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 إهداء

اهدي ثمره جهدي الى كل من علمني حرفا في هذه الدنيا 
 الفانية 

 روح أبي الطاهرة غفر الله له وأسكنه فسيح جناته  إلى
من ساندتني في صلاتها  إلىمن الجنة تحت قدميها  إلى

الله في عمرها والبسها ثوب الصحة والعافية  أطالبدعائها 
  الحبيبة أمي

 زوجي الغالي  ييتالى سندي في هذه الحياة وعماد ب
 الى عصفورتا البيت بناتي رنيم وريان حفظهما الله 
 الى أبي الثاني والد زوجي أطال الله في عمره 

إلى كل من إخوتي وأخواتي وعائلتي الثانية عائلة زوجي 
 على دعمهم وعلى صبرهم. 

إلى صديقتي ورفيقة دربي في هذا المشوار وسندي 
 التي لم تلدها أمي أختيحبيبتي الغالية،  وأنيستي

 حنان علية 
 حفظها الله ورعاها 

 جراف حنان



 

 

 

 شكر وتقدير

 ( 40 الآية " )سوره النملشكر فإنما يشكر لنفسهومن قال تعالى: "

والذي ألهمنا  وإتمامهالحمد لله الذي وفقنا لإنجاز هذا العمل المتواضع 
 فالحمد لله حمدا كثيرا طيبا مباركا فيه  ،الصحة والعافية والصبر الجميل

لإشراف على هذا العمل اأتقدم بجزيل الشكر والعرفان لمن تفضلت بقبول 
 الفاضلة ولم تبخل علي بالدعم أستاذتي

 مراحي ريم 

 فلك مني أسمي عبارات الثناء والتقدير 

كل من العميدة الأستاذة بن ، بالذكر أعضاء لجنة المناقشة  ىكما لا أنس
ونية والأستاذة حاجي نعيمة لما بذلوه من جهد طوال المسار صطيبة 

 .الأكاديمي

دمتن جميعا فخرا وذخرا لجامعة الشيخ العربي التبسي وجزاكم الله عنا 
 .خير الجزاء



 
 قائمة المختصرات
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 مقدمة

 مقدمة

غيتر ، الأراضتيعلتى  ستيطرة الدولتةبمفهتوم  ، مطروحتة شتكاليةإمحتل  العقاريتة الملكيتةلطالما كانتت 
النظتر فتي  إعتادة إلتىدفع بالمشتر  الجزارتري  ، الملكية العقارية الخاصةالذي كرس حق  1989دستور  أن

طتار التذي يعتبتر الإ 25-90فصدر بذلك قانون التوجيته العقتاري رقتم  ،الملكية العقاريةالقوانين التي تحكم 
 أصتنافلتى لاتد  إ العقاريتة الملكيتةفي التبدد فجتاء القتانون بتصتني   العقاريةالمرجعي لتطبيق السياسات 

فهتتتو اعتتتتراف متتتن  للملكيتتة الخاصتتتةوبتصتتتنيفه ،  الملكيتتتة الوطنيتتتة والملكيتتتة الخاصتتة والملكيتتتة الوق يتتتةوهتتي 
 .المشر  بمكانتها
وبالتحديتد  26-95بتالأمرالمتضمن التوجيه العقاري المعدل والمتتمم  25-90القانون  إلىوبالرجو  

الملكيةةةة العقاريةةةة "  أنهتتتاعلتتتى  الملكيتتتة العقاريتتتة الخاصتتتةالتتتتي نصتتتت علتتتى تعريتتت   27 المتتتادةنتتت   إلتتتى
 فقو  الأملاكمن اجل استعمال  العينيةحقوق و/أوالالتصرف في المال العقاري و تمتع الهي حق  الخاصة
كتتن القتتانوني التتذي يم الإطتتارتمثتتل  الملكيتتة العقاريتتة الخاصتتة أنوهنتتا يمكتتن القتتول   "غرضةةها أوطبيعتهةةا 
لعقارات ضمن حدود يقرها القانون وذلك لضمان التوازن بين في ا من التمتع والاستغدل والتصرف  الأفراد

 .المصلحة الخاصة والمصلحة العامة
 ، والأمتتتم الملكيتتتة العقاريتتتة والوضتتتعية الاجتماعيتتتة والاقتصتتتادية ل فتتترادوبالتتتتالي فهنتتتاا ارتبتتتا  بتتتين  

عن طريق سن قواعد قانونيته تتنظم كتل التصترفات  الملكية العقاريةلذلك اهتمت معظم قوانين العالم بتنظيم 
 .التي ترد عليها
الركتتارز  أحتتدباعتبارهتتا  ،الملكيتتة العقاريتتة الخاصتتةالتتتي يحظتتى بهتتا موضتتو   ل هميتتة البالغتتةونظتترا 
 المبتادرة الفرديتةتحقتق متن خدلته تالتذي  الإطتارتعتبتر  ،نظام الاقتصادي الحرالتي يقوم عليها ال الأساسية

 .تساهم في خلق الثروة ومناصب الشغل ملموسةمشاريع  إلى الاستثماريةوتترجم فيه الطاقات 
 تصتلة تتعتال  موضتوعات هامت ةيترتب  بقتوانين نوعيت الدولتةفتي  السياسة الاستثماريةلذا فان تحقيق 

 الأخيتترهتتذا  ،وتنظتتيم استتتغدل العقتتار ،الملكيتتة العقاريتتةانين قتتو  منهتتامباشتترة، بالاستتتثمار وتتتفلار فيتته بصتتفه 
 السياسة.هذه  وتجسيدحد بعيد في تحقيق  إلىالذي يتحكم 

لاسيما فتي لتل توجته التدول  ، الساحة الدوليةالتي تعرفها  الاقتصادية العميقةوقد فرضت التحولات 
الانفتاح الاقتصتادي التذي  سياسة أمام خاصة ،تعزيز دور الاستثمار الخاص ضرورة ،نحو اقتصاد السوق 
 ،متتن قبتتل ت ستتاردةالتتتي كانتت السياستتة إلتتى النظربتت جديتتدة ةاقتصتتادي سياستتةوالتتتي اعتبتترت  ،تبنتهتتا الجزارتتر
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 مقدمة

والتوزيتتع فتتي مختلتتا القطاعتتات  الإنتتتا القطتتا  العتتام علتتى وستتارل  ستتيطرة أستتاسعلتتى  ةوالتتتي كانتتت قارمتت
 .السياحي أوالفدحي  أوسواء القطا  الصناعي  الاقتصادية

التتتتي تستتتتقطب اهتمتتتام الفتتتاعلين ،  المحوريتتتةمتتتن المواضتتتيع  الملكيتتتة الخاصتتتةويعتتتد الاستتتتثمار فتتتي 
وهو ما ، الاقتصادي  الإقد وتحقيق  التنميةالاقتصاديين نظرا لما يلعبه من دور حاسم في تحريك عجله 

 ةمحفتتتز  بيئتتتةور جتتتوهري فتتتي خلتتتق للنشتتتا  الاقتصتتتادي تطلتتتع بتتتد ومتتتفطرمتتتنظم كمتتتن موقعهتتتا  الدولتتتةجعتتتل 
 .لدستثمار

الملكية النقاش الفقهي والقانون حول  إلاراءلهذا الموضو  في كونه يساهم في  الأهمية العلميةتتجلى 
متتتتن قبتتتتل البتتتتاحثين  إليتتتتهعلمتتتتا انتتتته موضتتتتو  جديتتتتد لتتتتم يستتتتبق التطتتتترق  الطبيعتتتتة الاقتصتتتتاديةذات  الخاصتتتة
 والقانونيين. الأكاديميين
في  ةفتتجسد في ارتبا  الموضو  المباشر بالواقع الاقتصادي والاجتماعي خاص عمليةالأهمية ال أما
العقتتار الختتاص وتوجيهتته نحتتو الاستتتثمار المنتتت  وهتتو متتا يتتنعك  علتتى جتتذ   ةتعبئتت إلتتى الدولتتةلتتل ستتعي 

 التنمية المستدامة.المستثمرين وتحقيق 
 أشتتتكالمتتتن  آختتترفتتتي الكشتتتا عتتتن شتتتكل  الرغبتتتةيتضتتتل التتتدافع الموضتتتوعي لدراستتتتنا متتتن ختتتدل و
 ةعقاريت أوعيتةان الاستتثمار يقتوم حصترا علتى ختدل مستارنا الدراستي بت عتقادالا سادلطالما  لأنهالاستثمار 
 .للدولة ل مدا الخاصة ةتابع

 :تبيان  إلىمن خدل دراستنا هذه  ىنسع 
  .نهوض باقتصاد البلدالفي مجال الاستثمار ومساهمتها في  الملكية الخاصةالدور الهام الذي تلعبه       

  18-22الضمانات التي وفرها قانون الاستثمار. 
  الأنظمة التحفيزيةللمستثمرين في لل  الممنوحةالمزايا. 
 طبعتتا متتن قبتتل  ةالغيتتر مستتتغل الملكيتتة الخاصتتةمتتن خدلهتتا اكتستتا   للدولتتةالتتتي يمكتتن  الآليتتات

 ها يمالك
 الإشكالية التالية: ما سبق يمكن طرح  بناء علىو 

 ؟نظم المشر  عملية الاستثمار في الملكية الخاصة  كي  
للمفتاييم  إبرازنتاالمتنه  الوصتفي التذي يظهتر متن ختدل  إتبتا نتا أيارت الإشكالية هاتهعلى  للإجابةو

 القانونيتة المعتمتدةص النصتو  عتةكتذا المتنه  التحليلتي لتحليتل مجمو والاستتثمار و  المتعلقة بالملكية الخاصتة
 الدراسة.في 
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،  وبالنسبة للدراسات السابقة فإنه لم يتسنى لنا الوقوف على أي دراسة تشمل الموضتو  بكتل جوانبته
الملكيتتة فقتت  دون التترب  الصتتريل بتتين مفهتتومي  ةيبتتعلتتى مواضتتيع قر  الستتابقةحيت  تركتتزت معظتتم الدراستتات 

 .والاستثمار الخاصة
 :فيما يلي إجمالهامن الصعوبات يمكن  ةجمل الدراسةهذه  تواجهولقد 

 بموضتتو   القانونيتتة والاقتصتتاديةب نتنظتترا لتعتتدد الجوا متخصصتتةمصتادر  إلتتىالوصتتول  صتعوبة
بتتين الجتتانبين  تجمتتعالعثتتور علتتى مراجتتع  بالتتذي صتتع الأمتتر، الملكيتتة الخاصتتةالاستتتثمار فتتي 

 متكامل.بشكل 
 أدىالتتذي  الأمتترإن لتتم نقتتل انعتتدامها ، أهميتتتهللموضتتو  رغتتم  الأكاديميتتة المعالجتتةالدراستتات  قلتتة 

 متنوعة.الرجو  لمصادر  إلىبنا 
ينتتتا تقستتتيم أفقتتتد ارت الإشتتتكاليةعلتتتى  ةبجوانتتتب الموضتتتو  والوصتتتول التتتى اجابتتتالشتتتامل  الإلمتتتامقصتتتد و
 :فصلين الى الدراسةموضو  

 الإطار النظري للملكية الخاصة وعملية الاستثمارتناول الفصل الأول: 
الفصتتتل الثتتتاني: دور الدولتتتة فتتتي تشتتتجيع الاستتتتثمار فتتتي الملكيتتتة الخاصتتتة بتتتين التحفيتتتز والاكتستتتا 



 

 

 

الإطار النظري الفصل الأول: 
 للملكية الخاصة وعملية الاستثمار
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 الإطار النظري للملكية الخاصة وعملية الاستثمارالفصل الأول: 

تعد الملكية الخاصة من أبرز الركارز التي يقوم عليهتا النظتام القتانوني والاقتصتادي فتي المجتمعتات 
الحقتتتوق والواجبتتتات المرتبطتتتة  والمتتال، وتحتتتددقتتتة بتتتين الفتتترد الحديثتتة، حيتتت  تمثتتتل الإطتتتار التتذي يتتتنظم العد

بالإضتتافة إلتتتى أنهتتا غتتتدت جتتزءا لا يتجتتتزأ متتن السياستتتات التتتي تهتتتدف إلتتى تحفيتتتز  ،بالاستتتغدل والتصتتترف
 النشا  الاقتصادي وتعزيز مناخ الأعمال.

وبناء عليه سنتناول في هذا الفصل مبحثين الأول يتناول المفاييم الأساسية للملكية الخاصة وتبيتان 
عناصتتترها وأنواعهتتتا أمتتتا المبحتتت  الثتتتاني فيتنتتتاول المفتتتاييم الخاصتتتة بالاستتتتثمار وتوضتتتيل أنواعتتته والأجهتتتزة 

 .المكلفة بتأطيره
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 المقصود بالملكية الخاصة في القانون الجزائري المبحث الأول: 

حظيتتت الملكيتتة الخاصتتة باهتمتتام المشتتر  الجزارتتري لمالهتتا متتن جيمتته اقتصتتادية واجتماعيتتة فتتي حيتتاة 
في لل التحولات الاقتصادية التي تعرفها التبدد فهتي تمثتل الإطتار  لا سيما،الأفراد والدولة على حد سواء 

القتتتانوني التتتذي يمكتتتن الأفتتتراد متتتن التمتتتتع والاستتتتغدل والتصتتترف فتتتي العقتتتارات ضتتتمن حتتتدود يقرهتتتا القتتتانون 
 لضمان التوازن بين المصلحة الخاصة والمصلحة العامة وقد ارتأينا تقسيم هذا المبح  الى مطلبين:

 فهوم الملكية الخاصة الأول يتضمن م. 
 والثاني بعنوان أنوا  الملكية الخاصة وتمييزها عن الملكية العامة. 

 :مفهوم الملكية الخاصة:المطلب الأول
 وإنمتتاتحديتتد مفهتتوم الملكيتتة العقاريتتة الخاصتتة لا يقتصتتر فقتت  علتتى تعريفهتتا النظتتري  إلتتىالتطتترق  إن

منهتتا  ،فتتي النصتتوص القانونيتتة المنظمتتة لهتتا لمتتا ورد بخصارصتتها القانونيتتة وفقتتا الإلمتتام أيضتتايستتتدعي منتتا 
 .المتضمن قانون التوجيه العقاري  25-90المتضمن القانون المدني والقانون  58-75رقم  الأمر

 :فرعين إلىوبالتالي تم تقسيم هذا المطلب 
   تعري  الملكية العقارية الخاصة  الأول:الفر 
 خصار  الملكية الخاصة  :الفر  الثاني 
 الخاصة:تعريف الملكية  الأول:الفرع 
 عتام، ولتمتعريت  الملكيتة بوجته  1المتضتمن القتانون المتدني 58-75الأمترتناول المشر  من خدل  
موضتتو  متتذكرتنا يتنتتاول بالدراستتة الاستتتثمار فتتي الملكيتتة الخاصتتة  منقولتتة، ولانأو كانتتت عقاريتتة  إنيحتتدد 

وجب علينا ربطه بالتخص  الذي ندرسه وهو القانون العقاري ومن لام تسلي  الضتوء علتى الاستتثمار فتي 
لاتتتم  الملكيتتتة ومتتتنحق ليتتته تعريتتت أولا،يالتتتذي يستتتتدعي منتتتا تعريتتت  العقتتتار  الأمتتترالملكيتتتة العقاريتتتة الخاصتتتة 

 ة العقارية الخاصة.التعري  بالملكي
 تعريف العقار اصطلاحا : أولا

                                                 
 المعدل والمتمم بالقانون   1975سبتمبر  26المتضمن القانون المدني الصادر بتاريخ  75/58مر رقم الأ - 1
 . 2007ماي  13المفرخ في  07-05 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

وهتتو كتتل متتا كتتان ختتال   ،عتترف العقتتار اصتتطدحا علتتى انتته كتتل ملتتك لاابتتت لتته أصتتلاصةةطلاحا: .1
 .بدخل سنوي دارم ما يسمى بالربع أخرى، ويأتيديون  أي أوغير مرتب  برهن  أيالملكية 

دون تلتا  هلا يمكن نقلته متن مكانت ،بتخصيصه أوغير منقول بطبيعة  مالكما يعرف على انه كل 
 الأرضوكتل متا نبتت فتي  وأشتجارومبتاني  تمنشت وما يتصل بها من  الأرض هيئته، ويشملتغيير في  أو

 .1ولابتت به صفه الدوام
المتفرخ  58-75رقتم  الأمترمتن  683ورد تعري  العقار بمقتضى ن  المادة  :التعريف القانوني .2

كل شيء مستقر بحيتزه  بالآتيالمتضمن القانون المدني والتي جاء نصها  1975سبتمبر  26في 
 .2ذلك من شيء فهو منقول ماعداولاابت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلا فهو عقار وكل 

نتته الشتتيء المستتتقر أالمشتتر  الجزارتتري عتترف العقتتار علتتى  أعتتده،أنيتضتتل متتن ختتدل نتت  المتتادة  
 المنقتول التذيتمييتزه للعقتار عتن  إلتىتحويله دون تلا بالإضتافة  أووالذي لا يمكن نقله فيه،بحيزه والثابت 

 .يعتبر بطبيعته قابل للحركة
والتتتي تتمثتتل فتتي الثبتتات والاستتتقرار فتتي المكتتان  ،وهتتذا التعريتت  يبتترز الخصتتار  الجوهريتتة للعقتتار 
او  ،فدحياأو ،صتناعيامشترو  استتثماري ستواء كتان  لأيالحاضتنة  أوطار لإالذي يجعل من العقار ا الأمر
او خدماتي دون تخصي  مساحة عقاريتة لاحتضتانه  إنتاجينشا   إطدق أيسكنيا فد يمكن  أو،سياحيا

 لنجاحها.العقار بوصفه القاعدة المادية للمشاريع الاستثمارية وشرطا مبدريا  إلىومن هنا ينظر 

 :حق الملكية تعريف :ثانيا
حقتتوق الانستتان  إطتتارحتتق الملكيتتة الخاصتتة هتتو متتن الحقتتوق الأساستتية التتتي تعتبتتر جوهريتتة فتتي  إن

 أيبحيتت  يعطتتي هتتذا الحتتق لصتتاحبه الحتتق فتتي عتتدم الاستتتغناء علتتى  ،المحميتتة بموجتتب الدستتتور والقتتانون 
تعريت  حتق  ىإلتولضب  مفهتوم حتق الملكيتة الخاصتة وجتب علينتا التطترق  ،عنصر من عناصره الجوهرية

 الملكية.الملكية من الجانب الفقهي ومن الجانب القانوني ومن لام تبيان عناصر حق 
 
 

                                                 
 ةجامعتت أعمتتالفتتر  قتتانون الماجستتتير، نيتتل شتتهادة لمذكره الاستتتثمار،مركتتز العقتتار متتن منظتتور قتتانون محفتتو ، موهتتوبي  -1

  2009، سنة  بوقرة بومرداسمحمد 
 
 المتضمن القانون المدني ، المذكور سابقا .  58-75رقم  الأمرمن  683المادة   -2
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 :لتعريف الفقهي لحق الملكيةا .1
شةةيء هةةو حةةق الحةةق ملكيةةة  إنبأنهتتا"لقتتد عتترف التتدكتور عبتتد التترزاق احمتتد الستتنهوري حتتق الملكيتتة 

 .1"ذلك في حدود القانون  وكل دائم،الاستثمار باستعماله وباستغلاله وبالتصرف فيه على وجه 
مةن صةاحب  ةمباشةر  ةسةلط "أنهتاكما ورد تعريفها من قبل التدكتور همتام محمتد محمتود زهتران علتى 

 .2"الحق على محله تمكنه من الاستعمال والاستغلال والتصرف فيه في حدود القانون 
علةةى شةةيء  سةةلطة مباشةةرة لشةةخص معةةين" أنهتتاعرفهتتا علتتى  دالتتدكتور علتتي هتتادي العبيتتدي فقتت أمتتا
 .3"وله في حدود القانون استعماله واستغلاله والتصرف فيهخبالذات ت

لحتق الملكيتة لادلاتة عناصتر  أنالفقهتاء اجمعتوا علتى  أنيستخل  من جملة التعاري  السابقة علتى 
 .الاستغدل والتصرف لكن هذا الحق مقيد بما يسمل به القانون  ،هي الاستعمال

 الملكية:التعريف القانوني لحق  .2
نصتتت  منتته، والتتتي 674المتتادة  ضتتمن لقتتد ورد تعريتت  حتتق الملكيتتة فتتي القتتانون المتتدني الجزارتتري  
لا يسةتعمل اسةتعمالا تحرمةه القةوانين  أنبشةر   الأشةياءالملكية هي حةق التمتةع والتصةرف فةي "على ان
 ".الأنظمة
اعتترف بحقتوق المالتك فتي  بحي الملكيتة،حتق  إطتارالمشتر  حتدد  أنيظهر متن ختدل نت  المتادة  
الذي يحقق توازنا بين الحقتوق الفرديتة  الأمروالأنظمة،مفكدا على ضرورة احترام القوانين والتصرف،التمتع 

 .والمصلحة العامة
تحرمتتته  ألاشتتتر  " علتتتى حتتتق الملكيتتتة بقولتتته  الإطتتتدقنفتتتي صتتتفة يبمفهتتتوم المخالفتتتة فتتتان المشتتتر  و 
 أومتتتع المصتتتلحة العامتتتة  تعارضتتتهالملكيتتتة حقتتتا مقيتتتدا فتتتي حتتتال يجعتتتل متتتن حتتتق  ، متتتا" والأنظمتتتةالقتتتوانين 

الأولوية  وإعطاءتقييد حرية الحق  إلىالمشر  كان يهدف  من خدلهأن يفهم ،الأمر الذيالمصلحة الخاصة

                                                 
بيتروت لبنتان  ،الحقوجيتةبتي منشتورات الحل الثتامن،المجلتد  ،في شرح القتانون المتدني السنهوري، الوسي عبد الرزاق احمد  -1

 .493ص ،1998
تخصتت  متتذكرة لنيتتل شتتهادة الماجستتتير ،  ،القيتتود التتواردة علتتى حتتق الملكيتتة العقاريتتة الخاصتتة فتتي الجزارتتر ،بتتل ستتعدوار  -2

 .09 ، ص2016-2015الجامعية  مرباح، ورقلة، السنةصدي اق العامة، جامعهحقوق الانسان والحريات 
 08، صنفسه سعد، المرجع بلوار  -3
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

كتتذلك بالنستتبة للمصتتلحة الخاصتتة وتقتتديمها علتتى  والأمتتر ،للمصتتلحة العامتتة فتتي حتتال تعارضتتها متتع الحتتق
 .1الحق في حال تعارضهما

 الخاصة:تعريف الملكية العقارية  .3
المتضتتتمن التوجيتتته  25-90 امتتا بالنستتتبة للملكيتتة العقاريتتتة الخاصتتة فقتتتد ورد تعريفهتتا ضتتتمن القتتانون 

الملكيةة العقاريةة "منته حيت  نصتت  27وبالتحديتد فتي المتادة  26-95العقاري المعدل والمتمم بالأمر رقتم 
او الحقةوق العينيةة مةن اجةل اسةتعمال الامةلاك / والخاصة هي حق التمتع والتصرف في المال العقةاري 

 .2"غرضها أوطبيعتها وفق 
يقرهتا التشتريع لشتخ   ستلطة مباشترةالملكيتة العقاريتة الخاصتة هتي  أنمن خدل ن  المادة يتبتين 

لان لفت   واستتغدلا،حتق عينتي عقتاري حيت  تختول لته ستلطة التصترف عينتا ومنفعتة  أوعقتاره،معين على 
 .التمتع يشمل الاستغدل والاستعمال

المشتتر  متتن ختتدل هتتذا التعريتت  علتتى الوليفتتة الاجتماعيتتة التتتي تلعبهتتا الملكيتتة العقاريتتة  أكتتدوقتتد  
ووجتتو  استتتعماله وفقتتا ل وجتته التتتي  ،الخاصتتة بضتتب  حتتق التمتتتع والتصتترف فتتي الملتتك العقتتاري الختتاص

 .3لمخص  لهوفقا للغرض ا الملك أوتحتملها طبيعة هذا 
المشتتر  وعنتتد استتتخدامه لمصتتطلل التمتتتع  أن 25 -90متتن القتتانون  27والمدحتت  متتن نتت  المتتادة 

بحي  يشتتمل هتتذا اللفتت  عنصتتري الاستتتعمال الخاصتتة،بتتين علتتى انتته عنصتتر متتن عناصتتر الملكيتتة العقاريتتة 
 أقوى هو من ، عن سلطات بيد المالك مما يعني بان حق الملكية العقارية الخاصة  عبارةوالاستغدل، وهما
 .نظرا للسلطات التي يعطيها لصاحبه على العقار وأوسعها،الحقوق العينية 

حتتق  الانتفتتا ، أوصتتاحب حتتق  والآختترصتتاحب الرجبتتة  أحتتدهماوقتتد يكتتون العقتتار فتتي يتتد شخصتتين 
فملكية الرجبتة هتي ملكيتة العقتار  القانون، أوالحيازة  أو، لتعاقد حق السكن سواء عن طريق ا أوالاستعمال 

                                                 
  7 ، صالمرجع السابق  ، ابل سعدو ر  -1
الصتادر بالجريتدة الرستمية عتدد  ، المتضمن قانون التوجيه العقتاري  1990نوفمبر  18المفرخ في  25 -90القانون رقم  -2

 (. 1995-09-27مفرخة في  55)  . ر .    1995سبتمبر  25المفرخ في  95/26، المعدل والمتمم بالأمر 49

قتانون الالماجستتير فتر   شتهادةمذكره لنيل  ، تعمير في الجزاررالملكية العقارية الخاصة وقانون ال، دعة نور الدين يبوبر   -3
 12 ص 2017- 2016الجامعية  السنة ،توري قسنطينةالإخوة منة جامع الإقليم،القانون وتسيير  ، العامة ي، الادارةالإدار 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

حتق الانتفتا  فهتو حتق عينتي يختول للمنتفتع ستلطة استتعمال  أمتا ،الوعاء المنصب عليه العقار أو بطبيعته
 .1صاحبه عند نهاية الانتفا  إلىمع وجو  المحافظة عليه لرده ، شيء مملوا للغير واستغدله 

 :الملكية العقارية الخاصة عناصرثالثا: 
الحقتتتوق العينيتتتة  أقتتتوى واعتبرهتتتا متتتن  ،كبيتتترة للملكيتتتة العقاريتتتة الخاصتتتة أهميتتتة أعطتتتىن المشتتتر  ولأ 
من قانون  27وهو ما تضمنته المادة  ،فقد خ  صاحبها بكامل السلطات على الشيء المملوا الأصلية،

متتا يعتترف بعناصتتر حتتق الملكيتتة أو للمالتتك  التوجيتته العقتتاري الستتابق ذكرهتتا والتتتي حتتددت الستتلطات التتثد 
 :والتي نستعرضها فيما يلي
والتصتترف هتتو ستتلطة المالتتك علتتى ، الركتتارز الأساستتية لحتتق الملكيتتة  إحتتدىوهتتي :سةةلطة التصةةرف

 وتصةةرف قةةانوني، يتترد علتتى العقتتار المملتتوا فتتي حتتد ذاتتته  تصةةرف مةةاديولتته نوعتتان  ، الشتتيء المملتتوا
و ارتفتتاق عليتته أا  اعبتتاء عليتته كإنشتتاء حتتق انتفتتا  او احتتد ،ينصتتب علتتى الحتتق ذاتتته كنقتتل ملكيتتة الحتتق

 .2لصالل الغير
وسلطة المالك في التصرف في ملكه ستواء كتان التصترف ماديتا او قانونيتا لا يعنتي حريتته المطلقتة  
من قتانون التوجيته  27قانون مدني والمادة  674ن  المادتين  بل هي حرية مقيدة وفقا لما جاء به ،عليه

 الخاصة.المصلحة  أوومرتبطة بالمصلحة العامة  25-90العقاري رقم 
  ويتفر  عن هذا الحق حق المالك في الاستعمال وكذا حقه في الاستغدلالتمتع:حق. 
 يستتخدم المالتتك ملكتته فيمتتا هتتو قابتتل لتته  أنهتتو ، حتتق الاستتتعمال نوالمقصتتود متت:حةةق الاسةةتعمال

كتتان الملتتك دارا  خيراتهتتا، وإذاكتتان لتته الحتتق فتتي زراعتهتتا واستتتغدل  ،تمثتتل الملتتك فتتي ارض فتتإذا
وكل ذلك بغرض الحصول على منافع ذلك الملك من المالك فتي  ،كان له الحق في السكن فيها
 .3أحدحد ذاته دون وساطة من 
شتتر  احترامته للقيتتود التتي وضتتعها المشتر  حفالتتا منتته  ،مال الشتتيءوللمالتك الحريتتة فتي طريقتتة استتع

