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 :إهداء
ههَاذ هىز ه نمًمهمرش ههيذنه

هَاهحبه نمهىهً نمهًاءهايٍهأًسثهانإلىهً نذي

هإلىهَبعه نمطاءهً لحبهً لخيرهً لحناٌه

ههص  نٌص هقذًتيهًفخش هً عتضأغهىهكهتناإلىهً نذ

هه لايتناٌعظيىههاسيضه نتضحيةهفهيًاهينهانإلىهً نذي

هًأطالهفيهعًشهماهه للهحفظيًاه

هيٌتأخ ختيه نغانيةهًا هإلىهخيرهسفيقهفيه لحي

هفيوه للهباسكهًًسعاهههعًادهششيفيهحفظوه للههمضيض نهَاًأستاره

هناقةةًأعضاءهلجنةه لدجميماههناًأساتزت

 

 



 
 

 ر:قديوت شكر

ه. نبحثهىز ه تماوهفيهًعٌَوهفضهوهعهىههمًذه للههعضهًنح

هلىإ نتقذيشه نةكشهًهبجضيمً نز هبفضهوهص دهفضهوهعهينا،هَتقذوهه للهًبمذهفضمه

ه نذكتٌس:ه لدةشفهوهلمحتر هَاأستار

ه"عًادهششيفي"

عهىهىزهه لدزكش هًَقفهنوهًقفةه يتناٌهنفضهوههبالإشش ف هششفناهز ن

ىز ه نمًمهًياهتكبذههيٍهعناءهفيههإعذ دهبوهفيهوهنناشكشههلداهخصً

ه.عناهخيره لجض ءه للهيش همتوهسغىه نمذيذهيٍه نتض ياتو،هفجض ىاه

حشفا،هًهكمهيٍههاةكشهكمهيٍهعهًنَقاوهأٌهفيهىز ه لدهايفٌتنهلاكًاه

فيههناإلىهىنا،هإلىهجميعهأساتزتهناًهًصٌنهنابنجاحهيناكاٌهنوهفضمهعه

 .  نذس سيةهناهجميعهيش ح

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 



 مقذمة
 

‌ب‌

 :سقجمةال
 بمج، ؼلأ الاقترادية لمحياة الأساسية والخكيدة التحتية البشية ىي الرشاعية العقاراتتعج 

 وتعديد لحساية السجال يحال قرػػ  أولػية العالع دول جسيع مثل مثميا الجدائخ أعصت وقج
عة الستشػ و انة القانػنية الزخسة وىحا يتزح جميا مغ خلال التخس الرشاعي،العقار  تصػيخو 

 التي جاءت لتشطيسو مشح الاستقلال إلى يػمشا ىحا.
ة الحؼ مخت بو الجدائخ قج أثخ عمى الدياس ولا شظ في أن التحػل الاقترادؼ والدياسي

شيات، مسا أدػ إلى يخات مغ أواخخ الثسانيشيات وأوائل التدعييعجدًا مغ التغ تشيجالتي العقارية 
 ي.ي تجدج ىحا التحػل في العقار الرشاعية التنمغ الشرػص القانػ  كبيخعجد إصجار 

لة الجدائخية ميتسة دائسًا نت الجو فقج كا الاستثسار،في تحقيق عامل ميع ولأىسية العقار ك
ضسغ أشخ سياساتيا استثسارية تجخل تبشي سياسات  بتصػيخ وتذجيع الاستثسار مغ خلال

انات القانػنية بجاية بالسخسػم غ الزسمبسجسػعة وأحاشتيا دية الاقترا ختمفة لتحقيق التشسيةالس
بتصػيخ الاستثسار  ستعمقال 12/14مخورا بالأمخ  ،1الاستثسارالستعمق بتخؾية  4/23:رقع 

 .2والستسعالسعجل 
غ تخكد معطع القػاني الاقترادية، فإنإلى أن العقار عامل ميع في دفع القػة  ؼبالشطخ

وىي  ،شطع جسيع الدمػكيات الستعمقة بياغ تيانسغ قػ  قارية مغ خلالطيع السمكية الععمى تش
ى الجدائخ سياسات وبخامج بشتتو عشرخ أساسي في الاستثسار الػششي والتشسية السدتجامة. 

تي تعخقل التشسية الاقترادية والاجتساعية لتحليل سمدمة الرعػبات ال إستخاتيجيةمدتسجة مغ 
سة العقارات الرشاعية في التشسية داىمر لاعتبابعيغ االسذخع ، وأخح ية الرشاعيةسمية التشسع

 د.الاقترادية لمبلا
نيغ محجدة تتشاول قزايا ميسة تتعمق يختبط تحقيق سياسة الاستثسار الػششية بقػا

 ارؼ،عقالوأنطسة التصػيخ  قػانيغ العقارات، بسا في ذلظ عميووتؤثخ بذكل مباشخ  ثساربالاست
إنذاء مشاشق في  مغ ىحه القػانيغ قانػن و اعية شالر شسيةتحقيق التفي  كبيخ داىع بذكلوالتي ت

ىحه أصبحت  الػقت،مخور  . لكغ مع2:84 ؼ خ يفؼ 39السؤرخ  84/56إشار السخسػم رقع 
                                                           

 06ي ، الرادرة ف64عجدال ،خسسيةار، الجخيجة السستثتخؾية الا زسغ، الست1993أكتػبخ  05السؤرخ في  93/12السخسػم  1
 .(ممغى) ،1993أكتػبخ 

 22الرادرة في  ،47 العجد ،جة الخسسية، الستعمق بتصػيخ الاستثسار، الجخي2001أوت  20ي ف السؤرخ 03/ 01الأمخ رقع  2
 .2001أوت 
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نػنية ، إما بدبب السذاكل القاالرشاعة والاستثسار الػششيالسشاشق غيخ كاؼية لتصػيخ وتعديد 
 .2:97 سشةبيا الجدائخ مشح ي مخت تية اللسالزمة ادبب الأ، أو بلتي عانت مشياقميسية اوالإ

اد شخق قانػنية تداعج مبادرة السذخعيغ الجدائخييغ لدغ قانػن تسػيل مدتسخ عمى إيج
ب مع استخاتيجية السذخوع السقتخحة. ؼيسا لتدييل حيازة الأصػل العقارية وأسعارىا بسا يتشاس

صػيخ العقارات حجود ت تشطيع، و ةعامالرادية تقلاذخكات االرة ػصخع وتذغيل و يتعمق بتشطي
 الرشاعية وفق السفيػم الججيج.

 السدتثسخيغلسخافقة  لة إنذاء مؤسداتكسا تتصمب إجخاءات الاستثسار الستتالية مغ الجو 
سكمف بتدييخ كالػكالة الػششية لتصػيخ الاستثسار، والػكالة الػششية لمػساشة والزبط العقارؼ ال

كميا مبادرات تعكذ جيػد الجولة مغ أجل  ر، وىياستثسو للالعسػمي السػجالػعاء العقارؼ ا
 رج قصاع السحخوقات. الارتقاء بالاقتراد الػششي لاسيسا تشػيع الرادرات خا

لأىسية الخئيدية لمعقارات الرشاعية ودورىا السيع في التشسية الاقترادية لنطخا و 
تحقيق ىع في اات تدضسانساية صارمة و ج إن تحاط ىحه الأخيخة بحلاب كان والاجتساعية،

   السُرجر مغ أجميا القانػن. الػضيفة
العقار الرشاعي  الجدائخؼ لتدييخ وتذجيعالشطام القانػني السشتيج مغ قبل السذخع  ولع كان

لاستؿبال تػفيخ مػاقع عقارية ب مصالبةالجولة  نالاستثسار، فإ يذكل عاملا ميسا في تحقيق
، والسدتثسخيغية لجسيع التجار الاقترادييغ العقار  ياجاتلاحتأجل تمبية ا رشاعية مغالأنذصة ال

 .الاستثسارية مذاريعيع ديل عمييع تشفيحلت
 لسهضهعأىسية ا
 الرشاعي،تكسغ أىسية السػضػع في بيان الأنطسة القانػنية التي تحكع وتديخ العقار  

وعمى  تشسيةوال في الاستثساركآلية أساسية  يلمعقار الرشاعوكحلظ الكذف عغ رؤية السذخع 
 ػء دراسة السشطػمة القانػنية لمعقار الرشاعي يطيخ لشا الجور الأساسي لتذجيع الاستثسار.ض

 تيار السهضهع ب اخأسبا
ذاتية، مػضػعية وأسبا  سبا  لأسبا  اختيار السػضػع فقج تع اختياره لأأما بالشدبة 
العقار  زع لياخلتي يمة ادراسة السشطػ اولة السػضػعية فتتسثل في مح ؼبالشدبة للأسبا 

الرشاعي ومجػ انعكاس ذلظ عمى تذجيع وتصػيخ الاستثسار، وتبيان أن تشطيع العقار 
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عي ورغع الجيػد السبحولة لتحقيق الأىجاف السخجػة مشو، مازال يذكل عؿبة أمام الرشا
 في نطخ الكثيخ. رالاستثسا

في كػن العقار الرشاعي ضسغ مجال تخررشا، ورغبتشا  حاتية تتسثل فيأما الأسبا  ال
في ىػ مػجػد  تع دراستو وما ما مصابقة، والتعخف اكثخ عمى مجػ نا والتعسق فيياأفكار تشسية 
 .ػاقعارض ال

 :اليةالإشك
 التالية:والإحاشة بكل جػانبو نصخح الإشكالية  ،السػضػعاسة ر ولج

في  الستعمقة بزبط العقار الرشاعي وتشطيسو ىل ساىست السشطػمة القانػنية الجدائخية
 ؟الاستثسارتذجيع 

 الأسئمة الفخعية:
  ؟لستختبة عشوالاثار امتياز وماىي عقج الا بػاسصة استغلال العقار الرشاعيكيف يتع 

 ؟ العقار الرشاعيوتدييخ ة لسكمفة بإدار جيات الىي ا ام
في تخؾية وتذجيع  33/29الججيج  رساىل ساىست الأنطسة التحفيدية الػاردة في قانػن الاستث

 ؟الاستثسار
 مشيج الجراسة

الستعمقة الشرػص القانػنية التحميمي لتحميل عمى السشيج  نااعتسج ولسعالجة ىحه الإشكالية
 .الرشاعيبالعقار 
 فرميغ:السػضػع إلى  قدسشا السصخوحة،جابة عغ الإشكالية لإل

الثاني  والفرلشاعي السفاـيسي لمعقار الر الإشارتعخض في الفرل الأول إلى شحيث س
 .ودوره في تذجيع الاستثسار عياشر الرمعقاالتشطيسي ل رالإشاحػل 

 



 

 
 

 الفصل الأول:

 صناعيال رطار المفاهيمي للعقاالإ
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 تسييج:
ؼ ىاما مغ عشاصخ تحقيق الشذاط الاقترادشاعي عشرخا ضخوريا و عقار الريعتبخ ال

ترادية تدتخجم الاقترادؼ، كسا يعتبخ وسيمة اق باعتباره الأساس الحؼ تقػم عميو التشسية والخقي
وبيجف تحقيق تشسية شاممة سعت  ،أجشبية أوية منت محء كاستثسارات سػالجح  مختمف الا

تػفيخ مػاقع  إلىالاقترادية و  نيةول في مختمف سياساتيا القانػ الجدائخ عمى غخار باقي الج
غ عقارية تكػن مييأة لاستؿبال مختمف السذاريع الرشاعية بيجف تمبية احتياجات السدتثسخي

 ة.لتجديج مذاريعيع الاستثساري
 الجدائخؼ، ل مكانو ىامة في الشطام القانػني والاقترادؼعي يحتاالرش رعقاال أنكسا 
 الأجشبية جمب الاستثساراتو  السحمية الاستثسارات تحفيد قترادية تدتخجم بيجفوسيمة ا باعتباره

بتػسع حخكة العقار الرشاعي وقج ارتبط ضيػر  بسا يعػد عمى الجولة بفػائج مغ جػانب متعجدة،
بتصػر التجارة الجولية خاصة بعج التحػلات التي شيجىا  إشكالوجد تعو  ذصتوأنع وتػس ستثسارالا
 .1الأخيخةلع في العقػد العا

العقار الرشاعي يتسيد بالعجيج مغ الخرائز تجعل مشو أكبخ محفد  أنكسا 
فػائج مسا يحقق لمجولة عجة  جشبيةلأا لجح  للاستثسارات أساسيللاستثسارات السحمية وعامل 

 تحقيق الشسػ الاقترادؼ.و  رستثسالاجح  افي  ويداىع
 وأساسوالرشاعي  ػقػف عمى تحجيج مفيػم العقاروعمى ىحا الأساس كان البجء لشا مغ ال

ل استغلا آلية إلى، ثع سشتصخق الأولوىػ ما سشقػم بجراستو في السبحث  القانػني وحافطتو
جولة بإعادة امت القػششي ػ الفعمى السدتػ  خلال السبحث الثاني. وذلظ مغ الرشاعي العقار

نػن بتعجيل قا أكثخ مغ مخة وذلظ الشطخ في التذخيع الحؼ يحكع العسمية الاستثسارية في
السحمي فكان اليجف ىػ تحليل  تساشيا مع متصمبات السخحمة، أما عمى السدتػػ  ثسارالاست

 زإنجا غ فيجة السدتثسخيقرج مخافقة ومداع )رةية الإدابيخوقخاش( الرعػبات السيجانية
سدتثسخ ىػ كيؽية وأيزا بالشدبة لم عيع، ولعل أىع انذغال بالشدبة لمدمصات السحميةمذاري

 العقار الرشاعي.الحرػل عمى 

                                                           
الحقػق بػد واو، جامعة  ، كميةسالعالأاجدتيخ، فخع قانػن ، مخكد العقار مغ مشطػر الاستثسار، رسالة ممػىػبيمحفػظ  1
 .04ص ، 2008 / 2009مخداس، بػ 
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حدب  وفي ىحا الدياق يعتبخ العقار الرشاعي في الجدائخ كأحج محجدات التشسية السحمية
صمب أوعية لتي تتاتمظ  خاصةيع التشسػية وإنجاز السذار  عمى تػشيغ يةىسوأ ما لو مغ تأثيخ 

أبخز  العقار يعتبخ ػششي فإن مػضػعالسحمي، أما عمى السدتػػ ال عقارية مييأة عمى السدتػػ 
 ي إشكالية الشسػ الاقترادؼ.عشرخ ف

ولقج عخف العقار الرشاعي السخرز للاستثسار مشح الاستقلال عجة أنطسة، ونطخا 
اشى مع الشطام الدياسي دة تتسية متسبرف سذخع بتشطيسولأىسية التي أعصيت لو، قام الل

الدبعيشات، حيث  لشػع مغ العقار كان في بجايةوالاقترادؼ. ولعل أول عسمية تشطيع ليحا ا
 . 2:84ضيخت فكخة تقديسو إلى مشاشق، كالسشاشق الرشاعية السشذأة عام 

 اعي ماهية العقار الرشالسبحث الأول: 
ج أبخز الجوافع السحققة لمتشسية شي وأحشد الػ اقترللا الأساسي يعج العقار عسػما السحخك

يربح مغ خلاليا حافدا  و عغ شخيق وضع أحكام قانػنيةالاقترادية لحا يتصمب الأمخ ضبص
فيخ مشاخ استثسارؼ لتذجيع الاستثسار والتي بجورىا تشز عمى آليات قانػنية تتزسغ بجاية تػ 

 ا ودوليا.لتذجيع السبادرات الخاصة محميملائع 
قجر  وبيجف جمب اكبخ في الاستثسار، الأساسيرشاعي ىػ العشرخ قار العان الا كسلو 
إلى تػفيخ  وتخقيتو وتصػيخ الاستثسارتذجيع ل إشار سياستياات، سعت الجدائخ في لاستثسار مغ ا

جسمة مغ بث  وذلظ مغ خلال ،الرشاعية لاستؿبال مختمف الشذاشات السػاقع العقارية السييأة
 لتشطيع الصخق  أحدغو أفزل  إيجاد حاولت مغ خلالياالتي ية سلتشطيا يةيعشرػص التذخ ال

و  معيا الاقترادييغ لمستعامميغ العقارية لاحتياجاتقرج تمبية كافة ا ار الرشاعيواستغلال العق
الشرػص القانػنية نجج  مختمف ىحه إلىالاستثسارية، وبالخجػع  تذجيعيع عمى انجاز مذاريعيع

لحا سشتصخق في ىحا  ،تعاقب قػانيغ الاستثسار وقػانيغ السالية نتيجةيخا خفت تصػرا كببأنيا ع
ي السصمب الأول، وفي السصمب الثاني حافطتو وتبيان حجيج مفيػم العقار الرشاعي فالسبحث لت
 خة.لسشاشق الرشاعية ومشاشق الشذاشات وكحلظ السشاشق الخاصة والحأراضي ا
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 عي العقار الرشاالسطمب الأول: مفيهم 
، وإن كبيخا لجػ الباحثيغ في حقػل معخؼية متعجدة عقار الرشاعي اىتساماضػع الػ لقي م

جا البحث في السعشى العام والسعشى يمف كػن يلاف التخررات، لحلظ كان تشاولو اختمف باخت
اتو ، ودراسة مختمف مسيد )الأولخع الف(في وذلظ ما سشتصخق إليو القانػني لمعقار الرشاعي، 

ن محلا للاستثسار وىػ تسييد العقار الرشاعي عغ ما يذابيو في تي تكػ لـيع السفاعغ بعس ا
 .  )الثاني عفخ ال(

 م لمعقار الرشاعيالسعشى العا الفخع الأول:
 ،الأخيخة أصبح العقار الرشاعي مػضػع اىتسام الباحثيغ في مختمف السجالات في الآونة

لتعخيف الاصصلاحي حجيج اتث عغ البحمغ  أولابج د مفيػم العقار الرشاعي لانحج وحتى
دراستو تختمف ف القانػني ثالثا، وان كانت لمعقار الرشاعي والتعخيف الفقيي ثانيا والتعخي

 باختلاف التخررات.
 التعخيف الاصطلاحي لمعقار الرشاعي -أولا

أولا  ب تحجيج تعخيف مرصمح "العقار"لتحجيج التعخيف الاصصلاحي لمعقار الرشاعي يج
 ثانيا. "ةرشاع"ال ومرصمح

قانػن السجني مغ ال 683/1بالخجػع إلى نز السادة : التعخيف الاصطلاحي لمعقار .1
مشو دون  بحيده، وثابت ؼيو، ولا يسكغ نقمو لعقار "ىػ كل شيء مدتقخالجدائخؼ فان ا
 .1 "وكل ما عجا ذلظ مغ شيء فيػ مشقػلتمف فيػ عقار، 

جارة، وىي خالفة لمدراعة والتسلا فيػمسب: "تعخف الرشاعة: التعخيف الاصطلاحي لمرشاعة .2
 .2 "وليةػيل مػاد أحتع عغ شخيق الدم نتاجلإقترادؼ لانػع مغ تشطيع الشذاط ا

 التعخيف الفقيي لمعقار الرشاعي -ثانيا
يده، بحيث لا لثابت السدتقخ بحاالذيء ىػ "ؼيعخفو الفؿيو عبج الخزاق أحسج الدشيػرؼ 

والأرض ومغ ثع لا يسكغ نقمو دون تمف،  اقتمع،أو  مذا ىجلا إى آخخ إان إلمغ مكغ نقمو يسك
جاز نقل أجداء مشيا فإنسا يكػن ذلظ  وإذاثابتة مدتقخة بحيدىا، لأنيا وىي خيخ مثال لمعقار 

                                                           
، 78 جدعال سسية،خ ة الالجخيج، ستسعالسعجل و ال ، الستزسغ القانػن السجني1975سبتسبخ 26ي ف ، السؤرخ75/58الأمخ رقع  1
 .1975سبتسبخ  30في  ةرادر ال
 ،7السجمج والتشسية،ي ولمجمة القانػن الج ،"اديةقترالا ش الاستثسار ودعم التشسيةالعقار الرشاعي لإنعا"، مفيجة لسدردؼ 2

 .69ص ،2020/01/28 ،ميمة ف،ػ ػصبيع ؽحلجامعي عبج الا السخكد ،02العجد
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خ بحيده ولا عقار لأنو ثابت مدتق وكحلظ البشاء والرخػر،بتفتيت سصحيا أو ندع بعس الأثخية 
ولا  عقار،أجداء مشو أو الأشجار والأغخاس و ىجم أيجمو ب لاإ آخخ،ن إلى و مغ مكايسكغ نقم

 .1 "فييا ةعيا مغ الأرض التي ىي مغخوسيسكغ نقميا إلا باقتلا
رض وكل ما اترل بيا الأستخجام ا"يسكغ تعخيف العقار الرشاعي كحلظ عمى انو: 

بيجف  جمتوة لخسخصػدلا الخامسػاد لجيدة واالأسعجات و لات و لاالآاترال قخار وثبات بسا فييا 
 .2 ة"إنتاج الدمع عغ شخيق تحػيل مػاد أولية أو باستخجام مػاد شبو مرشع

 اعيني لمعقار الرشالتعخيف القانه  -ثالثا
والحؿيقة أن جل " لمفقو،اكتفى السذخع الجدائخؼ بتعخيف العقار فقط وتخك كل تعخيفاتو 

 السكاني،الحيد انو  ىق عمتتف الرشاعي،عقار سيقت في سبيل تحجيج مجلػل ال التعخيفات التي
بيشا أو سػاء كان م الرشاعية،لصبيعة مختمف الاستثسارات ذات ا لإنجازأو الػعاء السخرز 

وتزاف إليو العقارات التي تحػزىا السؤسدات الاقترادية  مدتغل،مدتغلا أو غيخ  مبشي، غيخ
 .3 "ؤسداتالعقارؼ الشاتج عغ حل ىحه السالعسػمية خاصة الفائس 

 ييد العقار الرشاعي عسا يذابيو: تسيثانلاخع الف
وأىسيا  عقارات،غ مغ تسييده عسا يذابيو ملشا  لابج العقار الرشاعي أكثخب للإحاشة

 .اثالث العقار الدكشيو  ثانيا، ، العقار الدياحياولا الفلاحي العقار

 العقار الفلاحي -أولا
السذخع بسجسػعة مغ  ونطس انو:عقار الفلاحي لعقار الرشاعي عغ التسيد بو اواىع ما ي

 .4ة الاستثسارالستعمق بتخؾي :27/1 الأمخالأوامخ والقػانيغ مشيا 
 

                                                           
1
 ،بعةشون د ،انشلب العخبي،دار إحياء التخاث  الثامغ،الجدء  السجني،الػسيط في شخح القانػن  الدشيػرؼ،عبج الخزاق أحسج  
 .14ص ،اريختون د
 الثاني، السجمج والدياسية، ةيراسات القانػنمجالباحث ل لأستاذا ةمجم ،"الجدائخي في اعاستثسار العقار الرش" ة،زبجغ يالجنػر  2

 .728ص ،2018جػان  19 ،السديمة ،بػضياف جامعة محمد العاشخ،العجد 
أفخيل  الجدائخ، ،01لعجدا ،10مجالسج ،"لاستثسار بالجدائخالعقار الرشاعي كعائق أمام تذجيع وتطهيخ ا" بػقخة،اسساعيل 3 

 .521ص ،2019
 أوت 3 رة في، الراد46جدعال، سسيةخ خيجة الجالتعمق بتخؾية الاستثسار، سلا ،2016 أوت 03 ، السؤرخ في16/09القانػن 4 

2016. 
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سشح الامتياز عمى الأراضي ب الخاصةكيؽيات الذخوط و لمحجد الس 19/15 الأمخوكحلظ 
 .1ريع استثساريةالتابعة للأملاك الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذا

وفي ما يخز  ،2الاستثسار الستزسغ تصػيخ 3112 أوت 31السؤرخ في  12/14والأمخ 
السؤرخ  21/14كان القانػن  جد تشطيع العقار الفلاحي فقجالشرػص القانػنية التي صجرت بر

خاصة والحؼ يحجد شخوط استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك ال 3121أوت  26في 
 .3لمجولة

كأحج  4التػجيو الفلاحي زسغتالس 2008 أوت 14 رخ فيمؤ  19/27وكحلظ القانػن رقع 
الستعمق  2:94أوت  24السؤرخ في  94/29الػسائل في التشسية الاقترادية، والقانػن 

الحؼ  294/835سخسػم رقع ال، وبعجىا صجور 5وحيازة السمكية العقاريةباسترلاح الأراضي 
ط ضب غتزسالس1987 ديدسبخ 19السؤرخ في  :98/2صجور القانػن كيؽية تصبيقو، كحلظ يحجد 

 كيؽية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة للأملاك الػششية.
 44ج الامتياز لسجة دتغل العقار الرشاعي بسػجب عقيسا يخز شخيقة الاستغلال ؼيؼو       

ذيخ في الامتياز الس غلالو عغ شخيقسشة قابمة لمتججيج مختيغ، أما العقار الفلاحي فيتع است
شة س 31الجيػان الػششي للأراضي الفلاحية ويكػن لسجة  شخيق غحو عع مشالعقارية، ويتالحافطة 
 .6مع عجم إمكانية تحػلو إلى تشازلتاوات سشػية و يج مقابل دفع إقابمة لمتجج

                                                           
ك التابعة للأملاعمى الأراضي يحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز  ،2008سبتسبخ  01سؤرخ في ال ،08/04مخ رقع الأ1
في  السؤرخة  ،49عجد ال ،جة الخسسيةخيالج، ستسعالسعجل و المذاريع استثسارية،  زجية لإنجااصة لمجولة والسػ لخا

الجخيجة  ،2011الستزسغ قانػن السالية التكسيمي لدشة  ،2011جػيمية  18لسؤرخ في ا 11/11بالقانػن رقع  ،03/09/2008
الستزسغ قانػن  ،2014أكتػبخ  14 السؤرخ في 14/10انػن رقع قوال ،2011جػيمية  20في  ةرادر ال ،40العجد  ،الخسسية
جػيمية  23السؤرخ في  15/01ع والأمخ رق ،2014ديدسبخ  31في  ةرادر ال ،78العجد  ،خيجة الخسسيةجلا ،2015شة لدالسالية 
 .2015ية ػيمج 23في  ةرادر ال ،40 العجد ،سسيةالجخيجة الخ  ،2015الستزسغ قانػن السالية التكسيمي لدشة  ،2015

، 47 جدعال سسية،خ ال خيجةجلا ،خ الاستثساريػ ق بتصملستعا ،2001أوت  20سؤرخ في ال، 01/03لأمخ رقع امغ  1السادة 2
 .2001أوت  22في  ةرادر ال
الفلاحية التابعة  ضيالأرا الحؼ يحجد شخوط استغلال 2010أوت  15سؤرخ في ال 10/03مغ القانػن رقع  2و1 السادة3
 .2010أوت  18ي ف ةرادر ال ،46 العجد ية،سسخ الخيجة جال، اصة لمجولةك الخلالأمل
 10في  ةرادر ال ،46العجد  الخسسية،جخيجة ال ،الفلاحيالتػجيو  الستزسغ 2008 أوت 03السؤرخ في  08/16القانػن رقع 4

 .2010 أوت
 الخسسية،خيجة الج ،السعجل والستسع لاحيةفال حيازة السمكية العقارية قتعمالس ،1983أوت  13السؤرخ في  83/18القانػن رقع 5

