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  :الملخص

لاسیما القطاع العقاري  القطاعات، جمیعتعیشه أغلب دول العالم في  املموس اواقع تشكل الرقمنة

نجده حظي باهتمام  ونظرا للأهمیة البالغة للعقار ،جتماعیة والاقتصادیةقاعدة أساسیة في الحیاة الاعتباره اب

   .هادفةسیاسة عقاریة  إرساءمن طرف المشرع الجزائري منذ الاستقلال بغیة  كبیر

طریق القانون  عن جوهریة ألزمت المشرع تكریسها ةالعقار مسألمن هذا المنطلق أصبحت حمایة 

ضرورة مواكبة هذه النصوص القانونیة التي تقوم بحمایة العقار  ىاستدعالواقع كما أن  لإضفاء المصداقیة،

فإن رقمنة الثروة العقاریة  للتكنولوجیات الرقمیة  المنتهجة دولیا، لذلك وعلى ضوء مكتسبات التجارب الدولیة

ما أكد علیه رئیس  وهو أصبحت ضرورة حتمیة من أجل عصرنة المجال العقاري وتوفیر الأمن العقاري،

 .عتماد الرقمنة في كافة المجالاتاالجمهوریة في برنامجه المتضمن 

  .العقار ، الرقمنة، الأمن العقاري، حمایةرالعقا :الكلمات المفتاحیة

Abstract: 
Digitization is a tangible reality for most countries of the world in all sectors, 

particularly the real estate sector, which is a fundamental foundation in social and 
economic life. Given the great importance of the estate, it has received 
considerable attention from Algerian legislators since independence in order to 
establish a targeted real estate policy. 

In this context, the protection of property has become a fundamental issue that 
the legislature is obliged to devote through the law in order to give credibility. In 
fact, it is necessary to keep up with these legal instruments, which protect the 
property from internationally used digital technologies. 
Key words: Real estate, digitization, security of property, protection of property. 
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  :المقدمة

العالم تطورا كبیرا في مجال التكنولوجیا الرقمیة، التي أسفرت عن إحداث تغییر بشكل كلي شهد 

، بحیث أصبحت ي نماذج الأعمال والقوانینوذلك جراء إحداث ثورة ف ،للمشهد التجاري في مجمل القطاعات

من خلال  اجعل الجزائر ملزمة ولیست مخیرة للسیر في  طریقه اإستراتیجی اخیار  بل ،وع الساعةالرقمنة موض

والتي من مهامها إعداد واقتراح عناصر السیاسیة الوطنیة للتحول  ،استحداثها لوزارة الرقمنة والإحصائیات

، وتشخیص الخدمة العمومیة وعمل المؤسسات وكذا وضع وإعداد آلیات لتحسین ،الرقمي وتحسین الخدمات

  .عاتقمنة بمختلف القطامدى تقدم الر 

والذي یولي فیه أهمیة كبرى  ،رئیس الجمهوریة في برنامج مخطط عمل حكومته وهو ما أكده السید

 في تبادل ، لما توفره من مزایا في ربح الوقت والجهد والتحكمن طریق تكریسها في كافة القطاعاتللرقمنة ع

 في هذا المجالقطعت الجزائر أشواطا هامة  إذ، تحسین الخدماتالمعطیات والبیانات وتسهیل التعاملات و 

قطاع أن وفي السیاق ذاته نجد  ،....حیث كانت مظاهرها بارزة في مصالح الحالة المدنیة والعدالة والإدارة 

  .من طفرة التحول الرقميهو الآخر  استفادر العقا

، ستقرار والتعامل بین الناسس الا، بل وأسامحور كل سیاسة تنمویة في البلادهذا الأخیر الذي یمثل 

 ،لإنساناو بالاستثمار رتباطه الوثیق وذلك لا ،تمویل خزینتها قتصادیة هامة للدولة تمكنها مناكما یشكل ثروة 

  .ستغلالام بعملیات البناء والاحیث تمكنه من القی

ضبطه لیست تنظرا لأهمیته فإن المنازعات حوله تكثر وتتعدد، خاصة وأن  الأحكام القانونیة التي و 

ة قتصادی، فضلا عن التذبذب الذي عرفته التوجهات السیاسیة والاموحدة بل واردة في نصوص قانونیة متفرقة

   .التخلي عن النظام الاشتراكي والدخول إلى اقتصاد السوقب، الاستقلالللبلاد قبل وبعد 

تحمیها من الثروة العقاریة و من هذا المنطلق كان لزاما على المشرع الجزائري سن نصوص قانونیة تنظم 

، باعتبارها الرقمیةمسایرة التكنولوجیات  لخر عصرنة القطاع العقاري آ، ومن جانب المخاطر التي تواجهها

  .بتتها مكتسبات التجارب الدولیةأثضرورة حتمیة 

 وعلیه تأتي هذه الدراسة للوقوف على أهم الإشكالیات التي قد یثیرها هذا الموضوع على المستوى

ومن ثمة حمایة الثروة العقاریة بمختلف أنواعها، وتحقیقا لهذه  ،الوطني من أجل عصرنة القطاع العقاري

إلى أي مدى تمكنت منة في القطاع العقاري الجزائري؟ و فیما تتمثل مظاهر الرق :الأهداف یثور الإشكال الآتي

  .؟تجسید الرقمنة بقطاعها العقاري خلالالجزائر من تحقیق الأهداف المرجوة من 
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وانطلاقا من هذه الإشكالیة فإنه تم اعتماد المنهج الوصفي والتحلیلي لأنهما الأنسب والأقرب، وذلك 

من خلال التطرق لمختلف أوجه الرقمنة في المجال العقاري بالجزائر، مع إبراز أهم الأهداف المحققة من 

  .تجسیدها فعلیا بالإدارة العقاریة 

وللإجابة على هذه الإشكالیة تم الاعتماد على خطة محصورة بین مقدمة ومبحثین، المبحث الأول 

الأهداف المحققة من  ر، أما الثاني فنتناول فیهمفهوم الرقمنة ودورها في المجال العقاري بالجزائنتناول فیه 

  .، وخاتمةخلال  تجسید الرقمنة في المجال العقاري بالجزائر

  مفهوم الرقمنة ودورها في المجال العقاري بالجزائر: المبحث الأول

، فقد غیرت أسالیب قتصادیات المعاصرةهامة في الا الاتصالات مكانةو  تحتل تكنولوجیا المعلومات

والتي أدت بدورها إلى إحداث  ،قتصادیة وأسالیب حیاة الأفراد حتى سمیت بالثورة الرقمیةممارسة الأنشطة الا

، وفي على الصعیدین الدولي  والوطني بمختلف المعاملات العقاریة المتعلقة ثورة في نماذج الأعمال والقوانین

هذا السیاق  كانت بوادر وملامح الرقمنة في الجزائر بارزة من خلال محاولة إطلاق مشروع الجزائر 

ة إلى هذه الملامح لابد من تسلیط الضوء على مفهوم الرقمن ، ومن أجل التطرق20081سنة  الإلكترونیة

  ).المطلب الثاني(ومن ثم  إبراز تجربة الجزائر في رقمنة قطاعها العقاري الإستراتیجي ، )المطلب الأول(

    مفهوم الرقمنة: لمطلب الأولا

لا یتجزأ من الحیاة الیومیة، وأداة أساسیة للتقدم  ان جزءأصبحت التكنولوجیات والتقنیات الرقمیة الآ

  .عموما التكنولوجي، وبغیة التطرق لمفهوم الرقمنة سوف نحاول تعریف الرقمنة وإظهار فوائدها

  تعریف الرقمنة :أولا

یقصد بها تطبیق تقنیات التحول الرقمي والانتقال بالخدمات التي تقدمها القطاعات الحكومیة إلى 

مي ، كما هي عملیة نقل أو تحویل البیانات إلى شكل رق2تكر یعتمد على التقنیات الرقمیةنموذج عمل مب

، وفي نظم المعلومات عادة ما یشار إلى الرقمنة على أنها تحویل النص الآليللمعالجة بواسطة الحاسب 

ض النتیجة على شاشة وسیلة للمسح الضوئي لإمكان عر  باستخدامالمطبوع أو الصور إلى إشارات ثنائیة 

                                                 
مشروع الحكومة الإلكترونیة (إستراتیجیات التحول من الحكومة التقلیدیة إلى الحكومة الإلكترونیة  سعیداني رشید، بوفاسة سلیمان، 1

  . 27-7. ص .، ص2013جانفي  ،1، مجلة الإقتصاد والتنمیة، العدد )الجزائریة
 اطلع ، https://www.youm7.com: الرابط الإلكتروني، یتها في الخدمات المقدمة للمواطنین؟مهأهي الرقمنة و  ما قتصادیة،امفاهیم  2

  .سا 10:55على الساعة  11/09/2021 :علیه یوم
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لتناظریة إلى إشارات رقمیة عن بعد یقصد بالرقمنة تحویل الإشارات ا الاتصالاتوفي الآلي، الحاسب 

  .3لم المكتبات والمعلومات یقصد بالرقمنة عملیة إنشاء نصوص رقمیة من الوثائق التناظریةعوفي  ،نابضة

مي، فالرقمنة هي تحویل المعلومات والوثائق وبالتالي نخلص إلى وجود فرق بین الرقمنة والتحول الرق

