
           القانونية والس̑ياس̑ية تحولات ߧ ا߱ولية ̥ل ا߽

  

 ߲  30 صف˪ة                         ǫٔ  2022فريل ،  40- 30، ص ص:  01، العدد    01  ا߽
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تندرج هذه المدا˭ߧ ضمن المشاركة في فعاليات الملتقى الوطني الثاني عشر حول المؤسسات   ملخص:
الناش̑ئة  المؤسسات  تعترض  التي  المعوقات  بعنوان  الثالث  المحور  في  ҡٔԴساس  والحاضنات،  الناش̑ئة 

اضنات اҡٔعمال، خصوصا في الجانب الإداري ا߳ي ̼شكل ف̀ه الو̊اء العقاري الصناعي العقˍة ا لك˄ود  و˨
وابتكاراته   ف̀ه مشاريعه  الحصول ̊لى عقار صناعي يجسد  ̽رغب في  ا߳ي  المتعامل Գق˗صادي  ǫٔمام 
العلمية، من ˡǫٔل تحويلها إلى حق̀قة عملية تصبح فيها المؤسسات الناش̑ئة بمثابة رافعة اق˗صادية يعول ̊ليها  

  في دعم التنمية المحلية وبناء اق˗صاد معرفي وا̊د.  
اء العقاري، العقار الصناعي ح̀ة: ا̦كلمات المف˗ا    .المؤسسات الناش̑ئة، الو̊

Abstract: 
This article is part of participating in giving a legal vision of industrial real 

estate in Algeria, through which we try to identify the most important obstacles 
faced by emerging institutions and business incubators, especially in the 
administrative aspect in which the industrial real estate container is the 
stumbling block for the economic operator who wishes to obtain an industrial 
property that embodies  its scientific projects and innovations, in order to 
transform them into a practical reality in which emerging institutions become a 
reliable economic lever to support local development and build a Knowledge 
Economy. 
key words: start-up, land base, industrial land. 
( Դٕشهاد من طرفه امن طرف ǫٔس̑تاذ ˡامعي م˗خصّص  ǫٔو مترجم مرفق  الإنجليزية̼شترط ǫٔن تتم المراجعة ا̥لغوية ̥لملخص Դ̥لغة  ). 
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  مقدّمة:  
لقد ǫٔصبح التفكير في ˭لق نموذج اق˗صادي ˡديد بعيدا عن الريع البترولي ا߳ي اعتمدت ̊ليه    

انتعاش Գق˗صاد   ǫٔج̲دة الحكومة الجزاˁرية قصد  ǫٔولوԹت  من  اق˗صادها م̲ذ عقود  الوطني الجزاˁر في 
لق الثروة ˭ارج قطاع المحروقات وذߵ من ˭لال Գس˖ۢر في طاقات وكفاءات ǫٔبناء وش̑باب هذا   و˭

 .الوطن ا߳ي ǫٔخصه الله تعالى ˊكل ǫٔنواع الثروات من ˡǫٔل تعب˃تها في سˌ̀ل ˭دمة Գق˗صاد الوطني

و تبحث لنفسها في وسط  ̊لى هذا اҡٔساس راحت الجزاˁر كمثيلاتها من ا߱ول الساˁرة في طريق ا̦نم     
ت˖سارع ف̀ه وتيرة ا̦نمو واس̑ت˯دام التك̲ولوݭ، عن فوا̊ل اق˗صادية تعنى Դٕدارة مشاريع تضمن فرص  
ǫٔكثر ̥لش̑باب في ا߱ا˭ل وعودة الش̑باب من الخارج تماش̑يا مع ما تتطلبه سوق العمل وضبط اح˗ياˡات 

رة عن طريق ˨لول ذ̠ية مطورة Էتجة عن القطا̊ات الوطنية ا߿تلفة مع تقديم ˭دمة ̊امة محلية مˍتك
                     تحسين العلاقة التعاقدية بين ǫٔصحاب الخدمة العموم̀ة والمؤسسات الناش̑ئة. 