 .1983 أوت 16في  ةرادر ال ،34العجد 
 السخجع الدابق. ،10/03مغ القانػن رقع  10و 04دة اسال6
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 العقار الدكشي -انياث
 وفي ىحا العشرخ نسيد بيغ العقار الرشاعي والعقار الدكشي:

خح القػانيغ السشطسة فدشص يرشاعر الالسشطسة لمعقاو تست سابقا ذكخ القػانيغ ان بسا
 4::2مارس  12في  رادرال/ 03 4:ػن رقع طستو عجة قػانيغ مشيا القانلمعقار الدكشي فش

تعمق حؼ يال 2:97مارس 4في السؤرخ  97/18، والقانػن 1ةالعقاري ةنذصبالأتعمق حؼ يال
 .2بالتخؾية العقارية

 23/ 4:القانػن رقع  ايزا، و 3انيةلعسخ سغ التشسية ازتحؼ يال 98/14القانػن رقع  يوويم 
 22/15لقانػن الدكشي والرشاعي، وا العقار صبق عمىسلا 12/14الأمخ رقع ػاسصة السمغى ب

الستزسغ قػاعج  :1/3:العقارييغ يصبق عمييسا القانػن  ى، إلا أن كم4الستزسغ لمتخؾية العقارية
 .فػقيا خاصة البشايات السشجدة 5تعسيخقػاعج التييئة وال

ياز، لسجة إلا بسػجب عقج امت إليو عقار الرشاعي كسا سبقت الإشارةل الستغلاتع اولا ي
لو يكػن مغ قبل السخقيغ العقاريغ، الحيغ يستمكػن لاكشي فاستغ، أما العقار الدحجدة قانػنام

غ شخيق التخاضي، أو ما يحجده الحق في شخاء قصعة تخابية أو جدء مغ أراضي البمجية إما ع
 .6التشطيع
 
 
 

                                                           
 3في  ةر رادال، 14 العجد سسية،خ ال خيجةجال، ؼ ق بالشذاط العقار معالست، 1993مارس  01سؤرخ في ال، 03/ 93رقع سخسػم ال 1

 .1993مارس 
 5في  ةرادر ال، 10 جدعال ،ةيسسخ ال خيجةجالؾية العقارية، تخ ق بالمستعال، 1986مارس  04رخ في ؤ الس ،86/07قع ر  قانػن ال 2

 .1986مارس 
 28رادر في ال، 05 جدعال سسية،خ ال خيجةجال، متزسغ التشسية العسخانية، 1987نفي جا 27، مؤرخ في 87/03قانػن رقع ال 3
 .))ممغى1987  نفي جا
 جدعلا ،سسيةخ ال خيجةجلا تشطع نذاط التخؾية العقارية،ي ، يحجد القػاعج الت2011يفخؼ ؼ 17 في ، مؤرخ11/04 قانػن رقعال4 
  2011.مارس  06في  ةرادر ال، 14
، 52 دجعال سسية،خ ال خيجةجال ،والستسعسعجل ال خبالتييئة والتعسي ، متعمق1990ديدسبخ 01، مؤرخ في 90/29قانػن رقع ال5 
 .1990في  ةرادر ال
محكخة لشيل شيادة ماستخ في القانػن العام،  ،ؼ ر الرشاعي في التذخيع الجدائخ قالاستغلال الع ينػنالقاطام الش ،خالفي اميخة  6

 .14، ص2019جامعة العقيج اكمي محشج اولحاج، البػيخة، 
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 قار الدياحي علا -اثالث
 14/12سيا القانػن رقع ىا نرػص ة الشطام القانػن لمعقار الدياحي يختكد عمى عج إن
 14/13، و القانػن رقع 1الستعمق بالتشسية السدتجامة لمدياحة 3114 ؼيفخؼ  28در في الرا

 ،2ػاشئلمذ الدياحييغالاستغلال  لعامة للاستعسال والسحجد لمقػاعج ا ؼيفخؼ  28الرادر في 
السػاقع ع و بسشاشق التػسالستعمق  3114يخ فبخا 28الرادر في  14/14القانػن رقع  زايأو 

و الحؼ يحجد شخوط  3119سبتسبخ 12الرادر في  19/15انػن رقع جور الق، بعج ص3الدياحية
ز مذاريع السػجية لإنجاالخاصة لمجولة و التابعة للأملاك كيؽيات مشح الامتياز عمى الأراضي و 

احية لسػاقع الدياالستعمق بسشاشق التػسع و  14/14ن القانػ  مغ أحكامى الكثيخ غسارية ألاستث
قانػنا مذتخك يتعمق بكل مغ العقار الرشاعي  19/15القانػن  أصبح بالتاليالدالف، و الحكخ 

 . و العقار الدياحي
يازات امت عية يحفدهار الأجشبي في العقارات الرشاوتججر الإشارة ىشا إلى أن الاستثس

سشح ت بالتخاضي قػد الامتيازظ العقارات الدياحية التي يتع تصػيخىا مغ خلال عمفة، وكحلتمخ
الدياحي  العقار إلى الأرض قصعة تشتسي عشجما الدياحة، وزيخ مػافقة بعج اليالػ  بقخار مغ

  .4وطذخ الدفتخ  ىعم بشاء الدياحي عغ العقار لةالسدؤو  الدمصات عمييا وتػافق القابل لمبشاء
 
 
 
 
 
 

                                                           
 ةادر رال ،11عجدال ،ةالخسسي يجةخ الج لمدياحة،شسية السدتجامة التب عمقالست ،2003 فخؼ يؼ 17السؤرخ في  03/01القانػن رقع  1
 2003 .فخؼ يؼ 19 في

، غ لمذػاشئاحييالدي والاستغلال للاستعسالجد لمقػاعج العامة السح ،2003 فخؼ يؼ 17 يالسؤرخ ف 03/02القانػن رقع  2
 .2003 فخؼ يؼ 19في  ةرادر ال ،11 عجدال ،سيةخسالجخيجة ال

، 11 عجدلا ،سيةخسالجخيجة ال ة،يياحالد ػاقعوالسمق بسشاشق التػسع الستع ،2003 ؼيفخؼ  17في السؤرخ  03/03رقع  الأمخ3 
 .2003 فخؼ يؼ 19في  الرادرة

 أكاديسي،ة لشيل شيادة الساستخ محكخة مقجم الاستثسار،دور العقار الرشاعي في تخقي  سخاؼ،نديسة بغ  صالح،صؽية بغ  4
 .10ص ،2018/2017 ،السديمة ف،بػضياجامعة محمد  ،الدياسيةعمػم كمية الحقػق وال ،الحقػق  قدع
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 السطمب الثاني: حافعة العقار الرشاعي 
 ررة للاستثسارالعقارات السخقجر مسكغ مغ  خأكبوسعيا مغ الجولة عمى تػفيخ 

الرشاعي تع أدراج الاحتياشات العقارية التابعة للأصػل الستبؿية لمسؤسدات العسػمية السدتقمة 
ة الاقترادية و ت العسػمياط السؤسدلشذاالفائزة  قمة السحمة، والأصػل العقاريةوغيخ السدت

 يةالعقار حافطة لايقرج بو  .1ر الرشاعيالسحمية، وإدراجيا ضسغ الحافطة الخاصة بالعقا
الأوعية ب يقرجللاستثسار في السجال الرشاعي و  السخررةالعقارية  سداحاتال ةالرشاعي

 الأرض قرج بوؼ الحؼ يالعقار  الػعاء سفخدالعقارية جسع ل
لرشاعي ا رطة العقاحاف وتتكػن  ،2

والسشاشق الخاصة والحخة  لالفخع الأو  يمغ: السشاشق الرشاعية ومشاشق الشذاشات سشجرسيا ف
 .الفخع الثاني في

 الفخع الأول: السشاطق الرشاعية ومشاطق الشذاطات
، أصجرت الجولة لمبلادسية عمى خمؽية تصػيخ الاستثسار السدتسخ وتحديغ مدتػػ التش

مغ خلال إنذاء ويطيخ ذلظ ستثسارية، م مذاريعيع الاخيغ لإتساست لمسدتثقاراا مغ الععجدً 
 الإنسائية فعالة لتحقيق الأىجاف أدوات تعتبخ تيوال ،اتشاالشذ مشاشقو  رشاعيةالسشاشق ال
 .الػششي والسحمي ػ عمى السدتػ 

 السشاطق الرشاعية -أولا
 رجورب معطسيا أأنذ الرشاعية ام مغ السشاشقمى وعاء عقارؼ ىتتػفخ الجدائخ ع

ييئة السشاشق ذارية لتلجشة است ذاءالستعمق بإن 2:84ؼيفخؼ  39السؤرخ في  84/56السخسػم 
كسا حجدت كيؽيات  مشصقة صشاعية عبخ التخا  الػششي، 88حيث تع إنذاء  ،3يةالرشاع

ي شاشق والتة فكخة تييئة ىحه السغ الإدار ويجخل ضس ،95/664وشخوط إدارتيا بسػجب السخسػم
 .2:94مارس  14شخوط تع الشز عميو في التعميسة الػزارية السؤرخة في  ختع وفق دفتت

                                                           
 ،القانػن  قدع القانػن،محكخة لشيل شيادة الساستخ في  الجدائخ،ي في عا، استغلال العقار الرششاشػر ةييدي، يڤمتمش يسيشة 1

 .6ص، 2014/07/02 ،تيدؼ وزو معسخؼ،جامعة مػلػد  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم 
 كمية الحقػق  الخاص،ي القانػن ف ػراه عمػمتدك يل شيادةة لشأشخوح الاستثسار،خؾية ار الرشاعي في تدور العق ،غانسية نػرية 2
 .55،54صص  ،2021/2022،مدتغانع باديذ،جامعة عبج الحسيج ابغ  الدياسية،العمػم و 
 ،خسسيةال جخيجةال اعية،الرشئة السشاشق الستعمق بإنذاء لجشة استذارية لتيي 1973ؼيفخؼ  28سؤرخ في ال 73/45لسخسػم ا 3
 .1973مارس 09 في ةدر ارال ،20 عجدال
، 10جدعال، الخسسية خيجةجال، الستعمق بإدارة السشاشق الرشاعية، 1984مارس  03ي ف السؤرخ 84/55ػم التشفيحؼ رقع خسالس 4

 .1984مارس  06في  ةالرادر 
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 تعخيف السشاطق الرشاعية -1
السلائع  يػفخ لمسؤسدة الإشار أنسشاشق الرشاعية الحيد السكاني الحؼ يجب بال يقرج

ءة كفا غيي تحدع فداىتو  تخؾية الاستثسارو  تذجيع في وىي التػجو الأساسيلمعسل والازدىار، 
اق لسحجدة الشصالسشذئة وا "تمظ الفزاءات العقارية الاقترادية :أنياكسا تعخف عمى  ة،دسالسؤ 

خارج السحيط العسخاني وىحا تفاديا  إنذاؤىالاحتػاء السذاريع والتي يشبغي  مغ قبل الجولة
 .1 اعي"رشال تشجع عغ الاستغلال أنلمسخاشخ التي يسكغ 

شاعية نلاحع انو لع يخد تعخيف ق الرشاخؼ لمسشجدائالسذخع ال إلى تعخيفوبالخجػع 
 اء السذاريع الرشاعية،مة خريرا مغ اجل احتػ ق السقا"السشاش :ياأنعمى بل عخفيا  محجد،

 .2 تشذا خارج الشصاق العسخاني" أنوالتي يجب  التييئة والتعسيخ أدواتقبل  ويتع تحجيجىا مغ
ة ات أىسيغ الأرض ذم ة محجدةمداحرشاعية ىي "السشصقة اللظ عمى أنيا: ف كحوتعخ 

 .3 ستثسارية صشاعية"ال مذاريع اادية واستؿبنذاشات اقتر معتبخة، تكػن مؤىمة لإقامة

 إدارة السشاطق الرشاعية  -1
بيا  ويقرج ،التييئة والتدييخ معا القانػني جانبدارة السشاشق الرشاعية مغ البإ دػ قرالس
وتتع عسمية إدارة السشاشق  ،ثانيا ياتع إدار لا ثتييئتيا أو  السحكػر آنفا 95/66مخسػم حدب 

ا لصبيعة بيعتيا وفقتع تحجيج شالتي  والسؤسداتة الأجيد مغ قبل مجسػعة مغ  الرشاعية
 : ا ومشوة فييالسسارس تشاالشذا

ة وششية تابعة كانت الشذاشات ذات مرمحة محمية أو متعجدة الرلاحيات وذات مشفعإذا  -
تشذأ حيث  إدارتيا ذات شابع اقترادؼة ميػ ؤسدة عسلى متتػ  متعجدةلػصاية وزارات 

 .83/2004سػم رقع الػالي حدب السخ  مغ بسػجب قخار

فإدارة السشصقة تتػلاىا  واحجة،مشفعة وششية خاصة وتابعة لدمصة ذاشات ذات إذا كانت ن -
 مؤسدات اقترادية 

                                                           
 فخع، ساجدتيخة المحكخة لشيل شياد ئي،زاالق والاجتيادعي في ضػء التذخيع السعالجة القانػنية لمعقار الرشا ،تاتػلت فاشسة 1
 .13ص ،2014/2015 الجدائخ،جامعة  عكشػن،بغ  ةيالدياس والعمػمؼ كمية الحقػق ار ػن عقنقا
 .56 ص الدابق،السخجع  ،غانسية نػرية 2
خيجة جالت العسػمية السحمية وتشطيسيا، دايتزسغ شخوط إنذاء السؤس ،1983مارس  19في  سؤرخال، 83/200رقع سخسػم ال 3
 . 1983مارس  22في  ةرادر ال ،12 عجدال سسية،خ ال
، التزسغ شخوط إنذاء السؤسدات العسػمية السحمية 1983مارس  19 ، السؤرخ في83/200لسخسػم التشفيحؼ رقع ا 4

 . 1983مارس  22في  ةرادر ال ،12العجد  ،وتشطيسيا، الجخيجة الخسسية
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 ةبالشدب لحالما ىػ ا ثلم واحجة،ششية تابعة لسؤسدة و  عةنذاشات ذات مشفإذا كانت  -
شطيسات إدارتيا وحجة متخررة تشذا بسػجب قانػن وفي إشار الت تتػلىمسحخوقات فل

 .1االسعسػل بي

 أجيدة إلىىحه السشاشق الرشاعية وإدارة  ميسة تدييخ أوكلالسذخع الجدائخؼ  أنكسا 
 2:95مارس  14السؤرخ في  95/67ع ومؤسدات خاصة وذلظ حدب السخسػم التشفيحؼ رق

ليحه السؤسدات في  الخئيديةتتسثل السيسة و  ،2رشاعيةالسشاشق الت ايع مؤسدتشط الستزسغ
الؿيام  ثع ومغاكتدا  ممكيتيا برفة قانػنية كحلظ اعي و لرشلعقارات السكػنة لمعقار اتمقي ا

السشرػص  الإجخاءاتيغ وفق بسشحيا لمسدتثسخ وبعجىا تقػم بأعسال التجدئة لمعقارات وتييئتيا 
 .3الاستثساريةذاريع لساة انجاز بػي يا قانػناعمي

 مشاطق الشذاطات -ثانيا
لستعمق ا 2:85ؼيفخؼ  31السؤرخ في  85/37الأمخ ػجب تع إنذاء ىحه السشاشق بس

ومغ أجل مػاكبة التشسية السحمية عسمت الػلايات  ،4بتكػيغ الاحتياشات العقارية لرالح البمجيات
  5.لبمجيات لإنذاء ىحه السشاشقوا

 تاالشذاط شاطقتعخيف م -1
وإنذاءىا  تع تجييدىا ذات مداحة وحجع صغيخيغخف مشاشق الشذاط عمى أنيا مشاشق عت
رغيخة ومتػسصة الحجع ذات الصابع السحمي كشذاط إنتاجي لمدمع ال رشاعاتال البلاستؿ

 .6والخجمات

                                                           
 .10ص ،بقالسخجع الدا ،شاشػر  دييية ،ڤمتيمش يسيشة 1
ؤسدات السشاشق الرشاعية، الجخيجة م ، الستزسغ تشطيع1984 ارسم 03 السؤرخ في ،84/56حؼ رقع فيالسخسػم التش 2

 .1984مارس  06في  ةرادر ال ،10العجد  ،الخسسية
 .57ص ،السخجع الدابق ،غانسية نػرية 3
4
عجد ال سسية،خ اليجة خ جالارية لرالح البمجيات، ، يتزسغ تكػيغ احتياشات عق1974ؼ ؼيفخ  20سؤرخ في ال 74/26رقع  مخالأ 
 .(ممغى)/051974/03في  ةرادر ال، 19

 ،17الجفعة ة تخخج مغ السجرسة العميا لمقزاء، ، الشطام القانػني لاستغلال العقار الرشاعي في الجدائخ، محكخ ساسي سميع 5
  .20ص  ،2006/2009 ،الجدائخ

حقػق والعمػم كمية ال ،قػق الح قدع ،استخمحكخة م ،شاعي في التذخيع الجدائخؼ مشازعات استغلال العقار الر ،يمرعيجة قم6
 .18ص ،2019جػان  30 ،بدكخة ،جامعة محمد خيزخ ،ةيسياالد
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شات خ مخررة لاستؿبال نذايوالتعس يئةي"مشاشق الشذاط مداحات محجدة بأدوات الت
جساعات مل ايتيوھي مداحات تذتخك في ممك لخجمات،ات متعجدة اذاشنحمي أو بع مذات شا
 .1 والسلاك الذاغمػن" غ،ييع العقار يشطالتخ و يية لمتديلػلائػكالات االة يالسحم

 ؿبالستلامخررة  يئة والتعسيخي"فإن مشاشق الشذاط السداحات السحجدة بأدوات التومشو 
 .2 ات"مدة الخجمتعجأو نذاشات نذاشات ذات شابع محسي 

 تدييخ مشاطق الشذاطات -1
العقارؼ حيث الستزسغ التػجيو  1::2نػفسبخ 29السؤرخ في  1/36:بعج صجور القانػن 

التابعة  الأراضيلمػكالة العقارية لتدييخ والتشطيع العقارؼ بالؿيام بتييئة  الأخيخ سسح ىحا
ىحه  أنذأتث ياط، حذالش شاشقخاني لتكػيغ مط العسمية والجاخمة ضسغ السحيلمجساعات السح

عات عقارات التابعة لمجسالم فترخ والالػكالات كسؤسدات متخررة تدشج ليا ميسة الحيازة 
وكالات  إحجاثالسحجد لقػاعج  1::2ديدسبخ 33السؤرخ في  1/516:بسػجب السخسػم السحمية،

 . 3بعج ؼيساولائية  تالاوك إلىالتي تع تحػيميا رييغ و محمية لمتدييخ والتشطيع العقا
 بين السشاطق الرشاعية ومشاطق الشذاطات ييد التس .1
في  ،لعسخانيذاشات في الشديج اقع اغمب مشاشق الشحيث ت احة،والسدحيث السػقع  مغ -

مغ جانب حجع السشاشق، و  ، 4اعية تتسػقع خارج الشديج العسخانيحيغ أن السشاشق الرش
احتيا مد جيأن تد  ادرالش مغو  ة،يعلرشاالسشاشق اا مغ حجع يق الشذاط أقل ندباشمشفان 
 .5لسداحةاىحه  اوزتجت الرشاعيةالسشاشق  اغمبغ يفي ح ر،ىكتا 100عغ 

                                                           
1 « Les Zones D’activités sont des Espaces délimités par les instruments 

D’Aménagement,Destinés à Abriter des Activités D’intérêt local ou des Activités 

polyvalentes,elles sont copropriété des collectivités local,AGERFU,et des occupants>> : 

République Algérienne Démocratique et Populaire,Note N°533 op cit , Page 25. 
 استخالسادة يبات شممتص ستكساللالجراسة اية ايمحكخة ن الاستثسار،ستقصا  دور العقار الرشاعي في ا ،سميساني فاششة 2

 .19، ص2016/2017، ةالجمف، عاشػر يانز جامعة دياسية، لام ية الحقػق والعسػ م، كػن عقارؼ انق تخرز
التشطيع و  ث وكالات محمية لمتدييخعج أحجاالحؼ يحجد قػا  1990ديدسبخ  22السؤرخ في  90/405قع السخسػم التشفيحؼ ر  3

 .1990ديدسبخ  23 في الرادرة، 68عجد ال ،خسسيةالجخيجة ال ذلظ، شطيعوتالعقارييغ الحزخييغ 
 ،كمية الحقػق  ،اه في الحقػق اشخوحة لشيل شيادة الجكتػر  ،تشطيع وتدييخ السشاشق الرشاعية في الجدائخ رك،ابمة بغ يراض 4

 .33ص ،2015/2016 ،1دائخالججامعة  ،قدع القانػن العام
5
 « Les Tailles des Zones d’activités sont relativement réduite par rapport aux Zones 

industrielles,rares sont les Zones d’activités dans la superficie excède les 100 hectares,alors que 

les Zones industrielles cette superficie est assez fréquente en proportion » :voir République 
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القانػني، ؼبالشدبة لسشاشق الشذاط لع يرجر بذأنيا نز خاص يحجد كيؽية  انبالجمغ و  -
 1990ة نػفسبخ سش 18السؤرخ في  90/25سيخىا وتشطيسيا، ولازالت خاضعة لمقانػن رقع 

تكػيغ الاحتياشات  الستزسغ 74/26رقع  الأمخ ألغىالحؼ  ،1ارؼ قو العيلتػجق باالستعم
اعية جسمة مغ الشرػص القانػنية أوليا السشاشق الرشفي حيغ عخفت ات، ارية لمبمجيالعق

 وثالثاة، ياشق الرشاعتعمق بإدارة السشالس  55/84وثانيا السخسػم رقع  ،73/45السخسػم رقع 
خ ييع مؤسدات تديالستزسغ تشط 1984سشة مارس  3في  رخسؤ ال 56/84رقع  السخسػم

مارس سشة  5سذتخك السؤرخ في لقخار الػزارؼ الثع أخيخا ا ،2ة وعسميايالسشاشق الرشاع
 .3ةيزبط دفتخ الذخوط الشسػذجي الستعمق بإدارة السشاشق الرشاعيالحؼ  ،1984

مجيا في د يسكغو قة جبدة دت محجياشات لمشاشق الشذنجج أن  خييتدالو  ةئيتيمغ جانب ال -
سة مػكمة مباشخة فيحه السي ،بتدييخىاكسا انو لا يػجج مؤسدة مكمفة ، شديج العسخانيال

 أو عغ شخيق الػكالات العقارية لمتدييخ والتشطيع العقارييغ الحزخييغ. ،لمجساعات السحمية
 ػحيجؼ الالػعاء العقار  لا يسثلان ةيلرشاعالسشاشق ا الشذاط أو قمشاشكسا أن كل مغ 

مغ العقار  ميسة ع حافطةيالجولة عكفت عمى تشط أن إذ الرشاعي، في السجال سارثللاست
 .4ريعيع فيياغ لإقامة مذايوحفدت السدتثسخ  ،تأخخ ذيجلسشاشق التي تالرشاعي في بعس ا

 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                                           

Algérienne Démocratique et Populaire,Ministère de la promotion de l’investissement,Rapport 

N°78 sur les Zones industrielles et les Zones d’activités,op cit  , P34. 
 ،49العجد  ،ةيسجة الخسيالجخ  ستسع،الو  سعجلال ،ؼ و العقار يتعمق بالتػجي ،1990نػفسبخ 18السؤرخ في  ،25/ 90قانػن رقع ال 1

 .1990نػفسبخ 18 تاريخ فيالرادرة 
جة ية وعسميا، الجخ يخ السشاشق الرشاعييع مؤسدات تديتزسغ تشطي ،1984مارس  3 يخ فالسؤر  ،84/56ػم رقع سخسال 2
 .1984مارس  6 خيبتار  ،10جد ة، العيسسالخ 
جة يالجخ ة، يرشاعالستعمق بإدارة السشاشق الزبط دفتخ الذخوط الشسػذجي ي، 1984مارس  5سؤرخ في التخك قخار وزارؼ مذ 3
 .1984مارس  6 خيتار ب ،10د العج ة،يسسالخ 
كمية  ،العقارؼ قدع القانػن  ،لشيل شيادة دكتػراه  رسالة ،ئخالشطام القانػني لمعقار الرشاعي في الجدا خػادجية،سسيحة حشان  4

  .69 ص ،2014/2015 ،جامعة قدشصيشة ،الحقػق 
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 الخاصة والحخة قالثاني: السشاطالفخع 
ستثسار ية تذجيع الاػاعي بشالر ثسارالسػجية للاستىحا الشػع مغ العقارات  إنذاءولقج تع 
العجيج مغ جاث تحاسالعقارية لشػع مغ الحافطة الرشاعي، فتع مغ خلال تشطيع ىحا افي السجال 

بجراسة  وسشقػمالسدتثسخيغ لإنجاز مذاريعيع الاستثسارية  الإجخاءات التي كان مغ شانيا تحفيد
 :ميرية في ما يمغ الحافطة العقا ىحا الشػع

 صةاالخ شاطقالس -أولا
ت، خررت خ السشاخ الأندب لجمب الاستثساراية عمى تػفيغ الجولة الجدائخ ا محخص
 .ةيالتشسة في مشاشق تعخف تأخخا في ياستثسار  ة لإنجاز مذاريعية الػششبعة لمسجسػعأراضي تا
 يعا  وتدييخ العقار الرشاعيلدػء إدارة مؤسدات السشاشق الرشاعية ومذكمة استو 

لية قانػنية لتشطيع ىحه السػاقع بذكل أفزل واستغلاليا آ إيجاد ىية عمعسػمالدمصة ال عتس
ل السخسػم التذخيعي رقع ضاشق في ػر ليحه السشغ كان أول ضيفي حي ،1عقلاني استغلال

لذخوط  السحجد 5/432:ثع نطسيا السخسػم التشفيحؼ رقع ، 2الستعمق بتخؾية الاستثسار 4/23:
 .3ىادحجو  ضبطالخاصة و السشاشق  تعييغ

 : شق ىسانػعيغ رئيدييغ مغ السشاإلى ع العقار الرشاعي في ىحه السشاشق سذخ ال قدعو 

 Z.E.E "Zones d'expantion économique رادؼالتػسع الاقت مشاشق -
  Z.A.P "Zones à promouvoir 4السشاشق الػاجب تخقيتيا -

تع  ،لعذخيغتو افي ماد 4/23:تزسشو السخسػم التذخيعي لحؼ إلا أن ىحا الترشيف ا
 .12/145و في الأمخ رقع تخمي عشال

 
 
 

                                                           

 .19جع سابق، صسخ ال قميمر،عيجة 1 

 السخجع الدابق.ر، اسلاستثؾية اتخ  ، الستزسغ1993خ كتػبأ 05السؤرخ في  93/12السخسػم  2
تحجيج شخوط تعييغ السشاشق الخاصة وضبط  ، الستزسغ1994 أكتػبخ 17السؤرخ في  94/321 السخسػم التشفيحؼ رقع 3

