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  (لاية باتنة نموذجاو ) التنمية المحليةفي العقار الصناعي ودوره في تحقيق الاستثمار   

Investment in industrial real estate and its role in achieving local 

development (Batna province as a model)  
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  ملخص:

إلى تسليط الضوء على موضوع جد و عبارة عن دراسة قانونية تهدف هبحثنا 

أصبحت الصناعي ، لأن مشكلة العقار طنيالو  الاقتصادحســاس يمس بالصورة الأولى 

 أمام إق
ً
 حقيقيا

ً
المجالات كـالفلاحة، الاستثمارية في مختلف مشاريع ـامة التشكل عـائقـا

من  والاستثمار فيه ، لأن تسهيل عملية الحصول على العقار عة وغيرهاالسياحة، الصنا

 مع توفير له كل الضمانات من أجل
ً
 أو أجنبيا

ً
 شأنها جذب المستثمر سواء كـان وطنيا

ي نـاش ئ و متنوع، وتحقيق طنو  تصادقاتجسيد مشروعه الاستثماري، وهذا من شأنه بنــاء 

من صـادرات   %88خارج قــطــاع المحروقات الذي أصبح يشكل  الاقتصاديةالتنمية 

العقار الصناعي ودوره في التنمية في  الاستثمار وعليه فإن مقالنا يدرس مشكلة، الجزائر

 ا.حيث أخذنا ولاية باتنة نموذجالمحلية 

  ولاية باتنة. ؛المحليةالتنمية  ؛ستثمارلا ا ؛صناعيالعقار ال :يةالكلمات المفتاح

 ايت شعلال نبيل :*المؤلف المرسل

Abstract:  
Our research is a legal study that aims to shed light on a very sensitive 

topic that first affects the national economy, because the problem of 

industrial real estate has become a real obstacle to establishing investment 

projects in various fields such as agriculture, tourism, industry and others, 

because facilitating the process of obtaining real estate and investing in it It 

would attract the investor, whether he is a national or a foreigner, while 

providing him with all the guarantees in order to embody his investment 

project, and this would build an emerging and diversified national 
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economy, and achieve economic development outside the hydrocarbon 

sector, which has become 98% of Algeria’s exports. Therefore, our article 

studies a problem. Investment in industrial real estate and its role in local 

development. We took Batna Province as a model. 

Keywords: Industrial real estate; Investment; Local development; Batna 

Province.   
 

     مقدمة: 

التنمية في  يعتبر الاستثمار جوهر العملية الاقتصادية، والأداة الأكثر فعالية لتحقيق  

 المجتمعات المعاصرة.

ستثمار سواء مرتبطة بوجود عقار مخصص للا ولأن الكثير من المشاريع الاستثمارية  

ات قد حظي ، فلاحي، أو صناعي، فإن الاستثمار المرتبط بهذه العقار كان عقار سياحي

توفير العديد من لجزائري الذي سعى إلى باهتمام التشريعات المعاصرة ومنها التشريع ا

ماري الأمثل لنجاح الحوافز لجذب الاستثمار، وتشجيع المستثمرين، وتوفير المناخ الاستث

جزائر منظومة قانونية خاصة بالاستثمار، وهي الاستثمارية، حتى أضحت بال المشاريع

 الاستثمارية. لتي شهدت العديد من القوانين الرامية إلى تحسين البيئةالمنظومة ا

وقد نصت هاته القوانين على جملة من الحوافز التي تسهل من عملية الاستثمار،  

ضرورية توفير الأوعية العقارية ال عدد من المستثمرين، ومن ذلكوتستقطب أكبر 

للعقار الصناعي  عقارات المخصصةوفي مقدمتها اللاستيعاب المشاريع الاستثمارية، 

 )المناطق الصناعية ومناطق النشاطات(.

وفي هذا الصدد تعد ولاية باتنة من بين الولايات التي تتوفر على عدد من مناطق  

لما  ستثمارية وفقامرين قصد إنجاز المشاريع الا تي تم توزيعها على عدة مستثالنشاطات ال

 تنص عليه القوانين السارية. 

إلى الأساس فإن الإشكالية التي يمكننا طرحها في هذه الورقة البحثية هي: هذا  وعلى 

 ؟المحلية أي مدى يمكن أن يساهم الاستثمار في العقار الصناعي في تحقيق التنمية

 ث على النحو التالي:نقسم بحثنا الى ثلاث مباح الإشكاليةوللإجابة عن هذه 

حلية في ظل ناعي وتحقيق التنمية المالاستثمار في العقار الص: المبحث الأول 

 .89/17المرسوم التشريعي 

 .08/00الاستثمار في العقار الصناعي وتحقيق التنمية في ظل الأمر: : المبحث الثاني
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: الاستثمار في العقار الصناعي وتحقيق التنمية في ظل القانونين رقم: المبحث الثالث

 .17/08و 11/11

ظل وتحقيق التنمية المحلية في  يالعقار الصناعالاستثمار في  :لمبحث الأول ا

 .89/17المرسوم التشريعي 

وتعتبر هذه الفترة من أولى المراحل التي انتهجت فيها الجزائر سياسة تشجيع 

وقبل هذه  حيث ،"منح الامتياز الغير قابل للتنازل " مرحلةب هذه المرحلةالاستثمار، وتسمى 