 .4و تركه دون استعمالأ للمالك الحرية في استعمال الشيء أنكما ، على المصلحة العامة والخاصة

                                                 
 .129،ص 2004 ومةه دار ، الملكية والنظام العقاري في الجزارر ، علوي عمار -1
 ،ص 2011، الحقوجيتة  ةمنشتورات زينت ، الجزء الثاني ة ، الوسي  في القانون العقاري دراسة مقارن ،الدينع ي  شم   -2

31 
جتوان  47عتدد  ، العلتوم الإنستانية ةمجلت ، عناصر نطاق الملكية العقارية الخاصتة فتي التشتريع الجزارتري    ، عمار نكا -3

 170 ،ص  2017

 10،صالمرجع السابق  ، روابل سعد -4
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

التتتي يقتتوم بهتتا المالتتك فتتي ملكتته كتتترميم ،الحفتت  والصتتيانة  أعمتتال أيضتتال الاستتتعمال يتتويعتتد متتن قب
 .الزراعية الأرضتسوية  أوبناره  إعادة أوالمنزل 

 أن ،إلالكتتون كتتل منهمتتا يعتتد استتتعمالا للعقتتار ،بتتين الاستتتعمال والاستتتغدل أحيانتتاقتتد يثتتور الختتدف 
عبارة عن القيام بالأعمال الدزمة للحصول على فارتدة  الأخيرالاستعمال يختلا عن الاستغدل كون هذا 

 .يعد استغدلا على أجرتهتأجيره والحصول  أما ، فيكون بذلك استخدام المنزل للسكن استعمالا له ،الشيء
الزراعيتتة  أرضتتهخاصتتة عنتتدما يقتتوم المالتتك بزراعتتة  أحيانتتا،لكتتن قتتد يختتتل  الاستتتعمال بالاستتتغدل  

 .1وبيعها ثمارالوالحصول على لامارها فالاستعمال هو زراعتها والاستغدل هو الحصول على 
 الشتيء بييتة الحصتول علتى منافعته بطريقتة غيتر  بالاستتغدل، استتثماروالمتراد : حق الاسةتغلال

 ،قصتتتد بيتتتع لامارهتتتا زراعتهتتتاأجرتهاأو يكتتتون بتأجيرهتتتا والحصتتتول علتتتى  الأرضمباشتتترة فاستتتتغدل 
عدم استغدله لا  أولكن استغدل المنزل  أجرته،واستغدل المنزل يكون بتأجيره والحصول على 

المنتزل شتاغرا لا يستكنه ولا ي يبقت أنمالتك عدم استغدلها فلل أوالزراعية  الأرضيعادل استغدل 
بتتورا  الأرضيتتترا  أنالزراعيتتة مقيتتدة فتتد يجتتوز  الأرضستتلطته فتتي عتتدم استتتغدل  أنيتفجره، إلا

 .2نظرا لأهميتها الاقتصادية
 :خصائص الملكية العقارية الخاصة :الفرع الثاني
لها  القانوني، لماالملكية التي تحظى بأهمية خاصة في النظام  أنوا  أبرزن الملكية العقارية من ولأ 

التتي تكترس  الأشتكالأحدفهتي  ،من ارتبتا  مباشتر بالاستتقرار الاقتصتادي والاجتمتاعي ل فتراد والمجتمعتات
وذلتتتك ضتتتمن الحتتتدود التتتتي  أوأراضتتتيتمنشئاستتتواء كانتتتت  ،فتتتي التمتتتتع والاستتتتفادة متتتن العقتتتارات الأفتتترادحتتتق 

 .يرسمها القانون 
 لدستثمار والنمو الاقتصادي وأداة والسكن  الأمنهذا الحق من كونه وسيلة لتحقيق  أهميةوتستمد 
 الملكيتتة، والتتتي أنتتوا المشتتر  بجملتتة متتن الخصتتار  القانونيتتة التتتي تميزهتتا عتتن غيرهتتا متتن  أحاطهتتالتتذا فقتتد 
بمتتا يحقتتق  أخترى ن جهتتة وبتتين المالتك والغيتتر مت جهتة،تنظتيم العدقتتة بتين المالتتك والمجتمتع متتن  إلتتىتهتدف 

 :يلي فيماالتوازن بين المصلحة الفردية والمصلحة الخاصة ويمكن تبيان هذه الخصار  

                                                 
 ةطبعت ،بيتروت، التترا  العربتي  إحيتاءدار ، الوستي  فتي شترح القتانون المتدني حتق الملكيتة  ،عبد الرزاق احمد السنهوري  -1

 497 ص ، 1968

 ةجامعتت ،قستتم القتتانون العقتتاري  ،الماجستتتير ةنيتتل شتتهادلمتتذكره الخاصتتة، الملكيتتة العقاريتتة ة ستتميحة ، حنتتان، قيتتود وادجيتتخ -2
 .30ص  2008-2007الجامعية  ةالسن ري،منتو الحقوق  ةكليقسنطينة، 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

التذي  ،مستمدة من مضمون حتق الملكيتة جوهرية، لأنهاتعد هذه الخاصية : الملكية حق جامع أولا:
ولكونها تنطوي على كامتل الستلطات التتي تكتون بيتد المالتك علتى الشتيء المملتوا متن حتق ، القانون كرسه 

 .1رالخاصية لا توجد في صاحب اي حق عيني اخ التصرف، وهذهفي الاستغدل والاستعمال وحق في 
والاستثناء هو التحريم لكن هذا التحتريم لا  الإباحةفي استعمال هذه السلطات مجتمعة هو  إنالأصل

 .بن  قانوني إلايكون 
 :ويترتب على تمكين وتخويل المالك هذه السلطات النتار  التالية 
ومن يدعي حقا على هذا الملتك يجتب عليته ، المالك يجمع كل السلطات على الشيء  أن الأصل . أ

 .الرهن أومثل حق الانتفا   ، يثبته أن
المالتتك بعتتد نهايتتة متتدة  إلتتى مفقتتتة، تعتتودجميتتع الحقتتوق المتفرعتتة عتتن حتتق الملكيتتة هتتي حقتتوق  أن . ب

 .2لى مالك الرجبةحتما إعاد  هاستنفذ حق الانتفا  مدة بقار فإذا ا،بقاره
 الإستتئثارتمتع المالتك بستلطة مطلقتة علتى الشتيء المملتوا تمكنته متن  : إنالملكية حق مانع :ثانيا
والاستتتتعمال فهتتتو يتمتتتتع بحتتتق الاستتتتغدل  إذنتتتهالانتفتتتا  بتتته دون  أومتتتن التعتتترض لتتته  الآختتترينبتتته ومنتتتع 
 ،أوالعقتتار إلتىماديتا كالتتدخول  ستواء كانتتت تتدخد ،تتدخل فتي ملكتته أييمنتتع الغيتر متتن  أنولته  ،والتصترف
لهذه الخاصية حدودا فقد يرتب القانون على  أنغير عليه،كادعاء حق  ،كان تدخد قانونيا به، أوالانتفا  

وهتو متا يعتبتر قيتدا علتى حتق المنتع حفالتا علتى المصتلحة  ،3مثد كحتق المترور،المالك حقوقا لفاردة جاره 
 .الخاصة

 أنالمالتتك، باعتبتتار التتدوام هنتتا تتعلتتق بالشتتيء المملتتوا لا بشتتخ   ةوصتتف: الملكيةةة حةةق دائةةم :ثالثةةا
شتخ  المالتك لا يبقتى علتى  هدكته، أمتاأو بزوالته  إلاولا تتزول  ا،الملكية باجية ما دام الشيء المملتوا باجيت

عتدم استتعمال المالتك لملكته لا  للملكيتة، وأنالناقلتة  الأستبا التدوام فتنتقتل الملكيتة متن شتخ  لآختر بأحتد 
بعمتل متادي ووضتع يتده علتى العقتار لمتدة  آخترقام شتخ   إذاهذا لا يمنع  أنمنه، غير حرمانه  إلىيفدي 

 .4سبه بالتقادم المكسبمن الزمن وضعا مستوفيا الشرو  القانونية فانه يك
                                                 

نيتتل لمتتذكره  ،العقاريتتة الخاصتتة وقيودهتتا المقتتررة لصتتالل المصتتلحة الخاصتتة فتتي القتتانون الجزارتتري  عتتدل، الملكيتتة قاشتتي -1
 49 ، ص 2000-1999الجامعية  ،السنةالماجستير فر  القانون العقاري الزراعي ةشهاد

 12، ص السابق الدين، المرجعنور  بوبريدعة2

 20ص ،المرجع السابق ،سميحة حنان خوادجية -3

تخصتت  قتتانون  ة الماجستتتير،متتذكره لنيتتل شتتهاد الخاصتتة، العقاريتتةالملكيتتة  ةالاليتتات القانونيتتة لحمايتت راضتتية،ن زكتتري بتت -4
 2010-2009الجامعية  السنةكليه الحقوق جامعه الحا  لخضر  عقاري،
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 الخاصة وتمييزها عن الملكية العامة  العقارية الملكية :أنواعالمطلب الثاني
 الخاصة:الملكية العقارية  الأول:أقسامالفرع 

لمتا ورد فتي  عليته، وفقتاوالقيتود التواردة ، تتنو  صور الملكية العقاريتة الخاصتة بحستب طبيعتة الحتق 
تكتون ملكيتة تامتة يتمتتع فيهتا المالتك بكافتة الستلطات  المتدني، فقتدوما بعدها من القانون  674ن  المادة 
ملكيتتة علتتى الشتتيو  لا يميتتز نصتتيب كتتل شتتريك  أو أكثتتر أوملكيتتة مشتتتركة بتتين شخصتتين  العقتتار، أوعلتتى 
 كالآتي:التي سنعرضها بالتفصيل  الأقساموهي  ماديا،

لجمتتع بتتين عناصتتر اوهتتي الملكيتتة التتتي ختتول المشتتر  فيهتتا للمالتتك التامةةة: العقاريةةة  الملكيةةة أولا:
 .سلطة الاستغدل والاستعمال وسلطة التصرف الملكية، وهي

حتتق ملكيتتة الشتتيء وهتتو حتتق الاستتتئثار  أنهتتا"عبتتد التترزاق احمتتد الستتنهوري علتتى  الفقيتته وقتتد عرفهتتا
 .1"باستعماله وباستغدله وبالتصرف فيه على وجه دارم وكل ذلك في حدود القانون 

الملكيتة هتي حتق التمتتع والتصترف " ق م   بقولته  674المشر  الجزارتري فقتد عرفهتا فتي المتادة  أما
 ".يستعمل استعمالا تحرمه القوانين والأنظمة ألابشر   الأشياءفي 

قتتانون متتدني بقولتته لمالتتتك الشتتيء وحتتده وفتتي حتتتدود  802وقتتد عرفهتتا المشتتر  المصتتري فتتتي المتتادة 
قانون مدني فرنسي في  544القانون حق استعماله واستغدله والتصرف فيه ويقابل هذا الن  ن  المادة 

ستتعمال تستتعمل ا ألابطريقتة مطلقتة بشتر   الأشتياءهتي حتق التمتتع والتصترف فتي  بأنهتا شان حق الملكية
جلهتتا علتتى ذكتتر عناصتتر حتتق  أنهاأجمعتتتوبناء علتتى التعتتاري  الستتابقة يتضتتل والأنظمتتة،تحرمتته القتتوانين 

حريتتتة المالتتتك فتتتي الاستتتتعمال والاستتتتغدل والتصتتترف مرتبطتتتة بمتتتا تكرستتته  أنالملكيتتتة كمتتتا اتفقتتتت جميعهتتتا 
 .2القوانين والأنظمة

قوامها الحقوق الثدلاتة الاستتعمال  ،الملكية العقارية التامة أنمما سبق يتضل : الملكية المجزأة:ثانيا
 .والاستغدل والتصرف المخولة قانونا للمالك

يتنتتازل عتتن بعتت  هتتذه  أنلتته  ملكتته، جتتازلكتتن المالتتك بمتتا خولتته القتتانون متتن تصتترف قتتانوني علتتى 
زراعيتة لفارتدة صتاحب ال أرضتهن يتنتازل عتن حقته فتي استتغدل أفيجزا بذلك ملكيته كت ،الحقوق لفاردة الغير

                                                 
 493، صالمرجع السابقالملكية ،حق  ،شرح القانون المدني السنهوري، الوسي عبد الرزاق احمد  -1

 166ص  ،المرجع السابق نكا ،عمار  -2
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

متتن  الانتفتتا  الاستتتفادةفيصتتبل لصتتاحب حتتق  الانتفتتا ،بتتذلك مالكتتا للرجبتتة دون حتتق  الانتفتتا ، فيبقتتىحتتق 
 .جني لامارها دون التصرف فيهاأو بزرعها  الأرض

ويقصتتد بحتتق الانتفا ،حتتق  آخرأوأكثتتريتقاستتم فيهتتا مالتتك الرجبتتة متتع شتتخ   أنهتتي  المجتتزأة فالملكيتتة 
ضتمن المتادة  أحكامتهولقد تنتاول المشتر  الجزارتري  ،لاستعمال والاستغدل دون التصرفالانتفا  هو حق ا

لتته وبالتتتالي يمكتتن تعريفتته علتتى انهحتتق التمتتتع  اتعريفتت يعتت انتته لتتم  المتتدني، إلاومتتا يليهتتا متتن القتتانون  844
 .1اكما يتمتع بها المالك نفسه بشر  المحافظة عليه آخربالأشياء التي يملكها شخ  

تعنتتي تعتترض حتتق الملكيتتة  ،لتتكاستتلطات حتتق الملكيتتة متتن يتتد الم إحتتدىختترو   أنا يتضتتل ومتتن هنتت
فتي حتين تبقتى ستلطه التصترف فتي يتد  آختر،شخ  لالاستعمال والاستغدل  ةبحي  تنتقل سلطالتجزرة،إلى

 .2المالك
الملكيتة التتي يشتترا  أنتوا الشتارعة هتي نتو  متن  المشاعةأوالملكية :الملكية العقارية المشاعة :ثالثا
حتدود واضتحة تفصتل  أويكتون هنتاا تقستيم متادي  أندون  ،من شخ  في امتتدا شتيء واحتد أكثرفيها 

النصتا  أولكتل شتريك جتزء معلتوم متن المتال المشتا  كتالربع  أنممتا يعنتي  الآختر،نصيب كل شريك عن 
 .3هذا النصيب غير معزز في الواقع إلاأن

شتتيئا وكانتتت  أوأكثترملتك الانتتان  " إذاق م بقولهتتا  713الملكيتة الشتتارعة متن المتتادة  أحكتتاموقتد وردت 
لتتم يقتتم دليتتل غيتتر  إذفهم شتتركاء علتتى الشتتيو  وتعتبتتر الحصتت  متستتاوية مفتترزة،كتتل متتنهم فيتته غيتتر  حصتتة
 ".ذلك

 أنيملك حصتته ملكتا تامتا ولته الشتيو ،كتل شتريك فتي  أنقانون متدني علتى  714كما نصت المادة 
 4.الشركاء رفيها وان يستولى على لامارها وان يستعملها بحي  لا يلحق الضرر بحقوق سار يتصرف
 :وقد جاءت بع  قرارات المحكمة العليا تكريسا لهذا الن  حي  جاء فيها 
  متتتين المقتتترر قانونتتتا ان كتتتل شتتتريك فتتتي الشتتتيو   29/10/1990المتتتفرخ فتتتي  63765قتتترار رقتتتم

 .فيهايتصرف  أنيملك حصته ملكا تاما وله 

                                                 
 15 ص 2013 هومة، الجزارردار العقارية،المنازعات  ،حمدي باشا عمر ،ليلى زروقي -1

 167 السابق، صالمرجع  نكا ،عمار  -2

 167 ذاته، صنكا  المرجع  -عمار -3

 ق م . 714، 713انظر المواد  -4



 

15 

 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 جتاء فيتته متتن المقترر قانونتتا ان كتتل شتريك فتتي شتتيو  لتته ان  8/4/1987متتفرخ فتتي 39496قترار
 .يتصرف في حصته دون ان يلحق ضررا بحقوق سارر الشركاء

متتتن ن يتفتتتق مجموعتتتة أكتتت الإنستتتان،فقتتتد تكتتتون بتتتإرادة  ،وقتتتد تتحتتتد حتتتالات الشتتتيوخ بتعتتتدد مصتتتادرها
 .لحص على شراء عقار على الشيو  دون فرز ا الأشخاص

 .ملكية عقار من المور  الى الورلاة كانتقال المشر ، بإرادةتكون  أنكما يمكن 
لكةل شةريك فيهةا شةيوع الحةق فةي ان " قتانون متدني القارلتة 718من خدل ما جاء به ن  المتادة ف

يتخذ من الوسائل ما يلزم لحفظ الشيء ولو كان ذلك بغير موافقة باقي الشركاء ويتشف من هذه المادة 
 .1"الملك الشائع لحمايةالمشرع الجزائري قد خول المالك فيها الشيوع ان يتخذ من الوسائل ما يلزم  ان

 أشتتارتإليهووفقتتا لمتتا  الشتتيا المشتتا  متتن قبتتل المالتتك علتتى  المتتالالمحافظتتة علتتى  إطتتاركمتتا انتته وفتتي 
وجتتو   أوم عتتدم لتتزو  1999-11-22المتتفرخ فتتي 228116قرار رقتتم قراراتهتتا،المحكمتتة العليتتا فتتي احتتدى 

 .2المحكمة أمامعن جميع الورلاة  ةاستظهار وكال
الشتتتارعة فتتتي  ةالأجزاءيتتتنظم ملكيتتت ،نظتتتام قتتتانوني هتتتيالملكيتتتة المشتتتتركة :الملكيةةةة المشةةةتركة :رابعةةةا

كالشقق فتي العمتارة بحيت  يكتون لكتل مالتك حتق فتردي فتي جتزء معتين  ،عدة وحدات إلىالعقارات المقسمة 
 .3السطل كالدر ،المدخل،المصعد،من العمارة  الأجزاءالأخرى وحق مشترا في مثد،الشقة 

وقتتد نظتتم المشتتر  هتتذا النتتو  متتن الملكيتتات ضتتمن القستتم الختتام  تحتتت عنتتوان الملكيتتة المشتتتركة فتتي 
 وما يليها من القانون المدني 743العقارات المبنية في ن  المادة 

 التمييز بين الملكية العامة والملكية الخاصة  :الفرع الثاني
 الإطتتارتشتتكل  دولتتة، إذا لأيتعتتد الملكيتتة متتن المفتتاييم الجوهريتتة فتتي النظتتام القتتانوني والاقتصتتادي 

وتحتدد متن خدلته حقتوق الانتفتا  والتصترف والاستتغدل  والأشتياء،الذي تنظم في لله العدقة بين المالتك 
رريسيين هما الملكيتة العامتة والملكيتة الخاصتة ويعكت  هتذا التقستيم اختدفتا  نوعين إلىوينقسم هذا المفهوم 

 منه والقيود المفروضة عليه. ضوالغر  وأطرافهجوهريا في طبيعة الحق 

                                                 
العتتدد  ،07المجلتد  ،مقاربتاتمجلتتة ، متتراد عبتد الوهتا ، اصتتناف الامتدا العقاريتة فتتي التشتريع الجزارتري، أمتالبتن قتدور  -1

 .86ص  2021 ةسن ،02
 ون ، دوالاقتصتادية والسياستيةالمجلتة الجزارريتة للعلتوم القانونيتة  الجزارري،الملكية العقارية في لل التشريع  ربيحة، لغاتإ -2

 .193سنة نشر، ص 
 87، ص نفسهبن قدور امال، مراد عبد الوها ، المرجع  -3
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

وتخصت  لتحقيتق مصتلحة عامتة العامة،المعنويتة  لأشتخاصأو ا الدولتة، إلتىفالملكية العامة تنسب 
فتي  إلاخضتع للنظتام القتانوني يضتمن عتدم التصترف فيهتا وت ،صوص قانونية خاصتةنب ةمما يجعلها محمي
تصترف ة الحريت مبتدأالهيئتات الخاصتة وتقتوم علتى  إلىالأفرادأوالملكية الخاصة فهي تنسب  أماحدود معينه 
 احترام النظام العام والقيود القانونية.   إطاروالاستغدل في 
 أوكبيتتتترة ستتتتواء متتتتن الناحيتتتتة القانونيتتتتة  أهميتتتتةالتمييتتتتز بتتتتين هتتتتذين النتتتتوعين متتتتن الملكيتتتتة  يويكتستتتت
لذا وجب علينا من خدل  ،واستغدلها وطرق حمايتها إدارةالأمدامباشر على  ألارلما له من  ،الاقتصادية

 :الفروق بين الملكيتين في النقا  التالية أهمهذا العنصر تبيان 
 من حيث الجهة المالكة: 
كالبلديتتة والولايتتة والمفسستتات العموميتتة فتتي  أشخاصتتها حتتدأ أوالدولتتة  إلتتىالعامتتة  الأمتتداتنستتب    
 .1الجمعيات أوشركات الك خاصةهيئات  أوطبيعيين  أشخاصالخاصة يمتلكها  الأمداحين 

 من حيث التصرف: 
 بالتقتادم، ضتمنالحجتز عليهتا واكتستابها  أيضتاويمكتن  ،يجوز ل فراد التصرف في ملكيتتهم الخاصتة

كانتت  إذاتقتادم خاصتة  أوحجتز  أوتكون محل تصرف  أنانه لا يمكن ل مدا العامة  القانون، إلاحدود 
لا يجتتوز  أنتته" ق م   والتتتي نصتتت علتتى689نصتتت عليتته المتتادة ا وذلتتك طبقتتا لمتت العتتام،مخصصتتة للنفتتع 
لأحتدى  الأمتوالالقتوانين التتي تخت  هتذه  أنر ، غي»بالتقادمتملكها  أوحجزها  أوالدولة  أموالالتصرف في 

 .2وعند الاقتضاء شرو  عدم التصرف فيها إدارتهاتحدد شرو   688في المادة  إليهالمفسسات المشار ا
 أوتتضتتمن  30-90الوطنيتتة  الأمتتداالمعدلتتة متتن قتتانون  01فقتتره  04ولتتذلك متتا جتتاءت بتته المتتادة 

ويخضتتتع تستتتييرها  ،الوطنيتتتة العموميتتتة غيتتتر قابلتتتة للتصتتترف ولا للتقتتتادم ولا للحجتتتز أنتتتالأمداتتتتن  علتتتى 
 .3ةالواردة في نصوص التشريع الخاص مراعاةالأحكامل حكام هذا القانون مع 

 أوحجتتز عليهتتا أوالالدولتتة بالتقتتادم  أمتتداتملتتك  أبتتدانستتتخل  متتن النصتتين الستتابقين انتته لا يجتتوز 
 .التصرف فيها

 
                                                 

، متذكرة 30-90حميدوش، طرق اكتسا  الملكية العقارية الخاصتة بالدولتة علتى ضتوء قتانون الامتدا الوطنيتة رقتم  أسيا -1
 .61، ص 2009ماجستير، جامعة منتوري قسنطينة، 

  .م  .ق 689 المادة -2
المتضتمن قتانون  2008جويليتة  20المتفرخ فتي  14-08المعتدل والمتتمم بموجتب القتانون  30-90من قانون  04ماده ال -3

 .44ر عدد  . ، الامدا الوطنية 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 :من حيث الهدف 
وبالتتتتالي لا يتتتتم  ة،ماليتتت وليفتتتة تحقيتتتق المنفعتتتة العامتتتة فهتتتي لا تتتتفدي إلتتتىالعامتتتة  الأمتتتداتهتتتدف 

لكتتن هتتذا لا يمنتتع متتن  ،المجانيتتة لمبتتدأفهتتي تخضتتع  ،للخزينتتة العامتتة أمتتوالالاعتمتتاد عليهتتا للحصتتول علتتى 
الغتتترض متتتن الملكيتتتة الخاصتتتة هتتتو  أنفتتتي حتتتين  إنشتتتارها،نفقتتتات  أوتغطيتتتةتنظتتتيم استتتتعمالها لفتتترض رستتتوم 

 شخصي. أوتحقيق مصلحة فردية غالبا ما تكون ذات طابع ربحي 
  الحماية:من خلال وسائل 
ن القضتتاء فتتإ لتتذا الإداري نظريتتة العقتتد ول ،لأحكتتام القتتانون الإداري العقاريتتة العامتتة  الأمتتداتخضتتع  -
مختالا بالنستبة  الأمتر أن العامتة، غيترهو المخت  في النظتر فتي المنازعتات الخاصتة بتالأمدا  الإداري 

 .1ل القانون المدني والقضاء العاديتخضعوا لحماية مدنية من خد إذللملكية الخاصة 
  استثمارها:  أمكانيةمن حيث 

كة بتتتين القطتتتاعين العتتتام االشتتتر  أوالعامتتتة عبتتتر تفتتتوي  المرفتتتق العتتتام  الملكيتتتةيجتتتوز الاستتتتثمار فتتتي 
 .ضواب  القانونية والتنظيميةالالمكية الخاصة فيمكن استثمارها بحرية مع مراعاة  ،أماوالخاص

                                                 
 61آسيا حميدوش ، المرجع السابق ، ص - 1
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 ماهية الاستثمار :المبحث الثاني
بحيتت   ،يعتتد الاستتتثمار متتن المفتتاييم المحوريتتة فتتي المنظومتتة الاقتصتتادية والقانونيتتة علتتى حتتد ستتواء

 يحظتتىالقتتانون العقتتاري  إطتتارالاقتصتتادية وفتتي  التتدورةوتنشتتي   الأمتتوال،يشتتكل أداة فعالتتة لتحريتتك ر وس 
الأهميتة فتي  نظرا لارتباطه بالملكيتة العقاريتة ويكتستي هتذا الموضتو  طابعتا بتال  خاصة،الاستثمار بأهمية 

 تشجيع الاستثمار. إلىالتي تهدف  ةلل تطور البيئة التشريعية والمفسساتي
فتتي المطلتتب الاول  هوعليتته تناولنتتا فتتي هتتذا المبحتت  ماييتتة الاستتتثمار متتن ختتدل استتتعراض مفهومتت

المطلتب  أمتا ، الاستتثمار أنتوا تعري  الاستثمار والفتر  الثتاني  الأولفرعين تناول  إلىمناه بدوره والذي قس
الوكالتة الجزارريتة  الأولفترعين  إلتىوقستمناه كتذلك  الأجهتزة المكلفتة بتتأطيرهالثاني فخصصناه للحتدي  عتن 

 المجل  الوطني لدستثمار.الفر  الثاني و  الاستثمارلترجية 

 الأول: مفهوم الاستثمار المطلب
بمختلتتا الجوانتتب الأساستتية والتنتتاول الشتتامل للعناصتتر  الإلمتتام، ستتتثمار لدمفهتتوم  إعطتتاءيقتضتتي 

لاتم  الأولالمحددة له وذلك بتناول تعري  الاستثمار من الناحية اللغوية والاقتصادية لاتم القانونيتة فتي الفتر  
 .في الفر  الثاني أنواعهتحديد 

 الأول: تعريف الاستثمار  الفرع
 أولا: التعريف اللغوي 

صتله متن الثمتر ولته أو ،جاء لف  الاستثمار من الفعل استثمر الذي مصتدره استتثمار، بمعنتى الطلتب 
ومتتا جتتاء فتتي قولتته تعتتالى وكتتان لتته لامتتر فقتتال  1المتتال أنتتوا والثمر هتتو الشتتجر،عتتدة معتتاني منهتتا متتا يحملتته 

 .2منك مالا واعز نفرا أكثرانأ لصاحبه وهو يحاوره 
الثمتر معنتاه ينمتي  والنمتاء فيستتثمرهتو الزيتادة  الثمتر والثمترلعربية من االاستثمار في اللغة  أنكما 
 أوالنقديتتتتة علتتتتى شتتتتكل عقتتتتارات  أوالتجاريتتتتة  أوالنمتتتتاء،فيكون فتتتتي الصتتتتورة النهاريتتتتة ستتتتواء الماليتتتتة  ويزيتتتتد
 .3منقولات
 

                                                 
 .11 ، ص2004عبد العزيز قادري، الاستثمارات الدولية، دار هومة، الجزارر، سنة  -1
 34الآية  ، سوره الكها -2

