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    مـلخـص 

بموضوا  الصناعي  العقار  تنظي  ارتبط 

الاستثمار في الجزائر بداية بقوانين الاستثمار  

الأولى، وهذا لكأهمية التي يكتس بها في مجال 

الاستثمار، وهي مساهمته في تحقيق س ياسة  

لذلك   الاستثمار،  عملية  تسهيل  في  الدولة 

الصناعية  المناطق  بتوفيره في  الدولة  أأهتمت 

وبتهيئده   الخاصة  والمناطق  النشاط  ومناطق 

وتنظيمه، على هذا الأساس سعى بحثنا ا لى 

بها  جاء  التي  الجديدة  الآليات  على  البيمث 

رقم   بالاستثمار،    22/18القانون  المتعلق 

تحقيق  في  المساهمة  في  ياعتها  وبمد  

العقار    رالاستثما خلال  من  الصناعي 

الصناعي الذي يعد أأداة مهمة لهذا الاستثمار، 

أأي  لت س يد  الأساس ية  الأرضية  لأنه 

التنمية   تحقيق  ومنه  استثماري  مشروا 

  .الاقدصادية

المفداحية الصناعي؛     الكلمات  العقار 

مشروا   الاستثمار؛  الصناعية؛  المناطق 

 استثماري؛ التنمية الاقدصادية..

Abstract:  

Starting from the first investment 

law, the regulation of industrial real 

estate has been related to Algeria's 

investment theme, due to its 

importance in the investment field 

 
 المؤلف الُمراسل.  -*

and its contribution to national 

policies that promote the investment 

process. Therefore, the state is 

interested in providing industrial 

real estate in industrial areas, 

activity areas, and special areas, and 
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organizing and regulating it. Based 

on this, our research attempts to 

study the new mechanisms 

introduced by Law No. 22/18 on 

investment, as well as their 

effectiveness in contributing to 

industrial investment through 

industrial real estate. Industrial real 

estate is an important tool for such 

investment, as it is the fundamental 

foundation of any investment project. 

Realize economic development . 
Keywords: industrial real estate; 

industrial zone; investment projects; 

investment; economic development . 

    مقـدمـــة 

عرفت الجزائر في أأواخر الثمانيات عدة تحولات جوهرية وانعكس تأأثيرها على  

بهذه   تأأثرت  التي  المجالات  ومن  والاجتماعية،  الاقدصادية  الحياة  مجالات  كافة 

التيمولات الجان  التشريعي المتعلق بموضوا الاستثمار، فنجد أأن المشرا سعى ا لى  

تثمارات الوطنية والأجنبية، أأولها  اصدار قواعد قانونية تسمح بتطوير وجذب الاس 

أأسس لعدة مبادئ وقواعد    (1) المتعلق بترقية الاستثمار  12- 93كان المرسوم   الذي 

الاستثمارات   اس تقطاب  في  فشل  أأنه  لا  ا  الاستثمار،  مجال  في  وأأساس ية  هامة 

الذي حاول معالجة   (2) يتعلق بتطوير الاستثمار  03- 01الأجنبية، فأألغي بالأمر رقم  

عملية   تضبط  أأالازة  نشاء  ا  خلال  من  السابق  المرسوم  في  المطروحة  الا شلالات 

09- 16الاستثمار، ثم تلاه صدور القانون  
يتعلق بترقية الاستثمار والذي بدوره لم    (3) 

 يحقق الأهداف المرجوة منه. 

لابد    ،ولت س يد هذه الأهداف التي جاءت بها قوانين الاستثمار السالفة الذكر

أأولا من توفير عقار تخصص لا قامة هذه المشاريع الاستثمارية، وبرز ذلك من خلال  

العقارية وكذا  الملكية  لقوانين  أأهمية كبيرة  أأولت  التي  الس ياس ية الاستثمارية لزولة 

تنظي اس تغلال العقار، هذا الأخير الذي يده يلع  دورا كبيرا في تجس يد هذه 

الاستثمارية الصناعية، ويد أأن تنظي العقار الصناعي    الس ياس ية لتيمقيق المشاريع 

قد مر بعدة مراحل، والتي خلالها شهد اخدلافا في طرق اس تغلاله وتس ييره أأولا 

صدو  غاية  ا لى  الصناعية،  المناطق  في  وهذا  التنازل  أأسلوب  اعتماد  خلال  ر من 
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والذي جاء بقرار منح الامدياز في المناطق الخاصة، ثم    ،12- 93المرسوم التشريعي  

آلية عقد الامدياز والذي من خلاله حدد كيفية اس تغلال العقار   اتجه المشرا لاعتماد أ

الصناعي الموجه للاستثمار، ففي البداية كان عن طريق صيغة التنازل ا لى أأن أأصبح  

داري ذو طبيعة   برام عقد ا  خاصة، يتضمن بنود تنص بصيغته الحالية، وتتمثل في ا 

على الالتزامات المفروضة على المستثمر، والتي من بي ا الحفاظ على الأملاا الوطنية  

الخاصة، وفي نفس الوقت يتضمن بنود تمكن المستثمر من ا ياز مشروعه على أأتم 

04- 08وجه، وهذا ما جاء به الأمر رقم  
152- 09، والمرسومين التنفيذيين رقم  (4) 

(5) 

153- 09و
 (6) . 

للمستثمرين مناخا ملائما   أأن تكفل  وعلى هذا الأساس فقد عملت الدولة على 

22/18وهذا من خلال اصدار القانون    ،لا قامة مشاريعهم الاستثمارية الصناعية
(7) 

المتعلق بالاستثمار، الذي قام بتنظي طرق عمل الاستثمارات الوطنية والأجنبية في  

مجال النشاطات الاقدصادية المخصصة لا نتاج السلع والخدمات، كما تضمن مجموعة  

من الضمافت والحوافز وهذا لمواالاة العوائق التي تحول دون جذب الاستثمار، من  

دراج شرط الثبات التشريعي في المادة  أأهمها عدم الاس تقرار التشريعي حيث  قام با 

منه ليكون أأداة فعالة لاس تقطاب الاستثمار في الجزائر، ونص على ضمان حق    15

منه، وضمان التعويض في نزا الملكية، وضمان تحويل    09الملكية الفكرية في المادة  

س نوات على    10رلوس الأموال، وقدم أأنظمة تحفيزية للاستثمار م ا الاعفاء لمدة  

الرسم العقاري المتعلق بالملكيات العقارية الموالاة للاستثمار، وذلك ابتداء من تاريخ  

 اقدناء هذه الملكيات العقارية.  

