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 والتقدیر ركالش

 تعد لا التي نعمه على وتعالى سبحانهالشكر لله  ءشي لك وقبل لاأو

 ه المذكرة هذ إتمام في اووفقن انخطا وسدد اأعانن الذيو ، تحصى ولا 

 زرقون نور الدین  الدكتور المشرف ذستاللأ ركالش جزیل ثم

 المتواضع العمل هذا في نال سندا انك ذيال

كما لا یفوتني ان اشكر أعضاء لجنة المناقشة كل باسمه على ما بذلوه من 

 جهد في قراءة الرسالة فجزأهم الله عنا كل خير 

 منحنى الدعم المعنوي لانجاز في ساهم من لك إلى ركبالش أتوجه ماك

 .بعيد أو قریب من العمل هذااتمام هذا العمل و
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 :مقدمة

موال المنقولة ذات العقارية مثلها مثل الأ التنافسي خضوع الأملاك سس الاقتصادأو  ئتفرض مباد 
اللوحات الفنية ( للضريبة التي لا ، و خيول السباق، السياحيةالطائرة ، السيارات، القيمة العالية ) كالسفن

سواء كان هذا الاخير عبارة عن ، له يالدخل السنو  أساسحد ذاته بل على تفرض على العقار في 
مهما كانت  كالأراضياو عقارات غير مبنية  للإيجارمساكن او فيلات او مصانع او مباني مخصصة 

 ينية العقارية كما ورد تصنيفها في القواعد العامة .الى جانب الحقوق الع، طبيعتها

 39911مرة بموجب قانون المالية لسنة  لأول الأملاكاستحدث المشرع الجزائري الضريبة على 
 الرسوم المماثلة وهيو  يليها من قانون الضرائب المباشرة ماو  472الذي ادخل تعديلات على المواد من 

الا ان المشرع الجزائري لم ينضم الضريبة العقارية ، الغير مبنيةو  العقارية المبنية الأملاكتفرض على 
ن أمما يحتم الرجوع الى مصادر متنوعة متعددة مبعثرة في ، بأحكامهابموجب تشريع خاص يسهل الالمام 

الذي تبني  الرسوم المماثلةو  نصوص متفرقة اهمها قانون الضرائب المباشرة فترض التنمية الاقتصادية في
 اما يليهو 4222المواد من –المفهوم الضيق للضريبة العقارية والتي وردت احكامها في الباب الخامس 

تحت عنوان الرسوم العقارية التي تحصل لفائدة الجماعات المحلية ممثلة في البلدية على وجه 
 دون باقي الهيئات العمومية الاخرى .، الخصوص

ربما لا تشكل ، و لا تشكل الضريبة سوى احدهاو  في الواقع شروط عديدةتفترض التنمية الاقتصادية 
بضمان و  المرتبطة خاصة بمستوى الطلب الأخرىالعوامل و  قياسا بالشروط الأهمالعامل و  يساسالشرط الأ
 البنايات التحتية .و  الاستثمار

شتى المجالات لتحقيق الأجنبية في و  الوطنية اتالاستثمار ل الجزائر منذ استقلالها استقطاب و اتح
لتحقيق ذلك تبنت سياسة استثمارية و  خلق مناصب شغلالاجتماعية المرجوة و و  قتصاديةالتنمية الا

من  الاستثمارتمنح بموجبها للمستثمر عدة ضمانات أهمها إعفاء العقارات المستغلة في ، تحفيزية
 .الرسوم خلال مدة زمنية يحددها القانون و الضرائب 

                                                           
 .3991,المتضمن لقانون المالية ,السنة 39/13/3991,المؤرخ في 91/13المرسوم التشريعي رقم  1
 .4132القانون الضرائب المباشرة  و الرسوم لمماثلة ,سنة  2
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في ظل الاقتصاد التنافسي الذي توسع  الضريبة العقارية محور اهتمامات الدولة وذلكحيث تعد 
لت أو ولهذا الغرض ، الماليةو  في نطاقه وشمل المعاملات الواقعة على العقار إضافة للمعاملات التجارية

 .الغير المبنية و  الدولة اهتمام كبير من اجل التحصيل الضريبي على العقارات المبنية

إطار هذا التوجه لسياسة الدولة الجزائرية لتتحول الضريبة العقارية آلية من آليات تمويل  وفي 
تذبذب عائدات النفقات و  مام تراجعأالمختلفة خاصة  يةالاستثمار المشاريع الاقتصادية و  النفقات العمومية

 المحصلة من الدخل النفطي .

 ت الميزانية بشقيها التسييرلالتغطية نفقات تحم يةساسالأالتمويل  أدوات إحدىوبهذا تعد الضريبة 
 مورد يمول الخزينة العامة . أهمالتجهيز فهي و 

 : في البحث هذا أهمية تتجلى
 التحتية البنية و المؤسسات بناء مرتبط المستقبل وفي الحاضر الجزائري في الاقتصاد ان نمو 
 لتمويل الاحتياجات مالية لمصادر بحاجة الجزائري ، والاقتصادالأجنبية والمصادر الدولة من تمول والتي

 . المحلية
 لتشجيع الحكومة يد في يةأساس وسيلة خاصة منها الضريبة العقاريةو  الضريبة أن ذلك باعتبار

 . في الدولة لما تشهده الجزائر في الوقت الحاضر من تحولات اقتصادية الإستثماروتعزيز 
 خاصة التمويل، إشكالية حل في دور لها الجبائية السياسة أن خلال من البحث أهمية كما تتجلى 

 تعبئة استدعى الذيو  النفط، أسعار تقلبات ظل في مأساويا مالياو  اقتصاديا ظرفا عرف الجزائر أنو 
 الإصلاح يعتبرو  البترول بعد ما مرحلة تسيير كيفية دراسةو  التنمية لتمويل المحلي التمويل مصادر
 ضبط كأداة الجباية أهمية ثم ومن الجزائري، الاقتصاد عرفها التي التحولات ضرورة لمواكبة الجبائي

 الاقتصادية الاختلالات معالجة في الجباية أهمية وتعتبر المحلية،و  العالمية التحولات لمسايرة توجيهو 
 للتلاؤم مؤسسة جبائية قراراتو  إجراءات خلال من الجزائري، التي الاقتصاد الراهنة الظروف مع تماشيا

 . الاقتصاد توازن تحقيق مع
 أن في إجمالها يمكنو  الموضوع هذا في للبحث دفعتنا شخصية أخرىو  موضوعية مبررات هناك

 الشعوب أحوال على اثر من لها لما الاجتماعية،و  الاقتصادية المنظومة ضمن الجبائية أهمية السياسة
برازو  مجتمعلا أفراد ببقيةو  بالدولة الفرد تربط قتطاعاتن الالا ذلكو   التي الجبائية السياسة دور تأكيدو  ا 

 على ايجابية ستكون أثارها فان استعمالها استحسن إن ذلك القرارات، متخذي متناول في فعالة أداة تعتبر
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 مواضيع في البحث إلى ميلي أيضا الموضوع لهذا اختيارنا ويعود الاجتماعيةو  الاقتصادي المستوى
يماناو  الاقتصادية التنمية  الدولي.و  المحلي الصعيد على الموضوع هذا منا بأهمية ا 

 من الجوانب من عددا مست إصلاحات الجزائري الاقتصاد ليشهد دافعا الأسباب كانت هذه كل
 تحقيقو  الإستثمار توجيهو  تنشيطو  لتمويل كأداة الجبائية الفعالية زيادة منها في غاية الجبائي، النظام بينها

 :كالتالي البحث موضوع الإشكال يتمثل عليه، و التوازنات الداخلية تحقيق ثم منو  العدالة
الضريبي لجميع  الإعفاءهل مساهمة الضريبة العقارية في التنمية الاقتصادية تعني منح 

كعمليات إلى دعم ضريبي حاجة  الأكثرينبغي اختيار القطاع الاقتصادي  أو الاقتصاديةالقطاعات 
 ؟الاستثمار

 جمع على يعمل والذي الوصفي المنهج اتبع البحث هذا فإنه فيالدراسة  إشكالية على للإجابة
 السياسة من لكل التطرق، و النتائج إلى وصولا والتحليل التمحيص بعد مصادرها المختلفة من المعلومات
  الجزائر . في الجباية واقعو  مسار الى تتبع بالإضافة، الإستثمارو  الجبائية
 حيث من العقاري للدراسة ةبييالضر  الأول للفصل خصص، فصلين البحث هذا في يتضمن و
 لدور الضريبة العقارية في الثاني الفصل، و خصائصها ونطاق سريانها، الضريبة العقارية مفهوم

 .الإستثمار
 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 
 

 لوالفصل الأ 
   الضريبة العقارية

 
 

 

 

 

 

 



 الفصل الأول                                                                            الضریبة العقاریة 
 

 
6 

 :تمهيد
محور اهتمامات الدولة الجزائرية في ظل الاقتصاد التنافسي الذي اتسعت  تشكل الضريبة العقارية

دعما لهذا ، و الجارية على العقارات تلكوعلى وجه الخصوص ، الماليةو  نطاقه المعاملات التجاريةفي 
، الغير مبنيةو  بي على العقارات المبنيةيتفعيل عمليات التحصيل الضر و  اتجهت الدولة نحو تثمين الاهتمام
ا التوجه الجديد تتحول هذ إطارفي و  العقارات التي تميز المنظومة العقارية في الجزائر أصنافلتعدد 

 المشاريع الاقتصادية .و  تمويل النفقات العامة آلية إلىالضريبة العقارية تدريجيا 

نتناول و  في المبحث الأولالعقارية  إلي مفهوم الضريبة الفصل التطرقسنحاول من خلال هذا 
 . الثانيالموضوع في المبحث و  المكان، من حيث الزمان سريان الضريبة العقارية مجال

 ل: مفهوم الضريبة العقاريةوالمبحث الأ 
 

للتوجيه الاقتصادي عن طريق التقليل او المغالاة في سعر الضريبة  كأداةتستعمل الضريبة العقارية 
ية في النظام الجبائي أساسفتعتبر الضريبة وحدة ، حسب القطاعات التي تريد الدولة تشجيعها او سحبها

 ثير على مختلف جوانب الحياة الاقتصادية .أمهمة في الت ليهأكو  تطورت بتطور الدولة

 ابراز خصائصها .و  لتطريق للموضوع الضريبة العقارية يجب تحديد مفهوم الضريبة العقارية

 ل: تعريف الضريبة العقارية والمطلب الأ  
ح الرسم مصطلح الضريبة بمصطل لارتباطو  العقاريةجامع للجبائية و  اجل وضع تعريف شاملمن 

برازوم كل منهما يستوجب تحديد مفه ولهذا التميز بينهما  إمكانيةومدى  العلاقة التي تربطهما مع بعض وا 
 : وستتم دراسة هذا من خلال

 الرسم و  الضريبة: الفرع الاول
 تعرف الضريبة : اولا

في سبيل تامين أعباء ، بأنها اقتطاع إلزامي نهائي بدون مقابل : للضريبة عدة تعاريف نذكر منها
 .1جماعة عمومية أخرى وهي مورد يجب أن يجاز استيفاؤه سنويا أوالدولة 

                                                           
  .مخبر القانون و العقار .بوحفص جلاب نعناعة ,النظام الجبائي العقاري و اثره على وتيرة الاستثمار في الجزائر ,مجلة  القانون العقاري   1

 .12صفحة   .العدد الثاني 4132.ديسمبر  .الجزائر. 4جامعة البليدة 
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وبصفة  وتعرف أيضا الضريبة هي مبلغ مالي تفرضه الدولة قهرا على المكلفين دون مقابل مباشر
 1العامة.نهائية في سبيل تغطية النفقات 

 لإحداث المحتملة،و  الجبائية الفعلية مصادرها كافة مستخدمة الدولة تضعها التي البرامج مجموعة
 2. السياسةو  اجتماعيةو  اقتصادية أثار

الدولة  تنفذهاو  تخططها التي المتكاملة البرامج مجموعة هي الجبائية السياسة " يعرفها من وهناك
مرغوب  سياسيةو  اجتماعيةو  اقتصادية أثار لإحداث المحتملة،و  الفعلية الجبائية مصادرها كافة مستخدمة
 3المجتمع. أهداف تحقيق في للمساهمة مرغوب غير أثار وتجنب
 تعريف الرسم: ثانيا

لة مقابل الحصول على خدمة خزينة الدو  إليوهو عبارة عن مبلغ من المال يدفعه المكلفون  
المبادلات في التعامل و  قودنال استعمالإن يكون هذا المبلغ بصورة نقدية تماشيا مع خدمة  خاصة والأصل

 العامة بصورة نقدية أهدافهاالدولة تنفق المال في سبيل تحقيق أن الاقتصادية في الوقت الحاضر كما 
يراداتهاو  تقدر مبالغ نفقاتهاو    .4بصورة نقدية  ا 

 تمييز الضريبة عن الرسم: ثالثا 
تدفع بصفة و  يةتفقان في كونهما فريضة مالية نقدي أنهمااختلاف حيث  جهأو تشابه و  جهأو هناك 
 .نهائية لدولة
طبيعة  أماالمكلف  إرادةجبرية لا علاقة لها  إلزاميةفطبيعة الضريبة هي تلفان في طبيعة، ويخ

 .5ورغبته في الاستفادة من الخدمة التي يفرض عليها الرسم إرادة المكلفالرسم تتوقف على 
الرسم فانه  أمافي إن الضريبة تفرض من دون مقابل خاص بالمكلف مباشرة  أيضا يختلفانكما 
 .خدمة يستفيد منها المكلف مباشرة يدفع لقاء

الرسم  إما، فالضريبة تفرض بقانون، فرض كل منهما أداةوتختلف الضريبة على الرسم من حيث 
الرسم يحدد عن طريق  أنبعضهم يرى ، تحددهو  فاختلف علماء المالية العامة حول السلطة التي تفرضه

يكفي وجود قانون ينص  بأنهبعضهم يرى ، و السلطة التشريعية ولا يترك امر تحديده الى السلطة التنفيذية
                                                           

 .21, ص 4119رنة,دار الجامعة الجديدة , طبعة برحماني محفوظ الضريبة العقارية في القانون الجزائري دراسة مقا 1 
 .7 ص ، 1998 الإسكندرية، الجامعية، الدار ط، د والتطبيق، النظرية بين الضريبية النظم الحجازي، مرسي السيد 2
 .. 139 ص ، 2003 الجزائر، الجامعية، المطبوعات ديوان ط، د الكلية، الاقتصادية السياسات إلى مدخل قدي، امجايد عبد 3
 .42,ص 4131جهاد سعيد خصونة, علم المالية العامة و التشريع الضريبي بين النظرية و التطبيق العلمي , طبعة الاولى   4
 327,ص  3929زين العابدين ناصر ,مبادئ علم المالية العامة , مطبعة عين شمس القاهرة , طبعة  5
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 عن طريق اللوائح، طرق تحصيلهو  مقدارهو  تحدد قيمتهو  تقرر أنوعلى السلطة التنفيذية  معلى فرض الرس
نماو  إداريةقرارات و  وائحلتفرض ب أن الضريبة لا يمكن أنفي حين ، القراراتو  لا بد من موافقة السلطة  ا 

 1التشريعية عليها في شكل قانون.
كما تختلف  لأخرىعديدة من الضرائب تختلف من دولة  أنواعمن خلال التعريف يتضح انه توجد 

 العامة .  الأعباءو  عموما هي اقتطاع مالي نقدي جبرا لدولة مساهمة من الفرد في تكاليفو  تسمياتها
 العقارية.هو الجباية و  وسوف تقتصر دراستنا على نوع واحد

 
 العقارية الضريبةتعريف الفرع الثاني  

 

 أوتكون على شكل ضريبة و  الدولة نفقاتاقتطاعات نقدية تقوم بها الدولة على الأفراد لتغطية هي 
 2 .هو المبلغ الذي يدفعه الفرد في كل مرة لوقت لها نفع عامرسم. و 

العقار سواء  الجباية العقارية هي تلك الضرائب المفروضة على الدخل الناتج عن كما تعرف أيضا
غير مبنى فيتضح من هذا التعريف إن الضرائب العقارية هي ضرائب مباشرة تتعلق بالدخل  أوكان مبني 

هذا الدخل يكون مقدرا فلا تفرض الضريبة العقارية على و  الناتج عن العقار الذي يتميز بالاستقرار النسبي
نما على  الدخل الحقيقي أساس الناتج عن العقار بتنوع  يتنوع الدخلو  الدخل الذي تقدره الإدارة أساسوا 

 أوفتفرض الضرائب على القيمة المحققة بمناسبة بيع العقار سواء كان مبني  طبيعتهو  منفعة العقارات
 3فلاحية للأراضي الزراعية . المداخيلضرائب على  وأيضا لهذه العقارات اريةإيجء لقيمة رض فضاأ

 آليةفي الجباية العادية لان تنشيط السوق العقاري باستعمال  بالغة أهميةإن الجباية العقارية لها 
فهي تساهم بطريقة مباشرة في التنمية بشكل معتبر كما تقلل  يعني تنشيط عدة قطاعات اقتصادية ضريبية
 .السكنو  مشاكل اقتصادية كالبطالةمن عدة 

 

 

                                                           
 .43,ص 3971,طبعة علي احمد سليمان ,الضرائب في السودان , جامعة الخرطوم  1

مخبر القانون و العقار    .بوحفص جلاب نعناعة ,النظام الجبائي العقاري و اثره على وتيرة الاستثمار في الجزائر ,مجلة  القانون العقاري - 2
 . 19صفحة .العدد الثاني . 4132ديسمبر  .الجزائر .4جامعة البليدة 
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 المطلب الثاني: خصائص الضريبة العقارية
حمل يتلا و  أوة سواء تحقق الدخل فعلا الثروة العقاريلدخل الناتج على  تفرض الضريبة العقارية
ولتحديد خصائص الضريبة العقارية التي نميزها عن غيرها من الضرائب  عبئها إلا المكلف بها قانونا
 .اكما تتميز بأنها نوعية تدفع سنوي فرض على المقدر للملكية العقارية،تو  بأنها ضريبة مباشرة عينية

 1الضريبة العقارية ضريبة مباشرة عينيةل: والفرع الأ 
غير  أوجل معرفة هل الضريبة العقارية مباشرة من اغير مباشرة و  أولضريبة أنواع قد تكون مباشرة ا

شخصية الضريبة  أوولمعرفة عينية  تكون إلا بالتعرض إلى معايير وأسس التفرقة بينهما مباشرة لا
 اة بين أفراد المجتمع في تحمل عبئ الضريبة.أو المسو  العقارية لا بد من البحث عن العدالة

 لا: الضريبة العقارية ضريبة مباشرة .أو 
لمعرفة التفرقة بين الضرائب المباشرة والضرائب الغير مباشرة يجب الاعتماد على مجموعة من 

 معيار الثبات والاستقرار.لاقتصادي و امع عليها علماء المالية العامة وأهمها المعيار القانوني و المعايير اج

 : المعيار القانوني -ا

الضرائب مع المكلفين حيث تقوم هذه  إدارةعملي مستمد من تعامل  أساسى يعتمد هذا المعيار عل
يبة ل يبين فيها اسم المكلف القانوني بالضر او الإدارة من اجل تحصيل الضريبة العقارية بإعداد جد

مقدارها وقت ومكان دفعها تكون العلاقة في هذي الحالة مباشرة ، طع منهالوعاء الذي تق أوالموضوع و 
 فالضريبة مباشرة .

لم تتمكن إدارة الضرائب من معرفة المكلف بدفع الضريبة مسبقا فتقوم اذا وعلى العكس من ذلك 
عها فهي وقائع معينة فلا يكون في هذه الحالة أهمية لمعرفة المكلف بدف أوبفرضها بمناسبة تصرفات 
 .تصيبه بطريق غير مباشر

ل تكليف اسمية ترسل إلى ملاك و اوعليه وفقا لهذا المعيار إن إدارة الضرائب تقوم بإعداد جد
المنتفعين بها مباشرة دون وساطة وعليه وفقا للمعيار القانوني تكون الضرائب المفروضة على  أوالعقارات 

المنتفع به  أوالعقارات ضرائب مباشرة كون إدارة الضرائب تعلم مسبقا من الناحية القانونية مالك العقار 

                                                           
 . 42برحماني محفوظ المرجع السابق صفحة  - 1
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 أوفتقوم بإعداد تكليف اسمي مباشر للمالك  رة في المحافظة العقارية،ود المشهوفقا ما هو مثبتة في العق
 .1المنتفع 

 :المعيار الاقتصادي -ب

انعكاس الضريبة فإذا استقر عبئ الضريبة على  أساسويطلق عليه بالمعيار العلمي يقوم على 
فيكون في هذا النوع من  زينة الدولة تكون الضريبة مباشرة،خ إلىالشخص المكلف قانونا الذي دفعها 

 .نفسه المكلف الاقتصادي الضرائب المكلف القانوني هو

لا  أخرتحميلها لشخص نقل عبئ الضريبة المفروضة عليه و إذا استطاع المكلف القانوني  أما 
نما عليه، و يدفعها بصفته نائب يكون دفعها، فتكون الضريبة غير مباشرة و با بصفته المكلف الاقتصادي ا 

 .القانوني في هذي الحالة مختلف عن المكلف الاقتصاديالمكلف 

تكون الضرائب العقارية ضرائب مباشرة لأنه لا يمكن ، العقارية بتطبيق هذا المعيار على الضريبة 
لا و  للمكلف تحميلها لشخص أخر من الغير فالمؤجر ملزم بدفع ضرائب المتعلقة بالعقار محل الإيجار

 .2إلا إذا ذكر ذلك صراحة في عقد الإيجار يمكنه تحميلها على المستأجر

 :الاستقرارو  معيار الثبات -ج

كانت غير اذا  امادة الخاضعة للضريبة بالاستقرار والثبات اتسمت الما إذاتكون الضريبة مباشرة 
 .ذلك فإنها تكون ضريبة غير مباشرة 

إن الضريبة التي على  الإشارةانه ينبغي  إلاوفق هذا المعيار فالضرائب العقارية ضرائب مباشرة 
ما يسمى برسوم التسجيل تكون وفق هذا المعيار ضرائب غير مباشرة لان واقعة  أو تقع على التركات

 التشريعات تصنفها ضمن الضرائب المباشرة. لكن نجدواقعة عرضية غير مستقرة ولا ثابتة  الوفاة هي

لم تستقر على معيار محدد من المعايير  غير مباشرةإلي مباشرة و تبقى مسالة تقسيم الضرائب  و
 .3السابقة

                                                           
 . 44صفحة  .المرجع السابق .ا برحماني محفوظ -  1
 .47صفحة  .المرجع السابق -  2
 .42صفحة .المرجع السابق .برحماني محفوظ - 3
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 : الضريبة العقارية ضريبة عينية: ثانيا

نما على الأموال ان الأصل في فرض الضرائب في وقتنا هو عدم الاعتماد على الأشخاص و إذا ك ا 
تتمثل الكيفية التي تفرض بها  ساسقدرته على الدفع على هذا الأهذا لا يعني إهمال حالة المكلف و 

ع مراعاة المركز م وة العقارية كقاعدة عامة،الثر  أورأسمال و  الضرائب العقارية في اعتمادها على الدخل
عليه لا بد من الجمع بين الاعتبار العيني للوعاء محل و ، كاستثناء للضريبة العقاريةالشخصي للمكلف 
 .للمكلف بالضريبةالاعتبار الشخصي و  الضريبة العقارية

 .1 الاعتبار العيني لوعاء الضريبة العقاري: القاعدة العامة - أ

مثال الرسم العقاري على ، تكون الضريبة عينية عندما تفرض على المادة الخاضعة للضريبة عينا
 . الأرضارض الفضاء يلحق بالدخل الذي تدره هذه 

كان شخصان مكلفان بنفس الضريبة حتما يدفعان نفس المقدار عندما يملك كل منهما  إذاوعليه 
هذا مهما كان المركز ، و عقار من نفس الطبيعة ونفس مساحة العقار الذي يملكه الشخص الثاني

وسهولة فهي تمتاز ببسطتها ، الاجتماعي أولا يعتد بمركز الشخص العائلي  أي، الشخصي لكل منها
 .عالية كفاءةذات  إدارة دم احتياجها إليتطبيقها وع

فمثلا ، العقارية الأموال رؤوسالدخل الناتج من و  العقارية الأموال رؤوسفالضرائب العقارية تشمل  
بغض النظر على مالك العقار  جارييالمتر المربع الإ أساستقدر الضريبة على العقارات المبنية على 

 شخص اعتباري . أوسواء شخص طبيعي 
 . الاعتبار الشخصي للمكلف بالضريبة العقارية: القاعدة الاستثنائية  - ب

 بالأخذتعديلات وذلك  وأدخلتبالصفة العينية للضريبة العقارية  نجد إن التشريعات تتعارف
 بهذا خفف المشرع على الصفة العينية للضريبة العقارية و 2ريبة بالحسبان الاعتبار الشخصي للمكلف بالض

المشرع الجزائري لمالك العقار المبني الحديث العهد بالبناء من دفع الرسوم العقارية  إعفاءمثال ذلك 
 .3سنوات  7مؤقت لمدة  إعفاءعن البنيات الجديدة 

                                                           
 .49صفحة  .نفسهالمرجع  - 1
 .34,ص4114سنة .محمد جمال الذنبيات,الضريبة على العقارات المبنية,دارا لثقافة للنشر و التوزيع,الطبعة الأولى 2

 .3997من قانون المالية لسنة 4المادة   3
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تي تحملها المكلف بالضريبة ف البسبب مصاري أرهقتتي تكون قد اعتبار لحالة المكلف المالية ال
قة فلا يمكن زيادة الحمل عليه بتكليفه بالضريبة العقارية هالمالية المر ة لبناء، وعليه لا من مراعاة حالفي ا

نماو  على هذا البناء  7قدر المشرع هذي المدة ب و  ،مدة معينة حتى تتحسن ذمته المالية الانتصار ا 
 .سنوات

 الدخل المقدر. أساس: الضريبة تفرض على الفرع الثاني
يتضح لنا إن هذه  أنواعهارائب العقارية بمختلف بالاطلاع على النصوص التشريعية الخاصة بالض

نماو  الضرائب لا تفرض على ملكية العقار في حد ذاتها تفرض على الدخل الذي ينتج عن تلك الملكية  ا 
الملكية  الدخل الصافي الناتج عن أساسفمنها من يعتمد على  لكن تختلف التشريعات في طريقة حسابها

سوف نبرز موقف المشرع الجزائري في  ساسالأوعلى هذا  الإجماليمنها من يعتمد على الدخل و  العقارية
 تحديد طبيعة الدخل .

 : حساب الدخل أساس :لاأو 
الدخل الإجمالي و عتمد المشرع الجزائري على الدخل الصافي لحساب الضريبة على الدخل لقد ا

فتحسب قيمة الايجارية الخاضعة للضريبة مسبقا. لحساب الرسوم العقارية بحيث تقدر ال أساسكالمقدر 
  .1القيمة الايجارية الحقيقة  أساسالمباني على  إيجارالضريبة المطبقة على 

تي تحدد قيمها عن طريق الايجارية الجبائية للممتلكات الالضريبي من حاصل القيمة  ساسالأيقدر 
وقد اصطلح المشرع الجزائري ، المنطقة المتواجد بهاو  بعين الاعتبار طبيعة العقار الأخذقوانين المالية مع 

 على هذي القيمة بمصطلح القيمة الايجارية الجبائية.

 أساسليس على و  الدخل المقر أساسوبناء من ذلك نستنتج ان الضريبة العقارية تفرض على 
 الدخل الحقيقي.

 : طبيعة الدخل: ثانيا
النقدي بل وسعه ليشمل معنى الدخل الناتج عن العقارات على الدخل  المشرع الجزائري يحصرلم 
تي قد يحققها العقار لمالكه في الحالة التي ينتفع المالك شخصيا بالعقار كاستعماله مثلا للسكن المنفعة ال

                                                           
 .74المرجع السابق , ص  .برحماني محفوظ  1
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فيحسب مثلا رسم تسجيل عقد لتالي على الدخل الفعلي للعقار والدخل الحكمي له فتفرض الضريبة با
 .1المصرح بها في العقد الإيجارقيمة  أساسعلى  الإيجار

 الضريبة العقارية ضريبة نوعية سنوية : الفرع الثالث
 فتفرض عن كل مصدر من الدخل ضريبة مستقلة، مصادر الدخل تتنوع الضرائب العقارية بتعدد

القيمة  أساسومثالها تفرض الضرائب العقارية على  لو الأيختلف عن  أخرمتميزة عن ضريبة على دخل و 
 الايجارية السنوية وبهذا تكون الضريبة العقارية ضريبة نوعية سنوية.

 : الضريبة العقارية ضرائب نوعية: لاأو 
فان الرسم العقاري الذي يفرض على ، الاستقرارو  على اعتبار ان من خصائص العقار صفة الثبات

ع الضرائب المباشرة التي لا تفرض على كونه يعد نوع من انوا، العقارات المبنية يتميز بنفس الخاصية
وهو دخل ، انما تفرض على الدخل الناتج عن تلك العقارات في حد ذاتها، و ملكية العقارات في حد ذاتها

 . 2الاستقرار و  يتميز بالثبات

الرسوم و  من قانون الضرائب المباشرة429و422ولقد اقر المشرع الجزائري صراحة في نص المواد 
، ان الرسم العقاري يفرض سنويا على كل الملكيات الموجودة في اقليم الدولة الجزائريةالمباشرة على 

 3باشتثناء تلك التي تعفيها من ذلك بعض القوانين او المعاهدات الدولية بحكم خاصيتها او طبيعتها.

 نيفرض على نوع معي، كما ان الرسم المفروض على العقارات المبنية او ضريبة المباني هو نوعي
ايا كانت مادة مادة بنائها والغرض الذي تستخدم ، محدد من الدخل الناتج عن ملكية العقارات المبنيةو 

 .4مشغولة بعوض او بدون عوض، مقامة فوق الارض او تحتها او على الماء، فيه

 الضريبة العقارية هي ضريبة سنوية: ثانيا

الرسوم المماثلة يتضح ان و  المباشرةمن قانون الضرائب 443الى 422بالرجوع الى نص المواد 
المشرع الجزائري قد اقر صراحة ان الرسم المفروض على العقارات المبنية هو ضريبة سنوية 

                                                           
 .71المرجع السابق , ص  .برحماني محفوظ 1
 79,ص4133محمد يسعد كريمة , الضريبة على العقارات المبنية ,مكذرة ماجستير ,كلية الحقوق بجامعة البليدة , طبعة  2
 .333برحماني محفوظ , مرجع السابق ,ص  3
 .31,ص3992عطية عبد الواحد , الضرائب على الايرادات العقارية , دار النهضة العربية , القاهرة , طبعة  4
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علما ان حساب السنة يكون وفقا لسنة المالية ، بنصه)يؤسس رسم عقاري سنوي على الملكيات المبنية (
هذا بما يتماشى بمداء الشروع في تنفيذ ، ديسمبر من نفس السنة 13جانفي الى  13التي تبداء من 

 .1ميزانية الدولة او صرف الميزانية

لانه يمكن للمشرع الجزائري النص في بعض ، غير ان تطبيق مبدا السنوية لا يطبق على اطلاقه
الحكمة من وراء ذلك هو ، و الحالات على تحصيل ايرادات الرسوم على العقارات المبنية في شكل اقساط

 . 2مراعاة ضروفهم الماليةو  عبئ على المكلفين في دع الضريبةتخفيف ال

 مجال سريان الضريبة العقارية المبحث الثاني:
 

، وهي المكان، يتحدد مجال تطبيق الضريبة العقارية بتحديد العناصر التي تقوم عليها هذه الضريبة
 المكلف بالضريبة .و  الزمان مادة الضريبة

العنصر الزماني ، و الجغرافي او النطاق الاقليمي لتطبيق الضريبةالعنصر المكاني هو المجال 
ولعنصر المادي يقصد به المادة الخاضعة للضريبة أي النطاق ، يعني الوقت الذي تجب فيه الضريبة

 الموضوعي .