، الحقوق والعلوم السياسية  ةكلي ،الاجتهاد القضاري ةجلم،  "الاستثمارالمحلية في مجال  دور الجماعات "فريدة مزياني، -3
 55 ، ص2009، 06 لخضر باتنة ، العددالحا   ةجامع
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 :التعريف الاقتصادي للاستثمار :ثانيا
 لأحةدوتنشةيطا  فعالا عملية ضرورية تتطلب تدخلا"الاختصاص من اقتصاديين على انته أهلعرفه 

لأهتتداف إبرازهتتذا التعريتت  فتترغم  "المتعةةاملين الاقتصةةاديين مةةن اجةةل رأب المةةال بمعنةةى ثةةروة المسةةتثمر
 والمدة. الأرباحاصره من حي  عنالحدي  عن  أهملانه  ،إلاالاستثمار
فعلتتى ختتدف متتا  "،عمليتتة شتتراء انتتتا  متتواد تجهيتتزات وستتدح بستتيطة"انتته وقتتد عرفتته التتبع  علتتى  

واكتفى فق  بالقول  ،المرجوة من عملية الاستثمار إلىالأهدافهذا التعري   يشرلم  الأول،جاء به التعري  
 .1على انه عمليه الحصول على التجهيزات ومستلزمات الإنتا 

 ثالثا: التعريف القانوني 
مجتتالات الاستتتثمار  بتعتتداداكتفتتى  ،وإنماالجزارتتري تعريفتتا واضتتحا ودجيقتتا لدستتتثمارلتتم يعتت  المشتتر  

من  02الظاهر من خدل المادة  الأمرمركزا في ذلك على الجانب الاقتصادي دون الجانب القانوني وهو 
 إطةةارتنةةدرج فةةي  أصةةولاقتنةةاء "التتتي نصتتت علتتى انتته  08-06المعتتدل والمتتتمم بتتالأمر  03-01متتر الأ

 الهيكلة. إعادةتوسيع قدرات الإنتاج، أوإعادة تأهيل، أو أو ،جديدةاث نشاطات استحد
 .عينيه نقديةأومال المؤسسة في شكل مساهمات  رأبالمساهمة في  -
 .2"كلية أوجزئية  خوصصة إطارالنشاطات في  ةاستعاد -

مفهةةوم هةةذا قصةةد بالاسةةتثمار فةةي ي"المعتتدل  09-16متتن القتتانون  02كتتذلك المتتادة  أكدتتتهوهتتذا متتا 
 السةةلع إنتةةاجنشةةاء نشةةاطات القةةانون كةةل عمليةةه اقتنةةاء لنصةةول المنقولةةة وغيةةر المنقولةةة الموجهةةة لإ 

بحيتتت  عتتتددت النشتتتاطات المنشتتتأة بنتتتاء علتتتى ، 3" اتأهيلهةةة إعةةةادة أو ،تجسةةةيدهاأو ،توسيعها أو،والخةةةدمات
 المنقولة. صول المنقولة وغيراقتناء الأة عملي

تخضتتتع لأحكتتتام هتتتذا  أنعلتتتى : "المتعلتتتق بالاستتتتثمار 18-22متتتن القتتتانون  04نصتتتت المتتتادة  فيمتتتا
 :القانون الاستثمارات المنجزة من خدل

                                                 
 أعمتتال،فتتر  قتتانون  ،الماجستتير لنيتتل شتتهادةمتتذكره  حالتتة أوراستكوم،دراستتة الجزارتتر، فتي  ستارة محمتتد، الاستتتثمار الأجنبتتي -1
 . 07، ص2011-2010الجامعية  قسنطينة، السنة -مونتوري ة الحقوق جامعة كلي

، الصتادرة 47، جريتدة رستمية عتدد 2001أوت 20المفرخ في  ،المتعلق بتطوير الاستثمار 03-01 الأمرمن  02المادة  -2
 .، المتعلق بترجية الاستثمار2016أوت03المفرخ في  09-16ن ، الملغى بموجب القانو 2001أوت22بتاريخ: 

 ، المتعلق بترجية الاستثمار .  2016أوت  -03المفرخ في  09-16من القانون رقم  02المادة  - 3
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

  الستتتتلع إنتتتتتا ضتتتتمن نشتتتتاطات  ةالتتتتتي تنتتتتدر  مباشتتتتر  ،غيتتتتر الماديتتتتة أوالماديتتتتة  الأصتتتتولاقتنتتتتاء 
 تأهيل أدوات الإنتا .  ةإعاد أو الإنتا قدرات  جديدة، وتوسيع أنشطة إنشاء إطاروالخدمات في 

  عينية أومال مفسسة في شكل حص  نقدية  رأسالمساهمة في. 
  1من الخار  أنشطةنقل. 
الاستتثمارات المعنيتتة بالاستتفادة متتن المزايتا والأنظمتتة التحفيزيتتة  أشتتكال أهتمحصتترت هتذه المتتادة  ولقتد
متال شتتركة  رأسالمستتاهمة فتي  إلتى تأهيتل، بالإضتافة إعتتادة أو الإنتتا وتوستتيع قتدرات  الإنشتاءوتتمثتل فتي 
وبالتالي فانه من خدل قراءة لهذه المواد باختدف قوانينها نستتخل  انته لا يمكتن الخار ،من  أنشطةونقل 
الجتانبين، لتتداخل نظرا  ةمن زاوية واحد إليهتحديد تعري  الاستثمار وذلك بسبب صعوبة النظر  أو إعطاء

 .د طابعين وطني ودولي من جهة لاانيةولوجو  ،والقانوني من ناحية الاقتصادي
الدولتتتة  إلتتتىمتتتن الختتتار   الأمتتتوالانتقتتتال ر وس  "لكتتتن هنتتتاا متتتن عرفتتته متتتن فقهتتتاء القتتتانون علتتتى انتتته

علتى هتذا التعريت   أعيتب للدولتة، وقتدوالتنميتة  الإنتتا وزيتادة  الأجنبي للمستثمرالمضيفة بييه تحقيق ربل 
 . 2توجيه الاستثمار إعادةانه ضيق من حق المستثمر في 

  18-22ستثمار في لل القانون الا أنواعالفرع الثاني: 
بتتأطير ،في تحقيق التنميتة وتوليتد الثتروة  أهميةاهتم المشرو  الجزارري نظرا لما يوليه الاستثمار من 

 أعمتتالوتتتفمن بيئتتة  ،تضتتمن الشتتفافية وتحفتتز المبتتادرة ،نشتتا  الاستتتثماري ضتتمن منظومتتة قانونيتتة واضتتحةال
 24المتتفرخ فتتي  18-22وذلتتك بإصتتداره للقتتانون رقتتم ، الأجنبتتي أوجاذبتتة ستتواء بالنستتبة للمستتتثمر المحلتتي 

 أعلى مبد ، تقومللدولة الجزاررية في مجال تنظيمه جديدة ر يةليكرس  ،المتعلق بالاستثمار 2022 ةيلجوي
 ةنحهم امتيتتازات وضتتمانات محفتتز متتع متت ،القتتانون  أمتتامبتتين المستتتثمرين  والمستتاواة حريتتة المبتتادرة الاقتصتتادية 
تصنيفه لأنوا  الاستثمار  ،ما ورد في هذا التشريع أبرزهاولعل من  ،ومكان توطينه ،وفقا لطبيعة الاستثمار
 ةتتحتدد حستب نظتر  أخترى  أشتكال إلتىلإشتارة ا إغفتالدون ، منته  04جمعتهتا المتادة ، وفتق معتايير متعتددة 

استتتثمار مباشتتر وغيتتر مباشتتر وحستتب  إلتتىي فتتي المشتترو  الفعلتت التتتحكموحستتب درجتتة  إليهتتا،المختصتتين 
 .استثمار تجاري واستثمار صناعي إلىالقطا  الاقتصادي 

 الآتي:التي سنوضحها في  الأشكالوهي 
 

                                                 
 

 8محمد، المرجع السابق، ص ساره  -1
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

  غير المباشرالاستثمار المباشر والاستثمار 
o صتتتاحب المتتتال  يقصتتتد بتتته تلتتتك العمليتتتات الاستتتتثمارية التتتتي يباشتتترها :الاسةةةتثمار المباشةةةر

 .1إلىوسي بمفرده وبنفسه دون حاجة 
لتته  ةوجتتود نشتتا  يزاولتته المستتتثمر فتتي الدولتتة المستتتقطب أمرينتتالأولفالاستتتثمار المباشتتر يفتتترض فيتته 

 أوالكاملتتة  تتتهوذلك بنتتاء علتتى ملكيتستتييره،الثتتاني ستتيطرة المستتتثمرين علتتى هتتذا النشتتا  والتتتحكم فتتي  الأمتتر
 الجزرية للمشرو . 

o النقديتتة دون تحكتتم المستتتثمر فتتي  الأمتتوالعلتتى انتقتتال  فيقتصتترمباشةةر:الغيةةر  الاسةةتثمار
 وتنظيم المشرو .إدارة 

وبالتالي فان معيتار التمييتز بتين الاستتثمار المباشتر والغيتر المباشتر يتمثتل فتي درجتة التتحكم الفعلتي 
ية فيعتد استتتثمارا كتتان المستتثمر متحكمتا فتي مشتتروعه بصتفته الشخصت إذاانته  ،أيفتي المشترو  الاستتثماري 

 .2مباشرا وما يخالا ذلك فيعد استثمارا غير مباشر
اكتستتا  عتتن طريتتق الستتندات ذات  أوومتتن الاستتتثمار غيتتر المباشتتر نجتتد متتا يكتتون فتتي شتتكل بتتروز 

 . 3دون التحكم في المشاريع الاستثمارية أوالأسهمالفوارد الثابتة 
 الاستثمارات التجارية والاستثمارات الصناعية. 

o الاستثمارات التجارية 
والختتتدمات بغتتترض التصتتتتدير وعليتتته فتتتتان  الستتتتلع إنتتتتا  إلتتتتىويقصتتتد بهتتتا الاستتتتتثمارات التتتتي تهتتتدف 

 . .المفسسات بهدف تحقيق أرباح أو الأفرادالاستثمارات التجارية هي تلك الأنشطة التي يقوم بها 
o الاستثمارات الصناعية: 
 الستتلع إنتتتا  إلتىتطتوير مشتتاريع صتناعية تهتتدف  أو إنشتتاء إلتتىالمتوارد التتتي توجته  أو الأمتتوالوهتي 

 أربتتتاحتحقيتتتق  إلتتتىتهدف هتتتذه الاستتتتثمارات الصتتتلب،لاقيلتتتة مثتتتل الحديتتتد  أووالبضتتتارع ستتتواء كانتتتت تحويليتتتة 
 . 4اقتصادية وتعزيز النمو الصناعي وتوفير فرص العمل

                                                 
 أمتتتينمحمتتتد ة جامعتتت ،عمتتتالأ تخصتتت  قتتتانون  ،الثانيتتتة ماستتتتر ةالستتتن ةعلتتتى طلبتتت الاستتتتثمار، ألقيتتتتمحاضتتترات فتتتي قتتتانون ستتتميرة ، ،  روشاعمتتت -1

 .08، ص2017-2016السياسية، السنة الجامعية الحقوق والعلوم  ةكلي،  2سطي  دباغين،
-2019جتتدل عزيتتزي، محاضتترات قتتانون الاستتتثمار، موجهتتة لطلبتتة الستتنة أولتتى ماستتتر، قتتانون أعمتتال، جامعتتة محمتتد الصتتديق بتتن يحي،جيجتتل -2

 11، ص   2020
 27ص  2006، سنة  02لعزيز  ، الاستثمارات الدولية ) التحكيم التجاري الدولي ضمان الاستثمارات ، دار هومة  ، الطبعة قادري عبد ا-3
 بلحار  ليندة ،محاضرات في قانون الاستثمار ، موجهة لطلبة السنة لاانية ماستر ،تخص  قتانون أعمتال ، جامعتة آكلتي محمتد أولحتا  ، البتويرة -4

 18، ص  2020-2019كلية الحقوق والعلوم السياسية ، 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 18-22أنواع الاستثمار التي تضمنها القانون 
o  الإنشاء استثمار 

كتتل استتتثمار منجتتز متتن اجتتل " هتتو  18-22متتن القتتانون  05طبقتتا للمتتادة  الإنشتتاءيقصتتد باستتتثمار 
 . 1"الخدمات أوو/السلع  إنتا نشا   إنشاءبغرض  أصولباقتناء ، مال تقني من العدم  رأس إنشاء

لكتتن  ،أجنبتي أومتال وطنتتي  بتترأس جديتدةمفسستتات  إنتتا  إلتتىوهتو متا يعنتتي الاستتثمار التتذي يتفدي 
نشتأت ة حديثتة تكتون شترك دفقت قبتل،يكتون لهتا نشتا  متن  ألايشتتر  علتى الشتركة الجديتدة  أنلا يعني  هذا

 يحسب هذا النو  من الاستثمار بطريقتين. النشأة، وبالتاليةحديث ةفتعتبر هنا شرك ،من شركة قديمة
 :بترأسمختلفتة  تتمتارس نشتاطا أصتد موجتودةلم تكتن  ةمفسسة جديد إنشاءالطريقة الأولى 

 .أجنبي أومال وطني 
 :أنشتئتوتمتارس نشتاطها العتادي التذي  الأصتلتكون المفسسة موجودة في  الطريقة الثانية 

بمزايتا الاستتثمار  مشتمولا الأخيترنشتاطا جديتدا بحيت  يكتون هتذا  أضتافت أنها إلا له،أجمن 
 مستثنى من المزايا. الأولكان النشا   إذا

هتتذا الشتتكل متتن الاستتتثمار يستتمل بإنشتتاء مشتتاريع جديتتدة تواكتتب التغيتترات الاقتصتتادية والاجتماعيتتة 
 والمالية. 
 :الخدمات عتن طريتق  أوالسلع  إنتا هو كل استثمار منجز بهدف رفع قدرات  استثمار التوسع

 تلك الموجودة. إلىتضاف  ةجديد إنتا اقتناء وسارل 
فأحيانتا يفترض  تتهوتحستين نوعي الإنتتا ،جتل زيتادة فتي أمتن  أتنشتلتي بمعنى هي تلك الاستثمارات ا

الطلتتب المتزايتتد والمتغيتترات الاقتصتتادية علتتى توستتيع قتتدراتها  ةالشتتركة المستتتثمرة لمواكبتت أوعلتتى المفسستتة 
 الإنتاجية.

لم يكن  آخرتوسيع نشا  الاستثمار نحو نشا   للقدرات، يمالمنستثمار الايأخذ شكل  أنكما يمكن 
يكتون هتذا التوستع  أنولكتن يشتتر   ، و مشتر للتوسيع الغرض الاجتمتاعي  أيالمشرو   إنشاء لحظةمتوقعا 
 :بطريقتين الآخرهذا النو  من الاستثمار هو ويجسد  جديدة،عينية  وأبتقديم حص  نقدية  مرفوقا

 لمنتتتو  الزيتتادة العدديتتة فتتي ا ،أيالمفسستتة إنتتتا رفتتع قتتدرات  إلتتى: يهتتدف التوسةةع الكمةةي
 القارم دون تغيير في تركيبه. 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 لإنتا  ستلع وختدمات  ةجديد إنتا اقتناء وسارل  إلى: يمتد التوسع النوعي التوسع النوعي
التطتتورات  ةتوستتيع الغتترض الاجتمتتاعي للمشتترو  الاستتتثماري متتن اجتتل مواكبتت أي جديتتدة،

 الاقتصادية.
مرتبطة لاقتنتاء تجهيتزات  أوتكميلية ملحقة  انه لا يمكن اعتبار اقتناء تجهيزات إلىكما تجد الإشارة 

 تجديد الموجودة استثمارات توسع.  أومن اجل تبديل 
  التأهيل. إعادةاستثمارات 

العتتاد والتجهيتزات  ةختدمات موجهتة لمطابقت و/أو كتل استتثمار منجتز يتمثتل فتي عمليتات اقتنتاء ستلع
لقتدمها والتتي تتفلار عليهتا متن اجتل رفتع  الاهتتداستبب  التكنولتوجي، أوالتتأخر  ةالموجودة من اجل معالج

 منذ لاد  سنوات على الأقل. متوقابع  نشا   إعادةالإنتاجية، أو 
وعليه فاستثمار التأهيتل يتدخل ضتمن الاستتثمارات الهادفتة للحفتا  علتى الطاقتة الإنتاجيتة متن ختدل 

 الاستتعمال ةصتالح ةقارمت أصتولمكتان  إحدلهتا ،أومكتان القديمتة المنتهيتة الصتدحيةة جديتد أصول إحدل
للإفتتدس  والتنظتتيم، والمعرضتتةالتستتيير  بأزمتتةوالمردوديتتة لاستتترجا  مفسستتات تمتتر  الأداء تحستتينبهتتدف 
 إشتتتهارو فتتتي جتتتو تنافستتتي متتتن جديتتتد بتتتدلا متتتن تصتتتفيتها  وإدماجهتتتاالمفسستتتة  إحيتتتاء إعتتتادةبمعنتتتى والزوال،
 افدسها. 

  مال المؤسسة: رأبالمساهمة في 
المساهمة في " الاستثمار بالقول  أشكالمن  آخرعلى شكل  18-22من القانون  04نصت المادة 

 .1ة "عيني أو ةمن مفسسة في شكل حص  نقدي رأس مال
الاستتثمار قتد يكتون فتي شتكل  إناكتفتت بتالقول  09-16متن القتانون رقتم  02في حين نجد المادة  

 .2دون ذكر شكل هذه المساهمات ،المال رأسمساهمات في 
التذي  يالمفسستة لتن تختر  عتن الشتكل النقتدي والعينت أومتال الشتركة  رأسوبالتالي فالمساهمات في 
العينتة  أووهتي صتكوا تمثتل حصتة المستاهمالنقدية  إلىأستهم،المستاهمة  ،كشتركةيترجم فتي بعت  الشركات

 3في رأس الشركة

                                                 
 . 18-22من  قانون الاستثمار 4المادة  - 1
 المتعلق ترجية الاستثمار ،الملغى 09-16من القانون  2المادة  - 2

يتضتتمن القتتانون التجتتاري، عتتدد  1975ستتبتمبر  26فتتي  المتتفرخ 59-75رقتتم  الأمتترمتتن  40مكتترر  715المتتادة  -3
 . المعدل والمتمم 1975سبتمبر  30الصادر في  101
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 الخارج:نقل الأنشطة من     
عمتتتل التحويتتتل التتتذي تقتتتوم "18-22متتتن القتتتانون  05متتتن الختتتار  طبقتتتا للمتتتادة  أنشتتتطةيقصتتتد بنقتتتل 
 . 1"الجزارر إلىمن الخار   أنشطتهالجزء من  أولكل  الأجنبي،للقانون  ةخاضع ةبموجبه مفسس
خوصصتتة  إطتتارنشتتاطات فتتي ال استتتعادةالمشتترو  الجزارتتري استتتبعد كتتل متتن  أن إلتتىالإشتتارة  وتجتتدر

 .03-01رقم الأمرالمزايا والتي كان ين  عليها في  نمن مجال الاستفادة م ةجزري أوكلية 
 :المطلب الثاني: الأجهزة المكلفة لتأطير الاستثمار

لمتا يتوفره  ،دولة أييعد الاستثمار من الركارز الأساسية لتحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية في 
وهيئتتات  أجهتتزةلابتتد متتن وجتتود  الأهتتدافن تحقيتتق هتتذه ولضتتما، متتن فتترص للتشتتغيل ودعتتم للقتتدرة التنافستتية 

الإدارية ومواكبة  الإجراءاتتسهيل  ،أوسواء من خدل وضع السياسات العمومية ،تقوم بتأطير هذا النشا 
تمثلتتت فتتي  03-01 الأمتترهتتذه الأجهتتزة بموجتتب  ، وقتتد تتتم إنشتتاءالمستتتثمرين ومتترافقتهم لإنجتتاز مشتتاريعهم 

 ة،إلابحي  حدد مهام وصدحيات كل هيئ ،لاستثمار والمجل  الوطني لدستثمارا ريالوكالة الوطنية لتطو 
الاستتثمار  أجهتزةالتذي حتدد  09-16صتدر بعتد ذلتك القتانون رقتمفانه فشل في تنشتي  العمليتة الاستتثمارية 
المصتتتالل المفهلتتتة لإنشتتتاء  بتتتأربع مراكتتتز تضتتتم مجمتتتو  ةمدعمتتت ،فتتتي الوكالتتتة الوطنيتتتة لتطتتتوير الاستتتتثمار

صدور القانون  غاية إلى الأجانبفي استقطا  المستثمرين  الآخرانه لم ينجل هو  ،إلاالمفسسات ودعمها
 ةمكلفتتتت أجهتتتتزةوحتتتتدد  ،وتشتتتتجع المستتتتتثمر الدولتتتتة تحمتتتتيلدستتتتتثمار  ةقواعتتتتد جديتتتتد أرستتتتىالتتتتذي  22-18

ير الاستتتثمار توضتتع بالاستتتثمار تمثلتتت فتتي الوكالتتة الجزارريتتة للترجيتتة الاستتتثمار بتتدل الوكالتتة الوطنيتتة لتطتتو 
، وشتتباا وطنتتي ختتاص بالمشتتاريع الكبتترى والاستتتثمارات الأجنبيتتة ة لتتديها شتتبابيك وحيتتدة  محليتتة لا مركزيتت

وتنفصتتل كتتل جهتتاز  2الجهتتاز الثتتاني فيتمثتتل فتتي المجلتت  التتوطني لدستتتثمار ،أماللمستتتثمر ةومنصتتة رقميتت
 .3كما يلي حدىعلى 
 
 

 
                                                 

 ، المذكور سابقا . 18-22من ق  5المادة  - 1

،  العلتوم القانونيتة والاجتماعيتة مجلتة،  18-22الأجهزة القانونية لدستثمار في لل القانون الجديد رقتم ،محمد  لعشاش - 2
 .304 ، ص 2023مارس ،  01 عدد ،  08المجلد  ، الجلفة جامعه زيان عاشور
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 الأول: الوكالة الجزائرية لترقيه الاستثمار  الفرع
استبدل المشرو  الوكالة الوطنيتة لتطتوير  18-22من قانون الاستثمار رقم  18تطبيقا لن  المادة 

المفعتول بالوكالتة  ستاريةالملغتى والتتي بقيتت 03-01 الأمرمن  06الاستثمار المنشأة بموجب ن  المادة 
ستتبتمبر  28المتتفرخ فتتي  298-22كامهتتا المرستتوم التنفيتتذيرقم أحالتتتي نظتتم  ، 1الاستتتثمار ةالجزارريتتة لترجيتت

20222. 
 أعتتدهمتتن المرستتوم المتتذكور  02وقتتد ورد تعريتت  الوكالتتة الجزارريتتة للترجيتتة الاستتتثمار ضتتمن المتتادة 

تتمتتتع بالشخصتتتية المعنويتتة والاستتتقدل المتتتالي  إداري ذات طتتابع  ةعموميتت ةالوكالتتة مفسستتت " حيتت  نصتتت
 ."وتوضع تحت وصاية الوزير الأول

التتذكر تبيتتان المشتتر  للطبيعتتة القانونيتتة للوكالتتة الجزارريتتة  ةكمتتا يظهتتر متتن ختتدل نتت  المتتادة الستتابق 
تخضع من حي  الاختصاص  أنهايعني  إداري، ماذات طابع  ةعمومية مفسس أنهالترجيه الاستثمار على 

وتتمتع بالاستتتقدل المتتالي لهتتا ذمتتة ماليتتة مستتتقلة عتتن الإداريتتة،نظتترا لطبيعتتة قراراتهتتا  الإداري القضتتاء  ىإلتت
الجهتات القضتارية المتدير العتام لهتا  أمتامتمتعها بأهلية التقاضي ويمثلها  إلى إضافة لممثليها،الذمة المالية 

 . 3باعتباره مسير الوكالة
متن المرستوم  03جتاء فتي المتادة  لمتا طبقتالامركزيتة تثمار يياكتل زاررية لترجيه الاستضم الوكالة الج

وهتتتتتتي الشتتتتتتباا الوحيتتتتتتد للمشتتتتتتاريع الكبتتتتتترى  18-22متتتتتتن القتتتتتتانون  18ن  المتتتتتتادة تطبيقتتتتتتا لتتتتتت 22-298
والتتتتتي تتمتتتتتتع  ، والاستتتتتثمارات الأجنبيتتتتة والتتتتذي يتمتتتتتع باختصتتتتاص وطنتتتتي وشتتتتبابيك الوحيتتتتدة الدمركزيتتتتة

لدستتتتثمارات التتتتي لا تتتتدخل فتتتي اختصتتتاص الشتتتباا الوحيتتتد للمشتتتاريع الكبتتترى محلتتتي بالنستتتبة باختصتتتاص 
 .4(298-22من المرسوم التنفيذي  18 ) والاستثمارات الأجنبية

استتتتقبال المستتتتثمر وتستتتجيل بوتكلتتتا  ،الوحيتتتد للمستتتتثمرالمحتتتاور  بمثابتتتةتعتبتتتر الشتتتبابيك الوحيتتتدة  
 19والهيئتات المعنيتة )م  الإداراتالمستتثمرين لتدى ة فقتمرا ،ملفتات الاستتثمار ةير ومتابعتيتس الاستثمارات،

 (298-22من المرسوم التنفيذي 
                                                 

 . 18-22من ق  18المادة  - 1
 .  ، يحدد تنظيم الوكالتة الجزارريتة لترجيته الاستتثمار وستيرها 2022سبتمبر  8المفرخ في  298-22المرسوم التنفيذي رقم 2
 60 ، عدد ر

للدراستات العلميتة ة طبنتة مجل،18-22قانون الاستثمار الجديد  إطارالاستثمار في  ةالوكالة الجزاررية لترجي امينة كوسام،-3
 .101ص ،  2022 ةسن، ،02العدد  05المجلد ،الأكاديمية

 ، المذكور اعده  298-22المرسوم رقم  من 19، 18، 3نظر المواد ا -4
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

متن  18متن المهتام جتاء بهتا نت  المتادة ة الاستتثمار جملت ةالمشر  للوكالتة الجزارريتة لترجيت سندأوقد 
 من المرسوم التنفيذي 04وهي المهام التي جاءت بشكل مفصل في ن  المادة  18-22قانون الاستثمار
 :تيكالآ 22-298
 : الإعلامفي مجال  -1

 لاستثمار القيام بما يأتيترجية ايتعين على الوكالة الجزاررية ل
لصتتالل المستتثمرين فتتي جميتع المجتتالات الضترورية لدستتتثمار  والإعتدمالاستتتقبال ة ضتمان خدمت -

خلتتق منتتاخ  متتن اجتتلالمجتتالات التتتي تختتدم المستتتثمر  لكافتتةمتتا يعنتتي حتترص المشتتر  علتتى تغطتتي شتتاملة 
 لمشاريع.ز اانجا ةمناسب يسهل عملي

معالجة كل الولاارق التي تسمل بالتعرف على التشريعات والتنظيمات المتعلقة بالاستثمار وانتاجها  -
 . 1في الجزارر وجذ  الاستثمارات الأجنبية لدستثماروهذا ما يعني التروي  ،ونشرها بكل الطرق المناسبة 

ضتترورية لتحضتتير التستتمل للمستتتثمرين بالحصتتول علتتى كتتل المعطيتتات  إعدميتتة أنظمتتةوضتتع  -
 مشاريعهم.

