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ن على حسن زعاًته وتىالي  ل شكس الشاكسٍ  الطاقةالحمد لله زب العالمين والشكس له جصٍ

ن  والتىفيق لما دعا البه من سبيله والصلاة والسلام على خير الأهام محمد وآله الطيبين الطاهسٍ

 اما بعد

د" أستاذها "غلابيإلى  امتناهاوكبير  لا ٌسعنا إلا  أن هقدم خالص شكسها شسفنا بقبىل اذٌ بىشٍ

 كان رالىاسع السصيد ال من علمه للإفادةاًاها الفسصة الكبيرة  االإشساف على هره المركسة ماهح

هرا البحث  تقىٍم في الأثس   له ي كانرالسدًدة وال العلمية القيمة وملاحظته تهدها بتىجيهاًم

ل الشكس والعسفان وجصاه الله عنا خير الجصاء فله  من جصٍ
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 لى زوجي العديدإ
سشجي في كل خظؾة، ورفيق دربي الحي لؼ يبخل عمي يؾما بالجعؼ 
والتذجيع، وكان حزؾره إلى جانبي مرجر قؾة وأمان طؾال مذؾاري 

 الجراسي، لػ مشي كل الحب والامتشان.
وإلى أبشائي الأحبة، نؾر حياتي وسخ سعادتي، الحيؽ كانؾا الجافع الأكبخ 

مؾا انذغالي وتعب الأيام بابتداماتيؼ البخيئة للاستسخار والشجاح، وتحس
 أىجيكؼ ثسخة جيجي ىحه بكل فخخ ومحبة.

 وإلى أختي الغالية
رفيقة قمبي، وصاحبة السؾاقف الشبيمة، التي كانت دائسا بجانبي بالكمسة 
الظيبة والجعؼ الرادق، ولؼ تتخدد يؾما في مداعجتي والؾقؾف معي في 

 أصعب المحغات.
ىجي ىحا التخخج، عخفانا بفزمكؼ، وتقجيخًا لؾقؾفكؼ الجائؼ إليكؼ جسيعًا أ

 إلى جانبي حتى وصمت إلى ىحه المحغة الجسيمة.
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 مقدمة

 أ 

 .مقجمة

يكتدي العقار الاقترادؼ في الدياق السعاصخ أىسية استخاتيجية بالغة، إذ أصبح الأداة السحػرية التي         
تُبشى عمضيا سياسات الجولة في مجال تذجيع الاستثسار وجمب رؤوس الأمػال وتػجضييا نحػ القصاعات 

ية والدياحية والخجمية الكبخػ لا يسكغ أن تخػ الشػر مغ دون تػفضخ أوعية السشتِجة. فالسذخوعات الرشاع
عقارية ملبئسة مغ حضث السػقع والترشيف والتيضئة، الأمخ الحؼ جعل مغ كيؽية مشح ىحا العقار وتدضضخه مدألة 

دقضق حاسسة تسذ جػىخ التشسية الاقترادية والاجتساعية. ومغ ىشا بخزت الحاجة إلى وضع إشار قانػني 
يزبط شخق تخريز العقار الاقترادؼ، ويحجّ مغ السسارسات التي أدّت في مخاحل سابقة إلى تجسضج 
مداحات واسعة مغ الأملبك العسػمية في مذاريع غضخ مشجَدة أو غضخ فعّالة، بسا تختّب عشو ىجر لمسػارد 

 .وعخقمة لسدار التشسية
ليعضج صياغة السشطػمة القانػنية السشطسة لسشح  17-23رقع  وانصلبقًا مغ ىحه الاعتبارات، جاء القانػن        

و للبستثسار، مغ خلبل إرساء ضػابط مػضػعية وإجخائية دؾيقة تحكع عسمية  العقار الاقترادؼ السػجَّ
تخريز ىحا السػرد الشادر والحداس. فقج تبشّى السذخّع مقاربة تقػم عمى الانتقال مغ مشصق السشح العذػائي 

ر عمى أساس دراسات ججوػ ومعايضخ انتقائية تخاعي شبيعة السذخوع ونػع الشذاط إلى مشصق ال تخريز السبخَّ
والقجرة عمى الإنجاز ضسغ آجال معضّشة، مع تعديد آليات الستابعة وسحب العقار في حالة الإخلبل بالالتدامات. 

، بل أصبح عسمية قانػنية مخكّبة وبحلظ لع يعُج مشح العقار الاقترادؼ مجخّد امتياز شكمي يسشح بقخار إدارؼ 
تخزع لزػابط صارمة تيجف إلى تحقضق التػازن بضغ ضخورة تذجيع الاستثسار وضسان حساية الأملبك 
العقارية العسػمية وحدغ تػجضييا نحػ السذاريع الأكثخ مخدودية وفعالية، وىػ ما يجعل دراسة ىحه الزػابط 

 .ػم عمضيا تشطيع الاستثسار في الجدائخخصػة أساسية لفيع الفمدفة الججيجة التي يق
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 إشكالية الجراسة   -1
تثضخ مدألة مشح العقار الاقترادؼ في الجدائخ جسمة مغ التداؤلات العسيقة، بحكع ما يكتديو ىحا      

الػعاء مغ أىسية استخاتيجية في تػجيو الاستثسارات وتحقضق أىجاف التشسية الاقترادية والاجتساعية. فقج 
بانت التجخبة الدابقة عغ اختلبلات واضحة تسثّمت في تذتّت الإشار القانػني، وضعف التشدضق بضغ أ

الستجخمضغ، وغياب السعايضخ الجؾيقة في اختيار السذاريع والسدتثسخيغ، وىػ ما أنتج ضػاىخ سمبية كاحتباس 
ن تديع في خمق الثخوة العقار في يج مدتفضجيغ غضخ جادّيغ، وتجسضج أو تعصضل مذاريع كان يُفتخض أ

والسشطػمة التشطيسية السخافِقة لو، الانتقال  17-23وفخص العسل. وقج حاول السذخّع، مغ خلبل القانػن رقع 
مغ مشصق السشح التقمضجؼ إلى مشصق الزبط والحػكسة، عبخ اعتساد آليات ججيجة قائسة عمى الخقسشة، 

مشح العقار بسعايضخ مػضػعية مختبصة بججوػ السذخوع  والذفاؼية في الإعلبن عغ الأوعية العقارية، وربط
 .وقجرة السدتثسخ عمى الإنجاز والستابعة

ومع ذلظ، يبقى الشقاش مفتػحًا حػل مجػ فعالية ىحه الإصلبحات وقجرتيا العسمية عمى تجاوز الشقائز 
ػ اندجاميا مع الدابقة، خاصة ؼيسا يتعمّق بإمكانية تصبضق الزػابط السػضػعة عمى أرض الػاقع، ومج

خرػصية العقار الاقترادؼ واختلبف شبيعتو عغ باقي فئات الأملبك العسػمية. كسا يُثار التداؤل حػل 
كفاءة أجيدة التدضضخ والسخاؾبة في مػاكبة ىحه السشطػمة الججيجة، ومجػ قجرتيا عمى تحقضق التػازن بضغ 

عسػمي مغ سػء الاستغلبل أو تػجضيو لغضخ ضخورة تذجيع الاستثسار مغ جية، وحساية الخصضج العقارؼ ال
 الأىجاف السخسػمة مغ جية أخخػ. مغ ىشا تشبثق الإشكالية السخكدية ليحه الجراسة في التداؤل الآتي:

 إلى أي مجى وفق السذخع الجدائخي في ضبط آليات مشح العقار الاقترادي بسا يتشاسب وخرؾصيتو؟ 
 
 أىسية الجراسة  – 2

 مسية لمجراسةأولًا: الأىسية الع
-23تكتدي ىحه الجراسة أىسية عمسية بارزة لكػنيا تتشاول مػضػع العقار الاقترادؼ في ضػء القانػن رقع 

، وىػ مغ السػاضيع الحجيثة ندبيًا في الفقو القانػني الجدائخؼ، وما يدال في شػر التأسيذ الشطخؼ 17
عقار الاقترادؼ، وضبط ضػابط مشحو وآليات والتحمضل الشقجؼ. فيي تديع في تػضيح الإشار السفاـيسي لم

تدضضخه، بسا يثخؼ السكتبة القانػنية الػششية بسقاربة تجسع بضغ التحمضل الشرّي لمشرػص التذخيعية 
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والتشطيسية، واستجلبء الخمؽيات والغايات التي تحكع تجخل السذخّع في ىحا السجال. كسا تتيح الجراسة فتح 
ثضغ في مياديغ قانػن الاستثسار والقانػن الإدارؼ وقانػن الأملبك الػششية، مغ آفاق بحثية ججيجة أمام الباح

وإبخاز مػاشغ القػة والقرػر ؼيو، بسا يػفّخ  17-23خلبل مشاقذة الإشكالات التي يصخحيا تصبضق القانػن 
 .أرضية عمسية لسديج مغ الأبحاث السقارنة أو الجراسات التصبيؿية

 مجراسةثانيًا: الأىسية العسمية ل
تتجمى الأىسية العسمية ليحه الجراسة في كػنيا تلبمذ إشكالًا واقعيًا لو انعكاسات مباشخة عمى مشاخ 
الاستثسار واستغلبل الخصضج العقارؼ العسػمي في الجدائخ، إذ إن ضبط آليات مشح العقار الاقترادؼ يسذّ 

ػاء. وتسكّغ الشتائج الستػقعة ليحه الجراسة برفة ممسػسة السدتثسخيغ والإدارة والفاعمضغ السحمضضغ عمى حج س
مغ تقجيع قخاءة نقجية للآليات الججيجة السعتسجة في مشح العقار، بسا يداعج متخحؼ القخار عمى تحدضغ آليات 
التدضضخ والخقابة، واقتخاح تعجيلبت أو إجخاءات مكسمة تديع في تخشضج استغلبل العقار الاقترادؼ والحج مغ 

إساءة استعسالو. كسا يسكغ أن تذكّل الجراسة مخجعًا عسميًا لمسدتثسخيغ والسيشضضغ في فيع  ضػاىخ تجسضجه أو
السداشخ القانػنية والزػابط التي تحكع استفادتيع مغ العقار الاقترادؼ، بسا يعدّز مغ شفاؼية التعامل مع 

 .السشطػمة الججيجة ويقمّل مغ الشداعات والخلبفات السختبصة بسشح ىحا العقار

 أىجاف الجراسة  – 3
 17-23تسثّل ىحه الجراسة محاولة عمسية لفيع وتحمضل السشطػمة القانػنية الججيجة التي جاء بيا القانػن رقع 

و للبستثسار، مغ خلبل التخكضد عمى ضػابط السشح وآليات التدضضخ  بذأن مشح العقار الاقترادؼ السػجَّ
عة مغ الأىجاف الشطخية والتصبيؿية التي تخوم الإحاشة والخقابة السختبصة بو. ويقتزي ذلظ تحجيج مجسػ 

بسختمف أبعاد السػضػع، بسا يدسح بتقجيع تقضيع متػازن لسجػ تػفضق السذخّع في ضبط ىحه الآلية بسا يشدجع 
 .مع شبيعة العقار الاقترادؼ وخرػصضتو

 :أىع أىجاف الجراسة
 التذخيع الجدائخؼ وبيان تسضّده عغ باقي  إبخاز الإشار السفاـيسي والقانػني لمعقار الاقترادؼ في

 .أصشاف العقار
  لسشح العقار الاقترادؼ  17-23تحمضل الزػابط السػضػعية والإجخائية التي وضعيا القانػن رقع

 .لمسدتثسخيغ
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  تػضيح دور الفاعمضغ السؤسداتضضغ، ولا سيسا الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار، في تدضضخ العخض
 .ق آليات السشحالعقارؼ وتصبض

  تقضيع مجػ فعالية الآليات الججيجة في الحج مغ اختلبلات السشطػمة الدابقة، خاصة ؼيسا يتعمق بتجسضج
 .العقار وإىسال إنجاز السذاريع

  استجلبء أوجو القرػر أو الغسػض في الشرػص القانػنية والتشطيسية ذات الرمة، واقتخاح ملبحطات
 .يخ الإشار القانػني القائعأو تػجيات يسكغ أن تفضج في تصػ 

 أسباب اختيار السؾضؾع  – 4
إلى مجسػعة مغ « 17-23ضػابط مشح العقار الاقترادؼ في ضػء القانػن رقع »يعػد اختيار مػضػع 

الاعتبارات العمسية والعسمية التي تسشحو راىشيّة خاصة ضسغ الشقاش القانػني والاقترادؼ في الجدائخ. فيحا 
أبخز رىانات السخحمة الحالية، والستسثّل في إعادة تشطيع الخصضج العقارؼ العسػمي  السػضػع يلبمذ أحج

وتػجضيو نحػ الاستثسار السشتج، في سياق إصلبحات عسيقة عخفيا الإشار القانػني لمعقار الاقترادؼ، مسا 
 .يفخض مقاربة عمسية متخررة لخصج ملبمح ىحه التحػلات وتحمضل آثارىا

تذخيعًا حجيثًا ندبيًا، ما تدال الكثضخ مغ أحكامو في  17-23لسػضػع بكػن القانػن رقع كسا يختبط اختيار ا
شػر التصبضق والتأويل، الأمخ الحؼ يتيح لمباحث فخصة الإسيام في بشاء أرضية فقيية تداعج عمى فيع 

ي كانت تخكد عمى الشز وتػجيو السسارسة العسمية، وتدجّ جدءًا مغ الشقز السدجَّل في الجراسات الدابقة الت
 .الشرػص القجيسة السشطسة لمعقار السػجّو للبستثسار

إلى جانب ذلظ، فإن حجع الإشكالات الػاقعية السختبصة بتجسضج العقار الاقترادؼ، وتعصل السذاريع، 
وضعف الذفاؼية في شخق مشحو في الفتخات الدابقة، يجعل مغ ىحا السػضػع مجالًا خربًا لمتحمضل والشقج 

ح البجائل، بسا يحقّق فائجة مباشخة لرشّاع القخار والسدتثسخيغ والإدارة عمى حجّ سػاء. كسا أن تجاخل واقتخا
مػضػع الجراسة مع عجّة فخوع قانػنية )قانػن الاستثسار، القانػن الإدارؼ، قانػن الأملبك الػششية( يسشحو 

ت شبيعة متذابكة تدتجعي تػضيف مشاىج بعجًا عمسيًا مخكّبًا يشدجع مع تػجّو الباحث إلى تشاول قزايا ذا
 .متعجدة والتحمضل السقارن عشج الاقتزاء
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 مشيج الجراسة : – 5
عمى  17-23تعتسج ىحه الجراسة في تشاوليا لسػضػع ضػابط مشح العقار الاقترادؼ في ضػء القانػن رقع 

لًا عمى الشرػص مشيج قانػني ذؼ شبيعة وصؽية وتحمضمية في آن واحج، وذلظ مغ خلبل الػقػف أو 
التذخيعية والتشطيسية السؤشخة لمعقار الاقترادؼ، ثع تحمضميا لمكذف عغ فمدفة السذخّع والغايات الستػخاة 

وما  17-23مغ إعادة تشطيع ىحا السجال الحداس. ويتع ذلظ عبخ تػصيف الأحكام التي جاء بيا القانػن 
مضشيا لإبخاز ما تشصػؼ عميو مغ ضػابط مػضػعية ارتبط بو مغ مخاسيع وتشطيسات، ثع تفكيكيا وتحمضل مزا

وإجخائية عشج مشح العقار الاقترادؼ لمسدتثسخيغ. كسا تدتشج الجراسة، كمسا اقتزى الأمخ، إلى السشيج 
السقارن في حجود ضيقة، سػاء بالسقارنة مع السشطػمة الدابقة التي كانت تؤشخ العقار الاقترادؼ أو مع 

لقخيبة، وذلظ بغخض تقضيع مجػ ججّة الآليات الججيجة وفعالضتيا. ولا تغفل الجراسة بعس التجارب القانػنية ا
البعج التصبيقي مغ خلبل الاستئشاس بسا أفخزتو الكتابات الفقيية والتجارب العسمية ذات الرمة بالعقار 

لسجػ تػفضق السذخّع الاقترادؼ، بسا يدسح بخبط التحمضل الشطخؼ بػاقع السسارسة، وتقجيع قخاءة نقجية متػازنة 
 في إحكام تشطيع ىحا الػعاء العقارؼ وتػجضيو نحػ الاستثسار السشتج

 مرظمحات الجراسة  – 5
 الزؾابطى-1

في الكتابات القانػنية للئشارة إلى جسمة القػاعج والسعايضخ التي تُقَضِّج « الزػابط»يدتعسل مرصمح ىصصصصص
يو في إشار م عضَّغ، سػاء كانت ىحه القػاعج ذات شابع تذخيعي ممدم أو سمػك الأفخاد أو اليضئات وتػجِّ

ويحىب فقياء القانػن الإدارؼ إلى أن الزػابط ىي الأشخ القانػنية  1،معايضخ تػجضيية ذات شابع تقػيسي
ليا مغ سمصة مصمقة إلى سمصة مقضجة بحجود  والتشطيسية التي تزبط مسارسة الدمصة التقجيخية للئدارة، وتحػِّ

وبيحا السعشى، فإن الزػابط لا تقترخ عمى الشرػص الرخيحة،  2وتحقضق السرمحة العامة. السذخوعية
بل تذسل أيزًا السبادغ العامة لمقانػن، والاجتياد القزائي، والسعايضخ السػضػعية التي تدتخمز مغ روح 

ؤلفات في الشطخية التذخيع وشبيعة السال أو السخفق محل التشطيع. ويسكغ الخجػع، عمى سبضل السثال، إلى م

                                                           
 .60–55، ص 2006، الإسكندرٌة، 2، دار المطبوعات الجامعٌة، ط القضاء الإداري –القانون الإداري عبد الغنً بسٌونً عبد الله،  1
 .50–46، ص 6996، الماهرة، 3، دار الفكر العربً، ط النظرية العامة للقرارات الإداريةسلٌمان الطماوي،  2
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العامة لمقخار الإدارؼ والامتيازات السسشػحة للؤفخاد لفيع كيف تُدتعسل الزػابط لزبط عسل الإدارة وحساية 
 .الحقػق والحخيات

 ب. التعخيف الإجخائي لمزؾابط في ىحه الجراسة
ية والإجخائية التي يقرج بالزػابط، في الإشار الإجخائي ليحه الجراسة، مجسػع القػاعج والسعايضخ السػضػع

والشرػص التشطيسية السخافِقة لو، لتقضضج وتشطيع  17-23وضعيا السذخّع الجدائخؼ، بسػجب القانػن رقع 
عسمية مشح العقار الاقترادؼ لمسدتثسخيغ. وتذسل ىحه الزػابط شخوط أىمية السدتفضج، ومتصمبات ججوػ 

جخاءات دراسة الصمبات والبتّ فضيا، وكحا آليات السذخوع الاستثسارؼ، ومعايضخ تيضئة وترشيف العقار، وإ
وبشاء عمى ذلظ، فإن كل حكع قانػني أو تشطيسي مغ  ،الستابعة وسحب الامتياز عشج الإخلبل بالالتدامات

ضػابط مشح »شأنو التأثضخ في إمكانية مشح العقار أو استسخار الانتفاع بو يُعجّ في ىحه الجراسة جدءًا مغ 
 .العقار الاقترادؼ

 العقار -2
يُعخَّف العقار في الفقو القانػني بأنو كل مال ثابت لا يسكغ نقمو مغ مكانو دون تمفو أو تغضضخ جػىخؼ في 
ىضئتو، وىػ ما يتػافق مع الاتجاه التذخيعي الحؼ يقدع الأمػال إلى مشقػلة وعقارية بحدب قابمضتيا لمشقل. 

ا نزّ عمى اعتبار الأراضي والبشايات والسشذآت الثابتة وقج تبشّى التقشضغ السجني الجدائخؼ ىحا الفيع عشجم
ومغ  1،عقارات بصبيعتيا، كسا اعتبخ بعس الحقػق التي تَخِد عمى العقار عقارات بالتخريز أو بالسحل

ثعّ، يذسل مفيػم العقار في بعجه الشطخؼ كل ما ىػ ثابت ومترل بالأرض اترال قخار، سػاء كان أرضًا 
 .عمضيا، مع ما يتبعيا مغ حقػق عضشية عقارية عارية أو مشذآت مقامة

 ب. التعخيف الإجخائي لمعقار في ىحه الجراسة
يقرج بالعقار، في الإشار الإجخائي ليحه الجراسة، كل وعاء عقارؼ مسمػك لمجولة ممكية خاصة، أو       

لات الرشاعية أو خاضع لتدضضخىا، يكػن مييأً أو قابلًب لمتيضئة لاستؿبال مذخوع استثسارؼ في السجا
الستعمق بالعقار  17-23الدياحية أو الخجمية أو الحزخية، متى كان محلبا لتصبضق أحكام القانػن رقع 

و للبستثسار. وبشاءً عميو، فإن الجراسة لا تتشاول جسيع صػر العقار في القانػن السجني،  الاقترادؼ السػجَّ

                                                           
، 6967الملكٌة والأشٌاء والأموال، دار النهضة العربٌة، بلا طبعة، الماهرة،  –السنهوري، الوسٌط فً شرح المانون المدنً  عبد الرزاق 1
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رية التي تُجرج ضسغ الخصضج العقارؼ الاقترادؼ لمجولة في تمظ الأوعية العقا« العقار»وإنسا تحرخ مفيػم 
ز للبستثسار بسػجب آليات الامتياز أو غضخىا مغ الريغ التي يشطّسيا القانػن السحكػر  .وتُخرَّ

 ضؾابط مشح العقار -3
أو  يُقرج بزػابط مشح العقار، في الأدبيات القانػنية السختبصة باستغلبل الأملبك العقارية العسػمية       

الخاصة لمجولة، تمظ القػاعج والسعايضخ التي تتحكّع في كيؽية تخريز العقار لفائجة الأفخاد أو اليضئات، 
وتتسثل ىحه الزػابط  ،متياز أو غضخىا مغ صيغ الاستغلبلسػاء كان ذلظ عغ شخيق البيع أو الإيجار أو الا

لقانػني، وفي الذخوط السػضػعة في في الذخوط السػضػعية الستعمقة بصبيعة العقار وترشيفو ووضعو ا
السدتفضج مغ حضث وضعضتو القانػنية وقجرتو السالية والتقشية وججية مذخوعو، إضافة إلى الإجخاءات 
التشطيسية التي تحكع شخق الإعلبن عغ العقار الستاح، وكيؽيات دراسة الصمبات، ومعايضخ السفاضمة بضغ 

طخ إلى ىحه الزػابط باعتبارىا الأداة التي تزسغ التػفضق بضغ ويُش ،السخشحضغ، وآجال الإنجاز والستابعة
مرمحة الجولة في حساية رصضجىا العقارؼ وتحقضق الشجاعة الاقترادية، ومرمحة السدتثسخ في الحرػل 

 1.عمى وعاء عقارؼ ملبئع بذخوط واضحة وشفافة
 :مخاجع مقتخحة للبسشاد

 الجراسة ب. التعخيف الإجخائي لزؾابط مشح العقار في ىحه
يقرج بزػابط مشح العقار، في الإشار الإجخائي ليحه الجراسة، مجسػع الذخوط والسعايضخ والإجخاءات 

والشرػص التشطيسية السصبِّقة لو، والتي يتعضّغ تػافخىا قبل تخريز  17-23السحجدة في القانػن رقع 
العقار ضسغ الخصضج الاقترادؼ العقار الاقترادؼ لفائجة السدتثسخ. وتذسل ىحه الزػابط: شخوط إدراج 

مة للبستفادة، إضافة إلى  ز للبستثسار، والسعايضخ السعتسجة لتقضيع مذاريع الاستثسار السقجَّ السخرَّ
الإجخاءات الخقسية والإدارية الستبعة عبخ السشرة الخاصة بالسدتثسخ، ودور الػكالة الجدائخية لتخؾية 

راسة الصمبات والسرادقة عمى مشح العقار، وكحلظ الزسانات الاستثسار والدمصات الإدارية الأخخػ في د
ضػابط مشح »التي تحيط بقخار السشح وإمكانية مخاجعتو أو سحبو. وفي ضػء ىحا التعخيف، يكػن تحمضل 

ىػ محػر الجراسة الخئيذ لؿياس مجػ اندجام ىحه السشطػمة مع شبيعة العقار الاقترادؼ « العقار
 .وخرػصية استغلبلو

