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 معوقات الإستثمار الأجنبي في الجزائر
 

Foreign investment constraints in Algeria 
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 غواطالا ،عمار ثليجي غواط                                                         جامعةالأ ،عمار ثليجي جامعة       

 
 

 ملخص:
الاستثمار ىو عملية اقتصادية لذلك اىتم بو فقهاء الاقتصاد بالدراسة بدقة متناىية، كونو يدس الدولة في شتى         

المجلات ولو منافع متعدد، ولا يقتصر على الدستثمر المحلي بل أن الاستثمارات الاجنبية ىي ذات أهمية كبتَة في 
الواجب توفتَ القوانتُ التي برافظ وتبتُ سيادة الدولة، وتكرس بها الدولة سيادة الاقتصاد، من أجل ذلك كان من 

القانون وبرمي بها الدستثمر الأجتٌ من جو أخرى ولكن لصد أن الجزائر لاتزال فيها الاستثمارات الاجنبية تعاني من 
ج والتطوير وبصفة عامة امام لستلف العراقيل التي من شأنها صد الدستثمر الأجتٌ، وبالتالر غلق الباب أمام الانتا 

 ورؤوس الاموال الاجنبية ويجب إيلاء ىذا الدوضوع الأهمية الكبتَة كونو يدس الاقتصاد بصفة مباشرة.
معوقات، الإستثمار، الإقتصاد، الدستثمر الأجنبي، ورؤوس الاموال، سيادة الدولة. الكلمات المفتاحية:  

Abstract:  
      Investment is an economic process that interested economists study very 

precisely, being touched the State in various fields and has multiple benefits. 

Where only the local investor showcases but that foreign investment is of great 

importance in the economy, therefore it's needed to provide laws that keep 

showing State sovereignty and dedicated by the rule of law and protect foreign 

investors. However, we find that foreign investments in Algeria still suffering from 

obstacles that would repel foreign investor and thus close the door for production 

and development and keep up with developed countries.  

      So we must give this subject of great importance being affects the economy 

directly. 

 Keywords: impediments, investment, economy, foreign investor, capital, state 

sovereignty. 
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 :مقدمة
 لل التطور أن الانغلاق  على الذات واعتماد الدولة على مواردىا واستثماراتها الوطنية أصبح مستحيلا في        

على الدول اللجوء للاستثمارات الأجنبية بأي ولا يلبي حاجيات المجتمعات وعليو صار لزاما الاقتصادي الدتسارع 
شكل كانت  ومن أجل الحفاظ على سيادة الدولة احيطت ىذه الاختَة بنصوص قانونية  وفي الدقابل تم تعديل 
القوانتُ بدا يدكن من جذب الاستثمارات الاجنبية ىذا ما حدث في الدول التي انتهجت النظام الاشتًاكي ومن بينها 

بدورىا  شهدت تطورا كبتَا في لرال منظومتها الاقتصادية والقانونية قناعة منها أن الدستثمرات الاجنبية  الجزائر التي 
ىي عاملا مساعدا في اقتصادىا لا يدكن إنكاره بل يجب منح التسهيلات القانونية والادارية والاقتصادية  لذذا 

مة للاستثمار في الجزائر بدنح لرموعة من الامتيازات الدستثمر وىذه الارادة كانت واضحة من خلال القوانتُ الدنظ
فتح باب  للمستثمر وإلغاء قوانتُ متتالية كانت تعتبر عوائق وإنشاء ىيئات متخصصة متابعة للاستثمارات ما

وتعكس نسية الاستثمارات في أي دولة الاريحية في نظامها الاقتصادي والقانوني والسياسي خاصة  ،الاستثمار
 الاجنبي  وعدم وجود ما يعيق ىذا الاختَ.الاستثمار 

 والسؤال الدطروح: 
 فهل إستطاع المشرع الجزائري فعلال تعزيز سبل القضاء على معوقات الاستثمار الاجنبي؟

:وفق ما يلي ،والذي لصيب عليو  
 المحور الاول: مفهوم الاستثمار الأجنبي في الجزائر

الأموال في الانتاج إما مباشرة بشراء الآلات والدواد الاولية ،و إما بطريق غتَ مباشر كشراء  الاستثمار ىو"استخدام
 1الاسهم والسندات"

(في اصول متنوعة للحصول على تدفقات مالية اكثر في Certain)الاستثمار ىو توليف الاموال الدتاحة)مؤكدة
 possibly uncertain"2الدستقبل"غتَ مؤكد 

كما عرف على أنو استخدام كافة الأصول كالأموال الدنقولة وغتَ الدنقولة، وكذا الحصص والأسهم، وحقوق         
النشر والعلامات التجارية، أو أي أموال لذا قيمة لشلوكة لدولة ما، من اي شخص أوجهة بدقتضى قانون أو إتفاقية، 

 . 3وفقا لقوانتُ ولوائح تلك الدولة"

                                                 

2014أمتَة فتحى عوض لزمد  عقود الاستثمار الدصرفية دار الفكر الجامعة يص 1د45ص  1  
15دار اليازوري ص2012-دريد كامل آل شبيت الاستثمار والتحليل الاستثماري الطبعة الالولذ 2 

50,الناشر   مكتبة  الوفا  القانونية ص 2013العقاري  ودوره  في  حدوث  ازمة الدالية  العالدية  ,  طبعة  الاولذ    لشحمد ندا ندا البدة الإستثمار 3  
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الدعدل  بقانون   رقم   1996نوفمبر   28من قانون  ترقية الاستثمار من  احكام دستور     2الدادة  ولقد  عرفتو  
 : 2016ماس 26الدؤرخ  في    16-01:
 :يقصد  بالاستثمار في مفهوم ىذا القانون   مايلي:2الداة : 

او  إعادة  التأىيل . و نتاج إقناء  اصول  تندرج في  اطار استحداث   نشاطات جديدة  وتوسيع  قدرات   الإ– 1  
 _  الدساهمات  في  راس  مال  الشركة .  2