 .1994أكتػبخ  19الرادرة في  ،67جدعال ،الجخيجة الخسسيةحجودىا، 
 .20دابق، صالخجع الس ،رميمقة عيج 4
 السخجع الدابق. ،ستثسار، الجخيجة الخسسيةالستعمق بتصػيخ الا ،2001أوت  20السؤرخ في  03/ 01الأمخ رقع  5
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 مشاطق التهسع الاقترادي .1
الدالف الحكخ  5/432:رقع مغ السخسػم التشفيحؼ الاقترادؼ شاشق التػسع رج بسيق   

لتجانذ جيػاقترادية تشصػؼ عمى خرائز مذتخكة مغ اال أو الأراضي فزاءاتال" أنيا،
أو اليياكل القاعجية  الصبيعيةو ية البذخ  رددخخ بصاقات مغ السػاوتي تساعالاقترادؼ والاج

صة الاقترادية لإنتاج الدمع الكفيمة بتدييل إقامة الأنذ وا أنيالسصمػ  حذجىا ورفع شأ
 .1 الخجمات وتصييخىا"و 

مى السجػ ويكسغ اليجف الأساسي مغ إنذاء مشاشق التػسع الاقترادؼ في الػصػل ع
ة اقترادية يكخ عشاصخ ذات ح عمى سلتي تذتالالسشاشق  مختمف ضيارإ لىيخ إالستػسط والقر
 والزخيبية،الاقترادية والسالية  والسؤقتة ذات الصبيعة تكيؽيةمغ الإعانات ال بػاسصة مجسػعة

 التحتية، والسػارد الصبيعية والبذخية أو البشيةفاليجف يكسغ في التجانذ الاقترادؼ والاجتساعي 
 .2اقترادؼ عت تػسذاقة لكي تعتبخ السشص وطذخ ه الويجب تػفخ ىح

"ويتع  اقترادؼ،ػسع شصقة تجيات مما أو مجسػعة بيمشمشصقة ية أو لافي كل و  قعوت
ية معات السحافة بكل مغ السالية والجسمخار وزارؼ مذتخك بيغ الػزارة السكقبسػجب  ىاجيجتح
ارات ػز مع ال ية بعج تذاورمسحالعات تخاح مغ الجساقى اماء عيئة العسخانية وتخصيط البشيوالت
 .3 "الأمخا يسيتحادات والجسعيات التي يلسعشية والاا

 قيتيا اجب تخ السشاطق اله  .2
مشاشق محخومة تحتاج لسداعجتيا عمى الاستغلال الػاسع " أنيا:شق عمى تعخف ىحه السشا

 .4 "لمسػارد الإنتاجية السحمية الاحتسالية
 يةترادالاقع ريالسذامغ انعجام في  نيعاتي ت"ىي السشاشق ال يف آخخ:وفي تعخ 
  .1 والخجماتية" والاجتساعية

                                                           
 جعالسخ دىا، السشاشق الخاصة وضبط حجو تحجيج شخوط تعييغ  ، الستزسغ321 /94مغ السخسػم التشفيحؼ  04السادة  1
 .دابقال
ئخية لمعمػم القانػنية اد جالسجمة ال ،"ثسار في تشعيم العقار الرشاعي في الجدائخدور قهانين الاست" باشا،ب يشا كخيسة 2

  .133صيجة، البمجامعة ، 5العجد والدياسية،والاقترادية 
 ،قػق الحي ستخ أكاديسي فة مامبات لشيل شيادمحكخة مقجمة متص الاستثسار،دور العقار الرشاعي في تذجيع  زغبة،اميخة بغ  3

 .22ص ،2021/2022 ،يخيجخ عبخج بػ  ،يسيـبخا لإجامعة محمد البذيخ ا الدياسية،عمػم كمية الحقػق وال
 .73ص ،السخجع الدابق ،سسيحة حشان خػادجية 4
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خوط تعييغ السشاشق حجيج شتزسغ تيحؼ ال 2/432: يحؼ رقعجاء في إشار السخسػم التشف
الاجتساعية أضاف معاييخ تعكذ الزػابط الجيسقخاشية و حيث  ،2الخاصة وضبط حجودىا

 شية.سعاليات لمبمج والسادية الساليةوالاقترادية، و 
ا القانػني قج تغيخ بإلغاء السخسػم دسية ىحه السشاشق ووضعيى أن تإلوتججر الإشارة 

 .12/14رقع  تعمق بتصػيخ الاستثسارلحؼ يا الأمخػاسصة ب 4/23:خيعي رقع التذ
 ثانيا: السشاطق الحخة

تخرريا لجولة السزيفة مداحة مغ أراضي ا"والسقرػد بالسشاشق الحخة عمى أنيا: 
غ وجية نطخ التجارة الخارجية ، ويتع التعامل معيا مجسخكيةالخارج السشصقة يسيا تؿ دىاوتحج

رجيخ، تخديغ البزائع )استيخاد، ت وتجاولتجارة ليا بحخية ال سحويدأجشبية،  كسا لػ أنيا
ة أو ضخائب الترشيع والخجمات بجون قيػد أو رسػم أو ضخائب جسخكيومعالجة البزائع(، و 

 .3 ة"ق السشصقة الجسخكينصا ا فيل بيأخخػ معسػ 
سػار ة بحػاجد وأشصقة الحخة عبارة عغ مداحة محجدة إقميسيا وإداريا تكػن معدوللسفا

ادؼ بيجف إنتاج السػاد سػاء في الرشاعة والتجارة أو الخجمات يا الشذاط الاقتريسارس بجاخم
 .4راسستثالا بيا يدسح بتذجيعخاص  جبائيوتخزع لشطام  تخديشيا،لترجيخىا أو 

  وتدييخىا إنذاءىا .1
اقتخاح  ءا عمىرئيذ الحكػمة، بشا هجر ريسشاشق الحخة بسػجب مخسػم تشفيحؼ ذاء اليتع إن

يحجد مػقعيا كسا الأول عغ الأملاك الػششية لمجولة،  السدئػلجوره ىػ ية بمغ وزيخ السال
ػح لسدسصة الأنذم عشج الاقتزاء احيث يتزسغ السخسػ  وحجودىا،الجغخافي ومداحتيا 

                                                                                                                                                                                           

 كمية ،الحقػق  قدع ماستخ،ادة ل شيمحكخة مقجمة ضسغ متصمبات ني الجدائخ،آليات تفعيل الاستثسار العقارؼ في  بيازة،سييمة 1 
 .54ص ،2020/2021 ،الجدائخ تبدة، التبدي،جامعة العخبي  ية،سدياالالعمػم الحقػق و 

ؼيفخؼ  7في السؤرخ  89/09سػم التشفيحؼ رقع السخ  ، يعجل1991سبتسبخ  14السؤرخ في  321/ 91لتشفيحؼ رقع السخسػم ا2 
نفي جا 27في السؤرخ  87/03ع قن ر القانػ مغ  51السادة شار ب تخقيتيا في إكيؽيات تحجيج السشاشق الػاج ، الستزسغ1989
 .1991سبتسبخ  25في  ، الرادرة44دعجال ،الخسسية ةانية، الجخيجالستعمق بالتييئة العسخ  1989

مجراسات لر ة نػ م، مج")حالة الجدائخ( جشبي السباشخالأ ستثسارلاادور السشاطق الحخة في جحب " ن،واخخو ، بغ علال قاسعمب3 
 .86ص ،2019ديدسبخس، يالب، يالجامعالسخكد ، 02جدعال ،05ج مسجالدية، ارتقلاا

 .81ص دابق،لاالسخجع  غانسية، نػرية 4 
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أو  ميشائي سل السشصقة الحخة عمى ممظ وششيأن تذمع إمكانية  ،1شاشقلسسسارستيا في ىحه اب
ميسة ة، وىحا بغخض تدييل يمشصقة صشاعشاء أو مصار أو يم جانبسكغ أن تقع بي، كسا رمصا
 .2خيق والترجيوالتدػ  الشقل

 السذتغل،دسى حؼ ية الة اختيار مديخ السشصقوبعج إنذاء السشصقة الحخة تأتي مخحم  
 عشو معالتك ،3الحخة السشاشق تعييغ شخوط الستزسغ 5/431:التشفيحؼ رقع  لسخسػما حيث تػلى

 شخرا كان أما إذا الجولة ميدانية مغ التسػيل يكػن  عاما معشػيا شخرا السدتغل ىحا كان فإذا
 متيازلاا حبصا توواجبا خلاليا حقػق  دتحج وفق اتفاؾية يتع ىشا فالاستغلال خاصا معشػيا

 ، ويتحسللخارجية والجسارك والرخف الأجشبيلحخة بأنطسة التجارة اشصقة السيمتدم مدتغل ا
 ويعج ،اد الخصخة والتعامل معيا في السشصقةالبيئة ونقل السػ  الكاممة عغ حساية يةالسدؤول
 يجاريل إبتحرويقػم  السشصقة، في غبالستعامميغ السسارسي علاقتو تحكع اتفاؾية بشفدو السدتغل

 .4قجمةارات وجسيع الخجمات السوالعق لةسستمكات السشقػ ال
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
قدع  ،نياية الجراسة لاستكسال متصمبات شيادة الساستخ محكخة ،العقار الرشاعي في التذخيع الجدائخؼ  ،نػر الجيغ سالت1

 .20ص  ،2014/2015 ،لجمفةا، زيان عاشػر امعةجـ ،الدياسية والعمػمكمية الحقػق  ،الحقػق 
 .39ص ،السخجع الدابق ،راضية بغ مبارك2
 ة، الرادر 67عجدال ،جة الخسسيةشق الحخة، الجخيبالسشا ، الستعمق1994أكتػبخ  17السؤرخ في  94/320ؼ رقع حيالسخسػم التشف 3

 . 1994أكتػبخ 19في 
 .140 ص ق،الدابالسخجع  ،باشايب كخيسة شا 4
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 ل العقار الرشاعي تغلا اس اتالسبحث الثاني: آلي
القابل لمتشازل عقج الامتياز ؼ ئخ داالسذخع الج وضع الاستثسارجيع سياسة ار تذفي إش

لظ استشداف في ذبسا  بو،عيػ ىحا الأخيخ لو  كغل الرشاعية،لتشسية العقارات  وحيجة كآلية
إلى  يغةوتتخمى الجولة عغ ممكيتيا لمعقار. أدت ىحه الر لمجولة،ممظ خاص تي ىي الالأرض 

يع التسمظ دون استكسال السذخوع. ولمقزاء تثسخيغ السفتخضيغ كان ىجفضيػر مجسػعة مغ السد
يا عجيمتع تاصة الرشاعية في قػانيغ ختع تكخيذ عقػد امتياز العقارات  التجاوزات،عمى ىحه 

رقع  للأمخوفقًا  ةقج الامتياز إلى حػالذخعػن، لا يسكغ تحػيل عىا السقخ عجة مخات حتى أ
19/151. 

حاجد بة لحل مذكمة العقارات الرشاعية كػنيا يجاد الحمػل السشاستدعى الجولة جاىجة لإ
لحلظ  ؼيو،خيغ التخويج لعسل السدتثس مغ غيخ دتحيل تخؾية العقاري، و ريقف في شخيق الاستثسا

ى إضفاء الذخعية عمى عسمية الحرػل عم ثع ،لة بتػفيخ العقار أولاً م الجو قػ مغ الزخورؼ أن ت
 .2مشاسبج الامتياز كحل قانػني متياز مغ خلال تشطيع عقالا

، ثع سصمب الأولال إلى مفيػم عقج امتياز العقار الرشاعي سبحثإذ نتصخق في ىحا ال
 .الثاني سصمبالفي  اعيالرشقار عقج امتياز الع آثار نتشاول

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

ك الجولة لاملأ التابعة مشح الامتياز عمى الأراضي وكيؽياتجد شخوط الحؼ يح 2008خ تسبسب 01في السؤرخ  08/04 لأمخا1 
 .2008سبتسبخ 03في  الرادرة ،49العجد  ،يجة الخسسيةالجخ ، السعجل والستسع لإنجاز مذاريع استثسارية والسػجيةالخاصة 

 .47ص ق،الدابالسخجع ، شاشػر  دييية ،يمشڤمت يسيشة 2
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 السطمب الأول: مفيهم عقج الامتياز
تصػيخ  لتذجيع ة مغ نػعياكآلية حجيثة وفخيج الامتياز إن مشح الامتيازات أو عقػد

العقارات الرشاعية والعقارات الاستثسارية بذكل عام، ىػ مفيػم ججيج يحتاج إلى دراستو 
ولع يجعل ليا قػام  عيةالرشا اتمعقار لجم تعخيفاً ع يقخؼ لجدائ، خاصة وأن السذخع الوتعخيفو
 1تقشي.
 الاثشيغ،سخافق ومديج مغ الإدارؼ وامتياز الام العقج عقج الامتياز ىػ تصػيخ كل مغ نطو 

خاصة بعج أن عجدت الجولة عغ الؿيام بجسيع مياميا دون  الإدارؼ،وبالتالي تصػيخ نطام العقج 
 .2غساسييأ اقترادييغ ع شخكاءبارىواعتامة الحياة الع في خل خاصتج

 يفتعخيفاتو  يانم ببخيخة سشقػ الآونة الأو خاصة في بيخ بالك الأخيخ والاىتسامىحا  ولأىسية
 .ع الثانيلفخ افي  ظوذل ج الامتيازعقإلى شبيعة التصخق  عث ،لع الأو الفخ 

 الفخع الأول: تعخيف عقج الامتياز
فيػ آلية الإيجار  و فكخةأ ستغلال والانتفاعة الافكخ  عمى مباشخةبرفة  تيازالامعقج تكد خ ي

ل يل الاستغلادودية وتفعمخ  لأعمىلمػصػل  ،الفػائجالسذاكل وتجاوز الرعػبات وتحقيق  حلل
 .3لمعقار الرشاعي الأمثل

 التعخيف الفقيي لعقج الامتياز -أولا
فاق اتأو  "عقجنو: عمى أ لباد،تػر ناصخ مثل الجك الباحثيغ،يعخفو بعس  الجدائخ،في 

فخديًا( أو يًا )يكػن التخخيز بسػجبو أمخًا شبيع البمجية،ة أو الػلاية أو الجول ،اريةإديعيج بييئة 
عتبارؼ الخاضع لمقانػن الخاص )مثل الذخكة(. ويقال إن ا )بمجية( أو الذخز الاقانػنًا عامً 

حب الامتياز يخ صا. ويجحجدةخجميا لفتخة زمشية مصاحب الامتياز يجيخ السخافق العامة ويدت

                                                           
 الساستخ،محكخة لشيل شيادة  ،خئالجداني لمعقار الرشاعي ودوره في تذجيع الاستثسار في ع القانػ طيلتشا ،جلاجلسيج عبج الح 1

 .37ص ،2014/2015، سعيجة، معة د. الصاىخ مػلاؼجا الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  الحقػق، قدع
نػنية السقارنة، مخبخ القانػن ات القااسلجر مة امج ،"دائخستثسار في الجالا ي كآلية لتحفيدالامتياز العقار " ورؼ،عايجة ىج 2

ص  ،2016خ،الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة حديبة بغ بػعمي، الذمف، الجدائ ، كمية2العجد ،2الخاص السقارن، السجمج
189. 

يان جامعة ز  ،سيةلديااوالعمػم كمية الحقػق  ستخ،الساشيل شيادة محكخة ل الاستثسار، العقار الرشاعي آلية لتحفيد ثمب،بمقاسع 3 
 .40 ص ،2014/2015 ،الجمفة ،عاشػر
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مقابل  يخ فيمثل تػف ذلظ،ويتحسل السدؤوليات الشاشئة عغ  وأمػالو،سالو خجم عويدت ،فقالسخ 
 .1 ق"لسخافات اخجم الخجمة،ىحه 

مانحة )الجكتػر عدرؼ الديغ عمى انو: عقج تسشح بسػجبو الإدارة العسػمية "وعخفو 
ة تحت جدمخفق عام لسجة محدييخ حق ت (يازصاحب الامت)و معشػؼ لذخز شبيعي أ (الامتياز

خجمات ىحا السخفق وتع تعج  سغ الحؼ يجفعو السشتفعػن مغرقابتيا في مقابل مبمغ يتسثل في الث
 .2 "يحا الثسغ في عقج الامتيازب

"ىػ أسمػ  مغ أساليب إدارة السخفق،  راس:في تعخيف لمجكتػر محمد الذافعي ابػ و 
ى حدابو السخفق عم بإدارة، خاص القانػن الخاصج أشلى أحمة إه تعيج الإدارة العاوبسقتـزا

للأحكام العامة  السشتفعـيغ، مـع خزػعويا مغ وعمى مدئػليتو لسجة محجدة، مقابل رسػم يتقاض
 .3ة" سة لديخ السخافق العامالحاك

عقار شح مالظ المؤسدات تس لإقامةأيزا عخف بأنو: "العقج الحؼ يبخم لسجة شػيمة معجة 
خ الحؼ بإمكانو تغيي الامتيازسسي صاحب ز آخخ ذخجبو حق عيشي عقارؼ لسػ ب )لاو ي أمبش(

 .4 "مو لحاجات خاصةو تعجيتخريز السال أو تأىيمو أ
 التعخيف القانهني لعقج الامتياز -انيثا

رقع مغ السخسػم التشفيحؼ  16السادة  مغ خلال الامتيازعقج الى ئخؼ داالسذخع الج ق تصخ 
الػششية الػاقعة  الأملاكراضي تياز أامتعمق بسشح الس 5::2بخ أكتػ  28ي السؤرخ ف 5/433:

جبو الجولة مجة ؼ تخػل بسػ "العقج الحبأنو: الاستثسار  في السشاشق الخاصة في إشار تخؾية
شبيعيا أو معشػيا  الخاصة شخرا لأملاكيابقصعة أرضية متػفخة تابعة  الانتفاعمعيشة حق 
 الأرضدتعسل تمظ دية لترامؤسدة عسػمية اقتع أو خ مؿيو غيمقانػن الخاص مؿيع أيخزع ل

                                                           
 . 212 ص ،2006 ، الصبعة الأولى ،الجدائخد، لبامشذػرات ، الإدارؼ يد في القانػن جػ ناصخ لباد، ال 1
 .45ص ،السخجع الدابق ،أميخة بغ زغيبة 2
  .40ص ،تاريخون ، دةدون شبع، الجدائخ ،داريةالإالعقػد  راس،ابػ محمد الذافعي  3
 ،2019 ،بعةشون د ،الجدائخبيت الأفكار، لجدائخؼ، ا ، استثسار العقار الرشاعي في القانػن العقارؼ ؼ محسػد دديالععبج  4

 .111ص
 



 الإطار‌المفاهيمي‌للعقار‌الصناعي‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌وللأاالفصل‌
 

14 

 4/23:لتذخيعي في إشار السخسػم اأساسا في إقامة مذخوع استثسارؼ في مشصقة خاصة 
 .1 الاستثسار"والستعمق بتخؾية  4::2أكتػبخ  16السؤرخ في 

 13السؤرخ في  263/:1 أما دفتخ الذخوط الشسػذجي السمحق بالسخسػم التشفيحؼ رقع

ابعة للأملاك الخاصة الامتياز عمى الخاضي التت مشح يايحجد شخوط وكيؽ الحؼ  2009ؼما
كان صخيحا في تعخيفو لعقج الامتياز بأنو: "مشح  نجاز مذاريع استثسارية فإنولمجولة والسػجية لإ
عة مغ أرضية متػفخة تابق الحؼ تخػل مغ خلالو الجولة لسجة معيشة الانتفاع الامتياز ىػ الاتفا

ص قرج انجاز مذخوع معشػؼ خاضع لمقانػن الخاعي أو بيصة لفائجة شخز شاك الخلأملال
 .2 استثسارؼ"
حجيج شخوط وكيؽيات مشح الامتياز والتشازل عغ تبالستعمق  17/22خ رقع ر الأمكسا صج

 18/232ؼ رقع جاء السخسػم التشفيحوعمى إثخه  ،3الأراضي التابعة لأملاك الخاصة لمجولة
متياز الاتفاق الحؼ تُحػل مغ شح حق الابخ معت"يمخ نز عمى انو: حا الأكام ىلأح السصبق

عة لأملاكيا الخاصة لفائجة شخز ابت الانتفاع مغ أرضية متػفخة خلالو الجولة لسجة معيشة
ية شبيعي أو معشػؼ لإنجاز مذخوع استثسارؼ أؼ أنو مغ خلال أحكام ىحا الأمخ تع تقييج عسم

 .4 التشازل بذخوط"
 متيازالاالتعخيف القزائي لعقج  -الثثا

ات متعجدة بذأن يُعج الصمب القزائي الرادر عغ مجمذ الجولة ججيخًا بإصجار قخار 
لحلظ نز القخار  ،5في مجال العقارات الرشاعية بسػاقع مختمفةعقػد الامتياز تعخيف مفيػم 

لجولة كات ابسستمخاص "إن عقج الامتياز العمى ما يمي:  3115مارس  :السؤرخ  22:63رقع 

                                                           
في مشاشق  الػاقعة ، يتعمق بسشح امتياز أراضي الأملاك الػششية1994أكتػبخ 17ي سؤرخ فال، 94/322قع سخسػم تشفيحؼ ر ال 1

 .)ممغى)1994أكتػبخ  14في  ، الرادرة67جدعال، ةسسيخ الجة خيجالؾية الاستثسار، تخ خاصة في إشار 
لتابعة الأراضي ا، يحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز عمى 2009ماؼ  02سؤرخ في ال، 09/152سخسػم تشفيحؼ رقع لا2

 .2009 ماؼ 06في  ةرادر ال ،27 العجد الخسسية،الجخيجة  تثسارية،الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذاريع اسللأملاك 
ط وكيؽيات مشح الامتياز والتشازل عمى الأراضي التابعة للأملاك و خ يحجد ش ،2006أوت  30سؤرخ في ال ،06/11ع رق مخالأ3

 .(ممغى) 2006أوت  30في  ةرادر ال ،53عجد ال ،يجة الخسسيةخ الجع استثسارية، الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذاري
 30 في رادرلا ،06/11تصبيق أحكام الأمخ رقع  سغيتز ،2007أفخيل  23 في سؤرخال ،07/121يحؼ رقع سخسػم تشفال4

مجولة والسػجية لانجاز الحؼ يحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز والتشازل عغ الأراضي التابعة للأملاك الخاصة ل ،2006أوت 
 .2007افخيل  25صادر في  ،27عجد ال ة،الخسسية الجخيجمذاريع استثسارية، 

 .113ق، ص ابدالسخجع ال ،حسػدؼ م عبج العديد 5
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ع. لسؤقت لعقار تابي التصػيخ ابسػجبو الدمصة امتيازًا لذخز يعسل فتسشح  رؼ ىػ عقج إدا
لكشيا مؤقتة وقابمة  الإتاوات،ومدتسخ مقابل دفع وليا ىجف محجد خاصة لمجولة لمسستمكات ال

 .1 ..." للإلغاء
 عيالرشا عقارلامتياز في مجال الالفخع الثاني: شخوط وكيفيات مشح عقج ا

في سجال العقار الرشاعي ب الامتياز الخاصمشح وكيؽيات شخوط ؼ سذخع الجدائخ حجد ال
التابعة  الأراضيى مع ازالامتيسشح ة بالخاص اتؽيكيالو ذخوط ملحجد سال 19/15ع رقالقانػن 

  الذخوطخ أولافشحك ،2ستثساريةالاالسذاريع  لإنجازة سخررالػششية الخاصة وال لأملاكل
ع بسقتزاىا مشح عقج الامتياز في ىحا التي يت اتيؽيكلاوثانيا  الامتياز،ج قعلسشح بة جاالػ 

 السجال.
 ر الرشاعيعقج الامتياز عمى العقامشح  شخوط -أولا

لخاصة بسشح عقج الامتياز بتعجد الأشخاف الستعمقة بالعقج وشبيعة العقار تعجدت الذخوط ا
بالعقار عمقة الست وطخاف العقج والذخ قة بأشالستعمخوط يشا ذكخ الذتػجب عملحا يد الامتياز،محل 

 كل عمى حجا.
 العقج شخوط مشح عقج الامتياز الخاصة بأطخاف  .1

في الامتياز سػاء كانت الإدارة وىي ز شخ ف عمى الذخوط التي تخوىشا يتصمب مشا الػقػ 
 شح"مفيتع ارة قة بالإدوط الستعميخز الذخ  ؼيساأما  السدتثسخ،الصخف السانح والسدتفيج وىػ 

ك الجولة بتفػيس مغ وزيخ السالية، ويكػن بيغ لاغ شخف مجيخ أمعج مي بسػجب عقج الامتياز
 احج، ومغ الامتيازحؼ يعتبخ محل ظ الػششي والمييخ السبتدفة مالسك والإدارة الامتياز صاحب
 مجال فيا ييمستعارف علعامة الالذخوط ا تػفخ الامتيازالتي تسشح  دارةالافي اللازمة الذخوط 

 .3 "اصخترالا سالاسي الإدارؼ نػن القا
 حدب الحالة:" ، 19/15فقج حجد الأمخ 

 .خف الجولةالػششية السسمػكة مغ ش ملاكالػزيخ في حالة الأ -
 .الػالي في حالة الأملاك الػششية السسمػكة مغ شخف الػالي -

                                                           
  . 57ص، 2004 ،05مجمذ الجولة، العجد مجمة ،2004مارس  9بتاريخ الرادر مغ ، 11950قع ر  قخار ،مجمذ الجولة 1
الجولة  كلأملا متياز عمى الأراضي التابعةمشح الا وكيؽياتلحؼ يحجد شخوط ا 2008سبخ سبت 1في السؤرخ  08/04الأمخ  2

 السخجع الدابق. استثسارية،ز مذاريع جالإن والسػجيةة الخاص
 .49ص الدابق،السخجع  غيبة،ز  بغ أميخة 3
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 .ةمػكة مغ شخف الجولرئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ في حالة الأملاك السس -
  .1 ارؼ للأملاك التابعة لحافطتيا العقارية"العقط ة لمػساشة والزبالػششيػكالة لا -

مشح  يتع بسػجبياالتي  شخوطخ بجفتيخفق نفذ الأمخ عمى أن  مغ 10وأضافت السادة 
 .2الامتياز

رقع  أحكام الأمخ تأما ؼيسا يخز الذخوط الستعمقة بالسدتثسخ صاحب الامتياز فقج أفط
التخاضي  سصةبػا ذخوط،الس دفتخ أسا مىمشح الامتياز عيتع  نوا ،عستسوال السعجل 19/15

يئات العسػمية أو ؤسدات واليلرالح الس ،3 الخاصة لمجولة للأراضي الستػفخة التابعة للأملاك
 لتمبية احتياجات السذاريع الخاص،الأشخاص السعشػييغ أو الصبيعييغ الخاضعيغ لشطام القانػن 

 .4لتعسيخ السعسػل بياالقػاعج عيا مخا  ،الاستثسارية
د كل بعج أن تحج إقميسيا،صاحب الامتياز الصمب إلى الػالي السختز يقجم شو مو 
وتشذخ عمى مدتػػ أمانة  سار في قائسة يعجىا الػالي السختز محمياي السػجية للاستثالأراض
 وضبط ارستثسالسػقع وتخؾية الاوىي المجشة الػلائية السداعجة عمى تحجيج  CALPIREFال 
يغ مػقع يمقخر تعا بإعجاد رئيدتػلى الػالي برفتو صمب الحؼ يال يف المجشةلتشطخ  ر،العقا
 .5الاستثسارؼ  وعالسذخ 