إلى صورة تستطیع أجهزة الكمبیوتر التعامل معها، أما التحول الرقمي هو دمج التكنولوجیا الرقمیة في جمیع 

  .نتج عنه تغییرات أساسیة في الطریقة التي تعمل بها الأعمال التجاریةت مما مجالات الأعمال،

  فوائد الرقمنة :ثانیا

 ارتباطا، فضلا عن ذلك ترتبط  ةقتصادي وتخلق فرص عمل جدیدالرقمنة في تحقیق النمو الاتساهم 

، كما تظهر قتصادیة بذكاء أكثرلطبیعیة والااو  تشجع أیضا على استخدام الموارد البشریةو  بل بالابتكاروثیقا 

مثل  ،مجال من مجالات الحیاة على التأثیر في كل نتیجة قدرتها عتبارها أداة للتنمیة والتطویرإمكانیتها في ا

خدمات وال ة وتقدیم أفضل للخدمات الحكومیةالخدمات الصحیو  بجودة التعلیم اءالارتقالفقر و  التخفیف من حدة

سیاسیة كما هو موضح في و  ،جتماعیةاقتصادیة، ا: اسیة وهيرقمنة ثلاثة أبعاد أسللوبالتالي ف .قتصادیةالا

  :4تيالشكل الآ

  

  

  

  

  

    

  .104.، ص2019لسنة ، 1، العدد 11المجلة العراقیة لبحوث السوق وحمایة المستهلك، المجلد  :المصدر

                                                 
 لد، مجلة مكتبة فهد الوطنیة، مجامحمد فتحي عبد الهادي، رقمنة الدوریات العربیة، مشروع رقمیة الدوریات بدار الكتب المصریة، نموذج 3

  . 3-2 ص.، ص2011، نوفمبر 2دد ، ع17
المجلة  ،2030نغم حسین نعمة، رغد محمد نجم، هبة االله مصطفى السید علي، تسخیر الرقمنة لتحقیق أهداف التنمیة المستدامة  4

  . 104.، ص2019لسنة ، 1، العدد 11العراقیة لبحوث السوق وحمایة المستهلك، المجلد 
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وأیضا  )الخاصسواء الدولة أو القطاع (مقدم الخدمة  ،للرقمنة فوائد مختلفة للطرفین من جهة أخرىو 

، كما أن لها ممیزات كبیرة في تحسین یرا من الجهد والمال بشكل  كبیرحیث  توفر كث ،الحاصل على الخدمة

على الخدمات المقدمة  تبسیط الإجراءات للحصولو  تساعد على تحسین الجودةو  التشغیلو  كفاءة العمل

لراغبین ن االانتشار بشكل كبیر بین المواطنیو  القطاع الخاص للتوسعو  یرة للدولةثوتقدم فرصا ك، للمستفیدین

  .بسیطة بعیدا عن الروتینو  ، عن طریق حلول مبتكرةفي الحصول على الخدمات

الهیئات التي تتعامل مباشرة و  ، خاصة  بالنسبة للمؤسساتأصبحت الرقمنة تشكل ضرورة حتمیةلذلك      

یتجاوز قد و  تسهیل وصولها للمواطنین،و  تحسین خدماتهاو  مع  الجمهور والتي تسعى بدورها إلى تطویر

أسلوبا عمل یجمع  كافة المؤسسات لتقدیم و  مفهوم الرقمنة استخدام التطبیقات التكنولوجیة لتصبح منهجا

  .أسرع و  خدمات أسهل

من جراء ذلك و  في هذا الإطار أسفرت التكنولوجیا الرقمیة على إحداث تغییر كلي لمجمل القطاعاتو 

  .الذي بدوره استفاد من طفرة التحول الرقميو  لاسیما قطاع العقار ،إحداث ثورة رقمیة تشملها

والجزائر كغیرها من الدول كان لزاما علیها مواكبة هذه التكنولوجیات الرقمیة في مختلف قطاعاتها من      

، یقوم بدفع عجلة ره محورا هاما من محاور التنمیةوأیضا بالقطاع العقاري باعتبا، ...قضاء، تعلیم، صحة

ات والأنشطة الأخرى تحریك النشاط الاقتصادي في العدید من الصناعو  فرص العمل خلق المزید منو  النمو

  .، لذلك اعتبرته العدید من الدول قاطرة النمو الاقتصاديالمرتبطة به

، 5لیة رقابیة في المجال العقاريآ ضرورة استحداث خر هناك مختصون جزائریون یقترحونآومن جانب      

ستوجب رقمنة ی ذيالو  ،یعود سببه إلى هشاشة القوانینلالا غیر عقلاني للعقار الجزائر تشهد استغباعتبار 

 2008ذلك تماشیا مع المشروع الذي أعدته الجزائر في سنة و  كل الأجهزة المتدخلة في التسییر العقاري

القطاع  االذي من خلاله تحاول رقمنة كل القطاعات بما فیهو  ،الإلكترونیة المذكور سابقا زائرالمتعلق بالج

  .6المحافظة العقاریةو  ، مدیریة المسح العقاري، منها مدیریة أملاك الدولةرالمتعلق بتسییر العقا

                                                 
: الرابط الإلكتروني، ر عقلاني للعقارلیة رقابیة ویؤكدون أن الجزائر تشهد استغلالا غیآمختصون یقترحون  5 

https://www.annasronline.com  ،سا15:15: على الساعة  11/09/2021: یوم  علیه اطلع.  
والذي  ،2008بتداء من ا الاتصالیعتبر مشروع الجزائر الإلكترونیة من المشاریع الكبرى التي أطلقتها وزارة البرید وتكنولوجیا الإعلام و  6

عمومیین وخواص، جامعات ومراكز بحث، جمعیات  اقتصادیینشاركت فیه العدید من الأطراف من مؤسسات وإدارات عمومیة ومتعاملین 

، حیث تم طرح الأفكار ومناقشتها لمدة اشخص 300والذین بلغ عددهم حوالي  الاتصال،مجال العلوم وتكنولوجیا الإعلام و مهنیة تنشط في 

  .، ومن هذه المحاور ما یعزز رقمنة القطاع العقاري2013حدد الأهداف المزمع إنجازها إلى غایة یمحورا  13أشهر وكانت الحصیلة  06
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، ثمارات وتحقیق المداخیل للدولةجلب الاستو  في مجال التنمیة اكبیر  العب دور تلأن رقمنة العقار و   

وكذا توفیر ، المتدخلة في تسییر العقار لأجهزةورقمنة كل ا، وطنیة للعقار ذلك لابد من إعداد بطاقةل اتحقیقو 

  .إعداد دورات تكوینیة للطاقم البشريو  كفاءات لدیها خبرةو  البشریةو  البنیة التحتیة

تسهل على و  تبسیط الإجراءات ت كبیرة على الاستثمار وتساهم فيبالتالي رقمنة العقار تولد انعكاساو 

، رل العراقیل المرتبطة بالاستثماإزالة كو  ،الوقت واختصارصول على الوثائق الأجنبي الحو  المستثمر الوطني

  .بكل ثقة إلیها لجوءلجزائر العلى ا وعلیه أصبحت رقمنة العقار مسألة حتمیة كان لزاما

التحول الرقمي ( الإستراتیجي رقمنة قطاعها العقاري في الجزائر ةتجرب :المطلب الثاني

  )العقاري الجزائري

 العقاریة بالجزائر سباقا ضد الزمن لتودیع حقبة طویلة من التسییر التقلیديالمعاملات  یخوض قطاع

، من أجل الوصول قمنة حقیقة مجسدة على أرض الواقعلتكون الر  تقال إلى مرحلة جدیدة من العصرنةنالاو 

على تنفیذها  هر، یسها للمواطنینلا معاناة فیو  المالو  الجهدو  إلى إدارة فعالة شفافة لا مجال فیه لإهدار الوقت

  .ءطاقم إداري كف

یعني من خلال الذي و  لذلك سنحاول تسلیط الضوء على مسیرة الرقمنة بالقطاع العقاري الإستراتیجيو 

 ، لتحویلهة منهجیة وتخطیط إستراتیجي محكمالإجراءات وفق رؤیو  تخاذ كافة التدابیرا، سبق ذكره ما

، وهذا ة رقمیة بدیلة عن النسخة الأصلیةنتج لنا نسخعصرنته من الشكل الورقي الأصلي إلى شكل رقمي لتو 

الذي یقود قاطرة التنمیة  ،هذا القطاع البرامج المعدة خصیصا لرقمنةو  ستعمال مجموعة من التجهیزاتاب

 ، وذلكالورقي المنهك للجهد الوطنيینهي الحقبة الزمنیة الطویلة للتسییر التقلیدي و  ،جتماعیةالاو  قتصادیةالا

  :تیةللنقاط الآالتطرق ب

  ولایة 58رقمنة ملفات العقار في  :أولا

من  ریةولایة جزائ 58برقمنة كاملة للعقارات في  ة بدأتها مصالح الأملاك الوطنیةتنتهي عملیة واسع

عملیات التسویة و  تسریع التحقیقات الإداریة ائریة، وقد قررت وزارة المالیة الجز أجل إنهاء مشكلات العقار

على مستویین مركزي ومحلي من ولایة جزائریة  بواسطة تسریع رقمنة الملفات   58المتعلقة بالعقار في 

