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Au Nom d’ALLAH le Miséricordieux, le trés Miséricordieux,

Remerciant I'honorable Monsieur le président de la commission, pour commencer, je Vois

remercier les membres de I’honorable commission pour avoir accepté de superviser ma thése
de Magister intitulée « Position du foncier du point de vue de la loi sur l'investissement »,
puisqu’il ressort de I'objet que dessus, que pour inciter I'investissement national ou étranger et
d’en étendre les domaines, il y a lieu d’existence de cadres juridiques, financiers et fonciers,
celle derniere étant substantielle et primordiale pour la réalisation de quelconque projet
d’investissement, notamment les investissements directs moyennant I'exploitation du foncier et
les administrations de production, emportant ainsi sens de création de la valeur ajoutée qui a
son tour, résulte en l'activation d’'un ensemble de variations dont la conséquence est en général
le développement. Partant de cette importance que revét cette question, jai opté pour en
aborder les éléments, de suivre la méthode suivante:
Le premier chapitre est dévoué a l'importance du foncier destiné a linvestissement, entre
concept et application. Aussi, j'ai abordé dans le theme premier, le concept du foncier comme
un mécanisme d’investissement, le deuxieme est consacré aux mécanismes de transmission du
foncier dans le domaine d’'investissement. J'ai entamé dans le chapitre deuxieme de cette théese,
le systéme juridique de transmission du foncier dans la loi algérienne, en vue l'investissement.
Le premier a porté sur l'essence de la loi algérienne organisant le foncier destiné a
l'investissement, I'objet du theme deuxieme porte sur I'évaluation de I'appropriation du cadre
juridique relativement a la transmission du foncier en vue l'investissement.

Certes, Le foncier est une richesse économique importante vue son rdle de dynamisation des
divers domaines d’investissement plus a la diversification dont il est créateur. Ainsi dit,
I'organisation de cette richesse dans les différentes lois promulguées en Algérie, est établie
suivant la nature de chaque étape économique adoptée soit durant ou ultérieurement a ces
étapes. La problématique pouvant étre soulevée se résume comme suit : quelle est I'importance
juridigue du foncier affecté a l'investissement a la lumiére des textes de lois existantes,
particulierement celles relevant de I'organisation de la propriété fonciere et de I'investissement?
Le foncier en tant que valeur économique considérable pour linvestissement, a-t-il acquis
I'importance affectée a lui par rapport a 'encadrement et I'organisation ? Pour ce, j'étais guidé a
suivre la méthode analytique dans I'évocation des textes de lois et d’'organisation, existants.

Le concept du foncier comme mécanisme d’investissement nécessite de le définir, sauf que
nous n'avons pas trouvé de définition bien déterminé, soit compléte et convenue, méme alors
que le législateur algérien avait dans l'article 683 du code civil algérien, prévu « Toute chose



ayant une assiette fixe et immobile, qui ne peut étre déplacé sans détérioration, est une chose
immobiliere ». Partant de ce point, les caractéristiques du foncier se trouvent dites fixe et sans
possibilité de disposition sans l'autorisation de son propriétaire, de méme, les formalités de
transmission moyennant la vente ou [lacquisition, nécessitent [I'enregistrement et
I'authentification aupres de la Conservation fonciére ou pres le notaire. Il est distingué en outre,
par sa caractéristique de diversité, I'en retrouve le foncier industriel, touristique et celui agricole.
Les biens immobiliers publics se distinguent de ceux privés, étant non susceptible d’étre frappé
de saisi ou d’en faire propriété suivant la procédure de prescription acquisitive ou de déchéance.
En ce, les différentes constitutions promulguées en Algérie, a commencer celle de 1963 et
arrivant a la Constitution de 1996, déterminent ces biens immobiliers par stipulation et la
protection |égale de ce foncier.