:منو  تنجز  الاستثمارات  الدذكورة  في  احكام  ىذا  القانون  في   لل  احتًام  القوانتُ     3كما نصت  الدادة         
ات   والدهن   وبصفة  عامة    بدمارسة   والتنظيمات الدعمول  بها   لاسيما  تلك  الدتعلقة  بحماية البيئة  وبالنشاط

 النشاطات الاقتصادية.
يظهر لنا لشا سبق ان الاستثمار  ىو عملية اقتصادية لذلك اىتم بو فقهاء الاقتصاد كما أنو لو علاقة مباشرة بالدولة 

أنو لا يدكن اعتماد  ويدكن القول أن  لذلك كان لزاما على فقهاء القانون إحاطتو بنفس القدر من الاىتمام والدراسة
 تعريف جامع للاستثمار لأنو يخضع للمتغتَات القانونية والاقتصادية والسياسية في كل دولة.
ىذا الاختَ  ىو  لزور و  ىذا بالنسبة للاستثمار  بوجو عام الذي يندرج برتو الاستثمار الوطتٍ والاستثمار الاجنبي 

 دراستنا سنتطرق لو تفصيلا وبزصيا.
 الاستثمار الأجنبي في الجزائر أولا: تعريف

تكون الاستثمارات الأجنبية في شكل عقود تكون الدولة او ىيئاتها  طرفا فيها مع شخص أجنبي في حقل          
ىذا بالنسبة للعقود التي تبرمها الدول من أجل إنشاء مشاريع تنموية في الدولة كما يدكن للإستثمار أن ، 1الاستثمار

 قود وتكون في لرالات متعددة وتهدف منها الدول لجلب رؤوزس أموال.يكون دون  إبرام ع
 ولقد عرفت اللجنة الدنبثقة عن مؤبسر ابراد القانون الدولر الحادى والخمستُ الاستثمار الاجنبي بأنو: 

 2برركات رؤوس الاموال  البلد الدستثمر إلذ  البلد الدستفيد  بغتَ تنظيم مباشر.
الاستثمار الأجنبي أو الاستثمار غتَ الوطتٍ يعد عملية مركبة بذمع بتُ عناصر اقتصادية وعناصر أخرى  وعليو      

قانونية، بعبارة أخرى أن لذذا الاستثمار وجهتُ إثنتُ: أحدهما اقتصادي والآخر قانوني لا يقل أهمية قطعا عن جانبو 
ساسو إلذ اللغة الاقتصادية أو القاموس الاقتصادي، الأول، بيد أن مصطلح الاستثمار الأجنبي يرجع عموما في أ

لذلك فانو كان لزلا لاىتمام رجال الاقتصاد قبل أن يتصدى لو فقهاء القانون بالبحث والتعريف والتحليل على أن 

                                                 

منشورات الحلبي الحقوقية. 2006الطبعة الأولذ  12دبشار لزمد الاسعد عقود الاستثمار قي العلاقات الدولية الخاصة ص   1 
19ص2013ار الالجنبي الدباشر دار الفكر الجامعي الالولذ دأشرف السيد حامد قبال الاستثم . 2  
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ني ىذه الدراسات الاقتصادية لعملية الاستثمار غتَ الوطتٍ يدكنها أن تكون أساسا ننطلق منو في إطار برليلنا القانو 
 1.للفكرة الدذكورة

مسألة الاستثمارات مند الاستقلال عن طريق لرموعة من القوانتُ الدتعاقبة حيث  حاولت معالجة الجزائرو        
من ىذه القوانتُ قانون الاستثمارات الصادر ، و الدزايا للمستثمرو  صدرت عدة تشريعات تضمنت العديد من الحوافز

قانون الاستثمارات الصادر في و  ( 26/  07/ 1963الصادر بتاريخ  277/63)قانون رقم  1963في سنة 
( ثم 11/82)قانون رقم  1982( ثم قانون سنة  15/  06/ 1966الدؤرخ في  284/ 66) أمر رقم  1966

)الدرسوم  1993وصولا إلذ قانون سنة و  (1988جويلية  12الدؤرخ في  88/  25)قانون رقم  1988قانون سنة 
القوانتُ الدتعاقبة و  ترقية الاستثمار في الجزائر (و  الدتعلق بتشجيع 1993أتوبر  5الدؤرخ في  93/  12التنفيذي رقم 

 2الدكملة لذذا القانون .و  التممة
 وتظهر الاستثمارات الاجنبية في مباشر أو غتَ مباشر

لدستثمر الاجنبي من خلال ويتمثل في الدشروعات التي يقيمها ويدتلكها ويديرىا ا:الاستثمار الأجنبي المباشر  -أ
 3بررك مزيج من رأس الدال النقدي والدعرفة التقنية والادارية.

قيام طرف أجنبي بالاستثمار في الدوجودات في دول أخرى يكون للمستثمر دورا فعالا في إدارة موجوداتو وىو        
مع شركة وطنية ... الخ، أي بدعتٌ آخر ىناك موجودات  من خلال تأسيس الشركات أو الدشاركات أو اندماجات

للشركة الأم في الدولة الدضيفة ويدخل أيضا ضمن ىذا النشاط عملية الخوصصة أي شراء الأجانب لشركات أو جزء 
 منها في الدول الدضيفة.

والذياكل التي تقوم  البتٌ ا بستلكالاستثمار الأجنبي الدباشر يكون بواسطة الشركات الدتعددة الجنسيات الأنه       
بعملية الاستثمار في الخارج، وقد يتم بسويل ىذه الاستثمارات من الأموال الدملوكة والأرباح المحتجزة والقروض التي 
برصل عليها سواء من الشركات الأم أو الدؤسسات الأجنبية والمحلية وعادة ما تقوم الشركات الدتعددة الجنسيات 

 تتوفر على الدوارد الطبيعية والسوق الدناسبة والدوارد البشرية الكفئة للقيام بعملية الإنتاج.  باستثماراتها في دول
السندات الشركات و  ": أما الاستثمار الدالر "المحفظة" فإن الاستثمار والأسهمالاستثمار المالي "المحفظة -ب

الأوراق الدالية التي تعد القنوات التي يتم من  خارج الحدود الوليفية وىذا الاستثمار مرتبط بوجود بورصة أي بأسواق

