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الملخص:

الجزائر في الستثمار مناخ تعزيز في القتصادي للعقار القانوني الطار

،17-23 رقم القانون وفق الجزائر في القتصادي للعقار القانوني الطار احليل إلى الدراسة هذه اهدف

منح آليات على التركيز مع الستثمارية، المشاريع إنجاز واسهيل والجنبي الوطني الستثمار دعم في دوره وبيان

الل من التحليلي والمنهج الوصفي المنهج على الدراسة واعتمدت انازل. إلى للتحويل القابل المتياز وعقد العقار

المشرع أن إلى الصت وقد العملي. الواقع في فعاليتها واقييم القتصادي للعقار المنظمة القانونية النصوص احليل

جاذبية يعزز مما منه، الستفادة إجراءات وابسيط القتصادي العقار اسيير منظومة عصرنة إلى سعى الجزائري

ابين كما الدارية. الجراءات وطول المتدالين بتعدد المرابطة الصعوبات بعض يواجه التطبيق أن إل الستثمار،

الملك حماية بين التوازن لضمان الضبط من مزيد إلى يحتاج لكنه للستثمار محفزة آلية يعد المتياز عقد أن

بعض ومراجعة الرقمنة، واعميم الداري، التنسيق اعزيز بضرورة الدراسة واوصي المستثمرين. واشجيع العمومية

الستثمار. يحفز قانونيا واستقرارا أكبر فعالية يضمن بما التنظيمية الجوانب

تنازل. إلى المتياز تحويل المتياز، عقد الستثمار، القتصادي، العقار المفتاحية: الكلمات

Abstract:

The Legal Framework of Economic Real Estate to Enhance the Investment
in Algeria

This study aims to analyze the legal framework of economic real estate in Algeria
according to Law No. 23-17, to demonstrate its role in supporting national and foreign
investment and facilitating the implementation of investment projects, with a focus on the
mechanisms for granting real estate and the concession contract transferable to assignment.
The study adopted a descriptive-analytical approach by analyzing the legal texts regulating
economic real estate and evaluating their effectiveness in practice. It concluded that the
Algerian legislator sought to modernize the system for managing economic real estate and
simplify the procedures for benefiting from it, thereby enhancing its investment potential.
However, implementation faces some difficulties related to the multiplicity of stakeholders
and the length of administrative procedures.

It also showed that the concession contract is a mechanism that stimulates investment,
but it needs further regulation to ensure a balance between protecting public property and
encouraging investors. The study recommends the necessity of strengthening
administrative coordination, generalizing digitalization, and reviewing some regulatory
aspects to ensure greater effectiveness and legal stability that stimulates investment.

Keywords: Economic real estate, investment, concession contract, convesion of
concession into transfer.
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شيء.. كل رغم أنا أنني فخرا يكفيني نفسي إلى

والجتهاد... بالصبر ينتزع بل يهدى ل النجاح أن علمني من إلى

الجزاء، خير عني ا جزاكما الدائم ودعمي قوتي مصدر الكريمين والدي إلى

الذين أساتذتي كل وإلى طيبة، بكلمة ولو وساندني بي آمن من كل إلى

من راجية المتواضع الجهد هذا ثمرة أهديكم العلمي، مساري بناء في ساهموا

إضافة العمل هذا يكون وأن أفضل مستقبل نحو إلى خطوة يجعله أن ا

القانون. ميدان إلى نافعة

فهيمة بوطرنيخ الطالبة/



العمل هذا يجعل أن ا وأدعو العطرة، ذكراك أمام إجلل أنحني الطاهرة.. أبي روح إلى

جناته. فسيح ويسكنك واسعة برحمة يرحمك وأن ولك، لي جارية صدقة

في غرسته بما ثم ا بفضل إل اليوم إليه وصلت وما والقدوة، والدعاء السند كنت

لكنني اللحظة، هذه فرحة تشاركني أن أتمنى كنت والجتهاد. الصبر قيم من نفسي

ورضا. بفخر السماء من لي تبتسم أنك مؤمنة

يزهر بكم من يا حياتي ونور فرحتي سر يا وبيلسان، أنس آدم، العزاء.. أبنائي والى

عني يخفف الذي والحب للستمرار القوة يمنحني الذي الدافع أنتم عزمي، ويقوى أملي

وغياب. تعب كل

استثناء. بدون يعرفني من جميع وإلى

ليندة بوتيلرة الطالبة/
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مقدمة:
من له لما الجزائر في الستثمارية السياسة عليها اقوم التي الساسية الركائز أهم من القتصادي العقار يعد

اجسد الذي والمادي القانوني الوعاء باعتباره القتصادي، النمو واحفيز الستثمارية المشاريع دعم في محوري دور

القتصادية إصلحااها إطار في الجزائرية الدولة أولت وقد القطاعات. شتى في الستثمارات مختلف الله من

للعقار فعال استالل ضمان إلى يهدف وانظيمي قانوني إطار وضع الل من المجال، بهذا متزايدا اهتماما

الوطنية. التنمية ادمة نحو واوجيهه القتصادي

امارس حيث الدستور، ضمن والمقاولة والتجارة الستثمار حرية مبدأ الجزائري المشرع كرس السياق هذا وفي

الوطنية الستثمارات جذب على قائم منفتح اقتصاد نحو الدولة اوجه يعكس ما وهو القانون إطار في الحرية هذه

القتصادي العقار مقدمتها في فعالة قانونية أدوات اوفير بمدى مرابطا يظل الااية هذه احقيق أن غير والجنبية.

الستثمار. مناخ احسين في حاسما عنصرا يعتبر الذي

بتحديد المتعلق القانون في ااصة اجسدت مهمة اشريعية إصلحات الايرة السنوات في الجزائر شهدت وقد

جاء والذي استثمارية، مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار منح وكيفيات شروط

المورد هذا اسيير في والفعالية الشفافية يضمن مما الدارية الجراءات وابسيط العقار منح عمليات انظيم بهدف

لترقية الجزائرية الوكالة إلى الستثمار اسيير مهام إسناد الل من الطار هذا اعزيز ام كما الستراايجي.

أمام الجراءات اسهيل أجل من الرقمية، والمنصة الوحيد كالشباك حديثة آليات على اعتمد التي الستثمار،

الجنبي. أو الوطني بالستثمار المر اعلق سواء الطلبات معالجة سرعة وضمان المستثمرين

لستالل قانونية كآلية انازل إلى للتحويل القابل المتياز عقد نظام المشرع ابنى الستثمار اشجيع إطار وفي

مما الملكية نقل قبل الستثمارية للمشاريع فعلي استالل ضمان إلى النظام هذا يهدف حيث القتصادي، العقار

بينها من أوعية عدة القتصادي العقار ويشمل المنتج. الستثمار واشجيع العام الملك حماية بين التوازن يحقق

يحدد دقيق قانوني لتنظيم ااضعة مجالت كلها وهي وغيرها الصناعية، والمناطق للدولة الخاصة الملك أراضي

الستثمار. وجذب القتصادية النجاعة احقيق إلى اهدف ضوابط وفق واستاللها منحها طرق

الذي المر والنزاعات، الشكالت بعض يثير قد القتصادي العقار استالل فإن التشريعي التطور هذا ورغم

باللجوء وانتهي و والتحكيم كالوساطة الودية بالطرق ابدأ مختلفة طرق حسب لتسويتها قانونية آليات إقرار استدعى

الستثمارية. المعاملت استقرار يضمن مما للقضاء
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لقيمته إضافة الموال وجذب القتصادية بالتنمية المباشر اراباطه في كبيرة أهمية الموضوع هذا يكتسي حيث

الستثماري. المجال في والفاعلين القانون لطلبة والعملية العلمية

القانونية الجوانب واوضيح القانون، مجال في الكاديمي البحث إثراء في العلمية الناحية من الهمية اكمن إذ

للعقار المنظم القانوني الطار احليل على والمساعدة الحديثة، التشريعات ظل في القتصادي العقار بمنح المتعلقة

المتخصصة. الدراسات في النقص بعض سد في والمساهمة الستثمار، دعم في فعاليته ومدى القتصادي

على للحصول القانونية الجراءات فهم على المستثمرين مساعدة في فتكمن العملية، الهمية حيث ومن

القتصادي، العقار على الحصول للمستثمرين اسهل التي والدارية القانونية الليات واوضيح القتصادي، العقار

الشال. مناصب والق القتصادية التنمية لتحقيق فعالة كوسيلة القتصادي العقار دور وإبراز

يلي: كما اوضيحها ويمكن احديده في الساس اعد أسباب بعدة الموضوع ااتيار ويعتمد

هذا في بالبحث الرغبة في البداية في السباب هذه ارابط الدوافع، من جملة في الذااية السباب فتكمن

الذي عقاري قانون اخصصنا إلى ذلك يعود حيث القتصادي، العقار موضوع حول قانونية دراسة وبإعداد المجال

لكونه فيه البحث في رغبتنا الموضوع هذا أثار وقد القتصادي العقار حول محاضرات الدراسي البرنامج في يشمل

فيه. المحدثة الدراسات وندرة ممتع

في واقديمها وابسيطها القانونية النصوص جمع في الموضوع هذا لاتيار الموضوعية السباب واتمثل

المشرع وضعها التي الحديثة القانونية النصوص إلى الوصول من الباحث واسهيل دقيقة، بمنهجية علمية دراسة

ودراسته. القتصادي العقار لتنظيم

يعد العقاري القانون في دفعة أول وكوننا الكلية مستوى على المجال هذا في سابقة دراسات وجود عدم أن كما

الجديدة. الموضوعات من يعد القتصادي العقار موضوع أن ااصة المهمة العوامل من

العقار مفهوم اوضيح الجزائر، في القتصادي للعقار المنظم القانوني الطار احليل إلى: البحث هذا ويهدف

في القتصادي العقار بتسيير المكلفة الهيئات دور إبراز وكذلك الستثمار، مناخ اعزيز في ودوره القتصادي

واقتراح القتصادي، العقار منح اعترض التي العلمية الشكالت أهم على الوقوف جانب إلى الستثمار، اسهيل

الستثمار. جذب في القتصادي العقار فعالية بتحسين الكفيلة والتوصيات الحلول بعض
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دراسات اتوفر لم القتصادي للعقار المنظم القانون لحداثة ونظرا القتصادي العقار بموضوع الهتمام ورغم

العقار مجالت إلى اطرقت سابقة دراسات على الستناد من يمنع ل أنه إل الاير، لهذا الكافي بالقدر سابقة

بينها: ومن حدة على كل والحضري السياحي العقار الصناعي، العقار القتصادي،

العقار حالة (دراسة الستثمار تطوير في المتياز "عقد بعنوان: مخلوف لكحل للباحث دكتوراه -أطروحة

سنة المنجزة لخضر1-باانة-، الحاج جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية السوق، قانون اخصص القتصادي)،

كافية ضمانات وضع إلى المتياز عقد الل من أايرا المشرع اوصل هل إشكالية: من الباحث انطلق وقد 2017

الله من وضح امهيدي فصل إلى دراسته وقسم أارى؟ جهة من والمستثمر جهة من للدولة مزدوجة حماية اكرس

العقار امتياز منح إلى الول الفصل في اطرق بابين إلى موضوعه قسم ثم القتصادي، العقار في الستثمار اطور

القتصادي. العقار امتياز عقد عن المترابة الضمانات إلى الثاني الباب في واطرق القتصادي،

الجزائري"، القانون في العقاري للستثمار القانوني "النظام بعنوان: االد كرفوف لمستاذ دكتوراه -أطروحة

سنة المنجزة اسطنبولي-معسكر-، مصطفى جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية الخاصة، العقود قانون اخصص

لنظام العامة السياسة ضبط في الجزائري المشرع وفق مدى أي إلى إشكالية: من الباحث انطلق وقد .2022

في العقاري للستثمار العام الطار بعنوان أول باب إلى دراسته قسم وقد الجزائري؟ القانون في العقار استثمار

الجزائري. التشريع في العقاري الستثمار بـأحكام معنون ثاني وباب الجزائر،

لموضوع مباشر بشكل اتطرق والتي المتخصصة والمؤلفات المراجع قلة واجهتنا التي الصعوبات أبرز ومن

احليل على اعتمدنا حيث الدراسة موضوع عن مباشر غير بشكل للبحث دفعنا المر هذا القتصادي، العقار

واجهتنا التي التحديات أحد كان المذكرة إعداد في الوقت ضيق أارى جهة ومن علمية، ومقالت قانونية نصوص

جوانبه. جميع من الموضوع ااطية في

التالية: الشكالية صياغة يمكننا الموضوع هذا معالجة إطار وفي

وماهي- الجزائر في الستثمار مناخ تعزيز في القتصادي للعقار القانوني الطار فعالية مدى ما

وتطويره؟ تعزيزه سبل وما تواجهه التي التحديات

اقتضيها التي والتعاريف المفاهيم بعض على للوقوف الوصفي المنهج اعتماد سيتم الشكالية هذه عن ولجابة

المنظمة القانونية النصوص مختلف واحليل دراسة الل من التحليلي المنهج إلى بالضافة الموضوع، طبيعة

واستالله. اسييره في المتبعة والليات القتصادي للعقار
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القتصادي، للعقار المنظمة القانونية القواعد واحليل فهم بهدف لدراسة النسب لكونه المنهج هذا اعتمدنا

الجزائر. في الستثمار مناخ احسين في دورها بتقييم يسمح بما الواقع في اطبيقها كيفية وابيان

اراأينا أعله المطروحة الشكالية على الجابة لنا يتسنى وحتى سبق بما ولللمام الموضوع دراسة أجل ومن

للعقار والتنظيمي المفاهيمي الطار بـ: المعنون الول الفصل أولها كان فصلين: إلى الدراسة هذه نقسم أن

الله من اناولنا الذي الول المبحث مبحثين، إلى بدوره والمقسم الجزائر في الستثمار بمناخ وعلقته القتصادي

إلى فيه اطرقنا الذي الثاني والمبحث الجزائر، في للستثمار القانوني بالنظام وعلقته القتصادي العقار ماهية

الستثمار. منظومة في لدماجه القتصادي العقار ومنح اسيير آليات

احسين في وفعاليته القتصادي للعقار القانوني الطار اأثير بـ: المعنون الثاني الفصل يخص فيما وأما

ضمن للمستثمر القانوني المن ضمان في القانوني الطار دور إلى فيه اطرقنا والذي الجزائر في الستثمار مناخ

الثاني. المبحث ضمن اطويره وآفاق اواجهه التي والتحديات القانوني الطار فعالية إلى اطرقنا ثم الول، المبحث

إليها المتوصل النتائج وأهم الموضوع، حول والملحظات النتائج أهم فيها وضعنا بخاامة الدراسة هذه وأنهينا

الستثمار مناخ احسين في ودوره القتصادي للعقار القانوني الطار أهمية مدى يعكس بما الدراسة موضوع حول

الجزائر. في



والتنظيمي المفاهيمي الطار الول: الفصل

في الستثمار بمناخ وعلقته القتصادي للعقار

الجزائر
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:الول الفصل

الجزائر في الستثمار بمناخ وعلقته القتصادي للعقار والتنظيمي المفاهيمي الطار

أساسي وعاء باعتباره الحديثة الستثمارية السياسات عليها اقوم التي الركائز أهم بين من القتصادي العقار يعتبر

أثر من له لما القتصادية التنمية ودعم الستثمار احفيز في محوريا دورا يلعب إذ القتصادية، المشاريع لحتضان

القطاعات. مختلف في المختلفة المشاريع إقامة واشجيع الموال رؤوس جذب على مباشر

الدولة ابني مع ااصة الجزائري القتصاد يشهدها التي التحولت ظل في القتصادي العقار أهمية وازايدت

الستثمارية البيئة جاذبية من يعزز بما إجراءااه، وابسيط الستثمار مناخ احسين إلى اهدف وانظيمية قانونية لصلحات

العمومية السلطات سعت الطار هذا وفي المورد. لهذا المثل الستالل اعيق كانت التي البيروقراطية العراقيل من ويحد

التنمية متطلبات بين التوازن يحقق مما القتصادي، العقار واستالل منح كيفية انظم جديدة قانونية منظومة وضع إلى

الوطنية. الملك حماية وضمان القتصادية

المنطلق هذا ومن الجزائر، في القتصادي للعقار القانوني للطار شامل احليل اقديم إلى الفصل هذا يهدف وعليه

في للستثمار القانوني بالنظام وعلقته القتصادي العقار ماهية سنتناول مبحثين إلى الفصل هذا اقسيم ام

الثاني). (المبحث القتصادي العقار ومنح اسيير آليات إلى نتطرق ثم ومن الول)، الجزائر(المبحث
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الجزائر في للستثمار القانوني بالنظام وعلقته القتصادي العقار ماهية الول: المبحث

الذي القانوني بالطار مباشرة انظيمه يرابط إذ الستثمارية، المنظومة في أساسيا عنصرا القتصادي العقار يشكل

ومكونااه، أنواعه وبيان مفهومه، احديد دون الستثمار مناخ احسين في دوره فهم يمكن ول الجزائر. في الستثمار يحكم

حاليا. الساري الطار إلى وصول القانوني انظيمه اطور اتبع إلى إضافة القتصادية، أهميته وإبراز

ثم الول)، (المطلب الستثمار بمناخ وصلته القتصادي العقار مفهوم دراسة إلى المبحث هذا في سنتطرق وعليه

الثاني). (المطلب الحالية القانونية المنظومة ظل في مميزااه وأهم الجزائري التشريع في انظيمه اطور بيان

الستثمار بمناخ واتصاله القتصادي العقار مفهوم الول: المطلب

فيه انتقل الذي المادي الطار يشكل إذ الستثمارية، المشاريع اجسيد في الساس حجر القتصادي العقار يمثل

طبيعته لفهم ضروريا أمرا يعد بدقة مفهومه ضبط فإن ام ومن التنفيذ. مرحلة إلى التخطيط مرحلة من الستثمارية الفكرة

للدولة. الستثمارية السياسة ضمن مكانته وفهم القانونية

وواضح منظم عقار اوفير أن باعتبار الستثمار، بمناخ علقته ببيان إل اكتمل ل المفهوم هذا دراسة أن كما

العقار مفهوم بتحديد سنقوم المطلب هذا في وعليه الستثمارية. البيئة جاذبية على المؤشرات أهم من يعد الجراءات

الثاني). (الفرع الستثمار بمناخ صلته إبراز ثم الول)، (الفرع القتصادي

الستثمار بمناخ وصلته القتصادي العقار تعريف الول: الفرع

بمناخ صلته بيان مع والقانوني، والفقهي العام معناه الل من القتصادي العقار اعريف الفرع هذا في سنتناول

الستثمارية. المشاريع واشجيع جذب في المؤثرة العوامل أهم أحد باعتباره الستثمار

القتصادي:- العقار تعريف أول:

يوجه عقاري وعاء كل انه عامة بصفة القتصادي العقار اعريف يمكن القتصادي: للعقار العام 1-التعريف

من أساسي مورد وإنما المادي، مفهومها في أرض مجرد ليس فهو الربح. احقيق إلى يهدف اقتصادي نشاط في لستالله
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هو القتصادي فالعقار وعليه الوطني.1 القتصاد عجلة دفع في اساهم إنتاجية مشاريع بانجاز يرابط التنمية، موارد
ادمااي.2 أو سياحيا أو صناعيا كان سواء استثماري، مشروع لحتضان المخصصة المساحة أو البناية أو الرض

ذكر يمكن أنه إل القتصادي، للعقار ومباشر موحد اعريف الفقه يضع لم القتصادي: للعقار الفقهي 2-التعريف

القتصادي: للعقار التالية التعاريف

للستثمار الموجهة العقارات وكذا للتعمير القابلة أو المعمرة الراضي "مجموعة بأنه: القتصادي العقار يعرف

لنجاز المخصص الوعاء أو المكاني "الحيز أنه: على يعرف كما خدمات".3 أو ثروة إنتاج وحدات استيعاب شأنها ومن

العقارات له يضاف مستغل غير أو مستغل مبني غير أو مبنيا كان سواء القتصادية الطبيعة ذات الستثمارات مختلف
القتصادية".4 العمومية المؤسسات تحوزها التي

الموجهة نوعها كان مهما العقارات "مجموع أنه: القتصادي للعقار اعريف إعطاء يمكن اعاريف من سبق مما

الموجهة العقارات أنواع كل يشمل التعريف هذا خدمات"5، أو سياحي أو صناعي طابع ذات استثمارية مشاريع لنشاء

المدن داال أو السياحي التوسع مواقع ضمن واقعة أو الخواص أو للدولة ملك كانت سواء استثمارية مشاريع لنشاء

الجديدة.

القانون من 4 المادة الل من القتصادي العقار الجزائري المشرع عرف لقد القتصادي: للعقار القانوني 3-التعريف

مشاريع للنجاز والموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط يحدد الذي 17/23

للدولة الخاصة لمملك تابع عقاري ملك كل هو القتصادي "العقار القانون: هذا من 4 المادة في جاء إذ استثمارية.

مشروع لستقبال قابل الدولة، لفائدة الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة طرف من مكتسب خاص آخر ملك كل و/أو

الموجه للعقار القانوني النظام بعنوان: جماعي مؤلف من والتطبيق، المفهوم بين للستثمار الموجه العقار مكانة فخار، هشام 1

.4 ص ،2022 البليدة، والنشر، للطباعة التل دار الولى، الطبعة للستثمار،
النسانية، والعلوم الحقوق مجلة ،23/17 القانون ضوء في والتفعيل المفهوم جدلية الجزائر: في القتصادي العقار عراسه، ملك 2

.277-275 ص.ص ،2025 ،4 العدد ،18 المجلد ابسة-، التبسي– العربي الشيخ الشهيد جامعة
والمالية، الدارية العلوم مجلة والمتوسطة، الصغيرة المؤسسات لنشاء القتصادي العقار توفير في الدولة دور بوشوشة، محمد 3

.428 ص ،2018 جوان ،2 العدد ،2 المجلد الوادي، جامعة
نفسها. الصفحة المرجع، نفس 4

والعلوم الحقوق كلية دكتوراه، أطروحة القتصادي)، العقار حالة الستثمار(دراسة تطوير في ودوره المتياز عقد لكحل، مخلوف 5

ص82. ،2018/2017 الجزائر، لخضر، الحاج باانة1 جامعة السوق، قانون اخصص السياسية،
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الوعاء هو القتصادي العقار أن بمعنى ،(18/22 الستثمار (قانون بالستثمار".1 المتعلق القانون بمفهوم استثماري

القتصاد انمية بهدف اكنولوجية أو سياحية صناعية، استثمارية مشاريع لتجسيد والمخصص للدولة المملوك العقاري

قانونا. محددة شروط ضمن المستثمرين استالل حق الدولة وامنح الوطني

التابع القتصادي العقار منح وكيفيات شروط احديد يمكن 17/23 للقانون التنظيمية النصوص إصدار إطار وفي

عن فضل وهذا القانون،2 بهذا متعلقة انفيذية مراسيم 5 اوجد استثمارية، مشاريع لنجاز الموجهة للدولة الخاصة لمملك

يلي: فيما نذكرها المراسيم وهذه به. المرابطة التنظيمية والنصوص 318/22 الستثمار قانون

التابع القتصادي العقار مكونات يحدد الذي 2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 486-23 رقم التنفيذي -المرسوم
المتياز.4 لمنح والقابل استثمارية مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك

لتحويل القابل المتياز منح وكيفيات شروط يحدد الذي 2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 487-23 التنفيذي -المرسوم

والمتمم (المعدل استثمارية، مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار عن انازل إلى
5.(2026 أفريل 28 في المؤرخ 153-26 التنفيذي بالمرسوم

الصناعي للعقار الوطنية الوكالة إنشاء المتضمن 2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 488-23 التنفيذي -المرسوم
وسيرها.6 وانظيمها

لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 4 المادة 1

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة
.2023 ديسمبر 30 في الصادر ،85 العدد ج.ر، في نشرها ام 2

.2022 ماي 28 في المؤرخ ،50 العدد ج.ر، الستثمار، قانون المتضمن ،2022 ماي 24 في المؤرخ 18/22 القانون 3

للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار مكونات يحدد ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 486-23 التنفيذي المرسوم 4

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه
أفريل 14 في المؤرخ 154-26 التنفيذي بالمرسوم والمتمم المعدل ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 487-23 التنفيذي المرسوم 5

للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار عن انازل إلى للتحويل القابل المتياز منح وكيفيات شروط يحدد الذي ،2026
.2026 أفريل 28 في المؤرخ ،31 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز الموجه

واسييرها، وانظيمها السياحي للعقار الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 488-23 التنفيذي المرسوم 6

.2023 ديسمبر 30 في المؤراة ،85 العدد ج.ر،
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السياحي للعقار الوطنية الوكالة إنشاء المتضمن 2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 489-23 التنفيذي -المرسوم
وسيرها.1 وانظيمها

الحضري للعقار الوطنية الوكالة إنشاء المتضمن 2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 490-23 التنفيذي -المرسوم
وسيرها.2 وانظيمها

اابع عقار كل هو القتصادي العقار أن: مفاده شامل اعريف استخلص يمكن السابقة التعاريف الل من

لنصوص وفقا استثماري مشروع لنجاز مستثمر لفائدة يمنح أو يخصص المحلية الجماعات أو للدولة الخاصة لمملك

المفعول. السارية والتنظيمية القانونية

الستثمار:- بمناخ القتصادي العقار ارتباط ثانيا:

الخاصة لمملك التابع القتصادي بالعقار المتعلق 17/23 القانون كرس الجديد17/23: القانوني 1-الطار

اتم كانت التي السابقة الليات ألاى حيث للستثمار، الموجه القتصادي العقار منح آليات في جوهريا إصلحا للدولة

بالتراضي المتياز حق منح على يقوم جديد نظام واستحدث الوالي، طريق عن أو CALPIREFو CALPI لجان عبر
الرقمية.3 والمنصة الوحيد الشباك الل من AAPI الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة عبر

المتياز يمنح أن على مسبقا، مؤهلة مناطق ضمن وموجودا للدولة الخاصة لمملك اابعا العقار يكون أن ويشترط

دفتر وفق للمشروع الفعلي النجاز بعد انازل إلى احويله إمكانية مع للتجديد، قابلة سنة) 33) سنة وثلثين ثلث لمدة
انظيمي.4 بنص يحدد نموذجي شروط

مصالح مع بالتنسيق الوكالة اتولى حيث المنح، وكيفيات شروط ليضبط 487-23 التنفيذي المرسوم جاء وقد

في الفصل يتم المنازعات، من الوها من التحقق مع يوما، 30 لمدة المؤهلة العقارات قائمة ونشر إعداد الدولة أملك

مقرر ويصدر رقمية، اقييم شبكة عبر المشاريع دراسة اتم النشر. أجل انقضاء ااريخ من يوما 15 أجل الل الطلبات

واسييرها، وانظيمها السياحي للعقار الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 489-23 التنفيذي المرسوم 1

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر،
واسييرها، وانظيمها الحضري للعقار الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 490-23 التنفيذي المرسوم 2

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر،
مذكرة الستثمارية، المشاريع لنجاز الموجه القتصادي للعقار القانوني الطار جودي، يوسف باشي، صالح رواني، معمر 3

.72 ص ،2024/2023 –ورقلة-، مرباح قاصدي جامعة اقتصادي، عام قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر،
سنة (33) وثلثين ثلث لمدة انازل إلى للتحويل القابل المتياز يمنح ..." انص: التي ،17/23 القانون من 3 الفقرة 14 المادة 4

وكيفيات شروط احدد التي التجاري الطابع ذات العقارية للترقية الموجهة الراضي باستثناء الستثمارية، للمشاريع بالنسبة للتجديد قابلة
التشريع...". طريق عن عليها المتياز منح
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المرسوم في عليها المنصوص الطعن آجال انقضاء بعد إل نهائي يصبح ل أنه غير عرض، أفضل صاحب لفائدة مؤقت

الل للطعون الوطنية اللجنة أمام الطعن ثم شهر، الل اظلم اقديم المقبول غير للمترشح يمكن إذ ،296-22 الرئاسي
اظلمه.1 رفض ابليغ من يوما 15

التشايل ااريخ من ابتداء سنوية ايجارية إااوة بدفع المستثمر يلتزم انازل إلى للتحويل القابل المتياز إطار في

لسنة التصحيحي المالية قانون من 16 المادة أحكام وفق التجارية القيمة من 33/1 بنسبة احدد للمشروع، الفعلي

الملف. استلم من أيام 8 الل المتياز عقد الدولة أملك مصالح اعد كما 2،2023

ووفق المستثمر من طلب على بناءا للستثمارات يمكن 18/22 القانون من 24 المادة حسب أارى جهة ومن

ونظام الولوية، ذات القطاعات نظام في المتمثلة الثلثة التحفيزية النظمة أحد من الستفادة ،18/22 القانون أحكام

إضافية مزايا النظمة هذه امنح حيث المهيكل، الطابع ذات الستثمارات ونظام ااصة، أهمية الدولة اوليها التي المناطق

الشهار على والرسم التسجيل حقوق وكذا الجبائية، وشبه الجبائية والرسوم الجمركية الحقوق بعض من العفاء اشمل

اسجيل شهادة إلى استنادا وذلك المشاريع،3 لنجاز الموجهة العقارية الملك على المتياز بحق المتعلقة العقاري

التنفيذي المرسوم حدد ما وفق للمستثمر، الرقمية المنصة في المشروع اسجيل بعد الوحيد الشباك من المسلمة الستثمار

يعزز وبما للمستثمر، القانوني المن واكريس الجراءات رقمنة على قائما اشريعيا اوجها يعكس ما وهو 4.299-22

التنمية. لدعم فعالة طالية القتصادي العقار جاذبية

لمملك التابع القتصادي العقار منع وكيفيات شروط بتحديد المتعلق 17/23 القانون جاء والشفافية: 2-المتياز

المتعلق 18/22 القانون أقرها التي الجديدة التوجهات ليجسد التنفيذية، المراسيم من بجملة مدعما للدولة، الخاصة

الجال في وسيلة بأي ، الوكالة إلى اظلم إرسال غبن، قد أنه يرى مترشح كل "يمكن انص: التي ،487-23 المرسوم من 8 المادة 1

من ابتداءا أعله، والمذكور ،2022 سبتمبر 4 الموافق 1444 عام صفر 7 في المؤرخ 296-22 الرئاسي المرسوم في المحددة
لتظلمه". المخصص بالقرار ابلياه ااريخ

،70 العدد ج.ر، ،2023 لسنة التصحيحي المالية قانون المتضمن ،2023 نوفمبر 5 في المؤرخ 15/23 القانون من 16 المادة 2

.2023 نوفمبر 5 في الصادر
السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة القتصادي، للعقار القانوني النظام راسو، بايع اليمان نور بولفجاال، علي أنور 3

.61-56 ص.ص ،2025/2024 قالمة-، -1945 ماي 8 جامعة العمال، قانون اخصص
أو الستثمارات عن التنازل أو الستثمارات اسجيل كيفيات يحدد ،2022 سبتمبر 8 في المؤرخ 299-22 التنفيذي المرسوم 4

.2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60 العدد ج.ر، الستثمار، ملفات بمعالجة المتعلقة الااوة احصيل وكيفيات مبلغ وكذا احويلها
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احسين إلى الرامية الجزائرية للدولة العامة السياسة في الواضح التحول الجديد القانوني الطار هذا ويبرز بالستثمار.
المستثمرين.1 بين المساواة وضمان الشفافية، اكريس البيروقراطية، محاربة الل من العمال، مناخ

مشاريعهم، اوطين عند المستثمرين انشاالت أبرز من باعتباره القتصادي للعقار ااصة أهمية المشرع أولى وقد

وذلك الدولة، من بتفويض الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة إلى المتياز منح في الاتصاص جهة اوحيد على فعمل

