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  :العامة مقدمةال

بلد، و الجزائر على غرار  یعـد العقار الصناعي البنیة التحتیة و الركیزة الأساسیة في الحیاة الاقتصادیة لأي

و ترقیته، وهذا یتضح جلیا من المحافظة علیه  دول العالم یحظى فیها هذا المجال بالاهتمام الكبیر من اجل

  ،التي جاءت لتنظیمه منذ الاستقلال إلى غایة الیوم خلال الترسانة القانونیة الضخمة و المتنوعة

إلا أن هذا الأخیر عرفت الجزائر إسرافا كبیرا و فوضى في استغلاله التي بدت في السبعینات، و تبین أن 

 في حالة عدم استغلاله بصورة فعالة، و لذلك حاولت الدولة هناك أضرار قد تنعكس سلبا على مستقبل البلاد

، إلا أنها عجزت في تلبیة المتطلبات العقاریة، مما أفسح المجال  أمام مناهج سیاسیة واقتصادیة جدیدةإتباع 

الخواص للتحكم في العقار و نتیجة لهذا وجدت الدولة نفسها أمام إفراط استهلاك المجال أو بمعني آخر 

عقلاني للثروة العقاریة، و ظهور ما یعرف بالمضاربة من خلال عملیات بیع و إقتناء و  الإستغلال الغـــــــــیر

المجال الحضري من  تأجیر، فالمضـــــارب أو المحتكر الذي یستغل الفرص المناسبة بإدخال تعدیلات علـــــــى

مــــــع مرور الزمن ویتزاید عدد السكـــان و  قیمتهأجل الحصول على اكبر منفعة لذا فالمجال الحضري تزداد 

، و بهذا وجدت الدولة نفسها تتضاعف ندرة الأرض وترتفع قیمتها لا محالة احتیاجهم للمجال ، وبالتالــــــي

  :بحاجة إلى تنظیم محكم للحفاظ على ما تبقى من عقار بحوزتها فتعاقبت عدت تشریعات قانونیة من بینها

یتضمن إعادة  و الذي :1990نوفمبر  18المؤرخ في  25 -90رقم  متعلق بالتوجیه العقاريقانون الال 

جاع الأراضي إلى ملاكها العقاریة و إر  عتبار للملكیة الخاصة و ذلك برفع القیود علـــــى المعاملاتالإ

محلیة و الهیئات كیفیة تدخل الدولة و الجماعات ال على إدخال منظور جدید فــــي كذلك وعمل ، الأصلیین

الإجتماعیة و  انیزمات تسمح لها بتحقیق الأهدافالعقاري عن طریق خلق میك العمومیة في المجال

  .للأفرادالإقتصادیة 

و هنا نقف على الأهداف الإقتصادیة التي سعت الدولة إلى تحقیقها في مجال العقار و ذلك من خلال 

عقار الصناعي و خصصت لها إطار مؤسساتي معتبر تشكیل حافظة عقاریة معتبرة تتمثل في حافظة ال

 .لتسییرها و تنظیمها من أجل تشجیع الإستثمار
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  :الإشكالیة

عتباره الأرضیة الأساسیة التي تنبني علیه إ، برستثمایلعب العقار الصناعي دورا أساسیا في تحقیق الإ  

قتصادیة وذلك من خلال توفیر الوعاء العقاري اللازم لإنجاز البنیات المشاریع لمختلف المجالات الإ

التحتیة الأساسیة و المصانع، وتوفیر النشاطات الصناعیة التي تتطلب بدورها مناطق خاصة كمناطق 

جتماعیة فضلا عن دعم لحاجیات مختلف الفئات الإة ستجابلنشاطات أو المناطق الصناعیة و ذلك للإا

، التي تعتبر بدورها من معاییر التي تقاس علیها تطور المجتمعات، تج في مجال الصناعةستثمار المنالإ

ر دو  له لاشك أنو لكن كل هذا لا یتحقق إلا بتوفیر البنیة الأساسیة و المتمثلة في العقار الصناعي، 

تتمتع ، والجزائر من ضمن الدول التي يأجنبو ستثمار سواء كان محلي أستراتیجي في تحفیز الإإ