 بالعقار محل الامتياز الخاصةج الامتياز شخوط مشح عق .2
انيا أن نػع الأوعية العقارية التي مغ ش ،18/232تشفيحؼ رقع السخسػم ال 3حجدت السادة 

 يجب أن تكػن:  لامتيازحق اتكػن محل 

                                                           
ػن، ناقتخرز ػم، مساجدتيخ في العادة اليلة، محكخة لشيل شجو مى العقارات التابعة لمع متيازالا، مشح حق سميسانػاوؼ بغ ق 1
 .114ص ،2017/2018 ،1حقػق، جامعة الجدائخية المك
 السخجع الدابق. ،08/04 مخالأمغ  10ة الساد 2
3
يتزسغ قانػن  ،2011يػليػ  20 يفسؤرخ ال 11/11مغ القانػن رقع  15 السادة بسػجب وميبعج تعج 08/04رقع  الأمخ 

 .2011 ػيميةج 20  يف ةالرادر  ،40عجد ال ،سسيةخ ال جة، الجخي2011التكسيمي لدشة  السالية

سارية في إطار ثتلاك الخاصة لمجولة والسهجية لإنجاز مذاريع اسمللأ بعةراضي التااز عمى الأ الامتيشح م" لعذاش،محمد  4
سبتسبخ  ،11العجد  فة،الجم ،معة زيان عاشػرجا ،مجمة العمػم القانػنية والاجتساعية ،"والستسمالسعجل  00/04أحكام الأمخ رقم 

 .364ص  ،2018
 في محكخة تخخج ضسغ متصمبات نيل شيادة ماستخ دائخ،لجاي ثسار فاساتو عمى الاستكرشاعي وانعالعقار ال نعامة،دعػد م 5
 ،2014/2015 ،الجمفة ،ن عاشػرايجامعة ز  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  ،الحقػق قدع  عقارؼ،تخرز قانػن  ،قػق حلا

 .38ص
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 .ولةك الخاصة لمجملاللأتابعة  -

عسػمية تابعة لمجولة لتمبية غيخ مخررة، وليدت في شػر التخريز لفائجة مرالح  -
  .حاجياتيا

 .1 معسخة أو قابمة لمتعسيخ كسا ىػ محجد في أدوات التييئة والتعسيخ" واقعة في قصاعات" -

ص عميو عجة أصشاف مغ ػ ز السشرمتياجال تجديج مشح الاواستثشى السذخع في م
 2دة السا ذكخت بيا،خاصة والتي تخزع لشرػص خاصة ي التابعة لأملاك الجولة الراضالأ

 الدابق الحكخ عمى الأصشاف السدتثشات وىي: 08/04رقع مغ الأمخ 

 الأراضي الفلاحية" -
 2القصع الأرضية الستػاججة داخل السداحات السشجسية -
غلاليا ومداحات واستت ات البحث عغ السحخوقاحااخل مدجة درضية الستػاجع الأالقص -

 يةالكيخبائية والغاز  حساية السشذآت
 لسدتفيجة مغ إعانة الجولةؾية العقارية االسػجية لمتخ  القصع الأرضية -
 .3 "القصع الأرضية الستػاججة داخل مداحات السػاقع الأثخية والثقاؼية -

 اعيالرشقار از عمى العالامتي مشح عقج كيفيات -ثانيا
 19/15رقع العمشي شبقا للأمخ متياز يتع عغ شخيق السداد ح الامشالقاعجة الأساسية في 

ة رقع يأنو بسػجب قانػن السال إلا التخاضي،عغ شخيق  مشح الامتياز تاستثشاءاسذخع وأجاز ال
 ةيػزار السة يتعمالق التخاضي فقط، ولقج صجر في شأن يسشح عغ شخ ياز يأصبح الامت /2211
جة يق الأحكام الججيات تصبيؽيتتزسغ ك 3126اوت17 سؤرخة فيال 112رقع حت ة تتخكذسال

 .4ةيار ع الاستثسيالسذار  لإنجازاز يالستعمقة بسشح حق الامت
 

                                                           
 السخجع الدابق. ،07/121رقع  التشفيحؼمغ السخسػم  2لسادة ا 1
2
مجمة البحػث  ،"ثسارتسالسهجو للاالامتياز كآلية لاستغلال العقار الرشاعي ج عق" لحاج،باسعج  ،كاكةع اءاشسة الدىخ ف 

  .347ص ،2021، السخكد الجامعي آفمػ معيج الحقػق والعمػم الدياسية ، 02العجد  ،04السجمج  والاقترادية،القانػنية 
3
 .السخجع الدابق ،08/04رقع  لأمخامغ  2ة الساد 
 الحقػق،قدع  عقارؼ،ن ػ ناق تخرز ،الساستخمحكخة لشيل شيادة  ،الرشاعيال العقار عقج الامتياز في مج ذيب،خ لخز 4

 .31ص ،2016/2017 ،الجمفة، جـامعة زيان عاشػر الدياسية،كمية الحقػق والعمػم 
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 مشح الامتياز عن طخيق السداد العمشي  .1
 يتع مشح الامتياز عغ شخيق السداد العمشي بعج التخخيز بو بشاءا عمى:

 الأرضيةة ػن القصعا تكجمعشالاستثسارات ية ؾوتخ عة لرشاف بامر مغ الػزيخ السكاخ ق" -
 لعقاريةوالػساشة افة بالزبط ميئات عسػمية مكيالسعشية التابعة ل

السعشية تابعة  الأرضيةعشجما تكػن القصعة  ،الإقميعيئة يف بتمسكلػزيخ الخار مغ اق -
يئة يط تسخصقا لا وذلظ شبىبتدييخ  ةفميئة السكيتخاح مغ الاقبو لسحيط مجيشة ججيجة 

 السجيشة الججيجة
ا وتدييخىا وباقتخاح مغ لجشة يحجد تشطيسيا وتذكيمي إقميسيا،ي السختز الػال مغر خاق -

 .1 "عغ شخيق التشطيع
وتكػن صيغة السداد العمشي وفق شكميغ مختمفيغ الأولى تكػن في شكل مداد عمشي مفتػح 

د سدتثسخون في السدان الىػ أيع بيش والفخق الجػىخؼ  ود،محجوالثانية عمى شكل مداد عمشي 
 .2س شخوط التأىيل فقطشي السحجود يجب أن تتػفخ فييع بعالعم

 خيق التخاضيتياز عن طمشح الام  .2
شح الامتياز عغ شخيق التخاضي مغ مجمذ ى معم 19/15مغ الأمخ  7لسادة جاءت ا

حالات خ نفدو الأممغ  8ت السادة حجد كسا للاستثسار،الػزراء وباقتخاح مغ السجمذ الػششي 
 لسذاريع الاستثسارية التي: ضي عمى التخاباز لسشح الامتياا

  الػششية،ة الافزميو ة سبؿيشابع الأ عمى تحتػؼ " -
 ،ى الدكغفي تمبية الصمب الػششي عم كةذار الستسكغ  -

 ،الؿيسة ذات والػضائف لمػضائف بقػة تحجيث -

 .3 "السحخومة  وأ عدولةلساشاشق سلتشسية ا عمى عسلت -
 

                                                           
 لدابق.السخجع ا ،08/04 الأمخ رقعمغ  5السادة  1
 .32ص الدابق،السخجع  ذيب، لخزخ 2
3
 .السخجع الدابق ،08/04 الأمخ رقعمغ  7و 6ادة الس 
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 مجال العقار الرشاعي فيز ر عقج الامتيااني: آثاسطمب الثلا
بو عقج  ومشيا ما جاء آثار،تب عمييا مغ الػاجب وككل العقارات التي تكتدب بعقػد تتخ 

 ذكخىا،مغ حقػق والتدامات خاصة بأشخاف العقج وجب عميشا عجة آثار ياز إذ تختب عميو الامت
لتدامات ق والاقػ لح، ثع نحكخ االأول فخعلاتياز في الامصاحب لتدامات او لحقػق التصخق سيتع و 

 .الثاني عخ فال مغ خلالالستختبة عغ عقج الامتياز لسانح الامتياز 
 صاحب الامتيازقعة عمى عاتق الهالتدامات الا هق و قحالالفخع الأول: 

إلى صاحب للاستثسار الرشاعي أثار بالشدبة السػجو  زقج الامتياع مخابإ عغأ ذيش
الالتدامات ل تحسيمو جسمة متغ بالسقا ي، وفقػق حلا لو مجسمة مغ الاعتخاف تتسثل في ،زياالامت
 عث زصاحب الامتياراسة حقػق م بجػ سشق الفخع، وعميوىحا  خلالغ يانو مشقػم ببما س وىػ

 .تالالتداماالتصخق إلى 
 حقهق صاحب الامتياز -أولا

ظ السقخرة لراحب مت لرشاعي عغار افي مجال العق زالامتياف الحقػق الستختبة عغ متخت
وفق  الامتيازاحب ع الحقػق السقخرة لرىوفق القػاعج العامة، فسغ أ  الامتيازفي مجال  ازتيمالا

خا لكػن مػضػع لعام، ونطي الحق في اقتزاء رسػم مغ السشتفعيغ مغ السخفق اىعامة القػاعج ال
الخاصة  الأملاكغ ظ عقارؼ ممم اوإنسخفقا عاما في مجال العقار الرشاعي ليذ م الامتياز

 والتصبيؿية لاسيع والسخ  19/151رقع  الأمخا ىحه الحالة يختب حقػقا اقخ ىفي  الامتيازان ف لةجو مل
غ رسسي ىالحق في تختيب ر ، أولا ى رخرة البشاءمي الحق في الحرػل عىو  ث حقػق لاث

 .ثالثا ممكية البشايات السشجدةالحق في ، ثانيا

 ءالبشا خرةى ر مفي الحرهل ع حقال -1
 22السادة  مغ خلالتياز عقج الام بشاء ىحا ما خػلو رخرة مغ كغتسلمسدتفيج الحق في ال

عمى رخرة البشاء قبل الخػض  مى ضخورة الحرػلوألدم السذخع ع ،19/152رقع  مغ الأمخ

                                                           
1
لأملاك الجولة  التابعة مشح الامتياز عمى الأراضي وكيؽياتالحؼ يحجد شخوط  2008 خسبسبت 01في السؤرخ  08/04 الأمخ 

 بق.لسخجع الداا ،لإنجاز مذاريع استثسارية والسػجيةالخاصة 

 .السخجع الدابق ،08/04رقع  لأمخامغ  11السادة  2
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 شايةيع أو تجعيع بفي أؼ عسل مغ أعسال البشاء سػاء تعمق الأمخ بتذييج بشاية لأول مخة أو تػس
 .1اأو تدييجي

 سيسر  نىالحق في تختيب ر  .1
رسسي  عقارؼ  غىر  خلال إنذاء مغسدتفيج الحق حكخ أن لمالدالفة ال 22وأضافت السادة 

البشايات السقخر إقامتيا عمى الحق العيشي العقارؼ و ى موكحلظ ع 2،ضالقخو  وكالات لرالح
، خة ؼيوالسباش الحؼ تعوع لسذخ شػحة لتسػيل ا، لزسان القخوض السسالأراضي السسشػحة في العقج

 مترخف فيللا وأىعقار ما لغ مالكىخا أن يكػن الؼيجب السذخع في القانػن السجني، قخه اا كحلظ م
 3.رػن عقاىيجب أن يكػن السال السخ و ، العقار السخىػن 

 الحق في ممكية البشايات السشجدة  .2
 عيت رؼ،تثساالاس السذخوع التساك عشج" :مغ نفذ الأمخ عمى انو 24نرت السادة  

 السبادرة في بالقػة السسيدة الأرض عمى السدتثسخ قبل مغ لكتسسال السبشى ممكية تخريز
السادة أن ممكية السشذآت السسشػحة بسػجب عقج  ع مغ ىحهوما يفي ،4 "السػثق والاتفاق الأخيخة

 لاستثساريةيع اإتسام السذار  الامتياز السػجو للاستثسار الرشاعي تكخس بسػجب القانػن انو بعج
 الامتياز وذلظ بسػجب عقج تػثيقي.ب حصامغ  مبادرة وبشاء عمى

ػفيخ شسأنتيع قام بتو  غذجيع السدتثسخيتؼ لئخ لجداع اسذخ الومغ ىحا الحافد الحؼ جاء بو 
الرشاعية السقامة عمى  حق الاحتفاظ بسشذئاتيعمغ  عيشتسكيالسدتثسخيغ بء ؤلالي قانػنيةحساية 

 5. الاستثسارؼ  وعذخ اية السينج عبقار الرشاعي الع
 تدامات صاحب الامتيازال -اثاني

قار ى صاحب الامتياز في مجال العىشاك ثلاثة أنػاع مغ الالتدامات التي تفخض عم
باحتخام  والتداموالرشاعي وتتسثل في احتخام بشػد دفتخ الذخوط ودفع السراريف والزخائب 

  يمي: ؼيسايا اؼية ونفرل فيالارتفاقات والسستمكات الثق
 

                                                           
 .48ص  ،ع الدابقجالسخ  جلاجل،عبج الحسيج  1
 .جع الدابقخ سلا، 08/04ع رق مخالأمغ  11السادة  2
 .58،57ص  الدابق،السخجع  زغيبة،أميخة بغ  3
 .السخجع الدابق ،08/04 رقع الأمخمغ  13السادة  4
 .200 ص بق،الداسخجع ال، غامشية نػرية 5
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 تخ الذخوطدفد م بشه الالتدام باحتخا .1
حيث يتختب عمى  الامتياز،إذ يعتبخ دفتخ الذخوط مغ أىع السيدات التي يستاز بيا عقج 

 بو،تياز للالتدامات التي تزسشيا دفتخ الأعباء أو لمتذخيع السعسػل إخلال مغ صاحب الامأؼ 
 لةجو ال مستمكات غ مجيخرة مترة بسبادالسخالقزائية  تمصاالد قبل مغ الامتياز إنياء يتعو 

 .1ز إقميسياالسخت
 الالتدام بجفع السراريف والزخائب   .2

ودفع الإتاوة الدشػية  الامتياز،اتجة عغ عقج ل السراريف الشالالتدام بتحسعمى السدتثسخ 
خق والذخشة شة ومرمحة الصيدتػفي كل الأعباء الستعمقة بالسجيجب أن يو  الامتياز،لعقج 
 تحجيجىا يسكغ الإدارية السقخرة أو القػاعج جسيع ةعاا خ م معػم انتفاعو وأن ي ابتجاء مغ خىايوغ
ى عاتق صاحب ع الذيخ العقارؼ عمكسا جعل السذخع رس ،2لجولةا ضج استئشاف أؼ دون 

 الامتياز.
 الالتدام باحتخام الارتفاقات والسستمكات الثقافية  .3

ة خ لطاىا يةرتفاق الدمبض حقػق الابية ويفتخ يجاػق الارتفاق الإتستع صاحب الامتياز بحقي
 الامتياز،ىي محل قارية التي خؽية، دائسة أو متقصعة، والتي قج تثقل مػضػع الأصػل العالأو 

السعادن التي و والأسمحة القجيسة والسشاجع  والشقػدالكشػز مثل  الثقاؼية،فتحتفع الجولة بالسستمكات 
 تػججو  ةيقاؼلثا بلا  بكل السستمكاتالإويتع از يلامتالعقارؼ محل ا قج تكتذف في الأصل

الجولة  مستمكات لسجيخ السسشػحة ازاتالامتي مكان في في قصعة الأرض السػجػدة الأثخية الأشياء
 .3بالجولة مجيخ الثقافة يبمغ والحؼ السختز إقميسيا

 الامتياز ةمانحالإدارة لتدامات الفخع الثاني: حقهق وا
ي متياز التمى صاحب الاع ياتي قج فخضال لالتداماتالحقػق وامغ  سذخع مجسػعةال اقخ

تدامات حخص عمى فخض حقػق وال لسقابلوفي ا الحق،مغ دونيا يحخم ىحا الأخيخ مغ ىحا 
 ؼيسامسا يدتػجب عميشا الخػض فييا كلا عمى حجا  السجال،ي ىحا للإدارة السانحة للامتياز ف

 يمي.
                                                           

 .126ص  الدابق،السخجع  سميسان،غ قػاوؼ ب 1
 وسياسية،مجمة أبحاث قانػنية  ،"ستثسارلال جور السه قاالعتغلال سة لاياز كآليعقج الامت" مػكو، عبج الكخيع عديدؼ،جلال  2

 .134ص الثالث،العجد  جل،يج ى،يحيق بغ يجامعة محمد الرج، العجد الثالث
3
 .49،50ص الدابق،السخجع  ذيب،لخزخ  
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 يازلامتة لارة السانححقهق الإد -أولا
خقابة والحق في الإتاوة الدشػية في بحق الحقػق تتسثل لا ة عمى مجسػعة مغالإدار تتستع 

 ؼيسا يمي: إسقاط الامتياز ونفرل فييا  كسا ليا الحق في
 الإدارة في الخقابة والإشخاف حق .1

عمى لمحفاظ الحق في اتخاذ جسيع الإجخاءات اللازمة مالكة لمعقار، رفتيا ب للإدارةيحق 
 سمصةبػاسصة  ىحابو، و  ر السشتفعلعقالامة اسن زسال السشتفع ػق اس بحقدون السد اكيتيمم

مباشخة وتشفيح شخوط العقج وفقا لسا  ق مغتتحقسقتزاىا بيا، والتي ب عتستي تتالوالإشخاف الخقابة 
ي يا فسسارسة حقدسح ليا بيبرفتيا شخفًا باعتبار أن الجولة ليا حق الخؾبة و  الحق،جاء بو ىحا 

ي حجدت ليا ومجا ججية السدتفيج الػجية الت عجم تحػيلو ة استغلال القصعة الأرضيعمى ابة خقال
 .1مغ حيث استغلالو

خل بجرجة تديج بسجخد التأكج مغ ي ىحا العقج للإدارة بالتجمع سساح الدمصة الخقابية ف
الحق في ارة حيث للإد يا،يفسلامة التشفيح إلى التجخل وتغييخ في بعس الأوضاع والتشفيح 

تفق عميو في تشفيح الذخوط سػاء مغ الشاحية التصابق السلتحقق مغ او  ؾبة في تشفيح العقجسخاال
 .2ية أو الإدارية أو الفشيةالسال

 حق الإدارة في الإتاوة الايجارية الدشهية .2
شػية أن حق الإدارة ىػ دفع الإتاوة والحقػق الد 263/:1التشفيحؼ رقع حجد السخسػم 

 يمي: ؼيساوحجدت  ،3الامتيازعمى  بالعيغ عفاسقابل الانتياز وفي الصاحب الامتعمى السمقاة 
 ،عسمية السداد نتاج يسثل الدشػؼ  فإن مبمغ الإتاوة ،ق السدادالامتياز عغ شخي مشح تع إذا" -

أملاك رة إدا تحجدىا التي الدشػية الإتاوات مبمغ ؼيجب أن يسثل بالتخاضي، الامتياز تع مشح إذا-
 مشح يتع عشجما الافتتاح سعخ أيزا تسثل ب أنجي يوالت الفعمية، الؿيسة ٪( مغ6) 2/31لةالجو 

 لعمشيا بالسداد الامتياز

 عمى بشاء سشة،12كل فتخة انتياء عشج الدابقة الفقخة في السحجد الدشػؼ  الإيجار تججيج يتعو 
 .1 "اتقار الع سػق  أساس عمى الجولة حقػق ممكية أعجتو الحؼ قييعالت

                                                           
 .70ص لدابق،االسخجع  ،شاشػر  دييية ،مشقمتي  يسيشة 1
 .214ص الدابق،السخجع  ،ةغانسي نػرية 2
 .128ص ق،ابدلاجع السخ  سميسان،قػاوؼ بغ  3
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  الامتياز إسقاط عقجي ف حقال .3
في حالت إخلالو از ياز مغ صاحب الامتيجولة إسقاط عقج الامتملاك الأ دارةلإ يحق

بسخالفة كحلظ إذا و يا في دفتخ الذخوط، يالسشرػص عم تالالتداماة، أو يالقانػنرػص بالش
ط الإسقا اىح كػن يلسحجد، و ات في الأجل ايمبشال وء، رغع إتسامبخنامج السحجد أو رخرة البشاال
 وزيسكغ ليا تعػ يو  ،صاحب الامتياز ال الحؼ قام بويحتر والالغجة ايس وذلظ نتيعػ ون تبج
ىي  أرض قصعة إلى أحزخ السحتسمة الؿيسة فائس مقابل في الامتياز صاحب ةار إد كانت إذا

 .2زايتبإسقاط عقج الام مغ قام

 التدامات مانح الامتياز -ثانيا
خ التدامات مجبخ السدتثسى تب عما يتخ ي العقج وكستياز شخفا فللام ارة السانحةبسا أن الإد

نحكخ مغ  ،تيازالامتقع عمى الإدارة مانحة  كحلظ تفخض جسمة مغ الالتدامات التي باحتخاميا،
 يمي:  ؼيسابيغ ىحه الالتدامات البعس مشيا عمى الخغع مغ تعجدىا 

 لالتدام بتشفيح العقجا -
اتيا السشرػص امد تلبا الػفاءللامتياز ىػ مصة السانحة الد قع عمى عاتقإن أول التدام ي
ل أيزًا الالتدامات الأساسية، بل يذس، ولا يقترخ ىحا الػاجب عمى أداء قجعمييا في شخوط الع

أن يتع تدميع بالعقج، يجب  سمحقالالتدامات الإضاؼية السشرػص عمييا في دفتخ الذخوط ال
 لحلظ يو،مع يخ الستفقياز في التار ى صاحب الامتر إلاز في العقاالدمصة التي تسشح الامتي

سيسا ع الاستثسارؼ وفقًا لحلظ، لاعشجما تتأخخ الإدارة في تدميع العقار، يتأخخ استكسال السذخو 
، لأن العقج يحدب الرشاعي تثسارحيث أن إجخاء التدميع لو أىسية كبيخة لتشفيح عقج امتياز الاس

 .3يازلخاضعة للامترض ايع قصعة الأالسيمة مغ تاريخ تدم
كحلظ التدامات ىحا الصخف غيخ  الذخوط،دائخة دفتخ  دامات تجخل ضسغتلوبسا أن باقي الا

 يمي: ؼيسالتدامات الأخخػ ة بذكل دقيق نحكخ باخترار الامحجد
 .الاستثسارؼ أديتو لشذاشو الالتدام بعجم التعخض لمسدتثسخ خلال ت -

 .داماتولتباإذا لع يخل السدتثسخ  ح بيا القانػن ي سسالحجود التالالتدام بتججيج العقج في  -

                                                                                                                                                                                           
 السخجع الدابق. ،09/152مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  15السادة  1
 .135ص ،السخجع الدابق ،عبج الكخيع مػكو عديدؼ،جلال  2
 .225ص ،دابقسخجع الال غانسية، ةنػري 3
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 1.الإمكان الالتدام بالسداىسة في انجاز السذخوع وتدييل الإجخاءات بقجر -

 .مسذخوعتخاخيز اللازمة لالالتدام بسشح ال -

 .2حل الامتيازالتدام الإدارة بتػفيخ القصعة الأرضية م -

 

                                                           
الخاصة  لأملاكل ضي التابعةريع استثسارية عمى الاراالسهجو لانجاز مذا ام القانهني لعقج الامتيازالشع" عسيخؼ،احسج  1

 .308ص ،06العجد ،جامعة ابغ خمجون تيارت الدياسية،مجمة البحػث في الحقػق والعمػم  ،"لمجولة
2
 .135ص لدابق،اخجع الس مػكو،عبج الكخيع  عديدؼ،جلال  



 

 
 

 :الفصل الثاني

 صناعيالالإطار التنظيمي للعقار 

 في تشجيع الاستثمار هدورو
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 تسييج:
ات العقار م جامذكمة استخ لكغ سارؼ،تثاس مذخوع لأؼ سياأسا ت مػرداتعتبخ العقارا

 ذلظ  ومع الرشاعي عفي القصا للاستثسار اللازمة والأراضي السداحة قمة تكسغ في الرشاعية
أفزل ب عمذاريعي باستخجام لمسدتثسخيغ وتدسح ىحا السػرد الزخورؼ  تػفخ التي الكيانات في

 .ستثسارلاا مالظ تتمكاى مسالػصػل إل ةالإدار  تدتصيع لا مسكشة، شخيقة
مذخوع  إنذاء في يخغبػن  الحيغ السدتثسخيغ أن اتزح أخخػ، ناحية مغو  ،ناحية مغذلظ 

 .مغ السذخوع فييا الانتياء سيتع تيعة السشصقة الإلى معخفة شبي ػن يحتاج ثسارؼ است

 اراتعقال استغلال تشطع اكليوـ اتىيئ إيجاد إلى حاجة ىشاك كانت لحلظ ونتيجة
 ويسكغ الػششي السدتػػ  عمى إدارية تئاوىي عقارييغ وسصاء ذاءنإ يتع بحيث ،اعيةالرش

لا  يالأخخػ، الت السؤسدات بالإضافة إلى تجخلالسحمي،  ىحا عمى السدتػػ  ،وضائفيع ستئشافا
تعسل عمى تجديج ىحه العسمية  فإنيا مشيا، كل سابقتيا، اعتسادا عمى دور تقل أىسية عغ

وعميو ستكػن دراستشا في ىحا  ،ةأملاك الجول مجيخية ثالعمى سبيل الس ،1لالأمث داءلأا وضسان
الحؼ تخمي لو بعج وال ،السديخة لمعقار الرشاعيالفرل في تػضيح الجور الأساسي لمسؤسدات 

وىحا ما سشتعخض لو في السبحث  سبيل تذجيع الاستثسار في العقار الرشاعي بالتحجيج، في 
رشاعي في لعقار الا فيلمسدتثسخيغ  حيا الجولةنات التي تسشلزساد والمحػاف وسشتعخض، الأول

 السبحث الثاني.
 