الشروط وفق انازل إلى احويله إمكانية مع بالتراضي، المتياز بصياة القتصادي العقار منح الوحيد.يتم شباكها عبر

في عليها المنصوص بالتزامااه المستفيد إالل حال في المتياز عقد فسخ سلطة للوكالة المشرع اول كما قانونا، المحددة

للعقار الجديد القانوني التنظيم أن يتضح وبذلك الستثمارية.2 المشاريع انجاز في الجدية لمبدأ اكريسا الشروط، دفتر

اسيير في أكبر فعالية احقيق إلى اهدف إصلحية آلية يشكل بل الاتصاص، اوزيع إعادة على يقتصر لم القتصادي

الجزائر. في الستثمار مناخ على إيجابا ينعكس بما العقار،

شاملة رقمية منصة افعيل الل من للستثمار القتصادي العقار جاذبية اعزيز في الرقمنة اساهم الرقمنة: 3-دور

العروض على الطلع من المستثمرين وامكن المتاحة، العقارية بالفرص المتعلقة الساسية المعلومات جميع اوفر

لترقية الجزائرية الوكالة الرقمية.اعتمد العمليات واعتماد الورقة الجراءات اقليص ومع بسهولة، قرارااهم وااخاذ والمزايا

المشاريع اقييم فرصة لااحة يوما) (ثلثين محددة لفترة ونشرها العقارية الملك لتنظيم دقيقة بيانية قاعدة على الستثمار

بموجب محددة اقييم شبكة وفق بشفافية معالجتها اتم حيث المنصة، عبر الستثمارية الجازات طلبات اقدم كما المتاحة،

على الرقمنة هذه اعمل الستثمارية.3 للمشاريع الترايص بمنح الخاصة والجراءات المراحل احديد مع التنفيذي المرسوم

المستثمرين وجذب الستثمار مناخ احسين في يساهم مما المتيازات، منح واسريع الشفافية، اعزيز العمليات، ابسيط

المتاحة. الفرص من الستفادة على والجانب الوطنيين

العقار مجال في المستثمرين واجهت طالما التي العراقيل معالجة على الحديثة الليات اعمل العراقيل: 4-معالجة

العقار لمنح القانوني الطار انظيم 17/23 قانون أعاد وجاذب.فقد فعال استثماري مناخ اهيئة نحو جاد بسعي القتصادي

واحديد القديمة الجراءات إلااء عبر الستثمارية، المشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي

البحوث مجلة ،17/23 الجديد القانون ظل في للستثمار الموجه القتصادي العقار منح صالحية، بن صابر عمارة، حاام 1

.247 ص ،3 العدد ،7 المجلد جديد–الطارف-، بن الشاذلي جامعة والقتصادية، القانونية
نفسها. الصفحة المرجع، نفس 2

.26-24 ص.ص سابق، مرجع ، راسو بايع اليمان نور بولفجاال، علي أنور 3



الجزائر في الستثمار بمناخ وعلقته القتصادي للعقار والتنظيمي المفاهيمي الطار الول: الفصل

13

جذب في ويساهم الطراف، والتزامات حقوق وضوح ويضمن التعقيدات من يحد مما بوضوح المنح وأساليب شروط
سواء.1 حد على والجنبي الوطني الستثمار

الجزائرية الوكالة قيام فبعد له المصاحبة والرقمية الجرائية الدوات على يعتمد القانون اطبيق نجاح فان ذلك رغم

مع وسريع، شفاف بشكل معالجتها ومتابعة طلبااهم اقديم من المستثمرين امكن الرقمية المنصة بإطلق الستثمار لترقية

اقييم شبكة المنصة اطبق كما الورقية. الجراءات ويختصر البيروقراطية يقلل مما المتاحة العقارية الفرص على الطلع

يتم التكاملية الجراءات هذه الل ومن الاتيار. في وشفافية بعدالة الستثمارية المتيازات منح يضمن مما موضوعية
الستثمار.2 مناخ واعزيز والجرائية البنيوية العراقيل معالجة

العقارية الصناف ببعض وعلقته القتصادي العقار أنواع الثاني: الفرع

العقارية. الصناف ببعض علقته مع الرئيسة، لنواعه إلى القتصادي العقار اصنيف الفرع هذا في نتناول

القتصادي:- العقار أنواع أول:

إلى النشاط طبيعة بحسب المراسيم مختلف من التطبيقية ونصوصه 17/23 القانون وفق القتصادي العقار يصنف

الطابع ذات للستثمارات موجه حضري وعقار السياحية، للمشاريع مخصص سياحي وعقار لنتاج، موجه صناعي عقار

التعمير. و التهيئة شروط احترام مع للتنازل القابل المتياز عقد هو وحيد بطريق ويمنح الخدمااي، أو التجاري

الخاصة أو العامة الدولة لملك التابعة الرض تلك أنه:" على الصناعي العقار عرف الصناعي: 1-العقار

الفضاء ذلك أنه:" على كذلك ويعرف الستثماري"، المشروع أو المصنع أو المنشأة موطن تكون لن والمهيأة

السكني"، والعقار الفلحي العقار عن له تميزا الصناعي بالعقار القطاع محترفي عند يسمى والذي لمنشطة المخصص

نشاطات أداء يمكن منشات توطين في استغللها يمكن التي الرضية أو الرقعة "هو الصناعي: للعقار آار مفهوم وفي

آجال واحترام الشروط بدفتر اللتزام مع 17/23 القانون أحكام وفق المتياز إطار في الصناعي العقار يمنح صناعية".3

النجاز.

اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة ،17/23 القانون ظل في القتصادي العقار منح أحكام عمارة، ياسمين 1

.10 ص ،2025/2024 وزو-، ايزي - معمري مولود جامعة عقاري، قانون
.13-12 ص.ص المرجع، نفس 2

الطبعة الول، الجزء المستحدثة، القوانين ضوء على الجزائر في القتصادي العقار في الوجيز غرايسة، نصيرة موسى، بن صفاء 3

.13 ص ،2025 الجزائر، للنشر، بلقيس دار الولى،
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اكتفى بل السياحي العقار يعرف لم الجزائري المشرع أن نجد القانونية النصوص إلى بالرجوع السياحي: العقار -2

بمناطق بالمتعلق 03/03 القانون من 20 المادة نص الل من السياحي العقار منها يتشكل التي العقارات طبيعة بتحديد

لهذا المحددة الراضي من للبناء القابل السياحي العقار "يتشكل بقولها: الملاى السياحية والمواقع السياحي التوسع

التابعة وتلك والخاصة، العمومية الوطنية لمملك التابعة الراضي ويضم السياحية التهيئة مخطط في الغرض
للخواص".1

أنه: على اعريفه ام حيث له، الفقهية التعريفات بعض ظهرت السياحي للعقار دقيق قانوني اعريف يوجد ل أنه وبما

في المنجزة السياحية والقرى الستشفائية والخدمات السياحية والمركبات كالفنادق السياحة مجال في ثابت ماهو "كل

السياحي التوسع مناطق داخل الموجودة للبناء القابلة الراضي "مجموع أنه: على أيضا اعريفه ام كما الستثمار". إطار

حدود في السياحي الستغلل حق لصاحبها تمنح والتي السياحية التهيئة مخطط في والمحددة السياحية، والمواقع
السياحة".2 لقطاع المنظمة القوانين

للبناء القابل السياحي العقار على نص الجزائري المشرع أن أعله المذكورة 20 المادة نص احليل عند يلحظ وما

العقار مكونات أهم أحد باعتبارها الطبيعية الثرية المحمية والمناطق كالشواطئ المبني غير السياحي العقار وأغفل

التوسع مناطق وهي السياحي العقار مكونات حدد والذي 17/23 القانون بموجب القانون هذا ألاي وقد السياحي،
3 المحمية. والمناطق السياحية المناطق السياحي،

أو المعمرة الراضي "مجموع أنه: على 490-23 التنفيذي المرسوم من 5 المادة عرفته لقد الحضري: العقار -3
الريفية".4 الراضي مع الفاصل حدودها تمثل والتي تعمير أداة تغطيها التي للتعمير القابلة

التقليدية السكنية والمجمعات والقرى والقصور والمدن القصبات مثل الريفية أو العصرية العقارات مجموعة هو أي

فنية أو معمارية أو ااريخية أهمية الجمالية المعمارية ووحداها بتجانسها اكتسي والتي فيها السكنية المنطقة بالبة المتميزة
فيها.5 الستثمارية المشاريع استقبال أجل من اهيئتها بإعادة (البلدية) الدولة اقوم اقليدية أو

فيفري 19 في المؤرخ ،11 العدد ج.ر، السياحية، والمواقع التوسع بمناطق المتعلق ،2003 فيفري 17 في المؤرخ 03/03 القانون 1

(ملاى). 2003
جوان ،2 العدد ،2 سطيف جامعة والبناء، التعمير اشريعات مجلة به، المرتبطة والشكالت السياحي العقار أهمية زيد، بن فتحي 2

.61 ص ،2017
.13 ص سابق، مرجع غرايسة، نصيرة موسى، بن صفاء 3

السابق. المصدر ،490-23 التنفيذي المرسوم 4

.14 ص سابق، مرجع غرايسة، نصيرة موسى، بن صفاء 5
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العقارية:- الصناف ببعض القتصادي العقار علقة ثانيا:

يشكل حيث الستثمارية السياسة لدعم الجزائري المشرع اعتمدها التي الحديثة المفاهيم من القتصادي العقار يعد

العقار من كل في المتمثلة أارى عقارية أنظمة بعدة علقته ابرز هذا الل ومن الستثمارية. المشاريع لتجسيد فعالة أداة

والحضري. السياحي، الفلحي، الصناعي،

الصناعي: بالعقار القتصادي العقار علقة -1

اعريفهما. من لبد والصناعي القتصادي العقار بين العلقة إبراز من نتمكن حتى

يخصص المحلية الجماعات أو للدولة الخاصة لمملك اابع عقار كل هو عرفناه وأن سبق كما القتصادي: العقار
المفعول.1 السارية والتنظيمية القانونية لنصوص وفقا استثماري مشروع لنجاز مستثمر لفائدة يمنح أو

فيها بما العقار، لخدمة رصد وما وثبات قرار ااصال بها ااصل ما وكل الراضي مجموعة هو الصناعي: العقار

احوزها أو املكها التي الفائضة العقارية والصول المنحلة، العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية العقارية الصول
احويها.2 طريق عن السلع لنتاج موجه نشاط حالة في العمومية المؤسسات

العقار يمثل حيث والتخصيص التكامل أساس على الصناعي والعقار القتصادي العقار بين العلقة اقوم ومنه

حين في الصناعي، الطابع ذات المشاريع احتضان على نطاقه يقتصر إذ القتصادي، العقار صور من صورة الصناعي

العقار وعليه طبيعتها. ااتلف على الستثمارية المشاريع لنجاز الموجهة العقارات مختلف القتصادي العقار يشمل

للدولة. الستثمارية السياسة اجسيد في آليااه أحد باعتباره القتصادي للعقار العام الطار ضمن يندرج الصناعي

الفلحي: بالعقار القتصادي العقار علقة -2

فالعقار الستالل، وطبيعة الااية ااتلف الل من الفلحي العقار عن القتصادي العقار بين العلقة احدد

وجلب التنمية لدعم أداة ويعد الخدمااية، أو السياحية أو الصناعية الستثمارية المشاريع لحتضان يوجه القتصادي
الستثمار.3 بتطوير المتعلق 01-03 المر بموجب لسيما للستثمار، العام الطار ضمن المشرع نظمه وقد الستثمار

السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة الجزائري، التشريع في الستثمار لتشجيع كآلية القتصادي العقار اديم، القادر عبد 1

.15 ص ،2025/2024 مستاانم-، باديس– بن الحميد عبد جامعة ااص، قانون اخصص
السياسة دفاار مجلة القتصاد، ودعم المحلي الستثمار لنعاش كآلية الصناعي العقار ددوس، بن نضرة قماري شتوان، حنان 2

.683 ص ،2016 جوان ،15 العدد مستاانم، جامعة والقانون،
.17-16 ص.ص سابق، اديم،مرجع القادر عبد 3
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وضمان الفلحية العقارية الثروة لحماية أساسا ويهدف الزراعي، للنشاط المخصصة بالراضي فيتصل الفلحي العقار أما

وحيازة الراضي باستصلح المتعلق 18/83 القانون مند ااصة لتنظيمات اضع وقد الزراعي، النتاج في استاللها
الفلحي.2 التوجيه المتضمن 16/08 القانون إلى وصول العقارية،1 الملكية

العقار استثناء الل من 17/23 القانون من 3 المادة بموجب الجزائري المشرع أقره ما الاتلف هذا ويعزز

يلزم الذي المر الادائي بالمن لراباطه العقار من النوع هذا اصوصية يعكس ما وهو اطبيقه،3 نطاق من الفلحي

القتصادية التنمية احقيق في يساهمان كلهما أن إل بينهما الموجود الاتلف هذا فبرغم مستقل. قانوني لنظام إاضاعه

بينهما. التكامل يعكس ما وهذا الاذائي المن يضمن الفلحي العقار حين في الستثمار يدعم القتصادي العقار حيث

السياحي: بالعقار القتصادي العقار علقة -3

القتصادي، العقار من جزءا يعد الاير هذا كون في السياحي والعقار القتصادي العقار بين العلقة اتجلى

الخاصة لمملك تابع عقاري ملك "كل :17/23 القانون من 4 المادة في القتصادي العقار الجزائري المشرع فيعرف
استثماري".4 مشروع للحتضان وقابل لفائدتها مكتسب أو للدولة

الموجودة للبناء القابلة أراضي مجموعة "هو بأنه: الفقه عرفه السياحي، للعقار دقيقا اعريف يضع لم حين في

-03 القانون ضمن السياحي العقار أحكام نظمت السياحية".5 التهيئة مخطط في المحدد السياحي التوسع مناطق داخل

السياحين واستعمال لستالل العامة القواعد يحدد الذي 02-03 المر وكذلك للسياحة،6 المستدامة التنمية المتضمن 01

أوت 16 في المؤرخ ،34 العدد ج.ر، الفلحية، العقارية الملكية بحيازة المتعلق ،1983 أوت 1 في المؤرخ 18/83 القانون 1

. 1983
ديسمبر2008. 13 في المؤرخ ،51 العدد ج.ر، الفلحي، التوجيه قانون المتضمن ،2008 أوت 3 في المؤرخ 16/08 القانون 2

لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 3 المادة 3

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة
المصدر. نفس من ،17/23 القانون من 4 المادة 4

.18-17 ص.ص سابق، مرجع اديم، القادر عبد 5

فيفري 19 في المؤرخ ،11 العدد ج.ر، للسياحة، المستدامة التنمية المتضمن ،2003 فيفري 17 في المؤرخ 01/03 القانون 6

(ملاى). 2003
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بموجب ألايت القوانين هذه 2(كل السياحية والمواقع التوسع مناطق يتضمن الذي 03/03 القانون وكذلك للشواطئ،1

القتصادي. العقار استالل صور أحد يعد السياحي العقار ومنه .(04/08 القانون

الحضري: بالعقار القتصادي العقار علقة -4

المرسوم أبرزها من حديثة، انفيذية مراسيم بعدة مدعما ااص وانظيمي قانوني لطار القتصادي العقار يخضع

ضمان بهدف قانونا، محددة لمدة امتياز عقد بموجب غالبا العقار هذا ويستال أعله، المذكورة وغيرها 486-23 التنفيذي
القتصادية.3 التنمية أهداف واحقيق الستثماري المشروع اجسيد

كيفية احدد التي والتعمير التهيئة لقواعد ويخضع والسكنية العمرانية الحاجات لتلبية الحضري العقار يوجه بينما

لتعمير القابلة أو المعمرة الراضي "مجموع أنه: على 490/23 التنفيذي المرسوم من 5 المادة عرفته واستالله، استعماله

العقار أن على اقوم بينهما العلقة فان ومنه الريفية".4 الراضي مع الفاصل حدودها تمثل والتي تعمير أداة تغطيها التي

العمراني. المجال داال استثمارية مشاريع لنجاز وجه متى القتصادي العقار ضمن يندرج الحضري

الستثمار تشجيع في وأهميته القتصادي العقار مكونات الثالث: الفرع

الصناف بيان مع الستثمار، اشجيع في وأهميته الساسية القتصادي العقار مكونات الفرع هذا في نتناول

الستثمارية. العقارية الوعية عن لتمييزها القتصادي العقار من المستثناة

،11 العدد ج.ر، للشواطئ، السياحيين واستالل لستعمال العامة للقواعد المحدد ،2003 فيفري 16 في المؤرخ 02/03 القانون 1

2003(ملاى). فيفري 19 في المؤرخ
فيفري 19 في المؤرخ ،11 العدد ج.ر، السياحية، والمواقع التوسع بمناطق المتعلق ،2003 فيفري 16 في المؤرخ 03/03 القانون 2

2003(ملاى).
القانون مجلة محفزة، استثمارية بيئة نحو جذري تحول 17/23 قانون اطار في القتصادي العقار منح دربلو، الزهراء فاطمة 3

.125-124 ص.ص ،2026 ،1 العدد ،14 المجلد 2–وهران-، أحمد بن محمد جامعة والبيئة، العقاري
وانظيمها الحضري للعقار الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 490-23 التنفيذي المرسوم من 5 المادة 4

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، واسييرها،
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القتصادي:- العقار مكونات أول:

وكذا الذكر السابق 1 17/23 القانون من 2 المادة إلى وبالرجوع القتصادي للعقار المكونة الراضي بذلك ونقصد

المشاريع واستيعاب لستقطاب مؤهلة مناطق الجزائري المشرع حدد فقد ،2486-23 التنفيذي المرسوم من 2 المادة

والمعفية المستثناة المناطق الذكر، السابق المرسوم من 3 المادة وكذا القانون نفس من 3 المادة في حدد كما الستثمارية،

الستثمارية. المشاريع استيعاب من

المادة لها اطرقت والتي القتصادي العقار منها يتكون التي الراضي وهي القتصادي: للعقار المكونة 1-الراضي

اضم: والتي 17/23 القانون من 2

النشاطات. ومناطق الصناعية للمناطق التابعة المهيأة -الراضي

الجديدة. المدن محيط داال الواقعة المهيأة -الراضي

السياحية. والمواقع السياحي التوسع لمناطق التابعة المهيأة -الراضي

التكنولوجية. للحظائر التابعة المهيأة -الراضي

المحلة. العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية العقارية -الصول

القتصادية. العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة العقارية -الصول

للدولة. الخاصة لمملك التابعة المهيأة الارى -الراضي

الموجه القتصادي العقار اوفر من القانونية الناحية من التأكد أن التنبيه المفيد من يبدو النقطة، هذه بخصوص

اقتصادي عقار لعرض افاديا وهذا العقاري والحفظ الراضي مسح مصالح مع الدولة أملك إدارة مسؤولية هي للستثمار

الرضية، القطعة على ينطبق ل المسحي المخطط أو مطابقة، غير المسح مراجع أو برهن، مثقل أو للدولة، ملك ليس
...الخ3 مشاول العقار التعاقدية، بالتزامااهم المستثمرين إالل بسبب المسترجعة العقارات بخصوص نهائي حكم غياب

العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من ،17/23 القانون من 2 المادة 1

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي
السابق. المصدر ،486-23 التنفيذي المرسوم من 2 المادة 2

الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار منح وكيفيات شروط المتضمنة ،2024 فيفري 07 في المؤراة ،2052 رقم المذكرة 3

.2024 الوطنية(غ.م)، لملك العامة المديرية عن الصادرة استثمارية، مشاريع لنجاز الموجه للدولة
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القتصادي العقار مفهوم من وسع قد المشرع أن يتضح 17/23 القانون من 2 المادة عليه نصت لما واستنتاجا

قانونا. وضبطه للستثمار الموجه العقاري الوعاء اوحيد في المشرع رغبة إلى يرجع متعددة وأملك أراضي ليشمل

القانون هذا أحكام اطبيق مجال من المستثناة الراضي وهي القتصادي: العقار مجال من المستثناة الراضي -2

داال المتواجدة الراضي الفلحية، الراضي في: الراضي هذه اتمثل المرسوم، نفس من 3 المادة في عليها المنصوص

النشاطات مناطق لستيعاب الموجهة الراضي المحروقات، عن البحث مساحات داال والمتواجدة المنجمية، المساحات

الدولة، إعانة من المستفيدة العقارية للترقية الموجهة الراضي الثرية، المواقع محيطات داال الراضي المائيات، لتربية
1 عمومية. استثمارية مشاريع لنجاز الموجهة الراضي

لعتبارات منه 3 المادة في 17/23 القانون اطبيق من الصناف هذه استثناء أن القول يمكن سبق لما واقديرا ومنه

ذات الخاصة الملك وبعض الفلحية الراضي المشرع استبعد فقد الملك، هذه بطبيعة مرابطة وموضوعية قانونية

هذا يهدف كما القتصادي. بالعقار مقارنة لها اصصت التي الااية لاتلف نظرا وذلك الخاصة القانونية النظمة

مشددة حماية لفرض المشرع سعي إلى إضافة المناسب، غير الستالل من الفلحية الراضي حماية إلى الستثناء

من نوع لكل القانوني النظام واوحيد القانونية النصوص اعارض افادي مع الاذائي بالمن مرابطا باعتباره الفلحي للعقار

وظيفته. حسب العقار

الستثمار:- تشجيع في القتصادي العقار أهمية ثانيا:

الساسية النطلق نقطة يعد إذ سواء، حد على وللستثمار للمستثمر بالنسبة بالاة أهمية القتصادي العقار يكتسي

النمو احقيق في محوريا عنصرا يجعله مما والخدمااية، النتاجية النشطة مختلف عليها اقوم وركيزة المشاريع لتجسيد

القتصاديين، المتعاملين أمام القيود رفع في اساهم المهيأة العقارية الوعية وفرة أن كما القتصادية. التنمية عجلة ودفع
الستثمار.2 مناخ يعزز مما القطاعات وانوع العمال نطاق لتوسيع المجال وافتح

الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار مكونات يحدد ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 486-23 التنفيذي المرسوم من 3 المادة 1

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة
على منشورة أعمال، قانون اخصص ماستر، ثانية السنة لطلبة موجهة دروس الستثماري، للعقار القانوني النظام مقلاي، مونة 2

https://dspace.univ-:االمباشر الرابط ،11 ص ،2020/2021 1945-قالمة-، ماي 8 جامعة DSpace منصة
guelma.dz/jspui/handle/123456789/12755

https://dspace.univ-guelma.dz/jspui/handle/123456789/12755
https://dspace.univ-guelma.dz/jspui/handle/123456789/12755
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العقار منح وكيفيات لشروط المحدد 17/23 القانون بتنظيمه الجزائري المشرع عناية في الهمية هذه واتجلى

ما وهو التنظيمية نصوصه جانب إلى استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي

للدولة. الستثمارية السياسة في الستراايجية مكانته يعكس

يلي: فيما القتصادي العقار أهمية واتمثل

العملية في أساسية ركيزة للستثمار الموجه القتصادي العقار اوفير يعد الستثمار: على المستثمرين 1-اشجيع

يساهم كما القطاعات. مختلف في مشاريعهم لتجسيد ضمانات أجانب أو وطنيين سواء المستثمرين يمنح إذ الستثمارية،

والق القتصادية لمنشطة المخصصة المناطق اوسيع الل من النمو، واعزيز القتصادية التنمية دعم في التوفير هذا
جديدة.1 عمل فرص

الجزائري المشرع كرسه ما وهو وجاذب، ملئم مناخ واهيئة الستثمارات باستقطاب العقارات هذه استالل سمح كما

الشفافية وضمان القتصادي العقار من الستفادة إجراءات اسهيل بهدف التنظيمية، ونصوصه 17/23 القانون بموجب

في الشفافية واشجيع الدارية العراقيل اقليص الل من الستثمار مناخ احسين في ذلك ويساهم للمستثمرين.2 منحه في

. العقار منح

الستثمار، مجالت واوسيع اطوير إلى للستثمار الموجه القتصادي العقار واوفير انظيم يؤدي العقار: 2-انظيم

على القضاء إلى التنظيم هذا ويهدف مشاريعهم. اجسيد من المستثمرين امكن عقارية لوعية الدولة اخصيص الل من

من النتاجية من الرفع عن فضل للمستثمرين، احفيزية امتيازات ومنح الدارية، العراقيل وإزالة العقار، بأزمة يعرف ما

النشطة واوسيع المحلي القتصاد انشيط في يساهم مما والمتوسطة، الصايرة المؤسسات وجذب والنوعية، الكمية حيث
القتصادية.3

للمؤسسات بالنسبة ااصة حاسم، عامل يعد بسهولة اقتصادي عقار على الحصول من المستثمر امكين أن كما

ادال يستوجب مما المرافعة، السعار ذات الخاصة العقارات شراء اكاليف احمل عن اعجز قد التي والمتوسطة الصايرة
مبسطة.4 وبإجراءات الجال أقصر وفي التكاليف بأقل القتصادي العقار لتوفير الدارة

.429 ص سابق، مرجع بوشوشة، محمد 1

.11 ص سابق، مرجع عمارة، ياسمين 2

.12 ص المرجع، نفس 3

.429 ص سابق، مرجع بوشوشة، محمد 4
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الجزائري التشريع في القتصادي العقار تنظيم تطور الثاني: المطلب

ركزت حيث الحديثة، التشريعات وحتى نشأاه منذ مستمرا اطورا الجزائري التشريع في القتصادي العقار انظيم شهد

التعمق دون واضح قانوني إطار وضع مع القتصادية، التنمية واحفيز الستثمار لدعم واهيئته أنواعه احديد على القوانين

التفاصيل. في

منذ القتصادي للعقار القانوني الطار لتطور التاريخي التسلسل عرض إلى المطلب هذا في سنتطرق وعليه

الثاني). (الفرع اميزه التي واصائصه حاليا السائد القانوني الطار ماهية ونوضح الول)، (الفرع الستقلل

الستقلل منذ القتصادي للعقار القانوني الطار لتطور التاريخي التسلسل الول: الفرع

لتحديد قانونية أسس وضع إلى منها كل هدفت متتالية، بمراحل الستقلل منذ القتصادي العقار انظيم بدأ لقد

القانونية. التطورات هذه اسلسل على الفرع هذا في سنركز حيث القتصادية، التنمية يخدم بما استالله وضمان أنواعه

المرحل:- مختلف عبر القديمة التشريعية المرجعيات أول:

السياسية بالتطورات مرابطة اشريعية مراحل بعدة الستقلل بعد الجزائر في القتصادي العقار انظيم مر

للنشاطات المخصصة الراضي استالل لتنظيم قانونية قواعد وضع إلى اهدف مرحلة كل كانت حيث والقتصادية،

القطاع على وقيود الستثماري النشاط على الدولة بسيطرة المرحلة هذه ااسمت حيث الستثمار. واشجيع القتصادية
1 أساسيـة: قوانين عدة صدرت وقد الستراايجية. القتصادية المجالت في الخاص

العقاري.- الرصيد وحماية والجانب المحليين المستثمرين اشجيع إلى هدف الذي الستثمار2:277/63 قانون

الوطني.- الخاص القطاع وشمل الصناعية للمناطق انظيمي نص أول وضع الذي 3:1966 لسنة الستثمار قانون

التمويل- وامكين ومتوسطة صايرة إلى واحويلها المؤسسات هيكلة بإعادة المتعلق 4:242-80 الرئاسي المرسوم

الذااي.

.ص13-11. ص سابق، مرجع اديم، القادر عبد 1

(ملاى). 1963 لسنة ،53 العدد ج.ر، الستثمار، بقانون المتعلق ،1963 جويلية 26 في المؤرخ 277/63 القانون 2

(ملاى). 1966 لسنة ،80 العدد ج.ر، الستثمار، بقانون المتعلق ،1966 سبتمبر 15 في المؤرخ 284/66 القانون 3

أكتوبر 7 في الصادر ،41 العدد ج.ر، الهيكلة، بإعادة المتعلق ،1980 أكتوبر 4 في المؤرخ 242-80 الرئاسي المرسوم 4

.1980
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عينية،- امتيازات منح المحلي، الستثمار انظيم إلى سعت التي و3:25-88 و201/88 11982 الستثمار قوانين

الخاصة. المؤسسات واسهيل المسبق، العتماد نظام إنهاء

القتصادي:- العقار عن التنازل إلى المفضي المدى طويل المتياز نظام إلى المتياز مرحلة من ثانيا:

منحه طريقة أن غير للستثمار، الموجه العقار لمنح أساسية قانونية كوسيلة المتياز عقد الجزائري المشرع اعتمد

أملك على حفاظا للتنازل قابل غير أصبح ثم المستثمر لفائدة للتنازل قابل المتياز كان البداية ففي اعديلت، عدة عرفت

صياة على العتماد يتم أن قبل التراضي، طريق عن أو العلني المزاد طريق عن إما يتم المتياز منح كان كما الدولة.

