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Abstract 

In order to promote investment and create an appropriate environment, the State 

sought to meet the needs of investors, the most important of which was to provide 

investment-oriented real estate, especially the industrial property, whose organization 

has gone through different stages in which the ways of its management and 

exploitation varied. Until a legal framework has been adopted to alleviate the obstacles 

to obtaining it and to maintain its investment character, this is the order 08-04 and 

the accompanying decrees, which set out the conditions and qualifications for 

granting concession on the land belonging to the private property of the State, which 

is intended to carry out investment projects. It created a new mechanism for its 

exploitation, the concession, which was a system that could be waived before its 

release. But, having proven that the concession was a cause of the property’s 

depletion, it has been rolled back while maintaining an untenable concession while 

facilitating legal procedures for national and foreign investors to acquire the land 

needed for their beneficial investment projects, which benefits the national economy. 
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 متياز كآلية للاستثمار في القانون الجزائريالإ
 

 د. عواطف محي الدين
 الجزائر،  جامعة جيلالي ليابسمخبر النشاط العقاري،أستاذة محاضرة قسم أ، 

 لخص لدا
العقار  لو سعت الدولة إلى تلبية حاجيات ابؼستثمرين أبنها توفتَ مناخ مناسب لتًقية الاستثمار وخلق

 لتسيتَه ابؼقررة الطرؽ فيها اختلفت بدراحل تنظيمو مرالذي الصناعي،  خصوصا العقارابؼوجو للاستثمار 
وبوافظ على عليو  العراقيل التي بروؿ دوف ابغصوؿإطار قانوني بىفف من تم اعتماد إلى أف  واستغلالو،

 منح وكيفيات شروط بودد ، الذيوابؼراسيم ابؼصاحبة لو 04-08تمثل في الأمر يطابعو الاستثماري 
 أوجد آليةحيث لابقاز بؼشاريع استثمارية،  وابؼوجهة ابػاصة للدولة للأملاؾ التابعة على الأراضي الامتياز
 التنازؿ فبأ ثبت بعد أف لكن ،هقبل صدور  للتنازؿ قابلا كاف نظاـ وىو الامتياز وىي لاستغلالو جديدة

 مع العمل على للتنازؿ القابل غتَ على الامتياز الإبقاءمع  وعن التًاجعتم  العقار استنزاؼ في سببا كاف
 قامةتسهيل الإجراءات القانونية للمستثمرين الوطنيتُ والأجانب للحصوؿ على الأراضي الضرورية لإ

 مشاريعهم الاستثمارية التي تعود بالفائدة على الاقتصاد الوطتٍ.
 .الامتياز ،أملاؾ الدولةاستغلاؿ،  ،العقار الصناعي ،الاستثمار كلخمات مفتاحية:

 

 :مقدمة
 العقارية الأوعية توفتَ لاسيما ،تطويرا للاقتصاد الوطتٍ للاستثمار ناسبابؼ ابؼناخ توفتَ لىإمن الدولة  سعيا

اعتمدت و  معتبرةعقارية ملكية  في سبيل ذلكضعت و الاستثمارية،  ابؼشاريع عليها تنجز التيالصناعية 
 .ابؼوجو للاستثمارالعقار الصناعي عقد الامتياز كآلية بؼنح العقار بشأف استغلابؽا وتسيتَىا على 

 لاستثمارا  قوانتُ بتُ الامتياز عقد تنظيم تأرجح حيث أف ىذه الآلية عرفت الكثتَ من التقلبات، إلا
 منح وكيفيات المحدد لشروط 2006أوت  30ابؼؤرخ في  11-06 رقم ابؼالية، إلى أف صدر الأمر وقوانتُ
 منح ومفاده ستثمارية،ا مشاريع لإبقاز ابؼوجهة ابػاصة للدولة للأملاؾ التابعة الأراضي عن والتنازؿ الإمتياز

ودفتً  الإمتياز عقد ابؼتضمنة في والشروط دو البن حسب من ابؼستفيد بطلب تنازؿقابل لل إمتياز حق
 غتَ إلىبتوجيهها  العقارات ىذهعلى  ابؼضاربة غتَ أف ذلك أدى ببعض ابؼستثمرين إلى .الشروط ابؼلحق بو
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عليو، بفا ترتب عليو ضياع بفتلكات  دوف إقامة ابؼشروع ابؼتفق عادة بيعهابإبؽا أو  ابؼخصصة الأغراض
 الأمر 04-08 رقم صدر الأمرومنعا للاستنزاؼ ووضع حد للمضاربة وإضعاؼ اقتصادىا،  العقارية الدولة
 للأملاؾ التابعة على الأراضي الامتياز منح وكيفيات شروط بودد الذي ، 2008سبتمبر 01في ابؼؤرخ

واقتصر على منح  11- 06الذي ألغى الأمر رقم  ،استثمارية شاريعبقاز ملإ وابؼوجهة للدولة ابػاصة
ورقم  152-09رقم  التنفيذيتُ ابؼرسومتُصدر  04-08 للأمر اوتطبيق .للتنازؿ الامتياز غتَ القابل

 القانوني ارالإط والتنظيمية، يعيةر شلتمثل ىذه النصوص الت 2009ماي  02ابؼؤرختُ في  09-153
 تشجيع قصد الدولة من القانوني النظاـ ىذا اعتماد وتم. ستثمارللا ةهابؼوج العقارية ابغافظة ستغلاؿلا
 العقار على ابغفاظ في نفس الوقتو  الوطتٍ، الاقتصاد وتنمية إحياء في وابؼسابنة الصناعي ستثمارالا

 وبناء على ما تقدـ، و.ل العقلاني غتَ للاستعماؿ حد وضعمتجددة ب غتَ ثروة مصدر باعتباره العمومي
فإف ابؽدؼ من ىذه الدراسة ىو تسليط الضوء على موضوع عقد الامتياز في إطار الاستثمار ابؼنصب على 

 حصرىامع  ،سالف الذكر 04-08العقارات التي تدخل ضمن الأملاؾ ابػاصة للدولة وابػاضعة للأمر 
وجذب  ستثمارمناخ الا في برستُ بقاعتو مدى وما الامتياز؟ ىو في العقارات الصناعية، وعليو فما

ذلك بفكنا في ظل   كاف فأ دبع ابؼلكية قح عناصر ستجماعا ستبعادا أف خاصةابعزائر؟  في ابؼستثمرين
 بؿل الأرضية لقطعةبىوؿ لو فقط الانتفاع با عقاریا عينيا احق ابؼستثمر حابؼلغى، ومن 11-06الأمر 

ذلك  عن للإجابة .ويؤدي إلى عزوفهم عن الاستثمار في ابعزائر ابؼستثمرين لدى اقلق بىلققد  الإمتياز،
 ذب ابؼستثمرينبها بع سيتم التطرؽ أولا إلى مفهوـ الامتياز، وثانيا إلى بياف ابؼزایا والضمانات التي جاء

 وترقية الاستثمار في ابعزائر.
 :دولةلاالتابع لأملاك  الصناعي العقارالوارد علخى  المتياز فهومم -أولا 
ا نفقاتهليص تق في الدوؿ ورغبة لكيف،او  الكم ثيح من للسكاف ابعماعية تاالاحتياج ضغط برت

بظيحة . )الامتياز عقد في يتمثل العامة الوطنية الأملاؾ لاستغلاؿ جديد أسلوب عن البحث بدأ العمومية،
لكافة عقود ويعتبر عقد امتياز ابؼرفق العاـ الأصل بالنسبة ( 230ص. (،2015)حناف خوادجية، 

إلا نتيجة لتطور  بصفة عامة والصناعي بصفة خاصة لامتياز في العقار الاقتصاديا عقد امو  ،الامتياز
مفهوـ امتياز ابؼرفق العاـ، حيث أف امتياز ابؼرفق العاـ بينح للمتعاقد سلطات استثنائية من خلاؿ فرض 

رتي برقيق ابؼصلحة العامة من خلاؿ تقديم رسوـ على ابؼنتفعتُ بخدمات ابؼرفق العاـ، فيجمع بذلك بتُ فك
ابػدمات للجمهور، وفكرة ابؼصلحة ابػاصة من خلاؿ جتٍ الأرباح ، وإف كانت فكرة برقيق الربح 
موجودة في العقار الاقتصادي إلا أف فكرة ابؼصلحة العامة ابؼرتبطة بابؼرفق العاـ لا تبدو واضحة لأف الغرض 

استثماري قد بوقق ابؼصلحة العامة ولكن عن طريق التنمية الاقتصادية.  من منح الامتياز ىو إنشاء مشروع
 (96(، ص.2018)بـلوؼ لكحل، )
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 وعلى بدقتضاه شركة أو كاف فردا ابؼلتزـ يتولى داريإ عقد" : أنو على امتياز ابؼرفق العاـ الفقو عرؼ وقد
 للقواعد خضوعو مع ابؼنتفعتُ، من يتقاضاىا رسوـ مقابل واستغلالو اقتصادي عاـ مرفق دارةإ مسؤوليتو