ما مد  مساهمة الضمافت والحوافز التي أأتى     ومن هنا نطرح الا شلالية التالية

القانون   الصناعي وهذا    22/18بها  المتعلق بالاستثمار في تسهيل عملية الاستثمار 

 بهدف جذب الاستثمارات الأجنبية والوطنية؟ 
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مفهوم الاستثمار     المحور الأول   ولدراسة هذا الموضوا قسمته ا لى ثلاث محاور

المرتبطة    22/18الضمافت الجديدة في قانون الاستثمار رقم     الصناعي، المحور الثاني 

 الأنظمة التيمفيزية والهيئات المكلفة بالاستثمار.   بالاستثمار الصناعي، المحور الثالث

   مفهوم الاستثمار الصناعي    المحور الأول 

المشرا  يعد الاستثمار على العقار الصناعي من أأهم أأنواا الاستثمارات التي اهتم  

بتنظيمها، وهذا لدوره المهم في تجس يد المشاريع الاستثمارية الصناعية والدفع بعجل  

وثانيا تعريف   ،ولتحديد مفهومه س نتناول أأولا تعريف الاستثمار  ،التنمية الاقدصادية

 العقار الصناعي.

 تعريف الاستثمار     أأولا 

هناا تعريف اقدصادي  لا يوجد     من الناحية الاقدصادية   الاستثمار تعريف    - 1

"هو توفير وتكوين رأأس المال، لان المال     جامع ومانع للاستثمار نذكر البعض م ا

نتاج على رلوس   المدخر لا يكدع لكنه يو ف تو يفا منتجا من خلال حلقة للا 

الا نتاجية   الطاقة  حماية  أأو  الا نتاج  أأو تحسين  زيادة  يقصد  الثابتة  العينية  الأموال 

الحا    بالاس تهلاا  تضيمية  يتضمن  فالاستثمار  القو   والاقدصاد  للمشروعات 

 . (8)"ض زيادة الناتج في المس تقبلبغر 

أأو  "  ويعرف ممتللات  أأو  ملكية  أأو  أأصل  أأي  في  أأجل  لأي  النقود  تو يف 

مشاركات يحتفظ بها للمحافظة على المال وتنميته، سواء بأأرباح دورية الو بزيادات  

 .(9) نهاية المدة، أأو لمنافع غير مادية"في قيمة الأموال في 

عرف المشرا الاستثمار في القانون     تعريف الاستثمار من الناحية القانونية   - 2

"... اقدناء الأصول     في المادة الرابعة منه في المادة الثانية منه على أأنه  22/18رقم  

السلع والخدمات في  المادي أأو غير المادية التي تندرج مباشرة ضمن نشاطات انتاج  

نشاء أأنشطة جديدة وتوس يع قدرات الا نتاج...  طار ا   ا 
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نلاحظ من خلال هذا التعريف القانوني الذي تبناه المشرا الجزائري أأن صياغته  

 ذات صبغة اقدصادية بحتة. 

على     أأهمية الاستثمار   - 3 وكذا  الوطني  المس تو   على  أأهمية الاستثمار  تتضح 

يلع  الاستثمار دورا كبيرا وفعالا في زيادة العائد     مس تو  الفرد الواحد فيما يلي

على رأأس المال وهذا من خلال تنميته، وينز ذلك في زيادة الأرباح المحققة من  

 عملية الاستثمار. 

 المساهمة الفعالة في زيادة الدخل الوطني.  - 

 المساهمة الفعالة في الدفع بعملية التنمية الاجتماعية والاقدصادية. - 

المساهمة الفعالة في د  الميزان التجاري وميزان المدفوعات، ومنه الزيادة في    - 

 .(10)الا نتاج الوطني..

   تعريف العقار الصناعي    ثانيا 

ن مفهوم العقار الصناعي عند خناء     التعريف الاقدصادي للعقار الصناعي   - 1 ا 

للاستثمار، حيث يتم الاتفاق على  الاقدصادي يرتبط ارتباطا وثيقا بالمال المخصص  

أأصول )الأراضي، المنشأ ت( وذلك خلال فترة زمنية محددة وبهدف الاستثمار فيها  

 (11) من أأجل تفعيل وزيادة انتاجيتها لتيمقيق الثروة للم تمع.

 ومنه فالعقار الصناعي هو الأصل الثابت الموجه لا قامة مشاريع استثمارية صناعية.

    تعريف العقار الصناعي من الجان  القانوني  - 2

من الأمر    683/01عرف المشرا الجزائري العقار بموج  المادة     أأ. تعريف العقار 

75/58
" كل شيء مس تقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقلُ منه دون تلف    بأأنه (12)

 . فهو عقار وكل ما عدا ذلك من شيء فهو منقول"

الأش ياء  "   المشرا عرف العقارات بأأنهامن خلال اس تقراء هذا النص يد أأن  

الثابتة التي تتصف بصفة الاس تقراء، سواء كان ذلك راجع لأصل خلقها أأو بصنع  

 ( 13) ."صانع، وعند محاولة نقلها يعتريها خلل أأو تلف
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الصناعة  تعريف  واقدصادية     ب.  اجتماعية  الصناعة  اهرة  بان  القول  يمكننا 

وتؤثر في تركيبة حضارته وتطوره اقدصاديا واجتماعيا  وحضارية تخص العالم بأأسره،  

وعمرانيا، كما تتأأثر في الوقت ذاته بالعوامل الاقدصادية والاجتماعية والس ياس ية في  

 . (14)المجتمع

الصناعة في الاصطلاح     فدعريف  الاقدصادي  القطاا  يرادف  يلاد  مصطلح 

لكنه   التيمويلية  والصناعات  الصناعات الاس تخراجية  على  أأصلا  ويشير  الحديث 

  (15)اليوم يشمل أأي خدمة أأو منت  مقابل ربح مثل الصناعة المصرفية. 