، حيث كانت يض الما سنوات السبعينيات من القرن عرفت الجزائر نهضة تنموية  لةالمرح

دور  الدولة تلعب فيهتنتهج الاقتصاد الاشتراكي الذي يوصف بأنه اقتصاد مخطط، و 

المتعامل الاقتصادي. فلقد أنشأت الدولة الجزائرية مؤسسات اقتصادية تماشيا مع النهج 

التي قاعدة صناعية ، حيث اكتسبت ركزت على الاستثمار العمومي الصناعيو  ،الاشتراكي

، امتصت البطالةالأجنبية و  الحد من التبعيةكتسبات هامة و ميمكن أن نعتبرها تجربة و 

 ندرس هذا المبحث في المطلبين التاليين: مما سبق ،1الإهمالو غير أنه ظهر سوء التسيير 

 منح الامتياز الغير قابل للتنازل  مرحلة ور تط الأول: بمطلال

 في ي الصناعوجود العقار  نا 
ً
 أســاسيــا

ً
وذلك لكونه يعطي  الاستثمار يعتبر عـاملا

للمستثمرين ســواء كانوا وطنيين أو أجــانب الضمـانـات الكافية للقيـام بإنجــاز مشــاريعهم 

والمخــاطرة برؤوس أموالهم، وهذا مــا يؤدي إلى تحقيق قيمة مضــافة لنمو  الاقتصادية

المستثمرين من حركية تحـويل رؤوس أمـوالهم إلى  تفادةساالوطني والعمـل على  الاقتصاد

        .2بلدانهم الأصلية

هذه المرحلة ظهر حق الامتياز في إطار الاستثمار على الأراض ي  خلالحيث ومن 

المؤرخ  89/17ضمن المرسوم التشريعي رقم:  للأملاك الخاصة للدولة لأول مرة التابعة

قد يمكن للدولة أن تمنح بشروط امتيازية »أنه:  ىأين تم النص عل، 01/10/1889في: 

عة للأملاك الوطنية لصالح الاستثمارات التي تاب تصل إلى الدينار الرمزي تنازلات عن أراض ي

 .3لت كيفيات تطبيق ذلك إلى التنظيم، وأحا«تنجز في المناطق الخاصة

متعلق لا 16/10/1880المؤرخ في:  80/977وعليه صدر المرسوم التنفيذي رقم: 

اقعة في مناطق خاصة في إطار ترقية الاستثمار، بمنح امتياز أراض ي الأملاك الوطنية الو 

سنة، محسوبة تبعا  00و 70منح الامتياز لمدة تتراوح بين  نص علىهو المرسوم الذي و 

لأهمية الاستثمار، وتكون قابلة للتجديد حسب الكيفيات المقررة في دفتر الشروط، وذلك 

 المالية الآتية: وفقا للشروط
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 مشروعه.ال إقامة ة المتروكة للمستثمر لاستكمالدينار الرمزي طوال المد• 

 دفع إتاوة إيجارية طوال المدة المتبقي سريانها.• 

على أن ينتفع أصحاب الامتياز المتعلق بالاستثمارات التي تمثل أهمية خاصة • 

 .4رمزي طوال كل مدة الامتيازبالنسبة للاقتصاد الوطني بالامتياز مقابل الدينار ال

من  07من نص المادة رحلة وفقا لما جاء ضر خلال هاته الموقد كان للمستثم

إمكانية تجديد الامتياز عند انقضائه، كما كان له حق  80/977المرسوم التنفيذي رقم: 

الحصول على التنازل على العقار المخصص للاستثمار بمجرد انتهاء المشروع الذي تعاينه 

 ة.انونا السلطة المختصق

 80/977سوم رقم: المر نفس من  06حلة وفقا لنص المادة غير أنه خلال هذه المر 

وعه وفقا للشروط إذا خالف المستثمر التزاماته، وخاصة منها تلك المتعلقة بإنجاز مشر 

، فإن الامتياز الذي استفاد منه يتم فسخه وفقا للقانون الساري والآجال المحددة

 .أمضاهوفقا لدفتر الشروط الذي المفعول و 

 80/977والمرسوم التنفيذي رقم:  89/17ريعي رقم: مرسوم التشوتطبيقا لل ♦

المذكوران أعلاه، منحت الوكالة المحلية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين باتنة، 

 :*قطعة أرض موزعة عبر مختلف مناطق النشاطات بالولاية وفقا للجدول التالي 181
عدد القطع الأرضية بمختلف مناطق النشاطات ولاية باتنة الموزعة للاستثمار  يوضح 01رقم:  دول الج

 في إطار منح الامتياز القابل للتنازل 

الامتياز القابل عدد القطع الممنوحة في إطار منح  منطقة النشاطات

 للتنازل 

منطقة النشاطات بلدية 

 عين ياقوت

 أرضية قطعة 00

لدية منطقة النشاطات ب

 عين جاسر

 أرضية  قطعة 17

منطقة النشاطات بلدية 

 مروانة

 أرضية قطعة 79

منطقة النشاطات بلدية 

 باتنة

 أرضية قطعة 111

 أرضية قطعة واحدةبلدية منطقة النشاطات 
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 الحضريين باتنة ير والتنظيم العقاريينالوكالة المحلية للتسيالمصدر: *

خلال مرحلة تقييم دور الاستثمار في العقار الصناعي في تحقيق التنمية  الثاني: مطلبال

  منح الامتياز الغير قابل للتناول 

إذا كان عدد القطع الأرضية بمختلف مناطق النشاطات بولاية باتنة التي تم توزيعها 

المشاريع قطعة أرضية، فإن عدد  181قابل للتنازل قد بلغ خلال مرحلة منح الامتياز غير 

وهو ما يعني بمفهوم  ،5مشروعا 01لم يتجاوز ستثمارية التي تم تجسيدها فعلا الا 

قطعة أرضية بمختلف مناطق النشاطات بولاية باتنة  110المخالفة أن ما مجموعه 

الغير قابل للتنازل لم يتم  موزعة لأجل إنجاز مشاريع استثمارية خلال مرحلة منح الامتياز 

 إنجاز المشاريع عليها.