                                                 
 .15/06/2013- 4124العدد:  الحوار الدتمدن،امغار لزمد، الاستثمار الاجنبي بالبلدان الدغاربية،  1
 .3منصوري زين، واقع وأفاق الاستثمار في الجزائر، جامعة الشلف، ص 2

19ص2013باشر دار الفكر الجامعي الأولذ دأشرف السيد حامد قبال الاستثمار الأجنبي الد 3  
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خلالذا تنفيذ عمليات الاستثمار، فالاستثمار الدباشر يتميز عن الاستثمار الغتَ مباشر " الاستثمار المحفظي" بأنو يتيح 
ى الشركة قدرا من السيطرة على الشركة فيما يعود الثاني للمستثمر بعائد على استثماراتو دون بسكينو من السيطرة عل

 1التي يساىم فيها.
 ثانيا: أشكال الاستثمار الأجنبي في الجزائر

 : يلي فيما نتناولذا سوف تقسيمات عدة إلذ تصنيفو حديثا تم 
 : المشترك الاستثمار-1

 أو طرفتُ فيو يشارك، معينة منشأة في جديد عمل بدء أو توسع عن الدشتًك الاستثمار يعبر عامة بصفة       
 .معينة بحصة يشارك وكل، أجنبي أحدهما فأكثر، شركتتُ

 : الأجنبي للمستثمر بالكامل المملوكة الاستثمارات -2
الشركات  لدى تفضيلا الاستثمار أنواع أكثر الأجنبي للمستثمر بالكامل الدملوكة الاستثمار مشروعات بسثل       
 فروع بإنشاء الجنسيات متعددة الشركات قيام في تتمثل الدشروعات ىذه أن إلذ الإشارة وبذدر الجنسيات، الدتعددة
 . الدضيفة بالدولة الخدمي أو الإنتاجي النشاط أنواع من آخر نوع أي أو التسويق أو للإنتاج

 : التجميع مشروعات  -3
 الطرف الأجنبي قيام بدوجبها يتم، والمحلي الأجنبي الطرفتُ بتُ الاتفاقيات شكل الاستثمار من النوع ىذا يأخذ      

 في بذميعو يتم معتُ منتوج من أجزاء أو أولية مواد أو بدكونات للاستثمار الدستقبل المحلي الطرف بتزويد الدستثمر
 أو عقد بدوجب كان وإذا التملك، شكل أو الدشتًك الاستثمار شكل التجميع مشروعات وتأخذ الدضيفة. الدول
 2الدباشر. غتَ الاستثمار أنماط نمطا من يعتبر ذلك فإن الأجنبي الدستثمر الدشاركة أو التملك تضمن لا اتفاقية
 في الجزائر الأجنبي للاستثمارا تحفيزاتثالثا: 

 الأسعار برريرلجلب الاستثمارات وجب توفتَ حوافز معية  ولصدىا تتمثل في  الحوافز الضريبية والحوافز التمويلية و 
 الدصرفي.و  الدالر القطاع إصلاحا كذو الدعم إلغاءو 
 الضريبية: الحوافز-1

                                                 
 .73، ص 4بعلوج بولعيد، معوقات الاستثمار في الجزائر، لرلة اقتصاديات شمال إفريقيا، العدد   1
 نيل متطلباتضمن  مقدمة الخليجي، مذكرة التعاون لرلس دول حالة الدباشر دراسة الأجنبي الإستثمار تفعيل في الإقتصادي التكامل إسمهان، دور خاطر  2

الاقتصادية  العلوم قسم التجاريةو  الالاقتصادية العلوم بسكرةكلية – خيضر لزمد دولر، جامعة اقتصاد :الإقتصادية بزصص العلوم في الداجستتَ شهادة
 .67-64ص – ، 2012/2013التسيتَ،  وعلوم
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 مقابل السداد الواجب الضرائب في مبلغ الدكلفتُ بعض عن الدولة حق إسقاط عن عبارة ىي :الضريبية الإعفاءات
 مؤقت أو دائم الإعفاء يكونو  معينة، لروف في معتُ نشاط بدمارسة التزامهم

 ،كإعادة الشروط ببعض مقابل الالتزام الدتحققة الضريبة قيمة من تقليص عن عبارة ىي :الضريبية التخفيضات
 .مثلا الأرباح استثمار

 مباشر، بشكل بالأموال الدستثمر الأجنبي بتزويد الدضيفة الدول حكومات قيام تتضمن وىي :التمويلية الحوافز-2
 الدول بذارب بعض تشتَ المجال ىذا وفي مدعمة، تسهيلات ائتمانية أو استثمار منح شكل في التمويل يكون وقد

 1بسويلية. حوافز بتقديم الدول تلك حكومات قيام إلذ الأوسط والشرق آسيا اللاتينية وشرق أمريكا في النامية
 الدعم إلغاءو  الأسعار تحرير-3
 السياسة ىذه تطبيق عرف الأسعار حيث بررر سياسة :الجزائرية السلطة طرف من الدتبعة التحرير سياسات بتُ من

 وىذا بالأسعار الدتعلق القانون صدور مع 1989كانت عام  والبداية الاقتصادي التعديل سنوات خلال كبتَ توسع
 وهما: الأسعار من نوعتُ بتُ يفرق (الذي89/12قانون ) خلال من
 ويتم الإنتاجي للإفراد والنشاط الشرائية القدرة تدعيم إلذ وتهدف الدولة لإدارة خاضعة وىي :الإدارية الأسعار •

 الذامش؛ وأسعار القصوى الأسعار برديد طريق عن ضبطها
 بالدنتجات الأعوان الاقتصاديون يصرح خلالو من، بالأسعار التصريح بنظام يعرف ما وىو :الحرة الأسعار •

 السلع عرض لتحستُموجهة  وىي الأسعار بتلك الأعوان الالتزام على ويتعتُ التجارية الدصالح لدى الدرغوبة والأسعار
 .للأسعار سياسة حقيقية لشارسة طريق عن
 المصرفيو  المالي القطاع إصلاح-4