لق مؤسسات        لى˭  بيرا بدعم الش̑باب الباحث̊  ǫٔبدت الحكومة الجزاˁرية في الس̑نوات اҡٔ˭يرة اهۡما̠ 
، فكان بذߵ  1الصغيرة والمتوسطة، ǫٔطلقت ̊ليها في صلب نصوصها التنظيمية اسم المؤسسات الناش̑ئة

 ˓شك̀لها بعد  اس̑ت˪داث وزارة ˡديدة ˭اصة Դق˗صاد المعرفة والمؤسسات الناش̑ئة في ǫٔول حكومة تم 
   Գ2019.2نت˯اԴت الرئاس̑ية ل̒س̑نة 

لكن ̊لى الرغم من ˨داثة هذه اҡٔلية القانونية، إلا ǫٔنه يوˡد من المعوقات ما يحول دون انطلاقة       
اق˗صادية وا̊دة لهذه المؤسسات، ومن بين الصعوԴت، ̯رى في العقار الصناعي لو˨ده ما ̽كفي لتثˌ̀ط  

  ، Էهيك عن المعوقات الإدارية والمالية. ݨود وابتكارات ǫٔصحابها

ليه ارتˆئنا ǫٔن ˔كون إشكالية هذه المدا˭ߧ: في تحديد مفهوم الو̊اء العقاري الصناعي في الجزاˁر     وما    و̊
لى العقار الصناعي لتحق̀ق انطلاقة اق˗صادية   هي ǫٔهم المعوقات التي تحول دون حصول المؤسسة الناش̑ئة̊ 

   وا̊دة؟

  :ثلاث مطالبذه الإشكالية، ̮س̑تعرض الموضوع في وللاˡٕابة ̊لى ه

 .المطلب اҡٔول: ǫٔراضي اҡٔملاك الخاصة ل߲وߦ -
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 .المطلب الثاني: ǫٔراضي المناطق الصناعية وال̱شاطات -

 .المعوقات التي تحول دون حصول المؤسسات الناش̑ئة ̊لى العقار الصناعيالمطلب الثالث:  -
  ول: اҡٔ   المطلب 

  ل߲وߦ ǫٔراضي اҡٔملاك الخاصة  

لقد ǫٔصبح العقار ǫٔ˨د ǫٔهم الحواجز التي يواݨها المس˖ثمر ˉشكل ˭اص، وا߱وߦ بوˡه ̊ام في    
السكانية   ̥لك˞افات  العشوائي  وا̦نمو  الجغراف̀ة  المسا˨ة  محدودية  ظل  في  ˭اصة  عقاري  اء  و̊ إيجاد 

لية المسح العام   واҡ̮ٔشطة، ا߳ي يهدد رǫٔس مال اҡٔرض ˨اليا، ويصعب لإدارة مسح اҡٔراضي في انهاء عم 
العقارية ̎ير  الثروات  ǫٔو  اҡٔراضي  ǫٔنها  كل  العقاري ̊لى   التوج̀ه  قانون  التي عرفها  العقارية  لҢٔملاك 
المب̱̀ة، وبما ǫٔننا ǫٔمام العقار الصناعي فإن مفهوم الصنا̊ة قد ̼شمل جميع العمليات التحويلية المنتˤة ̥لسلع  

̼س̑توعب ا߳ي  Գس˖ۢر  عكس  ̊لى  ب̱شاطات    والخدمات،  Դلق̀ام  يتعلق  ҡٔنه  الصناعية  اҡ̮ٔشطة 
  اق˗صادية من ˡǫٔل تحق̀ق الربح.  

لم نجد في النصوص التنظيمية المتعلقة Դلعقار معنى دق̀ق ̥لعقار الصناعي، ̎ير ما ǫٔشار ࠀ قانون رقم       
ح˗ياطات م̲ه التي نصت ̊لى« تدمج نهائيا في Գ  86/2المتعلق Դلتوج̀ه العقاري في المادة    09/  25

العقارية ̥لب߲ية المعنية اҡٔراضي المد˭ߧ في مسا˨ات التعمير في شكل م̲اطق حضرية ˡديدة ǫٔو م̲اطق  
من   18والمادة  3و  17/2، وǫٔشارت المادة  3صناعية ǫٔو م̲اطق ǫٔعمال و́رامج سك̲ية  وتجهيزية ǫٔخرى»

التنف̀ذي رقم   ̥لتهيئة والت  91/  175المرسوم  العامة  ̥لقوا̊د  إلى ما ̼سمى Դلتجزئة المحدد  عمير والبناء، 
  . 4الصناعية وكذߵ رخصة التجزئة الصناعية ǫٔو رخصة بناء مؤسسات صناعية 

المتضمن إ̮شاء الوكاߦ الوطنية   07/  119من المرسوم التنف̀ذي رقم  3̊لى غرار ما ˡاءت به المادة      
، ̊لى ǫٔنه العقار Գق˗صادي العمومي̥لوساطة والضبط العقاري والمحدد لقانونها اҡٔساسي، حول مصطلح  

