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  الملخص: 

يهدم   ا المقال إلى تحليل دور العقار الصاايي يي جلب وترقية الاستامار يي الجزائر خلال الفترم         

المشاريع 2021– 2004 لاجاح   
ً
أساسيا  

ً
شرطا يمال  الصاايي  العقار  توفر  أن  الباحاان  يوضح    

 يي قرار  الاستامارية الصااعية، باعتبار  البنية التحتية التي تُقام عليها الأنشطة الإنتاجية، 
ً
 مؤثرا

ً
وعاملا

المستامر من حيث الجا زية، الإجراءا ، والتهيئة  كما تتااول الدراسة الإطار التشريعي الماظم للعقار 

مااخ   لبيانا   قياس ي  تحليل  على   
ً
واعتمادا الامتيا    إلى  التاا ل  من  الاستغلال  وتطور صيغ  الصاايي، 

جود علاقة  ا  دلالة إحصائية بين العقار الصاايي  الأعمال وحرية الاستامار، توصلت الدراسة إلى و 

ضرورم  إلى  الدراسة  وتنتهي  الاستامارية   السياسا   طبيعة  تعكس  متباياة  تأثيرا   مع  والاستامار، 

تبسيط الإجراءا ، تحسين تسيير العقار، وتعزيز الشفافية لضمان فعاليته كأدام استراتيجية للتامية  

 الاقتصادية يي الجزائر  

 ، الجزائر مااخ الأعمال، : العقار الصاايي، الإستامار، عقد التاا ل، عقد الإمتيا الكلمات المفتاحية

 

Abstract:  

This article analyzes the role of industrial real estate in promoting investment in 

Algeria during the period 2004–2021. The authors highlight that industrial real 

estate is a fundamental prerequisite for the success of industrial investment 

projects, as it provides the physical and infrastructural foundation for productive 

activities and significantly influences investors’ decisions regarding readiness, 

procedures, and land development. The study reviews the legislative framework 

governing industrial real estate and traces the evolution from waiver contracts to 

usufruct-based concession contracts. Using an empirical analysis based on business 

climate indicators and investment freedom indices, the study finds a statistically 

significant relationship between industrial real estate and investment, reflecting the 

impact of changing investment policies. The paper concludes with 

recommendations to simplify procedures, improve real estate management, and 

enhance transparency to strengthen industrial real estate as a strategic tool for 

sustainable economic development in Algeria.                                                                                         

Keywords:  industrial real estate, investment, waiver contract, concession 

contract, business climate, Algeria.     
 

 

 مقدمة .1

ا يي السياسا  الاقتصادية الحدياة لأنه يساعد على دفع التامية وتحقيق الامو  يعد الاستامار عاصرا مهم       

التاافسية   قدرتها  ورفع  اقتصاد ا  تاويع  إلى  تسعى  التي  الدول  ويي  الجز —المستدام   أصبح    —ائرومنها 
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أساسي جزءا  الصاايي  وتراجع الاستامار  المحروقا   أسعار  ت ب ب  فمع  الاقتصاد    التطور  خطط  من  ا 

إلى دعم الاستامار   إلى تطبيق إصلاحا  تهدم  الاالاة  الألفية  بداية  الجزائر ما   اتجهت  الافطية،  المداخيل 

كن  خارج قطاع المحروقا ، وبااء قطاع صاايي قادر على خلق الثروم وتوفير الوظائف وتحسين الإنتاج الوطني  ل

العقار   يجعل  مما  المشاريع،  لاستقبال  مااسبة  مساحا   توفير  على  كبير  بشكل  يعتمد  الجهود  نجاح     

 .الصاايي عاصرًا مهمًا وأساسيًا يي بيئة الاستامار

قام عليها المشاريع الإنتاجية، بل يعد ركيزم استراتيجية          
ُ
ت فالعقار الصاايي لا يمال مجرد مساحة أرضية 

تؤثر بشكل مباشر على قرار المستامر، وعلى حجم الاستامارا ، وعلى سرعة تجسيد المشاريع الصااعية، وعلى  

