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  : مقدمة

للملكٌة العقارٌة بمختلؾ أنواعها، دور أساسً فً التنمٌة الشاملة للدول، وبقدر تنظٌم وتوجٌه 

تلؾ أشكالها صناعٌة ، فلبحٌة، خالاقتصادٌة بم الإستثمارات العقارٌة ٌمكن التحكم فً الإنماءات

عمرانٌة، سكنٌة ونظرا لأهمٌة العقار فً مجال الاستثمار، وبدخول الجزابر إقتصاد السوق وما ٌتطلبه 

ذلك من إستثمارات تقتضً لزوما وجود عقارات لها سندات وبدونها فلب وجود لإستثمارات ولا 

تطورت نوعٌة الاستثمار فً الدول النامٌة، بالشكل الذي نراه لمستثمرٌن وطنٌن كانوا أو أجانب، وقد 

حالٌا، وذلك عن طرٌق مشاركة رأس المال الأجنبً لرأس المال الوطنً، بل ذهبت أؼلب التشرٌعات فً 

الدول إلى سن القوانٌن التً تجذب رإوس الأموال الأجنبٌة مستؽلة هذه الاستثمارات فً قٌام صناعات 

راضً الزراعٌة والمشروعات الإسكانٌة والسٌاحٌة، وهذا ما ٌصطل  علٌه جدٌدة واستصلبح الأ

بالاستثمار فً العقار الصناعً والاستثمار فً العقار الفلبحً وكذا الاستثمار فً العقار السٌاحً، إذ ٌعد 

اخ الاستثمار فً هذا النوع من العقارات أحد المحركات الأساسٌة للتنمٌة، شرٌطة توفر البٌبة أو المن

الملببم بإطاره التشرٌعً وخصابصه الاقتصادٌة والاجتماعٌة والسٌاسٌة، مما ٌعنً تقلٌص حجم 

المعوقات التً تقؾ فً وجه الاستثمار فً هذه العقارات والتً تشترك فً نفس القٌود التً سنها المشرع 

هم تلك القٌود وأهم منذ سنوات والتً تحتاج إلى مراجعة وتطوٌر ، حٌث سنتطرق فً مذكرتنا هاته إلى أ

سواءا المحلً أو الأجنبً والتً سنعالج فٌها نقطتٌن وهما  محفزات  النقاط التً لها تؤثٌر على الإستثمار

 الإستثمار والضمانات القانونٌة .

 أولا / أهمٌة الدراسة 

العقار المخصص أو المبرمج لإنجاز مشارٌع استثمارٌة عرؾ حالة عدم استقرار لمدة طوٌلة ، مما ٌفت  

 مجالا واسعا للبحث عن المعوقات لإستؽلبله و تحقٌق الأهداؾ المرجوة منه .

 ثانٌا / أسباب اختٌار الموضوع

 مس  الأراضً مدٌرٌة فً : طبٌعة وظٌفتً دفعتنً لهذا الاختٌار بصفتً موظؾ  الأسباب الذاتٌة-1

 .والحفظ العقاري 

فضلب عن التساإلات الكثٌرة التً ٌثٌرها هذا الموضوع ، فانه رؼم أهمٌته و : الأسباب الموضوعٌة -2

خاصة حساسٌته ، كونه موضوع استراتٌجً ٌرتبط بالجانب الاقتصادي ، و الاجتماعً ، إلا أن البحوث 

 إلى هذا الاختٌار . الذي دفعنا حوله بالشكل الكافً الأمر لم تسلط أضواءها فً المجال القانونً
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 و اعتماد الجزابر لسٌاسة التفت  التً تقتضٌها سٌاسة اقتصاد السوق

 أهداف البحث/ثالثا 

 .القٌود القانونٌة الواردة على العقار الخاص معرفة -1

 محفزات الإستثمار المحلً أو الأجنبً تسلٌط الضوء على -2

 الدراسات السابقةرابعا / 

ماذكرناه فً  إن المراجع التً تثري هذه الدراسة قلٌلة جدا ، فكان من أهم ما تم العثور علٌه من مإلفات

 قابمة المراجع .

 المنهجٌة المتبعة/  خامسا

تحدد طبٌعة المنهج المتبع ، و لان موضوع الدراسة ٌرتكز أساسا  التً . طبٌعة الموضوع هً لأن       

الأوامر و المراسٌم فقد كانت الدراسة الوصفٌة و التحلٌلٌة لتلك النصوص . والقانونٌة ،   على النصوص

 . اعتمادنا على المنهج التارٌخً لأننا وقفنا على محطات تارٌخٌة الأنسب . بالإضافة إلى

 سادسا / الصعوبات

اجتماعٌة، كما انه و متشعب له أبعاد اقتصادٌة  / مشكلة ضٌق الوقت خاصة و أن موضوعنا واسع جدا1

 ٌتعلق فقط بالاستثمار الوطنً ، بل و أٌضا بالاستثمار الأجنبً . لا

 إشكالٌة البحث / سابعا

 ؟تأثٌر ذلك على الإستثمار؟ وما  هً القٌود القانونٌة الواردة على العقار ما 

و للئجابة على الإشكالٌة أعلبه اعتمدنا فً دراستنا على فصلٌن خصصنا الفصل الأول إلى ماهٌة         

قٌود قانونٌة ترد ، الذي قسمناه إلى مبحثٌن تناولنا فً المبحث الأول  ونٌة الواردة على العقارنود القاالقٌ

، أما الفصل الثانً  على سلطة مالك العقار قٌود قانونٌة ترد، و فً المبحث الثانً  على الملكٌة العقارٌة 

، و تضمن هذا الفصل هو الأخر مبحثٌن ، تناولنا فً المبحث  أثرها على الإستثمارفجاء تحت عنوان 

 الألٌات المقررة لحماٌة ملكٌة المستثمر.و فً المبحث  الإستثمار بٌن التحفٌزات والمعوقات الأول 
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 : تًٓٛذ

وارتبطت بمسالة القٌد المفروضة علٌها  لقد تؤكد لدٌنا أنه لا  مكان للحدٌث عن الملكٌة  الخاصة إلا       

رادٌة  المانعة من ، والمستساغ أن القٌد تعطٌل وتعرض ، كم أن القٌود تتنوع وتتعدد فهناك القٌود الإ

التصرؾ ، وهناك القٌود الإتفاقٌة  على عنصر معٌن من عناصر حق الملكٌة ، كما أن هناك قٌودا 

ؾ منها خدمة المصلحة العامة والمصلحة العامة تقدم ولاشك فً قانونٌة  مفروضة علٌه . والتً ٌكن الهد

 ذلك .

إن تداخل القٌود بعضها ببعض وتشابكها إلى حد معٌن ،نتج عنه صعوبة التفرقة  بٌنهما ، وتوجب        

الأمر تمٌٌزها عما ٌشابهها من أنظمة ، ووجب تحدٌد نطاقها كذلك ومداها الممتد والمتراوح بٌن كافة 

العلوم السٌاسٌة والإجتماعٌة والقانونٌة وحتى العلوم الدقٌقة منها بما ٌتماشى مع مجموع المصال  أنواع 

 . التً تشكل فً النهاٌة المصلحة العامةالفردٌة والفإٌة 

 بصفة عامة فً مبحثٌن على النحو التالً :وعلٌه سنتناول القٌود القانونٌة الوارد على العقار 

 قٌود قانونٌة ترد على الملكٌة العقارٌة  المبحث الأول :

 المبحث الثانً : قٌود قانونٌة ترد على سلطة  مالك العقار
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 . انًبحث الأٔل : لٕٛد لبََٕٛت تشد ػهٗ انًهكٛت انؼمبسٚت

الاجنبٌة  إستقر كل من الفقه والقضاء الدولٌٌن من جهة ، وتشرٌعات الدول المضٌفة للئستثمارات

من جهة ثانٌة ، على وجود مبادئ دولٌة ملزمة  للدول فً معاملتها للئستثمارات الأجنبٌة باعتبارها 

جزءا هاما من النظام القانونً الذي ٌخضع له الإستثمار الأجنبً على إقلٌم الدولة التً ٌمارس النشاط 

ة العقد ، على أساس أن هذه المبادئ تشكل الإستثماري فٌها ،من تارٌخ نشؤة الإستثمار إلى تارٌخ نهاٌة مد

بنزع الملكٌة وهذا  حماٌة فعلٌة للمستثمر الاجنبً بفرض مجموعة من القٌود القانونٌة على حق الملكٌة ،

 على النحو التالً : مطلبٌنوهوما سٌكون محل دراسة من خلبل  من أجل المنفعة العامة والشفعة 

  .َضع انًهكٛت انؼمبسٚت نهًُفؼت انؼبيت انًطهب الأٔل :

تحاول الإدارة الحصول على العقارات الخاصة بالأفراد اختٌارٌا وبرضاء مالكٌها الأفراد بمقتضى 

عقود تتلبقى فٌها إرادة المالك إرادة الإدارة، فإذا كانت الإدارة تحتاج للعقار بصورة دابمة فهً تلجؤ عادة 

عقد بٌع عادي مثل الأفراد العادٌٌن، وإذا كانت حاجتها للعقار لٌست  لطلب شرابه من مالكه بمقتضى

بصفة دابمة بل مإقتة فهً تحاول أٌضا استبجار العقار من المالك بمقتضى عقد إٌجاري عادي. والإدارة 

فً حالة البٌع والإٌجار تتعامل مثل الأفراد دون امتٌازات السلطة العامة، فلسنا إذن فً نطاق العقود 

دارٌة، وإنما فً نطاق عقود مدنٌة خاصة تخضع للقانون الخاص وٌختص بمنازعاتها القضاء العادي الإ

 (. وللتعرٌؾ أكثر بنزع المالكٌة للمنفعة العمومٌة ارتؤٌت تقسٌم هذا العنصر إلى1ولٌس القضاء الإداري)

لنزع الملكٌة، إجراءات تعرٌؾ نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة، الخصابص العامة  النقاط الآتٌة :

نزع الملكٌة. وقبل التعرٌؾ بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة ارتؤٌت عرض بعض التشرٌعات التً 

أكتوبر  28طبقت على نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة فً الجزابر، حٌث طبق الأمر الصادر فً 

، 1962دٌسمبر  31ب الأمر المإرخ فً قبل الاستقلبل، واستمر به العمل بعد الاستقلبل بموج 1958

 25المإرخ فً  48/76إلا ما تعارض منه مع السٌادة الوطنٌة. وبعد الاستقلبل مباشرة صدر الأمر رقم 

  .  المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة 1976ماي 

الملكٌة ،  بنزع المتعلقةالمحدد للقواعد  11/91صدر القانون رقم  1989وبصدور دستور 

 صدرت تعلٌمتان وزارٌتان رقم المحدد لكٌفٌة تطبٌق ذلك القانون. ثم 186/93والمرسوم التنفٌذي رقم 

لتنظٌم  1994ماي  11 المإرخة فً 07، ورقم 1993جانفً  بتارٌخ،   1993جانفً  26بتارٌخ  57

من  677ملكٌة و مرجعه الأساسً المادة ال عملٌات نزع الملكٌة. علما بؤن مصدر التنظٌم الحالً لنزع
                                                           

1
، 0791طعيمت الجرف القانون الإداري، دراست مقارنت في تنظيم ونشاط الإدارة العامت، مكتبت القاهرة الحديثت، القاهرة،  

 .874ص
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والتً منعت حرمان أي شخص من ملكٌته إلا فً الأحوال  58 -75القانون المدنً الصادرة بالأمر رقم 

 علٌها فً القانون، واستثنت من ذلك حق الإدارة فً نزع الملكٌة . المنفعة العامة والشروط المنصوص

  .انفشع الأٔل : تؼشٚف َضع انًهكٛت

تعرؾ نزع الملكٌة للمنفعة العامة بؤنها إجراء من شؤنه حرمان شخص من ملكه العقاري جبرا         

عنه لتخصٌصه للمنفعة العامة مقابل تعوٌض عادل، وٌمثل الإجراء اعتداء خطٌرا على الملكٌة الفردٌة لا 

عاة هذه المصال  ٌبرره إلا إٌثار المصلحة العامة على المصال  الفردٌة الخاصة مع ضرورة مرا

الخاصة. ولذلك كان نزع الملكٌة للمنفعة العامة إجراء استثنابٌا لا ٌجوز الالتجاء إلٌه إلا وفقا لنصوص 

قانونٌة تجٌزه صراحة وفً الحدود التً تعٌنها هذه النصوص. فإذا استولت الإدارة على أملبك الأفراد 

لقانون اعتبر تصرفها ؼصبا ٌجرد قراراتها من جبرا عنهم بدون إتباع الإجراءات المنصوص علٌها فً ا

بها القضاء العادي وٌرتب علٌها  ٌختص  صفتها العامة، وٌهبط بها إلى مستوى الأعمال المادٌة التً

محتفظا  -من بل إن صاحب العقار ٌضل حسبما قرر القضاء 1(.1أضرار )من المسإولٌة عما تحدثه 

 2(.2الحق قانونا فً استرداد العقار)الاستٌلبء وٌكون له  بملكٌته رؼم هذا

وعرفها الأستاذ سلٌمان محمد الطماوي كما ٌلً: ٌقصد بنزع الملكٌة للمنفعة العامة حرمان مالك  

 .  3)3(ضرر العقار من ملكه جبرا للمنفعة العامة نظٌر تعوٌضه مما ٌناله من

جبرا  معٌن من ملكهعقاروعرفها الأستاذ محمد أنس قاسم بؤنها إجراء من شؤنه حرمان مالك 

 4(4) لتخصٌصه للمنفعة العامة مقابل تعوٌض عادل.

المتعلق بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة  11/91وقد عرفت المادة الثانٌة من القانون رقم 

 أو حقوق عقارٌة. بؤنها طرٌقة استثنابٌة لاكتساب أملبك

هً إجراء تلجؤ إلٌه الإدارة  هاالعامة على أن تجمع كل التعارٌؾ لنزع الملكٌة من أجل المنفعة    

للحصول على وعاء مالً تحقٌقا للمنفعة العامة ومقابل تعوٌض عادل وكامل ٌستفٌد منه صاحب العقار 

 ذلك ٌشترط فً عملٌة النزع أن تكون من أجل المنفعة العامة من انطلبقا للمنفعة العامة. الملكٌة المنزوع

  .الجهة للئدارة قبل اللجوء إلى نزع الملكٌة للمنفعة العامةومقابل تعوٌض عادل تدفعه 

                                                           
1
 874، مرجع سابق ،ص طعيمت الجرف  
 .63، ص38. المحاماة السنة  1958ٌونٌو سنة  24محكمة استبناؾ القاهرة بتارٌخ  2
 .649، ص 1975 محمد سلٌمان الطماوي، الوجٌز فً القانون الإداري دراسة مقارنة دار الفكر العربً، القاهرة، 3
 محمد أنس قاسم جعفر، النظرٌة العامة لأملبك الإدارة والأشؽال العمومٌة، الدٌوان الوطنً 4

 .8ص.1983للمطبوعات الجامعٌة، الجزابر، ،
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 المالك الحقٌقً للعقار ودمجه فً نطاق الملكٌة العامة. من

  .انفشع انثبَٙ : خصبئص َضع انًهكٛت يٍ أجم انًُفؼت انؼبيت

الحقٌقً للعقار المالك  سبقت الإشارة إلى أن نزع الملكٌة للمنفعة العامة إجراء ٌترتب علٌه حرمان     

تعوٌض عادل، من خلبل هذا التعرٌؾ  من ملكه العقاري جبرا وتخصٌصه للمنفعة العامة، وذلك مقابل

 نستنتج الخصابص الآتٌة:

 : : َضع انًهكٛت ايتٛبص يٍ ايتٛبصاث انغهطت انؼبيتأٔلا

ا تحقٌقا للؽرض الذي تتمتع السلطات الإدارٌة بامتٌازات تنفرد بها فً معاملبتها مع الأفراد وهذ       

أنشبت من أجله وهو المنفعة العامة والمنفعة العامة فكرة مرنة ترتبط بنشاط الإدارة ومرادفة لفكرة 

المصلحة العامة، التً تعتبر ؼاٌة وجود الإدارة والمرافق العامة والمنفعة العامة عبارة عن مجموع 

الإدارة فً تحدٌد المنفعة العامة وتحقٌق  الأعمال التً تستهدؾ تحقٌق الصال  العام. تعود صلبحٌة

الصال  العام إلى تمتعها بسلطة الملببمة، علما بؤن سلطة الإدارة فً تحدٌد المنفعة العامة سلطة تقدٌرٌة 

 تستعمل فً اختٌار العقار المناسب والمساحة المناسبة والمكان المناسب.

نزع الملكٌة، وذلك دون  المنفعة العامة المرجوة منوالإدارة حرة فً اختٌار العقار المناسب لتحقٌق      

تدخل القضاء فً تقدٌر مدى ملببمة هذا الاختٌار، لأن الإدارة هً الأعلم بالموقع والعقار الذي ٌناسب 

المشروع الذي تهدؾ إلى إنجازه. علما بؤن المشرع الجزابري رؼم عدم تعرٌفه للمنفعة العامة إلا أنه 

ارة باحترامه أثناء تقدٌرها للمنفعة العامة، وهو أن ٌكون نزع الملكٌة تنفذا وضع ضابطا تلتزم الإد

لعملٌات ناتجة عن تطبٌق إجراءات نظامٌة مثل التعمٌر والتهٌبة العمرانٌة والتخطٌط. إن ضوابط تحدٌد 

عمال المتعلقة المتعلقة بتنفٌذ أدوات التعمٌر، وثانٌا بالأ المنفعة العمومٌة مرتبطة أولا بالأعمال والمشارٌع

بالأعمال والمشارٌع المرتبطة بالتخطٌط بمعنى إنشاء تجهٌزات جماعٌة  بالتهٌبة العمرانٌة، وثالثا

 أعمال كبرى. ومنشآت أو

 :: َضع انًهكٛت ٚجب أٌ ٚكٌٕ نهًُفؼت ػبيتثبَٛب

الهدؾ من نزع الملكٌة العامة للمنفعة العامة هو تحقٌق المنفعة العامة، وهذه الخاصٌة مستمدة          

من تعرٌؾ نزع الملكٌة للمنفعة العامة، وبالتالً لا ٌجوز نزع الملكٌة للمنفعة الخاصة، مثل نزع ملكٌة 

د أو ٌسند منزل من شخص معٌن لأجل شخص خاص، وتحقٌقا للنفع الخاص كؤن تنزع الملكٌة وٌعو

إلى ربٌس المجلس الشعبً الولابً أو الوالً أو الوزٌر ..... الخ. و من جهة أخرى  -أي العقار–المال 
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 لا ٌجوز نزع الملكٌة للمنفعة العامة إلا بمرسوم تنفٌذي ٌتضمن تحدٌد أهداؾ نزع الملكٌة من أجل

 المنفعة العامة.

هم من عقاراتهم لؽاٌة أخرى ؼٌر المنفعة فلب ٌجوز نزع ملكٌة الأفراد جبرا وحرمان        

،  2005ٌولٌو  10مإرخ فً  248-05من المرسوم التنفٌذي رقم  02(.حٌث نصت المادة 1وحدها)

الذي ٌحدد كٌفٌة تطبٌق القانون رقم  1993ٌولٌو  27المإرخ فً  18693المتمم للمرسوم التنفٌذي رقم 

عد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة الذي ٌحدد القوا 1991أفرٌل  27المإرخ فً  1919

بفقرة  1993ٌولٌو  27المإرخ فً  186-93من المرسوم التنفٌذي رقم  10على أن تتم أحكام المادة 

الوطنً  تحرر كما ٌؤتً: " أما بالنسبة لعملٌات إنجاز المبانً التحتٌة ذات المنفعة العامة والبعد

العامة بمرسوم تنفٌذي، ٌجب أن ٌبٌن المرسوم التنفٌذي المتضمن والاستراتٌجً، ٌصرح بالمنفعة 

  التصرٌ  بالمنفعة العمومٌة ما ٌؤتً:

 أهداؾ نزع ا الملكٌة المزمع القٌام بها -

قوام الأشؽال المراد  -وموقعه مساحة الأملبك العقارٌة أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة محل نزع الملكٌة-

 الشروع فٌها.

وإٌداعها لدى الخزٌنة  الاعتمادات التً تؽطً عملٌة نزع الملكٌة المزمع القٌام بهاتوافر  -

 .2(2)العمومٌة"

ٌقٌد الإدارة بتحدٌد معٌن  ثم أن ٌكون نزع الملكٌة لمنفعة عامة إلا أنه لم -إذا كان المشرع ٌشترط دابما 

أنه ترك للئدارة سلطة تقدٌرٌة فً اختٌار نوع أو صورة المنفعة  بالذات لتلك المنفعة العامة. وبمعنى

العامة التً تنزع الملكٌة أجلها. تؤخذ المنفعة العامة مفهوما واسعا بحٌث تعنً المصلحة العامة على أي 

 .3(3الأوجه طبقا لتقدٌر الإدارة) وجه من

جهة الإدارة، وإذا كانت  والانحرافات منوالملبحظ أن عدم تحدٌد المنفعة العامة ٌثٌر الكثٌر من المشاكل 

 4قد نصت على تدخل 11/91من القانون رقم  13المادة 

                                                           
 .616 ص السابق  ادئ وأحكام القانون الإداري، المرجع د. محمد رفعت عبد الوهاب، مب 1
والذي 93-186التنفٌذي رقم  المتمم للمرسوم2005ٌولٌو 20المإرخ فً 05-248من المرسوم التنفٌذي رقم 02المادة  2

الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل 1991 أفرٌل27المإرخ فً 91-11ٌحدد كٌفٌة تطبٌق القانون رقم 

 06ص.2005ٌولٌو ،10الصادر فً 48المنفعة العمومٌة، ج.ر، العدد 
 607محمد رفعت عبد الوهاب ، المرجع السابق ،ص. 3
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القاضً لؽرض رقابته من خلبل الدعاوى التً ترفع إلٌه بالطعن فً شرعٌة قرار التصرٌ  بالمنفعة 

عدم احترام العمومٌة، وهذا لا ٌمنع الطاعن من أن ٌإسس طعنه فً قرار التصرٌ  بالمنفعة العامة على 

 .1(1الإجراءات الجوهرٌة السابقة له)

ترتٌبا على ذلك تخول الإدارة صلبحٌة تقدٌر المنفعة العامة التً تبرر لها اتخاذ إجراءات نزع      

الملكٌة ولا ٌنازعها فً ذلك صاحب الشؤن، فاختٌار القرار أمر تقدٌري للجهة الإدارٌة ولٌس للمحكمة أن 

 .2(2الموضوعٌة)تعقب علٌه من الناحٌة 

ولا ٌمكن محاسبتها على أساس أنه كان من الممكن أن تختار عقارا آخر أصل  لتحقٌق المنفعة         

حٌث  1955نوفمبر  05العامة وهو ما قررته المحكمة العلٌا الإدارٌة فً مصر فً حكمها بتارٌخ 

التً صدر القرار باختٌارها  قضت أن تحدٌد أي المكانٌٌن أصل  لإقامة المستشفى علٌه هل هو الأرض

من المنافع العامة وبالاستٌلبء علٌها أم الأرض التً عرضها المدعً كبدٌل، هو من الملببمات المتروكة 

 . 3(3لتقدٌر الإدارة )

 :: َضع انًهكٛت لا ٚشد إلا ػهٗ انؼمبساثثبنثب 

للمنفعة العامة، أما المنقولات العقارات وحدها التً ٌمكن أن تكون موضوعا أو محلب لنزع الملكٌة      

لا  )فلب ٌجوز نزع ملكٌتها، كذلك العقارات الحكومٌة كالحقوق العٌنٌة العقارٌة )مثل الانتفاع أو لارتفاق

ٌجوز أن تكون موضوعا لنزع الملكٌة وإجراءاته، ولكن ٌجب أن نلبحظ انه ٌنتج عن نزع ملكٌة العقار 

  4(4ارٌة التً تثقله وترد علٌه )تطهٌره من الحقوق العٌنٌة العق الأصلً

وإذا كانت العقارات وحدها هً التً ٌجوز نزع ملكٌتها، فإنه لا تشترط صفة خاصة فً هذه 

العقارات، فقد ٌكون العقار مبنٌا أو أرضا ؼٌر مبنٌة، وقد ٌكون مشؽولا )بسكان او بتجارة أو صناعة أو 

ولكن مع ملبحظة عامة بالنسبة للعقار المبنً، فً هذه خالٌا، وإذا كان أرضا قد تكون بورا أو مزروعة، 

الحالة ٌجب أن ٌرد نزع الملكٌة على الأرض والمبنى معا. فلب ٌجوز أن ٌقتصر نزع الملكٌة على 

 .5(5المبانً دون الأرض أو على الأرض دون البناء أو على بعض أدوار هذا البناء)

                                                           
    129 ، ص ، مجموعة الأحكام، السنة الثامنة1953نوفمبر سنة  29محكمة القضاء الإداري بتارٌخ  1
 70، مجموعة الأحكام، السنة الأولى، ص1955سنة  نوفمبر دارٌة العلٌا بتارٌخالمحكمة الإ 2
 .70المرجع نفسه، ص 3
 605 المرجع نفسه ، ص 4
 605ص  ، المرجع نفسه 5
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ملكٌة من أجل المنفعة العامة ٌجب التوفٌق بٌن المصلحة إلى جانب الخصابص السالفة الذكر لنزع ال      

العقارٌة وذلك من خلبل التعوٌض العادل  العامة ومصلحة الأفراد الذٌن وقع علٌهم عبء نزع ملكٌتهم

 الممنوح لهم من قبل السلطات العامة.