 ليماف" )سالامتياز عقدل دارةالإ تضمنها التي الشروط عن فضلا العامة ابؼرافق لستَ الضابطة ساسيةالأ
 ظهور أوؿ فإف الصناعي العقار على الوارد الامتياز عقد بىص فيماو  (106 .ص(، 2011، )الطماوي

 بتًقية ابؼتعلق 05/10/1993 في بؼؤرخ، ا12-93 رقم التشريعي ابؼرسوـ طارإ في كاففي ابعزائر   لو
نادية ) الانتفاع. فكرة لىإ يستند والذي الصناعي العقار استغلاؿ لنمط جديد بدفهوـ جاء قد، و الاستثمار
، يدة الربظيةر )ابع 04-08الأمر رقم من خلاؿ ويعرؼ ( 46ص. ،(2017)بوشربي، مريم ضريفي، 

 2009ماي  02في  تُابؼؤرخ 153-09و 152-09 رقم تُالتنفيذي ويمرسومو  ،(49 عدد (،2008)
الاتفاؽ الذي بزوؿ من خلالو ذلك  أنو، تطبيقا لو اجاء نالذي (،27عدد  (،2009، ))ابعريدة الربظية

الانتفاع من  سنة، وتسعوف تسع وأقصاىا للتجديد قابلة سنة ثلاث وثلاثوف ، أدناىاالدولة بؼدة معينة
أرضية متوفرة تابعة لأملاكها ابػاصة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي خاضع للقانوف ابػاص قصد إبقاز 

 12و 10 تتُابؼاد نص حسب إداري بعقد متيازالا ويكرس. ، مقابل إتاوة إبهارية سنويةمشروع استثماري
 بنود وكذا الاستثمار برنامج بدقة بودد بدفتً أعباء مرفقا الدولة أملاؾ إدارة تعده 04-08من الأمر 

سقاط حق الامتياز أماـ إالامتياز الالتزاـ بها برت طائلة  صاحب على الامتياز التي يتوجب منح وشروط
  ابؼختص إقليميا. الدولة مدير أملاؾ ابعهات القضائية ابؼختصة بدبادرة من

  .انتهاؤهو  وإجراءاتو  الامتيازشروط منح برديد يتعتُ  تقدـا بفو 
 شروط منح المتياز:  - أ

 العقار ستغلاؿلا وشروط، الامتياز بؿل بالعقار متعلقة شروط اهمن روطالش من بؾموعةعقد الامتياز  يضم
 ل ذلك لابد من برديد طرفي العقد.، لكن قبمتيازالا بؼنح مالية وشروط ، للاستثمار وابؼوج
 طرفا عقد المتياز: -1

 باعتبارىا الدولة بـتلف، قانوني نظاـ إلى ينتمياف شخصيتُ بتُ يبـر الصناعي العقار في الامتياز عقد
 أخرى جهة ومن جهة، من للامتياز ابؼابكة ابؼتعاقدة السلطة في ابؼتمثلة العاـ القانوف أشخاص شخصا من

 في الامتياز عقد لإبراـ ابؼؤىلة وابعهة ابؼستفيد من الامتياز. في ابؼتمثل ابػاص للقانوف بىضع مستثمر كل
 قانونا لو خوؿابؼالإداري  ابعهاز باعتبارىا بتفويض من وزير ابؼالية الدولة أملاؾ إدارة ىي الصناعي العقار

 ما للمشاريع الاستثمارية، وىذا ابؼوجهة للدولة التابعة ابػاصة العقارات بصيع في والتصرؼ التسيتَ حق
بعد ابغصوؿ على ترخيص من الوالي وذلك  أعلاه. ابؼذكورة 04 - 08 رقم الأمر من 10 ابؼادة أكدتو

 العقار وضبط الاستثمارات برديد ابؼوقع وترقية على ابؼساعدة بعنة طرؼ اقتًاح من على بدنح الامتياز بناء
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(، عدد 2019)ابعريدة الربظية، ) 2020ابؼعدلة بقانوف ابؼالية لسنة  04-08من الأمر  5لمادة وفقا ل
 فإنو باستقراء الامتياز من ابؼستفيد ابؼستثمر في وابؼتمثل الامتياز عقد من الثاني للطرؼ بالنسبة أما .(81
 من 15 الامتياز، ورجوعا إلى ابؼادة من ابؼستفيد بزص معينة شروطا يتضمن لا بقده 04-08الأمر  مواد

 من الأمر 03ابؼعدلة للمادة ، (40عدد  (،2011، )ابعريدة الربظية) 2011قانوف ابؼالية التكميلي لسنة 
 الأراضي على التًاضي طريق عن شروط دفتً أساس على الامتياز تنص على أنو: "بينحبقدىا  08-04

 أو الطبيعيتُ الأشخاص أو العمومية وابؽيئات ابؼؤسسات ابؼتوفرة لفائدة للدولة ابػاصة للأملاؾ التابعة
 التعمتَ قواعد احتًاـ مراعاة ومع ،استثمارية مشاريع وذلك لاحتياجات، للقانوف ابػاص ابػاضعتُ ابؼعنويتُ
 الطبيعيتُ الأشخاص أو العمومية وابؽيئات ابؼؤسسات لفائدة الامتياز بينح فإنو ذلكل وطبقا بها". ابؼعموؿ

 استغلاؿ إمكانية للأجانب يكوف أخرى، وبهذا شروط وضع دوف ابػاص للقانوف ابؼعنويتُ ابػاضعتُ أو
 عن التنازؿ إمكانية إلغاء إلى ابعزائري بابؼشرع أدت التي الأسباب أىم من يعد ذلك ولعل .الصناعي العقار

، (2013)خليل،  الله، عمرو حرزكريم ) استثمارية. مشاريع لإبقاز ابؼوجهة ابػاصة الأملاؾ الوطنية
 (.214ص.
 :المتياز عقد محلشروط العقار  -2
إبقاز  لغرض الصناعية ابؼنشأة لإقامة موطنا لتكوف مهيأة أرضية قطعة عن عبارة الصناعي العقار كاف بؼا

 الامتياز صاحب فيها بيارس مسبقا ومصنفة بؿددة مناطق في بينح الامتياز عقد فإف استثماري، مشروع
 إلى ابؼناطق الاستثمارية ابؼشاريع عليها تقاـ التي ابؼناطق تصنف ابعزائري للتشريع ووفقا نشاطو الاقتصادي،

 العقارية ، والأصوؿتنميتها يتطلب التي الاستثمارية وىي تلك ابؼناطق ناطق، ابؼاتالنشاط ومناطق الصناعية
 (147، ص.(2016)الله،  معطىمصطفى . )بست تصفيتها التي الاقتصادية العمومية للمؤسسات التابعة

 العقارات القابلة حوؿ معلومات بنك بإعداد تتكفل تقنية إدارية عدة ىيئات ابؼشرع وفي ىذا المجاؿ أنشأ
 على ابؼساعدة ىذه ابؽيئات بعنة وأىم ابؼعنية، ابؽيئات اقتًاح منحها على وكذا طريق الامتياز، عن للمنح
ابؼتضمن تنظيم بعنة ، 20-10بؼرسوـ التنفيذي رقم )ا العقار وضبط الاستثمارات وترقية ابؼوقع برديد

، ابعريدة الربظيةالعقار وتشكيلتها وستَىا،  وترقية الاستثمارات وضبط ابؼوقع برديد على ابؼساعدة
، 119-07)ابؼرسوـ التنفيذي رقم  العقاري للوساطة والضبط الوكالة الوطنية وكذا ،(04عدد (، 2010)

 ي، ابعريدة الربظيةالٔاساس اقانونه وبرديد العقاري للوساطة والضبط ابؼتضمن إنشاء الوكالة الوطنية
عدد  (،2012) ، ابعريدة الربظية126-12م بابؼرسوـ التنفيذي رقم ، ابؼعدؿ وابؼتم27 عدد (،2007)

 الواجب الشروط علىفي ىذا الإطار  152-09 رقم التنفيذي ابؼرسوـ من 06ت ابؼادة نصوقد  .(17
 بؿل العقار يكوف أف وىي وجوب الامتياز تطبيق نطاؽ في تدخل لكي ابػاصة الوطنية الأملاؾ في فرىااتو 

 مصالح لفائدة التخصيص طور في وليس وغتَ بـصص للدولة ابػاصة الوطنية للأملاؾ تابعا الامتياز
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 باستثناء ابؼشاريع للتعمتَ قابلة أو معمرة في قطاعات واقعة تكوف حاجاتها، وأف لتلبية للدولة تابعة عمومية
 تطبيقا أحكاـ بؾاؿ من ويستثتٌ  بسبب طبيعتها. القطاعات ىذه خارج بسركزىا يستلزـ التي الاستثمارية

من قانوف ابؼالية لسنة  61ابؼعدلة وابؼتممة بدوجب ابؼادة  04-08من الأمر  02طبقا للمادة  الامتياز
 :التالية الأراضي أصناؼ( 78عدد  (،2014، )ابعريدة الربظية) 2015

 الفلاحية، الأراضي 
 ابؼنجمية، ابؼساحات داخل ابؼتواجدة الأرضية لقطعا 
 بضاية ومساحات واستغلابؽا المحروقات عن البحث داخل مساحات ابؼتواجدة الأرضية القطع 

