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 مقجمة
ا متؾاصمة لمتحخر مؽ التبعية الاقترادية نحؾ لاستقلاؿ، عمت الجدائخ تبحؿ جيؾدمشح نيميا ا

الخارج، في إطار سعييا إلى تحقيق تشسية شاممة تسذ الجؾانب الاقترادية كالاجتساعية 
كالدياسية كالثقافية كمؽ ىحا السشظمق، بخزت الحاجة إلى اعتساد استخاتيجية تشسؾية متكاممة 

شاخ استثسارؼ محفد، كالعسل عمى إزالة القيؾد التي تعيق بمؾغ الأىجاؼ تختكد عمى تؾفيخ م
السخجؾة كقج تعدز ىحا التؾجو في الدشؾات الأخيخة بفعل التخاجع الكبيخ في أسعار الشفط في 
الأسؾاؽ العالسية، كما تختب عشو مؽ آثار سمبية عمى الإيخادات العسؾمية، مسا دفع بالجدائخ إلى 

بتييئة بيئة ملائسة للاستثسار كمع مخاعاة ما تزسشتو اتفاقية الذخاكة بيؽ تكثيف اىتساميا 
الجدائخ كالاتحاد الأكركمتؾسظي، إلى جانب شخكط الانزساـ إلى مشغسة التجارة العالسية، 
يتجمى أف الجدائخ، في عل كضعيا الخاىؽ، غيخ قادرة عمى مجاراة الجكؿ الستقجمة في مختمف 

ؽ امتلاكيا لسؤىلات تشافدية متعجدة، الأمخ الحؼ يدتجعي التؾجو نحؾ السياديؽ، عمى الخغؼ م
إيجاد بجيل اقترادؼ مدتجاـ يغشي عؽ الاعتساد السفخط عمى العائجات الشفظية، كيديؼ في 
تعديد الإنتاج كتحديؽ مخدكدية الاستثسارات كفي ىحا الدياؽ، يبخز الاستثسار كعشرخ محؾرؼ 

ستثسار في مقجمة ىحه البجائل، لسا يسثمو مؽ رافج لاشسية، كيأتي امة الاقتراد كالتفي تحخيػ عج
ا عمى عائجات مالية معتبخة تشعكذ إيجابأساسي لجعؼ اقتراديات الجكؿ، بفزل ما يحققو مؽ 

 الشاتج القؾمي.
ا لاختلاؼ أنؾاعو )فلاحي، صشاعي، يعج العقار عشرخا جؾىخيا في أؼ مذخكع استثسارؼ، نغخ 

ظلاؽ السذاريع الاقترادية، ا لانبالبشية التحتية، مسا يجعمو أساساطو السباشخ سياحي...(، كارتب
عتبخ العقار مؽ أقجـ أشكاؿ الثخكة التي اعتسج عمييا الإنداف مشح فجخ الحزارات، حيث كسا ي

عمى الشفؾذ  كاف امتلاؾ الأرض كالسباني دليلاارتبط بالأمؽ كالاستقخار كالسكانة الاجتساعية فقج 
تظؾر ا لمخزؽ مؽ خلاؿ الدراعة أك الدكؽ أك التجارة كمع لقجرة الاقترادية، كمرجرًا رئيديكا

ا عمى مكانتو كأصل ثابت كركيدة أساسية في الشذاط السجتسعات، عل العقار محافغ
 الاقترادؼ كتدتسخ أىسيتو اليؾـ كأداة فعالة لتحقيق التشسية كالاستثسار.
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العمسي  الرعيجيؽعمى  الأىسية ةيالج مؾضؾعا في غاالجراسة في كؾنيا تع أىسيةتكسؽ 
عج مؽ القزايا البارزة سار  مؾضؾع حيؾؼ كراىؽ،  كالحؼ يكالعسمي ،لاف العقار السؾجو للاستث

في القانؾف السعاصخ، خاصة في عل التحؾلات الاقترادية التي تدعى إلى تكخيذ الاستثسار 
أصل ثابت كركيدة أساسية لمسذاريع، إلا أف تشغيسو التشسية، كرغؼ أىسية العقار ك تحقيقكؾسيمة ل

عخؼ اضظخابًا كبيخًا نتيجة تغيخ الدياسات الاقترادية في الجدائخ، مسا أدػ إلى تزارب في 
 تشغيؼ العقار الاستثسارؼ كآليات استغلالو.

جؼ كلسعالجة ىحا الإشكاؿ، اعتسجت الجكلة نغاـ الامتياز كريغة لتشغيؼ الاستثسار العقارؼ، بي
 الحفاظ عمى الؾعاء العقارؼ، ضساف حقؾؽ أطخاؼ عقج الامتياز.

الأىسية العسمية لمسؾضؾع تتجمى في نقظتيؽ رئيديتيؽ كتسكيؽ السدتثسخ مؽ استغلاؿ العقار  اما 
بذكل فعّاؿ، بسا يُداىؼ في دعؼ كتذجيع الاستثسار ك الالتداـ بذخكط دفتخ الأعباء يؤدؼ إلى 

 ية كجحب رؤكس الأمؾاؿ، سؾاء السحمية أك الأجشبية.    تحقيق التشسية الاقتراد
انبثقت فكخة الاستسخار في دراسة مؾضؾع العقار الاستثسارؼ مؽ تعقيج كغسؾض الإطار القانؾني 
السشغؼ لو إضافة إلى تعجد كتجاخل الشرؾص القانؾنية التي أثارت إشكالات متكخرة حؾؿ آليات 

كقج استجعى ىحا الؾضع الكياـ بتحميل مؾضؾعي   استغلاؿ العقار في كل مخحمة زمشية،
كمشيجي لمسشغؾمة القانؾنية الستعمقة بالعقار الاستثسارؼ، في عل التعجيلات الجؾىخية التي 
طخأت عمى قؾانيؽ الاستثسار، القؾانيؽ التشغيسية، كالسخاسيؼ التشفيحية، كصؾلًا إلى آخخ ما صجر 

 .2020في قانؾف السالية لدشة 
عشى بسختمف جؾانب الاستثسار العقارؼ، راسة إلى تؾفيخ مخجع عمسي حجيث يتيجؼ الج

لفائجة طمبة القانؾف كالباحثيؽ ك التعخؼ عمى الإطار القانؾني السشغؼ لمعقار الاستثسارؼ 
 .الى اقتخاح آليات عسمية لفض الشداعات الستعمقة بالعقار الاستثسارؼ  بالإضافةكتجاكلاتو 
جاء اختيار مؾضؾع العقار الاستثسارؼ كآلية قانؾنية لجعؼ الاستثسار في الجدائخ  ساك

نتيجة مجسؾعة مؽ الأسباب كىي حجاثة السؾضؾع كأىسيتو الآنية كالظابع الإشكالي لمعقار 
الاستثسارؼ، تكخار الشداعات حؾؿ العقار الاستثسارؼ في السسارسة العسمية، قمة الجراسات 
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التي تتشاكؿ ىحا السؾضؾع بذكل دقيق كمتكامل، اىتساـ الظالب  ررةتخالأكاديسية الس
الذخري بسجاؿ القانؾف الاقترادؼ كقزايا الاستثسار ك الخغبة في الإسياـ الأكاديسي في سج 

 .الشقص في السخاجع كالجراسات الستعمقة بالعقار الاستثسارؼ 
تكخار  قانؾنية،ص الالجراسة تذعّب كغسؾض الشرؾ  شا في مؽ الرعؾبات التي كاجيت 

التعجيلات القانؾنية كتغيخ الدياسات، قمة السخاجع الستخررة، الظابع التقشي كالاقترادؼ 
لمسؾضؾع ، التجاكز تؼ تبديط السفاليؼ كتحميميا ضسؽ الإطار القانؾني، دكف الإخلاؿ بالبعج 

 الاقترادؼ السختبط بيا.      
عسق في مختمف جؾانبو، كتحميل الشرؾص القانؾنية تتظمب دراسة العقار السؾجّو للاستثسار الت

ذات الرمة بسا يشدجؼ مع محيط اقترادؼ يقؾـ عمى حخية السبادرة كالسشافدة، كسا تقتزي 
 ا،عمى تذجيع الاستثسار، سؾاء كاف كطشيًا أك أجشبيً  لعقارراسة الؾقؾؼ عمى مجػ تأثيخ ىحا االج

ل يسكن لمثخوة العقارية أن تكهن حافدًا لجمب ىكبشاءً عمى ذلػ، نظخح الإشكالية التالية : 
 الاستثسار؟

لا شػ أف طبيعة الجراسة تقتزي الاعتساد عمى السشيج الؾصفي كذلػ مؽ خلاؿ كصف كبياف  
كذلػ مؽ  الدخدؼ مالية العقار كالاستثسار ، كما يتعمق بيا مؽ أنؾاع كخرائص ك السشيج 

 أجل تحميل القؾانيؽ كالاسذ السشغسة  لمعقار الاستثسارؼ .
عمى ما سبق، كسعيا لتحقيق التؾافق كالاندجاـ بيؽ إشكالية السؾضؾع كعشؾانو كأىجافو  كتأسيدا

في الفرل الاكؿ العقار  كالاستثسار برفة  سشتشاكؿتؼ تقديؼ  ىحا السؾضؾع الى فرميؽ حيث 
في السبحث الاكؿ الى مالية العقار مؽ حيث  التعخيف كالخرائص عامة ، حيث يتؼ العخكج 

كالأنؾاع مع تبياف طبيعة كل عقار عمى حجػ ك يتؼ  دراسة  الاستثسار في السبحث  سية، الأى
يذتسل عميو مؽ  يقؾـ عمييا كما التيالثاني مؽ حيث التعخيف كأىسية مع الؾلؾج الى الاجيدة 

ل الثاني  الؾضعية  القانؾنية لمعقار السؾجو للاستثسار، حيث أنؾاع كأدكات، كنتشاكؿ في الفر
لو كنتشاكؿ في السبحث الثاني تقييسو كآفاقو  السشغسةالسبحث الاكؿ اىؼ القؾانيؽ  ينخرص ف

 بغخض دعؼ كجمب الاستثسار .
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 الإطار السفاليسي لمعقار و الاستثسار;  الفرل الاول
عج العقار مؽ أىؼ عشاصخ الثخكة في أؼ دكلة، لسا لو مؽ دكر محؾرؼ في تحقيق التشسية ي

الؾعاء السكاني لسختمف الشذاطات الاقترادية، سؾاء الاقترادية كالاجتساعية، حيث يسثل 
لسا يتستع بو مؽ خرؾصية قانؾنية تتسثل في  اكنغخ ، كانت صشاعية أك تجارية أك خجمية

ا ارية، فقج أكلى لو السذخع اىتساما بالغطبيعتو الثابتة، كأىسيتو في ضبط السعاملات السجنية كالإد
انؾنية الجقيقة التي تيجؼ إلى حساية الحقؾؽ السختبظة مؽ خلاؿ تشغيسو بسجسؾعة مؽ القؾاعج الق

 بو كضساف استقخاره في السعاملات.
كتحقيق التشسية السدتجامة،  عج أحج أىؼ السحخكات الأساسية لمشسؾ الاقترادؼأما الاستثسار، في

عؾؿ عميو في استقظاب رؤكس الأمؾاؿ كتؾفيخ فخص العسل كتحفيد الابتكار. كيتقاطع إذ ي
ا في نجاح السذاريع الاستثسارية، خرؾصالاستثسار مع العقار بذكل جؾىخؼ، ذلػ أف مؾضؾع 

ا ما يختكد عمى مجػ تؾفخ العقار ككضؾح الرشاعة كالدياحة كالعسخاف، غالبقظاعات مثل 
 نغامو القانؾني كشفافية إجخاءاتو الإدارية.

ة معسقة لمسفاليؼ الأساسية مؽ ىحا السشظمق، يفخض الإطار السفاليسي لمعقار كالاستثسار دراس
السختبظة بيسا، قرج الإحاطة بسختمف أبعادىسا القانؾنية كالاقترادية، ككحا فيؼ طبيعة العلاقة 
التي تخبط بيؽ العقار كأداة ككسيمة، كالاستثسار كغاية كىجؼ كيتظمب ذلػ الخجؾع إلى مختمف 

قف عشج الاجتيادات القزائية الشرؾص التذخيعية كالتشغيسية ذات الرمة، بالإضافة إلى التؾ 
كالسسارسات الإدارية التي تداىؼ في رسؼ معالؼ ىحا الإطار كتحقيق الاندجاـ بيؽ مختمف 

 مكؾناتو.
مالية كعميو تؼ تقديؼ الفرل الى مالية العقار السؾجو للاستثسار )السبحث الأكؿ( ك 

 ) السبحث الثاني(.الاستثسار
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 السهجو للاستثسارالسبحث الاول ;مالية العقار 

خرص لشؾع مؽ الأملاؾ العقارية التي تتتعمق مالية العقار السؾجو للاستثسار بظبيعة ىحا ا
بغخض إنجاز مذاريع استثسارية تشجرج ضسؽ أىجاؼ التشسية الاقترادية كالاجتساعية التي 

إذ  ا مؽ حيث نغامو القانؾني،طابعا خاصكيكتدي ىحا العقار  ،تدعى الجكلة إلى تحكيقيا
ده عؽ باقي العقارات، كذلػ مؽ حيث طخؽ الأحياف لتذخيعات استثشائية تسي يخزع في أغمب

كسا أف ىحا العقار غالبا  ،التخريص، كمجة الاستغلاؿ، كالقيؾد السفخكضة عمى الترخؼ فيو
سشح لمسدتثسخيؽ كفق شخكط كضؾابط دقيقة مجكلة أك الجساعات الإقميسية، كيا لما يكؾف مسمؾك

 التييئة كالتعسيخ كحساية البيئة.لى ضساف الشجاعة الاقترادية لمسذخكع كاحتخاـ قؾاعج تيجؼ إ
كيسثل العقار السؾجو للاستثسار حمقة محؾرية في مشغؾمة الاستثسار، إذ لا يسكؽ لأؼ مذخكع 
أف يخػ الشؾر دكف تؾفيخ الؾعاء العقارؼ السشاسب، ما يجعل مؽ ضبط طبيعتو القانؾنية كتحجيج 

 استغلالو مدألة جؾىخية لزساف فعالية الدياسات العسؾمية في مجاؿ تذجيع الاستثسار.نغاـ 
كعميو  ،يعج العقار كؾنو حيد ثابت لا يسكؽ نقمو ؛ محؾرا اساسيا يديل الاستثسار كيزسشوكسا 

 .أنؾاعو  )السظمب الثاني( ككحا مختمفمفيؾـ العقار ) السظمب الاكؿ (  سشتكمؼ حؾؿ

 مفيهم العقار السطمب الاول ;

بالشغخ إلى طبيعتو الثابتة كدكره السحؾرؼ في تكؾيؽ الثخكة  لمعقار أكلى السذخع عشاية خاصة
كيُقرج بالعقار كل شيء مدتقخ كثابت في مكانو كلا يسكؽ نقمو  ،كالاستثسار كتحقيق التشسية

ار في الآثار كتكسؽ أىسية تحجيج مفيؾـ العق ،دكف تمف، كالأراضي كالسباني كالسشذآت الجائسة
القانؾنية التي تتختب عميو، سؾاء مؽ حيث طخؽ اكتداب السمكية، أك مؽ حيث طبيعة 

 الترخفات الجائدة عميو، أك مؽ حيث الحساية القانؾنية التي يتستع بيا. 
اىسية ( ،ك الأكؿ) الفخع  كعميو كجب التظخؽ الى التظخؽ الى تعخيف كخرائص العقار 

 (.الثاني)الفخع سار العقارات السؾجية للاستث
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 تعخيف وخرائص العقار مهجو للاستثسار الفخع الاول ;

 العقار السخرص كالسؾجو للاستثسار ىؾ جدء مؽ الديادة الؾطشية كؾف الجدائخ كحجه لا تتجدأ 
 سشتكمؼ في ىحا الفخع حؾؿ تعخيف العقار)أكلا( ثؼ خرائرو )ثانيا(.

 للاستثسارتعخيف العقار السهجو  ; أولا

 اك عقارا  بالأرضمادية غيخ قابمة للانتقاؿ كمترمة  ةقيس " :التعخيف المغهي لمعقار -1
 كالأرضيعخؼ ايزا عمى انو:" كل ماؿ أصل كقخار كسا  ،"1بالتخريص تابع لمعقار الاصمي

 كالجار كالستاع".
كاف خالص ممػ ثابت لو اصل ككل مؽ يعخؼ عمى انو:"  :التعخيف الاصطلاحي لمعقار -2

السمكية اؼ غيخ مختبط بخىؽ رسسي اك حيازؼ اك اؼ ديؾف اخخػ ك يأتي بجخل سشؾؼ دائؼ 
كما يشزؼ  كالأرضكىؾ كل شيء مادؼ يقاكـ الانتقاؿ كىحا نغخا لييئتو ، 2كالحؼ يدسى ريعا

 الييا مؽ مشذآت ك بشايات كالجدؾر كغيخىا.

