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 شكر وعرفان
 

 تتمّ الصالحات{ }الحمد لله الذي بنعمته

 .والصلاة والسلام على أشرف المرسلين

على هذه المذكرة، على ما  أحمد البرجنتقدم بجزيل الشكر وعظيم الامتنان إلى الأستاذ المشرف 

قدّمه لنا من توجيهات علمية قيمّة، ونصائح بناّءة، وملاحظات دقيقة، كان لها بالغ الأثر في 

 .ه النهائيةتوجيه هذا البحث وإخراجه في صورت

 .فله منا فائق الاحترام والتقدير

كما نتوجه بخالص الشكر والتقدير إلى جميع أساتذتنا الأفاضل، الذين ساهموا في تكويننا 

 .العلمي والأكاديمي، ولم يبخلوا علينا بعلمهم وخبرتهم طوال سنوات الدراسة

 ه المذكرة،ولا يفوتنا أن نشكر كل من ساعدنا من قريب أو بعيد في إنجاز هذ

سواء بالنصح أو التوجيه أو الدعم المعنوي، وكل من كان له دور، ولو بكلمة طيبة أو تشجيع 

 .صادق

وفي الختام، أسأل الله عزّ وجل أن يجعل هذا العمل خالصًا لوجهه الكريم، وأن ينفع به، وأن  
 .يوفّق الجميع لما فيه الخير والصلاح

 

 
  



 

 إهداء
 

 …مسيرتي العلمية، وأناروا لي درب النجاح إلى من كانوا سندي في

إلى والديّ الكريمين، رمز العطاء والدعم اللامحدود، حفظهما الله وأدامهما تاجًا فوق 

 والى عائلة بن عبد الرحمان …رأسي

 إلى زوجتي وأولادي وعائلتي الصغيرة...

 …لعلمإلى إخوتي وزملائي الذين آمنوا بي وشجعوني، وكانوا خير رفيق في درب ا

 …إلى كل من علّمني حرفًا أو قدّم لي يد العون، وكان له أثر في مسيرتي

 أهدي ثمرة هذا الجهد المتواضع، تقديراً وامتناناً لكل من وقف إلى جانبي.

  



 

 إهداء
 

 روح أبي رحمة الله تعالى عليهإلى 

 أسأل الله سبحانه وتعالى أن يسكنه فسيح جناته

 إلى أمي العزيزة 

 وأولاديإلى زوجتي 

 ا ويبارك فيهاأسأله سبحانه وتعالى أن يحفظه

 وأحبتّي في اللهإلى عائلة الرزمة   و إلى إخوتي وأخواتي

 إلى من أنار دربي، ومن كان له الفضل في تعليمي

 إلى كل أساتذتي في مشواري الدراسي

 إلى كّل أمين على رسالة الحقّ والنوّر

 مقتد برسول الرّحمة والخير

 ء أهدي ثمرة جهديإلى كلّ هؤلا
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يُعددددّ العقدددار الاقتصدددادي أحدددد الركدددائز الأساسدددية التدددي تقدددوم عليهدددا السياسدددات الاسدددت مارية  
ددد مددن خلالهددا المشدداريع الاقتصددادية علددى أر   الحدي ددة، حيددث يم ددل الوسدديلة الماديددة التددي تُجسا
الواقع. وفي ظل التحولات الاقتصادية التي تشهدها الجزائر، خاصة في إطدار السدعي إلدى تنويدع 

صاد الوطني وتقليل الاعتماد على قطاع المحروقات، برزت أهميدة العقدار الاقتصدادي كدأداة الاقت
استراتيجية لتشجيع الاست مار واستقطاب رؤوس الأموال وقد أولى المشرّع الجزائري اهتمامًدا بالغًدا 
بتنظدديم هددذا النددوع مددن العقددار لحمايتدده وت ميندده، وهددو مددا تجلددى بوضددوح فددي ا صددلاحات العميقددة 

المتعلددق بالاسددت مار، والددذي أدخددل آليددات حدي ددة قائمددة علددى  17-23التددي جدداء بهددا القددانون رقددم 
الرقمندددددة وتبسدددددي  ا جدددددراءات لضدددددمان التدددددوازن بدددددين حمايدددددة الأمدددددلاك الوطنيدددددة وتحقيدددددق التنميدددددة 

 الاقتصادية 
والعمليددة، إذ تسددل  الضددوء علددى  العلميددةتكتسددي هددذه الدراسددة أهميددة بالغددة مددن الندداحيتين  

الددددور المحدددوري للعقدددار الاقتصدددادي فدددي توجيددده الاسدددت مار نحدددو القطاعدددات ذات الأولويدددة وخلدددق 
مناصب الشغل وتحسين مناخ الأعمال كما تبدرز أهميدة البحدث فدي كونده يتنداول مرحلدة مفصدلية 
في تسيير الشأن العام الاقتصادي في الجزائر، تتم ل في التحدول مدن نمدوذج إداري تقليددي يقدوم 

كزية والسلطة التقديرية، إلى نموذج حديث يرتكدز علدى الحوكمدة الرقميدة والشدفافية عبدر على المر 
المنصددة الرقميددة للمسددت مر وتددزداد أهميددة الموضددوع مددن خددلال التركيددز علددى آليددة  عقددد الامتيدداز  

كمدددا  كإطدددار قدددانوني يضدددمن اسدددتغلال الأو يدددة العقاريدددة بفعاليدددة دون المسددداس بملكيدددة الدولدددة لهدددا
يدددة الحييييدددة فدددي فلسدددفة المشدددرع فدددي الانتقدددال مدددن التسدددير المحلدددي الدددى التسدددير الدددوطني نبدددرز اهم
 المرقمن 
تهددف هددذه الدراسدة بشددكل رئيسددي إلدى ا حاطددة الشدداملة با طدار المفددا يمي والمؤسسدداتي  

للعقددار الاقتصددادي والفدداعلين المكلفددين بتسددييره، وعلددى رأسددهم الوكالددة الجزائريددة لترقيددة الاسددت مار 
وكالات القطا ية المتخصصة كما تسدعى الدراسدة إلدى تفكيدح وتحليدل النظدام ا جرائدي الجديدد وال

لمددنح العقددار الاقتصددادي، وتقيدديم مسددار التحددول الرقمددي وإجددراءات معالجددة الطلبددات. وإلددى جانددب 
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ذلددح، تهدددف الدراسددة إلددى بيددان اوثددار القانونيددة المترتبددة عددن تخصدديص العقددار، مددن خددلال تبيددان 
التزامددددات المسددددت مر ضددددمن عقددددد الامتيدددداز، وتوضدددديح آليددددات الرقابددددة ا داريددددة والرقميددددة حقددددوق و 

وتقيديم مددن نجاعدة  ولًا إلى الفسخ وتسوية المنازعداتوجزاءات ا خلال بالالتزامات التعاقدية وص
  المنصة الرقمية في القضاء على البيروقراطية العقارية

لدددوافع الموضدددو ية والذاتيددة، لعدددل أبرزهدددا جدداء اختيدددار هددذا الموضدددوع نتيجددة لجملدددة مدددن ا 
، ومدا أحدثتده مدن 17-23الحداثدة النسدبية للاصدلاحات التشدرياية المكرسدة بموجدب القدانون رقدم 

جديددة  ةوتنظيميدتشدرياية  وصددور ترسدانة ثورة إجرائية تستدعي البحث والتحليدل القدانوني الددقيق
كمدددا شدددكلب الر بدددة فدددي فهدددم التكييدددت القدددانوني للاجدددراءات ا لكترونيدددة  2023فدددي اواخدددر سدددنة 

وتأثيرها على مبدأ تكافؤ الفرص دافعاً قوياً للبحدث يضداف إلدى ذلدح الاهتمدام العلمدي بمددن قددرة 
اوليددددات الجديدددددة، وتحديددددداً عقددددد الامتيدددداز والرقابددددة الرقميددددة، علددددى تحقيددددق التددددوازن المنشددددود بددددين 

ل العددام مددن مظدداهر المضدداربة العقاريددة، وبددين تددوفير بيرددة جاذبددة ومسددتقرة متطلبددات حمايددة المددا
 للمست مرين 

واجهب هذه الدراسة مجموعة من الصعوبات العمليدة، تم لدب أساسداً فدي حداثدة المنظومدة  
القانونيددة والرقميدددة المددؤطرة للعقدددار الاقتصددادي، ممدددا جعدددل مددن التقيددديم الشددامل والعملدددي للمنصدددة 

تكمدددن فدددي حداثدددة الدددنص التشدددريعي صدددعوبات  ان ابدددرزمر أمدددراً بدددالغ الدقدددة. كمدددا الرقميدددة للمسدددت 
 الميداني وقصر الفترة الزمنية لتطبيقه 

 
بناءً على المعطيات السااققة  تتمحاور اكشاكالية الرئيساية لهاذا البحاا حاول التساا ل  

ريعية إلااى أي ماادت اسااتطار المشاارر الج ائااري ماان اااشل اك ااشحات التشااالجااوهري ايتااي: 
 ؟ضمان التوازن بين حماية العقار الاقتصادي وتع ي  جاذبية الاستثمار 

وللاجابدددة علدددى هدددذه ا شدددكالية الرئيسدددية، تفرعدددب الدراسدددة إلدددى مجموعدددة مدددن التسددداؤلات  
الفر ية المتم لة في: مدا هدو ا طدار المفدا يمي للعقدار الاقتصدادي ومدا هدي الهيردات المؤسسداتية 
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وكيددت أثددر التحددول نحددو المنصددة الرقميددة علددى إجددراءات طلددب ومددنح العقددار الفاعلددة فددي تسددييره  
الاقتصددادي مددن حيددث الشددفافية والفعاليددة  ومددا هددي الطبيعددة القانونيددة لعقددد الامتيدداز ومددا يترتددب 
عليه من آثار تنعكس على حقوق والتزامات المست مر  وأخيراً، ما هدي اوليدات الرقابيدة والجزائيدة 

 ترام المست مر لدفتر الشروط وحماية المال العام المعتمدة لضمان اح
بغيدددددة معالجدددددة ا شدددددكالية المطروحدددددة وا جابدددددة علدددددى التسددددداؤلات الفر يدددددة، تدددددم الاعتمددددداد  

التحليلددددي، حيددددث اسددددتُخدم فددددي اسددددتعرا  المفددددا يم  و المددددنه  بالأسدددداس علددددى المددددنه  الوصددددفي
تحليدددل النصدددوص القانونيدددة فدددي  المدددنه   التحليلدددي المتعلقدددة بالعقدددار الاقتصدددادي وتصدددنيفاته، و

. كمددا تددم الاسددتعانة بددالمنه  النقدددي لتقيدديم مسددار التحددول 17-23الحدي ددة، لا سدديما القددانون رقددم 
الرقمي، وإبراز نقاط القوة والضعف في عقد الامتياز واوليات الرقابية المعتمدة، مع طدرح اوفداق 

 ائر الممكنة لتطوير المنظومة ا جرائية للاست مار في الجز 
تماشياً مع طبيعة الموضوع ولمعالجة ا شكالية المطروحدة بشدكل منهجدي، تدم تقسديم هدذه  

الدراسدددة إلدددى فصدددلين متكددداملين خصدددص الفصدددل الأول لدراسدددة ا طدددار المفدددا يمي والمؤسسددداتي 
للعقدددار الاقتصدددادي، حيدددث تنددداول ما يدددة هدددذا العقدددار وتصدددنيفاته المتنوعدددة، با ضدددافة إلدددى دور 

أمدددا الفصدددل   ؤسسددداتيين كالوكالدددة الجزائريدددة لترقيدددة الاسدددت مار والوكدددالات القطا يدددةالفددداعلين الم
ال دداني، فقددد ركددز علددى النظددام ا جرائددي لمددنح العقددار الاقتصددادي وآثددار الامتيدداز، مسددلطاً الضددوء 
علدددى آليدددة المدددنح بددددءاً مدددن ا جدددراءات الرقميدددة وصدددولًا إلدددى التعاقدددد، مدددع تحليدددل اوثدددار القانونيدددة 

داريددة، جددزاءات المترتبددة عددن هددذا التخصدديص مددن حقددوق والتزامددات، وصددولًا إلددى نظددام الرقابددة ا 
 ا خلال، وطرق تسوية المنازعات 

 
 

 اكطار المفاهيمي والمؤسساتي للعقار الاقتصادي  الفصل الأول: 
از الفصل الثاني:  ار الامتي  النظام اكجرائي لمنح العقار الاقتصادي وآث

 



 

 

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول:
 للعقار الاقتصادي الموضوعي اكطار 
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 تمهيد
يُعددّ العقدار الاقتصددادي أحدد الركدائز الأساسددية التدي تقدوم عليهددا السياسدات الاسددت مارية  

دد مددن خلالهددا المشداريع الاقتصددادية علددى أر   الحدي دة حيددث يم ددل الوسديلة الماديددة التددي تُجسا
الاقتصددادية التددي تشددهدها الجزائددر خاصددة فددي إطددار السددعي إلددى  الواقددع. وفددي ظددل التحددولات

تنويددع الاقتصدداد الدددوطني وتقليددل الاعتمدداد علدددى المحروقددات بددرزت أهميدددة العقددار الاقتصدددادي 
 كأداة استراتيجية لتشجيع الاست مار واستقطاب رؤوس الأموال سواء الوطنية أو الأجنبية.

غًا بتنظيم هدذا الندوع مدن العقدار مدن خدلال وضدع وقد أولى المشرّع الجزائري اهتمامًا بال 
إطددار قددانوني ومؤسسدداتي يهدددف إلددى ضددمان اسددتغلاله الأم ددل بمددا يحقددق التددوازن بددين حمايددة 
الأمدلاك الوطنيدة وتحقيدق التنميدة الاقتصدادية. كمددا شدهدت منظومدة تسديير العقدار الاقتصددادي 

بالاسددت مار الددذي أدخددل المتعلددق  17-23إصددلاحات عميقددة خاصددة مددع صدددور القددانون رقددم 
 آليات حدي ة قائمة على الرقمنة وتبسي  ا جراءات وتعزيز الشفافية.

ولا يقتصدر دور العقدار الاقتصددادي علدى كوندده مجدرد وعدداء مدادي  قامددة المشداريع بددل  
يتجدداوز ذلددح ليصدددبح أداة فعالددة فدددي توجيدده الاسدددت مار نحددو القطاعدددات ذات الأولويددة وتحقيدددق 

وخلق مناصب الشدغل وتحسدين منداخ الأعمدال. ومدن هدذا المنطلدق أصدبح مدن التنمية المحلية 
الضدددروري ا حاطدددة بمفهدددوم العقدددار الاقتصدددادي وخصائصددده وكدددذا مختلدددف الأو يدددة العقاريدددة 

 الموجهة للاست مار إضافة إلى التعرف على الفاعلين المؤسساتيين المكلفين بتسييره.
ا طدار المفدا يمي للعقدار الاقتصدادي  وعليه سديتم مدن خدلال هدذا الفصدل التطدرق إلدى 

من حيث تعريفه وتصنيفاته ثم دراسة ا طار المؤسساتي الذي يحكم تسييره في الجزائدر وذلدح 
 من خلال مبح ين أساسيين.
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 المبحا الأول: ماهية العقار الاقتصادي 
يشكل تحديد مفهوم العقار الاقتصادي وضب  خصائصه خطدوة أساسدية لفهدم دوره فدي  

لمنظومددددة الاسددددت مارية حيددددث يكتسددددي هددددذا النددددوع مددددن العقددددار أهميددددة خاصددددة باعتبدددداره موجّهًددددا ا
بالأساس لخدمة النشاط الاقتصادي. كما أن تعدد أشكال الأو ية العقارية الموجهة للاسدت مار 

 يعكس تنوع القطاعات الاقتصادية التي تسعى الدولة إلى تطويرها.
ذا المبحددث إلددى مفهددوم العقددار الاقتصددادي مددن ومددن هددذا المنطلددق سدديتم التطددرق فددي هدد 

النددددداحيتين اللغويدددددة والاصدددددطلاحية مدددددع إبدددددراز أهدددددم خصائصددددده القانونيدددددة ثدددددم عدددددر  مختلدددددف 
 تصنيفاته من خلال دراسة الأو ية العقارية الموجهة للاست مار.

 المطلب الأول: مفهوم العقار الاقتصادي 
الملكيددة والاقتصددادية. لفهددم الكلمتددين حرفيدداً تشددمل  بددارة  الملكيددة الاقتصددادية  كلمتددين:  

ثددم بددالتوافق تددأتي كلمددة  ملكيددة  مددن اللغددة العربيددة وتعنددي بشددكل أساسددي ا شددارة إلددى أي شدديء 
موجود فدي الأر  ولا يمكدن أخدذه مدن تلدح الأر  ثدم نقلده بددون التسدبب فدي ندوع مدن التلدف 

ق دد ر   الددذي يعبددر عددن حالددة دائمددة أو التغييددر فددي هويددة تلددح الأر ت فهددي تددأتي مددن الفعددل  ع 
ومتواصددلة. مددن حيددث الدلالددة تعنددي الأر . با ضددافة إلددى ذلددح نددوع مددن البنيددة التحتيددة وكددل 
شددديء دائدددم لا يمكدددن التصدددرف فيددده بملدددح بالتندددازل عنددده. ومدددع ذلدددح يمكدددن نقلهدددا دون أن تفقدددد 

معدين وال بدات خصائصها المميزة. كلمدة  ملكيدة  بمعناهدا الددلالي تعبدر عدن العلاقدة مدع مكدان 
والاسددتقرار بالنسددبة لددذلح المكددان وتكتسددب أهميددة اقتصددادية واجتما يددة ووظي يددة قصددون. فهددي 
أحددد أهددم عناصددر ثددروة الأمددم والركيددزة الأساسددية لجميددع أنشددطة ا نسددان لا سدديما تلددح المتعلقددة 

 با نتاج والاست مار. وعليه سيتم تقسيم هذا المطلب إلى ثلاثة عناصر أساسية:
 : التعريف الا طشحي للعقار الاقتصادالأول الفرر

إن مفهوم العقار الاقتصادي حديً ا نسبيًا في القانون مجموعة الأو يدة العقاريدة التابعدة  
للأمدددلاك الخاصدددة للدولدددة والمخصصدددة حصدددراً  نجددداز مشددداريع اسدددت مارية  صدددنا ية سدددياحية 
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ييره ومنحده عبدر آليدات قانونيدة خدميدة أو فلاحيدةت تهددف إلدى تحقيدق تنميدة اقتصدادية ويدتم تسد
وتنظيميددة خاصددة  االبدداً بصدديغة الامتيددازت لتشددجيع الاسددت مار كمددا جدداء فددي القددانون الجزائددري 

 17.1-23رقم 
 القانوني للعقار الاقتصاديالتعريف :الفرر الثاني

الدعدقددددار الاقتصدددادي هدددو وعددداء عقددداري تدددابع للأمدددلاك الخاصدددة للدولدددة أو الجماعددددات  
يخصدددص  نجددداز مشددداريع اسدددت مارية فدددي قطاعدددات اقتصدددادية مختلفدددة ويُمدددنح عدددادة المحليدددة 

للمسددت مرين فددي إطددار عقددد امتيدداز يحدددد شددروط اسددتغلال العقددار ومدددة الانتفدداع بدده. أمددا فددي 
الجزائر فقد عرف تنظيم العقار الاقتصادي تطورًا كبيرًا في السنوات الأخيرة حيدث أصدبح أحدد 

تددددي تعتمدددددها الدولددددة مددددن أجددددل تشددددجيع الاسددددت مار وتحقيددددق التنميددددة أهددددم الوسددددائل القانونيددددة ال
الاقتصدددادية حيدددث سدددعى المشدددرع الجزائدددري إلدددى تحدددديث ا طدددار القدددانوني المدددنظم لتخصددديص 
العقدددار الاقتصدددادي مدددن خدددلال تبسدددي  ا جدددراءات وتعزيدددز الشدددفافية فدددي عمليدددة مدددنح الأو يدددة 

المتعلددق بالاسددت مار ليؤكددد  17-23رقددم العقاريددة للمسددت مرين وفددي هددذا ا طددار جدداء القددانون 
علددى اعتمدداد آليددات حدي ددة لتخصدديص العقددار الاقتصددادي تقددوم أساسًددا علددى الرقمنددة واسددتعمال 
المنصدة الرقميدة للمسددت مر بمدا يضدمن الشددفافية وتكدافؤ الفدرص بددين المسدت مرين فدي الحصددول 

 على الأو ية العقارية الموجهة للاست مار.
قار الاقتصادي بأنه:  كدل وعداء عقداري تدابع للأمدلاك الخاصدة وعليه يمكن تعريت الع 

للدولددددة أو الجماعددددات المحليددددة ويخصددددص  نجدددداز مشدددداريع اسددددت مارية ذات طددددابع اقتصددددادي 
ويمددنح للمسددت مرين عبددر أليددة التراضددي أو عددن طريددق مناقصددة  فددي حددال تعدددد الطلبدداتت بندداءً 

 ."على دراسة آلية لملفات الاست مار

                                  
 ، مجلة الحقوق 17-23ي في الجزائر: جدلية المفهوم والتفعيل في ضوء القانون رقم قتصادملّاك عراسه،  العقار الا -1

 .276، ص 2025، 04العدد ، 18، المجلد تبسة  ،جامعة الشهيد العربي التبسيوالعلوم ا نسانية،
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لعقددار الاقتصددادي مكانددة أساسددية مددن أدوات السياسددة الاسددت مارية للدولددة وبددذلح تبددوأ ا 
ولدديس مجددرد مددال عقدداري يتبددع للأمددلاك الوطنيددة حيددث يهدددف إلددى تحقيددق التنميددة الاقتصددادية 

 .وجذب الاست مارات الوطنية والأجنبية
 اصائص العقار الاقتصادي الفرر الثالا:

زائددري بجملددة مددن الخصددائص القانونيددة التددي يتميّددز العقددار الاقتصددادي فددي التشددريع الج 
تعكس طبيعته المزدوجة فهو من جهة مال مملوك للدولة ومن جهة أخرن أداة لتحقيدق التنميدة 

المتعلددق بالاسددت مار  17-23الاقتصددادية. وقددد سددعى المشددرّع خاصددة مددن خددلال القددانون رقددم 
لاله ويحقدق التدوازن إلدى وضدع إطدار قدانوني خداص لهدذا الندوع مدن العقدار يضدمن حسدن اسدتغ

 بين حماية الملكية العمومية وتشجيع الاست مار.
 الأمشك العمومية ذات الاستعمال العام نالاقتصادي ضمعدم داول العقار أولا:

يُصددددنّف العقددددار الاقتصددددادي ضددددمن الأمددددلاك الخاصددددة للدولددددة ولدددديس ضددددمن الأمددددلاك  
قابليتدده للتخصدديص والاسددتغلال مددن العموميددة وهددو مددا يترتددب عليدده آثددار قانونيددة مهمددة أبرزهددا 

طدددرف الغيدددر. فدددالأملاك العموميدددة وفقًدددا للقواعدددد العامدددة تكدددون مخصصدددة للاسدددتعمال المباشدددر 
للجمهددور أو للمرافددق العامددة وتتميدددز بعدددم قابليتهددا للتصددرف أو الحجدددز أو التقددادم وهددو مدددا لا 

مددلاك الخاصددة فإندده ينطبددق علددى العقددار الاقتصددادي أمددا العقددار الاقتصددادي وباعتبدداره مددن الأ
يخضددددع لنظددددام قددددانوني أك ددددر مرونددددة يسددددمح لددددلادارة بمنحدددده للمسددددت مرين فددددي إطددددار مشدددداريع 
اقتصادية مع احتفدا  الدولدة بملكيتده. وهدذا التمييدز يعكدس إرادة المشدرّع فدي توظيدت جدزء مدن 

 .1الأملاك الوطنية لتحقيق أهداف اقتصادية دون المساس بطبيعة الملكية العامة
 بدل البيع زالاقتصادي الامتيا رضور العقااثانيا: 

يخضددع العقددار الاقتصددادي فددي الغالددب إلددى نظددام الامتيدداز بدددل البيددع وهددو مددا يشددكل  
إحدددن أهددم ركددائز السياسددة العقاريددة فددي الجزائددر. ويُعددد عقددد الامتيدداز مددن العقددود ا داريددة التددي 
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له لمددددة محدددددة مقابدددل التزامددده تمدددنح بموجبهدددا ا دارة للمسدددت مر حدددق الانتفددداع بالعقدددار واسدددتغلا
 .1بإنجاز مشروع است ماري وفق شروط محددة

