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 :مقدمة
إن سعي الجزائر لتحقيق التنمية الاقتصادية دفعيا إلى الاىتمام بتنظيم الاستثمار في مجال 

أبرز مقومات خطط التنمية و  العقار الصناعي الذي يعد أحد أىم أدوات السياسة الاقتصادية المنتيجة
ميدانية كان من و  الاقتصادية المراد تطبيقيا، فالعقار الصناعي شيد عدة إشكالات قانونية نظرية

بينيا طرح المستثمرين لإشكالية الحصول عمى الأوعية العقارية المخصصة لإنجاز مشاريعيم في 
تعقيد و  التي تجسدت من خلبل الوثائق المطموبةو  ظل البيروقراطية الإدارية التي كانت سائدة آنذاك

أعاد النظر في المنظومة و  زائريتدخل المشرع الجأمام ىذا الوضع القائم ، غيرىاو  الإجراءات الإدارية
تعديل لترسانة ىائمة من النصوص القانونية ىاتو و  القانونية لمعقار الصناعي حيث عمل عمى إصدار

التي سعت في شق أولي منيا إلى تنظيم طريقة الحصول عمى الأصول العقارية المخصصة  الأخيرة
الجية و  تتم بين المستثمر المعني زارية الصناعية بموجب عقود امتيالإنجاز المشاريع الاستثم

في و  بيذا الصدد الإشكالات القانونية المثارةو  الإدارية المختصة ىادفة بذلك إلى وضع حد لممنازعات
لبل العقار استغو  تكريس أجيزة تتولى عممية تنظيمو  لى إرساءإسبيل تحقيق ذلك سعى المشرع 

تنوع الصلبحيات المسندة ليا و  ى اختلبفاتيافياتو الأجيزة عم تسوية منازعاتو من ثمةو  الصناعي
ن كناو  ،المحميو  مقسمة إلى أجيزة دعم الاستثمار عمى المستوى المركزي حاولنا التركيز من خلبل  ا 

دور أجيزة دعم الاستثمار المركزية كجية ضبط عقاري تتولى عممية تنفيذ  ىاتو الورقة البحثية عمى
 تعمل عمىمن جية أخرى و  التي أرساىا المشرع من جية سياسة الاستثمارات العقارية الصناعية

ىل طرحنا إشكالا مفاده : من ىذا المنطمق حافظة العقار الصناعي استغلبل تسيير و  تنظيم
بموجب  ستثمارات العقارية الصناعيةحماية فعالة للباستطاعت أجيزة دعم الاستثمار المركزية تحقيق 

 . ؟  الصلبحيات المسندة ليا
 : تغلال حافظة العقار الصناعي من طرف أجهزة دعم الاستثمار المركزيةتنظيم اس -1

لطالما أثيرت مسألة الحصول عمى الأوعية العقارية المخصصة للبستثمار الصناعي مشكلب 
نجاز مشاريعيم الاستثمارية ناىيك عن و  عائقا يعترض طريق المستثمرين في سبيل تحقيقو  عويصا ا 

غيرىا أمام و  الإجراءات الإدارية المعقدةو  بة العقارية الغير مشروعةمشاكل أخرى تتمثل في المضار 
تنظيم طريقة و  ىذا الوضع تدخمت النصوص القانونية لرسم الحدود الجغرافية لمعقار الصناعي

الأجانب و  محققة حماية لممستثمرين الوطنيينو  الحصول عميو ىادفة بذلك إلى تشجيع الاستثمارات
 . عمى حد سواء 

صدرت عدة نصوص قانونية حممت في طياتيا  حافظة العقار الصناعي :مفهوم  -1-1
ىي و  لمعقار الصناعي انصبت عمى الأملبك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة تحديدا لمنطاق الجغرافي

 بذلك تشكل أنواعا للبستثمار العقاري الصناعي تتمثل في :
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وم التشريعي الممغى تم النص عمى ىاتو المناطق في ظل المرس المناطق الخاصة: 1-1-1
 94/321رقم . أحال المشرع تنظيميا إلى المرسوم التنفيذيو  المتعمق بترقية الاستثمار 93/12
قد قسمت إلى مناطق التوسع الاقتصادي و  ضبط حدودىاو  شروط تعيين المناطق الخاصةلحدد الم

الاجتماعي و  التي تعد فضاءا جيو اقتصادي ينطوي عمى خصائص مشتركة من التجانس الاقتصادي
اليياكل القاعدية المطموب جمعيا لتسييل إقامة و  البشريةو  زخر بطاقة من الموارد الطبيعيةتكما 

تطويرىا فقد وجدت في الولايات أو مجموعة بمديات و  الخدماتو  أنشطة اقتصادية لإنتاج السمع
التخطيط و  ة العمرانيةالتييئو  الجماعات المحميةو  بموجب قرار مشترك بين السمطات المكمفة بالمالية

أما المناطق المطموب ترقيتيا فقد كانت تتواجد في البمديات التي تحدد باقتراح من الجماعات المحمية 
 قائمتيا 
السمطة و  وتراجع عند الاقتضاء بقرار مشترك من السمطة المكمفة بالتييئة العمرانية 1-1-2

 لمبمديات الاقتصاديةو  الاجتماعيةو  يةالمادو  المحمية عمى أساس معايير تعكس الضوابط الديمغرافية
ي لصعوبة قد ألغيت ىاتو المناطق بموجب إلغاء المرسوم التشريعو  (19. ، ص2006)بوجردة،

استحدث المشرع المناطق  10ممادة طبقا ل 01/03رقم . ثر صدور الأمرعمى إو  تطبيقيا ميدانيا
تحضيرىا، فيي مناطق تعرف و  ياحيث تتدخل في تييئتالمطموب تنميتيا مساىمة خاصة من الدولة 

استدراك و  تنشيط قواعد إنتاجياو  مما يتطمب دعميا من طرف الدولة لإعادة ىيكمتيا راجعا اقتصاديات
. من المرسوم التنفيذي 3/7تنظيميا طبقا لممادة و  يتولى المجمس الوطني للبستثمار تحديدىاو  تخمفيا
عادة ما تقع و  سيرهو  تنظيموو  تشكيمتوو  ستثمارتعمق بصلبحيات المجمس الوطني للبالم 06/355رقم 