مؽ القانؾف السجني عخؼ العقار بانو:"  683كفقا لأحكاـ السادة  التعخيف القانهني لمعقار; -3
كل شيء مدتقخ بحيد ثابت فيو كلا يسكؽ نقمو دكف تمف ككل شيء ما عجا ذلػ مؽ شيء فيؾ 

 مشقؾؿ ".
تمػ القظعة مؽ الارض التابعة لمجكلة العامة أك الخاصة ىؾ  تعخيف العقار الاستثساري; -4

يشقدؼ الى تعخيف ضيق ،  3رؼ استثسا كالسييأة اف تكؾف مؾطؽ لسشذأة أك مرشع أك مذخكع
 . كآخخ كاسع

                                                
 .4مخيؼ حداـ، محاضخات مؾجية لظمبة الدشة الثانية ماستخ، تخرص قانؾف البيئة، مكياس العقار الاستثسارؼ ص -1
، الستعمق بحساية كتدييخ الاملاؾ الذاغخة ،الجخيجة الخسسية  ،العجد رقؼ  1962-08-24، مؤرخ في 20-62الامخ رقؼ  -2

 .1962-09-07مؤرخة في   12
جلاجل عبج الحسيج ، التشغيؼ الثانؾية لمعقار الرشاعي كدكره في تذجيع الاستثسار في الجدائخ ،محكخة لشيل شيادة الساستخ،  -3

، ,2015/2014ف اقترادؼ، كمية الحقؾؽ ك العمؾـ الدياسية، قدؼ الحقؾؽ، جامعة الظاىخ مؾلاؼ، سعيجة،تخرص قانؾ 
 .3ص
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يعخؼ عمى انو تمػ السستمكات )قظعة ارض بشاية اك  :التعخيف الزيق لمعقار الاستثساري  -أ
جدء مؽ بشاية( كالتي يسمكيا السالػ اك السدتأجخ بسؾجب عقج إيجار تسؾيمي مؽ اجل تحريل 

 1الإيجار كتثسيؽ راس الساؿ.

ؿ استغلاؿ العقار الاستثسارؼ كحرخه في عقج إيجار تسؾيمي الا انو ىحا التعخيف ضيق مجا
 .لاستغلالوعكذ ذلػ كلو مجالات أكسع 

العقار الاستثسارؼ ىؾ مجسؾعة العقارات ميسا كاف ;  لتعخيف الهاسع لمعقار الاستثساري ا -ب
 2ي .الدياحنؾعيا السؾجية لإنذاء مذاريع استثسارية ذات الظابع الرشاعي اك الفلاحي اك 

ىحا التعخيف ىؾ تعخيف شامل كجامع لكل انؾاع العقارات السؾجية لإنذاء مذاريع استثسارية 
 سؾاء كانت ىحه السذاريع لسمػ الجكلة اك لسمػ الخاص كغيخىا.

كمؽ خلاؿ ىحه التعاريف يعتبخ العقار الاستثسارؼ ممػ ثابت لو اصل غيخ مختبط بخىؽ يكؾف 
ستثسارية ذات الظابع الفلاحي الرشاعي كالدياحي كالتي ليا دخل مؾجو لإنذاء السذاريع الا

 ثانؾؼ ثابت.

 خرائص العقار السهجو للاستثسار  ثانيا ;

 مؽ خلاؿ ىحه التعاريف ندتشتج خرائص جؾىخية يتسيد بيا العقار الاستثسارؼ. كىي كالآتي:

، كىحا لأخخػ لو اصؾؿ ثابتة في الارض، كلا يسكؽ نقمو مؽ جية :  العقار مهقع ثابت -1
خلافا لمسشقؾؿ. مؽ ىحا التعخيف ندتشتج اف السؾقع الثابت لمعقار عشرخا جؾىخيا فيو يداعج في 
عسمية التحكؼ فيو كيعج عاملا ىاما كضسانا لمسدتثسخيؽ في الحرؾؿ عميو نيائيا. كيداىؼ مؾقع 

ع سشؾؼ كسا سبق الاشارة لرالح السدتثسخيؽ في حالة استغلاليؼ العقار الثابت عمى تحقيق ري

                                                
 . 5مخيؼ حداـ ،مخجع سابق، ص -1
 .6السخجع نفدو، ص -2
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الجيج لمؾعاء العقارؼ السؾجؾد ما كاف ىحا الاخيخ محل اجخاءات قيج كتدجيل في السحافغة 
 .1العقارية كالحؼ يكدبو شخعية الاحتجاج لجػ الغيخ

القزائي في  في حالة كجؾد نداع حؾؿ السمكية العقارية السحؾلة للاستثسار كالاختراص  
 .2أصمي ك كحيج كاختراصالشداعات الستعمقة بالعقارات تعؾد دائسا لسحكسة مؾقع العقار 

 يذكل احتياط تؾجو لتمبية العقار السهجو للاستثسار جدء من الهعاء العقاري العام ; -2
احتياجات السدتثسخيؽ) كطشييؽ اك أجانب( كسا  تؾجو احيانا الى مذاريع ذات الظابع الرشاعي 

تتذكل في اغمبيتيا مؽ الاملاؾ العقارية  السؾجؾدةفلاحي سياحي ،الا انا الاحتياطات العقارية 
 .للأفخادالخاصة سؾاء كانت تابعة لمجكلة اك 

ية حيؽ يشظبق عمييا قانؾف الدؾؽ في عسمية يؤدؼ الى تحقيق ارباح تجار  العقار ثخوة; -3
البيع اك الإيجار اك الامتياز، كعمى ىحا  لأسمؾبالتشازؿ عؽ العقار بتحؾيمو للاستثسار كفقا 

بيعيا لرالح السدتثسخيؽ اك غيخىؼ عسلا تجاريا  لإعادةالاساس تعتبخ عسمية شخاء العقارات 
 . 3محزا

الات العقارية السعتسجة التي تقؾـ بعسمية  بيع كشخاء كىحا ما ادػ الى كجؾد العجيج مؽ الؾك  
 .للأفخادالعقارات الخاصة 

اعظى السذخع الجدائخؼ لمعقار حساية قانؾنية خاصة مؽ : تستع العقار بحساية خاصة  -4
اجل تحقيق الؾعيفة الاجتساعية لمسمكية العامة كحساية السمكية الخاصة حيث تؼ كضع العجيج 
مؽ الآليات القانؾنية بغخض تكخيذ الائتساف العقارؼ كالثقة في مجسل السعاملات العقارية 

ة مثل :مجيخية أملاؾ  الجكلة، مجيخية  الحفع كلتظبيق ىحا تؼ احجاث مجيخيات كلاية كطشي
                                                

ؽ مؾىؾبي محفؾظ، مخكد العقار مؽ مشغؾر قانؾف الاستثسار ،محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، فخع قانؾف أعساؿ، كمية الحقؾ  -1
 .4، ص 2009-2008جامعة بؾمخداس 

قانؾف الاجخاءات السجنية ، الجخيجة الخسسية، رقؼ  الستزسؽ 1966جؾاف  8السؤرخ ب  154 -66مؽ قانؾف رقؼ  8السادة  -2
 .1966جؾيمية  26، الرادرة في  63

 101جخيجة الخسسية ، العجد ك الستزسؽ القانؾف التجارؼ، ال 1975سبتسبخ  26السؤرخ في  59-79مؽ الأمخ  2/3السادة  -3
 .1975ديدسبخ  19، الرادرة في 
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العقارؼ عمى مدتؾػ السحافغة العقارية، مجيخية الزخائب، كيزاؼ ليا مفتذيات تابع ليا مثل 
مفتذية املاؾ الجكلة ،مفتذية الزخائب شكل مرالح عسؾمية تحتيا كصاية كزارة السالية، 

 .1كمرالح تدجيل كمدح الاراضي

 لعقارات السهجية للاستثسارالفخع الثاني; اىسية ا

تكسؽ اىسية العقار الاستثسارؼ مؽ خلاؿ زيادة انعاش الاقتراد الؾطشي كتشؾع القظاعات 
الاقترادية السدتثسخة ككحلػ جمب لخؤكس الامؾاؿ الاجشبية اكثخ عؽ طخيق الاستثسار الاجشبي 

 كسا يداىؼ ايزا في تشغيؼ الدؾؽ العقارية كالقزاء عمى الاحتكار.

 ة; تذجيع السدتثسخين عمى الاستثسار في مختمف القطاعات الاقتراديأولا

مؽ شأنو اف يعظي لمسدتثسخيؽ الؾطشييؽ اك الاجانب  ،اف كجؾد العقار كعامل حاسؼ للاستثسار
كىحا ما  ،ضسانات كافية لاستغلاؿ رؤكس امؾاليؼ كاستثسارىا في مختمف السياديؽ الاقترادية

كالعسل عمى استفادة السدتثسخيؽ مؽ حخكية  ،تشسية الاقتراديةادػ الى تحقيق قيسو ميسة لم
يقتزي تؾفخىؼ في الاصل عمى الرفة الخاصة ،تحؾيل رؤكس الامؾاؿ الى بمجىؼ الاصمييؽ 

إف كسا  بانو مدتثسخ يحق لو مباشخة بحيث انو يسكشو مؽ انذاء مؤسدات صغيخة كمتؾسظة
للاستثسار مؽ شأنو أف يداىؼ في دعؼ العسمية إقامة مشاطق صشاعية كتؾفيخ أكعية عقارية 

 .2برفة عامة ك تشسية القظاع الرشاعي برفة خاصة التشسؾية
تؾفيخ العقار في الاستثسار مؽ شأنو اف يتشؾع في مجالات الاستثسار في غيخ قظاع  فإ

القظاع الفلاحي  مثل استخاتيجيةمسا يؤدؼ الى تظؾيع قظاعات ذات طبيعة  ،3السحخكقات

                                                
في التذخيع الجدائخؼ )دراسة تحميمية( قرخ الكتاب، البميجة ، ط  مؾؿ ،السحافغة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ خالج را -1

 .12، ص  2001
قدشظيشة  جامعة مشتؾرؼ، الحقؾؽ ،رسالة لشيل شيادة ماجدتيخ كمية  الشغاـ العاـ لمعقار الرشاعي ، رخاس سامية، -2

 .9ص، ,2014/2013
% مؽ قيسو الرادرات شخكة سؾناطخاؾ التي تؼ تؾضيح مياميا الاساسية مؽ خلاؿ السخسؾـ رقؼ 98التي تذكل حؾالي  -3

 62 -69انغخ السخسؾـ رقؼ ، الحيؽ ضؼ اختراصات ىحه الذخكة في مجاؿ البحث التشقيب كتؾزيع الشفط كالغاز  69-62
 .1969-12-31صادرة في  63الستعمق بسياـ كنذاط شخكة سؾناطخاؾ عجد رقؼ   1969-09-22رادر في ال
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كعية عقارية الى تؾسيع أيؤدؼ تذجيع الاستثسارات بؾاسظة مشع كسا  ياحي ك الرشاعيكالد
بيؽ مختمف  أبخمتكقج تجمى ذلػ في عقؾد الذخاكة السختمفة التي ،حجسيا كمجالاتيا 

 الأصؾؿكىحا ما أدػ في بعض الأحياف الى التشازؿ عؽ ، العسؾمية الاقتراديةالسؤسدات 
السمكية العقارية تعظي لراحبيا كلسالكيا  أفكؾف  ،فة نيائيةالعقارية ليحه السؤسدات بر

 .1أقرى الامتيازات السسكشة بغخض تسمكيا

 تشظيم الدهق العقارية ثانيا ;

ىجفيا التخفيف مؽ الزغط عمى الجكلة في القظاع ،حخص  السذخع الجدائخؼ عمى انذاء قؾاعج 
 ،بالاستثسار في الخارج خجمة لسرالحيابحيث اف السؤسدات الاقترادية بجأت ،الاقترادؼ 

الاكثخ أىسية لمسؤسدات التابعة لمجكؿ الستظؾرة  فالأسؾاؽالاىجاؼ التي تؤدؼ الى ديسؾمتيا ك 
 كبشاء السرانع. تبالسشذئاالكبخػ السختبظة  لأشغاؿتعؾد 

كقانؾنية كمؽ بيؽ الاىجاؼ التي يدعى السذخع الجدائخؼ لتحكيقيا ىؾ انذاء قؾاعج تشغيسية 
لؾجؾد سؾؽ عقارية حخة، كقج تجدج ذلػ في الارضية السشغسة لمؾفاؽ الؾطشي حؾؿ السخحمة 
الانتقالية التي نرت عمى ضخكرة انذاء كتأسيذ سؾؽ عقارية حكيكية تكؾف محخرة مؽ كافة 

 القيؾد البيخكقخاطية.
قؾانيؽ الاساسية لمجكلة دكر اساسي في تشغيؼ الدؾؽ العقارية مؽ خلاؿ التحزيخ لسختمف ال

التي تؤطخىا كتشغسيا، إضافة الى ضخكرة صيانة ىحه الاملاؾ عمى السجػ الظؾيل ك الستؾسط، 
 2كفي ىحا الرجد يغيخ دكر الجساعات السحمية في الحفاظ عمى الثخكة العقارية السؾجؾدة.

 ل الاستثسارات الاجشبية والهطشيةتشهع مجا ثالثا ;
بجاية تجديج ىحا  1، 2123 يؾنيؾ 21السعجؿ كالستسؼ الرادر  19-23يعج قانؾف الشقج كالقخض 

القانؾنية للاستثسار  مشو الآليات 183الانعاش في مجاؿ الاستثسار، حيث حجدت السادة 
                                                

كيسكؽ تفديخ الامتيازات عمى كجو الخرؾص في العقار في كؾنو حق شخري كاحج استعسالو يكؾف برفة انفخادية في  -1
 .اطار قظعة ارض محجدة السداحة 

، الستزسؽ قانؾف البمجية السعجؿ كالستسؼ ، الجخيجة الخسسية  2011يؾنيؾ  22في  السؤرخ 10-11مؽ القانؾف  112السادة  -2
 .2011يؾليؾ  3، الرادرة في  37العجد 
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إضافة لآليات تسؾيل ذلػ بسداىسة خاصة مؽ السدتثسخ اك بسداعجة مباشخة اك غيخ ،الاجشبي 
 مباشخة مؽ الجكؿ الى السدتثسخيؽ.

كىحا لأىجاؼ ، الاستثسار عجة ضسانات مشيا لمسدتثسخيؽبالستعمق  18-22القانؾف كسا كخس 
ساليب لشدع أخاصة مؽ حيث مشع المجؾء الى  ،تشؾع فيسا يخص الظبيعة كمجالات الاستثسار

ضاؼ الى ذلػ الغاء التسييد بيؽ السدتثسخ الؾطشي كالأجشبي خاصة أالسمكية ك التأميؽ كسا 
 ل الالتدامات كاكتداب الحقؾؽ.فيسا يخص تحس

 السطمب الثاني; انهاع العقارات وطبيعتيا

تعج العقارات مؽ أىؼ العشاصخ في السعاملات الاقترادية،  كنغخًا لتعجد اىسيتيا كاختلاؼ 
خرائريا، كاف مؽ الزخكرؼ التسييد بيؽ أنؾاعيا حدب معاييخ مختمفة كعميو، يتشاكؿ ىحا 

 الثاني(. الفخعالعقارات ) ىحهت )الفخع الاكؿ( مع تؾضيح طبيعة السظمب بياف أنؾاع العقارا

 الفخع الاول; انهاع العقارات

تختمف باختلاؼ التييئة التي تحؾزىا مؽ حيث تدييخىا كتشغيسيا فقج تكؾف ضسؽ الاملاؾ    
 .للأفخادالعقارية العامة لمجكلة، اك الاملاؾ العقارية الخاصة التابعة  

 العقارية العامة لمجولةأولا ;الاملاك 

 2السادة في  14-18ك السعجؿ بسؾجب القانؾف   2 31- 91نغسيا قانؾف الاملاؾ الؾطشية 
مؽ الجستؾر تذسل الاملاؾ الؾطشية عمى مجسؾع الاملاؾ ك  18ك  17مشو :" عسلا بالسادتيؽ 

ممكية عسؾمية اك  الحقؾؽ السشقؾلة ك العقارية التي تحؾزىا الجكلة كجساعاتيا الاقميسية في شكل
 خاصة كتتكؾف الاملاؾ الؾطشية مؽ:

 لمجكلة. التابعةاملاؾ العسؾمية الخاصة  -أ 
                                                                                                                                                       

1
 43ة الخسسية عجد ج، الستزسؽ القانؾف الشقجؼ ك السرخفي ، الجخي 2023يؾنيؾ  21السؤرخ في  09-23قانؾف رقؼ  - 

 .2023يؾنيؾ  27الرادرة في 

، الرادرة 52، الستزسؽ قانؾف الاملاؾ الؾطشية الجخيجة الخسسية عجد  1990ديدسبخ  01السؤرخ في  30 -90قانؾف  - 2
 . 1990ديدسبخ  02في 
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 لمؾلاية. التابعةالاملاؾ العسؾمية الخاصة  -ب
 لمبمجية". التابعةالاملاؾ العسؾمية الخاصة  -ج

لؼ يتؼ تعخيفيا  لأنو ،يشجرج تعخيف السمكية العقارية الؾطشية العامة ضسؽ الاملاؾ الؾطشية العامة
 صخاحة.