ة تضتتتمن للمستتتتثمرين تتتتوفير كافتتت ة،حديثتتت إعدميتتتة آليتتتاتوهتتتو متتتا يعنتتتي انتتته علتتتى الوكالتتتة اعتمتتتاد  
 المحكم لمشاريعهم الاستثمارية. الإعدادالبيانات والمعلومات من اجل 

د والطاقتات الكامنتة عتن المستتوى المحلتي ر متوامتن ال الأعمتالبيانتات تتعلتق بفترص  بنتواوضع  -
علتتتى المستتتثمرين معرفتتة المجتتتالات المتاحتتة لدستتتثمار وكتتتذلك المتتوارد والطاقتتتات  تستتهلبحيتت  

 الموجودة على المستوى المحلي والمساعدة في هذه العملية. 
 ستثمار. والهيئات المعنية عن توفر العقار الموجه لد الإداراتبيانات بالتنسيق مع  ةوضع قاعد -
 :تعمل الوكالة ضمن هذا المجال على في مجال التسهيل: -2
 .نهينها تحسأتقييم مناخ الاستثمار واقتراح التدابير التي من ش -
والمزايتا  العقتاري، الحتوافز،والعرض الاستتثمار صحتول فتر  الدزمة، لاستيماتقديم جميع المعلومات  -

 ذات الصلة. الإجراءاتوكذا  ،المتعلقة بالاستثمار
تعتتتد هتتتذه المنصتتتة الأداة الإلكترونيتتتة لتوجيتتته  ،إذوضتتتع منصتتتة رقميتتتة خاصتتتة بالمستتتتثمر وتستتتييرها -

استتتتغدلها بحيتتت  تتترتب  المنصتتتة متتتع  ةختتتدل فتتتر و الاستتتثمارات ومرافقتهتتتا ومتابعتهتتتا منتتذ تستتتجيلها 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

بالإدارة والهيئتات ذات الصتلة بالاستتثمار بهتدف تحستين الخدمتة وضتمان ة معلوماتية خاص أنظمة
 ملفات المستثمرين.  ةفي معالج والإسرا الشفافية 

 في مجال ترقيه الاستثمار:  -3
ة بهتتدف ترجيتت الختتار ،المبتادرة بكتتل نشتتا  متتع الهيئتتات العموميتتة والخاصتتة فتتي الجزارتتر وفتتي  -

 الاستثمار في الجزارر. 
علتى الصتعيدين التوطني والمحلتي وتصتميم عمليتات  لترجيتة الاستتثمارواقتراح مخطت   إعداد -

 وتنفيذها.الدزمة لإنجازها  الأموالحشد ر وس 
وتعزيتتز فتترص  ،وتستتهيل الاتصتتالات بتتين المستتتثمرين أعمتتالعدقتتات  إقامتتة ةضتتمان خدمتت -

 والشراكة. الأعمال
 وتطويرها.  عدقات تعاون مع الهيئات الأجنبية الممالالة إقامة  -
 :  تخت  الوكالة في هذا المجال المستثمر: ةفي مجال مرافق -4

 بالمستثمرين.  والتكفلللتوجيه  ةتنظيم مصلح -
 .الخبرة الخارجية عند الحاجة إلىمع اللجوء  الاستشارات ةوضع خدم -
 الأخرى. الإداراتالمستثمرين لدى  ةمرافق -

 في مجال تسيير الامتيازات:  -5
 شهادات لتسجيل الاستثمارات والقيام بتعديلها عند الاقتضاء. إعداد -
المعتتايير والقواعتتد المحتتددة فتتي التنظتتيم المعمتتول بتته  إلتتىاستتتنادا  ةتحديتتد المشتتاريع المهيكلتت -

 .18-22من القانون  31وابرام الاتفاجيات المقررة في المادة 
 المسجلة. الاستفادة من المزايا بالنسبة لدستثمارات ةالتحقق من قابلي -
المقدمتتتة متتتن طتتترف  ،والختتتدمات القابلتتتة لدستتتتفادة منهتتتا المزايتتتا الستتتلع علتتتى قتتتوارمير التأشتتت -

 .المستثمر
 .قرارات سحب المزايا إصدار -
وتحديتتتد متتتدة مزايتتتا الاستتتتغدل ، الاستتتتغدل  ةالتتتدخول فتتتي مرحلتتت ةتحريتتتر محاضتتتر معاينتتت  -

 الممنوحة لدستثمار.
تحويل الستلع والختدمات التتي  و/أو التنازل اتبتسيير عملي القيام وفقا للتنظيم المعمول به -

 استفادت من المزايا.
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 القيمة المضافة. الرسم علىمن  الإعفاءشهادات  إعداد -
 في مجال المتابعة:  -6

التأكتتتتد بالاتصتتتتال متتتتع الإدارة والهيئتتتتات المعنيتتتتة متتتتن احتتتتترام الالتزامتتتتات التتتتتي تعهتتتتد بهتتتتا  -
 للمستثمرين.

 وشكاوى المستثمرين. عرار  ةعالجم -
 والمتابعة لفاردة الاستثمارات المسجلة.  والإصغاءالرصد  ةتطوير خدم -

 :الفرع الثاني: المجلس الوطني للاستثمار
 الاستتتثمار، هنتتااالوكالتتة الجزارريتتة لترجيتتة الاستتتثمار كجهتتاز تستتيير وتنظتتيم عمليتتة  إلتتىبالإضتتافة 

والذي  ،المجل  الوطني لدستثمار يتمثل في لاستثمارية،ايلعب كذلك دورا في تفعيل العمليات  آخرجهاز 
ينشأ لدى الوزير " الاستثمار القارلتةتطوير المتعلق ب 03-01من الامر 18بموجب المادة ة لأول مر  أنشئ

تحةت  المجلةس، يوضةعالاستثمارات مجلةس وطنةي للاسةتثمارات يةدعى فةي صةلب الةنص  ةالمكلف بترقي
 .1"...سلطة ورئاسة رئيس الحكومة

بالجديتتتد بالنستتتبة  يتتتأتلتتتم  03-01جزريتتتا الامتتتر ألغتتتىالتتتذي  09-16صتتتدور القتتتانون  أنوالمدحتتت  
المتعلتتتتتق  355-06لأحكتتتتتام المرستتتتتوم التنفيتتتتتذي رقتتتتتم  ابحي  بقتتتتتي خاضتتتتتعلدستتتتتتثمار،للمجلتتتتت  التتتتتوطني 

 . 2ه وتنظيمه وسيرهتبصدحيات المجل  الوطني لدستثمار وتشكيل
والتتتذي جعلتتته خاضتتتعا لأحكتتتام المرستتتوم التنفيتتتذي  ،بالاستتتتثمارالمتعلتتتق  18-22القتتتانون رقتتتم  إلاأن

 المجل  الوطني لدستثمار وسيره.  ةالذي يحدد تشكيل 297-22رقم
 للاستثمار:المجلس الوطني  ةأولا: عرض تشكيل

المجل  التوطني  أنالسالا الذكر نجد  297-22من المرسوم التنفيذي رقم  03المادة  إلىبالعودة 
 :ذكرهم الآتي الأعضاءلدستثمار يتشكل من 

 رري  الحكومة حسب الحالة باعتباره رريسا له. أو الأولالوزير   -
 الوزير المكلا بالداخلية والجماعات المحلية.  -
 الوزير المكلا بالمالية.  -

                                                 
 .المتعلق بتطوير الاستثمار 03-01 الأمرمن  18انظر المادة  -1
ة مجلت ،المتعلتق بالاستتثمار 18-22المركز القانوني للمجل  الوطني لدستثمار على ضتوء القتانون رقتم  ،بن هدل نذير -2

 40 ، ص2021، سنة2العدد  05المجلد  ،القانونيةالدراسات حول فعالية القاعدة 
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 والمناجم. الوزير المكلا بالطاقة  -
 بالصناعة.الوزير المكلا   -
 الوزير المكلا بالاستثمار. -
 الوزير المكلا بالتجارة   -
 الوزير المكلا بالفدحة.  -
 .ةالوزير المكلا بالسياح -
 الوزير المكلا بالعمل والتشغيل. -
 الوزير المكلا بالبيئة. -
 الوزير المكلا بالمفسسات الصغيرة والمتوسطة. -

 في اجتماعات المجل . الأعمالشارا الوزراء المعنيون بجدول ي
في حين يحضتر ررتي  مجلت  الإدارة وكتذلك المتدير العتام للوكالتة الجزارريتة للترجيتة الاستتثمار كمدحظتين 

 في اجتماعيات المجل .
 .1خبرته في مجال الاستثمار هأولكفاءات رابكل شخ  نظ الحاجةوقد يستعين المجل  عند  

 :المجلس الوطني للاستثمار أعمالثانيا: سير 
متا دعتت ليجتمتع ك أنكمتا يمكتن  ،ختدل كتل سداستي ةيجتمع المجلت  التوطني لدستتثمار متره واحتد

فتي صتراحة متا جتاء  وتوصتيات، وهتوب راءالمجلت   أشتغاللذلك بنتاء علتى طلتب متن رريسته وتتتو   الحاجة
فةةي كةةل  الأقةةلالمجلةةس مةةرة واحةةدة علةةى  يجتمةةع" والتتتي تتتن   297-22متتن المرستتوم  04نتت  المتتادة 

 .على استدعاء من رئيسه الحاجة، بناءيجتمع عند  أنسي ويمكن سدا
 "وتوصيات بآراءالمجلس  أشغالتتوج  -
الجلسات وتبلي   أعمالضب  جدول  ةمهم إليهالذي يسند  ،المجل  الوزير المكلا بالاستثمار أمانةيتولى 
وضتتتع تحتتت تصتتترف المجلتت  كتتتل  المجلتت ، وكتتذلكوتوصتتتيات  بتت راءالمعنيتتتة  والإداراتالمجلتت   أعضتتاء

 .1من نف  المرسوم( 05المعلومات والتقارير حول الاستثمار )م 
                                                 

سبتمبر  08المفرخ في الذي يحدد تشكيلة المجل  الوطني لدستثمار وسيره ،  297-22من المرسوم التنفيذي  3المادة  -1
 .60، ص .   . ر    2022

 من نف  المرسوم .  5و 4المادة -2
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

الدولتة فتتي مجتال الاستتثمار والستتهر علتى تناستتقها الشتامل وتقستتيم إستتتراتيجية اقتتراح  ةصتتدحي أستندتكمتا 
تقريتتر  دوإعتتدا 22/18متتن القتتانون  17للمجلتت  التتوطني لدستتتثمار بموجتتب نتت  المتتادة  ،وتقيتتيم تنفيتتذها
 . 1رري  الجمهورية يرفعهإلىتقييمي 

                                                                                                                                                         
 
 المتعلق بالاستثمار18-22من القانون  17انظر المادة 1
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 لاستثمارالإطار النظري للملكية الخاصة وعملية االفصل الأول: 

 ة الفصل الأول: خلاص
كيتتة العقاريتتة الخاصتتة لاهتمامنتتا فتتي هتتذا الفصتتل علتتى دراستتة المفتتاييم الخاصتتة بكتتل متتن الم انصتتب

 الأولتناولنتا فتي  مبحثتين،إلتى ا للفصتل نوذلك متن ختدل تقستيم ،ل فراد وكذا المفاييم المتعلقة بالاستثمار
مفهتوم العقتار ويليته مفهتوم  إلتىمفهوم حق الملكية بوجه عام حسب ما جتاء فتي القتانون المتدني لاتم تطرقنتا 

عناصتر  بيتان إلتىمتن لامتة انتقلنتا و  25-90الملكية العقاريتة الخاصتة التتي نظمهتا قتانون التوجيته العقتاري 
 ين الملكية العامة.الملكية الخاصة وخصارصها لام التمييز بينها وب

لاتتم  ،القتتانوني التتذي يحكمتته الإطتتارالمبحتت  الثتتاني فقتتد خصصتتناه لمفهتتوم الاستتتثمار متتع تحديتتد  أمتتا
في المجل  الوطني لدستثمار والوكالة الجزاررية لترجية  بتأطيره، والمتمثلةالاستثمار والأجهزة المكلفة  أنوا 

 .الاستثمار



 

 

 

دور الدولة في تشجيع الفصل الثاني: 
الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز 

 والاكتساب
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

 أوسواء المحلية  ،بيئة مدرمة لجذ  الاستثمارات ةلاابتة من اجل تهيئ طىسعت الجزارر جاهدة وبخ
متن ختدل التنويتع فتي ، الأجنبية وذلك لتحقيتق نهضتة اقتصتادية شتاملة والحفتا  علتى القتدرة الماليتة للتبدد 

فالاستتثمار يمثتل مصتدرا مهمتا فتي ، مصادرها وعدم الاعتماد على المجالات المرتبطة بقطا  المحروقتات 
التتذي يفستت  لاقتصتتاد  ،الأمروفير مناصتتب شتغلتتتب ، ة ويخفتا متتن لتتاهرة البطالتةتمويتل الخزينتتة العموميتت

التتتذي  18-22قتتتام المشتتترو  بإصتتتدار القتتتانون  ، لدستتتتثمار ةفبعتتتد فشتتتل المنظومتتتة الستتتابق ،مامستتتتدقتتتار و 
متتن الأنظمتتة  ةوربطهتتا بمجموعتت ،ضتتمانات التتتي تختتدم الاستتتثمار والمستتتثمرالتضتتمن جملتتة متتن المبتتاد  و 
التتتتذين يمارستتتتون أنشتتتتطتهم  المستتتتتثمرين أمتتتتامتتتتتذليل العقبتتتتات  إلتتتتىوالتتتتتي تهتتتتدف  ،التحفيزيتتتتة المشتتتتجعة لتتتته

الاستتثمارية داختتل مجتال ملكيتتتهم الخاصتة ، وفتتي حتال عتتدم استتغدل هتتذه الأخيترة متتن قبتل مالكيهتتا ونظتترا 
لتتذلك ، وهتتو متتا ستتنتناوله بالتفصتتيل   لأهميتهتتا الاقتصتتادية ارتتتأت الدولتتة اكتستتابها بموجتتب الآليتتات المكرستتة

 من خدل هذا الفصل.
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

  18-22الأول: المبادئ والضمانات المقررة ضمن القانون  المبحث
المستتتثمر فتتي  لاقتتةالتتتي تعتتزز ،ضتتمانات المتتن المبتتاد  و  ةيرتكتتز الاستتتثمار بشتتكل عتتام علتتى جملتت

متتا يبعتتت  فيتتته الطمأنينتتة للمضتتتي قتتتدما والشتترو  فتتتي انجتتتاز  أجنبيتتتا، أو االدولتتة المضتتتيفة ستتتواء كتتان وطنيتتت
المبتتاد  التتتي كرستتها  الأولمطلبتتين تضتتمن المطلتتب  إلتتىذا المبحتت  وقتتد قستتمنا هتت الاستتتثماري،مشتتروعه 
 18-22المطلتتتب الثتتتاني فتضتتتمن الضتتتمانات التتتتي اقرهتتتا المشتتترو  ضتتتمن القتتتانون  ، أمتتتا18-22القتتتانون 

 المتعلق بالاستثمار.
  18-22المطلب الأول: المبادئ الأساسية المقررة بموجب القانون 

والتتتي ستتنتناولها  ،تتتي يرتكتتز عليهتتا الاستتتثمار فتتي الجزارتترالمبتتاد  ال أهتتم 18-22تضتتمن القتتانون 
 ة.الشفافية والمساوا  مبدأوالثاني  الاستثمار، ةحري مبدأ الأولضمن فرعين 
 :حرية الاستثمار مبدأالفرع الأول: 

 1996لاتتم تتتده دستتتور  12- 93حريتتة الاستتتثمار متتن ختتدل المرستتوم التشتتريعي  مبتتدأتتتم تكتتري   
تنجةةز الاسةةتثمارات "علتتى  12-93 التشتتريعي المرستتوممتتن  03وقتتد نصتتت المتتادة ،1منتته 37ضتتمن المتتادة 

 "....التشريع والتنظيم المتعلقين بالأنشطة المقننة مراعاةمع  ةبكل حري
حرية الاستثمار وذلك لتفعيله في حدود متا  لمبدأهناا تقييد  المادة، نجدهذه ة نه من خدل قراءأ إلا

يحةةةدد هةةةذا المرسةةةوم " منتتته والتتتتي جتتتاء نصتتتها  الأولتتتىوهتتتو متتتا يفهتتتم متتتن نتتت  المتتتادة  ع،يقتضتتتيه التشتتتري
التشريعي النظام الذي يطبق على الاستثمارات الوطنية الخاصة وعلةى الاسةتثمارات الأجنبيةة التةي تنجةز 

 أوللدولةةة  ةالخةةدمات غيةةر المخصصةةة صةةراح أوضةةمن الأنشةةطة الاقتصةةادية الخاصةةة بإنتةةاج السةةلع 
 . 2"بموجب نص تشريعي ةشخص معنوي معين صراح لأي أولفروعها 

 ، إلا 12-93الاستثمار من خدل المرسوم التشريعي  ةحري مبدأ تجسيدلكن رغم جهود المشر  في 
 تراجعتت أنهتاغيتر  الإستتراتيجية،بستيادتها علتى النشتاطات الاقتصتادية  متمستكةالدولتة بقتت  أنانه يدح  

 03-01الامرصدور ا الذكر والذي الغي بموجب الالس المرسوم سادبعدها لإدراكها للنق  والخلل الذي 
منتته  4وهتو متتا لهتتر متتن ختتدل نتت  المتتادة الرابعتتة  فتتأكثر، أكثتترتعزيتتز مبتتاد  الاستتتثمار  إلتتىستعيا منهتتا 

                                                 
المتعلتق بالتعتديل الدستتوري الصتادر فتي الجريتدة الرستمية  1996ستبتمبر  7 المتفرخ فتي 438-96المرسوم الرراسي رقم  -1

 .معدل والمتممال 1996ر سبتمب 8بتاريخ  76عدد 
صتتتادر ،ال1993اكتتتتوبر  05المتتتفرخ فتتتي  ،المتعلتتتق بترجيتتته الاستتتتثمار 12-93المرستتتوم التشتتتريعي رقتتتم  متتتن 3و1لمتتتادة ا -2

 .ملغىال 1993 أكتوبر 10بتاريخ  64الرسمية عدد  بالجريدة
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

التشتريع والتنظيمتات المتعلقتة بالنشتاطات  مراعتاةمتع  تامتة ةالاستتثمارات فتي حريت تنجتزنصتت علتى " التي 
وتستتفيد هتذه الاستتثمارات بقتوه القتانون متن الحمايتة والضتمانات المنصتوص عليهتا  ،البيئتة ة المقننة وحمايت

 .في القوانين والتنظيمات المعمول بها 
 لتصتتتريل بالاستتتتثمار لتتتدى الوكالتتتة ،الاستتتتثمارات التتتتي استتتتفادت متتتن المزايتتتا قبتتتل انجازهتتتا وتخضتتتع

 .1أدناه" 6المذكورة في المادة 
 المتعلقتةمنهتا  ةخاصت 12-93المرستوم التشتريعي  أحكاممن ا بعض ألغى 03-01الامر أنويظهر 

 وذلك بهدف تحسين مناخ الاستثمار. حرية، مبدأمن  تقيدبالإجراءات والعوارق التي 
النوعيتتة لدقتصتتاد التتوطني  النقلتتة العوارتتق، لأحتتدا هميتتة تحريتتر الاستتتثمار متتن لأ التتذلك فانتته ونظتتر  

 حريةة"التتي نصتت علتى  2016متن دستتور  43الاستتثمار بموجتب المتادة  ةحريت مبدأفانه تم التأكيد على 
 . 2"القانون  إطارالاستثمار والتجارة معترف بها وتمارب في 

حريةة  "كتالآتي:والتتي جتاء مضتمونها  2020 ي لستنةدستور ال التعديل من 61وهو ما عززته المادة 
 .3"القانون  إطاروتمارب في  ةجارة والاستثمار والمقاولة مضمونلتا

منته التن  التتالي  03المتعلق بالاستثمار حي  تضمنت المادة  18-22القانون  أكدهالذي  الأمر 
 :يرسخ هذا القانون المباد  الأتية" 

غيتتر مقتتيم  أومقيم أجنبيتتا،أو معنتتوي وطنيتتا كتتان  أوكتتل شتتخ  طبيعتتي  حريةةه الاسةةتثمار: -
تشتتريع والتنظتتيم اليرغتتب فتتي الاستتتثمار هتتو حتتر فتتي اختيتتار استتتثماره وذلتتك فتتي لتتل احتتترام 

 .المعمول بهما
 "ترافي التعامل مع الاستثما الشفافية والمساواة: -
 إكتتراه  يختتتاره، دون نشتتا   أي ةالشتتخ  علتتى ممارستتة الاستتتثمار هنتتا هتتو قتتدر  ةويقصتتد بمبتتدأ حريتت 

 أجنبيتة أوجزارريتة  كانتت جنستيتهوسواء  ا،معنوي اأوكان طبيعي إنالشخ  وبغ  النظر عن طبيعة هذا 
 غير مقيم. أووان كان مقيم 

                                                 
إلتتى التعزيتتز، دراستتات متتن التكتتري   18-22م فتتي لتتل قتتانون الاستتتثمار الجديتتد رقتتمحمتتد لعشتتاش، المبتتاد  والضتتمانات  -1

 .179، ص2023ة جويلي،03عدد  ،15مجلد ،والاجتماعيةالمجلة العربية ل بحا  والدراسات في العلوم الإنسانية  وأبحا 
بتتاريخ  ،14الصادر بالجريدة الرسمية عدد  ،يتضمن التعديل الدستوري  2016مارس  6المفرخ في  01-16القانون رقم  -2

 2016مارس  07

المتعلق بإصدار التعديل الدستوري المصتادق عليته فتي  ،2020ديسمبر  30المفرخ في  442-20رقم المرسوم الرراسي  -3
 .2020ديسمبر  30بتاريخ ،82الصادر بالجريدة الرسمية عدد ،2020نوفمبر  أولاستفتاء 
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 بها.لكن شر  ممارسة هذا النشا  في لل احترام تشريعات والتنظيمات المعمول  
التوستتيع  إلتتىوكتتل القتتوانين التتتي نظمتتت الاستتتثمار ، فالمشتتر  يستتعى متتن ختتدل كتتل تعتتديل دستتتوري 

لاستتقطا   ةالمنتاخ الاستتثماري وتتوفير بيئتة مدرمت لتحستينوهتذا  ،حرية الاستثمار والتجارة مبدأمن مجال 
 . 1اقتصاد البددالمحلية والأجنبية للنهوض ب الأموالر وس 

واعتبتتاره متتن الحريتتات العامتتة بحيتت  لا يمكتتن  ،حريتتة الاستتتثمار مبتتدأوفتتي لتتل تأكيتتد الدستتاتير علتتى 
تتأطير  أيوان  ة،بنصتوص تشتريعي إلاهتذه الحريتة لتن يكتون  تتأطير أني يعني الذ ،الأمرالنظر فيه إعادة

الحقتوق  صتدحية قيتدمتن يملتك  لان المشتر  وحتدهنت ، إلتىيستتند  أنتأتي به النصوص التنظيميتة يجتب 
 تتجاوز هذه الحدود. أنلا يجب  الأحوالالسلطة التنفيذية في كل  العامة، وانوالحريات 
تنجتتتتز " التتتتتي نصتتتتت علتتتتى  09-16متتتتن القتتتتانون رقتتتتم  03نتتتت  المتتتتادة  إلتتتتىغيتتتتر انتتتته وبتتتتالرجو   

 ."في لل احترام القوانين والتنظيمات المعمول بها ة...تام ةفي حري الاستثمارات
صتتدحيات فتتي تتتأطير حريتتة النفتت   بمنحهتتاستتاوت بتتين النصتتوص التشتتريعية والتنظيميتتة  أنهتتانجتتد  
 أصتبحتهامه في تنظيم المجتال الاقتصتادي بشتكل عتام ونتيجة للتنازل الضمني للمشر  عن م ،الاستثمار

والحريات المضتتتتمونة فيتتتته ووضتتتتع الحتتتتدود الاقتصتتتتادي،نشتتتتا  ال تتتتتأطيرالستتتتلطة التنفيذيتتتتة هتتتتي متتتتن تتتتتتولى 
 . 20202من التعديل الدستوري لسنه  139و 34لممارستها وهو ما يتنافى مع الدستور لا سيما المواد 

حري الاستثمار تمثلت فتي  مبدأبع  القيود الواردة على  2009القانون التكميلي لسنه  أضافكما 
وكذا نظام التصريل لدى الوكالة الوطنية لدستثمار والمجلت  التوطني لدستتثمار النفقة،حق  ،نظام الشراكة

يلتزم بما يلتي الستهر علتى احتترام  أنيجب على المستثمر " 15ضمن المادة  18-22ون  عليه القانون 
البيئتة والصتحة العموميتة والمنافستة والعمتل  ةمنهتا تلتك المتعلقتة بحمايت لاستيماوالمعايير  تشريع المعمول به

 والمالية. ،والجبارية،المعلومات المحاسبيةوشفافية 
  3هذه القانون  أحكامتقديم كل المعلومات الضرورية التي تطلبها الإدارة لمتابعه تقييم تنفيذ. 
 
 

                                                 
المرجتتع  ،التعزيتز إلتىمتن التكتتري   18-22ضتتمانات فتي لتل قتانون الاستتتثمار الجديتد رقتم الالمبتاد  و  لعشتاش ،محمتد  -1

 179 ،صالسابق

المجلتتتة النقديتتتة للقتتتانون والعلتتتوم ،الاستتتتثمار فتتتي القتتتانون الجزارتتتري تكتتري  دستتتتوري وتقييتتتد تشتتتريعي  أوبابتتتة ، حريتتتةمليكتتة -2
 356 ، ص 2022سنه ،  01جامعه تيزي وزوو العدد  ،السياسية

 357، صالمرجع ذاته  اوبابةمليكة -3
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 :الشفافية والمساواة مبدأالفرع الثاني: 
العناصتر المستاهمة فتي تفعيتل الاستتثمار  أهمالشفافية والمساواة في الاستثمارات من بين  مبدأيعتبر 

أجنبيتة  أو ةه الاستتثمارات وطنيتنظتام قتانوني واحتد ستواء كانتت هتذ إلتى هتخضع كل الاستثمارات بموجب إذ
 دساتير.ق الدولية واليمستمد من الاتفاجيات والموالا مبدأوهو 
متتتن ختتتدل قتتتوانين الاستتتتثمار  الأمتتتواللاستتتتقطا  ر وس  تتطلتتتع ةدولتتت وكتتتأيوقتتتد ستتتعت الجزارتتتر  

التتذي  ة تقنتتين محفتتز يحتتتوي علتتى مبتتاد  وضتتمانات متتن بينهتتا مبتتدأ الشتتفافية والمستتاوا  المتعاجبتتة،إلى إصتتدار
 ....يرستتتخ هتتتذا القتتتانون المبتتتاد  التاليتتتة "منتتته 03ضتتتمن المتتتادة  18-22رستتتخه قتتتانون الاستتتتثمار الجديتتتد 

 ."في التعامل مع الاستثمارات  ة الشفافية والمساوا 
ليصتبل  ،الاستتثمار ةالملغى المتعلتق بترجيت 09-16في حين كان هذا المبدأ ضمانا في القانون رقم 

ثمار الحالي رقم ستالاقانون  تجسيدهوهو ما عمل على  ،عملية الاستثمار احاليا ركيزة الأساسية تقوم عليه
 28المتادة ا وكذ 23التي نصت عليها المادة  المنصة الرقمية عبر همن خدل العمل على تطبيق 22-18

 .2022سبتمبر  8المفرخ في  298-22من المرسوم التنفيذي رقم 
 الشفافية  لمبدأأولا: بالنسبة 

المشرفة على العملية الاستثمارية وذلك  الإداراتوالمقصود بالشفافية هو النزاهة في التعامل من قبل 
نشتاطهم بعيتدا عتن السترية  ةالمعلومات والولاارق الخاصتة بممارست كافةبتمكين المتعاملين الاقتصاديين من 

القانون وان تتعامل  يضمنهعدم تحيز الإدارة "على  ين وذلك تطبيقا للمبدأ الدستوري الذي ، 1والغموض
 . 2الإدارة بكل حيادية مع الجمهور

ووضتتتع حيتتتز  الرقمنتتتةالشتتتفافية متتتن ختتتدل اعتمتتتاد نظتتتام  مبتتتدأويظهتتتر اهتمتتتام المشتتتر  وتأكيتتتده علتتتى 
المشتترفة علتتى الاستتتثمار دون  الإداراتالخدمتتة منصتتة رقمتتي تختتدم المستتتثمر وتستتهل عليتته التواصتتل متتع 

 . 3عناء التنقل

                                                 

 ،العلتوم القانونيتة والاجتماعيتة مجلتة، 18-22الجديدة لدستتثمار فتي لتل القتانون ورقتم  بلقاسم، الالياتوفاتل محمد ب -1
 .291 ص 2023بتاريخ مارس ، ،01 العدد  ،8الجلفة المجلد  ةالحقوق جامعة كلي

 .السابق ، المرجع2020لسنه من التعديل الدستوري  26المادة  انظر -2
الحقتتوق  ة، كليتتالعلتتوم القانونيتتة والاجتماعيتتة ةمجلتت،2022قتتانون الاستتتثمار لستتنه  حتتول جديتتدة نظتتر  ، ارزيتتلالكاهنتتة  -3

 .52 ، ص2022 ةسن،  02عدد ،  17 وزو، مجلدتيزي ة جامعالسياسية،والعلوم 
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العمتل  إطتارالمتختذة فتي  الإجتراءاتالطتابع المتادي عتن جميتع  إزالة إلىكما تهدف المنصة الرقمية 
والحتتتد متتتن لتتتاهرة التستتتل  والستتتيطرة فتتتي معالجتتتة الملفتتتات المقدمتتتة متتتن طتتترف  ،علتتتى محاربتتته البيروقراطيتتتة