  والغازية، الكهربائية ابؼنشآت
 الأرضية ابؼتواجدة داخل مساحات ابؼواقع الأثرية والثقافية، القطع 
 الدولة، إعانة من ابؼستفيدة العقارية القطع الأرضية ابؼوجهة للتًقية   
 العقارية التجارية التي بزضع لصيغة منح امتياز قابل للتحويل إلى القطع الأرضية ابؼوجهة للتًقية 

بقاز الفعلي للمشروع، طبقا لأحكاـ دفتً الشروط وابؼثبت قانونا بدوجب شهادة تنازؿ عند الإ
 .ابؼطابقة

 :محل المتياز العقار إستغلال شروط -3
 تسليم فور الإمتياز بؿل العقاري الأصل أو الأرضية ةبالقطع الإنتفاع ةيعمل بذسيد فيىذه الشروط  تتمثل
طبقا بؼا  الإمتياز تاريخ نطلاؽا نقطة بيثل الدولة، لأملاؾ الولائي ابؼدير يعده بؿضر طريق عن الامتياز عقد

 سدبذ اوبؼ .152-09التنفيذي رقم  بابؼرسوـ ابؼلحق يالنموذج الشروط فتًدمن  20تضمنو نص ابؼادة 
 لا أف ىعل تتُر م للتجديد قابلة سنة (33) وثلاثوف ثلاثة دةبؼ الإمتياز بينح الأرضية، القطعة حيازة عملية

 في الشروع وعند .04-08من الأمر  4حسب ابؼادة  سنة (99) وتسعوف تسعة ىاأقصا مدة تتجاوز
 ومعرفت وفي يفتًض حيث الدولة، بذاها ضماف بأي ابؼطالبة الإمتياز حق نم ابؼستفيد يستطيع لا زة،اابغي

 رتفاقاتالا بشأف الدولة ضماف إلتماس فيدتللمس بيكن لا لكذكبؿل الامتياز، و  الأرضية لقطعةل ابعيدة
 التي ابؼنقطعة أو الدائمة وابػفية، اهمن رةىالظا السلبية، رتفاقاتالا ويتحمل الإبهابية رتفاقاتبالا ينتفع وهف

 بابؼرسوـ ابؼلحق يالنموذج الشروط فتًد من 5و 4)ابؼادتاف  .الإمتياز بؿل العقاري الأصل تثقل أف بيكن
ولإبقاز ابؼشروع الاستثماري أو القياـ بعملية التعمتَ أو البناء ينبغي احتًاـ  (.152-09التنفيذي رقم 

 من 2قواعد التعمتَ ومعايتَه وابؽندسة ابؼعمارية والبيئة، النابصة عن الأحكاـ التنظيمية ابؼعموؿ بها. )ابؼادة 
 اكتشف إذا الإمتياز، مدة وخلاؿ( 152-09التنفيذي رقم  بابؼرسوـ ابؼلحقي النموذج الشروط فتًد

 ،بؿل الامتياز الأرض باطن في أو علىابؼوجودة  عادفوكذلك ابؼناجم وابؼ ثقافية، بفتلكات الإمتياز حباص
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 إبلاغ، 152-09لتنفيذي رقم ا بابؼرسوـ ابؼلحق يالنموذج الشروط فتًد من 6، وفق ابؼادة يوعل بهب
 04-98لتنفيذ أحكاـ القانوف رقم  للولاية الثقافة مدير يعلم الذي إقليميا، ابؼختص الدولة أملاؾ مدير

 .الثقافي التًاث بحمايةابؼتعلق  1998يونيو  15ابؼؤرخ في 
 الشروط الدالية لستغلال العقار محل المتياز: -4

، بؿددة من مصالح أملاؾ الدولة ابؼختصة إقليميا سنوية إبهارية إتاوة دفعمقابل يستغل العقار بؿل الامتياز 
، بزضع للتخفيض حسب معايتَ بؿددة الأرضية بؿل الامتياز قطعةلل التجارية ةالقيم نم 1/33بسثلالتي و 

 من قانوف ابؼالية لسنة 62ابؼعدلة بابؼادة  4-08من الأمر  9سنة )ابؼادة  11كل فتًة برتُ بعد  
بناء على اقتًاح من  ،السنوية بهاريةالإ تاوةالإ إضافي على مبلغ بزفيض من ةداستفالا بيكن، و (2015

 15ابؼعدلة بابؼادة  04-08من الأمر  8المجلس الوطتٍ للاستثمار وبعد قرار بؾلس الوزراء حسب ابؼادة 
لاستغلاؿ العقار بؿل  السنوية وأماـ إمكانية بزفيض الإتاوة الإبهارية .2011من قانوف ابؼالية لسنة 

 تثمتُ بؼبدأ يبنالو  الطابع يؤكدو  لو يةبنأ لا التجارية القيمة حسب ىابرديدىناؾ من يرى أف  ،الامتياز
تػعػػفى الػعػقػود وبابؼقابل  (268ص. (،2015) حناف خوادجية،بظيحة ) .العمومي الإقتصادي العقار

ػػبػنػيػة وغػػيػر بؼػتػضػػمػنػة مػنح الامػػتػيػاز عػلى الأملاؾ الػػعػقػاريػة ابؼأملاؾ الػػدولػة واالإداريػػة الػتي تػعػدّىػػا مػصػالح 
 من حقوؽ التسػجيل ورسم الشهػر العقاري ومبػالغ الأملاؾ الوطنية 04-08في إطػار الأمػر رقم  ػبػنػػيػةبؼا

 (2015لسنة من قانوف ابؼالية  6ابؼتمثلة في تكاليف إعداد العقد.)ابؼادة 
 إجراءات منح المتياز: - ب
 ابؼزاد وبنا العقار الصناعي استغلاؿ امتياز منح في أسلوبتُ 04-08الأمر  خلاؿ من ابعزائري ابؼشرع تبتٌ

 خلاؿ من التًاضي وذلك أسلوب وىو وحيد أسلوب على باعتماده رأيو عن عدؿ أنو والتًاضي، غتَ العلتٍ
 القاعدة عن خرج قد ابعزائري ابؼشرع يكوف وبهذامنو.  15في ابؼادة  2011لسنة  التكميلي ابؼالية قانوف
 عاما أصلا التنافس إجراء فيها يعتبر الذي الإدارية، العقود بشأف إبراـ الإداري القانوف في بها ابؼعموؿ العامة

 ىذا ولعل .قانونا وابؼقررة ابؼعينة ابغالات في الإدارة إليو تلجأ استثنائيا إجراء التًاضي وأسلوب للتعاقد
 لصالح التسهيلات من ابؼزيد يقدـ أف منو أراد القانوف، ىذا إطار في ابعزائري ابؼشرع أحدثو الذي التعديل

 ابؼباشر التعاقد لأف إجرائية، قيود أو عراقيل بدوف الاستثمارية مشاريعهم إقامة على ومساعدتهم ابؼستثمرين
 ابؼزايدة لكوف نظرا الصناعي العقار على حصوبؽم في التكاليف وقلة السرعةبؽم  يوفر قد التًاضي طريق عن

 .إجراءاتها تعقد بسبب والتكاليف للوقت استهلاكها عن فضلا البتَوقراطية تطبعها ما غالبا العامة
  (147، ص.(2016، )الله معطىمصطفى )

أنو  الامتياز، إلا عقد منح في والإجراءات الوقت بىتصر الأسلوب رغم أنو ىذا غتَ أف ىناؾ من يرى أف
 لديهم علاقات الذين ابؼستثمرين فقط منو سيستفيد أنو أساس على المحسوبية ويتسم بعدـ الشفافية يكرس
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 لإتاحة الفرصة ابؼزاد العلتٍ أسلوب على الإبقاء الأقل على بهدر كاف وبالتالي الامتياز، مابكة الإدارة مع
  (131ص. ،(2017)عزيزي، عبد الكريم موكة،  )جلاؿ. الصناعي العقار على للحصوؿ للجميع

 الوزير أو إما الوزير ابؼكلف بالصناعة 04-08من الأمر  05 ةوكاف يرخص بدنح الامتياز وفقا للماد
العلتٍ، أما  ابؼزاد طريق كاف ذلك يتم عن إذاالعقار،  بحسب ابغالة وطبيعة ،الوالي أو الإقليم بتهيئة ابؼكلف
 الوطتٍ المجلس من وباقتًاح الوزراء بؾلس بو يرخص أف فيجب التًاضي طريق عن الامتياز إذا كاف

 15ابؼادة  بدوجبأعلاه  05بعد تعديل ابؼادة بينح ثم أصبح  .من الأمر ذاتو 06وفقا للمادة  للاستثمار
 بعنة طرؼ مناح اقتً  على بناء الوالي من راروبق بالتًاضي فقط 2011 لسنة التكميلي ابؼالية قانوف من

 ابؼالية قانوف بصدورلاحقا و و  .بالولاية العقار وضبط راتالاستثما وترقية ابؼوقع برديد على ابؼساعدة
مرة  من الأمر ابؼذكور 05تعديل ابؼادة  تم( 40(، عدد 2015)ابعريدة الربظية، ) 2015لسنة  التكميلي

