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  ملخص:

لا  ذلك  يت  ولا   الوطني،  الاقتصتاد  ركائز  أ هم  من  الصتناعي  القطاع  ف  الاستتثمار  يعتبر   وعاء  على ا 

 بالاهتمام  ال خير  هذا عُني لذلك  الصتتتناعي،  العقار  عليه  يطلق  الاستتتتثمار  هذا  طبيعة  يراعي  خاص  عقاري

  مشتتاريع  ف  استت تللاه  أ جل  من عليه  الحصتتول وكيفية  وتهيئته توفيره  تنظي  بهدف  الجزائري  المشرتتع  قبل  من

 .استثمارية

  المستتتتنرين  على وعرضتتت ا  الصتتتناعي  للاستتتتثمار  الموجهة  العقارية  ال وعية  توفير  مهمة  تتولى  حيث

  الاستثمار  لترقية  الجزائرية  الوكالة  هي  المجال  هذا  ف  المكلفة  ال جهزة  أ خر  خاصة،  قواني  نظمتها  مختصة  هيئات

 حول  المعلومات  كل  ووضتتع  العقاري  العرض  تستت يير  مهمة 17-23:  رقم  قانون  بموجب  المشرتتع  ل ا أ وكل  التي

  صتناعي  عقار  من  للاست تفادة  طلبه  تستييل  ستو   المستتنر  على  ما و  للمستتنر، الرقمية  المنصتتة ضمن وفرته

 دعم و  تشتييع  على  يؤُثر قد  التقييد هذا  أ ن  حيث فقط،  عقارية  عروض  من  متوفر  هو بما  المنصتة  هذه  عبر

 غير  للولة  تابعة  أ خر   عقارات  باختيار  للمستتتتنرين  الستتت   وعدم  العقارية  العروض  لقلة  نظرا  الاستتتتثمار

 .العقاري العرض ف عنها المعلن تلك

 ودوره  الجزائر  ف  الاقتصادي  العقاري  العرض  دراسة  أ جل  من  البحث  هذا  لكتابة  يدفعنا  ما  هذا

 .القانون ال من بمبدأ   ذلك وعلاقة الصناعي الاستثمار وجذب تحفي ف
 . ال من القانون؛ الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار؛ العقار الصناعي ؛  العرض العقاري؛ الاستثمارالكل ت المفتاحية: 
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Abstract: 
 Investment in the industrial sector is considered one of the most important 

pillars of the national economy. This can only be achieved on a specific real estate 

platform that takes into account the nature of this type of investment, known as  

industrial property. Therefore, the latter has received significant attention from the 

Algerian legislator with the aim of regulating its provision, preparation, and 

the.methods of acquiring it for the purpose of utilizing it in investment projects The 

task of providing real estate platforms designated for industrial investment and 

presenting them to investors is entrusted to specialized bodies organized by 

specific laws. The latest agency responsible in this field is the Algerian 

Investment Promotion Agency, which, under Law No. 23-17, has been assigned 

the mission of managing the real estate supply and providing all related 

information through the digital platform for investors. Investors are only 

required to register their requests to benefit from industrial property through 

this platform based on the available real estate offers. However, this restriction 

may affect the encouragement and support of investment due to the scarcity of 

real estate offers and the denial of investors to choose other state-owned 

properties outside those announced in the real estate supply. 

This motivates us to write this research to study the economic real estate supply 

in Algeria, its role in stimulating and attracting industrial investment, and its 

relation to the principle of legal security. 

Keywords: Investment; Real estate supply; Industrial property; Legal security; 

Algerian Investment Promotion Agency. 

 

 مقدّمة:  

يلاأه أ  ية كبر  من  يعُدَ الاستتثمار الصتناعي من أ هم دعاا التةية الاقتصتادية للولة، لذا   ا 

خلال النصوص التشريعية متواترة التي تسعى ف مجمل ا ا لى تطويره بما يتناسب والظروف الاجتماعية 

على حد ستتواء  والاقتصتتادية والستت ياستت ية، وبما يكفل ضتت  ت تحفيية للمستتتنر الوطني وال جن  

 تجعله يقُدم على الاستثمار ف هذا المجال.

من أ برز ما اهت التشرتتتتتيع بتنظ ه لدعم هذا القطاع الاستتتتتتراتييي هو كيفية توفير العقارات 

الصتناعية لفاددة المستتنرين وتهيئتها وأ ستلوب منح ا واست تللال ا ال لمر المترتبة على ذلك سواء بالنس بة 

عي الرديسيت حاجتي ه   للولة مانحة العقار أ و بالنست بة للمستتنر المست تفيد، ل ن اهتمام المستتنر الصتنا

اليات جاذبة  العقار الصتناعي كوعاء للاستتثمار وكذا قانون الاستتثمار ف حد ذاته بما يوفره من حوافز وأ

 للاستثمار.
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حيث أ ن العقارات التي توفرها الدولة باعتبارها وعاء لاحتضان المشروع الاستثماري الصناعي 

هي من حيث نظام ملكيتها تابعة ل ملاك الدولة الخاصتة، تكون ف كلتم مناطق مهيئة م ل المناطق  

الصتناعية ومناطق النشتاطات ومعروضتة للاستتثمار ف كلتم عرض عقاري ومستيرة من طرف أ جهزة 

اليات قانونية تبي كيفية ذلك.متخص  صة تقوم بمنح ا للمستنرين وفق أ

جراءات منح العقار الصتتتناعي للمستتتتنرين عبر مختلف ال زمنة   لقد تباينت وتطورت كيفية وا 

ووفقا لمختلف ال ستاليب الاقتصتادية التي اعهدها المشرتع ف تست يير الدولة، حيث  ركز ف  هنا هذا 

لى تنتازل  على أ خر مرحلتي مر به  هتذا النوع من العقتار وه  نظتام الامتيتاز اللير قتابتل للتحويتل ا  

بابية وهي حرية المستتتنر ف اختيار العقار الذي   04-08المعهد بموجب ال مر رقم   الذي تمي بستتمة ا 

يوطن فيه مشروعه حتى ولو كان خارج العرض العقاري المههل ف المناطق الم يئة كالمناطق الصناعية 

 وغير مخصتص أ و ف طور  ومناطق النشتاطات، بشرتأ أ ن يكون العقار تابع لم ملاك الخاصتة للولة