 وتعمل مصالح أملاك الدولة ،تسجیل والإشهار والمسح العقاريمن جهة ثانیة تسریع عملیات الو  ،جهة

تي باشرتها وزارة المالیة الجزائریة على إنهاء مسح الأراضي في إطار عملیة إعادة التنظیم الو  الحفظ العقاريو 

الذي شدد في حدیث له داخل مقر  ،ولایة طبقا لتصریح وزیر المالیة 58عملیة تسویة ملف العقار في 

على أهمیة إعادة تنظیم مصالح الأملاك الوطنیة التي تتشكل من الحفظ  2021أفریل  08مجلس الأمة یوم 
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وفي هذا  تسویة وضعیة العقار بصفة نهائیة،من أجل تسریع عملیة  ،العقاري المسحو  أملاك الدولة ،العقاري

، بخلق مدیریة واحدة سیمكن من الإسراع في تسویة م المدیریة العامة لأملاك الدولةالإطار فإن إعادة تنظی

 ر العقاریةتسلیم الدفاتو  الأملاك العقاریة تسییر یسمح بتسهیلمما ، إضافة إلى رقمنة الإدارة 7ملف العقار

 .8تحسین الخدمة العمومیة في مجال الحفظ  العقاريو 

 إطلاق مشروع رقمنة أرشیف المحافظات العقاریة  :ثانیا

بعث و  حمایة الحقوقو  الملكیة العقاریة استقرارو  تعتبر المحافظة العقاریة الدعامة الأساسیة في ضبط

، 25/03/19769 المؤرخ في 76/63من المرسوم رقم  02العقاري حسب ما ورد في نص المادة  ئتمانالا

حتجاج بها أمام الغیر بما یضمن حمایة حقوق الغیر من الاو  بحیث تقوم بحفظ الوثائق العقاریة قصد شهرها

عصري  كان لزاما علیها إنشاء نظام معلوماتي الجزائر للتكنولوجیات الرقمیة  ، لكن مع  مسایرة10التعدي

القیام  عن طریقأجل منح المعلومات والوثائق،  من لى الحقوق المشهرة بطریقة فعالةالحفاظ عو  هدفه تأمین

وذلك بتوفیر  عبر التراب الوطني برقمنة الأرشیف الموجود على مستوى جمیع المحافظات العقاریة المتواجدة

توفیر أجهزة و  ،السجلاتو  مهني لرقمنة الوثائق scanner من أجهزة سكانیر بدءا، ومتنوعة ةإمكانیات هائل

  .طابعات قصد التكفل برقمنة الأرشیف المتواجد بالمحافظات العقاریةو  إعلام آلي

وقد أكد المدیر العام للأملاك الوطنیة في هذا الإطار أن رقمنة أرشیف المحافظات العقاریة تعد 

الأولى الخاصة بإنشاء بعد الخطوة  ،الخطوة الثالثة من المرحلة الأولى لبرنامج عصرنة أنشطة الحفظ العقاري

أین تم إدخال في قواعد  ،قواعد بیانات معلوماتیة تخص معلومات جمیع الحائزین على سندات مشهرة

أما الخطوة الثانیة فتتعلق بإدراج المعلومات ، ملایین بطاقة ملكیة 10لي ااصة بحو البیانات المعلومات الخ

  .11ئة مع نهایة شهر دیسمبرابالم 93حوالي قد بلغت نسبة إنجازها و  توابعهاو  الخاصة بالملكیات

                                                 
، 15/08/2021 :علیه یوم اطلع، https://dzayerinfo.com: على الرابط الإلكتروني لایة جزائریةو  58رقمنة ملفات العقار في  7

  .سا 14:15
 اطلع، https://www.aps.dz: رقمنة الإدارة یسمح بتسهیل تسییر الأملاك العقاریة وتسلیم الدفاتر العقاریة على الرابط الإلكتروني 8

  .سا 09:20: على الساعة 27/09/2021 :معلیه یو 
 ،30عدد  الجریدة الرسمیةالمتضمن تأسیس السجل العقاري،  ،25/03/1976المؤرخ في  ،76/63المرسوم رقم  من 2تنص المادة  9

هو التحدید والعمل  ،هأعلاإن الدور الرئیسي للمحافظات العقاریة المشار إلیها في المادة الأولى ": على أنه، 13/04/1976المؤرخة في 

  ."العقاري عقارات عن طریق الإشهارالالملكیة والحقوق العینیة الأخرى الموجودة على  حقوقعلى معرفة 
  . 76.، ص2001 ،ي، قصر الكتابلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائر آلمحافظة العقاریة كارامول خالد،  10
     .الذكر نحو رقمنة أرشیف جمیع المحافظات العقاریة على الرابط سالف: المدیر العام للأملاك الوطنیة 11
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  رقمنة مسح الأراضي :ثالثا

المؤرخ في  75/74 إصدار الأمر رقم إثر 1975سنة  منذ الجزائرفي ایة المسح بدكانت 

، إلا أن تجسیده فعلیا كان 12تأسیس السجل العقاريو  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام 12/11/1975

یدعى بالوكالة الوطنیة لمسح  1989هو ما أدى بالمشرع الجزائري إلى تأسیس جهاز جدید سنة و  جدا ئابطی

ونظرا لشساعة  مهمتها على مستوى كامل التراب الوطني، تكون ، بحیثللقیام بمهمة المسح 13الأراضي

 ستوى الجهوي، على المتم تنظیمها على المستوى المركزي مساحة الجزائر ووجود عدد كبیر من الولایات فقد

 كما أن قراراتها قرارات إداریة، للقانون الإداري وعملها تنظیمهایخضع ، بحیث 14على المستوى الولائيو 

ختصاص منازعاتها القضائیة لاتخضع و  ،15وعمالها موظفون عمومیون یخضعون لقانون الوظیف العمومي

  .16القضاء الإداري

، فإنه  الجمهوریة في برنامجهومن أجل مواكبة التكنولوجیات الرقمیة الحدیثة التي أكد علیها السید رئیس      

إصلاح النظام المصرفي  و  قتصاديقطاع الضرائب من أجل الإنعاش الاو  شدد على رقمنة مسح الأراضي

  .الذي أصبح مستعجلا أكثر من أي وقت مضى

فعیل أیضا لتو  المسح العقاري تعتبر خطوة جدیدة لتحسین المالیة العمومیة حسب رأي خبراء فإن رقمنةو       

الذي و  ،فمن الناحیة القانونیة هذا القرار یمنح لكل قطعة أرضیة طابعها القانوني ،مداخیل الجبایة المحلیة

ب على أملاك الخواص لإنهاء ما یسمى بنه المحافظة أیضاو  یهدف بالضرورة إلى حمایة أملاك الدولة

  .العقار

  الحفظ العقاريو  توحید إدارتي المسح :رابعا

انون المالیة التكمیلي المیزانیة بالمجلس الشعبي الوطني اقتراح مشروع قلقد ثمن أعضاء لجنة المالیة و 

المصالح المكلفة بالحفظ العقاري في هیئة و  ، المتضمن جمع المصالح المكلفة بمسح الأراضي2020لسنة 

                                                 
عدد  الجریدة الرسمیة، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، 12/11/1975المؤرخ في  ،75/74الأمر رقم  12

  .18/11/1975، المؤرخة في 92
،  54عدد  الجریدة الرسمیة الأراضي،المتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح  ،19/12/1989المؤرخ في  ،89/234المرسوم التنفیذي رقم  13

  .20/12/1989المؤرخة في 
 المتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح الأراضي، ،17/04/2002من القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  07و 02المادة  14

  .26/05/2002، المؤرخة في 37عدد  الجریدة الرسمیة
مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في الحقوق، فرع  علاقة مسح الأراضي العام بالحفظ العقاري في التشریع الجزائري، لزهاري القیزي، 15

  .16، 15، 14 .،  ص2012/2013، السنة الجامعیة الأعمال، جامعة الجزائر، كلیة الحقوق
  .312.، ص1990عمار عوابدي، القانون الإداري، دیوان المطبوعات الجامعیة،   16
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نقلة نوعیة في مجال التسییر العقاري الذي یعرف حالیا عدة و  أن هذا الإجراء سیحدث ثورةمعتبرین  ،17واحدة

هما بروز عدة سلبیات تراكمت على مر ئالتي ثبت عن أداو  ،ت بالنظر لوجود إدارتین منفصلتینختلالاا

ورد في جلسة   العقود من بینها عدم تطابق مخططات مسح الأراضي مع وثائق الحفظ العقاري حسب ما

فضلا عن ، ستماع للمدیر العام للأملاك الوطنیة ضمن سلسلة المناقشات المنظمة حول مشروع القانونا

ستفحال ظواهر االتي نجم عنها و  ختلالات التي تشوب مناهج العمل المعتمدة على الوثائق الورقیةالا

  .ة عدد المنازعات عتداء على الأملاك وزیادالاو  الاستیلاء على الأراضي بدون وجه حق

المتضمن حل  06/06/2021المؤرخ في  21/251على إثر ذلك صدر المرسوم التنفیذي رقم و 

  .18ومستخدمیها إلى وزارة المالیة حقوقها وواجباتهاو  تحویل أملاكهاو  الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي

على إعادة النظر في و  اریةفمن هذا المنطلق شدد أعضاء لجنة المالیة على ضرورة رقمنة البیانات العق

مع اقتراح إمكانیة الطعن فیها من طرف المواطنین المعنیین بنتائج  ،التدقیق فیهاو  مناهج التحقیق العقاري

في هذا السیاق أكد المدیر العام للأملاك الوطنیة بحكم تجربته في العمل أن التعدیل الوارد في و  .التحقیق

  :على مشروع قانون المالیة التكمیلي یقوم

  توحید الإدارتین في هیئة موحدة.  

