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 :ةــــــــــدمـــــــمق
  

 خاصة الإقتصاد�ة ة للتنم�ة �شتى أش�الهاافعة أساس�،ور ةثروة دائم عد العقار�
�ع جم لتشمل عامل إنتاج استراتیجي تمتد أ�عاده فهو التي لا �ستهان بهاة تلمردودی ،نظرامنها

 الس�احيالموجه للإستثمار الذ1 �عد العقار  العقار  وقد ظهر مؤخرا مصطلح القطاعات،
 ع والبنى التحت�ة المه��لةلأرض�ة التي تنطل9 منها مختلف المشار7ا بوصفه أحد أصنافه

ذا الأخیر لعل ما �میز هو ،لذلك عقار7ة الضرور7ةمن خلال توفیر الأوع�ة ال للنشا> الس�احي
 جتماع�ةلإلم تعد تلك الظاهرة اذلك أنّ الس�احة الأنشطة المتعلقة بها،هو اقترانه �الس�احة و 

ول �ة �عستجمام بل تطور مفهومها لتص�ح صناعة مر�الإالتي �انت تقتصر على الترف�ه و 
  .جلب العملة الصع�ةو  د المحلي والقوميقتصالإا في تطو7ر موارد علیها

 الس�احيى الإستثمار في العقار تعتمد عل الكثیر من الدول المتقدمة و قد أص�حت
 �ما تحظى الجزائر،التنم�ةداتها في مختلف مجالات الإنفاق و استغلال عائو  اداتتحصیل إیر ل

من خلال فعال�ة النشا>  تتجلى تم�نها من الإرتقاء بتنم�ة س�اح�ة حق�ق�ة، فر7دة  �مؤهلات
السواحل  ،الم�اه الحمو�ة منا�عو والج�ال  الطب�ع�ة �الشواطئ اتفي المقوموتتمثل  الس�احي،

�عد الثر1 ذو الأ العقار1  ثقافيالتراث ال�ة الغن�ة المقومات الماد� لصحار1،ووا
  .ة�اح�الحمامات الإستشفائ�ة والمر��ات والقرM الس�الإضافة إلى المنشآت الفندق�ة و ،س�احيال

تشفع لها ولم تم�نها من  إلا أنها لم م�ان�اتامتلاك الجزائر لكل هذه الإ ف�الرغم من 
تنافس�ة "حسب ما �شف عنه تقر7ر  116احتلت المرت�ة  فقد ،تصدر قائمة الدول الس�اح�ة

ومرد ذلك هو عدم  ،1الصادر عن المنتدM الإقتصاد1 العالمي 2019لعام " الس�احة والسفر
�قتصر فقV  لأنّ نجاح الس�اسة الس�اح�ة في أ1 بلد لا �طر7قة عقلان�ة ومدروسة، استغلالها

                                                           

على الموقع ا السفر وال�من في ذیل القائمة عالم�مارات الأولى عر�Xا في الس�احة و الإ-1
  .11:38: على الساعة 2019دیسمبر  4:تاریخ الإطلاع www.alhurra.com:الإلكتروني
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قتصاد�ة على الس�اسة الإما فقV، وإنّ الأثر7ة جغراف�ة والترفیه�ة والتار7خ�ة و على المعط�ات ال
للدولة لأنّ قرارات تثمین العقار الس�احي هي نتیجة للتوجه الس�اسي في الدولة، فمن غیر 
المعقول للسائح الأجنبي الذ1 اعتاد على نمV استهلاكي س�احي معین التوجه إلى بلد لا 

الحد الأدنى من الخدمات التي اعتاد علیها وألفها في بلدان رائدة في المجال یوفر له 
  .مع ضعف في طاقات الإیواء وقلة الفنادق وم�اتب الصرف حيالس�ا

ل مرة خلال الحق�ة و�عتبر النشا> الس�احي حدیث النشأة في الجزائر، فقد ظهر لأو      
 الشتو�ةأسس المستعمر اللجنة  1897، ففي سنة في بدا�ة القرن التاسع عشر ستعمار7ةالإ

ة �الغة لها وظهر ذلك من خلال ستعمار7ة عنا�أولت آنذاك السلطات الإ وقد ،1الجزائر7ة
لأجل اكتشاف  �ة عدیدة من أورو�ا نحو الجزائر،والدعا�ة فقد نظمت قوافل س�اح شهارالإ

لتف�یر لالمستعمر   �المناظر الطب�ع�ة الخلا�ة والساحرة التي تزخر بها �لادنا وهذا ما دفع 
ق د فنادیالس�اح الأجانب من خلال تشیفي إنشاء ه�اكل قاعد�ة من أجل تلب�ة حاج�ات 

وفي  ،تم تش�یل نقا�ة س�اح�ة في ولا�ة وهرانفقد  1914أما في سنة  ،وتوفیر وسائل النقل
تم تش�یل فدرال�ة  1919وفي سنة  ،2تش�لت نقا�ة س�اح�ة في ولا�ة قسنطینة 1916سنة 

السنة إنشاء في نفس  نقا�ة س�اح�ة تواجدت في تلك الفترة �ما تم 20الس�احة، والتي تضم 
إنشاء  تم 1931وفي سنة ،قروض للمستثمر7ن في مجال الس�احةلمنح ال القرض الفندقي 

 وعرف لاحقا قتصاد1 والس�احي الذ1 یهدف إلى تنم�ة الس�احة،الدیوان الوطني للنشا> الإ
قد تم ف 1950أما في سنة ،ستمر نشاطه إلى ما �عد الاستقلال�مر�ز التنم�ة الس�اح�ة وا

، وهذا ما جعل المستعمر یدرك أهم�ة المقومات ألف سائح في الجزائر 150إحصاء نحو 
والموارد الس�اح�ة التي تملكها الجزائر لذلك تم وضع برنامج موسع خاص �التجهیزات 

غرفة لفنادق  17200الذ1 یتعل9 �انجاز  1957الس�اح�ة في مخطV قسنطینة سنة 

                                                           

، صادرة عن جامعة حسی�ة بن خالد �واش، مقومات ومؤشرات الس�احة في الجزائر، مجلة اقتصاد�ات شمال إفر7ق�ا -1
 .  222ص  ،2007سنة ، العدد الأول،بوعلي الشلف

، الملتقى العلمي 2025عبد القادر شلالي،عبد القادر عو7نان، الواقع الس�احي في الجزائر وآفاق النهوض �ه في مطلع  -2
قتصاد�ة یومي كلي محند أو الحاج بو7رة، معهد العلوم الإآالوطني حول الس�احة في الجزائر واقع وآفاق،المر�ز الجامعي، 

 . 2010ما1  12و 11
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في  غرفة �1130ما شمل هذا البرنامج �ذلك ،1العاصمة�الجزائر %  17حضر7ة یتمر�ز 
   .المحطات المعدن�ة والمناخ�ة

س�اح�ة فقیرة عاجزة عن التكفل وتلب�ة ستقلال فقد ورثت الجزائر ه�اكل أما �عد الإ   
 ،الطلب الس�احي لعدم �فایتها وعدم مواكبتها للقدرات الس�اح�ة الهائلة التي تمتلكها �لادنا

 1930ما1  02المتمثل في القانون المؤرخ في  2وهذا ما دفعها إلى تطبی9 التشر7ع الفرنسي
المتعل9 �المحافظة على المعالم الطب�ع�ة والأماكن ذات الطا�ع الس�احي والتار7خي والعلمي 

  . 1962د�سمبر  31المؤرخ في  157-62الأسطور1 ط�قا للقانون رقم و 

ستقلال م�اشرة إذ شرعت الجزائر في الس�احي �عد الإ م المشرع �العقارو7تضح اهتما
عمل�ة إحصاء ثرواتها الس�اح�ة لاستغلالها وجعلها تساهم إلى جانب القطاعات الأخرM في 

مناط9 �برM من أجل  3تم تحدید  1966 -1962عمل�ة التنم�ة، ففي الفترة الممتدة من 
الإ�قاء �ذلك على الدیوان الجزائر1 ،�ما تم 3بناء مراف9 للأعمال والمؤتمرات والملتق�ات

ف�ما �عد وأص�ح �عرف  1931المعمرون سنة  هقتصاد1 والس�احي الذ1 أنشأا> الإللنش
حیث تم �موج�ه إنشاء  27 -62صدر الأمر رقم 1962سنة  وفي،�مر�ز التنم�ة الس�اح�ة

الس�احة، الذ1 الدیوان الوطني الجزائر1 للس�احة �عمل تحت وصا�ة وزارة الشبی�ة والر7اضة و 
أو�لت له مهمة الوصا�ة والرقا�ة على الهیئات الإدار7ة والس�اح�ة والعمل على ترق�ة المنتج 

تم إنشاء  1963الس�احي، �الإضافة إلى تسییر الممتلكات الس�اح�ة الشاغرة،وفي سنة 
ائر1 التا�عة لنظام تسییر الممتلكات للدیوان الوطني الجز  اللجنة تسییر الفنادق والمطاعم

وتم الإعلان عن م�لاد وزارة الس�احة التي تتمثل مهمتها في التنظ�م والتحضیر  للس�احة،
تا�عة الوفي نفس السنة تم إنشاء الو�الة الس�اح�ة الجزائر7ة  لإستراتیج�ة التنم�ة الس�احة،

للدیوان الوطني الجزائر1 للس�احة، و��من دورها في تنظ�م رحلات س�اح�ة عبر التراب 
نشاء إالمتضمن  19644یونیو  23المؤرخ في  190-�64عدها تم إصدار المرسوم  الوطني،

                                                           

 . 1989جتماعي، المؤسسة الوطن�ة للنشر والإشهار، الجزائر، 1 والإقتصادالدلیل الإ -1
، 2006، جوان 13، العدد يإسماعیل مرزوق، دور البرلمان في تقنین وترق�ة الس�احة في الجزائر، مجلة الف�ر البرلمان -2

 .  91ص 
 . 6مرجع ساب9، ص  شلالي،عبد القادر عو7نان، عبد القادر -3
شاء هیئة من حراس الأملاك الشاغرة ذات الطا�ع الس�احي أو المستعملة في إن، المتضمن 190-64المرسوم رقم  -4

 . 1964یولیو  3، مؤرخة في 11 عدد الس�احة الجر7دة الرسم�ة
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لأملاك الشاغرة ذات الطا�ع الس�احي أو المستعملة في الس�احة،وما میز  لهیئة من حراس 
الس�احة نشاطا ثانو�ا أنّ الجزائر اعتبرت آنذاك  1966إلى غا�ة  1962الفترة الممتدة من 

وقد �انت الإنطلاقة الحق�ق�ة لتجسید إطار قانوني للعقار الس�احي  ،1م الكبیرماهتلم تعنه الإ
المتعل9 �الأماكن  1966مارس 02في المؤرخ 62-66 قمر ر الأم فقد صدر ،1966في سنة 

تناول إجراء تحدید مناط9 وأماكن ذات أولو�ة س�اح�ة وخضوعها  الذ1 ،2والمواقع الس�اح�ة
والعقو�ات المقررة في حالة مخالفة تلك التدابیر، وح9 الدولة في لتدابیر خاصة لحمایتها 

یتعل9 ���ف�ة  و1966مؤرخ في أفر7ل 75-66أ�ام صدر المرسوم رقم  8ب الشفعة،�عده
والمتضمن لمناط9 التوسع الس�احي، �ما صدر في نفس السنة میثاق  62-66رتطبی9 الأم

ف والوسائل الضرور7ة للتنم�ة الس�اح�ة، الذ1 تم �موج�ه تحدید الأهدا 19663الس�احة سنة 
 1967وقد تزامن ذلك مع التحضیر للمخطV التنمو1 الأول الذ1 شرع في تنفیذه بدا�ة سنة 

لف المخططات التنمو�ة في ستثمار في إطار مختحیث ظهرت الس�احة ضمن ب�انات الإ

                                                           

مشرفة عل�ه إلى محدود�ة الكفاءات ال في تلك الفترة التشر7عي المنظم والمسیر للقطاع الس�احي طارو�عود سبب نقص الإ -1
ستقلال، فلم تتم�ن الدولة آنذاك من تحقی9 البرنامج المسطر ��املة وإنما قتصاد�ة المترد�ة �عد الإوالظروف الس�اس�ة والإ

ستقلال تكمن في �عد الإ س�اسة الدولة اقتصر دورها فقV في جمع المعلومات والإحصاءات �صورة �بیرة فقV، �ما أنّ 
الفلاحة، التعل�م والصحة �اعت�ارها قطاعات مهمة، واعتبرت الس�احة قطاعات ثانو�ا ل�س  التر�یز على قطاعات الصناعة،

ستقلال أرادت التر�یز على البنى التحت�ة للنهوض الإالعهد �من أولو�ات الخطة التنمو�ة �اعت�ار الجزائر دولة حدیثة 
 .�اقتصادها

 8، مؤرخة في 28والمواقع الس�اح�ة، الجر7دة الرسم�ة عدد، المتعل9 �الأماكن 1966، المؤرخ في 62-66الأمر رقم  -2
 . 1966أفر7ل

هتمام الحق�قي �الس�احة من قبل الدولة الجزائر7ة أول وث�قة رسم�ة تعبر عن الإ 1966 الصادر سنة میثاق الس�احة �عد -3
العراقیل التي تتعل9 �ه عن الح�ومة وقد جاءت �عد تقی�م القطاع الس�احي والمشاكل و  1966مارس  26صدرت بتار7خ 

  :میثاق الس�احة ف�ما یلي ،و تتمثل أهدافوزارة الس�احة فوإحصاء جم�ع الثروات الس�اح�ة للوطن من طر 
توج�ه النشا> ،خل9 مناصب شغل من خلال توس�ع ه�اكل القطاع الس�احي مع إدماج الجزائر في السوق الدول�ة -

إلى جانب الأهداف الرئ�س�ة التي ،ملة الصع�ة لتمو7ل برامج التنم�ة الشاملةالس�احي نحو الس�احة الخارج�ة بهدف جلب الع
التعر7ف �المقومات  تتمثل في  نص علیها میثاق الس�احة في الجزائر هناك أهداف أخرM تعد أساس�ة لبلوغ الأهداف السا�قة

تحدید نوع ،ط9 النائ�ة لخل9 التوازن الجهو1 تنم�ة المنا ،ستق�الالس�اح�ة لل�لاد وتقالیده من خلال إنشاء ه�اكل قاعد�ة للإ
وفي تلك  ،تحدید نوع وطب�عة المنتجات الس�اح�ة الواجب ترقیتها استجا�ة لهذا النوع من الس�اح معالزXائن المرغوب فیهم 

الفترة تم التر�یز على إنشاء ه�اكل استق�ال ذات طا�ع �حر1 �النس�ة للس�احة الشاطئ�ة تتمثل في الإقامة، وطا�ع صحراو1 
�النس�ة للرحلات، لكن رغم هذه الأهداف المسطرة إلاّ أنّ هذه المشار7ع واجهت عدة صعو�ات في الواقع من خلال مشاكل 

نعدام التوازن بین الموارد �العملة الصع�ة وس�اسة إستراد التجهیزات الس�اح�ة، إضافة إلى في التسییر �عود سببها إلى ا
 .إعطاء الأولو�ة للس�احة الخارج�ة على حساب الس�احة الداخل�ة وعدم مراعاة الإم�انات المتوفرة
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المتعل9 ،1968د�سمبر  20، المؤرخ في 281- 68 رقم �عدها تم إصدار المرسوم ،الجزائر
عدة ه�اكل  سعت الجزائر لإنشاء ،وقد�1الحفر7ات وحما�ة الأماكن والآثار التار7خ�ة والطب�ع�ة

یدل و ماجمام�ة، وهقاعد�ة تتمثل في مجموعة من الفنادق، ومحطات حمو�ة علاج�ة واست
   .إلى الترو7ج للس�احة في الجزائرتهدف  لدولةلدM ا إرادة بروز على

للنصوص القانون�ة المتعلقة   الس�عینات من القرن الماضي شهدت غ�ا�ان فترة أإلا   
 ستثمار ف�ه إضافة إلى، وتنظ�م عمل�ات الإتصن�فه تحدیده، �العقار الس�احي، ف�ما یخص

انون�ة لإجراءات التي تكرس حما�ة العقار الس�احي والنصوص الق�ا ف�ما یتعل9 فراغ تشر7عي
سل�ا على الجزائر �وجهة س�اح�ة، رغم امتلاكها لمقومات ، وهذا ما انع�س المتعلقة �ه

س�اح�ة �قیت تعاني التهم�ش والتجاهل سواء على المستوM الوطني وحتى الدولي وهذا ما 
 لغ�اب الرقا�ة القانون�ة للإهمال والإستنزاف ةالعقار ذو الطب�عة الس�اح�ة عرض جعل
الإشتراكي على مختلف اله�اكل والمؤسسات ،وقد س�طرت الدولة طیلة تبني النهج عل�ه

الناح�ة  �ان �مثا�ة نقطة تحول هامة من19892رت أمر التسییر والتنظ�م،لكن دستو واحتكر 
نتج عنه تخلى الدولة الجزائر7ة عن النهج الكلاس��ي  الإجتماع�ة،الس�اس�ة والإقتصاد�ة و 

الدولة المتدخلة واستبداله الذ1 �ان أساسه التخلي عن منط9  وتبني نظام إقتصاد السوق،
صاد1 الذ1 ولعل أهم عامل لتحقی9 التنم�ة الشاملة هو توفیر العقار الإقت �الدولة الحارسة،

عاملا مساعدا على جلب شتى أنواع  الإستثمارات،الوطن�ة  و �عد مفتاح هذه العمل�ة
الس�اسات العقار7ة  ةحب�س تزالالعقار7ة في الجزائر لاجنب�ة،إلا أن مسألة منح الأوع�ة والأ

خاصة وأن عمل�ة المسح العقار1 لم  المتعاق�ة التي أثبتت عجزها عن إیجاد حلول مناس�ة ،
الأراضي في الجزائر �انت ضح�ة عدم مرونة المنظومة �ما أن  ،3تغV �افة التراب الوطني

                                                           

ثار التار7خ�ة والطب�ع�ة، ، المتعل9 �الحفر7ات وحما�ة الأماكن والآ1968د�سمبر  20، المؤرخ في 281- 68سوم ر الم -1
مؤرخة  44المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي الجر7دة الرسم�ة، عدد  1998المؤرخ في  04-98المعدل �موجب القانون رقم 

 . 1998یونیو  17في 
- 89، الصادر �موجب المرسوم الرئاسي رقم 1989ف�فر1  23المصادق عل�ه في استفتاء في  1989دستور  -2

 .1989مارس  01مؤرخة في 09جر7دة رسم�ة عدد 1989ف�فر1 ،المؤرخ في 18
وصول إلى تطهیر الملك�ة العقار7ة ،ودعم إستقرار المعاملات إن الهدف من وراء تعم�م عمل�ة المسح العقار1 هو ال -3

  عدم الإنتهاء من عمل�ة المسح أفرز  الواردة علیها،�اتخاذ الدفتر العقار1 وسیلة وحیدة لإث�ات الملك�ة دون منازع ،لكن
وضع�ة معقدة أجبرت على إ�قاء نظام الشهر الشخصي رغم مساوئه في انتظار تعم�م العمل�ة التقن�ة والمیدان�ة التي �قوم 

 .بها أعوان لجنة مسح الأراضي 
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مضارXة،�الإضافة القانون�ة من سمسرة وتفشي للرشوة و لا ولا تزال محل ممارسات  ،تشر7ع�ةال
 1المخططات التنمو�ةو  نتیجة الس�اسات الإقتصاد�ة اكل،إلى التر�ة العقار7ة المثقلة �المش

 والتلف في ه�اكل ومنشآت ضخمة �قیت دون استغلال مما جعلها عرضة للنهب ةالمتمثل
  .     السرقة والتخر7بو 

لم یورد المشرع مصطلح العقار الس�احي  252-90قانون التوج�ه العقار1  �صدورو   
أصناف الملك�ة العقار7ة، وإنما ذ�ر فقV ما �سمى �المساحات والمواقع المحم�ة  عندما حدد 
وحتى  منه وهذا ما جعل هذا الأخیر غیر واضح المعالم لدM المشرع الجزائر1  3في المادة 
عد حجر الزاو�ة حي خصوصا �، فلا أحد ین�ر �أن العقار عموما والعقار الس�االمستثمر7ن

الصناعي والفلاحي، لما  هو لا �قل أهم�ة عن نظیر7ه للدول و  زدهار والرقي في تحقی9 الإ
وهذا ما �ستدعي النظر إل�ه �عین من  یدره من أموال للخز7نة العموم�ة من وراء استغلاله،
وة ر والتوسع ع�س الثبل قابل للتجدید العنا�ة المتزایدة، فهو مورد جدید غیر قابل للنفاذ 

�غ�ة  �استحداث إطار قانوني له النفط�ة الآیلة للزوال، لذلك �ات من الضرور1 تنظ�مه
الحفاo عل�ه، من خلال الوقوف على ثلاثة مصطلحات لها علاقة التأثیر والتأثر ف�ما بینها 

 صناعة س�اح�ة حق�ق�ة تضاهي في نجاحهاللوصول إلى  العقار والس�احة ،وهي القانون 
 لذلك �ات من الضرور1 أن �عید المشرع ،ول المجاورة خاصة تونس  والمغربتجارب الد

  .�ات �عاني فراغا تشر7ع�ا �بیرا  النظام القانوني للعقار الس�احي الذ1 ه��لة 

 �عث الحیو�ة في ولأجل مواك�ة المستجدات على الصعید الس�اسي والإقتصاد1ول 
�ادر المشرع سنة  لاحيالف العقار الصناعي و �لا من حتى �ضاهي و7نافس العقار الس�احي

 17المؤرخ في  03-03القانون رقم  تتمثل في؛ نصوص قانون�ة عدة إلى إصدار 2003
                                                           

 – 1974( الثاني  ،المخطV الرXاعي) 1973 – 1970( ، المخطV الرXاعي الأول)1969 – 1967(يالمخطV الثلاث1-
،للمز7د حول )1989 –1985 (المخطV الخماسي الثاني،)1984 -  1980( ،المخطV الخماسي الأول)1977

 :المخططات التنمو�ة راجع
-Ministére du tourisme et de l’artisanat, bilan du developpememt touristique1977 page27. 
-Ministére du culture et du tourisme(l’avenir del’industrie touristique Mai 1986. 
-Ministére de planification et de l’aménagement du téritoire,rapport général du plan quiquenal(1980-
1984)  -  

 .1990وزارة الس�احة و الصناعات التقلید�ة ،تقر7ر حول المخطV الخماسي الثاني -
،مؤرخة في 49،المتضمن قانون التوج�ه العقار1،جر7دة رسم�ة عدد  1990نوفمبر  18،المؤرخ في25-90القانون رقم  -2

 27مؤرخة في  55،ج ر عدد 1995سبتمبر 26مؤرخ في  26- 95،المعدل والمتمم �الأمر .1990نوفمبر  18
  .1995سبتمبر
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الذ1  02-03والقانون  والمواقع الس�اح�ة، الس�احي متعل9 �مناط9 التوسعال 2003فبرایر 
المتعل9  011 -03للشواطئ، والقانون ستغلال الس�احیین ستعمال والإ�حدد القواعد العامة للإ

 المتعل9 �المجالات المحم�ة، 022-11القانون رقم  ثم إصدار �التنم�ة المستدامة للس�احة،
 ه،�الإضافة إلى النصوص التنظ�م�ة لها، حیث تعد هذه الأخیرة �مثا�ة الإطار القانوني ل

ملكیته عامة أو ل القانون�ة طب�عةالمهما �انت  التي سوف نعتمد علیها وتكون محلا لدراستنا
�مختلف م�وناته سواء �انت مناط9 للتوسع للدولة أو حتى مملو�ة للخواص، و  خاصة

الس�احة من ��ل المنشآت و  الس�احي أو مواقع س�اح�ة، أو مناط9 محم�ة طب�ع�ة أو ثقاف�ة،
 تسییره،�حتاج إلى هیئات تتولى  ،�ماومنتجعات س�اح�ة ومحطات حمو�ةت فنادق ومر��ا

حیث تعتبر الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة الهیئة الفاعلة  التي أسند إلیها المشرع مهمة 
�ما أصدر المشرع مجموعة من النصوص القانون�ة  تسییر ملف العقار الس�احي رغم ثقله،

متدخلة، هذه الهیئات تتمثل في سییر العقار الس�احي لعدة هیئات والتنظ�م�ة وأو�ل مهمة ت
المؤرخ في  06-16وقد جاء المرسوم التنفیذ1 رقم  ،اللامر�ز7ةالهیئات المر�ز7ة والهیئات 

الذ1 یتضمن الإدارة المر�ز7ة لوزارة التهیئة العمران�ة والس�احة والصناعات  2016ینایر  10
التهیئة العمران�ة والس�احة منه صراحة الأح�ام المتعلقة �14،حیث ألغت المادة  3التقلید�ة

والمرسوم  259-10والصناعة التقلید�ة الواردة على التوالي في المرسوم التنفیذ1 رقم 
  .2594السا�قي الذ�ر 255-10التنفیذ1 رقم 

قتناء الذ1 قد ��ون ود�ا ر الس�احي لابد من اللجوء إلى الإولأجل تكو7ن حافظة العقا 
لتنم�ة الس�احة  ومالك الوعاء العقار1 سواء �ان الدولة أو �أصل عام،بین الو�الة الوطن�ة 

ستثنائي الذ1 ��ون ود�ة �الفشل فنلجأ إلى الطر97 الإأحد الخواص، أما إذا �اءت المساعي ال
فلا مناص من تطبی9 أح�ام الشفعة الإدار7ة المنصوص علیها في  ،مجاله أملاك الخواص

                                                           

 . 2003فبرایر 19، مؤرخة في 11الجر7دة الرسم�ة عدد  -1
،المتعل9 �المجالات المحم�ة في إطار التنم�ة المستدامة،جر7دة رسم�ة 2011فبرایر 17مؤرخ في  02-11قانون رقم -  2

   .2011فبرایر  28،صادرة في 13عدد
�ز7ة لوزارة التهیئة العمران�ة ر ،المتضمن تنظ�م الإدارة الم 2016ینایر  10المؤرخ في  06-16المرسوم التنفیذ1 رقم   -3
  .2016ینایر  13،مورخة في �02ة ،جر7دة رسم�ة عدد الس�احة والصناعة التقلیدو 
�ز7ة لوزارة التهیئة العمران�ة ، المتضمن تنظ�م الإدارة المر 2010أكتوXر 21المؤرخ في  259-10المرسوم التنفیذ1 رقم  -4
ارة المر�ز7ة ،المتضمن تنظ�م الإد2010أكتوXر 20،المؤرخ في 255-10المرسوم التنفیذ1 رقم و  البیئة،المعدل و المتمم،و 

 .2010أكتوXر  26، مؤرخة في 63ج ر عدد.لوزارة الس�احة و الصناعة التقلید�ة المعدل والمتمم
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والتي تختلف تطب�قاتها واجراءاتها  لمنفعة العموم�ة،القانون أو نزع الملك�ة الخاصة من أجل ا
تحدید �ة و و7تم إعداد دراسات التهیئة الس�احالس�اح�ة،وتت�این بین مناط9 التوسع والمواقع 

إعداد مخطV التهیئة  وتصنیف الموقع الس�احي لیتحول إلى منطقة توسع س�احي لیتم
فطر7قة ستثمارات الموجهة لكل منطقة ،الس�اح�ة الذ1 �عد المرجع�ة الأساس�ة في تحدید الإ

نشاء والتصنیف تختلف �اختلاف م�ونات العقار الس�احي الذ1 یختلف النظام القانوني الإ
، 4271-12رقم  التنفیذ1 والمرسوم 03-03 رقم قانون البین بدوره لكل صنف من أصنافه، 

 04-98 رقم والقانون  02-03 رقم والقانون  023-02 رقم والقانون  692-07 رقم والمرسوم
تصن�فه �موجب لوعاء العقار1 المطلوب وتحدیده و و�عد تهیئة ا ،02- 11 رقم القانون و  4

إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة المناسب لطب�عته لذلك انتهجت  نص قانوني،نصل إلى مرحلة
القانون�ة الدولة استراتیج�ة مح�مة �غ�ة تطو7ر القطاع من خلال سن مجموعة من النصوص 

  یهي للتهیئة الس�احة لآفاق والتنظ�م�ة لبناء س�احة حق�ق�ة تتماشى مع المخطV التوج
 ،ذلك تأتي أهم مرحلة وهي مرحلة الإستثمار والإستغلال �عد ،2030لآفاق و  2025

التي تقتضي تفعیل  قتصاد الوطني،فالإستثمار الس�احي أص�ح توجه تفرضه أهداف تنو�ع الإ
من خلال  تحقی9 الإقلاع الإقتصاد1 المنشودومبتكرة من أجل خل9 الثروة و یدة آل�ات جد

�اة الإقتصاد�ة في مختلف الدول فالإستثمار عصب الح رفع التحد�ات وتجاوز الصعو�ات،
�ما  �ساهم في �ثیر من الأح�ان في الوصول إلى مستو�ات عال�ة من الرفاه�ة والمردود�ة ،و 

ولأجل  خل9 الثروات،ال و أولى عنا�ة �الغة لرؤوس الأمو  أن الف�ر الإقتصاد1 الحدیث قد
قتصاد�ة على أنه مجال حیو1 ظر للعقار الس�احي من الزاو�ة الإالنذلك �ات من الضرور1 

على عات9 الدولة  وخصب �ستدعي توظیف أموال لتحقی9 أرXاح  من ورائه، وهذا ما یلقي
فالإستثمار في  ،ف�ه ستثماروتطو7ر مناخ الإي المناسب لتنم�ة طار القانونمسؤول�ة وضع الإ

                                                           

دارة وتسییر الأملاك العموم�ة �حدد شرو> و ��ف�ات إ ،2012د�سمبر 16،المؤرخ في 427-12المرسوم التنفیذ1 رقم -1
 . 2012د�سمبر  19مؤرخة في  ،69الخاصة التا�عة للدولة، جر7دة رسم�ة عدد و 

��ف�ات منح امت�از استعمال ،الذ1 �حدد شرو> و 2007ف�فر1  19 المؤرخ في 69- 07المرسوم التنفیذ1 رقم  -2
 .2007ف�فر1  21مؤرخة في   ،13واستغلال الم�اه الحمو�ة ،جر7دة رسم�ة عدد 

مؤرخة في  10جر7دة رسم�ة عدد ،المتعل9 �حما�ة و تثمین الساحل،2002ف�فر1  05، مؤرخ في 02- 02القانون رقم  -3
 .2002فبرایر  12

، سنة 44المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي، جر7دة رسم�ة، عدد  1998،جوان  15المؤرخ في  ،04- 98القانون رقم  -4
1998. 



9 

 

بین القطاعین  العقار الس�احي حتم�ة متعددة الجوانب والأ�عاد تتخذ من الشراكة الفعالة
تتظافر جهودهم و7تطلب ذلك العمل  وف9 ه��ل محدد ینسجم و  الخاص والعام حیث 

ل�ه �ثیرا لجلب فالعقار الس�احي �عول ع،الأنظمة و التشر7عات التي تعنى �الس�احة
ستغلال ستعمال والإتهیئة وترق�ة خاصة لحمایته من الإالمستثمر7ن الذ1 یتطلب تخط�طا و 

عه المشرع لض�V العقار الموجه طار القانوني الذ1 �ضلإقلاني والعشوائي لذلك �عد االلاع
المناط9 ة نه هو الذ1 �حدد و7بین بدقلأ ستثمارات الواردة عل�هنجاح الإ ستثمار أساسللإ

�ما یتضمن الحوافز والضمانات  ستثمار فیها و7وضح طرق استغلاله،والمواقع التي �م�ن الإ
ستقطاب المستثمر7ن سواء �انوا وطنیین أو أجانب،وهذا سوف ینع�س إیجا�ا على مناخ للإ

الإستثمار ،فیؤد1 إلى �عث الثقة في نفس المستثمر ،و�عد عاملا مشجعا لتجسید مشار7عهم 
استغلال مح�م للعقار الس�احي سیؤد1 الى ارتفاع ض الواقع ،ذلك أن وجود تنظ�م و أر على 

ي استغلال العقار ص�غت 231-07نس�ة المشار7ع الإستثمار7ة،وقد حدد المرسوم التنفیذ1 
عقود التنازل وعقود الإمت�از،�ما لا ننسى أن الإستثمار ف�ه في سنوات المتمثلة في  الس�احي

فالعشر7ة السوداء �انت �مثا�ة الغ�مة التي  ؛ر �الوضع الأمني في ال�لادالتسعینات  قد تأث
المتعل9 بتطو7ر  03-01ن الأمر حجبت �ل فرص التنم�ة �سبب عزوف المستثمر �ما أ

لتنازل ، جاءا �عقود ا3ستثمارالمتعل9 بترق�ة الإ 12-93لتشر7عي وقبله المرسوم ا 2ستثمارالإ
 الأمر�عدها صدر ل�، الس�احيستثمار للإ نمطین� للتحو7ل إلى تنازلالقابل  و�عقود الإمت�از

مت�از على الذ1 �حدد شرو> و ��ف�ات منح الإ 2008سبتمبر  1المؤرخ في  04-08 رقم
 م�رسا لعقد 4جهة لانجاز مشار7ع استثمار7ةالأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والمو 

الحافظة العقار7ة للدولة �طر7قتین عن طر97 المزاد العلني أو �آل�ة وحیدة لاستغلال  مت�ازلإا
رقم  2011 ةه قانون المال�ة التكمیلي لسن�التراضي ومتخل�ا �ل�ا عن عقود التنازل، ل�أتي �عد

                                                           

 08مت�از علیها، جر7دة رسم�ة عدد ، الذ1 �حدد ��ف�ات الإ2007ینایر  28مؤرخ في  23 -07المرسوم التنفیذ1 -1
 .2007ینایر  31خة في مؤر 

غشت  22،في 47،المتعل9 بتطو7ر الإستثمار ،جر7دة رسم�ة عدد  2001غشت  20،المؤرخ في 03-01الأمر  رقم -2
2001 . 

، 64،المتعل9 بترق�ة الإستثمار،جر7دة رسم�ة عدد  1993أكتوXر  05المؤرخ في 12- 93المرسوم التشر7عي رقم  -3
  .1993أكتوXر  30مؤرخة في 

، المحدد لشرو> و��ف�ات منح الامت�از على الأراضي التا�عة  للأملاك 2008سبتمبر 1المؤرخ في  04-08الأمر  -4
 .2008سبتمبر  3مؤرخة في  49الخاصة للدولة والموجهة للانجاز مشار7ع استثمار7ة ، الجر7دة الرسم�ة رقم 
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و7نص على أن الطر97 الوحید للحصول على العقارات التي تنتمي للدومین 1 11-11
  .مت�از �التراضيهو الإ الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي الخاص للدولة

ع�ة قد أولى المشرع الأهم�ة للإستثمار الس�احي نظرا لأهمیته في جلب العملة الصو 
 توظ�فها ف�ه مما �سمح بتنم�ة اقتصاد�ة رائدة ومستدامةونقل التكنولوج�ات الحدیثة و 

النوع من الإستثمار من جم�ع الجوانب لذلك لابد من تنظ�م هذا  ، للأنشطة الس�اح�ة
مواك�ة  ولأجل ،القانون�ة والإقتصاد�ة لدفعه قدما �ما یتماشى مع س�اسة الدولة التنمو�ة

 3الصادر في  09-16 رقم قانون القتصاد�ة منها أصدر المشرع الإالتطورات الراهنة خاصة 
 له منحو ر7ة على المستثمر حیث خفف الأع�اء الإدا 2رستثمامتعل9 بترق�ة الإال 2016أوت 

تثمر �احترام آجال لكن في مقابل ذلك یلتزم المس مت�ازاتالح9 في الحصول على �ل الإ
أما على مستوM التشر7ع والتنظ�م الس�احیین فقد وضع الأح�ام الخاصة  ، انجاز مشروع

ر وصولا �ذا الم�اه الحمو�ة وشواطئ ال�حو المط�قة على مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة، 
،ونظرا للخصوص�ة التي یتمتع بها واقع المحم�ة الطب�ع�ة ثم الساحلإلى المساحات والم

و وضع قواعد قانون�ة تعد آل�ات تش�ل في حد  العقار الس�احي یلتزم المشرع بتنظ�م أح�امه
  .ذاتها تحد�ات یتعین على الدولة أخذها على عاتقها �الرغم من وجود عوائ9 �ثیرة

  :ومن خلال �ل هذه المعط�ات �م�ننا طرح الإش�ال�ة التال�ة دمتق وعلى ضوء ما

 وهل أثبتت ،يلعقار الس�احلالقانوني  تنظ�مشرع في ض�� ال� المفِّ إلى أ� مد
 وُ  
 للغموض أم 4انت مثالا ح�ا  ف�ما بینها التكامل والإنسجام النصوص القانون�ة التي سنها

قدر من الفعال�ة على مت�از واستغلاله خاصة عقود الإاستثماره آل�ات هل 4انت و ؟التناقضو 
  ي إرساء الإضافة الاقتصاد�ة له ؟ستثمار الس�احي وساهمت ف4رست دوره في الإ

لطالما أسال عقار الس�احي وضوع الفم وال�حث فیها من الطب�عي إثارة هذه الإش�ال�ة
نظرا  فهو حلقة هامة في سلسلة التنم�ة الإقتصاد�ة ،الكثیر من الحبر في الآونة الأخیرة

حالة الإحتقان الس�اسي �لاد و ة الحساسة التي تمر بها الالمرحل، و الراهنة راتللتطو 

                                                           

،جر7دة رسم�ة عدد  2011مال�ة التكمیلي لسنة ،المتضمن قانون ال 2011یولیو  18المؤرخ في 11-11قانون رقم  -1
 . 2011یولیو  20،مؤرخة في40
 03،مؤرخة في 46،المتعل9 بترق�ة الإستثمار ،اجر7دة الرسم�ة عدد  2016غشت  00المؤرخ في 09- 16القانون رقم  -2

 .2016غشت 



11 

 

لابد من تغییر الس�اسة الإقتصاد�ة في ظل ف ،منذ عدة أشهر الذ1 تع�شه  والإقتصاد1
رXة �افة التوز7ع العادل للثروات ومحاتعالي الأصوات المطال�ة �التغییر الجذر1 القائم على 

1 والذ،المالي الذ1 أص�ح ینخر السلطات الس�اس�ة واله�اكل الإدار7ة أش�ال الفساد الإدار1 و 
المحا�اة والصفقات المشبوهة وطغ�ان أصحاب المال الفاسد شجع على انتشار البیروقراط�ة و 

محارXة المستثمر7ین الجدیین  �قابلها  �حصولهم على امت�ازات وتسه�لات غیر مستحقة،
الذین لا غا�ة و  وخل9 العق�ات في طر7قهم مما أدM في الأخیر لتراجعهم عن قرار الإستثمار

لهم إلا الإرتقاء �الخدمة والنشا> الس�احي في بلد غني س�اح�ا فاقد لرؤM استشراف�ة تستند 
  .على إدراك الأزمة وایجاد م��انیزمات مدروسة وفعالة للخروج منها

 الإقتصاد1 جزء من العقار العقار الس�احي في أنأهم�ة موضوع ال�حث  كمنتو 
حظه من الدراسة  لم یولى اقتصاد�ة،و  قانون�ة علم�ة، میز �ق�مةالموجه للإستثمار، یت

رغم أهمیته �إحدM دعائم  القانون�ة إذ أغلب الدراسات ف�ه �انت من الزاو�ة الإقتصاد�ة
ال�حث عن  تعالي أصوات ظل حدیث الساعة فيوهو  ، التنم�ة الس�اح�ة والإقتصاد�ة

فهو  الإقتصاد1،�النظام الس�اسي و ارت�اطه الوثی9 و ،تخلص من الإقتصاد الر7عيالبدائل لل
س�احي ال النشا> دهارتطو7رها �ما �حق9 إز الس�اح�ة و  �ش�ل رهانا ناجحا لترق�ة الإستثمارات

هو مصدر حیو1 ومتجدد و  ،الإجتماع�ة الشاملةالمفضي للتنم�ة الس�اح�ة والإقتصاد�ة و 
 ،شغللوخل9 مناصب ا میزان المدفوعات، �م�نه أن �ساهم في تكو7ن الناتج المحلي وتحسن

نجاح و�قیت لم تكلل هذه الأخیرة �ال هاولة المبذولة لتنو�ع مصادر دخلرغم من جهود الدف�ال
     وهو ماحتم على المشرع إصدار جملة من النصوص القانون�ة ،المستوM المطلوبدون 

لى قانون الإستثمار ،�الإضافة إالتنظ�م�ة المتعلقة �الس�احة التي تظ�V ��ف�ة الإستفادة منهو 
الذ1 جاء لیوضح الظوا�V المتح�مة في النشا> الإستثمار1 الس�احي،و ��ف�ة الإستفادة من 

 وحة �شتى أنواعها،وتحدید الضمانات،و��ف�ة التعامل مع العوائ9،�ما وضحالمزا�ا الممن
إجراءات منح عقود الإمت�از على الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع   المشرع

  .،�سن اجراءات تحفیز7ة للمستثمر7نالس�احي وتحدید الإلتزامات الناشئة عنها

�ستدعي شرح النصوص  للعقار الس�احي انونيللنظام الق الق�ام بدراسة شاملة �ما أن
والتعلی9 علیها،مع تقد�م الإنتقادات اللازمة �لما استدعت  تحلیلها  والتعم9 فیهاقانون�ة و ال

الم�اه، الثقافة، قطاع البناء والتعمیر، �یرت�V �قطاعات حساسة في ال�لاد،  فهوالضرورة ذلك،
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�المرونة والفعال�ة في آن واحد ،مع الوقوف  ستثمار مما یتطلب إیجاد نظام قانوني یتسمالإ
التي تقف في وجه و  ،عند العق�ات التي تعترض المستثمر سواء �ان محلي أو أجنبي

دار7ة مشروعه الس�احي بدءا من صعو�ة الحصول على الوعاء العقار1 مرورا �الإجراءات الإ
تنظ�م�ة حملت قانون�ة و  سن نصوص المشرع وهو ما حتم على ،التي یتعین عل�ه ات�اعها

ظاهر7ا في ط�اتها الكثیر من الحوافز والضمانات، لتحق9 لهم ولوج الإستثمار الس�احي من 
أوسع أبوا�ه، والقضاء على المضارXة ،لكن ذلك ی�قى معلقا على مدM صرامة النظام 

نا دراستنا وقد دعم ةالس�اح� ة للحافظة العقار7ة الإستثمار7ةالقانوني الذ1 یوفر حما�ة �اف�
رغم صعو�ة ذلك  المسیرة لملف العقار الس�احيبز7ارات میدان�ة للإدارات المر�ز7ة والمحل�ة 

فقد عانینا للحصول على المعلومة �حجة السر7ة،لولا مساعدة �عض الزملاء الذین �سروا لنا 
 للوقوف على مدM تطاب9 وانسجام النصوص القانون�ة مع الواقع ولوج �اب هذه الإدارات

  .موسلالمالعملي 

  :موضوع�ة  و بین شخص�ة أما الأس�اب التي دفعت بنا إلى اخت�ار هذا الموضوع فتت�این

علاقة الموضوع �میدان تخصصنا في مرحلة دراسة ما �عد  في فالشخص�ة تكمن
التدرج وهو القانون العقار1،�الإضافة إلى تساؤلنا الدائم لماذا لا تتوجه س�اسة الدولة إلى 
 ،Mاستغلال الموارد الس�اح�ة الطب�ع�ة والماد�ة لتغط�ة العجز التي تسجله القطاعات الأخر

لدول المجاورة �تونس والمغرب، التي لخاصة  الناجحةولما لا تحذو حذو التجارب الس�اح�ة 
 .تملك في المقابل إم�ان�ات متواضعة وتخط�V س�احي ناجح

الموضوع�ة فتتعل9 �الرغ�ة في ال�حث في موضوع النظام القانوني  الأس�اب أما
د حمل في ط�اته مادة علم�ة محفزة للدراسة تكا للعقار الس�احي في التشر7ع الجزائر1 الذ1

هتمام لم یل9 الإالنصوص القانون�ة المصدر الوحید لها،�الإضافة إلى أنه ون تك
جتماع�ة والإقتصاد�ة ینظروا إل�ه �عین تع�س ق�مته الإ الكافي،فصناع القرار في الدولة لم

والدول�ة،�ما أن النظام القانوني له �عتبر جزءا من الترسانة التشر7ع�ة المنظمة للعقار في 
توفیر مرجع لطل�ة القانون الراغبین ي ،و رغ�ة منا ف تح9 عناء ال�حث ف�هجزائر لذلك �سال

جد�ة الموضوع وتشع�ه،و �الإضافة إلى   القانوني للعقار الس�احي  النظام في الإطلاع على
قة تعقیده ونقص الدراسات القانون�ة المتعلقة �ه ذلك أننا وجدنا �أن مختلف الدراسات السا�

فنحن �قانونیین مطالبین لذلك  ،اد�ة ول�ست من الناح�ة القانون�ةقتص�انت من الزاو�ة الإ
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�ال�حث والتمح�ص، و�قع على عاتقنا تحلیل النصوص القانون�ة المنظمة للعقار الس�احي في 
�الإضافة إلى قلة الأ�حاث  ،منظومة تشر7ع�ة تحتاج إلى ال�حث،التدقی9 والتفسیر ظل

في صفحات  التي لا تتعدM �ضع مقالاتهذا الموضوع  القانون�ة والدراسات الأكاد�م�ة في
الذ1 �طال  المستمر عدیل�الإضافة إلى الت وغ�اب تام للإجتهادات القضائ�ة ف�ه، ،معدودة

 الإقتصاد1،الأصل إلى تغییر النهج الس�اسي و النصوص القانون�ة والذ1 یرجع في  دائما
التطورات التعد�لات القانون�ة و  لرصد مختلفالمتا�عة ا �حتم علینا �قانونیین ال�قظة و وهذا م

 . المتجددة من أجل فهم النظام القانوني للعقار الس�احي
أما المنهج المت�ع في الدراسة فتفرضه طب�عة الموضوع، ذلك أن البناء المنهجي 

غلب على �فرض التناس9 والتكامل بین عناصر الموضوع ومراعاة ترتیب الجزئ�ات ف�ه؛لذلك 
تلف التحلیلي؛فقد اعتمدنا على المنهج الوصفي عندما تناولنا مخالمنهج الوصفي و الدراسة 

عقار الس�احي، وعند �شفنا للوصول إلى تعر7ف شامل للالس�احة المفاه�م المرت�طة �العقار و 
         عن طب�عته القانون�ة، وتصنیف حافظته العقار7ة،والمفاه�م المتعلقة �التهیئة الس�اح�ة

مفاه�م المتعلقة �النشا> الس�احي والتنم�ة الو  الخاصة ��ل صنف منه، المخططاتو 
�الإعتماد على الملاحظة �الدرجة ، أما المنهج التحلیلي المناسب للتمح�ص والنقد ةالس�اح�

من خلال تحلیل مختلف النصوص القانون�ة فقد تجلى  ،النقد البناءلأولى والتحلیل والتعلی9 و ا
 مع المقارنة بین الممارسة العمل�ة وقوف على النقائص والثغراتبتوض�ح الإیجاب�ات وال

ومدM توافقها وانسجامها مع النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة قصد الوقوف على م�امن القوة 
عند تطرقنا لمختلف الآل�ات القانون�ة المنظمة للعقار أ�ضا، وقد ظهر هذا المنهج والضعف 

استغلاله، فقد حاولنا التدرج اكتسا�ه، تهیئته، استثماره و ره، الس�احي سواء تعل9 الأمر بتسی
ع نصوص قانون�ة أخرM، في ال�حث حسب تسلسل مراحله بتحلیل نصوص قانون�ة ورXطها م

الفراغات القانون�ة الموجودة ،�ما اعتمدنا أح�انا في التناقضات والغموض و  ستخلاصوا
 ستثمارالمتح�مة في الإت والمؤشرا حصائ�اتعلى المنهج المقارن بین مختلف الإدراستنا 
یواء وتطور عدد المنشآت والمشار7ع الس�اح�ة ر الس�احي من خلال تطور طاقات الإفي العقا

 Mمن سنة إلى أخر. 
و�مقتضى �حثي في موضوع النظام القانوني للعقار الس�احي في التشر7ع الجزائر1 

وقد  ني للعقار الس�احي التنظ�م القانو ارتأیت تقس�م ال�حث إلى فصلین أتناول في الأول 
ثم  ،مفهوم العقار الس�احي وحافظته العقار7ة الم�حث الأولقسمته إلى م�حثین تناولت في 
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لإستثمار خصص الفصل الثاني وأ ،إلى طرق اكتسا�ه وتهیئته تطرقت في الم�حث الثاني
الإستثمار في  إلى الم�حث الأول تطرقت فيقسمته إلى م�حثین؛ ،و العقار الس�احي واستغلال

لص�غ القانون�ة لاستغلاله ،وذلك وفقا للخطة خصصت الم�حث الثاني ل،ثم العقار الس�احي
  :الآت�ة 

  التنظ�م القانوني للعقار الس�احي: الفصل الأول

 استثمارو استغلال العقار الس�احي: الفصل الثاني

التي  نتائج مع تقد�م �عض الإقتراحاتوأنهي �حثي بخاتمة أضمنها أهم ما خلصت إل�ه من 
  .�م�ن الأخذ بها
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 التنظ�م القانوني للعقار الس�احي: الفصل الأول
  

وضع تعر7ف واضح ودقی9 له خاصة  لقانوني للعقار الس�احيا لتنظ�متحدید ا �قتضي   
أنّ المشرع لم �عرفه في النّصوص القانون�ة التي أصدرها لتنظ�مه، ومن تم نبین الطب�عته 

 ة العقار7ةتحافظ،�ما أن ثراء واتساع �هأهم أنواع الس�احة المرتكزة علالقانون�ة لملكیته، و 
�النظر إلى  9 المحم�ةلس�اح�ة والمناط،المواقع امناط9 التوسع الس�احي منوتنوعها 

خصوصیتها الطب�ع�ة أو الثقاف�ة ،یتطلب وجود هیئات متخصصة تتولى الإشراف على 
لأن ذلك سوف یؤد1 لا محالة لإستغلال عقلاني لتلك الموارد،و تعد  ،تسییر هذه الأخیرة

الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة أهمها على الإطلاق ،لكن هذا لا�منع من وجود هیئات 
  .سواء على الصعید الوطني أو المحلي خرM متدخلة في عمل�ة التسییرأ

ف�عد اقتناء الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة للوعاء العقار1 ذو الطب�عة الس�اح�ة سواء 
أو �اللجوء الى الطرق الإستثنائ�ة سواء  ،وXین الدولة أو الخواص �موجب اتفاق ود1 بینها

و�عد نزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة الإدار7ة و  لح9 الشفعة تعل9 الأمر �ممارسة الو�الة
اكتساب الوعاء العقار1 لا بد أن تتم تهیئته عن طر97 إعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة 

ن الهیئات الخاصة بها حتى یتم تصن�فها �موجب مراس�م تنفیذ�ة أو قرارات صادرة م
لیتم �عدها إعداد مخطV  ،المبن�ةة وغیر ك العقارات المبن�المختصة حسب خصوص�ة تل

 Vالتهیئة الس�اح�ة لكل منطقة توسع س�احي محددة ومصرح بها ومصنفة ذلك أن هذا المخط
وعل�ه سنقوم بتقس�م هذا الفصل الى م�حثین .�ستند إلى نتائج دراسات التهیئة الس�اح�ة

  :نتطرق في

  .لعقار الس�احي وحافظته العقار7ةمفهوم ا :الأول الم�حث

  .طرق اكتساب العقار الس�احي وتهیئته :يالم�حث الثانو 
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 مفهوم العقار الس�احي وحافظته العقارFة: الم�حث الأول

  
في إطار  ر7ة خاصة إذا تم استغلاله�عتبر العقار الس�احي من أهم الأوع�ة العقا

 لت�س�V مفهومهاستقطاب �لّ الأنشطة المتعلقة �الس�احة، لذلك لابد من تعر7فه �ش�ل دقی9 
وتش�یله ومیزاته التي ینفرد بها عن غیره من أنواع العقار   ومعرفة طب�عته القانون�ة و أهمیته

 ةتإلى حافظ ثم نتطرق ، والأنما> الس�اح�ة التي ��ون محلا لها،والصناعيالأخرM الفلاحي 
المحم�ة �عدها المناط9 و  �م�وناتها من مناط9 التوسع الس�احي،المواقع الس�اح�ة، العقار7ة

على المستوM الوطني  بتوض�ح الأجهزة التي تتولى ت�سیره لهالإطار المؤسساتي  نبین
وت�عا ، M نجاعة هذه الأخیرة وتح�مها ف�هوالمحلي، في إطار استغلاله والمحافظة عل�ه ومد

مفهوم العقار الس�احي :لذلك قسمت هذاالم�حث إلى مطلبین؛ سأتناول في المطلب الأول
   .حافظة العقار الس�احي والإطار المؤسساتي له:أتناول في المطلب الثانيله، و وتش�ی

  مفهوم العقار الس�احي وتش4یله: المطلب الأوّل

�عد العقار الس�احي من أصناف العقار الموجه للإستثمار،ونحن �صدد ال�حث عن     
تعر7ف له لاحظنا أنّ المشرع الجزائر1 لم �ضع تعر7فا قانون�ا واضحا ودق�قًا له من خلال 

 القانون رقم النصوص القانون�ة التي أصدرها لتنظ�مه، وإنّما اكتفى فقV بإبراز م�وناته في
،و�التالي لإعطاء تعر7ف للعقار الس�احي �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة المتعل9 03-03

