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 :  مـلخـص 

  أ برز  بي  من  الاقتصادي   إلعقار   يعتبر

  بشك   الاستثمار  تطوير  في  إلمساهمة  إلعوإمل

 من،  خاص  بشك  إل جنبي  والاستثمار،  عام

 وجذب  إلمشاريع   إس تقطاب  في  دوره  خلال

 عبر  إلجزإئري  إلمشرع  سعى  لذإ،  نإلمستثمري

برإز  إلقانونية  إلنصوص  مختلف  إلآليات  إ 

 إلقانون   أآخرها  كان،  لس تغلال  إلقانونية

  منح  وكيفيات  شروط   يحدد  إلذي  23/17

 إلخاصة   لل ملاك  إلتابع   الاقتصادي  إلعقار

،  إستثمارية  مشاريع  ل نْاز  وإلموجه  للدولة

  مكونات  يحدد إلذي 23/486 إلمرسوم وكذإ

 إلذي   23/487  وإلمرسوم،  الاقتصادي  إلعقار

  إلقابل   الامتياز  منح  وكيفيات  شروط  يحدد

 الاقتصادي.  إلعقار على  تنازل إ لى للتحويل

برإز  إ لى  إلدرإسة  هذه  خلال  من   ونهدف   إ 

  للعقار   إلمنظمة  إلقانونية  إلآليات  قدرة  مدى

 إلقانون   في  بالخصوص   وإلمتمثل  الاقتصادي

 إلمباشر   إل جنبي  الاستثمار  جذب  في  23/17

 إلجزإئر. في الاستثمار مناخ وتحسي

  ؛الاقتصادي   إلعقار:  إلمفتاحية   إلكلمات 

 لترقية   إلجزإئرية  إلوكالة  ؛إل جنبي  الاستثمار

 إلرقمية  إلمنصة  ؛ الامتيازإت  ؛الاستثمار

 للمستثمر.
Abstract:  

Economic real estate is one of the 

key factors contributing to the 

development of investment in general 

and foreign investment in particular, 

as it plays a crucial role in attracting 

projects and investors. In this 
 

   إلمؤلف إلمرُإسل.  -*

context, the Algerian legislator has 

sought, through various legal texts, 

to establish mechanisms for its 

utilization, the most recent being Law 

23/17, which defines the conditions 

and procedures for granting 

economic real estate belonging to the 
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state’s private domain for investment 

projects. Additionally, Decree 

23/486 specifies the components of 

economic real estate, while Decree 

23/487 sets out the conditions and 

procedures for granting a concession 

that can be converted into a transfer 

of economic real estate. 

This study aims to examine the 

effectiveness of the legal mechanisms 

governing economic real estate, 

particularly Law 23/17, in attracting 

foreign direct investment and 

improving the investment climate in 

Algeria. 

Keywords: Economic Real 

Estate; Foreign Investment; Algerian 

Investment Promotion Agency; 

Investment Guarantees; Digital 

Investor Platform. 

 :  مقـدمـــة 

  في   الاقتصادية  إلتنمية  في   مهما   دورإ  تلعب  إل جنبية   الاستثمارإت  أ ن  شك  ل

  مكمل  مالية   موإرد   من   توفره  لما   وهذإ،  سوإء  حد  على  وإلنامية   إلمتقدمة   إلبلدإن 

  إل دإرة   وأ ساليب   وإلمهارإت  إلتقنيات   مختلف  نقل  في  ومساهمتها ،  إلوطني  للادخار 

كسابها  إلوطنية   للعمالة   فرص  خلق  إ لى  بال ضافة ،  إلحديثة   الاحتكاك   طريق  عن  خبرة  وإ 

 إل جنبية.  بالعمالة  إلمباشر 

  أ حسن   توفير  أ جل   من  إلدول  مختلف  بي  حاد  تنافس  إليوم   إلعالم  يشهد  لذإ 

  تعتمد   حيث،  الاستثمار  بمناخ   إقتصاديا  يعرف  بما  إل جنبية   إل موإل  لجذب   إلظروف

  يت   محددة  ومعايير  معطيات  توإفر  إ لى  إل جنبية  الاستثمارإت  جذب   على  إلدولة  قدرة

  إلس ياسي   كالس تقرإر  ل خرى  دولة  من  تختلف  وإلتي،  الاستثمار  أ ساسها  على

لخ إلقانوني  وإل من، الاجتماعي  .   .....إ 

  ومنتج  حقيقي إستثمار لتحقيق عامل   أ هم يشك الاقتصادي إلعقار أ ن  ريب ول

  ل قامة   إل جانب  إلمستثمرين  إس تقطاب   إ لى   تؤدي  إلتي  إل ساس ية  إلركيزة  باعتباره 

  الاستثمار   مناخ  تحسي  إ لى   إلجزإئري   إلمشرع   عمد  لذإ،  إلجزإئر  في  الاستثمارية   إلمشاريع

برإز   22/18  إلجديد  الاستثمار   قانون  صدور  بعد  إلعقار   لمنح  إلقانونية  إلآليات  با 

  تشجيعا   إلشأ ن  هذإ  في  يقدمها   إلتي   وإلحوإفز  الامتيازإت  ومختلف  الاقتصادي

 . 23/17 إلقانون في  للاستثمار



 فـوغالي بسمـة  _________________... العقار الاقتصادي وأثره في تشجيع الاستثمار الأجنبي في الجزائر 

 

 

2025 جوان - 02العدد  - 12المجلد  ــــــــــــــــــــــــــ مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية  

ISSN: 2352-975X ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ EISSN: 2588-2368   

932 

 إلعقود  أ هم  من  تعد  وإلتي،  إل جنبية  بالستثمارإت  لرتباطه  إلموضوع   أ همية  وتبرز 

  للادخار   مكمل  مالية  موإرد  توفر  وأ نها  خاصة،  إلدولة  في   الاقتصادية  للتنمية  إلمدعمة

  إلطبيعية   للموإرد  إل مثل  والاس تغلال  إلوطنية  إلقدرإت  تطوير  إ لى  وتؤدي  إلوطني

  إلمناخ   وتوفير   إل جنبية  الاستثمارإت   تشجيع  عل  إلتشريعات  مختلف  عمدت   لذإ

   لها.  إلمناسب

  أ ي   إ لي :  في  تتمثل   رئيس ية  إ شكالية   تطرح  إلدرإسة  هذه  فا ن  س بق  ما   على   بناء

  إلمنظم   إلقانوني   إل طار   باعتباره   23/17  إلقانون   خلال   من   إلمشرع   إس تطاع   مدى 

  الاستثمار   لتشجيع   قانونية   مقاربة   يضع   أ ن   للاستثمار   إلموجه   الاقتصادي   للعقار 

 زإئر؟ إلج   في   إل جنبي 

جابة  الاعتماد   تم،  إلدرإسة  جوإنب  بمختلف  وللا حاطة  إل شكالية  هذه  على  للا 

  إل طار   عرض   في  إلوصفي  إلمنهج   إس تخدمنا  حيث ،  وإلتحليل  إلوصفي  إلمنهجي  على

  أ ما ، منحه وكيفيات شروط  وبيان للاستثمار إلموجه الاقتصادي إلعقار لمنح إلقانوني 

 إلعقار  بمنح إلمتعلقة إلقانونية إلنصوص مختلف لتحليل إعتماده  تم فقد إلتحليل إلمنهج

  فيها   وإلسلبية  إل يجابية  إلموإطن  على   للوقوف،  23/17  إلقانون   س يما  ل   الاقتصادي

 إلجزإئر.  في  إل جنبية الاستثمارإت  جذب في تأ ثيرها ومدى

 إل ول   إلمحور  في  ندرس  محورين  في  إلموضوع   بمعالجة  س نقوم،  تقدم  ما   على  ترتيبا

  نتطرق   ثم ،  23/17  إلقانون  ظل   في   الاقتصادي  إلعقار  لمنح   إلقانوني   إلنظام   خصوصية

  إلعقار   منح   على   إلمترتبة  وإلحقوق  إلقانونية   إلضمانات  درإسة  إ لى   إلثاني   إلمحور  في

 . إل جنبي  الاستثمار تشجيع  في وأ ثرها الاقتصادي

  إلقانون   ظل   في   الاقتصادي   إلعقار   لمنح   إلقانوني   إلنظام   خصوصية :  إل ول   إلمحور 
23/17   

 إلجوهرية   إلحلقة  يعد  فهو  الاستثمار   مجال   في  بالغة  أ همية  الاقتصادي  إلعقار  يكتسي 

  ظل   في   إلجزإئرية  إلدولة  عمدت  لذإ ،  الاستثمار  مبادرإت  لك  إل نسب   وإلوعاء
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  أ ملاكها   من  به  يس تهان  ل  جزء  توجيه  إ لى  الاقتصادية  بال صلاحات  إلمتعلقة  س ياس تها

 الاستثمارية.  إلمشاريع هذه لس تقبال إلوطنية

ذإ للاستثمار خصب مجال للاستثمار إلموجه الاقتصادي إلعقار يعد حيث   تم  ما إ 

  الامتيازإت   أ برز   من  يعد  الاقتصادي  إلعقار  أ ن  إعتبار  على،  إ يجابي   بشك  إس تغلال

ذإ   الاستثمارإت   مجال  في   إلدول   تقدمها  إلتي   وتطلعات   يتماش   قانوني   بشك  نظم  ما  إ 