 المطلب الاول نتناول فيه النطاق المكاني، ووفقا لذلك سوف نقسم هذا المبحث الى مطلبين
يليه المطلب الثاني نتاول فيه النطاق الموضوعي لسريان الضريبة ، و الضريبة العقارية الزماني لسريانو 

 العقارية 

 الزماني لسريان الضريبة العقارية و  : النطاق المكانيلوالمطلب الأ 
 

الها يرتبط جفم، ان الضريبة العقارية كغيرها من الضرائب لا يمكن تصورها بدون محيط يحددها
 فالأجنبي، الشخص خاضعة لقوانين الدولة التي يحمل جنسيتها أموالفليست كل ، زمانيةو  بحدود مكانية

 ضريبة يفرضها قانون دولة وجود المال . إلىفي هذه الدولة  أموالهالذي يقيم في دولة غير دولته تخضع 

 أودخول عقارية قد امتلكها الشخص في فترة ما  أوالضريبة تفرضها الدولة على عقارات  أنكما 
الضريبة  أننعني بذلك ، و خلال فترة لاحقة أو أخريقد يفقد ملكيتها في فترة ، و له خلال وقت معين أتنش

                                                           
 .74فوظ , مرجع السابق ,صبرحماني مح 1
 .42,ص 411محمد الصغير باعلي , يسرى ابو العلي , المالية العامة , دار العلوم و النشر و التوزيع الجزائر  , طبعة  2
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هذا النوع  إيراداتهاالعقارية تكون مرتبطة بفترة تمثل العنصر الزمني بميزانية الدولة المتضمنة في قائمة 
 .1من الضرائب

 النطاق المكاني لسريان الضريبة العقارية  : لوالأ الفرع 
سلطانها على اقليمها فانها لا تقبل بان يمتد سلطان و  بسط نفوذهاو  تكريسا لسيادة الدولةو  تطبيقا

، وهذا ما يجعل الدولة تشرع قوانينها الخاصة التي تفرض على اقليمها، قانون أي دولة اخرى الى اقليمها
خاصة كلما تعلق الامر بمسالة متعلقة و  الاجنبي بان يطبق على اقليمهاحتى لا تفسح المجال للقانون 

 الرسوم .و  كتحصيل الضرائب، سلطان الدولةو  بالسيادة

حيث ان الاصل في تطبيقها لا يتعدى ، تتصف القوانين الجبائية على اختلافها انها اقليمية التطبيق
 في منافسة القانون الوطني لتحصيل ضرائب كما انه لا يسمح للقانون الاجنبي، مجالها حدود الدولة

 .2رسوم لفائدة دولة الاجنبية على اقليم الدولة الوطنيةو 

الا ان وجود هذا ، في حالة عدم وجود العنصر الاجنبي يكون سهلا أان العمل وفق هذا المبد
فنجد في الدولة الواحدة قد تسري الضرائب ، الاخير يفسح الماجل لقانون دولته لمنازعة قانون دولة المكان

فوجود العنصر الاجنبي في الضريبة ، مختلفتين ينمن فرض سلطتين ماليتالعقارية على المكلف بها 
 .3لاختصاص في احقية تحصيل ا لضريبةالعقارية يؤدي حتما الى تنازع القوانين السلطتين الماليتين حو ا

ث يلضريبة العقارية بدراسة نطاق تطبيق الضريبة من حوعليه ندرس النطاق المكاني لسريان ا
 ثم ندرس التنازع الاقليمي للقوانين الضريبية .، المكان أي سريان الضريبة العقارية من حيث الاقليم

 .إقليمية القوانين المطبقة على الضريبة العقارية :لاأو 
قليمة القانون الضريبي هو تطبيق القوانين الضريبية على كامل اقليم الدولة فيسري إمؤدى مبدا 

فيتوقف ، دولة دخل معين او يملك ثروة مالية في هذا البلد بإقليمالتشريع الجبائي على كل من يحقق 
ا اقليمية فان مبد، تطبيق القانون الضريبي على امتداد كامل اقليمها البري او فيما يخص الاقليم البحري

من الصعب تحديد مكان المادة او النشاط الخاضع  لأنهالقانون الضريبي لا يمكن تطبيقه بصورة واضحة 

                                                           
 .27,ص 3944محمد سعيد عبد السلام , دراسة تحليلية في مقدمة علم الضرائب , دار المعارف , طبعة الاولى , سنة  1
 .21, مرجع السابق ,صبرحماني محفوظ  2
 .21مرجع السابق ,ص 3
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للضريبية الا ان هذه الصعوبة لا تعنينا ونحن بصدد الحديث على الضرائب العقارية كونها تخص فقط 
 . الاقليم البري.

مكان و  بعين الاعتبار مكان تواجد العقار تأخذة ان اقليمية القوانين المطبقة على الضريبة العقاري
سواء كان مالك للعقار او أي شخص اخر يمكن ان يكون مكلف بدفع الضريبة تواجد المكلف بالضريبة 

 .1للعقار المستأجرو   العقارية كمنتفع

القوانين وعليه فمبدا الاقليمية في الضريبة العقارية في مفهومها الضيق يعني مدى امتداد تطبيق 
اما اذا اخذنا الضريبة العقارية في مفهومها الواسع فيمتد مبدا الاقليمية ، الضريبة على مكان تواجد العقار

فالضريبة على الدخل الناتج عن العقارات تفرض على ، الى مكان تواجد الاشخاص المكلفين بالضريبة
يدفعنا للبحث عن معيار يمكن من  هذا، الشخص في محل اقامته او في مكان تواجد مؤسسته الرئيسية

 . 2او مكان تواجد المكلف بالضريبة ، هل هو مكان تواجد العقار، خلاله تحديد مكان فرض الضريبة

  معيار تحديد مكان فرض الضريبة العقارية-ا

بمعيار موقع العقار من اجل تحديد مجال  بالأخذ المشرع الجزائري لم يخالف التشريعات المقارنة
هو منصوص عليه في  لمكاني للضريبة العقارية وليس مكان تواجد المكلف بالضريبة وهذا ماتطبيق ا
بضريبة يكون الدخل  الأمرتعلق  إذاوكذلك  الرسوم المماثلة،و  رائب المباشرةقانون الض 422المادة 

لها فان معيار تطبيقها من حيث المكان يكون بالاعتماد على  وعاءغير مبني  أوالعقاري سواء كان مبني 
قانون الضرائب المباشرة والرسوم المماثلة والتي  4مكرر 173مثال ذلك المادة  للإيرادموقع العقار المحقق 

الحفلات تخضع لضريبة مكان تواجد  لإقامةالعقارات  إيجارالمحققة من  الإيراداتبان  أحكامهاتقضي 
 .3هذا العقار

لقاعدة العامة إن جميع  .موطن المكلف بالضريبةو  تداخل سريان الضريبة من حيث المكان-ب

الدخل الناتج عن العادة  أوالعقارية سواء عن العقار  الدولة خاضعة للضريبة بإقليمالعقارات الموجودة 

                                                           
 .21برحماني محفوظ , مرجع السابق ,ص 1
 .22مرجع السابق ,ص2

 .4114قانون المالية سنة  32.المادة  -  3
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الضرائب المباشرة قانون  422باستثناء العقارات المعفاة صراحة من الضريبة وهذا نصت عليه المادة 

 .1الرسوم المماثلة و 

فيما يخص القاعدة العامة لفرض الضريبة في موطن المكلف فيقصد بها البحث عن مكان  أما
دائمة  إقامةبها  إقامتهدولة سواء بسبب مكان  المقيم فيالتكليف بالضريبة فترض الضريبة على الشخص 

 .بها إدارتهلوجود مقر  أواعتيادية  أو

الرسوم المماثلة المعدل من قانون الضرائب المباشرة و  2ما نص عليه المشرع في المادة  وحسب
الذي  فانه يخضع للضريبة في المكان الجزائرفي  إقامةكان للمكلف بالضريبة عدة محلات  إذا والمتمم

  سسته الرئيسية.توجد فيه مؤ 

  .القانون الضريبي إقليمية مبدأاستثناءات –ثانيا 
الاستثناء  أمال يتعلق بالمناطق الحرة و هما الاستثناء الأو  الضريبي استثنائيينالقانون  إقليمية لمبدأ

 الثاني يتعلق بإعفاء الهيئات الدبلوماسية.

  :الحرة المناطق-ا

 تعريف المناطق الحرة 0 - أ

يجعل من  هذا ما، أكثر أورتين و االمناطق الحرة هي المناطق الموجودة بين حدود دولتين متج
سويسرا حيث تطبق و  مثال ذلك المنطقة الحرة بين فرنسا، الإقليمية مبدأالصعب تطبيق الضريبة وفق 

 للقوانين الضريبية للدولتين . الإقليميتجعل المنطقة معفاة من الامتداد  اتفاقية دولية ثنائية بشأنها

المناطق الحرة على الشريط الحدودي  هلعدم وجود مثل هذ الإشكالوفي الجزائر لا يثار هذا 
رخ المؤ  11/14رقم  الأمرتم تنظيم المناطق الاقتصادية حرة بموجب  بالرغم من ذلك، للجمهورية الجزائرية

ات المنجزة الإستثمار  الأمرالمشرع بموجب هذا  أعفىالمتعلق بالمناطق الحرة .فقد  4111جويلية 39في 
 .2الاقتطاعات و  في المناطق الحرة من جميع الضرائب

                                                           
جودة فوق قانون الضرائب والرسوم المماثلة * يؤسس رسم عقاري سنوي على الملكيات المبنية مهما تكن وضعيتها القانوينة المو  422المادة  -  1

 .التراب الوطني باستثناء تلك المعفاة من الضريبة صراحة
 .42.ص  4111, لسنة 21,المتعلق بالمناطق الحر, ج.ر  39/17/4119في  المؤرخ  11/14من الامر  33المادة   2
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 وكالة من بطلب العمرانية للتهيئة الوطنية الوكالة أعدتها بعد الدراسة التي المنطقة هذه إنشاء تم لقد
 الحرة المنطقة لاحتضان موقع أحسن لاختيار معايير عدة الدراسة هذه أخذت حيث، اتالإستثمار  ترقية

 : 1يلي  فيما المعايير هذه تمثلت قدو  جيجل، ولاية على الاختيار ليقع ولاية 16 بين الأولى من
 السكك البرية، الطرق الميناء، المطار، بها) المتعلقة رفق ا المو  للنقل القاعدية الهياكل : أ المعيار

 الحديدية(.
مكانياتو  نوعية :ب المعيار  المواصلات(.و  الماء الكهرباء، الوقود، الغاز، ) العامة الخدمات ا 
 .المحلية المهاراتو  المؤهلة العاملة اليد توفير :ج المعيار
 السياحة،و  الصحة قطاع التامين،و  البنكية المؤسسات الثالث) بالقطاع المتعلقة الخدمات :د المعيار

 .الإدارية( المؤسسات
 :2خصائص المناطق الحرة  7-ا

 عدة في تشترك أنها إلا ذاتها، حد في المنطقة نوع باختلاف تختلف الحرة المناطق خصائص إن
 :في تتمثل خصائص

 التي والعمليات المعاملات جميع تلمسو  النظام من النوع لهذا المتعاملون يخضع :مرن جبائي نظام 
 الإستثمار مجال في المحفزة الاجراءات إطار في امتيازات تمنح فهي المنطقة، داخل يمارسونها

 الجبائية. الناحية من وبالخصوص

 مشاريعهم إقامة في يرغبون الذين الاقتصاديين المتعاملين لكل المناطق هذه تفتح إذ :العالميةو  الشمولية
 لرؤوس الأموال الأصلية الجنسية الاعتبار بعين تأخذ لا المناطق هذه أن إلى بالإضافة ية،الإستثمار 
 .الاقتصاديين المتعاملين طرف من المستثمرة
 محليين أو جانب كانوا سواء الاقتصاديين المتعاملين أو المستثمرين كل الإطار هذا في :المساواة
 فالحوافز الحرة، الاقتصادية المنطقة داخل الواجباتو  الحقوق نفس لهم المضيفة( الدولة إلى )ينتمون

 .استثناء كل الاطراف بدون منها يستفيدو  يشغلها الممنوحة والضمانات

                                                           
 دكتوراه شهادة لنيل أطروحة ،"النامية البلدان تجارب لبعض دراسة مع العالمية الاقتصادية المتغيرات ظل في الحرة المناطق " ، اوسرير منور 1

  43 .ص ، 4112-4112الجزائر،  جامعة اقتصادي، تحليل تخصص العلوم الاقتصادية، في دولة
 .312,صمرجع السابق. اوسرير، منور 2
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 في إدارية عراقيل إلى تخضع لا الحرة المنطقة في تتم التي العمليات إن :الإدارية المشاكل غياب
 تعقيدات دون بسيطة،و  سريعة بصفة تتم أن يجب المنطقة داخل الإدارية الاجراءات أن حيث التسيير،
 .التسيير نوعية في ومشاكل
 الاستشمار في المناطق الحرة  3-ا

المؤسسات ات في النشاطات الموجهة للتصدير وتعد العلاقات التجارية بين الإستثمار وتكون هذه 
حيث ، المؤسسات الموجودة عبر التراب الوطني من عمليات التجارة الخارجيةو  الواقعة في المناطق الحرة

يعمل من خلال هذا القوانين المنظمة له و  هنا بعيدا عن الخضوع للقوانين الدولة المضيفة الإستثماريكون 
وعادة ، الجمركيو  ت ذات الطابع الجبائيالاقتطاعاو  الرسومو  من جميع الضرائب اتالإستثمار وتعفى تلك 

 .1يكون هدفه انتاج سلع موجهة للتصدير ما

 .بلوماسيدلالإعفاءات ذات الطابع ا -ب

للعقارات المستعملة من قبل الهيئات الدبلوماسية الاستثناء الثاني لسريان  الضرائبمن  الإعفاءيعد 
تي تشغلها الهيئات الدبلوماسية الجزائرية في يث المكان وعليه فان العقارات القانون الضريبي من ح

عقارات  لأنهاالدولة الجزائرية  لإقليمالخارج لا تفرض عليها ضريبة عقارية حتى ولو اعتبرناها امتداد 
 تستغل للخدمة العامة.

القانون  إقليمية لمبدأفي الجزائر فلا تخضع  الأجنبيةتي تشغلها الهيئات الدبلوماسية العقارات ال أما
 .قواعد المعاملة بالمثل مراعاةالضريبي مع 

 .للقوانين الضريبية الإقليميتنازع الثالثا: 

 المساوئانه قد ينتج عنه بعض  إلا إقليمهاسيادة الدولة على  القانون الضريبي يكرس إقليمية مبدأ
من مرة  أكثرفرض الضريبة على نفس الثروة ت أونفس الشخص  بحيث يكلفتي تلحق ببعض المكلفين ال

 أومكلف للتهرب ا ما يدفع بالازدواج ضريبي داخلي وهذ أمامالثانية محلية فنكون تكون وطنية و  لىو فالأ
 .الغش الضريبي

                                                           
صص محمد العيد بيوض ,تقييم اثر الاستثمار الاجنبي على نمو الاقتصاد و التنمية المستدامة في الاقتصاديات المغاربية ,مذكرة ماجستير ,تخ1

 . 17,ص 4133سطيف ,سنة .الاقتصاد الدولي و التنمية المستدامة ,كلية العلوم و الاقتصاد و العلوم التجارية والتسيير,جامعة فرحات عباس 
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فقد وضع المشرع قواعد تحدد الاختصاص في جباية الضريبة سواء ، المساوئوللتخلص من هذه 
 المحلية. اتجماعلل أوللسلطة المركزية 

عنه تنازع  في الضريبة مما يخلق الأجنبيكما قد يكون الازدواج دوليا ناتج عن وجود العنصر 
 .1تحصيل الضريبة بأحقيةضريبي لدولتين مختلفتين 

 في الضريبة العقارية الأجنبيالعنصر  -ا

فلا يمكن ، ان امتداد سلطان الدولة في فرض الضريبة العقارية لا يمكن ان يتعدى حدود اقليمها
 للدولة الجزائرية ان تفرض ضريبة على اموال موجودة في بلد اخر الا وجدت علاقة بين صاحب المال

الاولى عينية ترتكز على علاقة الدولة بالمال ، 2وتكون هذه العلاقة على صورتين ، الدولة الجزائريةو 
قة الدولة بالمكلف اما الصورة الثانية شخصية تقوم على علا، أي التبعية الاقتصادية، محل الضريبة

 .أي التبعي السيايسة، بالضريبة

 :التبعية الاقتصادية 0-ا

ذابالمال محل الضريبة الاقتصادية والتي تعبر عينية هي علاقة الدولة وترتكز التبعية كانت  ، وا 
كانت دخلا عقاريا حيث  إذانشوئها  أوعقارات فيحدد مكان وجودها لفرض الضريبة ويحدد مكان تحققها 

 فإنهاترتب عنها دخلا في الجزائر  أووجدت هذه العقارات  إذاحيث  هذا جزا من الاقتصاد الوطني يمثل
التبعية  مبدأوهنا نكون قد طبقنا  تخضع لتشريع الضريبي الجزائري باعتباره قانون مكان وجودها

ولة الجزائرية كن إن تربطه بالدالعلاقة التي يمالشخص المكلف بالضريبة و  إليالاقتصادية دون النظر 
 3.العينية الاقتصادية  بمبدأمن خلال هذا يتضح إن المشرع الجزائري اخذ و 

 التبعية السياسية: 7-ا

إن القانون يلاحق المالك العقار  أي ،هي علاقة الدولة بالمالك العقارشخصي و  أساستقوم على 
 أي الإقليمية مبدأكما تقوم على ’ الذي يحمل الجنسية الجزائرية حتى وان كان يقيم في دولة غير الجزائر

                                                           
 .29برحماني محفوظ, المرجع السابق ,ص 1
 .27محمد سعيد عبد السلام ,المرجع السابق ,ص  2

 .91برحماني محفوظ , المرجع السابق ,ص   3
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حاملي الجنسية  االمقيمين بالجزائر حتى وان لم يكونو  الأجانبإن الضرائب تفرض على مالكي العقار 
 1الجزائرية.

 :ة من حيث المكانتنازع القوانين الضريبي-ب

زدواج الضريبي الدولي وبهذا الانشوء ظاهرة  إلىمعا قد يودي ذلك  المبدأينفي الواقع عند تطبيق 
هي التنازع الايجابي الذي لا يمكن حله بتطبيق قواعد قانون و  صورة من صور تنازع القوانين أمامنكون 

نما اتفاقية دولية ثنائية، لأنهو  الدولي الخاص في حالة إن الدولة سمحت بتطبيق قواعد القانون الضريبي  ا 
 . 2الأجنبيفي المادة التي يطبق فيها القانون  تكون بذلك تخلت عن سيادة قانونها إقليمهاعلى  الأجنبي

دارةو  القاضي يلجاوفي حالة وقوع نزاع ضريبي  الجبائي تطبيق القانون الدولي  إلىالضرائب  ا 
 أون تيية المبرمة من طرف دولئالمتنوعة المتعلقة بالمسائل الجباالدولية العديدة و  في الاتفاقياتالمتمثل و 

المسائل العامة المتعلقة  لو الأالقسم  يتناولقسمين حيث  إليالاتفاقيات تنقسم  هذه أننجد و  أكثر،
معين من  إجراء أوالخاصة بضريبة معينة من الضرائب ل القسم الثاني المسائل أو بالجباية في حين يتن

 3المتعلقة بجباية معينة الإجراءات

كانت اكثر اوعية للضرائب  من الضرائب المباشرة اتالعقار  الناتج عن الدخلو  ولما كانت العقارات
لمنع مثل هذا الاتفاقيات الدولية  فكانت ايضا في المقابل، المكلفة بالضريبة من اكثر من سلطة مالية

فصل في تنازع القوانين المنظمة للضريبة هذه الاتفاقيات على معيار مادي لل اعتمدتوقد ، الازدواج
 .العقارية 

الدولة الموجود بها العقار هي الدولة التي يسود قانونها كما إن الارباح الناتجة  أنحيث اعتبرت 
زدواج وتفاديا للا’ العقارية يخضع ايضا لقانون الدولة مكان وجود العقار الأملاكعن التصرف في 

 هتقع فيها هذ في الدولة المتعاقدة التي الممتلكات الملحقة بها الى الضريبةو  العقارات أخضعتالضريبي 
 4الممتلكات.

                                                           
 .93ص جع نفسه،  رالم 1
 
 91المرجع السابق  صفحة  -  1

. 42/31/3992من اجل تجنب الازدواج الاضريبي على الدخل و الثروة الموقعة بتاريخ  .من الاتفاقية المبرمة بين الجزائر و بلغاريا4المادة  -  4
 . 4112سنة . 13ج.ر رقم . 4112المؤرخ في  ديسمبر  .12/212التي صادقت عليها الجزائر بموجب المرسوم الرئاسي 
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 .: النطاق الزماني لسريان الضريبة العقاريةالفرع الثاني
 تقدير فرضالواقعة بين حصر العقار و  يقصد بالنطاق الزماني لسريان الضريبة العقارية المدة

قد نص المشرع الجزائري على سنوية الضريبة بصفة عامة في المادة الضريبة عليه إلى وقت تحصيلها و 
 التي الأرباح أو الإيراداتالرسوم المماثلة*تستحق الضريبة في كل سنة على و  المباشرة الضرائبقانون  9

 يتصرف فيها خلال السنة نفسها. التي أوبالضريبة  يحققها المكلف

تحصيل الضريبة لا يكون الا بترخيص يتضمنه القانون المتعلق بالميزانية خلال سنة  وعليه فان
 .مالية واحدة

ة تحديد الدخل الذي يجنيه المكلف لزمني لسريان الضريبة العقارية مساليثار عند تحديد النطاق ا 
 .هايتها غاية ن إلييوم في السنة المالية  لأو خلال السنة المالية فهل يحسب فقط بداية من 

وعليه لمعرفة النطاق الزمني لسريان الضريبة العقارية يستوجب دراسة الموضوع في نقطتين 
 .خول التشريع الضريبي حيز التطبيقدو  ة في العنصر الزمنيالمتمثل

 :العنصر الزمني في الضريبة العقارية -لاأو 
ة فيه القواعد القانوني ي الذي تصبحبالعنصر الزمني في الضريبة العقارية المجال الزمن يقصد
بموجب قانون يحدد مجالها الزمني ويتمثل هذا  إلالا تكون كذلك الضرائب العقارية نافذة وسارية و المتعلقة ب

التشريع الضريبي يكون سنويا  فإن ساسالأعلى هذا ون المالية الذي يصدر كل سنة، و القانون في قان
سيادة السنوات سنة وهذا ما يصطلح عليه باستقلال و بحيث يتم ربط الضريبة وحسابها وجبايتها سنة ب

 . 1الضريبية

إن الضريبة العقارية تفرض خلال مدة زمنية تقدر بسنة وهذا ما نص عليه المشرع الجزائري في 
رسم عقاري سنوي على الملكيات المبنية  سسالرسوم المماثلة انه يؤ لمباشرة و قانون الضرائب ا 422المادة 

غير  نفس القانون على انه يؤسس رسم عقاري سنوي على الملكية من 443ة في الماد أيضاكما نص 
 .أنواعهاالمعنية بجميع 

 
                                                           

 .93محمد سعيد عبد السلام ,المرجع السابق ,ص  1
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 استقلال سنوات الضريبة:-ا

عليه فلا يمكن و  السنة التي تليهاو  لها السنة السابقة وحدة منفصلة عن والمقصود به اعتبار كل سنة
. ومثال ذلك انه في حالة كان المكلف 1خسارة  أوسواء ربح  أخرىسنة بنتائج سنة  أية تستأثر أن

ترتب عن استغلاله لهذه العقارات و  للغير تأجيرهاغير مبنية يقوم  أخرىو  بالضريبة يملك عقارات مبنية
سنة لاحقة ليستفيد من تخفيض في الضريبة  أي إلىخسارة في احدى السنوات فلا يمكن نقل هذه الخسارة 

تترتب على  الآثارو  السنوات الضريبية نتائج استقلال بمبدأ الأخذلهذا ينتج عن ’ خلالها التى سيكلف بها 
فلا يؤخذ الماضي  دخله العقاري بصفة خاصةو  ة بصفة عامةنيتحديد دخل المكلف خلال سنة معو  تقدير

 .لها المكلف خلال السنوات السابقةبعين الاعتبار حتى لا تثار مسالة الخسائر التي تحم

استقلال سنوات الضريبة العقارية  بمبدأالعقارية عملا  الإيراداتالمطروح في تحديد  الأشكالولكن 
بتقدير  إلاتقوم  أنها ات حتى تتمكن من تقدير الدخل ؟ أمم سنوي للعقار يهل مصلحة الضرائب ملزمة بتقي

 ا؟يضريب حسابا الدخل الذي يتحصل عليه المكلف خلال السنة التي يحاسب فيها

السابق المطروح بحيث فرض على المكلف بالضريبة  الإشكاللقد حسم المشرع الجزائري موقفة في 
فيلزم قانونا كل من تحصل على دخل ’ 2واحد آنبالدخل العقاري في و  إن يصرح بممتلكاته العقارية

فريل من كل سنة لدى ل أأو غير مبنية القيام بتصريح قبل تاريخ  أومالكا للعقارات مبنية  أوعقاري 
التصريح بقيمة العقار فانه  موفي حالة عد، مكان تواجد العقار أوالضرائب الموجودة بمقر سكناه  مفتشية

 3ة.ييتم تقديرها حسب قيمتها التجارية الحقيق

  :سنوية الضريبة العقارية مبدأستثناءات الواردة على الا-ب 

وترد عليه  الأصل ة هوالضريبة على الضرائب العقاري يةو سيادة سن مبدأكقاعدة عامة فان  -
 .استثناءات تتمثل في صعوبة تحديد السنة

بين  الضريبة التي تفرض على الفرق الجبائي صعوبة تحديد السنة التي تم فيها تحقيق العقاري وهي -
  .سعر اكتساب الملكيةو  سعر التنازل

                                                           
 .444, ص 3929مة على الايرادات و تطبيقاتها العملية ,مطبعة مصر المكتبية , القاهرة محمد مرسي فهمي , الضريبة العا 1

 .4113الجزائر  2المديرية العامة للضرائب المطبوعة رقم   2
 .من قانون الضرائب المبارة و الرسوم المماثلة.423المادة   3
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العدالة  مبدأايجابي وهذا لتطبيق  أوتخفيض الضريبة العقارية بفعل تعاقب السنوات قد يكون سلبي  -
 في الخضوع للضريبة مع المباني القديمة تتساوىالضريبية والتي تقضي بان المباني الجديدة لا 

من الرسوم سنوات  7ة ر الزمن كوسيلة لقياس قدم المباني وتعفى البنايات الجديدة لمدايدخل معيو 
الرسوم المباشرة و  شرةقانون الضرائب المبا 1ف  421هذا ما نص عليه المشرع في المادة العقارية و 
الرسوم المماثلة التي تقضي بتخفيض الضريبة و  من قانون الضرائب المباشرة422المادة  كما تنص

 .1المائةفي  21هذا التخفيض  يتجاوزعلى إن لا  بالمائة 4العقارات المبنية بنسبةعلى 
وهذا المكلف ، يقيم بالجزائر استحقاق الضريبة العقارية في مدة تقل عن سنة بالنسبة للمكلف الذي لا -

 بالجزائر. إقامتهمن تاريخ  إلا يحاسب بالضريبةلا 

 دخول التشريع الضريبي حيز التطبيق  : ثانيا
فبمجرد  الفوري للقانون الأثر لمبدأعات يخضع قانون الضرائب كغيره من التشري فان العام الأصل

أي انه لا يسري على الماضي يصبح نافذ الجريدة الرسمية يطبق و نشره في صدور قانون ضريبي جديد و 
والاثر الفوري ، وهما عدم رجعية القانون الضريبي، له في نقطتينأو سيتم تن ليس له اثر رجعي وهذا ماو 

 لتطبيق التشريع الضريبي .

 عدم رجعية القانون الضريبي –ا 

 4المادة و  4134من الدستور72/1كرس المشرع الجزائري عدم رجعية القوانين بموجب نص المادة 
 .من القانون المدني

 أو، جباية أو، ضريبة أية، رجعي بأثرتحدث  أنو لا يجوز )ا لدستور  72/3حيث تنص المادة 
 2(اي حق كيفما كان نوعه أو، رسم

له  لا يكونو  المستقبلعلى ما يقع في  إلالا يسري القانون )القانون المدني  من 4تنص المادة  كما
 .(الإلغاءبقانون لاحق ينص صراحة على هذا  إلاالقانون  إلغاءلا يجوز و  اثر رجعي

 

                                                           
 .قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة  422 1
 .4134مع تعديل مارس .دستور الجمهورية الجزائرية الديمقراطية  72.المادة   2
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 الأثر الفوري لتطبيق التشريع الضريبي: –ب 

تراب الجمهورية الشعبية الجزائرية  تطبق القوانين في1من القانون المدني 2حسب نص المادة 
مع  تكون نافدة المفعول بالجزائر العاصمةدة الرسمية، الديمقراطية الشعبية ابتداء من يوم نشرها في الجري

 مضي يوم كامل من تاريخ نشرها.

في نطاق كل دائرة مع مضي يوم كامل من تاريخ وصول الجريدة الرسمية  الأخرىوفي النواحي 
هذا كقاعدة عامة لكن و  ويشهد على ذلك تاريخ ختم الدائرة الموضوع على الجريدة . الي مقر الدائرة

الفوري للقانون  الأثرتجعل تطبيق  الجباية العقارية خاصة بصفة السنويةو  اتصاف التشريع الضريبي عامة
ل يوم من السنة المالية ويستمر أو بداية من  إلاخاصا حيث لا يطبق التشريع الضريبي الجديد  تطبيقا

. حيث إن ان سلطانه ساري عليهاك التييوم من السنة المالية  آخر إليتطبيق التشريع الضريبي السابق 
 ديسمبر. 13غاية  إلي يجانف 3بداية السنة المالية من 

العام في التشريعات بصفة عامة هو  الأصلبالنسبة لتاريخ نهاية سريان التشريع الضريبي  أما
ضمنا فان التشريعات  أوالقديم صراحة  التشريعغاية صدور تشريع جديد يلغي  إليالاستمرار في نفاذها 

لطة وعلى الس الأصل لأن لها صفة الوقتية وترتبط بكل سنة مالية معينةالضريبي تخرج عن هذا 
التشريعية إن تصادق سنويا على جباية الضرائب بموجب قانون المالية .في حالة تأخر في صدور قانون 

 49المتعلق بقوانين المالية بحيث نص في المادة 22/37المالية الجديد فان المشرع وضع حل في القانون 
رادات بما فيها لقة بالإيمنه التي نصت على مواصلة تطبيق قانون المالية السابق في المسائل المتع

 2.الضرائب العقارية

 .المطلب الثاني: النطاق الموضوعي لسريان الضريبة العقارية
يتحدد نطاق سريان الضريبة العقارية من حيث الموضوع بتحديد صور الضرائب العقارية التي 

 الصورة الاولى فيتتمثل  يمكن تقسيم هذه الصور إلى صورتين:على ذلك  وبناء نظمها المشرع الضريبي
لضريبة على نقل نطاق سريان اوالصورة الثانية ، نطاق سريان الضريبة العقارية على الملكية العقارية

 الملكية العقارية.

                                                           
1
، المؤرخ في 01-00، يعدل ويتمم الأمر رقم 4550ماي  31الموافق ل  3241ربيع الثاني عام  40المؤرخ في . 13ج ر . 50-50القانون  - 

 المتضمن القانون المدني .. 3300سبتمبر 42الموافق . 3130رمضان  45
2
 ، المتعلق بالقوانين المالية.3312يوليو  0الموافق ل  3252شوال عام  1، ج. ر،  المؤرخ في  30-12ن قانو -  
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 .: نطاق سريان الضريبة العقارية على الملكية العقاريةلاأو الفرع 
فيه مجال سريان الضريبة العقارية على العقارات  نتناولل و ويقسم هذا الفرع الى قسمين القسم الأ 
 العقارية . الملكيةالغير مبنية والقسم الثاني مجال سريان الضريبة على الدخل الناتج على و  المبنية

  :مجال سريان الضريبة العقارية على العقارات المبنية والغير مبنية-ا

ذلك في و  الغير مبنيةو  ارات المبنيةنص المشرع الجزائري على نطاق سريان الضريبة على العق
الرسوم المماثلة كما اصطلح على الضرائب و  من قانون الضرائب المباشرة 443 429و 422المواد 

ويكون بذلك قد ساير مسلك المشرع ، الغير مبنية برسوم العقاريةو  المبنية العقارية للملكيات العقارية
 . 1الفرنسي

 :المبنيةالرسم العقاري على الملكيات 0-ا

من و  اقر المشرع الجزائري فرض الرسم العقاري على جميع العقارات مهما كانت طبيعتها ونوعها
بين الأفراد بغض النظر عن طرق  ما أن أكثرها انتشارا وتناولابينها العقارات المبينة على اعتبار 
 أوبعين الاعتبار صفة مستعملها كان مالكا  الأخذالتجارة دون  أوتخصيصها سواء كانت موجهة للسكن 
تراعى فيها طبيعة الملك  مؤقتة أخرىو  هي دائمة منها ما إعفاءاتمنتفعا علما إن المشرع الجزائري اقر 

نستنتج إن فرض الرسم العقاري على العقارات المبنية  له صفة المالك أوالغرض المخصص له  أوالمبني 
 .المستخرج من القيمة التجارية للعقار ذاته يعتمد على طريقة الدخل المقدر

من قانون  429 422الضرائب هي المادتين  أوالقانوني لفرض هذا النوع من الرسوم  ساسالأو 
لم تعرف العقار المبني تعريفا واضحا بل جاءت  429المادة  إلا أنالرسوم المماثلة و  الضرائب المباشرة
بعض العقارات الغير مبنية الى حكم  أخضعت أنهاالمبنية كما  العقاراتكتعبير عن  بمصطلح المنشاة
 العقارات المبنية.