ننا يد تعريفا له     تعريف العقار الصناعي   - ج  ا ن تعريف العقار الصناعي ا جمالا فا 

533في التقرير رقم  
الصادر عن وزارة المساهمات وترقية    2006المؤرخ في ماي    (16)

"العقار الصناعي أأو ما يسمى بالعقار الاقدصادي، مجموا الأراضي     الاستثمار كما يلي

نتاج السلع والخدمات".   الموالاة لا نشاء وحدات ا 

الصناعي  الاستثمار  تعريف  نصل     د.  السابقة  التعاريف  خلال  أأن  من  ا لى 

الاستثمار الصناعي هو" تلك الأصول العقارية التي يتولى المستثمر الوطني بطريقة  

قامة واياز مشاريع استثمارية في قطاا   مباشرة أأو غير مباشرة اس تغلالها من اجل ا 

التصنيع بصفة عامة والصناعة بمختلف أأنواعها بصفة خاصة، وهذا ما يتطل  من  

لفضاءات العقارية سواء كانت مبنية أأو غير مبنية  المستثمر  ورة الحصول على ا

التنمية   أأغراض  أأو نشاطات تؤدي ا لى  المخصصة لا قامة منشأ ت ومناطق صناعية 

 .(17)الاقدصادية خلال مدة مبينة محددة قانوف"

   حافظة العقار الصناعي في القانون الجزائري    ثالثا 

التشريع   في  الصناعي  العقار  تحديد  ن  التداخل  ا  من  جان   يكدنفه  الجزائري 

والغموض، ويرجع هذا لتعدد وكثرة النصوص القانونية والتنظيمية، وكذا المذكرات  

والتعليمات المرتبطة بتنظيمه، وهذا دون أأن ننسى مذكرات وزارة المالية المتتالية التي  

وقوانين    2011موضوا العقار الصناعي، بداية بقانون المالية التكميلي لس نة    تعالج 
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، وكذا التعليمات الوزارية المشتركة ومذكرات  2013/2015المالية التي تلت لس نة  

الموجه  العقار  الوصاية في موضوا  تتدخل سلطة  المالية، والتي من خلالها  وزارة 

    ، ومع هذا يمكننا تحديد حافظة العقار الصناعي بالشكل التالي(18) للاستثمار

تجسدت فكرة تحديد العقار الصناعي من خلال تقس يمه ا لى     المناطق المهيأأة  - 1

،  1973فيفري    28المؤرخ في في    73/45مناطق أأول مرة بموج  المرسوم التنفيذي  

المتضمن تكوين احدياطات عقارية   74/26ثم تلته المراس ي اللاحقة له وصولا لكأمر  

نشاء مناطق نشاطات  )ملغى(.   (19)والذي مكن البزيات من ا 

مجموعة من الأراضي  "   تم تعريف المناطق الصناعية على أأنها    المناطق الصناعية   - 2

 ". هيئت والازت من أأجل اس تقبال الاستثمارات الصناعية

وهي عبارة عن قطعة أأرضية لم تهيأأ بعد يتم تخصيصها لا قامة مشاريع صناعية،  

التنمية   مخطط  في  مدرجة  تكون  أأن  بشرط  البزية  عن  يصدر  قرار  خلال  من 

العمرانية، ولنجاحها في تجس يد هذه المشاريع الصناعية لابد من مراعاة موقعها الذي  

و  الطرقات  ش بكة  من  بالقرب  يمتاز  أأن  وهو  والمرافق  تحتلُ،  المياه  توزيع  قنوات 

 .(20)العمومية الضرورية

هيئات عمومية   عدة  الجزائر من طرف  الصناعية في  المناطق  تس يير هذه  يتم 

،  SGPالا دارة العامة لكأملاا، شركات تس يير مساهمات الدولة   وتتمثل فيمختلفة 

، الل نة المساعدة عن تحديد ملان ترقية الاستثمارات  SGIشركات التس يير العقاري  

CALPI  الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار ،ANDI  وهذا أأد  ا لى تداخل في المهام ،

مما سب  صعوبة في تس يير العقار الصناعي، ومن أأجل معالجة هذا الأمر يد أأن 

دارة المناطق الصناعية وتس ييرها   نشاء الااز و يفده ا  السلطات العمومية قامت با 

دارة المناطق الصناعية وتس ييرها، كما سطرت برفمجا   سعت لا نشاء الااز يكلف با 

  39منطقة صناعية جديدة على أأن يتم دراسة كيفية توزيعها على    50از  من أأجل ا ي

لتيمقيق  ولاية   المناطق،  هذه  بين  التوازن  عادة  ا  أأجل  من  وذلك  أأولى،  كخطوة 
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أأن المناطق    2022أأهداف التنمية الا قليمية، وفي هذا الشأأن ذكر ممثل الحكومة س نة

أأرضية صلبة لاستثمار منت    بمثابة  الصناعية الجديدة تعد مناطق نموذجية وتكون 

 (21) وفعال.

نشاطات   - 3 القانون     مناطق  جاء  بالاستثمار  82/11ولقد  بفكرة (22)المتعلق 

منه    24 ورة مشاركة القطاا الخاص في التنمية الاقدصادية، حيث نص في المادة  

ملانية اس تفادة المستثمر الوطني الخاص من قطع أأرضية وذلك طبقا للتشريع   على ا 

المعمول به في هذه الحالة، حيث تم ا حداث مناطق النشاطات المخصصة لاس تقبال  

نشاطات طابع استثماري، ويتم تس ييرها من طرف الجمعات المحلية أأو الوكالات المحلية 

وسع المشرا في أأمر    2016بموج  قانون المالية لس نة  للتس يير والتنظي العقاريين، و 

القانون   لأشخاص  رخص  حيث  النشاطات،  ومناطق  الصناعية  المناطق  نشاء  ا 

نشاء مناطق صناعية ومناطق نشاطات وتهيئتها وتس ييرها، على أأراض لا   الخاص ا 

تحمل الطابع الفلاحي وتندرج ضمن الملكية الخاصة، وذلك بناء على دفتر شروط  

   .(23)ده الوزارة المكلفة بالاستثمار في اطار المخطط الوطني لتهيئة الا قليتع 

الخاصة   - 4 القانون     المناطق  المتعلق    1993أأكتوبر    05المؤرخ في    12- 93في 