رفاق طلبه بدراسة تقنية لمشروعه و العقار محل الطلب.  التخصيص مع ا 

لكن مع فشتل هذا النظام ف تحقيق الا قلاع الاقتصتادي المنشتود ومع تلير النظام الست يا  

جراء تلييرات جذرية ف النظام القانون لمنح وتستت يير واستت تللال العقار  2019ستت نة   قام المشرتتع با 

د  ، والذي يقوم على الامتيتاز القتابتل للتحويتل ا لى تنتازل بعت17-23الصتتتتتنتاعي من خلال القتانون رقم:  

انجاز المشرتوع والشرتوع ف الاست تللال، أ ين اكلتترأ المشرتع أ ن لا يت منح أ ي عقار اقتصتادي غير 

ره ف توفر العقار الصتناعي بست ب قلة المناطق الم يئة وصتعوبة وطول  ندمهيئ وهو ما يمكن أ ن يخلق  

 ن. مدة التهيئة مما يس م ف خلق بيئة غاير جاذبة للاستثمار وخل بمبادئ ال من القانو

بناء على ما ستت بق نطر  الا كلتتكالية التالية: ما مد  جاذبية ال ستتلوب الحاي لتستت يير ومنح 

 العقار الصناعي المرتبط بوفرة العرض العقاري وأ ثره على تحفي الاستثمار الصناعي ف الجزائر؟ 

جابة على هذه الا كلكالية اعهد  الخطة التالية:  للا 

 دور الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار ف تكوين وتس يير العرض العقاري الصناعي المبحث ال ول:

 الصناعي خاصية العرض العقاري وأ ثرها على تحفي الاستثمار المبحث الهان:

 المبحث ال ول:  

 العرض العقاري الصناعي ودور الوكالة الجزائرية لترقية الاستثمار ف تكوينه وتس ييره 

 171-23من القانون رقم  02الجزائري مكو ت العقار الاقتصتتتتتادي ف المادة   المشرتتتتتع  حدَد

، ك  تعتبر الوكالة 3، التي من بينها العقار الصتتتتناعي4862-23من المرستتتتوم التنفيذي رقم  02والمادة  

أ حد ال جهزة المحورية المكلفة بملف الاستثمار والعقار الاقتصادي، والتي ل ا  4الجزائرية لترقية الاستثمار

 دور أ سا  ف تكوين العرض العقاري الصناعي وتس ييره ومن ثم منحه لفاددة المستنرين.
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 المطلب ال ول: أ صناف العقار الصناعي 

يعُرف البعض العقار الصتتتتناعي ب: نه: "قطعة من ال رض تابعة ل ملاك الدولة مهي: ة ل ن تكون 

، وللعقار الصتناعي أ صتناف تندرج ضمن مكو ت  5موطن المنشت: ة أ و المصتنع أ و المشرتوع الاستتثماري"

 ومراس  ه التنظ ية. 17-23العقار الاقتصادي، ل ا أ حكامها المنظمة ف القانون رقم 

 الفرع ال ول: المناطق الصناعية ومناطق النشاطات

من أ هم مكو ت العقار الصتتناعي هي المناطق الصتتناعية ومناطق النشتتاطات والتي اكلتتترأ  

أ ن تكون هتذه المنتاطق تابعتة ل ملاك الدولة الختاصتتتتتة وأ ن يت   7و  6ف متادتيته    17-23القتانون رقم  

 .4886-23تهيئتها من طرف الوكالة الوطنية للعقار الصناعي وفقا ل حكام المرسوم التنفيذي رقم 

 أ ولا: المناطق الصناعية

المتعلق  45-73كان أ ول تنظي قانون للمناطق الصتناعية ف الجزائر المست تقلة هو المرستوم رقم  

نشتتتاء   نشتتتاء لجنة استتتتشتتتارية لتهيئة المناطق الصتتتناعية، التي تكفلت با  منطقة صتتتناعية على   77با 

 .7المس تو  الا قل ي للبليات والولايات

لم يعرف المشرتتتع الجزائري المناطق الصتتتناعية، لكن يوجد تعريف لخبراء منظمة ال د المتحدة 

للتةية والصتناعة ب: ن المناطق الصتناعية هي:" عبارة عن مستاحة أ رضتية مهي: ة ومخصتصتة لا قامة مشتاريع  

صتتتتتناعية، تنشتتتتت:   وما بقرار من رديو البلية، ويشتتتتتترأ أ ن تكون مدرجة ضمن مخطط التةية  

لعمرانية، ويتوقف نجاحها على الموقع الذي تحتله بالنست بة لشت بكة الطرق، وقنوات التوزيع، بالا ضتافة  ا

 .8ا لى سعر ال رض داخل المنطقة ذاته"

 لمنيا: مناطق النشاطات

مناطق النشتتاطات عبارة عن مستتاحات تُحدد ب: دوات التهيئة والتعمير، ُ صتتص لاستت تقبال  

، المههلة ف العمليات الاقتصتتتادية 9نشتتتاطات تتستتتم بالطابع المحن أ و نشتتتاطات متنوعة الخدمات

نتاج السلع والخدمات والتخزين  .10المتوسطة والخفيفة، م ل ا 

نشتتتتاء هذه المناطق أ ول مرة بموجب ال مر رقم   المتضتتتتمن تشتتتتكيل  26-74  النص على ا 

بمستتتتتا تة من البليات، معهتدة على    20/02/1974احتيتاطتات عقتاريتة لفتادتدة البليات، المؤر  ف 

المتعلق بالتوجيه العقاري    25-90مخططات التهيئة والتعمير، وبعدها أ صتتتتتبحت  ضتتتتتع للقانون رقم  

 .2611-74الذي أ للى ال مر رقم  18/11/1990 المؤر  ف:

 الفرع الهان: ال صول العقارية المتبقية والفادضة
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دراج ال صتول العقارية التابعة للمؤستستات العمومية الاقتصتادية المحلة المتبقية والفادضتة عن    ا 

حاجة المؤستتستتات العمومية الاقتصتتادية ضمن حافظة العقار الصتتناعي بعد عدة مراحل متعاقبة من  

لا عادة التلييرات الس ياس ية من الع د الاكلتراكي ا لى دخول اقتصاد السوق، وبعد صدور عدة قواني 

 تنظ  ا.