مشو قج عخؼ الاملاؾ العامة مؽ خلاؿ مكؾناتيا:" تتكؾف  12السادة  14-18كفي القانؾف 
الاملاؾ الؾطشية العسؾمية مؽ الحقؾؽ كالاملاؾ السشقؾلة ك العقارية التي يدتعسميا الجسيع 

ف تكيف كالسؾضؾعة تحت ترخؼ الجسيؾر السدتعسل مباشخة اك بؾاسظة مخفق عاـ شخيظة ا
في ىحه الحالة بحكؼ طبيعتيا اك تييئيا الخاصة تكيفا مظمقا اك اساسا مع اليجؼ الخاص ليحه 

 1السؤسدة...، ككحا الاملاؾ التي تعتبخ مؽ قبيل السمكية العسؾمية".
كفقا ليحا الشص فاف الاملاؾ الؾطشية العسؾمية ىي تمػ الامؾاؿ التي يدتعسميا الجسيع مباشخة 

 خفق العاـ كبرفة جساعية كمجانية .اك بؾاسظة الس
كمؽ خلاؿ ما سبق فاف السذخع الجدائخؼ قج اعتسج عمى معيار قائؼ عمى شقيؽ لتسييد الاملاؾ 

 الؾطشية ك العسؾمية:
تخرص لمسشفعة العامة سؾاء بالاستعساؿ السباشخ بؾاسظة مخفق عاـ  السعيار الكلاسيكي; -1

 شخيظة التييئة الخاصة.
: كيقرج بو الاملاؾ التي تعتبخ بسؾجب التذخيع املاؾ كطشية عسؾمية يعيالسعيار التذخ -2

 .2استشادا الى الجستؾر كالقانؾف 

 ثانيا; الاملاك العقارية الخاصة

 للأشخاصشيؾرؼ بانيا الاشياء السسمؾكة ممكية خاصة لمجكلة اك دعخفيا الجكتؾر عبج الخزاؽ ال
السعشؾية العامة الاخخػ، كىي اشياء غيخ مخررة لمسمكية العامة، كيكؾف حق الجكلة عمييا 

                                                
1

الستعمق بالأملاؾ الؾطشية ،  30-90، يعجؿ كيتسؼ القانؾف  2008يؾليؾ  20السؤرخ في  14-08مؽ القانؾف  12السادة  - 
 .2008غذت  3 ، الرادرة في 44الجخيجة الخسسية عجد 

اطخكحة لشيل شيادة الجكتؾراه في العمؾـ،  ,الؾطشية العسؾمية في التذخيع الجدائخؼ  للأملاؾالشؾعي احسج، الشغاـ القانؾني  -2
 .100_99،ص 2018_ 2017تخرص القانؾف العقارؼ، كمية الحقؾؽ كالعمؾـ الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 
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السمكية شانيا في  لأحكاـحق ممكية خاصة لا حق ممكية إدارية، كسا انيا تخزع بؾجو عاـ 
 ذلػ شاف ممكية الاشخاص الظبيعية.

السذخع  بأفيغيخ  ،تسؼالسعجؿ كالس 31-91مؽ قانؾف الاملاؾ الؾطشية  3/2كفي نص السادة 
)أما ، اعتسج عمى مفيؾـ السخالفة لتقخيب الخؤية كتؾضيحيا حؾؿ الاملاؾ الؾطشية الخاصة

الاملاؾ الؾطشية الاخخػ غيخ السرشفة ضسؽ الاملاؾ العسؾمية كالتي تؤدؼ كعيفة امتلاكية 
 1كمالية فتسثل الاملاؾ الؾطشية الخاصة مؽ خلاؿ عقج ادارؼ(.

الاملاؾ الؾطشية الخاصة ىي تمػ العقارات السسمؾكة لمجكلة ك الأشخاص  فإفكفقا ليحا الشص 
الخاصة  أمؾاليؼك الحق في استغلاليا اك الترخؼ فييا كترخؼ الأفخاد في ، السعشؾية العامة

 كىي تخزع بؾجو عاـ لأحكاـ القانؾف الخاص.
 كالخاصةكيتبيؽ اف السذخع الجدائخؼ اعتسج عمى معياريؽ لمتسييد بيؽ الاملاؾ الؾطشية العامة 

 تتسثل في:
مفادىا انيا غيخ قابمة لمترخؼ فييا  عجـ قابمية الاملاؾ الؾطشية العسؾمية لمتسمػ الخاص: -1

 اك لمتشازؿ عشيا ما دامت مخررة لمشفع العاـ اك السخافق العامة.
كعيفة الاملاؾ العسؾمية ىي تحقيق ميسة السخفق العاـ،  التي يؤدييا الساؿ العاـ:الؾعيفة  -2

صلاحية الدمظة العامة، في حيؽ لا يجؾز ليا ذلػ  استعساؿكعميو عشج تدييخىا يحق للإدارة 
 2امتلاكية. لأغخاضعشج تدييخ الاملاؾ الخاصة السخررة اساسا حدب ما جاء في القانؾف 

 رطبيعة العقارات السهجية للاستثساالفخع الثاني; 

يذكل العقار مجسؾع الفزاء الاقميسي لمبلاد كىؾ متشؾع بالشغخ لتشؾع طبيعة الشذاط    
 الاستثسارؼ، سؾاء كاف نذاطا صشاعيا، سياحيا ك فلاحيا.

                                                
، 2ر الجمفة ،  العجد الؾطشية الخاصة، مجمة العمؾـ القانؾنية ك الاجتساعية، جامعة زياف عاشؾ مقجاد خالج، الاملاؾ  .6 -1

 .46،ص2016أفخيل 
ك الخاصة ك السشازعات الشاجسة عشيا، مجمة القانؾف العاـ الجدائخؼ ك   سساعيشي ىاجخ، حساية الاملاؾ الؾطشية العامة -2

 .237 ،ص2018، جؾاف 2، العجد 04السقارف، السجمج 
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 لعقار الرشاعيا أولا ;

لسرظمح العقار مؽ كجية نغخ القانؾف لا كجؾد لتعخيف كاضح لمعقار الرشاعي كلا نجج اصلا 
الرشاعي، كانسا اخح السذخع بسرظمحات اخخػ كالعقار الاقترادؼ العسؾمي الحؼ جاء في 

الستزسؽ انذاء  2117/ 14/ 23مؤرخ بي  119-17مؽ السخسؾـ التشفيحؼ رقؼ  3نص السادة 
ىؾ  الاقترادؼجاء في مشذؾرة ليا  بأف العقار  ؼ،الؾكالة الؾطشية لمؾساطة كالزبط العقار 

كمؽ شأنيا  للاستثسارككحا العقارات الؾجية  اك السقابمة لمتعسيخ العامخةؾعة الاراضي مجس
كباعتبار اف العقار كفقا لمقانؾف السجني الحؼ يعخؼ ، استيعاب كحجات انتاج ثخكة أك خجمات

كتعخؼ الرشاعة  ،عمى انو كل شيء مدتقخ بحيد ثابت سؾاء فيو كلا يسكؽ نقمو دكف تمف "
 الدمعة عؽ طخيق تحؾيل السؾاد الاكلية" لإنتاجمؽ تشغيؼ الشذاط الاقترادؼ بانيا:" نؾع 

الى قخة مؽ فئات الترشيف  الرشاعة حذيخ مرظميكبالخجؾع الى تعخيف مشغسة الأمؼ الستحجة 
كعمى اساس ىحيؽ التعخيفيؽ استشج ، 1الرشاعي الجكلي السؾحج لجسيع الانذظة الاقترادية

مجسؾع الاراضي ككل ما اترل بيا اتراؿ  لمعقار الرشاعي بانومعغؼ الفقياء في تعخيفيؼ 
قخار كثبات ككل ما رصج لخجمة العقار الحؼ تسمكو اك تحؾزه السؤسدات العسؾمية اك الجكلية 

كعيخ اكؿ تشغيؼ  ،الدمع عؽ طخيق تحؾيل السؾاد الاكلية لإنتاجكيكؾف مؾجو  ،برفة عامة 
الاراضي ككل ما  ةىؾ مجسؾعك  2 1973الرشاعية عاـ قانؾني في الجدائخ السدتقمة لمسشاطق 

كالاصؾؿ  السحمية العسؾميةلمسؤسدات  التابعة الستبكية العقاريةبسا فييا الاصؾؿ بيا اترل 
 لإنتاج السؾجيةفي حالو نذاط،  العسؾميةالتي تسمكيا اك تحؾزىا السؤسدات  الفائزة العقارية

                                                
، الاستثسار، عقج الامتياز كدكره في تظؾيخ لكحل مخمؾؼ، -1  جامعة باتشة، قانؾف خاص ، اطخكحة دكتؾراه عمؾـ

 .83، 80 ص،2018/2017الجدائخ،
 ، الجخيجة الخسسية لجشة استذارية لتييئة السشاطق الرشاعية  بإنذاءالستعمق  1973_02_28مؤرخ في   45 -73الامخ  -2

 .03/1973/ 9الرادرة بتاريخ  20، العجد 
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تمػ انو  عخؼ أيزاكسا ي ،1ةاك استخجاـ مؾاد شبو مرشع ةالدمع عؽ طخيق تحؾيل مؾاد اكلي
 2...خجماتي انتاجي، صشاعي، مذخكع استثسارؼ، لإنجازالاراضي التي تؼ تخريريا 

بالخجؾع الى الشرؾص التذخيعية كالتشغيسية الستعمقة ;  شخط استغلال العقار الرشاعي-أ
 الذخكط تتسثل فيسا يمي:بالعقار الرشاعي نجج اف استغلاؿ ىحا العقار يتظمب بعض 

الخاصة لمجكلة ككحلػ الاصؾؿ التابعة  للأملاؾالتابعة  بالأراضيالعقار الرشاعي يتعمق  -1
 لمسؤسدات العسؾمية عؽ طخيق نغاـ الامتياز.

الاستغلاؿ ىحا العقار لابج اف يكؾف بسؾجب عقج امتياز اؼ اف مانع حق الاستغلاؿ ىحه  -2
 يئة كالتعسيخ.العقارات خاضعة لقؾاعج التي

 .تدييخ ىحا العقار يخزع لمؾكالة الؾطشية لمؾساطة كالزبط العقارؼ  -3

 ثانيا; العقار الدياحي

اتراؿ  بالأرضىؾ كمسة مخكبة مؽ لفغيؽ ىسا: العقار كالدياحة. العقار ىؾ كل ما اترل 
قخار ك مرظمح الدياحة ىؾ لفع مشدؾب لمدياحة التي عخفت مؽ مذتسلاتيا ) مشاطق التؾسع 

الستعمق بسشاطق  13-13الدياحي، السؾقع الدياحي، السشظقة السحسية( حدب القانؾف رقؼ 
 التؾسع الدياحي كالسؾاقع الدياحية السعجؿ كالستسؼ.

 بأىسيةقع جاذب ذات مغيخ خلاب اك يعتخؼ لو اف يتدؼ برفات ثقافية كطبيعية كابجاعية كمؾ 
نغؼ السذخع الجدائخؼ العقار الدياحي في مجسؾعة مؽ الشرؾص القانؾنية ، تاريخية اسظؾرية

ككحلمػ 3،الحؼ تزسؽ التشسية السدتجامة لمدياحة2003فيفخؼ 17السؤرخ في 01/03كالقانؾف رقؼ
لقؾاعج العامة الاستعساؿ الحؼ يحجد ا 2003فيفخؼ 17الرادر في  12-13  الامخ رقؼ

                                                
شتؾاف حشاف ، العقار الرشاعي كآلية لانعاش الاستثسار السحمي ك دعؼ الاقتراد، مجمة دفاتخ الدياسة كالقانؾف ، جامعة  -1

 .683ص  .2016، جؾاف 15قاصجؼ مخباح ، كرقمة ، العجد
الخاصة لمجكلة  للأملاؾالاراضي الفلاحية التابعة  دائخ،الشغاـ القانؾني لمعقار الفلاحي في الج سؾسؽ بؾصبيعات، -2

 .34، ص2018/2017تخرص قانؾف عقارؼ، جامعة قدشظيشة ،الجدائخ، قانؾف خاص، ،اطخكحة دكتؾراه،
، الرادرة 10العجد الجخيجة الخسسية  التشسية السدتجامة لمدياحة، يتعمقالحؼ 2003 فيفخؼ 17 السؤرخ في  01-03قانؾف رقؼ -3

 .2003فبخايخ 19في 
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 1 04-08حكاـ الامخ كل ىحه التذخيعات الغيت بسؾجب ا لكؽ ، كاستغلاؿ الدياحييؽ لمذؾاطئ
 .الحؼ يعتبخ أمخا مذتخكا بيشو كبيؽ العقار الرشاعي

يسشح العقار الدياحي بريغة الامتياز بالتخاضي بقخار مؽ الؾالي ; استغلال العقار الدياحي -1
رضية تابعة لمعقار مؽ الؾزيخ السكمف بالدياحة ،عشجما تكؾف القظعة الا بعج أخح مؾافقة

ىحا  السكمفة بالعقار الدياحي عمى اساس دفتخ الذخكط، بل لمبشاء كمؾافقة الييئةاالدياحي الق
يتؼ الاستثسار العقارؼ الدياحي كفقا ، كتذخؼ عميو عسؾما الؾكالة الؾطشية لتظؾيخ الدياحة

قخرة في القؾانيؽ سؾاء كاف العقار الدياحي السدتغل فشجقا اك ندؿ اك مشتجعا  لمقؾاعج العامة الس
 أك غيخىا.

 كقج كضع السذخع الجدائخؼ عقؾد للاستثسار العقارؼ الدياحي بسؾجب السخسؾـ التشفيحؼ     
يحجد ىحا السخسؾـ كيفية اعادة بيع الاراضي الؾاقفة  2117جانفي  28السؤرخ في  23-17رقؼ 

 مشاطق الغل  كالسشاطق الدياحية اك مشح حق الامتياز عمييا.داخل 

 العقار الفلاحي ثالثا;

مؽ  14لؼ يعخؼ السذخع العقار الفلاحي غيخ انو عخؼ الاراضي الفلاحية مؽ خلاؿ السادة 
الاراضي الفلاحية او ذات الهجية الفلاحية تشص " حيث  2 25-91قانؾف التؾجيو العقارؼ 
انتاج يدتيمكو البذخ او  خل الاندان سشهيا او خلال عجة سشهاتىي كل ارض تشتج بتج

الستعمق 18_ 83نغسو القانؾف كسا  .الحيهان او يدتيمك في الرشاعة مباشخة او بعج تحهيمو
 3باسترلاح الاراضي كحيازة السمكية العقارية

                                                
 للأملاؾالحؼ يحجد شخكط ككيفيات مشح الامتياز عمى الاراضي التابعة ، 2008 سبتسبخ 1 السؤرخ في ،  04-08الامخ -1

 .2008_09_03السؤرخة في  94العجد، الجخيجة الخسسية ، مذاريع استثسارية لإنجازؾجية سالخاصة لمجكلة ال
بسؾجب ،السعجؿ كالستسؼ  49، العجد ، الجخيجة الخسسيةمتزسؽ التؾجيو العقارؼ  1990-11-18السؤرخ في 90-25قانؾف  -2

 .1990سبتسبخ  27الرادر في  26 -95القانؾف 
-08-18الرادرة في 34 العقارية ،ج ر العجدبحيازة السمكية الستعمق ، 1983 اكت 13 السؤرخ في18-83 لقانؾف ا -3

1983. 
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اذا أف خرائص الاراضي الفلاحية تتسثل في كؾنيا اراضي مشتجة ك ذلػ بتجخل الانداف ، 
التي تشتج دكف تجخمو تعج رعؾية اك حمفائية اك غابية كىي ذات انتاج سشؾؼ دكرؼ  فالأراضي

السثسخة )التي تتحؾؿ الى الرفة الجكرية لاحقا  كالأشجارالحبؾب اك خلاؿ عجة سشؾات  كإنتاج
ىا(  كليا حدب ىحه السادة دكر اقترادؼ كىؾ اشباع حاجيات الانداف ك الحيؾاف عشج اثسار 

مؽ قانؾف التؾجيو الفلاحي  45كسا اف السادة  ،بظخيقة مباشخة اك عشج استغلاليا في الرشاعة
تعتبخ ذات طبيعة فلاحية كل بالشذاط الفلاحي حيث نرت عمى : "  جما يقربيشت  18-16

لتحكؼ ك استغلاؿ دكرة بيؾلؾجية ذات طابع نباتي اك حيؾاني...،ك الشذاطات التي تتعمق با
الانذظة التي تجخؼ عمى امتجاد عسل الانتاج لا سيسا تخديؽ السشتجات الشباتية ك الحيؾانية ك 

  ."تحؾيميا ك تدؾيقيا عشجما تكؾف متأتية حرخا مؽ ىحه السدتثسخة

 لؼ تتظخؽ ىحه السؾاد الى الاملاؾ الدظحية ) كالسخازف ك الابار ...الخ(  
بيشت ماىي الاملاؾ العقارية ك حدب القانؾف السجني كل  25-91 القانؾف مؽ  12الا اف السادة 

 مالا يسكؽ نقمو دكف تمف ىؾ عقار اضافة لمعقارات بالتخريص.

-11ؾف مؽ القان10ك04 لاحي كفق السادتيؽ يدتغل العقار الف;  استغلال العقار الفلاحي  -أ
13

 للأراضيخ في السحافغة العقارية ،كيسشحو الحيؾاف الؾطشي عؽ طخيق الامتياز السذي 1
سشؾية مع عجـ امكانية تحؾيمو الى  إتاكاتسشة قابمة التججيج مقابل دفع 20الفلاحية كيكؾف لسجة 

 ؿ.ز تشا

 2مرشفة كأرض فلاحية اك )ذات كجية فلاحية( لأرضيسشع كل استعساؿ غيخ فلاحي  -1
الف دج  خسدسئةيعاقب مؽ سشة الى خسذ سشؾات كبغخامة مالية مؽ مئة الف دج الى  -2

 كل مؽ يغيخ الظابع الفلاحي لأرض مرشفة فلاحية اك ذات كجية فلاحية.