 .انفشع انثبنث : إجشاءاث َضع انًهكٛت نهًُفؼت انؼبيت

نزع الملكٌة العامة بصدور قرار نزع الملكٌة للمنفعة العامة، ومحتوى ٌكون انطلبق إجراءات      

القرار ارتباط إجراء النزاع بمنفعة عامة ٌرتكز علٌها المشروع المراد انجازه ،و المشرع عادة لا ٌعرؾ 

 ولا ٌحدد المنفعة العامة وبالتالً تخول الإدارة سلطة تقدٌرٌة واسعة فً تقدٌر وتحدٌد وتعرٌؾ المنفعة

 انجازه . امة وذلك من خلبل المشروع المرادالع

إجراءات نزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة وذلك  11-91من القانون رقم  03لقد حددت المادة        

عٌنٌة عقارٌة من أجل المنفعة العامة لإجراء  بنصها على أنه : " ٌخضع نزع ملكٌة عقارات أو حقوق

  ٌشمل مسبقا ما ٌلً:

 التصرٌ  بالمنفعة العمومٌة. -

 تحدٌد كامل الأملبك والحقوق العقارٌة المطلوب نزعها وتعرٌؾ هوٌة -

 المالكٌن وأصحاب الحقوق الذٌن تنتزع منهم هذه الملكٌة.-

 الأملبك والحقوق المطلوب نزعها. تقرٌر عن تقٌٌم -

 قرار إداري بقابلٌة التنازل عن الأملبك والحقوق المطلوب نزعها. -

 1(.1كما ٌجب أن توفر الاعتمادات اللبزمة للتعوٌض القبلً عن الأملبك والحقوق المطلوب نزعها)

من خلبل هذه المادة نلبحظ أن قرار التصرٌ  بالمنفعة العامة ٌعتبر إجراء جوهرٌا وضرورٌا لنزع      

تنفٌذي ووفقا  الملكٌة للمنفعة العامة، وٌشترط فٌه أن ٌصدر من الجهة المختصة قانونا وبمرسوم

للتشرٌعات والنصوص التنظٌمٌة السارٌة المفعول، وٌجب ٌتضمن هذا القرار أهداؾ نزع الملكٌة المزمع 

القٌام بها، مساحة الأملبك العقارٌة أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة محل نزع الملكٌة وموقعها، قوام الأشؽال 

                                                           
الملكٌة من أجل المنفعة  الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع1991أفرٌل 27المإرخ فً 91-11من القانون رقم 03المادة  1

 .ص1191افرٌل، ،27الصادر فً  21ج.ر، العدد العمومٌة، 
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ت نزع الملكٌة المزمع القٌام بها وإٌداعها لدى المراد الشروع فٌها توفر الاعتمادات التً تؽطً عملٌا

 الخزٌنة العمومٌة.

الرسٌمة للجمهورٌة  ٌ  بالمنفعة العمومٌة فً الجرٌدةوبمجرد نشر المرسوم التنفٌذي المتضمن التصر

الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة ٌقوم الولاة المعنٌون بإعداد تقرٌر الحٌازة الفورٌة من الإدارة نازعة 

الملكٌة للؤملبك أو الحقوق العٌنٌة العقارٌة، مع مراعاة إٌداع مبلػ التعوٌضات الممنوحة لفابدة الأشخاص 

 (.1الطبٌعٌٌن أو المعنوٌٌن منزوعً الملكٌة لدى الخزٌنة العمومٌة)

من قانون  11هذا بالإضافة إلى ضرورة احترام بعض القواعد الشكلٌة والمنصوص علٌها فً المادة 

 لكٌة كالآتً:نزع الم

 ٌخضع قرار التصرٌ  بالمنفعة العمومٌة تحت طابلة البطلبن للئجراءات التالٌة :

الشعبٌة أو فً مدونة  للجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌةأن ٌنشر حسب الحالة فً الجرٌدة الرسمٌة 

 القرارات الإدارٌة الخاصة بالولاٌة .

 أن ٌبلػ كل واحد من المعنٌٌن. -

مقر البلدٌة التً ٌقع فٌها الملك المطلوب نزع ملكٌته حسب الكٌفٌات التً حددتها المادة  أن ٌعلق فً -

 1(.2من هذا القانون)  13من هذا القانون طوال الفترة المنصوص علٌها فً المادة  06

علما بؤنه ٌحق لكل ذي مصلحة الطعن فً قرار التصرٌ  بالمنفعة العمومٌة لدى المحكمة         

حسب الأشكال المنصوص علٌها فً قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة وذلك فً أجل أقصاه  المختصة

شهرا ابتداء من تارٌخ تبلٌػ القرار أو نشره، وتفصل المحكمة المختصة فً الطعن خلبل أجل شهر. 

 وٌجب على الجهة القضابٌة المختصة بالنظر فً الطعن أن تصدر حكمها فً أجل شهرٌن على الأقصى،

الطعن وٌعتبر الحكم القضابً النهابً حضورٌا بالنسبة لكل شخص سواء كان طرفا فً  ابتداء من تارٌخ

 2(.3الخصام أم لا)

 

 

                                                           
 .695من نفس القانون، ص11 المادة  1
 695.المرجع السابق، ص91-11من قانون ،13-14-15المواد  2
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 : انشفؼتيبْٛت انًطهب انثبَٙ : 

فرض المشرع الجزابري قٌودا على التصرفات المنصبة علٌه كالبٌع للحفاظ على وحدة العقار        

طابعه الفلبحً وتجنب دخول الأجنبً على الملبك فً الشٌوع لماله من آثار دون تقسٌمه ، وكذا تحوٌل 

على وحدتهم، ومن بٌن هذه القٌود المتعددة المفروضة ممارسة حق الشفعة وٌعتبر هذا الحق من بٌن 

الأحكام التً تناولتها الشرٌعة الإسلبمٌة السمحة ونظمت أحكامها ، وهذا ما اخذ به المشرع الجزابري 

حكام القانون المدنً فً القسم الخامس تحت عنوان الشفعة من الفصل الثانً المعنون بطرق ضمن أ

الهدؾ من إقرار هذا النظام هـ هو المراقبة والتحكم فً  807إلى  794اكتساب الملكٌة فً المواد 

المقرر التصرفات الواردة على العقار الفلبحً ، لعدم الإضرار بالملبك الآخرٌن أصحاب حق الانتفاع 

من قانون التوجٌه  57على العقار، بالإضافة إلى الملبك المجاورٌن له ، لأن المشرع من خلبل المادة 

 العقاري كذلك الحق فً ممارسة حق الشفعة للملبك المجاورٌن .

 . انفشع الأٔل : تؼشٚف انشفؼت

 ٌؤخذ حق الشفعة عدة مدلولات لؽوٌة، و تعارٌؾ اصطلبحٌة وقانونٌة.

 .ًذنٕل انهغٕ٘ نحك انشفؼتأٔلا: ان

: مؤخوذة من الشفع؛ بمعنى الضم والزٌادة بعد الطلب، وشفعت الشًء، أي ضممته  شفع، ٌشفع      

 إلٌك، أي تصنٌفه إلى ما عندك، فٌتقوى به وٌصٌر زوجا، والشفع خلبؾ الوتر.

من الزٌادة؛ لأن قال ابن عباس : الوتر ،آدم شفع بزوجته، والشفعة فً الملك معروفة، وهً مشتقة 

 1(1الشفٌع ٌضم المبٌع إلى ملكه فٌشفعه به كؤنه كان واحد وترا فصار زوجا شفعا . )

 .ثبَٛب: انًذنٕل الاصطلاحٙ نحك انشفؼت

 اختلؾ فقهاء الشرٌعة الإسلبمٌة فً تعرٌؾ الشفعة تبعا لاختلبؾ مذاهبهم.

 : فقد عرفت على أنها

 2(1«)م علٌه تملٌك البقعة حٌزا على المشتري بما قا»

                                                           
 .581محمد ابن منظور، لسان العرب،الجزء الثامن، دار صادر، بٌروت، لبنان، )د.س.ن،(ص 1
 نقلب144دار المعرفة، بٌروت، لبنان، ص 8الإمام زٌن الدٌن بن إبراهٌم بن محمد المشهور بابن نجٌم، البحر الرابق،ج ، 2

 14عن احمد خالدي 
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تملك الملك المشترى بمقدار  الشفعة هً» ( من مجلة الأحكام العدلٌة بقولها :950وكما أوردتها المادة )

 1(2«)الثمن الذي قام على المشتري

وجاء فً تعرٌفها ما تضمنه قول الإمام الشافعً فٌها أنها: " حق التملك قهري ٌثبت للشرٌك القدٌم » 

 2(3)«بعوض على الحادث فٌما ملك

 .ثبنثب: انًذنٕل انمبََٕٙ نحك انشفؼت

 من ق . م . ج حق الشفعة على أنه : 794عرفت المادة     

علٌها  الشفعة رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً بٌع العقار ضمن الأحوال والشروط المنصوص»

 3(4«)فً المواد التالٌة... 

ٌستقرأ من هذه المادة، أن الشفعة هً؛ القدرة و السلطة التً تخول من ٌقوم بها سبب من أسبابها        

الحلول فً بٌع العقار محل المشتري، إذا أظهر إرادته فً ذلك، وهذا الحلول هو حلول فً كافة حقوق 

ساب ملكٌة العقار و لو المشتري والتزاماته الناشبة عن عقد البٌع، أو المترتبة علٌه، مما ٌإدي إلى اكت

 . جبرا على إرادة المشتري

و هناك   «ري بما أداه من الثمن و النفقاتحق تملك العقار المبٌع كله أو بعضه و لو جبرا على المشت»

ٌحمٌها القانون. أما الرخصة  فرق واض  بٌن مفهوم الحق والرخصة ، فالحق ؛ مصلحة ذات قٌمة مالٌة

؛ مكنة واقعٌة تبٌ  استعمال حرٌة من الحرٌات العامة، فحرٌة تملك الرخصة، أما الملكٌة فحق،  فهً

 وكذلك الحق ٌنشؤ بناء على سبب معٌن بذاته . بٌنما الرخصة فسببها الإذن العام من المشرع " 

كان له حق ومثال ذلك : أن شخصا رؼب بشراء سكن، فهو قبل أن ٌصدر له إٌجاب البابع بالبٌع،ف      

التملك عامة فً السكن و فً ؼٌره، وهذه رخصة، وبعد أن ٌصدر منه قبول بشراء السكن صارت له 

ملكٌته، وهذا حق، ولكنه قبل القبول ، وبعد الإٌجاب فً منزلة وسطى بٌن الرخصة والحق ، فهو لٌس 

أن ٌصب  صاحب  مجرد رخصة فحسب فً تملك السكن كؽٌره من الأعٌان التً لا ٌملكها، و لم ٌبلػ

  الملك، بل هو بٌن الأمرٌن فً مرحلة وسطى له أكثر من رخصة وأقل من حق.

 

                                                           
 66ص .2علً حٌدر، درر الأحكام، شرح مجلة الأحكام، تعرٌب المحامً فهمً الحسٌنً، ج ، 1
 نقلب عن أحمد خالدي، الشفعة بٌن144.ص 7مد بن بوبكر، ج ،مؽنً المحتاج للشٌخ زٌن الدٌن، بن ابراهٌم بن مح 2

 . دار هومة للطبع و النشر و التوزٌع، ص2006الشرٌعة و القانون المدنً الج ازبري، الطبعة الأول ،
 من ق م ج، المصدر السابق794أنظر المادة  3



 القٌود القانونٌة الواردة على العقار                                        الفصل الأول :
 

   14 
 

 . انفشع انثبَٙ : خصبئص انشفؼت

ٌّنة،       وتحافظ  تعتبر الشفعة وسٌلة لاكتساب حق الملكٌة بشروط محدد فً القانون، فهً تحقق ؼاٌة مع

للشفٌع فهً تتمٌز بجملة من الخصابص سٌتم التعرّض على المصال . ونظرا لكونها تهٌا مركزا قانونٌا 

 لها فٌما ٌلً:

 .أٔلا: ػذو لببهٛت انشفؼت نهتجضئت

ٌقصد به إذا توفر سبب للؤخذ بها ٌجب استعماله بشكل لا ٌلحق الضرر بالؽٌر ) المشتري ( أي لا        

وهناك  1(1تتفرّق الصفقة )ٌجوز للشفٌع أن ٌؤخذ بالشفعة، فً بعض المبٌع دون البعض الآخر حتى لا 

حالتٌن سٌتم دراستهما : حالة ورود بٌع على عدة عقارات، وحالة صدور بٌع لعدة أشخاص لأنها 

 فروض تثٌر مبدأ تجزبة الشفعة.

 أ( حالة بٌع عقار واحد لعدة أشخاص

 ل كلتفرض هذه الحالة بٌع عقار واحد لعدة أشخاص عادة، فمثلب تباع أرض للمشترٌن، و ٌحص       

منهم على ربع من تلك الأرض، فهنا ٌجوز للشفٌع أن ٌؤخذ نصٌب أحد المشترٌن. وفً حالة بٌع عقار 

لمشترٌن متعددٌن على الشٌوع فلب ٌجوز للشفعة إلا فً ذلك العقار، فالمناط بوحدة الصفقة لٌكون بٌع 

بٌع عدة عقارات لمشتري 2( 2العقار على متعددٌن فً الشٌوع، فهنا الصفقة واحدة لا ٌجوز تفرقتها )

 ٌحدث واحد

 حالة بٌع عدة عقارات لمشتري واحد )ب

فً هذه الحالة على الشفٌع أن ٌؤخذ كل العقارات أو ٌتركها، لأن الصفقة وقعت متجمعة، لأنه قد        

فً ذلك ضرر للمشتري من خلبل أخذ العقار الجٌد و ترك الرديء، إذا كان الشفٌع شفٌعا لإحداهما دون 

توجد كذلك حالة  الأخرى، و وقع البٌع صفقة واحدة فللشفٌع أن ٌؤخذ تلك التً تجاور دون حصة الآخر،

تعدد الشفعاء، سواء صدر الطلب من شفٌع واحد أو عدة شفعاء ، فٌطلب كل واحد منهم أخذ العقار كله 

بالشفعة، و ذلك سبب عدم جواز تفرقة الصفقة على المشتري فٌلحقه أبلػ ضرر، مثلب إذا باع شرٌك 

دون البقٌة على أساس أنها حصته على عقار شابع و طلب أحد شركابه أخذ جزء من الحصة المبٌعة 

 3 (1مطلوبة لؽٌره فلب إعتبار لطلبه، و ٌسقط به حق الشفعة لأنها شرعت لدفع الضرر عن الشركة )

                                                           
 .179، المرجع السابق، صأحمد خالدي، الشفعة بٌن الشرٌعة الإسلبمٌة و القانون المدنً الج ازبري 1
 258ص2004رمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دار الجامعة الجدٌدة، مصر، ، 2
 26رمضان أبو السعود، المرجع نفسه، ص 3
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 .ثبنثب: انشفؼت لا تشد إلا ػهٗ انؼمبس

من ق.  794لا ترد الشفعة المدنٌة إلا على العقارات دون المنقولات ، وهو ما نصت علٌه المادة        

 1(2«)الشفعة رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً بٌع العقار ... » بقولها : م. ج 

 بؤنه : . م . ج( من ق683و ٌتحدد العقار وفقا لمعناه فً نص المادة )

 «كل شًء مستقر بحٌزه ثابت فٌه لا ٌمكن نقله من دون تلؾ فهو عقار » 

 سببها، سواء أكان هذا العقار أرضا أموهذاهو العقار بالطبٌعة، فتجوز الشفعة فً بٌعه إذا توافر 

 أرض علٌها بناء بٌع بمفرده دون الأرض .

ولما كانت المنقولات التً ٌضعها صاحبها فً عقار ٌملكه رصدا على خدمة هذا العقار أو        

ٌّر من ملحقات العقارات الذي تخدمه فإن التصرّؾ فً هذا  استؽلبله تعتبر عقارات بالتخصٌص و تؽ

ٌرة هذا العقار ٌشملها فً الأصل، ولذلك إذا بٌع عقار و توافر سبب الأخذ بالشفعة فٌه، فتشمل هذه الأخ

العقار و العقارات بالتخصٌص المرصودة على خدمته أو استؽلبله، ما لم تكن قد استبعدت منه ، و لكن 

إذا فصلت عن العقار الذي تخدمه و بٌعت علی استقلبل، فلب تجوز الشفعة فٌها، إذا أنها بذلك تكون قد 

 عادت لها صفتها المنقولة و لا شفعة فً منقول.

ك فً بٌع المنقولات بالمال ؛ وهً العقارات بالطبٌعة المعدة للفصل عن أصل ثباتها ولا تجوز كذل      

واستقرارها ، إذ تعامل لذلك معاملة المنقول، و لا شفعة فً منقول ، و لذلك لا تجوز الشفعة فً بٌع بناء 

 2(3معد للهدم، إذ ٌرد البٌع فً الحقٌقة على أنقاضه المختلفة عن الهدم و هً منقولات )

 .سابؼب : اتصبل انشفؼت ببنشخص انشفٛغ

شرعت الشفعة دفعا للضرر المحتمل الوقوع من شرٌك أو جار فترجع إلٌه تقدٌر ذلك،وٌكون أخده        

بالشفعة من عدمه متروك لمحض إرادته وتقدٌره، لذا تعتبر الشفعة متصلة بشخصٌة الشفٌع و لذلك 

 آثارعدة أجملت فٌما ٌلً:

لشفٌع أن ٌستعملوا الشفعة بطرٌق الدعوى ؼٌر المباشرة و ذلك ٌإكد أن الشفعة لا ٌجوز لدابنً ا ( أ

إمكانٌة قانونٌة أو رخصة و لٌست حقا و الدعوى ؼٌر المباشرة مقصورة على الحقوق دون 

                                                           
 القانون المدنً الج ازبري، المصدر السابق794أنظر المادة ، 1
 . 596 ص1994حسن كٌرة، الموجز فً أحكام القانون المدنً، دار الفكر العربً، القاهرة، مصر، الطبعة الثالثة، ، 2
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الرخص كونها متصلة بشخص شفٌع فلب ٌجوز لدابنه أن ٌطالب الحقوق المتعلقة بشخصه 

 1(1بطرٌق الدعوى ؼٌر المباشرة )

ب ( لا ٌجوز للشفٌع إحالة حقه بالشفعة لأنها بطبٌعتها تؤبى جواز الإحالة شانها شؤن الحقوق   ( ب

  . المتصلة بشخصٌة الدابن

ج ( قد تثبت الشفعة فً حالة وفاة الشفٌع، فهً لا تسقط بل تنتقل للورثة و المقصود بثبوت الشفعة، إتمام 

ع قبل وفاته لأنه لا ٌكون هناك وجود شفعة، فالمشكلة لا البٌع : كذلك ٌجب أن لا ٌكون قد بالشفعة للشفٌ

تثور إلا بعد وفاة الشفٌع إتمام البٌع، و قبل تمام الأخذ بالشفعة ٌمكن إسقاط الشفعة من قبل الشفٌع قبل 

( 2الحكم أو التراضً، و لكن لا ٌجوز التنازل عنها ، لأنها لصٌقة بالشفٌع، و تابعة للعقار المشفوع )

ٌجوز للشفٌع أن ٌتنازل عن حقه فً الأخذ بالشفعة، و ذلك ما نص  واز النزول عن الشفعةخامسا: ج2

 من ق. م . ج : 1/807علٌه المشرع الجزابري صراحة فً نص المادة 

 :لا ٌمارس حق الشفعة فً الأحوال التالٌة »

فالتنازل قد ٌكون صرٌحا أو ضمنٌا،  3(3...«)إذا تنازل الشفٌع عن حقه فً الشفعة و لو قبل البٌع      

فالتنازل الصرٌ  ٌكون بالكتابة الرسمٌة أو العرفٌة، كما ٌجوز أن تكون شفاهة، ولكن على من ٌتمسك 

بحصول هذا التنازل إثباته طبقا للقواعد العامة للئثبات. وٌتحقق التنازل الضمنً إذ صدر من الشفٌع أي 

شفٌع للعقار من المشتري ودفعه للؤجرة إن كان العقار مإجرا من عمل ٌفٌد نزوله عن حقه، كاستبجار ال

البابع قبل البٌع، وأن ٌتصرّؾ المشتري فً العقار بالبٌع إلا الؽٌر فً حضور الشفٌع و مع شهادته فً 

وٌكمن الفرق بٌن التنازل الصرٌ  و التنازل الضمنً، هو أن التنازل الصرٌ  ٌتحقق و ٌحدث  البٌع.

الشفٌع بالبٌع أو لم ٌعلم بعد أن كان بعد البٌع، أما التنازل الضمنً فإنه لا ٌسقط حق  أثره سواء علم

 الشفٌع فً الشفعة إلا إذا علم به.

و ٌص  التنازل صراحة أو ضمنا عن الحق فً الأخذ بالشفعة حتى ٌوم صدور الحكم بثبوت      

الشفعة، كما ٌجوز للشفٌع بعد أن ٌطلب الأخذ بالشفعة أن ٌتنازل عنها و لا تتحقق فً جانبه مسإولٌة 

                                                           
علً هادي العبٌدي، الوجٌز فً شرح القانون المدنً الأردنً، الحقوق العٌنٌة، مكتبة دار الثقافة للنشر، الأردن،  1

 140ص2008،
 14ص.علً هادي العبٌدي، المرجع السابق،  2
 القانون المدنً الج ازبري، المصدر السابق807أنظر المادة  3
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الشفعة عند إتجاه المشفوع منه كما ٌجوز للشفٌع بعد أن ٌتنازل عن حقه فً الأخذ بالشفعة، أن ٌعٌد طلب 

 1(.1حدوث بٌع جدٌد للعقار المشفوع فٌه )

السالفة الذكر من القانون  1/807و هذا قد ٌتحقق التنازل قبل ثبوت الحق فً الشفعة، حٌث نعتت المادة 

المدنً الجزابري، و ذلك حتى ٌستطٌع المشتري أن ٌؤمن جانب الشفٌع قبل أن ٌقدم على الشراء، وٌص  

ون صرٌحا كتابة أم شفاهة ؛ كما ٌص  أن ٌكون ضمنٌا بؤن ٌسلك الشفٌع مسلكا ٌفٌد فً هذا التنازل أن ٌك

 2 (2حتما هذا التنازل ، كؤن ٌتوسط بٌن البابع و المشتري فً الصفقة: )

 .عبدعب : انشفؼت يتجذدة

عقار ٌستطٌع الشفٌع أن ٌطلب الأخذ بالشفعة فً أي بٌع فٌه شروط الأخذ بالشفعة، أي أنه إذا باع       

تتوفر فٌه الشروط و لم ٌقم الشفٌع فً بٌع ما كان ذلك لا ٌمنعه من الأخذ بالشفعة فً أي بٌع لاحق فً 

ذلك مركزه القانونً مركز من ملك ٌجوز له أن ٌمتلك أو مركز الشفٌع ٌكون مركز من صدر له 

لحة الشفٌع و لٌست الإٌجاب ٌتجدد فً كل بٌع توافرت فٌه الشروط القانونٌة، لأنها مٌزة مقررة لمص

مفروضة علٌه بمعنى أنه إذا وقعت عدة بٌوع لعقار واحد ٌجوز فٌه الشفعة، فللشفٌع الأخذ بالشفعة فً 

البٌع الأول وبالشروط التً اشترى بها الأول، كما ٌجوز له أن ٌتقاضى عن البٌع الأول و ٌطلب الشفعة 

 . فً البٌع الثانً

  .إجشاءاث انشفؼت انفشع انثبنث : 

بما ان الشفعة مإسسة على الاجراءات ، نص القانون على وجوب اتخاذ جملة من هذه الاجراءات      

الأولٌة ، قبل اللجوء الى القضاء ، فكان مفروض على القاضً أن ٌناقش هذه الاجراءات و ٌبحثها ، فما 

 هً هذه الاجراءات ؟ و كٌؾ نظمها القانون المدنً الجزابري؟

 .بت فٙ انشفؼتأٔلا : اػلاٌ انشغ

من القانون المدنً الجزابري "على من ٌرٌد الاخذ بالشفعة ان ٌعلن رؼبته  799جاء فً نص المادة     

فٌها الى كل من البابع أو المشتري فً اجل ثلبثٌن ٌوما من تارٌخ الانذار الذي ٌوجهه الٌه البابع او 

فة ان اقتضى الأمر ذلك " و ان هذا النص المشتري و إلا سقط حقه ، و ٌزاد على ذلك الاجل مدة المسا

 .940ٌطابقه نص اخر فً التقنٌن المدنً المصري فً المادة 

                                                           
 166رمضان أبو السعود، المرجع السابق،ص . 1
 عبد الرازق السنهوري، الوسٌت فً شرح القانون المدنً، الجزء التاسع، أسباب كسب الملكٌة، المرجع السابق، ص 2

488. 
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حٌث ان المشرع اقر من خلبل القانون المدنً الاعلبن بالرؼبة فً الشفعة و اعتبره اجراء مهما ٌتولد 

 1(1عنه السقوط فً . حالة عدم المطالبة به. )

معرفة  ٌجب مرتبط بوجوب انذار الى الشفٌع من قبل البابع او المشتري، لذلكؼٌر انه جعل الاعلبن     

  الانذار ثم التطرق الى الاعلبن.

ان المشرع الجزابري اتاح اجراء الانذار حٌث ٌوجهه البابع او المشتري الى الشفٌع ٌعلن فٌه       

رٌد ذالك ، فهذا الانذار ٌعتبر فاتحة بحصول البٌع و ٌدعوه الى اعلبن رؼبته فً الاخذ بالشفعة اذا كان ٌ

 للئجراءات التً ٌنبؽً على الشفٌع ان ٌتخذها.

من القانون المدنً الجزابري " ٌجب ان ٌشتمل الانذار المنصوص علٌه  800حٌث نصت المادة        

 على البٌانات التالٌة و الا كان باطلب." 799فً المادة 

 بٌانا كافٌا. بٌان العقار الحائز اخذه بالشفعة 1

حسب الفقرة الأولى من المادة سابقة الذكر ٌكون معٌنا تعٌٌنا دقٌقا كالموقع الموجود علٌه العقار و         

 حدوده ومساحته ، اي البٌانات الخاصة بالعقار المشفوع فٌه و ٌكون البٌان بالدقة.

 بٌان الثمن و المصارٌف الرسمٌة: 2

كمصارٌؾ الشهر العقاري المتمثلة فً ثمن العقار و مصارٌؾ التوثٌق و التسجٌل اما بالنسبة الى        

اتعاب المحاماة او السماسرة فهً لٌست بالمصارٌؾ الرسمٌة المشار الٌها فً النص و لكن ٌستطٌع 

فقرة الثانٌة من المادة المشتري ان ٌطالب بها متى اثبتها وفقاً للقواعد العامة للئثبات. و ذلك ما جاء فً ال

 من القانون المدنً  800

 . شروط البٌع :3

المنصوص علٌه من نفس الفقرة السابقة الذكر و هً الشروط الاساسٌة التً لابد ان تصل الى         

 علم الشفٌع حتى ٌستطٌع ان ٌقرر ما اذا كان سٌقدم على طلب الشفعة ام لا. 
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 : . اسم و لقب و مهنة و موطن كل من البائع والمشتري4

حتى ٌتمكن الشفٌع من اعلبن رؼبته فً إلا خذ بالشفعة ان شاء ، فمن ؼٌر المعقول ان لا ٌحمل        

الانذار اسم المشتري او البابع او موطن المشتري لأنه لا ٌمكن ان ٌرفع الشفٌع الدعوى ضد مشتري 

 ء ؼٌر معقول و هذا المنصوص علٌه فً نفس المادة و الفقرة السابقتان.مجهول الهوٌة فهذا الشً

 : . الاجل الذي قدره ثلاثٌن ٌوما لإعلان الرغبة فً الشفعة5

الفقرة  800من القانون المدنً و ما نصت علٌه المادة  799وذلك المنصوص علٌها فً المادة         

ن بالرؼبة فً الشفعة ٌبدأ فً السرٌان من وقت وصوله الى الثانٌة السالفة الذكر حٌث ٌعتبر مٌعاد الاعلب

المادة  وحسب. علم الشفٌع و هذا ما ٌوافق القواعد العامة التً تحكم الاعلبن فً قانون الاجراءات المدنٌة

و هذا ٌعنً ان  السالفة الذكر من القانون المدنً. ٌجب ان ٌكون الانذار انذار رسمٌا وعلى ٌد محضر

قضابً و ان ٌشمل البٌانات السابقة الذكر ٌجعل مٌعاد اعلبن  الشفوي لا ٌعتبر انذار رسمٌاالاخطار 

 الرؼبة ٌسري فً حق الشفٌع.