مناطق التوسع الاقدصادي والمناطق التي    بالاستثمار تم تقس ي المناطق الخاصة ا لى

حداث تنمية فيها، أأما بالنس بة المرسوم رقم  فقام بتحديد الشروط   321- 94تتطل  ا 

التوسع   ا لى مناطق  ما بالنس بة  ا  لتعيين مناطق الخاصة وضبط حدودها،  الواجبة 

عافت ذات طابع اقدصادي من أأجل تحقيق هذا التوسع   الاقدصادي يده أأنه خصها ا 

الاقدصادي، أأما بالنس بة للمناطق المطلوب ترقيتها فهيي مدعلقة بجميع البزيات التي  

في المشاريع الاقدصادية والاجتماعية، فنجد أأن الدولة سعت لجل     انعدامتعاني  

 الاستثمارات لهذه البزيات من أأجل تحقيق توازن الاوي.

18- 22وورد في قانون الاستثمار  
المتعلق بالاستثمار    2022يوليو    24المؤرخ في    

منه مصطلح نظام المناطق والتي من خلالها حددت الاستثمارات القابل    28في المادة  
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301- 22للاس تفادة من نظام المناطق وذكرت مواقعها، ثم من خلال المرسوم  
(24) ،

 والملاحق الثلاثة المرفقة به تم تحديد هذه المواقع بدقة ووضوح.  

تدخل في   الحرة  المناطق  اعتن  هناا من  أأن  ا لى ملاحظة مهمة وهي  ونشير 

لغائه  با  المناطق وهذا  أألغى هذه  أأن المشرا الجزائري  الصناعي، مع  العقار  حافظة 

لا أأنه وبموج  القانون    03/02لكأمر   15- 22المتضمن المناطق الحرة ا 
حياء    (25) تم ا 

 هذه المناطق. 

توجد علاقة وطيدة     الأصول العقارية التابعة للمؤسسات العمومية الاقدصادية   - 5

بين الاستثمار والعقار الصناعي، ولأجل تطوير عملية الاستثمار لابد من الاهتمام  

العمومية   المؤسسات  بعض  لحل  نتيجة  جاء  باعتباره  الصناعي،  العقار  بتنظي 

أأخر ، وبرزت   الاقدصادية هذا من الاة، وكذا التي مس تها الخوصصة من الاة 

، والذي أأولى  (26)تي صدر بها قانون الاستثمار الحالينتيجة هذا الاهتمام بالصيغة ال 

 أأهمية كبيرة للعقار وهذا بدوره الكبير والفعال في تفعيل العملية الاستثمارية الصناعية. 

09/153من المرسوم التنفيذي رقم    02نصت المادة  
الذي جاء تطبيقا لأحلام    (27)

تابعة    08/04الأمر   عقارية  أأملاا  تعتن  التي  المتبقية  بالأصول  المقصود  على 

  لا ياز والتي تعد أأحسن المناطق  ،  للمؤسسات العمومية المس تقل وغير المس تقل المحل

أأنشطة   ممارسة  على  تساعد  فعالية  أأرضية  لكونها  الصناعية  الاستثمارية  المشاريع 

الوعاء   العقار فيها تسهل على المستثمر اس تغلال  أأن طبيعة  صناعية عليها باعتبار 

 ت صناعية. أ  منش لا ياز العقاري لأنها مجهزة مس بقا 

من المرسوم التنفيذي    03أأما بالنس بة لكأصول العقارية الفائضة فنصت عليها المادة  

وهي تلك الأملاا العقارية غير اللازمة موضوعيا لنشاط المؤسسة    ،09/153رقم  

 العمومية الاقدصادية ونشير ا لى انه تم ذكرها على سبيل الحصر.  

العمومية   المؤسسة  تقوم  الفائضة  العقارية  الأصول  هذا  اس تغلال  أأجل  ومن 

الاقدصادية، أأو المؤسسة العمومية الاقدصادية الغير منخرطة التابعة تابعة لشركة  
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رسال ملف تقني خاص بكل ملك عقاري لكل من مدير أأملاا   تس يير المساهمات با 

قليميا، وللمديرية العامة للوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري،  الدولة المختص ا 

من خلال   وهذا  المؤسسة،  لنشاط  لازم  غير  العقاري  الملك  هذا  بان  فيه  يوضح 

ضافة رفاق نسخة    تصريح من مجلس مساهمات الدولة، ويتم ا  ا لى هذا الملف التقني ا 

من لائحة مجلس مساهمات الدولة، ونسخة من عقد الملكية، وبطاقة وصفية مفصل 

دماج لكأملاا العقارية الفائضة ضمن الأملاا الخاصة  للملك العقاري، ثم تليها عملية ا 

قليميا ، وفي نفس الا طار  (28)لزولة، وذلك بموج  عقد تعده أأملاا الدولة المختصة ا 

مشارا   لا ياز  والموالاة  المتوفرة  العقارية  بالأوعية  خاص  معطيات  بنك  نشاء  ا  تم 

والوالي   العقارية  والضبط  للوساطة  الوطنية  الوكالة  من  بمساهمة  وذلك  استثمارية، 

قليميا يقوم س نويا بجرد العقارات غير مبنية التبعة لكأملاا الخاصة لزولة.   المختص ا 

الثاني  رقم     المحور  الاستثمار  قانون  في  الجديدة  المرتبطة    22/18الضمافت 

 بالاستثمار الصناعي 

المتعلق بالاستثمار ضمافت أأكثر فعالية، وهذا    22/18منح المشرا في القانون رقم  

تش عا منه للاس تثـمار الوطني والأجنبي، ويمكن تقس ي هذه الضمافت ا لى ضمافت  

جرائية.   قانونية وضمافت ا 

   ضمافت قانونية    أأولا 

    المتعلق بالاستثمار بضمافت قانونية تتمثل فيما يلي 22/18جاء القانون رقم 

المتعلق    22/18من القانون رقم    13طبقا لنص المادة     الثبات التشريعي مبدأأ    - 1

