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Axe 3 : Les mécanismes d’exploitation du foncier industriel

l. INTRODUCTION GENERALE

Depuis leur création dans les années 1960, les zones industrielles algériennes devaient
constituer un levier stratégique de développement économique, d’emploi et d’aménagement
du territoire. Cependant, dans la wilaya de Constantine, ces espaces ont connu une évolution
marquée par des dérives fonctionnelles et foncieres : occupation illégale, détournement de
vocation, absence de maintenance et de planification cohérente. Ainsi, la zone industrielle de
Palma et celles d’El Rhumel, et Lamorciére illustrent une réalité préoccupante : le foncier
industriel, au lieu d’étre un moteur d’investissement, est devenu un espace de
désorganisation urbaine et de dégradation environnementale. Cette situation pose avec
acuité la question de la gestion et des mécanismes d’exploitation du foncier industriel dans
un contexte de croissance urbaine non maitrisée et de gouvernance institutionnelle fragile.
Comment les mécanismes actuels d’exploitation et de gestion du foncier industriel dans
la wilaya de Constantine ont-ils conduit & une perte de vocation des zones industrielles et
quelles stratégies pourraient permettre leur requalification et leur réintégration dans le
développement économique durable de la ville ?
1. Quels sont les facteurs institutionnels, urbanistiques et économiques qui ont favorisé le
détournement et la dégradation des zones industrielles de Constantine ?
2. Quelles approches ou politiques publiques pourraient étre mises en place pour requalifier
ces zones et optimiser 1I’exploitation du foncier industriel dans une perspective de durabilité et
d’attractivité de I’investissement ?

1. Matériels et méthodes :

L’¢étude adopte une approche systémique visant a analyser les zones industrielles et
d’activités de la wilaya de Constantine a travers leurs dimensions fonciére, urbanistique,
institutionnelle, économique et environnementale. La demarche méthodologique repose sur
quatre étapes complémentaires.

1. Analyse documentaire, réglementaire et historique

Une revue approfondie des documents réglementaires (cadre juridique du foncier
industriel, documents d’urbanisme, nomenclature des installations classées) et des archives
institutionnelles a permis de retracer I’évolution des zones industrielles depuis les années
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1960. Cette étape vise a identifier les mécanismes d’exploitation du foncier et les facteurs
structurels ayant conduit aux dérives observées: détournement d’usage, spéculation,
fragmentation institutionnelle et obsolescence des infrastructures.

2. Diagnostic foncier, urbanistique et environnemental

Un diagnostic territorial a été réalisé a partir d’observations de terrain, de relevés directs et de
données cadastrales. Les analyses ont porté sur :
o L’occupation effective du sol, les friches, 1’illégalité fonciére et les usages détournés ;
o Les dynamiques urbanistiques (urbanisation non planifiée, cohabitation habitat/industrie,
déficits d’infrastructures) ;
o Les pressions environnementales (pollution atmosphérique et hydrique, gestion des
déchets, degradation des sols).
Les données spatiales ont été traitées et représentées a l’aide des logiciels ARCGIS et
AutoCAD.

3. Enquéte aupres des acteurs institutionnels et économiques

Des entretiens semi-directifs ont été conduits auprés des services concernés (industrie,
urbanisme, environnement) afin de comprendre les logiques de gouvernance du foncier
industriel et les dysfonctionnements de coordination.

Parallélement, un questionnaire structuré a été administré aux entreprises implantées dans les
zones ¢étudiées afin de documenter : 1’'usage réel du foncier, les caractéristiques des activités,
I’état des réseaux, les contraintes économiques et les pratiques environnementales. Les
données ont été traitées a I’aide du logiciel SPSS.

4. Analyse intégreée et formulation des enjeux de requalification

Le croisement des données foncieres, urbanistiques, institutionnelles et
environnementales a permis d’identifier les facteurs explicatifs de la perte de vocation des
zones industrielles et de caractériser leurs impacts sur [’attractivité économique. Une
cartographie du risque industriel a également été réalisée conformément a, (I'Arrété exécutif
n°07-144 du 19 mai 2007: La nomenclature des appareils classés pour la protection de
I'environnement a été fixée.) Permettant de déterminer les rayons d’influence des activités a
risque et d’évaluer les zones de conflit d’usage.

Cette approche intégrée offre les fondements nécessaires pour formuler des orientations de
requalification durable du foncier industriel de Constantine.

I1l.  Résultats et discussion
1. L’évolution des zones industrielles et zones d’activités dans la wilaya de Constantine:

L’¢évolution des zones industrielles et d’activités de la wilaya de Constantine s’inscrit dans les
différentes phases de développement urbain et économique de 1’ Algérie post-indépendance.