  أن التحقیق القانوني یمثل إجراء لا یمكن فصله عن عملیة تحدید الملكیة.  

  السجل و  لتسییر الرقمي لوثائق مسح الأراضيفي ادیل الدعامة القانونیة لأول مرة یشكل هذا التع

یسد الباب أمام إمكانیة التلاعب و  بحیث سیمكن مشروع الرقمنة من حل الكثیر من المنازعات ،العقاري

 .بالوثائق

، إلا أنه رعقاة النفإن الجزائر على الرغم من قطعها لأشواط هامة في مجال مشروع  رقم ،وكخلاصة

من بینها أحكام قضائیة عالقة لم تنفذ منذ فترة طویلة بسبب  ،انجرت عنه مشاكل كبیرة یعرف تأخرا بالغا

من جهة أخرى هناك من یمتلكون مساحات هامة من و  ،العقود ومخططات المسحدي لسجلات التسییر التقلی

ستغلالها بسبب النزاعات التي لم تجد طریقها إلى الحل النهائي جراء االأراضي الزراعیة لكنهم عاجزون عن 

في  ، لكن بتوفیر الجهود من أجل تفعیل الرقمنةاملات العقاریة منذ سنوات طویلةالغموض الذي یكتنف المع

تشهد من خلاله  و  الشفافیة عصرنة والرقي والتطور تعم فیهستدخل الجزائر مرحلة جدیدة من ال هذا القطاع

                                                 
 :علیه یوم اطلع، https://www.el-massa.com: لجنة المالیة تثمن توحید إدارة التسییر العقاري على الرابط الإلكتروني 17

  .سا 11:00: ، على الساعة21/05/2020
المتضمن حل الوكالة الوطنیة لمسح الأراضي وتحویل أملاكها وحقوقها ، 06/06/2021، المؤرخ في 21/251المرسوم التنفیذي رقم  18

 .15/06/2021، المؤرخة في 47عدد  الجریدة الرسمیة، وواجباتها ومستخدمیها إلى وزارة المالیة
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لأن رقمنة البیانات العقاریة تمنح ، مجال التسییر العقاري ختلالات المتواجدة فينقلة نوعیة لمعالجة كافة الا

لأهداف أخرى سنقوم  اوقة المحاكم، فضلا عن تحقیقهالدعامة القانونیة لمعالجة هذه الملفات المتراكمة في أر 

  .الثاني بحثبسردها بالم

  الثروة العقاریة الجزائریة أهداف رقمنة: المبحث الثاني

المتجددة للثروة ومقوما فعالا للاستثمار والتنمیة الاقتصادیة  غیر من المصادر ایعتبر العقار مصدر 

حیث عمدت مختلف دول العالم  لها وزن اقتصادي واجتماعي،الأمور الحساسة التي  فهو من والاجتماعیة،

على إیجاد نظم عقاریة رقمیة متباینة تخضع للتحیین من أجل استقرار الملاك والحائزین للأملاك والحقوق 

وذلك بتنظیم عملیات التملك والاستغلال والتداول لهذه الأموال بما یضمن حقوق المتعاملین ، العینیة العقاریة

 ،مراكز القانونیة ودرء للمنازعاتبما یؤدي إلى إرساء الثقة والطمأنینة واستقرار ال حد سواء على ةلوالدو 

 دعمو  فضلا عن تسویق مشاریع عقاریة جدیدة ،19الاستقرار القانوني العقاريو توفیر الأمن وبمفهوم آخر 

إلیه في المطالب هو ما سنتطرق ریة و تحقیق البنیة التحتیة للبورصة العقاو  تمكین التسییر العیني العقاريو 

  .الآتیة

  تحقیق الأمن العقاري: المطلب الأول

القانون  یوجدومن ضمن هذه الفروع ، یتفرع الأمن القانوني إلى فروع بحسب فروع القانون نفسهبدایة 

على مفهوم الأمن هذا المنطلق سوف نحاول تسلیط الضوء  من الأمن العقاري، وجدبالتالي یو  العقاري

  .القانوني ومن ثم الأمن العقاري

  مفهوم الأمن القانوني :أولا

الأمن القانوني هو من الغایات الأساسیة التي ینشدها كل نظام قانوني، بحیث یعتبر عنصرا من 

عناصر النظام في المجتمع وفاتحة كل حضارة، فهو نتاج الحاجة إلى إحلال النظام محل الفوضى ولم 

عملت معظم النظم القانونیة على ما یسمى بالاستقرار القانوني، ویعتبر القانون الشمل بدل التشتت، فقد 

الأداة الأساسیة لتنظیم العلاقات بین الأفراد فلا بد لهذا التنظیم أن یكون محققا للاستقرار والانضباط في 

  .المراكز القانونیة

                                                 
  ،15/09/2021 :علیه یوم اطلع، https://rdoc.univ-sba.dz :الرابط الإلكتروني، القانوني في مجال المعاملات العقاریةالأمن  19

  .سا 15:30على الساعة 
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یة الأشخاص والأموال من الاعتداء وتعمل القاعدة القانونیة على تحقیق الأمن المادي والمتمثل في حما

وتحقیق الأمن القانوني والمتمثل في المحافظة على استقرار المراكز القانونیة وقیام الثقة في العلاقات 

  .القانونیة والقدرة على توقع الأمور مسبقا ورسم وتخطیط العلاقات المستقبلیة

الحهم، فهو من الضروریات التي وبذلك یعد الأمن القانوني ضمانة لحمایة حقوق الأفراد ومص

یستلزمها النشاط الاقتصادي والاجتماعي، لذا تلتزم السلطات بتحقیق قدر من الثبات النسبي والاستقرار 

للعلاقات القانونیة بهدف تحقیق الأمن والطمأنینة لأطرافها، بحیث لا یوجد مفهوم متفق علیه لفكرة الأمن 

تكون القواعد القانونیة مؤكدة ومحددة في تنظیمها للمراكز القانونیة  القانوني من طرف الفقه لكنه یعني أن

وأن تضمن تأمین النتائج بحیث یستطیع كل فرد أن یتوقع هذه النتائج ویعتمد علیها، فمن سیبرم عقدا 

 سیعرف مقدما الالتزامات التي علیه وحدودها ونطاقها وكذلك ما للمتعاقد الآخر، فحسب هذا المفهوم لا یترك

للقاضي مجال لتنظیم العلاقات بین الأفراد بحیث یتم وضع قواعد قانونیة تنظم هذه العلاقات، وهكذا تعددت 

معاني هذه الفكرة ولكن یتفق الجمیع بأن الأمن والاستقرار یتحقق من خلال عدة أمور جوهریة متعلقة بتكوین 

  : 20القاعدة القانونیة نذكر أهمها

بحیث یؤدي ذلك إلى تعبیر الدولة عن إرادتها بطریقة  ل للقانون،اعتبار التشریع المصدر الأو  -1

لابد أن تتم و  ،بحیث أن التشریع یتضمن قاعدة قانونیة مكتوبة یضفى علیها صفة الیقین ومحددة، واضحة

 .الاضطراب في المعاملات صیاغة هذه القاعدة بطریقة واضحة ولیست معقدة وغامضة تثیر

 ةالأخیر  هلأن تطبیق هذ جهل القانون وقاعدة عدم رجعیة القوانین،تطبیق قاعدة لا یعذر أحد ب -2

من شأنه أن یؤدي إلى الإخلال بالاستقرار القانوني وانعدام ثقة ) القانون الجدید على الماضي(بأثر رجعي 

 .النّاس

ووجوب الالتزام بتطبیق القانون من  ،وجوب التأّني في التعدیلات وحتى في وضع التشریعات -3

 .فذلك یولد احترام القانون والثقّة والأمن داخل الجماعة جانب السلطات،

 .يمجابهة عقبة الثغرات القانونیة باعتبارها حالة من حالات عدم الاستقرار القانون -4

 المشروعةة أ الثقاحترام الحقوق المكتسبة ومبدأ المساواة والاستقرار في المعاملات التعاقدیة ومبد -5

ستقرار الا حیث عملت معظم النظم القانونیة على إیجاد آلیات من أجل تجسید فكرة ،والطابع التّوقعي للقانون

  .والأمن والسكینة وذلك في مختلف المعاملات والتصرفات القانونیة

                                                 
  .الأمن القانوني في مجال المعاملات العقاریة على الرابط الإلكتروني السالف الذكر 20
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ي في مجال فالأمن القانون وبما أن موضوع دراستنا ینحصر في مجال العقار والمعاملات العقاریة،

والذي سعى  ،المعاملات العقاریة هو من أهمّ انشغالات مختلف تشریعات الدول ومن بینها المشرع الجزائري

لى إیجاد آلیات قانونیة لتحقیق استقرار العقار وثباته ولكن لیس باستقرار مادي وإنما إجاهدا 