                                                           
 .645، ص 2062، الجزائر، 6محمد مدٌن، النظام المانونً للأملان الوطنٌة فً التشرٌع الجزائري، دار هومة، ط  1
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 جراسات الدابقةال – 6
 الجراسات الجدائخية – 1
، جامعة مؾلؾد معسخي «17-23استغلال العقار الاقترادي وفقًا لمقانؾن رقؼ »دراسة: فلاح كخيسة، -1

 .2025تيدي وزو، الجدائخ، 
و للبستثسار في ضػء أحكام القانػن رقع  استيجفت ىحه الجراسة بيان كيؽية استغلبل العقار الاقترادؼ السػجَّ

، مع التخكضد عمى شبيعة ىحا العقار، وصيغة الامتياز القابل لمتحػيل إلى تشازل، ودور الػكالات 23-17
السخترة في تيضئتو وتدضضخه. اعتسجت الباحثة السشيج الػصفي التحمضمي مغ خلبل استقخاء نرػص القانػن 

التصبيقات العسمية والشرػص الدابقة السشطسة لمعقار الاستثسارؼ، إضافة إلى تشاول بعس  23-17
السختبصة بالسشرة الخقسية السخررة لمسدتثسخيغ. وشكّل تحمضل الشرػص القانػنية والػثائق الخسسية 
الرادرة عغ الجيات الإدارية، إلى جانب ما تػفخ مغ مخاجع فقيية جدائخية، الأداة الخئيدية في جسع 

 .السعصيات ومعالجتيا
أحجث نقمة ممحػضة في كيؽية استغلبل العقار الاقترادؼ مغ  17-23تػصمت الجراسة إلى أن القانػن 

خلبل تبشي نطام الامتياز القابل لمتحػيل إلى تشازل، وربط الاستغلبل بجسمة مغ الالتدامات السفخوضة عمى 
السدتثسخيغ تحت رقابة الجولة. وأضيخت الشتائج أن التشطيع الججيج يتيح مخونة أكبخ في تسكضغ السدتثسخ مغ 

غلبل الفعمي لمعقار، مع محاولة الحفاظ عمى ممكية الجولة لمعقار إلى حضغ استيفاء شخوط معضّشة. الاست
وأوصت الجراسة بتعديد آليات الخقابة عمى مجػ احتخام السدتثسخيغ لالتدامات الاستغلبل داخل الآجال 

ع الجراسة الحالية في السحجدة، وتحدضغ التشدضق بضغ مختمف اليضئات الستجخمة. وتتقاشع ىحه الجراسة م
، غضخ أن تخكضدىا يشربّ 17-23تشاوليا للئشار القانػني الججيج لمعقار الاقترادؼ في ضل القانػن 

ضػابط مشح »، في حضغ تشرخف الجراسة الحالية إلى تحمضل «استغلبل العقار»بالأساس عمى مخحمة 
 .قبل الػصػل إلى مخحمة الاستغلبل« العقار

، جامعة مؾلؾد «17-23أحكام مشح العقار الاقترادي في عل القانؾن »القادر، دراسة: بمسة عبج  -2
 .2025معسخي تيدي وزو، الجدائخ، 

، وذلظ مغ 17-23ىجفت ىحه الجراسة إلى تحمضل أحكام مشح العقار الاقترادؼ كسا وردت في القانػن رقع 
ءات الذكمية التي تحكع تقجيع الصمبات خلبل بيان الذخوط السػضػعية الستعمقة بالعقار والسدتثسخ، والإجخا
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ودراستيا، بالإضافة إلى إبخاز دور الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار في عسمية السشح. اعتسج الباحث 
، 04-08والقانػن  17-23السشيج الػصفي التحمضمي مع الاستعانة بسشيج مقارن محجود بضغ أحكام القانػن 

والسخسػم التشفضحؼ السصبق، مع تػضيف بعس الػثائق الخسسية الستعمقة وذلظ عبخ تحمضل نرػص القػانضغ 
بتشطيع السشرة الخقسية لمسدتثسخ. وشكّل تحمضل الشرػص القانػنية والمػائح التشطيسية السرجر الأساسي 

 .لسعصيات الجراسة
خ تخكضدًا أعاد تشطيع عسمية مشح العقار الاقترادؼ بذكل أكث 17-23خمرت الجراسة إلى أن القانػن 

واندجامًا، مغ خلبل إسشاد صلبحيات جػىخية لمػكالة الجدائخية وتخكضد مدار السشح عبخ السشرة الخقسية، 
مع تكخيذ معايضخ انتقائية أوضح بخرػص ججية السدتثسخ وشبيعة السذخوع. وأبخزت الشتائج أن ىحا 

لكشو يطل مختيشًا بسجػ جاىدية البشية  التشطيع يداعج عمى الحج مغ العذػائية والازدواجية في مشح العقار،
الإدارية والخقسية. وأوصى الباحث بزخورة ضبط معايضخ تقضيع السذاريع بسديج مغ التفرضل، وتػحضج 

مشح »مسارسات اليضئات السحمية. وتتقاشع ىحه الجراسة مع الجراسة الحالية بذكل مباشخ مغ حضث مػضػع 
، غضخ أن الجراسة الحالية تزيف بعجًا تقضيسيا أوضح حػل «17-23العقار الاقترادؼ في ضل القانػن 

 .مجػ تػفضق السذخع في وضع الزػابط والآليات بسا يتلبءم مع خرػصية العقار الاقترادؼ
 الجراسات العخبية: – 2
الشغام القانؾني لتخريص الأراضي الرشاعية لمسدتثسخيؽ »دراسة: عبج الحسيج عبج الفتاح إبخاليؼ،  -1

 .2019، كمية الحقؾق، جامعة القاىخة، مرخ، «نؾن السرخي في القا
سعت ىحه الجراسة إلى تحمضل الشطام القانػني الحؼ يحكع تخريز الأراضي الرشاعية لمسدتثسخيغ في 
مرخ، مع التخكضد عمى الإشار التذخيعي والإدارؼ الحؼ يشطع مشح ىحه الأراضي والزػابط التي تُقضِّج 

رة في الاختيار. اعتسج الباحث السشيج الػصفي التحمضمي مغ خلبل استعخاض قػانضغ الدمصة التقجيخية للئدا
الاستثسار والأراضي الرشاعية والقخارات الػزارية السكسمة ليا، إضافة إلى مشيج مقارن محجود بضغ بعس 

قانػنية الأحكام السرخية وما ىػ معسػل بو في دول عخبية أخخػ. واستشجت الجراسة إلى تحمضل الشرػص ال
 .والمػائح التشفضحية والأحكام القزائية ذات الرمة بػصفيا أدوات رئيدية في بشاء السعالجة العمسية

أضيخت الشتائج أن نطام تخريز الأراضي الرشاعية في مرخ يتدع بقجر مغ السخونة في تسكضغ 
تجاخل السدتثسخيغ مغ الحرػل عمى الأوعية العقارية، غضخ أنو يعاني مغ تعجد الشرػص و 
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الاختراصات، مسا يؤثخ سمبًا في الذفاؼية وفعالية تخريز الأراضي. وأوصت الجراسة بتػحضج الإشار 
القانػني، وتقميز الدمصة التقجيخية للئدارة عبخ معايضخ واضحة لمسشح والستابعة، واعتساد آليات إلكتخونية 

مع الجراسة الحالية في السدتػػ للئعلبن عغ الأراضي الستاحة وتمقي الصمبات. ويتقاشع ىحا العسل 
مغ زاوية تشطيسية « ضػابط تخريز الأراضي العسػمية لمسدتثسخيغ»السفاـيسي، إذ يعالج ىػ أيزًا 

وعمى فئة  17-23وقانػنية، غضخ أن الجراسة الحالية تخكد عمى الحالة الجدائخية في ضل قانػن محجد ىػ 
 .بسفيػمو الخاص« العقار الاقترادؼ»
الاستثسار الأجشبي في الأراضي في »المجشة الاقترادية والاجتساعية لغخبي آسيا )الإسكؾا(، دراسة:  -2

الإسكؾا، بيخوت،  –، الأمؼ الستحجة «السشظقة العخبية: الآثار عمى الأمؽ الغحائي وإدارة السؾارد الظبيعية
 .2020لبشان، 

ية في الأراضي في عجد مغ الجول العخبية، تيجف ىحه الجراسة/التقخيخ إلى تحمضل واقع الاستثسارات الأجشب
عبخ دراسة الأشخ القانػنية والسؤسداتية السشطسة لتخريز الأراضي لمسدتثسخيغ، وتقضيع تأثضخ ىحه 
الاستثسارات عمى الأمغ الغحائي والسػارد الصبيعية. اعتسج التقخيخ مشيجًا تحمضميًا مقارنًا يجسع بضغ تحمضل 

اض بيانات كسية ونػعية حػل صفقات الأراضي والاستثسارات السختبصة بيا، مع التذخيعات الػششية، واستعخ 
تػضيف دراسات حالة مغ دول عخبية مختمفة. واستُخجمت التقاريخ الخسسية، وقػاعج البيانات الجولية، 

 .والجراسات الػششية الستاحة كأىع مرادر وأدوات البحث
ة تعاني مغ نقز في الزػابط القانػنية الفعّالة التي تشطّع تػصمت الجراسة إلى أن العجيج مغ الجول العخبي

مشح الأراضي لمسدتثسخيغ، خاصة في ما يتعمق بالذفاؼية، والخقابة عمى التشفضح، ومخاعاة الأبعاد الاجتساعية 
والبضئية. وأوصت بػضع تذخيعات أكثخ صخامة في مجال تخريز الأراضي، وتكخيذ مبادغ الحػكسة 

اع السذاريع لتقضيع الأثخ قبل إبخام عقػد كبضخة الحجع. ويتقاشع ىحا التقخيخ مع الجراسة والذفاؼية، وإخز
الحالية في إبخاز أىسية الزػابط القانػنية والسؤسدية في مشح الأراضي ذات الصابع الاقترادؼ لمسدتثسخيغ 

شرخف الجراسة الحالية وضخورة إخزاع عسمية السشح لسعايضخ مػضػعية واعتبارات السرمحة العامة، بضشسا ت
إلى معالجة ىحه الإشكالية في نصاق وششي ضضق ىػ الجدائخ، وضسغ إشار قانػني محجّد يتسثل في 

 .17-23القانػن رقع 
 



 مقدمة

 ز 

 صعؾبات الجراسة  – 7
  وما يتختّب عشيا مغ نجرة السخاجع 17-23حجاثة مػضػع العقار الاقترادؼ في ضػء القانػن رقع ،

 .ادر الشطخية السدتقخةالفقيية الستخررة والسر
  ،تذتّت الشرػص القانػنية والتشطيسية السختبصة بالعقار الاقترادؼ بضغ قػانضغ وأوامخ ومخاسيع متعجدة

 .مسا يرعّب عسمية التتبع الجقضق لتصػر الأحكام وتحجيج ما ىػ نافح وما أُلغي
 الزػابط الججيجة لسشح  محجودية الجراسات التصبيؿية والإحراءات الخسسية التي تعكذ واقع تصبضق

 .العقار الاقترادؼ، خاصة ؼيسا يتعمق بعجد العقػد السبخمة وندب سحب الامتياز أو فدخو
  صعػبة الػصػل إلى بعس السعصيات الإدارية والػثائق الجاخمية السترمة بسمفات مشح العقار

 .الاقترادؼ، بحكع حداسية السمف وارتباشو بسرالح استثسارية وإدارية متذابكة
  مسا 17-23تبايغ السسارسات العسمية مغ مشصقة إلى أخخػ في كيؽية تفدضخ وتصبضق أحكام القانػن ،

 .يجعل تعسيع الشتائج أمخًا يحتاج إلى كثضخ مغ التحفّع السشيجي
  تعقّج الجانب الفشي السختبط بالسشرة الخقسية لمسدتثسخ، وما قج يصخحو مغ عخاقضل تقشية أو تشطيسية

 .السعصيات الستعمقة بسدار الصمبات ومعالجتياتؤثخ في جسع 
  تذابظ مػضػع الجراسة مع عجة فخوع قانػنية )قانػن الاستثسار، القانػن الإدارؼ، قانػن الأملبك

 .الػششية(، بسا يفخض جيجًا إضاؼيًا في تػحضج الخؤية السشيجية وضبط السرصمحات
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يُعجّ العقار الاقترادؼ في صػرتو السعاصخة أحج السختكدات الجػىخية التي تقػم عمضيا مشطػمة التشسية       
أن  —بقصع الشطخ عغ حجسو أو شبيعتو  —الاقترادية في الجدائخ، إذ لا يسكغ لأؼّ مذخوع استثسارؼ 

ج عمى أرض الػاقع دون أن يتػفخ ع وقج أدركت الجولة الجدائخية ىحه  ،مى وعاء عقارؼ ملبئع ومؤىَّل ومييَّأيُجدَّ
الحؿيقة مبكخاً، فدعت عبخ مدارات تذخيعية متعاؾبة إلى بشاء مشطػمة قانػنية تُشطّع تخريز الأراضي التابعة 

 للؤملبك الخاصة لمجولة وتػجضييا لخجمة الأىجاف التشسػية والاستثسارية السشذػدة.

السؤرخ في أول جسادػ الأولى  17-23شيج ىحا السمف تحػلًا نػعياً جػىخياً برجور القانػن رقع  وقج       
، الحؼ يُحجد شخوط وكيؽيات مشح العقار الاقترادؼ التابع 2023نػفسبخ سشة  15السػافق  1445عام 

خ لأول مخة في التذخيع وقج جاء ىحا القانػن لضُخسّ  ،للؤملبك الخاصة لمجولة السػجو لإنجاز مذاريع استثسارية
الجدائخؼ مفيػم "العقار الاقترادؼ" بػصفو مفيػماً قانػنياً مدتقلًب وذا خرػصية وضيؽية، ليُحجث قصيعة 
إبدتيسػلػجية مع السقاربات التذخيعية الدابقة التي اكتفت بتشطيع آليات الاستغلبل دون أن تُعخّف العقار 

 ػرة مػحّجة ومشيجية.خوشو برالسعشي بجقة أو تُحجد أنػاعو وش

ويدتمدم دراسة ىحا الفرل الأول الستعمق بالإشار السفاـيسي لمعقار الاقترادؼ التقديع إلى مبحثضغ متكاممضغ: 
يُخرّز السبحث الأول لجراسة مفيػم العقار الاقترادؼ بذسػلو تعخيفو وسياقو التاريخي والقانػني وشخوط 

تو ومكػناتو الثلبثة الخئيدية الستسثمة في العقار الرشاعي والعقار مشحو، في حضغ يُعالج السبحث الثاني مجالا
 الدياحي والعقار الحزخؼ.
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 لسبحث الأول: مفيؾم العقار الاقتراديا

رستيا يُذكّل البحث في مفيػم العقار الاقترادؼ نقصةَ البجاية الزخورية لفيع السشطػمة القانػنية التي أ      
وتقتزي الجقة الأكاديسية الاقتخاب مغ ىحا السفيػم مغ زوايا متعجدة ومتكاممة:  ،الجدائخ في ىحا السجال

التعخيف المغػؼ والفقيي، ثع التعخيف التذخيعي، فالدياق التاريخي الحؼ أفخزه، وانتياءً بالذخوط التي يدتػجبيا 
 مشح ىحا العقار.

 راديالسظمب الأول: تعخيف العقار الاقت

يقتزي تشاول العقار الاقترادؼ مغ الشاحية التعخيؽية البجء ببيان مجلػلو في المغة والفقو، قبل الانتقال إلى 
ضبط مفيػمو القانػني في التذخيع الجدائخؼ. ويتيح ىحا السجخل التجرّج مغ السعشى العام لمعقار باعتباره مالًا 

ز لاستيعاب السذاريع الاستثسارية وإنتاج ثابتًا مترلًب بالأرض، إلى مفيػم العقار الاقت رادؼ كػعاء مخرَّ
 الثخوة.

 الفخع الأول: التعخيف المغؾي والفقيي لمعقار الاقترادي

 التعخيف المغؾي  -1

يستج مفيػم العقار في جحوره المغػية إلى عسق التخاث العخبي ليُفرح عغ دلالات غشية تعكذ مكانة       
لجسعي والحزارة الإندانية. فكمسة "عَقَار" في معاجع المغة العخبية مذتقة مغ الأرض والسدكغ في الػججان ا

وقج جسعيا أىل المغة  ،الجحر "عَقَخَ" بسعشى الأصل والسقخّ، ومشو قػليع "عَقَخ الجار" أؼ أصميا ومقخّىا الثابت
 1ات والاستقخار وعجم الانتقال.عمى "عقارات"، وىي في أصميا ومرجرىا تجلّ عمى الثب

وقج عخّفت معاجع المغة العخبية العقار بأنو "كل مال لو أصل، مغ دار أو أرض أو نخل أو ضيعة أو       
وجاء في لدان العخب لابغ مشطػر:  ،غضخ ذلظ"، مدتخمرضغ ذلظ مغ الاستعسالات القخآنية والحجيثية لمفطة

ىػ ما يُذضخ إلى أن العقار كان في أصمو "العَقار، بالفتح، الستاع والأثاث، وقج يُخاد بو الأرض والزياع"، و 
يُصمق عمى كل ما لو ؾيسة مادية ثابتة. وعمى ىحا الأساس يتسضد العقار اصصلبحاً عغ السشقػل بخاصضتضغ 

                                                           
 .452، ص 6994صادر، الطبعة الثالثة، لبنان، ، دار لسان العربابن منظور،  1



 الإطار المفاهيمي والقانوني للعقار الاقتصادي                                       الفصل الأول  

 3 

بػصفيا  ارتباطو بالأرضبسعشى عجم إمكان الشقل مغ مكان لآخخ دون تمف أو تغضضخ، و الثباتجػىخيتضغ: 
 1أساسو ومػششو.

ح "الاقترادؼ" السُزاف إلى العقار في سياق ىحا القانػن فضجلّ عمى التػجيو الػضيفي أما اصصلب       
والغائي ليحا العقار، إذ يُذضخ إلى أن السقرػد بو الأراضي والأصػل العقارية السػجّية تػجضياً مباشخاً لتحقضق 

عامة أو الأغخاض أغخاض اقترادية واستثسارية بحتة، بخلبف العقار السخرز لمدكغ أو لمسخافق ال
وفي ىحا الإشار يجسع مرصمح "العقار الاقترادؼ" بضغ دلالتضغ: الجلالة السادية  ،الاجتساعية غضخ الاستثسارية

ة وتحقضق التشسية الستعمقة بالثبات والارتباط بالأرض، والجلالة الػضيؽية الستعمقة بإنجاز السذاريع الاستثساري
 2الاقترادية.

 التعخيف الفقيي -2

تشاول الفقو الإسلبمي مرصمح العقار مغ حضث مجلػلو ومغ حضث الأحكام الستختبة عميو تشاولًا واؼياً،        
إلى أن العقار يُصمق عمى  فقياء الحشفية والحشابمةفقج ذىب  ،وإن تفاوتت السحاىب الفقيية في تحجيج نصاقو

اءُ الحؼ يقػم عمضيا، واحتجػا عمى ذلظ بأن الأرض وحجىا دون ما سػاىا، فلب يجخل في مدسّاه الغخاسُ والبش
إلى تػسيع  فقياء السالكية والذافعيةفي السقابل، ذىب  ،الأرض ىي الأصل الثابت حؿيقةً وشبيعةً دون سػاىا

دائخة السفيػم لتذسل، إلى جانب الأرض، ما بُشي عمضيا أو غُخس فضيا مغ أشجار وبشيان، وحجّتيع في ذلظ أن 
ذيء الثابت غضخ انت ليدت أرضاً، إلا أنيا مختبصة بيا ارتباشاً جػىخياً يجعميا في حكع الىحه الأشياء وإن ك

 3القابل لمشقل.

وقج جاء الفقو الحجيث لضُخجّح الاتجاه السػسّع لاعتبارات عسمية وواقعية تجعسو، إذ أصبح مغ            
زم الأرض مغ إنذاءات ومذخوعات وإن كان ىحا الزخورؼ تقشياً وقانػنياً تسجيج الحساية العقارية إلى ما يُلب

 ،التػسع قج أفخز إشكاليات تتعمق بتحجيج مجػ اعتبار الأشياء السختبصة بالأرض عقاراً أصمياً أم عقاراً بالتبعية
عمى أن: "كل شيء مدتقخ بحضده  683السادة وقج استجاب القانػن السجني الجدائخؼ ليحه الإشكالية بشرّو في 

                                                           
 .306، ص 2005، مإسسة الرسالة، الطبعة الثامنة، لبنان، القاموس المحيطمجد الدٌن الفٌروزآبادي،  1
 .65، ص 2026، دار الهدى، الطبعة الأولى، الجزائر، النظام القانوني للعقار الاقتصادي في الجزائرمحمد سعٌد فرحات،  2
 .562، ص 6997، دار الفكر، الطبعة الرابعة، سورٌا، الفقه الإسلامي وأدلتهحٌلً، وهبة الز 3
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ولا يسكغ نقمو دون تمف فيػ عقار"، وىػ ما يُذكّل السخجعية القانػنية التعخيؽية الأساسية التي استشج وثابت ؼيو، 
 1أشضخ مفيػم العقار الاقترادؼ.إلضيا السذخع الجدائخؼ لاحقاً عشج ت

لفقيي وفي سياق قانػن الاستثسار والعقار الاقترادؼ، اتجو السذخع الجدائخؼ إلى تجاوز ىحا الججل ا          
ليعتسج مفيػماً عزػياً وضيؽياً، إذ لع يُعخَّف العقار الاقترادؼ انصلبقاً مغ شبيعة الذيء وخرائرو السادية 

، مسا يُذكّل إضافةً نػعية في التقشضغ القانػني لمعقار وجيتو وغخضو الاستثساري فحدب، وإنسا انصلبقاً مغ 
الفقو القانػني الحجيث الحؼ يُسضل إلى التعخيف الػضيفي بالجدائخ. وىحا الاختيار التذخيعي يشدجع مع تػجيات 

تشذيط الاستثسار أكثخ مغ التعخيف الذكمي، لأن الغاية مغ إيجاد مفيػم "العقار الاقترادؼ" تكسغ أساساً في 
 2وتحقضق التشسية.

 17-23الفخع الثاني: التعخيف التذخيعي لمعقار الاقترادي في عل القانؾن رقؼ 

 17-23 خيف سابق لمقانؾن عجم وجؾد تع -1

، لع تكغ التذخيعات الجدائخية الستعمقة بالعقار الاستثسارؼ تحسل تعخيفاً 17-23قبل صجور القانػن رقع        
قانػنياً مػحجاً لمعقار الاقترادؼ بػصفو مفيػماً مدتقلًب ومتسضداً. إذ كانت التذخيعات الستعاؾبة تُعالج العقار 

والعقار الحزخؼ برػرة مدتقمة ومتشاثخة، كلٌّ في إشاره التذخيعي الخاص  الرشاعي والعقار الدياحي
وبسخجعياتو القانػنية السختمفة، مسا أفزى إلى حالة مغ الازدواجية والتشاثخ التذخيعي التي عصّمت أداء 

خيعي السشطػمة العقارية بذكل عام وأضخّت بسرالح السدتثسخيغ. وقج وصف الباحثػن ىحا الػضع بالشقز التذ
متاىة قانػنية  الحؼ أفخز تذعّباً وتشازعاً في الاختراصات بضغ السؤسدات السعشية، ووضع السدتثسخ أمام

 3وإجخائية معقّجة.

 17-23مؽ القانؾن  التذخيع -2

بتعخيف قانػني صخيح لمعقار  17-23لأول مخة في تاريخ التذخيع الجدائخؼ، جاء القانػن رقع        
مشو، التي نرّت عمى أنو يُقرج في مفيػم ىحا القانػن بـ"العقار  السادة الخابعة الاقترادؼ، وذلظ في

                                                           
 .6975، 78، ٌتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 6975سبتمبر  26مإرخ فً  58-75أمر رلم  1
 .89، ص 2004وان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة الرابعة، الجزائر، ، دٌالنظرية العامة للأملاك الوطنيةعمار عوابدي،  2
 .45، ص 2069، الجزائر، 2، العدد 62"، مجلة الحموق والعلوم الإنسانٌة، المجلد الإطار المانونً للاستثمار العماري فً الجزائرأحمد بوسمٌعة، " 3
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"كل ممػ عقاري تابع للأملاك الخاصة لمجولة و/أو كل ممػ آخخ خاص مكتدب مؽ طخف الاقترادؼ": 
الستعمق الؾكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار لفائجة الجولة، قابل لاستكبال مذخوع استثساري بسفيؾم القانؾن 

 1.بالاستثسار"

 وىحا التعخيف التذخيعي يتزسّغ ثلبثة عشاصخ تكػيشية رئيدية يسكغ تحمضميا عمى الشحػ الآتي:

 يذتخط التعخيف أن يكػن العقار تابعاً للؤملبك  — العشرخ الأول: الارتباط بالسمكية العامة لمجولة
ة الاستثسار لفائجة الجولة. وىحا ما يسضّد العقار الخاصة لمجولة أو مُكتدباً مغ شخف الػكالة الجدائخية لتخؾي

 2الاقترادؼ عغ العقارات الخاصة التي يتجاوليا الأفخاد في الدػق الحخة.