  . 5اҡٔراضي التابعة ҡٔملاك الخاصة ل߲وߦ ومؤسساتها

لإنجاز       ا߱وߦ والموݨة  الخاصة  ҡٔملاك  التابعة  اҡٔراضي  الجزاˁر  الصناعي في  العقاري  الو̊اء  ̼شمل 
وم̲اطق ال̱شاطات هذه  المشاريع Գس˖ۢرية Դلإضافة إلى اҡٔراضي المتوفرة من ǫٔراضي المناطق الصناعية  

اҡٔ˭يرة تعتبر ǫٔراضيها دا˭ߧ في إطار ǫٔراضي التابعة ҡٔملاك الخاصة ̥لجما̊ات المحلية وفي نفس الإطار  
المس̑تقߧ  ير  المس̑تقߧ و̎ العموم̀ة  المؤسسات  ǫٔصول  من  والفائضة  المتبق̀ة  اҡٔراضي  إلى  نتعرض  سوف 

  .المن˪ߧ وԳق˗صادية
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  التابعة ҡٔملاك الخاصة ا߱وߦ والموݨة لإنجاز المشاريع Գس˖ۢرية اҡٔراضي    الفرع اҡٔول: 
المتضمن قانون اҡٔملاك الوطنية، المعدل والمتمم Դلقانون رقم    30/90من القانون رقم    02نصت المادة       
ا  ̊لى ǫٔن «اҡٔملاك الوطنية ˓ش̑تمل ̊لى مجموع اҡٔملاك والحقوق المنقوߦ والعقارية التي تحوزه  14/08

  : 6ا߱وߦ وجماعتها الإقليمية في شكل ملك̀ة عموم̀ة ǫٔو ˭اصة وتتكون اҡٔملاك الوطنية من

  اҡٔملاك العموم̀ة والخاصة التابعة ل߲وߦ، -

  اҡٔملاك العموم̀ة والخاصة التابعة ̥لولاية،-

  اҡٔملاك العموم̀ة والخاصة التابعة ̥لب߲ية».-

انون المذ̠ور في الفقرة ǫٔ̊لاه اҡٔملاك العموم̀ة بˆٔنها اҡٔملاك من الق  3كما ǫٔن المشرع عرفا في المادة      
الوطنية التي لا يمكن ǫٔن ˔كون محل ملك̀ة ˭اصة بحكم طبيعتها ǫٔو غرضها واҡٔملاك الخاصة ̊لى ǫٔنها  

  اҡٔملاك الوطنية اҡٔخرى ̎ير المصنفة ضمن اҡٔملاك العموم̀ة والتي تؤدي وظيفة ام˗لا̠يه ومالية. 

العموم̀ة        اҡٔملاك  التفرقة بين  التقليدية في معايير  النظرية  اعتمد ̊لى  ǫٔن المشرع قد  من الملاحظ 
ǫؤ   ̥لم߶  الغرض من Գس̑تغلال  معيار  الخصوص في  ه  lو الخاصة، والمتمثߧ ̊لى  الوطنية  واҡٔملاك 

 تؤدي وظيفة مالية الغرض ا߿صص ̥لمال. إلا ǫٔن في الحق̀قة ̯رى ǫٔن بعض اҡٔملاك الوطنية الخاصة لا
  .7وكثيرا ما تخصص ̥لمرافق العامة 

القانون رقم    20إلى  17˨ددت المواد من       القانون رقم  90/30من  ، اҡٔملاك 08/14المعدل بموجب 
من   26الوطنية الخاصة بˆنهٔا اҡٔملاك التي ˔كون مୖكا إما ߱وߦ ǫٔو الولاية ǫٔو الب߲ية، وحسب المادة  

القانون، ǫٔن اҡٔملا التعاقدية، كما ˨دد  نفس  ǫؤ  القانونية  الوطنية تتكون بفعل الطبيعة ǫٔو Դلوسائل  ك 
قانون اҡٔملاك الوطنية طرق Գق˗ناء التي تخضع ̥لقانون العام المتمثߧ في العقد، التبرع، التبادل والتقادم،  

  Դلإضافة إلى طريقين اس̑ت˝̲ائيين يخضعان ̥لقانون العام ̯زع الملك̀ة وحق الشفعة.  