ا إلى نقص نرجعها إممكننا أن وإذا حاولنا تحليل الأسباب المؤدية إلى ذلك، فإنه ي

وإما إلى عدم اضطلاع الآليات القانونية المتعلقة بمتابعة إنجاز المشاريع الاستثمارية، 

 منها القانون. هيتطلبي المعنية بالدور الذ الاداراتالجهات أو المؤسسات و 

وعلى هذا الأساس فإنه خلال مرحلة منح العقارات الصناعية عن طريق الامتياز 

يتم تحقيق الهدف أو الغرض الذي توخاه المشرع من إصداره نازل، لم قابل للت الغير 

وهو إنجاز المشاريع  80/977والمرسوم التنفيذي رقم:  89/17للمرسوم التشريعي رقم: 

قد تم إهدار ما عمليا ية لغرض تحقيق التنمية بالولاية، وهكذا يمكننا القول أنه الاستثمار 

 ئلة دون تحقيق أي أغراض تنموية.عقارية هابمساحات  قطعة أرض 110مجموعة 

عـبـر مـنـح أوعية عقـارية سوف يؤدي إلى توسيع حجمــهـا  الاستثمار ن تشجيع والواقع أ

تطبيق مرونة فـي قـانـون الملكية العقـارية، كون هذه الأخيرة و مـجــالاتـها، ولكن يكون ذلك ب

وبالإضــافة إلى ، 6االممكنة بغرض الحصول على تملكهـ الامتيازاتتعطي لصــاحبهـا أقص ى 

يبقـى مرهـون بمدى تبسيط الإجراءات الإدارية  الاستثمار جذب شجيع و ذلك، فإن ت

، وهذا الاستثماريةلإنجــاز مـخـتـلف المـشــاريع الخاصة بتكوين ملفــات الحـصـول على عقــار 

مــا دفع بالجزائر إلى إبرام العديد من الاتفاقيات مع مختلف الدول بغرض تسهيل 

، والتخفيف من الضريبي الازدواجقد نصت على إلغــاء  الاتفاقيات الاستثمارات، إلا أن هذه

 نقاوس

بلدية  لنشاطاتمنطقة ا

 بريكة

 أرضية قطع 08

 أرضية قطعة 181 المجموع
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  الملكية العقارية، إلا  انتقالالرسـوم على عمليــات 
ً
ضمـانــات عدم  أنـهــا تضمنت أيــضا

 .7اللجــوء لأسلــوب نزع الملكية لأجل المنفعة العامة، و أسلــوب التأميم

 08/00لاستثمار في العقار الصناعي وتحقيق التنمية في ظل الأمر: ا ثاني:الالمبحث 

بدأت وقد  "منح الامتياز عن طريق المزاد العلنيوتسمى هذه المرحلة أيضا بمرحلة "

منح كيفيات لشروط و المحدد  01/08/7008المؤرخ في:  08/00منذ صدور الأمر رقم: 

، استثمارية الامتياز على الأراض ي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشاريع

المطلب ) عن طريق المزاد العلني متياز وعليه نتناول في هذا المبحث تطور مرحلة الا 

 مرحلةهذه التثمار في العقار الصناعي في تحقيق التنمية خلال ور الاستقييم دو ، (الأول 

 (مطلب الثانيلا)

 عن طريق المزاد العلني متياز الا  تطور مرحلة الأول:طلب الم

هو القانون الذي كرس منح الامتياز الطويل  السابق ذكره 08/00رقم الأمر  ان 

بعة للدولة والموجهة للاستثمار أو للترقية المدى والغير قابل للتنازل على جميع الأراض ي التا

 .ي الطابع التجار العقارية ذات 

أصبح منح الامتياز لاحتياجات المشاريع الاستثمارية،  هالأمر الذي بموجبكذلك وهو 

يتم على أساس دفتر أعباء عن طريق المزاد العلني المفتوح أو المقيد على الأراض ي التابعة 

رة لفائدة المؤسسات الخاصة، بشرط احترام قواعد توفالمللأملاك الخاصة للدولة 

سنة، مقابل  88سنة قابلة للتجديد وأقصاها  99ة أدناها ، وذلك لمدلمعمول بهاالتعمير ا

تسديد الإتاوة الإيجارية السنوية الناتجة عن المزاد العلني، على أن يتم تحيين هاته الإتاوة 

 .8من نفس الأمر 08ادة سنة وفقا لما نصت عليه الم 11بعد انقضاء 

س ز مشروعه الاستثماري تكر المستثمر عند إتمام إنجاووفقا هذا الأمر، فإن  

لصالحه إجبارية ملكية البنايات المنجزة من طرفه على الأرض الممنوح امتيازها وجوبا 

وذلك بمبادرة منه وبعقد موثق، إذ تكون ملكية البنايات والحق العيني العقاري النتاج عن 

ء في النشاط، لمشروع الاستثماري والبدالامتياز قابلة للتنازل فور الإنجاز الفعلي ل حق

 .9لمعاينة الفعلية من طرف الهيئات المؤهلةوذلك بعد ا

كيفيات منح  07/01/7008المؤرخ في:  08/117المرسوم التنفيذي رقم:  وقد حدد 

موجهة لإنجاز مشاريع استثمارية، الامتياز على الأراض ي التابعة للأملاك الخاصة للدولة وال