الصاا العقار  توفر  يرتبط  إ   استقطابها   يمكن  التي  القطاعا   التحتية  نوعية  البنية  جا زية  بمدى  يي 

الصااعية، ومدى تهيئة المااطق الصااعية والنشاطا ، ومدى فعالية الآليا  القانونية والإدارية التي تضبط 

ماح واستغلال     الأراض ي  ومن  اا، فإن جودم تسيير العقار الصاايي تعد من المؤشرا  الأساسية لاجاح  

 .ل مااسب وجا ب للاستامار المحلي والأجابيالدول يي بااء مااخ أعما 

سرررررعت الدولة الجزائرية بعد الإسرررررتقلال إلى تطوير اقتصررررراد ا وتحقيق التامية وأكثر ما يحقق  ل   و  فقد      

الإسرررررررررتامار سرررررررررواء كان وطايا أو أجابيا ولجلب المسرررررررررتامر وتحفيز  على دفع أمواله يي إقامة مشررررررررراريع وجب على 

ل ل  قامت  الدولة الجزائرية بتوجيه جزء من أملاكها إلى اسررررررررررتقبال    الدولة تقديم ضررررررررررمانا  كايرم وتحفيزا  

    المشرراريع الإسررتامارية على اختلافها فظهر ما يسررعق بالعقار الفلاسي والسررياسي وحتق الصرراايي  إ  يعد   ا  

 الأخير البنية التحتية يي الحيام الإقتصادية 

 البحثية:    إشكالية .1.1

 اعتماد على ما سبق نطرح الإشكالية التالية:      

 ما مدى مساهمة العقار الصناعي في ترقية الإستثمار؟. 

 . فرضيات الدراسة: 2.1

 للإستامار علاقة بالعقار الصاايي  ✓

 إن الإستامار يي العقار الصاايي دور يي التامية الإقتصادية  ✓

 . أهمية الدراسة: 3.1

ط الضوء على عاصر أساس ي    دور العقار الصاايي يي الاستامار يي الجزائرتتجلى أ مية دراسة         
ّ
يي كونه يسل

لج ب   رئيسيًا  ا 
ً
الصاايي يشكل شرط فالعقار  المااسب والمهيّأ   العقار  توفير  الصااعية، و و  المشاريع  لاجاح 

  المستامرين وتافي  مشاريعهم، خاصة يي ظل سعي الجزائر لتاويع اقتصاد ا وتقليل الاعتماد على المحروقا 
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 . أهداف الدراسة: 4.1

الفترم            العقار الصاايي يي ج ب الاستامار يي الجزائر خلال  الدراسة إلى تحليل دور  – 2004تهدم     

، من خلال تقييم السياسا  والقوانين الماظمة له، كشف الصعوبا  والمعوقا  التي تواجه المستامرين،  2021

 .المشاريع الصااعية  وتقديم مقترحا  لتحسين تسيير  بما يعز  التامية الاقتصادية ويحفز إقامة

 . هيكل الدراسة:  5.1

 قماا  بتجزئة      الدراسة إلى محوريين:    

 المحور الأول: الأحكام العامة للعقار الصاايي  ✓

 المحور الااني: أشكال إستامار العقار الصاايي   ✓

 ماهية العقار الصناعي: .2

العقار الصاايي  و مختلف الأراض ي التي وجهته للإستعمار وكل ما اتصل بها وما رصد لخدمتها،باا يي  ل       

ممارسة   أثااء  تمتلكها  كانت  والتي  أصول  من  حالتها  على  وما  اد  حلها  بعد  العمومية  المؤسسا   من  تبقى  ما 

  (2016)خوادجية ،  نشاطها وإنتاجها للسلع 

 :مميزات العقار الصناعي   1.2

 ( 2005)كريد و مشوش،  يتميز العقار بعدم مميزا  تتمال فيما يلي:  

الصناعي:1.1.2 العقار  تكون  حيث  المحاولا     .من  أولى  كانت  حيث  الإستقلال  بعد  الصاايي  العقار  نشأ 