 

 

 

 

 

                                                           
 .26ص ،السخجع الدابق ،ػرشاش دييية ،مشقمتي يسيشة 1
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عي في تذجيع تدييخ العقار الرشابرة تالسخ الييئات السبحث الأول: دور
 الاستثسار

سػاء كانت مخكدية أو محمية في تدييخىا لحافطة العقار  السخترة، الييئاتتطيخ أىسية 
غ السؤسدات جسػعة مم سلئخؼ نطام يذذخع الجدالسا أنذأومشو  ،سارسػجو للاستثالرشاعي وال

تؿبال مذاريع ليكػن عمى أتع الاستعجاد لاسالتي تتػلى عسمية تدييخ وتييئة عسميات استغلالو 
 وتذجيع السدتثسخ ومخافقتو. ،1صشاعيةة استثساري

والجيات  ،اعيالرش معقارلالقانػنية  السشطػمةبيغ والتكامل  الاندجامتحقيق إلا أن 
وششية  إستخاتيجيةحؿيقة وجػد في ال دتػجب، يالاستثساربتأشيخ  ةيشعسلمخكدية اكدية واللاخ سلا

عمى العقار  السجدجة ساريةستثالاسميات جل تشطيع العالبعيج، مغ أأو ستػسط لا ػسجلعمى ا
عمى  شزت ىا، نججلرشاعيالخاصة بالعقار االقانػنية  السشطػمةبالخجػع إلى انو الرشاعي، إذ 

ل عمى كيؽية استغلافي حيغ أنيا لع تشز  ،تشطيسيةاتيا الاءجخ العقارية وإ ئب والخسػمالزخا
ر قانػن سذخع الجدائخؼ إصجامسا استػجب عمى ال ،2يبالقجر الكاف ة الرشاعيةقاريالع الأوعية

ما جاء وىػ الاستثسار  ججيج للاستثسار يشطع القػاعج الأساسية للاستثسار ويذجع السدتثسخ عمى
 يتتسثل ف الإستثسار التيحجد أجيدة الحؼ  ،3ارالاستثسب مقلججيج الستعا 33/29نػن بو قا

تػضع لجييا و ، الاستثسارلتصػيخ الػكالة الػششية  يةدست بجل الإستثسار لتخؾية ئخيةالجداالػكالة 
، كبخػ لايع سذار بية والت الأجشستثساراالاب خاص يمخكدية وشباك وششمحمية لاشبابيظ وحيجة 

لجيو  للاستثسار يالػشش السجمذ يف الجياز الأخخ يتسثلو  سدتثسخ،بال خاصةرقسية  ومشرة
مبيغ الأول يتسثل لسبحث لسصمشا تقديع ا وىػ ما يتصمب ،4باخترارحجدة محيات لاميام وص

سا خكدية ودورىدية السديخة لمعقار الرشاعي والسصمب الثاني في الأجيدة اللامفي الأجيدة السخك
 تثسار. ي تذجيع الاسف

 

                                                           

 56ص ،جع الدابقالسخ  ،سييمة بيازة1 
 .526ص ،الدابق عسخجلا ،يل بػقخةاسساع 2

جػيمية  28في  رةالراد ،50العجد  ،الجخيجة الخسسية بالاستثسار،يتعمق  2022جػيمية  24السؤرخ في  ،22/18القانػن رقع 3 
2022. 

 السجمج ،يةم القانػنية والاجتساعمجمة العمػ  ،"22/10م ر في ضل القانهن الججيج رقالاجيدة القانهنية للاستثسا" ،اش لعذمحمد 4
 .303ص ،2023مارس  ،الجدائخ ،الجمفة، جامعة زيان عاشػر ،الاول العجد ،امغلثا
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 السخكدية  ييئاتلا سطمب الأول:ال
 تييئة وتدييخال جدائخؼ في مالسذخع الج تي صجرت عغال يغالقػانخلال الخػض في مغ 
 العقار الرشاعي يخعمى تديتزسغ  تيال الييئات والسؤسداتعجيج مغ لاالرشاعي، نجج العقار 

 الججيج 33/29نػن بو قا ما جاءرأسيا ى عمو  ،1السخكدؼ السدتػػ عمى  لتذجيع الاستثسار
وغيخىا  :18/22تشفيحؼ رقع لحكخ والسخاسيع التشفيحية التابعة لو بالإضافة إلى السخسػم الابق الدا

 لخػض فييا ؼيسا يمي.ي سيتع االقػانيغ الت مغ
 لاستثساربا الخاص الفخع الأول: السجمذ الهطشي

 12/14الأمخ مغ  29 بسػجب السادة اتر لاستثسابا صالخا ء السجمذ الػششيتع إنذا
ع الجدائخؼ في حيغ استحجث السذخ  ،2الاستثسارالستعمق بتصػيخ  17/19سػجب الأمخ بل عجالس

ة خررالس ييئاتال"ي جاء فييا: الت  27في السادة  33/29مق بالاستثسار ن الستعفي القانػ 
 بالاستثسار ىي:

 .3" سارللاستث شيشلػ ا مذجلساو  رتثساالاس لتخؾية الجدائخيةالػكالة  -

تذكيمة  3133سبتسبخ  9السؤرخ في  33/3:8لتشفيحؼ رقع سػم اخ سلا أيزاكسا حجد 
ي جعي الخػض في تذكيمة السجمذ ودوره فما يدتومشو  4وسيخه،ششي للاستثسار السجمذ الػ 

 تذجيع الاستثسار الػششي.
 لاستثساربا الخاص تذكيمة السجمذ الهطشي -أولا

ؼ سػم التشفيحمغ السخ  4ة ادوفقا لشز الس اتستثسار لابا الخاص شيالػشل السجمذ ذكيت
 مغ الأعزاء الآتية: 33/3:8رقع 
 مية.السحة والجساعات مف بالجاخميالػزيخ السك" -
 بالسالية،الػزيخ السكمف  -
 اجع،والسشالػزيخ السكمف بالصاقة  -

                                                           
 .86ص ،السخجع الدابق ،غانسيةنػرية  1
ستعمق ال 2003أوت  20السؤرخ في  ،01/03يعجل ويتسع الأمخ رقع  2006ػيمية ج 15السؤرخ في  06/08الأمخ رقع  2

  .2006جػيمية  19في رادرةلا ،47العجد  ثسار، الجخيجة الخسسية،بتصػيخ الاست
 السخجع الدابق. ،الستعمق بالاستثسار 22/18مغ القانػن رقع  16سادة ال 3
الجخيجة  ،ثسار وسيخهجمذ الػششي للاستيحجد تذكيمة الس 2022خ سبتسب 8السؤرخ في  22/297السخسػم التشفيحؼ رقع  4

 .2022سبتسبخ  18في  رةالراد ،60العجد ،يةالخسس
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 بالرشاعة،السكمف  -
 بالاستثسار،الػزيخ السكمف  -
 ارة،بالتجلسكمف الػزيخ ا -
 بالفلاحة،مف الػزيخ السك -
 بالدياحة، مفسكالػزيخ ال -
 والتذغيل،سكمف بالعسل الػزيخ ال -
 بالبيئة،الػزيخ السكمف  -
 .1 "ةبالسؤسدات الرغيخة والستػسص -

وما يلاحع في التذكيمة  ،الحكػمةويكػن السجمذ تحت سمصة الػزيخ الأول أو رئيذ 
ر دو ية التي ليا اعات الحيػ شسمت القص قجف ء،والأعزارات الججيجة لمسجمذ ىػ تػسع عجد الػزا

 ار.فعال في مجال الاستثس
 في تذجيع الاستثسارذ مالسج دور -ثانيا

الجور الأساسي لمسجمذ الػششي للاستثسار  33/29جيج مغ القانػن الج 28السادة  تز أبخ 
تثسار الاسالستعمق ب 12/14رقع  التي بؿية قيج التشفيح ضسغ الأمخ 29بسػجب السادة  بتكميفو
 تشفيحىا،ص عمى تشاسقيا الذامل وتقييع والحخ لات الاستثسار جام تخاتيجية الجولة فيح إسباقتخا

 .2يخفع إلى رئيذ الجسيػرية خيخا سشػيا تقييسياالسجمذ تقكسا يعج 
كانت مدشجة لو في ضل  كمت لمسجمذ لع تعج بالكع التيوما يلاحع أن الأدوار التي أو 

ة لاختراصو سابقا شجمدالسذاريع التي كانت  طةافتع تحػيل ححيغ في  12/14ع الأمخ رق
ختراصات لػششي للاستثسار للاالسجمذ اليتفخ   الاستثسار،ى الػكالة الجدائخية لتخؾية إل

 .3تشديقياللاستثسار وتشفيحىا و الستعمقة بتخصيط سياسة عامة 
 

 
 
 

                                                           

 السخجع الدابق. وسيخه،حجد تذكيمة السجمذ الػششي للاستثسار ي ،22/297حؼ رقع فيالسخسػم التش غم 3ة الساد1 
 الدابق. السخجع بالاستثسار،الستعمق  22/18مغ القانػن رقع  17السادة  2

 .312ص لدابق،االسخجع  ،عذاشلمحمد 3 
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 تثسارالهكالة الجدائخية لتخقية الاسالفخع الثاني: 
في  33/29ؼ جاء بو القانػن لحا ا الجياز ىػ التغييخىح في سكغ الخػضما يوأول 
ر وىحا مغ خلال نز الة الػششية لتصػيخ الاستثسافقج كانت في الدابق تدسى بالػك التدسية،
 الاستثسار،تجعى الػكالة الػششية لتصػيخ "ما يمي: مغ نفذ القانػن التي جاء فييا  29السادة 
 السؤرخ في جسادػ 12/14ع رقضسغ الأمخ  رية السفعػلالتي بؿية سا 7ة سادبسػجب الالشذأة 

الآن غ م الاستثسار،الستعمق بتصػيخ و  3112غذت سشة  31السػافق  2533الثانية عام 
 .1 "الػكالة"مب ىحا الشز ى في صوتجع ،الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار"فراعجا 

د تشطيع الػكالة حؼ يحجال 33/3:9ع ؼ رقخسػم التشفيحاستحجث السذخع الجدائخؼ الس
ا وكيؽية سيخىا وىحا ما ليتع التعخيف بالػكالة وضبط ميامي ،2وسيخىاسار دائخية لتخؾية الاستثجلا

 يمي. ؼيساذكخه  سيتع
 ة الاستثسارالجدائخية لتخقيالتعخيف بالهكالة  -أولا

 تاذ العامة اتسدسؤ ال"يا: مى أنع 33/3:9مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  3عخفت السادة 
الػزيخ  وصي تحت يػضع أن اقترادؼ واستقلال أخلاقي شابع تحت تتع الإدارؼ  الصابع

 .3"لأولا
تقػم بتدييل القانػن العام وذات شابع إدارؼ لة إذن تعج شخز مغ أشخاص ػكافال

و إلى مخحمة لغاية حرػل السدتثسخ عمى السذخوع الاستثسارؼ ومخافقت ارية،دالإالإجخاءات 
 .4تياء مشوالان

 في تذجيع الاستثسار رة لتخقية الاستثساخيئاد الجالهكالة دور  -ثانيا
غ شانيا تذجيع الاستثسار حيث م خية لتخؾية الاستثسار التيتعجدت ميام الػكالة الجدائ

الحؼ يحجد تشطيع الػكالة الدابق  33/3:9رقع سخسػم التشفيحؼ التزسشت السادة الخابعة مغ 
تدييخ ستثسارات ومجال الا ةيؾوتخ  والتدييل ل الإعلامثل في مجاتست تكخه عجة مجالاذ

                                                           

 ق.باالد السخجع بالاستثسار،الستعمق  22/18مغ القانػن رقع  18السادة 1 

 وسيخىا،يحجد تشطيع الػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسار  ،2022سبتسبخ  8السؤرخ في  ،22/298تشفيحؼ رقع الالسخسػم  2
 .2022سبتسبخ  18في  درةاالر ،60العجد  ،الجخيجة الخسسية

 لدابق.ا السخجع ،وسيخىا رثساة الاستيحجد تشطيع الػكالة الجدائخية لتخؾي ،22/298رقع مغ السخسػم التشفيحؼ  2السادة  3
مجمة شبشة لمجراسات العمسية ، "22/01الهكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار في إطار قانهن الاستثسار الججيج " سام،ػ ك ةأميش 4

  .102ص  ،2022 ،2 فصيس جامعة ،02 عجدال ،05السجمج  سية،الأكادي
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خ بعس السيام التي ومغ بيغ ىحه السجالات نحك خ،السدتثسالامتيازات كحلظ الستابعة ومخافقة 
 لرشاعي:ا تذجيع الاستثسار في العقار امغ شاني

 مذخوعو،زيخ ت اليامة لتحوضع أنطسة إعلامية تتيح لمسدتثسخ الحرػل عمى السعصيا -

 العقارية،تثسارية في الجدائخ والعخوض يخز الفخص الاس ؼيسا ةكل السعمػمات اللازميع تقج -
 ،تعمقة بالاستثسارالحػافد السوالسدايا و 

  السدجمة،يخز الاستثسارات  ؼيساالتحقق مغ قابمية الاستفادة مغ السدايا السسشػحة  -

 يشو،لتحد جابيختقييع مشاخ الاستثسار مع اقتخاح ت
 .1السجونة ئجة الاستثساراتلفا ءاعة والإصغلخصج والستابتصػيخ خجمة ا -

  العقاري  والزبط الهطشية لمهساطة: الهكالة ثالثالفخع ال
يان تشطيسي دتثسخ والعقار الرشاعي عسل السذخع عمى خمق كقة بيغ السلزبط العلا

ارؼ لعقتديخ الػعاء ارؼ لبط العقالزواالػششية لمػساشة وىحا عغ شخيق الػكالة  استثسارؼ،
 .2عيةثسارات الرشاستللا العسػمي السػجو

 العقاري  والزبطالهكالة الهطشية لمهساطة التعخيف ب -أولا
 يصمقة إدارية لاستثسار وتصػيخه استحجثت الجولة آليتي تتعمق بتذجيع امغ بيغ الآليات ال

 ،الرشاعي سارالاستث تخويج رةزالػ  وكيل يىو  والإدارة، العقارية لمػساشة الجولة وكالة عميو
 الرشاعي الاستثسار لسذاريع السخررة الخاصة العقارات مغ ضخسة كسيةد ػ جػ ونتيجة ل

التي  الآلية،كذف عغ وجػد ىحه  أخخػ،الرشاعي مغ جية ستجابة لانذغالات السدتثسخ او 
غ ناحية ا لمعقار موضبصي الػزارة،الجول السسثمة في دتثسخ و تعسل عمى الػساشة بيغ الس

 .3لامالإعسعار و الأ
 
 
 
 

                                                           

 ع الدابق.سخجال ،سيخىاو ية لتخؾية الاستثسار ئخ دالػكالة الجا يحجد تشطيع ،22/298رقع مغ السخسػم التشفيحؼ  4السادة 1 

 .734ص ،السخجع الدابق زبجة،نػر الجيغ  2
محمد خيزخ  جامعة ،العمػم الاندانيةة مجم ،"عقاري في التذخيع الجدائخي لزبط الالهكالة الهطشية لمهساطة وا" بمكعيبات،مخاد  3

 .47ص ،2011نػفسبخ ،23العجد  ،بدكخة
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 ةسمص وضعت تحت والتجارؼ  الرشاعي الصابع ذات العامة اتييئال اأني ىموتعخف ع
تذجيع وتعديد الػساشة و  لاستثسار، وميستيا الأساسية إدارةشسية الرشاعية وتذجيع اة التوزار 

 .1الاستثسار وضبط العقار
تزسغ إنذاء ي ؼحال ؼالتشفيح :18/22رقع سػم كسا جاءت السادة الأولى مغ السخ    
أ مؤسدة "تشذ أنيا: الأساسي حجد قانػنياي وأيزابط العقارؼ ة لمػساشة والزيػششال الػكالة

 ارؼ والزبط العق ة لمػساشةيالػكالة الػششة يجارؼ تحت تدسـتعي و عسػمية ذات شابع صشا
 .2 الي"ـالس لاستقلالاو ة ية السعشػ يتتستع بالذخر الػكالةز ـفي صمب الشوتجعى 

 في تذجيع الاستثسار ري العقا والزبططة هسالم الهكالة الهطشية دور -ثانيا
 /18رقع الحكخ الف الدفيحؼ تشالالسخسػم فـي الػكالـة تو اى ميام الجدائخؼ نطع السذخع 

عمى انو:  237 /23بعج تعجيميا بسػجب السخسػم التشفيحؼ رقع  4حيث نرت السادة  :22
 لمجولة، الخاصة لمسستمكات عقاراتلا ةوإدار  والدسدخة وتعديد إدارة ميام لىتتػ أن  ػكالةمل يسكغ"

 لمشذاط السخررة غماكالأ جسيع أو في الشذصة، شاشقوالس السػجػدة في السشاشق الرشاعية
وما يفيع مغ نز ىحه السادة أن الػكالة الػششية لمػساشة والزبط العقارؼ  ،3 "الاقترادؼ

ط العقارؼ للأملاك لزبوا تدييخ وتخؾية والػساشةام التي تيجف إلى لسييج مغ الى العجتتػ 
ار تذجيع كخ السيام الخاصة مشيا في إشالخاصة لمجولة، وعمى أساس ما جاء بو السخسػم نح

 الاستثسار وىي:

                                                           
الساستخ في  شيادةمحكخة مغ أجل الحرػل عمى  ،رشاعيفة بتدييخ العقار السكمال الأجيدة ،أمال مصاىخؼ  ،خالز ةمزيف 1

 .7ص  ،2017/09/24،زوتيدؼ و  ،ػد معسخؼ معة مػلجا ،ةياسيالد والعمػمة الحقػق يكم ،القانػن 
ؼ قار العاشة والزبط ة لمػسيالة الػششكػ لا اءغ إنذ، الستزس2007ل يأفخ  23السؤرخ في  ،119 /07 رقع تشفيحؼسخسػم ال 2
ؤرخ في الس، 27، العجد الجخيجة الخسسية ،126 / 12رقع  التشفيحؼبسػجب السخسػم  والستسعالسعجل  ،الأساسي نياحجد قانػ يو 

  .2012مارس  19
 119 /07رقع  ؼحفيتشسػم اليعجل ويتسع السخ  ،2012مارس  19السؤرخ في  126 /12حؼ رقع سخسػم التشفيمغ ال 2السادة 3 

، الجخيجة لة الػششية لمػساشة والزبط العقارؼ وتحجيج قانػنيا الأساسيػكاإنذاء ال غالستزس ،2007افخيل  23في السؤرخ 
 .2012مارس25في رة ادالر ،17الخسسية، العجد 
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ة وتتسثل ميس العقارية،العقارية لفائجة الجولة التي ىي السالكة لمحافطة لحافطة تدييخ ا -
دخل ليا في عسمية  لاو  ،السديخسال حفاظ عمى المغ شانو ال ل الحؼي العسيخ فالتدي

  .1العقاراستغلال 

 السداحات وجسيع الشذاط قومشاش الرشاعية سشاشقال كساللاست العقارية داحاتسال إعجاد -
  .قترادؼالا طذالمش السخررة الأخخػ 

 .2ات ذات شابع صشاعي وتجارؼ وحخفي ومكاتبينجاز بشاا -

 في ذلظ بسا قترادييغ،لاا غوالسذغمي العامة راديةالاقت العقارات ا أصحمع اشة الػس -
 العقارات ، لحدا  أصحا ازاتعمى امتي لمحرػل السخشحيغ تتمقى سػف ،الػساشة
سحزخ ل ىاخ يالسداد، وتحخ عغ بالإشخاف  الييئةمع ؾيام  ،التشفيح عمى اتفاق خل مغ السجدجة

 .3رسػ السداد

حثيغ عغ الػعاء ابلاللاستثسار و ة السػجية غيخ السبشيسبشية و للأصػل ال تتػسط بيغ السلاك -
 الاقترادييغ.رؼ الحؼ يشاسب مذخوعيع الاستثسارؼ والستعامميغ العقا

مع مخاؾبة  الدػق،وتداىع بذكل كبيخ في إبخاز ىحه  وآفاقو،ػق العقارية ضبط تػجيات الد -
ل تكفوت الرشاعي،لعقار ع احتكار اعغ الدػق العقارية لسشوتدييخ الترخفات الػاردة 

الغاية التي أنذئت مغ اجميا الػكالة حيث  ة ومشو حقق السذخعدػجػ سلابإحراء العقارات 
 .4ة ميامياكالات جيػية تداعجىا في تأديليا و 

 الفخع الخابع: مجمذ الهزراء
رشاعي الأعمى لمجولة والييئة السديخة لمعقار ال ء الييئة الدياسيةيعتبخ مجمذ الػزرا

بالسجمذ  يج التذكيمة الخاصةتحج اشيدتػجب عمي ستثسار مساالسػجو للاص مشو و الخا
 والرلاحيات السخػلة لو.

 
 

                                                           

مخبخ القانػن  ،ؼ ر اقانػن العقة الجمم ،"يات مشح واستغلال العقار الرشاعيالييئات الستجخمة في عسم" ،احسج جبػرؼ 1 
   .149ص  ،الجدائخ ،2جامعة البميجة  عجد،ون د ،عقارالو 

 ع الدابق.لسخجا ،126 /12غ السخسػم التشفيحؼ رقع م 4السادة 2 
 .179ص  الدابق،السخجع  ة،خػادجين سسيحة حشا 3
 .91ص  الدابق،السخجع  غانسية، ةنػري 4
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    الهزراء ة مجمذتذكيم -أولا
الصـاقع برفتيا ـكل لمحكػمـة التـي تذ ةاء مـغ جسيـع الـػزارات السذـكمذ الـػزر تكػن مجمي

 ذرئـي ويتخأس ،الحكػمـة أعزاءـظ فـي ذل م رئاسي بسـاالتشفيـحؼ لمحكػمة السعيشة بسػجب مخسػ 
ي جسيع سجمذ فيبث الو في الجستػر، السحجدة  لمرلاحياتشبقا  ػريـة مجمذ الػزراءالجسي

السمفات ممف ىحه غ مغ بينامج رئيذ الجسيػرية والحكػمة، و الستعمقة بتشفيح بخ  اتوالسمفالقزايا 
تباره ة باعييػر لجسئيذ امغ ر  خمأى ء بشاء عملسجمذ الػزرا أوكمتث العقار الرشاعي حي

 .1حياتلارال مجسػعة مغة، ة التشفيحيصمدرئيذ ال
 تثساريع الاسفي تذج مجمذ الهزراء دور -ثانيا

الامتياز  مذ الػزراء لمجفع بعجمة الاستثسار صلاحية مشحلتي يتبشاىا مجمغ بيغ الصخق ا
 شزتوىحا ما  لمجولة،ية ثسار سذاريع الاستعمى الأراضي التابعة للأملاك السػجية لانجاز ال

خار بشاء عمى قعغ شخيق التخاضي  الامتيازشح سب 19/15الأمخ رقع  خلال مغ 7 ةعميو الساد
والتي ليا عغ شخيق التخاضي  الامتيازمشح والسذاريع محل  ورؼ،خ ضالػزراء وىػ شخط مجمـذ 
 داىع فيلتي ت، و اب الذغلبي الصمب الػششي عمى الدكغ وتػفيخ مشاصالأولػية وتم صفة
 .2خومة برفة خاصةحالس عامة والسشاشقبرفة  شيشػ ـال الاقترادتشسية و  ػيختص

الحؼ تخأسو  3134جانفي  35 لاثاءمجمذ الػزراء ليػم الث كسا جاء في بيان اجتساع
جد شخوط وكيؽيات مشح العقار الاقترادؼ التابع خوع قانػن يحرئيذ الجسيػرية بخرػص مذ

وامخ والتعميسات أسجػ بالأ ثذاريع استثسارية حياز ملانجولة والسػجو الخاصة لمج للأملاك
 تالية:ال
وتجشب  اختراصو،جال ة السػاشغ في الاستثسار في مأن يكػن روح القانػن قائع عمى حخي -

 الرشاعي. الانحخافات التي سادت البلاد في مجال العقار

ية حؿيؿنية و مخونة قانػ أن تخافق جبي اقترادية،كسا شجد عمى مشح العقار لإغخاض  -
 ح العميا لمجولة.مع مخاعاة السرال واستقصابو، رالتذجيع الاستثس

كػن نطام  ،البيخوقخاشيةلتجشب  يات،العسمحه طام الخقسي في مثل ىالاعتساد الكمي عمى الش -
 اريع استثسارية بأسخع الصخق وانجحيا.الذباك الػحيج ىجفو انجاز مذ

                                                           

 .133-132ص ص  ،بقالداالسخجع  خػادجية،سسيحة حشان 1 
 .421ص  دابق،الالسخجع  سشػني،عمي  صافة،خيخة  2
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ل ار عبخ كامسثكافئ لسذاريع الاستا متػزيعغ الاعتبار تالقانػن بعيكسا يأخح مذخوع  -
 .1ية السشصقة ونجاعتياأىجاف السذاريع الاستثسارية عمى حدب خرػصونػعية و  الػشغ،

، مع وجػد بعس العخاقيل والإدارةر الػسيط بيغ السدتثسخ كدية تقػم بجو ت السخ ان الييئونلاحع ا
   تعصل سيخ عسمية الحرػل عمى العقار الرشاعي. عمى ارض الػاقع

 اني: الييئات اللامخكديةب الثالسطم
في  متجع التي الجولة ػػ مدت عمى السؤسداتتزسغ  ،بالإضافة إلى الػكالات السخكدية

يغ عمى الاستثسار السقبمغ يخ يع السدتثسار وتذجستثسالا غ سيخ عسميةحدل ستثسارلاا مرمحة
مجشة السداعجة لشا اودرسالفخع الأول، الػالي  يمجال العقار الرشاعي وتتسثل ىحه الييئات ففي 

الجولة ومجيخية أملاك  ،الفخع الثانيفي  لعقارعمى تحجيج السػقع وتخؾية الاستثسارات وضبط ا
 .ثلالفخع الثا في العقارؼ  والحفع

 ييخ العقار الرشاعيتدي ف الهالي دور ع الأول:فخ ال
سادة ملوفقا ة سيػريذ الجيرادر عغ رئالخئاسي السخسػم ال ػاسصةغ الػلاة بييعتيتع 

 ة،يلػلاة وايالدمصة السخكد  بيغفيػ الخابط  ،7::2 لدشة والستسعالسعجل  جستػرالمغ  :89/1
مى راء عػز لاة لسختمف ية السخكد دمصلم لاسي ومسثيلإقمالسدتػػ ا عسل كسسثل لمجولة عمىيو 

ئة يليوا ة،يسية معشػية إقمية كذخريمسثلا لمػلا وفي جسيع الأوقات يكػن ة، يع الػلايمدتػػ إقم
 .2ة لمسجمذ الذعبي الػلائييحيالتشف

 19/15عي حيث سسح الأمخ رقع مية تػزيع العقار الرشالمػالي دور أساسي في عس
ي قخارات مشح الامتياز بالتخاض ربإصجا 3122لدشة  كسيمية التقانػن الساليػجب عجل بسالس

 لمعقارات التابعة للأملاك الخاصة لمجولة لانجاز مذاريع استثسارية.