 أ ولا: ال صول العقارية المتبقية

هي كل  486-23من المرستتتتوم التنفيذي رقم  04تعتبر ال صتتتتول العقارية المتبقية طبقا لل دة  

ملك عقاري تابع للمؤستتتستتتات العمومية الاقتصتتتادية التي   حل ا أ اناء فترة التستتتعينات من القرن 

عداد جرد لم صتول المتبقية ابتداء من صتدور  الماضي، وأ وجب المشرتع على مصتفي هذه المؤستستات ا 

رستتوم المذكور أ علاه ف الجريدة الرةية، على أ ن تُرستتل قالجة الجرد ا لى مدير أ ملاك الدولة المختص الم

عداده من طرف المصتتتفي ومدير أ ملاك الدولة المختص  قل يا، وبُستتتد تستتتل  ا بموجب مح تتت يت ا  ا 

قل يا  .12ا 

 لمنيا: ال صول العقارية الفادضة

ال صتتول الفادضتتة ب: .ا:".....ال ملاك العقارية غير   486-23من المرستتوم رقم   05عرفت المادة  

ا لى  02اللازمة لنشتتاأ المؤستتستتة العمومية الاقتصتتادية..." وبينت بالتفصتتيل ف فقراتها من الفقرة 

نشتتاء لجنة على مستت تو  كل ولاية مهم 07الفقرة   تها تحديد أ نواع هذه ال ملاك العقارية، على أ ن يت ا 

عداد جرد ل ا، على أ ن يت ا رستال الجرد ا لى  لو مستاه ت الدولة الذي  هذه ال صتول الفادضتة و ا 

دماجه ضمن ال ملاك الخاصتتة للولة بصتتفة   يفصتتل ف طابع الفادض لم صتتول بموجب لاتىة حتى يت ا 

بلاغ نستت ة من اللاتىة للوكالة الجزا ، 13ئرية لترقية الاستتتثمار انية، على أ ن تقوم أ مانة هذا المجلو با 

 كيفية تكريو  لية استرجاع الدولة ل ذه ال صول الفادضة. 09و بينت المادة  

ضتتافة ا لى ال صتتناف التي ذكر ها، تعتبر ال راضي الم ي: ة التابعة ل ملاك الدولة الخاصتتة والتي  ا 

تكون مناستت بة لاستت تقبال مشرتتوع استتتثماري صتتناعي داخلة ضمن حافظة العقار الصتتناعي وتشتتم 

م من المرستتو   02والمادة    17-23من القانون رقم   04و 02عرض عقاري لفاددة المستتتنرين وفقا لل دة  

 .486-23التنفيذي رقم 

 المطلب الهان: دور الوكالة الجزائرية ف تشكيل وتس يير العرض العقاري الصناعي 

حيث توُضع المعلومات المتعلقة بتوفر العقار الموجه للاستثمار تحت تصرف المستنر من خلال  

 23و 6المنصتة الرقمية للمستتنر التي تست ييرها الوكالة الجزائرية لترقية الاستتثمار، وفقا ل حكام المادتي 

الوكالة المذكورة   ، ويت تشتتتتتكيل وتستتتتت يير العرض العقاري عبر مهام تقوم بها18-22من القانون رقم  

 ومراس  ه التنفيذية ك  ين: 17-23أ علاه وفقا ل حكام القانون رقم 
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بب أ ن  ضتع العقارات المراد منح ا قبل نشرتها ف المنصتة الرقمية لا جراءات التدقيق ف   -1

وضتعيتها القانونية ب: ن تكون ل ا ست ندات ته ت تبعيتها لم ملاك الخاصتة للولة وكذا وضتعيتها بالنظر 

 ل دوات التهيئة والتعمير من مخططات ورخص وغيرها.

ذا كانت تلك ال وعية قد   منح ا ستتابقا للمستتتنرين ثم استتتردادها من طرف الدولة ف   -2 ا 

ا طار  لية التط ير بصتتتتفة .ادية فييب أ ن يكون ل ا كل الستتتت ندات والولمدق التي تبي وضتتتتعيتها 

الحالية وخلوها من النزاعات أ ين يت وضتع ا تحت تصرتف الوكالة عن طريق مح ت تستلي حضتوري  

 14ر أ ملاك الدولة والمدير الولائي للش باك الوحيد للوكالة ليت منح ا من طرف هذا ال خير.بي مدي

تجهع الوكالة دوريا مع مصتتاأ أ ملاك الدولة لتحديد قالجة ال ملاك العقارية القابلة لتشتتكيل   -3

عرض عقاري موجه للاستتتتتثمار يعرض على المستتتتتنرين يكون ف كلتتتتم بن  معطيات تابع للوكالة  

وينشتتتت:  خصتتتتيصتتتتا ل ذا اللرض، يتكون هذا البن  من قالجة تضتتتتم ال ملاك العقارية التي تشتتتتم 

زاء  احتياطات عقارية متوفرة خضتعت مست بقا لا جراءات التدقيق ف وضتعيتها القانونية وكذا وضتعيتها ا 

 15أ داوت التعمير.

ترستتتل مصتتتاأ أ ملاك الدولة جردا بال وعية العقارية المتوفرة ا لى الوكالة ويت هذا التحقيق  -4

عن طريق المعلومات المقتدمة من طرف اااعات المحليتة والمؤستتتتتستتتتتات وال يئتات العموميتة المكلفتة 

ف المناطق  بالعقار الاقتصتتادي المههلة ف الوكالة الوطنية للعقار الصتتناعي بالنستت بة لم راضي الواقعة  

أ ما ال صتتول المتبقية وال صتتول الفادضتتة فتكلف مصتتاأ أ ملاك الدولة    الصتتناعية ومناطق النشتتاطات

عداد الجرد الخاص بها.  با 

ك  أ ن الوكالة كلفت بالتشتتاور مع القطاعات المعنية بالبث ف توجيه الوفرة العقارية بلرض   -5

م ل أ ن يختار وعاء عقاري لا نجاز منطقة صتتناعية، فقبل   16تهيئتها من طرف الوكالات المتخصتتصتتة،

الشرتتتتوع ف منح القطع للمستتتتتنرين بب تهيئة تلك المنطقة أ ولا عن طريق الوكالة الوطنية للعقار  