يخضددع العقددار الاقتصددادي فددي الغالددب إلددى نظددام الامتيدداز بدددل البيددع وهددو مددا يشددكل  
إحدددن أهددم ركددائز السياسددة العقاريددة فددي الجزائددر. ويُعددد عقددد الامتيدداز مددن العقددود ا داريددة التددي 

ر حدددق الانتفددداع بالعقدددار واسدددتغلاله لمددددة محدددددة مقابدددل التزامددده تمدددنح بموجبهدددا ا دارة للمسدددت م
 .بإنجاز مشروع است ماري وفق شروط محددة

ويكدددرس هدددذا النظدددام مبددددأ الحفدددا  علدددى الملكيدددة العقاريدددة للدولدددة ولا يدددتم نقدددل الملكيدددة  
للمسددت مر بددل يقتصددر الأمددر علددى منحدده حددق عينددي بالانتفدداع كمددا يسددمح هددذا النظددام بفددر  

سدددتمرة علدددى طريقدددة اسدددتغلال العقدددار ويمدددنح ا دارة سدددلطة التددددخل فدددي حالدددة ا خدددلال رقابدددة م
-23بالالتزامددات وقددد تعددزز هددذا التوجدده فددي ظددل ا صددلاحات الحدي ددة التددي جدداء بهددا القددانون 

حيددث أصددبح الامتيدداز الوسدديلة الأساسددية لتخصدديص العقددار الموجدده للاسددت مار فددي إطددار  17
كدددرس المشدددرع هدددذا التوجددده مدددن أجدددل المحافظدددة علدددى الملكيدددة  وقدددد 2،مدددن الشدددفافية والرقمندددة

العقارية للدولة وفي الوقب نفسه تشدجيع الاسدت مار خصوصدا فدي ظدل ا صدلاحات التدي جداء 
 المتعلق بالاست مار. 17-23بها القانون رقم 

 العقار الاقتصادي قمشرور استثماري محدد ارتباطثالثا: 
سدددت ماري محددددد مدددن الخصدددائص الجوهريدددة التدددي ارتبددداط العقدددار الاقتصدددادي بمشدددروع ا 

تعكددددس طبيعتدددده الوظي يددددة إذ لا يُمددددنح هددددذا العقددددار بصددددفة مطلقددددة أو مجددددردة وإنمددددا يُخصددددص 
حصدريًا  نجدداز مشددروع معددين يددتم التصددريح بدده مسدبقًا مددن طددرف المسددت مر. ويُشددترط فددي هددذا 

ف التنميددة كخلددق المشددروع أن يكددون ذا جدددون اقتصددادية حييييددة وأن يسدداهم فددي تحقيددق أهدددا
مناصددب الشددغل أو تحقيددق قيمددة مضددافة أو تنشددي  الاقتصدداد المحلددي ولا يقتصددر دور ا دارة 
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في هدذا ا طدار علدى مجدرد اسدتيبال الطلدب بدل يتعدداه إلدى دراسدة دقيقدة لملدف الاسدت مار مدن 
علددى حيددث الجوانددب التقنيددة والماليددة والاقتصددادية للتأكددد مددن جديددة المشددروع وقابليتدده للتجسدديد 

أر  الواقدددع. ويُعدددد هدددذا الشدددرط تجسددديدًا لمبددددأ عقلندددة اسدددتغلال العقدددار بحيدددث لا يدددتم تجميدددد 
 1الأو ية العقارية دون تحقيق منفعة اقتصادية فعلية 

كمددا أن هددذا الارتبدداط يكددرّس مددا يُعددرف بدددتخصيص العقددار لغددر  معددين حيددث يصددبح  
يجددوز للمسددت مر تغييددر طبيعددة النشدداط أو  العقددار مقيدددًا قانونًددا بالغايددة التددي مددنح مددن أجلهددا ولا

توجيه العقار لغر  آخر إلا بعد الحصول على تدرخيص صدريح مدن ا دارة المختصدة. ومدن 
جهة أخرن يهدف هذا القيد إلى مكافحة ظاهرة المضاربة العقارية التي كانب منتشدرة فدي ظدل 

اسدددتغلاله فعليًدددا الأنظمدددة السدددابقة حيدددث كدددان بعدددص المسدددت مرين يحصدددلون علدددى العقدددار دون 
انتظارًا لارتفاع قيمته، وعليه فإن رب  العقار بالمشدروع يُعدد آليدة قانونيدة لضدمان توجيهده نحدو 

 الاست مار الحييقي وليس المضاربة. 
وعليدده راددم أهميددة هددذا المبدددأ إلا أندده قددد يطددرح إشددكالية تتعلددق بمدددن مرونددة المشددروع  

ادية ممدا يطدرح التسداؤل حدول مددن إمكانيدة الاست ماري خاصة في ظل تغير الظروف الاقتص
تعدددديل المشدددروع دون التعدددر  لعقوبدددات وهدددو مدددا يسدددتدعي نوعًدددا مدددن التدددوازن بدددين الصدددرامة 

 القانونية ومرونة الاست مار.
 قابلية العقار الاقتصادي لشسترجار في حالة اكاشل قالالت امات راقعا:

ومددن أبددرز خصددائص هددذا النظددام حددق ا دارة فددي اسددترجاع العقددار الاقتصددادي حيددث  
يخددول المشددرّع لددلادارة حددق فسددخ عقددد الامتيدداز واسددترجاع العقددار فددي حالددة إخددلال المسددت مر 
بالتزاماته كالامتناع عدن إنجداز المشدروع أو التدأخر فدي التنفيدذ أو تغييدر النشداط دون تدرخيص 

 جراءات قانونية معينة تبدأ عادة بد توجيه إعدذار رسدمي للمسدت مر وتخضع عملية الاسترجاع 
ومنحدده مهلددة لتدددارك ا خددلال وفددي حالددة عدددم الامت ددال يددتم اتخدداذ قددرار الفسددخ بصددفة إداريددة 
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معللة. ويعتبر هذا ا جراء تجسيدًا لامتيدازات السدلطة العامدة التدي تتمتدع بهدا ا دارة فدي إطدار 
 1.العقود ا دارية

هددذا النظددام إلددى حمايددة العقددار الاقتصددادي مددن سددوء الاسددتغلال أو ا همددال،  ويهدددف 
وضددمان توجيهدده نحددو المشدداريع الجددادة، إضددافة إلددى مكافحددة المضدداربة والاحتكددار العقدداري. 
ايددر أنّ هددذه السددلطة ليسددب مطلقددة، بددل تخضددع لرقابددة القضدداء ا داري الددذي يتددولى فحددص 

ن احترام ا جراءات القانونية، خاصة مبدأ حقوق الددفاع مدن مشرو ية قرار الفسخ، والتأكد م
 .وتسبيب القرارات ا دارية

 المطلب الثاني: الأوعية العقارية الموجهة لشستثمار
تُعتبددر الأو يددة العقاريددة المخصصددة للاسددت مار جددزءًا أساسدديًا مددن السياسددة العقاريددة فددي  

تبدددذلها الدولدددة لتطدددوير مختلدددف القطاعدددات الجزائدددر. هدددذا التندددوع يعكدددس الجهدددود المتعدددددة التدددي 
الاقتصددادية. المشددرّع الجزائددري كددان حريصًددا علددى تنظدديم هددذه الأو يددة بحيددث تضددمن توجيههددا 
نحدددو الاسدددت مارات التدددي تعدددود بدددالنفع. وهدددذا تدددم فدددي إطدددار إصدددلاحات قانونيدددة حدي دددة خاصدددة 

 المتعلق بالاست مار. 17-23بموجب القانون رقم 
صر فق  على تحديدد أندواع العقدارات فهدو يمتدد ليشدمل كي يدة تكييفهدا لكن التنظيم لا يقت 

قانونيًا وربطها بالأهداف الاقتصادية للدولة. وهذا يجعل من العقار الاقتصدادي أداة مهمدة فدي 
 .2التخطي  والتنمية وليس مجرد مال يمكن استغلاله

 رالفرر الأول: أنوار وتصنيفات الأوعية العقارية الموجهة لشستثما
تتنوع الأو ية العقارية الموجهة للاست مار فدي الجزائدر لتشدمل مجدالات حيويدة متعدددة،  

ويهدف هذا التنوع إلى تلبيدة الاحتياجدات المختلفدة للمشداريع الاقتصدادية، سدواء كاندب مشداريع 

                                  
 .178مرجع سابق، ص  عمار عوابدي، -1
 89، ص 2001الطاهر زروقي، قانون الأملاك الوطنية، ديوان المطبوعات الجاماية، الجزائر،  2.
 



 اكطار المفاهيمي والمؤسساتي للعقار الاقتصادي  الفصل الأول: 

- 13 - 

صنا ية، سياحية، أو حضرية، بما يحقق التنمية المتكاملة المنشودة ويدعم الاقتصاد الدوطني 
 .د بديلةبموار 

 أولًا: العقار الصناعي
تُعتبر العقارات الصنا ية من أهم أنواع العقارات الاقتصادية لأنها تلعب دورًا كبيرًا فدي  

دعددم ا نتدداج الددوطني. هددذه العقددارات توجددد فددي المندداطق الصددنا ية ومندداطق النشدداطات حيددث 
 تقوم الدولة بتجهيزها مسبقًا وتزويدها بالبنية التحتية اللازمة.

لكددددن دور الدولددددة مددددا يقتصددددر علددددى تخصدددديص العقددددار بددددل يتعدددددن إلددددى تهيرددددة البيرددددة  
الصددنا ية. يعنددي الدولددة تددوفر الشددبكات الأساسددية م ددل الميدداه والكهربدداء والغدداز وتعمددل علددى 
إنشاء الطرق والمرافق وتضدمن الدرب  اللوجسدتي. وهدذا كلده يجعدل العقدار الصدناعي جدزءًا مدن 

العقددددارات الصددددنا ية إلددددى تنويددددع الاقتصدددداد الددددوطني وتقليددددل  سياسددددة صددددنا ية شدددداملة.وتهدف
 1الاعتماد على المحروقات وأيضًا دعم المؤسسات الصغيرة والمتوسطة.

 ثانياً: العقار السياحي
يُقصدددد بددددالعقار السدددياحي الأو يدددة العقاريدددة المخصصدددة  نجددداز مشددداريع سدددياحية م دددل  

واالبًددا مددا تقددع داخددل مندداطق التوسددع السددياحي التددي الفنددادق والمنتجعددات والمركبددات السددياحية 
ويتميددز هددذا النددوع بخصوصددية قانونيددة حيددث يخضددع لتخطددي  قطدداعي دقيددق  2تحددددها الدولددة،

يراعي الطابع البيري والخصائص ال قافية ومتطلبات الاستدامة. كمدا يهددف إلدى تنميدة القطداع 
 يلة للدخل الوطني.السياحي، واستقطاب الاست مار الأجنبي، وخلق موارد بد

اير أنّ العقار السياحي يواجه عدة تحديات، من أبرزها ب ء إنجداز المشداريع، وتعقيدد  
وضدددعف الجاذبيدددة الاسدددت مارية فدددي بعدددص المنددداطق، الأمدددر الدددذي يفدددر   3الدراسدددات التقنيدددة

                                  
 211، ص 2001لمين زروقي، المعالجة القانونية للعقار الاقتصادي، منشورات القانون الحديث، الجزائر،  1
 173، ص 2019، دار ال قافة الجاماية، الجزائر، رشيد قشي، التنمية السياحية والعقار السياحي في الجزائر2
جلول بن سديرة، العقار السياحي في الجزائرت مفهومه وموارده في ظل النصوص القانونيدة والتنظيميدة، المجلدة الجزائريدة  -3

 130، ص2016، 01العدد  جامعة التكوين المتواصل بخميس مليانةللحقوق والعلوم السياسية،
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ضددددرورة تحقيددددق تددددوازن بددددين حمايددددة البيرددددة وتبسددددي  إجددددراءات الاسددددت مار بمددددا يضددددمن فعاليددددة 
 .1العقار السياحي وتحقيق أهداف التنمية الاقتصادية  استغلال

 ثالثاً: العقار الحضري 
نة للنسدي  الحضدري، والتدي   يشير العقار الحضري إلى مختلف المرافق والعقارات المكوِّ

تُخصص عادة  نجاز مشداريع تجاريدة أو خدميدة أو عقاريدة داخدل المددن. وتكتسدي هدذه الفردة 
فددي دعددم الاقتصداد الحضددري، وخلددق ديناميكيدة داخددل الفضدداءات أهميدة خاصددة، كونهددا تسداهم 

 الحضرية، إضافة إلى الرفع من مستون الخدمات المقدمة للسكان.
كمدددا يدددرتب  العقدددار الحضدددري بشدددكل وثيدددق بسياسدددات التخطدددي  العمراندددي، إذ يخضددددع  

ه لمخططدددات التهيرددددة والتنميدددة الحضددددرية التددددي تحددددد كي يددددة اسددددتغلاله وتوجيهددده. وتنسددددجم هددددذ
الخطدد  مددع القيددود القانونيددة والتنظيميددة المعمددول بهددا، بهدددف ضددمان اسددت مار عقدداري يتماشددى 

 2مع متطلبات التنظيم الحضري ويحافظ على توازن المدينة.
 : الطبيعة القانونية للأوعية العقارية الموجهة لشستثمارالفرر الثاني

ب دالّ علددى طبيعددة هددذه تخضددع الأمددلاك الاسددت مارية فددي الجزائددر لنظددام قددانوني اريدد 
الأصددول واقددفن بددين القددانون العددام والقددانون الخدداص إذ يسددعى إلددى تحقيددق التددوازن الددلازم بددين 
هدددفين: حمايددة ملكيددة الدولددة كددذلح وتعزيددز الاسددت مار خصوصًددا عقددب ا صددلاحات الحدي ددة 

 المتعلق بالاست مار. 17-23التي أقرّها القانون رقم 
كونهدددا مجددرد وصدددفح للأصددل فحسدددب بددل كدددذلح فددي أنهدددا وتكمددن هددذه الطبيعدددة لا فددي  

تحكددم طريقددة اسددتعماله وآليددات منحدده والرقابددة المفروضددة عليدده لأنهددا منظومددة قانونيددة ضددمن 
 3.الحدود المعتمدة من قبل النظام العقاري الجزائري 

                                  
 335، ص نفسه المرجع -1
، "ي في الجزائرقتصادلطيفة بن يوب،  التكامل بين الاست مار العمومي والاست مار الخاص كآلية لتحقيق النمو الا -2

 63، ص2018، 3، عدد: 2مراجعة اقتصادات المالية والأعمال، مجلد 
 .75، ص نفسهمرجع  -3
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 أولًا: النظام القانوني للأوعية العقارية وآلية منحها
و يدددددة العقاريدددددة الموجهدددددة للاسدددددت مار إلدددددى ترسدددددانة يسددددتند النظدددددام القدددددانوني المدددددنظم للأ 

تشدددرياية تهدددددف بالأسدددداس إلددددى حمايدددة الأمددددلاك الخاصددددة للدولددددة، مدددع تددددوفير آليددددات إجرائيددددة 
وقانونيددة مرنددة تسددمح بمددنح هددذه العقددارات للمسددت مرين وفددق شددروط تعاقديددة تضددمن الاسددتغلال 

 الأم ل.
 تبعية الأوعية العقارية للأمشك الخا ة للدولة. 1

هددددددذه الممتلكدددددددات مددددددن الأمدددددددوال العقاريددددددة الموجّهدددددددة أساسًددددددا للاسدددددددتغلال الاقتصدددددددادي  
والاسددت ماري، سددواء كانددب مملوكددة للدولددة أو للجماعددات المحليددة. ويترتددب عددن هددذا التصددنيت 
مجموعدددة مدددن اوثدددار القانونيدددة المهمدددة المرتبطدددة بكي يدددة اسدددتغلالها وتسدددييرها. ومدددن أبدددرز هدددذه 

العقددار لفائدددة المسددت مرين، ومنحدده فددي إطددار عقددود قانونيددة كعقددود  النتددائ  إمكانيددة تخصدديص
الامتيدداز، إضددافة إلددى خضددوعه لنددوع مددن المرونددة فددي التسدديير مقارنددة بددالأملاك العامددة، بمددا 

 يسمح بتحقيق أهداف التنمية والاست مار.
إلا أن هدددذا القددددر مدددن المروندددة لددديس بطاقدددة تفدددويص كاملدددة للحريدددة حيدددث يجدددب علدددى  
مددع ذلددح أن تعامددل هددذه الملكيددة كمنفعددة عامددة وأن تسددتخدمها لتحقيددق بعددص المصددالح  ا دارة

 1العامة.
 منح الأوعية العقارية في إطار عقد إداري )عقد امتياز(. 2

يدددتم مدددنح الأو يدددة العقاريدددة للمسدددت مرين االبًدددا فدددي إطدددار عقدددد امتيددداز وهدددو عقدددد إداري  
. ويتميدددز هدددذا العقدددد 2دون نقدددل ملكيتددده. يخدددول للمسدددت مر حدددق اسدددتغلال العقدددار لمددددة محدددددة

بطبيعتدده ا داريددة، إذ يخضددع لقواعددد القددانون ا داري لا للقددانون المدددني، كمددا يتضددمن شددروطًا 
اسدددت نائية تمدددنح ا دارة سدددلطة الرقابدددة والتعدددديل والفسدددخ متدددى اقتضدددب المصدددلحة العامدددة ذلدددح. 

                                  
 312عمار عوابدي، مرجع سابق، ص  -1
 .321عمار عوابدي، مرجع سابق، ص  -2
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ويددة مددن خددلال تشددجيع الاسددت مار ويددرتب  عقددد الامتيدداز أساسًددا بتحقيددق أهددداف اقتصددادية وتنم
 واستغلال العقار بصورة فعالة.

وفدددي المقابدددل، يفدددر  هدددذا العقدددد علدددى المسدددت مر مجموعدددة مدددن الالتزامدددات الأساسدددية،  
تتم ل في إنجاز المشروع داخل اوجال المحدددة، واحتدرام طبيعدة النشداط المصدرح بده، إضدافة 

ه، تحددب طائلددة تعرضدده للجددزاءات القانونيددة أو إلددى دفددع ا تدداوة أو المقابددل المددالي المتفددق عليدد
 .1فسخ عقد الامتياز

 ثانياً: النظام الرقابي على الأوعية العقارية الموجهة لشستثمار
لا تكتفدددي ا دارة بمدددنح العقدددار الاقتصدددادي للمسدددت مر لتجسددديد مشدددروعه، بدددل تخضدددعه  

ضددمان التددزام المسددت مر  لنظددام رقددابي صددارم ومتعدددد المراحددل. تهدددف هددذه الرقابددة الدوريددة إلددى
 .بالوعود الاست مارية وتفادي أي انحراف عن الأهداف التنموية المسطرة في دفتر الشروط

 اضور الأوعية العقارية لرقاقة إدارية مسبقة ولاحقة. 1
تخضدددع الأو يدددة العقاريدددة الموجهدددة للاسدددت مار إلدددى رقابدددة إداريدددة مزدوجدددة تهددددف إلدددى  

الانحدراف بهدا عدن الأهدداف المرسدومة. وتتم دل المرحلدة الأولدى ضمان حسن استغلالها ومندع 
فددي الرقابددة المسددبقة التدددي تمارسددها ا دارة قبددل مددنح العقدددار، وتشددمل دراسددة ملددف الاسدددت مار، 
وتقييم الجدون الاقتصادية للمشروع، والتحقق من قدرة المسدت مر الماليدة والتقنيدة، وذلدح بهددف 

 عقار لمن تتوفر فيه الشروط القانونية والاقتصادية اللازمة.التأكد من جدية المشروع ومنح ال
 
 
 

                                  
ي التابع للأملاك قتصاد، يحدد شروط وكي يات منح العقار الا2023نوفمبر  15، المؤرخ في 17-23القانون رقم -1

 16، الصادرة بتاريخ 73الخاصة للدولة الموجه  نجاز مشاريع است مارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد 
 .2023نوفمبر 
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 . اضور الأوعية العقارية لرقاقة إدارية لاحقة2
، وتشمل متابعة تنفيدذ المشدروع، ومراقبدة  1أما الرقابة اللاحقة، فتمارس بعد منح العقار 

ة  نجداز المشدروع. مدن احترام المست مر لدفتر الشروط، والتحقق من الالتزام باوجدال المحددد
، يمكددن لددلادارة توجيدده إعددذار للمسددت مر، أو فددر  2وفددي حالددة ا خددلال بالالتزامددات التعاقديددة

 جزاءات إدارية، وقد يصل الأمر إلى فسخ عقد الامتياز واسترجاع العقار.
وتعكددس هددذه الرقابددة مبدددأً أساسدديًا فددي القددانون ا داري يتم ددل فددي اسددتمرار رقابددة ا دارة  

المددال العددام أو المرفددق العددام حتددى بعددد التعاقددد. ايددر أنّ ا شددكال المطددروح يتم ددل فددي علددى 
ضرورة تحقيق التوازن بين حمايدة المدال العدام مدن جهدة، وتشدجيع الاسدت مار مدن جهدة أخدرن، 
إذ قد يؤدي ا فراط في الرقابة إلى ب ء ا جراءات وعزوف المست مرين، في حدين أن ضدعفها 

 مام المضاربة العقارية وتعطيل المشاريع الاست مارية.قد يفتح المجال أ
  

                                  
 205مرجع سابق، ص2019والعقار السياحي في الجزائر، دار ال قافة الجاماية، الجزائر، رشيد قشي التنمية السياحية  -1
عبد القادر بن سالم،  العقار السياحي كآلية لتشجيع الاست مار في الجزائر ، مجلة العلوم القانونية والسياسية، جامعة  -2

 133ص 1العدد ،2020قاصدي مرباح ورقلة، 



 اكطار المفاهيمي والمؤسساتي للعقار الاقتصادي  الفصل الأول: 

- 18 - 

 الأجه ة المكلفة بتسيير العقار الاقتصاديالمبحا الثاني: 
يخضددع تسدديير العقددار الاقتصددادي فددي الجزائددر لتدددخل عدددة هيرددات ومؤسسددات إداريددة  

 تعمدددل علدددى تنظددديم عمليدددة تخصددديص الأو يدددة العقاريدددة للمسدددت مرين ومتابعدددة تنفيدددذ المشددداريع
الاسددت مارية. وقددد سددعى المشددرع الجزائددري مددن خددلال ا صددلاحات القانونيددة الحدي ددة إلددى إعددادة 
 يكلددددة هددددذه المؤسسددددات وتحديددددد صددددلاحياتها بمددددا يضددددمن تحسددددين مندددداخ الاسددددت مار وتبسددددي  

وتعدد الوكالدة الجزائريدة لترقيدة الاسدت مار الفاعدل المركدزي فدي هدذا النظدام ، ا جراءات ا داريدة
جموعة من الوكالات القطا يدة المتخصصدة التدي تضدطلع بددور تقندي فدي تسديير إلى جانب م

 العقار الاقتصادي.
 المطلب الأول: الوكالة الج ائرية لترقية الاستثمار

تعتبددر الوكالددة الجزائريددة لترقيددة الاسدددت مار الهيرددة الرئيسددية المكلفددة بتشددجيع الاسدددت مار  
-23وتنظيمه في الجزائر حيث تم إنشاؤها في إطار ا صدلاحات التدي جداء بهدا القدانون رقدم 

المتعلق بالاسدت مار بهددف تحسدين منداخ الاسدت مار وتبسدي  ا جدراءات ا داريدة المرتبطدة  17
اريع الاسدددت مارية.وقد مدددنح المشدددرع لهدددذه الوكالدددة دورًا محوريًدددا فدددي تسددديير العقدددار بإنجددداز المشددد

الاقتصددادي مددن خددلال اعتمدداد نظددام الشددباك الوحيددد الددذي يسددمح للمسددت مر بالتعامددل مددع جهددة 
 .1إدارية واحدة بدل تعدد الهيرات المتدخلة 

 : الدور المحوري للوكالة في تسيير العقار الاقتصاديالفرر الأول
تُعددد الوكالدددة الجزائريددة لترقيدددة الاسددت مار الهيردددة المركزيددة المسدددؤولة عددن تسددديير العقدددار  