لابد من الوقوف على مجموعة من النصوص القانون�ة نستعملها على سبیل الإستدلال 
من خلال توض�ح العلاقة بین العقار  وضع تعر7ف له ،وتعر7ف جامع مانع لهللوصول إلى 

،ثم مرورا �التمییز بینه وXین العقارات الأخرM وإبراز أهمیته تعر7ف عام له، لوضع والس�احة
طب�عة الأملاك التي یتش�ل منها سواء �انت ملكا للدولة أو الخواص،لنحدد  ن تحدیدلا بد م

لى ثلاث فروع محلا لها ،وقد قسمنا هذا المطلب إ�عدها الأنما> الس�اح�ة التي ��ون 
احي،وأتناول في الفرع الثاني تش�یل العقار مفهوم العقار الس�ل الفرع الأول خصصنا

   .الس�احي،و أتناول في الفرع الثالث الأنما> الس�اح�ة التي ��ون العقار الس�احي محلا لها
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  مفهوم العقار الس�احي:  الفرع الأول

ولأجل  إن العقار الس�احي ع�ارة  مر��ة من مصطلحین متكاملین العقار والس�احي،    
فالعقار لفw له ثقله  وجوده لابد من توافر عقار �المفهوم القانوني ط�قا لقواعد القانون المدني،

�الإضافة إلى إم�ان�ة استقطاب هذا الأخیر لأنشطة س�اح�ة،�ما أن   في العلوم القانون�ة،
 ، وعل�ه سنقوم21اعات القرن الس�احة لها وزنها في العلوم الإقتصاد�ة �اعت�ارها من أهم صن

  .�التعر7ف �العقار الس�احي، وثان�ا بإبراز أهمیته أولا

  :التعرFف �العقار الس�احي -أوّلاً 

ار من الناح�ة اللغو�ة الفقه�ة تعر7ف العقلوضع تعر7ف للعقار الس�احي لا بد من 
التعر7ف الذ1 تبناه المشرع الجزائر1 لى تعر7ف الس�احة لغة واصطلاحا و ثم نعرج ع القانون�ةو 

موضحین أوجه ،لتعر7ف العام للعقار الس�احيل تعر7ف شامل ودقی9 أ1 للوصول إلى
ثم تنطرق ثان�ا إلى أهمیته  بینه وXین العقار الصناعي والفلاحي، والتشا�ه الإختلاف

  .  الإقتصاد�ة،الإجتماع�ة ،الثقاف�ة والس�اس�ة

  :تعرFف العقار-1

  :القانوني �التالير7ف العقار بین اللغو1 والفقهي و تختلف تعا

  : لغة العقار-أ

  . 1هو �لّ ماله أصل وقرار �الأرض والدار

  :التعرFف الفقهي للعقار- ب

الثابت  الشيء:"على أنهالعقار من الناح�ة الفقه�ة2الد�تور عبد الرزاق السنهور1  عرف
وهي خیر مثال للعقار لأنها ثابتة  والأرض حیث لا�م�ن نقله دون تلف، المستقر �حیزه،

ع �عض الأترXة ��ون بتفتیت سطحها،أو نز  مستقرة �حیزها،وإذا جاز نقل أجزاء منها فإن ذلك
من م�ان إلى آخر إلا  یزه،ولا�م�ن نقلهو�ذلك البناء عقار لأنه ثابت ومستقر �ح ،والصخور

                                                           

 . 6، ص 2002دار هومة، >  حمد1 �اشا عمر، نقل الملك�ة العقار7ة في ضوء آخر التعد�لات وأحدث الأح�ام، -1
منشورات لبنان،عبد الرزاق السنهور1،الوس�V في شرح القانون المدني الجدید،الجزء الثامن،الط�عة الثالثة،نقلا عن -2

 .14،ص1998الحلبي الحقوق�ة،
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 من الأرض ولا�م�ن نقلها إلا �اقتلاعها الأغراس عقار،الأشجار و و  هدم أجزاء منه، مه أوبهد
   ."التي هي مغروسة فیها

  :العقار قانونا-ج
�لّ شيء مستقر �حیزه وثابت ف�ه ولا �م�ن نقله منه دون  �عرف العقار قانونا �أنه

فهو منقول، غیر أنّ المنقول الذ1 �ضعه صاح�ه في عقار  من شيء و�ل ما عدا ذلك تلف
 عر7فمن خلال هذا الت،1رصدا لخدمة هذا العقار أو استغلاله �عتبر عقارًا �التخص�ص،�ملكه

  :یتضح �أنّ العقار ینقسم إلى نوعین
  :العقارات �طب�عتها-1ج

من القانون المدني نجد أنّ العقار �الطب�عة هو �لّ  683من خلال استقراء نص المادة     
ف�لّ الأش�اء الماد�ة التي ،�ه ولا �م�ن نقله منه من دون تلفشيء مستقر �حیزه وثابت ف

ل الأرض وما یتصل فتشتمفهي عقار، ��ون لها �النظر إلى ��انها موقع ثابت غیر متنقل
  .2ستقرار من م�اني، ون�اتات وأشجاربها على وجه الإ

تعد الأرض الفضاء أفضل مثال على العقارات �طب�عتها سواء �انت في الر7ف : الأرض -
واء �ان شخص�ا طب�ع�ا أو أو المدینة، معدة للبناء أو الزراعة و�غض النظر عن مالكها س

سواء على سطحها أو تحتها من منشآت �العمارات،  یهاع ما �قام علتشمل جم�،�ما معنوً�ا
ولا �م�ن نزعها من على الأرض من دون تلف، �ما لا  نفاق، الجسور، طالما أنّها ثابتةالأ

فلا فرق إذن من أن تكون الأرض فضاءً أو معدة للبناء، �ما تعتبر  ،�3شتر> فیها الدوام
خ�ص من المالك على الأرض عقارات �طب�عتها الم�اني التي �شیدها المستأجر بتر 

  .المستأجرة
تعتبر جم�ع الن�اتات والأشجار عقارات �الطب�عة طالما �قیت متأصلة في : الن�اتات -

الأرض �غض النظر عن ق�مة هذه الن�اتات لأنّ الشر> الوحید هو أن تكون جذورها ثابتة 
  .4ومتغلغلة في الأرض �حیث لا �م�ن نقلها دون تلف

                                                           

المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، جر7دة  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58- 75من الأمر رقم  683المادة  -1
 . 1975سبتمبر  30مؤرخة في  78رسم�ة عدد 

 1975دارالثقافة،بیروت، ،1زهد1 ��ن،شرح مفصل جدید لقانون الملك�ة العقار7ة والحقوق العین�ة غیر المنقولة،الجزء-2
 46ص
 .29،  ص1998محمد،  مط�عة الداود1سور7ا الأصل�ة، المدني،الحقوق العین�ةمحمد وحید السوار،شرح القانون  -3
 .32مرجع، ص ال نفس -4
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  :�التخص�صالعقارات  -2ج

هي في الأصل منقولات رصدت لخدمة العقار، أ1 أنّها منقولات �ضعها صاحبها في    
فالنس�ة للعقار الس�احي تعد أثاث الفندق، ووسائل ، 1عقار �ملكه لخدمة هذا العقار واستغلاله

النقل الس�احي �السفن الس�اح�ة، ووسائل النقل للمنشآت الس�اح�ة �لها عقارات 
فتراض أو الحیلة ص قد وردت في القانون عن طر97 الإ�رة العقار �التخص��التخص�ص،وف

القانون�ة من أجل الإستمرار بخدمة العقار لأنّ فصل المنقولات عن العقارات �عرقل منفعة 
ا �التخص�ص لا بد من توافر ولكي �عتبر المنقول عقارً ،2العقار واستغلاله الإستغلال الأمثل

  .3لتخص�ص للخدمةتحاد المالك واإ ؛شرطین

  :تعرFف الس�احة- 2

سنحاول  الوصول إلى تعر7ف للس�احة، �الرغم من عدم وجود تعر7ف موحد ودقی9 
لها لأن تعر7فها یختلف �اختلاف الزاو�ة التي ینظر إلیها �ل �احث، لذلك سوف نتطرق 

الذ1  للتعر7ف اللغو1 الإصطلاحي،الشرعي،و مختلف التعار7ف الفقه�ة وصولا إلى التعر7ف
  .تبناه المشرع الجزائر1 

  :الس�احة لغة -أ

س�حانا �معنى جرM  ورد على لسان العرب لابن منظور أنّ الفعل ساح �س�ح، س�حا     
ل في ال�لاد للتنزه والتفرّج الذ1 یجو  والسائح مفرد سّ�اح وهو المسافر،على وجه الأرض

  .4فالس�احة تعني ذهب وسار على وجه الأرض ،ستطلاعوالإ

  :الس�احة اصطلاحا - ب

صطلاح�ة، فالس�احة تعني التنقل من بلد إلى بلد من أجلّ التنزه أمّا من الناح�ة الإ
فالس�احة تستدعي التنقل من مقر ؛جب التمییز بین الس�احة والترف�ه، إلاّ أنّه ی5والترف�ه

أمّا الترف�ه فهو ،ساعة ولا تتجاوز سنة واحدة 24عن الإقامة إلى وجهة أخرM لمدّة لا تقل 
                                                           

 .119 – 118، ص 2009 الجزائر، دار هومة،الط�عة الخامسة،،عمار علو1، الملك�ة والنظام العقار1 في الجزائر -1
 .58زهد1 ��ن، المرجع الساب9، ص  -2
 .32ص د ن،دار إح�اء التراث،بیروت،، المجلد الأول،04ي القانون المدني،الجزء عبد الرزاق السنهور1،الوس�V ف -3
 . 12، ص 2007 ر،دار التنو7 الجزائر،،�1واش، الس�احة مفهومها، أر�انها، أنواعها، >خالد  -4
 . 13، ص �2008ل�ة الآداب والفنون،  ،4>نع�م الغالي، دینام�ات الس�احة ورهاناتها، -5
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التسل�ة في عین الم�ان، �الذهاب إلى المس�ح العمومي أو قاعة السینما أو التنزه في 
وعل�ه فالس�احة تتطلب  ،ور في مدة لا تتجاوز یوما واحدًاالحدائ9 أو التجوّل في مح�V مجا
یث نجلیز1 الحدیؤ�ده المصطلح الإ ما ة الترف�ه وهذاالتنقل في المجال الجغرافي لغا�

Tourisme  الذ1 اشت9 من �لمةTour وتعني الق�ام بدورة أو رحلة.  

  :الشرعي المنظور من الس�احة-ج

 نى نم نخ نح نج" :قوله تعالىفي القرآن الكر7م في ورد فعل ساح
أ1  "س�حوا"و�قصد �الفعل ،1"َّ يم يخ يح يج هي  هى هم هج ني

�ما تكرر في القرآن الكر7م  للسیر والسفر، تنقلوا في الأرض وتبدو فیها دعوة الآ�ة القرآن�ة
الدعوة إلى التنقل والملاحظة والمشاهدة وأخذ العبر من الحضارات السالفة وفي نفس الوقت 
دعوة إلى إثراء الجانب الثقافي والف�ر1 والعلمي للإنسان من خلال التنقل والتعرف على 

 ئج  يي يى ين يم :"في قوله تعالى جهولة وعلى شعوب أخرM المواقع الم
،وفي 2"جح ثم ته تم تخ تح  تجبه بم بخ بح بج ئهئم ئخ ئح

ها عا �قي من الحضارات القد�مة �مواقهذا دعوة صر7حة للتنقل والسیر والمشي ومشاهدة م
الأثر7ة التي �قیت شاهدة علیها والظواهر الطب�ع�ة �الج�ال، الكهوف المغارات والجزر 

الأثر7ة والمحم�ات وغروب الشمس، وهو ما �لاحw في تهافت الس�اح الیوم على المواقع 
  .الطب�ع�ة التي نادرًا ما یزورها الس�ان المحلیون رغم قرXها ومجان�ة الدخول إلیها

فالس�احة إذن في الشر7عة الإسلام�ة الغراء تعني ذلك النشا> أو الفعل ال�شر1 الذ1      
ئحین مع إت�اع آداب وسنن �ستحسن مراعاتها من قبل السا3تقیده جملة من التعال�م الشرع�ة

  .تفادً�ا للوقوع في المحظورات التي نهى علیها الإسلام

  :للس�احة الحدیث التعرFف -د 

بذل �ثیر من العلماء جهودهم للوصول إلى تعر7ف شامل فاختلفت التعار7ف  
رها ظاهرة اجتماع�ة وال�عض �اختلاف الزاو�ة التي ینظر �لّ �احث منها، ف�عضهم �عتب

                                                           

 . 02الآ�ة سورة التو�ة، -1
 . 20سورة العن�بوت،الآ�ة  -2
 . 85، ص 2013دار المسیرة،  ،الأردن،1>علي فلاح الزعبي، التسو97 الس�احي، -3
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 .J)نيفأول تعر7ف للس�احة وضعه الألما ولذلك ظاهرة اقتصاد�ة راهای الآخر
FREULLER) الس�احة ظاهرة من ظواهر عصرنا :"�ما یلي 1905سنة جو7یر فرولر

الحدیث تنبث9 من الحاجة المتزایدة إلى الراحة وتغییر الهواء، وإلى مولد الإحساس بجمال 
ها طب�عتها مناط9 بالطب�عة ونمو هذا الإحساس، والشعور �البهجة والمتعة والإقامة في 

تصالات وخاصة بین الشعوب وأوسا> مختلفة بین الجماعات الخاصة، وأ�ضا نمو الإ
تصالات التي �انت ثمرة اتساع نطاق التجارة والصناعة سواء �انت �بیرة الإالإنسان�ة وهي 

7ف مطوّل، ر�ز فقV ، نلاحw أنّ هذا التعر 1"أو صغیرة أو متوسطة وثمرة تقدم وسائل النقل
،وهو نفس ما قتصاد�ة للنشا> الس�احيجتماعي للس�احة وأهمل الجوانب الإلى الجانب الإع

على  الذ1 عرفها 1963مؤتمر الأمم المتحدة للس�احة والسفر الدولي في روما سنة  تبناه 
 لار آخظاهرة اجتماع�ة وإنسان�ة تقوم على انتقال الفرد من م�ان إقامته إلى م�ان : " أنّها

شهرًا بهدف الس�احة الترفیه�ة أو العلاج�ة أو التار7خ�ة  12ساعة ولا تز7د عن  24تقل عن 
أن هذا التعر7ف جعل  حیث لاحظنا،2"وهي تنقسم إلى نوعین س�احة داخل�ة وس�احة خارج�ة

من الس�احة ظاهرة اجتماع�ة وإنسان�ة، حدّد مدتها ومیزّ بین الس�احة الداخل�ة والخارج�ة إلاّ 
  .   ه أغفل الجانب الاقتصاد1 للس�احةأنّ 

 HERMAN VON("هیرمان فوشولیون "قتصاد1 النمساو1 تعر7ف العالم الإا أمّ  
SCHOLLERON( صطلاح الذ1 الس�احة هي الإ: " �ما یلي 1910ة فقد عرّف الس�احة سن

قتصاد�ة التي تتعل9 بوفود وإقامة وانتشار لى أ1 عمل�ات خصوصًا العمل�ات الإ�طل9 ع
ا ، نلاحw أنّ هذ3"�ة بلدة ترت�V بهم ارت�اطًا م�اشرًاأجانب داخل وخارج منطقة معینة أو الأ

  .جتماعي لهاقتصاد1 للس�احة وأهمل الجانب الإالتعر7ف ر�ز فقV على الجانب الإ

: " �ما یلي فقد عرفها "جون م�سو"على للس�احة الفرنسيمسؤول في المجلس الأ أما  
الس�احة هي نشا> �حتو1 على عملیتي إنتاج واستهلاك تحتم تنقلات خاصة بها خارج 

 ةماعات ز7ار تجإعلى الأقل، حیث ��ون السبب هو التسل�ة، التداو1،  ةلیل ةالإقامة الأصل�
ندا في أمّا مؤتمر أوتاوا للس�احة المنعقد ��،4الخ... المقدسات الدین�ة، تجمعات ر7اض�ة

                                                           

 . 108، ص 1988 عالم الكتاب،القاهرة، ،1>أحمد الجلاد، التخط�V الس�احي والبیئي بین النظر7ة والتطبی9،  -1
 . 6الم�تب العرXي الحدیث، بدون سنة ، صب >، مصر،الس�احي والفندقي،محي محمد سعد، الإطار القانوني للنشا>  -2
 . 11،ص 1996رقتصاد�ة، جامعة الجزائستثمارات الس�اح�ة �الأردن، مذ�رة ماج�ستیر، معهد العلوم الإر7ان درو�ش،الإ-3

4  - G. P. la Zoto, géographique du touisme, maison, paris, 1990, p 13. 



22 

 

مجموع الأنشطة التي �قوم بها الشخص المسافر إلى خارج " على أنّها هافقد عرف 1991جوان
�ه بیئته المعتادة لمدة من الزمن وأن لا ��ون غرضه من السفر هو ممارسة نشا> ��تسب 

 Hunziker and kraftعرفها �رافت وهانز�7یر ،�ما1"إل�ه دخلا في الم�ان الذ1 �سافر
: �أنها 1995سنة  العالمیین في �حث شر�ة �ألمان�ا رئ�س الجمع�ة الدول�ة لخبراء الس�احة

قامة مؤقتة لشخص أجنبي في م�ان ما إمجموع العلاقات التي تترتب على سفر وعلى «
مة بنشا> طالما أن هذه المدة المؤقتة لا تتحول إلى إقامة دائمة وطالما لم ترت�V هذه الإقا

هذا التعر7ف میز بین السائح والمهاجر، فالأول ینتقل �صفة مؤقتة ،2»ا الأجنبيیدر رXحا لهذ
  .والثاني ینتقل لفترة طو7لة ترت�V غالً�ا بدافع العمل والكسب

  :تعرFف المنظمة العالم�ة للس�احة- ه

�قوم بها مجموعة من النشاطات التي :"أنّها علىالس�احة  لم�ة للس�احةالمنظمة العا عرفت
لأغراض  اد �غرض الراحة أونتقال إلى الأماكن خارج مح�طهم المعتخلال السفر والإالأفراد 
 Mالسائح  �حتو1 مصطلح الس�احة على مفهومینوحسب المنظمة العالم�ة للس�احة ،3"أخر

  .والمتجول

  :� الجزائر التعرFف الذ� تبناه المشرع  -و

المتعلقة �الس�احة النصوص القانون�ة  الس�احة لا في المشرع الجزائر1  لم �عرّف
ولاس�ماالمتعلقة �العقار الس�احي، وإنّما تبنى تعر7ف المنظمة العالم�ة للس�احة إلا أنّه 

  :التال�ة 4أضاف إل�ه �عض المفاه�م

  .�ل مسافر عبر الحدود ودخل التراب الوطن خارج مسافة العبور �عتبر داخلا :الدخول

دوافع هذا الدخول، ومهما �انت مقر  �ل شخص دخل التراب الوطني مهما �انت: المسافر
  .إقامته وجنسیته �استثناء الجوالین في رحلة �حر7ة

                                                           

 . 62ساب9، ص المرجع سعد، المحي محمد  -1
 .16، ص 1975الهیئة المصر7ة للكتاب، ب >،القاهرة،محمد �امل، الس�احة الحدیثة علما وتطب�قا، -2

3  - OMT : organisation Mondial de tourisme: «le tourisme comme l’ensemble des activités déployées 
par les personnes au cours de leur voyages, et de leur séjeurs dans des lieux situés pour affaire ou autre 
motifs» 
 - Jean pierre et Michel Balfet, Management du tourisme, 2éme edition,France pearson Education, 
2007, p 4. 

 . 264، ص 1991المجموعة الإحصائ�ة السنو�ة للجزائر، الدیوان الوطني للإحصائ�ات نشرة،  -4
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هو �ل زائر یدخل الحدود الوطن�ة و�غادرها في نفس السفینة التي : �حرFة رحلة في الجوال
  .جاء فیها، والتي �م�ث على متنها طول مدة إقامته في ال�لاد

ن غیر أن �ق�م فیها عادة، ولا �مارس فیها أ1 مهنة هو �ل من دخل حدود الجزائر م: الزائر
  .مقابل أجر وهذا التعر7ف �شمل فئتین من الزوار هما الس�اح والجوالون 

ساعة في ال�لاد و�م�ن تلخ�ص  24هو �ل زائر لفترة محدودة ی�قى على الأقل  :السائح
دواعي دین�ة،  المتعة، أس�اب صح�ة، عطلة، دراسة،: دوافع ز7ارته في الأغراض التال�ة

 .ر7اض�ة، مهمة، اجتماع، ز7ارة الأقارب

هم الس�اح، الجوالون، والمسافرون، العابرون للجزائر �استثناء الجوالون : غیر المق�مین* 
  .في رحلة �حر7ة

هم المسافرون غیر الجوالین في رحلة �حر7ة، وغیر المق�مین و�عتبر �لّ  :المق�مون * 
  .الجزائر7ون مق�مون 

ساعة، و7نطب9 هذا  24هو زائر لمدة محدودة، إقامته في الجزائر لا تتجاوز  :الجوّال*
المفهوم على �لّ المسافر7ن الذین هم في جولة �حر7ة ما عدا المسافر7ن الذین �م�ن 
اعت�ارهم من الناح�ة القانون�ة أنهم لم یدخلوا التراب الوطني فضلا عن س�ان الحدود 

   .العاملین في الجزائر

 24ع�ارة عن انتقال الإنسان من م�ان إلى آخر لمدة لا تقل عن إذن حة الس�اف   
نّما تكون من الترف�ه ساعة �حیث لا تكون من أجل إقامة دائمة ولا من أجل الكسب وإ 

  .  الخ... ستجمام والدین والإ

أنّ  دومن خلال �ل ما سب9 وتم عرضه حول مختلف التعار7ف للس�احة نج 
ختلاف واضح بین ال�احثین في تعر7فها وفي تصن�فها �قطاع اقتصاد1، أو �نشا> و�لّ الإ

حسب الزاو�ة التي ینظر منها إلیها، ومع تنامي الظاهرة الس�اح�ة وتعدد أصنافها ومجالاتها 
بل  المنتمي لقطاع الخدماتقتصاد1 الس�احة ذلك النشا> الإوارتفاع عدد الس�اح لم تعد 

منظومة تتكون من  �أنّها1"�نافو ر7مي"اعتبرها حیث رن الواحد والعشر7نأص�حت صناعة الق

                                                           

 . 19تها، المرجع الساب9، ص نانع�م الغالي، دینام�ات الس�احة ورها -1
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عدة عناصر هي الس�اح، المواقع الس�اح�ة، التراب، الشر�ات الس�اح�ة، المواصلات، السوق 
  .الس�اح�ة والق�م الثقاف�ة للمجتمعات

  :التعرFف العام للعقار الس�احي-3

ونحن  سنحاول وضع تعر7ف للعقار الس�احي،�عد أن عرفنا �لا من العقار والس�احة 
�صدد ال�حث عن تعر7ف خاص وشامل للعقار الس�احي، لاحظنا �أن المشرع لم یورد له 

ل�س وضع التعر7فات التي ت�قى و تعر7فا محددا ذلك أن وظ�فة المشرع هي إصدار القوانین 
حي عن طر97 مانع للعقار الس�ا الفقه؛لذلك سنحاول إیجاد تعر7ف جامع من اختصاص

نص في المادة  25-90ستدلال �مجموعة من النصوص القانون�ة، فقانون التوج�ه العقار1 الإ
نظرا لاعت�ارات تار7خ�ة أو ثقاف�ة أو علم�ة أو أثر7ة أو معمار7ة أو : "منه على أنه 22

س�اح�ة أو �غرض المحافظة على الحیوانات والن�اتات وحمایتها، �م�ن أن توجد أو تكون 
، "ات أو مواقع ضمن الأصناف السالفة الذ�ر، وذلك �موجب أح�ام تشر7ع�ة خاصةمساح

تحدد ":منه على ما یلي 46ص في المادة �الإضافة إلى قانون التهیئة والتعمیر الذ1 ن
وتصنف الأقال�م التي تتوفر إما على مجموعة من الممیزات الطب�ع�ة الخلا�ة والتار7خ�ة 

والجیولوجي، مثل المعدن�ة  ت ناجمة عن موقعها الجغرافي والمناخيوالثقاف�ة، وإمّا على ممیزا
لتوج�ه العقار1 وقانون فقانون ا ،"ح�ام التشر7ع�ة التي تطب9 علیهاستحمام�ة، ط�قا للأأو الإ

قد توجد عقارات تؤد1 وظ�فة س�اح�ة، �النظر إلى  إلى أنهالتعمیر قد أشارا التهیئة و 
الشواطئ،الم�اه الحمو�ة،السواحل الغا�ات والمناط9  على ائصها الطب�ع�ة وهذا ماینطب9خص

  .المناط9 الأثر7ةاف�ة �الموررث الثقافي العقار1 و المحم�ة،أومیزاتها التار7خ�ة أو الثق

المتعل9  03-03من القانون  20المادة لكن �الرجوع إلى التشر7ع الس�احي نجد أن 
یتش�ل العقار الس�احي القابل :"على مایلي ع الس�احي والمواقع الس�اح�ة نصت�مناط9 التوس

للبناء من الأراضي المحددة لهذا الغرض في مخطV التهیئة الس�اح�ة،و�ضم الأراضي التا�عة 
  ".للأملاك الوطن�ة العموم�ة والخاصة وتلك التا�عة للخواص 

 : �م�ننا استخلاص �عض الملاحظات نوجزها ف�ما یلي 20من خلال المادة  

 .العقار الس�احي وإنّما اكتفت فقV بذ�ر م�وناتهلم تعرّف  -
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حصرت المادة العقار الس�احي وض�قت من مجاله فحددته في القابل للبناء  -
المبني �المناط9 الأثر7ة، وغیر القابل غیر المبني �الشواطئ والسواحل،و فقV،مستثن�ة 
و�لها من 1مامستجفیها غا�ات الإ المحم�ة والمناط9 الطب�ع�ة،�ما ط9اللبناء �المن

 .م�ونات العقار الس�احي

 2أما �الرجوع إلى مشروع القانون المتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة     
أورد تعر7فا للعقار الس�احي القابل فقد الذ1 عرض من طرف وزارة الس�احة على البرلمان 

التهیئة الس�اح�ة ثم حذفت هذه الأراضي الموجهة لهذا الغرض في مخطV الذ1 �شمل للبناء 
ضمن مشروع القانون المتعل9 �مناط9 التوسع  21و 20المادة لتكامل أح�ام المادتین 

  .مواقع الس�اح�ة المذ�ورة أعلاهالس�احي وال

وأمام عدم وجود تعر7ف قانوني دقی9 للعقار الس�احي برزت عدة محاولات فقه�ة لتعر7فه 
أنه �ل فضاء :" بینها نصوص القانون�ة والتنظ�م�ة منمستندة لما هو وارد في مختلف ال

  .   3"عار1 مؤهل لاستق�ال منشآت س�اح�ة �غ�ة تحقی9 ش�ل من أش�ال الس�احة

یؤخذ على هذا التعر7ف أنه حصر العقار الس�احي في الأراضي غیر المبن�ة واست�عد 
 ستشفائ�ة، والأملاك الثقاف�ة�ات والقرM الس�اح�ة،الحمامات الإالعقارات المبن�ة �الفنادق،المر�

  .العقار7ة التي تؤد1 وظ�فة س�اح�ة

�أنه مجموعة من الأراضي والم�اني المخصصة للأنشطة الس�اح�ة التي  �ما عرف
تش�ل جزءا من مناط9 التوسع،والمواقع الس�اح�ة،�ما فیها المدن الأثر7ة المعترف �أهمیتها 

و�عد هذا .4أوالأسطور7ة،أوالثقاف�ة ،وتكون محل تصنیف وحما�ة خاصةالتار7خ�ة أو الفن�ة 

                                                           

م البواقي أ لولا�ةملاك الغاب�ة الوطن�ة ،�حدد جزء من غا�ة لكمین التا�عة للأ2016اكتوXر 10قرار مؤرخ في - 1
ینایر  15ضافة الى قرار مؤرخ في �الإ.2016ینایر31،مؤرخة في 5للاستغلاله �غا�ة استجمام ،جر7دة رسم�ة العدد

ملاك الغاب�ة الوطن�ة لولا�ة المسیلة ،للاستغلاله �غا�ة استجمام ،جر7دة ،�حدد جزء من غا�ة الدر7عات التا�عة للأ2017
 .2017فر7ل ا30،مؤرخة في 27رسم�ة العدد

 .86، ص 2010ستثمار،  مذ�رة ماجستیر في الحقوق، جامعة البلیدة، آمال مشتي، العقار آل�ة محفزة للإ -2
،صادرة عن �ل�ة و الس�اس�ة التنظ�م القانوني للعقار الس�احي،مجلة ال�حوث والدراسات القانون�ة،مصطفاو1 عایدة  -3

 .153،ص  2017،العدد السادس،سنة لون�سي علي، 2الحقوق والعلوم الس�اس�ة ،جامعةالبلیدة 
حنان سم�حة خوادج�ة،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر،أطروحة د�توراه في القانون الخاص، تخصص - 4

 .36ص،2015- 2014قانون عقار1 ،جامعة منتور1 قسنطینة ،السنة الجامع�ة 
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 أهمل ضرورة تواف9إلا أنه أش�ال العقار الس�احي، التعر7ف أكثر دقة من سا�قه فقد فصل في
  .لمخطV التهیئة الس�اح�ة الإستثمارات المنجزة 

مر��ات �ل ما هو ثابت في مجال الس�احة �الفنادق و ال:"�ما عرف �ذلك على أنه 
والقرM الس�اح�ة المنجزة في إطار الإستثمار،أو هو  ،الحمامات الإستشفائ�ةو  الس�اح�ة،

  .1الوعاء العقار1 المحدد والمصنف على أنه س�احي لإستغلاله في مجال الس�احة

جزء من العقار الإقتصاد1 الموجه  �أنه لعقار الس�احيوفي الأخیر نورد تعر7فنا ل   
 المنصوص علیها في القانون على أنها للإستثمار، یتكون من �لّ الأراضي الفضاء والمبن�ة

ذات خصائص س�اح�ة، سواء به�ة من الخال9 �الشواطئ والم�اه الحمو�ة، الساحل، المناط9 
المحم�ة،أو من صنع الإنسان �الفنادق والمر��ات والقرM الس�اح�ة أو العقارات ذات الق�مة 
التار7خ�ة والأثر7ة والثقاف�ة، خاضعة لشرو> مخطV التهیئة الس�اح�ة ومصنفة على أنّها 

  .س�احي أو موقع س�احي أو منطقة محم�ة تشترك �لّها أنّها ذات ق�مة س�اح�ة منطقة توسع

عن تمیز �أح�ام خاصة جعلته ی ینفرد  العقار الس�احي التعر7ف نجد أنمن خلال هذا 
 لقواعد العامة،�انت نتاج الس�اسة الإقتصاد�ة التي وضعت أسسهاا في العقار المعروف

در من لس�اح�ة أحد الدعائم الأساس�ة المعول علیها �مصالدولة لجعل العقار ذو الطب�عة ا
نصوص القانون�ة التي وت�عا لهذا التنوع تت�این ال ة العقار7ةتحافظمصادر التنم�ة،�ما تتنوع 

ن و ن،والشواطئ �ح�مها القا03-03القانون ینظمها  تح�م �ل صنف،فمناط9 التوسع الس�احي
،والأملاك 02-02القانون  ،والساحل02-�11ح�مها القانون  ناط9 المحم�ةالم 03-02

  .04-98ن 1 وظ�فة س�اح�ة تخضع للقانو الثقاف�ة العقار7ة التي تؤد

  :لأخر
 ا مارستثالموجهة  للإ نواع العقاراتأتمییز العقار الس�احي عن -4

للإستثمار إلا أنه  ةالموجه الحافظة العقار7ةمن جزء �الرغم من أن العقار الس�احي 
  :في المقابل یتمیز عن نظیر7ه الصناعي والفلاحي في عدة نواحي نوجزها ف�ما یلي

  

  :العقار الس�احي العقار الصناعي و -أ

  :ي والصناعي في مجموعة من النقا> �شترك �لا من العقار الس�اح
                                                           

 .  86ساب9،صالمرجع الآمال مشتي،-  1
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وأن �لا منهما یتم استغلاله عن  ر،ن أصناف العقار الموجه للإستثماأولها أن �لیهما م -
   .04-08لإمت�از ط�قا للأمر اطر97 عقد 

�عتمد �لا من العقار الس�احي والصناعي على الید العاملة �الدرجة الأولى،و�لا منهما   -
   .لصناع�ةتحو7لهما عن وجهتهما الس�اح�ة واو  المضارXة،و  �ان ضح�ة ممارسات ماف�ا العقار

العقار1 الصناعي أو الس�احي في إطار عقد الإمت�از،یؤد1 إلى عدم استغلال الوعاء -
  .،وإم�ان�ة استرجاع الوعاء العقار1 فسخه

�عرف العقار الصناعي �أنه مجموع الأراضي و�ل ما اتصل بها اتصال قرار وث�ات،وما  -
رصد لخدمة العقار �ما فیها الأصول المت�ق�ة التا�عة للمؤسسات العموم�ة في حالة نشا> 

أما  ،1موجهة لإنتاج السلع عن طر97 تحو7ل مواد أول�ة أو استخدام مواد ش�ه مصنعةال
الس�اح�ة العقار الس�احي فهو الوعاء العقار1 الفضاء والمبني الخاضع لمخطV التهیئة 

موقع س�احي،منطقة  على أنه منطقة توسع س�احي، قانون�ة وصالمصنف �موجب نصو 
   .محم�ة

قد ��ون ملكا للدولة ملك�ة  القانون�ة للعقار الصناعي والس�احي،فالس�احيتتعدد الطب�عة -
للخواص،أما الصناعي فلا �م�ن أن ��ون من الأملاك العموم�ة  عامة أو خاصة أو ملكا
  .المحم�ة �قواعدها الثلاث

 أسسالتعمیر بتوض�ح بناء،التي تتكفل أدوات التهئ�ة و �لاهما من الأوع�ة العقار7ة القابلة لل-
ه�اكل  و مشتملة علىقابلة لتشیید منشآت س�اح�ة أ مرجع�ة قابلیتها للتعمیر من عدمه،لأنهاو 

�ما �م�ن استغلالها في تشیید المشار7ع ذات الطا�ع الصناعي ،إلا أن العقار ،مقامة مس�قا
الس�احي �م�ن أن �شتمل على مناط9 غیر قابلة  للتعمیر،�المناط9 المحم�ة،أو ذات أهم�ة 

  .2مساحات خضراءو  وثقاف�ة ، 7خ�ة،تار 

بینما العقار الس�احي موجه لاستقطاب  صناع�ةناعي موجه أساسا للأنشطة الالعقار الص-
  .الأنشطة الس�اح�ة التي تعد من قطاع الخدمات

                                                           

 .23خوادج�ة،النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر،مرجع ساب9،صحنان سم�حة -  1
2 -Rèpublique Algerrienne dèmocratique et populaire .Conseil national economique et social,rapport 
sur la confugurationdu foncier en  Algerie,:une contrainte au developpement économique,24eme 
session plèniére,Novembre,anneè 2004 ,page 82 .  
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عن طر97 ممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة لح9  �م�ن اقتناء العقار الس�احي-
  . هذاالح9 ف�ه ،أما العقار الصناعي فلا �م�ن إعمال385-06 فعة ط�قا للمرسومالش

  :العقار الس�احي والعقار الفلاحي- ب

�ل أرض تنتج بتدخل  العقار الفلاحي على أنه 25-90عرف قانون التوج�ه العقار1 
 أو�ستهلك في الصناعة الحیوان،و  �ستهلكه ال�شر انتاجإلإنسان سنو�ا،أو خلال مدة سنوات ا

و�ضاف إل�ه �ل منقول رصد لخدمة الأرض الفلاح�ة  ،1م�اشرا،أو�عد تحو7له استهلاكا
الجزء الأساسي من وحدة  �أنهفلاحي �ما �عرف العقار ال الزراعة،وآلات الحرث و  �المواشي،

  .نتاج�ة تسمى المستثمرة الفلاح�ةإ

استثنت المادة قد ف یختلف الإطار القانوني لاستغلال العقار الس�احي عن العقار الفلاحي ؛-
الأراضي الفلاح�ة من نطاق تطبی9 عقد الإمت�از علیها،ف�موجب  04- 08من الأمر  02

یتمثل محل منح الإمت�از الفلاحي الأراضي الفلاح�ة  032-10من القانون  02المادة 
،أما السلطة مانحة 193-87تي �انت تخضع سا�قا للقانون التا�عة للأملاك الخاصة للدولة ال

الفلاح�ة،أما العقار حت إشراف الدیوان الوطني للأراضي فهي مدیر7ة أملاك الدولة تالإمت�از 
 الس�احي فیتم منح الإمت�از �موجب قرار من الوالي �عد موافقة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة

  .ل�فرغ العقد ف�ما �عد في ش�ل عقد إدار1 تعده مدیر7ة أملاك الدولة مرف9 بدفتر شرو>

 الإتاوة الإیجار7ة في العقار الس�احي على أساس الق�مة التجار7ة للقطعة یتم تحصیل-
عن طر97  للعقار الفلاحي ،بینما یتم تحدید  الإتاوة السنو�ة4زالأرض�ة محل منح الإمت�ا

    .035-10من القانون  04ط�قا لما أحالت إل�ه المادة  قوانین المال�ة

                                                           

 . الساب9 الذ�ر ،المتضمن قانون التوج�ه العقار1 25- 90من القانون  4المادة -  1
،�حدد شرو> و��ف�ات استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الخاصة 2010أوت 15المؤرخ في  03-10القانون  -2

 .2010أوت  18،مؤرخة في 46العددللدولة ،الجر7دة الرسم�ة 
،المنضمن ض�V ��ف�ة استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك 1987د�سمبر  08مؤرخ في  19-87القانون  -3

 .1987د�سمبر 09مؤرخة في  50الوطن�ة و تحدید حقوق المنتجین و واج�اتهم ،الجر7دة الرسم�ة عدد
 .تممالمعدل والم 04- 08من الأمر  09المادة  -4
على أن ق�مة الإتاوة  تتحدد على أساس المناط9 ذات 2010من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  41نصت المادة -5

الإم�انات الفلاح�ة  وأصناف الأراضي المسق�ة أو غیر المسق�ة ،�معنى أن الإتاوة في العقار الفلاحي تحدد على أساس 
 .رع على إم�ان�ة تحیین هذه الإتاوة نوع�ة الأراضي محل الإستغلال ،�ما لم ینص المش
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من قانون التوج�ه العقار1  36بنص صر7ح للمادة الأراضي الفلاح�ة غیر قابلة للتعمیر  -
خضع العقار ی ،لتعمیر �استثناء المناط9 المحم�ةبینما العقار الس�احي �شمل أراضي قابلة ل

الذ1 �حدد شرو> استغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك   03-10الفلاحي للقانون 
لمحدد لك�ف�ات ،ا2010د�سمبر23 المؤرخ في 326-10الخاصة للدولة و المرسوم التنفیذ1 

،و القانون 1لاستغلال الأراضي الفلاح�ة التا�عة لأملاك الخاصة للدولة تطبی9 ح9 الإمت�از
القوام التقني للأراضي  ،أما2المتضمن التوج�ه الفلاحي2008أوت 3المؤرخ في 08-16

الفلاح�ة ف�شمل أراضي خص�ة جدا،أراضي خص�ة،أراضي متوسطة الخصو�ة،أراضي 
ضع�فة الخصو�ة،أما العقار الس�احي فیتكون من مناط9 التوسع الس�احي،المواقع الس�اح�ة 

  .3،المناط9 المحم�ة
   س�اسة الإستثمار العمومي في القطاع الفلاحي �انت هي المه�منة في غ�اب قطاع قو1 -
فإنه مست�عد �ل�ا  في العقار الس�احي، �ه وعلى ع�س الإستثمار الأجنبي المسموح حیو1،و 

�منح :"التي تنص على مایلي 03-10من القانون  4في العقار الفلاحي حسب نص المادة
الإمت�از لشخص من جنس�ة جزائر7ة ،ولا�م�ن للأجنبي سواء لوحده أو �الشراكة مع 

  ."،و�ملك أسهما فیهاجزائر1،أن �ستثمر في العقار الفلاحي ،ولو �ان شر�ة جزائر7ة
القانون�ة للعقار الفلاحي �م�ن أن ��ون إما تا�عا للأملاك الوطن�ة الخاصة ،أو الطب�عة -

  .أملاك الخواص،لاس�ما الأملاك الوقف�ة
الأراضي الفلاح�ة لاتدخل ضمن صنف الأراضي القابلة للتعمیر �سبب التأثیر السلبي على -

حي إش�اع رغ�ات الغا�ة من استغلال العقار الفلا،�ما أن 4الطب�عة الزراع�ة للأراضي
 الس�اح�ة و التنم�ة المستهلكین  وتحقی9 الأمن الغذائي ،أما أهداف العقار الس�احي هو

  .اد�ة من خلال جلب العملة الصع�ةالإقتص
تؤد1 الأراضي الفلاح�ة وظ�فة إجتماع�ة،و7ترتب على عدم استغلالها تعسفا في استعمال -

،�الإضافة إلى إسقا> ح9 1حبها،�م�ن أن ینتج عنه ب�ع الأرض جبراعن صا5الح9
  . مملو�ا ملك�ة خاصة للدولة الإمت�از،إذا �ان العقار محل الإمت�از

                                                           

 .2010د�سمبر 29،مؤرخة في 79الجر7دة الرسم�ة العدد  -1
 .2008أوت  10،مؤرخة في 46الجر7دة الرسم�ة العدد -2

 .من قانون التوج�ه العقار1  9إلى5المواد من  -3
 .من القانون نفسه 3المادة -  4
 .من القانون نفسه 48المادة -  5
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  أهم�ة العقار الس�احي: ثان�ا

أص�ح للعقار الس�احي دور هام في الس�اسة التنمو�ة لأ1 دولة،حیث برزت أهمیته في     
  .ثقاف�ة و س�اس�ة جوانب عدیدة من الح�اة سواء �انت اقتصاد�ة، اجتماع�ة،

 :الأهم�ة الاقتصاد�ة -1

وهذا ،2توفیر فرص عمل جدیدة یرت�V العقار الس�احي �عدة قطاعات وهو ما یؤد1 إلى  
تفوق حدود القطاع الس�احي  وتمتد لتصل إلى  دل على إم�ان�ة خل9 مناصب شغلما ی

 Mتوظف أكثر  لأنها قادرة على امتصاص ال�طالة فالأنشطة الس�اح�ة، 3القطاعات الأخر
 100مرات في قطاع البناء، فمثلا فندق بـ  10مرات �النس�ة لصناعة الس�ارات و 4من 

عمال غیر  10عمال مرسمین و 10و  عمال دائمین 5سر7ر یوظف على الأقل 
،ففي الجزائر 5منصب عمل دائم 60سر7ر ومطعم ومقهى یخل9  200، وفندق بـ 4مؤقتین

مل�ار دولار ،وتمثل الموارد  1000ع الس�احة أكثر من بلغ رقم الأعمال الذ1 �حققه قطا
من الناتج المحلي العالمي،مع أكثر من منصب عمل  %7المترت�ة على الس�احة حوالي 

وتتوقع منظمة الس�احة العر�Xة نموا سنو�ا في قطاع الس�احة ،6من تسعة �عود للس�احة

                                                                                                                                                                                     

 .من القانون نفسه 3فقرة  51المادة -  1
صادرة قتصاد في مصر، مجلة �حوث اقتصاد�ة عر�Xة،ز7نب توفی9 السید علیوة، تقی�م أثر النشا> الس�احي في نمو الإ -2

 . 76، ص 2014، 65عدد  عن الجمع�ة العر�Xة لل�حوث الإقتصاد�ة �التعاون مع مر�ز دراسات الوحدة العر�Xة،
فرصة  1إلى  05الدولي فإن معدل خل9 وظائف م�اشرة في قطاع الفنادق فقV یتراوح بین ط�قا لدراسات م�تب العمل  -3

أو أكثر، �ما  1.5عمل لكل غرفة جدیدة في فندق، و7رتفع هذا المعدل في الدول ذات الرواتب المنخفضة نسب�ا ل�صل إلى 
شخص في قطاع البناء  2.3لنحو تقدر دراسات أخرM أن إضافة سر7ر جدید في فندق بتونس �ساهم في توظیف سنو1 

إلى  20والتجهیزات الأساس�ة، وتشیر دراسة البنك الدولي أن تكلفة خل9 فرصة عمل في المجال الس�احي تتراوح ما بین 
دولار أمر�7ي وتعد أقل من تكلفة فرصة عمل في �عض الصناعات الثقیلة �صناعة الحدید والصلب وصناعة  40

  .اعا من خل9 فرصة عمل في الصناعات الصغیرةالك�ماو�ات لكنها أكثر ارتف
   :على الموقع الإلكتروني 220التعاون العرXي في قطاع الس�احة جامعة الدول العر�Xة، ص : المنظمة العر�Xة للس�احة 

  .14:18على الساعة  tourisme.org/sites/défaut/files 20/12/2014-www.arak:طلاعتار7خ الإ
ع�سى مرازقة، التنم�ة المستدامة للس�احة في الجزائر، الملتقى الدولي حول اقتصاد�ات الس�احة ودورها في التنم�ة  -4

 .  2010 – 2009المستدامة، جامعة حاج لخضر �اتنة، 
قتصاد الوطني لتحقی9 التنم�ة المستدامة، مذ�رة ماج�ستیر في لس�احي في تمو7ل الإحمیدة بوعموشة، دور القطاع ا -5

 . 36، ص 2012 - 2011قتصاد�ة، جامعة سطیف، العلوم الإ
 .44،ص2015من أجل ان�عاث الإقتصاد الجزائر1،منتدM رؤساء المؤسسات،جوان -6
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الأید1 العاملة في هذا ، وهذا سیؤد1 إلى ز7ادة تشغیل 2017إلى غا�ة %  4,3یبلغ 
 .20171ملیون عامل سنة  86,8القطاع لیبلغ عدد العاملین 

تدف9 رؤوس الأموال الأجنب�ة حیث �ساهم العقار الس�احي في توفیر جزء من النقد  -
، تتجلى في 2الأجنبي لتنفیذ خطV التنم�ة الشاملة،فهو أساس �ل س�اسة تنمو�ة في الدولة

ستثمارات الخاصة �قطاع الس�احة، فروق تحو7ل نب�ة في الإهمة رؤوس الأموال الأجمسا
الإنفاق الیومي للسائح مقابل الخدمات الس�اح�ة إضافة إلى الإنفاق على طلب السلع ،3العملة

قار الس�احي الفرصة  الإنتاج�ة والخدمات لقطاعات اقتصاد�ة أخرM،لذلك یت�ح استغلال الع
 .  نه قطاعات أخرM لتغط�ة العجز الذ1 تش�و م أمام الدولة

تحسین وتطو7ر خدمات النقل من أجل تلب�ة حاج�ات السائح والقطاع الس�احي فهذه  -
�ما �ساهم في التنم�ة المحل�ة والعمران�ة عن  المحلیین، فید منها السائح والس�انالخدمة �ست

 .قتصادلإلي تحقی9 نمو متوازن طر97 تنم�ة مناط9 جدیدة للجذب الس�احي مما �ساهم ف

مستوM المع�شة للمجتمع المحلي ودعم التنم�ة الشاملة على المستوM المحلي  تحسین -
 قتصاد�ة الأخرM دعم الأنشطة الإ ،�ما �ساهم في4والإقل�مي من خلال توفیر العملة الصع�ة

فهي أساس ومصدر تطور في القطاعات الأخرM الصناع�ة،  خاصة الصناعات التقلید�ة،
 .ة الإقل�م�ةنم�ي توجه �ل عمل�ات التقاف�ة، فهالزراع�ة، الث

مراف9 الخدمات و  فندق�ةمنشآت الالسبب ز7ادة الطلب على �5ینشV قطاع الإنشاءات-
تنش�V قطاعات ،و الغذائ�ة وصناعة الأثاث الفندقي ستثمارات في الصناعةو�التالي ز7ادة الإ

 .التعل�م والتدر7ب في مجال المهن الس�اح�ة المختلفة

                                                           

  .220ساب9، ص المرجع الالمنظمة العر�Xة للس�احة،  1
ز7د ،أهم�ة العقار الس�احي و الإش�الات المرت�طة �ه،مجلة تشر7عات التعمیر والبناء،صادرة عن جامعة ابن بن فتحي  -2

 .59،ص 2017خلدون،ت�ارت ،العدد الثاني،جوان 
، 2002لنشر والتوز7ع، لدار صفاء  ، الأردن،1>آس�ا محمد إمام الأنصار1، إبراه�م خالد عواد، إدارة المنشآت الس�اح�ة، -3

 . 27ص 
صادرة عن سوزان حسن أبو العینین، محددات القدرة التنافس�ة لقطاع الس�احة في مصر، مجلة �حوث اقتصاد�ة عر�Xة، -4

، ص 2012، سنة 60و  59العددان  الجمع�ة العر�Xة لل�حوث الإقتصاد�ة �التعاون مع مر�ز دراسات الوحدة العر�Xة،
150 . 

 . 123، ص 2000دار صفاء للنشر والتوز7ع،  ،الأردن،1>تشر7عات وم�اد¡، منال عبد المنعم م��ة، الس�احة -5
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في خدمات البن�ة وما ینتج عنه من تطوّر  1إجراءات الح�ومة من الضرائب والرسومز7ادة  -
  .قتصادالتحت�ة ودعم الإ

تحسین میزان المدفوعات الخاص �الدولة نتیجة دخول رؤوس أموال أجنب�ة تستثمر في  -
قتصاد�ة �حجم تأثیره على میزان الإ يالس�احالعقار اح�ة لذلك تقاس أهم�ة المشار7ع الس�

�ما أنّ الإیرادات الس�اح�ة التي تقوم الدولة بتحصیلها من السائح وخل9 ت،المدفوعا
من شأنها خل9 علاقات اقتصاد�ة بین قطاع الس�احة  2استخدامات جدیدة للموارد الطب�ع�ة

 Mوالقطاعات الأخر  . 

الخز7نة العامة ز7ادة إیرادات  و3ستثمارت لجذب رؤوس الأموال الأجنب�ة للإمت�ازاتقد�م الإ -
للدولة من خلال رسوم التأشیرات والضرائب على الأرXاح التجار7ة والصناع�ة التي �حققها 

 .المشتغلون �قطاع الس�احة

  :جتماع�ةالأهم�ة الإ -2

للعقار الس�احي دور في رفع مستوM مع�شة الشعوب وتحسین نمV ع�شهم  
لمساهمتها في الحد من ال�طالة لأنّ الفرص الوظ�ف�ة في قطاع الس�احة تنمو �ما �قارب 

س�ة التوظیف على المستوM من ن%  8الضعف مقارنة �القطاعات الأخرM وتمثل حوالي 
 .4العالمي

شاطه و�عود للعمل استغلال العقار الس�احي مطلب اجتماعي ونفسي، ل�ستعید الإنسان ن -
�عمل على توفیر مراكز الترف�ه والثقافة لخدمات المواطنین إلى ،حیث ��فاءة من جدید

  .5جانب الس�اح

                                                           

 .170ساب9، ص المرجع السوزان حسن أبو العینین،   -1
، الس�احة الصحراو�ة �الدول العر�Xة، ورقة �حث�ة مقدمة في مؤتمر الس�احة الصحراو�ة العر�Xة، جامعة ساسي فاطمة  -2

 . �2012س�رة، مارس 
، 2012دار الوفاء لدن�ا الط�اع والنشر،  ،مصر،الإس�ندر7ة،1>ر عبد الرحمان، تسو97 الخدمات الس�احة،أحمد الطاه -3

 . 49ص 
4 -Pierre py, Le tourisme un phénoméne économique,Paris, édition les études de documentation 
française, 1996 , p 6 .  