يف̀ات ˔كو̽ن اҡٔملاك الوطنية الخاصة التي تؤول ملك̀تها إلى ا߱وߦ ǫٔو      وԴلرجوع إلى مˍدǫٔ الإقليمية و̠
(الولاية  المحلية  الجما̊ات  وملك̀ة  ا߱وߦ  ملك̀ة  بين  الخاصة  الوطنية  اҡٔملاك  توزع  الب߲ية،  ǫؤ  الولاية 

المواد   ̊ليه  نصت  ما  بحسب  رقم  41إلى38والب߲ية)،  القانون  القانون 90/30من  بموجب  المعدل   ،
  . 08/14رقم
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المواد من     ǫٔيضا  الوطنية    47إلى   ǫٔ42ضافت  اҡٔملاك  إلى  اҡٔملاك  لإدراج  ǫٔخرى  ̠يف̀ات  عن 
ات:   الخاصة كالهبات والوصاԹ والتبر̊

  فۤ يخص الهبات والوصاԴ Թل̱س̑بة ل߲وߦ يتطلب قرار من وز̽ر المالية،   -

  ب مداوߦ ا߽لس الشعبي الولائي ǫٔو ا߽لس الشعبي الب߲ي، Դل̱س̑بة ̥لولاية ǫٔو الب߲ية يتطل -

التابعة ل߲وߦ يتطلب رخصة مشتركة بين وز̽ر    - الإداري  الطابع  Դل̱س̑بة ̥لمؤسسات العموم̀ة ذات 
  المالية والوز̽ر الوصي ̊لى المؤسسة المس̑تف̀دة، 

المادة    - التابعة ل߲وߦ ̎ير المذ̠ورة في  الهيئة  Դ441ل̱س̑بة ̥لمؤسسات العموم̀ة  / يتطلب مداوߦ من 
  الخاصة، 

Դل̱س̑بة لҢٔملاك الشاغرة واҡٔملاك ا߽هول ملا̡ها تدرج في اҡٔملاك الوطنية الخاصة، بحسب المواد -
  من قانون اҡٔملاك الوطنية.  54إلى 48من

  المناطق الخاصة والمناطق الحرة   الفرع الثاني: 
 / 93كما نظم المشرع الجزاˁري العقار الصناعي ǫٔو اҡٔراضي الموݨة للاس˖ۢر في المرسوم ال˖شريعي رقم 

  المتعلق بتطو̽ر Գس˖ۢر بصفة ̊امة إلى م̲اطق ˭اصة وم̲اطق حرة   12

  تقسم المناطق الخاصة إلى ثلاثة ǫٔنواع من المناطق رئ̿س̑ية: ǫٔولا: المناطق الخاصة: 

 ǫٔ - ت المطلوب  وب ˔رق̀تها:المناطق المطلԹ߲ن تقدم بواسطتها مسا̊دات ̥لبǫٔ وهي صيغة يمكن ل߲وߦ
˔رق̀تها عن طريق ˭لق ǫ̮ٔشطة ˓س̑تقطب م̲اصب عمل، مسا̊دة البԹ߲ت في انجاز م̱ش̑ئات ǫٔساس̑ية 

  لمشاريع اس˖ۢرية صناعية. 

وسع Գق˗صادي،  / ̊لى م̲اطق الت12  93نص المرسوم ال˖شريعي رقم  م̲اطق التوسع Գق˗صادي:   -ب 
زخر  بˆنهٔا المناطق التي تنطوي ̊لى خصائص مشتركة من التˤا̮س Գق˗صادي وԳجۡعي م˗كامߧ، و̝

بطاقات من الموارد الطبيعية الˌشرية ǫٔو الهيˆكل القا̊دية، والتي يجب تجميعها والرفع من قدراتها، كي 
  والخدمات وتطو̽رها. ˔كون كف̀ߧ ب˖سهيل إقامة اҡ̮ٔشطة Գق˗صادية لإنتاج السلع 

ǫٔدرج المشرع هذا النوع من المناطق بموجب   المناطق التي يتطلب ˔نميتها مساهمة ˭اصة من ا߱وߦ:- ت 
/، كما 12 93/ المتعلق بتطو̽ر Գس˖ۢر، ا߳ي ǫٔلغى المرسوم ال˖شريعي رقـــــــــــم 03 01اҡٔمر رقم 
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هذه المناطق من الناح̀ة الجغراف̀ة، وطبيعة  عهد بموجب هذا اҡٔمر صلاح̀ة تحديد وتنظيم واس̑تغلال
  .العقارات الواقعة ̊ليها، إلى هيئة عموم̀ة ˡديدة ˓سمى Դ߽لس الوطني للاس˖ۢر 

  Զنيا: المناطق الحرة  

/ المتعلق بترق̀ة Գس˖ۢر، المناطق الحرة واعتبرها ǫٔملاك 12  93اس̑ت˪دث المرسوم ال˖شريعي رقم      
ҡٔحكام  المقررة  ̥لشروط  وفقا  وتجارية،  دماتية  و˭ صناعية  ̮شاطات  ̊ليها  تقام  ل߲وߦ  عموم̀ة  وطنية 