المحلات ات كالمنازل و أساسب الأرضة في تالمثب المنشآتوتعرف العقارات المبنية بطبيعتها هي 
 بالبناء.   رةشكام تعتبر الانابيب المثبة في الارض عقارات مبنية متى اتصلت مبا

                                                           
 .331برحماني محفوظ , المرجع السابق , ص  1
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ابة فيه ولا يمكن ثستقرة بحيزها و م أشياء أنهاالعقارات بصفة عامة على  421عرف القانون المدني 
ادة الم فقد بينت، لا اعفاء الا بنصو  ضريبة أي لا 1الشرعية الضريبية أنطلاقا من مبداو ، نقلها دون تلف

 :ة العقارات المشمولة بالضريبة هيالرسوم المماثلقانون الضرائب المباشرة و 429

 ت.تجالتخزين المن أوالمواد و  الاشخاص لإيواءالمخصصة  ةألمنشا -
محطات و  ومحطات السكك الحديدة انيؤ المو  التجارية الكائنة في محيط المطارات الجوية المنشأة -

 ورشات الصيانة .و  بما فيها ملحقاتها المتكونة من مستودعات، الطرقات
  .الملحقة بالمباني الأراضي -
 أوهما *إن تكون الارض مستخدم و  الفضاء المستغلة لغير الزراعة ويجب توفر شرطين أراضي -

هو لفظ عام يشمل من قانون الضرائب المباشرة  2ف 429لفظ الاستعمال في نص المادة مستعملة و 
 .مزروعة الأراضيالصناعي * إن لا تكون و  التجاري الاستغلال جهأو كافة 

التشريع  لأحكامد خضوعها فان المشرع الجزائري قد استبعفيما يخص العقار بالتخصيص  أما -
 .2الضريبي

 : الرسوم العقارية الملحقة بالملكية المبنية-ب

خاصة و  وهي رسوم ذات طابع محلي بحيث نسبة كبيرة منها توجه إلي ميزانية الجماعات المحلية
عملية تحصيل هذي الرسوم  الضرائب في إدارةهذه الجماعات مع  المشرع عادة ما يشركلهذا ، البلديات

 أو هالمنتفع ب أولمبني على مالك العقار اجبرية الرسوم تفرض بصورة  هالملحقة بالعقارات المبينة. وهذ
 .الكهرباء والغازو  بالمياه عندما يكون المبنى مزود، المستأجر

 الرسم السنوي على السكن و  التطهير تقسم الرسوم الملحقة بالملكية العقارية المبنية إلي نوعين رسم

قد حدد و  هو رسم ثابت تخضع له العقارات المبينةو  رسم رفع القمامات أو : رسم التطهير0-ب
وهذا ما نص عليه في  وهو رسم سنوي، المستأجر أوالمنتفع  أوالمشرع قيمته مسبقا يكلف بها المالك 

تحدد  4مكرر 441وحسب المادة ، الرسوم المماثلةو  قانون الضرائب المباشرة441مكرر 441و المادة

                                                           
 .22محمد جمال ذنيبات , المرجع السابق , ص  1
 .334برحماني محفوظ, المرجع السابق , ص 2
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اما فيما يخص المحل ذي استعمال ، على محل ذي استعمال سكني 3211و دج3111مبلغ الرسم ماين 
 .دج لسنة34111و دج1111هني او تجاري او مشابه ذلك فقيمة الرسم بين م

 لمزاولة أومعدة لسكن  إن العقارات المبنية سواء كانت محلات: الرسم السنوي على السكن 7-ب
دج 111ب 4111من قانون المالية  47نشاط مهني يستحق عنها رسم سنوي ثابت حدد بموجب المادة 

ويسرى هذا الرسم على الملكيات الخاضعة لرسم على الملكيات المبنية الموجودة في البلديات مقر الدوائر 
يدفع ناتج الرسم بعد ما يحصل من و  قسنطينةو  هرانو  وكذا مجموع بلديات المدن الكبرى الجزائر عنابة

 .شركة سونلغاز إلى البلديات

 ب الرسم العقاري على الملكيات الغير مبنية: 

)يؤسس الرسم العقاري على الرسوم المماثلةمن قانون الضرائب المباشرة و  لقرة ف 443 حسب المادة
اصطلح المشرع حيث  الخاضعة للضريبة( الأملاكالغير مبنية في البلدية التي توجد بها و  الملكيات المبنية

حيث إن المكلف بهذي ، لعقاريالجزائري على الضريبة المطبقة على العقارات الغير مبنية تسمية الرسم ا
الرسوم يدفعها جبرا دون إن يحصل على منفعة خاصة من الدولة .ويطبق الرسم العقاري على جميع 

 عفاة بنص.الملكيات الغير مبنية ماعدا تلك الم

 الملكيات الغير مبنية التي تخضع للرسم:0-ب

 : هي أربعة أنواعو  ولقد حددها المشرع أنواع العقارات الغير مبنية التي تخضع للرسم 

 القابلة للتعمير: أوالأراضي العمرانية  -

لكن بالرجوع و  إن التشريع الضريبي عرف الأراضي العمرانية هي الأرض الفضاء الغير مبنية
 41الأراضي العمرانية في المادة  سعأو أعطى تعرفا  للقواعد العامة في التشريع العقاري نجد إن المشرع

يشغلها تجمع من البنيات في مجالاتها  الأرضكل قطعة من  أنهاعلى  1من قانون التوجيه العقاري
 مساحات الخضراءلاغير مبنية ك الأرضيةلو كانت القطعة و  حتى، تجهيزاتهاو  في مشتملاتهاو  الفضائية

 التجمع من البنايات . أوالحدائق و 

                                                           
 المتعلق بالتوجيه العقاري. .32/33/3991في  المؤرخ.  91/42من القانون  .41المادة   1
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كل قطعة  أنهامن قانون التوجيه العقاري على  43القابلة للتعمير فلقد عرفتها المادة  الأراضي أما
كل ارض فضاء تخصص بموجب مخططات  أي، معينة الذي تضمنته أجالارض مخصصة للتعمير في 

م القابلة للتعمير في مفهو  الأراضيم و عليه فمفهو  عليها مستقبلا التعمير لتكون محلا للبناءو  التوجيهية
 قانون التوجيه العاري يقترب من مفهومها من التشريع الضريبي.

 :المناجم في الهواء الطلقو  الرملمواقع استخراج و  المحاجر -

عليهم المناجم ولكنه فرض الضريبة و  مواقع استخراج الرملو  لم يعطي القانون الضريبي للمحاجر
رات الغير يستخرج منها فلا يخضع الى الرسم المطبق على العقا ما أما، كونهم يعتبرون من العقارات

 استخراجها .و  حكم المنقول بعد قطعها أصبحت تأخذجات مبنية كون هذه المستخر 

 : مناجم الملح والسبخات -

عليها الضريبة على السبخات وتفرض و  التي يستخرج منها الملح تعد عقارات كل من المناجم
قابلة لان تكون  أوتكون هذه السبخات منتجة فعلا  فرض الضريبة هو أن أساسو  العقارات الغير مبنية

 منتجة .

 : الفلاحية الأراضي -

كل ارض بتدخل  الاراضي الفلاحية هي أنمن قانون التوجيه العقاري على  2ولقد عرفت المادة 
 .يستعمل في الصناعة أوالحيوان  أويستهلكه البشر  إنتاجخلال عدة سنوات  أوتنتج في السنة  الإنسان

 إلىة الرسوم الممثلو  ضرائب المباشرةف د من قانون ال 443بموجب المادة  الأخيرةوتخضع هذه 
وليس الدخل الذي  للأرضيجارية لكن وعاء الضريبة هو القيمة الإ، الضريبة على العقارات الغير مبنية

 الفلاحية. الأرضينتج عن 

 الملكيات الغير المبنية المعفاة من الرسم العقاري: 7-ب

 443بموجب المادة  ماات إعفاءامبنية المعفاة من الرسم العقاري ولقد حدد المشرع الملكيات الغير 
 :أربعة حالاتالرسوم المماثلة وهي و  ف ه من قانون الضرائب المباشرة
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  : الوطنية العامة للأملاكالتابعة  الأراضي -

 سسات العموميةالبلدية والمؤ و  لاياتالو و  المخصصة للمنفعة العمومية التابعة للدولة الأراضيوهي 
 .الإداريةذات الطبيعة و 

 التي تشغلها السكك الحديدية: الأراضي -

الوقفية العامة من الرسم العقاري على  للأملاكتعفي العقارات الغير المبنية التابعة  : الوقفية الأملاك -
 .الإعفاءيعنيها  الموقوفة وقفا خاصا لا الأراضيفي حين إن ، المكيات الغير مبنية

 : على الملكيات الغير مبنية فرض الضريبة أساس3-ب

 من قانون الضرائب المباشرةو  ف 443إن حساب الضريبة على الملكيات غير المبنية وفقا للمادة 
 أوالرسوم المماثلة هي ناتج القيمة الايجارية للملكية غير المبنية مضروبا في المساحة بالمتر المربع و 

 المنطقة المصنفة فيها.و  الأرضوهذا حسب  الهكتار

لفلاحية العوامل المساعدة على ا للأراضيبالنسبة  اطقمنخذ بعين الاعتبار في تصنيف الو يأ
 الأرضفكلما كانت ، ة انحدارهادرجو  الأرضكذلك خصوبة و  الأمطاركتوفر المياه ونسبة تساقط  الإنتاج
العكس كلما قلت خصوبة و  أعلىمسقية كلما كان معدل الرسم العقاري المطبق عليها و  خصبةو  مستوية
 1نسبة الرسم العقاري انخفضتكلما  ليلةنسبة تساقط الامطار بها قو  كانت منحدرةو  الأرض

 نطاق سريان الضريبة على الدخل الناتج عن الملكية العقارية : الفرع الثاني
نظرية زيادة و  المشرع الجزائري كباقي التشريعات الضريبية الحديثة اخذ بالنظريتين نظرية المصدر

فاعتمد على نظرية المصدر في فرض الضريبة على الدخل الناتج عن تأجير العقارات ، القيمة الايجابية
الغير مبنية وكما اخذ بنظرية زيادة القيمة الايجابية بفرض الضريبة على الدخل الناتج عن و  بنيةالم

 . 2الفائض من قيمة التنازلات عن الملكية العقارية

 

                                                           
 .312صفحة .المرجع السابق  .ني محفوظابرحم  1
 124-114,ص  399مصطفى حسني مصطفى, مبادئ علم المالية العامة, دار النهضة العربية ,طبعة الاولى , القاهرة, 2
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 العقارية: الأملاك تأجيرناتجة عن المداخيل ال أ.

تخضع للضريبة في نص التي و  الملكية العقارية إيجارخيل الناتجة عن اعرف المشرع الجزائري المد
عن  تلك الريوع العقارية الناتجة بأنهاالرسوم المماثلة و  من قانون الضرائب المباشرة 3ف  24المادة 
 أوة ر لة التجاو االعقارات غير مبنية المجهزة بالعتاد لمز  كإيجار، جزء منها أو العقارات المبنية الإيجار
 الاستعمال. عقود عاريةو  الزراعي الأراضي إيجار أو الصناعة

مدرجة ضمن  الإيجارلا تكون قيمة  أنهو و  لتحديد هذا الدخل رولقد وضع المشرع الجزائري معيا
 أومهنة غير تجارية  أوثمرة الفلاحية المست أوالحرفية  أوسسة الصناعية المؤ  أوالمحل التجاري  أرباح

سسة المؤ  أوخل خضع للضريبة باعتباره جزء من دخل المحل التجاري يكون د لا أي أن، عقد عارية
 .الصناعية 

عن طريق  أولحساب قيمة الضريبة الايجارية فقد اعتمد المشرع الجزائري على السوق المحلية 
يبي بهذا تختلف نسبة حساب الدخل الضر و  الإيجارللتفرقة بين نوعين من  رالتنظيم كما اعتمد على معيا

 : والمتمثلين في الإيجارالنوعين  بين هذين

 الإيجارمن قيمة  المائةفي 31وتحسب بنسبة  : الايجار العقارات ذات الاستعمال السكني -
الضرائب والرسوم التي يكون المكلف قد تحملها كرسوم تسجيل  أعباءالسنوية بعد إن تخصم منها كامل 

 الإيجاركان  إذا المائةيخفض معدل الرسم الى خمسة في و  جرةتكاليف صيانة العين المؤ و  الإيجارعقد 
 لصالح الطلبة.

 :المهنيو  العقارات ذات الاستعمال التجاري إيجار -

السنوي بعد إن  الإيجارمن قيمة بدل  المائةفي  32تحسب بنسبة  الضريبيةوتخضع هذه المداخيل 
الصيانة التي تقع على عاتقه و  الإصلاحتخصم منها قيمة التكاليف التي يتحملها المؤجر مثل تكاليف 

 جر وعاء لها .م والضرائب التي يكون العقار المؤ كذا الرسو و  بموجب عقد الإيجار
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 العقارية المنجزة من قبل الخواص: لاتفوائض قيمة التناز  -ب

ه وثمن التنازل عنه بفائض بنائو  إنشائهتكاليف  أوويسمى الفرق الايجابي بين ثمن اقتناء العقار 
في صنف الدخل الناتج عن  الدخل الإجمالي أساسضريبة تفرض على  إلىالمشرع  هعأخضوقد القيمة، 

وعندما يتم نقل الملكية من ، الغير مبنيةو  الفائض في القيمة عن التنازلات المتعلقة بالعقارات المبنية
في حالة نزع الملكية من اجل المنفعة العمومية  أوسواء عن طريق بيع  أخرشخص  إلىالمكلف 

يمة يتحقق فائض في القو  كل عملية يتم بواسطتها نقل الملكية بمقابل أو تعويض المالك تعويضا عادلا،و 
 .1دخل الضريبة الناتج عن العقار أساسذا الفائض على تفرض الضريبة بمناسبة تحقق ه

الرسوم المماثلة من حاصل و  الضرائب المباشرةمن قانون  72قيمة حسب المادة لويحدد فائض 
يحسب ثمن التنازل من الثمن الذي تحصل و  الإيجار أوثمن الشراء و  الفرق الايجابي بين ثمن التنازل

الضرائب يخفض من ثمن التنازل كل رسوم و و  عليه مالك العقار عندما يتنازل بمقابل عن الملكية العقاري
التنازل  أومصاريف البيع  أيضاالتي تحملها المتنازل عن العقار المحل التنازل فقط كما تخصم 

والثمن الثاني يتمثل في ثمن الحصول عن  مصاريف التي دفعت للموثق بمناسبة توثيقه لعقد التنازلك
قدمه من مال عيني  دية الذيالقيمة النق أوالانجاز  أويقصد به الذي تحمله المكلف كثمن الشراء و  العقار

 للحصول على عقار.

وتحسب الضريبة العقارية على فائض القيمة العقارية عند التنازل من الناتج الايجابي من حاصل 
ويخضع ، إنشائهثمن  أوثمن الذي بموجبه تم الحصول على العقار و  الفرق بين ثمن التنازل عن العقار

 بالمئة . 32نة التنازل بنسبةللضريبة على الدخل الإجمالي لعنوان س

 79العقارية وفق المادة  التنازلاتاما التخفيضات من الضريبة على الدخل الناتج من فائض قيمة 
 حساب التخفيض من الضريبة عن فائضية &الرسوم المماثلة التي بينت كيفو  من قانون الضرائب المباشرة
الغير مبنية وقد اخذ المشرع بعين و  بمقابل عن العقارات المبنيةعن التنازلات و  القيمة الناتج لعقارات المبنية

 الاعتبار المدة الزمنية لتملك العقار.
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 نطاق سريان الضريبة على نقل الملكية العقارية: الفرع الثالث:
التي و  بمناسبة نقل الملكية العقارية تحصل رسوم لفائدة الخزينة العمومية تسمى برسوم التسجيل

فتش الذي يقوم به موظف عمومي يسمى بمالقانوني  الإجراءمن الناحية الاصطلاحية يطلق عليها 
 الأصول أوالبراءات  أو الأصليةالغير قضائية على النسخ جيل العقود المدنية والعقود القضائية و التس

 .1من طرفي العقد أوالحقوق  إليهمخزينة الدولة ممن انتقلت  إلىمقابل دفع الرسوم 

 سواء كانت بعوض او بدون عوض، المشرع الجزائري على عملية انتقال الملكية العقاريةلذا رتب 
 رسوم تدفع على مستوى الجهة المختصة بذلك .

بناءا على ذلك سيتم دراسة الحقوق المحصلة بمناسبة تسجيل التصرفات الناقلة للملكية العقارية 
ورسوم التسجيل الواردة على و  كية العقارية بعوضعلى شكل التالي: رسوم التسجيل الواردة على نقل المل

 نقل الملكية العقارية بدون عوض 

الواردة على الملكية العقارية  وعليه سوف ندرس هذا الفرع الحقوق المحصلة بمناسبة التصرفات
 الرسوم المحصلة بمناسبة شهر هذي التصرفات في مرحلة الشهر العقاري.و 

 ى نقل الملكية العقارية بعوض.رسوم التسجيل الواردة عل -اولا
، ان الحديث عن نقل الملكية العقارية بعوض يدفعنى للبحث عن التصرفات القانونية الناقلة للملكية

كونها من العقود الملزمة للجانبين التي ، عقد الهبة بعوضو  عقد المقايضة، والتي تتجلى في عقد البيع
لهذا سوف نتناول اجراءات تسجيل التصرفات الناقلة  الثانييلتزم فيها كل طرف مقابل ما يلتزم به الطرف 

 للجزء من الملكية العقارية من خلال التطرق الى رسوم التسجيل في حالة نقل كل الملكية العقاريةو  للكل
 .2رسوم التسجيل في حالة نقل جزء من الملكية العقارية و 

 . الملكيةرسوم التسجيل في حالة نقل كل -ا

بعد قيام بعملية الشهر العقاري على مستوى المحافظة العقارية طبقا  إلاملكية العقارية لا يتم نقل ال
 العام الأراضيمسح  إعدادالمتضمن  34/133/3972المؤرخ في  72/72من الامر  32لنص المادة 

                                                           

 .المتضمن قانون التسجيل المعدل و المتمم3974ديسبمر  9في  رخالمؤ  312/.74ن الأمر .. 9المادة   1 
, 14رسوم التسجيل الواردة على نقل الملكية العقارية , مجلة القانون العقاري ,كلية الحقوق و العلوم السياسية ,جامعة البليدة العدد  .طيب عائشة 2

 .319,ص 4132ديسمبر 
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 تسجيل العقد، و الصفة الرسمية على التصرف الناقل للملكية إضفاءوذلك بعد ، 1قاريعالسجل ال تأسيسو 
 .الرسوم و  على مستوى مصلحة الضرائب

عقد المقايضة والذي اطلق عليها ، اهم العقود الناقلة لكل الملكية العقارية بعوض هي عقد البيع
 رع الجبائي مصطلح المبادلة .شالم

 الاعفاءات المقررة على رسوم البيع العقاري  -ب

الحقوق العقارية من رسوم و  الملكية العقاريةبعض الحالات التي تعفى فيها نقل  اورد قانون التسجيل
من قانون التسجيل )تعفى العقود الناقلة للملكية العقارية من 2 474و 473تضمنتها نص المادة ، التسجيل

 البلديات .(، الولايات، جميع رسوم التسجيل اذا تعلق الامر بالدولة

من قانون التسجيل  424العقارية المنصوص عليها في المادة الملكية تعفى كذلك من رسم حق نقل 
الهيئات العمومية للسكن و  عمليات بيع البنايات ذات الاستعمال الرئيسي للسكن التي تنازلت عليها الدولة

 . 3السكن الترقوي المدعم والسكن الريفيو  السكن الاجتماعيو  حسب اجراء البيع بالايجار

الوثائق التي تم و  الاشهار العقاري كل الشهاداتو  سوم التسجيلر و  كما تعفى من جميع حقوق
العقارية  الأملاكالمتضمن التنازل عن  17/14/3923المؤرخ  23/13اعدادها بموجب القانون رقم 

التي كان ، 4334-32التابعة للدولة الذي عدل بعدة قوانين ومراسيم تنفيذية، آخرها المرسوم التنفيذي رقم 
 دواوين الترقية، و الجماعات المحليةو  ل عن محلات ذات الاستعمال السكني تابعة للدولةموضوعها التناز 

 .التسيير العقاري و 

 

 

                                                           
, يتضمن اعداد مسح الاراضي العام و 3972نوفمبر سنة  34الموافق ل 3192ذي القعدة عام 12, المؤرخ في 94,ج.ر عدد72/72الامر  1

 تاسيس السجل العقاري 
 ،يتضمن قانون التسجيل 3974ديسمبر سنة  9الموافق لـ 3194ذي ا لحجة عام  37،مؤرخ في  312 - 74الا مر رقم 2
 منقانونالتسجيل .422المعدلة للمادة 22, ج.ر عدد 4112المتضمن قانون المالية لسنة  12/43 من القانون رقم 41المادة  3
 2المؤرخ في  .449-11يعدل ويتمم المرسوم التنفيذي رقم . 4132غشت  33ممضي في  22., ج.ر عدد 433-32رسوم تنفيذي رقم الم4

شروط وكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة للدولة ولدواوين الترقية الذي يحدد  .4111غشت سنة  7الموافق . 3242جمادى الثانية عام 
 .4132غشت  19المؤرخ في .والتسيير العقاري المستلمة أو الموضوعة حيز الاستغلال
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 حقوق التسجيل في حالة نقل الملكية بدون عوض -ثانيا
الوصية او بين الاحياء عن ، يتم انتقال الملكية العقارية بدون مقابل عن طريق الوفاة كالميراث

 . طريق عقد الهبة

 الاعفاءات الواردة في حالة انتقال الملكية عن طريق الوفاة –ا 

تعفي الدولة من دفع حقوق التسجيل الخاصة بنقل المليكة عند تسجيل الاموال التي تؤول اليها في 
الزوج الباقي على قيد الحياة من دفع حقوق و  الفروعو  ويعفى الورثة من الاصول، حالة انعدام ورثة المتوفى

 .1على ملحقاته المباشرة و  الملكية بسبب الوفاة على السكن الفردي الذي كان يشغله الهالكنقل 

لدى الصندوق  الإيداعاتمن  المتأتيةكما تعفي من رسم نقل الملكية عن طريق الوفاة التركات 
وج الباقي الز  أوالفروع و  الأصولوالمستفيد منها ، في حسابات توفير السكن أوالاحتياط و  الوطني للتوفير
 . 2على قيد الحياة

 بدون عوض بين الأحياءالواردة في حالة انتقال الملكية  الإعفاءات-ب

هذا  الأزواجبين و  الأولىمن الدرجة  الأصولالواقعة بين  الأحياءالهبات بين  الإعفاءات من تستفيد
المتممة و  المعدلة 4132المتضمن قانون المالية سنة  31/12من قانون رقم  33نصت عليه المادة  ما

 . 3من قانون التسجيل 413للمادة 

، البلدياتو  المؤسسات العمومية التابعة للولاياتو  ويعفى من دفع هذه الرسوم كل من الولايات
هيئات الضمان الاجتماعي والمؤسسات التي تتمتع ، الجمعيات الخيرية، ستشفائيةالاالمؤسسات العمومية 

 .74/3124من الامر رقم  111والمادة  4ف 421حسب المادة  بالشخصية المدنية

 

                                                           
 .341طيب عائشة, المرجع السابق , ص  1
 .،يتضمن قانون التسجيل 3974ديسمبر سنة  9ـ الموافق ل3194ذي ا لحجة عام  37،مؤرخ في  312 - 74من الامر رقم 414المادة 3
يـتــضــمن قانون المالية   لسنة  2013 ديـســمـبــر سـنـة 13الموافق ل  3212صــفــر عـام  42, مـؤرخ في 11, ج.ر عدد 12-31القــانـون رقم  3

4132. 
 .،يتضمن قانون التسجيل 3974نة ديسمبر س 9الموافق لـ 3194ذي ا لحجة عام  37،مؤرخ في  312 - 74الا مر رقم  4
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 التربية الشعبية المعترف بمنفعتها العموميةو  الوصايا المقدمة الى هيئات الشبابو  كما تعفي الهبات
الخاصة بمبالغ من النقود او بالعقارات المقدمة الى  الوصاياو  بالاضافة الى الهبات، التي تساعدها الدولةو 

 . 1الشخصية المدنيةالمؤسسات التي لها 

 بالمئة41 عجزة الحرب او معطوبي العمل الذين اصابهم عجز بمقدارو  اما بالنسبة لمعطبي

التي يتلقونها بنسبة الهبات و  على الاقل يخفض رسم التسجيل انتقال العقارات عن طريق الميراث
  .2دج2111هذا من دون ان يتجاوز هذا التخفيض ، في المئة أي بمعدل نصف21

 الشهر العقاري  -ثالثا

 من ناحية الحجية ، و من ناحية الترتيب، يتميز نظام الشهر العقاري بكونه محكم من ناحيتين

 من ناحية الترتيب -ا

ومن هنا كان نظاميا ، بل وفقا للعقار محل التعاقد، الاشخاص لأسماءلا تشهر التصرفات وفقا 
يظهر فيها كل ما ، بطاقة عقارية خاصة لكل عقار.حيث يخصص في السجل العقاري صفحة او 3عينيا 

 ما يثقله من حقوق مما يسمح بالوقوف على الوضعية الحقيقة للعقار .، و يتعلق بالعقار من تصرفات

ليتعرف بدقة ، ان يرجع الى الصفحة او البطاقة الخاصة به، شخص يريد شراء العقار لأيفيكفي 
، تكاليفو  يثقله من حقوق ما، و فيما يتعلق بالعقار، وقعت منهالتصرفات التي ، و على اسم مالك العقار

 .4و مطمئنهو  فيقدم على التعامل

 الناحية الحجية   - ب

على التحري عن صحة التصرفات التي تشهر في و  يترتب على دقة التسجيل على دقة التسجيل
ن يكون لهذا التسجيل حجية أأشخاصها ، و وعن كل ما يتعلق بموضوعها، البطاقة العقارية تحريا بالغا

                                                           
،يتضمن قانون  3974ديسمبر سنة  9الموافق لـ 3194ذي ا لحجة عام  37،مؤرخ في  312 - 74من الا مر رقم  13/14ف 421المادة  1

 التسجيل..
 ،يتضمن قانون التسجيل.. 3974ديسمبر سنة  9الموافق لـ 3194ذي ا لحجة عام  37،مؤرخ في  312 - 74من الا مر رقم  423المادة  2
 .223, ص  2عبد الرزاق السنهوري ,الوسيط في شرح القانون المدني ,البيع , ج   3
,ديسمبر 4,العدد 4العقاري ,كلية الحقوق و العلوم السياسية , جامعة البليدةالعاقب عيسى ,ربط الضريبة العقارية عن طريق البيع , مجلة القانون 4

 . 341.ص 4132
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ليس مجرد و  يكون الاثر المترتب على هذا التسجيل هو انتقال الحق العينيو  قطعية كاملة في الثبوت
 . 1العلنية و  الشهر

يتعلق بتأسيس  42/11/3974المؤرخ في 74/41ان نظام الشهر العقاري من خلال المرسوم رقم 
 الدقيقة التي لا مجال فيها للخطأ .يتطلب مجموعة من الإجراءات ، السجل العقاري

  

                                                           
 .324, ص  412نبيل ابراهيم سعد , العقود المسمات , عقد البيع , دار الجامعة الجديدة  الاسكندرية ,مصر ,طبعة  1
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 تمهيد:
ات من الانشغالات الكبرى للحكومات وواضعي الإستثمار يعد البحث عن سبل تشجيع وتنشيط 

احد المتغيرات المؤثرة في تطور  الإستثمارمنها الجزائر ويشكل ، السياسات الاقتصادية في مختلف البلدان
 .البلدان ونموها

الى  الجزائر مشكلة اقتصادية ولهذا تسعى في الجزائرات الإستثمار تعد مشكلة انخفاض حجم 
 . الإستثمارتحقيق التنمية بنجاحها وقدرتها في زيادة معدلات 

السياسية من اجل و  ضاعها الاقتصاديةأو لقد سعت الجزائر منذ الاستقلال بمجهودات كبيرة بتحسين  
لت الجزائر من او فح، وهذا للأهمية المتزايدة للاستثمار كمصدر لتمويل الدولة، التطورات العالمية ةمواكب

الوطنية من و  ات الأجنبيةالإستثمار المتعاقبة بتحسين العوامل التحفيزية لجذب  الإستثمارخلال قوانين 
 .خلال تقديم الحوافز والضمانات

من خلال مبحثين نتناول في  ارالإستثمدراسة دور الضريبة العقارية في في هذا الفصل  سنتناول 
الأول المطلب ، ثلاث مطالب إلىالذي بدوره ينقسم و  الإستثمارمركز العقار في عملية  الأولالمبحث 

المطلب و  الإستثمارمن أدوات  كأداةالمطلب الثاني نتطرق فيه إلى العقار و  الإستثمارنتطرق إلى مفهوم 
الثالث نقوم بتوضيح العقار كمحل للاستثمار. أما المبحث الثاني فنخصصه للبحث عن تأثير الضريبة 

السلبي و  والذي بدوره ينقسم إلى مطلبين نعالج من خلاله التأثير الايجابي الإستثمارالعقارية على عملية 
 في مطلبين .
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 الإستثمارمفهوم  :لوالمبحث الأ 
وهو المحرك ، حات شائعة الاستعمال عند المفكرين الاقتصاديينمن المصطل الإستثماريعتبر  

 لأجلاستعمال المدخرات إنشاء مشاريع اقتصادية منتجة و وذلك عن طريق ، الاقتصاديةالرئيسي للتنمية 
 أو ارالإستثممحل للمشروع  الإنتاجيةالخدمات بغية تحسين الطاقة و ، إنتاج السلعفي عملية  الإستثمار

 الاقتصادي الوطني.

نعتمد في تقسيم إلى ثلاث مطالب المطلب الأول نتناول فيه مفهوم  الإستثمارمفهوم للتحديد 
المطلب الثالث نتناول فيه ، الإستثمارمن أدوات  كأداةالمطلب الثاني نتطرق فيه إلى العقار و  الإستثمار

 العقار كمحل للاستثمار.

 الإستثمار تعريف :لوالمطلب الأ 
 .الاقتصادي والقانوني يف اللغوييجب إن نستعرض تعاريفه من خلال التعر  الإستثمارلمعرفة مفهوم 

 .الإستثمارماهية  :الأولالفرع 
 لغويا: الإستثمارتعريف  : اولا 

 وظف ماله لزيادة دخله. ، أيوهي من مصدر استثمر 

 الإستثماروقد يكون ، الربح والمال عموما أوهو توظيف المال بهدف تحقيق العائد  الإستثمارو 
 1على شكل غير مادي. أوعلى شكل مادي ملموس 

 اقتصاديا: الإستثمارتعريف : ثانيا 
هو توجيه  أوالمال ليكون منتجا  لرأساستخدام  أواقتصاديا هو توظيف  الإستثمارإن مفهوم 

 .2أخرىتوفر عائد من ناحية و  تسد حاجة اقتصادية من ناحية إنتاجيةلات امج إليالمدخرات 

واستخدامه بهدف تحقيق الربح في  رأسمالتكوين  :بأنهلدى الاقتصاديين  الإستثمار أيضاوعرف 
 إنتاجيةتوسيع طاقة  أو إنتاجينشاط  إنشاءغير مباشر بما يشمل  أوالبعيد بشكل مباشر  أواجل القريب 

خاص  أوعام  إنفاقكل  : انه أو الآخرينشراءها من  أو أسهم إصدار أوحيازة ملكية عقارية  أوقائمة 
 .الإنتاجخدمات  أوعناصر  أوزيادة حقيقية في سلع  إليدي ؤ ي

 عادة ماو  الأرباحقدر ممكن من  أقصىاستثمار هو تحقيق  لأيويمكن القول إن الدافع الرئيسي 
 الأجلحيث إن الممارسة العملية للعديد من المنشئات الاقتصادية في ب، الطويل جلايكون هذا الهدف في 

                                                           
 .11صفحة ’3997الاردن  طاهر حيدر حرادان مبادى الاستثمار المستقبل للنشر و التوزيع , عمان 1

2 Magazine  KPMG  international. guide investirent Algérie édition imprimer en Algerie.2012 p48 
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تنتهي في  أنها إلا، حتى تقليل الخسائر أو، مستوى معين إلىالوصول  أوالقصير تتضمن المبيعات 
اعتبار الربح  إلىيميل معظم الاقتصاديين و  مع وجود هامش للمخاطرة إرباحتحقيق  إلىالطويل  الأجل

 : ماهو  نوعين إلي من حيث الجهة المنفذة لها الإستثمارينقسم و  عائدا اقتصاديا على المخاطرة

 .طاع الخاص ويستند على دافع الربح: وهو الذي يقوم به القالخاص الإستثمار-

 لإنفاقاوهو الذي يقوم به القطاع العام ويتم لسد احتياجات اجتماعية تتمثل في العام: الإستثمار-
 1على الخدمات العامة.

في إطار التحليل الاقتصادي )تلك الأموال المخصصة لإنتاج البضائع التي  الإستثماركما يقصد ب
يمثل الإنتاج الذي لا يستهلك مباشرة مثل البضائع  الإستثمارتستخدم لإنتاج بضائع أخرى أي أن 

 البناءو  التجهيزاتو  الرأسمالية كالآلات

التضحية بأموال : مفهوم اقتصادي أخر للاستثمار حيث يعرف على انه التعاريفويضاف إلى هذه 
 2مستقبلية أموالحالية في سبيل الحصول على 

 :اقانون الإستثمارمفهوم -ثالثا
غشت سنة 1الموافق ل 3217شوال عام 49المؤرج في 34/19قانون من قانون 7عرفت المادة 

 : في مفهوم هذا القانون ما يأتي الإستثمار)يقصد بالإستثمارتتعلق بترقية 4134

وتوسيع قدرات الإنتاج و/أو إعادة ، اقتناء أصول تندرج في إطار استحداث نشاطات جديدة 0 
 ، التأهيل

 .المساهمات في رأسمال شركة 7 

 الإستثماره من خلال استخدام مصطلح ل من الناحية القانونية يمكن تأشير الإستثمارإن مفهوم 
ة لأجال طويلة عام أوسندات تعود إلى شركات خاصة و  للدلالة على تخصيص الأموال لشراء أسهم

ن جانبا من الفقه يعد بهدف تحقيق عائد و   المالي هو توظيف الأموال المدخرة للحصول على الإستثمارا 

                                                           
مذكرة مقدمة لاستكمال نيل شهادة الماجيستير في الحقوق تخصص قانون الاعمال  .مشري لحبيب السياسة الضريبية و اثرها على الاستثمار 1
 .21صفحة  .4131-4119قسم الحقوق جامعة محمد خيضر .كلية الحقوق و العلوم السياسية .