 :ثبَٛب : اػلاٌ انشفٛغ انشغبت فٙ الاخز ببنشفؼت

من القانون المدنً فالإعلبن  799فبالنسبة لكٌفٌة اعلبن الرؼبة فً الأخذ بالشفعة ، حسب المادة        

ان ٌوجه الى كل من البابع والمشتري ، فإذا تعدد البابعون او المشترون وجب اعلبنهم جمٌعا  ٌجب

بالرؼبة فً الشفعة فً المٌعاد القانونً ، فإذا وجه الاعلبن الى احدهما فقط او وجه الى احدهما فً 

ن ٌتمسك بسقوط حق المٌعاد و الاخر بعد فواته ، كان الاعلبن باطلب و جاز لمن وصله الاعلبن متؤخرا ا

الشفٌع فً الشفعة ، و لما كان هذا الحق لا ٌتجزأ ، فان السقوط لواحد ٌسقط الشفعة بالنسبة للآخرٌن 

 1(1حتى و لو اعلونو اعلبنا صحٌحا.)

واذا حدث و كان الاعلبن ناقصا ، فلشفٌع ان ٌكمل هذا الاعلبن بطلب لاحق و لابد من اعلبن هذا        

البابع والمشتري فً المٌعاد القانونً و إلا سقطت الشفعة ، و ذلك لان الطلب الذي  الطلب اللبحق الى

قدم فً المٌعاد القانونً ناقص فلب ٌعتد به ، و لان الطلب اللبحق الذي ٌكمل الطلب السابق اعلن بعد 

 المٌعاد القانونً فلب ٌعتد به.
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 : كٌفٌة اعلان الرغبة فً الشفعة و مٌعاده و شهره

ٌتوجب على الشفٌع فً حالة وصول الانذار الٌه ان ٌعلن رؼبته فً اخذ العقار بالشفعة اذا كان        

من القانون المدنً على ٌرٌد الاخذ بالشفعة ان ٌعلن رؼبته  799فً ذلك حٌث تقضً به المادة  راؼبا

ٌوجهه الٌه البابع او  كل من البابع والمشتري فً اجل ثلبثٌن ٌوما من تارٌخ الانذار الذي فٌها الى

 المشتري و سقط حقه و ٌزاد على ذلك الاجل مدة المسافة ان اقتضى الامر ذلك ".

من نفس القانون على انه ٌجب ان ٌكون التصرٌ  بالرؼبة فً  801وفً نفس الامر نصت المادة       

 الشفعة بعقد رسمً ٌعلن عن طرٌق كتابة الضبط و إلا كان هذا التصرٌ  باطلب."

واما بالنسبة لتسجٌل فقد أوجب المشرع تسجٌل عقد طلب الشفعة و اشهاره و ذلك من خلبل نص       

من نفس القانون ، حٌث ان تسجٌل اعلبن الرؼبة فً الأخذ بالشفعة لٌس اجراءا ضرورٌا  801المادة 

حالة ٌعرض من اجراءات الشفعة انما هو طرٌق لجعل هذا الاعلبن حجة على الؽٌر ، لأنه فً هذه ال

الشفٌع نفسه لخطر تصرؾ المشتري فً العقار المشفوع فٌه ، و ٌصب  التصرؾ نافدا فً حق الشفٌع 

مادام قد صدر قبل تسجٌل اعلبن الرؼبة ، حتى و لو صدر بعد ذلك ، حكم ٌقضً بثبوت الشفعة لفابدة 

لشهر العقاري ، حتى ٌؤمن الشفٌع ، وثمة فٌجدر به ان ٌبادر الى تسجٌل هذا الاعلبن وقٌده فً مكتب ا

فالتسجٌل هنا شرع لحماٌة مصلحة الشفٌع ، لذا  عن تصرفات المشتري ، و تصب  ؼٌر نافدة فً حقه.

 1فلٌس هناك مٌعاد محدد . للتسجٌل ، لكن كلما تاخرالشفٌع كلما عرض نفسه لخطر تصرفات المشتري.

من القانون الجزابري "على أن ٌقوم  801 أقر المشرع الجزابري فً الفقرة الثانٌة من المادة        

الشفٌع بإٌداع ثمن البٌع و المصارٌؾ بٌن ٌدي الموثق خلبل ثلبثٌن ٌوما على الاكثر من تارٌخ التصرٌ  

بالرؼبة فً الشفعة بشرط ان ٌكون هذا الاٌداع قبل رفع دعوى الشفعة ، فان لم ٌتم الاٌداع فً هذا الاجل 

 ق فً الشفعة ".على الوجه المتقدم ٌسقط الح

وعلٌه بعد الفراغ من الاجراء الاول من اجراءات الشفعة و المنحصر فً اعلبن الرؼبة ، ٌتوجه         

الى الاجراء الثانً آلا وهو إٌداع الثمن لدى الموثق و ذلك بٌنته المادة سالفة الذكر. حٌث أن الثمن 

، ٌعنً الثمن المذكور فً عقد البٌع ٌفترض ان الواجب إٌداعه لدى الموثق هو الثمن الذي حصل به البٌع 

 2(1ٌكون الثمن الحقٌقً الذي حصل به البٌع إلا إذا ثبت عكس ذلك.)

                                                           
مذكرة تخرج  -الشفعة بٌن الشرٌعة الاسلبمٌة والقانون الوضعً  -احمد, بالهادي, هقً طلبة السنة الثالثة قانون اداري  1
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وٌكون الاٌداع لدى الموثق الكابن فً فً دابرة إختصاص المحكمة المختصة لهاته الدعوى اي اٌداع      

ود العقار المشفوع فٌه و هو ثمن العقار ، ثمن البٌع و المصارٌؾ بٌن ٌدي الموثق الكابن مقره بدابرة وج

اما المصارٌؾ فهً التً ٌقتضٌها تحرٌر العقد كالرسوم و حقوق التسجٌل و ؼٌرها من المصارٌؾ . وقد 

اوجب المشرع الاٌداع الثمن ٌكون فً ؼضون ثلبثٌن ٌوما على الاكثر من تارٌخ اعلبن الشفٌع رؼبته 

هذا الاٌداع سابق لرفع دعوى الشفعة ، حٌث ٌتم حساب هذا فً الاخذ بالشفعة ، كما ٌجب ان ٌكون 

المٌعاد من الٌوم التالً لتسلٌم اعلبن الرؼبة للبابع والمشتري او للتسلٌم الاخٌر لأي منهما إن لم ٌتعاصر 

الاعلبنات و ٌنتهً المٌعاد بنهاٌة الٌوم الثلبثٌن ، على ان ٌزاد علٌه مٌعاد المسافة عند الاقتضاء، وان 

 ت عطلة رسمٌة فً الٌوم الاخٌر من المٌعاد ولو كان متصلب بمٌعاد المسافة إلى أول ٌوم عمل بعدها.وقع

وهذا ٌعنً ان الاعلبن ٌجب ان ٌتضمن بٌانا بؤنه أودع الثمن لدى الموثق ، كما ٌجوز للشفٌع        

ة عدم تعدي المٌعاد الترتٌب فً الاٌداع ذلك حتى التمكن من جمع المبلػ الواجب اٌداعه ، لكن شرٌط

القانونً : اي من ٌوم تارٌخ وصول الاعلبن الى البابع او المشتري حتى الٌوم الثلبثٌن و ان ٌتبع فً 

حساب المواعٌد القواعد العامة المقررة فً قانون الاجراءات المدنٌة. لكن قد ٌحدث الاٌداع فً الٌوم 

ٌم صحٌفة دعوى الشفعة الى قلم المحضرٌن فً الثلبثٌن وذللك لا ٌسقط حقه فً دعوى الشفعة شرط تقد

 1(1نفس الٌوم وٌعتبر ذلك قاطعا لمدة سقوط دعوى الشفعة.)

فً وبناءا على ذلك ٌسقط حق الاخذ بالشفعة اذا لم ٌودع الثمن و المصارٌؾ اصلب او تم الاٌداع        

 المٌعاد و لكن لٌس لكل الثمن.
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 .لٕٛد لبََٕٛت تشد ػهٗ عهطت يبنك انؼمبس انًبحث انثبَٙ :

إن القٌود المفروضة على الملكٌة العقارٌة الخاصة مراعاة للمصلحة العامة أو الخاصة تمثل تكالٌؾ 

وحدود عامة وثابتة ٌتحملها العقار الخاص وتفرض على سلطات المالك، لكن ٌجب أن تتفق القٌود مع 

نحدد فً هذا الضمان الدستوري فلب تكون وسٌلة اعتداء على هذا الحق جوهره ، ومن هذا المنطلق س

رخصة البناء ، رخصة  (المبحث هاته القٌود والتً تخص تنظٌم العمران والمتمثلة فً الرخص 

 ، شهادات التعمٌٌر و رسوم التسجٌل والشهر ، الإرتفاقات . )، رخصة الهدم إلخ .....التجزبة

 . انًطهب الأٔل : انشخص ٔانشٓبداث انؼًشاَٛت ٔانشعٕو

من اجل تنظٌم عملٌة العمران تقوم الإدارة كجهة  رقابٌة ومتابعة  ومشرفة بالإطلبع على على 

الوضعٌات القانونٌة والإدارٌة للعقارات المعنٌة وتمن  تراخٌص إدارٌة أولها رخصة البناء التً تعد قرار 

التً تشترط لكل عملٌة  إداري تمن  للشخص إقامة بناء جدٌد أو تؽٌٌر بناء قابم ، ثانٌا رخصة التجزبة

 تقسٌم إلى جزبٌن أو أكثر ، ثالثا رخصة الهدم تمن  للمستفٌد حق إزالة البناء كلٌا أو جزبٌا .

  .انشخص انفشع الأٔل : 

 . سخصت انتجضئت أٔلا:

: تعرؾ رخصة التجزبة بؤنها: "قرار إداري صادر من السلطة  التعرٌف الفقهً لرخصة التجزئة -1

الإدارٌة المختصة لإجراء قسمة قطعة أرض معٌنة تشكل وحدة عقارٌة تعود ملكٌتها لشخص طبٌعً أو 

معنوي عام و خاص، أو مملوكة فً الشٌوع إلى وحدتٌن عقارٌتٌن أو أكثر، فهً بمثابة وثٌقة تفص  عن 

، و تعرؾ أٌضا : " أنها 1(3السلطة الإدارٌة المختصة لإجراء قسمة. ") الرخصة الممنوحة من قبل

و هً  2(4عملٌة تقسٌم لاثنٌن أو عدة قطع من ملكٌة عقارٌة واحدة أو عدة ملكٌات مهما كان موقعها.")

أٌضا : الرخصة التً تطلب عندما ٌرٌد المالك أو موكله تجزبة الأرض العارٌة لقطعتٌن أو أكثر قصد 

و هً أٌضا : "بمثابة وثٌقة تفص  عن الرخصة الممنوحة من قبل السلطة الإدارٌة 3(، 1بناٌة ")تشٌٌد 

 للئشهار العقاري.   المختصة لإجراء القسمة و تخضع

                                                           
المجلة النقدٌة للق والعلوم السٌاسٌة، 08-15لعشاش محمد، تسوٌة وضعٌة البناء ؼٌر مشروع فً إطار ق رقم ، 1

 02العدد،
 36.ص2014جامعة أكلً محند أولحاج، البوٌرة، الجزابر، ، 

 2.ص2004سماعٌن شامة، النظام القانونً للتوجٌه العقاري، د.ط، دار هومة، الجزابر، ، 2
 .102ر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة ، المرجع السابق، حمدي باشا عم 3
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قانون التهٌبة  : لم ٌعرؾ المشرع الجزابري رخصة التجزبة فًالتعرٌف القانونً الرخصة التجزئة  -2

فً المادة  02-82بل عرفت فقط فً الق  19–15ولا فً م. ت  176–91والتعمٌر ولا فً م. ت رقم 

منه ، والتً جاء فٌها : "تعد تجزبة الأراضً للبناء عملٌة  79فً المادة  29-90الملؽً بموجب ق  24

ؽرض إقامة بناٌة أٌا كان تتمثل فً تقسٌم ملك عقاري أو عدة أملبك عقارٌة إلى قطعتٌن أو أكثر ل

 تخصٌصه. 

نلبحظ أن هناك لبس بٌن رخصة التجزبة وشهادة التقسٌم، إذ تنص  29-90وبالرجوع إلى ق 

منه :" تسلم لمالك العقار مبنً وبطلب منه شهادة التقسٌم عندما ٌزمع تقسٌمه إلى قسمٌن أو  59المادة 

ة التجزبة مما أدى إلى صعوبة الفرق بٌنهما ، عدة أقسام ، فالمشرع عالج شهادة التقسٌم فً قسم رخص

فذهب البعض إلى القول أن الفرق بٌنهما ٌكمن فً عدد القطع بحٌث إذا كان عدد القطع أكثر من ثلبثة 

تسلم رخصة التجزبة، أما إذا كانت أقل أي قطعتٌن تسلم شهادة التقسٌم لكن الأص  هو أن رخصة 

ا إذا كان مبنی تسلم شهادة التقسٌم أما بالنسبة للتعرٌؾ القضابً فإنه التجزبة تسلم إذا كان العقار شاؼر أم

بالرجوع إلى الاجتهادات القضابٌة الجزابرٌة لم نجد تعرٌؾ لرخصة التجزبة بل تم الإشارة إلٌها فقط فً 

 . 160949حكم قضابً صادر فً الؽرفة الإدارٌة لإحدى القضاٌا المتمثل فً القرار رقم 

ما سبق ذكره نستخلص أن رخصة التجزبة هً عبارة عن وثٌقة إدارٌة ٌطلبها صاحب من خلبل       

الملك أو موكله من أجل القٌام بتقسٌم قطعة أرض معٌنة إلى قطعتٌن عقارٌتٌن أو أكثر تصدر من طرؾ 

جهة إدارٌة مختصة فً حالة مراعاة الشروط المنصوص علٌها، وٌمتنع عن إصدارها فً حالة تخلؾ 

 وط .هذه الشر

 .سخصت انبُبء ثبَٛب :

 نجد تعرٌؾ رخصة  البناء من الناحٌة الفقهٌة والقانونٌة وهو ما سنوضحه كالآتً:

القرار الإداري الصادر »: عرفها الدكتور محمد صؽٌر بعلً بؤنها :  التعرٌف الفقهً لرخصة البناء -1

، كما  1(1« )من سلطة مختصة تمن  بمقتضاه للشخص الحق فً البناء بمعناه الواسع لقانون العمران

وثٌقة إدارٌة تصدر بموجب قرار إداري ٌمن  بمقتضاه الإدارة لطالبها الحق فً إنجاز »تعرؾ أنها: 

أن تتؤكد من عدم خرقه للؤحكام المتعلقة بالتهٌبة والتعمٌر المترجمة فً مخطط شؽل مشروعه، بعدما 

« الأراضً والمخطط التوجٌهً للتهٌبة والتعمٌر وكذلك المخططات الخاصة والبٌبة والمناطق المحمٌة

                                                           
 عمار بوضٌاؾ، المرجع فً المنازعات الإدارٌة )دراسة مدعمة بالاجتهادات القضابٌة للمحكمة العلٌا ومجلس الدولة 1

 41.ص2003جسور للنشر والتوزٌع، الجزابر، ،01، .ومحكمة التنازع،( ط.ر



 القٌود القانونٌة الواردة على العقار                                        الفصل الأول :
 

   24 
 

القرار الصادر من سلطة مختصة ٌمن  بمقتضاه »،وعرفها أٌضا الدكتور الزٌن عزري بؤنها:  1(2)

ق للشخص طبٌعٌا أو معنوٌا بإقامة بناء جدٌد أو تؽٌٌر بناء قابم قبل البد فً أعمال البناء التً تحترم الح

 2(3«)قواعد قانون العمران.

الرخصة التً تمنحها »ولقد وردت عدة تعارٌؾ فقهٌة أخرى لرخصة البناء منها ،تعرٌفها بؤنها:       

و عرفت أٌضا بؤنها: « ٌر بناء قابم قبل تنفٌذ أعمال البناء.سلطة إدارٌة مختصة لإقامة بناء جدٌد أو تؽٌ

التصرؾ السابق للبناء الذي تقرر بموجبه السلطة إدارٌة أن أعمال البناء تحترم الضرورات القانونٌة »

عبارة عن القرار الإداري الذي تمن  »و فً تعرٌؾ آخر هً: 3(1«)والتنظٌمٌة فً مجال العمران.

ق للشخص بالبناء بعد التؤكد من توافر الشروط التً ٌتطلبها قانون التنظٌم فً المكان الإدارة بمقتضاه الح

 4(2« )المراد البناء فٌه.

عند استقراء النصوص القانونٌة الواردة بقانون التعمٌر تظهر بؤنها  التعرٌف القانونً لرخصة البناء: -2

ومن  19-15م.ت  من 41لم تتضمن تعرٌفا خاصا برخصة البناء، فالمشرع الجزابري من خلبل المادة 

اكتفى بتبٌان نطاق تطبٌق  ،المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر 29-90من القانون رقم  52خلبل نص المادة 

ٌمنع القٌام تشٌٌد » التً جاء فٌها ما ٌلً :  08-15من القانون رقم  06ما نجد المادة . ك رخصة البناء

ختصة فً المسبق على رخصة البناء مسلمة من السلطة الم أي بناٌة مهما تكن طبٌعتها دون الحصول

 «الآجال المحدد قانونا. 

رٌة تسلم لكل شخص طبٌعً أو ومن خلبل هذه التعارٌؾ السابقة ٌتبٌن لنا أن رخصة البناء وثٌقة إدا

معنوي سواء من أجل إقامة بناء جدٌد، أو تؽٌٌر بناء قابم شرط الحصول المسبق لرخصة البناء من 

 طرؾ السلطة المختصة .

 

 

 

 

                                                           
 3. ص2010التعمٌر وفق التشرٌع، د.ر.ط، دار الهدى، الجزابر، ،منصوري نورة، قواعد التهٌبة و 1
 41.عمار بوضٌاؾ، المرجع فً المنازعات الإدارٌة، المرجع السابق، ص 2
 1. عزري الزٌن، قرارات العمران الفردٌة وطرق الطعن فٌها، المرجع السابق، ص 3
 بوبكر، رخصة البناء، آلٌة الرقابة فً مجال التقصٌر، مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر، فرع ق الأعمال، جامعة بزؼٌش 4

 1. ص2007مولود معمري ، تٌزي وزو، كلٌة الحقوق، ،



 القٌود القانونٌة الواردة على العقار                                        الفصل الأول :
 

   25 
 

 . ثبنثب : سخصت انٓذو

" إجراء إجباري ٌخص عملٌات الهدم الكلٌة أو عرؾ الفقه رخصة الهدم بؤنها  التعرٌف الفقهً : 1

الجزبٌة للبناٌات الموجودة فً الأماكن المصنفة أو فً طرٌق التصنٌؾ فً قابمة الاملبك التارٌخٌة او 

وعرفت أٌضا : " أنها القرار الإداري الصادر من الجهة  1المعمارٌة أو السٌاحٌة أوالثقافٌة أو الطبٌعٌة "

وجبه للمستفٌد حق إزالة البناء كلٌا أوجزبٌا متى كان هذا البناء واقعا ضمن مكان المختصة والتً تمن  بم

 2مصنؾ أوفً طرٌق التصنٌؾ"

وعرفها البعض الأخر على أنها :" قرار إداري صادر عن السلطة الإدارٌة المخولة قانونا تحت طابلة 

بناٌة مشٌدة خرقا للقوانٌن  لإنهٌار بناٌة ، أو إزالة  وإعدام تجاوز السلطة ، تهدؾ إلى وضع حد

فهً ترخٌص ٌفرض على الأشؽال المتعلقة بإزالة البناء أو جزء منه فً حالة  3والانظمة المعمول بها "

 4ماإذا كان ؼٌر صال  للئستعمال .

 60هدم صراحة بل ذكرها ضمنٌا من خلبل المادة : المشرع لم ٌعرؾ رخصة ال التعرٌف القانونً-2

المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر التً نصت على أنه لا ٌمكن القٌام بؤي عملٌة هدم سواء جزبٌة  29-90من ق 

أو كلٌة لبناٌة دون الحصول على رخصة الهدم وذلك ضمانا لإنجازها فً الظروؾ الأمنٌة و التقنٌة، 

، لا ٌمكن القٌام بؤي  29-90من ق  60تطبٌقا لأحكام المادة » :5( 5أنه) 19-15( ونص م . ت 4)

عملٌة هدم جزبٌة أو كلٌة لبناٌة دون الحصول مسبقا على رخصة الهدم وذلك عندما تكون هذه البناٌة 

أما بالنسبة للتعرٌؾ القضابً فإنه بالرجوع إلى « الثقافً.  محمٌة بؤحكام القانون المتعلق بحماٌة التراث

ات القضابٌة الجزابرٌة لم نجد تعرٌؾ لرخصة الهدم بل تم الإشارة إلٌها فً أحكام قضابٌة نذكر الاجتهاد

 منها:

 167252.6قرار الؽرفة الإدارٌة بالمحكمة العلٌا رقم  -

 

                                                           
دار الهومة ،الجزابر 02أقلولً أولد راب  صافٌة ، قانون العمران الجزابري )أهداؾ حضرٌة ووسابل قانونٌة ،ط.ر،  1

 199و 198،ص 2014
جامعة  03منازعات التعمٌر فً القانون الجزابري )رخصة البناء والهدم( مجلة الفقه والقانون العدد عمار بوضٌاؾ،  2

 .424، ص تبسة ،الجزابر
مذكرة درجة دكتوراه :كلٌة الحقوق جامعة مولود لعشاش محمد، الحماٌة القانونٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزابر،  3

 .456، ص ري ،تٌزي وزومعم
القانونٌة لرقابة البٌبة من مخاطر التعمٌر فً ظل التشرٌع الجزابري مذكرة الماجٌستر كلٌة  ابلسالوشوك مونٌة،  4

 .89، ص 2016-2015الحقوق جامعة محمد الامٌن دباؼٌن سطٌؾ 
 .103باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة المرجع السابق، ص  حمدي 5
 ، السالؾ الذكر.19-1ن م.ت م 70المادة  6
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 0165581قرار مجلس الدولة الؽرفة الثالثة رقم -

 . 064475قرار مجلس الدولة رقم -

 . انفشع انثبَٙ : انشٓبداث انتؼًٛشٚت

و تتمثل الشهادات فً كل من شهادة التعمٌر التً توض  حقوق صاحبها فً البناء و الارتفاقات        

التً تخضع لها الأرض المعنٌة لأنها شهادة معلومات قبلٌة تلعب دورا مهما فً الرقابة القبلٌة ، وشهادة 

، وأخٌرا شهادة المطابقة التً ألزم التقسٌم متى كانت البناءات قابمة وٌراد تقسٌمها إلى قسمٌن أو أكثر 

 المشرع أصحابها الحصول علٌها بعد إنجاز البناء للتؤكد من مدى مطابقته لأحكام رخصة البناء .

 .انتحضٛش ٔانتغهٛىأٔلا : شٓبدة 

 : توجد عدة تعارٌف نذكر منها: التحضٌر والتسلٌمالتعرٌف الفقهً لشهادة 

سواء كان  "بؤنها وثٌقة إدارٌة تسلمها السلطة الإدارٌة المختصة للشخص التحضٌر والتسلٌمتعرؾ شهادة 

طبٌعٌا أو معنوٌا بطلب منه، تعٌن حقوق الفرد فً البناء والارتفاقات من جمٌع الأشكال التً تخضع لها 

وتعرؾ أٌضا أنها  2فً الأرض" الأرض المعنٌة، و ٌكون الفرد على علم من أمره إذا أراد التصرؾ

التً تسلم بناء على طلب كل شخص معنً تعٌن حقوقه فً البناء والارتفاقات من جمٌع الأشكال  الوثٌقة

 3التً تخضع لها الأرض المعنٌة ."

بالإضافة إلى أنها "وثٌقة" تحدد حقوق المالك فً البناء والارتفاقات من جمٌع التً تخضع لها         

شآت المزمع إنجازها توقعات نزع الملكٌة من أجل الأرض المعنٌة، وتوض  فٌها أٌضا الطرقات والمن

 4المنفعة العامة ."

 "شهادة معلومات تحدد للمعنً حقوقه فً البناء والارتفاقات التحضٌر والتسلٌمكما تعتبر شهادة        

التً تخضع لها الأرض المعنٌة وتزوٌده بهذه المعلومات من أجل أن ٌتصور إلى أي مدى تنسجم ؼاٌته 

من البناء مع أحكام رخصة البناء التً ٌطلبها بعد ذلك وهذا قبل الشروع فً الدراسات الخاصة بمشروع 

 5البناء الذي ٌنوي إقامته علٌها .

                                                           
 1998سنة ،01الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا، المجلة القضابٌة، عدد ،27-04-1998مإرخ فً 167252قرار رقم ، 1

 .424نقلب عن: عمار بوضٌاؾ، المرجع فً المنازعات الإدارٌة، المرجع السابق، ص
 .133اقلولً ولد راب  صافٌة ،المرجع السابق، ص 2
 .130 باشا عمر، نقل الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، صحمدي  3
 .100حمدي باشا عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة، المرجع السابق، ص 4
 15. 7لعوٌجً عبد الله، المرجع السابق، ص 5
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بؤنها: "الوثٌقة التً  التحضٌر والتسلٌم: تعرؾ شهادة  والتسلٌمالتحضٌر التعرٌؾ القانونً لشهادة  -2

تسلم بناء على طلب شخص معنی تعٌن حقوقه فً البناء والارتفاقات من جمٌع الأشكال التً تخضع لها 

  الأرض المعنٌة." 