الاقتصادي في الجزائر حيث تقوم بتنسيق جميع مراحل تخصيص واستغلال الأو يدة العقاريدة 
الموجهة للاست مار. ويكمن دورها في رب  المست مر با دارة وتقليص ا جدراءات البيروقراطيدة 

                                  
ية الحدي ة، قتصادالجزائرية لترقية الاست مار ودورها في تحسين مناخ الأعمال ، مجلة الدراسات الاأحمد بوقرة،  الوكالة  -1

 .59، ص 2025جامعة سطيت، 
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وذلدددح عدددن طريدددق الشدددباك  1ن سدددرعة ا نجددداز وتحقيدددق أهدددداف التنميدددة الاقتصدددادية بمدددا يضدددم
 الوحيد.
وهو آلية إدارية تجمع مم لي مختلف القطاعدات وا دارات فدي مكتدب واحدد  أو منصدة  

رقميددةت لتسددهيل ا جددراءات خاصددة فددي الاسددت مار بهدددف القضدداء علددى البيروقراطيددة وتسددريع 
ور الوحيددد للمسددت مر لتنفيددذ جميددع المعدداملات مددن التسددجيل إلددى تسددليم التددراخيص. يم ددل المحددا

 .2الرخص لضمان السلاسة الشفافية وتقليل التنقل بين المصالح
 تسيير الشباك الوحيد أولا:

تقددوم هددذه اوليددة فددي جوهرهددا علددى مبدددأ توحيددد الجهددات ا داريددة المختلفددة تحددب سددقف  
معنيدددة فدددي فضددداء مشدددترك يُتددديح للمسدددت مر واحدددد بحيدددث تجتمدددع مختلدددف ا دارات والهيردددات ال

الحصول علدى جميدع الخددمات دون الحاجدة إلدى التنقدل بدين مؤسسدات متعدددة ومتفرقدة. ويُعددّ 
هددددددذا التجميددددددع ا داري ركيددددددزةً أساسددددددية فددددددي تبسددددددي  المسددددددار الاسددددددت ماري وتقلدددددديص العوائددددددق 

ام فدي تعزيدز الشدفافية البيروقراطية التي طالمدا أثقلدب كاهدل المسدت مرين. كمدا يسداهم هدذا النظد
الاداريددة وتحسددين مندداخ الاسددت مار عبددر تسددهيل الحصددول علددى معلومددات وقددرارات لازمددة فددي 

 .3اجال معقولة
ولضدددمان فاعليدددة هدددذه اوليدددة يُدددوفار موظفدددون متخصصدددون تتم دددل مهمدددتهم فدددي مرافقدددة  

يُقلّددل مددن  المسددت مرين وتددوجيههم عبددر كافددة مراحددل تقددديم الطلددب مددن بدايتدده حتددى اكتمالدده ممددا

                                  
ية المعاصرة، قتصادي في تشجيع الاست مار في الجزائر ، مجلة الدراسات الاقتصادعبد القادر  يساوي،  دور العقار الا -1

 .88، ص 2021جامعة المسيلة، 
ي، مذكرة ماستر في الحقوق، تخصص: قانون قتصادبولفجغال أنور، بايع راسو نور ا يمان، النظام القانوني للعقار الا -2

 .56ص . 2025-2024قالمة، الجزائر،  1945ماي  8عقاري، كلية الحقوق، جامعة 
وتنظيم الوكالة ، ست مار ، المتعلق بالا2022جويلية  24، المؤرخ في 18-22القانون رقم من  22 -21المادة   -3

، الصادرة 50الجزائرية لترقية الاست مار والشباك الوحيد، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 .2022جويلية  28بتاريخ 
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احتمالات الوقوع في الأخطاء ا جرائية أو الضياع وس  التعقيدات ا دارية. علاوة على ذلدح 
تحرص هذه اولية على إتاحة معلومدات شداملة وواضدحة تتعلدق بدا جراءات المتّبعدة والشدروط 

مددددة للمشدددداريع الاسددددت مارية ممددددا يُعددددزز الشددددفافية ويُرسّددددخ ال قددددة بددددين ا لمسددددت مر القانونيددددة المنظِّّ
 . 1وا دارة
وتنب ددق هددذه اوليددة مددن منظومددة أهددداف اسددتراتيجية متكاملددة تصددبّ جميعهددا فددي خدمددة  

التنميدددة الاقتصدددادية الوطنيدددة ويدددأتي فدددي مقدمدددة هدددذه الأهدددداف تسدددريع مدددنح الأو يدددة العقاريدددة 
للمسددددت مرين إذ يُشددددكّل الحصددددول علددددى الوعدددداء العقدددداري فددددي أقصددددر اوجددددال شددددرطاً جوهريدددداً 

ق أي مشددروع اسددت ماري. كمددا تسددعى هددذه اوليددة بشددكل صددريح إلددى الحدددّ مددن التددأخير لانطددلا
المزمن الناجم عن تعددد ا جدراءات ا داريدة وتشدعّب الددوائر المعنيدة وهدو مدا كدان يُفضدي فدي 

 السابق إلى إحباط ك ير من المست مرين ودفعهم إلى العزوف عن مشاريعهم. 
لى رفع مستون رضى المست مرين وتحسين تجدربتهم فضلًا عن ذلح تهدف هذه اولية إ 

مع ا دارة الجزائرية مما يُسدهم فدي تعزيدز جاذبيدة الاسدت مار، وعلدى الدرام مدن الأهميدة البالغدة 
لهدددذه اوليدددة وممدددا تنطدددوي عليددده مدددن إمكاندددات واعددددة فدددإن تطبيقهدددا الفعلدددي علدددى أر  الواقدددع 

تددددي لا يمكددددن إافالهددددا. ويتصدددددر هددددذه يصددددطدم بجملددددة مددددن التحددددديات الهيكليددددة والتنظيميددددة ال
التحددديات إشددكالية ضددمان الكفدداءة المهنيددة للمددوظفين المكلّفددين بمعالجددة الملفددات لا سدديما تلددح 
ذات الحجدددم الكبيدددر والطدددابع المعقدددد التدددي تسدددتلزم إلمامددداً دقيقددداً بالمسددداطر القانونيدددة وا داريدددة 

ق تكامدددل فعلدددي وشدددامل بدددين المتشدددابة. يُضددداف إلدددى ذلدددح التحددددي الجدددوهري المتعلدددق بتحقيددد
الأنظمددة ا داريددة لمختلددف الددوزارات والهيرددات المشدداركة إذ إن  يدداب هددذا التنسدديق يُفضددي إلددى 
تكددريس العوائددق البيروقراطيددة بدددلًا مددن تددذليلها وهددو مددا يتطلددب إرادة مؤسسددية قويددة ومنظومددة 

 فيما بينها. رقمية متطورة قادرة على رب  هذه الجهات وتوحيد منصات تبادل المعلومات
 

                                  
 218رشيد قشي، تسيير الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -1



 اكطار المفاهيمي والمؤسساتي للعقار الاقتصادي  الفصل الأول: 

- 21 - 

 استقبال طلبات المستثمرين ثانيا:
مرحلدددددة اسدددددتيبال طلبدددددات المسدددددت مرين مدددددن أك دددددر المراحدددددل حساسددددديةً فدددددي المنظومدددددة  

الاسددت مارية إذ تُشددكّل البوابددة الأولددى التددي يلدد  منهددا المسددت مر إلددى عددالم ا جددراءات ا داريددة. 
وتحرص هذه اولية على فتح قنوات متعددة لتقديم الملفات سواء بصورتها الورقيدة التقليديدة أو 

 لكترونيددة الحدي ددة ممددا يُوسّددع نطدداق الوصددول ويُيسّددر علددى المسددت مر اختيددار عبددر المنصددات ا
الطريقددة الأنسددب لوضددعه. وبمجددرد تقددديم الملدددف تنكددبّ الجهددات المختصددة علددى التحقددق مدددن 
اكتمدددال المسدددتندات المطلوبدددة والت بدددب مدددن اسدددتيفاء الشدددروط القانونيدددة المقدددررة ضدددماناً لسدددلامة 

 .  المسار ا جرائي منذ بدايته
ده المسدت مر فدوراً  جدراء   م يُوجا وفي حال اكتشاف أي نقص أو قصدور فدي الملدف المقددا

التصحيحات اللازمة أو استكمال النواقص المطلوبة وذلح بأسلوب مهندي يُراعدي تدوفير الوقدب 
حيدددث يسدددتهدف نظدددام اسدددتيبال الطلبدددات تحقيدددق اايدددة  ،1ويتجندددب التعقيددددات ايدددر الضدددرورية

لضب  ا جرائي والتوجيه التنموي في آنح واحد. فمن جهة يسدعى إلدى مندع مزدوجة تجمع بين ا
تقديم المشاريع اير الجدية أو تلح التي تفتقر إلدى الأسداس القدانوني السدليم وهدو مدا مدن شدأنه 
صون الموارد العقارية الوطنية من الهدر وسوء التوظيت. ومدن جهدة أخدرن يرمدي هدذا النظدام 

ية المتاحة نحو المشاريع القادرة علدى تحقيدق قيمدة اقتصدادية مضدافة إلى توجيه الأو ية العقار 
وأثددر تنمددوي ملمدددوس فددي المنطقددة أو القطددداع المعنددي بمددا يتوافدددق مددع التوجهددات الاسدددتراتيجية 

 2.للدولة في مجال التنمية الاقتصادية الشاملة والمستدامة
لددى كفدداءة المنظومددة ايددر أن هددذه المرحلددة لا تخلددو مددن تحددديات جديددة تُلقددي بظلالهددا ع 

ككل ولعلّ أبرزها التحدي المتعلق بمعالجة الكم الهائل من الطلبات التي تتددفق علدى الجهدات 

                                  
 225الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص رشيد قشي، تسيير -1
، 2001عبد العزيز السيد الجوهري، قانون الأملاك الوطنية في الجزائر، ديوان المطبوعات الجاماية، الجزائر،  -2
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المختصددة لا سدديما فددي ظددل ا قبددال المتزايددد علددى الاسددت مار وتنددامي عدددد المتقدددمين. ويسددتلزم 
علددى اسددتيعاب  التعامددل مددع هددذا الحجددم الكبيددر تددوفير مددوارد بشددرية مؤهلددة وأنظمددة رقميددة قددادرة

الضغ  دون المساس بجودة المعالجة أو دقتها. ويُضداف إلدى ذلدح تحددحّ لا يقدل خطدورةً يتم دل 
فددي ضددمان الحيدداد التددام وعدددم تفضدديل مشددروع علددى آخددر إلا وفددق معددايير موضددو ية وشددفافة 
معلندددة للعمدددوم إذ إن أي إخدددلال بهدددذا المبددددأ كفيدددل بزعزعدددة ال قدددة فدددي المنظومدددة الاسدددت مارية 

 متها وت بي  المست مرين الجادين.بر 
يُسهم هذا النظام في انتقداء المشداريع الاسدت مارية القابلدة للتنفيدذ فعليداً ممدا يُعظّدم العائدد  

مددن توظيددت الأو يددة العقاريددة العامددة ويُجنّددب الدولددة تكلفددة المشدداريع المتوقفددة أو الفاشددلة. كمددا 
يق مصداقية  المنظومة الاست مارية الجزائريدة يُرسّخ هذا الأسلوب المنهجي في الاستيبال والتدق

فدي أعددين المسدت مرين المحليددين والأجاندب علددى حددحّ سددواء ويُعدزز صددورة الجزائدر بوصددفها بيرددة 
 است مارية منظّمة وجذابة تحكمها معايير واضحة وإجراءات شفافة.

ق الفعّددال تسددتند مرحلددة دراسددة الملفددات وتقييمهددا إلددى منهجيددة متكاملددة تقددوم علددى التنسددي 
مدددع مختلدددف القطاعدددات المعنيدددة بالمشدددروع كقطاعدددات الصدددناعة والسدددياحة والبيردددة وايرهدددا مدددن 
القطاعدات ذات الصددلة وذلددح بهددف اسددتجلاء الأبعدداد المتعددددة للمشدروع المقتددرح وتقدددير مدددن 
انسجامه مع التوجهدات القطا يدة السدائدة. ولا يقتصدر التقيديم علدى الجاندب الشدكلي للملدف بدل 

ليشددددمل دراسددددة معمّقددددة للجدددددون الاقتصددددادية والاجتما يددددة للمشددددروع مددددن خددددلال تحليددددل  يمتددددد
مؤشرات العائد المتوقع وحجم مناصب الشغل التي سديوفرها والأثدر الدذي سديُحدثه فدي محيطده 
المحلي والوطني. فضلًا عن ذلح تحدرص الجهدات المختصدة علدى الت بدب مدن قددرة المسدت مر 

فددق اوجددال المحددددة والشددروط المتفددق عليهددا وذلددح بددالنظر فددي الفعليددة علددى تنفيددذ مشددروعه و 
 .1ملاءته المالية وخبرته التقنية وسجله في المشاريع السابقة إن وُجدت 

                                  
–2004العراقي للمدة   قتصادمهند خليفة عبيد المحمدي، وإيمان حسين الحياني،  أثر محددات الاست مار في الا -1

 .38، ص 2021، 1، ع 1يات العمل للبحوث التطبييية، م  اقتصادت: دراسة قياسية ، مجلة 2018
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ويرمي نظام دراسة وتقييم المشاريع إلدى تحقيدق هددفين اسدتراتيجيين متلازمدين لا يمكدن  
بدددددين المشددددداريع المقترحدددددة الفصدددددل بينهمدددددا. فالهددددددف الأول يتم دددددل فدددددي ضدددددمان التوافدددددق التدددددام 

والأهداف الوطنية للتنمية الاقتصادية والاجتما ية بحيث لا يُمنح الوعاء العقداري إلا لمشداريع 
تُسهم فعلًا في تعزيز مسيرة التنمية وتخدم أولويات الدولة في مختلف القطاعدات الحيويدة. أمدا 

المشداريع الأك در فاعليدة وتدأثيراً الهدف ال اني فيتجلى في توجيه الأو ية العقارية المتاحة نحدو 
اقتصددادياً إذ تُعدددّ الأراضددي مددورداً محدددوداً لا يجددوز تبديددده فددي مشدداريع هامشددية أو ذات عائددد 
ضايت في حين تنتظر مشاريع عملاقة ذات قيمة تنموية حييييدة فرصدة الحصدول علدى هدذه 

 .1الأو ية 
التحدديات التقنيدة وا داريدة  بالرام من أهمية هدذه المرحلدة فإنهدا تنطدوي علدى جملدة مدن 

التددي تسددتوجب معالجدددة جددادة ومدروسدددة. ويبددرز فددي هدددذا ا طددار تحددددي تقيدديم المشددداريع ذات 
الطبيعة التقنية المعقدة كالمشاريع الصنا ية المتطورة أو تلح التي تنتمي إلدى قطاعدات ناشدرة 

الأحيددان. يُضدداف تسددتلزم خبددرات متخصصددة نددادرة قددد تفتقددر إليهددا اللجددان ا داريددة فددي بعددص 
إلددى ذلددح التحدددي المتعلددق بضددرورة المتابعددة الدقيقددة ومسددتمرة لمسددتون التددزام المسددت مر بخطتدده 
الاسدددت مارية بعدددد الحصدددول علدددى الوعددداء العقددداري وهدددو مدددا يتطلدددب آليدددات رقابدددة فعّالدددة ومدددوارد 

للازمدة بشرية مؤهلة قادرة على رصد أي انحراف عن المسار المتفق عليه واتخاذ ا جدراءات ا
 في الوقب المناسب.

 التنسيق اكداري واقتراح المنحثانيا: 
لضددمان نجاعددة العمليددة الاسددت مارية وسددرعة ا نجدداز، تعتمددد الوكالددة علددى آليددات فعالددة  

للتنسددديق بدددين مختلدددف القطاعدددات الوزاريدددة. يهددددف هدددذا التنسددديق المشدددترك إلدددى توحيدددد الدددرؤن، 

                                  
 230رشيد قشي، تسيير الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص -1
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ترحددددات مدروسددددة لمددددنح العقددددارات للمشدددداريع الجددددادة تجدددداوز العيبددددات البيروقراطيددددة، وتقددددديم مق
 .والمستوفية للشروط

 . التنسيق بين القطاعات1
التنسيق بين القطاعات ركيدزةً محوريدةً فدي منظومدة تسديير العقدار الاقتصدادي إذ تعتمدد  

آلياتددده علدددى عقدددد اجتماعدددات دوريدددة تجمدددع مختلدددف الدددوزارات والهيردددات المعنيدددة وإنشددداء لجدددان 
لمتابعددة المشدداريع الكبددرن وحددل مددا قددد يطددرأ مددن تعددار  أو تضددارب فددي القددرارات متخصصددة 

ويهدددف هدددذا التنسدديق المنهجدددي إلددى تفدددادي الددب ء والتعقيددددات  1المتعلقددة بالعقددار الاقتصدددادي.
البيروقراطيدددة التدددي ك يدددراً مدددا عرقلدددب المسدددار الاسدددت ماري وضدددمان اسدددتغلال الأو يدددة العقاريدددة 

 ات التخطي  الاقتصادي الوطني.بكفاءة عالية وفق متطلب
ايدددر أن هدددذا المسدددعى يصدددطدم بعيبدددات حييييدددة أبرزهدددا المقاومدددة التنظيميدددة التدددي قدددد  

تُبديها بعص الهيرات واختلاف الأولويات بدين الجهدات المتعدددة المشداركة فضدلًا عدن الحاجدة 
لدقيقددة فددي الوقددب الماسّددة إلددى قاعدددة بيانددات موحدددة للمشدداريع تُتدديح الرصددد الفعّددال والمتابعددة ا

المناسب. وعلى الرام من هذه التحديات يبقى أثر هذه اولية بالغ الأهمية إذ يُسهم في إنجداز 
المشدداريع ضددمن اوجددال المقددررة ويُقلددص النزاعددات ا داريددة التددي طالمددا أخّددرت تنفيددذ المشدداريع 

 الاست مارية أو حالب دون اكتمالها.
 . اقتراح منح العقار الاقتصادي2

تند عمليددة اتخدداذ القددرار بشددأن مددنح العقددار الاقتصددادي إلددى دراسددة معمّقددة للملفددات تسدد 
مدة يعقبهدا تحديدد الوعداء العقداري الأنسدب لكدل مشدروع وفدق طبيعدة  الاست مارية والقانونيدة المقدا
نشدداطه ومتطلباتدده التقنيددة ثددم اقتددراح مدددة الامتيدداز الملائمددة ونددوع العقددد الأجدددر بددالتطبيق سددواء 

 2متيازاً أم كراء.أكان ا

                                  
ست مار الخاص كآلية لتحقيق النمو بن يوب لطيفةت بوعناني سميةت عوار عائشة،  التكامل بين الاست مار العمومي والا -1

 .89، ص 2018، 3، العدد 2، المجلد مراجعة اقتصادات المالية والأعمالي في الجزائر، مجلة قتصادالا
 250، مرجع سابق، صمحمد قشي، تسيير الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري -2
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ويستهدف هذا القرار في جوهره ضمان توظيت العقار في خدمة الأهداف الاقتصدادية  
والتنموية الوطنية والحيلولة دون الوقوع في فخ المضاربة العقارية وسوء الاستخدام الذي يُهددر 

تها ضدددمان بيدددد أن هدددذه المرحلدددة تُفدددرز تحدددديات بالغدددة الدقدددة فدددي مقددددم1ال دددروة العقاريدددة للدولدددة.
العدالددددة والمسدددداواة بددددين المسددددت مرين حددددين تشددددحّ الأو يددددة العقاريددددة المتاحددددة وتتعدددددد الطلبددددات 
المتنافسددة عليهددا إلددى جانددب التصدددي للضددغوط السياسددية والاقتصددادية التددي قددد تُلقددي بظلالهددا 
علدى قدرارات المدنح وتُفضدي إلدى توزيدع ايددر موضدوعي للمدوارد العقاريدة. ورادم هدذه التحددديات 

ل أثر هذه اولية إيجابياً وملموساً إذ تُوجّه الأو ية العقاريدة نحدو مشداريع قابلدة للتنفيدذ فعليداً يظ
 وتُحقق التوازن الدقيق بين صون المال العام وتشجيع الاست مار الخاص.

 : التحول الجديد في تسيير الاستثمارالفرر الثاني
الاقتصددادي عبددر الرقمنددة وتبسددي  شددهدت الجزائددر تحددولًا نو يًددا فددي نظددام تسدديير العقددار  

 2ا جراءات بهدف زيادة الشفافية وكفاءة العملية الاست مارية.
 أولًا: رقمنة اكجراءات

شدددكلب رقمندددة ا جدددراءات ا داريدددة خطدددوة جوهريدددة فدددي مسدددار تحسدددين منددداخ الأعمدددال  
الملفدات،  والاست مار في الجزائر. وقد ساهم هدذا التحدول التكنولدوجي فدي تسدريع وتيدرة معالجدة

 تبسي  الخطوات ا دارية، وتسهيل تواصل المست مرين مع الجهات المعنية دون وسطاء.
 إل امية الرقمنة. 1

تُجسّد إلزامية الرقمنة نقلةً نو يدة فدي أسدلوب التعامدل مدع الملفدات الاسدت مارية إذ باتدب  
م حصدددراً عبدددر منصدددة إلكترونيدددة موحددددة تضدددمن ت وحيدددد المسدددار جميدددع طلبدددات الاسدددت مار تُقددددا

                                  
، ص 2001وان المطبوعات الجاماية، الجزائر، قانون الأملاك الوطنية في الجزائر، دي محمد فاروق عبد الحميد -1

218–220. 
 101، ص 2023حسين محمد، ا دارة ا لكترونية والرقمنة في القطاع العام، دار المسيرة، عمان،  - 2
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وتوثيدددق كدددل خطدددوة فيددده فيمدددا تُحفدددظ جميدددع المسدددتندات المرتبطدددة بهدددذه الطلبدددات بصدددورة رقميدددة 
 1.تُيسّر عمليات المراجعة والمتابعة في أي وقب

ويستهدف هذا التحول تقليص الوقب والجهد اللازمين  تمام ا جراءات ا داريدة والحددّ  
أحياندداً إلددى ا خددلال بمبدددأي العدالددة والشددفافية فددي مددن التدددخلات البشددرية التددي كانددب تُفضددي 

توزيع الأو ية العقارية. وتتجلى آثار هذا التحول في تسريع ملحو  لوتيرة مدنح العقدار وتراجدع 
ملموس في نسبة الأخطاء ا دارية التي كانب تُعيق مسار الملفات وارتفاع واضح في مسدتون 

لهددم ممددا يُعدددزز صددورة الجزائددر بوصددفها بيردددة رضددا المسددت مرين عددن جددودة الخددددمات المقدمددة 
 است مارية تسعى جاهدةً نحو التحديث والاحترافية في إدارة مواردها العقارية.

 معالجة الطلبات عبر المنصة الرقمية. 2
تدُددوفّر المنصدددة الرقميدددة للمسدددت مر إمكانيدددة متابعدددة مراحدددل معالجدددة طلبددده بشدددكل لحظدددي  

فورية عند كدل تحدديث يطدرأ علدى ملفده فضدلًا عدن منحده  ومستمر مع تلقّي تنبيهات وإشعارات
صددددلاحية تصددددحيح أو اسددددتكمال مسددددتنداته إلكترونيدددداً دون الحاجددددة إلددددى التنقددددل بددددين ا دارات 

 .2المختلفة أو تحمّل أ باء التنقل والانتظار
ويسددتهدف هددذا النظددام الرقمددي المتكامددل تددوفير تجربددة اسددت مارية سلسددة وسددريعة تُحددرّر  

مددن قيددود البيروقراطيددة التقليديددة وتُخفددف فددي الوقددب ذاتدده مددن الضددغ  المتددراكم علددى المسددت مر 
المددوظفين الددذين بدداتوا يتعدداملون مددع ملفددات منظّمددة ومكتملددة بدددلًا مددن إهدددار وقددتهم فددي طلددب 

 المستندات الناقصة أو تدارك الأخطاء الشكلية.
ة الخدددمات الاسددت مارية وتتجلددى اوثددار ا يجابيددة لهددذه اوليددة فددي تحسددين ملمددوس لجددود 

المقدمدة وتيسددير رقابددة ا دارة علددى المشدداريع مددن خدلال قاعدددة بيانددات رقميددة شدداملة تُتدديح تتبددع 

                                  
 87.1، ص 2022إبرا يم عبد الله، التحول الرقمي في ا دارة الحكومية، دار الفكر العربي، القاهرة،  -
متعلدددق  2022يوليدددو سدددنة  24الموافدددق ل  1443ذي الحجدددة عدددام 25مدددؤرخ فدددي  18-22مدددن القدددانون رقدددم  23المدددادة  -2

   ربالاست ما
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كدددل مشدددروع مدددن مرحلدددة تقدددديم الطلدددب حتدددى الانتهددداء مدددن تنفيدددذه ممدددا يُرسّدددخ ثقافدددة المسددداءلة 
 والشفافية في منظومة تسيير العقار الاقتصادي.