 .1المستثمرين
 ...نشةأ منصةة رقميةة للمسةتثمرت" متن ختدل نصتها 18-22متن القتانون  23المادة  أكدتهوهو ما 

المكلفةة بالعمليةة  والإداراتبالأنظمةة المعلوماتيةة للهيتةات  بيانيةاوتسمح هذه المنصةة الرقميةة المتصةلة 
الانترنةةت بجميةةع الاجةةراءات  بواسةةطةوالقيةةام  الإجةةراءاتالطةةابع المةةادي عةةن جميةةع  بإزالةةةالاسةةتثمارية 

 ..."المتصلة بالاستثمار
الحتتتق للمستتتتثمرين  إعطتتاءيعنتتتي  ،الشتتتفافية فتتي مجتتتال الاستتتثمار مبتتدأأن وممتتا ستتتبق يمكتتن القتتتول  
غ  النظر عن مراكزهم القانونية فتي الحصتول علتى كتل المعلومتات والمعطيتات المستاعدة علتى ممارستة ب

 . 2الاستثمارية من قبل الهيئات المشرفة والفاعلة في هذا المجال أنشطتهم
ة ختدل ممارست ة يستلته متن المعتامدت التع حمايتةللمستتثمر  أساستية ةوهو المبدأ الذي يعتبر ضمان

 .3الاستثماري نشاطه 
 منتته الختتاص 04ضتتمن المتتادة  298-22المرستتوم التنفيتتذي  أحكتتاموقتتد تأكتتد هتتذا المبتتدأ بنتتاء علتتى 

 .4والتسهيل الإعدمفي مجال  ةالاستثمار خاص ةبتنظيم الوكالة الجزاررية لترجي
 المساواة  لمبدأثانيا: بالنسبة 

عليتته متتن ختتدل  التأكيتتد الاستتتثمار، وتتتمالمستتاواة بموجتتب جتتل القتتوانين المتعاجبتتة علتتى  مبتتدأتكتترس 
 الشفافية.الذي ربطه بمبدأ  18-22قانون الاستثمار الجديد رقم 
الحقتتتوق والواجبتتتات  مستتتألةفتتتي المعاملتتتة هتتتو عتتتدم التمييتتتز بتتتين المستتتتثمرين فتتتي  ة ويقصتتتد بالمستتتاوا 

 أجانتب أووطنيتين  واكتان إنوتمكينهم من ممارسة الاستثمار والاستفادة من المزايا والتحفيزات دون التفريتق 
 .5التعامل المنصا والعادل إطاروفي مقيمين،غير  أومقيمين 

                                                 
المرجتتع التتى التعزيز،متتن التكتتري  18-22المبتتاد  والضتتمانات فتتي لتتل القتتانون الاستتتثمار الجديتتد رقتتم  لعشتتاش،محمتتد  -1

 .177 السابق، ص
 52 أرزيل، المرجع السابق، صالكاهنة  -2

 177 ، ،ص المرجع نفسه ،محمد لعشاش -2

 53 ،صالمرجع ذاتهأرزيل،لكاهنة ا -4

للدراستتتات العلميتتتة  ة طبنتتتةمجلتتتالجزارر،لتحستتتين منتتتاخ الاستتتتثمار فتتتي  18-22القتتتانون رقتتتم  أنيستتتة، مستتتتجدات يشتتتامب -4
 111 ، ص2024، سنة 02 ، عدد07، مجلدالأكاديمية



 

39 

 

 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

فتتتتي الحمايتتتتة الدزمتتتتة  الأجانتتتتبعت الدولتتتتة جاهتتتتدة لتفعيتتتتل هتتتتذا المبتتتتدأ استتتتتجابة لمتطلعتتتتات ستتتتوقتتتتد 
 أبرمتهتتاالثناريتتة التتتي  اتالاتفاجيتت لهتتم بموجتتب ةحقيقيتتا للحصتتانة المقتترر  تجستتيدالاستتتثماراتهم حيتت  يعتبتتر 

وكتتذا الاتفاجيتتة الجزارريتتة  ،الجزارتتر منهتتا الاتفاجيتتة الجزارريتتة الإيطاليتتة الخاصتتة بحمايتتة وتشتتجيع الاستتتثمار
 . 1والعادلة المنصفةالفرنسية التي نصت في المادة الثالثة منها على المعاملة 

ر الاجنبتتتي والمعاملتتتة المنصتتتفة والعادلتتتة تعنتتتي التتتتزام الدولتتتة المستتتتقطبة لدستتتتثمار بمعاملتتتة المستتتتثم
 الأجنبتيالذي يجعل من المستثمر  الأمر الوطني،معاملة لا تقل تفضيد عن المعاملة الممنوحة للمستثمر 

 . 2يتمتع بكامل شرو  ومزايا المنافسة التي يتمتع بها المستمر الوطني داخل الدولة المضيفة
  18-22المطلب الثاني: الضمانات التي جاء بها قانون الاستثمار 

ومهتتم  أساستتي لبعامتت النتتتار ، أفضتتلمتتدى نجاعتتة وفعاليتتة المشتتاريع الاستتتثمارية فتتي تحقيتتق  يتترتب 
به مختلا الدولة بعين  أخذتوهو ما والأجانب،يتمثل في حجم الضمانات الممنوحة للمستثمرين الوطنيين 

حمايتتة المستتتثمر ضتتمن  إلتتىمتتن الضتتمانات التتتي تهتتدف  ةمجموعتت أقتترتالاعتبتتار متتن بينهتتا الجزارتتر التتتي 
 .وما بعدها تحت عنوان الضمانات والواجبات 6طبقا لما جاءت به المواد  18-22قانون الاستثمار رقم 

ويقصد بالضمانات القواعد القانونية التي تسنها الدولة المضيفة في تشريعاتها الداخلية والتي تهدف  
 إلى تأمين حماية قانونية للمستثمر. 

 القانونية:ضمانات الفرع الأول: ال
 إلتىتهتدف  ،إذالاستتثمار حمايتةتعد الضمانات القانونية من الركارز الأساسية التي يقوم عليها نظام 

تضتتمن لتته الحفتتا  علتتى حقوقتته ومصتتالحه  منتتة،وآمستتتقرة  ةطمأنتتة المستتتثمر متتن ختتدل تتتوفير بيئتتة قانونيتت
ضمانات التي سنوردها بالتفصيل في النقتا  الالمستثمر والدولة المضيفة وهي  وتساهم في تعزيز الثقة بين

 التالية.
 الثبات التشريعي  أوأولا: ضمان الاستقرار 

بحيتت  يهتتدف  ،فتتي جتتذ  واستتتقطا  المستتتثمرين أهميتتةلاستتتقرار القتتانون التتذي يحكتتم الاستتتثمار  إن
تستتري علتتى  ديتتدةجقتتوانين  إصتتدارالدولتتة بعتتدم  القتتانون، والتتتزامالتجميتتد الزمنتتي لهتتذه  إلتتىالتشتتريعي  الثبتتات

 العقد المبرم بينها وبين المستثمر المتعاقد معها.

                                                 

الجزارتتر  ،والنشتتر والتوزيتتع هومتتة للطباعتتةدار الجزارتتري ، لاستتتثمارات الأجنبيتتة فتتي القتتانون نتتد وعلتتي، امح عيبتتو  -1
 82 ، ص2012

 32 ، ص2023/2024الجامعية ة السن الأعمال،تخص  قانون  ،في قانون الاستثمار بهناس رضا، محاضرات– 2
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التشتتريعي والتنظيمتتي  الإطتتارتعتتديدت علتتى  إدختتالوالمتتراد بالاستتتقرار التشتتريعي التتتزام الدولتتة بعتتدم  
متا  ة،قانونيته لاابتت أرضتيةيعتبر ضمان مهم يتيل للمستثمر العمتل علتى  ،إذالذي يحكم الاستثمارات المنجزة

 معوقات الاستثمار. أهمعدم الاستقرار التشريعي يعتبر من  ،وأنفي انجاز مشروعه الإقداميشجعه على 
القتانوني التذي يستوده الاستتقرار والثبتات بمتا  الإطتارلذلك نجد المشر  الجزارري يسعى دوما لتتوفير  

 ،الأمرللقتتوانين المنظمتتة لدستتتثماررات الفجاريتتة يتتوبالتتتالي تجنتتب التغيإطتتاره، يتتوفر الحمايتتة المتعتتاملين فتتي 
 . 1بين المستثمر والدولة المضيفة للثقةخرق  إحدا  إلىالذي قد يفدي 
لا "والتتي نصتت  13متن ختدل المتادة  18-22القتانون  أحكتامالمشر  هذا الضتمان ضتمن  أكدوقد 

مستقبلا على الاسةتثمار المنجةز فةي  تطرأالتي قد القانون،هذا  أوإلغاء ةالناجمة عن مراجع الآثارتسري 
متتن نفتت   38وكتتذا متتا جتتاء فتتي نتت  المتتادة ،»صةةراحةطلةةب المسةةتثمر ذلةةك  إذا إلاهةةذا القةةانون  إطةةار
يحةتفظ المسةتثمر بةالحقوق والمزايةا المكتسةبة بطريقةةه قانونيةه بموجةب التشةريعات السةابقة لهةةذا "القتانون 
 ."القانون 
تبقتى الاستتثمارات المستتفيدة متن المزايتا المنصتوص  أعده (3ف ) 38بأحكام المادة  الإخدلدون  

وكذا مجمتو  النصتوص الدحقتة ، لهذا القانون  ةعليها في القوانين المتعلقة بتطوير وترجية الاستثمار السابق
 . 2انقضاء مدة المزايا ةغاي إلىالتصريل في للها  أوللقوانين التي تم التسجيل  خاضعةبه 

التتتتي  36فتتتي المتتتادة  298-22علتتتى هتتتذا الضتتتمان المرستتتوم التنفيتتتذي  كتتتدأوفتتتي نفتتت  الستتتياق فقتتتد 
المةؤر  فةي  18-22المسجلة قبل صةدور القةانون  أوالاستثمارات المصرح بها  ةحافظ تسير"تضمنت 

هةةةذا  إدراجمةةةن طةةةرف الوكالةةةة طبقةةةا للتشةةةريعات والتنظيمةةةات التةةةي تةةةم بموجبهةةةا  2022يوليةةةو  24
 .3"الاستثمارات

المستاس بالمنظومتة  مالمستتثمرين بعتد طمأنتةالمشتر  الجزارتري فتي  نيتةتوضتل  وهي النصوص التي
متا يقترا علتى انته تنتازل عتن حتق الدولتة  ،استثماراتهم في للهتا أنجزتالتشريعية الخاصة بالاستثمار والتي 
للنهتوض  الأمتوالذلك بهتدف استتقطا  ر وس  قوانينها، كل إلغاء أوفي ممارسه سيادتها من خدل تعديل 

 .4باقتصاد البلد
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 :الفكريةالملكية  حمايةثانيا: ضمان 
ضتمن المتادة  2020 ةالملكية الفكرية مكرسا بموجتب التعتديل الدستتوري ستن حمايةكان حق  أنبعد 

 محميةةالفكةري هةي  الإبداععن  المترتبةكل الحقوق " صراحة على أن  3منه التي نصت في الفقرة  74
حقوق الملكية الفكرية والمتمثلتة فتي قتانون حقتوق  ةالقوانين الخاصة بحماي إلىبالإضافة ،»بموجب القانون 

وكتتذلك قتتانون التصتتاميم التشتتكيلية  07-03ات رقتتم ءوقتتانون البتترا 05-03المفلتتا والحقتتوق المجتتاورة رقتتم 
 .081-03للدوارر المتكاملة رقم 

ة ضتتتمن قتتتوانين ترجيتتت تكريستتتهبق الملكيتتتة الفكريتتتة كضتتتمان جديتتتد لتتتم يستتت حمايتتتةأقتتتر المشتتتر  ضتتتمان 
منتته  09وبالتحديتتد فتتي المتتادة  18-22قتتانون الاستتتثمار الجديتتد رقتتم  الستتابقة، بموجتتبوتطتتوير الاستتتثمار 
وهو متا يعكت  "تضمن الدولة حماية حقوق الملكية الفكرية طبقا للتشريع المعمول به" التي نصت على 

 . 2قدر من الاستثمارات أكبرواستقطا   ةمشاريع استثماري لتجسيدالدولة السياسية الحقيقية  إرادة
الحقتتتوق المعتتتترف بهتتتا لصتتتالل كتتتل شتتتخ  علتتتى نشتتتاطاته  أنهتتتاوقتتتد عرفتتتت الملكيتتتة الفكريتتتة علتتتى 

 أولصتتتاحبها الاستتتتثمار باستتتتغدل ابتكتتتاره  الصتتناعة، ويمكتتتنومنجزاتتتته الفكريتتتة المستتتتعملة فتتتي  ،الابتكاريتتة
 في مواجهه الكافة. ي واسمه التجار  عدماته التجارية

 إلتتتىاستتتتغدله بالتتتدخول  إلتتتىيستتتعى  أوإبتتتدا صتتتاحب اختتتترا   أووبالتتتتالي فكتتتل صتتتاحب حتتتق مبتكتتتر 
 . 3غيره على هذا الحق سةالربل المادي من خدله وجب حمايته من مناف الاقتصادي، وتحقيقالميدان 

للتتدور التذي يلعبتته  ،المفعتول الستاري ولقتد اجتهتد المشتتر  لتكتري  هتذا الضتتمان فتي قتانون الاستتتثمار 
مع التطور التكنولوجي في النمتو بالاقتصتاد متن ختدل عمليتة الاستتثمار  ةخاص والابتكاري النشا  الفكري 

الملكيتة الفكريتة متن المنافستة العلميتتة لحمايتةحق الضتمان ا هتتذ إعمتاللتذا كتان متن الضتروري علتى المشتر  
 .4الحادة ما بين الدول

 :والعائدات الناجمة عنه الأموالب ثالثا: ضمان تحويل رؤو 
الاقتصتتاد التتوطني فتتي التتدفع ة ومستتاهم الأمتتوالمحاولتتة الدولتتة لاستتتقطا  ر وس  إطتتاردارمتتا وفتتي  
 أمتوالهمفي متنحهم ضتمان تحويتل ر وس  الأجانبالدولة لتحقيق مطالب المستثمرين  سعت التنمية،بعجله 
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المستثمرين من هذا الضمان يعد عارقا  الأموال،فحرمان الدولة المستقطبة لر وس  عنه،والعاردات الناجمة 
 لتحقيق هدفها من الاستثمار. 
الختتار  متتن  إلتتىمتتن الجزارتتر  الأمتتوالر وس  إختترا الحريتتة للمستتتثمرين فتتي  إعطتتاءوالمتتراد بالتحويتتل 
انجازهتا فتي الختار  وكتذلك دختول  المزمتعمن اجتل تمويتل الاستتثمارات بتالجزارر،قبتل المستتثمرين المقيمتين 

متن اجتل ممارستات  ،غير المقيمين في الجزارتر الأشخاصالجزارر من قبل  إلىمن الخار   الأموالر وس 
 في الجزارر. ةنشاطات استثماري

الناجمتة عتن الاستتثمار التذي ستبق تمويلته عتن طريتق  الأمتوالالتحويتل فيقصتد بهتا خترو   إعتادة أما
تكتتون  أنلكتن شتتر  ، الختتار   إلتتىفتي الجزارتتر متتن الجزارتر  الأصتتليمتتال  الترأس، و مستتتوردة  أمتوالر وس 
ويتنتازل عنهتا لصتالحه  الجزارترستعرها بنتك ي ةصتعب ةبعملتة مستتورد نقديتةفي شكل مساهمات  الأموالهذه 

فتتي شتتكل حصتت   أوتفتتوق جيمتهتتا الحتتدود التتدنيا المحتتددة حستتب التكلفتتة الكليتتة للمشتترو   أووالتتتي تستتاوي 
يكتون مصتدرها خارجيتا وان  أن ةشتريط ،المنصوص عليهتا فتي التشتريع المعمتول بته الأشكالحسب  ةمنجز 

 الشركات.  إنشاءالتي تحكم  والإجراءاتتكون محل تقييم طبقا للقواعد 
% متتتتن مبلتتتت  25   الأدنتتتتىالحتتتتد  08ضتتتتمن المتتتتادة  300-22وقتتتتد حتتتتدد المرستتتتوم التنفيتتتتذي رقتتتتم 
وبذلك يحرم الاستثمار الذي يتوفر على الحد الادنى المحدد التحويل،الاستثمار لأجل الاستفادة من ضمان 

 . 1في هذا المرسوم من حق ضمان التحويل دون حرمانه من الاستفادة من المزايا
ضتمن القتوانين المتعلقتة بالاستتثمار  الأمتوالانه تم تكري  ضمان تحويل ر وس  إلىالإشارة  وتجدر

 منه. 8في المادة  18-22 عزز تكريسه بموجب القانون رقمتوقد 
 الملكية(: نزع)التسخير  إجراءرابعا: ضمان تعويض عن 
ومتن بينهتا  ،الثتروات والمرتكتزات التتي يقتوم عليهتا النظتام الاقتصتادي أهتمتعتبر الملكية العقارية متن 
 60دستتتتوريا بموجتتتب المتتتادة  ةمضتتتمون ةالتتتتي خصتتتها المشتتترو  بحمايتتتو  ل فتتتراد،الملكيتتتة العقاريتتتة الخاصتتتة 

 . 2"تعويض عادل ومنصف إطارفي  إلالا تنزع الملكية  مضمونة،الملكية الخاصة  إن" القارلة 
وم التشتتريعي بدايتتة بالمرستت ،وقتتد تقتتررت هتتذه الحمايتتة ضتتمن مختلتتا التشتتريعات المنظمتتة لدستتتثمار

تكتتتون الاستتتتتثمارات  أنلا يمكتتتن  " منتتتته التتتتي نصتتتت 40الاستتتتثمار فتتتي المتتتادة  ةالمتعلتتتق بترجيتتت 93-12
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، المنجتتتزة موضتتتو  تستتتخير عتتتن طريتتتق الإدارة متتتا عتتتدا الحتتتالات التتتتي يتتتن  عليهتتتا التشتتتريع المعمتتتول بتتته 
 إلاالمتعلتق بتطتوير الاستتثمار  03-01 الأمتر تتدهلاتم "، ويترتب علتى التستخير تعتوي  عتادل ومنصتا 

الاستثمار  ةالمتعلق بترجي 09-16القانون  أماوهو المصادرة  آخرانه استبدل مصطلل التسخير بمصطلل 
 23جتاء بمصتتطلل جديتد ضتمن المتتادة  ،أيتنالخاصتة  للملكيتتة حمايتةبهتذا الضتمان  الآختترفقتد اعتترف هتو 

تكةةون الاسةةتثمارات المنجةةزة موضةةوع  أنلا يمكةةن  ،زيةةادة علةةى القواعةةد التةةي تحكةةم نةةزع الملكيةةة" القارلتتة 
علةى هةذا الاسةتيلاء ونةزع  ،يترتةب ا في التشةريع المعمةول بةهفي الحالات المنصوص عليه ،إلا استيلاء

 . "الملكية تعويض عادل ومنصف
كون الاسةتثمار أنيلا يمكن "  10ن  المتادة  إلىوبالرجو   18-22في حين انه وبصدور القانون 
علةةى  القةةانون، ويترتةةبفةةي الحةةالات المنصةةوص عليهةةا فةةي  الإدارة، إلاالمنجةةز محةةل تسةةخير مةةن طةةرف 

مصتطلل  قتد استتعادالمشتر   أنندحت   أيتن "خير تعويض عادل ومنصف طبقا للتشريع المعمول به التس
 .1المقارنة القوانينالتسخير باعتباره المصطلل المتداول والمتعارف عليه في 

الحق  أن إذ حتمية،طرديه  عدقةالاستثمار وحمايتها هي  ةولأن العدقة بين الملكية الخاصة وعملي
مشترو   إنشتاء إنحيت   ،مرادفة لدستتثمار في الملكية بالنسبة للمستثمر في التشريعات المنظمة الاستثمار

ة الملكيتتتتة يعنتتتتي ضتتتتمان حمايتتتت حمايتتتتةاستتتتتثماري يعنتتتتي بالضتتتترورة خلتتتتق ملكيتتتتة جديتتتتدة وبالتتتتتالي ضتتتتمان 
 . 2الاستثمار
بحقها  مقيد أوانه مربو   إلالدولة ا ةحق حماية الملكية الخاصة وبالرغم من ارتباطه بسياد أنغير 

 في نز  الملكية من اجل تحقيق النفع العام. 
نتز  الملكيتة الخاصتة ل فتراد يقابلته تقييتد لحتق الدولتة فتي استتعمال  بتإجراءالملكيتة  حمايةوتقييد حق 
تعستتتفي  إجتتراءنتتز  الملكيتتة هتتو  أنباعتبتتار  ،وهتتو التعتتوي  العتتتادل والمنصتتا النتتز ، إجتتراءستتلطتها فتتي 
 . 3الإدارة التي تحرم المالك من ملكيته جبرا إرادةوهي  منفردة إرادةصادر من 
الملكيتتة الخاصتتة والتتذي يقتتر بحتتق الدولتتة فتتي نتتز   ةأن الاستتتثناء متتن المبتتدأ العتتام القارتتل بحمايتت إلا

ما جاء في  او ،ضمن اغلب التشريعات سواء القوانين المتعلقة بالاستثمار الآخرالملكية الخاصة تقرر هو 
                                                 

 .3416السابق، صالمرجع ة أمقران،اضير  -1
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وكذلك ضتمن القتانون المتدني حيت   إليهاالتي سبق التطرق  2020 التعديل الدستوري لسنةمن  60المادة 
لا يجةةةوز حرمةةةان اي احةةةد مةةةن ملكيتةةةه الا فةةةي الاحةةةوال والشةةةرو  " منتتته علتتتى  677نتتت  فتتتي المتتتادة 

او بعضةها او نةزع  المنصوص عليها في القانون غير ان للإدارة الحةق فةي نةزع جميةع الملكيةة العقاريةة
 . 1"الحقوق العينية العقارية للمنفعة العامة مقابل تعويض عادل ومنصف

 ةالمصلحة العامتة واستتمراري حمايةضمان  التسخير هو أوالنز   إجراء إلىوهدف الدولة من اللجوء 
ة الدولتة فتي حالت التتزامحين يترتب على هتذا الحتق  والخدمات، في الأموالالمرافق العمومية للحصول على 

 . 2من اجل تقييمه ضمانا لحق المالك المنزو  ملكيته ةنز  الملكية للتعوي  الذي يخضع لاعتبارات عديد
 التوطين البنكي والتجارة الخارجية  إجراءاتمن  الإعفاءخامسا: ضمان 
من ضمانات والتي شملت  وما جاء به، المتعلق بالاستثمار 18-22تضمنه القانون  فيماوللخوض 

علينا التطرق لمفهوم التجارة الخارجية  البنكي، وجبوالتوطين  التجارة الخارجية إجراءاتمن  الإعفاءكذلك 
 ما جاء به هذا الضمان.  ةومن لام التوطين البنكي لمعرف

 تعريف التجارة الخارجية: -
 ستتلع اوستتواء فتتي صتتور  ختتارجي،ال عتتن مختلتتا عمليتتات التبتتادل التجتتاري  ةالتجتتارة الخارجيتتة عبتتار 

وتتكتون التجتارة  ،حاجات ممكنتة أكبر إشبا يقطنون وحدات سياسية مختلفة بهدف  أفرادبين  أموالر وس 
 هما الصادرات والواردات بصورهما المنظورة وغير المنظورة.  أساسيينمن عنصرين 

 تعريف التوطين البنكي:-
 أيلكتل عمليتات الاستتيراد والتصتدير  ةنظامي قاعدة وإعطاءتضمن للبنوا تسجيل  إدارية ةهو عملي

البنكتتتي يستتتمل متتتن الناحيتتتة التقنيتتتة بمراجبتتتة المبتتتادلات متتتع التجتتتارة الخارجيتتتة متتتن قبتتتل البنتتتوا  التتتتوطين أن
 بمساعدة مصلحة الجمارا في حدود ما تسمل به التشريعات. 

المستتثمر ونشتتاطه  أمتامي تقتتا العوارتق التت أحتتدالبنكتي  والتتوطينالتجتارة الخارجيتتة  إجتراءاتوتعتبتر 
المتعلق باستيراد البضارع وتصديرها المعدل والمتتمم  04-03 الأمرمن  06الاستثماري بحي  نجد المادة 

في السوق  إخراجهاوهذا الرخ  هي تقييد لكمية السلع التي يجب  ،تن  على رخ  الاستيراد والتصدير
 الجزاررية.للسوق  إدخالهاالدولية بهدف 
 التي نصت على  18-22من القانون  07المشر  قد ن  على هذا الضمان ضمن المادة  وكون 
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المستتاهمات الخارجيتتة العينيتتة التتتي تتتدخل  ،الخارجيتتة والتتتوطين البنكتتي التجتتارة إجتتراءاتتعفتتى متتن " 
 عمليات نقل الأنشطة من الخار .  إطارحصريا في 
الجديتتتدة التتتتي تتتتدخل ضتتتمن  البنكتتتي، الستتتلع والتتتوطينالتجتتتارة الخارجيتتتة  إجتتتراءاتمتتتن  أيضتتتاوتعفتتى 

النشا  الموجته للتصتدير وهتو الواضتل  أوكان الهدف منه تشجيع الاستثمار ،»الحص  العينية الخارجية 
 .1من نف  القانون  04من ن  المادة 

 سادسا: ضمان الامتياز العقاري  -
المشتتر  الجزارتتري قتتد اقتتر ضتتمان  فتتان 18-22الاستتتثماري  قتتانون متتن  6طبقتتا لمتتا جتتاءت بتته المتتادة 
الخاصتتة للدولتتة متتن بتتين الأوعيتتة العقاريتتة التتتي  ل متتدا ةتابعتت أراضتتيالامتيتتاز العقتتاري والحصتتول علتتى 

منتتته للإصتتتدحات التنمويتتتة وتطلعتتتات الدولتتتة فتتتي النهتتتوض  الاقتصتتتادي، واستتتتجابةتشتتتكل حافظتتتة العقتتتار 
لمتتتنل مزايتتتا ووقفتتتا ل نظمتتتة  ةارية التتتتي تكتتتون قابلتتتوذلتتتك بالنستتتبة للمشتتتاريع الاستتتتثم وتطتتتويره،بالاستتتتثمار 
 .2التحفيزية
التشتتريع  إلتتىالمشتتر   أحالهتتاالمكلفتتة بتتذلك فقتت   المتتنل، والهيئتتاتفيمتتا يختت  كي يتتات وشتترو   أمتتا

 .3والتنظيم المعمول بهما
 سابعا: ضمان الطعن لدى اللجنة الوطنية العليا للطعون المتصلة بالاستثمار -

في الطعون  تفصلتنظر  ةعليا وطني ةفقد تم استحدا  لجن ،الاستثمار حرية أمبدوكضمان لتطبيق 
بحيت  يكتون اجتل  ، المقدمة من طرف المستثمرين اعتراضا على قترارات الإدارة التتي بلغتت لهتم بلغتت لهتم

 الطعتناجتل الفصتل فتي ،و من تاريخ تبليت  بالقرار الشهرينالطعون من طرف المستثمرين لا يتجاوز  إرسال
وهتو متا جتاء فتي مضتمون المتادة ،بتالطعن  إخطارهامن تاريخ  يبدأمن قبل اللجنة لا يتجاوز الشهر الواحد 

رفت  متنل المزايتا وكتذا رفت   أووعادة ما يكتون موضتو  الطعتن حالتة ستحب  ، من قانون الاستثمار 12
 . 4والهيئات المعنية الإداراتوالتراخي  من طرف  والولاارقالمقررات  إعداد

                                                 
البحتتتو  القانونيتتتة  ةمجلتتتالمتعلتتتق بالاستتتتثمار  18-22القتتتانون المستتتتجدات التشتتتريعية فتتتي ،معنصتتتري مريم، قتتتوق ستتت يان -1

 434 ،433 ، ص1،2025عدد،8مجلد والاقتصادية، 

 434السابق،صالمرجع  مريم، صري عنم، س يان قوق  - 2

المتعلتتق بتحديتتد شتترو  وكي يتتات متتنل العقتتار الاقتصتتادي التتتابع ،2023نتتوفمبر  15المتتفرخ فتتي  17-23نظتتر القتتانون ا -ا3
 .وكذا المراسيم المنظمة لهالاستثمارية،ل مدا الخاصة للدولة الموجه للإنجاز المشاريع 

 .185 السابق، صالمرجع  ،محمد العشاش -4
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وقاضيان عن  افي ممثل عن رري  الجمهورية رريس المتمثلةاللجنة  يلةالطعون تشك هاتهفي  يفصل
للقضتتاء وقتتاض متتن مجلتت  المحاستتبة ولادلاتتة  الأعلتتىيقترحهمتتا المجلتت   ،المحكمتتة العليتتا ومجلتت  الدولتتة

 فاءتتهكتستعين بكتل شتخ  بحكتم  أنوللجنة  ،خبراء اقتصاديين وماليين مستقلين يعينهم رري  الجمهورية
 الخاصة من شانه مساعدة أعضارها. 