م̲اطق حرة وتحدد    والمتضمن المناطق الحرة، ت̱شا  ǫٔ1994كتوˊر    17المؤرخ في    94/321المرسوم رقم  
اقتراح من  بناءا ̊لى  مواقعها جغراف̀ا ومساحتها بموجب مرسوم تنف̀ذي يصدر عن رئ̿س الحكومة و 

، Դعتباره المسؤول اҡٔول عن اҡٔملاك الوطنية ل߲وߦ، كما تحدد عند Գق˗ضاء ال̱شاطات  8وز̽ر المالية
/ المؤرخ 02  03لحرة بموجب اҡٔمر رقم  التي تمارس فيها، ليصدر بعد ذߵ ǫٔيضا قانون ˭اص Դلمناطق ا

  . 2003جويلية 19في 

  المطلب الثاني: 
  ǫٔراضي المناطق الصناعية وال̱شاطات 

̠سˌ̀ل من س̑بل دعم المؤسسات    الصناعية وال̱شاطات  المطلب ǫٔراضي المناطق˖̲اول في هذا  ن 
  الناش̑ئة. 

  المناطق الصناعية   الفرع اҡٔول: 
الصناعية ҡٔول مرة في الجزاˁر س̑نة   المناطق  القانون رقم  ǫٔ1973̮ش˃ت    73، وذߵ بصدور 

الصناعية45 المناطق  ̦تهيئة  اس˖شارية  Դٕ̮شاء لجنة  المتعلق  اҡٔراضي،   9/،  من  ، ̊لى مسا˨ات هامة 
اب  م̲طقة صناعية ̊لى إقليم كل الولاԹت والبԹ߲ت، ̊بر التر   77ح̀ث عمل القانون ̊لى تقد̽ر ˭لق  

، 10المتعلق Դٕدارة المناطق الصناعية    84/55الوطني، كما تم تحديد شروط إدارتها عن طريق المرسوم رقم
رقم وعملها  84/56والمرسوم  الصناعية  المناطق  ˓س̑يير  مؤسسات  تنظيم  الوزاري  11المتضمن  والقرار   ،

  دارة المناطق الصناعية.المتضمن دفتر الشروط ا̦نموذݭ المتعلق Դٕ  1984مارس  05المشترك المؤرخ في 

  

  

  م̲اطق ال̱شاطات   الفرع الثاني: 



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ  الإطار المفاهيمي ̥لعقار الصناعي في الجزاˁر ̠وس̑يߧ ߱عم المؤسسات الناش̑ئة   ــــــــــــــــــ     ـــــــــ
             

  36 صف˪ة                         ǫٔ2022فريل  ،  40- 30، ص ص:  01، العدد  01ا߽߲
 

Դلإضافة إلى المناطق الصناعية التي ǫ̮ٔش˃ت ساهمت كل من الولاԹت والبԹ߲ت من إ̮شاء م̲اطق     
  74/26ال̱شاطات من ˡǫٔل التنمية المحلية، وذߵ بموجب قرارات اتخذت في إطار تطبيق اҡٔمر رقم  

البԹ߲ت لصالح  العقارية  بتكو̽ن Գح˗ياطات  إ̮شاء  12المتعلق  ̮شاط   449، وا߳ي بموجˍه تم  م̲طقة 
هك˗ار وهذا ما مكن الجما̊ات المحلية    75000ولاية بمسا˨ة إجمالية تقدر بــ    46موز̊ة ̊لى مس̑توى  

من وضع فضاءات موݨة لاس̑تقˍال المشاريع Գس˖ۢرية، وذߵ  وفق لقوانين Գس˖ۢر السارية المفعول 
Գق˗صادية التي تۡشى مع طاقاتها  ǫٔنذߵ ثم فۤ بعد اس̑تغلت ت߶ اҡٔراضي ̊لى ǫٔساس تطو̽ر اҡ̮ٔشطة  

ومخططها التنموي مع تنف̀ذ كل الإجراءات من ˡǫٔل ˓شجيع تد˭ل المتعاملين، كما اس̑تطاعت البԹ߲ت  
تخصيص تجزءات من اҡٔراضي التابعة ҡٔملاك الخاصة ̥لبԹ߲ت من ˡǫٔل إقامة م̲اطق ̮شاطات وǫٔعمال،  

ؤسسات المحلية ورؤساء ا߽الس الشعبية الب߲ية ̊لى  تقوم كل من مد̽رԹت ǫٔملاك ا߱وߦ الولائية والم
إنجاز هذه المناطق  وفق ǫٔدوات ا̦تهيئة والتعمير، بحيث كان يتم إنجاز هذه المناطق بتخصيص ǫٔملاك ǫٔو 
ليها لفائدة المس˖ثمر̽ن   ǫٔراضي Եبعة ҡٔملاك ا߱وߦ الخاصة ليتم تحويلها فۤ بعد لصالح البԹ߲ت قصد التنازل̊ 