رقم   المرسوم  خلال  من  السبعياا   يي  يي    45-73التاظيمية  لجاة    1973فيفر     28المؤرخ  بإنشاء  المتعلق 

 استشارية لتهيئة المااطق الصااعية 

العقار:2.1.2 في  الإستثمار  كيفية  حيث  فكرم    .من  على  يرتكز  ال    بالاستامار  الصاايي  العقار  يرتبط 

 الإستغلال  و  التمل  و ل  بعد إلغاء عقد التاا ل  

: يتكون العقار الصاايي من عدم مااطق مو عة ومقسمة إلى مااطق صااعية،  .من حيث توزيع المناطق3.1.2

 مااطق النشاط، مااطق خاصة ومااطق حرم وما تبقى من أصول بعد حل المؤسسا  العمومية الإقتصادية 

  إن ماا عا  العقار الصاايي  .من حيث تعقيد المنازعات المتعلقة باستغلال العقار الصناعي 4.1.2

 تختلف فهااك ما يتعلق بملكية المتعاملين ومنها ما يتعلق بمدى تافي  الإدارم أو المستامر لعقود التاا ل 
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 أشكال إستثمار العقار الصناعي: .2.2

عرم العقار الصاايي عدم  أنماط للحصول عليه،أول نوع من     العقود  و عقد التاا ل ثم ظهور عقد       

العقار   على  للحصول  الوحيد  الشكل  الإمتيا   من  وجعل  كليا  التاا ل  ألغي  ثم  التاا ل  إلى  لتحويل  الإمتيا  

 (2013)خليفة ،  الصاايي، ويمكن تقسيمها إلى مايلي: 

حيث     الأملاك الوطاية الخاصة     و عقد بيع بموجب نقل ملكية عقار بمقابل مالي .عقد التنازل:  1.2.2

تكون تابعة للدولة والموجهة لإنجا  مشاريع استامارية ويشترط يي   ا التاا ل أن تكون     الأملاك غير ضرورية  

  .لعمل الهيئا  الإدارية العمومية

وتصرفه      واستغلال  استعمال  من  العقار  على  الملكية  عااصر  جميع  للمستامر  التاا ل  يخول   ا  وبالتالي 

كما قد تكون العقارا  المراد التاا ل عنها مل     بواسطة عقود رسمية توثيفية مشهرم لدى المحافظة العقارية  

للخواص وواقعة ضمن مخطط الماطقة الصااعية، يي     الحالة تتولى المؤسسا  المختصة عملية شرائها من  

 مالكها بالطرق الرضائية وبواسطة عقود توثيقية مشهرم لدى المحافظة العقارية ثم تتولى إعادم التاا ل عنها  

لكن رغم  ل  إلى أن صيغة التاا ل ترتبه عنها مشاكل ميدانية منها إعادم بيع القطعة الأرضية مما أدى بالمشرع      

 إلى إلغاء عقد التاا ل وإستبداله بعقد الإمتيا   

المؤرخ   06/01: يي بداية   ا العقد الإمتيا  كان قابل للتحول إلى تاا ل إ  أن حسب الأمر  .عقد الإمتياز2.2.2

المحدد لكيفيا  ماح الإمتيا  والتاا ل و ل  بعد إتمام المستامر لمشروعه يطلب حق التحويل    30/08/2006يي  

  20تمس  بماح الإمتيا  لمدم  أصدر أمر بإيقام عملية التاا ل و   2008جانفي    29من إمتيا  إلى تاا ل لكن يي  

   (2008) المديرية العامة للأملاك الدولة، ساة قابلة للتجديد 

إ  أصبح عقد الإمتيا  آلية قانونية وحيدم لإستغلال العقار الصاايي والعقار موجه للإستامار عامة و ل       

يي   المؤرخ  الأمر  الإمتيا  عن طريق  01/08/2008بموجب  يتم بصيغة وحيدم وهي ماح  إمتيا   ماح  أصبح  ثم    