ك المزاد الذي يتم عن طريق المنافسة لكل لذالمزاد العلني المفتوح  وذلك باعتبار

شخص طبيعي أو معنوي يرغب في الاستفادة من الامتياز على الأرضية المعينة لإنجاز 
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 ذلك المزاد الذي يتم عن طريقالمزاد العلني المحدود مشروع استثماري، واعتبار 

ذي يشارك ي طبيعة محددة مسبقا، والمشروع استثماري ذالمنافسة على أرضية موجهة ل

 .10الذين تتوفر فيهم بعض شروط التأهيل فقطفيه المستثمرون 

منه على أنه في حالة عدم تحديد الامتياز بـ:  17وهو المرسوم الذي نصت المادة  

ع إتاوة إيجارية لفائدة الدولة سنة، يتعين على مالك البناية دف 88سنة وكأقص ى حد  99

 عقاري.لة بالاستناد إلى السوق الض تحررها إدارة أملاك الدو المالكة للأر 

من نفس المرسوم للمستثمر صاحب الامتياز الذي لم  71 كما منحت المادة 

حق طلب في عقد الامتياز،  يتمكن من إتمام إنجاز مشروعه الاستثماري في الأجل المحدد

عة المشروع، مع ضرورة سنوات حسب أهمية وطبي 09و 01ن سنة راوح بيضافي يتأجل إ

 والبرنامج المحدد في دفتر الشروط.م طبيعة المشروع احترا

غير أنه في حالة انتهاء هذا الأجل الأخير دون إتمام إنجاز المشروع الاستثماري يسقط 

 في الامتياز. حق المستثمر 

من نفس  77ك وفقا لما ورد بنص المادة كما يسقط حق المستثمر في الامتياز كذل

ن أن تكون الاستثماري في الآجال المحددة، لكن دو  المرسوم، إذا قام بإنجاز مشروعه

 البنايات مطابقة للبرنامج المحدد و/أو رخصة التجزئة.

وكالة الولائية وتطبيقا للتشريعات الصادرة خلال هاته المرحلة، بادرت ال ♦ 

باعتبارها ممثلة للبلديات ومسيرة  اريين الحضريين لولاية باتنةللتسيير والتنظيم العق

ولة قانونا عن التصرف في العقارات التي على اعتبار يد البلدية مغل-ها العقارية، لأوعيت

إلى  -تملكها صالح الخواص إلا عن طريق هذه الوكالات التي أنجزت خصيصا لهذا الغرض

، 7010ة المزاد العلني على أراض ي الاستثمار سنإجراء عمليتين لمنح الامتياز عن طريق 

ة اعتبار جميع عناصر تقييم حي )الابتدائي( المحدد في ظل مراعاعلى أساس السعر الافتتا

 .الأرض

قطعة موزعة عبر مناطق النشاطات  07وهما العلميتان اللتان أسفرتا عن منح  

 :*يوضحه الجدول المواليالمختلفة، وفقا لما 
يوضح عدد القطع الأرضية بمختلف مناطق النشاطات ولاية باتنة الموزعة للاستثمار  07الجدول رقم: 

 بالمزاد العلنينح الامتياز في إطار م

 عدد القطع الممنوحة في إطار منح الامتياز بالمزاد منطقة النشاطات

 قطعة 17بلدية منطقة النشاطات 
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 .وكالة الولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين لولاية باتنةال مصدر:ال*

تقييم دور الاستثمار في العقار الصناعي في تحقيق التنمية خلال مرحلة  الثاني:المطلب 

 لامتياز عن طريق المزاد العلنيمنح ا

أنه لم يتم تجسيد أي مشروع استثماري على خلال هذه المرحلة ن الملاحظ إ

قطعة  07ه تم منح ما يعادل نى ان، بمعالأراض ي الممنوحة للامتياز عن طريق المزاد

، لغرض النهوض بالمنطقة 11أرضية لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريق المزاد العلني

الأمر الذي توخاه المشرع لم يتحقق إطلاقا ولو بشكل لتنمية لسكانها، إلا أن وتحقيق ا

 نسبي.

لتجسيد ولعل السبب في ذلك يرجع إلى أمرين الأول: وهو عدم المتابعة الجيدة 

نفسر تحويل المستفيدين  المشاريع الاستثمارية بمناطق النشاطات المختلفة، وإلا بماذا

محلات تجارية، حيث لو كانت مزاد العلني إلى سكنات و من منح الاستثمار عن طريق ال

هناك متابعة جدية وفعلية، واهتمام فعلي بتحقيق التنمية في المنطقة من طرف 

المعنية، مرورا  لبلدية عن طريق بالمجالس الشعبية البلديةالسلطات المحلية بدء با

يين باتنة قاريين الحضر لعا والتنظيمبالسلطات الولائية بدءا بالوكالة الولائية للتسيير 

باعتبارها ممثلا للبلدية في تسيير عقاراتها وباعتبارها القائم بعملية المنح عن طريق 

مصالح الولاية والهيئات الإدارية المعنية، والثاني: هو قلة المزاد العلني، مرورا بمختلف 

 ركيزهم علىبالنظر لت المحليةالوعي لدى المواطنين وعدم اهتمامهم بتحقيق التنمية 

لحهم الشخصية، وإلا بما نفسر تحويلهم لعقارات يعلمون أنها منحت لهم لأجل مصا

عني أن المواطن بهذه المناطق ا ي، منجاز مشاريع استثمارية إلى سكنات ومحلات تجاريةإ

 عين ياقوت

منطقة النشاطات بلدية 

 عين جاسر

 قطعة 19

منطقة النشاطات بلدية 

 مروانة

 قطعة 17

منطقة النشاطات بلدية 

 نقاوس

 قطعة واحدة

 قطعة 07 المجموع
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لا يعنيه تحقيق التنمية وإنما يعنيه تحقيق أغراضه الشخصية من خلال الحصول على 