 بصفة الدالر القطاع الإصلاح في بعملية القيام عليها يجب الدولة بها تقوم التي الإصلاح عملية لصاح اجل من        
 يهدف الدالر الإصلاح كان الدنطق ىذا ومن, بهذا القطاع مرتبط الأخرى القطاعات في الإصلاح لصاح ولان, عامة
ناقل  لررد ليس أي بزصيصهاو  الدوارد تعبئة في مهم دور يلعب أصبح ومنو السوق والدنافسة قوى على الاعتماد إلذ

 .العمومية الدؤسسات إلذ الخزينة من للأموال
 الأساسية الاستثماراتباستثناء  الاقتصاد بسويل عملية من الخزينة انسحبت 1987 سنة البداية كانت حيث      

  1استقلالية. لذا منحت التي التجارية بتُ البنوك النقد سوق إنشاء تم 1989 سنة فيو  الاستًاتيجية القطاعاتو 
                                                 

 في الداجستتَ شهادة لنيل مقدمة العربي، أطروحة الدغرب دول بعض دراسة- الأجنبي الدباشر الاستثمار جذب في الدالية السياسة دورسالكي سعاد،   1
 .131-127، ص 2010/2011تلمسان،  جامعة أبي بكر بلقايد، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيتَ، -للمؤسسات الدولر التسيتَ
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 2114.2الى  1991تدفق الاستثمار الأجنبي المباشر في الجزائر خلال فترة 

 
 

 .الوعاء العقاري المحور الثاني: معوقات الاستثمار الأجنبي في الجزائر
 أولا: مظاهر المعوقات العامة

 خضوع الاستثمارات الاجنبية  للتصريح والدراسة المسبقة :-1
الدتعلق بتطوير الاستثمار ،ألغي ضمنيا  إجراء التصريح الدسبق لإلصاز الدشاريع الاستثمارية   03-01قبل تعديل الامر 

باستثناء  الدشاريع الدستفيدة من الدزايا الدلزمة بالتصريح لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار،  حيث  جاء في  نص 
تثمارات في حرية تامة  مع مراعاة التشريع والتنظيمات الدتعلقة بالنشاطات   تنجز الاس<<منو ما يلي :  04الدادة 

 .>>الدقننة وحماية البيئة ....
-09والتدابتَ السابقة لا تستفيد منها إلا الدشاريع ذات الدساهمة الوطنية، والدشاريع التجارية، حيث بدوجب الامر 

،يلزم على الدستثمرين الاجانب طبقا  03-01الدعدل للأمر   2009الدتضمن قانون الدالية التكميلي لسنة  01
مكرر   استصدار تصريح لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار قبل إلصاز مشروع النشاط الاقتصادي  04للمادة 

 3لإنتاج السلع والخدمات حتى في حالة عدم الاستفادة من الدزايا.
 : ار شراكةإنجاز الاستثمارات الأجنبية في إط وجوب  -2

                                                                                                                                                             
 من متطلبات كجزء مقدمة ، -الجزائر حالة دراسة -الدباشر الأجنبي على الاستثمار الكلي للاقتصاد الكمية الدؤشرات بعض اثر فاروق، قياس سحنون  1
التسيتَ  وعلوم الاقتصادية العلوم كلية -سطيف -عباس فرحات جامعة التسيتَ،  في الدطبقة الكمية التقنيات :التسيتَ بزصص علوم في الداجستتَ شهادة نيل

 .67-66ص  ،2009/2010التسيتَ،  علوم قسم
، 2016شتاء  2015، خريف 73-72لرلة بحوث اقتصادية عربية، العددان الجزائر،  في الأجنبي الدباشر الاستثمار مناخ تهيئة آلياتبن طراد،  أسماء  2

 .197ص 
 في الجزائر الدنعقد بورقلة تقييد الاستثمار الاجنبي  الدباشر  في الجزائر، الدلتقى  الوطتٍ  حول الاطار القانوني للاستثمار الاجنبي، خوادجية سميحة حنان  3

 . 2015نوفمبر  19و 18يومي 
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المحلي أو الأجنبي، غتَ أنو بدوجب تعديل  لاستثمارل التامة  ريةالدتعلق بتطوير الاستثمار الح 03-01كرس  الامر 
إلصاز الاستثمارات الأجنبية في إطار شراكة بسثل فيها مكرر  04،يستلزم تطبيقا للمادة  2009قانون الدالية لسنة 

مساهمة الاستثمارات الأجنبية  كما بردد  الاجتماعي،على الأقل من رأس الدال  %51الدساهمة الوطنية الدقيمة نسبة 
( من رأس الدال الاجتماعي في إطار الاستثمارات الدنجزة بالشراكة مع الدؤسسات العمومية الاقتصادية %49بنسبة )

(1). 
تقييد الدستثمرين ،حيث  الواردات يع،عند لشارسة أنشطة الاستتَاد بغرض إعادة بوىذه النسبة  ىي نفسها         

على الأقل من رأس الدال ( 2)%51( مساهمة وطنية مقيمة تساوي نسبة Partenariatالأجانب بشراكة )
حكم لنشاطات التجارة  ، والمحافظة على الدنتوج الوطتٍ، ،والغاية من ذلك الحد من الوارداتالاجتماعي 

ُ
والتأطتَ الد

 3الخارجية.
  :تقديم ميزان فائض بالعملة الصعبة وجوب -3

، 03-01من الامر  5مكرر فقرة  04أول التزام مالر مفروض على الدستثمر الاجنبي  يتمثل  حسب الدادة         
ة الجزائر  خلال كل مدة في تقديم الاستثمارات الاجنبية الدباشرة أو بالشراكة  ميزان فائض بالعملة الصعبة  لفائد

 . الدشروع
يتبتُ من خلال ىذه الدادة أن الدؤسسة  التي يساىم فيها  الدستثمر الاجنبي بأقلية من رأس الدال  يجب أن تواجو         

قبل  وإن كان ىذا الالتزام يدكن برقيقو من كل احتياجاتها في لرال  العملة الصعبة  دون الحاجة  إلذ  اللجوء  للدولة،
تنافسية ،فهل الدؤسسة الدوجهة لتلبية احتياجات السوق الداخلية  ملزمة   بأسعار مؤسسة تُصدر السلع والخدمات