 يذتخط التعخيف أن يكػن العقار "قابلًب لاستؿبال مذخوع  — العشرخ الثاني: القابمية الاستثسارية
 18-22الاستثسار السُعخَّف في القانػن رقع  استثسارؼ"، وىػ شخط يخبط العقار ربصاً عزػياً بسفيػم

 3الستعمق بالاستثسار، بسا يجلّ عمى الصابع الػضيفي والغائي الحؼ يُجمّيو ىحا السفيػم.

 يُفيع مغ التعخيف في سياق السادة الثالثة مغ نفذ  — العشرخ الثالث: استبعاد فئات عقارية معيّشة
تُدتثشى صخاحةً مغ نصاق تصبضق أحكام القانػن، كالأراضي القانػن أن بعس الأملبك العقارية الجولية 

لسػجية للبستثسارات الفلبحية والسداحات السشجسية وأراضي البحث عغ السحخوقات والأراضي ا
 4العسػمية.

 تحميل نقجي لمتعخيف التذخيعي -3

ار الاقترادؼ، غضخ أن الفقو يُتيح ىحا التعخيف الججيج التسضضد الػضيفي الرخيح بضغ العقار العادؼ والعق       
القانػني لاحع عميو بعس القرػر، أبخزه أن السذخع اقترخ عمى العقار التابع للؤملبك الخاصة لمجولة وأغفل 
العقار الخاص السػجو للبستثسار الحؼ يستمكو الأفخاد والسؤسدات الخاصة، مسا أفخز تداؤلًا جػىخياً حػل ما إذا 

شضخ السشطػمة الكاممة لمعقار الاستثسارؼ أم أنو اكتفى بالجدء الحؼ تُجيخه الجولة كان ىحا القانػن قج أحكع تأ
وقج أشارت الجراسات الأكاديسية إلى أن "السشطػمة الججيجة ما تدال تػاجو نقائز مػضػعية وتصبيؿية،  ،مشيا

                                                           
 .4سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  1
 .92سابك، ص  عمار عوابدي، مرجع 2
 .2022، 50، ٌتعلك بالاستثمار، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 2022ٌولٌو  24مإرخ فً  68-22لانون رلم  3
 .3سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  4
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دون آخخ"، مسا بدبب غياب معايضخ دؾيقة لتحجيج العقار الاقترادؼ، فزلًب عغ قرػر السفيػم عمى عقار 
 1تشطيسية ورقسية أكثخ شسػلًا".يدتجعي "إصلبحات 

كسا أن القانػن لع يزع حجاً فاصلًب بضغ ما يُعجّ مذخوعاً استثسارياً وما لا يُعجّ كحلظ، وأحال ىحا التحجيج        
تعخيفاً إحالياً ، مسا يُفضج أن تعخيف العقار الاقترادؼ جاء 18-22في مجسمو إلى أحكام قانػن الاستثسار رقع 

ومع  ،ندبياً لا يدتقل بحاتو استقلبلًا كاملًب، بل يتكامل مع السشطػمة التذخيعية الأوسع في مجال الاستثسار
 2تحجيث مشطػمة العقار في الجدائخ.ذلظ تطل ىحه الخصػة التعخيؽية مُكتدباً تذخيعياً بالغ الأىسية في مدار 

 معقارات الاقترادية في الجدائختظؾر الشغام القانؾني لالسظمب الثاني: 

شيج العقار الاقترادؼ في الجدائخ مدارًا تاريخيًا متجرّجًا رافق تحػّل الجولة مغ نسػذج الديصخة السباشخة عمى 
رة لجحب الاستثسار. ويقتزي تتبّع ىحا التصػّر إبخاز أىع  الأملبك الػششية إلى تبشّي آليات قانػنية مخِنة مخرَّ

ة والتشطيسية التي انتقل فضيا تشطيع العقار مغ أسالضب كلبسيكية إلى نطام الامتياز القابل السحصات التذخيعي
 وغضخىا. 04-08، وما سبقو مغ نرػص كالقانػن 17-23لمتحػيل إلى تشازل بسػجب القانػن 

 الفخع الأول: التظؾر التاريخي للأنغسة القانؾنية السديخة لمعقار الاقترادي في الجدائخ

سكغ رصج التصػر التاريخي لمسشطػمة القانػنية السدضّخة لمعقار الاقترادؼ في الجدائخ عبخ ثلبث يُ        
مخاحل تاريخية كبخػ، تعكذ في مجسميا التحػلات الدياسية والاقترادية والأيجيػلػجية التي مخّت بيا البلبد 

 مشح الاستقلبل حتى الضػم.

 (1989-1962كي )مخحمة التأسيذ الاشتخا —السخحمة الأولى  -1

، وججت الجدائخ نفديا أمام إرث ىائل مغ الأراضي 1962في أعقاب استخجاع الديادة الػششية عام         
التي تخكيا السدتعسخ الفخندي، فدارعت الدمصة إلى استخداد ىحه الأملبك وإدماجيا في مشطػمة السمكية العامة 

وقج تجمى ذلظ في سياسة التأميع والسؤسدات  ،السُعتسجة آنحاك لمجولة تعديداً لإستخاتيجية التشسية الاشتخاكية

                                                           
، ص 2024، الجزائر، 6، العدد 8لتصادٌة، المجلد سمٌر بلماسم، "إشكالٌة العمار الصناعً فً ظل التشرٌع الجزائري"، مجلة الدراسات المانونٌة والا 1

662. 
 سابك. مصدر، 68-22لانون رلم  2
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العسػمية التي استحػذت عمى القصاع الرشاعي بأكسمو، مسا جعل العقار الرشاعي في ذلظ الحضغ حكخاً عمى 
 1لعسػمي والسؤسدات الاشتخاكية.القصاع ا

السؤرخ في  73-71الأمخ رقؼ ة، صجر وعمى صعضج التأشضخ القانػني لمسمكية العقارية في ىحه السخحم        
الستزسغ الثػرة الدراعية، الحؼ أعادَ تػزيع الأراضي الدراعية وفق مبادغ اشتخاكية صارمة.  1971نؾفسبخ  8

الستعمق بالاحتياشات العقارية البمجية، الحؼ أعصى  1974فبخايخ  20السؤرخ في  26-74الأمخ رقؼ ثع جاء 
وقج سادت في ىحه الحؿبة فكخة  ،عقارية ضخسة لأغخاض التعسضخ والتشسية لمبمجيات حق امتلبك احتياشيات

حقضق جػىخية مفادىا أن الجولة ىي السالظ الأساسي والسحخك الخئيدي للبقتراد، وأن العقار وسضمة في يجىا لت
 2أىجاف التشسية الذاممة.

دضضخ واستغلبل العقارات الرشاعية، ومغ الشاحية السؤسدية، تكفّمت السؤسدات العسػمية الاقترادية بت      
في حضغ تػلّت البمجيات والػلايات إدارة الاحتياشيات العقارية الحزخية. وقج تسضّدت ىحه السخحمة بػياب أؼ 
مشافدة أو مبادرة خاصة في مجال العقار الاستثسارؼ، وانعجام أؼ آلية تعاقجية تُتيح للؤفخاد أو السؤسدات 

 3عقارية لأغخاض اقترادية.وعية الخاصة الحرػل عمى أ

 (2008-1989مخحمة الانتقال الاقترادي والإصلاحات التذخيعية ) —السخحمة الثانية  -2

مشعصفاً تاريخياً في تاريخ الجدائخ، إذ أرسى اقتراد الدػق وأقخّ بحق السمكية  1989شكّل دستػر        
ار إصلبحي تذخيعي عسضق شال مشطػمة العقار الخاصة وحخية السبادرة الاقترادية، مسا فتح الباب أمام مد

في مجسميا. وقج أفخز ىحا التحػّل ضخورةً إعادة الشطخ في شخق تخريز العقارات التابعة لمجولة وتػجضييا 
 4تثسار الخاص الػششي والأجشبي.لاستقصاب الاس

العقار والاستثسار،  عمى الرعضج القانػني، تدامشت مع ىحه السخحمة حدمة مغ القػانضغ السحػرية في مجال
 أبخزىا:

                                                           
 .77، ص 2067، دار الخلدونٌة، الطبعة الأولى، الجزائر، مناخ الاستثمار ومسؤلة العقار في الجزائركمال خلٌل،  1
 .6976، 97الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد ، ٌتضمن الثورة الزراعٌة، الجرٌدة 6976نوفمبر  8مإرخ فً  73-76أمر رلم  2
، 22، ٌتعلك بتكوٌن الاحتٌاطات العمارٌة لصالح البلدٌات، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 6974فبراٌر  20مإرخ فً  26-74أمر رلم  3

6974. 
 .6989، 9رسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد ، الجرٌدة ال6989دستور الجمهورٌة الجزائرٌة الدٌممراطٌة الشعبٌة لسنة  4
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  الستزسغ التػجيو العقارؼ، الحؼ أعاد تشطيع  1990نؾفسبخ  18السؤرخ في  25-90القانؾن رقؼ
 1مشطػمة السمكية العقارية في إشار اقتراد الدػق وأرسى مبجأ تعجد أشكال السمكية العقارية.

  ملبك الػششية، الحؼ رسّخ الستزسغ قانػن الأ 1990ديدسبخ  1السؤرخ في  30-90القانؾن رقؼ
التسضضد بضغ السمظ العام والسمظ الخاص لمجولة، وأضفى عمى الأخضخ شابعاً استثسارياً يُتيح ترخّف الجولة 

 2ؼيو.

  ام الستعمق بالتيضئة والتعسضخ، الحؼ أسّذ لشط 1990ديدسبخ  1السؤرخ في  29-90القانؾن رقؼ
 3التخصيط العسخاني وأدواتو.

سدتػػ الاستثسارؼ في ىحه السخحمة، صجرت قػانضغ استثسار متعجدة وإن اتدع أغمبيا بعجم وعمى ال       
الستعمق بتصػيخ الاستثسار، الحؼ مشح السدتثسخيغ الحق  12-93الاستقخار، مغ بضشيا السخسػم التذخيعي رقع 

ومغ أبخز  ،وشفافةفي الحرػل عمى أراض بالتخاضي، غضخ أن التصبضق الفعمي ضلّ يفتقخ إلى آليات ناجعة 
الإشكاليات التي أسفخت عشيا ىحه السخحمة الانتقالية: التشازع عمى الاختراص بضغ الػلايات والبمجيات 

كع الامتيازات غضخ والسرالح الػزارية في إدارة العقار الاستثسارؼ، وضيػر ضاىخة السزاربة العقارية وتخا
 4السدتغمّة.

 (2023-2008لييكمة والتحجيث القانؾني )مخحمة إعادة ا —السخحمة الثالثة  -3

الحؼ يحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز عمى  2008سبتسبخ  1السؤرخ في  04-08الأمخ رقؼ جاء        
الأراضي التابعة للؤملبك الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذاريع استثسارية، ليُذكّل الإشار التذخيعي الخئيدي 

وقج اعتسج ىحا الأمخ عمى آلضتضغ رئيدضتضغ للبستغلبل:  5،قخابة خسدة عذخ عاماً  الحؼ نطّع العقار الرشاعي
ئاسة الػالي ، وأنذأ لجاناً ولائية لمبتّ في شمبات مشح العقار تحت ر عقج الامتياز بالتخاضيو عقج التشازل

 6السختز إقميسياً.

                                                           
 .6990، 49، ٌتضمن التوجٌه العماري، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 6990نوفمبر  68مإرخ فً  25-90لانون رلم  1
 .6990، 52الجزائرٌة، العدد ، ٌتضمن لانون الأملان الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة 6990دٌسمبر  6مإرخ فً  30-90لانون رلم  2
 .6990، 52، ٌتعلك بالتهٌئة والتعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 6990دٌسمبر  6مإرخ فً  29-90لانون رلم  3
 .6993، 64لعدد ، ٌتعلك بترلٌة الاستثمار، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، ا6993أكتوبر  5مإرخ فً  62-93مرسوم تشرٌعً رلم  4
، ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على الأراضً التابعة للأملان الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز 2008سبتمبر  6مإرخ فً  04-08أمر رلم  5

 .2008، 49مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 
 سابك. مصدر، 04-08أمر رلم  6
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أعاقت تحقضق أىجافو السشذػدة،  غضخ أن تصبضق ىحا الأمخ عمى أرض الػاقع كذف عغ ثغخات ونقائز جػىخية
مغ أبخزىا: بطء الإجخاءات وتعقضجىا الإدارؼ، وغياب الذفاؼية في مشح الامتيازات وانتذار السحدػبية، وتخاكع 
رة ولع تُدتغلّ، وضعف الخقابة وآليات الستابعة، فزلًب عغ تذتّت الرلبحيات بضغ  ضاىخة الامتيازات السُخرَّ

وقج وصفت الجراسات  ،مػحّج يُدضّخ السمف العقارؼ الاستثسارؼ برػرة متكاممة مؤسدات متعجدة وغياب شباك
 1ذجيع الاستثسار في الجدائخ".القانػنية ىحا الػضع بأنو "عائق حؿيقي أمام ت

عبخ قػانضغ السالية التكسضمية، كسا  04-08وعمى مجار ىحه الحؿبة، أُجخيت تعجيلبت متػاتخة عمى الأمخ 
قصاعية متعجدة تُشطّع العقار الرشاعي والدياحي والحزخؼ كل عمى حجة، مسا زاد  صجرت نرػص قانػنية

مغ تذتّت السشطػمة وتعقضجىا. وىػ ما يُفدّخ في نياية السصاف ما آل إليو السذخع مغ ضخورة الإصلبح 
 2مػحّج ومتكامل لمعقار الاقترادؼ.الذامل وتجويغ قانػن 

 17-23حجثة لمعقار الاقترادي ضسؽ القانؾن رقؼ الفخع الثاني: الأحكام والسبادئ السدت

بجسمة مغ الأحكام والسبادغ السدتحجثة التي تُسثل إضافات نػعية جػىخية عمى  17-23جاء القانػن رقع 
 الرعضج القانػني والسؤسدي والإجخائي، وذلظ عمى الشحػ الآتي:

 مبجأ تؾحيج الإطار القانؾني -1

ػحضج الإشار التذخيعي والسؤسدي السشطّع لمعقار الاقترادؼ، بعج أن كانت مبجأ ت 17-23أرسى القانػن       
مشو أحكام الأمخ رقع  26السادة إذ ألغى ىحا القانػن في  ،أنػاع ىحا العقار تخزع لشرػص قانػنية متفخقة

والستعمق بسشح الامتياز عمى الأراضي السػجية للبستثسار، كسا ألغى كل  2008الرادر سشة  08-04
حكام السخالفة الستزسشة في قانػن إنذاء السجن الججيجة وتيضئتيا وقانػن التشسية السدتجامة لمدياحة وقانػن الأ

 3ربظ السدتثسخيغ لدشػات شػيمة.مشاشق التػسع والسػاقع الدياحية. وبيحا وضع حجاً لمتعجد التذخيعي الحؼ أ

 

                                                           
، ص 2024، الجزائر، 3، العدد 65"، مجلة البحوث المانونٌة والسٌاسٌة، المجلد 67-23"آلٌات منح العمار الالتصادي وفما للمانون لٌلى زرولً،  1

206. 
 .205لٌلى زرولً، مرجع سابك، ص  2
 .26سابك، المادة  مصد، 67-23لانون رلم  3
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 ستثسارمبجأ مخكدة الرلاحيات في الؾكالة الجدائخية لتخقية الا -2

إسشاد الرلبحية الحرخية لسشح وتدضضخ العقار الاقترادؼ إلى  17-23مغ أبخز ما أقخّه القانػن        
مغ ىحا القانػن، تتػلى ىحه الػكالة عبخ  السادة الثامشةؼبسػجب  ،(PPAAالؾكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار )

لػفخة العقارية، وتدضضخ وتخؾية حافطة العقار شبابيكيا الػحضجة وبتفػيس مغ الجولة: البتّ في تػجيو ا
ار الاقترادؼ لفائجة الاقترادؼ، ومدظ وتحضضغ سجل العقار الاقترادؼ، ومشح الامتياز عمى العق

 1السدتثسخيغ.

وقج جاء ىحا الإجخاء لمقصع مع العسل الدابق الحؼ كان يُخرّز ؼيو تدضضخ العقار الاستثسارؼ لأجيدة       
في مدتػيات إدارية مختمفة )وزارات، ولايات، ىضئات متخررة(، إذ أفخز ذلظ الاتجاه  متعجدة ومتذعبة

 قخارات وإشالة آجال السعالجة.الستذعّب ازدواجية الرلبحيات وتعارض ال

 مبجأ الخقسشة وتحجيث الإجخاءات -3

في  17-23سى القانػن اندجاماً مع مداعي تحجيث الإدارة الجدائخية وتصػيخ الحػكسة الاستثسارية، أر        
إلدامية التدجضل الخقسي لصمبات الحرػل عمى العقار الاقترادؼ عبخ السشرة الخقسية  13و 12السادتيؽ 

وقج  ،لمسدتثسخ التي تُجيخىا الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار، وجعل ىحه السشرة "الدبضل الأوحج للئيجاع"
، لتُعبّخ عغ إرادة حؿيؿية في الانتقال مغ الإدارة التقمضجية 2024يخ فبخاانصمقت ىحه السشرة الخقسية فعمياً في 

 2التجخل البذخؼ في مشح العقار.إلى الإدارة الخقسية الحجيثة التي تُػفخ الذفاؼية وتُقمّل ىامر 

 مبجأ وحجة الريغة التعاقجية: الامتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل -4

صيغة تعاقجية مػحجة لاستغلبل العقار الاقترادؼ، ىي  14سادة البسػجب  17-23أقخّ القانػن        
بالشدبة لمسذاريع  ( سشة قابمة لمتججيج33ثلاث وثلاثيؽ )لسجة  "الامتياز بالتخاضي القابل لمتحؾيل إلى تشازل"

 3وتذتسل ىحه الريغة عمى مخحمتضغ متسضدتضغ: ،الاستثسارية

                                                           
 .8، المادة نفسه مصدر، 67-23لانون رلم  1
 .63و 62سابك، المادتان  صدرم، 67-23لانون رلم  2
 .64، المادة نفسه مصدر، 67-23لانون رلم  3
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 سشة، مع إلدامو بجفع إتاوة إيجارية سشػية  33خلبل : يشصمق السدتثسخ في الإنجاز مخحمة الامتياز
 تُحدب مغ تاريخ دخػل السذخوع حضد الاستغلبل، وفق كيؽيات محجدة بالتذخيع.

 بعج إثبات الإنجاز الفعمي والحرػل عمى شيادة السصابقة ودخػل السذخوع حضد مخحمة التشازل :
سدتثسخ، وىػ ما يُذكّل حافداً تذخيعياً مُحكساً الاستغلبل، يتحػّل الامتياز إلى تشازل )ممكية كاممة( لم

 جاز مذاريعيع في الآجال السقخرة.لحثّ السدتثسخيغ عمى إن

 مبجأ حق الذفعة لرالح الؾكالة -5

لرالح الػكالة الجدائخية لتخؾية  حق الذفعةتقخيخ  17-23مغ السدتججات اللبفتة في القانػن         
ل ليحه الػكالة  ،23السادة ك العقارية القابمة للبستثسار، وذلظ بسػجب الاستثسار باسع الجولة عمى الأملب ويُخػَّ

مسارسة ىحا الحق عمى الأملبك الستشازل عشيا مغ السدتفضجيغ مغ العقار الاقترادؼ، وكحلظ عمى كل ممظ 
فطتيا العقارية عقارؼ خاص يقع داخل محيصات ومشاشق مييّأة. وىحا الإجخاء يسشح الجولة أداة فعّالة لتػسيع حا

ة الاستثسارية دون الاعتساد الكامل عمى آليات الاستسلبك والشدع القدخؼ لمسمكية التي قج تُثضخ إشكاليات حقػؾي
 وتُعضق الجورة الاستثسارية.

 السظمب الثالث: شخوط مشح العقار الاقترادي

و للبستثسار عمى تػافخ جسمة مغ الذخ  وط السػضػعية الستعمّقة بحات يتػقّف مشح العقار الاقترادؼ السػجَّ
العقار وترشيفو القانػني والاقترادؼ، قبل الشطخ في شخز السدتثسخ أو مذخوعو. ويقتزي ذلظ بيان 
رة للبستثسار، فزلًب  وضعية العقار مغ حضث شبيعتو ومػقعو ومجػ إدراجو ضسغ الأوعية العقارية السخرَّ

 ل العقار الاقترادؼ.عغ مصابقتو لمترشيفات الخسسية السعتسَجة في مجا

 الفخع الأول: الذخوط السؾضؾعية الستعمقة بؾضعية العقار وترشيفو

جسمةً مغ الذخوط السػضػعية التي يجب أن تتػفخ في العقار حتى يُعجّ  17-23تزسّغ القانػن رقع        
مغ ىحا القانػن ىحه  ادسةالسادة الدوقج أوردت ، "اقترادياً" بالسعشى القانػني ويكػن قابلًب لسشحو لمسدتثسخيغ

 الذخوط السػضػعية عمى الشحػ الآتي:
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 شخط انتساء العقار للأملاك الخاصة لمجولة -1

 —يُذتخط أن يكػن العقار السخاد مشحو تابعاً للؤملبك الخاصة لمجولة لا الأملبك العامة، إذ إن الأملبك العامة 
لا تقبل الترخف فضيا بالبيع أو الامتياز  —لعامة وىي السخررة لمشفع العام كالصخق والحجائق والسخافق ا

لغضخ الأغخاض العامة. في حضغ الأملبك الخاصة لمجولة ىي تمظ الأصػل التي تستمكيا الجولة برفتيا مالكة لا 
 1مة لمترخف وفق ضػابط القانػن.برفتيا سمصة عامة، وبالتالي تكػن قاب

اً امتجاد نصاق تصبيقو عمى الأملبك التي تكتدبيا الػكالة وتججر الإشارة إلى أن القانػن أتاح أيز       
الجدائخية لتخؾية الاستثسار لفائجة الجولة مغ القصاع الخاص، كسا في حالة مسارسة حق الذفعة أو الذخاء 
السباشخ. وىحا يُجدّج مخونةً تذخيعية تُتيح لمسشطػمة العقارية الاقترادية أن تتػسع برػرة ديشاميكية لتػاكب 

 لصمب الاستثسارؼ الستشامي.ا

 شخط عجم التخريص الدابق -2

يذتخط القانػن صخاحةً أن يكػن العقار "غضخ مخرز وليذ في شػر التخريز"، ومقتزى ىحا         
الذخط ألا يكػن العقار قج أعُجَّ لجية استخجام أو جية إدارية سابقة، وإلا لتعارض تخريرو الججيج للبستثسار 

ر لومع الاستخجام ال وقج دفع تصبضق ىحا الذخط إلى إجخاء مخاجعة شاممة لسمفات الأملبك الجولية لترؽية  ،سُقخَّ
 2في حافطة العقار الاقترادؼ. الأصػل السُحمَّة والفائزة وإدماجيا

 شخط السؾقع في القظاعات السعسّخة أو السبخمجة لمتعسيخ -3

عات معسّخة أو مبخمجة لمتعسضخ كسا ىػ محجد في أدوات يُمدم القانػن بأن يكػن العقار واقعاً في قصا      
التيضئة والتعسضخ السعتسجة، وذلظ بيجف ضسان تػفّخ البشية التحتية والخجمات الزخورية لمسذاريع الاستثسارية 

غضخ أن القانػن اشتخط استثشاء صخيحاً لمسذاريع التي  ،واندجاميا مع مخصصات التشسية الإقميسية والسحمية
 3أو السذاريع البضئية الحداسة.شبيعتيا التسخكد خارج ىحه القصاعات كبعس السذاريع الرشاعية الثقضمة  تدتمدم
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 الترشيف القظاعي والاشتخاطات الخاصة -4

يختبط ترشيف العقار الاقترادؼ ارتباشاً وثيقاً بقصاعو، فالأراضي الػاقعة داخل مشاشق التػسع        
كالة العقارية الدياحية الستخررة، والأراضي الػاقعة في السشاشق الرشاعية الدياحي تخزع لاشتخاشات الػ 

وعشجما يكػن  ،تخزع للبشتخاشات التقشية السحجدة في دفاتخ الأعباء السعتسجة مغ الػكالة الرشاعية السخترة
صشاعية أو  العقار التابع لأملبك الجولة محلَّ شمب امتياز واقعاً داخل محيط مشصقة تػسع سياحي أو مشصقة

مشصقة نذاشات أو حطضخة تكشػلػجية أو مجيشة ججيجة، ؼيجب أن يتع تحجيج مػقع السذخوع الاستثسارؼ في ضل 
 1صصات التيضئة السرادق عمضيا.احتخام دفتخ الذخوط وتػجضيات رخرة التجدئة السُذيَخة ومخ

 قتراديةالفخع الثاني: الذخوط السختبظة بظبيعة السذخوع الاستثساري وأىجافو الا

جسمةً مغ الذخوط الحاتية  17-23إلى جانب الذخوط السػضػعية الستعمقة بػضعية العقار، أقخّ القانػن 
 الستعمقة بالسدتثسخ والسذخوع الاستثسارؼ ذاتو.