ما ٌلً:" ٌمكن لكل شخص طبٌعً أو معنوي معنى  29-90من ق  51بالإضافة إلى ذلك نصت المادة 

الشروع فً الدراسات أن ٌطلب شهادة التعمٌر تعٌن حقوقه فً البناء والارتفاقات التً تخضع لها قبل 

 1.المعنٌة" الأرض

المحدد لكٌفٌات  19-15ت رقم  وهو نفس التعرٌؾ الذي جاء به محتوى المادة الثانٌة من م .       

تحضٌر عقود التعمٌر وتسلٌمها والذي أضاؾ إلى جانب شهادة التعرٌؾ بطاقة معلومات التً ٌمكن لكل 

  .علٌها شخص معنى بحقوق البناء الخاصة بالقطعة الأرضٌة أن ٌحصل

 . ثبَٛب :شٓبدة انتمغٛى

تعرؾ شهادة التقسٌم بؤنها : "وثٌقة إدارٌة تمن  بموجب قرار إداري تبٌن فٌه  التعرٌؾ الفقهً : -أ

 2عقارٌة إلى قسمٌن أو عدة أقسام".إمكانٌة تقسٌم ملكٌة 

عدة أقسام  ملكٌة عقارٌة مبنٌة إلى قسمٌن أوو تعرؾ أٌضا بؤنها : "وثٌقة تبٌن شروط إمكانٌة تقسٌم 

: "وثٌقة تسلم وعرفت على أنها3 رات الشاؼرة."المبنٌة دون العقاوعلٌه فإن الشهادة تعنً فقط العقارات 

قارٌة مبنٌة إلى لمالك العقار المبنً فً شكل قرار صادر عن ر.م.ش.ب عندما ٌرٌد تقسٌم ملكٌة ع

 4قسمٌن أو أكثر."

وعرفت أٌضا : "وثٌقة إدارٌة تسلمها سلطة إدارٌة مختصة لكل من ٌرؼب فً تقسٌم عقاره المبنً إلى 

لأن العقار أساسا مبنً. وؼالبا  مبنٌة فقط. ولا تؽٌر حقوق البناءسمٌن أو أكثر، فهً خاصة بالعقارات الق

ما تطلب هذه الشهادة لأنها تسهل للورثة قسمة العقار المبنً، وتمكن البلدٌة مراقبة مدى تؤثٌر قسمة 

 ه الملم بجمٌع جوانبها .لذلك نرج  التعرٌؾ الأخٌر لأن 5على المحٌط العمرانً." العقار المبنً

                                                           
قانون  شهادة الماجستٌر تخصص الصادق بن عزة، دور الإدارة فً مجال تطبٌق أحكام العمران فً التشرٌع الجزابري ، 1

 .124ص201-2012. الحقوق ،جامعة الحاج لخضر، باتنة إداري وادارة عامة ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة قسم
 .68ص  2010منصوري نورة ، قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشرٌع ، د.ر.ط ،دار هومة ، الجزابر، 2
رة لنٌل شهادة الماجستٌر،فرع إدارة ومالٌة،كلٌة الحقوق ، جبري محمد، التؤطٌر القانونً للتعمٌر فً ولاٌة الجزابر، مذك 3

 .104ص جامعة الجزابر ، د.س.م
   20حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص.4
 .210ص.أقلولً ولد راب  صافٌة، المرجع السابق، 5
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على أن تسلم لمالك عقار مبنً  29-90من ق  59التعرٌؾ القانونً لشهادة التقسٌم نصت المادة  -ب

وتطبٌقا لنص هذه المادة أقرت المادة  1(6)منه شهادة تقسٌم عندما ٌزعم تقسٌمه إلى قسمٌن أو عدة أقسام،

على أنه تعتبر شهادة التقسٌم وثٌقة تبٌن شروط إمكانٌة تقسٌم ملكٌة  176-91من المرسوم رقم  26

 مبنٌة إلى قسمٌن أو عدة أقسام.  عقارٌة

شهادة التقسٌم كما ٌلً: "تعتبر شهادة التقسٌم وثٌقة تبٌن  -19-15من م.ت رقم  33كما عرفت المادة 

 2(1روط إمكانٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إلى قسمٌن أو عدة أقسام. ")ش

فهً وثٌقة إدارٌة تسلمها السلطة الإدارٌة المختصة للشخص سواء كان شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا، بطلب 

منه ٌرؼب فً تقسٌم عقاره المبنً، وهذه الوثٌقة تحدد له شروط إمكانٌة تقسٌم ملكٌته المبنٌة إلى قسمٌن 

 3(2و أكثر، إذ هً وثٌقة عمرانٌة مهمة أقرها المشرع الجزابري لحماٌة وتنظٌم النسٌج العمرانً. )أ

من خلبل التعرٌفات السابقة نستنتج أن شهادة التقسٌم هً عبارة عن وثٌقة إدارٌة تمن  بموجب قرار 

المبنٌة إلى قطعتٌن أو عدة إداري تبٌن فٌه إمكانٌة المالك أو طالب الشهادة فً تقسٌم الملكٌة العقارٌة 

هذه النصوص  قطع، وبناء على هذه الشهادة لا تتؽٌر حقوق البناء المتعلقة بالعقار. لذلك نلبحظ أن كل

 جاءت بنفس التعرٌؾ .

 . ثبنثب : شٓبدة انًطببمت

 التعرٌؾ الفقهً لشهادة المطابقة : تعرؾ شهادة المطابقة بؤنها: -أ

قرار إداري ٌثبت وٌإكد مطابقة الأشؽال المنجزة مع ترتٌبات وتعلٌمات رخصة البناء وقواعد » 

التعمٌر، والذي ٌمن  لكل شخص طبٌعً أو معنوي أنجز بناٌات مهما كانت طبٌعتها، فشهادة المطابقة 

 4الأحكام المحددة لرخصة البناء. تعتبر رقابة لعملٌة البناء بالمقارنة مع 

تلك الشهادة التً تتوج بها العلبقة بٌن الجهة الإدارٌة مانحة الرخصة البناء »ا بؤنها: وتعرؾ أٌض

والشخص المستفٌد منها تشهد فٌها الإدارة بموجب سلطاتها الرقابة البعدٌة وتتؤكد من خلبلها من مدى 

 5«رام المرخص له لقانون البناء. احت

                                                           
ادة دكتوراه العلوم فً لنٌل شه عربً باي ٌزٌد،إستراتٌجٌة البناء فً ضوء قانون التهٌبة والتعمٌر الجزابري ، أطروحة 1

-4.2015قسم الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ، باتنة ، الحقوق تخصص قانون عقاري ، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة
 218ص201

 19من م.ت رقم .33أنظر: المادة  2
 209أقلولً ولد راب  صافٌة، المرجع السابق، ص . 3
 185اقلولً ولد راب  صافٌة، المرجع السابق، ص. 4
 146لعوٌجً عبد الله، المرجع السابق، ص . 5
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للتصامٌم المصادق  ة للتعمٌر، آلٌاته إنجاز الأشؽال طبقاكما تعد شهادة المطابقة الوسٌلة للرقابة البعدٌ

صاحب الرخصة  علٌها وفقا لأحكام رخصة البناء وتعتبر هذه الشهادة أداة قانونٌة لتؤكد من احترام

 1.« لقواعد التعمٌر 

رخصة مع   الأشؽال ٌتم عند انتهاء أشؽال البناء إثبات مطابقة»التعرٌؾ القانونً لشهادة المطابقة :  -ب

وهو  2(1البلدي أوقبل الوالً ." ) البناء بشهادة مطابقة تسلم حسب الحالة من قبل ربٌس المجلس الشعبً

التً جاء فٌها ماٌلً : " ٌجب على المالك أو صاحب المشروع أن  29-90من ق  56ماأكدته المادة 

 ٌشعر المجلس الشعبً البلدي بإنهاء البناء لتسلم له شهادة المطابقة "

هً أٌضا الوثٌقة الإدارٌة التً ٌتم من خلبلها تسوٌة كل بناٌة تم إنجازها ولم ٌتم بالنظر للتشرٌع و 

جاء  08-15والجدٌر بالذكر أن القانون رقم  3،«ق بشؽل الأراضً وقواعد التعمٌر والتنظٌم المتعل

لى رخصة البناء لكنها بشًء جدٌد، المتمثل فً تسلٌم شهادة المطابقة لصاحب البناٌة المتممة المتحصل ع

منه  20ؼٌر مطابقة لأحكام هذه الشهادة على سبٌل التسوٌة وهذا ما نستخلصه من محتوى نص المادة 

المعدل والمتمم والمذكور  1990المإرخ فً أول دٌسمبر سنة  90-29دون الإخلبل بؤحكام ق رقم »

البناء ولكنها ؼٌر مطابقة لأحكام  أعلبه، ٌمكن أن ٌستفٌد صاحب البناٌة المتممة والمتحصل على رخصة

  .   «شهادة المطابقة حسب الكٌفٌات المحددة فً هذا القانون.

كٌفٌات تحقٌق مطابقة البناٌات، إذ ألزم ملبك البناٌات ؼٌر المتممة  15-08و بٌن ق رقم        

وأصحاب المشارٌع أو كل متدخل مإهل بإتمام البناٌات ضمن الشروط والآجال المحددة بخمس سنوات . 

انونٌة لشهادة المطابقة التً تعد إجراءا وجوبٌا فهً أداة ق 63من المواد  19-15كما تعرض م.ت رقم 

تراقب مدى احترام المستفٌد من رخصة البناء لقواعد التعمٌر ومخططات التهٌبة و التعمٌر، وتجدر 

الإشارة إلى أن المشرع لم ٌعرؾ شهادة المطابقة صراحة بل ضمنٌا حٌث ركز على الجهة المختصة 

 بإصدارها وعلى أنها رخصة إجبارٌة بتقدٌم طلب للتحقٌق فً مطابقة البناٌات.

 : شع انثبنث : انشعٕوانف

، فإن المترش   للئمتلبك علٌه أي ٌدفع للخزٌنة العامة للدولة رسمٌن حتى ٌتمتع قبل تملك العقار        

بممارسة سلطاته الملكٌة ،حتى وإن نفذ جمٌع إلتزاماته ،فالسلطات تجمد إلى حٌن تنفٌذ اللئجراءات 

 الجبابٌة  :
                                                           

 59منصوري نورة، المرجع السابق، ص . 1
لسنة 52المتعلق بالتهٌبة والتعمٌر ج.ر ،العدد 01-12-190المإرخ فً ،90-29من القانون رقم ، 75المادة  2

 200. لسنة51ج.ر ،العدد 14-08-2004المإرخ فً ،04-05المعدل والمتمم بالقانون رقم ، 1990
إنجازها ، ج.ر،  ٌحدد مطابقة البٌانات واتمام20-07-2008المإرخ فً ،08-15القانون رقم ، من  07من ؾ  02المادة  3

 2008. لسنة44العدد 
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 . أٔلا : سعى انتغجٛم

عمومٌة وهو ذو أبعاد  بؤنه " إجراء إداري ٌقوم به موظؾ عام فً هٌبة  1ٌعرؾ التسجٌل جبابٌا       

قانونٌة وشكلٌة إذ ٌحدد العقد والتصرفات وٌسم  بمراقبة هذه الأخٌرة وتبٌان صحتها شكلب ومضمونا 

 وله  أبعاد جبابٌة بإخضاع التصرفات المعٌنة لضرٌبة تدعى بحق التسجٌل " .

و إن الإجراء الجبابً ٌهٌمن عى الإجراء الشكلً المتمثل فً تحدٌد تارٌخ العقد وعادة ماٌكون         

، و إنه توجد ثلبث أنواع 2 الم ٌتم الإتفاق على خلبؾ ذلك على عاتق المشتري عبء دفع هذا الرسم م

عند إنتقال الملكٌة  ملكٌة العقار فهما الرسوم التصاعدي الذي ٌفرضمن الرسوم  ، فالرسوم المتعلقة بنقل 

 العقارٌة بعوض ، وتفرض رسوم التسجٌل على العقارات المتواجدة فً الجزابر عملب بمبدأ الإقلٌمٌة .

وٌقدر رسم التسجٌل مالم ٌتم الإعفاء صراحة حسب عملٌة نقل الملكٌة ، فإذا كانت عملٌة النقل      

% ( من ثمن العقار المبٌع المصرح به من الاطراؾ المعنٌة ، أما 5بعوض كالبٌع فتقدر الرسوم بــ )

س قٌمة أحد %( ٌحسب على أسا3بدون عوض كالمبادلة ٌقدر بـ )تقدٌر رسم التسجٌل عند نقل الملكٌة 

 العقارٌٌن إذا كانت قٌمة العقارات هً نفسها .

 ثانٌا : رسم الشهر العقاري 

بعد دفع رسم التسجٌل على المشتري أن ٌدفع رسم الشهر العقاري للخزٌنة العامة ما لم ٌتفق على      

%( من قٌمة ثمن العقار مالم ٌتم الإعفاء صراحة كما هو الحال بالنسبة 2خلبؾ ذلك وتقدر نسبة بــ )

 3 . العقارٌة من أجل المنفعة العامةلنقل الملكٌة 

فإنه لاٌمكن إجراء الشهر العقاري وتقٌٌد التصرؾ فً البطاقة العقارٌة ،  وبدون هذا الإجراء الجبابً ،

فلبتنتقل الملكٌة ولا الحقوق العٌنٌة العقارٌة اصلٌة كانت أم تبعٌة ولاٌمكن الإحتجاج بها بٌن الأطراؾ أو 

 4فً مواجهة الؽٌر .

 

 

                                                           
 2001/2002حبٌب فاطمة ، الجباٌة العقارٌة ، بحث مقدم لنٌل شهادة الماجستٌر، قانون المإسسات ،جامعة الجزابر ، 1

 59،ص 
 المتضمن القانون المدنً 26/09/1975( المإرخ فً 58-75الأمر ) من 393راجع لمادة  2
 1994المتعلق بقانون المالٌة لسنة  29/12/1993( المإرخ فً 18-93من المرسوم التشرٌعً ) 57راجع المادة  3
 09/12/1976( المإرخ فً 105-76من قانون التسجٌل الصادر بموجب الامر ) 353/04راجع المادة  4
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 . انًطهب انثبَٙ : الإستفبلبث الإداسٚت

 الإدارٌة تكالٌؾ تمس بجوهر حق الملكٌة لأن : تمثل الارتفاقات

 القٌد ٌشل سلطات المالك على وجه الدوام وتقطع صلة الاستبثار بٌن المالك عقاره -1

القٌد له آثار على طبٌعة العقار، بحٌث لا تعود له قٌمة اقتصادٌة من خلبل منع المالك من التصرؾ  -2

 ل جوهر الحق .المادي فً عقاره كمنعه من البناء الذي ٌمث

 القٌد ؼٌر محددة المدة وسنحدد أهم هذه القٌود : -3

 .انفشع الأٔل : إستفبلبث انكٓشببء ٔانغبص

المتعلق بارتفاقات  06/02/2002المإرخ فً  2002/01من قانون  159حددت المادة          

الإدارٌة التً تتحملها الملكٌات الخاصة، و تخص  الكهرباء والؽاز وتمرٌره بواسطة القنوات الارتفاقات

وإقامة قنوات باطنٌة نهابٌة وأعمدة مخصصة للمواصلبت الهوابٌة  الؽازتمرٌر خطوط الكهرباء وقنوات 

داخل أو فوق الأراضً ؼٌر المبنٌة التً لا تحٌط بها أسوار أو ؼٌرها من السٌاجات المماثلة، ولا ٌجوز 

و منعها لأنها تقام فٌما وراء دابرة التمتع المفٌد لملكٌته . مع الإشارة أن للمالك الاعتراض علٌها أ

ممارسة الارتفاقات الإدارٌة ترخص مجانا دون تعوٌض للمالك أو صاحب الحقوق العٌنٌة العقارٌة، 

من القانون المشار إلٌه أعلبه، المالك مقٌد برخصة من صاحب المنشآت فً.  162/03وحسب المادة 

 وتصرفاته التً ٌمكن أن تضر بالمنشؤة الهأشؽ جمٌع

وٌتجسد المساس بحق الملكٌة العقارٌة الخاصة لما ٌمنع المالك من التصرؾ المادي فً أرضه        

حتى لا تضر التصرفات المادٌة المنشآت محل الارتفاق وٌترتب على ذلك عدم تعوٌض المالك لمنعه من 

ول القانون للمالك الحق فً التمتع بعقاره ؟ ألا ٌعتبر منعه من ممارسة حقوقه العٌنٌة العقارٌة، ألم ٌخ

 1.البعض  التصرؾ فً أرضه على وجه الدوام نزعا لحق الملكٌة دون نزع العقار مادٌا ؟. ولعل

الإدارٌة هو أنها من جهة تمثل عببا ٌثقل العقار، ومنفعة  ٌرى أن سبب عدم تعوٌض الارتفاقات        

للمالك من جهة أخرى الذي ٌستفٌد هو الآخر من ذلك. مع الإشارة، أنه فً فرنسا قررت الشركة الوطنٌة 

تعوٌض ملبك البناٌات الربٌسة والفرعٌة  25/08/1992للكهرباء والؽاز بموجب اتفاقٌة مإرخة فً 

الكهرباء والؽاز بشرط أن البناٌات تم شراءها أو إنجازها قبل فت  تحقٌق المنفعة التً تثقلها ارتفاقات 

                                                           
1 R et M  Watgen , la propriété immobilière , édition pomoculture , paris,1999, p85 )1 ( 
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العمومٌة، وٌستثنى من ذلك الأشخاص الذٌن أنجزوا أو اشتروا عقاراتهم بعد التحقٌق لأنهم من 

 المفروض علموا بوجود خطوط كهربابٌة 

 1: ستفبلبث انًٕاصلاث انغهكٛت ٔانلاعهكٛتانفشع انثبَٙ :إ

تخص تركٌب الشبكات العمومٌة للمواصلبت السلكٌة واللبسلكٌة على الأملبك الخاصة إما فوق        

الأرض العادٌة أو فً باطنها أو فوق المنشآت والمبانً،وقد خول القانون للؤعوان المكلفٌن بتركٌب 

حات فً عقاره الأجهزة والدخول للعقارات الخاصة، وعلى المالك الراؼب فً إجراء تعدٌلبت أو إصلب

أن ٌعلم المستفٌدٌن من الشبكات العمومٌة والحصول على الموافقة لانجازها مع استصدار رخصة 

إدارٌة، وٌتجسد المساس بجوهر حق الملكٌة لما تتعارض الأعمال والتصرؾ المادي مع شبكات 

لمفروضة على المالك ا المواصلبت السلكٌة اللبسلكٌة فٌمنع القٌام بها، وبالإضافة إلى عدد من القٌود

لحسن سٌر الأجهزة، كمنع إحداث أي إشاعة من شؤنها أن تشكل لأجهزة المركز درجة ضرر تزٌد على 

 القٌمة الملببمة لاستؽلبل المركز. 

 .ؼبيت نهًٛبِنانفشع انثبنث : إستفبلبث انًتؼهمت ببنًهكٛت ا

ٌتعٌن على مالك الأرض أو مستعملها أن ٌمتنع على القٌام بؤي عمل من شؤنه المساس بؽرض        

المتعلق بالمٌاه (، وإذا رؼب المالك فً  12-05من قانون  26الذي وضع من أجله الارتفاق ) مادة 

ة من إقامة بناء جدٌد أو سٌاج أو ؼرس أن ٌحصل على ترخٌص من الإدارة أو الجهة العمومٌة المستفٌد

الارتفاق. وٌتجسد المساس بحق الملكٌة لما ٌتعارض إقامة بناء جدٌد أو السٌاج أو الأشجار مع 

الارتفاقات المخولة للئدارة أو أنها تشكل عابقا على حرٌة المرور،فقد أعطى المشرع للئدارة حسب 

 الحق فً هدم البناء ومنعه لأنه ٌعٌق الارتفاق 12/2005من قانون  12المادة 

كما ٌظهر المساس لما تفرض على أرض خاصة ؼٌر مبنٌة محاذٌة للمجاري المابٌة ارتفاقات         

صاحب الأرض من الحفر   من قانون المٌاه (، حٌث لا ٌتمكن 27وضع قنوات باطنٌة أو مكشوفة )مادة 

للمجاري المابٌة للبناء علٌها لأن ذلك ٌتعارض مع تخصٌص الارتفاق. زٌادة على ذلك، الملكٌة المحاذٌة 

ٌمكن فً أي وقت أن تكون محل ارتفاق استٌلبء أو شؽل مإقت مراعاة للمنشآت العامة الاصطناعٌة 

 2من قانون المٌاه(. 22للمٌاه )مادة 

                                                           
 المحدد للقواعد العامة  المتعلقة بالبرٌد والمواصلبت  05/08/2000المإرخ فً  2000/03راجع قانون  1

 ( 48/2000السلكٌة واللبسلكٌة  ، ) الجرٌدة الرسمٌة عدد 

 
 



 

    
 

 

 

 

 

 

 

 

 انفصم انثبَٙ

يذٖ تأثٛش انمٕٛد انمبََٕٛت ػهٗ 

 الإعتثًبس
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 : تًٓٛذ

 تولً معظم دول العالم ومن بٌنها الجزابر أهمٌة بالؽة للبستثمارات، عكس ما كان علٌه الأمر،        

الجزابرٌة، نجد أنها قد عملت منذ تبنٌها لنظام اقتصاد السوق على تشجٌع وتحفٌز فبالعودة إلى التجربة 

الاستثمارات الوطنٌة والأجنبٌة لمواكبة التطورات الاقتصادٌة الراهنة خاصة مع دخول الجزابر فً 

منافسة شدٌدة مع العدٌد من الدول من أجل استقطاب المستثمرٌن خاصة فً هذه الفترة الحساسة التً 

تمٌز بتدهور الاقتصاد الوطنً جراء تراجع أسعار النفط. لذا لتوضٌ  الفكرة ٌتطلب الأمر : تحدٌد ت

وألٌات تقدٌم الضمانات التً تجذب الإستثمار  مفهوم الاستثمار وتطور القوانٌن المنظمة له فً الجزابر

لوطنٌة والإتفاقٌات الدولٌة والحد من القٌود التً تخص الملكٌة العقارٌة وحرٌة التملك فً ضل القوانٌن ا

والقانونً  للئستثمار، وفً المبحث الثانً سنتطرق  ،حٌث سنتطرق فً المبحث الأول الإطار المفاهٌمً

 إلى المعوقات و الألٌات المقررة لحماٌة المستثمر .
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 . الإطبس انًفبًْٛٙ ٔانمبََٕٙ نلإعتثًبسانًبحث الأٔل : 

ٌستلزم الأمر لدراسة موضوع الاستثمارات فً الجزابر القٌام بمحاولة ضبط مفهوم الاستثمار        

نظرا لصعوبة تقدٌم تعرٌؾ شامل ودقٌق له )المطلب الأول(، بعدها سنتطرق إلى تطور القوانٌن المنظمة 

  لب الثالث ( .للبستثمار فً الجزابر )المطلب الثانً( ، ثم أهمٌة العقار فً مجال الإستثمار  )المط

 .انًطهب الأٔل: يفٕٓو الاعتثًبس

استنادا لما سبق فإنه ٌنبؽً علٌنا أن نبحث عن التعرٌؾ اللؽوي للبستثمار )الفرع الأول(، لننتقل  

 بعد ذلك إلى التعرٌؾ الفقهً )الفرع الثانً( وأخٌرا القانونً للبستثمار )الفرع الثالث(.

 الأول: التعرٌف اللغوي للاستثمار الفرع

الاستثمار فً معجم لسان العرب على أنه مشتق من الثمر، أي حمل الشجر  1رمنظوعرؾ ابن  

وأثمر الشجر أي خرج ثمره، أثمر الرجل أي كثر ماله، والثمر بمعنى المال، أو بمعنى الذهب أو الفضة، 

وثمر ماله بمعنى نماه، أي استخدام المال وتشؽٌله بهدؾ تحقٌق ثمرة هذا الاستؽلبل، فٌكثر هذا المال 

 نمو بمرور الوقت.وٌ

: "تكوٌن رأس المال أو استخدامه بهدؾ 2كما عرؾ مجمع اللؽة العربٌة الاستثمار على أنه 

 تحقٌق الرب  فً الأجل القرٌب أو البعٌد بشكل مباشر أو ؼٌر مباشر".

بالعودة للمفهوم الإسلبمً نجد بؤنه ٌقصد بالاستثمار تكثٌر وتنمٌة المال بكل الوسابل المشروعة  

دؾ توظٌؾ الموارد المتاحة فً ضوء القواعد الاقتصادٌة والشرعٌة، وأكثر ما ٌستعمل الفقهاء فً هذا به

 المجال كلمة التنمٌة والاستنماء.

 .انفشع انثبَٙ: انتؼشٚف انفمٓٙ نلاعتثًبس

ٌعتبر فقهاء الاقتصاد السباقون فً محاولة وضع تعرٌؾ شامل ودقٌق لمصطل  "الاستثمار"،  

محاولاتهم دون الاتفاق على تعرٌؾ موحد )أولا( وهو الإشكال نفسه الذي واجه فقهاء حٌث تعددت 

 القانون )ثانٌا(.

                                                           
صدقة، مذكرة ماجٌستر فً القانون الدولً العام ،كلٌة الحقوق ، جامعة أسٌوط ، القاهرة نقلب عن عمر هاشم محمد  1

 . 03،ص  2006،
نقلبعن قباٌلً الطٌب ، التحكٌم فً عقود الإستثمار بٌن الدول ورعاٌا الدول الاخرى على ضوء اتفاقٌة واشنطن رسالة  2

 24، ص 2012تٌزي وزو،  دكوراه فً العلوم ، كلٌة الحقوق ، جامعة مولود معمري ،
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 .أٔلا: يحبٔلاث فمٓبء الالتصبد نتؼشٚف الاعتثًبس

" على KAHNتعددت محاولات فقهاء الاقتصاد لتعرٌؾ مصطل  الاستثمار حٌث عرفه الفقٌه " 

أجل تطوٌر نشاط اقتصادي، كان هذا العمل أموال مادٌة أو ؼٌر أنه: "عمل أو تصرؾ لمدة معٌنة، من 

 مادٌة )من بٌنها الملكٌة الصناعٌة، المهارة الفنٌة، نتابج البحث( أو فً شكل قروض".

كما عرؾ على أنه: "إضافة جدٌدة إلى الأصول الإنتاجٌة الموجودة فً المجتمع بقصد زٌادة  

الإضافات الصافٌة التً تضاؾ إلى الثروة القومٌة أو إلى رصٌد الناتج فً الفترات التالٌة، أو مجموع 

 المجتمع من رأس المال".