Durant les premiers plans triennaux et quadriennaux (1967-1977), le developpement de
Constantine est dominé par les programmes de logements et les extensions urbaines
planifiées, tandis que seules deux zones d’activités — Lamoriciére et Oued Hmimine —
marquent le début d’une périurbanisation industrielle. A partir du second plan quadriennal,
I’Etat engage une politique d’industrialisation lourde qui conduit a la création de nouveaux
poles industriels, notamment la zone industrielle d’El Tarf. .(BENIDIR, 2007)

Dans les années 1980, la multiplication des ZI et ZA (Palma, EI Rhumel, Didouche Mourad,
etc.) accompagne a la fois 1’expansion des programmes ZHUN et une forte croissance
démographique, générant une pression accrue sur les terres agricoles et les vallées du
Boumerzoug et du Rhumel. L’industrialisation s’effectue sans prise en compte suffisante des
impacts environnementaux, entrainant pollution, nuisances et dégradation des cours d’eau.

La zone industrielle Palma illustre de maniere emblématique cette évolution
initialement congue en 1960 et destinée a des unités l1égeres, elle connait aprés 1’indépendance
une croissance rapide et désordonnée. L’implantation successive d’unités publiques,
d’entreprises privées, puis de services administratifs et d’habitations entraine une profonde
perte de vocation industrielle. Dans les années 1980-1990, 1’urbanisation informelle, la
reconversion des lots, I’implantation d’activités artisanales et I’installation de ménages
transforment Palma en un tissu hybride mélant industrie, habitat, stockage, commerce et
services. (BENIDIR, 2007, p. 149)

La zone d’activités El Rhumel suit une dynamique similaire, profitant de la libération de
terrains et accueillant de nombreuses directions régionales, services publics et activités
artisanales. La croissance urbaine de Constantine absorbe progressivement ces espaces
périphériques, aboutissant a une conurbation avec EI Khroub, Ain Smara, Didouche Mourad
et Hamma Bouziane. Cette urbanisation rapide, souvent anarchique, accentue la proximité
entre zones industrielles et zones d’habitat, aggravant les conflits d’usage et les impacts
environnementaux.

Les politiques d’aménagement successives — PDAU intercommunal, plans de groupement,
orientations provinciales — tentent de maitriser cette expansion, mais les pressions fonciéres,
la spéculation et la faiblesse de la régulation entrainent la disparition des espaces tampons, la
consommation des zones agricoles et la saturation des infrastructures. L’ensemble de ces
dynamiques a profondément modifié la place et le rdle des zones industrielles, contribuant a
leur dégradation fonctionnelle et a leur intégration problématique dans le tissu urbain
contemporain.

2. Situation des zones industrielles et d’activités de Constantine :

» La zone industrielle El Tarf: Cette zone est située a 22 km a I’Est de la ville de
Constantine, 6 km a I’Est d’El Khroub et 11 km a 1’Ouest de la commune de Ben Badis.
La zone est traversée par le chemin de wilaya N° 27 reliant la commune de Ben Badis au
Khroub, la route nationale N° 20 reliant Constantine a Guelma en paralléle de la zone.
Elle occupe la plus grande superficie avec 447,65 ha. (URBACO, 2020)
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(Fig.1): Situation de la ZI El Tarf de Constantine ,(Source: Fond de carte Google Earth 2024+
Auteur)

> La zone d’activités Rhumel:implantée dans la commune de Constantine d’une superficie
totale de 79,49 ha; soit 40 % de la surface totale
réservée pour les ZAC de la zone centrale, dont 109
lots cédés et un autres disponibles. (URBACO,
2020)

Notre choix a été porté sur : une zone industrielle et une

zone d’activités :

1. La zone industrielle ElI Tarf située dans les deux
communes limitrophes a savoir les communes Ben
Badiset Ouled Rahmoune, cette zone industrielle est
d’une importance capitale pour 1’économique de la
wilaya de Constantine.

2. La zone d’activités EI Rhumel insérée dans le tissu
urbain de Constantine est considérée parmi les
premiéres zones réalisées ot~

@2 Zone Industrielle

z
]
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(Fig.2): Situation de la zone ZA El Rhumel dans la wilaya de
Constantine ,(Source: Fond de carte Google Earth 2024+ Auteur )

L’analyse menée dans les zones industrielles et d’activités de Constantine révele que les
dysfonctionnements observés résultent d’un enchainement d’interactions entre les dimensions
fonciére, urbanistique, économique et environnementale. Ces dimensions expliquent
directement la perte de vocation industrielle des zones et confirment la problématique
centrale : les mécanismes actuels d’exploitation et de gestion du foncier industriel ont produit
une désorganisation profonde de ces espaces, compromettant leur attractivité et leur
intégration dans le développement durable de la ville.