تم اعۡد اس˖ۢراتهم الخاصة عن طريق عقود إدارية ǫٔو مقررات اس̑تفادة  محررة من طرف رئ̿س ا߳̽ن  
  . 13ا߽لس الشعبي الب߲ي بعد مداولات ا߽لس الشعبي الب߲ي

اق˗صاد السوق الحر وصدور قانون اҡٔملاك الوطنية    1989لكن بعد مجيء دس̑تور       إلى  والتحول 
، ا߳ي ǫٔعطيت بموجˍه صلاح̀ة ˓س̑يير الو̊اء العقاري  90/25عقاري رقم  وقانون التوج̀ه ال  90/30رقم

الخاص ԴلولاԹت والبԹ߲ت إلى الوكالات المحلية ̥لتنظيم وال˖س̑يير العقاريين الحضريين، التي تم إ̮شاءها 
التنف̀ذي رقم المرسوم  والتنظيم  90/45بموجب  ̥ل˖س̑يير  إ˨داث وكالات محلية  قوا̊د  المتعلق بت˪ديد   ،

  .14قاريين الحضريين وتنظيم ذߵ الع

ير المس̑تقߧ المحلية واҡٔصول     كما ǫٔدرج المشرع اҡٔصول المتبق̀ة التابعة ̥لمؤسسات العموم̀ة المس̑تقߧ و̎
لى مس̑توى المناطق الصناعية بموجب   الفائضة التابعة̥ لمؤسسات العموم̀ة Գق˗صادية واҡٔصول المتوفرة̊ 

  .15ن الو̊اء العقاري الصناعي ، ضم07/122المرسوم التنف̀ذي رقم
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  : طلب الثالث الم

  المعوقات التي تحول دون حصول المؤسسات الناش̑ئة ̊لى العقار الصناعي 

يعتبر العقار الصناعي من ǫٔهم مقومات عمل المؤسسات الناش̑ئة والحاضنات بحيث تفسح لها ا߽ال        
الصغيرة والمتوسطة مس̑تقˍل وا̊دا محققة من ˭لاࠀ نهضة في إطار بداية قوية، تجعل من المؤسسات  

ʕّل من زوالها من ب̿نها   اق˗صادية قوية إلا ǫٔن المؤسسة الناش̑ئة قد تصطدم بعديد العوائق العراق̀ل قد تع
ǫٔو ǫٔقول ǫٔهمها صعوبة الحصول ̊لى مسا˨ة عقارية تمارس من ˭لالها المؤسسة الناش̑ئة ̮شاطها الصناعي 

  :16العراق̀ل ويمكن حصر ǫٔهم هذه

وتعتبر هذه العراق̀ل في واݨة المشˆكل التي تحد من اندفاعية ǫٔي مؤسسة عوائق ˓شريعية:  - 1
  : Է17ش̑ئة

 ٔǫ-  ن فوضى القوانين طغتǫٔ فالناظر إلى الكم الهائل ̥لقوانين الصادرة والمنظمة ̥لعقار الصناعي إلا
اصة ̥لمس˖ثمر̽ن والمؤسسات ˉشكل مˍاشر ولم تظهر ˨لا واضحا ˡليا لحل مشكلة  العقار الصناعي و˭

ة ǫٔقل.  lالناش̑ئة بدر  

̊دم وجود قانون واضح ˡلي ينظم العقار الصناعي الموˡه ̥لمؤسسات الناش̑ئة بصفة ˭اصة، ̊لامة  -ب
اس̑تفهام ̠بيرة ˭اصة نحن ̮سمع يوم̀ا عن ما يصدر عن ا߽الس الوزارية من التوˡه نحو دعم  

  ا مس̑تقˍل اق˗صاد البلاد.المؤسسات الناش̑ئة واعتباره

إن وجود بعض العوائق الإدارية ǫٔثناء ا̊داد مقومات المؤسسة  عوائق ذات طابع اداري واجرائي:- 2
ر سلبا ̊لى انطلاقها الفعلي وتحق̀ق  الناش̑ئة من ˭لال معالجة الطلبات الخاصة Դلعقار الصناعي، قد تؤ̨

  :ǫٔ18هدافها

عقار الصناعي، مع التعرض ̥لبيروقراطية من ˭لال طلب الإجراءات الإدارية المعقدة ˨ين طلب ال-
الك˞ير من الوԶئق، وفي بعض اҡٔح̀ان يتعرض صاحب المؤسسة الناش̑ئة لبعض الممارسات الغير 

ǫٔ˭لاق̀ة من بعض اҡٔعوان كالرشوة م˞لا، اҡٔمر ا߳ي ي˖سˌب في طول مدة دراسة الملف ǫٔو تعمد 
  تبطܾ دراس̑ته ورفضه في ǫٔح̀ان ǫٔخرى. 