" على أنه: "عملٌة ٌقوم بها المستثمر بهدؾ الرفع من قٌمة Oman Charlesعرفه الأستاذ " 

الموارد )رأس المال( الموجودة تحت تصرفه والتً ٌستخدمها المستثمر لإنشاء واكتساب قٌمة جدٌدة 

 ة مضافة(".)قٌم

ٌلبحظ من خلبل ما سبق عدم اتفاق فقهاء الاقتصاد على وضع تعرٌؾ جامع للبستثمار، حٌث  

 ركزوا على تحدٌد الشروط الأساسٌة الواجب توفرها فً الاستثمار والمتمثلة فً الآتً:

عٌنٌة، : ٌقصد به المساهمة فً رأس مال المإسسة وٌكون إما فً شكل حصة نقدٌة أو / رأس المال1

(، كل مبلػ من النقود ٌدفع للشركة فً شكل سٌولة l'apport en numéraireٌقصد بالحصة النقدٌة )

نقدٌة، أو أي وسٌلة دفع مبنٌة على كتابات محاسبٌة تتجسد فً سند ٌتضمن الالتزام بدفع مبلػ من النقود 

 1مثل السفتحة، السند للؤمر، الشٌك ...إلخ.

(، فٌقصد بها المساهمة فً رأس مال الشركة بؤي مال مقدم l'apport en natureأما الحصة العٌنٌة )

من ؼٌر النقود، ٌلتزم المساهم بتقدٌمها للشركة إما لتتملكها أو لتنتفع بها، الحصة العٌنٌة قد تكون عقارا 

ٌكون أو منقولا، فالعقار ٌكون إما قطعة أرضٌة أو مبنى كما قد ٌكون مصنع... إلخ، بٌنما المنقول قد 

 مادٌا كالآلات أو البضابع أو معنوٌا كالمحل التجاري، براءة الاختراع حقوق الملكٌة الأدبٌة والفنٌة....

 2ٌتمثل الهدؾ من الاستثمار فً تحقٌق الرب . / الهدف:2

 

                                                           
 (mawdoo3موضوع ) –حبة سعد " تعرٌؾ رأس المال " منشور على الرابط التالً : تعرٌؾ رأس المال  1
اقلولً محمد ، النظام القانونً لعقود الدولة فً مجال الإستثمار ، رسالد دكتوراه فً القانون العام ،جامعة مولود معمري  2

 30،ص  2006،
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حٌث ٌتحمل المستثمر بعض المخاطر ؼٌر التجارٌة التً تكون خارجة عن إرادة الدولة، إذ  / الخطر:3

 1.مشروعه الاستثماري من رب  وخسارةثمر تقبل النتابج المترتبة عن على المست

ٌساعد معٌار المدة الزمنٌة فً التمٌٌز بٌن المشارٌع الاستثمارٌة والمعاملبت التجارٌة / المدة الزمنٌة: 4

حٌث ٌجب أن ٌكون الاستثمار لمدة زمنٌة متوسطة أو طوٌلة على عكس المعاملبت التجارٌة التً تتم 

 2 مدة زمنٌة قصٌرة. خلبل

 .ثبَٛب: يحبٔلاث فمٓبء انمبٌَٕ نتؼشٚف الاعتثًبس

تعددت التعارٌؾ المقدمة لمصطل  الاستثمار من طرؾ فقهاء القانون دون التوصل إلى تعرٌؾ  

واحد متفق علٌه، إذ عرؾ الأستاذ تركً نورالدٌن الاستثمار الأجنبً على أنه كل إسهام نقدي أو كٌفً 

ً رأس ٌقوم به شخص طبٌعً أو معنوي، وٌمكن أن ٌؤخذ شكل إما إنشاء مإسسة جدٌدة، أو الإسهام ف

 مال مإسسة قابمة كالمإسسات المعروضة على الخوصصة.

كما ٌمكن تعرٌؾ الاستثمار بؤنه: "كل انفاق عام أو خاص ٌإدي إلى خلق أو زٌادة رأس المال  

 العٌنً، وٌساهم فً زٌادة المقدرة الإنتاجٌة للمجتمع".

موال بٌن الدول مع هناك من عرفه بشكل أوسع بحٌث ٌعتبر استثمارا: "جمٌع حركات رإوس الأ 

بعضها البعض، سواء كانت أموال قصٌرة أم طوٌلة الأجل، وٌؽلب علٌها طابع الاستمرار، ومصحوبة 

 3بنٌة إعادة تحوٌل رأس المال مع عابده فً صورة )رب  أو فابدة أو حصص(، إلى موطنه الأصلً".

البعض بؤنه: "تقدٌم الأموال المادٌة والمعنوٌة من شخص طبٌعً أو معنوي للمساهمة  عرفه 

دي ما خلبل مدة معقولة من المباشرة أو ؼٌر المباشرة فً مشروع قابم أو سٌتم إنشاإه للقٌام بنشاط اقتصا

 4.الزمن"

الاستثمار بؤنه: "كل استخدام لأموال منقولة أو ؼٌر  P.Fouchardفً حٌن عرؾ الأستاذ  

 5.مشروع أو التوسع فً مشروع قابم" منقولة التً تهدؾ إلى إنشاء

                                                           
،ص  2012،الإستثمارات الاجنبٌة فً القانون الجزابري ، دار الهومة للطباعة والنشر ،الجزابر، عٌوط محند وعلً 1

122-124 
 12،ص2004قادري عبد العزٌز،الإستثمارات الدولٌة ،دار الهومة ،الجزابر ،  2
 6عمر هاشم صدقة، مرجع سابق ، ص  3
 03الجزابري ، مجلة الباحث للدراسات الاكادٌمٌة ،عدد  زواقري الطاهر أوشن حنان ، الإستثمار الأجنبً فً التشرٌع 4

 29،ص 2014،
 29قباٌلً الطٌب ، مرجع سابق ، ص 5
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 .انفشع انثبنث: انتؼشٚف انمبََٕٙ نلاعتثًبس

ٌعتبر الاستثمار مفهوم اقتصادي إلا أن هذا لا ٌنفً علبقته بالقانون باعتباره عملٌة مركبة بٌن  

نً والجانب الاقتصادي، وهو ما دفع بنا للتطرق إلى تعرٌؾ الاستثمار فً كل من القانون الجانب القانو

 الاتفاقً )أولا(، التشرٌع الداخلً )ثانٌا(.

 : أٔلا: تؼشٚف الاعتثًبس فٙ انمبٌَٕ الاتفبلٙ

 . المتعددة الأطراؾ والثنابٌة سنتطرق فً هذا العنصر إلى تعرٌؾ الاستثمار فً كل من الاتفاقٌات

ظرا لتعدد الاتفاقٌات الدولٌة المتعددة / تعرٌف الاستثمار فً إطار الاتفاقٌات المتعددة الأطراف: 1

ستقتصر دراستنا على بعض الاتفاقٌات مثل اتفاقٌة تشجٌع وضمان  1الأطراؾ فً مجال الاستثمار،

الدولٌة لضمان الاستثمار  الاستثمار بٌن دول اتحاد المؽرب العربً )أ(، الاتفاقٌة المتضمنة إنشاء الوكالة

 )ب(، اتفاقٌة تسوٌة المنازعات المتعلقة بالاستثمار بٌن الدول ورعاٌا الدول الأخرى )ج(.

 اتفاقٌة تشجٌع وضمان الاستثمار بٌن دول اتحاد المغرب العربً - أ

عرفت اتفاقٌة تشجٌع وضمان الاستثمار بٌن دول اتحاد المؽرب العربً الموقعة فً الجزابر 

الاستثمار فً الفقرة الرابعة من الفصل الأول على أنه: "هو استخدام رأس  1990،2ٌولٌو  22بتارٌخ 

 المال فً أحد المجالات المسموح بها فً اتحاد المؽرب العربً".

من خلبل ما سبق بؤن هذه الاتفاقٌة فً الحقٌقة لم تعرؾ الاستثمار بل بٌنت فقط بؤنه كل  ٌلبحظ

استخدام لرأس المال فً أحد المجالات المسموح بها فً دول المؽرب العربً، وهذا لتجنب النزاعات 

 التً قد تكون حول تحدٌد مفهوم الاستثمار.

 

 

 
                                                           

إتفاقٌةللئزدواجالضرٌبٌمنشور  65إتفاقٌةثناءٌة بخصوص التشجٌع والحماٌة المتبادلة للئستثمارات و 49أبرمت الجزابر  1

 http://www.andi.dz/index.php/ar/raisons-pour-investir(consultéعلى الرابط التالً :
le22/11/2017 

مصادق علٌها  23/07/1990إتفاقٌة لتشجٌع وضمان الإستثمار بٌن دول اتحاد المؽرب العربً ،الموقعة فً الجزابر فً  2

 06/02/1991،صادرفً  06،ج ر ج ج،عدد 22/12/1990مإرخ فً 420-90بمرسوم رباسً رقم
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الفصل الأول بؤنه: "هو المال الذي ٌملكه المواطن بٌنما عرؾ رأس المال فً الفقرة الثانٌة من 

وٌشمل كل ما ٌمكن تقوٌمه بالنقد من حقوق مادٌة ومعنوٌة، ثابتة أو منقولة، بما فً ذلك على سبٌل 

المثال لا الحصر الودابع المصرفٌة والاستثمارات المالٌة، والحصص الشابعة وؼٌر الشابعة، والأسهم 

ما ٌتعلق بها من ضمانات والامتٌازات بكل صورها والدٌون، وحقوق والسندات، وكذلك العقارات و

 الملكٌة الفكرٌة...".

 الاتفاقٌة المتضمنة إنشاء الوكالة الدولٌة لضمان الاستثمار: - ب

المنشؤة للوكالة الدولٌة للبستثمار والتً صادقت علٌها الجزابر من  1985تعد اتفاقٌة سٌول لسنة 

الاستثمار، لكن من خلبل تفحصها نجد بؤنها تفادت تعرٌؾ الاستثمار، بل اكتفت أهم الاتفاقٌات فً مجال 

فقط بتحدٌد الاستثمارات الصالحة للضمان، وهذا للئبقاء على التعرٌؾ الواسع للبستثمار وترك لٌونة 

 أكثر حول تعرٌفه بٌن المتعاقدة.

الاتفاقٌة السالفة الذكر التً  فقرة أ من 12تم تحدٌد الاستثمارات الصالحة للضمان بموجب المادة 

جاءت على النحو التالً: "تشمل الاستثمارات الصالحة للضمان حقوق الملكٌة والقروض المتوسطة 

والطوٌلة الأجل التً ٌقدمها أو ٌضمنها المشاركون فً ملكٌة المشروع المعنً، وما ٌحدده مجلس الإدارة 

 من صور الاستثمار المباشر".

 لمنازعات المتعلقة بالاستثمار بٌن الدول ورعاٌا الدول الأخرىاتفاقٌة تسوٌة ا -ج

المتعلقة بإنشاء المركز الدولً لحل النزاعات بٌن الدول  1965لم تتضمن اتفاقٌة واشنطن لسنة  

ورعاٌا الدول الأخرى والتً صادقت علٌها الجزابر أي تعرٌؾ للبستثمار، والسبب فً ذلك هو تعارض 

ل المفاوضات فً وضع تعرٌؾ موحد للبستثمار هذا من جهة، ومن جهة أخرى مواقؾ ممثلً الدول خلب

 للتوسٌع من اختصاصات المركز إلى كل ما من شؤنه أن ٌعتبر استثمارا.

 / تعرٌف الاستثمار فً إطار الاتفاقٌات الثنائٌة2

ؼٌاب إجماع الدول فً إطار الاتفاقٌات الجماعٌة فً وضع تعرٌؾ دقٌق وشامل للبستثمار،  أمام 

تم اللجوء إلى الاتفاقٌات الثنابٌة المتعلقة بالتشجٌع والحماٌة المتبادلة للبستثمارات، وتعد الجزابر من بٌن 

 الدول التً أبرمت العدٌد من الاتفاقٌات الثنابٌة فً مجال الاستثمار.
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دت الجزابر فً تحدٌد مفهوم الاستثمار فً إطار الاتفاقٌات الثنابٌة كؽٌرها من الدول على اعتم 

لً للدولة المستقبلة طرٌقتٌن وهما: طرٌقة التعداد الشامل )أ(، وطرٌقة الإحالة للقانون الداخ

 )ب(.للبستثمارات

نظام القابمة، وضع قابمة ٌقصد بطرٌقة التعداد الشامل أو كما ٌسمٌها البعض طرٌقة التعداد الشامل: - أ

مطولة على سبٌل المثال ولٌس الحصر لكل الأصول الاقتصادٌة التً تعتبر استثمارا من طرؾ 

الدول المتعاقدة، وقد اعتمدت الجزابر على هذه الطرٌقة لتعرٌؾ الاستثمار فً عدة اتفاقٌات ثنابٌة 

مهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة من بٌنها نذكر على سبٌل المثال الاتفاق المبرم بٌن حكومة الج

والاتحاد الاقتصادي البلجٌكً اللكسمبورؼً، المتعلق بالتشجٌع والحماٌة المتبادلة للبستثمارات، 

حٌث عرفت المادة الأولى منه الاستثمار على النحو الآتً: "...كلمة "استثمارات" وتبٌن كل عنصر 

و ؼٌر مباشرة نقدٌة كانت أم عٌنٌة أم خدمات، من الأصول مهما كان نوعه وكل حصة مباشرة أ

 1مستثمرة أو أعٌد استثمارها فً أي قطاع نشاط اقتصادي مهما كان نوعه.

 وتعتبر فً نظر هذا الاتفاق على سبٌل المثال لا الحصر، كاستثمارات:

هن الأملبك المنقولة والعقارٌة وكذلك الحقوق العٌنٌة مثل الرهن العقاري، الامتٌازات، والر ( أ

 الامتٌازي وحق الانتفاع والحقوق المماثلة.

الأسهم، الحصص الاجتماعٌة، وكل شكل من الأشكال الأخرى حتى وإن كانت تمثل أقلٌة أو ؼٌر  ( ب

 مباشرة فً الشركات المإسسة على إقلٌم أحد الأطراؾ المتعاقدة.

 الالتزامات، الدٌون وحقوق فً الخدمات التً لها قٌمة اقتصادٌة. ( ت

 المإلؾ، حقوق الملكٌة الصناعٌة، الأسالٌب التقنٌة، الأسماء المسجلة والمحل التجاري. حقوق ( ث

امتٌازات القانون العام أو الامتٌازات التعاقدٌة )لاسٌما تلك المتعلقة بالتنقٌب، والزرع واستخراج أو  ( ج

المبرمة ما بٌن استؽلبل الموارد الطبٌعٌة( فٌما ٌتصل بالحقوق الناتجة مباشرة عن الاتفاقٌة 

 المستثمر المستفٌد من الامتٌاز وصاحب الامتٌاز..."

                                                           

 تفاقٌات فً مجال الإستثمار من بٌنها على سبٌل المثال:أبرمت الجزابر العدٌد من الإ 1

-91مصادق علٌه بمرسوم رباسً رقم 24/04/1991الإتفاق المبرم بٌن الجزابر و الإتحاد الإقتصادي البلجٌكً بتارٌخ    

 06/10/1991نصادر46،ج ر ج ج،عدد05/10/1991مإرخ فً  345

 346-91مصادق علٌه بمرسوم رباسً رقم 18/05/1991المبرم بٌن الجزابر و الحكومة الإٌطالٌة بتارٌخ  الإتفاق  

 06/10/1991نصادر46،ج ر ج ج،عدد05/10/1991مإرخ فً 
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نلبحظ من خلبل نص المادة الأولى من الاتفاقٌة السالفة الذكر أنها جاءت طوٌلة جدا، وهذا راجع 

لتعمد واضعً الاتفاقٌة الاعتماد على نظام تعداد كل ما ٌمكن أن ٌعتب استثمارا، أي تعداد الأموال 

ستثمار وذلك على سبٌل المثال ولٌس الحصر، وسبب اللجوء إلى هذا النظام هو جعل مفهوم المكونة للب

الاستثمار واسع لتجنب الخلبفات بٌن الدولتٌن المتعاقدتٌن حول تكٌٌفه مما سٌساهم فً تجنب المنازعات 

 بٌن أطراؾ الاتفاقٌة.

ٌتم تحدٌد مفهوم الاستثمار فً هذه ات: طرٌقة الإحالة للقانون الداخلً للدولة المستقبلة للاستثمار -ب 

الطرٌقة وفقا لما هو متبع فً التشرٌع الداخلً للدولة المستقبلة للبستثمار باعتبارها صاحبة القرار 

السٌادي فً هذا الشؤن، وهذا بهدؾ تذكٌر المستثمر بضرورة الالتزام بالقانون الداخلً من جهة،ومن 

قد تحدث حول تكٌٌؾ الاستثمار سواء بٌن الدول المتعاقدة فٌما جهة أخرى للتقلٌل من النزاعات التً 

 بٌنها، أو بٌن المستثمر والدولة المستضٌفة.

مفهوم الاستثمار فً عدة اتفاقٌات منها نذكر على سبٌل المثال الاتفاق والبروتوكول الإضافٌٌن بٌن 

، المتعلقان بالتشجٌع والحماٌة حكومة الجمهورٌة الجزابرٌة الدٌمقراطٌة الشعبٌة وألمانٌا الاتحادٌة

المتبادلٌن للبستثمارات، إذ تم الإحالة إلى القانون الداخلً للدولة المستضٌفة لتحدٌد المقصود بالاستثمار 

حٌث تنص المادة الأولى من الاتفاقٌة السالفة الذكر على أنه: "...كلمة "استثمارات" تشٌر إلى كل عنصر 

اطنً وشركات أحد الطرفٌن المتعاقدٌن على إقلٌم الطرؾ المتعاقد من الأصول المستثمرة من طرؾ مو

 الآخر وطبقا لتشرٌعات الطرؾ المتعاقد الآخر...".

 .ثبنثب: تؼشٚف الاعتثًبس فٙ انتششٚغ انذاخهٙ

تعددت التعرٌفات المقدمة للبستثمار باختلبؾ الدول، حٌث كان لكل واحدة منها تعرٌفها الخاص  

 المعٌار المعتمد، علٌه سنحاول التطرق لبعض النماذج على سبٌل المثال.الذي ٌختلؾ باختلبؾ 

 عرؾ القانون الفرنسً الاستثمار على أنه: "ٌسمى استثمارا مباشرا ما ٌلً: 

 شراء أو خلق، أو توسٌع رصٌد تجاري أو فرع من الفروع أو أٌة شركة لها طابع تجاري. -1

واحد أو متتابعة، تإدي إلى السماح لشخص أو عدة أٌة عملٌات أخرى، منفردة أو مجتمعة، وفً آن  -2

أشخاص بالسٌطرة أو بزٌادة المراقبة على شركات كانت أصلب تحت رقابتهم ولكن لا ٌمكن أن ٌعتبرا 
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% من رأس مال الشركة التً ٌتم التعامل باسمها فً 20استثمارا مباشر كل مشاركة لا تزٌد عن 

 1البورصة".

على  بتعرٌؾ مصطل  الاستثمار بل اعتمدنلبحظ من خلبل ما سبق بؤن المشرع الفرنسً لم ٌقم  -3

الطرٌقة نفسها المكرسة فً ظل النظام الاتفاقً والمتمثلة فً تعداد وتبٌان أشكال الاستثمار وطوابؾ 

م تشرٌعً رقالأصول التً ٌمكن أن تعتبر استثمارا، وهو ما كرسه المشرع الجزابري فً ظل المرسوم ال

، أٌن اكتفى فً المادتٌن الأولى والثانٌة منه بتحدٌد مجالات وأشكال 2رالمتعلق بترقٌة الاستثما 93-12

الاستثمار والمتمثلة فً الأنشطة الاقتصادٌة الخاصة بإنتاج السلع أو الخدمات ؼٌر المخصصة صراحة 

نمٌة للقدرات، الاستثمارات فً إطار للدولة أو لأحد فروعها بنص تشرٌعً، الاستثمارات المنشبة والم

 التؤهٌل أو الهٌكلة، المشاركة فً رأس مال مإسسة اقتصادٌة من خلبل حصة عٌنٌة أو نقدٌة.

 03-01أبقى المشرع الجزابري على الطرٌقة نفسها لتعرٌؾ الاستثمار ضمن إطار الأمر رقم 

منه، لكن مع  35ؾ الذكر بموجب المادة الذي ألؽى المرسوم التشرٌعً السال 3المتعلق بتطوٌر الاستثمار

التوسٌع من المجالات الاستثمار بعد إضافة الخوصصة كشكل جدٌد للبستثمار، وقد حافظ المشرع 

المتعلق بترقٌة  09-16الجزابري تقرٌبا على الاتجاه نفسه عند تعرٌفه للبستثمار فً ظل القانون رقم 

الذي قام بتوضٌ  بعض  18-22ن الإستثمار الجدٌد الذي بدوره هو الأخر إلؽً  بقانوالاستثمار، 

 منه . 3المفاهٌم الخاصة بالإستثمار، وإقحام بعض الأنظمة  ذات الصلة بالإستثمارفً نص المادة 

 .انًطهب انثبَٙ : أًْٛت انؼمبس ببنُغبت نلإعتثًبس

الوطنً بصفة مستمرة ، ودابمة من شؤنه أن ٌإثر بصورة إٌجابٌة على جلب  تدعٌم الإستثمار     

الإستثمارات الأجنبٌة ، وهذا ماٌتجلى فً إعادة النظر فً طرٌقة تسٌٌر ، وإستؽلبل العقار ، والذي قد 

الوطنٌٌن على وجه الخصوص ،إلا أن الظرؾ  ٌإدي إلى التنازل عن الاملبك العقارٌة للمستثمرٌن

ي ٌحتم اللجوء إلى تعدٌل عمٌق فً القوانٌن  الخاصة بإكتساب الملكٌة العقارٌة ، وتلك الخاصة الإقتصاد

بالإستثمار ، حتى ٌتمكن المستثمر الاجنبً من إمكانٌة الحصول على وعاء عقاري مهما كانت طبٌعته ، 

 لإنجاز مشروعه الإستثماري .

                                                           
قصوري  رفٌقة ،النظام القانونً للئستثمار الأجنبً فً الدول النامٌة ،أطروحة نٌل دكتوراه ،تخصص قانون  1

 19-18ص  2011الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ،باتنة ، أعمال،كلٌة
فاضل حمد الزهاوي ،المشروعات المشتركة وفقا لقوانٌن الإستثمار ،رسالة لنٌل دكتوراه فً القانون ،كلٌة الحقوق  2

  59،ص 1984،جامعة القاهرة ،
 22/08/2001،صادر فً  47ٌتعلق بتطوٌر الإستثمار ،ج ر ج ج ، عدد  20/08/2001مإرخ فً  03-01أمر رقم  3

 19/07/2006،صادر فً  47،ج رج ج ،عدد 15/07/2006مإرخ فً  08-06معدل ومتمم بالأمر رقم 
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وٌعد تدعٌم الدولة للمقاولة الخاصة عمل من شؤنه تشجٌع الإستثمارات الوطنٌة والأجنبٌة ، بما        

ٌتماشى مع الإصلبحات الإقتصادٌة المنتهجة ، إذ أن تحدٌد مجال الإستثمار ٌرتبط  بسٌاسة التنمٌة التً 

 تضعها الدولة 

ها بؽرض الإستثمار أدى إلى تشجٌع إن النظام القانونً المنظم للملكٌة العقارٌة ، وتحوٌل       

المستثمرٌن على الإستثمار )الفرع الاول ( كما أنه ٌعد ركٌزة لتنظٌم  سوق عقارٌة  حرة وشفافة )الفرع 

 .الثانً ( 

 . انفشع الأٔل : تشجٛغ انًغتثًشٍٚ ػهٗ الإعتثًبس

مها ومجالاتها ، وهذا تشجٌع الإستثمارات بواسطة من  أوعٌة عقارٌة سوؾ ٌإدي إلى توسٌع حج       

ماتجلى فٌما سبق فً المرونة الموجودة فً تطبٌق قانون الملكٌة العقارٌة ، خاصة من حٌث الاسس التً 

، أو الفلبحً أو السٌاحً ، وقد تجلى ذلك فً عقود الشراكة وضعتها الدولة لتنظٌم العقار الصناعً 

لعمومٌة ، والمستثمرٌن الاجانب لتسٌٌر هذه المختلفة التً ابرمت بٌن مختلؾ المإسسات الإقتصادٌة ا

الاخٌرة فً مختلؾ الاملبك المنقولة والعقارٌة التً تمتلكها ، وهذا ما أدى فً بعض الاحٌان إل التنازل 

عن الأصول العقارٌة لهذه المإسسات بصفة نهابٌة ، كون أن الملكٌة العقارٌة تعطً لصاحبها ، ولمالكها 

 1بؽرض تملكها .  أقصى الإمتٌازات الممكنة

قد ظهر بصفة واضحة تدعٌم الإستثمار فً القطاع الصناعً ، وذلك فً العدٌد من المإسسات 

الوطنٌة والأجنبٌة المتواجدة فً السوق الوطنٌة ، وقد تجلى ذلك فً الاوعٌة العقارٌة العدٌدة  الإستثمارٌة

 2.الممنوحة فً إطار المناطق الصناعٌة ، ومناطق النشاطات لصال  المستثمرٌن الوطنٌٌن  أو الاجانب 

 .انفصم انثبَٙ : تأثٛشْب ػهٗ الإعتثًبس

نسبة الإستثمار درجة عالٌة ، مما خلق جو إضافة للقطاع السٌاحً و الخدمات ، والتً بلؽت فٌه         

من المنافسة التً عملت على التؤثٌر بصورة مباشرة على الأسعار ، ومن ثم على إزدٌاد نمط الإستهلبك 

ً العقارٌة المحلً ، واتشجٌع أكثر الإستثمارات فً مناطق التوسع السٌاحً ٌنبؽً خوصصة الاراض

البحرٌة الخاصة  الموجودة فٌها خاصة  تلك القرٌبة من الشواطا ، والتً تدخل ضمن الاملبك العقارٌة

ٌعتبر وجود العقار كعامل حاسم فً الإستثمار من شؤنه أن ٌعطً للمستثمرٌن الوطنٌٌن أو  التابعة للدولة

                                                           
1 philippe simler : ouvrages complexes et droit propriété, revue du droit immobilier,octobre 

1999,dalloz,pp490,491 
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فً مختلؾ المٌادٌن الإقتصادٌة وهذا الأجانب ضمانات كافٌة للمخاطرة برإوس أموالهم ، واستثمارها 

ماٌإدي إلى تحقٌق قٌمة مهمة للنمو الإقتصادي ، والعمل على استفادة المستثمرٌن من حركٌة تحوٌل 

، حٌث أن هإلاء ٌقتضً توفرهم فً الأصل على الصفة الخاصة رإوس أموالهم إلى بلدانهم الأصلٌة 

حٌث أنه ٌمكنه من إنشاء مإسسات صؽٌرة ومتوسطة بؤنه مستثمر ٌحق له مباشرة مختلؾ الإستثمارات ب

. إن توفٌر العقار من شؤنه تنوٌع مجالات الإستثمار فً ؼٌر قطاع المحروقات ، مما ٌإدي إلى تطوٌر 

والصناعً وٌنعكس بصفة أساسٌة على الطلب قطاعات ذات طبٌعة إستراتٌجٌة مثل القطاع الفلبحً 

 المستثمرٌن فً السوق العقارٌة . علٌها ، وذلك بوجود منافسة بٌن مختلؾ

 . انفشع انثبَٙ :تُظٛى انغٕق انؼمبسٚت

 لقد حرص المشرع الجزابري بعد فترة الإصلبحات الاقتصادٌة على إٌجاد قواعد هدفها التخفٌؾ من     

لضؽط على الدولة فً القطاع الاقتصادي، خاصة مع عولمة الاقتصاد الدولً، بحٌث أن المإسسات ا

الاقتصادٌة بدأت بالاستثمار أكثر فؤكثر فً الخارج، خدمة لمصالحها والأهداؾ التً تإدي إلى 

المرتبطة  دٌمومتها، فالأسواق الأكثر أهمٌة للمإسسات التابعة للدول المتطورة تعود للؤشؽال الكبرى

 1. بالمنشآت، وبناء المصانع

بٌعة الإستراتٌجٌة على الاستثمار وهذا ما أدى وبذلك فت  المشرع الجزابري المجالات ذات الط        

إلى بداٌة انسحاب الدولة من الحقل الاقتصادي، والعمل على تكرٌس سوق حقٌقٌة للعقار ، حٌث لا ٌكون 

للدولة إلا دورًا ثانوٌا فٌها ، من حٌث الضبط والتنظٌم والمراقبة ، مما سم  برفع الاحتكار على تسٌٌر 

السوق  وجود المتعاملون الاقتصادٌون الخواص كعنصر فاعل داخل العقار خاصة فً ظل ظهور

وخلق  العقارٌة المرتقب تؤسٌسها، والذي من شؤنه القضاء على إشكالٌة الندرة فً الأوعٌة العقارٌة

 2منافسة شرٌفة بٌن المتعاملٌن العقارٌٌن .

