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 :الملخص 

تهدف هذه الدراسة إلى تسليط الضوء على إشكالية العقار الصناعي في الجزائر وتأثيره على الاستثمار 
وذلك بالوقوف على واقع العقار الصناعي في الجزائر والاستراتيجيات الجديدة الكفيلة ,الأجنبي المباشر 

 .النظري للموضوع وليس فقط بالاعتماد على الجانب ,بضبطه لتطوير الاستثمار 

ما مدى تأثير العقار الصناعي على جلب الاستثمار الأجنبي :حيث بنيت الدراسة على الإشكالية التالية 
 المباشر في الجزائر ؟

فمن خلال الإشكالية المطروحة قمنا بدراسة نظرية لوضعية العقار الصناعي في الجزائر وأليات استغلاله 
باشر في الجزائر ثم تعرضنا لأثر العقار الصناعي على جذب الاستثمار ولواقع الاستثمار الأجنبي الم,

 .الأجنبي المباشر 

وخلصنا في نهاية الدراسة إلى أن التقلبات التي عرفها تنظيم واستغلال العقار تماشيا مع الاتجاه 
الاستثمار  الإيديولوجي للدولة غيرت من طبيعة التعامل فيه و من استقراره مما أثر بدوره على تدفقات

 .ومن تم على عملية التنمية الاقتصادية ,الأجنبي المباشر 

 

 .التنمية الاقتصادية ,الاستثمار الأجنبي المباشر ,العقار الصناعي :الكلمات المفتاحية
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Résumé : 
 Cette étude vise à faire la lumière sur le foncier industriel problématique en 
Algérie et son impact sur l'investissement direct étranger , et que d'être sur la 
réalité de le foncier industriel en Algérie et ont établi de nouvelles stratégies 
pour assurer le développement de l'investissement , et pas seulement en 
s'appuyant sur l'aspect théorique du sujet  .  

Lorsque l'étude a été basée sur le dilemme suivant : Quelle est l'étendue de 
l'influence de le foncier industriel à attirer des investissements directs étrangers 
en Algérie  ?  

C'est à travers le dilemme à la main, nous avons étudié la théorie de l'état de 
le foncier industriel en Algérie et les mécanismes à exploiter, mais la réalité de 
l'investissement direct étranger en Algérie et puis nous sommes sous l'effet de 
le foncier industriel pour attirer les investissements directs étranger. 

Nous avons conclu à la fin de l'étude sur les fluctuations observées par 
l'organisation et l'exploitation de le foncier en ligne avec la direction idéologique 
de l'État changé la nature de la transaction et de la stabilité , qui à son tour 
l'impact sur les flux d'IED , et a été mis sur le développement économique.  

Les mots clés: le foncier industriel, l'investissement direct étranger, le 
développement économique 
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Abstract: 

This study examines the problem of industrial estate in Algeria and its impact 
on foreign direct investment, and that stand on the reality of industrial estate in 
Algeria and new strategies which can adjust it to develop the investment, not 
only relying on the theoretical side of the subject but also on the practical one 
as well . 

The following problem was built according to: What is the impact of the 
industrial estate to attract foreign direct investment in Algeria? 

According to this problem, we have made theoretical study of the industrial 
estate in Algeria and the mechanisms to exploit it, and the reality of the foreign 
direct investment in Algeria, and then we dealt with the impact of the Industrial 
estate to attract foreign direct investment 

at the end of the study We concluded that fluctuations which were defined by 
the Organization and the exploitation of the estate were with ideological trend 
of the state. Thus, it changed both the way of the deal, and its stability, which 
in turn affected the flows of foreign direct investment, and its triggering 
economic development. 

Keywords: industrial estate, the foreign direct investment, economic 
development. 
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 : دمةـقـم

 للدور نظرا العالم اقتصاديات كل في للتنمية الأساسية المحركات أحد المباشر الأجنبي الاستثمار يعتبر
 كفاءة ورفع رأسمال تراكم في والمساهمة الحديثة والتقنيات التكنولوجيا نقل في يلعبه الذي والحيوي الهام

 المناخ تهيئة على الدول كل غرار وعلى الجزائر عملت لذا والخبرات المهارات وتحسين البشري الرأسمال
 الاستثماري المناخ كان ،فكلما فيه المتحكمة والتشريعات والقوانين الأنظمة وتحديث الملائم الاستثماري

 . وأقوى أسرع الاقتصادي النمو على المباشرة الأجنبية الاستثمارات كان،أثر كلما أفضل

 حجم أن إلا الجزائرية السلطات طرف من المقدمة والإغراءات التحفيزات و القوانين من وبالرغم
 الاستثمار تطوير أن ،حيث المنتظرة والطموحات للآمال يرقى ولا ، محتشم يبقى فيها الأجنبية الاستثمارات

 ، للمستثمرين الدولة تمنحها التي والإعفاءات المزايا بعض يكرس الذي الاستثمار قرار على فقط يعتمد لا
 تشريع إلى فبالإضافة ، نهايته إلى بدايته منذ الاستثمار ينظم متكامل تنظيم للدولة يكون أن يقتضي بل

 تعالج أخرى نوعية تشريعات وجود من لابد وتوظيفها الأموال رؤوس انتقال يعالج الذي الاستثمار
 وتنظيم العقارية الملكية تشريعات أهمها من, مباشرة بصفة فيه وتؤثر بالاستثمار تتصل هامة موضوعات

 . المباشر الأجنبي الاستثمار حجم في بعيد حد إلى يتحكم الذي الأخير هذا العقار استغلال

 إشكالية هي الاستثماري مشروعه طبيعة كانت مهما ميدانيا المستثمر تواجه التي العقبات أهم أن حيث
 . العقاري الأساس أو لاستثماره العقاري الموقع على الحصول

 مختلف إطار في الجزائرية الدولة اهتمت فقد ، الاستثمار تحقيق في مهما عاملا يشكل العقار كان ولما
 العقارية المواقع توفير ومحاولة بتنظيم الاقتصادية التنمية وتحقيق الاستثمار وترقية بتطوير سياساتها

 الاقتصاديين المتعاملين لكل العقارية الحاجات تلبية أجل من ،وهذا الصناعية النشاطات لاستقبال المهيأة
 . الاستثمارية مشاريعهم تجسيد قصد

 الاستقلال منذ أنه ،حيث للانتباه لفتا الأكثر الخام المادة يعتبر الجزائر في الصناعي العقار أن والحقيقة
 وتم ، المتعاقبة والحكومات الاقتصادية البرامج كل صعيد على بالاهتمام يحظى واستغلاله تنظيمه ظل

 غير ، واستغلاله لتنظيمه صيغة أفضل لإيجاد محاولة في والتنظيمية التشريعية النصوص من جملة اتخاذ
 المشاكل أهم من يبقى الصناعي العقار أن تؤكد 1990 بعد خاصة والإحصائيات الدراسات معظم أن
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 التسيير حيث من أو التنظيم حيث من سواءا كبيرا تدهورا يعرف حيث ، الجزائر في الاستثمار تواجه التي
 خلال ،حيث قانوني غير وضع في الصناعي العقار من % 50 نحو يوجد حيث الاستغلال حيث من أو

 وعمدت سرطانية أشكال اتخذت ( العقار مافيا) عليها يطلق وسمسرة مضاربة شبكات برزت قليلة سنوات
  الوطني بالاقتصاد كبيرة أضرار وألحقت سريع ثراء مصدر إلى وحولتها القانونية الثغرات توظيف إلى

 : البحث أهمية .1

 على وتأثيره الصناعي كالعقار هام جد موضوع على الضوء يسلط كونه في البحث هذا أهمية تأتي
 الاقتصادي النمو عجلة ودفع تنمية إحداث أجل من الاستثمار فكرة ،فتدعيم المباشر الأجنبي الاستثمار
 عرف ،ولقد الاستثمارات هذه فيه تنصب الذي الوعاء باعتباره الصناعي العقار لمسألة التعرض ،يتطلب

 يمكن نتائج ،واستخلاص فهمها ومحاولة عليها الوقوف من ،لابد فيه للاستثمار أنظمة عدة الاستقلال منذ
 . ته اختلالا على القضاء في تساهم أن

 : البحث أهداف .2

 على التأثير وفي التنمية عجلة دفع في ودوره الصناعي العقار أهمية مدى توضيح إلى الدراسة هذه تهدف
 : التالية النقاط في أهدافه تلخيص ،ويمكن واستقرارهم المستثمرين قرارات

 استغلاله آليات و الصناعي العقار تنظيم في المتحكمة والقوانين الأنظمة دراسة . 

 تحكمه التي والأنظمة الجزائر في الأجنبي الاستثمار واقع على التعرف . 

 الجزائر في الأجنبي الاستثمار وعقبات امتيازات على التعرف . 

 الاستثمارات ربتطوي والكفيلة الصناعي العقار لضبط الجديدة والتدابير الإجراءات على الاطلاع . 

 : الموضوع اختيار أسباب .3

 يحظى لم أنه إلا الجدل من كثير يثير خاصة الصناعي والعقار عامة العقار ملف كون رغم 
 الصناعي العقار أن فيه شك لا مما و ، المختصين قبل من الكبير والاهتمام الكافية بالدراسات

 و الدراسة إلى بحاجة الأحوال من كثير في متداخلة و معقدة إشكاليات من يحيط بما الجزائر، في
 . وأعمق أكبر التحليل

 عرف ،وقد استثمارية سياسة أي تحقيق في بعيد حد إلى يتحكم مهم شرط يعتبر الصناعي العقار 
 الطبيعي من وعليه مستمرة استقرار عدم حالة عشريات عدة منذ الاقتصادية المجالات من كغيره

 . لبحثنا موضوع يكون أن
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 لأنه(الصناعي العقار) وهو الوطني الاقتصاد يمس حساس جد موضوع على الضوء تسليط 
 كانت مهما شيء يحدث لا دونه ومن التنمية وتحدث الاستثمارات تتم عليه الحصول بتسهيل
 . للاستثمار المشجعة الحوافز

 للعقار الراهنة الوضعية ظل في المباشر الأجنبي الاستثمار مجال في الجزائر تجربة على لوقوف 
 .  الصناعي

 : الدراسة إشكالية .4

 ؟ الجزائر إلى المباشر الأجنبي الاستثمار جلب على الصناعي العقار تأثير مدى ما
 : الفرعية الأسئلة .5

 : التالية الفرعية التساؤلات نصيغ فإننا المطروحة الإشكالية ضوء وعلى سابقا ذكر ما ضوء وعلى

 ؟ الجزائر في الصناعي العقار تطور بها مر التي المراحل هي ما 
 ؟ جديدة نصوص بإصدار تستكمل أو كافية استغلاله تحكم التي والتنظيمية القانونية الإجراءات هل 
 ما و.الأجنبي؟ الاستثمار لجذب ملائم الحالية بمعطياته الجزائر في الأجنبي الاستثمار مناخ هل 

 ؟ الجزائر في تنظمه التي والقانونية التنظيمية الأطر هي
 السبل هي ما ؟ الاستثمار بتطوير كفيلة الصناعي العقار لضبط المعتمدة الحالية الإجراءات هل 

 ؟ بالاستثمار للنهوض بضبطه الكفيلة
 :الرئيسية الفرضية .6

 الإيديولوجي الاتجاه مع وتماشيا الجزائر في عامة بصفة العقار غرار على عرف الصناعي العقار •
 جملة وعرف ، وتضييقا اتساعا فيه التعامل طبيعة من غيرت وتنظيمية تشريعية نصوص الدولة في
 . الجزائر في  المباشرة الأجنبية الاستثمارات على أثر مما المعوقات من

 : الفرعية الفرضيات .7

 العقارية المنظومة وانسجام استقرار على أثرت الجزائر في العقاري التسيير إن مراحل. 
   الصناعي العقار في المتحكمة والتنظيمية القانونية الإجراءات في قصوروجود . 

 والمعوقات العراقيل جملة على تقف أن يجب الجزائر في الاستثمار مناخ لتحسين محاولة أي 
 والتشريعات والقوانين الأنظمة وعلى ، الجزائري للاقتصاد العامة الملامح على تطغى التي

 .الجزائر في بالاستثمار المتحكمة



 :مــــقـــدمة 
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 المشاريع وجه في كعائق الصناعي العقار على الضغط بفك كفيلة جديدة إستراتيجية اعتماد 
 . الاستثمارية

 : للدراسة المنهجي الإطار .8

 : البحث منهج-أ

 سلفا المطروحة الإشكالية على للإجابة وسعيا دراسته بصدد نحن الذي الموضوع طبيعة من انطلاقا
 : ب الاستعانة تم المقدمة الفرضيات صحة مدى واختبار

 قصد المدروسة الظاهرة وصف بهدف ،وذلك البحث لموضوع المناسب المنهج باعتباره: الوصفي المنهج
 والتي الجزائر في الصناعي العقار منها يعاني التي الإشكاليات على والتعرف الموضوع في أكثر التعمق

 . النتائج تحليل ضوء على تفسيره ومحاولة المباشر الأجنبي الاستثمار تطوير في عائقا تقف

 وفهم الجزائر في الصناعي العقار واقع دراسة خلال من وذلك التحليلي بالمنهج الاستعانة إلى بالإضافة
 . ذلك أسباب وتحليل الأجنبي الاستثمار على تأثيره

 : البحث أدوات -ب

 :الوثائق-1
 الخاصة والأجنبية العربية والتقارير والملتقيات العلمية والمجلات الجامعية والرسائل الكتب •

 . بالموضوع

 . والاستثمار العقار بمجال المتعلقة والتشريعات القوانين •

 مباشر بشكل الرسمية والهيئات المصالح مختلف من عليها الحصول تم التي والتقارير الإحصائيات •
  الكتب في متوفرة الغير الجديدة المعلومات على للحصول الانترنت بشبكة الاستعانة طريق عن أو

 (ANDI) الاستثمار لتطوير الوطنية الوكالة •

 (ANIREF) العقاري والضبط للوساطة الوطنية الوكالة •

 (ONS) للإحصائيات الوطني الديوان •

  الجزائر بنك •
 : وهي وعربية دولية هيئات تقارير إلى بالإضافة

 (UNCTAD) للاستثمار العالمي التقرير •

 . الاستثمار لضمان العربية المؤسسة تقارير •



 :مــــقـــدمة 
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 مقابلات-2
 : الدراسة حدود .9

  الجزائر واقع الدراسة تخص: المكاني الإطار
 هذه خلال السلطات اهتمام نتيجة وذلك (2013-2001)من الفترة على الدراسة ارتكزت: الزماني الإطار
 وبهدف  الفترة هذه  عرفتها التي القوانين في والتغيير والإصلاحات الأجنبي الاستثمار على بأهمية الفترة

 السابقة تاريخية أحداث إلى الرجوع ،تم الجزائر عرفتها التي الاستثمار وسياسة العقارية بالسياسة الإلمام
 . الموضوع خلفيات فهم أجل من وذلك أحيانا الفترة لهذه

  الدراسة أدبيات.01

 الجزائر،2005، الاستثمار عملية في الصناعي العقار لاستغلال القانوني التنظيم، حمزة فسيح -1

 مراحل عبر الصناعي العقار لتنظيم القانوني الإطار ماهو_: التالية الإشكالية من الباحث انطلق حيث
 ؟ استغلاله يتم ؟وكيف الاستثمار تطور

 ؟ الاستثمار وترقية تشجيع إطار في الاستغلال هذا عن الناجمة المنازعات ماهي_
 : التالية النتائج إلى وتوصل

 الإصلاح مقتضيات فرضته بلادنا في الصناعي بالعقار المتعلقة المختلفة التنظيمات تعاقب إن-
 في التجارب وتقويم القديمة النصوص مراجعة ضروريا بات ،وقد شاملة وطنية تنمية لتحقيق الاقتصادي

 تهدف ،فبلادنا والأجنبي الوطني الاستثمار تنشيط في القائمة الرغبة ،وتحقيق الأفضل نحو السعي سبيل
 . والأجنبية الوطنية للاستثمارات الواسع الاستخدام إلى

 يرتكز ألا يجب, السوق اقتصاد يقتضيه لما وفقا هيكلته إعادة أو الصناعي العقار تنظيم على العمل إن-
 . الموضوع حول الدراسات أساسه متكامل عمل ثمرة يكون أن يجب ،بل فقط السياسية القرارات على

 
 
 

 2002،الجزائر جامعة, ماجستير رسالة، الصناعي المجال في العقارية السياسة، جبار الحميد عبد-2

 ظل في ،سواء الاستثمارية الدولة بسياسة الصناعي العقار ارتباط إن اعتبار فكرة من الباحث انطلق
 الأجنبية الأموال رؤوس تدفقات تحفيز إلى الرامية الأخيرة وتوجهاتها السوق اقتصاد أو الموجه الاقتصاد



 :مــــقـــدمة 

 

 
 و‌

 حرة عقارية سوق قيام مسألة ،فان الخصوص على جديدة نشاطات بخلق الوطنية الأموال رؤوس وتعبئة
 السياسة حول بدراسة القيام إلى الحاجة ظهرت ،لذلك العمومية السلطات برنامج في الأولويات من تبقى

 تحديد أخرى جهة ومن جهة من العقار استعمال وأساليب آليات إظهار خلال من المنتهجة العقارية
 . فيه التعامل يحكم الذي والتنظيمي القانوني الإطار

 وحتى الأجانب المستثمرين نظر في به الاهتمام يجب شيء أهم إن-: التالية النتائج إلى وتوصل
 . الاستثمار جوانب مختلف تحكم التي والتنظيمات التشريعات وديمومة استقرار هو الوطنيين

 العامل وليست للمستثمر الشاغل الشغل دائما لاتشكل المتخذة الجبائية والتحريضات الإجراءات إن-
 فيها تتم حرة عقارية سوق إقامة يجب ،بل الاستثمار على الاقتصادي المتعامل إقدام في الوحيد

 . مساومة ودون وموضوعية شفافية بكل العقارية المعاملات

 للقضاء العليا المدرسة إجازة، الجزائر في الصناعي العقار لاستغلال القانوني النظام، الساسي سليم-3
  2009، الجزائر،

 التصرفات هي وما ؟ الجزائر في الصناعي العقار محفظة هي ما-: التالية الإشكالية من الباحث انطلق
 ؟ لاستغلاله الواردة

 ؟ عنه الناجمة والمنازعات الصناعي العقار استغلال بتسيير المكلفة الهيئات هي ما-
 العقار أو خاصة بصفة الصناعي العقار منه يعاني الذي المشكل-: التالية النتائج إلى التوصل وتم

 الأجهزة وجود وعدم اللازمة المساحات وجود عدم في ،ليس الجزائر في عامة بصفة للاستثمار الموجه
 الصناعية النشاطات لاستقبالها واقعيا الأراضي تلك تخصيص في المشكل يتمحور ولكن المسيرة

 . والإنتاجية

 الصناعية المشاريع فيها بما الاستثمارية المشاريع لاستقبال الخاصة الدولة أراضي تخصيص مجرد إن-
 ذلك ،فان لاستقبالها ستخصص التي الفضاءات هذه ضبط أجل من وطنية إستراتيجية وضع دون ،من

 بفوضوية ستتم فإنها وجدت ،وان الصناعية المؤسسات إنشاء مواقع تحديد في صعوبات إلى يؤدي سوف
 الخاصة التشريعية المنظومة في الاقتصادي أو الصناعي للعقار مكان وضع في يكمن ،والحل وعشوائية

 . بالعقار



 :مــــقـــدمة 

 

 
 ز‌

 الاستغلال وأليات القانوني الجانب على أساسي بشكل ركزت السابقة الدراسات جميع أن يلاحظ حيث
 الجانب على الدراسة في التركيز مع الصناعي العقار مستوى على المطروحة الإشكالية إلى إضافة،

 . فقط النظري

 مشكل بحل الكفيلة المستقبلية واستراتيجيات حلول إلى التطرق أحاول سوف الدراسة هذه خلال ومن
 . النظري الإطار جانب إلى الصناعي العقار

 . الجزائر في الصناعي العقار معضلة توضح وملموسة إحصائية نتائج تقديم محاولة مع

 : البحث هيكل.11

 على أيضا وبناءا ، منه المرجوة والأهداف ،وأهميته وفرضياته البحث إشكالية طبيعة من انطلاقا
 النحو على أساسية فصول ثلاثة إلى البحث هيكل تنظيم في ،اعتمدنا عليها المطلع السابقة الدراسات

 : التالي

 تمسي حيث استغلاله وأليات الجزائر في الصناعي العقار وضعية إلى فيه التطرق تمسي: الأول الفصل
 الصناعي بالعقار المرتبطة أساسية مفاهيم إلى الأول المبحث في التطرق تمسي، مباحث ثلاثة إلى تقسيمه

 . التاريخي ،وتطوره وخصائصه أهميته و تعاريفه إلى التطرق خلال من

 وفترة الاشتراكية الفترة خلال فيه المتحكمة القانونية الأطر إلى الثاني المبحث في التعرض تمسي بينما
 . باستغلاله المرتبطة والخاصة العامة القانونية الشروط إلى التطرق إلى ،بالإضافة السوق اقتصاد

 باستغلاله الخاصة والعقود الصناعي للعقار العقارية للحافظة التطرق تمسيف الثالث المبحث في أما

 ثلاثة إلى تقسيمه وتم الجزائر في المباشر الأجنبي الاستثمار لواقع فيه التطرق تمسي: الثاني الفصل
 الأجنبي بالاستثمار المرتبطة الأساسية المفاهيم إلى الأول المبحث في التطرق تمسي فيما ،حيث مباحث
 وأشكاله التاريخي تطوره جانب إلى عالمية ومؤسسات هيئات تعاريف إلى التعرض خلال من المباشر
 قبل الجزائر في الأجنبي للاستثمار المنظمة القانونية الأطر إلى الثاني المبحث في التطرق تمسي ،بينما
 . الاستثمار بتطوير المكلفة الهيئات إلى ،بالإضافة الإصلاحات فترة وبعد

 الاستثمار ومعوقات وامتيازات الجزائر في الاستثمار مناخ إلى فيه التعرض تمسي الثالث المبحث في أما
  فيها

 الأجنبي والاستثمار الصناعي للعقار الحقيقي الوضع وحوصلة تقييم خلاله من تمسي: الثالث الفصل
 واقع إلى الأول المبحث في التعرض تمسي مباحث ثلاثة إلى تقسيمه خلال من وذلك الجزائر في المباشر



 :مــــقـــدمة 

 

 
 ح‌

 الثاني المبحث في تمسي،و  الصناعي العقار وعرض الطلب إلى بالتعرض الجزائر في الصناعي العقار
 في الأجنبي الاستثمار تدفقات حجم إلى التعرض خلال من الأجنبي الاستثمار في الجزائر تجربة عرض
 . الاقتصادي النشاط قطاعات وحسب الأقاليم حسب وتوزيعها الجزائر

 خلال من بالاستثمار للنهوض الصناعي العقار ضبط الاستراتيجيات تضمنفسي الثالث المبحث أما
 التي المستقبلية والرهانات معوقاته وأهم الصناعي العقار لضبط المتخذة الجديدة الإجراءات إلى التعرف
 . العقاري الضبط سياسة عليها تتوقف

 : البحث صعوبات.12

 وندرة ومباشر خاص بشكل الصناعي العقار لموضوع تعرضت متخصصة دراسات توفر عدم، 
 . الموضوع حول المراجع

 العام العقاري التوثيق إعداد في المسجل التأخر نتيجة دقيقة إحصائيات إلى الوصول صعوبة 
 على الصناعي والعقار عامة العقارية الوضعية بتطهير ،الكفيل العقاري والسجل الأراضي لمسح
 . الخصوص وجه

 للعقار ومتداخلة معقدة وضعية ولد مما الصلاحيات وتداخل والتنظيمات القوانين استقرار عدم 
 . الصناعي

 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

:الفصل الأول  

وضعية العقار الصناعي في 
 الجزائر وأليات استغلاله



 وأليات استغلاله  وضعية العقار الصناعي في الجزائر:الفصل الأول 
 

1 

 

يعددالعقعرددرول ددوصالعة هددرايمل رتددملقتددرلي ددصئول ويدديلتددىل هددراهللصف تيددمل ودديللعقت ددر تملئدد ل  ريدد ل  تيددمل
 ددتل ويتددرلعق  ددوالل،صشددتاالعقمئعاددولص ددعيمل ررويددملتعردداال عددصالمددلصو رلقو  ددوالعقع تر يددملل،عة هددرايملصعم تر يددم

ئ لعقاصقملتىلمتدملف دوالعقدل للعلإيايصقصم عق صميللإ رئملإقيل، لعلتىلمتملئ  والعلا  رلاللل،علا  عترويمل
ل. تلل ويل عرالعقص علفك ول

ل
 ويلغوعولعقعررولبه مل رتملئ لعقمئعاولةال وفل هصهل شويعيملص  ظيتيدملغيدوالتدىلصعقعررولعقه ر  ل

صلقددديلئددد لت رصقدددملتدددىلعقمئعادددولق فييدددولطبيعدددملل، راددديلعقمفوعئددد لصفقيدددرالع ددد فلاقيطبيعدددملعق عرتدددللئيددديلصئددد لصل
ل.  ظيتيللبإ رااعق ويطملعقعررويملعقتعراال

 
ل: لا ملتبر ثلكرلأ  لإقيئ ل لعلعق هللل  طو ص صفل

ل
ل شأالص طصولعقعررولعقه ر  للئ لعقمئعاو:عقتب ثلعلأصلل
لعقه ر  علإطرولعقرر ص  لقوعررول:لعقتب ثلعق ر  ل
لعقص رءلعقمفوعئ لقوعررولعقه ر  لصلآقيرالع  فلاقي:عقتب ثلعق رقثل
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  في الجزائر نشأة وتطور العقار الصناعي :المبحث الأول 

عقعررولصئتتلعقتوع للعقت  و مللي طوبل وترلعق تتلعقاةي لقتر يم،عقعررولئ لعقمئعاولملصول روي يملللإشكرقيملإى
ل:تطوبيىل  طو لئ للإقيعق  لتولبترلقلقيل تل ر يتل لعلعقتب ثل

لتر يملعقعررول:لعقتطوبلعلأصل
ل.توع لل طصولعقعررول:لعقتطوبلعق ر  
 ماهية العقار :المطلب الأول 

ئربدددلل,بر  بدددروعلتعطددديلعة هدددرا ل،بت  ودددفلعقمصع دددبلعلأ ر ددديملعقتكص دددملقددديللعلإقتدددرتير  ددد ل عويدددفلعقعردددرول
ل: صفلي تل ص ي يلتىل لالللص لعلتر،ي طوبل عوي يلقفصيرل،عق عوضلقتاقصقيلعقرر ص  لصعلاهطلا  ل

لعقعرروللم هراهلصف تي:لق ر ر، عويفلعقعررولعقه ر  ل: ر يرل، عويفلعقعررو:فصلال
 تعريف العقار :أولا 

صي مويلعقت تدصتلعقوفدص لقوعردرولكص ديل،عقعررولكللترقيلفهللصةوعولكرلأوضلصعقاعولص صلمتعل رروعال:لغة -1
ل1.ةيتملترايملغيولةربوملقلا  ررللصت هوملبرلأوضل

كددللشدد ءلت دد رولب يددئعل)لتددىلعقرددر صىلعقتددا  لعقمئعاددو لل386صوال عويددفلعقعرددرولئدد ل ددهلعقتددراال:قانونااا -2
ل2.(اصىل وفلئتصل ررولصكللترل اعللقيلئتصلت رصلللصلاليتكىل رويلت ي،ص ربالئييل

لعل،يتكىل  ويكيلفصل رويللص وييلئرقعررولكللش ءل ربالصةرولب يثللا  تل رويلص  ويكيلئلاليع بول رروعلبدلللصع 
ل3.ت رصلاللأىلعقعررول لافلعقت رصللعقل ليتكىل رويل

ل4.عقعرروليع بول رروعلبرق  هيهلل اتمل لعقغيولفىلعقت رصللعقل لي عيلهر بيلئ ل رروليتوكيلوهاعل
صلقيل  بلع  عترللعقت تصتل، لا ملئاراللإقيلي عوي لت تصتلعقعررول تل ر يتللقو روبلفك ولتى:اصطلاحا -3

ل:ص  هيهيلقتص صعلتعيىلكرلأ  ل

غيولت  رللكرلأوضل،  لعلأشيرءلعق  ليكصىلقترلبرق ظولقمص و رلتصةعل ربال:العقارات بطبيعتها -1
ل صعءمتعلتىلتصعالعقب رءلئشالبع يلبع رلبهصوال رب مللصبهصوالف تلكللتر,عقت هوملبرلأوضللصعق بر را

ل1.كرىللقيل ويلظر ولعلأوضلفصلبرط ترل

                                                 
1
  546ص, 2791,(ن,د,ب: ) القاهرة , المعجم الوسيط,وأخرون ,عبد الحليم منتصر ,ابراهيم أنيس  

2
جامعة ,كلية الحقوق ,فرع الادارة والمالية ,رسالة ماجستير , الحجز العقاري في القانون الجزائري,عبد العزيز بداوي   

  22ص, 1002,الجزائر 
3
دار الهومة ,الطبعة الثانية, الاطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري,خالد رمول . د,أسيا دوة  . أ 
  12ص, 1007,ر الجزائ,

  4الفاضل خمار ,الجرائم الواقعة على العقار,الطبعة الرابعة ,دار الهومة ,الجزائر,1020 ,ص22 



 وأليات استغلاله  وضعية العقار الصناعي في الجزائر:الفصل الأول 
 

3 

 

لأ تددرلتعدداالق اتددمل رددرولفصل،ت رددصلاالت  ددال ودديل ددبيللعقتمددرئلهدد ملعقعررو دد ل:العقااارات بالتيصااي  -2
ل2.ع  فلاقيلفصلت ههملقيل
ل:قيهبحلعقت رصلل ررولبرق  هيهلص  للصي علعقرر صىلفوبعملشوصط

 ص ررولبطبيع يل،فىليكصىلقاي رلت رصللبطبيع يل. 
 فىليكصىلترقيلعقعررول صلترقيلعقت رصلاالئ ل  سلعقصةال. 
 فىل وهال لعلعقت رصلاالق اتملعقعررول. 
 ل3. صئولوغبملترقيلعقعررولئ لفىلي و لوعبطملبيىلعقت رصللصعقعررول

يع بددولتددرلال:)تددىلعقرددر صىلعقتددا  لعقمئعاددو ل ودديلف تددرلل386 وئ تددرلعقتددراالل:بحسااب موضااوعها العقااارات -3
صكدلقيلكدللا دصال  عود لب د ل ي د ل وديلعقعردرول، ررويرلكلل  ل ي  ل ويل ررولبترلئ للقيل د لعقتوكيدمل

  لعلا د عترللصعق ردص لعقعي يدملعق بعيدمل،  لعلاو  در ، د لعلا   درع،ئرق رص لعقعي يملعلأهويمللك  لعقتوكيدمل،
  لعلات يرئل عالكوترل ررولكصىلتص ص ترل رروعل،  لعق  هيهل،عقو ىلعق يرئ ل،علأ والكرقو ىلعقو ت ل

ل4.(كرىلتص ص ترلت رصلال عالت رصلاللئإلع،
بيع تددرلتددىل ددلاللعق عددوضلق اددرالعقعرددرولي  ددحلق ددرلفىلعق ددصعلعقددل ليتت ددرلئدد لاوع دد  رل ددصلعقعرددروعالب  ددبلط

عق د ل  دصلل،تدعل دصئولتيدئالعلا د روعولصعق بدرالعق  ل  ت للئ لعلأشيرءلعقترايملعقتوتص ملعق  ل  هدللبدرلأوضل،
لصكلقيلعق بر رالعقت هوملبرلأوضلصعق رب ملتكر ترل،اصىل رلل لعلعلأشيرءلص شتللمتيعلف صععلعقتبر  لصعقت شأال

ل
 تعريف العقار الصناعي :ثانيا 

كددرىلل ددصعء، ددصلعق يددئلعقتكددر  لفصلعقص ددرءلعقت هددهللا مددرئلت  وددفلعلا دد  تروعاللعالعقطبيعددملعقهدد ر يمل
ي دددرفلقددديلعقعردددروعالعق ددد ل  صئ دددرلعقت   دددرالعلاة هدددرايمل,ت ددد فلالفصلغيدددولت ددد فللل،تب يدددرلفصلغيدددولتب ددد 

 لبهد ملصع د ملصي  داالعقعردرولعقهد ر ، رهملعق دراضلعقعردرو لعق در نل دىل دلل دلعلعقت   درال،عقعتصتيمل
بتصمبلعق ويطملعقصط يدملعقت دااالتدىلةبدللعقاصقدملقتمتدللعقت درط لعقهد ر يملعقت صعمدالئيتدرلعقعردرولعقهد ر  ل

ل5. ويلعقت  صالعقصط  ل
ي در الئد ل تويدمل،ع د   ر لفىلعقتصةدعلعق ربدالقوعردروليعدال  هدوعلمص ويدرلئيديللإقي عويفلعقعرروليرصا رللإىللل

ل.ف واللإقي  صيويلتىلمتمللإتكر يم اتللإقيعق  كتلئييلصهير  يلبرق ظول

                                                                                                                                                             
1
منشورات زين الحقوقية ,الطبعة الثانية ,الجزء الثاني ,  الملكية العقارية"موسوعة القضايا العقارية ,المحامي حنا بدوي  
  191ص, 1022,لبنان ,

2 مولود ديدان ,القانون المدني ,دار بلقيس ,الجزائر ,1002 ,ص77 
  

 حمدي باشا عمر ,نقل الملكية العقارية ,دار الهومة ,الجزائر ,1002 ,ص2
3
  

4
جانفي ,السادس:العدد  (الجزائر )جامعة باتنة , , دفاتر السياسة والقانون,( دور العقار في التنمية المحلية),فريدة مزياني .د  

  60ص, 1021
5
جامعة ,كلية الحقوق ,فرع قانون أعمال ,رسالة ماجستير , (مركز العقار من منظور قانون الاستثمار),وظ موهوبي محف 

  49ص, 1007,بومرداس 
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صي ددر تلتصةددعلعقعرددرولعق ربددال ودديلل1،ص ددلعلتددرليعددال رتددللف ر دد لبرق  ددبملقوت دد  تويىلقو هددصلل ترايددرل ويدديل
 دلعلتركرىللإلع رهمل،  ري لويعل  ص لقهرقحلعقت   تويىلئ ل رقملع  فلاقتتلعقميالقوص رءلعقعررو لعقتصمصا

ل2.ص  ميللئ لعقت رئظملعقعررويملعقل ليك بيلشو يملعلا  مر لقاالعقفيولةياللإموعءعاعلأ يولت لل
كترليع بولعقعررولعلاة هرا لعقت هدهلصعقتصمديلقلا د  ترول دصلمدئءلتدىلعقص درءلعقعردرو لعقعدرتلصعقدل ليشدكلل

ل3.ع  يرطليصميلق وبيملع  يرمرالعقت   تويىل صعءلكر صعلصط ييىلفصلفمر بل
  يوا  العقار وأهميته:ثالثا 
ل ص يىلكرلأ  للإقي   والعقعرروعالبمتوملتىلعق صعهلعق  ل تيئ رلصليتكىل ر يتترل:يوا  العقار -1
 :اليوا  الملموسة -أ

  ص دلعلتدريبوئل رهديمل،ف دوالتدىلاصىل وفلإقدييتكىل رويلتىلمتدمللئرقعررول صل يئل رباللا:الثبات
تىلب درءلص متيدئلئدلاليفيدول،عقعررولئ لكص يلتو ه لبرلأوضلبرقوغتلتىلكللعلأشفرللعق  ل ررتل وييل

 4.كصىلفىلعقعررول وصالت مااالتترليمعللتوكي يلش ءلغيول را ل،لقيلشيارلتىل رير ي
  لإلا فييدولتظتو درللإتكر يدملاليتكىل اتيولعلأوع  لفصلع د تلاكترل وديلعقدوغتلتدىللإل:المتانة والدوام

 .ف ترل ظللةراتمل
   ئ د لعقشدكللصعق مدتلصعقو بدملصعقتعدراىلت  و ديىل  ديل،ت دللعلأ ويصمدال ردرولل يدثللا:عدم التجاان

 .ئ صفليكص رلت  و يىلئ لعقتصةعلعقمفوعئ ل،صعىلباعل رروعىلت شربترىلئ لكللعق صع  
 :اليوا  الاقتصادية -ب

  صلع   ترولطصيللعلأمللصلقيلب ببلعق هراهل، يثلفىلعلا   ترولئ لعقعرروعال:الثبات 
 يثل،صفي رلئبرلا   ترولئ لعقتوكيمليهبحل رب رلفي رل،عقطبيعيملعق  ل   تىلعق برالص اتلعق اتيو

 5.فهبحلعق ص لت ر برلئ لتكرىلف وللإلعف وللإقيلايتكىل رللعقعررولتىلتكرىل
  ص رءلت اصال صعءل عو لعلأتولبرقعررولعقتب  لفصلعقفيولتب  ل عوفلعقعرروعال:الندرة. 
  لإيمربر ع بولعقعرروعالةربوملقو عايلل صعءعلكر ال لعلعق عايلاالةال فيولتىلةيت ترل وبرلفصل:التعديل 
  ل6.صيع بولعق رهيملعلاة هرايملعلأك ولف تيملقه ر رالعقعرروعال:الموضع المفضل 

 
                                                 

1
المؤرخ في  55/264 :رقميتضمن قانون الاجراءات المدنية القانون,2المادة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 20/05/2755الصادرة في  56: رعدد.ج,المعدل والمتمم , , 02/05/2755

5ص,مرجع سبق ذكره ,محفوظ موهوبي
 2

  
3
المؤرخ  67/:رقم 96 المتضمن القانون التجاريالقانون , 06الفقرة , 01المادة , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

 12/09/2796الصادرة في , 02عدد ر.ج,المعدل والمتمم , , 15/09/2796في 

 سماعين شامة ,النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري ,دار الهومة ,الجزائر ,1006 ,ص4
4
  

 
5

تخصص المدينة والمجتمع ,رسالة ماجستير ,( التعمير وأليات استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية),يحيى مدور 

 65-66ص, 1021,جامعة باتنة ,قسم هندسة معمارية ,ية المستدامة والتنم
6

فرع تسيير المدينة ,رسالة ماجستير ,( دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري والعوامل المتحكمة فيه),الحاج بن خالد 

  65ص, 1002,جامعة المسيلة ,تخصص تسيير التقنيات الحضرية ,
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  ف تيملكبوالئ ل ايالعقتمرلاال و هترلئيترليو قوعررول:أهمية العقار -2

قلقيل،بت  وفلف صع ترلقترلاصولف ر  لئ لعق  تيملعقشرتوملقوبلاالقوتوكيملعقعررويمللإى:الأهمية الاقتصادية -أ
ل.ةايترلص اي رلبتلعلعقتصوصثلصمعو يلف ر رلئ ل راتترلصوةيترللعلإ  ر يمعو بطالعق  روعال

ه ر يمل:علاة هرايملبت  وفلفشكرقترللعلإ شرءعائبراول  ظيتلص صمييلعلا   ترولعقعررو ليتكىلعق  كتلئ ل
ل.لئلا يي, توع يمل،

كترلكرىل،طبيعملعلأ ظتملعق ير يمل   ولص  أ ولبرق  ظيتلعق ير  لقوتوكيملعقعررويمللإى:الأهمية السياسية -ب
صئ لعقمئعاولصتىل لاللعقتوع للعق  لتوالبترل مالعقعلاةملصلعقوف ترقيملصعلاش وعكيمللعلإةطرع وييلئ لف ظتمل

ل.لآ لعيبيىلعقتوكيملعقعررويملصطبيعملعقعلاةرالعق راااللإقئعتيم

عقتوكيمللإ  رعصتترللاشيلئييلفىلعق شويعرالعق  لفهاو ترلعق كصتملعق و  يمل  تللتاقصلالصع اعلص صل
صتىل تلعق يطوال ويلعقمر بل،عقرر صىلعق و   لصبرق رق لعق  كتلئ لتهاولعقوئ لليإقعقعررويملئ لعقمئعاول

ل.عق ير  لصعلاة هرا لصعلام تر  لقلأ رق ل

عقريرتلبأ لتشوصعلفصل تويمل عتيولقتاي ملفصل  لي  وئتلتوع رالعقعررولصطبيع يللإى:الأهمية العمرانية -ج
ص عل ير مل توع يمل  ترشيلصتررييسلعق تياملصعق عتيوللإقيلبرلإ رئم،عقرر ص يملعقل ل يررتل وييلعقتشوصعل
ل1.  يل بوئلعلأ تيملعقعتوع يملقوعررول

ل

ل

ل

ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل

                                                 

65ص،مرجع سبق ذكره،يحيى مدور 
1
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 اليوا  المميزة للعقارات:(  11)الشكل رقم 
 

ل
 من إعداد الطالبة 
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 مراحل تطور العقار :المطلب الثاني 

صلقدديل بعددرلقعدداال صعتددللف تتددرل،بع ددترلعقبعضقرددالتددولعق  ددييولعقعرددرو لئدد لعقمئعاددولبعدداالتوع ددللت تيددئال ددىل
 يثلي تل كييفلص عايللطو لعق  ييول  بلترلي ترشيلتدعلعقد تنلعق ير د ل، أ يولعق ظرتلعقل ل   تميلعقاصقم

ص ددصئيولعق دداترالعلأ ر دديملقوتم تددعلبت ظددصول ودديل،عقتطبدد لصتددرلي دداتلعق  تيددملعلام تر يددملصعلاة هددرايملقوددبلاال
ل.توع لل ويلع  روعولصع  مرتلعقت ظصتملعقعررويمل يثلف وال لعلعق،عق ير م

علا د عترول،ةبدللعلا د عترول) لا دملتوع دلللعقمئعادولئد ص صمئلفبوئلعقتوع للعق  لتولبترلعق  دييولعقعردرو لئد ل
ل(بعالعلا  رلالل،

 مرحلة قبل الاستعمار :أولا 
صكر دددالعلأتدددلايلل،قع تر يدددملعق ددد ل ت دددللبشدددكللف ر ددد لعقتو ودددملعل0861  ت دددلل دددلعلعقتو ودددملئددد لئ دددوالترةبدددلل

صعقعوفلعق راالبيىلعق كرىلللعلإ لاتيمعقعررويملتر تمل  بل ص يملع  فلاقترلصطو ل يرئ ترلص  كتترلعقشويعمل
ل:عقتطب لص مالعلأوع  لتر تملكترليو لص تيئال لعلعقتو وملبرلا  روعولئ لعق ظرتلعقعررو ل،
ص شددتللل،ص رشددي يلص ع بددولت ددللفتددلايلعقاصقددمل رقيددرللر بددعق دد لعلأوع دد لعق دد ليتوكتددرلل:أراضااي البايلاا  -1

غريددمللإقديل،تدىلعقردوىلعق دراسل شدولعب داعءعلأوع د لعق د لع د  صلل ويتدرلعق كدرتل يربدمل دىلمتر ددملعقت دوتيىل
صي دددصقيلعق دددركتلعقتعدددرتلاالعقعررويدددملعقت ت ودددملئددد لل،علأصقددديللعلإ دددلاتيمتطودددعلعقردددوىلعق ر دددعل شدددولف لعق  دددوال

لقديلص دعلعقيدال وديلعلأوع د لعقشدرغوالفصلتدرلي دتيلبأوع د لعقتدصعاللئد علأوع د لبتدرلعقتهراوالصشوعءل دلعل
ل1".علأوع  لعقفيولتئوص مل"

ئردددال دددوتالقدددبعضلعقربرادددللترربدددللت دددر ت ترل،علأوع ددد لفي دددرلتوددديلقواصقدددمل ع بدددول دددلعل:أراضاااي الميااازن -2
عقت ددئىللاليتكددىل توكتددرلفصل  ددكويرلئدد لمتددعلعق ددوعابلصكتددرل ددصلعق ددرللئدد لكددللفوع دد لعقاصقددملئددرىلفوع دد ل

ل2. صوي ترل

صعقتويل صلتوكيمل رايملقورر صىلل، تيالفوع  لعقتويلبتلعلعق  تيملقطبيع ترلب  لعقتوكيمل:أراضي المل  -3
ل.عقعرتلي صللقهر بترل  لعلا   رعلصعق هوفلبرقش ءلبه ملتطورمل

صقديسلقدايتتل ويتدرل ردصالصقتدتلل،ص  لفوع  لعق  ليتوكترلفش رهلفصل رالاالبه ملئوايملفصلتشدر ملبيد تتل
ل3.لعلإيمروبرقبيعلفصلعقتبملفصلل صعءليشرءصىعق  لئ لعق هوفلئيترلكترل

ل
                                                 

 عمار علوي،الملكية والنظام العقاري في الجزائر ,دار الهومة ،الجزائر،,1004 ،ص41
1
  

20ص،مرجع سبق ذكره،الحاج بن خالد  
2
  

3
تخصص تسيير المدينة والتنمية ,رسالة ماجستير ، (علاقة التسيير العقاري الحضري بالبناء اللاشرعي) ،صالح قريب عيسى  

 11ص ، 1009,جامعة أم البواقي ،قسم التسيير والتقنيات الحضرية ,المستدامة 
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ل، دديا لبوعبددرسل، ددتصللعقشددوفلبهدد ملمئايددمل)كر ددالفوع دد لشر ددعملل0861ةبددلل ددرتل:أراضااي العاار  -4
ي   دعلفئوعا درلتدىلع د فلاقترل  صئ رلعقعشراولئد لشدكللتوكيدملمتر يدمل(ل ي و ل، طيفلل،ب  ل ويترىل،ص وعىل

 .عقاعاتلصبهصوال رويايمل
صكددرىلي روتددرلبدد  سلعقشددوصطللإ يراتددرصكددرىلعقت دد  يالعلأصللي دد  ظلبتددلعلعلا   ددرعلتددىلعلأوضلتددراعتلةددراوعل ودديل

ل.قصو  يل
صعقرر داالعق د للل،هدملبتدرلئد لعلا   درعل بعدرللا  يرمدرالتم تعتدرصكر الكدلل شديوال دوالئد لع  تدرالطويردمل ر

 كددرال كددصىل رتددملكر ددال رددصتل ودديلفىلكددللئددوالتددىلفئددوعالعقعشدديوالقدديلعق دد لئدد لفىلي   ددعلتددىلعقت ددر رالعق دد ل
ل1.ي  طيعلفىليرصتلبر  هلا ترل

صعق دو لبي تدرلصبديىلفوع د لعقبريوديل دصلفىلل،تويلقواصقمل ظويرلص تويرلل ع بولفوع  لعقعئلل:أراضي العزل -5
صفىلتاع يلل لعلعلأوع  لكر التصمتمل  صلل،فوع  لعقعئللبريال   فللتىلطوفلعقربراللعق  لف لالت ترل

ل2.ائعلعقوصع بلقتصظ  لعقاصقمل
ص هدد فل  ددبل، دد لعقعرددروعالعق دد ل ب ددالق رادداالتشددرويعلصت   ددرالاي يددملفصل يويم:أراضااي الحبااو   -6

صكددرىلف ددوصبلعقصةددفلي  شددولبدديىلعقتددلايل صئددرلتددىلتهددراوالل،صةددفل ددرتلصصةددفل ددرهلإقدديفلاقترلطويرددملع دد 
صبرق رق لئتد لعقطويردملعقص يداالعق درت ملق تريدملفتلاكتدتلل،يش والصلاليهراولليبرعلصلالفتلاكتتلكصىلعقصةفللا

ل3.صعق ترحلقلوي تتلبرلا   رعلبترلبعا تل
ل
ل،علإ دلاتيم  يمدملعلا  كدرتلقرصع دالعقشدويعملل،كتو هلقتلعلعقتو وملي  حلبأ ترل تيئالبرلا  روعولصعق  ظيتل*

لقدديلةوددملعقت رئ ددرالعقعررويددملب ددببلفىلعقمددئءلعلأكبددولتددىلعلأتددلايل بددروال ددىلفوع دد ل ددو لصعق دد للإقددي ددفل
ل.عق ركتللإقي ع تالئ ل  صيمل ئع ر ترل ويلف يرىلعقربراللصعلأ وع لاصىلعقومصءل

 مرحلة الاستعمار :ثانيا 
علا ددد عترويمل   دددترلفتدددرتل يكدددللغويدددبلقوتوكيدددراللعلإاعواصمددداالل0861بعدددالعلا ددد لاللعق و  ددد لقومئعادددول دددرتل

ل.عقعررويملي  وفل ىلعق ظرتلعقرر ص  لعقل لكر ال عتللبيل
لإهدداعولإقدديصتددىلفمددلل  ددتيلل تويددملعلا دد يلاءل ودديلعلأوع دد لص  بيددالعقتعتددويىلئيتددرلقمددألعقتشددوعلعق و  دد ل

ل:متوملتىلعقرصع يىلصعلأصعتولعق  ل  ر ال ويللقيل و هترلئيترليو ل
ل
ل

                                                 

62ص،مرجع سبق ذكره،يحيى مدور 
 1
  

20ص،مرجع سبق ذكره ،الحاج بن خالد 
 2

  

46ص،مرجع سبق ذكره ،عمار علوي  
3
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ل:صكرىليتافلق  ري ل ائيىل ترل: 1444أكتوبر  11 المؤرخ  أمر-1

 ةر اال اتلعق هوفلئ لفتلايلعق بصسللإقفرء. 
 لاتددىلعلأ ددرق ل وددديل دد التوكيدددملتك ددصبللعقت ددد  ياصمددصبل هددصلل فاتمددالفوع دددييل ددتىلفتدددلايللصع 

 1.عقاصقملعق و  يمل

 ئعلعقتوكيملعقعررويملتىلعلأ رق لصلقديل دىلطويد للإقيعقل ليتافل: 1446جويلية 21الأمر المؤرخ في _2
صي داو ل دلعلعلأتدولل،تبافل  ايالتوكيملعلأ رق لبرقراولعقل لي دتىلقتدتل دالعقك درفلصئد ل داصال لا دمل ك دروعا