الصتتتتتنتاعي وبعتد ا تهتاء  ليتة التهيئتة تت:    ليتة تحتديتد الاستتتتتتثمارات القتابلة للحصتتتتتول على العقتار  

عنى  صتيص العقارات المتوفرة على مست تو  المناطق الصتناعية ل نواع الاقتصتادي ف تلك المنطقة، بم

محددة من الاستتثمار الصتناعي حستب مقومات المنطقة أ و حاجياتها مع أ خذ بعي الاعتبار خصتوصتية  

طار ال هداف المستطرة،  النشتاطات المطورة أ و التي ستيت تطويرها على المست تو  الوطني والمحن ف ا 

 17بالتشاور مع الولاة الذين تقع ف دائرة اختصاص م تلك ال وعية العقارية.وتت هاته العملية 

تكون الوكالة ملزمة بوضتتتتع كل المعلومات حول الوفرة العقارية عن طريق المنصتتتتة الرقمية  -6

 حتى تكون تحت تصرف المستنر.
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عداد جرد ال راضي الم ي: ة التابعة ل ملاك الدولة الخاصتتتتة الموجودة والتي تقبل   -7 بعد أ ن يت ا 

است تقبال مشرتوع استتثماري من طرف الوكالة الوطنية للعقار الصتناعي فع يتعلق بالعقارات التي تقع  

وبعد ا رستال قالجة الجرد هذه من    18ف المناطق الصتناعية ومناطق النشتاطات والحظائر التكنولوجية،

نشتتتتتاء بن   طرف مصتتتتتاأ أ ملاك الدولة ا لى الوكالة، تقوم هذه ال خيرة عبر كلتتتتت بابيك ا الوحيدة با 

من المرستتوم التنفيذي رقم   03من المادة   02معلومات على مستت تو  كل ولاية يتضتتمن طبقا للفقرة  

 بنص ا ما ين: 23-489

"قالجة كلتتتاملة لم ملاك العقارية ذات ال  ية والمشتتتخصتتتة والمحصتتتاة والمستتت لة التي تشتتتم 

الاحتياطات العقارية المتوفرة، التي بب أ ن  ضتتع مستت بقا لا جراءات التدقيق ف وضتتعيتها القانونية  

 ووضعيتها بالنظر ل دوات التهيئة والتعمير.

قتالجتة محتدودة لم ملاك العقتاريتة المتوفرة القتابلة لمنح الامتيتاز عل تا، التي   تط يرهتا بصتتتتتفتة -

.ادية ول ا كل الولمدق العقارية والتي تشتتم الوفرة العقارية التي توضتتع بصتتفة منتظمة تحت تصرتتف  

 مدير أ ملاك الوكالة الجزائرية لترقية الاستتثمار من طرف الدولة عن طريق مح ت موقع حضتوريا بي

قل يا والمدير الولائي للش باك الوحيد للوكالة".  الدولة المختص ا 

تكَُوِنُ الوكالة بصتتتفة دورية مع مصتتتاأ أ ملاك الدولة قالجة ال ملاك العقارية القابلة لتشتتتكيل -

ليه ستالفا، على أ ن يت تحديد مدة   العرض العقاري الموجه للاستتثمار بناء على بن  المعطيات المشتار ا 

يم طلبه ف منح  ( يوما حتى يهكن المستتتتتنر من الاطلاع عل ا وتقد30نشرتتتت هذه القالجة بهلااي  

 .48719-23من المرسوم التنفيذي رقم   4و 3العقار الاقتصادي وفقا لل دتي  

 المبحث الهان:  

 خاصية العرض العقاري وأ ثرها على تحفي الاستثمار الصناعي ف ظل مبادئ ال من القانون 

المستتتتتتنر   17-23والقانون رقم   18-22قيَد المشرتتتتتع الجزائري من خلال أ حكام القانون رقم 

الراغب ف الحصتتول على عقار صتتناعي ب تتورة تقديم طلب على أ حد العقارات المتوفر ف العرض 

كلتتكالات  لية وقانونية، خلافا  العقاري للوكالة عبر منصتتتها الرقمية فقط وهو ما يمكن أ ن ينيم عنه ا 

، حيث كان المستتنر ه الخيار ف أ ن يطلب قطعة متوفرة 0420-08لما كان عنه الا جراء ف ال مر رقم  

قامة مشرتوع استتثماري عل ا   لد  ال يئة المختصتة أ و هو أ ن يختار القطعة المناست بة و يرا ا من أ جل ا 

بشرتتأ أ ن تكون تابعة لم ملاك الخاصتتة للولة غير مخصتتصتتة أ و ف طور التخصتتيص تقع ف أ رض 

 ل صناف المس تثناة صراحة.عامرة أ و قابلة للتعمير من غير ا

 التقيَد بطلب أ رض تدخل ضمن العرض العقاري المتوفر فقط  المطلب ال ول: ال لمر الناجمة عن 
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تعُلن الوكالة الجزائرية لترقية الاستتثمار عبر كلت بابيك ا ومن خلال المنصتة الرقمية للمستتنر بوفرة  

ن كانت ذا طابع صتتناعي أ و صتتنف  العقار الاقتصتتادي والتي تحدد ف ا طبيعة هذه ال وعية العقارية ا 

قامة   مشتتتتتاريع م  أ خر من أ صتتتتتناف العقار الاقتصتتتتتادي، ثم تقوم بدعوة المستتتتتتنرين الراغبي ف ا 

الاستتتثمارية بالاطلاع على هذا العرض العقاري وعلى كافة التفاصتتيل المرتبطة به عبر المنصتتة الرقمية  

يداع طلمم الالكترون للاست تفادة منه ف ال جال المحددة وهو  يوم من تاريخ   30للمستتنر من أ جل ا 

 الا علان.