سواء كانوا  المنافسة ما بٌن عدة أطراؾه خلق إن تجسٌد فكرة السوق العقارٌة الحرة والمرنة من شؤن    

متعاملٌن خواص، أو عمومٌٌن ، خاصة وأن أؼلبٌة العقار الموجود هو تابع للؤملبك الخاصة للدولة، 

ومن بٌن الأهداؾ التً ٌسعى إلٌها المشرع الجزابري لتحقٌقها ، هو إنشاء قواعد تنظٌمٌة وقانونٌة 

الأرضٌة المنظمة للوفاق الوطنً حول المرحلة الانتقالٌة لوجود سوق عقارٌة حرة، وقد تجسد ذلك فً 

كافة القٌود سوق عقارٌة حقٌقٌة تكون محررة من التً نصت على ضرورة إنشاء و تؤسٌس 

                                                           
1 Chavalier Alain, et Georges Hirsh : le choix de l’investissement à l(étranger, revue - 

Française de gestion, Mai-Juin- .Juille-Aout 1981, P15 
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تنظٌم سوق عقاري حقٌقً ٌقتضً تحرٌره من كافة القٌود الإدارٌة التً تحول دون  1( 1)البٌروقراطٌة

وجود تنافس فٌما بٌن المستثمرٌن والمرقٌن العقارٌٌن فً عملٌة الحصول على العقار، وإعادة تحوٌله 

اد للبستثمار، خاصة وأن العقارات الخاصة تعتبر ذات قٌمة كبٌرة للسوق العقارٌة فً ظل عولمة الاقتص

للدولة دور أساسً فً تنظٌم  ، مما ٌإدي بالتنافس ما بٌن عدة مإسسات اقتصادٌة بهدؾ تحقٌق الرب 

السوق العقارٌة من خلبل التحضٌر لمختلؾ القوانٌن الأساسٌة التً تإطرها وتنظمها، إضافة إلى 

لجماعات هذا الصدد ٌظهر دور اعلى المدى الطوٌل والمتوسط ، وفً ضرورة صٌانة هذه الأملبك 

 2 المحلٌة فً الحفاظ على الثروة العقارٌة الموجودة

 الأهمٌة الإقتصادٌة  الفرع الثالث :

أصب  العقار ٌشكل أكثر من اي وقت مضى رافدا أساسٌا من روافد نهر التنمٌة. فالثروة العقارٌة         

رٌة من وظٌفتها التقلٌدٌة أضحت تحتل مكانة بالؽة فً اقتصادٌات كل بلبد، حٌث انتقلت الملكٌة العقا

المتمثلة فً توفٌر السكن لتدخل على خط المعاملبت الاقتصادٌة الحدٌثة لٌشكل العقار أحد مقومات 

الاستثمار فً المشارٌع الاقتصادٌة العملبقة ومإشرا على نماء الاقتصاد الوطنً والمساهمة فً تنمٌة 

ملٌات الابتمانٌة التً تعتبر العمود الفقري للبقتصاد الحدٌث. ؼٌر أن هذه الأهمٌة تستدعً توفٌر وعاء عال

عقاري عادل وسلٌم خال من النزاعات والمشاكل التً عدّ تحد من استؽلبل الثروة العقارٌة بطرٌقة 

 معقلنة.

تتجلى فً سن تشرٌع عقاري ٌساهم فً احتواء المشاكل التً ٌتخبط فٌها المجتمع وذلك بؽٌة       

وكذا تحصٌن الملكٌة العقارٌة الذي ٌعتبر  الجزابرعرفها تالقضاء على الأزمة السكنٌة الحادة التً 

اجتماعً  المدخل الربٌسً لعقلنة وترشٌد التوسع الحضري والعمرانً. ومن هنا لاٌمكن الحدٌث عن أمن

والمساواة فً الحقوق  بدون أمن عقاري. كما لا ٌمكن تحقٌق السلم الاجتماعً بدون قوانٌن تحقق العدل

 والواجبات.

 

 

                                                           
، جرٌدة  الأسواق تحرٌرالمتعلق بنشر الأرضٌة المتضمنة 1994/01/29المإرخ فً 40/94مرسوم رباسً رقم  1

 1994/01/2الصادرة فً . 06رسمٌة عدد رقم 
المتعلق بالبلدٌة، المعدل 90من قانون رقم 03فقرة 160توجٌهها إلى الاستثمار، وهذا ما أكدته المادة والعمل على  2

 . التً نصت على ضرورة صٌانة الأملبك المنقولة، و ّ العقارٌة التابعة للبلدي والمتمم
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 . فٙ انمبٌَٕ انجضائش٘ نلإعتثًبسانًبحث انثبَٙ : انًضاٚب ٔانضًبَبث انًًُٕحت 

الإرادة السٌاسٌة القوٌة حاول المشرع الجزابري من خلبل نص القانون الأخٌر للبستثمار، تجسٌد 

للنهوض بمناخ الاستثمارات وتؤهٌله فً إطار جذب الاستثمار الخاص الوطنً والأجنبً، معتمدا فً ذلك 

على المإهلبت الطبٌعٌة التً تتمتع بها الجزابر خاصة فٌما ٌتعلق بالموقع الجؽرافً المهم، والثروات 

 الطبٌعٌة المعتبرة واتساع حجم السوق.

لاستثمار لٌست مجرد عملٌة توظٌؾ لرإوس الأموال قصد الحصول على الأرباح إن عملٌة ا

 وإنما عبارة عن مشروع تنموي، مما ٌستدعً أن ٌوفر لها المناخ الملببم.

وٌعرؾ مناخ الاستثمار بؤنه: "مجمل الأوضاع السٌاسٌة والاقتصادٌة والاجتماعٌة والقانونٌة التً 

خل"، بمعنى أن المناخ المناسب هو الذي ٌشجع على توافد المستثمرٌن تإثر فً تدفق الاستثمار إلى الدا

 إلى البلد المضٌؾ.

ولذلك تضمن القانون الأخٌر للبستثمار العدٌد من المزاٌا أو الحوافز، وكذلك الضمانات التً 

منحت للبستثمارات خاصة منها الأجنبٌة، قصد استقطاب رإوس الأموال وتحرٌر الأنشطة الاستثمارٌة 

 من مختلؾ العوابق والقٌود.

ٌخصص هذا الفصل للتعرٌؾ بمختلؾ الحوافز والضمانات التً ٌمنحها المشرع الجزابري بهدؾ 

 كالتالً: مطلبٌنتشجٌع الاستثمار فً الجزابر من خلبل 

 فً القانون الجزابري  للئستثمارالمزاٌا الممنوحة المطلب الأول : 

 للئستثمار  المطلب الثانً : الضمانات التً منحها المشرع الجزابري 

 .فٙ انمبٌَٕ انجضائش٘ نلإعتثًبسانًطهب الأٔل: انًضاٚب )انحٕافض( انًًُٕحت 

عمد المشرع الجزابري إلى تقرٌر عدة أنواع من المزاٌا متمثلة فً مساعدات وإعفاءات من الدولة 

والنصوص التنظٌمٌة  09-16ء ذلك فً إطار قانون الاستثمار رقم الجزابرٌة إلى المستثمرٌن، وقد جا

 .18-22من القانون رقم  33إلى  27المواد من المكملة له، وكذلك من خلبل 

وٌمكن تعرٌؾ حوافز الاستثمار بؤنها: "مجموعة من الإجراءات والترتٌبات ذات قٌم اقتصادٌة 

لوطنٌٌن أو الأجانب لتحقٌق أهداؾ محددة )كإؼراء قابلة للتقوٌم، تمنحها الدولة للمستثمرٌن سواء ا

الأفراد أو الشركات للقٌام بعملٌة الاستثمار أو توجٌه الاستثمار نحو قطاعات ؼٌر مستثمر فٌها، أو 
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تحقٌق التوازن الجهوي للبستثمار من خلبل تركٌز من  حوافز استثمارٌة نحو المناطق ؼٌر المرؼوب 

 فٌها(".

 حوافز للبستثمار فً الجزابر فً ثلبثة هً:وٌمكن تلخٌص أنواع ال

عددا من المزاٌا ذات الطابع الضرٌبً أو 1 18-22من  المشرع الجزابري فً قانون الاستثمار 

الجمركً كما تبنى عددا منها فً نصوص الاتفاقٌات الدولٌة التً أبرمتها الجزابر فً إطار تشجٌع 

 الجبابٌة إلى قسمٌن هما:الاستثمار، وتبعا لذلك ٌمكن أن نقسم الحوافز 

المتعلق بترقٌة الاستثمار ومختلؾ  18-22حوافز جبابٌة داخلٌة، وهً التً نص علٌها القانون  -1

 نصوصه التنظٌمٌة.

  حوافز جبابٌة دولٌة، نصت علٌها الاتفاقٌات الدولٌة التً أبرمتها الجزابر فً مجال الاستثمار. -2

 .انفشع الأٔل: حٕافض جببئٛت داخهٛت ٔدٔنٛت

 .أٔلا : حٕافض جببئٛت داخهٛت

المتعلق بترقٌة الاستثمار  (1)09-16ونقصد بها تلك الحوافز التً وردت فً إطار القانون 

، وتلك التً نص علٌها القانون العام )القانون الجبابً، الملؽى جزبٌا  ومختلؾ نصوصه التنظٌمٌة

 وقوانٌن المالٌة المختلفة(.

وتعد حوافز جبابٌة فً هذا المفهوم، مختلؾ الأحكام التشجٌعٌة ذات الطابع الضرٌبً والجمركً 

السابق الذكر والنصوص  18-22التً منحها المشرع الجزابري لمختلؾ أنواع الاستثمار بنص القانون 

 ه إلى أربع أنواع، هً:القانونٌة المتعلقة به، وٌمكن تقسٌم أنواع المزاٌا الجبابٌة الواردة فً القانون أعلب

المزاٌا المشتركة لكل الاستثمارات القابلة للبستفادة )وهً التً كانت تدعى بمزاٌا النظام العام فً  -1

 نصوص قوانٌن الاستثمار السابقة(.

 المزاٌا الإضافٌة لفابدة النشاطات ذات الامتٌاز و/أو المنشبة لمناصب الشؽل. -2

 الاستثمارات ذات الأهمٌة الخاصة للبقتصاد الوطنً.المزاٌا الاستثنابٌة لفابدة  -3

 2مجموعة من المزاٌا الاستثنابٌة للمناطق التً تتطلب تنمٌتها مساهمة خاصة من قبل الدولة. -4

                                                           
 ،ٌتعلق بالإستثمار2022الموافق لرابع والعشرون ٌولٌو 1443ذي الحجة عام  25المإرخ فً ،  18-22قانون رقم  1
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 .أٔلا: انًضاٚب انًشتشكت نكم الاعتثًبساث انمببهت نلاعتفبدة

زٌادة على التحفٌزات الجبابٌة والجمركٌة المنصوص علٌها فً القانون العام، تستفٌد جمٌع أنواع 

 02المتعلق بترقٌة الاستثمار والمحددة بنصً المادتٌن  18-22الاستثمارات الداخلة فً مفهوم القانون 

ن القانون وجاءت م 12منه، من عدد من المزاٌا الجبابٌة والجمركٌة، وقد ذكرت فً نص المادة  05و

 عموما فً صورة إعفاءات ضرٌبٌة ٌستفٌد منها كل مستثمر على مرحلتٌن:

  منه، بؤن تحدٌد أجل الإنجاز ٌخضع  20/1أعلبه فً المادة  09-16مرحلة الإنجاز: وٌشٌر القانون

واه، لاتفاق مسبق بٌن المستثمر والوكالة، وٌبدأ سرٌانه قانونٌا من تارٌخ تسجٌل الاستثمار على مست

 وٌدون فً شهادة التسجٌل التً تمن  للمستثمر من طرفها.

وللمستثمر تمدٌد الأجل المحدد للئنجاز بتقدٌم طلب للوكالة فً مدة أدناها ثلبثة أشهر قبل انقضاء 

-17المرسوم التنفٌذي  1من  2-18/1الأجل المتفق علٌه، وأقصاها ستة أشهر بعد هذا التارٌخ )المادة 

لم ٌفعل، تسقط الآجال بعدها، وٌعتبر قد تخلى عن حقه فً التمدٌد ما لم ٌبرر هذا  17(، فإذا 102

 التؤخٌر بوثابق مثبتة.

 2اٌنة الدخول فً مرحلة الاستؽلبل.وفٌما عدا ذلك من الحالات، ٌتم إلزامٌا الشروع فً إعداد مع

 سنوات بعد  03 : حدد المشرع الجزابري هنا مدة الاستفادة من الإعفاءات بمرحلة الاستغلال

 معاٌنة المشروع فً مرحلة الاستؽلبل، بموجب محضر تعده المصال  الجبابٌة بطلب من المستثمر.

 : تستفٌد الاستثمارات خلبل مرحلة الإنجاز من المزاٌا التالٌة:مرحلة الإنجاز

 من الحقوق الجمركٌة فٌما ٌخص السلع المستوردة التً تدخل مباشرة فً إنجاز المشروع الإعفاء -1

 .18-22من قانون رقم  7وهذا فً المادة 

فسما ٌخص السلع والخدمات المستوردة أو المقتناة  tvaالإعفاء من الرسم على القٌمة المضافة  -2

 محلٌا، وتدخل مباشرة فً إنجاز الاستثمار.

حق نقل الملكٌة ورسم الإشهار العقاري عن كل المقتنٌات العقارٌة التً تتم فً  الإعفاء من دفع -3

 إطار الاستثمار المعنً.

                                                           
المحدد لكٌفٌات ، 2017مارس  5الموافق ، 1438جمادى الثانٌة عام  6المإرخ فً  ،102-17المرسوم التنفٌذي رقم  1

 08/03/2017بتارٌخ  16، ج ر عدد  لاستثمارات و كذا شكل و نتابج الشهادة المتعلقة بها تسجٌل
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الإعفاء من حقوق التسجٌل والرسم على الإشهار العقاري ومبالػ الأملبك الوطنٌة على حقوق  -4

 الامتٌاز فً العقارات المبنٌة وؼٌر المبنٌة الموجهة للبستثمار المعنً.

% من مبلػ الإتاوة الإٌجارٌة السنوٌة المحددة من قبل مصال  أملبك الدولة خلبل 90سبة تخفٌض بن -5

 فترة الإنجاز.

سنوات من الرسم العقاري على الملكٌات العقارٌة التً تدخل فً إنجاز الاستثمار  10الإعفاء لمدة  -6

 ابتداء من تارٌخ الاقتناء.

 سٌسٌة للشركات فً رأس المالالإعفاء من حقوق التسجٌل المتعلقة بالحقوق التؤ -7

 مرحلة استؽلبل المشروع الاستثماري: وتتمثل هذه الإعفاءات فٌما ٌلً: ( أ

 .ibsالإعفاء من الضرٌبة على أرباح الشركات  -1

 .tapالإعفاء من الرسم على النشاط المهنً  -2

 السنوٌة المحددة من قبل مصال  أملبك الدولة. % من مبلػ الاتاوة الاٌجارٌة50تخفٌض بنسبة  -3

 .ثبَٛب: يضاٚب اعتثُبئٛت نلاعتثًبساث انتٙ تتى فٙ انًُبطك انتٙ تتطهب تًُٛتٓب يغبًْت خبصت يٍ انذٔنت

المتعلق بترقٌة الاستثمار: "تستفٌد  18-22من القانون  29 و28 و27  المواد 1ذكرها نص

الاستثمارات المنجزة فً المناطق المحددة قابمتها عن طرٌق التنظٌم التابعة لمناطق الجنوب والهضاب 

العلٌا وكذا كل منطقة أخرى تتطلب تنمٌتها مساهمة خاصة من قبل الدولة مما ٌؤتً..."، وقد جاءت فً 

لة إنجاز المشروع ومرحلة استؽلبله، وتتعلق بالاستثمارات صورة عدد من الإعفاءات خلبل كل من مرح

المنجزة فً المناطق المنجزة فً مناطق الجنوب والهضاب العلٌا وكل منطقة تتطلب تنمٌتها مساهمة 

، فً إطار الإجراءات المستحدثة لدعم 2017خاصة من الدولة، وفً هذا السٌاق نص قانون المالٌة لسنة 

% من تكلفة الهٌاكل القاعدٌة المستقبلٌة لمشارٌع الاستثمار فً 25دولة بنسبة الاستثمار، عن تكفل ال

أعلبه، وأٌضا ضرورة التكفل بكل المصارٌؾ الناتجة عن  13المناطق المنصوص علٌها فً المادة 

 ومتابعة الاستثمار أو بجزء منها.فعالٌات ترقٌة 

 .ثبنثب: انًضاٚب الإضبفٛت نفبئذة انُشبطبث راث الايتٛبص ٔ/أٔ انًُشئت نًُبصب انشغم

، وهً نفسها المزاٌا المشتركة المتعلقة بمرحلة 09-16من القانون  16وقد حددت بنص المادة 

سنوات  03من القانون أعلبه، مع رفع مدة التمتع بها من  12/2الاستؽلبل الممنوحة بموجب نص المادة 

منصب دابم خلبل الفترة  100سنوات، لكن مع شرط ضرورة أن تنشا هذه المشارٌع أكثر من  05إلى 

                                                           
 مرجع سابق ، 18-22من القانون  29و28و 27 المواد 1
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الممتدة من تارٌخ تسجٌل الاستثمار إلى ؼاٌة نهاٌة السنة الأولى من مرحلة الاستؽلبل على الأكثر )المادة 

 (.09-16من القانون  16/1

على المزاٌا الجبابٌة المذكورة أعلبه أن  أي أن المشرع الجزابري اشترط على المستثمر للحصول

منصب شؽل دابم، والهدؾ واض  من وراء ذلك وهو محاولة القضاء أو التخفٌؾ من مشكل  100ٌوفر 

البطالة فً الجزابر، وتجدر الإشارة هنا إلى أن هذا التوجه لا ٌعد جدٌدا على المشرع الجزابري، حٌث 

المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  01-09لأمر رقم من ا 35سبق وتضمن هذا الشرط نص المادة 

، حٌث اعتمد كشرط للحصول على المزاٌا المشتركة الخاصة بمرحلة الاستؽلبل )مزاٌا النظام 2009

 العام(.

 .سابؼب: انًضاٚب الاعتثُبئٛت انخبصت ببلاعتثًبساث راث الأًْٛت انخبصت نلالتصبد انٕطُٙ

المتعلق بترقٌة الاستثمار لكن ذكرها جاء  091-16ن القانون م 18ورد ذكرها فً نص المادة 

الذي بدأت  18على سبٌل المثال ولٌس على سبٌل الحصر، وهو ما ٌمكن استنتاجه من نص المادة 

، أعلبه ما ٌؤتً..."، كما أن المشرع 17كالتالً: "ٌمكن أن تتضمن المزاٌا الاستثنابٌة المذكورة فً المادة 

للتفاوض بٌن كل من المستثمر والوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار التً تتصرؾ الجزابري أخضعها 

 2باسم الدولة تحت شرط موافقة المجلس الوطنً للبستثمار، ونذكر من هذه المزاٌا ما ٌلً:

المتعلق بالمزاٌا المشتركة لكل الاستثمارات  12تمدٌد مدة مزاٌا الاستؽلبل التً ذكرها نص المادة  -1

 سنوات. 10ستفادة لفترة ٌمكن أن تصل إلى القابلة للب

الإعفاء أو التخفٌض من الحقوق الجمركٌة والجبابٌة وكل الاقتطاعات الأخرى ذات الطابع الجبابً  -2

والإعانات أو المساعدات أو الدعم المالً، التً قد تمن  خلبل مرحلة الإنجاز حسب المدة المتفق 

 علٌها لإنجاز المشروع.

تحكمه  09-16إن نظام من  المزاٌا الذي اعتمده المشرع الجزابري فً قانون الاستثمار رقم  ملاحظة:

قاعدتان: الأولى هً أن لا تكون النشاطات الاستثمارٌة واقعة ضمن ما ٌعرؾ بالنشاطات المستثناة التً 

القوابم  الذي ٌحدد(1) 101-17من المرسوم التنفٌذي رقم  4و 3حددها المشرع بدقة فً المادتٌن 

السلبٌة والمبالػ الدنٌا للبستفادة من المزاٌا وكٌفٌات تطبٌق المزاٌا على مختلؾ أنواع الاستثمارات، أو 

 من نفس المرسوم. 6و 5ضمن قابمة السلع المستثناة المحددة بدقة بنصوص المواد 

                                                           
 ، مرجع سابق  09-16من القانون  18و17و 16لمادة ا 1
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موافقة من المرسوم أعلبه وتتعلق ب: اشتراط  18أما الثانٌة فهً التً تضمنها نص المادة 

المجلس الوطنً للبستثمار فً حالتٌن اثنتٌن هما: من  المزاٌا الاستثنابٌة للبستثمارات ذات الأهمٌة 

من القانون أعلبه، ومن  المزاٌا  18الخاصة للبقتصاد الوطنً والمنصوص علٌها فً نص المادة 

 (1)ملبٌٌر دٌنار جزابري. 5للبستثمارات التً ٌساوي مبلؽها أو ٌفوق 

 .حٕافض جببئٛت دٔنٛت ثبَٛب:

ركز المشرع الجزابري جهوده فٌما ٌتعلق بموضوع الحوافز الجبابٌة الدولٌة لتشجٌع تدفق رإوس 

الأموال الأجنبٌة خصوصا، على ضرورة محاربة أهم مشكل ضرٌبً ٌقؾ عابقا أمام هذا التشجٌع وهو 

 مسؤلة الازدواج الضرٌبً الدولً.

العدٌد من الاتفاقٌات الدولٌة سواء الثنابٌة أو المتعددة، التً  ولتحقٌق هذا الهدؾ أبرمت الجزابر

 ٌرمً من ورابها إلى تفادي هذا الإشكال:

 .أٔلا: انًمصٕد ببلاصدٔاج انضشٚبٙ انذٔنٙ فٙ يجبل الاعتثًبس

ٌتحقق الازدواج الضرٌبً الدولً عند فرض ضرابب من نفس النوع من قبل دولتٌن أو أكثر على 

رٌبة ونفس المال وفً نفس الوقت، بمعنى أن الشخص المكلؾ ٌتحمل أعباء ضرٌبتٌن نفس المكلؾ بالض

نتٌجة لاختلبل الأسس التً تعتمد علٌها كل دولة فً تحدٌد نظامها الضرٌبً، مع العلم أنه لا ٌحق 

للمكلؾ هنا رفض دفع الضرٌبة طالما أن فرضها هو حق ٌتعلق بالسٌادة التً تتمتع بها كل دولة على 

 ٌمها فً مواجهة مواطنٌها والأجانب الذٌن ٌقٌمون علٌها، وٌباشرون نشاطهم داخلها.إقل

وٌتحقق الازدواج الضرٌبً الدولً فً مجال الاستثمار، عند قٌام الدولة المصدرة لرأس المال 

الأجنبً بفرض الضرٌبة مرة أخرى على عوابد الاستثمار، رؼم أنه سبق فرضها من قبل الدولة 

و ما ٌشكل عابقا أمام جذب رإوس الأموال الأجنبٌة إلى الدولة المضٌفة، لأن خضوع المضٌفة، وه

المستثمر لنفس الضرابب على نفس الدخل فً بلد إقامته وكذلك فً البلد الذي ٌمارس فٌه نشاطه 

الاستثماري، سٌإدي حتما إلى ثقل العبء الضرٌبً الذي ٌتحمله هذا الأخٌر، وهو ما ٌنعكس على حجم 

 باح التً كان ٌتوقع الحصول علٌها مما ٌإدي إلى امتناعه عن الاستثمار.الأر

 

                                                           
 للقوابمالمحدد ، 2017مارس  5الموافق ، 1438جمادى الثانٌة عام  6المإرخ فً  ،101-17المرسوم التنفٌذي رقم  1

 08/03/2017بتارٌخ  16الدنٌا للئستفادة من المزاٌا ، ج ر عدد  السلبٌة والمبالػ
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 .ثبَٛب: بؼض الاتفبلٛبث انذٔنٛت انتٙ أبشيتٓب انجضائش نتفبد٘ الاصدٔاج انضشٚبٙ فٙ يجبل الاعتثًبس

المبرمة بٌن اتحاد المؽرب العربً الموقعة فً الجزابر، المتعلقة بتفادي الازدواج الضرٌبً  الاتفاقٌة -1

وإرساء قواعد التعامل المتبادل فً مٌدان الضرابب على الدخل بٌن دول الاتحاد )المرسوم الرباسً 

 (.22/12/1990المإرخ فً  90-424

رات العربٌة المتحدة بشؤن تجنب الازدواج الاتفاقٌة المبرمة بٌن الدولة الجزابرٌة ودولة الإما -2

 2001الضرٌبً على الدخل ورأس المال ومنع التهرب من الضرٌبة، موقعة فً الجزابر فً 

 (.07/04/2003المإرخ فً  164-03)المرسوم الرباسً رقم 

الاتفاقٌة الجبابٌة الجزابرٌة الفرنسٌة والبروتوكول الخاص بها، وقعت علٌها الجزابر بموجب  -3

 24.1، ج ر العدد 2002أفرٌل  10المإرخ فً  121-02مرسوم الرباسً رقم ال

وقد تضمنت هذه الاتفاقٌات نصوصا تحوي حلولا متبادلة، لتجنب الازدواج الضرٌبً الذي ٌقع فٌه        

 المستثمر من الدولة الأصلٌة فً الدولة المضٌفة طرفً الاتفاقٌة.