 صة.ه إلى ملكية خاعقار عمومي لتحويل

والواقع أننا نلاحظ أيضا أنه تمت بعض المتابعات القضائية للمستفيدين 

لغي استفادتهم وتأمر بهدم المعنيين، الذين صدرت في حقهم أحكام قضائية عديدة ت

هؤلاء  بناياتهم، إلا أن السلطات المعنية بما فيها الأطراف التي رفعت القضايا ضد

 معنية، وذلك لأسباب نجهلها.فيذ الأحكام الالمستثمرين لم تقم بتن

القانونين رقم: الاستثمار في العقار الصناعي وتحقيق التنمية في ظل المبحث الثالث: 

 17/08و 11/11

الامتياز الغير "أو  منح الامتياز عن طريق التراض ي"وتسمى هذه المرحلة أيضا بمرحلة "

 18/06/7011المؤرخ في:  11/11ن رقم: مباشرة بعد صدور القانو وتبدأ ، "قابل للتنازل 

ه المرحلة من خلال هذ، وعليه ندرس 7011لية التكميلي لسنة المتضمن قانون الما

 المطلبين التاليين:

 لامتياز عن طريق التراض يار مرحلة منح ول: تطو ب الأ المطل

 بصــورة دائمة ومستمرة، فرض على الجزائر إعــادة النـظـر في الاستثمار عـم دإن 

يحتم علينا اللجوء إلى تعديل  الاقتصاديالعـقــار، إلا أن الظرف  واستغلالطريقة تسييـر 

الملكية العقارية حتـى يتمكن المستثمر من  باكتسابجذري وعميق في القوانين الخــاصة 

، لأن الواقع العملي الاستثماري الحصــول على عقــار مهمـا كــانت طبيعته لإنجــاز مشروعه 

 .12الاقتصاديةله دور كبير في عملية التنمية الصناعي ر على أن العقــايؤكد 

رت على والسياسية التي مرّت بها الجزائر أث الاقتصاديةالتحولات  لا شك فإنو 

التسعينات. وهو  السياسة العقارية التي شهدت بعض التغيير ابتداء من الثمانينات وبداية

ل في مجال العقار ما نتج عنه كم هائل من النصوص القانونية التي جسّدت هذا التحو 

 .13الاقتصـادي

يصبح منح أالمتضمن قانون المالية التكميلي  11/11بعد صدور القانون رقم وعليه 

ه الامتياز على الأوعية العقارية المخصصة للاستثمار عن طريق التراض ي كنمط وحيد موج

لعقارات الصالحة لإنجاز الهم، مع احترام الانتفاع فقط في ابجميع أشك المستثمرينلفائدة 

 .14لاستثمارية التي تملكها الدولةالمشاريع ا

المعدلة  08/00من الأمر رقم:  09فأصبح بموجب ذلك الامتياز وفقا للمادة 

ريق التراض ي ، يتم على أساس دفتر شروط عن ط11/11من القانون رقم:  11بالمادة 
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لفائدة المؤسسات والهيئات  الأراض ي التابعة للأملاك الخاصة للدولة المتوفرةعلى 

الطبيعيين أو المعنويين الخاضعين للقانون الخاص، وذلك العمومية أو الأشخاص 

 لاحتياجات مشاريع استثمارية، مع مراعاة أحكام وقواعد التعمير المعمول بها.

من الأمر رقم:  01جاء بنص المادة ذلك بناء على ما ويتم منح الامتياز وفقا ل

بموجب قرار من الوالي بناء  11/11من القانون رقم:  11مادة بموجب الالمعدلة  08/00

على اقتراح لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار، على 

ؤسسات رية المتبقية للمالأراض ي التابعة للأملاك الخاصة للدولة، والأصول العقا

ات العمومية الاقتصادية، وكذا الأراض ي العمومية المنحلة، والأصول الفائضة للمؤسس

 ات.النشاطلمناطق الصناعية ومناطق التابعة ل

، المتعلق بترقية الاستثمار 09/08/7017المؤرخ في:  17/08ووفقا للقانون رقم: 

الاستفادة من المزايا التي من أجل فإن لابد من إخضاع الاستثمارات قبل إنجازها 

 .15يقررها للتسجيل لدى الوكالة الوطنية لتطوير الاستثمار

المعدلة  08/00من الأمر رقم:  08أما الإتاوة الإيجارية السنوية فقد حددتها المادة 

وبمقتض ى هاته المادة تحدد مصالح أملاك الدولة ، 11/11من القانون رقم:  11بالمادة 

من القيمة التجارية  01/70تاوة الإيجارية السنوية التي تمثل ميا الإالمختصة إقلي

 للقطعة الأراض ي محل منح الامتياز.

على أن تخضع الإتاوة الإيجارية السنوية التي تحددها مصالح أملاك الدولة 

 لتخفيض تطبق كما يلي:

 09ى إل 01خلال فترة إنجاز المشروع الاستثماري، ويمكن أن تمتد من سنة  80%• 

 وات.نس

 سنوات. 09إلى  01خلال فترة الاستغلال، وتمتد من سنة  % 10• 

سنوات، وترتفع بعد هذه المدة  10( خلال فترة ²الدينار الرمزي للمتر المربع )م• 

من مبلغ إتاوة أملاك بالنسبة للمشاريع الاستثمارية المقامة في الولاية التي  %10إلى 

 ب العليا.والهضا استعملت لتنفيذ برنامجي الجنوب

 %10سنة، وترتفع بعد هذه المدة إلى  11( خلال ²الدينار الرمزي للمتر المربع )م• 

 من مبلغ إتاوة أملاك الدولة بالنسبة للمشاريع المقامة في ولايات الجنوب الكبير.