قتصاد1 من خلال الصناعة الس�اح�ة في الجزائر، ملتقى استراتیج�ة التنو�ع الإ، دور شابي حل�مة ،بر�7شالسعید  -5
، �ل�ة العلوم الاقتصاد�ة وعلوم 2011نوفمبر  16 - 15الح�ومة في القضاء على ال�طالة وتحقی9 التنم�ة المستدامة 

 .  8الت�سیر، جامعة المسیلة، ص 
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حیث یتعلم �لّ  بین الس�اح والس�ان المحلیینالت�ادل الثقافي  �ساعد على ترق�ة ودعم -
  .رفع مستوM وعي المواطنین وز7ادة انتمائهم الوطنيی �ما ،ثقافة الآخرمنهم 

تؤد1 التنم�ة الس�اح�ة إلى إعادة إح�اء الفنون الجمیلة والنشاطات الحضار7ة في  -
مختلف مناط9 الدولة مع تعظ�م فرص التمتع والسفر والس�احة والترو7ج �النس�ة للسائحین 

  . 1والمواطنین المحلیین

 :الأهم�ة الثقاف�ة -3

  :ف�ما یلي ثقاف�ةتتمثل أهم�ة العقار الس�احي ال

والعادات والتقالید بین تصال الف�ر1 وت�ادل الثقافات لإداة لآلعقار الس�احي �عد ا -
 . وسیلة للت�ادل المعرفيو  ،مهمش�ع بروح التفاهم والتسامح بین داة لإیجاد مناخ،آالشعوب

المختلفة وتوطید 2وحضارات الأمم بین دول العالم انتشار ثقافات الشعوب�ساهم في  -
  .العلاقات وتقر7ب المسافات الثقاف�ة بینهم

�عد حافزا لحما�ة التراث الثقافي العقار1 للإقل�م الس�احي �اعت�ارها عناصر جذب  -
  .س�احي هامة �الإضافة إلى المحافظة على المواقع التار7خ�ة ومزا�اها العمران�ة الفر7دة

ص�انة المراف9 المساهمة في تنم�ة الس�احة �المتاحف، المراف9 لتخص�ص الدعم المالي  -
إلخ و تنظ�م المهرجانات والمناس�ات الثقاف�ة �ونها عناصر جذب ...الثقاف�ة �المسارح

من أجل إح�اء الفنون التقلید�ة  س�احي للس�ان المحلیین والزوار على حد سواء
  .�ات و�عض مظاهر الح�اة المحل�ةوالصناعات الیدو�ة والمناس

 حترام المت�ادل بینم المشترك والإز7ادة التفاه في�3ما �ساهم الت�ادل الثقافي بین الشعوب -
في تنم�ة الوعي الثقافي لدM المواطنین لإدراكهم ،و ثقافات الس�ان المحلیین والس�اح

  .ةاس ذلك على تنم�ة وترق�ة الس�احلانع�

  الأهم�ة الس�اس�ة -4
                                                           

لس�احة في المجتمع المحلي، الملتقى المصر1 للإبداع والتنم�ة، مصر هالة الرفاعي، التأثیرات الاجتماع�ة والثقاف�ة ل -1
 . 75، ص 1998

 . 124، ص 2004الوراق للنشر والتوز7ع، الأردن،عبد الإله أبو ع�اش، التخط�V الس�احي، مدخل استراتیجي، -2
الصادرة عن �ل�ة العلوم جتمع،حضر1، وهی�ة بورXعین، التنم�ة الس�اح�ة في الجزائر، مجلة علوم الإنسان والم ةفضیل -3

 . 141، ص 2014، جوان 10العدد  الإنسان�ة و الإجتماع�ة،جامعة �س�رة،
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  :تتمثل الأهم�ة الس�اس�ة للعقار الس�احي في أنه

�عد  العقار الس�احي وسیلة للتآلف بین مختلف الأد�ان والجنس�ات فهو �عمل على أن  -
 .ول�ة وتحسین العلاقات بین الدولدبین الدول وازدهار العلاقات ال�سود السلم العالمي 

 أجل أن تسود روح الإنسان�ةمن 1ي�عمل �ذلك على التخفیف من حدة التوتر العالم -
�عد وسیلة فعالة لتكو7ن صورة واقع�ة لأ�ة دولة في ،فهو والتعاطف في الشؤون العالم�ة

الخارج لأنّ المشاهدة على الواقع تعد أقوM وسیلة للإقناع فهي أقوM العوامل التي تؤثر في 
حیث تستط�ع الدولة  و�سب التأیید محو آثار العشر7ة السوداءل فهو فرصة توج�ه الرأ1 العام

الإعلام ولو لم تكن هذه الس�اح�ة أن توجه اهتمام السائحین نحو ما تر7د التر�یز عل�ه في 
 . أصلا في برنامج السائحینالمعالم 

قتصاد1 تساهم في حلّ جتماعي والإلإللعقار الس�احي على المستو7ین ایجاب�ة النتائج الإ -
  .2الكثیر من المش�لات الس�اس�ة

  تش4یل العقار الس�احي :الثانيالفرع 

نقصد بتش�یل العقار الس�احي تحدید الطب�عة القانون�ة لملكیتة،و لذلك لابد من تحلیل 
المتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة  03-03رقم  من القانون 19نص المادة 

ناط9 التوسع والمواقع أ�ا �انت الطب�عة القانون�ة للأراضي الموجودة داخل م":التي جاء فیها
یتش�ل العقار : " من نفس القانون التي تنص على مایلي 20و�ذلك نص المادة  ،"الس�اح�ة 

الس�احي القابل للبناء من الأراضي المحددة لهذا الغرض في مخطV التهیئة الس�اح�ة و�ضم 
  ".الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة العموم�ة والخاصة وتلك التا�عة للخواص 

إن النتیجة المستخلصة من هاتین المادتین أن العقار الس�احي تختلف الطب�عة  
القانون�ة لملكیته،فقد ��ون ��ون ملكا للدولة أ1 من الأملاك الوطن�ة العموم�ة أو الخاصة، 
�ما �م�ن أن ��ون مملوً�ا للخواص،وهذا ما یتماشى مع الأصناف القانون�ة للأملاك العقار7ة 

�استثناء الأملاك الوقف�ة لأنّها تخضع لنظام  25-90 رقم نون التوج�ه العقار1 الواردة في قا
                                                           

جتماع  الحضر1، ل�اس ع�اشي، الخدمات الس�اح�ة والفندق�ة والتنم�ة الحضر7ة في جیجل، مذ�رة ماجستیر في علم الإإ -1
 . 80، ص 2009 -2008جامعة منتور1 قسنطینة، 

 الم�تب العرXي الحدیث، مصر،،2عبد السلام أبو قحف، تنظ�م وإدارة المنشآت الس�اح�ة والفندق�ة، > أحمد ماهر،  -2
 .17، ص 1999
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 –03قانون من ال 20و  19و�التالي سنحاول إنطلاقا من نص المادتین .1قانوني خاص بها
ید طب�عة ملك�ة تحد أخرM قانون�ة ونصوص المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة  03

�ان من الأملاك الوطن�ة العموم�ة أو الخاصة أو من أملاك  سواءالعقار الس�احي 
  .الخواص

  :العقار الس�احي الملوك للدولة -أولا

لقد مر مفهوم الأملاك الوطن�ة في القانون الجزائر1 �مراحل عدیدة �انت نتاج       
الأملاك حیث تمیزت مرحلة الإشتراك�ة بتوسع نطاق  التوجهات الس�اس�ة والإقتصاد�ة العامة،

و�عد صدور  التسییر،زد على ذلك الصرامة في الرقا�ة و العموم�ة والمنع من التصرف،
�ات من الضرور1 مواك�ة التطورات �فعل تبني نظام إقتصاد السوق،حیث  ،19892دستور

   نص هذا الأخیر على أن الأملاك الوطن�ة �حددها القانون و تتكون من الأملاك العموم�ة
و7تم تسییرها ط�قا للقانون،فأص�ح  تملكها �ل من الدولة والولا�ة والبلد�ة ،الخاصة التي و 

المال العام �موج�ه ینقسم إلى أموال عامة تستغل م�اشرة من طرف الجمهور وتخصص 
 :"على مایلي4من قانون الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم 12حیث تنص المادة 3للنفع العام

موع الأملاك والحقوق المنقولة والعقار7ة التي تحوزوها الدولة تشتمل الأملاك الوطن�ة على مج
  :وجماعاتها الإقل�م�ة في ش�ل ملك�ة عموم�ة أو خاصة، وتتكون هذه الأملاك الوطن�ة من

 .الأملاك العموم�ة والخاصة التا�عة للدولة -
 .الأملاك العموم�ة والخاصة التا�عة للولا�ة -
 ".للبلد�ةالأملاك العموم�ة والخاصة التا�عة  -

تؤد1  ،أما الأملاك الوطن�ة الخاصة فهي قابلة للإستغلال �ما یجلب عائدات مال�ة     
وتخضع معظم أح�امها للقانون الخاص إلا أن معظم القواعد التي تح�مها  وظ�فة امتلاك�ة،

                                                           

 .،الساب9 الذ�رالمتضمن قانون التوج�ه العقار1  25-90من قانون  23المادة  -1
مارس،المتضمن التعدیل  6المؤرخ في 01-16من القانون رقم  20،وحال�ا المادة 1989من دستور 17المادة  -2

 .2016مارس 7، المؤرخة في 14،الجر7دة الرسم�ة العدد 2016الدستور1 
دار الف�ر مصر،القاهرة،محمد سل�مان الطماو1 ،م�اد¡ القانون الإدار1 ،الكتاب الثالث،أموال الإدارة العامة و امت�ازاتها،-3

 .102ص،1979العرXي،
 20،مؤرخة في 52ج ر عدد ، المتضمن قانون الأملاك الوطن�ة1990ر د�سمب 1المؤرخ في  30-90القانون رقم  -4

 .2008أوت  03،مرخة في 44ج ر عدد  2008یولیو 20،مؤرخ في 14- �08القانون رقم المعدل والمتمم ،1990د�سمبر
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قتضتها ،�ما حمله من تعد�لات ا04-08 رقم المرونة إلى غا�ة صدور الأمر اتسمت �عدم
9 �الأملاك المتعل 30-90 رقم قد أكد قانون ر وتنمیته، و ستثماسة الدولة نحو الإتوجه س�ا

ملاك لذ1 یندرج ضمن �ل من الأوعل�ه سنقوم بتحدید العقار الس�احي ا،الوطن�ة هذا التقس�م 
 20المادة ا للدولة أو أحد هیئاتها،�ما أن الوطن�ة العموم�ة و الخاصة ومفاده أن ��ون ملك

 جماعاتللدولة فقV أم التا�عة لل لم تحدد إذا �انت الأراضي التا�عة 03-03من القانون 
عت�ارها دومینا عاما وخاصا،و�ما أنّ النّص جاء عاما، لا�ة الأخرM أ1 الولا�ة والبلد�ة الإقل�م

العموم�ة 1ولم �حدد حصر جهة معینة نستخلص أنّ الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة
  .للدولة والولا�ة والبلد�ةوالخاصة هي تلك التا�عة 

  .وعل�ه نقوم بتحدید العقار الس�احي الذ1 یندرج ضمن الأملاك الوطن�ة العموم�ة والخاصة

 :العقار الس�احي التا�ع للأملاك الوطن�ة العموم�ة-1

ع الس�اح�ة، والتي و�قصد �ه الأراضي التي تقع داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواق   
ط�قا لمخطV التهیئة الس�اح�ة، والتي تم تصن�فها ضمن  ستثمارستغلال والإتكون قابلة للإ

الأملاك الوطن�ة العموم�ة سواء �انت من الأملاك الوطن�ة العموم�ة الطب�ع�ة،أو الأملاك 
لاستق�ال الجمهور والحدائ9  الفندق�ة ،التي تشمل المنشآتالإصطناع�ة الوطن�ة العموم�ة

       والغا�ات  ،�حیرات والمساحات المائ�ةلاوعل�ه فالشواطئ و ؛�ةالعموم�ة والمنشآت الثقاف
ستعمال الس�احي هي من  الأملاك الوطن�ة العموم�ة الطب�ع�ة حسب المخصصة للإ د�انالو و 
�ما  المتعل9 �الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم،  30-90من القانون رقم  15ص المادة ن

 Mتعد المنشآت الفن�ة الكبر Mمن الأملاك  والأماكن الأثر7ة والحدائ9 المه�أة هي الأخر
وفي نفس الوقت عقارا س�اح�ا  منه 16صطناع�ة حسب نص المادةالوطن�ة العموم�ة الإ

                                                           

یها وتمییزه ملاك الوطن�ة بنوعجتهاد القضائي و الفقه لما قام بوضع تعر7ف للألقد ضی9 المشرع الجزائر1 من مجال الإ-1
بینها،مستمدا �عضها من النظر7ة التقلید�ة للأموال العامة وال�عض الآخر من الدستور ،حیث تبنى �ل من دستور 

ملاك الوطن�ة ،ولم یؤثر تبني ،الم�رس لوحدة الأ1984ملاك الوطن�ة الصادر سنة لأشتراكي وقانون االمسار الإ1976
ملاك الوطن�ة ،لكن هذه المرة السوق على تمسك المشرع �اختصاص تعر7ف الأالنهج الیبیرالي المبني على نظام اقتصاد 

قتصاد1 الجدید،حیث تولى بنفسه تعر7فها مستندا للنظر7ة التقلید�ة القائمة على لإ�ما یتماشى مع التوجه الس�اسي وا
لمنفعة العامة ،اضافة الى مع�ار زدواج�ة معتمدا على معاییر تقلید�ة ،�مع�ار عدم القابل�ة للتملك  ومع�ار التخص�ص لالإ

هم م�وناتها ،وترك للأملاك الخاصة التعر7ف أ دراج إالغرض أوالوظ�فة التي �قوم بها المال،وعمد الى تعدادها عن طر97 
 .�مفهوم المخالفة 
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ففي ولا�ة بومرداس تش�ل هذه  ،س�اح�ة �عتبر العقار وعاءًا لهاقابلة لإستعاب أنشطة  �ونها
  .1من المساحة الإجمال�ة لمناط9 التوسع الس�احي بها %9الأخیرة نس�ة

فیها، و�التالي ی�قى  غموضالس�احي  طب�عته القانون�ة لاوعل�ه هذا النوع من العقار     
الإش�ال مطروح �النس�ة الأراضي التي توجد داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة 

اقتناء � القول  نافلا �م�ن ،والمناط9 المحم�ة غیر المصنفة ضمن الأملاك الوطن�ة العموم�ة
تنم�ة الس�اح�ة  �ل الأوع�ة العقار7ة الم�ونة لمنطقة التوسع الس�احي من قبل الو�الة الوطن�ة ل

فهذا النوع من العقار الس�احي یتم  وعل�همن الأملاك الوطن�ة العموم�ة ومن ثم إدراجها ض
التي تتكون من الحقوق والأملاك  2اقتناء ومن ثم إدراجه ضمن الأملاك الوطن�ة العموم�ة

إمّا  المنقولة العقار7ة التي �ستعملها الجمهور والموضوعة تحت تصّرف الجمهور المستعمل
ئتها م�اشرة أو بواسطة مرف9 عام شر7طة أن تكیف في هذه الحالة �ح�م طب�عتها وتهی

مع الهدف الخاص لهذا المرف9 �موجب إجرائي تعیین الحدود یتماشى  الخاصة تك�فا
الم�اد¡  �ما لابد من الإشارة إلى أن،30-90من القانون  27یف حسب المادة والتصن

وعدم قابل�ة اكتسابها  الحام�ة للأملاك الوطن�ة العامة خاصة قاعدتي عدم قابلیتها للتصرف،
ما تكون سب�ا في عدم  وإذا �انت تحق9 الحما�ة الفعل�ة لهذه الأملاك إلا أنها �ثیرا �التقادم،
ضع�ة لو �الإضافة إلى صعو�ة تسو�ة اداف التنم�ة تحول دون تعبئتها لخدمة أهو  ،تثمینها

یجعل جزءا من الرصید العقار1 العام للدولة خارج أ1 معاملة  ،القانون�ة للأوع�ة العقار7ة
  .التالي خارج المعادلة الإقتصاد�ةو� قانون�ة ،

  :العقار الس�احي التا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة -2

 ىعلالأملاك الوطن�ة الخاصة ملاك الوطن�ةمن قانون الأ 2فقرة 3عرفت المادة    
والتي تؤد1  ،فة ضمن الأملاك الوطن�ة العموم�ةأما الأملاك الأخرM غیر المصن:"أنها

                                                           

مساحة تشمل أملاكا عموم�ة تتمثل في الغا�ات الممتدة على  على سبیل المثال منطقة التوسع الس�احي بودواو، -  1
،�ذلك منطقة التوسع الس�احي والموقع الس�احي %1ه�تار بنس�ة  1.37وود�ان على مساحة  ،%5ه�تارXنس�ة 7.61

،�الإضافة إلى منطقة التوسع الس�احي %21ه�تار ما �قدرب 19.27جنات تشمل أملاكا عموم�ة للدولة تمتد على مساحة 
، �ذلك ه�تار28.94لأرصاد الجو�ة،ملك عمومي �حر1 �مساحة السبخة تشمل أملاكا عموم�ة للدولة تتمثل في موقع ا

ه�تار،أملاك �حر7ة  140.600منطقة التوسع الس�احي الكرمة تتضمن أملاكا عموم�ة للدولة تتمثل في الغا�ات �مساحة 
والصناعات  الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة:راجع في ذلك  .1ه�تار 454.643

 .2018جوان  06التقلید�ة ، دراسة واقع وآفاق مناط9 التوسع الس�احي  والمناط9 المصادق علیها،
 .المعدل والمتمم 30-90من القانون رقم  12المادة  -2
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وظ�فة امتلاك�ة ومال�ة فتمثل الأملاك الوطن�ة الخاصة،وتتمتع الدولة �النس�ة لأملاكها 
لخاصة من استعمال واستغلال العقار7ة ا الخاصة ��افة الحقوق المتصلة �الملك�ة

الأملاك الوطن�ة الخاصة تحدد عن طر97 الإست�عاد ومعنى ذلك  ؛ف�فهم من ذلك أنوتصرف
والتي لم تخصص لاستعمال الجمهور  ،ك المخصصة للأشخاص العامة للدولةأن الأملا
تبرها القانون ملك�ة عامة فهي من الأملاك و �استعمال المراف9 العامة ولم �عم�اشرة أ

     .الخاصة للدولة

للأملاك الوطن�ة الخاصة سواء �انت تا�عة للدولة أو  7تكون العقار الس�احي التا�عو 
الولا�ة أو البلد�ة من الأراضي المتمر�زة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة، 
هذه الأخیرة قد تكون أراضي تم إلغاء تخص�صها أو تصن�فها �أراضي تا�عة للأملاك 

فالأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة ،والت�ادلیجار وهي بذلك قابلة للب�ع الإ الوطن�ة العموم�ة
الخاصة المتواجدة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة،تعد �مثا�ة أرض�ة خص�ة 

ستثمار7ة المحددة في مخطV التهیئة نجاز البرامج الإام ورشات مشار7ع س�اح�ة ضرور7ة لإلق�
الس�اح�ة، حیث تتحصل الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�اح�ة على هذه الأوع�ة العقار7ة ط�قا 

إلا أن أكبر عائ9 یواجه هذه الأخیرة هو تعقید وضع�ة الوعاء  ،ود1 بینها وXین الدولةلاتفاق 
  .إجراءات الحصول عل�هالعقار1،و�Vء 

�احي التا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة الأح�ام المنصوص تطب9 على العقار السو 
المتعل9 �الأملاك الوطن�ة المعدل  30 – 90من القانون رقم  58إلى  38علیها في المواد 

صوص القانون�ة الخاصة والمتمم مع مراعاة الأح�ام الخاصة �العقار الس�احي الواردة في الن
الس�احي المملو�ة ملك�ة خاصة للدولة تشمل ما لاحظناه أن مناط9 التوسع ،و 1المنظمة 

 طارللبناء وهذا مایجعلها خارج إ غیر القابلةالأراضي الفلاح�ة  ت معتبرة منمساحا
ي فلاح�ة تشغل تضم أراض مثلا فمنطقة التوسع الس�احي زمور1 شرق  الإستثمار الس�احي،

    .ه�تار 432.73مساحة 

                                                           

من مجموع مناط9 التوسع  %26نجد أن العقار الس�احي المملوك ملك�ة خاصة للدولة �مثل نس�ة ففي ولا�ة بومرداس  -1
من أراضیها ملك�ة خاصة للدولة،منطقة التوسع الس�احي  %94الس�احي �الولا�ة، فمنطقة التوسع الس�احي بودواو تتضمن

الجمھوریة الجزائریة الدیمقراطیة الشعبیة ،ولایة : راجع في ذلكشالیهات  %11أراضي فلاح�ة و %89قورصو

دراسة واقع وآفاق مناطق التوسع السیاحي  والمناطق المصادق  التقلیدیة ، بومرداس،مدیریة السیاحة والصناعات
 .2018جوان  06علیھا،
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  :العقار الس�احي المملوك للخواص -ثان�ا

�قانون التوج�ه العقار1 رقم  ن المدني والقوانین المتفرعة عنه�ح�م الأملاك الخاصة القانو    
، وهي إما أن تكون ملك�ة تامة أو مجزأة أو مشتر�ة أو مشاعة، فالملك�ة العقار7ة 90-25

ح9  الذ1 اعتبرها من قانون التوج�ه العقار1  28 و 27الخاصة حددت مفهومها المادتین 
لتصرف في المال العقار1 أو الحقوق العین�ة من أجل استعمال الأملاك وف9 التمتع وا

  .طب�عتها أو غرضها

فالعقار الس�احي المملوك للخواص یتكون من الأراضي التي تكون مملو�ة أصلا    
للأشخاص الطب�ع�ة أو الأشخاص المعنو�ة الخاصة الخاضعة للقانون الخاص، إلاّ أنّها ذات 

داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة، وتكون قابلة للبناء ط�قا  طا�ع س�احي وتقع
له  و�حوز صاحبها على سندات تثبت ملكیته ،ئة الس�اح�ة المعد ط�قا للقانون لمخطV التهی

وقد ،حیث تت�این هذه الأخیرة �النظر إلى خضوع بلد�ة موقع العقار لعمل�ة المسح من عدمها،
لوطن�ة لتنم�ة الس�اح�ة اكتساب هذه العقارات �غ�ة توفیر الحما�ة خول القانون للو�الة ا

، فالعقار الس�احي في هذه الحالة قد 1اللازمة لها وضمانا لعدم تحو7لها عن وجهتها الس�اح�ة
، وعل�ه ��ون ون أراضي محم�ة ذات خصائص س�اح�ة��ون مبني أو قابل للبناء، وقد ��
دق، قرM ومر��ات س�اح�ة، حمامات استشفائ�ة، مطاعم العقار الس�احي في هذا المقام فنا

وتجدر الإشارة إلى أن هذه الأملاك ،س�ة استثمار س�احي من قبل الخواصأنجزت �منا
  .2أو نزع الملك�ة للمنفعة العموم�ةالخاصة �م�ن أن تكون محل ممارسة ح9 الشفعة،

متعدد الطب�عة القانون�ة لملكیته  من حیث تش�یله وعل�ه نستنتج أنّ العقار الس�احي   
فأح�انا ��ون من الأملاك الوطن�ة العموم�ة وأح�انا تا�عا للأملاك الوطن�ة الخاصة، وأح�انا 

  .أخرM مملو�ا للخواص

                                                           

 .الساب9 الذ�ر المتضمن مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة 03-03من القانون  3فقرة  22المادة  -1
ه�تار، فعلى  404.22تترXع على مساحة  %09ففي ولا�ة بومرداس �ش�ل العقار الس�احي المملوك للخواص نس�ة - 2

 �14.82مساحة تقدر ب%30.29سبیل المثال منطقة التوسع الس�احي زمور1 غرب تضم أملاكا للخواص تمثل 
ه�تار، منطقة  �32.25مساحة %35.32ه�تار،منطقة التوسع الس�احي جنات �ذلك تتضمن أملاك الخواص بنس�ة 

الجمهور7ة ،ه�تار 83.400ة وXومرداس تشمل أملاك الخواص الممتدة على مساحةالتوسع الس�احي الكرمة ببلدیتي الثن�
الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ، دراسة واقع وآفاق مناط9 التوسع 

   .2018جوان  06الس�احي  والمناط9 المصادق علیها،
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  الأنماZ الس�اح�ة التي �4ون : الفرع الثالث

  العقار الس�احي محلا لها 

آداة فعالة لتنش�V شتى الأنما>  �م�نه أن �ش�ل إن العقار الس�احي �مختلف أش�اله،    
ء فاستغلال الموارد الس�اح�ة استغلالا مدروسا من شأنه أن �ساهم في الإرتقا الس�اح�ة،
لذلك سنقوم �حصر و  وتعم�م التنم�ة الس�احة والإقتصاد�ة على حد سواء، ،س�احيال �النشا>

  .محلا لهاالعقار  ��ون  أنواع الس�احة التي

  :ة والجبل�ةالس�احة الشاطئ�: أولا

 ةس�اح� تفضاءا ا�اعت�اره والجبل على الشاطئ والجبل�ة الس�احة الشاطئ�ة �ل من ترتكز
  .�امت�از

 :الس�احة الشاطئ�ة-1

      المعتبرة �عد هدا النوع من الس�احة ر�یزة النشا> الس�احي نظرا للتدفقات النقد�ة
   �1المئة من الطلب الس�احي للدولة 80هو �مثل أكثر من الآثار الاقتصاد�ة التي �حققها، و و 

تنتشر هذه الس�احة في البلدان التي تتوفر على مناط9 ساحل�ة جذا�ة بها شواطئ رمل�ة 
وتوجد في الكثیر من بلدان العالم مثل دول حوض ، 2ناعمة وم�اه صاف�ة خال�ة من الصخور

 ع على ساحلال�حر المتوسV ودول ال�حر الكار7بي،فمعظم مناط9 التوسع الس�احي تق
إلا أن أغلبها غیر مستغلة �الكامل لكون أغلبها  شاطئ 500أكثر من  ضمالمتوسV وت

شاطئ 78فالعاصمة فقV تحتو1 وحدها على  ،شواطئ صخر7ة تتمیز بوعورة تضار7سها
و�م�ن استغلال هذه  غیر مستغلة،26شاطئ فقV و �57م مستغل منها  82على طول 

،وتحظى الس�احة 3التزلج على الماءو  من الس�احة والغوص،نواع متعددة الشواطئ �ممارسة أ
الشاطئ�ة في الجزائر �اهتمام �بیر إلاّ أنّه في الوقت الراهن وضع�ة الشواطئ في �لادنا لا 
تسمح �استقطاب عدد �بیر من الس�اح على غرار ما هو متوفر لدM جیراننا في تونس 

                                                           

یهي على ضوء ما جاء �ه المخطV التوج �ة تنم�ة مستدامة للقطاع الس�احي في الجزائر،استراتیج عبد القادر لحسین،-1
 .191ص ،2013لسنة  ،02البرامج ،مجلة آداء المؤسسات الجزائر7ة،العدد ،الآل�ات و 2025للتهیئة الس�اح�ة لآفاق 

 .76ص  ،2011دار أسامة للنشر والتوز7ع،  الأردن، ، الجغراف�ا الس�اح�ة، الط�عة الأولى،آمنة أبو حجر -2
التنم�ة الس�اح�ة  هتمام �المورد ال�شر1 في القطاع الس�احي �مدخل من مداخل تحقی9،الإبوقلاشيعماد حشماو1،محمد -  3

 .10،ص01في الجزائر ،مجلة المانجر ،العدد
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هرو�ا من الوضع�ة ها على سواحلوالمغرب، حیث نجد جلّ الجزائر7ین �قضون عطلهم 
الكارث�ة التي تعاني منها شواطئنا، خاصة التلوث، لذا لابد من إعادة ه��لة وترق�ة المناط9 
الساحل�ة حتى �قبل علیها المواطنون الجزائر7ون، ووضعها في مستوM تطور المنتج الس�احي 

�ما تعد س�احة الغوص من  ،ة من حیث نوع�ة الخدمات والأسعارفي الدول المجاورة خاص
الس�احة المنبثقة عن الس�احة الشاطئ�ة في المناط9 الساحل�ة، و�شتر> لق�امها �نوز غائرة، 

ي للجزائر المطل ،إضافة إلى ذلك فإنّ امتداد الشرV7 الساحل1وتوفیر مقومات الغوص بها
ط9 هامة من �م، یجعل الشواطئ الجزائر7ة تتوفر على منا 1200المتوسV بــ ر على ال�ح

الناح�ة البیئ�ة، فنجد حظیرة قورا�ا التي تتوفر على مناظر رائعة وحظیرة تازا التي تحتو1 
     .ب جزر اجل�سعلى مغارات �حر7ة ذات أش�ال نادرة، والحظیرة الوطن�ة لشناوة إلى جان

ى دون و�الرغم من انتشار اله�اكل الس�اح�ة في المناط9 الساحل�ة إلاّ أنّ فاعلیتها ت�ق    
والمنافسة التي تعاني منها ال�لاد خاصة  هاالواضحة اتجاهالمستوM المطلوب لغ�اب الرؤ�ة 

عتمادات المال�ة المخصصة إلى تهم�ش القطاع الس�احي وشح الإمن الدول المجاورة إضافة 
المحافظة على نظافة الشواطئ وتوع�ة الس�اح بذلك  لابد من الشاطئ�ة له وللنهوض �الس�احة

توفیر القوارب الفرد�ة والجماع�ة ،و 2بواسطة النشر7ات المختصرة والواضحة وXلغات متعددة
 .والتجهیزات الخاصة �الس�احة والغوص �أدوات للتسل�ة ومصادر للدخل

  :الس�احة الجبل�ة -2

ستقرار للجزائر �عد العشر7ة السوداء لابد أن یدفع الدولة إلى إنّ عودة الأمن والإ 
فالمناط9 الجبل�ة في  ،لس�احة الجبل�ةللنهوض �اإعادة التف�یر في وضع استراتیج�ات 

الجزائر تحتو1 على ثروات س�اح�ة هامة من مناظر طب�ع�ة خلا�ة، المغارات، الكهوف التي 
الغابرة، �الإضافة إلى الحیوانات المتنوعة والطیور  أوجدتها الطب�ع�ة منذ العصور الجیولوج�ة

فالس�احة الجبل�ة لا تحتاج إلى ،للس�اح ةذ�االعذ�ة و�لّها عوامل ج النادرة و7ناب�ع الم�اه
رM، فتحدید المواقع الس�اح�ة استثمارات ضخمة وغیر م�لفة �المقارنة مع أنواع الس�احة الأخ

  .وسلامة الس�اح ��فيعتماد على الإشهار وضمان الأمن �الإ
                                                           

 .76ساب9، ص المرجع الآمنة أبو حجر،  -1
، مداخلة �عنوان الس�احة أحد محر�ات التنم�ة المستدامة نحو تنم�ة س�اح�ة مستدامة، دلیلة طالب، عبد الكر7م وهراني -2

قتصاد�ات بین تحقی9 الملتقى الدولي الثاني حول الآداء المتمیز للمنظمات والح�ومات، الط�عة الثان�ة، دور المؤسسات والإ
 .2011نوفمبر  22الأداء البیئي، المنعقد بجامعة ورقلة یومي 
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  س�احة المؤتمراتالس�احة الاستجمام�ة و : ثان�ا

  .وملاذا لرجال الأعمال عند تنظ�م المؤتمرات �عد العقار الس�احي مرادفا للإستجمام،

 :الس�احة الإستجمام�ة-1

من %  80تعد من أكثر أنما> الس�احة انتشارًا وأقدمها، حیث وصلت نس�ة الــ 
ستمتاع غییر م�ان الإقامة لفترة �غرض الإت: و�عرفها المتخصصون �أنّها، 1الس�احة الدول�ة

والترف�ه عن النفس ول�س لغرض آخر، والهدف من هذه الرحلة الس�اح�ة هو قضاء وقت 
اسات �أنّ الس�احة الترفیه�ة وتشیر �عض الدر ، 2الفراغ والعطلات لاستعادة النشا> والحیو�ة

ي �ثیر من الدول خاصة بوجود خرM من الس�احة فر بوتیرة أسرع من الأنواع الأتسی
، والحدائ9 العامة وتعتبر دول ال�حر الأب�ض المتوسV 3زهات الطب�ع�ة والمناظر الخلا�ةتنالم

من أكثر المناط9 جذ�ا للحر�ة الس�اح�ة الترفیه�ة لما تتمتع �ه من مقومات �ثیرة �اعتدال 
لمختلفة على غرار الصید، الغوص في ال�حار، المناخ والشواطئ الخلا�ة وممارسة الهوا�ات ا

  .9 الجبل�ة والصحراو�ةالتزلج على الثلوج وز7ارة المناط

 س�احة المؤتمرات -2

ارت�V �النمو و  ،م �20عتبر هذا النوع من أنواع الس�احة الحدیثة ظهر في أواخر القرن  
 من تطور فيعنه وما نتج  الأخیرة شهده العالم في السنوات العشر7نالذ1 4الحضار1 الكبیر

وُ�عد التخصص  جتماع�ة بین معظم دول العالم،قتصاد�ة، الثقاف�ة، الس�اس�ة والإالعلاقات الإ
فس�احة ،ساهمت في انتشار هذا النوع من الس�احةي من الأس�اب الت5العلمي والمهني وتطوره

 وأنشطتها المختلفةاللقاءات العلم�ة،المهن�ة،الإقتصاد�ة  رات تشمل جم�ع أنواعالمؤتم
 الجزائر7ون  فیتعر التي  معارض الكتابلفن�ة،الصناع�ة، التجار7ة، واالس�اح�ة، رضاالمع�

نجازات التكنولوج�ة للبلدان المختلفة، والتي تعد العلم�ة وآخر الإ صداراتعلى آخر الإ فیها
  .وتنش�طهمن عوامل الجذب الس�احي 

                                                           

 .168ساب9، ص المرجع الفلاح الزعبي، علي  -1
 .154ص  ،2001الس�احة ،الملتقى المصر1 للإبداع والتنم�ة،القاهرة،�سرM دع�س، -2
 .56ص ،2009 مهارات التخط�V الس�احي،مصر،الإس�ندر7ة،الم�تب الجامعي الحدیث،محمد الصیرفي، -3
 .165ساب9، ص المرجع العلي فلاح الزعبي،  -4
 .34،ص ساب9المرجع ال محمد الصیرفي، -5
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تتطلب إم�ان�ات التي 1الأنشطة الس�اح�ة المتطورةفاستضافة المؤتمرات وتنظ�مها من    
س�اح�ة ضخمة من حیث جودة الأماكن المخصصة لإقامة الزائر7ن، النقل الس�احي، 

الخ إضافة إلى توفیر مستوM مرتفع ...والتسه�لات الس�اح�ة الأخرM �توفیر م�اتب الصرف
میز �ضخامة الحجم وعلو من حیث أعداد خبراء ومنظمي المؤتمرات الدول�ة الهامة التي تت

فیتطلب هذا النوع خدمات  ،2الدرجات ووفرة الأرXاح �الإضافة إلى تطو7ر البلد المضیف
س�اح�ة لقاعة المؤتمرات �الإضافة إلى توفیر أسالیب الترجمة الفور7ة، النقل خاصة أنّ 

الرحلات ستجمام أو س�احة لا �قضون معظم وقتهم في الإالمشار�ین في هذا النوع من ال
الس�اح�ة القصیرة وتعد قطر والإمارات العر�Xة المتحدة وتونس من الدول العر�Xة المشهورة 
بهذا النوع من الس�احة، فالدول تتساب9 لاستضافة هذا النوع من الس�احة لأنّها ستحق9 من 

 �العاصمة مؤتمرات �الصنوXر ال�حر1 قصر ال ولعل،ا م�اسب س�اس�ة واقتصاد�ة �بیرةورائه
 لذ1 احتضن مؤخرا الإجتماع غیر الرسمي لأعضاء منظمة أو�Xك لإیجاد حلول للأزمةا

�غلاف مالي ضخم وف9 معاییر  �مقای�س عالم�ة لاحتضان المؤتمرات الذ1 شید الإقتصاد�ة
ومشجعا لاحتضان المحافل  دول�ة تنافس�ة �ش�ل انتعاشا �بیرا لمثل هذا النوع من الس�احة،

ن جسرا للتواصل بین الشعوب للوقوف على المقومات الس�اح�ة الدول�ة التي سوف تكو 
  .التعر7ف �ه في إطار ترق�ة العقار الس�احي و  والترو7ج لها

  :الدین�ةالس�احة الثقاف�ة و : ثالثا

الأماكن الدین�ة مجالا خص�ا لترق�ة ت الثقاف�ة ذات الطا�ع الس�احي و تعد العقارا
  :سنوضحه ف�ما یلي،وهو ما  الس�احة الثقاف�ة والدین�ة

  :الس�احة الثقاف�ة-1

الس�احة الثقاف�ة �أنّها امتصاص السائح لمظاهر الح�اة  Smithعرّف سمیث     
و�لاحw من خلال ذلك ظواهر مثل أسالیب المنازل والحرف،  3الماض�ة لمجتمعات قد�مة

وهذا النوع من الس�احة ُ�عنى �ه شر7حة معینة من الس�اح على مستوM معین من الثقافة 

                                                           

 .196، ص 2007دار المسیرة،  ،الأردن،2>ل�اس، م�اد¡ الس�احة،إنع�م الظاهر، سراب  -1
تجاهات الحدیثة في الس�احة، نحو س�احة عر�Xة غیر نمط�ة، مصر، �حوث وأوراق عمل الملتقى العرXي الثاني، الإ -2

 .63، ص 2007
 .169ص  المرجع الساب9،، الس�احة، �سرM دع�س -3
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فهو  1والتعل�م، فیتم التر�یز على ز7ارة الدولة التي تتمتع �مقومات تار7خ�ة وحضار7ة �بیرة
اس وثقافاتهم وحضاراتهم في الأزمنة الغابرة، فرصة للإطلاع على ما �انت عل�ه ح�اة الن

�مثل نوعا من أنواع الس�احة رزة التي أثرت في التار7خ فالز7ارات إلى بیوت الشخص�ات ال�ا
 10الثقاف�ة التي تستقطب فضول الس�اح من شتى أنحاء العالم و�مثل هذا النوع من الس�احة 

، و7هدف السائح من خلالها 3ذهن�ة وهو أساسا ذو طب�عة ،2من حر�ة الس�اح العالم�ة% 
للتعرف على عادات الشعب وتقالیده وتار7خ�ه خاصة إذا �ان البلد غن�ا �الآثار القد�مة التي 

، �ما تعتمد على إقامة المهرجانات الثقاف�ة والشعر7ة �مهرجان تعاق�ةخلفتها الحضارات الم
احة بهدف إش�اع رغ�اته ع من الس��ابل في العراق، تمقاد في الجزائر و�فضل السائح هذا النو 

  .المعرف�ة

  

  

  :الس�احة الدین�ة -2

من أقدم أنواع الس�احة لأنّها مصدر للتعرف على التراث الدیني لدولة ما، ف�قوم  تعد     
أو ینتقلون داخل حدود الدولة الواحدة  M شخص أو عدة أشخاص �السفر من دولة إلى أخر 

فالس�احة الدین�ة إذن  ،مة للمسلمین والفات��ان للمس�حینالم�ر ، �م�ة 4لز7ارة الأماكن المقدسة
هي ذلك التدف9 المنظم من الس�اح القادمین من الداخل أو الخارج بهدف التعرف على 

فهذا نوع إذن من  ،5وما تمثله من ق�م روح�ة لهذا الدین أو المعتقدتار7خها و  الأماكن الدین�ة
الس�احة یهتم �الجانب الروحي للإنسان فهي مز7ج من التأمل الدیني والثقافي أو السفر من 

اث الدیني لدولة ما، وفي إطار فهي مصدر للتعرف على التر  ،أجل الق�ام �عمل خیر1 
الشؤون وز7ر الس�احة إلى أن وزارته ستوقع اتفاق�ة مع وزارة  أشارتقاء �الس�احة الدین�ة ر الإ

تفاق�ة ا إلى أنّه سیتم في إطار هذه الإالدین�ة والأوقاف تهدف إلى تثمین الس�احة الدین�ة مشیرً 
                                                           

 .72ساب9، ص المرجع الآمنة أبو حجر،  -1
 .65، ص 2008صناعة الس�احة،د >،الأردن،عمان،دار زهران للنشر،ماهر عبد العز7ز، -2
صادرة عن جامعة  ثدراسات وأ�حاجتماع�ة، مجلة قتصاد�ة والإیونسي،أهم�ة الس�احة في تحقی9 التنم�ة الإمصطفى  -3

  .226، ص2015سنة  13عدد ،05ز7ان عاشور �الجلفة،المجلد 
 .165ساب9، ص المرجع العلي فلاح الزعبي،  -4
 .14ص  ،2005دار وائل للنشر والتوز7ع، د >،الأردن،، التسو97 الس�احي،محمد عبیدات -5
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تفاق�ة بین الك الس�اح�ة، وفعلا تم توق�ع الإإحصاء المعالم الدین�ة والزوا�ا لإبرازها ضمن المس
ة والأوقاف وهي قطاعي التهیئة العمران�ة والس�احة والصناعات التقلید�ة والشؤون الدین�

 وتثمین وتهدف هذه الأخیرة إلى ترق�ة،بین القطاعین شراكةالتعاون و ال تستند إلى دعم اتفاق�ة
تنم�ة الس�احة الدین�ة ل لإعطاء دفع قو1  واستغلالها 1المواقع والمعالم الدین�ة والمحافظة على

الخاصة �المرشدین حت�اجات وتحدید الإ ،وإعداد برامج تكو7ن�ة ،ناط9 الوطن�مختلف م
ترق�ة   ،معسالك الس�اح�ة ذات الطا�ع الدینيالمتخصصین في الس�احة الدین�ة وإعداد الم

س�اح�ة في المواقع الدین�ة نجاز مشار7ع الأراضي الوقف�ة لإ ستغلاللا ودعمه العقار الوقفي
تأثیث هذه  مع مراعاة الأصالة التراث�ة والهندسة المعمار7ة المحل�ة ومساهمة الحرفیین في

هذا من شأنه أن یرسخ ال�عد أن  د السید وز7ر الس�احةوفي هذا الإطار أك ،المعالم الدین�ة
التراثي والثقافي والحضار1 الجزائر1 الأصیل مذ�رًا في نفس الوقت أنّه س�شرع قر�7ا في 

أكد  ومن جهة أخرM ،إنجاز مشار7ع س�اح�ة هامة �المواقع والمعالم الدین�ة لاستقطاب الس�اح
وز7ر الشؤون الدین�ة والأوقاف على ضرورة إح�اء التراث الدیني والتار7خي والحضار1 الذ1 

  .   2این�ة وجعلها قط�ا س�اح�ا عالم�عت�ار لكل المعالم الدزخر �ه �لادنا مع ضرورة إعادة الإت

  :الس�احة الحمو�ة والمعالجة �م�اه ال�حر-را�عا

المنا�ع المعدن�ة في العلاج أص�حت تلعب دورًا هاما منذ أن اكتشف الإنسان مزا�ا 
الذین  قV، وإنّما تمتد إلى الأصحاءفي الجذب الس�احي، فز7ارتها لا تقتصر على المرضى ف

فالس�احة الحمو�ة  ،3یرغبون في إراحة أعصابهم والحصول على قسV من الراحة والمنفعة
�العلاج الجسمي والنفسي وأمراض  والمعالجة �م�اه ال�حر هي تلك الس�احة التي تتعل9

أخرM، وتمارس من أجل الشفاء التام، والتخفیف من الآلام والأوجاع وتستخدم فیها الیناب�ع 
من الأنواع الهامة و  ستحمام أو الشرب،طر97 الإ المعدن�ة �واسطة أساس�ة للعلاج عن

�بر7ت�ة تساعد على للس�احة الحدیثة خصوصا في الدول التي تتمتع بوجود عیون وآ�ار 
، �ما ساهمت سرعة الح�اة وضی9 الوقت والتطور التكنولوجي 4الشفاء من �عض الأمراض

                                                           

أشار السید الوز7ر في هذا الإطار إلى �عض المعالم الدین�ة الجزائر7ة التي تكتسي أهم�ة وطن�ة وإقل�م�ة وعالم�ة �الزاو�ة  -1
 .�سوق أهراس" سانت أوغتسین " التیجان�ة �عین ماضي �الأغوا>، ضر7ح عق�ة بن نافع ب�س�رة ،وشجرة الز7تون لــ 

 .13، ص 2016جانفي  14الصحافة، الخم�س ، معرض  FCEتمنتدM رؤساء المؤسسا -2
 . 62، ص 1994منشورات الإتحاد العرXي للس�احة،  مصر،عادل طاهر، الس�احة، ماضیها، حاضرها، مستقبلها، -3
 . 174ساب9، ص المرجع ال�سرM دع�س،  -4
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القل9، والتوتر النفسي، وأمراض الجهاز : والتقني الهائل إلى ظهور أمراض �ثیرة، مثل
التنفسي مما دفع �المعالجین للعودة إلى الطب الطب�عي عن طر97 استخدام الحمامات 

وتعتبر المنا�ع المعدن�ة منتجات طب�ع�ة  ،1، وعیون الم�اه الساخنة وأشعة الشمسوالرمال
وأهم هذه الحمامات حمام   �2م�ن استغلالها س�اح�ا، وتتوزع في �ثیر من المناط9 الجزائر7ة

ة �سطیف، حمام الد�اغ والسلالة بولا�ة قالمة، حمام الصالحین ب�س�رة، حمام قرقور والسخن
 وحمام الصالحین �المد�ة، حن�ف�ة �معس�ر،حمام بو حمام ر7غة �عین الدفلى، ن،بوغرارة بتلمسا

 اجید 9 دخلاتحق أن ي الس�احة العلاج�ة من شأنهاو�ل هذه المنا�ع المعدن�ة إن استغلت ف
لأنّه �لما زادت فترة إقامة السائح �لما زادت نفقاته و�ساعد ذلك على خل9 انط�اع إیجابي 

  .تماما واللسائح خاصة �النس�ة للمرضى الذین شفی

غلبها في الشمال، وهذه من�ع حمو1 على المستوM الوطني أ  202وقد تم إحصاء 
 نس�ة المعادن والفوائد العلاج�ة،مختلفة الخصائص الفیز7ائ�ة والك�م�ائ�ة من حیث المنا�ع 

 136 إلىوتصنف هذه الحمامات  ،الجلد والعظام،المفاصل ،فمنها ما �شفي آلام الروماتیزم
من�ع  11و من�ع طب�عي معدني ذو �عد جهو1  55،عد محلي�من�ع طب�عي معدني ذو 

و�لّ هذه المنا�ع العلاج�ة، إذ ما تم الترو7ج لها في إطار  3طب�عي معدني ذو �عد وطني
تخط�V س�احي مجد1 �م�ن أن تؤد1 إلى توفیر الخدمات المساعدة خاصة ف�ما یتعل9 
�الفرق الطب�ة من خلال ز7ادة �فاءتها ومهاراتها، وتوفیر عدد �بیر من العاملین في المجال 

�ما ذ�ر وز7ر الس�احة أن قطاعه  ،د1 والقوميد1 إلى رفع الدخل الفر الطبي، وهذا بدوره یؤ 
موقع حمو1 بولا�ة غلیزان �عد إتمام الدراسات الخاصة بها والتي  �21عمل على تثمین 

لكن �الرغم من تنوع  ،4نجاز مر��ات وفضاءات حمو�ة وس�اح�ة متعددة الخدماتإتتضمن 
فهي مؤجرة للخواص من طرف  �لّ هذه المنا�ع المعدن�ة إلاّ أنّها غیر مستغلة �طر7قة فعالة

 مت�از القانوني الذ1 تمنحه وزارةزاد العلني دون الحصول على ح9 الإالبلد�ات عن طر97 الم

                                                           

 .145ص  المرجع الساب9،نع�م الظاهر، سراب إل�اس، -1
 . 15، ص 2009ي للس�احة، الجزائر، منشورات الدیوان الوطني للس�احة، الحمامات المعدن�ة، الدیوان الوطن -2
صناعة الس�احة في الجزائر بین المؤهلات والس�اسة رؤ�ة استكشاف�ة وإحصائ�ة، مجلة �حوث اقتصاد�ة  بو��ر بداش، -3

 .11ص  ،2014، سنة 66عر�Xة العدد 
 .14، ص 2016جانفي  14الصحافة، الخم�س  ض، معر FceمنتدM رؤساء المؤسسات  -4
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منها على حالتها، الطب�ع�ة، و�النس�ة لما هو %   60لذلك لا تزال أكثر من  1الس�احة
  .من�ع 50مستغل �ش�ل تقلید1 لا تتجاوز 

  :او�ةالصحر الس�احة التارFخ�ة و : خامسا

حدM إ�الإضافة إلى الصحراء، المتمثل في العقارات التار7خ�ة�عد الإرث التار7خي 
              الدعائم الأساس�ة للإرتقاء �العقار الس�احي في إطار تشج�ع الس�احة التار7خ�ة 

  .الصحراو�ةو 

  :الس�احة التارFخ�ة-1

تعد الجزائر من الدول التي تمتلك إرثا تار7خ�ا وحضار7ا عر7قا، تمتد جذوره إلى       
أعماق التار7خ مرورًا ��ل الحق�ات الزمن�ة والتار7خ�ة التي مرت علیها لذلك تتمیز �لادنا بتنوع 

، الفین�ق�ة، البیزنط�ة، العثمان�ة، الإسلام�ة و�لّ منها 2الحضارات المتعاق�ة منها الرومان�ة
  معالم تار7خ�ةتر�ت �صماتها راسخة شاهدة على ق�امها، �ما تتنوع المواقع الأثر7ة تار�ة 

 جتماعيتماع�ة متنوعة مؤثرة في الوسV الإآثار ثقاف�ة واجحضار7ة �الإضافة إلى و 
�الحضارة الفین�ق�ة التي تمر�زت في المدن الساحل�ة والحضارة الرومان�ة التي استمرت قرا�ة 

آثارها شاهدة علیها في �لّ من ت�مقاد، جمیلة، تی�ازة، و�عدها الحضارة  نجدلقرون  5
فالمقومات غیر الطب�ع�ة أو الماد�ة، ،3الوندال�ة والبیزنط�ة وفي الأخیر الحضارة الإسلام�ة
عتماد تار7خ�ة وحضار7ة �بیرة، و�م�ن الإتتمثل في �لّ ما صنعه الإنسان وأص�ح له ق�مة 

شعوب فالآثار التار7خ�ة تجسد حضارات ال ،ر لجذب الس�احا �ش�ل رئ�سي �مصدعلیه
�المتاحف، الأبراج العال�ة، القرM الس�اح�ة،  4التي تشیدها الدول،المختلفة والمعالم الحدیثة 

 �7ما نجد الجزائر تحتو1 على ،نتوج س�احي یجب استغلاله وتنمیتهالمهرجانات الدول�ة، م
فمشاهدة هذه المعالم وسیلة لفهم أنفسنا وال�حث ؛ 5العالممناط9 أثر7ة مصنفة ضمن التراث 

عن ذاتنا لأنّها انع�اس لحضارات وامتداد للتطو7ر والمعرفة الإنسان�ة فنجد رسومات التاسلي 
                                                           

 .11، ص 2009الدیوان الوطني للس�احة، حمامات معدن�ة، منشورات الدیوان الوطني للس�احة،  -1
 .65ص ،>.د المؤسسة الوطن�ة للكتاب، ،حتلال الرومانيجتماع�ة في المغرب أثناء الإمحمد ال�شیر شنیتي، التغیرات الإ -2
، وزارة الس�احة 1993نوفمبر  19 - 18الس�احة عامل للحفاo على التراث الثقافي والطب�عي، المنتدM العرXي للس�احة  -3

 . 2والصناعات التقلید�ة، ص 
 . 35، ص 2007ساب9،المرجع النع�م الظاهر، سراب إل�اس، -4
 .12ساب9، ص المرجع البو��ر بداش،  -5
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ونقوش الهقار التي تدل وجود الح�اة بهذه المنطقة منذ العصور الجیولوج�ة القد�مة التي 
ومن أهم المواقع  ،الشمس المصنف الأفضل عالم�ا تعود لأكثر من عشرة آلاف سنة وغروب

 ،1،قلعة بني حماد ،موقع جمیلة �سطیفالتار7خ�ة والحضار7ة في الجزائر حي القص�ة العتی9
   .2موقع ت�مقاد ب�اتنة،وموقع الطاسیلي

  :الس�احة الصحراو�ة -2

تمتلك الجزائر أروع صحراء في العالم فهي تمتد على مساحة شاسعة تش�ل أكثر من 
ها عدد �بیر من الواحات ب،�2م ملیون  �02حوالي من المساحة الكل�ة لل�لاد، %  80

 هاسهولالصخر7ة، و  هاهضابXتها الخص�ة و�ث�انها الرمل�ة و التي تتمیز بنخیلها وتر  ةالمتناثر 
ین صالح، جانت، تقرت، نجدها في �س�رة غردا�ة، أدرار، واد سوف، ع التي الحجر7ة
وهي غن�ة �ذلك �الشواهد الطب�ع�ة والكنوز التي تبرز خصوص�ة المنطقة المتنوعة  ،تمنراست

،وتعتبر الصحراء الجزائر7ة منتوجا ة التي صقلتها الر7احبتضار7سها، ومناخها وج�الها الشاهق
ا یجب حمایته والمحافظة عل�ه،واستغلاله للنهوض �الس�احة س�اح�ا خصً�ا وثر7ا ومتنوع

خاصة في إطار التوجهات س�اح�ا هاما لخز7نة الدولة  االصحراو�ة حتى تص�ح مورد
لم، فهي منتوج فصحراءنا من أحسن المساحات الشاسعة العذراء في العا ،راهنةقتصاد�ة الالإ

                                                           

م تمثل أجمل  �16الجزائر العاصمة التي شیدها العثمانیون في القرن  1992عالم�ا سنة تم تسجیله تراثًا  حي القص�ة  -1
Vما توجد �مدینة بجا�ة قلعة بني حماد التي تعد من التراث ،المعالم الهندس�ة في منطقة حوض ال�حر الأب�ض المتوس�

وآثار الدولة الحماد�ة وقد  إسلام�ة لك آثارالتار7خي للجزائر فهي تتوفر على آثار رومان�ة �القبور القد�مة،الأسوار و�ذ
" ،�ما توجد بولا�ة سطیف موقع جمیلة، �ما �عرف قد�ما �اسم �و��ول 1980صُنف هذا الموقع وسجل تراثا عالم�ا عام 

cuicul  "مدینة ت�مقاد ب�اتنة وسجل تراثا عالمً�امع  هاوهي تسم�ة ذات أصل نومید1 لمدینة رومان�ة حیث یتشا�ه تصم�م 
،أما الجزائر العاصمة فهي تحتو1 على العدید من المعالم التار7خ�ة  منها مسجد �تشاوة الذ1 بنى منذ أكثر من 1982عام 

م، ونجد  11قرون مضت، والجامع الكبیر الذ1 �عد أكبر مساجد العاصمة تم بناؤه من طرف المرا�طین في نها�ة القرن  4
  .10الذ1 �عود تار7خ بناءه إلى القرن  1982ذ1 تم تسجیله �تراث عالمي �غردا�ة ال" واد1 میزاب " �ذلك �الجنوب 