 شخط صفة السدتثسخ وأىميتو -1

ترادؼ، إذ برػرة واسعة فئة السدتفضجيغ مغ العقار الاق 17-23مغ القانػن  12السادة حجّدت        
أوضحت أنو يسكغ لكل شخز شبيعي أو معشػؼ، وششياً كان أو أجشبياً، مؿيساً أو غضخ مؿيع، أن يتقجم بصمب 
لمحرػل عمى الامتياز، شخيصة أن يحسل مذخوعاً استثسارياً بسفيػم القانػن الستعمق بالاستثسار )القانػن رقع 

لأجانب يُعبّخ بػضػح عغ قرج السذخع مغ تعطيع وىحا التػسيع الرخيح ليذسل غضخ السؿيسضغ وا ،(22-18
 2السياجخ لمجدائخ. الاستثسار الأجشبي السباشخ وإعادة رأس السال

 شخط وجؾد السذخوع الاستثساري وصلاحيتو -2

لا يكفي مجخد الخغبة في الحرػل عمى عقار استثسارؼ، بل يذتخط القانػن وجػد مذخوع استثسارؼ        
لمتشفضح. وليحا الغخض تُحجد في السمف التدجضمي عمى السشرة الخقسية: الشذاط السدمع محجد السعالع وقابل 
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الؿيام بو، ومػقع ومداحة السمظ العقارؼ الػاقع عميو الاختيار، ومخصط التسػيل الستزسغ التكمفة التقجيخية 
 1الخاصة وحجع القخوض السالية.لمسذخوع ومبمغ السداىسة 

تخؾية الاستثسار بتقضيع ىحه السذاريع عبخ "شبكة تقضيع السذاريع" برػرة رقسية، لاختيار وتقػم الػكالة الجدائخية ل
السذخوع الستحرل عمى أفزل نتيجة حدب معايضخ محجدة، وىػ ما يُكخّس شفاؼية في عسمية التخريز يفتقخ 

 إلضيا الشطام القجيع القائع عمى تقجيخ لجان ولائية.

 تيجية الاقترادية الؾطشية والسحميةشخط احتخام التؾجيات الإستخا -3

أن تقػم الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار بالتذاور مع الػلاة  17-23مغ القانػن  السادة التاسعةأوجبت       
بتحجيج الاستثسارات القابمة لمحرػل عمى العقار الاقترادؼ مع أخح بعضغ الاعتبار خرػصية الشذاشات 

رة أو التي سضتع ت صػيخىا عمى السدتػػ الػششي والسحمي في إشار الأىجاف السدصخة. ويتجمى في ىحا السصػَّ
الذخط بعجٌ إستخاتيجي واضح: السذخع لا يخيج أن يكػن العقار الاقترادؼ مجخد أداة لإشباع الصمب الفخدؼ 

خ ؼيو السػارد العقارية الاقترادية لخجمة الأولػيات الػششية والسحمية في  عمى الاستثسار، بل يخيجه إشاراً تُدخَّ
 2التشسية.

 شخوط الالتدام بعج الحرؾل عمى الامتياز -4

 3مغ القانػن السدتثسخ الحاصل عمى الامتياز بجسمة مغ الالتدامات يسكغ إجساليا ؼيسا يأتي: 15تُمدم السادة 

 اء إلا عجم تغضضخ وجية أو استعسال كل أو جدء مغ العقار لأغخاض غضخ تمظ السجوّنة في دفتخ الأعب
 بتخخيز مدبق مغ الػكالة.

 .إنجاز السذخوع في الآجال السحجدة وفق التذخيع الستعمق بالاستثسار 

 .تدجيج الأتاوػ الإيجارية الدشػية السدتحقة وأعباء التدضضخ 

 .الإبقاء عمى الػجية الاقترادية لمعقار بعج إنجاز السذخوع الاستثسارؼ 
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 يالسبحث الثاني: مجالات العقار الاقتراد

مشطػمة عقارية اقترادية متكاممة تذسل ثلبثة مجالات رئيدية ومتكاممة: العقار  17-23أنذأ القانػن رقع 
الرشاعي الحؼ يُسثّل الخكضدة الإنتاجية للبستثسار، والعقار الدياحي الحؼ يسثّل الخافعة التخفضيية والخجماتية، 

 عالج ىحا السبحث ىحه السجالات الثلبثة كلًب عمى حجة.والعقار الحزخؼ السػجو لمتخؾية والتشسية العسخانية. ويُ 

 السظمب الأول: مزسؾن العقار الرشاعي

يتّخح العقار الرشاعي مكانة محػرية ضسغ مكػّنات العقار الاقترادؼ باعتباره الػعاء الأساسي لاحتزان 
يفو وبيان ارتباشو بسشاشق السذاريع الإنتاجية واليياكل السختبصة بيا. ويقتزي ضبط مزسػنو الػقػف عمى تعخ 
ز لاستؿبال ىحه الأنذصة.  الشذاشات الرشاعية بػصفيا الفزاء التشطيسي السخرَّ

 الفخع الأول: تعخيف العقار الرشاعي ومشاطق الشذاطات

 التعخيف والسفيؾم -1

ارية العقار الرشاعي ىػ جدء أصضل مغ العقار الاقترادؼ الأشسل، ويُعخَّف بػصفو السداحات العق      
رة لإيػاء الأنذصة الرشاعية بسختمف فخوعيا وتشػع حجسيا، بجءاً مغ الرشاعات الثقضمة  السُييَّأة والسُخرَّ
والتحػيمية الكبخػ وصػلًا إلى السؤسدات السرغخة والرغضخة والستػسصة. وىػ بحدب التعخيف الػارد في 

ية ومشاشق الشذاشات التابعة للؤملبك يذسل الأراضي السييّأة التابعة لمسشاشق الرشاع 17-23القانػن 
الخاصة لمجولة، فزلًب عغ الأصػل العقارية الستبؿية التابعة لمسؤسدات العسػمية السحمّة والأصػل العقارية 

 1ة لمسؤسدات العسػمية الاقترادية.الفائزة التابع

أساسية في الاستثسار الاقترادؼ  يُعجّ العقار الرشاعي "أحج ركائد التشسية الاقترادية، كسا يُعجّ ركضدةً        
بػصفو الػعاء الحؼ يتعّ ؼيو مسارسة مختمف الأنذصة الرشاعية"، وىػ ما يُبخّر الاىتسام القانػني البالغ الحؼ 

 2ات استغلبلو عمى مخّ العقػد.أولاه السذخع الجدائخؼ لتشطيسو وتصػيخ آلي
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 السشاطق الرشاعية ومشاطق الشذاطات -2

نَضغ الأساسضضغ لمػعاء العقارؼ الرشاعي في الجدائخ، وإن  مشاطق الشذاطاتوالـ لرشاعيةالسشاطق اتُذكّل  السكػَّ
 اختمفا في شبيعتيسا وتػجياتيسا:

 ىي مداحات عقارية مُييَّأة ومُجيَّدة بالبشية التحتية الرشاعية )شخق، شبكات كيخباء السشاطق الرشاعية :
لإيػاء السذاريع الرشاعية ذات الكثافة الإنتاجية  وغاز وماء، صخف صحي صشاعي( ومُخررة أساساً 

العالية والحجع الكبضخ أو الستػسط. وعمى السدتػػ التاريخي، أُنذئت السشاشق الرشاعية الأولى في إشار 
السخصصات التشسػية الاشتخاكية في سبعضشيات القخن الساضي، وكانت في معطسيا تابعة لمتدضضخ 

 العسػمي.

 ي مداحات عقارية ذات شابع مختمط يجسع بضغ الرشاعة الخؽيفة والشذاشات : ىمشاطق الشذاطات
الحخؼية والتجارية وقصاع الخجمات، وىي مخرّرة في الغالب لمسؤسدات الرغضخة والستػسصة. وقج 
باتت مشاشق الشذاشات في الدشػات الأخضخة السُحخّك الأساسي لاستقصاب السبادرات الخاصة السحمية 

 1ػػ الجيػؼ.سل عمى السدتوتػلضج فخص الع

، أُسشجت ميسة تيضئة وتدضضخ ىحه السداحات إلى وكالات عسػمية متخررة في العقار 17-23ووفقاً لمقانػن 
مغ  السادة الثامشةالرشاعي، تعسل تحت إشخاف الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار، التي صارت بسػجب 

 2لأراضي.ىحه االقانػن السخجع الػحضج لسشح حق الامتياز عمى 

 خرائص العقار السييّأ -3

كل ممظ  — 17-23وفق التعخيف الػارد في السادة الخابعة مغ القانػن  —يُقرج بـ"العقار السييَّأ"         
د بالصخقات والذبكات السختمفة الزخورية لمدساح باستعسالو ويُذكّل  ،عقارؼ تابع للؤملبك الخاصة لمجولة مُدوَّ

اشاً تذخيعياً أساسياً، إذ يُحجد الحج الأدنى مغ الجاىدية الحؼ يُربح معو العقار قابلًب لاستؿبال ىحا السفيػم اشتخ 
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السذاريع الاستثسارية دون تحسّل السدتثسخ تكاليف ضخسة إضاؼية لتيضئة البشية التحتية. وىشا يطيخ التػازن 
 1لمشذاط الاقترادؼ.شفّح الجقضق بضغ دور الجولة كسُجيَّد لمبشية التحتية ودور السدتثسخ كس

 الفخع الثاني: دور العقار الرشاعي في تخقية الاستثسار وتشسية الاقتراد الؾطشي

 دور العقار الرشاعي في جحب الاستثسار -1

لا خلبف في أن تػفخ العقار الرشاعي السييّأ والجاىد يُذكّل الذخط الأولي والبشضػؼ لانصلبق الجورة        
يُجرج في حدابات ججوػ مذخوعو  —وششياً كان أم أجشبياً  —ؿية في أؼ اقتراد. فالسدتثسخ الاستثسارية الحؿي

وكمسا كانت  ،تكمفة الحرػل عمى الأرض، ومدتػػ تيضئتيا، وقخبيا مغ مخاكد الصاقة والسػارد البذخية والأسػاق
 2إنجاز السذخوع. الاستثسار وسخعة ىحه الستغضخات في صالح السدتثسخ انعكذ ذلظ إيجاباً عمى قخار

وقج شكّل غياب العقار الرشاعي السييّأ والستاح بأسعار معقػلة إحجػ أبخز العؿبات التاريخية أمام         
الاستثسار الرشاعي في الجدائخ، مسا دفع كثضخاً مغ السدتثسخيغ إلى المجػء إلى أسػاق عقارية مػازية أو إلى 

ترػراً واضحاً لسعالجة ىحا الإشكال مغ خلبل إنذاء حافطة  17-23وقج رسّخ القانػن  ،التخاجع عغ مذاريعيع
 3قسياً لمسدتثسخيغ في أؼ وقت.عقارية اقترادية مُتججّدة ومتاحة ر 

 دور العقار الرشاعي في التشؾيع الاقترادي -2

رادر في ضل الياجذ الإستخاتيجي الجدائخؼ بالتحخر مغ الاعتساد عمى عائجات السحخوقات وتشػيع م        
الجخل القػمي، يكتدب العقار الرشاعي أىسية إضاؼية بػصفو أداةً فعّالة لبعث مذاريع صشاعية متشػعة في 
مختمف القصاعات )الرشاعة التحػيمية، الإلكتخونيظ، الرشاعات الغحائية، البتخوكيسياء، الرشاعات 

لإجسالي وتعديد الرادرات غضخ الشفصية ويُديع تػسيع القاعجة الرشاعية في رفع الشاتج السحمي ا ،الرضجلانية(
 4وإيجاد فخص عسل ـيكمية ومدتجامة.
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 .660ص 
 .662حنان مراح، مرجع سابك، ص  3
 .265، ص 2020، دار النشر الجامعٌة، الطبعة الأولى، الجزائر، الاقتصاد الجزائري ورهانات التنويعمصطفى كمال،  4
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وتعكذ أرقام العقار الرشاعي في الجدائخ الجيػد السبحولة في ىحا الاتجاه، حضث صار امتلبك حافطة         
لتي ا 2023-2020عقارية صشاعية فعّالة في صمب الأىجاف الاستخاتيجية لمجولة، لا سيسا بعج إصلبحات 

شيجت إعادة ـيكمة السشاشق الرشاعية القائسة وإنذاء مشاشق صشاعية ججيجة مُجيّدة بسعايضخ عالسية لاستقصاب 
 1ستثسارات الستعجدة الجشديات.الا

 في مجال العقار الرشاعي 17-23مدتججات القانؾن  -3

تابعة لمسؤسدات العسػمية السحمّة لأول مخة استيعاب "الأصػل العقارية الستبؿية" ال 17-23يُتيح القانػن       
و"الأصػل العقارية الفائزة" التابعة لمسؤسدات العسػمية الاقترادية في مشطػمة العقار الرشاعي. وىحا يُعشي 
أن مئات الأصػل الرشاعية والعقارية التي ضمّت معصّمة أو مذمػلة لعقػد بدبب إشكاليات الإفلبس والترؽية 

 2ثسارية برػرة قانػنية مشطّسة.إدماجيا في الجورة الاستيسكغ الآن إعادة تػضيفيا و 

 السظمب الثاني: طبيعة العقار الدياحي

ية لتحقضق التشسية الدياحية السدتجامة مغ خلبل  يذكل العقار الدياحي أحج أىع الأوعية العقارية السػجَّ
ل السختبصة بيا. ويأتي تشطيع تخريز مجالات تخابية معضّشة لاستؿبال الاستثسارات الدياحية وإنجاز اليياك

مشاشق التػسع والسػاقع الدياحية في إشار قانػني خاص ييجف إلى حسايتيا وتخصيط استغلبليا بسا يزسغ 
 التػازن بضغ متصمبات الاستثسار والسحافطة عمى السػارد الصبيعية والبعج الجسالي لمسحيط.

 الدياحية الفخع الأول: الإطار القانؾني لسشاطق التؾسع والسؾاقع

 السكانة الإستخاتيجية لمعقار الدياحي -1

كضمػمتخ،  1200تستمظ الجدائخ ثخوةً سياحية استثشائية تتشػع بضغ الذػاشئ الداحمية السستجة لأكثخ مغ       
وتُقجّم البيانات الخسسية أن  ،والتزاريذ الجبمية الذسالية، والرحخاء الكبخػ بتخاثيا الصبيعي والحزارؼ الفخيج

مػزّعة عمى مختمف ولايات  ألف ىكتار 56بسداحة تفػق  مشظقة لمتؾسع الدياحي 225لجدائخ تتؾفخ عمى ا
في السشاشق الرحخاوية.  23في السشاشق الجبمية، و 36مشصقة في السشاشق الداحمية، و 166الػشغ، مشيا 

                                                           
 .268مصطفى كمال، مرجع سابك، ص  1
 سابك. مصدر، 67-23لانون رلم  2
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ارنةً بجول السشصقة، مسا يُجمّي ومع ذلظ تطل الصاقة الاستيعابية الفشجؾية والدياحية دون السدتػػ السأمػل مق
 1ات الستحققة عمى أرض الػاقع.الفجػة الػاسعة بضغ الإمكانيات الستاحة والإنجاز 

 الإطار القانؾني الأصيل لمعقار الدياحي -2

أولت الدمصات الجدائخية اىتساماً تذخيعياً متػاصلًب بالعقار الدياحي، إذ صجرت في ىحا الذأن نرػص قانػنية 
 متعاؾبة، أبخزىا:متعجدة و 

  الستعمق بالتشسية السدتجامة لمدياحة، الحؼ وضع  2003فبخايخ  17السؤرخ في  01-03القانؾن رقؼ
إشاراً شاملًب لتشسية القصاع الدياحي يُؤكج التػازن بضغ الاستغلبل الاقترادؼ لمسػاقع الدياحية وضخورة 

 2حسايتيا وصػنيا للؤجيال القادمة.

  الستعمق بسشاشق التػسع والسػاقع الدياحية، الحؼ  2003فبخايخ  17سؤرخ في ال 03-03القانؾن رقؼ
 3الدياحية وتشطيع استغلبليا. أرسى نطاماً متخرراً لترشيف السشاشق

 (TEZمشاطق التؾسع الدياحي )وقج عخّف ىحا الإشار القانػني الدابق آلضتضغ رئيدضتضغ للبستغلبل الدياحي: 
سضَّدة وىي مػاقع ذات ؾيسة سياحية مُ  السؾاقع الدياحيةتصػيخ الدياحي، ووىي مشاشق مخررة قانػناً لم

 4تدتػجب معاممة خاصة.

، كانت الإجخاءات تتصمب الحرػل عمى 17-23وعمى صعضج الحرػل عمى العقار الدياحي قبل القانػن 
ء فػق السشاشق الدياحية تخخيز مدبق لخخرة البشاء مغ الػكالة الػششية لمتشسية الدياحية، وىػ ما يُسضّد البشا

 5تثسخ الحرػل عمى حق التشازل.ثع بعج انتياء الامتياز يسكغ لمسد ،عغ القػاعج العامة لسشح رخرة البشاء

 

 

                                                           
 .24، ص 2008، تمرٌر رسمً، الجزائر، 2030الصناعة التملٌدٌة، المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة وزارة السٌاحة و 1
 .2003، 66، ٌتعلك بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 2003فبراٌر  67مإرخ فً  06-03لانون رلم  2
، 66، ٌتعلك بمناطك التوسع والموالع السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 2003فبراٌر  67مإرخ فً  03-03لانون رلم  3

2003. 
 سابك. مصدر، 03-03لانون رلم  4
 .58 ، ص2026، الجزائر، 2، العدد 60عبد المادر حطاب، "التنمٌة السٌاحٌة فً الجزائر: الوالع والتحدٌات"، مجلة الالتصاد والتنمٌة، المجلد  5



 الإطار المفاهيمي والقانوني للعقار الاقتصادي                                       الفصل الأول  

 20 

 (TAPZالسخظط التؾجييي لمتييئة الدياحية ) -3

وتعجّه الػكالة يُذكّل السخصط التػجضيي لمتيضئة الدياحية السخجعَ الخئيدي لمدياسة الدياحية في الجدائخ،       
الػششية لمتشسية الدياحية. وقج وضع ىحا السخصط رؤية استخاتيجية شاممة لمتشسية الدياحية تدتيجف تعجد السشتج 
الدياحي الجدائخؼ بضغ الدياحة الداحمية، والدياحة الرحخاوية، وسياحة الصبيعة، وسياحة العلبج والرحة، 

ئة الأوعية العقارية الدياحية وإنذاء قصبات سياحية متكاممة ويختكد ىحا السخصط عمى تيض ،وسياحة الأعسال
 1الاستثسار الػششي والأجشبي. بسعايضخ دولية تدتقصب

 17-23الفخع الثاني: ضؾابط استغلال العقار الدياحي وفق مدتججات القانؾن 

 ؟17-23الإلغاء والاستيعاب: ما الحي غيّخه القانؾن  -1

 26السادة ضخ جحرؼ في السشطػمة القانػنية السدضّخة لمعقار الدياحي. ؼبسػجب بتغض 17-23جاء القانػن        
 03-03الستعمق بالتشسية السدتجامة لمدياحة والقانػن  01-03مشو، أُلغضت الأحكام السخالفة الػاردة في القانػن 

 2لسػحّج.خاضعة للئشار الججيج االستعمق بسشاشق التػسع والسػاقع الدياحية، وصارت ىحه الأراضي 

وتبقى بصبيعة الحال الأراضي الدياحية التي تع إعجاد عقػد امتياز بذأنيا قبل تاريخ نذخ القانػن الججيج 
الدابق، مسا يُكخّس مبجأ السكتدبات التعاقجية ويُحسي السدتثسخيغ الحيغ أقجمػا  04-08خاضعةً لأحكام الأمخ 

 3حقػقيع السذخوعة.عمى الاستثسار في إشار الشطام الدابق مغ الإضخار ب

 الؾكالة العقارية الدياحية الستخررة -2

عمى إنذاء وكالات عسػمية متخررة في مجال العقار  السادة الدابعةفي  17-23نزّ القانػن       
وفي مجال العقار الدياحي تحجيجاً، تتػلى الػكالة العقارية الستخررة تيضئة  4،الرشاعي والدياحي والحزخؼ 

ية وتدضضخ الػفخة العقارية الدياحية وتػجضييا لمسذاريع الاستثسارية الستشاسبة مع مخصصات الأراضي الدياح

                                                           
 .28، مرجع سابك، ص 2030المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة  1
 .26سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  2
 سابك. مصدر، 04-08أمر رلم  3
 .7سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  4
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وىحا التخرز السؤسدي يُعبّخ عغ إدراك السذخع لخرػصية العقار  ،التيضئة الدياحية السرادق عمضيا
 1التخصيط والتقضيع والإدارة. الدياحي التي تدتػجب خبخةً متخررة في

 مع مخظظات التييئة الدياحية اشتخاط التشاسق -3

كل مذخوع استثسارؼ سياحي يقع داخل مشصقة تػسع سياحي بزخورة احتخام دفتخ  17-23يُمدم القانػن       
وىحا الذخط يُكخّس الخبط  ،الذخوط السعتسج وتػجضيات مخصصات التيضئة الدياحية السرادق عمضيا لتمظ السشصقة

ي عمى السدتػػ الػششي والجيػؼ مغ جية، وتخريز العقار لمسدتثسخيغ القانػني بضغ التخصيط الدياحي الكم
الأفخاد مغ جية أخخػ، بسا يزسغ التشاسق والاندجام في التصػيخ الدياحي ويسشع الاستغلبل العذػائي أو 

 2ضضخ وجيات السشاشق الدياحية.تغ

 الؾاقع التظبيقي لمعقار الدياحي: تحجي الفجؾة بيؽ التخظيط والتشفيح -4

رصجت الجراسات الأكاديسية فجػةً واسعة بضغ ما خصّصت لو الجدائخ في مجال العقار الدياحي وبضغ ما       
مشصقة تػسع سياحي، تعاني ىحه السشاشق مغ إشكاليات متعجدة:  225تحقق فعمياً. فعمى الخغع مغ وجػد 

ة إلى إلغاء وإعادة ترشيف عجد مشيا، إشكالية التػسع العسخاني العذػائي عمى حدابيا مسا دفع الدمصات السحمي
وإشكالية ضعف التيضئة والبشية التحتية في السشاشق الجاخمية، وإشكالية الاستثسارات الستػقفة أو السُصفأة بدبب 

 3ػبات التسػيل والبضخوقخاشية.صع

 السظمب الثالث: العقار الحزخي 

و لمتخؾية العقارية والاستثسار  أحج أىع الأوعية القانػنية والاقترادية التي تُدخَّخ يذكل العقار الحزخؼ السػجَّ
لتيضئة الفزاءات العسخانية واستيعاب مختمف السذاريع الدكشية والخجمية والتجارية. وتتصمب دراسة ماـية ىحا 
الشػع مغ العقار إبخاز خرائرو ضسغ الشديج الحزخؼ، وبيان دوره في تحقضق أىجاف التشسية العسخانية وجحب 

 مػال عبخ عسميات التخؾية العقارية ومذاريع الاستثسار داخل السجن.رؤوس الأ

                                                           
 .60عبد المادر حطاب، مرجع سابك، ص  1
 سابك. مصدر، 67-23لانون رلم  2
 .668ع سابك، ص سمٌر بلماسم، مرج 3
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 الفخع الأول: مالية العقار الحزخي السؾجو لمتخقية العقارية والاستثسار

 التعخيف والتسييد -1

و للبستثسار الفئة الثالثة مغ مكػّنات العقار الاقترادؼ بسػجب القانػن        يُسثّل العقار الحزخؼ السُػجَّ
و لمدكغ أو لمسخافق العامة. 23-17 ، ويسكغ تسضضده مغ حضث غخضو عغ العقار الحزخؼ العادؼ السُػجَّ

فالعقار الحزخؼ الاقترادؼ ىػ الأرضُ أو الػعاء العقارؼ الحزخؼ الحؼ يُدتيجف بو إقامة مذاريع تخؾية 
د تجارية أو جضخ أو مخاكعقارية ذات شابع تجارؼ أو استثسارؼ، مغ حضث بشاء مجسعات سكشية لمبيع والتأ

 1مجسعات الخجمات.