 مناطق الجنوب وتوفر الدولة عدة مزايا ذات طابع ماليو  اليضاب العمياو  جبال التل ىذه المناطق في
قد انصب اىتمام المشرع بيا حتى في ظل و  جبائي موجية لترقية الاستثمارات في ىذه المناطقو 

 .  16/09رقم . القانون
شاطات عرفت بموجب تقرير وزارة نىي تنقسم إلى مناطق و لمهيأة:المناطق ا –1-1-2

مساحات محددة  أنياعمى  2006المؤرخ في ماي  533رقم . ترقية الاستثمارات تحتو  المساىمات
التعمير مخصصة لاستقبال نشاطات ذات طابع محمي أو نشاطات متعددة الخدمات و  بأدوات التييئة

ريين الوكالات الولائية لمتسيير والتنظيم العقا، جماعات المحميةوىي مساحات تشترك في ممكيتيا ال
ت مناطق النشاطات من طرف الولايات ئأنش (62. ، ص2014/2015،والملبك الشاغمين)خوادجية

ات من أراضييا تابعة ءوالبمديات بغية تحقيق التنمية المطموبة حيث خصصت الجماعات المحمية تجز 
 ن مديريات أملبك الدولة الولائيةتولت كل مو  عميياالمناطق  لأملبكيا الخاصة لإقامة ىاتو

 رؤساء المجالس الشعبية البمدية إنجاز ىاتو المناطق وفق أدوات التييئةو  المؤسسات المحميةو 
منو أعطيت صلبحية المعدل والمتمم  09/52عقاري رقم صدور قانون التوجيو ال بعدو  ،التعميرو 
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لمبمديات والولايات إلى الوكالات المحمية لمتنظيم  ة لمناطق النشاطاتبالنسب تسيير الحافظة العقارية
( في حين نجد أن المناطق 6. ، ص5902،بوعزيزو  ،والتسيير العقاريين الحضريين )لعماري

ذات و  ىي التي تحتوي عمى نشاطات ذات منفعة محمية أو نشاطات متعددة الاختصاصاتالصناعية 
عة لعدة وزارات تسير عن طريق مؤسسة عمومية اقتصادية تنشأ منفعة وطنية بشرط أن تكون تاب

المتضمن شروط إنشاء المؤسسات  83/200 رقم. حكام المرسومتطبيقا لأبموجب قرار من الوالي 
 1984مارس  3المؤرخ قي  84/56 رقم. العمومية المحمية وتنظيميا، أو بموجب أحكام المرسوم

 . (7. ، ص2014،وبوعزيز ،)لعماري ميار المناطق الصناعية وعميوالمتضمن تسي
نصت  الفائضة التابعة لممؤسسات العمومية الاقتصادية :و  الأصول العقارية المتبقية -0-0-3
كيفيات منح الامتياز عمى و  د شروطيحدالمتضمن ت 90/023رقم . من المرسوم التنفيذي 5المادة 

الأصول الفائضة و  ستقمة المحمةغير المو  الأصول المتبقية التابعة لممؤسسات العمومية المستقمة
عمى المقصود بالأصول المتبقية التي تعتبر أملبك  التابعة لممؤسسات العمومية الاقتصادية وتسييرىا

فيي تعد أحسن المناطق  وغير المستقمة المحمة المتوفرة عقارية تابعة لممؤسسات العمومية المستقمة
عمى ساعد عمى ممارسة أنشطة صناعية عمييا بالنسبة لممستثمر الصناعي لكونيا أرضية خصبة ت

نيا مجيزة مسبقا استغلبل الوعاء العقاري لأمر طبيعة العقار فييا تسيل عمى المستث اعتبار أن
رقم . من المرسوم التنفيذي 3لإنجاز منشآت صناعية أما بالنسبة للؤصول الفائضة فقد أوردت المادة 

رية غير اللبزمة موضوعيا لنشاط المؤسسة العمومية ىي تمك الأملبك العقاو  تعريفا ليا 09/153
ذكرىا المشرع عمى سبيل الحصر من بينيا الأملبك العقارية الغير مستغمة أو التي لم و  الاقتصادية

يتم تخصيصيا لوجية ما عند تاريخ نشر ىذا المرسوم في الجريدة الرسمية، الأملبك العقارية التي لا 
الأملبك العقارية المعروضة في السوق بمبادرة ، لاجتماعي لممؤسسةيتطابق استعماليا مع الغرض ا

التي و  الأملبك العقارية التي تغير طابعيا القانوني بحكم قواعد التعمير، من المؤسسة العمومية
والأملبك العقارية المستقمة أو القابمة  أصبحت لا تدخل في إطار النشاط الرئيسي لممؤسسة العمومية

 . غير اللبزمة لنشاطاتياو  ت عقارية أوسع ممك لممؤسسات العمومية أو ممك لمدولةلمفصل من مجمعا
تقوم شركة تسيير المساىمات التابعة ليا المؤسسة العمومية الاقتصادية أو عمى ىذا الأساس و    

المؤسسة العمومية الاقتصادية غير المنخرطة بإرسال ممف تقني يخص كل ممك عقاري، يصرح 
 اىمات الدولة أنو غير لازم لنشاط المؤسسة لكل من مدير أملبك الدولة المختصبشأنو مجمس مس

ية لموساطة والضبط العقاري ويرفق الممف التقني بنسخة من نوالمديرية العامة لموكالة الوط إقميميا
سخة من عقد الممكية عند لائحة مجمس مساىمات الدولة، وبطاقة وصفية مفصمة لمممك العقاري ون

الأملبك العقارية الفائضة ضمن الأملبك الخاصة لمدولة بموجب عقد  إدماجوعميو يتم  ءالاقتضا
، 2014، بوعزيزو ،)لعماري إقميمياعده مدير أملبك الدولة المختص يالذي إدماج الممك العقاري 

 . (6. ص
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 طرق استغلال حافظة العقار الصناعي: -1-2
من ثمة و  حافظة العقار الصناعيستغلبل لانظم المشرع بموجب النصوص القانونية طرقا 