السیاحة عامل  1993 نوفمبر 19 – 18وزارة السیاحة والصناعات التقلیدیة، المنتدى العربي للسیاحة :راجع في ذلك -

 .12للحفاظ على التراث الثقافي والطبیعي،مرجع سابق، ص 

لأثر الروماني على عدة ه�اكل تتمثل في مسرح �بیر �قام �ه �لّ سنة مهرجان ت�مقاد �شتمل هذا ا؛موقع ت�مقاد ب�اتنة -2
البیزنطیون وسجل هذا الموقع تراثا عالم�ا عام  شیده د تراجان، والسوق والقصر الذ1ئالدولي للغناء وقوس نصر القا

والحضار7ة ومن أهم وأروع المواقع العالم�ة  ، أمّا في الجنوب الكبیر ف�عتبر موقع الطاسیلي من أهم المواقع التار7خ�ة1982
سنة قبل الم�لاد، وهو مليء �الحفر7ات التي �شفت  6000من حیث طب�عته الجیولوج�ة، و�عود تار7خ هذا الموقع إلى =

  . عن �قا�ا الحیوانات والن�اتات التي �انت تع�ش �المنطقة، إضافة إلى نقوش الإنسان البدائي على جدران �هوفها
 .20، ص 1988عبد الله شریط، محمد المیلي، تاریخ الجزائر، الشركة الوطنیة للنشر والتوزیع :راجع في ذلك -
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من اختراق السوق العالم�ة للس�احة تغل من شأنه أن �م�ن الجزائر سس�احي خام إذ ما ا
فهي تتمتع ��ل المقومات الضرور7ة لإقامة س�احة ناجحة من واحات  ،�1قدرة تنافس�ة عال�ة

یها المتمیزة بهندستها �واد1 میزاب منتشرة عبر أرجائها ب�س�رة، أدرار، ت�م�مون، وم�ان
التي ت�قى شاهده على الحضارات ها الجبل�ة ذات الطب�عة البر�ان�ة في الهقار ل�غردا�ة وسلاس

التي مرت �المنطقة من خلال النقوش على الصخور، ومن أهم المناط9 الس�اح�ة �الصحراء 
القورارة، تید�لت توات، حظیرة الطاسیلي المصنفة ضمن التراث العالمي من طرف : نجد

، والقصور من المحم�ات الطب�ع�ة 1986والتي اعتبرت ابتداءً من سنة  1982الیونس�و منذ 
ي السوق الدول�ة إذن من أهم أنواع الس�احة المطلو�ة ف 2العت�قة �أدار فالس�احة الصحراو�ة

ص ومواقع أثر7ة هشة الاستفادة منها تستدعي الحر  ،3مناط9 مشهورة عدةوتوجد �الصحراء 
  .حفw الأنظمة البیئ�ةو  4التشاور الدائم بین القطاعات المعن�ة بهدف وضع جهاز لحما�ة و

  حافظة العقار الس�احي والإطار المؤسساتي له: المطلب الثاني

إن العقار الس�احي مصطلح شامل وفضفاض،لذلك فالإطار القانوني له لا �قتصر     
      02-03 رقم وإنما �متد إلى نصوص قانون�ة أخرM �القانون  03-03 رقم على القانون 

لأن حافظته ،04-98 رقم القانون ،و 69-07رقم ،المرسوم التنفیذ021-02القانون رقم و 
وهو ما  المنطقة المحم�ة،المواقع الس�اح�ة و  توسع الس�احي،العقار7ة تتكون من مناط9 ال

�ستدعى وجود هیئات تتولى تسییره �غ�ة الحفاo عل�ه سواء على الصعید الوطني وحتى 
العقار  فرع الأول لحافظةلى فرعین خصصنا القسمنا هذا المطلب إ المحلي،وت�عا لذلك

  .الس�احي،والفرع الثاني للإطار المؤسساتي للعقار الس�احي
                                                           

حدانة أسماء، دحماني موسى، تسو97 المنتوج الس�احي الصحراو1 الجزائر1 في ظل التنم�ة المستدامة، الملتقى الوطني  -1
 .6حول الس�احة في الجزائر الواقع والآفاق، ص 

تطو7ر المنتوج الس�احي الجزائر1 في ظل تحقی9 تنم�ة س�اح�ة، مذ�رة ماجستیر في العلوم الاقتصاد�ة،  شافعي،فاطمة  -2
 .64، ص 2011 – 2010جامعة الجزائر، سنة 

یتمیز بواحات النخیل في �لّ من بوسعادة التي تعرف ببوا�ة  الذ1 شمال جنوبطریق : تتمثل ھذه المناطق في -3
�ضم ش��ة الطرق العابرة للصحراء تشتهر �غا�اتها : طر97 القصور،.الصحراء، �س�رة، الواد1، تقرت، بني میزاب �غردا�ة

نقطة انطلاق لمسلك عبر  الكث�فة �أشجار النخیل، وواحاتها الخلا�ة ترت�V بین النعامة وأدرار ت�م�مون، �شار، الساورة وتعد
توجد هذه الحظیرة في �لّ من  حظیرة الهقار والطاسیليو�ذلك .مدن وقصور القنادسة، تاغیت، بني ع�اس، آجلي وآقدال

مجلة الھقار والطاسیلي، عالم من راجع في ذلك .�2م �500000اتنة وتمنراست، تمتد سلسلة الهقار على مساحة قدرها =

 .د ط.ني للسیاحةالطمأنینة، الدیوان الوط
 .191عبد القادر لحسین،المرجع الساب9،ص-4
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  حافظة العقار الس�احي:الفرع الأول

المواقع الس�اح�ة والمنطقة  مناط9 التوسع الس�احي، على مل حافظة العقار الس�احيتتش 
  .المحم�ة

  مناط� التوسع الس�احي:أولا

لس�احي �موجب المرسوم رقم التوسع القد عرّف المشرّع الجزائر1 لأوّل مرة مناط9    
المتعل9 �المناط9 والأماكن الس�اح�ة على  62-66 رقم الذ1 جاء تطب�قا للأمر 66-75
�م�ن أن تعتبر مناط9 التوسع الس�احي �ل منطقة أو مساحة من الأرض تتمتع : " أنّها

أن تسمح  �میزات أو خصائص طب�عة، ثقاف�ة، و�شر7ة ملائمة للنشا> الس�احي، من شأنها
بإقامة أو تنم�ة منشآت س�اح�ة �م�ن استغلالها لتنم�ة ش�ل على الأقل أو عدة أش�ال من 

�عدها جاء  ذه المناط9،وقد �ان وز7ر التر�Xة هو المخول بتحدید ه، 1"الس�احي الإیراد
الذ1 أعطى صلاح�ة تحدید مناط9 التوسع الس�احي للوز7ر الم�لف  298-81المرسوم 

المتضمن الإعلان عن  232-�88عدها أصدر المرسوم رقم ،نياستشارة المع�الس�احة �عد 
مناط9 التوسع الس�احي، الذ1 �عد المرجع في التحدید الدقی9 لمناط9 التوسع الس�احي التي 

منطقة توسع 173هذا المرسوم قد تكون قابلة لتنم�ة الأنشطة الس�اح�ة والترفیه�ة،حیث حدد
 17المؤرخ في  01-03سنة،أصدر المشرع القانون رقم 15و�عد فراغ تشر7عي دام ،س�احي
المتعل9 �التنم�ة المستدامة للس�احة، وتطرق إلى تعر7ف مناط9 التوسع  2003ف�فر1 

 03-03 رقم لتعر7ف الذ1 جاء �ه القانون منه، وهو نفس ا 3فقرة  02الس�احي في المادة 
في مادته الثان�ة الفقرة الأولى منها �ما  والمواقع الس�اح�ة المتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي

مناط9 التوسع الس�احي هي �لّ منطقة أو امتداد من الإقل�م یتمیز �صفات أو :"یلي
بخصوص�ات طب�ع�ة وثقاف�ة و�شر7ة وإبداع�ة مناس�ة للس�احة، مؤهلة لإقامة أو تهیئة منشأة 

وقد ألغى  ،"ات مردود�ة أكثر من الس�احة ذس�اح�ة و�م�ن استغلالها في تنم�ة نمV أو 
  .62 – 66منه جم�ع أح�ام الأمر  �51موجب المادة  03 – 03القانون 

فسه هو ن  03-03وقانون  01-03ن نلاحw �أنّ تعر7ف قانون من خلال التعر7فین السا�قی
  .في المادة الأولى منه 75-66الذ1 جاء �ه المرسوم 

                                                           

المتعل9 �المناط9 والأماكن الس�اح�ة،  62 – 66المتضمن تطبی9 الأمر رقم  75 – 66المادة الأولى من المرسوم  -1
 .335، ص 1966أفر7ل  8الصادرة في  28، الجر7دة الرسم�ة عدد 1966أفر7ل  04المؤرخ في 
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أنّ مناط9 التوسع الس�احي قد تشتمل على أراضي غیر مبن�ة أو  نستنتج �ذلك  �ما    
�م�ن أن �شید علیها منشآت  ،على ممیزات طب�ع�ة أو ثقاف�ةمبن�ة أو قابلة للبناء تحتو1 

س�اح�ة وفقا لأح�ام مخطV التهیئة الس�اح�ة، �المؤسسات الفندق�ة بجم�ع أنواعها والتي 
ع الس�احة التي تجلب مداخیل معتبرة من العملة �م�ن أن تستغل لتطو7ر أ1 نوع من أنوا 

�ما لفت انت�اهنا أنّ المشرع الجزائر1 خلال السنوات الأخیرة عندما  الصع�ة لخز7نة الدولة،
مصطلح مناط9 س�احي جدیدة لم �عد ��تف �سع تو مراس�م تنظ�م�ة للتصر7ح �مناط9 أصدر 

المتضمن الإعلان عن  2321–88م التنفیذ1 رقم فقV �ما في المرسو  التوسع الس�احي
مناط9 التوسع الس�احي بل أص�ح �ستعمل مصطلح مناط9 التوسع الس�احي والمواقع 

�التالي فالمصطلح الصح�ح و  ،2262 – 09الس�اح�ة �ما جاء في المرسوم التنفیذ1 رقم 
التوسع والمواقع الس�اح�ة وهذا ما یتماشى  ةا هو منطقوالدقی9 الواجب الأخذ �ه حال�

  .لقانون�ة المنظمة للعقار الس�احيوالمستجدات ا

لذلك �م�ن تعر7ف مناط9 التوسع الس�احي �أنّها فضاء محمي مصنف ومحدد وف9  
نصوص قانون�ة تشتمل على تخط�V یدخل ضمن المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م الذ1 �قوم 

 المادة الأولى في الفقرةعل�ه فحسب و    .3ات الفندق�ة والس�اح�ةبتوج�ه واستق�ال التجهیز 
فإن مناط9 التوسع الس�احي تكون مؤهلة لإقامة منشآت  03-03الثان�ة منها من القانون 

ر��ات مس�اح�ة لأنّها قد تحتو1 على أراضي قابلة للبناء وإنجاز مشار7ع س�اح�ة �الفنادق وال
لوحید هو أن تكون قد شملها مخطV التهیئة الس�اح�ة، وفي والقرM الس�اح�ة، مثلا والشر> ا

 6المؤرخة في  04هذا الصدد تجدر الإشارة إلى أنّه حسب التعل�مة الوزار7ة المشتر�ة رقم 
متعلقة �الس�احة  �ةوتنظ�مة بنا�ات التي تخضع لأح�ام تشر7ع�قد اعتبرت ال 20124سبتمبر 

                                                           

، جر7دة 1988نوفمبر 05التوسع الس�احي المؤرخ في  المتضمن الإعلان عن مناط9 232 – 88التنفیذ1 المرسوم  -1
 .1988 نوفمبر 14مؤرخة في  51رسم�ة، عدد 

، المتضمن تحدید منطقتي التوسع الس�احي والموقعین 2009یونیو  29المؤرخ في  226 – 09المرسوم التنفیذ1 رقم  -2
 1مؤرخة في  39وحمام بوحجر �عین ت�موشنت والتصر7ح بهما وتصن�فهما، جر7دة رسم�ة عدد ) ة غردا�( الس�احیین لزلفانة

 .2009یولیو 
ستثمار الس�احي في الجزائر، مذ�رة ماجستیر في القانون، جامعة سعد دحلب البلیدة، فضیلة عینین، النظام القانوني للإ -3

 . 45ص 
الصادرة عن وزارة الس�ن والعمران ووزارة المال�ة ووزارة الداخل�ة  04م تحت رق أنظر التعل�مة الوزار7ة المشتر�ة -4

 .المتضمنة ت�س�V ��ف�ات تحقی9 مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها 2012سبتمبر 06والجماعات المحل�ة المؤرخة في 
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فمناط9  استقطاب الس�اح، لها دورها في نا�ات تشمل خصوص�اتوالتراث الثقافي هي ب
  .  الخ..الشواطئ، م�اه حمو�ة، ساحل  الفندق�ة، توسع الس�احي تحتو1 على المؤسساتال

 1996 غا�ة إلى 1986الس�اسات الخاصة التي انتهجتها الجزائر منذ ومن خلال  
عبر التراب  هام�ان�ات الس�اح�ة عبر إنشاء مناط9 التوسع الس�احي وتحدیدللإ جرد من

إضافة إلى درجة تطور المنشآت والمراف9 ورXطها  ،وطب�عتهاها ي حسب تمر�ز الوطن
منطقة  174تم إحصاء ا،ولة الوصول إلیه�الش��ات التقن�ة من إم�ان�ة التزود �الماء وسه

حي �موجب المرسوم منطقة توسع س�ا205وأخیرا تم تحدید  ،2009توسع س�احي في سنة 
منطقة مصنفة جدیدة  31،أ1 بز7ادة29/04/2010مؤرخ في ،ال1311-10التنفیذ1 رقم

على مستوM  سع س�احيمنطقة تو  155،من بینها 53.1992ترXعت على مساحة ه�تار
إلا أن هذه الأخیرة لم تحw �الحما�ة  هاو�الرغم من ارتفاع عدد.3المناط9 الساحل�ة

  الذ1 قضى على جاذبیتها الس�اح�ة ،و�انت محلا للبنا�ات الفوضو�ة و التلوث4اللازمة

وحسب مدیر7ة الس�احة ببومرداس توجد مواقع س�اح�ة مصنفة وأخرM غیر مصنفة  
 03-03 رقم وهذا ما �عاب على المشرّع الجزائر1 الذ1 �ان عل�ه أن �عید النظر في القانون 

التي طرأت المتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة وتحیینه وفقا للمستجدات 
على العقار الس�احي سواء من الناح�ة القانون�ة والواقع�ة خاصة ف�ما یتعل9 �التعر7ف 

السعي لمحاولة استحداث وتصنیف مناط9 توسع و  ،�مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة
  .س�احي جدیدة تتماشى وتطلعات الإستثمار الس�احي على المستوM الوطني

  :توسع س�احي مایليمنطقة  205وقد تم توز7ع  

  .ولا�ة ساحل�ة 33منطقة متواجدة على طول الساحل وموزعة على  141 -

  .ولا�ات داخل�ة 5منطقة موزعة على  13مناط9 التوسع الس�احي للهضاب العل�ا تشمل  -

                                                           

جر7دة الس�احي،المتضمن الإعلان عن مناط9 التوسع ،2010أفر7ل29في  المؤرخ 131-10المرسوم التنفیذ1 رقم -  1
 .2010،مؤرخة في 30رسم�ة عدد

یوسفي،تسو�ة ملف العقار الس�احي �رهان لفتح أبواب الإستثمار الس�احي في الجزائر،مجلة جیل محمد مز7ان ،محمد الأمین -2
 .93،ص2017ما14،1العددصادرة عن مر�ز جیل ال�حث العلمي،لبنان،الأ�حاث القانون�ة المعمقة،

3 -Hamza Meghezili,Modèle d’aménagement des zone d’expantion touristique de la wilaya de 
Skikda,géographie,thése de doctorat,Université de brétagne occidentale-Breast 2015,France,page105. 

 .93مز7ان محمد أمین،یوسفي محمد ،مرجع ساب9،ص  -4
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ولا�ات في الجنوب  8منطقة توسع س�احي موزعة على  20أما الجنوب الكبیر فتوجد �ه  -
  . 1والجنوب الكبیر

منطقة توسع س�احي من  42وفي البرنامج التكمیلي للنهوض �قطاع الس�احة تستفید  
مساعدات مال�ة من أجل تهیئتها لتص�ح معلما س�اح�ا وهي تلمسان، عین ت�موشنت، وهران، 

  .مستغانم، الطارف وعنا�ة

  :والهدف من وراء إنشاء مناط9 التوسع الس�احي هو

  .تلب�ة رغ�ات الس�احمع  ،وترقیته لطب�عي التار7خيث االترا خل9 مناصب شغل و تثمین -

ة النشا> اخت�ار اله�اكل والتجهیزات المناس�ة لخصائص �لّ موقع إلى جانب نوع� -
  .ترق�ة النشاطات الملازمة للبیئة من �ل أنواع التلوث،مع الس�احي المم�ن ممارسته

  :فئات هي 4وتضم مناط9 التوسع الس�احي 

ها الطب�ع�ة �سبب إم�ان�ة تعرضها إلى أضرار تر�ها على حالتالمناط9 التي یجب  -1
 .بیئ�ة وصعو�ات التهیئة

 .ستثمارات �النظر لوضعیهاالمناط9 المؤهلة للإ -2
 .لي لما توفره من إم�ان�ات ف�ما یخص الإیواءاط9 القابلة للتطور الس�احي العاالمن -3
موقع والإم�ان�ات المناط9 المخصصة للس�احة العالم�ة الراق�ة �سبب خصوص�ة ال -4

 .المتاحة لإنشاء مجموعات س�اح�ة �بیرة

  :وتشمل مناط9 التوسع ما یلي

  :المؤسسات الفندق�ة -1

فالفندق هو �لّ مبنى عام  ،تعد المؤسسات الفندق�ة من مناط9 التوسع الس�احي  
ینشأ �غرض توفیر الإقامة �الدرجة الأولى للنزلاء وتقد�م الأطعمة والمشرو�ات وخدمات 

لذلك تعد من المقومات الس�اح�ة الماد�ة توفیر خدمة  ،2أخرM لعامة النّاس لقاء أجر معین
سب مع مختلف ،تتنا3فندق�ة ذات طاقات استعاب مرتفعة لجلب موارد مال�ة معتبرة للخز7نة

                                                           

1  - Ministère du tourisme esquisse de la politique du tourisme en Algérie,October p 24. 

 .05، ص 1998دار الوفاء للط�اعة والنشر والتوز7ع،  مصر، �اسین الكحلي، إدارة الفنادق والقرM الس�اح�ة، -2
3- Les objectifs assignès a terme a cette stratégie, portent essentiellement sur l’augmentation des 
capacités d’hébergement la réhabilitation et la mise a niveau du parc hôtelier existant la diversification 
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مات ملائمة على غرار خدالأحجام ومستو�ات السائحین إلى جانب توفیر البن�ة التحت�ة ال
خاصة ترق�ة الإدارة الم�لفة 1الأسواق وأعمال الترجمة الكهرXاء، الم�اه، ،تصالاتالإ،النقل
تصنف الفنادق حسب ملكیتها و ،2الس�اح الوافدین وتوفیر م�اتب الصرف مع تصال�الإ
  .3السلسلة وفنادق ،ح�وم�ة مختلطة، فنادق خاصة، ؛أنواع 04إلى

تتمیز المنشآت الس�اح�ة الفندق�ة عن غیرها من أماكن الإیواء أنّها مخصصة لإقامة الس�اح و 
 وتساهم ،ول�س بدافع العمل 4الذین جاءوا إلى البلد المضیف لأغراض س�اح�ة �حتة

لما تقدمه من خدمات ضرور7ة طیلة فترة  5لأنشطة الس�اح�ةا في تحفیزالمؤسسات الفندق�ة 
�ما �م�ن أن تتضمن المؤسسة الفندق�ة منشآت س�اح�ة معدة لتقد�م خدمة  إقامة السائح

  .6المأكل والمشرب وخدمات ترفیه�ة أخرM �الملاهي والحانات والمطاعم
ومرسومه  017-99 رقم لمؤسسات الفندق�ة في القانون في الجزائر عرّف المشرع ا

على أنّها ،1582-19الذ1 تم إلغاؤه �موجب المرسوم التنفیذ1 رقم 461 -2000التنفیذ1 

                                                                                                                                                                                     

de l’offre, l’amélioration de l’image, l’intention de la destination  Algérie dans les circuits touristiques 
internationaux, et l’augmentation des flux et la diversification des recette en divises. 
-Voir B.Benouaret, Zone d’expansion touristique en Algérie, Annaba, , El Watan, site ; http://www 
tamanrasset.net.publie 06/07/2009., page 01. 
1  - Fronçois Vellas, économie et politique du tourisme international, Paris économia 2000, p 75 .  
2  -  Mokhtar Sellal, production touristique, Gestion Touristique, Alger, S;w,E,D,S,D, p 27- 28 

ترت�V �أ1 سلسلة من السلاسل الفندق�ة العالم�ة وملكیتها تعود إلى لا : خاصة فنادق تصنف الفنادق حسب ملكیتهاإلى-3
شخص واحد أو مجموعة أشخاص وعادة ما تكون صغیرة وعدد غرفها قلیل، تقدم خدمات محدودة لقلة رأسمالها المستثمر 

دول العالم  هي مجموعة فنادق تنتشر في مجموعة من :السلسلة فنادق ،ولخدمة شر7حة معینة من ذو1 الدخل المحدود
رسوما مقررة أو  فنادقمن هذه ال ىتعمل تحت اسم واحد تتم إدارتها وف9 توجیهات الإدارة المر�ز7ة للشر�ة الأم التي تتاقض

     سم التجار1 والعلامة التجار7ة للسلسلة الفندق�ة وأهم السلاسل الفندق�ة في العلم نجدنس�ة من الأرXاح مقابل استخدام الإ
ملكیتها مشتر�ة بین الدولة والخواص أو بین الدولة وشر�ات : مختلطة الفنادق،اطون، هولیدا1، مار7وتیلتون، شیر ه= 

 أ�من:راجع في ذلك.تكون ملكیتها تا�عة للدولة �المتوفرة لدM �عض الوزارات والقوات المسلحة: الح4وم�ة الفنادق،أجنب�ة
اسة حالة مجموعة من الفنادق الجزائر7ة، مذ�رة ماجستیر في الخدمات الس�اح�ة وأثرها على سلوك المستهلك در  برنجي ،

 .98، ص 2009 – 2008العلوم الاقتصاد�ة، جامعة امحمد بوقرة، بومرداس 
 .50، ص 2003دار الجامعة الجدیدة للنشر،  مصرهاني محمد دو7دار، التشر7عات الس�اح�ة، بدون ط�عة، -4
،مجلة القادس�ة )المقومات ،التحد�ات ،المتطل�ات(الس�احي في العراق  �ر7م سالم حسن،قاسم ج�ار خلف،تنم�ة القطاع-5

 . 154،ص2016، سنة 4،العدد18ة و الإقتصاد�ة،الصادرة عن جامعة القادس�ة،العراق،المجلد للعلوم الإدار7
 .51المرجع نفسه، ص  -6
المتعلقة �الفندقة، جر7دة رسم�ة عدد  ، المتضمن والمحدد للقواعد العامة1999جانفي 06مؤرخ في  01-99 رقم القانون  -7
 .1999 جانفي 10، مؤرخة في 2
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ذات طا�ع تجار1 تستقبل زXائن مار7ن أو مق�مین دون أن یتخذوها س�نا  �لّ مؤسسة
، �ما ذ�ر المنشآت لهم،وتوفر لهم أساسا خدمات الإقامة مصحو�ة �الخدمات المرت�طة بها

و7رVX �لا  ،سوممن نفس المر  03مؤسسات فندق�ة على سبیل الحصر في المادة التي تعتبر 
  ا فندق�انشاط عقد یلتزم �مقتضاه الذ1 �مارس هومن السائح والمؤسسة الفندق�ة عقد الفندقة؛و 

دون أن یتخذ هذا الأخیر الفندق مس�نا له، والمحافظة على  �مقابل بإیواء الزXون مؤقتا
أمتعته التي یودعها في المؤسسة وتقد�م خدمات إضاف�ة له عند الحاجة مقابل موافقة الزXون 
على تعل�مات النظام الداخلي، ودفعه مبلغا تقدر ق�مته حسب نوع�ة الخدمات و�م�ن أن یبرم 

،و�عتبر 3و�ل عنه شخصا آخر طب�ع�ا �ان أو اعت�ار7االزXون بنفسه العقد الفندقي أو أن ی
 تقدم �ه الطرف الآخر، ولا یوجدالعقد الفندقي مبرما إذا قبل أحد الطرفین العرض الذ1 ی

سبوع�ا أو یوم�ا أو أ ون الإیواءش�ل معین منصوص عل�ه �النس�ة لهذا العقد، و7جب أن ��
  .�4انتهاء تلك المدةو7نتهي العقد الفندقي المبرم لمدة محددة ،شهر7ا

ومن أجل ترق�ة الخدمات الفندق�ة طالبت وزارة الس�احة والصناعات التقلید�ة أصحاب     
الهیئات الممثلة للمهنیین في السلسلة و  نادق �التنسی9 مع مختلف الفاعلینومسیر1 الف

الس�اح�ة لضمان أحسن الظروف لاستق�ال الس�اح، واتف9 أصحاب الفنادق على مراجعة 
س�اسة الأسعار لجلب الس�اح لأنّ الأسعار المط�قة في الجزائر �عیدة عن الأسعار المط�قة 
في الدول المجاورة �تونس والمغرب التي تعرف �انخفاض الأسعار و�التالي استقطاب عدد 
أكبر من الس�اح، إضافة إلى أنّ معظم الفنادق الجزائر7ة لا تطب9 س�اسة الأسعار حسب 

  :1وتقسم المؤسسات الفندق�ة إلى.5فسه طول السنةالموسم فالسعر ن
                                                                                                                                                                                     

سیرها و��ف�ة و الذ1 �عرف المؤسسات الفندق�ة و�حدد تنظ�مها 2000المؤرخ في  46 -2000المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
یونیو  29في ،المؤرخ 227-09،المتمم �المرسوم التنفیذ1 رقم 2000مؤرخة في سنة  10،جر7دة رسم�ة عدد استغلالها

 . 2009مؤرخة في  39،جر7دة رسم�ة عدد 2009
،الذ1 �عرف المؤسسات الفندق�ة و �حدد 2019أفر7ل  30المؤرخ في  158-19من المرسوم التنفیذ1  36المادة - 2

،التي ألغت 2019ما1  19مؤرخة في  33شرو> و ��ف�ات استغلالها و تصن�فها و اعتماد مسیر7ها،جر7د رسم�ة عدد 
 .الساب9 الذ�ر 46- 2000المرسوم التنفیذ1 رقم  أح�ام

 ساب9 الذ�رال 01- 99من القانون  8و 7المادتین  -3
 .نفسهمن القانون  9،10،11المواد  -4
الملتقى الوطني  ،ترق�ة وتسو97 المنتوج الس�احي في الجزائر الواقع والتحد�ات بوفاس الشر7ف، بن خدیجة منصف، -5

، ��ل�ة العلوم الاقتصاد�ة، 2014أفر7ل  23 – 22الأول حول المقاولات�ة وتفعیل التسو97 الس�احي في الجزائر یومي 
 .قالمة 1945ما1  8جامعة 
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،وحدات للإیواء،في ش�ل غرف أو أجنحة عند مؤسسة توفر للتأجیر وهي :الفنادق -
  .أوفي ه�اكل أجنحة منفصلة/الإقتضاء،تقع في مبنى و

للتأجیر وحدات للإیواء منعزلة أو توفر  مؤسسة �ل هو و:ر4ب الس�احي أو قرFة العطلالم -
   .مجمعة،تتواجد داخل فندق أوعدة فنادق أو داخلمجموعات شق9 أو شالیهات أو بنغالوهات

وهي �ل مؤسسة نوفر للتأجیر،وحدات للإیواء في ش�ل :شقة الفندق أو الإقامة الفندق�ة -
  .شق9 منعزلة أو مجمعة و مجهزة �مطبخ

�القرب من محور طر97 توفر  تقع مؤسسة �ل وهي:موتیل أو نزل الطر�Fال -
للتأجیر،لزXائن مار7ن یتش�لون أساسا من مستعملي الطر97،وحدات للإیواء في ش�ل غرف 

   .أو في ه�اكل أجنحة منفصلة/و تقع في مبنى

هو �ل مؤسسةللإیواء تقع ضمن مساحة مه�أة و مغلقة  و:مخ�م الس�احيال - 
محروسة،توفر للتأجیر ،شالیهات أو بنغالوهاتعلى ش�ل ه�اكل خف�فة أو أماكن موجهة 
لاستق�ال الأشخاص القاصدین التخی�م،وتضم تجهیزات خف�فة ضرور7ةلإقامتهم،�ما �م�ن أن 

  .قلةیوفر أماكن مجهزة �معدات الإیواء للتخی�م،ثابتة أو متن

بدول ال�حر الأب�ض المتوسV  و�ما أنّ القطاع الفندقي �الجزائر ی�قى متأخرًا مقارنة
إلى تشج�ع إبرام اتفاق�ات مع �برM سلاسل  2012السلطات العموم�ة منذ سنة لجأت 

مار7وت " فدخلت علامات  2الفنادق العالم�ة تقوم على تفو�ض التسییر بدلاً من الخوصصة
نجوم �مقای�س عالم�ة و�عود الفضل في  �5قسنطینة ذو " مار7وت " فندق حیث تم تشیید " 

هذه  لاذلك إلى احتضان مدینة الصخر العتی9 لتظاهرة قسنطینة عاصمة الثقاف�ة العر�Xة فلو 
التظاهرة لما استفادت الولا�ة من فنادق متمیزة رغم امتلاكها لمقومات الجذب الس�احي من 

وفي إطار النهوض �المؤسسات الفندق�ة أشارت وزارة  ،خلا�ةسور معلقة وغا�ات ومناظر ج
مشروع س�احي على  130إلى منح ترخ�ص لانجاز  2014الس�احة خلال شهر ف�فر1 

منطقة توسع س�احي  40ولا�ة خاص بــ  16مستوM مناط9 التوسع الس�احي موزع على 
ألف منصب  15والي ألف سر7ر و7خل9 ح 30لرفع قدرات است�عاب الحظیرة الفندق�ة بنحو 

شغل، فالجزائر تسعى إلى تشج�ع الس�احة الحمو�ة والدین�ة والإ��ولوج�ة للتخلص من ت�ع�ة 
                                                                                                                                                                                     

 .ساب9 الذ�رال  158-19رقم التنفیذ1 من المرسوم  8إلى  3المواد من  -1
 .9سابالمرجع البوفاس الشر7ف، بن خدیجة منصف، -2
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وسع الس�احي تقع �الشرV7 الس�احة الموسم�ة خاصة الساحل�ة منها لأنّ أغلب مناط9 الت
�ما أعلن الوز7ر الم�لف �الس�احة أنّ الفنادق التي توقف انجازها �سبب  ،الساحلي

تفاق�ة التي جمعت بین وزارة الس�احة شاكل العقار سیتم إطلاقها �عد الإلصعو�ات الماد�ة وما
%  25لإعادة �عث هذه المشار7ع وإتمامها التي تمثل  1أخرM خاصة ، و بنوك عموم�ة 6و

فندقا وقد  190مشروع لإنشاء الفنادق على المستوM الوطني أ1 ما �عادل  746من بین 
الفندقي " ت تكونت لجنة خاصة لدراسة حالة هذه الفنادق ومرافقتها،إضافة إلى مجمع تراس

   .سنة 35لدول�ة مار7وت لمدة للمجموعة ا 2015وXدا�ة  2014نها�ة  ي�العاصمة أسس ف
ألف مشروع س�احي  100وXتطبی9 هذه الإستراتیج�ة الجدیدة سیتم استلام أز7د من 

ستثمار �انجاز فنادق ودعم الإ 2017و 2016جدید في مختلف مناط9 الوطن بین عامي 
الس�احي لتدارك النقص المسجل في مراف9 الإیواء استجا�ة لرغ�ات الس�اح ومن المقرر 

ألف سر7ر، �ما یتم حال�ا انجاز  500مشروع س�احي �سعة إجمال�ة تقدر بــ  2500از انج
نجوم استجا�ة لذو1 الدخل  2فندق س�احي مصنف ما بین نجمة إلى  1200ما لا �قل عن 

Vومن المرتقب أن  ،تزخر بها الجزائرحتى ��تشفوا الثراء الس�احي المنتوج الذ1  2المتوس
في الجزائر في غضون بدا�ة اكبر مشروع فندقي وس�احي "تراست ر7ل استات"تسل شر�ة

فنادق ومنتجعات �علامة المجموعة  �04ضم المشروع المقام �العاصمة و  2017
سنة،وهو مشروع تفوق  35التي ستتكفل وفقا لاتفاق مبرم �التسییر لمدة "مار7وت"الدول�ة

آلاف منصب شغل  10ألف متر مرXع ،ومن المنتظر أن یوفر  280مساحته الإجمال�ة 
  .3منصب عمل قار 3000منها

�ما تخضع المشار7ع الس�اح�ة للمعاییر المعمول بها دول�ا لتحسین الخدمات حیث لا 
یتم منح رخصة استغلال لأ1 فندق ما لم ��ن موظفوه ذو1 تكو7ن متخصص في مجال 

الفنادق العموم�ة �عد أن وجدت هذه الأخیرة لم تعد قررت الح�ومة خوصصة �عض  الس�احة
ستعمار7ة، وتمس عمل�ة تحق9 المداخیل المرجوة منها خاصة وأن �عضها �عود إلى الفترة الإ

الخوصصة الخاصة �قطاع الس�احة مبدئ�ا، فنادق ومر��ات س�اح�ة طالها الإهمال، منها 
                                                           

 21البنوك الخاصة تساهم في دعم الس�احة في الجزائر،مسؤولوها تعهدوا بتقد�م مساعدات للمستثمر7ن ،منشور بتار7خ -1
 .2014ما1  23:،تار7خ الإطلاع alkhabar//www.djazairess ;com:على الموقع الإلكتروني: 2014مارس

  .10:45،على الساعة 2017ماي 15:تاریخ الإطلاع ،www. El - massa. Com:الموقع الإلكتروني -2

،على الموقع 2017ارتقاب تسل�م أكبر مجمع فندقي س�احي في الجزائر بدا�ة  :، مقال �عنوانحف�w صوالیلي -3
  .16:23:،على الساعة2018جانفي  16:تا ر7خ الإطلاع.www.elkhaba.com:الإلكتروني
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لترم�م حوالي عام ونصف، �عدما أص�ح فندق الجزائر، فندق السفیر الذ انطلقت ف�ه أشغال ا
رجل أعمال خلیجي مساهما في رأسماله، حیث قام بهدم الجهة الداخل�ة لإعادة ه��لته 

�ما تطمح وزارة الس�احة إلى فتح رأسمال فندق ،وترم�مه من الخارج رغم موقعه الاستراتیجي
�ما .في مداخیله المنار سید1 فرج، الذ1 �عاني ر�ودا في النشا> أدM إلى تراجع مخیف

�مجموع  10778فندق �سبب العجز المالي بتكلفة  150سجل التوقف �الأشغال لأكثر من 
ألف منصب شغل، فتح مساهمة رأسمال المؤسسات الفندق�ة العموم�ة  36سر7ر و 16847

،والهدف من خوصصة هذه 1للخواص، أكد وز7ر الس�احة خضوعه لموافقة رئ�س الجمهور7ة
  .روالمر��ات الس�اح�ة رفع ید الدولة عن التسییالفنادق 

 4نجوم و 5ذات  2متعددة التصنیف فالجزائر تحتو1 على فنادق �معاییر عالم�ة
لكن  3من طرف اللجنة الوطن�ة لتصنیف المؤسسات الفندق�ة تأخذ بنظام التصنیفو  نجوم،

تم �الرغم من ذلك وXناءًا على تحقی9 قامت �ه إحدM القنوات الخاصة الجزائر7ة التلفز7ون�ة 
  .4نجوم 3و 4و 5لفنادق  الكشف عن الوضع�ة الكارث�ة
                                                           

 .12:03على الساعة  2018/ 05/03 :تار7خ الإطلاع   elhiwardz.com:على الموقع الإلكتروني 1
یونیو  11،مؤرخ في 130-2000 الذ1 ألغى المرسوم التنفیذ1 158- 19 المرسوم التنفیذ1 رقممن  4المادة  -2

،مؤرخة في  35ر7دة رسم�ة عدد جوشرو> ذلك،،�حدد معاییر تصنیف المؤسسات الفنقد�ة إلى رتب 2000
،مؤرخة في سنة 77،ج،ر عدد2005نوفمبر  24مؤرخ في  457-05 المعدل �موجب المرسوم التنفیذ1 رقم.2000سنة

2005. 
،�حدد الأنظمة الداخل�ة النموذج�ة للجنة الوطن�ة و اللجان الولائ�ة لتصنیف 2001فبرایر 26القرار  المؤرخ في  -3

ضمن تعیین ،یت2010د�سمبر  30القرار المؤرخ في ،و 2001لسنة  18جر7دة رسم�ة عدد المؤسسات الفندق�ة إلى رتب،
 .2010مؤرخة في  22أعضاء اللجنة الوطن�ة لتصنیف المؤسسات الفندق�ة إلى رتب ،ج ر عدد

خدمات متدن�ة وجدران متآكلة �شفتها ز7ارات فجائ�ة قامت بها لجنة مراق�ة الفنادق اللا تصلح للإقامة و إن هذه الفنادق  -4
هذا الصدد أوضح السید المسؤول الأوّل عن قطاع الس�احة �العاصمة و�ذا لجنة مراق�ة النوع�ة والجودة بوزارة التجارة،وفي 

أنّ مدیر7ة الس�احة تنفذ إجراءات وقرارات صارمة بخصوص أ1 تجاوز وعدم احترام المعاییر المعمول بها بإشراك الأمن 
ي أعوان المراق�ة ال�الغ ستق�ال مشیرًا إلى نقص فادح فالذ1 یتدخل في حالة وجود أ1 مش�ل أو أمور غیر لائقة به�اكل الإ

فندق �العاصمة وهذا ما جعلها ثلاث�ة عوض أن تتم �لّ شهر لتجبر أصحاب الفنادق على  163مفتشًا مقابل  14عددهم =
ستق�ال وهذا �عود لنقص تكو7ن تقد�م خدمات في المستوM المطلوب والسعي إلى جلب الس�اح بدلا من تنفیرهم جراء سوء الإ

لس�احة والفندقة لذلك تخضع الفنادق الجدیدة لشرو> منها أن ��ون المدیر المسیر مؤهلا مهنً�ا، ز7ادة الموظفین في مجال ا
نخرا> في مخطV الجودة وإستراتیج�ة تطو7ر الس�احة، إذ تتم من خلاله معاینة الفنادق على حث أصحاب الفنادق على الإ

دق القد�مة من أغلفة مال�ة معتبرة لإعادة تهیئتها من وتحدید النقائص لرفعها وتحسین الخدمات �ما استفادت الفنا
حصة تحق�قات، موضوع  وضع�ة المنشآت الفندق�ة في الجزائر،بثت على قناة الشروق الإخ�ار7ة، في مارس  .جدید

 .21:15على الساعة.2018
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  :المنتجعات والقر
 الس�اح�ة -2

سترخاء والراحة والترف�ه لإس�اح�ة �أنّها الم�ان المستخدم لتعرف المنتجعات والقرM ال      
وجذب الزوار في العطل وتقوم المنتجعات بتقد�م جم�ع ما �حتاجه النزلاء من طعام وس�ن 
ور7اضة وترف�ه وتسوق وتساهم في جذب الس�اح والزوار إلیها لذلك تهتم الدول بإنشائها 

  .لتكون أهم مقومات الس�احة �مصر ودول الكار7بي ودول جنوب آس�ا

�اقي دول  إلىجدًا في أورو�ا، ومنها  الس�احة المنتشرةأش�ال  من أمّا القرM الس�اح�ة فهي   
تستهو1 س�ان المدن ح�ا في التغییر ،حیث فهي نموذج یختلف عن الح�اة في المدن ،العالم

وال�ساطة، و�عتمد ق�ام القرM الس�اح�ة على وجود عنصر الماء أ1 وجود شواطئ أو أنشطة 
، مواقع تار7خ�ة أثر7ة، مواقع علاج�ة وتوافر التزلج �الج�ال، الحدائ9 العامة، مواقع طب�ع�ة

 Mمنتجع شیراطون :عدة منتجعات نذ�ر منها یوجد �الجزائر ،1أنشطة ر7اض�ة وترفیه�ة أخر
ب الس�احي المر�ة،مر�ب مطار7س بتی�از  ،لقر7ة الس�اح�ة أفر�7انا �الطارفناد1 الصنبور، ا

و�شتر> لمنح رخصة  ،�الواد21الغزالة الذهب�ة القرن الذهبي بتی�ازة،المر�ب الس�احي
  .ستغلال لأ1 مر�ب س�احي أن یتكفل مس�قا بتكو7ن الموظفینالإ

  :الشاطئ-3

زا د�مغراف�ا واستغلالا تمر� �م عرف 1200ى تمتلك الجزائر شر7طا ساحل�ا �متد عل
�عتبر ، و غیر متوازن،�سبب عدم توفر المنشآت القاعد�ة و غ�اب مردودیتهام�ثفا و اقتصاد�ا 

لمحدد للقواعد العامة ا 02-03ورد تعر7فه في القانون رقم  الشاطئ جزءًا من العقار الس�احي
الشاطئ شرV7 إقل�مي للساحل الطب�عي :"ليی�ما ستغلال الس�احیین للشاطئستعمال والإللإ

�ضم المنطقة المغطاة �أمواج ال�حر في أعلى مستواها خلال السنة في الظروف الجو�ة 
والتي تض�V حدودها �ح�م موقعها وقابلیتها الس�اح�ة لها، والملحقات المتاخمةالعاد�ة 

 .  3"لاستق�ال �عض التهیئات �غرض استغلالها الس�احي

                                                           

لة أ�حاث اقتصاد�ة وإدار7ة الس�احة البیئ�ة وأثرها على التنم�ة في المناط9 الر7ف�ة، مج ،خانأحلام زاو1، صور7ة   -1
 .236، ص 2010جوان  �7س�رة، العدد صادرة عن �ل�ة العلوم الإقتصاد�ة و التجار7ة وعلوم التسییر،جامعة محمد خ�ضر 

 www. elKhabar. com: الإطلاع على الموقع الإلكتروني -2

ستغلال الس�احیین ستعمال والإالمتعل9 �الإ، 2003فبرایر  17المؤرخ في  02- 03للفقرة الأولى من القانون  3المادة  -3
 .2003ف�فر1  19، المؤرخة في 11للشاطئ، الجر7دة الرسم�ة، عدد 
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فقرة  15ادة فالشاطئ من الأملاك الوطني العموم�ة الطب�ع�ة حسب ما جاء في الم    
تشتمل الأملاك :"ممالمعدل والمت المتضمن الأملاك الوطن�ة 30-90أولى من القانون 
،�ما عرفه المشرع ..."شواطئ ال�حر :الطب�ع�ة خصوصا على ما �أتيالوطن�ة العموم�ة 

المحدد إدارة وتسییر الأملاك العموم�ة والخاصة  427-12ئر1 في المرسوم التنفیذ1 الجزا
أخفضها جزء من الساحل الذ1 تغط�ه أعلى م�اه ال�حر تارة و��شفه : " التا�عة للدولة �أنّه

 Mتقدر حدود ال�حر وتعاین من : " من نفس المرسوم �أنّه 100وأضافت المادة  ،1"تارة أخر
جهة الأرض ابتداءً من حدّ الشاطئ الذ1 تبلغ الأمواج في أعلى مستواها خلال السنة وفي 

لا یتجزأ من الأملاك  االظروف الجو�ة العاد�ة وتعد مساحة الشاطئ على هذا النحو جزء
ن تمتد أ�أنه �م�ن  03-03الفقرة الثان�ة من القانون  8كدت المادة أو  ال�حر7ة،العامة 

لى الملك الوطني العمومي إى أنها من مناط9 التوسع الس�احي المنطقة المصرح بها عل
لكي  هاو�شتر> فی ،الس�احي عاطئ جزء من مناط9 التوس�ما �فهم منه أن الشو  ال�حر1،

ط�قًا لمخطV  �معنى من الشواطئ المفتوحة للس�احة،و مه�أ ةهز كون جاتأن  �ذلك كون ت
الذ1 یتضمن جملة من التجهیزات  تهیئته الذ1 �صطلح عل�ه اسم مخطV تهیئة الشاطئ

  . 2هلال الس�احي لغستشغال المنجزة من أجل السماح �الإوالأ

  :الساحل -4

سنر�ز على الوظ�فة الس�اح�ة له  و  اقتصاد�ة حداهما س�اح�ة والأخرM إ لساحل وظ�فتینل
  .ومن الناح�ة القانون�ة لذلك سنعرفه من الناح�ة الفقه�ة،

 :التعرFف الفقهي للساحل  - أ

ذلك الجزء المحاذ1 للم�اه وهو  عد الساحل جزءا من مناط9 التوسع الس�احي،� 
قل�م�ة ذ1 �م�ن أن یتضمن أ�ضا الم�اه الإ،ال�حر7ة ذو عرض قدره عدة �یلومتراتال

تحدیده وتهیئته،وتسییره یتطلب معرفة الأنظمة البیئ�ة  لى أنه وسV دینام��ي،إضافة �الإ
وهناك من عرفه �أنه منطقة إلتقاء البر  ،3التفاعل بینها والتح�م في مسارهاو  التي تكونه

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 2001د�سمبر  16المؤرخ في  427- 12فقرة أولى من المرسوم التنفیذ1  11المادة  -1
   .الس�احیین للشواطئ الساب9 الذ�ر �الإستعمال والإستغلالالمتعل9  02 – 03من القانون  20فقرة  3المادة  -2
نصر الدین هنوني،الحما�ة الراشدة للساحل،في القانون الجزائر1،أطروحة د�توراه في القانون العام،�ل�ة الحقوق،جامعة  -3

 .8،ص2011سعد دحلب البلیدة،
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الأكبر من الإقل�م الوطني و  لها عرض وطول محددین تمثل الجزء الأكثر هشاشة �ال�حر،
  .1غناها �الموارد الطب�ع�ة و قدراتها البیئ�ة الهائلةالتنوع و � هامیز لتعرضة لضغو> التنم�ة 

  :التعرFف القانوني للساحل  -  ب

خضع إلى أح�ام للساحل لا بد أن نشیر إلى أنه ی ونحن �صدد وضع تعر7ف قانوني   
أصدر  الإستقلال م�اشرةالقانون الدولي العام �ما أنه �شمل حدود الم�اه الإقل�م�ة،و�عد 

اللذان اعترفا �الوظ�فة الس�اح�ة للساحل التي  231-63و  77-63المشرع المرسومین 
 40،42،53،54الذ1 نص في المواد 033-83ل�أتي �عدها قانون البیئة ،2تستدعي الحما�ة

إلا الإقل�م�ة،ثر الحوادث الواقعة �الم�اه إالأضرار التي تلح9 �الساحل و على الم�اه الساحل�ة،
�الض�V في و  المتعل9 �التهیئة والتعمیر 29-90أن أول قانون عرف الساحل هو القانون 

المتعل9 بتهیئة الإقل�م التي له  20-�01الإضافة إلى القانون الفصل الرا�ع �القسم الأول منه،
�شأن وما �لاحw  الحما�ة،�ستدعي التهیئة و علاقة وطیدة �الساحل لكونه جزء من الإقل�م 

مما أدM إلى صعو�ة �سV الحما�ة التي �قتضیها  هذه النصوص القانون�ة �ثرتها وتشعبها،
 02–02 رقم القانون  الساحل بوصفه فضاءا س�اح�ا هاما وهو ما دفع �المشرع إلى إصدار

�شمل الساحل :"�4ما یليحیث عرف المشرع الساحل ف�ه المتعل9 �حما�ة الساحل وتثمینه 
شر7طا تراب�ا �عرض  و�ذا ،قانون جم�ع الجزر والجز7رات والجرف القار1 في مفهوم هذا ال

  :متر على طول ال�حر و�ضم 800 أقله

  .سفوح الروابي والج�ال المرئ�ة من ال�حر وغیر المفصولة عن الشاطئ �سهل ساحلي -

�یلو مترات، ابتداء من أعلى نقطة تصل إلیها  3السهول الساحل�ة التي �قل عمقها عن  -
  .م�اه ال�حر

                                                           

جامعة منتور1 الجزائر1،مجلة العلوم الإنسان�ة،صادرة عن حسینة غواس،الحما�ة المستدامة للساحل في ظل القانون -1
 .515-514،ص2016،د�سمبر46قسنطینة،عدد 

-63،المتعل9 �الحما�ة الس�اح�ة للساحل،والمرسوم التنفیذ1 1963مارس  03،المؤرخ في  77-63المرسوم التنفیذ1  -2
 . 1963س�اح�ة،الجر7دة الرسم�ة لسنة ،المتعل9 �حما�ة الساحل و الموااقع ال1963د�سمبر 20،المؤرخ في 231

 1983،مؤرخة في  06،المتعل9 �حما�ة البیئة ،الجر7دة الرسم�ة عدد 1983فبرایر 05،المؤرخ في 03-83القانون -3
 .،المتعل9 �حما�ة البیئة البیئة في إطار التنم�ة المستدامة10-03الملغى �موجب القانون 

المتعل9 �حما�ة الساحل وتنم�ة، جر7دة رسم�ة عدد  2002فبرایر  05ي المؤرخ ف 02-02من القانون  7المادة  -4
 .2002فبرایر 12،مؤرخة في 10
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قطة ن منها في الساحل ابتداءً من أعلىتكامل المناط9 الرط�ة وشواطئها التي �قع جزء  -
  .تصل إلیها م�اه ال�حر

  ".المواقع التي تضم مناظر طب�ع�ة أو تحمل طا�عًا أو ثقافً�ا أو تار7خً�ا -

دق�قًا للساحل ا نلاحw �أنّ المشرع لم �ضع تعر7فً  02- 02من القانون  7ن خلال المادة م  
ا یتضمنه من م�ونات طب�ع�ة وهو نفس التعر7ف الذ1 جاءت �ه المادة م بل اكتفى بتحدید

�ما یتكون من شقین أحدهما بر1 والآخر �حر1 غیر مظبوطین ،29-90من قانون  44
�ما تحدد الفضاءات  1آل�ات الحما�ة المقررة له هذا ما سوف ینع�س سلب�ا علىبدقة و 

ستجمام�ة والر7اض�ة ال�حر7ة والتخی�م القار اح�ة لاس�ما الأنشطة الإالس� المخصصة للأنشطة
  .أو المتنقل ولو �ان مؤقتا وشرو> استعمالها عن طر97 التنظ�م

ملاك الوطن�ة جزءا لا یتجزأ من الأ أما من حیث الطب�عة القانون�ة للساحل ف�عتبر
،و�اطلاعنا على قانون الأملاك الوطن�ة العموم�ة ال�حر7ة التا�عة للأملاك العموم�ة الطب�ع�ة 

لاحظنا أنه لم ینص على الساحل وانما نص على الشاطئ الذ1 �عد جزءا من الساحل 
منه،و�حظى الساحل �أهم�ة إقتصاد�ة وس�اح�ة،وإن �انت أهمیته  �15موجب المادة 

أن الإقتصاد�ة تطغى على الس�اح�ة،و��ون محل استعمال و تصرف من قبل الجمهور شر> 
   .��ولوج�ة ولا یلح9 أضرارا بهالا �مس ذلك بخصائصها الإ

  :الم�اه الحمو�ة -5

الماء عصب الح�اة وهو نعمة من نعم الله س�حانه وتعالى �عتمد عل�ه الإنسان في       

وللماء  2"يم يز ير ىٰ ني  نى نن �": عزّ وجلّ  هیوم�ة ولا غنى له عنه لقولح�اته ال
الغلاف  على ش�ل بخار في �الم�اه السطح�ة والجوف�ة أولاً عدة صور فقد ��ون سائ

أو على ش�ل جلید �ما في المناط9 القطب�ة، وقد تم إدراج الموارد المائ�ة �مختلف  الجو1،
في الفصل الثاني المتضمن تكو7ن الأملاك الوطن�ة  أنواعها ضمن الأملاك الوطن�ة العموم�ة

التي  المتممالمعدل و  30-90 رقم من القانون  2فقرة  36المادة نص  العموم�ة و�الض�V في
معاینة وجودها الثروات  لأملاك الوطن�ة العموم�ة �مجردیدرج قانونا ضمن ا" :عرفتها �التالي

                                                           

 .515حسینة غواس،المرجع الساب9،ص -1
     .من سورة الأنب�اء 30الآ�ة  -2
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 تكون ت�ة منها أو الجوف�ة التي قد الموارد المائ�ة �مختلف أنواعها السطح: الطب�ع�ة الآت�ة
  .دراستنا فقV �الم�اه الحمو�ةحصر إلاّ أنّنا سوف ن" تكو7نا طب�ع�ا 

 الم�اه الحمو�ةلم �عرف  لاحظنا أن المشرع 121 -05قانون الم�اه رقم ل �الرجوع و     
لأنّ المشرع قد حدد �موجب هذا القانون القواعد العامة لحما�ة الم�اه و��ف�ة تسیرها  ، ف�ه

واستغلالها، إلاّ أنّه في القسم الأول من الفصل الأول من ال�اب الثاني تحت عنوان م�ونات 
تتكون الأملاك العموم�ة  �2أنّه �موجب هذا القانون  وردالعموم�ة الطب�ع�ة للم�اه  الأملاك

الم�اه الجوف�ة �ما في ذلك الم�اه المعترف بها �م�اه المن�ع والم�اه : ع�ة للم�اه مما �أتيالطب�
وجودها أو اكتشافها، خاصة �عد المعدن�ة الطب�ع�ة وم�اه الحمامات �مجرّد التأكد من 

مهما �انت طب�عتها المنجزة من طرف �لّ  ستكشافاء من أشغال الحفر أو التنقیب الإنتهالإ
من خلال هذه المادة ف ،للقانون العام أو القانون الخاص ي أو معنو1 خاضعشخص طب�ع

    .نستنتج أنّ الم�اه الحمو�ة هي موارد مائ�ة جوف�ة
شرو> و��ف�ات منح المتضمن ل 2007ف�فر1 19المؤرخ في  69-07أمّا المرسوم رقم 

نجد أنّ المشرع قد عرّف الم�اه  منه 02في المادة  امت�از استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة
أو بئر  اه مجذو�ة انطلاقا من ن�ع طب�عيالم�اه الحمو�ة هي م�: " الحمو�ة على النّحو التالي

للطب�عة الخاصة لمصادرها وث�ات  اكون لها خاص�ات علاج�ة نظر ت محفورة والتي �م�ن أن
  .3"ممیزاتها الطب�ع�ة وم�وناتها الك�مائ�ة 

في النص  قد أورد المشرع وجدنا أن،174- 83رقم  ن الم�اه الملغىو�الرجوع إلى قانو 
امات المتضمن تعر7ف م�اه الحم 415-94المرسوم التنفیذ1 رقم المتمثل في  التنظ�مي له

استغلالها تعر7فا لما سماه م�اه الحمامات المعدن�ة في المعدن�ة و تنظ�م حمایتها واستعمالها و 
                                                           

بر سبتم 4مؤرخة في  ،60، المتعل9 �الم�اه، الجر7دة الرسم�ة، عدد رقم 2005أوت  4المؤرخ في  12-05القانون  -1
2005. 