Les propriétés privées et contrairement aux précédentes mentions relativement aux propriétés
publiques, peuvent dépendre de I'Etat, la Commune ou la Wilaya, ou bien des propriétés
fonciéres dépendant du domaine privé. Les propriétés foncieres de I'Etat, de la Wilaya ou de la
Commune sont celles faisant objet d’attribution et d’affectation a I'investissement contre cahier

de charges que linvestisseur s’oblige a s’y conformer, son attribution s’établie par acte
administratif en vertu d’arrété de I'administration fonciere compétente.

Les procédures et les mécanismes de transmission fonciere en vue linvestissement,
relativement au foncier industriel, touristigue ou agricole, requiérent I'existence de conditions
essentielles de transmission de la propriété fonciere. Celle-ci est, s’agissant de transmission
entre individus, soumise aux dispositions de transmission de propriété dans le code civile
algérien, savoir la capacité de disposer plus a I'acte authentique de propriété de 'immeuble.
Quant a I'affectation des immeubles privés dépendant du domaine public, a I'investissement,
cela nécessite des procédures et des conditions particulieres, telle [l'authentification,
transcription et I'enregistrement, ou l'autorisation ou bien l'arrété administratif du service
administratif chargé de la reglementation, l'organisation et la gestion du foncier affecté a
l'investissement.

Les formalités de publicité des assiettes foncieres, est une formalité technique visant
I'enregistrement des diverses dispositions sur les assiettes foncieres. Il existe un systéme de
publicité personnel et celui réel, le Iégislateur algérien a opté pour le systéme de publicité réelle
dans les zones cadastrées, alors que le systeme de publicité personnelle est demeuré en
application dans les zones non cadastrées. Le systeme de publicité résulte inévitablement a
I'enregistrement de I'assiette fonciere aupres de la conservation fonciere.



Le domaine d’application des mécanismes de transmission du foncier en vue l'investissement,
est constitué des assiettes foncieres a caractére industriel, agricole et touristique qui peuvent
faire objet de transmission pour le compte des investisseurs suivant la procédure de concession,
de privilege ou bail, méme si ces mécanismes de concession ne touchent pas au foncier
agricole vue les spécificités le caractérisant, de plus, les actes de privilége, de concession ou de
bail sont opérés sur des propriétés immobilieres privées dépendant de I'Etat et qui sont
organisées en vertu de la loi d’orientation fonciere N°90/25, modifiée et complétée, ainsi que la
loi N°90/30 relative aux biens de I'Etat, modifiée et complétée.

La définition de I'importance du foncier affecté a I'investissement requiere d’aborder le systéme
juridigue l'organisant, dans les différentes lois relatives au foncier et l'investissement. Les
dispositions du code civil algérien comportent les modalités de transmission de la propriété
fonciére sans évoquer le systéme juridique portant sur I'affectation du foncier quelque soit sa
nature, a l'investissement, et ce, malgré que les lois relatives a I'orientation fonciere et les biens
de I'Etat mentionnées que dessus, avait entamé des démarches dans le sens d’orientation des
biens immobiliers publics et privés de I'Etat, mais sans pour autant aborder clairement le foncier
industriel, agricole et touristique, a travers des mécanismes d’orientation spéciales a
I'investissement.

Les déférentes lois relatives aux finances, notamment celles promulguées durant la période post
réformes économiques, avaient tenté I'organisation du foncier et plus précisément le foncier
industriel, et ce, en Il'attribuant suivant la procédure de concession et privilege, sauf que cela
n’'en a pas résulté a I'organisation de I'opération de transmission du foncier.

L'importance de transmission du foncier en vue [linvestissement, vise encourager les
investisseurs a réaliser leurs divers projets d’investissement dans les déférentes activités de
production aux fins I'aboutissement a un développement durable, puisque le développement est
ex nihilo sans investissement productif et point d’'investissement sans les assiettes fonciéres ; de
I'ensemble, I'objectif est de créé un marché foncier véritable géré suivant les regles de l'offre et
la demande de sorte que le rble de I'Etat soit restreint purement et simplement au role de
régulateur et celui de contrdle et d’application de la loi.