 بهذا الشرط .
ولا نعتقد أن التدابتَ بزص الدؤسسات الدوجهة  لاستتَاد السلع ، ويبقى الامر مبهما في غياب نصوص تطبيقية       

  4والخدمات فحسب.
 وجوب اللجوء إلى التمويل المحلي :-4

                                                 
 .  2001أوت  20الدؤرخ في  01/03للأمر  1مكرر 04: الدادة  1
عند لشارسة أنشطة الاستتَاد بغرض  % 30،تم تقييد الدستثمرين  الأجانب بشراكة مساهمة وطنية تقدر بـ  2009: في لل قانون الدالية  التكميلي لسنة  2

تم رفع الدساهمة  الوطنية   2013ديسمبر30الدؤرخ في    08-13الصادر بدوجب القانون  2014إعادة بيع الواردات ،إلا أنو   بدوجب  قانون الدالية لسنة 
 . 2014يناير  1،ويسري  تطبيق ىذه الأحكام ابتداء من %51الدقيمة إلذ غاية 

 الدرجع السابق.، يحة حنانخوادجية سم  3
 الدرجع نفسو.، خوادجية سميحة حنان  4
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اللجوء للبنوك والدؤسسات الدالية المحلية باستثناء تشكيل  يجب  ،استثمارات أجنبية مباشرة أو بالشراكةلإلصاز         
الدتعلق بتطوير الاستثمار الدعدل والدتمم ما  01/03من الأمر  05مكرر فقرة  04جاء في الدادة حيث  رأس الدال،

ز الاستثمارات الأجنبية، الدباشرة أو بالشراكة، يلي:" توضع، ماعدا في حالة خاصة، التمويلات الضرورية لإلصا
باللجوء إلذ التمويل المحلي باستثناء تشكيل رأس الدال ويحدد نص تنظيمي عند الحاجة، كيفيات تطبيق ىذه 

 1الأحكام".
 ممارسة حق الشفعة: -5

،ليتضمن (2)2010أوت  26الدؤرخ في  01 -10رمــالأ بدوجب م 2010صدر قانون الدالية التكميلي لسنة        
أحكام  ،03-01من الامر  04مكرر 04و 03مكرر04الدعدلتتُ والدتممتتُ  للمادتتُ  47و 46في الدادتتُ 

حداث حق شفعة  لفائدة الدولة والدؤسسات العمومية الاقتصادية  على كل التنازلات  عن حصص الدساهمتُ  لإ
التنازل عن الحقوق العينية  العقارية  الدتبعة من طرف  شركات الأجانب أو لفائدة الدساهمتُ الأجانب ،وكل تصرفات 

 3أجنبية  بزضع للتشريع الجزائري  سواء أبرم العقد  داخل التًاب الوطتٍ أو خارجو.
 ثانيا: الوعاء العقاري الصناعي

الدستثمر في الجزائر إذ أشارت دراسة البنك الدولر إلذ أن  يعتبر العقار الصناعي أحد أبرز العوائق التي يواجهها     
% منها تری أنو يعتبر العائق الأول  13% من الدؤسسات تبحث عن العقار من أجل القيام بالاستثمار، وأن 37

 سنوات للحصول على 4% من الدؤسسات تنتظر أكثر من 20الذي يواجهها، و
في الجزائر، تبتُ لنا أن الدشكلة الحقيقة تكمن في أسلوب التسيتَ وطريقة  من خلال متابعتنا لدلف العقار          

يدكننا إثبات ذلك من خلال و  ،التنظيم الدعتمدة في إدارة الدلكية العقارية، أكثر من أن تكون مشكلة ندرة العقار
لوضع القانوني لنسبة كبتَة التًكيز على ثلاثة عناصر أساسية ىي الحجم الكبتَ للعقارات غتَ الدستغلة وعدم تسوية ا

 من العقارات، وعدم الاستقرار في تسيتَ الدناطق الصناعية. |
تظهر نتائج التحقيقات الدنجزة حول مسألة العقار في الجزائر وجود عدد كبتَ من الأراضي غتَ الدستغلة، منها          
% من الأراضي الدتواجدة في  60( وىكتار 2334% من العقارات الدتواجدة في الدناطق الصناعية )15حوالر 

ألف ىكتار( الدتوفرة غتَ  22% من الدساحة الكلية ) 30ىكتار(، وىذا يعتٍ أن  4496مناطق النشاطات )

                                                 
 الدرجع نفسو.، خوادجية سميحة حنان  1
 .2010أوت  29الدؤرخة في  49: ج ر عدد 2

 الدرجع السابق.، خوادجية سميحة حنان  3
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(، بالإضافة لذذه الأراضي غتَ الدستغلة يوجد أيضا عقارات أخرى لدى الدؤسسات المحلة، أو الدشاريع 2مستغلة )
ىكتار في  387ىكتار منها  529ت جد مهمة غتَ مستغلة أيضا، إذ تصل إلذ الدتوقفة التي تتوفر على مساحا

(. وأشارت تقديرات وزارة الصناعة إلذ أن حجم العقار 3ىكتار في مناطق النشاطات ) 142الدناطق الصناعية و
ة الوطنية مليون م بينما بلغ حجم الطلبات الدودعة لدى الوكال 180الصناعي التابع للمؤسسات العمومية يقدر ب 

مليون م. إذن الأزمة ليست في نقص العقار ولكن في ضعف التسيتَ الدتميز بتعدد الإجراءات  80لتطوير الاستثمار 
ارتباط ملف العقار و  الإدارية والنصوص القانونية والدصالح الإدارية الدسؤولة، الأمر الذي أدى لعدم الشفافية في التسيتَ

ة في ببطريقة إدارية بعيدة بساما عن أسعار السوق ساىم في زيادة حجم الدضار  بالفساد، كما أن برديد الأسعار
العقار، الأمر الذي أدى لعدم بسكن الدستثمرين الفعليتُ من الحصول على العقار الصناعي بأسعار معقولة، وقد كان 