ذإ  الاستثمار  عوإئق  من  عائق  إ لى  يتحول  قد  كما،  إلمستثمرين  قانونية   بطريقة  ينظم  لم  إ 

  إلجديد   الاستثمار  قانون  صدور   بعد  إلمشرع   حرص  لهذإ،  الاستثمار  ووإقع  تتماش  مرنة

برإز   إ لى  22/18   الامتيازإت   ومختلف  الاقتصادي  إلعقار  لمنح  إلقانونية  إلآليات   إ 

 .23/17 إلقانون في  للاستثمار تشجيعا إلشأ ن هذإ في  يقدمها إلتي وإلحوإفز

  ندرس   ثم،  للاستثمار  إلموجه  الاقتصادي  إلعقار  مفهوم  إ لى  أ ول  نتطرق  وسوف

   ظل   في  الاقتصادي  إلعقار  على  الامتياز   بمنح  إلخاصة   إل جرإءإت  بعد  فيما

 .23/17 إلقانون

 :  ثمار للاست   إلموجه   الاقتصادي   إلعقار   مفهوم   - أ ول 

  23/17  إلقانون  في   الاقتصادي"  "إلعقار  مصطلح  إلجزإئري  إلمشرع   إس تحدث   لقد

  وإلصناعي   إلفلاحي   إلعقار  تشمل  وإلتي  للاستثمار  إلموجهة   إل رإض  على  للدللة 

  إلخاصة   لل ملاك  إلتابعة  إل رإض  "  إلسابق  في  عليها  يطلق   كان  بعدما،  وإلس ياحي

 إل وعية   من  إلعديد  الاقتصادي  إلعقار  هذإ  ويضم،  للاستثمار"  وإلموجهة  للدولة

  إلمكلفة   سوإء ،  إلهيئات  من  إلكثير   منها  الاس تفادة   إ جرإءإت  في   تتدخل   وإلتي  إلعقارية

  إلعقار.  هذإ على الامتياز  بمنح إلمكلفة تلك أ و إلعقار بتهيئة

 إلسابقة   إلقوإني  تعرفها  لم  إلتي  إلمس تجدإت  من  إلعديد  23/17  إلقانون  تضمن  فقد

  ل   لذلك،  للاستثمار  إلموجه  الاقتصادي  إلعقار  تهيئة  في  إلمختصة  إلعمومية  كالوكالت

  طرف   من  تهيئته  دون  إقتصادي  عقار  على  إمتياز   منح  إل حوإل  من  حال  بأ ي  يمكن
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 وإلحضري  إلصناعي  إلعقار  مجال   في  مختصة  عمومية   وكالت  تضم  وإلتي ،  إلوكالت  هذه

   وإلس ياحي.

  ثم ،  للاستثمار  إلموجه   الاقتصادي   إلعقار  تعريف  إ لى  إلبدإية  في   نتطرق   وسوف

  ندرس   ثم،  للاستثمار  إلموجه  الاقتصادي  إلعقار  مكونات  درإسة  إ لى  بعد  فيما  نتطرق

 . للاستثمار إلموجه الاقتصادي إلعقار بتهيئة إلمختصة إلعمومية إلوكالت إل خير في

ف ثمار:  للاست   إلموجه   الاقتصادي   إلعقار   تعريف   - 1   إلعقار   إلفقه  بعض  عر 

  كان  مبنيا عقاري وعاء  أ و مكاني  حيز   عن "عبارة : بأ نه  للاستثمار  إلموجه الاقتصادي

  ذإت   الاستثمارية   إلمشاريع   ل نْاز   مخصص   مس تغل   غير  أ و  مس تغلا ،  مبني  غير   أ و

  إلعقاري   إلوعاء   من  جزء   عن  "عبارة:  بأ نه  إلآخر   إلبعض  عرفه   كما ،  الاقتصادي"  إلطابع 

  أ و   وطنيا  إلمستثمر  حاجات  لتلبية  إلموجهة  الاحتياطات  يجسد  وإلذي  إلعام

 .(1)أ جنبيا"

  منه   4  إلمادة  نص  بموجب  23/17  إلقانون  مفهوم  في  الاقتصادي  بالعقار  يقصدو 

 خاصة  أ خرى  ملكية  كل  أ و  للدولة  إلخاصة  لل ملاك  تابعة  عقارية  ملكية  كل  بأ ن ه

 لس تقبال  قابل،  إلدولة  لفائدة  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة  طرف  من  مكتس بة

 .(2)بالستثمار إلمتعلق إلقانون بمفهوم  إستثمارية  مشاريع

  إقتصاديا   إلعقار  لعتبار  إشترط  إلمشرع   أ ن   أ علاه  4  إلمادة   نص  خلال  من  ويلاحظ 

  إلجزإئرية  إلوكالة  طرف  من  مكتسب  أ و  للدولة  إلخاصة  لل ملاك  تابع  أ ول  يكون  أ ن

  إلعقارية   إلملكية  هذه  تكون  أ ن   ذلك  إ لى  بال ضافة،  إلدولة   لفائدة  الاستثمار  لترقية

ف،  فيها  للاستثمار  مهيأ ة  تكون  أ ن  أ ي  إستثمارية  مشاريع  لس تقبال  قابل   إلعقار   وعر 

  مزودة   للدولة  إلخاصة  لل ملاك  تابعة  عقارية   ملكية  كل  بأ نه  أ علاه   4  إلمادة  في   إلمهي أ  

 . باس تعمالها للسماح  إلضرورية  إلمختلفة وإلش بكات  بالطرقات

  الاقتصادي   للعقار  إلجزإئري  إلمشرع   تعريف  بأ ن  إلقول  يمكن   س بق  ما   خلال   من

  إلخاصة  لل ملاك إلتابعة  إلعقارية إلملكية  أ ن  إعتبار على، دقيق بشك  محددإ  يكن  لم
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  إللبس   ل زإلة   دقيق   بشك  تحديدها  يجب  إل صناف  من  مجموعة  على  تنطوي  للدولة

  أ صاب   إلمشرع   أ ن  غير،  إستثمارية   مشاريع  ل نْاز   إلموجه  الاقتصادي  إلعقار  مفهوم  عن

 من   إلذي  إل مر  وهو،  بتهيئته  للاستثمار  إلموجه  الاقتصادي  إلعقار  مفهوم  ربط   في

 إلجزإئر. في إل جنبي الاستثمار تشجيع شأ نه

د  لقدثمار:  للاست   إلموجه   الاقتصادي   إلعقار   مكونات   - 2   خلال   من  إلمشرع   حد 

  الاقتصادي  إلعقار  مكونات  في  تدخل  أ و  تشك  إلتي  إل رإض   مجموع   23/17  إلقانون

  حيث ،  عليها  إلوإردة  والاس تثناءإت  للاستثمار  وإلموجه  للدولة  إلخاصة  لل ملاك  إلتابع

  وإلذي   الاقتصادي  إلعقار  مكونات   على   23/17  إلقانون  من   إلثانية  إلمادة   في  نص

  وكذإ ،  إلنشاطات  ومناطق  إلصناعية  إلمناطق  في  تقع  إلتي   إلمهيأ ة  إل رإض  يشمل 

  أ و   إلس ياحية   للمناطق   إلتابعة  أ و  إلجديدة   إلمدن   دإخل  تقع   إلتي   إلمهيأ ة   إل رإض

  للمؤسسات   إلتابعة  إلفائضة  إلعقارية  إل صول  إ لى   بال ضافة،  إلتكنولوجية  إلحضائر

  إلطابع   ذإت  إلعقارية  للترقية  إلموجهة  وإل رإض،  الاقتصادية  أ و  إلمحل  إلعمومية

 . (3) للدولة إلخاصة لل ملاك إلتابعة إلمهيئة  إل رإض  جميع  وكذإ، إلتجاري

  صلاحية   إ لى،  إلذكر  سالف  23/17  إلقانون  من  8  إلمادة   نصت   ذلك  إ لى  بال ضافة

  إلدولة   لحساب   خاصة  ملكية  ذي   أ رإض   الاستثمار   لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة   إكتساب 

  يعادل   سعر  مقابل   الاقتناء  طريق   عن  وهذإ،  (4)إستثماري  مشروع   لس تقبال  قابل

دإرة  طرف   من  تحديدها  يت   إلتي  للعقار  إلتجارية  إلقيمة قليميا  إلمختصة  إلدولة   أ ملاك  إ  ،  إ 

  .(5) إلشفعة حق ممارسة طريق عن أ و

  من   مجموعة  23/17  إلقانون  من  3  إلمادة   نص  بموجب   إلجزإئري   إلمشرع   وإس تثنى

  وإلغاز   كالمحروقات  إلطاقة   مصادر  تحوي  إلتي  كال رإض  لخصوصيتها  نظرإ  إل رإض

  إل ثري  إلطابع  ذإت  وإل رإض  إلفلاحية  وإل رإض  إلمنجمية  إل رإض  وكذإ  وإلكهرباء

  لتربية   إلموجهة  إل رإض  إ لى  بال ضافة ،  إلتاريخية  وإلمعالم  إل ثرية  إلموإقع   تحوي  إلتي
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  للترقية   إلموجهة   أ و  عمومية  إستثمارية   مشاريع   للس تقبا  إلموجهة  وإل رإض  إلمائيات 

عانة من إلمس تفيدة  إلعقارية   .(6)إلدولة إ 

  مكونات   دقيقة   بصفة  يحدد   لم  إلجزإئري  إلمشرع   بأ ن  إلقول  يمكن   س بق  ما   خلال  من

  إستثمارية   مشاريع  لس تقبال  وإلموجه  للدولة  إلخاصة  لل ملاك  إلتابع   الاقتصادي  إلعقار

درإج  أ ن  ذلك،  إلذكر  سالفة  23/17  إلقانون  من  2  إلمادة   نص  في   جميع   وكذإ   "   عبارة   إ 

،  دقيق  بشك  محدد   غير  مفهوم  للدولة"   إلخاصة  لل ملاك  إلتابعة  إلمهيئة  إل رإض

  إلعقارية   إلحافظة  وإس تنزإف  تقليص  إ لى  إلوقت  مرور  مع  يؤدي  قد  إلذي  إل مر

 للدولة. 