 الحصول عمى الأوعية العقارية المخصصة للبستثمار الصناعي بموجب إبرام عقد بين المستثمر
ففي بداية الأمر اعتمد المشرع عمى عقد التنازل لينتقل تدريجيا إلى ، الجية الإدارية المختصة بذلكو 

بشكل نيائي إلى اعتماده طريق عقد الامتياز و  ينتيي بو المطافو  إبرام عقد الامتياز القابل لمتنازل
 . الغير قابل لمتنازل 

ىو عقد ينقل الممكية لصالح المشتري بصفة كمية حيث  عقد التنازل المباشر : -1-2-1
تشترط و  ينصب عمى الأملبك الوطنية الخاصة التابعة لمدولة والموجية لإنجاز المشاريع الاستثمارية

( يكتسي ىذا 74. ص ،2014/2015تاتولت،مخصصة أي متوفرة  أن تكون ىذه الأملبك غير
يتطمب الرسمية لكون مديرية أملبك الدولة ىي المختصة بتحرير ىذا العقد و  العقد طابعا إداريا

بصفتيا موثق الدولة ممثمة في شخص المدير الفرعي أو الولائي لأملبك الدولة المفوض من طرف 
من يتولى تحرير العقد المتضمن نقل ممكية الأصل العقاري  عمى ىذا الأساس فإنو  وزير المالية

لفائدة المستثمر ىو مدير أملبك الدولة المختص إقميميا عمى أن يتمتع المستثمر بالممكية التامة 
صدور المرسوم لمعقار ابتداء من تاريخ إشيار العقد إلا أن المشرع تراجع عن تطبيق ىذا العقد عند 

 . نية التي نتجت عن تطبيقوبب الإشكالات الميدابس93/12رقم . التشريعي
كرس المشرع آلية الحصول عمى القطع  تنازل:عقد الامتياز القابل لمتحويل إلى  -1-2-2

الأرضية المخصصة للبستثمار الصناعي عن طريق الامتياز القابل لمتنازل الذي استحدثو المرسوم 
 بطمب من المستثمرو  بمجرد انجاز المشروعف ،منو 23بموجب نص المادة  93/12رقم . التنفيذي

صدر المرسوم  ،ذلك من خلبل تنظيم أحكامو ووضع شروط تبين إجراءات وطرق إبرام العقدو 
ملبك الوطنية الواقعة في مناطق خاصة في تعمق بمنح امتياز أراضي الأالم 94/322رقم . التنفيذي

العقد الذي تخول بموجبو الدولة لمدة معينة إطار ترقية الاستثمار حيث عرفت عقد الامتياز عمى أنو 
حق الانتفاع بقطعة أرضية متوفرة تابعة لأملبكيا الخاصة شخصا طبيعيا أو معنويا خاضع لمقانون 

في إقامة مشروع  اغير مقيم أو مؤسسة عمومية اقتصادية لتشغل تمك الأرض أساس الخاص مقيم أو
فمن خلبل ىذا التعريف نجد  93/12رقم . شريعيفي منطقة خاصة في إطار المرسوم الت ياستثمار 

أن الدولة منحت لممستثمر حق الانتفاع بما يتضمنو من استعمال واستغلبل وعند انقضاء أجل الحق 
لممستثمر بشرط تحقق الشرط الواقف المتمثل في إنياء المشروع تتنازل الدولة عن حق الممكية 

حيث كان يتم تقديم طمب الامتياز  94/322رقم . ذيمن المرسوم التنفي6الاستثماري طبقا لممادة 
تبميغ رأيو في و  لدى وكالة ترقية الاستثمار حتى يعرض عمى الوالي المختص إقميميا قصد دراستو
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يبمغ مقرر المنح إلى مدير أملبك الدولة لمولاية الذي يتولى تحرير و  أجل لا يتجاوز شير واحد لموكالة
 . عقد الامتياز

كان عقد الامتياز يتم عن طريق المزاد العمني في  لمتنازل:الغير قابل  عقد الامتياز  -0-5-3
بموجب قرار من الوالي أو لائحة من المجمس الوطني للبستثمار بالنسبة  06/11رقم . ظل الأمر

لممشاريع المستفيدة من نظام الاتفاقية مقابل تسديد سعر الإتاوة الايجارية السنوية الناتجة عن المزاد 
 08/04رقم . الأمر بموجبالنظر في تنظيم استغلبل حافظة العقار الصناعي  المشرع أعاد غير أن
الموجية لإنجاز و  كيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبك الخاصةو  يحدد شروطالذي 

اعتمد عمى عقد و  تخمى بموجبو المشرع عن عقد الامتياز القابل لمتنازل نأي مشاريع استثمارية
 محدد لشروطال 09/152رقم . رسوم التنفيذيتياز الغير قابل لمتنازل الذي عرف بموجب المالام
الموجية لإنجاز مشاريع و  كيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبك الخاصة لمدولةو 

متوفرة تابعة  ول من خلبلو الدولة لمدة معينة الانتفاع من أرضيةعمى انو اتفاق تخ استثمارية
ملبكيا الخاصة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي خاضع لمقانون الخاص قصد إنجاز مشروع لأ

بذلك أصبح الامتياز يمنح عمى أساس دفتر أعباء عن طريق المزاد العمني المفتوح أو و  استثماري
يرخص بو و  الموجية لإنجاز مشاريع استثماريةو  المقيد عمى الأراضي التابعة للؤملبك الخاصة لمدولة

ترقية الاستثمارات عندما يكون الأصل و  ار من الوالي أو بقرار من الوزير المكمف بالصناعةبقر 
رقم . الوساطة العقارية كما انو في ظل المرسوم التنفيذيو  العقاري تابع لييئة عمومية مكمفة بالضبط

بموجب و  أصبح يمنح الامتياز عن طريق المزاد العمني المفتوح أو المحدود السالف ذكره 09/152
 المتبقية للؤصولالامتياز يمنح  أننص عمى  09/153رقم . من المرسوم التنفيذي 15نص المادة 

المتوفرة في المناطق الصناعية بموجب قرار من الوزير المكمف بترقية الاستثمارات بناءا و  الفائضةو 
ن المالية التكميمي بصدور قانو  ، غير أنوالضبط العقاريو  عمى اقتراح من الوكالة الوطنية لموساطة