مان الدستثمرين الجادين لضعف مؤسسات الدولة في إحكام الرقابة على كيفيات منح الأراضي، الأثر الكبتَ على حر 
من الحصول على العقار. فقد أكدت الوقائع الديدانية، كما بينت ذلك الدراسة التي قام بها الدركز الوطتٍ للدراسات 

% من الدستفيدين من العقار بأسعار رمزية  85العقار بأن  ، حولCNEAPوالتحاليل من أجل السكان والتنمية 
وعدد كبتَ منهم لد يطور استثماره، ومنهم من حول العقار عن الغرض  ANDIلد يحتًموا العقود الدبرمة مع 

 الأساسي الذي منح لو من أجلو.
الدشكل الثاني الذي يعاني منو الدستثمرون بعد مشكلة عدم الحصول على العقار ىو مشكل عدم تسوية          

الدلكية سيحرمهم من الحصول على التمويل البنكي ) الوضعية القانونية للعقارات التي بحوزتهم، فعدم امتلاكهم لعقود 
عدم توفر الضمان(. ومن أجل إيجاد حل لذذه الدسألة الدعقدة تدخلت السلطات العمومية في إطار برامج ترقية 
الاستثمار الفلاحي والصناعي لتسوية الوضع القانوني للعديد من الأراضي، إذ انتقلت التسوية القانونية للعقارات من 

، ويعود سبب التأخر في تسوية الكثتَ من القضايا العالقة إلذ تداخل 2003% سنة  52إلذ  1999% سنة  25
دواوين التًقية العقارية، وإلذ عدم وضوح الدسؤوليات فيما يتعلق بتعيتُ و  الصلاحيات بتُ مديرية أملاك الدولة

 1.الأطراف الدعنية بدنح الأراضي وكتابة عقود ملكيتها
قد تكون والتي حقوق الدلكية، عند استقدام الاستثمار الأجنبي ىو وانب التي يجب أن تتوفر فيها الشفافية من بتُ الج

 مادية في شكل أصول أو ملكية صناعية وىو ما يعرف حقوق الدلكية الفكرية.

                                                 
لدكتوراه في العلوم الاقتصادية، جامعة منتوري، كلية العلوم ناجي بن حستُ، دراسة برليلية لدناخ الاستثمار في الجزائر، رسالة مقدمة لنيل شهادة ا  1

 .295-294، ص 2006/2007الاقتصادية وعلوم التسيتَ، 
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بأي نشاط يتطلب إن ارتباط عملية الاستثمار بالحصول على الأرض التي يتم عليها بناء الدصنع أو القيام         
توفتَ تسهيلات وقوانتُ واضحة فيما يخص الحصول عليها، وىذا بتسهيل الدعاملات الخاصة بامتلاكها أو الإيجار أو 
التنازل يجب تبسيطها والإسراع بدا لربح الوقت، لأن عملية الاستثمار عملية طويلة الأجل كما أن ملكية الأصول 

لذا كضمان للحصول على قروض لتمويل مشاريعو بتكاليف مقبولة، كما أن بوثائق رسمية يسمح للمستثمر باستعما
وجود قوانتُ برمي الدلكية من الدصادرة والتأميم أو نزعها بدون تعويض مقبول بذعل صاحب رأس الدال مطمئنا على 

 1.لشتلكاتو
 لشنوع غتَ انو بالرغم ,الصناعي العقار على الحصول صعوبةمن العراقيل التي برول دون الجذب الاستثماري ىو       

 وارتفاع ,القانونية النصوص تعددو  الإدارية الإجراءات كثرة منها التعقيدات لكثرة راجع وىذا، الأجانب للمستثمرين
 خمسةو  نصفو  سنوات ثلاث بتُ ما الجزائر في الصناعي العقار على للحصول الانتظار مدة تصل حيث أسعارىا
 .2سنوات

 نوردىا باختصارللمستثمر الأجنبي أورد الدشرع الجزائري عدة طرق للخوصصة وقد 
تكون على شكل و  ىي الخوصصة التي تتم داخل ما يعرف بالبورصةو  :الخوصصة عن طريق السوق المالية-أ

 صورتتُ :
تتجسد ىذه الصورة  القيم الدنقولة الأخرى، وىو ما يسمى ببورصة القيم الدنقولة،و  عرض بيع الأسهم الصورة الأولى:

تتبع في و  في اللجوء إلذ إعلان رسمي للمستثمرين لبيع أسهم الدؤسسة من الأسهم الدنقولة فقط عن طريق إجراء مزايدة
إن كانت تتعلق و  إجراءاتها، غتَ أن ىذه الصورةو  إجراءات مالية معقدة بكيفية الدزايدة، شروطهاو  ذلك عمليات

ادية غتَ أنها لد تتطرق إطلاقا للأصول العقارية الأمر الذي يطرح إشكالا أمام من بخوصصة الدؤسسة العمومية الاقتص
خاصة في الحصول على القروض وىي من أكبر الدشاكل بخصوص و  يدلك ىذه الدؤسسة أو من يدتلك أغلبية الأسهم

كل في التداول فيها العقار الصناعية في الدؤسسات العمومية الاقتصادية، حيث أن الأصول العقارية قد طرحت مشا 
 خضوعها لدبدأ عقد الدلكية كسند الشرعية التصرف فيها .و  وىذا راجع لتعقد إجراءات التصرف فيها

                                                 
 .84بعلوج بولعيد، الدرجع السابق، ص  1
 من كجزء مذكرة مقدمة -الجزائر حالة دراسة -الدباشر  الأجنبي على الاستثمار الكلي للاقتصاد الكمية الدؤشرات بعض اثر فاروق، قياس سحنون 2

 الاقتصادية العلوم كلية  -سطيف -عباس فرحات التسيتَ، جامعة في الدطبقة الكمية التقنيات :التسيتَ بزصص علوم في الداجستتَ شهادة نيل متطلبات
 .78-77ص ، 2009/2010التسيتَ،  علوم التسيتَ قسم وعلوم
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ولهرت ىذه الدشكلة أساسا في عدم معرفة الطبيعة القانونية لأصل الدلكية في العقار الصناعي لذذه الدؤسسات       
بزضع لذا الدؤسسة من الناحية الاقتصادية دون أن يتبعو بالدوازاة تغتَ في وذلك بسبب تغتَ القوانتُ التي ، العمومية

 .قوانتُ الدلكية العقارية
العرض العلتٍ لبيع الأسهم بسعر ثابت، وتتم ىذه الطريقة في البورصة كذلك حيث أن ىذا الاجراء  الصورة الثانية:

باع اجراءات معينة ولزددة بدوجب القانون غتَ يسمح بتزويد السوق بكمية من السندات بسعر بيع لزدد وذلك بات
 1أن غياب الأسواق الدالية التي يتم من خلالذا تبادل الأصول لا توفر طرق ملائمة.