 اللجنة بموجب مرسوم رراسي لعضوية مدتها لادلاة سنوات قابل للتجديد مره واحدة.  أعضاءيعين 
 :الفرع الثاني: الضمانات القضائية

 حمايتتةمتتن اجتتل تتتوفير  ،ضتتمانات القضتتارية فتتي تعزيتتز دور القضتتاء فتتي مجتتال الاستتتثمارالتتمثتتل  
التذي يتنعك  علتى  الاستتثمارية، الأمترتعستا الإدارة فتي العمليتة  إمكانيةفي لل  ةخاص ،للمستثمرة فعال

 السير الحسن لنشا  الاستثماري.
 إلىتمكين المستثمرين من حق اللجوء  إلى 18-22در المشر  من خدل القانون اومن اجل ذلك ب 

الطتترق  إلتتىالحتتق فتتي اللجتتوء  إعطارتته إلتتى ،إضتتافةالقضتتاء التتوطني فتتي حتتال نشتتوء نتتزا  ختتاص بالاستثمار
 الجزاررية.بين المستثمرين والدولة  النزاعاتالبديلة لحل 

 الوطني:القضاء  إلىمستثمر لأولا: ضمان لجوء ا
يعتبر القضاء الوطني الجهتة الأصتلية المختصتة بالفصتل فتي المنازعتات التتي تنشتب بتين المستتثمر 

متن القتانون التوطني  أحكامتهكون العقتد موضتو  الاستتثمار محتل النتزا  يستتمد لدستتثمار،والدولة المضيفة 
القضتتتارية  أجهزتهتتتامتتتن ختتتدل  إقليمهتتتاداختتتل  والأمتتتوال الأشتتتخاصالدولتتتة علتتتى  ستتتيادةوذلتتتك عمتتتد بمبتتتدأ 

 الداخلية.
فتتي  يكمتتناختصتتاص القضتتاء التتوطني للفصتتل فتتي النزاعتتات المتعلقتتة بالاستتتثمار  أستتاس أنونجتتد  

يخضع كةل خةلاف نةاجم عةن تطبيةق " منه والتي نصت على 12في المادة  18-22قانون الاستثمار رقم 
 إجةةراءيكةةون بسةةبب  أو فيةةه المسةةتثمر يتسةةببوالدولةةة الجزائريةةة  الأجنبةةيهةةذا القةةانون بةةين المسةةتثمر 

المشر  من خدل  أقرحي   " ،...اتخذته الدولة الجزائرية في حقه للجهات القضائية الجزائرية المختصة
 الأجنبتتيللقضتتاء الجزارتتري بالفصتتل فتتي النزاعتتات المتعلقتتة بالاستتتثمار  أصتتيداختصاصتتا  12نتت  المتتادة 
 . 1لحلها أخرى  ق تتبنى طر  ةخاص أو ةلا يكون هناا اتفاجيات دولي أنوذلك بشر  

                                                 
 436 ، صالسابق س يان، معنصري مريم، المرجعوق ق 1
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انعقاد الاختصاص للقضاء الوطني حسب هذه المادة على ضابطين الانتين همتا اختصتاص  ويتوقا
 إجتتراءالقضتتاء الجزارتتري المبنتتي علتتى  واختصتتاصالأجنبتتي، القضتتاء التتوطني المبنتتي علتتى خطتتا المستتتثمر 
 اتخذته الدولة في حق المستثمر الأجنبي. 

اعتتتات بتتتين المستتتتثمر والدولتتتة هتتتذا والجتتتدير بالإشتتتارة ان اختصتتتاص القضتتتاء التتتوطني فتتتي فتتت  النز 
ومثتتتال ذلتتتك  الأطتتتراف لأحتتتدطبيعتتتة هتتتذا الختتتدف وكتتتذا المركتتتز القتتتانوني  إلتتتى الأصتتتلالمضتتتيفة راجتتتع فتتتي 

المنازعات الضريبية التي تباشرها الدولة المضتيفة ضتد المستتثمر التذي تقتاع  فتي تنفيتذ التزاماتته الجباريتة 
طرفتا فيهتا بغت  النظتر ان كانتت مدعيته او  أشخاصتها دأحت أووكذا بالنسبة المنازعتات التتي تكتون الدولتة 

 .1إقليمهامدعي عليها والتي يفول الاختصاص فيها للقضاء الاداري لارتباطها بالسيادة الدولة على 
المشتر  متن رغتم إعطارته للمستتثمر حتق اللجتوء التى  أن 18-22ولكن المدحظة من خدل القانون  
 الأمترتصاص النوعي للجهة القضتارية النتالرة فتي النتزا  خوالا التقاضي إجراءاتانه لم يحدد  إلا القضاء،

بحيتت   والاداريتتة،المدنيتتة  الإجتتراءاتفتتي قتتانون العامتتة المنصتتوص عليهتتا  ل حكتتامالتتذي يستتتوجب الرجتتو  
الجهتة المختصتة نوعيتا بإلغتاء القترارات الصتادرة عتن الستلطات يفول الاختصاص للقضاء الإداري باعتباره 

 .2الاستثماروالمتمثلة في الوكالة الجزاررية لترجية ،الإدارية
 النزاعات:الطرق البديلة لفك  إلىثانيا: ضمان اللجوء 

وهتتو اللجتتوء للقضتتاء التتوطني لحتتل النزاعتتات بتتين المستتتثمر والدولتتة المضتتيفة  الأصتتلعلتتى  استتتثناء
متعةةددة  أوثنائيةةة  اتاتفاقيةةمةةا لةةم يوجةةد "...   18-22متتن القتتانون  12وبنتتاء علتتى متتا جتتاءت بتته المتتادة 

اتفةاق بةين  إبةراموالتحكةيم، أو والوساطة ة بالمصالح أحكامهاعليها الدولة الجزائرية تتعلق  الأطرافصادقت
 إلةىالتي تتصرف باسم الدولة والمستثمر تسمح لنطراف بةاللجوء  أدناه 18الوكالة المذكورة في المادة 

 ة والتحكيم.الجزارر تتعلق بالمصالح الأطرافأبرمتهاعددة مت ةأووهو وجود اتفاجيات لاناري "،التحكيم

                                                 
فتتي الجزارتتر ولايتتة القضتتاء التتوطني والتحكتتيم التجتتاري  الأجنبتتيمنازعتتات الاستتتثمار ة ستتويت ، " أمينتتةرايتت   ،ستتلوى  حتتويلي- 1

 205، ص . 2022، 02،عدد  09 مجلد خنشلة ، جامعه ،السياسيةمجله الحقوق والعلوم  ، "الدولي

المدنيتة والإداريتة ، المتضتمن قتانون الإجتراءات  09-08المعتدل والمتتمم للقتانون  13-22من القانون  900انظر المادة  -2
  2022جويلية -12المفرخ في 
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تبديتد  وهتالغايتة منته بديلة،والوستاطة والتحكتيم كطترق  ةالمصتالح إجراء إضافة إلىان لجوء المشر  
الطترفين وتحقيتق التتوازن  إرضتاءمن القضاء الوطني وبالتالي  إنصافهمن عدم  الأجنبيمخاوف المستثمر 

 . 1مصالحها بين 
القضتتاء التتوطني لحتتل الخدفتتات  إلتتىالمشتتر  الجزارتتري بتتالن  علتتى ضتتمان حتتق اللجتتوء  يكتتتالتتم 

بتتل جستتده ضتتمن نصتتوص الاتفاجيتتات  ،الناشتتئة بتتين المستتتثمر والدولتتة المضتتيفة فتتي القتتانون التتداخلي فقتت 
 أبرمتهتتاتتتي حمايتتة وترجيتتة الاستتتثمار فمتتن بتتين الاتفاجيتتات الثناريتتة ال إطتتارالجزارتتر فتتي  أبرمتهتتاالدوليتتة التتتي 
 بتراضةةةيلةةةم تكةةةن تسةةةوية الخةةةلاف  إذا" 06الاتفاجيتتتة بينهتتتا وبتتتين فرنستتتا التتتتي نصتتتت فتتتي المتتتادة  ،الجزارتتر

يرفةع  أنفانه يمكن ، من تاريخ رفع النزاع من احد الطرفين في النزاع  أشهر 6ة في مد ةالطرفين ممكن
 . 2....الهيتة القضائية المختصة للطرف المتعاقد المعني بالنزاع إلى ةشرك أوبطلب من المواطن 

المباشتتر فتتي الدولتتة المضتتيفة متتن ختتدل  الأجنبتتيتشتتجيع الاستتتثمار  إلتتىوتهتتدف الاتفاجيتتات الثناريتتة 
وكتتذا الحمايتتة متتن  .والتعتتوي  عتتن نتتز  ملكيتتة الاستتتثمارات الأجنبيتتة الأجانتتبالمستتتثمرين  ةضتتمان معاملتت
كمتتا تضتتمن معاهتتدات الاستتتثمار الثناريتتة حتتل  الأجانتتب،المستتتثمرين  ةعادلتتة وغيتتر المنصتتفالمعاملتتة غيتتر ال

 . 3المنازعات بين الدول المضيفة والمستثمر عن طريق التحكيم
تكون هذه الاتفاجيات فتي  ة،عالمي أو إقليمية جماعيةفهي اتفاجيات  الأطرافالاتفاجيات المتعددة  أما

مارس  18في  ةاتفاجيه واشنطن المفرخ الأطراف،وتعتبر من الاتفاجيات المتعددة  ةشكل مراكز تحكيم دولي
وقتد  الأخترى،التدول  امنازعتات الاستتثمار بتين التدول ورعايتة المركز الدولي لتستوي إنشاءالمتضمنة  1965

الاستثمار للوكالة الدولية لضمان  المنشئةوكذا الاتفاجية ،  1995 ةصادقت الجزارر على هذه الاتفاجية سن
منهتا اتفاجيته تشتجيع  إقليميتةكمتا صتادقت علتى اتفاجيتات ،  1995 ةالتي صادرت عليها الجزارتر كتذلك ستن

                                                 
  قوق س يان ، معنصري مريم ، المرجع السابق -1
ا،  1994جتتتانفي   03بتتتتاريخ   02، ص .   . ر .    1994جتتتانفي02المتتتفرخ فتتتي  01-94المرستتتوم الرراستتتي رقتتتم  -1

الاستتتتثمارات بتتتين حكومتتتة   الجزارتتتر  المتضتتتمن المصتتتادقة علتتتى الاتفتتتاق حتتتول التشتتتجيع والحمايتتتة المتبتتتادلتين فيمتتتا يختتت 
 . 1993فيفري  13وحكومة   فرنسا  ،الموقع بمدينة الجزارر في 

العتدد  ، قانونيتةمجلة دراستات ، (الجزارري قانون الاستثمار  إطارفي  الأجنبيتسوية منازعات الاستثمار  ) ،محمود سردو-2
 .793 ، ص2022جوان ،02
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العربيتتة  الأمتتوالوضتتمان الاستتتثمار بتتين دول الاتحتتاد المغتتر  العربتتي والاتفاجيتتة الموحتتدة لاستتتثمار ر وس 
 . 1في الدولة العربية

                                                 
 794 نفسه، صالمرجع محمود، سردو -1
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 الدولة في اكتساب العقار ذو الملكية الخاصة  وإمكانيةالمبحث الثاني: الأنظمة التحفيزية 
الهدف من وضع قانون الاستثمار لا ينحصر فق  في الحصتول علتى الحقتوق وتنفيتذ الالتزامتات  إن

مان الاستتثمار لضت إجتراءاتستير يجتذ  المستتثمرين وت إلتىتحفيتزات ومزايتا ستعيا  وضتع إلتىبقدر ما يمتد 
علتتى  ، أومقامتتة علتتى ملكيتتة خاصتتة بتتالأفراد  أجنبيتتة، أوالاستتتمرارية ستتواء كانتتت هتتذه الاستتتثمارات محليتتة 

موضتو  دراستتنا يتمحتور حتول الاستتثمار  أنالامتيتاز وبمتا  إطتارملكية تابعة ل مدا الخاصة للدولة فتي 
لحتتدي  عتن الأنظمتتة التحفيزيتتة اخ  متتن ختتدل هتذا المبحتت  ستنننتتا إفتي الملكيتتة الخاصتتة التابعتة ل فتتراد ف

، الاستتتتثمار فتتتي الملكيتتتة الخاصتتتة فتتتي لتتتل كتتتل نظتتتام ضتتتمن المطلتتتب الأول  إطتتتاروالمزايتتتا الممنوحتتتة فتتتي 
الاستتتتثمار فتتتتي  إطتتتتارللعقتتتتار الاقتصتتتادي ذو الملكيتتتتة الخاصتتتة لاستتتتتغدله فتتتي  الدولتتتة اكتستتتتا   وإمكانيتتتة

 .المطلب الثاني

 وامتيازات كل نظام  18-22للقانون  المطلب الأول: الأنظمة التحفيزية وفقا
القتتانون  أشتتارفقتد  ة،مصتطلل الأنظمتتة التحفيزيتتة ضتمن قتتوانين الاستتثمار الستتابق إلتتىلتم يتتتم الإشتارة 

المزايا الممنوحة للنشاطات ذات الامتياز  إلىفي مضمونه لمصطلل المزايا الإضافية  09-16الملغى رقم 
فتتي حتتين اكتفتتى المشتتر  ضتتمن  ،شتتاطات الستتياحية والفدحيتتةعلتتى ذكتتر الن وأكتتد ،شتتغللمناصتتب  أوالمنشتتئة
مزايا النظام العام ومزايا النظام الاستتثناري والتتي شتملت المنتاطق التتي تتطلتب  إلىبالإشارة  03-01الامر

 دقتصاد الوطني.لمن طرف الدولة وكذا المناطق ذات الأهمية  ةخاص ةتنميتها مساهم
يمكتن  أنظمةتحفيزيتةلادلاتة  حصرا 24فقد حدد ضمن المادة  18-22فيما يتعلق بالقانون الجديد أما
متتن نفتت  القتتانون وهتتي الأنظمتتة التتتي ستتنوردها  04تستتتفيد منهتتا الاستتتثمارات المتتذكورة فتتي نتت  المتتادة  أن

 فرو   3ضمن 

 الفرع الأول: نظام القطاعات
متن قبتل الدولتة والتتي تركتز عليهتا متن اجتل  بأولويتةيقصد بنظام القطاعات المجالات التتي تحظتى  

ستواء متن الناحيتة  القصتوى، أهميتهتابحكتم  الأخترى القيام بالمشتاريع الاستتثمارية دون غيرهتا متن المجتالات 
 المالية كونها تدخل في التنمية الاقتصادية للدولة.  أوالاقتصادية 

 أهتتتم إبتتترازالقطاعتتتات وجتتتب علينتتتا نظتتتام  إطتتتارالتحفيتتتزات الممنوحتتتة فتتتي  ةوقبتتتل الختتتوض فتتتي جملتتت
 الاستثمار في الملكية الخاصة.  إطارالأنشطة القابلة لدستفادة من هذا النظام والتي تدخل مباشره في 
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 أولا: الأنشطة المدرجة ضمن نظام القطاعات  
تكون محتل الاستتفادة  أنمن الأنشطة التي يمكن  ةمن قانون الاستثمار مجموع 26تضمنت المادة 

متتن خدلهتتا النشتتاطات التتتي تتتدخل مجتتال الاستتتثمار فتتي  سنحصتتروالتتتي ، 1امتيتتازات نظتتام القطاعتتاتمتتن 
 .كالآتيالملكية الخاصة بحي  يمكن للمستثمر تجسيدها كاستثمار في ملكيته الخاصة وهي 

 الفلاحة وتربيه المائيات:  -1
الغذاري والتنميتة  الآمنوتعد هذه الأنشطة من القطاعات الاقتصادية الحيوية التي تساهم في تحقيق 

الحيوانتات  ةوكتذا تربيت أنواعهتا،المحاصتيل الزراعيتة بمختلتا  إنتتا يشمل نشا  الفدحة  الاقتصادية، حي 
اريتتة كمتتا تستتاهم فتتي خلتتق احتياجتتات الستتكان متتن الغتتذاء والمتتواد الأوليتتة للصتتناعات الغذ ةتلبيتت إلتتىتهتتدف 

 مناصب شغل وتحقيق التوازن الاجتماعي والاقتصادي في المناطق الري ية.
متتا يتتدعى بالاستتتزرا  المتتاري وهتتي تربيتته الكارنتتات البحريتتة  أوفيمتتا يختت  نشتتا  تربيتته الماريتتات  أمتتا

 (.قفاصوأ مارية، أحواض )براكالأسماا والرخويات والقشريات والطحالب داخل بيئة مسيطر عليها
 الصناعة والصناعة الغذائية والصناعة الصيدلانية -2

تختتت  بتحويتتل المتتواد الطبيعيتتة  يتتة،وتعتبتتر الصتتناعة الغذاريتتة متتن بتتين قطاعتتات الصتتناعة التحويل
 أومحليتة  أطعمتة إلتىعصتارر واللحتوم  إلتىمنتجات غذارية قابلة لدستهدا مثل تحويل الفواكه  إلىالخام 

صتتيدلانية فتمثلتتت فتتي تحويتتل المركبتتات الالصتتناعة  ،أمتتادقيتتق لإنتتتا  العجارن إلتتىجامتتدة وتحويتتل الحبتتو  
 إلتتى الأختترى هتذه الصتتناعات هتي  صتحية، وتهتتدفوعدجتتات  أدويتة إلتتىالكيمياريتة والمستخلصتتات النباتيتة 

 تصدير. ال أسواقوتوسيع  الإنتا تعزيز الاقتصاد الوطني من خدل توفير فرص العمل وزيادة 
 السياحة الخدمات و -3

متتن  ةواستتع ةالتنميتتة وتشتتمل مجموعتت ةفتتي التتدفع بعجلتت الآختتر هتتويستتاهم نشتتا  الختتدمات والستتياحة 
متحتا  إنشتاءوقود مشترو   ةمحط والتسلية، مشرو الخدمات نذكر منها على سبيل المثال خدمات الترفيه 

 صحي.  عمشرو  منتج
 الطاقات الجديدة والطاقات المتجددة-4

هي مصادر الطاقة التي تعتبتر بتديد عتن الطاقتة التقليديتة المشتتقة متن الوقتود الاحفتوري مثتل التنف  
لإنتتتتا   أساستتتيوتستتتتخدم الطاقتتتات المتجتتتددة بشتتتكل للبيئة،التتتتي تعتبتتتر ملولاتتته  أو الطبيعتتتي،الفحتتتم والغتتتاز 
الغازيتتتة الانبعتتتا   مصتتتادر مستتتتديمة وغيتتتر محتتتدودة وتستتتاهم فتتتي تقليتتتل بأنهتتتاالتدفئتتتة وتتميتتتز  أوالكهربتتتاء 

                                                 
 .18-22من قانون الاستثمار  26المادة  1
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البيئة  زاوية حمايةالمشر  من خدل قانون الاستثمار على تطوير هذا النشا  من  أكدوقد بالمناخ، المضرة
 أخرى.والتنمية الاقتصادية من جهة  جهة،من 

 اقتصاد المعرفة-5
ركيتزة ك الأعمالالاستراتيجيات التي تقوم عليها اقتصاديات الدول من خدل دعم بيئة  إحدىويعتبر 

وتحقيق التطور الاقتصادي بالنستبة  والإبدا وهو وسيلة لصناعة الابتكار  ،للتنمية الوطنية الشاملة أساسيه
وبالتتالي فتان هتذا الاقتصتاد  تنافستية المفسستاتللمشروعات الصغيرة القارمة في الستوق متن ختدل تشتجيع 

 يقوم على الابتكارات البشرية. 
تقام على الملكية الخاصة في حين حدد  أنالمجالات التي يمكن  أوهذا بالنسبة لمجموعة الأنشطة 

لدستتتفادة متتن مزايتتا نظتتام القطاعتتات والتتتي ورد ذكرهتتا  ةالغيتتر قابلتت والستتلعة المشتتر  قارمتته بأستتماء الأنشتتط
المحتدد لقتوارم النشتاطات والستلع والختدمات غيتر  300-22ضمن الملحق الثاني والثال  المرفق بالمرسوم 

 .1ستفادة من المزايا وكذا الحدود الدنيا من التمويل لدستفادة من ضمان تحويلقابله لد
 : التسجيل كإجراء سابق  على منح المزايا 

، التتتي ستتاهمت فتتي تعطيتتل عمليتتات الستتير فتتي الإجتتراءات المتعلقتتة قراطيتتة و وبغتترض محاربتتة البير 
المتعلتتق  18-22بالاستتتثمار ، وعتتدم تفعيتتل مبتتدأ المستتاواة ، ستتعى المشتتر  الجزارتتري ومتتن ختتدل القتتانون 

بالاستتتثمار لتبستتي  و تستتهيل إجتتراءات التستتجيل لدستتتفادة متتن مشتتاريع استتتثمارية ، أو الدولتتة متتن ختتدل 
ة ، وذلتك متن ختدل تكريسته لنظتام الرقمنتة تجستيدا لمبتدأ الشتفافية ، ووضتع منصتة رقميتة الأنظمة التحفيزي
 تعنى بالمستثمر .

التستجيل  كي يتاتالذي يحتدد  299-22التسجيل ضمن المرسوم التنفيذي رقم  إجراءوقد جاء تنظيم 
بحي  على كل راغب في الاستفادة من مزايا وحوافز هتذا القتانون  18-22تطبيقا لما جاء في القانون رقم 

متن المرستوم الستالا التذكر علتى انته " الاجتراء التذي يعبتر  2التسجيل ، والذي عرفتته المتادة  بإجراءالقيام 
 .2صادي لإنتا  سلع أو خدمات " عن طريقة المستثمر عن إرادته في انجاز استثمار في نشا  اقت
 وعليه فان تسجيل الاستثمار يتم وفق النقا  التالية :

                                                 
يحتتدد قتتوارم النشتتاطات والستتلع  2022ستتبتمبر  8المتتفرخ فتتي  300 -22متتن المرستتوم التنفيتتذي  3، 2نظتتر الملحتتق رقتتم ا -1

 والخدمات غير القابلة لدستفادة من المزايا وكذا الحدود الدنيا من التمويل لدستفادة من ضمانات التحويل

، المحدد لكي يتات تستجيل الاستتثمارات أو   2022سبتمبر  8المفرخ في  299-22من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  -2
  60التنازل عنها ، وكذا  مبل  تحصيل الاتاوة المتعلقة بمعالجة ملفات الاستثمار ، ص .  . ر .   
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-22راغب في الاستفادة من المزايتا المنصتوص عليهتا فتي القتانون  يجب على كل مستثمر -
، القيتتام وقبتتل بدايتتة انجتتاز مشتتروعه الاستتتثماري بتستتجيله علتتى مستتتوى الشتتباا الوحيتتد  18

جيتتة الاستتتتثمار متتن ختتتدل المنصتتة الرقميتتتة للمستتتثمر ، وذلتتتك بموجتتتب للوكالتتة الجزارريتتتة لتر 
-22طلتتب يقدمتته وفقتتا للنمتتوذ  المحتتدد فتتي الملحتتق الأول متتن المرستتوم الستتالا التتذكر ) 

( مرفوقا بقارمة السلع والخدمات التي تدخل مباشرة في انجتاز مشتروعه وفقتا للنمتوذ   299
 1من المرسوم   03جاءت به المادة  وهو ماالمحدد في الملحق الثاني من نف  المرسوم ، 

عتتتن طريتتتق ممثلتتته كمتتتا يشتتتتر  أن يتتتتم تستتتجيل الاستتتتثمار متتتن طتتترف المستتتتثمر نفستتته ، أو  -
 من المرسوم . 03بواسطة وكالة تحرر وفق النموذ  المرفق في الملحق رقم 

التستتتجيل ، تستتتلم للمستتتتثمر شتتتهادة مرفقتتتة بقارمتتتة الستتتلع والختتتدمات  بعتتتد استتتتكمال اجتتتراءات -
القابلة لدستفادة من المزايا والتي ترخ  للمستتثمر الاستتفادة متن الامتيتازات التتي لته الحتق 

 . 2في المطالبة بها ، لدى الادارات والهيئات المعنية
 المزايا الممنوحة في نظام القطاعات  ثانيا :

الاستتتتثمار متتتن  لترجيتتتةالاستتتتثماري لتتتدى الوكالتتتة الجزارريتتتة ه عتتتد تستتتجيل مشتتتروعيستتتتفيد المستتتتثمر ب
التحفيتزات الجباريتة وشتبه الجباريتة والجمركيتة المنصتوص عليهتا فتي القتوانين الجباريتة  إلى مضافةتحفيزات 
الصادرة سنويا وكذا قانون الجمارا حسب ما جاء  الماليةقانون الرسوم والضرارب وقوانين  أبرزهاوضريبيه 
 وذلك بالنسبة لنظام القطاعات من المزايا التالية.  18-22 انون ق 27في المادة 
 خلال مرحله الإنجاز:  -1

بدايتة الاستتغدل ويستتفيد المستتثمر  إلتىوهي المرحلة ما بين تبلي  قرار الاستفادة من المزايا وصتولا 
 من:خدلها 
من الحقوق الجمركية: وقد اقر المشتر  هتذه الميتزة فتي قتانون الاستتثمار لعدقتهتا بنشتا  التجتارة  ءالإعفا -

 في انجاز الاستثمار.  ةتم  السلع المستوردة والتي تدخل مباشر  أنالخارجية بشر  
ا المقتنيتتات محليتت أو: فيمتتا يختت  الستتلع والختتدمات المستتتوردة المضتتافةالاعفتتاء متتن الرستتم علتتى القيمتتة  -

 الاستثمار.التي تدخل مباشره في انجاز 

                                                 
 ، المذكور سابقا  299-22من المرسوم  3المادة  1

، الأنظمتتتة التحفيزيتتتة وتألايرهتتتا علتتتى جتتتذ   18-22ي ، عثمتتتاني علتتتي ، قتتتراءة فتتتي قتتتانون الاستتتتثمار فاطمتتتة خليفتتت 2
  271، ص  2023،  2،    6، المجلد  مجلة آفاق للبحو  والدراساتالاستثمار الأجنبي ، 
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 . 1مالرأسالالاعفاء من حقوق التسجيل المفروضة: فيما يخ  العقود التأسيسية للشركات والزيادات في  -
 خلال مرحله الاستغلال:  - 2

الختتدمات المخصصتة للبيتتع والمدرجتتة  أوالستتلع  إنتتا ويقصتد بمرحلتته الاستتتغدل التدخول فتتي عمليتتة 
مرحلتة تستجيل المشترو  والدزمتة لنشتا  المشترو   ألانتاءالسلع والخدمات المودعة لدى الوكالة  ةضمن قارم

 . 2الاستثماري المسجل
 في:يستفيد المستثمر خدل مرحلة الاستغدل من مزايا تمثلت أساسا  -
 الاعفاء من الضريبة على ارباح الشركات  -
خمتت   إلتتىمتتدة تتتتراوح متتن لادلاتتة ستتنوات  ضتتمن المهنتتي، وذلتتكالاعفتتاء متتن الرستتم علتتى النشتتا   -
 من تاريخ الشرو  في الاستغدل. تبدأسنوات 

 الفرع الثاني: نظام المناطق 
 18- 22نظتتام المنتتتاطق هتتتو لاتتتاني نظتتتام تحفيتتتزي اعتمتتتده المشتتتر  ضتتتمن قتتتانون الاستتتتثمار الجديتتتد 

وقتتتد جتتتاء ،24متتتادة نصتتتت عليتته الا حستتتب متتت ة،خاصتت أهميتتتةليهتتتا الدولتتتة و بالمنتتتاطق التتتي ت أساستتتاويتعلتتق 
المواقع التابعتة لنظتام المنتاطق والتتي توليهتا  ليحدد قارمة 2022سبتمبر  8المفرخ في  301-22المرسوم 
 .3ةخاص أهميةالدولة 

بنتتاء علتتى  الحاجتتةانتته يمكتتن تحيتتين هتتذه القتتوارم عنتتد  إلتتىمتتن نفتت  المرستتوم  03المتتادة  أشتتارتوقتتد 
 اقتراح من الوزراء المعنيين 