 الخاصة لمدولة للؤملبكمنح الامتياز عمى الأراضي التابعة لأبقي عمى أسموب وحيد  2011لسنة 
ىو أسموب التراضي بناء عمى اقتراح من لجنة المساعدة عمى و  الموجية لإنجاز مشاريع استثماريةو 

 06/11رقم . ءا في ظل الأمرضبط العقار الذي كان يتم استثناو  ترقية الاستثماراتو  تحديد الموقع
 08/04رقم . الأمرو  حيث كان يتم بقرار من الوالي بموجب لائحة من المجمس الوطني للبستثمار

عمى إثر صدور قانون و  باقتراح من المجمس الوطني للبستثمار في حينو  بقرار من مجمس الوزراء
 أعلبهالمذكور  08/04رقم  .مرمن الأ 5عدل أحكام المادة الذي  2015المالية التكميمي لسنة 

نحت لموالي سمطة إصدار قرار منح الامتياز بالتراضي غير قابل لمتحويل منو م   48بموجب المادة 
بيذا الخصوص صدرت تعميمة و  الولائي المكمف بالاستثمارإلى تنازل بناء عمى اقتراح المدير 

عمقة بمنح الامتياز عمى حددت كيفيات تطبيق أحكام جديدة مت 06/08/2015مشتركة مؤرخة في 
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الموجية لانجاز مشاريع استثمارية من خلبل قيام الولاة و  الخاصة لمدولة للؤملبكالعقارات التابعة 
بالفصل في طمب الامتياز لمشاريع الاستثمار باتخاذ قرار منح الامتياز بالتراضي مع تبميغو إلى 

رسال ذات الممف لمديرية أملبك الدو و  المستثمر دون اجل لة باعتبارىا موثق الدولة من أجل إعداد ا 
عدة أجيزة إدارية ليا ميمة  تتدخمبذلك و  ( 533. ، ص 2017 سيد عمي،، زادي )عقود الامتياز

الرقابة عمى تنظيم استغلبل حافظة العقار الصناعي تبدأ من إيداع المستثمر لممفو مرفقا بالوثائق 
ضبط العقار ثم التسجيل عمى مستوى الوكالة و  لجنة المساعدة عمى تحديد الموقع لدى المطموبة

تدخل المجمس الوطني للبستثمار في يل المصالح المحمية التابعة لياو  الوطنية لتطوير الاستثمار
 كذا منحو  لتسجيميا التي تتطمب الحصول عمى قرار بالموافقة من قبل المجمس الاستثماراتتسجيل 
 .  17/102رقم . من المرسوم التنفيذي 14و 3في المادة  االمنصوص عمييو  ليا المزايا
الاستثمارات العقارية الصناعية دفعو إلى وبيذا نصل إلى أن المشرع من أجل ضمان حماية    

توجيات المشرع في تنظيم حصول المستثمر عمى العقار و  إرساء أجيزة تتولى تنفيذ سياسة
 . الصناعي
 : تسيير حافظة العقار الصناعيو  مصلاحيات أجهزة دعم الاستثمار المركزية في تنظي -5
تسير ىاتو الأجيزة عمى ضمان السير الحسن للبستثمارات العقارية الصناعية حيث تتولى    

متابعة إنجاز المشاريع الاستثمارية الصناعية منذ إيداع و  الإشرافو  اللبحقةو  ميمة الرقابة السابقة
كما تعمل عمى حل الإشكالات القانونية التي ، المستثمر لطمبو إلى غاية إتمام إنجاز مشروعو فعلب

من الممكن أن تعترض طريق المستثمر عبر كافة مراحل مشروعو الاستثماري لذا نص المشرع عمى 
 . عدة أجيزة 

تسيير استغلال حافظة العقار و  صندوق دعم الاستثمار في تنظيمو  دور المجمس -1 -2
 الصناعي 

يعمل و  ةالأجنبيو  راف عمى الاستثمارات الوطنيةيعد المجمس جية رقابية عميا تتولى الإش
بالتنسيق مع مختمف الوزارات والييئات الإدارية المعنية بالمتابعة الدورية للبستثمار العقاري الصناعي 

أما بالنسبة لصندوق دعم الاستثمار فيكمن اليدف الرئيسي ، بغرض تحقيق أىداف التنمية الاقتصادية
 . من ثمة تسوية مشكل التمويل المطروحو  نية لدعم الاستثماراتمن استحداثو في تخصيص ميزا

 الصلاحيات المسندة لممجمس الوطني للاستثمار : -2-1-1
(http://www. mdipi. gov. dz/? 224الوطني،-المجلس ) 

رقم . من الأمر 18وسَّعت المادة ستثمار: الصلاحيات الإستراتيجية لممجمس الوطني للا -
بسياسة و  صلبحيات المجمس حيث نصت عمى أنو يكمف بالمسائل المتصمة بإستراتيجية 06/08

من الأمر السالف  12في المادة  كذا الموافقة عمى الاتفاقيات المنصوص عميياو  دعم الاستثمارات
رقم . من المرسوم التنفيذي 3المادة نص  قامت بتفصيل ىذه الصلبحيات بموجبو  قد أكدتو  ذكره

http://www.mdipi.gov.dz/?المجلس-الوطني,224
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متضمنا  06/03/2011مؤرخ في  50/02رقم . أصدر المجمس قراركما  السالف ذكره 06/355
ليدعم قائمة  19/04/2011بتاريخ  51في الدورة  13رقم . إنشاء مناطق صناعية جديدة تلبه قرار

لى جانب الطاقم الحكومي و  مميار دينار جزائري لمشروع إنشاءىا 69المناطق الصناعية مخصصا  ا 
 تضمو مختمف المجالس السابقة تدخمت الوزارات لتنظيم العقار الصناعي ذيال

 ( 138، ص 2014/2015)خوادجية،
إضافة إلى الميام ذات الطابع  الصلاحيات الاستشارية لممجمس الوطني للاستثمار:  -

 الاستراتيجي التي يتولاىا المجمس فإنو يعد كذلك جية استشارية تعمل بالتنسيق مع مختمف الوزارات
تنظيمو لمسائل العقار الصناعي من حيث  بالأخص منياو  الييئات الإدارية في مجال الاستثماراتو 