3. Dimension foncier: détournement d’usage, spéculation, occupation illégale.



Les résultats obtenus confirment pleinement les dérives foncicres identifiées dans I’analyse,
notamment le détournement d’usage, la spéculation et 1’occupation illégale. En effet, la
structure fonctionnelle des zones industrielles et d’activités s’¢loigne nettement de leur
vocation réglementaire.
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(Fig.4): Type d’industrie de la ZA EI Rhumel,

(Fig.3): Type d’industrie de la ZI El Tarf, (Source : Fond d’écran URBACO +Auteur)
(Source : Fond d’écran URBACO +Auteur)

La zone d’activités ElI Rhumel, qui devait exclusivement accueillir des activités
commerciales, tertiaires et administratives, présente aujourd’hui un taux d’occupation
industrielle de 45,5 % dans le secteur pharmaceutique (fig.5), révélant un détournement
manifeste de destination. Ce phénomeéne s’accompagne de I’implantation d’unités classées a
risque dans un espace théoriqguement non destiné a recevoir des activités industrielles,
accentuant les conflits d’usage et 1’illégalité fonciere.
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(Fig.5): Les types d’activités dans les deux zones

Source: Traitement SPSS+Auteur (enquéte 2024)
De méme, la zone industrielle EI Tarf montre une diversification non maitrisée des activités,
témoignant d’une occupation du sol qui ne répond plus aux critéres initiaux d’aménagement.
Ces constats illustrent clairement comment les pratiques fonciéres, absence de controle,



spéculation sur les lots, changements non autorisés d’affectation ont contribué¢ a la
dégradation fonctionnelle des zones industrielles de Constantine.

Ce critére explique directement la perte de vocation et la désorganisation fonctionnelle des
zones.

4. Dimension urbanistique : urbanisation anarchique, juxtaposition habitat/industrie.

4.1. Délimitation et accessibilite : un territoire mal structure.
Les résultats d’enquétes et observations de terrain montrent que les deux zones (ZI El Tarf et
ZA El Rhumel) souffrent d’un manque de structuration spatiale :

e Absence de plan d’aménagement clair, limites floues, organisation interne peu lisible.

(Fig.6):Les limites dans les deux zones

4.2. Communication et desserte : insuffisances majeures
Les résultats de I’enquéte montrent : absence de signalisation d’entrée, manque de panneaux

directionnels, plaques d’entreprises inexistantes ou illisibles, voies intérieures non balisées,
sans marquage ni jalonnement.
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(Fig.7):La signalisation d’entrée dans les deux zones ,Source: Traitement
SPSS+Auteur (enquéte 2024)

4.3. Etat des voiries : défaillance structurelle



Sur le plan des voiries, les résultats montrent que les routes internes sont fortement

dégradées et ne sont pas adaptées au passage de véhicules lourds, pourtant tres frequents dans
ce type d’espaces.
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(Fig.8):L’¢état des routes a I’intérieur de la zone
Source: Traitement SPSS+Auteur (enquéte 2024)

Nous avons également relevé 1’absence de trottoirs, de balisage et d’espaces sécurisés pour les
piétons, ce qui génere un partage conflictuel entre poids lourds, voitures et personnel des
entreprises. Le stationnement anarchique est aussi li¢ a I’absence d’aménagements dédiés

Fig.9 :I’état de la voirie de la zone industrielle El Tarf et la zone d’activités E1 Rhumel

4.4. Alimentation en eau potable : un systéme défaillant et non conforme

L’état des réseaux divers dans les deux zones étudiées, un élément fondamental puisqu’il
conditionne a la fois la fonctionnalité industrielle, la qualité urbaine et les impacts
environnementaux.

En ce qui concerne 1’alimentation en eau potable, nos observations et résultats montrent que
le réseau d’adduction n’est pas opérationnel. Les entreprises sont donc contraintes de recourir
a des puits individuels, alors que le cahier des charges interdit formellement tout forage dans
ces zones. Société de gestion immobiliére de la wilaya de Constantine 2020)



Cette situation n’est pas seulement irréguliére sur le plan réglementaire

également un risque majeur pour les ressources hydriques locales.
A cela s’ajoute 1’absence d’un réservoir d’eau dédié a la zone et I’absence de poteaux
incendie, ce qui signifie que la sécurité incendie n’est absolument pas assurée, malgré les

exigences du cahier des charges.
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(Fig.10): Réseaux d’AEP de la zone industrielle El Tarf

(Source : Fond d’écran URBACO +Auteur)

4.5. Assainissement des eaux usees : réseaux incomplets
Pour I’assainissement, nous avons constaté I’existence d’un réseau primaire destiné aux
eaux usées, mais aucun réseau secondaire n’a été mis en place. Cela crée un systeme unique,

insuffisant pour absorber les volumes générés par les activités industrielles, ce qui augmente
les risques de débordement et de pollution des sols.
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(Fig.11): Réseau d’assainissement de la zone d’activités

El Rhumel.

