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 71-32مكونات العقار الاقتصادي في ظل القانون رقم: عنوان المداخمة: 

 المحور الأولمحور المداخمة: 

 ممخص:

فهي المشرع الجزائري بإحداث نظام قانوني خاص بالعقار الموجه  لستهمامارح حهدد لنها  ءلأول مرة منذ أن بد
 ادو المهه فههيمهها  ههي أ ههناا وأنههواع  ههذ النههوع مههن العقههار المههابو ل مههس  الخا هه  ل دولهه  وذلهه   مههواد القههانون

ح الههذي دحههدد شههروي و دندههات مههن  15/11/2023ح المههخرخ فههي: 17-23 قههانون رقههم: ل 06إلهه   02: مهن
رع لههم العقههار اتقم ههادي المههابو ل مههس  الخا هه  ل دولهه  الموجهه  سنجههاز مشههاردو اتههمامارد ح حدههث أن المشهه

ح المهخرخ فهي: 486-23دقا عند  ذا الحد بل ذ ب أبعد من ذله  مهن خهسل إ هدار مرتهوم منندهذي رقهم: 
ح الههذي دحههدد م ونههات العقههار اتقم ههادي المههابو ل مههس  الخا هه  ل دولهه  الموجهه  سنجههاز 28/12/2023

 مشاردو اتمامارد  والقابل لمن  اتممداز.

سشهارة إله  بعهص أ هناا  هذا النهوع مهن العقهار فهي ن هوص تهابق   ذا ت دعنهي أن المشهرع لهم دتهب  له  ا
إرادة المشههرع فهي اسحايه  ب ههل  ع ه  مها دبههدو دعهود إله   هذ  المههرةتهبب ل ههن التهواء بالم هرد  أو الم مهد ح 

محددههد مجههال ميبدهه  القهانون بشهه ل وا هه  ودقدهه  بعدههدا عههن  ههل لههبس أو جوانهب  ههذا المو ههوع مههن خههسل 
دئ الأمن القانونيح فههل وفه  المشهرع فهي ذله اح  هذا مها تهنجدب عنه  مهن خهسل محقد  مبال تعداغموص 

  ام  المداخ  .

   
 
 
 
 

mailto:selkh-mohammedlamine@univ-eloued.dz
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 مقدمة:
تهههعدا مهههن المشهههرع إلههه  محتهههدن منهههاخ اتتهههمامار عامههه  وال هههناعي خا ههه  بههههدا اتهههمقياب رخوس 
الأموال الويند  والأجنبد  و ذا مهن أجهل مجتهدد رقمنه  قيهاع اتتهمامار ومحقده  مبهادئ الأمهن القهانونيح ت 

 فقههدح 2020ومعهددل الدتههمور تهن   2019تهدما بعهد الميددههرات التداتهد  المههي أعقبهت الحههرا  الهويني تههن  
خيههه  المشهههرع الجزائهههري خيهههوات حاداههه  نحهههو ميددهههر وميهههودر المنظومههه  القانوندههه  لستهههمامار والمهههي بهههدأ ا 

الممع ههه  ب دندهه  مهههن  العقهههار  17-23وانا هها بالقهههانون رقههم:  (1)الممع هه  باتتهههمامار 18-22بالقههانون رقهههم: 
ناء اتقم هاد الهويني مها لهم م هن ممبوعه  ت تدما وأن اسرادة التداتد  ت م ني لوحد ا في ب (2)اتقم اديح

بمنظومههه  قانوندههه  جدهههدة ومم ام هههه  معبهههر عهههن إرادة المشههههرع ومبعهههث الاقههه  لههههد  المتهههمامردن ومحقههه  الأمههههن 
القانوني خا   في مجال اتتمامار ال ناعي نظهرا لمها دمي به   هذا النهوع مهن اتتهمامار مهن  ه  لهرخوس 

واقم هههادي محنهههز واقههه  ممبادلههه  و هههي مههها معهههرا بالبدئههه   أمهههوال  هههخم  واتهههمقرار مشهههردعي ومنهههاخ تداتهههي
 الجاذب  لستمامار.

المهههذ ور أعهههس  ممع هههه   17-23أول مسحظههه  نتمشهههنها مههههن خهههسل اتيهههسع ع ههه  القههههانون رقهههم: فههه
بالمتههمد  الجددههدة المههي أي قههها المشههرع ع هه  الأمههس  العقاردهه  الموجههه  لستههمامار ب ههن  عامهه  وال ههناعي 

ل اتمخدام المشهرع لم هي   جددهد و هو العقهار اتقم هاديح حدهث  هان المشهرع فهي ب ن  خا  ح من خس
الن هههوص التهههابق  دتهههمخدم عبهههارة الأرا هههي المابعههه  ل مهههس  الخا ههه  ل دولههه  والموجهههه  سنجهههاز مشهههاردو 

منهه ح بههالقول  04المق ههود بالعقههار اتقم ههادي فههي المههادة:  17-23اتههمامارد ح وقههد بههدن لنهها القههانون رقههم: 
:  ههل م هه  عقههاري مهابو ل مههس  الخا هه  ل دولهه  و/أو  هل م هه   خههر خههاص م متهب مههن يههرا الو الهه  أنه 

الجزائردههههه  لمرقدههههه  اتتهههههمامار لنائهههههدة الدولههههه  قابهههههل تتهههههمقبال مشهههههروع اتهههههماماري بمنههههههوم القهههههانون الممع ههههه  
 (3)باتتمامار.