 التًاضي بصيغة الامتياز منح في للوالي ابغصرية الصلاحيات تمنحمنو حيث  48بدوجب ابؼادة أخرى 
العقار في  الاستثمارات وضبط وترقية برديد ابؼوقع على ابؼساعدة بعنة وإلغاء دور الصناعي لعقارا على

  الوالي: يرخص الامتياز بالتًاضي بقرار من: "وجاءت صياغتها كالتاليذلك، 
 -الذي يتصرؼ كلما تطلب الأمر من ابؼدير الولائي ابؼكلف بالاستثمار  بناء على اقتًاح

الأراضي التابعة للأملاؾ ابػاصة ذلك، بالتنسيق مع ابؼديرين الولائيتُ للقطاعات ابؼعنية على 
الأصػػوؿ ابؼػتػػبػػقػػيػة الػتػابعػػة لػلػمػؤسػسػات الػعػمػومػيػة ابؼنحػػلػة والأصػوؿ الفائضة و للدولة 

 ،اتلمناطق الصناعية ومناطق النشاطل ضي التابعةالأرا للمؤسسات العمومية الاقتصادية وكذا
 - بناء على اقتًاح من ابؽيئة ابؼكلفة بتسيتَ ابؼدينة ابعديدة على الأراضي الواقعة داخل بؿيط

 ،ابؼدينة ابعديدة بعد موافقة الوزير ابؼكلف بابؼدينة
 -توسع السياحي بعد بعد موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السياحة على الأراضي التابعة بؼنطقة ال

 موافقة الوزير ابؼكلف بالسياحة." 
 قانوفمن  118بدوجب ابؼادة  04-08أعلاه من الأمر  05أيضا تعديل ابؼادة مؤخرا  كما تم 

في اقتًاح منح الامتياز عن بعنة ابؼساعدة  تفعيل دور تم إعادةحيث  ،2020ابؼالية لسنة 
  :بدوجب قرار من الوالي يرخص الامتياز بالتًاضي: "أنو على نصهابطريق 

 - بناء على اقتًاح من بعنة ابؼساعدة على برديد ابؼوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار على
الأراضي التابعة للأملاؾ ابػاصة للدولة والأصوؿ العقارية ابؼتبقية للمؤسسات العمومية المحلة 

الأراضي التابعة للمناطق الصناعية والأصوؿ الفائضة للمؤسسات العمومية الاقتصادية، وكذا 
 اطات.ومناطق النش
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  بناء على اقتًاح من ابؽيئة ابؼكلفة بتسيتَ ابؼدينة ابعديدة على الأراضي الواقعة داخل بؿيط
 ابؼدينة ابعديدة بعد موافقة الوزير ابؼكلف بابؼدينة.

 التوسع السياحي بعد  بعد موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السياحة على الأراضي التابعة بؼنطقة
  موافقة الوزير ابؼكلف بالسياحة."

 وىذا فقط الوالي في حصرىا بأف ،لامتيازل ابكةابؼ ابعهة عمل على توحيد ابؼشرعبللص من ذلك على أف و 
 الولاية بحاجات أدرى الوالي لكوفأخرى  جهة ومن جهة، من ىذا ،راراتالق وتضارب تعدد لتجنب

 ،(2017) جلاؿ عزيزي، عبد الكريم موكة،) .ابؼتوفرة العقارية للأوعية وكذا الاستثمارية، للمشاريع
وابؼشرع بواوؿ إبهاد الصيغة ابؼناسبة  04-08أنو منذ صدور الأمر  يتبتُ ،من كل ما سبقو  (131ص.

ومن بؼنح العقار بالامتياز عن طريق تعديلو كل مرة بدوجب قوانتُ ابؼالية بالتوجو من ابؼنافسة إلى التًاضي 
مركزية قرار ابؼنح وتعدده إلى قرار منح ولائي وأحادي، وذلك حرصا منو على بضاية أملاؾ الدولة ابػاصة 
من ابؼضاربتُ وابؼتطفلتُ من جهة، وبرفيز ابؼستثمرين من جهة أخرى من خلاؿ منحهم الضمانات الكافية 

  (385 -384ص. ص ،(2016))بـلوؼ لكحل،  لإبقاح مشاريعهم.
التعليمة الوزارية ابؼشتًكة رقم وتسهيلا للحصوؿ على الأوعية العقارية لابقاز ابؼشاريع الاستثمارية صدرت 

إجراءات منح الامتياز بالتًاضي على الأملاؾ العقارية للدولة لتبتُ  2015أوت  06ابؼؤرخة في  01
 (http://www.interieur.gov.dz/index.php/ar) :وتتمثل فيما يلي

  كل شخص، طبيعي أو معنوي خاضع للقانوف العاـ أو القانوف ابػاص، يرغب في ابغصوؿ على
امتياز بالتًاضي على عقار موجو للاستثمار، بهب أف يقوـ بتكوين ملف موجو للمدير الولائي 

 2020لسنة  بعد تعديل قانوف ابؼاليةو حاليا غتَ أنو ، ابؼكلف بالاستثمار ابؼختص إقليميا
على مستوى  يوجو ابؼلف للجنة ابؼساعدة على برديد ابؼوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار

  .الولاية
 يتم و  ،بدراسة ابؼلف بعنة ابؼساعدة على برديد ابؼوقع وترقية الاستثمارات وضبط العقاركلف ت

 برويل ابؼلف للوالي مع تقرير تقييمي معلل، 
 امتياز  لتًخيص بدنحابؼلف، وفي حالة ابؼوافقة فإنو يقوـ بإصدار قرار با يتخذ الوالي قراره بخصوص

 بالتًاضي.
  الامتياز واستكماؿ إجراءات التوقيع مع  عقد تحريرتلزـ إدارة أملاؾ الدولة ببدوجب قرار الوالي

  ابؼستفيد على دفتً الأعباء ابؼلحق بو في أجل بشانية أیاـ من تلقي ابؼلف.
  واحد لإبقاز عقد الامتياز.بودد أجل شهر 

 

http://www.interieur.gov.dz/index.php/ar/%D8%A7%D9%84%D8%AC%D9%85%D8%A7%D8%B9%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%82%D9%84%D9%8A%D9%85%D9%8A%D8%A9/%D8%AC%D9%87%D8%A7%D8%B2-%D8%A7%D9%84%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AD%D9%84%D9%8A.html
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  إنتهاء عقد المتياز: -ج
سنة قابلة  33بددة أدناىا  از نهاية طبيعية وذلك بانتهاء ابؼدة المحددة للعقد وابؼقدرةالامتي ينتهي عقد

 يثح الأرض الدولة تستًد لا الإمتياز، عقد بذديد عدـ حالة وفيسنة،  99للتجديد مرتتُ أقصاىا 
 دفع مقابل العقار شغل 152-09من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12ادة ابؼ بدقتضى یاتالبنا مالك يستمر

 العقارية الأصوؿ ستثناءبا العقاري، السوؽ إلى تنادسبالا برددىا إدارة أملاؾ الدولة سنوية إبهارية إتاوة
ن ابؼرسوـ التنفيذي م 16وفقا لنص ابؼادة  ا،هتستًجع الدولة فإف المحلة العمومية للمؤسسات التابعة ابؼتبقية
ت نصت عليها عارضة، وذلك في حالا بطريقة الامتياز وينقضي بودث قد أنو إلا .153-09رقم 
 وىي كالتالي: 152-09من دفتً الشروط النموذجي ابؼلحق بابؼرسوـ التنفيذي رقم  10و 9تتُ ابؼاد

 .ُفي أي وقت وباتفاؽ الطرفت 
  ابعهة القضائية ابؼختصة إجراء  باشرتحيث  دفتً الشروط،إذا لم بوتـً ابؼستفيد من الامتياز بنود

 برسالة لمستفيدل إعذارين يوتوج بعد الدولة أملاؾ مدير بادرة منبد إسقاط حق الامتياز
 . جدوى دوف ستلاـبالا إشعار مع اهعلي موصى

 بأكملها.و القطعة الأرضية بؿل الامتياز في جزء منها أو ل ابؼخصص الغرض عن الابكراؼ حالة 
 أو/وو، وتشغيل الاستثماري ابؼشروع إبساـ قبل الامتياز بغق الباطن من التأجتَ أو التنازؿ حالة 

 .152-09من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  19طبقا للمادة  الدولة ملاؾأ إدارة من رخصة بدوف
  عند عدـ انتهاء صاحب الامتياز من ابؼشروع الاستثماري في الأجل المحدد في عقد الامتياز مع

احتًاـ طبيعة ابؼشروع والبرنامج المحدد في دفتً الشروط ورخصة البناء، في ىذه ابغالة بيكن 
( سنوات حسب طبيعة وأبنية ابؼشروع. وفي 3منحو أجلا إضافيا يتًاوح من سنة إلى ثلاث )

عدـ إبساـ ابؼشروع عند انتهاء الأجل الإضافي، فإف إسقاط ابغق يؤدي إلى دفع الدولة  حالة
تعويضا مقابل فائض القيمة التي أتى بها ابؼستثمر على القطعة الأرضية من خلاؿ الأشغاؿ 

قيمة ابؼواد وسعر اليد العاملة ابؼستعملة مع ابؼنجزة بصفة نظامية، دوف أف يتجاوز ىذا ابؼبلغ 
على سبيل التعويض، وبىوؿ بؼصالح أملاؾ الدولة ابؼختصة إقليميا برديد  %10ع نسبة اقتطا 

بروؿ الامتيازات والرىوف التي بوتمل أنها أثقلت القطعة الأرضية بسبب كما   فائض القيمة.
 صاحب  ابؼخل بالتزاماتو إلى مبلغ التعويض الناجم عن إسقاط ابغق.