المدة الزم̲ية الطويߧ التي ˓س̑تغرقها الإدارة في دراسة ملفات العقار الصناعي (س̑نوات)اҡٔمر ا߳ي -
  يؤدي في كثير من اҡٔح̀ان إلى عزوف صاحب الم̱ش̑ئة عن مشرو̊ه لطول المدة.
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غياب رقابة حق̀ق̀ة ̊لى ا̥لˤان المكلفة بدارسة العقار الصناعي، مما يجعل ǫٔكثر الملفات محل رفض ̎ير  -
  . 19مبرر

  

  

    الخاتمة: 
حق̀قة Դت تفاقم إشكال العقار الصناعي يؤرق المتعاملين Գق˗صاديين ǫؤ المؤسسات الناش̑ئة التي ˔رغب 
في تجس̑يد مشاريعها وابتكاراتها، في عقار ࠐيˆٔ بمعايير اق˗صادية م˞لى تخلق من ˭لالها فرص عمل ̥لش̑باب  

زيد من ا߱˭ل القومي ̥لبلاد، من ˭لال دفع عجߧ التنمية المحلية إلى  مس̑توى يجعل من ا߱وߦ ت̱˗قل و̝
  من اق˗صاد ريعي إلى اق˗صاد معرفي. 

لى الرغم من ا߽هودات التي تبدلها ا߱وߦ من ˡǫٔل حمل المؤسسات المتوسطة والصغيرة إلى نظام      و̊
  ب̿ئي ̽ر̝كز ̊لى سهوߦ تمويل المشاريع المبتكرة، إلا ǫٔن النظام القانوني ̥لعقار الصناعي لازال يعتريه بعض 
الغموض في فهم موضوع العقار الصناعي، ˭اصة في ظل كثرة ال˖شريعات والنصوص التنظيمية التي تحكمه  

  سواء من ح̀ث الوجود ǫٔو ال˖س̑يير التي تتد˭ل ف̀ه ݨات كثيرة.

  في اҡٔ˭ير، نوصي في هذه المدا˭ߧ بعدد من التوصيات والتي هي كاҡتيٓ:     

الت˯لي عن الترسانة القانونية القديمة Դلشكل ا߳ي ̽زيح الغموض  تحسين النصوص القانونية والتنظيمية و   -
  ǫٔمام المفاهيم والإجراءات.

  إعطاء إدارة مسح اҡٔراضي كل الوسائل التي تجعلها ˓سرع في Գ̯تهاء من مسح جميع العقارات. -

  تطهير الو̊اء العقاري الصناعي من ˭لال:  -

ع العقارات الممنو˨ة في إطار Գس˖ۢر، ˭اصة الصناعية  إ̮شاء قا̊دة بياԷت قوية تحصي جمي  -       
  م̲ه.

س̑يير العقار الصناعي تقوم بمراقˍة المس˖ثمر̽ن    -         ˭لق عملية رقابة تمنح ҡٔ˨د اҡٔݨزة المكلفة ˊتهيئة و˓
  ا߳̽ن اس̑تفادوا من عقارات صناعية وتخلوا عن مشاريعهم. 

  



 ــ               عبد السلام ̡ش̿ش  / عماد شريفي/ ǫٔ.   / .د     ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
             

  39 صف˪ة                         ǫٔ2022فريل  ،  40- 30، ص ص:  01، العدد  01ا߽߲
 

  

  الهوامش: 
، المتضمن إ̮شاء لجنة وطنية لمنح ̊لامة 2020سˌتمبر س̑نة 15المؤرخ في   20/  254المرسوم التنف̀ذي رقم - 1

شك̀لتها وسيرها ، الجريدة الرسمية  ˝مؤسسة Էش̑ئة˝ و ˝مشروع مˍتكر˝ و ˝˨اضنة ǫٔعمال˝، وتحديد ࠐاࠐا و˓
  . 2020سˌتمبرس̑نة 21، الصادرة في55̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد 

، المتضمن تعيين ǫٔعضاء الحكومة، المعدل والمتمم، 2020جوان 23لمؤرخ في ا 20/ 163المرسوم الرئاسي رقم -2 
  .  2020جوان  24، الصادرة في37الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد 