                                                
الخاصة لمجكلة  للأملاؾكالحؼ يحجد شخكط استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة 2010 اكت 15السؤرخ في 03 -10القانؾف  -1

  . 2010غذت  18الرادرة في  46، الجخيجة الخسسية العجد 
 الفلاحي . التؾجيو  يتزسؽ 2008اكت  03مؤرخ في  16-08: مؽ ؽ رقؼ 14السادة رقؼ  2
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الاستقخار في الختاـ، يُعج العقار مؽ الجعائؼ الأساسية لأؼ اقتراد كركيدة ميسة في تحقيق 
كسيمة فعّالة  فيؾ ليذ مجخد أصؾؿ ثابتة، بل يسثل  ،الاجتساعي كالسعيذي للأفخاد كالسجتسعات

كمع تدايج الحاجة إلى الدكؽ كالخجمات، يبقى ، للاستثسار، كأداة حيؾية لمتشسية العسخانية كالبذخية
الجكلة كالسؾاطؽ  تشغيؼ القظاع العقارؼ كضساف الذفافية كالعجالة فيو مدؤكلية مذتخكة بيؽ

 كالسدتثسخ. 

إف فيؼ العقار مؽ مختمف جؾانبو القانؾنية كالاقترادية كالاجتساعية يُديؼ في استغلالو بالذكل 
 الأمثل لتحقيق تشسية شاممة كمدتجامة.

 السبحث الثاني; مالية الاستثسار

كالقانؾنية، لسا يسثمو مؽ عج مالية الاستثسار مؽ السؾاضيع السحؾرية في الجراسات الاقترادية ت
قرج بالاستثسار، في مفيؾمو كي أداة فعالة في تحخيػ عجمة التشسية كتعديد الشسؾ الاقترادؼ

العاـ، تؾعيف الأمؾاؿ أك السؾارد في مذاريع أك أنذظة تيجؼ إلى تحقيق عائج أك ربح خلاؿ 
انؾنية كاقترادية تقؾـ عمى فتخة زمشية معيشة أما مؽ الشاحية القانؾنية، فيتعمق الأمخ بعسمية ق

تخريص مؾارد مالية أك مادية أك بذخية في مذخكع معيؽ كفق إطار تشغيسي محجد، يزسؽ 
الحساية القانؾنية لمسدتثسخ كيحجد حقؾقو كالتداماتو. كيذسل الاستثسار مجالات متعجدة 

ا، خاصًا أك عامًا، كالرشاعة، التجارة، الدراعة، الدياحة، كالخجمات، كقج يكؾف كطشيًا أك أجشبيً 
ية الاستثسار في كؾنو يتيح كتبخز أىسية تحجيج مال ،حدب مرجر التسؾيل كطبيعة السذخكع

ع كضع الآليات القانؾنية السلائسة لجحبو كتشغيسو، لاسيسا مؽ خلاؿ تؾفيخ مشاخ آمؽ لمسذخ 
 .كشفاؼ يزسؽ استقخار السعاملات كثقة الستعامميؽ الاقترادييؽ

لجراسة مؾضؾع الاستثسار يتظمب الامخ الكياـ بسحاكلة ضبط مفيؾـ الاستثسار نغخا لرعؾبة 
 كترشيفات العقار) السظمب الثاني(. لأنؾاعحرخ تعخيف لو) السظمب الاكؿ( بعجىا سشتظخؽ 
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 السطمب الاول; مفيهم الاستثسار

ؼ إلى تحقيق عائج قرج بالاستثسار تؾعيف الأمؾاؿ أك السؾارد في مذخكع اقترادؼ ييجي
خلاؿ مجة معيشة. كىؾ يذسل مختمف القظاعات كالرشاعة، الفلاحة، الدياحة كالخجمات، 
كيُعتبخ كسيمة فعالة لتحقيق التشسية كخمق فخص العسل. كمؽ الشاحية القانؾنية، يُعخّؼ الاستثسار 

يحجده بأنو التداـ شخص طبيعي أك معشؾؼ بتخريص أمؾالو في إطار مذخكع مشتج كفق ما 
 .القانؾف مؽ شخكط كضسانات

كاف مؽ السفيج البحث في تعخيفو  حيثاىتؼ العجيج مؽ الباحثيؽ بسؾضؾع الاستثسار ، كسا 
 كخرائرو) الفخع الاكؿ( ثؼ بياف اىسيتو) الفخع الثاني(.

 الاول; تعخيف الاستثسار وخرائرو الفخع

السرادر في ذلػ ككحا لاختلاؼ اختمفت كتعجدت التعخيفات  لسرظمح الاستثسار، نغخا لكثخة 
 الغاية مشو ك الاىجاؼ.

 اولا; تعخيف الاستثسار

يدتمدـ الامخ اف نبحث عؽ التعخيف المغؾؼ للاستثسار ثؼ بعج ذلػ التعخيف التذخيعي كفي 
 الاخيخ التعخيف الفقيي للاستثسار.

سخ، اؼ عخؼ ابؽ مشغؾر الاستثسار عمى انو مذتق مؽ الث; تعخيف المغهي للاستثسار -1
، كثسخ مالو الفزةكالثسخ بسعشى الساؿ اك الحىب اك  ،حسل الذجخ، كاثسخ الذجخ اؼ خخج ثسخه

 نساه ، كيدتخجـ ىحا الساؿ بيجؼ تحقيق ثسخة ىحا الاستغلاؿ كنسؾه مع الؾقت.أؼ 

بيجؼ تحقيق  ،كسا عخؼ مجسع المغة العخبية الاستثسار عمى انو تكؾيؽ راس ماؿ كاستخجامو
 الخبح في الاجل القخيب اك بعيج بذكل مباشخ اك غيخ مباشخ.
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امؾالو  استثسخ،  يؾ مدتثسخ كالسفعؾؿ مدتثسخف، استثسارا ،يدتثسخ ،خاستثس : فعل،استثسخ
 .1استغميا كجعميا تثسخ

الاستثسار  2،الستعمق بالاستثسار 18-22مؽ القانؾف  14عخفت السادة ; التعخيف التذخيعي -2
 ": بأنو كل 

ة الػػتي تػػشػػجرج مباشخة ضسؽ نذاطات إنتاج الدمع ة أك غيخ السادياقتشاء الأصؾؿ السادي .1
كالخجمات في إطار إنذاء أنذظة ججيجة كتؾسيع قجرات الإنتاج ك/أك إعادة تأىيل أدكات 

 .الإنتاج

 .السداىسة في رأسساؿ مؤسدة في شكل حرص نقجية أك عيشية .2

 .مؽ الخارجنقل أنذظة  .3

 _ التعخيف الفقيي3     

" الاستثسار عمى انو: " عسل اك ترخؼ لسجة معيشة مؽ اجل تظؾيخ نذاط Khenعخؼ الفكيو"•
 اقترادؼ كاف ىحا العسل امؾاؿ مادية اك غيخ مادية".

" عمى انو: " عسميو يقؾـ بيا السدتثسخ بيجؼ الخفع مؽ قيسة Omar Charlesكسا عخفو"•
تحت ترخفو( كالتي يدتخجميا السدتثسخ لإنذاء كاكتداب قيسة  السؾجؾدةالسؾارد )راس الساؿ 

 ججيجة ) قيسة مزافة (.
في السجتسع بقرج  السؾجؾدةالانتاجية  للأصؾؿكسا عخّؼ ايزا عمى انو: الاضافة الججيجة     

تج في الفتخات التالية، اك مجسؾعة إضافات الرافية التي تزاؼ الى الثخكة القؾمية اك زيادة الشا
3الى رصيج السجتسع مؽ راس الساؿ.

استشادا لسا سبق كججت شخكط يجب تؾافخىا في الاستثسار  
 كىي:

                                                
 16ص ، 1999، دار السعارؼ ، مرخ ، مشغؾر ،معجؼ لداف العخب  ابؽ -1
2

 .2022يؾليؾ28صادرة في  50، يتعمق بالاستثسار ج .ر العجد 2022يؾليؾ  24، مؤرخ في   18-22القانؾف رقؼ  - 

اكنيدي العياشي ، مشاخ الاستثسار كاىسيتو في جحب الاستثسارات، مجمة الحقؾؽ كالحخيات ، جامعة محمد خيزخ بدكخة  -3
 .442، ص2016ديدسبخ ،  03،العجد 
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 ىؾ السداىسة العيشية اك الشقجية في راس ماؿ الذخكة. راس السال; _أ
 عبارة عؽ نقؾد.الحرة الشقجية: تكؾف _1
 ك العقار... الآلاتالحرة العيشية: كل ماؿ مقجـ غيخ الشقؾد، _2
 تحقيق الخبح. اليجف; _ب
إذ عميو تقبل نتائج مذخكعو مؽ ربح ك  يتحسل السدتثسخ السخاطخ التي تؾاجيو، ;الخطخ_ ج 

 خدارة.
رية؛ حيث تكؾف ىحه لمتسييد بيؽ السذاريع الاستثسارية كالسعاملات التجا السجة الدمشية; _د  

 الاخيخة قريخة السجػ، بيشسا السذاريع الاستثسارية تكؾف متؾسظة الدمؽ اك طؾيمة.

 ثانيا; أجيدة الاستثسار

للاستثسار ككحا  الجدائخية لتخقيةيتؾلى الاشخاؼ عمى الاستثسار في الجدائخ ىيئتاف ىسا: الؾكالة 
 السجمذ الؾطشي للاستثسار.

مؤسدة كىي  298-22نغسيا السخسؾـ التشفيحؼ رقؼ : للاستثسار لتخقيةالجدائخية الهكالة  -1
 ،العاصسةعسؾمية ادارية تتستع بالذخرية السعشؾية كالاستقلاؿ السالي يؾجج مقخىا في الجدائخ 

 في: 1يتسثل  دكرىا 
 تدجيل الاستثسارات. .1
 تخقيو الاستثسارات في الجدائخ كالتخكيج ليا في الخارج. .2
 الذخكات كانجاز السذاريع. تأسيذ ةكمتابعتدييل مسارسة الاعساؿ  .3
 دعؼ السدتثسخيؽ كمداعجتيؼ كمخافقتيؼ. .4
 في مؾاقع الاعساؿ. كالتأسيذالاعلاـ  .5
 تأىيل السذاريع ذات الأىسية الخاصة للاقتراد الؾطشي كتقييسو .6
 السداىسة في تدييخ نفقات دعؼ الاستثسار. .7

                                                
، كالستزسؽ تشغيؼ الؾكالة الجدائخية لتخقية  2022سبتسبخ  8السؤرخ في  298-22مؽ السخسؾـ التشفيحؼ  02السادة  - 1

 .2022سبتسبخ  18الرادرة في 60عجد  الاستثسار كسيخىا ، الجخيجة الخسسية
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السدتؾػ السحمي تكؾف مشغسة في شكل" الذباؾ الؾحيج ليا لياكل غيخ مخكدية عمى    
 اللامخكدؼ "يزؼ اربع مخاكد كىي:

 الاستثسارات لفائجة السؾضؾعة السختمفةمخكد تديخ السدايا: مكمف بتدييخ السدايا كالتحفيدات  .1
 مخكد دعؼ انذاء السؤسدات: كيكمف بسداعجة الجعؼ كانذاء كتظؾيخ السؤسدات. .2
 ة: كيكمف بزساف تخقية الفخص ك الامكانيات السحميةمخكد التخقية الاقميسي .3
انذاء السؤسدات  لإجخاءاتمخكد استيفاء الاجخاءات: يكمف بتقجيؼ الخجمات السختبظة  .4

 كانجاز السذاريع.

يخأسو رئيذ الحكؾمة ،  297-22نغسو السخسؾـ التشفيحؼ : السجمذ الهطشي للاستثسار -ب
 كيكمف يسا يمي:

 تظؾيخ الاستثسار كأكلؾياتيا. استخاتيجيةاقتخاح  .1
الاىجاؼ في  دراسة البخنامج الؾطشي لتخقية الاستثسار الحؼ يدشج اليو كيؾافق عميو، كيحجد .2

 مجاؿ تظؾيخ الاستثسار.
 مؾائسة التجابيخ التحفيدية للاستثسار مع تظؾرات السمحؾعة. .3
 يجرس قائسة الدمع كالشذاطات السدتثشاة مؽ السدايا كيؾافق عمييا. .4
الؾطشي كيؾافق  للاقتراديجرس مقاييذ تحجيج قائسة السذاريع التي تكتدي أىسية بالشدبة  .5

 عمييا.
 يجرس عمى ضؾء سياسة تييئة الاقميؼ تقديسات السشاطق. .6

،كمؽ بيؽ أىؼ ىحه العخاقيل  الاستثساررغؼ ىحه الاجيدة إلا أف ىشاؾ  عؾائق تؾاجو عسمية 
 1:تؾجج 

 .الاستثسارعسمية ارتفاعيا يعيق  لتكاليف;. ا1

                                                
خة ك الستؾسظة في الجدائخ ، اطخكحة دكتؾراه، عمؾـ سياسات التسؾيل السؾجية القظاع السؤسدات الرغي حياة بؽ حخاث، -1

 .28_ 23 ، ص2013،مشذؾرة، جامعة تمسداف
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نقص آليات كطخؽ التسؾيل  ،الفائجةارتفاع  :التسهيل جرة رأس السال الى جانب معيقاتن -2
 ،قمة ضسانات التسؾيل ،نقص التسؾيل.

 تحجيج الدعخ كغيخىا. التخكيج، سؾاء كاف في التؾزيع، :ذاكل التدهيق)تدهيق السشتجات(م -3
 الازدكاج الزخيبي. الزخائب كتعجدىا،ارتفاع معجلات  :و الخسهم ئبلزخاا -4
الى بظئ الاجخاءات  بالإضافة تتسثل في الفداد الادارؼ كالخشؾة، :عهبات الاداريةالر -5

 الادارية كطؾؿ مجتيا.
 تعجد القؾانيؽ ككثخة التعجيلات ك التغيخات. :لعهائق القانهنيةا -6

 الفخع الثاني ; أىسية الاستثسار

احج العؾامل التي تداىؼ بالجخل الؾطشي، تخفع  لأنواصبحت الجكؿ تقاس بحجؼ استثساراتيا، 
كنغخا ليحه الاىسية فاف الاستثسار لو دكر رئيدي في  ،السدتؾػ الاجتساعي ك الاقترادؼ

كالسداىسة  الاستيلاكيةكييجؼ عامة الى تؾفيخ مشاصب عسل كرفع مدتؾػ السؾاد  ،الاقتراد
 ، الجاخمية كالخارجية.بأنؾاعياالسشافدة في التشسية ك 

  للاقترادبالشدبة  أولا;

 يتسثل دكر الاستثسار في:

، السؤسدة التي تقؾـ بالاستثسار تدسح بتذغيل مؤسدة اخخػ ، احج مكؾنات الظمب -أ
لحلػ عؽ طخيق الاستثسار يحجث ما يعخؼ ، كالسجاخيل تحفد الظمب ك الشذاط الاقترادؼ

     1بسزاعف الاستثسار.
الاستثسار يؤثخ عمى العخض مؽ خلاؿ رفع مدتؾػ طاقات الانتاج كأحجاـ السؾاد السؾجؾدة  -ب

عشرخ ميؼ داخل السؤسدة مؽ خلاؿ رفع ميداتيا  لأنو، الابتكارات داخل جياز الانتاج، 
 التشافدية، كمحفد قؾؼ لعسمية التشسية الاقترادية.

 
                                                

 22ص 2018_2010، 2شؾاـ بؾشامة، مجخل في الاقتراد، الجدء الاكؿ، دار الغخب لمشذخ كالتؾزيع، جامعة البميجة  -1
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 بالشدبة لمسجتسعثانيا; 

تذغيل الأسخ ك الأفخاد العاطميؽ، كبالتالي تؾفخ ليؼ مجاخيل فخدية كمشو رفع مدتؾػ الجخل  
الؾطشي كالاستيلاؾ الإجسالي، كليحا أشار السفكخ الاقترادؼ الذييخ كيشد الى ضخكرة 

 1الاستثسار لامتراص البظالة كتحقيق الخفالية الاجتساعية.

 الاستثسارالسطمب الثاني; ادوات وترشيفات 

عج مؾضؾع أدكات كترشيفات الاستثسار مؽ السؾاضيع الجؾىخية في فيؼ الآليات التي يقؾـ ي
عمييا الشذاط الاستثسارؼ في مختمف أبعاده. فالتظؾر الاقترادؼ الحجيث كتشؾع السذاريع 

ق، كالتؾجيات السالية فخضا عمى السشغؾمة القانؾنية كالاقترادية دراسة ىحه الجؾانب بذكل دقي
مؽ أجل ضبط الإطار الحؼ يتحخؾ فيو السدتثسخ كتحجيج الؾسائل التي يسكؽ أف يعتسج عمييا 
في تحقيق أىجافو. كسا أف ترشيف أشكاؿ الاستثسار يتيح لمسذخع كضع قؾاعج تشغيسية مشاسبة، 
تخاعي طبيعة كل نؾع كمتظمباتو القانؾنية، مسا يعدز مؽ فعالية الدياسات العامة كيزسؽ 

 التؾازف بيؽ تذجيع الاستثسار كحساية السرمحة العامة.تحقيق 
 ) الفخع الاكؿ( ك ترشيفاتو ) الفخع الثاني( كعميو سشتظخؽ الى ادكات الاستثسار

 الاستثسار أدواتلفخع الاول; ا

الاصل الحكيقي اك السالي الحؼ يحرل عميو السدتثسخ مقابل السبمغ  الاستثسار ة أدا بيقرج  
 الحؼ يدتثسخه.