 مةثانياً: تكريس مبادئ الحوك
يم ل تكريس مبادئ الحوكمة الرشيدة ركيزة أساسية في ا طدار القدانوني الجديدد، حيدث  

تسددعى الدولددة إلددى تقلدديص التدددخل البشددري المباشددر والحددد مددن السددلطة التقديريددة لددلادارة، بمددا 
 يضمن الشفافية المطلقة والمساواة وتكافؤ الفرص بين جميع المست مرين المتقدمين.

 التقديرية للإدارةتقليص السلطة . 1
تسعى منظومة تسيير العقدار الاقتصدادي إلدى الحددّ مدن الصدلاحيات التقديريدة الواسدعة  

التدددي كدددان يتمتدددع بهدددا الموظفدددون فدددي اتخددداذ قدددراراتهم وذلدددح مدددن خدددلال وضدددع معدددايير واضدددحة 
وموحدددة تحكددم عمليددة قبددول المشدداريع ومددنح الأو يددة العقاريددة بحيددث تنتقددل القددرارات مددن دائددرة 

جتهدداد الفددردي إلددى فضدداء الضددواب  المقننددة والمعددايير الموضددو ية الموحدددة. ويسددتهدف هددذا الا
التوجددددده فدددددي جدددددوهره ضدددددمان العدالدددددة والمسددددداواة بدددددين المسدددددت مرين علدددددى اخدددددتلاف مسدددددتوياتهم 
وانتمدداءاتهم والحدددّ مددن أي محابدداة أو تدددخل ايددر مشددروع قددد يُلددوّث مسددار مددنح العقددار ويُخددلّ 

  بمبدأ تكافؤ الفرص.
وتتجلددى ثمددار هددذه اوليددة فددي ارتفدداع ملمددوس لمسددتون الشددفافية وتددوفير بيرددة اسددت مارية  

مسددتقرة ومحميددة بضددمانات قانونيددة واضددحة ممددا يُشددكّل عدداملًا جددذباً قويدداً للاسددت مارات الجديدددة 
 سواء كانب محلية أو أجنبية.

 اعتماد مبدأ الشفافية والمساواة. 2
والمسداواة تحدولًا جدذرياً فدي العلاقدة بدين ا دارة والمسدت مر إذ يُمّ ل اعتماد مبدأ الشدفافية  

 1تقوم هذه اولية على نشر المعلومات المتعلقة بالعقارات المتاحدة وإتاحتهدا لجميدع المسدت مرين

                                  
 252، تسيير الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري، مرجع سابق، صمحمد قشي 1
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ومدددنحهم فرصدددة متكافردددة لتقدددديم طلبددداتهم وفدددق شدددروط موحددددة مدددع مواءمدددة جميدددع ا جدددراءات 
 نة لا تحتمل التأويل أو الاست ناء.المتّبعة في إطار لوائح شفافة ومعل

ويرمدي هددذا الددنه  إلددى تعزيدز ال قددة المتبادلددة بددين المسدت مرين والدولددة مددن خددلال إثبددات  
أن مدددنح العقدددار يسدددير وفدددق قواعدددد ثابتدددة لا تخضدددع للتغييدددر بحسدددب الأشدددخاص أو الظدددروف 

مويدددددة وضدددددمان وصدددددول الأو يدددددة العقاريدددددة إلدددددى المشددددداريع الأك دددددر جددددددون والأعلدددددى قيمدددددة تن
 1واقتصادية.

وتتضدددافر هدددذه اوثدددار مجتمعدددةً لتحقيدددق العدالدددة فدددي توزيدددع المدددوارد العقاريدددة وتقلددديص  
النزاعددات ا داريددة الناجمددة عددن الغمددو  وعدددم الوضددوح وهددو مددا يددنعكس إيجابدداً علددى معدددل 

 نجاح المشاريع الاست مارية وعلى صورة المنظومة الاقتصادية الجزائرية في مجملها.
 لثاني: الوكالات القطاعية المتخصصةالمطلب ا

إلى جانب الدور المركزي الدذي تضدطلع بده الوكالدة الجزائريدة لترقيدة الاسدت مار تتددخل  
مجموعددة مددن الوكددالات القطا يددة المتخصصددة التددي تتددولى مهددام تقنيددة تتعلددق بتحديددد الأو يددة 

طبيعدة العقدار الاقتصدادي العقارية وتقييم المشاريع الاست مارية. ويعكس هذا التعددد المؤسسدي 
الذي يتداخل فيه البعد القانوني مع البعد التقني. وعليه سيتم في هدذا المطلدب دراسدة أهدم هدذه 
الوكددالات ودورهددا فددي تسدديير العقددار الاقتصددادي مددع إبددراز طبيعددة تدددخلها فددي مختلددف مراحددل 

 2العملية الاست مارية.
 
 
 

                                  
وجه للاست مار وفقًا للقانون ي المقتصادبوشقورة ليندةت عمروش حليم،  الرقمنة كآلية لتجسيد شفافية كي يات منح العقار الا1

 17، ص2025، 2، العدد 17 ، دفاتر السياسة والقانون، المجلد 23-17
فاطمة الزهدراء حمدزاوي،  رقمندة ا دارة ودورهدا فدي تحسدين منداخ الاسدت مار فدي الجزائدر ، مجلدة الاقتصداد والتنميدة البشدرية، 2

 .65، ص 2023، الجزائر، 3، العدد 11جامعة البليدة، المجلد 
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 اعي والسياحيالفرر الأول: الوكالات المكلفة قالعقار الصن
تلعدددب الوكدددالات القطا يدددة المتخصصدددة دوراً اسدددتراتيجياً فدددي تهيردددة وتسددديير العقدددارات  

سواء الصنا ية أو السياحية. وتعمل هذه الهيرات الحيوية على توفير بيردة ملائمدة لاسدتقطاب 
المشددددداريع الكبدددددرن، وتكييدددددت الأو يدددددة العقاريدددددة مدددددع المتطلبدددددات التقنيدددددة والبيريدددددة لكدددددل قطددددداع 

 صادي.اقت
 أولًا: الوكالة الوطنية للوساطة والضبط العقاري 

تعد الوكالة الوطنية للوساطة والضب  العقاري من أهم الهيرات المتخصصة في تسديير  
العقددار الصددناعي فدددي الجزائددر حيدددث تتددولى مهمددة تنظددديم السددوق العقاريدددة الصددنا ية وتسدددهيل 

از مشداريعهم الصدنا ية، وتتم دل مهدام حصول المست مرين على الأو ية العقارية اللازمة  نجد
هددذه الوكالددة فددي تحديددد المندداطق الصددنا ية ومندداطق النشدداطات الاقتصددادية إضددافة إلددى تهيرددة 

 العقار الصناعي ومتابعة استغلاله من طرف المست مرين.
 . مهام الوكالة:1

مدن تتم ل مهام الوكالة فدي تحديدد المنداطق الصدنا ية ومنداطق النشداطات الاقتصدادية  
خدددددلال دراسدددددة المخططدددددات العمرانيدددددة والصدددددنا ية قصدددددد اختيدددددار المنددددداطق الملائمدددددة  نجددددداز 
المشددداريع الاسدددت مارية، مدددع وضدددع معدددايير دقيقدددة لاختيدددار الأو يدددة العقاريدددة وفدددق ا مكانيدددات 
اللوجسدددتية والبنيدددة التحتيدددة المتدددوفرة. كمدددا تتدددولى الوكالدددة مهمدددة تهيردددة العقدددار الصدددناعي عبدددر 

ي بدددالمرافق الأساسدددية، م دددل الطدددرق والميددداه والكهربددداء ووسدددائل الاتصدددال، بمدددا تجهيدددز الأراضددد
 يضمن جاهزية المواقع لاستيبال المست مرين وتشجيع المشاريع ا نتاجية.

ومددن جهدددة أخددرن، تضدددطلع الوكالددة بمتابعدددة اسددتغلال العقدددار مددن طدددرف المسدددت مرين،  
والعقددود المبرمدة، إضددافة إلددى رصددد  وذلدح مددن خددلال التأكدد مددن مدددن التددزامهم بددفاتر الشددروط
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أي مخالفدددات أو اسدددتعمالات ايدددر قانونيدددة للعقدددار واتخددداذ ا جدددراءات اللازمدددة لضدددمان حسدددن 
 1استغلاله وتحقيق الأهداف الاقتصادية والتنموية المرجوة.

 . أهداف الوكالة:2
سدتدامة، تسعى الوكالة إلى تعزيز استغلال الموارد العقارية الصدنا ية بطريقدة فعالدة وم 

بما يضمن توجيه هذه الموارد نحو مشاريع ذات قيمة مضافة حيييية. كما تعمدل علدى تسدهيل 
حصددول المسددت مرين علددى الأراضددي الصددنا ية مددن خددلال تبسددي  ا جددراءات ا داريددة وتسددريع 
وتيرة إنجاز المشاريع، مما يساهم في تقلديص العراقيدل البيروقراطيدة. ويُضداف إلدى ذلدح دورهدا 

التنمية الاقتصادية عبر استقطاب اسدت مارات صدنا ية جديددة تسداهم فدي خلدق ال دروة  في دعم
 ومناصب الشغل.

ايددر أن هددذه الأهددداف تواجدده عدددة تحددديات، أبرزهددا الحاجددة إلددى تنسدديق مسددتمر بددين  
الوكالدددة والقطاعدددات الوزاريدددة المختلفدددة لضدددمان اسدددتقرار المشددداريع واسدددتمراريتها، إضدددافة إلدددى 

المنافسددة الشددديدة بددين المسددت مرين علددى الأراضددي الصددنا ية المحدددودة. كمددا ضددغوط السددوق و 
يُعددددد ضددددمان صدددديانة وتحددددديث البنيددددة التحتيددددة بشددددكل مسددددتمر تحددددديًا أساسدددديًا لتلبيددددة متطلبددددات 
المشاريع الجديدة. ورام هذه الصعوبات، ينعكس عمل الوكالة إيجابًا من خلال المساهمة فدي 

 افية وتكاملًا لفائدة المست مرين الصناعيين.بناء بيرة است مارية أك ر شف
 ثانياً: الوكالة الوطنية للتنمية السياحية

تتدددولى الوكالدددة الوطنيدددة للتنميدددة السدددياحية مهمدددة تطدددوير العقدددار السدددياحي فدددي الجزائدددر  
وذلددددح مددددن خددددلال تهيرددددة المندددداطق السددددياحية وتوجيدددده الاسددددت مارات نحددددو المشدددداريع السددددياحية 

هذه الوكالة علدى تحديدد المنداطق ذات ا مكاندات السدياحية وإعدداد الدراسدات المختلفة. وتعمل 
 التقنية اللازمة لاستغلالها في إطار مشاريع سياحية تساهم في تنمية الاقتصاد الوطني.

                                  
عبددد القددادر بددن سددالم،  العقددار السددياحي كآليددة لتشددجيع الاسددت مار فددي الجزائددر ، مجلددة العلددوم القانونيددة والسياسددية، جامعددة  1

 133ص 1العدد ،2020قاصدي مرباح ورقلة، 
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 . مهام الوكالة:1
تتددولى الوكالددة أولًا تحديددد المندداطق السددياحية ذات ا مكانددات العاليددة، وذلددح مددن خددلال  
دراسات تقييمية شاملة للمناطق الطبياية وال قافية، مع تحديدد المواقدع القابلدة للاسدتغلال إجراء 

السددياحي وإنشدداء مشدداريع متنوعددة بهددا م ددل الفنددادق والمراكددز الترفيهيددة والمنتجعددات. كمددا تقددوم 
بإعدددداد الدراسددددات التقنيدددة للمشدددداريع السددددياحية، حيدددث تعمددددل علددددى تقيددديم الجدددددون الاقتصددددادية 

ا ية للمشاريع المقترحة واقتراح تصاميم ملائمة تتماشى مدع خصوصدية البيردة المحليدة والاجتم
 وتنسجم مع المعايير السياحية الدولية.

إضدددافة إلدددى ذلدددح، تسدددهر الوكالدددة علدددى توجيددده الاسدددت مارات نحدددو المشددداريع السدددياحية  
ن التددددزام المناسددددبة، مددددن خددددلال متابعددددة تنفيددددذ المشدددداريع وفددددق الخطدددد  المسددددطرة، ومراقبددددة مددددد

المسدددت مرين بالمعدددايير البيريدددة والتنمويدددة المعتمددددة، بمدددا يضدددمن تحقيدددق تنميدددة سدددياحية متوازندددة 
 1ومستدامة.

 . أهداف الوكالة:2
تسدددعى هدددذه الاسدددتراتيجية إلدددى دعدددم القطددداع السدددياحي باعتبددداره محركًدددا أساسددديًا للتنميدددة  

يددة نحدو المندداطق السددياحية بمددا الاقتصدادية، مددن خددلال اسدتقطاب الاسددت مارات الوطنيددة والأجنب
يسدداهم فددي تنشددي  الحركددة الاقتصددادية وخلددق ديناميكيددة تنمويددة جديدددة. كمددا تهدددف إلددى تعزيددز 
التوازن بين تطوير النشاط السياحي والحفا  علدى المدوارد الطبيايدة وال قافيدة لضدمان اسدتدامة 

 القطاع على المدن الطويل. 
التحدديات، أبرزهدا مقاومدة بعدص المجتمعدات اير أن هذه الجهدود تواجده مجموعدة مدن  

المحليددة للتغييددرات المصدداحبة للمشدداريع السددياحية الكبددرن، ممددا قددد يددؤثر علددى قبولهددا وسددرعة 
 تنفيذها، إضافة إلى محدودية التمويل التي قد تعيق إنجاز بعص المشاريع أو استكمالها.

                                  
، فطيمددة حميددددي، الوكالددة الوطنيدددة للوسددداطة والضددب  العقددداري ودورهددا فدددي تطدددوير الاسددت مار، جامعدددة ابددن خلددددون، تيدددارت1

 .10، ص 2016الجزائر، 
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عدم التدأثير السدلبي علدى  كما تبرز ضرورة اعتماد آليات متابعة ومراقبة دقيقة لضمان 
البيرددة. وراددم ذلددح، فددإن هددذا التوجدده يددنعكس إيجابًددا مددن خددلال تحسددين جددودة المنتددوج السددياحي 
الجزائري وتطدوير خدماتده بمدا يعدزز جاذبيتده، ويرفدع مدن قدرتده التنافسدية فدي السدوق السدياحي 

هم فدي خلدق فدرص العالمي عبر تنويع العدر  وت مدين المقومدات الطبيايدة وال قافيدة. كمدا يسدا
عمدل جديدددة ودعدم التنميددة المحليدة بشددكل متكامدل، خاصددة فدي المندداطق السدياحية، ممددا يددؤدي 

 إلى تحسين مستون المايشة وتحريح النشاط الاقتصادي.
 الفرر الثاني: الدور التقني للوكالات القطاعية في تسيير العقار الاقتصادي

ت ميدانية بالغة الأهمية قبدل وبعدد مدنح تضطلع الوكالات القطا ية بمهام تقنية وعمليا 
العقددار. تتنددوع هددذه المهددام بددين التحضددير المسددبق لدددفاتر الشددروط، والمتابعددة الميدانيددة الدقيقددة 

 لضمان مطابقة إنجاز المشاريع للمعايير التقنية والتنظيمية المتفق عليها مسبقاً.
 أولًا: المهام التقنية والتحضيرية

ة المتخصصدددة بمجموعدددة مدددن المهدددام التقنيدددة المتعلقدددة بتسددديير تقدددوم الوكدددالات القطا يددد 
 العقار الاقتصادي، وتتم ل أهم هذه المهام فيما يلي:

 . تحديد الأوعية العقارية والتقييم التقني للمشاريع:1
يدددتم أولًا تحديددددد الأو يددددة العقاريدددة الموجهددددة للاسددددت مار، وذلدددح عبددددر اختيددددار الأراضددددي  

عدددة النشدددداط الاقتصدددادي أو السدددياحي، حيددددث لا يدددتم هدددذا الاختيددددار والممتلكدددات الملائمدددة لطبي
بشكل عشوائي بل وفق دراسة دقيقدة تأخدذ بعدين الاعتبدار ندوع المشدروع ومتطلباتده، لأن نجداح 
أي نشدداط مددرتب  بمدددن ملاءمددة الموقدددع لدده. كمددا تتكفددل هدددذه الوكددالات بعمليددة التقيدديم التقندددي 

الجوانب الفنية والهندسية قبل منح العقدار، والتأكدد مدن للمشاريع الاست مارية، من خلال دراسة 
 1قابلية المشروع للتنفيذ وفق المعايير والمواصفات المطلوبة، بما يضمن نجاعة الاست مار.

 
                                  

 .المتعلق بالاست مار 2023نوفمبر  15المورخ في  17-23من القانون رقم  6المادة  1
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 . إعداد دفاتر الشروط الخا ة قاستغشل العقار:2
قانونيدة  عبر تحديد شروط 1وتعمل كذلح على إعداد دفاتر الشروط الخاصة باستغلال العقار،

وفنيدددة دقيقدددة تضدددمن الاسدددتغلال الأم دددل للعقدددار، مدددع إدراج المعدددايير البيريدددة والتقنيدددة والماليدددة 
 الضرورية لضمان تحقيق الأهداف المسطرة للمشروع.

 ثانياً: المتاقعة والمطاققة الميدانية
 . متاقعة تنفيذ المشاريع الاستثمارية على المستوت التقني:1

الأشغال بشدكل مندتظم للتأكدد مدن أن كدل مرحلدة تُنجدز فدي وقتهدا حيث يتم متابعة سير  
 المحدد ووفق المخط  الموضوع مسبقًا.

 . تقديم التو يات والتدال لضمان الالت ام قالمعايير:2
تقديم التوصيات والتدخل عند الحاجة لضمان الالتزام بالمعدايير، فدإذا تدم تسدجيل تدأخر  

تم التددخل مباشددرة مدن خددلال تقدديم توصدديات أو حلددول فدي الأشددغال أو ظهدور مشدداكل تقنيدة، يدد
تصدددحيحية، م دددل تعدددديل طريقدددة ا نجددداز أو تحسدددين جدددودة المدددواد المسدددتعملة، وذلدددح لضدددمان 

 2احترام المعايير التقنية وتحقيق أهداف المشروع في أفضل الظروف.
 حيث يهدف هذا ا طار إلى تحسين تسيير العقار الاقتصادي مدن خدلال توجيهده نحدو 

مشدددداريع اسددددت مارية ذات جدددددون تنمويددددة واقتصددددادية، بمددددا يضددددمن الاسددددتغلال الأم ددددل للمددددوارد 
 المتاحة وتعزيز الاستدامة. 

ايدددر أن تحقيدددق ذلدددح يواجددده عددددة تحدددديات، أهمهدددا تندددوع المشددداريع واخدددتلاف طبيعتهدددا  
التقنيددة ممددا يسددتدعي كفدداءات متخصصددة، إضددافة إلددى صددعوبة التنسدديق بددين مختلددف الددوزارات 
والهيرات ا داريدة بسدبب تعددد ا جدراءات وتدداخل الصدلاحيات. كمدا أن الضدغوط الاقتصدادية 

                                  
، 2011مراد بلكعيبات،  الوكالة الوطنية للوساطة والضب  العقاري في التشريع الجزائري ، مجلة العلوم ا نسانية، الجزائدر، 1

 .45ص 
 .61مراد بلكعيبات، مرجع سابق ، ص 2
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لدددى عمليدددات تخصددديص العقدددار وتوجيهددده. ورادددم ذلدددح، فدددإن هدددذا والسياسدددية قدددد تدددؤثر أحيانًدددا ع
التوجددده يسددداهم فدددي تعزيدددز الشدددفافية واسدددتقرار العمليدددة الاسدددت مارية، وتحسدددين جاذبيدددة الجزائدددر 
للاسددت مار الددوطني والأجنبددي، مددع ضددمان توجيدده العقددار نحددو مشدداريع ناجحددة وذات مردوديددة 

 عالية.
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 اش ة الفصل
أن العقدار الاقتصدادي يعدد مدن أهدم الوسدائل التدي تعتمدد يتضح من خدلال هدذا الفصدل  

عليها الدولة لتشجيع الاست مار وتحقيق التنمية الاقتصادية. فقد تدم التطدرق إلدى مفهدوم العقدار 
الاقتصددددادي وخصائصدددده التددددي تميددددزه عددددن ايددددره مددددن الأمددددلاك العقاريددددة حيددددث يددددرتب  أساسًددددا 

ام الامتيدداز بدددل البيددع مددع خضددوعه لدددفتر بالمشدداريع الاسددت مارية ويمددنح فددي الغالددب وفددق نظدد
شروط يحدد كي ية استغلاله والالتزامات المفروضة على المست مر. كمدا تدم إبدراز أهدم الأو يدة 
العقاريددة الموجهددة للاسددت مار م ددل العقددار الصددناعي والعقددار السددياحي والعقددار الحضددري والتددي 

تلفددة. كددذلح تددم توضدديح الطبيعددة تم ددل مجددالات أساسددية لاحتضددان المشدداريع الاقتصددادية المخ
القانونية لهذه الأو ية العقارية باعتبارها تابعة للأملاك الخاصة للدولة وتمدنح فدي إطدار عقدود 
إداريددة تخضدددع لرقابدددة ا دارة وهدددو مدددا يعكدددس حدددرص المشدددرّع الجزائدددري علدددى تنظددديم اسدددتغلال 

 .العقار الاقتصادي بما يضمن تحقيق الأهداف الاست مارية والتنموية
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 تمهيد
والمؤسسدددداتي للعقددددار بعددددد أن تددددم التطددددرق فددددي الفصددددل الأول إلددددى ا طددددار المفددددا يمي  

الاقتصددادي، وتبيددان طبيعتدده القانونيددة والوكددالات والهيرددات المتدخلددة فددي تسددييره، تبددرز الحاجددة 
الملحّة للبحث في الجانب العملي وا جرائي الذي ينظم كي ية انتقال حق استغلال هدذا العقدار 

 .إلى المست مر واوثار القانونية المترتبة عن ذلح
الجزائدري مدن خدلال ا صدلاحات الحدي دة، لا سديما بموجدب القدانون لقد أحدث المشرع  

فقددد تددم  .المتعلددق بالاسددت مار، تحددولًا جددذرياً فددي آليددات مددنح العقددار الاقتصددادي 17-23رقددم 
الانتقال من التسيير ا داري الكلاسديكي إلدى الاعتمداد علدى  المنصدة الرقميدة للمسدت مر  كدأداة 

ت وتبسددي  ا جددراءات، وتكددريس مبددادئ الشددفافية والمسدداواة محوريددة تهدددف إلددى معالجددة الطلبددا
 .وتكافؤ الفرص بين المتعاملين الاقتصاديين

وعليه، وللاحاطة بجميع هذه الجوانب، سوف يدتم فدي هدذا الفصدل التطدرق إلدى النظدام  
ا جرائدددي لمدددنح العقدددار الاقتصدددادي وآثدددار الامتيدددداز، وذلدددح مدددن خدددلال تقسددديمه إلدددى مبح ددددين 

 :ا يليأساسيين كم
 التخصيص الرقمي للعقار الاقتصادي :المبحا الأول 
 آثار التخصيص وضمانات حماية العقار:المبحا الثاني  
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 من الرقمنة إلى التعاقد المبحا الأول: آلية منح العقار
شهدت إجراءات منح العقار الاقتصادي في الجزائدر تحدولًا بنيويًدا عميقًدا، عكدس انتقدال  

تقليدددي يقددوم علددى المركزيددة والسددلطة التقديريددة، إلددى نمددوذج حددديث  الدولددة مددن نمددوذج إداري 
يرتكز على الحوكمدة الرقميدة والشدفافية والفعاليدة الاقتصدادية. وقدد جداء هدذا التحدول فدي سدياق 

، والدذي أعداد تحديدد دور ا دارة، فلدم 17-23ا صلاحات التشرياية التي كرسها القانون رقدم 
در ما أصبحب فاعلًا تنظيميًا وتأطيريًا للعمليدة الاسدت مارية، فدي تعد جهة مانحة للامتيازات بق
 .إطار قواعد موضو ية ومعلنة

ففددي ظددل النظددام التقليدددي، اتسددمب إجددراءات مددنح العقددار الاقتصددادي بالتعقيددد والددب ء  
و ياب الشفافية، إذ كانب الملفات تُعال  يدويًا عبر مسدار إداري متعددد المسدتويات، بمدا أتداح 

 للممارسددات البيروقراطيددة وأخددلّ بمبدددأ تكددافؤ الفددرص بددين المسددت مرين. ايددر أن اعتمدداد مجددالًا 
الرقمنددة أحددددث تحدددولًا جدددذريًا فددي هدددذا المجدددال، مدددن خدددلال إرسدداء منصدددة رقميدددة موحددددة تُمكّدددن 

 .المست مر من إيداع طلبه ومتابعته ضمن آجال محددة ووفق معايير واضحة
د التقني فحسب، بل يمتدد كدذلح إلدى البعددين القدانوني ولا يقتصر هذا التحول على البع 

والمؤسسددداتي، حيدددث أصدددبح القدددرار ا داري أك دددر خضدددوعًا لمقتضددديات التسدددبيب والرقابدددة، كمدددا 
تعددزز مبدددأ المسدداواة بددين المسددت مرين، بمددا يعكددس تبنددي الدولددة لمقاربددة حدي ددة فددي إدارة العقددار 

 الاقتصادي، تقوم على منطق التنافسية
 رعبر المنصة الرقمية للمستثمالطلب المعالجة  الأول: لمطلبا 

أدن اعتماد المنصة الرقمية للمست مر إلى تعزيز التحول نحو ا دارة ا لكترونية في 
ويتم ل الأمر الملحو  في أن منح العقار الاقتصادي وإبرام العقود الاقتصادية  1الجزائر.