اقتصاد إلى وانتقالها التسعينات منذ الجزائر عرفتها التي القتصادية الصلحات مع ذلك ازامن وقد التراضي. وهي واحدة
4 بينها: من الستثمار لتنظيم قانونية نصوص عدة صدور إلى أدى مما السوق،

الستثمار.5- بترقية المتعلق 12-93 التشريعي المرسوم

الستثمار.6- بتطوير المتعلق 03/01 المر

-.03/01 لممر المصادق 716/01 القانون

الدولة.8- أراضي على بالمتياز الخاص 04/08 المر

المتياز.- منح بكيفيات المتعلقين و10153-09 9 152-09 التنفيذيين المرسومين

1982 لسنة ،34 العدد ج.ر، الوطني، الخاص القتصادي بالستثمار المتعلق ،1982 أوت 21 في المؤرخ 11/82 القانون 1

(ملاى).
،2 العدد ج.ر، القتصادية، العمومية للمؤسسات التوجيهي القانون المتضمن ،1988 جانفي 12 في المؤرخ 01/88 القانون 2

(ملاى). 1988 جانفي 13 في الصادر
(ملغى). 28 العدد ج.ر، الخاصة، القتصادية الستثمارات بتوجيه المتعلق ،1988 جوان 12 في المؤرخ 25/88 القانون 3

.14-13 ص.ص سابق، مرجع اديم، القادر عبد 4

أكتوبر 10 في الصادرة ،64 العدد ج.ر، الستثمار، بترقية المتعلق ،1993 أكتوبر 5 في المؤرخ 12-93 التشريعي المرسوم 5

.1993
.2001 أوت 22 في الصادر ،47 العدد ج.ر، الستثمار، بتطوير المتعلق ،2001 أوت 20 في المؤرخ 03/01 المر 6

أكتوبر 24 في الصادر ،62 العدد ج.ر، ،03/01 المر على الموافقة المتضمن ،2001 أكتوبر 21 في المؤرخ 16/01 القانون 7

.2001
الخاصة لمملك التابعة الراضي على المتياز منح وكيفيات شروط يحدد الذي ،2008 سبتمبر 1 في المؤرخ 04/08 المر 8

.2008 سبتمبر 3 في الصادر ،49 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجهة للدولة
لمملك التابعة الراضي على المتياز منح وكيفيات شروط يحدد ،2009 ماي 2 في المؤرخ 152-09 التنفيذي المرسوم 9

.2009 ماي 6 في الصادر ،27 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز الموجهة للدولة الخاصة
التابعة المتبقية العقارية الصول على المتياز منح وكيفيات شروط يحدد ،2009 ماي 2 في المؤرخ 153-09 التنفيذي المرسوم 10

العدد ج.ر، واسييرها، القتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة والصول المحلة المستقلة وغير المستقلة العمومية للمؤسسات
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المتياز طريق عن العقار بمنح واكتفى القتصادي العقار عن التنازل نظام الجزائري المشرع ألاى 2008 سنة في

دون العقار على الحصول إلى يسعون الذين الوهميين المستثمرين ظاهرة من للحد وذلك التراضي أو العلني المزاد إما

بالمزاد المتياز بإلااء 2011 لسنة التكميلي المالية قانون وبموجب قامت الحكومة أن غير استثمارية. مشاريع انجاز
القتصادي.1 العقار لمنح أساسية كآلية التراضي طريق عن المتياز على والعتمار العلني

للستثمار:- مشجعة جديدة قانونية بيئة فرض في ودوره للجزائر القتصادي النهج تغير ثالثا:

مختلف في الدولة ادال على يعتمد موجه اقتصاد من انتقلت حيث القتصادي نهجها في اايرا الجزائر شهدت لقد

نتيجة التحول هذا جاء وقد الخاصة. والمبادرة الستثمار اشجيع على قائم انفتاحا متفتح اقتصاد إلى القتصادية النشطة

احسين إلى اهدف واشريعية اقتصادية إصلحات ابني إلى السلطات دفع مما البلد عرفتها التي القتصادية الزمات

الستثمار. مناخ

حصول اسهيل بهدف القتصادي، والعقار الستثمار لتنظيم حديثة قوانين عدة الجزائر أصدرت الطار هذا وفي

الستثمارات جذب في يساهم بما ملئمة أكثر قانونية بيئة واوفير الستثمارية للمشاريع الموجه العقار على المستثمرين

العقار انظيم السياق هذا في الدولة اعتمداها التي الجراءات أهم بين ومن القتصادية. التنمية واحقيق والجنبية الوطنية

الحديثة والتنظيمات القوانين من جملة إصدار ام حيث الستثمارية، المشاريع لتجسيد أساسية قاعدة باعتباره القتصادي

،18/22 الستثمار قانون بينها من ونذكر للستثمار، الموجه العقار على المستثمرين حصول اسهيل إلى اهدف التي

مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار منح وكيفيات بشروط المتعلق 17/23 والقانون

واعزيز الستثمار مناخ احسين بهدف وذلك واستالله منحه كيفية نظمت التي انفيذية مراسيم عدة جانب إلى استثمارية،
2 المستدامة. التنمية

ومميزاته حاليا الساري القانوني الطار ماهية الثاني: الفرع

للنشاطات المخصصة الراضي استخدام انظيم إلى يهدف الجزائر في القتصادي للعقار الحالي القانوني الطار

المستثمرين حقوق ويحمي الستثمار يحفز مما فعالة بطريقة استاللها وضمان القتصادية،

.2009 ماي 6 في الصادر ،27
الجامعي المركز الجزائر1، جامعة حوليات مجلة الستثمار، واقع على وتأثيره الجزائر في الصناعي العقار إشكالية لدرع، نبيلة 1

.14 ص ،2021 ،3 العدد ،35 المجلد ايبازة،
عام قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية دكتوراه، أطروحة القتصادي، المجال في الدولة تحولت ساحة، بن يعقوب 2

ص1. ،2021/2020 غرداية، جامعة اقتصادي،
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جذاب:- استثمار مناخ من يوفره وما التطبيقية ونصوصه 18/22 الستثمار قانون دور أول:

بيئة الق بهدف الجزائر في للستثمار القانوني الطار 2022 لسنة 18/22 الجزائر في الستثمار قانون ينظم

المحلية الموال رؤوس يستقطب اشريعي وضوح لضمان المستثمرين والتزامات حقوق احديد عبر وذلك للمستثمرين، جذابة

ابسيط إلى يهدف إجراء وهو الكبرى، الستثمارية المشاريع لتسجيل الوحيد الشباك اعتماد على القانون نص وقد والجنبية.
1 المستثمرين. أمام البيروقراطية واقليص الدارية الجراءات

الجنبية الستثمارات لسيما الستثمار، اشجيع أجل من مهمة قانونية وضمانات مبادئ عدة القانون هذا أدرج كما

اعزيز على الجزائري المشرع عمل الطار هذا وفي السابقة. القوانين ظل قي المتكررة المحاولت رغم محدودة بقيت التي

الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة لدى للمستثمر رقمية منصة إنشاء الل من الجراءات وابسيط الشفافية مبدأي

كانت التي البيروقراطية من والحد الدارية الجراءات اسهيل في يساهم ما وهو الول الوزير وصاية احت الموضوعة

في الليات هذه اجسيد إلى اهدف اطبيقية نصوص بعدة القانون هذا أحكام المشرع دعم كما الستثمارية.2 المشاريع اعيق
الجزائر.3 في الستثمار مناخ ويحسن المستثمرين مرافقة فعالية يعزز مما بالستثمار، المكلفة الهيئات عمل وانظيم الواقع

الستقرار ضمان أهمها ومن المستثمرين، لطمأنة والقضائية القانونية الضمانات من جملة القانون منح إلى إضافة

ضمان وكذا القانون إطار في إل الملكية نزع عدم وضمان المستثمر، يضر بشكل القوانين اعديل يتم ل بحيث التشريعي

في المستثمر حق القانون يكرس كما به. المعمول التشريع وفق الخارج وإلى من والرباح الموال رؤوس احويل حرية

إلى اللجوء إمكانية عن فضل الستثمار، بمناسبة انشأ قد التي النزاعات في للفصل المختص الوطني القضاء إلى اللجوء

أو دولية اافاقيات وجود حال في الجانب للمستثمرين بالنسبة ااصة والتحكيم الصلح مثل النزاعات لتسوية البديلة الطرق
بذلك.4 اسمح اعاقدية بنود

28 في عليه الطلع ام (د.ت.ن)، الجزائرية، الخارجية الشؤون وزارة عن صادر الجزائر، في للستثمار القانوني الطار تقرير: 1

https://www.mfa.gov.dz/ar/economic-diplomacy/invest-in-algeria/legal- الرابط: ،21:12 الساعة ،2026 فيفري
framework

وأبحاث دراسات مجلة التعزيز، إلى التكريس من 18/22 رقم الجديد الستثمار قانون ظل في والضمانات المبادئ لعشاش، محمد 2

.188 ص ،2023 جويلية ،3 العدد ،15 المجلد البويرة، جامعة والجتماعية، النسانية العلوم في العربية المجلة
الوكالة نظم التي التنفيذية النصوص مع ملفااه، وإدارة للمستثمر الرقمية المنصة لنشاء المنظمة ،18/22 القانون من 23 المادة 3

و299-22). 298-22 التنفيذي (المرسوم الجنبية والستثمارات الكبرى للمشاريع الوحيد والشباك الستثمار لترقية الجزائرية
.189 ص سابق، مرجع لعشاش، محمد 4

https://www.mfa.gov.dz/ar/economic-diplomacy/invest-in-algeria/legal-framework
https://www.mfa.gov.dz/ar/economic-diplomacy/invest-in-algeria/legal-framework
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مناخ لتحسين وشفافية استقرارا أكثر قانونية بيئة لتوفير يسعى الجديد الستثمار قانون إن القول يمكن وعليه

القتصادية التايرات ظل في واستدامة انوع أكثر اقتصاد نحو اقتصادي احول احقيق في والمساهمة الجزائر في الستثمار

العالمية.

الستثمار:- مناخ تحسين في به الملحقة ونصوصه 17/23 القانون دور ثانيا:

عبر الجزائر في الستثمار مناخ احسين إلى انفيذية مراسيم من به الملحقة نصوصه مع 17/23 القانون يسعى

والضوابط والشروط للستثمار المخصصة الراضي أنواع بدقة القانون يحدد القتصادي. العقار لتنظيم واضح إطار وضع

الستثمار. بيئة في الثقة ويعزز القانوني الاموض يقلل مما والجانب الوطنيين للمستثمرين بمنحها المتعلقة

وآليات المتياز عقود منح شروط انظم والتي و487-23، 486-23 المراسيم بالقانون الملحقة النصوص اشمل

العمليات استقرار ويضمن النزاعات من يسهل مما والمستثمر الدولة والتزامات حقوق واحديد عنها التنازل أو احويلها

لدى المشاريع اسجيل من بداية بالستثمار المرابطة الدارية الجراءات اسهيل في المراسيم هذه اساهم كما الستثمارية.

اعمل كذلك القتصادي. للعقار القانونية بالشروط اللتزام ضمان إلى وصول المشاريع، انفيذ بمتابعة مرورا الوحيد الشباك

وايرة يسرع ما الستثمارية، المشاريع بمتابعة المكلفة والهيئات الوليات مختلف بين المعايير واوحيد الشفافية اعزيز على
للمستثمرين.1 جذبا أكثر بيئة ويخلق النجاز

العقار استالل إلى يهدف الجزائري المشرع أن يظهر به الملحقة ونصوصه 17/23 القانون دراسة من ومنه

حقوق حماية ضمان مع المحلية القتصادية التنمية واعزيز الجنبية الموال رؤوس لجذب إستراايجية كأداة القتصادي

سواء. حد على والمستثمرين الدولة

الستثمار منظومة في لدماجه القتصادي العقار ومنح تسيير آليات الثاني: المبحث

وضع يكفي ل إذ الستثمارية، سياستها اجسيد في الدولة عليها اعتمد التي الدوات أهم من القتصادي العقار يعد

يتضمن بما للمستثمرين منحه طرق وضبط لتسييره العملية الليات احديد كذلك المر يتطلب بل له، منظم قانوني إطار

انظيمه في المتدالة للهيئات المحوري الدور ابرز القتصادي العقار اسيير آليات دراسة فإن ومنه والفعالية. الشفافية

المتياز. نظام إطار في عليه الحصول من المستثمر لتمكين المعتمدة الجراءات اوضح كما واستالله، ومراقبته

مجلة ،-17/23 القانون ظل في الجزائر-دراسة في الجنبي الستثمار تشجيع في وأثره القتصادي العقار فوغالي، بسمة 1

.932-930 ص.ص ،2025 ،2 العدد ،12 المجلد ،2 سطيف جامعة الكاديمية، للدراسات الباحث
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القتصادي(المطلب العقار ومنح اسيير في المتدالة الهيئات أهم دور المبحث هذا في سنتناول المنطلق هذا ومن

الستثمار(المطلب بيئة احسين في ودوره القتصادي العقار لستالل قانونية كآلية المتياز نظام إلى نتطرق ثم الول)،

الثاني).

الستثمار تشجيع في القتصادي العقار ومنح تسيير في المتدخلة الهيئات دور الول: المطلب

من مجموعة لشراف يخضعان إنما عشوائية، أو مباشرة بصورة يتمان ل القتصادي العقار ومنح اسيير إن

الستثمار مناخ احسين إلى الرامية للدولة العامة السياسة إطار في أدوارها اتكامل التي المختصة الدارية الهيئات

احديد على الحديثة، الصلحات ظل في لسيما الجزائري المشرع حرص وقد الوطنية. التنمية أولويات وفق واوجيهه

اجسيد مراحل مختلف في المستثمرين مرافقة وكذلك الجراءات، وابسيط الشفافية يضمن بما بدقة الهيئات صلحيات

مشاريعهم.

بدءا القتصادي، العقار ومنح اسيير في المتدالة الجهات أهم دور على المطلب هذا في الضوء نسلط وعليه

إلى وصول الثاني)، العقار(الفرع نوع حسب المتخصصة بالوكالت مرورا الول)، الستثمار(الفرع لترقية الجزائرية بالوكالة

الثالث). (الفرع الدارية والهيئات اللجان دور

AAPI الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة دور الول: الفرع

لمنظومة الحديثة الصلحات إطار في المستحدثة الهيئات أبرز من الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة اعد

يتعلق ما لسيما به، المرابطة الجراءات وابسيط الستثمار مناخ احسين بهدف أنشأت حيث الجزائر، في الستثمار

وكذلك واوجيههم، المستثمرين مرافقة مجال في واسعة صلحيات المشرع منحها وقد القتصادي. العقار على بالحصول

الطلبات، معالجة في والسرعة الشفافية يضمن مما القتصادي، العقار بتخصيص المعينة الجهات مختلف مع التنسيق

الستثمار. واحفيز القتصادي العقار منح اسهيل في ودورها الوكالة هذه مهام إلى سنتطرق وبالتالي

الوكالة:- لنشاء القانوني الطار أول:

ومتابعة ودعم لترقية الوطنية "الوكالة اسمية احت 1993 سنة مرة لول الستثمار" لترقية الجزائرية "الوكالة أنشأت

"الوكالة إلى اسميتها اايير ام ،2001 سنة وفي التسعينات. فترة الل القتصادية الصلحات إطار في الستثمار"

وارقية اسهيل في مهمتها لتكريس الستثمار،1 بتطوير المتعلق 03/01 القانون وبموجب الستثمار" لتطوير الوطنية

السابق. المصدر ،03/01 المر 1
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بصياتها واسميتها انظيمها أعيد ،2022 لسنة الجديد الستثمار قانون صدور ومع الوطني.1 المستوى على الستثمار

الذي وإداراها اسييرها كيفية أيضا نظم الذي 2،298-22 التنفيذي المرسوم بموجب ومهامها أحكامها احديد ام كما الحالية
3.2026 أفريل 28 في الصادر 153-26 التنفيذي المرسوم بموجب ألاي قد

بالشخصية اتمتع إداري طابع ذات عمومية مؤسسة وهي القتصادي، للعقار الوحيدة المانحة الهيئة الوكالة واعتبر

القانون نص وقد عليها. اشرف التي النشطة لهمية نظرا الول الوزير وصاية احت واوضع المالي، والستقلل المعنوية
4 للمشروع. الفعلي النجاز بعد المتياز بصياة يتم العقار منح أن على

العرض لتشكيل القانوني سجله ومسك للدول، المملوك القتصادي العقار حافظة وارقية اسيير الوكالة اتولى كما

اتابع كما الرقمية5، المنصة عبر شفاف بشكل العقارية المعلومات اوفر الوكالة واضمن للمستثمرين. الموجه العقاري
النجاز.6 وحتى التخصيص مند الستثمارية المشاريع

الستثمار:- لترقية الجزائرية الوكالة مهام ثانيا:

واسيير منح مجال في الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة مهام احديد على 7 17/23 القانون من 8 المادة انص

في: أساسا المهام هذه واتمثل الدولة، من وبتفويض الوحيد الشباك عبر صلحيااها امارس حيث القتصادي، العقار

اهيئتها.- قصد المعنية القطاعات مع بالتشاور العقارية الوفرة اوجيه

المتياز.- بصياة منحه أجل من للدولة التابع القتصادي العقار حافظة وارقية اسيير

للشهار.- الموجه العقاري العرض لتشكيل القابل القتصادي العقار سجل واحيين مسك

العلمية للدراسات طبنة مجلة ،18/22 الجديد الستثمار قانون إطار في الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة كوسام، أمينة 1

.101 ص ،2 العدد المجلد5، ،2 سطيف جامعة الكاديمية،
العدد ج.ر، وسيرها، الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة لتنظيم المحدد ،2022 سبتمبر 8 في المؤرخ 298-22 التنفيذي المرسوم 2

(ملاى). 2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60
العدد ج.ر، الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة انظيم إعادة المتضمن ،2026 أفريل 14 في المؤرخ 153-26 التنفيذي المرسوم 3

.2026 أفريل 28 في المؤرخ ،31
الساعة ،2026 مارس 5 يوم عليه اطلعت الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة اقديم قسم الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة موقع 4

www.aapi.dz الرابط: ،15:44
لبنود وفقا بها الوكالة الدولة اكلف التي العمومية الخدمة بتبعات القيام يتم " انص: التي ،488/23 التنفيذي المرسوم من 7 المادة 5

المرسوم". بهذا الملحق بها المتعلق العباء دفتر
.30 ص سابق، مرجع غرايسة، ونصيرة موسى بن صفاء 6

لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 8 المادة 7

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة

http://www.aapi.dz
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المنصة- الل من وذلك إلزاما المستثمرين اصرف احت العقارية بالوفرة المتعلقة المعلومات كل وضع

الرقمية.

المتياز بصياة للوكالة الوحيد الشباك عبر يتم القتصادي العقار منح أن 18/22 الستثمار قانون أقر كما

الفعلي النجاز بعد انازل إلى للتحويل وقابلة قانونا، المحددة والجال الشروط وفق للتجديد قابلة سنة 33 لمدة بالتراضي

منح على يقتصر يعد فلم الوكالة، دور وسع الجزائري المشرع أن يتضح ذكره سبق ومما الخدمة. حيز وداوله للمشروع
المناخ.1 واحسين الشفافية اعزيز إطار في والرقمنة والمتابعة التسيير شمل بل فحسب، العقار

العقار نوع حسب المتخصصة الوكالت دور الثاني: الفرع

وكالت ادال استدعى الذي المر القانونية، أنظمته وااتلف أنواعه بتنوع الجزائر في القتصادي العقار يتميز

هذه دور يتحدد وعليه ومنحه، بإداراه مكلف جهاز العقار من نوع فلكل طبيعته. وفق واهيئته اسييره اتولى متخصصة

عليه. اشرف الذي العقار نوع بحسب الوكالت

الصناعي:- للعقار الوطنية الوكالة أول:

صناعي طابع ذات عمومية كمؤسسة ،488-23 المرسوم بموجب الصناعي للعقار الوطنية الوكالة أنشأت

بالجزائر مقرها بالصناعة، المكلف الوزير لوصاية واخضع المالي والستقلل المعنوية بالشخصية اتمتع واجاري،
الدارية.2 للقواعد الدولة مع علقتها في واخضع الاير مع علقتها في ااجرة الوكالة واعد العاصمة،

للدولة الخاصة لمملك التابع الصناعي العقار اهيئة وهي: مهام عدة 488-23 المرسوم من 6 المادة وفق اتولى

اأهيلها وإعادة التكنولوجية، والحظائر النشاطات ومناطق الصناعية للمناطق والشبكات للطرقات والخارجي الداالي والربط

بموجب لها اخول وكذلك واحميه. الصناعي بالعقار الخاصة البطاقية امسك كما المشتركة، المساحات وصيانة اسيير مع

اتولى محورية هيئة منها جعل حيث للوكالة، الممنوحة والصلحيات المهام مختلف على 153-26 المرسوم من 4 المادة انص 1

المستثمرين، مرافقة والتوجيه، العلم المهام هذه واشمل معين، جانب في فقط وليس مراحله جميع في الستثمار بمرافقة التكفل
مناخ احسين على والعمل القتصادي العقار اسيير في المساهمة المشاريع، متابعة الستثمار، فرص ارقية الدارات، بين التنسيق

عامة. بصفة العمال
السياحي للعقار الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ ،488-23 التنفيذي المرسوم من 2 المادة 2

.2023 ديسمبر 30 في المؤراة ،85 العدد ج.ر، واسييرها، وانظيمها
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عقارات وانجاز لليجار، كوجهة صناعية وبنايات الخدمات متعددة نشاطات فضاءات إنشاء المرسوم، نفس من 8 المادة
واجاري.1 صناعي استعمال ذات

السياحي:- للعقار الوطنية الوكالة ثانيا:

صناعي طابع ذات عمومية كمؤسسة ،489-23 التنفيذي المرسوم بموجب السياحي للعقار الوطنية الوكالة أنشأت
الاير.2 اجاه ااجرة واعد للدولة إداريا واخضع المالي، والستقلل المعنوية بالشخصية اتمتع السياحة، لوزارة اابعة واجاري

ضمان للدولة، الخاصة لمملك التابع السياحي العقار اهيئة في المرسوم، نفس من 5 المادة حسب مهامها اتمثل

الجزائرية الوكالة مع بالتنسيق حدودها احديد في والمساهمة والطرقات، بالشبكات السياحية والمناطق التوسع مناطق ربط
وحمايته.3 السياحي العقار بطاقية مسك إلى إضافة الستثمار، لترقية

الحضري:- للعقار الوطنية الوكالة ثالثا:

واجاري صناعي طابع ذات عمومية كمؤسسة ،490-23 المرسوم بموجب الحضري للعقار الوطنية الوكالة أنشأت

العقار واهيئة احديد اتولى المالي. والستقلل المعنوية بالشخصية واتمتع بالعمران، المكلف الوزير لوصاية اخضع

قابل عقار إنتاج بهدف للتعمير، مبرمجة أو معمرة قطاعات في الواقع ااصة للدولة، الخاصة لمملك التابع الحضري

أنظمة ووضع العام الجرد وإجراء الحضري، العقاري والتسيير والتخطيط البحث بمهام اقوم كما العوائق. من واالي للبناء
4 نشاطها. بمجال ااصة جارافية معلومات

.الستثمار دعم إطار في القتصادي العقار لتثمين متخصصة انفيذية آليات الوكالت هذه امثل وبذاك

الدارية والهيئات اللجان دور الثالث: الفرع

إبداء الستثمار، ملفات دراسة اتولى إذ المختصة، للوكالت مكمل دورا الارى الدارية والهيئات اللجان العب

العقار استالل وحسن الشفافية ضمان هدفها القانونية، اللتزامات احترام مدى متابعة سحبه، أو العقار منح بشأن الرأي

الستثمار. واشجيع

ص33. سابق، مرجع غرايسة، نصيرة موسى، بن صفاء 1

السياحي للعقار الوطنية الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ ،489 -23 التنفيذي المرسوم من 2 المادة 2

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، واسييرها، وانظيمها
المصدر. نفس من ،489-23 المرسوم من 5 المادة 3

السابق. المصدر ،490-23 التنفيذي المرسوم من و9 8 ،2 المواد 4
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والوطنية:- المحلية واللجان الهيئات دور أول:

الرقمية:1- والمنصة الوحيد الشباك

الشكلية، الجراءات وإامام مشاريعهم اسجيل من معنويين أو طبيعيين المستثمرين امكين إلى الوحيد الشباك يهدف

اعد فيما الملفات.1 ومتابعة اسجيلها الطلبات استقبال الوليات في الشبابيك واتولى المعنية، الدارات لدى مرافقتهم مع

بعد الرقمية المنصة أطلقت وقد القتصادي، العقار على الحصول طلب لتقديم الوحيد القانوني السبيل الرقمية المنصة

لترقية الجزائرية الوكالة لتصبح ،ANDI الستثمار لتطوير الوطنية الوكالة انظيم أعاد الذي 18/22 القانون صدور
2 القطاع. ورقمنة الجراءات ابسيط بهدف AAPI الستثمار

القتصادي للعقار المؤهلة الستثمارات الولية مع بالتشاور 17/23 القانون من 9 المادة بموجب الوكالة احدد بينما

حصرا. المنصة عبر طلبه بتقديم مستثمر كل إلزام مع وجهته، اايرت عقار أي واسترجع

الستثمارية:2- المشاريع لمتابعة الولئية اللجنة

المشاريع متابعة ضرورة على 486-23 التنفيذي والمرسوم 17/23 القانون للستثمار التنظيمية التشريعات انص

المشاريع لمتابعة الولئية اللجنة واعد إقليميا.3 المختص الولية والي رئاسة احت اوضع ولية كل مستوى على الستثمارية

الميدانية المتابعة ضمان إلى واهدف ،17/23 القانون أحكام اطبيق إطار في أنشأت محلية إدارية آلية الستثمارية

اللجنة، هذه عمل وسير اشكيلة و24 23 المادة حددت اجسيدها. اعترض قد التي العراقيل ومعالجة الستثمارية للمشاريع
مهامها:4 أهم ومن

الستثمارية.- المشاريع انجاز اقدم مدى متابعة

القتضاء.- عند المتياز حق إسقاط إجراءات ومباشرة باللتزامات، الالل عند المتياز صاحب اعذار

قانونا.- المحددة الشروط وفق النشاط اايير طلبات في الفصل

للمستثمر، الوحيد المحاور بمهمة الوحيدة الشبابيك "اضطلع نصها: في جاء والتي ،153-26 التنفيذي المرسوم من 18 المادة 1

يأاي: بما الخصوص على الصفة بهذه واكلف
المستثمر.- وإعلم استقبال
الستثمارات.- اسجيل
المعنية.- والهيئات الدارات لدى المستثمرين مرافقة
الستثماري".- بالمشروع مرابطة أارى وثيقة وكل والتراايص المقررات إصدار

.36 ص سابق، مرجع غرايسة، ونصيرة موسى بن صفاء 2

السابق. المصدر ،486-23 التنفيذي المرسوم من و7 6 المادة 3

لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 24 المادة 4

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة
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المستثمرين.- اواجه التي التقنية أو الدارية الصعوبات رصد

الجراءات.- لتسهيل المحلية والهيئات المصالح مختلف بين التنسيق

المحددة.- الجال في الستالل حيز المشاريع داول وضمان العراقيل لرفع المناسبة الحلول اقتراح

للطعون:3- العليا اللجنة

المستثمرين حقوق حماية إلى اهدف ،18/22 القانون بمقتضى أنشأت عليا إدارية هيئة اعد للطعون العليا اللجنة

الستثمار. قانون بتنفيذ المكلفة الجهات بقرارات المتعلقة الدارية المنازعات اسوية وضمان

الدارات أو الهيئات عن الصادرة الدارية القرارات ضد المستثمرين من المقدمة الطعون في بالنظر اللجنة اختص

الستثماري1. النشاط لممارسة ضرورية وثائق أو اصاريح إصدار رفض أو سحبها أو امتيازات منح رفض مثل المختصة،

ملزمة قرارااها واكون القضاء، إلى المباشر اللجوء دون بسرعة النزاعات لتسوية وفعالة بديلة وسيلة اللية هذه وامثل

مناخ واحسين والجانب المحليين لمستثمرين لدى الثقة اعزيز في اللجنة اساهم كما الطعن. قبول عند المعنية للدارة
الجزائر.2 في والستثمار العمال

الدولة:- أملك مديرية دور ثانيا:

لسنة 65-91 التنفيذي المرسوم بموجب إنشاؤها ام المالية، لوزارة اابعة عمومية إدارة الدولة أملك مديرية اعد

(نذكر في: المتمثلة مهامها منه 7 المادة حددت حيث 4،2021 لسنة 393-21 المرسوم بموجب انظيمها وأعيد 3،1991

القتصادي) بالعقار يتعلق ما

المحلية.- والجماعات للدولة التابعة والمنقولة العقارية الوطنية الملك وحماية ورقابة وانظيم اسيير

للدولة.- الكبرى والورشات المنتج الستثمار سياسة دعم

الجتماعية.- والمرافق العمومية التجهيزات وانمية عقلنية عمرانية سياسة اكريس في المساهمة

الرابط: ،15:21 الساعة 2026 مارس 2 يوم عليه اطلعت الطعون، قسم ،(AAPI)الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة موقع 1

/https://aapi.dz/ar/faq-ar
للدراسات طبنة مجلة المستثمرين، حقوق حماية في بالستثمار المتعلقة للطعون العليا اللجنة دور سويلم، فضيلة لوط، صافية 2

.489-485 ص.ص ،2023 ،1 العدد ،6 المجلد سطيف2، جامعة والكاديمية، العلمية
ج.ر، العقاري، والحفظ الدولة لملك الخارجية المصالح انظيم المتضمن ،1991 مارس 2 في المؤرخ 65-91 التنفيذي المرسوم 3

(ملاى). 1991 مارس 6 في المؤرخ ،10 العدد
الدولة لملك العامة للمديرية الخارجية المصالح انظيم المتضمن ،2021 أكتوبر 18 في المؤرخ 393-21 التنفيذي المرسوم 4

أكتوبر2021. 20 في المؤرخ ،80 العدد ج.ر، وصلحيااها،

https://aapi.dz/ar/faq-ar/
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الجتماعي.- السكن مشاريع انجاز مواكبة

الوطنية.- لمملك التابع العقاري العرض واحديد جرد

لترقية- الجزائرية الوكالة قرار على بناءا انازل، إلى واحويلها المتياز عقود واحرير بإعداد اقوم كما

الشفعة. طريق عن ممارسته أو العقار اكتساب عقود وكذلك الستثمار،

القرار.1- ااخاذ سلطة في ادال دون الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة عن الصادرة العقار منح قرارات انفيذ

إدارية هيئة بيد القتصادي العقار منح سلطة حصر في المشرع إرادة يجسد التنظيم هذا أن القول: يمكننا ومنه

الملفات، ودراسة ليداع وحيد كمسار الرقمية المنصة اعتماد مع الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة وهي واحد

المنح. عملية في المتعدد الداري التدال هامش يقلص كما الجراءات ويوحد القرار مركزية مبدأ يكرس مما

الستثمار بيئة تحسين في ودوره القتصادي العقار لستغلل قانونية كآلية المتياز نظام الثاني: المطلب

بين اوازن من يوفره لما الجزائري، التشريع في القتصادي العقار استالل لتنظيم أساسية آلية المتياز نظام يشكل

القابل بالتراضي المتياز عقد 18/22 الستثمار قانون بموجب المشرع اعتمد وقد الستثمار. واشجيع الدولة أملك حماية

في والوضوح الستقرار يعزز مما محددة، شروط وفق العقار استالل حق للمستثمر امنح قانونية كصياة للتنازل،

العقد. بهذا المرابطة المنازعات حل طرق انظيم عن يافل لم كما المعاملت،

للستثمار(الفرع مشجعة قانونية كبيئة للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد نظام المطلب هذا في سنتناول وعليه

الثاني). الستثمار(الفرع لمتطلبات مراعااه ومدى للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد منازعات وحل الول)،

للستثمار مشجعة قانونية كبيئة للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد نظام الول: الفرع

القتصادي، العقار استالل لتنظيم المشرع اعتمدها التي الليات أهم من للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد يعد

به يسمح ما إطار في عنه التنازل إمكانية مع معينة ولمدة محددة شروط وفق العقار استالل حق المستثمر يمنح حيث

كما وطبيعته، المشروع انجاز بآجال اعلق ما ااصة عليه المتفق الشروط دفتر بنود باحترام المستثمر يلتزم حيث القانون.