فقط  إ ن عقد الإمتيا   و العقد ال      صيغة التراض ي وحصر ماح قرار الإمتيا  على العقار الصاايي للوالي

ساة قابلة للتجديد و ل  عبر أسلوب التراض ي  وماه    33تخول من خلاله الدولة لمدم معياة وتقدر     المدم ب

يرتب عن الإمتيا  حق الإنتفاع أ  يخول للشخص المعني،الإنتفاع أ  يخول للشخص المعني،الإنتفاع بالعقار  

 محل الإستامار  

ائر خلال الفترة  .3  : 2021-2004دراسة قياسية لقياس العلاقة بين العقار الصناعي والاستثمار في الجز

سوم نأخ  مؤشرا  مااخ الأعمال ومتمال يي مؤشر الحصول على رخصة البااء وال   يفسر تطور مجال       

 العقار الصاايي يي الجزائر ومؤشر الحرية الاستامار ال   يفسر تحفيز الاستامار يي الجزائر  
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 2021-2004: تطور متغيرا  الدراسة خلال الفترم 1الجدول رقم 

 الساوا 
مؤشر العقار)الحصول على رخصة 

 البااء( 
 مدم عدد الاجراءا 

مؤشر درجة  

 حرية الاستامار

2004 28,75 20 219 70 

2005 28,75 20 219 50 

2006 28,8 20 219 50 

2007 33,3 20 219 50 

2008 33,7 20 219 40 

2009 38,0 20 219 50 

2010 40,8 20 219 45 

2011 39,0 20 219 20 

2012 40,9 20 219 20 

2013 42,7 20 219 20 

2014 41,9 20 219 45 

2015 54,6 20 219 25 

2016 53,5 20 227 30 

2017 59,7 20 137 35 

2018 59,7 20 137 25 

2019 61,3 20 132 30 

2020 62,0 20 132 30 

2021 62,0 20 132 30 

 ,World Bank Group Report, Doing Business 2022 : المصدر: من إعداد الباحاين بااء على

Equal Opportunity for all, Regional Profile 2022, Arab World 
 

 ويمكن تمايل المتغييرين يي اشكل التالي: 
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 2021-2004: تطور متغيرا  الدراسة خلال الفترم 1الشكل رقم 
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 EVIEWS12المصدر: من إعداد الباحاين بااء على مخرجا  برنامج 

 

من خلال الشكل أعلا  نلاحظ أن مؤشر العقار يي تحسن مستمر و ل  بسبب تقليص يي مدم الحصول على  

يوم مما يحسن من مااخ الأعمال يي الجزائر، أما بالنسبة للاستامار نلاحظ   132يوم إلى    219رخصة البااء من  

الت السياسة المالية وتغييرا   إلى تقلبا   ي تحدث يي قانون الاستامار، حيث  ت ب ب   ا المؤشر، و  ا راجع 

قانون   غرار  على  الاستامار  يخص  فيما  الاقتصادية  مصالحها  حماية  إلى  الجزائر  يعطي    49-51تهدم  ال   

للطرم الجزائر الحصة الأكبر يي المشاريع، وبما أن المؤشر صادر من البا  العالمي كمؤشر لدرجة توفر مااخ  

نين الحمائية لا تتمش ي مع سياسية الهيئة الدولية التي تهدم إلى تحرير  الأعمال على مزيا فإن مال   ا القوا

 أكثر للاقتصاد الجزائر ، حتق ولو على حساب مصلحة بلدنا 

 .الإحصاء الوصفي لمتغيرات الدراسة: 1.3

 : الإحصاء الوصفي لمتغيرا  الدراسة 2جدول رقم 

Statistiques descriptives 

 N Minimum Maximum Moyenne 
Ecart 

type 

 12,43750 44,9667 62,00 28,75 18 العقار 

 13,84142 36,9444 70,00 20,00 18 الاستامار 

 SPSS27المصدر: من إعداد الباحث بااء على مخرجا  برنامج 
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بقيمة   2012، حيث الساوا  التي تقرب     القيمة هي  96 44تقدر القيمة المتوسط لمتغير العقار ب      