 ضسغ مكػنات العقار الاقترادؼ صشفضغ لمعقار الحزخؼ: 17-23مغ القانػن  السادة الثانيةوقج تزسّشت 

 رة لمتصػيخ الحزخؼ في الأراضي السييّأة الؾاقعة داخل محيط السجن الججيجة : وىي الأراضي السُخرَّ
ئيا الجولة في إشار سياسة إعادة تػزيع الدكان وتخؽيف الزغط الأشار الججيجة السُخصصة التي تُشذ

 الدكاني عمى السجن الكبخػ.

  ة لإنجاز مذاريع التخؾية الأراضي السؾجية لمتخقية العقارية ذات الظابع التجاري : وىي الأراضي السُعجَّ
 2ت الصابع الاقترادؼ والتجارؼ.العقارية ذا

 قترادياً مشغَّساً التخقية العقارية بؾصفيا نذاطاً ا -2

تُعخَّف التخؾية العقارية بػجو عام عمى أنيا الشذاط الاقترادؼ الحؼ يجسع بضغ تػفضخ وتيضئة الأوعية        
القانؾن رقؼ وفي التذخيع الجدائخؼ، يخزع ىحا الشذاط لأحكام  ،العقارية وإنجاز السذاريع العقارية وتدػيقيا

عمق بشذاط التخؾية العقارية، الحؼ أحجث إشاراً قانػنياً متكاملًب الست 2011فبخايخ  17السؤرخ في  11-04
 3انية وتصػر تذخيعي مُتخاكع.لتشطيع ىحا القصاع بعج تجارب مضج

                                                           
 .634، ص 2068، دار بلمٌس، الطبعة الثانٌة، الجزائر، النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائرنوال بن عبد الله،  1
 .2سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  2
، 64الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد  ، ٌحدد المواعد التً تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة،2066فبراٌر  67مإرخ فً  04-66لانون رلم  3

2066. 
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ويتسضد نذاط التخؾية العقارية عغ نطام الاستثسار العقارؼ السباشخ في أن السُخقّي العقارؼ يتػلى إنجاز         
دػق وبيعيا أو تأجضخىا لمغضخ، في حضغ يتػلى السدتثسخ السباشخ استغلبل عقاره مذاريع بشاءٍ وفق احتياجات ال

الاستغلبل السباشخ في نذاشو الاقترادؼ. وقج اىتع السذخع الجدائخؼ بتشطيع الصخفضغ معاً، وإن كان القانػن 
، إذ نزّ 14ة أفخد لشذاط التخؾية العقارية التجارية نطاماً خاصاً بسػجب استثشاء صخيح في الساد 23-17

د شخوط وكيؽيات مشح الامتياز عم ضيا عغ شخيق عمى أن أراضي التخؾية العقارية ذات الصابع التجارؼ تُحجَّ
 1التذخيع الخاص.

 السجن الججيجة وإشكالية تأميؽ العقار الحزخي الاقترادي -3

سجتيا الجدائخ لسعالجة أزمة إحجػ أبخز الأدوات التذخيعية والتشسػية التي اعت السجن الججيجةتُذكّل        
الدكغ والحجّ مغ الزغط الدكاني اليائل عمى السجن الكبخػ، ولا سيسا العاصسة. وقج تأسّذ نطام السجن 

الستعمق بذخوط إنذاء السجن الججيجة وتيضئتيا، الحؼ أقخّ بإمكان إنذاء مجن  08-02الججيجة عمى القانػن رقع 
الحزخية الكبخػ. ويُفتح نصاق العقار الاقترادؼ الحزخؼ داخل ىحه ججيجة في السشاشق السحيصة بالسخاكد 

 17.2-23از الػاردة في القانػن السجن الججيجة أمام السدتثسخيغ عبخ آليات الامتي

 الفخع الثاني: آليات إدماج العقار الحزخي ضسؽ العخض العقاري الاقترادي

 ةآلية التييئة السدبقة عبخ الؾكالة العقارية الحزخي -1

تتسثل الآلية الأساسية لإدماج العقار الحزخؼ في العخض العقارؼ الاقترادؼ في مدار التيضئة         
، 17-23مغ القانػن  السادة الدابعة. ؼبسػجب الؾكالة العقارية الحزخية الستخررةالسُدبقة الحؼ تقػده 

مجولة مغ خلبل تػفضخ شبكات الصخق تتكفل ىحه الػكالة بتيضئة الأراضي الحزخية التابعة للؤملبك الخاصة ل
 3دتثسخيغ عبخ السشرة الخقسية.والسياه والكيخباء والاترالات وصخف السياه، تسيضجاً لعخضيا لمس

                                                           
 .64سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  1
، 34، ٌتعلك بشروط إنشاء المدن الجدٌدة وتهٌئتها، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 2002ماٌو  8مإرخ فً  08-02لانون رلم  2

2002. 
 .7ك، المادة ساب مصدر، 67-23لانون رلم  3
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وتُتيح ىحه الآلية لمسدتثسخيغ الحرػل عمى وعاء عقارؼ حزخؼ جاىد لمبشاء والتصػيخ بجلًا مغ إضاعة الػقت 
فخدية. وىحا ما يُسضّد نطخة السذخع الجدائخؼ الججيج الحؼ آثخ أن تقػم والسال في تيضئة البشية التحتية برػرة 

خ بجلًا مغ الاكتفاء بجور السالظ الدمبي.  الجولة بجور السُيضّئ والسُيدَّ

 آلية الامتياز القابل لمتحؾيل إلى تشازل في العقار الحزخي  -2

لجسيع أنػاع  17-23جة في القانػن تدخؼ عمى العقار الحزخؼ الاقترادؼ الريغة العامة السعتس       
سشة، وذلظ مع الاستثشاء  33لسجة  الامتياز بالتخاضي القابل لمتحؾيل إلى تشازلالعقار الاقترادؼ، وىي 

د آليات مشحيا بتذخيع خاص.الرخيح لأراضي التخؾية العقارية ذات الصابع التجارؼ التي تُح  1جَّ

ذ الإدراك التذخيعي لخرػصية نذاط التخؾية العقارية التجارية الحؼ ويخػ الفقو القانػني أن ىحا الاستثشاء يعك
يعتسج أساساً عمى التدضضل العقارؼ الدخيع )البيع(، مسا يجعل صيغة الامتياز ذات السجة الصػيمة غضخ ملبئسة 

 لصبيعة ىحا الشذاط الحؼ يحتاج إلى آليات أكثخ مخونةً وسخعةً.

 آلية التشديق مع أدوات التعسيخ -3

لا يسكغ إدماج العقار الحزخؼ في مشطػمة العخض العقارؼ الاقترادؼ بسعدل عغ أدوات التعسضخ       
، ومخصط شغل الأراضي UADPالسعتسجة. فسخصصات التيضئة والتعسضخ )السخصط التػجضيي لمتيضئة والتعسضخ 

UOP ولحلظ اشتخط القانػن  ،ضية( تُحجد مشاشق التػسع العسخاني والػجيات الاقترادية السقخرة لكل قصعة أر
مجة أن يكػن العقار الاقترادؼ الحزخؼ واقعاً في قصاعات معسّخة أو مبخ  السادة الدادسةفي  23-17

 2لمتعسضخ وفق ىحه الأدوات.

مغ نفذ القانػن في إعجاد أدوات التعسضخ مغ  السادة الثامشةوتُديع الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار بسػجب 
خ عغ الاحتياجات في مجال الاستثسار، وىػ ما يُجدّج تكاملًب مؤسدياً بضغ التخصيط العسخاني خلبل التعبض

 3في أحيان كثضخة لعقػد شػيمة. والتخصيط الاستثسارؼ، بعج أن ضمت ىحه السشطػمتان مشفرمتضغ ومتشاقزتضغ

 
                                                           

 .64، المادة مصدر نفسه، 67-23لانون رلم  1
 .6سابك، المادة  مصدر، 67-23لانون رلم  2
 .8، المادة نفسه مصدر ، 67-23لانون رلم  3
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 سجل العقار الاقترادي القابل لمعخض الاستثساري  -4

الحؼ تُسدظ بو  سجل العقار الاقتراديإنذاء  17-23تشطيسية التي أرستيا القانػن مغ أبخز الآليات ال       
الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار وتُحضّشو برفة مشتطسة. يتزسغ ىحا الدجل خرائز كل ممظ عقارؼ قابل 

قسية لمسدتثسخ، بسا لمعخض الاستثسارؼ، ويُمدَم بشذخ كل السعمػمات الستعمقة بالػفخة العقارية عمى السشرة الخ 
إلى بيانات دؾيقة  يزسغ التكافؤ في السعمػمات بضغ جسيع السدتثسخيغ وتيدضخ قخارات الاستثسار استشاداً 

 1ومػثػقة.

 تقييؼ التجخبة الجدائخية في إدارة العقار الاقترادي: قخاءة نقجية

قترادؼ في الجدائخ تقجيعَ قخاءة نقجية يُتيح لشا الاستعخاض السُعسَّق لمسشطػمة التذخيعية والسؤسدية لمعقار الا
 شاممة تجسع بضغ الإقخار بالسكتدبات والإشارة إلى ما يشبغي العسل عمى معالجتو.

 17-23السكتدبات التذخيعية الجؾىخية لمقانؾن 

مغ  تحػلًا نػعياً حؿيؿياً في مدار إدارة العقار الاقترادؼ في الجدائخ، وذلظ 17-23يُجدّج القانػن رقع       
حضث تبشّيو مفيػماً قانػنياً واضحاً لمعقار الاقترادؼ، ومغ حضث تػحضجه للئشار التذخيعي الستذعّب، ومغ 
حضث مخكدة الرلبحيات في جية واحجة مُتخررة ومُحاسَبة وىي الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار. كسا 

ريز السػارد العقارية، وىػ ما تؤكجه بلبغات يُسثّل تكخيذ الخقسشة خصػةً ممسػسة نحػ الحػكسة الذفافة في تخ
ت تحػيل الامتياز إلى الستعمقة بسعالجة شمبا 2024الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار الرادرة في أكتػبخ 

 2تشازل.

وقج أوضح الجكتػر جلبل عديدؼ في دراستو الأكاديسية السشذػرة حػل دور الػكالة الجدائخية لتخؾية       
"مشح ليا الحق الحرخؼ في مشح العقار الاقترادؼ السييَّأ مغ شخف الػكالات  17-23أن القانػن  الاستثسار

الستخررة، مغ خلبل استؿبال ومعالجة الصمبات عبخ السشرة الخقسية لمسدتثسخ"، وأنيا "كُمِّفت كحلظ بستابعة 

                                                           
 .260لٌلى زرولً، مرجع سابك، ص  1
 .2024لجزائر، أكتوبر (، بٌان صحفً حول معالجة طلبات تحوٌل الامتٌاز، اPPAAالوكالة الجزائرٌة لترلٌة الاستثمار ) 2
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لامتياز بالتخاضي القابل لمتحػيل مجػ تشفضح السذاريع الاستثسارية عمى العقارات السخررة لحلظ بسػجب عقج ا
 1الذخوط الستفق عميو مدبقاً".إلى تشازل في حالة التدام السدتثسخ بجفتخ 

 الإشكاليات السُخصَجة في السشاطق الرشاعية ومشاطق الشذاطات

عمى مدتػػ العقار الرشاعي تحجيجاً، رصجت الجراسات القانػنية الأكاديسية جسمةً مغ الإشكاليات       
يكمية التي لا يدال يعاني مشيا نطام السشاشق الرشاعية ومشاشق الشذاشات في الجدائخ، أبخزىا: عجم استقخار الي

الشطام القانػني السشطع ليحه السشاشق، وتزخع الإشار السؤسداتي السكمف بتدضضخىا وتعجد مخاكد اتخاذ القخار 
شجات السمكية، وافتقار غالبضتيا لمسشذآت وتشازع الرلبحيات، وعجم تصيضخ ساحة ىحه السشاشق في مجال س

 2ة اللبزمة.القاعجي

جاء لسعالجة ىحه الإشكاليات، فإن أثخه الفعمي لا يدال رىضشاً  17-23وعمى الخغع مغ أن القانػن        
برجور الشرػص التشطيسية التصبيؿية وبالإرادة السؤسدية اللبزمة لتصبيقيا. وقج أشارت الجراسات الأكاديسية 

 487-23السخسؾم الحؼ يُحجّد مكػنات العقار الاقترادؼ، و 486-23السخسؾم التشفيحي رقؼ لى وجػد إ
الحؼ يُحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز القابل لمتحػيل إلى تشازل عمى العقار الاقترادؼ، بػصفيسا الشرضغ 

 17.3-23السُكسَّمَضغ لمقانػن التشطيسضضغ 

 ظاب الاستثسار الأجشبيدور العقار الاقترادي في استق

يُعجّ العقار الاقترادؼ أحج أبخز العػامل السداىسة في تصػيخ الاستثسار بذكل عام والاستثسار الأجشبي      
بذكل خاص، مغ خلبل دوره في استقصاب السذاريع وجحب السدتثسخيغ. وتكذف الجراسات الأكاديسية أن 

ة الآليات القانػنية السشطسة لمعقار الاقترادؼ في جحب تيجف إلى "إبخاز مجػ قجر  17-23مشطػمة القانػن 
 .الاستثسار الأجشبي السباشخ وتحدضغ مشاخ الاستثسار في الجدائخ

 

                                                           
، 6، العدد 63جلال عزٌزي، "دور الوكالة الجزائرٌة لترلٌة الاستثمار فً تسٌٌر العمار الالتصادي"، مجلة الاجتهاد للدراسات المانونٌة، المجلد  1

 .88، ص 2024الجزائر، 
 .92، ص 2069، الجزائر، 6، العدد 5اري، المجلد زٌنب لندوز، "دور أدوات التعمٌر فً حماٌة العمار الالتصادي"، مجلة المانون العم 2
، 86، الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة، العدد 2023دٌسمبر  28مإرخان فً  487-23ومرسوم تنفٌذي رلم  486-23مرسوم تنفٌذي رلم  3

2023. 
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 خلاصة الفرل

 خمز ىحا الفرل إلى جسمة مغ الشتائج البحثية الجػىخية التي يسكغ إجساليا عمى الشحػ الآتي:

لأول مخة في  17-23يػماً قانػنياً مدتحجثاً أفخزه القانػن رقع ، يُعجّ مرصمح "العقار الاقترادؼ" مفأولاً      
التذخيع الجدائخؼ، جامعاً بضغ الجلالة العقارية السادية السختبصة بالثبات وعجم القابمية لمشقل، والجلالة الػضيؽية 

 التشسػية السختبصة بالاستثسار وتحقضق الأىجاف الاقترادية.

تحػلًا تذخيعياً نػعياً في إدارة العقار الاستثسارؼ في الجدائخ، إذ وحّج  17-23، يُسثّل القانػن ثانياً       
السشطػمة القانػنية الستذعّبة، ومخكد الرلبحيات في الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار، وأرسى الخقسشة شخشاً 

 اً مػحجاً.إجخائياً جػىخياً، وكخّس صيغة الامتياز القابل لمتحػيل إلى تشازل إشاراً تعاقجي

، تشتطع مجالات العقار الاقترادؼ في ثلبثة أصشاف متكاممة: الرشاعي والدياحي والحزخؼ، يُقجّم ثالثاً       
كلٌّ مشيا خرػصيةً نػعية في التعخيف والتشطيع والأىجاف التشسػية، وإن كانت تجسعيا وحجة الإشار القانػني 

خة بالقانػن الججيج.  والسؤسدي السُخسَّ

، تطل السشطػمة الججيجة في حاجة إلى نرػص تشطيسية تصبيؿية أكثخ تفريلًب وعجد كبضخ مغ ابعاً ر       
السخاسيع السُكسّمة، لا سيسا في ما يتعمق بسعايضخ تقضيع السذاريع وكيؽيات احتداب الأتاوػ الإيجارية وآليات 

لمقانػن في مخحمة انتقالية  عسل الػكالات العقارية الستخررة الثلبث، وىػ ما يجعل السذيج التصبيقي
 الستابعة والتقضيع السدتسخَّيغ. تدتجعي

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفرل الثاني
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يُعجّ العقار الاقترادؼ ركضدةً جػىخيةً في البشية الاقترادية لأؼ دولة، ولا سيسا في مخحمة التحػلات         
تذيجىا الجدائخ سعياً نحػ تشػيع مرادر دخميا الػششي والتخمز التجريجي مغ ربقة الخيع  الييكمية التي

الشفصي. فالعقار الرشاعي والدياحي والحزخؼ السػجّو للبستثسار يسثل الػعاء الحضػؼ الحؼ تشبثق مشو 
غلبلو مدألةً استخاتيجيةً السذاريع الإنتاجية وتتجحّر ؼيو السبادرات الاقترادية، مسا يجعل تشطيع شخق مشحو واست

 بامتياز.

لقج عخف التذخيع الجدائخؼ مشح انفتاحو الاقترادؼ في مصمع التدعضشيات تصػراً ممحػضاً في أسالضب         
-93والقانػن  331-94تدضضخ الأملبك الخاصة لمجولة السػجّية للبستثسار، وقج شكّمت السخسػم التشفضحؼ رقع 

الحؼ  04-08لامتياز في ىحا السجال، قبل أن يتصػر ىحا الشطام برجور الأمخ رقع البحرة الأولى لسفيػم ا 12
وضع المبشات التأسيدية لعقج الامتياز عمى الأراضي التابعة للؤملبك الخاصة لمجولة السػجّية لإنجاز مذاريع 

فاؼية وضعف الخقابة استثسارية. غضخ أن ثغخات ىحا الأمخ التذخيعية والتصبيؿية التي تجمّت في إشكاليات الذ
 15السؤرخ في  17-23وغياب الخقسشة، حتّست صياغةً تذخيعيةً ججيجة أكثخ حجاثةً وفاعميةً، فكان القانػن رقع 

لسػجّو ، الحؼ يُحجّد شخوط وكيؽيات مشح العقار الاقترادؼ التابع للؤملبك الخاصة لمجولة ا2023نػفسبخ 
 لإنجاز مذاريع استثسارية.

قج الامتياز في إشار ىحا القانػن الججيج مكانةً محػريةً بػصفو الآليةَ الحرخيةَ لسشح العقار ويحتلّ ع       
( بتفػيس مغ الجولة، DDUAالاقترادؼ، حضث أُسشجت صلبحية السشح إلى الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار )

كسا استُحجث نطام الامتياز القابل  ،ةعبخ مشرة رقسية متكاممة تكخّس مبادغ الذفاؼية والحػكسة الإدارية الحجيث
سشة قابمة لمتججيج، وىػ ما يُفتح أمام السدتثسخ في نياية السصاف أفقَ التسمّظ  33لمتحػيل إلى تشازل لسجة 

 الكامل لمعقار بعج إتسام إنجاز مذخوعو الاستثسارؼ والحرػل عمى شيادة السصابقة.

، مغ خلبل مبحثضغ 17-23امَ عقج الامتياز في إشار القانػن وفي ىحا الفرل، نتشاول بالجراسة والتحمضل أحك
ز الأول لسفيػم عقج الامتياز وشبيعتو القانػنية وأسدو التذخيعية وتسضضده عسّا يذابيو مغ عقػد،  اثشضغ: يُخرَّ

ية ؼيسا يُكخَّس الثاني لإجخاءات مشح ىحا العقج في مجال العقار الاقترادؼ، وما يتختب عميو مغ آثار قانػن
 وحقػق والتدامات وجداءات.
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 السبحث الأول: مفيؾم عقج الامتياز

إنّ التأشضخ السفاـيسي لعقج الامتياز في مجال العقار الاقترادؼ يدتػجب قخاءةً قانػنيةً دؾيقةً وعسيقةً تُحيط 
إلى تسضضده عغ  بأبعاده الستعجدة، بجءاً بتعخيفو وخرائرو السسضدة، مخوراً بأسدو التذخيعية والتشطيسية، وصػلاً 

 الأنطسة القانػنية السجاورة، وىػ ما سشتشاولو في السصالب الثلبثة الآتية.

 السظمب الأول: تعخيف عقج الامتياز

عقج الامتياز مغ أىع الآليات القانػنية الحجيثة التي تُشطّع استغلبل السخافق أو الأنذصة الاقترادية مغ قبل  يُعجّ 
أشخاص خاصة تحت إشخاف الدمصة العامة. ويقتزي فيع ىحا العقج الػقػف عمى تعخيفو وبيان شبيعتو 

 القانػنية وأبخز خرائرو التي تسضّده عغ غضخه مغ العقػد.

 ل: الظبيعة القانؾنية والخرائص السسيدة لعقج الامتيازالفخع الأو

 التعخيف الفقيي والقانؾني لعقج الامتياز -1

تتذعّب التعخيفات الفقيية والقانػنية لعقج الامتياز بحدب السجال الحؼ يخدُ ؼيو، وبحدب مجرسة كل        
أنو ذلظ العقج الإدارؼ الحؼ يعيج بسػجبو تذخيع. ففي إشار الفقو الإدارؼ الكلبسيكي، يُعخَّف عقج الامتياز ب

بإدارة مخفق عام أو استغلبل ممظ عام  -يُدسى السمتدم أو صاحب الامتياز-شخز عام إلى شخز خاص 
عمى مدؤولضتو الخاصة، مقابل رسػم يتقاضاىا مغ السشتفعضغ أو مغ الجولة مباشخة. وقج تبشّى السذخع الجدائخؼ 

تعخيفاً خاصاً في مجال العقار السػجّو للبستثسار، إذ عخّفو في إشار أحكام الأمخ  ىحا التعخيف جدئياً، مدتحجثاً 
بػصفو العقج الحؼ تسشح بسػجبو الجولة لمسدتثسخ حق استغلبل الأراضي التابعة للؤملبك الخاصة  04-08رقع 

متججيج، مقابل دفع إتاوة لمجولة والسػجّية لإنجاز مذاريع استثسارية، بشاءً عمى دفتخ شخوط، لسجة محجدة قابمة ل
 1سشػية.

يُعخَّف عقج الامتياز بػجو أدق عمى أنو عقج إدارؼ  17،2-23وفي الدياق الججيج الحؼ أرساه القانػن       
حق  -سػاء أكان شخراً شبيعياً أم معشػياً، وششياً أم أجشبياً، مؿيساً أم غضخ مؿيع-يُسشح بسػجبو لمسدتثسخ 

                                                           
 .620، ص 2004زائر، ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة الثالثة، الجنظرية العقد الإداريعوابدي عمار،  1
 .سابك مصدر، 67-23لانون رلم  2
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ع للؤملبك الخاصة لمجولة ومػجّو لإنجاز مذخوع استثسارؼ، وذلظ بريغة الامتياز استغلبل عقار اقترادؼ تاب
( سشة قابمة لمتججيج، مقابل دفع إتاوة إيجارية 33بالتخاضي القابل لمتحػيل إلى تشازل، لسجة ثلبث وثلبثضغ )

 1ال السحجدة.سشػية، وبشاءً عمى دفتخ شخوط يُمدم صاحبو بتشفضح مذخوعو الاستثسارؼ وفق الذخوط والآج

 الظبيعة القانؾنية السددوجة لعقج الامتياز -2

تتسضد الصبيعة القانػنية لعقج الامتياز في مجال العقار الاقترادؼ بأنيا مددوجة، إذ تجسع في شيّاتيا       
عشاصخ العقج الإدارؼ وسسات العقػد الخاصة في آنٍ واحج، مسا أفزى إلى ججل فقيي واسع حػل ترشيفو 

 2ني الجقضق.القانػ 

فسغ زاوية العقج الإدارؼ، يتزح أن عقج الامتياز في ىحا السجال يدتػفي السعايضخ التقمضجية لمعقج         
وجػد شخز عام شخفاً ؼيو مسثلًب في الجولة بػاسصة الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار  )أ(الإدارؼ، لا سيسا: 

(DDUA ؛))ج(بعة للؤملبك الخاصة لمجولة ذات الصابع الاقترادؼ؛ ارتباط مػضػعو بالعقارات التا )ب( 
تزسّشو لذخوط استثشائية غضخ مألػفة في عقػد القانػن  )د(خزػع مشازعاتو لاختراص القزاء الإدارؼ؛ 

 3الخاص، كحق الإدارة في سحب العقج وإلغائو مغ جانب واحج عشج الإخلبل بالالتدامات.