بناء على ما ستت بق يتضتتح أ ن المستتتنر ستتواء كان وطنيا أ و أ جنبيا بد نفستته مقيدا بما هو 

نجاز مشرتتوعه ومرتبط أ يضتتا ب: جل العرض  متوفر من عرض للعقار الموجه للاستتتثمار عند رغبته ف ا 

يتداع طلبته ختارج  ذا فتاتته ال جتل ينبلي عليته أ ن ينتظر دورة أ خر  وعرض عقتاري أ خر، وليو ه ا  فتا 

ما هو معروض من أ وعية عقارية ف المنصتتة الرقمية للمستتتنر ولا خارج ال جال المحددة، وهذا   نطاق

يترتب عليه أ لمرا  لية وأ خر  قانونية تتعلق بتحفي الاستتتتثمار، حيث أ ن المشرتتتع كان غرضتتته من 

ار  نشرتتت العرض العقاري عبر المنصتتتة الرقمية هو ضتتت ن النشرتتت الواستتتع وكذا الشتتتفافية ف منح العق

ذ ينبلي بد  الاقتصتتتادي، لكن ربما تصتتتبح هاته النية الطيبة معول هدم لمستتت: لة تحفي الاستتتتثمار، ا 

 المستنر كل التس يلات التي تجذبه لا نشاء مشروع اقتصادي لا أ ن بد عراقيل تمنعه من ذلك. 

-23من القانون رقم   07لقد اكلتترأ المشرتع أ ن يكون العقار الموجه للاستتثمار مهي:  طبقا لل دة  

، وهتذا متا بعتل من العقتار المعروض من طرف الوكالة عبر منصتتتتتتهتا الرقميتة جتد محتدود، هتذه  17

قامة مشروع  يداع طلباته بلرض ا  قدام المستنر سواء كان وطنيا أ و أ جنبيا عن ا  المحدودية تُحيمُ من ا 

ات المتعلقة استتثماري معي أ و حتى التوستع فيه نظرا لمحدودية هذا العرض التي يترتب عنها قلة الدور

 باس تقبال طلبات الامتياز عبر المنصة الرقمية.

قامة مشرتتتتتوع محطة وقود م لا والتي تكون غالبا بمحاذاة الطريق   فقد يرغب المستتتتتتنر ف ا 

نجتازهتا ف منطقتة صتتتتتنتاعيتة أ و منتاطق النشتتتتتاطتات، ف هتذه الحتالة قتد لا  الوطني، وليو شرطتا ا 

يستت تطيع العمل على تنفيذ مشرتتوعه بستت ب التقيَد ف الطلب بما هو متوفر من عروض عقارية ل ن 

لا بالنست بة للمناطق الم يئة، أ و قد يكون المستتنر مُنيز مشرتوع و يرغب  العرض العقا ري لا يكون ا 

التوستع فيه من خلال قطعة أ رض محاذية لمشرتوعه لكن تلك القطعة لا تكون ضمن العرض العقاري،  

لذا ينبلي وضتتع حلول استت تثنادية تستتمح بتقديم طلبات لقطع أ رضتتية خارج العرض العقاري  صتتص 

 دة من المشاريع الاستثمارية أ و لتوسعة مشروع معهدا ومس تلل فعليا.ل نواع محد

يبرزُ الا كلتتكال بصتتفة أ ون بالنستت بة للمستتتنر ال جن  المستت تفيد من نظام الاتفاقية، التي قد 

تكون اتفاقيات انادية التي تبُرم بي دولتي المتضتتتتمنة ضتتتت  ت تقُدم من طرف الدولة لرعايا الدولة  
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الهتانيتة المستتتتتتنرين ف تا، أ و قتد تكون اتفتاقيتات متعتددة ال طراف كاتفتاقيتة تشتتتتتييع رأو  ال موال 

 .198021العربية لس نة 

حيث يوجد بعض الاتفاقيات جاء ضمن بنودها الحرص على توفير الوعاء العقاري، ك  نصتتت 

من الفصتل الهان من اتفاقية تشتييع وضت ن الاستتثمار بي دول اتحاد الملرب العر     02عليه المادة  

بنصتتتتت ا:" يمكن أ ن  06ف مادته    18-22، وهذا ما كرستتتتته قانون رقم  1990جويلية   23الموقعة ف 

ست تفيد المشتاريع الاستتثمارية القابلة للاست تفادة من ال نظمة التحفيية المنصتوص عل ا ف هذا القانون ت 

ذ تعتبر هذه الاس تفادة ض نة وتحفي للمستنر قدام    22من أ راضي تابعة لم ملاك الخاصة للولة"، ا  للا 

 على تنفيذ مشاريعه.

لكن تقييد استت تفادة المستتتنر من عقار صتتناعي عن طريق العرض العقاري المتوفر ف الوكالة  

لم ينص  17-23عبر منصتتتتها الرقمية مُيم من  لية الا قدام على الاستتتتثمار، خاصتتتة أ ن القانون رقم 

كلتتكالات  مكانية  صتتيص قطعة أ رض للمستتتنر ال جن  أ م لا، وهذا ال مر يطر  عدة ا  عن مد  ا 

 ا:منه

بما أ ن الاتفاقية تستتتمو على القانون، تكون هي ال ولى بتطبيق ا، وعليه يهور التستتتاأل هل -1

أ م بنود الاتفاقية ف  ال منح العقار الصتتتناعي خاصتتتة مستتت: لة   17-23يت تطبيق أ حكام قانون رقم  

 التقيد بالعرض العقاري المتوفر؟

يبدو أ ستلوب العرض العقاري وأ نه موجه للمستتنر الوطني أ و ال جن  الذي يكون خارج  -2

طار الاتفاقية.  ا 

نستتت ل أ نه من المفروض وك  خصتتتص المشرتتتع كلتتت باك وحيد مركزي خاص باستتت تقبال  -3

جراءات  طلبات الاستتتثمار ف المشتتاريع الكبر  وكذا الاستتتثمارات ال جنبية، كان ينبلي  صتتيص ا 

خاصة للاس تفادة من العقار الاقتصادي خاصة بهاته ال نواع من الاستثمارات  تلف عن الا جراءات 

 الحالات العادية. المعمول بها ف  

 لعرض العقاري لالنص المنظم جودة    من خلالال من القانون  مد  تجس يد مبدأ   المطلب الهان: 

ن مست: لة ربط الاست تفادة من العقار الصتناعي بمد  توفر العرض العقاري   يمكن أ ن تتعارض ا 

 فع يتعلق بجودة النص القانون. لا س عمع مبدأ  ال من القانون 

ن مبدأ  ال من القانون من أ هم المبادئ القانونية التي تهار بمناستتتت بة دارستتتتة فكرة القانون  ،  23ا 

ولقد عرفه ال ستت تاذ مازن ليلو راضي ب: نه:" الا جراءات المتُ ذة من قبل الستتلطة العامة والتي تهدف 