  تتولى ثمار:  للاست   إلموجه   الاقتصادي   إلعقار   بتهيئة   إلمختصة   إلعمومية   إلوكالت   - 3

  في   للدولة  إلخاصة  لل ملاك  إلتابع  الاقتصادي  إلعقار  تهيئة  مهمة  إلعمومية  إلوكالت

  لهذه   ويناط   إلصناعي  أ و  إلحضري  أ و  إلس ياحي   إلعقار  مجال  في   سوإء  إلمجالت   مختلف

 هذه  إلمشرع   أ نشأ    وقد،  للاستثمار   إلموجهة  إلعقارية  إلوفرة  وتس يير  متابعة  إلوكالت

  إلوكالة   ينظم  23/488  إلتنفيذي  إلمرسوم،  تنفيذية  مرإس يم  ثلاث  في  ونظمها   إلوكالت

  للعقار  إلوطنية  إلوكالة  ينظم  23/489  إلتنفيذي  وإلمرسوم،  إلصناعي  للعقار  إلوطنية

 إلحضري. للعقار إلوطنية للوكالة  ينظم 23/490 إلتنفيذي  وإلمرسوم، إلس ياحي

  إلتهيئة   على،  إلصناعة  لوزإرة  إلتابعة  إلصناعي  للعقار  إلوطنية  إلوكالة  وتشرف

 إلخاصة  لل ملاك  إلتابع  إلصناعي  للعقار  إلمختلفة  وإلش بكات  بالطرقات  إلدإخل  وإلربط

  ومناطق   إلصناعية  إلمناطق  في  إلوإقعة  إل رإض  مجموع   يشك  وإلذي،  (7)للدولة

 إلتكنولوجية.  وإلحضائر إلنشاطات

  إلتهيئة   فتتولى،  إلس ياحة  لوزإرة  وإلتابعة  إلس ياحي  للعقار  إلوطنية  إلوكالة  أ ما

  إلخاصة   لل ملاك   إلتابع   إلس ياحي  للعقار  إلمختلفة  وإلش بكات   بالطرقات   إلدإخل  وإلربط

  مشاريع   ل نْاز   إلموجهة  إلس ياحية   وإلمناطق   إلتوسع   مناطق   دإخل   وإلوإقع  للدولة

 .(8)إستثمارية
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  إلعقار   تهيئة  مهمة  إلعمرإن  لوزإرة  وإلتابعة  إلحضري  للعقار  إلوطنية  للوكالة  يناط  بينما

نشاء  خلال  من،  وتعبئته  إلحضري   تجزئات   أ و  جديدة  بشرية  مجمعات  وتوس يع  إ 

  وغير   إلمهجورة  وإلمناطق  إلمتدهورة  إلعقارية  للتهيئات  إلحضري  إلتجديد   وكذإ،  عقارية

  إلش بكات   وكل   وإلطرق  إل مدإدإت   حيث   من  إلرإحة   س بل   كل   وتوفير،  إلمس تغل

 .(9)  إستثمارية مشاريع ل نْاز  لتجهيزه إلضرورية

  في   هامة  خطوة  وضع  إلجزإئري  إلمشرع   أ ن  إلقول  يمكننا  س بق  ما  خلال  من

  إلعقار   لتهيئة  إلقانونية   إلآليات  وضع   طريق   عن  الاستثمارية  إلمشاريع   إس تقطاب

  بك   تهيئته   مهمة   تتولى  إلتي   إلوطنية  إلوكالت   طريق  عن  عامة  بصفة  الاقتصادي

  كاهل   على   سيزيل  إلذي  إل مر  وهو،  بالطرق  إلدإخل  وإلربط   إلضرورية  إلش بكات 

  وهو ،  إل جنبية  الاستثمارية  بالمشاريع  يتعلق  ما  خصوصا  تهيئته   مسؤولية  إلمستثمرين

 إلجزإئر.  في  إلمشاريع من إلنوع  هذإ لس تقطاب تشجيع تأ كيد بك  سيشك ما

  إلقانون   ظل   في   الاقتصادي   إلعقار   على   الامتياز   بمنح   إلخاصة   إل جرإءإت   - ثانيا 

23/17  : 

  لل ملاك   إلتابع   الاقتصادي  إلعقار  بمنح   الاستثمار  لترقية   إلجزإئرية   إلوكالة   تتكفل

  ، تنازل  إ لى  للتحويل  إلقابل  بالترإض  الامتياز   بصيغة  إلمستثمرين  لفائدة  للدولة  إلخاصة

نْاز   غاية  إ لى  إلمستثمرين  وترإفق  تتابع  كما   أ و  كانت  محلية  الاستثمارية  مشاريعهم  إ 

  إلرقمية   وإلمنصة  إلوكالة   لدى  تنشأ    إلتي   إلوحيدة   إلش بابيك  خلال   من  وذلك،  أ جنبية

  الاقتصادي   إلعقار  من   الاس تفادة  في   يرغب   من  كل  على   يتعي  وإلتي ،  للمستثمر

 إل خيرة.  هذه عبر  طلب  بتسجيل إلقيام 

  ثم   ،الاقتصادي  إلعقار  على   الامتياز   منح   صيغة  بيان   إ لى   أ ول  نتطرق  وسوف

  ندرس   ثم   ،الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  للوكالة   إلوحيدة   إلش بابيك   درإسة  إ لى   تتطرق

  إلسبيل   تعد  وإلتي  ،للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  عبر  الاقتصادي  إلعقار  منح  بعد  فيما

 الاقتصادي.  إلعقار  على  إلمستثمر لحصول إلوحيد 
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  لترقية   إلجزإئرية  إلوكالة  تمنحصادي:  الاقت  إلعقار   على   الامتياز   منح   صيغة   - 1

  بصيغة   للاستثمار  وإلموجه  للدولة   إلخاصة   لل ملاك   إلتابع   الاقتصادي  إلعقار  الاستثمار

  للتجديد   قابل  س نة  وثلاثي  ثلاث  لمدة  تنازل  إ لى  للتحويل  إلقابل  بالترإض  الامتياز 

 .(10)الاستثمار  لترقية إلجزإئرية إلوكالة قرإر  بموجب

  وذلك ،  إلمستثمر  من  بطلب   تنازل  إ لى   الاقتصادي  إلعقار  على   الامتياز   ويحول

نْازه  بعد   شهادة   على  وحصول  الاس تغلال  حيز  ودخول  الاستثماري  للمشروع   إ 

  عن  إلنات  إلعقاري  إلرهن  رفع   إ لى   بال ضافة،  إلمؤهل  وإلهيئات  إل دإرإت   من  إلمطابقة

  في   إلتحويل  عقد  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة   تجسد  أ ن  ويجب،  الامتياز   منح

  .(11)إلمستثمر طلب إس تلام تاريخ من  أ شهر ثلاث يتجاوز  ل  أ جل

طار  في   إلمستثمر  ويلتزم نْاز   تنازل  إ لى  للتحويل  إلقابل   بالترإض   الامتياز   عقد   إ    با 

يجارية  إ تاوة  وبدفع،  إلعقد  وبنود  شروط  وفق  الاستثماري  مشروعه   وذلك   س نوية  إ 

 . (12)إلتنفيذ حيز  الاستثماري  إلمشروع  دخول من إبتدإء

 أ و ،  إلطرفي  باتفاق  تنازل  إ لى   للتحويل  إلقابل   بالترإض  الامتياز   عقد  ويفسخ

  إحترإم   عدم  حالة  في  إلوحيد  ش باكها  عبر  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة  من  بقرإر

  جدوى   دون   إلوكالة  من  ل عذإرين  تلقيه  بعد  وهذإ،  إلشروط  ودفتر  لبنود  إلمستثمر

عدإد  إلدولة  أ ملاك  مصلحة  تقوم  إل ساس  هذإ  وعلى   قرإر   على  بناء  إلفسخ  عقد  با 

 . (13) إلوكالة تتخذه إلذي إلفسخ

  إلمنفردة   بال رإدة   الامتياز   عقد   فسخ  قرإر  في  إلجزإئري  إلمشرع   على   يأ خذ  وما

عذإرين  على   بناء  يت    أ نه،  الاستثمار  لترقية   إلجزإئرية  للوكالة   للمستثمر   إلوكالة   توجههما  إ 

،  كبيرة  إستثمارية  بمشاريع  تعلق   أ ذإ  خصوصا،  إلتسرع   من  نوع   على  ينطوي  إل مر  وهذإ