ن الخاص، فإن عقج الامتياز يقتخب إلى حجٍّ ما مغ عقج الإيجار شػيل الأمج أما مغ زاوية عقػد القانػ          
في الخرائز التالية: تحجيج مجة الانتفاع، ودفع الإتاوة الإيجارية في مػاعضج مشتطسة، وحق السدتأجخ/صاحب 

ز في مخحمتو الامتياز في الانتفاع الكامل بالعقار شػال مجة العقج. وؼيسا يخز حق السمكية، يقترخ الامتيا
الأولى عمى مشح حق العضشي العقارؼ )حق الانتفاع والاستغلبل( دون نقل السمكية، غضخ أنو مييّأ لمتحػّل إلى 

 4تشازل )بيع( بعج استيفاء الذخوط السقخرة.

                                                           
، الجزائر، 2، العدد 64، مجلة العلوم المانونٌة والسٌاسٌة، المجلد 67/23حشود نادٌة، منح العمار الالتصادي الموجه للاستثمار فً ظل المانون الجدٌد  1

 .260، ص 2024
، ص 2026، الجزائر، 3، العدد 8ملان الوطنٌة الخاصة للدولة، مجلة الفكر المانونً، المجلد بلعزوز سعاد، الطبٌعة المانونٌة للامتٌاز فً مجال الأ 2

642. 
 .45، لضٌة )ش.م( ضد والً ولاٌة وهران، مجلة مجلس الدولة، ص 2068ماي  65، 645892مجلس الدولة، الغرفة الإدارٌة الثالثة، ملف رلم   3
 .50، ص 2068لصناعً فً الجزائر، دار هومة، الطبعة الأولى، الجزائر، زٌباري علاء، النظام المانونً للعمار ا 4
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بتبشّيو نطخية الصبيعة الخاصة السدتقمة،  17-23وقج حدع السذخع الجدائخؼ ىحا الججل في القانػن           
يعتبخ عقج الامتياز عقجاً ذا شبيعة خاصة يخزع لقػاعج تذخيعية خاصة بو، ويتستع بخرائز تجعمو في  إذ

 1مػقع متػسط بضغ العقػد الإدارية الكلبسيكية مغ جية وعقػد القانػن الخاص مغ جية أخخػ.

 الخرائص السسيدة لعقج الامتياز في مجال العقار الاقترادي -3

 لعقج الامتياز في الشقاط الآتية: تتجمّى الخرائز الجػىخية

يدتسج عقج الامتياز مذخوعضتو وأحكامو مغ الشرػص القانػنية والتشطيسية الخاصة  ( عقج إداري مدسّى:1)
ومخاسيسو التشفضحية، وذلظ عمى الشؿيس مغ العقػد الإدارية غضخ السدسّاة التي  17-23بو، ولا سيسا القانػن 
 2تشتطع بالقػاعج العامة.

قاعجةً آمخةً مفادىا أن الامتياز عمى العقار الاقترادؼ يُسشح  17-23أرسى القانػن  عقج بالتخاضي حرخاً:( 2)
حرخاً عغ شخيق التخاضي، وبقخار مغ الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار، بعج دراسة السمف وتقضيع السذخوع 

-08اد العمشي الحؼ كان مقخراً في الأمخ وفق معايضخ مػضػعية. وىحا يعشي التخمي الشيائي عغ أسمػب السد 
 2015.3، والحؼ جخػ التخمي عشو فعمياً في إشار القانػن السالي التكسضمي لدشة 04

( سشة قابمة 33مجة الامتياز بثلبث وثلبثضغ ) 17-23حجّد القانػن  ( عقج معمؾم السجة قابل لمتججيج:3)
 04-08ثسار. وىحه السجة تختمف عسّا كان مقخراً في الأمخ لمتججيج بقخار مغ الػكالة الجدائخية لتخؾية الاست

 4سشة. 99و 33الحؼ كانت تتخاوح مجّتو بضغ 

يُثبَّت عقج الامتياز بعقج إدارؼ يُحخّره السكتب الػلائي  ( عقج تشذأ عشو حقؾق عيشية عقارية قابمة لمترخف:4)
ة تحت شائمة البصلبن. ويُختّب لراحب الامتياز لأملبك الجولة السختز إقميسياً، ويُذيخ لجػ السحافطة العقاري

حقاً عضشياً عقارياً قابلًب لمترخف، إذ يجػز لو رىشو ضساناً لقخوض بشكية، ونقمو بالػراثة، بل وتأجضخه مغ الباشغ 
 5بعج إتسام إنجاز السذخوع.

                                                           
 .85، ص 2065، دار أومبو، الطبعة السادسة، الجزائر، المنازعات الإداريةمحٌو أحمد،  1
 .سابك مصدر، 67-23لانون رلم  2
 .2065، سنة 40الرسمٌة رلم  ، الجرٌدة2065، ٌتضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة 2065ٌولٌو  23، 06-65أمر، رلم  3
 .سابك مصدر، 04-08أمر رلم  4
 .66، ص 2068، الجزائر، 2، العدد 7درٌاد أمٌن، عمود تفوٌض المرفك العام فً الجزائر بٌن المانون والتنظٌم، مجلة الإدارة والتنمٌة، المجلد  5
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، إذ أتاح تحػيل 17-23يُعجّ ىحا الخاصية مغ أبخز ما جاء بو القانػن  ( عقج قابل لمتحؾيل إلى تشازل:5)
الامتياز إلى تشازل )نقل ممكية( بعج الإنجاز الفعمي لمسذخوع والحرػل عمى شيادة السصابقة ودخػلو حضد 
التذغضل. ويتع ىحا التحػيل عمى أساس الؿيسة التجارية السحجدة عشج تاريخ مشح الامتياز مع خرع مبالغ أتاوػ 

دة.  1الإيجار السدجَّ

يُعجّ دفتخ الأعباء )أو دفتخ الذخوط( جدءاً لا يتجدأ مغ عقج الامتياز،  أعباء ممدم: ( عقج ممحق بو دفتخ6)
وىػ الإشار التعاقجؼ والتشطيسي الحؼ يحجد حقػق والتدامات الصخفضغ، وىػ ما سيأتي تفرضمو في الفخوع 

 2اللبحقة.

 17-23الفخع الثاني: عقج الامتياز بالتخاضي كآلية حرخية لمسشح وفق القانؾن 

 التظؾر التذخيعي مؽ السداد إلى التخاضي -1

-93شيج نطام مشح الامتياز عمى العقار الاقترادؼ في الجدائخ مداراً تصػرياً متعخجاً مشح أن أرسى القانػن 
في  04-08السبادغ الأولى لاستغلبل الأملبك الخاصة لمجولة في مجال الاستثسار. فقج نزّ الأمخ  12

 03ية مشح الامتياز عبخ السداد العمشي السفتػح أو السقضج، أو بالتخاضي، وفقاً لمسادة صيغتو الأصمية عمى إمكان
مشو. إلا أن السسارسة أثبتت أن أسمػب السداد العمشي قج أفخز اختلبلات جديسة، أبخزىا: تخكّد الأراضي 

بخوز ضاىخة السزاربة الرشاعية في يج محتكخيغ، وتيخّب بعس الحائديغ مغ تشفضح التداماتيع الاستثسارية، و 
 3عمى العقار الرشاعي.

ليُقخّ مشح الامتياز عمى العقارات السػجّية للبستثسار حرخاً عغ  2015لحلظ جاء القانػن السالي التكسضمي لدشة 
شخيق التخاضي، بقخار مغ الػالي بشاءً عمى اقتخاح السجيخ الػلائي السكمف بالاستثسار، وىػ تػجّو أكّجه القانػن 

 4وكخّسو برػرة نيائية كشيج لا رجعة ؼيو. 23-17

 
                                                           

، الجزائر، 6، العدد 9لموجه لنشاط الترلٌة العمارٌة، مجلة المانون العماري، المجلد لاسمً جمال، الامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٌة لمنح العمار ا 1
 .55، ص 2023

، ص 2024، الجزائر، 6، العدد 66، مجلة الدراسات المانونٌة والالتصادٌة، المجلد 67-23لبٌض سمٌر، استغلال العمار الالتصادي وفما للمانون رلم  2
78. 

 .55، ص سابك مصدرزٌباري علاء،  3
 .262سابك، ص  مرجعحشود نادٌة،  4
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 17-23مزسؾن الامتياز بالتخاضي وفق القانؾن  -2

 عمى الخكائد الجػىخية الآتية: 17-23يقػم الامتياز بالتخاضي وفق القانػن 

( بتفػيس مغ الجولة، مغ خلبل شبابيكيا DDUAتتػلى الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار ) ( الظخف السانح:1)
الػحضجة اللبمخكدية، مشح قخارات الامتياز القابل لمتحػيل إلى تشازل. وبحلظ نُقمت صلبحية السشح مغ الػالي 

 1)الريغة الدابقة( إلى الػكالة، مسا أضفى عمى العسمية شابعاً مخكدياً وششياً أكثخ انتطاماً وشفاؼية.

كل شخز شبيعي أو معشػؼ، وششياً  17-23يذسل نصاق السدتفضجيغ بسػجب القانػن  ( الظخف السدتفيج:2)
الستعمق  18-22كان أم أجشبياً، مؿيساً أم غضخ مؿيع، بذخط أن يكػن مشجداً استثساراً شبقاً لأحكام القانػن 

بالاستثسار. وىحا التػسيع في نصاق السدتفضجيغ يسثل قفدةً نػعيةً مقارنةً بالشطع الدابقة التي كانت تقترخ في 
 2سػاششضغ الجدائخيضغ.بعس الحالات عمى ال

يذسل العقار الاقترادؼ السؤىل لسشح الامتياز: الأراضي السييّأة داخل مشاشق التػسع  ( محل الامتياز:3)
والسػاقع الدياحية، والسشاشق الرشاعية ومشاشق الشذاشات، والحطائخ التكشػلػجية، ومحيصات السجن الججيجة، 

ات العسػمية السحمّة والأصػل الفائزة التابعة لمسؤسدات العسػمية فزلًب عغ الأصػل الستبؿية التابعة لمسؤسد
 3الاقترادية.

يختكد عقج الامتياز عمى دفع إتاوة إيجارية سشػية مقابل الانتفاع بالعقار السسشػح، ويبجأ  ( السقابل السادي:4)
ية تحػيل الامتياز إلى تشازل سخيانيا ابتجاءً مغ تاريخ دخػل السذخوع الاستثسارؼ حضد الاستغلبل. كسا تدتشج آل

 4عمى أساس الؿيسة التجارية لمعقار السحجدة عشج تاريخ مشح الامتياز مع خرع مبالغ الأتاوػ السدجّدة سابقاً.

 مخاحل تذكّل الامتياز بالتخاضي -3

ة مخحمة تقجيع الصمب عبخ السشرة الخقسي )أ(يسخّ تذكّل عقج الامتياز بالتخاضي بأربع مخاحل متتالية: 
مخحمة صجور السقخر السؤقت  )ج(يػماً؛  15مخحمة التقضيع والانتقاء مغ شخف الػكالة خلبل  )ب(لمسدتثسخ؛ 

                                                           
، سنة 86، ٌتعلك بتنظٌم الوكالة الجزائرٌة لترلٌة الاستثمار وسٌرها، الجرٌدة الرسمٌة رلم 2023دٌسمبر  28، 486-23مرسوم تنفٌذي، رلم  1

2023. 
 .2022، سنة 50، ٌتعلك بالاستثمار، الجرٌدة الرسمٌة رلم 2022ٌولٌو  24، 68-22لانون، رلم  2
 .سابك مصدر، 67-23لانون رلم  3
 48بن اعراب محمد، مرجع سابك، ص  4
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أملبك الجولة السخترة  مخحمة صجور السقخر الشيائي وإبخام عقج الامتياز مغ شخف مرالح )د(وفتخة الصعػن؛ 
 1إقميسياً.

 السظمب الثاني: الأساس القانؾني لعقج الامتياز

و للبستثسار إلى مشطػمة قانػنية متكاممة تجسع بضغ الشرػص التذخيعية والتشطيسية يدت شج عقج الامتياز السػجَّ
التي تيجف إلى تأشضخ ىحا الشػع مغ العقػد وضسان تػازن العلبقة بضغ الجولة والسدتثسخ. ويدتػجب تحجيج ىحا 

 شطّع إبخام عقج الامتياز وشخوط تشفضحه.الأساس القانػني الػقػف عمى مختمف القػانضغ والمػائح التي ت

و للاستثسار  الفخع الأول: الشرؾص التذخيعية والتشغيسية السؤطِّخة لعقج الامتياز السؾجَّ

 السشغؾمة التذخيعية الأساسية -1

يقػم الإشار التذخيعي السشطّع لعقج الامتياز في مجال العقار الاقترادؼ عمى مشطػمة متكاممة مغ الشرػص 
 نية الستخاتبة، يسكغ ترشيفيا عمى الشحػ الآتي:القانػ 

 22و 21يُعجّ الجستػر السرجر الأعمى لمذخعية في الشطام القانػني الجدائخؼ، وقج أرسى السػاد  )أ( الجستؾر:
مشو القػاعج الكبخػ  148و 145( و2)الفقخة  144و 143( و2)الفقخة  141و 139و 61و 60و 55و

الػششية وحق الجولة في الترخف في مستمكاتيا لتحقضق التشسية الاقترادية، وىي الستعمقة بالسمكية والأملبك 
 17.2-23السػاد التي استشج إلضيا صخاحةً القانػن 

يُعجّ ىحا القانػن الشزَّ السخجعي الخئيدي السشطّع  :2023نؾفسبخ  15السؤرخ في  17-23)ب( القانؾن رقؼ 
جاً  04-08وقج جاء ليحل محل الأمخ  لعقج الامتياز في مجال العقار الاقترادؼ، ويُمغي أحكامو، مُجدِّ

إصلبحاً شاملًب لسشطػمة مشح العقار الاستثسارؼ. ويختكد ىحا القانػن عمى ثلبثة محاور: أولًا، إسشاد صلبحية 

                                                           
، سنة 86، ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل، الجرٌدة الرسمٌة رلم 2023دٌسمبر  28، 287-23مرسوم تنفٌذي، رلم  1

2023. 
 .2020، سنة 82ستوري، الجرٌدة الرسمٌة رلم ، ٌتضمن التعدٌل الد2020دٌسمبر  30، 66-20لانون، رلم  2
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بل لمتحػيل حرخاً؛ ثانياً، اعتساد التخاضي أسمػباً وحضجاً لمسشح؛ ثالثاً، إرساء نطام الامتياز القا DDUAالسشح إلى 
 1سشة قابمة لمتججيج. 33إلى تشازل لسجة 

يُكسل ىحا القانػن مشطػمة  الستعمق بالاستثسار: 2022يؾليؾ  24السؤرخ في  18-22)ج( القانؾن رقؼ 
تذجيع الاستثسار ويزع الإشار العام للبمتيازات السقخرة لمسدتثسخيغ. وقج أعاد تشطيع الػكالة الجدائخية لتخؾية 

مشحيا دوراً محػرياً في تخؾية ومخافقة الاستثسارات، وأسذ لمسشرة الخقسية لمسدتثسخ كآلية رقسية الاستثسار و 
 2متكاممة.

 04-08، يطل الأمخ 17-23رغع إلغائو بالقانػن  :2008السؤرخ في أول سبتسبخ  04-08)د( الأمخ رقؼ 
الاقترادؼ. فقج وضع المبشة الأساسية  ذا أىسية مخجعية بالغة لفيع مدار تصػر نطام الامتياز في مجال العقار

 3ليحا الشطام وأحكع علبقة الامتياز بسفيػم الأملبك الخاصة لمجولة.

يُعجّ ىحا القانػن الذخيعة العامة في مجال الأملبك  (:30-90)ىـ( قانؾن الأملاك الؾطشية )القانؾن رقؼ 
( إمكانية مشح الامتياز 14-08د في القانػن مكخر )بسػجب التعجيل الػار  64الػششية، وقج أضافت إليو السادة 

عمى الأملبك الػششية العسػمية بالتذارك مع الأشخاص الصبيعضضغ أو السعشػيضغ، لتخؽيف الأعباء السالية عغ 
 4.الجولة وتحقضق التشسية والسشفعة العامة

 17-23الشرؾص التشغيسية السكسّمة لمقانؾن  -2

اسيع التشفضحية التي جاءت لتكسمة ركائده التصبيؿية وتفرضل إجخاءاتو بجسمة مغ السخ  17-23أُرفق القانػن 
 السضجانية:

يُحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز  :2023ديدسبخ  28السؤرخ في  287-23)أ( السخسؾم التشفيحي رقؼ 
 5السذاريع. القابل لمتحػيل إلى تشازل، ويزع التفاصضل الإجخائية لعسل السشرة الخقسية لمسدتثسخ وشبكة تقضيع

                                                           
 .سابك مصدر، 67-23لانون رلم  1
 .سابك مصدر، 68-22لانون رلم  2
 .سابك مصدر، 04-08أمر رلم  3
 .6990، سنة 52، ٌتضمن لانون الأملان الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة رلم 6990دٌسمبر  6، 30-90لانون، رلم  4
 .سابك درمص، 287-23مرسوم تنفٌذي رلم  5
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أيزاً ليُكسل السشطػمة  2023صجر ىحا السخسػم في ديدسبخ  :486-23)ب( السخسؾم التشفيحي رقؼ 
، ولا سيسا ؼيسا يخز آليات عسل الػكالة وصلبحيات شبابيكيا الػحضجة 17-23التشطيسية لتصبضق القانػن 

 1اللبمخكدية.

السحجد  297-22عجيل السخسػم التشفضحؼ رقع لت 2026صجر في عام  :152-26)ج( السخسؾم التشفيحي رقؼ 
لتذكضمة السجمذ الػششي للبستثسار، وييجف إلى تػسيع صلبحيات الذباك الػحضج وتديضل الحرػل عمى 

 2العقار الاقترادؼ.

يُشطع إجخاءات الصعػن الستعمقة  :2022سبتسبخ  4السؤرخ في  296-22)د( السخسؾم الخئاسي رقؼ 
 3ارات مشح أو رفس الامتياز.بالاستثسار ولا سيسا قخ 

 الفخع الثاني: القؾة السمدمة لـ"دفتخ الذخوط" كإطار تعاقجي وتشغيسي

 السكانة القانؾنية لجفتخ الذخوط في مشغؾمة عقج الامتياز -1

ذ يحتل دفتخ الذخوط )أو دفتخ الأعباء( مكانةً محػريةً استثشائيةً في البشية القانػنية لعقج الامتياز الاقترادؼ، إ
يُعجّ جدءاً لا يتجدأ مغ العقج ومُكسّلًب أساسياً لو. ويُعخَّف بأنو الػثيقة السكتػبة السعجّة مدبقاً مغ شخف الػكالة 
الجدائخية لتخؾية الاستثسار، التي تتزسغ جسمة مغ الذخوط والالتدامات التقشية والقانػنية والسالية التي يُبخميا 

لمعقار الاقترادؼ. ويُعتبخ تػؾيع صاحب الامتياز عمى دفتخ الذخوط السدتثسخ صاحب الامتياز عشج تدمّسو 
 4اكتتاباً ممدماً بجسيع ما ورد ؼيو مغ شخوط وواجبات.

 السحتؾى التفريمي لجفتخ الذخوط -2

 5يتزسغ دفتخ الذخوط عادةً العشاصخ الجػىخية الآتية:

                                                           
 .سابك مصدر، 486-23مرسوم تنفٌذي رلم  1
 .2026، سنة 65، ٌعدل وٌتمم تشكٌلة المجلس الوطنً للاستثمار، الجرٌدة الرسمٌة رلم 2026فٌفري  62، 652-26مرسوم تنفٌذي، رلم  2
، 59مة بالاستثمار وسٌرها، الجرٌدة الرسمٌة رلم ، ٌحدد تشكٌلة اللجنة الوطنٌة العلٌا للطعون المتعل2022سبتمبر  4، 296-22مرسوم رئاسً، رلم  3

 .2022سنة 
، 62المجلد  شاٌب باشا كرٌمة، عمد الامتٌاز ودوره كآلٌة لاستغلال العمار الموجه للاستثمار الصناعً فً الجزائر، مجلة الحموق والعلوم الإنسانٌة، 4

 .662، ص 2069، الجزائر، 2العدد 
تحول جذري نحو بٌئة استثمارٌة شفافة، مجلة إدارة الأعمال والدراسات الالتصادٌة،  67-23لتصادي فً إطار لانون زروق عبد الله، منح العمار الا 5

 .33، ص 2024، الجزائر، 4، العدد 60المجلد 
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 :والحجود، وشبيعة العقار )صشاعي، وتذسل السػقع الجغخافي، والسداحة،  البيانات التعخيفية لمعقار
 سياحي، حزخؼ(، ومذتسلبتو مغ مشذآت وبشية تحتية قائسة.

 :يُحجد دفتخ الذخوط نػع الشذاط الاقترادؼ السدمع إقامتو، وحجع الاستثسار  السذخوع الاستثساري
 جاز.السخصط لو، وشاقة الإنتاج الستػقعة، وعجد مشاصب الذغل التي يُمتدم بإنذائيا، وآجال الإن

 :تذسل مبمغ الإتاوة الإيجارية الدشػية وشخوط دفعيا، والغخامات السقخرة عشج التأخخ،  الالتدامات السالية
 وشخوط التحػيل إلى تشازل.

 :تذسل الاشتخاشات التقشية لمبشاء، ومتصمبات حساية البضئة، وقػاعج أمغ  الالتدامات التقشية والبيئية
 السشذآت.

 وتُحجد صلبحيات الػكالة في الخقابة السضجانية عمى تشفضح السذخوع ومجػ الػفاء  :آليات الخقابة والستابعة
 1بالالتدامات.

 الإلدامية القانؾنية لجفتخ الذخوط وآثارىا -3

 تتجمّى القػة السمدمة لجفتخ الذخوط مغ خلبل السحاور الآتية:

ما لع يػقّع صاحب الامتياز عمى دفتخ  لا يرح إبخام عقج الامتياز قانػناً  )أ( الإلدامية في مخحمة التعاقج:
 2الذخوط اكتتاباً لا رجعة ؼيو. وىحا التػؾيع يُشذئ التدامات متقابمة وإرادة مذتخكة تُقضّج كلب الصخفضغ.

سػاء مغ قِبل السدتثسخ أو مغ قِبل -يُختّب عجم الػفاء ببشػد دفتخ الذخوط  )ب( الإلدامية في مخحمة التشفيح:
الجداءات، أشجّىا خصػرةً مغ جية السدتثسخ: إلغاء عقج الامتياز واستخجاع العقار لرالح  جسمةً مغ -الإدارة

 3الجولة دون تعػيس، وكحلظ عجم إمكانية التحػيل إلى تشازل إذا لع يُشجَد السذخوع شبقاً لبشػد دفتخ الذخوط.

                                                           
 .86لبٌض سمٌر، مرجع سابك، ص  1
 .625عوابدي عمار، مرجع سابك، ص  2
 .سابك مصدر، 67-23لانون رلم  3



 الفصل الثاني                                               عقد الامتياز كآلية للمنح القابل للتنازل

 39 

لى تشازل أن يكػن السدتثسخ قج يُذتخط للبستفادة مغ التحػيل إ )ج( الإلدامية في مخحمة التحؾيل إلى تشازل:
نفّح كافة التداماتو الػاردة في دفتخ الذخوط تشفضحاً تاماً، وأن يكػن السذخوع قج دخل فعلًب حضد الاستغلبل، 

 1وحرل عمى شيادة السصابقة مغ الجيات السخترة.

فتخ الذخوط يتستع نطخاً لكػنو جدءاً مغ عقج إدارؼ، فإن د )د( حجية دفتخ الذخوط أمام الجيات القزائية:
بحجية قانػنية كاممة أمام القزاء الإدارؼ السختز، ويُعجّ مخجعاً أساسياً في الفرل في أؼ نداع يشذأ بضغ 

 2أشخاف علبقة الامتياز.