  البناء، رخصة أو/و المحدد للبرنامج بدوف مطابقتها المحددة اؿالآج في ابؼقررة البنایات إبقازعند 
 يتم بدوف أي تعويض. الامتياز حق إسقاطفإف 
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  عند عدـ إبقاز ابؼشروع في الآجاؿ المحددة مع عدـ مطابقة البنایات مع البرنامج المحدد و/أو
 رخصة البناء، فإنو لا بيكن طلب الاستفادة من التعويض.

 الامتياز، صاحب على يتعتُ من طرؼ القضاء ابؼختص، فإنو البنایات دـبه نطقال عند 
 ة. الأصلي اهحالت إلى الامتياز بؿل الأرضية القطعة بإعادة القياـبدصاريفو ابػاصة و 

 
 ثمر:للخمست متيازال حق هار يقر  التي والمتيازات الضمانات -ثانيا

جانب  إلى 08-04أوردىا الأمر  متيازاتاو  العقار ىعل حقوقا يكسبو متيازالا لصاحب ابؼمنوح ابغق فإ
)ابعريدة  09-16 رقم الاستثمار ابؼتعلق بتًقية قانوفال بدوجبفي الاستفادة من ابؼزایا ابؼمنوحة  وحق

 متى قاـ بتسجيل مشروعو الاستثماري لدى الوكالة الوطنية لتطوير(، 46(، عدد 2016الربظية، )
 الاستثمار.

 :04-00بموجب الأمر صاحب حق المتياز لخمستثمر ل الدمنوحة المتيازاتالحقوق و   - أ
الامتياز،  حق ىو عقاري عيتٍ حق عليو يتًتب إبراـ عقد الامتياز والقياـ بإجراءات تسجيلو وإشهاره بعد

 فيما يلي:ابغقوؽ  ىذهتتمثل ، الامتياز صاحبل ابغقوؽ من يرتب بؾموعة
  :أرباحها من والستفادة المتياز محل الأرضية بالقطعة النتفاع في الحق -1

من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12وابؼادة  04-08من الأمر  4حسب ابؼادة للمستثمر  حيث بينح الامتياز
( سنة قابلة للتجديد مرتتُ وأقصاىا تسع 33بؼدة أدناىا ثلاث وثلاثوف )حق الانتفاع بالعقار  09-152

 انتهاء مع نطقيام تتوافق كونها استثماري مشروع أي بقازلإ ( سنة، واعتبرىا ابؼشرع كافية99وتسعوف )
، التجاري من القانوف 546ابؼادة حسب  سنة 99 تتجاوز أف لا بيكن التي التجارية للشركات المحددة ابؼدة

 بكل الصناعي نشاطو إقامة مستثمر لأي بيكن فإنو وبالتالي، (101(، عدد 1975)ابعريدة الربظية، )
مصطفى ) .استثماري مشروع أي إىتلاؾ مدة مع لا تتعارض العقار لاستغلاؿ الزمنية الفتًة لأف طمأنينة
 ( 152، ص.(2016)الله،  معطى
 :الإستثماري الدشروع لتشيد البناء رخصة علخي الحصولالحق في  -2
 في وذلك البناء رخصة استصدار في ابغق الاستثماري مشروعو بقازإ إطار في الامتياز لصاحب بيكن 

 استثناءا ىذا ويعد، 04-08  الأمر من 11 ابؼادة نص في جاء حسبما اللازمة، ابؼنشآت إقامة سبيل
(، 52(، عدد 1990)ابعريدة الربظية، )ابؼتعلق بالتهيئة والتعمتَ،  29-90القانوف رقم  في جاء ما على

 بط ابغق في البناء بدلكية الأرض.الذي ير 
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 إقامتها علخى العقار الصناعي محل المتياز:تدلخك البنايات الدقرر الحق في  -3
 العقار على ابؼقامة الصناعية منشأتوبسلك  لصاحب الامتياز مكنو القانوف من القانونية ابغماية لتوفتَ

حيث  04 - 08رقم الأمر من 13 وذلك بدوجب ابؼادة الاستثماري، ابؼشروع نهاية بعد الامتياز موضوع
 على ابؼستثمر من ابؼنجزة البنایات ملكية إجباریا تكرس الاستثماري، ابؼشروعإبساـ  "عند :أنو على نصت
 وبعقد موثق". الأختَ ىذا من بدبادرة امتيازىا وجوبا ابؼمنوح الأرض

 بعد النشاط في والبدء الاستثماري للمشروع الفعلي الابقاز فور للتنازؿ قابلة الأختَة ىذه تصبح بشة ومن
  .04-08 الأمر من 14 ابؼادة نص في  جاء ما حسب ابؼؤىلة، ابؽيئات طرؼ من الفعلية ابؼعاينة
 والبنايات العقار محل المتياز علخى رسمي لصالح هيئات القرض رهن إنشاء في قالح -4

 :الدمنوحة لتمويل الدشروع للخقروض كضمان هعلخي إقامتها الدقرر
 أماـ ربظي رىن إنشاء إمكانية الامتياز لأصحاب 04-8من الأمر  11بنص ابؼادة  ابعزائري ابؼشرع أجاز

 عن خرج قد ابؼشرعيكوف  النص ذا، وبهالاستثمارية مشاريعهم بسويل بغية العيتٍ العقاري ابغق علىلبنوؾ ا
 العقار كاف إذا إلا ربظي إنشاء رىن إمكانية عدـ وىي ابؼدني القانوف في عليها ابؼنصوص العامة القاعدة
 وتعتبر .(78(، عدد 1975)ابعريدة الربظية، ) من القانوف ابؼدني 884ة لمادلوفقا  للراىن ملكا ابؼرىوف

 وخاصة وأف أغلبهم ،الامتياز لأصحاب ابؼمنوحة التسهيلات ابؼالية من رئيسيا جزءا الواقع في الإجازة ىذه
 يكوف أف وىي ضمانات تشتًط كانت استثماراتهم لأنها مع البنوؾ بذاوب عدـ من السابق في تضرر قد

 (155، ص.(2016)الله،  معطىمصطفى ) .للمستثمر ملكا ابؼرىوف العقار
 :للخعقار الإيجارية الإتاوة مبالغ علخى إضافية تخفيضات من الستفادة -5

 بؼوقع وفقا السنوية الإبهارية الإتاوة مبالغ على إضافية بزفيضات من الاستفادة الامتياز لصاحب بيكن
 مشروعو إقامة على وبرفيزه العقار بؼستغل ابؼمنوحة ابؼزایا بتُ من التخفيضات ىذه وتعتبر ابؼشروع،

ابؼعدلة  04-08الأمر  من 9 ابؼادة نص في ابعزائري ابؼشرع أكده ما وىذا ابؼناطق، ىذه في الاستثماري
 ةالسنوي الإبهارية الإتاوة : "...بزضعأنو على تنص التي 2011لسنة  التكميلي ابؼالية قانوفمن  15بابؼادة 

 :تييأ يطبق لتخفيض الدولة أملاؾ مصالح برددىا التي
 90% سنوات 3 ثلاث إلى 1 واحدة سنة من بستد أف بيكن التي الاستثمار إبقاز فتًة خلاؿ، 
 50% 3 ثلاث واحدة إلى 1 سنة من بستد أف كذلك  بيكن التي الاستغلاؿ فتًة لاؿخ 

  ،سنوات
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 إلى ابؼدة ىذه بعد وترتفع 10 سنوات عشرة فتًة خلاؿ) 2 ـ(ابؼربع للمتً الرمزي الدينار 
 التي الولایات في ابؼقامة الاستثمارية للمشاريع بالنسبة الدولة أملاؾ تاوةإ مبلغ من 50%

 ،العليا وابؽضاب ابعنوب برنابؾي لتنفيذ استعملت
 إلى ابؼدة ىذه بعد وترتفع سنة 15 عشرة بطس فتًة خلاؿ) 2 ـ( عبابؼر  للمتً الرمزي الدينار 

 ".تَالكب ابعنوب ولایات في ابؼقامة للمشاريع بالنسبةالدولة   أملاؾ تاوةإ مبلغ من  50%
-16 بموجب قانون ترقية الستثمار صاحب المتيازل منوحةالد والضمانات الدزايا -ب
00:  

 للعقار ابؼستغل ابؼستثمر إحاطة علىابؼتعلق بتًقية الاستثمار  09-16حرص ابؼشرع بدوجب القانوف رقم 
 بتمتعو وذلك عليو، الاستثماري بدشروعو قيامو أثناء الضمانات من بدجموعة الامتياز طريق عن الصناعي