، يتضمن التوج̀ه العقاري، الجريدة الرسمية ̥لجمهورية 1990نوفمبر س̑نة  18المؤرخ في    09/ 25القانون رقم   - 3
  .  1990نوفمبر س̑نة  19د  ، الصادرة فيالجزاˁرية، العد

، المحدد ̥لقوا̊د العامة ̥لتهيئة والتعمير والبناء، 1991ماي س̑نة   28المؤرخ في   91/  175المرسوم التنف̀ذي رقم  -4
  . 1991ماي س̑نة  29، الصادرة في 26الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد  

المتضمن إ̮شاء   2007اˊريل س̑نة  23الموافق  1428ربيع الثاني ̊ام  5المؤرخ في   07/ 119المرسوم التنف̀ذي رقم- 5
  الوكاߦ الوطنية ̥لوساطة والضبط العقاري والمحدد لقانونها اҡٔساسي. 

، المتضمن قانون اҡٔملاك الوطنية المعدل والمتمم   1990د̼سمبر س̑نة  01المؤرخ في  90/ 30رقم القانون   -6
، الصادرة 44،  الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد 2008جويلية س̑نة   20المؤرخ في  08/ 14رقم Դلقانون  

  . 2008جويلية21في 

ات العقارية، دار هومة، الجزاˁر،  -7    . 102، ص2006عمر حمدي Դشا وليلى زورقي، المناز̊

شاء المنطقة الحرة المسماة بلارة ، المتعلق Դ̮ٕ 1997اˊريل س̑نة   5المؤرخ في   97/  106المرسوم التنف̀ذي رقم - 8
، الملغى بموجب المرسوم التنف̀ذي 2003لس̑نة  43بولاية جˤ̀ل، الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد  

  .   2005لس̑نة  04، الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية العدد 2005ينا̽ر س̑نة   3المؤرخ في   05/ 01رقم

  ، المتعلق Դٕ̮شاء لجنة اس˖شارية ̦تهيئة المناطق الصناعية. 1973ف̀فري 28في / المؤرخ 45 73القانون رقم - 9

، المتعلق Դٕدارة المناطق الصناعية، الجريدة الرسمية ̥لجمهورية 1984مارس  03المؤرخ في  84/55المرسوم رقم -10
  . 1984مارس   06الصادرة في  10الجزاˁرية، العدد 

، يتضمن تنظيم مؤسسات ˓س̑يير المناطق الصناعية وعملها، 1984ارس م 03المؤرخ في  84/56المرسوم رقم - 11
  . 1984مارس   06الصادرة في  10الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد  

  ، المتعلق بتكو̽ن Գح˗ياطات العقارية لصالح البԹ߲ت. 1974ف̀فري  20المؤرخ في   74/26اҡٔمر رقم - 12



 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ  الإطار المفاهيمي ̥لعقار الصناعي في الجزاˁر ̠وس̑يߧ ߱عم المؤسسات الناش̑ئة   ــــــــــــــــــ     ـــــــــ
             

  40 صف˪ة                         ǫٔ2022فريل  ،  40- 30، ص ص:  01، العدد  01ا߽߲
 

  .  26، ص 2006 ،2اعي، ، دار هومة، الجزاˁر، طالصن  مخلوف بوجردة، العقار 13-

، المحدد لقوا̊د إ˨داث وكالات محلية ̥ل˖س̑يير 1990د̼سمبر س̑نة  22المؤرخ في  90/45المرسوم التنف̀ذي رقم -14 
د̼سمبر  23، الصادرة في56والتنظيم العقاريين الحضريين وتنظيم ذߵ، الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد 

  . 1990س̑نة 

يف̀ات ˓سير اҡٔصول المتبق̀ة  2007اˊريل س̑نة   23المؤرخ في   07/122المرسوم التنف̀ذي رقم - 15 ، يحدد شروط و̠
التابعة ̥لمؤسسات العموم̀ة المس̑تقߧ و̎ير المس̑تقߧ المحߧ واҡٔصول الفائضة التابعة ̥لمؤسسات العموم̀ة Գق˗صادية  

 24، الصادرة في 27ة، الجريدة الرسمية ̥لجمهورية الجزاˁرية، العدد واҡٔصول المتوفرة ̊لى مس̑توى المناطق الصناعي
  .   ǫٔ2007ˊريل 

محمد يوسفي، ˓سوية ملف العقار الصناعي ̠رهان لترق̀ة Գس˖ۢر Դلجزاˁر، مجߧ محيط ل߲راسات واҡٔبحاث  -16
  وما بعدها.  217، ص 2018، 2القانونية، المغرب، ع

  نفس المرجع والصف˪ة. -17

  . 218نفس المرجع، ص  -18

  نفس المرجع والصف˪ة. -19

  

  
  