(Source: Fond URBACO +Auteur)



4.6. Assainissement des eaux pluviales : systemes insuffisants et mal entretenus

Les eaux pluviales, deux dispositifs existent : un canal a ciel ouvert et un collecteur principal.
Toutefois, leur état est loin d’étre satisfaisant. Le canal, mal entretenu, draine difficilement les
caux pluviales, tandis qu’un trongon d’environ 1500 meétres du collecteur est fortement
détérioré. De plus, les eaux sont rejetées directement dans 1’Oued El Barda, et oued el rhumel
ce qui constitue un impact environnemental préoccupant.
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(Fig.12): Réseaux d’assainissement de la zone industrielle El Tarf
(Source : Fond d’écran URBACO +Auteur)
» Usage mixte (activité et habitat) :
Au sein de la zone d’activités EI Rhumel, on dénombre 8 unités privées et 2 unités publiques
a usage mixte (R+1, R+2), soit un taux de 16 % du total des unités implantées.
- Construction illicite a I’intérieur des enceintes des entreprises.
- Il est a signaler que des habitations ont ét¢é implantées a I’intérieur de la zone
d’acitivtés et se trouvent exposées aux différents dangers qui peuvent parvenir des
installations industrielles.

(Fig.13):L’habitat dans les deux zones



On trouve a la zone d’activités EI Rhumel plusieurs habitations dans I’enceinte des différents
secteurs publics ou privés, et ce, pour abriter soit les agents de sécurité ou les responsables.
Selon le cahier de charge de la zone d’activités EI Rhumel,occupation ou utilisation du sol
interdites (APC de Constantine, 2019).

Sont interdites: Batiments résidentiels, des batiments légers a caractere instable, méme
temporaires, peuvent étre utilisés pendant la construction, forer des trous ou des puits, laver le
sol pour extraire mon batiment. (Cahier de charge des zones industrielles et d’activités de la
wilaya de Constantine, 2019, p. 10)

Ce critére met en évidence que I’absence de planification et la pression urbaine contribuent
directement au détournement du foncier industriel.

5. Dimension économique : manque d’attractivité pour les investisseurs, absence
d’entretien et d’infrastructures.

C'est I'élément de base pour assurer la qualité de I'environnement de travail et du cadre de

vie des salariés. Dans la zone industrielle d'El Tarf, la zone ne dispose d'aucun équipement ou
infrastructure d'appui, la photo ci-dessus (Figurel4) illustre bien la situation dans cette zone,
I'entreprise est totalement insatisfaisante, dans notre enquéte, tous les habitants se plaignent de
la zone équipements publics trés importants: salles de soins, poste, banque, pompiers,
Pour la zone d'activités EI Rhumel, a I'exception de quelques installations telles que des
restaurants, des petits cafés et des lave-autos, il n'y a pas d'équipement ou d'infrastructure de
soutien dans la zone, et il n'y a pas d'espace vert. Urbanisation, manque total dans le quartier,
notamment en matiere de mobilier urbain indispensable dans les zones industrielles ou
d'activités.
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(Fig.14):les équipements dans la zone
Source: Traitement SPSS+Auteur (enquéte 2024)

Globalement, I’absence d’équipements et les occupations illégales montrent une rupture entre
la vocation industrielle de ces espaces et leur évolution réelle. Cette situation provoque :

o Un désintérét des investisseurs légitimes,

o Une stagnation ou fermeture de certaines unités,



o Une occupation du sol par des activités non conformes et parfois informelles.
Ce critere montre que la mauvaise gestion économique amplifie les dérives fonciéres.
6. Dimension environnemental : pollution, risques et dégradation du milieu naturel

Pour ce critére, nous nous sommes intéressés a 1’état du milieu environnant autour des deux
zones étudiées. Nous avons constaté que ces zones générent une pression environnementale
importante, notamment a cause d’une mixité fonctionnelle anarchique, ou activités
industrielles, commerciales et habitations se c6toient sans aucune séparation ni protection.

(Tab.1): Résultats des enquétes des déchets solides des industries mécaniques de la zone
industrielle el tarf.

Industrie mécanique
Etablissement Dénomination |Consistance |Quantités |mode de[Traitement
(Production) du déchet du déchet  |des déchets |[stockage
EPE-SPA-EMO | Huile usagée Liquide 0.9 Tonnes | Sousun |Remiseaun
entreprise toit tiers agreé
moteurs Déchets Solide 1.3 Tonnes | Sousun Néant
(fabrication de peinture toit
mobiliers
scolaires)
MABROUK Tube rond Solide 100Kg/mois |a I’air libre| Vendu a des
fabrication de diametre 25 récupérateurs
mobilier scolaire | Tube rond 32 Solide 100K g/mois |a I’air libre| Vendu a des
(fabricationde | (diametre) récupérateurs
mobiliers
scolaires)
Sarl SEMC Chute de fer Solide 60T/an A ’air | Vendue aux
(Emballage libre sociétés de
métallique) recyclage
SARL RESIDUSDE  |SOLIDE 300KG/AN SOUSUN  |INCINERATI
ISOPHARM MEDICAMENT TOIT ON
(PRODUCTION
PHARMACEUTIQUE
)
Industrie chimique et pétrochimique
SARL société | Futs vides en Solide 1000 kg Hangar /
de produits plastiques
insecticides
(Pastille
antimoustique)
NAFTAL Huile de Liquide 800 L/an Container |[Vendue aux
(GPL) lubrification sociétés de