خلال    75 28، أما أدنى قيمة فكانت 9 41بقيمة تقدر ب  2014، و7 42بقيمة تقدر ب  2013، و90 40تقدر ب

  2020خلال ساة  63، أما أعلى قيمة فهي  2004ساة 

بقيمة    2014، حيث الساوا  التي تقرب     القيمة هي  944 36تقدر القيمة المتوسط لمتغير الاستامار ب    

  2004خلال ساة  70، أما أعلى قيمة فهي 2011خلال ساة  20، أما أدنى قيمة فكانت 45تقدر ب

 .دراسة معامل الارتباط بين متغيرات الدراسة: 2.3

 : دراسة معامل الارتباط بين متغيرا  الدراسة 3جدول رقم 

Corrélations 

 الاستثمار العقار 

 العقار 

Corrélation de Pearson 1 **,620- 

Sig. (bilatérale)  ,006 

N 18 18 

 الاستثمار

Corrélation de Pearson **,620- 1 

Sig. (bilatérale) ,006  

N 18 18 

**. La corrélation est significative au niveau 0.01 (bilatéral). 

 SPSS27المصدر: من إعداد الباحث بناء على مخرجات برنامج 
 

 05 0أكبر من   Sig: لاتوجد علاقة ارتباطية  ا  دلالة إحصائية بين المتغيرا  أ  أن قيمة H0فرضية العدم 

البديلة   قيمة  H1فرضية  أن  أ   المتغيرا   بين  بين  إحصائية  دلالة  ارتباطية  ا   علاقة  توجد   :Sig    أصغر

 05 0أوتساو  من 

 القرار: 

وماه نرفض فرضية العدم ونقبل فرضية البدالية، أ  أن الارتباط    05 0 و أقل من    006 0يقدر ب  SIGقيمة  

 بين المتغيرا  معاو  و  و دلالة إحصائية 
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 . بناء معادلة الانحدار الخطي بين المتغيرات الدراسة: 3.3

 بااء معادلة الانحدار الخطي بين المتغيرا  الدراسة: 4جدول رقم 

aCoefficients 

Modèle Coefficients non 

standardizes 

Coefficients 

standardizes 

T Sig. 

B Erreur standard Bêta 

1 (Constante) 67,985 10,161 
 

6,691 ,000 

 006, 3,163- 620,- 218, 690,- العقار

a. Variable dépendante : الاستثمار 

 SPSS27المصدر: من إعداد الباحثين بناء على مخرجات برنامج 
بوحدم واحدم يؤد  إلى التغير يي الاستامار   x ، فكل تغير ييy الاستامار   x  اال  علاقة عكسية بين العقار

 .69 0ب

 و ن  985 67يي حالة أن العقار تساو  الصفر فإن الاستامار يقدر ب

 .تحليل التباين لمتغيرات الدراسة: 4.3

 تحليل التباين لمتغيرا  الدراسة : 5جدول رقم 

ANOVAa 

Modèle Somme des 

carrés 

ddl Carré moyen F Sig. 

1 Régression 1253,134 1 1253,134 10,006 ,006b 

de Student 2003,811 16 125,238 
  

Total 3256,944 17 
   

a. Variable dépendante : الاستثمار 

b. Prédicteurs : (Constante), العقار 

 SPSS27المصدر: من إعداد الباحثين بناء على مخرجات برنامج 
 

 %   5: نمو ج ليس له قدرم للتنبؤ )نمو ج غير صالح( عاد مستوى دلالة H0فرضية العدم 

 %  5: نمو ج لديه القدرم للتنبؤ )نمو ج صالح( عاد مستوى دلالة H1فرضية البديلة 
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 القرار: 

وماه نرفض الفرضية الصفرية ونقبل الفرضية البديلة،    05 0أصغر من    006 0والمقدرم ب  SIGبما أن قيمة  