                                  
مداخلة مقدمة ضمن الملتقى   ”ة ا لكترونية ودورها في تكريس الشفافية ا دارية في الجزائراكدار“أحمد بن ناصر، 1 1

، الجزائر، سنة جامعة قاصدي مرباح ورقلةالوطني حول التحول الرقمي وا صلاح ا داري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
 .95-88، ص. 2023



 النظام اكجرائي لمنح العقار الاقتصادي وآثار الامتياز الفصل الثاني: 

- 39 - 

 اير تقليدية، من خلال نظام معلوماتي أصبحا يشكلان نموذجًا يُنجز عبر قنوات إدارية
 تمتكامل يهدف إلى تبسي  ا جراءات وتقليص آجالها، مع تعزيز الشفافية في اتخاذ القرارا

إن هدذا التحددوّل الكبيددر فددي السياسددات يظهدر انسددجام التشددريع الجزائددري مددع الاتجاهددات  
يدددق كفددداءة ونجددداح الخددددمات الدوليدددة الحدي دددة التدددي تؤكدددد علدددى أهميدددة التكنولوجيدددا الرقميدددة لتحق

العامدة، وللمسدداهمة فدي جعددل جدوّ الاسددت مارات أك در جاذبيددة وتحقيدق الفعاليددة ا داريدة، وتقليددل 
 1.المخاطر المرتبطة بالفساد الذي قد يحصل نتيجة للمعالجة اليدوية للملفات.

 : اكطار المفاهيمي للمنصة الرقمية للمستثمرالفرر الأول
للمسددت مر الواجهددة الحدي ددة لددلادارة الجزائريددة فددي تعاملهددا مددع المتعدداملين تُعددد المنصددة الرقميددة 

الاقتصاديين. ويم ل فهم ا طار المفا يمي والقانوني لهذه المنصة خطدوة ضدرورية لاسدتيعاب 
 .دورها في تسهيل ا جراءات وتحقيق الشفافية التي يطمح إليها المشرع والمست مر معاً 

 الرقمية للمستثمرولًا: مفهوم المنصة أ
تددم تجسدديد مفهددوم ا دارة ا لكترونيددة فددي المنصددة الرقميددة للمسددت مر، التددي مددن خلالهددا  

هدددددذه المنصدددددة نظامًدددددا معلوماتيًدددددا متكددددداملًا، يدددددرب  بدددددين المتددددددخلين فدددددي عمليدددددة مدددددنح العقدددددار 
. مدددن الشددددبكة  الاقتصدددادي، إدارات مركزيدددة، ومحليدددة، وهيردددات تقنيدددة، مددددن خدددلال نظدددام واحددددح

مية القومية ومن أشياء لا يقتصر اهتمامها على قدرتها التقنية، لأنها أك ر من ذلح، حيدث الرق
تدخل في جانب القانون والمؤسسات، فهي أداة حكمية جديددة تهددف إلدى إعدادة تنظديم العلاقدة 
بدين ا دارة والمسددت مر علددى أسددس مددن الشددفافية والسددرعة والمسددائلة. كمددا تم ددل وسدديلة لتكددريس 

سددداواة بدددين المسدددت مرين مدددن خدددلال تحقيدددق التوحيدددد فدددي إجدددراءات المعالجدددة وتحكيمهدددا مبددددأ الم
 2بمعايير موضو ية.

                                  
 .95-88مرجع نفسه ص 1
، مجلة ”ة ا دارة العمومية في الجزائر كآلية لتحسين مناخ الاست مار ومكافحة الفساد ا داري رقمن“عبد القادر قادري، 2

، ص. 2022، سنة 2، العدد 11الاجتهاد للدراسات القانونية والاقتصادية، جامعة محمد خيضر بسكرة  الجزائرت، المجلد 
236 
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 :، يمكن حصرها في كونها1وتؤدي المنصة عدة وظائف جوهرية 
 توسيلة  يداع الطلبات إلكترونيًا دون الحاجة إلى التنقل 
 تأداة لمعالجة الملفات بشكل آلي ومنظم 
 تت بين مختلف الهيرات ا داريةفضاء لتبادل المعلوما 
 نظام تتبع يسمح للمست مر بمراقبة تقدم ملفه في كل مرحلة. 

كما تتيح هذه المنصة إنشداء قاعددة بياندات وطنيدة محدثدة للعقدار الاقتصدادي، تُسدتخدم  
كمرجع لاتخاذ القرارات الاست مارية، وهو ما يعزز من فعاليدة التخطدي  الاقتصدادي ويقلدل مدن 

 .تخصيص الموارد مخاطر سوء
” الدولددة الرقميددة“ومددن الناحيددة النظريددة، تندددرج هددذه المنصددة ضددمن إطددار التحددول نحددو  

 .التي تسعى إلى تحسين جودة الخدمة العمومية وتعزيز ثقة المست مر في ا دارة
 : الطبيعة القانونية كجراءات الطلب عبر المنصة الرقميةثانيا

، 2نهددا تظددل خاضددعة للقواعددد العامددة للقددانون ا داري راددم الطددابع الرقمددي للاجددراءات، فإ 
حيث يُعتبر الطلب ا لكتروني تصرفًا إداريًا قانونيًا يُرتب آثدارًا قانونيدة مندذ لحظدة إيداعده عبدر 

 .المنصة
كمددا أن القددرار الصددادر عددن ا دارة، سددواء كددان قبددولًا أو رفضًددا، يحددتفظ بطبيعتدده كقددرار  

ويكدددون قدددابلًا للطعدددن أمدددام القضددداء ا داري، ممدددا يضدددمن  إداري، يخضدددع لمبددددأ المشدددرو ية،
 .حماية حقوق المست مرين

وتطدددرح الرقمندددة هندددا إشدددكالية التكييددددت القدددانوني للاجدددراءات ا لكترونيدددة، حيدددث ي ددددور  
التسددددداؤل حدددددول مددددددن حجيدددددة الوسدددددائل الرقميدددددة فدددددي ا ثبدددددات، ومددددددن اعتبارهدددددا بدددددديلًا مكافرًدددددا 

                                  
 ت مارالمتعلق بالاس 17-23القانون رقم 1
، المتعلق بشروط وكي يات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك 2008سبتمبر  1المؤرخ في  04-08الأمر رقم 2

، 49الخاصة للدولة والموجهة  نجاز مشاريع است مارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 .2008سبتمبر  3الصادرة بتاريخ 
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الفقددده إلدددى اعتبدددار أن الرقمندددة لا تغيّدددر مدددن الطبيعدددة القانونيدددة  للاجدددراءات التقليديدددة. وقدددد اتجددده
ومن جهة أخدرن، تفدر  الرقمندة التزامدات جديددة 1.للاجراء، بل تم ل فق  وسيلة حدي ة لتنفيذه

 :أبرزها على ا دارة،
  ضمان أمن المعلومات وحمايتها من الاختراق 
  حماية المعطيات الشخصية للمست مرين 
  ضمان استمرارية الخدمة الرقمية دون انقطاع 
  احترام آجال المعالجة المحددة قانونًا 

كما ت ير الرقمنة مسألة المسؤولية ا داريدة فدي حالدة الأعطدال التقنيدة أو فقددان البياندات، وهدو 
 .ما يستدعي تأطيرًا قانونيًا دقيقًا يحدد مسؤولية ا دارة في هذا المجال

 اكجراءات العملية لمنح العقارالفرر الثاني: 
يخضع مدنح العقدار الاقتصدادي لمسدار إجرائدي دقيدق ومتسلسدل عبدر المنصدة الرقميدة،  

يبدددأ مددن عمليددة التسددجيل وإيددداع الطلددب، مددروراً بالدراسددة والتقيدديم الموضددوعي للملددف مددن قبددل 
 عقار.اللجان المختصة، وصولًا إلى اتخاذ القرار ا داري النهائي بمنح أو رفص ال

 أولًا: التسجيل وإيدار الطلب اكلكتروني والتحقق من الهوية
 . التسجيل:1

تم ددددل مرحلددددة التسددددجيل المدددددخل الأساسددددي للولددددوج إلددددى المنصددددة الرقميددددة، حيددددث يقددددوم  
المسدت مر بإنشداء حسداب إلكترونددي يتضدمن بياناتده الشخصدية والمهنيددة، ويدتم التحقدق مدن هددذه 

وتكتسدددي هدددذه ، 2رة تعتمدددد علدددى تقنيدددات التوثيدددق ا لكترونددديالبياندددات عبدددر أنظمدددة رقميدددة متطدددو 
المرحلة أهمية خاصة، باعتبارها تؤسس للعلاقة القانونية بين المست مر وا دارة، حيث يتم مدن 

                                  
الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، رئاسة الجمهورية، المحافظة السامية للرقمنة، الاستراتيجية الوطنية للتحول الرقمي 1

 :، متاحة على الموقع الرسمي2024، نسخة 2030في الجزائر: من أجل جزائر رقمية 
https://www.hcn.dz/SNTN-Ar.pdf دقيقة 18:00على الساعة  2026مايو  02، تم الاطلاع عليه يوم. 

 .112، ص. 2025دار لايمة للنشر والتوزيع الجزائر  5الوجيز في القانون الاداري الطبعة عمار بوضياف، 2
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خلالها تحديد هوية طالب الاسدت مار وضدمان جديتده. كمدا تُعدد وسديلة لمندع التلاعدب أو تقدديم 
 :، م ل2ه المرحلة على آليات متعددة للتحققوتعتمد ا دارة في هذ، 1طلبات وهمية

 تالتوقيع ا لكتروني 
 تالرب  بقواعد بيانات وطنية 
  التحقق من السجل التجاري. 

ومددن الناحيددة القانونيددة، يُعددد التسددجيل إجددراءً تمهيددديًا لا يُنشددل حقًددا مكتسددبًا، لكندده يُعددد  
 .شرطًا ضروريًا لمباشرة إجراءات طلب العقار الاقتصادي

 ااتيار العقار عبر الخريطة الرقمية .2
يُعد اعتماد الخريطدة الرقميدة فدي اختيدار العقدار الاقتصدادي مدن أبدرز مظداهر الابتكدار 
في النظام الجديد، حيث تمكّن المست مر من الاطلاع المباشدر علدى مختلدف الأو يدة العقاريدة 

 .المتاحة، في إطار قاعدة بيانات رقمية موحدة ومحدثة باستمرار
تددددوفر هددددذه الخريطددددة معلومددددات دقيقددددة وشدددداملة، تشددددمل الموقددددع الجغرافددددي، المسدددداحة، و 

وهدو مدا يسداهم فدي تقليدل درجدة عددم  3طبيعة العقار، حالته القانونية، ومددن تدوفره للاسدت مار،
 .اليقين التي كانب تميز النظام التقليدي

سدت مرين نفدس مسدتون كما تُسهم هذه الأداة في تعزيز مبدأ الشفافية، إذ تتيح لجميع الم
المعلومدددات، ممدددا يحدددد مدددن الامتيدددازات ايدددر المبدددررة ويعدددزز تكدددافؤ الفدددرص. ويُلاحدددظ أن هدددذا 

 .التوجه ينسجم مع مبادئ الحوكمة الرشيدة التي تقوم على إتاحة المعلومات للجمهور

                                  
 .95، ص. 2015محمد الصغير بعلي، القانون ا داري، دار العلوم، الجزائر، 1
 فظة السامية للرقمنة، مصدر سابقالجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، رئاسة الجمهورية، المحا2
 .متعلق بالاست مار 2024يوليو  24المؤرخ في  18-22من قانون الاست مار  23المادة 3
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ومددن الناحيددة الاقتصددادية، تسدداعد الخريطددة الرقميددة المسددت مر علددى اتخدداذ قددرارات أك ددر 
يددة، مددن خددلال اختيدددار الموقددع الأنسددب لمشددروعه بنددداءً علددى معطيددات موضددو ية، ممدددا عقلان

 .يقلل من مخاطر الفشل الاست ماري 
ايدددر أن فعاليدددة هدددذه الأداة تبقدددى رهيندددة بمددددن تحدددديث البياندددات ودقتهدددا، إذ أن أي خلدددل فدددي 

دارة في حالدة المعلومات قد يؤدي إلى قرارات خاطرة. كما تطرح مسألة المسؤولية القانونية للا
وبالتدالي، تم دل الخريطدة الرقميدة أداة اسدتراتيجية تجمدع بدين البعدد  1.تقديم معلومات اير دقيقة

 .التقني والقانوني، وتسهم في تحسين جودة القرار الاست ماري 
 :مرحلة إيدار الطلب اكلكتروني. 3

بإدخدددددال كافدددددة تُعدددددد هدددددذه المرحلدددددة جدددددوهر العمليدددددة ا جرائيدددددة، حيدددددث يقدددددوم المسدددددت مر  
 :2المعلومات المتعلقة بمشروعه الاست ماري، بما في ذلح

  طبيعة النشاط 
  الموقع المطلوب 
  حجم الاست مار 
  عدد مناصب الشغل 
  الجدول الزمني للتنفيذ 

كمدددا يدددتم إرفددداق الوثدددائق القانونيدددة والتقنيدددة بصددديغة رقميدددة، وهدددو مدددا يُغندددي عدددن التعامدددل  
المرحلدة بكونهدا تخضدع لمبددأ الشدفافية، حيدث يدتم تحديدد الوثدائق وتتميدز هدذه  ،الورقي التقليدي

 .المطلوبة مسبقًا، مما يمنع التعسف ا داري ويضمن المساواة بين المست مرين
 
 

                                  
 .155عمار بوضياف، مرجع سابق، ص. 1
 مصدر سابق 17-23من القانون رقم  12المادة 2
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 :مرحلة دراسة الطلب .4
تُعد مرحلة دراسة الطلب من أهدم المراحدل الجوهريدة فدي المسدار ا جرائدي لمدنح العقدار  

حلدة التدي يدتم فيهدا الانتقدال مدن مجدرد إيدداع شدكلي للطلدب إلدى تقيديم الاقتصادي، إذ تم دل المر 
موضددوعي لمحتددواه، وذلددح فددي إطددار مقاربددة متعددددة الأبعدداد تجمددع بددين الاعتبددارات القانونيددة، 
التقنيدددة، والاقتصدددادية. وتعكدددس هدددذه المرحلدددة التحدددول مدددن منطدددق ا دارة الشدددكلية إلدددى منطدددق 

 .ييم الجدون ا دارة التحليلية القائمة على تق
فمددن الناحيددة ا داريددة، تهدددف الدراسددة إلددى التحقددق مددن اسددتيفاء الملددف لكافددة الشددروط  

القانونيددة والتنظيميدددة، بمدددا فدددي ذلدددح صدددحة الوثددائق، أهليدددة المسدددت مر، ومددددن احتدددرام الضدددواب  
المحددددة قانونًددا. وتكتسددي هددذه الرقابددة أهميددة خاصددة لضددمان مشددرو ية القددرار ا داري وتفددادي 

 1.طعون القضائيةال
أمددا الدراسددة التقنيددة، فتتعلدددق بمدددن توافددق المشددروع مدددع طبيعددة العقددار المطلددوب، مدددن  

حيدددث التهيردددة العمرانيدددة، البنيدددة التحتيدددة، والانسدددجام مدددع المخططدددات التوجيهيدددة. وتُظهدددر هدددذه 
 المرحلة الطابع التخطيطي للادارة، حيث لا يُنظدر إلدى المشدروع بمعدزل عدن محيطده العمراندي

 .2والاقتصادي
وفيمددا يخدددص الدراسدددة الاقتصددادية، فإنهدددا تم دددل بعدددًا حاسدددمًا فدددي اتخدداذ القدددرار، إذ يدددتم  

تحليدددل الجددددون الاقتصدددادية للمشدددروع، ومددددن مسددداهمته فدددي خلدددق الييمدددة المضدددافة، وتدددوفير 
مناصدددب الشدددغل، وتنشدددي  الاقتصددداد المحلدددي. ويعكدددس هدددذا التوجددده انتقدددال ا دارة مدددن دورهدددا 

 .إلى فاعل اقتصادي يسعى إلى تعظيم المردودية العامةالتقليدي 

                                  
 2026المؤرخ  153-26والمرسوم التنفيدي المحيين  18-22من قانون  23المادة  1
  .2026سنة  31ابريل الغدد  14المؤرخ  154-26المرسوم التنفيدي رقم 2
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كمددا تتميددز هددذه المرحلددة بتعدددد المتدددخلين، حيددث تشددارك فيهددا لجددان تقنيددة وخبددراء، ممددا  
يعزز الطابع الجماعي للقرار ا داري ويقلل مدن الطدابع الفدردي التقدديري. ايدر أن هدذا التعددد 

 1.ستدعي تحقيق توازن بين الدقة والسرعةقد يؤدي أحيانًا إلى ب ء في المعالجة، مما ي
وعليه، يمكن القول إن مرحلة دراسة الطلب تم ل جوهر النظدام الرقمدي، إذ تتجلدى فيهدا فلسدفة 
الانتقاء العقلاني للمشاريع الاست مارية، في إطار معايير موضو ية تهدف إلى تحقيق التنميدة 

 2.المستدامة
 منح العقار القرار إ دارمرحلة  ثالثا:

تم دل مرحلدة اتخداذ القدرار ا داري الحلقدة الحاسدمة فدي مسدار مدنح العقدار الاقتصدادي،  
حيث يتم ترجمة نتائ  الدراسة إلدى قدرار قدانوني يُنشدل أو يدرفص حدق المسدت مر فدي الاسدتفادة 
مددن العقددار. وقددد شددهدت هددذه المرحلددة تطددورًا نو يًددا مددع اعتمدداد الرقمنددة، حيددث أصددبح القددرار 

 3.لكتروني، مما يعزز الشفافية وسرعة المعالجةيصدر في شكل إ
ويتميدددز القدددرار ا داري فدددي هدددذا السدددياق بعددددة خصدددائص أساسدددية، أبرزهدددا كونددده قدددرارًا  

مسببًا، أي أن ا دارة ملزمة بتوضيح الأسباب القانونية والواقاية التي استندت إليها فدي اتخداذ 
ية، إذ يسدددمح للمسدددت مر بفهدددم دوافدددع قرارهدددا. ويُعدددد هدددذا التسدددبيب مدددن أهدددم ضدددمانات المشدددرو 

 4.القرار، كما يُمكّن القضاء ا داري من ممارسة رقابته على مدن احترام ا دارة للقانون 
كمددا يتميددز القددرار بقابليتدده للطعددن، سددواء عبددر الددتظلم ا داري أو اللجددوء إلددى القضدداء  

لقدانون. وتبدرز هندا أهميدة ا داري، وهو ما يعزز حماية حقوق المست مرين ويكرّس مبددأ دولدة ا
 .القضاء ا داري كضامن للتوازن بين سلطة ا دارة وحقوق الأفراد

                                  
،  ضمن مبدأ القرارات 2021 طبعة ، القرارات المختارة،118846مجلس الدولة الجزائري، الغرفة الخامسة، قرار رقم 1

 ا دارية المركبةت.
 .130عمار بوضياف، مرجع سابق، ص. 2
 .110، ص. 2015، مرجع السابقمحمد الصغير بعلي، 3
 .120عمار عوابدي، مرجع سابق، ص. 4
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ومن جهة أخرن، يُفتر  أن يكون القرار قائمًا على معايير موضو ية محدددة مسدبقًا،  
مما يحد من السلطة التقديرية لدلادارة ويعدزز مبددأ المسداواة بدين المسدت مرين. ايدر أن التطبيدق 

قدددد يكشدددف عدددن اسدددتمرار بعدددص مظددداهر التقددددير ا داري، خاصدددة فدددي الحدددالات التدددي العملدددي 
 1.تتطلب تقييمًا نو يًا للمشاريع

كما ت ير الرقمنة إشكالية حجية القرار ا لكتروني، ومدن اعتباره مكافرًا للقدرار الدورقي،  
لية لا تددؤثر وهددو مددا حسددمه الاتجدداه الفقهددي الحددديث باعتبددار الوسدديلة الرقميددة مجددرد وسدديلة شددك

وعليدده، فددإن مرحلددة اتخدداذ القددرار تم ددل نقطددة التقدداء بددين القددانون ، 2فددي الطبيعددة القانونيددة للقددرار
 .والتكنولوجيا، حيث تتجسد فيها مبادئ المشرو ية، الشفافية، والفعالية

 تقييم مسار التحول الرقمي: الثالاالفرر 
إسدددتراتجية تهددددف إلدددى تحدددديث أسددداليب يشدددكل التحدددول الرقمدددي فدددي مجدددال الاسدددت مار خطدددوة 

ا داري وتبسددي  الاجددراءات وتعزيددز الشددفافية والسددرعة فددي معالجددة الملفددات ويقتضددي  رالتسدديي
 هذا التحول تييما موضو يا لمدن تحقيق الأهداف المرجوة منه.