واحقيق الدولة أملك حماية لضمان وهذا باللتزامات، الالل عند قانونا المحددة الحالت في المتياز سحب يمكن

الطرفين. حقوق بين التوازن

.37 ص سابق، مرجع غرايسة، نصيرة موسى، بن صفاء 1
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وسريع:- مرن استثمار مناخ توفير على وحرصها القتصادي العقار منح شروط أول:

القانونية1- النصوص من العديد في المتياز عقد على الجزائري المشرع نص بالتراضي: المتياز عقد اعريف

المثال: سبيل على نجد النصوص هذه بين ومن الوطنية وبالملك بالعقار المتعلقة ااصة

العقد أنه على المتياز عقد اعتبرت والتي ،322-94 التنفيذي المرسوم من 5 المادة بموجب المتياز عقد عرف

المرسوم أما معينة.1 لمدة لها اابعة أرضية بقطعة النتفاع حق معنوي أو طبيعي لشخص الدولة امنح بموجبه الذي

التزامات، يراب اافاق بأنه بالتراضي المتياز لمنح الشروط دفتر بموجب المتياز عقد عرف فقد 2،152-09 التنفيذي

إمكانية معنوي أو طبيعي لشخص الدولة اخول بموجبه عقد واعتبره استثماري مشروع انجاز قصد يكون أن اشترط كما
استثماري.3 مشروع انجاز أجل من معينة ولفترة لها اابعة أرضية بقطعة النتفاع

شخصا الدولة بموجبه تمنح عقد "المتياز أنه: على 10/03 القانون من 4 المادة بموجب المتياز عقد عرف كما

التابعة الفلحية الراضي استغلل حق المتياز"، صاحب "المستثمر النص صلب في يدعى جزائرية جنسية من طبيعيا

أما التنظيم..."4 طريق عن يحدد شروط دفتر على بناءا بها، المتصلة السطحية الملك وكذا للدولة الخاصة لمملك

لصالح بالتراضي المتياز طريق عن القتصادي العقار منح "يتم أنه: على نصت فقد 17/23 القانون من 14 المادة

المرور دون والمستثمر الستثمار لترقية الجزائرية بالوكالة حصرا ممثلة الدولة بين مباشر اتفاق عبر أي المستثمرين،
واللتزامات".5 الحقوق يحدد إداري شروط دفتر أساس على العلني، المزاد بإجراء

قرار على بناءا محدد نموذج وفق الدولة أملك مصالح اعده إداري عقد أنه: على المتياز عقد اعريف يمكن ومنه

لحد بموجبه اخول التي الوكالة بذات ممثلة الدولة بين يتم الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة عن الصادر المتياز منح

العقار بوعاء النتفاع في الحق الخاص للقانون الخاضعين العتبارية أو الطبيعية الجنبية، أو الوطنية الشخاص

المناطق في الواقعة الوطنية الملك لراضي المتياز بمنح يتعلق ،1994 أكتوبر 17 في المؤرخ ،322-94 التنفيذي المرسوم 1

.1994 لسنة ،67 العدد ج.ر، الستثمار، ارقية إطار في ااصة
السابق. المصدر ،152-09 التنفيذي المرسوم 2

العقار منح وكيفيات لشروط المحدد 17/23 القانون ظل في الستثمار مناخ تحسين آليات بركات، الدين عماد انوش، طارق 3

.651 ص ،2024 ،2 العدد ،7 المجلد الطارف-، – جديد بن الشاذلي جامعة والقتصادية، القانونية البحوث مجلة القتصادي،
.2003 لسنة ،43 العدد ج.ر، المستدامة، التنمية إطار في البيئة بحماية المتعلق ،2003 جويلية 19 في المؤرخ 10/03 القانون 4

لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 14 المادة 5

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة
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أجل من أارى جهة ومن جهة، من استثماري مشروع انجاز من المستثمر المستفيد امكين بهدف محددة لمدة القتصادي
الوطني.1 القتصاد اطوير ثمة ومن الستثمار وارقية اشجيع في المتمثل الوحيد هدفها بلوغ

بالتراضي:2- المتياز عقد اصائص

علنية.​أ​- مزايدة دون المباشر التفاوض طريق عن منحه يتم

المالي.​ب​- العرض قيمة على ل القتصادي المشروع جدوى على يعتمد

أارى.​ج​- وهيئات الجزائرية الوكالة عبر المستمرة الدولة لرقابة يخضع

القانونية​د​- الشروط استيفاء حالة في ملكية إلى التحويل إمكانية مع بالعقار المؤقت النتفاع حق المستثمر يمنح
2 المشروع. وانجاز

للمستثمر:3- القتصادي العقار منح شروط

الشروط اوافر يجب حيث لنعقاده، العامة الشروط من لجملة العقود من كايره القتصادي العقار منح عقد يخضع

لصحة الساسية الركان وهي والشكلية السبب، المحل، الرضا، في: المتمثلة باطل العقد أصبح وإل لنعقاده الموضوعية

عقد. أي

وفق- والمستثمر(المستفيد)، الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة في حصرا ممثلة الدولة بين اافاق الرضا:
3.17/23 والقانون 18/22 القانون في المحددة الشروط

المادة- في المحددة العقارات من أصناف 7 ضمن الخاصة الدولة لمملك التابع القتصادي العقار المحل:

التجارية. القيمة على بناءا احدد سنوية إااوة دفع مع وصناعي)، صناعي (سياحي، 17/23 القانون من 2

القتصادية.- التنمية في يساهم استثماري مشروع انجاز السبب:

الجزائرية- للوكالة الرقمية المنصة عبر الجراءات رقمنة مع وإشهارا، محددا نموذج اشمل إلزامية الشكلية:
العقد).4 بطل انعدمت وإذا العقد لنعقاد ركن الشكلية الستثمار(اعتبر لترقية

قانون اخصص ماستر، ثانية السنة لطلبة موجهة دروس القتصادي، العقار لتفعيل كآلية بالتراضي المتياز عقد الشيخ، بن النوي 1

المباشر: الرابط .7 ص .2026-2025 ميلة، بوالصوف الحفيظ عبد جامعة elearning منصة على منشورة عقاري،
https://elearning.univ-mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072

.5 ص المرجع، نفس ، الشيخ بن النوي 2

.652-651 ص سابق، مرجع بركات، الدين عماد انوش، طارق 3

.7 ص سابق، مرجع الشيخ، بن النوي 4

https://elearning.univ-mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072
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الغير:- ولصالح المستثمر لصالح للتنازل وقابليته المتياز عقد مدة ثانيا:

لتجديد قابلة سنة 33 بـ: به المعمول للتشريع وفقا القتصادي العقار للستالل الممنوح المتياز عقد مدة احدد

المستثمر احترام لمدى المتياز عقد اجديد يخضع حيث الستثمارية،1 المشاريع إامام أو لنجاز سنة) 99) مراين

للتنازل بقابليته المتياز عقد يتميز كما المحدد. للارض وفقا الفعلي واستالله المشروع انجاز لسيما التعاقدية للتزامااه

الاير. لفائدة أو المستثمر لفائدة

الجزائري1- المشرع نص المستثمر لفائدة انازل إلى المتياز لتحويل المستثمر: لفائدة انازل إلى المتياز احويل

وهي: الحال بطبيعة بتوفيرها والملزم لذلك شروط اوافر على

المرسوم من 15 المادة وكذلك 17/23 القانون من 17 المادة نصت الستثماري: للمشروع الفعلي أ-النجاز

قيام الل من الستالل حيز المشروع داول به يقصد والذي للمشروع الفعلي النجاز شرط على 2487/23 التنفيذي

يلتزم كما ، الشروط دفتر وبنود لشروط ووفقا المتياز عقد مدة الل مشروعه بانجاز المتياز من المستفيد المستثمر

من التأكد ويتم المحدد غير آار لنشاط احويله أو وجهته كتايير العقار أجله من منح الذي الارض مخالفة بعدم المستثمر
الشروط.3 دفتر احترام اثبت التي المطابقة شهادة الل من ذلك

عينيا حق للمستفيد المتياز عقد يمنح المتياز: محل القتصادي بالعقار النتفاع حق عن العقاري الرهن ب-رفع

مصالح لدى شهره شرط الحق هذا على عقاري رهن إنشاء إمكانية له يتيح كما القتصادي، بالعقار النتفاع حق في يتمثل

التنفيذي المرسوم من 15 المادة بموجب المشرع اشترط انازل إلى المتياز ولتحويل العقاري. والحفظ الراضي مسح

شهر وجيوب مع إنشائه في سببا كان الذي الدين بتسديد أو مداه بانتهاء إما وذلك العقاري الرهن رفع ضرورة 487/23
العقاري.4 الحفظ مصالح لدى الرهن رفع عملية

لمملك التابع القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 14 المادة 1

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة
شروط يحدد الذي ،2026 أفريل 14 في المؤرخ ،154-26 التنفيذي المرسوم بموجب 15 المادة مضمون على اعديل طرأ حيث 2

مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار عن انازل إلى للتحويل القابل المتياز منح وكيفيات
ااريخ من ابتداءا أشهر ثلثة يتجاوز ل أجل في حتى) اايير "...(بدون ،2026 أفريل 28 في المؤرخ ،31 العدد ج.ر، استثمارية،
يوما عشر امسة يتجاوز ل أجل في التنازل عقد بإعداد للوكالة الوحيد الشباك لدى الدولة أملك إدارة ممثل يقوم الطلب. استلم

الملف". احويل ااريخ من ابتداءا
الجزائرية المجلة قانونية-، القتصادي-دراسة العقار على للحصول آلية تنازل إلى للتحويل القابل المتياز عقد لكرنش، مانية 3

.269 ص ،2024 ،1 العدد ،9 المجلد غليزان، جامعة السياسية، والعلوم للحقوق
نفسها. الصفحة المرجع، نفس 4
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عليه نص حيث انازل إلى المتياز لتحويل كشرط التنازل سعر اسديد المشرع اشترط التنازل: سعر ج-اسديد

طرف من السعر هذا يحدد النموذجي. الشروط دفتر المتضمن 487/23 الرسوم من الرابع الملحق من 22 المادة بموجب

أهمها: المعايير من مجموعة وفق إقليميا المختصة الدولة أملك مصالح

التجارية.- للقيمة معادل السعر يكون أن

التنازل.- بوقت ل المتياز منح فيه ام الذي بالوقت السعر يحدد أن

المتياز.1- منح بعنوان المستفيد قبل من المدفوعة الااوى اصم بعد احديده يتم أن

من2- التنازل يتم 17/23 القانون من 23 إلى 17 من المواد حسب الاير: لفائدة انازل إلى المتياز احويل
التالية:2 للشروط وفقا الاير لصالح المستفيد المستثمر

لدفتر طبقا الستثماري المشروع انجاز إامام قبل العقار عن التنازل للمستثمر يمكن ل للمشروع: الفعلي أ-النجاز

فعليا. الستالل حيز المشروع يدال أن ويجب الشروط

أن واثبت التقنية)، الجهة أو الولئية (اللجنة المختصة السلطات اصدرها المطابقة: شهادة على ب-الحصول

المتياز. عقد في المحددة والجال المواصفات وفق أنجز المشروع

يوضح للوكالة رسمي بطلب يتقدم أن المستفيد المستثمر على يجب الستثمار: لترقية الجزائرية الوكالة ج-موافقة

الجديد. المشروع وطبيعة إليه المتنازل هوية فيه

طبيعة اايير له يجوز ول للعقار القتصادية الوجهة على إليه المتنازل يحافظ أن يجب الشروط: دفتر د-احترام

جديد. بترايص إل آار لارض العقار اخصيص أو النشاط

إلى بالعقار المتعلقة والديون السنوية الااوات كافة يسدد أن الصلي المستثمر على المالية: الوضعية ه-اسوية
3 الشروط. دفتر في الواردة والمالية القانونية اللتزامات بجميع الصريح القبول إليه المتنازل على ويجب التنازل ااريخ

الطرفين:- بين عليه متفق شروط لدفتر وفق المستثمر التزامات ثالثا:

.270-269 ص.ص المرجع، نفس 1

القتصادي العقار استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون من 23 إلى 17 من المواد 2

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ ،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة لمملك التابع
.16 ص سابق، مرجع النوي، الشيخ بن 3
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المستثمر وهما طرفيه، بين المتبادلة والحقوق اللتزامات من مجموعة المتياز لعقد المنظم الشروط دفتر يتضمن

احقيق القتصادي العقار استالل حسن ضمان إلى الحكام هذه اضمن حيث له المانحة والدارة المتياز صاحب
2 التالي: الجدول في بعرضها سنقوم مبسط بشكل والحقوق اللتزامات هذه ولتوضيح للمشروع،1 القتصادي الهدف

المستثمر:- حقوق يراعي مما قانونا والمحصورة المحددة المتياز سحب حالت رابعا:

واحقيق الفعلي استالله لضمان وذلك بدقة القتصادي العقار على المتياز حق سحب حالت المشرع حدد لقد

المتياز حق لسقاط إجراءات إلى به الالل ويؤدي أساسيا الشروط دفتر ببنود اللتزام يعد حيث الستثمارية، الهداف

في عليها المنصوص بالتزاماته المستفيد احترام عدم على "يترتب :487-23 المرسوم من 21 المادة أحكام على بناءا

.65-661 ص.ص سابق، مرجع بركات، الدين عماد انوش، طارق 1

،487-23 التنفيذي للمرسوم وفقا القتصادي العقار على بالتراضي المتياز لمنح النموذجي الشروط دفتر ، الشيخ بن النوي 2

ميلة، بوالصوف الحفيظ عبد جامعة elearning منصة على منشورة عقاري، قانون اخصص ماستر، ثانية السنة لطلبة موجهة دروس
https://elearning.univ-mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072 المباشر: الرابط .6 ص .2026-2025

الساسيةالطرف الساسيةاللتزامات الحقوق

المتياز- وفقالمستثمر-صاحب الستثماري المشروع -انجاز
المحدد. البرنامج

في السنوية اليجارية الااوة -دفع
المحددة. مواعيدها

بيئة، من السارية التشريعات -احترام
.. اعمير

موافقة دون العقار وجهة اايير -عدم
الدارة.

وراصة العقار حيازة على -الحصول
البناء.

المتياز حق على رسمي رهن -اأسيس
القروض. لضمان والبنايات

إلى المتياز احويل طلب -إمكانية
النجاز. بعد انازل أي ملكية

الوكالة في ممثلة الدولة أو الدارة
مديرية أو الستثمار لترقية الجزائرية

إقليميا. المختصة الدولة أمل

المستثمر اصرف احت العقار -وضع
المحدد. الجال في

للمستثمر الهادئ النتفاع حق -ضمان
المتياز. مدة طيلة

المشروع انجاز مدى ومراقبة -متابعة
بالبنود. واللتزام

حالة في القضائية الجراءات -ااخاذ
الحق. وإسقاط باللتزامات الالل

https://elearning.univ-mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072
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المختص الدولة أملك مدير طرف من قضائية إجراءات اتخاذ الشروط ودفتر بها المعمول والتنظيمات التشريعات
المتياز"1 حق إسقاط أجل من إقليميا

يلي: ما الجسيمة الالل حالت اشمل

مقبول. مبرر دون المحددة الجال في المشروع انجاز 1-عدم

عليه. المتفق الستثمار غير لارض الممنوح العقار وجهة 2-اايير

2 المتتالية. السنوية اليجارية الااوات دفع 3-عدم

الستثمار لمتطلبات ومراعاته للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد منازعات حل الثاني: الفرع

لطبيعته نظرا التنفيذ مرحلة الل ااصة أطرافه بين منازعات عنها انشأ قد التي العقود من المتياز عقد يعد

كان سواء المختصة القضائية الجهة احديد صعوبة إلى التعقيد هذا يؤدي وقد فيه، المتدالة الطراف واعدد المعقدة

الداري. أو العادي القضاء

من به اتميز لما القضاء إلى مباشرة اللجوء بدل ودية بطرق المنازعات هذه حل اشجيع على المشرع حرص ولهذا

المرسوم أكد الطار هذا وفي الستثماري المشروع استمرارية على الحفاظ إلى إضافة التكاليف، اقليل و الفصل في سرعة

مجموعة في الحلول هذه اتمثل حيث الودية، الحلول اعتماد ضرورة على العمومية3 بالصفقات المتعلق 247-15 الرئاسي

والوصول الطراف بين النظر وجهات اقريب إلى اهدف والتي والتحكيم، والوساطة، الصلح، بينها من البديلة الليات من

الجميع. يرضي حل إلى

الصلح:- أول:

السابق. المصدر ،487-23 التنفيذي المرسوم من 21 المادة 1

،478-23 التنفيذي للمرسوم وفقا القتصادي العقار على بالتراضي المتياز لمنح النموذجي الشروط دفتر ، الشيخ بن النوي 2

.7 ص المرجع، نفس
ج.ر، العام، المرفق وافويضات العمومية الصفقات انظيم المتضمن ،2015 سبتمبر 16 في المؤرخ 247-15 الرئاسي المرسوم 3

.2015 سبتمبر 20 في المؤرخ ،50 العدد
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مادة أية في الدعوى نظر أثناء الطراف بين الصلح إجراء للقاضي "يجوز أنه: على ق.إ.م.إ من 17 المادة نصت

لحل ودية وسيلة الصلح ويعد الدارية. القضايا فيها بما القضايا كل في الصلح الجزائري المشرع أجاز وبذلك كانت"،1

من انتقل حيث والدارية، المدنية الجراءات قانون في انظيمه المشرع أعاد وقد والتحكيم الوساطة جانب إلى النزاعات
2 الداري. القضاء أمام حتى ممارسته كيفية يبين إجرائي طابع إلى القديم القانون في به ااسم الذي الموضوعي طابعه

كل بتنازل وذلك محتمل نزاعا به يتوقعان أو قائما نزاعا الطرفان به ينهي "عقد ق.م: من 459 المادة عرفته كما

أن لنا يتضح المادة الل من ومنه الشخصية".3 الحالة أو العام بالنظام يتعلق ما باستثناء حقه من جزء عن منهما

قانون من الول الباب في الجزائري المشرع نظمه مستحدث إجرائي طريق وهو القضائي الصلح هما: صوراان الصلح
قضائية.4 دعوى لرفع الحاجة ودون القضاء دائرة اارج يقع الذي وهو قضائي الغير والصلح إ، إ.م.

في القاضي من بسعي أو القائيا الخصوم اصالح جواز على ق.إ.م.إ من 990 المادة نصت الصلح: 1-وظائف

أهمها: وظائف عدة الصلح ويؤدي الخصومة، مراحل جميع

ودية. بطريقة النزاعات أ-حل

القضايا. في الفصل ب-اسريع

والجراءات. التكاليف ج-اقليل

5 القضاء. على العبء د-اخفيف

أساسية مراحل بثلث الصلح يمر الصلح: 2-مراحل

،21 العدد ج.ر، والدارية، المدنية الجراءات قانون المتضمن ،2008 فيفري 25 في المؤرخ 09/08 القانون من 17 المادة 1

.2008 أفريل 23 في المؤرخ
السياسية والعلوم الحقوق مجلة والدارية، المدنية الجراءات ظل تحت لحلها البديلة والطرق المتياز عقد منازعات قدادرة، فوزية 2

.577-576 ص.ص ،2021 ،2 العدد ،8 المجلد انشلة، جامعة
المؤرخ ،78 العدد ج.ر، والمتمم، المعدل المدني القانون المتضمن ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58/75 المر من 459 المادة 3

.1975 سبتمبر 30 في
،26 العدد فيصل-بسكرة-، محمد جامعة النسانية، العلوم مجلة الدارية، النزاعات لحل المستحدثة البديلة الطرق مانع، سلمى 4

.27 ص ،2012
جميع في القاضي، من بسعي أو القائيا، التصالح للخصوم "يجوز انص: التي والدارية، المدنية الجراءات قانون من 990 المادة 5

الخصومة". مراحل
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في القاضي من سعي بعد أو الصلح إجراء لطلب الطراف فيها يبادر التي المرحلة وهي بالصلح: المبادرة أ-مرحلة

ق.إ.م.إ). من 990 المادة عليه نصت (ما الخصومة مراحل من مرحلة أي

الذي القاضي يحدده الذي والزمان المكان في يتم فالصلح ق.إ.م.إ من 991 المادة حسب الصلح: انعقاد ب-مرحلة

الطراف. يرضي اافاق إلى الوصول بهدف به للقيام مناسب أنه ويرى النزاع في ينظر

محضر في ذلك إثبات من لبد القاضي قبل من الطراف بين الصلح إجراء بعد الصلح: محضر احرير ج-مرحلة

انظر التي القضائية للجهة الضبط بأمانة ذلك بعد إيداعه ليتم المعني، الضبط وأمين والقاضي الخصوم عليه يوقع رسمي
النزاع.1 في

النتيجتين بإحدى الصلح عملية انتهي الصلح: 3-نتائج

القضائي. الحكم صدور غاية إلى النزاع في والستمرار للصلح الطراف رفض الصلح: أ-فشل

فيه.2 جاء ما لكل انفيذي سند يعد الذي صلح بمحضر ذلك إثبات الصلح: ب-نجاح

الوساطة:- ثانيا:

بين النظر وجهات اقريب إلى يسعى محايد ثالث طرف ادال على واقوم النزاعات لتسوية ودية وسيلة الوساطة اعد

وما 994 المادة في نظمها انه إل لها صريحا اعريف يقدم لم ق.إ.م.إ أن رغم اافاقي. حل إلى الوصول أجل من الطراف

عملية عن بعيدا الشخاص بين اثار التي النزاعات لحل الفعالة الطرق إحدى بأنها الوساطة اعريف فيمكن يليها،3

مما الطراف يرضي حل إلى الوصول في أهميتها وامكن التكاليف وقلة والسرية بالسرعة الوساطة امتاز كما التقاضي،
انفيذه.4 يسهل

من يليها وما 994 المادة في الوساطة الجزائري المشرع نظم والدارية: المدنية الجراءات قانون في 1-الوساطة

اتم لنها القضائي بطابعها الوساطة واتميز القضايا، جميع في الخصوم على عرضها القاضي على أوجب حيث ق.إ.م.إ

.577 ص سابق، مرجع قدادرة، فوزية 1

.32 ص سابق، مرجع مانع، سلمي 2

في الخصوم على الوساطة اجراء عرض القاضي على يجب " انص: التي والدارية، المدنية الجراءات قانون من 994 المادة 3

العام. بالنظام يمس أن شأنه من ما وكل العمالية والقضايا السرة شؤون قضايا باستثناء المواد، جميع
حل إيجاد من لتمكينهم بينهم التوفيق ومحاولة منهم واحد كل نظر وجهة لتلقي وسيطا القاضي يعين الجراء، هذا الخصوم قبل إذا

للنزاع".
.578 ص سابق، مرجع قدادرة، فوزية 4
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وسيلة بأنها الوساطة واعرف القضاء.1 إلى اللجوء قبل استعمل وسيلة يجعلها الذي العام معناها بخلف الدعوى سير أثناء

جلسات واارج السرية إطار في اافاق إلى الوصول على الطراف يساعد وسيط ادال على اقوم النزاع لحل بديلة

المحكمة.

أهمها: أسباب لعدة الوساطة الجزائري المشرع اعتمد لقد الوساطة: 2-أسلوب

ودية. بطريقة النزاعات أ-حل

الطراف. بين العلقات على ب-الحفاظ

القضاء. على الضاط اخفيف ج-

التقاضي.2 إجراءات واعقيد طول اجنب د-

-33 وهي: أساسية مراحل بثلث الوساطة امر إ ق.إ.م. على بناءا مراحلها:

وعرضه وجوبي كإجراء الوسيط بتعيين القاضي يقوم ق.إ.م.إ من 994 المادة حسب القاضي: من العرض أ-مرحلة

قبوله. لهم يتسنى لكي الخصوم على

ويشرف له اعد قائمة الل من الوسيط بتعيين القاضي يقوم للوساطة الطراف قبول بعد الوسيط: اعيين ب-مرحلة

ق.إ.م.إ من و998 997 المواد عليها نصت الشروط من جملة الوسيط في اتوفر أن ويجب العدل وزير إعدادها على
القضائي.4 الوسيط اعيين كيفيات يحدد الذي 100-09 التنفيذي المرسوم عليها نص أارى شروط وكذلك

للقاضي ويقدمه بنتائجها محضر الوسيط يحرر الوساطة انتهاء عند الوساطة: انتهاء بعد للقضية العودة ج-مرحلة
انفيذيا.5 سندا المحضر ويصبح عليه بالمصادقة القاضي فيقوم الطراف اوقيع بعد

نفيها. الصفحة المرجع، نفس 1

.35 ص سابق، مرجع مانع، سلمى 2

.581-579 ص.ص سابق، مرجع قدادرة، فوزية 3

15 بتاريخ الصادر ،16 العدد ج.ر، القضائي، الوسيط اعيين لكيفيات المحدد ،2009 مارس 10 في المؤرخ 100-09 التنفيذي المرسوم 4

.2009 مارس

ص37. سابق، مرجع مانع، سلمى 5
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أحد من بطلب أو لمهمته القانوني الوسيط بانتهاء الوساطة عملية انتهي الوساطة: لعملية القانونية 4-الثار

الثار بعض كله هذا على ويتراب لمواصلتها استحالة يرى عندما القاضي طرف من أو نفسه الوسيط من أو الخصوم

القانونية.

محتوى يتضمن محضر بتحرير الوسيط يقوم نهائي حل إلى الطراف اوصل إذا حل: إلى الطراف أ-اوصل

للتنفيذ. قابل يصبح وبذلك القاضي عليه ويصادق الافاق

عليه الافاق ام ما الوسيط يوثق فقط النقاط بعض على الافاق ام إذا جزئي: حل إلى الطراف ب-اوصل

فيها. للفصل للقاضي النقاط باقي يحال بينما وينفذ القاضي عليه ويصادق

القاضي أمام الدعوى واستأنف اقريرا الوسيط يحرر الوساطة اجدي لم إذا حل: إلى الطراف اوصل ج-عدم
فيها.1 للفصل

التحكيم:- ثالثا:

القاضي، بدل النزاع في للفصل محايد شخص بااتيار الطراف فيها يقوم النزاعات لفض وسيلة بأنه التحكيم يعرف

لمشخاص يجوز ل بأنه ق.إ.م.إ من 1003 المادة انص حاكما. الاير اايير أو بينها يحكم حكما الخصمين اولية هو أو

مجال وفي الدولية القتصادية العلقات في هما: حالين في إل التحكيم،2 إلى اللجوء والبلدية كالدولة العامة المعنوية
3 قانونا. المحددة الحالت في فقط التحكيم إلى اللجوء للدارة يمكن ومنه العمومية، الصفقات

.580 ص سابق، مرجع قدادرة، فوزية 1

اليه اوصل بما كتابيا القاضي يخبر لمهمته، الوسيط انهاء عند " انص: التي والدارية، المدنية الجراءات قانون من 1003 المادة 2

عدمه. أو اافاق من الخصوم
والخصوم. ويوقعه الافاق، محتوى يضمنه محضرا الوسيط يحرر الافاق حالة في

مسبقا". لها المحدد التاريخ في القاضي أمام القضية ارجع
.581 ص المرجع، نفس قدادرة، فوزية 3
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الول: الفصل ملخص

حديثة قانونية أداة باعتباره القتصادي بالعقار المرابطة الساسية المفاهيم احديد الفصل هذا اناول لقد

العقار اعريف إلى البداية في التطرق ام حيث القتصادية. التنمية واحقيق الستثمار لتشجيع الدولة اعتمدها

المشاريع لنجاز أساسا وموجها للدولة الخاصة لمملك اابعا عقارا باعتباره اصائصه وبيان القتصادي

محددة. قانونية وإجراءات شروط وفق المتياز نظام إطار في ويمنح الستثمارية،

الفلحي، العقار لسيما العقارية النواع من وغيره القتصادي العقار بين العلقة لبراز كذلك الفصل واطرق

القانوني الطار عالج كما ، نوع لكل القانوني والنظام الستالل وطبيعة الهداف ااتلف اوضيح الل من

والذي ،17/23 القانون بها جاء التي الحديثة الصلحات ظل في ااصة الجزائر في القتصادي للعقار المنظم

آلية اعتماد الل من الشفافية، واعزيز القتصادي العقار منح إجراءات ابسيط على يقوم جديدا نظاما كرس

المستثمرين. وجذب الستثمار مناخ احسين في يساهم بما المختصة، الهيئات عبر المتياز

غير للدولة، الستثمارية السياسة في أساسية ركيزة يشكل القتصادي العقار أن يتضح سبق، ما ضوء وفي

احقيق في ونجاعته ميدانيا اجسيده بمدى أساسا ارابط بل فحسب النظري الطار عند اتوقف ل فعاليته أن

ما وهو واستالله، بتسييره المرابطة التطبيقية الجوانب دراسة إلى النتقال المر يقتضي وعليه المرجوة. الهداف

النظام. هذا اطوير وآليات المطروحة الشكالت احليل الل من الثاني الفصل في إليه التطرق سيتم
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:الثاني الفصل

الجزائر في الستثمار مناخ تحسين في وفعاليته القتصادي للعقار القانوني الطار تأثير

احتضان في محوري دور من له لما الستثمار عليها يقوم التي الساسية الركائز من القتصادي العقار يعتبر

إطار وضع على الجزائري المشرع حرص العنصر هذا لهمية ونظرا الواقع، أرض على واجسيدها القتصادية المشاريع

الستثمارية. المبادرة واشجيع العمومية الملكية حماية بين التوازن احقيق يضمن بما واسييره استالله كيفية ينظم قانوني

واجاوز القانوني المن اوفير على قدراه بمدى بل القوانين بوجود فقط ارابط ل الطار هذا فعالية أن غير

الستثمار. اعيق التي الصعوبات

ومن الول)، (المبحث للمستثمر القانوني المن ضمان في القانوني الطار دور سنتناول المنطلق هذا الل من

الثاني). (المبحث اطويره وآفاق اواجهه التي والتحديات فعاليته ثم
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للمستثمر القانوني المن ضمان في القانوني الطار دور الول: المبحث

قانوني إطار وضع إلى الجزائري المشرع سعى لذلك المستثمر يحتاجها التي الضمانات أهم من القانوني المن يعد

والدارية القانونية الضمانات إلى المبحث هذا في سنتطرق وعليه المستثمر حقوق حماية ويكفل القتصادي العقار ينظم

الثاني). (المطلب الستثمار18/22 قانون أقرها التي الضمانات ثم الول)، المستثمر(المطلب لصالح المقررة

المستثمر لصالح المقررة والدارية القانونية الضمانات الول: المطلب

وجاذبة آمنة بيئة اوفير في الستثمار قانون عليها يعتمد التي الوسائل أهم من والدارية القانونية الضمانات اعد

إقرار على المشرع يحرص القانوني، مركزه واستقرار الاير هذا حقوق اكفل التي القانونية الحماية جانب والى للمستثمر

الضمانات هذه الل ومن البيروقراطية، العراقيل واقليل الستثمار مسار ابسيط إلى اهدف إدارية وإجراءات اسهيلت

الستثمار. ادمة في الدارية المرافق فعالية وضمان المستثمر حماية بين اوازن احقيق إلى المشرع يسعى

القانونية الضمانات الول: الفرع

عليها يعتمد التي الوسيلة باعتباره القتصادي العقار مجال في الساسية الركائز أحد القانوني الضمانات اشكل

إلى اهدف التي الليات مجموعة في الضمانات هذه واتمثل الستثمارية، البيئة في الثقة واعزيز المستثمر لحماية المشرع

يلي: فيما نذكرها والتي القانوني المن اكريس

التشريعي:- الستقرار أول:

وعدم وضوحها يضمن مما بها المعمول والتنظيمات القوانين في الستقرار احقيق القانوني بالمن يقصد

افادي وإنما القوانين اعديل منع ذلك يعني ول المستثمر. اكتسبها التي الحقوق حماية مع مفاجئ بشكل ااييرها

يتم أن يجب التعديل ام فإذا المستثمرين، حقوق على الحفاظ ضرورة مع المبررة غير أو المتكررة التعديلت
بهم.1 الضرار ودون بالحقوق المستثمرين امتع استمرار يضمن بشكل التعديل

أهم كأحد التشريع"، اجميد بـ:"مبدأ يعرف ما أو التشريعي الستقرار مبدأ يبرز المفهوم هذا من وانطلقا

يحكم الذي القانوني بالطار المساس بعدم الدولة التزام يقتضي حيث الستثمار مجال في القانوني المن اطبيقات

وقد للمستثمرين. القانونية المراكز لستقرار ضمانا وذلك القوانين، إلااء أو اعديل حالة في حتى المنجزة الستثمارات

الحقوق كلية ماستر، مذكرة الجزائري، التشريع في الجنبي الستثمار لجذب القانونية الضمانات لطرش، عمار بوعشرين، رضوان 1

.13 ص ،2024/2023 بوعريريج-، البراهيمي-برج البشير محمد جامعة السياسية، والعلوم
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جميعها أكدت حيث 18/22 القانون وآارها متعاقبة قانونية نصوص عدة في المبدأ هذا الجزائري المشرع كرس
منها.1 الستفادة المستثمر طلب إذا إل القائمة الستثمارات على المستقبلية التعديلت اطبيق عدم على

الواقع: في واكريسه احقيقه اضمن أساسيين مبدأين على القانوني المن ويتجسد

عقود في ااصة علقااهم يحكم الذي القانون بااتيار لمطراف السماح به يقصد الرادة: سلطان مبدأ
2 عليها. المتفق القانونية بالمراكز المساس وعدم المعاملت استقرار في يساهم مما الستثمار

ل الجديدة القوانين أن أي الماضي على الجديدة القوانين اطبيق يمنع الذي القوانين: رجعية عدم مبدأ
المعاملت.3 واستقرار المكتسب الحقوق على حفاظا لصدورها، السابقة الوقائع على اطبق