 . يذ إجراء دعم الاستثمار ة لتنفالتدابير الضروريو  اقتراحو عمى الحكومة كل القرارات
ات طبيعة تنفيذية ولممجمس ميام ذ للاستثمار:الصلاحيات التنفيذية لممجمس الوطني   -

مع دراسة الاتفاقيات  01/03رقم . ظام الاستثنائي المنصوص عمييا في الأمرنمخصيا في الن
يقوم بعممية الفصل في ىذه المستثمر بعدما كان و  المبرمة بين الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

حيث تقوم الوكالة بإبرام ىذا النوع من ، الممغاة 01/03رقم . من الأمر 19الاتفاقيات بموجب المادة 
اعتراضيا عمى و  الاتفاقيات لحساب الدولة وفي حالة طمب أحد المستثمرين لمزايا إضافية من الوكالة

. ص ،2016،، نفيسة) عسالي م بالفصلمنحو إياىا أو رفضت صراحة ذلك فإن المجمس كان يقو 
يتولى تبميغ  ، فإنوفي إطار حل إشكالية تمويل المشاريع الاستثمارية وتغطية العجز الماليو ( 399

 القرارات والتوصيات
والآراء الصادرة عنو إلى أعضاءه والإدارات المعنية من طرف الوزير المكمف بترقية  

من  3و7ممادة طبقا ليضمن متابعة تنفيذ قرارات المجمس و  الاستثمارات الذي يتولى أمانة المجمس
رقم . تراجعا في ظل الأمر المجمس عرفت صلبحياتإلا أن ، 06/355رقم . المرسوم التنفيذ

الموجية و  كيفيات منح الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبك الخاصةو  شروطلحدد الم 08/04
تقتصر عمى مجرد اقتراح تخفيض إضافي للئتاوة  حيث أصبحت ميمتو ،لإنجاز مشاريع استثمارية

كما يسير عمى تنفيذ المخططات التنموية خاصة ما تعمق بالعقار الصناعي) شايب الايجارية 
قرارات متصمة بإنشاء مناطق صناعية جديدة غير أن ىذه ل هذااتخو  (79.، ص2015باشا،

 08/19رقم . بموجب قانون 96الاختصاصات تثير مشروعية قرارات المجمس بعد تعديل دستور 
باعتبار المجمس يترأسو من الناحية القانونية رئيس الحكومة الذي ( 23. )ديدان، دون سنة نشر، ص

تنسيق و  تطبيق برنامج رئيس الجميورية فيميمتو تكمن  استبدل بمنصب الوزير الأولو  ألغي منصبو
 الذي لم 16/09رقم . مقانونل وىكذا فبالنظر (137. ، ص2014/2015، ) خوادجية عمل الحكومة

لم يتضمن أية إشارة إلى صدور مرسوم تنظيمي يتولى التعديل في و  المجمسيعدل في صلبحيات 
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 والسالف ذكره إلا أن 01/03رقم . الأمرتعديل أبقى عمى ما جاء في ىو ما و  الصلبحيات المسندة لو
من بينيا نجد  أخرى ضمنيا فقط أضافت لممجمس صلبحيات 2017بصدور المراسيم التنفيذية لسنة 

إثر حضور الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار  انو عمى الذي نص 17/101رقم . المرسوم التنفيذي
عمى أساس بطاقة معمومات يحدد  تعدهو  بعد التقييم الاقتصادي الذي تقوم بوو  اجتماعات المجمس

 الموافقة عميياو  يقوم المجمس بتحديدىا محتواىا بموجب قرار من الوزير المكمف بالاستثمارو  نموذجيا
المبالغ الدنيا و  يحدد القوائم السمبية الذي 17/101رقم . من المرسوم التنفيذي 18ممادة ل طبقا

أسندت ميمة  بذلكو  كيفيات تطبيق المزايا عمى مختمف أنواع الاستثماراتو  للبستفادة من المزايا
كذا تمك التي تمثل أىمية خاصة و  ملبيير دينار 5وق تسجيل الاستثمارات التي يساوي مبمغيا أو يف

من طرف الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار لكن  اكذا المزايا الممنوحة ليو  بالنسبة للبقتصاد الوطني
من المرسوم  3و 14ممادة طبقا لبعد الحصول عمى موافقة مسبقة بموجب قرار صادر عن المجمس 

تابعة الاستثمارات والعقوبات المطبقة في حالة عدم احترام تعمق بمالم 17/102رقم . التنفيذي
 . الواجبات المكتتبةو  الالتزامات

: يتدخل الصندوق في تمويل المشاريع  صلاحيات صندوق دعم الاستثمار -2-1-2
الخاصة و  الاستثمارية عبر القروض المباشرة عمى المدى البعيد الموجية لتمويل المشاريع العمومية

كما ، مساىمتيا في أىداف التنميةو  استجابتيا لشروط الصندوقو  مية حسب طبيعتيابشروط تفضي
يكون تدخمو عمى و  يتدخل بتمويل القطاعات ذات القدرات العالية في مجال التنمية عمى فترات طويمة

شكل مساىمات تتعمق باستجابة المشروع لممعايير الاقتصادية لتوظيف المال والأثر الايجابي 
تقتصر ىاتو المساىمات عمى مدة محددة يتم الاتفاق عمييا بين و  مى التنمية الاقتصاديةالممموس ع

ضبط و  تأىيمياو  توسيعياو  تساىم في : الاستثمارات المتعمقة بإنشاء المؤسساتو  الطرفين المعنيين
التي تحدد و  حسب الشروط المطبقة لمقانون الأساسي لمصندوق %34مستويات المساىمة بنسبة 

 1%ضمانات تجارية تمنح بنسبة و  كذا منحو ضمانات عمى القروض الخارجيةو  ية التفاوضباتفاق
صندوق  48أنشأت الحكومة  2009من قانون المالية لسنة 100تطبيقا لأحكام المادة و  في السنة

بموجب الاتفاقية الموقعة مع وزارة  استثمار يخص جميع الولايات حيث أسندت إدارتيا لحساب الدولة
شركات رأس مال الاستثمار وفرعين بنكيين في طور الإنشاء حيث  3تم تعيين  وبذلك ،يةالمال