 .14صفحة . 3997.الدار الجامعية مصر   ., اساسيات الاستثمار في الأوراق المالية الطبعة الثانية الحناويمحمد صالح  2
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المؤسسات المالية لأموالها باقتناء أموال مالية ، استثمار المصارف و الإستثماردخل منها ويشمل هذا 
 .للمتاجرة بها بوسائل مختلفة أوللاحتفاظ بها كموجودات  أووغيرها للأغراض المختلفة -السنداتالأسهم و 

أما التوظيف المالي في ذات القانون فهو توظيف بأموال لا علاقة لها بالنشاط المهني لمن يتعامل 
 1.ذه الأموال مستقبلايتوقع زيادة قيمة هو  فيها

 :للاستثمار العام الطابع :الثاني الفرع
 .دولي أو وطني حكومي، مؤسساتي فردي، استثمار منها يأخذ أن للاستثمار يمكن

 :الفردي الإستثمار -ا
 هذا جديد حقيقي رأسمال لتكون الغير مدخرات أو مدخراته من الفرد يوجه فيما الفردي الإستثمار يتمثل

 الخ...أرضية قطعة شراء سكن، مثل الأفراد هؤلاء معيشة مستوى تحسين إلى يؤدي فانه الإستثمار
 :المؤسسات استثمار -ب

 التي الاحتياطيات طريق عن أما تمويله أو بتكوينه تقوم الذي جديد حقيقي رأسمال في المؤسسات استثمار
 .مستنداتو  أسهم بإصدار أو عليها تحصل التي القروض من أو المحققة، الأرباح من تكوينها يتم
 :نجد للاستثمار المؤسسات تدفع التي العوامل من و

 الأرباح لتحقيق بيعها يمكن التي سلع لإنتاج حقيقي (مال رأس) مخزون إلى الحاجة -
 .الإنتاجية مستوى رفع -
 .السوق في المؤسسة حصة زيادة -
 :الحكومي الإستثمار -ج

 أو الدولة، ميزانية إيرادات فائض إما بتكوينه الحكومة به تقوم الذي الجديد الحقيقي المال راس في يتثمل
 .الاجتماعية الهيئات أو الحكومات مع تعقدها التي الأجنبية القروض حصيلة من
 :الوطني الإستثمار -د

 يكون قدو  البلد، داخل جديد مال رأس لتكوين توجيهها يتم التي المدخرات تلك وطنيا استثمارا نسمي
 .العام من أو الخاص للقطاع مؤسسات أفراد، إما طرف من محول الإستثمار هذا
 :الأجنبي أو الدولي الإستثمار -ه

                                                           
-11صفحة 4133لبنان  .منشورات الحلبي الحقوقية.طبعة الأولى .ي النظام القانوني لشركات الاستثمار المال .مرتضى حسين ابراهيم السعدي 1
13. 
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 أخرى بعبارة أو بلد في أي البلاد خارج جديد حقيقي مال راس تكوين في الوطنية المدخرات استخدام هو
 .معين بلد يملكها وطنية مالية لموارد الخارج في يجري استخدامه بأنه تعريفه يمكن

 :وأهدافه استثمار، أهمية الفرع الثالث:
على مستوى الفرد على حد سواء ويمكن تناول  كوكذل، على المستور الوطني الإستثمارأهمية تظهر  

 ي:تالأ وفق
 .الإستثمارأهمية  : أولا
 : الأهمية على مستوى الفرد-ا

على مستوى الفرد على انه يساعد الفرد )المستثمر في معرفة العائد المتوقع  الإستثماريمكن تحديد أهمية 
كلما يساعد المستثمر في حماية ثروته من أنواع المخاطر المختلفة سواء مخاطر  الإستثمارعلى 

تنميته من خلال زيادة الأرباح و  الغير منتظمة ويساهم كذلك في زيادة العائد على رأس المال أوالمنتظمة 
 .الإستثمارالمتحققة من  ةالمحتجز 

 : على مستوى الوطني الإستثمار الأهمية -ب
، على انه يساهم في زيادة الدخل الوطني للبلاد، على المستوى الوطني الإستثمار أهميةيمكن تلخيص  

 يساهم كذلك في دعم عملية التنمية الاقتصاديةو  في الاقتصاد الوطني وخلق فرص عمل جديدة
 1ميزان المدفوعاتو  ودعم الميزان التجاري الإنتاجزيادة ، و الاجتماعيةو 
 .الإستثمارأهداف : ثانيا 

إذ أصبح ، النظرية الماليةو  في ضوء التطور الذي حصل في الفكر المالي الإستثمارلقد تطورت أهداف 
في هذا العصر تعظيم ثروة المستثمر ويقع ضمن ذلك تحقيق الأرباح  الإستثمارمن  يساسالأالهدف 

 الإستثماروقد يهدف ، درجة من المخاطرة بأقلاي تحقيق اكبر عائد ، الذي يعد هدفا تقليديا للمستثمرين
 2. للحصول بمختلف مفاهيمه الأموالوتوظيف ، زيادة الرفاهيةو  الاقتصاد إنعاش إلى

  

 

 
                                                           

 .11,ص4131إدارة الاستثمار بين النظرية و التطبيق دار الثقافة للنشر و التوزيع ,عمان ,الأردن , .قاسم نايف علوان 1
 .42ص 4119دريد كمال الشبيب ,الاستثمار و التحليل الاستثماري,دار البازوري العلمية للنشر و التوزيع ,عمان الأردن  2
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 ()العقار الصناعي الإستثمارمن أدوات  كأداةالعقار : المطلب الثاني
يعد العقار الصناعي أو كما يسميه المختصون في القطاع بالعقار الاقتصادي، بمثابة الحلقة 

يعد ات الصناعية، وبالتالي الإستثمار الجوهرية للاستثمار الاقتصادي والوعاء الأنسب لممارسة مختلف 
 زدهار في محيط إيجابي.عامل هام يدفع بالمؤسسات نحو الا

المحلي  الإستثمار أدواتمن  كأداةالتعرض إلى موضوع العقار الصناعي  المطلب ارتأينا من خلال هذا
. وكيف أن المشرع الجزائري قد ساهم في وضع قوانين تعكس  ودعم الاقتصاد من خلال تحديد مفهومه

فضلا عن إنشاء وكالات ولجان أسندت لها  هذا، جهوده في توفير هذه المادة الضرورية لدى المستثمرين
حيث أدرجت بطرق تسمح بالزيادة من فرص  الإستثماروتقديم تحفيزات خصصت لتشجيع ، مهمة التسيير

 إقبال المستثمرين محليين أو أجانب.
فروع بداية من تعريف بالعقار الصناعي ويليه تحديد العقار لصناعي  أربعة إلىوعليه قسم المطلب 

العقار  أهمية الأخيروفي  الإستثمارللاستثمار ثم مدي مساهمة العقار الصناعي في جذب  المستقبل
 دعم الاقتصاد.و  المحلي إنعاشالصناعي في 

 التعريف بالعقار الصناعي : الأولالفرع  
 تعريف العقار الصناعي : اولا

العديد من الباحثين بموضوع العقار الصناعي في حقول معرفية متعددة، لذا كان من المفيد  اهتم
 العقار الصناعي ينبغي أولا الوقوف على معنيين وهما العقار والصناعة دلتحدي، بتعريفهالبحث فيه 

 تعريف العقار::ا
العقارات على أنها الأشياء الثابتة الحائزة لصفة الاستقرار سواء كان ذلك من أصل خلقتها أو  تعرف 

وهو نفس ما كرسه المشرع الجزائري  1 بصنع صانع، لا يمكن نقلها دون أن يعتريها تلف أو خلل
منه  من ق.م.ج بقوله: " كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله 421/3بمقتضى نص المادة 

 دون تلف فهو عقار، وكل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول.

                                                           
 4111سنة مصر، العارف، منشأة عام، بوجه الملكية حق والحقوق، والأموال الأصلية العينية الحقوق المدني، القانون شرح مرسي، كامل محمد 1

 .12ص
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ومن جملتها الأراضي التي هي عقار أصيل خلقه الله تعالى أي ، والعقار أنواع أهمها العقارات بالطبيعة
 .1وتشمل جميع أنواع الأراضي الفلاحية والصناعية، شيئا ثابتا في حيزه

 :الصناعة تعريف-ب
فيمكن تعريفها " بمفهوم المخالفة للزراعة والتجارة، هي نوع من تنظيم النشاط الاقتصادي لإنتاج  

، وهي تعتبر ركيزة هامة من ركائز التنمية في الاقتصاد كأحد أهم 2السلع عن طريق تحويل مواد أولية"
المحلية، وكذا توفير قطاعات تنويع الإنتاج المحلي وتغطية احتياجات الأسواق المحلية من المنتجات 

 فرص عمل.
ن كان تحديد المفاهيم هو اختصاص  أما المشرع الجزائري لم يتطرق إلى تعريف العقار الصناعي وا 
نما اهتم بتنظيمه بصفة متميزة عن طريق سنه سلسلة من النصوص  أصيل لفقهاء القانون، وا 

لمتبعة في النظام الاشتراكي الذي يكرس التي تتماشى مع السياسة والإيديولوجية الاقتصادية ا 3القانونية
 الملكية الجماعية على حساب الملكية الفردية.

 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 ،34العدد والدراسات، والبحوث الواحات مجلة الجزائر، في الاستثمار على وتأثيرها والفلاحي الصناعي العقار  إشكاليات محمد، حجاري محمد 1

 .134ص 4134
 الحقوق،جامعة كلية الخاص، القانون في دكتوراه شهادة لنيل رسالة الجزائر، في الصناعي للعقار القانوني النظام حنان، سميحة خوادجية 2

 .13،ص4132 طينة،قسن
 إطار: في كان الصناعي للعقار تنظيم أول 3

 في المؤرخة 41عدد ج.ر الصناعية، المناطق لتهيئة استشارية لجنة بإنشاء المتعلق 3971 فيفري32 في المؤرخ 71/22 رقم التشريعي المرسوم
19/11/3971 
 .الاقتصادية العمومية للمؤسسات التوجيهي القانون المتضمن 34/13/3922  في المؤرخ 22/13 القانون 
 له. اللاحقة التنفيذية التنفيذية والمراسيم الاستثمار، بترقية المتعلق 12/31/3991 في المؤرخ 91/34 القانون 
 الاستثمار. بتطوير المتعلق 4113 أوت 41 في المؤرخ 13/11 رقم الأمر على الموافقة المتضمن 43/31/4113 في المؤرخ 13/34القانون 
 والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على الامتياز منح كيفيات و شروط يحدد الذي 13/19/4112 في المؤرخ 12/12 مرالأ

 .4131 لسنة المالية قانون بموجب استثمارية.والمعدل مشاريع لإنجاز
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 :العقار الصناعي تعريف-ج
أنه مجموع الأراضي وكل ما اتصل بها اتصال قرار وثبات وما رصد لخدمة العقار بما فيها  

العمومية المحلة، والأصول العقارية ( التابعة للمؤسسات actifs résiduelsالأصول العقارية المتبقية )
( التي تملكها أو تحوزها المؤسسات العمومية في حالة نشاط الموجهة actifs excédentaireالفائضة )

 . 1لإنتاج السلع عن طريق تحويل مواد أولية أو استخدام مواد شبه مصنعة"
العقارية المملوكة ملكية خاصة للدولة والموجهة  الأوعية بالعقار الصناعي أيضاكما يقصد  

استثمارية  التي يمكنها استقبال مشاريع الأراضيللاستثمار في المجال الصناعي وقد حدد المشرع 
 . 2من البرامج ذات البعد الوطني اباعتباره، لهاصناعية وضبط المواقع المخصصة 

 : تحديد النظام الضريبي للعقار الصناعي ثانيا:
الأجنبي و  المستثمر الوطنيتحفيزية للاستثمار تشجع كل من  إستراتيجيةتبنى المشرع الجزائري 

وذلك على مر ، الضماناتو  بمنحهم نفس الامتيازات، في الجزائر الإستثمارعلى حد سواء على 
سنركز على  ساسعلى هذا الأو  النصوص القانونية المنظمة للاستثمار منذ الاستقلال الى يومنا هذا

، التحفيزات الامتيازات الجبائية العقارية التي يستفيد منها المستثمر طبقا للقوانين الجديدة السارية المفعول
فبعد انتهاء مدتها القانونية يصبح ، الاعفاءات محددة النطاق من حيث الزمنو  زاتالا ان هذة الامتيا

 الغير مبنية .و  المستثمر كغيره من المواطنين خاضع للضريبة على العقارات المبنية

 تحديد العقار الصناعي المستقبل للاستثمار الفرع الثاني: 
في سنة  أنشأتشكل مناطق صناعية تنظيم حقيقي للعقار الصناعي في الجزائر في  أولكان 

 إقامة.لكن أمام الطلب المستمر للحصول على المواقع العقارية من اجل 3و مناطق نشاطات 3971
سسات العمومية وغير المستقلة ؤ توجيه الأراضي المتبقية عند حل الم أيضاالدولة  ارتأت، صناعية تنشآم

الصناعي لتحقيق الوفرة  الإستثمار إلى، الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية الأراضيوكذا 
ت الدولة على عاتقها مبادرة ذخأ ساسالأوعلى هذا ، وسد العجز في تلبية طلبات الحصول على العقار

                                                           
 حاجيات تلبية أجل من الصناعي للاستثمار وجهت عقارية ةأوعي توفير شأنها من تدابير باتخاذ الشأن هذا في العمومية السلطات قامت وقد 1

 العقارية الأصول استرجعت كما  الحل، طريق أوفي حلها ثم العمومية للمؤسسات التابعة العقارية الأصول باسترجاع فبادرت ، المتزايدة المستثمرين
 غالبا والتي لنشاطها موضعيا لازمة وغير نشاط حالة في مخلية و اقتصادية عمومية مؤسسات من التملك أو الانتفاع سبيل على المجازة الفائضة

 شاسعة. أراضي تمثل ما
العدد .كلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة مولود معمري بتيزي وزو مجلة القانون العقاري  .حمليل نوارة النظام الضريبي للعقار الصناعي 2

 .23ص 4132ديسمبر .الثاني 
 .31ص. 4119مخلوف,العقار الصناعي دار هوما , الجزائر  بوجرة 3
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 المتوسطة الصناعات أما، استقبال الوحدات الصناعية الكبيرة إلىالمناطق الصناعية التي توجه  إنشاء
 المحلية . لهيئاتامناطق النشاطات التي تنشاها  إلىالصغيرة في توجه و 

التي تعدل في كل مرة من نظم كلى الصنفين من العقار الصناعي بترسانة من النصوص القانونية 

 .نمط إنشاءها وتسيرها

 المناطق الصناعية: أولا
لجنة  بإنشاءالمتعلق 71/221مرة في الجزائر بصدور المرسوم رقم  لأولتم تنظيم المناطق الصناعية 

 المناطق الصناعية . لتهيئةاستشارية 

 لإقامةتكون مؤهلة ، معتبرة أهميةذات  الأرضمساحة محددة من  بأنهاتعرف هذه المناطق 
 اأساسون وتك، اعتباراتو  يخضع لعدة معايير، استقبال مشاريع استثمارية صناعيةو  نشاطات اقتصادية

راد إنشاءها اقتصادية تتعلق خصوصا بعدد الوحدات الم أو، تحقيق تنمية منسجمةو  التوازن الجهوي لإقامة
 2أو اجتماعية كتوفير مناصب شغل. ةفي المنطق

ت الصلاحيات في تتش إلى أدىتعاقبت عدة الهيئات على إدارة وتسيير هذي المناطق مما 
التحفيزات التي تمنحها قوانين و  رغم التشجيعات المستثمرينو  الإستثمارالذي اثر سلبا على  الأمر، تسييرها

هيئة جديدة تدعى  إليالعقار الصناعي  تسييرمهمة  أسندتاين 4117غاية سنة  إلىدام ذلك ، الإستثمار
 .17/3393الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري المستحدثة بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 

 

 

                                                           
 .9/11/3971الصادرة . 41ر عدد ج . الصناعيةالمناطق  لتهيئةلجنة استشارية  بإنشاء,يتعلق 32/14/3971المؤرخ في . 71/22مرسوم رقم  1
في القانون ,فرع الادارة و المالية كلية الحقوق و العلوم جبار عبد الحميد ,السياسة العقارية في المجال الصناعي ,مذكرة لنيل شهادة الماجستير  2

 .24ص. 4114 -4113الادارية ,يوسف بن خدة جامعة الجزائر ,
,يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة و الضبط العقاري و يحدد قانونها الأساسي,ج ر 41/12/4117,مؤرخ في 17/339مرسوم تنفيذي رقم  3

,صادرة في 37,ج ر عدد 39/11/4134,المؤرخ في 34/344عدل و متمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم ,م42/12/4117,صادر 47عدد
42/11/4134. 
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 مناطق النشاطات: ثانيا
 تعرف على أنها مساحات مضبوطة أو أماكن مخصص لممارسة النشاطات الاقتصادية المتوسطة

 .1وغالبا ما تكون ضمن النسيج العمراني ، الصغيرةو 

 بموجب مرسوم تشاءهذا على خلاف المناطق الصناعية التي ، تنشا هذه المناطق بمبادرات محلية
 91/42.2خاصة بعد صدور القانون رقم ، من طرف الوكالات العقارية المحلية إنشاءهاكما يمكن 

وكالات  إلىتعهد هذه المهمة  نأ لقب، البلدياتشاطات في البداية نتولت مهمة تسيير مناطق ال
غير انه بموجب قانون التوجيه العقاري رقم ، 24/123تم إنشاءها بموجب المرسوم رقم  محلية عقارية

نحلة مال، التسيير العقاريو  تم إعطاء صلاحية التسيير الحافظة العقارية التابعة للبلديات للتنظيم91/42
اطق النشاطات من طرف بهذا صار تسيير من، 11/2214بموجب المرسوم التنفيذي رقم 4111سنة 

أما مناطق النشاطات الجديدة المقرر إنشاءها من طرف الوكالة الوطنية للوساطة ، الوكالات العقارية
من 4ذلك حسب ما ورد في المادة و  تسيير يتم من طرف هذه الأخيرةو  والضبط العقاري فان تهيئتها

 .17/3395وم التنفيذي رقم من المرس 1التي عدلت نص المادة 34/344المرسوم التنفيذي رقم 

 أراضي المؤسسات الاقتصادية العمومية : ثالثا
من  أكثروظيفة اجتماعية  بأداءاهتمت الكثير من المؤسسات الاقتصادية العمومية بعد الاستقلال 

مما جعلها عبئ ، الأرباحتحقيق و  اهتمامها بوظيفتها الاقتصادية المتمثلة في تحقيق التنمية الاقتصادية
 تها .صخوص أوعلى الدولة التي سرعان ما تخلت عنها عن طريق حلها 

عقارات صناعية تتمثل هذه  إلىحولتها و  تالمؤسسااستعادت الدولة العقارات المملوكة لهذه 
التي كانت تابعة للمؤسسات الاقتصادية العمومية المنحلة سواء كانت مستقلة او  الأراضيالمناطق في 

 الفائضة عنها . الأراضيوكذلك ، مستقلةغير 
                                                           

التنظيم القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار ,مذكرة لنيل شهادة الماجستير فرع الدولة المؤسسات العمومية , كلية .فسيح حمزة  1
 .42ص.  4112ن خدة, الجزائر ,الحقوق , جامعة يوسف ب

 .32/33/3991الصادرة في . 29يتضمن التوجيه العقاري ج ر عدد .32/133/3991المؤرخ في 91/42قانون رقم  2
, يحدد قواعد إحداث 3991ديسمبر  44في  , صادر3,يتعلق بالوكالة العقارية المحلية,ج .ر عدد17/13/3924مؤرخ في  24/12مرسوم رقم  3

,المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 24,44/34/3991وكالات محلية للتسيير و التنظيم العقاريين الحضريين, و تنظيم ذلك, ج.رعدد
 . 42,19/33/4111,ج.ر عدد 12/33/4111المؤرخ في 11/212

,يحدد قواعد احاث وكالات محلية 91/212يعدل و يتمم المرسوم التنفيذي رقم . 4111 /12/33المؤرخ في . 212 /11مرسوم تنفيذي رقم  4
 .9/33/4111صادرة 42للتسيير و التنظيم العقاريين الحضريين ج .ر عدد

 .22ص  .المرجع السابق.حمليل نوارة  5
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 غير المستقلة و  المستقلة التابعة للمؤسسات العمومية المنحلة الأراضي-ا

عندما غيرت الدولة من توجهها الاقتصادي غيرت في تنظيمها القانوني بداية من قانون رقم 
 الأمرخوصصة بعضها بموجب  إلىليصل ، الذي أعاد تنظيم المؤسسة الاقتصادية العمومية، 1 22/13
 الأرضيعند تعرض المؤسسات العمومية للحل فان 13/123رقم  الأمرالملغى بموجب  92/442رقم 

الضبط العقاري و  مهمة تسييرها الى الوكالة الوطنية للوساطة أوكلتالتي ، 4الدولة  إلىالمتبقية منها تعود 
 .19/3125وم التنفيذي رقم لتوجيهها للاستغلال في المجال الصناعي بموجب المرس

 يةالإستثمار المشاريع  لإنجاز الأفضلالمملوكة للمؤسسات العمومية الوعاء  الأراضيتعتبر 
كانت تمارس عليها  الأراضيهذه  أن إذ، الصناعية للأنشطةالمخصصة  الأرضيةخصوصا تلك القطع 
استغلال هذه القطع الأرضية على المستثمر ذلك يسهل  أن إذ، صناعية أنشطةالمؤسسات العمومية 

 .6الإنتاجية و  ت الصناعيةآكونها مجهزة مسبقا لاحتضان المنش

 الاراضي الفائضة عن المؤسسات الاقتصادية العمومية .-ب

تسيير الحافظة العقارية المتكونة و  كيفيات تكوينو  تحديد شروط 17/344تضمن المرسوم التنفيذي 
 إطاروذلك في ، الموجهة للاستثمارو  العمومية الاقتصادية تمن الأصول الفائضة التابعة للمؤسسا

تحوزها المؤسسات العمومية وغير اللازمة موضوعيا و  استرجاع الأراضي التي تعتبر أصول فائضة
 الغير لازمة موضوعيا لنشاط المؤسسة العمومية على الخصوص: لنشاطاتها يقصد بالأراضي

 الأراضيو  صها لوجهة ما عند تاريخ نشر هذا المرسومالتي لم يتم تخصي أوغير مستغلة  الأراضي
 أوالمستقلة  الأراضي إلى بالإضافة، يتطابق استعمالها مع الغرض الاجتماعي في المؤسسة التي لا

                                                           
 ملغي31/13/3922صادر في 4ج.ر عدد  .يتضمن قانون توجيهي للمؤسسات الاقتصادية 34/13/3922المؤرخ في  22/13القانون  1
 ملغى11/19/3992صادر في  22,يتعلق بخوصصة المؤسسات العمومية ج رعدد 42/2/3992المؤرخ في 92/44الامر رقم  2
 27,يتعلق بتنظيم المؤسسات العمومية الاقتصادية و تسييرها و خوصصتها , جريدة رسمية عدد 41/12/4113المؤرخ في  13/12الامر رقم  3

 .44/12/4113,صادر في 
,يحدد شروط و كيفيات تسيير الاصول المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة و 41/12/4117المؤرخ في 17/344مرسوم تنفيذي رقم  4

ق الصناعية الغير المستقلة المنحلة و الاصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و الأصول المتوفرة على مستوى المناط
 .42/12/4117صادرة في 47,ج.رعدد

,يحدد الشروط و الكيفيات لمنح الامتياز على الاصول المتبقة التابعة للمؤسسات العمومية  14/12/4119مؤرخ في 19/321مرسوم تنفيذي رقم  5
, صادر في 47تسيرها ,ج.ر عدد  المستقلة و غير المستقلة و المحلة و الاصول الفائضة التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و

14/12/4119. 
 .21- 42ص  .بوجردة مخلوف ,مرجع سابق 6
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مجموعات عقارية أوسع التي تمتلكها المؤسسة العمومية أو تكون تابعة للدولة وغير  القابلة للفصل من
 لازمة لنشاطاتها .

ن الأراضي الغير الأزمة موضوعيا لنشاط المؤسسة العمومية الأراضي التي تغير وتدخل ضم
ي للمؤسسة ساسالتي أصبحت لا تدخل في إطار النشاط الأو  نظامها القانوني بحكم أدوات التعمير

 والأراضي المعروضة في السوق بمبادرة من المؤسسة العمومية .، العمومية

تحديد الأصول الفائضة تنشاء لجنة على مستوى كل ولاية تكلف استنادا إلى هذه المعايير في 
إذ تتخذ ، بالفصل في كل قطعة ارض محددة لمعرفة ما إذا كانت ضرورية موضوعيا لسير المؤسسة أم لا

 1في حالة تساوي الأصوات يرجح صوت الرئيس.و  قرارات اللجنة بأغلبية أعضاءها

 .الحرة قطالمنا: رابعا 
 من العديد أن حيث اليوم، العالمي الاقتصاد في أثرها يظهر اليوم اقتصادية يقةحق الحرة قالمناط

 .مستمر تزايد في هيو  التجارب من عالنو  هذا عرفت الدول
 حيث الحرة قللمناط تعريفا (L’ONU) المتحدة الأمم لمنظمة التابعة الإحصاء لجنة اقترحت لقد و

 حيث الجمارك، مصلحة طرف من مراقب ومدخله ثابتة حدوده جغرافي مجال هي الحرة المنطقة":فيه جاء
 التي تلك عدا ما للمراقبة، أو للحدودع الخضو  دون الجمركية الحدود عبور الخارج من القادمة للسلع يمكن
 إن . الصادرات مراقبة أو قلحقو  تخضع أن دون الخروج لاحقا تستطيع القانون،ثم طرف من دخولها يمنع
 .2القانون طرف من خروجها يمنع التي تلك باستثناء الخارج إلى توجهع الأنوا مختلف من السلع
 .3قانون بموجب مرة لأول الجزائري القانوني النظام في الحرة المنطقة مصطلح وظهر

                                                           
 .24ص .المرجع السابق  .حمليل نوارة 1
 03 - 01 :رقم الأمر من اخيرة فقرة 10 :المادة نص لمحتو طبقا المناطق هذه تحديد للاستثمار الوطني المجلس خول المشرع ان هنا يلاحظ 2

 و "... أعلاه 1 الفقرة في المذكورة المناطق أدناه 18 :المادة في المذكور للاستثمار الوطني المجلس يحدد "انه:  على تنص حيث الذكر سالف
 بصلاحيات المتعلق 2006 أكتوبر 09 في:  المؤرخ 355 – 06 :رقم التنفيذي المرسوم من 07 :بند 01 :فقرة 03 المادة:  نص ذلك مع يتوافق

 تسيير و استغلال كيفيات او نظام بتحديد اختصاص المجلس لهذا يمنح صراحة لم انه غير . وسيره وتنظيمه تشكيلته و للاستثمار الوطني المجلس
 .المناطق هذه

 الملتقى ،أعمال"بلارة" - الحرة المنطقة حالة دراسة المباشر الأجنبي الاستثمار لجلب كحافز الحرة المناطن دور احمد، مداني و علي بلعزوزبن 3
 الشلف بوعلي بن حسيبة جامعة ، 2006 نوفمبر 14 و 13 أيام:  المنعقد الجزائري، الاقتصاد على الشراكة اتفان انعكاسات و آثار الدولي

 .4 ص mdz.com/foru-http://www.droit موقع:  ،الجزائر،عن
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 الجمارك قانون من 01 :رقم فقرة 01 :المادة تعدل التي منه 93 : المادة في 19931 لسنة المالية
 كلية تخضع لا الجمركي القطر في حرة قمناط إنشاء يمكن ... ":أنه على نصت التيو  07 - 79 :رقم
  . 2خاص قانون سيحددها التي الشروط قوف العمل بهما الجاري والتنظيم للتشريع جزئيا أو

 التشريعي المرسوم بموجب للاستثمار قانون ضمن مرة لأول الحرة قالمناط تنظيم محاولة تمت ثم
 مضبوطة للدولة العمومية الوطنية الأملاك من جزءا تعد هيو  ،الإستثمار بترقية قالمتعل 12 / 93 :رقم

 1994 أكتوبر 17 : في خالمؤر  320 / 94 : رقم المرسوم 02 : المادة لنص طبقا الحدودو  المساحة
 تمارس الحدود مضبوطة مساحات ":كونها في الحرة قالمناط عرفت إذ الحرة قالمناط نظام والمتضمن

 المرسوم من 34 :إلى 25 :المواد في الواردة للشروط طبقا تجارية أو /و صناعية خدماتو  أنشطة فيها
 ."المرسوم هذا أحكام قوفو  أعلاه والمذكور 1993 / 10 / 05 : في خالمؤر  12 - 93 :رقم التشريعي
 أو مطار أو ميناء من بالقرب تقع أو مينائي وطني ملك أو مطار على ساسالأ أر تشتمل أن ويمكن
 في التنظيمو  التشريع يبقى مطارا أو ميناء، جزئيا أو كليا الحرة ةالمنطق تضمنت فإذا، صناعية منطقة
 المرتبطة المهام يخص فيما لاسيما، عليها مطبقا المطارية أو المينائية والأنشطة الوطنية الأملاك مجال

 .العمومية السلطة صلاحيات بممارسة
 : في تتمثل، الموضوع لهذا تنظيمية وقوانين نصوص عدة صدرت هذا بعد
 . الحرة بالمناطق الخاص الصرف تنظيم يحدد 17 - 94 :رقم القانون -
 نظام المتضمن 320 - 94 :رقم التنفيذي للمرسوم ومكمل معدل 439 - 95 :رقم التنفيذي المرسوم -

 .الذكر السابق الحرة المناطق
 .3لبلارة الحرة بالمنطقة قيتعل 106 - 97 :رقم التنفيذي المرسوم -
 . الإستثمار بتطوير قيتعل 03 - 01 :رقم الأمر 

 . الحرة قللمناط نظام تبنى الذي )الملغى( 02 - 03 الأمر -

                                                           
 04 :عدد رقم الرسمية ،الجريدة 1993 لسنة المالية قانون ،يتضمن 1993 يناير 19 :في المؤرخ 01 - 93 - رقم:  التشريعي المرسوم  1

 .3991 يناير 20 :بتاريخ
 ،معهد ومالية فر ادارة ماجستير، رسالة ، - -مقارنة دراسة المقارن الإستثمار قانون ظل في الحرة طقللمنا القانوني التنظيم ، - كريم العزيزي 2

 ،ص 2015 / 05 / 25 :يوم تم الاطلاع ، https://www.sndl.cerist.dz موقع:  عن ، 2001 الجزائر، ، الحقوق الإدارية العلوم و الحقوق
.12 
 :بتاريخ 20 :رقم الرسمية عدد الجريدة لبلارة، الحرة المنطقة إنشاء يتضمن ، 1997 افريل 05 :في المؤرخ 106 - 97 - :رقم التنفيذي المرسوم 3

 .. 1997 افريل 06
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 الحرة قالمناط تحكم التي العامة القواعد تحديد إلى وهدف غير، لا الحرة قالمناطالأخير  الأمر هذا نظم
 . 1قالمناط هذه في المنجزة اتالإستثمار  على قالمطب التحفيزي النظام وكذا
 التنفيذي المرسوم بموجب بلارة منطقة إلغاء تم فقد بالعكس بل الواقع، ضأر  إلى طريقا الأمر يجد لم لكن
 بموجب 02 - 03 :رقم الأمر إلغاء تم بعدهاو  صناعية منطقة الى تحويلها تمو  2 01 - 05 :رقم

 ..3 2006 جوان 24 : في خالمؤر  10 - 06 :رقم القانون
 وتحدث )أنه على 320 - 94 :رقم التنفيذي المرسوم من 2،3 فقرة 02 : المادة نصت قد و
 وحدودها الجغرافي موقعها ويحدد بالمالية، المكلف الوزير حإقترا على بناء تنفيذي بمرسوم الحرة المنطقة
 من الأولى المادة ونصت (فيها بممارستها يسمح التي الأنشطة يحدد الإقتضاء وعند، مساحتهاو  وقوامها
 بموقع حرة منطقة إنشاء المرسوم هذا يتضمن )أنه على الذكر سالف 106 - 97 :رقم التنفيذي المرسوم

 الأنشطة كذلكو  مساحتها،و  قوامهاو  حدودهاو  الجغرافية وضعيتها يضبط كما جيجل، ولاية في، " بلارة "
 .( بها القيام حالمسمو 

  الإقليم لتنمية الوطنية الوكالة بها قامت دراسة بعد بلارة منطقة بالتحديدو  جيجل ولاية اختيار فتم
ANAT ومتابعتها ودعمها اتالإستثمار  ترقية وكالة من بطلب . أخر منطقة 16 بين ماapsi فالاختيار 

 :4النجار،أهمها مقومات من المنطقة هذه به تتمتع لما الأولى بالدرجة عاد
 . سنويا طن ملايين أربعة بسعة جديد جن بجن التجاري الميناء 1-
 من دقيقة 30 بعد على المنطقة يجعل، دولي وطني طبيعة ذو عباس فرحات مطار 2-

 .المتوسطية أوروبا من وساعة العاصمة،
 .الوطني الربط خط مع الحرة والمنطقة، بالميناء جيجل ولاية تربط الحديدية السكك 3-
 .وطنية جهوية أهمية ذات اتالطرق الشبكة 4-
 
 

                                                           
 20 :بتاريخ 43 :رقم عدد الرسمية ،الجريدة الحرة بالمناطق يتعلق ، 2003 جويلية 19 :في خالمؤر  02 - 03 الأمر من 01 - :المادة انظر 1

 64 :رقم عدد الرسمية الجريدة ، 2003اكتوبر  25 :في المؤرخ 11 - 03 :رقم القانون بموجب البرلمان قبل من عليه قالمواف و 2003 جويلية
 .2003 اكتوبر 26 :بتاريخ

 .2005 يناير 09 :بتاريخ 04 :رقم عدد الرسمية ،الجريدة 2005 يناير 03 :في المؤرخ 01 - 05 - :رقم التنفيذي المرسوم 2
 والمتعلق 2003 جوان 19 :في رخالمؤ  02 - 03 :رقم الأمر إلغاء يتضمن ، 2006 جوان 24 :في المؤرخ 10 - 06 - :رقم القانون ( 4 ) 3

 .2006 جوان 25 :بتاريخ 42 :رقم عدد الرسمية الجريدة الحرة، بالمناطق
 .. 36 ،صقالساب المرجع ، - كريم لعزيزيا 4
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 .الإستثمارمساهمة العقار الصناعي في جذب  الفرع الثالث:
 أجنبي، أو كان محلي الصناعي الإستثمار تحفيز في استراتيجي دور له الصناعي العقار أن لاشك

 حد إلى يساهم الذي الإستثمار بجذب لها تسمح يةأساس بإمكانات تتمتع التي الدول ضمن من والجزائر
 الاضطرابات مواجهة في الاقتصاد صلابة وزيادة الاقتصادي التنوع وتحسن الإنتاجية من الرفع في كبير
 حاليا. البلاد بها تمر التي

 الموجهة العقارية الأوعية تسيير في مهمتها تتجسد وكالات استحداث على الدولة عمدت لذلك
 للوساطة الوطنية الوكالة بينها من والأجانب، الوطنيين ثمرينللمست جاذبية أكثر وجعله للاستثمار،
 للاستثمار كوسيلة الامتياز تقرير في الدولة دور إغفال دون (،A.N.I.R.E.F) العقاري والضبط

 . ذلك بشأن المقدمة والتحفيزات الصناعي
 أولا: آليات تسيير الأوعية العقارية

 المحدد 14/12/4119 في المؤرخ 19/324 التنفيذي المرسوم من 19 المادة نص إلى بالرجوع
 مشاريع لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على الامتياز منح وكيفيات لشروط