usagée recyclage
Graisse Solide 180 kg/an | Sous un toit /
NAFTAL Huiles usagées Liquide 12 L a I’air libre |Récupérate
Bounouara ur
(Bouteilles : - Batteries Unité 30 batteries | & I’air libre |Récupérate
GPL 13 Kg- usagées ur
GPL 03 Kg-
propane35Kg)
NAFTAL/distri| Boues huileuse Solide 60T Lit de /
ct carburant séchage a
(Tout type de 1’air libre
carburants)
Industrie agroalimentaire
Etablissement | Dénomination | Consistance | Quantités | mode de | Traitement
du déchet du déchet | des déchets | stockage
complexe Huiles usagées Liquide 3min3s | Sousun |Récupérateur
SNTA 18 toit
février Tabacs Solide 1166 Tonnes | Sous un Autre
(Fabrication du toit destination
tabac et Métaux Solide 3,9 Tonnes| Sousun | Stockés sur
allumettes) toit place
Accumulateurs a|  Solide 1.54 Tonnes | A lair Autre
plomb libre destination

(Source: Direction de 1’ environnement de la wilava de Constantine [2020+Auteur)

Les deux zones produisent également des quantités importantes de déchets solides, souvent
stockés a ’air libre, ainsi que des rejets liquides toxiques déversés directement dans les oueds
environnants, ce qui dépasse largement les normes de qualité de 1’eau. A cela s’ajoute une
pollution atmosphérique due aux émissions industrielles, aux poussieres et au trafic routier.

(Tab.2) : Résultats des enquétes des rejets de 1’industrie pharmaceutique de la zone d’activités

El Rhumel
Industrie pharmaceutique
Etablissement | Dénomination | Consistance| Quantités | mode de | Traitement
[Production] du déchet du déchet | des déchets | stockage

SARL Matiere premiére|  Solide Sous un o
PHARMIDAL |et produit périmé 244,20 kg/an toit Incineration

[Fabrication de Avrticle de Solide Sous un o
médicament] |conditionnement 268,20 kg/an toit Incineration
Union Rejets liquides Liquide 0,117 Incinération




pharmaceutique | Huiles usagées Liquide Dans des
[Production 04m3 [flts de 200| Réutilisation
D’antibiotiques] litres
Vrac solide 25Kg/an

(Source : Direction de 1’ environnement de la wilava de Constantine2020)

7. Relation de la zone avec son milieu environnant

Les analyses de risques menees dans les zones El Tarf et EI Rhumel révélent la présence
d’effets toxiques, thermiques et de surpression, générés par des produits dangereux
(polystyréne, benzéne, GPL, acides, phénols, etc.).

A la zone industrielle EI Tarf, 3 niveaux de risques ont été identifiés (faible, moyen, élevé),
avec un impact potentiel sur 398 a 42 379 habitants selon le rayon (1 a 3 km) pour le risque
toxique. Les effets thermiques et de surpression affectent jusqu’a 49 215 habitants dans un
rayon de 3 km. La direction des vents accentue 1’exposition des quartiers d’El Khroub et Ben

Badis.
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(Fig.15): Zones d’enjeux concernées par
I’étude du risque de la zone industrielle El
Tarf.

(Source: Fond d’écran Google Earth
2024+Auteur)

(Fig.16): Niveau de risque de la zone
industrielle El Tarf.

La zone d’activités EI Rhumel, les risques sont moins élevés, mais les quartiers Bellevue,
Boussouf, Ben Chergui et 20 Aot restent exposés dans un rayon de 0,5 a 1 km. Cette
situation, issue d’une implantation non réglementée et d’'une absence d’études d’impact, a
entrainé pollution des cours d’eau (Oued Rhumel, Boumerzoug), accumulation de déchets
industriels dangereux et dégradation des sols.
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(Fig.17): Zones d’enjeux concernees par (Fig.18): Niveau de risque de la zone
I’¢étude du risque de la zone d’activités El d’activités El Rhumel.
Rhumel. (Source: Fond URBACO 2023+Auteur)

L’absence de contréle et la mauvaise affectation des activités entrainent des impacts
environnementaux importants :

o Rejets industriels dans 1’oued Rhumel et le Boumerzoug (jusqu’a 90 m?)j pour

certaines unités),

o Pollution atmosphérique liée aux activités polluantes implantées a proximité de

I’habitat,

o Gestion défaillante des déchets dangereux (boues de peinture, huiles usagées,

cyanures),

o Sols dégradés en raison des dépots sauvages et du manque de stations de traitement.
Cette situation reduit encore la valeur du foncier industriel et rend toute requalification plus
coQteuse.

Ce critére confirme que [Dabsence de régulation fonciére et wurbanistigue a des
conséguences environnementales majeures.

Notre analyse et 1’enquéte sur terrain, confirment que les mécanismes de gestion et
d’exploitation du foncier industriel ont produit une perte de vocation, une
désorganisation fonctionnelle et une dégradation du paysage urbain, ce qui justifie la
nécessit¢é d’un programme intégré de requalification fondé sur la gouvernance, la
planification et la durabilité.