                                                           
 حجد شخوطبخرػص مذخوع قانػن ي 2023جانفي ، 24 الثلاثاءوزارة الذبا  والخياضة، بيان اجتساع مجمذ الػزراء ليػم  1

 ػن يحجد مشحنامذاريع استثسارية: مذخوع ق لإنجازاصة لمجولة والسػجو الخ للأملاكالتابع  قترادؼالاوكيؽيات مشح العقار 
 3:20الداعة ، ،16/04/2023ع: لاشلااتاريخ  مشح،وكيؽيات 

 https://mjs.gov.dz/index.php/ar/actualites-ar/ministere-ar/9123-24-2023.:السػقع
2
 .147ص بق،االدسخجع ال خػادجية،سسيحة حشان  
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بسشح عقػد  كسغ الجور الأساسي لمػالي في تدييخ العقار الرشاعي في التخخيزيو 
السػقع وتخؾية  تحجيجعمى  جشة السداعجةغ المخاح مباقت العمشي،لتخاضي أو بالسداد الامتياز با

 ه رئيدا ليا.بجور  ،1العقارتثسارات وضبط سلاا
ستثسار وىحا بعج إيجاع شمب مغ كسا لمػالي ميسة دراسة ممفات السدتثسخيغ الخاغبيغ في الا

مبو مػجو للاستثسار يػدع ش لتخاضي عمى ارض او عقارياز باالسدتثسخ لمحرػل عمى الامت
لائي ل مغ السجيخ الػ لصمب عمى كا رو إقميسيا، وبعج مخ ؤىمة ع السشاعة والسشاجمجيخية الرلجػ 

مب يخسل الصمب لمػالي السكمف بالاستثسار والسجيخيات الػلائية السعشية بالسذخوع محل الص
ف إلى مالسى السدتثسخ ويخسل ي قخار مشح الامتياز إلمخفػقا بتقخيخ تقييسي مبخر، يبت الػالي ف

بخنامج دفتخ الذخوط السحجد ل عمى سخثتمع السد الإمزاءءات خاإجع تتلة التي لجو ك ارة أملاإدا
 .2السعجلة الامتيازشخوط و بشػد مشح حق  لظو كح الاستثسار

 العقار وضبط مجشة السداعجة عمى تحجيج السهقع وتخقية الاستثساراتالني: الثا الفخع
الحؼ  21/31رقع ػم التشفيحؼ سػجب السخسخؼ تشطيع ىحه المجشة بخع الجدائأوكل السذ
قع وتخؾية الاستثسارات وضبط العقار وتذكيمتيا تحجيج السػ ة السداعجة عمى جشل يتزسغ تشطيع

عزػ بخئاسة  36وتتذكل مغ  ،3"المجشة"مشو وتجعى في صمب الشز  وسيخىا في السادة الأولى
 اراتعقال ىمع الاستحػاذ لتدييل خيغلمسدتثس الخجمات تقجيع ىػ مجشةلا، ومبجا ػالي أو مسثموال

الاستثسار  وأدلة تخويج الحجع والستػسصة والرغيخة الرشاعية السؤسدات خيوتصػ  الرشاعية،
 تشديق للاستثسارات مغ خلال استخجاميا ويسكغ استذارؼ  شابع لياو  ،الجولة مدتػػ  عمى
 .4تدتزيفيا السذاريع التي جػدةلا وفق عقارية وترشيفيالاسداحات ال

لى أول السيام التي أسشجت إ 21/31سػم التشفيحؼ رقع السخ مغ  ةالثانيادة لسا ياحجدتو 
في إنذاء بشظ السعمػمات  المجشة ومغ شانيا الخفع مغ وتيخة انجاز السذاريع الاستثسارية تتسثل

                                                           
 .59ص  ،جع الدابقالسخ  بيازة،سييمة  1
ية مك، 1العجد ،8السجمج  الحقػؾية،مجمة الجراسات  ،"لي في دعم وتخقية الاستثسار السحمياه سمطات ال" عمي،عبج الحسيج بغ  2

  .70ص ، 2021اؼ م ،الجدائخ يجة،ػم الدياسية، جامعة سعمالحقػق والع
اعجة عمى تحجيج السػقع وتخؾية زسغ تشطيع لجشة السد، يت2010جانفي  12سؤرخ في لا، 20/ 10حؼ رقع سخسػم تشفيال 3
 .17/01/2010في  ةرادر ال، 04عجد ال سسية،خ ال خيجةجالوضبط العقار وتذكيميا وسيخىا،  اتثسار تسالا
4
 .38،37صص  الدابق،سخجع ال ،شاشػر دييية ،يمشقمت يسيشة 
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 مغ السقجمة السعمػمات مجسل مغ يتألف وىػئي حػل العخوض العقارية عمى السدتػػ الػلا
 .1تار والرشاعية والعقا لةجو ال اتمستمك إلى مةالسػك ةؤسدالس مرالح

 الاستثسار نحػ العقارات السػجية تػفيخ عغ معمػمات وضع لبكل وسائل الاترا"وكحلظ 
 ."السدتثسخيغ مغ التخمز في

كسا ليا  ،يسياوتقيجارية ستثسارية الالسذاريع الا إقامة وانجازكسا تزسغ المجشة متابعة 
سيع نصاق لتػ  مةججيجة عمى الحكػ نذاط شاشق اشق صشاعية ومإنذاء مش دور الاقتخاح عمى

 .2ا لمسدتثسخ الحؼ تتػفخ لجيو وعاء عقارؼ مشاسب للاستثسار ؼيوتذجيعالاستثسار 
 في السدتثسخيغ مداعجةوىي بيا ميسة السداعجة التي تتػلى المجشة الؿيام  خزي وؼيسا

الستعمقة درات السبامف مختذجيع وت، ريةتثساالاس السشاسبة لإقامة مذاريعيع الأرض تحجيج
، فييا لاستؿبال الاستثسار مييئة ومجيدة ة لإنذاء أراضالخاص أو امةة العيعقار ال ةيبالتخؾ

 .3لانيواستعسالو بذكل عق للاستثسار ػجولعقار السااستعسال  في ضبط مداىستياإلى إضافة 
ن سغ قانػ زتحؼ يال 26/12الأمخ مغ  59لسادة عغ المجشة بسػجب ا إلا أن السذخع تخمى

 .19/15الأمخ رقع  التي في 6ل السادة يعجلت صجر ؼحالو  ،31264 لدشة لسكسلا يالسال
 الذباك الهحيج اللامخكدي  :الفخع الثالث

الاستثسار عمى السدتػػ  لتشسية الحكػمية جدء مغ الػكالةيعج الذباك الػحيج اللامخكدؼ 
 ارشإ ىإل بالإضافةذخية الب يمتويذسل في تذك حؼال ،ةجوللا عمى مدتػػ  تأسيديا يتع ،لسحميا

إضافة للإجخاءات الستعمقة بتأسيذ  ،الاستثسار إشار في أحيانا الإدارة مسثمػ يتجخل ،الػكالة
ػ زيادة عمى السدايا الأخخ  البشاء،تخاخيز  والتخاخيز والسػافقات التي تذسل الذخكات،جيل وتد

 .5الستعمقة بالاستثسار

                                                           
 .45ص بق،الداالسخجع  خؼ،مصاىامال  خالز، فزيمة 1

ى تحجيج السػقع وتخؾية الاستثسارات وضبط ة عمجعاالحؼ يتزسغ تشطيع لجشة السد 10/20سخسػم التشفيحؼ رقع مغ ال 2السادة 2 
 السخجع الدابق. وسيخىا،العقار وتذكيمتيا 

 .146 ص الدابق،السخجع  جبػرؼ،احسج 3 
، 40جد الع الخسسية،الجخيجة  ،2015الية التكسيمي لدشة تزسغ قانػن السالس ،2015اوت  23 السؤرخ في 15/01رقع  الأمخ 4
 .2015اوت  23ة في رادر ال
مجمة دائخة البحػث والجراسات القانػنية  ،"الاستثسارفي ججيج الهكالة الهطشية لتطهيخ  إيزاحات" زدون،محمد  قخناش،سال ج 5
ص ، 2019جانفي  ،ناجامعة تمسد ،جامعة الذمف الدياسية،لجستػرية والشطع سدات اخبخ السؤ م الدادس،لعجد ا، اسيةيدوال

 .213 ،212ص 
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الاستثسار وىػ  لتصػيخ شيةشلػ الػكالة امخاكد لجػ  مخكدؼ أربعةللايج االػحذباك شسل ال
 مغالدابعة والسعجلة بالسادة  17/467مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  34ما جاءت بو السادة 

حؼ ال 17/467الحؼ يعجل ويتسع السخسػم التشفيحؼ رقع  28/211 بـ خقعالسالسخسػم التشفيحؼ 
 تشطيسيا ىمع يعسليخ الاستثسار و صػ ت التي تعسل عمى يةالػششالة تزسغ صلاحيات الػكي
ىحه السخاكد مجسػع السرالح السؤىمة لإعصاء الخجمات الزخورية  تزعحيث ، 1سيخىاحدغ و 

 استحجثت ىحه السادة مخاكد التالية: ء وتصػيخ ودعع السؤسدات وانجاز السذاريع مسالإنذا
 تدييخ السدايا:الخاص بد سخكال -

 السعسػل بو، القانػن  بجبسػ  الاستثسار لرالح رةالسخر والحػافد باحر الأ ارةدإ يزسغ
 إلى الػكالة. باستثشاء تمظ السػكمة

 :استيفاء الإجخاءاتب الخاص سخكدال -
 والسذاريع. السؤسدات إنذاء بإجخاءات عمقةالخجمات الست متشػعة مغ مجسػعة بتقجيع إلييا يعيج

 مخكد الجعم لإنذاء السؤسدات: -
 .2ىاءإنذاو وتصػيخ السؤسدات  سخكد بسداعجة ودععال ىحاف كموي
 :التخقية الإقميسيةب الخاص مخكد -

اح تجابيخ عمى السدتػػ يكمف ىحا السخكد بخمق مشاخ للاستثسار وتقييع الأعسال مع اقتخ 
 3برفة عقلانية. سا يداىع في ضبط الػعاء العقارؼ لاستعسالوك لمسدتثسخيغ،السحمي 

لسذاريع ا شفيحت تدييل وتبديط لامخكدؼ فياك الػحيج المذبؼ لويكسغ الجور الجػىخ 
ع الذباك السػحج بسسثميغ عغ مختمف الإدارات والييئات يجعتع توليحا الغخض  الاستثسارية،

ي السدتثسخ ف ياػاجييالعؿبات التي قج رعا  و كل ال خؽيفالاستثسار بيجف ت ةبعسمي غييالسعش

                                                           

 9السؤرخ في  06/356تسع السخسػم التشفيحؼ رقع ل وييعج ،2017مارس  5السؤرخ في  17/100 السخسػم التشفيحؼ رقع1 
 ،16جد عال ،لخسسيةالجخيجة ا وسيخىا،سيا خ الاستثسار وتشطيػيالػششية لتصالستزسغ صلاحيات الػكالة  ،2006اكتػبخ 
 .2017مارس  8 الرادرة

السجمج  والبيئة،القانػن العقارؼ مجمة  ،"تييئة وتدييخ العقار الرشاعيل تيالسؤسدا الإطار" ،حيتالةمعسخ  ،غانسية  نػرية 2
 .9ص ،2021، عنمدتغا ،ديذباسيج ابغ حلجامعة عبج ا ، 02العجد  ،09

كمية  ،الشقجيةالسجمة  ،"ج اللامخكدي يك الهحمة السدتحجثة لمذبايالتذك ظلالاستثسار السحمي في  تيجيةخاتإس" ،صباحيربيعة  3
  .23،22ص  ،2017ماؼ 8 ،بػمخداس، الجدائخ جامعة أمحمد بػقخة،عجد،  ن و دالحقػق، 
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يل بسالإمكان مغ السدتثسخ في لإدارة قجر يب اتقخ  وكحلظ، جاز مذخوعول إنحمختمف مخا
 .1مذخوعو الاستثسارؼ  إنجاح

 والحفظ العقاري  ك الجولةلا أم تيجيخيمالفخع الخابع: 
التي تذكل السرالح  العقارؼ،تتػاجج عمى مدتػػ كل ولاية مجيخيتي أملاك الجولة والحفع 

 بالسالية،خ السكمف زيالدمسية لمػ شية الخاضعة لمدمصة الػشالخارجية لمسجيخية العامة للأملاك 
و ارؼ لمػالي برفتو مسثلا لمجولة وبرفتمت ميسة رئاسة مجيخية أملاك الجولة والحفع العقكفقج أو 

 .2لايةمسثل الحكػمة عمى مدتػػ الػلاية بشاء عمى القانػن الستعمق بالػ 
خ ىػ الػزيخ السكمف بالسالية تدييوالأصل أن السترخف باسع الجولة في جسيع عقػد ال

الجولة  ومشو يفػض مجيخ أملاك لمجولة،ة الخاصة التابعة يخف في الأملاك الػششظ الترحلوك
مغ  294عغ الػزيخ السكمف بالسالية وىحا ما جاءت بو السادة في الػلاية لإعجاد عقػد بجل 

السالية عمى الرعيج  زارةحيث تسثل مجيخية أملاك الجولة و  23/538م التشفيحؼ رقع السخسػ 
 .3يمالسح

ة ملاك الجولة في تذجيع الاستثسار في مشحيا لمقصعأسثل الجور الجػىخؼ لسجرية يتو 
كسا تخافق السدتثسخ مغ بجاية مسارستو  الامتياز،جولة محل الأرضية التابعة للأملاك الخاصة لم

ار مغ خلال تذجيع ستثسكسا تدعى لتصػيخ الا الاستثسارؼ،حتى يتع تجديج مذخوعو لشذاشو 
 متيازات وضسانات كتخؽيس مغ ندبة الإتاوة.امع تقجيع  ،لطخوف الزخوريةا السدتثسخ وخمق

إخلال السدتفيج مغ الامتياز وذلظ عشج ئية، تػلى تسثيل الجولة أمام الجيات القزاتكسا 
دفتخ شيا الالتدامات التي تزسأو بو السعسػل ر الرشاعي، لمتذخيع السقخر لاستغلال العقا

ػ الجيات القزائية السخترة جغ اجل إسقاط حق الامتياز لم اتخاذ إجخاءاتيتع الأعباء 
إعحاريغ مػصى عمييسا إرسال يخ أملاك الجولة السختز إقميسيا بعج مجيقػم بيا بسبادرة 
 231أحكام السادة وفق  فدخ عقج الامتياز بقػة القانػن يتع لع يخد عمييسا  ، وفي حالتبالػصػل

                                                           
 .213ص الدابق،السخجع  ،محمد زدون  قخناش،جسال  1
 .427ص ،ابقالدجع السخ  ،ي سشػنيعم صافة،خيخة  2
اه الصػر ر ػ شيادة دكتمقجمة لشيل  أشخوحة الرشاعي،ثسار في العقار لتدييخ الاستز قػد الامتياع آلية عيدى،نريخة بغ  3

 ،2021/2022 ،الحاج لخزخ 1جامعة باتشة  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  عقارؼ،تخرز قانػن  الحقػق، الثالث في
 .188ص
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مغ خلال فدخ عقج الامتياز  عسميةالقائع بك الجولة ىػ لافان مجيخ أم مشوقانػن السجني، و غ الم
 .1الجية القزائية السخترةرفع دعػػ الفدخ أمام 

عي برفتيا إدارة أملاك الجولة ميسة تقييع العقارات السػجية للاستغلال الرشاكسا تتػلى 
قييع ت ملاك الجولة لسكاتب تكمف بعسميةرة أوذلظ مغ خلال تكميف مرالح إدا لمجولة،كخبيخ 

 .2اختلاف العقار محل التقييعبوإجخاء الخبخة تختمف 
لمعقار الرشاعي وتدميط تقجيسو مغ مجسػعة السؤسدات السديخة  وما مغ خلال ما تع

سار الستعمق بالعقار الرشاعي، نلاحع أن السذخع الزػء عمى الجور الحؼ تقجمو لتذجيع الاستث
رشاعي سػاء عمى لالييئات السديخة لمعقار ا ياسغ مجسػعة قػانيغ يشطع مغ خلال ؼ قجالجدائخ 

فعمى صعيج الييئات يع ضسانات قانػنية وتدييلات إدارية، السدتػػ الػششي أو السحمي، وتقج
لسجمذ الػششي للاستثسار والػكالة الػششية السخكدية تع إدراج  تعجيلات عمى مدتػػ كل مغ ا

التي تيجف  ةعمى غخار الييئات الدابق ،33/29في قانػن الاستثسار الججيج  ثسارلتصػيخ الاست
بالاستثسار وتبديط السعقجة، وتذجيع السبادرات الستعمقة لمتقميل مغ حجة الإجخاءات الإدارية 

و في تحجيج الأرض محل الاستثسار، كسا إجخاءات الحرػل عمييا مغ قبل السدتثسخ ومداعجت
ارية قمتابعة مدتججات الدػق الع معالرشاعي وتدييخه تدييخ عقلاني، قار تداىع في ضبط الع

عة السذاريع الأخيخ دور السؤسدات في تقييع ومتاب ومجػ تأثيخىا عمى الاستثسارات الججيجة وفي
 3الاستثسارية.

 شتائججم الزالت لع تقالاحطشا انيا م اللامخكدية ابقة حػل الييئاتومغ خلال دراستشا الد
 .تدييخ عسمية الاستثسارتحديغ ل مغ اج لأجمياالتي وضعت  ةالكاؼي

 
 
 

 

 

                                                           
 .32 ص ،الدابقالسخجع  قمير،عيجة  1

 .43ص ،ابقلدالسخجع ا ر،شاشػ  ةدييي ،مشقمتي يسيشة2 
 .429ص الدابق،السخجع  سشػني،عمي  صافة،خيخة  3
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في العقار  لتذجيع الاستثساروالزسانات  دور الأنعسة التحفيديةالسبحث الثاني: 
 يالرشاع
ثسار، تع تذجيع تستعمق بتخؾية الاحؼ يال 4/23: خقعالحامل لمصجر السخسػم ان ح مش

 فيلتذجيع السدتثسخيغ ة مغ الحػافد والامتيازات والزسانات الاستثسار مغ خلال تقجيع مجسػع
 .يعمذاريع

 حؼوال الاستثسار،الستعمقة بتشسية  12/14رقع  مخوقج تعدزت ىحه الدياسة بإصجار الا
ل إصجار القانػن لاخوالتي تعدزت أكثخ مغ  كية،سخ والجلزسانات والسدايا الزخيبية في اتػسع 
 تذجيع الاستثسار.الستعمق ب 33/29، وبعجه القانػن 1سارتشسية الاستثالستعمق ب :27/1

 الأنعسة التحفيدية للاستثسارالأول:  سطمبال
 بتذجيع لستعمقاى غالسم :27/1 القانػن  في "السدايا" صمحمر بتغييخ السذخع قام

 218/22 الحالي القانػن يا قدسالتحفيدية" و  ةس"الأنط :التالي بالسرصمح ولجواستب الاستثسار،
 :أنطسة ثلاثة إلى بالاستثسارات تعمقالس

ات الاستثسار  نطام الثاني، الفخعفي السشاشق  نطام ،لالأو  الفخعفي  اتالقصاعنطام 
 .الفخع الثالثفي ة السييكم

 ات.القطاعام نع :الأول فخعال
 للاستثسار الجدائخية الييئة لجػ اريةسثالاست مذاريعيع يدجمػن  حيغال السدتثسخون  يتستع

 :التالية بالسدايا

 بدبب ثانياستغلال الا مخحمة ومدايا أولا الإنجاز مخحمة مدايا إلى القدع ىحا بتقديع قسشا
 .الانتياء مغ السذخوع عشج الػكالة تػفخىا التي الفػائج

 ز نجالا مخحمة ا يامدا -لاو أ
ات القصاع عمى مدايا نطام بالاستثسار خاصال 33/29مغ القانػن رقع  38 دةالسات نر
  :وىي استكسالو حمةفي مخ 

 .السباشخ اتالاستثسار  بتحقيق الستعمقة السدتػردة الدمع الخسػم الجسخكية عمىالإعفاء مغ  -

                                                           
 السخجع الدابق.، بتصػيخ الاستثسار ، الستعمق09/ 16رقع  ن القانػ  1
 .السخجع الدابق ،22/18القانػن  2
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 اركةسذال محميا السكتدبة السدتػردة أو ةجمة عمى الدمع والخدائجالإعفاء مغ ضخيبة الؿيسة ال -
 .ساراتتثالاس مباشخة في تحقيق

 الإعلان في السػضح العقارؼ  عسقابل الخسبكية السم حػيلالخاصة بت مدتحقات مغ الإعفاء -
 .معيغ استثسار إشار في تتع التي العقارية الاستحػاذ عسميات العقارؼ، لجسيع

لعقارؼ ا الإعلان ورسػم التدجيل ق حقػ  ذلظ في بسا الجولة، أملاك مبالغ مغ الإعفاء -
 .الاستثسارية السذاريع لإنجاز السبشية السبشية وغيخ تلعقاراا الامتياز عمى وحقػق 

 السجرجة العقارات عمى الاستحػاذ تاريخ مغ سشػات عذخ ةلسج الأملاك ضخيبة مغ الإعفاء -
 .1الاستثسار إشار في

  الاستغلال مخحمة -ثانيا  
 .غلالستالا ايةبج تاريخ مغ تسشػا خسذ إلى ثلاث مغ يتخاوح

 .الذخكة أرباح ىعم الزخيبي الإعفاء -
 .2يالسيش الشذاط رسػم مغ الإعفاء -

 سيتسكغ مؤىمػن، أشخاص أعجىا يالت التقاريخ عمى بشاءً  الاستخجام مخحمة بجء بعج
للامخكدية التي جة االػحي الاترال نقصة مغ الاستفادة مغ الأرباح إدارة لسخكد التابعة الذخكات

 :27/1مغ القانػن  23مسادة سدتثسخ وفقا لاليدتفيج ، وبشاء عميو 3ثسارستيشتسي إلييا الا
   :ميي، مسا سشػات ثلاثالاستثسار لسجة  صػيخمق بتالستع
 ،ةالسيشي ةصنذم عمى الاػ الإعفاء مغ الخسو  ح الذخكاتربعمى  زخائبعفاء مغ الالإ -

   .ةالح أملاك الجولمر وتحجدحؼ ال ؼ ػ الدش جارياوة الإتاغ مغ مبم % 50س بشدبة يتخؽالو 
ذسال والسحجدة مغ شخف السجمذ كػن مػقعيا في اليلاستثسارات التي ا ليه السداىحتسشح 

لمسجمذ الػششي للاستثسار  :6الجورة  12دتذف مغ القخار رقع يحا ما الػششي للاستثسار، ى
  شػ ات الجيارات في ولااصة بالاستثسالخ ايمشح السدا والستزسغ، 33/23/3122خ يبتار 

                                                           
، 8السجمج  نية والاجتساعية،مجمة العمػم القانػ ، "22/10رقم  في ظل القانهن  يات الججيجة للاستثسار"الآل بػفاتح، محمد بمقاسع 1

 .295، ص 2023/03/01،الجدائخ، الجمفةجامعة  ،الحقػق كمية ، 1 العجد
 .بقساالرجع مال بوفاتح، اسمبلق محمد 2
 29سؤرخ في الع في مخحمة الاستغلال للاستثسارات، الذخو  بسعايشة تعمقالس، 19/149حؼ يالسخسػم التشف ، مغ03السادة  3

  .2019 ماؼ 12في  ، الرادرة31الخسسية، العجد، الجخيجة 2019 افخيل
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ث استثشى يح ا خاصة،يج مغ مدايلسشاشق التي تدتفحا القخار اى ث حجديا، حيواليزا  العم
  .ا السذتخكة فقطيمغ السدا جيعشي أنيا تدتفيات الذسال، مسا يولا
 نعام السشاطقفخع الثاني: الأنعسة التحفيدية في ال

 والسػاقع الكبيخ جشػ وال والجشػ  زبةالي إلى تشتسي يتال السػاقعي ىسشاشق ال نطامو 
 خاص، بذكل الؿيسة الصبيعية اردالسػ  ذات والسػاقع البمجان مغ .سيةالتش تراحب أن يجب التي
 .ايثان تغلالالاس ومخحمة أولا نجازالامخحمة  .مخاحل عجة إلى لقدعا ىحا بتقديع قسشا
 نجازالا مخحمة  -أولا

 رقع الججيج القانػن  عمى سذخعال أدخميا التي نطسةالأ جسيع في السدايا نفذ ىي ىحهو 
 .بالاستثسار مقالستع 18/22

لػضع عمى أساس عجة معاييخ، بسا في ذلظ الستعمقة باشاشق يتع تحجيج ىحه الس
السدتثسخيغ، وخاصة  بتػجيو بذكل غيخ مباشخ السذخع يقػم. 1الاجتساعي والاقترادؼ

 القػػ  لتصػيخ وأولػية ةخاص ةأىسي الجولة فييا عصيت التي لاتاالسج للاستثسار في الأجانب،
 .2تػضيفيا أو ممةعاال

 تيازاتبام تتستع للاستثسار في السشاشق التي القػمي السجمذالقخارات  تشفيح وذلظ
لمقخار وفقا تفزيمية،  القػمي لمسجمذ والخسديغ التاسعة الجورة الرادر عغ 11/01رقع ًً
 الستعمق :27/1رقع قانػن ال مغ  13السادة تقجيخ بعج 2011.دسبخيد 22 بتاريخ للاستثسار

 في الاستثسارات تدتحق الاستثسار، جيعوتذ والسختفعات الجشػبية الػلايات في اتستثسار لابا
 .والسختفعات الجشػبية قالسشاش

  الاستغلال مخحمة -ثانيا  
 5مغ إن الفتخةف، رالاستثسا بذأن 18/22مغ القانػن رقع  29السادة لرياغة وفقًا

 .سشػات10إلى

 :غلالالاست بجء اريخت مغ
 .الذخكة أرباح ىعم يبيزخ ال الإعفاء -

                                                           
1
 Abdulrazak Zouiten,La prise en compte du développement local dans le code des investissement en Algérie,Revue 

science humaines,N44,Décembre 2015,Vol A,pp 99-110,p103. 
ج في يخوت، الججية لجامعة بيالعمس ة، السؤتسخاتية ضج السخاشخ التجار يلأجشبع، ضسانات الاستثسارات ايبج الكخ  ععبج الله 2

  .2007ولى، لأول، الصبعة الأا ءجد الة، يالحقػؾ غ والزسان في العالع العخبي، مشذػرات الحمبييتأملامجال 
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 .السيشي الشذاط رسػم مغ الإعفاء -
خؼ بزخورة التشسية بكافة جػانبيا، ولا سيسا التشسية والغخض مشو ىػ تػعية السذخع الجدائ

زيادة معجل  الجولة في ةالاقترادية لميزبة والجشػ ، وكافة السشاشق التي تتصمب مداىس
 .1الشذاط الاقترادؼ في ىحه السجالات ت لجععءاتع اتخاذ العجيج مغ الإجخاوقج  التشسية.