العقهار اتقم هادي مهن خهسل و ذا ما ددفعنا إل  يرح اسش الد  المالد :  ل وفه  المشهرع فهي محددهد 
 تن إيار قانوني خاص ب  دبدن  بدق   مبادئ الأمن القانونيا

حدث تنحاول اسجابه  عهن  امه  اسشه الد  مهن خهسل منهاول المق هود بالعقهار اتقم هادي )أوت(ح اهم 
القههانون  محددههد أ ههناا  ههذا النههوع مههن العقههار )ااندهها(ح و ههذا محددههد الأ ههناا العقاردهه  المههي ت ديبهه  ع دههها

 )االاا(. 17-23رقم: 
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 مفهوم العقار الاقتصادي.أولا: 
العقههار اتقم ههادي بأنهه :  17-23مههن القههانون رقههم:  04عههرا المشههرع الجزائههري مههن خههسل المههادة: 

" هههل م ههه  عقهههاري مهههابو ل مهههس  الخا ههه  ل دولههه  و/أو  هههل م ههه   خهههر خهههاص م متهههب مهههن يهههرا الو الههه  
ائهههههدة الدولههههه ح قابهههههل تتهههههمقبال مشهههههروع اتهههههماماري بمنههههههوم القهههههانون الممع ههههه  الجزائردههههه  لمرقدههههه  اتتهههههمامار لن

 باتتمامار".
أن المشهرع لهم دههنص ع ه  م هي   عقههار    مههن خهسل اتيهسع ع ه   ههذا المعردهاحنسحظه فهأول مها

نمها ق هد أن دشهمل  هذا اتتهم الأمهس  العقارده  المابعه  ل دوله  أتاتها أو  حاقم ادي من باب الميددهر فقهي وا 
م   المم و   ل خواص والممح ل ع دها عن يرد  الشنع  أو ات متاب مهن يهرا الو اله  أو إدارة أمهس  

الم يهه  لهم د هن دههنص ع ه  إجهراء ا متههاب العقهارات المم و ه  ل خههواص  04-08الدوله ح إذ أن الأمهر رقهم: 
وت دمنهههاول حههه  الدولههه  فههي ممارتههه  الشهههنع  ع ههه   يهههرا الدولههه  لمنحههها فهههي إيهههار مشهههجدو اتتههمامارحمههن 

   العقارات الموجه  لستمامار ال ناعي بش ل خاص.
أعهم وأ ه  مهن الناحده  ال يوده   -العقهار اتقم هادي–ن الم هي   الجددهد مها تهب  فهإباس اف  إل  

مهههن العقهههار تهههابقا الأرا هههي والمهههي مندهههد الأرص الن هههاء  نظهههرا ل هههون المشهههرع  هههان دي ههه  ع ههه   هههذا النهههوع
 ههان مههن بههدن أ ههناا العقههار المههي ديبهه  ع دههها مههاس  04-08الشههاغرة بدنمهها وحمهه  فههي ظههل الأمههر رقههم: 

الأ ههول العقاردهه  المابعهه  ل مختتههات العمومدهه  المح هه ح والمههي  انههت ممشهه ل غالبهها مههن أ ههول مبندهه ح وع دهه  
 أعم وأشمل وأ  .   فإن م ي   العقار اتقم ادي

اشهههمري أن د هههون العقهههار اتقم هههادي الممنهههوح  ح17-23القهههانون رقهههم:  مههها أن المشهههرع ومهههن خهههسل 
ل متههمامر مهدههأ و ههذا مهها لههم د ههن من ههوص ع دهه  التههاب  )وحتههننا فعههل المشههرع بههذل ( لأن  ههذا الأمههر  ههان 

مخم هها الشههب ات ودي ههب  دشهه ل عههائ  ل ادههر مههن المتههمامردن الههذدن دمنحههون عقههار غدههر مهدهه  وبعدههد عههن
منهم الشروع في اتتمامارح حدث دجد المتمامر ننت  مننردا دحاول جا دا مهدئ  العقهار الممنهوح له  وربيه  
بمخم هها الشههب ات ع هه  ننقمهه  الخا هه  قبههل الشههروع فههي إنجههاز اتتههمامار أو بعههد اسنجههاز أو دبقهه  م مههوا 

دئه  و هو الأمهر الهذي أاهر ته با ع ه  انيهس  العددهد مهن الأددي دنمظر في مدخل الدول  مهن أجهل القدهام بالمه
المشهاردو ال ههناعد  الواعههدة خا ه  فههي المنههاي  المعزوله  وجعههل المتههمامردن المتهمندددن مههن م هه  الأوعدهه  

 مق ردن في نظر القانون لعدم انيس  اتتميسل في الأجل المحدد. 
م هه  عقههاري مههابو ل مههس  الخا هه  وقههد عههرا المشههرع المق ههود بم ههي   العقههار المهدههأ بأنهه   ههل 

حدهههههث ت دمهههههن  العقهههههار  (4)ل دولههههه  مهههههزود باليرقهههههات والشهههههب ات المخم نههههه  ال هههههرورد  ل تهههههماح باتهههههمعمال ح
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ف س عن  ون  مابو ل مهس  الخا ه  ل دوله  وغدهر مخ هص أو فهي يهور  اتقم ادي إت إذا  ان مهد ح
د ون واقعا  همن  هنا الأرا هي العهامرة  المخ دص ل ال   دئات أو مختتات عمومد ح  ما دنبيي أن

المم ههمن قههانون الموجدهه  العقههاريح أو د ههون القيههاع  25-90أو القاب هه  ل معمدههر وفهه  منهههوم القههانون رقههم: 
الواقهو فده  العقههار مبرمجها ل معمدهر وفقهها لأدوات المهدئه  والمعمدههر باتهماناء المشهاردو اتتههمامارد  المهي دتههم زم 

 (5)عات بح م يبدعمها.ممر ز ا خارج  ذ  القيا
وقههد أنههاي المشههرع مهمهه  مهدئهه  العقههار اتقم ههادي إلهه  اساهه  و ههاتت عمومدهه  ممخ  هه  فههي مجههال 

والمهههي متههههر فهههي ننهههس الوقهههت بمتهههددر الهههوفرة العقاردههه  المهههي  (8)والح هههري (7)والتهههداحي (6)العقههار ال هههناعي
 (9)خ  ت لها قبل  دور  ذا القانون.