ل2.علا  اترولل تىلعق ير لعقعرتلق ير ملعقتهراوالعقت ظتمللأتلايلعلأ رق لتىلطوف

فتددلايللإقدديصئرددرلقو هدد يفلعق و  دد لق  ظدديتلعلأتددلايلعقعررويددملمددرءل ددلعلعقرددر صىل: 1451جااوان 16قااانون -3
 3. تريلعقتوكيملعق وايمل ويل اتلع ل0880كترلشاالةر صىلل، رتملصفتلايل رهملقواصقمللصعقبوايرال

ف  بددول ددلعلعقرددر صىلكددوالئعددللت ددرالق  ظدديتلعلأ ددرق ل: 1463أفرياال 22قااانون سااانتو  كانساايلت فااي -4
ل: لا ملف صععلكرق رق للإقي يثلة تلعقعررولئ لعقمئعاولل،قوعررول

للئو  رفوع  لعقتويلعق رهملبرلأ رق لص   علقلاق ئعترالعقترقيملصعق ويبيملصعق ص يريملعقتعتصللبترلئ ل-أ

صةدددال دددهل دددلعلعقردددر صىل وددديلل،فوع ددد لعقعدددو لص ددد لتوكيدددملمتر يدددملتشددد وكملبددديىلفئدددوعالعقربيودددملعقصع ددداالل-ب
ل.عق و  يملصعقربيوملعقتررتمل ويترللاعواعلإ ر يتترلبيىل

ل4.عقرر صىلعق و   للإقيعلا  عترويملصي  عل اعصلل لعلعقعرروعاللصعلإاعواتوكيملعقت  صط يىل-ج

ئو  دددمللإقددديعقدددل ليتدددافلعقتعدددوصفلبردددر صىلئدددرو  ل: 1448الماااتمم بقاااانون  1483جويلياااة 22قاااانون -5
كتددرلفىلعلا  ددوعفل،يمددبلفىليكددصىلبتر  دديل رددالعلأتدلايلعقمئعاويددملصعقرر دد لئدد ل تصتدديلبددأىلع  رددرللعقتوكيدمل

ل5.  ريررالصتعري مليرصتلبترلت رئظلعق  ريرراللإموعءبرقتوكيملعقعررويمليكصىلئ لف رربل
ئ ل لعلعقرر صىلبافلعقتشوعلعق و   ليب عالشديارلتدرل دىل ير د يلعقرايتدملبعدالفىل: 1428فيفري 16قانون -6

 تويدرالعق طتيدولعقعردرو لص دلعللإقديصفهدبحلئد لظدلل دلعلعقردر صىليعطد لعلأصقصيدمل، ررالقيلعق  درانلعقت شدصاال
ل6ل.ل ىلطوي لع   اعثلقمرىل  ري ل صلل صيملعقتلايل تتياعلق  ويتتتل  اعال  بالتوكي تت

                                                 

21ص،مرجع سبق ذكره ،الحاج بن خالد 
 1

  

 أ.عجة الجيلاني،أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسويتها ،دار الخلدونية ,الجزائر ,1006،ص 10
2
  

 كتيب القانون العقاري ، موجه للمتربصين ، المديرية العامة للأملاك الوطنية ،خلية التكوين المركزية ,سبتمبر 1009 ,ص9
3
  

16-11ص,مرجع سابق ,عجة الجيلاني.أ 
4
  

5
 2774,جامعة الجزائر ,رسالة ماجستير ,(نظام الملكية ومدى وظيفتها الاجتماعية في القانون الجزائري ) ،ادريس فاضلي  

  109ص,

90ص,مرجع سبق ذكره , حمدي باشا عمر     6
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 يددثلكددرىلتددىلتبراادديلعلأ ددلل،صئيدديلف ددلال تويددملع  ددئععلعقتوكيددمل دد روهل: 1226أغسااط   14ون قااان-8
عقتوكيدددمللإ هدددرءكتدددرل دددهل وددديلل، وددديلعقتعدددروضللالعق دددرائللعلإ بدددرابتبدددافللعقتوكيدددملعقظدددر والصمعدددلل دددبءل

 1.عقعررويملبعالفىل أكالعق و  يصىلتىلع  يلااتتل ويلف هبلعلأوع  لصب طل  صل تل ويترل
كترل عصعلبعا رلق أ يسل ظرتلمايالقوتوكيملعقعررويمليرصتل ويلطو لصةصع ال  ا يمل ب يل دىلطويد لتعري دملل

ةرتم رص لعقتوكيملصعق رص لعقعي يمل  ل2.ت ططرالقترللصع 
ص دصلتكتددللقوردر صىلعق ددرب لص دداالتتودمل لا ددمل دد صعالقوت رئ درالعقعرقرددملبتر  دديل: 1251قااانون جااانفي -4

ل3.عق ربرمللعلإموعءعا
ي عو ل لعلعقتو صتلبرق تياملعقعررويملئ لعقمئعادول: 1256مار   26المؤرخ في  56/221المرسوم رقم -2

ل  ظيتلعقتوكيملعقعررويمللإ راا-ل:لإقيصيتافلف ر رل
ل. شميعل تويرالعق براللعقصايملتىلفملل صةيفل مئاملعلأوع  ل-

 ظددرتل رددرو لمايدداليرددصتل ودديللإ شددرءلإقددييتددافل: 1252جااانفي  13المااؤرخ فااي  52/41الأماار رقاام -11
ل. رص لعقتوكيملعقعررويملص عييىل اصا رل ويلفىل  وتل  اعالتوكيملت  وااللإ برا
عقشددتولعقعرددرو للبإهددلاحي عودد ل ددلعلعقتو ددصتلل: 1252أكتااوبر  21المااؤرخ فااي  52/1121المرسااوم -11

تعل  ددويتلائددر ول،عددرتلاالعقعررويددمصع  تددرالعقشددتولعقش هدد لقكرئددملعقت،صع  شددرولتكر ددبل  ددظلعقو ددصىلعقعررويددمل
ل. ررويملقوتلايل

 ظدددرتلعقشدددتولعقعردددرو للإهدددلاحعقت  دددتىل :  1261جاااانفي  14الماااؤرخ فاااي  61/52المرساااوم رقااام -12
عقصع درالصعق دروصالعق د لشدتوترل: بدولكرتدللعق دوعبلعقدصط  لبر د   رءلت طر د لل0630عب اعءعلتدىلعق در حلتدروسل

ل4.ل0636اي تبول10عقرر صىلباءعلتىل
ل:لص    نل ىل لعلعق  وعال ت ملف صععلتىلعلأتلايلعقعررويملصو  ترلعقمئعاولب ظرتل ررو لتعرال

 ل26,82علأوع  لعقت و  ملب  اعالب  بمل% 
 ل26,02فتلايلعقاصقملب  بمل% 
 ل20,26علأوع  لتىل صعلعقتويلب  بمل% 
 ل21,62فتلايلعقبوايملب  بمل% 
 ل5%ل01,22علأوع  لتىل صعلعقعو لب  بمل

                                                 

1
يوم دراسي منظم من طرف ولاية سكيكدة , دور مكاتب التوثيق في تنظيم المعاملات العقاريةمقال بعنوان ،زيدان بوريس  

  17/06/1002,الفرقة الجهوية للتوثيق ناحية الشرق ,
2
 Mohamed Taher Aloum ,le règime foncier en Algèrie ,Alger ,Impression moderne ,2005 ,p39 

90ص,سبق ذكره مرجع, , حمدي باشا عمر  
 3

  

 24ص,مرجع سبق ذكره ,الحاج بن خالد
 4

  

 1006,الجزائر ,دار الهومة , اثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري،عبد الحميد بن عبيدة  5

  21ص,
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كتو دددهلقتدددلعلعقتو ودددملعق ددد لع ددد تائالعق ظدددرتلعقعردددرو لئددد لعقمئعادددولي  دددحلفىل دددلعلعقتو ودددملكو دددال ر ددديتل
ص ددعلعلأتددلايللإقدديلبرلإ ددرئم،علأوع دد ل ودديلعلأئددوعالصبرق ددرق لعقر ددرءل ودديلعقتوكيددملعقمتر يددملصتوكيددملعقاصقددمل

ل.عقعررويمل  ال وطملعقرر صىلعق و   لق صئيولكللعق  تيلاالقوتعتويىل

  1262الوضعية العقارية للأراضي سنة ( :1)الجدول رقم 

ل

ل

ل

 

 

ل
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 مرحلة بعد الاستقلال :ثالثا 

لإقدديئدد لعق فيددوعالعق دد لطددوفال ودديلطبيعددملعق ظددرتلعقعرددرو لئدد لعقمئعاددولبعددالعلا دد رلالليدد ا لب ددرلعقدد تعىللإى
 ديىلهداصوللإقديف لعق  والعق  لطبع ترل ير دملعشد وعكيملقلاة هدرالعقدصط  لصعق د لعت داال،عق تييئلبيىلئ و يىل

صعق  ددوالعق دد لف رب تددرلعق دد ل تيددئالب  ددصلاال رتددمللعالطددربعلقيبوعقدد لتددىلعق ر يددملعق ير دديملل،ل0686ا دد صول
ل.صعلاة هرايمل

ل: 1242الفترة السابقة لدستور -1
ل، ويلبعضلعلأه رفلعقعررويملعقتصوص مل دىلعقعتدالعلا د عترو لل يثلبعالعلا  رلالل رئظلعقتشوعلعقمئعاو 
 تدددصل لعق  دددييول"كرقت ددد  توعالعق لا يدددملل،عقئوع ددد للعلإهدددلاحلإطدددروصف ددداثلبعدددضلعق هددد ي رالعقعررويدددملئددد ل

هدد اص لعق ددصوال"عقئوع دد لف دد  اثللعلإهددلاحلإطددروئدد ل(ل0628-0620)ص ددلالل رددالعق ددبعي رالل،"لعقددلع  ل
ع  يرطددرال ررويددملق راددااللصع  شددرءمايددال ددىلطويدد ل ددأتيتلعلأوع دد لق رادداالعق ددصوالعقئوع يددمللكإهددلاحل،"عقئوع يدمل
ل:لإقي  يلفصع ولعق تر ي رالته  ملصفهب العق رقملعقعررويمل بعرلقو ظرتلعق ير  لصعلاة هرا لل،عقبوايرال
 فوع  لعقتوكيملعق رهمل. 
 فوع ددد لل،فوع ددد لعقاصقدددملل،قبوايدددملفوع ددد لع:فوع ددد لعقاصقدددملصهددد اص لعق دددصوالعقئوع يدددملص شدددتلل وددديل

 1.فوع  لعق بصسلل،فوع  لعقتويلل،عقعو ل

 : 1242الفترة بعد دستور -2

قيرددولعقتوكيددملعق رهددملت ددريوالل0686تددعلعق ظددرتلعق ير دد لصعلاة هددرا لعق ددراالمددرءلا دد صولةطيعددملللإ دداعث
ئر دد  اثلعقتشددوعلعقمئعاددو لعقرددصع يىلعق دد ل  ترشدديلتددعلعق صمدديلعقمايددالل،قو ظددرتلعق ير دد لصعلاة هددرا لعق ددول

صفهدبحلعق هد يفلعقعردرو لعق درق لل،2عقت  دتىلعق صميديلعقعردرو لل08/00/0661عقت وخلئ لل61/28كرر صىل
ل3.علأتلايلعقصة يمل،علأتلايلعق رهمل،علأتلايلعقصط يمل:تت للئ ل

 ويلعق ير ملعقعررويملئد لعقمئعادولف تدرلع  دتالبعداتلعقاةدملصعق ترطدللئد للي  لل،صك لاهملقتو وملعلا  رلالل
عق هدصهللإهداعوص  دميلل دأ ولئدراحلئد للعلإهدلا راعلأتولعقدل ل  دببلئد ل عطدلل مودملل،ع  رللعقروعوعا

ل.عقت ظتملقو ص لعقعررويملعقرر ص يمل
ل
ل

                                                 

 45ص,،مرجع سبق ذكره ،يحيى مدور 
1
  

2
  240ص،مرجع سبق ذكره ،سماعين شامة   

3 أ. على وناس ،النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالشهر العقاري، دار الهومة ،الجزائر ,1009 ،ص616 
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 القانوني للعقار الصناعي  الإطار: المبحث الثاني 
االعقمئعادول   دترلفتدرتلص دعيمل ررويدملتعرداالصت اع ودمل  يمدمل وعكتدرالعق  دوالعلا د عترويملبعدالعلا د رلاللصمد

كت رصقدملل،عق درااالف دلعيل رصقالعق عرتللتعترلصئررللاتلاءعاللعلأص رعلعق ير يملصعلاة هرايملصعلام تر يدمل،
لعلإطددروصبرق ددرق لعقت رئظدمل وديلعقعرددرولعقهد ر  لبداصوعلكمدئءلت دديللصبرق درق لق تدتل،لا  صعاديلصعقت رئظدمل ويديل

ل:لإقي  طو لئيتترلتطوبيىللإقيعقرر ص  لقوعررولعقه ر  ل   عوضلئ ل لعلعقتب ثل
لعلأ ظتملعقرر ص يملعقت  كتملئ لعقعررول:عقتطوبلعلأصلل
لعقشوصطلعقرر ص يمللا  فلاللعقعررولعقه ر  ل:عقتطوبلعق ر  ل
 الأنظمة القانونية المتحكمة في العقار :المطلب الأول 

ئ لعقمئعاول و ر ملتىلعلأ ظتملعقرر ص يمل  ر بالتعلعق  والعق  لكر ال عيشترلعقبلاالليملعقعرروللالعق ير مل وئ
لئ والعة هرالعق ص ل: ر يرل،عق  والعلاش وعكيمل:فصلال:ئ و يىللإقي ر تترلئيترليو ل

 الفترة الاشتراكية :أولا 
لإقفددرءتددعل،غدداعالعلا دد رلاللص ددلاللعقتو وددملعلا  ررقيددملفبرددالعق ددوطرالعقمئعاويددمل ودديل ددويرىلعقرددصع يىلعق ددربرمل

بطرل صكدلعلعلأ كدرتللعالعقطدربعلعلا د عترو لل،متوملعق هصهلعق  ل تدسل ديراالعقاصقدملعقاع ويدملصعق روميدمللصع 
كتددرل تيددئال ددلعلل،ل0632غريددمل تريددمل دد مللإقدديص ددلعلل،عقايتروعطيددملفصلعقع هددو لص ودديلعق دد ل تددسلبرق ويددرال

صئيترل،عقتو وددملب ددا للعقاصقددملئدد لمتيددعلتمددرلاالعق شددرطلعقعرددرو لبهدد  ترلعق ددوطملعقت ططددملصعقترددووالصعقت  ددلا
ل.يو ل صوالف تلعقرصع يىلعق  ل وئ ترل لعلعقتو ومل

لإقديي عود ل دلعلعلأتدولبدرلأتلايلعقشدرغوالصيتدافل: 1262أغساط   24الماؤرخ فاي  62/21الأمر رقم -1
 .ع  ومرعل لعلعلأتلايلعق  ل وكترلعقتعتوصىلصاتمترل تىلفتلايلعقاصقمل

 يددثل،صعلإيمروعقت عودد لب  ظدديتلتعددرتلاالعقبيددعل: 1262أكتااوبر  23المااؤرخ فااي  62/13المرسااوم رقاام -2
 كىلقهرقحلعقمتر رالعقت ويملصقمرىلعق  ييوللقتلإلعفبطلل لعلعقتو صتلعقتعرتلاالعقت عورملبرلأتلايلعقشرغوال

صمرءلق بطلعقتعرتلاالعقعررويملصت روبملعقت روبمللا يترل ويلعق  ل تسلل،عقلع  لعقتع تاالتىلطوفلعقاصقمل
ل1ل0632كللعقعرصالعقتبوتملبعالعق ر حلمصيويمللإبطرلصبرق رق لل،برلأتلايلعقتبر ملتىلطوفلعق و  ييىل

صيع بولتىلف تلعقرصع يىلئ لتمدرللعق  دييولعقعردرو ل:ل1281نوفمبر 14ؤرخ في الم 81/183الأمر رقم -3
متيعلعقرصع يىلصعلأ ظتدملعق د لكر دال  كدتلعقعردرولعقئوع د للإقفرءصعقل ل تلبتصمبيلل،صعقت  تىلعق صوالعقئوع يمل
لل2.ترلي تيله راي لعق صوالعقئوع يمللإطرو متيعلعقتوكيملعقعررويملئ للإقي ربررلصيتافل لعلعقرر صىل
ل1.عق لا  لفصقترلعلأوضللعلإ  ر عق صئيعلعقعراللقص رالللإقيص تافل لعلعقه راي ل

                                                 

66ص،مرجع سبق ذكره ،صالح قريب عيسى  
1
  

2
 M .Saidouni ,èlèments d’introduction à l’urbanisme ,casbah èdition ,Algèrie ,Alger ,2001 

,p212   
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عقت  تىل كصيىلعلا  يرطرالعقعررويملقهرقحلعقبوايرال:ل1284فيفري 21المؤرخ في  84/26الأمر -4
ئرالت حل،عقتشرويعلعقعتصتيملللإةرتمعلا  يرطرالعقبوايمل هيهرلق وبيملعلا  يرمرالعقلائتمل لعل يثلف شأال،

عق وطملعقتطورملقوبوايملئ لتمرللعق تياملصعق عتيول ويلكرتللل، لعلعلأتولصعق هصهلعقلا رملعقت  لالق طبيريل
: ويلتريو لل12،01،00: يثل  هلعقتصعال، وعبترلص  هيهلع  عترللعلأوع  ل  

  هلتىلةبللعقبوايملقاتمترلئ لعلا  يرطرالعقعررويدملعتلعك  ربلعلأوع  لعق  ل توكترلعقاصقملفصلعق صلي
 .قوبوايملقررءل صضل راوعلتهو ملفتلايلعقاصقمل

 فتددلايلعقاصقددملئيتددرلي ددهلعلا دد  تروعالئددرىلعقبوايددمل   ددرئلل ددىلعلأوع دد لقرددرءل ددصضل ردداوعلتهددو مل
 .كترلف ترل   تللمتيعلف صععلعق  ررال،
 يتكددىلقوبوددايرالفىل بيددعلةطددعلعلأوع دد لبعددال تيا تددرل ودديلف ددرسل رددايولتهددو ملفتددلايلعقاصقددملصيكددصىل

 2.لقيلبرق وع  لبيىلعقبوايملصعقتك  بيىلعقماال
لإقديصيتدافل دلعلعلأتدولل،ت حلعلأوع  لعقعرتلص أ يسلعق مللعق مرو للإ اعاعقت  تىلل: 85/84الأمر -5

صتكر دديلص دداصاعلل،ص ددصعلعقعرددرولل، يددثلفىلعقت ددحلي دداالعق طددر لعقطبيعدد لقوعرددروعالل،  ظدديتلعقتوكيددملعقعررويددمل
قلأ بدددرءلعق ددد ليكدددصىلعقعردددرولتددد رلالبتدددرللبرلإ دددرئمل،عق ددد لعقعي ددد لقوعردددرولفهددد ربصت دددر  يلص صيدددملعقترقددديلفصل

قدمل وديلصتدعل طبيد ل دلعلعلأتدولع  تداالعقاصلل،صيشتللعقت حلمتيعلعلأتدلايلعقعررويدملعق ربعدملقواصقدملصعق دصعه
ل3.عقش ه لعقل لكرىل رااعللعلإشتروعقعررو لعقعي  لبالالتىللعلإشترو ظرتل

عقت  تىلعق  رئلل ىلعلأتلايلعقعررويمللعالعلا  عترلل:ل1241فيفري  18المؤرخ في  41/11القانون -6
عقعررو للصعق  ييوعق ك  لفصلعقتت  لفصلعق مرو لصعق وئ لعق ربعملقواصقملصعقمتر رالعقت ويملصتكر بلعق وةيمل

صعقت   رالصعقتيارالعقعتصتيملقهرقحلعق صعهلبشوصطل ر يملص  ظيتيملصعقل ل  ببلئ لع   ئعفلعلأتلايل
ل4.عقعررويملبأ ترىلئ ياال

عقت عو لب ه يفلعلأتلايلعقصط يملعق  ل تل ه ي ترل ويل: 1244ديسمبر  14المؤرخ في  8-44/16
ل،عقصلايمل،قواصقمل)  ت للئ لعلأتلايلعقعتصتيملصعق رهملعق ربعمل:لالوطنيةالأملا  -أ:ع  لافلف صع ترلكترليو ل

 (.عقبوايمل
فصلئ ل،صيت وكترلفش رهلطبيعيصىلصقتتل  لعق ت علصعق هوفلئ لعقترللعقعررو :الأملا  الياصة  -ب

ل.عق رص لعقعي يمل

                                                                                                                                                             

 
1
جامعة ,كلية الحقوق ,فرع قانون عقاري ,رسالة ماجستير ,( المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية) ،عبد الغني زيتوني  

  16ص،1020,قسنطينة 

 26ص،مرجع سبق ذكره,الحاج بن خالد
 2

  
3
 M .Saidouni ,èlèments d’introduction à l’urbanisme,op.cit,p212 

96ص,مرجع سبق ذكره ,سماعين شامة. أ 
4
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ل1.فصلعقشوعءلل،فصلعق  رئلل،ل  لعلأتلايلعق  لي ب ترلترقكترل ىلعق هوفلئيترلكرقبيع:الأملا  الوقفية -ج

ل:فترة اقتصاد السوق :ثانيا 

لايتكدىللأ لاصقدملفىل  رد لائعدرلعة هدرايرللإل، يثلف  بولعقعررولئ ل لعلعقتو وملشوطلف ر  لتو كئل ويديل
ل.كر الةراوال ويلعق  كتلئ لعقتمرللعقعررو للإلعلإلا

لإقديعقل لع  رللئييلل،0686 شويعرال رتملعب اعءعلتىلا  صوللبإهاعوتىل لعلعقت طو لةرتلعقتشوعلعقمئعاو ل
ةددصع يىللئر دد  اثتو وددمل ر يددملتددىلعق  ددييول رددولعقتوكيددملعق رهددملت ددريوالقو ظددرتلعق ير دد لصعلاة هددرا لعق ددول

ل:  ترشيلتعيل و هترلئيترليو ل
  ددتىل ددلعلعقرددر صىلعق صميدديلعقعرددرو لصعقددل لتددىل لاقدديل: 14/11/1221المااؤرخ فااي  21/25القااانون -1

بددافالعقاصقددمل  وعمددعل ددىلعقتبددراةلعلاشدد وعكيملعقتطبرددمل ددربررلب دد حلعقتمددرللقورطددرعلعق ددرهلص شددميعيل ترشدديرل
صفا دللت ظددصوعلمايداعلئيتددرلي عود لبكي يددمل دا للعقاصقددملصعقمتر درالعقت ويددملصعقت عددرص صىلل2،صعق ير دملعقت  تمددمل

ل3. صعهلصكلعلعقتصعط صىلئ لعقتياعىلعقعررو لصبلقيلص عل اعلقلا  كرولعقعررو لعقعتصتيصىلصعق
عقت عودد لبرق تياددملصعق عتيددولصيع بددول ددلعلعقرددر صىلفاعال: 1221ديساامبر 11المااؤرخ فااي  21/22القااانون -2

ل ددر لإ   ايددالعقرصع ددالعقعرتددملعقوعتيددمللإقدديصيتددافل ددلعلعقرددر صىلل،قو  طدديطلعقتمددرق لص ددبطل صةعددرالعق عتيددول
ل4.صعق  ييولعلاة هرا لقلأوع  لقوتصعئ ملبيىلصظي ملعق كىلصعق لا ملصعقه ر ملفوع  لةربوملقو عتيول

ي اال لعلعقرر صىلعقرصع العقت عورملب ئعلعقتوكيملتىلفملل: 1221أفريل  28المؤرخ في  21/11القانون -3
عقت عوردملبدديلصكي يددرالعق عدصيضلعقربودد لعقعددراللصعقت هددفللعلإمددوعءعاصشددوصطل   يدلعلصكرئددملل،عقت  عدملعقعتصتيددمل

ل. يثليعال ئعلعقتوكيملتىلفمللعقت  عملعقعتصتيملطويرملع    رايمللاك  ربلفتلايلص رص ل ررويمل،
ل:يش تللترليو لللإموعءصي  عل ئعلتوكيملعقعرروعالفصلعق رص لعقعي يملعقعررويملتىلفمللعقت  عملعقعتصتيمل

 .ل رويول ىل رييتلعلأتلايلصعق رص لعقتطوصبل ئ ترل*.عقعتصتيمللعق هويحلبرقت  عم*
عقتدرقكيىلصفهد ربلعق ردص لعقدليىل  ايالكرتللقلأتلايلصعق رص لعقعررويملعقتطوصبل ئ ترلص عويفل صيدمل*

 .  ئعلت تتل لعلعقتوكيمل
 5.برربويملعق  رئلل ىلعلأتلايلصعق رص لعقتطوصبل ئ ترللإاعو ةوعول    *

تددىل ددلعلعقتو ددصتلل12 هددالعقتددراال: 1224أكتااوبر  18المااؤرخ فااي  24/321التنفياا ي رقاام المرسااوم -4
 ويلعق  ايالعقرر ص  لقوت رط لعق والكص ترلت ر رالت بصطمل اصا رل تروسلئيترلف شطمله ر يملص داترال

                                                 

 ليلى زروقي،التقنيات العقارية ,الطبعة الثانية ,الديوان الوطني للأشغال التربوية ,الجزائر ,1002 ,ص10-27 
1
  

 
2
  9ص, 1004,الجزائر ,الديوان الوطني للأشغال التربوية ,منازعات العقار الفلاحي التابع للدولة ،بركاهم سمية لنقار . أ   
3
  22/22/2770المؤرخ في  70/16:رقمالمتضمن التوجيه العقاري القانون , الشعبيةالجمهورية الجزائرية الديمقراطية  
4
 رعدد.ج 02/21/2770المؤرخ في  70/17:رقمالمتعلق بالتهيئة والتعمير القانون  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

  01/21/2770المؤرخة في  66
5
 :رقم المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية القانون, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  19/04/2772المؤرخ في  72/22
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عق دوالل وديلف ديل هد فلمتيدعلعلأتدلايلعقعررويدملعق د ل شد تلل ويتدرلعقت طردمل16كترل هالعقتراال،فصل مرويمل
ل1. تىلعلأتلايلعقصط يملعقعتصتيملقواصقمل

تدىلل26ي  تىل طبي لف كرتلعقتراالل:1224أكتوبر  18المؤرخ في  24/321المرسوم التنفي ي رقم _ 5
عقت عو لب وةيملعلا د  ترولصي داالشدوصطل عيديىلل0666فك صبولل18عقت وخلئ لل66/02عقتو صتلعق شويع لوةتل

عقت رط لعقتطودصبل وةي تدرلصت درط لعق ص دعللإقيص ه فلعقت رط لعق رهمل,عقت رط لعق رهملص بطل اصا رل
 طبيدد لعقرددصع يىلصعق  ظيتددرالعقتعتددصللبتددرلئدد لتمددرلللإطددروصي ددملل عيي تددرلص ددبطل دداصا رلئدد ل،علاة هددرا ل

 2.عق تياملعقعتوع يمل

لإ شددرء يددثل  ددتىل ددلعلعقتو ددصتل:  1228أبرياال  15المااؤرخ فااي  28/116المرسااوم التنفياا ي رقاام -6
كترلي بطلص عي ترلعقمفوعئيملص اصا رلصةصعتترلصت ر  ترلصكلقيلل،ئ لصلايملميملل"لبلاوا"ت طرمل والبتصةعل

ل3.علأ شطملعقتو هلعقريرتلبترل

لإ شدرء عويفلص  ايدالشدوصطللإقييتافل لعلعقرر صىل:لل2112ماي 14المؤرخ في  12/14القانون رقم -8
صي ت ددلل ددأ يول ددلعلل4،ط يددملعق دد ل دداو لئيتددرلتددعل  ايددالصظرا تددرلصتصةعتددرلعقتدداىلعقمايدداالص تيا تددرلصعق ير ددملعقصل

ل:عقرر صىل ويلعقعررولئ ل

 يطوحلعق  در لل دصللعقطبيعدمللكلل رروعالعقتاىلعقماياال  صقيلعقاصقمل كصيىلمئءلت ترلفصلكوترلتترللا
 .عقرر ص يملقلأوع  لئ لع مرئلعقتشرويعل

 عقبددوعتنللصع  تددرتبعددالع مددرئلعق تياددراللإلالايمددصئلقتياددملعقتاي ددملعقمايدداالعق  ددرئلل ددىلعقعرددروعالعقتك  ددبمل
 .صعقت شأالعقت  و ملصص عترلةيالعلا  عترللعق عو ل

 قترقك لعقعرروعالعقصعةعملاع للت يطلعقتاي ملعقماياالفىليشروكصعلئ لع مرئلتشرويعل رهملتعوئدملئد ل
 5. ملعقماياالت ططل تياملعقتايلإطرو

                                                 

1
المؤرخ في  74/610 :رقم المتعلق بالمناطق الحرة المرسوم التنفيذي ،الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

  59 :رعدد.ج, 29/20/2774

2
المرسوم التنفيذي،الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

ا 
لمتعلق بترقية الاستثمار ويحدد شروط تعيين المناطق الخاصة 

  59عدد ر.ج,2774/ 29/20المؤرخ في  74/610 :رقموضبط حدودها
3
المؤرخ  79/205 :رقم"بلارة"رة المتضمن انشاء المنطقة الح المرسوم التنفيذي,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  10: رالعدد.ج 06/04/2779في 
4

المؤرخ في  01/02 :رقم المتعلق بشروط انشاء المدن الجديدة القانون, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

  24/06/1001المؤرخة في  64 :رالعدد.ج,02/06/1001

52ص،مرجع سبق ذكره،يحيى مدور    5
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ي دداال ددلعلعقتو ددصتلشددوصطلصكي يددرالتدد حلعلات يددرئل ودديلعلأوع دد لعق ربعددمل: 12/152المرسااوم التنفياا ي -4
صلقدديل ظددوعلق فيددولصمدديلع دد عترللبعددضلةطددعلل،قلأتددلايلعق رهددملقواصقددملصعقتصمتددمللا مددرئلتشددرويعلع دد  ترويم

 يدثل،علأوع  لعقتصمتمللا مرئلتشرويعلع   ترويمللأغوعضلف والغيولعلأغوعضلعقت ااالئ لائ دولعقشدوصطل
ل:لإقيهاول لعلعقتو صتلقو  رظل ويل لعلعقعرروعالصيتافلبشكللف ر  ل

 عويفلعقتشرويعلعلا   ترويملعقتع يملبرلا   راالتىلت حلعلات يرئل . 
 1.  ايالتاالعلات يرئلب لا ملص لا صىل  ملةربوملقو مايالتو يىل 
 ل22تدىللعب داعء  ايالشوصطلت حلعلات يدرئلتدعلعلا  تدرال وديلعقتد حلبرق وع د لقو هدصلل وديلعقعردرول

 2.ل2100ئي و ل

 18/122يعادل وياتمم المرساوم التنفيا ي  2112ماار  12الماؤرخ فاي  12/16المرسوم التنفي ي -12
عقصكرقملعقصط يملقوص رطملصعق بطلعقعررو لص  اياللإ شرءي  تىل لعلعقتو صتل: 2118أبريل  23المؤرخ في 

 يدددثل  دددصقيلعقصكرقدددملتتتدددملعق  دددييولصعق وةيدددملصعقص دددرطملصعق دددبطلعقعردددرو لل،ل(ANIREF)ةر ص تدددرلعلأ ر ددد ل
فصلئد لكدللئ درءلت هددهلل،قلأتدلايلعق رهدملقواصقدملعقتصمدصاالئدد لعقت درط لعقهد ر يملصت درط لعق شددرطرال

كتددرل  ددصقيلتتتددملعقص ددرطملعقعررويددملق  ددربلكددللعقتددرقكيىلصبهدد  ترلتوةدد ل رددرو ل دد لل،قو شددرطلعلاة هددرا ل
ل:ت  وملقوريرتلبل

 تيادددملعلأص يدددملعقعررويدددمللا مدددرئلت دددرط لهددد ر يملصت دددرط لعق شدددرطرالصكدددللئ دددرءلف دددولت هدددهلقو شدددرطل-
ل.علاة هرا ل

 3.مرو لص وئ لصتكر بلص  ييو رلبه ملتبرشوالفصلغيولتبرشوالع مرئلب ريراللعالطربعله ر  لص -
ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل

                                                 

1
يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة  المرسوم التنفيذي ،الجزائرية الديمقراطية الشعبيةالجمهورية 

  1007مايو  05المؤرخ في  19:رالعدد.ج، 07/261 :رقمللأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز المشاريع الاستثمارية
2
 www .aniraf.dz 

3
 :رقم المتضمن انشاء الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاريالمرسوم التنفيذي ،الشعبية  الجمهورية الجزائرية الديمقراطية 

  16/06/1021المؤرخة في  29 :رالعدد.ج, 27/06/1021المؤرخ في  21/25
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 الشروط القانونية لاستغلال العقار الصناعي :المطلب الثاني 
عق د ل هدال ويتدرلعق شدويعرالصعق  ظيتدرال ويلعلاق ئعترالصعلأ برءل،يرهالبرقشوصطلعقرر ص يمللا  فلاللعقعررول

فصل"لعقت د  تول"لفص"عقت عرتلل"عقت  و ملعقتعتصللبترل صعءل عو لعلأتولبرقش هلهر بلعقتشوصعلعقل لي تيل
فصل عو لعلأتولبرقتياملتر  مل  لعلا  فلاللصعقت ت وملئ لعقاصقملفصلف الئوص ترلعقت ويدمل،تىلمتمل"عقت  فلل"

ل.يملعقت شأالقتلعلعقفوضلتىلمتمل ر لمعلإاعوي يار ترللإ اافصل

صعقصعةدعلفىل ددلعلعقشددوصطلت تددرلتددر صلت هددصهل ويتددرلئد لةددصع يىل رهددملب  ظدديتلص  ايددالعقعرددرولعقهدد ر  لئدد ل
صت تددرلتددر صلت هددصهل ويتددرلئدد لةددصع يىل رتددمل  ددو ل ودديلكددللف ددصععلعقعرددرولل،لع دديلص ودديلع دد لافلف صع دديل

ل.عقه ر  لاصىل تييئلص  هبلغرقبرلئ ل تريملعقمر بلعقعتوع  لصعقبيا ل

 تل ر يتل لعلعقشوصطلعقرر ص يدمل،ص ويل لعلعلأ رسلصلأملل هولص  هيلل لعلعقشوصطلص وصوال  تيللعق تتل
ل.شوصطل رتمل،شوصطل رهمل:ة تيىللإقي
 الشروط الياصة :أولا 

 يددثل مددالمتوددملتددىلعقشددوصطل،  ت ددللئدد لعقشددوصطلصعلاق ئعتددرالعقت عورددملبر دد فلاللعقعرددرولعقهدد ر  لئدد للع دديل
ل:عقت براقملئت ريل

 ل66/621  بلت تصتلعقتو صتلعق   يل لل،شوصطل رعل ويلت  فللعقت طرمل. 
 صئيولعقترقيمللإشوعففتلايلعقاصقمل  اللإاعواشوصطل رعل ويلتر حلعلا  فلاللص  ل. 
 :الشروط المتعلقة بالمستثمر مستغل المنطقة  (1
 عق دئعتلعقت رئظدمل وديلعقت شددأالت دللعلات يدرئلصعق دد ل  ت دللئد لكدللعلأتددلايلعقعررويدملعقت صعمداالاع ددلل

صيكددصىل1،ئدد ل رقددملميدداالطددصعللتدداالعلات يددرئلإبرراتددرصكددلعل  تددلل  رددرالل،عقت طرددملتتتددرلكددرىل ص تددرل
 تويدمللإطدروعقت د  تولئد للإقدئعتص طبيردرلقدلقيل دتلل،تر داعلئد ل رقدملعقردصالعقردر واللت  صلل ىلئ درا ر
ةال  ببل وولبدأتلايللصعق  برق أتيىل ىلكللعلأ طرولعق رمتمل ىلعلا  فلاللعلا   ترولعقه ر  ل

 .لإل يعقاصقملاع للعقت طرمل صعءل ا الب عويلفصلب عللعقفيولعقعرتلل  ال
 صئدد ل رقددملل،صطبدد لائ ددولعقشددوصطللعلإاعواعق ددئعتلعقشددوصعلئدد لع مددرئلعلأشددفرللئدد لعلأمددرللعقت ددااالتددىل

ص  دالل،لعلا داعوعقت  همللعلإاعوا اتلعلا مرئل لاللعقتاالعقت ااالقكللفصلمئءلتىلعقتشوصعل صميلقيل
 2.علأشفرللعقت بريمل ويل  رملعقت  فلللإ ترتعلاة  رءل  صقيلعقاصقمل

 بعدداللإلال، عرتددللفلاليرددصتلبددأ ل فييددوعالصفشددفرللتعي ددمل ودديلشددبكملعقت شددأالعقتشدد وكمليمددبل ودديلعقت
عقريدرتلبأشدفرللعق متيدئلصعق تيادمللبإتكر ديغيدولف ديل، هصقيل ويل و يهلتىلطوفلعقت   ملعقت ديوال

                                                 
1
في المؤرخ  70/60 :رقمالمتضمن الأملاك الوطنية من القانون  60المادة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

02/21/2770  
2
فرع الدولة والمؤسسات ,رسالة ماجستير , (التنظيم القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار),حمزة فسيح   

  47ص, 1006,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق ,العمومية 
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عقكتوبدرءلصعقفدرئلبشدوطل هدصقيل وديلعقتصعئردمل، صهيلاالعقتدرءللكإا رل،قو مئاملعقعررويملعق رهملبيل
 1.لعقتتيأ برملتىلعقت

 دددرائعلبهددد  يلترقكدددرلئددد لعقت طردددملل،علا ددد  تروللإطدددرويكدددصىلت ددد فللعقعردددرولعقهددد ر  لئددد ليمدددبلفىل 
 .عقتشوصعلللإةرتمعقترهصاالقرطعملفو يمليتكىلفىل   فلل

 يمددبل ودديلف لت عرتددللئدد لعقت ددرط لعق رهددملعقت رئظددمل ودديلعقبياددملص تري تددرلص رددللعقتددصعالعق طيددوال
 عقت طرملطبررلقو شويعلصعق  ظيتلعقتعتصللبيصتعرقم ترلاع لل

 صفىلل،يمدددبل وددديلعقت ددد فللتوع دددرالعق شدددويعلفصلعق  ظددديتلعقتعتدددصللبتتدددرلئددد لتمدددرللعلأ شدددطملعقتر  دددمل
 2.ي هلل ويل هويحلبرلا   ترولتىلطوفلعقصكرقملعقصط يملقا تلص وةيملعلا   ترول

 فصلتع صيرللأ كدرتلعلا  رةيدملعقتبوتدمل  صعلعقت عرتللفصلعقت   تولعلأم ب ل صعءعلكرىلش هرلطبيعيرل
 .بيىلعقاصقملعقمئعاويملصعقاصقملعق  ليكصىل  لاءلعلأش رهلتىلو رير رل

 علاق ددئعتلب  ددتيللكددلل تويددرالعقتوعةبددملاع ددللعقت طرددملصعق دد ليرددصتلبتددرلف ددصعىلصئعوالعقترقيددمل ددصلل  ددىل
كتدددرليو دددئتلب ردددايتل رويدددول ددد ص ل دددىل شدددرطر يلصتددداالتطربر تدددرلقبدددوعتنل،صظدددوصفلع ددد فلاللعقت طردددمل

 .علا   ترولقكللتىلصئعوالعقترقيملصكلعلصكرقمل وةيملعلا   ترولصا تيلصت ربع يل
 ظرترل رهرلل،عق ئعتلعقت عرتللبأىليرصتلبر مرئلصئ ل لاللشتولصع التىل رويخلعقتصعئرمل ويلعلات يرئ 

 .عقت طرمل والكر اللإلعبرقتي رءلفصلعقتطرول
 يمبل وديلعقت عرتدللفصلعقت د فللفىليردصتلبأشدفرلل تيادملعقت طردملعق دوالئد لعلأمدرللعقت  د ل ويتدرلئد ل

 3.ب رءلصعق متيئلقوت طرملصعقهير ملائ ولعقشوصطلصكلعلعقريرتلبأ ترللعق
 :الاستغلال حق الشروط المتعلقة بمانح  (2

عقت شدأاللعلإاعويدمصكدلعلعقتيادرالل،تر حل  لع  فلاللعقعررولعقه ر  ل صلعقاصقملتت وملئ لئوص ترلعقت ويدمللإى
ل:ص  ت للف تل لعلعقشوصطلئ لل،قتلعلعقفوض

 عقت ويملصفمتئ ترلعقت يوال بءلع مرئلعقت شأالعلأ ر يملعق  ل  دتحللإاعوع تريرعل ويل ر  لعقاصقملتت وملئ ل
بت  وددفلشددبكرالصت شددأالعق ئصيددالبرقكتوبددرءلصعقفددرئللإيهددرقترصكددلعلل،بددوبطلعقت طرددملب طددصطلعقطددو لعقواي دديمل

 4.عقخل...
 بدملعقت د تواليمدبل وديلصكرقدمل وةيدملصا دتلعلا د  ترولفىل ردصتلبرقداصولعقت دصطلبتدرلصعقت ت دللئد لعقت ربعدملصعقتوعة

ص ويديلي عديىل وديلعقتشدوعلفىليت  تدرلهدلا يرالعق دوطملعقعرتدملق ردصتلبتدلعلعقداصولل،قلا   تروعالعق د ل د  مئ
 . ويلف  ىلصميل

                                                 

 مخلوف بوجردة ,العقار الصناعي ,الطبعة الثالثة ,دار الهومة ,الجزائر ,1007 , ص45-46
1
  

2
المتعلق بمنح الامتياز في المناطق الخاصة في  من المرسوم التنفيذي 06المادة , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  , 29/20/2774المؤرخ في  74/611 :رقم اطار ترقية الاستثمار
3
من دفتر الشروط العام الملحق بالاتفاقية المتضمنة امتياز المنطقة , 02المادة , قراطية الشعبيةالجمهورية الجزائرية الديم 

  29/20/2774المؤرخ في  47/610 :رقمالمرسوم التنفيذي , الحرة

4 الأمر المتضمن تطوير الاستثمار رقم: 06/02 المؤرخ في 1002/02/10 ,ج.رالعدد: 49 المؤرخ في 1002/02/11 
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 ب درءعللإلا،صعقتوعمعرالعق د ل طدوفلئد لعقت د ربلل وديلعلا د  تروعالعقت مدئاللعلإقفرءعا ىل طبي للعلإاعواعت  رعل
ص عتدالعقاصقدملل،صبلقيلكوسلةر صىلعلا   ترولتبدافلع د روعولعق شدويعلتدىلمتدمل، ويلطوبلهويحلتىلعقت   تو

 1.ةر صىلعلا   ترولتىلمتملف واللإطروبعاتلعقت رسلب ظرتلعلات يرئعالعقتت ص ملئ ل
 ئلاليتكىلفىل كصىلعقعرروعالت للعلا   تروعالعقت مئالتص صعلل،عق   يولإموعءلإقي ىلعقومصءللعلإاعواعت  رعل

علا دد يلاءل:)صيعدوفلعق  د يول وديلف ديلل،تر داعلئد ل درلاالت دااالبتصمدبلعقردر صىللعلإاعوا  د يولتدىلطدوفل
عقعرتددمل ودديللعلإاعوائرق  دد يول ددصل تويددملت ة ددمل  ددوضلتددىل لاقتددرل،(للإومر تددر ودديلعقتوكيددملقتدداالتعي ددمل ددتل

م بدد لئد لعقت طرددملعق دوالبرقريددرتلبدأاعءل دداترالفصلع د عترللعلأتددلايلعقعررويدملئدد ل  ريد لتهددو ملعقت د  تولعلأ
عق  د يولبتهدطوحللإمدوعءصةدال دتلع د باعللل3،صي و بل دىل دئعلعقتوكيدمل عدصيضل دراللت هدفلصةبود ل2، رتمل

 4".عقتهراوال"مايال صل
 الشروط العامة :ثانيا 

  ت دددللعقشدددوصطلعقرر ص يدددملعقعرتدددمللا ددد فلاللعقعردددرولعقهددد ر  لئددد لت  ودددفلعلاق ئعتدددرالعقصعمدددبلع  وعتتدددرلتدددىل
ل:ص تيالبرقعرتمللأتويىل،عقت  فللصكلعلعقتياملعقتر  ملقلات يرئل ويل ال صعءل

 لأ ترل  هلكللف صععلعقعررولعقه ر  ل ويل ال صعءل. 
 بددلل هدصهلف ددوال  عودد لل،لاللعقعرددرولعقهد ر  لأ تدرلغيددولت هدصهل ويتددرلئد لةددصع يىل  ظدديتلع د ف

 .بكللف صععلع   اعتلعقعررول
 :الشروط المتعلقة بالتهيئة والتعمير  .1

فقئتلعقرر صىلصعش وطلبعضلعقرصع العقت عورمل،  ريررلقوت  عملعقعرتملصعلا  فلاللعق  ىلصعقاعاتلقوعررولعقه ر  ل
ئأقئتلفىليكدصىلف لع مدرئلتتتدرلكدرىل ص ديلفصلتمدرللل،ملبرق تياملصعق عتيولئ ل تويملع  فلاللعقتصعةعلعقه ر ي

ل5.ه ر يرلت للتمتص ملتىلعقو هلصعقشتراعالعقت برمل راتلتىلعقتهرقحلعقتع يملع  عترقيل

ص ر هولعقاوع دملل6،عقت ت وملئ لشتراالعق ر يتلصشتراالعقتطربرملصو هملعقب رءلصو هملعقتاتلصو هملعق مئام
لعقاوع مل ويلو هملعقب رءلصعق مئامللأ تترلتو بطرىلبر  فلاللعقعررولعقه ر  ل

 عقتو بطملبر  فلاللعقعررولعقه ر  لمتوملتىلعقشوصطللصي و بل ويترل:ريصة البناء  . أ

 رداتل  لعق ئعتلبر مرئلعقب رءعالتتتدرلكدرىل ص تدرلفصلع د عترقترلهد ر يرلفصل مرويدرلب درءعل وديلو هدملعقب درءل-
ل.تىلعقتهرقحلعقتع يملبلقيل
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ت حلعقو هملاصىل صئولطرقبترل ويل رالتوكيملعقعرروللإتكر يمعق وص ل ويلعقرر االعقعرتملعقت ت وملئ ل اتل-
 تويدددرللإشدددكرلبدددلليتوددديل ردددالعلات يدددرئلئردددطلفصلو هدددملشدددفللعلأوع ددد لعلأتدددولعقدددل ليطدددوحلل،تص دددصعلعقب دددرءل

ل.صةر ص يرل  العقريرتلب ه يملعقشوكرالعقت  ومل
ل1. كصىلقترل صعةبل روال ويلعقبياملفىعقه ر يملتىلشأ ترللعقت شراكر اللإلعوئضلت حلو هملعقب رءل-

ص ددلعلبرق  ددبملقكددللل،"ل  ريدد لعقتلااتددم"عقددل ل ددوععلت ر ددبرلقوتشددوصعلصي ددتيللإاعو   ريدد للبددإموعءلعلإاعوا رددصتل-
   دديلصيددو بطلتدد حلعقو هددمللعلإ  ددرى  دد نلتددصعال ددروالبرقبياددملفصلعقئوع ددملفصللإلععقت   ددرالعقهدد ر يمل رهددمل

ل2.بتلعلعق  ري ل
  دددالطراودددمل ددداتلعقربدددصللبتدددلكوالتوئردددملل،فىليوئددد لطودددبلو هدددملعقب دددرءللا مدددرئلت   دددملهددد ر يمليمدددبل-

ل3.ت بعثلتىل لعلعقت   رالبرقبير رالعق  ل  تحلب بيرىلت  صالعق مينلعق

 صي و بل ويترلمتوملتىلعقشوصطلعقتو بطملبر  فلاللعقعررولعقه ر  ل:ريصة التجزئة  . ب

صيدد تل دددلعلل،عقكتوصتف رطي دديملبرق  ددبملقرطدددعلعلأوع دد لعقتمددئفالصعلا بعددرث  ايددالت دد صالعق ددمينلعقت بعدددثل-
ل4.لعلإاعو هلا يرالعق بطللإطروبعالفىليرصتلعقصعق لب  ري ل تصت لئ للعلإموعء

ت   دددملهددد ر يملتهددد  ملئددد لئادددملعقت   دددرالعق طيدددوالصغيدددولهددد يمللإ شدددرءلايددد تلعق هدددصلل وددديلةدددوعولل-
ل5"ل.اوع ملتاالعق أ يول ويلعقبيامل"ب  ري لف ولي تيللعلإاعوابعالفىل رصتللإلاصعقتئ ممل

 :الشروط الواردة في قوانين أيرى  .2

ل:عقشوصطلعقصعواال  ريلشوصطل رتملف والفصوا ترلبعضلعقرصع يىل تىلتمرلل طبيرترل لكولت ترللإقيلإ رئم

لإطدرو دلعلعقردر صىلعقشدوصطللا د فلاللعقتيدرعلئد لعقتمدرللعقهد ر  لئد للإطدرو يدثلفاو لئد ل:قانون المياه -أ
ل:ع  فلاللعقتصعةعلعقعررويمل لكولت ترل

 علأ كدددرتلعقتعتدددصللبتدددرلئددد لع ددد  اعتللإطدددرو دددوصوالع ددد فلاللعقتيدددرعلبهدددصوال رلا يدددملصعة هدددرايملئددد ل
 .عقت شأالعقترايملص لعل  بلاومملعلأصقصيمل

 ص دداعالفصلت   ددرالهدد ر يملت دد توكملقوتيددرعلفصللبإةرتددميمددبلتوع ددرال  ددالص ددعلف لتشددوصعلي عودد ل
بتعرقمددملعقتيددرعلعقت دد عتوملكوتددرلفتكددىل  ريدد للترددرييسلعلاة هددرالئدد لعقتيددرعلص ددوصوالعقريددرتل، ص دديعترل

 .لقيل ر يرلفصلعة هرايرل

                                                 