 %، أ  أن نمو ج صالح  5أ  نمو ج لديه القدرم للتنبؤ عاد مستوى دلالة 

 .اختبار صلاحية النموذج المقدر: 5.3

 اختبار صلاحية الامو ج المقدر : 6جدول رقم 

Récapitulatif des modèles 

Modèle R R-deux R-deux ajusté 
Erreur standard de 

l'estimation 

1 ,620a ,385 ,346 11,19099 

a. Prédicteurs : (Constante),  العقار 

 SPSS27 المصدر: من إعداد الباحاين بااء على مخرجا  برنامج

  

، أما  y% من التغيرا  الحاصلة يي قيمة  50 738%، أ  أن الامو ج يفسر  50 38نسبة التباين المفسر تقدر ب 

% وهي تتعلق بمتغيرا  أخرى لم تدخل  5 61( فتعبر عن نسبة التباين غير مفسر وتقدر بالنسبة ) 

 يي الامو ج  

 الخاتمة:  .4

يعد العقار الصاايي أحد العااصر الجو رية يي تعزيز الاستامار ودعم التامية الاقتصادية يي الجزائر، إ            

المشاريع   لاجاح  الأساسية  التحتية  البنية  ويوفر  الصاايي،  النشاط  عليها  يُقام  التي  المادية  الركيزم  يمال 

 كعاصر  الاستامارية بمختلف أحجامها  ومن خلال الدراسة، تبيّن أن العق
ً
: أولا

ً
 مزدوجا

ً
ار الصاايي يلعب دورا

 كأدام لتاظيم النشاط الصاايي  
ً
ج ب للمستامرين من خلال توفير مساحا  مجهزم ومواتية للاستامار، وثانيا

 .والمسا مة يي تو يع التامية الاقتصادية على مختلف مااطق الوطن

بالشكل    اا كشف  من خلال دراستاا            الصاايي  العقار  استغلال  تعيق  التي  التحديا   وجود مجموعة من 

الأمال  من أبر      التحديا  غياب سياسة تشريعية واضحة وشاملة، وتعدد الاصوص القانونية وصعوبة 

ة  استيعابها أو تطبيقها، ما يؤد  إلى تراجع فعالية العقار الصاايي كأدام ج ب للاستامار  كما أظهر  الدراس

ضعف الهياكل والهيئا  المكلفة بتسيير  ومتابعته، و و ما سا م يي بقاء بعض المااطق غير مستغلة أو يي توقف 

 .المشاريع الاستامارية بسبب الإجراءا  الإدارية المعقدم أو البطء يي ماح العقار

العمل على اعتماد   التشريعا     إطار قانوني طويل المدى وواضح ول ل ، يبدو من الضرور   يضمن استقرار 

إلى   إضافة  الإجراءا ،  للاستامار وتبسيط  المخصصة  المااطق  وتجهيز  الدولية    تطوير  المعايير  مع  يتوافق  بما 
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ويجعلها جا زم لاستقبال المشاريع بكفاءم  كما يجب الانتقال من مرحلة التشريع إلى مرحلة التطبيق العملي،  

لمتابعة مستوى    لصااييا  مرصد رقعي خاص بالعقارمع وضع آليا  متابعة ومراقبة فعّالة، بما يي  ل  إنشاء  

 .استغلاله وتحليل المعطيا  المرتبطة به، بهدم اتخا  القرارا  الاستراتيجية المااسبة

، يمكن القول إن العقار الصاايي يشكل أدام استراتيجية محورية ليس فقط يي ج ب الاستامارا ،           
ً
ختاما

الشاملة   التامية  ويعز   فعّال  بشكل  الموارد  استغلال  يضمن  ومستدام،  متاوع  اقتصاد  بااء  يي   
ً
أيضا وإنما 

ضرورية لتحقيق أ دام التامية  والمستقرم على المدى الطويل  ل ا فإن تحسين إدارته وتطوير  يشكل خطوم  

 .الاقتصادية الوطاية، وجعل الجزائر أكثر قدرم على الماافسة على الصعيد الإقليعي والدولي
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