 السييكمةات ار الاستثس أنعسة في الحهافد أنعسة :الثالثفخع ال
 التي الاستثسارات تديج أن الستػقع مغ"، 302/222خئاسيال مغ السخسػم 15 نز السادة وفق
ة لمشذاط فعقػة دا وتربح السشصقة ذبيةمغ جا العسل فخص وخمق الثخوة خمق عمى القجرة لجييا

، أولا الإنجاز مخحمة مشفرل في بذكل سششاقذيا لحلظ ."السدتجامة التشسية أجل الاقترادؼ مغ
 ا.ثاني لاستغلالا ومخحمة

  السييكمة الاستثساراتنعام  فياز لانجمخحمة ا -لاأو 

 الستعمق 33/29رقع  جيجةج قػانيغفي  السذخع بو يأتي طامن في كل الفػائج نفذ ىي ىحه
 الاستثسار، تذجيع قانػن  مغ 16دة السذخع في السا عميو نز وفقا لسا في الدابق، راسبالاستث
سشػات إلى  ثمغ ثلا السشصقة خارج تتع التي للاستثسارات الاستغلال السسشػحة مدايا رفع يجب
تدجيل  ختاري مغ الفتخة في مائة عغ تديج ائسةد وضائف إنذاء يتع سشػات عشجما خسذ
 .3الاستغلال الدشة الأولى مغ مخحمة يةنيا حتى ستثسارالا

 وضع قج نجج أن السذخع الجدائخؼ  28/216لسخسػم ، مغ ا415إلى السادة وبالخجػع 
 لاجتساعيا الزسان في السذاركػن  الأشخاص بالقػل وذلظ الفػائج، للاستفادة مغ ىحه شخوشًا

 الخاصة اتسدالسؤ  أو لػششيةا التػضيف ةوكال خلال مغ السػضفيغ تػضيف يتع أن بيج
 .:15/2نػن رقع القا في عميو مشرػص ىػ كسا السعتسجة

                                                           
 .321بق، ص داالسخجع ال ،"ثسارات في الجدائخة للاستيبية والزخ يالسعاممة الإدار " ششتػفي، جيعبج الحس 1
سييكمة وكيؽيات الاستفادة مغ مدايا الاستغلال لاالاستثسارات  يلتأى ييخحؼ يحجد معاال 22/302فيحؼ رقع السخسػم التش 2

 .2022سبتسبخ  18درة في ، الرا60العجد  سسية،خ خيجة الجالالتقييع،  اتوشبك
 .دابقالسخجع ال، 16/09، مغ القانػن رقع 16السادة  3
 الإضاؼية اياالسد  تصبيقات يؽيك حجدي الحؼ ،05/03/2017سؤرخ في ال 17/105لسخسػم التشفيحؼ رقع ، ا04السادة  4

  2017/03/08.رادرة في، ال16جد عال، يةسخسخيجة الجالللاستغلال السسشػحة للاستثسارات، 
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أىع الجول التي تعاني مغ  مغ أن الجدائخ إلى بالشطخ مغ ىحه الإجخاءات واضح ضوالغخ 
 وتذجيع، 1الاقترادية شسيةتال بخامج اتاىتسام أىع مغ تعج والتي البصالة معجلات ارتفاع
 السعيذية، الطخوف يحدغ إنو،  2 العاممة القػػ  مغمسكغ  قجر أكبخ تػضيف عمى ثسخيغالسدت

الثخوة  مغ والاستفادة للاستثسار وسيمة ويػفخ السعدولة والسيسذة،افي السشاشق  لا سيع
 .3ةالستاح

 ييكمةالس الاستثساراتنعام  في الاستغلالمخحمة  -ثانيا
 مغ جامتخالاس فتخة ثساربالاست تعمقالس 33/29مغ القانػن رقع  42 السادة زحدب ن

 تخجامالاس بجء مغ تاريخ سشػات ذخعى إل   خسذ
 .الذخكة أرباحمجسػع مى ع زخائبال مغ عفاءالإ -

 .السيشية الأنذصة رسػم مغ الإعفاء -

 الجدائخية الييئةو  تثسخبيغ السد السبخم العقج الحكػمة عمى مػافقة يتصمبىحا  الشطام     
 .لسخحمةىحه اللاستثسار في 

 تعمقؼ يحلا :27/1رقع سغ القانػن ض 28السادة  نرت عميوما ق في الدابوقج كان  
 يتع والتي الػششي، للاقتراد الخاصة الأىسية ذات لاستثساراتا" أن عمى الاستثسار بتذجيع
الجولة، تتستع  عغ نيابة تعسل السدتثسخ والػكالة التي بيغ تفاوض اتفاق عمى أساس إعجادىا
 السادة حتػػ م خاصة للاقتراد الػششي" الػاردة في أىسية" ةر باأن ع العمع مع " .ستثشائيةابسدايا 
 .4يحجدىا للاستثسار ىػ مغ القػمي والسجمذ قة،ىي فكخة عامة ومصم الدابقة

 خيغالسدتثس لتذجيع "تفاوض" عبارة تست إضافة فقج السقال، محتػػ  مغ يتزح كسا
 ولأشخاف شخوط، لفخض خصةفال الاستثسارية الأشخاف عصاءوإ  تخدد، دون  الاستثسار عمى ثيعوح

 .5يسكغ التفاوض رالاستثسا عقج تػؾيعي ف الحخية الاستثسار
 

                                                           
 .60ق، ص سخجع سابال لعسارؼ، جيول 1
 .325سخجع سابق، ص ال بخكان، عبج الغاني 2
 .223سخجع سابق، ص ال ششتػفي، جيعبج الحس 3
ق ة الحقػ يكمل شيادة الجكتػراه في القانػن الخاص، يلجدائخ، رسالة لشا ة للاستثسار فييزسانات القانػنال زروال، معدوز 4

 .525، ص2016ن، سشة ج، تمسدايبمقا أبػ بكخة، جامعة ياسيوالعمػم الد
 .325دابق، ص السخجع ال، يششتػف جيعبج الحس 5
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  للاستثسار الججيجة الزسانات: الثاني لسطمبا
 مغ السذخع الحج الأقرى مشح الستعمق بالاستثسار، 33/29في القانػن الججيج رقع 

 تقديع ىحا السصمب إلى جبيؼ السذخع، مغ الأجشبي ستثسارلال حافد ىحا أن بسا ولكغ زسان،ال
 .قدسيغ

 .الثانيالفخع  ئيةالإجخا والزسانات الأولالفخع  ػضػعيةالس الزسانات
 السهضهعية الزسانات: الأولالفخع 

 قػم بتفريلن لظلح السالية، والزسانات القانػنية الزسانات الزسانات السػضػعية تذسل
 .ايثانة مالي وضسانة لاأو  قانػنية اتضسان إلى .القدع ىحا

 القانهنية  الزسانات -لاأو 
 الاستقخار مبادغ وىي قانػنية، ضسانات سارالستعمق بالاستث 33/29ن رقع القانػ  رافق
 .السمكية الفكخية حقػق  وضسانات التذخيعي

 ضسان مبجأ الثبات التذخيعي .1
 أن السذخع نز نخػ  رسابالاستث الخاص 33/29لقانػن رقع مغ ا 24 السادة نز حدب

ز بعج نجالاابتجاء مغ مخحمة ا الاستثسارلقانػن  شيالتجسيج الدم" عي.يذخ تال الاستقخار جأعمى مب
" وىحا استشادا لقاعجة الاستثسارؼ  السذخوع إنياءغاية  إلى الاستثسارالتػؾيع عمى العقج أو اتفاؾية 

 ."يغعاقجالست"العقج شخيعة 
 التغييخات تتجشب فإنيا ة لمعقج،دمػة السمىي مرجر الق تعاقجةلسإرادة الأشخاف ا لأن نطخًا
 يتع لغ 1الخبح فخص وتفػتيع السدتثسخيغ تخيف لتيا الاستثسار قػانيغ في فاجئةالس التذخيعية
 وفمخا زادت التي القانػنية التغييخات لتجشب سشػات، 10 مغ أكثخ إلا بعج القانػن  تعجيل

 .الجدائخ في رثساالاست مغ الأجانب السدتثسخيغ
 
 
 
 
 

                                                           
1
والعمػم مة الجدائخية لمحقػق سجال ،"ثبات التذخيعي وأثخه في استقطاب الاستثسارات الأجشبيةمبجأ ال"، واخخون  عساني، ةخجيج 

    .507ص  الجدائخ،  ،01، العجد 06جمج ية، السالدياس
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 الفكخية السمكية حقسان ض  .2
 33/29ػن رقع مغ القان :1السادة  أحكام بسػجب ججيجة ضسانات نز السذخع عمى

 لتجديج الحؿيؿية الدياسية الإرادة بدبب مغ قبل مػجػدًا ىحا يكغ لع بالاستثسارات. الخاصة
 ػصاً.رخ الأجشبي الاستثسار مغ بخ قجرأك وجح  الاستثسارية السذاريع

 ليةساال تالزسانا -ثانيا
وحخية ندع السمكية  تعػيزات الأجانب غلمسدتثسخي تذسل الزسانات السالية السسشػحة

 مغ القانػن  21السادة  لأحكام وفقًا مزسػن  السرادرة وتعػيس إلى الخارج، السال رأس تحػيل
 الجستػرؼ  زلمش تعػيس عادل ومشرف. ووفقًا مزسػن  ةيحالة ندع السمك وفي 18/22 رقع

 القانػن  إلا في إشار مكاتالسست مرادرة زلا يجػ " ، فإنو3131/12انػن رقع لقمغ ا  60لمسادة
 ".فيس عادل ومشروبتعػ 

الأفخاد  مستمكات الجولة ترادر عشجما ،1السجني مغ القانػن  788السادة  لغة غخار عمى
 لشدع كعقػبة ومشرف لدعا بذكل ىؤلاء الأفخاد تعػيس اعميي جبي العامة، السرمحة مغ أجل

 لسػاششييا.  العامة السرمحة ولرالح ةكيالسم

 الأمهالرؤوس  هيلتحضسان   .1
السذخع في السادة  ويشز ،"السذخوع صاحب يسمكيا التي الأمػال ؾيسة" ييعش السال رأس

 أجل مغ .نصاقيا ويػسع الحخكة يؤمغ أنو عمى بالاستثسار الخاص 33/29مغ القانػن رقع  19
 ومش الستػلج والجخل التحػيل تعديد يجب السحمي، ػق الد يفي الأجشب السال رأس ضخ تدييل
 في مخخز وسيط مغ وىي تدػية، رقع خلال مغ وإلييا دائخالج مغ أمػالو .2ووضػح بديػلة
 بشظ في سمةالع عيخدت يتع أن يذتخط .مجاني ،3أىسيا الاستثسار يكػن  وربسا العسمية، التجارة
 .الجدائخ
 
 

 
                                                           

 السخجع الدابق.، نيالستزسغ القانػن السج 1975سبتسبخ  26السؤرخ في  75/58الأمخ رقع  1
ي، الساستخ الأكاديس ةداشيالاستثسار في القانػن الجدائخؼ، محكخة ماستخ لشيل ل مجشاح، ضسانات سعجؼ، كساخيخ الجيغ  2

 .33ص  يمة،سدامعة الج ،كمية الحقػق والعمػم الدياسية
 .37ص  السخجع نفدو،، خير الدين سعدي 3
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  ةائيالإجخ  الزسانات: الثانيخع الف
 خلال مغ البيخوقخاشية ومكافحة ستثسارالا عسمية لتدييل جاءت الزسانات الإجخائية لأن
 الزسانات إلىبتقديع ىحا القدع  قسشا، 1الاستثسار قانػن  يذكل الحؼ القانػني الشطام تصػيخ
 .نياثاائية زلقا والزسانات لاأو  الإدارية

  لإداريةا الزسانات -لاأو 
 نشاقر ػففد الأجشبي، الاستثسار جح  في لكبيخ بذظ يداىع ؼ الإدار  الشطام لأن نطخًا

 .والاستثسار الأجشبي القخابة لسذاريع اللامخكدية الػحيجة والشػافح بالبمج خاصةال الفخدية الشػافح
 الأجشبية والاستثسارات بخى كال لمسذاريع نالمهطي الاختراصالذباك الهحيج ذو  .1

 لتذجيع الػكالة الجدائخية في ججيجًا ـيكلًا  و،مش :2سادةال لرياغة وفقًا ع،السذخ  أأنذ
 والاستثسارات القخابة لسذاريع الػششية الػلاية معل الػحيجة الاترا نقصة وىي الاستثسار،
  الأجشبية.
الاستثسارية العائمية  يعر سذاال ومػاكبة بتأييج 332/::3 رقع الخئاسي السخسػم صجر -

 مذاريع ؾيسة تبمغ الخئاسي، مغ السخسػم 15لسادة ا الأجشبية. وبحدب تثساراتوالاس
  خؼ.جدائ ديشار مميار 3 مغ أكثخ القخابة

 أو شبيعي شخز قبل مغ جدئيًا أو كميًا تسػيميا يتع استثسارات ىي : الاستثسارات -
 و،عش الشاتج الجخل وضسان لسدتثسخا  لما رأس تحػيل وتدتفيج مغ أجشبي، اعتبارؼ 
 غ.بذخيي مدتثسخيغ قصبوتدت

  السحمي الاختراصالهحيج ذو  اكالذب .2
 69 مدتػػ  عمى تعمق بالاستثسار،الس 33/29مغ القانػن رقع  31الشز السادة  وفق

 كخةبف يجفع الإجخاءات الستعمقة بالاستثسار". استكسال في ومخافقتيع السدتثسخيغ "لسداعجة ولاية،
 الرغيخة السذاريع ضيػر سأسا ىي يتشسية السحمية التال عجمةو  الاستثسار قخارات في لسخكديةا

 والستػسصة.
 

                                                           
 عامة الجدائخية عغلع تتػقف الدمصات ال، 1989 عام مشح تاريخ التعجيل الجستػرؼ م عبج الحسيج أنو صغيخ بيخ  الأستاذأكج  1

 .السخجع الدابق ، 22/18في ضل القانػن  للاستثسارالججيجة  الآلياتالجدائخ، في  ساراتثتالاسإحياء الشطام القانػني لتأشيخ 
 بسمفات الستعمقة اوةالإتوكحا مبمغ  تحػيمياعشيا أو  أو التشازل اتالاستثسار جيل ؽيات تدكي يحجد 22/299التشفيحؼ  السخسػم 2

 .2022 خبسبتس 18 في ، الرادرة60 العجد سسية،خ ال يجةخ جال، ثسارالاست
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 القزائية ساناتالز -ثانيا
 عمى يجب الأجانب، لمسدتثسخيغ السصالب السمحة انات القزائية مغبسا أن الزس

 لحل كآلية حكيعتق اللمصعغ عغ شخي العميا والمجشة الجسيػرؼ  الخئيذ تذكيل السذخعيغ
 .يقة وديةبصخ  سارالاستث مشازعات

  :عهن مطالعميا لالمجشة  .1
 رئيذ مكتب اومقخى مالييغ، وخبخاء ادييغواقتر تزع قزاة وىي آلية رؼيعة السدتػػ،

 والصعػن  الذكاوػ  معالجة ،33 رقع القانػن  مغ 22 السادة لأحكام وفقًا وتتػلى الجسيػرية
رقع  سيالخئا والقخار ساربالاستث الستعمقة 29 حكيع تيجف السادةتلم غالسدتثسخي قبل مغ السقجمة

 السدتثسخيغ. مغ الاحتيال عمى القزاء إلى 33/3:71
 الاستثسارية السشازعاتالتحكيم كآلية حل  .2

 وىػ الػششية، القزائية الييئة قبل مغ الاستثسار نداعات في الفرل يتع عامة، كقاعجة
 أو الثشائية لاتفاقاتا حالة وفي استثشائية في حالات ولكغ ،ااضييأر  الجولة عمى تصبيق لديادة

 وفقًا وديًا الشداعات ىحه لحل التحكيع .الجدائخية الجولة عمييا صادقت التي الأشخاف دةعجالست
 بذأن الاستثسار 33/29مغ القانػن رقع  23إلى29 السػاد لبشػد

التي والزسانات يدية فالتح الأنطسةان نخػ ومغ خلال دراستشا الدابقة في السبحث الثاني 
وفعالة  صؿيةمػل مشفي مزسػنيا تبجو كحستثسار الججيج قانػن الاالسذخع الجدائخؼ في  أصجرىا

تصبيقيا عمى ان السذكل يكسغ في  الا، الرشاعي والإنتاج جح  وتصػيخ عسمية الاستثسارفي 
. عارض الػاق

                                                           
ات مبمغ الإتاوة الستعمقة بسمف ارات أو التشازل عشيا أو تحػيميا وكحاثسيحجد كيؽيات تدجيل الاست 22/299السخسػم التشفيحؼ  1

 .2022تسبخ سب 18لرادرة في ، ا60العجد  سية،سخ ال خيجةجال تثسار،الاس
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 الخاتسة:
و ل حؼ يخزعالقانػني والسؤسدي ال التشطيع رلجو  حه السحكخة وبعج أن تعخضشاىفي ختام و 

سذخع الجدائخؼ قج أن ال الاليوالحؼ رأيشا مغ خ ،ل تذجيع الاستثساربيفي س يالعقار الرشاع
حا باعتبار العقار ىبسشطػمة قانػنية معتبخة، و  للاستثسار وار الرشاعي السػجأحاط العق

ج يا عالجغخافي كس والسذخع حجد تػزيع ا أنفقج رأيش ،الاستثسارع أدوات تحفيد ىالرشاعي مغ أ 
ية معسيل يوكحا تد نجرتومغ اجل محاربة  ىيئات متخررةو  دةأجيلى وإ ودارتواتدييخه ب

 الاستغلاليات معس مختمفعالجشا  السختفةء الشرػص التشطيسية ى ضػ م. وعميوالحرػل ع
غيخ  الامتياززل أو االتشب الأمخق مسػاء تع للاستثسار وى العقار الرشاعي السػجمالػاردة ع
 .الػحيج لسشح العقار الرشاعيي لقانػنا الإشارلحؼ أصبح شازل واتمالقابل ل

 :ةالتهصل إلى الشتائج التالي تمدراستشا  خلالمن 
الخئيدي لكثيخ مغ مغ السذاكل التي يتخبط فييا العقار الرشاعي في الجدائخ ىػ  أن الدبب .2

ثسارية ة الاستلاستثسار، أو أن دراسات الدياسا مجالعجم وجػد سياسة تذخيعية واضحة في 
 عشو صعػبة رمة عغ الػضعية الحؿيؿية لمعقار، الأمخ الحؼ نتجشفلغالب مكانت في ا

، والتي أثخت سمبا عمى -رغع كثختيا-القانػنية الستعمقة بالعقار الرشاعي تصبيق الشرػص 
  رقي ىحا القصاع وعجم تحؿيقو لمشتائج السخجػة مشو.

ب اعتسادىا للاستشداف الحؼ مذ الأراضي الخاصة لمجولة بدب االامتياز وضع حج نطام  .3
 لأسمػ  التشازل.

رشاعية، الالعقارات ات جػىخية عمى إلى إصلاح 4::2الجولة مشح سشة  إرادة يةججغع ر  .4
دارية السختمفة، والتي تيجف ػائح ذات التدمدلات الإخلال اعتساد العجيج مغ القػانيغ والم مغ

محاولات إصلاح إلى تحقيق الاستخجام الأمثل لمسػاقع العقارية في عسمية الاستثسار، و 
ي عاني الرشاعي مازالالعقار إلا أن  الدابقة،غ الدياسات التشطيسو شئ عاالش الػضع الحالي

يثيخىا، وقج  الإشكالات التيجامو، أو مغ عجة عؿبات، سػاء مغ حيث تحجيجه وكيؽية استخ
 تع الإشارة إلى بعزيا في ىحه الجراسة.
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 تغلالواسفي  رتقخاالاسميسا لمسدتثسخ وىي  مشح السذخع لمسدتثسخ ضسانة ىامة تسثل دافعا .5
ب ئض قػانيغ ججيج أو ضخافخ  لية في حالةالسا لأعباءامغ  زالتخم حلظبليحه القصعة و 

 .ججيجة
 الإشكالومتفخقة وما زاد  مختمفةعبخ قػانيغ  العقار الرشاعي غلالتاسف متع معالجة م .6

  .في قػانيغ مالية وػ تشطيسىأكثخ 
 .ةشاعية عغ إدارة العقارات الرضعف الييئات السدؤول .7

 :يةلالتا الاقتخاحاتيسكن تقجيم 
ت والسعاييخ الجولية ػرااشيا مح التصتس ارستثسللاق السػجية ة السشاشئوتيي دػيخ وتجييتص -

  .الاستثسارف جمب جبي
  .الػاقعمػحج والتصبيق الفعال في أرض  علعقار الرشاعي في تذخيقػانيغ الستعمقة بالا عجس -
بتػفيخ العشرخ  العقار الرشاعي في ستثسارالاييخ السعشية بتد الإداريةعمى اليياكل  التخكيد -

 .البذخؼ 
 .بػاسصة خبخاءيا تقييسا دؾيقا سلسذاريع مدبقا وتقييمحاولة دراسة ا -

 



 

 

 

مصادر القائمة 
 والمراجع
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 السخاجع:ة السرادر و قائس
 .ن القخان الكخيم بخواية ورشاية م

 :سة السرادرقائ
 لقانهنيةهص ارالش: 

  الفلاحيةالستعمق حيازة السمكية العقارية ، :?@8أوت :8السؤرخ في  ?8/:?القانػن رقع 
 . :?@8أوت =8الرادرة في  ،;:السعجل والستسع، الجخيجة الخسسية، العجد 

 خيجةجالارية، ق بالتخؾية العقمستعال، =?@8مارس  ;7رخ في سؤ ال، <7/=?قانػن رقع ال 
 .=?@8مارس  >7رادر في ال، 87 جدعال سسية،خ ال

 جةخيجالية، ستزسغ التشسية العسخانال، <?@8جانفي  <9سؤرخ في ال، :7/<?قانػن رقع ال 
 .)مغى)م <?@8 جانفي ?9 ، صادر في>7 جدعال ،سيةسخ ال

 سعجل ال و العقارؼ يبالتػجتعمق ي ،7@@8نػفسبخ سشة  ?8ي السؤرخ ف >9/ 7@قانػن رقع ال
 .7@@8نػفسبخ ?8بتاريخ  ،@;، العجد ةيسسخ جة اليفي الجخ  ستسع،الو 

 سعجل ال بالتييئة والتعسيخ ستعمقال، 7@@8ديدسبخ 78سؤرخ في ال، @7/9@قانػن رقع ال
 .7@@8، صادر في 9> جدعال ،سيةسخ ال جةخيجال ،ستسعالو 

 لمدياحة،يتعمق بالتشسية السدتجامة  ،:977فبخايخ  <8لسؤرخ في ا 78/:7لقانػن رقع ا 
 .2003 ؼيفخؼ  @8ة في رادر ال ،88 جدعال ،يةسسخ ال جةخيجال

  ستعسالللاالسحجد لمقػاعج العامة  ،:977فبخايخ  <8السؤرخ في  79/:7القانػن رقع 
 ؼيفخؼ  @8في  ةادر رال، 11 جدعال ،سيةسخ ال جةخيجالاحييغ لمذػاشئ، الدي الاستغلالو 

977:. 

 الجخيجةحيلفلااالستزسغ التػجيو  ?977أوت  :7السؤرخ في  =8/?7ع القانػن رق ، 
 .9787ت أو  87ة في الرادر  ،=;الخسسية، العجد 



 صادر‌والمراجعلمقائمة‌ا
 

55 

 نذاط التخؾية  تي تشطع، يحجد القػاعج ال9788ؼيفخؼ  <8سؤرخ في ال، ;88/7قانػن رقع ال
  2011.مارس =7في  ةرادر ال، ;8 جدعال سسية،خ ال خيجةجال العقارية،

  خيجةجال، =978أوت  :7 يالسؤرخ ف، الستعمق بتصػيخ الاستثسار، @7/ =8رقع القانػن 
 .9778أوت  :7، الرادرة في =;، عجد سسيةخ ال

  الخسسية،الجخيجة  بالاستثسار،يتعمق  9799جػيمية  ;9 السؤرخ في ،?99/8ن رقع القانػ 
 .9799ة جػيمي ?9السؤرخة في  ،7>العجد 

 مخالأوا: 
 رالحلعقارية  ات، يتزسغ تكػيغ احتياش;<@8ؼيفخؼ  97في مؤرخ  =9/;<مخ رقع الأ 

 .(ممغى)،/1974/03>7، الرادر في @8عجد  ،سسيةخ الخيجة جالات، البمجي

  سعجل ال غ القانػن السجنيس، الستز><@8سبتسبخ =9، السؤرخ في ?>/><الأمخ رقع
 .><@8سبتسبخ  7:في  ةر رادال، ?< جدعال سية،سخ ال خيجةجال، ستسعالو 

 والسػاقعالتػسع  قشاشسلستعمق با ،:977فبخايخ  <8السؤرخ في  :7/:7رقع  الأمخ 
 .:977 ؼيفخؼ  @8، السؤرخة في 88 جدعال ،سيةسخ ال جةخيجال الدياحية،

 كسيمي لدشة زسغ قانػن السالية التالست ،>978اوت  :9السؤرخ في  78/>8رقع  الأمخ
 .>978 اوت :9ة في رادر ال ،7;عجد ال الخسسية،الجخيجة  ،>978

  عمق بتصػيخ الاستثسار، الجخيجة الست ،9778وت أ 97سؤرخ في ال :7/ 78الأمخ رقع
 .9778أوت  99الرادرة في  ،<; عجدال ،الخسسية

  سؤرخ ال ،:78/7رقع  يعجل ويتسع الأمخ =977جػيمية  >8السؤرخ في  ?7/=7الأمخ رقع
 ،<;العجد ، لاستثسار، الجخيجة الخسسيةالستعمق بتصػيخ ا :977أوت  97في 

 يحجد شخوط وكيؽيات مشح الامتياز  ،=977 أوت 7:ي ف سؤرخال، 88/ =7مخ رقع الأ
لإنجاز مذاريع استثسارية،  ةوالسػجيوالتشازل عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمجولة 

 .)ممغى ( =977/?7/7:في  ةرادر ال ،:>عجد ال سسية،خ ال يجةخ جال
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 اسيم:السخ 

 أوشيا عالتشازل أو  الاستثساراتكيؽيات تدجيل  يحجد @@99/9التشفيحؼ  السخسػم 
، 60العجد  سسيةخ ال يجةخ جال، الاستثسار بسمفات الستعمقة الإتاوةوكحا مبمغ  يامتحػي

 .9799 سبتسبخ ?8 في الرادرة
 صبيق أحكامت ، يتزسغ<977أفخيل  :9في  سؤرخال، 898/<7تشفيحؼ رقع السػم خ سال 

مشح يحجد شخوط وكيؽيات  ، الحؼ=977أوت  30ي السؤرخ ف 88/=7الأمخ رقع 
مذاريع  لإنجازوالتشازل عغ الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمجولة والسػجية ياز تمالا

 .<977/;7/>9في  ةر رادال ،<9عجد ال سسية،خ ال خيجةجالاستثسارية، 

 ئة بإنذاء لجشة استذارية لتييالستعمق  :<@8ؼيفخؼ  ?9السؤرخ في  >;/:<لسخسػم ا
   .1973مارس @7 ة فير رادلا ،97عجد ال رسسية،جخيجة ال الرشاعية،السشاشق 

  يات تدجيل الاستثسارات أو التشازل عشيا أو يحجد كيؽ @@99/9السخسػم التشفيحؼ
، 60العجد  سسية،خ ال خيجةجالر، تحػيميا وكحا مبمغ الإتاوة الستعمقة بسمفات الاستثسا

  .9799سبتسبخ  ?8ة في ادر رال

 لستزسغ إنذاء الػكالة ، ا<977أفخيل  :9السؤرخ في  ،@88 /<7حؼ رقع يخسػم تشفسال
ب الستسع بسػجالسعجل و  الأساسي، اينقانػ  ويحجدالعقارؼ  والزبطالػششية لمػساشة 

  .9789 مارس @8، السؤرخ في =89 / 89قع حؼ ر يالسخسػم التشف

 ستثسارات السييكمة وكيؽيات الحؼ يحجد معايخؼ أتييل الا 79:/99 السخسػم التشفيحؼ رقع
، الرادرة في 7=العجد  سسية،خ ال خيجةجالغلال وشبكات التقييع، لاستاغ مدايا الاستفادة م

 9799سبتسبخ  ?8

 شخوط إنذاء السؤسدات  ، يتزسغ:?@8مارس  @8سؤرخ في ال ،977/:?سخسػم رقع ال
 .:?@8مارس  99في رادر ال ،89عجد ال سسية،خ لا خيجةجال ،تشطيسياالعسػمية السحمية و 

  الستعمق بإدارة السشاشق ;?@8مارس  :7في ؤرخ سال >>/;?السخسػم التشفيحؼ رقع ،
 .;?@8مارس  =7، الرادر في 87جدعال، سسيةخ ال خيجةجالشاعية، الر