 11على أن يتم تحيين الإتاوة السنوية كما هي محددة أعلاه بعد انقضاء مفترة •  

 سنة.
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على إعفاء المستثمر من نقل  19 -17نصت المادة  17/08انون رقم: ظل الق وفي -

الملكية بعوض والرسم على الإشهار العقاري عن كل المقتنيات العقارية التي تتم في إطار 

ة إلى الإعفاء من حقوق التسجيل والرسوم على الإشهار العقاري الاستثمار المعني، إضاف

الامتياز على الأملاك العقارية المبنية وغير  ضمنة حقومبالغ الأملاك الوطنية المت

المبنية الموجهة لإنجاز المشاريع الاستثمارية وتطبيق هذه الامتيازات على المدة الدنيا 

 لحق الامتياز الممنوح، إضافة إلى:

من مبلغ الإتاوة الإيجارية السنوية المحددة من قبل  %80تخفيض بنسبة • 

 إنجاز الاستثمار.  ل مفترةمصالح أملاك الدولة خلا

سنوات من الرسم على العقارات على الملكيات العقارية التي  10الإعفاء لمدة • 

 تدخل في إطار الاستثمار ابتداء من تاريخ الاقتناء.

للمستثمر تخفيض  17/08تغلال منح القانون رقم: وخلال مرحلة الاس•  

 من قبل مصالح أملاك الدولة.لمحددة من مبلغ الإتاوة الإيجارية السنوية ا %10بنسبة 

فيتم تخفيض مبلغ الإتاوة الإيجارية السنوية أما خلال مرحلة الاستغلال •  

من أجل  متيازمنح الأراض ي عن طريق الا المحددة من قبل مصالح أملاك الدولة بعنوان 

 إنجاز مشاريع استثمارية:

عد هذه الفترة ترتفع بسنوات، و  10بالدينار الرمزي للمتر المربع خلال كفترة  ○

من مبلغ إتاوة أملاك الدولة بالنسبة للمشاريع الاستثمارية المقامة  %10إلى 

 تنميتهابالمناطق التابعة للهضاب العليا، وكذل المناطق الأخرى التي تتطلب 

 مساهمة خاصة من قبل الدولة.

 %10 ىإلسنة وترفع بعد هذه الفترة  11بالدينار الرمزي للمتر المربع لفترة  ○

ن مبلغ إتاوة أملاك الدولة بالنسبة للمشاريع الاستثمارية المقامة في م

 ولايات الجنوب الكبير.

لأراض ي حت في إطار منح الامتياز عن طريق التراض ي لمن   فقدهذا الأساس  وعلى ♦

قطعة أرض، موزعة عبر مختلف مناطق  77)مناطق النشاطات(  للاستثمار المخصصة 

 :*لما يوضحه الجدول المواليوفقا  النشاطات بالولاية،
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يوضح عدد القطع الأرضية بمختلف مناطق النشاطات ولاية باتنة الموزعة  09الجدول رقم: 

 بالتراض يللاستثمار في إطار منح الامتياز 

 ولة التابعة لولاية باتنة*المصدر: مصالح أملاك الد

الصناعي في تحقيق التنمية خلال تقييم دور الاستثمار في العقار : المطلب الثاني

 ض يالترا مرحلة منح الامتياز عن طريق

عقد من طرف مديرية  71قد تم لحد الآن إنجاز إن الملاحظ في هذا المجال أنه 

 أملاك الدول تم استلامها من طرف المستثمرين المعنيين.

يين الولائية للتسيير والتنظيم العقار الوكالة تم إشراك بالإضافة إلى ذلك • 

تثمارية، ضمن لجنة متبعة الاسبدور المساهمة في مراقبة تنفيذ المشاريع الحضريين 

إنجاز المشاريع الاستثمارية المعينة بموجب قرار من السيد والي الولاية، وهي اللجنة التي 

ق النشاطات وخارج تنجز تقاريرها حول متابعة الأشغال الخاصة بالاستثمار عبر مناط

 .16مناطق النشاطات

ببلدية المعذر بولاية شاطات منطقة النوفي هذا الصدد أيضا لابد أن نشير إلى أن 

تعتبر هي المنطقة الأكثر نجاحا في مجال منح العقار الصناعي لإنجاز مشاريع باتنة 

، وفيما يلي لغرض تحقيق التنمية المحلية والنهوض بالاقتصاد الوطنياستثمارية 

 ستثمار بهذه المنطقة.سنحاول التطرق لكيفيات كسير الا 

عدد القطع الممنوحة في إطار منح الامتياز  منطقة النشاطات

 بالتراض ي

منطقة النشاطات بلدية 

 عين ياقوت

 أرضية  قطعة 71

منطقة النشاطات بلدية 

 عين جاسر

 أرضية قطعة 18

منطقة النشاطات بلدية 

 مروانة

 أرضية قطعة 71

منطقة النشاطات بلدية 

 نقاوس

 أرضية قطعة 01

 أرضية قطعة 77 المجموع
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اطات لبلدية المعذر إلى الوكالة، باشرت منطقة النشمباشرة بعد تحويل وعاء  -

هاته الأخيرة عملية تنصيب المستثمرين المعتمدين والموجهين بمحضر لجنة المساعدة 

 على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار إلى هذه المنطقة.