  وتذليل   إلحلول  عن  إلبحث  ومحاولة  إلتقصير  جسامة  بمدى  إل خذ   بالمشرع   فال جدر
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  رغبة   في  يؤثر  أ ن  شأ نه  من  إل مر  هذإ  ل ن،  إلفسخ  قرإر  إتخاذ  قبل   أ ول  إلصعوبات

 إلجزإئر.  دإخل  الاستثمار في إل جانب  إلمستثمرين

  إلمشرع   إس تحدث   لقدثمار:  الاست   لترقية   إلجزإئرية   للوكالة   إلوحيدة   إلش بابيك   - 2

  إلكبرى   للمشاريع  إلمخصص  إلوحيد  إلش باك  22/18الاستثمار  قانون  في  إلجزإئري

  إلش بابيك   من  نوعي  هناك  ليصبح،  (14) منه  19  إلمادة  بموجب  إل جنبية  والاستثمارإت

  إللامركزية   إلوحيدة   إلش بابيك  توجد   حيث،  منهما  كل  صلاحية  حيث   من  يختلفان

 إل جنبية.  والاستثمارإت إلكبرى للمشاريع  إلمخصص إلوحيد إلش باك  ويوجد

  بمختلف ،  إل جنبية  والاستثمارإت  إلكبرى  للمشاريع   إلوحيد   إلش باك   يختص   حيث

  أ و   يساوي  وإلتي،  إلضخم  إلمال  رأ س   ذإت  إلكبيرة   بالستثمارإت  إلخاصة  إل جرإءإت

  الاستثمارإت   إ لى   بال ضافة  د.ج( 2000000000)  جزإئري  دينار  ملياري  مبلغها  يفوق

  معنويون   أ و  طبيعيون  أ شخاص  جزئيا  أ و  كليا   رأ سمالها  يمتلك   إلتي  إل جنبية

  إل جنبية   الاستثمارإت  كل   بشأ ن   وطني  باختصاص   إلش باك   هذإ  ويتمتع،  (15)أ جانب

 . (16) إلوطني إلترإب كامل  في إلموجودة وإلكبرى

  مزإيا   عدة  إل جنبية  للاستثمارإت   إلمخصص  إلوحيد   إلش باك  إس تحدإث  ويؤدي

  إلوكالة   تس تفيد  كما،  وإلمتابعة  إلتسجيل   عمليات   تسهيل  خلال  من  إل جنبي  للمستثمر

 ومتابعتها   إل جنبية  الاستثمارإت  إ حصاء  في  إلش باك  هذإ  من  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية

   أ فضل.  بشك

تمام   في   إلمستثمرين   ومرفقة  بمساعدة   فتختص   إللامركزية  إلوحيدة   إلش بابيك   أ ما   إ 

،  إلمحل   إلمس توى  على   للمستثمرين  إلوحيد   إلمحاور   وهي،  بالستثمار  إلمتعلقة  إل جرإءإت 

  في   تدخل  إلتي  تلك  غير  الاستثمارإت  بخصوص  محل  باختصاص  تتمتع  حيث

   .(17)إل جنبية  والاستثمارإت إلكبرى للمشاريع إلوحيد  إلش باك إختصاص

  إلعقار   منح   عملية   في  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  للوكالة  إلوحيدة  إلش بابيك   وتتدخل 

 إلمستثمر  بي  إلوصل  حلقة  تكون  أ ين،  إستثمارية  مشاريع  ل نْاز   إلموجه  الاقتصادي
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  إلدولة   أ ملاك   ومصالح  إلمستثمر   وبي ،  جهة  من  الاستثمار   لترقية   إلجزإئرية  وإلوكالة

عدإد   إلمختصة   إلنهائ   بالقرإر  إلمستثمر  تبليغ  يت   حيث،  أ خرى  جهة  من  الامتياز   عقد  با 

  ويس تدعى ،  إلوحيد  ش باكها  طريق   عن  منحه   عدم   أ و  الاقتصادي  إلعقار  لمنح 

 . (18) الاقتصادي إلعقار منحه قبول حالة   في إلشروط دفتر في  للاس تكتاب

  الاقتصادي   إلعقار  من  إلمس تفيد   إلمستثمر  ملف  بتسليم  إلوحيد  إلش باك   يقوم   كما

  لل شخاص  إل ساسي إلقانون، إلممضَ إلشروط دفتر،  إلنهائ  إلقرإر من" وإلمتكون

قليميا  إلمختصة  إلدولة  أ ملاك  مصلحة  إ لى  إلتجاري"  إلسجل،  إلمعنوية عدإد   إ    عقد   با 

 .(19)إلوحيد إلش باك  من إلملف تسلمها من أ يام  ثمانية  أ جل في الامتياز 

عدإد  للوكالة  إلوحيد  إلش باك   يقوم  بعدها   من   إلمس تفيد  إلمستثمر  يمكن  محضر   با 

  حالة   في  الامتياز   عقد  فسخ  إلوحيد  للش باك  يكون  كما،  (20)إلعقاري  إلملك  حيازة

  بتوجيه   إلقيام  بعد  وهذإ  إلشروط  لدفتر   الاقتصادي  إلعقار  من  إلمس تفيد   إ خلال

عذإرين   لمصلحة   إلفسخ   قرإر  وتبليغ  إلمس تفيد  للمستثمر  قضائ   محضر  طريق   عن  إ 

قليميا إلمختصة إلدولة أ ملاك عدإد إ    .(21) الامتياز  عقد  فسخ  عقد با 

  إلمشرع   إس تحدثتثمر:  للمس   إلرقمية   إلمنصة   عبر   الاقتصادي   إلعقار   منح   - 3

  إلجديد   الاستثمار  قانون  من  23  إلمادة  بموجب  للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  إلجزإئري

طار  في  وذلك،  22/18   إلتكنولوجية   إلوسائل  إس تخدإم  وتعميم  إل دإرة  قطاع   عصرنة  إ 

  وخدمات  أ عمال  إ لى  إلتقليدية  إل دإرية  وإلخدمات  إل عمال  تحويل  خلال  من  إلحديثة

لكترونية  . (22) إلبيروقرإطية ومحاربة إل دإرية إل جرإءإت تبس يط بهدف وهذإ، إ 

  الاستثمار   لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة  طرف   من  للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  تس يير  ويت

لكتروني   فضاء   عن  عبارة  وهي   منذ   الاستثمارية  إلمشاريع  ومرإفقة  متابعة  إ لى  يهدف  إ 

  إلمستثمرين   على   إلتسهيل  أ جل  من  وهذإ،  الاس تغلال  بمرحل  مرورإ  إلتسجيل

  إلرجوع   إ لى   حاجة  دون  إل نترنت  ش بكة  عبر   تت  وإلتي،  بالستثمار   إلمتعلقة  إل جرإءإت

  والاستثمارإت   إلكبرى  للمشاريع  إلمخصص  إلوحيد  كالش باك  إلمعنية  إل دإرإت  إ لى
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  علاقة   لها   إلتي  وإل دإرإت  إلمعلوماتية  إل نظمة   مع   مترإبطة   أ نها  ذلك ،  إل جنبية

  .(23)بالستثمار

 إلعقار   من  إلمستثمر  إس تفادة  عملية  في  محوريا  دورإ  للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  وتلعب

  بالعقار  يتعلق   ما   كل  يتضمن   معطيات  بنك   على  تحوي  فهيي،  الاقتصادي

 الاقتصادي  إلعقار  من  إلمستثمر  لس تفادة  إلوحيد  إلسبيل  تعتبر  أ نها  كما،  الاقتصادي

 إلجزإئرية   إلوكالة   وضحت   وقد ،  إلمنصة  هذه   عبر  تت  الاقتصادي  إلعقار  منح   فعملية

  إلرقمية   إلمنصة  عبر  إلمستثمر  تسجيل   مرإحل  موقعها  خلال  من   الاستثمار  لترقية

  به  خاص  حساب  بفتح  إل خير   هذإ  يقوم  حيث،  الاقتصادي  إلعقار  على  للحصول

  موإصفات ،  إلمختار  إلعقار  ومساحة   نوع   فيها   يحدد  إس تمارة   ومل  ،  أ ول  إلمنصة   في

 إلمشروع   تكلفة  الاستثماري  إلنشاط  نوع   بذكر  وذلك،  الاستثماري  مشروعه

  إلمشروع   قبول  حالة   وفي،  إلمالية  إلقروض   ومبلغ،  إلمستثمر  مساهمة   مبلغ،  إل جمالية

  إختياره   بتأ كيد   إلمستثمر  يقوم،  الاستثمار  لترقية   إلجزإئرية  إلوكالة   قبل   من   الاستثماري

  .(24)   )للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  عبر  أ ولية  تسجيل  شهادة  منحه  مقابل  تسجيله  وترس يم

  إلمستثمر   طلب  معالجة  عملية  تت،  للمستثمر  إلرقمية  إلمصة  عبر  إل ولي  إلتسجيل  بعد

  إلعقار   منح  يت  إلمعالجة  هذه  على  وبناء،  إلمشاريع  تقييم  ش بكة  طريق   عن  رقمية  بطريقة

  لصالحه   ويع د  إلتقييم  ش بكة  حسب   نتيجة   أ فضل  على  إلمتحصل  للمستثمر  الاقتصادي

  إنقضاء   بعد  نهائيا   يصبح   وإلذي،  الاقتصادي  إلعقار   على الامتياز   لمنح  مؤقت  مقرر