أهمها: شروط عدة الل من القانوني المن يتحقق كما

.اللحقة بالتعديلت التأثر دون العقد إبرام وقت الساري القانون اطبيق أي التشريعي: الثبات

عنها النااجة العباء عن اعويضه مقابل الجديدة بالقوانين المستثمر يلتزم حيث القتصادي: التوازن

مالية. اعويضات أو إضافية امتيازات بمنح سواء

العلقة للستقرار ضمانا المنفردة بإراداها العقد اعديل بعدم الدولة التزام أي بالعقد: المساس عدم
التعاقدية.4

والمان الثقة يمنحه لنه الجنبي المستثمر جذب في اؤثر التي العوامل أهم من القانوني الستقرار يعد ومنه

مهما دورا الثقة عامل يلعب ذلك جانب والى قوانينها، واستقرار بوضوح اتميز دولة في أمواله استثمار على ويشجعه

للستثمار الدولة جاذبية يعزز التشريع استقرار فإن لذلك المان إطار في الربح احقيق إلى المستثمر يسعى حيث

الستثمار. مناخ على سلبا اؤثر التعديلت كثرة أن حين في

خصوصا:- الستثماري المشروع وملكية عموما الخاصة الملكية حماية ثانيا:

وحماية للمالك قانوني استقرار من اوفره لما المشرع يقرها التي الضمانات أهم من الخاصة الملكية حماية اعد

حق شكل في اكون قد التي الستثماري المشروع ملكية إلى الحماية هذه وامتد مشروع، غير نزع أو اعتداء أي من

المعيار، مجلة الجديد، بالستثمار المتعلق 18/22 القانون ضوء على الستثمار حرية مبدأ ضمانات مصطفى، بن ا عبد 1

.674 ص ،2025 ،4 العدد ،29 الجلد –قسنطينة-، السلمية للعلوم القادر عبد المير جامعة
لسنة ،78 العدد ج.ر، والمتمم، المعدل المدني القانون المتضمن ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58-75 المر من 2 المادة 2

.1975
جامعة السياسية، والعلوم الحقوق في البحوث مجلة القانوني، المن لتحقيق كآلية القوانين رجعية عدم مبدأ جلب، القادر عبد 3

.73 ص ،2018 ،1 العدد ،4 المجلد ايارت-، الدون- ابن
.15-14 ص.ص سابق، مرجع لطرش، عمار بوعشرين، رضوان 4
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القانونية للشروط وفقا المستثمر لفائدة ااصة ملكية إلى الحيان بعض في اتحول وقد استالل، حق أو امتياز

عنه. والتنازل المتياز عقد نهاية عند ااصة

الخاصة:1- العقارية الملكية حماية

استعماله وكيفية نطاقه وضبط بتنظيمه التشريعات اهتمت التي الساسية الحقوق من الملكية حق يعد

الستعمال حق لصاحبه يخول إذ نطاقا العينية الحقوق أوسع الملكية حق ويعتبر اعتداء. كل من وحمايته

القانون. يقرره ما حدود في والتصرف والستالل

القانون​أ​- من 27 المادة في الخاصة العقارية الملكية الجزائري المشرع عرف العقارية: الملكية حق اعريف

العينية الحقوق أو العقاري المال في والتصرف "التمتع بأنها: العقاري التوجيه المتضمن 25/90

أن: على ق.م من 674 المادة نصت كما وغرضها"، طبيعتها وفق الملك استعمال أجل من العقارية

والنظمة"، القوانين تحرمه استعمال تستعمل أل بشرط الشياء في والتصرف التمتع حق هي "الملكية

قانونية سلطة هي العقارية الملكية القول يمكن ذلك على وبناءا العقار عرفت التي ق.م من 683 والمادة
بها.1 المعمول القوانين إطار في فيه والتصرف واستالله العقار استعمال لصاحبها اخول

على​ب​- بحماية الخاصة العقارية الملكية حظيت الخاصة: العقارية للملكية المكرسة القانونية النصوص

ماداه في 1789 لسنة والمواطن النسان حقوق إعلن أقر فقط والتشريعي، والدستوري الدولي المستوى

الخاصة الملكية حماية الجزائري الدستور كرس كما للنسان. الطبيعية الحقوق من الملكية حق أن الثانية

مقابل العامة للمنفعة نزعها جواز مع القانون، وفق إل بها المساس وعدم ضمانها على نص حيث

أي حرمان يجوز ل " أنه: على ق.م من 677 المادة نصت التشريعي المستوى وعلى منصف. اعويض

ماداه في ذلك العقاري التوجيه قانون وأكد عليها"، المنصوص والشروط الحوال في إل ملكيته من أحد
2.28

سالفة النصوص هذه مع به، المرابطة والنصوص الجديد 17/23 القتصادي العقار قانون إنسجم وقد

منح بأن الستثمار المشروع جوهر جعلها حيث الخاصة الملكية لحماية اكريسه الل من الذكر

العقار ملكية على الستثماري المشروع لنجاز إكماله بعد يحصل أن الشروط بدفتر يلتزم الذي المستثمر

الذي المستثمر حق من أنه على فضل الشروط، دفتر في سلفا محددة لشروط وفقا مباشرة، القتصادي

بن الصديق محمد جامعة القانون، صوت مجلة الخاصة، العقارية الملكية لحماية القانونية الضمانات اشمون، مليكة مزود، فلة 1

.897 ص ،2021 ،1 العدد ،8 المجلد يحيى–جيجل-،
.899-898 ص.ص المرجع، نفس 2
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التعويض على الحصول اقصيره، عدم ويثبت نطاقه عن اارج لسباب المشروع إكمال يستطع لم

لصالح إكماله بعد المشروع عن التنازل في حقه وأيضا المشروع، في أموال من أنفقه ما عن المناسب

في انصب وغيرها الجراءات وهذه المشروع، في المنفقة أمواله الله من يسترد مالي بمقابل الاير

مناخ احسين جوهر في يصب وهذا للمستثمر القانوني المن يعزز مما الخاصة الملكية حماية اانة
الستثمار.1

الستثماري:2- المشروع ملكية حماية

الدولة ادال جواز عدم الستثماري المشروع ملكية بحماية يقصد الستثماري: المشروع ملكية حماية أ-مفهوم

التي الملكية نزع صور مختلف ذلك ويشمل مشروعة، ولغراض للقانون وفقا إل المستثمر بملكية للمساس

مقابل العام القطاع إلى الخاص القطاع من الملكية نقل عنها يتراب والتي العامة السلطة بها اقوم

17/23 القانون ومواد الشروط دفتر الل من لمشروعه المستثمر ملكية الجزائري المشرع جسد اعويض،2وقد

هذه ملخص حيث ،22/18 الستثمار قانون في المقررة الضمانات عن فضل به الملحقة والنصوص

القانون ونصوص الشروط دفتر وبنود المبرم للعقد وفقا المشروع بتجسيد المستثمر إلتزم متى أنه الضمانات

حق الاجاه هذا في وله الواقع، أرض على اجسيده بعد مشروعه ملكية على النهاية في حصل الصلة ذات

أمام مشروعه على المؤثرة القرارات في الطعن حق له كما الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة أمام الطعن

ضمانا وسريع محدد زمني جدول وفق ذلك في افصل التي بالستثمار الخاصة للطعون العليا الوطنية اللجنة
المستثمر.3 بحقوق والمساس المشروع اعطيل لعدم

الملكية: نزع صور أهم ومن

الحقوق من مجموعة على ويرد عامة ملكية إلى الخاصة الملكية احويل في يتمثل إداري إجراء وهو -التأميم:

.1971 سنة الجزائر في حدث كما والمعنوية المادية

حرمان به ويعني القانون في عليها المنصوص الحالت في إداري بقرار ويتم العامة: للمنفعة الملكية -نزع

المادة في 2016 دستور كرسه ما وهو منصف اعويض مقابل عامة مصلحة لتحقيق العقاري ملكه من الشخص
منه.4 22

الجبائية. أو القتصادية الجرائم في ااصة القانون مخالفة حالة في يتخذ عقابي إجراء وهي -المصادرة:

السابق. المصدر ،17/23 القانون من 17 إلى 15 من المواد 1

.21-19 ص.ص المرجع، نفس ، لطرش عمار بوعشرين، رضوان 2

السابق. المصدر ،17/23 القانون من 21 إلى 18 من المواد 3

.2016 مارس في7 الصادر ،14 العدد ج.ر، ،2016 ملرس 6 في المؤرخ ،2016 لسنة الجزائري الدستور 4
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المالك.1 اعويض مع العامة المصلحة لتحقيق الدارة إليهما الجأ مؤقتان إجراءان وهما والتسخير: -الستيلء

من المستثمر ملكية حماية الجزائري المشرع كرس الستثماري: المشروع ملكية لحماية القانوني ب-الساس

03/01 المر من 16 والمادة 2 12-93 التنفيذي المرسوم من 40 المادة منها قانونية نصوص عدة الل

التعويض ضمان مع القانون إطار في إل بالستثمار المساس جواز عدم على نص حيث والمتمم المعدل

المصادرة منع على الستثمار قوانين مختلف نصت كما ذلك على 2016 دستور أكد فقد والمنصف. العادل

جواز عدم مبدأ 18/22 للستثمار الحديث القانون أقر كما قانونا. المحددة الحالت في إل التسخير أو
ومنصفا.3 عادل اعويضا المستثمر بتعويض الدولة إلزام مع به المعمول للتشريع وفقا إل الستثمارات اسخير

مما الستثماري المشروع لملكية فعالة قانونية حماية اوفير إلى يسعى الجزائري المشرع أن يتضح وبذلك

الستثمارات. جذب على ويشجع المستثمر ثقة يعزز

ااصة:3- ملكية إلى المتياز حق احول

ااصة المتياز عقد نهاية عن اتراب قد التي القانونية الثار من ااصة ملكية إلى المتياز حق احول يعد

أن القانونية النظمة بعض في للمستثمر يمكن حيث القانون. يحددها التي الشروط وفق عنه التنازل حالة في

دفتر احترام مثل القانونية، الشروط واستيفاء الدارة موافقة بعد المتياز محل للعقار ااصة ملكية يكتسب

رغبة التوجه هذا يعكس القائيا. وليس مشروط التحول هذا يجعل ما وهو المستحقة الحقوق وسداد الشروط

أارى، جهة من الستثمار واشجيع جهة من للعقار الدولة ملكية على الحفاظ بين التوازن احقيق في المشرع

استقرار(الملكية أكثر حق إلى (المتياز) ومقيد مؤقت حق من النتقال إمكانية المستثمر منح الل من

المشاريع واستقرار استمرارية وضمان للمستثمر القانوني المن اعزيز إلى التحول هذا يهدف كما الخاصة)،
الطويل.4 المدى على الستثمارية

وأبحاث دراسات مجلة الجزائري، القانون في التجارية غير المخاطر من الجنبي الستثماري المشروع ملكية حماية قرطي، سهيلة 1

-130 .ص ص ،2023 ،3 العدد ،15 المجلد بلقايد-المسان-، بكر أبو جامعة والجتماعية، النسانية العلوم في العربية المجلة
.132

أكتوبر 10 في الصادر ،64 العدد ج.ر، الستثمار، بتطوير المتعلق ،1993 أكتوبر 5 في المؤرخ 12-93 التنفيذي المرسوم 2

.1993
ص.ص21-19. سابق، مرجع لطرش، عمار بوعشرين، رضوان 3

معمق، عام قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق معهد ماستر، مذكرة الجزائري، القانون في المتياز عقد اناح، بن صورية 4

.52 ص ،2018/2017 مانية، الجامعي المركز
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الحماية هذه وامتد الحقوق استقرار يضمن الذي العام الطار اعد الخاصة الملكية حماية أن يتبين سبق ومما

إلى المتياز حق احول يشكل كما القتصادية، التنمية لتحقيق أداة باعتبارها الستثماري المشروع ملكية لتشمل

للمستثمر. القانوني المن وادعيم الحماية هذه لتعزيز آلية القانون يجيزها التي الحالت في ااصة ملكية

والتمليك:- للتنازل الستثمار والمشروع القتصادي العقار قابلية ثالثا:

إمكانية المشرع أقر حيث 1،23 إلى 17 من المواد لسيما 17/23 القانون لحكام المتياز عقد عن التنازل يخضع

الشروط واستيفاء فعليا الستثماري المشروع انجاز بضرورة مقيدا يبقى ذلك أن غير الاير لفائدة المتياز عن التنازل

لترقية الجزائرية الوكالة اتولى كما المحددة والجال الجوهرية الشروط احقق بعد إل التنازل يتم ل وبالتالي قانونا. المحددة
المتياز.2 ومتابعة بمنح قانونا المخصصة الجهة باعتبارها التنازل، هذا على الموافقة صلحية الستثمار

من مجموعة استيفاء بعد وذلك ااصة، ملكية إلى للتحويل المتياز عقد قابلية القانون نفس أقر أارى جهة ومن

الوكالة موافقة على الحصول إلى إضافة ...الخ،3 المطابقة شهادة على والحصول المشروع انجاز بينها ومن الشروط

المقابل دفع مقابل المستثمر لفائدة ااصة ملكية إلى المتياز يتحول الشروط هذه وباستيفاء الستثمار. لترقية الجزائرية
بالنجاز.4 المشروطة الملكية إلى المؤقت النتفاع منطق من انتقال يجسد مما قانونا، المحدد المالي

حقه عن المستفيد انازل بإمكانية للملكية، ناقل غير كونه رغم القتصادي العقار على الوارد المتياز عقد يتميز

كثير في التنازل هذا ويأاذ الشروط. ودفتر القانون يحددها التي الشروط ووفق حدود في وذلك الاير، لصالح النتفاع في

مزاياه بعض أو حقه بنقل المنتفع يقوم حيث مالي،5 بمقابل التصرف فكرة من قريبا يجعله مما اعويضي طابع الحيان من

المتراب النتفاع حق على وإنما ذااه حد في العقار على ينصب ل التصرف هذا أن غير عوض. مقابل آار شخص إلى

الكاملة التصرف سلطة إلى ارقى ول مقيدة اظل القابلية هذه فإن وعليه للدولة.6 الرقابة ملكية يبقي مما المتياز عقد عن

القتصادي. للعقار الستثمارية الااية احقيق إطار في النتفاع لحق محدودا امتدادا امثل وإنما المالك، بها يتمتع التي

السابق. المصدر ،17/23 القانون من 23 إلى 17 المواد 1

.14 ص سابق، مرجع القتصادي، العقار لتفعيل كآلية بالتراضي المتياز عقد الشيخ، بن النوي 2

الول. الفصل المتياز منح شروط في إليها الطرق ام 3

.18 ص سابق، مرجع القتصادي، العقار لتفعيل كآلية بالتراضي المتياز عقد الشيخ، بن النوي 4

،11 العدد لارور-انشلة-، عباس جامعة السياسية، والعلوم الحقوق مجلة العقاري، الملكية لحق القانوني النظام اومي، مريم 5

.179-178 ص.ص ،2019 جانفي
.7-5 ص.ص سابق، مرجع لكرنش، مانية 6
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أي اراكب قد المستثمر يكون أن دون العامة المصلحة لدواعي المنفردة بإراداها المتياز عقد بفسخ الدارة قامت إذا

عن بالتعويض المطالبة في الاير هذا أحقية ذلك عن المترابة القانونية الثار من فإن التعاقدية، بالتزامااه إالل

سبيل في المستثمر أنفقها التي النفقات بعض استرجاع التعويض هذا ويشمل الفسخ. هذا نتيجة به لحقت التي الضرار

المتياز. عقد بتنفيذ مباشرة ومرابطة ومشروعة ثابتة النفقات هذه كانت متى الستثماري، مشروعه وإنجاز التزامااه انفيذ

الفسخ قرار ابعات الدارة مع المتعاقد احميل عدم يقتضي الذي الداري للعقد المالي التوازن مبدأ إلى الحق هذا ويستند

هذه استرجاع أن غير للمستثمر. المشروعة للثقة وحماية المعاملت لستقرار ضمانا وذلك إراداه، عن اارجا كان متى
وحدوده.1 التعويض كيفية انظم ااصة شروط من العقد يتضمنه قد لما أو القضاء لتقدير ااضعا يظل النفقات

بهدف الستثماري للمشروع اجسيده مرحلة الل للمستثمر المقررة الضمانات من مجموعة الجزائري المشرع أقر لقد

اضمن التي الليات مختلف الضمانات هذه اشمل حيث الستثمارية، البيئة في الثقة واعزيز القانونية الحماية اوفير

القرارات في الطعن إمكانية مع والشفافية، المشروعية إطار في نشاطه ممارسة من المستثمر وامكين المشروع استقرار

أعمال على فعالة رقابة يضمن مما القضاء، إلى اللجوء أو الداري التظلم طريق عن سواء بحقوقه امس قد التي الدارية
القانوني.2 المن مبدأ ويعزز الدارة

والقضائية الدارية الضمانات الثاني: الفرع

اسهيل بهدف القتصادي للعقار القانوني الطار يعتمدها التي التنظيمية الوسائل إحدى الدارية الضمانات اجسد

يلي: فيما الضمانات هذه واتمثل الستثمارية، العملية

للمستثمر:- كضمانة البيروقراطية ورفع الجراءات ورقمنة تبسيط أول:

اقليل بهدف ورقمنتها الدارية الجراءات ابسيط الل من الستثمار مناخ احسين إلى الجزائري المشرع سعى

قانون بموجب للمستثمر3 رقمية منصة استحداث ام الطار هذا وفي المستثمر. مسار واسهيل البيروقراطية

مثل بالستثمار المتعلقة المعلومات جميع يوفر إلكتروني نظام المنصة هذه واعد 2022 لسنة الستثمار18/22

بإنجاز اسمح كما به المرابطة الجراءات مختلف إلى إضافة والتحفيز، والمزايا القتصادي والعقار الستثمار شروط

بمختلف بربطها المنصة هذه واتميز الورقي. التعامل أو التنقل إلى الحاجة دون النترنت عبر الخطوات جميع

المدية، جامعة والدراسات، للبحوث الواحات مجلة ،03/10 القانون ظل في الفلحي المتياز عقد فسخ أحكام جيدل، كريمة 1

.551-549 ص.ص ،2021 ،3 العدد ،14 المجلد
السابق. المصدر ،18/22 القانون من 15 إلى 6 من المواد 2

/https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar للمستثمر، الرقمية المنصة رابط 3

https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar/
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اسجيل منذ ومرافقته المستثمر واوجيه الملفات معالجة اسريع في يساهم مما بالستثمار المعنية والهيئات الدارات
1 استالله. غاية إلى المشروع

والفصل المستثمرين حقوق حماية ضمان في بالستثمار المتعلقة للطعون الوطنية العليا اللجنة مهمة اتمثل

الوكالة رأسها وعلى الستثمار، قانون بتطبيق المكلفة الهيئات عن الصادرة القرارات ضد المرفوعة الطعون في

اللجنة واختص الداري. التعسف من للمستثمر وحماية الشفافية لمبدأ اكريسا وذلك الستثمار، لترقية الجزائرية

المقررات إعداد بعدم المرابطة الطعون وكذا سحبها، أو المزايا منح برفض المتعلقة النزاعات في بالنظر كذلك

ابسيط إلى اهدف حديثة إدارية آلية اللجنة هذه اعد كما الستثمارية. المشاريع لتجسيد اللزمة والتراايص والوثائق

والمنصة الرقمنة اعتماد ظل في ااصة القضاء، إلى اللجوء قبل الستثمارية المنازعات اسوية إجراءات واسريع

ما إلكترونيا، الملفات وإيداع الطعون متابعة واسهيل الدارية الجال اقليص في ساهم ما وهو للمستثمر، الرقمية

ينعكس الذي المر الستثمارية، النزاعات في الفصل في والسرعة الشفافية ويكرس الدارية المعالجة فعالية يعزز
المستثمرين.2 ثقة واعزيز الستثمار مناخ احسين على إيجابا

القتصادي العقار اسيير احسين أجل من إدارية وأجهزة هيئات عدة إشراك على الجزائري المشرع عمل كما

اعتماد ام ولهذا الدارية. العراقيل واقليص للمستثمرين ملئمة بيئة اوفير بهدف وذلك الستثمار، إجراءات وابسيط

مراحل مختلف في المستثمر مرافقة اتولى التي المختصة العمومية والهيئات الوحيدة الشبابيك على يقوم نظام

العقار اوفير في الهيئات هذه اساهم كما المشروع. إنجاز ومتابعة العقار منح إلى الملف دراسة من مشروعه،

الرقمنة واعتماد الدارات مختلف بين التنسيق اعزيز مع وشفافة، فعالة بطريقة استالله وضمان واهيئته القتصادي

في الستثمار مناخ واحسين والجهد الوقت واقليص الجراءات اسريع على يساعد مما والطلبات، الملفات اسيير في

الجزائر3.

منح شفافية وضمان المستثمر لحماية الجزائري المشرع اعتمدها التي الليات أهم من القضائي التظلم ويعتبر

الجزائرية الوكالة عن الصادرة القرارات في الداري القضاء أمام الطعن للمستثمر يتيح حيث القتصادي، العقار

في النظام هذا ويساهم ملفه. دراسة في التأار أو سحبه أو العقار منحه برفض المر اعلق سواء الستثمار لترقية

باحترام وإلزامها القضاء لرقابة الدارة إاضاع الل من والبيروقراطية، التعسف من والحد الدارية الجراءات ابسيط

اسهيل في الرقمنة ساعدت إذ الدولة ابنته الذي الرقمنة بمسار القضائي التظلم يرابط كما المحددة. والجال القانون

.65 ص سابق، مرجع لطرش، عمار بوعشرين، رضوان 1

.490-486 .ص ص سابق، مرجع سويلم، فضيلة لوط، صافية 2

العقار حول الوطني الملتقى ضمن مقدمة مداالة القتصادي، العقار على الحصول قرار في الطعن آليات أوباية، مليكة 3

24 ص ،2025 ماي 28 يوم وزو-، معمري-ايزي مولود جامعة ، ،17/23 القانون إطار في للستثمار الموجه القتصادي
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الوقت وقلص الشفافية عزز مما النزاعات، في الفصل سرعة واحسين إلكترونيا الملفات ومتابعة الطعون إيداع

القتصادية1. المشاريع واشجيع الستثمار مناخ احسين في وساهم المستثمر على والجهد

اعتمد التي الدول بعض غرار على الشفافية واحقيق الدارة عصرنة نحو إيجابية اطوة الجراء هذا ويعتبر

وجاذبية. كفاءة أكثر استثمارية بيئة واوفير المستثمر ثقة اعزيز ذلك شأن ومن السريع، اللكتروني التسجيل

المتياز:- لعقد الستثماري المشروع تجسيد مراحل مختلف في الجال تقليص ثالثا:

واعقدها الدارية الجراءات طول أن إذ الوقت، الستثمارية العملية فعالية في المؤثرة العناصر أهم من

ااجه لذلك الستثمار. مناخ جاذبية من واحد الستثمارية المشاريع اجسيد اؤار قد التي العراقيل أبرز أحد يشكلن

المتعلقة المنازعات واسوية القتصادي العقار بمنح المرابطة الجراءات مختلف انظيم إعادة إلى الجزائري المشرع

معالجة في والفعالية السرعة مبدأ يكرس مما والطعن، التظلم وآجال الطلبات دراسة آجال اقليص الل من به،

يوم بثلثين للستثمار الموجهة العقارية الملك قائمة نشر مدة احديد ام الطار هذا وفي الستثمارية.2 الملفات

ل أجل الل القتصادي العقار منح طلبات على بالرد الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة ألزمت كما يوما)، 30)

الملفات دراسة اسريع في يساهم الذي المر النشر، أجل انقضاء ااريخ من يوما) 15) يوما عشر امسة يتجاوز
معقولة.3 آجال في العقار على الحصول من المستثمر وامكين

الوكالة أمام المسبق التظلم بممارسة ملزما المستثمر أصبح إذ والطعن التظلم إجراءات التوجه هذا شمل كما

رفض طائلة احت بالستثمار المتعلقة للطعون الوطنية العليا اللجنة إلى اللجوء قبل الستثمار لترقية الجزائرية

اقليص ام ذلك إلى إضافة الطعن. مرحلة إلى انتقالها قبل إداريا النزاعات بعض بمعالجة يسمح ما وهو الطعن،4

كما يوما) 60) يوما ستين بدل يوما) 15) يوما عشر امسة إلى الوطنية العليا اللجنة أمام الطعن ممارسة أجل

قرارااها وابليغ إاطارها ااريخ من واحد شهر أجل الل الطعون في بالفصل اللجنة إلزام مع سابقا، به معمول كان

كلية ماستر، مذكرة ،17/23 القانون ظل في للستثمار الموجه القتصادي للعقار القانوني النظام شعباني، أحمد العجرود، عقبة 1

ص26. ،2024/2023 يحيى-جيجل-، بن الصديق محمد جامعة العمال، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق
،14 المجلد الجزائر-، -2 البليدة جامعة والدراسات، للبحوث والتنمية الدارة مجلة القتصادي، العقار منازعات حمادي، آمال 2

.61-60 ص.ص ،2025 جوان، 1 العدد
،13:40 الساعة 2026 ماي 10 يوم عليه اطلعت القتصادي، العقار امتياز ،(AAPI)الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة موقع 3

https://aapi.dz/ar/sinformer-ar/ الرابط:
والنشر للطباعة هومة دار الولى، الطبعة الداري، والقانون العامة الدارة علم بين الدارية القرارات نظرية عوابدي، عمار 4

.180 ص ،2003 والتوزيع،

https://aapi.dz/ar/sinformer-ar/
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اعطيل وافادي الستثمارية النزاعات اسوية اسريع في المشرع إرادة يعكس ما وهو أيام)، 8) أيام ثمانية الل
1 طويلة. لفترات المشاريع

شأنه من والطعون والتظلمات القتصادي العقار طلبات بدراسة المتعلقة الجال مختلف اقليص فإن ثم ومن

لحقوقها حماية وذلك للمستثمر والوضوح السرعة من أكبر قدر واوفير والبيروقراطية، الدارية العراقيل من الحد

الستثمار. مناخ فعالية يعزز مما مشروعه إنجاز واسهيل

18/22 الستثمار قانون في المقررة الخرى الضمانات الثاني: المطلب

يوفر الذي 18/22 الستثمار بقانون وثيق اراباط القتصادي العقار على المتياز بعقد القانوني الطار يرابط

الساسية الضمانات جانب والى له، اللزمة الحماية واوفير الستثمار اشجيع بهدف المستثمر لفائدة الضمانات من جملة

جهة ومن القانوني، وضعه استقرار وضمان المستثمر حماية إلى اهدف التي الارى الضمانات من مجموعة المشرع أقر

(الفرع المستثمر بحقوق المرابطة الضمانات سنعالج وعليه جاذبية، أكثر وجعله الستثمار مناخ احسين إلى أارى

الثاني). الستثمار(الفرع مناخ بتحسين المرابطة لضمانات نتطرق ثم الول)،

المستثمر بحقوق المرتبطة الضمانات الول: الفرع

وضعه استقرار وضمان حمايته بهدف المستثمر لفائدة أقرها التي الضمانات من مجموعة الفرع هذا يتضمن

يلي: فيما نتناوله أبرزها ومن القانوني،

الستثمار:- حرية مبدأ أول:

المادة نصت حيث والصناعة التجارة حرية مبدأ الل من الجزائري الدستور على الستثمار حرية مبدأ يراكز

دون القانون إطار في وامارس مضمونة والصناعة التجارة حرية أن على مضمونها في 21996 دستور من 37

بتطوير المتعلق المر03-01 في المبدأ هذا المشرع كرس وقد والجنبي. الوطني المستثمر بين امييز

المتعلقة والتنظيمات التشريع مراعاة مع اامة حرية في انجز الستثمارات أن على 4 المادة نصت الستثمار3حيث

مجال المر هذا وسع كما القانونية. والضمانات الحماية من استفاداها ضمان مع البيئة وحماية المقننة بالنشاطات

الرابط: ،14:00 الساعة 2026 ماي 10 يوم عليه اطلعت الطعون، قسم ،(AAPI)الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة موقع 1

https://aapi.dz/ar/recours-ar-2/
.1996 لسنة الشعبية، الديمقراطية الجزائرية الجمهورية دستور من 37 المادة 2

بالنشاطات المتعلقة والتنظيمات التشريع مراعاة مع اامة حرية في الستثمارات "انجز انص: التي ،03-01 المر من 4 المادة 3

البيئة...". وحماية المقننة

https://aapi.dz/ar/recours-ar-2/
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الستثمار حرية اعزيز في ساهم مما النشطة بعض اقيد كانت التي الستراايجية القطاعات فكرة بإلااء الستثمار

المتعلقة القوانين لحترام اخضع إذ مطلقة ليست الستثمار حرية فإن ذلك ورغم الجانب. المستثمرين وجذب
للحرية.1 اقييد وليست انظيمية قيودا باعتبارها البيئة وحماية المقننة بالنشاطات

يمنح بكونه الستثمار،وذلك قانون كرسها التي الساسية المبادئ من الستثمار حرية مبدأ يعد حيث

أهدافهم مع اتناسب التي المشاريع وااتيار الستثمارية النشطة ممارسة حرية والمعنويين الطبيعيين لمشخاص

استثماري مناخ الق إلى المبدأ هذا ويهدف بهما. المعمول والتنظيم التشريع احترام إطار في وهذا القتصادية،

حرية اجسيد أن غير للمستثمر.2 اللزمة القانونية الضمانات واوفير القتصادية المبادرة اشجيع على قائم محفز

الستثمارية، المشاريع لنجاز الساسية الوسيلة باعتباره القتصادي العقار اوفر بمدى مرابطا يبقى عمليا الستثمار

احديد الستثمار قانون يتولى فبينما القتصادي. العقار وقانون الستثمار قانون بين الوثيق الترابط يبرز ما وهو

العقارية الوعية منح كيفيات بتنظيم القتصادي العقار قانون يتكفل للمستثمر، الممنوحة والضمانات المتيازات

الستثمار لتشجيع اللزم والداري القانوني الستقرار واحقيق المشاريع إنجاز اسهيل في يساهم مما واستاللها،
القتصادية.3 والتنمية

المستثمرين:- بين المساواة ثانيا:

الجنبي والمستثمر الوطني المستثمر بين المعاملة في التمييز عدم على المستثمرين بين المساواة مبدأ يقوم

الفرص اكافؤ يضمن بما والتجاري، القتصادي النشاط ممارسة في القانونية القواعد لنفس الجميع يخضع حيث

إلى يهدف إذ الستثمار حماية مبادئ أهم من المبدأ هذا ويعتبر المضيفة. الدولة داال المعاملة في العدالة واحقيق

للستثمار، الدولي القانون قواعد وفق وذلك الوطني المستثمر معاملة عن اقل ل معاملة الجنبي المستثمر معاملة
الجنبي.4 حساب على الوطني المستثمر افضيل يمنع الذي

المعاملة مبدأ بالرعاية، الولى الدولة مبدأ الوطنية، المعاملة مبدأ أهمها: صور عدة في المبدأ هذا ويتجسد

كرست وقد المستثمرين. بين التمييز منع إلى اهدف مجملها في وهي بالمثل، المعاملة ومبدأ والمنصفة، العادلة

جامعة اقتصادي، عام قانون اخصص الحقوق، كلية ماستر، مذكرة الجنبي، للمستثمر الممنوحة القانونية الضمانات سالم، ليلى 1

.79-78 ص.ص ،2012/2011 وهران،
.180 -178 .ص ص سابق، مرجع لعشاش، محمد 2

من جملة في –قراءة القتصادية التنمية وتحقيق الستثمار لتحفيز كالية القتصادي العقار تنظيم مقري، صونيا لعامر، بن وليد 3