 الخوصصة خارج إطار السوق:-ب
 تتم بالتنازل عن الأسهم والأصول بدوجب مناقصة. الصورة الاولى:
تتم عبر عقد التًاضي من أجل التنازل عن الأصول، ولا يدكن اللجوء الذ ىذا الاجراء إلافي حالة  الصورة الثانية:

فشل الدناقصة مرتتُ متتاليتتُ غتَ أن ىذا النوع من التنازل طرح تساؤلا بشأن برويل ملكية مؤسسات عمومية ىامة 
 الدالية. في أيدي أجنبية التي ىي في الغالب بسلك التفوق التكنولوجي والقوة

 2الخوصصة الكلية أو الجزئية لصالح الاجراء. الصورة الثالثة:
 ثالثا: الوعاء العقاري الفلاحي

 للقطاع الفلاحي امكانات اقتصادية كبتَة يدكن ان تشكل مناخا جاذبا للاستثمار الاجنبي، فنجد في سنة       
لكن رغم أن ىذا و  ،كبتَة لووسائل مالية   ت( سخر PNDAفي إطار البرنامج الوطتٍ للتطوير الفلاحي )و  2000

البرنامج يعتبر طموحا جدا، إلا أن ىناك صعوبات جمة تواجو بذسيده على أرض الواقع خاصة فيما يتعلق بجانب 
 التنظيمية في ىذا القطاع.و  الدراقبة بالإضافة إلذ نقص الدوارد البشريةو  التقييم
أوروبا يدثل مؤىلا أساسيا لذذا القطاع من أجل دخول الأسواق من جهة أخرى، فإن القرب الجغرافي من       

بالتالر فإن جذب الاستثمارات الأجنبية لذذا القطاع سيزيد من القدرة التنافسية للمنتجات الزراعية و  ،الأوروبية

                                                 
، 2010-2000فارس، معوقات الاستثمار الدباشر خارج قطاع المحروقات في الجزائر دراسة مقارنة بتُ الجزائر، تونس والدغرب خلال الفتًة  شاقور جلطية  1

، وىران مذكرة بزرج لنيل الداجستتَ في العلوم الاقتصادية بزصص اقتصاد دولر، كلية العلوم الاقتصادية، علوم التسيتَ والعلوم التجارية، جامعة
 .91-90، ص 2012/2013

 .91شاقور جلطية فارس، الدرجع نفسو،ص   2
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ت الجديدة في بالإضافة إلذ الاستفادة من التكنولوجيا ،للدخول للأسواق الأوروبية في إطار الإنتاج من أجل التصدير
 1تدريب إطارات في ىذا المجال.و  ذلك إما عن طريق التحويل التكنولوجي أو تكوينو  لرال الزراعة،

برصر بعض الدواد حق الاستفادة من اكتساب ملكية و  الجزائر قضت بعدم جواز بسلك الأجانب للعقارات فيها       
الحرفي العائدة للدولة بالأشخاص الذين يحملون الجنسية الجزائرية، ذات الاستعمال الدهتٍ التجاري، و  الأمكنة السكنية

ىذا يعتٍ أن الأجانب يعتبرون مستبعدين من و  بل إن ىذا القانون لد يتحفظ حتى بحق تطبيق الاتفاقيات الدولية،
 .يرى بعض الفقو الجزائري أن الاستبعاد يجب أن يدتد إلذ العقارات الخاصةو  لشارسة ىذا الحق

تضمن إعادة الأراضي  25/06/1995 الدؤرخ في 95/ 26وقد فرضت شروط بزص الدالك بعد الأمر         
حيث تناول شروطا متصلة بالدالك حيث أقر أن يكون الدالك شخص طبيعي من ، الدؤلشة إلذ ملاكها الأصليتُ

لو أن الدشرع لد يحدد و  ريةكما يستبعد من جهة أخرى الأجانب حيث يشتًط صراحة الجنسية الجزائ،  جنسية جزائرية
التي كان من و  طبيعة ىذه الجنسية ىل ىي أصلية أم مكتسبة. جاء ىذا كشرط أيضا بعد ذلك في القوانتُ التي تلتو

الذي أعدتو حكومة التعديل و  شأنو تنظيم عملية بيع أو إيجار الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة
وجدير بالذكر  ،والذي تم بذميده14/02/1997و أثناء اجتماع لرلس الوزراء الدنعقد فيبست الدصادقة عليو  الذيكلي

ىي ما تبقى من حق الدلكية كما أن قانون الدستثمرات الفلاحية  قد أباح بيع و  أن الدشروع جاء ليخصص ملكية الرقبة
الجديد أورد اختيارين للبيع إما عن طريق لكن الجديد الذي جاء بو مشروع القانون و  الدبنية التابعة للمستثمرة الدنشآت

تنازل إدارة أملاك الدولة لصالح الشاغل للمحل شريطة عدم الإضرار بالدستثمرة الفلاحية الدعنية، غتَ إن البيع لا 
  2.الأراضي الغابيةو  يقتصر فقط على أراضي الدستثمرات الفلاحية بل يشمل أراضي البور

 الخاتمة:
ان الاستثمار الاجنبي سواء الدباشر أو الغتَ الدباشر ىومن الضروريات التي يحتاج لذا الاقتصاد وبشدة لتغيتَ         

القوة الاقتصادية للدولة والتي لن تقوى باقتصاد ضعيف  من أجل ذلك وجب على ىذه الاختَة توفتَ الدناخ الدناسب 
 ل الاكثر أريحية من الناحية الامنية للمستثمر الذي لن يغامر بأموالو وأرباحو إلافي الدو 