8. Enjeux et perspectives de requalification du foncier industriel

Les résultats de 1’analyse fonciere, urbanistique, économique et environnementale des
zones industrielles et d’activités de Constantine mettent en évidence une perte progressive de
vocation, directement liée aux mécanismes actuels d’exploitation et de gestion du foncier
industriel. Les détournements d’usage, 1’urbanisation anarchique, la fragmentation
institutionnelle et I’absence d’outils de régulation ont transformé des espaces initialement
productifs en tissus hétérogenes, peu attractifs et fortement exposés aux risques. La
requalification de ces zones constitue ainsi un enjeu majeur pour le developpement
économique durable de la wilaya.
8.1. Enjeux fonciers : maitriser I’usage du sol et rétablir la vocation productive



Les dérives fonciéres observées (speculation, occupation illégale, détournement d’usage)
montrent I’urgence de :
v Restaurer un cadre de gouvernance fonciere cohérent,
v' Clarifier les affectations selon les catégories de zones (ZI/ZA),
v' Instaurer un systeme de contrble systématique des occupations et des changements
d’usage,
v’ Récupérer ou réhabiliter les lots non développés ou détournés.

L’enjeu foncier central est de remettre le foncier industriel dans une dynamique de
production, en éliminant les ambiguités réglementaires et les pratiques informelles qui ont
affaibli les zones industrielles de Constantine.
8.2. Enjeux urbanistiques : rétablir la compatibilité des usages et maitriser la croissance
urbaine

La juxtaposition habitat/industrie et I’urbanisation informelle ont créé des conflits
d’usage majeurs. Les zones industrielles se retrouvent absorbées par 1’extension urbaine,
exposant des milliers d’habitants aux risques toxiques, thermiques et de surpression révélés
par la cartographie (jusqu’a 49 215 habitants dans un rayon de 3 km a El Tarf).
Les enjeux urbanistiques sont donc :

v’ Reconstituer des zones tampons (espaces verts, servitudes de protection),
Geler I'urbanisation autour des zones a risques,
Revoir les limites des ZI/ZA a travers les documents d’urbanisme (PDAU, POS),
Développer une planification intégrée entre habitat, équipements et activités
économiques.
8.3. Enjeux économiques : restaurer ’attractivité et soutenir I’investissement productif
Le manque d’infrastructures (voiries, assainissement, signalisation, services industriels), la
dégradation des réseaux, et la présence d’activités non productives ont affaibli 1’attractivité
des zones industrielles. Pour rétablir leur réle économique, les enjeux sont :
v Moderniser les infrastructures industrielles,

Favoriser I’installation d’entreprises a haute valeur ajoutée,
Simplifier et sécuriser les procédures d’investissement,
Encourager les partenariats public—privé pour la réhabilitation des équipements,
Renforcer la gestion professionnelle des zones par des opérateurs dédiés (sociétés de
gestion immobiliére industrielles).
8.4. Enjeux environnementaux : sécuriser, dépolluer et prévenir les risques
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Les analyses environnementales (toxicité, thermique, surpression) montrent que les zones
industrielles de Constantine sont des espaces exposes, en interaction directe avec les zones
habitées. Les enjeux environnementaux prioritaires sont :
v La mise en conformité des installations classées,
v’ La création ou la modernisation d’infrastructures de dépollution (STEP industrielle,
gestion des déchets dangereux),
v L’instauration d’un monitoring environnemental permanent (air, eaux, sols),
v' La mise en place d’un plan de gestion des risques industriels, appuyé par les
cartographies produites.



La requalification ne peut étre envisagee sans une sécurisation préalable des espaces a risques.
8.5. Enjeux institutionnels : renforcer la gouvernance et la coordination
Notre analyse montre un point essentiel : la perte de vocation des zones industrielles résulte
aussi d'une gouvernance fragmentée (Industrie, Urbanisme, Environnement, Collectivités).
Les enjeux institutionnels sont donc :

v' Instaurer un comité intersectoriel permanent de gestion du foncier industriel,
Harmoniser les instruments juridiques et urbanistiques,
Mettre en place un systeme de suivi-évaluation des ZI/ZA,
Clarifier les responsabilités et les circuits decisionnels,
Numériser le cadastre industriel pour prévenir les détournements.