سبق ذكره , 02/21/2770المؤرخ في  70/17 :رقمهيئة والتعميرالمتضمن الت من القانون  07, 02المواد  
1
  

2772/ 12/06المؤرخ في  72/296 :رقمالمحدد للقواعد العامة للتهيئة والتعمير والبناء من المرسوم التنفيذي 06, 04المواد 
2
  

 مخلوف بوجردة  ,مرجع سبق ذكره ,ص66
3
  

 مرجع سبق ذكره , 2772/ 12/06المؤرخ في  72/296 :رقممن المرسوم التنفيذي 22المادة  
4
  

5  مخلوف بوجردةا,مرجع سابق,ص64
  



 وأليات استغلاله  وضعية العقار الصناعي في الجزائر:الفصل الأول 
 

22 

 

 يش وطل ويلكللتشوصعل تصت لفصل درهلفصل وديلكدللص داالفصلت   دملهد ر يمل ع بدولتو ص در ترل
فصلو لفصل شولتصعالتىلشأ ترللإياععكترليت عل ويترلل، صعتللتوص ملبرقبياملفىل ئصالبت شأالعق ه يم

 1.فىل وصثلعقتوكيملعقعتصتيملقوتيرعل

يتافل دلعلعقردر صىلق تريدملعقفربدرالصعلأوع د للعالعقطدربعلعقفدرب لصكدلعلعقتكص درالعقفربيدمل:لقانون الغابات-ب
ل:ئر يلي علمتوملتىلعقشوصطل  لل،علأ والص  تي ترلص ص يعترلصع  فلاقترل

  و هددمل"عقصايددرىللابددالقوت عرتددللتددىلعق هددصلل ودديلو هددمل  ددتيلللا دد فلاللعقت ددرمولصعقترددرقعلئدد
 . راتلتىلعقصئيولعقتكوفلبرقفربرال"لعلا  فلال

 يشدد وطلعق هددصلل ودديل ددلعلعقو هددمل  ددالع مددرئلف لب ددرءلفصلتهدد علفصلصوشددملاع ددللفصلبددرقروبلتددىل
 2.عقفربرالصعقل لتىلشأ يلعق أ يول ويترل

اتر  صمييلتشرويعلعقاصقملصبوعتمترلعقه ر يمللقيإيتافل لعلعقرر صىل:لقانون حماية البيئة-ج علا  ترتدراللصع 
ل:عقبيايملئ ل ير  ترلعقه ر يملصلقيلبتافل

 تريملعقطبيعملصعقت رئظمل ويلعق هراللعق يصع يملصعق بر يمل . 
 عقصةريملتىلظصع ولعق وصثلعقت والبرق يرالصعق رمتمل ىلعقت شأالعقته  مل. 
 ل3.اوع ملعق أ يوللبإموعء رييتلتاال أ يولعقتشرويعل ويلعقبياملصلقيللإمبرويم

غيولفىل لعلعقشوصطلعقرر ص يمل بريلغيولت  وتملتىلطوفلعقت عرتويىلص ايتملعلأ ولعقرر ص  لطرقترلف تدرلقدتل*
ل.   ترللعلإاعواص ويلت ربعملصتوعةبملت  توالتىلل،تا يملص رربيمللبإموعءعا روىل
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 الوعاء الجغرافي للعقار الصناعي وأليات استغلاله :المبحث الثالث 

صت للعلا  رلالل،ئ لتمرللعق  تيملعلاة هرايمللعلإةويت قرالصو العقمئعاول ىلعلا  عترولعق و   ل صءلعق صعئىل
ئد ل رصقالعق كصترالعقت عرةبملتعرقممل لعلعقتشكللتىل لاللت رصقمل صئيدعلعلا د  تروعالعقصط يدملعقهد ر يمل

ةويتيممترال اياالتىلعقصطىلصوئعلعق فطل ىلعقت رط لعق ر ويملص  ري ل  تيمله ر يملصط يمل ل.شرتومللصع 

 يددثلظتددوالئكددوالل،عيددملكددرىلئدد لباعيددملعق ددبعي يراصقعددللفصلل تويددمل  ظدديتلقتددلعلعق ددصعلتددىلعقعرددرولكددرىلئدد لبا
عقدل لظتدولئيتدرلبعدالكدرىلي عود لبطبيعدمل ردالعقتوكيدملئد ل دلعلعقت درط للعلإشدكرلغيولفىل،ت درط لإقي ر يتيل

تطوبديىللإقديصكي يمل  ييوعلص تري يلصقو عوفلفك ول ويل لعلعقت رط لص رصالع د فلاقترل دتل ر ديتل دلعلعقتب دثل
ل رئظملعقعررولعقه ر  ل:عقتطوبلعلأصلل:كرلأ  ل

لع  فلاللعقعررولعقه ر  لل رصا:عقتطوبلعق ر  ل

 حافظة العقار الصناعي :المطلب الأول 

صقكدىلفهدب ال دلعلعقت درط ل،عقعررولعقه ر  لكرىلت هدصوعلئد لعقت درط لعقهد ر يملصت درط لعق شدرطراللإى
علا د  ترولصلقديل ظدوعلقت اصايدمل دلعلعقت درط للإطدروعقت اومدملئد للعلإ  رميم ك  ل االعقتشرويعلعقه ر يملللا

صعقمئعاددول وهددرلت تددرل ودديل ددصئيولعقت ددرخلعقت ر ددبلقلا دد  ترول توددال ودديل ددصئيولعلأص يددملل، ددااعلصت ددر مل
ل:  ل   عوفل ويترلئيترليو لقعقعررويملعقلائتملع

 ية الأراضي التابعة لأملا  الدولة الياصة والموجهة لانجاز المشاريع الاستثمار :أولا 
 وهدرلت تدرل ودديل دصئيولعقت درخلعقت ر ددبلقلا د  ترولص  تيدملعلاة هددرالةدال ههدالعلأوع دد لعق ربعدمللأتددلايل
عقاصقددملعق رهددملب صميتتددرللا مددرئلعقتشددرويعلعلا دد  ترويملصعق دد ل شددكللعقمددئءلعقتددرتلقو رئظددملعقعررويددملفصلعقص ددرءل

لعقعررو لعقه ر  لبه مل رهملصعلا   ترولبه مل رتمل
 :الياصة المناطق (1

عقت عود لب وةيدملعلا دد  ترولئد ل دلعلعقت ددرط لل66/02عقرددر صىللإطدروفصللظتدصولقوت درط لعق رهدملكددرىلئد للإى
ل:صي  ظتلعقعررولعقه ر  لئ ل لعلعقت رط لئ ل ص يىلواي ييىلتىلعقت رط ل ترل،

لت رط لعق ص علعلاة هرا ل*عقت رط لعقتطوصبل وةي ترلل*

 :المناطق المطلوب ترقيتها (أ

  كصىلعقت رط لعقتطوصبل وةي ترلتىلعقبوايرالعق  ل  االةرات ترلص وعمعل  العلاة  رءل:لتحديدها الجغرافي-1
بروعولتش ويلتىلعق وطملعقتكو ملبرق تياملعقعتوع يملصعق وطملعقتكو ملبرقمتر رالعقت ويملصعقترقيدملصبعدالع  شدروال
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تدرليعدرالل دصعق ل هدفللف بوايدملل388ةي ترلب  صل يثل ااالةراتملعقبوايرالعقصعمبل ولل1،عق وطرالعقت ويم
ل|:ق شتلل  ظيتلعقت رط لعقصعمبل وةي ترللإ راا تلل2110صئ ل  مل2،بوايرالعقصطىل

ل.عق اتر  للعلأةرقيتلعقت تيئالب عفلت  صال  تي ترلعلاة هرايملصبعاتلك ريمل  يمترلعقه ر  لص*

ل.  تي ترلعلاة هرايملص صعميلهعصبرال رهملعلأةرقيتلعقوي يملعقت وصتملعق  ل  تيئلب عفلت  صال*

عقت ددرط لعق  ددويملعق  ر ددملعقت تيددئالبصمددصالتمتص ددرالكبددوالفصلف يددرءل ددك يملت ددا صوالصبددر  لاللعق ددصعئىل*
ل.عق رالبيىلعق كىلصعقشفلل

ل3.ي طوبلف ترلل وةصيمل رهملتىلطوفلعقاصقمللإةويتكلل*
 :مقايي  تحديد المناطق الواجب ترقيتها ( 2

عة هدرايملل،عم تر يدمل،ترايدملل، يثل   للبعيىلعلا  برولمتوملتدىلعقتردرييسلعق د ل عكدسل دصعبطلايتفوعئيدمل
ل:صترقيملقوبوايرال  بلعقتعرييولعق رقيمل

عق ددكرىل، دداالعق ددكرىلعقتريتدديىلئدد لعقصلايددمللإمتددرق    ددللبعدديىلعلا  بددرولئدد لاوع ددمل:لالممياازات الديمغرافيااة(أ
ل.ص  ايال  بملعقبطرقملص متترلل،عقوي يصىل

عقت ددربلعقعويددرلل،عق ددتصللل،ص   هددولف ر ددرلئدد لعقم ددصبل:الممياازات الماديااة المتعلقااة بااالموقع الجغرافااي (ب
ل.صعقت رط لعقمبويملصكلعلعقت رط لعق اصايمل

ءل  دددبملعقكتوبدددرل،  ت دددللئددد ل بيدددرىلتعدددالاالتعي دددملك  دددبملعق تددداوسل:لالمميااازات الاجتماعياااة والاقتصاااادية(ج
لعقخل....  بملشفللكللت كىلل،عقوي يم

  ددبملعلا دد  تروعالبرقدداي رولقكددللل،عقتددصعوالعقترقيددملقكددللبوايددمللإ هددرءص  ت ددللف ر ددرلئدد ل:الممياازات الماليااة (د
ل4. ركىلئ لعقصلايمل

عقت رط ل،ت رط لفةهيلعقم صبلل،ت رط لعقم صبلل،عقت رط لعقت وصتمل"صبتلعليكصىلعقتشوعلفاتنلت تصتل*
صبتلعلعقه مليتكىلل،(لعقت رط لعقتطوصبل وةي ترل)لئ لت تصتلصع ال صل"لعقت رط لعقصعمبل  تي ترل،عقتعئصقمل

ف شطمل صقالت رهبلشفللتىل لالللإ اعثقواصقملفىل راتلت ر اع ترلقوبوايرالعقتطوصبل وةي ترل ىلطوي ل
ل.  تروعال ا يتلعة  رءلعلأوع  لق   للكتصعةعللا  ربرللعلا -:ترليو ل

ل5عقخل...كتشرويعلع   ترويمله ر يملل،لقلإ  ر ت ر االعقبوايملئ لع مرئلت شأالف ر يمل-
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2
  

3
المؤرخ في  02/10 :رقم المتضمن تهيئة الاقليم وتنميته المستدامة القانون ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

21/21/1002  
4

 72/612 :رقمالمتضمن كيفيات تحديد المناطق الواجب ترقيتها المرسوم التنفيذي  ,بيةالجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشع

  24/07/2772المؤرخ في 

5 مخلوف بوجردة  ,مرجع سبق ذكره,ص12
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 :مناطق التوسع الاقتصادي ( ب
  لعق  رءعالفصلعلأوع  لعقميصلعة هرايملصعق  ل  طص ل ويل هراهلتش وكملتىلعق مدر سل:مفهومها (1

فصلعقتيركدللعقرر ايددملصعق دد ل،عقتددصعوالعقطبيعيدملصعقبشددويمت كرتودملص ئ ددولبطرةدرالتددىل،علاة هدرا لصلعلام تددر  ل
عق دوعلصعق داترالللإ  در علأ شدطملعلاة هدرايمللإةرتدمبمبل متيعترلصعقوئعلتىلةاوع ترلك ل كصىلك يودملب  دتيلل

ل.ص طصيو رل
 دداليهددعبلتعدديللإقدديصيلا ددظلفىل ددلعلعقتعددرييولعقتددلكصوالف ددلاعلمددرءالصع ددعملصغرت ددملئدد لبعددضلعق ددرلاال

ئد ل كدويسل دلعللعلإاعواعلأتولعقل لهعبلتىلتتتدمل،عق ص علعلاة هرا لت طرملترلكت طرملللإ شرءهيرغ ترل
ل1.غريملعقصةالعق ر وللإقيت لل لعلعقت رط لص رللاصىلظتصو رل ويلفوضلعقتياعىلللإيمراعقتعرييول

 :تحديد مناطق التوسع الاقتصادي (2

صب درءعل،ي تل  ايا رلبتصمبلةوعولصئعو لتش ويلهراول ىلصئعوالعقترقيملصعقاع ويملصعق تياملعقعتوع يملصعق  طيطل
صمددااللإىصبعددالع  شددروالعقمتعيددراللعق دد ليتتتددرلعلأتددوللإةويتيددر ودديلعة ددوعحلتددىلعقمتر ددرالعقت ويددملعقت  هددمل

ل:بعيىلعلا  برولعقتعرييولعق رقيمللعلأ لتعل،

 للإةرتدددددمئددددد لتمدددددرللعقتوعئددددد لعقمتر يدددددملصعقت شدددددأالعقرر ايدددددملعقلائتدددددملعقت ددددد صالعقتطودددددصبلقو فطيدددددمل
عقتددصعوال:صلقدديلب  ويددللعقت شددوعالعقتع ددراالئدد لتمددرللعق  طدديطلت تددرل ودديلعق هددصهل،علا دد  تروعال

لأ لت شدولف دوللإ درئم,لعقدخ....  بملعلا هرلاالعق وكيملصعقلا دوكيمل،  بملعق ئصيالبرقطرةمل،عقترقيمل
 .لئ لع مرئ رلصع  فلاقترلعلإ وععص  تلل،ةاليصميلع  يرولتصةعلعلا   تروعالئ لعقتمرللعقه ر  

 يددثللال ع بددولت ددرط ل ص ددعلعة هددرا ل،متوددملتددىلعقتعددرييولعق ددوبيملئدد ل  ايددال ددلعلعقت ددرط للإقدديلبرلإ ددرئم
 *.عقت رط لعقتطوصبل وةي ترلل*:عقت رط لعق رقيمل

ل.علأةطربلعقه ر يملئ لعق صع ولصعق متعرالعق كر يملعقكبوالل*
ل.ت ر رالعلاو  ر لفصلعق اترالعقعتصتيملص رهملعقت ر رالعق  ل شتللعقتصع ئلصعقتطروعالل*
ل2.تصعةعلعقتوكبرالعق ير يملصعلا  مترتيملعقكبوالل*

ولةددوعولصئعو لتشدد ويلقيعدديىلغيددولفىل ددلعلعق ددصعلتددىلعقت ددرط لقددتليكددىلقدديلصمددصالئدد لعقتيدداعىلصلقدديلقعدداتلهدداصل
ل. لعلعق صعلتىلعقت رط لللإ شرءكترلفىلعقمتر رالعقت ويملقتل رتلباصو رلبأ لعة وعحل، اصا رل

 :المناطق التي تتطلب تنميتها مساهمة ياصة من الدولة (2
ل2110فغ دطسلل21عقتد وخلئد لل10/16فا لل لعلعق صعلئ لعق ظرتلعلا    را لقلا   ترولعقت االئ لعلأتدول

غيولفىل  ايدددالص  ظددديتلع ددد فلالل دددلعلعقت دددرط لتدددىلعق ر يدددملعقمفوعئيدددملصطبيعدددمل،عقت عوددد لب طدددصيولعلا ددد  ترو
عقددل ل،"لعقتموددسلعقددصط  لقلا دد  ترو"ةددال ددويلقهددلا يمل ياددمل تصتيددملمايدداال  ددتيلل،عقعرددروعالعقصعةعددمل ويتددرل

                                                 

 حمزة فسيح , مرجع سبق ذكره ,ص12
 1

  
المتعلق بترقية الاستثمار ويحدد شروط تعيين  من المرسوم التنفيذي05و 06المادة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية2

  27/20/2774الصادرة في  59:ر العدد.ج 612 /74 :المناطق الخاصة رقم
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 ل  ظيتللا  لعقل لقتليهاولصلقيل ىلطويلعلإةويتيرصتلب  ايا رلص  ظيتترل ويل صءلف اعفلت ططل تيامل
ل1.صئ لعقصعةعلئرىل لعلعقت رط لقتل ظتولقوصمصالبعالل،بعا
 :المناطق الحرة (3

تعددرقتلعق ددرويخلعلاة هددرا لئدد لتمددرللعق مددروالعقاصقيددملص دد لةايتددملظتددوالع دد مربمللإ دداا ت ددللعقت ددرط لعق ددوال
لإلاص وييلئظتصو رلئ لعقمئعاولتدر صل،صقيمقت طوبرالعق  تيملعلاة هرايملص وةيملعقهراوعالص طصيولعقعلاةرالعقا

ل.ع  مربملقت طوبرالعلاة هرالصعلا   ترولعقاصق لصت رصقملق وةيملعلا   تروعالعق رهملعقصط يملصعلأم بيمل

 :تعريفها (أ
 د لتمدرللمفوعئد ل داصاعل رب دملصتا وديلتوعةدبلتدىلطدوفل:لالتابعة للأمام المتحادة الإحصاءتعريف لجنة (1

 يددثليتكددىلقو ددوعلعقرراتددملتددىلعق ددرو ل بددصولعق دداصالعقمتوكيددملاصىلعق  ددصعلقو دداصالفصلل،تهددو ملعقمتددروي
 تل   طيعللا ررلعق وص لاصىلفىل   علق رص لفصلل،تر اعل ويلعق  ليت علا صقترلتىلةبللعقرر صىلل،عقتوعةبمل

ل2.توعةبملعقهراوعالبر    رءل ويلعق  ليت عل وصمترلتىلطوفلعقرر صىل
 دد لت طرددملئيتددرلف شددطملهدد ر يملص دداترالصف شددطمل مرويددمل رددعلئدد ل:لالتشااريع الجزائااريتعريفهااا حسااب  (2

فصل،ةددال شددتلل ودديلتطددرولفصلتودديلصط دد لفصل رددعلبددرقروبلتددىلتي ددرءللفصلتطددرول،ت ددر رالت ددبصطمل اصا ر
ل3.ت طرمله ر يمل تروسلهلا يرالعق وطملعقعتصتيمل ويلعقتطروعالصعقتصع ئل

 :الجزائر  منطقة حرة في إنشاءدوافع ( بلل
 عقخ....عق وص لتىلعلأئتملعق ر رملصت روبملعق   تلصعق التىلعقبطرقملصعقوئعلتىلعقا للعقصط  ل 
 وةيملعقهراوعالصكللترلي متل  ترلتىلتئعيرل ويلعلاة هرالعقصط  ل . 
 4. ك صقصميرلماياالفصل بوعالاصقيملعلا   راالتىلو صسلعلأتصعللعق روميمل ويلشكللع   تروعالفص 

ق كصىلت  وملصتتيأاللا  ربرلللعلإتكر يرالابالفىل  صئول ويلمتوملتىلعقعصعتللصلل:تهيئة المنطقة الحرة ( ج
ل:عق شرطرالعلاة هرايملعقت  و ملصي تللقيلتىل لالل

 وطرالعقت طرملعق والتبر  لص تروعالصع عمللعالع  عترلله ر  لص لعل  يلي تكىللإةرتم 
 .رطر تتلب و ملرو مل شتشرويعتتلصتتلإةرتمعقت   تويىلتىل

 لعقخ...علا هرلل،شبكرالعقكتوبرءل: وصوال صئيولعقتيركللعق وصويملقتترو ملعق شرطلعقه ر  لت لل 
 عقخل...صكرلاالعق أتيىل رمرالعم تر يمل،عقب صيل: ئصيالعقت طرملبرق شرطرالعق وصويملت لل 

                                                 
1
مذكرة تخرج لنيل اجازة المدرسة العليا للقضاء , (النظام  القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر), سليم الساسي   

  21ص,ً 1007,الجزائر ,
2
تخصص اقتصاد دولي ,رسالة ماجستير , ( المناطق الحرة العربية ودورها في تنمية التجارة العربية البينية),عل فطيمة لب  

  71ص,ً 1021,جامعة باتنة ,قسم العلوم الاقتصادية ,

 29/20/2770المؤرخ في  74/610 :رقم المرسوم التنفيذي ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
3
  

4
أثار :الملتقى الدولي ,  دور المناطق الحرة كحافز لجلب الاستثمار الأجنبي المباشر,بلعزوز بن علي . د,أحمد مداني . أ 

  20ص, 1005,الشلف ,وانعكاسات اتفاق الشراكة على الاقتصاد الجزائري وعلى منظومة المؤسسات الصغيرة والمتوسطة 
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صعقت عدرتويىلكدلل دوصويرالعق يدراللعقت   تويىيمالئيترل"لتاي مله ر يمل"صتىل  رل ظتولعقت طرملعق والكأ ترل
ل1.قتترو ملعق شرطلعقه ر  لتىلمتملصعقعي لتىلمتمل ر يمل

فئويددللل08عقتدد وخلئدد لل62/013هدداولعقتو ددصتلعق   يددل لل0662ئدد ل دد مل" :باالارة"المنطقااة الحاارة  إنشاااء(د
 .عقت  تىلت طرملبلاوالبصلايملميمللل0662

 :أسباب ايتيار منطقة بلارة  *

 يثلل، تصةعترلبرقروبلتىلتي رءلصتطرولص صلعقش ءلعقل لي  ميبلصت طوبرالعلا   ترولئ لعقت طرم 
ل826ص بوددملت ددر  ترل ددصعق لل،كوددتلتددىلتطددرولطددر يول81كوددتلتددىلتي ددرءلمدد مىلصل68 رددعل ودديلبعددال

 .قواصقملل ك رول ا لل تىلعلأتلايلعقصط يملعقعتصتيمل
 ويمل صئو رل ويلبعضلعقتيركللصعق متيئعالعق وصل. 
 ل66,ل22عقطدويريىلعقدصط ييىلصلةوبترلتدىل دطلف ربيدبلعقفدرئلعقدل ليهدللبديىلصلاي د لميمدللص دكيكاال

 2.عقوعبطيىلبيىلميمللص كيكاال
لأراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات :ثانيا 
 :المناطق الصناعية (1
 د ل بدروال دىلتمدوالت در مل،عقت طرملعقه ر يملئ ل ظول بوعءلعلأتتلعقت  االقو  تيملعقه ر يمل:لتعريفها( أ

تشرويعله ر يملص  شأل تصترلبروعولتىلوايسلعقبوايدملصيشد وطلفىل كدصىلللإةرتمفو يملغيولتتياملت ههمل
عقدل ل   وديلبرق  دبملصي صةدفل مر تدرل دىلعقتصةدعل،تاوممل تىلت ططلعق  تيملعقعتوع يملفصلعق  دايثلعقعتوع  

ل3. عولعلأوضلاع للعقت طرمللع ترلإقيلبرلإ رئمل،صة صعالعق صئيعل"لعق رل"قشبكملعقطو ل

ل

ل

ل

 

 
 

                                                 

 حمزة فسيح , مرجع سبق ذكره ,ص69-65
 1

  
2
 1006, 1 :العدد .الجزائر, مجلة الباحث,(-مشروع منطقة بلارة-دراسة نظرية عن المناطق الحرة  ),منصور أوسرير  

44-46ص,
.

 
3
الجزائر , كلية الحقوق ,فرع ادارة ومالية ,رسالة ماجستير ,( السياسة العقارية في المجال الصناعي),عبد الحميد جبار   

  20ص, 1001,

يص يصل/26عقتصعئ للل01/02عقت طرملعق والبلاوالبتصمبلعقرر صىللإقفرء تل
   يمملئشللعيمرالت يولقوت طرملعق والص  صقالعقيلت طرمله ر يملل2113/
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 تيا تدرلكتو ودملفصقديلل88/86عقت رط لعقهد ر يمل  دبلعقتو دصتللبإاعوايرهال:لالمناطق الصناعية إدارة( ب
ل. ع  ل تيا ترلص  ييو رلتعرللإاعو ترصةر ص يرلئرىلل،كتو ومل ر يمللبإاعو تر تلعقريرتلل،
ل:ص    تل تياملعقت رط لعقه ر يمل ىلطوي ل يارالصت   رالت  و مل:تهيئة المنطقة الصناعية (1

 ص دلعل  داترل كدصىلعقت طردملعقهد ر يمل   دص ل وديل شدرطراللعالت  عدمل:للهيئات عمومية اقتصادية
 .ت ويملفصل شرطراللعالت  عملصط يملصت  ص مل ربعملقصئعوعالت  و مل

 ددداترل كدددصىلعقت طردددملعقهددد ر يمل   دددص ل وددديل شدددرطراللعالت  عدددملصط يدددمل:للمؤسساااات اقتصاااادية  
 .صع االص ربعملق وطملوار مل رهمل

  دداترل كددصىلعقت طرددملعقهدد ر يمل   ددص ل ودديل شددرطراللعالت  عددملصط يددمل ربعددمل:وحاادة متيصصااة  
 .قت   ملصع اال

عقت ددرط لعقهدد ر يمل ددوصوالعقت رئظددمل وددديلللإاعوا  ددرلف دديل رددعل ودديل دددر  لعلأمتددئالعقتتيددأاللعلإشددرواص مدداول
كدرىللقديل دوصويرللا مدرئلتشدرويعلاع دلللإلععق هصلل ويلعقعردروعالصعق  درئلل ويتدرل* :تبافيىلف ر ييىل ترل

ئد لبو درتنلعقت طردملبتدرلي  ر دبلتدعل مدتللإشدكرلااصعق عدايللئد ل رقدمل داصثلل،عقت طرملعقه ر يملتىلمتدمل
ل.لإ رئيم تياراللإطروعقتررتملئ لعقت طرملص لعلئ لعقه ر مل

ل1. تياملشبكرالعقت شأالعقرر ايملاع للعقت طرملص ترىلعلا  فلاللعق  ىلقوعررولل*
 ايددالعقتياددرالعقت  ههددمللإقدديقرددال تدداالتتتددمل  ددييولعقت ددرط لعقهدد ر يمل:تساايير المناااطق الصااناعية (2

ل(C.N.E.R.U).عقتوكئلعقصط  لقواوع رالصعلأب رثلعقعتوع يمل* : لكولت ترل
ل(S .G.P).ت   مل  ييولعقت رط لعقه ر يملل*لللللللللللل
ل(S.G.I).ت   ملعق  ييولعقعررو ل*لللللللللللل

  ت ددددللعقتتتددددملعلأ ر دددديملقتددددلعلعلأمتددددئالصعقت   ددددرالئدددد ل وردددد لعقعرددددروعالصعك  ددددربلعقتوكيددددملبهدددد ملةر ص يددددمل-
 دتل ردصتلبرق  درئللل،قلأوع  لعقتكص ملقوت رط لعقه ر يملصعق  لةال كصىل تىلفتلايلعقاصقملفصل ربعدملقو دصعه

لإطدروعقتعدرتلاالعق مرويدملعقت  دملفصلئد للإطدرو ويترلبصع طمل رصال ص يريملصتشتوالقهرقحلعقت د  تويىلئد ل
ل.بعالفىل رصتلعلأمتئالعقتتيأالبأ ترللعق مئاملقوعرروعالصعق تيارالل،عق متيئعالعلا   ترويمل

صشبكرالعقوبطلبرقت شأالعقتو رملبترل  اترل كدصىل رصتلعقت   رالعقت يوالبأ ترللعق وتيتلقوتيركللعق روميمل-
لل2.عقت طرملب رمملقلقيل

                                                 
1
دراسة مقارنة بين فرنسا و –دور المناطق الصناعية في تحقيق التنمية المستدامة في المنطقة الأورو مغاربية ), صهيب خبابة   

 1021,سطيف ,كلية علوم اقتصادية وعلوم التسيير ,تخصص اقتصاد دولي وتنمية مستدامة ,رسالة ماجستير  (,-الجزائر 

  247ص,
2
التحليل الموقعي للمناطق الصناعية في : اليومين الدراسيين حول ,(سياسة اعادة بعث وتنمية الصناعة ),خير الدين محبوبي  

 دراسة حالة المنطقة الصناعية برج بوعريريج–الجزائر 
-
برج بوعريريج ,معهد العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير , 

 ,29-22 /06/1020   
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بعالئشللت   رال  ييولعقت رط لعقه ر يملئد ل  دييولصع د يعربلتشدركللعقعردرولعقهد ر  لل2116ئ ل  مل
هددداول دددىلتمودددسلت دددر ترالعقاصقدددملئددد لاصو ددديلعق را دددمل شدددولعقردددوعولوةدددتل ت دددملل،ئددد لعقت دددرط لعقهددد ر يم

  دددصقيل  دددييولعقت دددرط لعقهددد ر يملت دددلل"لSGP"فوبعدددملشدددوكرال  دددييولت دددر ترالعقاصقدددمللإ شدددرءعقت  دددتىل
كتددرل عتددلل ودديل كددصيىلت  ظددمل ررويددملقواصقددملئدد ل ددلعلل،ت   ددرالعق  ددييولص رددصتل ودديلةصع ددالعة هددرالعق ددص 

ل1"ل.SGI"لبإ شرءصق  عيللاصو رل ا تل ويلعقت  صالعقت و لل،عقت رط ل
 :مناطق النشاطات (2
ص راالتدددر كصىلت دددر  ترل، ددد لت دددرط لصفتدددركىلق وةيدددملص تيادددملعق شدددرطرالعلاة هدددرايملبهددد مل رتدددم:تعريفهاااا (أ

ل.ت بصطمللصغرقبرلترل كصىل تىلعق  ينلعقعتوع  ل
ل.  عاالت ر  ترلتامل ك روللهفول متترل يثللا* :ليصائصها(ب
ل.رويملت ويملصبروعولهراولتىلعقبوايملفصلعقصلايملفصلصكرقمل رل،  شأل  يمملتبراوعالت ويمل*
لعقخل...عق  ئيىل،عق  اةمل: كصىل ربعملقرطرعلعق اترالت لللغرقبرلترل،   ص ل ويل شرطرالهفيوال*
ل2.صقي الت ااالبه ملاةيرمل،ت اتمملئ لعق  ينلعقعتوع  لصقيسلقترلت   رالق  ييو رل*

تتددرل ددرللاصىلل،ص عددر  ل ددلعلعقت ددرط لمتوددملتددىلعقتشددركللئدد لعق تياددملصعق  ددييولصهددير ملعلأمددئعءلعقتشدد وكمل
ل.لإ شراترعق ترحلتىل  ري لعلأ اعفلعقتومصالتىل

والأراضاي الفائضاة " المنحلاة"الأراضي المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة والغير مستقلة :ثالثا 
 عمومية الاقتصادية التابعة للمؤسسة ال

 ع بدددولعلأوع ددد لعقتتوصكدددملقوت   دددرالعقعتصتيدددملعقص دددرءلعلأئ دددلللا مدددرئلعقتشدددرويعلعلا ددد  ترويملص هصهدددرل
كر ال تروسل وييلعقت   ملعقعتصتيمل شرطرله ر يرللإلع هصهرلل،عقتشرويعلعقت ههملقلأ شطملعقه ر يم

قرطعددملعلأو دديمللأ تددرل كددصىلتمتددئالت ددبررلفىللقدديلي ددتلل ودديلعقت دد  تولعقهدد ر  لع دد فلاللعلإللإ  رميددرفصل
عقرطعدملصئد ل دصعءعلتدىل يدثل متيدئلعقرطعدملفصلتدىل يدثل  هديهلل،صعلإ  رميدملا مرئلعقت شدأالعقهد ر يمل

ل3.فاصعالعق عتيول
  لشوكرال مرويمل  صئلئيترلعقاصقدملفصلف لشد هلتع دص لف دول:لتعريف المؤسسة العمومية الاقتصادية(1

ل.ص  ل   علقورر صىلعقعرتلل، ر علقورر صىلعقعرتلفغوبيملعقوف ترللعلام تر  لتبرشولفصلغيولتبرشو
بتدافلعق  درظل وديلعقص درءلعقعردرو ل:لالعقاار الصاناعي للمؤسساات العمومياة لإشكالياتالحلول المقترحة (2

ل:قوعررولعقه ر  ل تلعة وعحلمتومل وصلل   وفلبر  لافلطبيعملعقت   ملعقعتصتيملص شو ترلئيترليو ل

ل
                                                 

 حمزة فسيح ، مرجع سبق ذكره ,ص11
 1

  

 عبد الحميد جبار,مرجع سبق ذكره،ص25-26 
 2

  

 سليم الساسي  , مرجع سبق ذكره ,ص16
 3

  



 وأليات استغلاله  وضعية العقار الصناعي في الجزائر:الفصل الأول 
 

30 

 

 :بالنسبة للمؤسسات العمومية الغير مستقلة والمنحلة ( أ

قوتشددركللعقعررويددمللعقهدد ر يملصعق مرويددملعقت  وددملئددرىلعق وددصللعقتر و ددم هدد يملعقت   ددرالعقعتصتيددمللإطددروئدد ل
ل: م االئ ل لا مل وصللص  ل

 عق  ددرئلل ودديل ددلعللإتكر يددمتددعل،عقصكرقددملعقصط يددملق طددصيولعلا دد  تروللإقددي  ددييول ددلعلعلأتددلايلعقعررويددمللإ رقددم
 1"ل.صئعوالعقترقيم"برق وع  لب رءعل ويلعة وعحلعقصكرقملصبعال و يهلتىلعق وطملعقصهيمللإيمرو رعقعرروعالفصل

 شدوكرال  دييولعقت در تراللإقدي  ييو رلصعق هوفلئد لعلأهدصللعقبرةيدملقوت   درالعقعتصتيدملعقت  ودمللإ رقم
 2.عق  رئلللصع  رااصشوكرالعق  ييولعقعررويملئيترلي هلت أقملعق تويل

  عقت بريمل تىلعلأتلايلعقصط يملعق رهملئ لترربلل  تللعق ئي ملعقعتصتيدملقدايصىللعقعررويمللعلأهصللإاتر
 3. رال لعلعقت  

 :المؤسسة العمومية المستقلة المنحلة (ب

 ةال تلل،ئ ل رقملعلأهصللعقت بريملعقعررويملتتوصكملةر ص رلقوت   ملعقعتصتيملعلاة هرايملعقت  ومل
عق  رئلل ويترلكوترلفصلبع ترلقلأموعءلص تل  تللايص ترلتىلةبللعق ئي ملعقعتصتيمل اتنل تىلعلأتلايل

 .عقصط يملعق رهملقواصقمل
 ةال تلل،ئ ل رقملعلأهصللعقت بريملعقعررويملتتوصكملةر ص رلقوت   ملعقعتصتيملعلاة هرايملعقت  ومل

 :بي ترللايص ترلقتل  ك للبترللعق ئي ملعقعتصتيمليكتىلعق للئ لل،عق  رئلل ويترلكوترلفصلبع ترلقلأموعء
لاة هدرايملقي دال تويل لعلعلأهصللتدىلطدوفلعقاصقدملقداالعقتهد  لئد ل رقدملعقت   دملعقعتصتيدملع-

صئدد ل ددرللتاي ددمل  ددصللعلأتددصعللعقعررويددملقواصقددملص   ددضلايص تددرلبتددرل،تاي ددملع مددرعلعق ئي ددملعقعتصتيددمل
ل.ي  ر بلصعقريتملعق ريريملقلأهللعقت بر ل

  اترل كصىلعلأهصللعقت بريمل ومعلتوكي ترلقو صعهلفهلالئر يل ويلعقته  لصبرق   ي لتدعلتدايول-
 دتل،  صيملعقص عيملبشوعءل لعلعقعرروعالفصل عدصيضلتلاكتدرللإةويتيرعقت  هملعلأتلايلعقصط يملقوصلايمل

ل4. تىلعلأتلايلعقصط يملعق رهملقواصقمللإاترمترلصع  راا طوبلعلأتول  صيوترللإلع
 ئدد ل رقددملعلأهددصللئدد ل رير تددرلتودديل رددرو لصط دد لفصلقواصقددملت دد فللتددىلطددوفلعقت   ددملعقعتصتيددمل

علا   رعلفصلعق يرئالئرطلئرىل لعلعلأهصلل ومعلص اتنل دتىلعلأتدلايلعلاة هرايملعقت  ومل ىلطوي ل
 5.عقصط يملعق رهملقواصقمل

ل

                                                 
1

: رقمالمتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرها وخوصصتها الأمر, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

  11/02/1002الصادرة في , 49:ر العدد.ج, 10/02/1002المؤرخ في  02/04

 12/09/1006المؤرخ في  06: المنشور رقم ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 
2
  

 2776من قانون المالية  202المادة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
3
  

 مخلوف بوجردة,مرجع سبق ذكره ,ص44-46 
4
  

1001 من قانون المالية 102المادة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   5
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 عقود استغلال العقار الصناعي :المطلب الثاني 
بددر  لافلص عرةددبلةددصع يىلعلا دد  ترولصةددصع يىلعقترقيددملل،قرددالع  و ددالص  ص ددال رددصالع دد فلاللعقعرددرولعقهدد ر  ل

 وددديلعلأتدددلايل"لعقبيدددع"ل" ردددالعق  دددرئلل" وئدددالفصللعقعردددصالكتو ودددملفصقددديل،عقتطبردددملقتدددرلصصئردددرلقتدددلعلعلا ددد لافل
تددىلطددوفل ددلعلعقت   ددرالقوت دد  تويىل"لعقبيددع"عق  ددرئلللصع  ددرااعقصط يددملعق رهددملقهددرقحلت   ددرالت  ههددمل

يدملقاوع ددمل ردالف ددولمايددالت ت دللئدد ل ردالعلات يددرئلص وديل ددلعلعق  و دللقعرددصالعقعرددرول دتل   رددللئد لتو وددمل ر ،
ل:عقه ر  ل    رصللبرق  ويلل ويلعقشكللعق رق ل

 عقد التنازل :أولا 
ب يدثل ردصتلل،عقترقكملقوعررولتتترلكر دالطبيع ديللصعلإاعواعق  رئلل صل رالي تلبيىلطوئيىلعقت   تول:تعريفه (1

ير  دد لعق  ددرئلل ددىلل،بفددوضلعلا دد  ترولعقددصط  لفصلعلأم بدد لئدد لشددوصطلةر ص يددملص  ظيتيددملب  صيودديلصللعلإاعوا
علأص يددددملعقعررويددددملبفددددوضلعلا دددد  ترولفىل كددددصىلعلأتددددلايلعقت  ددددرئلل ويتددددرل ربعددددملقلأتددددلايلعق رهددددملقواصقددددملفصل

ل1.عق رهمللتتلإوعا صئررللإلاب يثلف يللاتمرلللأىل كصىل لعلعلأتلايل ربعملقلأئوعالل،عقمتر رالعقت ويمل
 ددتل طددصول ص ددرلتددرلئدد ل،عقت ددرط لعقهدد ر يمللإطددروفصللظتددصولقتددلعلعقعرددالكددرىلئدد للإى:لتطااور عقااد التنااازل(2

ل:علا   ترولعلاة هرا لعقصط  لعق رهلكترليو للإطرو
ت   ددرالعق تياددملفتددلايلعقاصقددملب  صيددللتوكيددملعقعرددروعالعق ربعددملقتددرلق راددااللإاعوا رددصتل:لالمناااطق الصااناعية(أ

برك  ددربل ددلعلعقعرددروعال رددصتللعقتتيددأا رددصتل ددلعلعلأمتددئاللفىصبعددالل،صتشددتواللإاعويددمصلقدديلبتصمددبل رددصال  ددرئلل
ل.عق  رئللفصلعقبيعلق رااالعقت   تويىلصبصع طمل رصال ص يريملصتشتوالقاالعقت رئظلعقعررو للبإ راا

ئدددرىل دددلعلل،مل دددتىلت طدددطلعقت طردددملعقهددد ر يملصئددد ل رقدددملعقعردددروعالعقتدددوعالعك  دددربترلتوددديلقو دددصعهلصصعةعدددلل
بيعتدرللبإ دراا دتل ردصتلل،عقت   رال رصتلبشوعءل لعلعقعرروعالتىلترقكيترلبصع طمل رصال ص يريدمل رايدملصتشدتوال

ل.برقطويرمللع ترل
لع ل تل، رصتلب مئا ترلصعق هصلل ويلو همل مئامللئإ ترعقت رط لعقه ر يمللبإاعواعك  ب ترلعلأمتئالعقتكو مللصع 

ل. رصتلب تيا ترلتىل ر يملعق عتيولةبللفىل رصتلبعتويملعق  رئللقهرقحلعقت   تويىلفصلعقت   يايىل
 :الاستثمار الوطني اليا  (ب
ل،ليتك ديلفىلي د  يالتدىل ردال  درئلل وديلعقعردرولعقهد ر  ل،لعلإاعواعقت   تولعق درهلصعقتع تدالتدىلطدوفللإى

ل:كرق رق للعلإموعءعا رالعق  رئللبمتوملتىللإ اعايتول
 يراتلتىلطدوفلعقت عرتدللصيوئد لبت  دولل،طوبلعلا  ترالقوعررولعقت  روللا مرئلعقتشوصعلعلا   ترو ل

 .قم ملع  يرولعقعررول
 بعالةبصللتوفلعلا  ترالتىلطوفلعقتايولعق و  لعقصلاا للأتلايلعقاصقمليردصتل دلعلعلأ يدولب  ايدال دعول

 .عق  رئلل  بلعقريتملعق ريريملقوعررول

                                                 

 محفوظ موهوبي,مرجع سبق ذكره ,ص51
1
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 لإاعو قو هدددللئددد لعق  دددرئللصبصع دددطملةدددوعوللإةويتيدددرعقدددصعق لعقت ددد هللإقددديي دددصللعقتدددايولعقتودددفلبكرتوددديل
 .بوف لعقصئيولعقت  هل  بلعق شرطللعلأ لصلقيلبعالل،برق  رئل

 عقتايوللإقيي صللعقتوفلبكرتويللإةويتيربعالهاصولةوعولعق و يهلبرق  رئللتىلطوفلعقصعق لعقت  هل
  رالعق  رئلل  بلشوصطلعق  ميللصعقشتولعقو تيملللإ اعاقاصقملعق و  لعقصلاا للأتلايلع

صيكصىل رالعق  رئللته صبرلبشوطلئر خلت عو لبتاالع مرئلعقتشوصعلصئ لبو رتنلعلا   ترولعقتع تالصئ ل
ص  تلتعري مل اتلع مرئلعقتشوصعلتىلطوفلعقايصعىلل،عقتصع يالعقترووالص  بلتر  لت ااالئ لطوبلعلا  ترا

ل".O .N .O.S.I.P"لمييلصت ربعملعلا   تروعالعقصط يملعق رهمعقصط  لق صل

 يثل االباةملشوصطلصكي يرالعق  رئللل،0683  ملصةال ا تل لعلعق صعلتىلعقعرصالب  ظيتلفك ولهوعتملصاةمل
ل1. ىلعلأوع  لعقت صئوالغيولعقت ههملصغيولعقتب يملصعق ربعمللأتلايلعقاصقمل

 :المناطق المطلوب ترقيتها (ج
علأتدددلايلعقصط يدددمللإاعواكتدددرل ددداالشدددوصطل،2ل0661 وئدددال دددلعلعقت دددرط لت تدددصتل ردددالعق  دددرئللفصلعقبيدددعل ددد مل

كتددرلفىل تويددملعق  ددرئلل ودديلفتددلايلعقصط يددمل،عق رهددملصعقعتصتيددملعق ربعددملقواصقددملص  ددييو رلص ددبطلكي يددمللقدديل
قلأتدلايلعق رهدملقواصقدملصعق د لعق رهملقواصقمليكصىلكرر اال رتدمل دىلطويد لبيدعلعقتت وكدرالعقعررويدملعق ربعدمل

ل3.فقفيل  هيهترل
كر داللإلعل،قتل عدالهدرق ملقوتهدرقحلصعقت   درالعقعتصتيدمليد تلعق  درئلل دىل دىلطويد لعقتدئعالعقعو د لإلعصئيترل

ل.  ريلةصع يىل رهمل ت عللقيلص كصىلعقتئعياعال ويلف رسلائ ولشوصطل عاعلتهرقحلعلأتلايلعقصط يمل
عرتدددملئددد ل تويدددملعق  دددرئلل وددديلعلأتدددلايلعقعررويدددملعق رهدددملقواصقدددملق راددداالعقمتر دددرالصع ددد   رءعلقتدددلعلعقرر ددداالعق

عق دددصعهلفصل عرص يدددمل ررويدددمل،عقت عدددرتويىلعقعتدددصتييىل،عقت   دددرالعقعتصتيدددمل،عقتيادددرالل،صعقمتعيدددراللعلإةويتيدددم
برلا د  ترولصلقيل ىلطوي لعق وع  لص هال ويل دلعلعلا د   رءلق راداالعقت د  تويىلئد لعقت درط لعق د ل  عود ل

لتو  لبرقروعولعقتش ويلل تصلم فىلي تلعق  رئلل ىلطوي لائ ولشوصطل*:تعلع  وعتلمتوملتىلعقشوصطلكرلأ  ل
 ددصعءعلكددرىلتريتددرلفصلغيددولل،يدد تلعق  ددرئللبهدد ملو ددرايملق رادداالكددللت دد  تولمئعاددو لبفددضلعق ظددول ددىلهدد  ي*

ل.تريتل صعءعلكرىلش هرلطبيعيرلفصلتع صيرل
صي  ضل لعلعق عولبرق  بملقلا   تروعاللعالعلأصقصيملبرق  دبملل،ي اال تىلعق  رئلل ويلف رسل عولعق ص ل*

ل4.   تروعالئ لعقت رط لعقتطوصبل وةي ترقلا%ل81قوت ططلعقصط  لعق  ص لب  بمل
 

 عقد الامتياز :ثانيا 

                                                 

 بوجردة مخلوف,مرجع سبق ذكره ,ص55
1
  

2770مرجع سبق ذكره,/02/21المؤرخ في  70/60 :رقم المتعلق بالأملاك الوطنية القانون 
2
  

3
رقم ,التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفية ذلك لمرسوم التنفيذي المحدد لشروط ادارة الاملاك الوطنية الخاصة والعمومية 

  16/22/2772المؤرخ في  72/46:

4  محفوظ موهوبي  ,مرجع سبق ذكره ,ص56
  

ل.ل2118صقيسلةطعلفو يمل تصتيملصلقيلع طلاةرلتىل  ملل،ي   اتل رالعق  رئللقو هصلل ويلةطعلفو يمل رهملئرطل
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بددافلعقب ددثل ددىلطويرددملفصلئكددوالل، دفطلعقصعةددعلعلاة هددرا لص ددوصوالعلا   ددرحل ودديلعق ددص لصعق صمدديلعقمايدداللإى
قلا  فلاللصعقردراتل وديللعلإاعو  رهملصفىلعق  ظيتلعلا  وعا لل،لا  فلالل لعلعلأتلايلصئ حلعقتمرللقو صعهل

قو عرةدالت ت دللئكوالعقت حلفصلعقو هدملفهدبحلطويردملمرتداالصغيدولتلااتدملتتدرلفاالقوب دثل وديلف دوصبلمايدال
ل"ل. رالعلات يرئ"لئ 

لإتكر يددمب يددثليكددصىلبتصمبدديل،عقت عرةدداالعقترقكددملقوعرددرولصعقت دد  توللعلإاعوا ددصل ردداليبددوتلبدديىل:تعريفااه  (0
 1.موعلعلا   رعلبيللإ رصا  والئت يملت ااالترربللائعلع  فلالل لعلعلأ يولقوعررولق

ل :صب رءعل ويلعق عويفل     نلفىل رالعلات يرئلي و بل وييلتريو ل
ليو بل  لعلا   رعل* رالت االعقتاال* ،  ل ي  ل ررو *
ل.يرعل ويلةطعملفو يمل ربعملقلأتلايلعقصط يملعق رهملقواصقملصغيولعقت ههملل*
لل.تع ص لي  علقورر صىلعق رهلليت حلقش هلطبيع لفص*
ل.صعىلكرىلت   مل تصتيملعة هرايملل  ييت حلقش هلتريتلفصلغيولتريتلف لمئعاو لعقم  يملئرطل*
ل2.لإ رصا ائيلعلا   ترولصيكصىلقررءلائعل*
 :عقد الامتياز  إبرامشروط (2

صا تدديلصت ربع دديلفصللأ ددال يددثليردداتلطوددبلقصكرقددمل وةيددملعلا دد  ترول:شااروط تقااديم طلااب الامتياااز ودراسااته (أ
ل.ت ر ملعقعررولتص صعلعلا   ترولصتصةعيلباةملل* :ئوص ترل ويلت  صالعقصلايرالصيمبلفىليبيىلئييلتريو ل

ل. اتل تويلتراتلعقطوبلةطعملفو يمل  ال رم يلئ لعلا   تروليوئ لعقطوبلب هويحليرول*
لعق  ظيتيملعقتعتصللبترللعلإموعءعا  بللإةويتيرعقصعق لعقت  هللإقيعقطوبللبإو رل رصتلعقصكرقملفصلعقتموسل*
ل.ي مرصئلشتولقوصكرقملعق  لباصو رل بوملعقت عرتللبروعو رللعقصعق لقروعوعلئ لفملللالإبلاغ*
لتايولعلأتلايلعقصط يملعقصلاا لقيرصتلب  ويول رالعلات يرئلصشتوعلبرقت رئظملعقعررويمللإقيي صللتروولعقت حل*
 :ومدته " الامتياز"الشروع في الانتفاع (ب

تردوولتد حلل،عقاصقملبرقشوصعلئ لعلا   رعلبرقرطعملعلأو يملبتموالترل بوملعقصكرقدملعقتع يدمللفتلايلإاعوا و هل
يت دلل"لبت  دول"علات يرئلقوت عرتللعقل ليبدافلئد لعلا مدرئلت دلل درويخل بويفديلصي بدال درويخلعقشدوصعلئد لعق يدرئال

ل. رويخلع طلا ل رالعلات يرئل

  دبلعلا  ددر لفصلائ دولعقشدوصطلص ترشدديرلتدعلتداالع دد لايللةربوددملقو مايدال د مل لا ددملص لا ديىلعلات يدرئلفتدرلتداال
ل.ةربوملقو فيولئ ل رلاالتعي ملعلا   ترولغيولفىل لعلعقتاال