م ههودن بنهه  ل معيدهات لههد  الو الهه  دم ههمن جمدههو الأوعدهه  العقاردهه  ذات  مها اشههمري المشههرع أن دههمم 
اليههابو اتقم ههادي المعرو هه  ل مههن  فههي إيههار اتممدههاز والمههي مشهه ل اتحمدايههات العقاردهه  الممههوفرة والمههي 
دجب أن مخ و قبل مرشدحها سجراءات المدقد  في و عدمها القانوند  بهأن م هون لهها تهندات مابهت مبعدمهها 

س  الخا هه  ل دولهه  و ههذا و ههعدمها بههالنظر لأدوات المهدئهه  والمعمدههر مههن مخييههات ورخههص وغدر ههاح ل مهه
أمها إذا  انهت م ه  الأوعده  قهد مهم منحهها تهابقا ل متههمامردن اهم اتهمرداد ا مهن يهرا الدوله  فهي إيهار عم دهه  

لحالدهه  وخ و هها مههن الميهدههر ب ههن  نهائدهه  فدجههب أن د ههون لههها  ههل التههندات والواههائ  المههي مبههدن و ههعدمها ا
النزاعات أدن دمم و عها محت م را الو ال  عن يرد  مح ر مته دم ح هوري بهدن مهددر أمهس  الدوله  

 (10)والمددر الوتئي ل شبا  الوحدد ل و ال  لدمم منحها من يرا  ذا الأخدر.
  ههذا عههن منهههوم العقههار اتقم ههادي فمهها  ههي العقههارات المههي دي هه  ع دههها و هها عقههار اقم ههادي فههي

 اح  ذا ما تنحاول اسجاب  عن  فدما د ي17-23منهوم القانون رقم: 
 .71-32مقانون رقم: وفقا ل العقار الاقتصادي ثانيا:

لمشههرع أن ا والن ههوص المنظدمدهه  المابعهه  لهه ح 17-23بعههد اتيههسع ع هه  القههانون رقههم: حههظ مهها دسإن
منه ح  02المي ديب  ع دها  ذا الهنص الجددهد مهن خهسل المهادة:  العقارات أ نااولأول مرة حدد لنا وبدق  

الم ي  لم دحدد لنا م   الأ ناا بل ا من  باسشارة إلدههاح ل هن وبهالرجوع ل مهادة:  04-08فني الأمر رقم: 
المابعه  ل منهاي  ال هناعد  ومنهاي   (11)ح نجد ا منص ع   الأرا ي المهدأة17-23من القانون رقم:  02

الأرا هي المهدهأة الواقعه  داخهل محهدي المهدن الجددهدةح الأرا هي المهدهأة المابعه  لمنهاي  الموتهو النشاياتح 
التهههداحي والمواقهههو التهههداحد ح الأرا هههي المهدهههأة المابعههه  ل حظهههائر الم نولوجدههه ح الأ هههول العقاردههه  الممبقدههه  

ات العمومدهه  اتقم ههادد ح المابعهه  ل مختتههات العمومدهه  المح هه ح الأ ههول العقاردهه  النائ هه  المابعهه  ل مختتهه
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الأرا ي الموجه  ل مرقد  العقارد  ذات اليابو المجاريح الأرا هي الأخهر  المهدهأة المابعه  ل مهس  الخا ه  
 (12)ل دول .

-08مهههن خهههسل مههها تهههب  نسحهههظ مههها د هههي: أوت أن  امههه  الأ هههناا  انهههت مهههذ ورة فهههي الأمهههر رقهههم: 
ددههد إت بخ ههوص نههوع واحههد فقههي و ههو الأرا ههي الموجههه  وبالمههالي فههإن الههنص الجددههد لههم دههأمي بالج (13)04

ل مرقدهه  العقاردهه  ذات اليههابو المجههاري و ههذا منيقههي أت م ههون فههي الههنص الم يهه  وبالمقابههل م ههون فههي الههنص 
الجددهد لأن  هذا النهوع مههن العقهار الموجه  لستهمامار دجههب أن د هون فهي  هدي  القاب دهه  ل منهازل عهن الم  دهه  

 ههان دمههن  اتممدههاز غدههر قابههل ل محودههل إلهه  منههازل لههذا مههم اتههماناء  ههذا النههوع بدنمهها  وبمهها أن الههنص الم يهه 
الههنص الجددههد دقههوم ع هه   ههدي  القاب دهه  ل محودههل إلهه  منههازل فمههن المنيقههي أن دههمم إدراجهه  وميبدهه  أح ههام 

 النص الجددد ع د .
ها الو الهه  الجزائردهه  أمهها ااندهها فهههي عههدم الههنص ع هه  العقههارات المابعهه  ل خههواص المههي دم ههن أن م متههب