 أولا; الاستثسارات الحكيكية

 السعادف الشفيدة .، الاقتراديةالسذاريع ،الدمع  ،يتؼ حرخىا في العقارات  

تعتبخ العقار مؽ اىؼ ادكات الاستثسار الستعامل بيا سؾاء في الدؾؽ السحمي اك ;  العقارات -أ
 الجكلي بعج الاكراؽ السالية، خرائص العقار كؾسيمة للاستثسار في:

                                                
مظبؾعة عمسية كبيجاغؾجية مؾجية لظمبة الدشة الثالثة ليدانذ  الاستثسار، كاستخاتيجية، سياسو ةحيا ثبخاليسي بؽ حخا -1

 .17ص ،  2020-2019تخرص مالية السؤسدة ، 
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 : حيث تفؾؽ في مجاؿ الاكراؽ السالية.لاماندرجة ا -1

 : كمسا كانت التكاليف مختفعة تقابميا عؾائج مختفعة.ارتفاع التكاليف -2
يكؾف التعامل في أسؾاؽ الدمع بقيؾد خاصة تدسى" التعيجات السدتقبمية" كىي عقج  :الدمع -ب

 كالتاريخ. ك يتزسؽ ىحا التعيج الكسية، مشتج الدمعة كككيل اك سسدار طخفيؽ بيؽ
تتستع بعض الدمع بسدايا خاصة، تجعميا صالحة للاستثسار لجرجة اف تشذأ ليا أسؾاؽ 

البؽ في ، الحىب في لشجف بؾرصة ،القظؽ في نيؾيؾرؾ بؾرصةمتخررة  لتذكل بؾرصات) 
 .1الذاؼ في سخيلانكا(البخازيل، 

في تجارة الدمع اك بزاعتيا اك تقجيؼ  الاقتراديةتتشؾع السذاريع ;  السذاريع الاقترادية-ج
كمؽ بيؽ اىؼ خرائص الاستثسار   ،مؽ اكثخ ادكات الاستثسار الحكيقي انتذارا لأنياالخجمات 

في ىحا السجاؿ انو: يحقق لمسدتثسخيؽ عائجا مقبؾلا  مدتسخا كيؾفخ لو قجرا كبيخا مؽ الاماف، 
حكيكيا  إشباعاض غيخه، تحقق السذاريع يتستع السدتثسخ بحق ادارة أصؾلو اما بشفدو اك بتفؾي

 2مؽ لمسجتسع، تؾعف جدء مؽ اليج العاممة، كبالتالي ىؾ مرجرا لجخؾليؼ

يتسثل الاستثسار في السعادف الشفيدة مثل :الحىب ك الفزة ك القرجيخ، ;  السعادن الشفيدة -د
للاستثسار ، كليا أسؾاؽ مشغسة ليا اىسيا: سؾؽ لشجف، سؾؽ زكريخ، سؾؽ ىؾنغ كؾنغ كغيخىا

في السعادف اشكاؿ عجيجة مشيا الذخاء ك البيع، ك دكائخ الحىب) البشؾؾ( السقايزة اك السبادلة 
 بالحىب.

 ثانيا; ادوات الاستثسار السالي

 ترشف حدب معاييخ مختمفة، اىؼ ىحه السعاييخ :
 السالي قريخ الاجل استثسار كىي: معيار السجة -أ

السالية في أسؾاؽ راس  بالأكراؽ: ىي قخض مؽ البشػ لمستعامميؽ قخوض تحت الطمب -ب
 الساؿ، مجة قريخة ججا لا تتعجػ يؾما اك يؾميؽ.

                                                
  .2015سشة 7محمد مظخ، ادارة الاستثسارات، الإطار الشغخؼ ك التظبيقات العمسية، الجار الجامعية الاسكشجرية ، ط -1
  46،ص 1999كائل لمشذخ، الاردف  زياد رمزاف، مبادغ الاستثسار السالي كالحكيقي، دار -2
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: ديؽ قريخة الاجل مؽ الحكؾمة لمبشؾؾ كشخكات التأميؽ، تكؾف مجة اذونات الخديشة -ج
 استحقاقيا اقل مؽ سشة تحسل عائجا متجيشا، كىي آمشة مؽ السخاطخ.

ترجر  لأنيا: تذبو اذكنات الخديشة، لكشيا تختمف عشيا مؽ جية الإصجار التجاريةالاوراق  -د
 مؽ طخؼ الذخكات الكبخػ، ليدت آمشة تساما، كعائجىا اكبخ بقميل مؽ اذكنات الخديشة.

: يربح القبؾؿ قائسا عشجما يقبل السدتؾرد البزاعة كيزع عمييا تؾقيعو ك التاريخ القبهل -ه
فيو عؽ طخيق شخائيا بخرؼ، كالاحتفاظ  الاستثسارك يتؼ  قيستو الاسسية،كيسكؽ يبعو باقل مؽ 

 بيا الى مؾعج استحقاقيا .
تذجع اصجارىا  الأخيخة: ىي كثيقو تثبت كجؾد كديعو في بشػ، كىحه شيادات الايجاع -و

 لتذجع الاستثسار طؾيل الاجل الحؼ تحتاجو السذاريع الكبيخة. كمدتقخةلتحرل مؾارد ثابتو 
كتحغى عمى  ،عمى شتى انحاء العالؼ الأجشبية: تتؾزع اسؾاؽ العسلات الأجشبيةلعسلات ا -ز

 .1فخانكفؾرت كغيخه ،باريذ ،لشجف ،اىتساـ كبيخ مشيا: طؾكيؾ

 الفخع الثاني; ترشيفات الاستثسار

يرشف الاستثسار الى فئتيؽ ىسا الاستثسارات السادية ) اكلا( ك الاستثسارات الغيخ السادية ) 
 ثانيا( كىحه الترشيفات ىي:

 السادي أولا; الاستثسار

يكؾف ىحا الاستثسار عمى شكل الاصؾؿ السادية، كىي الاصؾؿ الثابتة كالستجاكلة ك بريغة 
 اخخػ يحتؾؼ عمى السشتؾجات السادية التي تشقدؼ الى نؾعيؽ:

ي تجخل في يظمق عميو اسؼ" استثسار الحكيقي" ما ىؾ كل الشفقات الت راس الساؿ الستجاكؿ
 .2تكؾيؽ مخدكف السؾاد الاكلية كإنذاء مؾاد مرشعة ك نرف مرشعة

                                                
 47،ص السخجع الدابقزياد رمزاف ، -1
 .26،السخجع سابق، ص  ةشؾاـ بؾشام -2
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 ثانيا; الاستثسار الغيخ السادي

كىي متعجدة كحدب البخكفيدؾر شؾاـ ، ىحا الرشف كل نفقات السشتؾجات غيخ مادية يأخح
 تؾجج قائسة مؽ الأنؾاع كىي: ةبؾشام

 _ نفقات تكؾيؽ كإعادة تكؾيؽ العامميؽ.أ
 الحسلات الاعلامية كالجعائية. نفقات -ب
 الأشكاؿ السختمفة السقجمة لمدبائؽ كالسذتخييؽ. -ج
 _ شخاء سشجات مذاركة.د
 _ نفقات الحرؾؿ عمى الأبحاث كالسعارؼ الحجيثة.ق
 _ نفقات تغظية الخدائخ مبخمجة.ك

أىسية بالغة في الاقتراديات الؾطشية، كلحلػ كجب عمى كل دكلة مدايخة ىحه  للاستثسار
 الاستثسارات كالتظمع أكثخ في ىحا السجاؿ لأجل تشسية مدتجيسة كفعالة.  
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 خلاصة الفرل الأول
كالسفاليؼ الشغخية التي تذكل  مؽ خلاؿ ىحا الفرل تؼ تدميط الزؾء عمى اىؼ التعخيفات

الاصظلاحية، بجءًا الخمفية السعخفية لفيؼ طبيعة العقار، سؾاء مؽ الداكية القانؾنية أك المغؾية أك 
مؽ تحجيج أنؾاع العقارات كخرائريا، مخكرًا بسكؾنات السمكية العقارية، ككصؾلًا إلى استكذاؼ 

 اىسية العقار كأداة إنتاجية كمخدفٍ لمكيسة في الاقتراد الؾطشي.

كسا تؼ التظخؽ إلى مفيؾـ الاستثسار مؽ حيث  تعخيفو كخرائرو ، ككحلػ أجيدتو مع 
ؼ ترشيفات الاستثسار السختمفة، لا سيسا الاستثسار العقارؼ الحؼ يعج مؽ أبخز التسييد بيؽ أأى

مجالات التؾعيف السالي كأكثخىا تأثيخًا عمى السدتؾييؽ الفخدؼ كالسؤسدي. كتبيّؽ مؽ خلاؿ 
التحميل أف العلاقة بيؽ العقار كالاستثسار ليدت مجخد علاقة ارتباط كعيفي، بل ىي علاقة 

لتغيخات الاقترادية العامة، كبالدياسات الحكؾمية، كبتظؾر الأسؾاؽ السالية تفاعمية تتأثخ با
 كالشقجية، إضافة إلى العؾامل السختبظة بالظمب عمى الدكؽ كالسباني التجارية كالخجماتية.
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 للاستثسارالتكخيذ القانهني لمعقار السهجو ;  الفرل الثاني
ج ية، باعتباره يذكل الؾعاء الحؼ تجدعج العقار أحج الجعائؼ الأساسية التي تقؾـ عمييا العسمية الاستثسار ي

عميو مختمف السذاريع الاقترادية كالاجتساعية كمؽ ىحا السشظمق، أكلى السذخع عشاية خاصة بتشغيؼ 
كضعيتو القانؾنية، كتؾفيخ الإطار  العقار السؾجو للاستثسار، عبخ تخسانة قانؾنية تدعى إلى ضبط

السشاسب لاستغلالو كفق مقتزيات التشسية الؾطشية لقج أفخزت السخاحل السختمفة التي عخفيا الاقتراد 
بأىسية تعبئة الثخكة العقارية كتؾجيييا نحؾ  افي عل الإصلاحات الستعاقبة، كعيا متدايجالؾطشي، خاصة 

جاـ بيؽ متظمبات الاستثسار كمبجأ حدؽ استخجاـ السؾارد العقارية الأىجاؼ الاستثسارية، بسا يزسؽ الاند
دارية كالبيخكقخاطية التي كثيخا إلى إزالة العخاقيل الإك كيأتي ىحا التكخيذ القانؾني كاستجابة لحاجة ممحة 

 أماـ الؾصؾؿ إلى العقار، خاصة مؽ قبل السدتثسخيؽ، سؾاء الؾطشييؽ أك الأجانب.  ما شكمت عائقا
نحؾ تحقيق الشجاعة الاقترادية، مؽ خلاؿ تعديد الذفافية في مشح  أف ىحا السدعى يعكذ تؾجياكسا 

العقار الاستثسارؼ، كضساف حسايتو القانؾنية، بسا يديؼ في خمق مشاخ استثسارؼ أكثخ استقخاراً كثقة. 
ذخع لتكخيذ كفي ىحا الدياؽ، تبخز أىسية ىحا السبحث في تحميل الأطخ القانؾنية التي خرريا الس

كعميو ، ا في تحقيق الأىجاؼ السخجؾة مشياالظبيعة الاستثسارية لمعقار، كالؾقؾؼ عمى مجػ فعاليتي
تقييؼ كآفاؽ تشغيؼ العقار ككحا  ،)السبحث الأكؿ( للاستثسار السؾجيةلمعقار  السشغسةالقؾانيؽ سشتشاكؿ 

 )السبحث الثاني(. السؾجو للاستثسار
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 للاستثسار السهجيةلمعقار  السشظسةالسبحث الاول; القهانين 

ا، لتي أكلتيا الجكلة اىتسامًا بالغعج التأطيخ القانؾني لمعقار السؾجو للاستثسار مؽ السدائل الجؾىخية اي
بالشغخ إلى الجكر الحاسؼ الحؼ يمعبو العقار في استقظاب السذاريع الاستثسارية كتحقيق التشسية 

نرؾص قانؾنية  سؽ فقج فخضت خرؾصية ىحا الشؾع مؽ العقار ضخكرة ،كالاجتساعيةالاقترادية 
ا بيؽ خريرو كاستغلالو، بسا يزسؽ تؾازنحجد بجقة كيفيات تكتشغيسية تخاعي طبيعتو ككعيفتو، كت

يا تذكل كتبخز أىسية ىحه القؾانيؽ في كؾن ،حساية الأملاؾ العقارية العسؾمية كتذجيع الاستثسار السشتج
كالسدتثسخيؽ مؽ جية  ؼ العلاقة بيؽ الجكلة أك الجساعات السحمية مؽ جية،طار السخجعي الحؼ يشغالإ

ا لسقتزيات السرمحة ي مشح العقار كالاستفادة مشو كفقعج أداة لزساف الذفافية كالؾضؾح فأخخػ، كسا ت
 العامة.

)السظمب الأكؿ(  قؾانيؽ الساليةتشغيؼ العقار السؾجو للاستثسار في القانؾف السجني ك كعميو سشتظخؽ الى 
 )السظمب الثاني(. الاساس القانؾني لمعقار الاستثسارؼ في قانؾف التؾجيو العقارؼ كاملاؾ الجكلةثؼ 

 السطمب الاول; تشظيم العقار السهجو للاستثسار في القانهن السجني وقهانين السالية

ا يخاعي خرؾصياتو مؽ تدتؾجب تشغيسا دقيقية قانؾنية متدايجة يحغى العقار السؾجو للاستثسار بأىس
ا بيؽ نرؾص القانؾف السجني باعتباره كقج جاء ىحا التشغيؼ متؾزع ،حيث طبيعتو كأىجاؼ استغلالو

الإطار السخجعي العاـ الحؼ يحجد الأحكاـ الستعمقة بالأملاؾ، كالحقؾؽ العيشية، كطخؽ انتقاؿ السمكية، 
جؾانب الستعمقة بتخريص العقار العسؾمي، ككيفيات تدييخه، كشخكط كبيؽ قؾانيؽ السالية التي تتشاكؿ ال

تشغيؼ العقار السؾجو للاستثسار في كعميو نتشاكؿ  إطار الدياسة العامة لمجكلة مشحو لمسدتثسخيؽ في
 )الفخع الثاني(.تشغيؼ العقار السؾجو للاستثسار في القؾانيؽ السالية) الفخع الأكؿ( ثؼ القانؾف السجني

 تشظيم العقار السهجو للاستثسار في القانهن السجنيلاول; الفخع ا

تزسؽ التقشيؽ السجني الجدائخؼ الاحكاـ العامة في كيفية انتقاؿ السمكية العقارية برفة عامة، حيث 
مؽ  كالجكلةنص عمى شخكط كاجخاءات انتقاليا خاصة كانيا تتؼ كفقا لمعقؾد السشغسة بيؽ الافخاد مؽ جية 
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اف يتزسؽ العقج اركانو الاساسية مؽ حيث كجؾد محل كسبب لمتعاقج ذلػ لابج مؽ جية اخخػ، يجب 
كجؾد التخاضي في عسميو التعاقج، إضافة لؾجؾد الذكمية اؼ تدجيل العقج في السحافغة العقارية يكتدب 

 .كيسشع التعجؼ باؼ صفة كانت إذ أف السمكية العقارية محسية قانؾنية، اتجاه الغيخ
:" لا تشقل السمكية العقارية ك الحقؾؽ العيشية الاخخػ مؽ القانؾف السجني عمى 793 تشص السادة    

عيت الاجخاءات التي نص عمييا القانؾف عاقجيؽ اك في حق الغيخ الا اذا ر لمعقار سؾاء كاف ذلػ بيؽ الست
 القؾانيؽ التي تجيخ مرمحة شيخ العقار". بالأخص

ؿ السمكية العقارية فيسا بيؽ الستعاقجيؽ مؽ حيث التدميؼ الحؼ كنغؼ ايزا التقشيؽ السجني شخكط انتقا   
 ىؾ الؾعاء العقارؼ كدفع الثسؽ.

للاستثسار مؽ حيث تحجيج طبيعتو العقارية كشخكط انتقاؿ ك الآليات  كأساساف التشغيؼ العقار    
ية( في تحقيق طبيعة تحؾيل الاكعية العقارية) ندع السمك اختلاؼالقانؾنية لتحقيق ذلػ بالشغخ الى 

 السشفعة العامة.