ل
ل

                                                 

 محفوظ موهوبي , ,مرجع سبق ذكره ,ص57
 1
  

2 مخلوف بوجردة , ,مرجع سبق ذكره ,ص70
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ليت حلبرقكي يملعق رقيمل:لثمن عقد الامتياز( ج
 ع مرئلعقتشوصعلللإ ترءبرقاي رولعقوتئ لطصعللعقتاالعقتت ص ملقهر بل  لعلات يرئل. 
 عيمرويملطصعللعقتاالعقت بريمللا مرئلتشوص يلئ ل رقمل اتلع مدرئلعقتشدوصعلئد لعقتدااللإ رصاترربللائعل

 .لإ رئيمعقت ااالصطوبلتاال
 ل.علامرويمل ىلكللعقتاالعقت بريمل  صيرلصتراترللعلإ رصا ائعل لعل

عقاصقملتبرشوالصقيسل ىلطوي لائ ولشوصطلئرىللبرق  بملقعرالعلات يرئلعقتب  ل ويلع  رةيمل وبطلعقت عرتللتع*
ل1.طصعللتاالعلا  رةيمل"برقاي رولعقوتئ ل"  ايال تىلعلات يرئليكصىل

 :أعباء عقد الامتياز (د

ل:عقرر ص يمل  ت للئ للعلأ برءي و بل وييلمتوملتىل
 لإطدروئد ل  تللهر بلعلات يرئلعق وعابلصعقو صتلعق ر ممل  ديلبر د   رءل وديلعق د لف  ديلتدىلائعتدرل

 .عقتئعيرلعقتت ص ملتىلعقصكرقمل
 لإلل، اتلتترو ملف لطعىل دالعقاصقدملصلأ ل دببلكدرىلئيتدرلي دهلةطعدملعلأوضلعقتت ص دملعلات يدرئ

 2.ي  وضلفىلعقت عرتلليعوفلعقعررولتص صعلعلات يرئلتعوئملمياال

 رددالي دداالئيدديللبإهدداعويدد تلبصع ددطملةيددرتلتددايولعلأتددلايلعقصط يددمللإاعو  ددصل رددال:لتحرياار عقااد الامتياااز(ه
ص دد لعلا   ددرعليو ددبل رددرلل،لعق تددصلم صيكددصىل  ددبلعقشددوصطلصعقكي يددرالعقت ددااالئدد لائ ددولعقشددوصطلل،علات يددرئ

 رهدملصف ديللاي ردلللعلإاعو عقعردالعقتدا  لت ديل وديلعقعرداللإقدي ي يرل ررويرلبعالشتوعلعلأتولعقل ليمعويلفةدوبل
ل3عقتوكيمل

ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل
ل

                                                 

 حمزة فسيح، مرجع سبق ذكره ،ص219
 1

  

2
  79/426 :رقم المتضمن استصلاح الأراضي المرسوم التنفيذي،الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

3 مخلوف بوجردة,مرجع سبق ذكره،ص22 
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ل
صلقدديلتددىل ددلاللل،عقمايددملعق دد لع  ددل ترلعق ددوطرالعقعتصتيددملئيتددرلي ددهلعقعرددرولعقهدد ر  للعلإهددلا راوغددتل

 دصعءلعق  دوالل،عقص علعقرراتلعق رمتل ىلت و درالعقتر د لللإهلاحمتوملعق  ظيترالصعقرصع يىلعقت عرةبملعقترائمل
لعة هرالعق ص لئ واللإقيعلا  عترويملفصلعق ير رالعقت عرةبملع طلاةرلتىلعق صميلعلاش وعك لصصهصلال

ل
ه ر  ليظلليعر  لتىلمتوملتىلعقعربرال يثلفىلعقعررولعقل، ظللةرهوالصغيولكرئيمللعلإموعءعافىل لعللإلا

ل.تىل يثل  اياعلفصلع  فلاقيل صعءل
لإمتددرعصف ير درلف دوالقعدداتلصمدصالل،صيعدصال دلعلبشددكللف ر د لب دببل دداتلصمدصالو يددمل ير ديملصع د ملف ير ددرل

ل.صك والعقت ا ويىلص اع للعقهلا يرالبيىلت  وفلعلأمتئالل،إ بر تر صللعق ير ملعقتوعال
 
ل



 

 

 

 

 

: الفصل الثاني  

واقع الاستثمار الأجنبي 
 المباشر في الجزائر
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تلالعثلظدددلرعااادددع دلددبععاظوددرحبددأع  ع،لقددتعاظدددورعتلاسعثماددا ادسثبعث المبددرعثلامداددسيع ادداعثل ددظبتعثلظدلا 
ع.ااالابدبعاطلاسهدعااظدالعاععهذهعثماا ادسثبعلوسثعلادعاحققهعا ع لاثئتع ااعثلتلالعثلاضبفرع

لاذلد عاد ع،ثاداتثتعثلالددفبعمدب عثلدتلالع اداعادذيعثلا بدتعاد عثمادا ادسثبعث المبدرعثلامدادسيععإلدالاهذثعادعتفعع
ثلحددلاثا علاثلظسثلبددلعلالاضددععثلحددلاثف علاثلضددادلدبعلاثماابددد ثبعثلادد عااددالعلددتلااادعلاتخلالادددعثلاددلا ععإ ثلددرخدد لع
ع.ثلاحا ع

حددلاثف عايسبددرعلاااددا اسب عث ادلدديعلاا بددلعثلددتلالعثللدابددرعملااددهع دددرعمادد عااددسبظدبعااددل ععاظوددرحبددأعلداددبع
ع،إلباددلاثلا ثئسعا عمب عثلتلالعثلا عاحدلالعاذيعثماا ادسثبعث المبرعثلامدادسيعع،ثلقبلاتعثلا عاقفعف عطسبقارع

ابدادددددبعالدادددمرعلاثادددداختثرعثلظتبدددتعاددد عثلحددددلاثف علاثماابدددد ثبعلددددتفععلااطدددلابسعثلالددددد ععإامدددد لاذلددد عاددد عخدددد لع
ع.ثماا ادسيعفبادع

فدلدهعامقداعهلدد عااادرعاد عثلظلاثئد عثلاد عاحدتعاد عع،العاذيعثماا ادسعث الم عثلاالافسيعف عثلا ثئدسلاسغرع لاث
ع.ادذمباادعل اا ادسع

ع:لاالافعلاطس عف عهذثعثلف لعإلاع   رعامدحأع د ا ع

عثلإطدسعثلافدهبا عل اا ادسعث الم عثلامداس:ثلامحأعث لالع

عظبرعل اا ادسعث الم عثلامداسعف عثلا ثئسثلاقلاادبعثلابدابرعلاثلااسب:ثلامحأعثل دل ع

علاثلععالد عثماا ادسعث الم عثلامداسعف عثلا ثئس:ثلامحأعثل دلأع
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 المفاهيمي للاستثمار الأجنبي المباشر  الإطار:المبحث الأول 

لاث تثتبع،بظامسعثماا ادسعث المد عثلامدادسعوددهسيعثلا ددتبرعلتبادرعااادبعملاضدلالعادععاطادععثلقدس عثلظادسب ع
ا ادد عثلخسبطددرعثملا دددتبرعثلظدلابددرعلاباددرعاطددلاسععإحددت  هابددرعمظددتعثلحددسيعثلظدلابددرعثل دلبددرعلا  ددمحبعاادد لع

اادددعاظاادددعا ددلا عاحددلعثهاادددرعثلظتبددتعادد عثملا دددتبب علاثلاددتثسبعلا ددذل عتلالع،ثلظ لدددبعثملا دددتبرعثلتلالبددرع
ثلاظسفع   سع ااعهذهعثلودهسيعا عخ لعثلاظدس ععإلالاهذثعادعبقلاتلدع،ثلظدلرعثلااقتارعلاثللدابرع ااعحتعالاثءع

عادهبرعثماا ادسعث الم عثلامداسع:ثلاطايعث لالع:عإلا
ع ا دلعثماا ادسعث الم عثلامداسعلا  دسهع ااعثلتلالعثلاضبفر :ثلاطايعثل دل عععععععععععععععععععععع

 ماهية الاستثمار الأجنبي المباشر :المطلب الأول 

 لدهعلدببعمدلا دطا عثلاافد ع اداععإما طا عثماا ادسعث المد عثلامدادسعلاث ع دد عاددئظدعلا  بدسعثلادتثلالععإ 
 درعلاظدس عع،لذل عالالدلالعف عثلمتثبرعافالارعهذثعثلدلاطعاد عثمادا ادسعماد ءعاد عثلاف دبلعع،افالااهعثلتلب ع

ع.مادععلاطلاسهعثلادسبخ عماخاافعثلاسثحلعثلا عاس

 الأساسية المرتبطة بالاستثمار الأجنبي المباشرالمفاهيم :أولا 
عاظسبفعثماا ادسعث الم عثلامداسعما لعتلب عباطايعثلاسلاسعمااارعا عثلافدهبرع د ا ععإلاثللا لالععإ 
 :الاستثمار ( 1
لاثللاددءع ددتيعب دلا عفد ع دلاساهعثللادئبدرعثللقتبدرع لاعع،ثمادا ادسعاد ع ادسعلاثل ادسعهدلاعثل بددتيعلاثللاددءع *:لغة -أ

ع1.القلامبثلادلبرع لاعثلاادسبرع لاعف عا لع قدسثبع لاع
ثمادا ادسعهدلاعثادا  عللااددئلع:)عبظسفدهععمسلددسثببدفع"اد عخد لعثلقددالابعثملا ددتيعلاثلاددل عع:اقتصاديا -ب

ع2.(لابادلايع بضدعثاا  عس اادلعا ع العثلح لالع ااعثلتخلعع،  عطسب عثلالااععثلإلادج
ع.3احقب عثلسم عف عث العثلقسبيع لاعثلمظبتعما لعامداسع لاعغبسعامداسلهلاعا لاب عس اادلعلاثااختثاهعع*

ع10الدلالدددبعثلاددددتيعع01/10/0801ثلااظاددد عماطدددلابسعثمادددا ادسعفددد عع10/10م دددتلاسعثلقددددللا عع:قانونياااا -ج
بادالع دلعثمادا ادسثبع)ع10حبدأعل دبعثلاددتيع،الهعاظسبفعثماا ادسعلا  ثلبعثلامبعلاثليادلا عمادهلهعع10لا

لا ذل عثماا ادسثبعثلاد عالاد عع،لمبرعثلالا يعف عثللادطدبعثملا دتبرعثلالاارعلاااععلاثلختادبثللاطلبرعلاث ا
ع.(ال عثماابد ثبعلاثلسخصععإطدسف ع
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 Y .Bernard , dictionnaire èconomique et financier ,èdition seuil ,Paris ,1975 

3
  72ص, 8002,الأردن , الثقافة للنشر والتوزيع دار ,ضمانات الاستثمار في الدول العربية ,عبد الله عبد الكريم عبد الله . د  



 الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائرواقع :الفصل الثاني 
 

38 

 

 ثبثااحتثأعلادطدبعاتبدتيع لاعالاادبععلدتسععإطدسثلالدءع  لالعالتسجعف ع*:عفل بع ااع لهعع10 ادعثلادتيع
ع.ثلاب ارععإ دتيثلاههبلع لاععإ دتي لاععثلإلادج

ع.ثلاادهارعف عس اادلعاؤاارعف عا لعاادهارعلقتبرع لاع بلبرع                                *
ع1.خلا  رعا ئبرع لاع ابرععإطدسثااظدتيعثللادطدبعف ع                                *

 :الاستثمار الأجنبي ( 2
الدعاا بدبعااالاارعلاغبسعااالاارعااضع،هلاعثماا ادسعثلذيعبقلارعمهعااا اسع الم عمهيعللا عا عث س تي

ع2بر ادلعلاحقلا عثلاا برعثلف سبرعلاثلخمسيعثلفلا لع ف عع،لاحقلا عاا برعلا اارعلا ا دلع خس عا عثلاسث ر

 :الاستثمار الأجنبي المباشر (3

  يعرفه صندوق النقد الدولي(FMI ) ومنظمة التعاون الاقتصادي والتنمية(OECD: )هلاعللا عا ع
 ااع،ع(ثلااا اسعثلامداس)ثلذيعبظ بعهتفعح لالع بد عاقبرعف عثلا دتعادعثماا ادسعثلتلال ع

لاالطلايعهذهعثلا احرع،(عاؤاارعثماا ادسعثلامداس)ا احرعتثئارعف عاؤاارعاقبارعف عثلا دتع خسع
 ااعلاالاتع  لرعطلابارعث العمب عثلااا اسعثلامداسعلاثلاؤاارعمدلإضدفرعإلاعاااععثلااا اسعثلامداسع

 3.ا عثللفلاذعف عإتثسيعثلاؤاارععمتسارع مبسي
  يعرفه مؤتمر الأمم المتحدة للتجارة والتنمية(UNCTAD:)هلاعذل عثماا ادسعثلذيعبلطدلايع اداع  لدرع

اظ دبعا ددل عتثئادرعلااقدتسيع اداعثلداح رعثلإتثسيعمدب عثلادس رعفد عثلقطدسعث رعلاثلادس رع لاع،طلابارعثلات ع
 4.لاحتيعإلادابرعف علطسع خسع

 عالمية للتجارة تعرفه المنظمة ال(OMC:)ثلمادتع)هلاعذل عثللادطعثلذيعبقلارعمهعثلااا اسعثلاقبرعف عمادتعاددع
 5.لاذل عاععلبرعااببسهدع(تلالعاضبفرع)لاثلذيعا عخ لهعبااظالع  لالهعف عماتث ع خس عع،ع(ث  ا ع

 

                                                 
1
مرجع , 80/02/8007المؤرخ في  07/00:رقمالمتعلق بتطوير الاستثمار  الأمر,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

 00ص,سبق ذكره

2
مؤتمر الوطني ,(الاستثمار الأجنبي في الجماهرية العظمى بين الايجابيات والسلبيات والتقنين  ),المكي محمد بن قبلية . أ  

  0ص, 8002,ليبيا , حول الاستثمار الأجنبي في الجماهيرية العظمى

3
 OECD.third edition of the detailed benchmark of foreign direct investment ,Paris,1999.P07                    

4
 2ص, 8002, 07:العدد , قضايا التنمية في الأقطار العربية, (محددات الاستثمار الأجنبي المباشر),علي عبد القادر علي  

5
دراسة حالة _تحليل واقع الاستثمارات الأجنبية المباشرة وأفاقها في ظل اتفاقية الشراكة الأورومتوسطية ),بلال بوجمعة  

  79ص,8001,تلمسان ,رسالة ماجستير ,(_الجزائر
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 التطور التاريخي للاستثمار الأجنبي المباشر :ثانيا 
فاسيعلبدرعثل لاسيعثل لد برعف ع لاثئلعثلقدس عثلادادعععإلابساععادسبخعثم تهدسعثلفظا عل اا ادسعث الم عثلامداسع

فاقتعادددد تعثلاطدددلاسعثل دددلد  عثلدددذيعحدددتأعفددد عااددد عثلفادددسيعلااددددع ددددحمهعاددد ع بددددتيعفددد عحادددرعلاللا بدددرع، ادددس
لا دلددددبعاقددددلارعماددددذهعع، لاسلامدددددعثااددددد عثلاادددددسيعلاثلدددداعفددددا عثلطسبدددد علاددددتف عثماددددا ادسثبعخدددددسجععإلدددداثلالاادددددبع

ع.اس دبعادمظرعلاتلالرعثمااظادسبرعماتفعالاابععحارعثلاادسيعثماا ادسثبع
ثلح ددلا علاثلاسثفددلعلاثلااددالات دبع اددع س ددبعمظدد عثللمدادددبعذثبعثلاددتلا ععمإلاددءلالدتعلداددبعاادد عثلاددس دبععع

ثلابدابرععرعلااافدلاارعف عوسلافادلالقتعاسعثماا ادسعث الم عثلامداسعماسثحلعادسبخبرعاخااف1،ثملا دتبرعفبادع
ع:اا عثلاسثحلعف عثللقدطعثلادلبرععإباد  ااعحااهعلاطمبظاهعلابا  ع اادع  س،لاثملا دتبر

 (1113- 1011) :المرحلة الأولى 

اا لعهذهعثلاسحارعثل لاسيعثلاقابتبرعل اا ادسعث الم ع لاعادعبادااعمددللاطعثماداظادسيعل ادا ادسثبعث المبدرع
تلالددرعااخافددرعلاب ددلا عفدد عااددسلا دبععإلددالاا ددلا ع ادداعادد لعس اددادلعا ددتسعادد عماددتع المدد عااقددترعع،ثلامداددسيع

ا لبععاا عثلخدادبعث ادابرععمإ دتيحبأعاقلارعثلتلالرعث المبرعع،ااظا عمدااي لع سلاثاادعلاخداداادعث ادابرع
ع.لاقلارعماسثئادعفبادعمظتعثلتلالرعثلاضبفرعع،عمدهورلاا تبسهدعمه اد ع

افادلارعس ادادلعث المد عمدلادبطسيعثماداظادسبرعلاثادااسبعهدذهعثلاسحادرعحاداعلادبدرعثلحدسيعثلظدلابدرععفبادلاثسامطع
ع2.ثلا ع ااادعثمااظادسعثلمسبطدل عف عاااظاسثاهعثلالتبرع"عاس رعثلالتعثلاسلبرع"لاا عث ا ارعثلاابسيع،ثل دلبرع

علاثل داارعفد عثلامددتلعلاتلا عحدتلاتعفد دارععلابااد عثماا ادسعثلذيع د عباسيعف عهذهعثلفاسيعمهلهعبؤا عمدلحسبر
ع3.ضلعف عذل علقبدرعثل لاسيعثل لد برلابساععثلفع،ث تهسبعثماا ادسثبعث المبرعماقبادعلاماغعذسلاااد

لاهددذثعسثاددععلظددتيعع،حبددأعادددتبعوددسلافعثلا دددتبرعلاابداددبرعالداددمرعمادد لع مبددسعلاددتف عثماددا ادسثبعث المبددرع
ع.ثلا دحمرعلاذهعثلاتفقدبعثلخفد عث خطدسع*: امديعلذ سعالاد
ع.الافسعثلفسصعثماا ادسبرعف عثلاااظاسثبع*عععععععععععععععععع
ع4.ثلذهيعلاحسبرعحس رعسؤلابعث الاثلعلاثلاادسيع مدبع اظدسعثل سفعف عولعلد تيعع*عععععععععععععععععع

ع

                                                 
1
كلية العلوم ,فرع ادارة مالية ,رسالة ماجستير ,(- دراسة حالة الجزائر–محددات قرار الاستثمار الأجنبي ),عمار زودة   

  00ص, 8002, جامعة قسنطينة ,الاقتصادية وعلوم التسيير 
2
كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير , دكتوراه رسالة ,( تقييم مناخ الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر ),يحي سعيدي  

29ص, 8001,جامعة قسنطينة,
 

 

جيل برتان ,ترجمة علي مقلد ,الاستثمار الدولي , الطبعة الثانية ,منشورات عويدات , بيروت ,باريس ,7928 ,ص70
3
  

4عمار زودة , ,مرجع سابق ,ص02
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  (1111-1111: )المرحلة الثانية 
ع،ثلامداسعبقتسعمحدلاثل عخاادرع ادسيعاابددسعتلامسع د عثلس بتعثلظدلا عا عثماا ادسعث الم عع0801محالالع

لا دلبعثلااا رعثلااحتيعثلا تسعث  مسعل ادا ادسعث المد عثلامدادسعااباددعثللامبددبعثلااحدتيعث اسب بدرعلا لادلبددع
لاديعادلاث ب عثلادبطسيع اداع اددرععإلدافقتعااتبعهدذهعثلاسحادرع حدتثأعغدبدرعفد عث هابدرع تبعع0801 ادعمظتع،

ع:عإلالابظلاتعاميعاسثاععثماا ادسثبعث المبرعخ لعهذهعثلاسحارعع1،ثماا ادسعث الم عثلامداس
 وسلافعثلحسيعلاثمضطسثمدبعلا ترعثمااقسثسعثلابدا علاثملا دتيع. 
 ثلابدسعلد تيعثلذهيعلاادع دحيعذل عا ع بدتيعثل ادشعحارعثملاسث عثلخدص. 

ثماددا ادسثبعلملدددءعثلادد  عثلحتبتبددرععبلاا ثبددتع، ادسعخدد لعهددذهعثلفاددسيع ادداعثماددا ادسثبعثللفطبددرعلاثسا دد عثماددا
لااداتبعهددذهعثلفاددسيعالددا علددلايعثللامبددبعثلااحددتيعث اسب بددرعلااسثادععاددبطسيعثلااا درعثلااحددتيعفدد عع،لادذثعثليددس ع

ع2.ثلابطسيع ااعثماا ادسعث الم عثلامداسع
  (1101- 1111: )المرحلة الثالثة 
لوسثعلادع دحيعثلحسيعا عع، ااعثلحسيعثلظدلابرعثل دلبرعا فبرعثل  بسعا عثماا ادسثبعثلتلالبرعاسايع هرعاد

ع.حبأعاحلالبعتلالع مبسيع دلبعا تسيعلس اادلعلا م عف عاس  عاتب ع،وسلافعابدابرعلا ا سبرع
 اددعوادسبعع3،ثللدابدرعث خدس عفقتع  محبعمسبطدلبدع ااعامبلعثلا دلعاتبلرعلا سعلاثلالتعلال  بسعا عثلدتلالع

لا ددلتلا عث ادرعثلااحددتيعلاالابددرعثملا دددتبرعلامددسلا ع،خد لعهددذهعثلاسحاددرعهبئدددبعثلاالابدلعثلتلالبددرع دلملدد عثلتلال 
ع4.ثللامبدبعثلااحتيعث اسب برع اس  عسئببعلا تبسعسؤلابعث الاثلع

حبددأعاددظبعثلاددس دبعااظددتتيعع5،لا ددد عثماادددهعثلادددئتعل اددا ادسثبعفدد عاادد عثلفاددسيعلحددلاعثل ددلد دبعثلاحلابابددرع
لدمابدددرععإلددداعإضددددفر،اتبدددتيعاددد عثلادددلاثتعثلخددددرعلاثلدددلفطعاددد عثلمادددتث عثللدابدددرععإادددتثتثبثلالادددبدبعلاح دددلالع اددداع

ث ادلاثلعسؤلابعع اابددعلاادابلعادتف ععإاسثءث د ع،"مسبا علالات ع"ثلاحلابلعمب عثلظا بعثللاطلبرعف عولعثافدلبرع
ثلتلالعثل دلد برعحاداعثل ادلبلددبععث الاثلعثلظدلابرعللابرعف عمظ لاوابعثلقبلاتع ااعاحس دبعسؤلابععث المبر

                                                 
1
المباشر على النمو الاقتصادي والتنمية المستدامة في الاقتصاديات  تقييم أثر الاستثمار الأجنبي ),محمد العيد بيوض  

جامعة ,كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير ,تخصص اقتصاد دولي وتنمية مستدامة ,رسالة ماجستير ,  (المغاربية

  9ص , 8077,سطيف 
2
 8000ماي ,جامعة الجزائر ,العدد الثاني , شمال افريقيامجلة اقتصاديات , (حوافز الاستثمار الخاص المباشر),علي نذير  

  700ص,
3
كلية ,رسالة ماجستير , ( الاستثمار الأجنبي المباشر  في الدول العربية ومحددات التنمية المستدامة),شعور حبيبة مرداوي  

  02ص, 8002,جامعة قسنطينة ,العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير 
4
  70ص, جع سبق ذكرهمر, ,محمد العيد بيوض  
5
 -8002-7992دراسة حالة الجزائر -دور الاصلاحات الاقتصادية في تفعيل الاستثمار الأجنبي المباشر),حمزة بن حافظ   

جامعة ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,تخصص التمويل الدولي والهيئات المالية والنقدية الدولية ,رسالة ماجستير ,(

 27ص, 8077,قسنطينة 
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ثلحلاثا عثلافسلاضرعا علملعثلتلالعثللدابرعحتب رعثلظاتعمدمااق لع ااعثمادا ادسعث المد عثلدذيععإلاعإضدفر،
ث امسادددهعثلاقد ددددعاددد عادددبدتاادعثلابدادددبرعلاثملا ددددتبرعلااددد ع دددرعثااادددبعللاضدددععثلقبدددلاتع اددداعهدددذهعثمادددا ادسثبع

اادددااسعختادددرععحبدددأعبددد لالع مئاددددعثلخددددسا عفددد عحدددب ع،لافضدددابع اباددددعثلقدددسلا عثلمل بدددرع لاددددع لدددلعا افدددرع
ع1.لااحلابلع سمدحادعثماا ادسعث الم عثلامداسعفبادعباظا عماحالع  مدئادع

  ( 2113 إلى-1111: )المرحلة الرابعة 
حبددأعاقا ددبعااددد تثبع،لقددتعحددتأعاحددلالع مبددسعفدد عا دددتسعثلاالابددلعلددت عثلددتلالعثللدابددرعفدد عثلاددللاثبعث خبسي

ف عحب عث اايعثلاالابلع,ثلتلال علا لتلا عثللقتعثلتلال عثلالابرعثلساابرعماميعثلقبلاتعثلافسلاضرعا علملعثلمل ع
حابعثلاتفقدبعثلخد رعف ع لاسيعثاا ادسع الم ععلاع،ا عا دتسعخد رع هابرعاا ثبتيعخ لع قتعثلااظبلبدب

مادميعع،احلعثلقسلا عثلمل برع(عثاا ادسع الم عغبسعامداسع)امداسعلا ذل عف ع لاسيعاتفقدبع اارعلاالتثبع
ع2.سلا عااد لع ترعاتثتعهذهعثلق

 ثتعاد عالددفبع دلعثلدتلالعثل مدس عع خس علاهذثعاددعإلالاه ذثعمقببعثماا ادسثبعث المبرعااطلاسعلااسافععا عالرع
لاااداظااادع قدلايعلاابالدرعلاثلادبطسيع اداعمددل عثلظددلرعع، ااعاذيعهذهعثماا ادسثبعادسيعلاعا تبسهدعادسيع خدس ع

ثلالوادددرعثلظدلابدددرععإلاددددءسلافعلدددذل عخد دددرعادددععلاهبدددهبع دددلعثلودددع،لامددد خصعثلدددتلالعثليلبدددرعمددددلالاثتعثلطمبظبدددرع
 اددددعع،"ثللامبددددبعثلااحدددتيعث اسب بدددرعلامسبطدلبدددد"لااس ددد بع غاددديعثمادددا ادسثبعفددد عثلدددتلالعثلااقتادددرعفددد ع3،لاااددددسيع

 اددع غاديعثمادا ادسثبعث المبدرع،"عثل دب علاهلالدغع لالدغع"مدللامرعلاتلالعثللدابرعفاس  بع ادادعف عالطقرع ابدع
ع4"ع.ثلمسث بلعلاعث سالاب ع"اس  بعف عتلالا عع،اسب دعثل ابلبرعثلامداسيعف عتلالع 

اددععثاددااسثسعع،اخددذبعالظددسجعاددام عثاادددهعاطددلاسعثماددا ادسعث المدد عثلامداددسثع0118غبددسع  عث  اددرعثلادلبددرع
ثلضظفعثلاب ا عف ععإلالابساععثلاميعف عذل عع0100-0100ف عثماا ادسثبعثلظدلابرعف عالرعثملخفد ع

اسثادععاظدتلعلادلاعاادعبااميعفد ععلاثحاادلعاتهلاسعثلمبئرعثملا دتبرعثلتلالبرع،ثللودرعثلا سف علاثلادل عثلظدلا 
 لدلعلددتسيعفادذثعثلامددطؤعفد عثللادلاعثملا ددتيعاد عادهلهع  عباظدلع ادلاث عثلدتلالعثلااقتادرعع،5ثملا ددتعثلظددلا ع

ثلظددددلا ععثلإااددددل بقادددصعااددددعع،مددددل عتلالعثلظددددلرععإلدددابسهدع اددداعثاادددذثيعثادددا ادسثبعامدادددسيعاتبدددتيع لاعا دددت
 6.لاتفقدبعثماا ادسعث الم عثلامداسع

                                                 

 عمار زودة,مرجع سبق ذكره ,ص02
1
  

 الأونكتاد ,تقرير الاستثمار العالمي ,نيويورك ,7992 ,ص70
2
  

 المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات , تقرير مناخ الاستثمار في الدول العربية , 8001 ,ص2
3
  

 عمار زودة , ,مرجع سابق,ص00
 4

  
5
 18ص, 8070 -8078, تقرير مناخ الاستثمار في الدول العربية, المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات   

6 حمزة بن حافظ ,مرجع سبق ذكره ,ص22
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 وأثاره على الدول المضيفة أشكال الاستثمار الأجنبي المباشر :المطلب الثاني 
ملعع،هذثعثمخا فعثلمدس عف عاحتبتعافالارعالاحتعلودهسيعثماا ادسعث الم عثلامداسعلرعبالالفع لتعهذثعثلحتع

لا دلبددعع، اد دلهع: لامع:ععإلدالافباددعباد عادلاطس عع، اداعثلدتلالعثلاضدبفرععلا  ددسهحتلاتعاحتبتع اد دلهععإلاثاااسع
ع  دسهع ااعثلتلالعثلاضبفرع هرع:

 أشكال الاستثمار الأجنبي المباشر :أولا 

ع: مس هدعلا هاادععإلاثماا ادسعث الم عثلامداسعبهخذع تيع ا دلعلابسعفبادعبا ععإ 

هدلاع حدتعاادسلا دبعث  اددلعثلدذيعبااا دهع لاعباددس عفبدهعطسفدد ع لاع   دسعاد عتلالادب ع:عالاستثمار المشاتر (1
لاثلطدددسفعع،بدددلعث ادددلعمدددب عطدددسفعلاطلددد علا خدددسع المددد علامدلاددددل عفادددلاعثافدددد عطلاعع1لام دددفرعتثئادددرعع،اخاافادددب ع

لااادس رعثلطسفعث الم عاهخذع تيع ا دلعالاثءعف عا لعادل ع لاعع2ثللاطل علتعب لا علطد دع دادع لاعخد دع
ع3.اقتبرعثلالا عع،اظسفرع،خمسيع لاعاقتبرعاظالاادبع

لابساععذل ع امديعابدابرعلاثاااد برع هاادعع،هذثعثلللا عا عثماا ادسعبظامسع   سعلملامعلذثعثلتلالعثللدابرععإ 
بادهرعف ع بدتيعسؤلابعث الاثلعث المبدرعلاثلالابدرع،اخفب عتسارعاح رعثلطسفعث الم عف عثملا دتعثللاطل ع

ع4.احاب عاب ث عثلاتفلا دبعع،لاثلا للاللاابدعلاخا عفسصع ال

 :الاستثمارات المملوكة بالكامل للمستثمر الأجنبي (2

حبدأعاقدلارعمدادا ادسعاد ءعاد عس ادادلادعفد عتلالدرعع،ه ع   سعث للاث عافضب علذثعثلاس دبعثلااظتتيعثلالادبدبع
عثلإتثسبددرلاهدد عثلااددؤلالرع دد عثلظاابدددبعع، لاعختابددرعااالا ددرعلادددعمدل داددلعإلادابددر خددس عادد عخدد لعااددسلا دبع

اددد عثمادددا ادسثبعخلافددددعاددد عثلامظبدددرععلااادددستتعثلدددتلالع  بدددسثعفددد عثلاظدادددلعادددععهدددذثعثللدددلا ع5،لاثلاادددلابقبرععلاثلإلادابدددر
لاثاددداختثاهعع،ثلااددددسعهدددذثعثللدددلا عاددد عثمادددا ادسثبعفددد عثلدددتلالعثللدابدددرععإلدددا  عثلدددتمئلعاادددبسععإم،ثملا ددددتبرع

ع6. لاابارعلاذيعثلا بتعا عثماا ادسثبعث المبرع

                                                 
1
كلية ,تخصص مالية دولية ,رسالة ماجستير ,( الاستثمار الأجنبي المباشر والنمو الاقتصادي في الجزائر), كريمة قويدري   

  82ص, 8077,جامعة تلمسان ,العلوم الاقتصادية والتجارة وعلوم التسيير 

 عبد الحميد عبد المطلب ,العولمة الاقتصادية , دار الجامعة , الاسكندرية ,8002 ,ص722 
2
  

 عبد السلام أبو قحف , ادارة الأعمال الدولية ,مصر ,دار الجامعة الجديدة ,الاسكندرية ,8008 ,ص022 
3
  

4
رسالة ,(قياس أثر بعض المؤشرات الكمية للاقتصاد الكلي على الاستثمار الأجنبي المباشر),ق سحنون فارو  

  88ص,8070,جامعة سطيف ,تقنيات كمية مطبقة في التسيير :تخصص ,ماجستير

 علي ابراهيم الخضر , ادارة الأعمال الدولية , دار رسلان , دمشق ,8001 ,ص08 
5
  

6
كوريا ,دراسة مقارنة تركيا "الاستثمار الأجنبي المباشر والغير مباشر في البيئة الاقتصادية العربية ,أميرة حسب الله محمد  

  80-79ص, 8000, الدار الجامعية ,مصر ," مصر ,الجنوبية 
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 :(متعددة القوميات)الشركات متعددة الجنسيات (3
اظامددسعثلاددس دبعثلااظددتتيعثلالاددبدبعما دمددرعثلقدددطسيعثلادد عااددسعلاسثءهدددعثماددا ادسعث المدد عثلامداددسعلحددلاع لدددلبرع

حبدددأع  عاا بااددددعع،لا دددد عبطاددد ع اباددددعفددد عمتثبدددرعوالاسهددددعثلادددس دبعثلااظدددتتيعثلالادددبدبع1،ثلظددددلرعثلاخاافدددرع
تثسااددد ثلادد عادد ااادعثلاالددرعثملا دددتبرععلافدد عاسحاددرعمحقددرعس بعلالددرعثلظاددسب ع،اخضددععلالاددبدبعااظددتتيععلاث 

لاثماااد برعمد ارعثلااحدتيعفد عاقسبسهددعثلخددصعملاددطعهدذثعثللدلا عاد عثلادس دبع  عبطاد ع اباددعثادرعادس دبع
ع2.ذل ع لادعااااععمقتسع مبسعا عحسبرعاحسب عثلالاثستعلاثلا ثبدعمب عثلتلالعع،ااظت عثلقلاابدبع

ع:لابا  عاظسبفادع ادعبا ع
 ه عااالا رعا عثلاس دبعااااععمالابدبعااظتتيعلاااحتيعف عثلا دل عثملا دتبرعلاباظت علادطادع

اسثفادلااخضععف عابطساادعع،حتلاتعثلتلالرعثللاثحتيع لابا  عث امدسع  عهذهعثلاس دبعع3،لااس رعث رععلاث 
ع4.علاامبظدبعلفسلا ادعثلخدسابرعثلإاادلبرا عثلقبارعع%ع03ا م ع دلابرع لتادعب م عل بمادع

 :مشروعات أو عمليات التجميع (1
بقددلارعادد عخ لادددعع،اهخددذعهددذهعثلااددسلا دبعادد لعثافدلبددرعمددب عطددسفع المدد علا خددسعلاطلدد عاددلاثءع دددرع لاعخدددصع

ثلطسفعث الم عمالافبسعثلا لالدبعث  ابرعلالاجعاظب ع اداع  عبقدلارعثلطدسفعثلاحاد عمااابظاددعلا دم عالداجع
 اابددبعثلااديبلعلاثلاخد ب ع،ادععاقتبادهعلاخمدسيعلاثلاظسفدرعثلخد درعثل  ادرعمدلا دابرعثلدتثخا علاا دلعع5،لادئ ع

لالتعباخذعهدذثعثمادا ادسعاد لعثادا ادسعااداس ع لاعاد لعثلاااد عع،باف ع ابهعف عاقدملع دئتعادتيع،لاثل بدلرع
ع6.ثل دالعلاااسلا عا علملعثلطسفعث الم ع

 :الاستثمار في المناطق الحرة (1
لااظتعثلظ لدبعثلاادسبرعمب عثلاؤاادبعثللاثلظرعف عع،ا لا عهذهعثماا ادسثبعف عثللادطدبعثلالااارعلاا تبس

حبأعب لا عع،ثلالطقرعثلحسيعلاثلاؤاادبعثلالاالاتيع مسعثلاسثيعثللاطل عا ع اابدبعثلاادسيعثلخدسابرع
لقلاثلب عثلالوارعلهعلااظفاعاا علابظالعا عخ لعثع،ثماا ادسعهلدعمظبتثع  عثلخضلا علقلاثلب عثلتلالرعثلاضبفرع

                                                 

 فليح حسن خلف ,اقتصاد المعرفة,عالم الكتب الحديث , الأردن ,8001 ,ص722 
1
  

 عثمان أبو حرب , الاقتصاد الدولي ,دار أسامة للنشر ,عمان ,الأردن ,8002 ,ص812
2
  

3
 8002,الاسكندرية , دار الفكر الجامعي , ضمانات الاستثمارات الأجنبية في القانون الدولي,عمر هاشم محمد صدقة   

  72ص,

 ناصر دادي عدون ,اقتصاد المؤسسة ,دار المحمدية العامة ,الجزائر ,7992 ,ص80
4
  

5
  01ص,مرجع سبق ذكره , ,محمد العيد بيوض   
6
فرع ,رسالة ماجستير ,(- المغرب,الجزائر ,دراسة حالة تونس –الاستثمار الأجنبي المباشر والنمو الاقتصادي ).رفيق نزاري  

  20ص, 8002,جامعة باتنة ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,اقتصاد دولي 
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ثماا ادسثبعا عاابععثلسالارعلاثملاطد دبعذثبعثلطدمععثلامدئ علاثلامهعثلامدئ علاثلااس  علا دتيعادعب لا ع
ع1.ااععالااارعلاا تبسععإلادجهتفهع

 :الاستثمارات في مشروعات البنية الأساسية المحولة (6
ث ادابرعا لععثلمل لاتيعاظبلرعااسثلالعادمب ع اسب علاخااب ع دادعف عاادلعع،ب لا عف عا لع قلاتعثاابد 

لا ثتبعاتفقدبعع2،ثلح لاارععإلاملدءعثلاطدسثبع لاعثلطس ع ااع  عبظلاتعثلااسلا عف علادبرع قتعثماابد ع:
سعثلتلالرعثماا ادسعث الم عف عهذثعثلللا عا عثلااسلا دبعاععا ثبتعثماادهعلحلاعثلظلالارعثملا دتبرعلاايبسعتلاع

ع3.ف عثللادطعثملا دتيع

 أثار الاستثمار الأجنبي المباشر على الدول المضيفة :ثانيا 
علإتسث ادافضبلعاخاافعثلتلالعثلاضبفرعل اا ادسعث الم عثلامداسع  عمدل ع للاث عثماا ادسثبعث المبرععإ 

 لهعبخالاعا عثلظبلايعلافبادعبا ععبظل عذل علال  عف عثلاقدملعم،لاا ثبدعثلا عبا  ع  عاالبادعا عهذثعثلللا 
ع.الافعلالدلالعا ثبدعلا بلايعثماا ادسعث الم عثلامداسع ااعثلتلالعثلاضبفرع

 :ااا لع هرعا ثبدعثماا ادسعث الم عثلامداسعف ع :المزايا  (0
 4.ااععلاختادبعلااخفب عحارعثللاثستثبعا ثل دتسثبعاطلابسعاحاب عثلاب ث عثلاادسيعا عخ لع 
 لاذل عماتفعثلحفدوع ااع،ع,ث الم عثلامداسعسلالعثلالدفارعلذثعثلاس دبعثلاحابرعبلا عثماا ادسع

 .لاسفعع سمدحادعع،اطلابسعالاهاادعل بمادعا عثلالا علاع
 لااااب ثبع لاعثلخمسثبعلاثلاادسثبعثلااظاقرعمدلفللا ععآمبثماافدتيعا ع اابدبعلقلعثلا للاللاابدعالاثءع

دلرعلا  ادلعثلاتسبيعثلا عاظتع اسعحبلايعلاحقب عثلاقترعمسثءثبعثمخاسث علااظابادبعثل بع لا،ثلإلادابر
 .ثل لد  ع

 فدلاس دبعااظتتيعثلالابدبعاااا ع،اظالع ااعثل بدتيعف عح بارعثلتلالعثلاضبفرعا عثللقتعث الم ع
اا لادعا عاتع،الاثستعادلبرعضخارعلالتسيع مبسيع ااعثلح لالع ااعث الاثلعا ع الاث عثللقتعث الم ع

مب عثحابدادبعثلتلالرعثلاضبفرعا عثللقتعث الم علاالابلعااسلا دبعثلالابرعلامب عثلفالايعثلالاالاتيع
 5.ثلاتخسثبع لاعث الاثلعثلاادحرعاحابدع

                                                 
1
01ص, مرجع سبق ذكره،محمد العيد بيوض    

 
 

 رفيق نزاري،,مرجع سبق ذكره ,ص20
2
  

3
 99 ص, مرجع سبق ذكره, حمزة بن حافظ   
4

جامعة ,رسالة دكتوراه ,( سياسة الاستثمار في الجزائر وتحديات التنمية في ظل التطورات العالمية الراهنة),عبد القادر بابا 

  00ص,8002,الجزائر 
5
علوم ,رسالة دكتوراه,(-خاص-تقييم تجربة الشراكة قطاع عام–فعالية الاستثمار الأجنبي في الجزائر ),سنوسي بن عومر  

  87ص,8070,جامعة تلمسان ,اقتصادية 
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 تفددعع اابددرعثلالابددرعثملا دددتبرعادد عخدد لعاادديعث  ددلالعثلادتبددرعلاثليبددسعادتبددرعلاثلااا اددرعفدد عس اددادلع
 .تيعثلالابدبعثلاادسثبعثلالوبابرعلاهذثعملاثاطرعثلاس دبعااظت،ثلا للاللاابدع،

 :با ععثلاامبرعلاتعادعثلآ دسا عمب ع:العيوب  (0
 ع.هبالرعثلااا اسعث الم ع ااعمظ عثل لد دبعف عثلتلالعثلاضبفرع 
 لددتعاااددميع لاددطرعثلاددس دبعثلااظددتتيعثلالاددبدبعثلادد عااددلاط عفدد عثلددتلالعثللدابددرعفدد عافدددلرعاادد ارع

ذلد ع،عثلمادسعلا بابدئبدرلاثل دلد دبع،ثلمبئرعخد درعفد عثل دلد دبعثماداخسثابرعثللفطبدرعلاثلاظتبلبدرع
اقلبدددبعااقدتاددرعلااحوددلاسيعفدد عالاثطلادددعث  ددابرعماددميعا ثبددتعثمهاادددرعثلساددا ععإلددا لادددعااددالتع

 .بلااتعذل عثمهاادرعف عثلتلالعثللدابرععف عحب عم،لاثلاظم عمدلاظدببسعثلمبئبرعلاثل حبرعفبادع
  خد ددرع،ادداعح لااددرعثلماددتعثلاضددبفعااتبدتعثماددا ادسعث المدد علاددبدتيعثلتلالددرعادد عخد لعثلضدديطع

 1.عإااسثابابر د عثماا ادسعف علطد دبععإذث
 ثلدددتلالعثللدابدددرعاددد عحبدددأع لاللابددددبععإاددداسثابابرثلاادددا اسعث المددد عادددعععإاددداسثابابر دددظلامرعالاثفددد ع

فقتعاااددهعثماددا ادسثبعث المبددرعلحددلاعلطد دددبعهدااددبرعثلادد عاددذسع سمدددلعلافبددسيعلااددسبظرع،ثماددا ادس
 2. اابرعثلالابرعف عثلماتعثلاضبفعاخترععلال  عم،
 لاثلا للاللاابدععثلآلرلاا ثبتع ااعثسافد علامرعثلمطدلرعلابارعثم اادتعث. 
 الاطلارعث  ا عحبأعاا لعث الاثلعثلاحلالرع   سععإلالبدرعثلااا اسب عث ادليعماحلابلع سمدحارع

عإلافاضطسع،لااالابلععا ثبتعحدارعثلتلالعثللدابرعإلااادعبؤتيع،ا عحارعسؤلابعث الاثلعثلااتفقرع
 3.ا بتعا عثملاسث عفاسافععاتبلالباادع

 ابددلعثلاددس دبعثلااظددتتيعثلالاددبدبعلددتفععا دفئدددبعلاظدددااب عمادددع  ادداعادد عثلااددالا عثلاددتفلا ع ادداع
 .خا عثلطمقبرعثماااد برعف عثلتلالعثلاضبفرععإلاعيبؤتع،ااالا عثلاس دبعثللاطلبر

 ف ددددسععإلدددااددد عادددهلادعثلادددسلابجع،االداددديعلاخ ددددئصعثلدددتلالعثلاضدددبفرععااددديع لاددددطعثاددداا  عم 
لادج،لا لادطعاتبتيعل ااا  ع  4.عثلإلادابرااععثااا  برعمتمعا ععلاث 

                                                 
1
-8008دراسة حالة الجزائر –دور مناخ الاستثمار في الدول العربية في جذب الاستثمار الأجنبي المباشر ),عمر يحياوي  

 21ص,8078,جامعة بسكرة ,تخصص اقتصاد دولي ,رسالة ماجستير , (8070

2
المملكة العربية السعودية ,جامعة الملك سعود , الاستثمار الأجنبي المباشر من منظور اسلامي, عمر بن فيحان المرزوقي.د  

  71ص,(ن.س.ب),

 عمار زودة ,مرجع سبق ذكره ,ص21-22
3
  

4عبد السلام أبو قحف,اقتصاديات الأعمال والاستثمار الدولي ,دار الجامعة الجديدة ,مصر ,8000,ص 272  
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 المقومات السياسية والتشريعية للاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر :المبحث الثاني 

لقتع دلابعثلا ثئسعااهلرعثماا ادسعالذعثمااق لع  عطسب عااالا رعا عثلقلاثلب علاثلابدادبعثلااظدلمرع
ع.محبأع دلبعاا ئرعاععثلاسحارعثلا عباسعفبادعثلماتع،

 هرعثلقلاثلب علاثلااسبظدبعثلالاضلا رعا عطسفعثلااطدبعثلظالاابرعلاثلا عف ععإلالاالافعلحدلالعثلاطس ع
ع:اطامب علاطس عف ععإلاادلعثماا ادسيعلاذل عماقابرعهذثعثلامحأعااااادعااتفعلاسلبرعثلا

عاسثحلعاطلاسعلدللا عثماا ادسع:ثلاطايعث لالع
عثلابئدبعثلا افرعماسلبرعلااطلابسعثماا ادسع:ثلاطايعثل دل ع

 مراحل تطور قانون الاستثمار :المطلب الأول 

اددسحااب عمحادديعثلفاددسيعثلادد ععإلددابا دد عاقاددباادعع، سفددبعثلا ثئددسعاطددلاسعفدد علددلاثلب عثماددا ادسعالددذعثمادداق لع
ع: دلبعااسعمادعثلم تعلابا  عاقاباادع د ا ع

  الإصلاحاتقوانين ما قبل فترة :أولا 

حبدأع،لاثلااا يعف عاطمب عامددت عثللوددرعثماداسث  ععآلذث لقتعادءبعهذهعثلقلاثلب عالاث ثيعاععثلابدارعثلقدئارع
ع:  تسبعثلا ثئسعثلقلاثلب عثلادلبرع

حبدأع  دتسبعثلا ثئدسع لالعلددللا عباظاد عمدمادا ادسع: 1163جويلياة  26المؤرخ فاي  222-63قانون (1
حبأعالحارعضادلدبع دارعباافبتعالاددع دلع،لالتع د عهذثعثلقدللا عالااهعلسؤلابعث الاثلعث المبرع0810ف ع

ع1.ثلااا اسب عث ادليعلاضادلدبعخد رعااافبتعالادعثلاؤاادبعثلالاهيع  عطسب عثافدلبرع

ع:لااااحلاسعثلضادلدبعثلظدارعف ع سمظرعلقدطع ادابرعه ع
 حسبرعثماا ادسعللأاخدصعث ادليعالاثءع دللاثعطمبظبب ع لاعاظللابب ع. 
 مدللامرعلاااختا علااابسيعثلاؤاادبعث المبرععلاثلإلدارحسبرعثلالقلع. 
 ثلاادلاثيع ادرعثلقدللا عمابادعثلاادلاثيعثلامدئبرع. 
 حبدددأعبا ددد علددد  عثلاا بدددرعمظدددتادعا دددم عث سمددددلعثلااسث ادددرعااددددلايعسؤلابع،ضددداد عضدددتعلددد  عثلاا بدددرع

 2.ثلاظلاب عثلظدتلععإلالابؤتيعل  عثلاا برع,عث الاثلعثلااالاستيعلاثلااا اسيع
 اددددعثلاؤاادددددبعثلالاددددهيع دددد عطسبدددد عثافدلبددددرعباظاددد عهددددذثعثللودددددرعمدلاؤاادددددبعثلاتبددددتيع لاعالااددددبععثلاؤاادددددبع

لابااسطع  عب دلا عع،ف عاتيع   رعاللاثبعماا ادسبرعخاارعا بب عتبلدسعثلالاالاتيعلاثلا عا لا علبارعمسثااادعث

                                                 
1

, 82/01/7920الصادر في  811-20 :القانون المتضمن قانون الاستثمارات رقم ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

  08/02/7920المؤرخة في  00 :العددر.ج
2
رسالة ماجستير , ("دراسة مقارنة"الأجنبي الخاص في التشريع الوطني والقانون الدولي حماية الاستثمار ),عمر علة   

  72ص, 8002,جامعة قسنطينة ,كلية الحقوق ,تخصص قانون عام ,
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 لاعف عالطقرعذثبع لاللابرع لاعبايلع   سعا عائرعبتع داارعتثئارعا ع،هذثعثماا ادسعف علطد عباارعمد لاللابرع
ع.ثلا ثئسبب ع

لامادميعثلااددجعثلا ثئدسعع،لالرعبطم عهذثعثلقدللا عف عثللاثلععثلظاا علاهذثعماميعاد عثلاادا اسب عفد عا دتثلباهع
ع1(.0811-0810)ابدارعثلاهابادبع