( 68عون )ثمانية وسبمستثمرا على ( 97اثنان وثلاثون )نصيب تم توفي هذا الإطار  -

المكرس بموجب  منح الامتياز عن طريق التراض يطعة أرضية، وزعت كلها في إطار ق

المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة  08/06/7011المؤرخ في:  11/11القانون رقم: 

7011. 

 بالتراض ي:ولإتمام إجراءات الحصول على عقد منح الامتياز  -

مستثمر ( 97ان وثلاثون )اثنروط مع دفتر ش( 68ثمانية وسبعون )تم إمضاء • 

 بمعدل دفتر شروط لكل قطعة أرضية(.)

قرارات منح الامتياز عن المستثمرين الذين وقعوا دفاتر الشروط من  مكينتتم • 

 .)قرار لكل مستثمر(طريق التراض ي 

النشاطات على مستوى ولاية باتنة، ومنها وللمساهمة في إنجاح الاستثمار بمناطق  -

دية المعذر، تعمل الوكالة بالتنسيق مع مصالح مديرية أملاك منطقة النشاطات لبل

الدولة التي حولت لها المستثمرين المستفيدين بالمنطقة، على متابعة عملية إنجاز 

 عقدا.( 90ثلاثون )ز ومنح العقود، وفي هذا الإطار تم إنجا

تابعة على مالولائية للتسيير والتنظيم العقاريين الحضريين وكالة كما تعمل ال -

عملية الانطلاق في تجسيد المشاريع للمستثمرين الذين تحصلوا على عقود منح الامتياز 

بالتنسيق مع مختلف المصالح المكونة للجنة الولائية للمساعدة على تحديد الموقع 

مدى تقدم إنجاز المشاريع الاستثمارية  رقية الاستثمارات وضبط العقار في مراقبةوت

( مشروعا )في طور 76)سبعة وعشرون ار سجلت الانطلاق في دوريا، وفي هذا الإط

 .17الإنجاز(، حرصا منها على مدى تطبيق السياسة الوطنية في دعم الاستثمار

شاطات لبلدية المعذر، لم تدخل بعد بما أن المشاريع الاستثمارية بمنطقة الن -

إسهامها  يمكننا تحديد نتاج الفعلي بعد باعتبارها لازالت في طور الإنجاز، فإنه لا حيز الإ 

باعتبارها مشاريع تحقق المتطلبات مباشرة في تحقيق التنمية المحلية، إلا أن 

وتقديم الإنتاج  والاحتياجات المحلية للسكان فإن هذه المشاريع التي قاربت على الإنجاز 

 تحقيق التنمية المحلية. يرجح إسهامها المباشر في
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ء على نسب البطالة وتوفير مناصب الشغل القضا من حيث أنوفي هذا المجال، و 

تم إمضاء دفاتر شروط  قد نهباعتبارهما من أبرز صور تحقيق التنمية وأهم أسسها، فإ

، وألحقت به -غرار باقي المناطقعلى –مع المستثمرين بمنطقة النشاطات لبلدية المعذر

نية المقدمة تزام بتشغيل عدد العمال الفعلي المصرح به ضمن البطاقة التقتعهد وال

 أمام اللجنة الولائية للمساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط العقار.

( منصب شغل 1787)وثمانون  واثنانألف وست مئة تم إحصاء وفي هذا الإطار  -

دفتر الشروط، وهذا الالتزام سوف يؤدي إلى كور بالبطاقة التقنية وبالتعهد الملحق بمذ

غل فعلية، يمكن أن تساهم في التقليص من نسبة البطالة، ليس ضمان خلق مناصب ش

 .18بمنطقة النشاطات لبلدية المعذر فقط، وإنما لولاية باتنة ككل

تم إيداع العديد من الملفات على  17/08كما انه وبعد صدور القانون رقم: 

ة مختصة، وذلك قصد توسعة مناطق النشاطات القائمة بولاية باتنمستوى المصالح ال

ق نشاطات طمنطقة النشاطات لبلدية المعذر، إضافة إلى إنشاء منا ةعلى غرار توسع

ز ، وذلك قصد إنجا، الشمرة، سريانة ...جديدة على غرار منطقة النشاطات لبلدية جرمة

 مشاريع استثمار عليها.

 

    خاتمة:ال

رض الوجيز لكيفية تنظيم منح الامتياز على الأراض ي المخصصة بعد هذا الع

ودور كل طريقة من طرق منح العقارات المخصصة  للاستثمار من طرف المشرع الجزائري 

 ، نختم هذه الورقة البحثية بالنتائج الموالية:المحليةللاستثمار في تحقيق التنمية 

يظل من الأولويــات الهامة  الاقتصادير وفــي ختــــام هذا البحث، نؤكد على أن العقـا -

في الجزائر، ولأنه ممــا لا شك فيه أن هذا العقــار يشكل حجر الزاوية  الاستثماريةـاسة للسيـ

في بلادنا، فهو من بين الرهانات التي تعول عليها الدولة كثيرا من أجل  الاستثمار أمــام تطوير 

نة أسعار النفط التي يشهدها العالم في آو  خصوصا بعد أزمة انهيار  اقتصاديتحقيق نمو 

في قطاعات أخرى ذات البعد الإستراتيجي  الاستثمار الأخيرة مما يحتم علينا التوجه إلى 

كـالفلاحة، السياحة، الصناعة وقطــاع الخدمــات وهذا من أجل التخلص من التبعية 

 %88الذي يشكل نسبة  ـعـيالري الاقتصادلقطــاع المحروقـات أو مـا يسمـى بـ  الاقتصادية