 صادر‌والمراجعلمقائمة‌ا
 

57 

  ت اشطيع مؤسدالستزسغ ت ،;?@8 مارس :7السؤرخ في  =>/;?السخسػم التشفيحؼ رقع
 .;?@8مارس  =7ة في رادر ال ،87عجد ال، ةجخيجة رسسيال الرشاعية،السشاشق 

 الحؼ يحجد قػاعج أحجاث  7@@8ديدسبخ  99السؤرخ في  >7;/7@رقع  فيحؼشخسػم التالس
 ،سيةسخ ال جةخيجال ذلظ، وتشطيعغ يييغ الحزخيوكالات محمية لمتدييخ والتشطيع العقار 

 .7@@8ديدسبخ  :9، السؤرخة في ?= جدعال

  لتشفيحؼ خسػم االس ، يعجل8@@8سبتسبخ  ;8سؤرخ في ال 98:/ 8@م التشفيحؼ رقع السخسػ
كيؽيات تحجيج السشاشق الػاجب  ، الستزسغ1989ؼيفخؼ <السؤرخ في  @7/@?قع ر 

 @?@8جانفي  <9السؤرخ في  :7 /@?ن رقع مغ القانػ  8>تخقيتيا في إشار السادة 
 .8@@8بتسبخ س >9في  ، الرادرة;;عجدال ،خانية، الجخيجة الخسسيةبالتييئة العسق الستعم

 جةخيجال، رؼ ق بالشذاط العقامتعالس، :@@8رس ام 78في  سؤرخال، :7/ :@رقع سخسػم ال 
 .:@@8مارس  :7في  ةرادر ال، ;8 جدعال ،سيةسخ ال

  ر، الجخيجة تخؾية الاستثسا زسغت، الس:@@8بخ أكتػ  >7السؤرخ في  89/:@السخسػم
 .(ممغى) ،:@@8أكتػبخ  =7في  لرادرةا ،;=عجدال ،لخسسيةا

 تحجيج شخوط  ، الستزسغ;@@8ػبخ تأك <8في السؤرخ  98:/;@ السخسػم التشفيحؼ رقع
 @8في  ، الرادرة<=عجدال ،تعييغ السشاشق الخاصة وضبط حجودىا، الجخيجة الخسسية

 .;@@8أكتػبخ 

 شق الحخة، ابالسش ، الستعمق;@@8أكتػبخ  <8رخ في السؤ  97:/;@لتشفيحؼ رقع السخسػم ا
 .;@@8أكتػبخ @8في  ة، الرادر <=عجدال ،الجخيجة الخسسية

 يتعمق بسشح امتياز أراضي ;@@8أكتػبخ <8سؤرخ في ال، 99:/;@قع حؼ ر تشفيلاسخسػم لا ،
 ،ةسسيخ ال خيجةجالالأملاك الػششية الػاقعة في مشاشق خاصة في إشار تخؾية الاستثسار، 

 .)مغى)م;@@8خ أكتػب ;8في  ، الرادرة<=جدعال
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 ح شات ميخوط وكيؽ، يحجد ش@977ماؼ 79في سؤرخ ال، 9>8/@7ع تشفيحؼ رقالسخسػم ال
التابعة للأملاك الخاصة لمجولة والسػجية لإنجاز مذاريع استثسارية،  الامتياز عمى الأراضي

 .@977مايػ =7في  ، الرادرة<9 جدعال ،سسيةخ ال خيجةجال

 م سخسػ يعجل ويتسع ال ،9789مارس  @8السؤرخ في  =89 /89ػم التشفيحؼ رقع السخس
ذاء الػكالة الػششية الستزسغ إن ،<977افخيل  :9السؤرخ في  @88 /<7فيحؼ رقع شالت

 .لمػساشة والزبط العقارؼ وتحجيج قانػنيا الأساسي

 سػم التشفيحؼ ، يعجل ويتسع السخ <978مارس  >السؤرخ في  877/<8حؼ رقع السخسػم التشفي
الػششية لتصػيخ  ةلػكاليات االستزسغ صلاح ،=977اكتػبخ  @السؤرخ في  =>:/=7رقع 

 .<978مارس  ?ة فيرادر ال ،=8العجد  الخسسية،الجخيجة  ا،سيخىو يسيا تشطالاستثسار و 
  تصبيقات يؽيك بحجد الحؼ ،<978/:7/>7سؤرخ في ال >87/<8السخسػم التشفيحؼ رقع 

 في ادرةر، ال=8عجد ال، سسيةخ ال جةخيجالسارات، لاستغلال السسشػحة للاستثل الإضاؼية السدايا
.2017/03/08  

 يحجد تذكيمة السجمذ الػششي  9799سبتسبخ  ?سؤرخ في ال <@99/9رقع حؼ السخسػم التشفي
 .9799سبتسبخ  ?8ة في رادر ال ،7=العجد ،الجخيجة الخسسية وسيخه،للاستثسار 

  الجدائخية  لػكالةيع ايحجد تشط ،9799سبتسبخ  ?السؤرخ في  ،?@99/9السخسػم التشفيحؼ رقع
 .9799سبتسبخ  ?8ة في در راال ،7=لعجد االجخيجة الخسسية  خىا،وسيية الاستثسار لتخؾ

 خ ييدات تدع مؤسيتزسغ تشطي ،;?@8مارس سشة  :خ في السؤر ، =>/;?سخسػم رقع ال
 .;?@8مارس  = الرادرة في ،87ة، العجد يجة الخسسية وعسميا، الجخ يشاعالسشاشق الر

 داعجة لجشة الس غ تشطيع، يتزس9787جانفي  89في سؤرخ ال 97/ 87تشفيحؼ رقع السخسػم ال
 سسية،خ ال خيجةجالوضبط العقار وتذكيميا وسيخىا، وتخؾية الاستثسارات  يج السػقعتحج ىعم
 .78/9787/<8في  ةرادر ال، ;7عجد ال
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 تالقخارا: 

  مجمة  ،9>@88رقع ، ;977مارس  @7يخ مجمذ الجولة بتار  الرادر مغ 7>@88قخار رقع
 .;977، >7العجدمجمذ الجولة، 

  زبط دفتخ الذخوط الشسػذجي الستعمق ي ;?@8ارس م >في  سؤرخالك قخار وزارؼ مذتخ
 .;?@8ارس م = الرادرة في ،87العجد  الخسسية،جة ية، في الجخ يبإدارة السشاشق الرشاع

 السخاجع: قائسة
 مغة العخبية:بال السخاجع

 الكتب: 

 ء دار إحيا الثامغ،الجدء  السجني،القانػن الػسيط في شخح  الدشيػرؼ، عبج الخزاق أحسج
 .اريخت ن ، دو بعةش ن دو  ان،شلب ي،لعخباالتخاث 

 بعةشون دفي القانػن العقارؼ الجدائخؼ،  ثسار العقار الرشاعيمحسػدؼ عبج العديد، است ،
 .@978بيت الأفكار، الجدائخ، 

 977د، الجدائخ،لصبعة الأولى، مشذػرات لبا، االإدارؼ لػجيد في القانػن لباد، ا ناصخ=. 

 :السجلات 

  مجمة  "،العقار الرشاعي لستغلا خمة في عسميات مشح والستجاالييئات " جبػرؼ،احسج
 .الجدائخ ،9جامعة البميجة  والعقار، مخبخ القانػن  العقارؼ، القانػن 

  ستثسارية عمى مذاريع ا لإنجازلسهجو عقج الامتياز االشعام القانهني ل" عسيخؼ،احسج
 الدياسية،لعمػم ق واػ ث في الحقمجمة البحػ  "،الخاصة لمجولة للأملاكبعة الاراضي التا

 .=7العجد تيارت،خمجون  ة ابغجامع

  كعائق أمام تذجيع وتطهيخ الاستثسار بالجدائخ الرشاعي عقارلا" بػقخة،اسساعيل،" 
 .@978أفخيل  لجدائخ،ا ،78العجد ،87السجمج

 ج لاستثسار في إطار قانهن الاستثسار الججيلهكالة الجدائخية لتخقية اا"، كػسام أميشة
 .9799، 79، العجد >7السجمج  ،كاديسيةالأية شبشة لمجراسات العمس مجمة ،"11/07
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  الاستثساردور السشاطق الحخة في جحب " بػرداش،شيخزاد ، شعشبي مخيع ،بغ علال قاسعمب 
السخكد الجامعي،  ترادية،قمجراسات الالنػر  ةم، مج")حالة الجدائخ( جشبي السباشخالأ

 .@978بخسديد ،79جدعال ،>7ج مسجالالبيس، 
 عمػم ، مجمة ال"11/07هن رقم الججيجة للاستثسار في ظل القان تلآليا"ا، بػفاتح  محمد بمقاسع

 .2023/03/01 ،ائخالجد ، الجمفةجامعة  ،الحقػق القانػنية والاجتساعية، كمية 
  للاستثسار وة لاستغلال العقار السهجيكآلاز يعقج الامت" مػكو،كخيع عبج ال عديدؼ،جلال ،

 .:عجد ال جل،جي يحيى،ق بغ يمحمد الرج ةجامع وسياسية،انػنية اث قحمجمة أب

  مجمة  الاستثسار،في ججيج الهكالة الهطشية لتطهيخ  إيزاحات" زدون،محمد  قخناش،جسال
والشعم  مخبخ السؤسدات الجستهرية -هث والجراسات القانهنية والدياسيةلبحدائخة ا

 .@978جانفي  ،=العجد  ،"الدياسية
  ج يالهح السدتحجثة لمذباك يمةالتذكالاستثسار السحمي في ظل  ةيستخاتيجإ" احي،بصربيعة

 .السجمة الشقجية ،"اللامخكدي 
  ،مجمة الجراسات ، "ستثسار في الجدائخالاالامتياز العقاري كآلية لتحفيد "عايجة ىجورؼ

عمػم والقػق حال ، كمية9، العجد9القانػن الخاص السقارن، السجمج، مخبخ "لقانػنية السقارنةا
 .=978لذمف، الجدائخ،ياسية، جامعة حديبة بغ بػعمي، ادال

 مجمة الجراسات  السحمي،سمطات الهالي في دعم وتخقية الاستثسار "، عبج الحسيج بغ عمي
 .9798ماؼ  ،8العجد ،?السجمج  "،ػؾيةلحقا
  ت سخالسؤتا، "ةيتجار ة ضج السخاطخ الينات الاستثسارات الأجشبضسا"ع، يعبج الله عبج الكخ

العالع العخبي، مشذػرات غ والزسان في يالتأم ج في مجاليخوت، الججية لجامعة بيالعمس
 .<977ة، الجدء الأول، الصبعة الأولى، يالحمبي الحقػؾ

  ثخه في مبجأ الثبات التذخيعي وأ" جة، علاق عبج القادر، بغ ششػف فيخوز،خجيعساني
، =7الدياسية، السجمج  العمػمو لمحقػق ية دائخ جالسجمة ال ،"استقطاب الاستثسارات الأجشبية

 .78عجد ال
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 مجمة  ،"السؤسداتي لتييئة وتدييخ العقار الرشاعي الإطار" حيتالة،معسخ  ،غانسية  نػرية
 .9798 ،79العجد  ،@7السجمج  والبيئة،رؼ قاالقانػن الع

  السهجو اعي الرش ل العقارعقج الامتياز كآلية لاستغلا " بالحاج،سعج  عكاكة،فاشسة الدىخاء
 .9798 ،79العجد  ،;7جمج الس ،"ة والاقتراديةمجمة البحهث القانهني لاستثسار،ل
  السجمة  ،"اعي في الجدائخلرشدور قهانين الاستثسار في تشعيم العقار ا" باشا،كخيسة شايب

 جامعة البميجة. والدياسية،ية معمػم القانػنية والاقترادالجدائخية ل

  مجمة  ،"11/07 تثسار في ضل القانهن الججيج رقمسهنية للاقانة الد الاجي" ش،لعذامحمد
 الجدائخ، الجمفة، ،شػرزيان عا ، جامعة8العجد  ،? جالسجم والاجتساعية،مػم القانػنية الع

 .:979 مارس
  الخاصة لمجولة والسهجية لإنجاز  ى الأراضي التابعة للأملاكمشح الامتياز عم" لعذاش،محمد

لعمػم مجمة ا، "والستسمل السعج 17/13ار أحكام الأمخ رقم طفي إ ريةاستثسامذاريع 
 ،?978سبتسبخ  عذخ،العجد الحادؼ  الجمفة،، القانػنية والاجتساعية جامعة زيان عاشػر

 .;=:ص 

 مجمة  الجدائخي،يع ة والزبط العقاري في التذخ الهكالة الهطشية لمهساط" عيبات،كبمد مخا
 .9788 نػفسبخ ،:9 العجد بدكخة، خيزخ محمدامعة ج ،"العمهم الاندانية

 مجمة  الاقترادية،العقار الرشاعي لإنعاش الاستثسار ودعم التشسية "، ة لسدردؼمفيج
 ،ميمة ،فػ صػ بالسخكد الجامعي عبج الحؽيع  ،79لعجدا ،<السجمج ،"الجولي والتشسية القانهن 

2020/01/28. 

 احث لمجراسات الب الأستاذ ةجمم خ،ئالجدافي  يععقار الرشااستثسار ال" زبجة،ػر الجيغ ن
 ،السديمة ،بػضيافجامعة محمد  العاشخ،العجد  الثاني، السجمج ،"هنية والدياسيةالقان
8@/7=/978?. 
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 ةمسيوالسحكخات الع الأطخوحات: 

 كخة مقجمة متصمبات لشيل حم الاستثسار،تذجيع  عي فيدور العقار الرشا زغبة،بغ  اميخة
جامعة محمد البذيخ  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  ػق،الحق ديسي فيشيادة ماستخ أكا

 .9798/9799عخيخيج، يسي بخج بػ ـبخا لإا

  كمية  لساستخ،ال شيادة لشيمحكخة  الاستثسار،العقار الرشاعي آلية لتحفيد  ثمب،بمقاسع
 .>978/;978 ،اشػر بالجمفةعة زيان جامع دياسية،الػم الحقػق والعم

 ئيالقزا والاجتيادء التذخيع قانػنية لمعقار الرشاعي في ضػ ة الجالسعال فاشسة، تازولت ،
، شػن الدياسية بغ عك والعمػممحكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، فخع قانػن عقارؼ كمية الحقػق 

 .>978/;978 الجدائخ،ة جامع
 ة لشيل عقار الرشاعي في التذخيع الجدائخؼ، محكخ ل الالقانػني لاستغلاشطام خالفي اميخة، ال

 .@978مي محشج اولحاج، البػيخة، جامعة العقيج اكماستخ في القانػن العام،  يادةش
  استخ م، ضسانات الاستثسار في القانػن الجدائخؼ، محكخة مجشحاخيخ الجيغ سعجؼ، كسال

 .ةجامعة السديم، ةدياسيوالعمػم الحقػق ية الادة الساستخ الأكاديسي، كميلشيل ش

  اشخوحة لشيل شيادة  الجدائخ،شاشق الرشاعية في الس خع وتدييتشطي بارك،مراضية بغ
 .=978/>978 ،8جامعة الجدائخ  العام،قدع القانػن  الحقػق،كمية  الحقػق،الجكتػراه في 

 في  ػراه ل شيادة الجكتيشسالة لللاستثسار في الجدائخ، ر  ةينات القانػن، الزسازروال  معدوز
 .=978ن، ، تمسداؼبمقاامعة أبػ بكخ ة، جياسيالد ة الحقػق والعمػميالقانػن الخاص، كم

 الشطام القانػني لاستغلال العقار الرشاعي في الجدائخ، محكخة تخخج مغ ساسي سميع ،
 .@977/=977، ةابعة عذخ ة الدالسجرسة العميا لمقزاء، الجفع

 اية الجراسة يمحكخة ن الاستثسار،قصا  عي في استر العقار الرشادو  سميساني، فاششة
ة الحقػق والعسػم الدياسية، يمك ،انػن عقارؼ قتخرز ادة الساستخ، يات شبمتصم ستكساللا

 .<978/=978يان عاشػر، ز  جامعة
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  رسالة لشيل شيادة  ،خالجدائفي  شاعيالشطام القانػني لمعقار الر خػاديو،سسيحة حشان
 .>978/;978 ،8جامعة قدشصيشة العقارؼ،ن ع القانػ قد الحقػق،ية كم ،دكتػراه 

   محكخة مقجمة ضسغ متصمبات  الجدائخ،ر العقارؼ في آليات تفعيل الاستثسا ة،حياز بسييمة
 بدي،التجامعة العخبي  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  الحقػق،قدع  ماستخ،نيل شيادة 

 .9797/9798 ،الجدائخ تبدة،

 ة مكخة مقجمح الاستثسار،ر العقار الرشاعي في تخقي دو  سخاؼ،نديسة بغ  لح،صاغ صؽية ب
جامعة محمد  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  الحقػق،قدع  أكاديسي،يل شيادة الساستخ لش

 .2018/2017،السديمة بػضياف،

  في ودوره في تذجيع الاستثسار  يقار الرشاعلمعالتشطيع القانػني  جلاجل،عبج الحسيج
جامعة د.  قػق،الح عقد سية،الدياكمية الحقػق والعمػم  الساستخ،ادة لشيل شيمحكخة  لجدائخ،ا
 .>978/;978، سعيجة ،لاؼلصاىخ مػ ا
  كمية  ماستخ،محكخة  الجدائخؼ،مشازعات استغلال العقار الرشاعي في التذخيع  ،رقميمعيجة

 .@978جػان  7: ،خةبدك ،خيزخجامعة محمد  الحقػق،ع دق ية،لدياساػم الحقػق والعم
  راه عمػم أشخوحة لشيل شيادة دكتػ  ار،سالاستث دور العقار الرشاعي في تخؾية ،غانسية يةنػر

 باديذ،جامعة عبج الحسيج ابغ  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  الخاص،في القانػن 
 .9798/9799 ،مدتغانع

  غ أجل محكخة م شاعي،الر السكمفة بتدييخ العقار جيدةالأ مصاىخؼ،مال أ خالز،فزيمة
ػلػد جامعة م ة،ياسيالدعمػم الو  ق الحقػ  ةيكم القانػن،ساستخ في ال شيادةحرػل عمى ال

 .2017/09/24 ،ووزو دؼ يت معسخؼ،
 ادة يجولة، محكخة لشيل شمى العقارات التابعة لمع الامتياز، مشح حق سميسانبغ  ققػاوي

 ،78معة الجدائخالحقػق، جاية م، كعقارؼ  ػن ناقم، تخرز ػ ميخ في العاجدتالس
978>/978?. 
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  الساستخ،محكخة لشيل شيادة  لرشاعي،اار قجال الععقج الامتياز في م ذيب،لخزخ 
 ،ة زيان عاشػرجـامع الحقػق،قدع  الدياسية،كمية الحقػق والعمػم  عقارؼ،تخرز قانػن 

 .<978/=978 ،الجمفة

  ج ضسغ تخخ  محكخة لجدائخ،اسار في وانعكاساتو عمى الاستث يالعقار الرشاع نعامة،مدعػد
كمية الحقػق  الحقػق،قدع  عقارؼ،ن قانػ  تخرز ق،الحقػ  فيمتصمبات نيل شيادة ماستخ 

 .>978/;978 ،ن عاشػر بالجمفةاجامعة زي الدياسية،ػم والعم

 ل شيادة يمحكخة لش دائخ،الج، استغلال العقار الرشاعي في شاشػر دييية، متيقمش يسيشة
 سخؼ،معجامعة مػلػد  الدياسية،عمػم لحقػق والية اكم ،القانػن قدع  انػن،القالساستخ في 

 .2014/07/02 ،وو وز ؼ د تي

  الأعسالظ، مخكد العقار مغ مشطػر الاستثسار، رسالة ماجدتيخ، فخع قانػن مػىػبي محفػ ،
 .?977 / @977، كمية الحقػق بػد واو، جامعة بػمخداس

  أشخوحة الرشاعي،ار ستثسار في العقدييخ الاعقػد الامتياز لت آلية ،عيدىنريخة بغ 
كمية الحقػق  عقارؼ،تخرز قانػن  الحقػق،الث في الث راه الصػ مقجمة لشيل شيادة دكتػر 

 .9798/9799 ،الحاج لخزخ 8باتشة  جامعة الدياسية،والعمػم 

  ياية الجراسة لاستكسال نمحكخة  جدائخؼ،الالعقار الرشاعي في التذخيع  سالت،نػر الجيغ
ن زيا ةجـامع ،الدياسيةالعمػم الحقػق و  كميةالحقػق، ع قد الساستخ،شيادة متصمبات 

 .>978/;978 ،عاشػر، الجمفة

 الإنتخنت مهاقع: 

  ساع مجمذ بيان اجت والخياضة،زارة الذبا  و الذعبية الجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية
، تاريخ الاشلاع: :979/ يشايخ 9كانػن  ;9، :979جانفي  ;9ء ػم الثلاثاالػزراء لي

 ، السػقع:A97:داعة ، ال:979/;7/=8

https://mjs.gov.dz/index.php/ar/actualites-ar/ministere-ar/9123-24-

2023. 
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 :الأجشبيةالسخاجع 
 voir République Algérienne Démocratique et Populaire, Ministère de 

la promotion de l’investissement, Rapport N°78 sur les Zones 

industrielles et les Zones d’activités. 

  République Algérienne Démocratique et Populaire, Note N°533. 

 Abdul Razak Soutien, La prise en compte du développement local 

dans le code des investissements en Algérie, Revue science humaines, 

N44, Décembre 2015, Vol A. 
 MEDJOUBI (K), « Le foncier économique industriel, une question 

complexe », journal de droit des affaires, supplément bimestriel de la 

lettre juridique, N°03, édité par Juris.com en collaboration avec le 

comité national de la Chambre de Commerce Internationale, s. d. 
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 :الفيخس

 الرفحة السحتػػ 
 / لإىجاءا

 / شكخ وعخفان

 ج مقجمة
 الرشاعي لمعقار السفاهيسي الإطار الأول: لفرلا

 =7 تسييج

 <7 الرشاعي العقار ماـية :الأول السبحث
 <7 يلرشاعاار سصمب الأول: مفيػم العقال

 ?7 السعشى العام لمعقار الرشاعي  :الأولالفخع 
 @7 بيويذا ساالفخع الثاني: تسييد العقار ع

 89 ة العقار الرشاعيلسصمب الثاني: حافطا
 :8 تشاعية ومشاشق الشذاشاالسشاشق الر :الأولخع الف

 ?8 الخاصة والحخةالسشاشق  الفخع الثاني:
 99 الرشاعي عقارلا استغلال اتيآل الثاني: بحثالس

 99 الأول: مفيػم عقج الامتياز السصمب
 :9 تعخيف عقج الامتياز :الأولخع الف

 =9 شاعيجال العقار الرمشح عقج الامتياز في مشخوط وكيؽيات  الثاني:الفخع 
 @9 السصمب الثاني: آثار عقج الامتياز

 7: الامتيازالحقػق والالتدامات الػاقعة عمى عاتق صاحب  :الأولخع الف
 9: مانحة الامتياز  الإدارةحقػق والتدامات  الفخع الثاني:
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 ره في تذجيع الاستثسارودو  الرشاعي معقارل لاستغلال التشعيسي الإطار الثاني: الفرل
 =: يجيتس

 <: الرشاعي العقار استغلال تدييخ في ةسخترلا الأول: الييئات السبحث
 ?: السخكدية ييئاتول: اللأا السصمب

 @: السجمذ الػششي الخاص بالاستثسار :الأولخع الف
 8; ارػكالة الجدائخية لتخؾية الاستثسال الفخع الثاني:

 9; لث: الػكالة الػششية لمػساشة والزبط العقارؼ الفخع الثا
 ;; الفخع الخابع: مجمذ الػزراء 
 >; مخكديةالسصمب الثاني: الييئات اللا

 =; دور الػالي في تدييخ العقار الرشاعي :الأولخع الف
 <; المجشة السداعجة عمى تحجيج السػقع وتخؾية الاسثتسارات  الفخع الثاني:

 ?; ملامخكدؼ ثالث: الذباك الػحيج الالفخع ال
 7>  الجولة والحفع العقارؼ  أملاكمجيختي  :الفخع الخابع
 8> دور الأنطسة التحفيدية والزسانات في تذجيع الاستثسار  الثاني: السبحث

 8> ارسستثالأنطسة التحفيدية للا السصمب الأول:
 9> صاعات نطام الق :الأولخع الف

 ;> نطام السشاشق  الثاني:الفخع 
 >> ت السييكمةاة الاستثسار أنطسالفخع الثالث: 

 => الججيجة للاستثسار السصمب الثاني: الزسانات
 <> الزسانات السػضػعية  :الأولخع الف

 @> الزسانات الاجخائيةالفخع الثاني:
 7= ائيةثالث: الزسانات القزالفخع ال
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 := لخاتسةا
 == خاجعسلسة السرادر واقائ

 7? الفيخس
 8? ممخز الجراسة
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 :الجراسة ممخص
رغبة الجدائخ و ، ة بتشطيع العقار الرشاعي ىػ تذجيع الاستثسارالستعمقػانيغ الق إن دور

الأنطسة التحفيدية مغ  ة أكبخ مغ خلال مجسػعةيحخكائيا صواع الاستثساراتنفتاح عمى في الا
 غلمسدتثسخي الزسانات مغ العجيج الجدائخيػن  السذخعػن  جمق ةية والقزائينلزسانات القانػ او 

 السدتثسخيغ بيغ السداواة  ضسان مثل الجولية، والسعاىجات الاتفاؾيات مع يتساشى بسا الأجانب
 و الجخل وتشػيع ترادؼالاق الشسػ تدخيع إلى جفػن يي ساك ن،القانػ  ىحا أحكام تقخاراس وضسان

 مستمكات مرادرة عجم يزسشػن  أنيع يطيخون  حيث ،ةالستاح لمثخوة الأمثل ستخجامالا
 في الحق والسشرف العادل التعػيس خاصة. أو الاستيلاء عمييا إلا في حالات يغالسدتثسخ 

 تع ،تشذأ التي قج الشداعات لحل لخاصا يعالتحك أو الػساشة، أو يالجول المجػء إلى التحكيع
ىحه الزسانات مغ شأنيا أن  وجسيع يغ،خ سلمسدتث لأرباحوا السال رأس لحخية تحػي أيزا مشحو

 .في الجدائخ للاستثسارا تعصي دافعا قػي
Abstract:‌

The role of the laws related to the regulation of industrial real estate 

is to encourage investment, and Algeria’s desire to open up to 

investments and give them greater mobility through a set of incentive 

systems, legal and judicial guarantees, and tax and administrative 

incentives that the law brought, which were not known in previous 

investment laws, and Algeria aims to achieve this. Moving the wheel of 

economic growth, diversifying incomes, and making the best use of 

available wealth to get out of dependence on the fuel market, provided 

many guarantees to foreign investors in line with the agreements and 

international treaties such as guaranteeing equality between investors 

and guaranteeing the stability of the provisions of this law, as well as 

ensuring that there will be no continuous expropriation or appropriation 

of it except in special cases. Disputes that may arise, as well as granting 

the investor the freedom to transfer capital and returns, and all these 

guarantees would give a strong impetus to the investments. 

 

 