 انتهاجعن طریق " العقاريتحقیق الأمن "ما سنحاول التطرق إلیه هو و  ،باستقرار قانوني

 .الرقمیة الحدیثة التكنولوجیات

  الأمن العقاري :ثانیا

لصیق بمفهوم العدالة العقاریة، وهو  الأمن العقاري هو مفهوم من المفاهیم التي أصبحت رائجة الیوم،

الحدیث عن ما ، بحیث كل عدالة تؤدي إلى الأخرى وتكملها من أجل 21العدالة القضائیة والعدالة الاجتماعیة

وهو یعني بالفهم البسیط اطمئنان المالك وركونه إلى ما یثبت به ملكیة عقاره  یسمى بدولة الحق والقانون،

وإقامة الحجة على العقار الذي یمتلكه من خلال ثقته في القوانین المنظمة لهذا العقار وكذلك ثقته في 

  .القضاء الذي یبذل ما بوسعه لتحقیق العدالة العقاریة

وتكمن أهمیة موضوع رقمنة القطاع العقاري الجزائري في الدور الذي تقوم به من أجل حمایة الثروة     

حدیث النشأة بل موضوع قدیم ترجع جذوره    استغلال، بحیث لا یعتبر موضوعالعقاریة من النهب والا

المسح العام للأراضي المتضمن إعداد  75/74 رقم تبني نظام الشهر العیني بموجب الأمر من نطلاقاا

المعدل والمتمم  62/76 وبموجب المرسومین التنفیذیین له رقم، سالف الذكر، وتأسیس السجل العقاري

المعدل والمتمم المتضمن  63/76 رقم التنفیذي وكذا المرسوم 22المتضمن تأسیس مسح الأراضي العام

تي المسح العقاري والشهر القانوني لعملیحاول المشرع تنظیم الإطار حیث  ،23تأسیس السجل العقاري

إعطاء كل سبل النجاعة لتحدید العقارات المشمولة بالمسح ونقلها من نظام العقارات غیر  حاول، كما العقاري

وبذلك فقد أوجد المشرع آلیات قانونیة لتوفیر الأمن القانوني في مجال  المسجلة إلى نظام العقارات المسجلة،

  .دیة ورقیةالعقار بطریقة تقلی

تحویلها في شكل رقمي هو موضوع حدیث و  العقاریة هذه المعاملات لكن بالتوازي فإن القیام بإدراج

أبسط و ،  التكنولوجیات الحدیثةو  مواكبة عصرنة الإدارة العقاریةو  من شأنه تعزیز الأمن في مجال العقارات

                                                 
  .سا 15:30: ، على الساعة15/09/2021 :علیه یوم اطلع، https://www.droitfonc.com: الرابط الإلكتروني ،الأمن العقاري 21
المؤرخة في ، 30عدد  ، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، الجریدة الرسمیة25/03/1976 المؤرخ في ،76/62المرسوم التنفیذي  22

13/04/1976.  
  .الذكرسالف  ، المتضمن تأسیس السجل العقاري،25/03/1976المؤرخ في  ،76/63المرسوم التنفیذي  23
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المستفیدین من سكنات  في تسجیل CNLعتماد أسلوب الرقمنة بالصندوق الوطني للسكن امثال على ذلك 

 من النهبالمبني هنا یبرز دور الرقمنة في حمایة العقار من الاستفادة من سكنات إضافیة، و  تمنعهم

  .ستغلالالاو 

عتبار ابو  ،إیجارو  شراءو  من بیع الأفرادبها تصرفات التي یقوم یمس رقمنة القطاع العقاري أیضا الكما      

العقاریة تقتضي إفراغه في شكل رسمي أمام موظف عام أو ضابط  هذه التصرفاتالشكلیة ركن لانعقاد 

فرضها المشرع لدعم  الاستقرار  مع مراعاة الأوضاع القانونیة، عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة

وكذا بغیة  والتنبیه بخطورة هذه التصرفات وتدعیم الثقة في العلاقات القانونیة مما یحقق الأمان الحقیقي،

مان التوازن العقدي من الشروط التعسفیة خاصة أن معظم هذه التصرفات تتم أمام موثق باعتباره شاهد ض

أشكالها العقد التوثیقي من و  فقد كرس المشرع قاعدة الرّسمیة لما لها من مزایا ،ثقة من الغیر ویمثل الشرعیة

لكن بإفراغ هذه العقود العقاریة في صیغة رقمیة تسهل عملیة الرجوع إلیها بالنسبة  ،24بدلا من العقد العرفي

  . المواطنو  للإدارة العقاریة

الحفظ العقاري في و ن التعدیل الوارد في قانون المالیة التكمیلي بخصوص توحید إدارتي المسح أكما        

هو تكریس ضي مع وثائق الحفظ العقاري، الأرا تفادي سلبیات عدم مطابقة مخططات مسحل هیئة موحدة

 ثورة"شأنه إحداث ، الأمر الذي من العقاري عملیة التسییر الرقمي لوثائق مسح الأراضي والسجلقانوني ل

  .في مجال التسییر العقاري" نقلة نوعیةو 

  تسویق مشاریع عقاریة جدیدة: المطلب الثاني

ر قدر ممكن بالمجالات من أجل استقطاب أك ة في العدید منیضرور  أصبحت التكنولوجیات الجدیدة

من الأرباح، فالاعتماد علیها یؤدي إلى تعزیز وتطویر المشاریع وكذا توسیع نطاق هدفها والانفتاح على 

إذ  ،لات الأكثر تأثرا بالعالم الرقميمن المجا االأسواق الأخرى، ومن جهة أخرى یعتبر القطاع العقاري واحد

العدید من المتخصصین في مجال العقارات یعیدون النظر في  أصبح الاجتماعي منذ ظهور شبكات التواصل

                                                 
فهو أقل ضمانة من العقد الرسمي بخصوص حمایة  العقد العرفي یتم تحریره بدون إتباع شكلیة خاصة أو إجراءات أو ضوابط قانونیة، 24

القاعدة القانونیة  تنص على  رغم أن كان محل اعتراف في فترة معینة من قبل القضاء رغم الحظر القانوني له وقد المتعاملین والتصرفات،

الشكل الرسمي وفي حالة إتباع شكل آخر یرتب علیها القانون البطلان المطلق وإعادة الطرفین إلى الحالة  في إبرام المعاملات العقاریة

  .قدالأولى التي كانا علیها قبل التعا



 
ISSN 2602-7321/ EISSN 2773- 2649  مجلة الدراسات القانونیة والاقتصادیة 

  539 -518: ص - ص                   01: العدد                     05 :المجلد                     2022: السنة

 العقاریة الثروة حمایة في الرقمنة دور

 

531 
 

، من 25التقلیدیة، حیث أغلبهم یمیلون إلى التسویق العقاري الرقمي أو الإلكتروني تقنیات التسویق العقاري

طرق  نتهاجالك بوذ، أجل الوصول إلى أكبر عدد من المشترین المحتملین وبتقنیات عالیة لا تكلف الكثیر

: ختلاف أنواعهااتماعي بج، أو عبر منصات التواصل الاأو بالبرید الإلكتروني أو بالفیدیو التسویق بالمحتوى

  :تيلآوذلك وفقا لشروط نذكرها كا، وتویتر ، یوتیوبرماسنج ،نستغرامافیسبوك، سنابشات، 

التسویقیة في خدمة الأهداف التسویقیة  الأنترنتالعلم الواسع بكیفیة تكریس مزایا و  الدرایة :أولا

  .لأصحاب مواقع العقارات

زدهار او  لمنح المسوق میزة تنافسیة عن غیره البحث العالمیةحتراف التعامل مع محركات ا :ثانیا

 .عمله

  :26ومن أجل تسویق هذه المشاریع العقاریة لابد من إتباع طرق نحاول التطرق إلیها في النقاط التالیة

كخطوة أولى للبدء بنشاط التسویق الإلكتروني یجب امتلاك إسم  :الأنترنتمتلاك نطاق على ا -1

، كما یجب أن یحمل الأنترنت، ویعرف بالدومین الخاص بالموقع على شبكة الأنترنتخاص على شبكة 

یقیة جیدة النطاق الخاص بنشاط التسویق العقاري إسم الشركة الحقیقیة نفسه، فذلك یمنح المسوق مزایا تسو 

  .للنشاط والشركة

بعد امتلاك النطاق یتم إنشاء موقع الویب الخاص بالشركة  :الأنترنتإنشاء موقع إلكتروني على  -2

العقاریة المراد التسویق  لها، لیصبح المكان الذي یزوره جمیع العملاء الحالیین والمحتملین عند بیع أو شراء 

من الممكن أن یستخدم هذا الموقع الإلكتروني بالتسویق بالمحتوى من خلال مشاركة المعلومات و ، رأي عقا

  .صلة في نفس المجال ولیس فقط الخاصة بالعقارات المروج لهاالبشكل عام ذات 

من الضروري وقبل البدء في دفع وتحسین  :ستغلال كافة وسائل التسویق الإلكترونياتوظیف و  -3

تروني تحدید مكانة وموقع الشخص المسوق في بیئة المنافسة بین وكلاء وشركات خدمة التسویق الإلك

                                                 
التسویق العقاري عبارة عن ثلاث خطوات أو مراحل أو عملیات محوریة وأساسیة، وتتمثل الخطوة الأولى في إیجاد الفرصة العقاریة أي  25