Le susdit cadre juridiqgue n’a pas organisé le foncier en tant de mécanisme d’investissement, car
les lois promulguées antérieurement aux réformes économiques étaient caractérisées de
I'ambiguité dans cet aspect outre le ralentissement des procédures administratives et idem pour
les systémes légaux promulgués durant la période d'aprés les réformes économiques alors
méme que le |égislateur algérien avait concrétisé dans les lois d’investissement, le principe de
liberté et garantie de l'investissement.



L’'absence d’harmonie entre les déférents textes de loi et réglementaires a l'addition des
procédures administratives compliquées a travers le monopole de la prérogative de prise de
décision dans le domaine du foncier, exige une définition des perspectives futures pour
I'organisation du marché de I'immobilier par la révision du systéme juridique et administratif, tout
comme par les garanties accordées aux investisseurs en cas d’abus de I'administration a leur
accorder des assiettes foncieres.

L’actuelle philosophie économique doit résulter en un changement de modalité de gestion du
foncier affecté a l'investissement a travers l'unification du cadre Iégislatif et celui juridique et la
réforme des défauts dans Il'administration centrale et celle décentralisée, et notamment
moyennant la création d’'une banque spéciale de données immobilieres dans chaque willaya,
aux fins la concrétisation de la transparence dans I'attribution des assiettes fonciéres et ce, en
plus a l'institution du fichier immobilier national et de procéder au cadastre générale, le tout a la
lumiére de renforcement d’'un systeme judiciaire foncier de spécialité.

Les démarches du législateur algérien manifeste dans la tentative d’organiser le foncier destiné
a linvestissement, particulierement dans l'ordonnance N°04-08, fixant les conditions et
modalités d’attribution de privilege sur les terrains dépendant des terres appartenant aux biens
de I'Etat et affectés a I'investissement, attendu qu’en vertu de cette ordonnance, le systeme de
concession des biens immobiliers de I'Etat alors que celui de privilege est demeuré en
application pour une durée de 33 années renouvelable pour la durée de 99 au maximum, et ce,
excepté les terres agricoles; I'on constatera que I'ordonnance 16-08 portant loi d’orientation
agricole, a consacré le systeme de privilege dans l'attribution des assiettes fonciéres agricoles,
a une durée bien déterminée, comme l'on constatera que la derniére modification qui a trait au
code des biens nationaux, N°30-90, intervenue en vertu de la loi N°14-08, avait a titre d’objectif,
la réalisation des procédures d’exploitation des biens de I'Etat. Les assiettes fonciéres situées
dans les zones franches qui étaient régies en vertu de textes spéciales, sont annulées par acte
de la loi N°10-06.

L’ordonnance N°04-08 du 01/09/2008, fixant et les conditions et les modalités d’attribution des
assiettes foncieres, et conformément au systeme de privilege, a veillé a la confirmation que le
systeme de privilége ne méne pas nécessairement au désistement des biens immobiliers privés
relevant du patrimoine de I'Etat, alors qu’elle a déterminé le systéme concrétisé, qu’il soit
effectué par voie de notariat suivant la nécessité et apres autorisation accordé par le conseil des
ministres, ceci est notamment affirmé concernant les projets d’investissement revétus d’un
caractere spécial ou visent la diminution du taux grave de chémage, ou méme visant faire face a
la crise du logement ou le développement des territoires isolés, seulement la question a
soulever dans ce sens et relative a la concrétisation du systeme de privilege en tant que



systeme exclusif d’attribution des assiettes fonciéres, demeure la suivante : le régime, aide-t-il
au développement la masse et la nature des investissement nationaux ou étrangers, ou mene-t-
il @ sa régression compte tenu qu’il est impossible aux investisseurs d'avoir la propriété des
assiettes foncieres sur lesquelles ils édifient leur projets ?