 .(25)إلطعن أ جل

  إلتنفيذي   إلمرسوم  من  27  إلمادة  نص  خلال  من  للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  وتهدف  

  خاصة   للمستثمرين  عديدة  مزإيا  مجموعها  في  تقدم  إل هدإف  من  جمل  إ لى  22/298

تمام   وسرعة   وتسهيل   تبس يط   على  تعمل   فهيي ،  إلجزإئر  خارج   إلمقيمي   إل جانب   إ 

  هذه   تهدف  كما،  إلدولية  إل نترنت  ش بكة  طريق   عن  بعد  عن  تت  ل نها   إل جرإءإت

،  إلمستثمرين  ملفات  ومعالجة  وفحص  درإسة  عند  إل جرإءإت  شفافية   ضمان  إ لى  إلمنصة
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 إ لى  بال ضافة،  أ سرع   بشك  بعد  عن  تت  وإلتي  للمستثمر  إلمقدمة  إلخدمات  وعصرنة

  وبي  بينها  إلتوإصل  وتسهل  إل دإرية  إلمصالح  عمل  تسهل  إلمنصة  هذه  أ ن

 .(26)إلمستثمرين

  إس تحدإثه   خلال  ومن  إلجزإئري  إلمشرع   بأ ن  إلقول  يمكننا   س بق  ما  خلال  من

يجابية  خطوة  خطى  فقد  للمستثمر  إلرقمية  للمنصة  الاستثمار  وترقية  تطوير  سبيل   في  إ 

  تسجيل   في  إلتكنولوجية  إلوسائل  إعتماد  خلال  من  وهذإ،  إلجزإئر  في  إل جنبي

  إلمستثمرين   يمكن   إلذي  إل مر،  الاقتصادي  إلعقار  على  وإلحصول  الاستثمارية   إلمشاريع 

  الاقتصادي   إلعقار  وإختيار،  إلتسجيل  من  إلجزإئر  خارج   إلموجودين   إل جانب

  ش بكة   عبر   إلوثائق  كل   وتقدي،  إلمنصة  خلال  من  الاستثماري  للمشروع   إلمناسب 

  ورفع   بعد  عن  ملفهم  متابعة  إ لى   بال ضافة،  الاقتصادي  إلعقار  على  للحصول  إل نترنت

  إلمنصة   هذه  عبر  الاقتصادي  إلعقار  على  بالحصول  ملفهم  رفض  حالة  في  إلطعون

   لآخر. بلد من إلتنقل  عناء  دون  إلرقمية

  الاقتصادي   إلعقار   منح   على   إلمترتبة   وإلحقوق   إلقانونية   إلضمانات :  إلثاني   إلمحور 

 جنبي  إل    الاستثمار   تشجيع   في   وأ ثرها 
  إلوطني   للاقتصاد  إلمدعمة  إلعقود  أ هم  من  إل جنبية  الاستثمارية  إلمشاريع  تعد

  فعالة   جد  ووس يل  ،الاستثمار  هذإ  تطوير  متطلبات  أ حد  الاقتصادي  إلعقار  ويشك

  الاستثمار   وبي  بينه  وإلعلاقة،  الاقتصادية  إلتنمية  لتحقيق  إلعمومية  إلسلطات  يد  في

  وحلقة   إلدولة   موإرد   أ حد  هو   فالعقار،  وإسعة  وإقتصادية  قانونية  أ بعاد  ذإت   علاقة   هي

  ضرورة   بالتاليو  إلبترول  أ سعار  ترإجع   ظل   في  خصوصا،  إقتصادية  تنمية  أ ي  في   مهمة

  .(27)الاقتصاد تنويعو  جديدة  موإرد عن إلبحث 

  إل س باب   أ هم   أ حد   إل جنبي  للمستثمر  إلممنوحة   وإلحقوق  إلقانونية  إلضمانات  وتعد

  قانون   خلال  من  إلمشرع   منح  لذإ،  معينة  دولة  في  الاستثمار   على  تشجعه  إلتي
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  إلعقار   بمنح  إلمرتبطة   وإلحقوق  إلضمانات   من  مجموعة   23/17  وإلقانون  22/18  الاستثمار

 إلجزإئر.  في  إل جنبية الاستثمارإت  تشجيع شأ نها من وإلتي  الاقتصادي

  منح   على  إلمترتبة  وإلحقوق  إلقانونية  إلضمانات  درإسة  إ لى  أ ول  نتطرق  وسوف 

 تأ ثير  درإسة  إ لى   بعد  فيما  نتطرق  ثم،  23/17  إلقانون  ظل   في   الاقتصادي  إلعقار

   إل جنبي   الاستثمار  تشجيع   في   الاقتصادي   إلعقار  منح   على   إلمترتبة  وإلحقوق   إلضمانات

  ظل   في   الاقتصادي   إلعقار  منح   على   إلمترتبة   وإلحقوق   إلقانونية   إلضمانات   - أ ول 

   : 23/17  إلقانون 
  الاستثمار   إس تقطاب  إ لى  إلعالم  دول  من  كغيرها  جاهدة  إلجزإئر  سعت  لقد

  الاقتصاد  وتدهور  إلعالمية  إل سوإق  في  إلنفط  أ سعار  إنهيار  بعد  خاصة،  إل جنبي

 إلذي  إل مر  إلدولة  ميزإنية  عليه  تعتمد  إلذي  وإلرئيسي   إلمالي  إلمورد  باعتباره،  إلجزإئري

  من   وإلتي   إل جنبية  الاستثمارإت   لجذب   تحفيزية  إستثمارية  س ياسة  وضع  بضرورة   عجل 

  وإلقانون  22/18 الاستثمار  قانون بصدور تجسد ما وهو، أ خرى موإرد تقدي شأ نها

  من   مجموعة  وكذإ  ،وإلتشريعية  إلقانونية  إلضمانات  من  مجموعة  قدم  وإلذي  23/17

 .(28) إلجزإئر في الاستثمار على إل جانب إلمستثمرين لتشجيع  إلحقوق

  إلضمانات   أ هم  بي  منصادي:  الاقت  إلعقار   منح   على   إلمترتبة   إلقانونية   إلضمانات  -1

  عملية   على   إلمطبق  إلتشريعي  الاس تقرإر  ضمان  الاقتصادي  إلعقار  منح  على  إلمترتبة

  بالعقار   إلمتعلقة  للمستثمر  إلخاصة  إلملكية   حماية   وكذإ،  الاقتصادي  إلعقار  منح

   الاقتصادي.

  تلتزم ف ،  الاقتصادي  إلعقار  بمنح  يتعلق   فيما   إلتشريعي  الاس تقرإر  لضمان   بالنس بة 

طار  في   إلدولة دخال   بعدم   إلتشريعي  الاس تقرإر  ضمان   إ    إل طار  على   تعديلات   إ 

  إلتي   الاستثمارإت  على  الاقتصادي  إلعقار  منح  عملية  ينظم  إلذي  وإلتنظيمي  إلتشريعي

  في   للعمل  للمستثمر  ضمان  يعد   إلتشريع  فاس تقرإر،  إلقانون  هذإ  صدور  قبل   أ نْزت

طار   إلضمان   هذإ  22/18  إلقانون  كرس  وقد ،  مس بقا  ومعروف  ثابت   قانوني   نظام   إ 
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لغاء   أ و  مرإجعة  عن  إلناجمة  إلآثار  تسري  "ل :  أ نه  على  تنص  إلتي   منه   13  إلمادة   في   إ 

طار  في  إلمنجز  الاستثمار  على،  مس تقبلا  تطرأ    قد  إلتي  إلقانون  هذإ ،  إلقانون  هذإ  إ 

ل ذإ إ     .(29)صرإحة"  ذلك  إلمستثمر طلب  إ 

  بمقتضاه   تتعهد  إلذي  إلشرط   ذلك  إلتشريعي  الاس تقرإر  بضمان  يقصد  وبالتالي

  إلمبرمة  الاستثمار إتفاقية  على جديد  تنظيم  أ و  تشريع أ ي تطبيق بعدم  إلمضيفة  إلدولة

ل،  إل جنبي  إلمستثمر  مع ذإ   إ    فالس تقرإر  ومنه،  صرإحة  ذلك   إل خير  هذإ  طلب   إ 

  مع   علاقتها   في   إلمضيفة   إلدولة   في   إلتشريعية   إلقوإعد  تجميد   إ لى   يهدف  إلتشريعي

  إلدولة   تملكها إلتي  إلسلطة  في  تتجسد  إلتي   إلتشريعية  إلمخاطر   ضد إل جنبي  إلمستثمر

  إل جنبي   إلمستثمر  موإجهة  في  يسري  ل  حيث،  (30)إلمبرم  إلعقد  إقتصادية  تعديل  في

برإم  بعد  تأ تي   إلتي  إلمس تقبلية  إلتعديلات   إل حكام   فقط  يخص  إلعقد  فقانون،  إلعقد  إ 

برإم  وقت إلنافذة  إلعقد.  إ 

  إل جانب   للمستثمرين   إلقانوني   إل مان  من  نوع   إلتشريعي  الاس تقرإر   ضمان  ويمنح

  عام   بشك  الاستثمار  لقانون  إلمس تمرة  إلتعديلات  عن  تنجم   قد  إلتي  إل خطار  لتفادي