 عمومية هيئة إلى تسييرها إسناد تم ،للدولة تابعة أرض بقطعة الأمر يتعلق عندما أنه:" على 1استثمارية
 المحدود أو المفتوح العلني المزاد طريق عن الامتياز منح يرخص عقارية،ال والوساطة بالضبط مكلفة
 ات.الإستثمار  بترقية المكلف الوزير من قرار على بناء الهيئة هذه من باقتراح

 المعنوية بالشخصية تتمتع وتجاري صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة عن عبارة هي الوكالة هذه
 المتضمن 41/12/4117 في المؤرخ 17/339 التنفيذي المرسوم بموجب استحدثت المالي، والاستقلال

 في ممثلة والدولة المستثمرين بين الوسيط دور تلعب . 2العقاري والضبط للوساطة الوطنية الوكالة إنشاء
 تتولى حيث الامتياز المانحة والسلطة ،الصناعيين المستثمرين تقريب في اأساس الوساطة مثل الوالي
 الدعم توفير إلى تهدف كما ،الإستثمار ترقية إطار في تثمينها بهدف وترقيتها ،عقاريةال حافظتها تسيير

 الوكالة هذه وتخضع الصناعي. العقار حافظة تسيير في المتدخلين عدد وتقليص للمستثمرين، الضروري
  3الغير. مع علاقاتها في تاجرة وتعد ،الدولة مع علاقاتها في الإدارة على المطبقة القواعد إلى

                                                           
 .14/12/4119 في المؤرخة 47. ج.رعدد 1
 .4117 أفريل 42 في المؤرخة .42 عدد ج.ر 2
 .412،ص4134 جوان السابع، العدد والقانون، السياسة دفاتر الجزائري، الاستثمار قانون في الامتياز منح في الدولة دور مراد، بلكعيبات 3
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 في مؤرخة وزارية تعليمة بموجب صدرت أولاها لجنتين، الوكالة هذه إنشاء سبق وقد
 يترأسها ،(C.A.L.P.I) اتالإستثمار  ترقية مواقع تحديد على المساعدة بلجنة وتسمى ،32/12/39921
 الموجهة الأراضي مواقع لتحديد متعددة لهيئات للتوجه المستثمرين إعفاء دورها ويتجسد ،ممثله أو والي

 ذلك إثر وعلى ،المبذولة الجهود من بالرغم اللجنة هذه فشل أثبت الواقع أن غير تنموية، مشاريع لإقامة
 وذلك العقاري الضبط هيئة من ممثلين لها أضيف حيث اللجنة مهام تنظيم التنفيذية السلطة أعادت
 المساعدة لجنة مهام إنشاء لمتضمنا 41/12/4117 في المؤرخ 17/341 رقم التنفيذي المرسوم بموجب
 تم الأخيرة هذه أن .غير 2(C.A.L.P.I.R.E.Fالعقار) وضبط اتالإستثمار  وترقية الموقع تحديد على
 واستبدالهم المتدخلين عدد تقليص خلال من بشأنها القانونية النصوص وتعديل فيها، النظر إعادة اقتراح

 والضبط للوساطة الوطنية الوكالة وهي الصناعي العقار حافظة لتسيير واحدة بمؤسسة
 (A.N.I.R.E.Fالعقاري)

 المبنية وغير المبنية العقارية الأملاك اتفاقية بموجب تسييرو  العقارية الوساطة  :مهام إليها أسندت وقد
 وضع طريق عن معلومات بنك إنشاء إلى بالإضافة .العقارية الحافظة تسويقو  العقارية الحافظة ترقيةو 

 العقارية العروض المتضمن العام للتصفح المعلومات لبنك المستمر والتحديث وضع في تساهم آليات
 بيعها لإعادة المبنية وغير المبنية العقارية الأملاك اقتناء كما أسندت إليها مهمة الوطني. المستوى على
 بحت. صناعي طابع ذات مشاريع لأصحاب وتهيئتها وتجزئتها تثمينها بعد بالامتياز منحها أو

 ثانيا: دور الدولة في منح الامتياز للاستثمار الصناعي بالتراضي:

 وقد ،الصناعي القطاع في الإستثمار تشجيع أسس من اأساس يعتبر الامتياز عقد أن به المسلم من
 ،الدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي إطار في الممنوحة العديدة العقارية الأوعية في ذلك تجلى
 غير للمؤسسات المتبقية الأصول تشكل التي العقارية الأملاك ،النشاطات بمناطق المتواجدة راضيالأ

 الاقتصادية. العمومية للمؤسسات الفائضة والأصول المحلة

 الذي الاتفاق هو الامتياز منح فان ذكره، السابق 324-19 رقم التنفيذي بالمرسوم الملحق خلال ومن
 شخص لفائدة الخاصة للأملاك تابعة متوفرة أرضية من الانتفاع معينة ةلمد الدولة خلاله من تحول

                                                           
 الحقوق،جامعة كلية الخاص، القانون في دكتوراه شهادة لنيل رسالة الجزائر، في الصناعي للعقار القانوني النظام حنان، سميحة خوادجية  1

 .372ص ، قسنطينة
 لجنة تنظيم المتضمن 34/13/4131في المؤرخ 13/41 التنفيذي المرسوم بموجب وتشكيلتها اللجنة مهام تنظيم وأعيد ، المرسوم هذا إلغاء تم 2

 .37/13/4131 في المؤرخة 12 عدد ج.ر العقار، وضبط الاستثمارات وترقية الموقع تحديد على المساعدة
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 في الحق صاحب ويستفيد ،1استثماري مشروع انجاز قصد الخاص للقانون خاضع معنوي أو طبيعي
 .2 للتجديد قابلة سنة 11 ب تقدر الأخير لهذا مدة من الامتياز

 شروط يحدد الذي 13/19/41123 في المؤرخ 12/12 الأمر خلال من الجزائري المشرع تبنى وقد
 وهما الصناعي العقار استغلال امتياز منح في أسلوبين الامتياز لنظام وفقا عقارية أوعية منح وكيفيات
 وذلك التراضي أسلوب وهو وحيد أسلوب على باعتماده رأيه عن عدل أنه غي والتراضي، العلني المزاد
 .4133 لسنة التكميلي المالية قانون خلال من

 على المساعدة لجنة من باقتراح إقليميا، المختص الوالي من بقرار يتم الامتياز منح أصبح وقد
 والأصول للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على العقار وضبط الإستثمار وترقية الموقع تحديد

 4النشاطات ومناطق الصناعية للمناطق المتبقية العقارية

 المكلفة الهيئة توضيح أجل من 5الوطنية للأملاك امالع المدير عن مذكرة صدرت الصدد هذا وفي
 من هي هل للأوعية الطبوغرافية المخططات لإعداد المؤهلة والجهة الامتياز منح قرارات مشاريع بإعداد

 المعتمدين. العقاريين الخبراء المهندسين أو الأراضي مسح مصالح اختصاص

 لجنة تتوفر ،34/13/4131 في المؤرخ 31/416 قمر  التنفيذي المرسوم من 12 المادة لأحكام وبالرجوع
 العقار، وترقية تسييرها يتولى أمانة على العقار وضبط اتالإستثمار  وترقية الموقع تحديد على المساعدة

 يلي: فيما اللجنة أمانة تتلخص حيث

 المستثمرين. طلبات استقبال -

 الولاية. مصالح مع بالتنسيق الاجتماعات أعمال جدول تحضير -

 موعد قبل أيام ثمانية الأقل على الدراسة قصد الاجتماعات أعمال جدول اللجنة لأعضاء إرسال -
 الاجتماع.

                                                           
 ، بودواو الحقوق كلية أعمال، قانون فرع القانون في ماجيستير شهادة لنيل مذكرة الاستثمار، قانون منظور من العقار مركز محفوظ، موهوبي 1

 .322ص.  4112/4119 الدراسية السنة بومرداس، بوقرة، امحمد  جامعة
 للأملاك التابعة الأراضي على الامتياز منح وكيفيات لشروط المحدد 14/12/4119 في المؤرخ 19/324 التنفيذي المرسوم من 19 المادة 2

 . 14/12/4119 في رخةمؤ  47 عدد ج.ر ، استثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة
3
، المتعلق بـــ شروط وكيفيات منح الإمتياز على الأراضي 4551سبتمبر  53، الموافق 3243رمضان -51المؤرخ 1، ج ر العدد 51-52الأمر  

 .التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية
 41 في المؤرخة .21 عدد ج.ر ،4133 لسنة التكميلي المالية قانون المتضمن 32/17/4133 في المؤرخ . 33/33 القانون من 12 المادة 4

 .4133 جويلية
 .الوطنية للأملاك العام المدير عن 4134 فيفري 43 في الصادرة 3417 رقم تحت مذكرة 5
6
، المتعلق بتنظيم لجنة مساعدة على 4535-53- 34الموافق ل  3213محرم عام  42المؤرخ في  2ج ر العدد  45-35المرسوم التنفيذي  - 

 .تحديث الموقع وتنقية الاستثمار وضبط العقار وتشكيلها وتسييرها 
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 الاجتماعات محاضر إعداد -

 إضافية، معلومات الموافقة، بعد رأي ) اللجنة ملاحظات أو بقرارات البريد طريق عن المستثمرين إعلام -
 إضافية. وثائق تقديم

 العام. الأمين طرف من إمضاءها بعد الاجتماعات بمحاضر لجنةال أعضاء موافاة -

 الذي القرار مشروع يعرض الامتياز، حق منح على (C.A.L.P.R.E.F) اللجنة موافقة حالة وفي
 الطبيعة حسب وذلك الاجتماع محضر أساس على الوالي لإمضاء بالتراضي الامتياز منح يرخص
 للملك. القانونية

 الفائضة الأملاك لهذه الامتياز منح موضوع فإن للدولة، الخاصة للأملاك تابع الملك كان فإذا
 كانت إذا .أما إعداد ملاك بصفتهم الدولة أملاك مدراء طرف من للإمضاء الوالي على تعرض ،والمتبقية
 منح قرارات مشاريع وتعرض تعد ،للدولة( الخاصة للأملاك تابعة )غير أخرى لهيئات تابعة الأملاك
 الإستثمار وترقية والمتوسطة الصغيرة والمؤسسات الصناعة مدير طرف من سواء الوالي لإمضاء الامتياز
 العامة. والشؤون التنظيم مدير طرف من أو اللجنة، بأمانة المكلف

 العقاريين اءالخبر  المهندسين خدمات إلى يلجؤون المتعاملين فإن الطبوغرافيين، يخص فيما أما
 بشرط الامتياز منح موضوع العقاري للملك الطبوغرافي المخطط لإعداد المهنة هيئة جدولة في المسجلين
 الأراضي. مسح مصالح طرف من عليه المصادقة

 التحفيزات المشجعة للاستثمار المحلي : ثالثا

 للاستثمارات إجرائية وتسهيلات حوافز تقديم الجزائري المشرع حاول ،الإستثمار تشجيع إطار في
 قوانين تضمنتها بل للاستثمار، خصيصا الموجهة التشريعية النصوص تتضمنها لم والأجنبية الوطنية
 والتي للاستثمار الوطني المجلس عن الصادرة المقررة تضمنتها التي المزايا تلك ضمنها من ،المالية
 الدولة. أملاك الجمارك، الضرائب، مجال تخص

 4133،1 لسنة التكميلي المالية قانون بها جاء التي تلك سيما هي لدولة أملاك تحص التي فالمزايا
 الواقعة للدولة التابعة العقارية الحافظة عن الامتياز لمنح السنوية الإتاوة على المقررة التخفيضات وتخص
 أثناء %91 بةبنس الإيجارية الإتاوة سعر تخفيض تم حيث للاستثمار، الموجهة العليا والهضاب بالجنوب

                                                           
 جويلية 41 في المؤرخة. 21 عدد ج.ر ،4133 لسنة التكميلي المالية قانون المتضمن .32/17/4133 في المؤرخ  33./33 القانون -  1

4133. 
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 سنوات 11)الإستثمار نشاط انطلاق مرحلة في %21و أقصى( كحد سنوات 11)الإستثمار انجاز فترة
 . حد( كأقصى

 المربع للمتر الرمزي بالدينار تكون الإيجارية الإتاوة فإن العليا والهضاب الجنوب ولايات في أما
 الدولة. أملاك إدارة قبل من المحددة قيمتها من %21 إلى المدة هذه بعد وترتفع ،سنوات عشر لمدة

 في الصناعة، قطاع لاسيما الإستثمار على تحث جديدة إجراءات بدوره41321 المالية قانون أدرج كما
 ضمنها من الوطني الاقتصاد وتنويع الإستثمار تشجيع إلى تهدف التي الدولة مجهودات مواصلة إطار

 الدخل على الضريبة او الشركات فوائد على لضريبةا دفع من المستثمرون يستفيد التي الإعفاءات
 وغير المبنية العقارية الأملاك عن التنازل عقود إعفاء أيضا تضمن كما سنوات، خمس لمدة الإجمالي
 الاشهار ورسم التسجيل حقوق من سبتمبر 13 في المؤرخ 12/12 رقم الأمر إطار في الممنوحة المبنية

 العقاري.

 عند مطبقة كانت التي 41/3 عوض 11/3 إلى الصناعي للعقار الإيجارية لفةالتك تخفيض إلى إضافة
 استثمارية. مشاريع لإنجاز موجهة تكون التي للدولة التابعة الأراضي على التنازل

 الإستثمار لتشجيع تحفيزية إجراءات بدوره اقترح الذي2 4134 لسنة المالية قانون صدر ومؤخرا
 على الاقتصاديين المتعاملين حصول تسهيل أهمها ولعل الناشئة، للصناعات التابعة وتلك المنتجة خاصة
 أو النشاط مناطق وتسيير وتهيئة خلق الخواص للمتعاملين بالسماح ،استثمارية مشاريع لإنجاز العقار
 العمليات هذه تكون نأ على ،فلاحية أراض فوق تتواجد ألا شريطة الوطني التراب عبر صناعية مناطق
 المادة نصت حيث الإقليم بتهيئة المتعلقة الاحتياجات الاعتبار بعين الأخذ مع مسبقة دراسات أساس على
 وتسيير وتهيئة إنشاء الخاص، القطاع من المعنويين أو الطبيعيين الأشخاص "يمكن :أنه على منه 22

 . فلاحية أراض على صناعية ومناطق النشاط مناطق

 هذه وتسيير وتهيئة إنشاء يخضع والبيئة، الإستثمارب المتعلقين والتنظيم بالتشريع الإخلال دون
 الإقليم. لتهيئة الوطني للمخطط طبقا الإستثمارب المكلفة الوزارة تعده شروط لدفتر المناطق

 الإستثمار إطار في الصناعي العقار المترتبة باستغلال المنازعات :الفرع الرابع
 عائقا يشكل اصبح انه ،غيرالإستثمار تقود التي القاطرة يكون ان الصناعي العقار من الممول كان

 الصناعي العقار استغلال ان بما و. يطرحها التي العديدة المنازعات نتيجة الاخير هذا تطور نحو كبيرا
                                                           

 .4133 جويلية 41 في المؤرخة. 21 عدد ج.ر ،4133 لسنة التكميلي المالية قانون المتضمن. 32/17/4133 في المؤرخ  33./33 القانون 1
 .33/34/4132 في المؤرخة. 74عدد ر ج .4134 لسنة المالية قانون المتضمن ، 11/34/4132 في مؤرخ 32/32 رقم قانون 2
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 العلاقة هذه العقد، طرفي بين تعاقدية علاقة ترتب الاخيرة هذه فان، والامتياز التنازل عقود بواسطة يتم
 المانحة الادارةو  العقار من المستفيد المستثمر بين تكون مختلفة نزاعات مختلفة مراحل في عنها ينجر قعد

 .تثار التيقد المنازعات من العديد حول والغير المستغل اوبين

 سنحاول وتنوعها، الصناعي العقار استغلال عن الناجمة المنازعات عدد وأمام قسب ما على بناءا
 ، المنازعات هذه طبيعة تحديد الفرعهذا خلال من

 الصناعي العقار ملكية ميدان في العالقة القانونية المسائل جميع من العقارية، المنازعات تتشكل
 الإستثمار دعم في سلبا المسائل هذه تؤثر حيث ،الإستثمار إطار في به الإنتفا عملية أو ذاته حذ في
 إطار في بالعقار الأمر قتعل سواء لها حل ايجاد دون من عالقة بقيت إذا الوطني الإقتصاد تنميةو 

 .1الإستثمار قوانين إطار في أو الصناعية، قالمناط
، لاستغلاله المنظمة العقود حسب الصناعي العقار استغلال عن الناجمة المنازعات طبيعة عو نتت

 :صنفين إلى العقد طبيعة حسب عيالصنا العقار باستغلال المتعلقة المنازعات تصنيف يمكن هنا منو 
 الصناعي علىالعقار الإمتياز بمنح متعلقة ومنازعات الصناعي العقار على التنازل بعقد متعلقة منازعات

 :التنازل بعقد المتعلقة المنازعات: اولا
 هذا في التشريع بداية ومنذ مضى، فيما عيالصنا العقار لاستغلال كنمط التنازل عقد اعتمد لقد
 الأراضي على الإمتياز بمنحق المتعل 04 - 08 2:الأمر صدور بعد 2008 سنة غاية إلى المجال
 ووحيد واحد كنمط الإمتياز واعتمد التنازل إلغاء تم للإستثمار والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة

 الصناعي العقار على التنازل بعقود المتعلقة المنازعات بخصوص أنه إلا .الصناعي العقار لاستغلال
 تناولها بنا يجدر

 وظهرت الصناعي العقار على تمت التي التنازل عقود من العديد هنالك لأنه به، العمل إلغاء رغم
 تصنيف يتم وبالتالي فيها، الفصل وتتطلب قانونية حلولا تتطلب التي المنازعات من العديد ذلك ن بش

 :إلى بالتنازل المتعلقة المنازعات
 
 

                                                           

 .312.ص السابق المرجع ، حمزة فسيح  1
 الدولة الخاصة لأملاك التابعة الأراضي على الامتياز منح وكيفيات لشروط المحدد. 2008 .سنة سبتمبر أول في خالمؤر .  08 / 04 رقم الأمر 2

 .  2008لسنة 49 عدد ر ج استثمارية مشاريع لانجاز والموجهة
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 :الصناعي العقار باكتساب المتعلقة المنازعات :ا
 للعقارات المتعاملينو  المستثمرين اكتساب دون تحول مشاكلو  عراقيل ظهور إن

 :التالية الصور في سنجملها، 1نزاعات عدة نشوب إلى يؤدي استثمارهم، محل الصناعية
  المهيأة المؤسسةو  المستثمرين اتفاق عدم 1

  باعمال القيام قطري عن العقار بتهيئة الاولى تتكفل، الصناعية قبالمناط الصناعي عقارلل
 ثم التهيئة، باشغال تقوم ثم قانونية بصفة العقار الصناعي اكتساب جراءاتاب القيام بعد وذلك التجزئة،
 بواسطة وذلك المستثمرين لفائدة العقارات هذه عن التنازل عادةاب لتقوم أةالمهي المؤسسة ذلك بعد تتدخل
 في خاصة قانونية مشاكل عدة واجهت العملي الصعيد على المؤسسات هذه أن الا .ورةومشه موثقة عقود
 :يلي فيما تمثلت نزاعات عدة عنها نشبت المستغلين الاشخاص مع تهامعاملا إطار

 طالب بحيث التنازل سعر على المهيأة والمؤسسة المستثمرين بين قالاتفا عدم حول عنزا هناك كان
 في العقار، المؤسسة به اشترت الذي الثمن أي الاقتناء سعر أساس على لفائدته التنازل عادةإب المستغل

 La valeur) وقالس سعر وهو  2للعقار الحقيقي السعر أساس على التنازل عادةإب المؤسسة تطالب حين
vénale ) هذا و الربح، قلتحقي تسعى وتجاري صناعي طابع ذات عمومية المؤسسة هذه اعتبار على 

 تسيير مؤسسات تنظيم والمتضمن 1984 مارس 03 :في خالمؤر  56 - 84 3:رقم المرسوم حسب
 . وعملها الصناعية قناطمال

 عملية تكون أن وهو والمستثمر ينالمه الطرفين يخدم وسط حل إلى التوصل تم الاشكال هذا وأمام
 العقار ينمه أو المؤسسة به اشترت الذي الاقتناء سعر أساس على المستثمر لفائدة التنازل إعادة

 الصناعة وزارة بين مشتركة تعليمة صدرت ذلك ن ابشو  .معقول ربح وهامش التهيئة تكاليف ضافةالإب
عادة  بحلول جاءت بحيث الصناعي، العقار تطهير وشروط بكيفياتق تتعل المالية وزارةو  الهيكلة وا 

 : يلي فيما تمثلت التنازل سعر بخصوص
 دفعوا قد يكونون والذين توثيقي عقد دون للمستفيدين والممنوحة أةالمهي الاراضي لقطع بالنسبة- 
 أشغال قيمة إلى بالإضافةض الار  قطعة قيمة أساس على التنازل سعر يقدر هنا منه جزء أو التنازل سعر

                                                           
 .89ص السابق، المرجع ، مخلوف بوجردة  1
 .91ص ،نفسه المرجع 2
 06 ل 10 رسمية جريدة . الصناعية لمناطق مؤسسات تسييرا تنظيم المتضمن ، 1984 مارس 03 في المؤرخ ، 56 / 84 التنفيذي المرسوم 3
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 وبعقد الثمن تكملة بعد أو مباشرة الارضية القطعة هذه وضعية تسوية يجب الحال هذه وفي التهيئة،
 .توثيقي

 مبلغ من صرفها التي التهيئة مبالغ خصم فيجب بنفسه التهيئة شغال ب المستفيد قام إذا أما-
 .يدفعه الذي التنازل

 قالمطب التنازل سعر الحالة هذه في دفع، أي محل تكن لم والتي الممنوحة الاراضي لقطع بالنسبة-
ن حتى محين يكون أن ينبغي  سنة الاعتبار بعين آخذين الربح هامش احتساب مع سابقة حيازتها كانت وا 
 رقم شريعيتال المرسوم بها جاء التي الجديدة الإجراءات إلى بالنظر وهذا فاصل، كحد 1993 سنة

 التنفيذية المراسيم وكذا الإستثمار ترقية المتضمن 12 - 93 1:
 : يلي فيما الحالتين هاتين وتتمثل

 المعمول التنظيماتو  التشريعات بموجب عليها المنصوص بالشروط التزم الذي للمستثمر بالنسبة-3 
 الحالة هذه في وضعيته، تسو ولم يالإستثمار  مشروعه إنجاز من انتهى أنه بمعنى، 1993 تاريخ قبل بها

  2امرين بين التمييز يجب
 الشخص يعتبر هنا عامة بصفة الدولة، أملاك إدارة حددته الذي التنازل ثمن دفع قد المستثمر كان إذا -أ

 .الملكية عقد عداداب التزامها تنفذ أن الدولة أملاك مصالح على ويكون مالكا،
 المستثمر بمتابعة الدولة أملاك مصالح تقوم فهنا بعد، التنازل ثمن يدفع لم المستثمر كان إذا أما -ب

جباره  . والقضائية لاداريةا القانونيةق الطر  بكل الثمن، دفع على وا 
 المعمول والتنظيمات التشريعات بموجب عليها المنصوص الشروط ينفذ لم الذي للمستثمر بالنسبة-7
 مشروعه، إنجاز من انتهى قد المستثمر كان إذا ما الاعتبار بعين الأخذ وجب هنا، 1993 تاريخ قبل بها
 .ينته لم أم
 البيع أو التنازل قطري عن المشكلة تحل هنا إنجازه، تم يالإستثمار  عالمشرو  كان إذا ما حالة في -أ

 دفع مقابل العقارات هذه عن بالتنازل يسمح والذي ولائي قرار بواسطة المعني المستثمر لفائدة مباشرة
 . العقد إبرام وقت للعقار الحقيقي الثمن
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 عليه، و عللمشرو  جزئي تنفيذ أمام نكون هنا إنجازه من ينته لم يالإستثمار  عالمشرو  أن حالة في أما -ب
 بالمطالبة له ارسالسم مع ولائي قرار بموجب الامتياز قح المستثمر منح قطري عن عالنزا هذا حل يمكن

 . عالمشرو  إتمام حالة في تنازل إلى بتحويله
 التهيئة بأشغال القيام وعدم التجزئة رخصة نشر أو باستخراج التهيئة أجهزة قيام عدم حالة في-3
 وبالتالي التجزئة رخصة نشر أو باستخراج التهيئة أجهزة قيام عدم حالة في نزاعات تقوم قد كما :التجهيزو 

 التيو  ذلك الى المؤدية التقنية او العملية الأسباب عن النظر بغ والتجهيز، التهيئة شغال ب قيامها عدم
 . فيها دخل اي للمستثمر ليس
 المتعلقة النفقات جميع خصم أساس على السعر تحديد هو عللنزا الراجح الحل يكون الصدد هذا وفي

 إعادة عملية في المقرر السعر من ذلكو  المستثمر، بها يقوم التي والتهيئة التجزئة رخصة باستخراج،
 وشهر باستخراج الالتزام سقوط دون.قالسو  سعر أساس على ذكره تم كما المقررو  دفعه، والواجب التنازل
 .قائما يبقى الذي التجزئة رخصة

  1:للخواص المملوكة تلك خاصة العقارات لبعض التهيئة أجهزة اكتساب عدم حالة في -4
 كانت والتي العقارات عيلب التسيير مؤسسات أو التهيئة أجهزة اكتساب عدم حالة في بشدة عالنزا يثار وقد
 المتعلقة الوزارية التعليمة وبصدور __لهذه المؤسسات ملكية دون حال ما وهذا للخواص ملكيتها تعود

 قبل من العقارية الاوعية ملكية اكتساب وجوب على أكدت الصناعي العقار تطهير وشروط بكيفيات
 بين التمييز يمكننا الحالة هذه فيو  تنازل، ي ب القيام قبل رسمي بعقد والتسيير التهيئة مؤسسات

 :وضعيتينو 
 لهذه بالتراضي بيعها يرفضون كانوا الخواص من العقارات هذه مالكي أن هي الأولىالوضعية 
 الذيو  للتعمير توجيهي مخطط قبتطبي المكلف الوالي قطري عنو  المهيئة المؤسسات مكانإب وهنا الأجهزة

 ضتعوي مع العامة للمنفعة الملكية عنز  إجراءات تطبين في المباشرة إطاره، في الصناعية المنطقة تقع
 لفائدة بيعها عادةإب تقوم ثم العقارات هذه المؤسسات تكتسب هنا ومن نقديا، أو عينيا تعويضا المالكين

 .المتعاملين
 بالسعر للخواص المملوكة العقارات هذه شراء تستطيع لا المؤسسات هذه أن فهي ،الثانية الوضعية
 الدعم ميزانية من مالية اقتطاعات تخصيص إمكانية هو الحالة هذه في قررتالم الحلو  ،قللسو  الحقيقي

                                                           
الجزائر,مذكرة نيل ماستر ,تخصص قانون اقتصادي ,  في الاستثمار تشجيع في الصناعي ودوره للعقار القانوني الحميد , التنظيم عبد جلاجل 1
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 وتجاري صناعي طابع ذات عمومية مؤسسة باعتبارها ذلكو  المؤسسات، من عالنو  لهذا الدولة تقدمها التي
" E.P.I.C "  1 لحسابها تحققها التي الأربارو  التجارية العمليات من ساسالأ في ميزانيتها تتكون التيو. 

  :يوقعها التي الأضرار عن المتعامل مسؤولية حالة في 5
 كالمقاول، ذنهاب يعمل من كل أو المستثمر، بها يقوم التي الأشغال بسبب ناتجة الأضرار هذه تكون
 أجهزة طرف من المقامة العامة التهيئة بشبكة أو المنطقة، داخل بالطرقات مثلا الأضرار هذه فتلحن

 للمادتين طبقا وحده،وذلك المستثمرق عات وعلى كاملا يكون ضالتعوي فان العامة للقواعد فطبقا التهيئة،
 التجزئات إلى الأضرار وامتدت محدودة، غير المسؤولية كانت إذا و2.المدني القانون من 124، 182
 .دائما للقانون العامة للقواعد طبقا التجزئات هذه لمالكي يكون ضالتعوي ناف الأخر

 :التنازل عقد فسخ منازعات :ب
 :مرين ب ساسالأ في قيتعل فاسخ بشرط مصحوبا يتم عامة كقاعدة كان الأمر أول في التنازل عقد إن
 المواعيد وفي المعتمد الإستثمار برنامج وفن عالمشرو  إنجاز ةمد بشرط التنازل عقد فسخ تعلن-3

 قالمتعل المشترك الوزاري القرار في عليه المنصوص الشروط دفتر وفن محددة هي وحسبما له المقررة
 برنامج لإنجاز ضرورية تعتبر والتي للدولة الخاصة للأملاك التابعة المتوفرة الجرداء الاراضي بيع بشروط

 البيع عقد يفسخ أنه بحيث، 1992 لسنة المالية قانون من 164 :للمادة تطبيقا جاء حيث ات،الإستثمار 
 حالة وفي الشروط، دفتر وفن الانجاز عدم معاينة بعد وذلك الشروط، دفتر بنود المشتري يحترم لم إذا

 استجابة عدم حالة وفي بالاستلام، إشعار مع مسجلة برسالة إنذارين للمعني يوجه بمحضر ذلك ثبوت
 .القضاء أمام الفسخ ىدعو  جراءاتاب بالولاية الدولة أملاك مدير يباشر المعني،

 تم القائم عالنزا هذا وأمام ،بيعها إمكانية عدم أي عنها المتنازل الارضية القطعة جيرأوت بيع عدم -4
 الوزاري القرار بموجب وذلك الفاسخ، الشرط هذا إلغاء في يتمثل المعنية الادارة طرف من حل حاقترا

 . 3العقاري بالتوجيه قوالمتعل 1990 نوفمبر 18 في خالمؤر  المشترك
 اعتماد بعد محدودة أصبحت الصناعي العقار عن التنازل بعقد المتعلقة المنازعات أن الملاحظ
 الصناعي العقار على الاستغلال لمنح وحيد كنمط الامتياز

 . 