،12 المجلد بوضياف-المسيلة-، محمد جامعة الكاديمية، للدراسات الباحث مجلة القتصادي-، العقار و بالعقارات المتعلقة القوانين
.638-636 ص ،2025 ،2 العدد
.91 ص سابق، مرجع سالم، ليلى 4
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بالرعاية الولى الدولة مبدأ على النص الل من ااصة المبدأ هذا الجزائر أبرمتها التي والثنائية الدولية الافاقيات

المعاملة مثل الارى المبادئ بعض إدراج في الافاقيات هذه ااتلفت بينما والمنصفة، العادلة المعاملة ومبدأ
غيرها.1 دون الافاقيات بعض ابنتها حيث بالمثل والمعاملة الوطنية

في الستثمار18/22 وقانون به المرابطة والنصوص 17/23 القتصادي العقار قانون من كل جاء وقد

الشفافية على قائم استثماري مناخ اوفير إلى مشترك سعي يجمعهما إذ والهداف الااية حيث من متكاملين الجزائر

اللجنة مثل المستثمر حقوق اضمن مشتركة لهيئات وإنشائهما الل من وذلك الموال رؤوس وجذب والعدالة

والتكامل الترابط أن بحيث الهيئات من وغيرها 2 للستثمار.. الوطني والمجلس بالستثمار المتعلقة للطعون الوطنية

قانون في المقررة الضمانات من الكثير نقلت الذكر3 سالفي القانونين النصين بين المنشأة الهيئات هذه بين

الضمانات كل انقل النصوص هذه بموجب المنشأة المشتركة الهيئات وأيضا القتصادي العقار قانون إلى الستثمار

اصص وإن حتى ومنااه الستثمار نظام من جزءا واجعله القتصادي العقار قانون إلى الستثمار بقانون المقررة

أهم أحد المستثمرين بين المساواة مبدأ ويعد الستثمار. بقانون وثيق اراباط مرابط فهو منفصل قانوني نص له

مما الجنبي، والمستثمر الوطني المستثمر بين التمييز عدم فكرة يكرس حيث التكامل هذا اجسد التي الضمانات
اللتزامات.4 لنفس واحملهما الحقوق بنفس امتعهما يضمن

الموال:- رؤوس تحويل في الحق ضمان ثالثا:

اوفير إلى يهدف إذ الجنبي للمستثمر المقررة الضمانات أهم من الموال رؤوس احويل حرية ضمان يعد

اعسفية. قيود دون الخارج إلى عنه النااجة والرباح المال رأس احويل من امكينه الل من له، والستقرار المان

كرس وقد التصفية. أو التنازل عن النااجة الصافية والمداايل والعائدات المستثمر المال رأس المبدأ هذا ويشمل

على مضمونها في 8 المادة نصت حيث بالستثمار5 المتعلق 18/22 القانون في الضمان هذا الجزائري المشرع

.92 ص المرجع، نفس 1

الوطني المجلس اشكيلة يحدد الذي ،297-22 التنفيذي للمرسوم المعدل ،2026 أفريل 14 في المؤرخ 152-26 التنفيذي المرسوم 2

.2026 أفريل 28 في المؤرخ ،31 العدد ج.ر، وسيره، للستثمار
السابقين. المصدرين ،18/22 القانون و 17/23 القانون 3

العدد ،1 سطيف جامعة والسياسية، القانونية البحاث مجلة الجزائري، التشريع وفق للستثمار القانونية الضمانات ونوغي، نبيل 4

.80-79 ص.ص ،2019 ،1
عنه، الناجمة والعائدات المستثمر رأسمال احويل ضمان من "استفيد انص: التي الستثمار18/22، قانون من 8 المادة 5

حرة بعملة والمحررة المصرفي، الطريق عن مستوردة نقدية حصص شكل في الرأسمال في حصص من انطلقا المنجزة الستثمارات
التكلفة حسب المحددة الدنيا الحدود افوق أو قيمتها اساوي والتي لصالحه، عنها التنازل ويتم بانتظام، الجزائر بنك يسعرها التحويل

للمشروع...". الكلية
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صعبة بعملة ممول المال رأس يكون أن بشرط عنها الناجمة والعائدات الموال رؤوس احويل في المستثمر حق
2 09/23 والمصرفي النقدي القانون عن فضل عينية.1 حصص أو نقدية مساهمات شكل في سواء للتحويل قابلة

3.144 ماداه الل من الموال احويل في المستثمرين حق اضمن الذي 2023 لسنة
4299-22 التنفيذي المرسوم الل من الحكام هذه اطبيق كيفية لتحديد التنظيم على القانون أحال كما

من العمليات بعض إعفاء في اتمثل إضافية اسهيلت أيضا المشرع وأقر الموال. احويل إجراءات يضبط الذي

من النشطة نقل عمليات أو العينية بالمساهمات يتعلق فيما ااصة البنكي والتوطين الخارجية التجارة إجراءات
الجنبي.5 الستثمار ويشجع الموال احويل حرية من يعزز ما وهو الخارج،

ملكيته، نقل دون العقار لستالل آلية باعتباره المتياز عقد إطار في ااصة أهمية الضمان هذا ويكتسي

الخارج، إلى الموال احويل عوائق من الخوف دون المشروع في معتبرة أموال ضخ على المستثمر يشجع حيث

اطوير الستثمار ارقية في المتمثل الدولة هدف واحقيق القتصادي العقار جاذبية دعم في المبدأ هذا يساهم وبذلك

الوطني. القتصاد

التحكيم:- أو القضاء إلى اللجوء حق رابعا:

يلي: فيما اتمثل الليات من مجموعة القضاء إلى اللجوء حق يتضمن

للطعون:1- العليا الوطنية اللجنة إلى اللجوء ضمان

الوطنية اللجنة أمام بالطعن القضاء إلى اللجوء قبل المستثمر على المشرع أوجب القضاء إلى اللجوء قبل

سريع بشكل النزاع اسوية من المستثمر امكن فعالة إدارية آلية الجراء هذا ويعد بالستثمار. المتعلقة للطعون العليا
القضاء.6 إلى اللجوء قبل

.675 ص سابق، مرجع مصطفى، بن ا عبد 1

جوان 27 في الصادر ،43 العدد ج.ر، والمصرفي، النقدي القانون المتضمن ،2023 جوان 21 في المؤرخ 09/23 القانون 2

.2023
ماي الجزائر، البيضاء، الدار الفكار بين الولى، الطبعة الرقمنة، ظل في الجزائر في للستثمار القانونية الطر اومي، هجيره 3

.54 ص ،2024
العدد ج.ر، وسيرها، الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة لتنظيم المحدد ،2022 سبتمبر 8 في المؤرخ 299-22 التنفيذي المرسوم 4

.2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60
الصفحة. نفس سابق، مرجع مصطفى، بن ا عبد 5

المتعلقة للطعون الوطنية اللجة اشكيلة يحدد الذي ،2022 سبتمبر 4 في المؤرخ ،296-22 الرئاسي المرسوم من 9 المادة 6

السابق. 2022.المصدر سبتمبر 18 في المؤرخ ،60 الرسمية الجريدة وسيرها، بالستثمار
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عليا وطنية لجنة الستثمار بترقية المتعلق 18/22 رقم القانون بموجب الجزائري المشرع استحدث فلقد

حيث الوطني. المستوى على الجنبي المستثمر حماية لضمانات اكريسا وذلك الجمهورية، رئاسة لدى انشأ للطعون

تكلف بالستثمار المتصلة للطعون عليا وطنية لجنة الجمهورية رئاسة لدى "تنشأ أنه: على منه 11 المادة نصت

طرف من المقدمة الطعون في بالنظر اللجنة هذه واختص المستثمرون".1 يقدمها التي الطعون في بالفصل

بـ: المتعلقة الحالت في لسيما الستثمار، قانون أحكام اطبيق نتيجة للابن اعرضوا أنهم يرون الذين المستثمرين

اتكون الستثماري. المشروع لنجاز اللزمة الوثائق أو التراايص اسليم رفض المتيازات، سحب المزايا، منح رفض
الجمهورية.2 رئيس عن ممثل إلى إضافة مستقلين، وماليين اقتصاديين وابراء قضاة من اللجنة هذه

الوطني:2- القضاء إلى اللجوء ضمان

القاضي باعتباره الستثمار منازعات في الفصل في الوطني القضاء ااتصاص مبدأ الجزائري المشرع كرس

من الستثماري الطابع ذات المنازعات إاراج لعدم وضمانا الدولة سيادة لمبدأ اكريسا وذلك النزاعات لهذه الطبيعي

ويؤكد الوطني القضائي النظام في الثقة يعزز كونه مهمة قانونية ضمانة هذا ويعد الداالي، القضاء ااتصاص

على 18/22 القانون من 12 المادة نصت وقد الدولة. لرقابة بالستثمار المرابطة التصرفات جميع اضوع

للجهات الجزائرية والدولة الجنبي المستثمر بين القانون هذا أحكام تطبيق عن ناجم خلف كل أنه:"يخضع
التحكيم".3 إلى باللجوء يسمح خاص اتفاق أو دولية اتفاقيات توجد لم ما المختصة الجزائرية القضائية

منازعات في الفصل في الجزائري القضاء ااتصاص هو الصل أن لنا يتضح المادة نص الل ومن

اللجنة على النزاع عرض في اتمثل امهيدية إدارية آلية القضاء إلى الوصول قبل أقر المشرع أن غير الستثمار،

عدم حالة في أو اللجنة قرار صدور وبعد وإدارية. ودية بطرق اسويته محاولة قصد الطعون، بدراسة المختصة

ما وهو حقوقه. لحماية المختص الوطني القضاء إلى اللجوء ثم الطعن، في حقه ممارسة للمستثمر يحق به الرضا

وحسم الحقوق حماية في المختصة الجهة باعتباره الوطني القضاء ااتصاص اعزيز في المشرع رغبة يعكس

اللجوء إمكانية في استثناء المشرع اقر إذ مطلقا يعد ل المبدأ هذا أن غير والدولة. المستثمر بين الناشئة النزاعات

الطراف متعددة أو ثنائية اافاقيات وجود في: اتمثل محددة حالت في وذلك التحكيم ااصة بديلة وسائل إلى
الستثمار.4 لترقية الجزائرية والوكالة المستثمر بين ااص اافاق وجود أو الجزائر، عليها صادقت

السابق. المصدر ،18/22 الستثمار قانون من 11 المادة 1

السابق. المصدر ،296-22 الرئاسي المرسوم 2

السابق. المصدر ،18/22 القانون من 12 المادة 3

السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة ،18/22 القانون ظل في الجنبي المستثمر ضمانات مزوج، سمراء حدادي، جميلة 4

.56-52 ص.ص ،2025/2024 ،1 باانة لخضر الحاج جامعة أعمال، قانون اخصص
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مكملة:3- كضمانة التحكيم

منازعات لتسوية بديلة كآلية الدولي التجاري التحكيم الجزائري المشرع أقر الوطني القضاء جانب إلى

بأنه التحكيم ويعرف الجنبي. المستثمر اشجع عوامل وهي وحياد وسرعة مرونة من يوفره لما نظرا الستثمار،

اافاق على بناء القضاء من بدل احكيم هيئة على النزاع عرض اللها من يتم النزاعات لفض ااصة اافاقية وسيلة
الول).1 الفصل في سابقا اناولناه (كما الطراف بين مسبق

انص دولية اافاقيات وجود حال: في التحكيم إلى باللجوء سمح حيث التوجه هذا 18/22 القانون أكد وقد

والدارية المدنية الجراءات قانون نظم كما والوكالة. المستثمر بين احكيم مشارطة أو شرط وجود أو ذلك، على

لدولتين اقتصادية بمصالح النزاع اعلق متى دوليا التحكيم واعتبر ،1061 إلى 1039 من المواد في الدولي التحكيم

ثقة لتعزيز إضافية وضمانة الوطني القضاء ااتصاص على استثناء يشكل التحكيم فإن وبالتالي القل.2 على

الستثمار. مناخ في الجنبي المستثمر

آليات بين الجمع الل من فعالة ضمانات الجنبي للمستثمر وفر الجزائري المشرع أن يتضح ذكره سبق ومما

سيادة حماية إلى التوازن هذا ويهدف كاستثناء. التحكيم إلى اللجوء إااحة مع عام كأصل الوطني والقضاء الداري الطعن

مرهونة ابقى الضمانات هذه فعالية أن غير أارى، جهة من الستثمار مناخ واحسين المستثمر ثقة واعزيز جهة من الدولة

الواقع. في اطبيقها بحسن

الستثمار مناخ بشفافية المرتبطة الضمانات الثاني: الفرع

الطابع ذات للضمانات ااصة أهمية الجزائر المشرع أولى المستثمر بحقوق المرابطة الضمانات جانب إلى

القانون يقتصر لم الصدد هذا في الستثمارية. المشاريع اجسيد واسهيل الستثمار مناخ احسين إلى اهدف التي التنظيمي

ومرافقة الستثمارية البيئة استقرار اضمن حديثة آليات اكريس إلى امتد بل حسب القانونية الصلحات على 18/22

الجراءات وابسيط المعلومات لتوفير كوسيلة للمستثمر الرقمية المنصة وإنشاء الرقمنة اعتماد الل من لسيما المستثمر،

الستثمارات. ومتابعة

ص89. سابق، مرجع ونوغي، نبيل 1

المتعلقة النزاعات يخص الذي التحكيم القانون، هذا بمفهوم دوليا، التحكيم "يعد انص: التي ،09/08 القانون من 1039 المادة 2

القل" على لدولتين القتصادية بالمصالح
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الشفافية:- وضمان الستثمارية البيئة استقرار أول:

القتصادي الستقرار يؤدي حيث الستثمار لجذب الساسية المقومات أهم من الستثمارية البيئة استقرار يعد

هذا وفي الجل. طويلة التزامات ابني على المستثمرين ويشجع المخاطر من يقلل لمعمال، ملئم مناخ الق إلى

الستقرار هذا اعزيز إلى القتصاد انويع وسياسة الايرة القتصادية إصلحااها الل من الجزائر اسعى الطار
الستثمار.1 لدعم أساسية كركيزة وارسيخه

محورية مؤسسااية آلية بالستثمار المتعلق 18/22 القانون بموجب الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة واعد

الجهات مختلف ادال وابسيط اوحيد الل من الجزائر، في للستثمار الداري الطار انظيم إعادة إلى اهدف

الوطنية للوكالة امتدادا امثل فهي الستثمارية. المشاريع واسيير القتصادي العقار منح مسار في المتدالة الدارية

على إشرافها الل من والدارة، المستثمر بين موحد كوسيط دورها واعزيز صلحيااها بتوسيع اتميز لكنها السابقة

مختلف في المستثمر مرافقة إلى إضافة والشكاوى، العرائض والقي الستثمار، ملفات ومعالجة المستثمر، منصة

المراحل.

بدور اقوم الوكالة أصبحت إذ والداري، التنظيمي الوضوح من أكبر قدر احقيق الصلحيات هذه عن ويتراب

الجهات اقليص في يساهم ما وهو الداري، المخاطب اعدد بدل القتصادي بالعقار المعنية الدارات بين التنسيق

الموجه للعقار بيانات قاعدة واسيير المعلومات اوفير مهامها اشمل كما الستثماري. العقار منح عملية في المتدالة

على الشراف جانب إلى الرقمية، المنصة عبر الجرائية التسهيلت واقديم اللتزامات، انفيذ ومتابعة للستثمار،

الستثمارية، بالجراءات المرابطة والتكاليف والجهد الوقت اقليص إلى التنظيم هذا ويؤدي واسييرها. المتيازات منح

أكثر ظروف في مشروعه واجسيد العقار إلى الولوج المستثمر على ويسهل الستثمارية المنظومة فعالية يعزز مما
وفعالية.2 مرونة

المبادئ من أصبح الذي الشفافية بمبدأ وثيقا اراباطا الستثمارية البيئة استقرار يرابط أارى جهة ومن

المتعاملين امكين به ويقصد المعلومات. ونشر الرقمنة اطور مع ااصة والقانوني، القتصادي المجال في الجوهرية

الساعة ،2026 أفريل 17 يوم عليه اطلعت الجزائر، في الستثمار دوافع ،(AAPI)الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة موقع 1

https://aapi.dz/ar/raisons-dinvestir-en-algerie-ar/ الرابط: ،14:46
العمال، وقانون العقود في البحوث مجلة ،18/22 رقم القانون في جديد أي الستثمار: لترقية الجزائرية الوكالة ديب، فاطنة 2

.66-58 .ص ص ،2025 ،1 العدد ،10 المجلد مانية-المسان-، الجامعي المركز

https://aapi.dz/ar/raisons-dinvestir-en-algerie-ar/
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من يحد بما الستثماري، نشاطهم بممارسة المتعلقة والوثائق الجراءات مختلف على الطلع من القتصاديين
الدارة.1 في الثقة ويعزز الدارية والسرية الاموض

مبدأ على 3 المادة نصت حيث ،18/22 رقم القانون في صراحة المبدأ هذا الجزائري المشرع كرس وقد

رقمية منصة إنشاء على القانون نفس من 23 المادة نصت كما الستثمارات.2 مع التعامل في والمساواة الشفافية

بفرص المتعلقة الضرورية المعلومات بتوفير واسمح الستثمار، لترقية الجزائرية الوكالة إلى إداراها اسند للمستثمر

الرقمية المنصة هذه واجسد بالستثمار.3 المرابطة الجراءات وكذا والمزايا، والتحفيزات العقاري، العرض الستثمار،

المشروع اسجيل من بداية إلكترونيا، الجراءات مختلف إنجاز من امكينه الل من المستثمر لمرافقة حديثة آلية

وابسيط الدارية، البيروقراطية من والحد للجراءات، المادي الطابع اقليص في يساهم مما الستالل مرحلة إلى
الستثمارية.4 الملفات دراسة عملية

ضمانتين يشكلن الرقمية الوسائل عبر المستثمر ومرافقة الستثمارية البيئة استقرار أن يتضح وبذلك

الجزائر. في الستثمار مناخ واحسين الستثمار فعالية لتعزيز محوريتين

المستثمر:- ومرافقة المعلومات توفير ثانيا:

للستثمار القانوني الطار انظيم إعادة إلى 2022 لسنة الستثمار قانون الل من الجزائري المشرع سعى

إصلحات إداال الل من وذلك الجنبي، للستثمار بالنسبة ااصة واستقرارا جاذبية أكثر بيئة اوفير بهدف
الستثمارية.5 الدارة واحديث الرقمنة على اعتمد عميقة

السياسية، والعلوم الحقوق معهد ااص، قانون اخصص ماستر، مذكرة ،18/22 القانون في الستثمار ضمانات بوطابونة، أحسن 1

.13 ص ،2024/2023 مانية، الجامعي المركز
الاية: المبادئ القانون هذا يرسخ " انص: التي ،18/22 القانون من 3 المادة 2

في- حر هو الستثمار، في يرغب مقيم، غير أو مقيم أجنبيا، أو كان وطنيا معنوي، أو طبيعي شخص كل الستثمار: حرية
بهما. المعمول والتنظيم التشريع احترام ظل في وذلك استثماره ااتيار

الستثمارات".- مع التعامل في والمساواة الشفافية
اللزمة، المعلومات كل بتوفير اسمح الوكالة، إلى اسييرها يسند للمستثمر" رقمية "منصة انشأ " :18/22 القانون من 23 المادة 3

."... صلة ذات الجراءات وكذا بالستثمار المرابطة والمزايا والتحفيزات العقاري والعرض الجزائر، في الستثمار فرص منها لسيما
.178 ص سابق، مرجع لعشاش، محمد 4

،15:14 الساعة ،2026 أفريل 17 يوم عليه اطلعت للمستثمر، الرقمية المنصة ،(AAPI)الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة موقع 5

https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar/ الرابط:

https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar/
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اسيير في الرقمي التحول لمواكبة حديثة كآلية للمستثمر الرقمية المنصة المشرع استحدث الطار هذا وفي

واعد الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة إلى اسييرها أسند رقمي فضاء هي للمستثمر الرقمية فالمنصة الستثمار،1

الستثماري، المشروع إنجاز وبعد وأثناء قبل الضرورية المعطيات بكافة المستثمر ازويد إلى يهدف معلومااي فضاء

اتيح كما مراحله2. مختلف في ومتابعته الستثماري المشروع مرافقة إلى إضافة بعد عن الدارية الجراءات وإامام

الجزائر، في الستثمار فرص اشمل متعددة معلومات اوفير 18/22 القانون من 23 للمادة وفقا المنصة هذه
بالستثمار.3 الصلة ذات الدارية الجراءات مختلف إلى إضافة الجبائية، والمزايا والتحفيزات العقاري، العرض

مما الستثمارية، بالعملية المكلفة والدارات بالهيئات متصل معلومااي نظام بكونها المنصة هذه اتميز كذلك

في يساهم ما وهو النترنت، عبر اللكترونية المعالجة إلى والنتقال الجراءات عن المادي الطابع بإزالة يسمح

مرافقة في أساسية أداة أيضا الرقمية المنصة واعد التقليدية. الدارية التدالت واقليص الستثماري المسار ابسيط

يعزز مما الستالل مرحلة غاية إلى التسجيل مرحلة منذ التوجيه له اتيح حيث مشروعه، ومتابعة المستثمر
الستثمارية.4 الملفات معالجة واسريع البيروقراطية على القضاء إلى إضافة الدارية التعقيدات من ويحد الشفافية

اسيير آليات اطوير نحو استراايجيا اوجها يعكس الرقمي النظام لهذا الجزائرية الدولة ابني أن يتضح وبذلك

للمستثمر. الفعلية والمرافقة الرقمنة بين الجمع الل من الستثمارية للبيئة أكثر استقرار واحقيق الستثمار،

ومرافقتها الستثمارات بتوجيه اللكترونية الداة هي للمستثمر الرقمية "المنصة :153/26 التنفيذي المرسوم من 39 المادة انص 1

استاللها...". فترة والل اسجيلها منذ ومتابعتها
يأاي: ما إلى الرقمية المنصة اهدف انص:" التي ،153/26 التنفيذي المرسوم من 40 المادة 2

واسهيلها،- وابسيطها والستثمارات المؤسسات إنشاء بعملية التكفل
القتصادية،- والدارة المستثمرين بين التواصل احسين
المستثمرين،- ملفات ومعالجة فحص وكيفيات بها القيام يتعين التي الجراءات شفافية ضمان
المعنية،- المصالح قبل من ودراستها المستثمرين ملفات معالجة في السراع
بعد،- عن ملفااهم اقدم متابعة من المستثمرين امكين
المقدمة،- الخدمة وجودة العوان ومردودية المواعيد حيث من العمومية الخدمة احسين
للمستثمرين،- أسهل ولوج وذات إااحة أكثر وجعلها العمومية للمرافق الداالي الداء احسين
الستثمار،- بفعل المعنية الدارة مصالح بين الفعال التعاون تنظيم
المعنية،- الهيئات و الدارات أعوان بين والفوري المباشر التبادل ضمان
استثمارية".- مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار منح طلبات تسجيل عمليات ضمان

عبد جامعة والسياسي، القانوني الفكر مجلة المستثمر، لمرافقة فعال معلوماتي فضاء للمستثمر، الرقمية المنصة بلول، فهيمة 3

.596 ص ،2025 ،2 العدد ،9 المجلد -بجاية-، ميرة الرحمان
.601-598 ص.ص المرجع، نفس 4



الجزائر في الستثمار مناخ تحسين في وفعاليته القتصادي للعقار القانوني الطار تأثير الثاني: الفصل

64

تطويره وآفاق تواجهه التي والتحديات القانوني الطار فعالية الثاني: المبحث

القوانين من مجموعة سن الل من القتصادي العقار لتنظيم الجزائري المشرع بذلها التي الكبيرة الجهود رغم

فقط اقاس ل القانوني الطار هذا فعالية أن إل المستثمرين، وجذب الستثمار مناخ احسين إلى اهدف التي والليات

الهداف احقيق على قدراها ومدى الواقع أرض على الفعلي اطبيقها بمدى مرابطة بل والتشريعات النصوص بوجود

كفؤة وإدارة فعالة انفيذ بآليات يدعم لم إذا الثر محدود يبقى والحكام الدقة من بلغ مهما القانوني فالتنظيم المسطرة،

عمليا. اجسيده اضمن

التي والتحديات الشكالت من العديد القتصادي بالعقار القانونية النصوص من لجملة العملي التطبيق أفرز حيث

اعدد أو الستثمارية المشاريع انفيذ بطء أو الدارية الجراءات بتعقيد المر اعلق سواء المرجوة، الفعالية احقيق اعيق قد

ينعكس ما هو ذااها حد في القانونية المنظومة اشوب قد التي النقائص بعض إلى إضافة الصلحيات، واداال المتدالين

منهم. الجانب وااصة المستثمرين ثقة على ويؤثر الستثمار مناخ على مباشر بشكل

الل من العملي الواقع في اجسيده مدى على الوقوف القتصادي للعقار القانوني الطار فعالية اناول يقتضي

اطويره وآليات الصلح آفاق ببيان نقوم ثم الول)، (المطلب واقييمه اسييره اعترض التي الشكالت مختلف احليل

الثاني). (المطلب ومتطلبااه

وتقييمه القتصادي العقار تسيير تواجه التي العملية الشكالت الول: المطلب

أرض على اسييره أن إل الستثمار واشجيع دعم في القتصادي العقار يكتسيها التي البالاة الهمية رغم

وجود أظهرت التطبيقية فالتجربة منه. المرجوة الهداف احقيق اعيق التي العملية الشكالت من العديد يواجه الواقع

الموجهة العقارية الوعية واهيئة اقسيم بعمليات أو الداري التسيير بآليات المر اعلق سواء متعددة صعوبات

الستثماري. المناخ جاذبية على ويؤثر القانوني الطار فعالية على سلبا ينعكس الذي المر للستثمار،

جهة من القتصادي العقار بتسيير المرابطة الك بين التمييز الل من الشكالت هذه دراسة المر يقتضي وعليه

أارى. جهة من واهيئته بتقسيمه المتعلقة والك

القتصادي العقار تسيير في والقانونية الدارية الشكالت الول: الفرع

فعالية أمام عائق واشكل اعترض التي والقانونية الدارية الشكالت من جملة القتصادي العقار اسيير سياق في

يلي: فيما الشكالت هذه واتجسد المتخذة، الصلحات مختلف رغم استالله
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الصلحيات:- وتوحيد تقليصها رغم المتدخلة الهيئات تعدد أول:

محاولت رغم المتدالة الهيئات اعدد في القتصادي العقار اسيير في الدارية الشكالت أبرز إحدى اتمثل

الدولة، أملك غرار على وقطاعات إدارات عدة بين قائما الاتصاص اداال يزال ما حيث صلحيااها، واوحيد اقليصها

عدم من حالة يخلق ما وهو المحلية، والجماعات العمرانية والتهيئة السياحة، الفلحة، الصناعة، الستثمار، قطاعات

في الجنبي ااصة المستثمر جعل الوضع هذا عن ويتراب بينها. الفعلي التنسيق غياب إلى ويؤذي المؤسسااي النسجام

أرض على اجسيده ويعرقل الستثمار مسار يثقل الذي المر ملفه، ومتابعة العقار بمنح المختصة الجهة احديد من حيرة
الواقع.1

والجراءات، الوثائق نفس اطلب غالبا إدارة من أكثر مع للتعامل المستثمر اضطرار إلى التعدد هذا يفرض كما

من الجراءات هذه ابسيط نحو العمومية السلطات اوجيه ورغم المعتمدة. التنظيم آليات فعالية ضعف يعكس الذي المر

نقائص من يشوبه لما نظرا المرجوة، الفعالية يحقق لم الاير هذا أن إل اللمركزي الوحيد الشباك نظام استحداث الل

مختلف عبر انتشاره محدودية عن فضل لديهم، القرار ااخاذ سلطة وغياب لممثليه الممنوحة الصلحيات محدودية لسيما

العقار اسيير فعالية إضعاف وإلى يؤدي بينهم التنسيق وااتلل المتدالين اعدد استمرار فان وبالتالي الوليات.2

المستثمرين. ثقة من ويحد الستثمار مناخ جاذبية على سلبا ويؤثر القتصادي

وتوحيدها:- ورقمنتها الجراءات تبسيط رغم الداري والبطء البيروقراطية ثانيا:

ورقمنتها، الجراءات لتبسيط المبذولة الجهود رغم الداري والبطء البيروقراطية استمرار في الثانية الشكالية اتمثل

العقار من الستفادة طلبات معالجة آجال في ملحوظا وطول الدارية الجراءات في اعقيدا المستثمرون يواجه حيث

عزوف إلى عديدة حالت في يدفع مما نفسه، الستثماري المشروع إنجاز مدة الحيان بعض في اتجاوز قد القتصادي،

الرواين استمرار إلى إضافة واعددها، الجراءات بكثرة الدارية المنظومة اتسم كما مشاريعهم. اجسيد عن المستثمرين
التسيير.3 فعالية على ويؤثر القرار ااخاذ زمن يطيل ما وهو المصالح مختلف بين المعالجة مسارات واشابك الداري

عدم جانب إلى الستثمارية، الملفات مع التعامل في الرؤية وضوح وغياب الشفافية ضعف مع الوضع هذا ويزداد

دون آار إلى قطاع من التوجهات اتاير حيث القطاعات، بين الدولة أولويات واذبذب الستثمارية السياسة استقرار

البحوث مجلة الجزائر، في الجنبية الستثمارات تدفق على تأثيرها ومدى القتصادي العقار إشكالت مجرالي، لمين محمد 1

.465 ص ،2018 ،1 العدد ،12 المجلد –المدية-، فارس يحيى جامعة العلمية، والدراسات
الصفحة. نفس المرجع، نفس 2

.466 ص المرجع، نفس 3
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القتصادي.1 العقار جاذبية على سلبا ويؤثر الستثمار مناخ في الثقة يضعف الذي المر وواضحة، ثابتة إستراايجية

استقطاب على قدراه من واحد القتصادي العقار جاذبية اقليص إلى اؤدي مجتمعة العوامل هذه فإن لذلك ونتيجة

والتحديث. للصلح محاولت من الدولة ابدله ما رغم منها الجنبية ااصة الستثمارات

الدارية:- الرقمنة فعالية ضعف ثالثا:

الجراءات وابسيط القتصادي العقار اسيير لتحديث كآلية الدارية الرقمنة اعتماد نحو الدولة ااجاه رغم

في الرقمنة ساهمت اليجابية الناحية فمن الواقع. أرض على محدودة ازال ما فعاليتها أن إل بالستثمار، المرابطة

الدارات مختلف بين الاصال اعزيز إلى إضافة الملفات، معالجة سرعة واحسين الدارية الجراءات اسهيل

والجهد الوقت واوفير الخدمات جودة احسين على يساعد الذي المر الورقية، الوثائق على العتماد واقليص

وابادل البيانات حفظ واسهيل الشفافية بتدعيم الرقمنة اسمح كما سواء.2 حد على والدارة للمستثمر بالنسبة
الستثمارية.3 الملفات سير ومتابعة الرقابة عمليات دعم عن فضل المعلومات،

أبرزها من القتصادي، العقار مجال في الرقمنة فعالية من احد صعوبات عدة اقابلها المزايا هذه أن غير

إلى التقليدية، الجراءات على الجزئي العتماد واستمرار المختلفة، للدارات الرقمية النظمة بين التكامل ضعف

اطرح كما الدارات. بعض في الكافية الرقمية التحتية البنية وغياب الموظفين، لبعض التقني التأهيل نقص جانب

اعطل احتمال إلى إضافة التسريب، أو الاتراق من البيانات وحماية المعلومات بأمن متعلقة إشكالت الرقمنة

اسيير مجال في الرقمنة نجاح فإن لذلك الدارية. المعاملت لسير اعطيل من عنه يتراب وما اللكترونية النظمة

يضمن بما الرقمية البنية واطوير السيبراني المن واعزيز للموظفين، مستمر اكوين اوفير يقتضي القتصادي العقار
الستثمارية.4 الملفات معالجة في المطلوبة والسرعة النجاعة احقيق