  عرفت   وإلتي  منحه  وصيغة  الاقتصادي  إلعقار  منح  تمس  إلتي  إلتعديلات  عن  وأ يضا

 الاستثمار.  قوإني مختلف عبر  إلتعديلات من جمل

  بالعقار   وإلمتعلقة  إل جنبي  للمستثمر  إلخاصة  إلملكية  حق   ضمانل  بالنس بة   أ ما

  تصطدم  إلحماية هذه فا ن  لل فرإد  إلخاصة إلملكية حماية  من إلرغم فعلى، الاقتصادي

 . (31) إلعامة للمنفعة إلملكية نزع  في إلدولة بحق

  بهدف ،  إلدولة  أ جهزة  أ حد  لصالح  إلخاصة  إلملكية  نقل  هو  إلملكية  نزع   فا جرإء

  بأ نه   تعريفه  يمكن  كما،  ومناسب  عادل  تعويض  مقابل  في  وذلك  إلعامة  إلمصلحة  تحقيق

دإرة  ممنوح  إمتياز    أ جل   من  جبرإ  ملكه  من  إلعقار  مالك  حرمان  بوإسطته  تس تطيع  للا 

 . (32) مناسب تعويض مقابل في إلعامة إلمنفعة
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 بالعقار  إلمتعلقة  إلملكية  نزع   عدم  ضمان  على  22/18  إلقانون  من  10  إلمادة  وتنص

ل  إلمنجزة  للاستثمارإت  بالنس بة  الاقتصادي ، تعويض  ومقابل   إس تثنائية  حالت   في   إ 

مكانية  عدم  على  إلمادة  تنص  حيث ل   إل دإرة  طرف  من  إلمنجز  الاستثمار  تسخير  إ    إ 

  إلمعمول   للتشريع   طبقا  عادل  تعويض  ومقابل  إلقانون  في  عليها  إلمنصوص   إلحالت   في

 .(33) به

ل    إلمنجزة   إل جنبية   للاستثمارإت   إلعقارية  إلملكية  نزع   بشأ ن   إل دإرة   تقييد   ويعد   في   إ 

 موإجهة  في   إل جنبي   للمستثمر  ضمانة ،  مناسب  تعويض  ومقابل   إس تثنائية   حالت 

 إلعامة. للمنفعة إلملكية  نزع  في  إل دإرة سلطة

 إلعقار   منح  على  يترتبصادي:  الاقت  إلعقار   منح   على   إلمترتبة   إلحقوق   - 2

،  23/17  إلقانون  تضمنها  وإلتي  الامتياز   عقد  بموجب   إلحقوق  من  مجموعة   الاقتصادي

 عن   إلرسمي  إلرهن  تأ سيس  في  وإلحق،  إلبناء  رخصة  على  إلحصول  بحق  إل مر  ويتعلق

نْاز   بعد  تنازل  إ لى  الامتياز   تحويل  وحق،  عنه  إلنات  إلعيني  إلحق  مشروعه   إ 

 الاستثماري. 

  وكذإ   إلخامسة  إلفقرة في   منه  14  إلمادة   نص  بموجب  23/17  إلقانون  يخول  حيث

  إلعقار  من إلمس تفيد للمستثمر 1 فقرة 13 إلمادة بموجب  487 /23 إلتنفيذي إلمرسوم

 مشروعه  ل نْاز   إلبناء  رخصة  على  إلحصول  في  إلحق،  للاستثمار   إلموجه  الاقتصادي

  الاقتصادي   إلعقار  من  إلمس تفيد   للمستثمر   إلحق  هذإ  يخول  حيث،  (34)الاستثماري

  يمنح   أ ين،  لل شخاص  بالنس بة  إلعقار  ملكية  عقد  على  إلقانون  يرتبه  إلذي  نفسه  إلحق

 عليه.  إلبناء  لتشييد  إلبناء رخصة للمالك

  إلفقرة  في  13 وإلمادة ، إلسادسة فقرتها  في  23/17 إلقانون من 14 إلمادة  تنص  كما

نشاء   إلمس تفيد  إلمستثمر  حق على إلثانية   على   إلمترتب   إلعيني   إلحق  على   رسمي  رهن  إ 

  رسمي   رهن  تأ سيس  من  إلمس تفيد   للمستثمر  إلحق  هذإ  يخول  حيث ،  الامتياز   منح

 مشروعه   ل نْاز   وهذإ  الامتياز   عقد  بموجب   إلناش ئة  إلعينية   إلحقوق  على



 فـوغالي بسمـة  _________________... العقار الاقتصادي وأثره في تشجيع الاستثمار الأجنبي في الجزائر 

 

 

2025 جوان - 02العدد  - 12المجلد  ــــــــــــــــــــــــــ مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية  

ISSN: 2352-975X ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ EISSN: 2588-2368   

946 

نشاء  يقوم  ك ن،  (35)الاستثماري   إلقروض   لضمان  الاقتصادي  إلعقار  على  رسمي  رهن  با 

  ضمانا   الاقتصادي  إلعقار  على   إلمقامة  إلبنايات  على  رسمي   رهن  تأ سيس   أ و  إلمالية 

  للدولة   ملك  تبقى  إلمنح  محل   الاقتصادي  إلعقار  ملكية  أ ن  غير،  إلمالية  للمؤسسات

نْاز   بعد  إلمس تفيد  إلمستثمر  من  بطلب  تنازل  إ لى  الامتياز   تحويل  يت  أ ن  إ لى  مشروعه   إ 

 .(36)الاستثماري

  للمستثمر   إستثماري   مشروع   ل نْاز   إلموجه   الاقتصادي  إلعقار  منح   على   يترتب  كما

  إ لى  الامتياز  عقد  تحويل في  إلحق ، 17 / 23 إلقانون من 17 إلمادة بموجب  إلمس تفيد 

  على   وإلحصول  إل عباء  دفتر  لبنود   طبقا  للمشروع   إلفعل  إل نْاز   بعد  وهذإ  تنازل

،  إلمؤهل  وإلهيئات  إل دإرإت  قبل  من  إلمعاين  الاس تغلال  حيز  ودخول  إلمطابقة  شهادة

  طلب   تقدي  إ لى  بال ضافة،  (37) إلعيني  إلحق  يثقل  إلذي  إلعقاري  إلرهن  رفع  وكذإ

  هذإ   ويكرس،  تنازل  إ لى  الامتياز   لتحويل   الاستثمار   لترقية   إلجزإئرية  للوكالة  صريح

قليميا  إلمختصة  إلدولة  أ ملاك  مصالح  تعده  عقد  على  بناء  إلتحويل   إلوكالة   من  بطلب   إ 

  تحويل   بعد   الاقتصادي  للعقار  إلتجارية   إلقيمة  وتحدد،  (38)الاستثمار  لترقية   إلجزإئرية

  خصم   مع  الامتياز   منح  تاريخ  عند  إلتجارية  إلقيمة  أ ساس  على  تنازل  إ لى  الامتياز 

 .(39)إلمستثمر من إلمدفوعة إل تاوى مبالغ 

  إلممنوحة   إلقانونية  وإلضمانات  إلحقوق  بأ ن  إلقول  يمكن  س بق  ما  خلال  من 

  إل جنبي   للمستثمر  تشجيعا  مجملها  في  تشك  17  /23  إلقانون  بموجب  للمستثمر

 . إلجزإئر في  للاستثمار

  تشجيع   في   الاقتصادي   إلعقار   منح   على   إلمترتبة   وإلحقوق   إلضمانات   تأ ثير   - ثانيا 

   : جنبي إل    الاستثمار 

طار  في   إلجزإئرية  إلدولة  تعمل   في   إل جنبية   الاستثمارإت  تشجيع   إسترإتيجية  إ 

  إلقانونية   إل طر  وضع  على،  هذإ  يومنا  إ لى  إلماض   إلقرن  من  إلثمانينات  منذ،  إلجزإئر

  مع   ينسجم  وبما،  إلوطني  الاقتصاد  وإحتياجات  تتناسب  إلتي  إلمجالت  في  إلمناس بة
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عادة   مجهودإت   إلجزإئر  بذلت   حيث ،  (40)إل جنبية  للاستثمارإت   إلمناس بة  إلبيئة   هيكلة   إ 

  وإلقوإني   إلتشريعات   من  لمجموعة   س نها  خلال   من،  الاستثمار  بيئة   لتحسي  معتبرة

  مجال   فتح   وإلذي،  الاستثمار  بترقية  إلمتعلق  93/12  إلقانون  إل طلاق  على  أ همها  كان

  تسهيلات   تقدي  إ لى  بال ضافة،  إل جنبي  إلمال  ورأ س  إلوطني  إلمال  رأ س  بي  للشرإكة

  كان   كما،  (41)وجبائية  مالية  مزإيا  منح   خلال  من   إل جنبية  إل موإل  رؤوس   لنتقال

 إلجزإئر   في  إل جنبية  الاستثمارإت  تطور   في  إل ثر  23/17  وإلقانون  18و  /22  للقانون

 إلعقار   منح  على  إلمترتبة  للمستثمر  إلممنوحة  وإلحقوق  إلقانونية  إلضمانات  خلال  من

  منصة   إس تحدإث  أ همها  تقديمها  تم   إلتي  إلعديدة  إلمزإيا  خلال  من  وكذإ  الاقتصادي

نشاء  للمستثمر   رقمية   إل جنبية   والاستثمارإت  إلكبرى  للمشاريع  إلوحيد   إلش باك  وإ 