لمرقد  اتتهمامار عهن يرده  الشهنع  أو غدر ها ل هال  الدوله ح حدهث  هان مهن الأف هل الهنص  هراح  ع ه  
 ذا ال نا ما دام مشهمول فهي ميبدقه ح لهذل  مهدار  المشهرع  امه  المتهأل  وقهام بإ هدار المرتهوم المنندهذي 

ر اتقم هادي المههابو ل مههس  الخا هه  ح دحهدد م ونههات العقهها28/12/2023ح المههخرخ فههي: 486-23رقهم: 
حدهههث تههع  المشهههرع مهههن خهههسل  هههذا  (14)ل دولهه  الموجههه  سنجهههاز مشهههاردو اتههمامارد  والقابهههل لمهههن  اتممدهههازح

النص إله  محددهد م ونهات العقهار اتقم هادي المهابو ل دوله  والموجه  لمهن  اتممدهازح والهذي قتهم  مهن حدهث 
 أ ل الم  د  إل  اسا  أقتام:

و هي الأ ههناا المهي حهددمها المههادة:  صاادي تااابلأ لكمالك الخاصااة لمدولاة ماان الأصالعقاار اقت .1
مههن المرتههوم المنندههذي رقههم:  02والمههذ ورة أعههس  وأعههادت محددههد ا المههادة:  17-23مههن القههانون رقههم:  02
والمهي لهم ديهرأ ع دهها أي ميددهر دهذ ر وفه  مها  هان من هوص ع دهها فهي النظهام التهاب  ت تههدما  23-486
المم و ههه   لممنااااطق الصاااناعية ومنااااطق النشااااطاتح و هههي الأرا هههي المهدههأة المابعههه  04-08مههر رقهههم: الأ

لمنااااطق والأرا هههي المهدئههه  المابعههه   محااايط المااادن الجديااادةل دولههه  و هههذا الأرا هههي المهدئههه  الواقعههه  داخهههل 
 ههذا ال ههنا مههن  حلمحظااا ر التكنموجيااةح والأرا ههي المهدههأة المابعهه  التوساالأ السااياحي والمواقاالأ السااياحية

بموجههب المرتههوم المنندههذي  2004العقههار اتقم ههادي مههم الههنص ع دهه  لأول مههرة فههي القههانون الجزائههري تههن  
ح المم همن إنشهاء الو اله  الوينده  لمرقده  الحظهائر الم نولوجده  24/03/2004ح المخرخ في: 91-04رقم: 

ا المشهرع الجزائهري الحظهائر الم ن وجده  حدهث لهم دعهر  (15)وميودر ا ودحدد منظدمها وتدر ا المعدل والممممح
ل هههن دم هههن معردنهههها مهههن خهههسل الههههدا الهههذي أنشهههئت مهههن أج ههه  و هههي: منيقههه  مهدئههه  وموجهههه  إلههه  معزدهههز 



 الملتقى الوطني حول: مستجدات النظام القانوني للعقار الموجه للاستثمار
 المدية-كلية الحقوق والعلوم السياسية بجامعة يحي فاس 

- 6 - 
 

الياقههات الويندههه  ق هههد  هههمان منمدهه  م نولوجدهههات اتعهههسم واتم هههال والمتهها م  فهههي المنمدههه  اتقم هههادد  
و م نولههوجي ع ه  شهه ل حا هنات ومختتههات ناشههئ  مههن خهسل احم ههان مشهاردو ذات يههاب (16)واتجمماعده 

و هل مختته  ممعامهل فهي م ن وجدهها اتعهسم واتم هال والرقمنه ح وقهد اعمبر هها المشهرع  همن أ هناا العقههار 
ولمنظهدم  هذا النهوع مهن العقهار  (17)ح2019من القانون المالد  لتهن   46و 45اتقم ادي من خسل المادة: 

ح دم ههههمن الم ههههرد  بالحظههههائر 20/08/2019لمشههههمر  المههههخرخ فههههي: اتقم ههههادي  ههههدر القههههرار الههههوزاري ا
و ههي ممماههل فههي الحظدههرة الم ن وجدهه  لتههددي عبههد اة الواقعهه  بوتدهه  الجزائههر  (18)الم ن وجدهه  و ههبي حههدود اح

  مههار  16  مههار  والحظدههرة الم ن وجدهه  لتههددي عمههار الواقعهه  بوتدهه  عنابهه  بمتههاح   93بمتههاح  مقههدر بههه 
  مهار والحظدهرة الم ن وجده  لورق ه  بمتهاح   32ن وجد  لبئر الجدر الواقو بوتد  و ران بمتهاح  والحظدرة الم 

و هههي م ههه   (20)الأصاااول العقارياااة المتبقياااةأمههها ال هههنا اعخهههر ل عقهههار اتقم هههادي فههههو  (19)  مهههارح 10
ادهه  الألندهه  الاالاهه  الأمههس  العقاردهه  الممههوفرة المابعهه  ل مختتههات العمومدهه  المههي مههم ح ههها فههي المتههعدندات وبد

نمدجهه  الأزمهه  اتقم ههادد  وعههدم قههدرمها ع هه  ممودههل ذامههها ومتههددد ددونهههاح  مهها معمبههر مههن أ ههناا العقههار 
و هي الأمهس  العقارده  غدهر السزمه  لنشهاي المختتهات العمومده   (21)الأصول العقارية الفا ضةاتقم ادي 