القتصادي:- للعقار المؤطر والتنظيمي التشريعي الستقرار غياب رابعا:

العقار اسيير فعالية على سلبا اؤثر التي الشكالت أبرز من والتنظيمي التشريعي الستقرار عدم يعد

الجزائر في القتصادي والعقار للستثمار المنظمة القانونية المنظومة شهدت إذ الستثمار، ومناخ القتصادي

الصفحة نفس المرجع، نفس 1

الذكر. السالف ،153-26 المرسوم من 40 المادة 2

الوطني للصندوق المحلية الوكالة عمال من عينة على ميدانية دراسة الوظيفي الداء على الرقمنة تأثير رجواني، منال 3

– معمري مولود جامعة وعمل، انظيم اخصص والجتماعية، النسانية العلوم كلية ماستر، مذكرة وزو، تيزي بولية (CNR)للتقاعد
.55-54 ص.ص ،2025/2024 وزو-، ايزي
.56-55 ص.ص المرجع، نفس رجواني، منال 4
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وضوح وعدم التذبذب من حالة إلى أدى الذي المر والتنظيمية، القانونية للنصوص مستمرا وإلااء متكررة اعديلت

من مرات عدة الستثمار قوانين مراجعة إلى المشرع عمد فقد منهم. الجانب ااصة للمستثمرين بالنسبة الرؤية

مبدأ على سلبا انعكس ما وهو المتعاقبة المالية قوانين عبر لسيما أارى، واعديل جديدة نصوص إصدار الل

مجال في واضحة بصورة الضطراب هذا اجسد كما الستثمار. لجذب اللزمين التشريعي والستقرار القانوني المن

من سواء للستثمار، الموجه العقار بمنح المتعلقة القانونية للليات المتكرر التايير الل من الصناعي، العقار

القواعد في المستمر التاير هذا ويؤدي بتسييره. المكلفة الجهات أو منه الستفادة شروط أو المتياز مدة حيث

يبحث الذي المستثمر، لدى الثقة عدم من حالة الق إلى والبيروقراطية الدارية الجراءات اعقد جانب إلى القانونية
الطويل.1 المدى على حقوقه واحمي مشروعه استمرارية اضمن وواضحة مستقرة قانونية بيئة عن أساسا

القتصادي العقار بتهيئة المرتبطة والميدانية التقنية الشكالت الثاني: الفرع

استالله فعالية اواجه التي التحديات أبزر من القتصادي العقار بتهيئة المرابطة والميدانية التقنية الشكالت اعد

المجال. هذا في الدولة من المبذولة الجهود رغم

الدولة:- من المبذولة الجهود رغم الصناعية المناطق تهيئة ضعف أول:

من المبذولة الجهود رغم الصناعي العقار أن الستثمار، قوانين مختلف الل من الجزائر في التجربة كشفت

يسمح بما واجهيزها الصناعية المناطق بتهيئة يتعلق فيما ااصة الستثمار، أمام عائقا يشكل يزال ل الدولة

اقدر بمساحة صناعية منطقة 72 من أكثر على الجزائر واتوفر ملئمة. ظروف في الستثمارية المشاريع باستقبال

ضعف من يعاني أغلبها أن غير هكتار، 7600 بمساحة نشاطات منطقة 449 إلى إضافة هكتار، 14800 بـ:

والطرق والماء والااز الكهرباء مثل الضرورية القاعدية المنشآت غياب في أساسا ذلك ويظهر التهيئة. في واضح
استاللها.2 عن المستثمرين عزوف إلى يؤدي مما الاصال، ووسائل

التنسيق، وغياب المتدالين اعدد بسبب بالشبكات والربط التهيئة عمليات في اأارا المناطق هذه اعرف كما

ما وهو الدارية الجراءات طول جانب إلى المسيرة، الجهات منها اعاني وانظيمية مالية صعوبات إلى إضافة

الاوة جامعة النسانية، العلوم مجلة الستثمار، مجال في القانوني المن مقاربة وتحقق التشريعي الستقرار عدم هوشات، فوزية 1

.728-726 .ص ص ،2023 ديسمبر ،3 العدد ،4 المجلد –قسنطينة-، منتوري
للدراسات الباحث مجلة الجزائر، في الستثماري للنشاط كمحل الصناعي العقار يثيرها التي الشكالت بوبشطولة، بسمة 2

.1311 ص ،2020 ،2 العدد ،7 المجلد –الجزائر-، 1 باانة جامعة الكاديمية،
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يرابط الجزائر في الصناعية المناطق اهيئة ضعف فإن ومنه للستثمار. المناطق هذه جاهزية على سلبا ينعكس
القتصادية.1 التنمية واحقيق الستثمار استقطاب في فعاليتها من احد وإدارية وانظيمية اقنية بعوامل

القتصادي:- العقار تجزئات وتحديد الدقيقة التهيئة غياب ثانيا:

إلى أدى مما وواضحة، دقيقة بصفة القتصادي العقار اجزئات واحديد ضبط عدم في الشكال هذا يتجلى

على الحالت بعض في التعدي إلى بالضافة والتعمير، التهيئة قواعد لدنى افتقر قانونية غير اوسعات ظهور

ضعف يلحظ كما المختصة. الجهات أمام القضائية النزاعات من العديد نشوء عنه نتج ما وهو المجاورة، الملكيات

مسح هيئات إلى الحيان بعض في المحلية السلطات افتقار نتيجة العقارية المعطيات واحيين ضبط عملية في

حالت في ويتم دقيق بشكل الملكية محددة غير العقارات بعض يجعل الذي المر الولية، مستوى على الراضي

الحقيقيين. المالكين ظهور عند نزاعات بروز إلى لحقا يؤدي مما واضحة، ملكية سندات دون منحها معينة

ساهم ما وهو اوفره، ومدى وأسعاره القتصادي العقار حول دقيقة وطنية معلومااية منظومة غياب ذلك إلى ويضاف
2 الستثماري. العقار واستالل اسيير في الشفافية وعدم الفوضى من نوع الق في

الشفافية:- وغياب المعلوماتية المنظومة ضعف ثالثا:

وأسعار القتصادي العقار بجرد اتعلق دقيقة وطنية معلومااية منظومة إلى والمركزية المحلية السلطات افتقر

منح في والعشوائية الفوضى انتشار إلى أدى ما وهو للستثمار، القابلة العقارية الوعية اوفر ومدى السوق

العقار اسيير شفافية من يضعف ومحينة واضحة بيانات قاعدة غياب أن كما الستثماري. العقار واستالل

للعقار. والتقنية القانونية الوضعية حول دقيقة معلومات على الحصول على المستثمر قدرة من ويحد القتصادي

مستقرة استثمارية بيئة عن يبحث الذي الجنبي للمستثمر بالنسبة ااصة الستثمار مناخ على سلبا ينعكس وذلك
واستقراره.3 مشروعه حماية اضمن دقيقة واقنية قانونية أسس إلى استند وواضحة

العقاري:- والستغلل بالتهيئة المرتبطة الدارية العراقيل رابعا:

القانونية التنظيمات واعقد الجراءات اعدد في العقاري والستالل بالتهيئة المرابطة الدارية العراقيل اتمثل

التوجيهي المخطط إعداد يتطلب حيث الدارية، والشهادات الراص ومنح والتعمير التهيئة أدوات بإعداد المتعلقة

المستويين على والتقنية الدارية والمصالح الهيئات من العديد استشارة الراضي شال ومخطط والتعمير للتهيئة

.1312 ص المرجع، نفس بوبشطولة، بسمة 1

.467 ص السابق، مرجع مجرالي، لمين محمد 2

الصفحة. نفس المرجع، نفس 3
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اعدد أن كما الستثمارية.1 المشاريع على المصادقة واأار الملفات معالجة بطء إلى يؤدي مما والولئي، المحلي

والفلحة، والبيئة الدولة وأملك كالتعمير الدارات، مختلف بين التنسيق وضعف الصلحيات واداال المتدالين

المتعلقة والجراءات الوثائق كثرة مع الصعوبات هذه وازداد القتصادي. العقار اسيير فعالية على سلبا ينعكس

فيها، والتحقيق الملفات دراسة آجال طول إلى إضافة المطابقة، وشهادات والتجزئة البناء راص على بالحصول
الستثمارية.2 المناطق جاذبية من ويحد الستثمارية المشاريع اجسيد اعطيل في يساهم الذي المر

ومتطلباته التطوير وآليات الصلح آفاق الثاني: المطلب

اهدف شاملة إصلحات ابني الضروري من أصبح القتصادي العقار اسيير اعترض التي التحديات ظل في

السياسة فنجاح القتصادية، التنمية متطلبات مع يتماشى بما أدائه واحسين القانوني الطار فعالية اعزيز إلى

التحولت مواكبة على قادرة وفعالة حديثة آليات افعيل يتطلب بل القانونية النصوص وضع على يقتصر ل العقارية

المستثمرين. احتياجات والبية القتصادية

اسيير اطوير شأنها من التي والصلحات التدابير من مجموعة ابني إلى الدولة اسعى السياق هذا وفي

الولوية، ذات المناطق نحو الستثمار واوجيه الرقمنة واعزيز المتدالة الهيئات اوحيد الل من القتصادي، العقار

العقار اسيير اطوير آليات أهم إلى التطرق سيتم وعليه الناجحة. الدولية التجارب من الستفادة عن فضل

الثاني). (الفرع نجاعتها واعزيز الصلحات هذه افعيل متطلبات بيان ثم الول)، (الفرع القتصادي

القتصادي العقار تسيير وتحديث تطوير آليات الول: الفرع

احسين إلى اهدف التي الجوهرية الليات من جملة على القتصادي العقار اسيير واحديث اطوير عملية اقوم

يلي: فيما إبرازها ويمكن الستثمار جاذبيته واعزيز استالله فعالية

والستثمار:- القتصادي العقار على المشرفة الهيئات توحيد جهود من المزيد أول:

على المشرفة الهيئات جهود وانسيق اوحيد الل من الستثمار مناخ احسين إلى الجزائرية الدولة اسعى

المتدالين اعدد فإن المجال.3 هذا اسيير يميز كان الذي الداري التشتت اجاوز بهدف وذلك والستثمار، العقار

إداري، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة والتعمير، التهيئة مجال في الدارية الرقابة عميرة، عادل 1

.25-12 .ص ص ،2014/2013 مرباح-ورقلة-، قاصدي جامعة
الساعة ،2026 ماي 9 في عليه الطلع ام (د.ت.ن)، البديل، جريدة عن صادر العقار، قطاع تمس عميقة تغيرات اقرير: 2

https://elbadilabc-ar.dz/?p=81357 الرابط: ،16:12
والجتماعية، القانونية العلوم مجلة ،18/22 الستثمار قانون إطار في الجزائر في الستثمار مناخ تحسين آليات كوسام، أمينة 3

.132 ص ،2023 ،2 العدد ،8 المجلد -سطيف-، دباغين لمين محمد جامعة

https://elbadilabc-ar.dz/?p=81357
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اعقيد إلى يؤدي الستثمار، وهيئات العقاري، المسح ومصالح العقارية، والمحافظات الدولة، أملك مصالح مثل
الملفات.1 معالجة آجال وإطالة الجراءات

مختلف بين والتكامل التنسيق على اقوم حديثة انظيمية آليات اعتماد نحو اوجه برز الطار هذا وفي

واسهيل البيانات قواعد بتوحيد يسمح مما مشتركة رقمية أنظمة عبر وربطها المعلومات ابادل الل من الهيئات،

إلى اهدف مركزية وهيئات أجهزة إنشاء على العمل ام كما وفوري.2 دقيق بشكل العقارية المعلومة إلى الوصول

مختلف يجمع الذي الموحد" "الشباك نظام اعتماد الل من وذلك الستثمار، مسار وابسيط المستثمر مرافقة
الدارات.3 بين التنقل من ويقلل متكامل بشكل الستثمار ملفات دراسة يتيح مما واحد إطار في المتدالين

بين التداال واقليل الجراءات، اسريع الل من العقار اسيير فعالية احسين في الجهود هذه اساهم وكذلك

اوحيد يساهم الاير وفي وفعالية. عدالة أكثر اوزيعا يحقق مما العقار، منح في الشفافية واعزيز الصلحيات،

ويعزز الاتصاصات في التداال من يحد فعال إداري انسيق احقيق في والستثمار العقار على المشرفة الهيئات

الملفات. معالجة وايرة واسريع الجراءات ابسيط على إيجابا ينعكس الذي المر المتدالين، مختلف بين النسجام
4 الموال. رؤوس وجذب الستثمار مناخ احسين في ويساهم الشفافية يدعم كما

العقار:- منح مسار رقمنة إكمال ثانيا:

على يعتمد اقليدي إداري أسلوب من العقار منح مراحل مختلف بتحويل العقار منح مسار برقمنة يقصد

المسار هذا ويشمل للبيانات، اللكترونية المعالجة على يعتمد رقمي نظام إلى اليدوية والجراءات الورقية الملفات

المختصة، المصالح طرف من بمعالجتها مرورا الستفادة، طلبات ودراسة استقبال من بدءا العقار منح مراحل جميع
5 إلكترونيا. واوثيقه بالمنح المتعلق النهائي القرار ااخاذ إلى وصول

معالجة آجال واقليص الجراءات ابسيط الل من العقارية الدارة فعالية احسين في الرقمنة هذه اساهم

هذا يتيح كما التقليدي. بالنظام المرابطة الدارية التعقيدات واقليل القرار ااخاذ عملية بتسريع يسمح مما الملفات،

.465 ص سابق، مرجع مجرالي، لمين محمد 1

الجتماعية للدراسات الكاديمية مجلة وتحديات-، –آفاق الجزائر في العمومية الدارة رقمنة لدي، بديعة جدواني، أميرة 2

ص127. ،2025 ،2 العدد ،17 المجلد –ايبازة، ا عبد مرسلي الجامعي المركز والنسانية،
السابق. المصدر ،18/22 القانون 3

للقانون وفقا للستثمار الموجه القتصادي العقار منح وكيفيات شفافية لتجسيد كآلية الرقمنة بوشقورة، ليندة عمروش، حليم 4

ص.ص ،2025 ،2 العدد ،17 المجلد أهراس-، –سوق مساعدية الشريف محمد جامعة والقانون، السياسة دفاار مجلة ،18/22
.6-4

الصديق محمد جامعة الكاديمية، للدراسات الباحث مجلة الرقمية، الدارة وتفعيل الدوافع بين العقاري القطاع رقمنة معكوف، منى 5

.820-819 ص.ص ،2026 ،1 العدد ،13 المجلد –جيجل-، يحيى بن
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في الزدواجية أو التلعب من ويحد الشفافية يعزز مما مراحله، جميع في الطلب مسار اتبع إمكانية الرقمي التحول
العقار.1 اوزيع في أكبر عدالة ويضمن الملفات دراسة

مصالح مثل العقار، بتسيير المعنية الدارات مختلف ربط على الرقمي المسار هذا يعتمد أارى جهة ومن

في ويساهم ودقيق فوري بشكل المعلومات بتبادل يسمح مما العقارية، والمحافظات العقاري، والمسح الدولة، أملك

الستثمار، لترقية الموجهة الرقمية بالمنصات العقار منح مسار رقمنة يرابط كما الجهات.2 هذه بين التنسيق احسين

التدال من يقلل مما إلكترونيا المستحقات ودفع ومتابعتها الطلبات اقديم الحالت بعض في بالمكان أصبح حيث

العقارية، الدارة احديث إلى اهدف حديثة آلية العقار منح مسار رقمنة اعد الاير وفي الشفافية.3 ويعزز البشري

العقار. اسيير في والشفافية الفعالية واعزيز الخدمات جودة واحسين

الداخلية:- المناطق في الستثمار تحفيز ثالثا:

مختلف بين التنموي التوازن احقيق بهدف الداالية المناطق في الستثمار اشجيع إلى الجزائرية الدولة اسعى

المشاريع من استفادة القل المناطق إلى الهتمام اوجيه الل من بينها، القتصادية الفوارق واقليص الوطن مناطق

وابسيط العقار، على الحصول في اسهيلت بينها من التحفيزات من مجموعة اعتماد ام ذلك ولتحقيق الستثمارية.

المتعاملين واحفيز الستثمار اكاليف اقليل شأنها من جبائية امتيازات منح إلى إضافة الدارية، الجراءات
المناطق.4 هذه نحو التوجه على القتصاديين

واوفير المستثمرين جذب في يساهم مما المناطق هذه في التحتية البنية احسين على الدولة اعمل كما

كالكهرباء الساسية الخدمات اوفير النقل، شبكات اطوير الل من المشاريع، لنجاز الملئمة الظروف

والعقار، المعلومات على المستثمرين حصول اسهيل في العقار اسيير رقمنة اساهم أارى جهة ومن والاصالت.

الستثمار احفيز فإن الاير وفي المناطق.5 هذه في الستثمار فعالية من يعزز مما الملفات، دراسة آجال واقليص

ومستدامة. متوازنة انمية لتحقيق أساسية وسيلة يعد الداالية المناطق في

.821 ص المرجع، نفس 1

،92 العدد ج.ر، العقاري، السجل واأسيس العام الراضي مسح إعداد المتضمن ،1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 المر 2

.1975 نوفمبر 18 في الصادر
.832-829 ص.ص سابق، مرجع معكوف، منى 3

السابق. المصدر ،18/22 القانون من 33-24 المواد 4

الملتقى ضمن مقدمة مداالة الرقمي، القتصاد تعزيز في ودورها الرقمية التحتية البنية سويسي، الدين صلح ثامر، محسن 5

نوفمبر 27 الوادي، جامعة مخبر وأفاق-، -احديات الجزائر في الدولية والتجارة القتصاد على وأثره الرقمي القتصاد حول الوطني
.2-1 ص.ص ،2024



الجزائر في الستثمار مناخ تحسين في وفعاليته القتصادي للعقار القانوني الطار تأثير الثاني: الفصل

72

المستقبلية وآفاقه الصلح تفعيل متطلبات الثاني: الفرع

اضمن التي الساسية المتطلبات من مجموعة بتوفير مرابطا العقار اسيير مجال في إصلح أي نجاح يعد

والرقمية. القتصادية التحولت ظل في المستقبلية آفاقه استعراض جانب إلى واستمراريته، فعاليته

الدولية:- التجارب من الستلهام أول:

اضمن التي الساسية المتطلبات من مجموعة اوفر العقار اسيير واحديث إصلح عملية نجاح يقتضي

عقارية منظومة نحو بالنتقال يسمح مما التقني أو الداري أو القانوني المستوى على سواء واستمراريته، فعاليته

الل من المتطلبات هذه أهم من والتنظيمي القانوني الطار اعزيز يعد الطار هذا وفي وشفافية. فعالية أكثر

وضوح ويضمن والرقمية، القتصادية التحولت مع يتماشى مما للعقار المنظمة التشريعية النصوص واحيين مراجعة
الداري.1 التعقيد لتفادي واوحيدها الجراءات

يساهم حيث الصلح هذا في أساسية ركيزة العقاري التسيير مراحل مختلف في الرقمنة اعميم يشكل كما

شفافية واحسين الجال، واقليص الملفات، معالجة اسهيل في الموحدة البيانات وقواعد المعلومااية النظمة اعتماد
الدارية.2 الاطاء أو البيروقراطية إلى اؤدي قد التي البشرية التدالت من الحد جانب إلى العقارية، العمليات

من العقاري، المجال في المتدالة الهيئات مختلف بين التنسيق احسين الصلح هذا نجاح يتطلب أارى جهة ومن

مما الستثمار، وهيئات العقارية، والمحافظات الدولة، أملك مصالح بين الجهود واوحيد البيانات قواعد ربط الل

الموارد واكوين اأهيل يبرز كما الاتصاصات. في التداال من ويقلل ودقيق آني بشكل المعلومات بتبادل يسمح

الرقمية الدوات مع التعامل على قادرة كفاءات إعداد الل من التحول هذا إنجاح في أساسي كعنصر البشرية
وفعالية.3 بكفاءة المعلومااية المنظومات واسيير الحديثة

العقار اوظيف على اعتمدت التي اونس اجربة إلى الشارة يمكن الدولية، التجارب من الستلهام إطار وفي

من المستثمرين امكين إجراءات ابسيط الل من الداالية، المناطق في ااصة الستثمار لتحفيز كأداة العمومي

لحكام وفقا استثمارية مشاريع لنجاز للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار لتوجيه القانوني النظام مزهود، حنان 1

.576-574 ص.ص ،2024 ،2 العدد ،11 المجلد جيجل، جامعة الكاديمية، للدراسات الباحث مجلة ،17/23 القانون
.817 ص سابق، مرجع معكوف، منى 2

الوظيفية-، والتحديات الستراتيجية الخطط –بين الرقمي التحول عصر في البشرية الموارد تنمية زهواني، عمر حميداني، االيدة 3

-348 ص.ص ،2024 ،2 العدد ،9 المجلد علي-البليدة-، لونيسي جامعة التربوية، والعلوم النفسية الدراسات في الجامع مجلة
.349
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أهمية النموذج هذا ويبرز القتصادية. المشاريع نحو بتوجيهه اسمح مرنة وانظيمية قانونية آليات ووضع العقار
الستثمار.1 مناخ واحسين الجهوية التنمية دعم في يساهم مما والمرونة، الفعالية على قائمة عقارية سياسات اعتماد

وإدماج الشاملة الرقمية الدارة اعميم نحو اتجه العقار اسيير إصلح آفاق فإن المستقبلي المستوى على أما

منظومة إنشاء جانب إلى العقارية، المعطيات اسيير في البيانات واحليل الصطناعي الذكاء مثل الحديثة التقنيات
واستدامته.2 الستثمار جاذبية من ويعزز التسيير في أكبر فعالية يضمن مما الوطني المستوى على موحدة رقمية

الستثمارية:- للمناطق التحتية البنية تطوير ثانيا:

إذ القتصادي، العقار جاذبية اعزيز متطلبات أهم من يعد الستثمارية المناطق داال التحتية البنية اطوير إن

البنية إلى إضافة والاصالت والمياه والطاقة بالنقل المرابطة والخدمات الستثمارات مختلف البنية هذه اشمل

اهيئة في مباشر بشكل يساهم الستثمارية المناطق داال العناصر هذه فوجود والصحة. كالتعليم الجتماعية التحتية

مما والخدمات، السلع حركة واسهيل النتاج ظروف احسين الل من الستثمارية، المشاريع لحتضان ملئم مناخ
القتصادي.3 العقار جاذبية على ايجابية بصورة ينعكس

واحسين القتصادي النمو اسريع إلى يؤدي التحتية البنية في الستثمار أن القتصادية الدراسات أثبتت وقد

بمدى مرابطة ابقى الستثمار هذا فعالية أن غير التنموية. الهشاشة ذات المناطق في ااصة التنموية المؤشرات

ويؤثر المرجوة العوائد احقق ل قد اقتصادية غير بدوافع انجز التي المشاريع أن إذ التسيير، وشفافية التخطيط جودة

العقار فعالية لضمان أساسي شرط يعد الستثمارية المناطق داال التحتية البينية اطوير إن وعليه سلبا.4

الستثمارات. استقطاب على قدراه واعزيز القتصادي

الستثمارية:- المناطق لتطوير كمدخل العقارية الحوكمة تحسين ثالثا:

التسيير احقيق إلى اهدف التي الساسية المعايير من مجموعة على الجزائر في العقارية الحكومة اقوم

لتطوير أساسيا مدال الحوكمة هذه احسين ويعد المحلية، التنمية في الفعالة مساهمته وضمان للعقار المثل

المثل الستالل يقتضي الذي الفعالية معيار المعايير هذه مقدمة وفي جاذبيتها. واعزيز الستثمارية المناطق

بالرائد الصادر ،2024 أوت 16 في المؤرخ والتخطيط، القتصاد ووزيرة العقارية والشؤون الجولة أملك وزير من المشترك القرار 1

التونسية. للجمهورية الرسمي
بوقرة– أحمد جامعة العالمية، السياسة مجلة الرقمنة، مشروع تفعيل ظل في العقاري القطاع يونسي، حفيظة محديد، ليلى 2

.370-367 .ص ص ،2025 ،1 العدد ،9 المجلد بومرداس-،
والعلوم الحقوق مجلة المستدام، النمو تحقيق في التحتية البنية في الستثمار دور رااول، محمد زيدان، بن الزهرة فاطمة 3

.182 ص ،2015 ،1 العدد ،30 المجلد عاشور–الجلفة-، زيان جامعة اقتصادية-، النسانية-دراسات
.183 ص المرجع، نفس رااول، محمد زيدان، بن الزهرة فاطمة 4
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ما رغم الستثمار، نحو العقار احويل إجراءات وابسيط للملكية القانونية الوضعية اسوية الل من العقارية لموعية

اهيئة نجاعة على مباشرة ينعكس ما وهو القانونية، النظمة واعدد الجراءات في اعقيد من المنظومة اعانيه

وإااحة الدارية الجراءات وضوح يفرض الذي الشفافية معيار على النظام هذا يراكز كما الستثمارية. المناطق

ويحسن العقارية الدارة في الثقة ويعزز والمضاربة الفساد من يحد مما المتعاملين، أمام بالعقار المتعلقة المعلومات

رفع إلى يؤدي العقارية الحوكمة احسين أن القول يمكن ذلك الل ومن المناطق.1 هذه داال الستثمار مناخ

وجاذبية. استقرارا أكثر استثمارية بيئة وضمان الدارية العراقيل واقليص الستثمارية المناطق اسيير فعالية

جامعة والجتماعية، النسانية للعلوم الجزائرية المجلة الجزائر، في المحلية التنمية لتحقيق كمقاربة العقارية الحكامة عابد، أحلم 1

.99-93 ص.ص ،2024 ،1 العدد ،8 المجلد دباغين-سطيف-، لمين محمد
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الثاني: الفصل ملخص

من الجزائر، في الستثمار مناخ احسين في القتصادي للعقار القانوني الطار اأثير الفصل هذا يتناول

والداري، القانوني الطابع ذات الضمانات من مجموعة عبر للمستثمر القانوني المن اكريس في دوره إبراز الل

البيئة في الثقة واعزيز العقارية المعاملت استقرار في يساهم مما ،18/22 القانون بها جاء التي الك جانب إلى

حدود على الوقوف ام حيث العملي الواقع في القانوني الطار هذا فعالية مدى إلى التطرق ام كما الستثمارية.

اطبيقه. على اؤثر احديات من يواجهه ما ظل في المرجوة، الهداف احقيق في فعاليته

احسين في المؤثرة الدوات أهم أحد يشكل القتصادي للعقار القانوني الطار أن يتضح السياق هذا وفي

القتصادية التحولت مواكبة على قدراه بمدى مرهونة ابقى فعاليته أن غير الجزائر، في الستثمار مناخ

بيئة لبلوغ أساسيا شرطا يعدان القائمة التحديات مختلف واجاوز للمستثمر القانوني المن اعزيز أن كما والتشريعية.

لدعم حتمية ضرورة يمثل مستمر بشكل واحديثه الطار هذا اطوير فإن ثم ومن وجاذبة. مستقرة استثمارية

مستدامة. اقتصادية انمية واحقيق الستثمارية الديناميكية
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الخاتمة:

اشجيع في معتبر بشكل ساهم قد الجزائري المشرع أن القول يمكن الدراسة، هذه في عرضه ام لما اتاما

أنظمة وضع حيث إستراايجية، كأداة ومعاملته العقار انظيم إعادة الل من القتصادية التنمية وارقية الستثمار

في يتمثل أوسع مفهوم ضمن جميعها اندرج والتي المختلفة، الستثمارية المشاريع لنجاز موجهة متعددة عقارية

للستثمار. فعليا ومحركا أساسية ركيزة باعتباره القتصادي العقار

اسييره آليات الل من الوطنية، للتنمية القتصاد عجلة واحريك الثروة اوزيع إعادة في العقار هذا يساهم كما

والذي انازل إلى للتحويل القابل المتياز نظام اعتماد لسيما ومؤسسااية، قانونية بخصوصية اميزت التي واستالله

ملكيتها. على الحفاظ مع للدولة الخاصة الملك لستالل رئيسية وسيلة يعد

أبرزها: النتائج من مجموعة إلى التوصل ام القتصادي للعقار القانوني الطار احليل الل ومن

. القتصادي العقار نطاق من الفلحي العقار استبعاد

.التراضي بصياة للستالل أساسية كآلية المتياز عقد اعتماد

يؤدي أحيانا التعدد هذا أن إل المجال، هذا لتسيير متعددة انظيمية وهياكل هيئات استحداث جانب إلى

التنسيق. وصعوبة الاتصاصات اداال إلى

ايجابية اطوة يعد الستثمار مجال في الرقمنة ابني أن حيث واسريعها، الجراءات لتسهيل الرقمنة اعزيز

الشفافية. واعزيز الرقمية التحتية البنية اطوير اتطلب الكاملة فعاليتها أن غير

.النزاعات لفض البديلة للوسائل المجال فتح مع الداري القضاء إلى المنازعات بعض إسناد

أهمها: القتراحات من جملة إلى الدراسة الصت الاير وفي

الصلحيات اوحيد بهدف القتصادي بالعقار المكلفة للهيئات الهيكلي التنظيم في النظر إعادة ضرورة

الداري. التداال وافادي

الستقرار اعزيز في يساهم مما القتصادي للعقار شامل قانون إطار في القانونية النصوص اوحيد

التشريعي.