يعملبن عمى اقتراح الأنشطة التي يودان دعميا عمى وزارة المالية ما عدا الأنشطة التجارية والفلبحية 
 وذلك طبقا لمعايير الانتقاء لممشاريع الممولة المتمثمة في المساىمة في خمق مناصب العمل

المساىمة في الحفاظ عمى البيئة فدور الصندوق يتجسد و  المشاركة في التنمية الاقتصادية المحميةو 
التكفل بكل أو جزء من و  في التكفل بمساىمة الدولة في كل الامتيازات المخصصة للبستثمارات

ني ذلك بعد أن يحدد المجمس الوطو  المصاريف الناتجة عن عمميات ترقية ومتابعة الاستثمارات
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 .http://www. andi. dz/indexللبستثمار جدول النفقات التي يتكفل بيا الصندوق سنويا)

php/ar/fonds-d-investissemen t) اليضاب العميا و  وعمى إثر اىتمام الدولة بولايات الجنوب
رقم . المحدد لكيفيات تسيير حساب التخصيص الخاص 17/185رقم . ذيصدر المرسوم التنفي

 ، الجنوبالذي عنوانو الصندوق الخاص لتطوير مناطق  089/302
 ولايات التراب الوطني عمى النحو التالي : كافة و قد وزعت ىاتو الصناديق عبر

الشركة المالية الجزائرية  استثمارالجزائر 
 الأوروبية لممساهمة

 للاستثمار،المالية  المؤسسة
 التوظيف و  المساهمة

 فرع البنك الخارجي فرع البنك الوطني

، عنابة، الجزائر
، قسنطينة، بسكرة
، تممسان، خنشمة

، سوق اىراس
، الوادي، جيجل

 قالمة، النعامة
 المديةو 

 أم، وىران، البميدة، بجاية
، عين الدفمى، تيارت، البواقي
 ميمة

سيدي ، سطيف، البيض
، تيبازة، كيكدةس، بمعباس

، أدرار، تيزي وزو، الجمفة
 مستغانم، عين تيموشنت

، بومرداس، بشار
، ورقمة، البويرة

معسكر، 
، تندوف، تمنراست

 . إليزي

، برج بوعريريج
، غرداية، الشمف
، سعيدة، المسيمة
، تيسمسيمت، غميزان
 . الطارف

 :صناعي تسيير استغلال العقار الو  في تنظيم الوكالات الوطنية دور - 2-2
 الضبط العقاري :و  صلاحيات الوكالة الوطنية لموساطة -2-2-1
نجد أن الوكالة أسندت السالف ذكره  12/126رقم . من المرسوم التنفيذي 3طبقا لنص المادة   

الضبط العقاري للؤملبك الخاصة لمدولة و  الوساطةو  ليا عدة ميام تتمثل في ميمة التسيير والترقية
 طق الصناعية ومناطق النشاطات أو في كل فضاء مخصص لمنشاط الاقتصاديالموجودة في المنا

الذي يكمن في إدراج الأملبك الوطنية  17/119رقم . من المرسوم التنفيذي 3في ذلك تعديل لممادة و 
استبدالو بمصطمح الفضاء و  الاستغناء عن العقار الاقتصادي العموميو  الخاصة التابعة لمدولة

ميمة الوكالة في تسيير حافظة العقار الصناعي ف( 9. ، ص2014،بوعزيزو  ،الاقتصادي) لعماري
التي نصت عمى إسناد ميمة  09/153رقم . من المرسوم التنفيذي 13نص المادة  تتجسد من خلبل

الفائضة المسترجعة تدريجيا والمتواجدة في المناطق و  تسيير الحافظة العقارية للؤصول المتبقية
لحساب الدولة عمى أساس اتفاق يبرم بين مديرية أملبك الدولة والييئة المحمية و  ةالصناعية إلى الوكال

المسيرة المعنية التي تعمل لحساب الوكالة إلا أن السؤال الذي نطرحو ىو ىل أن ميمة التسيير 
تمتع بشيرة معترف بيا يسمى المالمقصودة ىي عقد التسيير؟ إن العقد الذي يمتزم بموجبو المتعامل 

 را إزاء مؤسسة عمومية اقتصادية أو شركة مختمطة بتسيير كل أملبكيا أو جزء منيا باسميامسي
البيع عمى أن تمتزم و  بذلك يجعميا تستفيد من شبكاتو الخاصة بالترويجو  لحسابيا مقابل أجرو 

بقاءه حرا من و  المؤسسة المعنية بالمحافظة عمى الممك المسير في حالة جيدة طوال مدة الاستعمال
غير أن  ،أي قيد بشرط أن تضع المؤسسة المعنية تحت تصرف المسير الوسائل اللبزمة لأداء ميمتو

لا يمكن أن تطبق مع الييئات الإدارية  أحكام العقد المطبقة بين معاملبت أشخاص القانون الخاص

http://www.andi.dz/index.php/ar/fonds-d-investissemen
http://www.andi.dz/index.php/ar/fonds-d-investissemen
http://www.andi.dz/index.php/ar/fonds-d-investissemen
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نما تسير عممية استغلبلوو  نظرا لأن الوكالة لا تسير الممك في حد ذاتو اس أسندت عمى ىذا الأسو  ا 
الضبط العقاري و  ميمة تسيير استغلبل أملبك العقار الصناعي التابع ليا لموكالة الوطنية لموساطة

ليا أن تقترح المشاريع الصناعية المقدمة ليا من طرف و  باعتبارىا عضوا في المجنة الولائية
الة في الترقية ميمة الوك، (9. ، ص2014بوعزيز،لعماري، و المستثمرين في إطار عقود الامتياز )

تتمثل من خلبل صفتيا كمرقي عقاري يتولى القيام بتييئة الأوعية العقارية لإنجاز التي  العقارية
مناطق صناعية ومناطق النشاطات وكل فضاء آخر مخصص لمنشاط الاقتصادي، إنجاز بنايات 

الصناعية أو ت آأما المنش 12/126رقم . من المرسوم التنفيذي 9ممادة طبقا لذات طابع صناعي 
المباني أو المخازن التابعة لممؤسسات المحمة والمؤسسات العمومية الاقتصادية فان الوكالة لا يمكنيا 