الإدارية  تذليل العقباتو  حرية الاستثمار ومبدأ الدساواة في الدعاملةوالقانونية والسياسية وعليو فإن  وجب توفتَ        
، عادلة ومنح تعويضات مناسبةو  الدمتلكات وغذا تم اعتمادىا يكون بتضييق وبإجراءات دقيقة الدصادرة والتأميم عدم

                                                 
نتوري، قسنطينة،  سعيدي يحي، تقييم مناخ الاستثمار الأجنبي الدباشر في الجزائر، رسالة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه دولة في العلوم الاقتصادية، جامعة م  1

 .243، ص 2006/2007كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيتَ، 
 .89شاقور جلطية فارس، الدرجع نفسو، ص   2
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التخفيضات وكلما كانت القوانتُ صارمة التطبيق وعادلة بتُ لستلف رعاية و  الاعفاءات الضريبية ،حرية نقل الأرباح
الدولة وفرت الثقة التي تولد الإرادة الفعلية في الاستثمار الناجح وطويل الددى الذي من شأنو أن يكون أىم معتُ 

 ج.الانتا و  للدولة في تغطية لرال الاعمار والتوليف
 قائمة المراجع:

 .15/06/2013- 4124: العدد الحوار الدتمدن،الدغاربية،  بالبلدان الاجنبي لزمد، الاستثمار امغار .1
-72لرلة بحوث اقتصادية عربية، العددان الجزائر،  في الأجنبي الدباشر الاستثمار مناخ تهيئة آلياتأسماء بن طراد،  .2

 .2016شتاء  2015، خريف 73
 واقع وأفاق الاستثمار في الجزائر، جامعة الشلف.منصوري زين،  .3
 .4بعلوج بولعيد، معوقات الاستثمار في الجزائر، لرلة اقتصاديات شمال إفريقيا، العدد  .4
 التعاون لرلس دول حالة الدباشر دراسة الأجنبي الاستثمار تفعيل في الاقتصادي التكامل إسمهان، دور خاطر .5

 دولر، جامعة اقتصاد الاقتصادية بزصص: العلوم في الداجستتَ شهادة نيل متطلباتضمن  مقدمة الخليجي، مذكرة
 . 2012/2013التسيتَ،  الاقتصادية وعلوم العلوم قسم التجاريةو  الاقتصادية العلوم بسكرة كلية – خيضر لزمد

العربي،  الدغرب دول بعض دراسة- الأجنبي الدباشر الاستثمار جذب في الدالية السياسة دورسالكي سعاد،  .6
جامعة أبي بكر بلقايد، كلية العلوم الاقتصادية  -للمؤسسات الدولر التسيتَ في الداجستتَ شهادة لنيل مقدمة أطروحة

 .2010/2011وعلوم التسيتَ، تلمسان، 
 حالة دراسة -الدباشر الأجنبي على الاستثمار الكلي للاقتصاد الكمية الدؤشرات بعض اثر فاروق، قياس سحنون .7

 في الدطبقة الكمية التقنيات :التسيتَ بزصص علوم في الداجستتَ شهادة نيل من متطلبات كجزء مقدمة ، -الجزائر
التسيتَ،  علوم التسيتَ قسم وعلوم الاقتصادية العلوم كلية -سطيف -عباس فرحات جامعة ، التسيتَ

2009/2010. 
تقييد الاستثمار الاجنبي  الدباشر  في الجزائر، الدلتقى  الوطتٍ  حول الاطار القانوني ، خوادجية سميحة حنان .8

 . 2015نوفمبر  19و 18للاستثمار الاجنبي في الجزائر الدنعقد بورقلة يومي 
.ناجي بن حستُ، دراسة برليلية لدناخ الاستثمار في الجزائر، رسالة مقدمة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوم 9

 .2006/2007الاقتصادية، جامعة منتوري، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيتَ، 
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 حالة دراسة -الدباشر  الأجنبي على الاستثمار الكلي للاقتصاد الكمية الدؤشرات بعض اثر فاروق، قياس .سحنون10
 الدطبقة الكمية التقنيات :التسيتَ بزصص علوم في الداجستتَ شهادة نيل متطلبات من كجزء مذكرة مقدمة -الجزائر

التسيتَ،  علوم التسيتَ قسم وعلوم الاقتصادية العلوم كلية  -سطيف -عباس فرحات ، جامعةالتسيتَ في
2009/2010. 

فارس، معوقات الاستثمار الدباشر خارج قطاع المحروقات في الجزائر دراسة مقارنة بتُ الجزائر،  .شاقور جلطية11
، مذكرة بزرج لنيل الداجستتَ في العلوم الاقتصادية بزصص اقتصاد 2010-2000تونس والدغرب خلال الفتًة 

 .2012/2013، دولر، كلية العلوم الاقتصادية، علوم التسيتَ والعلوم التجارية، جامعة وىران
.سعيدي يحي، تقييم مناخ الاستثمار الأجنبي الدباشر في الجزائر، رسالة مقدمة لنيل شهادة دكتوراه دولة في العلوم 12

 الاقتصادية، جامعة منتوري، قسنطينة، كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيتَ، 
  2014عوض لزمد  عقود الاستثمار الدصرفية دار الفكر الجامعة يص  ..دأمتَة فتحى13
 دار اليازوري 2012-دريد كامل آل شبيت الاستثمار والتحليل الاستثماري الطبعة الالولذ14
 2013، طبعة  الاولذ    حدوث  ازمة الدالية  العالدية.لشحمد ندا ندا البدة الإستثمار  العقاري  ودوره  في15

 .51006/2007ص مكتبة  الوفا  القانونية  ,الناشر 
منشورات  2006الطبعة الأولذ  12دبشار لزمد الاسعد عقود الاستثمار قي العلاقات الدولية الخاصة ص 16

  الحلبي الحقوقية.
 دأشرف السيد حامد قبال الاستثمار الاجنبي الدباشر دار الفكر الجامعي الأولذ .17
 .2010أوت  29الدؤرخة في  49.الجريدة الرسمية عدد 13

 
 