                                                           
 65 . السابق،ص ،المرجع حمزة فسيح 1
 .الذكر السالف المدني، القانون المتضمن 58 / 75 الامر من 182 و 124 - :المواد أنظر 2
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 :الامتياز بعقد المتعلقة المنازعات:ثانيا
 الإمتياز عقد منازعات أن إلى الإشارة يجب هناو  بالامتياز، عقد عن المترتبة المنازعات عتتنو 

 طبيعة كانت مهما إدارية منازعة تعتبر التيو  العمومية، للأملاك المؤقت الشغل أو عام قمرف لتسيير
 427 - 12 :رقم التنفيذي المرسوم من 194و 192،193 :المواد بموجب عليها المنصوصو  الأطراف،
 بالعقار قتتعل لا التيو  للدولة، التابعة والخاصة العمومية الأملاك وتسيير ادارة وكيفيات لشروط المحدد

  الصناعي،
 :منازعات ثلاث الى تكوينه مراحل الى بالنظر العقود من عالنو  هذا منازعات تقسيم ويمكن

 :الامتياز منح رفض بقرار المتعلقة المنازعات -أ
 الإستثمار بترقية قالمتعل 12 - 93 : رقم التشريع المرسوم إطار في الامتياز كان الأمر بداية في

 غير، الإستثمار لدعم الولائية اللجنة أو، آنذاك الإستثمار ترقية وكالة عن صادر إداري قرار قطري عن
 المحدد الأجل(المحددة الآجال في بالامتياز المعني طلب على اللجنة أو الوكالة ترد لا أن يحدث قد انه

 الذي النظام غير نظام المستثمر تمنح أوض بالرف عليه ترد أو) الطلبع إيدا تاريخ من يوما 60 بستين
 . طلبه

 طعنا يرفع أن للمستثمر يمكن 12 - 93 التشريع المرسوم من 20و 14، 09 للمواد وطبقا فهنا
 في الطعن يكونو  عليها، الوصية السلطة إلى للوكالة الضمني أو الصريح الرف قرار في للفصل إداريا
 على الوصية السلطة باعتباره الحكومة لرئيس الى ويوجه اللازمة والحجج قبالوثائ مدعمة عريضة شكل

 يوم من يوما 15 أجل في طلب في يفصل أن له الذيو  03 - 01 :الامر من 06 :للمادة طبقا الوكالة
 .القضائي للطعن قابل غير إداري بقرار الطلب إيدا

 الوضع وصحح الإستثمار بتطوير قالمتعل 03 - 01 1:رقم القانون بموجب عالمشر  تدارك قد
 سالفا الصادر قرار في الطعن غبنوا انهم يرون الذي للمستثمرين يمكن أصبحو  منه 07 :المادة بموجب

 .القضاء أمام
 التابعة الأراضي على الإمتياز منح وكيفيات لشروط المحدد 04 - 08 :رقم الأمر صدور مع و
 يمنح الإمتياز أصبح، له التنفيذية والمراسيم استثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك
 التراضي، قطري عن واستثناء صلأك المزايدات على بناء الدولة أملاك إدارة تبرمه عقد بموجب مباشرة
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 التراضي على وأبقي العلني المزاد إلغاء تم 11 - 11 :رقم 2011 لسنة التكميلي المالية قانون وبصدور
 لم الجزائري عالمشر  ان هو يلاحظ ما أن غير. الوالي عن صادر قرار بموجب الإمتياز لمنح وحيد كنمط
 من التي الطريقة يوضح

 المنازعة يمنع ما يوجد لا وبالتالي الدولة، أملاك مصالح من المبرم العقد في الطعن يتم خلالها
 في العامة للقواعد هنا العقد في عالنزا يخضع، و الحكومة رئيس أمام الطعن تقديم عن عوضا القضائية

 . ذلك
 .الإمتياز عقد بتنفيذ المتعلقة المنازعات:ثانيا

 عن يمنح الإستثمار بترقية قالمتعل 12 - 93 :رقم التشريعي المرسوم إطار في الامتياز كان
 كليا أو جزئيا تسحب" :أنه على الذكر سالف التشريعي المرسوم من 46 :المادة وتنص .إداري قرار طرين

 في بها المعمول الاخر القانونية بالاحكام المساس دون منحها، اجراءات نفس قفو  الممنوحة الإمتيازات
 حال المنازعة هذه وتظهر " القاهرة القوة حالة في اماعد التشريعي المرسوم هذا احكام احترام عدم حالة

 قابلة سنوات 03 تكون التي(المحددة المدة في عانجازالمشرو  كعدم بالتزاماته الامتياز صاحب إخلال
 ودعم الترقية وكالة " فللإدارة، )الاحوال كل في الامتياز منح مدة تتجاوز ألا على واحدة مرة لتجديدها
 بالأحكام المساس ودون إداري قرار طرين عن الامتياز لقرار الجزئي السحب في الحن " الإستثمار
 بها، المعمول الأخر القانونية

 .المرسوم هذا لأحكام المستفيد المستثمر احترام عدم حالة في
 حالة المستثمر اثبت إذا الإستثمار قانون في المذكورة الامتيازات هذه تسحب أن يمكن لا انه غير

 هناك وان خاصة عالنزا هذا مثل لحل القضاء تدخل يستدعي الذي الأمر الانجاز عدم في القاهرة القوة
 أن للإدارة يمكن انه غير القاهرة، القوة حالة تقدير وهي القضاء إلى تقديرها يخضع مادية قانونية مسالة
 المحددة، المدة في عالمشرو  بانجاز المستثمر قيام عدم حالة في ضالتعوي دون الامتيازات بسحب تقوم
 . 1العام القانون لأحكام وطبقا الإداري القضاء أمام كله هذا

 طرين عن يتم الإمتياز سحب أصبح بحيث الأمر تغير الذكر السالف 04 - 08 :لأمرا بصدور
 عن ويترتب .المحددة المدة في مشروعه بانجاز المستفيد يقوم لا عندما المنازعة هذه وتظهر القضاء،
 القضائية الجهاتى لد الامتياز، قح إسقاط أجل من إجراءات اتخاذ هذا، بالتزامه المستفيد إخلال

 .إقليميا المختص الدولة أملاك مدير من بمبادرةو  المختصة
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 بصفة المنجزة الأشغال خلال من للمستثمر مستحقا تعويضا الامتياز حن إسقاط نتيجة الدولة وتدفع
 العاملة اليد وسعر المواد قيمة يتجاوز لا ضالتعوي مبلغ أن كما معاينة، محضر على بناءا وذلك نظامية
 القيام الامتياز، قح من المستفيد على يتعين البنايات، بهدم المختصة القضائية الجهة نطن حالة وفي

 إذا ذكره قسب كما الامتيازات هذه سحب يمكن لا انه ،غير1الطبيعية حالتها إلى الأرضية القطعة عادةإب
 2. الانجاز عدم في القاهرة القوة حالة المستثمر اثبت

 حول او الحدود حول الغيرو  الإمتياز صاحب بين اتنش التي المنازعات الا متصورا يبقى لم و
 : افتراضين عدة بين التمييز يجب الحالة هذه في للغير، الإمتياز صاحب فيه يتسبب قد الذي التعدي

  :العقار بملكية أي الملكية بأصل متعلقا عالنزا كان إذا:-3
 أين العكسية الحالة في أما المالكة باعتبارها الإدارة ضد تعدي عليه وقع الذي الغير من ىالدعو  فترفع
 في المالكة الإدارة إدخال مع الغير ضد الإمتياز صاحب من ىالدعو  فترفع المعتدي هو الغير يكون
 .الملك هذا لحماية أصلية وبصفة ذاتها الإدارة من ىالدعو  ترفع أو، ىالدعو 

 الغير من ترفع ىالدعو  هنا الغير، على تَعديه مثل المستثمر عن صادر بفعلق يتعل عالنزا كان إذا 7
 .الإمتياز صاحب ضد
 الامتياز عقد بفسخ المتعلقة المنازعات:ب

 : يلي فيما الامتياز عقد فسخ حالات تتمثل
  عالمشرو  بانجاز لالتزاماته المستثمر تنفيذ عدم حالة في-3

 فتقوم العمومية الوطنية الأملاك على واقعا العقد كان إذا القضاء، إلى اللجوء دون الفسخ يتم وهنا ،
 أما الفسخ، إجراءات ع إتبا من أشهر 06 ستة قبل للمستفيد، اعذر بتوجيه الوالي قطري عن الإدارة
 - 94 3:رقم التنفيذي للمرسوم طبقا فيجوز الخاصة، قالمناط مثل الخاصة الوطنية للأملاك بالنسبة
 06 مدة احترام شريطة الطرفين، قباتفا وذلك وقت، أي فيو  القضاء إلى اللجوء دون العقد فسخ 322
 .للإعذار اشهر

 
 

                                                           
 .الذكر السابق ، 04 / 08 الأمر من 12 - المادة 1
 .311 ص ،قالساب المرجع ، مخلوف بوجردة 2
 19 ل 67 رسمية جريدة .الخاصة المناطق امتياز استغلال منح المتضمن ، 1994 أكتوبر 17 في المؤرخ ، 322 / 94 التنفيذي المرسوم 3

 .199 أكتوبر
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 .للالتزامات المستفيد احترام عدم حالة في القضاء طرين عن العقد هذا يفسخ 7

 دفتر في المحددة والآجال الشروط حسب يالإستثمار  مشروعه بانجاز الاخلال ولاسيما عليه، المفروضة

 .الشروط

دارةو  الوكالة موافقة دون الامتياز قح عن التنازل أو الثانوي التأجير حالة 1   الدولة أملاك ا 
 .كتابياو  صراحة

 ،منها جزء أو الممنوحة العقارات استعمال تغيير4 
 :رقم التنفيذي المرسوم من 12 :المادة عليه تنص ما هذاو  الامتياز إليها وجه التي تلك غير ضلأغرا 

 . طالشرو  دفتر في عليهق المتف النشاط طبيعة كتغيير، 2009 ماي 02 :في خالمؤر 1 153 - 09
 بالتراضي الامتياز منح على تطبق التي وشروط لبنود المحددة الأعباء دفتر من 09 - :المادة انظر

 للأملاك التابعة للأراضي
 المؤرخ 153 - 09 :رقم التنفيذي بالمرسوم الملحق يةالاستثمار  المشاريع لإنجاز الموجة للدولة الخاصة

 2009 ماي 02 :في
 أيضا صراحة المستفيد وتشغيله،ويمنع المشروع إتمام قبل الامتياز من يدللمستف يمكن لا":انه على نصت

 "اهأجل من له منحت التي تلك غير لأغراضهذا امتياز الممنوح الأرضية القطعة من كل أو جزء استعمال
 على الواقع الامتياز قح إسقاط إلى اللجوء للإدارة أجاز عالمشر  أن بيانه سبن كماو  هنا الاشارة وتجدر
 الامتياز مجال في موجود هو كما وذلك استثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة الخاصة الوطنية الأملاك
 يتم العامة القواعد مجال في الامتياز إسقاط ان هو بينهما الاختلاف أن غير العامة قالمراف على الواقع
 القضاء قطري عن يتم الصناعي العقار مجال في الامتياز فسخ أن حين في القضاء إلى اللجوء بدون
 .الادارة طرف من هدرها وعدم المستثمر قحقو  لحماية كتحفيز وذلك

 
 
 
 

                                                           
 العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية الاصول على الامتياز منح وكيفيات لشروط المحدد 153 - 09 :التنفيذي المرسوم 1

 .تسييرها و الاقتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة والاصول المحلة المستقلة وغير المستقلة
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 العقار كمحل للاستثمار )الترقية العقارية(: المطلب الثالث
 :العقارية الترقية الفرع الاول مفهوم

 تعريف الترقية العقارية:: اولا
 24/17رقم  القانون من كلا نصوص خلال من العقارية، الترقية لتعريف الجزائري المشرع تطرق

رقم  ثم القانون 2العقاري بالنشاط المتعلق 91/11رقم  التشريعي والمرسوم، 1العقارية بالترقية المتعلق
 المرسوم السابق. أحكام ألغى الذي 3العقارية الترقية نشاط تنظم التي بالقواعد المتعلق 33/12

المتعلق  24/17من القانون رقم  14المادة  نص في العقارية الترقية الجزائري المشرع عرف

ة بالترقية  الأملاكتطوير  العقارية الترقية تستهدفتنص ) والتي منها الغرض إلى استنادا 4العقاري

 .الوطنية العقارية

 في بناء السكن مجال في الاجتماعية الحاجات حسب تكيف التي العقارية الترقية هذه وتتمثل
 طابع محلات ذات على ثانوية بصفة وتشمل للسكن، اأساس تستعمل العمارات مجموعات أو العمارات

 الحضرية ضمن الأنسجة واقعة أو مهنية، أو عارية، مقتناة أو خاصة رضي أ على تقام وتجاري مهني
  .والتجديد الهيكلة إعادة إطار في الموجودة

 الحاجات العائلية لسد الإطار هذا في المبنية اتالعمار  مجموعات أو اتالعمار  تخصص أن ويمكن
 .هذا القانون وأحكام بها المعمول والتنظيمات القوانين إطار في وذلك للإيجار، أو للبيع أو الذاتية،

 )يشمل كما يلي العقاري بالنشاط المتعلق 91/11رقم  التشريعي المرسوم في المشرع عرفها كما
 للبيع العقارية المخصصة الأملاك تجديد أو انجاز في تساهم التي الأعمال مجموع على العقاري النشاط

 أو السكني الاستعمال المعني ذات العقارية الأملاك تكون أن يمكن .خاصة حاجات تلبية أو الإيجار أو
 حيث من المادة هذه في يلاحظ وما.تجاري(  أو صناعي أو حرفي نشاط مخصصة لإيواء محال

 النشاط عن يتكلم نجده العربي النص ففي الفرنسي، والنص العربي النص بين تختلف أنها الصياغة

                                                           
 . , المتعلق بالترقية لعقارية3924, سنة 3924مارس  12,المؤرخ في  31, ج.ر العدد  17/  24القانون رقم  1
 ., المتعلق بالنشاط العقاري13/11/3991المؤرخ في  32,ج.ر عدد11/  91المرسوم التشريعي رقم   2
 ., للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية4133اير فبر  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   3
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ة الترقية نشاط عن يتكلم الفرنسي في النص أما العقاري،  Activité de la promotion 1العقاري
immobilière . 

 فالنشاط بينهما، جوهري اختلاف لوجود العقاري والنشاط العقارية الترقية نشاط بين التمييز من فلابد
 بيع العقار مثل به، المتعلقة أو العقار على الواردة القانونية والتصرفات المعاملات كل هو العقاري
 عن بغض النظر ت العقارات وتسيير العقاري الشيوع إدارة المشتركة، العقارية الملكية نظام إعداد وتأجيره،

 نوع على الذي ينصب الأخير هذا مظاهر من مظهر إلا العقارية الترقية نشاط وما وطبيعته العقار نوع
 .2العقارات من معين
 بأنها  العقارية الترقية نشاط تنظم التي بالقواعد المتعلق 33/12قانون  في المشرع عرف

 عرّف نشاط حين في 3 "العقارية، المشاريع إدارة وكذا والمالية، العقارية الموارد تعبئة عمليات مجموعة"
 التي مجموع العملياتالعقارية  الترقية نشاط ) يشمل انه القانون نفس من 32المادة  في العقارية الترقية
 الحاجات الخاصة . تلبية أو الإيجار أو للبيع المخصصة العقارية المشاريع انجاز في تساهم
 ذات تكون محلا أن يمكن وعرضيا مهني أو سكني استعمال ذات محلا المشاريع هذه تكون أن يمكن

 .تجاري ( أو حرفي استعمال

 14المادة  في الوارد النقص تفادي حاولالجزائري  المشرع أن المواد، لهذه استقرائنا في يلاحظ ما
 وجاءت هذا المرسوم، في الوارد الخطأ صحح انه حيث الذكر، السالف 91/114من المرسوم التشريعي 

 وسع كما العقاري، وليس النشاط العقارية الترقية لنشاط بتعريف 33/12رقم  قانون من 32و 11المادتين 
 الحاجات وتلبية الإيجار البيع، أهداف، ثلاثة تشمل أصبحت بحيث العقارية، الترقية نشاطات من المشرع
  .الخاصة
 تشمل أصبحت بل العقارية، الأملاك وتجديد الانجاز على تقتصر العقارية الترقية نشاطات تعد لم

 الإصلاح والترميم والتهيئة بالبناء المتعلقة العمليات مجموع بها يقصد التي العقارية المشاريع جميع

                                                           
1 L’article 2 alinéa1 du décret législatif n°93/03 stipule:  « L’activité de la promotion 
Immobilière regroupe l’ensemble des actions concourant à la réalisation ou a la rénovation des  biens 
immobiliers destiné à la vente, la location ou la satisfaction de besoins propres. » 

 . 23 ص السابق، المرجع فتحي، ويس 2
 ., للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   من  03المادة 3
 ., المتعلق بالنشاط العقاري13/11/3991المؤرخ في . 32,ج.ر عدد11/  91المرسوم التشريعي رقم  4
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اعادة والتجديد  التهيئة المخصصة فيها بما الإيجار أو للبيع المخصصة البنايات وتدعيم التأهيل و 
 .1للبنايات

 لم انه 33/12من القانون  32المادة  في العقارية الترقية لنشاط المشرع تعريف على يعاب انه كما
 انجاز المشاريع في تساهم التي العمليات مجموع" عبارة فاستعمل العقارية، الترقية بنشاط القائم يحدد

 المشاريع في انجاز الغير بواسطة أو بنفسه يساهم شخص كل فإن النص، حرفية إلى وبالنظر " العقارية
 يكتسب الذي المرقي العقاري به يبادر العقارية الترقية نشاط لأن خطأ، وهذا عقاريا، مرقيا يعتبر العقارية
 لأحكام خضوعه هو أول نتيجة لأن عقاريا مرقيا المعماري المهندس اعتبار مثلا يمكن فلا التاجر، صفة

 للقانون وتخضع مدنية أعماله حرة، وتعتبر مهنة يمارس المعماري المهندس أن حين في التجاري، القانون
انما الرئيسية، بالأعمال يقوم من عقاريا يعتبر مرقيا لا انه أيضا التعريف هذا على ويترتب بل المدني،  و 
  .الانجاز في المساهمة الثانوية أو بالأعمال يقوم من فقط هو العقاري المرقي

 المشرع انه ركز 33/12من قانون11المادة  خلال من العقارية الترقية تعريف على يلاحظ كما
 والمالية العقارية الموارد في الإستثمار بمثابة واعتبرها العقارية للترقية والاقتصادي المالي الجانب على
 تطرقه عند 32في المادة  العقارية للترقية الخاصية هذه اغفل المقابل في العقارية للمشاريع تسيير وكذا

 العقارية . الترقية نشاط لتعريف
 يبادر الذي العقارية الترقية نشاط يشمل "التالي النحو على العقارية الترقية نشاط تعريف يمكن لهذا

 تساهم العمليات التي مجموع العقاري، المرقي القانون هذا صلب في يدعى معنوي أو طبيعي شخص به
 ويمكن ،الخاصة تلبية الحاجات أو الإيجار أو للبيع المخصصة العقارية المشاريع انجاز في رئيسية بصفة

 ثانوية بصفة معها تشمل أن سكني يمكن استعمال ذات محلات اأساس العقارية المشاريع هذه تكون أن
 .تجاري أو حرفي أو مهني استعمال ذات محلات
 

 العقارية . الترقية لنشاط القانونية الطبيعة : ثانيا
نظامين  تطورها حل مرا عبر الجزائر في العقارية الترقية لنشاط القانونية الطبيعة عرفت لقد
رقم  القانون ظل في العقارية الترقية إطار في المنجزة البناء عمليات جميع كانت بحيث مختلفين،

 إلى كانت تهدف والتي آنذاك، الدولة سياسة مع تماشيا وذلك المدني، القانون أحكام إلى تخضع 24/172

                                                           
 ., للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   من  03لمادة 1
 . , المتعلق بالترقية لعقارية3924, سنة 3924مارس  12,المؤرخ في  31, ج.ر العدد  17/  24القانون رقم  2
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 سابقا، ذكرها لأسباب تم ولكن الربح، تحقيق أو البيع إعادة اجل من البناء لا السكن أزمة على القضاء
 على المدنية ألغيت الصفة وبإلغائه، 91/111رقم  التشريعي المرسوم بموجب القانون هذا المشرع ألغى
 في الصفة هذه على العقاري، وأبقى المرقي أعمال على التجاري الطابع وأضفى العقارية، الترقية نشاط
 .33/212قانون رقم ظل
  :العقارية الترقية لنشاط المدني الطابع :أ

 لكل عمليات المدنية الصفة العقارية، بالترقية المتعلق 24/17رقم  قانون ظل في المشرع أعطى
 هذه تجار ممارسة بأنهم الموصوفين الأشخاص على يمنع انه حيث الفترة، هذه خلال المنجزة البناء

 أزمة على إلى القضاء اأساس تهدف والتي الدولة، طرف من المنتهجة السياسات نتيجة وهذا المهنة،
 من البناء عمليات كان ينظر إذ، الربح تحقيق اجل من أو البيع اجل من والبناء التشييد وليس السكن
 القانون لأحكام وفقا البناء تتم عمليات كانت ولذلك الاقتصادي، الجانب من منه أكثر الاجتماعي الجانب
 3 .المدني

 البناء والتشييد عمليات يخص فيما 33/12قانون  بموجب المدني الطابع على المشرع أبقى كما
 ويقصد بالمشاركين العقارية، الترقية في المشاركين حاجات أو الخاصة الحاجات  لتلبية  المخصصة
 من العقارية الترقية نشاط نطاق في تدخل التي الأعمال بأحد القيام اجل من يتدخلون الذين الأشخاص

 هو كما الربح، تحقيق تهدف إلى لا كونها المدني بالطابع هذه أعمالهم فتتسم الخاصة، حاجتهم تلبية اجل
 4الإيجار. أو للبيع به يتوجه دون أن لصالحه عقاري بمشروع يبادر الذي العقاري للمرقي بالنسبة الحال

  :العقارية للترقية لنشاط التجاري الطابع -ب

 الأعمال المتعلقة على التجاري الطابع 91/11التشريعي  المرسوم ظل في الجزائر المشرع أضفى لقد
، تجارا  العقارية  الترقية في المتعاملين المرسوم هذا من الثانية  المادة اعتبرت حيث  العقارية،  بالترقية
 حاجات المشاركين أو الخاصة حاجاتهم تلبية لأجل العقارية الترقية في بعمليات يقومون الذين باستثناء

  .فيها

                                                           
 ., المتعلق بالنشاط العقاري13/11/3991المؤرخ في  32,ج.ر عدد11/  91المرسوم التشريعي رقم  1
 , للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية.4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   2
 جامعة والأفاق، االجزائر, الواقع في العقارية للترقية الوطني قىالملت أعمال الجزائر، في السكن أزمة حل في العقاري المرقي دور الواسعة، صالحي3

 .477ص   42/14/4113و47يومي  ورقلة مرباح، قاصدي
 ., المتعلق بالنشاط العقاري13/11/3991المؤرخ في  32,ج.ر عدد11/  91المرسوم التشريعي رقم  من  03المادة 4
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 المرقي أعمال اعتبار في الموضوعية النظرية تبنى قد المشرع أن لنا يتضح المادة هذه خلال فمن
 لعمل بالطبيعة القانونية يتعلق فيما الموقف نفس المشرع تبنى وقد الموضوع، بحسب تجاريا عملا العقاري
 شخص لكل يسمح"تنص ) والتي 39المادة  نص في تاجر اعتبره إذ، 33/112قانون  في العقاري المرقي
 01و 3المادتين  العقارية موضوع الترقية نشاط التجارة بممارسة بأعمال للقيام مؤهل معنوي أو طبيعي
 .(القانون هذا في المحددة الشروط حسبو  به المعمول للتشريع طبقا أعلاه
  الأشخاص  أعماللمراقبة  وسيلة تعد العقارية الترقية نشاطات على التجارية الصفة إضفاء أن كما

 عليه وما المالي للتجار المركز بيان تضمن التي تجارية ودفاتر تجاري سجل لوجود وهذا بها، القائمين
 طريق عن العقارية نشاطات الترقية قبةرام يتم حيث التجارية، الأعمال مزاولتهم عن المترتبة الديون من
 أن وبما تجاريا، نشاطا مزاولون باعتبارهم بإمساكها بها القائمين الأشخاص يلتزم التي الدفاتر هذه

 الواجب والشروط النشاط مزاولة وكيفية القضائية والتسوية الإفلاس لأحكام تخضع التجارية الأعمال
 الأخرى هي تجاريا بصفتها عملا العقارية الترقية نشاطات فإن النشاط، احترافو  مباشرة في توافرها
 .نفسها والأحكام الشروط هذه إلى بدورها تخضع

 العقارية  الترقية نشاط في العلاقة أطراف : الفرع الثاني
الترقية  عملية في ياأساس طرفا يعتبر الذي العقاري المرقي تضم العقارية الترقية في العلاقة إن
 في يكون مقتني الذي والمستفيد العقارية، الترقية بمشاريع يبادر أن يستطيع الذي الوحيد انه إذ العقارية،

 في مستفيد حفظ الحق، عقد في الحق حفظ صاحب التصاميم، على بناء بيع عقد في مكتتب البيع، عقد
 .أصلية اطراف وهي الإيجار، عقد في مستأجر أو بالايجار البيع عقد

 الترقية لعملية والتنفيذي التقني الجانب في تدخلها يتوجب تقنية اطراف العقاري يلجأ المرقي كما 
 المشاريع. وأصحاب والمقاولين المعماريين المهندسين همو  العقارية،

 الاصلية.اولا: الاطراف 
 القطاع من يكون قد الذي، العقارية الترقية عليه تقوم الذي يساسالأ المتدخل هو :العقاري المرقي - أ

  .الخاص القطاع من العام أو

 للمرقي تعريف إعطاء على 33/12قانون  خلال المشرع الجزائري من حرص: تعرف المرقي العقاري 3

 شخص كل القانون، هذا مفهوم في عقاريا، مرقيا يعد"منه على انه  الثالثة المادة في العقاري، فعرفه
                                                           

1
 ., للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   
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 إعادة أو تجديد أو تأهيل، إعادة أو ترميم أو جديدة، بناء مشاريع بعمليات يبادر معنوي، أو طبيعي

 أو بيعها قصد الشبكات تأهيل أو تهيئة أو التدخلات، احد هذه تتطلب بنايات تدعيم أو هيكلة،

 ."تأجيرها

 المشرع أن الترقية العقارية، نشاط تعرف التي 33/12من القانون  11المادة  خلال من يلاحظ كما
 عقاري، مرقي يدعى  النشاط هذا يمارس ومن العقارية، الترقية نشاط ضمن الخاصة الحاجات تلبية اعتبر
 ضمن يدخل لا العقاري قبل المرقي من الخاص للاستعمال الموجه السكن أن يعتبر من هناك حين في

 المرقي يكون أن يفترض لأنه عنصر الوسطية لغياب العقاري المرقي صفة يفقد بالتاليو  العقارية، الترقية
 1.العقارية الترقية عمليات من المرجوة تتحقق العبرة حتى الفن رجالو  المشتري بين وسيطا العقاري

حسب المواد  33/12في في القانون  المشرع أن العقاري للمرقي المتقدم التعريف على يلاحظ كما
جديدة  عقارية مشاريع بناء بعمليات بالمبادرة قيامه ضافة الىبالافمهامه  في وسع 32الى  1من 

 احد بنايات تتطلب تدعيم أو إعادة هيكلة أو تأهيل، إعادة أو بترميم قيامه، للبيع او الايجار المخصصة
 . التدخلات هذه

 العقاري  المرقي مهنة ممارسة شروط -7

 على الأعمال التجاري الطابع 33/12رقم  قانون بموجب المشرع أضفى لقد :التاجر صفة اكتساب7-0
 بالمبادرة السجل التجاري في المسجلين العقاريين للمرقين فقط يرخص انه إذ العقارية، بالترقية المتعلقة

   .العقارية بالمشاريع
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

Philippe JESTAZ et Philippe MALINVAUD, Droit de la promotion immobilière, p2.1  
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 الاعتماد على والحصول العقاريين للمرقين الوطني الجدول في التسجيل7-7

 طرف من بتسليمه يتم اعتماد على العقاري المرقي يحصل لم ما العقارية الترقية نشاط ممارسة يمكن لا
 34/22من المرسوم  32حسب المادة  العقارية للترقية اعتماد لجنة موافقة بعد بالسكن، المكلف الوزير

 فيه تتوفر أن العقاري المرقي مهنة ممارسة لطالب الاعتماد لمنح المرسوم نفسهمن  6 تستلزم المادةو 1
 التالية: الشروط

 بالنسبة للشخص الطبيعي: -ا 
عمر  يكون أن الطبيعي للشخص بالنسبة الاعتماد لمنح اشترط .الأقل على سنة 25 عمره يكون أن -
 العقارية للمشاريع الحسن التسيير ضمان سنة على الاقل ونجده بذلك خرج عن القواعد العامة لاجل42
 منح كيفيات يحدد الذي222/ 34رقم  من المرسوم 4وهذا مانصت عليه المادة  أموال باهضة تكلف التي

 . العقاري المرقي مهنة لممارسة الاعتماد
 جزائرية. جنسية من يكون أن -
 .السلوك حسن ضمانات يقدم أن -
 الكافية المالية الموارد بإثبات الاعتماد طالب فيلتزم ريع، المشا لإنجاز كافية مالية موارد وجود يثبت أن -

 الوزاري بالقرار للنموذج الملحق وفقا وذلك انجازه، في الانطلاق قبل العقارية مشاريعه أو مشروعه لإنجاز
 3المرقي العقاري صفة لاكتساب الكافية المالية الموارد بإثبات المتعلق المشترك

 .لديه المتوفرة بالنشاط المرتبطة المهنية الكفاءات تبرير-
 .لنشاطات والمهنية المدنية والمسؤولية المالية العواقب ضد تأمين عقد اكتتاب- 

 مجال في عليا شهادة حيازة المهنية، بالكفاءة ويقصد .بالنشاط تربط مهنية كفاءات إثبات -

                                                           
 .34/22رقم  التنفيذي المرسوم من 14 للمادة طبقا اللجنة تتكون 1

 .المحلية الجماعات و بالداخلية المكلف الوزير عن ممثل
 .بالسكن المكلف الوزير عن ممثل -.بالتجارة الكلف الوزير عن ممثل -.بالمالية المكلف الوزير عن ممثل -
 .مختص شخص بأي الاستعانة يمكن كما .ممثله أو العقارية للترقية المتبادلة الكفالة و الضمان لصندوق العام المدير -

 مهنة لممارسة الاعتماد كيفيات منح يحدد الذي 41/14/4134الموافق ل  3211ربيع الاول  42,المؤرخ في 34/22من المرسوم  14المادة  2
 .14/11/4131المؤرخة في  31ر عدد العقاريين،ج للمرقيين الوطني الجدول مسك كيفيات كذا و العقاري المرقي

,الصادر 14عدد   ر ج العقاري، المرقي صفة لاكتساب الكافية المالية الموارد بإثبات ,المتعلق 4134/ 14/34في  مؤرخ مشترك, قرار وزاري  3
 .31/13/4131في 
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أخر  تقني مجال أي أو التجارة أو المالية أو الاقتصاد أو القانون أو البناء أو المعمارية الهندسة
 المهنية فانه بالكفاءات المتعلقة الشروط الطالب يستوفي لا عندما العقاري المرقي بنشاط بالقيام يسمح
 الشروط. هذه فيه تتوفر بمسير وفعلية دائمة بصفة الاستعانة يثبت أن عليه يتعين
 :المعنوي للشخص بالنسبة-ب 
 .الجزائري  للقانون خاضعا يكون أن -
 .العقارية مشاريعه أو مشروعه لانجاز كافية مالية موارد وجود يثبت أن -
 موانع أحد أو الكفاءة عدم طائلة تحت الوقوع وعدم السلوك حسن ضمانات الملاك أو المالك يقدم أن -

 .33/12قانون من 20 المادة في عليها المنصوص الممارسة
 . الطبيعي بالشخص الخاصة المهنية والكفاءات السلوك بحسن المتعلقة الشروط المسير في ان تتوفر- 

 تجاري استعمال ذات محلات العقاري المرقي مهنة الاعتماد لممارسة طالب لدى يتوفر أن إلى ضافةبالإ
 .1الاتصال  بوسائل مجهزة وتكون، للمهنة ومعقولة، لائقة بممارسة تسمح

 :مالية قدرات له تكون وأن المحترفين من العقاري المرقي يكون أن- 7-3

 الإيجار أو للبيع المعدة العقارية بالمشاريع يبادر أن يجب" 33/212من القانون 34نصت المادة 

 "الكافية المالية القدرات هذا المجال في المهارات يملكون محترفون

 انواع المرقي العقاري  -3

 شخصا المرقي العقاري يكون قد العقارية، الترقية تنظيم لقواعد المحدد 33/12من القانون  1طبقا للمادة 
  .أو خاص عام معنوي شخص يكون أن يمكن الذي الأخير هذا معنوي، شخصا أو طبيعي
 أو العقاري العام المرقي يسمىو  للدولة، تابعا عاما معنويا شخصا يكون قد العقاري فالمرقي لذلك

 المرقي ويسمى معنويا، أو طبيعيا شخصا كان سواء الخاص، القانون أشخاص من يكون وقد العمومي،
 .الخاص العقاري

في  يةأساس بصفة العموميون العقارية الترقية في المتعاملون يتمثل :العام العقاري المرقي-0 -1
 التنفيذي المرسومب التي استحدثت العقاري والتسيير الترقية دواوينو  -والبلدية الولاية -المحلية الجماعات

                                                           
 .السالف الذكر  22/34من المرسوم  7المادة  1
2
 ., للقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   
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 المؤسسة، العائلي السكن ترقية مؤسسة وتطويره، لتحسين السكن الوطنية الوكالة، OPGI 93/3271رقم 
 بموجب إحداثها تم AADLتطويره و  السكن لتحسين الوطنية الوكالة، ENPIالعقارية  للترقية الوطنية
 العقارية. الترقية إطار في السكن عمليات بإنجاز مكلفة وطنية كمؤسسة، 93/3222رقم  المرسوم

بصدور الامر  الجزائر في مرة لأول الخاص العقاري المرقي ظهر :الخاص العقاري المرقي - 3-7
 الحصول يساسالأ هدفها مدنية شركات عن عبارة هي والتي عقارية، تعاونيات صورة في وهذا 74/394
على المرقي العقاري  ظله في وجب، العقارية بالترقية المتعلق 24/17قانون  السكن وبصدور ملكية على
  .خاضع للقانون الخاص معنوي أو طبيعي شخص كان سواء العقارية، الترقية عمليات بإنجاز بالقيام

 
 العقارية  الترقية نشاط إطار في دالمستفي:ب

 أو التصاميم، على بناء البيع أو التام، البيع عقد في مقتني يكون قد العقارية الترقية إطار في المستفيد 
 قد كما، عقد الإيجار في ومستأجر الحق، حفظ عقد في الحق حفظ وصاحب بالإيجار البيع عقد في

و 11المادة  في العمليات الواردة إحدى إلى تحتاج التي للبناية مالك يكون عندما العمل رب بصفة يظهر
 .33/12من القانون  32
 الاطراف التقنية  : ثانيا

 على تشرف تقنية اطراف إلى فيلجأ، آخرين لانجاز المشروع أشخاص إلى العقاري المرقي يحتاج
 يمكن ولا، وكالة أو مقاولة كعقود عقود طريق عن تدخلهم تنظيم قبله، ويتم من المبرمجة العملية تنفيذ

 .العقاري المرقي بها يقوم التي للمشاريع التقني والتنفيذي الجانب في تدخلهم استبعاد
 المشروع صاحب - أ

 .لحسابه وينجز البناء العقارية العملية في يساسالأ الشخص المشروع صاحب يعتبر

 

 

                                                           
 العقاري الترقية والتسيير لدواوين الأساسية وانين للق القانونية الطبيعة تغيير المتضمن 3993/ 34/12,المؤرخ في  93/327رقم  تنفيذي مرسوم 1
 .42/12/3993, الصادرة في  42عدد  ر ج وعملها، تنظيمها كيفيات تحدد و
, الصادر في 42عدد  ر ج وتطويره، السكن لتحسين وطنية وكالة إحداث , المتضمن34/12/3993, المؤرخ في  93/322رقم  تنفيذي مرسوم 2

49/12/3993. 
 .19/14/3977الصادر, في  34العقاري , ج.ر عدد  التعاون بتنظيم والمتعلق 41/31/3974المؤرخ في  74/94الامر  3
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 :المعماري المهندس تعريف -ب

 مراجعة حسابات تنفيذه، على الاشراف العمل إدارة إليه يعهد الذي الشخص هو المعماري المهندس
 القانون إلى أحكام عمله في يخضع ولا 3 إليه، المستحقة المبالغ وصرف عليها، والمصادقة المقاول
 التنفيذ إلى عمله تعدى إذا ولكن المقاول، مهنة عن تختلف تجارية غير حرة مهنة يمارس باعتباره التجاري
 عليه ويصدق مقاولا يعتبر فإنه التنفيذ، لهذا اللازمة العاملة الأيدي أو الأولية المواد بتوريد وقام بنفسه
 أو عمومي دراسات مكتب أو حر مهندس يكون وقد4 تجاريا، عملا يمارس باعتباره التاجر وصف
 1 .خاص

 المقاول -ج

 في مهمته وتتمثل الأخرى، الثابتة والمنشآت المباني إقامة إليه يعهد الذي الشخص هو المقاول
 من رب كل اعتمدها قد تكون والتي المعماري، المهندس وضعها التي للتصميمات طبقا الأعمال تنفيذ
 تضمنها وبالمواصفات التي بالشروط يتقيد أن المقاول وعلى، الترخيص بمنح المختصة والسلطات العمل
 انه 33/12من القانون  11المادة نص خلال من المشرع عرفه وقد 2 العمل، رب مع ابرمه الذي العقد

 أو حرفيا بصفته أشغال البناء بعنوان التجاري السجل في مسجل معنوي، أو طبيعي شخص كل"
 . "المهنة مؤهلات تملك مؤسسة
 