 .من صادرات الجزائر
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على توفير أكبر قدر ممكن من العقار الخاص باستيعاب المشاريع ل ولاية باتنة تعم -

ات وسهلت على نشأت عن طريق البلديات مناطق نشاطالاستثمارية، وفي هذا الصدد أ

وقد ريعهم، مشا بباستيعاالمستثمرين إجراءات الحصول على القطع الأرضية الخاصة 

سعي لتوسيع بعض مناطق النشاطات القابلة للتوسيع كما هو الشأن الحاليا في باشرت 

دة في كل من بالنسبة لمنطقة النشاطات بلدية المعذر، أو إنشاء مناطق نشاطات جدي

، وهي في شكل برامج تجسد وغيرها جرمة وتة، الشعبة، سريانة،بلدية الشمرة، عين الت

 ا من الهيئات المختصة.بعد المصادقة عليه

بعض المستثمرين الذين استفادوا من حق منح الامتياز تركوا القطع التي •  

 والواقع أنلاستثمار(، وع استثماري )تخلو عن ااستفادوا منها شاغرة، دون إنشاء أي مشر 

السكني  للاستغلالت التي تم التخلي عنها وإن لم يتم هدرها من خلال توجيهها هذه العقارا

و التجاري، إلا أنها لم تحقق الغاية أو الغرض الذي وجدت من أجل تحقيقه وهو النهوض أ

يبقي  إلا أن عدم أيلولة هذه العقارات لأنشطة أخرى ، بالتنمية والاقتصاد المحليين

ا واستغلالها وربما تحقيق الغرض التنموي من هذا التوزيع المجال مفتوحا لإعادة توزيعه

 والاستغلال الأخير.

البعض الآخر من المستثمرين، قاموا بتغيير طبيعة المشروع الاستثماري، إلى •  

ي وهنا وإن كان الغرض الذجل إنجازه، مشروع استثماري غير الذي منحوا حق الامتياز لأ 

إلا أن تحويل طبيعة الاستثمار إلى استثمار آخر لا يتنافى من أجله منح العقار الاستثماري، 

 قيق التنمية.تماما مع مضامين تح

البعض الآخر لم يقم أصلا بإنجاز أي مشروع استثماري، وإنما قاموا بتغيير •  

 مت ت تجارية لا تخصيص العقار الممنوح في إطار الامتياز، وقاموا بإنجاز سكنات أو محلا 

وهنا نلاحظ أن العقار الذي تم رصده أو تخصيصه لأجل ستثمارية، بصلة للمشاريع الا 

ول لغرض آخر، وهنا بما أن المشروع الاستثماري لم يوجد فإنه لا تحقيق التنمية  ح 

 .يمكننا الكلام عن تحقيق أي غرض تنموي 

لآليات القانونية تلعب دورا في ختام هذه الورقة البحثية لابد أن نشير إلى أن ا ♦ 

 هاما في إسهام الاستثمار بالعقار الصناعي في تحقيق التنمية ودليل ذلك أن العديد من

المشاريع الاستثمارية بمختلف مناطق النشاطات لولاية باتنة لم يتم تحويلها عن الهدف 

طرق  في ظل مح الامتياز عنطرف المستثمرين المستفيدين،  الاستثماري التنموي من
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علني أين لم الالتراض ي، وهذا بخلاف الطريقة السابقة وهي منح الامتياز عن طريق المزاد 

 صورة فعلية.يتم تجيد أي مشروع ب

كما نشير إلى أن اضطلاع السلطات المحلية بالدور المنوط بها، وكيفيات تعاملها  

رية على العقارات الاستثما ع المستثمرين الذين يغيرون طبيعة نشاطاتهمبطريقة ردعية م

التي رصدت لتحقيق التنمية، يمكنه أن يساهم بصورة فعالة في تحقيق التنمية المحلية، 

السلطات المحلية  أن السلطات المحلية لبلدية المعذر وبخلاف العديد منودليل ذلك 

الدور وقامت بالمتابعات الضرورية لتجسيد  الاخرى بولاية باتنة، قد اضطلعت بهذا

الاستثمارية، وهو الاضطلاع الذي حال دون تحويل مناطق النشاطات إلى مناطق المشاريع 

 ة إلى مشاريع تجارية.سكنية وعدم تحويل المشاريع الاستثماري

وعليه فلابد من اتخاذ الإجراءات الردعية الضرورية تجاه السلطات المحلية  

خصصة للاستثمار، لأن راقبة تجسيد المشاريع الاستثمارية على العقارات المالمعنية بم

ذلك يعتر من أهم طرق تحقيق التنمية، في ظل الإجراءات القانونية والسياسة التي انتهجها 

 شرع الجزائري في إطار تحقيق التنمية.الم

الصناعي في تحقيق وذلك على الرغم من أننا نعتقد بأن إسهام الاستثمار بالعقار  

العقارات للخواص الذين أثبت الواقع أنهم لا التنمية لا يمكن أن يتم من خلال منح هذه 

يسعون  يعون مضامين التنمية، كما أنهم بعد تجسيد مشاريعهم الاستثمارية سوف

لتحقيق الأرباح التجارية على حساب تحقيق التنمية المحلية، لهذا نعتقد بأن قيام الدولة 

ف مناطق النشاطات از مشاريع استثمارية على العقارات المخصصة للاستثمار بمختلبإنج

 والمناطق الصناعية سوف يساهم بضرورة أكثر فعالية في تحقيق التنمية.
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