 الفخع الثاني; تشظيم العقار السهجو للاستثسار في القهانين السالية

: جاء السذخع بتعجيل جؾىخؼ بيؽ مؽ خلالو دكر الؾالي في التشسية السحمية 3122قانهن السالية  -أ
الؾطشية كاف التخقية الاستثسار تبجا مؽ قاعجة التشغيؼ في الجكلة كتشظمق الى قسة التشغيؼ كتجدج ىحا 

مؽ  08,09، 05، 03مشو السؾاد  15حيث عجلت السادة  11/11التعجيل في قانؾف السالية التكسيمي 
الخاصة لمجكلة  للأملاؾالسحجد لذخكط ككيفيات مشح الامتياز عمى الاراضي التابعة  04/08 الامخ

 مذاريع استثسارية كجعل ايزا قخار مشح الامتياز يكؾف بالتخاضي. لإنجازكالسؾجية 
الغى ىحا القانؾف دكر لجشة السداعجة عمى تحجيج السؾاقع كتخقية الاستثسار  ;3126قانهن السالية  -ب

العقار كخؾلت سمظة الاقتخاح لمسجيخ الؾلائي السكمف بالاستثسار الحؼ يترخؼ كمسا تظمب الامخ  كضبط
 1ةالخاص التابعةبالتشديق مع السجيخيؽ الؾلائييؽ لمقظاعات السعشية عمى الاراضي 

                                                
 27مخيؼ حداـ ،السخجع الدابق، ص -1
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مشو عمى امكانية اسشاد ميسة انذاء كتييئة كتدييخ  58: نص في مادة 3127قانهن السالية  -ج
الظبيعييؽ كالسيشييؽ عمى اف يتؼ ذلػ قظعة ارضية غيخ  للأشخاصشذاط كالسشاطق الرشاعية مشاطق ال

         1فلاحية
كتييئة ىحه السشاطق الى دفتخ شخكط يعجه الؾزارة السكمفة بالاستثسار. كىحه السبادرة  لإنذاءكيخزع 

 ججيجة مؽ شانيا تكخيذ انفتاح سؾؽ العقار الاقترادؼ.  
 التالية: للأحكاـمشو:  التعجيل  80: تزسشت السادة 3128السالية قانهن  -د

 اذا كانت القظعة تابعة لمخؾاص يتؼ اعادة دفتخ الذخكط مؽ قبل الؾزيخ مكمف بالاستثسار. .1
مشح الاشخاص السعشؾية الخاصة دكف الظبيعية حق انذاء ك تييئة ك تدييخ مشاطق الشذاط  .2

 غيخ فلاحية. كمشاطق الرشاعية كالسشاطق عمى اراضي
الخاصة التابعة لمجكلة يتؼ اعجاد دفتخ الذخكط بالاشتخاؾ بيؽ الؾزارتيؽ  ملاؾبالأاذا تعمق الامخ  .3

 السكمفة بالاستثسار كالسالية.

الدشؾية لمسذاريع  الإتاكاتمشو عمى مشح تخفيزات عمى   46: نرت السادة :312قانهن السالية  -ر
 الاستثسارية ضسؽ محيط الحغائخ التكشؾلؾجية.

الستعمق  03-03مؽ القانؾف  17 السادةالتي تعجؿ كتتسؼ  114: بسؾجب السادة قانهن السالية -ه
نرت عمى مدؤكلية الجكلة في اعجاد الجراسات كاشغاؿ التييئة  2، الدياحيةبسشاطق التؾسع كالسؾاقع 

القاعجية لسشاطق التؾسع كالسؾاقع   الدياحية كسا نرت ايزا عمى الجكر السدتفيج  تبالسشذئاالخاصة 
 في ىحه السشاطق كىحا في الاستثسار الفلاحي.

 
 

                                                
 .33ميشي كردة، مخجع سابق،ص -1
2

الدياحية، السعجؿ كالستسؼ، ج ر يتعمق بسشاطق التؾسع كالسؾاقع  17/02/2003السؤرخ في  03/03القانؾف رقؼ مؽ  114السادة  - 
 . 19/02/2003، السؤرخة في 11العجد
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قانهن السطمب الثاني; الاساس القانهني لمعقار الاستثساري في قانهن التهجيو العقاري و 
 وقانهن الاستثسار الججيج الهطشيةملاك الا

يذكل العقار الاستثسارؼ محؾرًا رئيديًا في الدياسات التشسؾية لمجكلة، كىؾ ما استجعى ضخكرة تشغيسو 
ضسؽ أطخ قانؾنية كاضحة تزسؽ التؾازف بيؽ تذجيع الاستثسار كحساية الأملاؾ العسؾمية. كقج كجج 

ساؿ الأراضي كفق في كل مؽ قانؾف التؾجيو العقارؼ، الحؼ ييجؼ إلى ضبط استع مخجعتيوىحا التشغيؼ 
متظمبات التشسية الاقترادية كالاجتساعية، كقانؾف أملاؾ الجكلة، الحؼ يحجد قؾاعج تدييخ كتخريص 

كيعكذ ىحا الأساس  ،الأملاؾ العقارية العسؾمية، بسا يخاعي طبيعة كل عقار كالغخض مؽ استغلالو
لعقار الاستثسارؼ بظخيقة فعالة، القانؾني الخغبة في تؾفيخ مشاخ قانؾني آمؽ كشفاؼ يدسح باستغلاؿ ا

 في إطار مؽ الاندجاـ بيؽ مبجأ السحافغة عمى الأملاؾ العامة كمتظمبات دعؼ السبادرة الاقترادية.

)الفخع الأكؿ( ثؼ الاساس القانؾني لمعقار الاستثسارؼ في قانؾف التؾجيو العقارؼ كعميو سشتظخؽ الى 
 17-23كالقانؾف  18-22كختاما مؽ خلاؿ القانؾف  الثاني() الفخع الاملاؾ العقارية التابعة لمجكلة

 .)الفخع الثالث(

 الفخع الاول; الاساس القانهني لمعقار الاستثساري في قانهن التهجيو العقاري 

الستزسؽ قانؾف تؾجيو العقارؼ الاطار السخجعي لتشغيؼ الدياسة العقارية كذلػ  25-90يعج القانؾف رقؼ 
فقج ساىؼ ىحا القانؾف في ضبط ، ك سياحية  ،صشاعية ،فلاحية العقاريةبغض الشغخ عؽ طبيعة السمكية 

 لمجكلةيعج ايزا عاملا ميسا في تحجيج كتشغيؼ الاملاؾ العقارية التابعة كسا آليات استغلاؿ العقار 
 مؽ قانؾف الاملاؾ العقارية عمى اساس الاراضي كالثخكات غيخ مبشية. 2، حيث حجدت السادة كللأفخاد

السمكية " مشو: 27 السادةحيث نص ، يلاحع عمى قانؾف التؾجيو العقارؼ تأطيخه كتشغيسو لمسمكية الخاصة
عيشية مؽ اجل استعساؿ الاملاؾ العقارية الخاصة ىي حق التستع كالترخؼ في الساؿ العقارؼ كالحقؾؽ ال

 1كفق طبيعتيا كاغخاضيا".

                                                
1

 الستزسؽ التؾجيو العقارؼ ، السخجع الدابق.  90-25مؽ القانؾف  27السادة  - 
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بمجية بالكياـ بعسمية جخد شامل فقط تجدج في ىحا القانؾف عسميو تشغيؼ الؾعاء العقارؼ بإلداـ كل 
سحافغتيا العقارية، كسا اعظى ايزا امكانية الترخؼ في الاملاؾ العقارية لمجية السالكة الخاصة ل

 يعة الخاصة.،خاصة الاملاؾ ذات الظب
عمى القؾانيؽ الخاصة في عسمية تشغيؼ كتحؾيل العقارات بغخض  15/ 90قانؾف  ةتعج عسميو احال

 مخكنة اكثخ عمى تشغيؼ العقارات كتحؾيميا للاستثسار. بإدخاؿالاستثسار مؽ شانيا اف تدسح 
العقارية العامة التابعة بجقة الاملاؾ  30- 90ايزا فقط نغؼ القانؾف رقؼ  الؾطشية بالأملاؾكفيسا يتعمق 

لمجكلة مكخسا بحلػ احكاـ الجستؾر التي اعتبخت ىحه الاملاؾ ممكا لمسجسؾعة الؾطشية لا يجؾز السداس 
بيا، إذ أنيا غيخ قابمة لمتقادـ، كلا لمحجد كلا لمتجدئة كالترخؼ فييا كسا شسل ىحا التشغيؼ باطؽ  

 حخية ك الجؾية.الارض كما فؾقيا، السشاجؼ كالسحاجخ كالاملاؾ الب

 الاملاك العقارية التابعة لمجولةالفخع الثاني; 

تتسيد ىحه العقارات بانيا غيخ قابمة مبجئيا لتحؾيميا للاستثسار، الا اف التحؾيلات الاقترادية العسيقة 
مع السعظيات ججيجة تؼ دعؼ السذاركة السقاكلة الخاصة الؾطشية كالاجشبية في تدييخ  التأقمؼفخض 

 العقارية الخاصة التابعة لمجكلة كالتي عسمت عمى تقمريا الى مجالات محجكدة. الاملاؾ 
كمع ذلػ تدييخ  استخاتيجيةكفي الشص القانؾني الججيج فقج مشح قظاعات اقتراديو كانت تعتبخ 

العقارية التي تتؾاجج فييا السحاجخ كالسشاجؼ التي ادخمت عمى قانؾف  بالأكعيةالسقاكلات الخاصة 
كفقا لمدمؾب الامتياز في الاماكؽ التي يكؾف محل بحثو  العقارية الأكعيةاضافو لسشح استغلاؿ  السشاجؼ،

كالشفط كالسعادف الثسيشة، كىحا ما ساىؼ في اعاده كتكييف الاملاؾ العقارية العامة برفة مخنة تدسح 
لسجػ كفقا لجفتخ لمسدتثسخيؽ في الحرؾؿ عمى أكعية عقارية كفقا لشغاـ الامتياز اك الايجار طؾيل ا

 .1 الذخكط
 
 

                                                
 .28،29ص ، السخجع الدابق،ةميشي كرد-1
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  28-34و قانهن مشح العقار الاقترادي  29-33الفخع الثالث ; قانهن الاستثسار 
 تحليلفي مجاؿ الاستثسار كالدعي مؽ أجل  الجدائخيةفي إطار الإصلاحات التي تقؾـ بيا الجكلة 

 حجديالحؼ  17-23صجر القانؾف رقؼ   ،18-22كخاصة بعج صجكر القانؾف رقؼ السذاريعالعكبات أماـ 
 مذاريعمشح العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة السؾجو لإنجاز  اتيفيشخكط كك
 لتخقية الجدائخيةالتي أككميا إلى الؾكالة  الرلاحياتجسمة مؽ  طياتوكالحؼ حسل في  1،استثسارية

العقار الاقترادؼ  ةيذلػ سشتظخؽ إلى مال مشح العقار الاقترادؼ، كبشاء عمى الاستثسار في مجاؿ
 .السجاؿالاستثسار في ىحا  لتخقية الجدائخيةتزظمع بيا الؾكالة  كبعجىا إلى السياـ التي

 أولا; مالية العقار الاقترادي 
 بالعقار الاقترادؼ كل ممػ عقارؼ تابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة ك/أك كل ممػ آخخ خاص قرجي

الاستثسار لفائجة الجكلة، قابل لاستكباؿ مذخكع استثسارؼ  لتخقية الجدائخيةمكتدب مؽ طخؼ الؾكالة 
 2.القانؾف الستعمق بالاستثسار بسفيؾـ

أحكامو عمى العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ  تظبيقمجاؿ  حجديل  17-23لقج جاء القانؾف رقؼ  
 لمجكلة، كالستكؾف مؽ: الخاصة

 طيكمشاطق الشذاطات، ككحا تمػ الؾاقعة داخل مح الرشاعيةالتابعة لمسشاطق  السييأةالأراضي  .1
 ،الججيجة السجف

ككحا الحغائخ  ة،ياحيكالسؾاقع الد الدياحيالػػتػابػعػة لسػشػػاطػق الػتػؾسع  السييأةالأراضػي  .2
 ،التكشؾلؾجية

 السػحمة، ةيالتابعة لمسؤسدات العسؾم الستبكية العقاريةالأصؾؿ  .3
 3،الاقترادية ةيالفائزة التابعة لمسؤسدات العسؾم العقاريةالأصؾؿ  .4

                                                
، يحجد شخكط ككيفيات مشح العقار  2023سشةنؾفسبخ  15السؾافق  1445السؤرخ في أكؿ جسادػ الأكلى عاـ   17-23القانؾف رقؼ   - 1

 .2023نؾفسبخ  16الرادرة في  73الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة السؾجو لإنجاز مذاريع استثسارية، الجخيجة الخسسية  عجد 
مجكلة السؾجو لإنجاز مذاريع ، يحجد شخكط ككيفيات مشح العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة ل 17-23مؽ القانؾف  04السادة  - 2

 استثسارية ، السخجع نفدو.
 .السخجع نفدو04   الأصؾؿ العقارية الفائزة ىي الأملاؾ العقارية غيخ اللازمة لشذاط السؤسدة العسؾمية الاقترادية، أنغخ السادة - 3
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 ذات الػػظػابع التجارؼ، العقارية لمتخقيةالػػػسػػؾجػػيػػة  ػػيالأراضػ .5
 1التابعة للأملاؾ الخاصة لمجكلة. السييأةالأراضػي الأخخػ  .6

 الاستثسار في مجال العقار الاقترادي لتخقية الجدائخيةميام الهكالة ثانيا ; 
 :أتييمؽ الجكلة، بسا  كبتفؾيض الؾحيجالاستثسار عبخ شباكيا  لتخقية الجدائخيةالؾكالة  تكمف

 مؽ طخؼ الؾكالات تييئتيابغخض  العقاريةالؾفخة  ويفي تؾج ،السعشيةالبت، بالتذاكر مع القظاعات  .1
 17،2-23مؽ القانؾف  07في السادة  السحكؾرة

 ،عميو الامتيازحافغة العقار الاقترادؼ التابع لمجكلة قرج مشح  خييبتد اـيالك .2
 العخض العقارؼ السؾجو للاستثسار كالستزسؽ لتذكيلسجل العقار الاقترادؼ القابل  ؽييمدػ كتح .3

 كل ممػ عقارؼ، خرائص
 كذلػ بؾاسظة السشرة السدتثسخيؽتحت ترخؼ  العقاريةكضع كل السعمؾمات حؾؿ الؾفخة  إلدامية .4

 لمسدتثسخ، الخقسية
 تزاف مذخكع استثسارؼ،قابلا لاح كؾف يخاصة  ممكيةاكتداب، لحداب الجكلة، كل عقار ذؼ  .5
 مشح العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة لفائجة السدتثسخ، .6
 3في مجاؿ الاستثسار. الاحتياجاتعؽ  التعبيخبغخض  التعسيخفي إعجاد أدكات  السداىسة .7

 العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة بتؾجيوعمى أف الؾكالة ممدمة  17-23لقج أكج القانؾف رقؼ  
 تمدـ سؾاه اك ف دك  الاستثسارية لمسذاريعبسؾجب أحكاـ ىحا القانؾف،  خهييتد تفؾيضلمجكلة، الحؼ مشح ليا 

 4.كجيتو لمجكلة خييكحلػ بإرجاع كل عقار تؼ تغ
 

                                                
لأملاؾ الخاصة لمجكلة السؾجو لإنجاز مذاريع ، يحجد شخكط ككيفيات مشح العقار الاقترادؼ التابع ل 17-23مؽ القانؾف  02السادة  - 1

 استثسارية ، السخجع الدابق.
، السخجع الدابق، عمى أنو " يييأ العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة  17-23مؽ القانؾف رقؼ  07نرت السادة   - 2

 العقار الرشاعي كالدياحي كالحزخؼ.كالسؾجو لإنجاز مذاريع استثسارية مؽ طخؼ ككالات عسؾمية مخترة في مجاؿ 

3
مشح العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة السؾجو لإنجاز مذاريع  اتيفيشخكط كك حجدي،  17-23مؽ القانؾف  02السادة  - 

 .الدابقاستثسارية ، السخجع 

4
 ، السخجع نفدو. 11السادة  - 
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 وآفاق تشظيم العقار السهجو للاستثسار السبحث الثاني; تقييم

عج تشغيؼ العقار السؾجو للاستثسار مؽ السؾاضيع التي تكتدي أىسية متدايجة في عل التحؾلات ي
الاقترادية كالتؾجيات الججيجة لمجكلة نحؾ تذجيع الاستثسار كخيار استخاتيجي لتحقيق التشسية كقج أدػ 

السشغؾمة القانؾنية كالتشغيسية السؤطخة ليحا الشؾع مؽ العقار، مؽ ىحا التؾجو إلى بخكز الحاجة لتقييؼ 
كيُتيح ىحا التقييؼ الؾقؾؼ عمى مؾاطؽ القؾة  حيث نجاعتيا كملاءمتيا لستظمبات الؾاقع الاستثسارؼ 

كالقرؾر في التذخيع، كمعخفة مجػ فعاليتو في تحقيق الأىجاؼ السخجؾة، لا سيسا ما تعمق بتبديط 
اف الذفافية، كحساية الحقؾؽ كسا يدسح باستذخاؼ الآفاؽ السسكشة لتظؾيخ ىحا الإطار الإجخاءات، كضس

عدز مؽ ب لستظمبات التشسية السدتجامة كتالقانؾني، مؽ خلاؿ اقتخاح آليات أكثخ مخكنة كنجاعة تدتجي
 جاذبية العقار الاستثسارؼ عمى الرعيجيؽ الؾطشي كالجكلي.