الت س يد الزمني  “  بالاستثمار يد أأن المشرا نص على مبدأأ الثبات التشريعي وهو

لقانون الاستثمار ابتداء من مرحل الا ياز بعد التوقيع على العقد أأو اتفاقية الاستثمار  

وهذا استنادا لقاعدة "العقد شريعة المتعاقدين"    .ا لى غاية انهاء المشروا الاستثماري"

من القانون المدني، فا رادة المتعاقدين هي مصدر القوة    106التي نصت عليها المادة  

لقوانين الاستثمار والتي   للعقد وبالتالي تجن  التغييرات الفجائية التشريعية  الملزمة 



 بن نصيب عبد الرحمن ـ بن حمادة حنان   __________ ...ضمانات تفعيل الاستثمار الصناعي من خلال العقار 

 

 

 2024 جوان - 02العدد  - 11المجلد  ــــــــ ــــــــــــــــــ مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية
ISSN: 2352-975X ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ EISSN: 2588-2368   

920 

، وقد  (29) من شأأنها أأن تحدث تخوفا لد  المستثمرين وتضيع عليهم فرصة تحقيق الربح

مع    21/07/2023أأكد رئيس الجمهورية عبد المجيد تبون في لقاء صحفي أأجراه بتاريخ  

نية حس  ما أأورده التلفزيون الجزائري. أأن هذا القانون لن يعدل ي الص   CCTVقناة  

لا بعد مرور عشر س نوات أأو أأكثر وهذا لتفادي التغييرات التشريعية التي كانت   ا 

 . (30)مخاوف المستثمر الأجنبي للاستثمار في الجزائرتزيد من 

نص المشرا على ضمان جديد بموج  نص المادة    ضمان حق الملكية الفكرية   - 2

المتعلق بالاستثمار وهو ضمان حق الملكية الفكرية، وهذا    22/18من القانون رقم    09

الضمان لم يكن منصوص عليه من قبل في القوانين السابقة، ويعد هذا الضمان انعلاس 

رادة الس ياس ية الحقيقية لت س يد مشاريع استثمارية حقيقية وهذا لاس تقطاب أأكن   للا 

 قدر ممكن من الاستثمارات خاصة الأجنبية. 

  22/18من القانون رقم    10طبقا لنص المادة    ضمان التعويض في نزا الملكية  - 3

  60فا ن التعويض يكون عادل ومنصف في حالة نزا الملكية، ويد كذلك أأن المادة  

رقم   الدس تور  على  2020/01من  القانون  "   نصت  طار  ا  في  لا  ا  الملكية  تعا  لا 

المتعلق بعا الملكية والتي   11- 91من قانون  21وبتعويض عادل ومنصف"، والمادة 

نصت كذلك على أأن يكون مبلغ التعويض عادلا ومنصفا عند نزا الملكية وأأن يجن  

 الضرر الناتج عن نزا الملكية. 

  22/18من القانون رقم    08طبقا لنص المادة     ضمان تحويل رلوس الأموال   - 4

المتعلق بالاستثمار التي نصت عن كيفية الاس تفادة من ضمان التيمويل رأأس مال  

بنك   بتسعيرها  يقوم  بعمل  تحريرها  يتم  أأن  على  عنه،  الناجمة  والعائدات  المستثمر 

الجزائر، وعلى أأن تكون قيمتها مساوية أأو تفوق التكلفة الكلية للمشروا، وذلك من  

وق المحلية عن طريق فدح حساب بنكي  أأجل جل  رلوس الأموال الأجنبية للس

 في الجزائر، على أأن تكون العمل الحرة مسعرة في البنك الجزائري.  
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جرائية    ثانيا     ضمافت ا 

جاءت الضمافت الا جرائية من أأجل تسهيل العملية الاستثمارية، ومن بين هذه  

بتكييفه مع   الصناعي، وذلك  العقار  عادة تنظي عملية الاس تفادة من  ا  الا جراءات 

الس ياسة الاقدصادية لزولة الجزائرية بهدف جعل العقار الصناعي عنصرا فعالا في  

وه الاقدصادية،  المشاريع  وتوجيه  القانون  التنمية  به  جاء  ما  المتعلق    22/18ذا 

دارية وضمافت قضائية.  بالاستثمار، ويمكن تقيي هذه الضمافت ا لى ضمافت ا 

يساهم النظام الا داري المتميز والفعال في جل  الاستثمارات     الضمافت الا دارية   - 1

الأجنبية والوطنية، لذا س نتناول الش باا الوحيد ذو الاخدصاص الوطني للمشاريع  

 الكن  والاستثمارات الأجنبية" والش باا الوحيد اللامركزي.

والاستثمارات    - أأ  الكن   للمشاريع  الوطني  الاخدصاص  ذو  الوحيد  الش باا 

قام المشرا باس تحداث هيكل جديد وهو الش باا الوحيد ذو الاخدصاص     الأجنبية 

المتعلق بالاستثمار حيث    22/18منه القانون    19الوطني الاستثمار طبقا لنص المادة  

يكلف بالقيام بكل الا جراءات اللازمة لت س يد ومرافقة المشاريع الاستثمارية الكن  

والاستثمارات الأجنبية، ومن بين هذه الا جراءات هو توفير الأوعية العقارية اللازمة  

وخاصة العقار الصناعي الذي يع  دور كبير في    ،لا قامة هذه المشاريع الاستثمارية

22/299التنمية الاقدصادية للوطن، وقد صدر مرسوم تنفيذي رقم  
حدد هذه    (31)

منه هي التي تساوي أأو تفوق قيمتها ملياري    04المشاريع الكن  هي حس  المادة  

الأجنبية بالنس بة الاستثمارات  أأما  جزائري،  التي     دينار  تلك الاستثمارات  فهيي 

أأشخاص  كانوا  سواء  أأجان ،  لأشخاص  جزئيا  أأو  كليا  ملك  مالها  رأأس  يكون 

أأشخاص معنويون   أأو  المستثمر    نيس تفيدو طبيعيون  من ضمان تحويل رأأس مال 

والعائدات الناجمة عنه، وبالتالي الهدف من هذا التحديث هو اس تقطاب المستثمر  

 الوطني والأجنبي. 
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من القانون   20طبقا لنص المادة      الش باا الوحيد ذو الاخدصاص المحلي   - ب 

على   22/18رقم   تنص  والتي  بالاستثمار  ومرافقة     المتعلق  مساعدة  بمهام  "تقوم 

تمام الا جراءات   ولاية    58وذلك على مس تو     ،المتعلقة بالاستثمار"المستثمرين في ا 

 من أأجل احداث توازن والدفع بعجل التنمية المحلية. 