  إلجزإئرية   إلوكالة  تكليف،  إلمختصة  إلوطنية   إلوكالت  قبل  من   الاقتصادي  إلعقار  تهيئة 

 ....إ لخ. ، الاقتصادي  إلعقار بمنح الاستثمار لترقية

  إلتطور   عن  "إل ونكتاد"   إلمتحدة  إل مم   منظمة  عن  إلصادر  إلتقرير  كشف  ولقد

  س نة   بعد  إلجزإئر  في   إل جنبية  للاستثمارإت   إلمالية   إلتدفقات  مس توى   في   إلمسجل 

  يحدد   إلذي  23/17  إلقانون  وكذإ  إلجديد   الاستثمار   قانون  صدور  بعد  أ ي  2022

  ويبي،  للدولة  إلخاصة  لل ملاك   إلتابع   الاقتصادي  إلعقار   منح   وكيفيات   شروط

 إلتدفق.   هذإ حجم  إل سفل في إلجدول
لى   2016 من   إلفترة   خلال  إلجزإئر   في   إل جنبي   الاستثمار   تدفقات  حجم   : إلجدول     2023 إ 

   أ مريكي دولر مليون :إلوحدة 
 2020 2021 2022 2023 

  الاستثمار   حجم 

 إلمتدفق   إل جنبي 
1140 870 255 1216 

عدإد   من :  إلمصدر     ( 2024D,AUNCT)  تقرير   على  إعتمادإ   إلباحثة   إ 

  إ لى   إل جنبي  الاستثمار  تدفق  تطور  مس توى  أ علاه  إلجدول  خلال  من  نلاحظ

  وكذإ   22/18  الاستثمار  قانون  صدور  فترة  وهي،  2023و  2022  سنتي  بي  إلجزإئر
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  تدفقت   حيث ،  الاقتصادي  إلعقار   منح   وكيفيات   شروط   يحدد   إلذي   23/17  إلقانون

  1216  مقابل   2022  س نة  أ مريكي   دولر  255  بقيمة  أ جنبية   إستثمارإت   إلجزإئر  إ لى

 . % 20 بـ تقدر بزيادة أ ي، 2023 س نة

  إل جنبية   الاستثمارإت   تدفق   مس توى   في   إنخفاض   أ علاه   إلجدول   خلال   من   نلاحظ   كما 

  كان   وإلتي ،  كورونا   جائحة   ظهور   بعد   أ ي ،  2022  س نة   غاية   إ لى   2020  س نة   بعد   إلجزإئر   في 

  حجم   نزول   نلاحظ   حيث   إل جنبية   الاستثمارإت   تدفق   حجم   على   إلتأ ثير   في   إلكبير   إل ثر   لها 

  س نة   أ مريكي   دولر   870  إ لى   2020  س نة   أ مريكي   دولر   1140  من   إل جنبي   الاستثمار 

 . 2022  س نة   أ مريكي   دولر   255  إ لى   لتنخفض   2021

  الاستثماري   بالمناخ   يتأ ثر   إل جنبي   الاستثمار   حجم   أ ن   إلقول   يمكن   س بق   ما   خلال   من 

  وإلحقوق   إلقانونية   إلضمانات   مقدمتها   في   إلعوإمل   من   مجموعة   من   يتكون   وإلذي   إلمضيفة   للدولة 

  إلس ياس ية   إلمتغيرإت   إ لى   بال ضافة ،  للاستثمار   إلمنظمة   إلآليات   وكذإ   للمستثمر   إلممنوحة 

   وإلثقافية.   والاجتماعية 

   : ـــة خـاتم 
  إلمستثمرين   يضعها  إلتي  وإل ولويات  الاهتمامات  بي  من  الاقتصادي  إلعقار  يعتبر 

  توضيح   على  إلجزإئري  إلمشرع   حرص  لذإ،  الاستثمارية  مشاريعهم  لتوطي  إل جانب

  إلجزإئري   إلمشرع   بأ ن  إلقول  ويمكننا ،  ومنحه  بتهيئته  إلمتعلقة  إلقانونية  إلآليات   مختلف

يجابية  خطوة   خطى  قد   منح   عملية  رقمنة  خلال  من  إل جنبي   الاستثمار  تشجيع  في  إ 

   للاستثمار.  إلموجه الاقتصادي إلعقار

  إلقانونية   إلآليات   معرفة  منها   إلهدف  كان   إلتي   درإستنا  خلال  من  توصلنا  وقد  

 يحدد  إلذي  17  /23  إلقانون  وكذإ،  22/18إلجديد  الاستثمار  قانون  بها  جاء  إلتي

  الاستثمارية   إلمشاريع   إس تقطاب  في  وأ ثرها  الاقتصادي  إلعقار  منح   وكيفيات  شرط

  إلتوصيات   من   بجمل  أ تبعناها  إلنتائج  من   جمل  إ لى،  إلجزإئر  في   إلمباشرة  إل جنبية 

 : كالآتي 
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 نتائج  إل :  أ ول   - 

ن  -    طريق   عن  منحه  قبل  الاقتصادي  إلعقار  لتهيئة  إلقانونية   إلآليات  وضع  إ 

  إلدإخل   وإلربط  إلضرورية  إلش بكات  بك  تهيئته  مهمة  تتولى   إلتي  إلوطنية  إلوكالت

يجابية  خطوة   يعتبر   ،بالطرق   لما   وهذإ،  إل جنبية  الاستثمارية  إلمشاريع   لس تقطاب   إ 

  يشجع   إلذي  إل مر،  إل جانب  إلمستثمرين   قبل   من  تهيئته   في  وتكاليف   عناء  من  يوفره

 إلجزإئر. في  إلمشاريع من إلنوع  هذإ إس تقطاب  على تأ كيد بك

  لل ملاك   إلتابع  الاقتصادي  إلعقار  تهيئة  مهمة  إلمختصة  إلعمومية  إلوكالت  تتولى  - 

 أ و   إلحضري  أ و  إلس ياحي  إلعقار  مجال  في  سوإء  إلمجالت  مختلف  في  للدولة  إلخاصة

 للاستثمار. إلموجهة إلعقارية إلوفرة وتس يير متابعة إلوكالت لهذه ويناط، إلصناعي

  الاستثمار   لترقية   إلجزإئرية  إلوكالة   إ لى   الاستثمار  لدعم  إلوطنية  إلوكالة   تحويل  - 

  ش باك   إس تحدإث  خلال  من   إل جنبية  للاستثمارإت   وإلمرإفق   إلمروج   دور  ومنحها

 وطني.  إختصاص ذو إل جنبية  والاستثمارإت  إلكبرى للمشاريع   وحيد

  ونمط   ك سلوب  تنازل   إ لى   للتحويل  إلقابل   الامتياز   طريقة  إلجزإئري   إلمشرع   إعتمد  - 

  قبل   من  الامتياز   هذإ  منح   ويت،  الاقتصادي  إلعقار  لس تغلال  ووحيد   حصري

 الاستثمار. للترقية إلجزإئرية إلوكالة

ن  -    إلعقار   إ لى  إلولوج   بتعزيز  يسمح   للمستثمر  إلرقمية  إلمنصة  إس تحدإث   إ 

  تجس يد   لتسهيل  إلمستثمرين  لنشغالت  والاس تجابة  للاستثمار   إلموجه  الاقتصادي

  قانون   بموجب   إلمكرسة  إلجديدة  الاقتصادية  إلمقاربة  تنفيذ  في  يساهم  أ نه  كما،  مشاريعهم

  إلحصول   في   إلحقيقيي  للمستثمرين  إل ولوية  منح  إ لى  وإلرإمية  الاقتصادي  إلعقار  منح

  إس تقطاب   في  يعزز   إلذي  إل مر،  منحه  في  إلشفافية  وضمان  الاقتصادي  إلعقار  على

 إلجزإئر. في  إل جنبي الاستثمار

 إلعقار   منح   على  وإلمترتبة  للمستثمر  إلممنوحة  وإلحقوق  إلقانونية  إلضمانات  تشك  - 

 إلجزإئر.  في  إل جنبية الاستثمارإت تشجيع  في إ يجابي  تأ ثير مجملها  في الاقتصادي
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 ترإحات الاق:  ثانيا   - 

  بضبط   وذلك،  إلثانية  إلمادة   من   إل خيرة  للفقرة   إلجزإئري  إلمشرع   تعديل  ضرورة  - 

  إلعقار   مكونات  في   تدخل  إلتي  للدولة   إلتابعة  إلخاصة  إل ملاك   بدقة  وتحديد

  تقليص   إلوقت  مرور  مع  عليه  يترتب   قد  إلدقيق  إلتحديد   فعدم،  الاقتصادي

 للدولة.  إلعقارية للحافظة  وإس تنزإف

  إلعقار   ومنح   بتهيئة  إلمكلفة  إلوكالت   وأ عوإن  موظفي  وتكوين  تأ هيل   ضرورة  - 

  منح   أ ن  إعتبار  على،  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة  موظفي  لس يما،  الاقتصادي

 إلعقار  منح   مجال  في  تكوينية  دورإت  تنظيم   بالضرورة   يتطلب  للوكالة  جديد  أ مر  إلعقار

   أ فضل.  بشك إلمنصة لتس يير إلتقني وأ يضا إلقانوني  إلجانب في الاقتصادي

  من   إلمستثمر  توإجه  إلتي  إلصعوبات  وتذليل   الاستثمارية  إلمشاريع  متابعة  ضرورة  - 