 .الساب9 الذ�ر 12-  05فقرة أولى من القانون  4المادة  -2
المحدد �شرو> و��ف�ات استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة، الجر7دة  2007ف�فر1  9المؤرخ في َ  69 - 07المرسوم  -3

 . 2007ف�فر1  21المؤرخ في  ،13العدد رقم  الرسم�ة
 19،مؤرخة في  30،المتضمن قانون الم�اه ،جر7دة رسم�ة عدد 1983یولیو  16المؤرخ في  17-83القانون رقم  -4

 .1983جو7ل�ة
،المتضمن تعر7ف م�اه الحمامات المعدن�ة وتنظ�م حمایتها 1994ینایر  29المؤرخ في  41-94المرسوم التنفیذ1 رقم -5

من المرسوم التنفیذ1  61لمادة الملغى �موجب ا.1994فبرایر 06،مؤرخة في 07واستعمالها و استغلالها،جر7دة رسم�ة العدد
 .�رالساب9 الذ 07-69
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الحمامات المعدن�ة هي م�اه مجذو�ة انطلاقا من ن�ع طب�عي أو م�اه :"منه �ما یلي 02المادة 
میزاتها استقرار مو  �م�ن أن تكون لها خاص�ات طب�ة  نظرا لعناصرها الخاصةو  ،محفورة بئر

" م�ةتخضع حتما لتحالیل جرثو و7تم الإقرار �صفتها تلك و  ماو�ة،م�وناتها الك�الطب�ع�ة و 
ص�اغتهما متطا�قة إلا ف�ما یتعل9 �استعمال المصطلحات و�مقارنة بین المادتین نجد أن ،

وأص�حت تعرف �الم�اه الحمو�ة،واستبدل  المعدن�ة غیر المشرع التسم�ة لم�اه الحمامات فقد
 wالعلاج�ة وهي أكثر تحدید لأن الغا�ة من الم�اه الحمو�ة هو الإستفادة من " الصح�ة"لف�

ورة خیرة التي تقضي �ضر وحذف الع�ارة الأمن �عض الأمراض، خصائصها العلاج�ة للشفاء
هو شر> جوهر1 یجعل الم�اه الحمو�ة تفقد خصائصها خضوعها للتحالیل الجرثوم�ة و 

-07نص المرسوم التنفیذ1  �ما العلاج�ة و یترتب عل�ه إسقاطها من خانة الم�اه الحمو�ة،
ن أالتي �م�ن �عد معالجتها ونقلها  م�اه ال�حر تعد من قبیل الم�اه الحمو�ةأنه  على 69

�ما استثنى المرسوم الم�اه  ،وتخضع لأح�ام هذا المرسوم تكون لها خاص�ات علاج�ة
  .1ك ال�شر1 من تطبی9 أح�امه علیهاستهلاالأخرM الموجهة للإ

وفي سبیل استغلال الثروة الحمو�ة جعل المشرع من المؤسسة الحمو�ة، والمؤسسة  
�اهها ومشتقاتها لأغراض المتخصصة �المعالجة �م�اه ال�حر الإطار العملي للإستفادة من م

ومع ذلك فالم�اه الحمو�ة لا  2استعادة الل�اقة البدن�ة �نتیجة لخصائصها الإستشفائ�ةعلاج�ة و 
لحدود �م�اه المن�ع لكونها من الم�اه  الجوف�ة إلاّ أنّها تخضع في المقابل تخضع لتعیین ا

المؤرخ في  41–94م أح�ام المرسوم التنفیذ1 رقم لإجراء التصنیف، وقد ألغى هذا المرسو 
م حمامتها واستغلالها المتضمن تعر7ف م�اه الحمامات المعدن�ة وتنظ� 1994ینایر  29

 لإستثمار فیهاواستغلالها س�احً�ا في إطار ترق�ة ا الم�اه الحمو�ة لأجل تفعیل دورو ،واستعمالها
خصائصها العلاج�ة عن مراق�ة  الحرص على جردها معلها و  المعرفة العم�قة من  لابد

تطو7ر الدراسات وجعلها أكثر تفص�لا و  صفة دور7ة،� طر97 الق�ام �التحالیل الجرثوم�ة
 مستق�لا فهي التي تحدد إم�ان�ة استغلالها س�اح�ا نجاز مشار7علإ وجهةالم الحمو�ة للمواقع

ق وتهیئتها ط�قا إنشاء المنتجعات المخصصة للعلاج وتشیید الفنادمن عدمها لاتخاذ قرار 
      .للشرو> البیئ�ة

                                                           

 . المرسوم الساب9 الذ�ر 04ة الماد -1
 .69- 07من المرسوم التنفیذ1  06و 05المادتین  -2



65 

 

و�عد استعراضنا لمناط9 التوسع الس�احي وم�وناتها نجد أنّ الواقع العملي �عید �لّ 
المنظمة لها ذلك أنّ معظم مناط9 التوسع الس�احي تشهد ال�عد عن النصوص القانون�ة 

�احي الأصلي، و7تجلى و إهمالاً �بیرًا �سبب تحو7ل �عض المناط9 عن طا�عها الس اتدهور 
على سبیل  بومرداس رة في هذه المناط9 �زمور1 بولا�ةءات الفوضو�ة المنتشاذلك في البن

صط�اف وت�قى شاغرة ا �بیرا في موسم الإ9 تشهد اكتظاظ، إضافة إلى أنّ هذه المناطالمثال
   .�اقي أشهر السنة

  

  

  :المواقع الس�اح�ة: ثان�ا

 قد عرفها المشرع الجزائر1 تعد المواقع الس�اح�ة من م�ونات حافظة العقار الس�احي و      
�م�ن أن تعتبر من الأماكن الس�اح�ة �لّ منظر : " �ما یلي 75-66في المرسوم رقم 

جاذب�ة س�اح�ة �منظره الخلاب أو �ما �حتو�ه من عجائب أو طب�عي أو م�ان ذو 
بخصائصه الطب�ع�ة أو البناءات التي شیّدت ف�ه، و�ما �حتو�ه من أهم�ة تار7خ�ة أو فن�ة أو 
أسطور7ة  أو ثقاف�ة �حیث یجب ص�انته واستثمار ندرته والمحافظة عل�ه من التلف الطب�عي 

الموقع الس�احي �لّ : "�التالي افقد عرفه 03- 03 رقم قانون الأمّا ،1"أو الناتج �فعل الإنسان
منظر أو موقع یتمیز بجاذب�ة س�اح�ة �سبب منظره الخلاب، أو �ما �حتو1 عل�ه من عجائب 
أو خصوص�ات طب�ع�ة أو بناءات مشیدة عل�ه و�عترف له �أهم�ة تار7خ�ة أو فن�ة أو 

حافظة عل�ه من التلف أو الإندثار �فعل أسطور7ة أو ثقاف�ة، والذ1 یجب تثمین أصالته والم
اختلاف بینهما إلاّ ف�ما یتعل9  نلاحw أنّ التعر7فین متشابهین ولا،2"الطب�عة أو الإنسان 

قد أوردت ع�ارة الأماكن الس�اح�ة  76 – 66من المرسوم  �4الع�ارات، حیث نجد المادة 
  .قع الس�اح�ةفقد استعملت مصطلح الموا 03 – 03من قانون  2بینما المادة 

فالموقع الس�احي إذن ع�ارة عن تر�ی�ة من الأماكن الس�اح�ة التي تتوزع في رقعة      
نجزة في جغراف�ة معینة أو هي الأراضي الضرور7ة للتوسع والتجهیز التي تضم اله�اكل الم

�شتر> فیها أن تكون على درجة من الجاذب�ة الس�اح�ة التي و إطار التهیئة الس�اح�ة، 
                                                           

 .،الساب9 الذ�رالمتعل9 �الأماكن الس�اح�ة 75 – 66من المرسوم رقم  04المادة  -1
 . ،الساب9 الذ�رالتوسع والمواقع الس�اح�ة المتعل9 �مناط9 03 – 03من القانون رقم  2المادة  -2
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زم لاوالوقت ال ،المساحة �اح،قرب المنطقة وشهرتها،في الموقع الجغرافي،عدد الس تتلخص
اللبنة الأساس�ة التي تنطل9 منها واقع الس�اح�ة هي المادة الخام و وعل�ه فالم،1للوصول إلیها

حتو�ه من �ة �سبب ما مناط9 التوسع الس�احي لأنّ أ1 وعاء عقار1 یتمیز �صفات س�اح�
و�عد أن یتم  �م�ن اعت�اره موقع س�احي، و جمال�ة تار7خ�ة وثقاف�ة وطب�ع�ة وأثر7ة خصائص

، �مناط9 2تصن�فه �موجب نص قانوني صادر في جر7دة رسم�ة �ص�ح منطقة توسع س�احي
التوسع الس�احي التي تم التصر7ح بها وتصن�فها لتش�ل الحافظة العقار7ة للعقارالس�احي 

تتحول المواقع الس�اح�ة إلى مناط9 للتوسع الس�احي  232–88مرسوم التنفیذ1 �موجب ال
  .والتي أضاف إلیها المشرع ع�ارة موقع فأص�حت تعرف �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

ولكي �حفز الموقع الس�احي الأنشطة الس�اح�ة و�ستقطبها لابد من توافر مجموعة من  -
  :العوامل تتمثل في

المنشآت الس�اح�ة في ة على جذب الس�اح و ي �قصد بها القدر والت درجة جاذب�ة الموقع -
یئ�ة جمال�ة الب�الإضافة إلى  ،صفات الموقع المناخ�ة والطب�ع�ة وتتح�م فیها 3م�ان معین

  .المح�طة �الموقع الس�احي

�طر7قة الحجز و�فاءة الأید1 العاملة �ه  4ممیزات الموقع الس�احي من الجانب الإدار1  -
  .والتسه�لات والخدمات الس�اح�ة

ذب، عوامل الج أغلب�ة ف�ه سهولة الوصول إلى الموقع الس�احي فما جدوM موقع تتوفر -
  .لغ�اب الطرق المه�أة التي تؤد1 إل�ه �سهولة و7تصف �الإنعزال�ة

عقار7ة ذات الطا�ع الس�احي، �م�ن أن تتضمن المواقع الس�اح�ة ممتلكات ثقاف�ة و 
�م�ن أن تشمل المواقع الس�اح�ة على أراضي عل�ه و  تتمثل في المواقع الأثر7ة بنوعیها،
ار1 حسب المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي العق 04-98 وأملاك عقار7ة تخضع للقانون رقم

                                                           

إدارة مفهوم التنم�ة الس�اح�ة المواقع الس�اح�ة في ظل تطبی9 و  آمین مخفي،عائشة دواح ،دراسات تهیئة جاذب�ة -1
التنم�ة المستدامة في و  مداخلة في إطار ملتقى دولي حول الس�احة دراسة حالة مدینة مستغانم، ،في الجزائر المستدامة

 .04ص ، 2017سبتمبر 30".جزائر �نزا دائمالنجعل من س�احة ال"زائر تحت شعارالج
 .93ص ساب9،المرجع ال ،یوسفيمحمد  -2
 .02ص  آمین مخفي،عائشة دواح ،المرجع الساب9،-3
 .151ساب9، ص المرجع الآمنة أبو حجر،  -4
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�الإضافة إلى  ،مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ةالمتعل9 � 03–03من القانون  19المادة 
  .المواقع الطب�ع�ة ذات الجذب الس�احي �الغا�ات والواحات

  :الممتلكات الثقاف�ة العقارFة ذات الطا�ع الس�احي-1

المؤرخ في  281– 67 رقم الثقاف�ة العقار7ة هو الأمرإنّ أوّل تشر7ع نظم الممتلكات 
، و�ما أنّه 71خ�ة والطب�ع�ةالمتعل9 �الحفر7ات وحما�ة المواقع والآثار التار  1967د�سمبر  20

لم �عد مجدً�ا لتغط�ة �لّ الأماكن التار7خ�ة وحمایتها ولم �عد مواك�ا للتطورات الحال�ة لاس�ما 
 04 –98 رقم 7خ�ة،تم إلغاؤه �موجب القانون في مجال الم�اني والمواقع والأماكن التار 

 والأماكن التار7خ�ة �الممتلكاتواستبدلت تسم�ة المواقع  المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي،
العقار7ة التي تشمل �لّ من المعالم التار7خ�ة والمواقع الأثر7ة والمجموعات  الثقاف�ة

  . 2الحضر7ة

جم�ع الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة :"3تعرّف الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة �أنّهاو    
الوطن�ة وفي داخلها المملو�ة �التخص�ص والمنقولة الموجودة على أرض عقارات الأملاك 

لأشخاص طب�عیین أو معنو7ین تا�عیین للقانون الخاص، والموجودة في الط�قات الجوف�ة 
للم�اه الداخل�ة والإقل�م�ة الوطن�ة الموروثة عن مختلف الحضارات المتعاق�ة منذ عصر ما 

تكتسي �ح�م غرضها و  لاك الثقاف�ة العقار7ة ملك للدولةفالأم ،"قبل التار7خ إلى یومنا هذا 
وإن �ان من الأنسب اعت�ارها  الفني والأثر1،ر7خي و اطا�ع المنفعة الوطن�ة من الجانب الت

نها ملك للمجموعة الوطن�ة ولكل الأج�ال فلا �م�ن لأ1 شخص لأ 4ملك�ة من نوع خاص
     استغلالها في المجال الس�احي �حرم المجتمع من الإطلاع علیها و طب�عي أو معنو1 أن 

أحد �ستط�ع إن�ار الدور الذ1 تلع�ه المواقع المحم�ة ذات لذلك لا  ي،الف�ر1 وحتى العلمو 
                                                           

 .1968جانفي 23مؤرخة في  ،7جر7دة رسم�ة عدد_ 1
حسن حمیدة، نظام حما�ة المساحات والمواقع المحم�ة في التشر7ع الجزائر1 رسالة ماج�ستر في القانون العقار1  -2

 . 03، ص 2001 – 2000والزراعي �ل�ة الحقوق البلیدة 
المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي، جر7دة رسم�ة، عدد  1998جوان  15المؤرخ في  04- 98من القانون رقم  02المادة  -3

 .1998، سنة 44
لم �میز المشرع الجزائر1 بین ملك�ة الدولة وملك�ة الخواص للأملاك الثقاف�ة العقار7ة،واعتبرها من الأملاك الوطن�ة  -4

الحظائر ر العموم�ة والمتاحف والآماكن و الآثا أنلذ1 نص على صطناع�ة حسب قانون الأملاك الوطن�ة االعموم�ة الإ
ملاك الوطن�ة العموم�ة،تعتبرمن مشتملات لى الأإ الآثر7ة  والتحف المصنفة ،وحقوق التألیف،وحقوق الملك�ة الثقاف�ةالآیلة

 .ملاك الوطن�ة العموم�ة الإصطناع�ةالأ
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 اذا استغلت في المجال الس�احي والإستثمار ف�ه، فهي مصدر ثروة ،الثقافي العقار1  الطا�ع
وذلك ما ینع�س ایجا�ا على التنم�ة الإقتصاد�ة،وهذا ما أكده وز7ر الثقافة الذ1 صرح 

من خلال التف�یر في تحر7ر  ،1تحو7لها إلى منتوجات س�اح�ةترق�ة المعالم الثقاف�ة و �ضرورة 
تسییر هذه المواقع الثقاف�ة الس�اح�ة وجعلها في متناول المستثمر7ن الخواص عن طر97 

،قصد إضفاء مرونة أكبر على همبوضع دفاتر شرو> ل هاث عن الص�غة المناس�ة لتسییر ال�ح
مواقع الس�اح�ة ق�مة اقتصاد�ة مضافة؛�معنى الخروج بهذه المواقع القطاع لتص�ح لهذه ال

التقلید�ة الجامدة إلى مرحلة استغلالها قصد خل9 الثروة،فهي  الثقاف�ة العقار7ة من دائرة أطرها
الثقافي شاهد حي على تطور الحضارات معبرة عن تار7خ الأمم وأصالتها، ف�ثرة التراث 

�الموارد الس�اح�ة،وتأهیل هذه المواقع من شأنه أن �سمح  اغن� العقار1 في بلد ما یجعله
�استقطاب الزوار،وتشج�ع الس�احة الداخل�ة والخارج�ة في إطار ابراز م�انة الس�احة 
الثقاف�ة،والجزائر من الدول التي تزخر �موروث أثر1 معتبر عبر �امل إقل�مها من الشمال 

عبر السنین،تخضع الممتلكات الثقاف�ة إلى الجنوب یرو1 تعاقب الحضارات والثقافات 
 ،2إضافة إلى النصوص التطب�ق�ة الخاصة �ه 04-98 رقم ة في تنظ�مها إلى القانون العقار7

  .وتنقسم المواقع الثقاف�ة العقار7ة إلى المواقع الأثر7ة و القطاعات المحفوظة

  :المواقع الأثرFة -أ

نش�طة تشهد على أعمال الإنسان هي مساحات مبن�ة أو غیر مبن�ة دونما وظ�فة       
وXتفاعله مع الطب�عة، �ما في ذلك �اطن الأراضي المتصلة بها،ولها ق�مة من الناح�ة 

أو الأنثروXولوج�ة و�قصد بها  إثنولوج�ةأو  التار7خ�ة أو الأثر7ة أو الدین�ة أو الفن�ة أو العلم�ة

                                                           

أفر7ل  03مام الخواص،مقال منشور بجر7دة الخبر، بتار7خنوار سو�و،تحت شعار الس�احة الثقاف�ة،فتح المواقع الس�اح�ة أ-1
2018. 

المتضمن ممارسة الأعمال الفن�ة المتعلقة �الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة المحم�ة، الجر7دة  322-03المرسوم التنفیذ1  -2
  .2003أكتوXر  8المؤرخة في  60الرسم�ة عدد 

اد مخطV حما�ة المواقع الأثر7ة والمناط9 المحم�ة التا�عة لها المتضمن ��ف�ات إعد 323 – 03المرسوم التنفیذ1  -
  .60واستصلاحها جر7دة رسم�ة عدد 

المتضمن إعداد المخطV الدائم لحما�ة واستصلاح القطاعات المحفوظة، المعدلل والمتمم  324- 03المرسوم التنفیذ1  -
  .2011جانفي  09المؤرخ في  01- �11موجب المرسوم التنفیذ1 

المتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة للقطاعات المحفوظة و�حدد تنظ�مها وسیرها، الجر7دة الرسم�ة  02- 11التنفیذ1  المرسوم
 .2011ینایر  9مؤرخة في  01عدد 
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وتخضع ،1والحظائر الثقاف�ةعلى الخصوص المواقع الأثر7ة �ما فیها المحم�ات الأثر7ة 
المواقع الأثر7ة للتصنیف من طرف الوز7ر الم�لف الثقاف�ة �عد استشارة اللجنة الوطن�ة 

 51تم تصنیف  2006سنة  ستقلال إلى غا�ةاف�ة وخلال الفترة الممتدة من الإللممتلكات الثق
اط9 المحم�ة �ما تخضع هذه المواقع إلى مخطV حما�ة المواقع الأثر7ة والمن،موقع أثر1 

 اهد ، فالموقع الأثر1 إذن م�ان جغرافي تكون ف�ه الدلائل والشو 2التا�عة لها واستصلاحها
أ1 مواد أخرM ذات الصفة  م�تشفة للنشا> ال�شر1 �وجود مصنوعات یدو�ة ومعالم، أوال

و1 تر  بر عن تار7خ وهو�ة منطقة ماة أهم�ة �بیرة تتجلى في أنّها تعللمواقع الأثر7 و،الأثر7ة
 رب�ع إذن ان مع بیئته، فالموقع الأثر1 حق�ة تار7خ�ة معینة تكون شاهدة على تفاعلات الإنس

عن ثقافة وإبداعات فن�ة وعلم�ة استثنائ�ة لذلك یجب المحافظة علیها ضمن مخططات 
و7بین المرسوم التنفیذ1 رقم ،7ة والمنطقة المحم�ة التا�عة لهاالحما�ة واستصلاح المواقع الأثر 

المتضمن ��ف�ات إعداد مخططات لحما�ة المواقع  2003أكتوXر  5المؤرخ في  323 – 03
الأثر7ة والمناط9 المحم�ة التا�عة لها واستصلاحها �حیث یهدف هذا المرسوم إلى تطبی9 

  :یوجد نوعان من المواقع الأثر7ة هما،043 – 98من القانون  30أح�ام المادة 
  :المحم�ات الأثرFة -1أ

تتكوّن المحم�ات الأثر7ة من مساحات لم �سب9 أن أجر7ت علیها عمل�ات استكشاف أو       
تنقیب و�م�ن أن تحتو1 على مواقع ومعالم لم تحدد هو7تها، ولم تخضع لإحصاء أو جرد، 

فعمل�ات ال�حث  ،4وقد تكون في �اطنها آثار مدفونة، تشتمل على ه�اكل أثر7ة م�شوفة
7تم إنشاء المحم�ة و  ،ة ینتج عنها إنشاء موقع أثر1 نتشاف آثار مدفو تنقیب تؤد1 إلى اكوال

الأثر7ة وتعیین حدودها �موجب قرار صادر من الوز7ر الم�لف �الثقافة عقب استشارة اللجنة 
وسمیت محم�ة أثر7ة لأنّه یجر1 فیها ال�حث والتنقیب  ،5الوطن�ة للمتلكات الثقاف�ة العقار7ة

�حیث �م�ن أن تحتو1 على وعلماء الآثار، طرف ال�احثینمن عن عناصر أثر7ة جدیدة 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 04-98من القانون  28المادة  -1
�ات إعداد مخطV حما�ة یتضمن ��ف ،2003أكتوXر 05،المؤرخ في 323 – 03من المرسوم التنفیذ1 رقم  30المادة  -2

 . 2003أكتوXر  5مؤرخة في  60المواقع الأثر7ة والمناط9 المحم�ة التا�عة لها واستخلاصها، جر7دة رسم�ة عدد 
 .الساب9 الذ�ر 323 – 03من المرسوم التنفیذ1  1المادة  -3
 .الساب9 الذ�ر 04 -98من القانون رقم  32المادة  -4
 .الساب9 الذ�ر 04 -98من القانون رقم  33المادة  -5
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اكتشافات أثر7ة لم �سب9 الكشف عنها،أمّا إذا أدM التنقیب وال�حث إلى اكتشاف آثار مدفونة 
  .1فإن هاته المساحات التي �انت محم�ة أثر7ة تتحول تلق�ا إلى موقع أثر1 

  :الحظائر الثقاف�ة -2أ

هي مساحات تتمیز �غل�ة الممتلكات الثقاف�ة الموجودة علیها أو �أهمیتها والتي لا تنفصل    
وتسمى الحظائر الثقاف�ة في القانون الدولي �الآثار الطب�ع�ة،  ،2عن مح�طها الطب�عي

وتعرّف على أنّها تلك المناط9 التي تحمل وظائف ثقاف�ة وتار7خ�ة وطب�ع�ة وس�اح�ة ترفیه�ة 
ع�ارة عن فضاء لا �میز بین الطب�عي والثقافي �لاحw و7درك وهي بذلك  ،3وترXو�ة ور7اض�ة

من منظور بیئي وثقافي �أداة ثقاف�ة ومنجز جماعً�ا في إعادة تش�یل مستمر، فهي منتج 
وتشتمل  ،4تار7خي مشترك للس�ان ونشاطاتهم وتصوراتهم الذهن�ة والبیئ�ة التي یتقاسمونها

  5.حظائر ثقاف�ة مصنفة 5مس الجزائر على خ

  : القطاعات المحفوظة- ب

: مثل 6الر7ّف�ة ة المجموعات العقار7ة الحضر7ة أو�قصد �القطاعات المحفوظ     
المجمعات الس�ن�ة التقلید�ة المتمیزة �غل�ة المنطقة الس�ن�ة فیها،  ات،المدن، القصور،�القص
الجمال�ة أهم�ة تار7خ�ة أو معمار7ة أو فن�ة من بتجانسها ووحدتها المعمار7ة و  تكتسي والتي

تثمینها،و7تم ذلك �مرسوم وإعادة إصلاحها،وإعادة تأصیلها و شأنها أن تبرر حمایتها 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 04 -98من القانون رقم  37المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر 04 – 98من القانون  38المادة  -2
 .29ص  ،ساب9 المرجع الحسن حمیدة،  -3
�حدد القانون الأساسي للدیوان الوطني  2012یونیو  21مؤرخ في  292 – 12من المرسوم التنفیذ1 رقم  02المادة  -4
 . 2012یولیو  29، مؤرخة في 44حظیرة الثقاف�ة للطاسیلي، جر7دة رسم�ة عدد لل
 1972 نوفمبر 27مؤرخ في  168 –72أنشأت �موجب المرسوم رقم : حظیرة  الطاسیلي :تتمثل هذه الحظائر في-5

أنشأت �موجب المرسوم : حظیرة الأهقار.یتضمن من إنشاء الحظیرة الوطن�ة للطاسیلي والمؤسسة العموم�ة الم�لفة بتسییرها
أنشأت  :حظیرة الأطلس الصحراو� .یتضمن إنشاء حظیرة الأهقار الوطن�ة 1987 نوفمبر 03المؤرخ في  231 – 87رقم 

یتضمن إنشاء الحظیرة الثقاف�ة للأطلس الصحراو1  ،2008مایو  28مؤرخ في  157– �08موجب المرسوم التنفیذ1 رقم 
یتضمن إنشاء  2008ما281مؤرخ في  158 – �08موجب المرسوم  التنفیذ1 رقم أنشأت : حظیرة تندوف.وتعیین حدودها

ما1  28مؤرخ في  159-08أنشأت �المرسوم التنفیذ1 رقم : حظیرة توات قورارة.الحظیرة الثقاف�ة لتندوف وتعیین حدودها
  .تید �یلت وتعیین حدودها یتضمن إنشاء الحظیرة الثقاف�ة لتوات قورارة 2008

 . السالف الذكر 04 -98من القانون  44و 41المادة  -6
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7تم إنشاء هذه القطاعات المحفوظة وتعیین حدودها �موجب مرسوم یتخذ بناءًا على ،و 1تنفیذ1
والجماعات المحل�ة، البیئة والتهیئة الداخل�ة ،تقر7ر مشترك بین الوزراء الم�لفین �الثقافة

أن  الهندسة المعمار7ة �عد استشارة اللجنة الوطن�ة للممتلكات الثقاف�ة �ما �م�نم�ة،الإقل�
،وتخضع هذه 2الحر�ة الجمعو�ة على الوز7ر الم�لف �الثقافة تقترحها الجماعات المحل�ة أو

عداد مسح إ المتضمن  74-75رقم مل�ة المسح العقار1 ط�قا للأمرالقطاعات المحفوظة لع
ضمن تالم 63-76 رقم ،و�ذا المرسوم التنفیذ31قار1 الأراضي العام وتأس�س السجل الع

القطاعات موجودة ضمن أقسام إذا �انت هذه  وهذا في حالة ما ،4عداد مسح الأراضي العامإ 
      والمیدان�ةالتقن�ة  جراءاتلذلك تكون محلا لكل الإوقص�ات، �ما تشمله من مدن أقسام المسح

القانون�ة،و�عد إیداع وثائ9 المسح �المحافظة العقار7ة �قوم المحافw العقار1 بتنفیذ إجراءات و 
و�سلمه للجهة المالكة  ،وحید في الأراضي الممسوحةلشهر،�منح الدفتر العقار1 �سند ملك�ة ا

  .للملك الثقافي العقار1 أو من له صفة المسیر القانوني
حل � صلاح القطاعات المحفوظةستإ و حفw وظة �مخطV دائم لالمحفتزود القطاعات و 

المؤرخ  3245 -03 رقم یذ1عن طر97 المرسوم التنف محل مخطV شغل الأراضي المحدد
العاصمة  �ة �الجزائرحي القص في �ل منحفوظة معات قطاتم خل9  2003 أكتوXر 05 في

فقد تم  2005أما في سنة ،2004طینة وواد میزاب في المدینة القد�مة �قسن،و 2003في سنة 
تعتبر  التي  ل من التنس القد�مة، قص�ة دلسالشروع في تش�یل قطاعات محفوظة في �

                                                           

واقع وآفاق الحما�ة القانون�ة للتراث الماد1 العقار1 في الجزائر، ولا�ة تلمسان نموذجا، دراسة قانون�ة، ،حبی�ة بوزار -1
 .13ص  .2008 – 2007جتماع�ة جامعة أبو ��ر بلقاید، تلمسان، مذ�رة ماجستیر من �ل�ة الآداب والعلوم الإنسان�ة والإ

نسمة أمّا القطاعات المحفوظة التي �قل عددها عن  �50.000النس�ة للقطاعات المحفوظة التي �فوق عدد س�انها  -2
نسمة یتخذ المخطV الدائم للحما�ة والاستصلاح بناءًا على قرار وزار1 مشترك بین الوزراء الم�لفین �الثقافة  50.000

 .لتعمیر والهندسة المعمار7ةوالداخل�ة والجماعات المحل�ة والبیئة وا
،المتضمن إعداد مسح الاراضي العام وتأس�س الجل العقار1 ،ج ر عدد 1975نوفمبر  12،المؤرخ في  74-75الأمر -  3

المتضمن قانون المال�ة  2014د�سمبر  30المؤرخ في  10 -14،المعدل بلقانون رقم 1975نوفمبر  18مؤرخة في  52
 .2014د�سمبر 31في ،مؤرخة 78،ج ر عدد 2015لسنة 

ة مؤرخة 30،المتعل9 بتأس�س السجل العقار1 ،ج ر عدد 1976مارس  25المؤرخ في  63- 76المرسوم التنفیذ1 رقم  -4
،مؤرخة 34،ج ر عدد1993ما1  19،المؤرخ في 123-93،المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ1 رقم 1976أفر7ل  13في 
 . 1993ما1  23في 

،المتضمن ��ف�ات غعداد المخطV الدائم لحفw و استصلاح 2003أكتوXر  05المؤرخ في  324-03المرسوم التنفیذ1  -5
، 01،الجر7دة الرسم�ة العدد2011جانفي  09،المؤرخ في 01-11االقطاعات المحفوظة المعدل والمتمم  �المرسوم التنفیذ1 

 .2011مؤرخة في جانفي 
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وتغطي هذه سنة  300ها �عود إلى ال�عض من ز1 تنمو ف�ه أشجار الأر الم�ان الوحید الذ
نوب �ما نجد حظیرة الهقار في الج 1من المساحة الإجمال�ة للحظیرة%  12الأشجار نس�ة 
  .لى تنوع الحضارات في تلك المنطقةلإنسان ما قبل التار7خ �شاهد حي ع 7ةبنقوشها الجدار 

  :المواقع الس�اح�ة الطب�ع�ة-2

  .س�اح�ة الطب�ع�ة �الغا�ات والواحات دور �بیر في ازدهار النشا> الس�احيلمواقع الل 

  

  

  :الغا�ات -أ

تتمیز �ه من هواء نقي وغطاء ن�اتي تعتبر الغا�ات من أهم المواقع الس�اح�ة لما      
Mن مناظر خلا�ة م �ما تحتو�هصور العقار الس�احي  متنوع وحیوانات وطیور، فهي إحد

استنزافها �عد  نلأتستدعي حما�ة  ،2ستجمامالملاذ للراحة والإ فهي ذات جذب س�احي هام
  .3إ�ادة لكثیر من مظاهر الح�اة

الأملاك الوطن�ة العموم�ة، وخصص لها وقد صنف المشرع الجزائر1 الغا�ات ضمن  
: " المتعل9 �الغا�ات وقد عرفها �ما یلي 12 – 84الفصل الثالث من ال�اب الثالث للقانون 

�قصد �الغا�ات جم�ع الأراضي المغطاة �أنواع غاب�ة على ش�ل تجمعات غاب�ة في حالة 
 غا�ات التسل�ةو  ،الحما�ةغا�ات ،ستغلالغا�ات الإ 5وقد صنفها ذات القانون إلى ،4"عاد�ة 

وسنر�ز في دراستنا على  ،صصة لل�حث العلمي والدفاع الوطنيوالراحة والمخ والإستجمام
غا�ات الإستجمام التي وضع المشرع لها إطارا قانون�ا لاستغلالها وهو المرسوم التنفیذ1 رقم 

                                                           

 .75ساب9، ص المرجع الحمیدة بوعموشة،  -1
مطبوعات الدیوان  الجزائر، الدین هنوني، الوسائل القانون�ة والمؤسسات�ة لحما�ة الغا�ات في الجزائر، دون ط�عة، نصر -2

 .08، ص 2008للأشغال الترXو�ة، 
 .383، ص 2004، ةالدار الجامع� مصر، رمضان محمد مقلد وآخرون، اقتصاد�ات الموارد والبیئة، -3
المتضمن النظام العام للغا�ات، جر7دة رسم�ة عدد  1984یونیو  23، المؤرخ في 12 – 84من القانون رقم  8المادة  -4

 .1984یونیو  26مؤرخة في  26
حسونة عبد الغني، الحما�ة القانون�ة للبیئة في إطار التنم�ة المستدامة، أطروحة د�توراه في القانون، جامعة �س�رة،  -5

 .63، ص 2013 – 2012
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الإستجمام  ةغا�:"وقد عرفها هذا الأخیر �ما یلي ،20061أكتوXر  19المؤرخ في  06-368
�ل غا�ة أو جزء منها أو أ�ة تش�یلة غاب�ة طب�ع�ة �انت أو مشجرة  ،في مفهوم هذا المرسوم

ومخصصة للإستجمام والراحة والتسل�ة  ب�ة الوطن�ةمه�أة أو سته�أ تا�عة للأملاك الغا
، 2البیئ�ةالتسل�ة والس�احة وهي الراحة و فالمادة عددت مظاهر الإستجمام  ،"الس�احة البیئ�ةو 

یتخذه الوز7ر الم�لف  وزار1  و7تم استغلال الغا�ة س�اح�ا �موجب رخصة تحدد �قرار
من نفس المرسوم یتم إعداد العقد المتضمن رخصة استغلال  19، وحسب المادة �3الغا�ات

مما ینتج عنه اختصاص القاضي  غا�ات الإستجمام مدیر7ة أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا،
،فح9 الإستغلال لغا�ات الإستجمام ��ون لمدة الدعوM إعمالا للمع�ار العضو1 الإدار1 بنظر 

سنة قابلة للتجدید بناءا على طلب المعني،�ما �م�ن أن تكون أقل من ذلك �اتفاق  20
  .الطرفین و�حدد ذلك في دفتر الشرو>

 و7لتزم المستفید من رخصة استغلال غا�ة الإستجمام بإعداد مخطV لتهیئة الغا�ة،
التجهز �عتاد محارXة  احترام قدرة استعاب الأماكن، لتكفل الكلي أو الجزئي �أعمال الص�انة،ا

واعترافا بدور الغا�ة  ،4مقابل الإستغلالالإمتناع عن قطع أشجار الغا�ة ،ودفع إتاوة  الحر97،
غا�ات أو  06 حددصدور قرار وزار1   2018سنة  في تنم�ة الس�احة الإستجمام�ة تم في

  .5بولا�ة عنا�ة  �غا�ات استجمامجزء من غا�ات 

  :الواحات - ب

                                                           

الذ1 �حدد النظام القانوني لرخصة استغلال غا�ات  2006أكتوXر  19المؤرخ في  368-06 المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
 .2006أكتوXر  28،مؤرخة في 67الإستجمام  و�ذا ��ف�ات منحها ،الجر7دة الرسم�ة العدد

انون عمار ن�اع،النظام القانوني للعقار الغابي و طرق حمایته في التشر7ع الجزائر1،أطروحة د�توراه ،تخصص ق -2
 .209،ص2016-20115عقار1،جامعة منتور1 قسنطینة

 .الساب9 الذ�ر 368-06من المرسوم التنفیذ1  15المادة  -3
 .211،212،213عمار ن�اع،المرجع الساب9 ،ص-4
جزء من غا�ة ذراع الأحرش  التا�عة  �01حدد غا�ة الإستجمام بلو> الزاوش  2018مارس  28قرار وزار1 مؤرخ في -5

،جزء من غا�ة دراع 02الغاب�ة الوطن�ة ببلد�ة برحال �عنا�ة،،�ذلك  نفس القرار  حدد غا�ة الإستجمام بلو> الزاوش للأملاك 
الأحرش بنفس البلد�ة  بولا�ة عنا�ة،�ذلك تحدید غا�ة الإستجمام سلطانة ،جزء من غا�ة مجاز الغسول ببلد�ة عین ال�اردة 

ة عین س�سي �جزء من غا�ة جمعة السدرة ببلد�ة التر7عات �عنا�ة، �الإضافة إلى بولا�ة عنا�ة، وتحدید غا�ة الإستجمام غا�
 36تحدید غا�ةالإستجمام عین عبد الله �جزء من غا�ة عین مص�اح  ببلد�ة شطایبي،بولا�ة عنا�ة ،الجر7دة الرسم�ة العدد 

 .2018یونیو  17مؤرخة في 
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مساحة الجزائر الإجمال�ة، فهي على شساعة مساحتها تشهد تنوعًا  4/3تحتل الصحراء   
تعد الأجمل في العالم فهي تستهو1 الس�اح لمشاهدة  في �لادناختلف ثرواتها، فالواحات في م

أجمل غروب شمس في العالم، فهي إذن وجهة س�احة �امت�از تستقطب الآلاف من الس�اح 
 ت�قة من أشهر الواحات في الجزائرسنو�ا، تتمیز ��ث�انها الرمل�ة ونخیلها ال�اس9 ومدنها الع

�بوسعادة ، غردا�ة، : تشر في عدة ولا�اتواحة طولقة، واحة أصا�ع الضوء واحة الز�7ان وتن
  .ورقلة، الأغوا>، �س�ر، الواد1

  :المنطقة المحم�ة: ثالثا
فهي جزء من منطقة التوسع الس�احي أوموقع أهم�ة �الغة  المنطقة المحم�ة كتسيت    

المحافظة على الن�اتات والحیوانات  بهدف الدولة بتحدید مناط9 مه�أةس�احي، لذلك قامت 
ندثار وضع حدّ للعوامل التي تهددها �الإوحما�ة وسطها الماد1 لحما�ة الموارد الطب�ع�ة و 

،ثم ذ�ر من الناح�ة الفقه�ة والقانون�ة المنطقة المحم�ةوعل�ه سوف نقوم بتعر7ف  ،والتدهور
  .منطقة الرط�ةأصناف المنطقة المحم�ة،وأقسامها ونعرض أخیرا لإش�ال�ة ال

  :لمنطقة المحم�ة تعرFف-1
المتعل9  02-11نقوم بتعر7ف المنطقة المحم�ة من الناح�ة الفقه�ة وط�قا للقانون س

  .�المجالات المحم�ة
  :التعرFف الفقهي للمنطقة المحم�ة  - أ

ة �الغة تحظى �أهم�ة بیئ�و  تعد المنطقة المحم�ة من م�ونات حافظة العقار الس�احي،  
المنظمات العالم�ة في مجال حما�ة البیئة إلى الخطر المحدق بها أخیرا الدول و وقد تنبهت 

   ،تى أش�ال التلوث والتدهورالبیئة من ش الهدف منها حما�ة 1وتعاونت على إبرام اتفاق�ات
الأقال�م التي : "�أنّها المنطقة المحم�ة دولي للمحافظة على الطب�عةتحاد الالإ عرفقد و 

عدد من الأنظمة البیئ�ة التي بدورها تعطي فصائل الن�اتات والحیوانات  أو تحتو1 على نظام
والترفیهي أو التي توجد فیها مناظر  ة خاصة من الجانب العلميوالمواقع الجیولوج�ة فائد
الإتحاد الدولي لحفw المحم�ات  �ما عرفها،1،�ما قسمها إلى أنواع2"ذات ق�مة جمال�ة �بیرة 

                                                           

التشر7ع الجزائر1،مجلة ال�حوث العلم�ة في التشر7عات  أحمد شامي،الطب�عة القانون�ة للمجالات المحم�ة في-1
 .135،ص 2015،العدد الخامس ،سنة  ،صادرة عن �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة بجامعة ابن خلدون ت�ارتالبیئ�ة

ن مضى ،قام علماء الجغراف�ا والجیولوج�ا والمتكشفین القدامى منذ أكثر من قر :ولمعرفة تطوّر مفهوم المنطقة المحم�ة -2
 بتحدید �عض المناط9 ذات الطب�عة الخلا�ة والغن�ة �أح�ائها البر7ة �منتزهات رط�ة في أمر�7ا الشمال�ة و�عض الدول
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أو البیئي أو ة من البر أو ال�حر التي تعلن لحما�ة التنوع البیولوجي منطق:"الطب�ع�ة �أنها
  . 2تدار من خلال وسائل قانون�ة أو أ1 مسائل أخرM مؤثرة لوجيو الثراب

 وتعرف �ة على المنطقة المحم�ة،و�طل9 �عض الفقهاء اصطلاح المحم�ة الطب�ع   
ذات حدود معینة تتمتع  المائ�ة،و المسطحات أمناط9 طب�ع�ة من الأرض أو ال�حر أنها �

و أستغلال الجائر الإح�ائي الحیواني والن�اتي من الإ نوعهات�الحما�ة القانون�ة للمحافظة على 
الح�اة ـو�خزان دائم جزءا من الأساس الماد1 للطب�عة و وتمثل  ،3التغیرات الطب�ع�ة المهلكة 

معرضة للإنقراض مما �ستدعى و  لموارد اقتصاد�ة أو حضار7ة أو جمال�ة مهددة �التدهور
التشر7عات اللازمة اتخاذ الإجراءات و  على الأجهزة الس�اس�ة حثو  ،حمایتها بدرجات متفاوتة

  .4لذك

  :02 -11في إطار القانون  نطقة المحم�ةتعرFف الم- ب

في  5تنمیته المستدامةالمتعل9 بتهیئة الإقل�م و  20-01 القانون  أشار 2011قبل سنة 
فضاء  منه على ما �سمى �المنطقة الحساسة  وعرفها على أنها 02الفقرة الأخیرة من المادة 

عمل�ات إنمائ�ة دون مراعاة  هش من الناح�ة الإ��ولوج�ة،لا �م�ن أن تنجز ف�ه
عات الهشة ا��ولوج�ا واقتصاد�ا الفضاءات والمجمو  هذه خصوصیتها،�ما أكد على حما�ة

                                                                                                                                                                                     

الأورو�Xة والإقر7ق�ة ووضعوا لهاقواعد تحدد طرق ز7ارتها والتنزه فیها �عدم إصط�اد الطیور، عدم رمي النفا�ات فیها والسیر 
تعد المحم�ات الطب�ع�ة مساحات واسعة من  ،وتطور مفهوم المناط9 المحم�ة منذ القرن الماضي الذ ،في طرق معینة

للمز7د راجع .ةالأراضي تخصها الدولة �قانون لحما�ة المصادر الطب�ع�ة وتضار7سها والمصادر الحیوان�ة والتار7خ�ة والثقاف�
الملتقى الدولي حول  مداخلة ضمنلتنم�ة المستدامة،الطیب داود1، دلائل بن طیب، الس�احة البیئ�ة �مدخل لتحقی9 ا

 .14، بجامعة �س�رة ص 2010 – 9اقتصاد�ات الس�احة ودورها في التنم�ة المستدامة یومي 
�المحم�ة الطب�ع�ة أو منطقة برار1 �المعنى : تحاد الدولي للمحافظة على الطب�عة المناط9 المحم�ة إلى أنواعو�قسم الإ -1

ارتها لأغراض علم�ة أو للرصد البیئي فقV، منتزهات وطن�ة أرض�ة أو ساحل�ة وهي منطقة محم�ة تدار المطل9 أ1 یتم إد
   .�صورة رئ�س�ة لغرض حما�ة النظم البیئ�ة

 .136أحمد شامي،المرجع الساب9،ص -2
،مجلة ال�حوث علاق،نظام المجالات المحم�ة في التشر7ع الجزائر1،ودوره في حما�ة العقار الس�احي عبد القادر - 3

 .42،ص 2015،سنة 5،العدد،صادرة عن �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة لجامعة ت�ارتالعلم�ة في التشر7عات البیئ�ة
 .136أحمد شامي ،المرجع الساب9،ص -4
 ،77،المتعل9  بتهیئة الإقل�م وتنمیته المستدامة،الجر7دة الرسم�ة عدد 2001د�سمبر  12المؤرخ في  20- 01القانون  -5

 .2001د�سمبر  15مؤرخة في 
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نظرا ون �انت تسمى �المنطقة الحساسة و أنها في إطار هذا القان�ما �فهم  ،1تثمینهاو 
أما القانون المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع  لطب�عتها الهشة تستدعي حما�ة خاصة،

جزء من  2أنّها� وعرفها  المنطقة المحم�ة فقد اصطلح علیها تسم�ة 03-03الس�اح�ة رقم 
لمحافظة على ل للبناء تستدعي حما�ة خاصةس�احي غیر قابل  منطقة التوسع أو موقع

�الحظائر  أو ثقاف�ة �المواقع الأثر7ة، الأثر7ة أو ،مؤهلاتها الطب�ع�ة �الحظائر الوطن�ة
فقد أطل9  المتعل9 10- 03 المتعل9 �حما�ة البیئة وتنمیتها المستدامة رقم أما القانون ،الثقاف�ة
مخصصة لحما�ة التنوع البیولوجي وعرفه �أنه منطقة  ،3تسم�ة المجال المحمي علیها

لى تلك إضافة لإ�ا والموارد الطب�ع�ة المشتر�ة في �ل جزء من بلد�ة أو عدة بلد�ات،
ومختلف  لى حما�ة الحیوان والن�ات،إالتي تهدف  المناط9 التا�عة للأملاك العموم�ة ال�حر7ة،

  .الساحل�ةوال�حر7ة و  البر7ة الأنظمة

المتعل9 �المجالات المحم�ة  2011فبرایر  17المؤرخ في  02-11 رقم قانون ال  ماأ        
تدعى :" لمساحات والمجالات المحم�ة �ما یليل اتعر7ف فقد أورد في إطار التنم�ة المستدامة

�موجب هذا القانون مجالات محم�ة، إقل�م �ل أو جزء من بلد�ة، أو بلد�ات و�ذا المناط9 
من أجل  لأنظمة خاصة �حددها هذا القانون  اضعةالتا�عة للأملاك العموم�ة ال�حر7ة الخ

  .4"أو ال�حر7ة المعن�ة  /و البر7ة وال�حر7ة والساحل�ة لحیوان والن�ات والأنظمة البیئ�ةحما�ة ا

ن التعر7ف الذ1 ورد في م اما لاحظناه على هذا التعر7ف أنّه جاء أكثر دقة وتحدید       
وعل�ه فالمساحات والمواقع الطب�ع�ة المحم�ة هي �ل إقل�م أو جزء  ،105-03 رقم قانون ال

و7تمیز إما  ،د الطب�ع�ة المشتر�ةر من الإقل�م، مخصص لحما�ة التنوع البیولوجي والموا

                                                           

 .،الساب9 الذ�ر2001د�سمبر  12المؤرخ في  20-01من القانون  04المادة  -1

 .الساب9 الذ�ر المتضمن مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة 03 – 03من القانون  3فقرة  02المادة  -2
 .نم�ة المستدامة،المتعل9 �حما�ة البیئة في إطار الت10- 03،من القانون 1فقرة  4المادة -  3
   .،الساب9 الذ�ر 02- 11من القانون  2المادة  -4
: " وإنّما نص على مایلي 10-03لم �عرّف المشرع الجزائر1 صراحة المساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة في القانون  -5

  :�قصد في مفهوم هذا القانون ما �أتي
  البیولوجي، والمواد الطب�ع�ة المشتر�ة،منطقة مخصصة لحما�ة التنوع : المجال المحمي -  
�ل إقل�م أو جزء من إقل�م یتمیز بخصائصه البیئو�ة، و�شمل �صفة خاصة على المعالم الطب�ع�ة : الفضاء الطب�عي -

  .والمناظر والمواقع
  ."تار7خ�ةالجزء من الإقل�م یتمیز بوضعیته الجغراف�ة أو : الموقع -
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تعتبر  أنهالمشرع عندما ما نص على  وهذا ما أكده بخصائص طب�ع�ة ومناظر ومواقع،
خاضعة إلى أنظمة خاصة لحما�ة المواقع مجالات محم�ة وف9 هذا القانون المناظر ال
لاحw أن والم ،صفة عامة تلك المتعلقة �البیئةوالأرض والن�ات والحیوان والأنظمة البیئ�ة، و�

في تشر7عاتها تتواف9 مع تعر7ف جل الدول عر7فات  التي أخذت بها الجزائر و هذه الت �ل
  .طر7قة الص�اغةإن اختلفت لدولي لحفw المحم�ات الطب�ع�ة  و تحاد االإ

المعالم تامة،الحدائ9 الوطن�ة،المحم�ة الطب�ع�ة ال:1تتكون المجالات المحم�ة منو         
، المناظر الأرض�ة وال�حر7ة المحم�ة، المجالات والسلالاتالطب�ع�ة، مجالات تسییر المواقع 

مساحة إجمال�ة للمصادر الطب�ع�ة المسیرة،وتترXع المناط9 المحم�ة المصنفة على  المحم�ة
المساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة هي وحدة بیئ�ة محم�ة ف وعل�ه،ه�تار53000قدرها 

تعمل على ص�انة الأح�اء الفطر7ة الن�ات�ة والحیوان�ة وف9 إطار متناس9 من خلال إجراء 
تحملوا یأن الس�ان المحلیین على و  ة، والتعل�م والتدر7ب للمسؤولین،الدراسات وال�حوث المیدان�

المسؤول�ة اتجاه بیئتهم الحیو�ة، من أجل تحقی9 الأهداف المتمثلة في جعلها مناط9 ذات 
لأنشطة الس�اح�ة من مراق�ة للطیور والحیوانات البر7ة، اجذب س�احي، تمارس فیها مختلف 

مجموعة من  إذن المنطقة المحم�ةف ،2ر7اضة الغطس، ر7اضة المشي، الس�احة الإ��ولوج�ة
التي تش�ل داخل منطقة التوسع الس�احي حزام أمني ضد �لّ ما  غیر القابلة للبناء الأراضي

 اهمتس منها،�ما ستفادةتأثیرًا سلبً�ا على آفاق الإ تقلیل النشا> الس�احي أو التأثیرمن شأنه 
    فة �لما �انت نظ�فلم الجمال�ة لأ1 بیئة في العالم،براز المعاإب في تطو7ر الس�احة البیئ�ة

  .انتعشتح�ة �لما ازدهرت الس�احة و وص

  :02 -11المحم�ة في إطار القانون  ناط�الم أصناف-2

عدة أصناف بناءا على عدة معاییر  إلى المجالات المحم�ة 02 -11 رقم القانون  صنف    
وحتى اقتصاد�ة تتعل9 أساسا بوجود مصدر دخل مالي أو اعت�ارها  ا��ولوج�ة،علم�ة ترفیه�ة،

 طب�ع�ة محم�ة حظیرة وطن�ة، حظیرة طب�ع�ة، ،3اقتصاد�ا �توظ�فها في الس�احة البیئ�ةموردا 

                                                           

 .،الساب9 الذ�ر02- 11نفسهمن القانون  31المادة  -1
،مح�مة صادرة عن الجمع�ة الوطن�ة قتصادخالد �واش، الس�احة والأ�عاد البیئ�ة، مقال منشور �مجلة جدید الإ -2

 .18،19، ص 2007، د�سمبر 2، العدد للإقتصادیین الجزائر7ین
 .139أحمد شامي،مرجع ساب9،ص -3
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وقد ،1،ورواق بیولوجيطب�عيالمواطن والأنواع، موقع  محم�ة تسییر ،محم�ة طب�ع�ة ،�املة
على أساس واقعها الإ��ولوجي حسب ماینتج عن دراسة هذا التصنیف  المشرع  اعتمد