كبعجىا  (السظمب الاكؿ)لؾضعية القانؾنية لمعقار السؾجو للاستثسار في ىحا السبحث عمى تقييؼ ا سشتكمؼ
 .(السظمب الثاني)نتظخؽ الى الافاؽ التي تدسح لشا بجعؼ الاستثسار في 

 السطمب الاول; تقييم العقار السهجو للاستثسار

كاضحة في  اف التظخؽ لتقييؼ العقار السؾجو للاستثسار مؽ شأنو اف يؤدؼ الى التؾصل لتحجيج رؤية غيخ
تأطيخ العقار السؾجو للاستثسار ككحلػ الرعؾبات في الاجخاءات كىحا ما سشقجمو مؽ خلاؿ الفخكع 

 التالية

 لاستثسارالسهجو لغياب التأطيخ القانهني لمعقار الفخع الاول; 

كطشية لتشغيؼ كتأطيخ العقار يخجع الى تحقيق الاندجاـ بيؽ مختمف الشرؾص  استخاتيجيةاف كجؾد 
 القانؾنية التي تشغؼ العقار السؾجو للاستثسار.

يعؾد تحجيجا الشغاـ القانؾني لمسمكية العقارية كترشيفاتيا محؾرا اساسيا كجؾىخيا في تشغيؼ العقار خاصة 
يخ اف ىحا الجانب الحيؾؼ غالبا ما يكؾف غائبا في فيسا يتعمق بكيفية استغلاؿ الارض كاستعساليا غ

 قؾانيؽ الاستثسار السختمفة.
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ككحلػ في  التذخيعات التي تشغؼ السمكية العقارية، مسا أدػ الى تعجد السشازعات العقارية نتيجة لتججد   
 ذات الرمة في عجة قؾانيؽ متفخقة. القانؾنيةالشرؾص 

بعيجة عؽ اىجاؼ  لأغخاضتشغيؼ العقار أدػ الى استغلالو كسا اف غياب الخقابة الفعالة عمى    
الاستثسار، يخزع العقار كحلػ لشغاـ القانؾني العاـ لمزخائب، سؾاء مؽ خلاؿ الكيسة الايجارية اك مؽ 
خلاؿ الجباية السفخكضة حدب مداحة العقار، ما يعكذ تجاىل البعج الاستثسارؼ لمعقار ككيسو 

 .1اقترادية
استثسارية يجب اف تبشى عمى آليات تدييخ تأخح بعيؽ  لأغخاضتشغيؼ مشح العقارات إف إعادة مشح   

 اعتبار الظبيعة القانؾنية لمعقار.
اف غياب السشيجية الؾطشية الؾاضحة لتشغيؼ العقار الاستثسارؼ ساىؼ في خمق كاقع متشاقض حيث      

عؽ تقجيؼ القخكض العقارية لتسؾيل استثسارية اك شخاء اراضي  السرخفيةامتشعت حتى السؤسدات 
 مخررة لحلػ.

عجـ تأطيخ العقار السؾجو للاستثسار يعشي عجـ كجؾد إطار قانؾني أك نغامي كاضح يحجد شخكط 
كمعاييخ تخريص العقار لمسدتثسخيؽ، أك عجـ كجؾد تؾجييات كاضحة حؾؿ كيفية الاستثسار فيو أك 

لأمخ قج يؤدؼ إلى صعؾبة في الحرؾؿ عمى العقار، أك عجـ كضؾح في الإجخاءات ىحا ا، استخجاماتو
  اللازمة، أك عجـ كجؾد ضسانات لمسدتثسخ.

 أسباب عجم التأطيخ أولا;

قج لا يكؾف ىشاؾ قؾانيؽ تحجد كيفية تخريص الأراضي لمعقارات، أك  :عجم وجهد قهانين واضحة -أ
 عمييا.أنؾاع السذاريع التي يسكؽ إقامتيا 

قج تكؾف الإجخاءات اللازمة لمحرؾؿ عمى العقار أك الاستثسار فيو معقجة كغيخ  :ضعف الإجخاءات -ب
 كاضحة.

                                                
 .61مخيؼ حداـ، السخجع الدابق ،ص -1
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قج لا يكؾف ىشاؾ ضسانات لمسدتثسخ تحسيو مؽ السخاطخ، أك  :عجم وجهد ضسانات لمسدتثسخ -ج
  تحافع عمى حقؾقو.

 أضخار عجم التأطيخثانيا; 

قج يرعب عمى السدتثسخيؽ الحرؾؿ عمى العقار السشاسب  :صعهبة الحرهل عمى العقار -أ
 لسذاريعيؼ بدبب عجـ كجؾد إطار كاضح.

قج يؤدؼ عجـ كضؾح الإجخاءات إلى تأخيخ في تشفيح السذاريع، أك زيادة  :عجم وضهح الإجخاءات -ب
 في التكاليف.

كيقمل مؽ جاذبية قج يخمق عجـ كجؾد ضسانات جؾ مؽ عجـ الثقة،  :عجم وجهد ضسانات لمسدتثسخ -ج
  الاستثسار في العقارات.

 الأىسيةثالثا; 

تأطيخ العقار لسؾجو للاستثسار ىؾ أمخ ضخكرؼ لزساف سيؾلة الحرؾؿ عمى العقار، ككضؾح 
الإجخاءات، ككجؾد ضسانات لمسدتثسخ، مسا يذجع عمى زيادة الاستثسارات في القظاع العقارؼ، كيداىؼ 

 1.ةفي تحقيق التشسية الاقترادي

 الفخع الثاني; صعهبات تحهيل العقار بغخض الاستثسار

 للأملاؾيتشؾع الشغاـ الادارؼ الحؼ يشغؼ العقار السؾجو للاستثسار بتشؾع الؾعاء العقارؼ إضافة      
التي يجب تذجيع السلاؾ الخؾاص ليا  للأفخادالعامة ك الخاصة لمجكلة. كنجج ايزا املاؾ خاصة تابعة 

 كيقع عمى عاتق الإدارة تؾفيخ حساية قانؾنية ليا. بالاستثسار
غيخ اف تعجد الجيات السكمفة بتدييخ العقار ادػ الى تعقيج الاجخاءات القانؾنية رغؼ ما تشص عميو       

يجب عمى السدتثسخ الانتغار لفتخات طؾيمة قبل الذخكع في تشفيح  ،قؾانيؽ الاستثسار مؽ تدييلات

                                                
1

 .61حداـ، السخجع الدابق ،صمخيؼ  - 
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كثائق ادارية اساسية كعقج السمكية اك عقج الامتياز لمحرؾؿ عمى رخرة  الحاجة الى نتيجةمذخكعو 
 1تقشية كقانؾنية معقجة تذخؼ عمييا مجيخيات البشاء كالتعسيخ لإجخاءاتالبشاء كالتي تخزع 

كيزاؼ الى ىحه العخاقيل الذخكط السعقجة التي تفخضيا البشؾؾ لسشح القخكض العقارية السختبظة 
ىحا القظاع  كسا اف عجـ اسشاد صلاحيات تديخ كضبط العقار مخرص باستغلاؿ العقار في 

للاستثسار الى الؾكالة الؾطشية لتظؾيخ الاستثسار ساىؼ في تعجد مخاكد اتخاذ القخار بذاف مشح العقار 
 الامخ الحؼ يعؾؽ انديابية اجخاءات السشح فقج يفتح السجاؿ اماـ تعدف بعض الادارات.

رية عائقا كبيخا اماـ انجاز السذاريع الاستثسارية كسا اف غياب التدييلات كتعج ىحه الرعؾبات الادا
الادارية الؾاضحة لمتشغيؼ العقار الاستثسارؼ يؤدؼ الى استشداؼ الثخكة العقارية كتبجيجىا، الى انتذار 

سؽ غياب جية ادارية متخررة تتؾلى تدييخ كتشغيؼ العقار ض نتيجةالسعاملات العقارية غيخ القانؾنية 
 خظة كطشية كاضحة، كىؾ ما يعكذ في ضعف الاحتخافية في التدييخ.

  السطمب الثاني ;آفاق تشظيم وتأطيخ العقار بغخض الاستثسار

بالشغخ لمتشاقض في القؾانيؽ السشغسة لمعقار الاستثسارؼ اقتزت الزخكرة لسخاجعة جحرية لمشغاـ      
الاستثسار في مجاؿ العقار كىحا ما نبيشو مؽ خلاؿ  القانؾني ككحلػ الاجخاءات الادارية بظخيقة تجعؼ

 الفخكع التالية:

 الفخع الاول; مخاجعة تشظيم وتأطيخ العقار   

يقتزي تشغيؼ العقار السؾجو مؾجو للاستثسار اطارا قانؾنيا عاما كاضحا كفعالا كيسكؽ  تحقيق       
 ذلػ مؽ خلاؿ ما يمي:

تعجيل احكاـ القانؾف السجني بسا يتساشى مع السدتججات الاقترادية الخاىشة بيجؼ انذاء سؾؽ  -أ
 سار تتدؼ بالذفافية كالفعالية.عقارية حكيكية مخررة للاستث

                                                
 .62مخيؼ حداـ، السخجع الدابق، ص  -1
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مخاجعة القؾانيؽ السختبظة بالشغاـ العقارؼ كعمى كجو الخرؾص قانؾف التؾجيو العقارؼ كقانؾف املاؾ 
اضافو الى ، فرل خاص ضسؽ ىحه القؾانيؽ يعيؽ بتشغيؼ العقار الاستثسارؼ   مع ضخكرة إدراج الجكلة،

 .1كقانؾف التؾثيق، قانؾف مدح الاراضي تعجيل القؾانيؽ ذات الرمة مثل
تعديد الشغاـ القانؾني عبخ مشح الؾكالة الؾطشية لتظؾيخ الاستثسار صلاحيات مؾسعة في مجاؿ   -ب

انذاء قاعجة بيانات مخكدية داخل الؾكالة تتيح لمسدتثسخيؽ  مشح العقارات الاستثسارية، الى جانب
معسقو لظمبات  دراسةبالعقار الاستثسارؼ، بسا في ذلػ  الستعمقةالاطلاع عمى جسيع السعظيات 

 .السقجمةالاستثسار 
مؽ خلاؿ انذاء ككالة كطشية  اقتراديةاعاده الشغخ في آلية مشح العقار الاستثسارؼ مؽ زاكية  -ج

 عقارية متخررة تعشي بجراسة السمفات كفق معاييخ اقترادية دقيقة بجلا مؽ الاكتفاء بالجراسة الادارية،
 .لزساف تؾجيو العقار نحؾ السذاريع ذات الججكػ كالفعالية الاقترادية

 الفخع الثاني; تبديط الاجخاءات الادارية لسشح العقار بغخض الاستثسار

دؼ الشغاـ الادارؼ الحالي باليذاشة فيسا يتعمق بتشغيؼ ك تؾجيو العقارات نحؾ الاستثسار كذلػ بدبب يت
تجاخل عجه ادارات، ىحا الؾاقع يفخض ضخكرة ادخاؿ  نتيجةالظابع الفؾضؾؼ الحؼ يظغى عمى العسمية 

 تعجيلات جؾىخية عمى الاجخاءات السعتسجة، كيسكؽ تمخيريا فيسا يمي:
نغاـ ادارؼ مخف لتدييخ العقار الاقترادؼ بسا يداىؼ في تبديط الاجخاءات الادارية اعتساد  -1

  .كالتشغيسية كتديخ الؾصؾؿ الى العقار الاستثسار
العقارية، كذلػ مؽ  للأكعيةمباشخة في التدييخ الادارؼ  الستجخمةتجديج مبجأ الإدارة الزابظة غيخ  -2

لتظؾيخ الاستثسار، لا سيسا عمى مدتؾػ الذباؾ الؾحيج ضسؽ خلاؿ مشح صلاحية اكبخ لمؾكالة الؾطشية 
 ليكمتيا بسا يخؾليا لإصجار كافة الؾثائق الزخكرية، خاصة تمػ الستعمقة بالعقار الاستثسارؼ.

                                                
 291ص 2003سساعيؽ شامو ، الشغاـ القانؾني الجدائخؼ لمتؾجيو العقارؼ، دار ىؾمة ، الجدائخ ،  -1
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صلاحيات الؾكالة مؽ مختمف الييئات الادارية ذات العلاقة بالعسمية الاستثسارية،، مثل مجيخيات 
الرشاعة كتخقيو الاستثسار، لزساف اندجاـ كتشديق فعاؿ في معالجة  التعسيخ، الزخائب، السالية،

 .1السمفات
تعديد الذفافية في الاجخاءات الادارية بسا يتيح لمسدتثسخيؽ الحرؾؿ عمى كافة السعمؾمات  -3

 مذاريعيؼ الاستثسارية، بكل كضؾح كسلاسة. لإنجازكالتؾجييات كالارشادات اللازمة 
لاستثسار يعشي تشغيؼ العقار بذكل قانؾني ليكؾف قابلًا للاستثسار، سؾاءً مؽ تأطيخ العقار بغخض ا -4

يتزسؽ ذلػ دراسة أنؾاع العقارات السختمفة  خلاؿ امتلاكو أك استخجامو في مذاريع تجارية أك سكشية.
اليف كتحجيج الخيارات الاستثسارية السشاسبة، مع مخاعاة العؾامل التي يجب اف تؤثخ عمى قيسة العقار كتك

 الاستثسار.
 أبعاد تأطيخ العقار للاستثسار:

يجب عمى السدتثسخ فيؼ أنؾاع العقارات السختمفة )سكشية، تجارية،  :تحجيج أنهاع العقارات - أ
  صشاعية، زراعية( كالغخكؼ التي تؤثخ عمى كل نؾع.

تقمبات يجب تقييؼ السخاطخ السحتسمة في الاستثسار العقارؼ )مثل  :تقييم السخاطخ والسكاسب - ب
  الدؾؽ( كفخص تحقيق الأرباح.

يجب عمى السدتثسخ فيؼ أىسية إدارة العقارات بذكل فعاؿ لزساف تحقيق أقرى  :إدارة العقارات - ت
  قجر مؽ العائج.

  يشرح بتشؾيع الاستثسارات العقارية لتؾزيع السخاطخ كزيادة فخص الخبح. :التشهيع الاستثساري  - ث
سشافدة في سؾؽ العقارات كالبحث عؽ الفخص التي تؾفخ يجب عمى السدتثسخ فيؼ ال السشافدة; - ج

  أعمى عائج عمى الاستثسار.
يجب عمى السدتثسخ تحجيج العائج الستؾقع مؽ استثساره العقارؼ )مثل دخل الإيجار أك  العهائج; - ح

  زيادة قيسة العقار(.
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الحخائق أك  تأميؽ العقار ضخكرؼ لحساية السدتثسخ مؽ السخاطخ السحتسمة )مثل :رتأمين العقا - خ
  الأضخار الأخخػ(.

يجب عمى السدتثسخ فيؼ كيفية تقييؼ قيسة العقار لتحجيج سعخه السشاسب عشج الذخاء أك  التقييم; - د
  البيع.

يجب عمى السدتثسخ أف يكؾف عمى دراية بالشغاـ القانؾني لمعقار )مثل قؾانيؽ  التشظيم القانهني; - ذ
  التخظيط كالإيجارات(.

السدتثسخ تحجيج طخيقة تسؾيل الاستثسار العقارؼ )مثل القخكض أك يجب عمى  التسهيل; - ر
  الاستثسار الجساعي(.

يجب عمى السدتثسخ أف يكؾف عمى دراية بالزخائب التي قج تتختب عمى الاستثسار  الزخائب; - ز
  العقارؼ.

يجب عمى السدتثسخ كضع خظة طؾيمة الأجل للاستثسار العقارؼ كتحقيق  التخطيط لمسدتقبل; - س
  فو السالية.أىجا

يجب عمى السدتثسخ متابعة استثساراتيؼ العقارية بانتغاـ لزساف تحقيق  الستابعة السدتسخة; - ش
  أقرى قجر مؽ العائج.

 بالإضافة إلى:
يجب عمى السدتثسخ إجخاء دراسة شاممة لدؾؽ العقارات قبل اتخاذ أؼ قخار  البحث والتثكيف; .1

  استثسارؼ.
خ الاستعانة بخبخاء العقارات لمسداعجة في اتخاذ قخارات يسكؽ لمسدتثس الاستعانة بخبخاء; .2

  الاستثسار.
  يجب عمى السدتثسخ كضع خظة مالية كاضحة لتشفيح استثساره العقارؼ. التخطيط السالي; .3
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 خلاصة الفرل الثاني 

في الختاـ ،يسكؽ القؾؿ إف التكخيذ القانؾني لمعقار السؾجو للاستثسار ليذ مجخد مدألة تشغيسية 
محزة، بل يسثل تؾجياً استخاتيجياً في الدياسة التذخيعية لمجكلة، ييجؼ إلى تييئة بيئة قانؾنية 

السبادرة، كحدؽ كمؤسداتية ملائسة للاستثسار السشتج، ضسؽ مشظق التؾازف بيؽ حساية السمكية، تذجيع 
 استغلاؿ السؾارد العقارية.                