 السظمب الثالث: تسييد عقج الامتياز عؽ باقي الريغ السذابية

ػنية السذابية، لاسيسا تمظ التي تتعمق بترخف يثضخ عقج الامتياز إشكالات تسضضدية مقارنة بعجد مغ الريغ القان
الجولة في أملبكيا. ومغ ثعّ، يقتزي الأمخ إبخاز أوجو الاختلبف بضغ عقج الامتياز وعقج البيع أو التشازل عغ 

 السمكية، مغ حضث الصبيعة والآثار القانػنية الستختبة عغ كل مشيسا

 ازل الجولة عؽ أملاكياالفخع الأول: تسييد عقج الامتياز عؽ عقج البيع وتش

 أوجو الاختلاف الجؾىخية -1

عمى الخغع مغ الرمة الػثيقة بضغ عقج الامتياز وعقج البيع )التشازل(، إلا أن ثسة فػارق جػىخية تُفخّق بضشيسا 
 3فخوقاً جحرية:

 عقج البيع / التشازل عقج الامتياز معيار التسييد

 يُشقل السمكية فػر تػؾيع العقج فاع مؤقتلا يُشقل السمكية؛ يسشح حق انت نقل السمكية

 دائسة بلب أجل سشة قابمة لمتججيج( 33محجدة ) السجة

                                                           
، لضٌة )ب.أ( ضد مدٌرٌة أملان الدولة، مولع المحكمة العلٌا الإلكترونً، 2026أكتوبر  62، 356987الغرفة العمارٌة، ملف رلم  المحكمة العلٌا، 1

 .62ص 
 ، لضٌة الوكالة الجزائرٌة لترلٌة الاستثمار ضد )س.ر(، مجلة الاجتهاد2024مارس  20، 265478مجلس الدولة، الغرفة الإدارٌة الثانٌة، ملف رلم  2

 .602المضائً، ص 
 .260، ص 2062، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الطبعة الثانٌة، الجزائر، قانون الأملاك الوطنيةخلوفً رشٌد،  3
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 ثسغ البيع يُجفع دفعةً واحجةً أو بالتقديط إتاوة إيجارية سشػية السقابل السالي

 لا رقابة بعج نقل السمكية الجولة تحتفع بحق الخقابة الجائسة الخقابة

 البيع لا يُفدخ إلا وفق القػاعج العامة ة تسمظ صلبحية إلغاء العقجالإدار  إمكانية الإلغاء

 سشج تسمظ كامل حق عضشي عقارؼ مرجره دفتخ الذخوط الدشج القانؾني

 

وعميو، يتزح أن عقج الامتياز يُبقي الجولة مالكةً لمعقار شػال مجة الامتياز، وىػ ما يُختّب عمى الجولة واجب 
و، ؼيسا لا يتستع السدتثسخ إلا بحق الاستغلبل والانتفاع السقضّج بذخوط دفتخ صػن السمظ العسػمي وحسايت

 الأعباء.

 17-23علاقة التكامل بيؽ الامتياز والتشازل في القانؾن  -2

لعلبقة تكامل عزػؼ فخيجة بضغ الامتياز والتشازل، تجعميسا شػرؼ عسمية واحجة لا  17-23أسّذ القانػن 
ز يُسثل السخحمة الأولى التي يشتفع خلبليا السدتثسخ بالعقار الاقترادؼ ويُشجد فالامتيا ،نطامضغ مشفرمضغ

مذخوعو، والتشازل يُسثل السخحمة الثانية التي يتحػّل فضيا ىحا الانتفاع إلى ممكية كاممة بعج إثبات ججية 
الحفاظ عمى أملبكيا  الاستثسار ووفائو بالتداماتو. وىحه الريغة تُحقق التػازن الجقضق بضغ مرمحة الجولة في

وتػجضييا التػجيو الأمثل، ومرمحة السدتثسخ في الحرػل عمى ضسانات قانػنية كاؼية تُذجعو عمى السزيّ 
 1قُجُماً في إنجاز مذخوعو.

 الفخع الثاني: تسييد عقج الامتياز عؽ الإيجار التجاري والتفؾيض السخفقي

 تسييد عقج الامتياز عؽ الإيجار التجاري  -1

خغع مغ أن عقج الامتياز وعقج الإيجار التجارؼ يتقاسسان بعس السطاىخ الدصحية، كسحجودية السجة عمى ال
 وانتفاع السدتأجخ/صاحب الامتياز بالعقار مقابل مبمغ مالي، إلا أن الفػارق بضشيسا جػىخية:

                                                           
 .58لاسمً جمال، مرجع سابك، ص  1
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ام القانػن التجارؼ مغ حضث الصبيعة القانػنية: يشتسي الإيجار التجارؼ إلى عقػد القانػن الخاص ويخزع لأحك
 1والقانػن السجني، في حضغ أن عقج الامتياز عقج إدارؼ يخزع لقػاعج القانػن العام.

مغ حضث الإشار التشطيسي: يُبشى الإيجار التجارؼ عمى السداواة الشدبية بضغ الصخفضغ وسمصان الإرادة، أما 
 دفتخ الذخوط. الامتياز ؼيخزع لذخوط واشتخاشات آمخة تُحجدىا الدمصة العامة في

مغ حضث الغخض: ييجف الإيجار التجارؼ عسػماً إلى مسارسة نذاط تجارؼ مجرّ لمخبح، في حضغ ييجف عقج 
الامتياز إلى إنجاز مذخوع استثسارؼ ذؼ آثار اقترادية إجسالية )خمق مشاصب شغل، تقميز الاستضخاد، 

 تحقضق الؿيسة السزافة...(.

الامتياز حقاً عضشياً عقارياً قابلًب لمخىغ والتػريث، في حضغ أن الإيجار التجارؼ  مغ حضث الحقػق السُختَّبة: يُختّب
 2لا يُشذئ سػػ حق شخري في مػاجية السؤجخ.

 تسييد عقج الامتياز عؽ التفؾيض السخفقي -2

 ( أحج أشكال تدضضخ السخافق العامة، وىػ اتفاؾيةrblbup éci ri  id édi agélédيُعجّ التفػيس السخفقي )
يعيج بسػجبيا شخز عام إلى شخز خاص بتدضضخ مخفق عام عمى مدؤولضتو، ويأخح أشكالًا متعجدة: 
الامتياز، والإيجار، والػكالة السحفدة، والتدضضخ. وؼيسا يتعمق بعقج الامتياز السخفقي كشػع خاص مغ التفػيس، 

 3ر الرشاعي:فإن ثسة فػارق جػىخية تسضّده عغ عقج الامتياز الاقترادؼ في مجال العقا

يخد الامتياز السخفقي أساساً عمى إدارة مخفق عام )مرمحة عامة( يُؤمَّغ بو الخجمة  مؽ حيث السؾضؾع:
 لمسشتفعضغ، في حضغ أن الامتياز الاقترادؼ يخد عمى تخريز أرض لإنجاز مذخوع اقترادؼ إنتاجي.

خسػم التي يدتػفضيا مغ السشتفعضغ أو مغ في الامتياز السخفقي يُسػّل السمتدم السخفق مغ ال مؽ حيث التسؾيل:
إعانات الجولة، أما في الامتياز الاقترادؼ فإن السدتثسخ يُسػّل مذخوعو مغ مػارده الخاصة أو قخوضو 

 البشكية.

                                                           
 .645بلعزوز سعاد، مرجع سابك، ص  1
 .60زٌباري علاء، مرجع سابك، ص  2
 .68درٌاد أمٌن، مرجع سابك، ص  3
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يُشتيي عقج الامتياز السخفقي بعػدة السخفق إلى الدمصة العامة، ؼيسا قج يشتيي  مؽ حيث ما يؤول إليو العقج:
 لاقترادؼ بالتحػيل إلى تشازل وانتقال ممكية العقار إلى السدتثسخ.عقج الامتياز ا

الستعمق  247-15يخزع التفػيس السخفقي في الجدائخ لمسخسػم الخئاسي  مؽ حيث الشغام القانؾني:
 17-23بالرفقات العسػمية وتفػيزات السخفق العام، في حضغ يخزع الامتياز الاقترادؼ حرخاً لمقانػن 

 1ضحية.ومخاسيسو التشف
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 السبحث الثاني: إجخاءات مشح عقج الامتياز في العقار الاقترادي

يُذكّل الإشار الإجخائي لسشح عقج الامتياز الاقترادؼ الػجو التصبيقي لمسشطػمة القانػنية التي أرسى دعائسيا 
تو )السصمب الأول(، ودور ، وىػ إشار يختكد عمى ثلبثة محاور متكاممة: شخوط السشح وإجخاءا17-23القانػن 

الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار في تدضضخ العخض العقارؼ )السصمب الثاني(، والآثار القانػنية الستختبة عمى 
 السشح مغ حقػق والتدامات وجداءات )السصمب الثالث(.

 السظمب الأول: شخوط مشح عقج الامتياز في العقار الاقترادي

و للبستثسار السخور عبخ السشرّة تقتزي الذخوط الإجخائي ة لسشح عقج الامتياز في العقار الاقترادؼ السػجَّ
الخقسية لمسدتثسخ بػصفيا الأداة الحرخية لتقجيع الصمبات ومعالجتيا. ويدتمدم ذلظ احتخام مجسػعة مغ 

رة  لسذخوعو، بسا يزسغ الإجخاءات الذكمية والبيانات الإلكتخونية التي يجرجيا السدتثسخ في الاستسارة السخرَّ
 شفاؼية العسمية وسخعة البتّ في شمبات الامتياز

 الفخع الأول: الذخوط الإجخائية لظمب الامتياز عبخ السشرة الخقسية لمسدتثسخ

 السشرة الخقسية لمسدتثسخ كؾسيمة تقجيؼ وحيجة -1

إذ أرسى قاعجةً صارمةً  ثػرةً جحريةً في مدار تقجيع شمبات مشح الامتياز الاقترادؼ، 17-23أحجث القانػن 
( التي تُجيخىا الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار ىي éi i  .uc .riمفادىا أن السشرة الخقسية لمسدتثسخ )

التقمضجية. وقج انصمق  الصخيقةُ الػحضجةُ السعتسجةُ لتقجيع الصمبات، مع الإلغاء التام لقشػات الإيجاع الػرؾية والسادية
، في إشار 2024العسل الخسسي بيحه السشرة الخقسية الخاصة بالعقار الاقترادؼ في الثامغ مغ فبخايخ 

 1سياسة الجولة في الانتقال مغ الإدارة الكلبسيكية إلى الإدارة الخقسية الحجيثة.

 مخاحل الإيجاع الخقسي لمظمب -2

 السخاحل الإجخائية الآتية:يتزسغ الإيجاع الخقسي لصمب الامتياز 

 
                                                           

 .سابك مصدر، 287-23مرسوم تنفٌذي رلم  1
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 )أ( مخحمة التدجيل السدبق:

 تتسثل في استكسال أقدام السذخوع الاستثسارؼ السحجدة في السشرة الخقسية، وتذسل:

 .تحجيج شبيعة الشذاط السدمع الؿيام بو بجقة 

 .)تحجيج مػقع ومداحة العقار السصمػب )مع ربصو بخخيصة السشاشق الرشاعية الستاحة 

 ل )التكمفة الإجسالية، السداىسة الخاصة، القخوض السصمػبة(.تقجيع مخص  ط التسػيل السفرَّ

 1.ملء الاستسارة الستزسشة لمبصاقة الػصؽية لمسذخوع وفق الشسػذج السُعتسَج 

 )ب( مخحمة السعالجة الأولية الآلية:

الذخوط الذكمية ومصابقة  تقػم السشرة الخقسية آلياً بالفحز الأولي لمبيانات السُجخَمة لمتحقق مغ استيفاء
السذخوع لمفئات السؤىمة. فإذا قُبل السذخوع مبجئياً، أقجم الستقجم عمى تأكضج اختياره وتخسيع تدجضل شمبو مقابل 

 2شيادة تدجضل أولية تُرجرىا السشرة فػراً.

 )ج( مخحمة السعالجة السؾضؾعية مؽ طخف الؾكالة:

مة والخدّ عمضيا في مجة لا تتجاوز خسدة تعسل الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار  عمى معالجة الصمبات السدجَّ
( يػماً مغ تاريخ انتياء مجة الصمب. وتدتعضغ الػكالة في ىحه السخحمة بذبكة تقضيع السذاريع 15عذخ )

 3السػضػعية التي تُعصي نقصاً لكل مذخوع بحدب مؤشخات تفرضمية.

 الؾثائق السظمؾبة لإتسام الظمب -3

 السعالجة السػضػعية لصمب الامتياز تقجيعَ جسمة مغ الػثائق الثبػتية، تذسل بحدب شبيعة السذخوع: تدتمدم

 الاقترادية لمسذخوع التي أُدرجت كاشتخاط ججيج بسػجب التعجيلبت الأخضخة.-الجراسة التقشية 

 .الػثائق التي تُثبت القجرات السالية السرخَّح بيا لتسػيل السذخوع 

                                                           
 .265حشود نادٌة، مرجع سابك، ص  1
 .سابك مصدر، 287-23مرسوم تنفٌذي رلم  2
 .605 ، ص2023، الجزائر، 2، العدد 62، مجلة التنظٌم والعمل، المجلد 68-22بوزٌان خدٌجة، الوكالة الجزائرٌة لترلٌة الاستثمار فً إطار لانون  3
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 18-22ستثسار الرادرة عغ الػكالة في إشار القانػن شيادات تدجضل الا. 

 )ً1.الػثائق الثبػتية لمذخرية القانػنية لمستقجم )سػاء شخراً شبيعياً أم معشػيا 

 الفخع الثاني: معاييخ التقييؼ والانتقاء لمسذاريع الاستثسارية السؤىَّمة

 شبكة التقييؼ السؾضؾعية -1

ضحية معايضخ مػضػعية لتقضيع السذاريع الاستثسارية الستقجمة لمحرػل ومخاسيسو التشف 17-23أرسى القانػن 
عمى العقار الاقترادؼ، وذلظ ضساناً لتػجيو ىحه الأصػل الػششية الثسضشة نحػ أججػ السذاريع وأكثخىا نفعاً 

 2للبقتراد الػششي. وتتزسغ ىحه الذبكة:

دب درجة إسيامو في رفع مؤشخات الإنتاجية يُؿيَّع السذخوع بح )أ( معيار الكيسة السزافة الاقترادية:
 الػششية، وتكثيف الؿيسة السزافة السحمية، ومجػ إسيامو في التشسية الجيػية لمسشاشق السحخومة.

تُعصى الأولػية لمسذاريع التي تُشذئ أكبخ عجد مغ مشاصب الذغل  )ب( معيار التذغيل والإدماج الاجتساعي:
ار نػعية التذغضل )مؤىل، متخرز...( وأثخه عمى تشسية الخأسسال البذخؼ السدتجامة، مع الأخح بعضغ الاعتب

 الػششي.

يذسل ىحا السعيار تقضيع متانة الجراسة التقشية لمسذخوع وواقعضتيا،  )ج( معيار الججوى التقشية والاقترادية:
 وتقضيع مخصط التسػيل وىامر الدلبمة السالية لمسذخوع.

تُسشح الأفزمية لمسذاريع السػجّية جدئياً أو كمياً لمترجيخ، أو تمظ التي  تراد:)د( معيار الترجيخ وتشؾيع الاق
 تُعالج مػاداً أولية وششية وتُزيف إلضيا ؾيسةً تحػيميةً.

ع السذاريع ذات التػجو البحثي والتكشػلػجي العالي  )ىـ( معيار الابتكار والتحؾّل الخقسي والتكشؾلؾجي: تُذجَّ
 3قتراد السعخفي الػششي.التي تُديع في تخؾية الا

 
                                                           

 .سابك مصدر، 68-22لانون رلم  1
 .36زروق عبد الله، مرجع سابك، ص  2
 .52بن اعراب محمد، مرجع سابك، ص  3
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 آليات صجور السقخر السؤقت والشيائي -2

بعج استكسال دراسة السمفات وفق معايضخ شبكة التقضيع، يُعقج مجمذ إدارة الػكالة الحؼ أُسشجت إليو بسػجب 
التعجيلبت الأخضخة صلبحية اختيار السذاريع السدتفضجة مغ العقار الاقترادؼ، وذلظ عمى أساس الشقاط 

مة ومؤشخات السذاريع وأثخىا عمى الاقتراد الػششي. يُرجر بعج ذلظ مقخر مؤقت يُبمَّغ بو أصحاب ال سحرَّ
السذاريع السقبػلة، يُفتح أمامو أجل الصعغ السقخر قانػناً. وفي نياية أجل الصعػن، تُرجر الػكالة عبخ 

ر عقػد الامتياز مغ شخف شبابيكيا الػحضجة اللبمخكدية السقخرات الشيائية الستزسشة لسشح الامت ياز، ثع تُحخَّ
 1.مرالح أملبك الجولة السخترة إقميسياً 

 مدار الظعؾن وضسانات الستقجميؽ -3

مشطػمة ضسانية لحساية حقػق الستقجمضغ في مدار مشح  296-22والسخسػم الخئاسي  18-22أرسى القانػن 
 2الامتياز، تتجمى في:

 :تقجم يخػ أنو قج غُبغ إرسالَ تطمع إلى الػكالة بأؼ وسضمة في يحق لكل م مخحمة التغمؼ أمام الؾكالة
 الآجال القانػنية السحجدة.

 :في حال رفس التطمع، يحق لمستقجم تقجيع شعغ أمام المجشة  مخحمة الظعؽ أمام المجشة الؾطشية العميا
 الػششية العميا لمصعػن الستعمقة بالاستثسار.

 :تبقى الصخيق القزائية أمام القزاء الإدارؼ متاحةً لسخاجعة في جسيع الأحػال،  الزسانات القزائية
 قخارات الإدارة في مدار مشح الامتياز.

 ( وتدييخ العخض العقاري PPAAالسظمب الثاني: الؾكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار )

تدضضخ العقار الاقترادؼ تُعجّ الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار فاعلًب مؤسديًا مخكديًا في السشطػمة الججيجة ل
و للبستثسار، بعج أن أُسشِجت ليا ميام ضبط العخض العقارؼ وتشديقو. ويقتزي إبخاز الرلبحيات الججيجة  السػجَّ

                                                           
 .سابك مصدر، 652-26مرسوم تنفٌذي رلم  1
 .سابك مصدر، 296-22مرسوم رئاسً رلم  2
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لة ليا الػقػف عمى دورىا في تحقضق الػفخة العقارية وتػجضييا بسا يخجم أولػيات الدياسة الاستثسارية  السخػَّ
 لمجولة.

 ت الججيجة لمؾكالة في تدييخ الؾفخة العقاريةالفخع الأول: الرلاحيا

 الإطار السؤسدي لمؾكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار -1

 DDUA - Duiidi Dlubdéiiii ri Udcgc éci riالػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار )
lnAi i  é  igii لسالي، وتعسل ( مؤسدة عسػمية ذات شابع إدارؼ، تتستع بالذخرية السعشػية والاستقلبل ا

الستعمق بالاستثسار، وذلظ بتحػيميا مغ  18-22تحت وصاية الػزيخ الأول. أعُضج تأسيديا في إشار القانػن 
( مع إعادة ـيكمتيا جحرياً ومشحيا صلبحيات مػسّعة تشدجع مع DDAAالػكالة الػششية لتصػيخ الاستثسار )

 1التػجو الججيج.

 عقار الاقتراديصلاحيات الؾكالة في مجال تدييخ ال -2

الػكالة صلبحياتٍ واسعةً غضخ مدبػقة في مجال تدضضخ العقار الاقترادؼ، تتػزع عمى  17-23مشح القانػن 
 2السحاور الآتية:

 )أ( في مجال تخظيط العخض العقاري:

  البتّ بالتذاور مع القصاعات السعشية في تػجيو تػفخ الأراضي بيجف تيضئتيا مغ قِبل الػكالات العسػمية
 الرشاعية والدياحية والحزخية.

  مدظ وتحضضغ سجل العقار الاقترادؼ القابل لتذكضل العخض العقارؼ السػجّو للبستثسار، الستزسغ
 خرائز كل ممظ عقارؼ.

 .إلدامية وضع كافة السعمػمات حػل الػفخة العقارية تحت ترخف السدتثسخيغ مغ خلبل السشرة الخقسية 

 

                                                           
 .608بوزٌان خدٌجة، مرجع سابك، ص  1
 .سابك مصدر، 486-23مرسوم تنفٌذي رلم  2
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 )ب( في مجال اكتداب العقارات:

أعُصضت لمػكالة صلبحية اكتداب لحداب الجولة كل عقار ذؼ ممكية يكػن قابلًب لاحتزان مذخوع استثسارؼ، 
وىي صلبحية تتيح ليا التجخل الفعّال في الدػق العقارية الاستثسارية بيجف تػسيع الػفخة العقارية السػجّية 

 لمسدتثسخيغ.

 )ج( في مجال السشح والإشخاف:

 ؼ التابع للؤملبك الخاصة لمجولة لفائجة السدتثسخيغ بريغة الامتياز بالتخاضي القابل مشح العقار الاقتراد
 لمتحػيل إلى تشازل.

 .متابعة ومخافقة السدتثسخيغ إلى غاية إنجاز مذاريعيع الاستثسارية 

 .1السداىسة في إعجاد أدوات التعسضخ السجن بغخض التعبضخ عغ الاحتياجات في مجال الاستثسار 

 ال تحؾيل الامتياز إلى تشازل:)د( في مج

تتػلى الػكالة برفة حرخية تمقّي شمبات تحػيل الامتياز إلى تشازل والبتّ فضيا، وىي صلبحية استُحجثت 
 17.2-23مغ القانػن  17بسػجب السادة 

 التشديق مع الؾكالات العقارية الستخررة -3

ضق مع الػكالات العقارية الػششية الستخررة كل تعسل الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار في إشار تشدضق وث
 في مجال اختراصيا:

 ( الؾكالة الؾطشية لمعقار الرشاعيPEAIEA:)  تُذخف عمى تيضئة وتدضضخ مشاشق الشذاشات والسشاشق
 الرشاعية.

 ( الؾكالة الؾطشية لمعقار الدياحيPEAZ:) .تُذخف عمى تيضئة وتدضضخ مشاشق التػسع الدياحية 

                                                           
 .سابك مصدر، 67-23ون رلم لان 1
 .مصدر نفسه، 67-23لانون رلم  2
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  تُذخف عمى تيضئة وتدضضخ محيصات السجن الججيجة وعقارات الاستثسار  طشية لمعقار الحزخي:الؾكالة الؾ
 1الحزخؼ.

 الفخع الثاني: دور الذباك الؾحيج والسشرة الخقسية في تكخيذ الذفافية وتبديط الإجخاءات

 الذباك الؾحيج كآلية تشغيسية ومؤسدية -1

في مدار  17-23والقانػن  18-22دارية التي كخّسيا القانػن يُعجّ الذباك الػحضج أحج أبخز الابتكارات الإ
تحدضغ مشاخ الأعسال في الجدائخ. وىػ آلية تشطيسية تُتيح لمسدتثسخ إنجاز جسيع إجخاءات الاستثسار )بسا فضيا 
إجخاءات شمب العقار الاقترادؼ( في نقصة إدارية واحجة، دون الحاجة إلى التشقل بضغ الإدارات الستعجدة. 

 2تزسغ الذباك الػحضج لمػكالة مدتػيضغ:وي

يختز بالاستثسارات التي يداوؼ أو يفػق مبمغيا  )أ( الذباك الؾحيج لمسذاريع الكبخى والاستثسارات الأجشبية:
دج(، والاستثسارات التي يسمظ رأسساليا كمياً أو جدئياً أشخاص  2.000.000.000مميارؼ ديشار جدائخؼ )

، والاستثسارات السييكمة التي يرل مبمغيا إلى عذخة مميارات ديشار فأكثخ مع خمق شبيعضػن أو معشػيػن أجانب
 3مشرب عسل أو أكثخ. 500

تختز بالاستثسارات التي يقل مبمغيا عغ مميارؼ ديشار جدائخؼ، وتُسارس  )ب( الذبابيػ الؾحيجة اللامخكدية:
 4لسقخرات السؤقتة والشيائية لسشح الامتياز.صلبحياتيا عمى السدتػػ السحمي )الػلائي(، بسا في ذلظ إصجار ا

 السشرة الخقسية لمسدتثسخ وأىجافيا -2

تُسثل السشرة الخقسية لمسدتثسخ الإشارَ الإلكتخوني الستكامل الحؼ يُػحّج في فزاء رقسي واحج جسيع الإجخاءات 
 الستعمقة بالاستثسار. وتدتيجف تحقضق الأغخاض الجػىخية الآتية:

 :عبخ إتاحة جسيع السعمػمات الستعمقة بالعخض العقارؼ الستػفخ لمسدتثسخيغ برػرة  تكخيذ الذفافية
 متكافئة، والقزاء عمى الاحتكار السعمػماتي الحؼ كان يُعدز الفداد في مشح العقار.