  :تتكون هذه المناط9 منو  الأهداف البیئ�ة المو�لة إلیها، و�ذا التصنیف،

  :الحضیرة الوطن�ة -أ

فت بهدف �قاء الأنواع الن�ات�ة من المساحات المحم�ة صن لوطن�ةتعد الحظائر ا
ف�الإضافة إلى تواجد ثروات طب�ع�ة هامة ونادرة تتواجد �ذلك  الحیوان�ة الموجودة بها،و 

تعرف �أنها مجال طب�عي ذو و  ،2بجمال ��تسي أهم�ة س�اح�ة المناظر الطب�ع�ة التي تتمتع
ینشأ بهدف الحما�ة التامة لنظام بیئي أو عدة أنظمة بیئ�ة،و7هدف أ�ضا إلى أهم�ة وطن�ة 

وحمایتها �ح�م تنوعها البیولوجي ضمان المحافظة على المناط9 الطب�ع�ة الفر7دة من نوعها 
وحدة بیئ�ة تعمل  لذلك هي ،3والترف�ه �م الس�احةعلها مفتوحة أمام الجمهور للتعلوذلك بج

على ص�انة الأح�اء الفطر7ة الن�ات�ة والحیوان�ة وف9 إطار متناس9 من خلال إجراء الدراسات 
ن لیتحملوا المسؤول�ة اتجاه والس�ان المحلیی والتعل�م والتدر7ب للمسئولین ،ن�ةوال�حوث المیدا

الحیو�ة، ومن ثم فهي مدرسة تدر7ب�ة تأهیل�ة لتحقی9 الأهداف التي أق�مت من أجلها  یئتهمب
البر7ة،  اتالحیوان،س�ما الجذب الس�احي من خلال �عض الأنشطة الس�اح�ة �مراق�ة الطیورلا

 وتوجد �الجزائر عدة حظائر وطن�ة، ،4ر7اضة الغطس، ر7اضة المشي، الس�احة الجیولوج�ة
   .5قورا�ة تلمسان،الشر7عة، تازة، ثن�ة الحد بلزمة، جرجرة، للقالة، �الحظیرة الوطن�ة

 :الحظیرة الطب�ع�ة- ب
ییر المستدام التسة �أنها مجال یرمي إلى الحما�ة والمحافظة و تعرف الحظیرة الطب�ع�

  .6المناظر التي تمثل المناط9 أو تمیزهاللأوسا> الطب�ع�ة والحیوان والن�ات والأنظمة البیئ�ة و 
  :المحم�ة الطب�ع�ة الكاملة -ج

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 02-11من القانون رقم  04المادة -1
 .85،ص2000أحمد ملحة ،الرهانات البیئ�ة في الجزائر،مط�عة النجاح، -2

 .،الساب9 الذ�ر02-11من القانون رقم  05المادة  -3
 .139خالد �واش، الس�احة والأ�عاد البیئ�ة،مرجع ساب9، ص  -4
 .84- 83- 82أحمد ملحة،المرجع الساب9،ص  -5
 .،الساب9 الذ�ر02-11من القانون رقم  06المادة  -6
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أو عینات ح�ة  تعرف على أنها مجال ینشأ لضمان الحما�ة الكل�ة للأنظمة البیئ�ة،
 و�م�ن أن تتواجد داخل المجالات ،لن�ات التي تستح9 الحما�ة التامةنادرة للحیوان أو ا

  :ف�ما یليفالمحم�ة الطب�ع�ة لها أهداف تتمثل  ،1المحم�ة الأخرM حیث تش�ل منطقة مر�ز7ة
 .إجراء ال�حوث والدراسات العلم�ة، و البیئ�ة في النظام البیئي ح�اءالمحافظة على صحة الأ-
على التنوع للكائنات الح�ة التي تتفاعل في إطار النظام البیئي والمحافظة على  حفاoال-

 2.قدرتها في أداء آدوارها

والصحراو�ة والم�اه العذ�ة وتوفیر أش�ال تعمی9 معرفة الإنسان �الن�اتات والبیئة الساحل�ة -
لك تومن جهة أخرM یدرك ق�مة وأهم�ة  الترف�ه والس�احة حتى یتمتع الجمهور بها من جهة
 .الموارد الطب�ع�ة �مناظرها الخلا�ة وتراثها الحضار1 

الطیور ة الحیوانات و �بترX ،نقراضالإ خطر �ة والن�اتات منوالحیوان حما�ة الأنواع-
 .منع اصط�ادها إضافة إلى المحافظة على الثروة الن�ات�ةوالبرمائ�ات والأسماك و 

ه فعالیته في لئ�ة فهي تعد مصدر جذب س�احي هام ة البیلأهم أنواع الس�اح افضاءتعد  -
 .قتصاد من خلال العائدات المال�ة التي تجنى منهالنهوض �الإ

  :محم�ة تسییر المواطن-د
المحافظة على الأنواع ومواطنها �أنها مجال یهدف لضمان  02-11عرفها القانون         
هو 4الموطن،و 3الإ�قاء على ظروف الموطن الضرور7ة للمحافظة على التنوع البیولوجيو 

�ة في وضعها الطب�عي، أو ن�ات حیوان�ة ه �ائن أو مجموعة�الم�ان والموقع الذ1 یتواجد 
ه المجموعة �ال�قاء العوامل البیئ�ة التي تسمح لهذو  الح�اة،طن �ذلك �ل شرو> و7بین المو 

  .ن �التحدیدفي هذا الم�ا
  :الموقع الطب�عي- ه

ا منها س�ملا ذات أهم�ة بیئ�ة�قصد �ه �ل مجال �ضم عنصرا أو عدة عناصر طب�ع�ة       
  .5الكث�ان الرمل�ةشلالات الم�اه والفوهات و 

                                                           

 .من القانون نفسه 07المادة  -1

 .3، ص 2006محمد إبراه�م، یوم البیئة العالمي، وزارة الشؤون البیئ�ة، القاهرة، جوان  -2
 .السالف الذ�ر 02-11من القانون  11المادة -3
 .من القانون نفسه 1فقرة  3المادة  -4
 .من القانون نفسه 12المادة  -5
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  :الرواق البیولوجي-و
مجال �ضمن الرVX بین الأنظمة البیئ�ة أو بین المواطن المختلفة لنوع �عرف �أنه �ل 

للإ�قاء على التنوع  ،و��ون ضرور7ا1هجرتها�انتشارها و  أو لمجموعة أنواع مترا�طة و�سمح
  .2الن�اتي وعلى ح�اة الأنواعالبیولوجي والحیواني و 
  :02- 11أقسام المجالات المحم�ة ط�قا للقانون -3

المتعل9 �المجالات المحم�ة على أن الأصناف الستة  02-11نص القانون 
بذلك؛الحظیرة و�عني  5،6،10،11،12لمنشئة �موجب الموادا للمجالات المحم�ة

تقسم الوطن�ة،الحظیرة الطب�ع�ة،المحم�ة الطب�ع�ة ،محم�ة تسییر المواطن و الموقع الطب�عي،
  : ل فيثمناط9 تتم 03إلى 

  
  :المنطقة المر4زFة -أ

  .تحتو1 هذه المنطقة على مصادر فر7دة لا �سمح فیها إلا �الأنشطة المتعلقة �ال�حث العلمي
  :ةالمنطقة الفاصل - ب
وهي المنطقة التي تح�V �المنطقة المر�ز7ة أو تجاورها وتستعمل من أجل أعمال    

ون�اتات وانات و�قصد بها تلك الأنشطة التي ترت�V �عناصر البیئة من حی 3ح�ة  إ��ولوج�ة
وهي  والأساسي والس�احة الإ��ولوج�ة، وال�حث التطب�قي ،والتسل�ة ،ة�البیئ �ما فیها التر�Xة

شاف للطب�عة برفقة دلیل یتولى مهمة المرافقة تكة أمام الجمهور في ش�ل ز7ارات امفتوح
البیئي خلال �التوازن الإوالشرح والتحلیل لإفادة الزائر7ن، ولا �سمح فیها �أ1 عمل یؤد1 إلى 

  .في المنطقة
  :منطقة العبور -ج

قة الفاصلة وتحمیها وتحمي تعرّف منطقة العبور على أنّها منطقة تح�V �المنط
حتو1 على مصادر فر7دة لا �سمح فیها �الأنشطة المتعلقة �ال�حث ت التي 4المر�ز7ة  ةالمنطق
أما  ،المجالات المحم�ة من ح�ا، وإنّما هي، فالمنطقة المر�ز7ة لا تعد عقارا س�ا5العلمي

                                                           

   .من القانون نفسه 13المادة  -1
 .139أحمد شامي،مرجع ساب9، ص -2

 .02 – 11من القانون رقم  2فقرة  15المادة  -3
 .نفسهمن القانون  3فقرة  15المادة  -4
 نفسه من القانون  1فقرة  15المادة -5
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لكل أعمال التنم�ة البیئ�ة للمنطقة المعن�ة، و7رخص فیها �أنشطة  اتعد م�انفمنطقة العبور 
ولا ندر1 لماذا لم ینص على أن  أصناف المنطقة المحم�ة ، والتسل�ة والس�احةالراحة و الترف�ه 

فاصلة  �م�ن أن تشمل مناط9 مر�ز7ة، الرواق البیولوجيكاملة و الأخرM �المحم�ة الطب�ع�ة ال
  . و�ذلك منطقة العبور

  
  :المناط� الرط�ةإش4ال�ة -4

 على أن الأصناف الستة للمجالات المحم�ة قد تحتو1 على 02-11نص القانون 
 02 - 02ط9 الرط�ة ضمن أح�ام القانون لم �عرّف المشرع الجزائر1 المنا، و رط�ة مناط9

من الساحل، أما القانون رقم  حیث اكتفى بذ�رها �جزء 1المتعل9 �حما�ة الساحل وتنمیته،
ز بوجود ماء عذب أو مالح أو المنطقة الرط�ة هي �ل منطقة تتمینص �أن فقد  02 -11

الملوحة، �صفة دائمة أو مؤقتة على السطح أو في العم9 القر7ب، راكد أو جار7ا،  شدید
اصطناع�ا في موضع فاصل أو انتقالي بین الأوسا> البر7ة والمائ�ة وتأو1 أنواعا طب�ع�ا أو 

لرط�ة من خلال هذا التعر7ف یتضح أنّ المنطقة ا ،2ن�ات�ة أو حیوان�ة �صفة دائمة أو مؤقتة
التي نجدها في الحظیرة  الحیوان، وهي نفس العناصرعناصر أساس�ة الماء،الن�ات، 3تضم 

تصنیف : " نصت على أنّ  02 -11 رقم من القانون  1فقرة  14لمادة ا ما أنّ � ،الطب�ع�ة
نلاحw �ذلك أن هذه ،و "أعلاه  04ف المذ�ورة في المادة المنطقة الرط�ة ضمن أحد الأصنا

المعتمدة في  معاییر الالمادة جاءت غامضة ففي أ1 صنف تصنف المنطقة الرط�ة وما هي 
حددت أصناف  04 التف�یر مل�ا فالمادةهذا التصنیف ؟ فالص�اغة غامضة تستدعي 

المحم�ة الطب�ع�ة، لذلك �ان على المشرع أن �فسر و7وضح الف�رة بإزالة الغموض  جالاتالم
على أنّ  14إمّا أن ینص صراحة في المادة ؛خیر بین أمر7ن لا ثالث لهماوهو في ذلك م

وإما أن یلحقها �المجالات الطب�ع�ة المحم�ة  ،رط�ة هي جزء من الحظیرة الطب�ع�ةالمنطقة ال
والأقرب أن یتم إدراج المناط9 الرط�ة ضمن  �صنف منفرد 04تي حددتها المادة ال

لإزالة الغموض �الإضافة إلى ذلك أن موقع المنطقة الرط�ة  ت والمواقع الطب�ع�ة،المساحا

                                                           

 .الساب9 الذ�ر،  02 – 02من القانون  32، والمادة 6ف  7المادة  -1
 .نفسه من القانون  2فقرة  3المادة  -2
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فهي تخضع للقانون  من الساحل هو الذ1 �حدد القانون الذ1 تخضع له، فإذا �انت جزء
أما إذا �انت ،02 -11ة الطب�ع�ة فهي تخضع للقانون وإن �انت جزء من الحظیر  02 -02

المناط9 في الجزائر معظم ،تخضع لكلا القانونین حسب موقعها مجال محمي منفرد فهي
س���دة وأوXیرة وملاح �القالة، سهل قرXاس بولا�ة  قناة طونقة ،منها الرط�ة تقع �الشمال نذ�ر

تؤد1 إلى إیذاءها  2وهذه المناط9 الرط�ة تواجه عدة عوائ9 1المنطقة الرط�ة ل�حیرة رغا�ة
  3.وأح�انا تؤد1 إلى اختفاءها

العقار الس�احي وصلنا إلى نتیجة مفادها أنّ حافظة ومن خلال استعراضنا لم�ونات 
ى في احة فقV بل حتالمشرع الجزائر1 لم ینظم العقار الس�احي في القوانین الخاصة �الس�

  .لها صلة �الوظ�فة الس�اح�ة له عدة نصوص قانون�ة أخرM خاصة

  :الإطار المؤسساتي للعقار الس�احي: الفرع الثاني

تها أساسا لقد أنا> المشرع الجزائر1 تسییر العقار الس�احي لأجهزة إدار7ة تكمن وظ�ف     
  العقار7ة تهحافظ التي تنصب علىاحتواء �ل العمل�ات القانون�ة في التسییر العقلاني و 

للإستثمار أساسا، لذلك نجد �عض هذه الأجهزة مختصة وطن�ا وأخرM مختصة  ةالموجه
محل�ا قاسمها المشترك ضمان أكثر فعال�ة وتح�ما في التسییر لذلك سوف نقوم بتوض�ح 

إلى الأجهزة ، ثم نتطرق أوّلا لس�احي على المستوM الوطنيالأجهزة الم�لفة بتسییر العقار ا
  .�اثانٍ  لس�احي على المستوM المحلي الم�لفة بتسییر العقار ا

  :الأجهزة الم4لفة بتسییر العقار الس�احي على المستو
 الوطني: أوّلا 

                                                           

 .22، 21، ص >المناط9 الرط�ة < الدین هنوني، المجالات المحم�ة الطب�ع�ة الأساس�ة في الجزائر نصر . د -1
إنّ العوامل التي تؤذ1 المناط9 الرط�ة تتمثل في ضخ الم�اه الم�ثف لأجل الر1 مما ینجم عنه تجفیف المنطقة �حیث  -2

  .تص�ح غیر ملائمة لح�اة الطیور
  .ر عوامل معینة على الطا�ع الحساس للمناط9 الرط�ة غ�اب الدراسات ف�ما یخص تأثی -
تدفقات الم�اه القذرة الصناع�ة والمنزل�ة والتهیئات العقار7ة وملا �لاحw أنّ �ل هذه العوامل ت�قى سبب السلوك اللامسؤول  -

 . وغیر الواعي للإنسان الذ1 �عتبر أكبر مهدد لهذه المناط9
 .1990لقناة ملاح، وقناة أوXیرا سنة مثلما ما حدث للمنطقة الرط�ة  -3



83 

 

سوف نقوم بتعر7ف �لّ جهاز مع ب�ان مهامه المو�لة إل�ه في إطار تسییر العقار      
 �احة،الدیوان الوطني للسالوطن�ة لتنم�ة الس�احة،الو�الة الس�احي بدءا من وزارة الس�احة ثم 

  .اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ةو 

  :وزارة الس�احة -1

�اعت�ار وز7ر ،و سنوضح  مختلف المراحل التي مرت بها وزارة الس�احة منذ الإستقلال
  .الس�احة هو من �ملك سلطة اتخاذ القرار فیها سنبین اختصاصاته

  :وزارة الس�احةالمراحل التي مرت بها   - أ

أعلى سلطة في قطاع الس�احة وتعتبر الرأس المدبر والمخطV لتنم�ة  تعتبر وزارة الس�احة    
القطاع والتي تقوم �التنسی9 بین مختلف الهیئات والمؤسسات سواء تعل9 الأمر بتلك التا�عة 

 Mالثقافة، وزارة التهیئة لها علاقة �الس�احة �وزارة التي لوزارة الس�احة أو للوزارات الأخر
العمران�ة، وزارة البیئة، وزارة الغا�ات، وزارة الموارد المائ�ة، وهذا هو السبب الذ1 �قف دائما 

 Mوراء تغییر ه��لة وزارة الس�احة بین فترة وأخر.  

ولقد شهد قطاع الس�احة عدة تغییرات في ه�اكله الإدار7ة،لذلك عرفت �عد الإستقلال      
المتعل9 �المناط9 والأماكن  62-66رقم  الأمر زارة الس�احة �موجب�اسم و م�اشرة 

الس�اح�ة،لتتغیر �عد ذللك تسمیتها إلى وزارة الثقافة والس�احة ط�قا لماجاء في المرسوم 
المواقع الس�اح�ة ،ثم علان عن مناط9 التوسع الس�احي و المتضمن الإ232- 88التنفیذ1 رقم 

  -92 رقم رسوم التنفیذ�1موجب الم اعات التقلید�ةأص�حت تعرف بوزارة الس�احة والصن
المحدد لصلاح�ات وز7ر الس�احة والصناعات التقلید�ة، فصلت عنها الصناعات 357

ضمن وزارة  2007لتكون وزارة الس�احة فقV، لتدمج في سنة  0200التقلید�ة في سنة 
العمران�ة لا تمس فقV العقار الس�احي التهیئة العمران�ة والبیئة وهذا غیر مستساغ لأنّ التهیئة 

  .وإنّما تشمل �ذلك العقار الصناعي والعقار الفلاحي �لّ حسب طب�عته

أعید تسمیتها بوزارة الس�احة والصناعات التقلید�ة فحسب رأینا  2010أمّا في سنة  
تقلید�ة نجد أنّه من الأفضل فصل الصناعات التقلید�ة لتلح9 بوزارة الثقافة لأنّ الصناعات ال

هي أداة من أدوات الجذب الس�احي تع�س ثقافة �لّ بلد �عاداته وتقالیده التي تختصر في 
فوزارة الس�احة هي  ،ته البلد الس�احي �هدا�ا تذ�ار7ةمنتوجات وسلع �قتنیها السائح قبل مغادر 
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ة هي تمارس الرقا�ة على مختلف الأجهزة اللامر�ز7و سلطة الوص�ة على القطاع الس�احي ال
 نفیذ1 رقمد حدد المرسوم التحتى لا تحید هذه الأخیرة عن نطاقها المحدد قانونا ولذلك فق

الذ1 ألغى  صلاح�ات وز7ر الس�احة والصناعات التقلید�ة والمهام التي �قوم بها 16-05
  . 2541-10المرسوم التنفیذ1

  :صلاح�ات وزFر الس�احة-ب  

على صلاح�ات وز7ر الس�احة، وألغى الأح�ام  052-16نص المرسوم التنفیذ1 رقم 
  :،�ما یلي3المتعلقة �التهیئة العمران�ة والصناعة التقلید�ة

د تنفیذ ی�ادر وز7ر الس�احة بتصور واقتراح �ل الإجراءات والهیئات الخاصة التي تجس -
ج�ة تنم�ة الس�احة على إعداد وتنفیذ استراتی�ذلك �سهر  ،الس�اسة الوطن�ة للس�احة

اقتراح النصوص التشر7ع�ة والتنظ�م�ة المتعلقة �ما �عمل على  ،وضمان تنفیذها
 .على الح�ومة والعمل على تنفیذها �قطاع الس�احة

عتماد والمراق�ة وض�V النشاطات الس�اح�ة الإ د�متقه تنفیذ آل�ات ترق�ة وتق�قع على عا -
  .مخططات التهیئة الس�اح�ةوالفندق�ة والحمو�ة والمناخ�ة والسهر على إدراجها ضمن 

اقتراح التدابیر المرت�طة �الحصول على العقار الس�احي والمحافظة على التراث  -
  .الس�احي واقتراح وإعداد آل�ات التهیئة الس�اح�ة

اتخاذ الإجراءات والتدابیر المخصصة للمحافظة على العقار الس�احي ومناط9  -
  .التوسع والمواقع الس�اح�ة وتثمینها

ف�ة ستشراة عن طر97 الم�ادرة �الدراسات الإلقدرات الوطن�ة في مجال الس�احتنم�ة ا -
ن حسن تأطیر إنجاز مشار7ع الاستثمارات ضم�ما �،المتعلقة �الحمامات المعدن�ة

 .ح�ةالس�ا
                                                           

، المتضمن تحدید صلاح�ات وز7ر الس�احة والصناعات 2010أكتوXر 20، المؤرخ في 254-10المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
 .2010أكتوXر26، مؤرخة في 63عددر  التقلید�ة، ج

ااذ1 �حدد صلاح�ات وز7ر التهیئة العمران�ة والس�احة والصناعة التقلید�ة،  05- 16تنفیذ1 رقم المرسوم ال من 04المادة -2
 .2016ینایر  13، مؤرخة في 2 ددالجر7دة الرسم�ة، ع

تلغى جم�ع الأح�ام المتعلقة «التي ألغت صراحة المرسومین التنفیذیین السا�قین،  05 -16من المرسوم  12المادة  -3
المؤرخ في  252 - 10صناعة التقلید�ة المنصوص علیها في المرسومین التنفیذیین رقم �التهیئة العمران�ة والس�احة وال

، 1431ذ1 القعدة عام  12المؤرخ في  254 -10رقم  ، و2010أكتوXر  21، المواف9 لـ 1431ذ1 القعدة عام  13
 .»والمذ�ور7ن أعلاه 2010أكتوXر سنة  20المواف9 لـ 



85 

 

 .تطو7ر وتثمین المنشآت الأساس�ة والقدرات الس�اح�ة الوطن�ة -
س�احي ال الجذب على الفضاءات الحساسة ذات حفاoوضع الأدوات الضرور7ة لل -

على تنفیذ المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة والمخططات ،�ما �سهر قو1 وترقیتهاال
 .التوجیه�ة للولا�ة

توفیر المناخ الملائم لإقامة المشار7ع الكبرM لتجهیزات الس�احة ط�قا لأدوات تنم�ة  -
 .مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

ستثمار1 بتشج�ع الح�ومة على دعم وترق�ة إنجاز شج�ع وتوج�ه الفضاء الإاقتراح وت -
 .مجمعات س�اح�ة �برM ذات طاقات إیوائ�ة �بیرة

على استعمال تكنولوج�ا الإعلام والاتصال ،مع الحث تنم�ة وحفw العقار الس�احي  -
 .الترو7ج الس�احي والمشار�ة ف�ما قصد ترق�ة ثقافة

ترمي إلى ترق�ة الس�احة الجزائر7ة على المستوM الوطني إعداد وتنفیذ استراتیج�ة  -
 .والدولي وضمان متا�عتها

أكبر عائ9 �حول دون تقی�م الآداء الفعلي لوزارة لكن و�الرغم من �لّ هذه المهام فإنّ  
نّ العقار الس�احي لا زال ذلك أ ها،ة موضوع�ة حول نشاطغ�اب معط�ات علم�الس�احة هو 

اللاعقلاني وموضوع س�طرة ماف�ا العقار إلاّ أنّه �المقابل لا �م�ننا النفي ستغلال لإعرضة ل
  . ستقرار في إدارة الس�احةالإخل9 نوعًا ما من  �أن إنشاء المدیر7ة العامة للس�احة

  :الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة -2

تسییر  اعترف المشرع �الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �ه��ل تنظ�مي له فعال�ة في
وسنتطرق إلى  واعتبرها الهیئة الوحیدة الم�لفة بتسییر ملفه، وتهیئة وحما�ة العقار الس�احي،

  .اختصاصاتهاو  ،الطب�عة القانون�ة لهاتعر7ف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة و�Xان 

 :تعرFف الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة وطب�عتها القانون�ة-أ

ولها الدور الر7اد1 في .1998سنة 701 -98المرسوم التنفیذ1 و�الة �موجب استحدثت ال
  .وتهیئته تسییر العقار الس�احي

                                                           

، المتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة لتنم�ة 1998ف�فر1  21المؤرخ في  ،70 - 198 المادة الأولى من المرسوم التنفیذ 1
 .1998مارس  1، مؤرخة في 11 عددالس�احة وتحدید قانونها الأساسي، الجر7دة الرسم�ة
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 :تعرFف الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة-1أ

اعتبر المشرع الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي 
ستقلال المالي لتتولى تنش�V وترق�ة وتأطیر الأنشطة �الشخص�ة المعنو�ة والإ تتمتع وتجار1 

الس�اح�ة، والسهر على حما�ة مناط9 التوسع الس�احي، وتخضع هذه الو�الة إلى ازدواج�ة 
الدولة، وتكون علاقتها في معاملاتها، فهي تخضع لقواعد القانون الإدار1 في علاقاتها مع 

أدائها لمهامها �الهدف الذ1 وجدت من  وتتقید الو�الة أثناء،ذات طا�ع تجار1  مع الغیر
  .وهو المحافظة وتطو7ر وتنم�ة الس�احة، و�ذا مناط9 التوسع الس�احي1أجله

من المرسوم التنفیذ1  2المادة �ما تتجلى ت�ع�ة الو�الة للوز7ر الم�لف �الس�احة حسب 
ة، توضع الو�الة تحت تصرف الوز7ر الم�لف �الس�اح«: التي تنص على ما یلي 70 -98

و��ون مقرها محافظة الجزائر الكبرM، و�م�ن نقله من م�ان إلى آخر من التراب الوطني 
�ما لا �فوتنا أن نشیر أنه في نفس السنة التي أنشئت فیها  ،2» �قرار من السلطة الوص�ة

�اح�ة �موجب الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة تم إنشاء المؤسسة الوطن�ة للدراسات الس
التي �انت تمارس مهامها في إطار الس�اسة الوطن�ة لتنم�ة  943 -98فیذ1المرسوم التن

، إلا أن هذه 4الس�احة، عن طر97 الق�ام �الدراسات الس�اح�ة وتقی�م النشاطات الس�اح�ة
                                                           

الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لا تقوم �أ1 صلاح�ات أو اختصاصات إلا إذا �انت  أناحترام مبدأ التخصص،� �قصد 1
ها علاقة م�اشرة �مهمتها المحدّدة في سند إنشائها، أ1 علیها أن تتقید �الغرض الذ1 أنشئت من أجله، �ما أن ق�ام ل

الو�الة بجم�ع النشاطات المرت�طة �مهمتها والنشاطات الم�ملة، أو الملحقة بنشاطات الأساس�ة �عد تطب�قا لمبدأ 
 .التخصص شر> عدم الخروج عن هذا المبدأ

الوص�ة مفاده أن السلطة المر�ز7ة تحتفw �ح9 الرقا�ة على الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الساحة، وهذا ما تبینه  السلطة -2
 .النصوص القانون�ة المتعلقة �الو�الة، وفي الحق�قة هي وصا�ة إدار7ة

 .ات الس�اح�ة، الذ1 یتضمن إنشاء المؤسسة الوطن�ة للدراس1998مارس  10مؤرخ في ،94-98المرسوم التنفیذ1 رقم  -3
ر1 فف� 21فيالمؤرخ ،94- �98موجب المرسوم التنفیذ1 رقم  سةالمؤسسة الوطن�ة للدراسات الس�اح�ة أنشئت هذه المؤس -4

الس�احة، �ما تتمتع �الشخص�ة  وزارة في ش�ل مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار1، توضع تحت وصا�ة 1998
  :ف�ما یليتتمثل مهامها .ستقلال الماليالمعنو�ة والإ

  .تسهر على حما�ة الأماكن داخل مناط9 التوسع مع المؤسسات المعن�ة -
  .تقوم ��ل الأعمال الضرور7ة لترق�ة مناط9 التوسع الس�احي وتطو7رها -
  .الق�ام �الدراسات والتهیئة المخصصة للنشاطات الس�اح�ة والفندقة والحمامات المعدن�ة -
  .والمراف9 الفندق�ة والم�اه المعدن�ة ومعاینتها مراق�ة ومتا�عة المنشآت الس�اح�ة -
تكلّف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �اقتناء الأراضي الضرور7ة للاستغلال الس�احي لمنا�ع الم�اه المعدن�ة ذات الق�مة  -

  .العلاج�ة العال�ة وتقوم بدراسات التهیئة الضرور7ة
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یترتب  نصت على أنهمنه  2فالمادة  3671-02حلها �موجب المرسوم التنفیذ1  الأخیرة تم
عمل عنه تحو7ل أملاك المؤسسة وحقوقها ووسائلها والتزاماتها ومستخدمیها المرت�طین �

وت�قى حقوق مستخدمي الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، وتسییر ه�اكلها ووسائلها إلى
  .المؤسسة والتزاماتها خاصة للأح�ام القانون�ة أو التعاقد�ة المط�قة علیهم عند تار7خ التحو7ل

 :الطب�عة القانون�ة للو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة-2أ

لتحدید الطب�عة القانون�ة للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لابد أن نعمد إلى تحلیل 
اللتان جاء فیهما أنه تنشأ مؤسسة  70-98والثان�ة من المرسوم التنفیذ1 المادتین الأولى 

ستقلال المالي، وتسمى المعنو�ة والإار1 تتمتع �الشخص�ة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتج
  ".الو�الة"في صلب النص 

أول ملاحظة تسجل على المادتین أنهما عرفتا الو�الة على أنها مؤسسة عموم�ة وقد 
قسم المشرع هذه الأخیرة من حیث طب�عة النشا> الذ1 تقوم �ه إلى المؤسسات ذات طا�ع 
إدار1 ومؤسسات ذات طا�ع صناعي وتجار1، أو مؤسسات اقتصاد�ة، و7خضع �ل صنف 

یتماشى وطب�عة النشا> الذ1 تمارسه �ل مؤسسة،  من هذه الأصناف لنظام قانوني مختلف
و�ذا الغرض المراد تحق�قه، و�ما أن النص القانوني قد أضاف إلى ع�ارة مؤسسة عموم�ة 

ستقلال المالي، سنوضح �ل هذه والتجار1، والشخص�ة المعنو�ة والإصفة الطا�ع الصناعي 
  .شرعالنتائج المترت�ة عن التكیف القانوني الذ1 منحها لها الم

  :الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ذات طا�ع صناعي وتجار�  -

في بناء ، مساهمتها )EPIC(لطالما أثبتت المؤسسات العموم�ة الصناع�ة والتجار7ة 
یجي المفضي إلى تحقی9 التنم�ة ستراتالوطني من خلال دورها الفعال والإقتصاد الإ

                                                                                                                                                                                     

  .طار الس�اسة الوطن�ة لتطو7ر الس�احة والتهیئة العمران�ةتنش�V وترق�ة وتأطیر النشاطات الس�اح�ة في إ -
 .إنشاء �لّ الدراسات المرت�طة �مجال نشاطها �طلب من السلطات العموم�ة -
، یتضمن حل المؤسسة الوطن�ة للدراسات الس�اح�ة 2002نوفمبر  05، المؤرخ في 367 -02المرسوم التنفیذ1 -1

لسنة .73اماتها ومستخدمیها إلى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، الجر7دة الرسم�ة، ع وتحو7ل أملاكها وحقوقهاوسائلها والتز 
2002. 
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المؤسسة العامة �الإضافة إلى المؤسسة العامة قتصاد�ة وازدهارها وتعد من أهم نماذج الإ
  .EPA( 1(ذات الطا�ع الإدار1 

تعرف المؤسسة العموم�ة الصناع�ة والتجار7ة �أنها تلك المؤسسة التي تزاول نشاطا و 
صناع�ا أو تجار7ا �ش�ل مماثل للنشا> الذ1 تمارسه الأشخاص الخاصة وهي تخضع لنظام 

أح�ام القانون العام والقانون الخاص �ل في نطاق محدد، قانوني مزدوج، یجمع بین تطبی9 
فتخضع لقواعد القانون العام في الش9 المتعل9 بنظامها الداخلي وعلاقتها مع الدولة، 

  .2وتخضع للقانون الخاص في الش9 المتعل9 �علاقتها مع الغیر

ة المؤسسة العموم� 1988 -01 -12، المؤرخ في 013 -88وقد عرّف القانون رقم  
 ستقلال�ةالإالتي تتم�ن من تمو7ل أع�ائها  ذات الطا�ع الصناعي والتجار1 �أنها المؤسسة

ر ز ط�قا لتعر7فة معدة مس�قا ولدفتجزئ�ا أو �ل�ا عن طر97 عائد ب�ع إنتاج تجار1 ینج
الشرو> العام الذ1 �حدد الأع�اء والتقیدات التي تعود على عات9 المؤسسة والحقوق 

و�ما أن الو�الة ،4قتضاء حقوق وواج�ات المستعملینالمرت�طة بها، و�ذا عند الإح�ات والصلا
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة تقوم �شراء الأراضي والعقارات ذات الطب�عة الس�اح�ة وتأجیرها 
وتمنح ح9 الإمت�از علیها، و�لها أعمال تجار7ة تجني من ورائها عوائد مال�ة تمول بها 

للخز7نة العامة فقد أضفى علیها المشرع وصف الطا�ع الصناعي  أع�اءها وتحقی9 أرXاحا
  .والتجار1 

  :تمتع الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �الشخص�ة المعنو�ة -
                                                           

لقد اتسع نطاق المؤسسة العامة فلم �عد �قتصر على المؤسسات الإدار7ة التي تمارس نشاطات إدار7ة فقV وتخضع  -1
ل المؤسسة العامة ذات الطا�ع الصناعي �صفة مطلقة لأح�ام القانون الإدار1، وإنما امتدت المؤسسة العامة لتشم

، والحرب العالم�ة الثان�ة حیث 1929قتصاد�ة التي شهدها العالم سنة والتجار1 التي تبلور مفهومها �عد الأزمة الإ
أص�حت الدولة اللیبرال�ة تتدخل لممارسة نشاطات ذات طا�ع صناعي وتجار1، فهي تمارس نشاطات ذات ط�عة 

أحمد محیو، محاضرات في المؤسسات الإدار7ة، : للمز7د راجع. صة رغم اعت�ارها هیئة عامةخاصة وتدار �مؤسسة خا
 .452، 451، ص 2006دیوان المطبوعات الجامع�ة،، سنة  ، الجزائر،4>محمد عرب صاص�لا،. د: ترجمة،

للمؤسسات العموم�ة ، المتضمن القانون التوجیهي 1988جانفي  12المؤرخ في  ،01 -88 رقم من القانون  45المادة  -2
 .1988مؤرخة في  ،02قتصاد�ة، الجر7دة الرسم�ة رقم الإ

 .الساب9 الذ�ر 01 -88من القانون رقم  44المادة  -3
لا �عتبر تعر7فا للمؤسسة العموم�ة ذات الطا�ع الصناعي  01 -88من القانون  44في حق�قة الأمر ما ورد في المادة  -4

الخصائص التي تتمیز بها فلكي تصنف المؤسسة على أنها هیئة عموم�ة صناع�ة وتجار7ة والتجار1، وإنما إبراز لأهم 
 .معاییر؛ الإنتاج التجار1، التسعیر المسب9، دفتر الشرو> 3لابد من توافر 
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تعد الشخص�ة المعنو�ة نظر7ة مشتر�ة بین القانون العام والقانون الخاص إلا أنها 
المعنو�ة ط�قا للقانون إلى وتنقسم الأشخاص ،في نطاق القانون العامتحظى �أهم�ة أكبر 

من القانون  49أشخاص معنو�ة عامة وأشخاص معنو�ة خاصة وهو ما جاءت �ه المادة 
  :الأشخاص الاعت�ار7ة هي«: المدني التي نصت على ما یلي

 .الدولة، الولا�ة، البلد�ة -
 .المؤسسات العموم�ة ذات الطا�ع الإدار1  -
 .ساتالشر�ات المدن�ة والتجار7ة الجمع�ات والمؤس -
 .الوقف -
 »�ل مجموعة من أشخاص وأموال �منحها القانون شخص�ة قانون�ة -

فالو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة، إذن من المؤسسات التي اعترف لها المشرع 
ستقلال�ة �سهل علیها أداء أن تمتع هذه الأخیرة �الحر7ة والإ�الشخص�ة المعنو�ة، ذلك 

  .تساعدها على م�اشرة نشاطها وXلوغ أهدافهامهامها، و7وفر لها جل الوسائل التي 
  :ستقلال المالي للو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احةالإ -

ستقلال المالي للمؤسسة العامة هو استقلال ذمتها المال�ة الخاصة �اعت�ارها إن الإ
المال وحر7ة تحدید في تحوز وتتمتع �الشخص�ة المعنو�ة العامة، وتمتعها �حر7ة التصرف 

  .ها المال�ة الخاصة بها، وحر7ة الإنفاق، وتنظ�م میزانیتها الخاصة بها في حدود القانون إیرادات
لمعنو�ة یترتب عل�ه ذمة مال�ة متع الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �الشخص�ة اوت

و�قصد �الذمة المال�ة مجموع ما للشخص من حقوق، وهذا ما �مثل ،1قلة عن مال�ة الدولةستم
ا �مثل الش9 في شقها الإیجابي، وما عل�ه من التزامات ذات ق�مة مال�ة، وهو مالذمة المال�ة 

المتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة لتنم�ة  70-98رقم ، وقد �رس المرسوم التنفیذ1 هاالسلبي ل
تنشأ مؤسسة  «: على ما یلي ك بنصهالونها الأساسي في مادته الأولى بذالس�احة وتحدید قان

ستقلال والإ ار1 تتمتع �الشخص�ة المعنو�ةناعي وتجذات طا�ع ص عموم�ة
ة و7تجلى تمتع الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة بذمة مال�ة مستقلة وجود میزان�،»...المالي

مل النفقات على نفقات عاد�ة، نفقات تسییر، ت، حیث تشوإیراداتها نفقاتها مستقلة تتحدد فیها
مصار7ف اقتناء الأراضي سواء �ان اقتناءً  تتمثل في؛و نفقات غیر عاد�ة، أو نفقات تجهیز

                                                           

��ون ... یتمتع الشخص الاعت�ار1 بجم�ع الحقوق إذا ما �ان ملازما لصفة الإنسان«: من القانون المدني 50المادة  -1
 »...ذمة مال�ة: ا خصوصاله
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ستثنائ�ة �الإضافة إلى المصار7ف التي تتطلبها تهیئة أوعن طر97 اللجوء إلى الطرق الإ ود�ا
أمّا الإیرادات فتضم نتائج مب�عات ،ة، و�ذا مصار7ف التسییر والتجهیزالأوع�ة العقار7

ات المقدمة في إطار تأدیتها لمهامها الأراضي، فوائض الق�مة المحققة، عائدات الخدم
المسندة إلیها، عائدات التكالیف التي یدفعها المتعاملون �مقتضى تسییر المساحات المشتر�ة 

إعانات الدولة المرت�طة بتكالیف ت�عات ،مناط9 الس�اح�ة المعن�ة وإدارتهاالشائعة والتا�عة لل
   .لها صلة بنشا> الو�الة وارد أخرM الخدمة العموم�ة، اله�ات الوصا�ا، وأ�ة م

 :التنظ�م الإدار� للو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة- ب
�ل مؤسسة عموم�ة ملزمة بوضع ه��ل تنظ�مي لها، هذا الأخیر �عد ��ان المؤسسة 
والإدارة التي تم�نها من الق�ام �مهامها، شر> أن یتناسب مع طب�عة العمل الذ1 تقوم �ه 

بین تقس�م الو�الة یما  70 -98 رقم  نجد في المرسوم التنفیذ1ا لم وحجمه وأهمیته، إلا أنن
ما وسنوضح ف�،أخرM غیر مر�ز7ة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �صفة م�اشرة إلى ه�اكل مر�ز7ة و

المدیر العام وصلاح�ات �ل منهما لضمان حسن سیر وإدارة الو�الة  مجلس الإدارة و یلي
  .المر�ز7ة�ه�اكل مر�ز7ة ثم نعرض لله�اكل غیر 

 :اله�4ل المر4ز� للو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة-1ب
ستقلال المالي یتطلب ة الس�احة �الشخص�ة المعنو�ة والإإن تمتع الو�الة الوطن�ة لتنم�

�نتیجة حتم�ة إنشاء أجهزة تتولى إدارة هذه الأخیرة وتسییرها �حر7ة، حیث یتولى القانون 
عني مجلس الإدارة ننها وتش�یلها واختصاصاتها، و تعییوطرق  هالأساسي للمؤسسة تحدید

  .والمدیر العام
  :مجلس الإدارة - 

�عتبر مجلس الإدارة جهازا تداول�ا یتولى وضع الس�اسة العامة للو�الة و�حدد توجهاتها 
الأساس�ة، فهو السلطة العل�ا التي ته�من على شؤونها وتتولى اتخاذ القرارات التي تراها 

تهیئة و تسییر العقار الس�احي ،وهواقتناء و الغرض الذ1 أنشئت من أجلهلتحقی9 مناس�ة 
إدارة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة من یتش�ل مجلس وتنظ�م عمل�ة الإستثمار ف�ه،و 

ممثل الوز7ر الم�لف �المال�ة، : و�ضم 701 -98لذین حدّدهم المرسوم التنفیذ1 الأعضاء ا
لمحل�ة، ممثل الوز7ر الم�لف �التعمیر، ممثل الوز7ر ممثل الوز7ر الم�لف �الجماعات ا

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 70-98من المرسوم التنفیذ1  11المادة  -1
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ر الم�لف �الثقافة، ممثل الوز7ر الم�لف �المؤسسات 7الم�لف �الصحة والس�ان، ممثل الوز 
ستثمار ودعمها �البیئة، مدیر و�الة ترق�ة الإ ةالصغیرة والمتوسطة، ممثل السلطة الم�لف

،یتم تعیین هؤلاء 2تستفید منه الو�الة، �ما �م�نها استدعاء أ1 شخص مختص 1ومتا�عتها
سنوات قابلة  3الأعضاء من طرف الوز7ر الم�لف �الس�احة، مدّة عضو7تهم لا تتجاوز 

 .703 -98من المرسوم التنفیذ1  13لمادة للتجدید �موجب قرار لمدّة لم �حددها ا

ن رئ�سه، 7جتمع مجلس إدارة الو�الة في دورة عاد�ة مرتین في السنة بناء على قرار مو 
طلب من رئ�سه المدیر العام �استثنائ�ة متى دعت الضرورة لذلك �ما �م�نه أن �عقد دورة 

ستدعاءات إلى أعضاء المجلس مرفقة ، و7تم إرسال الإ4ثلثي أعضائه 2/3للو�الة أو �اقتراح 
جتماع حتى یتم�ن الأعضاء من على الأقل من انعقاد الإ یوما 15بجدول أعمال الدورة قبل 

،ولتصح اجتماعات مجلس إدارة 5على المواض�ع التي سیتم دراستها خلال المداولات عطلاالإ
أعضاءه، فإذا  2/3الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لابد أن ��تمل النصاب القانوني المقدر ب

جتماع وتكون ستدعاءات من جدید لعقد الإالدورة وتوجه الإلم یتوفر هذا النصاب تؤجل 
،و7تم تحر7ر محضر المداولة في سجل خاص 6ة مهما �ان عدد الحاضر7نالمداولة صح�ح

�الس�احة خلال الشهر الذ1 یلي یوقعه رئ�س المجلس و�صادق عل�ه الوز7ر الم�لف 
  .7جتماعالإ

  :صلاح�ات مجلس الإدارة -

                                                           

وزارة الس�احة وزارة التعمیر، وزارة الصحة والس�ان، وزارة (هؤلاء الأعضاء یتم انتخابهم من الهیئات التي �مثلونها -1
 .ارة المؤسسات الصغیرة والمتوسطة،وزارة البیئةالثقافة، وز 

من المرسوم نفسه، التي نصت على إم�ان�ة استدعاء الو�الة لأ1 شخص تراه مختص لدراسة  13فقرة  4للمادة ط�قا  -2
 .مدرجة في جدول أعمالهاال امالهأع ستماع إل�ه فيمسائل تخصها أو الإ

 3ولى أ1 إم�ان�ة تجدید عهدة �ل عضو لمدّة تساو1 المدة الأ 70 -98من المرسوم التنفیذ1  13لم تحدد المادة  -3
سنوات، و�عد انقضاء المدة  3سنوات أو أكثر منها، �ما �فهم من نص المادة أن العضو یتمتع �استقرار عضو7ته لمدة 

أمّا إذا انقطع أحد الأعضاء عن ممارسة مهامه ،یتخذ الوز7ر الم�لف �الس�احة قرار إم�ان�ة تجدید عهدته من عدمها
 13عیین عضو جدید لاستكمال المدة المت�ق�ة، حسب ما جاء في المادة لسبب غیر مبرر، یتم استخلافه عن طر97 ت

 .70 -98فقرة أخیرة من المرسوم التنفیذ1 
 .من المرسوم التنفیذ1 الساب9 الذ�ر 2فقرة  15المادة  -4
 .من المرسوم نفسه 2فقرة  17المادة  -5
 .من المرسوم نفسه 4فقرة  15المادة  -6
 .سهمن المرسوم نف 19المادة  -7
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یتم تحدید صلاح�ات مجلس إدارة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة في سند إنشائها 
حیث یتولى المجلس سلطة التوج�ه ،عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار1 سة بوصفها مؤس

یر العقار الس�احي وتتمثل هذه في تهیئة وتسی 1واتخاذ القرارات المناس�ة لتنفیذ س�اسة الو�الة 
  :ختصاصات ف�ما یليالإ

النظر في �ل ما �عرضه المدیر العام مع  ،�ة التمو7ل��فو حصر المیزان�ة، المراق�ة،-
  .رها والمساهمة في تحقی9 أهدافهایللو�الة، و��ون من شأنه تحسین س

 .إعداد النظام الأساسي للعاملین �الو�الة والاتفاق�ات والشرو> العامة المتعلقة �أجورهم-

 .إعداد مشروع النظام الداخلي للو�الة،و ت السنو�ة الخاصة بتسییر الو�الةإعداد الحسا�ا-

 .اقتناء العقارات وتأجیرها،و ا للتشر7ع والتنظ�م المعمول بهماط�ققبول اله�ات والوصا�ا -

  :المدیر العام-

م�ة المؤسسة العمو نم�ة الس�احة همزة وصل بین �ش�ل المدیر العام للو�الة الوطن�ة لت
سلطة تعیینه في هذا المنصب تم�نه من ف ذات الطا�ع التجار1 والصناعي والموظفین،

ة من أجل تحقی9 النتائج والأهداف المسطرة ط�قا للشرو> التح�م الم�اشر في المؤسس
، فهو �مارس مسؤولیته �اسم الدولة وتحدد مر�ز القانوني القانون�ة المنظمة له��لها الإدار1 
و7تم تعیین المدیر العام للو�الة الوطن�ة موم�ة، و الس�اسات العل�ساهم م�اشرة في إعداد وتنفیذ 
تنفیذ1 �اقتراح من الوز7ر الم�لف �الس�احة، وتنهي مهامه لتنم�ة الس�احة �موجب مرسوم 

، أص�ح التعیین یتم 240 -99أما حال�ا و�موجب المرسوم الرئاسي رقم ،2بنفس الش�ل
لتزامات المهن�ة ه صفة الموظف السامي، ثم یخضع للإ�مرسوم رئاسي و7خول صاح�

والعس�ر7ة یخولها الدستور  المتصلة بوظ�فته، وسلطة التعیین في الوظائف العل�ا المدن�ة
المتعل9 �التعیین  239 -99دة الأولى من المرسوم الرئاسي وأكدت الما 3لرئ�س الجمهور7ة

، فرئ�س الجمهور7ة هو من یتولى اخت�ار 4ذلك في الوظائف المدن�ة والعس�ر7ة للدولة

                                                           

 .، الساب9 الذ�ر70 -98من المرسوم التنفیذ1  14المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر 70 - 98فقرة أولى من المرسوم التنفیذ1  20المادة  -2
 .1996من دستور  79و 78المادتین  -3
، ، الذ1 یتضمن التعیین في الوظائف المدن�ة والعس�ر7ة1999أكتوXر  31مؤرخ في  239 - 99المرسوم الرئاسي  -4

 .1999مؤرخة في  76الجر7دة الرسم�ة، ع 
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القدرة على الأشخاص الأكفاء المناسبین لشغل هذه المناصب بتوفر شرو> الأمانة والتأهیل و 
الق�ام �مسؤول�ات الإدارة، و�مجرد نشر المرسوم الرئاسي في الجر7دة الرسم�ة یرتب التعیین 

  .آثاره القانون�ة ل�أتي �عدها إجراء التنصیب �ات�اع الإجراءات الإدار7ة المعروفة

  :صلاح�ات المدیر العام للو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة -

یر العام للو�الة ضمن الفرع الثاني المعنون �المد نص القانون على صلاح�ات المدیر
، وتنقسم هذه الصلاح�ات إلى صلاح�ات �مارسها في 70 -98العام من المرسوم التنفیذ1 

  .1مجال التسییر الإدار1 وأخرM في مجال التسییر المالي

  :ففي مجال التسییر الإدار1 تخوّل له الصلاح�ات التال�ة

اتخاذ �ل ،و مال�ة الموضوعة تحت تصرف الو�الةتسییر الوسائل الماد�ة وال -
 .الإجراءات المرت�طة بتنظ�م الهیئات الخاضعة لسلطته وسیرها

-  Mیتولى إدارة مصالح الو�الة �ما ،2تمثیل الو�الة أمام القضاء في جم�ع الدعاو
 .3ممارسا السلطة السلم�ة على مستخدمي الو�الة وأعمالهم

  :ف�قوم �ما یليأما في مجال التسییر المالي، 

على مجلس الإدارة للموافقة إعداد المیزان�ة التقدیر7ة للإیرادات والنفقات و�عرضها  -
  .�أمر �صرفها و النفقات�قوم ،و یتولى إعداد سندات للإیرادات،�ما علیها

�عرض الحصیلة وحسا�ات النتائج على مجلس الإدارة ،و �عد الحسا�ات الإدار7ة -
  .4لیواف9 علیها

المهام الملقاة على عات9 المدیر العام للو�الة، حیث یتعذر عل�ه الق�ام بها ونظرا لثقل 
�مفرده، تم إنشاء داخل الو�الة ه��ل تنظ�مي یتكون من عدّة مدیر7ات تساعده في ذلك، 

  .2، المدیر7ة التقن�ة1مدیر7ة المال�ة والمحاس�ة ،5مدیر7ة الإدارة والوسائل: تتمثل في

                                                           

 .لساب9 الذ�ر 70 - 98من المرسوم التنفیذ1  21، و20المادتین  -1
 .فقرة أولى من المرسوم الساب9 الذ�ر 21المادة  -2
 .فقرة أولى من المرسوم نفسه 21المادة  -3
 .من المرسوم نفسه 13المادة  -4
مصلحة الموارد العامة ومصلحة الموارد ال�شر7ة والتخط�V والسهر على تطبی9  :من مدیر7ة الإدارة والوسائل تتكون  -5

 .القانون وتسییر الموظفین واحترام القوانین الإدار7ة
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 :للو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة اله�اكل غیر المر4زFة-2ب

یئة مر�ز7ة رئ�س�ة م�لفة یتعذر على الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة الق�ام �مهامها �ه
تخفیف ل إنشاء ملحقات لهذه الأخیرة من أجلذلك تم  ،وتسییر مناط9 التوسع الس�احيبتهیئة 

المتضمن إنشاء ملحقات  2008جانفي  31العبء علیها �موجب القرار الوزار1 المؤرخ في 
  :ملحقات �التالي 07في المادة الثان�ة منه وتشمل  ،3للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة

مقرها ولا�ة عنا�ة، تغطي أقال�م �ل من ولا�ة عنا�ة، : ملحقة الشمال الشرقي -1
 .الطارف، س���دة، سوق أهراس، قالمة، ت�سة

2- Vي أقال�م �ل من ولا�ة الجزائر، مقرها الجزائر العاصمة، تغط: ملحقة الشمال وس
 .تی�ازة، بومرداس، البلیدة، تیز1 وزو، بجا�ة، البو7رة، عین الدفلى، المد�ة

مقرها ولا�ة وهران، تغطي أقال�م ولا�ات وهران، مستغانم، : ملحقة الشمال الغرXي -3
 .عین ت�موشنت، تلمسان، معس�ر، غلیزان، سید1 بلع�اس

مقرها ولا�ة غردا�ة، تغطي أقال�م ولا�ات غردا�ة، : ملحقة الجنوب الشرقي الواحاتي -4
 .الواد1، �س�رة

 .مقرها ولا�ة أدرار، تغطي أقال�م ولایتي أدرار و�شار: ملحقة الجنوب الغرXي -5
 .مقرها ولا�ة تمنراست، تغطي إقل�م ولا�ة تمنراست: ملحقة التاسیلي -6

و7تعل9 الأمر �ملحقة  إن هذه الملحقات الستة لم یتم تنصیب إلا اثنتین منها میدان�ا؛
،لت�قى �اقي الملحقات مجرد 4الشمال الشرقي بولا�ة عنا�ة وملحقة الشمال الغرXي بولا�ة وهران

حبر على ورق وهذا ما جعل سلطة اتخاذ القرار ف�ما یتعل9 �العقار الس�احي مر�زة في 
�ع الس�احي الطا الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة وساهم في تعطیل المشار7ع الإستثمار7ة ذات

 أكدت علىفي �اقي ولا�ات الوطن،ف�الرغم من وجود نصوص قانون�ة حددت دور الو�الة و 

                                                                                                                                                                                     

هتمام �الأمور المحاسب�ة والمال�ة للو�الة تشمل مصلحة المال�ة والمیزان�ة تنا> إلیها مهمة الإ :مدیر7ة المال�ة والمحاس�ة -1
 .ة العامةومصلحة المحاسب�

 .تهتم �الأمور التقن�ة خاصة الق�ام بإصلاحات وترم�م اله�اكل العقار7ة :المدیر7ة التقن�ة -2
ت للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، الجر7دة الرسم�ة، قا، المتضمن إنشاء ملح2008جانفي31القرار الوزار1 المؤرخ في  -3

 .الساب9 الذ�ر 70 -98فیذ1 من المرسوم التن 02، الذ1 جاء تطب�قا للمادة 19ع 
مقابلة شخص�ة مع السید لعوXي عبد العز7ز،رئ�س مهمة م�لف �الإستثمار الس�احي �مدیر7ة الس�احة والصناعات -4

 . 10:45:على الساعة 2018أكتوXر  17بتارخ.التقلید�ة  بولا�ة بومرداس
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تسخیر �ل الإم�ان�ات المتاحة للق�ام بوظ�فتها على أكمل وجه لم تتم�ن هذه الأخیرة من 
وعدم توج�ه الكفاءات التح�م في مهامها �سبب الإستغلال الاعقلاني للموارد الس�اح�ة،

التعجیل  لذلك من الضرور1 دار7ة على مستواها مما ینع�س سل�ا على آداء مهامها الإ
،وتفعیل مهامها على على أرض الواقع للقضاء على مر�ز7ة التسییرهابتنصیب ملحقات
    .المستوM المحلي

  :مهامها -ج

تقوم الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �مهام �ثیرة لتجسید الس�احة الوطن�ة لتطو7ر الس�احة    
  : تتمثل مهامها ف�ما یلي،و ها �قطاع بدیل عن قطاع المحروقاتوالنهوض ب

 .تقوم بوضع دفتر شرو> خاص ��ل مناط9 ومواقع التوسع الس�احي -

الجدیدة وإعطاءها الم�انة التي تلی9 بها وحمایتها تحدید مناط9 ومواقع التوسع الس�احي  -
 .1والمحافظة عل�ه

تهیئة الأراضي التي تكون موضوع استثمار س�احي، فتعد الدراسات وتهيء الوعاء  -
 .2العقار1 لاستقطاب النشاطات الس�اح�ة والفندق�ة والحمامات المعدن�ة

لى �ل عقار س�احي ��ون تقوم �اقتناء العقار الس�احي فهي تمارس ح9 الشفعة ع -
، وهو نفس ما جاء 703-98موضوع تصرف إراد1 �عوض أو بدون عوض ط�قا للمرسوم 

، وقد حدد المشرع الجزائر1 �موجب المرسوم التنفیذ1 03 – 03من القانون  22في المادة 
��ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح9 الشفعة داخل مناط9  385 – 06

 .س�احي والمواقع الس�احةالتوسع ال

  .4اتحرص على الق�ام ��ل أعمال ترق�ة مناط9 التوسع الس�احي وتطوره -
                                                           

1-Hamza Meghzili,op-cit,page254. 
2- la direction du tourisme et de l’artisanat est chargé de l’instruction des permis de construire des 
etablissement touristiques situes dans les zones d’expantions touristiques ZET, et des etablissement 
=hoteliers. Elle preside la commisssion de la saison estival et contrôle les installations hotelieres.c’est 
l’agence national du developpemnet touristique ANDTqui intie et assure le suivi des etudes des ZET il 
faut signaler que cet organizme etabli a Alger assure une gestion centralisee puisqu’il n’as pas de 
structures qui qui le representent au niveau des wilaya litorales. 
-Kacemi .M ,la loi de protection et de valorisation ambitieux toujours en attente, Acte du colique 
international pluridisciplinaire «le littoral subir, dire, agir» Lille, France 16-18 janvier 2008 , page 9.   