   أو المههي لههم دهمم مخ د ههها لأي وجههه  عنههد مههارد  الأمههس  العقاردهه  غدهر المتههمي –اتقم هادد ح ت تههدما 
الأمههههس  العقاردهههه  المههههي ت دميههههاب  اتههههمعمالها مههههو اليههههرص اتجممههههاعي ل مختتهههه   -نشههههر  ههههذا القههههانون  

الأمس  العقارد  المتمق   أو القاب   ل ن ل مهن مجمعهات عقارده  أوتهو -المتمي   ل عقار محل اتتمرجاع  
الأمهس  العقارده  المههي ميدهرت وجهمههها  - ه  ل دوله  وغدههر تزمه  لنشههايامها  م ه  ل مختتهات العمومدهه  أو م

الأمهس  العقارده   -بح م أدوات المعمدر وأ بحت ت مدخل في إيار النشهاي الرئدتهي ل مختته  العمومده   
المعرو هه  فهههي التهههو  بمبههادرة مهههن المختتههه  العمومدهه ح باس هههاف  إلههه  الأمههس  العقاردههه  الموجهههودة داخهههل 

مناي  ال ناعد  المي مش ل ممم  ات الهدئ  المرقد  ل منيق  والمموفرة عنهد مهارد  نشهر  هذا القهانون والمهي ال
 .04-08أعدد إدماجها  من الأمس  الخا   ل دول  وف  ل مر رقم: 

تكتساب  والهذي دم هن ل و اله  الجزائرده  لمرقده  اتتهمامار أن  العقار الاقتصادي الممموك لمخاواص .2
ح و هي  هدي  جددهدة ابمهدعها المشهرع الجزائهري فهي  هذا القهانون ل هم عقهارات الخهواص المهي ولاةلصالح الد

-23مههن المرتههوم المنندههذي رقههم:  13دم ههن أن متههميل فههي مههن  اتممدههاز ع دهههاح حدههث اشههمريت المههادة: 
ر أن ت دههمم ال جههوء إلهه   امهه  ال ههدي  مههن اتتههمدسء ع هه  عقههارات الخههواص إت فههي حالهه  عههدم مههوف 486

-23مهن القهانون رقهم:  5ميه   08العقار اتقم ادي المهابو ل دوله ح أدهن دم هن ل و اله  وبنهاء ع ه  المهادة: 
أن م متههب لحتههاب الدولهه   ههل عقههار ذي م  دهه  خا هه  د ههون قههابس تحم ههان مشههروع اتههماماريح وت  17

ت دعهد نههزع ل م  دهه  دم هن أن ني هه  ع ه   ههذا ات متههاب أي متهمد  أو  ههدي  معممهدة قانونهها مههن قبهلح فهههو 
جههراءات خا هه  نظمههها القههانون و ههي مقههوم  مههن أجههل المننعهه  العامهه  لأن إجههراءات نههزع الم  دهه  لههها شههروي وا 
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ع ه  مبهدأ محقدهه  المننعه  العامه  بدنمهها مهخدي يردقه  ات متههاب  امه  إله  محودههل العقهار ل هال  المتههمامردن 
ل محودههل إلهه  منههازلح  مهها أن  امهه  ال ههدي  ت  الخههواص فههي النهادهه  بمهها أن اتممدههاز  ههو فههي الأ ههل قابههل

مههن المرتههوم المنندههذي  14معمبههر م ههادرة لأن الم ههادرة  ههي نههوع مههن أنههواع العقوبهه  بدنمهها ن ههت المههادة: 
ع هه  أن ات متههاب دههمم بمقابهل تههعر دعههادل القدمهه  المجارده  ل عقههارح و ههي لدتههت مههأمدم لأن  486-23رقهم: 

نههذ زمههن بعدههد  مهها أنههها لدتههت اتههمدسء لأن اتتههمدسء د ههون بشهه ل المشههرع قههد مخ هه  عههن  امهه  ال ههدي  م
دائهم نظههرا تنمقهال الم  دهه   17-23مخقهت فقههيح بدنمها د ههون ات متهاب المن ههوص ع دهها فههي القهانون رقههم: 

والمهي ن هت ع ه  أن  486-23مهن المرتهوم المنندهذي رقهم:  15من الخواص ل دول  و و ما أ دم  المادة: 
جتههد بموجههب عقههد إداري معههد  م ههال  أمههس  الدولهه  ودههدم   ههذا العقههار  ههمن الأمههس  عم دهه  ات متههاب م

الخا   ل دول  لدعاد منح  ل متهمامردن الخهواصح حدهث نهر  أن  هذا ات متهاب دعمبهر نهوع مهن أنهواع البدهوع 
ايهس   الجبرد  والمي اتمحداها المشرع أدن دجبر فدها المال  ع   بدهو عقهار  ل هال  الدوله ح حدهث نهر  أن

و ها عقههد ع هه  تههند ات متهاب غدههر دقدهه  نظههرا تخهمسل ر ههن مهههم و ههو ر هن الر هه ح  مهها ت دم ههن أن 
ني   و ا عقد ع   تند فد  يهرا واحهد فقهي و هو اسدارةح وفهي الحقدقه   هي  هدي  ممهس بمبهدأ حماده  

ذا أح هام المهادة: و ه 60مهن خهسل مادمه :  (22)2020الم  د  الخا   المي د رتها الدتمور الجزائري لتن  
المهي مهنص ع ه  أن الم  ده  الخا ه  ل مهس  العقارده  والحقهو  العدنده   (23)من قهانون الموجده  العقهاري 28