                                                           
 .39زروق عبد الله، مرجع سابك، ص  1
 .سابك مصدر، 68-22لانون رلم  2
 .سابك مصدر، 486-23مرسوم تنفٌذي رلم  3
 .سابك مصدر، 652-26مرسوم تنفٌذي رلم  4
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 :15عبخ رقسشة جسيع مخاحل الصمب والتقضيع والخد، وتقميز السجة مغ أشيخ إلى أيام ) تبديط الإجخاءات 
 د(.يػماً لمخ 

 :عبخ تصبضق شبكة تقضيع مػضػعية مػحجة عمى جسيع الصمبات، دون  ضسان السداواة بيؽ الستقجميؽ
 تسضضد بضغ السدتثسخيغ.

 :إذ تتيح لمسدتثسخ تتبع مخاحل معالجة شمبو ومتابعة وضعية مذخوعو  متابعة السذاريع الاستثسارية
 لحطةً بمحطة.

 :ة مع الأنطسة السعمػماتية للئدارات واليضئات ذات العلبقة عبخ ربط السشر تكامل السشغؾمة السعمؾماتية
 1بفعل الاستثسار )الزخائب، الجسارك، الدجل التجارؼ...(

 الأثخ السيجاني لسشرة العقار الاقترادي -3

، أصبح بالإمكان الاشلبع عمى 2024فبخايخ  8مشح إشلبق السشرة الخقسية الخاصة بالعقار الاقترادؼ في 
ت الستاحة للبستثسار عبخ الفزاء الإلكتخوني، مع عخض الخرائز الجغخاؼية والقانػنية لكل حطضخة العقارا

عقار. وقج أُسذ لقاعجة بيانات وششية مػحجة لمعقار الاقترادؼ ضسّت في شيّاتيا سجلبت العقار الرشاعي 
حا الشػع الاستخاتيجي والدياحي والحزخؼ الستاحة للبستثسار، مسا أفزى إلى قجر كبضخ مغ الذفاؼية في مشح ى

 2مغ الأصػل الػششية.

 السظمب الثالث: آثار مشح عقج الامتياز في العقار الاقترادي

يتختّب عغ مشح عقج الامتياز في العقار الاقترادؼ تكخيذ مخكد قانػني خاص لراحب حق الامتياز، يجسع 
قار وفق الغخض الحؼ مُشِح مغ بضغ حقػق استثسارية واسعة والتدامات صارمة تزسغ الاستغلبل الججؼ لمع

أجمو. ويقتزي بيان وضعية صاحب حق الامتياز إبخاز أىع حقػقو في مػاجية الإدارة والغضخ، مقابل ما يتحسّمو 
 مغ التدامات تعاقجية وقانػنية مختبصة بإنجاز السذخوع الاستثسارؼ واستجامتو.
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 لسدتثسخحقؾق والتدامات ا -الفخع الأول: وضعية صاحب حق الامتياز 

 الحقؾق السسشؾحة لراحب الامتياز -1

 يُختّب عقج الامتياز الاقترادؼ لراحبو مشطػمةً متكاممةً مغ الحقػق القانػنية، يسكغ ترشيفيا في ثلبث دوائخ:

 الجائخة الأولى: الحقؾق العيشية الأصمية:

ار الاقترادؼ استغلبلًا كاملًب يتستع صاحب الامتياز بحق استغلبل العق )أ( حق الانتفاع والاستغلال الكامل:
 سشة قابمة لمتججيج(، بسا يذسل حق إقامة السشذآت والسباني وتجيضدىا وتذغضميا. 33شػال مجة الامتياز )

يسمظ صاحب الامتياز ممكيةً كاممةً مُثبَّتةً بدشج مػثق لمسباني والسشذآت  )ب( حق ممكية السشذآت السقامة:
 رض السسشػحة لو.والتجيضدات التي أقاميا عمى الأ

يحق لراحب الامتياز بعج إتسام إنجاز مذخوعو الاستثسارؼ ودخػلو  )ج( حق السظالبة بالتحؾيل إلى تشازل:
حضد الاستغلبل والحرػل عمى شيادة السصابقة، تقجيعَ شمب إلى الػكالة لتحػيل الامتياز إلى تشازل كامل 

 1لمعقار.

 ثيكية:الجائخة الثانية: الحقؾق التأميشية والتؾ 

يجػز لراحب الامتياز رىغ الحق العضشي الشاتج عغ حق الامتياز ضساناً لقخوض  )أ( حق رىؽ الامتياز:
بشكية مخررة لتسػيل إنجاز مذخوعو الاستثسارؼ. كسا يجػز لو رىغ السباني السدمع إقامتيا عمى الأرض 

 السسشػحة ضساناً لتمظ القخوض.

ل عقج الامتياز صاحبو الحق في الحرػل عمى رخرة البشاء يُخػّ  )ب( حق الحرؾل عمى رخرة البشاء:
 الزخورية لإنجاز السذخوع، وىػ حق يُسارَس لجػ اليضئات السخترة استشاداً إلى صفتو الامتيازية.

إذا رغب صاحب الامتياز في ىجم مبانٍ قائسة عمى الأرض السسشػحة بسا فضيا مغ مشذآت  )ج( حق اليجم:
 2ترخيح اليجم مغ الجيات السخترة. حرػل عمىسابقة، فمو الحق في ال

                                                           
 .سابك مصدر، 67-23لانون رلم  1
 .265خلوفً رشٌد، مرجع سابك، ص  2



 الفصل الثاني                                               عقد الامتياز كآلية للمنح القابل للتنازل

 52 

 الجائخة الثالثة: الحقؾق الاستعسالية:

بعج إتسام إنجاز السذخوع الاستثسارؼ ودخػلو حضد الاستغلبل، يجػز لراحب  )أ( حق التأجيخ مؽ الباطؽ:
 وط دفتخ الأعباء.الامتياز تأجضخ حق الامتياز أو جدء مغ السباني السقامة تأجضخاً مغ الباشغ، مع احتخام شخ 

بعج إتسام إنجاز السذخوع، يجػز لراحب الامتياز التشازل عغ حق الامتياز  )ب( حق التشازل عؽ الامتياز:
 ذاتو )لا العقار( لرالح شخف ثالث، مع احتخام الذخوط القانػنية السقخرة ومػافقة الػكالة.

الػراثة إلى ورثة صاحب الامتياز، مسا يُزفي عمى يُعجّ حق الامتياز قابلًب للبنتقال ب )ج( حق الشقل بالؾراثة:
 1ىحا الحق شابعاً مغ الاستسخارية والأمان لحساية السذاريع الاستثسارية.

 التدامات صاحب الامتياز -2

 في مقابل ىحه الحقػق، يُمدَم صاحب الامتياز بجسمة مغ الالتدامات يسكغ ترشيفيا عمى الشحػ الآتي:

 الجؾىخية:الالتدامات الاستثسارية 

يُعجّ ىحا الالتدام الأساسَ الجػىخؼ الحؼ يقػم عميو عقج الامتياز  )أ( الالتدام بإنجاز السذخوع الاستثساري:
الاقترادؼ، إذ يمتدم صاحب الامتياز بإنجاز مذخوعو الاستثسارؼ وفق الذخوط والسػاصفات السحجدة في دفتخ 

جيج أجل الإنجاز لسخة واحجة أو أكثخ استثشاءً بذخط تجاوز الأعباء وضسغ الآجال السقخرة. ويُجضد القانػن تس
 ندبة تقجم محجدة.

يسشع القانػن عمى صاحب الامتياز تحػيل الأرض  )ب( الالتدام بالحفاظ عمى الاستخجام الاقترادي للأرض:
لا يختبط السسشػحة لو عغ وجيتيا الاقترادية الاستثسارية، كأن يُحػّليا إلى استخجام سكشي أو تجارؼ بحت 

 بسذخوعو الاستثسارؼ.

يمتدم صاحب الامتياز باحتخام جسيع السعايضخ البضئية ومتصمبات  )ج( الالتدام بسعاييخ البيئة والأمؽ والرحة:
دة في دفتخ الأعباء.  1أمغ السشذآت وقػاعج الرحة السيشية السقخرة في التذخيع الجدائخؼ والسُحجَّ
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 الالتدامات السالية:

يمتدم صاحب الامتياز بجفع الإتاوة الإيجارية الدشػية كسقابل مادؼ عغ  ة الإيجارية الدشؾية:)أ( دفع الإتاو 
د ؾيسة  الانتفاع بالعقار السسشػح، ويبجأ سخيان ىحا الالتدام ابتجاءً مغ تاريخ دخػل السذخوع حضد الاستغلبل. وتُحجَّ

 الإتاوة بسػجب دفتخ الذخوط وقج تُخاجَع دورياً.

يمتدم صاحب الامتياز بالػفاء بالزسانات السالية السقجّمة لجػ الػكالة  لتدامات الزسان السالي:)ب( الؾفاء با
 .شػال مجة إنجاز السذخوع.

 الالتدامات الإدارية والخقابية:

يمتدم صاحب الامتياز بإخصار الػكالة بكل تغضضخ جػىخؼ يصخأ عمى ـيكل مذخوعو أو  )أ( الإخظار والإعلام:
 ، والتقجم بصمبات التعجيل اللبزمة.بخنامج إنجازه

تختز مرالح الػكالة واليضئات السعشية بسسارسة الخقابة السضجانية عمى مجػ  )ب( الدساح بالخقابة السيجانية:
 2تشفضح السذخوع والػفاء بالتدامات دفتخ الذخوط.

 الفخع الثاني: الجداءات الستختبة عؽ الإخلال بالالتدامات

 17-23إطار القانؾن نغام الجداءات في  -1

لسشطػمة جدائية متكاممة لسػاجية حالات الإخلبل بالالتدامات التعاقجية، وتتجرّج ىحه  17-23أسّذ القانػن 
الجداءات مغ الأخف إلى الأشج بحدب جدامة الإخلبل وشبيعتو. وتعكذ ىحه السشطػمة إرادة السذخع في 

زاربة التي أفدجت جاداً، والترجؼ لطاىخة الاحتكار والسضسان تػجيو العقار الاقترادؼ تػجضياً استثسارياً 
 3الشطام الدابق.
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 إلغاء عقج الامتياز أو فدخو -2

 -الػكالة بػصفيا مسثلًب لمجولة والسدتثسخ صاحب الامتياز-يجػز لصخفي عقج الامتياز  )أ( الفدخ بالاتفاق:
دةً ما يُمجأ إلى ىحا الأسمػب عشج تعحّر إنجاز الاتفاق عمى إنياء العقج وفدخو وفق الذخوط الستفق عمضيا. وعا

 1السذخوع لأسباب مػضػعية قاىخة.

شأنو شأن سائخ عقػد - 17-23يسمظ القانػن  )ب( الإلغاء مؽ طخف الإدارة )الفدخ الإداري الانفخادي(:
مع الصخف السقابل، للئدارة السسثمة في الػكالة حق إلغاء عقج الامتياز انفخادياً دون تػافق  -الامتياز الإدارؼ 

 2وذلظ في الحالات الآتية:

 .عجم الذخوع في إنجاز السذخوع الاستثسارؼ ضسغ الآجال السحجدة في دفتخ الذخوط 

 .التخمي عغ العقار أو تخك الأرض بػراً دون إنجاز مذخوع 

 .تحػيل الأرض عغ وجيتيا الاستثسارية السقخرة 

 ية السشرػص عمضيا في دفتخ الذخوط.الإخلبل الجديع بالالتدامات البضئية أو التقش 

 .التشازل غضخ السذخوع عغ حق الامتياز لصخف ثالث دون مػافقة الػكالة 

 استخجاع العقار -3

يُعجّ استخجاع العقار الجداءَ الصبيعي الستختب عمى إلغاء عقج الامتياز، وىػ الجداء الأشج وشأةً عمى صاحب 
أُنجد عمى الأرض مغ مشذآت وتجيضدات. ويتسضد ىحا الجداء  الامتياز نطخاً لسا يعشيو مغ خدارة كل ما

 بالدسات الآتية:

يتختب استخجاع العقار فػر صجور قخار إلغاء الامتياز وإشعار صاحبو بحلظ، ما لع تكغ ثسة  )أ( الفؾرية:
 إشكاليات تقشية تدتػجب آجالًا إضاؼية.

مغ جانب صاحب الامتياز أو تحػيل الأرض في حال التقرضخ الجديع  )ب( السجانية في حالات الإىسال:
 عغ وجيتيا، تدتخجع الجولة العقارَ مجاناً مع ما عميو مغ مشذآت.
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إذا اتخحت الإدارة قخار الإلغاء برػرة تعدؽية أو لاعتبارات السرمحة  )ج( التعؾيض عشج الإلغاء غيخ السبخر:
لتعػيس العادل وفق أحكام القزاء العامة دون إخلبل مغ جانب السدتثسخ، فإن ىحا الأخضخ يدتحق ا

 1الإدارؼ.

 حق الذفعة -4

لرػن حقػق الجولة في  17-23يُعجّ حق الذفعة مغ الآليات الاحتخازية الجػىخية التي أرسى نطاميا القانػن 
 2مجال العقار الاقترادؼ وضسان حدغ تػجيو ىحه الأصػل الاستخاتيجية. ويتسثل ىحا الحق في:

ىػ الحق السسشػح لمجولة بػاسصة الػكالة الجدائخية  في سياق الامتياز الاقترادي:)أ( تعخيف حق الذفعة 
لتخؾية الاستثسار في استخداد الامتياز بالأولػية والأفزمية عشج رغبة صاحبو في التشازل عشو لصخف ثالث، 

 وذلظ بالذخوط والثسغ ذاتضيسا الستفق عمضيسا مع الغضخ.

ل حق الذفعة وجػباً عشج كل تشازل عغ حق الامتياز، إذ يمتدم صاحب يُفعَّ  )ب( شخوط تفعيل حق الذفعة:
الامتياز بإخصار الػكالة كتابياً بشضّتو في التشازل مع تحجيج الثسغ والذخوط وىػية الستشازَل لو، وتسمظ الػكالة 

 أجلًب قانػنياً لمتعبضخ عغ إرادتيا في مسارسة حق الذفعة مغ عجميا.

إذا آثخت الػكالة عجم مسارسة حق الذفعة خلبل الأجل القانػني، فإن  ق الذفعة:)ج( الأثخ القانؾني لح
التشازل عغ الامتياز يربح نافحاً وصحيحاً قانػناً. أما إذا قخّرت مسارستو، فإن الجولة تحل محل الستشازَل لو 

 وتدتخد الامتياز بالأولػية.

يشبغي التسضضد بضغ حق الذفعة الحؼ يُسارَس  امل:)د( التسييد بيؽ حق الذفعة ومخحمة التشازل إلى تشازل ك
عشج التشازل عغ حق الامتياز لصخف ثالث، وبضغ مخحمة التحػيل إلى تشازل )بيع الجولة لمعقار لراحب 
الامتياز( التي تجخؼ بسػجب شمب يخفعو السدتثسخ إلى الػكالة بعج استيفاء شخوط الإنجاز والسصابقة، فيحان 

 مفان لغايات مختمفة.نطامان قانػنيان مخت
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 الخاتسة
خمز ىحا الفرل إلى تقجيع دراسة شاممة وعسيقة لعقج الامتياز بػصفو الآليةَ القانػنيةَ السحػريةَ لسشح العقار 

. 2023نػفسبخ  15السؤرخ في  17-23الاقترادؼ التابع للؤملبك الخاصة لمجولة في الجدائخ وفق القانػن 
 أفزت ىحه الجراسة إلى جسمة مغ الشتائج والاستشتاجات الجػىخية يسكغ إجساليا ؼيسا يأتي:وقج 

 أولًا: عمى صعيج السفيؾم والظبيعة القانؾنية

تجمّى أن عقج الامتياز الاقترادؼ عقجٌ ذو شبيعة خاصة مددوجة، إدارؼٌّ في جػىخه وبعس مطاىخه، مدتقلٌّ 
الفئة الكلبسيكية لعقػد الامتياز السخفقي كسا لا يختدل في عقػد الإيجار  في نطامو وأحكامو. فيػ لا يشجرج في

أو البيع، بل يتجاوزىا ليُذكّل نطاماً متكاملًب يجسع بضغ الانتفاع السؤقت وأفق السمكية الكاممة في مشطػمة 
 تذخيعية متػازنة.

 ثانياً: عمى صعيج الأساس التذخيعي

جدائخ عمى مشطػمة تذخيعية متعجدة السدتػيات، تعمػىا أحكام الجستػر، يختكد عقج الامتياز الاقترادؼ في ال
بػصفو الشزَّ السخجعي الخئيدي، وتُكسميا جسمة مغ السخاسيع التشفضحية التي تُفرّل  17-23ويقػدىا القانػن 

 الإجخاءات وتُخسي الحػكسة الخقسية في مجال مشح العقار الاستثسارؼ.

 ح والإجخاءاتثالثاً: عمى صعيج آليات السش

ثػرةً إجخائيةً حؿيؿيةً بإلغائو مدارات الػرق التقمضجية واشتخاشو حرخاً الإيجاع عبخ  17-23أحجث القانػن 
يػماً، وتػحضج معايضخ التقضيع  15السشرة الخقسية لمسدتثسخ، مسا أفزى إلى تقميز الأجل القانػني لمخد إلى 

 في مجال العقار الاقترادؼ. السػضػعية، وتعديد الذفاؼية والحػكسة الخشضجة

 رابعاً: عمى صعيج دور الؾكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار

أُسشجت إلى الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار صلبحياتٌ محػريةٌ وغضخ مدبػقة، تجعل مشيا مخجعاً وحضجاً 
لى تشازل، والإشخاف عمى تشفضح لتدضضخ العخض العقارؼ الاستثسارؼ، ومشحِ قخارات الامتياز، وتحػيل الامتياز إ
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السذاريع. وىي صلبحيات تخسّخ مخكدية تجبضخ العقار الاستثسارؼ وتُعدز السدؤولية السؤسدية في ىحا السجال 
 الحضػؼ.

 خامداً: عمى صعيج آثار العقج وجداءاتو

ةً كاؼيةً لتذجيعو عمى نطاماً متػازناً بضغ حقػق السدتثسخ وواجباتو، يسشحو ضساناتٍ قانػني 17-23أقام القانػن 
الاستثسار )حق الخىغ، حق التػريث، حق التأجضخ، حق التشازل، حق التحػيل إلى ممكية كاممة( في مقابل 
التدامات صارمة تزسغ الاستخجام الفعمي لمعقار في السذخوع الاستثسارؼ السخرز لو، تحت شائمة جداءات 

 عقار.تجريجية تبمغ ذروتيا في إلغاء العقج واستخجاع ال

 سادساً: التقييؼ الشقجي والتؾصيات

مغ قفدة نػعية في مشطػمة تدضضخ العقار الاقترادؼ في الجدائخ، تبقى ثسة  17-23رغع ما يُسثمو القانػن 
 تحجيات ـيكمية تدتجعي الاىتسام:

 :يع يبقى نجاح ىحه السشطػمة مذخوشاً بفاعمية الخقابة السضجانية عمى تشفضح السذار  التحجي التظبيقي
 لقخارات أو الإفلبت مغ السداءلة.وتصبضق الجداءات في حالات الإخلبل، دون تدضيذ ا

 :يدتمدم الاستغلبل الأمثل لمسشرة الخقسية تكاملًب تاماً مع قػاعج البيانات  تحجي تؾحيج قؾاعج البيانات
ىػ ما لا يدال يحتاج إلى التابعة لميضئات الذخيكة )وزارة الرشاعة، وزارة السالية، السرالح الجبائية...(، و 

 تعديد.

 :يدتمدم عسل الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار تشديقاً أمثل مع الػكالات  تحجي التشديق السؤسدي
 العقارية الستخررة ووزارات القصاع لزسان تػافخ الػفخة العقارية السييّأة والسذخوشة للبستثسار.

 :خورة تػجيو جدء مغ الأوعية العقارية الاستثسارية نحػ يشبغي التأكضج عمى ض تحجي العجالة الجيؾية
 الػلايات الجاخمية والجشػبية لزسان التشسية الستػازنة وتقميز اليػة بضغ الجيات.
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قج خصا خصػةً تذخيعيةً واسعةً في شخيق الإصلبح  17-23وعميو، يتزح أن السذخع الجدائخؼ بتبشيو لمقانػن 
عقج الامتياز القابل لمتحػيل إلى تشازل يُسثل في حجّ ذاتو نسػذجاً قانػنياً  الاقترادؼ والحػكسة الخشضجة، وأن

 متصػراً يػازن بضغ الأىجاف الاستثسارية والحفاظ عمى الديادة الاقترادية لمجولة عمى أملبكيا الاستخاتيجية.
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  ممخص الجراسة 



 

 

 ممخص :

باعتباره « 17-23ضػابط مشح العقار الاقترادؼ شبقًا لمقانػن رقع »تيجف ىحه الجراسة إلى تحمضل      
ع لتػجيو الأملبك الخاصة لمجولة نحػ الاستثسار السشتج. تشصمق الجراسة مغ الإشار التذخيعي الأحجث الس شطِّ

إبخاز الأىسية الإستخاتيجية لمعقار الاقترادؼ في الدياسات التشسػية، وما كذفتو التجخبة الدابقة مغ اختلبلات 
خلبل مشيج وصفي  تسثمت في تجسضج الأوعية العقارية وسػء استغلبليا وضعف الذفاؼية في شخق مشحيا. ومغ

تحمضمي، مجعػم أحيانًا بالسقارنة مع السشطػمة الدابقة وبعس التجارب العخبية، تدعى الجراسة إلى تفكيظ 
، خاصة ما تعمق بالذخوط السػضػعية السختبصة بالعقار وترشيفو 17-23الأحكام التي جاء بيا القانػن رقع 

لصمبات عبخ السشرة الخقسية وصلبحيات الػكالة الجدائخية وتيضئتو، والذخوط الإجخائية الخاصة بسدار دراسة ا
 .لتخؾية الاستثسار

كسا تقف الجراسة عشج الأبعاد العسمية لتصبضق ىحه الزػابط، عبخ مشاقذة مجػ قجرتيا عمى تحقضق التػازن     
ضيع مجػ بضغ تذجيع الاستثسار وحساية الخصضج العقارؼ العسػمي وضسان استغلبلو الججؼ. وتشتيي إلى تق

تػفضق السذخّع في ضبط آليات مشح العقار الاقترادؼ بسا يشدجع مع خرػصضتو، واقتخاح ملبحطات يسكغ أن 
تديع في سج بعس مػاشغ القرػر، سػاء عمى مدتػػ وضػح السعايضخ أو تػحضج السسارسات التصبيؿية أو 

 .تعديد آليات الستابعة وسحب الامتياز عشج الإخلبل بالالتدامات
، الزػابط، العقار، العقار 17-23ضػابط مشح العقار الاقترادؼ شبقا لمقانػن رقع  سات السفتاحية:الكم

 .17-23الاقترادؼ، مشح العقار، القانػن رقع 
Abstract : 

      This study aims to analyze the “Regulatory Framework Governing the Grant of Economic 

Real Estate under Law No. 23-17,” which represents the most recent legislative instrument for 

directing the State’s private property toward productive investment. The study starts by 

highlighting the strategic importance of economic real estate in development policies and the 

deficiencies revealed by past practice, such as the freezing of land reserves, their misallocation, 

and the lack of transparency in allocation procedures. Using a descriptive-analytical approach, 

occasionally supported by comparison with the previous legal regime and selected Arab 

experiences, the study seeks to unpack the provisions introduced by Law No. 23-17, particularly 

those relating to the substantive conditions linked to the property, its classification and 

preparation, as well as the procedural conditions governing the processing of applications via the 

digital platform and the powers of the Algerian Investment Promotion Agency. 



 

 

     The study also examines the practical dimensions of implementing these regulatory controls by 

discussing their capacity to strike a balance between promoting investment, protecting the State’s 

real estate assets, and ensuring their genuine and effective exploitation. It concludes by assessing 

the extent to which the legislator has succeeded in structuring the mechanisms for granting 

economic real estate in a way that is consistent with its specific nature, and by proposing 

observations that may help address certain shortcomings, whether in terms of clarifying criteria, 

harmonizing implementation practices, or strengthening monitoring mechanisms and the 

withdrawal of concessions in cases of non-compliance. 

Keywords: regulatory framework governing the grant of economic real estate under Law No. 23-

17; regulatory controls; real estate; economic real estate; allocation of real estate; Law No. 23-17. 

 

 