من    06الفقرة    27طبقا لنص المادة     مراعاة مدة الاعفاء من الرسم العقاري   - ج 

المتعلق بالاستثمار، يد أأن المشرا تحدث عن مدة الا عفاء من    22/18القانون رقم  

مدة   وهي  بعملية الاستثمار،  المرتبطة  العقارية  الملكيات  على  العقاري   10الرسم 

س نوات كأقصى حد ابتداء من تاريخ الاقدناء مع اخدلافها من حيث النظام المعتمد،  

نظام  “  س نوات، أأما بالنس بة  05ا لى    03فبالنس بة لنظام القطاعات فالمدة تتراوح من  

ابتداء من    10ا لى    05المناطق ونظام الاستثمارات المهيكلة فدتراوح من   س نوات 

 تاريخ بداية الشروا في الاس تغلال.  

يد أأن المشرا الجزائري يسعى دائما لتكييف القانون مع مدطلبات الاستثمار،  

ياز المشاريع  ينز ذلك من خلال تفعيل دور الا دارة في تسهيل   الا جراءات المتعلقة با 

الاستثمارية الصناعية، فأأصبح من واجبات الا دارة ممثل بمديرية أأملاا الدولة المانحة 

القطعة   منح  الوطنية الخاصة في  الأراضي  الصناعي على  العقار  للامدياز في مجال 

لنشاطه   المستثمر  ممارسة  بداية  تحديد  الامدياز،  عليها  الواقعة  وتجس يد  الأرضية 

مشروعه، والسعي لتطوير الاستثمار من خلال تش يع المستثمر وتوفير الظروف  

  (32)والشروط الضرورية لنجاح المشروا الاستثماري وخاصة العرض العقاري.

تعد الضمافت القضائية من أأهم مطال  المستثمر الأجنبي     الضمافت القضائية   - 2

للاستثمار في الجزائر، فقام المشرا باس تحداث لجنة عليا للطعون برئاسة الجمهورية، 

 والتيمكي كآلية لحل المنازعات الاستثمارية بطريقة ودية. 

آلية رفيعة المس تو  تضم ممثل رئاسة الجمهورية    الل نة العليا للطعون   -أأ  وهي أ

رئيسا، قضاة من مجلس المحاس بة، وخناء اقدصاديين، مهمتها الفصل في الشلاو   
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  22/18من القانون رقم    11والطعون المقدمة لها من قبل المستثمرين طبقا لنص المادة  

22/296المتعلق بالاستثمار والمرسوم الرئاسي رقم  
، وذلك لبعث الثقة والطمأأنينة  (33) 

 في المستثمر في حالة تعرض لغبن في العملية الاستثمارية. 

كأصل عام في حالة حدوث منازعة     التيمكي كآلية لحل المنازعات الاستثمارية   - ب 

استثمارية يؤول الاخدصاص للقضاء الوطني للفصل فيها وذلك تطبيقا لمبدأأ س يادة  

قليمها، لكن وفي حالات اس تثنائية كوجود اتفاقيات ثنائية أأو مدعددة   الدولة على ا 

ي  الأطراف وتم المصادقة عليها من طرف الدولة الجزائرية، فيتم فيها الل وء ا لى التيمك

المتعلقة    22/18من القانون رقم    12لحل هذه المنازعات بطرق ودية طبقا لنص المادة  

 بالاستثمار. 

   والهيئات المكلفة بالاستثمار الأنظمة التيمفيزية     المحور الثالث 

المتعلق بالاستثمار باس تحداث    22/18قام المشرا من خلال قانون الاستثمار  

أأنظمة تحفيزية من أأجل توفير مناخ مناس  للاستثمار، بالا ضافة ا لى اس تحداث مهام  

    جديدة للهيئات المكلفة بالاستثمار وس نتناولها كالتالي

 الأنظمة التيمفيزية للاستثمار     أأولا 

مصطلح المشرا  الملغى  "  المزايا"  استبدل  القانون  بترقية    16/09في  المتعلق 

المتعلق بالاستثمار،   22/18الأنظمة التيمفيزية" في القانون المالي  "  الاستثمار بمصطلح 

ونظام   المناطق،  ونظام  القطاعات،  نظام  أأنظمة  ثلاث  ا لى  بتقس يمها  قام  حيث 

 الاستثمارات المهيكلة. 

عند تس يل المستثمر لمشروعه الاستثماري لد  الوكالة     مزايا نظام القطاعات   - 1

ا يازه لمشروعه   الوكالة خلال  تقدمها  التي  المزايا  من  يس تفيد  للاستثمار،  الجزائرية 

ومزايا خلال مرحل الاس تغلال، والتي شملت    وهناا مزايا خلال مرحل الا ياز 

مجموعة من المزايا كالا عفاء من الحقوق الجمركية، والا عفاء من الرسم على القيمة المضافة،  
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من القانون    27الا عفاء من الرسم على النشاط المهني...الخ وهذا ما جاءت به المادة  

 المتعلق بالاستثمار  22/18رقم 

المناطق   - 2 نظام  الكبير،     في  والجنوب  العليا  للهضاب  تابعة  مواقع  وهي 

والخصوصية التي تمتاز بها أأنها مناطق تتطل  مرافقة خاصة وفعالة من طرف الدولة،  

وذلك بهدف ال وض بالتنمية الشامل فيها، وتمتاز بمزايا تخص مرحل الا ياز وهي 

المتعلق   22/18لجديد  نفس المزايا في كل الأنظمة التي جاء بها المشرا في القانون ا

  29بالاستثمار، ومزايا تخص مرحل الاس تغلال وتتراوح مدتها حس  نص المادة  

قانون   على    05من    22/18من  بداية   ابتداءس نوات    10س نوات  تاريخ  من 

 . 22/18مع كل الأنظمة التي جاء بها القانون  المزاياالاس تغلال، وتشترا في باقي 

من المرسوم التنفيذي    15حس  نص المادة     مزايا نظام الاستثمارات المهيكلة   - 3

22/302
عالية    (34) بقدرة  تتميز  التي  فالمقصود بهذه الاستثمارات هي الاستثمارات 