د ههمنها الدتههمورح و ههي ممههس بمبههدأ مهههم مههن مبههادئ حهه  الم  دهه  و ههي الههدوام وعههدم المأقدههت فب ههدور  ههذا 
م أدههن م ههب  م  دهه  الخههواص ل عقههار الههنص وميبدقهه  فههي أرص الواقههو م ههون  امهه  الخا ههد  فههي خيههر دا هه

ال ههناعي مخقمهه  ودم ههن انمزاعههها فههي أي وقههت لمجههرد الحاجهه  لههها مههن أجههل منحههها لمتههمامر خههاص  خههر 
وبدون اشمراي عدم اتميسلها من المال  الأ  يح وبذل  فإن  ام  ال هدي  المهي ابمهدعها المشهرع مهن أجهل 

لقهههانوني بشههه ل خيدههر خا ههه  أن المشهههرع لهههم دهههربي موتههدو حافظههه  العقهههار اتقم هههادي ممههس بمبهههدأ الأمهههن ا
متههأل  ات متههاب بشههري  ههروري  ههان دنبيههي أن دههنص ع دهه  و ههو أن د ههون الم هه  العقههاري الخههاص المههراد 
ا متههاب  غدههر متههميلح فنههي  امهه  الحالهه  الأخدههرة دم ههن منهههم تههبب ات متههاب و ههو  ههرورة اتههميسل العقههار 

و فهي المنهاي  المهدهأةح وأن عهدم اتهميسل  دشه ل معتها فهي اتقم ادي عام  وال ناعي خا   عندما دقه
اتههمعمال الحهه  ممهها دعيههي الشههرعد  ل مشههرع فههي انمههزاع الم  دهه  نظههرا ل ههدور اتجممههاعي واتقم ههادي الههذي 
مقوم ب  الم  ده  العقارده  الخا ه  فهي محقده  المنمده  والميهور اتقم هادي وأن عهدم القدهام بههذا الهدور دشه ل 

 مشرع.ذردع  لمدخل ال
حدهث أجهاز المشهرع ولأول مهرة ب هراح  إم انده  العقار الاقتصادي المكتسب عن طريق الشفعة:  .3

ممارتهه  الشههنع  مههن يههرا الو الهه  الجزائردهه  لمرقدهه  اتتههمامار باتههم الدولهه  مههن أجههل ا متههاب عقههارات ذات 
يهههابو اقم هههادي مم و ههه  ل خهههواص ميروحههه  ل منهههازلح و هههي  هههدي  مهههخدي إلههه  مهههوفدر مزدهههد مهههن العهههروص 
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دددة خا   مهو الهنقص ونهدرة الأوعده  العقارده  الموجهه  لمرقده  العقارد  المناتب  لمويدن مشاردو  ناعد  ج
اتتمامار ال ناعي خا   ت تدما في شمال الوينح حدث اتمخدم المشرع م هي   المنهازل ل دتله  ع ه  
حهه  الدولهه  فههي ممارتهه  الشههنع  مهمهها  انههت  ههدي  المنههازل ولههو عههن يردهه  الهبهه  منعهها تحمدههال الخههواص 

ددة فههي القههانون المههدني والمههي مشههمري أن ت دمههارس  ههذا الحهه  إت فههي حالهه  بدههو ع هه  أح ههام الشههنع  المحهه
وممههارس الشههنع  ع هه   ههل عم دهه  منههازل عههن العقههار اتقم ههادي مهمهها  ههان أ هه   أي حمهه  ولههو  (24)العقههارح

اتهههمناد منههه  الممنهههازل تهههابقا مهههن الدولههه  أو  هههان مم هههو  ل خهههواص مهههن الأ هههل فهههالمهم  هههو أن د هههون قهههابس 
مشههههروع اتههههماماري وممواجههههد داخههههل المتههههاحات والمنههههاي  المهدههههأة وأن د ههههون معههههروص ل منههههازل  تحم ههههان

مههن  18وقهد حههددت المههادة:  (25)ومم هو  لأحههد أشههخاص القهانون الخههاص تههواء شهخص يبدعههي أو معنههويح
ننس المرتوم بدق  الأمهس  العقارده  المشهمول  بحه  الشهنع  و هي  هل م ه  عقهاري اتهمناد منه  الممنهازل مهن 

لدول  أي  ان في التاب  مابو ل مس  الخا   ل دول  اهم منازلهت عنه  ل هال  المتهمندد مهمها  هان موقعه ح ا
أمههها إذا لهههم دتهههمند منههه  فهههي إيهههار المنهههازل وفههه  الأنظمههه  التهههابق  أو النظهههام الحهههالي فدجهههب أن د هههون العقهههار 

ي والمواقههههو التههههداحد  ممواجههههد داخههههل المنههههاي  ال ههههناعد  ومنههههاي  النشههههايات أو منههههاي  الموتههههو التههههداح
ل هن دسحهظ بعهص الق هور فهي  هذا اسجهراء حدهث دعهاب  (26)والحظائر الم نولوجد  ومحدي المهدن الجددهدةح

ع   المشرع عدم محددد إجهراءات ممارته  الشهنع  بدقه  و هذا  جهال ممارته  الو اله  لههذا الحه ح فقهد ن هت 
لمهههواقدن ب ههن  دوردهه  ب هههل عم دهه  منهههازل مههن ذات المرتهههوم ع هه  أن الو الهه  مب ههه  مههن يههرا ا 19المههادة: 