L’autre observation a souligner, est que les dispositions juridiques portées dans la loi N°16/08
du 03/08/2008, portant loi d’orientation agricole, dont les textes réglementaires ne sont pas
encore promulgués, a ceuvré a la consécration du systéme de privilege en matiere d’attribution
des assiettes foncieres de sorte que ce dernier a mis en place des mécanismes et des
modalités d’exploitation des terres agricole dépendant des biens privés de I'Etat, qui doivent
faire I'objet d’un texte législatif.

Ce méme texte juridigue a gardé le monopole de I'Etat sur le foncier agricole comme il a ceuvre
a lannulation du systeme de fermage, de plus, les investisseurs privés fuient les
investissements directs comme conséquence de I'annulation du systéme de cession consacré
en vertu de la loi 19/87 relative aux exploitations agricoles et modalités d’organisation.

Les dispositions de lois intervenues suite a la modification de la loi N°14-08 du 20/07/2008,
portant modification de la loi N°30-90 relative aux biens nationaux, a étendu les domaines
d’intervention du secteur privé dans la gestion et I'organisation des assiettes fonciéres privées
dépendantes de I'Etat, puisque l'article 26 modifiant I'article 89, stipule la possibilité de cession
ou la location par adjudication, des biens fonciers de I'Etat ou des collectivités territoriales, non
privatisées ou que la privatisation a été annulée dans I'éventualité de défaut de fonction au sein
des institutions publiques, en respectant les plans directeurs d’aménagement et d’urbanisme. Le
méme paragraphe ajoute que la cession ou la location est exceptionnellement possible par voie
de gré a gré a la base de la valeur vénale ou locative des biens concernés, et ce, pour assurer
'intérét de la collectivité nationale. Ces ventes et baux sont constatés par des actes
authentiques.

Lesdites modifications sont substantielles, notamment en offrant I'accés aux entrepreneurs
privés pour la gestion les biens privés de I'Etat.

L’étude de la position du foncier du point de vue de la loi sur I'investissement, est compliquée et
complexe. Jai tenu a travers cette thése d'éclaircir quelques aspects y inhérents, et de
participer avec certaines propositions appropriées. Ce travail est ouvert a toute critique ou
enrichissement afin d’accorder au foncier affecté a I'investissement son importance réelle.

Merci Monsieur le President.



In the name of Allah the Clement the All Merciful

Thank you Mister the Chairman of the honourable Board. First | would like to thank the
members of the honourable board for its acceptance to oversee the debate the senior degree
dissertation: “The centre of real estate from the perspective of investment law »,
considering that and through the topic indicated, it is clear and in order to encourage investment,
either it is national or foreign, and extend its various fields, it requires the availability legal,
financial and land contexts. The latter is considered as essential and basic in order to achieve
any investment project, and particularly, the investments undertaken by the exploitation of real
estate and productive administrations, including the creation of an added value which leads to
the stimulation of a set of variables leading to the achievement of development in general.
Considering the importance this topic acquires, | followed the following methodology in the
tackling of its elements.

| devoted the first chapter of it for the position of real estate intended to investment between the
notion and the application. Thus, in the first theme, | have dealt with the notion of real estate as
a mechanism of investment, whereas, | devoted the second theme to the transfer of real estate
in the field of investment. In the second chapter of the dissertation, | tackled the legal rules for
the transfer of real estate for the purpose of investment in the Algerian law. The first theme
includes the essence of the legal rule that organises the real estate intended for investment, and
in the second theme | tackled the assessment of the appropriateness of the legal framework
relating to the transfer of the real estate for investment.

Real estate is considered as an important economic wealth for its role in operating the various
fields of investment in addition to its diversity. Therefore, the organization of the latter in the
various laws issued in Algeria according to the nature of each economic period followed in those
times or after. The issues that could be put forward are summed up as follows : What is the legal
position of real estate intended to investment in the frame of the existing legal texts, in particular
those organizing landed estate and investment? Did real estate acquire, as an important
economic value for investment, the position kept for it as regards control and organization? This
made me follow the analytical method in the tackling of existing legal and regulating laws.