 : 1166سبتمبر  11المؤرخ في  1166القانون (2

ع11/001لدللا عثماا ادسعسلرععمإ تثسلدابعثلااطدبعثلا ثئسبرعع10/022لابارعثللقصعثللاثض عف عثلقدللا ع
لاذل عمدلاظسبفعمدلامدت عثلا عبقلارع ابادعس بعع،اتعثل يسثبعثلا عواسبعف عثلقدللا عثلادم ععإلاثلذيعباتفع

ع:لاااا لعهذهعثلامدت عف ع2،ثلادلعثلخدصعالاثءعث الم ع لاعثللاطل علااحتبتعثلضادلدبعثلاالافسيعلهع

 لاباددرعمحا ددددسعثلتلالددرعلاااددددسبععثماددا ادسبرعفددد عالادد عمحسبدددرعفدد عثلا ثئدددسععثماددا ادسثبعثلخد دددرعم
 .لطد دبعحبلابرع

 احلابدددلعث سمددددلع،ثلضددداد عضدددتعثلادددهابرع:بعل ادددا ادسعخد دددرعثلادلبدددرعلاالاددددعادددل عثاابدددد ثبعلاضدددادلد
 .ثلخع....ثل دفبرع

طمد عهددذثعثلقدددللا عفدد عابددتث عثماددا ادسثبعث المبددرعفد عثلاددس دبعثملا دددتبرعثلاخااطددرعفدد عثلفاددسيعثلاااددتيعادد ع
ع3(ع.0800-ع0811)

ع.ثلاهابرععإا دلبرلقتعفا علدللال عثلاابلبدبعف عاايعثلااا اسب عث ادليعل لالاادعبل د ع ااع

مظدتادع دد عتلاسعثلقطدد عثلخددصعبلح دسعفد ع تثءعمظد ع: 1102أوت  20الماؤرخ فاي  13-02قانون (3
رعمد امددسهعتلا عااددلعثلاحسلالددبعثلدذيع دد عح دسثع اداعثلتلالد،ثلاادرعثملا دتبرعف عااددلعثلااددسيعلاثلخدتادبع

 مدتبعثلتلالدرعع،ثلادلبدرعلاثلاقلبدرعثلاد عبحادااددعهدذثعثلقطدد ععللإا دلبددبلودسثع،ثلظالاتعثلفقسيعل لا ددتعثلا ثئدسيع
لادددذثعاملدددبعع،ماددداي لعلطدددد عثلاحسلالددددبععثلإا دلبددددبحداااددددعلاقطدددد عثلخددددصعلاث المددد عثلدددذيعباااددد عهدددذهع

 30حبدأعحدتتعلادمرعثلااددس رعثللاطلبدرعع،لاحفب بدرعثلدذيعثهدارعمدلالاثلديعثلاد ابرع   دسعاد عثع00-00ثلقدللا ع
ع4. حتع ل اعع%18مبلادعثلاادس رعث المبرع%

ع

ع
                                                 

 كمال عليوش قربوع ،قانون الاستثمارات في الجزائر ,ديوان المطبوعات الجامعية ,الجزائر ,7999 ,ص2
1
  

2
كلية ,تخصص قانون الأعمال ,رسالة ماجستير (,- دراسة حالة أوراسكوم–لأجنبي في الجزائر الاستثمار ا),سارة محمد   

  70ص, 8070,جامعة قسنطينة ,الحقوق والعلوم السياسية 

3
  22ص,مرجع سبق ذكره،فاروق سحنون   
بسكرة , 02:العدد,جامعة محمد خيضر , مجلة العلوم الانسانية,(الاستثمار الأجنبي في الجزائر واقع وأفاق ),شهرزاد زغيب  4

  12ص, 8000,
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 : 1106أوت  11المؤرخ في  13-06قانون  (1
لابارع ا عهذثعثلقدللا ع ااعاايعثماا ادسثبعث المبرعلاثلاحابرعع00-00ادءعهذثعثلقدللا ع اظتبلعلاقدللا ع

طس عاتبتيعلااببسعثلاس دبعثلاخااطرعلامطسبقرعع00-01خد رعف علطد عثلاحسلالدبعلذل عاضا علدللا عع،
لاثلذيععثلإتثسيفدلتلالرعا  علرعاظتعاابسيعلاذهعثلاس دبعملعا لا عاابسيعا عطسفعااابع،احف يعلااسلرعلامبدع

لاهذثع ااع ادبعمسلاالا لالعثافد علالقتع مقاعثلقدللا ع ااعلامرع،ب لا عااؤلامع ادرعااابعثلاادهاب ع
ف عحب عباا لعتلاسعثلااا اسعث الم عف علقلعثلا للاللاابدع،ا عس اادلع ااعث للعع%ع30ثلاؤاارعثلظالاابرع

لاالافبسعالد يعثلايلعلاا لاب عثلبتعثلظداارعلااقدملعهذثعالافعباافبتعثلااا اسعث الم عا عع،لاسؤلابعث الاثل
ع. لاعاحلابلعث سمدلع، ح عثلاادس رعف عثلااببسعلا اابرعثاخدذعثلقسثسعثاابد ثب

ذلد ععإلداعإضددفرع،ع%ع18لاسغرع لعثماابد ثبعفد عثماا ادسعث الم عبمقاعخدضععلااسث رعثلاخااطدرعملادمرع
ع1.ثل ظلامدبعثلمبسلالسثطبرعثلا عالاثاهعثلااا اسعف عاحلابلع سمدحهع

 : 1100 جويلية 12المؤرخ في  21-00القانون ( 1

ثادددداق لبرعثلاؤاادددددبععإلدددداثملا دددددتبرعثلادددد ع تبععثلإ دددد حدباددددلاث ثيعاددددععع03-00املددددبعثلا ثئددددسعثلقدددددللا ع
 ادددع  ددمحبعغبددسعخدضددظرعلاقدددللا عثلظدددرعمددلعخدضددظرع،ثلظالاابددرعلا  ددمحبعغبددسعخدضددظرعلالا دددبرعثللا ثسبددرع

(عاددس رع اددارع لاعاددس رعذثبعااددؤلالبرعاحددتلاتيع)لاقدددللا عثلاادددسيع يعب ددلا عاهاباددادعفدد عادد لعاددس رع اددلاثلع
ع2.لااالالاع لدتب عثلاادهارعااببسهدعاقدملعثلس اادلعثلاهابا عثلاتفلا ع

  الإصلاحاتقوانين مابعد فترة :ثانيا 

تخابعثلا ثئدسعمظدتهدع، دلعثلاحددلامبعلاثلاادد  عثلا ثئسبدرعفد عابدتث عثمادا ادسعإلبدهمظتعثلفالعثلذيعاظسضدبع
حبددأع ااددبع ادداعايببددسعثلابداددرعثلاظااددتيعماددتفعاحقبدد عاطددلاسعع،"عاسحاددرعثلا دددتعثلاددلا "فدد عاسحاددرعاتبددتيع

ع.لالالاعف عثلاادلعثماا ادسيع
 : 11/11قانون النقد والقرض (1

ما دمددرعالوددبرعاتبددتعلاظدلاددرعع0881 فسبددل01دللقددتعلاثلقددس عمادددسبخعثلااظادد عمع81/01بظامددسع ددتلاسعثلقدددللا ع
حبأعخلالعلامل عااؤلالبرعاسثلمدرعثلملدلا عثلاادسبدرعفد عالا بدعع3،ثماا ادسثبعث المبرع ااعااالا عمل عثلا ثئسع

                                                 

1
الملتقى الدولي حول اقتصاديات , (الاستثمار الأجنبي المباشر وعملية الخوصصة في الدول المتخلفة ) ،كمال مرداوي   

  000ص, 70/8002/ 0-0,جامعة سطيف ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,  الخوصصة والدور الجديد للدولة
2
المعهد الوطني ," غير منشورة"رسالة ماجستير ,  (نمذجة قياسية لتأثير الاستثمار على التنمية في الجزائر),عمران بشراير   

  21ص,ً 8002,الجزائر ,للتخطيط والاحصاء 

 عمار زودة ,مرجع سبق ذكره ,ص807 
 3
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 ادددع اددلتبعلاااددبعثللقددتعلاثلقددس ع1،احدسمددرعثلاضددخرعلااددسخبصعثماددا ادسثبعث المبددرععإلدداعإضدددفر،ثلقددسلا ع
ع.لسثسثبعثلاطدمقرعلااادسبععثلاقتارععإ تثسااارع

ثلاذب ع تخ عاقدبببعثلافسلدرعع01/00لاع00/00لدللال ععمإليدءماحسبسعثماا ادسعث الم عع81/01لالدرعلدللا ع
ع(.%ع18-ع30)ماحتبتعلامرعس اادلعثلاس رعثلاخااطرعحايعلد تيع

ع،ثئددسعلاالابددلعثللادددطدبعثملا دددتبرعثلا ععإلددا ادددعسخددصعهددذثعثلقدددللا عليبددسعثلاقباددب عاحلابددلعسؤلابعث اددلاثلع
اددلاث  عاددلا ع:اددععاسث ددديعحدادددبعثملا دددتعثلددلاطل عفدد عثلاادددمبعثلادلبددرعهددذهعثلااددلاب بععإاددسثءلابحددتتع بفبددرع

ادددسثءعثللااددددئلعثلاقلبدددرع،لاثلااددداختاب عثلا ثئدددسبب ععثلإطددددسثباحادددب عاادددالا ع،لااسلبدددرعثلايلعإحدددتثأع،ثل دددسفع
ع2ثلخع...ثمخاسث علاثلظ ادبععمسثءثب:عل ااي لعث ا لعاحابدعا لع

ع:لاااا لعامدت علدللا عثللقتعلاثلقس عفبادعبا ع
 حسبرعثماا ادسعاععاحتبتعثلقطد دبعثلا عه عح سع ااعثلتلالرعلاثلابئدبعثلادمظرعلادع. 
 احتبتعثلضادلدبعثللاثستيعف عثافدلبدبعتلالبرعلاثلا علالظبع ابادعثلا ثئسع. 
 لاذل عمظتعاسلاسعااب عبلاادعع،حسبرعاحلابلعث الاثلعماقتبرعطايعلمل عثلا ثئسعلااهابسع ابهع. 
 ااابعثللقدتعلاثلقدس ععإلابخضععذل علاس يعمدلاطدمقرعحبأعبقترعطايع،امابطع اابرعلملالعثماا ادس

 3.لااح ارعثلظابدععثلإتثسبرثلطظ عف عحدلرعثلسف ع ادرعثلفسلرععإا دلبراععع،
 :المتعلق بترقية الاستثمار  11/11/1113المؤرخ في  13/12شريعي رقم المرسوم الت(2

حبأعبظامسع لالعلددللا عباداععثمادا ادسعع،سغمرعثلا ثئسعف عاسلبرعثماا ادسععإاادرلقتعادءعهذثعثلقدللا عماتفع
ماددذثعثلقدددللا عاددرعثاددامظدتع ددلععإذع،ثملا دددتبرععثلإ دد حدب اابددرععإلادددللاهددذثعادد ع اددلعع،ث المدد عثلامداددس

ع:لااااخصع هرعامدت عهذثعثلاسالارعف عع4،اظلالدبعثماا ادسعث الم عثلامداسع

 حبأعلاابععع،احابب ع لاع ادليع،امت عثلاادلاثيعلا ترعثلاابب عمب عثلااا اسب ع الاابلا ع لاعخلاثصع
 .ثلااا اسب علفبعثلحقلا علاثللاثامدبع

 لااادمظاادعلا دلرعاسلبرعثماا ادسثبعلات اادععإلادء. 
 الاثءع د ع الم ع لاعلاطل عمداا لدءعمظ عثلقطد دبعع،امت عحسبرعثماا ادسعلاحسبرعثلااا اسعثلخد رع

 5.ثلخد رعمدلتلالرع لاع حتعفسلا ادععثلإااسثابابر

                                                 
1
جامعة الشلف , 8 :العدد, مجلة اقتصاديات شمال افريقيا, (واقع وأفاق سياسة الاستثمار في الجزائر ),منصوري الزين .  أ  

  789ص, 8000,
2

 72/02/7990المؤرخ في  90/70 :رقم قانون المتعلق بالنقد والقرض ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

  72/02/7990:المؤرخة في  72:رالعدد.ج.

 فاروق سحنون  ,مرجع سبق ذكره ,ص21
3
  

 سارة محمد, مرجع سبق ذكره ,ص80
4
  

5
رسالة ,( 8000-7992الاستثمار الأجنبي المباشر وأثاره على الاقتصاد الجزائري خلال الفترة الممتدة ),عبد الكريم بعداش   

  720-722ص, 8002,جامعة الجزائر ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,تخصص نقود ومالية ,دكتوراه 
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 لودرعثم اادتععإ ثلرثلامدئبرعلاثلادلبرعاعععثلاخفب عا عاتخلعثلتلالرعمال عمظ عثماابد ثبعثلااس برعلا 
 سؤلابعث الاثلعثلقدمارعل اا ادسعلاثلفلاثئتعثللداارع لادعضاد عاحلابلع. 
 لال  عماسطع ترع،ف عحدلرعحتلاأعل ث عمب عثلااا اسعث الم علاثلتلالرعبظس ع ااعثلاحد رعثلاخا ر

 1.لاالاتعثافدلبرع لدئبرع لاعااظتتيعث طسثفع مسااادعثلتلالرعثلا ثئسبرعااظا عمدل ا علاثلاح برع
 : 21/10/2111المؤرخ في  11/13الأمر (3

ااسلا دبعاتبتيعلااااحت رعا علملعثلقطد عثلخدصعثللاطل عع إلدار،باظا عهذثعثلاسالارعماطلابسعثماا ادسثبع
 د عطسبد عثلااددهادبعثلادلبدرععإلداااددلاثلاادس رعف عثلااسلا دبعثماا ادسبرعثلقدئارع لاعثلاساقيعع، لاعث الم 
ع2.ثللاطل عل اا ادسعلاثللا دلرعثللاطلبرعلاطلابسعثماا ادسعلالااابتعذل ع لبابعهبئاب عهادعثلااابع،لاثلظبلبرع

 ادددددعاددددالعثلافاددددلارعثلاتبددددتعلاخلا  ددددرعثل ابددددرعلاعثلا ئبددددرعلاثماددددا ادسثبعثلاتساددددرعفدددد عاددددل عثماابددددد ثبع لاع
ع3.ثلسخ ر

ع.ثلاابب عمب عثلقطد عثلظدرعلاثلخدصععإليدء* :لاثلاتبتعف عهذثعثلقدللا عادبا ع

ع.لاث سمدلعثللداارع  عثلالد لع لاعثلا فبرعضاد عاحلابلعثلس اادلعثلااا اسع*

اضدرع دلعثلابئددبعذثبعثلظ لدرع،اس  يع ااعاد لعلا دلدرعلاطلبدرعلاطدلابسعثمادا ادسثبععامد عالاحتعمعإلادء*
ع4.ثلاسثخبصعلافا عفسلا علادع مسع دالعثلاسثيعثللاطل ععلاث  تثسمدماا ادسع

 : 11/13 مرالمعدل للأ 2116يوليو  11المؤرخ في  16/10الأمر رقم (1

ع:لاااا لع هرعثلاظتب بعثللاثستيعفبهعف ع

لالاستبعع10/10احتبتعلدئارعثللادطدبعلاثلااععلاثلختادبعثلااا لديعا عثلا ثبدعثلال لاصع ابادعف عث اسع*
ع5.ع12/10عثلالفبذيلدئارعثلااععلاثلختادبعثلااا لديعف عثلاسالارع

باددبعثلااظاقدرعمدللاددطدبعثلاقللدرعلاحادبدرعثلمبئدرعالا عثماا ادسثبعف عحسبرعادارعادععاسث دديعثلاادسبععلاثلالو*
ع.لاااافبتعهذهعثماا ادسثبعا عثلحادبرعلاثلضادلدبعثلال لاصع ابادعف عثلقلاثلب عثلاظالالعمادع

ع.ا سب عمدماا ادسعلت عثللا دلرععإلااخضععثماا ادسثبعثلا عااافبتعا عا ثبدعهذثعث اسعلملعثلاد هدع*

                                                 
المؤرخ في  90/78 :رقمالمرسوم التشريعي المتعلق بترقية الاستثمار, الديمقراطية الشعبيةالجمهورية الجزائرية  1

  70/70/7990المؤرخة في  22 :العددر.ج,00/70/7990

 شهرزاد زغيب ,مرجع سبق ذكره ,ص71
2
  

 أ.  منصوري الزين  , مرجع سبق ذكره ,ص708 
3
  

مرجع ,80/02/8007المؤرخ في  07/00 :رقمالمتعلق بتطوير الاستثمار الأمر ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

سبق ذكره
4
  

المرسوم التنفيذي يسرد قائمة السلع والخدمات المستثناة في الباب الثاني والثالث  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية5

  72/07/8001المؤرخة في  02العدد  :ر.ج,77/07/8001المؤرخ  01/02:رقم
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 عيحبأعادمقدع دلبعالاهعا عطسفعسئببعثلح لاارعلاهذثعادعبطع،لا دلرعلاطلبرعلاطلابسعثماا ادسععإلادء*
 1. ااعثللا دلرعللا دعا عثمااق لبرعلامدلادل ع لياعثللا دبرع

 : 2116أكتوبر 11المؤرخ في  16/311المرسوم التنفيذي رقم (6

عإلاعمدلإضدفرع،هعلاالوباهعلاابسهعباظا عهذثعثلاسالارعم  حبدبعثلااابعثللاطل عل اا ادسعلااا باا
ع01ثلاؤس عف عع10/000  حبدبعثلااابعلا  ادلهعلاباي عهذثعثلاسالارع ح درعثلاسالارعثلالفبذيعسلرع

ع2.ثلااابعثللاطل عل اا ادسعلاالوباهعلاابسهعثلااظا عماا بارعع0110اماامسع

 : 2112يناير 11المؤرخ في  12/10المرسوم التنفيذي (2
ع10/10ثلاسالارعلدئارعثللادطدبعلاثلااععلاثلختادبعثلااا لديعا عثلا ثبدعثلاحتتيعف عث اسعحبأعحتتعهذثع

ع.ثلااظا عماطلابسعثماا ادسعع01/10/0110ثلاؤس عف ع
ثلذيعلاستعفبهع لالعاسيع مدسيعع11/10غبسع  عادعبا  عا حواهعهلاعات عطلالعثلفدس عثل ال عمب عث اسع

 يعالرعمظتعذل علب سلع  عع،ع12/10ااا لديعلامب عثلاسالارعثلالفبذيعلدئارعثللادطدبعلاثلااععلاثلختادبعثل
ع4.ع0110لدئارعثللادطدبعلاثلااععلاثلختادبعثلااا لديعا عثلا ثبدعف عالرععإاادرلاارعع3،هذهعثلقدئارع

 : 2110يونيو  21القرار الوزاري المشتر  المؤرخ في ( 0

باظا عماظدبلرعع0110بلالبلاع03ثماا ادسثبعف عهلاعلسثسعلا ثسيعاااس ع دتسع  علا ثسيعثل لد رعلااسلبرع
ع:لا هرعادلاستعفبهعع10-10ثلتخلالعف عثمااي لعل اا ادسثبعثلا سلعمادعمالاايعث اسع

 ف عثمااي لعل تعثماافدتيعا عثلا دل عثلامدئبرعاحضسعاظدبلرعثلتخلالععإ تثتاحتبتع بفبدبع
ثللاطلبرعلاطلابسعثماا ادسع  عثلااسلا عثلا سلعمهعلذثعثللا دلرععلإ مدبلاهذثعع،ا ثبدعثمااي لع

 .لاثلااافبتعا عاقسسعال عا ثبدعثملاد علتعارعثلاد هعلالتعارعثلتخلالعف عثااي لهع
 ااععالااارعلااالاب ع لاعاقتبرعختادبعافلااسيعف ععإلادج يع لهعع،احتبتعاظلاعثلتخلالعف عثمااي لع

ثلاذ لاسيعف علدئارعثلااععلاثلختادبععثلإلادجثاا ادسعارعخ لهعثملالدءعثلا ئ ع لاعثل ا عللاادئلععإطدس
 5.ثلضسلاسبرعلاادسارعثللادطعثلا سلعمهع

                                                 
1
المؤرخ  07/00 :رقمالمعدل للأمر 8002يوليو 70المؤرخ في  02/02 :رقمالأمر, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

  8002يوليو79المؤرخة في  21 :العدد ر.ج, 8007أوت 80في 

 
2
لتطوير الاستثمار وتنظيمها المرسوم التنفيذي يتضمن صلاحيات الوكالة الوطنية ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  77/77/8002الصادرة في  22:رالعدد.ج, 09/70/8002المؤرخ في  000:/02وسيرها  رقم 
3

المحدد لقائمة النشاطات  77/07/8001المؤرخ في  01/02المرسوم التنفيذي رقم  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

  .والسلع والخدمات المستثناة 

 
4
المتمم لقائمة  08/70/8002المؤرخ في  02/089المرسوم التنفيذي رقم ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  01/02النشاطات المستثناة بموجب المرسوم التنفيذي 

للاستثمارات يتعلق بمعاينة الدخول في الاستغلال القرار الوزاري مشترك ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  5 

  00/70/8002المؤرخ في  01 :العدد, ر.ج, 8002يونيو80:الصادر في 00-07المصرح بها بموجب الأمر 



 الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائرواقع :الفصل الثاني 
 

52 

 

 : 2111جويلية  12المؤرخ في  11/11الأمر رقم ( 1
ع:لا هرعادلاستعفبهعع0118باضا علدللا عثلادلبرعثلا ابا علالرع

 اسث رعاا لعفبادعثلاادهارعثللاطلبرعثلاقبارعلامرععإطدسف ععإم المبرعمبا  عثلاد عثماا ادسثبعث
 .لابق تعمدلاادهارعثللاطلبرعااعع تيعاس دءع، ااعث للعا عس اادلعثماااد  ع%ع30

 لاعاخفبضددبعفدد عااددلع دلعثلضددسثئيععإ فددءثبباظدب ع اداعثلا افدب عمدلضددسبمرعثلدذب عبادافبتلا عادد ع 
عمإ دددتيع، لواددرعت ددرعثماددا ادسععإطدددسلاثلساددلارعلاثلحقددلا عثلااس بددرعلاثلساددلارعثلاددمهعامدئبددرعلاغبسهدددعفدد ع

 لاعثلاخفبضدددبعفدد ع اددلع سمظددرعاددللاثبعثماددتثءثعادد ععثلإ فدددءثبثاددا ادسعح ددرعث سمدددلعثلالاثفقددرعلاددذهع
 .ثلاحفب يععادسبخعلفلعثلالرعثلادلبرعثلا عخضظبعلادئاادعلالودر

 عإلدابايع  عبخضعع لعاادسلا عثادا ادسع المد عامدادسع لاعثادا ادسعادسث رعادععسؤلابع ادلاثلع المبدرع
 1.ثلتسثارعثلاامقرعا عثلااابعثللاطل عل اا ادسع

 : 12/11/2111المؤرخ في  11/21المرسوم التنفيذي رقم (11
لاضمطعثلظقدسعلاثلا عا افعلا ااع ادبعباضا عالوبرعثلاالرعثلااد تيع ااعاحتبتعثلالالععلااسلبرعثماا ادسع

ع:مل عثلاظالاادبعثلذيعااا هعمادعبا ع
 ثماا ادسع ااعااالا عثللامبرععإااسثابابراحتبتع. 
 ثلا عاحتتهدععثلإااسثابابرعإطدسثلاادهارعف عضمطعلاثمااظادلعثلسابتعلاظقدسعثلالااهعل اا ادسعف ع

 .ثللامبرعاعع خذعثلاااب ثبعثلظالاابرع ااعثلخ لاصعمظب عثم امدسع
 ثلاادسبععثماا ادسبرع ابادععإلدارااد تيعثلااا اسب عف عاحتبتعالالععث سثض عثلا عابارع. 
 لاضععثلاظالاادبعثلااظاقرعمالافبسعثلظقدسعثلالااهعل اا ادسعاحبعا سفعثلااا اسب ع. 
 ثماا ادسبرعثلادسبرعلااظدبلرعمت علادطعثلاادسبععثماا ادسبرععاادمظرعثلاد عثلاادسبع. 
 ثلاددسثلعاددل عثماابددد ع دد عطسبدد عثلاسثضدد ع ادداعث سثضدد عثلادمظددرعللأادد  عثلخد ددرعلاتلالددرعلاث  ددلالع

ع،ثلظقدسبدرعثلاامقبددرعلااؤااددبعثلظالاابددرعثلالحاددرعلاث  دلالعثلفدئضددرعلااؤااددبعثلظالاابددرعثملا دددتبرع
 2.ظرعلاالدط علاالدط عثللادطدبعلا ذثعث سثض عثلادم

ع

ع

ع

                                                 
1
 78المؤرخ في  09/07: رقم 8009الأمر يتضمن قانون المالية التكميلي لسنة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  82/01/8009:الصادرة في  22:رالعدد.ج, 01/8009/
2
المرسوم التنفيدي المتضمن تنظيم لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  78/07/8070المؤرخ في  70/80:الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلها وسيرها رقم 
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 الاستثمارالهيئات المكلفة بترقية وتطوير :المطلب الثاني 

هبئددبعلا ااد يعا دلا عاااااددععمإلاددءا ع العات برعابدارعثمادا ادسعثلا ادبعثلا ثئدسع اداعثلاادالا عثلاحاد ع
ع:اخطبطعلاالوبرعلاالاابهعثماا ادسعااا لعف ع

 :المجلس الوطني للاستثمار :أولا 

ثلااظاد عماطدلابسععع0110غادبع01ثلادؤس عفد عع10-10ث ادسعثلااابعثللاطل عل اا ادسعمالااديععإلادءارع
ثماداسثابابدبعلاثلابداددبعثلااظاقدرععإ دتثتسئدببعثلح لاادرعلاباا دلعتلاسهعث اداد عفد ععإادسثفاحدبع،ثماا ادسع

ع1.مدلاحابلدبع مسعللاثلب عثلادلبرعلااادمظاادعلاثلااسع ااعاطمبقادعلااادمظرعثلاد هدعلاثلقبدرعع،ماسلبرععثماا ادس

ع:لاب افعهذثعثلااابعمدلاادرعثلادلبرع
 ثلاسثلعثااسثابابدبعثماا ادسعلا لاللابداادع. 
 ثلاسثلعثلا ثبدعثلاحفب برعلااادمظرعثلاطلاسثبعثلادسبرع. 
 احتبتعثللادطدبعلاثلااععثلااا لديعا عثلا ثبدع. 
 بايعثلف لعمب عثلالدط عثلاد عبا د ع  عاادافبتعاد عثللوددرعثلخددصععثلإلابر ااعضلاءع هتثفعاابئرع

لاثلااظاددد عمدلالددددط عثلاددد عباددديعالابااددددع لامعمدمادددا ادسثبعذثبعث هابدددرعثلخد دددرعمدللادددمرعل لا ددددتع
 .ثللاطل ع

 اقببرعثلقسلا عثلضسلاسبرعلايطبرعثلمسلداجعثللاطل علاسلبرعثماا ادسع. 
 ا عااد تعف عالفبذعثلاادسبععثماا ادسبرعااد تيعثلح لاارعف عثاخدذعثلقسثسثبعثل. 
 2.ثلااسع ااعثااحتثأعاؤاادبعلا تلاثبعادلبرعا ع العاالابلعثماا ادسعلاثلحأع ااعاطلابسهدع 

 :(ANDI)الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار :ثانيا 

-10ا عث اسعسلرعع11 لاهبعمالاايعثلادتيع،اؤاارع الاابرعااااععمدلاخ برعثلاظللابرعلاثمااق لعثلادل ع
االالاع،لاه عاحبعلا دبرعثللا بسعثلا افعماسلبدرعثمادا ادسع،ثلاظتلعلاثلااارعع0110غابع01ثلاؤس عف عع10

ع:لاثلابئدبعثلاظلبرعثلاادرعثلادلبرععثلإتثسثبثللا دلرعف عابتث عثماا ادسثبعلامدما دلعاعع

 عضاد عاسلبرعثماا ادسثبعلااطلابسهدعلااادمظااد 
 ثااقمدلعثلااا اسب عثلاقباب علاثليبسعاقباب علاااد تاارع. 

                                                 

  
1
تشكيلته ,لق بصلاحيات المجلس الوطني للاستثمار المرسوم التنفيذي المتع,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

 77/77/8002:الصادرة في  22:ر العدد.ج, 09/70/8002المؤرخ في  000- 02 :تنظيمه وسيره رقم,

,Edition 2013,Page63 Guide investir en Algèrie 
2
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 اادددابلعثلقبددددرعمدلاددد ابدبعثلاهابادددبرعلااؤااددددبعلاااادددبتعثلااددددسبععملاثادددطرعخدددتادبعثلادددمد عثللاحبدددتع
 .ثل اس  يع

 ااببسع لتلا عت رعثماا ادسع. 
 عثلإ فدءثلاه تعا عثحاسثرعثملا ثادبعثلا عاظاتعمادعثلااا اسلا عخ لعاتيع. 
 لاثلخدتادا علاهدذثع,ثلادبدح ع، لعثلاؤاادبعمال عثلاادحدبعثلظقدسبرعثل  ارعل ادا ادسعثل لد  ضرع

 ع1.ث اسعف عغدبرعث هابرع  عال عثلظقدسثبع د عبارعمطسبقرعغبسعالوارعف عثلادم ع

 الشبا  الوحيد :ثالثا 

لاذلدد عع2، ااعااددالا عثلاب ددلعثل اس دد يعلالا دلددرع،بلاددهعثلاددمد عثللاحبددتعفدد عثللا دلددرعثللاطلبددرعلاطددلابسعثماددا ادس
ع، اددرعثلاادا اسب عثلاحابدب علاث ادلديععثلإتثسبدرعثلإادسثءثبماتفعثلاخاصعا عثلااد يعثلمبسلالسثطبرعلااادابلع

ث اد  ع،ثلادالعثلااددسيع،ملد عثلا ثئدسع،ثلااددس ععإتثسيا داديع،لاهلاعبضرعتثخلعثللا دلرعا دايعثللا دلرعذثاادع
ادددهالاسعثلااادددبعثلادددظم عثلمادددتيعثلدددذيعبقدددععفبدددهعاقدددسع،ثلااددديبلع،ثلمبئدددرع،ثلاابئدددرعثلظاسثلبر،عثلضدددسثئي،ثللاطلبدددرع
ع.ثللا دلرع

ثلامدادسيععثلإتثسبدرلاب لا عاا الاعثلدلا ثسثبعلاثلابئددبعفد عثلادمد عثللاحبدتعادؤهاب علدللالددعلااخدلالب علاقدتبرعثلخدتادبع
ع.ف عااالا عهذثعثلامد ع

ع:لابالالاعثلامد عثللاحبتعثلاادرعثلادلبرع

 الافبسعثللا دئ عثلاطالامرعلدللالدعا ع العثلاد عثماا ادسعلاذل عف ع الع ل دهعااب عبلاادعا عادسبخع
ع3.ثلاظلبرععثلإتثسثبملدءثع ااعافلاب عا عع،ثلقدللال علا سب عثماا ادسعلاطايعثماابد عثلإبتث 

 لاا ابدبعاهاببعثلاؤاادبعلاثلاد عثلاادسبعععإاسثءثباخفبفعلاامابطع. 
 4.ثلامابطعلاثلاخفبفعثلاقسسيععإاسثءثباعالفبذعبااسع ا 

ع

ع

ع

                                                 

 د.بولعيد بعلوج ,)معوقات الاستثمار في الجزائر( ,مجلة اقتصاديات شمال افريقيا ,العدد: 02 , الجزائر ,8002 ,ص12 
1
  

2
 Guide investir en Algèrie ,op .cit,p65  

 د.بولعيد بعلوج  ,مرجع سابق,ص11
3
  

4
  70ص,8000,الجزائر , 7002سنة قانون الاستثمار , محمد لكصاسي
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 الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر مناخ واقع :المبحث الثالث 

ثلددتلاسعثلددذيعباظمددهعفدد عثلالابددرععإلدابظامدسعاددذيعثماددا ادسعث المدد عثلامداددسعاد ع هددرعثهاادادددبعثلددتلالعمدددللوسع
لاددذثعاالدددفبعثلددتلالع ادداعاددذيعهددذهعثماددا ادسثبعلاادد ع،ثملا دددتبرعلاثلسفدهبددرعثماااد بددرعلاغبسهدددعادد عث تلاثس

ع.الافبسعثلالد عثلا ئرعل اا ادسععإلامبلادعثلا ثئسعثلا عااظاعادهتيع

 اددع اادبع اداع،فظاابع ااع اداعاحسبدسعثلا ددتهدعلافدا ع فدد عاتبدتيع اددرعثلاادا اسب عث ادلديعلاثلاحابدب ع
ع.ثفعثلاسالايعث هتعإلااقتبرعثلحلاثف علاثلضادلدبعلااتلبلعثل ظلامدبعلالا لالع

عالد عثماا ادسعف عثلا ثئسع:ثلاطايعث لالع:لاالاظسفع ااعلاثلععثماا ادسعف عثلا ثئسعا عخ لعادبا ع
عثاابد ثبعثماا ادسعف عثلا ثئس:ثلاطايعثل دل ععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععع

عاظلالدبعثماا ادسعف عثلا ثئسع:ثلاطايعثل دلأعععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععع
 مناخ الاستثمار في الجزائر :المطلب الأول 

لب لا عهلد عثاا ادسع الم عممتعا عالافسعثلالد عثلا ئرعلذل عف عامبلعاذيعثمادا ادسثبعث المبدرعلاادلاطب ع
لاثلا ثئسع ااعغسثسعمدل عثلتلالعااظاعادهتيعلادلافبسعثلالدد عث لاديعلاادلاطس عفباددعباد عثماا ادسثبعثلاحابرع

علخ دئصعثلمبئرعثماا ادسبرعف عثلا ثئسع: دلبدع،افالارعثلالد عثماا ادسيع:ع لامعع:
 مفهوم المناخ الاستثماري :أولا 

ااددا اسعلااظاددلع ادداعابداددبرعلاثلادد عاددؤ سع ادداع قددرعثل،ثاااد بددرع،هددلاعلادددجعافد ددلع لاثاددلعثلا دددتبرع (0
فالدد عثمادا ادسعهدلاعالالبفدرعاس مدرعاد ع1،ااابظهعلااحفب هعماا ادسع الاثلدهعفد عتلالدرعاددعتلا عث خدس ع

ذلد ع،ثلادسلابجعلاقطدسعلاثلفدسصعثمادا ادسبرععإلداهذهعثلظلاثالعثلاد عاادظاعاد عخ لاددعثلااددبعثللا دبرع
مظددتعفحددصعثلاددسلاطععإمبقددسسلا عاددلاطب عثاددا ادسثاارعفدد عماددتعع  عثلااددا اسب عثلددلاطلبب علاعث ادلدديعم

 2.ثلظدارعلذل عثلالد ع
ف عثاادهدبعسؤلابعث الاثلعلاالاطلادعبا لعاظمبسعالد عثماا ادسعااالعث لاضد علاثلوسلافعثلاؤ سيع (0

لاتلالرععثلإتثسيلاثلالوبرع،فد لاضد عثلابدابرعثلظدارعلاتلالرعلاادعاا فعمهعا عثااقسثسع لاعثضطسثيع،
ااب عمهعثلماتعثلاضبفعا عخ دئصعايسثفبرعلاتبايسثفبرعاادعبلظ بع ااعالافسع لد سعلاادعب

 رعخططعثلتلالرعلامسثااادعثملا دتبرعلاالاث لداادع،لاادعابتهعثلماتعثلاضبفعا عملاعاحابرعع،عثلإلادج
لاطمبظرعثلالا عثلادئتيعمدلتلالرعع،لاات عاادهااادعف عاحقب علالاعاطستعلااالاث  عمدلتثخلعلااععثلخدسجع

 لعهذهع،بلطلايع ابهعا عحقلا علا  مدءعمادع،لاثللودرعثلقدللال علاات ع ادلهعلالاضلاحهعلا مداهعلاالاث لهعع،

                                                 

 عبد الحميد بوخاري ,)واقع مناخ الاستثمار في الدول العربية( ,مجلة الباحث ,العدد: 70  ,ورقلة ,الجزائر ,8078,ص20 
1
  

2
مجلة العلوم الاقتصادية , (واقع مناخ الاستثمار في الجزائر بين الحوافز والعوائق),وصاف سعيدي . د,محمد قويدري . د 

  09ص, 8002, 02 :العدد, وعلوم التسيير
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لاااسارعع،لااظامسعااتثخارعاؤ سعلاااه سعممظضادعثلمظ ع،ثلظلد سعاتخلعف عاظسبفعالد عثماا ادس
 1.اح ااادع ظلاثالعادذمرعلس اادلع لاعطدستيعله

لاثلاددد عاحدددتتعاددد لعثلفدددسصعع،ااالا دددرعثلظلاثادددلعثلخد دددرعمالالدددععاحدددتتععإلدددابادددبسعالدددد عثمادددا ادسع (0
لاالااددبععلطددد عع،لاثلحددلاثف عثلادد عاا دد عثلاددس دبعادد عثماددا ادسع ادداعلحددلاعالدداجعلاخدددل علفددسصع اددلع

مظضددادعاددسامطعع،اددسامطعمالاثلدديعااظددتتيع  ادلادددعلابظامددسعالددد عثماددا ادسعادد عثلافدددهبرعثلاس مددرع لددهع
لامظضددددادعع،اددددبرعلامظضددددادعمدددددللورعثلقدللالبددددرعلاث لاضددددد عثلابداددددبرعماددددت عاددددلافسعالاددددهبعثلملبددددرعث اد

فادددذثعثلافادددلارعثلاس ددديعهدددلاعافادددلارعتبلدددداب  عتثئدددرعثلاطدددلاسعلا حقدددرعثلايبدددسثبعثلابدادددبرع,مدلاؤااددددب
 2.لاثلا للاللاابرعلاثلالوبابرع

 خصائص البيئة الاستثمارية :ثانيا 

ا ئادددرعثلمبئدددرعثلابدادددبرعلاثملا ددددتبرععبا دددلا عالدددد عثمادددا ادسعاددد عااالا دددرعاددد عثلظلاثادددلعثلاددد عاحدددتتعادددت 
عإمباحقددد عثمادددا ادسععلاثلا عم،لاثلاادددسبظبرعفددد عمادددتعلاتسادددرعادذمبدددرعهدددذثعثلمادددتعماددداقطديعلاادددلاطب عثمادددا ادس

ع:مالافسهدعلالظلعا عمب ع هرعهذهعثلظلاثالعادعبا ع

علاااا لعف ع:العوامل الاقتصادية (1

 :والنمو الاقتصادي حجم السوق الجزائرية (أ

حاددرعثلاددلا عثلاحادد ع ادداعاستلاتبددرعثماددا ادسعلابظااددتع ادداعثلاادددحرعلا ددتتعثلادد د علاثلقددتسيعثلاددسثئبرعلددذثعبددؤ سع
لااظامددسع،فدلددتلالعذثبعثلددتخلعثلفددستيعثلاسافددععا ددلا ع   ددسعادذمبددرعمادداقمدلعثماددا ادسثبعث المبددرع،ثلااددااا ب ع

حبدأعمادغع دتتعثلاد د ع،ايطبرعثلالا عثلاحا ععإلاثلا ثئسعالا عضخرعمدللامرعلااس دبعث المبرعثلا عااتفع
لاهددددذثعادددددعباظددددلعثمادددداا  عاسافددددععلااددددلاثتعثلا ددددلظرعلااددددلاثتع،3اابددددلا علاددددارع(ع02,011,111)ع0100اددددلرع

بادداعع   ددسع ادداعثادداقطديعسؤلابععلاهددذثعاددداابدددسعتلامسع(ع11,0)ع0100حبددأعمايددبعثلددلاثستثبعاددلرع،ثلاااب 
ع4.ث الاثلعث المبرع

                                                 

1
كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,دكتوراه رسالة ,( تقييم مناخ الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر) ،يحيى سعيدي  

  710ص 8001,جامعة قسنطينة  ,
2
جوان , 07العدد , مجلة العلوم الانسانية والبحوث الاقتصادية, (تحليل وتقييم مناخ الاستثمار في الجزائر),ناجي بن حسين   

  00ص,الجزائر , 8009
3
 Guide investir en Algèrie ,op .cit,p72 

4
 Conseil National Economique Et Social ,Rapport sur L’etat economique et social de la 

nation 2001-2012,Mai 2013 ,p93               
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فمدسافد عاظتلعع0100الرع(ع%0,0)اقدملعع0100الرع(ع%0,0)عإلاسافععلا لعلالاعثلا دتيعا ادعحققبع
اادعبااععادتف عثمادا ادسثبعث المبدرعلاثلتسثاددبعا مدبعع،ثلماتعثلاضبفعثللالاعبظل عثسافد عفسصعاقترعثلا دت

 1. حرعثلظ لرعثلطستبرعمب عاظتلعثللالاعلااتف عثماا ادسثبعث المبرع

فمظددتادعع%3فقددتعحدلالددبعثلا ثئددسعثلحفدددوع ادداعااددالا عثادداقسثسهدعاحددبعاددقفع ادددعمدللاددمرعلاظددتمبعثلاضددخرع
فاظددتمبعع،(%1,0)عإلددالا ددلعع0100 دددلاتبعثمسافددد عمادد لعطفبددفعاددلرعع0100اددلرع(ع%0,8)لا ددابع

لا ادداعث سمدددلعادد عااددرع خددس علاثلحفدددوع ابادددع لددتعااددالا ع،ادد عااددرععثلإلادددج سع ادداعا دددلبفعثلاضددخرعاددؤع
ع2.سؤلابعث الاثلعث المبرععالخف علااااقسعبظالع ااعاذي

 :الموارد الطبيعية والهياكل القاعدية (ب

لاالفدذثعهداددع لاسلامددععلإفسبقبدداحالعثلا ثئسعالالععايسثف عثااسثابا عحبأعاظامدسعادتخ ع:عالموارد الطبيعية-1
 ادددرعاددد عع0011لاااادددتع ادداع   دددسعاددد عع،² ادددرعع0,000,210مااددددحرعاقدددتسعيعإفسبقبددداظددتع  مدددسعتلالدددرعفددد علاع

امدتلاعاد عمدب عثلدتلالعثلاالاادطرعث   دسع هابدرعفد عالاطبدتعثل دارعمدب عثلضدفاب عثلادادلبرعثلالاثحلعثلذيعباظااددع
ع.لاثلاللامبرعلامحسعث مب عثلاالااطع

مدسيعلاااادرعمالافسهددع اداعثحابدطبددبعاظا،ثلالدلايععإلدا ادعاااب عماللا عث لدلبرعلاثلاضدسببعثلاااتيعا عثلاادلع
لاثل  بدسعادد عثلاظدددت عثلااادرعلاثليبددسعااددايارعثادداي معع،اد عثلاددلاثستعثلطمبظبددرعلاثلادلاثتعث لالبددرعلاا دددتسعثلطدلددرع

ع3. دا ع

با دد عمسااددرع يعلاددددطعالاددلايعادددلاثءعمااددتعذثادد ع لاعمااددددهارع المبددرعتلا عادددلافبسععم:الهياكاال القاعدياااة -2
لالددتع لاضدد عثلملدد عثلظدددلا عذلدد عحبلادددع  ددتع  عثماددا ادسعفدد عع،ثلابد ددلعثلادد ع ادداع اداددادعبقددلارعهددذثعثللادددطع

لدذل ع دد عحدسصعثلا ثئدسعلاثضدحدع،ف عثلقد تيعثلاب ابرع يعماتعباسايع ابهع بدتيعااد ارعف علدااهعثلخدرع0%
لابا  ع س ع هرعثلابد لعثلاد عاااا اددعثلا ثئدسع،ف عاسلبرعمبئرعثماا ادسعا عخ لعاحاب عهبد اادعثلقد تبرع

ع:ف ع

غبددسع  ع،ااددلافسعثلا ثئددسع ادداعهبد ددلعثللقددلعلاثلالاث دد بعلا ددذثع ادداعخددتادبعاادداس رع:عالطاارق والمواصاالات(أ
ااتبدددتثبعاددد ع ادددلعت دددرععمإحدددتثأالوبااددددعباددديع  عب دددلا عالادددارعادددععحدابددددبعثملا ددددتعلاثلظلالادددرعلاذلددد ع

ع.ثلالدفابرع

                                                 
1
 Office National des Statistiques(ONS),WWW.ONS.DZ  

 
2
مداخلة محافظ , 7002وعناصر التوجه للسداسي الأول من سنة  7007التطورات الاقتصادية  والنقدية لسنة ,بنك الجزائر  

 9ص, 8070ديسمبر ,الجزائر ,بنك الجزائر أمام المجلس الشعبي الوطني 

3  عمار زودة , ,مرجع سبق ذكره ,ص800
  

http://www.ons.dz/
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لااااداتع، ادرعع000.181باتسعثلذ سعمه عثلا ثئسعحدلبدعاادلافسع اداعادم رعطسلددبعمطدلالع:عشبكة الطرق-1
ع.ع0101 ارعا عثلطسلدبعايط عاخاافعالدط عثلم تعف ع فد عع01.111ثلاد عحلاثل ع

 لفدد ع:الاهيعفلبرعالاددع،030لاع0101-0101ااسلا عخ لعثلفاسيعع211حلاثل ععمإط  لاباظا عث اسع بضدع
 1.ثلخع....لااالاسع

الادددعلا ددبتعلاثلاادددسيعع00،ابلدددءعع11اااادد عثلا ثئددسع ادداعثااددتثتعطددلالعثلادددحلعحددلاثل ع:شاابكة المااوان  -2
غبدسع  ع اد علدتسثبعثماداقمدلعلاثلالدلالدرع( س بدلا،اد ب تيع)لاابلددئب عاخا دب عفد عثلاحسلالددبعع،لاثلاحسلالددبع

عإفدسث ثلا دلبفعلالقلعثللداارع د عادهخسع بدتيععإلا ت ع،فبادععلاثلإاسثءثبعثلإتثسبرلاذهعثلالاثللعلا  سيعثلاظقبتثبع
ع2.ثلحدلابدبع

بلااتعهلد ع ا علاثض عف عام رعثلا  عثلحتبتبرعف عاامبدرعحداددبعثلااداظااب ع:عشبكة السك  الحديدية-3
لاباابدد عع3، ادددع  عاد ءعضددئبلعالادددعفقدطعادد لاتعمدل اسمدددءع، اددرعع1011ثللاددئبب علاثلالااددب عحبددأعبمادغعطلالادددع

اههبلعلااحتبأعثلظسمددبععإ دتيلاا عثلالاوسعع،بلاض عضظفادععثلا ءعث  مسعالادعمخطعف عثاادهعلاثحتعلاهذثعاد
ع.ع0103اععحالالعالرع

حبدأع، ادعفبادعباظا عمابد لعثللقلعثلادلايعفد عثلا ثئدسعباضد ع لاددع   دسعاطدلاسثعلالادلاثع:عشبكة النقل الجوي-1
ع4. ادعام رعثللقلعثلتثخابرعفا عاتعااطلاسيعع،لااقدبببعثلتلالبرععاسلاع00الادع،اطدسثعع03اااا عثلا ثئسع

 :الاتصالات (ب
لقدددتع  امددددسعلطدددد عثما دددددمبعادددد عثلقطد ددددبعثلحبلابددددرعثللاثادددديعاطلابسهددددعلااحددددتبأعهبد اادددددعاددد ع اددددلعاادددديع

"ع Nokiaللا بدددع"لددذل ع اددتبعثلا ثئددسعلاالددذعلادبددرعثل ادلبلدددبعلاماادددس رعاددس رعع،ثماددا ادسعث المدد عثلامداددس
 درعلااداظب عمظدتعذلد عخد لعفادسيعثلاادظبلبدبعم دلعاد عع،لوددرعثلاددافعثللقددلعغبدسعثلسلاد ععإتاددجعإلاثلفلالتبرع
ث لواددددرععإتادددددج اددداع، لاسبددددعثلاللامبددددرع"عDaewooتثبددددلاع"ثلادددلابتبرعلااددددس رع"عEricssonثبس اددددلا ع"ادددس ا ع

اادظرعاابدلا عتلامسعلاااددهارعفد عثلسلابرعلاخطلاطعث لبدفعثلم دسبرعمظدتادع دد عثلملد عثلظددلا علدتعادل علسضددعم
ع5.ذل ع

لافد عع،ادس رعثلا ثئدسعل ا ددمبع ااظدادلع ادلاا عع0111لالقتع  بتعهب ارعلطد عثما ددمبعماهادببعادلرع
لاع"عOrascom Telecom Algèrie"لامفاحدددهع اددددرعثمادددا ادسثبعث المبدددرعثادددافدتبعادددس رعع0111ادددلرع

Djezzy » ع.ثلا سبرعا عاسخب ب عل اا ادسعف عالا عثلادافعثللقدلعع «ع

                                                 

 1
 www.djazairs00.dz  

2
ملتقى ,(تعزيز الاستثمار الأجنبي المباشر هو المفتاح للتنمية الاقتصادية :التعجيل بالتغيير ),ظريفة سلايمية ,أمال براهمية   

جامعة بسكرة ,-دراسة حالة الجزائر والدول النامية –سياسات التمويل وأثرها على الاقتصاديات والمؤسسات :دولي حول 

  70ص, 8002نوفمبر  87,88,الجزائر ,

 عمار زودة,مرجع سبق ذكره ,ص808
 3

  

أمال براهمية ,ظريفة سلايمية , مرجع سابق ,ص 9
4
  

5
 871ص, مرجع سبق ذكره, يحيى سعيدي 

http://www.djazairs50.dz/
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لااطدلاسعع0111ثل لابابدرع اداعادسخبصع دلدأعلااددافعثللقددلعمتثبدرع" Nadjma Wataniya" اددعحدد بعادس رع
ع1.لطد عثلادافعثللقدلعاطلاسثعاسبظدعاععاادس رع   رعااظدااب ع