 التحول من اكدارة التقليدية إلى الرقمية والتحديات العمليةأولا: 
ندددة انتقددالًا عميقًددا فددي فلسدددفة ا دارة العموميددة، حيددث لددم يعدددد يعكددس التحددول نحددو الرقم

دورها يقتصر على تنفيذ القواعد القانونية، بل أصبح يمتد إلى تقديم خددمات رقميدة ذات جدودة 
 3.عالية، في إطار ما يُعرف با دارة الحدي ة

ففددددددي ظددددددل النظدددددددام التقليدددددددي، كاندددددددب ا دارة تتسددددددم بالبيروقراطيدددددددة، التعقيددددددد، وطدددددددول 
ا جددراءات، وهددو مددا كددان يشددكل عائقًددا أمددام الاسددت مار. أمددا فددي ظددل النظددام الرقمددي، فقددد تددم 

 .تبسي  المسار ا داري، وتقليص آجال المعالجة، وتعزيز الشفافية

                                  
 .145عمار بوضياف، مرجع سابق، ص. 1
 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، رئاسة الجمهورية، المحافظة السامية للرقمنة، مصدر سابق2
 .160عمار بوضياف، مرجع سابق، ص. 3
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كما أدن هذا التحول إلى إعادة توزيع السلطة داخل ا دارة، حيدث أصدبح القدرار يعتمدد 
لأنظمددددددة المعلوماتيددددددة، بدددددددل السددددددلطة التقديريددددددة بشددددددكل أكبددددددر علددددددى المعددددددايير الموضددددددو ية وا

ومن الناحية القانونية، يطرح هذا التحول تحديات جديددة، خاصدة فيمدا يتعلدق بتكييدت 1.الفردية
كمدا .القواعد القانونية مع البيرة الرقمية، وضدمان حمايدة الحقدوق فدي ظدل المعالجدة ا لكترونيدة

ة، حيددث يجددب الانتقددال مددن منطددق السددلطة إلددى يتطلددب هددذا التحددول تغييددرًا فددي ال قافددة ا داريدد
وعليدده، فددإن الرقمنددة لا تم ددل مجددرد أداة تقنيددة، بددل 2.منطددق الخدمددة، ومددن الددتحكم إلددى التفاعددل

 .هي تحول  يكلي في طبيعة ا دارة ووظائفها
 التحديات العملية للنظام الرقميثانيا: 

مدن التحدديات التدي قدد تحدد مدن رام المزايا العديدة للنظام الرقمي، إلا أنه يواجه جملدة 
ويُعدد ضدعف البنيدة التحتيدة الرقميدة مدن أبدرز هدذه .فعاليته، خاصة فدي مرحلدة التطبيدق العملدي

التحديات، حيث تعاني بعص المناطق من نقص في التغطية أو ضدعف فدي سدرعة ا نترندب، 
 3.مما يؤثر على إمكانية الولوج إلى المنصة
المدددددوظفين والمسددددت مرين عائقًدددددا حييييًددددا، إذ يتطلدددددب كمددددا يشدددددكل نقددددص التكدددددوين لدددددن 

اسدددتخدام الأنظمدددة الرقميدددة مهدددارات تقنيدددة قدددد لا تكدددون متدددوفرة لددددن الجميدددع، ممدددا يخلدددق فجدددوة 
وتتم دل الفجدوة الرقميدة فدي عددم تكدافؤ الوصدول إلدى التكنولوجيدا، وهدو مدا قدد يدؤدي إلدى .رقمية

إضددافة إلددى ذلددح، تطددرح .سددت مرينتهمدديب بعددص الفرددات مددن المسددت مرين، خاصددة صددغار الم
الأعطددال التقنيددة إشددكالية اسددتمرارية الخدمددة، حيددث قددد تددؤدي إلددى تعطيددل ا جددراءات وتددأخير 

كما تبرز مسألة الأمن السيبراني كأحد التحديات الكبرن، نظرًا لحساسدية البياندات .اتخاذ القرار

                                  
 .145عمار عوابدي، مرجع سابق، ص. 1
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عالجدة هدذه التحدديات بشدكل وعليه، فدإن نجداح النظدام الرقمدي يتطلدب م المتداولة عبر المنصة
 .متكامل
 الرقمي التقييم الشامل للنظامثالثا: 

يم ددل النظددام الرقمددي لمددنح العقددار الاقتصددادي نقلددة نو يددة فددي إدارة الاسددت مار، حيددث  
أسدهم فددي تحسددين الشددفافية، تقلديص البيروقراطيددة، وتسددريع ا جددراءات، ممدا يجعلدده متوافقًددا مددع 

ر أن هددذا النجدداح يظددل نسددبيًا، إذ يعتمددد بشددكل كبيددر علددى فعاليددة ايدد.المعددايير الدوليددة الحدي ددة
 .التطبيق الميداني، ومدن توفر ا مكانيات التقنية والبشرية اللازمة

كمددا أن ا طددار القددانوني يحتدداج إلددى مواكبددة مسددتمرة لهددذا التحددول، خاصددة فيمددا يتعلددق  
ومددن منظددور نقدددي، يمكددن القددول 1.بحمايددة البيانددات، المسددؤولية ا داريددة، وا ثبددات ا لكترونددي

إن النظددام الجديددد نجددح فددي إرسدداء الأسددس النظريددة لددلادارة الرقميددة، لكندده لا يددزال فددي مرحلددة 
 التكيّدددت العملدددي، ممدددا يسدددتدعي تعزيدددز التكدددوين، تطدددوير البنيدددة التحتيدددة، وتبسدددي  ا جدددراءات

لددى معالجددة الاخددتلالات وعليدده، فددإن التقيدديم العددام للنظددام يبقددى إيجابيًددا، مددع ضددرورة العمددل ع
 .لضمان تحقيق الأهداف المرجوة في مجال الاست مار والتنمية الاقتصادية

 آلية لشستغشل العقار الاقتصادي المطلب الثاني: عقد الامتياز 
يعدد عقد الامتياز ا طار القانوني المركدزي الدذي يدنظم العلاقدة بدين الدولدة والمسدت مر 

قتصددادي، حيددث يُجسددد الانتقددال مددن منطددق التخصدديص ا داري فددي مجددال اسددتغلال العقددار الا
المباشر إلى منطدق تعاقددي قدائم علدى التدوازن بدين حقدوق المسدت مر ومتطلبدات حمايدة الملكيدة 

، والتددي 17-23العموميددة. ويددأتي هددذا العقددد فددي سددياق ا صددلاحات التددي أقرهددا القددانون رقددم 
، دون التفدري  فدي الطبيعدة القانونيدة الخاصدة تهدف إلدى إرسداء بيردة اسدت مارية شدفافة ومسدتقرة

 .للعقار التابع للدولة

                                  
 .160عمار عوابدي، مرجع سابق ، ص. 1
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ويتميددددز عقددددد الامتيدددداز بطبيعتدددده الهجينددددة، إذ يجمددددع بددددين خصددددائص العقددددود ا داريددددة 
التقليديددة وأدوات القددانون الاقتصددادي الحددديث، ممددا يجعلدده أداة مرنددة تسددمح بتحقيددق الأهددداف 

ي الرقابة والتوجيده. كمدا يعكدس هدذا العقدد تطدورًا فدي التنموية، مع الحفا  على سلطة ا دارة ف
وظيفة الدولة، من متصرف مباشر في العقار إلى منظم للعلاقة الاست مارية في إطدار قدانوني 

 .مضبوط
 

 ماهية عقد الامتياز : الفرر الأول
لتنظدددديم اسددددتغلال العقددددار الموجدددده  ةيحتددددل العقددددد لامتيدددداز مكانددددة بددددارزة ضددددمن آليددددات القانونيدددد

للاسدددددت مار لمدددددا يدددددوفر مدددددن إطدددددار قدددددانوني يحقدددددق التدددددوازن بدددددين متطلبدددددات تشدددددجيع الاسدددددت مار 
والمحافظة على أملاك الدولة .ونظدرا لأهميدة العمليدة والقانونيدة تقتضدي الدراسدة الوقدوف علدى 

 مفهومه وطبيعته وخصائصه
 طبيعة عقد الامتيازأولا: 

الامتياز ضدمن فردة العقدود ا داريدة، وذلدح لارتباطده الوثيدق بتسديير مرفدق يُصناف عقد 
عام أو باستغلال مال عدام، فضدلًا عدن خضدوعه لنظدام قدانوني اسدت نائي يغداير قواعدد القدانون 
الخدداص. ويترتددب عددن هددذا التكييددت خضددوع هددذا العقددد لرقابددة القضدداء ا داري، وتمتددع ا دارة 

لعامدددة، مدددن أبرزهدددا سدددلطة التعدددديل الانفدددرادي وحدددق الفسدددخ فدددي بجملدددة مدددن امتيدددازات السدددلطة ا
 1.حالات محددة تقتضيها المصلحة العامة

ويكمددن جددوهر عقددد الامتيدداز فددي مددنح المسددت مر حددق الانتفدداع بالعقددار الاقتصددادي دون 
نقددل ملكيتدده، وهدددو مددا يجسدددد مبدددأ عددددم قابليددة الأمدددلاك العموميددة للتصدددرف أو التفويددب. وفدددي 

ددن المسددت مر مددن اسددتغلال هددذا العقددار فددي إطددار إنجدداز مشددروع اسددت ماري، بمددا المقابددل، يُم كا

                                  
 مصدر سابق 17-23القانون رقم 1-
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يحقدددق نوعًدددا مدددن التدددوازن بدددين حمايدددة المدددال العدددام وتشدددجيع الاسدددت مار، وهدددو تدددوازن يُعدددد مدددن 
 1.الخصائص الجوهرية للنظام القانوني للعقار الاقتصادي في التشريع الجزائري 

د بموجدددب كمددا يتميددز عقدددد الامتيدداز بخضدددوعه لأحكدد ام قانونيدددة وتنظيميددة خاصدددة، تُحدددا
دفتددر الشددروط الددذي يشددكل جددزءًا لا يتجددزأ مددن العقددد. ويتضددمن هددذا الدددفتر مختلددف الالتزامددات 
المفروضدددة علدددى المسدددت مر، كآجدددال ا نجددداز، شدددروط الاسدددتغلال، والالتزامدددات الماليدددة، ممدددا 

 2.من حرية التعاقد بالمفهوم التقليدييضفي على العلاقة التعاقدية طابعًا تنظيميًا دقيقًا يحدّ 
ومن جهة أخدرن، يتسدم عقدد الامتيداز بالطدابع العلندي، حيدث يخضدع فدي مرحلدة إبرامده 
لمبددادئ الشددفافية والمسدداواة وتكددافؤ الفددرص بدددين المتعدداملين الاقتصدداديين، وهددو مددا يعددزز مدددن 

 .لعقار الاقتصاديجاذبية البيرة الاست مارية ويكرس ال قة في ا طار القانوني المنظم ل
ايددر أن الطددابع ا داري لهددذا العقددد يفددرز نوعًددا مددن عدددم التددوازن بددين طرفيدده، إذ تتمتددع 
ا دارة بسلطات أوسع مقارنة بالمست مر، وهو ما يبرره الفقده بضدرورة حمايدة المصدلحة العامدة 
وضدددددمان اسدددددتمرارية المرفدددددق العدددددام. إلا أن هدددددذا الاخدددددتلال قدددددد ي يدددددر بعدددددص التخوفدددددات لددددددن 
المست مرين، خاصة في ظل احتمال التعسف في استعمال هدذه السدلطات، مدا يسدتدعي تعزيدز 

 .الضمانات القانونية والقضائية لحماية الطرف الضايت في العلاقة التعاقدية
وعليه، يمكن اعتبار عقد الامتياز نموذجًا متطورًا للعقد ا داري، يجمع بين مقتضيات 

ية الاقتصادية، في إطار سعي مستمر لتحقيق توازن دقيق بين القانون العام ومتطلبات التنم
 .سلطة ا دارة وحرية الاست مار

                                  
ياز على الأراضي التابعة للأملاك ، يحدد شروط وكي يات منح الامت2008سبتمبر  01المؤرخ في  04-08الأمر رقم -1

، 49الخاصة للدولة والموجهة  نجاز مشاريع است مارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
، المحدد 2009مايو  02المؤرخ في  152-09ت كما يُنظر: المرسوم التنفيذي رقم 2008سبتمبر  03الصادرة بتاريخ 

 .منح الامتياز على الأملاك الخاصة التابعة للدولةلكي يات 
، يحدد شروط وكي يات إعداد دفتر شروط خاص بممارسة 2021يناير  25المؤرخ في  09-21المرسوم التنفيذي رقم 2

، 07بعص الأنشطة الاقتصادية المتعلقة بالاست مار، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 .2021يناير  27الصادرة بتاريخ 
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 اصائص عقد الامتياز: ثانيا
 :بما يلي عقد الامتيازيتميز 

  منح حق الانتفاع بالعقار دون نقل الملكية 
  الخضوع لأحكام قانونية وتنظيمية خاصة 
  الطابع العلني والشفافية في ا برام 
  القابلية للرقابة القضائية أمام القضاء ا داري 

 الأحكام الموضوعية لعقد الامتيازالفرر الثاني: 
طبيعتددده القانونيدددة بدددل يمتدددد إلدددى تحديدددد و  لا يقتصدددر تنظددديم عقدددد الامتيددداز علدددى بيدددان مفهومددده

وكي يدددة ممارسددته وتشدددمل هددذه الأحكدددام مجموعددة مدددن  أثدداره تضدددب الأحكددام الموضدددو ية التددي 
د المتعلقددة بمدددة العقددد وإمكانيددة تجديددده وشددروط التنددازل عندده و قابليددة للددرهن بمددا يضددمن القواعدد

 حة العامة وتوفير الضمانات اللازمة للمست مر لتحقيق  التوازن بين حماية المص
 : مدة عقد الامتياز وتجديدهأولا

الاقتصدددادي تُعددد مددددة عقددد الامتيددداز مددن العناصدددر الجوهريدددة التددي يقدددوم عليهددا التدددوازن 
والقدددددانوني للعلاقدددددة بدددددين الدولدددددة والمسدددددت مر، إذ تدددددرتب  بشدددددكل مباشدددددر بمددددددن قددددددرة المشدددددروع 
الاست ماري على تحقيق جدواه المالية واستقراره على المدن الطويل. ومن هدذا المنطلدق، يتجده 
المشددرع إلددى تحديددد مدددة طويلددة نسددبيًا لعقددد الامتيدداز، بمددا يتناسددب مددع طبيعددة المشدداريع التددي 
االبًددددا مددددا تتطلددددب اسددددت مارات ضددددخمة وآجددددالًا زمنيددددة ممتدددددة لاسددددترجاع رأس المددددال وتحقيددددق 

 1.الأرباح
ويعكس هذا التوجه إدراكًا عميقًدا لأهميدة عنصدر الدزمن فدي العمليدة الاسدت مارية، حيدث 
لا يمكدددن تصدددور نجددداح مشدددروع اقتصدددادي فدددي ظدددل مددددة قصددديرة لا تسدددمح بتغطيدددة التكددداليت 

                                  
 ، مصدر سابق 04-08الأمر رقم  1
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أن طول مدة الامتياز يشكل عاملًا حاسمًا في جدذب المسدت مرين، خاصدة وتحقيق العائد. كما 
 .1الأجانب، الذين يبح ون عن بيرة قانونية مستقرة ومضمونة

ايدر أن هدذه المدددة لا تُمدنح بشددكل مطلدق أو ايددر مشدروط، بددل تخضدع لرقابددة ا دارة، 
الاسددت ماري المحددد. وفددي هددذا التدي تتددابع مددن التددزام المسدت مر بتنفيددذ مشدروعه وفددق البرندام  

السددددياق، يُعددددد نظددددام التجديددددد آليددددة قانونيددددة مرنددددة تتدددديح تمديددددد مدددددة الامتيدددداز، شددددريطة احتددددرام 
 .الالتزامات التعاقدية، خاصة ما يتعلق بآجال ا نجاز واستغلال العقار

أم وي ير التجديد إشكالية قانونية مهمة تتعلق بطبيعتده: هدل يُعدد حقًدا مكتسدبًا للمسدت مر 
مجرد إمكانية تخضع للسلطة التقديرية للادارة  والراجح فقهيًا أن التجديد لا يشكل حقًا تلقائيًدا، 

 .بل هو امتداد مشروط للعقد الأصلي، يخضع لتقييم موضوعي من طرف ا دارة
كما أن  ياب معايير دقيقة وشفافة لتجديد الامتياز قد يؤدي إلى حالة من عدم اليقدين 

يؤثر سلبًا على استقرار الاسدت مار. لدذلح، يُستحسدن أن يدتم تدأطير هدذه المسدألة  القانوني، مما
بنصددوص واضددحة تحدددد شددروط التجديددد وإجراءاتدده، بمددا يحقددق التددوازن بددين اسددتقرار المسددت مر 

 .ومرونة ا دارة
وعليه، فإن مدة عقد الامتياز وتجديده تم ل عنصدرًا حاسدمًا فدي فعاليدة النظدام القدانوني 

 2.الاقتصادي، وتتطلب تنظيمًا دقيقًا يراعي الاعتبارات الاقتصادية والقانونية معًا للعقار
 : قابلية التنازل عن عقد الامتيازثانيا

تم ددل قابليددة التنددازل عددن عقددد الامتيدداز أحددد المظدداهر المهمددة لمرونددة النظددام القددانوني 
، سدواء لأسدباب اقتصدادية للاست مار، إذ تتيح للمست مر إمكانيدة نقدل حقوقده إلدى مسدت مر آخدر

 .أو استراتيجية، م ل إعادة  يكلة المشروع أو البحث عن شريح أك ر قدرة على التنفيذ

                                  
 مصدر سابق 17-23القانون 1
النظام القانوني لعقد الامتياز الموجه  نجاز مشاريع است مارية على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة “أحمد عميري، 2

 299، ص 2017، 2العدد ، 3، مجلة البحوث في الحقوق والعلوم السياسية، المجلد ”للدولة
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اير أن هذه القابلية ليسب مطلقة، بل تخضدع لجملدة مدن الشدروط القانونيدة الصدارمة، 
 في مقدمتها ضرورة الحصدول علدى موافقدة مسدبقة مدن ا دارة، وهدو مدا يعكدس الطدابع ا داري 

للعقددد وارتباطدده بالمصددلحة العامددة. فددا دارة لا تكتفددي بددالتحقق مددن صددحة التنددازل شددكليًا، بددل 
 1.تقوم بتقييم أهلية المتنازل له، ومدن قدرته على تنفيذ المشروع وفق الشروط المحددة

كمددا يشددترط احتددرام شددروط العقددد الأصددلي، بحيددث لا يددؤدي التنددازل إلددى تغييددر طبيعددة 
ل بالالتزامدددات التعاقديدددة. ويُعدددد هدددذا الشدددرط ضدددمانة أساسدددية للحفدددا  علدددى المشدددروع أو ا خدددلا

 .الهدف الاقتصادي من منح العقار
ومددن الناحيددة القانونيددة، ي يددر التنددازل تسدداؤلات حددول طبيعتدده، إذ لا يمكددن اعتبدداره مجددرد 
حوالدددة حدددق بدددالمعنى المددددني، بدددل هدددو تصدددرف إداري خددداص يخضدددع لقواعدددد القدددانون العدددام، 

 .تدخل ا دارة كطرف أصيل في العلاقة ويستلزم
كمددددا أن اشددددتراط تسددددبيب القددددرار ا داري، خاصددددة فددددي حالددددة رفددددص التنددددازل، يُعددددد مددددن 
الضمانات الأساسية لحماية المست مر، حيدث يتديح لده الطعدن فدي القدرار أمدام القضداء ا داري 

 .في حال ثبوت التعسف
لبات التندازل أو امدو  فدي اير أن التطبيق العملي قد يكشف عن ب ء في دراسة ط

معايير القبول، مما قد يحد من فعالية هذه اولية. ولدذلح، فدإن تعزيدز الشدفافية وتحديدد معدايير 
 .موضو ية للتنازل يعدان أمرين ضروريين لضمان توازن العلاقة التعاقدية

 : قابلية رهن عقد الامتيازثالثا
دي دددة التدددي تهددددف إلدددى تعزيدددز قددددرة يُعدددد رهدددن عقدددد الامتيددداز مدددن اوليدددات القانونيدددة الح

المسددت مر علددى تمويددل مشددروعه، مددن خددلال تمكيندده مددن اسددتخدام حقدده فددي الامتيدداز كضددمان 
للحصول على قرو  من المؤسسدات الماليدة. ويعكدس هدذا التوجده إدمداج العقدار الاقتصدادي 

 .في الدورة الاقتصادية، وتحويله إلى أداة مالية قابلة للاست مار

                                  
 .302أحمد عميري، نفس المرجع السابق، ص 1
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لنظام إلى الاعتراف بالييمة الاقتصادية لحق الامتياز، رادم كونده لا ينقدل ويستند هذا ا
الملكية، حيث يُعتبر حقًا ذا طبيعة مالية يمكن اسدتغلاله فدي إطدار علاقدات التمويدل. ايدر أن 
هددذا الددرهن يخضددع لقيددود قانونيددة تهدددف إلددى حمايددة المصددلحة العامددة، أبرزهددا ضددرورة موافقددة 

 1.الرهن مرتب  بتمويل المشروع الاست ماري  ا دارة، والتأكد من أن
كما يشترط ألا يؤدي الرهن إلى ا خلال بالتزامات المست مر أو تعريص العقار لخطدر 
قدانوني، خاصدة فددي حالدة تع ددر المشدروع أو فسددخ العقدد. وتبدرز هنددا أهميدة التددوازن بدين حمايددة 

 .حقوق الدائنين وضمان استمرارية المشروع
العمليدددة، تواجددده هدددذه اوليدددة بعدددص التحدددديات، خاصدددة فيمدددا يتعلدددق ب قدددة ومدددن الناحيدددة 

البندوك فددي هدذا النددوع مددن الضدمانات، نظددرًا للطبيعددة ا داريدة للعقددد وإمكانيددة فسدخه مددن طددرف 
 ، ا دارة. كمددا تطددرح مسددألة ترتيددب الحقددوق فددي حالددة التنفيددذ الجبددري إشددكالات قانونيددة معقدددة

متيددداز تم دددل أداة فعالدددة لددددعم التمويدددل، لكنهدددا تتطلدددب تدددأطيرًا وعليددده، فدددإن قابليدددة رهدددن عقدددد الا
 .قانونيًا دقيقًا وتعزيزًا لل قة بين مختلف الفاعلين

 
 : التحليل النقدي لعقد الامتيازالثالا الفرر

يُعددّ عقدد الامتيدداز مدن اوليدات القانونيددة الحدي دة التدي اعتمدددها المشدرّع لتحقيدق التوفيددق 
ملكيددة العموميددة وضددرورات تشددجيع الاسددت مار. ايددر أن هددذا التددوازن، بددين متطلبددات حمايددة ال

رادددددم أهميتددددده، يظدددددل نسدددددبيًا ومشدددددروطًا بمددددددن فعاليدددددة التطبيدددددق العملدددددي للنصدددددوص القانونيدددددة 
 .والتنظيمية، وكذا بقدرة ا دارة على تسيير هذا النم  التعاقدي بكفاءة وشفافية

 والضعف أولًا: نقاط القوة
 . نقاط القوة:1

                                  
 .304أحمد عميري، مرجع سابق، ص  1
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تتجلدددى أهدددم مزايدددا عقدددد الامتيددداز فدددي كونددده يكدددرّس مبددددأ حمايدددة الملكيدددة العموميدددة، مدددن 
خددلال ا بقدداء علددى ملكيددة العقددار للدولددة ومددنح المسددت مر مجددرد حددق الانتفدداع، وهددو مددا ينسددجم 
مددع القواعددد الأساسددية التددي تحكددم الأمددلاك الوطنيددة. ويُعدددّ هددذا التوجدده ضددمانة قانونيددة للحفددا  

 .عام للعقار، مع الاستفادة منه اقتصاديًاعلى الطابع ال
كمددا يسدداهم هددذا العقددد فددي دعددم العمليددة الاسددت مارية عبددر تمكددين المسددت مر مددن اللجددوء 
إلددى التمويددل، خاصددة مددن خددلال قابليددة الحددق العينددي النددات  عددن الامتيدداز للددرهن، الأمددر الددذي 

 1.نجاز المشاريعيعزز ثقة المؤسسات المالية ويُيسّر تعبرة الموارد اللازمة  
عددلاوة علددى ذلددح، يخضددع عقددد الامتيدداز لمنظومددة مددن ا جددراءات التددي تعددزز الشددفافية 
والرقابة، سواء في مرحلة ا برام أو التنفيذ، إذ يُفتر  احترام مبدادئ المسداواة وتكدافؤ الفدرص، 

الانحددراف ، ممددا يكددرّس مبدددأ المشددرو ية ويحدددّ مددن 2كمددا يبقددى خاضددعًا لرقابددة القضدداء ا داري 
 .في استعمال السلطة

 
 نقاط الضعف. 2

رام هذه المزايا، يواجه نظام الامتياز جملة من ا شكالات العملية، لعل أبرزهدا مسدألة 
، وهددو مددا يخلددق حالددة مددن  التدأخر فددي تجديددد العقددود أو رفددص طلبددات التنددازل دون تعليدل كددافح

 .نعدم الاستقرار القانوني ويؤثر سلبًا على ثقة المست مري
كمددا تطددرح مسددألة الرقابددة علددى عمليددات الددرهن والتنددازل تحددديات حييييددة، خاصددة فددي 
ظل تعدد الجهات ا دارية المتدخلة وتدداخل الاختصاصدات، الأمدر الدذي قدد يدؤدي إلدى تعقيدد 