 مضمون المزايا الممنوحة للاستثمارات وفقا لنظام المناطق  أولا:
المشتتتتتر  الجزارتتتتتري نظتتتتتام المنتتتتتاطق كنمتتتتتوذ  جديتتتتتد لدستتتتتتثمار فتتتتتي الجزارتتتتتر ومتتتتتنل الأولويتتتتتة  أورد

عبر تترا  التوطني وذلتك لستد الفجتوة بتين الرقتع الجغرافيتة متن  ةفي مناطق خاص أنواعهالدستثمارات بكل 
دستتفادة متن نظتام قابلةلتعتد " بتالقول انته  18 -22متن القتانون  28ت المتادة وجاءالوطنيتة،التنمية  ناحية

 :المنجزة في الاستثماراتالمناطق 

                                                 
 .18-22من القانون  27انظر المادة  -1
المهيكلتتة الاستتتثمارات  تأهيتتليحتتدد معتتايير  2022ستتبتمبر  8المتتفرخ فتتي  302-22متتن المرستتوم التنفيتتذي  2ف 4المتتادة -2

 .2022-09-18، الصادرة بتاريخ 60ات التقييم، الصادر  .  ر.   الاستفادة من مزايا الاستغدل وشبك وكي ية
واقتتع التابعتتة الم ةيحتتدد قارمتت 2022ستتبتمبر  8متتفرخ فتتي ال 301-22متتن المرستتوم التنفيتتذي  03و 02و01انظتتر الملحتتق  -3

 .60   . ر.   في مجال الاستثمار،  ةخاص أهميةللمناطق التي تليها الدولة 
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  والجنو  الكبير.المواقع التابعة للهضا  العليا 
  الدولة.من  خاصةالمواقع التي تتطلب تنميتها مرافقه 
  للتثمين.القابلة من الموارد الطبيعية  إمكانياتالمواقع التي تملك 

 التنظيم.عن طريق ة خاص أهميةالمواقع التابعة للمناطق التي توليها الدولة  ةقارم تحدد
 المزايا الممنوحة وفقا لنظام المناطق  :ثانيا

تستتتتفيد الاستتتتثمارات القابلتتتة  أنفانتتته يمكتتتن  18- 22متتتن القتتتانون  29وفقتتتا لمتتتا جتتتاءت بتتته المتتتادة 
علتتى التحفيتتزات الجباريتتة وشتتبه الجباريتتة والجمركيتتة المنصتتوص  ةزيتتادلدستتتفادة متتن مزايتتا نظتتام المنتتاطق 

 .عليها في القانون العام
متن نفت   27نت  المتادة  إلتى أحالتنتاالتتي  29نت  المتادة  إلتى : بتالرجو الانجةازخلال مرحلةه  -1

الانجتاز متن نفت  المزايتا المدرجتة  ةمرحل ألاناءنه تستفيد الاستثمارات في نظام المناطق إفالقانون،
 .1في نظام القطاعات

الاستتتثمارات المتعلقتة بنظتتام المنتاطق حستتب متا جتتاءت بالمتتادة  الاسةةتغلال: تسةةتفيدخةلال مرحلةةه  -2
متتن  تبتتدأستتنوات ( 10عشتتر )ى( إل5)وذلتتك ختتدل متتدة تتتتراوح متتن خمتت   التاليتتة،متتن المزايتتا  29

 تاريخ الشرو  في الاستغدل 
 الشركات.من الضريبة على ارباح  الإعفاء 
 المهني.من الرسوم على النشا   الإعفاء 

 لدستفادة من المزايا المحددة في نظام المناطق عن طريق التنظيم  ةتحدد قارمه النشاطات غير قابل
 نظام الاستثمارات المهيكلة  :الفرع الثالث

لاستتتتتتثمار الجديتتتتتد علتتتتتى انهتتتتتا متتتتتن قتتتتتانون ا 30ورد تعريتتتتت  الاستتتتتتثمارات المهيكلتتتتتة ضتتتتتمن المتتتتتادة 
الإقلتيم ة نها الرفع من جاذبيتأوالتي من ش ،الاستثمارات ذات القدرة العالية لخلق الثروة وخلق مناصب شغل

 .2ةمستدام ةللنشا  الاقتصادي من اجل تنمي ةدافع ةوتكون قو 
المحتدد لمعتايير تأهيتل الاستتثمارات ذات الطتابع المهيكتل  302- 22على ذلتك جتاء المرستوم  زيادة

 أساستتيينمنتته لتضتتع معيتتارين  16وكي يتتات الاستتتفادة متتن مزايتتا الاستتتغدل وشتتبكات التقيتتيم ضتتمن المتتادة 

                                                 
 18-22من قانون الاستثمار  29المادة 1

 18-22من القانون  30انظر المادة 2
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 500تفوق  أولكي تفهل الاستثمارات لنظام الاستثمارات المهيكلة وهما خلق مناصب شغل مباشره تساوي 
 .منصب

 .1مديير دينار جزارري  10يفوق  أواستثمار يساوي  مبل  اشترا 
 المهيكلة خلال مرحلة الانجاز ات المزايا الممنوحة لنظام الاستثمار  أولا:
التحفيزات الجبارية وشبه الجبارية والجمركيتة المنصتوص عليهتا فتي القتانون العتام تستتفيد  إلى إضافة

الانجاز من نف  المزايا الممنوحة لنظام القطاعات وفقا لما خدل مرحله  المهيكل الاستثمارات ذات الطابع
 .من ذات القانون  27المادة  إلىبدورها  أحالتناالتي  18 -22من القانون  31ورد في ن  المادة 

الانجتتتتاز الخاصتتتتة  ةتحويتتتتل مزايتتتتا مرحلتتتت ةمكانيتتتتإفتتتتي فقرتهتتتتا الثالثتتتتة علتتتتى  31المتتتتادة  أشتتتتارتوقتتتتد  
المكلفتتة بإنجتتاز المشتترو  الاستتتثماري والتتتي تعاقتتدت متتع المستتتثمرين  الأطتتراف إلتتىبالاستتتثمارات المهيكلتتة 

 .2المستفيدين
 الاستغلال  ةالمزايا الممنوحة لنظام الاستثمارات المهيكلة خلال مرحل :ثانيا
ستتنوات التتى  (5) د الاستتتثمارات المتعلقتتة لنظتتام الاستتتثمارات المهيكلتتة ولمتتده تتتتراوح متتن خمتت اتستتتف
 :من تاريخ الشرو  في الاستغدل من الامتيازات التالية تبدأسنوات  (10)عشر 

 الشركات أرباحمن الضريبة على  الإعفاء. 
 المهني.من الرسم على النشا   الإعفاء 

 إطارالمشر  قد منل الاستثمارات ذات الطابع الهيكل نف  المزايا الممنوحة في  أن هنا،وما يدح  
 المدة.في نظام المناطق وبنف   الاستغدل لدستثمارات ةمرحل

 للعقار الاقتصادي ذو الملكية الخاصةاكتساب الدولة  الثاني: آلياتالمطلب 
بحي  لا تقتصتتر فقتت  علتتى الوستتارل التقليديتتة الخاصتتة،تتعتتدد طتترق واليتتات اكتستتا  الدولتتة للملكيتتة 

حقهتا  العامتة، كاستتعمالمتن امتيتازات الستلطة  مستتمدةتشتمل طترق استتثنارية لبل تتعتداه  ،الهبة أوكالشراء 
 لتألايرهتانظترا ة خاص أهمية الآلياتدراسة هذه  العامة، وتكتسينز  الملكية من اجل المنفعة  أو الشفعةفي 

اكتستا   أهميتة ومتدى جهتة،الحقوق الفردية وتحقيق المصلحة العامة متن  حمايةالمباشر على التوازن بين 

                                                 
ات المحتدد لمعتايير تاهيتل الاستتثمار  2022ستبتمبر  8المتفرخ فتي  302- 22من المرسوم التنفيذي رقم  16انظر المادة  -1

 60، ص   . ر .    ذات الطابعة المهيكل وكي يات الاستفادة من مزايا الاستغدل وشبكات التقييم

 18-22من القانون  31انظر المادة  -2
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الاستتتثمار والنهتتوض باقتصتتاد  ةالخاصتتة للدولتتة فتتي عمليتت الأمتتداالملكيتتة الخاصتتة ل فتتراد ودمجهتتا ضتتمن 
 ة.البلد من جهة لااني

 الطرق العادية لاكتساب الملكية العقارية الخاصة  الأول:الفرع 
 المتعلق بتحديد شرو  وكي يات 17 -23من القانون  08ن  عليه المشر  ضمن المادة  اطبقا لم

فانتته تكلتتا  ة،متتنل العقتتار الاقتصتتادي التتتابع ل متتدا الخاصتتة للدولتتة الموجهتتة للإنجتتاز مشتتاريع استتتثماري
يكتتتتون قتتتتابد  ةخاصتتتت ةالاستتتتتثمار باكتستتتتا  لحستتتتا  الدولتتتتة كتتتتل عقتتتتار ذو ملكيتتتت ةالوكالتتتتة الجزارريتتتتة لترجيتتتت

 .1لاحتضان مشرو  استثماري 
 2023ستتبتمبر  28المتتفرخ فتتي  486 -23التتن  التنظيمتتي التتذي جتتاء بتته المرستتوم  إلتتىبتتالرجو  

ة مدا الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشاريع استتثماري والذي يحدد مكونات العقار الاقتصادي التابعة ل
الاستتتتثمار فتتتي حتتتال عتتتدم تتتتوفر العقتتتار  ةنجتتتد انتتته يمكتتتن الوكالتتتة الجزارريتتتة لترجيتتت ،والقابلتتتة لمتتتنل الامتيتتتاز

الملكيتة الخاصتة لفارتدة الدولتة  ذوالعقتار الاقتصتادي  للدولتة، باكتستا الاقتصادي التابع ل مدا الخاصتة 
 .2من المرسوم السالا الذكر 13وهذا ما جاء في ن  المادة 

طرق العاديتتة متتن ختتدل اقتنارتته متتن الالاكتستتا  بتت ةعمليتت ،الاستتتثمار ةتبتتادر الوكالتتة الجزارريتتة لترجيتت
يةتم الاكتسةاب  "وم الستابق التذكر التتي نصتت علتىمتن المرست 14لكه وهذا ما يفهتم متن مضتمون المتادة ام

ما "، وكتذاإقليميةاالدولةة المختصةة  أملاكمقابل سعر يعادل القيمة التجارية للعقار التي تحددها مصلحه 
 أمةلاك ةتعةده مصةلح إداري الاكتساب بموجب عقد  ةتجسد عملي" من المرسوم ذاته  15المادة جاءت به 

 .3" إقليمياالدولة المختصة 
بموجتب عقتد البيتع التذي  ،الاستتثمار ةالاكتسا  التتي تقتوم بهتا الوكالتة الجزارريتة لترجيت ةتتجسد عملي
بناء علتى تقيتيم تعتده الدولتة،عتن  ةالاستتثمار ممثلت ةللعقار والوكالة الجزاررية لترجي الأصلييبرم بين المالك 

تعريت  عقتد البيتع  إلتىوعليته ستوف نتطترق متن ختدل هتذا الفتر   إقليميتا،الدولتة المختصتة  أمدامصلحه 
 أركانهومن لامة التطرق إجراءات انعقاده.وتبيان 
 

                                                 
 المرجع السابق ،17-23من القانون  08المادة  -1

الاقتصتتادي التتتابع يحتتدد مكونتتات العقتتار  2023ديستتمبر  28المتتفرخ فتتي  486- 23متتن المرستتوم التنفيتتذي  13متتادة ال -2
 85 ص.   . ر.    الامتياز،والقابل لمنع ة، لأمدا الخاصة للدولة الموجه لإنجاز مشاريع استثماري

 مرجع السابق، 486- 23المرسوم التنفيذي  من 15و 14المواد  -3
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 البيع:تعريف عقد  أولا
 الفقهي:التعريف  -01

المتعاقتدين  أحد هعقد يلتزم بموجب" البع  على انه  عرفهتعددت التعاري  الفقهية لعقد البيع حي  
 "، كماثمن المتفق عليه بينهماالبدفع  الأخيرشيء معين مقابل التزام هذا  ةملكي ، الآخربان ينقل للمتعاقد 

شتيء او حتق  ةيلتتزم فيته البتارع بنقتل ملكيت إذذلتك العقتد الملتزم لجتانبين  "  عرفه الفقيه الستنهوري علتى انته
 .1نقدا "بدفع مقابل هذا  الأخيريلتزم هذا  أنعلى للمشتري،من حقوقه المالية 
قتتل للملكيتتة العقاريتتة مقابتتل اعقتتد البيتتع العقتتاري هتتو ذلتتك العقتتد الن أنالتعتتريفين الستتابقين  متتنويقصتتد 
مقابل دفع المشتري لثمن ذلك  ،الحق العيني العقاري للمشتري  أوبنقل ملكيه عقار  البارعلامن معين ويلتزم 

 .العقار نقدا
 القانوني:التعريف  -02

  412المادة  إلىغاية 351البيع من خدل القانون المدني ابتداء من المادة  أحكامنظم المشر  الجزارري 
شيء  ةينقل للمشتري ملكي أنالبائع  اهعقد يلتزم بمقتضالبيع " البيع على انه  351عرفت المادة 

 .2"حقا ماليا في مقابل ثمن نقدي أو
وبالتالي فعقتد البيتع والمقايضتة،وقصد المشر  من قوله مقابتل لامتن نقتدي هتو التمييتز بتين عقتد البيتع 

 إلىيلتزم بموجب البارع في هذه الحالة بنقل ملكيه العقار ذي الخاصية الاقتصادية التي لجانبين، ملزمعقد 
 .3الثمن نقداهذه الأخيرة تدفع  أنلاستثمار مقابل ا لترجيةالمشتري وهي الدولة ممثلة في الوكالة الجزاررية 

 عقد البيع  :أركانثانيا
ركتن  انعتدم فتإذاالستبب و طبقتا للقواعتد العامتة وهتي الرضتا والمحتل  أركتانيقوم عقتد البيتع علتى لادلاتة 

ة عقاريتة حقتوق عينيت أوكتان البيتع واردا علتى عقتار  وإذا مطلقتا، ابطدنت بتاطدكتان البيتع  الأركتانمن هذه 
 فيه. أساسياالشكلية ركنا رابعا  كانت

                                                 
دار احياء الترا  العربي  4عبد الرزاق السنهوري الوسي  في شرح القانون المدني الجديد العقود التي ترد على الملكية   -1

 20ص  1952بيروت لبنان 

 .السابق المدني، المرجعالقانون  351لمادة ا -ا2
ة يتتكل ، مجلتته الحقتتوق والحريتتات ، طتترق تكتتوين حافظتته العقتتار الاقتصتتادي فتتي التشتتريع الجزارتتري ، نتتورين حستتام التتدين  -3

 231 ، ص 2024 ،  02 ،   12مجلد  ، يحيى فارس المدية ة الحقوق والعلوم السياسية جامع
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 البيع:في عقد  ئيةالرضا -01
 إلتىكتل متن المتعاقتدين  إرادةيتوفر في عقد البيع والمقصود بالرضا اتجاه  أنركن يجب  أولالرضا 

 المدني الجزارري.القانون  59هذا الركن من خدل ماده  إلىالمشر   أشارعقد البيع وقد  إبرام
 إرادةالبيتتع واتجهتتت  إلتتىالمتعاقتتدين  أحتتد إرادةتجهتتت ا العقتتد، إذ ماييتتةفتتد يكتتون هنتتاا توافتتق علتتى 

 وإرادةللبيتتتع  البتتتارع إرادةنعقتتتاد عقتتتد البيتتتع اتجتتتاه لايجتتتب  متتتثد، وبالتتتتالي الإيجتتتار إلتتتى الآختتترينالمتعاقتتتدين 
ويقصتتد  ،والقبتول الإيجتا فتي كتل متن  الآداء أهليتةتتتوفر  أنذلتك يجتب  إلتى إضتافة الشتراء، إلتىالمشتتري 

 .1تصرفات المعتد بها قانوناال إبرامبها قدره الشخ  على 
بقواه العقلية  متمتعاوان يكون  ةسن 19طبيعي ببلوغه سن الرشد وهو الشخ  ال أهليةبحي  تكتمل 

 أمتتا م،ق  40وهتتذا متتا نصتتت عليتته المتتادة المدنية،حقوقتته ة يكتتون كامتتل الأهليتتة لمباشتتر  ،عليتتهيحجتتر ولتتم 
 خلتو إرادةوالشر  الثتاني هتو م(ق  50 )المادةأركانهبتحقيق جميع  أهليتهبالنسبة للشخ  المعنوي فتكتمل 

 2ق م 78حسب ما جاء في المادة الإكراه،الغل ، التدلي ،الاستغدل،وهي  الإرادةالمتعاقدين من عيو  
 المحل: -02

هتتذه العمليتتة متتن  ورارتته، وتتحقتتقالمحتتل فتتي عقتتد البيتتع هتتو العمليتتة القانونيتتة التتتي يتتراد تحقيقهتتا متتن 
وبالتتالي فالمحتل المترتتب عتن التزامتات البتارع  ،مجمو  ما يرتبه هذا العقد متن التزامتات علتى عتاتق طرفيته

حين المحل المترتب على التزامات المشتري هو الثمن الذي يدفعه للبيع  المشتري، فيهو نقل ملكيه لفاردة 
 .3الملكيةمقابل نقل 

 ةع التذي يخصتتنا والمبتترم بتين المالتتك كبتتارع والوكالتة الجزارريتتة لترجيتتمحتل عقتتد البيتت أنومتن هنتتا نجتتد 
 استثماري.القابل لاحتضان مشرو   ،خواصللهو العقار الاقتصادي المملوا كمشتري،الاستثمار 

الحقتتوق  أوومحتتل عقتتد البيتتع التتوارد علتتى العقتتار الاقتصتتادي كغيتتره متتن عقتتود البيتتع التتواردة العقتتارات 
يكتون معينتا تعيينتا  أنكمتا يشتتر   ،قابد للوجود في المستقبل أويكون موجودا  أنيشتر   ،العينية العقارية
النظتتتام العتتتام والآدا   أوغيتتتر مختتتالا للقتتتانون  أيوان يكتتتون المحتتتل مشتتتروعا للجهالتتتة،دجيقتتتا كافيتتتا نافيتتتا 

 .العامة

                                                 
 ، تلمستتتان ، الحقتتتوق والعلتتتوم السياستتتية ة كليتتت، القتتانون الختتتاص  ةعلتتتى طلبتتت ألقيتتتتمحاضتتترات ، العقتتتود الخاصتتتة قمتتاز ، -1

 11 ، ص 2015- 2014

 .من القانون المدني المذكور اعده 78 ،50 ،40انظر المواد  -2
 .13و 12 ، صنفسه المرجع قماز،-3
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رريتة ه الوكالتة الجزاالمقابتل النقتدي التذي تدفعت أو ،وبالمقابل فان المحتل بالنستبة للمشتتري هتو التثمن 
فتي المحتل هنتا  لهتا، ويشتتر العقتار  ةنقل ملكي إجراءات إتماممن اجل  ،عن الدولة ةالاستثمار ممثل ةلترجي
وبنتتاء  ، التجاريتتةالعقتتار  ةوجيمتت ،ن يتقابتتل فتتي جيمتتتهأو  ، تافتته أو بختت وغيتتر  ،يكتتون حقيقيتتا أنالتتثمن  أي

لاكتستا  الا الذكر فانته يتتم تحديتد مقابتل ستعر االس 486 -23من المرسوم  14على ما جاء في المادة 
 .1بناء على القيمة التجارية للعقار إقليمياالدولة المختصة  أمدا ةمن طرف مصلح

 السبب: -03
 والستبب هتوالقتانون المتدني  97و 96ركن فتي عقتد البيتع متن ختدل المتادتين كتنظم المشر  السبب 

 أييكون مشروعا  أنويشتر  فيه  ،عقد البيع إبرامالغرض الذي حمل المتعاقد على  أو التعاقد، إلى الدافع
بطتتدن عقتتد البيتتع  إلتتىالستتبب يتتفدي  ةوبالتتتالي فعتتدم مشتتروعي ،غيتتر مختتالا للنظتتام العتتام والآدا  العامتتة

 .2بطدن مطلقا
 ةهتتو تكتتوين حافظتت، لاستتتثمارترجيتتة اوالستتبب فتتي عقتتد البيتتع المبتترم بتتين المالتتك والوكالتتة الجزارريتتة ل

 الاقتصادي.العقار 
 :أو الرسمية الشكلية -04

 وإشتتتهار ،تستتتجيلكتابة،الشتتتكلية متتتن  إجراءاتتتتهاستتتتوفى العقتتتد  إلاإذالا تنتقتتتل الملكيتتتة فتتتي العقتتتارات 
 .على عقار عوبالتالي فالشكل ركن رابع في عقود البيع الواق

 بقولهمدني  قانون  01مكرر  324عنصر الرسمية في المادة  إلىوقد تطرق المشر  الجزارري 
الةبطلان  طائلةةيجةب تحةت  ، رسةميشةكل  إلةىعن العقةود التةي يةأمر القةانون بإخضةاعها  زيادة"

  ..."في شكل رسمي ...تحرير العقود التي تتضمن نقل ملكية عقار
 طارلتتتةالعقتتتاري تحتتتت  الرستتتمية فتتتي البيتتتع مراعتتتاةعلتتتى وجتتتو   أكتتتدت أنهتتتاويفهتتتم متتتن هتتتذه المتتتادة  
 .3المكلفة بتحرير العقد الرسمي كل في حدود سلطته واختصاصه الأشخاص 324المادة  وبينت البطدن،

ة ر متن قبتل مصتلحر وعليه فان عقد البيع المنصب على العقار الاقتصادي في الملكيتة الخاصتة يحت
متتتذكور ال 486- 23متتتن المرستتتوم  15حستتتب متتتا ورد فتتتي نتتت  المتتتادة ،  إقليميتتتاالدولتتتة المختصتتتة  أمتتدا

 .4سابقا باعتبارها مولاق الدولة
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

 اجراءات التعاقد ثالثا:
متتن ختتدل تحديتتد  ، للملكيتتة الخاصتتةذي عقتتد البيتتع علتتى العقتتار الاقتصتتادي  إبتترام إجتتراءاتتباشتتر 

 لاقتناره.الوعاء العقاري وتخصي  الغدف المالي 
 تحديد الوعاء العقاري وتخصيص الغلاف المالي لاقتنائه:  -01

متتتن ختتتدل المخطتتت   استتتتثماري، إمتتتايتتتتم تحديتتتد العقتتتار محتتتل عقتتتد البيتتتع والقابتتتل لاستتتتقبال مشتتترو  
عتتن طريتتق المرستتوم  أو ،مخطتت  التهيئتتة الستتياحية بالنستتبة للعقتتار الستتياحي أو ،التتتوجيهي للتهيئتتة والتعميتتر
 حضتتتارر أو ةمنتتتاطق ستتتياحي أو ةمنتتتاطق صتتتناعي إنشتتتاءلأجتتتل  لعامتتتة، وذلتتتكاالتنفيتتتذي المصتتترح للمنفعتتتة 

ويتم تحديد هتذه الأوعيتة عتن  ، النشا لمناطق  المنشئالوزاري  أو ،عن طريق القرار الولاري أوتكنولوجية 
 .طريق الوكالة المختصة

عتتن طريتتق  ،الدولتتة ة أمتتدايتتتم تقيتتيم العقتتار متتن طتترف مديريتت أنبعتتد تحديتتد الوعتتاء العقتتاري يجتتب  
يم يفتتولى المديرية تق ،الاستثمار ةوذلك بطلب من الوكالة الجزاررية لترجي لها،التابعة  الأمدامديريه تقييم 
 ،ليتتتم بعتتدها تجهيتتز الغتتدف المتتالي التتدزم لاقتنتتاء العقتتار ،جيمتتة العقتتارتقريتتر بتتذلك يتضتتمن  وإعتتدادالعقتتار 

 .الاكتسا  ةلتجديد عملي ةالضروري عتماداتالاتوفر  اشترطتالتي  16حسب ما جاء في المادة 
 العقارية:وشهره في المحافظة العقد  إعداد -02

الاستثمار على مالتك العقتار بيعته  ةالجزاررية لترجي تعرض الوكالة ، تحديد العقار وتقييمه ةبعد عملي
 الإيجتتا تطتتابق  فتتإذا ، الدولتتة المختصتتة أمتتدامصتتالل  متتن قبتتل  دهيتتتحد التتذي تتتم ستتعرالمقابتتل ، للدولتتة 

 أمتدا ةمديريت إلتىملتا ال إرستالالعقتد يتتم فتي هتذه الحالتة  إبترامعلتى  اواتفقت، والوكالتة  البتارع والقبول بين 
بعد ذلتك فتي المحافظتة العقاريتة  شهرهيتم ، ل1لب الرسميافي الق وإفراغهالعقد النهاري  إعدادالدولة من اجل 

لا تنتقل الملكية والحقوق العينية " القانون المدني التي نصت على من  793طبقا لما ورد في ن  المادة 
التتي يتن   الإجتراءاتوعيتت ر  إذا ،إلافتي حتق الغيتر أوفي العقار سواء كان ذلك بين المتعاقتدين  الأخرى 

 74- 75وكتتذا متتا جتتاء بتته المرستتوم ، 2العقتتار شتتهر ةعليهتتا القتتانون وبتتالأخ  القتتوانين التتتي تتتدير مصتتلح
والمتعلق بإعداد المسل العام ل راضتي وتأستي  الستجل العقتاري فتي المتواد  1975نوفمبر  12مفرخ في ال
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

متن تتاريخ قيتده فتي المحافظتة  إلاوجود ولا ينتقل الحق العيني العقاري  أن لا  والتي نصت على 16و 15
 . 1العقارية

 ذو الملكية الخاصة لاكتساب العقار الاقتصادي غير العاديةالطرق  :الفرع الثاني
الطتتتترق الاستتتتتثنارية  إلتتتتىاللجتتتتوء  ،للوكالتتتتة الجزارريتتتتة للترجيتتتتة الاستتتتتثمار 486- 23المرستتتتوم أجتتتتاز 

لاكتسا  العقار ذي الملكية الخاصة في حال فشل الطريقة العادية وتتمثل هذه الطرق فتي الشتفقة الإداريتة 
 العامة.ونز  الملكية للمنفعة 

 الشفعة الإدارية  أولا:
 الادارية:لشفعة اتعريف  -01

وقتتتد عرفهتتتا علتتتى ، ومتتتا يليهتتا متتتن القتتتانون المتتتدني  794ضتتتمن المتتتواد  الشتتتفعة أحكتتتامنظتتم المشتتتر  
 شةةرو  المنصةةوصالو  الأحةةوالالحلةةول محةةل المشةةتري فةةي بيةةع العقةةار ضةةمن  زتجيةة ةالشةةفعة رخصةةأنهتتا"

 2عليها...."
 أن إلا ،المشتتر  لتم يفتترق بتتين الشتفعة الإداريتتة والشتتفعة المدنيتتة أنالمدحت  متتن ختتدل هتذا التعريتت  

الرخصة التي تتمكن مةن خلالهةا كةل مةن  " تلتكأنهاالفقه حاول وضع تعري  للشفعة الإدارية بالقول على 
الحلةةول محةةل  الإداري المؤسسةةات العموميةةة ذات الطةةابع  أو،الهيتةةاتو المحليةةة، أالجماعةةات او  ،الدولةةة

 .3"يحددها القانون  وإجراءاتالمشتري في اقتناء العقار المعروض للبيع بناء على شرو  
 الادارية:الهدف من الشفعة  -02

 486 -23متتن المرستتوم التنفيتتذي  17يظهتتر الهتتدف متتن الشتتفعة الإداريتتة متتن ختتدل نتت  المتتادة 
العقتار الاقتصتادي  ةوهتو تكتوين حافظت للدولتة، مدا الخاصة لالمحدد لمكونات العقار الاقتصادي التابع 

 . 4متياز ومساهمته في دعم الاستثمارلاا إطارفي  همن اجل منح
 الشفعة الإدارية  ةالمكلفة بممارس الأشخاص -03

                                                 

المتعلتتتتق بإعتتتداد المستتتتل العتتتتام  1975نتتتتوفمبر  12متتتتفرخ فتتتي ال 74 -75 متتتتن الأمتتتر رقتتتتم 16و 15المتتتتواد انظتتتر  -1
 . 1975نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ  52العقاري،   . ر .   . ل راضي وتأسي  السجل 