أو البناية والقيام بأعمال الترقية العقارية عمييا، لأنيا ليست بمالكة ليا والعمل  ةد تجديد المنشايأن تع
ة الاستثمارات بالنسبة لمعقارات التي تسيرىا الذي تقوم بو الوكالة بصفة عامة يدخل في إطار ترقي

 لفائدة الغير أو المالكين

التي تكمن  الضبط العقاريو  ميمة الوكالة في الوساطة(، 12. ، ص2014وبوعزيز، ، )لعماري 
 التي 12/126رقم . من المرسوم التنفيذي 3ميمة الوساطة المنصوص عمييا في المادة  أساس في

يكون ذلك أساسا في استقبال المستثمرين عمى الترشح لنيل و  المستثمرينو  تتم بين مالكي العقارات
 حق الامتياز حيث تقوم الوكالة بالإشراف والمتابعة عمى إبرام العقود الاتفاقية بالتراضي لعقد الامتياز

عمى أن يتولى مدير أملبك الدولة المختص إقميميا تحرير عقد الامتياز الذي تنصب عميو و  
في حين ميمة الضبط العقاري رغم ، لعقارية الصناعية التابعة للؤملبك الخاصة لمدولةالحافظة ا

من المرسوم  10لكنو تم إلغاءىا بموجب المادة و  3أىميتيا إلا أن المشرع أشار إلييا في المادة 
رقم . من المرسوم التنفيذي 8و 7و 6بعد أن كان ينص عمييا في المادة  12/126رقم . التنفيذي

كمفت بميمة صاحب المشروع المنتدب لتييئة المناطق الصناعية أو مناطق و  السالف ذكره 07/119
 .  النشاطات أو الفضاءات المخصصة لمنشاط الاقتصادي 

 صلاحيات الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار:  -2-2-2
الذي نص عمى عدة صلبحيات لموكالة تجسدت في  06/356رقم . طبقا لممرسوم التنفيذي  
صدر  ،ميمة المتابعةو  الامتيازاتو  الإعلبم والتسييل والمساىمة في تسيير العقار الاقتصاديميمة 

الذي اشترك مع المرسوم السالف الذكر حول نقطة أساسية تتمثل  17/100رقم . المرسوم التنفيذي
حة ليا تخضع ليا الاستثمارات المستفيدة من المزايا الممنو و  في ميمة المتابعة التي أسندت لموكالة

جمع المعطيات الإحصائية و  مساعدة المستثمرينو  حيث تتولى مرافقة 16/09رقم . بموجب القانون
عمى إثر ذلك ألزمت المستثمر و  الاستغلبلو  المختمفة عن تقدم المشروع طوال فترة مزايا الانجاز

بإرسال كشف  ميقو  المستثمرف، بتقديم كل المعمومات المطموبة حتى يتسنى ليا أداء ميمة المتابعة
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ذلك بعد تأشيرة المصالح الجبائية في الوثيقة و  باقي المعموماتو  سنوي يبين فيو نسبة تقدم مشروعو
عمى أن يتم إيداع  17/104رقم . مممحق الأول من المرسوم التنفيذيطبقا لالتي تسمميا لو الوكالة 

وبذلك تقوم المصالح المحمية  الكشف في أجل أقصاه شير ابتداء من تاريخ تأشيرة المصالح الجبائية
لموكالة الوطنية بإحصاء المستثمرين المتخمفين عن إيداع الكشف السنوي في مقارنة بين كشوف 

بطاقية تسجيل الاستثمار لتقوم بإعداد قائمة بالمستثمرين المتخمفين لترسميا و  التقدم الواردة إلييا
يوم ابتداء من  15ل في اج بالأعذار تبميغيمو  لممصالح الجبائية أو مراكز تسيير المزايا لإعذارىم

مممحق وذلك طبقا لتاريخ استلبم قائمة المستثمرين المتخمفين المرسمة من المصالح المحمية لموكالة 
عمى أن يقدم كشف التقدم في أجل شيرين يحتسب من و  17/104رقم . الثاني من المرسوم التنفيذي

في حالة عدم إيداعو الكشف طبقا للآجال تتولى و  لمزاياتاريخ تبميغ الاعذار تحت طائمة توقيف ا
مصالح الوكالة إشعار المستثمر بواسطة رسالة موصى عمييا بتعميق حقوقو في المزايا مع دعوتو 

عند التزام المستثمر الصمت في الشير الذي يمي و  لمحضور إلى مكاتبيا لتقديم المبررات المحتممة
إلغاء شيادة بالتالي و  المزاياالمتعمقة بلوكالة بتجريده من حقوقو تاريخ الإشعار ىنا تقوم مصالح ا

  .  17/104رقم . مممحق الثالث من المرسوم التنفيذيطبقا لتسجيمو 
  الخاتمة:

 : توصمنا إلى عدة نتائج أىميا ختاما لياتو الورقة البحثية   
ار المتعاقبة فبعد المشرع رسم حدود جغرافية لمعقار الصناعي في ظل قوانين الاستثمإن  -

ذلك بإلغاء المرسوم و  لصعوبة تطبيقيا ميدانيا لأسباب تعود استحداثو لممناطق الخاصة تم إلغاءىا
تشجيع و  المتعمق بتطوير الاستثمار في حين ركز بشكل كبير عمى دعم 93/12رقم . التشريعي

رقم . وجب الأمرالاستثمارات في المناطق المطموب تنميتيا مساىمة خاصة من طرف الدولة بم
رقم حساب عمى مستوى صندوق دعم  تم استحداث 16/09رقم . مقانونعند إصداره لو  01/03

 . اريع الاستثمارية في مناطق الجنوب واليضاب العميا الاستثمار خاص بتمويل المش
مناطق الصناعية ومناطق النشاطات في عدة ولايات من لمتوسيع و  إنشاءعمل المشرع عمى   -
 . الذي تدخل لاستحداث ىاتو المناطق سدت من خلبل ميام المجمس الوطني للبستثمارتج  الوطن
إلى تنظيم في سبيل حل الإشكالات القانونية المطروحة من طرف المستثمرين سعى المشرع   -