ومددن جهددة ، ، بمددا يددنعكس سددلبًا علددى ديناميكيددة الاسددت مار3ا جددراءات وإطالددة آجددال المعالجددة

                                  
، مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية، ”الاستقرار القانوني ودوره في تعزيز الاست مار في العقار الاقتصادي“مخلوف لكحل، 1

 389، ص 2016
 354عمار عوابدي، مرجع سابق، ص 2
 391لكحل، مرجع سابق، ص مخلوف 3
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لصارم لدبعص الشدروط التعاقديدة والتنظيميدة قدد يشدكل عائقًدا أمدام فردة مدن أخرن، فإن الطابع ا
المست مرين، لا سيما صغار المسدت مرين، الدذين قدد يفتقدرون إلدى ا مكانيدات الماليدة أو التقنيدة 
اللازمة للامت ال لكافة المتطلبات المفروضدة، ممدا قدد يدؤدي إلدى إقصدائهم بشدكل ايدر مباشدر 

 1.النظاممن الاستفادة من هذا 
 البيروقراطية المرك ية وإقصاء الكفاءات المحلية والمستثمرين المحليين:لثاثا

تتجلددى ابددرز نقدداط الضددعف فددي تهمدديب دور الجماعددات المحليددة وسددلبها الصددلاحيات 
تقيدديم الاحتياجددات العقاريددة الحييييددة للمنطقددة ممددا يخلددق الفجددوة العميقددة بددين القددرارات المركزيددة 

الميدددداني للمشددداريع ويترافدددق هدددذا الاحتكدددار ا داري مدددع فدددر  شدددروط الماليدددة الفوقيدددة والواقدددع 
 2تهميب الكفاءات الشابة وأصحاب المؤسسات الناشرة والمصغرة. ىاال يالكبرن مما يؤد

 غياب الرقاقة الميدانية الفعالة وتهميش الأثر البيئي والتنموي : راقعا
المتاقعااة البعدياااة وغيااااب الرقاقاااة  آليااااتالثانيااة فاااي ضاااعف  اكساااتراتجية اكشاااكاليةتباارز 

الدورية الصارمة لمتاقعة مدت جدية المستثمرين في تجسيد مشااريعهم قعاد الحصاول علاى 
القصاوت للعائاد الماالي  الأولياة إعطااءيتا امن ماع  اكداري  الترااايالاقتصاادي .هاذا  العقار

  3.البيئي  الأثرالفوري للمشاريع وتهميش دراسات 
 
 التطوير : آفاقاامسا

بناءً على ما سبق، فإن تطوير نظام عقد الامتياز يقتضي إرسداء تدوازن أك در دقدة بدين 
متطلبددات الرقابددة وحاجددة المسددت مر إلددى المرونددة والاسددتقرار القددانوني. ويتحقددق ذلددح مددن خددلال 

                                  
 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، رئاسة الجمهورية، المحافظة السامية للرقمنة، مرجع سابق.1
 .17-23من قانون رقم  6و  4لمادة ا 2
 من نفس القانون  8و 15المادة  3
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تبسددددي  ا جددددراءات ا داريددددة، وتوحيدددددد الجهددددات المتدخلددددة أو تنسددددديقها، إضددددافة إلددددى توضددددديح 
 .انونية بما يقلل من هامب التأويلالنصوص الق

كما يسدتدعي الأمدر تعزيدز الضدمانات القانونيدة للمسدت مر، خاصدة فيمدا يتعلدق بتسدبيب 
قدددرارات ا دارة وإمكانيدددة الطعدددن فيهدددا بفعاليدددة، بمدددا يسدددهم فدددي تحسدددين منددداخ الأعمدددال وجدددذب 

 .الاست مارات، دون ا خلال بمبدأ حماية المصلحة العامة
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 الثاني: آثار التخصيص وضمانات حماية العقارالمبحا 
يم ددل تخصدديص العقددار الاقتصددادي فددي إطددار عقددد الامتيدداز نقطددة تحددول جوهريددة فددي 
المركز القانوني للمسدت مر، إذ يترتدب عنده نشدوء مجموعدة مدن الحقدوق والالتزامدات التدي تحكدم 

تمكددددين المسددددت مر مددددن العلاقددددة بيندددده وبددددين ا دارة. ولا يقتصددددر أثددددر التخصدددديص علددددى مجددددرد 
اسدتغلال العقددار، بددل يمتددد ليشددمل نظامًددا قانونيًددا متكدداملًا يهدددف إلددى تحقيددق التددوازن بددين حريددة 

 .الاست مار ومتطلبات حماية المال العام
، قددد سددعى إلددى تددأطير 17-23ويُلاحددظ أن المشددرع الجزائددري، مددن خددلال القددانون رقددم 

بحيدددث يقابدددل كدددل حدددق يتمتدددع بددده ، التبادليدددةهدددذه العلاقدددة ضدددمن رؤيدددة حدي دددة تقدددوم علدددى مبددددأ 
المست مر التزام يقيده، في إطار يضمن تحقيق الأهداف الاقتصدادية دون ا ضدرار بالمصدلحة 

 .العامة
  المترتبة على عقد الامتياز المطلب الأول: حقوق والت امات

يترتددددب علددددى إبددددرام عقددددد الامتيدددداز وتخصدددديص العقددددار نشددددوء مركددددز قددددانوني متكامددددل  
 مر، يضدم جملدة مدن الحقدوق التدي تضدمن اسدتقرار مشدروعه، وذلدح فدي مقابدل التزامدات للمست

 قانونية وتنظيمية صارمة تهدف إلى تحقيق الغايات الاقتصادية المرجوة من المنح.
 الفرر الأول: المرك  القانوني للمستثمر

عادلددة يتحدددد المركددز القددانوني للمسددت مر المسددتفيد مددن العقددار الاقتصددادي مددن خددلال م 
تعاقديددة متوازنددة، تجمددع بددين الامتيددازات التددي تمنحهددا الدولددة لتسددهيل نشدداطه، وبددين الالتزامددات 

 1والواجبات التي يجب عليه الوفاء بها لضمان استمرار العقد وتفادي سحب العقار.
 أولًا: الحقوق الأساسية للمستثمر

                                  
 مصدر سابق 04-08الأمر 1 1
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للعقدار الاقتصدادي، إذ تم دل تُشكل الحقوق الممنوحدة للمسدت مر جدوهر النظدام القدانوني 
الحافز الأساسي للاقدام على الاست مار، كما تعكس التزام الدولة بضدمان بيردة قانونيدة مسدتقرة 

 .ومحفزة
يُعد حق الانتفاع الركيزة الأساسية لعقد الامتياز، حيث يمنح المست مر سلطة اسدتغلال 

هدددذا الحدددق ذا طبيعدددة عينيدددة  العقدددار لتحقيدددق مشدددروعه الاسدددت ماري دون نقدددل ملكيتددده. ويُعتبدددر
خاصددة، تتدديح للمسددت مر ممارسددة سددلطات الاسددتعمال والاسددتغلال ضددمن الحدددود التددي يحددددها 

 :بكونه ويتميز هذا الحق1.دفتر الشروط
  مؤقتًا مرتبطًا بمدة العقد 
  مقيدًا بهدف است ماري محدد 
  خاضعًا للرقابة ا دارية 

تمكددين المسددت مر مددن الاسددتغلال الاقتصددادي كمددا يحقددق هددذا النظددام توازنًددا دقيقًددا بددين 
 .والحفا  على الملكية العمومية

 حق في استصدار راصة البناء : ثانيا
مرتبطدددا بملكيدددة العقدددار وتمنحددده السدددلطات  أسياسددديارخصدددة البنددداء حقدددا يعدددد اسدددتخراج 

أو صدداحب الحيددازة القانونيددة  قامددة منشدداة جديدددة أو تعددديل  مبنددى .نهدددف المختصددة للمالددح 
هددددذه العمليددددة إلددددى مراقبددددة مدددددن المطابقددددة ا شددددغال القواعددددد التعميددددر ويمكددددن للفددددرد والجهددددات 
الاسددتفادة مدددن هدددذا الحددق عبدددر الشدددبكة الوحيدددة للولايدددة شدددريطة تقددديم ملدددف ا داري ومعمددداري 

  2مستوفي الشروط
 
 

                                  
 مصدر سابق 04-08الأمر 1
 القانون من نفس  14المادة  2
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 حق ترتيب الرهن لتمويل المشرور : لثاثا
تمددنح الترسددانة القانونيددة الجديدددة للمسددت مر الحددق فددي رهددن الامتيدداز العقدداري للحصددول 

-23لقددانون  النموذجيددة الأ بدداءالمقددرر فددي دفدداتر  الأجددراءعلددى القددرو  البنكيددة يهدددف هددذا 
تسددهيل التمويددل البنكددي وضددمان اسددتمرارية تجسدديد المشدداريع دون عرقلددة بسددب  يدداب  إلددى 17

 1 ىحل الأولفي المراالملكية تامة 
 التمتع قالحواف  العقارية والمالية: راقعا 

الذي يقسم الحوافز إلى الأنظمدة تسدجيل  18-22يرتب  هذا الحق بقانون الاست مار   
 عام أو قطاعي ومناطق توليها الدولة أهمية.

تجسددديد هدددذه الحدددوافز عقاريدددا عبدددر مدددنح أرا  مهيدددأة امتيددداز  17-23ويتددديح القدددانون 
للتحويددل إلددى تنددازل بأسددعار تشددجياية وأتدداون ايجاريددة منخفضددة بمجددرد دخددول بالتراضددي قابددل 

 2المشروع مرحلة الاستغلال .
 : الالت امات الأساسية للمستثمراامسا

يخضع المست مر المستفيد من عقد الامتياز لجملدة مدن الالتزامدات القانونيدة والتنظيميدة  
قتصدددادي وتحقيدددق الأهدددداف التنمويدددة التدددي تهددددف إلدددى ضدددمان الاسدددتغلال الأم دددل للعقدددار الا

المرجددوة. وتكتسددي هددذه الالتزامددات طابعًددا إلزاميًددا، نظددرًا لارتباطهددا بحمايددة المددال العددام وضددمان 
 3.جدية المشاريع الاست مارية

ويأتي في مقدمة هذه الالتزامات ضرورة احترام بنود دفتدر الشدروط، الدذي يُعددّ جدزءًا لا  
يحدد بدقة حقوق وواجبات المسدت مر، وطبيعدة النشداط المسدموح  يتجزأ من عقد الامتياز، حيث

                                  
محددد شدروط  2023ديسدمبر  28مدؤرخ فدي  487-23مدع المرسدوم  16من نفس القانون بتكامل المدادة  17و 14المادة  1

 2023لسنة  85وكي يات منح العقار الاقتصادي العدد
 من نفس القانون  4المادة  2
 مصدر سابق 17-23القانون 3
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بددده، وكدددذا الشدددروط التقنيدددة والماليدددة المرتبطدددة بالمشدددروع. ويترتدددب عدددن ا خدددلال بهدددذه البندددود 
 .إمكانية تعر  المست مر لعقوبات إدارية قد تصل إلى فسخ العقد

حددددة قانونًددا وتعاقددديًا، كمدا يلتددزم المسددت مر بإنجدداز المشددروع الاسدت ماري فددي اوجددال الم 
وهدددو التدددزام جدددوهري يعكدددس جديدددة الاسدددت مار ويهددددف إلدددى تفدددادي ظددداهرة احتكدددار العقدددار دون 
استغلال فعلدي. وتدولي ا دارة أهميدة كبيدرة لاحتدرام هدذه اوجدال، لمدا لهدا مدن أثدر مباشدر علدى 

 1.ديناميكية التنمية الاقتصادية
ريدة مسدتمرة مدن قبدل الجهدات المختصدة، ومن جهة أخرن، يخضع المسدت مر لرقابدة إدا 

للتأكددد مددن مدددن احترامدده لالتزاماتدده التعاقديددة والتنظيميددة. وتشددمل هددذه الرقابددة مختلددف مراحددل 
وتجددر ، إنجاز المشروع واستغلاله، بما يضمن مطابقة النشاط المنجدز للأهدداف المصدرح بهدا

إلددى تحقيددق تددوازن بددين حريددة  ا شددارة إلددى أن هددذه الالتزامددات، راددم طابعهددا ا لزامددي، تسددعى
الاسدددت مار ومتطلبدددات المصدددلحة العامدددة، مدددن خدددلال ضدددمان اسدددتغلال فعّدددال وشدددفاف للعقدددار 

 .الاقتصادي
 ثالثًا: العشقة بين الحقوق والالت امات

تقوم العلاقة بين حقوق المسدت مر والتزاماتده فدي إطدار عقدد الامتيداز علدى مبددأ التدوازن 
لركددددائز الأساسددددية فددددي العقددددود ا داريددددة. فددددلا يمكددددن تصددددور تمتددددع التعاقدددددي، الددددذي يُعدددددّ مددددن ا

المسدددت مر بدددالحقوق المخولدددة لددده، كحدددق الانتفددداع بالعقدددار أو الاسدددتفادة مدددن التسدددهيلات، دون 
التزامه بالمقابل بجملة من الواجبات التي تضمن حسن استغلال هذا العقدار وتحقيدق الأهدداف 

 .الاقتصادية المرجوة
فلسدددفة القدددانون ا داري الحدددديث، القائمدددة علدددى تحقيدددق ندددوع مدددن  ويجسدددد هدددذا التدددوازن 

الانسجام بين المصلحة الخاصة للمست مر والمصلحة العامة التي تسعى ا دارة إلدى حمايتهدا. 
كما يندرج في إطدار مبددأ التبادليدة، الدذي يفتدر  وجدود علاقدة تكدافؤ نسدبي بدين مدا يُمدنح مدن 

                                  
 مصدر سابق 09-21المرسوم التنفيذي رقم  1
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مدا يضدمن اسدتمرارية العلاقدة التعاقديدة علدى أسدس عادلدة امتيازات وما يُفدر  مدن التزامدات، ب
 1.ومستقرة

اير أن هذا التوازن لا يكون دائمًا متكافرًا بصورة مطلقة، إذ تميدل الكفدة فدي ك يدر مدن 
الأحيدددان لصدددالح ا دارة، نظدددرًا لمدددا تتمتدددع بددده مدددن امتيدددازات السدددلطة العامدددة، كسدددلطة الرقابدددة 

ر هدذا الامتيداز بضدرورة حمايدة  والتوجيه والتعديل، بدل وحتدى الفسدخ فدي بعدص الحدالات. ويُبدرا
 .المصلحة العامة وضمان عدم انحراف المشروع عن أهدافه

ومع ذلح، فإن هذا الاختلال النسبي يفر  ضرورة تعزيز الضمانات القانونيدة المقدررة 
لطعدددن لفائددددة المسدددت مر، سدددواء مدددن خدددلال تكدددريس مبددددأ تسدددبيب القدددرارات ا داريدددة، أو إتاحدددة ا

القضدددائي الفعّدددال أمدددام الجهدددات المختصدددة، بمدددا يحددددّ مدددن مخددداطر التعسدددف ويكدددرّس ال قدددة فدددي 
 .ا طار القانوني المنظم لعقد الامتياز

 الفرر الثاني: ضمانات وتقييم حماية حقوق المستثمر
حددددرص المشددددرع الجزائددددري علددددى إحاطددددة المسددددت مر بجملددددة مددددن الضددددمانات القانونيددددة،  

لحمايتدده مددن أي تعسددف إداري محتمددل. وتعددد هددذه الضددمانات ركيددزة أساسددية  الرقابيددة، والماليددة
 لخلق بيرة است مارية آمنة ومستقرة تشجع على جلب وتوطين رؤوس الأموال.

 ر: ضمانات حماية حقوق المستثمأولا
يُعددددّ نظدددام ضدددمانات حمايدددة حقدددوق المسدددت مر فدددي إطدددار عقدددد الامتيددداز مدددن العناصدددر 

تحقيدددق التدددوازن بدددين سدددلطة ا دارة وحقدددوق المتعامدددل الاقتصدددادي،  الجوهريدددة التدددي تهددددف إلدددى
وذلددح مددن خددلال تددوفير آليددات قانونيددة ورقابيددة وماليددة تكفددل حمايددة المسددت مر مددن أي تعسددف 

 2.محتمل، وتضمن في الوقب ذاته حماية المصلحة العامة
 

                                  
 188ي، مرجع سابق. ص عمار عوابد1
 332عمار بوضياف، مرجع سابق. ص2
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 الضمان الرقابي .1
لددلادارة والأجهددزة المختصددة يتم ددل الضددمان الرقددابي فددي مجموعددة اوليددات التددي تخددول 

متابعة تنفيذ عقد الامتياز في مختلف مراحله، بما يضمن احترام المست مر لالتزاماته التعاقديدة 
والتنظيميدددة. ايدددر أن هدددذا الضدددمان لا يقتصدددر علدددى الرقابدددة ا داريدددة فحسدددب، بدددل يمتدددد إلدددى 

قدددار الاقتصدددادي وفدددق الرقابدددة التقنيدددة والماليدددة التدددي تهددددف إلدددى التأكدددد مدددن حسدددن اسدددتغلال الع
الأهداف المحددة. كما يُفتر  أن تمارس هذه الرقابة فدي إطدار مدن الشدفافية وعددم التعسدف، 

 1.بما يحول دون تحويلها إلى أداة للضغ  أو ا عاقة
 الضمان القانوني للطعن .2

يُعدددّ الحددق فددي الطعددن القضددائي مددن أهددم الضددمانات المقددررة لحمايددة المسددت مر، حيددث 
نية اللجوء إلى القضاء ا داري للطعن في القرارات الصدادرة عدن ا دارة والمتعلقدة يتيح له إمكا

بعقدددد الامتيددداز، سدددواء تعلدددق الأمدددر بدددالرفص، أو الفسدددخ، أو العقوبدددات ا داريدددة. ويكدددرّس هدددذا 
الضمان مبدأ المشرو ية وسيادة القدانون، كمدا يشدكل آليدة فعالدة لتحقيدق التدوازن بدين امتيدازات 

 2.وق المست مر، من خلال إخضاع أعمالها لرقابة قضائية مستقلةا دارة وحق
 الضمان المالي .3

يتجسدددد الضدددمان المدددالي فدددي مجموعدددة اوليدددات التدددي تهددددف إلدددى حمايدددة الاسدددت مارات 
وضددمان اسددتقرارها، م ددل إمكانيددة تمويددل المشددروع، وقابليددة الحددق العينددي النددات  عددن الامتيدداز 

تعاقديدة مرتبطدة بتنفيدذ الالتزامدات الماليدة بدين الطدرفين.  للرهن، با ضافة إلى وجدود ضدمانات
ويسددداهم هدددذا الندددوع مدددن الضدددمانات فدددي تعزيدددز ثقدددة المسدددت مرين، مدددن خدددلال تدددوفير بيردددة ماليدددة 

 .مستقرة تقلل من المخاطر المرتبطة بالاست مار في العقار الاقتصادي

                                  
 ، مصدر سابق09-21من المرسوم التنفيذي  17والمادة  13المادة  1
، المتضمن قانون ا جراءات المدنية وا دارية، 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08من القانون رقم  800المادة  2

 .2008أفريل  23، الصادرة بتاريخ 21اطية الشعبية، العدد الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقر 
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 التحليل النقدي ثانيا:
ء الضددمانات والالتزامددات المقددررة، أندده يقددوم يُظهددر تحليددل نظددام عقددد الامتيدداز، فددي ضددو 

على فلسفة قانونية تهدف إلدى تحقيدق التدوازن بدين فعاليدة اسدتغلال العقدار الاقتصدادي وحمايدة 
المصلحة العامة، اير أن هذا النظام يظل محكومًا بجملة من نقاط القوة والضعف التي تدؤثر 

 .على فعاليته العملية
 نقاط القوة .1

د الامتيدددداز بوجددددود إطددددار قدددانوني واضددددح ومددددنظم، يحدددددد بدقددددة حقددددوق يتميدددز نظددددام عقدددد
وواجبدددات كدددل مدددن ا دارة والمسدددت مر، ممدددا يحددددّ مدددن الغمدددو  القدددانوني ويعدددزز مبددددأ الأمدددن 
القدددددانوني. كمدددددا يسددددداهم هدددددذا ا طدددددار فدددددي تحقيدددددق قددددددر مدددددن الاسدددددتقرار القدددددانوني للمشددددداريع 

 1.عاقدية ضمن قواعد محددة سلفًاالاست مارية، من خلال ضمان استمرارية العلاقة الت
ومن جهة أخرن، يُعدّ تعزيز الشفافية من أبرز إيجابيات هدذا النظدام، سدواء فدي مرحلدة 
منح الامتياز أو في مرحلة التنفيدذ، حيدث تخضدع ا جدراءات لمعدايير قانونيدة وتنظيميدة تهددف 

الممارسدددات ايدددر إلدددى تكدددريس مبددددأ المسددداواة وتكدددافؤ الفدددرص بدددين المسدددت مرين، بمدددا يحدددد مدددن 
 .العادلة

 نقاط الضعف .2
فددددي المقابددددل، يواجدددده نظددددام الامتيدددداز بعددددص ا شددددكالات العمليددددة، مددددن أبرزهددددا الطددددابع 
الصدارم للرقابددة ا داريددة فددي بعددص الحددالات، حيددث قددد يددؤدي التشدددد فددي المتابعددة إلددى تعطيددل 

ي طبيعددة النشدداط سددير المشدداريع بدددل دعمهددا، خاصددة إذا لددم تُمددارس هددذه الرقابددة بمرونددة تراعدد
كمدددا يُلاحدددظ أن ضدددغ  الالتزامدددات الزمنيدددة المفروضدددة علدددى المسدددت مر قدددد يشدددكل .الاسدددت ماري 

عائقًدددا أمدددام إنجددداز المشددداريع فدددي اوجدددال المحدددددة، خصوصًدددا فدددي ظدددل التحدددديات ا داريدددة أو 
 .التقنية التي قد تواجهه أثناء التنفيذ

                                  
 ، مصدر سابق09-21من المرسوم التنفيذي .18و 11، 03المواد  1
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رافقددة المسددت مرين، لاسدديما فيمددا إضددافة إلددى ذلددح، تبددرز الحاجددة إلددى تعزيددز تكددوين وم
يتعلددددق بفهددددم دفتددددر الشددددروط والالتزامددددات القانونيددددة المترتبددددة عندددده، حيددددث إن ضددددعف التأهيددددل 

 .القانوني أو ا داري قد يؤدي إلى سوء تنفيذ الالتزامات أو الوقوع في مخالفات اير مقصودة
 الفسخ والمنازعات –المطلب الثاني: الرقاقة وج اءات اكاشل 

الرقابددة علددى العقددار الاقتصددادي إحدددن الركددائز الجوهريددة التددي يقددوم عليهددا النظددام تعددد 
القددددانوني لعقددددد الامتيدددداز، إذ تهدددددف إلددددى ضددددمان حسددددن تنفيددددذ الالتزامددددات التعاقديددددة ومنددددع أي 
انحددراف فددي اسددتغلال العقددار الموجّدده للاسددت مار. ويعكددس هددذا ا طددار الرقددابي فلسددفة المشددرّع 

ى التوفيدق بدين تشدجيع الاسدت مار مدن جهدة، وحمايدة المدال العدام مدن جهدة الجزائري القائمة عل
ويُلاحدظ أن تطدور نظدام الرقابدة فدي ظدل القدانون رقدم ، أخرن، في إطار مقاربة قانونية متوازندة

قد أفضى إلى الانتقال من الرقابة التقليدية المباشرة إلى رقابة متعددة الأبعاد، تشدمل  23-17
مدددي والتعاقددددي، بمدددا يجسدددد تحدددولًا نحدددو نمدددوذج حوكمدددة حدددديث يقدددوم علدددى البعدددد ا داري والرق

 .المتابعة المستمرة بدل التدخل اللاحق فق 
 آليات الرقاقة اكداريةالفرر الأول: 

تعتمدددد ا دارة فدددي متابعتهدددا للمشددداريع الاسدددت مارية علدددى آليدددات رقابيدددة متعدددددة وفعالدددة،  
هددذه الرقابددة بددين المتابعددة الميدانيددة المباشددرة  تهدددف إلددى رصددد أي تجدداوزات أو إخددلال. تتنددوع

 والأنظمة الرقمية المستحدثة للتقييم المستمر لمدن الالتزام بدفتر الشروط.
 الرقاقة اكدارية المباشرةأولا: 

تُمددددارس الرقابددددة ا داريددددة المباشددددرة مددددن طددددرف الجهددددات المختصددددة مددددن خددددلال زيددددارات 
مدددن مددددن احتدددرام المسدددت مر لالتزاماتددده التعاقديدددة  ميدانيدددة وتقدددارير دوريدددة، تهددددف إلدددى التحقدددق
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والتنظيميددة. وتم ددل هددذه الرقابددة امتدددادًا للسددلطة ا داريددة التقليديددة، ايددر أنهددا أصددبحب مددؤطرة 
 :وتتسم هذه الرقابة بكونها1.قانونيًا بشكل أك ر دقة وصرامة

 رقابة وقائية (Preventive)  
  رقابة مستمرة 
  رقابة ميدانية مباشرة 

ف أساسًددددا إلددددى الكشددددف المبكددددر عددددن المخالفددددات قبددددل تفدددداقم آثارهددددا القانونيددددة أو وتهددددد
 .الاقتصادية

 الرقاقة الرقمية: ثانيا
تُعد الرقابة الرقميدة مدن أهدم مسدتجدات النظدام القدانوني الجديدد، حيدث تعتمدد علدى تتبدع 

ت مر بشدددكل تنفيدددذ المشددداريع عبدددر المنصدددات ا لكترونيدددة، وتحليدددل البياندددات التدددي يقددددّمها المسددد
 :وتتيح هذه اولية.2دوري 
 متابعة تقدم المشاريع في الزمن الحييقي. 
 الكشف عن التأخر في ا نجاز. 
 قرصد الانحرافات بشكل آلي ودقي. 