ستثمار الذي یساهم إلى حد كبیر في الرفع من الإنتاجیة وتحسن ات أساسیة تسمح لها بجذب الإیبإمكان

غیر أن  ضطرابات التي تمر بها البلاد حالیا ،قتصاد في مواجهة الإقتصادي وزیادة صلابة الإالتنوع الإ

قتصادیة والدیموغرافیة المتسارعة والإ جتماعیةالتحولات التي یشهدها المجال الترابي بفعل الدینامیكیة الإ

الغموض عن  طبیعة السیاسة المنتهجة في تدبیر قطاع العقار الصناعي ببلادنا  يالتي تعرفها بلادنا تبق

على مختلف المستویات القانونیة والمؤسساتیة والتدبیریة والمالیة و في ظل الإكراهات والصعوبات التي 

، سنتطرق لكل هاته و تلك ستثمارضطلاع بدوره في الإعي عن الإمن شأنها أن تعیق العقار الصنا

   .بصفة أقرب بدراسة حالة المنطقة الصناعیة أوماش

   :و لهذا نتسائل

 قطاع العقار الصناعي؟ سییرما طبیعة السیاسة المنتهجة في ت 

 ستثمار؟ فیما تتمثل إشكالیة العقار الصناعي و كیف تؤثر على الإ 

 ؟ المنطقة الصناعیة بأوماش تواجه ما هي العراقیل التي 

    :الفرضیات

 صعوبة الحصول على العقار الصناعي لأنه لا تزال تحكمه ممارسات منها موضوعیة و ذاتیة. 

  نتفاع به و رتباطه بتسویة الملكیة و كیفیة الإستثمار لإأول عائق أمام تدفق الإالعقار الصناعي یعتبر

  .التصرف

  التهیئة مما یسبب فوضى في مجال إستغلال العقار الصناعيتعاقب أجهزة التسییر و.  

  :الهدف من الدراسة

ومن هذا المنطلق، تبدو الحاجة ملحة للقیام بتشخیص عملي وتقییم واقعي من شأنه الوقوف على كافة 

و مدى تأثیره على الإستثمار بصفة مباشرة أو ختلالات والمشاكل التي یعرفها العقار الصناعي أنواع الإ

ستثمارات وتحدث التنمیة و هذا من خلال إلقاء الضوء على لأنه بتسهیل الحصول علیه تتم الإبأخرى 

الذي لا یزال رهین الكثیر من " العقار الصناعي" قتصاد الوطني وهو موضوع جد حساس یمس الإ
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رض الواقع، فغالبیة المستثمرین سواءا كانوا وطنببن أو أفي  العراقیل والممارسات التي تحول دون تجسیده

، و بمعرفة ما سبق نتمكن من الخروج بحوصلة من الإقتراحات أجانب یشتكون من تداعیات هذه المسألة

و الحلول التي قد تقلل من الإشكالیة المطروحة أو الثغرة المتواجدة في مجال العقار الصناعي بما یخدم 

  .ستثمارالمستثمر و الإ

  :منهجیة البحث

و  إنطلاقا من إختیار موضوع الدراسة تحت عنوان إشكالیة العقار الصناعي و تأثیرها على الإستثمار

  : حیث تم الوصفي التحلیلي دراسة نموذج المنطقة الصناعیة أوماش إتبعنا المنهج

فصلین یتظمنان الإطار تقسییم منهجیة البحث إلى أربعة فصول، فصلیین یتظمنان الإطار النظري و 

 .التطبیقي

  الخطوات الأولى تظمنت كل ما یتعلق بالعقار الصناعي نظریا وذلك بالإعتماد على عدة مصادر

 .إلى غیر ذلك...تمثلت في كتب، محاضرات، مقالات، قوانین

الخطوة الثانیة التي كانت بمثابة رحلة بحث عن كل ما یتعلق بمجال الدراسة من خلال الدراسة التحلیلیة 

للمدینة إنتقالا إلى الزیارة المیدانیة لمنطقة الدراسة و للمؤسسات التي تتولى تسییرها لنقوم بعدها بتنظیم 

ثیر المشاكل التي تواجه العقار المعطیات و الخروج بحوصلة لموضوع البحث المتمثلة في كیفیة تأ

  .   الصناعي على العملیة الإستثماریة بما فیها الإستثمار والمستثمر
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