  وإلبشرية   إلمادية  إل مكانيات   جميع   بتوفير   وهذإ،  الاستثمار  لترقية  إلجزإئرية  إلوكالة   قبل 

عذإرين بمجرد إلفسخ بقرإر إلتسرع  وعدم   إلفسخ  قرإر ربط ضرورة  مع، إلوكالة من إ 

 إلتقصير.  بجسامة

عادة  ضرورة  -  ل  للتحويل  إلقابل  بالترإض  الامتياز   منح  صيغة  في  إلنظر   إ  ، تنازل  إ 

ل،  إل جنبية  الاستثمارإت  إس تقطاب  في  إل يجابي   تأ ثيرها  من  إلرغم  فعلى   قد   أ نها  إ 

 للدولة.  إلعقارية إلحافظة  وإس تنزإف تقليص إ لى إلوقت  بمرور تؤدي

ن   -  صلاح   مرإفقة  يتطلب   للاستثمار   إلجديد   إلقانوني   إل طار   إعتماد   إ    على   وإ 

ة مس توى  وإلضرإئب.  إلبنوك  غرإر  على  تشريعات عد 

:  وإلمـرإجــع   إلهـوإمــش 
 

فلاح خيرة، أ وسهل عبد إلرحيم، منح إلعقار الاقتصادي إلموجه للاستثمار، مجل إلقانون إلعام إلجزإئري وإلمقارن،    -(1)

 . 407، ص 2024، جويلية 1، إلعدد  10إلمجلد 
، يحدد شروط  2023نوفمبر    15هـ إلموإفق لـ    1445جمادى إل ولى    1، إلمؤرخ في  23/17: إلقانون  4إلمادة    -(2)

إلعدد   ج.ر،  إستثمارية،  مشاريع  ل نْاز  إلموجه  للدولة  إلخاصة  لل ملاك  إلتابع  إلعقار الاقتصادي  منح  ،  73وكيفيات 

 . 6، ص 2023نوفمبر  16إلصادرة في 
 . 6، سالف إلذكر، ص 17/ 23: إلقانون  2إلمادة   - -(3)
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 . 7، سالف إلذكر، ص 23/17: إلقانون 8إلمادة  -(4)
حنان مزهود: إلنظام إلقانوني لتوجييه إلعقار الاقتصادي إلتابع لل ملاك إلخاصة للدولة لنْاز مشاريع إستثمارية     -(5)

إلقانون   ل حكام  باتنة  17-23وفقا  جامعة  إل كاديمية،  للدرإسات  إلباحث  إلمجلد  1، مجل  إلعدد  11،   ،2  ،2024  ،

 . 582ص
 . 6، سالف إلذكر، ص23/17: إلقانون 3إلمادة  -(6)
نشاء إلوكالة إلوطنية للعقار  2023ديسمبر    28، إلمؤرخ في  488  /23: إلمرسوم إلتنفيذي  6إلمادة    -(7) ، إلمتضمن إ 

 . 2023ديسمبر   30، إلصادرة في  85إلصناعي وتنظيمها وسيرها، ج.ر، إلعدد  
نشاء إلوكالة إلوطنية للعقار  2023ديسمبر    28، إلمؤرخ في  489  /23: إلمرسوم إلتنفيذي  5إلمادة    -(8) ، إلمتضمن إ 

 . 2023ديسمبر   30، إلصادرة في 85إلس ياحي وتنظيمها وسيرها، ج.ر، إلعدد  
نشاء إلوكالة إلوطنية  2023ديسمبر    28، إلمؤرخ في  490  /23: إلمرسوم إلتنفيذي  12،  11إلمادة     -(9) ، إلمتضمن إ 

 . 2023ديسمبر  30، إلصادرة في  85للعقار إلحضري وتنظيمها وسيرها، ج.ر، إلعدد 
، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز  2023ديسمبر    28، إلمؤرخ في  23/487: إلمرسوم إلتنفيذي  2إلمادة     -(10)

، ج.ر،  إستثماريةإلقابل للتحويل إ لى تنازل عن إلعقار الاقتصادي إلتابع لل ملاك إلخاصة للدولة إلموجه ل نْاز مشاريع  

 . 10، ص 2023ديسمبر   30، إلصادرة في 85إلعدد  
 . 12، سالف إلذكر، ص 23/487: إلمرسوم إلتنفيذي 15إلمادة  -(11)
 . 11، سالف إلذكر، ص  23/487: إلمرسوم إلتنفيذي 10، إلمادة  9إلمادة  -(12)
 . 12، سالف إلذكر، ص 23/487: إلمرسوم إلتنفيذي 17إلمادة  -(13)
، إلصادرة  50، إلمتضمن قانون الاستثمار، ج.ر، إلعدد  2022يوليو  24، إلمؤرخ في 22/18: إلقانون 19إلمادة   -(14)

 . 8، ص 2022يوليو  28في 
، يحدد كيفيات تسجيل الاستثمارإت أ و إلتنازل 2022سبتمبر    8، إلمؤرخ في  22/299: إلمرسوم إلتنفيذي  4إلمادة    -(15)

،  60عن الاستثمارإت أ و تحويلها وكذإ مبلغ وكيفيات تحصيل إل تاوة إلمتعلقة بمعالجة ملفات الاستثمار، ج.ر، إلعدد  

 . 12، ص  2022سبتمبر   18إلصادرة في 
، يحدد تنظيم إلوكالة إلجزإئرية لترقية الاستثمار  2022سبتمبر    8، إلمؤرخ في  298/ 22: إلمرسوم إلتنفيذي  18إلمادة     -(16)

 . 9، ص  2022سبتمبر   18، إلصادرة في  60وسيرها، ج.ر، إلعدد 
 . 9، سالف إلذكر، ص 22/298: إلمرسوم إلتنفيذي 18إلمادة  -(17)
 . 11، سالف إلذكر، ص23/487: إلمرسوم إلتنفيذي 9إلمادة   -(18)
 . 11، سالف إلذكر، ص 487  /23: إلمرسوم إلتنفيذي 11إلمادة  -(19)
 . 11، سالف إلذكر، ص 487  /23: إلمرسوم إلتنفيذي 12إلمادة  -(20)
 . 17، سالف إلذكر، ص 487  /23: إلمرسوم إلتنفيذي 17إلمادة  -(21)
إلجديد    الاستثمار بي إلوإقع وإلمأ مول في ظل قانون    الاستثمار ميساوي حنان وأآخرون، إلآليات إلقانونية لدعم     -(22)

 . 233، ص 2024، إل سكندرية، إلطبعة إل ولى، مكتبة إلوفاء إلقانونية، 2022لس نة  22-18
 . 11، سالف إلذكر، ص 22/298: إلمرسوم إلتنفيذي 27إلمادة   -(23)
 . 11، سالف إلذكر، ص 487 /23: إلمرسوم إلتنفيذي 6إلمادة   -(24)
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 . 11، سالف إلذكر، ص 487 /23: إلمرسوم إلتنفيذي 7إلمادة  -(25)
 . 11، سالف إلذكر، ص 22/298: إلمرسوم إلتنفيذي 27إلمادة  -(26)
منير بن عزوق، مسعودة مزإري، إلعقار الاقتصادي كآلية لتشجييع الاستثمار وإسترإتيجية للتنويع الاقتصادي،    -(27)

 . 11، ص 2023، 1، إلعدد  1مجل إلموسوعة في إلقانون وإلعلوم إلس ياس ية، إلمجلد
 . 108ميساوي حنان وأآخرون، إلمرجع إلسابق، ص   -(28)
 . 7، سالف إلذكر، ص 18  /22: إلقانون 13إلمادة  -(29)
 . 111ميساوي حنان، إلمرجع إلسابق، ص -(30)
، إلمجل إل كاديمية للبحوث إلقانونية وإلس ياس ية، إلمجلد  22/18إمقرإن رإضية، ضمانات الاستثمار في إ طار إلقانون     -(31)

 . 3416، ص 1، إلعدد 7
 . 109ميساوي حنان، إلمرجع إلسابق، ص    -(32)
 . 6، سالف إلذكر، ص 22/18: إلقانون 10إلمادة  -(33)
 . 8، سالف إلذكر، ص 23/17: إلقانون 14إلمادة  -(34)
 . 8، سالف إلذكر، ص 23/17: إلقانون 14إلمادة  -(35)
 . 12، سالف إلذكر، ص487  /23: إلمرسوم إلتنفيذي 2/ 13إلمادة  -(36)
   . 12، سالف إلذكر، ص23/487: إلمرسوم إلتنفيذي 15إلمادة  -(37)
 . 8، سالف إلذكر، ص 17  /23: إلقانون 17إلمادة  -(38)
 . 8، سالف إلذكر، ص17  /23: إلقانون 20إلمادة  -(39)
ثرإء للنشر وإلتوزيع، إل ردن، د.س.ن، ص  الاستثمارسعيدي يحي:  -(40)  . 205إل جنبي إلمباشر، إ 
نبيل قليل: وإقع مناخ الاستثمار إل جنبي إلمباشر في إلجزإئر درإسة مقارنة مع تونس وإلمغرب، مجل إلحقوق وإلعلوم    -(41)

 . 367، ص 2013، 1، إلعدد  7إلس ياس ية، جامعة زيان عاشور، إلمجلد 