ل ا، والتي تكون ستاددة  ا لى تحقيق التوازن فع بي ابات ووضتو  القواعد القانونية وست ولة الوصتول ا 

قواعتد، وبي التطور ف وقتت معي بمتا يعمتل على تحقيق الاطمئنتان والهقتة لد  المختاطبي بتلك ال
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، ومن أ جتل تعزيز هتذا المبتدأ  وجتب احترام قواعتد الصتتتتتيتاغتة  24والتليير الطبيعي لتلك القواعتد"

التشرتيعية التي تعُرف ب: .ا: "تهيئة القواعد القانونية وبناأها على هيئة مخصتوصتة وفقا لقواعد مضتبوطة 

، وكل  كانت الصتتياغة ستتل ة،  كون 25وذلك تلبية لحاجة تستت تدعي التنظي ف المجهع على نحو ملزم"

تهي بقلة الهلرات والنقتادص وووليتة النص لم الحتالات والتي أ متام نصتتتتتوص قتانونيتة ذات جودة  

 .26تضمن اس تقرار المراكز القانونية والهبات ف العلاقات وح ية حقوق ال فراد

 أ ولا: معايير جودة النص التشريعي

ترتبط جودة النص القتانون باحترام شروأ وعنتاصر الصتتتتتيتاغتة التشرتتتتتيعيتة، بمراعتاة جتان  تا 

 الشكلية والموضوعية، ونظرا لتعددها سنركز على ما يهم موضوعنا فقط وهي:

 الا حاطة بكافة الجوانب التقنية والفنية بالموضوع المراد تشريعه -1

حتى يهكن المشرتع من ضتبط المصتطلحات الفنية والقانونية المناست بة لمضتمون النص، محاولا 

 قدر المس تطاع تجنب العيوب التي قد تشوب النص التشريعي، التي من بينها:

عتداده ا لى غتايتة    الخطت: :  -أ   وهو نوعتان أ متا خطت:  متادي يظ ر ف النص القتانون أ انتاء مراحتل ا 

نشرتتته ف الجريدة الرةية، أ و خط:  قانون يههل ف ذكر حا قانون غير ستتتلي ويتعارض مع القواعد  

 .27العامة، أ و ما جاء ف تشريع قانون أ خر

، ويتحقق خاصتتة عند 28وهو ما يسُتتمى بالفراغ التشرتتيعي النقص والا غفال التشرتتيعي:   -ب

عدم توي التشرتتتتيع تنظي نتان قانونية معينة، وحل ا بصتتتتفة جازمة لا تدعو  الا للشتتتت  ف كيفية 

، أ ما الا غفال أ و القصتور التشرتيعي هو ستكوت المشرتع عن تنظي موضتوع معي، أ و يعالجه 29تطبيق ا

بكيفية ف ا قصتتور، مما بعل فيه الرات قد يستت تلل ا بعض الا داريي بطريقة ستتلبية، أ و تفتح المجال 

رجاع الحقوق  للتفستتير والت: ويل والاجتهاد من طرف القضتتاء مما يصتتعب عل م  ل م القضتتائي ف ا 

، أ و تجعتل النص قتاصر عن معتالجتة جميع الحتالات المطروحتة ف أ رض الواقع، ل ن دور  30ل صحتابهتا

النص القانون ف ال ستا  هو تنظي العلاقات، لذا ينبلي أ ن يعا  جميع الا كلتكالات المطروحة وعدم 

لا اعتبرا نقصا مما يؤدي ا لى الا خلال بمبادئ ال من القانون ك  هو  الحال ف الاكتفاء بجزء منها فقط وا 

 مس: لة اقتصار طلب العقار الصناعي على ما هو موجود ف العرض العقاري دون غيره.

 وضو  القاعدة القانونية -2

يعتبر مبدأ  وضتتتتو  القاعدة القانونية من المبادئ الرديستتتت ية ف دولة القانون التي تراعي مبدأ  

،  31ال من القانون، ويقتضيت وضتو  النص احترام الدقة خلال صتياغته حتى يست ل للم اطب تطبيقه 

ما تكون صتتتياغة جامدة تُحدد بدقة مضتتتمون النص وهي التي   والصتتتياغة التشرتتتيعية على نوعي، ا 

القانون بكامل أ جزاده ونواحيه، ف يي تعُيَ من هو مخاطب بهذا النص، ك  تُحدد الحالة أ و الموضتتتتوع 
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ذ يكون  ققرره ذلك التصرتف، ا  أ و التصرتف الذي يتعامل ف هذا النص، وينتهيي بتحديد الحا الذي ي

 .32الحا موحدا ولمبتا لا يتلير بتليَر الظروف أ و وضو  الوقادع 

لا أ ن ل تا عيوب تههتل ف كو.تا تعيز عن مستتتتتايرة  رغم ميات الصتتتتتيتاغتة القتانونيتة الجتامتدة ا 

التطورات والمتليرات التي يشت دها المجهع، ولا يمكنها التصتدي للك ير من الظروف والوقادع التي تطرأ  

 33بصفة مس ت دة

أ ما النوع الهان هو الصتتتياغة المرنة، التي يقُصتتتد بها التعبير عن الحا المشُرتتتع بعبارات ذات  

 .34معنى واسع تسمح بتنوع خيارات الحلول  سب الظروف وال حوال

 وأ ثره على ال من القانون 17-23لمنيا: مظاهر مخالفة معايير جودة النص ف قانون رقم 

، نجدها بالعرض العقاريخاصتتتتة النصتتتتوص المتعلقة   17-23بالرجوع ا لى أ حكام القانون رقم  

خالفت بعض عناصر الصتتتتتياغة التشرتتتتتيعية الجيدة ال مر الذي أ ثر على جودة النص، ومن ثم مبدأ   

 ال من القانون من بي هذه المظاهر التاي:

 اتسامها بصياغة جامدة -1

فع يتعلق بمنح العقار الموجه للاستتثمار،    17-23هذا ما يعيب النصتوص القانونية للقانون رقم  

ذ أ ن الوكالة الجزائرية لترقية الاستتتثمار هي المكلفة بوضتتع المعلومات حول الوفرة العقارية عبر منصتتتها   ا 

و  تستتييل الطلب الرقمية للمستتتنر ولمن يرغب ف الاستت تفادة من أ حكام هذا القانون ما عليه ستت

من نفو  12و 08عن طريق نفو المنصتتة التي تعتبر الستت يل الوحيد لا يداع الطلبات طبقا للمواد  

 القانون.