من ب  ع    ذا النوع من العقار بدون  دي  الهزام لههختء المهواقدن اهم إن  امه  المهادة لهم محهدد  هل دنمههي 
دور المواههه  بمجهههرد إخيهههار الو الههه  ودقهههوم بموا هههه   إجهههراءات المنهههازل أم أنههه  دنمظهههر رد أو مهههرخدص مههههن 

ذا  ههان الحههال  ههذل  فمهها  ههو الأجههل الههذي دعمبههر مههرور  رفههص مههن الو الهه   الو الهه  لموا هه   اسجههراءاتا وا 
لممارتهه  الشههنع ا وبالمههالي دحهه  عنههد ا ل مواهه  موا هه   إجههراءات المنههازلح لأن عههدم محددههد  امهه  المنا ههدل 
دههخدي حممهها إلهه  عرق هه  إجههراءات المنههازل المههي دقههوم بههها المههواقدن ت تههدما أمههام معنههت المحههافظدن العقههارددن 

ار م لعقهود المنهازل إت بعهد الح هول ع ه  رفهص  هرد  مهن الو اله  لممارته  الشهنع  خا ه  فهي وعدم اشهه
ظل عدم محددد أجل اق   ل و ال  من أجل ابداء الرغب  واعمبار مرور الأجهل رفهص  هرد  لممارته   هذا 
الحهه ح ف ههل  ههذا دمههس أتاتهها بههأ م حهه  مههن حقههو  المالهه  و ههو حهه  الم ههراح وفههي حههال قههررت الو الهه  

ارتههه  حههه  الشهههنع  مجتهههد  امههه  العم دههه  بعقهههد إداري معهههد  أمهههس  الدولههه  لدهههدم  العقهههار  هههمن الأمهههس  مم
الخا   ل دوله  مهن أجهل إعهادة منحه  مهن جددهدح ول هن اتشه ال الهذي دم هن أن ديهرح فهي  امه  الحاله   هو 

لبدههو أو  ههان تههعر ممارتهه  الشههنع  خا هه  إذا  ههان عقههد المنههازل المشههنوع فدهه   ههو مههن عقههود المبههرع ولههدس ا
امن البدو مبال  فد  مهن أجهل منهو أي شهنع  ومعيدهل عم ده  المنهازلح  هل  امه  النقهائص دنبيهي أن دمهدار ها 
المشهرع متهمقبس مهن أجهل ميمهدن المهس  الهذدن درغبهون فهي المنهازل ومق دهل النزاعهات الق هائد  و هذا محقده  
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خ الأعمهههال ومهههوفدر ال هههمانات ال هههرورد  جهههودة الن هههوص القانوندههه  ومبهههادئ الأمهههن القهههانوني ومحتهههدن منههها
 لذل . 

ح فمههههاذا عههههن 17-23 ههههذا بالنتههههب  لأ ههههناا العقههههار اتقم ههههادي المحههههددة بموجههههب القههههانون رقههههم: 
      الأ ناا المي ت ديب  ع دهاا. 

 عميها. 71-32ا: أصناف العقار المستثناة من تطبيق القانون رقم: لثثا
نظههرا  حت ديبهه  ع دهها  ههذا القههانونالمههي العقهارات أ ههناا اتههمان  المشههرع  هراح  مجموعهه  مههن  لقهد

لمنظدمههها بموجههب ن ههوص خا هه ح إذ نسحههظ أد هها أن فههي معظمههها  انههت متههماناة أد هها فههي الأمههر رقههم: 
الأرا هههي النسحدهه  وذات الوجهههه  النسحدهه  المابعهه  ل مهههس  الخا هه  ل دولههه ح  -و ههي:  (27)الم يهه  08-04

لنسحدهه  المابعهه  ل دولهه  فقههي بدنمهها  ههان فههي الههنص التههاب  دتههماني جمدههو حدههث نتههميرب اتههماناء الأرا ههي ا
الأرا هي النسحده  مهمهها  هان نظهام م  دمهههاح فهرغم أن  هذا اتتههماناء ت دهخار  ادهرا نظههرا ل هون القهانون رقههم: 

ص دنص ع   من  العقار اتقم ادي المابو ل دول  فقي وت دمع   بأنواع العقهارات المم و ه  ل خهوا 23-17
أو لنظههام الوقهها ل ههن اتههماناء الأرا ههي النسحدهه  برممههها  ههان دمنحههها الحمادهه  القانوندهه  السزمهه  مههن محودههل 
وجهمهها لأي غههرص  خههر غدهر فسحههيح أمهها ال ههنا الاهاني المتههمان  أد هها فههو الأرا ههي الممواجههدة داخههل 

واتهميسلها ومتههاحات  الأرا هي الممواجهدة داخهل متهاحات البحهث عهن المحروقهات -المتهاحات المنجمده ح 
الأرا هي الواقعه  داخهل محديهات المواقهو الأارده  والمعهالم الماردخده ح  -حماد  المنشآت ال هربائد  واليازد ح 

الأرا ههي الموجههه  ل مرقدهه  العقاردهه  المتههمنددة مههن إعانهه  الدولهه ح حدههث أن  امهه  الأ ههناا  انههت متههماناة  -
 من قبل بموجب الن وص الم ياة. 