 ي الأسواقفعة المحافظة عمييا من المضاربات الغير مشرو و  استغلبل حافظة العقار الصناعي
 ذلك عن طريق إبرام عقد بين الجية المختصةو  ليا الأغراض المخصصة لغير استعمالياو  العقارية

نظيم مية التمعحيث بدأت ، لكلب الطرفين المتعاقدين الالتزاماتو  ة لمحقوقيعد ضمانالذي المستثمر و 
العمل  استقرو  نظرا للئشكالات المترتبة عمييا تراجع المشرع عن تطبيقوو  عن طريق عقد التنازل
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حيث يكون  04 /08رقم . من الأمر ذلك بتطبيقو  لمتنازل ةبرام عقود الامتياز الغير قابمميدانيا بإ
 . سنة قابمة لمتجديد مرتين 33ىي و  لممستثمر الصناعي حق الانتفاع عمى الأرض لمدة معينة

تنفيذىا أرسى المشرع عدة أجيزة من بينيا و  في سبيل تنظيم الاستثمارات العقارية الصناعيةو   -
دعم الاستثمار عمى المستوى المركزي حيث لاحظنا أن المشرع استحدث المجمس الوطني أجيزة 

لم يعدل المشرع  16/09رقم . لكن في ظل إصدار القانونو  منح لو عدة صلبحيات الذي للبستثمار
لبعض  قميمةساري المفعول مع إشارات  06/355رقم . بقي العمل بالمرسوم التنفيذيو  في صلبحياتو

كما لم يتضمن من يتولى رئاسة المجمس بعد أن ، 17/102رقم . ظل المرسوم التنفيذي فيميامو 
 . استبدلو بمنصب الوزير الأول  2008كانت مسندة لرئيس الحكومة لأن التعديل الدستوري لسنة 

لتطوير الاستثمار التي  الوكالة الوطنيةتم إضفاء تعديلبت عمى  16/09رقم . في ظل القانون  -
شعارىم بالإخلبل بالتزاماتو طبقا للآجال و  منحيا صلبحية إعذار المستثمرينو  أداءىامن  لالتفعي تم ا 

 . ىو بيذا وسع من صلبحيات الوكالة و  17/104رقم . في ظل المرسوم التنفيذي المنصوص عمييا
 التي 8و 7و 6الضبط العقاري نجد أن المشرع ألغى المواد و  أما عن الوكالة الوطنية لموساطة  -

قمص بعض الصلبحيات و  12/126رقم . ين ميام الضبط التي تقوم بيا في ظل المرسوم التنفيذيتب
ت ميام ترجع لموكالة التي من بينيا نشر المعمومات حول الأوعية العقارية التي أصبحو  المسندة ليا

الضبط و  الوطنية لموساطة ىو بذلك ضيق من صلبحيات الوكالةو  الاستثمار الوطنية لتطوير
 . قاريالع

تغطية و  بيدف حل إشكالية تمويل المشاريع الاستثمارية تم استحداث صناديق دعم الاستثمار  -
 بشكل كبير عمى تمويل المشاريع الاستثمارية الواقعة في مناطق الجنوبو  ز فييايركتم التقد و  العجز

ن كنا نأمل أن ينشئ المشرع لصو  بموجب تخصيص رقم حساب خاص بيا اليضاب العمياو  ناديق ا 
بينيا المممكة العربية  التي منو  دعم الاستثمار العقاري الصناعي كما فعمت بعض التشريعات المقارنة

 . السعودية
ليا دور فعال في حل  إلا أنالصلبحيات المسندة ليا و  عمى اختلبف الأجيزة وبيذا نقول أنو   

ي تقوم بو بدءا من إيداع الطمب لمدور الرقابي الذ تنظيم استغلبلو نظراو  إشكالات العقار الصناعي
في ذلك حماية و  التأكد من الإتمام الفعمي لانجاز المشروعو  من طرف المستثمر إلى غاية متابعة

 . لممستثمر وللبستثمارات العقارية الصناعية
  قائمة المراجع:

 المراجع بالمغة العربية: -أولا
 . الجزائر: دار ىومة، لىالطبعة الأو  العقار الصناعي،(، 2006، )بوجردة، مخموف  -
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 في ضوء التشريع المعالجة القانونية لمعقار الصناعي(، 2014/2015تاتولت، فاطمة )  -
 . جامعة الجزائر، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير، الاجتياد القضائيو 

، النظام القانوني لمعقار الصناعي في الجزائر(، 2014/2015) ، سميحة حنانخوادجية  -
 . ل شيادة دكتوراه عموم، جامعة قسنطينةرسالة لني

 . بمقيس الجزائر : دار، دستور الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية(، ت. دديدان، مولود)  -
الامتياز بالتراضي كصيغة وحيدة لاستغلبل العقار  ،2017/05/28سيد عمي، ادي،ز  -

الصفحات من  ، العدد الأول،15مجمد ال، المجمة الأكاديمية لمبحث القانوني ئر،الجزاالصناعي في 
 . 546إلى  526
المؤسساتية لتنظيم العقار الصناعي في و  الآليات القانونية(، 2015شايب باشا، كريمة ) -
 . جامعة البميدة، ، أطروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراهالجزائر
اختصاصات المجمس الوطني للبستثمار في جانب ، 2016/17/07عسالي، نفيسة، -
العدد الأول، الصفحات ، 13المجمد ، المجمة الأكاديمية لمبحث القانوني، تثمارات الأجنبيةالاس
 . 408إلى 386من

الوكالة الوطنية لموساطة والضبط ، (2014فيفري  24/23بوعزيز،آسيا )و  لعماري، وليد -
زائر، جامعة حول الاستثمار العقاري في الجالوطني الممتقى ، الاستثمار العقاريودورىا في العقاري 
 . الوادي 

 ثانيا/ المواقع الالكترونية: 
http://www. mdipi. gov. dz/? 224الوطني،-المجلس  

http://www. andi. dz/index. php/ar/fonds-d-investissement 

http://www. aniref. dz/index. php/fr/parcs-industriels/fiches-techniques-des-

parcs-industriel.  

http://www. andi. dz/index. php/ar/missions-de-l-andi 
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