 . ثبنثب: انحٕافض انتًٕٚهٛت

افز التموٌلٌة على أنها: "مختلؾ الوسابل والمساعدات المالٌة التً تمن  للمستثمر من تعرؾ الحو

أجل دعم إنجاز استثماره، وخاصة ما ٌتعلق بمصارٌؾ البنٌة التحتٌة اللبزمة لإنجاز الاستثمار )وٌقصد 

ولوجٌا الإعلبم بالبنٌة التحتٌة هنا، كل ما ٌتعلق بقطاع النقل البري أو البحري أو الجوي، وقطاع التكن

والاتصالات، قطاع الطاقة والمٌاه، قطاع حقوق الملكٌة الفكرٌة... إلخ(، كما ٌدخل فً ذلك الأراضً 

 والعقارات اللبزمة لإنجاز المشارٌع".

وفٌما ٌلً بعض أهم التحفٌزات التموٌلٌة التً قدمها المشرع الجزابري فً قانون ترقٌة  

تنظٌمٌة، وكذلك بعض الحوافز التموٌلٌة التً جاءت فً إطار الاستثمار الجدٌد ومختلؾ نصوصه ال

 بعض الاتفاقٌات الدولٌة التً أبرمتها الجزابر.

 الحوافز التموٌلٌة الداخلٌة 1

كملبحظة أولى ٌمكن الاستنتاج أن موضوع الحوافز التموٌلٌة فً مجال الاستثمار لم ٌعطى  

 بالمقارنة مع موضوع الحوافز الجبابٌة، حٌث وبتصفحناالأهمٌة الكبٌرة من طرؾ المشرع الجزابري، 

                                                           
 .24، ج ر العدد 2002أفرٌل  10المإرخ فً  121-02اسً رقم المرسوم الرب 1
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المتعلق بترقٌة الاستثمار، نجد أن المشرع الجزابري لم ٌتطرق إلى هذا النوع من  18-22نص القانون 

 منه، كما ٌلً: 29،28،271 الموادالحوافز إلا فً إطار ما نصت علٌه 

التً تتعلق بالمزاٌا الاستثنابٌة الممنوحة للبستثمارات المنجزة فً المناطق التً  أ:-13/1فً نص م  -1

 تتطلب تنمٌتها مساهمة خاصة من الدولة بما فٌها تلك التابعة للجنوب والهضاب العلٌا، وجاء فٌها:

ز "...تتكفل الدولة كلٌا أو جزبٌا بنفقات الأشؽال المتعلقة بالمنشآت الأساسٌة الضرورٌة لإنجا

الاستثمار..."، وقد وضع المشرع الجزابري للبستفادة من هذا الحافز، شرطا ٌتعلق بضرورة تقٌٌم هذه 

 الأحكام لاحقا عن طرٌق التنظٌم. النفقات من طرؾ الوكالة أو لا، وأن تحدد كٌفٌات تطبٌق هذه

السنوٌة المحددة من قبل مصال   الذي ٌتعلق بتخفٌض مبلػ الإتاوة الإٌجارٌة ب:-13/1فً نص م  -2

أملبك الدولة، بالنسبة للمستثمر الذي ٌستفٌد من امتٌاز على قطعة أرض تابعة للدولة، بؽرض إنجاز 

( سنوات بالنسبة للمشارٌع الاستثمارٌة المقامة فً المناطق 10مشروع استثماري، وهذا لمدة عشر )

 للمشارٌع الاستثمارٌة المقامة فً الجنوب الكبٌر.( سنة 15التابعة للهضاب العلٌا، ومدة خمسة عشر )

الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات من  الامتٌاز على الأراضً  04-08وبالرجوع إلى أحكام الأمر 

نجد أنه ٌمكن للمستثمر الأجنبً من  2التابعة للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة،

سنة، وفقا للشروط المحددة  99تابعة للدولة لمدة قد تصل إلى الاستفادة من امتٌاز على قطعة أرض 

، وذلك بمنحه امتٌاز فً إطار مزاد علنً أو بالتراضً فً مقابل 152-09بنص المرسوم التنفٌذي رقم 

دفع إتاوة إجارٌة سنوٌة، وتندرج هذه التسهٌلبت فً إطار السعً لحل مشكل العقار المخصص لإنجاز 

 ، الذي ٌظل ٌشكل حاجزا كبٌرا أمام المستثمرٌن فً الجزابر.المشارٌع الاستثمارٌة

 الحوافز التموٌلٌة الدولٌة 2

هناك حوافز تموٌلٌة ذات طابع دولً، الهدؾ منها هو تطوٌر جذب الاستثمار الأجنبً، وقد  

جاءت فً بعض الاتفاقٌات الدولٌة المبرمة بٌن الجزابر ودول أخرى، أو مجموعة التحفٌزات التً 

 ض تموٌل الاستثمار ونذكر من ذلك:حها أجهزة أو مإسسات دولٌة بؽرتمن

                                                           
 ، سابق الذكر 18-22من القنون  27،28،29 المواد 1
،ٌحددشروط وكٌفٌات من  الامتٌاز على 2008سبتمبر01الموافق  1429رمضان  1المإرخ فً 04-08الامر رقم  2

 03/09/2008بتارٌخ  49الاراضً التابعة للدولة،ج رعدد 
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: وهً عبارة عن مإسسة تموٌلٌة دولٌة تابعة 1956مإسسة التموٌل الدولٌة التً أنشؤت فً عام  -1

للبنك الدولً للئنشاء والتعمٌر، وتعمل على تموٌل المشارٌع الاستثمارٌة فً القطاع الخاص فً الدول 

 قروض والمساهمة فً رأسمال المشارٌع الخاصة فً هذه البلدان.النامٌة بواسطة ال

: بموجب اتفاقٌة روما، وهو الهٌبة المالٌة الخاصة 1958بنك الاستثمار الأوروبً الذي أنشؤ عام  -2

بالاتحاد الأوروبً، وٌعمل على تموٌل المشارٌع التً جاءت فً إطار الشراكة مع دول البحر 

الأورومتوسطٌة(، ومن بٌنها الجزابر التً أبرمت اتفاق شراكة مع الأبٌض المتوسط )الشراكة 

 .2002المجموعة الأوروبٌة عام 

اتفاقٌة إنشاء المصرؾ المؽاربً للبستثمار والتجارة الخارجٌة بٌن دول اتحاد المؽرب العربً: وتم 3-

المصرؾ ، وهً اتفاقٌة تنظٌم أعمال 1991مارس  10و 09التوقٌع علٌها فً لٌبٌا بتارٌخ 

المؽاربً المتخصص فً تشجٌع الاستثمار المؽاربً المتبادل بٌن دول المؽرب العربً، عن طرٌق 

 تموٌل المشارٌع ذات الأهمٌة القصوى للوصول إلى تنمٌة مشتركة فً هذه الدول.

 الحوافز الإٌجارٌة 3

إجراءات  تتلخص فً إنشاء أجهزة تتكفل بمتابعة وترقٌة الاستثمار من جهة، وفً استحداث 

 إدارٌة هدفها تشجٌع وجذب الاستثمار خاصة منه الأجنبً، وهو ما سنتناوله فً فرعٌن كالتالً:

 .انفشع انثبَٙ: الأجٓضة انًتؼهمت بتطٕٚش ٔتشلٛت الاعتثًبس فٙ انجضائش

بهدؾ تدعٌم وترقٌة الاستثمار فً الجزابر وتجسٌد التنظٌم القانونً الفعال لهذا القطاع الحٌوي تم  

 إنشاء هٌاكل إدارٌة فً هذا المجال تتمثل أساسا فً الآتً:

 :الاعتثًبس انجضائشٚت نتشلٛت أٔلا: انٕكبنت 

المتعلق بترقٌة  18-22من القانون  18و16 تٌنأشار إلٌها المشرع الجزابري فً نص الماد 

الً، وقد أنشؤت الاستثمار على أنها مإسسة عمومٌة إدارٌة تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة والاستقلبل الم

 09-16بالوكالة الوطنٌة لترقٌة الإستثمار فً ظل القانون بعد أن كانت تدعى  03-01بموجب الأمر 

 الملؽى جزبٌا .
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 .ثبَٛب: انًجهظ انٕطُٙ نلاعتثًبس

وهو هٌبة أنشؤت لدى الوزٌر المكلؾ بترقٌة الاستثمارات تحت سلطة ورباسة ربٌس الحكومة،  

وٌكلؾ المجلس بالوسابل المتصلة باستراتٌجٌة الاستثمارات وبسٌاسة دعم الاستثمارات ...إلخ )المادة 

 1المتعلق بتطوٌر الاستثمار(. 18-22 القانونمن  17و16

 .ٚت انًغتحذثت نتشجٛغ الاعتثًبسانفشع انثبنث: الإجشاءاث الإداس

المتعلق بترقٌة الاستثمار، ٌكون هذا الأخٌر قد ترك تنظٌم  18-22فً نظرة مسحٌة للقانون  

لتطوٌر الاستثمار وسٌرها لأمر التنظٌم الذي ٌتوقع صدوره مستقبلب، وبالفعل صدر  الجزابرٌةالوكالة 

الوكالة الوطنٌة لتطوٌر الاستثمار وتنظٌمها صلبحٌات المتضمن  298-22رقم 2(2)المرسوم التنفٌذي 

المحدد لكٌفٌات تسجٌل الاستثمارات وكذا شكل ونتابج  102-17وسٌرها، والمرسوم التنفٌذي رقم 

الشهادة المتعلقة به، وبناء على ما سبق فإن أهم الإجراءات الإدارٌة التً اتخذت لتشجٌع الاستثمار فً 

 الجزابر تتمثل فٌما ٌلً:

آلٌة التسجٌل لدى الوكالة الوطنٌة للبستثمار وٌقصد  18-22اعتمد المشرع الجزابري فً القانون  -1

بالتسجٌل فً هذا الإطار، الإجراء المكتوب الذي ٌعبر من خلبله المستثمر عن إرادته فً إنجاز استثمار 

ة التسجٌل كما ٌمكن فً نشاط اقتصادي لإنتاج السلع والخدمات، وٌمكن للمستثمر أن ٌباشر بنفسه عملٌ

ذلك من طرؾ كل شخص ٌمثله، بناء على وكالة مصادق علٌها تعد وفقا لنموذج محدد وٌكون ذلك أمام 

 5أي هٌبة لامركزٌة للوكالة ٌختارها المستثمر، كما ٌتم تسجٌل الاستثمارات التً ٌساوي مبلؽها أو ٌفوق 

مار كقرٌنة على إمكانٌة المستثمر الاستفادة من ملبٌٌر دٌنار بعد قرار من المجلس الوطنً لتطوٌر الاستث

 السابق ذكره. 18-22من القانون  19و 18المزاٌا المنصوص علٌها فً المواد 

تمكٌن المستثمر من الحق فً الطعن فً حالة ما إذا رأى أنه ؼبن من إدارة أو هٌبة مكلفة بتنفٌذ  -2

بالاستفادة من المزاٌا أو فً حالة القٌام  المتعلق بترقٌة الاستثمار، فٌما ٌتعلق 09-16نص القانون 

بتجرٌده من الحقوق التً ٌمنحها له القانون بالشروط المحددة فً إطاره، وٌكون الطعن أمام لجنة 

تحدد تشكٌلتها وسٌرها عن طرٌق التنظٌم دون المساس بحق المستثمر فً اللجوء إلى الجهات 

 القضابٌة.

                                                           
 ، سابق الذكر 18-22من القانون  17و16المادة  1

 .لتطوٌرالاستثمار  الجزابرٌةصلبحٌات الوكالة  نالمتضم 2022سبتمبر 08،مإرخ فً 298-22المرسوم التنفٌذي رقم 
المتضم صلبحٌات الوكالة  2017مارس05الموافق  1438جمادى الثانٌة 6،مإرخ فً 100-17المرسوم التنفٌذي رقم  2

 13/10/2016بتارٌخ  60طوٌرالاستثمار ،ج رعددالوطنٌة لت
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 .انثبَٙ: انضًبَبث انتٙ يُحٓب انًششع انجضائش٘ نلاعتثًبس انًطهب

فً إطار العمل على جذب المستثمرٌن فً الجزابر وتوفٌر المناخ الاستثماري الملببم لممارسة  

نشاطاتهم الاستثمارٌة، وضعت الدولة الجزابرٌة العدٌد من الضمانات القانونٌة التً منحتها للمستثمرٌن، 

وٌات: على مستوى القانون الداخلً وٌعرؾ هذا النوع بالضمانات التشرٌعٌة، على وذلك على ثلبث مست

المستوى الدولً وهو ما ٌعرؾ بالضمانات الاتفاقٌة، وعلى المستوى القضابً وهو ما ٌعرؾ بالضمانات 

 القضابٌة.

 .انفشع الأٔل: انضًبَبث انتششٚؼٛت نلاعتثًبس فٙ انجضائش

فة عامة، مجموعة الضمانات التً نص علٌها القانون الوطنً ٌقصد بالضمانات التشرٌعٌة بص 

 فً هذا الإطار.

المتعلق بترقٌة الاستثمار على هذا النوع من الضمانات فً المواد من  09-16وقد نص القانون  

 1:  منه، ونتناولها كما ٌلً 25إلى  21

 .ٔانًغتثًش انٕطُٙأٔلا: ضًبٌ ػذو انتًٛٛض فٙ انًؼبيهت بٍٛ كم يٍ انًغتثًش الأجُبٙ 

معنى هذا الضمان أن الدولة المضٌفة تكون مستعدة لمعاملة المستثمر الأجنبً بنفس معاملتها  

للمستثمر الوطنً فً إطار منصؾ وعادل، وهو ما ٌقصد به أن ٌتمتع كل منها بنفس الحقوق وٌتحمل 

 نفس الواجبات.

تثمر الأجنبً والوطنً، مبدأ مكرسا فً وٌعتبر ضمان عدم التمٌٌز فً المعاملة بٌن كل من المس 

أؼلبٌة الاتفاقٌات الدولٌة المشجعة للبستثمار، وهو ما دفع بالمشرع الجزابري إلى تكرٌسه بدوره فً 

مختلؾ التشرٌعات الوطنٌة للبستثمار، وٌمكن الجزم بؤن البداٌة الفعلٌة لإلؽاء التمٌٌز بٌن كل من 

انت بصدور قانون النقد والقرض الذي اعتمد معٌار المقٌم وؼٌر المستثمر الأجنبً والمستثمر الوطنً ك

فً  12-93المقٌم )جنسٌة رإوس الأموال بدلا من جنسً المستثمر(، وتلبه بعد ذلك المرسوم التشرٌعً 

 3منه. 14بموجب المادة  03-01هذا المبدأ، ثم الأمر  2(1)تكرٌس

                                                           
 ، سابق الذكر 09-16من القانون  25و21لمادة ا 1
ٌتعلق بترقٌة الإستثمار ،ج  1993أكتوبر 5الموافق 1414ربٌع الثانً 19مإرخ فً  93/12مرسوم تشرٌعً رقم  2

 10/10/1993بتارخ64رعدد
بتارٌخ  47ٌتعلق بتطوٌر الاستثمار،ج ر عدد  2001اوت 20الموافق 1422جمادي الثانٌة 1مإرخ فً  01/03الأمر 3

22/08/2001 
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من خلبل نص  18-22ري فً إطار القانون بٌنما ٌستنتج اعتماد هذا المبدأ من المشرع الجزاب 

التً تإكد على أن كلب من الاستثمارات الوطنٌة والاستثمارات الأجنبٌة تخضع لنفس القواعد  06مادته 

 المتعلق بترقٌة الاستثمار. 18-22القانونٌة وهً تلك الواردة فً نص القانون 

على عدم التمٌٌز بٌن المستثمرٌن الأجانب كما دعم المشرع مبدأ عدم التمٌٌز فً المعاملة بتؤكٌده 

المتعلق بترقٌة الاستثمار: "مع مراعة أحكام  09-16من القانون  21بعضهم البعض فً نص المادة 

الاتفاقٌة الثنابٌة والجهوٌة والمتعددة الأطراؾ الموقعة من قبل الدولة الجزابرٌة، ٌتلقى الأشخاص 

صفة وعادلة فً ما ٌخص الحقوق والواجبات المرتبط الطبٌعٌون والمعنٌون الأجانب معاملة من

 باستثماراتهم"، ومن النص أعلبه نستنتج أن المبدأ ٌحكمه عاملبن اثنان قاعدة عامة واستثناء:

ضمان عدم التمٌٌز التام فً المعاملة بٌن جمٌع المستثمرٌن الأجانب سواء كانوا  القاعدة العامة: -1

 أشخاص طبٌعٌٌن أو معنوٌٌن فٌما ٌتعلق بالحقوق والواجبات المرتبطة باستثماراتهم فً الجزابر.

ضمان عدم التمٌٌز بٌن المستثمرٌن الأجانب فٌما بٌنهم، ماعدا ما ٌتعلق بالأحكام  الاستثناء: -2

ص علٌها فً الاتفاقٌات الدولٌة المبرمة مع دولهم الأصلٌة، إذ ٌراعى أنه قد ٌتم إبرام اتفاقٌات المنصو

تمن  فٌها امتٌازات أفضل لرعاٌا الدول المتفق معها من المستثمرٌن، وبالتالً تطبق نصوص هذه 

 مرٌن الأجانب.الاتفاقٌات التفضٌلٌة استثناء عن المبدأ العام الذي ٌقضً بعدم التمٌٌز بٌن المستث

 .انفشع انثبَٙ: ضًبٌ اعتمشاس أحكبو انمبٌَٕ انًؼًٕل بّ )الاعتمشاس انتششٚؼٙ(

ٌلعب الاستقرار التشرٌعً فً مجال الاستثمار دورا هاما فً جذب المستثمرٌن وتشجٌعهم على  

نً الذي تجسٌد مشارٌعهم الاستثمارٌة فً الدولة المضٌفة، حٌث ٌهتم المستثمر دابما بالنظام القانو

  الاستثمارٌة ومدى ملببمة قواعده.سٌخضع له طٌلة مباشرته لأعماله 

وفً هذا الإطار عملت الجزابر على ؼرار أؼلبٌة الدول، على تضمٌن قانونها للبستثمار مبدأ 

المتعلق بترقٌة  09-16من القانون  22"استقرار القانون المطبق"، وهو ما جاء صرٌحا فً نص المادة 

"لا تسري الآثار الناجمة عن مراجعة أو إلؽاء هذا القانون التً قد تطرأ مستقبلب على  الاستثمار:

 الاستثمار المنجز فً إطار هذا القانون، إلا إذا طلب المستثمر ذلك صراحة".

 وانطلبقا من النص أعلبه ٌمكن أن نستنتج أن "مبدأ استقرار القانون" المطبق ٌحكمه شقان: 

مضمونها عدم تطبٌق أي تعدٌلبت أو نصوص قانونٌة جدٌدة متعلقة بالاستثمارات القاعدة العامة:  -1

 ، بحٌث ٌبقى هو القانون المطبق علٌها.09-16التً ٌتم إنجازها فً إطار سرٌان القانون 
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ومضمونه أن هذه التعدٌلبت الجدٌدة أو النصوص القانونٌة التً قد تصدر مستقبلب، ٌمكن  الاستثناء: -2

لة ما إذا طلب ذلك المستثمر صراحة، وهذا ٌكون ؼالبا إذا جاءت بضمانات وحوافز أن تطبق فً حا

 السابق الإشارة إلٌه. 09-16جدٌدة أفضل من تلك التً احتوى علٌها القانون 

 ضمانات ضد نزع الملكٌة -3

تعتبر الملكٌة من أهم المواضٌع التً ٌتركز علٌها اهتمام المستثمرٌن خاصة منهم الأجانب فً  

البلد المضٌؾ، حٌث ٌتخوؾ هإلاء من أن تمارس الدولة ضدهم حقها فً نزع الملكٌة بصورة تعسفٌة، 

لذلك نجد الدول التً ترؼب فً جذب رإوس الأموال الأجنبٌة وفً إطار سٌاسة التحفٌز التً تطبقها، 

ثمر، رؼبة فً تعمل جاهدة على إحاطة حقها فً نزع الملكٌة بمجموعة من الضمانات التً تمنحها للمست

 التقلٌل من مخاوفه وتشجٌعه على اتخاذ قرار الاستثمار.

وكرس المشرع الجزابري حماٌة الاستثمار الأجنبً بضمان عدم نزع الملكٌة، حٌث نصت  

 : "لا ٌتم نزع الملكٌة إلا فً إطار القانون".1996من الدستور الأخٌر  20المادة 

من  23ن الاستثمار، فقد ورد صرٌحا فً نص المادة أما بالنسبة لتكرٌس هذا الضمان فً قانو 

المتعلق بترقٌة الاستثمار: "زٌادة على القواعد التً تحكم نزع الملكٌة، لا ٌمكن أن تكون  09-16القانون 

الاستثمارات المنجزة موضوع استلبء إلا فً الحالات المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به، ٌترتب 

 الملكٌة تعوٌض عادل ومنصؾ". على هذا الاستلبء ونزع

وبذلك ٌكون المشرع الجزابري قد ضمن للمستثمر عدم حصول أي نزع للملكٌة إلا فً إطار ما  

المتعلق بنزع الملكٌة من أجل المنفعة  11-91نص علٌه التشرٌع المعمول به، وهو القانون رقم 

الحالات التً ٌمكن فٌها نزع الملكٌة  العمومٌة ومختلؾ نصوصه التنظٌمٌة، باعتباره القانون الذي ٌحدد

والشروط التً ٌجب توافرها تحت طابلة البطلبن، وهو ما ٌنبؽً أن ٌشجع المستثمرٌن على الاستثمار 

 فً الجزابر.

 وفٌما ٌلً نظرة موجزة عن أشكال نزع الملكٌة فً القانون الجزابري:

 :أٔلا: َضع انًهكٛت نهًُفؼت انؼبيت

صرٌحا للئدارة لحرمان مالك العقار جبرا من ملكه من أجل المنفعة العامة نظٌر الذي ٌعتبر امتٌازا  

تعوٌضه عما ٌناله من ضرر، وٌنفذ هذا الإجراء الإداري فً إطار القانون وفً حدود الحالات 

المنصوص علٌها، فهو إجراء استثنابً تحكمه شروط ٌحددها القانون مسبقا، كما ٌتم فً مقابل تعوٌض 
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ل، مما ٌمكن أن ٌحد من خطورة هذا الإجراء على مصال  المستثمرٌن لأنهم سٌكونون منصؾ وعاد

 (1)تطبٌقه وبحقوقهم فً هذا الإطار. على علم مسبق بشروط

 :ثبَٛب: انًصبدسة

نظم المشرع الجزابري على ؼرار بقٌة التشرٌعات المقارنة أسلوب المصادرة على أنه عقوبة تكمٌلٌة  

تطبق إلى جانب العقوبات الأصلٌة التً توقع على مرتكب الجرٌمة، وهً إجراء تمارسه الدولة فً 

كان وطنٌا أو أجنبٌا مجال الاستثمار، بواسطة السلطة العامة فً الحالات التً ٌتعدى فٌها المستثمر سواء 

على القانون، بموجب اقترافه لفعل جرمً ٌإدي إلى حرمانه من ملكٌته للعقار أو المنقول بصفة جبرٌة 

فالمصادرة عقوبة تكمٌلٌة ضد كل صاحب مشروع ٌثبت  العقوبة الأصلٌة المفروضة علٌه. لإتمام

مخالفات لقواعد القانون الاقتصادي،  ارتكابه لجرم فً المجال الجبابً أو المصرفً...، وتكٌؾ على أنها

مما ٌسم  بؤن ٌإول كل المال المملوك له أو جزء منه وحتى الأشٌاء المستعملة فً تنفٌذ الجرٌمة للدولة، 

 ومن أهم ما ٌمٌز إجراء المصادرة هو عدم قابلٌته للتعوٌض على العكس من نزع الملكٌة للمنفعة العامة.

ٌعتبر من أعمال السٌادة لتعلقه بحق الدولة فً تنظٌم إقلٌمها اقتصادٌا واجتماعٌا وثقافٌا بما  التأمٌم: -1

فً ذلك الحق فً الملكٌة، وٌكون استثنابٌا جدا فً حالات معٌنة تتعلق بتؽٌٌر نظام الدولة 

ٌم الاقتصادي والسٌاسً، كما حدث فً الجزابر فً إطار التوجه نحو الاشتراكٌة الذي تبعه تؤم

المحروقات، وبالتالً تملك الشركات الأجنبٌة التً كانت تسٌطر على المحروقات بالإضافة إلى 

تؤمٌم الأراضً الزراعٌة فً إطار ما ٌعرؾ بالثورة الزراعٌة، وعادة ما ٌتم هذا الإجراء بصفة 

لاستثمار فجابٌة وبمقابل تعوٌض نسبً، مما ٌجعله من أشد أشكال نزع الملكٌة تؤثٌرا على مستقبل ا

، لكن القانون 09-16الأجنبً، وعموما لم ٌشر المشرع الجزابري إلى إجراء التؤمٌم فً قانون 

: "لا ٌجوز اصدار حكم التؤمٌم إلا بنص قانونً على أن الشروط 678المدنً نص علٌه فً المادة 

 2وإجراءات نقل الملكٌة والكٌفٌة التً ٌتم بها التعوٌض ٌحددها القانون".