 .، الساب9 الذ�ر 70– 98من المرسوم التنفیذ1  5المادة  -3
 .الساب9 الذ�ر385 – 06من المرسوم التنفیذ1 رقم  07المادة  -4
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  .مرافقة إدارة الس�احة في تصور و إنجاز استراتیج�ة التنم�ة الس�اح�ة -

تعمل على التسییر العقلاني للأماكن والتجهیزات ذات المنفعة المشتر�ة إلى جانب  -
قتراحات التي تهدف إلى ضرورة إلى تقد�م الإ رM، �ما تلجأالمؤسسات الس�اح�ة الأخ

  .توس�عها، وتحسینها وتحدیثها

تلتزم ب�ع بإعادة ب�ع الأراضي المه�أة �مقابل لفائدة المستثمر7ن أو المتعاملین، وتكون  -
  .إعادة الب�ع أو منح الامت�از تتعل9 �مشروع س�احي أو حمام معدني

  .ن والمنظمات المرت�طة �مجال نشاطهاتطور الت�ادلات مع المؤسسی -

 . 1إنشاء وتحبین ملف وطني للمنشآت القاعد�ة الس�اح�ة -

الحرص على احترام ،مع لمعلومات الخاصة �العقار الس�احيإنشاء وإدارة وتطو7ر بنك ل -
القوانین المتعلقة �الس�احة ومخططات التهیئة الس�اح�ة والعمران�ة داخل التوسع الس�احي 

  .والمواقع الس�اح�ة بهدف حمایتها وتطو7رها

.  2تسعى إلى تحقی9 أكبر مردود�ة للاستثمارات الس�اح�ة وإنشاء صناعة الس�اح�ة حق�ق�ة -
لا بد أن نشیر إلى أن الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة تحتاج على هیئات أخرM تتولى و 

ا هو الحال �النس�ة للدیوان الوطني مساعدتها في آداء مهامها وتوفر علیها الجهد والوقت  �م
  .للس�احة

  :في منازعات الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احةاختصاص القضاء -د 

المتضمن إنشاء الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 703 - 98لقد ورد في المرسوم التنفیذ1 
على أن الو�الة تخضع للقواعد المط�قة على الإدارة في علاقتها مع الدولة وتعد تاجرة في 
علاقتها مع الغیر، و�ما أن الو�الة مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار1 فهي تخضع 

ولة عن ؤ الجهة القضائ�ة المسنقوم بتحدید لاختصاص القضاء المزدوج، وف�ما یلي سوف 
  .الفصل في المنازعة العقار7ة المطروحة أمامها سواء �ان قضاء عاد1 أو قضاء إدار1 

                                                           

 .9:45،على الساعة 2016فیفري  18:،تاریخ الإطلاع   www.andt. dz.org: الموقع الإلكتروني -1

، الس�احة في الجزائر الإم�ان�ات والمعوقات في ظل الاستراتیج�ة الس�اح�ة الجدیدة للمخطV نعبد القادر عو7نا -2
، 2013 – 2012، 3أطروحة د�توراه في العلوم الاقتصاد�ة جامعة الجزائر)  SDat   2025التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة 

 .199ص 
 .�رالس�اق الذ 70 -98من المرسوم  2راجع المادة الأولى الفقرة  -3
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  :اختصاص القضاء العاد� في منازعات الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة- 1د

تسعى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لاقتناء الأوع�ة العقار7ة وتهیئتها حتى تكون جاهزة 
الأنشطة الس�اح�ة وأثناء ق�امها بهذه الوظ�فة قد تنشأ منازعات  المنشآت و لاستق�ال مختلف

بینها وXین ملاك العقار الس�احي من الخواص ونفس الأمر �النس�ة لتسییر هذه الأملاك في 
حالة إعادة ب�عها، وتأجیرها، إنّ الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة في علاقاتها مع الغیر تنزل 
منزلة الأفراد متخل�ة عن امت�ازات السلطة العامة ط�قا لما جاء في الفقرة الثان�ة من المادة 

 وعل�ه،»وتعد تاجرة في علاقاتها مع الغیر... أنها«: 70-98الأولى من المرسوم التنفیذ1 
الوطن�ة لتنم�ة  الو�الة فیها التي تكون  یؤول الإختصاص للقضاء العاد1 في �ل المنازعات

وعل�ه فالو�الة  ،تخضع لقواعد القانون الخاص �اعت�ارها  قد تعاملت مع غیر الدولة احةالس�
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة عندما تلجأ إلى اقتناء العقار الس�احي من الخواص سواء تعل9 الأمر 
�الشفعة أو الملك�ة الخاصة للمنفعة العامة، والمتعلقة بإعادة ب�ع العقار الس�احي أو تأجیره 

�ما تخضع المنازعات التي تثار �مناس�ة استغلال العقار الس�احي  ،خضع للقضاء العاد1ت
لامت�از والغیر في إطار منح الإمت�از إلى القضاء العاد1 لأنّ المنازعة تنشأ بین صاحب ا

مت�از لأنّها منازعات بین الخواص خاصة المتعلقة �ق�ام المسؤول�ة حول تنفیذ عقد الإ
  . التقصیر7ة والتعو�ض

  :الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احةمنازعات في اختصاص القضاء الإدار�  - 2د

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار7ة �منح الاختصاص للقاضي  800تقضي المادة  -
ت التي تكون الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة أو المؤسسات الإدار1 للفصل في �ل المنازعا

  . 1العموم�ة ذات الطا�ع الإدار1 طرفا ف�ه سواء �انت مدع�ة أو مدعى علیها

بین ماهو من الأملاك الوطن�ة  عددون�ة لملك�ة العقار الس�احي تتو�ما الطب�عة القان   
على الجهة القضائ�ة  حتماخواص فإن ذلك سوف  ینع�س العموم�ة والخاصة والمملوك لل

                                                           

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار7ة، المحاكم الإدار7ة هي الولا�ة العامة في المنازعات الإدار7ة، تختص  800المادة  -1
�الفصل أول درجة �ح�م قابل للاستئناف في جم�ع القضا�ا التي تكون الدولة والولا�ة أو البلد�ة أو إحدM المؤسسات 

 ".  فا فیها العموم�ة ذات الص�غة الإدار7ة طر 
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المختصة بنظر النزاع الذ1 ��ون محله تلك الأصناف،وعل�ه ف�ل النزاعات المتعلقة �العقار 
  .الس�احي، المندرج ضمن الأملاك الوطن�ة العموم�ة تخضع للقضاء الإدار1 

لاك الوطن�ة الخاصة فجزء أمّا المنازعات المتعلقة �العقار الس�احي المندرج ضمن الأم -
  .منها یختص �ه القضاء الإدار1 وجزء آخر یختص �ه القضاء العاد1

فالقاضي �قع عل�ه عبء التحق9 من الهیئة الإدار7ة المخولة لرفع الدعوM أو التي ترفع 
علیها الدعوM، ومنه یختص القضاء الإدار1 ��ل المنازعات المتعلقة �العقار الس�احي الذ1 

الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة العموم�ة وجزء من الأملاك الوطن�ة الخاصة، یتش�ل من 
وتظهر الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�اح�ة �اعت�ارها شخصا معنو�ا عاما أثناء ممارستها 

من  09لنشاطها وفي علاقاتها مع الدولة �ممثلة لوز7ر الس�احة ط�قا لما نصت عل�ه المادة 
یتولى الوزراء المعنیون والولاة ورؤساء المجالس البلد�ة : " دل والمتممالمع 30 – 90القانون 

والسلطات المسیرة الأخرM تمثیل الدولة والجماعات الإقل�م�ة في عقود التسییر المتعلقة 
�ما �فهم منه أنّ هذه المادة تخص الأملاك الوطن�ة الخاصة أما نص " �الأملاك الوطن�ة 

یتولى الوز7ر الم�لف �المال�ة :" ك الوطن�ة تنص على مایليمن قانون الأملا 10المادة 
والوالي ورئ�س المجلس الشعبي البلد1 تمثیل الدولة والجماعات الإقل�م�ة في الدعاو1 المعلقة 

فالمنازعات التي تنشأ عند استغلال واستعمال العقار ،"�الأملاك الوطن�ة ط�قا للقانون 
  .الاختصاص یؤول إلى القاضي الإدار1  الس�احي خاصة عن طر97 الامت�از فإنّ 

  ONAT   الدیوان الوطني الجزائر� للس�احة-3

  .التي أناطها له القانون في إطار تسییر العقار الس�احي لنشأته ومهامه ف�ما یلي وسنعرض

    :نشأته-أ

لجزائر سنة �عد الدیوان الوطني الجزائر1 للس�احة أوّل مؤسسة س�اح�ة أنشئت في ا     
تنم�ة  إنشائه مثل الغرض منتی 1962أوت  25المؤرخ في  27 -�62موجب الأمر  1962

�عد ذلك جاء  ،قتصاد�ةلإت وصا�ة وزارة الشؤون االقطاع الس�احي الجزائر1 و�ان �عمل تح
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ونص على إنشاء مؤسسة عموم�ة ذات الطا�ع الإدار1 تسمى  2141- 88المرسوم رقم 
م ت ،"دیوان " خص�ة المعنو�ة وتسمى في صلب النصالدیوان الوطني للس�احة تتمتع �الش

المؤرخ في  409– 90قتصاد�ة �المرسوم رقم مرسوم ف�ما �عد �فعل التحولات الإتعدیل هذا ال
مؤرخ  402 – 92رقم  تنفیذ1اللمرسوم �ا، ثم أعید تعدیله مرة أخرM 19902د�سمبر  22
داة الوزارة آو�عد الدیوان الوطني للس�احة ،3لمواك�ة التطورات آنذاك 1992أكتوXر  31في 

أ1 أنّ وظ�فته تسو�ق�ة  ،لسوق الم�لفة �الس�احة لتصور وتحقی9 ترق�ة س�اح�ة فعل�ة ودراسة ا
ولا�ة لتنش�V  25و�الة موزعة عبر  735تكون الدیوان الوطني الجزائر1 للس�احة من ،و �حتة

  .4رة یتولون تسییره ،و7تم تعیین أعضاء مجلس إداوترق�ة الإعلام الس�احي

  :مهامه -ب 

 5تنظ�م النشاطات الخاصة �المؤتمرات والمحاضرات وتصم�م برامج التظاهرات الس�اح�ة -
  .�التنسی9 مع النقا�ات وممثلي التظاهرات الس�اح�ة

 �قومو  توج�ه المتعاملین الس�احیین،�الإضافة إلى جمع الإحصائ�ات المتعلقة �الس�احة -
  .6ها و �ق�م آداء القطاع الس�احيستغلاالها و یحلبت

ات العامة لمناط9 التوسع نجاز الدراسإ ر، و ستثمارات الس�اح�ة في الجزائمتا�عة الإ -
الخاصة تحدید المعاییر التقن�ة و و  ،ومراق�ة و�الات الس�اح�ة والسفر متا�عة،و الس�احي

  .و�ذلك محاور تنم�ة قطاع الس�احة الجزائر1  �التسییر الس�احي،

                                                           

،المتضمن إنشاء الدیوان الوطني للس�احة و تنظ�مه،جر7دة 1988أكتوXر 31المؤرخ في  214-88المرسوم التنفیذ1 رقم -1
 .2/11/1988،مؤرخة في 44رسم�ة عدد

 214- 88،الذ1 �عدل و7تمم المرسوم التنفیذ1 رقم 1990د�سمبر  22،المؤرخ في  409- 90المرسوم التنفیذ1 رقم  -2
 .1990،لسنة 56المتضمن إنشاء الدیوان الوطني  للس�احة وتنظ�مه،ج ر عدد 

- 88رقم ، الذ1 �عدل و7تمم المرسوم التنفیذ1 1992أكتوXر 31المؤرخ في  402-92المرسوم التنفیذ1 رقم  -3
 .1992،لسنة 79،المتضمن إنشاء  الدیوان الوطني للس�احة و تنظ�مه، الجر7دة الرسم�ة عدد 214

،المتضمن التنظ�م الداخلي للدیوان الوطني للس�احة ،ج ر عدد 2002نوفمبر  25القرار الوزار1 المشترك ،المؤرخ في  -4
ینایر سنة  27لذ1 �عدل القرار الوزار1 المؤرخ في ا 2012مایو  23،و القرار الوزار1  المؤرخ في 2000لسنة  78

 09،المتضمن تعیین أعضاء مجلس إدارة الدیوان الوطني الوطني للس�احة،ج ر عدد)2011لسنة  22ج ر عدد (2011
 .2013لسنة 

 .68، ص 2011جو7ل�ة  19 ، ترق�ة القطاع الس�احي الجزائر1، مجلة دراسات اقتصاد�ة عددمسدو1  دلیلة-5
 .الساب9 الذ�ر 214-88من المرسوم التنفیذ1  04المادة -6
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ستثمارات نشئ داخل الدیوان ف�ما یتعل9 �الإإنجاز الدراسات التقن�ة من طرف م�تب أ -
في �ل مشروع استثمار1 س�احي  الس�اح�ة،ینس9 و7تا�ع وفقا للأح�ام التشر7ع�ة المعمول بها

�عتبر  �ما ،�ال المتعهدین الأجانب في القطاعأجنبي في الجزائر ،و�ل ش�ل آخر من أش
التشاور حول القضا�ا  ،�ما یتولى�احيلهیئات التي تقوم �النشا> السلكل ا اوص�ا ومراق�

  .الس�اح�ة والدعا�ة الإشهار7ة مع السلطات العموم�ة
منه شار�ت الجزائر ممثلة  38ومؤخرًا في إطار الصالون الدولي للس�احة في الط�عة 

و�سعى  ،2016سبتمبر  23و 20في الدیوان الوطني للس�احة الذ1 نظم ب�ار7س بین 
الصالونات الدول�ة  شهرعم وتثبیت المقصد الجزائر1 في أد؛1الدیوان في هذه التظاهرة إلى

التي تعتبر من أهم م��انیزمات الترو7ج والدعا�ة من خلال إظهار الق�مة الس�اح�ة الحق�ق�ة 
التي تتمتع بها الجزائر �مقصد س�احي عالمي یختص �العدید من المواقع الس�اح�ة الفر7دة 

 50نجاز جناح على طني للس�احة �حجز مساحة عرض لإوالمتنوعة، لذلك قام الدیوان الو 
تم بناؤه وتجهیزه حسب مواصفات ومقای�س تبرز ثراء المقومات الس�اح�ة الجزائر7ة لتوضع  2م

ض وتسو97 المنتوجات الس�اح�ة تحت تصرّف المتعاملین الجزائر7ین لتم�ینهم من عر 
7رمي الدیوان و  ،الس�اح�ة الدول�ةطلاع على مستجدات السوق العارضین للإحتكاك ب�اقي والإ

لجزائر �امناط9 معینة لترو7ج الإلى  تهالوطني الجزائر1 للس�احة حال�ا من خلال إستراتیجی
  .2منها المناط9 الصحراو�ة، وذلك �التعاون مع و�لاء الس�احة في أورو�ا

  :اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة-4
  تنظ�م عمل�ة الإستثمار فیهافي تسییر الم�اه الحمو�ة و للجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة دور هام 

  .69-07لذلك لا بد من تسل�V الضوء على تش�یلها ومهامها في إطار المرسوم التنفیذ1 
 :تش4یلها  - أ
ر ممثل الوز7،الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة أو ممثله رئ�س�ا 3تتش�ل هذه اللجنة من         

الم�لف  �الجماعات المحل�ة، ممثل الوز7ر الم�لف �الصحة العموم�ة، ممثل الوز7ر الم�لف
�البیئة، ممثل الوز7ر الم�لف �المال�ة، المدیر العام للو�الة الوطن�ة للموارد المائ�ة، المدیر 

                                                           

سبتمبر  30:الإطلاع ،تار7خ www.apo.dz: الجزائر في الصالون الدولي للس�احة ب�ار7س على الموقع الإلكتروني -1
  .11:05:،على الساعة2016

 .15، ص 1999،سبتمبر سنة 45صادرة �المملكة الأردن�ة، العدد محمد أبو سماحة، مجلة س�احة وفنادق، ال -2
، الذ1 �حدد شرو> و��ف�ات منح امت�از 2007فبرایر  19المؤرخ في  69- 07من المرسوم التنفیذ1 رقم  47المادة  -3

 .،الساب9 الذ�راستعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة
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م�اه الحمو�ة العام للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، شخصیتین یختارهما الوز7ر الم�لف �ال
�ما �م�ن للجنة أن تستدعي �لّ شخص من شأنه أن  ،�النظر إلى �فاءتهما في هذا المجال

،وتتولى أمانة اللجنة التقن�ة مصالح ینیرها في مداولاتها نظرًا لكفاءته أو نشاطاته المهن�ة
الوز7ر الم�لف سم�ا �قرار من إو7تم تعیین أعضاء اللجنة  ،الوزارة الم�لفة �الم�اه الحمو�ة

سنوات قابلة  �3الم�اه الحمو�ة بناءً على اقتراح من السلطات التي ینتمون إلیها، لمدة 
  . 1للتجدید

  :مهامها-ب 

تنشأ لدM الوز7ر الم�لف �الم�اه  69 – 07من المرسوم التنفیذ1 رقم  46ط�قا لأح�ام المادة 
  :  الحمو�ة لجنة تقن�ة للم�اه الحمو�ة تكلف �ما یلي

على الم�اه الحمو�ة و�لّ المسائل المرت�طة بتنم�ة  المنص�ة مت�ازلفصل في طل�ات الإا -
  .الم�لف �الم�اه الحمو�ة الم�اه الحمو�ة التي �عرضها علیها الوز7ر 

تقترح على الوز7ر الم�لف �الم�اه ،�ما 1 تقني حول تصنیف الم�اه الحمو�ةإعطاء رأ -
  .ل�عض المنا�ع ذات الق�مة العلاج�ة العال�ةالحمو�ة التصر7ح �المنفعة العموم�ة 

یهدف إلى حما�ة الم�اه  تقترح على الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة �ل تنظ�م و �ل تسییر-
  .ة وترق�ة الم�اه الحمو�ة�قار متبد1 رأیها �المخطV الوطني لالحمو�ة،و 

ل في جدول یتسجب اسها أو �طلب من أغلب�ة أعضائهتقوم اللجنة بناءا على اقتراح من رئ� -
،ولا 2رأعمالها �ل مسألة خاصة ترت�V �موضوعها ،وأن تصدر �ل توص�ة في هذا الإطا

أعضائها على الأقل وإذا لم ��تمل النصاب تجتمع  2/3تصح اجتماعاتها إلا �حضور ثلثي 
یوما ابتداءا من تار7خ الإجتماع الأول  و تتداول مهما �ان  �15عد استدعاء ثان في أجل 

الأعضاء الحاضر7ن،وتحرر مداولات اللجنة التي تتخذ �الأغلب�ة ال�س�طة للأعضاء  عدد
الحاضر7ن و في حالة تساو1 الأصوات یرجح صوت الرئ�س في محاضر و توقع من طرف 

  .3الرئ�س و�اتب الجلسة،و تسجل في سجل خاص

                                                           

 .9 الذ�رالساب ،69- 07من المرسوم التنفیذ1 رقم  48المادة   -1
 .الساب9 الذ�ر ،69-07من المرسوم التنفیذ1  50المادة   -2
 .، من المرسوم التنفیذ1  نفسه52،53،54راجع المواد  -3
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  الأجهزة الم4لفة بتسییر العقار الس�احي على المستو
 المحلي: ثان�ا

الس�احي  وع�ة العقار7ة ذات الطا�ع ت المحل�ة دورا هاما في تسییر الأتلعب الجماعا   
إلى الأجهزة الم�لفة بتسییره على المستوM المحلي سواء تعل9 الأمر  سوف نتطرق 

ار المحل�ة، فاحة والصناعات التقلید�ة،وو�الات الس�احة والأس�الجماعات المحل�ة،مدیر7ة الس�
 .ع الشواطئ للس�احةالولائ�ة الم�لفة �اقتراح فتح ومنواللجنة 

  :المحل�ة في تسییر العقار الس�احيدور الجماعات  -1

�عض  2والبلد�ة 1المشرع الجزائر1 للجماعات المحل�ة �موجب قانوني الولا�ةأسند  لقد    
�عض الصلاح�ات للوالي  منحتطار الإفي هذا ف ،العقار الس�احي ملفف�ما یتعل9 � مهامال

  :�ما یلي �صفته ممثلاً للدولة، حیث �قوم هذا الأخیر

تنش�V وتنسی9 ومراق�ة نشا> المصالح اللامر�ز7ة للدولة الم�لفة �مختلف قطاعات  - 
  .3النشا> ومن بینها قطاع الس�احة

 حیث،قار الس�احي �صفته ممثلاً للدولةمت�از لاستغلال الع�ما یخوّل له منح ح9 الإ  -
9 التوسع الس�احي إمت�از استغلال مناط فهو الم�لف �منح ها �بیرًا في تسییر یلعب الوالي دورً 
  .4للإستثمار فیها

خوّل المشرّع للمجلس الشعبي الولائي �عض الصلاح�ات المتعلقة �حما�ة التراث الثقافي  �ما
والفني والتار7خي والحفاo عل�ه �مساهمة المصالح التقن�ة المؤهلة و�التنسی9 مع البلد�ات و�لّ 

  .هیئة وجمع�ة معینة

تصال مع المؤسسات اث الثقافي والفني والتار7خي �الإتطو7ر �لّ عمل یرمي إلى ترق�ة التر  -
  .5والجمع�ات المعینة واقتراح �لّ التدابیر الضرور7ة لتنمیته والحفاo عل�ه

  .   6حما�ة القدرات الس�اح�ة للولا�ة وتثمینها وتشج�ع �لّ استثمار متعل9 بذلك -

                                                           

 .2012فبرایر  29،مؤرخة في 12، المتعل9 �الولا�ة،ج ر عدد 2012فبرایر  21،المؤرخ في 07-12القانون رقم  -1
 .2011یولیو  3،مؤرخة في 37،المتعل9 �البلد�ة،ج ر عدد2011یونیو  22المؤرخ في  10-11القانون  رقم -2
 .المتعل9 �الولا�ة الساب9 الذ�ر 07- 12رقم  من القانون  111المادة  -3
 .من القانون نفسه 149المادة  -4
 .نفسهمن القانون  98المادة  -5
 .الساب9 الذ�ر 07-12من القانون  99المادة  -6
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اختصاص البلد�ة في المجال الس�احي،فقد نص الفصل الثالث من � یتعل9أما ف�ما 
البلد�ة تحت عنوان نشاطات البلد�ة في مجال التر�Xة والحما�ة  ال�اب الثاني لقانون 

الثقافة والتسل�ة والس�احة،أن البلد�ة تتخذ �افة الإجراءات الإجتماع�ة و الر7اضة والش�اب و 
رمي إلى توس�ع قدراتها الس�اح�ة وتشج�ع المتعاملین ت ط�قا للتشر7ع والتنظ�م المعمول �ه التي

؛أ1 2استعمالها قواعدو الإضافة إلى التأكد من تخص�صات الأراضي ،�1المعنیین �استغلالها
 وعدم تحو7له إذا خصصت قطعة أرض�ة لغرض س�احي فلا لابد من احترام هذا الغرض

،�الإضافة إلى الحفاo على الأوع�ة العقار7ة ومنح الأولو�ة في تخص�صها لبرامج الإستثمار 
    .3الإقتصاد1

  :تقلید�ةالمدیرFة الس�احة والصناعات -2

تلعب مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة دورا هاما في تسییر ملف العقار الس�احي على 
  .نشائها ومهامها،لذلك لابد من التطرق إلى إمستوM الولا�ة

  :انشاؤها-أ

المرسوم التنفیذ1 رقم  بمدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة الولائ�ة �موج أنشئت
�عد أن �انت مفتش�ة الس�احة والصناعات  2000نوفمبر 22المؤرخ في  376- 2000

 2005جوان  11المؤرخ في  216-05التنفیذ1 رقم  التقلید�ة،والذ1 تم تعدیله �المرسوم
، حیث یهدف 2574-10المرسوم رقم المتضمن إنشاء مدیر7ة الس�احة �الولا�ة ثم عدل �

وراء إنشائها إلى تعم�م إستراتیج�ة الدولة في تنم�ة العقار الس�احي على مستوM  المشرّع من
الولا�ة فهي تلعب دورًا هامًا على المستوM المحلي لتسهیل وتنش�V الس�احة المحل�ة وهي 

ة ومنح رخص �الس�احیئة الممثل الأساسي للوزارة مسؤولة عن المراق�ة النوع�ة والته
  .مراق�ة المشار7ع وتطب9 العقو�ات في حالة عدم احترام القانون ستثمار ومحاولة الإ

                                                           

 .،الساب9 الذ�رالمتعل9 �البلد�ة  10- 11من القانون رقم  122المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر  ،من قانون البلد�ة 115المادة  -2
 .الساب9 الذ�ر ،من قانون البلد�ة 117المادة  -3

، المحدد لمهام المفتش�ة العامة لوزارة 2010/  10/  20المؤرخ في  256-10من المرسوم التنفیذ1 رقم  02المادة  -4
  التاكد.2010/  10/  26مؤرخة في  63التقلید�ة وتنظ�مها وسیرها جر7دة رسم�ة عدد الس�احة الصناعات 

المتضمن إنشاء مدیر7ة الس�احة �الولا�ة،  2005یونیو  11المؤرخ في  216 – 05وقد نصّ المرسوم التنفیذ1 رقم  -
 .مدیر7ة الس�احة �الولا�ةفي المادة الأولى منه على إنشاء  2005یونیو  12مؤرخة في  41الجر7دة الرسم�ة عدد 
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  :مهامها-ب 

  :تكلف مدیر7ات الس�احة �ما یلي 

الم�ادرة ��ل إجراء من شأنه  ،ول سنو1 یتعل9 �النشاطات الس�اح�ةإعداد مخطV عم -
  .إنشاء مح�V ملائم ومحفز للتنم�ة المستدامة للنشاطات الس�اح�ة المحل�ة

  .التنم�ة المستدامة للس�احة من خلال العمل على تثمین القدرات المحل�ة السهر على -

تقوم بتحس�س الجمع�ات  ، حیثشاء الجمع�ات ذات الطا�ع الس�احيإبداء الرأ1 حول إن -
تقام �الولا�ات خاصة في  والدواو7ن الس�اح�ة للمشار�ة في التظاهرات والمهرجانات التي

  .ات الس�اح�ة للولا�ةصط�اف للتعر7ف �المقومموسم الإ

عقد لقاءات مع المتعاملین قصد إنشاء المجلس الولائي للس�احة الذ1 �عد فضاءً تشاور7ًا  -
  .نشغالات التي تساهم في إنعاش القطاع الس�احيقتراحات والإشأنه الإلمام ��ل الإمن 

لات �ة وما تزخر �ه من مؤهتوز7ع مطو�ات وأقراص مضغوطة إشهار7ة للتعر7ف �الولا -
  .تنظ�م معارض خاصة لإبراز الإم�ان�ات الس�اح�ة �الولا�ة ،وس�اح�ة

جمع وتحلیل نتائج القطاع الس�احي  ،مع1تشج�ع إقامة عروض س�اح�ة متنوعة وذات نوع�ة
  .استنادا للمعط�ات الإحصائ�ة

  .نتائجهاتنفیذ برامج وتدابیر ترق�ة وتطو7ر النشاطات الس�اح�ة والحمامات المعدن�ة وتقو�م  -

جوده في ستثمار وترق�ة و مل�ات الدعم �عنوان صندوق دعم الإضمان متا�عة تنفیذ ع -
  .المساهمة في تحسین الخدمات الس�اح�ة،و تحسین الخدمات الس�اح�ة

مام جستلراحة والإالسهر على تلب�ة حاج�ات المواطنین وتطلعات الس�اح في مجال ا -
  .جهیز والتسییر في جان�ه الس�احيضمان تنفیذ میزان�ات الت،و والترف�ه

إدماج النشاطات  ،ومقای�س الجودة في المجال الس�احيالسهر على تطبی9 القواعد و  -
  .الس�اح�ة ضمن أدوات تهیئة الإقل�م والعمران وتثمین مناط9 ومواقع التوسع الس�احي

                                                           

  :�طاقة تعر7ف�ة �الهیئات المسؤولة عن الس�احة على الموقع الإلكتروني -1
 http : // de 336. 4 shared.com 1 doc/ ml PAVrv/ previewhtml2014مارس  29: تاریخ الإطلاع. 
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في میدان  تسهر على التنم�ة المستدامة من خلال تثمین العقار الس�احي وترق�ة خاصته -
�الاتصال مع        1ستثمار الس�احي ومتا�عتهاار حیث تعمل على توج�ه مشار7ع الإالاستثم

   .الهیئات المعن�ة

وجدنا أنّ المشرّع الجزائر1 قد أنا> تسییر العقار الس�احي إلى هیئات في الأخیر   
تها و�عود ذلك ومؤسسات تختلف �اختلاف تكی�فها القانوني لكن هذه الأخیرة لم تثبت نجاع

إلى تقصیر هذه الهیئات في آداء مهامها ذلك أنّ الم�لف الأساسي بتسییر العقار الس�احي 
هو الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة و وزارة الس�احة والصناعات التقلید�ة �اعت�ارها السلطة 

تا�عة لها، نسجام بینها وXین الهیئات اللامر�ز7ة الوالإالوص�ة حیث �لاحw ضعف التنسی9 
إضافة إلى انعدام الرقا�ة القضائ�ة على هذه الأجهزة وافتقار الدولة للآل�ات والإم�ان�ات 
ال�شر7ة والماد�ة و�ذا نقص المیزان�ة المال�ة المخصصة لقطاع الس�احة لذلك لابد من تطبی9 

 Vالوعي هو نشر  عتداءات والإخلال �التزامات هذه الهیئات والأهمالقضائي لردع الإالض�
  . ضرورة الحفاo على العقار الس�احي�الس�احي والتحس�س 

  

  

 طرق اكتساب العقار الس�احي وتهیئته:الم�حث الثاني
 الس�اح�ةجل المشار7ع  ة لانطلاقالأرض�ة الخص� قار7ةالع وع�ةتش�ل الأ

 لتكون  یهاالحصول عل عبء نم�ة الس�اح�ةالتنمو�ة،لذلك �قع على عات9 الو�الة الوطن�ة للت
طر97 الإقتناء الود1 الذ1  منتهجة في ذلك،ما �سمى �الحافظة الإستثمار7ة للعقار الس�احي

�عد الأصل،و��ون مجاله أراضي مملو�ة للخواص،أومملو�ة ملك�ة خاصة للدولة،وفي حالة 
عدم نجاعة ذلك تكون الو�الة مجبرة على انتهاج الطرق الإستثنائ�ة التي لا تمارس إلا على 

و�ة للخواص المتمثلة في الشفعة ونزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة مت�عة الإجراءات عقارات ممل
ن و�عد اكتساب ملك�ة الوعاء العقار1 لابد م،لقوانین والتنظ�مات المعمول بهاالتي استلزمتها ا

لیتم تصن�فه �موجب نصوص قانون�ة منشآت س�اح�ة، لاستعابتهیئته �ما یجعله مناس�ا 
وضمان عدم تحو7له عن هذه  �هلص�غة الس�اح�ة عللإضفاء اس�احي �مناط9 للتوسع ال

،لنصل في النها�ة إلى إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة لكل منطقة مصرح بها ومصنفة هةالوج
                                                           

1-Hamza Meghzili,OP -CIT,page258 . 
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؛نتطرق في البمطثلاث وت�عا لذلك سوف نقسم هذا الم�حث إلى .�منطقة توسع س�احي
في المطلب الثاني إعداد دراسات التهیئة المطلب الأول إلى طرق اكتساب العقار الس�احي،و 

و إعداد مخطV  جراءات تحدید مناط9 التوسع الس�احيلإ ،وفي المطلب الثالثالس�اح�ة
  .التهیئة الس�اح�ة

  طرق اكتساب العقار الس�احي:المطلب الأول 

لأملاك الوطن�ة العامة ا لتشمل �ة العقار الس�احيالطب�عة القانون�ة لملك تتعدد
ملاك الوطن�ة العموم�ة غیر قابلة للتصرف فیها ولما �انت الأ أملاك الخواص،والخاصة،و 

أملاك الخواص التي و  ،و�التالي ت�قى فقV أملاك الدولة الخاصةفهي تخرج عن نطاق دراستنا
د1 الذ1 �عد الأصل والخ�ار �ات�اع الطر97 الو  إقتناءها الوطن�ة لتنم�ة الس�احةو�الة لل �م�ن
حالة فشل هذه الأخیرة في الوصول إلى اتفاق مع المالك،یتم اللجوء إلى الطرق ،أما في الأول

قسمنا هذا المطلب إلى ثلاث   والإستثنائ�ة وهي الشفعة ونزع الملك�ة للمنفعة العامة،
الفرع الأول اكتساب العقار الس�احي عن طر97 الإتفاق الود1،وفي الفرع  فروع؛نخصص

عن طر97 الشفعة،ثم في الفرع الثالث اكتساب العقار  الثاني اكتساب العقار الس�احي
  . الس�احي عن طر97 نزع الملك�ة للمنفعة العامة

    

  اكتساب العقار الس�احي عن طر�F الاقتناء الود�: الفرع الأول

التوسع والمواقع الس�اح�ة على المتعل9 �مناط9  03-03نص المشرّع في القانون 
على العقار الس�احي القابل للبناء ونظم أح�امه، فالدولة قتناء الود1 �طر7قة للحصول الإ

ا لتمتعها �الشخص�ة شأنها شأن الأشخاص، مؤهلة لتكو7ن رصید عقار1 خاص بها نظر 
التخلي عن امت�ازات السلطة العامة، � ل المالي، ولأجل ذلك فهي ملزمةستقلاالمعنو�ة والإ

حیث تنزل منزلة الأفراد، مت�عة أسلوب التراضي في اقتناء الوعاء العقار1 الذ1 تر7ده و 
�م�نها ف�ما �عد استغلاله في مشار7ع استثمار7ة، وفي هذا الإطار لابدّ أن نمیّز بین نوعین 

تعل9 الأمر �العقار تلف إذا ما من الملك�ة المراد الحصول علیها واكتسابها، لأن الأمر یخ
 .التا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة أولوك للخواص،مالم الس�احي

  ء العقار الس�احي المملوك للخواصاقتنا:أوّلا
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مناط9 التوسع  الأوع�ة العقار7ة الواقعة في  �قصد �العقار الس�احي المملوك للخواص
للأشخاص سواء �انوا أشخاصا طب�ع�ة أو أشخاصا معنو�ة خاضعة  ةمملو�ال الس�احي

عقارًا مبن�ا تتحصل عل�ه الدولة  أرضا فضاءً أو والتي �م�ن أن تكون  ،للقانون الخاص
  .�موجب اتفاق ود1 بین الطرفین

ل الملك�ة العقار7ة، حیث تفاق الود1 تلك العلاقة التعاقد�ة المفض�ة إلى نق�قصد �الإو 
فاق إلى إرادة الأطراف �الإضافة إلى احترام الأح�ام المط�قة على نقل الملك�ة تیخضع الإِ 

  .والحقوق العین�ة العقار7ة من إجراءات الش�ل�ة والتسجیل والشهر

  . عة ف�هوالإجراءات المت� تفاق الود1،الإوسنوضح ف�ا یلي طرفا هذا 

 :قتناء الود�أطراف الإِ 1-

�م�ن اقتناء العقار الس�احي القابل للبناء لدM على أنّه  03-03لقد نص القانون 
، �ما �م�ن أن تقوم الدولة �اتخاذ �ل التدابیر 1الخواص ط�قا لاِتفاق ود1 بین الطرفین

الح9  ،و لها2اللازمة لتدع�م أسعار العقار الس�احي داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة
ستثمارات تشج�ع ودعم الإ من أجل ل�ةتدابیر خاصة في إطار قوانین الماال �ل  في اتخاذ

 3،وتسند مهمة الإقتناء الأراضي إلى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احةذات الطا�ع الس�احي
مفاده انتقال ملك�ة العقار الس�احي من مالكه إلى الدولة ممثلة في الو�الة  إذن قتناءلإاف

الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة في إطار عقد ب�ع مبرم بین الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة من 
 Mجهة، ومالك الوعاء العقار1 ذو الطب�عة الس�اح�ة من جهة أخر.  

 :إجراءات الاِقتناء الود�2-
1 یتم على أساسه اقتناء العقار الس�احي المملوك للخواص من التصرفات إن العقد الذ

القانون�ة الناقلة للملك�ة العقار7ة یتجلى في عقد ب�ع، یتم إبرامه بین الو�الة الوطن�ة للتنم�ة 
للس�احة بوصفها المشتر1 ومالك العقار الفعلي �صفته �ائعا المثبت لملكیته للوعاء العقار1 

ك�ة رسمي ومشهر إذا �ان العقار واقع في منطقة لم تشملها �عد عمل�ة �موجب أصل للمل

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03- 03فقرة أولى من القانون  22المادة  -1
 .من نفس القانون  4فقرة  22المادة  2
 .الساب9 الذ�ر ،03-03من القانون  18المادة  -3
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المسح العقار1، وإما حائز لدفتر عقار1 الذ1 �عد سند الملك�ة الوحید �النس�ة للعقارات 
  .الواقعة في مناط9 شملتها عمل�ة المسح

من  22ن المادة وجدنا أن المشرع  لم ینص في متلا أنه �الرجوع للتشر7ع الس�احي إ
الود1 ولا على إجراءاته وإنما اكتفى �النص في  الإقتناء على طر7قة لا 03-03القانون 

وقد صدر  ،التنظ�م المادة عن طر97الفقرة الأخیرة لهذه المادة �أنّه �حدد ��ف�ات تطبی9 هذه 
�موجب المرسوم  2007سنة سنوات من صدور النص القانوني أ1 في  �04عد  التنظ�م

الذ1 نص صراحة �أن عقد الب�ع �حرر في ش�ل رسمي وفقا للأش�ال  23-07التنفیذ1 
وفي هذا إحالة صر7حة إلى القواعد العامة،  1المنصوص علیها في التشر7ع  المعمول �ه

، وهذا ما سوف �المحافظة العقار7ة فالقواعد العامة تقتضي إبرام عقد رسمي �سجل و�شهر
  :نوضّحه ف�ما یلي

 :الرسم�ة  - أ

ائ�ة القاعدة العامة في التعاقد ط�قا للقانون الجزائر1، ذلك أن تواف9 �عد مبدأ الرض
، ما لم توجد نصوص قانون�ة 2الإرادتین �اف لإنشاء العقد دون حاجة إلى ش�ل معین

تقضي  بخلاف ذلك،غیر أنه استثناءا اشتر> مبدأ الش�ل�ة في �عض العقود والمعاملات 
عقد الب�ع العقار1 المبرم بین الو�الة الوطن�ة  خاصة التي ترد على العقارات، فلكي ینشأ

لتنم�ة الس�احة والمالك صح�حا لابد من توافر أر�انه العامة المعروفة وهي الرضا المتمثل 
مالك الوعاء العقار1 ذو الطب�عة "ال�ائع نقبول �لا طرفي العقد مایجاب و  في تلاقي
نم�ة الس�اح�ة التي تتصرف �اسم الدولة و المشتر1 المتمثل في الو�الة الوطن�ة للت"الس�اح�ة

ولحسابها،وأن ��ون صح�حا وسل�ما خال�ا من �ل عیوب الإرادة خاصة الإكراه فلا �عقل أن 
فیتم  هو العقار موضوع التصرفف أما  المحل  ،ب�ع عقاره جبرا عنه�قدم مالك العقار على 

العقارات من حیث الموقع ناف�ا للجهالة یجعله متمیزا عن غیره من  وصفا وصفهو تحدیده 
،الحدود وخاصة المساحة ،وأن ��ون مما �صح التعامل ف�ه ، في حین �عد السبب الدافع 
وال�اعث إلى التعاقد و�شتر> أن ��ون مشروعا غیر مخالف للنظام العام والآداب العامة �أن 

                                                           

،الذ1 �حدد ��ف�ات إعادة ب�ع الأراضي 2007ینایر  28،المؤرخ في 23-07من المرسوم التنفیذ1 رقم  19المادة -1
ینایر  31،وؤرخة في 08الإمت�از علیها،جر7دة رسم�ةعددالواقعة داخل مناط9 التوسع و المواقع الس�اح�ة أو منح ح9 

2007. 

 .من القانون المدني 59المادة  -2
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جیهه تو  ��ون الهدف من وراء حصول الو�الة الوطن�ة الس�اح�ة للتنم�ة الس�اح�ة هو
لاستغلاله في الإستثمار واستقطاب المشار7ع الس�اح�ة، إضافة إلى ر�ن را�ع هو التوثی9، أو 

 91-70جاءت هذه القاعدة �موجب الأمر ما �عرف بإبرام العقد في ش�ل رسمي، وقد 
، 1971/ 01/01ار1 المفعول ابتداء من تار7خ ، الذ1 أص�ح س1المتضمن قانون التوثی9
وأوجب إفراغ جم�ع في المحررات المنص�ة على العقار،ب الرسم�ة وهو النص الذ1 أوج

، فقاعدة الرسم�ة وسیلة 2التصرفات الواردة عل�ه في الش�ل الرسمي تحت طائلة ال�طلان
لترق�ة المعاملات القانون�ة وخاصة العقار7ة منها فهي تضمن احترام الشرو> القانون�ة 

لى الحج�ة التي تضفیها على المحرر، ولذلك الخاصة بتعیین الأطراف والعقارات إضافة إ
، و�ذا النصوص التشر7ع�ة 3من القانون المدني 1م�رّر 324المشرّع �موجب المادة  فقد أكّد

على  التي تنص 25- 90من قانون التوج�ه العقار1  29والتنظ�م�ة الخاصة، �المادة 
إنشاء وزوال ح9 الملك�ة  ،تعدیل ،ضرورة توافر قاعدة الرسم�ة في �ل عقد من شأنه نقل

  .عن طر97 إث�ات هذه التصرفات في محرر رسمي �ة الأصل�ة والت�ع�ة الأخرM والحقوق العین

من القانون المدني قبل تعدیلها نصت على ما  �324ما لا �فوتنا أن ننوّه �أن المادة 
ما تم شخص م�لف بخدمة عامة الورقة الرسم�ة هي التي یثبت فیها موظف عام أو : "یلي

، "وذلك ط�قا للأوضاع القانون�ة وفي حدود سلطته واختصاصاتهلد�ه،أو تلقاه من ذو1 الشأن،
لأنها " عقد"تم استبدال ع�ارة الورقة الرسم�ة ��لمة  884 -14و�عد التعدیل �موجب القانون 

الواردة في النص �اللغة الفرنس�ة والواقع أن الع�ارتین " ACTE"الترجمة الصح�حة لكلمة 
أو " ورقة"تفیدان نفس المعنى الذ1 یر7ده النص، مع أنه �ان من الأفضل استعمال لفظة 

 324لأن هذا الأخیر هو تصرف قانوني مفرغ فیها،أمّا �عد التعدیل فقد عرفت المادة " سند"
أو ضا�V عمومي أو  العام من القانون المدني العقد الرسمي �أنه عقد یثبت ف�ه الموظف

                                                           

، 107المتضمن قانون التوثی9 المعدل والمتمم، الجر7دة الرسم�ة، ع  1970 د�سمبر15المؤرخ في  91-70الأمر  -1
 .1970 د�سمبر 25مؤرخة في 

 .الساب9 الذ�ر 91 - 70من الأمر  12المادة  -2
ز7ادة على العقود التي �أمر القانون بإخضاعها إلى ش�ل رسمي، یجب تحت طائلة ال�طلان : "1م�رر  324المادة  -3

في ش�ل رسمي، و7جب دفع الثمن لدM الضا�V العمومي ... تحر7ر العقود التي تتضمن نقل ملك�ة عقار أو حقوق عقار7ة 
 ".الذ1 حرّر العقد

،مؤرخة في 28دد، المتضمن إعادة تنظ�م مهنة التوثی9، الجر7دة الرسم�ة،ع1988ا1 م 03مؤرخ في  14-88القانون  -4
 .1988 جو7ل�ة13
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عامة، ما تم لد�ه أو ما تلقاه من ذو1 الشأن، وذلك ط�قا للأش�ال شخص م�لف بخدمة 
  .القانون�ة وفي حدود سلطته واختصاصه

ولما �ان عقد الب�ع المبرم بین الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة من جهة ومالك العقار 
ع من جهة أخرM هو عقد ب�ع عقار1، وهو من أكثر التصرفات القانون�ة انتشارا في الواق

العملي، �شتر> المشرّع ضرورة توافر الأر�ان الموضوع�ة العامة من رضا ومحل وسبب 
لتجنب الطعن ف�ه �ال�طلان إضافة إلى إبرامه في ش�ل رسمي، حیث تتجلى وظ�فة التوثی9 
في إتمام إجراءات إبرام عقد الب�ع، وتم�ین المتعاقدین من سند تنفیذ1 له حجیته في الإث�ات 

امة دعوM صحة التعاقد ولذلك لابد أن یبین الضا�V العمومي في العقود �غنیهما عن إق
قارات وأسماء الناقلة أو المعلنة عن ملك�ة عقار7ة؛ طب�عة وحالات ومضمون وحدود الع

 324صفة وتار7خ التحو�لات المتتال�ة حسب المادة  قتضاءالمالكین السا�قین،وعند الإ
في القانون المدني، ومنا> ذلك تجنب الشك والر�7ة في ب�انات ال�طاقة العقار7ة �ما  4م�رر

  .�ضمن قوة المعاملات العقار7ة واستقرارها

  :التسجیل - ب

هو من�ع إیرادات ،و ى العقارات تحصیل الجانب الضر7بيعل التسجیل �عد الهدف من
لكل من الدولة والجماعات المحل�ة من أجل تغط�ة نفقاتها إلا أن التطور الذ1 عرفه دور 

وسیلة جعل للضر�7ة أهدافا جدیدة منها استعمال الضر�7ة الم�اشرة �1السلطات العموم�ة
جتماع�ة، وهنا یتجلى دور الدولة في �سV رقابتها قتصاد�ة والإللتدخل في جوانب الح�اة الإ

عقار1 قصد التقلیل من المضارXات على العقار، وتم�ین الخز7نة العموم�ة من على السوق ال
تحصیل مداخیل هامة من خلال رسوم التسجیل والشهر إلى غیرها من الرسوم،لذلك �قع 
على الضا�V العمومي الذ1 قام بتحر7ر العقد الرسمي بین مالك العقار والو�الة الوطن�ة 

تسجیل عقد الب�ع لدM مصلحة التسجیل والطا�ع لتحصل للتنم�ة الس�اح�ة، أن �سعى إلى 
ع المتضمن مهنة التوث�ق 27-88من قانون  28حیث نصت المادة  ،على عوائد مال�ةالدولة 

�حصل الموث9 الحقوق والرسوم �مختلف أنواعها لحساب الدولة من الأطراف « :علىما یلي
الغ الواج�ة على الأطراف �صدد الملزمین بتسدیدها، و7دفع م�اشرة �ق�اضة الضرائب الم�

                                                           

، ص 2003هومة،  اردالجزائر،سماعین شامة، النظام القانوني الجزائر1 للتوج�ه العقار1، دراسة وصف�ة وتحلیل�ة، -1
154. 
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الضر�7ة، وفضلا عن ذلك یتعین عل�ه فتح حساب خاص لدM الخز7نة لیودع الم�الغ التي 
  .»�حوزها

لمفتشي التسجیل  1051 -76العقود ط�قا لما ورد في الأمر وقد أن�طت مهمة تسجیل 
 188دة إلى الما 180الذین حددت مهامهم مجموعة من النصوص القانون�ة من المادة 

رسم الطا�ع "و7ثبت دفع الرسوم ختم �حمل ع�ارة " لتزامات مفتشي التسجیلإ"تحت عنوان 
،وتجدر الإشارة إلى أنه هناك عقود تعفى من رسم التسجیل "المحصل للضر�7ة للخز7نة

�العقود التي تتعل9 �الم�ادلة وشراء من �ل نوع والمتعلقة �اقتسام هذه الأملاك مع الخواص 
  .2ن الدولة طرفا في العقد أو الولا�ة أو البلد�ةعندما تكو 

آجالا یجب على الموث9 احترامها من أجل  3من قانون التسجیل 58وقد حددت المادة 
تسجیل العقود التي یبرمها لدM مصلحة التسجیل والطا�ع التا�ع لها م�ت�ه إقل�م�ا خلال أجل 

لتزام القانوني �ما لو تأخر بهذا الإ ن الق�امشهر ابتداء من تار7خها، وإذا تقاعس الموث9 ع
له تأثیر  التأخیرو  ،في التسجیل فإنه یتعرض لعقو�ات ج�ائ�ة �الإضافة إلى عقو�ات تأدیب�ة

و7ثبت دفع الرسوم بوضع ،لمتضمن التصرف الوارد على العقارعلى الص�غة الرسم�ة للعقد ا
  .قود والسندات والأح�امعلى الع" رسم الطا�ع المحصل لصالح الخز7نة"ختم �حمل ع�ارة 

  :الشهر -ج

لم ��تف المشرع �شرطي الرسم�ة والتسجیل في عقد الب�ع العقار1 وإنما أضاف إلیها 
د شرطا جوهر7ا وهو الشهر العقار1 �إجراء ضرور1 بدونه لا �م�ن لأ1 عقد من العقو 

من  793للمادة ح9 عیني عقار1 أن یرتب أثره العیني ط�قا  المثبتة للملك�ة العقار7ة أو
القانون المدني التي أكدت �أن الملك�ة والحقوق العین�ة لا تنتقل في العقار سواء �ان ذلك 
بین المتعاقدین أم في ح9 الغیر إلا إذا روعیت القوانین التي تدیر مصلحة الشهر العقار1، 

بین  فالرسم�ة إذن لا تغني عن الشهر في إث�ات التصرفات الواردة على العقارات سواء
المتعل9 بإعداد مسح  74 -75لغیر، وهو ما أكده �ذلك الأمر المتعاقدین أو في مواجهة ا

                                                           