لاس تحداث مناص  شغل، وبالتالي تؤدي ا لى خلق ثروة تساهم في تنمية الا قلي في  

 جميع المجالات، والتي من شأأنها الرفع من جانبية الا قلي ومنه تشكل قوة دافعة  

للنشاط الاقدصادي من أأجل تنمية مس تدامة، ويدها بدورها تمتاز بامديازات  

فهيي   لكأولى  بالنس بة  مرحل الاس تغلال،  وامديازات تخص  الا ياز  مرحل  تخص 

، أأما بالنس بة  22/18نفس المزايا في كل الأنظمة التي جاء بها المشرا في القانون رقم  

والتي تتراوح مدتها    22/18من القانون    31لمزايا مرحل الاس تغلال فجاءت بها المادة  

الحكومة على   10ا لى    05من   موافقة  المرحل  س نوات، ويشترط كذلك في هذه 

 الاتفاقية التي تنشأأ بين الوكالة الوطنية للاستثمار والمستثمر..

 الهيئات المكلفة بالاستثمار    ثانيا 

للاستثمار   الجزائرية  والوكالة  للاستثمار  الوطني  المجلس  في  الهيئات  هذه  تتمثل 

    وس نتناولهما فيما يلي
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المتعلق    22/18من القانون رقم    17طبقا لنص المادة     المجلس الوطني للاستثمار   - 1

297/ 22من المرسوم التنفيذي    03بالاستثمار وكذا نص المادة  
فهو يتكون من   ،(35)

لا أأن المشرا لم يقم بتعريفه على   11 عضوا برتبة وزير وتحت سلطة الوزير الأول، ا 

 خلاف ما فعل في الوكالة الوطنية لترقية الاستثمار. 

وحس  نص المادة    22/297من خلال المرسوم التنفيذي رقم     اخدصاصاته   - أأ 

الثانية منه يد أأن المجلس الوطني للاستثمار من مهامه اقتراح استراتي ية فعالة ومثمرة  

في مجال الاستثمار، والعمل على التنس يق بين مختلف أأطرافها الفاعل ومدابعة مسار 

رئيس   الس يد  ا لى  يرفعه  س نويا  تقريرا  يعد  بأأن  ملزم  يده  كما  تنفيذها،  وخطة 

  الجمهورية.

للاستثمار  -2 الجزائرية  مصطلح   الوكالة  المشرا  الوطنية"  "  استبدل  الوكالة 

الوكالة  "  لق بترقية الاستثمار بمصطلحع المت  16/09المنصوص عليها في القانون الملغي  

الجزائرية" المنصوص عليها في القانون الحالي، لهذا س نقوم بتعريف الوكالة تم تحديد  

 مهامها.  

من المرسوم التنفيذي    2عرفتها المادة     تعريف الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار   - أأ 

داري تمتاز بتمتعها بالشخصية     22/298رقم   على أأنها مؤسسة عمومية ذات طابع ا 

 المعنوية، والاس تقلال المادي وتعمل تحت وصاية الوزير الأول. 

   22/298مهام الوكالة الجزائرية الترقية الاستثمار في المرسوم التنفيذي رقم    - ب

22/298من المرسوم التنفيذي رقم  04من خلال نص المادة 
يد أأن مهام الوكالة   (36)

الجزائرية تتمثل في ترقية الاستثمار مدعددة وتشمل مجالات عدة الا علام، التسهيل،  

ترقية الاستثمار، مرافقة المستثمر، القيام بعملية الاعلام والمتابعة، وقد عمل الوزير 

المنصة   ا طلاق  على  المناس بة  الأداة  الا لكتروبذات  تعد  والتي  للمستثمر،  نية 

ابتداء من  توجيه الاستثمارات، ومرافقتها ومدابعتها وهذا  المس تحدثة والحديثة في 

تاريخ تس يلها، وصولا لفترة اس تغلالها وسميمت بتنظي الا جراءات الواج  اتباعها  
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وذلك حس  نوا الاستثمار، وذلك عن بعد مما سمح بتسهيل الا جراءات الواج   

والعنصر   المادي،  لطابعها  السابق وهذا  وقدا طويلا في  تأأخذ  والتي كانت  اتباعها 

الا يجابي المس تحدث في هذه الأداة هو تواجد ترابط بين الأنظمة المعلوماتية الخاصة  

العمل  على  المشرفة  والا دارات  ا لى  بالهيئات  الرقيمة  المنصة  ية الاستثمارية، وتهدف 

نشاء الشركات والاستثمارات ومحاولة تسهيل وتبس يط الا جراءات   التكفل بعملية ا 

والا دارة   المستثمرين  بين  التواصل  لتيمسين  وتسعى  العملية،  بهذه  المرتبطة 

الاقدصادية، مع ضمان الشفافية خلال جميع مراحل العملية الاستثمارية، كما تسمح  

المنصة للمستثمرين مدابعة مد  تقدم ملفاتهم وذلك عن بعد، وتعمل على تحسين  

أأداء الا دارات المعنية من خلال الا سراا في معالجة ملفات المستثمرين ودراس تها، 

الاستثمار   بعملية  المعنية  الا دارية  المصالح  بين  الفعال  التعاون  تنظي  ا لى  ضافة  ا 

ازات تش ع المستثمر على الاستثمار في العقار  والمستثمر، ومنه فا ن كل هذه الامدي

 الصناعي الذي يعد الأساس لبداية أأي مشروا استثماري. 