غتَ أنو لاستفادة الاستثمارات بصفة  .ابؼالي الصعيد على امتيازي وبدركز القانوني الصعيد على مستقر بدركز
 4في ابؼادة القانوف ىذا بزضع لإجراءات إدارية نص عليها عامة من ىذه الضمانات وابؼزایا ابؼالية فهي 

وتتمثل خصوصا في التسجيل لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار ابؼبينة في ابؼرسوـ التنفيذي رقم  ،منو
(، 16(، عدد 2017)ابعريدة الربظية ) 100-17، ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذي رقم 06-356

ستثناة من ابؼ "القوائم السلبية" ضمن ىذه الاستثمارات ما لم تكنشروع الاستثماري، وذلك قبل إبقاز ابؼ
 أعلاه تتُابؼذكور  4و 5 تتُادابؼوتطبيقا لأحكاـ  .من ذات القانوف 5بؼادة حسب ما ىو وارد في اابؼزایا 
، (16عدد (، 2017))ابعريدة الربظية  102-17ورقم  101-17رقم  فالتنفيذیا افابؼرسومصدر 
وبودد الثاني القوائم السلبية وابؼبالغ الدنيا للاستفادة من ابؼزایا على بـتلف الاستثمارات،  وؿالأ بوددحيث 

 كيفيات تسجيل الاستثمارات وكذا شكل ونتائج الشهادة ابؼتعلقة بو.
 الدزايا الدالية: -1

 ابؼوقع على اعتمادا لضريبية،او  ابعمركية والتخفيضات عفاءاتالا من الاستثمارية ابؼشاريع تستفيد أف بيكن
 من مستویات ثلاثة توجد السياؽ ىذا فيو  والاجتماعية. الاقتصادية التنمية على ابؼشاريع وتأثتَ والنشاط

 : ابؼزایا
 للاستفادة، القابلة  الاستثمارات  لكل  ابؼشتًكة ابؼزایا 
 الشغل،  بؼناصب ابؼنشئة  و/أو الامتياز  ذات  النشاطات  لفائدة  الإضافية  ابؼزایا 
 الوطتٍ.  للاقتصاد  ابػاصة  الأبنية ذات  الاستثمارات  لفائدة  الاستثنائية  ابؼزایا 

  منو تسحب فإنو ابؼستثمر، بها تعهد التي الالتزامات احتًاـ عدـ حالة في أنو الصدد ىذا في الإشارة وبذدر
 صدر لذلك وتطبيقا ،19-16 رقم القانوف من 34و 33 ،32 ابؼواد لنص وفقا لو ابؼمنوحة ابؼزایا كل
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 احتًاـ عدـ حالة في ابؼطبقة والعقوبات الاستثمارات بدتابعة ابؼتعلق ،104-17 رقم التنفيذي ابؼرسوـ
     (16 عدد (،2017) الربظية، )ابعريدة ابؼكتتبة. والواجبات الالتزامات

  مزايا مشتركة للاستثمارات الدؤهلخة: -1/1
وميزت بتُ ابؼشاريع ابؼنجزة في الشماؿ وتلك ابؼنجزة في ابعنوب  13و 12وردت في نص ابؼادتتُ 

 :وىي بسنح بصفة آلية على مرحلتتُ، مرحلة الابقاز ومرحلة الاستغلاؿ كالتالي كالتالي  وابؽضاب العليا
 .رحلة الاستغلاؿة الابقاز وملبتُ مرح تميز و 12نصت عليها ابؼادة : الدشاريع الدنجزة في الشمال -
 :مرحلخة الإنجاز 

  الإعفاء من ابغقوؽ ابعمركية، فيما بىص السلع ابؼستوردة التي تدخل مباشرة في إبقاز
الإعفاء من الرسم على القيمة ابؼضافة، فيما بىص السلع وابػدمات ابؼستوردة  - الاستثمار،
 الاستثمار،  إبقاز  في  مباشرة  تدخل  بؿليا التي  أو ابؼقتناة

 لإعفاء من دفع حق نقل ابؼلكية بعوض والرسم على الإشهار ا
 إطار الاستثمار ابؼعتٍ، في التي تتم العقارية ابؼقتنيات  كل عن العقاري

  الإعفاء من حقوؽ التسجيل والرسم على الإشهار العقاري ومبالغ الأملاؾ
لإبقاز  نية ابؼوجهةوغتَ ابؼب العقارية ابؼبنية الأملاؾ على حق الامتياز ابؼتضمنة  الوطنية

 ىذه ابؼزایا على ابؼدة الدنيا بغق الامتياز ابؼمنوح. الاستثمارية، وتطبق  ابؼشاريع
 الدولة أملاؾ مصالح قبل الإبهارية السنوية المحددة من من مبلغ الإتاوة %90 بزفيض بنسبة 

 إبقاز الاستثمار، فتًة خلاؿ
 على ابؼلكيات العقارية التي تدخل في  العقاريمن الرسم  سنوات (10) عشر الإعفاء بؼدة

 إطار الاستثمار، ابتداء من تاريخ الاقتناء،
 اؿ.ابؼ رأس في والزیادات بىص العقود التأسيسية للشركات التسجيل فيما من حقوؽ الإعفاء 

 :مرحلخة الإستغلال  
تعده ابؼصالح ابعبائية ابؼختصة إقليميا بناء على  بعد معاينة الشروع في مرحلة الاستغلاؿ بناء على بؿضر

، ابؼتعلق 149-19، وتطبيقا للمرسوـ التنفيذي رقم 09-16من القانوف  10وفقا للمادة طلب ابؼستثمر 
، فإف ابؼستثمر (31عدد  (،2019، )بدعاينة الشروع في مرحلة الاستغلاؿ للاستثمارات )ابعريدة الربظية

 بؼزایا التالية:من اسنوات  3بؼدة يستفيد 
   ،الإعفاء من الضريبة على أرباح الشركات 
   ،ٍالإعفاء من الرسم على النشاط ابؼهت 
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  من قبل مصالح أملاؾ  المحددة السنوية الإتاوة الإبهارية  مبلغ من %50بزفيض بنسبة
 الدولة.

ابؼعدلة  2015لسنة من قانوف ابؼالية التكميلي  76وبدوجب ابؼادة  وفي حالة عدـ الشروع في الاستغلاؿ
، فإنو ينشأ رسم على عاتق كل مستفيد من قطعة 2018من قانوف ابؼالية لسنة  104وابؼتممة بابؼادة 

سنوات، ابتداء من تاريخ  (3أرض مهيأة ذات وجهة صناعية بقيت غتَ مستغلة خلاؿ مدة تفوؽ ثلاث )
ليحدد شروط وكيفيات ىذا الرسم.  335-18ابؼرسوـ التنفيذي رقم بزصيصها، وصدر تطبيقا لذلك 

 (77(، عدد 2018بعريدة الربظية، ))ا
الستثمارات الدنجزة في الجنوب والذضاب العلخيا، والدناطق التي تستدعي تنميتها مساهمة خاصة من  -

 الدولة:
 مرحلة الابقاز ومرحلة الاستغلاؿ.  على مرحلتتُ،بدورىا  بسنح، و 13نصت عليها ابؼادة 

 ـاز:مرحلخة الإنجـ 
  يستفيد ابؼستثمر بفا يأتي:  ابؼتعلقة بدرحلة الابقاز 12زیادة على ابؼزایا ابؼذكورة في الفقرة الأولى من ابؼادة 

لإبقاز   التكفل الكلي أو ابعزئي من طرؼ الدولة بنفقات الأشغاؿ ابؼتعلقة بابؼنشآت الأساسية الضرورية - 
 2017قانوف ابؼالية لسنة  من 130ابؼادة  توقد وضح قبل الوكالة، من تقييمها بعد الاستثمار، وذلك

( كيفية ذلك، حيث تتكفل الدولة بنسبة 2016ديسمبر  29، الصادرة بتاريخ 77)ابعريدة الربظية عدد 
 من تكلفة إبقاز ابؽياكل القاعدية ابؼستقبلة بؼشاريع الاستثمار.  25%
منح الأراضي  من قبل مصالح أملاؾ الدولة، بعنواف الإبهارية السنوية المحددة الإتاوة مبلغ التخفيض من -

 مشاريع استثمارية: طريق الامتياز من أجل إبقاز عن
 الفتًة سنوات، وترتفع بعد ىذه (10) للمتً ابؼربع خلاؿ فتًة عشر الرمزي بالدينار 

 التابعة ابؼناطقفي  بالنسبة للمشاريع الاستثمارية ابؼقامة إتاوة أملاؾ الدولة مبلغ من %50 إلى
  من قبل الدولة، تنميتها مسابنة خاصة الأخرى التي تتطلب ابؼناطق العليا، وكذا للهضاب

 من %50 إلى الفتًة بعد ىذه وترتفع سنة (15) عشرة بطس للمتً ابؼربع لفتًة بالدينار الرمزي 
 الكبتَ. بعنوبولایات ا مبلغ إتاوة أملاؾ الدولة بالنسبة للمشاريع الاستثمارية ابؼقامة في