بناء على ما سلف ذكره نجد أ ن تلك النصوص القانونية واضحة ومحددة ف أ حكامها، غير مرنة، 

لا يمكن مع ا للمستتتتنر أ ن يكون ف موضتتتع اختيار للوعاء العقاري المناستتتب ستتتواء كان متوفر ف 

ر  عروض الوكالة أ و عقار أ خر مناستتتب غير المتوفر ف العرض، وهذا ال مر لا مُفز  لية الاستتتتثما

مكانية   ويتعارض مع مبدأ  ال من القانون الذي من مقتضياته توفير الهقة اللازمة للم اطبي بالنص مع ا 

 .35التنبؤ بالنتان المترتبة على تصرفاتهم وخلق كلعور بالطم: نينة

 القصور التشريعي -2

نجد المشرتتتتع أ غفل عن ستتتتنَ أ حكام قانونية توُن مستتتت: لة تحديد أ جال العرض العقاري من 

جراءات   30طرف الوكالة ما بي فترة العرض والمواي ه، أ ن تكون م لا مدتها   يوما من تاريخ ا تهاء ا 

قد العرض الستتتابق، وهذا بعل المستتتتنر ف حالة انتظار مفتو  للعرض، مما بعله ف حالة ترصتتتد 

تجعله يتراخى عن تنفيذ فكرة مشرتتتتتوعه،  هي  عن ارتباأ المستتتتتتنر خلال تقديم طلبه بالعرض 
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، ممتا بعله  برا على تقبتل متا هو متوفر من عرض لا مختتارا فع يرغتب من وعتاء عقتاري  المتوفر لا غير

 أ خر مناسب لمشروعه.

 هيت  عن الهلرات القتانونيتة المترتبتة عن عيتب النقص ف النص الذي يترتتب عنته عرقلة ف 

تطبيقته، أ و ك  قلنتا أ علاه استتتتت تللال تلك الهلرات بطريقتة ستتتتتلبيتة من أ صحتاب النفوذ والا داريي 

 البيروقراطيي.

 عدم مرونة النص -3

النصوص المتعلقة بمنح العقار الصناعي جاءت جامدة، مما بعل العمل بها ف حدود معينة، لا 

 تحهل حلول أ خر  اختيارية تشُيع المستنر على الا قدام لمجال الاستثمار الصناعي.

ذ أ ن النص عن ستت نُه بب أ ن يكون قابلا للتطبيق من كافة النواا العملية والا دارية، ا لى  ا 

لا لا  جانب وضتتو  كيفيات تنفيذه، ل ن التشرتتيع  بب أ ن يكون فعالا ف حل الا كلتتكال الواقعي، وا 

ن لم يكن مواكبا للتطور الاقتصادي والاجتماعي. ن لم بد حلا لا كلكال قانون معي، وا  ليه ا   حاجة ا 

ك  ينيم عن عدم مرونة النص تضتخم تشرتيعي بالحاجة المتكررة كل مرة ا لى تعديل نصتوص  

باد حل قانون مناسب  معينة لسد الرات أ و ا 

 :الخاتمة

نصتتتل ف ختام الدراستتتة ب: ن العقار الاقتصتتتادي الذي جزء منه هو العقار الصتتتناعي، يعتبر 

ركية هامة ف الاقتصاد الوطني، لذا أ ولاه المشرع بالتنظي القانون ف عدة قواني لا س ع القانون رقم  

بيَ هذا القانون ، الذي جاء ب: حكام مختلفة عن بقية القواني من أ جل دعم وترقية الاستثمار، و 23-17

حافظة العقار الصتناعي التي تتضتمن المناطق الصتناعية ومناطق النشتاطات وال صتول العقارية المتبقية  

 والفادضة، ك  نظم كيفية الحصول عل ا وطريقة اس تللال ا.

هو كيفية توفير العقار الموجه للاستتتتتثمار، وطريقة عرضتتتته، حيث   17-23ما ميَ قانون رقم  

كلف الوكالة الجزائرية لترقية الاستتثمار بهذه الم مة بعد التنست يق والتشتاور مع ال يئات المختصتة لا ست ع 

كل شخص  مصتتتتاأ أ ملاك الدولة الخاصتتتتة بهدف توجيه الوفرة العقارية ف  ال الاستتتتتثمار، وعلى

طبيعي أ و معنوي، وطني أ و أ جن  يرغب ف الاست تفادة من قطعة أ رضتية، عليه أ ن يقوم بتستييل  

ما  طلبه عبر المنصة الرقمية للمستنر بناء على العرض العقاري المتوفر، وبعد القيام بكافة الا جراءات، ا 

 يت قبول طلبه أ و يُرفض.

اكلتتترأ المشرتتع أ ن تكون العقارات المتوفرة والمعروضتتة لد  الوكالة مهي: ة بعل الوفرة العقارية  

محدودة  هذا من جانب ، ومن جانب أ خر نجد المستتتتتتنر ليو ه الخيتار ف اقترا  قطعتة أ رضتتتتتية  

كلتتكالات  لية قد  مناستت بة لمشرتتوعه غير تلك المتوفرة ف العرض العقاري، وهذا قد يتستت ب ف ا 
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نجاز مشتتتاريع استتتتثمارية، ستتتواء كان المستتتتنر وطني أ و أ جن ، هذا ال خير  تؤدي ا لى الا حجام عن ا 

ذا  الذي قد يكون ضمن الاتفاقيات الهنادية أ و متعددة ال طراف التي تكون الدولة طرفا ف ا، خاصتتة ا 

ذا علمنا أ ن الاتفاقية تستتتتمو ف  تطبيق ا على القانون كان من بي بنود الاتفاقية توفير وعاء عقاري، وا 

كلتتتتتكالات، لم ينص القتانون رقم   على حلول ل تا، وهو متا   17-23الوطني، ف هتذه الحتالة تنيم عنهتا ا 

يضُتعف تحفي الاستثمار، خاصة أ ن تلك الطريقة لا تُحفز الاستثمار، ل ن المستنر ال جن  أ و الوطني  

 يبقى رهي انتظار العروض العقارية التي توفرها الوكالة.