The notion of real estate as a mechanism of investment requires to be defined; however, we
have not found a definition defining it cohesively and completly, despite the fact that the Algerian
legislature stipulated in the text of section 683 of Algerian Civil Codification that anything
established and stable in its place and that cannot be moved without being damaged is real
estate. From this fact, the bringing out of the characteristics of real estate, that is, one cannot



use it without the authorization of its owner, and the procedures of its transfer by sale or
purchase requires its registration and its notarization at the land Registry or at a notary’s.
Moreover, it is characterized by its diversity, we find industrial, tourist and agricultural real estate.

Public landed estate differs from private landed estate in the fact that they are privileged from
seizure and purchase according to the system of acquisitive or extinctive prescription. The
various constitutions issued in Algeria, starting with the constitution of 1963 up to the constitution
of 1996, included the definition of these estates by stipulating about them and providing legal
protection to them.

Private Domain, with its difference from Public Domain as mentioned above, may either belong
to the state, the Municipality the Department, or real estate belonging to individuals. Private
landed estate belonging to the State, Department or Municipality is the one subject to be granted
or directed to investment in return for particulars of sales to which the investor has to conform,
and its granting must be in accordance with an administrative deed that is pursuant to a decision
issued by the appropriate land administration.

The procedures and mechanisms of real estate’s transfer intended to investment, either as
regards industrial, tourist or agricultural real estate, requires the existence of basic conditions to
the transfer of landed estate. Between the individuals, it is subjected to the provisions of the of
property’s transfer in the Algerian Civil Codification, as the necessity of the existence of the
qualification of settlement in addition to an original title deed of the real estate. As regards the
private real estate belonging to the state, their alteration for investment requires special
procedures and conditions as notarization and registration, or authorization, or administrative
decision from the administrative department relating to the control, the regulation and the
management of real estate destined to investment.

The procedure of land publication of land lies is a technical procedure, which aim is to register
the various actions that occur to land lies. There is the system of personal and real publication.
The Algerian legislature implements the real publication system in the regions registered with the
land registry, and in the other non-registered regions, the personal publication system was
implemented. Land publication system leads to the registration of the land lie at the land registry.
The field of application of real estate transfer mechanisms for investment is the land lies of
industrial, agricultural and tourist nature, which may be transferred to investors according to the
system of assignment, privilege or lease even if the agricultural estate is not concerned by the
mechanism of assignment considering the particularities characterizing it. Privilege deeds,
assignment or lease occurs to private landed estate belonging to the state and which were



organized in accordance with the land guidance law Nr 25/90 amended and completed and the
law Nr 30/90 relating to state property, amended and completed.

Defining the position of real estate intended to investment requires the tackling the legal
regulation organizing it in the different rules pertaining to real estate and investment. The
provisions of the Algerian Civil Codification included the methods relating to the transfer of
landed estate without referring to the legal regulation relating to the transfer of real estate of
whatever nature for investment, even though the aforesaid rules relating to the land guidance
and state property aims to regulate state public and private landed estate, but without affecting
industrial, agricultural and tourist estate, clearly through guidance mechanisms relating to
investment.

Various rules relating to finance, in particular those issued in the period following the industrial
reforms, attempted to organize real estate, and more precisely industrial estate, by granting it
according to the way of assignment and privilege; however, this did not lead to the organization
of real estate’s transfer.

The importance of real estate’s transfer for investment aims to encourage investors to achieve
their investment projects in various production activities with the aim of achieving continual
development, as there is no development without productive investment, and there is no
investment without providing land lies. All this aims to set up a true real estate market running up
according to the rules of supply and demand, and the state’s role will be to normalize, control
and apply the law.

The previously mentioned legal framework did not regulate real estate as a mechanism of
investment. The laws issued in the period before the economic reforms were not clear on that
side, in addition to the complexity of the administrative procedures. The same thing can be
observed about the legal systems issued in the period after the economic reforms in spite of the
Algerian legislature’s consolidation of the principle of freedom and investment guarantee, in
investment laws.