 مرحلخة الستغلال: 
ابؼتعلقة بدرحلة الاستغلاؿ بؼدة عشر  12يستفيد ابؼستثمر من ابؼزایا ابؼذكورة في الفقرة الثانية من ابؼادة 

الذي تعده ابؼصالح  ( سنوات، ابتداء من تاريخ الشروع في مرحلة الاستغلاؿ بناء على بؿضر ابؼعاينة10)
 اء على طلبو.ابعبائية ابؼختصة إقليميا، بن
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 مزايا إضافية لفائدة الأنشطة الدتميزة و/أو التي تخلخق فرص عمل: -1/2

الأوؿ، بالتحفيزات ابعبائية وابؼالية ابػاصة ابؼقررة  في ابؼقاـ لأمراتعلق ي، و 16و 15 تتُنصت عليها ابؼاد
فهي لا تلغي ابؼزایا المحددة ، من طرؼ الأنظمة ابؼعموؿ بها لصالح النشاطات السياحية، الصناعية والفلاحية

، وفي ىذه تطبيقها معا إذا كانت من طبيعة واحدةلا بيكن  ابؼذكورة سابقا، غتَ أنو 13و 12في ابؼادتتُ 
أما النوع الثاني من ابؼزایا الإضافية، فهو بىص ابؼشاريع التي  ابغالة يتم تطبيق التحفيز الأكثر تشجيعا.

حيث ترفع مدة ، 13ذكورة في ابؼادة ابؼناطق ابؼ خارجوابؼنجزة  ،منصب شغل دائم 100أكثر من  بزلق
-17صدر ابؼرسوـ التنفيذي رقم  وضيحا لكيفية تطبيقهاوت ،سنوات 5سنوات إلى  3من  مزایا الاستغلاؿ

الذي بودد كيفيات تطبيق ابؼزایا الإضافية للاستغلاؿ ابؼمنوحة للاستثمارات ابؼنشئة لأكثر من مائة  105
 .(16، عدد (2017)، ابعريدة الربظية. )شغل ( منصب100)
 :الدزايا الستثنائية لفائدة الستثمارات ذات الأهمية الخاصة للاقتصاد الوطني -1/3

)ابعريدة الربظية  2018من قانوف ابؼالية التكميلي لسنة  5ابؼعدلة بابؼادة  18 ةموضحة في ابؼاد زایاىذه ابؼ
 ابؼزایاتلك التي بيكن ابغصوؿ عليها في ظل ابؼزایا ابؼشتًكة و  ىي بالإضافة إلىو ، (42عدد (، 2018)

، 09-16من القانوف  19، حسب ما نصت عليو ابؼادة 16و 15، 13، 12الإضافية الواردة في ابؼواد 
 .بتُ ابؼستثمر والوكالة التي تتصرؼ بإسم الدولة عليها متفاوض إتفاقية على أساسغتَ أف منحها يكوف 

 :يلي ما تنطوي على دابؼزایا ق ذهوى
 سنوات (10عشر) إلى تصل أف بيكن لفتًة 12 ابؼادة في ابؼذكورة ستغلاؿالا مزایا مدة بسديد، 
 من وغتَىا والرسوـ وابعبائية ابعمركية للحقوؽ بو، ابؼعموؿ للتشريع طبقا بزفيض أو إعفاء منح 

 كل  وكذا ابؼالي، الدعم أو ابؼساعدات أو والإعانات ابعبائي الطابع ذات الأخرى قتطاعاتالا
 .عليها ابؼتفق للمدة الإبقاز، مرحلة بعنواف بسنح قد التي التسهيلات

 بؿل ،للإستثمار الوطتٍ المجلس موافقة بعد ابؼادة، ىذه في ابؼقررة الإبقاز مزایا تكوف أف بيكن 
 ىذا بغساب الإستثمار بإبقاز وابؼكلفتُ ،ابؼستفيد ابؼستثمر مع للمتعاقدين برويل
               .الأختَ
  :القانونية الضمانات

 يقصد بالضمانات القانونية بؾموعة التي تم النص عليها ضمن التشريعات الداخلية للدولة ابؼضيفة
 عدة ضمانات قانونية بععل ابؼستثمر 09-16 الاستثمار ترقية قانوف وضعللاستثمار، وفي ىذا الإطار 

 اللجوء وإمكانية ابؼالية والعائدات الأمواؿ رؤوس برويل ضماف منها مالو، رأس استثمارأكثر أربوية في 
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 استقرار ضمن كما ابؼستثمر، مع ابؼبرمة الاتفاقية حسب بردث قد التي ابؼنازعات لتسوية الدولي للتحكيم
 أدرجها التي والتحفيزات الضمانات ىذه كل .ابؼلكية بنزع للمستثمر التعرض وعدـ القانوف ىذا أحكاـ
 التي الأطراؼ متعددة أو الثنائية وابؼعاىدات الاتفاقيات نتاج ىي الاستثمار قانوف في ابعزائري ابؼشرع

 العديد لبجو  الأجنبية الاستثمارات تشجيع في ىاما دورا تلعب أف شانها من والتي ابعزائر، عليها ادقتص
 (101(، ص.2017القادر رقاب، ). )يوسف زروؽ، عبد الوطتٍ الاقتصاد على بالفائدة يعود بفا منها

  ، وىي كالتالي:09-16القانوف رقم  من 25إلى  21ها ابؼواد من توىذه الضمانات تناول
 :  ضمان الدعاملخة الدنصفة والعادلة -2/1

 وابعهوية الثنائية الاتفاقيات أحكاـ مراعاة مع" : يلي كمامن القانوف ابؼذكور أعلاه   21 ابؼادة عليو نصت
 معاملة الأجانب وابؼعنويوف الطبيعيوف الأشخاص يتلقى ابعزائرية، الدولة قبل من ابؼوقعة الأطراؼ وابؼتعددة
 يستفيد وأن بذلك بؼقصوداو  ".باستثماراتهم ابؼرتبطة والواجبات ابغقوؽ بىص فيما ،وعادلة منصفة
 ،والواجبات ابغقوؽ جانب في والإنصاؼ والعدؿ ابؼساواة قوامها معاملة من في ابعزائر الأجانب فو ابؼستثمر 

الأحكاـ التي تنص عليها الإتفاقيات الدولية ابؼبرمة مع دوبؽم الأصلية، إذ بيكن أف  الأخذ بعتُ الاعتبارع م
بسنح امتيازات أفضل لرعایا الدوؿ ابؼتعاقدة، وبالتالي تطبق ىذه الإتفاقيات استثناءا من ابؼبدأ العاـ الذي 

 .بتُ ابؼستثمرين الأجانب يقضي بعدـ التمييز في ابؼعاملة
 :التشريعيستقرار ال ضمان -2/2

 تقرير تمو الأجنبي إلى الاستثمار في دولة معينة ىو استقرار تشريعاتها،  من أىم العوامل التي تدفع بابؼستثمر
بذلك إلى  يسعى، وىو أعلاه ابؼذكور 09-16رقم  من القانوف 22ابؼادة  بدوجبفي ابعزائر  الضماف ىذا

 التعديلاتالأجنبي بتثبيت النظاـ القانوني الذي بوكم مشروعو الاستثماري وعدـ تطبيق  ابؼستثمرطمأنة 
أو زیادة  لقانوف ابػاص بالاستثمار عليو، خاصة إذا ما تضمنت إنقاصا من الامتيازاتل اللاحقة القانونية

ذا طلب ذلك إن أحكامها فيجوز لو الاستفادة مفي الالتزامات، أما إذا كانت التعديلات بزدـ مصابغو 
  (https://www.droitetentreprise.comصراحة. )كربية عباس، 

 ضمان عدم نزع ملخكية الدشروع الستثماري: -2/3
بيكن أف تكوف زیادة على القواعد التي بركم نزع ابؼلكية، لا ": 09-16من القانوف رقم  23تنص ابؼادة 

 .ستثمارات ابؼنجزة موضوع استيلاء إلا في ابغالات ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼعموؿ بوالا
 ."ستيلاء ونزع ابؼلكية تعويض عادؿ ومنصفيتًتب على ىذا الا

ص عليو ين للمستثمر الأجنبي عدـ حصوؿ أي نزع للملكية إلا في إطار ماضمن ابؼشرع  ىذه ابؼادةبدوجب 
المحدد للقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة  11-91ابؼتعلق بنزع ابؼلكية، وىو القانوف رقم القانوف 
الذي حدد ابغالات التي بيكن فيها نزع ابؼلكية وكيفيات  (،21عدد  ،(1991) ابعريدة الربظية ) العمومية

https://www.droitetentreprise.com/
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خارج تلك ابغالات ودوف ذلك بشرط أف يكوف مقابل تعويض عادؿ ومنصف، بحيث أف أي نزع للملكية 
ستثمار دوف بزوؼ باطلا، وىذا ما يشجع ابؼستثمر الأجنبي على الا علواحتًاـ الشروط ابؼنصوص عليها به

 .ماداـ أف ابؼلكية بؿمية بدوجب ىذا القانوف
 ضمان تحويل رأس مال الدستثمر وعائداته: -2/4