هذا العقار هو الذي سیتم التسویق والترویج له من أجل الربح عن  أنامتلاك العقار وذلك من خلال شرائه أو بنائه أو تأسیسه، حیث 

من قبل الأفراد، أما  امثل الخطوة الثانیة في الترویج العقاري ویقصد به عرض لمیزات وخصائص العقار التي تجعله مرغوبطریقه، وتت

عملیة التسویق على عملیة إتمام الصفقة والمقصود بها إتمام البیع وخروج جمیع الأطراف رابحین حتى یحكم  الخطوة الثالثة والأخیرة فهي

، وذلك لما تتمتع به الشبكة العالمیة الأنترنتالعقاري الرقمي أو الإلكتروني أصبح من أهم طرق الربح السریع عبر التسویق ، أما بالنجاح

؛ مقتبس من من مزایا تخدم بشكل إیجابي كافة أهداف التسویق العقاري الإلكتروني، وتحقیق أرباح خلال وقت قصیر وبإمكانیات ضئیلة

  .سا 10:45، على الساعة 10/2021/ 06 :یومعلیه  اطلع ،https://read.opensooq.com: الرابط الإلكتروني
  .كتروني سالف الذكرالرابط الإل، أنظر أفضل طریقة لتسویق العقارات: طرق تسویق العقار إلكترونیا 26
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، بعد ذلك یتم تكریس جمیع الوسائل الممكنة في تحقیق الأنترنتالتسویق العقاري على تصدر شبكات 

  .الأهداف التسویقیة المرغوب بها

طرق ووسائل  یعد تحقیق الدمج بین: التكامل بین طرق التسویق الإلكتروني والتقلیدي -4

وإستراتیجیات التسویق الإلكتروني والتسویق التقلیدي ضروریا لنجاح العملیة التسویقیة، لأن ذلك یعمل على 

  .رفع معدل الوصول للخدمات العقاریة والعلامة التجاریة من الجمهور

أحد الطرق التي قد یغفل عنها أصحاب العقارات في من  :عروض تقدیمیة جذابة ومفیدة توفیر -5

 ،هي تقدیم عروض بطریقة جذابة ومفیدة للمستخدمین وزوار المواقع والمزایا التي یوفرها كثیر من الأحیان

  .سواء في بیع وشراء عقار والحصول علیه أو التسویق له

العوامل أو الطرق التي ثبتت  من هو :إمداد العملاء بالمعلومات العقاریة عن طریق المدونات -6

هي عبارة عن امتلاك أو و  ،ونة الأخیرةة في نجاح التسویق الإلكتروني العقاري في الآفاعلیتها وقدرتها الهائل

معلومات و  إنشاء مدونة خاصة على موقع الویب الخاص بالشركة العقاریة إلى جانب إمداد العملاء بأفكار

ى معلومات صلة بالنشاط العقاري، فمن خلال هذه المدونة یتم تقدیم مقالات بشكل دوري تحتوي علالذات 

خدماته، لیستفید منها و  عقاریة قیمة أو أسئلة شائعة من الممكن أن تخطر في أذهان العملاء حول النشاط

  .المهتمین بالنشاط أو كل من یدخل لزیارة الموقع الإلكتروني الخاص بالشركة

یبحثون عن السكن المشترین والمستأجرین في المستقبل  بالتالي فإن التسویق للمشاریع العقاریة یجعلو  

من خلال بحث بسیط عبر الإنترنت بدل البحث في الأزقة والشوارع عن السماسرة والتجول من أجل البحث 

أصبح الخیار موسعا وعن بعد ودون عناء، من ناحیة أخرى لا یعتبر  الأنترنتحیث عن طریق ، عن منزل

جد التطور الرقمي ساهم بشكل كبیر في زیادة كما ن ،الزبناء المستفیدین الوحیدین فقط بل حتى مهنیي القطاع

والمقاولین العقاریین بحیث وجدوا في العروض الرقمیة أداة تسویقیة فریدة  للمستثمرین عملیات البیع والشراء

تشمل التسویق والإعلان والمبیعات والاتصالات، حیث یمكن لهؤلاء المهنیین أیضا متابعة عملائهم وحتى 

 .ل مواقع التواصل الاجتماعيمشاریعهم من خلا إشهار

  تمكین التسییر العیني العقاريو  دعم :لثالمطلب الثا

طرف الدول  المتبع منالمرافق و  رقمنة تسمیات الشوارع انتهاج الرقمنة في التسییر العقاري من شأنه

تحصیص ، ، فعوض تسمیة مثلا شارع فلانتسمیة الشوارع والمرافق بأرقام التي یقصد بها تبدیلالمتطورة و 

تسلسل حسب تاریخ افتتاح المرفق أو ال، ب... 1، مدرسة 1، تحصیص 1یُسمَّى شارع ... لمنظر الجمیل ا

مدارس ابتدائیة مثلا  3فإذا كانت بلدیة ما فیها ، ... 2الثاني و 1ول رقم الأالمُنشَأ  أخذبحیث ی، الشارع
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، بدلا من تسمیتها مدرسة ... 3، مدرسة 2فتتحة بعدها مدرسة ، المُ 1لمدرسة المُفتتَحَة أولا مدرسة تُسمَّى ا

تبعتها الدول االمرافق التي و  وهكذا فإن رقمنة تسمیات الشوارع .هكذا لكل المرافق والشوارعو  ...فلان أو كذا 

  : 27المتطورة  تنجر عنها عدة إیجابیات من أهمها

كال تضییع الوقت بانعقاد اجتماعات لاختیار الأرقام مُتسلسلة وغیر مُتناهیة وبالتالي لا تطرح إش - 

 المرفق العام المُنشَأ أولا صیص أوح، فیكون الشارع أو التباشر لمشروع أو تحصیص أو مرفق ماالرقم الم

مثلا تحصیص جدید سیأخذ تسمیة الرقم الذي یلي رقم  ئ، فإذا أُنشِ ... 2والثاني یحمل رقم  1مل رقم یح

 .ختیار الإسم وكذا مع جمیع الشوارع والمرافقاعناء التفكیر في  التحصیص الأخیر مباشرة دون

عدم تضییع الوقت في و  خرآتفضیل إسم على و  ختیاراالجهویة التي قد تنجم عن و  تجنب المحاباة - 

 .ستغلال هذا الوقت لدراسة أمور أخرى مهمةاو  البحث على الإسم المناسب

فمثلا  ،...)المرفق  التحصیص، الشارع،(الزمني للمُنشآت  الترتیبالتسمیة بالأرقام تفیدنا في معرفة  - 

یُسَهِّل حفظها ویعرفنا  ،2تحصیص  1تحصیص ، 2بلدیة  1والبلدیة ، 2ولایة  ،1ولایة  :تسمیة الولایات

قبل الشارع رقم  امنجز  1فمنطقیا یكون الشارع رقم  ،الافتتاح بالنسبة لبعضها البعضو  بالأسبقیة في الإنجاز

لاسیما  ،د والتحصیص القدیم من الجدیدفنعرف الشارع القدیم من الجدی ،2قبل المستشقى  1والمستشفى  ،2

 ،2020-07- 05-2مدرسة ، 2008-03- 02-1تاریخ قرار الافتتاح في التسمیة، مثلا مدرسة  بإضافة

كثیر من الكذا ، فیتعلم الأبناء منذ صغرهم تاریخ منشآت بلادهم و یكون له بُعد تاریخي وسیاحي أیضاف

فتتاحها الن یكلفوا أنفسهم عناء السؤال عن تاریخه بتوفر تاریخ و  التراث القدیم ةزیار ب هتمونالسائحین الذین ی

  .أمامهم

، بخلاف ع سهولة وسرعة حفظ مختلف الأماكنالتسمیة بالأرقام لا تشغل حیِّزا كبیرا على الوثائق م - 

ج برام ءل على المتخصصین في البرمجة الإلكترونیة إنشاكما تُسَهِّ  ،میة بالأشخاص أو غیرهاالتس

المواطنین حتى في شؤونهم ، والتي تُساعد المسؤولین في مؤسساتهم و للإحصائیات وغیرها بسهولة ودقة

، ومعرفة المراجع المسحیة لكل عقار دون التي توصل إلى أي مكان بسهولة  GPSلاسیما برامج الیومیة

  .اللجوء إلى مصالح المسح

                                                 
جامعة محمد ، جتماعیةلاقتصادیة واكلیة العلوم القانونیة والا، العقاريالأمن خلیل حفیضي،  ،حسین السباعي، عبد المغیت خویلي 27

علیه یوم  اطلع ،https :www.marc2droit.com: الرابط الإلكتروني، 2016/2017السنة الجامعیة  سي،یالخامس السو 

  .سا 09:30: على الساعة 12/11/2021
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البریدي لكل عقار مختصر في ، فالعنوان م العیني الطریقة الیابانیةطریقة الرقمنة بتجسید النظاوتشبه 

، وهي أسهل طریقة تقوم على تقسیم المدینة إلى مربعات لمربع ورقم العقار في ذلك المربع، رقم ارقمین

  .بعإلى آخر عقار في ذلك المر  1 افتراضیة وكل مربع یحتوي عقارات مرقمة من

 U.V. Unité deكما ظهرت مؤخرا طریقة مشابهة في بعض الدول تسمى وحدات جواریة

Voisinage) ( ، عبارة عن مجمع سكني یتجمع  وهي 1930هذه الطریقة ظهرت في الولایات المتحدة سنة