 00/14مجالات نشاط الترقية العقارية في اطار قانون : الفرع الثالث
 حصر حيث من 91/11التشريعي و المرسوم07/27 القانون للنصين انتقادات من توجيهه تم لما نتاجا
 فيه بات التي الوقت وفي الثاني، في العقاري بالنشاط مفهومها وخلط الأول، في الترقية العقارية مجال

 الذي 33/123 القانون صدر العقارية، للترقية الموسع النشاط استيعاب عن عاجزا التشريعي المرسوم
 المواد تعبئة عمليات مجموعة"منه  1الفقرة العاشرة من المادة  في العقارية الترقية خلاله من المشرع عرف

 العقارية المشاريع إدارة وكذا والمالية العقارية

                                                           
 للعلوم زئرية ا نون المدني الجزائري , المجلة الجمن القا 222للمادة  طبقا والمقاول المعماري للمهندس العشرية المسؤولية" يوسف، مابراهيم 1

 .427,ص 3992 1,رقم 11الجزء  زئر، ا الج جامعة والسياسية، الاقتصادية القانونية،
 .41.42السابق، ص  المرجع رسة، ا والح الوديعة المقاولة، العمل، على الواردة العقود المدني، القانون شرح في الوسيط السنهوري، الرزاق عبد 2
 ر ج) العقارية الترقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي .4133فبراير 17 الموافق 1432 عام الأول ربيع 14 في المؤرخ .12/33القانون   3

 . 4133 لسنة .32 رقم
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 التعريفين في وقصور خلط من منه كان لما الجزائري المشرع تدارك نلاحظ التعريف، هذا خلال من
 المشاريع مواضع ليشمل نشاطها مجالات وسع بأن العقارية، للترقية أوسع مجالا أعطى بأن السابقين،
 .12-33قانون 03 م 09 الفقرة في عرفها التي العقارية،

عادة والتجديد والترميم والإصلاح والتهيئة بالبناء المتعلقة النشاطات مجموع :العقاري المشروع"  التأهيل وا 
عادة  المخصصة الأرضيات يئةفيها ته بما الإيجار، أو/للبيع و المخصصة البنايات وتدعيم الهيكلة وا 

  .البنايات لاستقبال
 .العقارية المشاريع لتنفيذ المتخذة والإدارية والقانونية المالية العمليات مجموعة هي العقارية، الترقية أن أي
 العناية واتخاذ المبادرة بزمام الأخذ عملية :عليها العقاري المرقي تعريف إسقاط بعد آخر، بمعنى هي أو

 بمفهوم العقارية المشاريع لإنجاز الرئيسية
 دائرة إلى والخلط الحصر دائرة من خرج قد المشرع يكون وبذلك، 12-33قانون  11 المادة من 09 الفقرة

 .العقارية الترقية نشاط مجال آفاق وتوسيع التعريف، في الشمولية
 .33/12القانون إطار في العقاري الترقية نشاط مجالات هي ما
 1والتهيئة البناء :اولا
 البناء :ا

 ذات بنايات مجموعة أو /و بناية تشييد عملية كل العقارية الترقية مجال في بالبناء يقصد
 والمكاتب السكنية البرامج إنجاز فيها ويدخل المهني، أو الحرفي أو التجاري أو السكني الاستعمال
 الملكية حق من مشتقا حقا البناء يشكل، مجمعات هذه لتسيير الضرورية المرافقة الجماعية والتجهيزات

 لكن المفيد الحد إلى تحتهاو  فوقها ما يملك الأرض فمالك الحق هذا لاستعمال وجهاو  للأرض العقارية
 وظيفةو  بطبيعة الحقوق، استعمال تقييد تقرر التي الحديثة القوانين ظل في مقيدين الحقين هذين يظل

 يحتاجه نادر عنصر الأرض لأن مطلقا، أمرا عليها بالبناء الأرض ملكية حق استعمال فليس محلها،
قامةو  اللائقة المساكن بناء فياشباع حاجاتهم المتزايدة  أجل من المعمورة سكان  المرافقو  المصانع ا 

 كما انهم ايضا بحاجة اليها لممارسه الزراعة . العمرانية

                                                           
1
، 4531-50-33، تاريخ  post.html-https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blogموقع قرطبة للترقية العقارية ،  -  

43:00. 

https://kortobaimmo.blogspot.com/2016/08/blog-post.html
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 يقالو  التاريخية، الثقافية الأبنية أو البيئة حساب على الأمر يكون لا لكنو  الكساءو  الغذاء أجل من
 الكميةو  المعروضة الكمية بين التوفيق فإن آخر بتعبيرو  أعمارا عمره إلى ضم بالتاريخ اعتنى من بأن

 .البناء حق تنظيم يفرض الوظائف مختلف بين الموازنةو  الحاجات هذه لأجل الأراضي من المطلوبة
 على المباني تشييد عملية ضبط أجل من التعميرو  التهيئة بقانون المشرع يتدخل الصدد هذا في
 لشغل قواعد على بالنص الأرض وجهة تحديد طريق عن التعمير او للبناء القابلة العقارية الملكية

 بغيا فيو  التعميرو  التهيئة أدوات في تتمثل الأراضي
 الأرض من جزء كل على البناء حقوق تحديد بمهمة تتكفل القواعد هذه التعمير،و  للتهيئة العامة القواعد
 مختلفة، بنسب
 من الإدارة تمكين بغرض البناء مباشرة قبل المسبق الترخيص نظام إلى البناء عملية المشرع أخضع كما

 .الأراضي شغل قواعد إلى بالنظر البناء مشروع على المسبقة الرقابة ممارسة
 1التهيئة–ب 

 المقصود فما العقارية، الترقية نشاط مجالات في أيضا يدخل البناء، أجل من اقتناء الأرضيات يعتبر
 . التهئية؟ بعملية
  .الخارجية المشتركة الفضاءات فيها بما التهيئة شبكاتأو /و إنجاز عملية كل هي التهيئة

 مقتضياتو  التهيئةو  العمران لمستندات طبقا غيرها أو عمرانية لأغراض الأراضي تخصيص يئة يتم
 الأراضي ضمن عقاري لملك حائز أو مالك كل على قيدا الغاية هذه لتحقيق فيفرض القانون البيئة حماية
 التهيئة أدوات تسطره الذي الاستعمال لنوعية طبقا ملكه يهيئو  يستعمل بأن للتعمير القابلةو  العامرة

 والتعمير. للتهيئة العامة للقواعد غيابها يخضع فيو  التعميرو 
 ومتناسق في محكم نظام ارساء الى الرامية المدروسة الاعمال مجموعة بالتهيئة يقصد :التهيئة مفهوم
 رقعة امتداد على الاتصال ووسائل والتجهيزات والبناءات والاجتماعية الاقتصادية السكان والانشطة تركيز
 .الارض من
 على : مختلفة مستويات وعلى منها بإيعاز او العمومية السلطة طريق عن يتم ارادي عمل بالتالي فهي-

 الداخلي )تهيئة مسكن او مصنع(. المحلي المستوى حتى او سكني فحي مدينة الى مستوى بلد مستوى
 خاصة الحضرية السكانية التجمعات على العمرانية التهيئة تطبيق مجال يقتصر: العمراني التهيئة

وتصميم  تنظيم لإحكام والجمالية والعقارية والتشريعية الفنية والاعمال جملة الاجراءات في وتتمثل.
                                                           

1
 موقع قرطبة للتهيئة العقارية ، مرجع سابق. -  
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 بالخصوص ومنها الاقليمية التهيئة تعريف في المذكورة الاهداف نفس لبلوغ فيه التصرف وحسن العمراني
 مع انتاجيتهم في والترفع السكان وعمل ظروف سكن وتحسين العمراني للفضاء الافضل الاستغلال
 الطبيعية. الموارد على المحافظة

 لأي الضرورية التدخلات كل يستوعب حيث واسع، معنى على يحافظ العمرانية التهيئة مفهوم
 بانسجام القديم مع يتعايش أن للحديث يمكن موحدا حيا نظاما المدينة أن تبقى هدفها عمرانية سياسة
 .الطبيعية الموارد على محافظة النوعية مع ومتوافقة متلائمة مستويات على وحركية
 

 البنايات. أو تدعيم ترميم أو هيكلة إعادة أو تأهيل إعادة أو وتجديد إصلاح  :ثانيا
 تتعلق (البنايات تدعيم أو ترميم أو هيكلة إعادة أو تأهيل إعادة أو وتجديد إصلاح) العمليات هذه

 .العمرانية القديمة بالأنسجة
 تالمصطلحا تعريف -ا

 .الثانوية بالأشغال وتتعلق البناية من أجزاء إصلاح أو استعادة :الإصلاح
 دون تاريخي، أو معماري طابع ذات بنايات مجموعة أو بنايات بتأهيل تسمح عملية كل :العقاري الترميم

 يونيو 15 الموافق 1419 عام صفر 20 في المؤرخ 92/12رقم  القانون في المتضمنة المساس بالأحكام
 1. 1998 سنة

 النسيج في جذريا تغييرا للحي، يساسالأ الطابع تغيير دون تمثل مادية عملية كل :العمراني التجديد
 نفس في جديدة بنايات بناء إعادة الاقتضاء وعند القديمة، البنايات هدم مع إمكانية الموجود العمراني
 .الموقع
 حالتها إعادتها الى أجل من بنايات مجموعة أو بناية في التدخل في تتمثل عملية كل :التأهيل إعادة
 الاستغلال . تجهيزات واستعمال الرفاهية شروط وتحسين الأولى
 مجموعة أو البنايات وكذا التهيئة شبكات وتخص جزئية، أو شاملة تكون أن يمكن :الهيكلة إعادة

 .البنايات
 تحويل خلال من الحي خصائص تغيير أو لتجزئات الجزئي الهدم إلى العملية هذه تؤدي أن ويمكن

عادة بكل النشاطات  آخر. استعمال أجل من البنايات تخصيص أنواعها وا 
 الجديدة. التنظيمية المتطلبات مع تكييفها أجل من ما لبناية الاستقرار إعادة في تتمثل عملية كل :التدعيم

                                                           
1
 ، المتعلق بحماية التراث الثقافي الجزائري.3331يونيو  30ف ل، الموافق3233صفر  45، المؤرخ في 25ج ر ، 52-31القانون  - 
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 التدخل عملية -ب
 الحضرية العمرانية الهيكلة إعادة أو/و والتجديد التأهيل إعادة وأشغال أعمال مجموعة هي التدخل عملية

 .12/ 11 القانون من 9 و8 و6و 03 المواد عنها تكلمت) والريفية.
 الانسجة في التدخل وكيفيات شروط يحدد 13/14/4134في 34/221التنفيذي  المرسوم صدر وأخيرا

 .سابقا إليها المشار للمواد تطبيقا وذلك .القديمة العمرانية
 في التدخل عملية القديمة، وتهدف العمرانية الأنسجة عملية في متدخلة آليات عدة وبين حدد حيث

  :إلى القديمة العمرانية الأنسجة
 استعمالها قابلية وشروط ومنظرها وديمومتها مقاومتها تحسين قصد القديمة العمرانية الأنسجة تأهيل إعادة

 السكني،
عادة هيكلة إعادة خلال من القديمة الأحياء تجديد -  والبنايات والعمارات الشبكات حالة وتجديد تأهيل وا 

 .العمومية والمساحات والتجهيزات والهياكل القاعدية
 لأدوات تطبيقا الولاية، تراب كل مستوى على القديمة العمرانية الأنسجة في التدخل عمليات مباشرة وتتم

 العمرانية الأنسجة في التدخل عمليات تكتسي كما .وتثمينه المبني التراث إطار حماية في التعمير،
 .11/212 القانون من 13 لأحكام المادة طبقا عام صالح ذا طابعا القديمة
 على وأهدافا أعمالا تتضمن تدخل استراتيجية عن القديمة العمرانية الأنسجة في التدخل عمليات تنبثق
 .متواصل تقييم مع والطويل القصير والمتوسط المدى
 وغير الخاصة المعمارية أو الثقافية أو التاريخية المنفعة ذات والبنايات العمارات تأهيل إعادة وتتم

 في المؤرخ 92/12 .الجوهرية قيمها احترام ظل في 1998 يونيو 15بموجب  المحمية وغير المصنفة
 98 القانون أحكام - 1419 صفر 20
 :وتقييمها ومتابعتها القديمة العمرانية الأنسجة في التدخل برامج تسيير عملية في المشاركة قصد وتنشأ
 يدعى منتدب مشروع صاحب -البلدية، مستوى على تقنية لجنةو  الولاية مستوى على إشراف لجنة

 ."متعامل"

                                                           
 .4134سنة  17ج .ر عدد ) .القديمة العمرانية الانسجة في التدخل وكيفيات شروط يحدد .13/14/4134في  16/22 التنفيذي المرسوم 1
 رقم ر ج) العقارية الترقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي 2011 فبراير 17 الموافق 1432 عام الأول ربيع 14 في المؤرخ .12/33القانون  2

 . 4133 لسنة 14
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عداد الإشراف إجمالا، يةساسالأ مهامها تكون  التدخل،بحيث عملية بسير المتعلقة والمخططات الدراسات وا 
 بإنجاز للقيام شروط لدفتر وفقا عقاري مرقي إلى يعهد والدراسات، المخططات على المصادقة عند

 .البنايات تدعيم أو ترميم أو هيكلة إعادة أو تأهيل إعادة أو وتجديد إصلاح عمليات
 

  الإستثمارتاثير الضريبة العقارية على  : المبحث الثاني
 

 أصبح، النفط أسعار تذبذب في المتمثلة شهد تها الجزائر التي الكبيرة الاقتصادية للتحولات نظرا
 من الخروج أجل إستثماراتها من حجم وتكثيف الوطني الاقتصاد قدرات تعزيز على تعمل أن عليها لزاما  

 وتدابير إجراءات إتخاذ خلال من وذلك، الإقتصادية التبعية يقطع ذاتي إكتفاء وتحقيق، الاقتصادية أزمتها
 هذه تسمح كما.  الأجنبيو  المحلي للإستثمار محفزة بيئة خلق في تساهم وقانونية وسياسية إقتصادية
 .المتاحة والمزايا يةالإستثمار  الفرص بإبراز الإجراءات
 تماشيا إقتصادها هيكلة إعادة على القرن الماضي تسعينيات منذ الجزائر عملت الإطار هذا ضمن 

 وتوجيه أجل تشجيع منو  الجديدة الألفية مطلع ومع، الدولية الساحة على طرأت التي التحولات مع
 لبلوغ معينة سياسات إتخاذ على الجزائر عملت المستثمرين وجلب الأموال رؤوس وزيادة اتالإستثمار 

 والأساليب الوسائل عن للتعبير تستعمل التي، الجبائي التحفيز سياسة نجد السياسات بين هذه هدفها،ومن
 خاصة قوانين وضع على الجزائر عملت حيث بقطاع معين الإقتصاديين الأعوان لدفع الإغرائية

 .الجبائية  التحفيزاتو  الامتيازات من مجموعة القوانين هذه تتضمن الإستثمارب
 

 الإستثمارفي تعزيز فرص الضريبية التحفيزات ا : المطلب الاول
 

على  تاثير المشاريعو  جبائي وفقا لموقع وتخفيض إعفاء من استثمارات مشاريع تستفيد يمكن أن 
 مزايا .و  حيث تستفيد من اعفاءات ضريبية، واجتماعية التنمية الاقتصادية

  الاعفاء الضريبية: فرع الاول
 التسديد الواجبة الجباية مبلغ في الممولين بعض عن الدولة حق إسقاط وهو : الاعفاء الضريبي: اولا

 .1مؤقتا أو دائما يكون أن محددة ويمكن ظروف في معين نشاط بممارسة إلتزامهم مقابل

                                                           
 .339, ص  4133الاولى، سنة  الطبعة عمان، للنشر، جرير الضرائب , دار علم في عبد المجيد قدي , دراسات 1
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 من الاستفادة بغية الدولة طرف من الموضوعة الشروط من بمجموعة المستثمر يتقيد : الدائم الإعفاء
 1. ءالإعفا فقدان إلى بالمستثمر يؤدي الإعفاء سبب فسقوط، قائما الإعفاء سبب مادام، الدائمة الإعفاءات

 من قانون الضرائب المباشرة 423و 421اقر المشرع الجزائري الإعفاءات الدائمة في نص المادتي 
  .الرسوم المماثلةو 

العقارية التابعة  الأملاكالأولى  المقصود بها بالدرجةو  وهنا اقرها المشرع بالنظر إلى صفة المالك
 . أو التي تعد ملكيتها للدولة، للدولة

تصنف الملكية  2لقانون التوجيه العقاري المتضمن 91/42قانون  41المادة  حسب ما نص عليه و
العقار المبني لا يمكن الا و  ملكية خاصة، ملكية وقفية، ملكية عامة، اصناف 1العقارية في الجزائر الى 

 احدى هذه الاصناف.ان يكون ضمن 

الرسوم المماثلة التي تنص يعفى من الرسم و  من قانون ضرائب421وبالرجوع إلى نص المادة  
العقاري المفروض على الملكيات المبنية المخصصة للمرفق العام أو ذات المنفعة العامة التي لا تدر 

لمؤسسات عمومية ذات الطابع الإداري تلم التابعة و  كذا العقارات التابعة لدولة الولايات البلدياتو  دخلا
 الثقافة الرياضة. دورو  كالجامعات أو المستشفيات

 إعفاءات خاصة باستخدام العقار المبني: -

الخيرة كدور العجزة والأبنية لأغراض عليمة رياضية أو ثقافية كلها تشترك في و  فالأبنية الاجتماعية
العقارات المخصصة للقيام و  مقابل ما تقدمه من خدماتأنها تؤدي دور اجتماعي دون إن تتقاضى إجراء 

كلها تشترك في أنها تؤدي دور  المدارس القرآنيةو  بالشعائر الدينية ويدخل ضمن هذه المباني المساجد
اجتماعي دون إن تتقاضى إجراء مقابل ما تقدمه من اجل ذلك يقتضي مبدأ العدالة الضريبية أعفاها من 

 3الضريبة .

 

                                                           
، ، سنة  بيروت ، التوزيع و النشر و للدراسات الجامعية المؤسسة ، مقارنة دراسة العلمية تطبيقها و اسسها الضرائب ، الدين شمس الامير عبد 1

 342,ص 3927
 
  29المتضمن التوجيه العقاري.ج .ر عدد 32/133/3991ه,الموافق ل3233المؤرخ في اول جمادى الاولى عام  .91/42من قانون 41المادة   2

 عام الثاني ربيع 19الموافق ل  .74المماثلة ,ج.ر عددقانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة قانون الضرائب المباشرة و الرسوم  423المادة  3
 .م  4137 سنة ديسمبر 42ه,  3219
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 : اصة بمراعاة العرف الدوليإعفاءات خ-

التابعة  تالعقارية مبنية الموجودة على إقليم الدولة الأجنبية المخصصة للإقاما الأملاكوتشمل 
أيضا العقارات التابعة للمنضمات و  القنصليات المعتمدة من قبل الدولة الجزائريةو  للبعثات الدبلوماسية

ت يعمل بقاعدة بالمثل المتعامل بها في مجال العلاقات في مثل هذي الحالاو  الدولية المعتمدة بالجزائر
 ينظم ذلك بموجب اتفاقيات دولية .و  الدولية

 :إعفاءات خاصة بتدعيم الفلاحة -

الرسوم الماثلة اعفى المشرع الضريبي و  من قانون الضرائب المباشرة 2ف  423حسب المادة 
المفروض على الملكيات المبنية مثال ذلك ت المخصصة للفلاحة من الرسم العقاري المنشآو  المباني

 المستودعات المخصصة للوازم المستثمرة الفلاحية. و  الحظائر المخصصة للحيوانات
 

 أو، الشركة مكاسب من لجزء إعفاء في ويتمثل الزمني الضريبي بالإعفاء كذلك ويعرف : المؤقت الإعفاء
، دولة كل تقرره لما وفقا الإعفاء حساب بداية وتختلف، الضرائب من معين نوع من كل المكاسب إعفاء
 1الجبائي للمؤسسة الإعفاء فترة إنقضاء بعده يتقرر، معينة بمدة زمني موقوت إعفاء فهو

وبنهايتها يصبح ، تكون الإعفاءات من الرسوم العقارية على الملكيات المبنية الموقنة إلا لمدة معينة
ما بتوفر و  العقار المبني خاضع للضريبة أسباب حددها المشرع وبزوالها يدخل العار المبني ضمن دائرة ا 

الرسوم و  من قانون الضرائب المباشرة 4242هذا ما بينه المشرع في المادة و  العقارات المخصصة للريم
 : المماثلة والتي حددت حالات الإعفاء بخمس حالات على النحو التالي

لمباني التي تشكل خطرا على جزاء اأ أووهي المباني  : العقارات المصرح بأنها غير صحية -
القديمة جدا  أونيات التي تتصدع بسبب الزلازل لبكا الانهيارتلك التي توشك على  أوليها مستعم

 لكون المبنى غير سبب الإعفاء هنا يرجعو  تعفى إعفاء مؤقتا من الرسم العقاري على الملكية المبنية
نما مرتبط بحالة المبنى الغير و  هذا الإعفاء ليس دائم أن سليم إلا لا يمكن استغلاله بشكلو  منتج ا 
 للضريبة . الموقتعن الإعفاء غير خطر على مستعمليه زال  فمتى أصبح المبني سليم

 الوحيد للمكلف: المسكن الرئيسي و  -
                                                           

، سنة  العربية النهضة دار ، مصر ، المعاصرة العالمية التطورات ظل في الاستثمار تحفيز في الضريبية السياسة ،دور العزيز عبد صالح الوليد 1
 .74,ص  4111

 . م 4137 سنة ديسمبر 42ه,  3219 عام الثاني ربيع 19الموافق ل   74قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة ,ج.ر عدد 424المادة  2
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شرطين لا بد من توقر و  السكن الرئيسي لمالكها أوالملكيات المبنية التي تشكل الملكية الوحيدة 
 هما: و  للاستفادة من الإعفاء

  .دج3211ز المبلغ السنوي للضريبة او : إن لا يتجولالشرط الأ -
ز الدخل الشهري للخاضعين للضريبة مرتين الأجر الأدنى او الشرط الثاني: أن لا يتج -

  .المضمون
ضافات البنايات الجديدة لمدة و  البنايات الجديدة: تعفى البنايات الجديدة - حسب الإعفاء ات يسنو  7ا 

وعلى المكلف إن يقدم دليل إثبات عن ، من السنة التي تلي سنة نهاية انجازها جانفي 3من بداية 
لا اعتبرت البناية منجزة في اجل   1سنوات من تاريخ تسليم رخصة البناء  1مدة الانجاز وا 

ضافة البنايات المستعملة في النو  البنايات المستغلة لنشاطات الشباب: البنيات - شاطات اللي يمارها ا 
الشباب ذو الاحتياجات الخاصة المؤهلون للاستفادة من إعانة الصندوق الوطني لدعم تشغيل الشباب 

 سنوات من تاريخ انجاز البنايات  4تكون مدة الإعفاء و  الصندوق الوطني لدعم القرض المصغر أو
لأملاك الوطنية الخاصة السكن الاجتماعي العام المؤجر:تعفى السكنات الاجتماعية التابعة ل -

الإعفاء من هذي الحالة يكون و  المخصصة للإيجار من الرسم العقاري المطبق على الملكيات المبنية
مراعاة الحالة المالية للمستأجر بالاعتبار إن المستفيد من هذي السكنات يكون من ذو الدخل  بسبب

 الضعيف في المجتمع .

  : الجبائية التخفيضات: ثانيا
 الوعاء بتقليص أو السائدة المعدلات من أقل إقتطاع لمعدلات بالضريبة المكلفين إخضاع وهو
 خلال من أو الإستثمار قانون ضمن المحددة والمقاييس الشروط التزامهم ببعض مقابل للضريبة الخاضع
 .2السنوية  المالية قوانين في المتضمن الجبائي النظام

  

                                                           
 سنة ديسمبر 42ه,  3219 عام الثاني ربيع 19 الموافق ل .74قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة ,ج.ر عدد. 1ف  424المادة   1

 .م 4137
 و و التجارية الاقتصادية العلوم كلية ، الاقتصادية المؤسسة تأهيل حول الدولي الملتقى ، المؤسسة تأهيل و الجبائية السياسة ،قدي عبد المجيد, 2

 .11,ص 4113اكتوبر 49/11 يومي  ، سطيف جامعة ، التسيير علوم
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 الإهتلاك نظام : ثالثا
 القسط حساب خلال من، النتيجة على المباشر تأثيره إلى بالنظر ضريبية مسألة الإهتلاك يعتبر

 كلما كبير الإهتلاك قسط كان وكلما المطبق، الإهلاك نظام حسب هذا الأخير ويتوقف لاكتللإه السنوي
 1الاقل . المؤسسة على المفروضة الضرائب كانت
 للخسائر  الضريبية المعاملة : رابعا

 في ساهمت مثلما بالضريبة كلفالم خسائر في الدولة مساهمة فكرة على الأسلوب هذا ويقوم
 السياسة تسمح أن يجب عندئذ حياتها للخسائر بداية في قد تتعرض المؤسسات بعض لأن أرباحه

 يسمح التي السنوات زادت أنه كلما ويرى البعض، التالية السنوات أرباح من الخسائر هذه بخصم الضريبية
 .2 المستثمرين لدى الحافز زاد حدودها في الخسارة بترحيل

 3: الامتيازات الضريبية : فرع الثاني
  : الإنجاز اولا مرحلة

 في مباشرة تدخل والتي والمستوردة المستثناة غير السلع يخص فيما الجمركية الحقوق من الإعفاء
 ،الإستثمار إنجاز

 أو المستوردة المستثناة غير والخدمات السلع يخص فيما المضافة، القيمة على الرسم من الإعفاء 
 . الإستثمار إنجاز في تدخل مباشرة والتي محليا المقتناة
 إطار في تمت التي العقارية المقتنيات كل عن الإشهار على والرسم الملكية نقل حق دفع من الإعفاء

 المعني  الإستثمار
 حق المتضمنة الوطنية الأملاك ومبالغ العقاري الإشهار على والرسم التسجيل حقوق من الإعفاء

 ية،الإستثمار  المشاريع لإنجاز الموجهة الممنوحة المبنية وغير المبنية العقارية الأملاك على الإمتياز
 الإمتياز،  لحق الدنيا المدة على المزايا هذه وتطبق
 خلال الدولة أملاك مصالح قبل من المحددة السنوية الإيجارية الإتاوة مبلغ من % 91بنسبة  تخفيض

 ،.الإستثمارإنجاز  فترة

                                                           
افريقيا  شمال اقتصاديات مجلة ، الشلف ، الجزائر في المباشر الأجنبي الاستثمار جذب في تفعيلها سبل و الضريبية الحوافز أثر ، محمد طالبي 1

 .4119الأول،  , السداسي14,العدد  
 .431,ص 4134، سنة  عمان ، التوزيع و للنشر الراية ،دار الاقتصادية التنمية على أثره و الاستثمار الزين , تشجيع منصوري 2
 .الاستثمار   بترقية يتعلق و  4134غشت 1ه,الموافق ل3217شوال عام 49.المؤرخ في 24,ج.ر عدد  34/19,قانون 34المادة 2
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 إطار في تدخل التي العقارية الملكيات على العقاري الرسم من سنوات ( 10 ) عشر لمدة الإعفاء
 الاقتناء . من تاريخ ابتداء ،الإستثمار
 .المال  رأس في والزيادات للشركات التأسيسية العقود يخص فيما التسجيل حقوق من الإعفاء

 الاستغلال مرحلة: ثانيا 
 من بطلب الجبائية المصالح تعده محضر على بناء الاستغلال مرحلة في المشروع معاينة بعد

  :الآتية المزايا من سنوات (3 ) لمدة ثلاث المستثمر،يستفيد
 الشركات  أرباح على الضريبة من الإعفاء
 المهني  النشاط على الرسم من الإعفاء
  .الدولة أملاك مصالح قبل من المحددة السنوية الإيجارية الإتاوة مبلغ من % 21بنسبة  تخفيض

 لمناطق التابعة التنظيم، طريق عن قائمتها المحددة المناطق في المنجزة اتالإستثمار  تستفيد كما
 1.الدولة قبل من خاصة مساهمة تنميتها تتطلب أخرى منطقة وكذا كل العليا،، والهضاب الجنوب

 الوطني للاقتصاد الخاصة الأهمية ذات اتالإستثمار  لفائدة الإستثنائية المزايا :الفرع الثالث

 على والمعدة الوطني، للاقتصاد خاصة أهمية تمثل التي اتالإستثمار  الاستثنائية المزايا من تستفيد
 الوطنية الوكالة تبرم حيث الدولة، باسم تتصرف التي والوكالة بين المستثمر عليها متفاوض إتفاقية أساس
  :يأتي ما الاستثنائية المزايا بعد موافقة المجلس الوطني للاستثمار وتتضمن الاتفاقية هذه الإستثمار لترقية

 سنوات31 إلى تصل أن يمكن لفترة الأول المستوى على المذكورة الاستغلال مزايا مدة تمدد
 من غيرهاو  والرسوم والجبائية الجمركية للحقوق به، المعمول للتشريع طبقا تخفيض أو إعفاء منح
 التسهيلات كل وكذا المالي، الدعم أو المساعدات أو والإعانات الجبائي الطابع ذات الأخرى الاقتطاعات

 لمنح للإستثمار الوطني ويؤهل المجلس عليها للمدة المتفق الانجاز، مرحلة بعنوان تمنح، قد التي
 المطبقة المضافة القيمة الرسوم على ذلك في بما الرسوم أو الضرائب أو للحقوق تخفيضات أو إعفاءات

 عن الكيفيات المحددة حسب الناشئة، الصناعية الأنشطة إطار في تدخل التي المنتجة السلع أسعار على
 2سنوات  (5 ) خمس تتجاوز لا ولمدة التنظيم، طريق

 

                                                           
  .الاستثمار  بترقية يتعلق و  4134غشت 1ه,الموافق ل3217شوال عام 49.المؤرخ في 24, ج.ر عدد 34/19,قانون 31لمادة  1
 اقتصاديات , مجلة مجلة 4137الجزائر – 03 الجزائر جامعة ,الجزائر في الاستثمار فرص تعزيز في الجبائية التحفيزات دورأسماء,   زينات 2

 .342-333,ص 4137, السداسي الثاني  37إفريقيا , العدد  شمال
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  1: الجبائية التحفيزات منح عن المترتبة المشاكلالفرع الثاني  
 : منها والعيوب المشاكل من يشوبها العديد الجبائية التحفيزات سياسة إن
 بإنشاء الموافقة على الحصول تاريخ من تحتسب فهي الجبائي الإعفاء بدء تاريخ تحديد مشكلة0

  . بدأ الإنتاج تاريخ من أم المشروع
 التي الآلات تعامل الإعفاء مدة إنتهاء فبعد الإهتلاك أقساط حساب مشكلة تثار حيث : الأقساط مشكلة7
 من نسبيا كبير بجزء التضحية يتم الحالة هذه وفي جديدة على انها آلات الإعفاء فترة بعد إستخدامها تم

 الكفاءة إنخفاض إلى يؤدي ما وهذا اتالإستثمار  تجديد بعدم يدفع للمؤسسات مما الضريبة الحصيلة
  .الإنتاجية

 الأولى السنوات في خسائر أو يالإستثمار  المشروع من ضئيلة أرباح تحقيق عند : الارباح المشروع 1
 الأصل . في ضرائب يتحقق عليها لا الخسائر فهذه النشاط بدء من
 المشروع كان إذا خاصة الجبائي بعد الإعفاء المشروع تصفية إلى المستثمر لجوء تصفية المشروع: 4

 نفس في جديد من الإعفاء من للتمتع جديد أخر مشروع وربما إنشاء، إستهلاكية صناعات أو تجاريا
  جديد بإعفاء ليتمتع أخرى لدولة الإنتقال أو الدولة

 المؤسسات تستطيع حيث، الضريبي التهرب على قويا حافزا المؤقتة الإعفاءات : تولدالتهرب الضريبي 5
 القائم التسعير خلال من أرباحها المعفاة المؤسسات مع إقتصادية علاقات في الدخول للضرائب الخاضعة

 في استرداده ثم، الأخرى الشركة من للسلع المشتراة فيه مبالغ سعر دفع مثل، المتبادلة التحويلات على
 2مستترة  مدفوعات صورة

 3العقاري الإستثمارنجاح  : المطلب الثاني

في العقار، وحجتهم  الإستثمارالخبراء في السوق العقاري على أنه لا يوجد ما يسمى بفشل  يتفق
في ذلك أن الحاجة إلى المسكن والمكتب ليست وليدة اليوم، ولا تنحصر بفترة زمنية، بل هي قائمة على 

لآخر بحسب عوامل مختلفة الدوام، لكن حجم الطلب على السلعة العقارية هو الذي يختلف بين الحين وا
 .لحد الأدنى وخلال الظروف الطبيعية للسوقويقدم الخبراء  قواعد ضامنة لنتائج جيدة في ا، ومتنوعة 

                                                           
 414,ص 4132، سنة  الجزائر ، هومة دار ، الجبائية النظرية شذارات ، رضا خلاصي 1
 339، ص  ذكره سبق مرجع الضرائب، علم في قدي عبد المجيد , دراسات2
3
-33-53، مقال بتاريخ، /https://www.albayan.aeعلي حيدر، نجاح قواعد تضمن الاستثمار العقاري الناجح، موقع جريدة البيان،  - 

4531  

https://www.albayan.ae/
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في المنطقة التي يعرفها المستثمر سواء تلك التي  الإستثمارضرورة  وتنحصر هذه القواعد في 
يعيش أو يعمل فيها، إذ يصبح المستثمر عارفا  بمزايا تلك المنطقة ونوعية العقارات فيها ومن ثم يستثمر 

في المناطق المجاورة للحي الذي  الإستثمارفيها ما يقلل من حجم المخاطرة. لكن الخبراء ينصحون أيضا ب
في العقار المنفذ بمواصفات عالية،  الإستثمار، إلى جانب ضرورة الإستثمارالراغب ب يقطنه او يعمل فيه

 .لأن قيمته تزداد مع الزمن ولا تنقص

في المباني لأن الطلب عليها يزداد مع مرور الزمن،  الإستثماركما يرون ان من المهم التوجه الى 
مقارنة بأثمان بيعها لاحقا. ولا ينسى ولا تخلو أحاديث الكبار عن قصص مبان بنيت بأسعار زهيدة 

 .في العقارات القديمة شرط تجديدها الإستثمارالخبراء الإشارة إلى ضرورة 

ات تحقيقا للأرباح، ومن أكثر الأنشطة الإستثمار في العقار من أكثر أنواع  الإستثماريعد 
ب، بل إن شريحة كبيرة من الاقتصادية شيوعا بين الناس، فلا يقتصر النشاط على تجاره المحترفين فحس

العقاري، وهم إما متفرغون للعمل العقاري أو أنهم  الإستثمارالمجتمع تستطيع توليد دخول جيدة عن طريق 
يستعينون به لتوليد دخل إضافي إلى دخولهم الأصلية. إلا أن النشاط العقاري يعد من أكثر الأنشطة 

عطيات لكنها في عالمنا العربي عامة وفي الخليج العربي تعقيدا  وتداخلا  بين الكثير من المتغيرات والم
 1 .بشكل خاص من أكثر القطاعات أمانا  واستقرارا  

لنتائج جيدة في الحد الأدنى  العقاري قدم الخبراء معايير يستند اليها للوصول الإستثمارنجاح  لضمان
 وخلال الظروف الطبيعية للسوق.