السابق  09-16من قانون ترقٌة الاستثمار  23ذكره المشرع الجزابري فً نص المادة  ء:الاستٌلا -2

من القانون المدنً الجزابري وجاء فٌها: "ٌجوز الحصول على  676ذكره، كما نصت علٌه المادة 

الأموال والخدمات الضرورٌة لضمان حاجات البلبد، إما باتفاق رضابً أو عن طرٌق الاستٌلبء 

 الات والشروط المنصوص علٌها فً القانون".وفقا للح

                                                           

 ، تتضمن الحالات التً ٌمكن نزع الملكٌة   فٌها  لكن بتعوٌض قبلً  1996من الدستور  20المادة  1
ص قانونً على أن الشروط وإجراءات نقل الملكٌة والكٌفٌة لا ٌجوز اصدار حكم التؤمٌم إلا بنمن ق إ ج   678لمادة  ا-2

 التً ٌتم بها التعوٌض ٌحددها القانون".
 



 مدى تأثٌر القٌود القانونٌة على الإستثمار                                      : الثانًالفصل 
 

   60 
 

وٌمكن القول أن الاستٌلبء هو إجراء تتخذه الجهة المختصة بموجب قرار إداري بهدؾ الانتفاع 

بالمال المستولى علٌه دون انتقال ملكٌته إلى الدولة، فهو إجراء ؼٌر ناقل للملكٌة بحٌث تبقى من حق 

خصصة للبستلبء، وٌختلؾ عن باقً أشكال نزع الملكٌة، فً المستثمر الأجنبً، حتى تنتهً المدة الم

كونه ٌقوم على تمكٌن الدولة المضٌفة من الانتفاع بالاستثمارات الأجنبٌة خلبل مدة زمنٌة محددة فً 

 مقابل الحصول على تعوٌض عادل، ثم ترجع فً الأخٌر لأصحابها بعد نهاٌة المدة.

لمشرع الجزابري فً إطار قانون الاستثمار الجدٌد وكخلبصة لما سبق ذكره، ٌمكن القول بؤن ا

منه بالإشارة إلى كل من  23لم ٌشر إلى إجراء التؤمٌم وإجراء المصادرة، حٌث اكتفى فً نص المادة 

الاستٌلبء ونزع الملكٌة، مع التركٌز على ضرورة الأخذ فً هذا الإطار بالإضافة إلى ما ورد فً نص 

 1(2)القواعد التً تحكم نزع الملكٌة. هأعلبه، بما تنص علٌ 23المادة 

 الفرع الثالث: ضمان تحوٌل رأس المال المستثمر والعائدات الناجمة عنه

ٌعتبر من أهم الركابز التً تهم المستثمر بالنظر إلى أنه فً الحقٌقة لا تهمه الأرباح بقدر ما ٌهمه  

تحوٌل رإوس الأموال المستثمرة عابقا إمكانٌة تحوٌلها، لذلك ٌشكل وقوؾ قوانٌن الدولة المضٌفة ضد 

 2قٌا أمام جذب الاستثمار الأجنبً.حقٌ

من جهته حاول المشرع الجزابري من  المستثمرٌن الأجانب هذا الضمان، وقد ورد ذلك صرٌحا  

نحاول  الفقرة الأولىالمتعلق بترقٌة الاستثمار، الذي جاء فً  18-22من القانون  08فً نص المادة 

 تالً:تحلٌلها كال

كالتالً: "تستفٌد من ضمان تحوٌل الرأسمال المستثمر والعابدات الناجمة عنه،  08/1جاء نص المادة  -1

الاستثمارات المنجزة انطلبقا من حصص فً رأس المال فً شكل حصص نقدٌة مستوردة عن 

ها الطرٌق المصرفً، ومدونة بعملة حرة التحوٌل ٌسعرها بنك الجزابر بانتظام وٌتم التنازل عن

لصالحه..."ومن الفقرة أعلبه نستنتج أن المستثمر الأجنبً فً الجزابر ٌتمتع بحرٌة كاملة فً تحوٌل 

رإوس أمواله المستثمرة )الأموال التً جلبها معه بالعملة الصعبة القابلة للتحوٌل(، كما أنه مطلق 

اوٌة أو تفوق النسب الحرٌة فً تحوٌل العابدات الناجمة عن هذه الأموال على أن تكون قٌمتها مس

 المحددة حسب تكلفة المشروع.

جاء لتجسٌد مسعى المشرع الجزابري فً توسٌع حدود ضمان التحوٌل لرإوس  08/2نص المادة  -2

الأموال المستثمرة والعابدات الناجمة عنها، إلى من  الحرٌة كذلك فً تحوٌل الفوابد وأرباح الأسهم 
                                                           

 سابق الذكر 18-22من القانون  08المادة  1
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أعلبه كما ٌلً: "كما تقبل كحصص خارجٌة إعادة الاستثمار المعاد الاستثمار فٌها، وقد جاء النص 

فً رأس المال للفوابد وأرباح الأسهم المصرح بقابلٌتها للتحوٌل طبقا للتشرٌع والتنظٌم المعمول 

 بهما".

من  بمقتضاه المشرع الجزابري حق التحوٌل للبستثمارات الأجنبٌة المقامة فً  08/3نص المادة  -3

شكل تقدٌم مساهمات أو حصص عٌنٌة كما ٌلً: "ٌطبق ضمان التحوٌل ... على الحصص العٌنٌة 

 (1)المنجزة... شرٌطة أن ٌكون مصدرها خارجٌا".

حوٌل على الاستثمارات المقامة اعتمادا الذي اقتصر فٌه الت 03-01وهو ما لم ٌكن مسموحا به فً الأمر 

 2على رإوس أموال بالعملة الصعبة )مساهمات بحصص نقدٌة(.

نجد أن المشرع الجزابري صرح بؤن ضمان التحوٌل ٌمكن أن ٌشمل إضافة  08/4فً نص المادة  -4

رها إلى رإوس الأموال المستثمرة والعابدات الناجمة عنها والفوابد وأراح الأسهم المعاد استثما

والاستثمارات التً تقوم على مساهمات بحصص عٌنٌة، أٌضا المداخٌل الحقٌقٌة الصافٌة الناتجة عن 

التنازل أو التصفٌة للبستثمارات، حتى ولو كان مبلؽها أكبر من رأس المال المستثمر فً البداٌة، على 

 بدة مستثمر آخر.أساس أنه ٌمكن للمستثمر الأجنبً نقل ملكٌة الاستثمار أو التنازل عنه لفا

التحوٌل وعلٌه فإن ناتج عملٌة التنازل أو تصفٌة المشروع الاستثماري ٌتمتع هو الآخر بنفس ضمان 

كالآتً: "ٌتضمن  25/4حتى ولو فاق قٌمة رأس المال المستثمر فً حد ذاته، وقد جاء نص المادة 

ضمان التحوٌل المذكور فً الفقرة الأولى أعلبه كذلك، المداخٌل الحقٌقٌة الصافٌة الناتجة عن التنازل 

3المستثمر فً البداٌة". الرأسمال وتصفٌة الاستثمارات ذات مصدر أجنبً، حتى وإن كان مبلؽها ٌفوق

                                                           
 سابق الذكر  18-22من قانون  08المادة  1
 سابق الذكر ، 03-01الأمر  2
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 : خبتًت

بالاستثمار  هاوارتباط القٌود القانونٌة الواردة على العقارستنا ٌمكن القول أن موضوع افً ختام در       

له الحماٌة بمجموعة من  اهتمامات الدولة كون هذه الأخٌرة تسعى لاستقطابه من خلبل توفٌر ٌعد من

والضمانات ، والتً كفلت للمستثمر حماٌة لاستثماره وحقوقه من أخطر ما ٌمكن أن ٌهدده وٌمس  المبادئ

تحقٌقا للنفع العام، وهذا الأمر ٌعد كمثال عن بقٌة القٌود ، وهو قٌام الدولة بنزع الملكٌة إهوبقااستقراره 

حٌث أن الاستثمار ٌعمل على توفٌر لها ما ٌنقصها وٌحقق ما  إقلٌمها، عمل من أعمال سٌادة الدولة على

ومن جملة النتابج والتوصٌات التً  .بل ٌعد كذلك مكسبا مواجهة إلتزاماتهاتسعى له فهو لا ٌعد فً 

 :ستنا لهذا الموضوع نذكر ما ٌلًرانخرج بها من خلبل القٌام بد

 

 الداخلٌة للدولة أو من خلبل الاتفاقٌات ساهمت فً ارسة الضمانات سواء من الناحٌة القوانٌن دــــ إن 1

 .جذب الاستثمار وتحقٌق النمو الاقتصادي للدولة وكذا سهلت انتقال رإوس الأموال

حرٌة للبستثمار وكفل ذلك بآلٌات لحماٌتها، إلا أن ذلك بقً  الجزابريــــــ بقدر ما من  المشرع 2

 .التً تواجه الاستثمار العراقٌلبمجموعة من الصعوبات و  مقرون

فً القوانٌن المتعلقة بالاستثمار هو فرض الرقابة  الجزابري التً جاء بها المشرع  من الممٌزاتـــــ 3

 .تحوٌل رإوس الأموال مما ٌعد أمر إٌجابً على

 الدولة بالتعوٌض عن ما لحق إلزام ــــ التؤكٌد على أهمٌة حماٌة حقوق المستثمرٌن من خلبل ضرورة4

عد إخلبل  وإلا وربط ذلك بالهدؾ والؽاٌة منه وهو تحقٌق النفع القٌود تلكمستثمر من ضرر نتٌجة ال

 ٌنمنها ومساس بحقوق المستثمر

 ـــــ هٌمنة بنود الاتفاقٌات على نصوص التشرٌع الوطنً فً مجال الاستثمار ٌعتبر من عوامل جذب5

 .الاستثمار وأكثر ضمانا وأمنا للمستثمر

 ة المستثمر المحلً والأجنبً على قدم المساواة وتوفٌر الحماٌة لهم من خلبل مبدأ سٌادةــــ معامل6

 .القانون

ـــ تؤثٌر الاستثمار على مختلؾ القطاعات وتحسٌنها خاصة دخوله فً مختلؾ الأنشطة بعٌدا على 7

 .الجزابرالمحروقات الذي ٌعتبر المحرك الأساسً لاقتصاد  قطاع

 التشرٌعً للدولة المحفز الأول للبستثمار لذا أولته أهمٌة كبٌرة بدءا من المرسومـــــ ٌعتبر الإطار 8

 الذي عمل على تشجٌع الاستثمار واستقطاب رإوس 09ــــ 16إلى ؼاٌة قانون 12ـــــ 93التشرٌعً 

 .الأموال
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 بعض الحلول إقتراحمن خلبل النتابج السابقة الذكر والملبحظات التً أبدٌناها وتفادٌا للنقابص ٌمكننا 

 :منها الإقتراحات

 .القوانٌن ( لإستقرارـــ وجوب توفٌر مناخ مناسب ومستقر ومحفز للبستثمار والسعً 1

ــــ وجوب تحدٌد المدة التً تصدر الإدارة ا قرر التصرٌ  بالمنفعة العامة حماٌة لحقوق الأشخاص 2

 المنزوع

 .الإدارة لأملبك الدولة ملكٌتهم وكذا تحدٌد مدة الإخطار التً تقوم بها

 .تحدٌد مدة حق الاسترجاع الجزابريـــــ حري بالمشرع 3

 توض  كٌفٌة القٌام بالتحقٌق المسبق المتعلق بالعملٌات السرٌة الخاصة مراسٌم ــــ ضرورة إصدار 4

 .بالدفاع الوطنً

 .ــــ وجوب خلق ثقافة استثمارٌة تعمل على استقطاب رإوس الأموال5

 .النظام القضابً وقطاع العدالة لتبدٌد مخاوؾ المستثمر و منحه ثقة فٌه ـــ تحسٌن6
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 :لبئًت انًشاجغ

 أولا: الكتب:

الجرؾ القانون الإداري، دراسة مقارنة فً تنظٌم ونشاط الإدارة العامة، مكتبة القاهرة  طعٌمة .1

 .1970الحدٌثة، القاهرة، 

محمد سلٌمان الطماوي، الوجٌز فً القانون الإداري دراسة مقارنة دار الفكر العربً، القاهرة،  .2

1975. 

جعفر، النظرٌة العامة لأملبك الإدارة والأشؽال العمومٌة، الدٌوان الوطنً  محمد أنس قاسم .3

 .1983للمطبوعات الجامعٌة، الجزابر، 

 محمد ابن منظور، لسان العرب ، الجزء الثامن، دار صادر، بٌروت، لبنان، )د.س.ن(. .4

دار المعرفة ، ،  8الإمام زٌن الدٌن بن إبراهٌم بن محمد المشهور بابن نجٌم، البحر الرابق، ج .5

 بٌروت، لبنان، نقلب عن احمد خالدي 

 .2علً حٌدر، درر الأحكام، شرح مجلة الأحكام ، تعرٌب المحامً فهمً الحسٌنً، ج .6

. نقلب عن أحمد خالدي، الشفعة 144مؽنً المحتاج للشٌخ زٌن الدٌن بن ابراهٌم بن محمد بن بوبكر،  .7

، دار هومة للطبع و النشر و  2006ة الأول بٌن الشرٌعة و القانون المدنً الجزابري، الطبع

 التوزٌع.

 . 2004رمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دار الجامعة الجدٌدة، مصر،  .8

سوار محمد وحٌد الدٌن، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أسباب كسب الملكٌة، الطبعة الأولى، مكتبة الثقافة  .9

  1999للنشرالأردن، 

الموجز فً أحكام القانون المدنً، دار الفكر العربً، القاهرة، مصر، الطبعة الثالثة،  حسن كٌرة، .10

1994 . 

علً هادي العبٌدي، الوجٌز فً شرح القانون المدنً الأردنً، الحقوق العٌنٌة، مكتبة دار الثقافة  .11

 . 2008للنشر، الأردن، 

المقتصد ، الجزء الثانً ،دار الشرٌعة محمد بن محمد أحمد بن رشد القرطبً ، بداٌة المجتهد ونهاٌة  .12

 الجزابر .

عمار بوضٌاؾ، المرجع فً المنازعات الإدارٌة )دراسة مدعمة بالاجتهادات القضابٌة للمحكمة  .13

 .2003، جسور للنشر والتوزٌع الجزابر، 01العلٌا ومجلس الدولة ومحكمة التنازع(، ط.ر .

 . 2010ٌع، د.ر.ط، دار الهدى الجزابر، منصوري نورة، قواعد التهٌبة والتعمٌر وفق التشر .14

 .2004سماعٌن شامة، النظام القانونً للتوجٌه العقاري، د.ط، دار هومة، الجزابر،  .15



 قائمة المراجع
 

   67 
 

،دار )فً ضوء أخر التعدٌلبت وأحدث الأحكام (حمدي باشا ،عمر، حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة  .16

 الهومة، الجزابر .

دار 02ن الجزابري )أهداؾ حضرٌة ووسابل قانونٌة ،ط.ر،أقلولً أولد راب  صافٌة ، قانون العمرا .17

 . 2014الهومة ،الجزابر 

عٌوط محند وعلً ،الإستثمارات الاجنبٌة فً القانون الجزابري ، دار الهومة للطباعة والنشر  .18

 ،الجزابر.

 .2004قادري عبد العزٌز،الإستثمارات الدولٌة ،دار الهومة ،الجزابر ،  .19

 

 الجامعٌة: ثانٌا: الرسائل

 أطروحات الدكتوراه:-أ

قباٌلً الطٌب ، التحكٌم فً عقود الإستثمار بٌن الدول ورعاٌا الدول الاخرى على ضوء اتفاقٌة   .1

 .2012واشنطن رسالة دكوراه فً العلوم ، كلٌة الحقوق ، جامعة مولود معمري ، تٌزي وزو، 

ً الجزابر ، مذكرة درجة دكتوراه، جامعة لعشاش محمد الحماٌة القانونٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة ف .2

 مولود معمري .

لعشاش محمد، الحماٌة القانونٌة للملكٌة العقارٌة الخاصة فً الجزابر، مذكرة درجة دكتوراه :كلٌة  .3

 الحقوق جامعة مولود معمري ،تٌزي وزو.

روحة دكتوراه ، عربً باي ٌزٌد ،إستراتٌجٌة البناء  فً ضوء قانون التهٌبة والتعمٌر الجزابري ، أط .4

 تخصص قانون عقاري ،جامعة باتنة .

هواري نجوى، القسمة العقارٌة الحضرٌة للؤملبك الخاصة ، أطروحة دكتوراه ،كلٌة الحقوق  .5

 ،الجزابر .

اقلولً محمد ، النظام القانونً لعقود الدولة فً مجال الإستثمار ، رسالد دكتوراه فً القانون العام  .6

  2006،جامعة مولود معمري ،

قصوري  رفٌقة ،النظام القانونً للئستثمار الأجنبً فً الدول النامٌة ،أطروحة نٌل دكتوراه  .7

 . 2011،تخصص قانون أعمال،كلٌة الحقوق ،جامعة الحاج لخضر ،باتنة ،

،رسالة لنٌل دكتوراه فً القانون  فاضل حمد الزهاوي ،المشروعات المشتركة وفقا لقوانٌن الإستثمار .8

 .  1984،كلٌة الحقوق ،جامعة القاهرة ،
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 رسائل الماجستٌر:-ب

بزؼٌش بوبكر ، رخصة البناء آلٌة الرقابة فً مجال التقصٌر ، مذكرة لنٌل درجة الماجستٌر ، فرع  .1

 . 2007ق الأعمال، جامعة مولود معمري ، تٌزي وزو، كلٌة الحقوق، 

اٌة العقارٌة ، بحث مقدم لنٌل شهادة الماجستٌر، قانون المإسسات ،جامعة الجزابر حبٌب فاطمة ، الجب .2

،2001/2002 . 

محمد، جبري ، التؤطٌر القانونً للتعمٌر فً ولاٌة  الجزابر ، مذكرة ماجٌستر ،قانون عقاري ، كلٌة  .3

 الحقوق ،جامعة الحاج لخضر، باتنة .

ً التشرٌع الجزابري مذكرة ماجٌستر  ،كلٌة الحقوق لعوٌجً عبد الله،قرارات التهٌبة والتعمٌر ف .4

 ،جامعة الحاج لخضر باتنة .

شوك مونٌة، الوساءل القانونٌة لرقابة البٌبة من مخاطر التعمٌر فً ظل التشرٌع الجزابري مذكرة  .5

 .2016-2015الماجٌستر كلٌة الحقوق جامعة محمد الامٌن دباؼٌن سطٌؾ 

تر فً القانون الدولً العام ،كلٌة الحقوق ، جامعة أسٌوط ، عمر هاشم محمد صدقة، مذكرة ماجٌس .6

 .  2006القاهرة ،

 :لٌسانس-ج

الشفعة بٌن الشرٌعة الاسلبمٌة والقانون  -احمد, بالهادي, هقً طلبة السنة الثالثة قانون اداري  .1

 . 2002-2001موسم –مذكرة تخرج لنٌل شهادة لٌسونس  -الوضعً 

 ثالثا الإتفاقٌات:

مصادق علٌه بمرسوم  24/04/1991المبرم بٌن الجزابر و الإتحاد الإقتصادي البلجٌكً بتارٌخ  الإتفاق

 06/10/1991صادر46،ج ر ج ج،عدد 05/10/1991مإرخ فً  345-91رباسً رقم

مصادق علٌه بمرسوم رباسً  18/05/1991الإتفاق المبرم بٌن الجزابر و الحكومة الإٌطالٌة بتارٌخ 

 .06/10/1991صادر   46،ج ر ج ج،عدد05/10/1991مإرخ فً  346-91رقم

موضوع  –حبة سعد " تعرٌؾ رأس المال " منشور على الرابط التالً : تعرٌؾ رأس المال 

(mawdoo3. ) 
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 رابعا: المجلات:

الأجنبً فً التشرٌع الجزابري ، مجلة الباحث للدراسات  زواقري الطاهر أوشن حنان ، الإستثمار

 . 2014، 03الاكادٌمٌة ،عدد 

الؽرفة الإدارٌة للمحكمة العلٌا المجلة القضابٌة،  1998-04-27مإرخ فً  167252قرار رقم 

 .1998، سنة 01عدد

فقه والقانون عمار بوضٌاؾ، منازعات التعمٌر فً القانون الجزابري )رخصة البناء والهدم( مجلة ال

 جامعة تبسة ،الجزابر. 03العدد 

، المجلة النقدٌة للق والعلوم 15-08لعشاش محمد، تسوٌة وضعٌة البناء ؼٌر مشروع فً إطارق رقم 

 . 2014، جامعة أكلً محند أولحاج البوٌرة، الجزابر ،02السٌاسٌة، العدد

 خامسا: النصوص القانونً:

 الدساتٌر:-أ

 تتضمن الحالات التً ٌمكن نزع الملكٌة   فٌها  لكن بتعوٌض قبلً ، 1996الدستور  .1

 القوانٌن:-ب

 . 248-05القانون ، المرسوم التنفٌذي رقم  .1

الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل  1991أفرٌل  27القانون رقم    من المإرخ فً  .2

 .1191افرٌل،  27الصادر فً  21المنفعة العمومٌة، ج.ر، العدد 

 09/12/1976( المإرخ فً 105-76قانون التسجٌل الصادر بموجب الامر ) .3

 ٌتعلق بالإستثمار  24/07/2022الموافق  1443ذي الحجة  25، مإرخ فً  18-22القانون رقم  .4

 ، ٌتعلق بترقٌة الإستثمار03/08/2016الموافق  1437شوال29، مإرخ فً  09-16نون رقم االق .5

 .03/08/2016بتارٌخ  46،ج رعدد

 المحدد للقواعد العامة  المتعلقة بالبرٌد والمواصلبت  05/08/2000المإرخ فً  2000/03قانون  .6

 الأوامر:-ج

 المتضمن القانون المدنً . 26/09/1975( المإرخ فً 58-75الأمر ) .1
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ٌر الاستثمار،ج ٌتعلق بتطو 2001اوت 20الموافق 1422جمادي الثانٌة 1مإرخ فً  01/03الأمر  .2

 22/08/2001بتارٌخ  47ر عدد 

،ٌحددشروط وكٌفٌات 2008سبتمبر01الموافق  1429رمضان  1المإرخ فً 04-08الامر رقم  .3

 .03/09/2008بتارٌخ  49من  الامتٌاز على الاراضً التابعة للدولة،ج رعدد 

،صادر  47د ٌتعلق بتطوٌر الإستثمار ،ج ر ج ج ، عد 20/08/2001مإرخ فً  03-01أمر رقم  .4

 47،ج رج ج ،عدد 15/07/2006مإرخ فً  08-06معدل ومتمم بالأمر رقم  22/08/2001فً 

 19/07/2006،صادر فً 

 المراسٌم:-د

 الرئاسٌة:المراسٌم -

 حرٌةالمتعلق بنشر الأرضٌة المتضمنة 1994/01/29المإرخ فً 40/94مرسوم رباسً رقم  .2

 . 02/01/2004فً الصادرة  06، جرٌدة رسمٌة عدد رقم  الأسواق

 التشرٌعٌة:المراسٌم -

ٌتعلق  1993أكتوبر 5الموافق 1414ربٌع الثانً 19مإرخ فً  93/12مرسوم تشرٌعً رقم  .3

 .10/10/1993بتارخ 64بترقٌة الإستثمار ،ج رعدد

 .1994المتعلق بقانون المالٌة لسنة  29/12/1993( المإرخ فً 18-93المرسوم التشرٌعً ) .4

 التنفٌذٌة:المراسٌم -

مارس  5،الموافق  1438جمادى الثانٌة عام  6المإرخ فً  ،102-17المرسوم التنفٌذي رقم  .5

 16،المحدد لكٌفٌات تسجٌل الاستثمارات و كذا شكل و نتابج الشهادة المتعلقة به ، ج ر عدد  2017

 .08/03/2017بتارٌخ 

مارس  5،الموافق  1438جمادى الثانٌة عام  6المإرخ فً  ،101-17المرسوم التنفٌذي رقم  .6

بتارٌخ  16،المحدد للقوابم السلبٌة والمبالػ الدنٌا للئستفادة من المزاٌا ، ج ر عدد  2017

08/03/2017. 

 2017مارس05الموافق  1438جمادى الثانٌة 6،مإرخ فً 100-17المرسوم التنفٌذي رقم  .7

 .13/10/2016بتارٌخ  60لتطوٌرالاستثمار ،ج رعددالمتضم صلبحٌات الوكالة الوطنٌة 

والذي ٌحدد كٌفٌة تطبٌق القانون  93-186المتمم للمرسوم  2005المرسوم التنفٌذي رقم المإرخ فً  .8

 المإرخ فً 11-91رقم 
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الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة  1991أفرٌل  27المرسوم التنفٌذي رقم  .9

 .2005الصادر فً ٌولٌو  48ر، العدد العمومٌة، ج.

 سادسا: المجلات القضائٌة:

 ، مجموعة الأحكام، السنة الثامنة .1953نوفمبر سنة  29محكمة القضاء الإداري بتارٌخ  .1

 ، مجموعة الأحكام، السنة الأولى.1955المحكمة الإدارٌة العلٌا بتارٌخ نوفمبر سنة  .2

 

 سابعا: المراجع الأجنبٌة:

1. R et M  Watgen , la propriété immobilière , édition pomoculture , 

paris,1999. 

2. philippe simler : ouvrages complexes et droit propriété, revue du droit 

immobilier,octobre 1999,dalloz. 

3. Chavalier Alain, et Georges Hirsh : le choix de l’investissement à 

l(étranger, revue  Française de gestion, Mai-Juin- .Juille-Aout 1981. 
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 :انفٓشط

 شكر 

 لإهداء

 1 .................................................................................................................... مقدمة

 الأول الفصل

 العقار على الواردة القانونٌة القٌود

 4 ..................................................................................................................... تمهٌد

 5 ........................................................... العقارٌة الملكٌة على ترد قانونٌة قٌود:  الأول المبحث

 5 .............................................................. العامة للمنفعة العقارٌة الملكٌة نزع:  الأول المطلب

 6 .................................................................................. الملكٌة نزع تعرٌؾ:  الأول الفرع

 7 ................................................... العامة المنفعة أجل من الملكٌة نزع خصابص:  الثانً الفرع

 7 ............................................................. العامة السلطة امتٌازات من امتٌاز الملكٌة نزع: أولا

 7 .................................................................... عامة للمنفعة ٌكون أن ٌجب الملكٌة نزع: ثانٌا

 9 ....................................................................... العقارات على إلا ٌرد لا الملكٌة نزع:  ثالثا

 10 ............................................................ العامة للمنفعة الملكٌة نزع إجراءات:  الثالث الفرع

 12 ...................................................................................... الشفعة ماهٌة:  الثانً المطلب
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