 ادعثلادافع،ع(اابلا عاااس عع03,0)ع0100لبماغع تتعثلاااس ب عف عام رعثلادافعثللقدلعف عثلا ثئسعالرع
حبأعااابع,ع0100لاهذثعالرع(اابلا عاااس عع2,0)يع%ع02,00ثل دمبعفاالعلامرعتخلالعلامبلابعملامرع

ع2(.اابدسعتلامعع3,3)لتسعيعإاادل سلرع  ادلعع0100الا عثما دمبعثلاا برعلاثل اا برعف عثلا ثئسعالرع
 :الطاقة الكهربائية والغاز (ج

 هااادع  ع،اظامسيعا عحبأعالافسهدع ااعا دتسعثلاالاب عمدلطدلرعثل اسمدئبرعلاثليد ععإا دلبدبثلا ثئسعاااا ع
ع3.ف عهذثعثلاادلععثلإفسبقبرا لفعا عمب ع حا عثلتلالع

حبأعلامرعع،ع0100الرعع%11 ادعمدللامرعلايد عثلطمبظ عمايبعع،ع%ع80حبأعمايبعلامرعثلسمطعمدل اسمدءع
 اددعمدت ع,عثلسمطعمدل اسمدءعف عثلا ثئسعامبارعماا عثلاااارعف عمظ عماتث عالطقرعثلاظددلا علاثلالابدرعث لاسلامبدرع

ابيددعلاثطعاد عثل اسمددءعع00111عمإلاددج،0100ثلاطمب عثلفظا علمسلداجعلاطل علاطدلابسعثلطدلددبعثلااادتتيعفد ع
ع.دعلاالا عثلتثخابرعا عا تسعاااتتعمابادعثلطدلرعثلااابرعلاثلالاثئبرعالااا

ااددسلا عملاددد عاحطدددبعع12ادد عخدد لعع،لاماددذثعاددبارعسفددععاحددتيعثلاقدددلعثلا ثئددسعلحددلاعحقمددرعثلطدلدددبعثللوبفددر
 4.ااابرعفلالطبرعلاااابرعحسثسبرعلاهلاثئبرعااالرعمدليد عثلطمبظ ع لاعثلتب لع

 :العوامل السياسية (2

لودددرعثلح ددرعبامظددهع ددترعفددد ع ددترعثادداقسثسع،لوددسثعلادده سعثللادددطعثملا دددتيعمدللاضددععثلابدادد عثلددتثخا علاماددتع
ثادداقسثسعثلابداددرعثملا دددتبرعثلادد ءعثلددذيعباظددلعثلااددا اسعث المدد عغبددسعاطاددئ ع ادداعاادداقملعثادددا ادسثاهع

ع: اسعلااهخذعث ا دلعثلادلبرعلااسامطعثلظلاثالعثلابدابرعمدلاخدطسعثلابدابرعثلا عبا  ع  عبلاثااادعثلااا،
 ا دتسيعثلح لاارعثلاضبفرعلااسلا دبعث ادليع ابدع لاعا ئبدع غسث عثلالدفععثلظدارعتلا عاظلاب ع. 
 اا برع دارعلاتلالرععإلاثلاهابرعلااحلابلعثلااسلا دبعث المبرع. 
 ثلخدسجععإلافس علبلاتع ااعاحلابلعثلظا بعث المبرع 
 لاع ترعثللافدءعمدمافدلبدبعلاثلظقلاتعثلامسارعمب عثلااا اسب عث ادليعلاثلتلالرع امديعابدابرععإليدء  

 دترعثماداقسثسعثمااادد  ع،ثل دسث عثلدتبل ع،ثلابدادبرععثلإبتبلاللاابدب:لاااا لعا دتسعثلاخدطسعثلابدابرعف ع
ع5.ثل سث دبعثلاااحرع،ثملق مدبعثلظا سبرع،ثلاهابرع،

                                                 

 عمار زودة , ,مرجع سبق ذكره ,ص808
1
  

www.arpt.dz  (ARPT)سلطة الضبط للبريد والمواصلات  
2

 

 عمار زودة , ,مرجع سابق,ص800
3
  

 op.cit www.djzairs50.dz 
4

 

 شوقي ناجي جواد ،ادارة الأعمال الدولية ,الأهلية للنشر والتوزيع ,الأردن ,8007 ,ص772 
5
  

http://www.arpt.dz/
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 :وتنظيمية العوامل قانونية (3

ااا ددلعفدد عع،اظددتعلددتسيعثلتلالددرع ادداعملدددءعلد ددتيعلدللالبددرعاادددبسيعلاااددسبظدبعثلتلالبددرعاحفدد ثعل اددا ادسثبعث المبددرع
ثل بدد عثلحدد رعل دفدرع لاادهععثلإطدسحبأعبا لعهذثع،ااسبظ علاالوبا عل اا ادسعث الم عثلامداسععإطدسالافبسع

لااخاادفعثلاادسبظدبع،ب دلا عاحفد ثعل ادا ادسثبعث المبدرععثللادطعثملا دتيعفمقتسعادعب لا عاح رعلاغبدسعاظقدت
ع1.مب عثلتلالعمدخا فعالااهعثلااس عف عثلتلالرع

ع:ثلااسبظ عادذمدعل اا ادسثبعث المبرعممتعا عاقلاادبع هاادععثلإطدسلالب لا ع

 لاالاتعلدللا عالاحتعل اا ادسثبعباارعمدمااقسثسعلاثلافدفبرعلاب لا عاالاثف علاثلالوبادبعثلتلالبرع. 
 الاتعضادلدبع دفبرعلحادبرعثلااا اسب عا عثلاخدطسعثلابدابرعلاع 
 لاالاتعلودرعلضدئ علدتسع ااعالفبذعثلقلاثلب علاحلعثلل ث دبعثلا عالاهعمب عثلااا اسعلاثلتلالرعثلاضبفرع 
 لاادددالالرعع،لالاضدددلاحادعلا دددترعافاددد عثلمبسلالسثطبدددرععثلإادددسثءثبباابددد عمدلا ادددرعفددد ععإتثسيلاادددلاتعلوددددرع

 2ثلح لالع ااعثلمبدلدبعما لعتلب علااف لعلاف عثللالبعثلالدايع

 :عوامل اجتماعية (1

ع:با ععبا  عح سع هرعثلاطلاسثبعثماااد برعفباد
لااقددعع  مدددءعثلاظاددبرعلاثلا ددلاب عفدد عاابددععع،اددلرعع03ادد ععإلدداثلاظاددبرععإامدسبددرااااددععثلا ثئددسعملودددرع:عالتعلاايم(أ

ادعع،ثلابد دلعثلضدسلاسبرعلدذل عفد عاخاادفعثللامبددبععإلداراادعباطايعع،ثلااالابدبعثلاظابابرع ااع دا عثلتلالرع
ضسلاسيعثلاس ب ع ااعثلادليعثللدلا  علاا دلاب عفد عاادالا عثلاظادبرعثلظددل عماددعباداابيعلاااطامددبعادلا عثلظادلع

اد عثلاب ثلبدرعثلظدادرعلاتلالدرعلااب ثلبدرعثلااديبلعع%1,01اب ثلبدرعااابد عاظددتلعلاا ع العاحقب عذل عارعس تع3.
 4.ا عثلاب ثلبرعثلظدارعلاتلالرعع%ع01,02اظدتلع

ادلرعع20حبأع  دم عاظدتلعثلحبدديعبااددلا عع،لتعح لعاطلاسعلام عف عثللاضععثل ح علاا د ع:عالصحة(ب
ع0118ادسب عادلرعع122مبلاددع دد ع،ع0101اسب عادلرعع111لاسضاعل لعطمبيعلاماغع تتعثع،ف عثلا ثئس

ع،لامتيعع0111حدلدرعلافدديعل دلعع00عإلدا ادعثلخف عاظتلعثللافبدبعمب عث طفدلعثلسضدعع لدتعثلدلامتيعلب دلعع،
ع5.ا عثللداجعثلتثخا عثلخدرعلااادلعثل ح ع%ع0,1لاماهععلااخ صعثلا ثئسعاد

                                                 
1
العربية ومايقابلها في بعض تقرير مقارن عن تشريعات تشجيع الاستثمار في الدول ,المؤسسة العربية لضمان الاستثمار   

  8ص, 8008,الكويت , دول العالم الأخرى
2
مجلة ,- (دراسة حالة الجزائر–العوامل المحفزة لجذب الاستثمارات الأجنبية المباشرة وطرق تقييمها ),غريب بولرباح  

  700ص, 8078, الجزائر  ,ورقلة  جامعة ,  70العدد ,الباحث 
3
كلية العلوم الاقتصادية ,  مداخلة في المؤتمر الدولي العلمي الثاني,  (الاستثماري في الجزائرالمناخ ),عبد المجيد زعباط  

  0ص, 8000,الجزائر ,جامعة سكيكدة ,وعلوم التسيير 

op.cit WWW.ONS.DZOffice National des Statistiques(ONS), 
4

 
5
الأكادمية للدراسات الاجتماعية , ( 8072-8070التنمية البشرية في الجزائر وأفاقها في ظل برنامج التنمية ),نصيرة قوريش  

  02ص, 8077,الجزائر , 2:العدد, والانسانية

http://www.ons.dz/
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لاث عثادااسثسهدعع،اا لعثلمطدلرعثلظدالعث ادا عف عادتهلاسعودسلافعاظبادرعثلظددئ بع:عوضعية سوق العمل(ج
لالددذل عاددظبعثلتلالددرعع،مددلعباددتتعثادداقسثسعثللودددرعثماااددد  ع،لاثلاادددسهدعباددميعلددببعفقددطعضدديلاطدبعثاااد بددرع

ع:ثاخدذععثلاتثمبسعثل  ارعماابظدمادعلاثلاخفبفعا عحتاادعلاهذثعادعبلاضحهعثلاتلالعثلادل ععإلا

ع  عععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععتطور نسبة  البطالة(:2)جدول ال

ع0100ع0101ع0118ع0110ع0112ع0111ع0113ع0111ع0110ع0110ع0110 السنوات 
نسااااااااااااااااابة 

 البطالة
ع01,11ع01,11ع01,0ع00,0ع00,0ع00,0ع03,0ع02,2ع00,2ع03,0ع02,0

  WWW.ONS.DZ:المصدر 

  ععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععععتطور نسبة التشغيل(:3)الجدول 

ع0100ع0101ع0118ع0110ع0112ع0111ع0113ع0111ع0110ع0110ع0110 السنوات 
نسااااااااااااااااااابة 

 الشغل
ع01ع02,1ع02,11ع03,0ع02,0ع01,2ع01,2ع01,2ع01,1ع08,0ع01,3

  WWW.ONS.DZ:المصدر 

اقدمددلع، خددس ععإلدداب حدوعادد عخدد لعاحابددلع سلدددرعثلاددتلالب ع  عهلددد عثلخفددد عفدد عاظددتمبعثلمطدلددرعادد عاددلرع
ثلمسثاجعلاثلابداددبعثلاد عث اادتاادعثلا ثئدسعلااخفبدفعاد عحدتيعثلمطدلدرععإلاثسافد عف علامرعثلاايبلعلابظلاتعذل ع

ع.لاايبلع قلاتعادلملعث-:لاا ع هاادع

ع.ثلقسلا علاثلاؤاادبعثلا يسيع-ععععععععععععععععععععع
ع.اظدلالبدبعاايبلعثلامديع-ععععععععععععععععععععع
ع.ثلالد يعثلاهالاسيعمامدتسثبعاحابرع-ععععععععععععععععععععع
ع1.ث ايدلعذثبعثلالفظرعثلظالاابرعمبتع داارع  بفرع-عععععععععععععععععععع

ع

ع

ع

 

                                                 
1
رسالة (,-دراسة حالة الجزائر–واقع الاستثمارات الأجنبية المباشرةو أفاقها في الدول النامية تحليل ),محمد قويدري  

  798ص, 8000,جامعة الجزائر ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير  ,هدكتورا

http://www.ons.dz/
http://www.ons.dz/
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 امتيازات الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر :المطلب الثاني 

لافددا عثلااددلع ادددرعثمادا ادسعث المدد عع،ثملا دددتبرعاه دتعالااددهعثلا ثئدسعلحددلاعثلا ددتعثلادلا عثلإ د حدبمظدتع
ع.ثلامداسعثلذيعبظدل عثلظتبتعا عثل ظلامدبع

ضدداد ع:)علددذل عثلاااددبعثلا ثئددسع ددتيع ادددلبيعفبادددعبخددصعثلضددادلدبعثلااللاحددرعلاااددا اسب عث ادلدديع هاادددع
عإلاعإضدفر،ع(ا مببعثللودرعثلقدللال عثلخدصعمدماا ادسثبع،ثلاح برعثلتلال ع،ثلاادلاثيعاععثلااا اسب عثلاحابب ع

ع.مدللودرعثلخدصعااارعا عثماابد ثبعالادعادهلاعااظا عمدللودرعثلظدرعلا خس عااظاقرع

 الامتيازات المتعلقة بالنظام العام :أولا 

ثلحددتعث تلدداع"فادد عاا ددلع،بق ددتعمداابددد ثبعثللودددرعثلظدددرعاادد عثماابددد ثبعثلااللاحددرعل ددلعثلاادددسبععثماددا ادسبرع
لاااددافبتعاد عا ثبددعهدذثعثللوددرعثماددا ادسثبعثلالاد يعخددسجعلطدد عثلاحسلالدددبعع،1لادتيع   درعادللاثبع"عثلاضدالا 

ع:لااقارعهذهعثلا ثبدع ااعاسحااب عع2،ماا ادسثبعثليبسعاظلبرعمدللودرعثماا لدئ علاث

لااحدددتتعالاث بدددتع،ذثبعثلطددددمععثلامددددئ علاثلااس ددد ععثلإ فددددءثبلاااا دددلعفددد عااادددرع:عمرحلاااة انجااااز المشااارو (1
ع:لاااا لعثماابد ثبعف عع،ثملاد ع لتع تلاسعلسثسعال عثماافدتيعا عثلااابظدبع

 ثلاادالاستيعلاثلاد عادتخلعامدادسيعفد عثليبدسعاادا لديعلاعا عثلحقدلا عثلااس بدرعفباددعبخدصعثلاداعععثلإ فدء
 .ثلاد عثلااسلا ع

 ادد عثلساددرع ادداعثلقباددرعثلاضدددفرعفبادددعبخددصعثلادداععلاثلخددتادبعغبددسعثلااددا لديعثلااددالاستيع لاععثلإ فدددء
 .ثلاقالديعاحابدعلاثلا عاتخلعامداسيعف عثلاد عثماا ادسع

 ثمادا ادسععإطددسلقلعثلاا بدرعمظدلا ع د ع دلعثلاقالبددبعثلظقدسبدرعثلاد عاادبعفد ععا عتفععح عثلإ فدء
 .ثلاظل ع

مظددتعاددسلاسع   ددرعاددللاثبعادد عمتثبددرعثللادددطعلاثلددذيعاقددلارعمددهعثلا دددل عثلامدئبددرع :مرحلااة اسااتغلال المشاارو  (2
ع:مطايعا عثلااا اسعباافبتعهذثعث خبسعا ع

 ا عثلضسبمرع ااع سمدلعثلاس دبععثلإ فدء. 
 3.ا عثلسارع ااعثللادطعثلاال ععثلإ فدء 

                                                 
1
كلية ,تخصص قانون أعمال ,رسالة ماجستير , (الامتيازات المالية للاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر),سامية لقراف  

  70ص, 8077,جامعة الجزائر ,الحقوق 

729ص,مرجع سبق ذكره ,عبد الكريم بعداش 
2
  

3
 07/00:المعدل والمتمم للأمر رقم  70/01/8002المؤرخ في  02/02 :رقمالأمر,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  

  79/01/8002المؤرخة في  21 :العدد ر,ج,المتعلق بتطوير الاستثمار 
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 لاثلخدتادبععلاالاادبث لاللابرعلاث فضابرععمإ طدءماظاتع ادم ع،باافبتعثلااا اسعا عا ثبدعثللودرعثلظدرع
 .ذثبعث  لعثلا ثئسيع

بمدددتلاعاددد عخددد لعهدددذثعثلدددلصع  عثلاادددس عثلا ثئدددسيعبادددظاعلاسلبدددرعثلالااددددبعثللاطلبدددرع اددداعحادددديعث المبدددرع
ادد عثلساددرع ادداعثلقباددرعثلاضدددفرعالح ددسع ادداعثملالدددءثبعذثبعثلا ددتسععثلإ فدددءدتيعادد علا  ددمحبعثمادداف،

مداددا لدءعثلحدلددرعثلادد عبددارعثلاه ددتعفبادددعمدده عهددذهعثلادداععلاثلادداععثلااد اددرعلادددعغبددسعالااددلاتيعفدد عثلاددلا عثلا ثئددسيع
ع.ثلا ثئسبرع

باادلا ععلاذل عل لعثماا ادسثبعثلا عم ادعحتتبعثلقبارعثلق لا عماافدتيعثماا ادسثبعا عا ثبدعثللودرعثلظدرع
فددد عحدلدددرعلدددسثسع ددددتسعاددد عثلااادددبعثلدددلاطل عل ادددا ادسعلامدلاددددل عبااادددععهدددذثععإمع،اابدددلا عتبلددددسع311اماياددددع

ع1.ث خبسعمااطرعاقتبسبرعف عال ع لاع ترعال عثاابد ثبعثللودرعثلظدرع

 سفدععهدذهعثلادتيعاد ع   درععإا دلبدر   رعاللاثبعاعععإلامظللاث عثمااي لعااسثلالعا عالرععثلإ فدءاتيع
ال ديعاديلع لدتعثلطد  عع011خاارعاللاثبعمدللامرعل اا ادسثبعثلا عالادهع   دسعاد ععإلااللاثبع
 2.ثللادطع

 امتيازات النظام الاستثنائي :ثانيا 
  عثماابد ثبعثلا عاال علااظطاعفبدهعا دلا عحاديعثلالالدععثلظقددسيع،بااب عثللودرعثماا لدئ ع  عثلظدرعثلادم ع

لاهدذثعمادتفعادت برعثمادا ادسثبعثلالاد يعفد عثلالددط عثلادسثتع،لاطمبظدرعثلالطقدرعثلاد عالاد عفلالاددعثمادا ادسثبع،
ع3.ثملاد علاثمااي لع:لااال عهذهعثماابد ثبعه عث خس ع مسعاسحااب عع،اسلباادع ااعلااهعثلخ لاصع

اادافبتعهددذهعثلالددط عادد عثماابدد ثبع ادداع:عق التااي تسااتوجب تنميتهااا مسااهمة خاصااة ماان الدولااةالمنااط(1
ع:اسحااب ع

علاااا لعثاابد ثبعهذهعثلاسحارعف ع:عمرحلة الانجاز-أ

 ا عثلضسبمرعل دلعثلاداععلاثلخدتادبعثلاد عادتخلعامدادسيعفد عثلادد عثمادا ادسعادلاثءع دلدبعهدذهععثلإ فدء
 .ثلااععخدضظرع لاعغبسعخدضظرعلاضسبمرع ااعثلقبارعثلاضدفرع

 4.اتخلعامداسيعف عثلاد عثماا ادسعا ع دالعثلحقلا عثلااس برعلاختادبعثلااالاستيعلاثلا عثلإ فدء 
 ثماا ادسعا عتفععحقلا علقلعثلاا برععإطدسثلاقالبدبعثلظقدسبرعف ععإ فدء. 
 ااعااابلعثلظقلاتعثلاهابابرعلاثل بدتثبعف عس اادلع‰ع0اطمب علامرعاخفضرعاقتسعي . 
 1.ا فلعثلتلالرع ابدع لاعا ئبدعما دسبفعثلالاهبعثلاهابابرعثلضسلاسبرعملاد عثلااسلا ع 

                                                 

مرجع سبق ذكره,  78/01/8009المؤرخ في  09/07 :رقمالأمر ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية
1
  

2
المؤرخة في , 29 :العددر,ج, 8070غشت  82المؤرخ في  70/07 :رقم 8070 الأمر المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  

  8070غشت  89

 محفوظ موهوبي,مرجع سبق ذكره ,ص700
3
  

4
 07/00لمعدل والمتمم للأمر رقم ا 70/01/8002المؤرخ في  02/02 :رقمالأمر,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية   

مرجع سبق ذكره, المتعلق بتطوير الاستثمار
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عاااب عمادعبا ع:عمرحلة الاستغلال(ب

 لاددتيع اددسيعاددللاثبعادد عثللادددطعثلفظادد عادد عثلضددسبمرع ادداع سمدددلعثلاددس دبعلاادد عثلساددرع ادداععثلإ فدددء
 .ثللادطعثلاال ع

 لاتيع اسيعاللاثبعادبعاددسبخعثملالددءعاد عثلسادرعثلظقددسيع اداعثلاا بددبعثلظقدسبدرعثلاد عادتخلععثلإ فدء
 .ثماا ادسععإطدسف ع

 دلعثمااا  عا ثبدع خس عااالعثماا ادسع اهابلعثلظا علا اعإلاعإضدفر. 

 :الاستثمارات المنجزة في مناطق لها أهمية خاصة للاقتصاد الوطني (2

اددل عثماابددد ثبعفدد عهددذهعثلالدددط عبددارعملدددءثع ادداعلقدددشعمددب عثلااددا اسعلاثللا دلددرعثلادد عاظاددلعل دددل عثلتلالددرععإ 
ع.احبعااببسعثللا بسعثلا افعماسلبرعثماا ادسثبع

عل دهدعخاارعاللاثبعا علاتيع عثلإ فدءبارع:عمرحلة الانجاز-أ

 ادد عثلحقددلا علاثلساددلارعلاثلضددسثئيعلاغبسهدددعادد عثملاطد دددبعذثبعثلطدددمععثلامدددئ عثلاطمقددرع ادداععثلإ فدددء
لااداععلاثلخدتادبعثلضدسلاسبرعملادد عثمادا ادسعع،ثملالدءثبعالاثءع  عثماابسثتع لاعا عثلادلا عثلاحابدر

. 
 عثلإادددادسلا دددذثععللإلاددددجاددد عحقدددلا عثلاادددابلعثلااظاقدددرعملقدددلعثلاا بددددبعثلظقدسبدددرعثلاخ  دددرععثلإ فددددء

 .ثلقدللال عثلذيعبايع  عبطم ع ابادع
لاتيع ل دهدع اسيعاللاثبعثماتثءثعا عادسبخعاظدبلرعثلادسلا عفد عثماداي لعثلاد عاظدتهدع:عمرحلة الاستغلال-ب

ثلسالارعثلااس برع اداع،ثلضسبمرع ااع سمدلعثلاس دبع: عاعثلإ فدءثلا دل عثلامدئبرعمطايعا عثلااا اسعبارع
ع2.ثللادطعثلاال ع

 :مناطق أقصى الجنوب (3
حبددأعااددافبتعثماددا ادسثبع,(ثلبدد يع،االسثاددبع، تسثسع،الددتلافع:ع)لالامبدددبعثلادلبددرععثلإتثسبددراا ددلا عادد عثلالدددط ع

ع:ثلالا يعف عهذهعثلالدط عمدماابد ثبعثلادلبرع
 :مرحلة الانجاز  - أ

 عإطددددساددد عضدددسبمرعلقدددلعثلاا بدددرعماقدمدددلعمدللادددمرعل دددلعثلااددداسبدبعثلظقدسبدددرعثلالاددد يعفددد ععثلإ فددددء
 .ثماا ادسع

                                                                                                                                                             

الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية ,الأمررقم : 00/07 المؤرخ في 8007/02/80 ,مرجع سبق ذكره 
1
  

2  سامية لقراف,مرجع سبق ذكره ,ص09
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 فباددعبخدصعثلحد عثل دمدبع اداعثلظقدلاتعثلاهابادبرعلاثل بددتثبعفد عع‰3اطمب عاظتلعالخف عبقتسع
 .س اادلع

 فدد عثلاددد عادد عثلساددرع ادداعثلقباددرعثلاضدددفرع ادداعثلادداععلاثلخددتادبعثلادد عالاوددفعامداددسيععثلإ فدددء
 دلدددبعهدددذهعثلاددداعععإذث،ثمادددا ادسعادددلاثءع دلدددبعاادددالاستيع لاعاح دددلع اباددددعاددد عثلادددلا عثلاحابدددرع

 .لاثلختادبعالااارعملاد ع اابدبعخدضظرعلاسارع ااعثلقبارعثلاضدفرع
 فد عااددلعثلسادلارعثلااس بدرع اداعثلاداععثلاادالاستيعثلاد عادتخلع%3اطمب عاظتلعاخف عبقدتسعي

 1.امداسيعف عثلاد عثماا ادسع

 :مرحلة الاستغلال -ب

 لاددتيع اددسيعاددللاثبعادد عثلضددسبمرع ادداع سمدددلعثلاددس دبعلاثلددتفععثلا ثفدد علاثلساددرع ادداعثللادددطععثلإ فدددء
 .ثلاال ع

 ثماتثءثعا عادسبخعثلح لالع،ثماا ادسعا عثلسارعثلظقدسيعإطدسثلاا بدبعثلظقدسبرعثلا عاتخلعف ععإ فدء
 . ابادعلاتيع اسيعاللاثبع

 مظتعاتيع اسعاللاثبعا عثلضسبمرع اداع سمددلعثلادس دبعلاثلدتفععثلا ثفد علاثلسادرع اداعثللاددطععثلإ فدء
 2.ثلاال علاثلسارع ااعثلقبارعثلاضدفرع ااعسلرعث  ادلعثلاحق عا عثل دتسثبع

لااا لا عهذهعثلالدط عا عثلالدط عثللاثايعاسلباادعلاالددط عثلالاادععثملا ددتيعلااادافبتع:عالمناطق الخاصة(1
ع:ا عثاابد ثبع ااعاسحااب ع

ثللودرععإطدسحبأعااافبتعخ لعهذهعثلاسحارعا علفبعثماابد ثبعثلااللاحرعل اا ادسعف ع:عمرحلة الانجاز(أ
ع.  لدءعاسحارعثلاد عثماا ادسعلاذل عف عاتيعمبا  ع  عااادلا ع   رعاللاثبعع،ثلظدرع
عااافبتعثماا ادسثبعا عثماابد ثبعثلادلبرع:عمرحلة الاستغلال(ب

 ثماا ادسعا ععثلسارعثلظقدسيعا عادسبخعثلح لالع ابادععإطدسثلاا بدبعثلظقدسبرعثلا عاتخلعف ععإ فدء
 .بعطبارعفاسيعادمب عخاارعلا اسيعاللاث

 ا عثللامرعثلاخفضرعللأسمدلعثلا عبظدتعثاا ادسهدعف عالطقرعخد رعمظتعفاسيعثللادطعع%31اخفب ع
 .ثلال لاصع ابادعادمقدع

 ثلتبلدسعثلسا يعالد مبع  ع سثض عادمظرعللأا  ععإلابا  علاتلالرع  عاال عاسلاطعثاابد برعلتعا لع
 3.ل دل عثماا ادسثبعثلا عالا عف عالدط عخد رع،ثللاطلبرع

                                                 
1
 MINISTERE DES FINANCES :direction gènèral des impots ,guide fiscale des investisseurss 

,èdition du sahel ,Alger ,1999 ,p26 
2

  700ص, مرجع سبق ذكره,عبد القادر بابا 
المؤرخ في  90/78 :رقميتعلق بترقية الاستثمار المرسوم التشريعي,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  3

  . مرجع سبق ذكره,00/70/7990
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 معوقات الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر :المطلب الثالث 
  عثلاقدددسبسعثلادد عاظددتهدعثلابئدددبععإم، ادداعثلددسغرعادد عثلااددلاتعثلامذلالددرعلاحاددب عالددد عثماددا ادسعفدد عثلا ثئددسع

ثلاخاافددرعحددلالعاقددتبسعالددد عثماددا ادسعفدد عثلا ثئددسعامقدداعمظبددتيع ددلعثلمظددتع دد عثلطالاحدددبعثللاث ددتيعل لا دددتع
لابا د عااخدبصع هدرع, دلعثلظسثلبدلعلاثلحدلاثا ععإ ثلرث ادرع  عطسب ععإلاف عثلابسعمدلظاابرعثلالالابرعع،ثلا ثئسي

ع:هذهعثلاظلالدبعفبادعبا ع
 :لمعوقات السياسية والأمنية ا:أولا

 اذمذيعث لاضد عث البرعلاثلظ داداادع ااعثماا ادسع. 
 1.اه سعثلقسثسثبعثملا دتبرعاه سثعامداسعمدلالاثلفعثلابدابرع 

اظادبع هدرعهبئددبعضداد عثمادا ادسعلا اداعس ادادع,فدللاضظبرعث البدرعثلاد ع سفااددعثلا ثئدسعخد لعثلاادظبلبدبع
بف ددسلا عفدد ع بدساادددععاادددعاظددلعثلااددا اسب عث ادلدديعمع، ددلفاادعادد عثلماددتث عذثبعثلخطددسعثلاسافددعع"عثل لافدددب"

ع.حااعلدهب ع  عثماا ادسعفبادع

ثجعابداددد علا الددد عاددد عخددد لعااددددس رعث فدددسثتعفددد عاخاادددفعثلالاث بدددتعسغدددرع لدددهعثاادددابعثلادددللاثبعث خبدددسيعمددددلفسع
الاثفقدددرعلاا ددددتلرعثلح لاادددرع اددداعثلل دددلاصععإلددداعمدلإضددددفر،لامدددسلا عا اددد عثلظادددلعثلدددتباقسثط عع،ثملاخدمبدددرع

  عثلاادددا اسب عمب ثلدددلا عااخدددلافب عاددد عثلمبئدددرعثلابدادددبرعلاث البدددرعفددد ععإم،ثل داادددرعلاب دددد عثلادددارعلاثلا ددددلحرع
ضدددا عتسادددرعثلاخددددطسعع0101غدددرع  عاؤادددسعثلاس ددديعلااخددددطسعثلقطسبدددرع دددلفعثلا ثئدددسعادددلرعسعع2،ثلا ثئدددسع

ع3.ثلالخفضرع

 : والإداريةالمعوقات القانونية :ثانيا

 فدل  بسعا عللاثلب عثماا ادسعلرعا  ع سبحرع،ثلظتثرعثمااقسثسعف عللاثلب عثماا ادسعلاغالاضادع. 
 حبأعااطايعاظتتعثللا دئ علاطلالعثللالبع،افا عثلسالايعلاثلمبسلالسثطبرعلاثلسلااب عف عثلاد عثلاافدبع 
 ثل  ارعلااببسعمظ عااسلا دبعثماا ادسععثلإتثسبرلقصعثلخمسثبعلاثلاادسثبعثلفلبرعلاع. 
 غبديعاح ارعااخ  رعف عثلقضدبدعذثبعثلطدمععثلاادسيعلاثملا دتيع. 
 4.ثلا ثئسبرعلاافا عثلفادتععثلإتثسيميعاظف ع اا يعابدتيعثلقدللا عماعإا دلبر ترع 
 ترعلاالاتعافدفبرعف عثلا دل عثلااس برعثلا عاظدتعاد عثلقطد ددبعثلاد عااظديعتلاسعفد عاادابععثلاقددلع 

 1.هسلايعسادلعث  ادلععإلالاماظفلادع تبعع،ثماا ادسثبعث المبرعثلامداسيع
                                                 

 فاروق سحنون  ,مرجع سبق ذكره ,ص11
 1

  

22ص,مرجع سبق ذكره ,وصاف سعيدي. د,محمد قويدري . د
 2
 

 المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات ,تقرير مناخ الاستثمار في الدول العربية 7002 ,الكويت ,8070 
3
  

4
الملتقى العلمي مداخلة مقدمة في , (البينية في تعزيز التكامل العربيأهمية الاستثمارات العربية )محمد فتحي ,محمد قويدري  

كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,التكامل الاقتصادي العربي كألية لتحسين وتفعيل الشراكة العربية الأوروبية "الدولي 

  222ص, 8000,جامعة سطيف ,
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 :معوقات اقتصادية ومالية :ثالثا

 لاددلاءع اددلاث عالاث بددرعلامددسلا عودددهسا عثلفادددتعلاثلالدفاددرععإلدداضددظفعثلابدادددبعثملا دددتبرعثلادد ع تبع
 .ثليبسعااسلا رع

 ترعالافسعخسبطرعلاااسلا دبعثماا ادسبرعلاثلفسصعثلااتبرعلاثلاادحرعل اا ادسع . 
 حبأعاظامسع ل سعاؤ سعف عاتف عثماا ادسثبعع،ثلخلا  رععإاسثءثباظ سع 
 ثسافد عا افرعثلختادبععإلاعإضدفر، ترعالافسعمبئرعثاا ادسبرعاااظرع. 
 2.ثلا سفبرعالاثءعا عثللدحبرعثلقدللالبرع لاعا عثللدحبرعثلاقلبرعلارعثلااسبظدبع 
 :معوقات العقار الصناعي :رابعا

فدلظقددسع،ا ع هرعثلظسثلبلعثلا عاظب عثماا ادسعث المد عثلامدادسعفد عثلا ثئدسعهدلاعااد لعثلظقددسعثل دلد  ععإ 
ع:لابا  عح سع هرعثلااد لعثلا عاظاسضهعع3، دالعااد تع ااعثااقسثسعثلااا اسب ع

 طلالعاتيعستعثلابئدبعثلا افرعماخ بصعثلظقدسعثل لد  علاثلا عافلا عالرع. 
 4.ث سثض عثل لد برعثلاخ  رعلاللا عثللادطع ترعالاثف عطمبظرع 
 ظلامرعثلح لالع ااعلطعع سضبرعاابهيعلا ثلالرعثللادطعثماا ادسيع . 
 علاثلإتثسبرثلقضدئبرععثلإاسثءثباظقتعلااظتتع. 
 لاعع،ث اددسعثلددذيعبظبدد عخلا  دداادع، ددترعثاددا  عثلظتبددتعادد عثلاؤاادددبعثلظالاابددرعلاددادتثبعثلاا بددرع 

 5.اسث اادعاععااظدااب ع ادليع

 

ع

ع

 

 

                                                                                                                                                             

 بولعيد بعلوج،مرجع سبق ذكره ,ص22 
1
  

 فاروق سحنون,مرجع سبق ذكره ,ص12
 2

  

 اسماعيل بن قانة ،محبوب بن حمودة,مرجع سبق ذكره ,ص22
3
  

4
مجلة ,(أفاق الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر في ظل اتفاق الشراكة الأورومتوسطية ),علي همال ,فطيمة حفيظ   

  020ص, 8000مارس ,الجزائر , 02العدد , الاقتصاد والمناجمنت
5
  Organisation des Nations Unies pour le dèveloppement industriel (ONUDI) ,le climat 

d’investissement en Algèrie .les changements  intervenus depuis 1993 ,sur la base du travail de 

M .Charles –Albert Michalet ,Juillet 1999,p30 
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ع

 اابرعااابععثماا ادسعث الم عف عثلا ثئسعمت بعما لعااحدلاوعفد عمتثبدرعثلاادظبلدبعاد عخد لعثلابئددبععإ 
لاااادرعثلقدلاثلب عثلاد عاقدترعثلااداب بعثل  ادرعل ادا ادسثبعث المبدرعفد عع،لاثلااسبظدبعثل ددتسيعفد عااد عثلفادسيع

ع.ثلا ثئسع

لامدددددلسغرعادددد عذلدددد علددددلاحوع دددد لافعلاثضدددد علااددددس دبعث المبددددرع دددد عثماددددا ادسعفدددد عثلا ثئددددسعمداددددا لدءعلطددددد ع
حبدأعلدتابعثلظتبدتعاد عثماابدد ثبعثلاد عاظادلع اداعلذل علدابعثلتلالدرعماظدتبلعمظد عثلاادسبظدبع،ثلاحسلالدبع

لا عثلاطادلايعمادميعلامدلسغرعاد عذلد علدرعاااددلا عحادرعثمادا ادسثبعثلااداع،ثااقطديعسؤلابعث الاثلعث المبرع
ع.ااارعا عثلظلاثئ عثلا عاد ثلعبظدل عالادعثماا ادسعف عثلا ثئسع



 

 

 

 

:الفصل الثالث   

أثر العقار الصناعي على 
جذب الاستثمار الأجنبي 

 المباشر
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بل انه يكتسي طابعا حاسما لتشجيع ،المؤسسات ومحيطها  إنشاءيعد العقار الصناعي من أهم عوامل 
فهو أحد العوامل الرئيسية لترقية الاستثمار ودفع ،الاستثمار بصفة خاصة والتنمية الصناعية بصفة عامة 

 .النمو ومحدد أساسي في نجاح عملية التنمية المحلية وجلب المستثمرين المحليين والأجانب عجلة 

كفيلة بضبطه وتسييره يعطي ضمانا لتحقيق  آلياتذلك أن وجود وتوفر عقار موجه للاستثمار مع وجود 
ء القاعدي الذي فهو الوعا،نادرة وغير متجددة ذات أهمية كبيرة الأهداف الاقتصادية فالعقار يعتبر ثروة 

تنصب فيه مختلف المنشأت والمرافق والاستثمار خاصة العقار الصناعي الموجه لانجاز مشاريع الاستثمارية 
 .للنهوض بالقطاع الصناعي ذلك أنه يحتل جزءا هاما وبارزا في الاقتصاد 

 :وسوف نتطرق في هذا الفصل إلى ثلاثة مباحث كالأتي
 

 ر الصناعي في الجزائردراسة وضع العقا:المبحث الأول 
 عرض تجربة الجزائر في مجال الاستثمار الأجنبي المباشر:المبحث الثاني 
 إستراتيجية ضبط العقار الصناعي للنهوض بالاستثمار الأجنبي المباشر:المبحث الثالث 
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  العقار الصناعي في الجزائر دراسة وضع:المبحث الأول 

أكبر الأسواق العقارية الناشئة في العالم العربي وفي القارة  إحدىرغم أن الجزائر تشكل بمنظور الخبراء 
تجسيد أن عموم الاستثمارات هناك عادة ما تصطدم بمعضلة العقار الصناعي التي حالت دون  ،إلا الإفريقية

وفيما يلي سوف نحاول الوقوف على الوضعية الفعلية للعقار الصناعي في الجزائر من  ،مشروعات هامة
 الطلب على العقار الصناعي في الجزائر :المطلب الأول : فيخلال التطرق 

 عرض العقار الصناعي في الجزائر :المطلب الثاني                                

 اعي في الجزائر الطلب على العقار الصن:المطلب الأول 

وذلك بهدف تحقيق المشاريع  ،أخرى إلىيعرف مستوى الطلب على العقار الصناعي ارتفاع مستمر من سنة 
مع اختلاف في حدته باختلاف نوع النشاط ونوع العقار الذي يجسد المشروع الاستثماري وفيما ،الاستثمارية

 .كل نوع يلي سوف نحاول الوقوف على تفاصيل الطلب على العقار حسب 

 على العقار الصناعي  الإجماليالطلب :أولا 

فان الطلب على العقار ،لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار لإحصائياتوفقا 
وللوقوف على حالة الارتفاع ،أخرى لكونه ثروة اقتصادية هامة  إلىالصناعي في ارتفاع مستمر من سنة 

 2102و 2102الطلب على العقار الصناعي بين سنتي  لإجماليالمستمر في الطلب سنقوم بدراسة مقارنة 
 :يلي  ونلخصها فيما
 2102على العقار الصناعي لسنة  الإجماليالطلب (:4)الجدول رقم 

 المجموع المرفوضة المؤجلة المقبولة الموضوع

 3101 0011 031 1103 الملفات

 %011 %22 %01 %12 %الحصة 
 2102لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار سنة : المصدر 

 2101على العقار الصناعي لسنة  الإجماليالطلب (:3)الجدول رقم 

 المجموع المرفوضة المؤجلة المقبولة الموضوع

 3123 2010 0134 1100 الملفات

 %011 %10 %00 %44 %الحصة 
 2101لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار سنة : المصدر 
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نلاحظ أن  2102و 2102على العقار الصناعي لسنتي  الإجماليمن خلال المقارنة بين جدول الطلب 
لتصل  2102ملف سنة  6205حيث ارتفعت من  ،على العقار الصناعي الإجماليهناك ارتفاع في الطلب 

وهذا يدل على زيادة في مجال الاستثمار الصناعي وبالتالي زيادة الطلب  ،2102ملف سنة  7527 إلى
 .على الوعاء العقاري المستقبل لهذه المشاريع 

سنة  %52وفي المقابل نلاحظ هناك انخفاض على مستوى الملفات المقبولة حيث انخفضت نسبتها من 
حيث ارتفعت الملفات المرفوضة ،مقابل ارتفاع على مستوى الملفات المرفوضة والمؤجلة  % 44 إلى 2102

 إلى %05بينما ارتفعت نسبة الملفات المؤجلة من ،تقريبا حوالي الضعف  %23 إلى %22من نسبة 
عقار المعروض على مستوى ال إشكالوهذا ما يدل على تشبع على مستوى العقار الصناعي  ووجود 03%

 .وعدم تناسبه مع المستوى المطلوب 

وبلغت قيمة الطلبات  ،هكتار 4011ما يعادل حوالي  2102حيث بلغ الطلب على العقار الصناعي سنة 
 . الإجماليمن الطلب  % 40أي ما يعادل حوالي نسبة هكتار  2111المقبولة حوالي 

 توزيع الطلب على العقار الصناعي : ثانيا 

  :قطاع النشاطحسب _0

من قبل مختلف قطاعات النشاط ،أخرى  إلىفي تزايد مستمر من سنة الطلب على العقار الصناعي  إن
 .الاقتصادي التي تسعى للحصول على الأوعية العقارية للقيام بنشاطها 

أخرى من قبل قطاعات  إلىوبهدف الوقوف على حقيقة التزايد في الطلب على العقار الصناعي من سنة 
 :ونلخصه فيما يلي  2102و 2102نة سوف نقوم بدراسة مقارنة بين مستوى الطلب س ،النشاط المختلفة

 2102سنة  توزيع الطلب على العقار الصناعي حسب قطاع النشاط(:1)الجدول 

الملفات  نوع النشاط
 المقبولة

الملفات 
 المؤجلة

الملفات 
 المرفوضة

مجموع الملفات 
 المعالجة

معدل القبول لكل  كل قطاع حصة
 قطاع

 %51 %61 0327 400 201 0103 الصناعة

 %44 %26 0210 423 215 657 الخدمات

 %66 %06 626 067 012 200 أخرى

 %62 %011 2537 0116 703 0054 المجموع
 2102لجان المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار :المصدر 



 الاستثمار الأجنبي المباشرجذب العقار الصناعي على أثر : الفصل الثالث 
 

72 

 

الطالبة من خلال قراءة للجدول يتضح هيمنة قطاعي الصناعة والخدمات على بنية النشاطات للملفات 
بينما لم تتجاوز  %26وقطاع الخدمات  %61حيث بلغت حصة قطاع الصناعة  ،لاستغلال عقار اقتصادي

 .%06باقي القطاعات نسبة 

لصناعة في معدل القبول بنسبة مع سيطرة لقطاع ا%61ومقابل معدل قبول عام للملفات في حدود 
 .لقطاع الخدمات والقطاعات الأخرى على التوالي  %66و%44مقابل 51%

مع عدم توضيح لأسباب الحقيقية للرفض  % 27بما يعادل حوالي  2537ملف من  0116مع رفض ل
           %21بما يعادل حوالي  2537 أصل ملف من  703اتخاذ القرار في حوالي وتأجيل 

 2101توزيع الطلب على العقار الصناعي حسب قطاع النشاط سنة (:3)الجدول رقم 

الملفات  نوع النشاط
 المقبولة

الملفات 
 المؤجلة

الملفات 
 المرفوضة

مجموع الملفات 
 المعالجة

معدل القبول لكل  كل قطاع حصة
 قطاع

 %43 %31 1030 0401  103 0021  الصناعة

 %10 %11 2313 0113 304 131 الخدمات

 %41 %01 0211 103 243 111 أخرى

 %44 %011 3123 2013 0134 1100 المجموع
 2101لجان المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار :المصدر 

من خلال قراءة للجدول يتضح هيمنة قطاعي الصناعة والخدمات على بنية النشاطات للملفات الطالبة 
 %61حيث حافظ كل قطاع تقريبا على حصته فبلغت حصة قطاع الصناعة ،لاستغلال عقار اقتصادي 

 .%07بينما لم تتجاوز باقي القطاعات نسبة  %22وقطاع الخدمات 

مع تقارب في النسب وسيطرة طفيفة للقطاعات الأخرى بنسبة %44ول الملفات بينما بلغ المعدل العام لقب
 .لقطاع الصناعة والخدمات على التوالي  %23و%47مقابل 40%

مع عدم توضيح لأسباب الحقيقية للرفض  % 23 بما يعادل حوالي 7527ملف من  2356مع رفض ل
 .%03يعادل حوالي  بما 7527ملف من أصل   0274وتأجيل اتخاذ القرار في حوالي 

حيث ،يلاحظ بصفة عامة ارتفاع في الملفات المعالجة  2102و 2102 إحصائياتنظرة شاملة على  وبإلقاء
أي الضعف وهذا يدل على  %62نسبته  ام 2102سنة  7527 إلى 2102ملف سنة  2537ارتفعت من 

 .حصة كل قطاع مقابل ثبات ،زيادة الطلب على العقار الصناعي بهدف انجاز الاستثمارات 
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 2102سنة  %62وفي المقابل فهناك انخفاض على مستوى معدل القبول العام للملفات حيث انخفضت من 
يدل على عدم قدرة العقار  مع ارتفاع في الملفات المرفوضة والمؤجلة وهذا ما، 2102سنة  %44 إلى

 .اء صناعية أو خدماتية أو غيرها الصناعي على استقبال مشاريع جديدة سو 

 : يالعقار الوعاء حسب نوع -2

اختلفت نسبة الطلب على العقار بهدف الاستثمار باختلاف الوعاء العقاري المستقبل للاستثمار ونلخص في 
 .الطلب  إجماليالجدول التالي مختلف الملفات المعالجة بحسب الوعاء العقاري ونسبتها من 

 الوعاء العقاريبحسب نوع توزيع الطلب على العقار (:0)الجدول رقم 

 (%)نسبتها  الملفات المعالجة نوع العقار
 %1 432 المناطق الصناعية

 %13 2311 مناطق النشاط

من قبل  المهيأةالمناطق 
ANIREF 

100 3% 

 %02 0031 المناطق الحضرية

 %03 140 المناطق الريفية

 %2 033 مناطق التوسع السياحي

 23% 0141 غير محددة

 %011 3123 المجموع
 2101لجان المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار :المصدر 

والمناطق  %26العقار ترتكز في مناطق النشاطات بنسبة يتضح من الجدول أن الهيمنة بالطلب على 
الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري حيث ( ANIREF)المتواجدة والتي تتم تهيئتها من قبل الصناعية 
 .% 46يقدر ب إجماليلتحقق بذلك طلب  % 00 إلىوصلت 

من الملفات المعالجة  %26بينما , %27 إجماليتليها المناطق الحضرية والريفية التي حققت مستوى طلب 
 .%2بنسبة ضعيفة لاتتجاوز فهي غير محددة لنوع العقار وتحتل المرتبة الأخيرة مناطق التوسع السياحي ،
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 يالعقار الوعاء نسبة الطلب على العقار الصناعي  حسب نوع (: 2)الشكل رقم 
 

 السابقبناءا على معطيات الجدول :المصدر 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 %6المناطق الصناعية 

 %35مناطق النشاط 

 ANIRE    5%المناطق المهيأة من قبل 

 %15المناطق الحضرية 

 %12المناطق الريفية 

 %2مناطق التوسع السياحي 

 %25غير محددة 
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 في الجزائرعرض العقار الصناعي :المطلب الثاني 

 إحصاءجميع الظروف التي مر بها العقار في الجزائر خلال الفترة الاستعمارية جعلت من الصعب  إن
تأخر عمليات  إلىمما أدى ،وذلك لعدم الاهتمام بالملف العقاري في وقت مبكر ،الفعلي العرض العقاري 

وفيما يلي ،ارمسح الأراضي وعدم اكتمالها مما تسبب في مشكلات على مستوى مجاراة الطلب على العق
المتوفرة وذلك بحسب توفره في  والإحصائياتسوف نحاول التعرف على العرض العقاري بحسب البيانات 

 .المناطق الجغرافية المختلفة وبحسب نوع الوعاء العقاري 

 حسب المناطق الجغرافية :أولا 

لقد اختلفت نسبة الطلب على العرض العقاري باختلاف المنطقة الجغرافية وسوف نحاول فيما يلي الوقوف 
 .ومدى تغطيته للطلب في المنطقة على العرض العقاري المتوفر في كل منطقة جغرافية 

 تقييم العقار المعروض نسبة للمطلوب حسب المنطقة الجغرافية (:1)الجدول رقم 

 العقار

 المنطقة

 الجغرافية

 

العقار 
 عروضالم

 بالهكتار

 

 %نسبته 

 

 العقار المطلوب

 بالهكتار

 

 %نسبته 

 

العقار المعروض 
 %العقار المطلوب /

 %12 %43 2210 %13 322 منطقة الشمال 

 منطقة الهضاب
 العليا

0103 41% 2241 43% 43% 

 %13 %01 401 %01 101 منطقة الجنوب

 %40 %011 4113 %011 2130 المجموع

 2101لجان المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار  : المصدر
 

لتحتل منطقة ، %40عرفت منطقة الهضاب العليا الحصة الأكبر من نسبة العقار المتوفر والمعروض مثلت 
وذلك لنقص  %05أما منطقة الجنوب فاحتلت المرتبة الأخيرة بنسبة  %26الشمال المرتبة الثانية بنسبة 

 .النقص في العرض  إلىالاستثمار والطلب العقار الصناعي في المنطقة مما أدى بدوره 

من الطلب  % 56أنه لم يغطي الطلب على العقار حيث تم تغطية  إلالكن رغم العرض العقاري المتوفر 
وبلغت نسبة التغطية للكمية المطلوبة  % 46بينما احتلت الهضاب العليا نسبة تغطية بلغت بمنطقة الجنوب 