 هي  عن الصتياغة التشرتيعية الجامدة للنصتوص المنظمة لكيفية العرض العقاري والاست تفادة 

منته، تعتارضتتتتتتت مع مبتدأ  ال من القتانون الذي من بي أ هتدافته الحفتا  على استتتتت تقرار المعتاملات  

الياته ومبادده.  الاقتصادية، وتحفي الاستثمار من خلال أ

 بناء على النتان المتوصل ل ا نقدم الاقتراحات ال تية:

جعل النص المنظم لكيفية العرض والوفرة العقارية مر  وقابلا لا مكانية اقترا  المستنر لقطعة -

يداع الطلبات ف أ نواع معينة من المشتاريع الاستتثمارية   أ رضتية حتى لو كانت غير مهي: ة وخارج أ جال ا 

القطعة المطلوبة أ و من أ جل توستعة مشرتوع قاا، وذلك بعد تقديم دراستة تقنية حول ا وأ ن تتوفر ف 

جميع الشرتوأ ال تورية لتكون قابلة للمنح م ل أ ن تكون تابعة ل ملاك الدولة الخاصتة، على أ ن يت 

ما من طرف الوكالة الوطنية للعقار الصناعي أ و بالاكلتراك مع المستنر.  التكفل بتهيئتها ا 

جعل الاستثمارات ال جنبية والاستثمارات الوطنية الكبر  خاضعة لمبدأ  التفاوض بي الوكالة -

الجزائرية لترقية الاستتتتتثمار ممهلة ف كلتتتت باي ا الوحيد المركزي وبي المستتتتتنر حول العقار المناستتتتب 

 .لاحتضان مشروعه بدون الارتباأ بالعرض العقاري على مس تو  منصة المستنر

 ال وامش: 
 

، مدد شروأ وكيفيات منح العقار الاقتصتتتتادي التابع لم ملاك  15/11/2023، مؤر  ف  17-23قانون رقم  1

 .16/11/2023، الصادرة بتاريخ  73الخاصة للولة الموجه لا نجاز مشاريع استثمارية، ج ر العدد  

، مدد مكو ت العقار الاقتصتتتادي التابع لم ملاك  28/12/2023، مؤر  ف 486-23مرستتتوم تنفيذي رقم   2

، الصتتتتتادرة بتتاريخ  85الختاصتتتتتة للولة الموجته لا نجتاز مشتتتتتاريع استتتتتتثماريتة والقتابتل لمنح الامتيتاز، ج ر العتدد  

30/12/2023. 

أ هم أ صتناف العقار الصتناعي هي المناطق الصتناعية ومناطق النشتاطات بالا ضتافة ا لى ال صتول المتبقية بعد حل  3

 المؤسسات العمومية وكذا ال صول الفادضة عن حاجة المؤسسات العمومية الاقتصادية.
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المتعلق بالاستتتتتتثمار المؤر  ف   18-22الوكالة الجزائريتة لترقيتة الاستتتتتتثمار المنصتتتتتوص عل تا ف القتانون رقم    4

المحتدد لتنظي الوكالة الجزائريتة    298-22من المرستتتتتوم التنفيتذي رقم    02/02والتي عرفتهتا المتادة    24/07/2022

داري، تهتع بالشتتخصتتية المعنوية  ب: .ا: "الوكالة مؤستتستتة  ومية    08/09/2022وستتيرها المؤر  ف  ذات طابع ا 

 والاس تقلال الماي، وتوضع تحت وصاية الوزير ال ول.

صتافة خيرة، العقار الصتناعي الموجه للاستتثمار، المركز ال كاديمي للنشرت والتوزيع بالاستكندرية ومكتبة الدراستات  5

 .19، ص 2023العربية للنشر والتوزيع بسلطنة ع ن، 

نشتتتاء الوكالة الوطنية للعقار الصتتتناعي  28/12/2023، مؤر  ف 488-23مرستتتوم تنفيذي رقم  6 ، يتضتتتمن ا 

 .30/12/2023، الصادرة بتاريخ  85وتنظ  ا وسيرها، ج ر العدد  

زايد بوالقرارة، الاستتتثمار ف عقد امتياز العقار الصتتناعي وفقا ل حكام التشرتتيع الجزائري، دار ومضتتة للنشرتت   7

 .31، ص 2024 جي ل، الجزائر،والتوزيع والترجمة، 

 .71صافة خيرة، المرجع نفسه، ص  8

 .50صافة خيرة، المرجع السابق، ص 9

  الدار البيضتتتتاء، محمودي عبد العزير، استتتتثمار العقار الصتتتناعي ف القانون العقاري الجزائري، بيت ال فكار،  10

 .43، ص2019، 1أ   الجزائر

،  02محمتد ضتتتتتويفي، التنظي القتانون لمنتاطق النشتتتتتاطتات ف الجزائر،  لة القتانون العقتاري، جتامعتة البليتدة   11

 .106، ص 15/09/2018، 09الجزائر، العدد  

 ، السالف الذكر.486-23مرسوم رقم   12

 .486-23من المرسوم التنفيذي رقم   08و  07و 06المواد   13

 .486-23من المرسوم التنفيذي رقم:  03المادة:   14

 .487-23من المرسوم التنفيذي رقم:  03المادة:   15

 .17-23من القانون رقم:  08المادة:   16

 .17-23من القانون رقم:  09المادة:   17

 .486-23من المرسوم التنفيذي رقم   11المادة  18

، متدد شروأ وكيفيتات منح الامتيتاز القتابتل  28/12/2023، المؤر  ف  487-23مرستتتتتوم تنفيتذي رقم    19

للتحويل ا لى تنازل عن العقار الاقتصتتادي التابع لم ملاك الخاصتتة للولة الموجه لا نجاز مشتتاريع استتتثمارية، ج ر، 

 .30/12/2023المؤرخة ف:   85العدد  

التتتابعتتة  01/09/2008، مؤر  ف  04-08أ مر رقم    20 ، متتدد شروأ وكيفيتتات منح الامتيتتاز على ال راضي 

 .03/09/2008، المؤرخة ف 49لم ملاك الخاصة للولة والموجهة لا نجاز مشاريع استثمارية، ج ر العدد  

  الدار البيضتتتتتاء، الجزائر ه يرة تومي، ال طر القتانونيتة للاستتتتتتثمار ف الجزائر ف ظتل الرقمنتة، بيتت ال فكار،   21

 .58-57، ص 2024
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