كىؾ ما يفدخ الجيؾد التذخيعية السبحكلة لتكخيذ إطاره القانؾني كتشغيسو بظخيقة تزسؽ فعاليتو  
كقج أعيخ التحميل أف السشغؾمة القانؾنية الستعمّقة  ،كاستجامتو كؾسيمة لجمب كتحفيد رؤكس الأمؾاؿ

تختكد عمى مجسؾعة مؽ الشرؾص التي تتكامل فيسا بيشيا، بجءًا مؽ القانؾف السجني  بالعقار الاستثسارؼ 
الحؼ يذكل القاعجة العامة في تشغيؼ السمكية العقارية، كما يختبط بيا مؽ أحكاـ متعمّقة بالترخؼ 

 رادية.كالاستغلاؿ، كصؾلًا إلى القؾانيؽ السالية لتثسيؽ العقار الاستثسارؼ كتؾعيفو ضسؽ الجكرة الاقت

كسا تسّت الإشارة إلى أىسية قانؾف التؾجيو العقارؼ باعتباره يذكل مخجعية محؾرية في تأطيخ كيفية 
تخريص العقارات لمشذاطات الاستثسارية، كتحجيج الآليات القانؾنية التي تدسح بشقل أك تفؾيض حق 

عيؽ العاـ كالخاص. الاستغلاؿ، سؾاء عبخ التخريص السباشخ أك الامتياز أك الذخاكة بيؽ القظا
كيُزاؼ إلى ذلػ الشغاـ القانؾني لأملاؾ الجكلة، الحؼ يسثل خداناً عقارياً استخاتيجياً، تدتشج إليو 
الدمظات العسؾمية في تؾفيخ الأكعية العقارية اللازمة لمسذخكعات الاستثسارية، شخيظة أف يتؼ ذلػ كفق 

 ضؾابط قانؾنية تزسؽ الذفافية كالشجاعة الاقترادية.

كلؼ تغفل الجراسة في ىحا الفرل أىسية الجؾانب التشغيسية كالتقشية الستعمقة بتقييؼ العقار، باعتبار 
كسا أف التشغيؼ العقارؼ كالحؼ يذسل  ،أف تثسيؽ الكيسة العقارية ىؾ عشرخ محؾرؼ في جحب الاستثسار

عج مؽ أبخز الذخكط التخظيط العسخاني، تحجيج كجية الاستعساؿ، كتدؾية الؾضعيات القانؾنية، يُ 
 الزامشة لبيئة استثسارية مدتقخة كمُحفدة.
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 خاتسة  

تشاكلت ىحه الجراسة مؾضؾع العقار الاستثسارؼ كأداة استخاتيجية لتحفيد الاستثسار في الجدائخ، 
خاصة في عل التحؾلات الاقترادية التي عخفتيا البلاد. تؼ تحميل أىؼ القؾانيؽ السشغسة لمعقار 

كالعخاقيل التي تؾاجو استغلالو، مؽ بيشيا غياب الجية السخترة الاستثسارؼ، ككحا الرعؾبات 
أف تكؾف محفدًا فعالًا لجمب  ، كسا يسكؽ لمثخكة العقارية، ككثخة الشداعات الستعمقة بوخفي التديي

العقار لا  اذ اف  الاستثسار، لكؽ شخيظة تؾفخ إطار قانؾني كتشغيسي كاضح، مدتقخ، كشفاؼ
ر بسجخد تؾفخه، بل مؽ خلاؿ تيديخ إجخاءات مشحو، ضساف استقخاره يداىؼ في تحفيد الاستثسا

 القانؾني، كتحجيج كيفية استغلالو بجقة.

 : نؾجدىا كسا يمي جسمة من الشتائجكبعج التعسق كدراسة السؾضؾع تتجمى لشا    

عمى أىسية العقار كأحج العؾامل الجؾىخية في تحفيد الاستثسار، مؽ  18-22أكج القانؾف  .1
تخريص باب خاص بتدييل الحرؾؿ عمى العقار الاستثسارؼ ضسؽ مشغؾمة خلاؿ 
 مؾحجة.

اعتساد القانؾف عمى مبجأ الذفافية كتكافؤ الفخص في تؾزيع العقار العسؾمي السؾجو  .2
 للاستثسار، مؽ خلاؿ استحجاث الذباؾ الؾحيج غيخ السخكدية كآلية لتبديط الإجخاءات.

لا تقترخ عمى الحؾافد السالية كالزخيبية فقط، بل أكضح القانؾف أف فعالية الاستثسار  .3
 تختبط بسجػ نجاعة تعبئة كتخريص العقار السشاسب لظبيعة السذخكع.

ا، دتؾػ تجديج أحكاـ القانؾف ميجانيكذفت الجراسة عؽ استسخار كجؾد عخاقيل عسمية عمى م .4
 ستثسار.خاصة ما يتعمق بعجـ تؾفخ قاعجة بيانات دقيقة كشاممة لمعقار القابل للا

ؽ محجكدية التشديق السؤسداتي بيؽ الجيات السكمفة بتدييخ العقار الاقترادؼ كالييئات تبي .5
 ، مسا يؤثخ عمى فاعمية الإجخاءات.18-22السحجثة بسؾجب القانؾف 

 :يما يمالتي تخجميا في  قتخاحاتالاكبشاءا عمى ىحه الشتائج نقجـ بعض 
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اللامخكدؼ في مشح العقار الاستثسارؼ، بسا ضخكرة تفعيل فعمي لجكر الذباؾ الؾحيج  .1
 يزسؽ الدخعة في السعالجة كالؾضؾح في السعاييخ.

الإسخاع في إعجاد خارطة كطشية رقسية لمعقار القابل للاستثسار، تكؾف محجثة كمتاحة  .2
 لمعسؾـ كالسدتثسخيؽ، مع تحجيج الظبيعة القانؾنية لكل عقار.

الاستثسار كالييئات السكمفة بتدييخ أملاؾ  لتخقيةالجدائخية تعديد التشديق بيؽ الؾكالة  .3
 الجكلة لزساف تؾجيو العقار بسا يخجـ أكلؾيات التشسية.

تخريص آليات مخاقبة كمتابعة بعج مشح العقار لزساف احتخاـ آجاؿ الإنجاز  .4
 كالاستغلاؿ الفعمي لمسذخكع عمى الشحؾ السرخح بو.

اقتخاح كتؾجيو العقار الاستثسارؼ، تسكيؽ الجساعات السحمية مؽ صلاحيات أكسع في  .5
 خاصة في السشاطق ذات الظابع الخاص أك الستأخخة تشسؾيًا.

مؽ أجل رفع الغسؾض عؽ  18-22مخاجعة بعض الشرؾص التشغيسية السكسمة لمقانؾف  .6
 الإجخاءات العقارية كتحقيق اندجاـ أكبخ بيؽ الشص كالتظبيق.
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 قائسة السرادر و السخاجع 
 قائسة السخاجع;

 القهانين والأوامخ;
الخسسية  ،العجد ، الستعمق بحساية كتدييخ الاملاؾ الذاغخة ،الجخيجة  1962-08-24، مؤرخ في 20-62الامخ رقؼ  .1

 .1962-09-07مؤرخة في   12رقؼ 
،  63الستزسؽ قانؾف الاجخاءات السجنية ، الجخيجة الخسسية، رقؼ  1966جؾاف  8السؤرخ ب  154 -66قانؾف رقؼ  .2

 .1966جؾيمية  26الرادرة في 
، الجخيجة  الستعمق بإنذاء لجشة استذارية لتييئة السشاطق الرشاعية 1973_02_28مؤرخ في   45 -73الامخ  .3

 .03/1973/ 9الرادرة بتاريخ  20الخسسية  ، العجد 
،  101ك الستزسؽ القانؾف التجارؼ، الجخيجة الخسسية ، العجد  1975سبتسبخ  26السؤرخ في  59-79الأمخ  .4

 .1975ديدسبخ  19الرادرة في 
-08-18الرادرة في 34العجد ، الستعمق بحيازة السمكية العقارية ،ج ر 1983اكت  13السؤرخ في 18-83القانؾف  .5

1983. 
،السعجؿ كالستسؼ  49متزسؽ التؾجيو العقارؼ ، الجخيجة الخسسية، العجد  1990-11-18السؤرخ في 90-25قانؾف  .6

 .1990سبتسبخ  27الرادر في  26 -95بسؾجب القانؾف 
، 52خسسية عجد ، الستزسؽ قانؾف الاملاؾ الؾطشية الجخيجة ال 1990ديدسبخ  01السؤرخ في  30 -90قانؾف  .7

 . 1990ديدسبخ  02الرادرة في 
، 10الحؼ يتعمق التشسية السدتجامة لمدياحة، الجخيجة الخسسية  العجد2003فيفخؼ 17السؤرخ في   01-03قانؾف رقؼ .8

 .2003فبخايخ 19الرادرة في 
التابعة  ، الحؼ يحجد شخكط ككيفيات مشح الامتياز عمى الاراضي2008سبتسبخ  1، السؤرخ في   04-08الامخ .9

 .03/09/2008السؤرخة في  94الخسسية ، العجد للأملاؾ الخاصة لمجكلة السؾجية لإنجاز مذاريع استثسارية، الجخيجة
الستعمق بالأملاؾ الؾطشية ، الجخيجة  30-90، يعجؿ كيتسؼ القانؾف  2008يؾليؾ  20السؤرخ في  14-08القانؾف  .10

 .2008غذت  3، الرادرة في  44الخسسية عجد 
كالحؼ يحجد شخكط استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة 2010اكت  15السؤرخ في  03 -10انؾف الق .11

 .  2010غذت  18الرادرة في  46لمجكلة ، الجخيجة الخسسية العجد 
 37 ، الستزسؽ قانؾف البمجية السعجؿ كالستسؼ ، الجخيجة الخسسية العجد 2011يؾنيؾ  22السؤرخ في  10-11القانؾف  .12

 .2011يؾليؾ  3، الرادرة في 
 .2022يؾليؾ28صادرة في  50، يتعمق بالاستثسار ج .ر العجد 2022يؾليؾ  24، مؤرخ في   18-22القانؾف رقؼ  .13
 43، الستزسؽ القانؾف الشقجؼ ك السرخفي ، الججرية الخسسية عجد  2023يؾنيؾ  21السؤرخ في  09-23قانؾف رقؼ  .14

 .2023يؾنيؾ  27الرادرة في 
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شخكط  حجدي،  2023نؾفسبخ سشة 15السؾافق  1445السؤرخ في أكؿ جسادػ الأكلى عاـ   17-23قانؾف رقؼ  ال .15
مشح العقار الاقترادؼ التابع للأملاؾ الخاصة لمجكلة السؾجو لإنجاز مذاريع استثسارية، الجخيجة الخسسية   اتيفيكك

 .2023نؾفسبخ  16الرادرة في  73عجد 

 ;السخاسيم 
صادرة  63الستعمق بسياـ كنذاط شخكة سؾناطخاؾ عجد رقؼ   1969-09-22الرادر في  62 -69السخسؾـ رقؼ  .1

 .1969-12-31في 
، كالستزسؽ تشغيؼ الؾكالة الجدائخية لتخقية الاستثسار  2022سبتسبخ  8السؤرخ في  298-22السخسؾـ التشفيحؼ  .2

 .2022بخ سبتس 18الرادرة في 60كسيخىا ، الجخيجة الخسسية عجد 

 الكتب;
 .1999معجؼ لداف العخب، دار السعارؼ ، مرخ ،  ابؽ  مشغؾر ، .1
السحافغة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ )دراسة تحميمية( قرخ الكتاب، البميجة ،  خالج رامؾؿ ، .2

2001 . 
 .1999زياد رمزاف، مبادغ الاستثسار السالي كالحكيقي، دار كائل لمشذخ، الاردف  .3
 .2018_2010، 2شؾاـ بؾشامة، مجخل في الاقتراد، الجدء الاكؿ، دار الغخب لمشذخ كالتؾزيع، جامعة البميجة  .4
 .2015سشة،  7محمد مظخ، ادارة الاستثسارات، الإطار الشغخؼ ك التظبيقات العمسية، الجار الجامعية الاسكشجرية ، ط .5

 رسائل الجكتهراه;
السؾجية القظاع السؤسدات الرغيخة ك الستؾسظة في الجدائخ ، اطخكحة دكتؾراه، حياة بؽ حخاث، سياسات التسؾيل  .1

 .2013عمؾـ مشذؾرة، جامعة تمسداف،
سؾسؽ بؾصبيعات، الشغاـ القانؾني لمعقار الفلاحي في الجدائخ، الاراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمجكلة  .2

 .2018/2017امعة قدشظيشة ،الجدائخ،،اطخكحة دكتؾراه، قانؾف خاص، تخرص قانؾف عقارؼ، ج
، قانؾف خاص ، جامعة باتشة،  .3 لكحل مخمؾؼ، عقج الامتياز كدكره في تظؾيخ الاستثسار، اطخكحة دكتؾراه عمؾـ

 .2018/2017الجدائخ،
الشؾعي احسج، الشغاـ القانؾني للأملاؾ الؾطشية العسؾمية في التذخيع الجدائخؼ، اطخكحة لشيل شيادة الجكتؾراه في  .4

، تخرص القانؾف العقارؼ، كمية الحقؾؽ كالعمؾـ الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، ا  .2018_ 2017لعمؾـ
 محكخات ماجدتيخ;

رخاس سامية، الشغاـ العاـ لمعقار الرشاعي ، رسالة لشيل شيادة ماجدتيخ كمية الحقؾؽ ، جامعة مشتؾرؼ، قدشظيشة  .1
2014/2013. 

مؾىؾبي محفؾظ، مخكد العقار مؽ مشغؾر قانؾف الاستثسار ،محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، فخع قانؾف أعساؿ، كمية  .2
 . 2009-2008الحقؾؽ جامعة بؾمخداس 

 محكخات الساستخ;
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جلاجل عبج الحسيج ، التشغيؼ الثانؾية لمعقار الرشاعي كدكره في تذجيع الاستثسار في الجدائخ  .1
الساستخ، تخرص قانؾف اقترادؼ، كمية الحقؾؽ ك العمؾـ الدياسية، قدؼ ،محكخة لشيل شيادة 

 .2015/2014ة الظاىخ مؾلاؼ، سعيجة،الحقؾؽ، جامع
 مقالات;
اكنيدي العياشي ، مشاخ الاستثسار كاىسيتو في جحب الاستثسارات، مجمة الحقؾؽ كالحخيات ، جامعة   -1

 .2016، ديدسبخ  03محمد خيزخ بدكخة ،العجد 
ىاجخ، حساية الاملاؾ الؾطشية العامة  ك الخاصة ك السشازعات الشاجسة عشيا، مجمة  سساعيشي -2

 .2018، جؾاف 2، العجد 04القانؾف العاـ الجدائخؼ ك السقارف، السجمج 
شتؾاف حشاف ، العقار الرشاعي كآلية لانعاش الاستثسار السحمي ك دعؼ الاقتراد، مجمة دفاتخ  -3

 .2016، جؾاف 15ؼ مخباح ، كرقمة ، العجدالدياسة كالقانؾف ، جامعة قاصج

مقجاد خالج، الاملاؾ الؾطشية الخاصة، مجمة العمؾـ القانؾنية ك الاجتساعية، جامعة زياف عاشؾر -5
 .2016، أفخيل 2الجمفة ،  العجد 

 محاضخات ;
بخاليسي بؽ حخاث حياة، سياسو كاستخاتيجية الاستثسار، مظبؾعة عمسية كبيجاغؾجية مؾجية لظمبة   -1

 . 2020-2019الدشة الثالثة ليدانذ تخرص مالية السؤسدة ، 
مؾجية لظمبة الدشة الثانية ماستخ، تخرص قانؾف البيئة، مكياس العقار مخيؼ حداـ، محاضخات  -2

.الاستثسارؼ 
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 السمخص
الاقترادية، إذ تسثل مخدكنًا تعج الثخكة العقارية مؽ الخكائد الأساسية لتحفيد الاستثسار كالتشسية 

مادياً حيؾياً يذسل الأراضي ك السباني بأنؾاعيا. تداىؼ في جحب رؤكس  الأمؾاؿ عبخ تؾفيخ 
ضسانات تسؾيمية لمسدتثسخيؽ، كسا تذكل بيئة استثسارية مدتقخة ندبيًا مقارنة بغيخىا مؽ 

تبظة مثل البشاء، الأصؾؿ. يؤدؼ تشذيط القظاع العقارؼ إلى تحخيػ قظاعات اقترادية مخ 
التسؾيل، كالخجمات، مسا يخمق فخص عسل كيجعؼ الشسؾ السحمي. إضافة إلى ذلػ، يسكؽ لمجكلة 
تؾعيف الثخكة العقارية في تشفيح مذاريع البشية التحتية كجحب الاستثسار الأجشبي، خاصة إذا 

ة العقارية آلية تؾفخت أطخ قانؾنية كتذخيعية كاضحة كبيئة تشغيسية محفدة. بحلػ، تُعج الثخك 
 .استخاتيجية فعالة في دعؼ الاستثسار كتحقيق التشسية السدتجامة

 .الكمسات السفتاحية; العقار، الاستثسار، التشسية

Abstract: 

Real estate wealth is a fundamental pillar for stimulating investment and 
economic development. It represents a vital physical asset base, 
including land and various types of buildings. It attracts capital by 
offering financial guarantees for investors and provides a relatively 
stable investment environment compared to other assets. Activating the 
real estate sector drives related industries such as construction, finance, 
and services, thereby creating jobs and supporting local growth. 
Moreover, governments can leverage real estate wealth to implement 
infrastructure projects and attract foreign investment, especially when 
clear legal frameworks and supportive regulations are in place. Thus, 
real estate wealth serves as a strategic and effective mechanism for 
promoting investment and achieving sustainable development. 

Keywords: Real estate, investment, development, development. 
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