23/17مهام الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار في القانون    - ج 
للمهام    بالا ضافة    ( 37)

  23/17جاء القانون    298/ 22المذكورة سابقا للوكالة الجزائرية في المرسوم التنفيذي  

ش باكها   عن  ترقية الاستثمار وهذا  الفعال في  ابرزت دورها  ضافية  ا  مهام  ومنيمها 

فمنيمها توجيه الوفرة في العقار بغرض تهيئده من طرف    ،الوحيد وبتفويض من الدولة

المادة   العقار .  منه  07الوكالات المذكورة في  وهي وكالات عمومية مختصة في مجال 

الصناعي، العقار  يتضمن  والذي  الاقدصادي    الاقدصادي  العقار  حافظة  وتس يير 

لزمت وضع  أأ و   ،المتضمن العقار الصناعي التابع لزولة من اجل منح الامدياز عليه

المعلومات حول الوفرة في العقار في المنصة الرقمية للمستثمر لكي يتمكن المستثمرين  

عليها الاطلاا  مشاريعه  ،من  اياز  لغاية  المستثمرين  مرافقة  بمهمة  م وكلفت 

وتقوم بمنح العقار الاقدصادي المتضمن العقار الصناعي بصيغة الامدياز   الاستثمارية،

بالتراضي قابل للتيمويل ا لى تنازل وفقا لدفتر أأعباء نموذجي يراعي ان تكون التوالاات  
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ويتم بموج  قرار صادر عن الوكالة    تخدم مجال التنمية الاقدصادية،  بشأأنهالمقررة  

  الجزائرية لمدة ثلاثة وثلاثين س نة قابل للتجديد فيما يخص المشاريع الاستثمارية فقط، 

  ويتم تحويل الامدياز ا لى تنازل من طرف الوكالة بناء على طل  صاح  الامدياز، 

يد كذلك ان    بشرط ان يتم الا ياز الفعلي للمشروا ودخوله حيز الاس تغلال،

عدادالوكالة تقوم   شهر مضمونه حوصل حول مختلف النشاطات  أأ تقرير كل ثلاثة    با 

المن زة خلال اس تغلال العقار الاقدصادي المتضمن العقار الصناعي في مجال المشاريع  

للمشاريع الاستثمار .  الاستثمارية الصناعي  العقار  بتوجيه  تقوم  على  كما  وتشرف  ية 

رجاا في حالة ثبوت تغييرها تقوم    لأنهعملية مراقبة عدم تغيير هذه الوالاة   العقار    با 

 . كما تقوم بمعالجة الطلبات المسجل على مس تو  المنصة الرقمية للمستثمر لزولة،

طار مدابعة وتطهير المشاريع الاستثمارية التي تم منح الامدياز عليها  ا  وأأخيرا وفي  

تتولى    بالمئة على الأقل،  20والتي بلغت نس بة الا ياز فيها    ،قبل صدور هذا القانون

وتقوم بتوجيه    الوالي أأو ممثلُ مدابعة اياز هذه المشاريع الاستثماريةلجنة مدابعة برئاسة  

وذلك    عذار في حالة مخالفة صاح  الامدياز للالتزامات الواردة في دفتر الأعباء،ا  

أأملاا   قبل مباشرة ا جراءات حق الامدياز عن طريق القضاء ومن طرف مدير 

قليميا.   الدولة المختص ا 

     خاتمــــة 

ا لى   يؤدي  بس ياسة عقارية حكيمة  ترقية الاستثمار  أأن ربط  مما س بق  نس تند  

ن الضمافت والأنظمة التيمفيزية التي جاء بها  ا  ال وض بالاقدصاد الوطني وتطويره،  

القانون المتعلق بالاستثمار الجديد لها دور كبير في الاستثمار المحلي والاجنبي، والتي  

والعاهة خاصة بعد اس تحداث المنصة الرقمية للمستثمر والتي تقوم  تتميز بالشفافية  

بمعالجة الاستثمارية في مدة قصيرة تمتاز بالسرعة والنجاعة، وأأن العقار الصناعي الموجه  

المستثمرين اس تقطاب  في  عامل  أأهم  يعد  الأساس ية    ،للاستثمار  الأرضية  يعد  لأنه 

لبداية أأي مشروا استثماري، لهذا اهتم المشرا الجزائري بالقوانين المنظمة له وحرص  
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على تفعليها على أأرض الواقع من خلال سن العديد من القوانين التي تسهل عملية  

يجذب   ما  وأأن  المشاريع الاستثمارية،  لا قامة  المخصصة  العقارات  واس تغلال  توفير 

المستثمر هو المناخ الاستثماري المحفز الذي يتميز بس ياسة استثمارية واضحة واس تقرار  

  22/18وهذا ما جاء به قانون الاستثمار الجديد    التشريعات القانونية الخاصة به،

دراج شرط الثبات التشريعي في المادة   منة، لأن    15المتعلق بالاستثمار من خلال ا 

جوان    مختلف  الذي يحكم  والتنظيمي  التشريعي  الا طار  وديمومة  وفعالية  اس تقرار 

اط اقدصاد  الاستثمار وخاصة المرتبطة بالعقار الصناعي في الجزائر، يضمن بعث نش

ويد كذلك ان القانون   فعال ينعش الاستثمار في الجزائر ويحد من تبعيتها للخارج،

الصناعي جاء داعما في نصوصه    23/17 العقار  الذي يحدد شروط وكيفيات منح 

الاقدصادية   التنمية  وتحقيق  الاستثمار  لد   الاستثمار  ولقانون  الوطنية  للس ياسة 

 والاجتماعية وهنا ينز دور العقار الصناعي في تحقيق الاستثمار الصناعي. 

   التالية الاقتراحات لهذا نقدم  

تبني س ياسة عقارية محكمة ومنظمة على مس تو  كل التراب الوطني على أأن    - 

الس ياسة   طرف  من  المسطرة  لكأهداف  وفقا  وضبطها  المعالم،  واضحة  تكون 

 الاستثمارية لزولة. 

السعي لجرد )العقار الصناعي المتواجد على مس تو  التراب الوطني، وتطهيره   - 

 تم التنازل ع ا وثبت عدم اس تغلالها.  الأراضيباسترجاا 

عالما    -  المعتمدة  للمعايير  وفقا  النشاط  ومناطق  الصناعية  المناطق  تأأهيل  عادة  ا 

طار تدابير حماية البيئة.   ولكن في ا 

العمل على تحسين البنية التيمية للمناطق المهيئة وفقا للمعايير الدولية والعالمية،    - 

نشاء ا  على  ال وض    والشهر  في  بالفعالية  تمتاز  جديدة  صناعية    بالاقدصاد مناطق 

 الوطني.  
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