تستفيد من ضماف برويل الرأبظاؿ " ابؼذكور أعلاه على أنو: 09-16من القانوف  25ابؼادة نصت 
ستثمارات ابؼنجزة انطلاقا من حصص في رأس ابؼاؿ في شكل حصص ابؼستثمر والعائدات النابصة عنو، الا

نقدية مستوردة عن الطريق ابؼصرفي، ومدونة بعملة حرة التحويل يسعرىا بنك ابعزائر بانتظاـ، ويتم التنازؿ 
فوؽ الأسقف الدنيا المحددة حسب التكلفة الكلية للمشروع، ووفق عنها لصابغو، والتي تساوي قيمتها أو ت

ستثمار في الرأبظاؿ للفوائد كما تقبل كحصص خارجية، إعادة الا. الكيفيات المحددة عن طريق التنظيم
يطبق ضماف التحويل وكذا . وأرباح الأسهم ابؼصرح بقابليتها للتحويل طبقا للتشريع والتنظيم ابؼعموؿ بهما

الدنيا ابؼذكورة في الفقرة الأولى أعلاه، على ابغصص العينية ابؼنجزة حسب الأشكاؿ ابؼنصوص الأسقف 
عليها في التشريع ابؼعموؿ بو، شريطة أف يكوف مصدرىا خارجيا، وأف تكوف بؿل تقييم طبقا للقواعد 

أعلاه، كذلك  ويتضمن ضماف التحويل ابؼذكور في الفقرة الأولى .والإجراءات التي بركم إنشاء الشركات
ستثمارات ذات مصدر أجنبي حتى وإف كاف مبلغها ابؼداخيل ابغقيقية الصافية النابذة عن التنازؿ وتصفية الا

من خلاؿ ىذه ابؼادة نلاحظ أف ضماف برويل الرأبظاؿ ابؼستثمر ."يفوؽ الرأبظاؿ ابؼستثمر في البداية
نح إلا للا في رأس ابؼاؿ بالعملة الصعبة حرة التحويل ستثمارات ابؼنجزة بواسطة حصص وعائداتو لا بيم

ومسعرة من قبل البنك ابؼركزي، وتكوف مستوردة من ابػارج بطريقة قانونية من قبل أشخاص طبيعية أو 
 .معنوية سواء من جنسية جزائرية أو أجنبية، ويكوف التحويل بسعر الصرؼ الربظي ابؼطبق بتاريخ التحويل

ثمر وكذا العائدات النابذة عن استثماره، وكذا الأرباح النابذة عن التنازؿ أو فيضمن إذا برويل الرأبظاؿ ابؼست
كما  .ستثماري حتى ولو كانت قيمة ىذه الأرباح تفوؽ قيمة رأس ابؼاؿ ابؼستثمرعن تصفية ابؼشروع الا

تستفيد من ضماف التحويل أيضا ابغصص العينية ذات ابؼصدر ابػارجي، بشرط أف تكوف بؿل تقييم طبقا 
)كربية عباس،  .للقواعد والإجراءات التي بركم إنشاء الشركات

https://www.droitetentreprise.com) 

 :التحكيم إلى اللخجوء إمكانية ضمان -2/5
 بسط من الأجنبي ابؼستثمر بزوؼ أف إلا الوطتٍ، القضاء على الاستثمار عقود نزاعات تعرضالأصل أنو 

 ووسائل ضمانات على للحصوؿ يسعى وبالتالي فيها، يثق لا بذعلو الداخلي قضائها وطبيعة الدولة سيادة
ابؼادة  وتتضمن ما وىذا كالتحكيم، البديلة الطرؽ في ابؼتمثلة الدولية الضمانات وىي ونزاىة قوة أكثر أخرى

https://www.droitetentreprise.com/
https://www.droitetentreprise.com/
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 وتتوقف.ابؼنازعات ضلف الدولي التحكيم إلى اللجوء إمكانية إدراجمن خلاؿ  الاستثمار قانوف من 24
 يتم لم إذا قيمة أي لو يكوف لن الأختَ فهذا التحكيمي، ابغكم تنفيذ على القدرة في التحكيم فعالية مدى

 09-08رقم  والإدارية ابؼدنية الإجراءات قانوف في حكما في ىذا الشأف ابعزائري ابؼشرع أورد وقد تنفيذه،
 الدولي التجاري لتحكيمبا الفصل ابػاصفي ( 2008أبريل  23 ، الصادرة بتاريخ21 )ابعريدة الربظية عدد

 من ثبتأ إذا ابعزائر في الدولي التحكيم بأحكاـ الاعتًاؼ يتمأنو: "مفادىا  التيو  منو 1051 بؼادةا في
 وبنفس بابعزائر للتنفيذ قابلة وتعتبر .الدولي العاـ للنظاـ بـالف غتَ الاعتًاؼ ىذا وكاف ،وجودىا بها بسسك

 بؿل بؿكمة أو هاصاختصا دائرة في التحكيم أحكاـ درتص التي المحكمة رئيس عن ادرص بأمر، الشروط
 ."الوطتٍ الإقليم خارج التحكيم بؿكمة مقر كاف إذا التنفيذ
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 خاتدة
 العلاقة ذات للنصوص إضافة 04-08 للأمر ابؼوجو للاستثمار الصناعي العقارمنح الامتياز على  بىضع

ابؼتعلق بتًقية  09-16خاصة القانوف رقم  تنظيمية أو تشريعيةا نصوص كانت سواء، الصناعي بالعقار
الدولة اعتماد تبتُ أف  04-08خصوصا في الأمر رقم  ىذه النصوص في البحث خلاؿ منو . الاستثمار

 العقارية لثروةا بضاية ئوورا من كاف ابؽدؼكآلية لتسيتَ الاستثمار،  ابل للتنازؿ  غتَ القعقد الامتياز  على
ابغقيقيتُ  بؼستثمرين الوطنيتُ والأجانبجذب اإلى جانب  ،مثلاأ استغلالااستغلابؽا و  ابؼضاربة من الوطنية

 مع ،الاستثماريةالقانونية للحصوؿ على الأراضي الضرورية لإقامة مشاريعهم  تسهيل الإجراءات عن طريق
كذلك تبتُ  كما ابؼزایا ابؼالية والضمانات القانونية ابؼقررة في ىذا الشأف.بالإضافة إلى ذلك من الاستفادة 

 وقانوف 2011التكميلي لسنة  ابؼالية قانوفمستو عدة تعديلات بدوجب قوانتُ ابؼالية، أبنها ىذا الأمر  أف
 على إف دؿ على شيء إبما يدؿ وىذا، 2020بؼالية لسنة ومؤخرا قانوف ا  2015لسنة التكميلي ابؼالية
، الاستثمار مناخ على سلبا يؤثربفا  ،القانوف ودولة الشفافية على القائمة الراشدة الإدارة مقومات توفر عدـ

، لأف الصناعي العقار استغلاؿ في الامتياز بعقد ابؼتعلقة القانونية لنصوصا رارقستا على العمل ابؼشرع علىف
 .التشريعي الثبات عنصر تتطلب الاستثمار بيئة
 

 قائمة الدراجع:
  ،ابؼوجو العقار لاستغلاؿ كآلية الامتياز عقد(، 2017)جلاؿ عزيزي، عبد الكريم موكة 

 سية، جامعة محمد الصديق بنبؾلة أبحاث قانونية وسيا ،-بموذجا- الصناعي للاستثمار: العقار
 .03جيجل، العدد -بوي

  (، النظاـ القانوني للعقار الصناعي في ابعزائر، رسالة لنيل2015خوادجية، )بظيحة حناف 
 .1بزصص قانوف عقاري، كلية ابغقوؽ، جامعة قسنطينة-شهادة الدكتوراة في القانوف ابػاص

  التشريع في ابػاصة الوطنية الأملاؾ واستغلاؿ تقييم(، 2013)خليل،  الله، عمرو حرزكريم 
 .06والسياسية، العدد  القانونية والدراسات البحوث ابعزائري، بؾلة

  ،مانات الاستثمار الأجنبي في ابعزائر، بؾلة القانوف والأعماؿضكربية عباس ،
https://www.droitetentreprise.com/) 

  ،الاستقرار القانوني ودوره في تعزيز الاستثمار في العقار الاقتصادي،(، 2016)بـلوؼ لكحل 
 .8العدد بؾلة الباحث للدراسات الأكادبيية، 

https://www.droitetentreprise.com/%D8%B6%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AC%D9%86%D8%A8%D9%8A-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1
https://www.droitetentreprise.com/%D8%B6%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%A7%D8%AA-%D8%A7%D9%84%D8%A5%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%A7%D8%B1-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%AC%D9%86%D8%A8%D9%8A-%D9%81%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1
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 ،(، عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار، دراسة حالة العقار2018) بـلوؼ لكحل 
 الاقتصادي، أطروحة مقدمة لنيل شهادة دكتوراة علوـ في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ

 ، ابعزائر.1باتنة-السياسية، جامعة ابغاج بػضر
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 .8المجلد الأوؿ، العدد  والسياسية،
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