جميع عبر الرقمية المنصات واعميم الدارية الجراءات ابسيط عبر أوسع بشكل الرقمي التحول دعم

الستثمار. مراحل
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الل من القضائي التخصص اعزيز مع للستثمار، وجاذب مستقر قانوني مناخ اوفير إلى إضافة

المتياز وعقود الستثمار بمنازعات الفعال التكفل على قادرة استثمارية محاكم أو أقطاب إنشاء

النزاعات. اسوية في أكبر فعالية لضمان

ا. بحمد تم
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والمراجع: المصادر قائمة

المصادر أول:

القانونية:1- النصوص

في17. الصادر ،14 العدد ج.ر، ،2016 ملرس 6 في المؤرخ ،2016 لسنة الجزائري الدستور

.2016 مارس

.2،53 العدد ج.ر، الستثمار، بقانون المتعلق ،1963 جويلية 26 في المؤرخ 277/63 القانون

1963(ملاى). لسنة

.3،80 العدد ج.ر، الستثمار، بقانون المتعلق ،1966 سبتمبر 15 في المؤرخ 284/66 القانون

1966(ملاى). لسنة

ج.ر،4. والمتمم، المعدل المدني القانون المتضمن ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ 58/75 المر

.1975 سبتمبر 30 في المؤرخ ،78 العدد

واأسيس5. العام الراضي مسح إعداد المتضمن ،1975 نوفمبر 12 في المؤرخ 74-75 المر

.1975 نوفمبر 18 في الصادر ،92 العدد ج.ر، العقاري، السجل

الوطني،6. الخاص القتصادي بالستثمار المتعلق ،1982 أوت 21 في المؤرخ 11/82 القانون

(ملاى). 34 العدد ج.ر،

العدد7. ج.ر، الفلحية، العقارية الملكية بحيازة المتعلق ،1983 أوت 1 في المؤرخ 18/83 القانون

.1983 أوت 16 في المؤرخ ،34

العمومية8. للمؤسسات التوجيهي القانون المتضمن ،1988 جانفي 12 في المؤرخ 01/88 القانون

1988(ملاى). جانفي 13 في الصادر ،2 العدد ج.ر، القتصادية،

الخاصة،9. القتصادية الستثمارات بتوجيه المتعلق ،1988 جوان 12 في المؤرخ 25/88 القانون

(ملاى). 1988 لسنة ،28 العدد ج.ر،

العدد10. ج.ر، الستثمار، بترقية المتعلق ،1993 أكتوبر 5 في المؤرخ 12-93 التشريعي المرسوم

.1993 أكتوبر 10 في الصادر ،64

.11،47 العدد ج.ر، الستثمار، بتطوير المتعلق ،2001 أوت 20 في المؤرخ 03/01 المر

.2001 أوت 22 في الصادر



والمراجع المصادر قائمة

81

ج.ر،12. ،03/01 المر على الموافقة المتضمن ،2001 أكتوبر 21 في المؤرخ 16/01 القانون

.2001 أكتوبر 24 في الصادر ،62 العدد

العدد13. ج.ر، للسياحة، المستدامة التنمية المتضمن ،2003 فيفري 17 في المؤرخ 01/03 القانون

(ملاى). 2003 فيفري 19 في المؤرخ ،11

واستالل14. لستعمال العامة للقواعد المحدد ،2003 فيفري 16 في المؤرخ 02/03 القانون

2003(ملاى). فيفري 19 في المؤرخ ،11 العدد ج.ر، للشواطئ، السياحيين

السياحية،15. والمواقع التوسع بمناطق المتعلق ،2003 فيفري 16 في المؤرخ 03/03 القانون

2003(ملاى). فيفري 19 في المؤراة ،11 العدد ج.ر،

التنمية16. اطار في البيئة بحماية المتعلق ،2003 19جويلية في المؤرخ 10/03 القانون

.2003 لسنة ،43 العدد ج.ر، المستدامة،

والدارية،17. المدنية الجراءات قانون المتضمن ،2008 فيفري 25 في المؤرخ 09/08 القانون

.2008 أفريل 23 في المؤرخ ،21 العدد ج.ر،

.18،51 العدد ج.ر، الفلحي، التوجيه قانون المتضمن ،2008 أوت 3 في المؤرخ 16/08 القانون

ديسمبر2008. 13 في المؤرخ

على19. المتياز منح وكيفيات شروط يححد الذي ،2008 سبتمبر 1 في المؤرخ 04/08 المر

،49 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجهة للدولة الخاصة لمملك التابعة الراضي

.2008 سبتمبر 3 في الصادر

.20،50 العدد ج.ر، الستثمار، قانون المتضمن ،2022 ماي 24 في المؤرخ 18/22 القانون

.2022 يونيو 28 في المؤرخ

العدد21. ج.ر، والمصرفي، النقدي القانون المتضمن ،2023 جوان 21 في المؤرخ 09/23 القانون

.2023 جوان 27 في الصادر ،43

لسنة22. التصحيحي المالية قانون المتضمن ،2023 نوفمبر 5 في المؤرخ ،15/23 القانون

.2023 نوفمبر 5 في الصادر ،70 العدد ج.ر، ،2023

العقار23. استالل وكيفيات شروط المتضمن نوفمبر2023، 15 في المؤرخ 17/23 القانون

،73 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي

.2023 نوفمبر 16 في المؤرخ
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التنظيمية:2- النصوص

المراسيم:​أ​-

العدد1. ج.ر، الهيكلة، بإعادة المتعلق ،1980 أكتوبر 4 في المؤرخ 242-80 الرئاسي المرسوم

.1980 أكتوبر 7 في الصادر ،41

الخارجية2. المصالح انظيم المتضمن ،1991 مارس 2 في المؤرخ 65-91 التنفيذي المرسوم

(ملاى). 1991 مارس 6 في المؤرخ ،10 العدد ج.ر، العقاري، والحفظ الدولة لملك

العدد3. ج.ر، الستثمار، بتطوير المتعلق ،1993 أكتوبر 5 في المؤرخ 12-93 التنفيذي المرسوم

.1993 أكتوبر 10 في الصادر ،64

لراضي4. المتياز بمنح يتعلق ،1994 أكتوبر 17 في المؤرخ ،322-94 التنفيذي المرسوم

لسنة ،67 العدد ج.ر، الستثمار، ارقية إطار في ااصة المناطق في الواقعة الوطنية الملك

.1994

على5. المتياز منح وكيفيات شروط يحدد ،2009 ماي 2 في المؤرخ 153-09 التنفيذي المرسوم

والصول المحلة المستقلة وغير المستقلة العمومية للمؤسسات التابعة المتبقية العقارية الصول

ماي 6 في الصادر ،27 العدد ج.ر، واسييرها، القتصادية العمومية للمؤسسات التابعة الفائضة

.2009

على6. المتياز منح وكيفيات شروط يحدد ،2009 ماي 2 في المؤرخ 152-09 التنفيذي المرسوم

،27 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز الموجهة للدولة الخاصة لمملك التابعة الراضي

.2009 ماي 6 في الصادر

الوسيط7. اعيين لكيفيات المحدد ،2009 مارس 10 في المؤرخ 100-09 التنفيذي المرسوم

.2009 مارس 15 بتاريخ الصادر ،16 العدد ج.ر، القضائي،

العمومية8. الصفقات انظيم المتضمن ،2015 سبتمبر 16 في المؤرخ 247-15 الرئاسي المرسوم

.2015 سبتمبر 20 في المؤرخ ،50 العدد ج.ر، العام، المرفق وافويضات

الخارجية9. المصالح انظيم المتضمن ،2021 أكتوبر 18 في المؤرخ 393-21 التنفيذي المرسوم

أكتوبر2021. 20 في المؤرخ ،80 العدد ج.ر، وصلحيااها، الدولة لملك العامة للمديرية

الوطنية10. اللجة اشكيلة يحدد الذي ،2022 سبتمبر 4 في المؤرخ 296-22 الرئاسي المرسوم

.2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60 الرسمية الجريدة وسيرها، بالستثمار المتعلقة للطعون
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أو11. الستثمارات اسجيل كيفيات يحدد ،2022 سبتمبر 8 في المؤرخ ،299-22 التنفيذي المرسوم

ملفات بمعالجة المتعلقة الااوة احصيل وكيفيات مبلغ وكذا احويلها أو الستثمارات عن التنازل

.2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60 العدد ج.ر، الستثمار،

لترقية12. الجزائرية الوكالة لتنظيم المحدد ،2022 سبتمبر 8 في المؤرخ 299-22 التنفيذي المرسوم

.2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60 العدد ج.ر، وسيرها، الستثمار

لترقية13. الجزائرية الوكالة لتنظيم المحدد ،2022 سبتمبر 8 في المؤرخ 298-22 التنفيذي المرسوم

.2022 سبتمبر 18 في المؤرخ ،60 العدد ج.ر، وسيرها، الستثمار

الوطنية14. الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 490-23 التنفيذي المرسوم

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، واسييرها، وانظيمها الحضري للعقار

الوطنية15. الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 489-23 التنفيذي المرسوم

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، واسييرها، وانظيمها السياحي للعقار

الوطنية16. الوكالة إنشاء يتضمن ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 488-23 التنفيذي المرسوم

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، واسييرها، وانظيمها السياحي للعقار

المتياز17. منح وكيفيات شروط يحدد ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 487-23 التنفيذي المرسوم

لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار عن انازل إلى للتحويل القابل

.2023 ديسمبر 30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع

القتصادي18. العقار مكونات يحدد ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ 486-23 التنفيذي المرسوم

30 في المؤرخ ،85 العدد ج.ر، استثمارية، مشاريع لنجاز والموجه للدولة الخاصة لمملك التابع

.2023 ديسمبر

.19،297-22 التنفيذي للمرسوم المعدل ،2026 أفريل 14 في المؤرخ 152-26 التنفيذي المرسوم

أفريل 28 في المؤرخ ،31 العدد ج.ر، وسيره، للستثمار الوطني المجلس اشكيلة يحدد الذي

.2026

الوكالة20. انظيم أعادة المتضمن ،2026 أفريل 14 في المؤرخ ،153-26 التنفيذي المرسوم

.2026 أفريل 28 في المؤرخ ،31 العدد ج.ر، الستثمار، لترقية الجزائرية

التنفيذي21. للمرسوم والمتمم المعدل ،2026 أفريل 14 في المؤرخ ،154-26 التنفيذي المرسوم

للتحويل القابل المتياز منح وكيفيات لشروط المحددد ،2023 ديسمبر 28 في المؤرخ ،487-23
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استثمارية، مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار عن انازل إلى

.2026 أفريل 28 في المؤرخ ،31 العدد ج.ر،

القرارات:​ب​-

في1. المؤرخ والتخطيط، القتصاد ووزيرة العقارية والشؤون الجولة أملك وزير من المشترك القرار

التونسية. للجمهورية الرسمي بالرائد الصادر ،2024 أوت 16

ومذكرات:​ج​- لوائح

العقار1. منح وكيفيات شروط المتضمنة ،2024 فيفري 07 في المؤراة ،2052 رقم المذكرة
المديرية عن الصادرة استثمارية، مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي

.2024 الوطنية(غ.م)، لملك العامة
المراجع ثانيا:

الكتب:1-

القوانين1. ضوء على الجزائر في القتصادي العقار في الوجيز نصيرة، غرايسة صفاء، موسى بن

.2025 الجزائر، للنشر، بلقيس دار الولى، الطبعة الول، الجزء المستحدثة،

بين2. الولى، الطبعة الرقمنة، ظل في الجزائر في للستثمار القانونية الطر هجيره، اومي

.2024 ماي الجزائر، البيضاء، الدار الفكار

الولى،3. الطبعة الداري، والقانون العامة الدارة علم بين الدارية القرارات نظرية عمار، عوابدي

.2003 والتوزيع، والنشر للطباعة هومة دار

بعنوان:4. جماعي مؤلف من والتطبيق، المفهوم بين للستثمار الموجه العقار مكانة هشام، فخار

البليدة، والنشر، للطباعة التل دار الولى، الطبعة للستثمار، الموجه للعقار القانوني النظام

.2022

والمذكرات:2- الطروحات

الدكتوراه:​أ​- أطروحات

والعلوم1. الحقوق كلية دكتوراه، أطروحة القتصادي، المجال في الدولة تحولت يعقوب، ساحة بن

.2020 غرداية، جامعة اقتصادي، عام قانون اخصص السياسية،
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دكتوراه،2. أطروحة الجزائري"، القانون في العقاري للستثمار القانوني "النظام بعنوان: االد كرفوف

اسطنبولي- مصطفى جامعة الخاصة، العقود قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية

.2022 سنة المنجزة معسكر-،

أطروحة3. القتصادي)، العقار حالة الستثمار(دراسة تطوير في ودوره المتياز عقد مخلوف، لكحل

لخضر، الحاج باانة1 جامعة السوق، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية دكتوراه،

.2018/2017

ماستر:​ب​- مذكرات

ظل1. في للستثمار الموجه القتصادي للعقار القانوني النظام أحمد، شعباني عقبة، العجرود

جامعة العمال، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة ،17/23 القانون

.2024/2023 يحيى-جيجل-، بن الصديق محمد

والعلوم2. الحقوق معهد ماستر، مذكرة الجزائري، القانون في المتياز عقد صورية، اناح بن

.2018/2017 مانية، الجامعي المركز معمق، عام قانون اخصص السياسية،

ااص،3. قانون اخصص ماستر، مذكرة ،18/22 القانون في الستثمار ضمانات أحسن، بوطابونة

.2024/2023 مانية، الجامعي المركز

التشريع4. في الجنبي الستثمار لجذب القانونية الضمانات عمار، ولطرش رضوان بوعشرين

البراهيمي-برج البشير محمد جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة الجزائري،

.2024/2023 بوعريريج-،

ماستر،5. مذكرة القتصادي، للعقار القانوني النظام اليمان، نور راسو بايع علي، أنور بولفجاال

.2024 قالمة، ،1945 ماي 8 جامعة العمال، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية

ماستر،6. مذكرة ،18/22 القانون ظل في الجنبي المستثمر ضمانات سمراء، مزوج جميلة، حدادي

،1 باانة لخضر الحاج جامعة أعمال، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية

.2025/2024

ماستر،7. مذكرة الجزائري، التشريع في الستثمار لتشجيع كآلية القتصادي العقار القادر، عبد اديم

مستاانم-، – باديس بن الحميد عبد جامعة ااص، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية

.2024
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الوكالة8. عمال من عينة على ميدانية دراسة الوظيفي الداء على الرقمنة تأثير منال، رجواني

النسانية العلوم كلية ماستر، مذكرة وزو، تيزي بولية (CNR)للتقاعد الوطني للصندوق المحلية

.2025/2024 وزو-، –ايزي معمري مولود جامعة وعمل، انظيم اخصص والجتماعية،

لنجاز9. الموجه القتصادي للعقار القانوني الطار يوسف، جودي صالح، باشي معمر، رواني

عام قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق كلية ماستر، مذكرة الستثمارية، المشاريع

.2023 –ورقلة-، مرباح قاصدي جامعة اقتصادي،

الحقوق،10. كلية ماستر، مذكرة الجنبي، للمستثمر الممنوحة القانونية الضمانات ليلى، سالم

.2012/2011 وهران، جامعة اقتصادي، عام قانون اخصص

كلية11. ماستر، مذكرة ،17/23 القانون ظل في القتصادي العقار منح أحكام ياسمين، عمارة

.2025 وزو-، ايزي - معمري مولود جامعة عقاري، قانون اخصص السياسية، والعلوم الحقوق

والعلوم12. الحقوق كلية ماستر، مذكرة والتعمير، التهيئة مجال في الدارية الرقابة عادل، عميرة

.2014/2013 مرباح-ورقلة-، قاصدي جامعة إداري، قانون اخصص السياسية،

المقالت:3-

الفكر1. مجلة المستثمر، لمرافقة فعال معلوماتي فضاء للمستثمر، الرقمية المنصة فهيمة، بلول

.2025 ،2 العدد ،9 المجلد -بجاية-، ميرة الرحمان عبد جامعة والسياسي، القانوني

اشريعات2. مجلة ،2 سطيف جامعة به، المرتبطة والشكالت السياحي العقار أهمية فتحي، زيد بن

.2017 جوان ،2 العدد ،2 سطيف جامعة والبناء، التعمير

النمو3. تحقيق في التحتية البنية في الستثمار دور محمد، رااول الزهرة، فاطمة زيدان بن

عاشور–الجلفة-، زيان جامعة اقتصادية-، النسانية-دراسات والعلوم الحقوق مجلة المستدام،

.2015 ،1 العدد ،30 المجلد

المتعلق4. 18/22 القانون ضوء على الستثمار حرية مبدأ ضمانات ا، عبد مصطفى بن

المجلد –قسنطينة-، السلمية للعلوم القادر عبد المير جامعة المعيار، مجلة الجديد، بالستثمار

.2025 ،4 العدد ،29

الجزائر،5. في الستثماري للنشاط كمحل الصناعي العقار يثيرها التي الشكالت بسمة، بوبشطولة

.2020 ،2 العدد ،7 المجلد –الجزائر، 1 باانة الكاديمية،جامعة للدراسات الباحث مجلة
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والمتوسطة،6. الصغيرة المؤسسات لنشاء القتصادي العقار توفير في الدولة دور محمد، بوشوشة

جوان2018. العدد02، المجلد02، الجزائر، الوادي، جامعة والمالية، الدارية العلوم مجلة

التنمية7. وتحقيق الستثمار لتحفيز كالية القتصادي العقار تنظيم مقري، صونيا ، وليد لعامر بن

الباحث مجلة القتصادي-، العقار و بالعقارات المتعلقة القوانين من جملة في –قراءة القتصادية

.2025 ،2 العدد ،12 المجلد بوضياف-المسيلة-، محمد جامعة الكاديمية، للدراسات

عباس8. جامعة السياسية، والعلوم الحقوق مجلة العقاري، الملكية لحق القانوني النظام مريم، اومي

.2019 جانفي ،11 العدد لارور-انشلة-،

الكاديمية9. مجلة وتحديات-، –آفاق الجزائر في العمومية الدارة رقمنة بديعة، لدي أميرة، جدواني

،2 العدد ،17 المجلد –ايبازة، ا عبد مرسلي الجامعي المركز والنسانية، الجتماعية للدراسات

.2025

في10. البحوث مجلة القانوني، المن لتحقيق كآلية القوانين رجعية عدم مبدأ القادر، عبد جلب

.2018 ،1 العدد ،4 المجلد ايارت-، الدون- ابن جامعة السياسية، والعلوم الحقوق

الواحات11. مجلة ،03/10 القانون ظل في الفلحي المتياز عقد فسخ أحكام كريمة، جيدل

.2021 ،3 العدد ،14 المجلد المدية، جامعة والدراسات، للبحوث

جامعة12. والدراسات، للبحوث والتنمية الدارة مجلة القتصادي، العقار منازعات آمال، حمادي

.2025 جوان، 1 العدد ،14 المجلد الجزائر-، -2 البليدة

الخطط13. –بين الرقمي التحول عصر في البشرية الموارد تنمية عمر، زهواني االيدة، حميداني

جامعة التربوية، والعلوم النفسية الدراسات في الجامع مجلة الوظيفية، والتحديات الستراتيجية

.2024 ،2 العدد ،9 المجلد علي-البليدة-، لونيسي

.1417/23 القانون ظل في الستثمار مناخ تحسين آليات الدين، عماد بركات طارق، انوش

جامعة والقتصادية، القانونية البحوث مجلة القتصادي، العقار منح وكيفيات لشروط المحدد

.2024 ،2 العدد ،7 المجلد الطارف-، – جديد بن الشاذلي

بيئة15. نحو جذري تحول 17/23 قانون اطار في القتصادي العقار منح الزهراء، فاطمة دربلو

،14 المجلد –وهران-، 2 أحمد بن محمد جامعة والبيئة، العقاري القانون مجلة محفزة، استثمارية

.2026 ،1 العدد
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مجلة16. ،18/22 رقم القانون في جديد أي الستثمار: لترقية الجزائرية الوكالة فاطنة، ديب

،1 العدد ،10 المجلد مانية-المسان-، الجامعي المركز العمال، وقانون العقود في البحوث

.2025

ودعم17. المحلي الستثمار لنعاش كآلية الصناعي العقار نضرة، قماري ددوس بن ، حنان شتوان

.2016 جوان ،15 العدد والقانون، السياسة دفاار مجلة مستاانم، جامعة القتصاد،

الجزائرية18. المجلة الجزائر، في المحلية التنمية لتحقيق كمقاربة العقارية الحكامة أحلم، عابد

.2024 ،1 العدد ،8 المجلد دباغين-سطيف-، لمين محمد جامعة والجتماعية، النسانية للعلوم

القانونية البحاث مجلة الجزائري، التشريع وفق للستثمار القانونية الضمانات نبيل، ونوغي

.2019 ،1 العدد ،1 سطيف جامعة والسياسية،

القانون19. ضوء في والتفعيل المفهوم جدلية الجزائر: في القتصادي العقار ، ملك عراسه

المجلد ابسة-، – التبسي العربي الشيخ الشهيد جامعة النسانية، والعلوم الحقوق مجلة ،23/17

.2025 ،4 العدد ،18

القانون20. ظل في للستثمار الموجه القتصادي العقار منح صابر، صالحية بن حاام، عمارة

المجلد جديد–الطارف-، بن الشاذلي جامعة والقتصادية، القانونية البحوث مجلة ،17/23 الجديد

.03 العدد ،7

القتصادي21. العقار منح وكيفيات شفافية لتجسيد كآلية الرقمنة ليندة، بوشقورة حليم، عمروش

الشريف محمد جامعة والقانون، السياسة دفاار مجلة ،18/22 للقانون وفقا للستثمار الموجه

.2025 ،2 العدد ،17 المجلد أهراس، –سوق مساعدية

ظل22. في الجزائر-دراسة في الجنبي الستثمار تشجيع في وأثره القتصادي العقار بسمة، فوغالي

،2 العدد ،12 المجلد ،2 سطيف جامعة الكاديمية، للدراسات الباحث مجلة ،17/23 القانون

.2025

المدنية23. الجراءات ظل تحت لحلها البديلة والطرق المتياز عقد منازعات فوزية، قدادرة

مانع .2021 ،2 العدد ،8 المجلد انشلة، جامعة السياسية والعلوم الحقوق مجلة والدارية،

محمد جامعة النسانية، العلوم مجلة الدارية، النزاعات لحل المستحدثة البديلة الطرق سلمى،

.2012 ،26 العدد بسكرة، فيصل،
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في24. التجارية غير المخاطر من الجنبي الستثماري المشروع ملكية حماية سهيلة، قرطي

جامعة والجتماعية، النسانية العلوم في العربية المجلة وأبحاث دراسات مجلة الجزائري، القانون

لترقية الجزائرية الوكالة أمينة، 2023.كوسام ،3 العدد ،15 المجلد بلقايد-المسان-، بكر أبو

الكاديمية، العلمية للدراسات طبنة مجلة ،18/22 الجديد الستثمار قانون إطار في الستثمار

.2 العدد المجلد5،

.25،18/22 الستثمار قانون إطار في الجزائر في الستثمار مناخ تحسين آليات أمينة، كوسام

،2 العدد ،8 المجلد ، -سطيف-، دباغين لمين محمد جامعة والجتماعية القانونية العلوم مجلة

.2023

القتصادي-26. العقار على للحصول آلية تنازل إلى للتحويل القابل المتياز عقد مانية، لكرنش

،1 العدد ،9 المجلد غليزان، جامعة السياسية، والعلوم للحقوق الجزائرية المجلة قانونية-، دراسة

.2024

حوليات27. مجلة الستثمار، واقع على وتأثيره الجزائر في الصناعي العقار إشكالية نبيلة، لدرع

.2021 ،3 العدد ،35 المجلد ايبازة، الجامعي المركز الجزائر1، جامعة

التكريس28. من 18/22 رقم الجديد الستثمار قانون ظل في والضمانات المبادئ محمد، لعشاش

البويرة، جامعة والجتماعية، النسانية العلوم في العربية المجلة وأبحاث دراسات مجلة التعزيز، إلى

.2023 جويلية ،3 العدد ،15 المجلد

حقوق29. حماية في بالستثمار المتعلقة للطعون العليا اللجنة دور فضيلة، سويلم صافية، لوط

،1 العدد ،6 المجلد ،2 سطيف جامعة والكاديمية، العلمية للدراسات طبنة مجلة المستثمرين،

.2023

الجنبية30. الستثمارات تدفق على تأثيرها ومدى القتصادي العقار إشكالت لمين، محمد مجرالي

العدد ،12 المجلد ، –المدية-، فارس يحيى جامعة العلمية والدراسات البحوث مجلة الجزائر، في

.2018 ،1

السياسة31. مجلة الرقمنة، مشروع تفعيل ظل في العقاري القطاع حفيظة، يونسي ليلى، محديد

.2025 ،1 العدد ،9 المجلد بومرداس-، – بوقرة أحمد جامعة العالمية،
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لنجاز32. للدولة الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار لتوجيه القانوني النظام حنان، مزهود

جامعة الكاديمية، للدراسات الباحث مجلة ،17/23 القانون لحكام وفقا استثمارية مشاريع

.2024 العدد2، ،11 المجلد جيجل،

صوت33. مجلة الخاصة، العقارية الملكية لحماية القانونية الضمانات مليكة، اشمون فلة، مزود

.2021 ،1 العدد ،8 المجلد يحيى–جيجل-، بن الصديق محمد جامعة القانون،

للدراسات34. الباحث مجلة الرقمية، الدارة وتفعيل الدوافع بين العقاري القطاع رقمنة منى، معكوف

.2026 ،1 العدد ،13 المجلد –جيجل-، يحيى بن الصديق محمد جامعة الكاديمية،

الستثمار،35. مجال في القانوني المن مقاربة وتحقق التشريعي الستقرار عدم فوزية، هوشات

.2023 ديسمبر ،3 العدد ،4 المجلد –قسنطينة-، منتوري الاوة جامعة النسانية، العلوم مجلة

العلمية:4- المداخلت

ضمن1. مقدمة مداالة القتصادي، العقار على الحصول قرار في الطعن آليات ، مليكة أوباية

جامعة ، ،17/23 القانون إطار في للستثمار الموجه القتصادي العقار حول الوطني الملتقى

.2025 ماي 28 يوم وزو-، معمري-ايزي مولود

الرقمي،2. القتصاد تعزيز في ودورها الرقمية التحتية البنية الدين، صلح سويسي ثامر، محسن

في الدولية والتجارة القتصاد على وأثره الرقمي القتصاد حول الوطني الملتقى ضمن مقدمة مداالة

.2024 نوفمبر 27 الوادي، جامعة مخبر وأفاق-، -احديات الجزائر

البيداغوجية:5- المطبوعات

ثانية1. السنة لطلبة موجهة دروس القتصادي، العقار مقياس في محاضرات النوي، الشيخ بن

بوالصوف الحفيظ عبد جامعة elearningمنصة على عقاري،منشورة قانون اخصص ماستر،

https://elearning.univ-:المباشر الرابط الدراسي2026-2025. ميلة،الموسم
mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072

ماستر،2. ثانية السنة لطلبة موجهة دروس الستثماري، للعقار القانوني النظام مونة، مقلاي
1945-قالمة-، ماي 8 جامعة DSpace منصة على منشورة أعمال، قانون اخصص

https://dspace.univ-:االمباشر الرابط ،11 ص ،2020/2021
guelma.dz/jspui/handle/123456789/12755

اللكترونية:6- المواقع

https://elearning.univ-mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072
https://elearning.univ-mila.dz/a2026/course/view.php?id=4072
https://dspace.univ-guelma.dz/jspui/handle/123456789/12755
https://dspace.univ-guelma.dz/jspui/handle/123456789/12755
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الجزائرية،1. الخارجية الشؤون وزارة عن صادر الجزائر، في للستثمار القانوني الطار تقرير:

https://www.mfa.gov.dz/ar/economic-diplomacy/invest-in- الرابط: (د.ت.ن)،
algeria/legal-framework

الــرابط:2. (د.ت.ن)، البـــديل، جريـــدة عــــــن ـــــــــادر صــ العقــار، قطــــاع تمـــس عميقــة تغــيرات اقـــرير:
https://elbadilabc-ar.dz/?p=81357

.3/https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar،للمستثمر الرقمية المنصة رابط

الــــرابط:4. ـــــــــتثمر، للمســـ ــــة الرقميـ ــــة ــــــــــــ المنصـــ ،(AAPI)ــــتثمار الســــــــ ــــة لترقيـ ــــة الجزائريـ ــــة الوكال ــع موقــــ
https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar/

الـــــرابط:5. ــادي، ــــــــــــ القتصـــــــ ـــــار العقـ ـــــاز امتيـ ،(AAPI)ــــتثمار الســـــــــ ــــة لترقيــ ــــة الجزائريــ ــــة الوكالـ ــع موقــــ
https://aapi.dz/ar/sinformer-ar/

الـــرابط:6. ــزائر، الجـــــــ ـــي فــ ــــتثمار الســــــ ــع دوافـــ ،(AAPI)ــــتثمار الســــــ ــــة لترقي ــــة الجزائري الوكالـــة ــع موقـــ
https://aapi.dz/ar/raisons-dinvestir-en-algerie-ar/

.7/https://aapi.dz/ar/faq-ar الرابط: الطعون، قسم ،(AAPI)الستثمار لترقية الجزائرية الوكالة موقع

الـرابط:8. الســـتثمار، لترقيـة الجزائريـة الوكالـة اقـديم قســـم الســـتثمار، لترقيـة الجزائريـة الوكالـة موقـع
www.aapi.dz

https://www.mfa.gov.dz/ar/economic-diplomacy/invest-in-algeria/legal-framework
https://www.mfa.gov.dz/ar/economic-diplomacy/invest-in-algeria/legal-framework
https://elbadilabc-ar.dz/?p=81357
https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar/
https://aapi.dz/ar/plateforme-numerique-de-linvestisseur-ar/
https://aapi.dz/ar/sinformer-ar/
https://aapi.dz/ar/raisons-dinvestir-en-algerie-ar/
https://aapi.dz/ar/faq-ar/
http://www.aapi.dz
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الملحق قائمة

المتضمنة 2024 فيفري 07 في المؤرخة 2052 رقم المذكرة
الخاصة لمملك التابع القتصادي العقار منح وكيفيات شروط
المديرية عن الصادرة استثمارية مشاريع لنجاز الموجه للدولة

الوطنية. لملك العامة

الول الملحق

منح على المطبقة والشروط البنود يحدد نموذجي شروط دفتر
التابع القتصادي العقار عن تنازل إلى للتحويل القابل المتياز

استثمارية. مشاريع لنجاز الموجه للدولة الخاصة لمملك

الثاني الملحق
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:الول الملحق
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:الثاني الملحق
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المحتويات فهرس

الصفحةالعنوان
الملخص

وتقدير شكر
الهداء

المختصرات قائمة

1مقدمة
في الستثمار بمناخ وعلقته القتصادي للعقار والتنظيمي المفاهيمي الطار الول: الفصل

الجزائر
6-38

الجزائر في للستثمار القانوني بالنظام وعلقته القتصادي العقار ماهية الول: 7المبحث
الستثمار بمناخ واصلته القتصادي العقار مفهوم الول: 7المطلب
الستثمار بمناخ وصلته القتصادي العقار تعريف الول: 7الفرع

العقارية الصناف ببعض وعلقته القتصادي العقار أنواع الثاني: 13الفرع
الستثمار تشجيع في وأهميته القتصادي العقار مكونات الثالث: 17الفرع
الجزائري التشريع في القتصادي العقار تنظيم تطور الثاني: 21المطلب

الستقلل منذ القتصادي للعقار القانوني الطار لتطور التاريخي التسلسل الول: 21الفرع
ومميزاته حاليا الساري القانوني الطار ماهية الثاني: 23الفرع

الستثمار منظومة في لدماجه القتصادي العقار ومنح تسيير آليات الثاني: 25المبحث
الستثمار تشجيع في القتصادي العقار ومنح تسيير في المتدخلة الهيئات دور الول: 26المطلب

AAPIالستثمار لترقية الجزائرية الوكالة دور الول: 26الفرع
العقار نوع حسب المتخصصة الوكالت دور الثاني: 28الفرع

الدارية والهيئات اللجان دور الثالث: 29الفرع
بيئة تحسين في ودوره القتصادي العقار لستغلل قانونية كآلية المتياز نظام الثاني: المطلب

الستثمار
32

للستثمار مشجعة قانونية كبيئة للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد نظام الول: 32الفرع
الستثمار لمتطلبات ومراعاته للتنازل القابل بالتراضي المتياز عقد منازعات حل الثاني: 38الفرع

الول الفصل 43ملخص
الستثمار مناخ تحسين في وفعاليته القتصادي للعقار القانوني الطار تأثير الثاني: الفصل

الجزائر في
45-74

للمستثمر القانوني المن ضمان في القانوني الطار دور الول: 46المبحث



المحتويات فهرس

المستثمر لصالح المقررة والدارية القانونية الضمانات الول: 46المطلب

القانونية الضمانات الول: 46الفرع
والقضائية الدارية الضمانات الثاني: 52الفرع

18/22 الستثمار قانون في المقررة الخرى الضمانات الثاني: 55المطلب

المستثمر بحقوق المرتبطة الضمانات الول: 55الفرع
الستثمار مناخ بشفافية المرتبطة الضمانات الثاني: 60الفرع

تطويره وآفاق تواجهه التي والتحديات القانوني الطار فعالية الثاني: 64المبحث
وتقييمه القتصادي العقار تسيير تواجه التي العملية الشكالت الول: 64المطلب

القتصادي العقار تسيير في والقانونية الدارية الشكالت الول: 64الفرع

القتصادي العقار بتهيئة المرتبطة والميدانية التقنية الشكالت الثاني: 67الفرع
ومتطلباته التطوير وآليات الصلح آفاق الثاني: 69المطلب

القتصادي العقار تسيير وتحديث تطوير آليات الول: 69الفرع

المستقبلية وآفاقه الصلح تفعيل متطلبات الثاني: 72الفرع
الثاني الفصل 75ملخص

77الخاتمة
والمراجع المصادر 80قائمة

الملحق 93قائمة
المحتويات 109فهرس