  .حول مدرسة ابتدائیة ویشكل وحدة أساسیة للتنمیة في ضواحي أمریكا الشمالیة

 ذكر: بسیطة بهذا الترتیب ةقیأو ملك لخواص بطر  الرقمیة والعنوان لمرفق التسمیة یمكن تلخیصو 

  .، رقم مجموعة الملكیةالمرفق أو الشخص المراد مراسلته، رقم الولایة، رقم الدائرة، رقم البلدیة، رقم القسم

  تحقیق البنیة التحتیة للبورصة العقاریة :المطلب الرابع

، بد من التطرق إلى مفهومها أولاالتحتیة للبورصة العقاریة بالجزائر لامن أجل التكلم عن تحقیق البنیة 

یمكن تعریفها بصفة عامة على أنها مجموعة من العناصر الهیكلیة المترابطة التي توفر  28فالبنیة التحتیة

 ،م على تنمیة أي دولة أو أي منطقة، وهي تمثل مصطلحا هاما للحكریدعم الهیكل الكلي للتطوی إطار عمل

 في معین مكان في تقامة مستمر  منظمة سوق: "29بأنها محمد بدوي أما البورصة العقاریة فقد عرفها طه

 شروط فیها تتوافر معینة، مالیة صكوك تداول بقصد یومیة بصفة تعقد ما غالبا دوریة، بصفة محددة مواعید

 ".البورصة شركات تدخل بواسطة الصفقات فیها وتبرم الساریة واللوائح القوانین بمقتضى محددة

 على التعامل فیها یتمة رسمی أسواق البورصات: "30تيمحمد كالآ الفضیل عبد حمدأ ستاذالأ كما یعرفها

 خلال من العملاء لحساب والشراء البیع وامرأ تنفیذ یتولون رسمیین، وسطاء تدخل طریق عن المالیة الأوراق

 ."الحكومیة الجهات إشراف تحت منظمة أوضاع

المؤرخ في  93/1031المادة الأولى من المرسوم التشریعي  في الجزائري المشرع عرفهاو 

سیر و  تعد بورصة القیم المنقولة إطارا لتنظیم" :تيالمتعلق ببورصة القیم المنقولة كالآ 23/05/1993

                                                 
  .سا 08:45: ، على الساعة26/09/2021،  اطلع علیه یوم https://ar.wikipedia.org :بنیة تحتیة، الرابط الإلكتروني 28
  .43.، ص2001سید طه بدوي محمد، عملیات بورصة الأوراق الفوریة والآجلة من الوجهة القانونیة، دار النهضة العربیة، القاهرة،  29
ورصات الأوراق المالیة، مجلة البحوث القانونیة والاقتصادیة، جامعة المنصورة، مصر، العدد الثالث، أبریل أحمد عبد الفضیل محمد، ب 30

  .48.، ص11.ص 1933
، المتعلق ببورصة القیم المنقولة، المعدل والمتمم، الجریدة الرسمیة عدد 23/05/1993، المؤرخ في 93/10المرسوم التشریعي رقم  31

   .23/05/1993، المؤرخة في 34
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الشركات و  فیما یخص القیم المنقولة التي تصدرها الدولة أو الأشخاص الآخرون من القانون العام العملیات

  ".ذات الأسهم

من خلال مجمل التعریفات سالفة الذكر، یتضح أن البورصة العقاریة یتم فیها إتاحة المعلومات 

العقاریة التي تخص تداول العقارات بصورة لحظیة وبدقة كبیرة تتضمن معلومات حول سعر المتر المربع 

قوم بتحقیق الشفافیة والوضوح عند القیام وكذلك مساحة العقار، مما یؤدي إلى تأسیس معاییر موضوعیة ت

بنقل الملكیة العقاریة، كما تتیح التعرف على أسعار العقار وعملیة الطلب والعرض من خلال المنصة 

  .العقاریة للبورصة

للوصول إلى ما وصلت إلیه  تعتبر صعبة التحقیقلبنیة التحتیة للبورصة العقاریة بالجزائر وبالنسبة ل

بة صعو  الجزائرسوق العقارات في ، حیث تعرف بالنظر إلى الظروف الوبائیة الراهنة، وذلك الدول المتطورة

لأنشطة الاقتصادیة للخروج من نفق الركود الذي دخلته مرغمةً بسبب حالة الشلل التي سیطرت على مختلف ا

في الدولة بفعل انتشار فیروس كورونا المستجد، إذ تم إلغاء كل الفعالیات الترویجیة للمشروعات الإسكانیة، 

من تواصل أزمة ركود  ، زاده تخوف الجزائریینلات العقاریة عن العمل لعدة أشهربالإضافة لتوقف الوكا

كورونا  ، وألقت جائحةلعقارات خلال الأشهر الأخیرةاء االاقتصاد، ما جعلهم یعزفون عن المغامرة بشر 

على شرائها وتأجیرها، وسجلت شركات  بظلالها السلبیة على سوق العقارات في الجزائر، حیث قل الإقبال

بوتیرة مقلقة  2020ر مارس هالراقیة، منذ بدایة شالترقیة العقاریة انتكاسة قویة في عرض وتسویق شققها 

  . 32للغایة

، نور الدین مناصري في رطنیة للوكالات العقاریة بالجزائوفي السیاق ذاته، أكد رئیس الفیدرالیة الو 

الآثار التي یمكن الحدیث عنها في الظرف الراهن هي انخفاض سعر العقار، وتراجعه "تصریحات خاصة أن 

 15غرف بات یراوح الیوم بین  3فاء تلك الأسعار المرتفعة جدا والمبالغ فیها، فسعر شقق بشكل ملحوظ واخت

، بالعاصمة في المتوسط بین )ألف دولار 238(ملیون دینار  30، و)ألف دولار 119(ملیون دینار 

 3 المناطق مرتفعة الثمن والمتوسطة، وهي أسعار معقولة، في حین أن الإیجار بات یعادل شهریا لشقق

  .)دولار 238(ألف دینار  30 هغرف ما متوسط

الیوم "، أوضح رئیس الفیدرالیة الوطنیة للوكالات العقاریة أنه رجزائوحول مستقبل سوق العقارات في ال

لا یمكن تقدیم أي استشراف لسوق العقار في البلاد خلال المرحلة المقبلة، إذ تبقى الضبابیة والغموض یلفان 

                                                 
: ، على الساعة26/09/2021، اطلع علیه یوم https://www.alaraby.co.uk: شلل سوق العقار في الجزائر، الرابط الإلكتروني  32

  .سا 08:45

https://www.alaraby.co.uk/%D8%B4%D8%AD-%D8%A7%D9%84%D9%85%D9%88%D8%A7%D8%B1%D8%AF-%D9%88%D8%A7%D9%84%D9%81%D8%B3%D8%A7%D8%AF-%D9%8A%D9%87%D8%AF%D8%AF%D8%A7%D9%86-%22%D8%AE%D8%B7%D8%A9-%D8%AA%D8%A8%D9%88%D9%86%22-%D9%84%D8%A5%D9%86%D8%B9%D8%A7%D8%B4-%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1
https://www.alaraby.co.uk/%D9%83%D9%88%D8%B1%D9%88%D9%86%D8%A7-%D9%88%D8%A3%D8%B2%D9%85%D8%A9-%D8%A7%D9%84%D9%86%D9%81%D8%B7-%D9%8A%D8%AD%D8%A7%D8%B5%D8%B1%D8%A7%D9%86-%D8%A7%D9%82%D8%AA%D8%B5%D8%A7%D8%AF-%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1-%D9%84%D8%A7-%D8%A8%D8%AF%D8%A7%D8%A6%D9%84
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ات الأسعار ترجح انخفاض الثمن مستقبلا بالنظر إلى مشاریع السكن الجدیدة المتوقعة السوق، رغم أن مؤشر 

وانطلاق عملیة توزیع المساكن الحكومیة قریبا، وهو ما من شأنه أن یرفع حجم الحظیرة السكنیة، حیث یتحكم 

  ."في سعر العقار في الجزائر وكافة مناطق العالم قانون العرض والطلب

 

  :الخاتمة

ال إلى مرحلة نتقالاو  ن التسییر التقلیديالهیئات المحلیة بالجزائر سباقا لتودیع حقبة طویلة متقود 

، للوصول إلى إدارة فعالة ورة حقیقة مجسدة على أرض الواقعة المتطنجدیدة من العصرنة تكون فیها الرقم

القطاع العقاري الإستراتیجي الذي ما ی، لاست والجهد والمال بكافة القطاعاتشفافة لا مجال فیها لإهدار الوق

 قتصادیةعتباره یقود قاطرة التنمیة الاابدأت مسیرة الرقمنة فیه بفعالیة كبیرة في العدید من ولایات الوطن ب

  .جتماعیة الاو 

القضاء النهائي على كل و  التلاعب بالعقارو  أصبحت الرقمنة هي الحل الوحید للحد من الفوضى حیث    

، ووصلت إلى أبعاد خطیرة في السنوات الأخیرة النزاعات العقاریة الشائكة التي أخذتو  زویرالتو  أشكال النهب

نها تمكیو  ، فضلا عن توفیرها للأمن العقاري ودعمهاجتماعیةقتصادیة والالمشاریع الاحد تعطیل الكثیر من ا