AN NERN

9. Perspectives de requalification du foncier industriel
Au regard des enjeux identifiés, plusieurs perspectives s’imposent pour assurer une
requalification durable et réinscrire les ZI/ZA de Constantine dans une dynamique productive
cohérente avec le développement durable.
9.1.Requalification spatiale et fonctionnelle
v Redéfinir les limites, vocations et zonages des ZI/ZA.
v' Réorganiser les activités pour assurer la compatibilité entre elles et avec
I’environnement urbain.
v’ Création de nouvelles zones spécialisées (logistique, innovation, agro-industrie) pour
absorber la demande.
9.2. Réhabilitation des infrastructures
v" Modernisation des réseaux (eau, électricité, assainissement, voiries, signalétique).
v' Développement de services industriels partagés (centres techniques, maintenance,
gestion des déchets).
v' Amélioration des conditions d’accés et de mobilité.
9.3. Gestion environnementale intégrée
v Dépollution des sols et cours d’eau affectés.
v Mise aux normes des installations classées.
v’ Application des servitudes de danger et des rayons d’influence issus de vos cartes.
v" Création d’un centre régional de gestion des risques industriels.
9.4. Renforcement de Pattractivité économique
v' Incitations fiscales pour les entreprises productives.
v" Promotion des investissements durables et des filiéres stratégiques.
v' Mise en place d’un guichet unique d’investissement spécialisé dans le foncier
industriel.
v Développement des partenariats industriels-universitaires.
9.5. Gouvernance et régulation du foncier
v Mise en place d’un systéme de suivi du foncier industriel (registre numérique).
v' Mécanismes de récupération des lots non exploités ou détournés.
v/ Harmonisation entre gestion fonciere et planification urbaine.
v" Renforcement du contr6le et suppression progressive des occupations informelles.
La requalification du foncier industriel a Constantine ne peut se limiter a une intervention
physique sur les zones ; elle doit s’appuyer sur une réforme globale de la gouvernance, une



planification urbanistique maitrisée, une vision économique renouvelée et une prise en charge
rigoureuse des enjeux environnementaux. Seule une approche intégrée, alignée sur les
résultats et la problématique identifiée, permettra de restaurer la vocation industrielle et de
réinscrire ces espaces dans un projet de développement durable pour la wilaya.

CONCLUSION GENERALE

L’analyse des zones industrielles et d’activités de Constantine met en évidence une
dégradation progressive de leur vocation initiale, conséquence directe des mécanismes actuels
d’exploitation et de gestion du foncier industriel. Le détournement d’usage des lots, la
spéculation fonciére, 1’occupation illégale, ainsi que 1’absence de contr0le institutionnel ont
profondément transformé ces espaces, les éloignant de leur fonction économique productive.
Parallélement, I’urbanisation anarchique, la juxtaposition habitat—industrie et la disparition
des zones tampons ont aggravé les conflits d’usage et renforcé I’exposition des populations
aux risques industriels. A cela s’ajoutent un manque d’infrastructures adaptées, une faible
attractivité pour les investisseurs et une dégradation environnementale préoccupante,
confirmée par les risques toxiques, thermiques et de surpression identifiés dans les zones d’El
Tarf et d’El Rhumel.
Ces constats répondent clairement a la problématique posée : la perte de vocation des zones
industrielles est le produit d’une gouvernance fonciére fragmentée, d’une planification
urbaine insuffisante et d’une organisation économique peu adaptée aux exigences
contemporaines du développement durable. Les facteurs institutionnels, urbanistiques et
¢conomiques identifiés montrent que le foncier industriel n’a pas été utilisé comme un levier
stratégique d’aménagement, mais comme un espace vulnérable aux pratiques informelles, aux
arbitrages sectoriels et aux pressions urbaines.

Face a ces dérives, la requalification du foncier industriel constitue un impératif majeur pour
réinscrire les zones industrielles dans une dynamique productive, durable et attractive. Cela
suppose une transformation profonde des modes de gestion et de planification : clarification
des vocations fonciéres, reconstitution des zones tampons, modernisation des infrastructures,
dépollution des sites, mise en conformité des installations classées, mais aussi renforcement
de la gouvernance intersectorielle et création d’outils de suivi du foncier industriel. La mise
en place de politiques publiques cohérentes, fondées sur I’intégration urbanistique, la maitrise
des risques et ’attractivité économique, apparait indispensable pour redonner aux zones
industrielles de Constantine leur réle de moteur du développement local.

Ainsi, les perspectives identifiées ouvrent la voie a un modéle de requalification qui dépasse
la simple réhabilitation physique pour engager une restructuration globale, ou le foncier
industriel devient un instrument stratégique de développement économique durable, de
compétitivite territoriale et de cohérence urbaine. Cette transformation conditionne 1’avenir
des zones industrielles de Constantine et leur capacité a contribuer pleinement aux
dynamiques d’investissement et d’innovation qui fondent les territoires performants
d’aujourd’hui.
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Abstract:

Actions that violate the economic and financial systems of all countries of the
world, without exception, are an obstacle to the progress and development of
their economies in the medium and long term. On this basis, all countries
attach great importance and priority to them, requiring a stand to suppress their

visible and hidden forms and manifestations due to their social effects. Political



and economic. The Algerian legislator has always tried, and is still trying, to
confront the latter through a set of measures and laws, given the danger of
economic crimes to investment and to the general situation of the state. On
this basis, he hastened to establish mechanisms aimed at preventing and
protecting against forms of corruption.
And developing methods to monitor financial crimes related to accounts, banks,
and everything related to the movement of capital. We have reviewed these
mechanisms and tools that the legislator has codified to combat crime,

especially economic crimes.
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Summary
Algeria seeks to revitalize the tourism sector by offering several
incentives and privileges to investors in general. These include
providing financial assistance aimed at encouraging the private sector
to invest in tourism and hotel projects. This is achieved through cash
subsidies, in—kind grants, or long—term loans at low interest rates. This
is in addition to simplifying administrative procedures, establishing tax
incentives related to tax and customs exemptions and reductions,
stimulating entry and exit at airports and ports, and training tourism
sector workers to ensure projects are implemented with the required
efficiency and effectiveness. This can only be achieved through the
.various legislative texts issued in this regard
However, in many cases, the field of tourism investment is a
cause of rapid changes that can threaten the environmental balance.
This research paper is devoted to discussing tourism investment and
what it achieves in the field of sustainable development by highlighting

its concept and the legislative framework that contains it, and



presenting the most prominent obligations imposed on investors in the
field of tourism to limit environmental damage in the effort to prevent it
and reduce it when necessary, as well as the obligation to compensate
for the resulting environmental damage, and identifying the most
prominent obstacles that prevent the establishment of responsibility for
it, and the possibility of addressing the damage resulting from it.
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abstract

One of the biggest challenges faced by local communities is their role in achieving
development, in order to link this role to financial financing, which depends on several
sources, foremost of which is the local collection, It highlights the role of local taxation in
achieving development by being an important means of local financing, which requires
seeking ways to diversify the latter, by finding new alternatives through which to
strengthen the fiscal revenue of local communities

And thus is considered investment in industrial property among the mechanisms to
strengthen the collection Thus contributing to the creation of a new royalty, despite the
legislative, economic, social and administrative difficulties that hamper its role in this
field.

Keywords: Industrial real estate — Economic real estate — Investment — Tax collection
— Local development
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Summary:

The 1989 Constitution embodied the transition of the economic system to a
market economy. In accordance with this, several legal texts were issued
attempting to advance various fields and raise the standard of social life, taking
advantage of the available resources to achieve factors driving the wheel of
economic development. Economic real estate constitutes one of the factors of
development that the legislator has paid attention to by surrounding it with a set
of texts that define its components, conditions and methods of its exploitation and
protection. All of this can give rise to disputes that may affect the rights of the
state and those who deal with it. Hence, the question arises: What are the

mechanisms for resolving economic real estate disputes in Algeria?
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Abstract : Land plays a central role in sustainable development, serving as the foundation for
public policies across various sectors. Aware of its importance, the Algerian legislator enacted
Law No. 23-17 of November 15, 2023, which outlines the conditions and procedures for
granting economic land from the State’s private domain for investment projects. This law
aims to address previous legal gaps by defining the concept of economic land, its forms
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(industrial and tourist), and the mechanisms for its management by the State through the
Algerian Investment Promotion Agency. The legal framework is designed to stimulate
investment, support economic initiatives, and ensure better utilization of land resources.

Keywords: Economic land — Investment — State’s private domain — Land legislation —
Industrial land — Tourist land.
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Abstract

Transparency is considered the cornerstone of economic administration
reform, particularly in the field of investment. Economic real estate holds
paramount importance as it constitutes the fundamental resource for
establishing economic projects that contribute to national development. Law
No. 23-17 was issued to regulate the granting of economic real estate,
establishing clear rules of transparency through the digitization of procedures,
the regulation of granting conditions, and enabling the investor to directly
track their file on the national digital platform. This descriptive-analytical
study aims to examine the legal framework of the principle of transparency in
the allocation of economic real estate, analyze the role of the digital platform
in enhancing transparency, evaluate the effectiveness of monitoring and
accountability mechanisms, and assess the impact of transparency on the
investment climate and economic development.

Keywords: Governance, Transparency, Economic Real Estate, Digital Platform,
JInvestment
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Summary:

Tourist real estate in Algeria holds significant importance as an
economic and investment asset, necessitating effective administrative
protection to regulate its exploitation and safeguard it from violations. The
Algerian legislator organizes this protection through several mechanisms,
most notably tourism urban planning (development plans) and granting
administrative permits, along with granting the administration supervisory
and intervention powers such as the right of preemption and expropriation
for public benefit, aimed at ensuring sustainable development and directing
the use of real estate in the tourism sector to serve the public interest.

Keywords:

Administrative protection, tourist real estate, tourism investment
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ABSTRACT

The aim of this research paper is to clarify and explain the role that the National
Industrial Real Estate Agency can play in providing industrial real estate
designated for investment projects in the industrial sector, in cooperation and
partnership with the Algerian Investment Promotion Agency. It also seeks to
highlight the role this agency can play in providing and attracting investment to
Algeria through the tasks assigned to it under Law 23-17 and Executive Decree
23-488, by examining and analyzing the relevant provisions contained therein.

Keywords: Agency, Real Estate, Industry, Investment.
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