وتعكدددس هدددذه الرقابدددة انتقدددال ا دارة مدددن منطدددق التددددخل البشدددري المباشدددر إلدددى منطدددق 
مددددددن دقدددددة البياندددددات وصدددددحتها ، ايدددددر أنهدددددا تطدددددرح فدددددي المقابدددددل إشدددددكالية 3الحوكمدددددة الرقميدددددة

 .ومصداقيتها
 الرقاقة على الالت ام بدفتر الشروط: ثالثا

                                  
 112عمار بوضياف، مرجع سابق، ص. 1

2 Jean-Claude Ricci, Droit administratif, LGDJ, Paris, 2019, p. 156 
3 René Chapus, Droit administratif général, Montchrestien, Paris, 2016, p. 143 
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يُعددد دفتددر الشددروط المرجددع القددانوني الأساسددي للعلاقددة التعاقديددة، ومددن ثددم فددإن الرقابددة 
 :وتشمل هذه الرقابة.1على مدن احترامه تُعد رقابة جوهرية وحاسمة

  احترام طبيعة المشروع الاست ماري 
  الالتزام باوجال التعاقدية للانجاز 
 احترام المعايير التقنية والبيرية 

ويُعتبر ا خلال بأحكام دفتر الشروط أساسًا قانونيًدا مباشدرًا لتطبيدق الجدزاءات، بمدا فدي 
 .ذلح الفسخ ا داري 

 الامتياز : ج اءات اكاشل قالعقدالفرر الثاني
التعاقديدة أو القانونيدة، يخدول القدانون لدلادارة في حالة ثبوت إخلال المست مر بالتزاماته  

توقيع مجموعة مدن الجدزاءات المتدرجدة. تتدراوح هدذه الجدزاءات بدين العقوبدات الماليدة ا داريدة، 
 وتصل في حالات ا خلال الجسيم إلى حد الفسخ ا داري وسحب العقار.

 : العقوبات المالية والتعويضيةأولا
توقيدددع عقوبدددات ماليدددة تتم دددل فدددي الغرامدددات أو إلدددزام  إلدددى جاندددب الفسدددخ، يمكدددن لدددلادارة

وتُعددد هددذه العقوبددات وسدديلة  2.المسددت مر بددالتعويص عددن الأضددرار الناتجددة عددن ا خددلال بالعقددد
رد يددة تهدددف إلددى ضددمان احتددرام الالتزامددات التعاقديددة دون اللجددوء الفددوري إلددى إنهدداء العلاقددة 

 .التعاقدية
 
 
 

                                  
 134، ص. 2017عبد القادر عدو، المنازعات ا دارية، دار هومة، الجزائر، 1
، المتعلق بمتابعة الاست مارات والتدابير المطبقة في حالة 2017مارس  05المؤرخ في  104-17المرسوم التنفيذي رقم 2

، الصادرة 16م احترام الالتزامات والواجبات المكتتبة، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد عد
 2017مارس  08بتاريخ 



 النظام اكجرائي لمنح العقار الاقتصادي وآثار الامتياز الفصل الثاني: 

- 68 - 

 الفسخ اكداري : ثانيا
سددخ ا داري مددن أخطددر الجددزاءات التددي يمكددن أن تتخددذها ا دارة، ويُمددارس فددي يُعددد الف

 :ويتميز هذا الجزاء بأنه1حالة ا خلال الجسيم بالالتزامات التعاقدية
 قرار إداري انفرادي. 
 لا يستلزم حكمًا قضائيًا مسبقًا. 
 يستند إلى مقتضيات المصلحة العامة واستمرارية المرفق. 

الامتيددداز لا يُمدددارس بصدددورة مطلقدددة، إذ يخضدددع لرقابدددة القضددداء ا داري ايدددر أن هدددذا 
 .الذي يملح سلطة إلغائه في حالة ثبوت التعسف أو عدم المشرو ية

  للإدارةالمنفردة  قاكرادة: الفسخ ثانيا
تخددول الأحكددام القانونيددة للوكالددة الجزائريددة للاسددت مار  باعتبارهددا الجهددة المانحددة سددلطة 

الامتيدداز بإرادتهددا المنفددردة كددإجراء ردعددي فددي مواجهددة المسددت مر المخددل بالتزاماتدده إنهدداء عقددد 
ويقتصددر التفعيددل هددذا الحددق ا داري علددى الحددالات التددي تشددهد فيهددا المشددروع تع ددرا جوهريددا لا 
سدديما عدددم المباشددرة الأشددغال البندداء فددي اوجددال المحددددة أو تحويددل وجهددة العقددار الاقتصددادي 

 2ري المتفق عليه.عن عرضه الاست ما
 لاتفاقي لعقد الامتياز ا: الفسخ ثالثا

تكريسدددا لمروندددة العقدددد الاسدددت ماري أجددداز التشدددريع إنهددداء العلاقدددة التعاقديدددة وديدددا باتفددداق 
ر بدة  إلدىد قانوندا .ويسدتند هدذا الفسدخ دالمحد الأجلقبل حلول المتبادل بين الوكالة والمست مر 

دون نددزاع القضددائي شددريطة أجددراء تصدد ية شدداملة للوضدداية الماليددة الطددرفين فددي فددص الرابطددة 

                                  
، المتعلق بالاست مار، الجريدة الرسمية للجمهورية 2022جويلية  24المؤرخ في  18-22من قانون رقم  13المادة  1

 .2022جويلية  28، الصادرة بتاريخ 50الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 487-23من المرسوم  11المادة  2
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وجبائية المترتبة على استغلال العقار مع تحديد مصير البناءات والمنشات المشيدة فدوق بدقدة 
   1المكرسة مسبقا في دفتر الأ باء النموذجي وعقد الامتياز توفقا للبنود والضمانا

  رستثماعقد الا : تسوية المنازعاتالفرر الثالا
  التسوية اكدارية .1
الوديدددددة المسدددددبقة للمنازعدددددات الاسدددددت مار حجدددددر الزاويدددددة فدددددي  ا داريدددددةتشدددددكل التسدددددوية   .2

المنظومدددة التشدددرياية المعاصدددرة فدددي الجزائدددر حيدددث يهددددف المشدددرع مدددن خدددلال القدددانون 
للمسددددت مرين وتفددددادي تعقيدددددات الخصددددومة  أمنددددةتددددوفير بيرددددة  إلددددى 18-22الاسددددت مار 

بوضددوح عبدر مددرحلتين الددزاميتين  ا داريدةوتظهددر هدذه التسددوية  أجالهداالقضدائية وطددول 
 آوالوكالة في حال رفضه منحه المزايدا  أماممسبق يرفعه المست مر  ا داري بتظلم  تبدأ

نتيجدة ينتقدل  إلدىوفدي حدال عددم الوصدول  2الرخصة كخطدوة لتصدحيح القدرار ا داريدا 
للطعدددددون المتصدددددلة  ة العليدددددا الوطنيدددددةفدددددي اللجنددددد المتم لدددددةمرحلدددددة ثانيدددددة  ىادددددالالندددددزاع 

بالاسدددت مار المتواجددددة علدددى مسدددتون رئاسدددة الجمهوريدددة والتدددي تمدددنح المسدددت مر ضدددمانة 
مسددتقلة عددن الهياكددل التقليديددة للوكالددة ووزارات  آليددةعبددر  إداريدداحييييددة لتسددوية النددزاع 

 ةاسددتمراريتعددزز الحلددول التوافييددة وتمحددي  ةالتمهيديدد ا داريددة ا جددراءاتالمعنيددة .هددذه 
  3ضاء الوطني الأصيل او التحكيم الدوليالمشاريع قبل تفعيل اختصاص الق

 القضاء اكداري  .3
في حال فشل التسوية ا دارية، يحق للمست مر اللجوء إلدى القضداء ا داري الدذي يتدولى رقابدة 

كمدا كفدل المشدرع 4.مشرو ية القرارات ا دارية، خاصة تلدح المتعلقدة بالفسدخ أو رفدص الحقدوق 
الجزائري بموجدب المنظومدة التشدرياية المعاصدرة للاسدت مار حمايدة قضدائية للمسدت مر صدارمة 

                                  
 من نفس المرجع 17المادة  1
 مرجع نفسه 11المادة  2
 يحدد تشكيلة وسير اللجنة الوطنية العليا للطعون المتعلقة بالاست مار  296-22مرسوم ال 3
 مصدر سابق. 18-22من القانون رقم  37و 36المادتان 4
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فددددي مواجهددددة القددددرارات التعسدددد ية الصددددادرة عددددن الادارة الاقتصددددادية حيددددب ينعقددددد الاختصدددداص 
الاصدددديل والددددولائي للقضدددداء الاداري للنظددددر فددددي دعدددداوي الالغدددداء او التعددددويص المرفوعددددة ضددددد 

ا دارة المتعلقدددة بدددرفص مدددنح المزايدددا وضدددمانات أو رفدددص تسدددليم الدددرخص والمقدددررات  قدددرارات
الاسدددت مارية الكفيلدددة بتجسددديد مشدددروعه الاسدددت ماري .ولا يقتصدددر بسددد  الرقابدددة القضدددائية علدددى 
مرحلدددة الددددرفص القبلددددي للنشددداط بددددل يمتددددد ليشدددمل القددددرارات ا داريددددة اللاحقدددة متضددددمنة الفسددددخ 

 1الخاصة بالعقار الاقتصادي الانفرادي لعقود الامتياز
 التحكيم الااتياري  .4

يُعددد التحكدديم آليددة بديلددة لتسددوية المنازعددات، خاصددة فددي العقددود الاسددت مارية، إذ يتميددز بالسددرعة 
والمرونددة مقارنددة بالقضدداء التقليدددي، كمددا يكتسددي أهميددة خاصددة فددي الاسددت مارات ذات الطددابع 

جوهريدة علدى سدلطان ا رادة وحريدة ا طدراف  حيث يتركز هذا المبدا بصفة.2المعقد أو الدولي
المطلقددة للاسددتبعاد اختصدداص القضدداء الددوطني وللجددوء بدددلا مندده إلددى القضدداء الخدداص وتبعددا 
لدددذلح لا يجدددوز لدددلادارة الاقتصدددادية او للمسدددت مر الأجنبدددي إجبدددار الطدددرف الاخدددر علدددى سدددلوك 

لال إدراج شددرط التحكدديم مسددار التحكدديم مددالم يددتم تكددريس هددذا الخيددار صددراحة إمددا قبليددا مددن خدد
ضمن بنود عقد الاست مار أو بعديا عن طريق إبرام مشارطة تحكيم عيبة ثبوت الندزاع وتحديدد 

 3محله.
 
 

  

                                  
 من نفس المرجع 4و 3المادة  1
 ، مصدر سابق09-08وما بعدها من قانون ا جراءات المدنية وا دارية رقم  1006المادة  2
 2018تحكيم في تشريع الجزائري مقال منشور على البوابة القانونية الجزائر برا يمي محمد ال 3
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 الفصل اش ة
يتبين من خدلال هدذا الفصدل أن النظدام ا جرائدي لمدنح العقدار الاقتصدادي فدي الجزائدر 

خاصدة فددي ظدل ا صددلاحات التدي جدداء قدد عدرف تحددولًا عميقًدا فددي بنيتده القانونيددة والتنظيميدة، 
، والدددذي أسدددس لمرحلدددة جديددددة قوامهدددا الرقمندددة، الشدددفافية، والنجاعدددة 17-23بهدددا القدددانون رقدددم 

 .الاقتصادية في تسيير العقار التابع للدولة
فقدددد أظهدددرت دراسدددة آليدددة مدددنح العقدددار، مدددن خدددلال الانتقدددال مدددن ا دارة التقليديدددة إلدددى 

المشدددددرع اتجددددده نحدددددو تبسدددددي  ا جدددددراءات وتعزيدددددز الحوكمدددددة المنصدددددة الرقميدددددة للمسدددددت مر، أن 
ا لكترونية، بما يسمح بتحسين مناخ الاست مار وتقلديص الطدابع البيروقراطدي الدذي كدان يميدز 
النظددام السددابق. كمددا بينددب الدراسددة أن الرقمنددة لدددم تعددد مجددرد وسدديلة تقنيددة، بددل أصدددبحب أداة 

دارة والمسددددت مر علددددى أسددداس الشددددفافية وتتبددددع قانونيدددة وتنظيميددددة تعيدددد تشددددكيل العلاقددددة بدددين ا 
 .المسار ا جرائي بدقة
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لقد شكل موضوع  النظام ا جرائي لمنح العقار الاقتصادي وآثار الامتياز  محوراً أساسدياً  
لفهم الديناميكيدة الجديددة التدي تحكدم السياسدة الاسدت مارية فدي الجزائدر. وقدد خلصدب هدذه الدراسدة 

ى إلى أن العقار الاقتصادي لم يعد مجرد وعاء مادي تابع للأملاك الخاصة للدولة، بل تحدول إلد
أداة اسدددددددتراتيجية فعالدددددددة لتوجيددددددده الاسدددددددت مار نحدددددددو القطاعدددددددات ذات الأولويدددددددة وتحقيدددددددق التنميدددددددة 

 الاقتصادية. 
 17-23وقدددد أثبتدددب الدراسدددة أن ا صدددلاحات التشدددرياية الحدي دددة، ولا سددديما القدددانون رقدددم  

المتعلق بالاست مار، قد أحددثب ثدورة إجرائيدة ومؤسسداتية مدن خدلال الانتقدال مدن التسديير ا داري 
الكلاسدديكي إلددى الحوكمددة الرقميددة، وتكددريس آليددة  عقددد الامتيدداز  كإطددار قددانوني يضددمن التددوازن 

 بين حماية المال العام وتشجيع المبادرة الحرة. الدقيق 
من خلال دراسدة وتحليدل ا طدار المفدا يمي، المؤسسداتي، وا جرائدي للعقدار الاقتصدادي،  

 تم التوصل إلى النتائ  التالية:
  ،يكتسددي العقددار الاقتصددادي طبيعددة وظي يددة مزدوجددة، فهددو مددال مملددوك للدولددة مددن جهددة

 تصادية مرتبطة بمشروع است ماري محدد من جهة أخرن. وأداة ملزمة بتحقيق تنمية اق
  سددداهم اعتمددداد  المنصدددة الرقميدددة للمسدددت مر  فدددي إحدددداث تحدددول جدددذري فدددي مسدددار معالجدددة

الطلبات، مما أدن إلى تقليص السلطة التقديرية لدلادارة، الحدد مدن البيروقراطيدة، وتكدريس 
 مبادئ الشفافية والمساواة بين المست مرين. 

 لشددباك الوحيددد والوكالددة الجزائريددة لترقيددة الاسددت مار ركيددزة محوريددة فددي تبسددي  يُعددد نظددام ا
ا جراءات، اير أن نجاحهما يظدل مرهونداً بمددن التنسديق الفعدال مدع الوكدالات القطا يدة 

 المتخصصة. 
  يم ددل  عقددد الامتيدداز  الأداة القانونيددة الأنجددع لتخصدديص العقددار الاقتصددادي، حيددث يمددنح

 امة  كحق الانتفاع وقابلية الرهنت مع ا بقاء على ملكية الرقبة للدولة. المست مر حقوقاً ه
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  يتضمن ا طار القانوني نظاماً صارماً للرقابة  ا داريدة والرقميدةت مقرونداً بجدزاءات رادعدة
تصل إلى الفسخ ا داري واسترجاع العقار فدي حالدة إخدلال المسدت مر بالتزاماتده التعاقديدة 

 الشروط.  أو انحرافه عن دفتر
بناءً على النقائص والتحديات العملية التي تم الوقوف عليها في هذه الدراسة، ندرج جملدة  

 من المقترحات التي من شأنها تفعيل المنظومة القانونية للعقار الاقتصادي:
  ضدددرورة تعزيدددز وتطدددوير البنيدددة التحتيدددة الرقميدددة لتفدددادي الأعطدددال التقنيدددة للمنصدددة الرقميدددة

 توفير برام  تكوينية للموظفين والمست مرين لتجاوز مشكلة الفجوة الرقمية.  للمست مر، مع
  تفعيددددل التنسدددديق المؤسسدددداتي الشددددامل بددددين الوكالددددة الجزائريددددة لترقيددددة الاسددددت مار والددددوزارات

والهيردات المتدخلدة، مددن خدلال إنشدداء قاعددة بياندات وطنيددة موحددة تمنددع تضدارب القددرارات 
 وتسرع وتيرة ا نجاز. 

 ء مرونددة قانونيددة أكبددر علددى عقددود الامتيدداز ودفدداتر الشددروط بمددا يتناسددب مددع قدددرات إضددفا
المؤسسدددددات الصدددددغيرة والمتوسددددددطة، لتجندددددب إقصددددددائها بسدددددبب الشددددددروط التقنيدددددة والماليددددددة 

 الصارمة. 
  ،ًتددأطير مسددألة تجديددد عقددد الامتيدداز والتنددازل عندده بنصددوص تنظيميددة أك ددر دقددة ووضددوحا

 مان استقرار المراكز القانونية للمست مرين. للحد من الغمو  القانوني وض
  اسدددتحداث لجدددان تقنيدددة متخصصدددة ومسدددتقلة لمرافقدددة المسدددت مرين ومتابعدددة تنفيدددذ المشددداريع

الكبددرن والمعقدددة، لضددمان تقيدديم موضددوعي للجدددون الاقتصددادية بعيددداً عددن التقيدديم ا داري 
 الشكلي.

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 المصادر والمراجعقائمة 
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 .أولًا: النصوص القانونية والتنظيمية
 القوانين - أ

، المتضمن قانون ا جراءات 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانون رقم  .1
المدنية وا دارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 

 .2008أفريل  23، الصادرة بتاريخ 21
، المتعلق بالاست مار، الجريدة 2022جويلية  24المؤرخ في  18-22القانون رقم  .2

 28، الصادرة بتاريخ 50الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 .2022جويلية 

، يحدد شروط وكي يات منح 2023نوفمبر  15المؤرخ في  17-23القانون رقم  .3
ع للأملاك الخاصة للدولة الموجه  نجاز مشاريع است مارية، العقار الاقتصادي التاب

 .2023نوفمبر  16، الصادرة بتاريخ 73الجريدة الرسمية، العدد 

 الاوامر - ب

، المتعلق بشروط وكي يات منح 2008سبتمبر  01المؤرخ في  04-08الأمر رقم  .4
مشاريع  الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة  نجاز

، 49است مارية، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 
 2008سبتمبر  03الصادرة بتاريخ 

   المراسيم - ت

، المحدد لكي يات منح 2009مايو  02المؤرخ في  152-09المرسوم التنفيذي رقم  .5
 .الامتياز على الأملاك الخاصة التابعة للدولة

، المتعلق بمتابعة 2017مارس  05المؤرخ في  104-17ي رقم المرسوم التنفيذ .6
الاست مارات والتدابير المطبقة في حالة عدم احترام الالتزامات والواجبات المكتتبة، 

 .2017مارس  08، الصادرة بتاريخ 16الجريدة الرسمية، العدد 
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ات ، يحدد شروط وكي ي2021يناير  25المؤرخ في  09-21المرسوم التنفيذي رقم  .7
إعداد دفتر شروط خاص بممارسة بعص الأنشطة الاقتصادية المرتبطة بالاست مار، 

 .2021يناير  27، الصادرة بتاريخ 07الجريدة الرسمية، العدد 
يحدد تشكيلة وسير اللجنة الوطنية العليا للطعون المتعلقة  296-22المرسوم  .8

 بالاست مار
المعدل ومتمم للمرسوم  2026ابريل 14المؤرخ  154-26رقم  التنفيذيالمرسوم  .9

 . 31دد الع 2023ديسمبر  28المؤرخ في  487-23التنفيذي رقم 

والذي يتضمن اعادة تنظيم  2026ابريل  14في المؤرخ  153-26 التنفيذي.المرسوم 10
 2026ابريل  28الصادرة  31الوكالة الجزائرية لترقية الاست مار الجريدة الرسمية العدد 

 ثانياً: الكتب

، دار الفكر العربي، القاهرة، التحول الرقمي في ا دارة الحكوميةإبرا يم عبد الله،  .1
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 ملخص
 ملخص
تتندداول هددذه الدراسددة موضددوع النظددام ا جرائددي لمددنح العقددار الاقتصددادي فددي ظددل التشددريع  

المتعلدق بالاسدت مار.  17-23الجزائري الحديث، لا سيما ا صلاحات التي جاء بها القانون رقم 
وقد حاولنا من خلال دراسدتنا هدذه تبيدان اوليدات القانونيدة والمؤسسداتية المسدتحدثة لتسديير العقدار 

قتصدددادي، وكي يدددة انتقدددال ا دارة مدددن الدددنم  الكلاسددديكي إلدددى الاعتمددداد علدددى الرقمندددة والمنصدددة الا
الرقمية للمست مر لضدمان الشدفافية وتكدافؤ الفدرص وتسدهيل ا جدراءات. كمدا تطرقندا إلدى الطبيعدة 

مددع القانونيددة لعقددد الامتيدداز باعتبدداره الأداة الأساسددية لمددنح العقددار الاقتصددادي دون نقددل ملكيتدده، 
تحليل اوثار المترتبة عنه من حيث التوازن بدين حقدوق والتزامدات المسدت مر، والضدمانات المقدررة 
له، إلى جانب اوليات الرقابية وجزاءات ا خدلال المطبقدة  كالفسدخ ا داريت لحمايدة المدال العدام 

 وتوجيه الاست مار نحو تحقيق تنمية اقتصادية فعلية. 
عقدار اقتصدادي، عقدد الامتيداز، المنصدة الرقميدة للمسدت مر، قدانون الاسدت مار الكلمات المفتاحية:

 ، الوكالة الجزائرية لترقية الاست مار، حماية المال العام. 23-17
Abstract 
 This study addresses the procedural system for granting economic real estate under 

modern Algerian legislation, particularly the reforms introduced by Law No. 23-17 on 

investment .Through this study, we attempted to demonstrate the newly established legal and 

institutional mechanisms for managing economic real estate ،and how the administration has 

transitioned from the classic model to relying on digitization and the Investor's Digital Platform 

to ensure transparency, equal opportunities, and simplified procedures .We also examined the 

legal nature of the concession contract as the primary tool for granting economic real estate 

without transferring ownership ،analyzing its effects regarding the balance between the investor's 

rights and obligations .Furthermore, we highlighted the guarantees provided to the investor, 

along with the control mechanisms and penalties for breach of contract (such as administrative 

termination) applied to protect public funds and direct investment toward achieving tangible 

economic development . 

Keywords:Economic real estate, Concession contract, Investor's digital platform, Investment 

Law 23-17, Algerian Investment Promotion Agency, Protection of public funds . 

 