فإذا أردت أن تكون مستثمرا  ناجحا  فإنه يجب  :في المكان الذي تعمل أو تسكن فيه الإستثمار :اولا 
ذا كنت قد أمضيت عدة سنوات في منطقة معينة فاعلم أنك  عليك أن تكون على علم تام بما تفعله. وا 

 ..تتميز عن غيرك بمعرفة العقارات المحلية أكثر مما تظن

ن كان لديك فكرة جيدة عن عقارات المناطق المجاورة إلا أنها لا ترتقي إلى المستوى  فإنك وا 
المطلوب من المعرفة والإلمام، وهذا سبب كاف للابتعاد عنها والتمسك بمنطقتك المحلية. إن بقاءك في 

                                                           
1
 علي حيدر، مرجع سابق. - 
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منطقتك يمنحك فرصة التعرف إلى سوق العقارات حق المعرفة، وهذا هو أهم عامل للحد من مخاطرتك 
 .وزيادة احتمالات تحقيق الربح

: فالمقولة القديمة التي تفيد بأن القواعد الثلاث للاستثمار في المناطق الحضرية الجديدة أو الواعدة الإستثمار :ثانيا

في العقار هي )الموقع فالموقع فالموقع( صحيحة، كذلك إذا استطعت أن تشتري في المناطق الواعدة 
فأنت على موعد مع تحقيق أرباح طائلة. ولكن هناك نوعان للمواقع الرائعة تلك التي ثبت أنها مجدية 

 ..فعلا  
هي التي على وشك أن تحتل موقعا  رائعا ، فيمكنك جني أرباح في الحالتين، ففي المناطق  وتلك

المجاورة احرص على شراء العقارات الأرخص، وبهذه الطريقة فإن أي أموال ستنفق على إصلاحها ستعود 
 .إليك بضعف إلى ثلاثة أضعاف الأموال التي استثمرتها بها

دة الكبيرة وفي مكان مميز فإن ميزة المكان الرائع تدعمك وترفع وعندما تشتري عقارا  ليس بالجو 
سعر البيع بمجرد أن يبدو العقار في شكل مقبول، وبالطبع فليس من السهل شراء أقل العقارات سعرا  في 

 ..مثل هذا المكان الجيد وبسعر رخيص
ة العقارات التي في ففي الغالب ستجد أن صاحب العقار على دراية بمجريات الأمور، ولكن في حال

في  الإستثماروضع سيئ جدا  يمكنك أن تحظى بصفقة جيدة. أما في المناطق المجاورة الواعدة فيمكن 
مجموعة من العقارات سواء وحدك أو بالاشتراك مع مجموعة من المشترين ستعمل على الارتقاء بالجوار، 

 .ما سيترتب عليه زيادة الأسعار بشكل يفوق توقعاتك أحيانا  

 1في الأبنية القائمة ستثمارالإ : ثالثا
لكن كن شديد الحذر في ما يتعلق بالعقارات التي ربما تعاني من عيوب إنشائية نتيجة الاستخدام  

في أي عقار يعاني  الإستثماراو التقادم الزمني، فضلا  عن غالية الثمن، ومن المهم جدا  الابتعاد عن 
مشكلات جوهرية، كالسقف الرديء أو الصرف السيئ أو نظام الكهرباء الفاسد، فتكلفة إصلاح هذه 

 .المشكلات ستلتهم أية أرباح يمكنك أن تجنيها
 ، تعاون مع المقاولين وأصحاب الخبرة في السوق: رابعا

م ونصائحهم، شريطة أن تتحرى لاسيما الحرفيين الموثوقين، إذ إنك في حاجة دوما  إلى خدماته
 .الدقة في اختيارك بحيث تقلل من سعر التكلفة، واستعن بعمال موثوقين يعكفون على العمل الجاد

                                                           
1
 علي حيدر، مرجع سابق. - 



 

 

 

 

 

 

 

 

 خاتمـةال

 

 

 

 

 

 

 

 



 خاتمة
 

 
91 

ات إلا أن حجم الإستثمار المبذولة لجذب انه بالرغم من الجهود  خلال الدراسة السابقة من اتضح
بل كانت ، الطموحاتات المسجلة في البلاد لم تكن تتناسب بأي حال من الأحوال مع مستوى الإستثمار 

التسهيلات للمستثمرين كما ان و  بعيدة كل البعد عن ما كان متوقع من وراء التوسع في منح الحوافز
ية الهائلة التي يتوفر عليها الاقتصاد الوطني الإستثمار حجمها لم يقترب من مستوى الاستفادة من الفرص 

ر مازال يعاني إلى جملة من العوائق أهمها في الجزائ الإستثمار. ولقد تبين من خلال هذا البحث ان 
 المشاكل المرتبطة بالتحويلات البنكية والتدابير والإجراءات الجمركية والتدابير الخاصة، و مشكل العقار

 بالإجراءات الإدارية والبيروقراطية فيما يتعلق بالسجل التجاري .

هذه الحوافز وفق نظامين هما  تمنحوالتي ، و الجبائية العقارية التحفيزات من للعديد المشرع منح رغم
 تجسد التي، و الإستثمار قوانين إطار في النظام العام والخاص حسب المارحل التي يمر بها المشروع.

 ذلكو  الشغل مناصب وخلق الإستثماروالتي تهدف الى تشجيع  الجبائية الإصلاحات خلال من أكثر
 تحقيق بالضرورة تعني لا التتحفيزات الجبائية منح سياسة إنتهاج أن إلا للاستثمار الملائم المناخ بخلق

نماو  لها المسطرة الأهداف  يلي  وفيما فعاليتها لتحقيق المعايير من مجموعة الإعتبار بعين الأخذ يجب ا 

  : إليها المتوصل التوصياتو  الاستنتاجات أهم

 وكل مستمرة وتغيرات تعديلات يعرف لأنه نظرا وذلك يتميز بالبساطة لا الجزائري الضريبي النظام
 المفروضة. الضرائب معدلات أو الإخضاع بمجال الأمر تعلق سواء المالية قوانين في إطار سنة

 غير أسلوب هو الإستثمار تشجيع في فقط العقارية الجبائية التحفيزات سياسة على الاعتماد إن
 مستمر أساس على الإستثمار لتشجيع إستراتيجية أحسن فإن ثم التكاليف ومن ةمردودي حيث من كافي
 .الدولية  الأعراف مع يتوافق ضريبي نظام وشفاف وتطبيق مستقر وتنظيمي قانوني إطار توفير هي

عتمادو  الجبائية التحفيزات منح سياسة ترشيد عدم  يمكنه فالمستثمر، التلقائية التفعيل آليات ا 
 والتي المحددة الموضوعية الأهلية لمعايير إستفاؤه يتضح أن بمجرد التحفيزات الجبائية على الحصول

نعاش الضريبي شرعية الغش إلى يؤدي ما وهو والوضوح الدقة لمعايير تفتقد  في الموازي الاقتصاد وا 
  . الجزائر

 يخص فيما المرجوة الأهداف تحقيق من كبير حد إلى تتمكن لم الجزائر في الجبائية التحفيزات سياسة إن
 يقدمون المستثمرون فبعض، التلاعبو  للتحايل ملائما مناخا توفر أصبحت بحيث الإستثمار تشجيع
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 أو نشاطهم بتغير يقومون الإعفاء فترة انتهاء وعند العقارية الإعفاءات الجبائية من الإستفادة طلبات
  .محاسبته دون، النشاط كلية عن التوقف

 واهم التوصيات 
 وتنظيمي قانوني إطار توفير هي مستمر، أساس على الإستثمار لتشجيع استراتجية أفضل إن

 الدولية. الأعراف مع يتوافق ضريبي نظام وتطبيق مستقر وشفاف

 معيار خلال فمن، العقارية الجبائية التحفيزات سياسة فعالية تقييم في والفعالية الكفاءة معاير استخدام
 العمومية الخزينة تتحملها التي والتضحيات الجبائية التحفيزات عن المنافع الناجمة مقارنة يتم الكفاءة
 الجبائية التحفيزات سياسة تحقيق مدى من التأكد يتم معيار الفعالية خلال من، و التحفيزات هذه منح مقابل

 لهذه المضافة والقيمة وزيادة حجمها الجديدة يةالإستثمار  المشاريع عدد زيادة في لأهدافها العقارية
 . المشاريع
 يةالإستثمار  للمشاريع الإقتصادية الجدوى دراسة مهمة لها توكل الوطني المستوى على هيئة إنشاء ضرورة
 اللازمة الضمانات تقديم من المستثمر يتمكن حتى وذلك، المالية المؤسسات مختلف مع بالتنسيق

 .يةالإستثمار  مشاريعه لتمويل القروض على الحصول أجل من المالية للمؤسسات
 المستفيد المستثمر إلتزام ضرورة مع محدودة لمدة الإستثمار لتشجيع العقارية الجبائية التحفيزات منح يجب
 . الجبائية التحفيزات لمدة مماثلة لمدة الأقل على نشاطه في بالاستمرار العقارية الجبائية التحفيزات من

دارة صياغة في رشيدة أداء معايير تبني ضرورة  والتحديد الدقة من ممكن قدر وبأكبر الجبائية التحفيزات وا 
  . للقياس لقابلةو  الموضوعية بمعايير تتميز التي اتالإستثمار  على الجبائية التحفيزات منح يقتصر حتى
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 قائمة المصادر والمراجع
 القوانين 

على الدخل و الثروة الموقعة  الضريبيالاتفاقية المبرمة بين الجزائر و بلغاريا من اجل تجنب الازدواج  .3
المؤرخ في   12/212التي صادقت عليها الجزائر بموجب المرسوم الرئاسي 42/31/3992بتاريخ 
  4112سنة  13ج.ر رقم  4112ديسمبر 

, 3972نوفمبر سنة  34الموافق ل 3192ذي القعدة عام 12, المؤرخ في 94,ج.ر عدد72/72الامر  .4
 يتضمن اعداد مسح الاراضي العام و تاسيس السجل العقاري 

 المتضمن قانون التسجيل المعدل و المتمم3974ديسبمر  9المؤخر في  312/.74الأمر  .1
الصادر,  34ر عدد  العقاري , ج. التعاون بتنظيم والمتعلق 41/31/3974المؤرخ في  74/94الامر  .2

 19/14/3977في 
 22,يتعلق بخوصصة المؤسسات العمومية ج رعدد 42/2/3992المؤرخ في 92/44الامر رقم  .2

 ملغى11/19/3992صادر في 
المرسوم يعدل ويتمم  4132غشت  33ممضي في  22, ج.ر عدد 433-32رسوم تنفيذي رقم م .4

الذي  4111غشت سنة  7الموافق  3242جمادى الثانية عام  2المؤرخ في  449-11التنفيذي رقم 
يحدد شروط وكيفيات التنازل عن الأملاك العقارية التابعة للدولة ولدواوين الترقية والتسيير العقاري 

 4132غشت  19المؤرخ في .المستلمة أو الموضوعة حيز الاستغلال
 47 عدد ر ج الإستثمار تطوير المتضمن ، 2001 أوت 20 في المؤرخ ، 03 / 01 الأمر .7
 . 4111, لسنة 21,المتعلق بالمناطق الحر, ج.ر  39/17/4119ؤرخ في مال  11/14الامر  .2
 على الامتياز منح وكيفيات لشروط المحدد 2008 سنة سبتمبر أول خالمؤر  08 / 04 رقم الأمر .9

   2008لسنة 49 عدد ر ج استثمارية مشاريع لانجاز والموجهة الدولة الخاصة لأملاك التابعة الأراضي
 ج.ر ،4133 لسنة التكميلي المالية قانون المتضمن 32/17/4133 في المؤرخ  33/33 القانون .31
 .4133 جويلية 41 في المؤرخة 21 عدد
 يتضمن قانون توجيهي للمؤسسات الاقتصادية  ج.ر 34/13/3922المؤرخ في  22/13القانون  .33
 ملغي31/13/3922صادر في 4عدد
, المتعلق 3924, سنة 3924مارس  12,المؤرخ في  31, ج.ر العدد  17/  24القانون رقم  .34

  بالترقية لعقارية
 32/133/3991ه,الموافق ل3233المؤرخ في اول جمادى الاولى عام  91/42قانون  .31

  29المتضمن التوجيه العقاري.ج .ر عدد
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 المؤرخة 72 عدد ر ج ،4132 لسنة المالية قانون يتضمن 11/34/2413 مؤرخ 32/31 قانون .32
 13/34/4132 في
  4134غشت 1ه,الموافق ل3217شوال عام 49.المؤرخ في 24,ج.ر عدد  34/19قانون  .32

 .الاستثمار   بترقية ويتعلق
 في المؤرخ 13/11 رقم الأمر على الموافقة المتضمن 43/31/4113 في المؤرخ 13/34القانون .34
 الاستثمار. بتطوير المتعلق 4113 أوت 41
 ر ج 2006 سنة يوليو 15 في المؤرخ 08 / 06 بالامر والمعدل ومتم  المعدل م 2001 لسنة .37
 2001 لسنة 47عدد 
 التنفيذية التنفيذية والمراسيم الاستثمار، بترقية المتعلق 12/31/3991 في المؤرخ 91/34 القانون .32

 له. اللاحقة
قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة قانون الضرائب المباشرة و الرسوم المماثلة ,ج.ر  .39
  .م 4137 سنة ديسمبر 42ه,  3219 عام الثاني ربيع 19  74عدد
المعدلة للمادة 22, ج.ر عدد 4112المتضمن قانون المالية لسنة  12/43القانون رقم  .41

 منقانونالتسجيل .422
ديـســمـبــر  13الموافق ل  3212صــفــر عـام  42, مـؤرخ في 11, ج.ر عدد 12-31القــانـون رقم  .43
 .4132يـتــضــمن قانون المالية   لسنة  2013 سـنـة
 ر ج .4134 لسنة المالية قانون المتضمن ، 11/34/4132 في مؤرخ 32/32 رقم قانون .44
 33/34/4132 في المؤرخة 74عدد
, المتعلق 3924, سنة 3924مارس  12,المؤرخ في  31 , ج.ر العدد 17/  24القانون رقم  .41

  بالترقية لعقارية
 02 - 03 :رقم الأمر إلغاء يتضمن ، 2006 جوان 24 :في المؤرخ 10 - 06 - :رقم القانون .42
 جوان 25 :بتاريخ 42 :رقم عدد الرسمية الجريدة الحرة، بالمناطق والمتعلق 2003 جوان 19 :في خالمؤر 

2006 
, للقواعد المنظمة لنشاط الترقية 4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33 القانون رقم:  .42

 العقارية
, للقواعد المنظمة لنشاط الترقية 4133فبراير  37, لمؤرخ في 32,ج.ر 12-33القانون رقم:   .44

 العقارية
 بلاكتسا الكافية المالية الموارد بإثبات ,المتعلق 4134/ 14/34في  مؤرخ مشترك, قرار وزاري  .47
 31/13/4131,الصادر في 14عدد   ر ج العقاري، المرقي صفة
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 يحدد الذي 41/14/4134الموافق ل  3211ربيع الاول  42,المؤرخ في 34/22المرسوم  .42
 للمرقيين الوطني الجدول مسك كيفيات كذا و العقاري المرقي مهنة لممارسة الاعتماد كيفيات منح
 .14/11/4131المؤرخة في  31ر عدد العقاريين،ج

 ر ج ترقية الإستثمار، المتضمن ، 1993 أكتوبر 05 في المؤري ، 12 / 93 التشريعي المرسوم .49
 .م 1993 أكتوبر 06 ل 64
 لتهيئة استشارية لجنة بإنشاء المتعلق 3971 فيفري32 في المؤرخ 71/22 رقم التشريعي المرسوم .11

 19/11/3971 في المؤرخة 41عدد ج.ر الصناعية، المناطق
, المتعلق بالنشاط 13/11/3991المؤرخ في  32,ج.ر عدد11/  91مرسوم التشريعي رقم ال .13

 العقاري
,المتضمن لقانون المالية ,السنة 39/13/3991,المؤرخ في 91/13المرسوم التشريعي رقم  .14

3991 
 المالية قانون ،يتضمن 1993 يناير 19 :في المؤري 01 - 93 - رقم:  التشريعي المرسوم .11
 3991 يناير 20 :بتاريخ 04 :عدد رقم الرسمية ،الجريدة 1993 لسنة
 الامتياز منح وكيفيات لشروط المحدد 14/12/4119 في المؤرخ 19/324 التنفيذي المرسوم .12
 مؤرخة 47 عدد ج.ر ، استثمارية مشاريع لإنجاز والموجهة للدولة الخاصة للأملاك التابعة الأراضي على
 . 14/12/4119 في
 الانسجة في التدخل وكيفيات شروط يحدد 13/14/4134في  16/22 التنفيذي المرسوم .12

  القديمة العمرانية
 مؤسسات تسييرا تنظيم المتضمن ، 1984 مارس 03 في المؤرخ ، 56 / 84 التنفيذي المرسوم .14

 . م 1984 مارس 06 ل 10 رسمية جريدة . الصناعية لمناطق
 امتياز استغلال منح المتضمن ، 1994 أكتوبر 17 في المؤرخ ، 322 / 94 التنفيذي المرسوم .17

 199 أكتوبر 19 ل 67 رسمية جريدة .الخاصة المناطق
 :رقم عدد الرسمية ،الجريدة 2005 يناير 03 :في المؤرخ 01 - 05 - :رقم التنفيذي المرسوم .12
 2005 يناير 09 :بتاريخ 04
 المنطقة إنشاء يتضمن ، 1997 افريل 05 :في المؤرخ 106 - 97 - :رقم التنفيذي المرسوم .33
 . 1997 افريل 06 :بتاريخ 20 :رقم الرسمية عدد الجريدة لبلارة، الحرة
 المتبقية الاصول على الامتياز منح وكيفيات لشروط المحدد 153 - 09 - :التنفيذي المرسوم .21

 العمومية للمؤسسات التابعة
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التنفيذي رقم يعدل و يتمم المرسوم 12/33/4111المؤرخ في 11/212مرسوم تنفيذي رقم  .23
صادرة 42,يحدد قواعد احاث وكالات محلية للتسيير و التنظيم العقاريين الحضريين ج .ر عدد91/212
9/33/4111 

,يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية للوساطة و 41/12/4117في  ,مؤرخ17/339مرسوم تنفيذي رقم  .24
,معدل و متمم بموجب 42/12/4117,صادر 47الضبط العقاري و يحدد قانونها الأساسي,ج ر عدد

 42/11/4134,صادرة في 37,ج ر عدد 39/11/4134,المؤرخ في 34/344المرسوم التنفيذي رقم 
,يحدد شروط و كيفيات تسيير الاصول 41/12/4117المؤرخ في 17/344مرسوم تنفيذي رقم  .21

المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة و الغير المستقلة المنحلة و الاصول الفائضة التابعة 
صادرة 47للمؤسسات العمومية الاقتصادية و الأصول المتوفرة على مستوى المناطق الصناعية ,ج.رعدد

 42/12/4117في 
,يحدد الشروط و الكيفيات لمنح الامتياز  14/12/4119رخ في مؤ 19/321مرسوم تنفيذي رقم  .22

على الاصول المتبقة التابعة للمؤسسات العمومية المستقلة و غير المستقلة و المحلة و الاصول الفائضة 
 .14/12/4119, صادر في 47التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و تسيرها ,ج.ر عدد 

 للق القانونية الطبيعة تغيير المتضمن 3993/ 34/12مؤرخ في ,ال 93/327رقم  تنفيذي مرسوم .22
,  42عدد  ر ج وعملها، تنظيمها كيفيات تحدد و العقاري الترقية والتسيير لدواوين الأساسية وانين

 42/12/3993الصادرة في 
 وطنية وكالة إحداث , المتضمن34/12/3993, المؤرخ في  93/322رقم  تنفيذي مرسوم .24

 .49/12/3993, الصادر في 42عدد  ر ج وتطويره، السكن لتحسين
, 3,يتعلق بالوكالة العقارية المحلية,ج .ر عدد17/13/3924مؤرخ في  24/12مرسوم رقم  .27

, يحدد قواعد إحداث وكالات محلية للتسيير و التنظيم العقاريين 3991ديسمبر  44في  صادر
,المعدل و المتمم بالمرسوم التنفيذي رقم 24,44/34/3991الحضريين, و تنظيم ذلك, ج.رعدد

  42,19/33/4111,ج.ر عدد 12/33/4111المؤرخ في 11/212
 

 الكتب
من القانون المدني  222للمادة  طبقا والمقاول المعماري للمهندس العشرية المسؤولية" يوسف، هيمراإب .3

الجزء  زئر، ا الج جامعة والسياسية، الاقتصادية القانونية، للعلوم زئرية ا الجزائري , المجلة الج
 .3992 1,رقم 11

برحماني محفوظ الضريبة العقارية في القانون الجزائري دراسة مقارنة,دار الجامعة الجديدة , طبعة  .4
4119. 
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 والقانون، السياسة دفاتر الجزائري، الاستثمار قانون في الامتياز منح في الدولة دور مراد، بلكعيبات .1
 412،ص4134 جوان السابع، العدد

 4119مخلوف,العقار الصناعي دار هوما , الجزائر  بوجرة .2
,مجلة   بوحفص جلاب نعناعة ,النظام الجبائي العقاري و اثره على وتيرة الاستثمار في الجزائر .2

 .العدد الثاني  4132الجزائر ديسمبر  4القانون العقاري  مخبر القانون و العقار  جامعة البليدة 
بيل ابراهيم سعد , العقود المسمات , عقد البيع , دار الجامعة الجديدة  الاسكندرية ,مصر ,طبعة  .4

412 . 
ظرية و التطبيق العلمي , جهاد سعيد خصونة, علم المالية العامة و التشريع الضريبي بين الن .7

 .4131طبعة الاولى 
حمليل نوارة النظام الضريبي للعقار الصناعي كلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة مولود  .2

  4132معمري بتيزي وزو مجلة القانون العقاري العدد الثاني ديسمبر 
 .414,ص 4132، سنة  الجزائر ، هومة دار ، الجبائية النظرية اراتدش ، رضا خلاصي .9
بيب ,الاستثمار و التحليل الاستثماري,دار البازوري العلمية للنشر و التوزيع ,عمان شدريد كمال ال .31

 .4119الأردن 
 . 3929زين العابدين ناصر ,مبادئ علم المالية العامة , مطبعة عين شمس القاهرة , طبعة  .33
 الجزائر جامعة ,الجزائر في الاستثمار فرص تعزيز في الجبائية التحفيزات أسماء,  دور زينات .34

 .4137, السداسي الثاني  37إفريقيا , العدد  شمال اقتصاديات , مجلة مجلة 4137الجزائر – 03
 الإسكندرية، الجامعية، الدار ط، د والتطبيق، النظرية بين الضريبية النظم الحجازي، مرسي السيد .31

1998 
 الوطني الملتقى أعمال الجزائر، في السكن أزمة حل في العقاري المرقي دور الواسعة، صالحي .32

يومي  ورقلة مرباح، قاصدي جامعة والأفاق، االجزائر, الواقع في العقارية للترقية
 .42/14/4113و47

 في المباشر الأجنبي الاستثمار جذب في تفعيلها سبل و الضريبية الحوافز أثر ، محمد طالبي .32
 4119الأول،  , السداسي14افريقيا ,العدد   شمال اقتصاديات مجلة ، الشلف ، الجزائر

 .3997طاهر حيدر حرادان مبادى الاستثمار المستقبل للنشر و التوزيع , عمان الاردن  .34
طيب عائشة رسوم التسجيل الواردة على نقل الملكية العقارية , مجلة القانون العقاري ,كلية  .37

 319,ص 4132, ديسمبر 14الحقوق و العلوم السياسية ,جامعة البليدة العدد 
العاقب عيسى ,ربط الضريبة العقارية عن طريق البيع , مجلة القانون العقاري ,كلية الحقوق و  .32

  341.ص 4132,ديسمبر 4,العدد 4العلوم السياسية , جامعة البليدة
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 الجامعية المؤسسة ، مقارنة دراسة العلمية تطبيقها و اسسها الضرائب ، الدين شمس الامير عبد .39
 .3927، ، سنة  بيروت ، التوزيع و النشر و للدراسات

 .2عبد الرزاق السنهوري ,الوسيط في شرح القانون المدني ,البيع , ج  .41
الاولى، سنة  الطبعة عمان، للنشر، جرير الضرائب , دار علم في عبد المجيد قدي , دراسات .43

4133 . 
 الجامعية، المطبوعات ديوان ط، د الكلية، الاقتصادية السياسات إلى مدخل قدي، امجايد عبد .44

  2003 الجزائر،
عطية عبد الواحد , الضرائب على الايرادات العقارية , دار النهضة العربية , القاهرة , طبعة  .41

3992, 
 .3971علي احمد سليمان ,الضرائب في السودان , جامعة الخرطوم ,طبعة  .42
دار الثقافة للنشر و التوزيع ,عمان قاسم نايف علوان إدارة الاستثمار بين النظرية و التطبيق  .42

 .4131الأردن ,
 المؤسسة تأهيل حول الدولي الملتقى ، المؤسسة تأهيل و الجبائية السياسة قدي عبد المجيد, .44

 49/11 يومي  ، سطيف جامعة ، التسيير علوم و و التجارية الاقتصادية العلوم كلية ، الاقتصادية
 4113اكتوبر

محمد الصغير باعلي , يسرى ابو العلي , المالية العامة , دار العلوم و النشر و التوزيع الجزائر   .47
 203, طبعة 

الطبعة الأولى  دارا لثقافة للنشر و التوزيع, الضريبة على العقارات المبنية, محمد جمال الذنبيات, .42
 .4114سنة
 الجزائر، في الاستثمار على وتأثيرها والفلاحي الصناعي العقار  إشكاليات محمد، حجاري محمد .49
 .4134 ،34العدد والدراسات، والبحوث الواحات مجلة
محمد سعيد عبد السلام , دراسة تحليلية في مقدمة علم الضرائب , دار المعارف , طبعة الاولى ,  .11
 .3944سنة 
ر الجامعية محمد صالح الحنأوي , اساسيات الاستثمار في الأوراق المالية الطبعة الثانية الدا .13

 . 3997مصر  
 الملكية حق والحقوق، والأموال الأصلية العينية الحقوق المدني، القانون شرح مرسي، كامل محمد .14
 . 4111سنة مصر، العارف، منشأة عام، بوجه
محمد مرسي فهمي , الضريبة العامة على الايرادات و تطبيقاتها العملية ,مطبعة مصر المكتبية ,  .11

 .3929القاهرة 
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يسعد كريمة , الضريبة على العقارات المبنية ,مكذرة ماجستير ,كلية الحقوق بجامعة البليدة  محمد .12
 , 4133, طبعة 

 4113الجزائر  2المديرية العامة للضرائب المطبوعة رقم  .12
مرتضى حسين ابراهيم السعدي النظام القانوني لشركات الاستثمار المالي طبعة الأولى منشورات  .14

 . 4133نان الحلبي الحقوقية لب
مصطفى حسني مصطفى, مبادئ علم المالية العامة, دار النهضة العربية ,طبعة الاولى ,  .17

 . 399القاهرة,
 ، التوزيع و للنشر الراية ،دار الاقتصادية التنمية على أثره و الاستثمار الزين , تشجيع منصوري .12

 .4134، سنة  عمان
 تجارب لبعض دراسة مع العالمية الاقتصادية المتغيرات ظل في الحرة المناطق " اوسرير، منور- .19

 اقتصادي، تحليل تخصص العلوم الاقتصادية، في دولة دكتوراه شهادة لنيل أطروحة ،"النامية البلدان
 ,4112-4112الجزائر،  جامعة
 العالمية التطورات ظل في الاستثمار تحفيز في الضريبية السياسة ،دور العزيز عبد صالح الوليد .21

 . 4111، سنة  العربية النهضة دار ، مصر ، المعاصرة
 

 الرسائل: 
محمد العيد بيوض ,تقييم اثر الاستثمار الاجنبي على نمو الاقتصاد و التنمية المستدامة في  .3

الاقتصاديات المغاربية ,مذكرة ماجستير ,تخصص الاقتصاد الدولي و التنمية المستدامة ,كلية العلوم 
  .4133والتسيير,جامعة فرحات عباس سطيف ,سنة والاقتصاد والعلوم التجارية 

جبار عبد الحميد ,السياسة العقارية في المجال الصناعي ,مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون  .4
 .4114-4113,فرع الادارة و المالية كلية الحقوق و العلوم الادارية ,يوسف بن خدة جامعة الجزائر ,

 الجزائر, في الاستثمار تشجيع في الصناعي ودوره للعقار انونيالق الحميد , التنظيم عبد جلاجل .1
 .,4132-4132سنة– سعيدة مولاي الطاهر .د مذكرة نيل ماستر ,تخصص قانون اقتصادي , جامعة

 في دكتوراه شهادة لنيل رسالة الجزائر، في الصناعي للعقار القانوني النظام حنان، سميحة خوادجية .2
 ،4132 قسنطينة، الحقوق،جامعة كلية الخاص، القانون

 شهادة لنيل مذكرة الاستثمار، عملية في الصناعي العقار لاستغلال القانوني التنظيم ، حمزة فسيح .2
  موقع: عن ،2005  الجزائر، ،جامعة الحقون كلية ، العمومية والمؤسسات الدولة فر الماجستير،

 http://bu.univ-alger.dz، . 
القانوني لاستغلال العقار الصناعي في عملية الاستثمار ,مذكرة لنيل شهادة فسيح حمزة التنظيم  .4

 .4112الماجستير فرع الدولة المؤسسات العمومية , كلية الحقوق , جامعة يوسف بن خدة, الجزائر ,
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مشري لحبيب السياسة الضريبية و اثرها على الاستثمار مذكرة مقدمة لاستكمال نيل شهادة  .7
حقوق تخصص قانون الاعمال كلية الحقوق و العلوم السياسية قسم الحقوق جامعة الماجيستير في ال

 . 4131-4119محمد خيضر 
 القانون في ماجيستير شهادة لنيل مذكرة الاستثمار، قانون منظور من العقار مركز محفوظ، موهوبي .2

  .4112/4119 لدراسيةا السنة بومرداس، بوقرة، امحمد  جامعة ، بودواو الحقوق كلية أعمال، قانون فرع
 دراسة المباشر الأجنبي الاستثمار لجلب كحافز الحرة قالمناط دور احمد، مداني و علي زبنز بلعزو  .9

 الاقتصاد على الشراكة اتفان انعكاسات و آثار الدولي الملتقى ،أعمال"بلارة" - الحرة المنطقة حالة
 ،الجزائر،عن الشلف بوعلي بن حسيبة جامعة ، 2006 نوفمبر 14 و 13 أيام:  المنعقد الجزائري،
  mdz.com/foru-http://www.droit موقع: 

 -مقارنة دراسة المقارن الإستثمار قانون ظل في الحرة للمناطن القانوني التنظيم ، - كريم العزيزي .31
 عن ، 2001 الجزائر، ، الحقوق الإدارية العلوم و الحقوق ،معهد ومالية فر ادارة ماجستير، رسالة-

 . https://www.sndl.cerist.dz موقع:
 المراجع باللغة الاجنبية 

1. Magazine KPMG international. guide investirent Algérie édition imprimer 

en Algerie.2012  

2. Philippe JESTAZ et Philippe MALINVAUD, Droit de la promotion 

immobilière .  
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 : الملخص
بل ، اللازمة لتغطية النفقات العامة الإيراداتهدف السياسة الضريبية لا يقتصر على توفير  إن

ويستوجب ذلك تواجدها في ، الاجتماعية أو، الاقتصادية الأهدافيتعدى ذلك ليكون وسيلة هامة لتحقيق 
 مراعيا في ذلك كل من مصلحة الدولة، بشكل متناسق أهدافنظام فعال يعمل على تحقيق  إطار

لكي تتمكن الدولة من تحقيق التنمية الاقتصادية يجب عليها التركيز على ، و المجتمعو  المكلف مصلحةو 
 .الإستثمارالمتمثل في و  اهم محرك للتنمية

ات تؤدي إلى الإستثمار إذ أن زيادة ، هي علاقة متبادلةو  الضريبةو  الإستثمارثما علاقة ما تربط بين 
ات ما لم يكن هناك نظام ضريبيا الإستثمار كما انه لن يحدث هناك توسعا في ، رفع حصيلة الضرائب

 محفزا.
العقارية لان  خاصة الضرائبو  إن الضريبة المرتفعة تؤثر بصفة عامة على اقتصاديات الدول

ولمواجهة ما يعرف بالضغط الضريبي قد تلجا ، قيمتها المرتفعة قد تؤدي إلى كبح النشاط الاقتصادي
مما ، أو التخفيض معدلاتها، الدولة إلى استعمال الآلية الضريبية لتشجيع الاقتصاد من خلال الإعفاء

نعاش و  يؤدي حتما إلى استقطاب رؤوس الأموال لتنمية  الإستثمارظروف و  وتحسين مناخ، تاالإستثمار ا 
 تشجيع الاقتصاد بصفة عامة .و 
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