 :نقطتين أساسيين وهما  إلىفي منطقة الشمال ويشير هذا الوضع  22%
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 .نقص مسجل في العقار الصناعي نتيجة التشبع -
 .نقص في المناطق المهيأة الجديدة لاستقبال الطلب الجديد -
 

 الطلب على العقار حسب المناطق الجغرافية(:4)الشكل رقم        العرض العقاري حسب المناطق الجغرافية(:1)الشكل رقم 

 

          
 السابقحسب معطيات الجدول :المصدر 

 حسب نوع العقار :ثانيا 

يتمثل الوعاء العقاري المستقبل للمشاريع الاستثمارية بشكل أساسي في مناطق النشاطات والمناطق الصناعية 
بينما تتمثل 1،هكتار  02.311 إجماليةمنطقة بمساحة  77للمناطق الصناعية  الإجماليحيث يبلغ العدد ،

ويتوزع هذا العرض العقاري على  ، 2هكتار  3770.22 إجماليةمنطقة بمساحة  621مناطق النشاطات في 
 :كالأتي  الإقليمكامل تراب 

 

 

 

                                                 
1
 ALI BRAHITI ,ancien Ministre, Politique d’offre foncière publique dans le cadre de la 

promotion de l’ivestissement  Evaluation et perspectives ,le 17Mai 2003 ,page 6 
2

تقرير ظرفي حول حصيلة الملفات المعالجة وذلك وفق أخر ,لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار 

 21/60/1621في  للملفتحيين 

منطقة الشمال 
35% 

منطقة الهضاب 
 %49العليا 

منطقة الجنوب 
16% 

منطقة الشمال 
45% 

منطقة الهضاب 
 %45العليا 

منطقة الجنوب 
16% 
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 :مناطق النشاطات (0

 الجغرافية للوطنتوزيع مناطق النشاطات حسب المناطق (:3)الشكل رقم 

 
 2100العقاري فيفري الوكالة الوطنية للوساطة والضبط :المصدر 

حيث يلاحظ من الشكل أن أغلب مناطق النشاطات ترتكز في في جهة شمال خاصة شمال  وسط التي 
وتحتل المرتبة الثالثة شمال  % 21ثم تليها منطقة شمال شرق بنسبة ، الإجماليمن العدد % 21تجمع 

 . %02غرب بنسبة 

وخاصة في الهضاب العليا الشرقية ،بينما تحتل الهضاب العليا مرتبة وسطى في تمركز مناطق النشاطات 
 على التوالي %5و%4وتتواجد بنسبة أقل في الهضاب العليا الوسطى والغربية وتتراوح بين  ،%06بنسبة 

في %0الجنوب التي تعاني من ضعف في مناطق النشاطات حيث لم تتجاوز وتأتي في مرتبة أخيرة منطقة 
يؤكد انعدام التوازن  وهذا ما،% 01 إلىوبنسبة أفضل في الجنوب الشرقي وصلت ,الجنوب الكبير والغربي 

 .بين الأقاليم في توزيع مناطق النشاطات 

 

 

 

 %30شمال وسط

 %20شمال شرق

 %13شمال غرب

 %6هضاب عليا وسط

 %15هضاب عليا شرق

 %4هضاب عليا غرب

 %10الجنوب الشرقي

 %1الجنوب الغربي

 %1الجنوب الكبير
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 :المناطق الصناعية (2

 حسب المناطق الجغرافيةتوزيع المناطق الصناعية (:1)الشكل رقم 

 
  2100الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري فيفري :المصدر 

من المناطق الصناعية  %51على المناطق الصناعية حيث تضم  ماليةحيث يلاحظ هيمنة كلية للمناطق الش
 %05ويتوزع نصفها الباقي بين الشمال الشرقي والغربي بنسبة  %23يرتكز نصفها في الشمال وسط بنسبة 

مع ،المناطق الصناعية  إجماليمن  % 25وتحتل في مرتبة ثانية الهضاب العليا بمجموع ،لكل منهما 
توجد بكامل الجنوب سوى أربعة مناطق صناعية  حيث لا،كبير للجنوب في مجال المناطق الصناعية  إهمال

 .لا منطقة بالجنوب الشرقي والكبير و  ،بالجنوب الغربي 
  همالتعاني المناطق الصناعية ومناطق النشاطات في الجزائر من ركود أثر سلبا على أدائها  وا 

تنفيذ البرنامج الخماسي لدعم  إطارلإعادة تنشيطها في  إجراءاتواتخذت السلطات عدة ،الاقتصادي 
وخصصت له الدولة غلافا ماليا قدره  2116ت النمو الاقتصادي الذي شرع في تنفيذه ابتداءا من أو 

وذلك بهدف تحديث الهياكل القاعدية وتطوير نمط تسيير المؤسسات ،مليار دينار جزائري  7.2
 1.الصناعية 

 
                                                 

1
اليومين الدراسيين حول التحليل الموقعي للمناطق الصناعية في ,(سياسة اعادة بعث وتنمية الصناعة ),خير الدين محبوب  

معهد العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم , 1626ماي  21,21, -دراسة حالة المنطقة الصناعية برج بوعريريج–الجزائر 

 جامعي البشير الابراهيمي برج بوعريريج المركز ال,التسيير 

 %28شمال وسط

 %16شمال شرقي

 %16شمال غربي

 %12هضاب عليا وسط

 %16هضاب عليا شرقي 

 %8هضاب عليا غربي

 4%الجنوب الغربي
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 الاستثمار الأجنبي المباشر  مجال عرض تجربة الجزائر في:المبحث الثاني 

لطبيعة المناخ الاستثماري المهيأ في حجم الاستثمار الأجنبي المباشر المتدفق لأي بلد هو مرآة عاكسة  إن
لذلك كان منطقيا ملاحظة زيادة حجم ومستوى الاستثمار الأجنبي المباشر في المناطق التي ،تلك الدولة 

يئة ومن خلال هذا المبحث سوف وبضعف حجمه ومستواه في البلدان الأقل ته،تتميز بمناخ استثماري ملائم 
الاستثمار الأجنبي في  حجمنعرض تجربة الجزائر في مجال الاستثمار الأجنبي من خلال التعرف على 

 .وتوزيع الاستثمار الأجنبي على القطاعات الاقتصادية المختلفة،وأهم الدول المستثمرة في الجزائر الجزائر 

 في الجزائر المباشر الاستثمار الأجنبي  حجم:المطلب الأول 
 الاستثمار إجمالينصيب الاستثمار الأجنبي من :أولا 

لقد عرف الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر تباين في حجمه وفي عدد المشاريع المسجلة التي رغم كل 
المستوى المطلوب في حجمها وفي المبالغ المستثمرة وفي نصيب اليد  إلىولا تصل ،التحفيزات تبقى ضعيفة 

 :ونوضح ذلك في الجدول التالي .العاملة مقارنة بالاستثمار المحلي 

 (2101-2112)الاستثمار إجمالينصيب الاستثمار الأجنبي من (:01)رقم  الجدول 
 

المشاريع 
 الاستثمارية

عدد 
 المشاريع

القيمة  %نسبتها 
دينار بالمليون 
 جزائري

مناصب  %نسبتها
 الشغل

 %نسبتها

الاستثمار 
 المحلي

0011 11% 0.104.120 00% 010.010 01% 

الاستثمار 
 الأجنبي

13 10% 110.004 01% 03.102 00% 

 %011 040.141 %011 0.301.010 %011 0013 المجموع
  2104الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار :المصدر  

الاستثمار  إجماليمن % 00بقراءة أرقام الجدول يتضح أن هناك سيطرة كلية للاستثمار المحلي بنسبة 
حيث بالرغم من كل المجهودات التي تبدلها السلطات ، %10مقارنة بالاستثمار الأجنبي الذي لم يمثل سوى 

وذلك في حالة  ،النظر عادةلإالعمومية من امتيازات وتحفيزات وتسهيلات تبقى بعيدة وغير كافية وبحاجة 
 .الرغبة بالنهوض بالاستثمار الأجنبي 
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 30مقابل  % 00والضعف في الاستثمار الأجنبي انعكس بدوره على المبالغ المستثمرة التي لم تمثل سوى 
 وبالتالي ضعف مساهمة الاستثمارات الأجنبية في المساهمة في النمو الاقتصادي ،للاستثمار المحلي %

من اليد  %00أنها تضم  إلا% 10حظ هو أن رغم ضعف الاستثمارات الأجنبية التي لم تتجاوز ولكن الملا
 .مؤهلة ومخفضة للتكاليف وذلك نتيجة توفر يد عاملة رخيصة ،العاملة 

 تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر : ثانيا 

مدى تطور تدفق الاستثمار الأجنبي في الجزائر نلخص حجم التدفقاته خلال العشرية الأخيرة  إلىللتعرف 
 :في الجدول التالي ( 2112-2102)

 (2101-2111)يبين تدفقات الاستثمار الأجنبي في الجزائر بملايين الدولارات (:00)الجدول رقم 

 2101 2102 2100 2101 2111 2110 2113 2111 2113 2114 2111 السنوات

تدفقات 
الاستثمار 
 الأجنبي

114 

 

 

002 111 0313 0112 2311 2311 2210 2321 3113 43412 

 2104الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار :المصدر 

أخرى  إلىالجزائر في تزايد مستمر من سنة  إلىمن خلال الجدول يبين لنا أن دخول الاستثمار الأجنبي 
وذلك للتحفيزات الكبيرة المطبقة والتي اعتمدتها ،مليون دولار 47.412بمبلغ  2102حيث بلغ ذروته سنة ،

ومحاولة تعزيز مكانتها التنافسية ،الجزائر  إلىالجهات الوصية من أجل زيادة تدفقات الاستثمار الأجنبي 
 :لاستقطاب الاستثمار الأجنبي المباشر ويعود هذا بشكل أساسي للأسباب التالية 

  وارتفاع ،معدل التضخم وانخفاض حجم المديونية الخارجية :الاقتصادية الكلية مثل تحسين الأوضاع
 .احتياطيات الصرف 

  الاقتصادي  الإنعاشاعتماد برنامج دعم. 
  اتجاه استقطاب رؤوس الأموال الأجنبية ،في البلد توضيح نية السلطات. 

 



 الاستثمار الأجنبي المباشرجذب العقار الصناعي على أثر : الفصل الثالث 
 

81 

 

 على مستوى السياسة الخارجية وذلك من  العلاقات السياسية والاقتصادية المكثفة التي أقامتها الجزائر
 .أجل تحسين صورة وظروف الاستثمار في الجزائر 

  تحسين الظروف الأمنية والاستقرار السياسي. 
 1.عدة اتفاقيات دولية في مجال حماية الاستثمار  إبرام 

حيث ،يبقى حجم الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر دون المستوى المطلوب  الإجراءاتورغم كل هذه 
حل أهمها مشكل وفرة الوعاء العقاري المستقبل لهذه  إلىلاتزال هناك عدة عراقيل تقف في وجهه وفي حاجة 

 .الاستثمارات 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
سالة ماجستير ر, (حالة الجزائر -دراسة قياسية–سعر الصرف ودوره في جلب الاستثمار الأجنبي المباشر ),مراد بن ياني  1

  251ص,  1621,جامعة تلمسان ,التسيير الدولي للمؤسسات ,مدرسة الذكتوراه, تخصص مالية دولية ,
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 التوزيع الاستثمارات الأجنبية المباشرة في الجزائر :المطلب الثاني 

 أهم الأقاليم المستثمرة في الجزائر : أولا

نظرا للتحفيزات والمناخ الاستثماري الموجود في الجزائر جعلها قطبا لاستقطاب الاستثمار الأجنبي المباشر 
  :عربية وسنوضحها في الجدول التالي ولهذا تعددت الدول المستثمرة في الجزائر الغربية وال،

 (2101-2112)من  أهم الأقاليم المستثمرة في الجزائر: (02)الجدول رقم

 المبلغ بمليون دينار جزائري عدد المشاريع الإقليم
 أوروبا

 الاتحاد الأوروبي
 أسيا
 أمريكا

 الدول العربية
 إفريقيا
 أستراليا

 ج.م.ش

233 
213 
14 
01 
034 
10 
10 
00 

320.310 
444.043 
10.301 
10.031 

0.213.002 
0111.11 
2134.11 
11.003 

 2.122.014 410 المجموع
  2104الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار :المصدر 

حيث يتضح من خلال الجدول احتلال أوروبا مركز الصدارة في الاستثمار الأجنبي في الجزائر في عدد 
استحوذت فرنسا واسبانيا ،مليون دينار جزائري  620.620مشروع وبمبلغ  267المشاريع حيث بلغت 

اع الفرنسية الخاصة بقط DANONEمثل شركة ،مشروع  026وايطاليا على النصيب الأكبر منها ب 
المختصة في الصناعة الصيدلية ( ASTRA ,ZINIKA)الشركة البريطانية  إلى إضافة،الصناعات الغذائية 

 .كمساهم في رأسمال الشركة الوطنية للمنظفات  HANKELوكذلك دخول الشركة الألمانية  ،
المستثمر الذي بلغ ومرتبة أولى من حيث المبلغ ،مشروع  064لتحتل الدول العربية المرتبة الثانية ب 

الأردن من أهم ،مصر والبحرين ،وتعد الكويت والمملكة العربية السعودية  مليون دينار جزائري 0.227.002
الدول المستثمرة في الجزائر وخاصة في قطاع الاتصالات من خلال شركة أوراسكوم للهاتف الخلوي مثلا 

 1.الخدمات اتوقطاع،
                                                 

1
  251ص, سبق ذكرهمرجع مراد بن ياني  
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وية يمليون دينار جزائري ومن أهم الدول الأس 03.631 إجماليمشروع وبمبلغ استثمار  24وبعدها أسيا 
على امتياز بناء  (CITIC-CRCC)مجمع حصول ،المستثمرة في الجزائر نجد الصين ومن أهم المشاريع 

مشروع تحديث السكة الحديدية الذي أنجزته شركة جونغ  إلى إضافة, من الطريق السيار شرق غرب جزأين
غيرها الكثير من  إلى إضافة،شين الصينية والشركة الصينية لبناء السكك الحديدية بصورة مشتركة 

التحتية المجمع الياباني  البنيأما الاستثمارات اليابانية فتنوعت بين قطاع ،1الاستثمارات الصينية في الجزائر
kojalقطاع  إلى بالإضافة،لت له مهمة انجاز الجزء الشرقي من الطريق السيار شرق غرب الذي أوك

 toyota.2صناعة السيارات مثل 
مشروع  00و 01لتأتي بعدها في مرتبة رابعة في مستوى واحد تقريبا أمريكا والشركات المتعددة الجنسيات ب

ومن أهم المشاريع الأمريكية ،لتوالي مليون دينار جزائري على ا 00.007و 50.361على التوالي وبمبلغ 
 PFIZER .3نجدها في قطاع الصناعة الصيدلية والكيمياء أهمها شركة 

مليون دينار  2074.11و 0111.11وأستراليا بمشروع لكل منهما وبمبلغ  إفريقيالتحل في مرتبة أخيرة 
 .جزائري على التوالي 

                                                 
1

تخصص دراسات استراتيجية ودولية ,رسالة ماستر , (دراسة حالة الجزائر–الاستثمارات الصينية في افريقيا ),عفاف قشاو 

  10ص,1621,الجزائر ,كلية العلوم السياسية ,

العلوم السياسة والعلاقات الدولية ,رسالة ماجستير ,(العربية الواقع والأفاق المستقبلية -العلاقات اليابانية,)الأزهر ماروك 

, 1661,جامعة الجزائر ,
2
  

3
 1626,جامعة تلمسان ,رسالة ماجستير , (أثر سعر الصرف على جلب الاستثمار الأجنبي للبلدان النامية),نفيسة ناصري   

  250ص,
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 توزيع الاستثمارات الأجنبية حسب الأقاليم المستثمرة(:3)الشكل رقم 
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 التوزيع القطاعي للاستثمارات الأجنبية المباشرة في الجزائر :ثانيا 

التي قامت بها الجزائر فيما يخص المناخ القانوني والمؤسساتي وخاصة منذ صدور قانون  الإصلاحاتان 
الملائمة لتوطين  أخرى وذلك بفعل السياسات إلىبدأ الاستثمار يعرف تطور ملحوظ من سنة ،الاستثمار 

اعات والتي هي مبينة وشملت الاستثمارات الأجنبية مجموعة من القط،رؤوس الأموال الأجنبية في الجزائر 
 :في الجدول التالي 

 (2101-2112)التوزيع القطاعي للاستثمارات الأجنبية المنجزة في الجزائر (:01)الجدول رقم 

 
 قطاع النشاط

 
 عدد المشاريع

 
 %النسبة

القيمة 
بالمليون دينار 

 جزائري

 
 %النسبة

 
 مناصب الشغل

 
 %النسبة

 %1.33 304 %1.21 4.343 %0.30 10 الزراعة
 %03.22 01.011 %2.11 40.143 %01.11 33 البناء

 %40.13 43.012 %14.13 0.110.210 %33.31 211 الصناعة
 %2.14 2.011 %1.13 01.331 %0.20 11 الصحة
 %0.31 0.413 %1.11 02.023 %1.11 03 النقل

 %04.03 01.101 %22.14 443.312 %0.12 11 السياحة
 %01.31 02.110 %3.21 013.141 %01.11 12 خدمات
 %0.11 0.311 %4.42 01.440 %1.20 10 الاتصال
 %011 14.141 %011 2.122.014 %011 410 المجموع
 2104الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار :المصدر 

الذي يستقبل الحصة الأكبر من المشاريع الاستثمارية بنسبة من خلال الجدول يتضح هيمنة قطاع الصناعة 
من الاستثمارات الأجنبية وهو المساهم الأكبر في التنمية الاقتصادية باستثماره حوالي  66.65%

يليه قطاع الخدمات الذي ,وتوفيره النسبة الأكبر من مناصب الشغل  ،مليون دينار جزائري 0.210.200
اتجاه قطاع مليون دينار نتيجة الانفتاح الذي قامت به الجزائر  017.140أي قيمة  % 00.55بلغت نسبته 

من المشاريع الأجنبية بقيمة  % 05.12فقط على  استحوذأما قطاع البناء فقد ،البنوك والخدمات المالية 
مشروع رغم أهميته القصوى في ترقية الهياكل  76حيث لم يتجاوز عدد المشاريع ،مليون دينار  43.246
 .القاعدية 
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مشروع  07مليون دينار بمجموع  02.027مبلغ  وعرف قطاع النقل انتعاشا حيث بلغت الاستثمارات فيه
 30.440وبلغ الاستثمار في قطاع الاتصال ,،وهذا راجع للسياسة التي اعتمدتها الدولة في قطاع النقل 

هيكلته من خلال قانون حدد ونظم صلاحيات كل من  إعادةلأنه يعد قطاع هام خاصة بعد ،مليون دينار 
تصالات مرحلة الخوصصة وفتح القطاع العام أمام الاستثمارات الأجنبية فدخل قطاع الا,الاتصالات والبريد 

أخرى ويحقق انتعاش حيث حقق مبلغ   إلىوبدأ قطاع السياحة يعرف تحسن تدريجي من سنة ، 1المباشرة
 .%22.14مليون دينار بنسبة  446.602استثمار 

حيث لم يمثل المبلغ المستثمر فيهما ومازال يعاني كل من قطاع الزراعة والصحة من تأخر في الاستثمار 
 2.على التوالي رغم أهمية هاذين القطاعين  % 1.57و %1.22سوى ما نسبته 

 التوزيع القطاعي للاستثمارات الأجنبية في الجزائر(:0)الشكل رقم 

 
 السابقبناءا على معطيات الجدول :المصدر 

 

 

                                                 

 محمد قويدري ,مرجع سبق ذكره ,ص110
1
  

2مراد بن ياني  ,مرجع سبق ذكره ,ص251
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 ضبط العقار الصناعي للنهوض بالاستثمار الأجنبي المباشر  إستراتيجية:المبحث الثالث 

لذلك خلصت ،للتنمية الحضرية والاقتصادية لم يحقق الأهداف المرجوة منه  إستراتيجيةالعقار كركيزة  إن
ضرورة التكفل بالمشاكل المرتبطة بالأوضاع المتشعبة للعقار الصناعي باعتماد  إلىالسلطات العمومية 

 ميكانزمات جديدة كفيلة بفك الضغط على العقار الصناعي كعامل حاسم في وتيرة تشجيع الاستثمار 

ذا هذه فان الواقع كان دوما يخالف ،كانت الأطر القانونية قد ركزت على التسهيلات الممنوحة للمستثمرين  وا 
العقار الصناعي تطرح  إشكاليةوهذا ما شجع على وجود بيئة ومناخ غير محفز على الاستثمار وتبقى ،الأطر
والميكانزمات الجديدة الكفيلة بفك الضغط على العقار ، المستقبليةبين المعوقات والرهانات والحلول نفسها 

 .الصناعي 

 الجديدة لضبط العقار الصناعي  الإجراءات:المطلب الأول 

لقد قامت السلطات العمومية باعتماد ميكانزمات جديدة ترتكز على أساليب تسيير اقتصادية كفيلة بفك 
 :الضغط على العقار الصناعي وفيما يلي سوف نتطرق لأهم محاورها فيما يلي 

 رفع العرض العقاري :أولا 

الاستراتيجيات الجديدة المتبعة من أجل التكفل بأزمة العقار الصناعي وتخفيف الضغط وتقليص  إطارفي 
فتنفيذا لقرارات مجلس الوزراء ،النطاق  أطلقت السلطات الجزائرية برنامجا واسع،الفجوة بين العرض والطلب 

المتعلق  17/16/2102بتاريخ  52الدورة  10أصدر المجلس الوطني للاستثمار قرار رقم  22/12/2100ل
نفس جديد للاستثمار في الجزائر  بإعطاءمنطقة صناعية جديدة عبر الوطن الذي يسمح  40 إنشاءبمشروع 

 :ونلخص هذا البرنامج فيما يلي 

 :المفاهيم الأساسية المعتمدة في تهيئة المناطق الجديدة  (0

 تتمحور المبادئ المعتمدة في تجسيد المناطق الجديدة في أربعة مبادئ أساسية وهي : المبادئ الأساسية-أ

 .المناسب لاحتياجات المستثمرين لتقديم خدمات ذات جودة ذلك توفير العقار في  متكاملة بمامشاريع -0

 .لاازعاج ولا تلوث بيئي ،مواقع مهيأة تراعي الاحترام الصارم للبيئة -2

 :لمشهد الصناعي متماسك ومتقن ومضمون تستعمل توفير مساحات -2 

 حياة متميز  كإطار. 
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  (.شبكات اتصال مخصصة لتدفق حركة المرور)كروابط اتصال مثلى 
  كأماكن أمنة في خدمة المؤسسات والمستعملين. 

 1.التسيير العصري والفعال -4

 :المناطق الجديدة  لإنشاء الإستراتيجيةالأهداف -ب

  والنمو الصناعي دعم الاستثمار. 
  رفع عائق العقار الصناعي. 
  الإقليمتنفيذ المخطط الجديد لتهيئة . 
  2.المردودية والانسجام مع الهياكل القاعدية 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                 
1
الحصول ,الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري ,وزارة الصناعة والمؤسسات الصغيرة والمتوسطة وترقية الاستثمار   

  www.aniref.dz, 11ص,على العقار في الجزائر 

 
2
LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLES ZONES INDUSTRIE ,ministere de 

l’industrie ,de la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 

2012,p05  
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 :معايير انتقاء المواقع الجديدة -ج

 معايير انتقاء مواقع التوطين(:04)الجدول رقم 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de la 
petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012,p07 
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وكونها غير الأولوية في انتقاء مواقع التوطين الجديدة لموقع المنطقة  إعطاءبحيث يلاحظ من خلال الجدول 
وقربها من ، %21بسهولة بوجود المسالك الولوجية كأولوية أولى بنسبة  إليهابحيث يمكن الوصول ،معزولة 

مع الاهتمام ، %06وزن هام  بإعطائهاالمناطق الحضرية وتوفرها على الهياكل والطرق والشبكات المختلفة 
الخدمات الثانوية  إهمالدون  %01زن بالطابع العمراني للمنطقة ونسيجها الصناعي الذي يميزها بو 

 . %6والملاحق والاهتمام بالجانب البيئي واقتصاد المعرفة بمنحهم وزن 

 :محتوى برنامج تهيئة  المناطق الجديدة -2

 :منطقة صناعية جديدة  41العوامل المحددة للتوزيع الجغرافي ل-أ

  الإقليمتنفيذ المبادئ التوجيهية للمخطط الوطني لتهيئة . 
  الاستجابة لاحتياجات التنمية المحلية التي أعربت عنها الجماعات المحلية 
  غرب ومن مشروع طريق الهضاب العليا المنظور –التمركز القريب من الطريق السيار شرق. 
  مراعاة حالة المنشأت القاعدية. 
  1.التوجه نحو أراضي الهضاب العليا والجنوب لتعزيز التنمية 

 : لبرنامج المناطق الصناعية الجديدة  التوزيع الجغرافي-ب

 ،شرق  ،وسط )الشمال ،الوطني  للإقليمتتوزع المناطق الصناعية الجديدة على المناطق الجغرافية الثلاثة 
( غرب،شرق ،وسط )والهضاب العليا  ،هكتار  7022 إجماليةمنطقة على مساحة  21بمجموع ( غرب 

 7بمجموع ( الجنوب الكبير،غرب ،شرق )الجنوب ،هكتار  2124 إجماليةمنطقة على مساحة  02بمجموع 
 2.هكتار  0455 إجماليةمناطق على مساحة 

ويتوقف العرض العقاري وتقسيم المناطق الصناعية على الطلب على العقار من جهة وعلى أسعار العقار 
 3.من جهة أخرى 

 

                                                 
1
الحصول ,الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري ,وزارة الصناعة والمؤسسات الصغيرة والمتوسطة وترقية الاستثمار  

 aniref.dz   www., 11ص,على العقار في الجزائر 

 
2
 ,Ministere de l’industrie ,de la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de 

l’investissement , Agence Nationale D’intermédiation et de Régulation Foncière, Présentation 

et etat d’avancement du programme ,p13 
 21:25على الساعة  61/65/1621 الأربعاء :ة الوطنية للوساطة والضبط العقاريبالوكالرئيس قسم نظم المعلومات :السيد 3

ظهرا
 

 



 الاستثمار الأجنبي المباشرجذب العقار الصناعي على أثر : الفصل الثالث 
 

91 

 

 الجديدةنسبة كل منطقة جغرافية من المناطق الصناعية (:1)الشكل رقم 

  
 الخريطة افي للمناطق الصناعية الجديدة علىالموقع الجغر (:01)الشكل رقم 

 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de la 
petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012,p07 

 

 

 %25شمال وسط 

 %24شمال شرق 

 %13شمال غرب 

 %4هضاب عليا وسط 

 %13هضاب عليا شرق 

 %9هضاب عليا غرب 

 %9جنوب شرق 

 %3جنوب غرب 

 %0,3الجنوب الكبير 
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 :للبرنامج الإجماليةالمعطيات -ج

 لبرنامج انجاز المناطق الصناعية الجديدة الإجماليةالمعطيات (:03)الجدول رقم

 منطقة صناعية 40 عدد المواقع التي ستتم تهيئتها

 مليار دينار جزائري 201.5 للبرنامج الإجماليةالتكلفة 

 20 عدد الولايات المعنية

 هكتار 00.522 منطقة صناعية 40المساحة الكاملة ل

 هكتار 3.707 المساحة القابلة للامتياز

 06/05/2014 الثلاثاءرئيس مصلحة الشؤون القانونية بالوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري :مع السيد : المصدر 
  صباحا 09:45 الساعة على

 :الجدول الزمني لانجاز المناطق الصناعية الجديدة(:01)رقم الجدول 

 (الأشهر) الإجماليةالمدة  نهاية الأشغال بداية الأشغال

 شهر 71 2107السداسي الرابع  2102الأول السداسي 
 2104الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري :المصدر 

 القانونية  الإجراءات:ثانيا 

في الحقيقة أن العقار الاقتصادي موجود ولكن كيفية استغلاله هو العامل الذي أدى بالمستثمر للتحجج 
تسهيل الحصول على العقار الصناعي وتحريك  إطاربصعوبة انجاز مشاريعه الاستثمارية لذلك وفي 

 :في  الإجراءاتديناميكية الاستثمار تم وضع بيئة قانونية تتناسب وهذه الأهداف وتتمثل هذه 

الذي ألغى تماما التنازل واقتصر  :10/14بالأمر رقم  13/11/2111المؤرخ في  11/00تعديل الأمر  (0
لغلق الباب على المستثمرين الوهميين الذين يطمعون في ،التراضي  فقط على منح الامتياز بالمزاد العلني أو

 1.الحصول على العقار لاكتسابه فقط 
الذي ألغى الامتياز بالمزاد  2100جويلية  03المؤرخ في  00/00والذي عدل من جديد بموجب القانون رقم 

 1.من قبل الدولة  الإداريةالمزيد من التسهيلات  لإعطاء ،العلني واكتفى بالامتياز بالتراضي

                                                 
1

الأمر المحدد لشروط وكيفيات الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

الصادرة ,  10 :العدد ر.ج, 62/60/1661المؤرخ في  61/61 :للدولة والموجهة لاستيعاب مشاريع الاستثمار رقم

 60/61/1661في
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 :الايجارية السنوية الأتاوىتنشيط الاستثمار المنتج تخفيضات هامة على  إطارفي (2

الجنوب بحيث ،هضاب العليا ،وذلك بمعدل متغير حسب الجهة شمال ،منحت الدولة لفائدة المستثمرين  
تحقيق التوازن  إطاروذلك في المناطق الداخلية  إلىوضعت تسهيلات من أجل تحفيز المستثمرين للتوجه 

 :حيث تطبق هذه التخفيضات كمايلي ، 2121أفاق  الإقليمالجهوي وفقا لأبعاد مخطط تهيئة 

 :مشاريع الانجاز بولايات الهضاب والجنوب والجنوب الكبير -أ

  خلال فترة عشرة سنوات بالنسبة لولايات الهضاب العليا  ²م/دج0 إلىالايجارية يخفض  الإتاوةسعر
 .والجنوب 

  خلال فترة خمسة عشر سنة بولايات الجنوب الكبير  ²م/دج0 إلىالايجارية يخفض  الإتاوةسعر
 (.تندوف،تمنراست ،أدرار ،اليزي )

  الايجارية  الإتاوةمن مبلغ  %61يستفيد المستثمر بعد هذه الفترة من تخفيض نسبته. 

 :مشاريع الانجاز بولايات الشمال -ب

 ثلاثة سنوات  إلىخلال فترة انجاز المشروع التي يمكن أن تمتد من سنة %01تخفيض ب. 
 ثلاثة سنوات  إلىخلال فترة استغلال المشروع التي يمكن أن تمتد من سنة  %61تخفيض ب. 

 :المشاريع ذات الفائدة الوطنية  -ج

تخفيضات  إلىويخضع ،المنح يكون عن طريق مجلس الوزراء باقتراح من طرف المجلس الوطني للاستثمار 
 2.بالنسبة لاستثمارات نظام الاتفاقية  إضافية

 

 

 

 

 

                                                                                                                                                             
1
المؤرخ في  22/22:رقم1622المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  القانون  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية 

  16/61/1622في  صادرةال :16العدد  ر,ج, 21/61/1622
2
الحصول ,الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري ,غيرة والمتوسطة وترقية الاستثمار وزارة الصناعة والمؤسسات الص 

 www.aniref.dz  , 20ص, على العقار في الجزائر
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 عوائق العقار الصناعي في الجزائر :المطلب الثاني 

 إشكاليةأن  إلا،رغم كل التدابير المعتمدة من طرف السلطات العمومية في معالجة ملف العقار الصناعي 
 :لمعوقات والتي نلخصها فيما يلي العقار الصناعي تبقى تطرح نفسها وتعاني من جملة من ا

 : الإداريةالعوائق :أولا

الحصول على العقار الصناعي  بإمكانيةالمتعلقة  الإدارية الإجراءاتفي جملة  الإداريةالعوائق  إجماليمكن 
 :فيما يلي  الإجراءاتويمكن تلخيص هذه 

  عدم التحديد الدقيق للأسباب في محاضر اجتماعات لجان المساعدة على تحديد الموقع وترقية
 .الاستثمارات وضبط العقار فيما يخص الملفات على الطلب العقاري الغير مقبولة 

  سواء من حيث طول الفترة الزمانية التي تستغرقها ،تسد الفرصة أمام الاستثماربيروقراطية مفرطة
 .البناء التي تطول لمدة سنة وكذا قرارات منح رخصة ,عمليات رد الهيئات منح قرار استغلال العقار 

  ضعف معدل قبول ملفات الطلب على العقار الصناعي. 
  ظهور نزاعات خاصة في حالة ظهور  إلىوجود مشاكل في عمليات مسح الأراضي وهو ما يؤدي

 .المالكين الحقيقيين بعد منح الأراضي من طرف السلطات المحلية 
  بالنسبة لبعض الملفات الشائكة خاصة مع التعديلات القانونية بعد عملية وقف  إداريةوجود تعقيدات

 1.منح الامتياز  إجراءالتنازل للانتقال على 

على مستوى  إشكالياتحيث تعاني مناطق النشاطات والمناطق الصناعية من عدة : عوائق التسيير:ثانيا
 :التسيير نلخصها فيما يلي 

  بحيث تعيش ،والتسيير وانعدام التجهيزات  الإدارةهناك مشاكل عدة مرتبطة بسوء :مناطق النشاطات
ة جدوى جدية دراس إجراءمن طرف البلديات دون  الإنشاءمناطق النشاط في فوضى كبيرة من حيث 

ترافقها عدة تدابير وخاصة  الإنشاءمسبقة ودون القيام بأعمال التهيئة الضرورية بحيث أن عمليات 
تعدد الجهات المسيرة وعدم  إلى إضافة،مسألة التمويل الذي يمثل العائق الرئيسي لأغلب البلديات 

 .تحمل مسؤوليات التسيير 
 

                                                 

1 سهام شمام ,تقرير حول :اشكالية العقار الصناعي في تطوير الاستثمار ,المدرسة الوطنية للادارة ,1621 ,ص20
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  تعاني هذه المناطق من سوء تسيير صارم وجاد لهذه الفضاءات وتدهورها :المناطق الصناعية
سنوية غير متناسبة غير  إتاوات)نسبة لشركات التسيير العقاري فهي تعاني مشاكل التمويل بالف،

( متناسبة مع حجم الخدمات والصيانة وتسيير هذه المناطق المتربعة عليها المشاريع الاستثمارية
ظهور عدة احتجاجات من قبل العمال والمستثمرين نتيجة سوء تسيير هذه  إلىوهذا ما أدى ،

نقص ،المناطق في ظل وجود بيئة غير محفزة على الاستثمار نتيجة سوء تسيير النفايات الصناعية 
ومن جهة أخرى فان كثير من المستثمرين يرفضون (الخ....الهاتف ،الكهرباء ،الماء )في الخدمات 

سوء تمركز النشاطات  إلى بالإضافة،أدخلت للعدالة وجود منازعات  إلىمما أدى ، الإتاواتدفع هذه 
بحيث سببت هذه الظاهرة فوضى في ،الصناعية من طبيعة مختلفة في نفس المنطقة الصناعية 

 1.التسيير مما انعكس سلبا على أداء المؤسسات 

 :عوائق تمركز العقار الصناعي :ثالثا

 وتهيئة أراضي صناعية جديدة يجب وأن تتماشى مع المخطط التوجيهي للتهيئة  إنشاءعملية  إن
الذي يهتم بتنظيم وتسيير المجال والتحكم في العقار وكذا مخطط شغل الأراضي  (PDAU)والتعمير 

(POS) ،  فان مشكلة شغل الوعاء العقاري تبقى مطروحة بين العقار الصناعي  الإطاروفي هذا
 .الحضري ،الفلاحي ،السياحي ،

 تمركز  إلىومناطق النشاط هو توزيع غير عادل بالنظر التوزيع الجغرافي للمناطق الصناعية  إن
وذلك بسبب وجود مناخ محفز للاستثمار وذلك مقارنة ،أغلب العقار الصناعي بولايات شمال البلاد 

 .الجنوب إقليمالة لتهيئة مع ولايات الجنوب التي تعاني ضعفا واضحا في التنمية لغياب سياسة فع

 :تتواجد جملة من المشاكل من طرف المستثمرين تتمثل في :عوائق المستثمرين :رابعا

  المضاربة بالعقار الصناعي والمتاجرة فيه على حساب المستثمرين الحقيقيين. 
  2.غراض أخرى كالسكنات ونشاطات أخرىمن طبيعته الأصلية واستغلاله لأ العقار الصناعيتحويل 

 

 

                                                 
1
ملتقى ,(واقع المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في الجزائر ودورها في تنمية الاقتصاد الوطني ),السبعحنان ,عبد الله غالم  

-65يومي ,جامعة الوادي ,واقع وأفاق النظام المحاسبي المالي في المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في الجزائر :وطني حول 

  60ص, 60/65/1620
2
  16ص, مرجع سبق ذكره,سهام شمام  
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 الرهانات المستقبلية التي تقف عليها سياسة الضبط العقاري :المطلب الثالث 

في تطوير وترقية الاستثمار في الجزائر فان ،العقار الصناعي  إشكاليةأمام المعوقات التي تمثل 
 .عليهاب الرهانات التالية والعمل الاستراتيجيات المنتهجة في سبيل توجيه أزمة العقار الصناعي تسعى لكس

 القدرة على جذب الاستثمارات :أولا 
الهدف الأساسي والأولي لسياسة ضبط العقار الصناعي هي جعل الجزائر وجهة جذابة لجلب  إن

وتقتضي ،الاستثمارات وخاصة منها الأجنبية التي لها دور هام في الاقتصاد الوطني وعلى النمو الاقتصادي 
مشاريع استثمارية الأمر الذي  إقامةخ أعمال ملائم يحفز على جذب الاستثمارات توفير مناالقدرة على 

وجود بنك معلومات يحصي العرض العقاري الوطني بحيث يمثل قاعدة بيانات تكون في متناول -0:يقتضي 
 .المستثمر طالب العقار 

ن وذلك القيام بعملية تسويق وترويج للعقار الصناعي الوطني وذلك بهدف جذب أكبر عدد من المستثمري-2
 :من خلال التركيز على توفر 

  ونوعية الأوعية العقارية المتوفرة  إقليمكل  إمكانياتبنك معلومات يسمح بتقييم. 
  لإعلام والإشهار،وتنظيم أيام دراسية ,الترويج للعقار من خلال الملتقيات على المستوى المحلي 

 .المستثمرين المحليين والأجانب بنوعية العرض العقاري المتاح 
  على تسيير الفضاءات المشتركة عن  إضافة،تهيئة وتسيير المناطق الصناعية بطريقة عصرية

 الخ .....بنوك ,طريق توفير شركات تأمين 
  لنقل من خلال العمل على تقريب الحظائر الصناعية من وسائل الاتصال واالتمركز المثالي، 

 .السوق الداخلي والخارجي  إلى بالإضافة
  التحفيزات الجبائية والتحفيز في الحصول على العقار الصناعي من خلال البيع للمتر المربع

 .بالدينار الرمزي 

 : للإقليمتحقيق تنمية مستدامة :ثانيا 
مع  ينسجم تماما المنهج هذاإن  ، "الجيل الجديد" جديدة من تهيئة و ترقية مناطق صناعيةوذلك من خلال 

للمخطط الوطني لتهيئة  الأربعةالاعتبار الخطوط التوجيهية يأخذ بعين خططات التنمية الاقتصادية و م أهداف
 :تتمثل في والتي ، 2121الإقليم في افاق
 استدامة الإقليم -   
 إعادة توازن الأقاليم-   
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 جاذبية و تنافسية الأقاليم -   
 1ي و الإقليميالإنصاف الاجتماع -  

هي الاستخدام العقلاني للموارد الطبيعية بما يلبي الحاجات الحالية للمجتمع : تعريف التنمية المستدامة
وتقع التنمية المستدامة عند نقطة الالتقاء بين البيئة والاقتصاد ،على حقوق الأجيال القادمة ويضمن الحفاظ ،

 2.والمجتمع 
 تحقيق أرباح اقتصادية على المدى الطويل : البعد الاقتصادي. 
 الخ....الشغل ،التعليم ،التكامل بين حاجيات المجتمع في مجال الصحة : البعد الاجتماعي. 
 3. الطاقوية،الموارد الطبيعية ،التسيير العقلاني بهدف الحفاظ على تنوع الفضاءات : البعد البيئي 

المؤسسات الاقتصادية الربحية سيساهم في تحقيق تنمية اقتصادية مستدامة  إنشاءومما لاشك فيه أن 
فالمستثمر الدائم يقوم بتحقيق الربح محسنا بذلك الشروط البيئية والاجتماعية على المستوى الكلي والمحلي ،
وتقديم  تطوير التكنولوجيات الحديثة،مؤسسات مبتكرة  إنشاءفالتنمية المستدامة تخلق فرص هامة من أجل ،

سوق جديد فالاهتمام بالجانب الاجتماعي والبيئي من شأنه أن يساهم في تحقيق أرباح على المدى الطويل 
تباعتتطلب ترشيد المناهج الاقتصادية والاجتماعية والايكولوجية فالتنمية المستدامة ، الخطط التنموية التي  وا 

 .تأخذ بعين الاعتبار هذه الأبعاد 
سة المتبعة في ضبط العقار الصناعي فالرهان المتعلق بالتنمية المستدامة يبقى رهان السيا إلىوبالرجوع 
 :وتهيئة المناطق الصناعية ينبغي أن يستجيب لهذا الأمر الذي يتطلب وجود  فإنشاءجوهري 
  الفضاءاتنموذج حديث لتسيير المناطق الصناعية من خلال التكفل بهذه الفضاءات الصناعية 

 .المشتركة 
 ز للكفاءات من أجل مناطق صناعية مستدامة ويتخصص هذا المركز في انجاز المناطق مرك

التسويق ،التهيئة,التخطيط:مناطق صناعية تمر بأربعة مراحل  إنتاجباعتبار أن عملية  ،وتسييرها
 .تثبيت المؤسسات والتسيير ،

  الحوكمة الجيدة للمناطق الصناعية من خلال تحسيس السلطات المحلية والقيام بالتعاون الفعال مع
جميع المتعاملين الاقتصاديين مع تعزيز دور العامل ،المستثمرين ،كل الفواعل المؤسساتية 

 .والتسيير الحديث  تتلاءمقاعدة بيانات حديثة ومتطورة  إدخالفي التكنولوجي 

                                                 
1
 , منهج الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري فيما يخص الترقية العقارية,الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  

 www.aniref.dz 
2
الدار العربية للعلوم ,المجلد الأول , الموسوعة العربية للمعرفة من أجل التنمية المستدامة,الياس بيضون ,مصطفى طلبة   

  125ص, 1660,,بيروت ,الطبعة الأولى ,
3
التنمية المستدامة والكفاءة :الملتقى الدولي حول ,(التنمية الشاملة المستدامة والكفاءة الاستخدامية للموارد ),الصالح صالحي  

سطيف ,جامعة فرحات عباس ,تصادية وعلوم التسيير كلية العلوم الاق,  1661أفريل  1,1, الاستخدامية للموارد المتاحة

  111ص, 1661,دار الهدى للطباعة والنشر ,عين مليلة ,م ف أ م.أ.منشورات مخبر ش,

http://www.aniref.dz/
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  الاقتصاد الدوري المتمثل في الاقتصاد الصديق للبيئة وتثمين النفايات الصناعية من خلال تفعيل
 .تحسين تسييرها 

  داخليين وخارجيين "اعتماد مبدأ التجمع والتشاور مع الفواعل." 
من أجل تثمين أهمية هذا الرهان فان التعاون الدولي وتفعيل الشراكة مع المؤسسات الأجنبية الرائدة في 

سيير مناطق صناعية مستدامة عن طريق التعرف على أحسن التجارب في الميدان لأن الجزائر كباقي ت
الدول يجب أن تواكب التطورات وذلك في ظل العولمة واقتصاد عالمي يفرض اندماج اقتصاد الدول فيه من 

 .أجل تحقيق القدرة على التنافسية وتسجيل أعلى معدلات النمو الاقتصادي 
 

عادةترقية التنمية المحلية :ثالثا   التوازن بين الأقاليم  وا 
 :العقار أصبحت شرط وعامل أساسي للتنمية المتوازنة لمجموع الأقاليم وذلك من خلال سياسة التحكم  إن

  ترشيد السياسات العمومية يعني الملاحظة كمرحلة أولى ثم التخطيط أي تحديد الأهداف بدقة وتحديد
لأنه يمكن أن تتنوع حسب طبيعتها ،الوسائل العملية والأجهزة الخاصة من أجل تحقيق هذه الأهداف 

التدخل يتم ووفقا لخصوصيتها  ، إقليمالاختصاصات والمؤهلات لكل ( الخ....،البشرية ،المادية )
 .وتعبئة الموارد 

  من خلال توفير عرض عقاري وتهيئة مناطق صناعية من  الإقليميمقاربة التسويق  إطارالعمل في
قطب جذاب وتخلق قدرة تنافسية  الإقليموتعمل على جعل ،الجيل الجديد تستجيب للمعايير الدولية 

ضرورة خاصة فيما يخص التساؤل حول الكيفيات التي يتم بها تنظيم  إلى بالإضافة،بين الأقاليم 
 .الاقتصادية والبيئية ،شغل الأراضي من الزاوية الاجتماعية 

  يجادترقية مناطق الهضاب العليا والجنوب مناطق جديدة للتوسع في مناطق الشمال للتخفيف من  وا 
مناطق صناعية جديدة  إنتاجفان  طارالإوفي هذا ،الضغط على مستوى التجمعات الحضرية الكبرى 

التوازن من  إعادةغرب يعد نقطة انعطاف مهمة في مجال -مرتكزة على طول الطريق السيار شرق
 .خلال استقطاب شريحة معتبرة من المستثمرين 

  فمن جهة ،انجاز حظائر صناعية كبرى تحمل أكبر المشاريع الاستثمارية ذات وزن اقتصادي مهم
وكذا استغلال الموارد المتاحة والخاصة بكل  إقليمر مناصب شغل على مستوى كل تساهم في توفي

 1.ستساهم في خلق جو من التنافسية بين مجموع الأقاليم  إقليمفمراعاة خصوصية كل ، إقليم
 
 
 

                                                 
1
 Ministere de l’industrie ,de la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de 

l’investissement , Agence Nationale D’intermédiation et de Régulation Foncière ,Le modèle 

d’amènagement et de gestion des nouvelles zones industrielles , www .aniref .dz  
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العقار الصناعي في تطوير الاستثمار من بين انشغالات السلطات العمومية  إشكاليةفي كل الأحوال تبقى 

 ،النادر حلول مناسبة للحد من كل المشاكل المرتبطة بتسيير هذا المورد  إرساءالتي تسعى جاهدة لمحاولة 
بتحديد  إلالكن تبقى النتائج المحققة غير مرضية ولا يأتي ذلك ,،في هذا المجال  المبذولةفرغم كل الجهود 

شراكحقوق وواجبات كل الأطراف بشكل واضح  المتعاملين الصناعيين والجماعات المحلية في تسيير  وا 
 .وصيانة المناطق الصناعية والعمل على تحسين مؤهلات الموارد البشرية 

 إطارالثورة الرقمية والتواصل وكذا في  إطارالاعتماد على العامل التكنولوجي وذلك في  إلى بالإضافة
 .العولمة التي ألغت كل الحدود وأصبحت الدول في عالم مندمج 

القيام بكل التدابير وتصور كل السياسات الاقتصادية الملائمة التي من  إلىالأمر الذي يستدعي الجزائر 
 .في مسار التنافسية على المستوى العالمي شأنها أن تضعها 
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 :الخاتمة 

المتخذة  والإجراءات الإصلاحاتالعقار الصناعي تظل قائمة رغم كل  إشكاليةفي ختام دراستنا نجد أن 
حيث يظل العقار الصناعي يعاني العديد من العقبات القانونية وعلى مستوى التسيير ،في هذا المجال 

التي هي بالأساس مخلفات الفترة الاستعمارية أو السياسات المتعاقبة سواء الاشتراكية أو اقتصاد  والإدارة
ويعود السبب وراء ،حيث تميزت هذه السياسات بعدم الاستقرار أحيانا وعدم الوضوح أحيانا أخرى،السوق 

لذا المستثمرين شكل تخوف  وهذا ما،كثرة المتدخلين في هذا المجال وتداخل الصلاحيات  إلىذلك 
الأجانب وأثر على حجم تدفق الاستثمار الأجنبي المباشر الذي تبقى نسبته ضعيفة رغم التسهيلات 

التي من الانشغالات الرئيسية للسلطات العمومية  دراسةال ت هذهوبالتالي أصبح،والامتيازات الممنوحة 
الأجنبي المباشر وتحقيق التنمية تسعى جاهدة بمختلف الطرق الممكنة لحله للنهوض بالاستثمار 

 .الاقتصادية 

 :في ثلاثة فصول  الدراسةحيث تناولنا هذا 

لعدم وجود وخلصنا لدراسة نظرية لوضعية العقار الصناعي في الجزائر وأليات استغلاله  تطرقنا في البداية
بعد ،الاستعمار ،مار قبل الاستع)استقرار على مستوى العقار في الجزائر فقد عرف عدة مراحل في تسييره 

 .أليات استغلاله  تغير في إلى إضافةكما عرف تغير دائم وعدم وضوح في القوانين ( الاستقلال

واقع الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر وخلصنا الى أن الاستثمار الأجنبي في الجزائر  إلى مررنا ثم
 .رغم الامتيازات الممنوحة له يظل يعاني من عقبات وعوائق كثيرة تحول دون توفير المناخ الملائم لتدفقه 

أن كل ،وخلصنا باشر أثر العقار الصناعي على تدفق الاستثمار الأجنبي الم إلىتطرقنا وفي  الأخير 
المعوقات والعقبات التي يعاني منها العقار الصناعي في الجزائر لها أثر واضح على تدفقات الاستثمار 

 .الأجنبي مما يتطلب اتخاذ استراتيجيات مستقبلية مناسبة لمواجهة هذه العقبات 

  نتائج اختبار الفرضيات: 

مدى تحقيق الفرضيات التي انطلقت منها الدراسة ونبدأ بالفرضيات الفرعية وفي الأخير  إلىسوف نتطرق 
 .الفرضية الرئيسية 

  تأثيره ه ومراحل )التسيير العقاري في الجزائر تم التطرق فيها إلىالفرضية التي أن  حيث 
 . (على استقرار وانسجام المنظومة العقارية
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قبل الاستعمار )ير العقاري في الجزائر مر بثلاثة مراحل أساسية حيث أظهرت نتائج الدراسة أن التسي
كان لها أثر واضح على انسجام المنظومة العقارية واستقرارها حيث (بعد الاستقلال ،فترة الاستعمار ،

 واتسمت بعدم الدقة و،بينما كرست تقسيم الأراضي أثناء فترة الاستعمار ،كانت مستقرة قبل الاستعمار 
 .بعد الاستقلال التماطل في اتخاذ القرارات 

   تحقق هذه ،مية المتحكمة في العقار الصناعي القانونية والتنظي الإجراءاتقصور بينت فرضية
حيث أظهرت نتائج الدراسة أن هناك قصور في الأنظمة العقارية ذلك نتيجة تقطعها ،الفرضية 

 .مختلف الأجهزة  وقطاعيتها لكثرة المتدخلين وتداخل الصلاحيات بين
 
  أي محاولة لتحسين مناخ الاستثمار في الجزائر يجب أن تقف على جملة ،وفيما يخص فرضية

و الأنظمة والقوانين العراقيل والمعوقات التي تطغى على الملامح العامة للاقتصاد الجزائري 
 .والتشريعات المتحكمة في الاستثمار

حيث أثبتت هذه الفرضية صحتها حيث لا يمكن أن يكون هناك تحسن في مناخ الاستثمار دون معالجة 
معوقات ،اقتصادية ومالية , إدارية،قانونية ،أمنية ,سياسية )المعوقات التي يعرفها الاقتصاد الجزائري 

قرة تتخبط بين الإلغاء إضافة لكون قوانين وتشريعات الاستثمار في الجزائر غير مست، (العقار الصناعي 
 .والتعديل وهذا ما شكل تخوف لذا المستثمرين من المجازفة بأموالهم

 جديدة كفيل بفك الضغط على العقار الصناعي  إستراتيجيةاعتماد أما الفرضية التي تقضي ب
 .كعائق في وجه المشاريع الاستثمارية 

جديدة  بهدف رفع العرض  إستراتيجيةاعتماد  إلىحيث عمدت الجزائر ،يمكن الحكم على هذه الفرضية  لا
وحل مشكل العقار  ،منطقة صناعية جديدة موزعة على كامل التراب الوطني  94 بإنشاءالعقاري 

 .الصناعي لكن هذه المناطق مازالت في طور الانجاز ولا يمكن الحكم عليها 

  في الجزائر وتماشيا مع  العقار الصناعي عرف على غرار العقار بصفة عامة:الفرضية الرئيسية
يعة التعامل فيه اتساعا للدولة نصوص تشريعية وتنظيمية غيرت من طب الإيديولوجيالاتجاه 

 . الجزائر في  المباشرة الأجنبية الاستثمارات على أثر مما عرف جملة من المعوقاتو  ،وتضييقا 
  أثبتت هذه الفرضية صحتها حيث عرفت الأنظمة القانونية تغيرا تماشيا مع المرحلة الإيديولوجية

حيث تميزت الفترة الاشتراكية بتدخل الدولة في جميع مجالات النشاط ,( رأسمالي،اشتراكي )
كية أما خلال فترة اقتصاد السوق أقرت المل،العقاري بصفتها السلطة المخططة والمقررة والمنفذة 
 .الخاصة مسايرة للنظام السياسي والاقتصادي آنذاك 
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الأجنبي وحددها  إلىالذي أقر نسبة الاستثمار الوطني  28/31عدم استقرار القوانين كقانون  إلى إضافة
ثم العودة لها مرة أخرى من خلال الأمر  ،49/39بموجب القانون  إلغائهاوالتي تم ، %(94-13)ب

93/94 . 