الأرا هههي  -المشهههرع  هههنندن جددهههددن لهههم د نههه  متهههماندن فهههي الن هههوص التهههابق  و مههها  وقهههد أتهههمان 
المابعههه  ل مهههس  الخا ههه  ل دولههه  الموجهههه  تتهههمدعاب منهههاي  النشهههايات لمربدههه  المائدهههاتح و هههذا الأرا هههي 

حدث  ان  ذا ال نا الأخدهر فهي التهاب  خا هعا لأح هام  (28)الموجه  سنجاز مشاردو اتمامارد  عمومد ح
الم يه ح ودرجهو التهبب فهي ذله  باعمبهار ميدهر الجهه  المانحه  وعهدم خ هوع أشهخاص  04-08مر رقم: الأ

القههانون العههام مههن اعن ف ههاعدا لهههذا القههانون الجددههد بمهها فههدهم المختتههات اتقم ههادد  العمومدهه  المههي مقههدم 
لمن هوص ع دهها فهي مشاردو اتمامار عمومد  والمي مخ هو فهي اتهمنادمها مهن العقهار اتقم هادي ل قواعهد ا

 قانون الأمس  الويند  و ذا أح ام قواندن المالد  ولن وص أخر  خا  .
 مهها أن  ههذا القههانون لههم دعههد دتههماني الأرا ههي الموجههه  ل مرقدهه  العقاردهه  المجاردهه  والمههي  ههان دتههماندها الأمههر 

اتممدههاز  الم يهه ح ودعههد ذلهه  لتههبب منيقههي و ههو أن  ههاذ ال ههنا دجههب أن دخ ههو لقاعههدة 04-08رقههم: 
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دمنههههو المنههههازل عهههن العقههههار العمههههومي ل ههههال   04-08القابهههل ل محودههههل إلهههه  منهههازل بدنمهههها  ههههان الأمههههر رقهههم: 
إت أنه  ونظهرا لعهودة  (29)المتمامردنح لذل  مم اتهماناخ ا مهن مجهال الميبده  ومنظدمهها بموجهب نهص خهاصح

ممعهارص مهو ف هرة مهن  الدوله  أراص  المشرع إل  العمل ب دي  اتممداز القابل ل محودهل إله  منهازل والمهي ت
ح ههرد  ل متهههمامردن مههن أجهههل إنشههاء مشهههاردو مرقدهه  عقاردههه  مجاردهه  مهههم حههذا  هههذا اتتههماناء وع دههه  دم هههن 

جهراءات 17-23اتتمنادة من العقار اتقم ادي المن وص ع د  فهي القهانون رقهم:  ح ول هن مبقه  شهروي وا 
مهههن قهههانون المالدههه  لتهههن   83و 82و هههو المهههادة:  (30)اتتهههمنادة مهههن  هههذا ال هههنا خا هههع  لهههنص خهههاصح

 والمي أحالت إل  المنظدم لمبدان  دند  ميبدقها. 31ح2024

 الخاتمة:

مهههن خهههسل اتيهههسع ع ههه  الن هههوص القانوندههه  المهههي مهههنظم العقهههار اتقم هههادي فهههي الجزائهههر ت تهههدما 
مشهرع وفه  إله  حهد بعدهد فهي ح و ذا الن وص المنظدمد  المابع  ل ح دم   ج دا أن ال17-23القانون رقم: 

محددههد ومنظههدم العقههار اتقم ههادي الموجهه  لمرقدهه  اتتههمامار ال ههناعيح ت تههدما عنههدما حههدد أ ههناف  بدقهه  
واشههمري مهدئمهه  قبههل منحهه  ل متههمامردن باس ههاف  إلهه  إنشههاء و ههاتت ممخ  هه  فههي المهدئهه  ومتههددر العقههار 

عيح  مهها م ههمن القههانون الجددههد يههر  وأتههالدب جددههدة اتقم ههادي مههن بدنههها الو الهه  الويندهه  ل عقههار ال ههنا
لم ههودن حافظهه  عقاردهه  اقم ههادد  ل ههال  الدولهه  والمههي متههم  بمههوفدر عههروص عقاردهه  ل ههال  اتتههمامارات 

 الجدددة.

إت أن  امه  الأتهالدب شههابمها بعهص النقهائص المههي دنبيهي ع هه  المشهرع مهدار ها فههي القردهب العاجههل  
م هههن فههي مجهههال الأمهههن القهههانوني نظههرا لمههها دمدهههز العقههار عمومههها مهههن أ مدههه  مههن أجهههل محقدههه  أق هه  قهههدر م

ممي هههب المعامههههل معهههه  بحهههذر باعمبههههار  مههههن أ ههههم مههها دم ههههن أن دمم  هههه  اتنتههههانح وع ههه   ههههذا الأتههههاس نقههههدم 
 المو دات المالد :

 ههههرورة إ ههههاف  شههههري سم اندهههه  ا متههههاب عقههههارات الخههههواص مههههن يههههرا الو الهههه  الجزائردهههه  لمرقدهههه   -
و ههو  ههون العقههار المههراد ا متههاب  غدههر متههميل مههن يههرا مال هه  الأ هه ي بمهها دشهه ل معتهها فههي اتتههمامار 

 اتمعمال الح  مو النص ع   إم اند  اليعن في يردق  ات متاب  ام .
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 ههرورة الههنص ع هه   جههال ق ههو  لممارتهه  الو الهه  الجزائردهه  لمرقدهه  اتتههمامار لحهه  الشههنع  محههت  -
واعمبههار فههوات الأجههل دون إبههداء الرغبهه  رفههص  ههرد  لممارتهه  الشههنع  يائ هه  تههقوي الحهه  فههي ممارتههمهاح 

 دمرمب ع د  موا    إجراءات المنازل.
 هههرورة و هههو  لدههه  وا هههح  لمحددهههد الهههامن الهههذي ممهههارس بههه  الو الههه  الجزائردههه  لمرقدههه  اتتهههمامار  -
 الشنع .
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