The lack of harmony between the various juridical and regulating texts, in addition to the
complex administrative procedures through the monopolization the power of taking decisions in
the field of real estate, requires the setting of future perspectives for the regulation of real estate
market by reviewing the juridical and administrative system, and granting guarantees to the
investors in case of administration abuse in granting land lies.



From the present economic philosophy, a change of the kind of management of real estate
intended to investment should result by unifying the legislative and juridical framework, and find
a remedy to the central or non-central administration lacks, in particular by founding a bank for
land data in every Department in order to consolidate the openness about granting land lies, in
addition to the creation of a National Land Card, and a general land registry, the whole within the
framework of a land juridical and specialized system.

The effort of the Algerian legislature has been made concrete by the attempt to regulate real
estate intended to investment, particularly within the framework of the issue of the ruling Nr (04-
08) which defined the conditions and methods of granting privilege on the lands belonging to
state property and destined for investment. In virtue of this ruling, the system of assignment of
state landed estate was repealed, and it was kept on the privilege system for 33 years
renewable to 99 years at most, except for agricultural lands. As regards the latter, we find that
the ruling Nr (16-08) about the law of agricultural counselling devoted the privilege system to the
granting on land lies within a definite time, and we find that the last amendment which affected
state-owned property Nr (30-90) in virtue of the law Nr (14-08), tried to achieve the procedures
of farming the state’s private domain. The land lies existing inside free areas, and regulated
according to special texts were repealed according to the law Nr (10-06).

The law Nr (04/08) issued on September 1, 2008, which defines the conditions and methods of
granting land lies in accordance with the privilege system, took care of confirming that the
privilege system does not necessarily lead to the assignment of private landed estate belonging
to the state, and the privilege system which he consolidated was limited by it to be in accordance
with the notarization method according to the case of necessity after getting the authorization of
the council of ministers, and this in particular in investment projects of private nature, aiming to
reduce intensity of unemployment, or with the purpose of facing housing shortage or the
development of remote areas. However, the question that arises about this ruling relating to the
consolidation of the privilege system as the only method for the granting of land lies, is: Does
this system help to develop the size and nature of national or foreign investments, or does it lead
to their decline, considering the impossibility for land lies on which the investors carry out their
projects to be owned by them?

Another remark worth reminding as well, is that the legal provisions of the law Nr 16/08 issued
on August 3, 2008 about the law of agriculture counselling which regulating texts have not
issued yet, carried out the consolidation of the privilege system in granting land lies: the latter set
the mechanisms and methods of farming the agricultural lands belonging to the state’s private
domain, which should be in accordance with a legislative text. This legal text kept the state’s
monopolization of agricultural real estate, and carried out the repeal of the system of agricultural



estate lease, in addition to non access of private investors to investments directly with it, through
the repeal of the system of their assignment consolidated in accordance with the law 19/87
relating to farms and methods of organizing them.

The legal provisions that come from the legal amendment Nr 14/08 issued on July 20, 2008,
about the amendment of the law Nr 30/90 relating to state property has extended the fields of
the private sector’s intervention in the management and organization of private land lies
belonging to the state. Section 26 which modified Section 89 stipulated the possibility of the
assignment or the lease of state’s landed estate, or

territorial communities, non specialized , or which speciality has been cancelled, if the probability
of non aptitude to carry out its role in the work of government-owned firms by public bidding
arises, while respecting the counselling plans of planning and urbanism. It is possible, the same
paragraph adds, that exceptionally, the possibility of assignment or lease by the method of
simple consent is legally justified, on the basis of the market or rental value of the concerned
properties in order to make a sure profit for the nation. The Sales and these leases are
consolidated by official deeds.

These modifications are considered as essential, in particular by opening the way to private
enterprise in order to manage the private domain belonging to the state.

The study of the centre of real estate from the perspective of the law of investment is a complex
subject with ramifications. | endeavoured, through this dissertation, to clarify some related
aspects and help to find some appropriate suggestions for this purpose. However, this exposé
can be enriched and criticized in order to find a true position for real estate intended to
investment.

Thank you Mister the Chairman.
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