هذا التضارب وعدم الاستقرار في القوانين هو ما يثير تخوف المستثمرين بخصوص الاستثمار في الجزائر 
 .إضافة إلى العراقيل التي مازالت السلطات تعجز عن حلها لليوم ،

  نتائج الدراسة: 
  يتسم بصعوبة كبيرة في الحصول عليه نتيجة ارتباطه بالعروض يبقى مشكل العقار الصناعي

المتزايدة من قبل المستثمرين والقصور في تلبيتها نتيجة لتركيبة العقار الموجودة والنظام القانوني 
أن الوعاء العقاري الصالح للاستغلال يبقى ضعيف  إلاحيث رغم شساعة الجزائر ،المطبق عليها 

 إعادةأو التنظيم أو الاستغلال مما يتطلب ،سواء على مستوى التسيير لعدة عوامل تطرقنا لها 
 .النظر في القوانين المطبقة 

  وعدم ،عدم تنظيم العقار الصناعي من خلال مجمل قوانين الاستثمار والقوانين المرتبطة بالعقار
نزع أن عملية   إلى إضافة،عزوف المستثمرين على الاستثمار إلىوضوح هذه القوانين أدى 

الملكية من أجل المنفعة العمومية وعمليات التأميم أثرت بشكل كبير في ثقة المستثمرين رغم 
 .الضمانات والتسهيلات المقدمة 

  وتنميته المستدامة  الإقليمالمتخذ في مجال تهيئة العرض العقاري يتوقف على القرار السياسي. 
  يتوقف الطلب على العقار على الحوافز والضمانات التي تقدمها الدولة في مجال الاستثمار. 
 قصد الحفاظ ،عملية تنظيم العقار الصناعي يجب أن تواكبه عملية مسح شامل للأراضي العقارية

 .على الثروة العقارية 
 تسهيل عملية  ضرورة تسوية وضعية المؤسسات العمومية في مجال شهادة الملكية وبالتالي

 .خوصصتها أو شراكتها مع الأجانب 
  ( المناطق الصناعية،مناطق النشاطات )للعقار الصناعي الموجه للاستثمار خاصة إهمالوجود

 .الذي يعاني من مشاكل عدة على مستوى التجهيز والتسيير 
  عدم ارتباط عملية تجهيز وتهيئة الأراضي الصناعية مع توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة

 .والتعمير ومخطط شغل الأراضي 
  النظر  إعادةمما يتطلب ،في توزيع المناطق الصناعية ومناطق النشاطات  الإقليميانعدام التوازن

 . الإقليمفيه لتحقيق سياسة توازن 
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  أفاق البحث: 

العقار الصناعي وتأثيرها على  إشكالياتللوقوف على  إضافيةنتمنى أن تكون هذه الدراسة لبنى 
الدولة لبرنامج  إطلاقخاصة مع ،ونقطة انطلاق لأبحاث ودراسات مستقبلية ،الاستثمار الأجنبي المباشر 

 .منطقة صناعية جديدة على كامل التراب الوطني  94 لإنشاءواسع 

 للخروج من إشكالية العقار الصناعي ؟فهل تكون السبيل -



 

 

 
لاحقــــــــــــالم  
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 محتوى برنامج المناطق الصناعية الجديدة(:10)الملحق رقم 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de 
la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012 ,P21 
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 تفاصيل المناطق الصناعية الجديدة(:10)الملحق رقم 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de 
la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012.P 33 
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 انشاء وتهيئة المناطق الصناعية الجديدةمسار سير عمليات (:10)الملحق رقم 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de 
la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012 ,p41 

 تهيئة المناطق الجديدة توزيع الأدوار في عملية(:10)الملحق رقم 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de 
la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012,p43 
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 الجديدة أدوات التخطيط الفضائي للمناطق الصناعية(:10)الملحق رقم 

 
Source : LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLESZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de 
la petite et moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 2012,42 
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I. المــــــــــــــــــــــــصادر: 
 

 وانينـــــــــــــــــــــــــــالق
-36 :القانون المتضمن قانون الاستثمارات رقم ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .1

 77/70/3636المؤرخة في  36 :العددر.ج, 73/72/3636الصادر في  722
يتضمن قانون الاجراءات  القانون,0المادة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .2

الصادرة  36: رعدد.ج,المعدل والمتمم , , 70/73/3633المؤرخ في  33/331 :رقمالمدنية

 37/73/3633في 
القانون المتضمن القانون , 76الفقرة , 77المادة , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .3

الصادرة , 73عدد ر.ج,المعدل والمتمم , , 73/72/3623المؤرخ في  36/:رقم 23التجاري 

 70/72/3623في 
 06/32 :رقم القانون المتضمن قانون المياه, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .4

 36/72/3606المؤرخة في  67 :عدد ر.ج,33/72/3606المؤرخ في 
 01/37 :رقم اباتالقانون المتضمن قانون الغ ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .5

 73/73/3601المؤرخة في  73 :عدد ر.ج 76/73/3601المؤرخ في 
 67/37 :رقم قانون المتعلق بالنقد والقرض ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .6

 30/71/3667:المؤرخة في  33:رالعدد.ج. 31/71/3667المؤرخ في 
 67/73:رقمالقانون المتضمن التوجيه العقاري , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .7

 30/33/3667المؤرخ في 
من القانون  المتضمن الأملاك  67المادة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .8

 73/37/3667المؤرخ في  67/67 :رقمالوطنية
 67/76:رقمالقانون  المتعلق بالتهيئة والتعمير ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .9

 77/37/3667المؤرخة في  36 رعدد.ج 73/37/3667المؤرخ في 
 67/76 :رقمالقانون المتضمن التهيئة والتعمير ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .11

 77/37/3667المؤرخة في  37 :رالعدد.ج 73/37/3667المؤرخ في 
دد للقواعد المتعلقة بنزع الملكية من القانون المح, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .11

 72/71/3663المؤرخ في  63/33 :رقم أجل المنفعة العمومية
قانون المتضمن تحديد القواعد المتعلقة بنزع  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .12

 72/71/3663المؤرخ في  63/33 :رقمالملكية
القانون المتضمن تهيئة الاقليم وتنميته  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .13

 37/37/7773المؤرخ في  73/77 :رقمالمستدامة
 7777من قانون المالية  773المادة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .14



 ب‌
 

 :رقم القانون المتعلق بشروط انشاء المدن الجديدة, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .15

 31/73/7777المؤرخة في  61 :رالعدد.ج,70/73/7777ي المؤرخ ف 77/70
 76/06 :رقمالقانون المتعلق بحماية البيئة, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .16

 73/71/7776المؤرخ في 
غشت  02المؤرخ في  72/27 :رقم 0272 الأمر المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  .71

 0272غشت  04المؤرخة في , 94 :العددر,ج, 0272

القانون  المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .71

 02/21/0277في  صادرةال :92العدد  ر,ج, 71/21/0277المؤرخ في  77/77:رقم0277

 رـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالأوام
الأمرالمتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية , الديمقراطية الشعبية الجمهورية الجزائرية  .1

ر .ج, 21/18/2111المؤرخ في  11/14: الاقتصادية وتسييرها وخوصصتها رقم
 22/18/2111الصادرة في , 47:العدد

,  21/18/2111المؤرخ في  11/13: الامر رقم,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .2
 22/18/2111رخة في المؤ 47: ر العدد.ج

 11/13: الأمر المتضمن تطوير الاستثمار رقم,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .3
 22/18/2111المؤرخ في  47: رالعدد.ج, 21/18/2111المؤرخ في 

 15/17/2116المؤرخ في  16/18: الأمررقم,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .4
المؤرخة  47: ر العدد,ج,المتعلق بتطوير الاستثمار  11/13:قم المعدل والمتمم للأمر ر 

 19/17/2116في 
 2116يوليو 15المؤرخ في  16/18: الأمررقم,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .5

المؤرخة في  47: ر العدد.ج, 2111أوت 21المؤرخ في  11/13: المعدل للأمررقم
 2116يوليو19

الأمر المحدد لشروط وكيفيات الامتياز على , ديمقراطية الشعبيةالجمهورية الجزائرية ال .6
: الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لاستيعاب مشاريع الاستثمار رقم

 13/14/2118الصادرة في,  49: ر العدد.ج, 11/19/2118المؤرخ في  18/14

 2119انون المالية التكميلي لسنة الأمر يتضمن ق,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .7
 26/17/2119:الصادرة في  44:رالعدد.ج, 17/2119/ 12المؤرخ في  19/11: رقم
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 المـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــراسيم
من المرسوم التنفيذي المحدد  15, 14المواد  ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .1

 1991/ 28/15المؤرخ في  91/175: والتعمير والبناءرقمللقواعد العامة للتهيئة 
المؤرخ في  91/176: المرسوم التنفيذي رقم ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .2

 11/16/1991المؤرخة في  26: ر العدد,ج 28/15/1991
 المرسوم التنفيذي المتضمن كيفيات تحديد,  الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .3

 14/19/1991المؤرخ في  91/321: المناطق الواجب ترقيتهارقم
المرسوم التنفيذي المحدد لشروط ادارة الاملاك ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .4

المؤرخ  91/45:رقم ,الوطنية الخاصة والعمومية التابعة للدولة وتسييرها ويضبط كيفية ذلك
 23/11/1991في 

المؤرخ في  91/321: المرسوم التنفيذي رقم, ة الديمقراطية الشعبيةالجمهورية الجزائري .5
29/11/1991 

 1993من قانون المالية  118المادة , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية. .6
من المرسوم التنفيذي المتعلق بمنح  13المادة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .7

المؤرخ في  94/322: صة في اطار ترقية الاستثمار رقمالامتياز في المناطق الخا
17/11/1994 

: المرسوم التنفيذي  المتعلق بالمناطق الحرة رقم,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .8
 19/11/1994:الصادرة في  67: رعدد.ج, 17/11/1994المؤرخ في  94/321

من المرسوم التنفيذي المتعلق 16و 15ة الماد, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .9
 67:ر العدد.ج 321/ 94: بترقية الاستثمار ويحدد شروط تعيين المناطق الخاصة رقم

 19/11/1994الصادرة في 
من دفتر الشروط العام الملحق , 18المادة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .11

المؤرخ في  49/321: المرسوم التنفيذيرقم, بالاتفاقية المتضمنة امتياز المنطقة الحرة 
17/11/1994 



 د‌
 

لمتعلق بترقية الاستثمار ويحدد ا المرسوم التنفيذي,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .11
/ 17/11المؤرخ في  94/321: شروط تعيين المناطق الخاصة وضبط حدودهارقم

 19/11/1994:الصادرة في 67ر عدد.ج,1994
المرسوم التنفيذي المتضمن استصلاح الأراضي ,الجزائرية الديمقراطية الشعبية الجمهورية  .12

 97/483: رقم
المرسوم التنفيذي المتضمن انشاء المنطقة الحرة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .13

الصادرة في  21: رالعدد .ج 15/14/1997المؤرخ في  97/116: رقم"بلارة"
18/14/1997 

المرسوم التنفيذي يتضمن صلاحيات الوكالة ,الجزائرية الديمقراطية الشعبية الجمهورية  .14
 19/11/2116المؤرخ في  355:/16الوطنية لتطوير الاستثمار وتنظيمها وسيرها  رقم 

 11/11/2116الصادرة في  64:رالعدد.ج,
لمجلس المرسوم التنفيذي المتعلق بصلاحيات ا,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .15

 19/11/2116المؤرخ في  355- 16: تنظيمه وسيره رقم,تشكيلته ,الوطني للاستثمار 
 11/11/2116:الصادرة في  64:ر العدد.ج,

المؤرخ في  17/18المرسوم التنفيذي رقم , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .16
 المحدد لقائمة النشاطات والسلع والخدمات المستثناة 11/11/2117

المرسوم التنفيذي يسرد قائمة السلع والخدمات , لجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبيةا .17
 14العدد : ر.ج,11/11/2117المؤرخ  17/18:المستثناة في الباب الثاني والثالث رقم

 14/11/2117المؤرخة في 
في  المؤرخ 18/329المرسوم التنفيذي رقم ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .18

  17/18المتمم لقائمة النشاطات المستثناة بموجب المرسوم التنفيذي  12/11/2118

المرسوم التنفيذي يحدد شروط وكيفيات منح , الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .19
الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز المشاريع 

  2119مايو  16المؤرخ في  27:رالعدد.ج, 19/152: الاستثماريةرقم



 ه‌
 

المرسوم التنفيدي المتضمن تنظيم لجنة المساعدة ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .21
المؤرخ  11/21:على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار وتشكيلها وسيرها رقم 

 12/11/2111في 
المرسوم التنفيذي المتضمن انشاء الوكالة الوطنية ,بية الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشع .21

 17: رالعدد.ج, 19/13/2112المؤرخ في  12/16: للوساطة والضبط العقاري رقم
  25/13/2112المؤرخة في 

: المرسوم التشريعي المتعلق بترقية الاستثماررقم,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .22
 11/11/1993المؤرخة في  64: رالعدد.ج,15/11/1993المؤرخ في  93/12

 اشيرـــــــــرار وزاري ومنــــــــق
يتعلق بمعاينة الدخول في القرار الوزاري مشترك ,الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  .1

 2118يونيو25:الصادر في 13-11الاستغلال للاستثمارات المصرح بها بموجب الأمر 
 15/11/2118المؤرخ في  57: العدد,ر .ج,

 21/17/2113المؤرخ في  15: المنشور رقم, الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية .2
 

II. راجع ـــــــــــــــــــــــــــــــــالم: 
 :باللغة العربية :أولا 

 تبـــــــــــــــــالك

القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع  الإطار,خالد رمول . د,أسيا دوة  .  .1
  2119,الجزائر ,دار هومة ,الطبعة الثانية, الجزائري

 1972,(ن,د,ب: )القاهرة  , المعجم الوسيط,وأخرون ,عبد الحليم منتصر ,ابراهيم أنيس  .2
الاستثمار الأجنبي المباشر والغير مباشر في البيئة الاقتصادية ,أميرة حسب الله محمد  .3

 2115, الدار الجامعية ,مصر ," مصر ,كوريا الجنوبية ,دراسة مقارنة تركيا "العربية 
الديوان الوطني للأشغال التربوية ,منازعات العقار الفلاحي التابع للدولة, بركاهم سمية لنقار  .4

 2114,الجزائر ,
بيروت , منشورات عويدات ,الطبعة الثانية ,  الاستثمار الدولي,ترجمة علي مقلد ,جيل برتان  .5

 1982,باريس ,



 و‌
 

 2118,الجزائر ,دار هومة , نقل الملكية العقارية,حمدي باشا عمر  .6
 2113,الجزائر ,دار هومة , النظام القانوني الجزائري للتوجيه العقاري,سماعين شامة  .7
 2111,الأردن ,الأهلية للنشر والتوزيع , ارة الأعمال الدوليةاد,شوقي ناجي جواد  .8
اثبات الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع ,عبد الحميد بن عبيدة  .9

 2113,الجزائر ,دار هومة , الجزائري
 2116,الاسكندرية , دار الجامعة ,  العولمة الاقتصادية,عبد الحميد عبد المطلب  .11
الاسكندرية ,دار الجامعة الجديدة ,مصر , ادارة الأعمال الدولية, م أبو قحف عبد السلا .11

,2112 
مصر ,دار الجامعة الجديدة ,اقتصاديات الأعمال والاستثمار الدولي ,عبد السلام أبو قحف .12

,2113 
دار الثقافة للنشر ,ضمانات الاستثمار في الدول العربية ,عبد الله عبد الكريم عبد الله  .13

 2118,الأردن ,  والتوزيع
 2118,الأردن ,عمان ,دار أسامة للنشر , الاقتصاد الدولي, عثمان أبو حرب  .14
 2115,الجزائر ,دار الخلدونية ,أزمة العقار الفلاحي ومقترحات تسويتها ,عجة الجيلاني  .15
الجزائر ,دار هومة ,  النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالشهر العقاري,على وناس  .16

,2117 
 2117,دمشق , دار رسلان , ادارة الأعمال الدولية , علي ابراهيم الخضر  .17
 2114,الجزائر ,دار هومة , الملكية والنظام العقاري في الجزائر,عمار علوي  .18
دار الفكر , ضمانات الاستثمارات الأجنبية في القانون الدولي,عمر هاشم محمد صدقة  .19

 2118,الاسكندرية , الجامعي 
 2111,الجزائر,دار هومة ,الطبعة الرابعة ,لجرائم الواقعة على العقارا,الفاضل خمار  .21
 2117,الأردن , عالم الكتب الحديث ,اقتصاد المعرفة,فليح حسن خلف  .21
خلية التكوين ,المديرية العامة للأملاك الوطنية , موجه للمتربصين ,  كتيب القانون العقاري .22

 2117, المركزية 
الجزائر ,ديوان المطبوعات الجامعية , ستثمارات في الجزائرقانون الا,كمال عليوش قربوع  .23

,1999 



 ز‌
 

الجزائر ,الديوان الوطني للأشغال التربوية ,الطبعة الثانية , التقنيات العقارية,ليلى زروقي  .24
,2111 
الطبعة ,الجزء الثاني ,  الملكية العقارية"موسوعة القضايا العقارية ,المحامي حنا بدوي  .25

 2111,لبنان ,ين الحقوقية منشورات ز ,الثانية 
 2115,الجزائر , 7002قانون الاستثمار سنة , محمد لكصاسي .26
 2119,الجزائر ,دار هومة ,الطبعة الثالثة , العقار الصناعي,مخلوف بوجردة  .27
 الموسوعة العربية للمعرفة من أجل التنمية المستدامة,الياس بيضون ,مصطفى طلبة  .28

 2116,,بيروت ,الطبعة الأولى ,الدار العربية للعلوم ,المجلد الأول ,

 2118,الجزائر ,دار بلقيس , القانون المدني,مولود ديدان  .29
 1998,الجزائر ,دار المحمدية العامة ,اقتصاد المؤسسة ,ناصر دادي عدون  .31

 امعيةــــــــائل الجــــالرس

-تقييم تجربة الشراكة قطاع عام–في الجزائر فعالية الاستثمار الأجنبي ),سنوسي بن عومر .1
 2113,جامعة تلمسان ,علوم اقتصادية ,رسالة دكتوراه,(-خاص

سياسة الاستثمار في الجزائر وتحديات التنمية في ظل التطورات العالمية ),عبد القادر بابا  .2
 2114,جامعة الجزائر ,رسالة دكتوراه ,(الراهنة 

جنبي المباشر وأثاره على الاقتصاد الجزائري خلال الفترة الاستثمار الأ),عبد الكريم بعداش  .3
كلية العلوم الاقتصادية وعلوم ,تخصص نقود ومالية ,رسالة دكتوراه ,( 2115-1996الممتدة 
 2118,جامعة الجزائر ,التسيير 

دراسة –و أفاقها في الدول النامية  تحليل واقع الاستثمارات الأجنبية المباشرة),محمد قويدري  .4
 2115,جامعة الجزائر ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير  ,رسالة دكتوراه(,-لة الجزائرحا

كلية , رسالة دكتوراه ,(تقييم مناخ الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر ) ,يحي سعيدي  .5
 2117,جامعة قسنطينة,العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير 

كلية ,رسالة دكتوراه ,(الأجنبي المباشر في الجزائر تقييم مناخ الاستثمار ),يحيى سعيدي  .6
 2117,جامعة قسنطينة  ,العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير 



 ح‌
 

رسالة ,(نظام الملكية ومدى وظيفتها الاجتماعية في القانون الجزائري ),ادريس فاضلي  .7
 1994,جامعة الجزائر ,ماجستير 

العلوم ,رسالة ماجستير ,(اقع والأفاق المستقبلية العربية الو -العلاقات اليابانية,)الأزهر ماروك  .8
 2112,جامعة الجزائر ,السياسة والعلاقات الدولية 

تحليل واقع الاستثمارات الأجنبية المباشرة وأفاقها في ظل اتفاقية الشراكة ),بلال بوجمعة  .9
 2117,تلمسان ,رسالة ماجستير ,(_دراسة حالة الجزائر_الأورومتوسطية 

رسالة ,( دراسة اضطرابات سوق العقار الحضري والعوامل المتحكمة فيه), الحاج بن خالد .11
 2118,جامعة المسيلة ,تخصص تسيير التقنيات الحضرية ,فرع تسيير المدينة ,ماجستير 

-دور الاصلاحات الاقتصادية في تفعيل الاستثمار الأجنبي المباشر),حمزة بن حافظ    .11
تخصص التمويل الدولي والهيئات ,ة ماجستير رسال,( -2118-1998دراسة حالة الجزائر 

 2111,جامعة قسنطينة ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,المالية والنقدية الدولية 
رسالة ,( التنظيم القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار),حمزة فسيح  .12

 2115,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق ,فرع الدولة والمؤسسات العمومية ,ماجستير 
الجزائر ,دراسة حالة تونس –الاستثمار الأجنبي المباشر والنمو الاقتصادي .)رفيق نزاري  .13

كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,فرع اقتصاد دولي ,رسالة ماجستير ,(-المغرب ,
 2118,جامعة باتنة ,

رسالة ماجستير (,-وراسكوم دراسة حالة أ–الاستثمار الأجنبي في الجزائر ),سارة محمد  .14
 2111,جامعة قسنطينة ,كلية الحقوق والعلوم السياسية ,تخصص قانون الأعمال ,

رسالة ماجستير ,( الامتيازات المالية للاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر),سامية لقراف  .15
 2111,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق ,تخصص قانون أعمال ,

مذكرة تخرج لنيل , (القانوني لاستغلال العقار الصناعي في الجزائر النظام ), سليم الساسي  .16
 2119,الجزائر ,اجازة المدرسة العليا للقضاء 

الاستثمار الأجنبي المباشر  في الدول العربية ومحددات التنمية ),شعور حبيبة مرداوي  .17
ة قسنطينة جامع,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,رسالة ماجستير , (المستدامة 

,2118 



 ط‌
 

رسالة ماجستير ,( علاقة التسيير العقاري الحضري بالبناء اللاشرعي),صالح قريب عيسى  .18
جامعة أم ,قسم التسيير والتقنيات الحضرية ,تخصص تسيير المدينة والتنمية المستدامة ,

 2117,البواقي 
المنطقة الأورو دور المناطق الصناعية في تحقيق التنمية المستدامة في ), صهيب خبابة  .19

تخصص اقتصاد دولي ,رسالة ماجستير ( ,-دراسة مقارنة بين فرنسا و الجزائر –مغاربية 
 2112,سطيف ,كلية علوم اقتصادية وعلوم التسيير ,وتنمية مستدامة 

فرع ادارة ومالية ,رسالة ماجستير ,(السياسة العقارية في المجال الصناعي ),عبد الحميد جبار  .21
 2112,الجزائر , كلية الحقوق ,

والمالية  الإدارةفرع ,رسالة ماجستير , الحجز العقاري في القانون الجزائري,عبد العزيز بداوي  .21
 2118,جامعة الجزائر ,كلية الحقوق ,

فرع قانون ,رسالة ماجستير ,( المسح العقاري في تثبيت الملكية العقارية),عبد الغني زيتوني  .22
 2111, جامعة قسنطينة,كلية الحقوق ,عقاري 

رسالة ماستر ,( دراسة حالة الجزائر–الاستثمارات الصينية في افريقيا ),عفاف قشاو  .23
 2112,الجزائر ,كلية العلوم السياسية ,تخصص دراسات استراتيجية ودولية ,

فرع ,رسالة ماجستير ,(-دراسة حالة الجزائر –محددات قرار الاستثمار الأجنبي ),عمار زودة  .24
 2118, جامعة قسنطينة ,العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير كلية ,ادارة مالية 

دراسة "حماية الاستثمار الأجنبي الخاص في التشريع الوطني والقانون الدولي ),عمر علة  .25
 2118,جامعة قسنطينة ,كلية الحقوق ,تخصص قانون عام ,رسالة ماجستير ,"( مقارنة

ة في جذب الاستثمار الأجنبي المباشر دور مناخ الاستثمار في الدول العربي),عمر يحياوي  .26
جامعة ,تخصص اقتصاد دولي ,رسالة ماجستير , (2111-2112دراسة حالة الجزائر –

 2112,بسكرة 
رسالة ماجستير ,  (نمذجة قياسية لتأثير الاستثمار على التنمية في الجزائر),عمران بشراير  .27

 2114, الجزائر,المعهد الوطني للتخطيط والاحصاء ," غير منشورة"
قياس أثر بعض المؤشرات الكمية للاقتصاد الكلي على الاستثمار الأجنبي ),فاروق سحنون  .28

 2111,جامعة سطيف ,تقنيات كمية مطبقة في التسيير :تخصص ,رسالة ماجستير,(المباشر



 ي‌
 

رسالة , ( المناطق الحرة العربية ودورها في تنمية التجارة العربية البينية),فطيمة لبعل  .29
 2112,جامعة باتنة ,قسم العلوم الاقتصادية ,تخصص اقتصاد دولي ,ماجستير 

رسالة ماجستير ,(الاستثمار الأجنبي المباشر والنمو الاقتصادي في الجزائر ), كريمة قويدري  .31
جامعة تلمسان ,كلية العلوم الاقتصادية والتجارة وعلوم التسيير ,تخصص مالية دولية ,
,2111 

فرع قانون ,رسالة ماجستير ,(ر من منظور قانون الاستثمار مركز العقا),محفوظ موهوبي  .31
 2119,جامعة بومرداس ,كلية الحقوق ,أعمال 

تقييم أثر الاستثمار الأجنبي المباشر على النمو الاقتصادي والتنمية ) ,محمد العيد بيوض  .32
تخصص اقتصاد دولي وتنمية ,رسالة ماجستير ,(  المستدامة في الاقتصاديات المغاربية

 2111,جامعة سطيف ,كلية العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير ,ستدامة م
 -دراسة قياسية–سعر الصرف ودوره في جلب الاستثمار الأجنبي المباشر ),مراد بن ياني  .33

التسيير الدولي ,كتوراهدمدرسة ال,تخصص مالية دولية  ,ير رسالة ماجست,( حالة الجزائر
 2112,جامعة تلمسان ,للمؤسسات 

رسالة ,( أثر سعر الصرف على جلب الاستثمار الأجنبي للبلدان النامية),نفيسة ناصري  .34
 2111,جامعة تلمسان ,ماجستير 

رسالة ,(التعمير وأليات استهلاك العقار الحضري في المدينة الجزائرية ),يحيى مدور  .35
جامعة باتنة ,ة قسم هندسة معماري,تخصص المدينة والمجتمع والتنمية المستدامة ,ماجستير 

,2112 

 قالاتـــــــــــــــــــــــالم

 14: العدد, مجلة اقتصاديات شمال افريقيا,( معوقات الاستثمار في الجزائر),بولعيد بعلوج  .1
 2116,الجزائر , 

جامعة , مجلة العلوم الانسانية,(الاستثمار الأجنبي في الجزائر واقع وأفاق ),شهرزاد زغيب  .2
 2115,بسكرة , 18:العدد,محمد خيضر 

  11: العدد,مجلة الباحث ,( واقع مناخ الاستثمار في الدول العربية),عبد الحميد بوخاري  .3
 2112,الجزائر ,ورقلة ,



 ك‌
 

قضايا التنمية في الأقطار ,( محددات الاستثمار الأجنبي المباشر),علي عبد القادر علي  .4
 2114, 31:العدد , العربية

العدد , مجلة اقتصاديات شمال افريقيا,( حوافز الاستثمار الخاص المباشر),نذير علي  .5
 2115ماي ,جامعة الجزائر ,الثاني 

دراسة –العوامل المحفزة لجذب الاستثمارات الأجنبية المباشرة وطرق تقييمها ),غريب بولرباح  .6
 2112 ,الجزائر  ,ورقلة  جامعة ,  11العدد ,مجلة الباحث ,-( حالة الجزائر

جامعة باتنة , , دفاتر السياسة والقانون,( دور العقار في التنمية المحلية),فريدة مزياني  .7
  2112جانفي ,السادس:العدد ( الجزائر )

أفاق الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر في ظل اتفاق ),علي همال ,فطيمة حفيظ  .8
 2115مارس ,الجزائر , 14العدد , الاقتصاد والمناجمنتمجلة ,(الشراكة الأورومتوسطية 

( واقع مناخ الاستثمار في الجزائر بين الحوافز والعوائق),وصاف سعيدي . د,محمد قويدري  .9
 2118, 18: العدد, مجلة العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير,

 مجلة الباحث,(-مشروع منطقة بلارة-دراسة نظرية عن المناطق الحرة ) ,منصور أوسرير  .11
 2113, 2: العدد. الجزائر,

 مجلة اقتصاديات شمال افريقيا, (واقع وأفاق سياسة الاستثمار في الجزائر ),منصوري الزين  .11
 2115,جامعة الشلف , 2: العدد,

مجلة العلوم الانسانية ,( تحليل وتقييم مناخ الاستثمار في الجزائر),ناجي بن حسين  .12
 الجزائر, 2119جوان , 31العدد , والبحوث الاقتصادية

, ( 2114-2111التنمية البشرية في الجزائر وأفاقها في ظل برنامج التنمية ),نصيرة قوريش  .13
 2111,الجزائر , 6:العدد, الأكادمية للدراسات الاجتماعية والانسانية

 ؤتمراتــــــــوالم لتقياتــــــالم

الأجنبي دور المناطق الحرة كحافز لجلب الاستثمار ,بلعزوز بن علي . د,أحمد مداني .  .1
أثار وانعكاسات اتفاق الشراكة على الاقتصاد الجزائري وعلى :الملتقى الدولي ,  المباشر

 2116,الشلف ,منظومة المؤسسات الصغيرة والمتوسطة 



 ل‌
 

تعزيز الاستثمار الأجنبي المباشر هو :التعجيل بالتغيير ),ظريفة سلايمية ,أمال براهمية  .2
سياسات التمويل وأثرها على الاقتصاديات :ولي حول ملتقى د,(المفتاح للتنمية الاقتصادية 

نوفمبر  21,22,الجزائر ,جامعة بسكرة ,-دراسة حالة الجزائر والدول النامية –والمؤسسات 
2116 

اليومين الدراسيين حول التحليل ,(سياسة اعادة بعث وتنمية الصناعة ),خير الدين محبوب  .3
 -ة حالة المنطقة الصناعية برج بوعريريجدراس–الموقعي للمناطق الصناعية في الجزائر 

المركز الجامعي ,معهد العلوم الاقتصادية والتجارية وعلوم التسيير , 2111ماي  18,17,
 البشير الابراهيمي برج بوعريريج

التحليل : اليومين الدراسيين حول ,(سياسة اعادة بعث وتنمية الصناعة ),خير الدين محبوبي  .4
 - دراسة حالة المنطقة الصناعية برج بوعريريج–ة في الجزائر الموقعي للمناطق الصناعي

 معهد العلوم الاقتصادية والتجارية ,
يوم دراسي , دور مكاتب التوثيق في تنظيم المعاملات العقاريةمقال بعنوان ,زيدان بوريس  .5

 29/15/2111,الفرقة الجهوية للتوثيق ناحية الشرق ,منظم من طرف ولاية سكيكدة 
الملتقى الدولي ,(التنمية الشاملة المستدامة والكفاءة الاستخدامية للموارد ),لحي الصالح صا .6

كلية ,  2118أفريل  8,7, التنمية المستدامة والكفاءة الاستخدامية للموارد المتاحة:حول 
م ف أ .أ.منشورات مخبر ش,سطيف ,جامعة فرحات عباس ,العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير 

 2118,ر الهدى للطباعة والنشر دا,عين مليلة ,م
واقع المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في الجزائر ودورها في تنمية ),حنان السبع,عبد الله غالم  .7

واقع وأفاق النظام المحاسبي المالي في المؤسسات :ملتقى وطني حول ,(الاقتصاد الوطني 
 16/15/2113-15يومي ,جامعة الوادي ,الصغيرة والمتوسطة في الجزائر 

مداخلة في المؤتمر الدولي العلمي , ( المناخ الاستثماري في الجزائر),عبد المجيد زعباط  .8
 2113,الجزائر ,جامعة سكيكدة ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,  الثاني

جامعة الملك , الاستثمار الأجنبي المباشر من منظور اسلامي, عمر بن فيحان المرزوقي .9
 (ن.س.ب),المملكة العربية السعودية ,سعود 



 م‌
 

, (الاستثمار الأجنبي المباشر وعملية الخوصصة في الدول المتخلفة ),كمال مرداوي  .11
كلية العلوم الاقتصادية ,  الملتقى الدولي حول اقتصاديات الخوصصة والدور الجديد للدولة

 11/2114/ 5-3,جامعة سطيف ,وعلوم التسيير 
( أهمية الاستثمارات العربية البينية في تعزيز التكامل العربي)محمد فتحي ,محمد قويدري  .11

التكامل الاقتصادي العربي كألية لتحسين وتفعيل "الملتقى العلمي الدولي مداخلة مقدمة في ,
 2115,جامعة سطيف ,كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير ,الشراكة العربية الأوروبية 

الاستثمار الأجنبي في الجماهرية العظمى بين الايجابيات ) ,محمد بن قبلية المكي  .12
ليبيا , مؤتمر الوطني حول الاستثمار الأجنبي في الجماهيرية العظمى,(والسلبيات والتقنين 

,2116 
الحوافز الممنوحة للاستثمار الأجنبي )"ندوة بعنوان ,المؤسسة العربية لضمان الاستثمار  .13

 1997,( الحمامات)تونس ," (ول العربية المباشر في الد
   15/2111/ 18-17, برج بوعريريج ,وعلوم التسيير 

 اريرــــــــــــــالتق

 1998,نيويورك ,تقرير الاستثمار العالمي ,الأونكتاد  .1
وعناصر التوجه للسداسي الأول  7007التطورات الاقتصادية  والنقدية لسنة ,بنك الجزائر  .2

الجزائر ,مداخلة محافظ بنك الجزائر أمام المجلس الشعبي الوطني , 7002من سنة 
 2113ديسمبر ,

 7007تقرير لجان المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار  .3
 7002لموقع وترقية الاستثمار وضبط العقار تقرير لجان المساعدة على تحديد ا .4
المدرسة الوطنية , اشكالية العقار الصناعي في تطوير الاستثمار:تقرير حول ,سهام شمام  .5

 2112, للإدارة
تقرير مقارن عن تشريعات تشجيع الاستثمار في ,المؤسسة العربية لضمان الاستثمار  .6

 2112,الكويت , الأخرىالدول العربية ومايقابلها في بعض دول العالم 
تقرير مناخ الاستثمار في الدول  ,المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات  .7

 2117, العربية 



 ن‌
 

تقرير مناخ الاستثمار في الدول , المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتمان الصادرات  .8
 2113 -2112, العربية

مناخ الاستثمار في الدول تقرير ,ن الصادرات المؤسسة العربية لضمان الاستثمار وائتما .9
 2111,الكويت , 7002العربية 

  ابلاتــــــــــــــالمق
 

: بالوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري  رئيس مصلحة الشؤون القانونية:السيد  .1
 صباحا  19:45على الساعة  16/15/2114الثلاثاء 

 الأربعاء :الوطنية للوساطة والضبط العقاريبالوكالة رئيس قسم نظم المعلومات :السيد  .2
 ظهرا 14:15على الساعة  17/15/2114

 :باللغة الأجنبية :ثانيا 
 

Les Ouvrages 

1. Guide investir en Algèrie ,Edition 2013,Page63 

2.  M .Saidouni ,èlèments d’introduction à l’urbanisme ,casbah 

èdition ,Algèrie ,Alger ,2001 

3. MINISTERE DES FINANCES :direction gènèral des 

impots ,guide fiscale des investisseurss ,èdition du sahel ,Alger 

,1999  

4. Mohamed Taher Aloum ,Le Règime foncier en Algè 

,Alger ,Impression moderne ,2005 

5. Y .Bernard , dictionnaire èconomique et financier ,èdition seuil 

,Paris ,1975 

 

 

 

 



 س‌
 

Les Rapports 

 

1. Conseil National Economique Et Social ,Rapport sur L’etat 

economique et social de la nation 2001-2012,Mai 2013     

2.   LE PROGRAMME NATIONAL DE NOUVELLES 

ZONES INDUSTRIE ,ministere de l’industrie ,de la petite et 

moyenne  Enterprise et de la promotion de l’investissement ,avril 

2012 

3.  Ministere de l’industrie ,de la petite et moyenne  Enterprise et de la 

promotion de l’investissement , Agence Nationale D’intermédiation 

et de Régulation Foncière, Présentation et etat d’avancement du 

programme national  des nouvelles zones industrielles   

4.  Ministere de l’industrie ,de la petite et moyenne  Enterprise et de la 

promotion de l’investissement , Agence Nationale D’intermédiation 

et de Régulation Foncière ,Le modèle d’amènagement et de gestion 

des nouvelles zones industrielles  

5. OECD.third edition of the detailed benchmark of foreign direct 

investment ,Paris,1999.P07     

6.  Organisation des Nations Unies pour le dèveloppement industriel 

(ONUDI) ,le climat d’investissement en Algèrie .les changements  

intervenus depuis 1993 ,sur la base du travail de M .Charles –Albert 

Michalet ,Juillet 1999    

 : الإنترنتمواقع 
1. www.aniref.dz                      موقع الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري 
2.  www.andi.dz                      موقع الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار 
3.  www.ons.dz                       موقع الديوان الوطني للإحصائيات 
4.  www.djazairs50.dz               موقع بوابة الجزائر 
5.  www.arpt.dz                       موقع سلطة الضبط للبريد والمواصلات 

 

 

http://www.aniref.dz/
http://www.andi.dz/
http://www.ons.dz/
http://www.djazairs50.dz/
http://www.arpt.dz/


 

 

 

 

 

 

 

توياتــــــــهرس المحـــــــــف  



 فــــــــــــهرس المحتويـــــــــــات 
 

 أ‌
 

 الصفحة المحتــــــــــــــــــوياتفهرس 

  .I ..............................................................................ءالإهدا

  .II ..............................................................................الشكر 

  .III ........................................................................خطة البحث 

  .IV ......................................................................قائمة الجداول 

  .V ......................................................................قائمة الأشكال 

  .VI ..................................................................قائمة المختصرات 

  .VII .......................................................................قائمة الملاحق

  .VIII ............................................................. الملخص بالغة العربية 

  .IX ...........................................................الفرنسيةالملخص باللغة 

  .X ...........................................................الانجليزيةالملخص باللغة 

 ح-أ .............................................................................مقدمة 

 35-1 وضعية العقار الصناعي في الجزائر وأليات استغلاله: الفصل الأول
 12-2 ............................ نشأة وتطور العقار الصناعي  في الجزائر:المبحث الأول 

 5-2 .................................................... ماهية العقار:المطلب الأول  : المطلب الأول
 3-‌2..............................................................................تعريف العقار :أولا 
 4-3 ...................................................................تعريف العقار الصناعي :ثانيا 
 5-4 .....................................................................خواص العقار وأهميته :ثالثا 

 12-7 ...............................................................مراحل تطور العقار:المطلب الثاني 
 8-‌7.......................................................................مرحلة قبل الاستعمار :أولا 
 11-8 ..........................................................................مرحلة الاستعمار :ثانيا 
 12 ......................................................................مرحلة بعد الاستقلال :ثالثا 

 22-13 ...................................الإطار القانوني للعقار الصناعي : المبحث الثاني 



 فــــــــــــهرس المحتويـــــــــــات 
 

 ب‌
 

 17-13 ............................................الأنظمة القانونية المتحكمة في العقار :المطلب الأول 
 14-13 .........................................................................................الفترة الاشتراكية :أولا 
 17-15 ......................................................................................فترة اقتصاد السوق:ثانيا 

 22-18 ...........................................الشروط القانونية لاستغلال العقار الصناعي:المطلب الثاني  
 22-18 ........................................................................................ الشروط الخاصة:أولا 
 22-22 .......................................................................الشروط العامة :ثانيا 

 34-23 ....................الوعاء الجغرافي للعقار الصناعي وأليات استغلاله:المبحث الثالث 
 32-23 ................................................حافظة العقار الصناعي :المطلب الأول 

 22-23 .................الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة والموجهة لانجاز المشاريع الاستثمارية:أولا 
 22-22 ........................................أراضي المناطق الصناعية ومناطق النشاطات :ثانيا 
والأراضي " المنحلة"المستقلة والغير مستقلة الأراضي المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية :ثالثا 

 ..............................................الفائضة التابعة للمؤسسة العمومية الاقتصادية
22-32 

 34-31 ...........................................عقود استغلال العقار الصناعي :المطلب الثاني 
 32-31 ................................................................................عقد التنازل :أولا 
 34-‌33.....................................................................عقد الامتياز:ثانيا 

 28-32 واقع الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر: الفصل الثاني
 45-32 ..................................الإطار المفاهيمي للاستثمار الأجنبي المباشر:الأول المبحث 

 41-32 .............................................ماهية الاستثمار الأجنبي المباشر:المطلب الأول 
 38-32 ...............................المفاهيم الأساسية المرتبطة بالاستثمار الأجنبي المباشر:أولا 
 41-32 ........................................التطور التاريخي للاستثمار الأجنبي المباشر:ثانيا 

 45-42 ...................وأثاره على الدول المضيفةأشكال الاستثمار الأجنبي المباشر :المطلب الثاني 
 44-42 ........................................................أشكال الاستثمار الأجنبي المباشر :أولا 
 45-44 ......................................أثار الاستثمار الأجنبي المباشر على الدول المضيفة :ثانيا 

 54-42 ........المقومات السياسية والتشريعية للاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر :المبحث الثاني 



 فــــــــــــهرس المحتويـــــــــــات 
 

 ج‌
 

 52-42 ................................................مراحل تطور قانون الاستثمار :المطلب الأول 
 48-42 ..................................................قوانين ما قبل فترة الإصلاحات :أولا 
 52-48 ....................................................قوانين مابعد فترة الإصلاحات:ثانيا 

 54-53 ......................................الهيئات المكلفة بترقية وتطوير الاستثمار:المطلب الثاني 
 ‌53.......................................................المجلس الوطني للاستثمار :أولا 
 54 ........................................(ANDI)الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار :ثانيا 

 54 .........................................................................الشباك الوحيد :ثالثا  
 27-55 الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر مناخ واقع :المبحث الثالث 
 21-55 ...................................................مناخ الاستثمار في الجزائر :المطلب الأول 

 52-55 ......................................................مفهوم المناخ الاستثماري :أولا 
 21-52 ....................................................خصائص البيئة الاستثمارية :ثانيا 

 25-22 ...........................امتيازات الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر :المطلب الثاني 
 23-22 .................................................الامتيازات المتعلقة بالنظام العام :أولا 
 25-23 ......................................................امتيازات النظام الاستثنائي:ثانيا 

 27-22 ......................................معوقات الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر :المطلب الثالث 
 22 .....................................................المعوقات السياسية والأمنية :أولا
 22 ....................................................المعوقات القانونية والإدارية :ثانيا
 27 ......................................................معوقات اقتصادية ومالية :ثالثا
 27 .......................................................معوقات العقار الصناعي :رابعا

 22-22 أثر العقار الصناعي على جذب الاستثمار الأجنبي المباشر:الفصل الثالث 
 78-72 ........................................... دراسة وضع العقار الصناعي في الجزائر:المبحث الأول 
  74-72 .................................................الطلب على العقار الصناعي في الجزائر :المطلب الأول 

 71-72 ..............................................على العقار الصناعي  الإجماليالطلب :أولا 



 فــــــــــــهرس المحتويـــــــــــات 
 

 د‌
 

 74-71 ...............................................توزيع الطلب على العقار الصناعي :ثانيا  
 78-75 ........................................في الجزائرعرض العقار الصناعي :المطلب الثاني 

 72-75 ..........................................................حسب المناطق الجغرافية :أولا 
  78-72 .......................................................................................حسب نوع العقار :ثانيا 

 82-72 ...عرض تجربة الجزائر في مجال الاستثمار الأجنبي المباشر:المبحث الثاني 
  81-72 ....................................في الجزائرالمباشر حجم الاستثمار الأجنبي :المطلب الأول 

 82-72 .......................................الاستثمار إجمالينصيب الاستثمار الأجنبي من :أولا 
 81-82 .......................................تدفقات الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر: ثانيا 

 82-82 ..............................الاستثمارات الأجنبية المباشرة في الجزائر توزيع:المطلب الثاني 
 84-82 ...........................................................أهم الأقاليم المستثمرة في الجزائر:أولا 
 82-85 ...................................التوزيع القطاعي للاستثمارات الأجنبية المباشرة في الجزائر:ثانيا 

 28-87 .........ضبط العقار الصناعي للنهوض بالاستثمار الأجنبي المباشر إستراتيجية:المبحث الثالث 
 23-87 .....................................الجديدة لضبط العقار الصناعي  الإجراءات:المطلب الأول 

 22-87 ...............................................................رفع العرض العقاري :أولا 
 23-22 ...............................................................القانونية  الإجراءات:ثانيا 

 25-24 ........................................عوائق العقار الصناعي في الجزائر :المطلب الثاني 
  24 ........................................................................ الإداريةالعوائق :أولا
 25-24 .................................................................عوائق التسيير :ثانيا
 25 .....................................................عوائق تمركز العقار الصناعي :ثالثا
 25 ..............................................................عوائق المستثمرين :رابعا

 22 ...................الرهانات المستقبلية التي تقف عليها سياسة الضبط العقاري :المطلب الثالث 
 22 .......................................................القدرة على جذب الاستثمارات :أولا 



 فــــــــــــهرس المحتويـــــــــــات 
 

 ه‌
 

 

 28-22 .................................................... للإقليمتحقيق تنمية مستدامة :ثانيا 
عادةترقية التنمية المحلية :ثالثا   28 ...............................................التوازن بين الأقاليم  وا 

 123-122 .........................................................................الخـــاتمة 
 د -أ .........................................................................الملاحق 
 س-أ ..........................................................................المراجع 

ه-أ ..................................................................فهرس المحتويات   
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