فهي تقوم بحمایة الثروة  بالتاليو  ،تحقیق البنیة التحتیة للبورصة العقاریةمن التسییر العیني العقاري و 

  .العقاریة

عالقة  اكل كبیرة من بینها أحكام قضائیةإلا أن مشروع الرقمنة في الجزائر عرف تأخرا انجرت عنه مش

 ، كما تعودتعود أسبابها إلى ظروف ومشاكل تاریخیة وقانونیة وحتى اجتماعیة ،لم تنفذ منذ فترة طویلة

فانتهاج النظام الرقمي في المجال  ،مخططات المسحو  سجلات العقودفي التسییر التقلیدي لاعتماد نمط 

  .العقاري یساهم في حل أغلب النزاعات القضائیة بصفة نهائیة

قتراح بعض ا ارتأینا ،حمایة الثروة العقاریةل كآلیة حول الرقمنة في المجال العقاري لتأخر الواردل ونظرا

  :  نسردها كالآتي التوصیات

  .المجال العقاري عبر كامل التراب الوطنيفي  الرقمنة  ماستخداتفعیل  -  

 ضرورة سن نص قانوني یدعم الرقمنة في كافة المجالات لاسیما المجال العقاري لتوفیر الأمن العقاري - 

  .حمایة الثروة العقاریة على حد السواءو 

  .لعقاریةالموظفین بالإدارة او  تكثیف الجهود في استعمال الرقمنة من قبل المسؤولین - 

  .توظیف أشخاص ذو كفاءات عالیة بالإدارة العقاریة - 
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  .المجال العقاري بتخصیص جانب من میزانیتها لأجل تفعیلهافي تشجیع الدولة لتدعیم الرقمنة  - 

  .توفیر الأجهزة الداعمة للرقمنة في مختلف الإدارات العقاریة - 

 .رقمنة قطاعها العقاريالتجارب الدولیة الناجحة في و  الاستعانة بالخبرات - 

  :قائمة المصادر والمراجع

 :النصوص القانونیة: أولا

المعدل والمتمم،  ،، المتضمن القانون المدني الجزائري26/09/1975المؤرخ في  ،75/58رقم  الأمر - 

  .30/09/1975، المؤرخة في 78 ریدة الرسمیة عددجال

وتأسیس السجل  العامالأراضي ، المتضمن إعداد مسح 12/11/1975 المؤرخ في ،75/74 رقم الأمر - 

  .18/11/1975المؤرخة في  ،92عدد  العقاري، الجریدة الرسمیة

المعدل المتعلق ببورصة القیم المنقولة،  ،23/05/1993المؤرخ في  ،93/10 رقم المرسوم التشریعي - 

  .23/05/1993، المؤرخة في 34عدد والمتمم، الجریدة الرسمیة 

، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام، الجریدة 25/03/1976 المؤرخ في ،76/62 رقم وم التنفیذيالمرس - 

   .13/04/1976المؤرخة في  ،30عدد  الرسمیة

، المتضمن تأسیس السجل العقاري، الجریدة 25/03/1976المؤرخ في ،76/63 رقم المرسوم التنفیذي - 

  .13/04/1976، المؤرخة في 30عدد  الرسمیة

المتضمن إنشاء وكالة وطنیة لمسح  ،19/12/1989المؤرخ في  ،89/234المرسوم التنفیذي رقم  - 

  .20/12/1989، المؤرخة في 54عدد  الجریدة الرسمیة الأراضي،

المتضمن حل الوكالة الوطنیة لمسح ، 06/06/2021، المؤرخ في 21/251المرسوم التنفیذي رقم  - 

، 47، الجریدة الرسمیة عدد اجباتها ومستخدمیها إلى وزارة المالیةالأراضي وتحویل أملاكها وحقوقها وو 

  .15/06/2021المؤرخة في 

المتضمن التنظیم الداخلي للوكالة الوطنیة لمسح  ،17/04/2002القرار الوزاري المشترك المؤرخ في  - 

  .26/05/2002، المؤرخة في 37عدد  الأراضي، الجریدة الرسمیة

  الكتب: ثانیا

   .1955لسان العرب، بیروت،  بن الفضل، جمال الدین بن مكرم،ابن منظور االإمام العلامة  -

خر التعدیلات وأحدث الأحكام، دار هومة للطباعة والنشر آحمدي باشا عمر، الملكیة العقاریة في ضوء  - 

  . 2005والتوزیع، الجزائر، سنة 

  .2001رامول خالد، المحافظة العقاریة كآلیة للحفظ العقاري في التشریع الجزائري، قصر الكتاب،  - 
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عملیات بورصة الأوراق الفوریة والآجلة من الوجهة القانونیة، دار النهضة العربیة،  سید طه بدوي محمد، - 

  . 2001القاهرة، 

، منشورات حلب )حق الملكیة(المدني، المجلد الثالث، الوسیط في شرح القانون  عبد الرزاق السنهوري، - 

 .الحقوقیة، بیروت، لبنان

  .1990عمار عوابدي، القانون الإداري، دیوان المطبوعات الجامعیة،  -

  الرسائل والمذكرات: ثالثا

لزهاري القیزي، علاقة مسح الأراضي العام بالحفظ العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة لنیل شهادة -

  .2012/2013جامعة الجزائر، السنة الجامعیة كلیة الحقوق، الماجستیر في الحقوق، فرع الأعمال، 

  المقالات: رابعا

القانونیة والاقتصادیة، جامعة حمد عبد الفضیل محمد، بورصات الأوراق المالیة، مجلة البحوث أ -

  .1933المنصورة، مصر، العدد الثالث، أبریل 

سعیداني رشید، إستراتیجیات التحول من الحكومة التقلیدیة إلى الحكومة الإلكترونیة  بوفاسة سلیمان، - 

  .2013جانفي ، 1، مجلة الاقتصاد والتنمیة، العدد )مشروع الحكومة الإلكترونیة الجزائریة(

خویرة محمد بن قادة، النظام القانوني للعقارات ذات الطبیعة الخاصة، مجلة الدراسات القانونیة المقارنة،  - 

  .2016العدد الثالث، دیسمبر 

محمد فتحي عبد الهادي، رقمنة الدوریات العربیة، مشروع رقمیة الدوریات بدار الكتب المصریة، نموذجا،  - 

  .2011، نوفمبر 2، العدد 17مجلة مكتبة فهد الوطنیة، المجلد 

نغم حسین نعمة، رغد محمد نجم، هبة االله مصطفى السید علي، تسخیر الرقمنة لتحقیق أهداف التنمیة  - 

  .2019، لسنة 1، العدد 11، المجلة العراقیة لبحوث السوق وحمایة المستهلك، المجلد 2030المستدامة 

  ونیةتر المواقع الإلك: سادسا

  . https://www.alaraby.co.uk: الجزائر، الرابط الإلكتروني شلل سوق العقار في- 

  . https://ar.wikipedia.org:ویكیدیا، الرابط الإلكتروني –بنیة تحتیة  -

   .https://rdoc.univ-sba.dz :الإلكتروني الأمن القانوني في مجال المعاملات العقاریة، الرابط - 

  .  https://www.droitfonc.com : الأمن العقاري، الرابط الإلكتروني - 

  .https://www.el-massa.com :لجنة المالیة تثمن توحید إدارة التسییر العقاري، الرابط الإلكتروني  - 

  .https://dzayerinfo.com: الرابط الإلكترونيولایة جزائریة،  58رقمنة ملفات العقار في  - 

https://www.alaraby.co.uk/
https://ar.wikipedia.org/
https://rdoc.univ-sba.dz/
https://www.droitfonc.com/
https://www.el-massa.com/
https://dzayerinfo.com/


 
ISSN 2602-7321/ EISSN 2773- 2649  مجلة الدراسات القانونیة والاقتصادیة 

  539 -518: ص - ص                   01: العدد                     05 :المجلد                     2022: السنة

 العقاریة الثروة حمایة في الرقمنة دور

 

539 
 

 :اریة على الرابط الإلكترونيرقمنة الإدارة یسمح بتسهیل تسییر الأملاك العقاریة وتسلیم الدفاتر العق -  

https://www.aps.dz.  

حسین السباعي، عبد المغیت خویلي، خلیل حفیضي، الأمن العقاري، كلیة العلوم القانونیة والاقتصادیة  - 

: ، الرابط الإلكتروني2016/2017 السنة الجامعیة سي،یجامعة محمد الخامس السو  ،والاجتماعیة

https :www.marc2droit.com.  

  . https://rdroitfoncier.blogspot.com :مدخل للقانون العقاري - 

مختصون یقترحون آلیة رقابیة ویؤكدون أن الجزائر تشهد استغلالا غیر عقلاني للعقار على الرابط  - 

    https://www.annasronline.com: ونيالإلكتر 

: مفاهیم اقتصادیة، ماهي الرقمنة وأهمیتها في الخدمات المقدمة للمواطنین؟ الرابط الإلكتروني - 

https://www.youm7.com.  

   :أفضل طریقة لتسویق العقارات، الرابط الإلكتروني: طرق تسویق العقار إلكترونیا - 

https://read.opensooq.com  

 

  

https://www.aps.dz/
https://rdroitfoncier.blogspot.com/
https://www.annasronline.com/
https://read.opensooq.com/
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