 من القانون المدني 794المادة  -2

، والسياستتيةمعتتالم للدراستتات القانونيتتة  ةمجلتت الخاصتتة "،الوطنيتتة  الأمتتداا  ستتكتلا ك ليتتةالشتتفعة الإداريتتة أوكيتتد نبيتتل، " -3
 53 ، ص2021تندوف،الجامعي  ، المركز 01العدد ،5مجلد
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

مكرر متن  04وكذا المادة  ، أعدهمن المرسوم المذكور  17ل المشر  الجزارري من خدل المادة نم
 ةصتتتف ،الاستتتتثمار وستتتيرها ةالتتتذي يحتتتدد تنظتتتيم الوكالتتتة الجزارريتتتة لترجيتتت 298-22المرستتتوم التنفيتتتذي رقتتتم 
ذات الملكيتة الخاصتة والمصتنفة علتى  الشتفعة علتى العقتارات ةممارست ستلطةكلهتا وأو  ، الش يع لهذه الأخيرة

ذات طتتتابع صتتتناعي وتجتتتاري ولهتتتا ة عموميتتت ةوالوكالتتتة هتتتي مفسستتت، عقتتتارات ذات طتتتابع اقتصتتتادي  أنهتتتا
 إطتتارفتتي  حتتهتختتت  عمومتتا فتتي تستتيير العقتتار الاقتصتتادي ومن ، والاستتتقدل المتتالية المعنويتتالشخصتتية 

تحتل محتل  أنالاستتثمار  ةتمكتن الوكالتة الجزارريتة لترجيت ةالإداريتة هتي رخصتالشفعة متياز وبالتالي فان الا
 .1المشتري في اقتناء العقار الاقتصادي في حال عرض البارع بيعه

 الاجراءات.الوكالة وجب عليها اتبا  مجموعه من ولممارسه حق الشفعة من طرف 
 الإدارية:حق الشفعة  ةممارس إجراءات -04
 ةبتبليت  الوكالتة بصتف المتولاقين 486 -23متن المرستوم التنفيتذي  19المشتر  متن ختدل المتادة  ألزم
والقابلتتة  المرستتوم،متتن نفتت   18العقاريتتة المتتذكورة فتتي المتتادة  الأمتتداعمليتتات المنصتتبة علتتى البكتتل ة دوريتت
 ة.حق الشفع ةتكون موضو  ممارس لأن

تباشتر  ، من قبل المتولاقين 18الواردة ضمن المادة  الأمدابالعمليات المنصبة على  الإخطاربعد  
 : بالشفعة من خدل الأخذ إجراءاتالوكالة 
 عذار البائع والمشتري إ-أ

علمها بوجود تصرفات على  الاستثمار، وبعد ةبناء على الصدحيات الموكلة للوكالة الجزاررية لترجي
ا فتي برغبتهت إعدمهمتامتن اجتل ، والمشتري  البارععذار لكل من إ  بإرسالالعقارات الاقتصادية تقوم الوكالة 

 طرف المولاق. من الإخطاريوما من تاريخ تلقي  30جل أ في ةشفعالب الأخذ
متتتن  800متتتا البيانتتتات المنصتتتوص عليهتتتا فتتتي المتتتادة لزاوالمشتتتتري  للبتتتارعالموجتتته  الإعتتتذار يتضتتتمن
 .كان باطد وإلاالقانون المدني 
 .بالشفعة بيانا كافيا أخذهبيان العقار الجارز  -
 ومهنتتهوالمشتتري ولقبته  البارعبيان الثمن والمصاري  الرسمية وشرو  البيع واسم كل من   -

 7992المادة  يوما للإعدن المنصوص عليه في 30الذي قدره  والأجلوموطنه 
 النهائي:العقد  وإبرامالمبالغ المالية  إيداع -ب
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

يد سةالضةرورية لتج الاعتمةاداتتكةون  أنيجةب  "بالقول 486 -23من المرسوم  20جاءت المادة 
 .1"العملية متوفرة

العقتتد وجتتب علتتى الدولتتة  إبتترام والمشتتتري، وقبتتل البتتارعالاعتتذار لكتتل  بتتإجراءوعليتته فانتته وبعتتد القيتتام 
 الشفعة. ةالمخص  لممارس الماليتوفير الغدف  ،الاستثمار ةممثله في الوكالة الجزاررية لترجي

العقتتد  إعتتداداجتتل  الدولتتة، متتن أمتتدا ةمصتتلح إلتتى والبتتارعالاستتتثمار  ةالوكالتتة الجزارريتتة لترجيتتتتجتته 
المحافظتة  أمتامالعقتد  شتهرليتتم بعتد ذلتك  ، رعلى العقتا للشفعةممارس الدولة  رسالنهاري الذي يك الإداري 

 .الخاصة للدولة الأمداضمن  ةالشفع إجراءبموجب  المقتنىدم  العقار  الأخيرالعقارية وفي 
 :الاستثمار ةالشفعة من قبل الوكالة الجزائرية لترقي ةممارس أثار -05

 : هي الآلاارمن  ةفعة الإدارية من طرف الوكالة جملحق الش ةيترتب على ممارس
 .حلول الوكالة محل المشتري  -
 .البارع ةيخر  من ملكي الدولة، وبالتاليانتقال العقار الممارس عليه حق الشفعة لفاردة  -
 مثد.يتقرر للوكالة الحقوق المقررة للمشتري كضمان العيو  الخ ية  -
 ةمتا زاد عتن جيمت ةدفتع جيمت أوتلتزم الوكالة بالتعوي  عن البناء الذي قام المشتري بإنشاره  -

وتحترر  بالشتفعة، الأختذالوكالتة رغبتهتا فتي  إعتدنفي حال قامت هذه البنايات قبتل  الأرض
 2الرغبة في الشفعة إعدنهذه البنايات بعد  أنجزتمن هذا الالتزام في حال 

 العامة:نزع الملكية للمنفعة : ثانيا
 ةكانتتت هنتتاا حاجتت إذا ،الاقتصتتادي العقتتاراستتتثنارية لاكتستتا   ةنتتز  الملكيتتة كطريقتت إجتتراء إلتتىأ يلجت
يعرض العقار للبيع من طرف  بنتيجة، ولم آلية الاقتناء تأت ، ولمحافظتهللعقار الاقتصادي وتكوين  ةملح
 الك.الم

 العامة:نزع الملكية للمنفعة  إجراءتعريف  -01
 أفريتتل 27المتتفرخ فتتي  11 -91نتتز  الملكيتتة للمنفعتتة العامتتة ضتتمن القتتانون رقتتم  إجتتراءاتتتتم تنظتتيم 

نةزع : "بتالقول 02حي  عرفته المادة  ،الملكية من اجل المنفعة العامة بنز المحدد للقواعد المتعلقة  1991
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

الحقوق العينيةة  أوالدولة من اجل اكتساب الملكية العقارية  إليه أاستثنائي تلج إجراء إلاالملكية ما هو 
 .1"الأخرى طرق الودية الد فشل كل بع إلا إليهالعقارية ولا يمكن اللجوء 

حرمتتان المالتتك متتن ملكيتتته العقاريتتة جبتترا متتن اجتتل  إلتتىتتتفدي  ةوستتيل"نتته أالفقتته فقتتد عرفتته علتتى  أمتتا
 ".تحقيق نفع عام مقابل تعوي  عادل ومنصا

 العامةنزع الملكية للمنفعة  إجراءات -02
جبتتري يمكتتن الدولتتة متتن اكتستتا  العقتتار الاقتصتتادي مقابتتل تعتتوي   إجتتراءنتتز  الملكيتتة  إجتتراءيعتبتتر 
 التالية: الإجراءات إتبا عبر  عادل،
 :العامةالتصريح بالمنفعة  - أ

النتتتز   إجتتتراءكتتتان  إذا إلا العامتتتة،نتتتز  الملكيتتتة للمنفعتتتة  جتتتراءاتة إمباشتتتر  إداريتتتة ةهيئتتت لأيلا يمكتتتن 
 .2بمعنى انه لا يمكن أن يهدف إجراء النز  إلى تحقيق منفعة خاصة  العام،النفع تحقيق  إلى يهدف

المنفعتتة  بتستتبيبفقتتد تتترا هتتام  تتتدخل الستتلطات  العامتتة،ولان المشتتر  لتتم يبتتين المقصتتود بالمنفعتتة 
نتز  الملكيتة للمنفعتة العامتة  إجتراءات مباشترةمتن اجتل  إداريتة ةوبالتالي على كل هيئتومفتوحا،العامة واسعا 

 العملية.فع العام وراء الن إلابات
 حقيقتةمحققتين حتول  لادلاتةمتن  متكونتةتحقيتق  ةتتتولاه لجنت، تحقيتق  إجتراءعام بموجتب ال النفعيثبت 
متتن  الأمتترمدحظتتات واعتراضتتات متتن يهمتته  الإجتتراءالقيتتام بهتتذا  ألانتتاءاللجنتتة  العامتتة، تتلقتتىوجتتود المنفعتتة 

 ة.وخاص ةاطنين وهيئات عموميمو 
ويتتتم  عليتته،بعتتد الانتهتتاء متتن التحقيتتق يحتترر المحقتتق المستتفول محضتتر التحقيتتق النهتتاري ويمضتتي 

قترار التصتريل بالمنفعتة العامتة  إصتدارلتتولى هتذه الأخيترة بنتاء عليته  ،الهيئة الإدارية المسفولة إلى إرساله
 .3القضاري أو الإداري بالطعن  إماللطعن في القرار  أجدويمنل لهم  الشأنويتم تبليغه لذوي 

 
 
 

                                                 

التتذي يحتتدد القواعتتد المتعلقتتة بتتالنز  الملكيتتة متتن  1991 افريتتل  27المتتفرخ فتتي  11-91متتن القتتانون  02المتتادة  -1
 1991ماي  8الصادر بتاريخ  ، 21   .  ر.    ،  اجل المنفعة العامة

المجلتد ،  مجلته التشتريع والاقتصتاد" نز  الملكية من اجل منفعة العامة في التشريع الجزارتري  ة ، "عليوات ياقوت -2
 110 ،ص 2016العلوم الإسدمية قسنطينة ، جامعه الامير عبد القادر  ،  9العدد ، 5

 . نفسهالمرجع  11-91من القانون  15 إلى 04المواد من  -3
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 العقارات:وتقييم  الأملاكتحديد  - ب
 أصتتحابها ةوكتتذا هويتتبالنز ،المعنيتتة  الأمتتدابعتتد صتتدور قتترار التصتتريل بالمنفعتتة العامتتة يتتتم تحديتتد 

متن المرستتوم  12المعتين بقترار متتن التوالي طبقتا للمتادة  ،بنتاء علتى تحقيتق جزرتي يقتوم بتته المحتاف  المحقتق
 .186-93التنفيذي رقم 

الحقوق مع تحديد ممتلكاتهم  وأصحا المالك  ةتوضيل هوي إلى الأساسيهدف التحقيق الجزري في 
يهةةدف التحقيةةق الجزئةةي الةةذي " 1861-93متتن المرستتوم  13المتتادة  نصتتتحيتت   وإلاباتهتتا،تحديتتدا دجيقتتا 
تحديةةد محتةةوى  إلةةى الآخةةرينحاب الحقةةوق و أصةةلكين االمةة ةمخطةةج جزئةةي وقائمةة إعةةداديترتةةب عليةةه 

والغرض مةن هةذا التحقيةق  ،الممتلكات والحقوق العقارية المذكورة تحديدا دقيقا وحضوريا وبكل الوسائل
عةن طريةق فحةص  إمةاتحقةق مةنهم الو  ،الحقوق المراد نزع ملكيتهم وأصحابلكين االم ةهو توضيح هوي

عةةدم  ةلعقةارات المعنيةةة فةي حالةحقةوق الملكيةةة فةي ا ةمعاينة بواسةةطة أو، المسةتندات القانونيةة للملكيةة 
 ."وجود تلك المستندات

الحقتتوق  وأصتتحا التحقيتتق الجزرتتي يتتتم بحضتتور جميتتع المتتدا  أنالمتتادة  هاتتتهويستتتفاد متتن نتت  
ممتلكتتتاتهم وحقتتتوقهم ومتتتن لاتتتم  لإلابتتتاتلضتتتمان فتتترص متكافئتتتة لجميتتتع المتتتدا  ملكيتتتتهم، وذلتتتكالمتتتراد نتتتز  
 تعويضهم.

 .1الدولة تقييم العقارات المراد نزعها أمدا ةوفي المقابل تتولى مديري
الهيئتة المكلفتة  إلىنهاري للتحقيق ويرسله  محضريعد  إليه،وبعد انتهاء المحاف  من المهام الموكلة 

 ةوتحديتد جيمت كنتة،مالأغلي هتذه امحتل النتز  وشت الأمتداقرار يحدد ضمن طياته مجمتل  إلارهلتصدر على 
 .المستهدفة الحقوق العينية العقارية أوالعقارات 
 2يتم تبلي  هذا القرار لكل المعنيين ويمنل لهم اجل للطعن 
 العامة: للمنفعةقرار نزع الملكية  -ج

، تقتتتوم الهيئتتتة الإداريتتتة المعنيتتتة  ،الطعتتتن آجتتتال والتقيتتتيم، وكتتتذاالتحقيتتتق  إجتتتراءاتبعتتتد الانتهتتتاء متتتن 
 ةوجيمتتت وأصتتتحابها،المنزوعتتتة  الأمتتتدابحيتتت  يحتتتدد  ،الملكيتتتة للمنفعتتتة العامتتة لنتتتز قتتترار النهتتتاري البإصتتدار 

 .التعوي  الممنوح لهم جراء نز  الملكية

                                                 
المفكتتتتر للدراستتتتات القانونيتتتتة  ةمجلتتتتالعتتتتام" ، العقاريتتتتة فتتتتي القتتتتانون  الأمتتتتدالكستتتتب  الاستتتتتثناريةالوستتتتارل "  ة،حتتتتداد بديعتتتت -1

 142 ، ص2020سبتمبر  ،03عدد  ،03مجلد منتوري، قسنطينة ، الإخوة ة جامع، والسياسية 

 111 ص ،المرجع السابق ة،ياقوت عليوات -2
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القرار  شهرلام يتم  ،القرار ةيسجل القرار على مستوى سجل القرارات الإدارية الخاص بالهيئة مصدر  
 النتز وبهتذا يتدخل العقتار محتل  ، الجميتع ةليصبل نافذا في مواجهت إقليميافي المحافظة العقارية المختصة 

.1الخاصتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة للدولتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتة ةالأمداضتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتمن حافظتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتتت

                                                 
 246 الدين، المرجع السابق، صحسام  نورين - 1
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 دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة بين التحفيز والاكتساب: الثانيالفصل 

 خلاصة الفصل الثاني

تبيان أهم  وذلك من خدل ، يعال  هذا الفصل دور الدولة في تشجيع الاستثمار في الملكية الخاصة

الجبارية والجمركية التحفيز عن طريق الامتيازات  المباد  والضمانات التي وفرتها الدولة للمستثمر ، وكذا 

كتتتل عقتتتار لصتتتالل الدولتتتة  الاكتستتتا دراستتتة الإطتتتار القتتتانوني لعمليتتتة  إضتتتافة التتتى ،  والتستتتهيدت الإداريتتتة

، للختترو  بتته متتن دارتترة ستتواء بتتالطرق العاديتتة أو الاستتتثنارية اقتصتتادي .ذو ملكيتتة خاصتتة ، غيتتر مستتتغل 

 الجمود إلى داررة الاستغدل عن طريق الاستثمار .
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وفي ختتام هتذه المتذكرة التتي تناولتت بالدراستة موضتو  الاستتثمار فتي الملكيتة الخاصتة، يمكتن القتول 
في النظام الاقتصادي، سواء من حيت  مستاهمتها فتي تنميتة القطاعتات  ةهذه الأخيرة تمثل ركيزة أساسي نأ

فالملكيتتتة الخاصتتتة تعتتتد حتتتافزا رريستتتيا  المستتتتدامة،الحيويتتتة أو فتتتي دعتتتم الاستتتتقرار المتتتالي وتحقيتتتق التنميتتتة 
لدستتتتثمار ستتتواء بمبتتتادرة فرديتتتة أو بالشتتتراكة وتشتتتكل بيئتتتة مناستتتبة لخلتتتق الثتتتروة متتتن ختتتدل تشتتتجيع ر وس 

 واجتماعية.ذات مردودية اقتصادية  ةالدخول في مشاريع استثماري ل علىالأموا

وقد حاولنا من خدل هاته الدراسة تسلي  الضوء على مختلا الأطر النظرية والقانونيتة التتي تتفطر 
تألارهتتا بالسياستتات العامتتة المتبعتتة متتن قبتتل  بالاستتتثمار، ومتتدىمتتع بيتتان عدقتهتتا الولايقتتة  الخاصتتة،الملكيتتة 
تبيتتتان الآليتتتات التتتتي اعتمتتتدتها الدولتتتة لتشتتتجيع الاستتتتثمار وصتتتولا إلتتتى آليتتتات اكتستتتا  العقتتتار متتتع  الدولتتتة،

 الاقتصادي ذو الملكية الخاصة بغرض تحقيق مشاريع ذات نفع عام.

وضتتروريا لتحقيتتتق  ، وفتتي الأخيتتر يتضتتتل أن الاستتتثمار فتتي الملكيتتتة الخاصتتة يعتتد خيتتتارا استتتراتيجيا
شكل مباشر في تعبئة الموارد العقارية غير المستتغلة متن طترف الختواص التنمية الاقتصادية حي  يساهم ب

كما يعزز  للدولة،ويخفا الضغ  عن الدولة فيما يخ  توفير العقار الاقتصادي التابع ل مدا الخاصة 
منتتتاخ الأعمتتتال متتتن ختتتدل تقلتتتي  الإجتتتراءات الإداريتتتة المرتبطتتتة بالحصتتتول علتتتى العقتتتار التتتتابع ل متتتدا 

 لة.للدو الخاصة 

وهتتو الأمتتر التتذي يتبتتين متتن خدلتته أن العقتتار الختتاص لتتم يعتتد مجتترد وعتتاء جامتتد محصتتور فتتي دارتترة 
تتتتتوفرت الإرادة  والاجتماعيتتتة، متتتتىالتملتتتك الفتتتردي، بتتتل أصتتتبل يشتتتكل رافعتتتة حقيقيتتتة للتنميتتتة الاقتصتتتادية 

 السياسية والإصدحات التشريعية.

 النتائج: 

 النتار  المتوصل إليها كالآتي: أبرزنعرض فيما يلي وعلى ضوء ما تم تناوله في هذه الدراسة 

 العقار الاقتصادي ذو الملكية الخاصة يمثل مخزونا استراتيجيا مهما لدستثمار. 
   الاستثمار في الملكية الخاصة يقلل من العبء الملقى على كاهل الدولة في توفير العقتار

 الاقتصادي التابع لأمدكها الخاصة.
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   تلعب الدولة دورا محوريا في تفعيل هذا النو  من الاستثمار من خدل سن قوانين مشجعة
 وتسهيل في الإجراءات. 

  الاعتمتتاد الحصتتري علتتى العقتتار التتتابع لأمتتدا الدولتتة الخاصتتة أصتتبل غيتتر كتتاف لتغطيتتة
 حاجيات المستثمرين، مما يفرض توسيع الر ية لتشمل القطا  العقاري الخاص. 

 :الاقتراحات

انطدقتتا ممتتا توصتتلنا إليتته متتن نتتتار  يمكتتن تقتتديم جملتتة متتن الاقتراحتتات التتتي نراهتتا ضتترورية لتعزيتتز 
فعالية الاستثمار في الملكية الخاصة وضتمان التتوازن بتين حمايتة الحقتوق وتحقيتق المصتلحة العامتة والتتي 

 ستشمل المنظومة القانونية وتتمثل أهمها فيما يلي:

  تحيتتتتين المنظومتتتتة القانونيتتتتة المتعلقتتتتة بالاستتتتتثمار وذلتتتتك متتتتن ختتتتدل ستتتتن ضتتتترورة مراجعتتتتة و
نصتتوص تشتتريعيه خاصتتة بتنظتتيم الاستتتثمار فتتي الملكيتتة الخاصتتة بمتتا ينستتجم متتع التحتتولات 

 الاقتصادية والاجتماعية.
 التتتتي المقامتتتة علتتتى الملكيتتتة الخاصتتتة ،  توستتتيع آليتتتات التحفيتتتز الجبتتتاري لفارتتتدة الاستتتتثمارات

 ب شغل دارمة.صخلق مناتحترم البيئة وت
  تتتتتوخي الشتتتتفافية فتتتتتي عمليتتتتات اكتستتتتا  الملكيتتتتتة الخاصتتتتة متتتتع ضتتتتترورة التعتتتتوي  العتتتتتادل

 .، بما يعزز الثقة في النظام القانوني  والمنصا
  إنشتتتتتتاء أجهتتتتتتزة متخصصتتتتتتة للفصتتتتتتل فتتتتتتي منازعتتتتتتات الاستتتتتتتثمار تتستتتتتتم بالستتتتتترعة والفعاليتتتتتتة

 .والاستقدلية
 ة علتى تصترفات الإدارة فتي مجتال الاستتثمار ونتز  تكري  ضتمان الرقابتة القضتارية والاداريت

تعستتتفي ، أو غيتتتر مشتتترو  ويتتتفمن  إجتتتراءالملكيتتتة ، بمتتتا يمكتتتن الأفتتتراد متتتن الطعتتتن فتتتي أي 
 التوازن بين متطلبات المصلحة العامة ، ومقتضيات حماية الحقوق الفردية .

 شتتراا المتتدا تعزيتتز الشتتراكة بتتين القطتتا  العتتام والختتاص ، واعتمتتاد آليتتات تعاقديتتة تضتتمن إ
فتي العمليتة الاستتثمارية بتدل نتز  ملكيتاتهم ، متتا يعكت  تحتولا متن منطتق التملتك القصتتري ، 

 منطق التعاون والتنمية المشتركة . إلي
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 قائمة المصادر والمراجع

 المصادرقائمة أولا: 

 القرآن الكريم.1

 34سورة الكها، الآية  .1

 النصوص القانونية.2

 لقوانين والأوامرا1.2

، المعتتدل والمتتتمم ، المتضتتمن القتتانون المتتدني1975ر ستتبتمب 26المتتفرخ فتتي  58-75الأمتتر رقتتم  .1

 . 2007ماي  13المفرخ في  05-07بالأمر 

 101   ر  ) ، يتضتتتمن القتتتانون التجتتتاري، 1975ستتتبتمبر  26المتتتفرخ فتتتي  59-75الأمتتتر رقتتتم  .2

 المعدل والمتمم ( . 1975سبتمبر  30الصادرة في 

دة يتته العقتتاري، الجريتت، المتضتتمن قتتانون التوج1990نتتوفمبر  18المتتفرخ فتتي  25-90القتتانون رقتتم  .3

) جريتدة رستمية  1995ستبتمبر  25المتفرخ فتي  26-95، المعدل والمتمم بالامر 49الرسمية عدد

 ( 1995-09-27مفرخة في  55عدد 

،   47 )  . ر .  ، 2001أوت  20المتعلتتتق بتطتتتوير الاستتتتثمار، المتتتفرخ فتتتي  03-01الأمتتتر  -3

 .(2001اوت  22ص بتاريخ 

يتضتتمن التعتتديل الدستتتوري، الجريتتدة الرستتمية ، 2016متتارس  6المتتفرخ فتتي  01-16القتتانون رقتتم  -4

 .14عدد 
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 ، المتعلق بترجية الاستثمار.2016أوت  03المفرخ في  09-16القانون   -5

المتضتتمن قتتانون الاجتتراءات المدنيتتة والاداريتتة  09-08المعتتدل والمتتتمم للقتتانون  13-22القتتانون  -6

 . 2022جويلية  12المفرخ في 

-، صدارة 50 )  . ر.  ، المتعلق بالاستثمار،2022ية جويل 24المفرخ في  18-22القانون   -7

 .(2022جويلية  28بتاريخ 

،المحدد لشرو  وكي يتات متنل العقتار الاقتصتادي  2023نوفمبر  15المفرخ في  23/17القانون  -8

الصتتادرة فتتي  73التتتابع ل متتدا الخاصتتة للدولتتة الموجتته لانجتتاز مشتتاريع استتتثمارية )   . ر.   

 . ( 2023نوفمبر  16

 المراسيم 2.2

، المتعلتق بترجيتة الاستتثمار، الجريتدة 1993أكتتوبر  5المتفرخ فتي  12-93المرسوم التشريعي رقم  -1

، الصتتتتادر  1994جتتتتانفي  02المتتتتفرخ فتتتتي  01-94المرستتتتوم الرراستتتتي رقتتتتم  .64الرستتتتمية عتتتتدد 

، المتضتتمن المصتتادقة علتتى الاتفتتاق حتتول  1994 جتتانفي 03بتتتاريخ  02بالجريتتدة الرستتمية عتتدد 

التشتتتجيع والحمايتتتة المتبتتتادلتين فيمتتتا يختتت  الاستتتتثمارات بتتتين حكومتتتة جمهوريتتتة الجزارتتتر وحكومتتتة 

 جمهورية فرنسا . 

، المتعلتتتتق بالتعتتتتديل الدستتتتتوري، 1996ستتتتبتمبر  7المتتتتفرخ فتتتتي  438-96المرستتتتوم الرراستتتتي رقتتتتم  -2

 .76الجريدة الرسمية عدد 

، المتعلتتتتق بإصتتتتتدار التعتتتتتديل 2020ديستتتتتمبر  30المتتتتفرخ فتتتتتي  442-20استتتتتي رقتتتتتم المرستتتتوم الرر -3

 .82الدستوري، الجريدة الرسمية عدد 
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، يحتتتدد تنظتتتيم الوكالتتتة الجزارريتتتة 2022ستتتبتمبر  8المتتتفرخ فتتتي  298-22المرستتتوم التنفيتتتذي رقتتتم  -4

 .60لترجية الاستثمار وسيرها، الجريدة الرسمية عدد 

، يحتتتدد تشتتتكيلة المجلتتت  التتتوطني 2022ستتبتمبر  8المتتتفرخ فتتتي  297-22المرستتوم التنفيتتتذي رقتتتم  -5
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 ملخص الدراسة
يسعى المستثمر دائما وراء البيتة والمنا  المناسةبين لإنشةاء مشةروعه الاسةتثماري 

العقاريةةة  فكانةةت الملكيةةة، عليةةه هةةذا المشةةروع  علةةى الوعةةاء العقةةاري الةةذي سيجسةةد وكةةذا
باعتبارهةةا جةةزءا لا ،الاقتصةةادية ذات المردوديةةة  الوثبةةةلتحقيةةق  االخاصةةة خةةلال اسةةتراتيجي

السياسات التي تهةدف الةى تحفيةز النشةا  الاقتصةادي وتعزيةز منةا  الاسةتثمار  منيتجزأ 
مةةةن حمايةةةة قانونيةةةة فعالةةةة ومضةةةمونة، الامةةةر الةةةذي يةةةزرع الثقةةةة  وذلةةةك لمةةةا تحظةةةى بةةةه

ويتكةرب ذلةك مةن خةلال  ،والاطمتنان في نفس المستثمر ويةدفع باسةتثماره إلةى الاسةتقرار
الدور الذي تلعبةه الدولةة فةي تحسةين هةذه البيتةة عبةر جملةة الضةمانات التةي تكفةل حةق 

ستثماري بمرافقة مؤسساتية ناهيةك المستثمر وكذا التحفيزات المقدمة في اطار النشا  الا
علةةى لجةةوء الدولةةة لاسةةتعمال سةةلطتها فةةي اكتسةةاب العقةةار ذو الملكيةةة الخاصةةة فةةي حةةال 

 عدم استغلاله من قبل المالك.
التحفيةزات ، الحمايةة القانونيةة، الملكيةة العقاريةة الخاصةة، الاسةتثمار: الكلمات المفتاحيةة

 الاستثمارية
Abstract 

The investor always seeks a suitable environment and climate to 

establish their investment project, as well as the land on which the 

project will be implemented. Private real estate ownership has thus 
become a strategic element in achieving a profitable economic leap, being 

an integral part of policies aimed at stimulating economic activity and 

enhancing the investment climate. This is due to the effective and 

guaranteed legal protection itenjoys, which fosters confidence and 

reassurance in the investor and encourages investment stability. This is 
reinforced by the role of the state in improving this environment through 

a set of guarantees that secure the investor’s rights, along with 
incentives provided with in the framework of investment activities 
supported institutionaly support. Additionally, the state resorts to 

exercising its authority to acquire privately owned land in cases where it 

is not being utilized by the owner. 
Keywords : Investment climate, Private real estateownership, Legal 

protection, Investment incentives. 
 