، 81، المتضمن قانون التسجیل المعدل والمتمم، الجر7دة الرسم�ة، ع 1976د�سمبر  9المؤرخ في  105-76الأمر  -1
  .1976/ 12/ 18مؤرخة في 

 .الساب9 الذ�ر 105-76من الأمر 27المادة  -2
یجب أن تسجل عقود الموثقین في أجل شهر ابتداء من تار7خها �استثناء الحالة «: من قانون التسجیل 58المادة  -3

 .»أعلاه 64لمنصوص علیها في المادة ا
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�ل ح9 «: منه التي تنص على ما یلي 15الأراضي وتأس�س السجل العقار1 في المادة 
رها للملك�ة و�ل ح9 عیني آخر یتعل9 �عقار لا وجود له �النس�ة للغیر، إلا من تار7خ إشها

  .»قات العقار7ةفي مجموع ال�طا

فالمشرع الجزائر1 قصد من وراء هذه المادة أن الأثر العیني المتمثل في انتقال الملك�ة  
اء العقار1 ذو مالك الوع انتقال الملك�ة من  من ال�ائع إلى المشتر1 وفي هذا المقام �قصد �ه

هذه الأخیرة إلا �عد الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة لا ینقل الملك�ة لإلى الطب�عة الس�اح�ة 
من  16ما �رسته المادة  إتمام إجراءات الشهر العقار1 لدM المحافظة العقار7ة، وهو نفسه

التي نصت على أن العقود الإراد�ة والإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقل  76 -75الأمر 
من تار7خ  أو تصر7ح أو تعدیل أو انقضاء ح9 عیني لا ��ون لها أثر حتى بین الأطراف إلا

نشرها في مجموعة ال�طاقات العقار7ة، �معنى یجب أن تخضع �ل العقود المنص�ة على 
  .1ملك�ة عقار7ة لعمل�ة الشهر

إن اكتساب العقار الس�احي المملوك للخواص �م�ن أن تنشأ عنه منازعات في حالة ما 
في الحصول على  إذا تم إعلام المالك من طرف الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة برغبتها

الشفعة  ورفض هذا الأخیر فلا مناص في هذه الحالة من تطبی9  9الوعاء العقار1 عن طر7
في حالة غ�اب :"التي نصت على  385-06من المرسوم التنفیذ1  09ما جاءت �ه المادة 

إتفاق �التراضي مع المالك،تحدد الهیئة القضائ�ة المختصة ثمن اقتناء الملك�ة موضوع ح9 
مادة أن رفض ب�ع المالك لعقاره المحدد ضمن مخطV التهیئة ،فیتضح من نص ال"عةالشف

الس�اح�ة �التراضي للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �م�ن هذه الأخیرة من اقتناءه عن طر97 
    .ولو دون موافقة مالكه مقابل عوض یتم تحدیده عن طر97 القضاء الإدار7ة الشفعة

  :الس�احي المملوك ملك�ة خاصة للدولةاقتناء العقار -ثان�ا

�أن الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة المتواجدة  032-03لقد نص قانون 
ستثمار7ة المحددة في مخطV احي والضرور7ة لإنجاز البرامج الإداخل مناط9 التوسع الس�

  .1تفاق ودط�قا لإ التهیئة الس�اح�ة ت�اع للو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة

                                                           

والتوز7ع،  دار الخلدون�ة للنشر الط�عة الأولى،الجزائر،بوشناقة، شهر التصرفات العقار7ة في التشر7ع الجزائر1،جمال  -1
 .71، ص 2006

 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  3فقرة  22المادة  -2
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  :قتناء والهدف منهأطراف الإ-1

ح�ة یتم الحصول على الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�ا
من طرف  و�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ةعن طر97 ب�عها لل المملو�ة ملك�ة خاصة للدولة

  .الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة

ع�ة الوطن�ة الخاصة هو استخدامها وتوظ�فها �أو أما الهدف من اقتناء هذه الأملاك 
تم تحدیدها في مخطV التهیئة الس�اح�ة، حیث نص لإنجاز مشار7ع استثمار7ة عقار7ة 

على أن مخطV التهیئة الس�اح�ة �شمل إنجاز استثمارات على 031-03المشرع في القانون 
التي تزخر بها مناط9 أساس أهداف محددة من شأنها تنم�ة متعددة الأش�ال للمساحات 

 واستغلالها ، لكن �شر> مراعاة خصوص�ة تلك المناط9والمواقع الس�اح�ة التوسع الس�احي
الثقاف�ة للفضاءات ت�اجات الإقتصاد�ة والإجتماع�ة و منسجما یتلائم والإحو  عقلان�ا استغلالا
  .الس�اح�ة

�ة لتنمو�الة الوطن�ة لى ب�ع أراضیها للوعل�ه فإقدام الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة ع
ستثمار الس�احي لذلك تعمل الدولة على اتخاذ �ل التدابیر الس�احة هو إجراء هام لدعم الإ

  .اللازمة لتدع�م أسعار العقار الس�احي داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة
  

 :إجراءات اقتناء العقار الس�احي التا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة-2
سنوضح  ف�ما یلي إجراءات الحصول على العقار الس�احي المملوك ملك�ة خاصة  

  .للدولة أو الولا�ة أو البلد�ة
  :إجراءات إقتناء العقار الس�احي المملوك للدولة  -أ

من القانون  �90قا لنص المادة �قاعدة عامة یتم اكتساب الأملاك الوطن�ة الخاصة ط
عن طر97 الب�ع �المزاد  14 -08من القانون  �26المادة لمعدلة ا المعدل والمتمم 30 -90

المتضمن شرو> و��ف�ات  427 - 12رسوم التنفیذ1 من الم 90العلني، وهو ما أكدته المادة 
رأ1 المدیر  على إدارة وتسییر ب�ع الأملاك الخاصة للدولة عن طر97 المزاد العلني بناء

الخاص �عمل�ة الب�ع �المزاد العلني الذ1  على أساس دفتر الشرو>و الولائي لأملاك الدولة 

                                                           

 .الذ�رالساب9  03-03من القانون  2فقرة  14المادة  -1
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، 1تعده المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة ط�قا للنموذج الذ1 �قرّه الوز7ر الم�لف �المال�ة
یوما من تار7خ  15طة الملصقات والإعلانات في الصحف قبل ساو بو�علن عن إجراء الب�ع 

  .2بل المدیر7ة العامةإجراء الب�ع �المزاد العلني والمحدد لتار7خ الب�ع من ق
مذ�ورة  3أما استثناءا فیتم ب�ع أملاك الدولة الخاصة عن طر97 التراضي في حالات 

  :3على سبیل الحصر وتتعل9 بـ
الب�ع لفائدة الولا�ات والبلد�ات والهیئات العموم�ة والمؤسسات العموم�ة الاقتصاد�ة  -

 .والجمع�ات
 .الب�ع للخواص -
عضوا فیها، لل�عثات الدبلوماس�ة والقنصل�ة  تكون الجزائرهیئات الدول�ة التي الب�ع لل -

المعتمدة �الجزائر �شر> احترام مبدأ المعاملة �المثل، وعل�ه یتم الب�ع �التراضي الذ1 
لرخصة من الوز7ر الم�لف �المال�ة، مقابل ثمن لا �قل عن الق�مة  ااستناد ا�عد استثناء

 .التجار7ة للأملاك محل الب�ع
لأولى فقV هي التي تهمنا في دراستنا على أساس أن الو�الة الوطن�ة لتنم�ة إن الحالة ا

تكتسب العقارات المملو�ة ؛فEPCالس�احة مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار1 
 Vللدولة ذات الطا�ع الس�احي أو المخصصة للمشار7ع الس�اح�ة وفقا لما هو محدد في مخط

م بین الوز7ر الم�لف �المال�ة والوز7ر الم�لف التهیئة الس�اح�ة �موجب عقد ب�ع یبر 
، والذ1 5، حیث �عد العقد مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا �صفتة موث9 الدولة�4الس�احة

و7وقع المحضر ممثلا وث�قي حسب ما یتف9 عل�ه الطرفین،عقد ت �حدد الثمن و�حرر
من أجل انتقال الملك�ة إلى  7ة، �عدها یتم تسجیل العقد وشهرهالمصلحتین ال�ائعة والمشتر 

الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، فإدارة الأملاك الوطن�ة تتدخل في عمل�ة اكتساب العقارات 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 427- 12من المرسوم  90المادة -1
 .من المرسوم الساب9 الذ�ر 143المادة  -2
 .30-90من القانون  91المادة  -3

4  -  Les terrains retenus  par le plan d’aménagement touristique, en vue de servir d’assiette a la 
réalisation des programmes d’investissement, sont cédés ou affectes par l’état  a l’agence national de 
développement du tourisme par accord amiable entre les ministres charges du tourisme et des finances 
dans le cadre de la législation et de la réglementation en vigueur en la matière. 
 -Hamid Saidani, l’un des plus gros obstacles au développement du tourisme levé la cession du foncier 
touristique est désormais possible, liberté, 19 Février 2004. . 

 .46، ص 2003حمد1 �اشا عمر، حما�ة الملك�ة العقار7ة الخاصة، دار هومة،  -5
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والحقوق العین�ة العقار7ة لفائدة المصالح العموم�ة الوطن�ة ذات الطا�ع الإدار1، حیث تلعب 
المعاملات العقار7ة خاصة ف�ما دورا هاما نتیجة استشارتها �النظر لخبرتها الكاف�ة في مجال 

  .یتعل9 �الثمن
  :إجراءات اقتناء العقار الس�احي المملوك للولا�ة والبلد�ة - ب

  :�ما یليلمملوك للبلد�ة نمیز بین إجراءات اكتساب العقار الس�احي المملوك للولا�ة وا
یتم إبرام العقد في هذه الحالة بین الوالي والوز7ر  :للولا�ة المملوك الس�احي للعقار �النس�ة-

  .الم�لف �الس�احة ممثلا في الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�احة
- 90د صدور قانون للتوج�ه العقار1 فنجد أنه �ع : للبلد�ة مملو4ا العقار 4ان إذا أما -

تسیر المحفظة ختصاص الوحیدة التي لة العقار7ة المحل�ة هي صاح�ة الإأص�حت الو�ا 251
العقار7ة للبلد�ات والتي غال�ا ما تلجأ إلى إبرام عقودها عن طر97 م�اتب التوثی9، و�التالي 

  .یتم إبرام عقد الب�ع بین الو�الة العقار7ة المحل�ة والو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة

 وفي �لتا الحالتین و�عد إبرام عقد الب�ع الرسمي المنصب على الوعاء العقار1 ذو
الطب�عة الس�اح�ة سواء �ان مملو�ا للولا�ة أو البلد�ة یتم تسجیل العقد ومن ثم شهره 
�المحافظة العقار7ة لترتیب الأثر العیني ألا وهو نقل الملك�ة إلى الو�الة الوطن�ة للتنم�ة 

یخول لها القانون حر7ة التصرف فیها �ما یخدم  ،والس�اح�ة بتكر7سها مالكة للأرض�ة العقار7ة
  .تنم�ة الس�اح�ة و �ساهم في تحق�قهاال

لطالما  الطا�ع الس�احي اتالممتلكات الثقاف�ة العقار7ة ذ في الأخیر لابد أن نشیر أنو 
ة والأثر7ة،وقد الس�احة الثقاف�حي في إطار ترق�ة زدهار النشا> الس�اقاعدة أساس�ة لإ ش�لت

1 مملو�ة للخواص ترغب الدولة في الحصول علیها حما�ة لها وحفاظا لها من أ كون ت
أقر هم في اندثاره،أو �سا سبب في الإضرار �طا�عها الس�احيیت تصرف �قوم �ه مالكها

فقرة  05في المادة المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي 04-98القانون رقم ضمن  المشرّع صراحة

                                                           

تسیر الحافظة العقار7ة التا�عة للجماعات المحل�ة في إطار « :لمتعل9 �التوج�ه العقار1 ا 25- 90من قانون  73المادة  -1
و�ل ا التي ین�غي إنشاؤه الموجودة أوة و المستقلة المتمایز  7ینالسا�قة هیئات التسییر والتنظ�م العقار  71أح�ام المادة 

 .»ة �عد �اطلا وعد�م الأثرتصرف ت�اشره الجماعة المحل�ة م�اشرة ولا ��ون لفائدة شخص�ة عموم�
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 ،1عن طر97 التراضي ثقاف�ة العقار7ة المملو�ة للخواصالممتلكات الإم�ان�ة اقتناء على  أولى
قتناء لإكتفى فقV �منح الح9 للدولة في اا مادة نلاحw �أنّ المشرّعمن خلال هذه الف

دة، یبین الإجراءات المت�عة في ذلك، أ1 لم یوضح ��ف�ة تطبی9 هذه الما لم، لكنه �التراضي
�حیل في الإجراءات إلى  ن�أ 03-03القانون  حَذو ف�ان عل�ه على الأقل أن �حذو

مناط9 التوسع  قتناء الود1 فيها �ما في حالة الإالنصوص التشر7ع�ة والتنظ�م�ة المعمول ب
رة أولى من قف 05المادة  المشرع دلنرM أنّه من الأفضل لو �علذلك  ،والمواقع الس�اح�ة

ة المعمول التشر7ع�ة والتنظ�م�الإحالة إلى النصوص مع " و�ضیف ع�ارة  04- 98القانون 
�ما �انت ص�اغة المادة عامة وفضفاضة لأنها منحت للدولة ،"بها بخصوص الإجراءات 

إلاّ أنّ الإجراءات وعل�ه �الرغم من س�وت المشرع ،2وجاءت �عدة تناقضات عدة خ�ارات
الم�لف �الثقافة قتناء �التراضي تكون �موجب عقد رسمي یبرم بین الدولة ممثلة في الوز7ر الإ

من جهة والمالك للممتلكات الثقاف�ة العقار7ة من جهة أخرM، ثم یتم تسجیل العقد �مصلحة 
  .الطا�ع ثم أخیرًا �شهر �المحافظة العقار7ة لترتیب الأثر العیني وهو نقل الملك�ةو  التسجیل

  :اكتساب العقار الس�احي عن طر�F الشفعةالإدارFة: الفرع الثاني

ستثنائ�ة التي تم�ن الدولة من الحصول على أملاك الإدار7ة من الطرق الإتعد الشفعة 
ستثمار فیها،ذلك أن حصول المستثمر7ن على من ثم توجیهها نحو استغلالها والإعقار7ة، و 

                                                           

�م�ن منح الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة التا�عة للملك�ة الخاصة في الأملاك " :04-98فقرة أولى من القانون  05المادة  -1
قتناء �التراضي، أو عن طر97 نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة التا�عة أو عن طر97 العموم�ة للدولة عن طر97 الإ

 "الدولة ح9 الشفعة أو عن طر97 اله�ة ممارسة 
نزع الملك�ة للمنفعة  طر97 منحت للدولة  عدة خ�ارات في اقتناء الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة المملو�ة للخواص إمّا عن  -2

ا لم الشفعة،أو عن طر97 اله�ة، فالأصل في المعاملات بین الدولة والخواص هو التراضي أو الطر97 الود1 فإذ العامة ،أو
ستثناء �ما جاء الخ�ار لا ��ون بین الأصل والإف�فض هذا الطر97 إلى نتائج إیجاب�ة یتم اللجوء إلى الشفعة ونزع الملك�ة، 

إلى نزع الملك�ة  من أجل المنفعة العامة �طر7قة استثنائ�ة لاكتساب أملاك وحقوق عقار7ة، لا  ن اللجوءلأفي نصّ المادة =
 رقم قانون الفما لاحظناه أن المشرع قد خالف مادة صر7حة في  �لّ الوسائل الأخرM إلى نتیجة سلب�ةیتم إلاّ إذا أدM انتهاج 

قتناء ص�اغة واضحة �ما �فید أنّ الإ 04 -98فقرة أولى من القانون  05ص�اغة المادة  إعادة ،و�التالي نقترح91-11
لاحظنا  �ذلك أنّ المشرّع نص على اله�ة ،ي الإستثناءالود1 هو الأصل و�اقي الطرق المتمثلة في الشفعة ونزع الملك�ة ه

هل �عقل أن یتخلى عن ملكیته فمع مراعاة ایدیولوج�ة المواطن الجزائر1  و، 04 - 98من القانون  1فقرة  05في المادة 
نطقي وغیر لعقار فضاء أو مبني واقع �منطقة مصنفة �تراث ثقافي عقار1 بهبتها �لا عوض لفائدة الدولة، فهذا أمر غیر م

معقول و�طرح عدة استفهامات،لذلك �ان من المفروض أن �سقV المشرع لفw اله�ة من نص المادة �طر97 اقتناء للأملاك 
   .للمنفعة العامة �استثناء  نزع الملك�ةالشفعة و العقار7ة الثقاف�ة و ��تفي فقV �الإقتناء الود1 �أصل و 
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�اسة التنمو�ة نحو القطعة الأرض�ة الملائمة لإقامة مشروعه ی�قى أكبر عائ9 یؤرق الس
الس�احي المحلي والأجنبي على حد سواء، حیث تمارس الدولة ستثمارفي العقار تشج�ع الإ

ممثلة في الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح9 الشفعة على العقارات القابلة للبناء والمملو�ة 
عل�ه واستغلاله �سV الحما�ة  ،و من ثمار7ة للعقار الس�احيللخواص لتش�ل الحافظة العق

وممارستها من  أولا،ثم فرع إلى تعر7ف الشفعة الإدار7ةسنعرض في هذا الو  ،�الطرق القانون�ة
، ثم لا بد أن لممارستها ثالثا وإجراءاتها العمل�ة ثان�ا طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة

نشیر إلى خضوع الممتلكات العقار7ة التي تؤد1 وظ�فة س�اح�ة إلى تطبی9 إجراءات الشفعة 
  .الإدار7ة علیها

  الإدارFةتعرFف الشفعة : أولا

لقد عرف المشرع الجزائر1 الشفعة في القانون المدني �أنها رخصة تجیز الحلول محل 
تتحق9 إلا بتوفیر شرطین وتعتبر من أس�اب �سب الملك�ة، ولا ،رتر1 في ب�ع العقاالمش

ب�ع العقار ووجود شف�ع، و�ما أننا �صدد دراسة طرق اكتساب العقار الس�احي أساسیین 
ممارسة الدولة لح9 الشفعة على  62-66الأمر  �رسفقد ،1للشفعة الإدار7ةفسوف نتطرق 

على عقار مبني أو غیر  �ل عقار قد ��ون موضوع تصرف إراد1 �عوض أو بدون عوض
لكن �عد توجه الإرادة الس�اس�ة للدولة نحو تبني نظام اقتصاد السوق تماش�ا مع و  ،2مبني

حد  ، تم إقرار ح9 الشفعة الإدار7ة، ووضع1989ر التغیرات الاقتصاد�ة التي جاء بها دستو 
فاف�ة، ومحارXة المضارXة سوق العقار7ة وإضفاء نوع من الشلللاحتكار السلطات العموم�ة 

إلا أن ذلك لا �عني أن تقف الإدارة موقفا سلب�ا بل ت�قى لها مهمة التنظ�م عن  ،والفوضى
�لما اقتضت الضرورة ذلك،�ما وجدنا أن طر97 استعمال سلطة التوج�ه والمراق�ة والتدخل 

  .3قانون التوج�ه العقار1 لم یورد تعر7فا لها

                                                           

 .من القانون المدني 794المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر، 62-66من الأمر  04المادة -2
لم �عرف ح9 الشفعة الإدار7ة وإنما ورد تعر7فها في مشروع المرسوم المتعل9 ���ف�ة  25 - 90قانون التوج�ه العقار1  -3

ممارسة الدولة لح9 الشفعة على المعاملات المنص�ة على الأراضي الفلاح�ة والعمران�ة، فهي إذن رخصة تجیز الحلول 
لب�ع الذ1 ��ون موضوع الشفعة هل �شمل محل المشتر1 في المجمل في عمل�ة الب�ع، إلا أن هذا التعر7ف لم �حدد نوع ا

�ل البیوع سواء �انت منص�ة على عقار أو منقول أم الواردة على عقار فقV؟للمز7د راجع بن رق�ة بن یوسف،شرح قانون 
 .187،ص2001،الدیوان الوطني للأشغال الترXو�ة،الجزائر،1المستثمرات الفلاح�ة،>
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خصة تمنح ل�عض الأشخاص الخاصة الشفعة الإدار7ة �أنها ر  إلا أنه �م�ننا تعر7ف
الأولو�ة على حساب أ1 شخص آخر  عاتها المحل�ة �البلد�ة والولا�ةالعامة �الدولة وجماأو 

ا �قوم المالك ��ل حر7ة بب�ع عقاره، فهي طر7قة استثنائ�ة لاكتساب ملك عقار1 عندم
لاكتساب العقارات والمعبرة عن ممارسة السلطة العامة، ووجد أن الغا�ة من الإجراء توفیر 

 لتنم�ة الس�احة ،فممارسة الو�الة الوطن�ة1الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة
عد من �استشفاء حمو�ة،أو مر��ات س�اح�ة إقامة فنادق أو مراكز ��ون لأجل لح9 الشفعة 

�أنها الم��انیزم الذ1 �سمح للسلطة العامة  فتعرف2قبیل المنفعة العموم�ة،أما في فرنسا
 ف في العقار المذ�ور،وذلكاكتساب ملك عقار1 �الحلول محل المشتر1 �مناس�ة التصر 

عة الإدار7ة تختلف عن الشف ل الشفعة�غرض استعماله في صنع س�استها،وهذا ما یجع
  . 3المدن�ة

  :ممارسة الو4الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة لح� الشفعة: ثان�ا

، والتي تكون محل ممارسة الدولة لح9 4تتخذ الأملاك العقار7ة المملو�ة للخواص
الشفعة عدة صور فقد تكون مجموعة بنا�ات، أو عقار مبني وحید ،أو حتى أرض فضاء 

ة لشخص طب�عي أو معنو1 خاضع للقانون الخاص، تم تحدیدها أو إنجازها في إطار مملو�
مخطV التهیئة الس�اح�ة و�شتر> أن تكون واقعة داخل منطقة التوسع الس�احي، وتتولى 

أو�ل إلیها القانون مهمة اقتناء الوعاء العقار1 عن طر97  تمثیل الدولة هیئة عموم�ة إدار7ة
فقرة أولى من  21الشفعة الإدار7ة وهي الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة، ط�قا لنص المادة 

الشفعة داخل مناط9 �ح9 للدولة ممارسة ح9 : "التي نصت على ما یلي 03-03القانون 

                                                           

 .100، ص 2003دار هومة،  الجزائر،التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة، اعمر �ح�او1، الوجیز في الأموال الخاصة -1
2 - Pierre-Soler, couteaux, droit de l’urbanisme,1ér édition, dalloz, 1996, P 242. 

ن المستفید من الشفعة الإدار7ة الأشخاص العموم�ة، أ1 الدولة وجماعاتها المحل�ة، تمارس بواسطة هیئات خاصة �الدیوا-3
العقار الحضر1، أمّا  الوطني للأراضي الفلاح�ة، الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة والو�الات الولائ�ة لتنظ�م ولتسییر

من القانون المدني، �ذلك المستفید  795الشفعة المدن�ة مقررة لحما�ة مصالح أشخاص القانون الخاص، ط�قا للمادة 
وتبر7ره الذ1 یجب أن ��ون للمنفعة العامة، أما المستفید من الشفعة المدن�ة لا من الشفعة الإدار7ة ملزم بتعلیل قراره 

أما الهدف من الشفعة الإدار7ة هو المصلحة العامة التي تدفع  .�حتاج إلى تبر7ر رغبته في الحلول محل المشتر1 
 .اس�ة دخول أجنبي�الإدارة إلى ممارستها، أما هدف الشفعة المدن�ة هو دفع الضرر الذ1 یلح9 الشر7ك �من

إن العقار الس�احي المملوك ملك�ة خاصة للدولة لا�م�ن أن ��ون محلا لممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة  -4
  .للشفعة،لأنه ی�اع لها ط�قا لإتفاق ود1
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هذا الح9 على �ل 1لوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ةتمارس الو�الة ا،والمواقع الس�اح�ة التوسع
والمتواجدة داخل منطقة التوسع الس�احي  ،العقارات أو البناءات المنجزة في إطار هذا القانون 

  ..."، وتكون موضوع نقل ملك�ة إراد�ا �عوض أو بدون عوض

إنّ الص�اغة القانون�ة لهذه المادة تستوقفنا لتسجیل �عض الملاحظات تتعل9 ب�عض 
  :غموض والتناقضال

فأما الغموض، ف��من في أن المشرع لم �حدّد مرت�ة الدولة ممثلة في الو�الة الوطن�ة 
للتنم�ة الس�اح�ة في ممارسة ح9 الشفعة على العقارات الواقعة داخل مناط9 التوسع 

المتعل9 �التوج�ه العقار1، قد أقر �ح9 الدولة 252-90لس�احي، �الرغم من أن القانون ا
عات المحل�ة في الشفعة �غ�ة توفیر الحاجات ذات المصلحة العامة والمنفعة العموم�ة والجما

�غض النظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراء نزع الملك�ة، و�طب9 ح9 الشفعة المذ�ور 
مصالح وهیئات عموم�ة معینة تحدد عن طر97 التنظ�م، و�مارس هذا الح9 في المرت�ة التي 

؛ لذلك حبذا لو حذا المشرع حذو 3من القانون المدني 795دة تسب9 ما هو محدد في الما
قانون التوج�ه العقار1 ونص صراحة على إعطاء الأولو�ة للو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة 

  .لأن ذلك من شأنه أن �ضمن حما�ة أكبر لمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

1 في التشر7ع الس�احي الشر7عة أمّا ف�ما یتعل9 �التناقض، فقد ناقض المشرع الجزائر 
العامة وهي القانون المدني التي تقر �ح9 الشفعة في حالة الب�ع فقV بینما،أجاز ح9 الو�الة 
الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة في ممارسة الشفعة سواء تعل9 الأمر �الب�ع أو اله�ة، وهذا ما �فهم 

  "وضوتكون موضوع نقل ملك�ة إراد�ا �عوض أو بدون ع"من ع�ارة 

ملك�ة إلا أن غ�اب المقابل للب�ع واله�ة من العقود الناقلة ف�الرغم من أن �ل من ال
  المالي في اله�ة یجعلنا نتساءل لماذا أجاز المشرع  الشفعة في حالة اله�ة؟

                                                           

ا هو �مالس�احي، تمارس الو�الة حقها في الشفعة على �ل عقار أو بناء �قع في الجزء القابل للبناء لمنطقة التوسع  -1
 .03-03محدد في مخطV التهئة الس�اح�ة المواف9 عل�ه والمنجز في إطار أهداف القانون 

 .الساب9 الذ�ر 25 -90من القانون  71المادة  -2
نتفاع المناسب للرق�ة لشر7ك في الشیوع إذا ب�ع جزء من مالك الرق�ة إذا ب�ع الكل وال�عض من ح9 الإ: تثبت الشفعة لـ -3

 .العقار المشاع إلى أجنبي، لصاحب ح9 الانتفاع إذا ب�عت الرق�ة �لها أو �عضها
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قد أحالت إلى التنظ�م �شأن  03-03من القانون  21إن الفقرة الأخیرة من المادة 
تنفیذ1 رقم المرسوم ال �موجب سنوات 3التنظ�م صدر �عد  ة، هذا��ف�ات تطبی9 هذه الماد

الذ1 �حدد ��ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة ح9 الشفعة داخل  06-385
، حیث نص هذا المرسوم على أن الو�الة الوطن�ة للتنم�ة 1مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة 

 عقار، فضاء أو بناء �قع في الجزء القابل للبناءالس�اح�ة تمارس حقها في الشفعة على �ل 
لمنطقة التوسع الس�احي، �ما هو محدد في مخطV التهیئة الس�اح�ة المواف9 عل�ه والمنجز 

  .2و��ون موضوع تنازل �مقابل أو بدون مقابل 03-03في إطار أهداف القانون 

والقانون، لأنه أداة لتفسیر النص إن البناء القانوني السل�م �قتضي أن یتواف9 المرسوم    
�ستمد تطبی9 وتنفیذ النصوص التشر7ع�ة و ��ف�ات بین إجراءات و الذ1 ی وفهالقانوني وفهمه،

إلا أننا مرة أخرM نلاحw وجود تناقض بین نص ،لا �م�نه مخالفة بنودهروحه من القانون و 
قررت ح9 الشفعة  385-06من المرسوم التنفیذ1 3قانوني ونص تنظ�مي له، فنجد المادة 

 Vنصتا  03-03من القانون  21والمادة من نفس المرسوم  02بینما المادة في حالة الب�ع فق
" وع تنازل �مقابل وXدون مقابلالذ1 ��ون موض"على الب�ع واله�ة،وهذا ما �ستفاد من ع�ارة 

معناها الب�ع واله�ة،فمن غیر المستساغ أن �قع المشرع في فخ التناقض بین مادتین متتالیتین 
" مقابلع�ارة التنازل �مقابل أو بدون "في نفس المرسوم، ف�ان عل�ه أن یتجنب ذلك بإضافة 

من  03و 02المادتین ل�قضي على عدم التطاب9 بین  385-06من المرسوم  03للمادة 
، وإن �نا 03 -03من القانون  21المرسوم ول�صل في الأخیر إلى توافقهما مع نص المادة 

نرM أن الأصح أن یتخلى عن إقراره للشفعة في حالة اله�ة ل�طاب9 الشر7عة العامة التي 
Vأجازت الشفعة في حالة الب�ع فق.  

  قبل الو4الةالإجراءات العمل�ة لممارسة ح� الشفعة من -ثالثا
  :الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة 

الإجراءات العمل�ة التي تت�عها الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة  لقد نص المشرع على
  :�ما یلي 386 -06المملوك للخواص في نص المرسوم لأجل اكتسابها للوعاء العقار1 

                                                           

، المحدد لك�ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة 2006أكتوXر  28المؤرخ في  385-06المرسوم التنفیذ1 رقم -1
 .2006نوفمبر  5، مؤرخة في70 ددالس�اح�ة، الجر7دة الرسم�ة ع

 .الساب9 الذ�ر 385-06لتنفیذ1 من المرسوم ا 2المادة  2
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ح9 الشفعة لا بد أن  قبل م�اشرة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة إعمال حقها في ممارسة-
من وراء   الغا�ة ،1یتمثل في التصر7ح بإجراء هام ار الذ1 یر7د ب�ع ملكه�قوم مالك العق

اشتراطه من قبل المشرع هو تحقی9 العلم الأكید لدM الدولة ممثلة في الو�الة الوطن�ة لتنم�ة 
حتى ت�ادر  هو محل ب�ع الواقع داخل منطقة التوسع الس�احي وعاء العقار1 الس�احة �أن ال

السالف الذ�ر على  03-03ن طر97 الشفعة،حیث نص القانون هذه الأخیرة إلى اقتناءه ع
كون تیجب أن  ،�ل ب�ع أو تأجیر للأملاك الخاصة المتواجدة داخل مناط9 التوسع: "أن

ة في حال ،محل إشعار للوزارة الم�لفة �الس�احة قصد تم�ین الو�الة من ممارسة ح9 الشفعة
،فع�ارة محل 2"دفتر الشرو> مواصفات یلزم المستفید أو المستأجر �احترام ،التنازل أو التأجیر

أ1 یجب تقد�م تصر7ح من ،7ح بها للوزارة الم�لفة �الس�احةإشعار �قصد بها یجب التصر 
طرف مالك العقار أو البناء المنجز في إطار مخطV التهیئة الس�اح�ة إلى الوز7ر الم�لف 

دولة على حما�ة العقار ط�قا لنموذج محدد مس�قا من طرفه ، وهنا �ظهر حرص ال �الس�احة
لتنم�ة الس�اح�ة،�ما �فهم لة العام س �ه �ش�ل یؤثر سل�ا على الأهدافعدم المساالس�احي و 

التصر7ح  إجراء لازم قبل ممارسة المالك لحقه في ب�ع الوعاء العقار1 أو تأجیره، منه أن 
جاء �ه المشرع الجزائر1 لمواك�ة التطور، و�سمح للإدارة بدراسة  لحداثةیتمیز �اوهو أسلوب 

العقار وغیر من  في حالة ما أقدم شخص ما على شراءالأمر من �افة النواحي خاصة 
واتخاذ  3،�معنى �حث ظروف التصرف ونتائجه المحتملة قبل حدوثهةالس�اح� ووجهته وصفه

  .التدابیر اللازمة من أجل حما�ة العقار الس�احي صراحة
تنفیذ1 رقم نص المشرع الجزائر1 على نظام التصر7ح في المرسوم الوفي نفس الس�اق  

المتعل9 ���ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة حقها في الشفعة داخل  06-385
من القانون  28م المادة ط�قا لأح�ا:" ء ف�ه ما یليمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة حیث جا

والمذ�ور أعلاه، یتعین على مالك العقار أو البناء المنجز في إطار مخطV  03-03رقم 

                                                           

على إجراء التصر7ح،فقد ألزم  مالك العقار أن یودع تصر7حا لدM عامل العمالة الذ1 یوجد العقار  62- 66نص الأمر -1
أ�ام من  03في دائرتها،و7بلغ عامل العمالة نسخة من التصر7ح إلى وز7ر الس�احة و �سلم وصل الإستلام إلى المالك خلال 

أشهر من استلام التصر7ح من طرف عامل  704ح،و7بلغ قرار الشفعة من قبل وز7ر الس�احة إلى المالك خلال إیداع التصر 
 .العمالة �ما تبلغ نسخة إلى هذا الأخیر

 .ر، الساب9 الذ�2003فبرایر  17المؤرخ في  03-03من القانون رقم  28المادة  -2
الجامعة الجدیدة،   مصر،الإس�ندر7ة،ماجد راغب الحلو، قانون حما�ة البیئة في ضوء الشر7عة والقانون دون رقم ط�عة، -3

 .138ص  ،2007
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�عد  ،ر7ح مسب9 للوز7ر الم�لف �الس�احةالتهیئة الس�اح�ة عندما �قرر ب�ع أملاكه  تقد�م تص
  .1..."ط�قا لنموذج �حدد �موجب قرار من الوز7ر الم�لف �الس�احة

  :من خلال المادتین السا�قتین نسجل الملاحظات التال�ة 

من  03ادة على الب�ع والتنازل والتأجیر، بینما الم  03-03من القانون  28دة نصت الما -
في نقطة  قد اتفقت المادتین تاأن �ل  تطرقت إلى الب�ع فقV، مع 385-06المرسوم التنفیذ1 

 أن �قوم المالك الذ1 یر7د الق�ام �الب�ع أو الإیجار أو التنازل �ضرورة  >ااشتر  مفادها مشتر�ة
لم تلزم بتقد�م التصر7ح  في المقابل تقد�م تصر7ح مسب9 للإدارة المختصة قانونا، لكنها

ضمن مناط9  العقار1  ملكو المتنازل له �غ�ة تصنیف الالمسب9 للمشتر1 أو للمستأجر أ
  .التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة وتحت طائلة �طلان الب�ع أو التأجیر أو التنازل

فالغا�ة من وراء اشترا> التصر7ح المسب9 أن �عي المشتر1 أو المستأجر أو المتنازل له  -
خطV و من بینها ضرورة احترام مبوجود القیود والإرتفاقات المفروضة عل�ه و�علم بوجودها،

�ما یتوقع إم�ان�ة  التهیئة الس�اح�ة عند الإقدام على أ1 تصرف سواء �ان ماد1 أو قانوني،
الملك�ة من أجل المنفعة ممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة ح9 الشفعة أو نزع 

  .ة،وهذا في الواقع �عد قیدا على المالك �حد من حر7ته في التصرف في ملكیتهالعموم�
ل الذ1 لم یتفطن له المشرع  هنا هل فعلا یلجأ المالك الذ1 یر7د تأجیر أو ب�ع لكن الإش�ا -

أو التنازل عن أملاكه الموجودة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة إلى الوزارة الم�لفة 
وهو �علم �قینا أنها قد تلجأ إلى إعمال حقها في الشفعة  �الس�احة ل�قدم لها تصر7حا بذلك؟

ها القانون و من ثم احتمال حلولها محل المشتر1 وتفو7ت فرصة ب�عه لعقاره الذ1 خوله ل
في بثمن �حق9 له الرXح و�فوق ��ثیر ق�مة ما سوف تدفعه له الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة؟

الواقع هذا یتنافى وذهن�ات المواطن الجزائر1 الذ1 �ملك ثقافة ووعي س�احي محدودین إن لم 
عن قناعته �أن ح9 ملكیته على عقاره والتصرف ف�ه ح9 م�فول له لا  نقل منعدمین،ناه�ك

تقیده ف�ه شرو> ولا ضوا�V ولا یتطلب اللجوء إلى أ1  جهة مهما �انت لتحد من هذه 
الحر7ة،�الإضافة إلى �ثرة الإجراءات وتعقیدها حیث یتم التصر7ح لدM وزارة الس�احة أ1 

رة المر�ز7ة تخطر الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة یجب أن ینتقل الفرد إلى العاصمة والإدا
�ضاف إلى ذلك جهل �ثیر ،المالك �عزف عن هذا الإجراء تجعل ،إدارة مر�ز7ةبدورها وهي 

                                                           

 .، الساب9 الذ�ر2006أكتوXر  28المؤرخ في  385- 06من المرسوم التنفیذ1 رقم  03المادة  -1
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من الموثقین �الأح�ام المتعلقة بب�ع الأملاك الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي یؤد1 في 
مع تنب�ه الموث9  لإجراء إشهار مثل هذه البیوعالكثیر من الأح�ان رفض المحافw العقار1 

  .يلضرورة احترام الإجراءات التي یخضع لها العقار الس�اح
�النص على وجوب  03-03من القانون  28تعدیل المادة لذلك نقترح أن �قوم المشرع ب -

�قع في منطقة إخطار المشتر1 أو المستأجر أو المتنازل له عن أرض فضاء أو عقار مبني 
تحت طائلة �طلان التصرف،وعوضا أن یتم  رف المتصرفمن ط أو موقع س�احي توسع

التصر7ح لدM الوزارة الم�لفة �الس�احة نقترح أن یتم على مستوM مدیر7ة الس�احة �الولا�ة 
ن الق�ام عزوف الملاك ع إلىفي الأخیر  تؤد1ي تللتخفیف من ثقل الإجراءات الإدار7ة ال

لإزالة  385-06من المرسوم التنفیذ1  03لمادة تعدیل ا نلتمس �ذلك،و بهذا الإجراء
 للو�الة الوطن�ة للتنم�ة حق�ق�ة التعارض بین الب�ع والتأجیر والتنازل مع ضرورة إیجاد فروع

 .مالكالس�اح�ة لتخفیف العبء على ال
�قوم الوز7ر الم�لف �الس�احة بإشعار الو�الة الوطن�ة �عد إخطاره من طرف المالك  -

  .1یوما قصد السماح لها �ممارسة حقها في الشفعة 15الس�اح�ة في أجل للتنم�ة 
أشهر من تار7خ إشعارها من طرف وز7ر  3للو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة أجل  -

 .قتناء الأملاك العقار7ة ط�قا لقانونها الأساسيإس�احة لاتخاذ قرارها �شأن عمل�ة ال
إعداد دراسة �احة في إطار الأجل الممنوح لها یتعین على الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس -

شاملة للأملاك موضوع ح9 الشفعة؛ تشمل هذه الدراسة وصف العقار، محتواه، تقی�مها 
 .2التجار1 وصولا إلى منح الثمن وضم القطعة الأرض�ة

الم�لف �الس�احة،الذ1  عندما تقرر الو�الة م�اشرة حقها في الشفعة تقوم بإعلام الوز7ر -
من  5یوما ابتداء من انتهاء الأجل المذ�ور في المادة  15بإعلام المالك في أجل یلتزم  

 .أشهر3ذات المرسوم أ1 أجل 
أشهر الممنوح لها �عد تنازلا عن ممارسة حقها  3إن عدم ردّ الو�الة �عد انقضاء أجل  -

 وعند غ�اب اتفاق �التراضي ا،ك العقار7ة محل الب�ع من مالكهفي الشفعة على الأملا

                                                           

 .سالف الذ�ر 385 -06من المرسوم  04راجع المادة  -1
، ف�ما یخص تحدید 2011مارس  10، مؤرخة في 01984وزارة المال�ة، المدیر7ة العامة لأملاك الدولة، التعل�مة رقم  -2

الق�م التجار7ة للأراضي الواقعةعلى مستوM مناط9 التوسع الس�احي في إطار ممارسة ح9 الشفعة لحساب الدولة من 
 .طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة
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بین المالك والو�الة فإنه یتم اللجوء إلى الجهة القضائ�ة المختصة من أجل تحدید ثمن 
 .1اقتناء الأملاك العقار7ة موضوع ح9 الشفعة

أشهر وفي حالة عدم ردّ وز7ر الس�احة �ح9 للمالك أن ی�اشر و7تم  4وعند انتهاء أجل  -
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �سر1 الممنوح للو�الة أشهر  04أجل  ،وفي الواقع2الب�ع المقرر

لمصلحتها دون مصلحة المالك الذ1 یتضرر في حالة عزوفها عن إعمال حقها في 
،لذلك حبذا لو قام المشرع بتقل�ص تراجع المشتر1 عن إتمام عقد الب�ع�الموازاة و  الشفعة

 ،والسؤال الذ1 �طرح نفسه في هذا المقام هل �ح9 للمالك بوصفهآجال ممارسة الشفعة 
 طرفا مضرورا اللجوء للجهات القضائ�ة لمطالبتها �التعو�ض جراء تفو7ت صفقة الب�ع؟ 

للدولة تمارسه على �ل نستخلص من الأح�ام السا�قة أن المشرع قد أقر �ح9 الشفعة     
الواقعة في مناط9 التوسع الس�احي،عندما یر7د مالكوها التنازل العقارات والبنا�ات المنجزة و 

أن الدولة تسعى إلى الس�طرة على �ل المنشآت  دلیل على،وهذا محلهمعنها �الحلول 
وحسب تقار7ر ،وعدم تحو7لها عن وجهتها الس�اح�ةالس�اح�ة ضمانا لحمایتها  والأماكن

لم یتم أو نادرا ما تم  ح9 الشفعةلارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ممفإن 3وزار7ة
منطقة توسع  یر7د مالك قطعة أرض�ة واقعة داخل اعندم 4فمن الناح�ة العمل�ة،استخدامه

،وعلى مستوM م�تب الموث9 �مجرد تأكد نمیز بین حالتین،ففي الحالة الأولى س�احي ب�عها
الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة منطقة توسع س�احي،�قوم بإخطار الموث9 �أن العقار واقع �

داخل منطقة توسع س�احي حیث  عن طر97 وث�قة تتضمن تصر7ح مسب9 لب�ع ملك متواجد
�المعلومات  هممثلب�ع�ا أو شخصا معنو�ا ممثلا في یلتزم المالك �ملئها سواء �ان شخصا ط

ل الملك�ة  ومراجع ومن ثم المعلومات المتعلقة �الملك�ة من خلال تقد�م أص ،الشخص�ة له
�ما یرف9  الدائرة والولا�ة،شهاره مع تحدید موقع القطعة الأرض�ة بذ�ر البلد�ة العقد وتار7خ إ
 الجزء، الأراضي إذا �ان العقار واقعا في منطقة ممسوحة بذ�ر رقم الحصة،مراجع مسح 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 385 - 06ن المرسوم م 9المادة -  1
 .الساب9 الذ�ر 385 -06من المرسوم  08المادة -  2

3 -"l'exercice du droit de préemption conféré à l'etat, n'ont pratiquement jamais été ou très peu 
exercées ," Rèpublique Algerrienne Dèmocratique et Populaire,conseil national economique et 
social,rapport sur la confugurationdu foncier en algerie :une contrainte au developpement 
economique,24eme session plèniere,anneè 2004 ,page89 .   

بولا�ة  مقابلة شخص�ة مع السید لعوXي عبد العز7ز،رئ�س م�تب مهمة م�لف �الإستثمار الس�احي �مدیر7ة الس�احة-4
 .14:30،على الساعة 2018نوفمبر 05بتار7خ . بومرداس
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مع تب�ان م�ونات الملك�ة إن �انت م�ونة من قطعة واحدة ،أو م�ونة من عدة  ،والحدود
قانون�ة في ب�ع ملكه ،أو أملاكه ط�قا للأح�ام ال وأخیرا یوقع المالك مصرحا بنیتهقطع،

  .385- 06المنصوص علیها في المرسوم التنفیذ1 

أما الحالة الثان�ة فتتعل9 بجهل الموث9 للأح�ام المتعلقة بب�ع ملك واقع داخل منطقة     
، وقام بإیداعه على مستوM المحافظة التوسع الس�احي وقام بتحر7ر عقد الب�ع بین طرف�ه

إخطار الموث9 من أجل برفض إجراء الشهر و حافw العقار1 �قوم الم العقار7ة من أجل شهره ،
ات�اع الإجراءات التي �ستلزمها القانون أ1 �ضرورة إخطار الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 

بلت الو�الة ممارسة ق من أجل إعمال حقها في الشفعة وانتظار ردها،وفي �لتا الحالتین إذا
ضمن حافظتها  الحصول عل�ه لوضعهح9 الشفعة فتلتزم بدفع ق�مة الوعاء العقار1 للمالك و 

،أما إذا تنازلت عن إعمال حقها زتحت تصرف المستثمر7ن �موجب عقود الإمت�االإستثمار7ة و 
شهادة تسمى �شهادة رفع الید �معنى رفض تحر7ر في ممارسة ح9 الشفعة فیتم �موجب 

  .1الحصول على العقار �موجب الشفعة

لب �سبب وقوع الوعاء العقار1 خارج المنطقة القابلة وفي غالب الأح�ان ��ون رد الو�الة �الس
  .2للبناء �منطقة التوسع الس�احي

                                                           

تتضمن 16/09/2018تلاها تكملة الملف بتار7خ  08/08/2018و�مثال حي على ذلك �موجب إرسال�ة بتار7خ - 1
م فقد �ان رد الو�الة -إخطار الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة لممارسة ح9 الشفعة على ملك�ة خاصة تعود لورثة س

ف�فر1 17المؤرخ في 03- 03على إثر دراسة الملف المتضمن التصر7ح �ملك�م، وتطب�قا لأح�ام القانون :�التالي
الذ1 �حدد  2006أكتوXر 28المؤرخ في 385- 06المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة والمرسوم التنفیذ20031

اخل مناط9 التوسع والمناط9 الس�اح�ة �شرفني أن أعلم�م أن ��ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لح9 الشفعة د
 803رقم 051مجموعة ملك�ة رقم 01الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لا تمارس ح9 الشفعة على القطعة الأرض�ة قسم 

   متر مرXع 869.64ولا�ة بومرداس المقدرة مساحتها ب"زمور1 غرب"المتواجدة �منطقة التوسع الس�احي 

عو�شة،التي قامت بإرسال اخطار لممارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح9 الشفعة على -ي رد على السیدة فورد ف-2
�شرفني أن أعلم�م أن الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لا تمارس ح9 الشفعة على ملك�م :" 16/08/2018ملكها بتار7خ 

الكرمة "المتواجد �منطقة التوسع الس�احي  02ك�ة رقم مجموعة مل 03متر مرXع قسم 21938.00المقدر مساحته ب =
،�الإضافة إلى ما لاحظناه من خلال رد وزارة "�ونه خارج المنطقة القابلة للبناء حسب مخطV التهیئة الس�اح�ة "ببومرداس

7حا عو�شة  التي قدمت تصر - الس�احة والصناعات التقلید�ة بخصوص ممارسة ح9 الشفعة على ملك�ة خاصة للسیدة ف
 .�الب�ع لملكها  قصد السماح للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �ممارسة ح9 الشفعة
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لا بد أن نشیر أن مجال الشفعة لا �قتصر في �ونها آل�ة لاكتساب ملك�ة الوعاء و        
بل �متد ل�شمل إم�ان�ة ممارسة ح9 الشفعة لواقع داخل مناط9 التوسع الس�احي العقار1 ا

ب�عه،وقد �رس المشرع ح9 الشفعة في على المشروع الإستثمار1 الس�احي إذا أراد المستثمر 
حیث تحل الدولة �موجب قانون ترق�ة الإستثمار، 2009قانون الإستثمار ابتداءا في سنة 

وهذا  ق�مته الحق�ق�ة، محل المشتر1 في شراء العقار على أن ��ون ثمنه أقل ��ثیر عن
الذ1 أصدره وز7ر المال�ة  2009أوت12محرر بتار7خ 01رقم  منشورال حسب ما جاء في

موجه إلى مدیر7ة الضرائب و أملاك الدولة ،و الحفw العقار1 �الولا�ات تطب�قا لأح�ام ال
97 من قانون التسجیل المعدل والمتمم،و7تم تبل�غ مقرر ممارسة الشفعة عن طر  118المادة 

رسالة موصى علیها  مع إشعار �الإستلام،وتلتزم إدارة الضرائب بدفع الثمن المصرح �ه 
الثمن المصرح �ه،وتكتسب مدیر7ة أملاك الدولة المختصة  من %10للمشتر1 مضاف إل�ه 

دفع الثمن المحدد من طرف إدارة  إقل�م�ا العقار محل الشفعة ،و7تولى مدیر أملاك الدولة
لعقد الإدار1 الذ1 یتضمن شراء العقار على أساس الملف المرسل إل�ه من وإعداد ا الضرائب

،و7رف9 الملف �العقد الإدار1 ،وعلى أساسه �حرر مدیر أملاك الدولة أمر إدارة الضرائب
أمین الخز7نة للولا�ة ،و�عد انتهاء إجراءات الشفعة یتم دمج العقار ضمن  �الدفع لدM صندوق 

   .أملاك الدولة الخاصة

ممارسة الشفعة على الممتلكات قد جعل  في الأخیر لا بد أن نشیر أن المشرعو     
طر7قة استثنائ�ة وجبر7ة تلجأ إلها الدولة �غ�ة المحافظة ف�ة العقار7ة ذات الطا�ع الس�احي الثقا

على الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة و حمایتها، وهي في ذلك لها ح9 الأولو�ة في حالة تصرف 
نجد ،�ما1ب�ع ملكه فینشأ ح9 الدولة تلقائ�ا في الشفعة افيأراد مالك العقار الثق �مقابل أ1 إذا

أن مسؤول�ة إخطار الدولة �التصرفات الواردة على الممتلك الثقافي العقار1 تقع على عات9 
الض�ا> العمومیین �الموث9 الذ1 یلجأ إل�ه الأشخاص لإبرام تصرفات على ممتلكاتهم 
المصنفة ذات الطا�ع الثقافي وحتى الس�احي، وXناء على هذا یتوافر العلم لدM الدولة وت�ادر 

 رقم من القانون  49و 48ص المادتین إلا أن المقارنة بین ن2رسة حقها في الشفعةإلى مما
منح المشرّع للدولة الح9 في ممارسة الشفعة عن �ل فالتناقض  تسفر عن وجود 04 -98

فقد منحت الح9 في الشفعة للدولة في  49أما المادة  48في المادة " الب�ع"تصرف �مقابل 

                                                           

 .السابق الذكر 04-08من القانون  48المادة -1
 .السابق  الذكر04-08من القانون  49المادة -2
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بدون مقابل �اله�ة، لماذا لم ینت�ه المشرع لهذا التناقض  �ل تصرف سواء �ان �مقابل أو
،�الإضافة إلى وجود أخطاء في الترجمة بین نص المادة وعدم التواف9 في مادتین متتالیتین

�ة تتطلب قدرا �اف�ا ص�اغة النصوص القانون �الرغم من أن �1اللغة العر�Xة و�الفرنس�ة 48
  .مثل هذه الهفوات التي تحسب على المشرع الجزائر1 التر�یز لتفاد1 الوقوع في من التأني و 

  اكتساب العقار الس�احي عن طر�F: الفرع الثالث

  نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة 

�عد نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة نظاما قانون�ا قائما بذاته فهو من القیود الواردة 
على الملك�ة العقار7ة والحقوق العین�ة  على ح9 الملك�ة، إذ �عتبر �مثا�ة ب�ع جبر1 یرد

وهو إحدM الآل�ات المعتمدة من الدولة لإثراء 2الأصل�ة دون المنقولات والحقوق الشخص�ة
ذات الطب�عة  التنمو�ة ستثمار7ةى تتناسب مع متطل�ات المشار7ع الإحافظتها العقار7ة حت

صوص�ة إجراء نزع الملك�ة عرض ف�ما یلي إلى مفهوم نزع الملك�ة ثم نوضح خنالس�اح�ة وس
�النس�ة للعقار الس�احي، ومن ثم إلى خضوع الممتلكات الثقاف�ة العقار7ة ذات الطا�ع 

  . الس�احي إجراء نزع الملك�ة

  ع الملك�ة من أجل المنفعة العامةمفهوم نز : أولا

لم یثر تعر7ف نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة جدلا لدM الفقهاء، ذلك أنه إجراء 
قتضاء �غ�ة تحقی9 النفع العام،فهي تلك العمل�ة التي یتم ة عند الإانوني تلجأ إل�ه الإدار ق

                                                           

یترتب ... �ل تصرف �مقابل"�اللغة الفرنس�ة و�اللغة العر�Xة، فع�ارة  48استوقفنا وجود خطأ في الترجمة بین نص المادة -1
أ1 أن ممارسة ح9 الشفعة یثبت للدولة و�صفة تلقائ�ة �عد إبداء ن�ة المالك في " عل�ه ممارسة الدولة حقها في الشفعة

التصرف دون حاجة إلى إعلان الدولة عن رغبتها في ممارسة هذا الح9 أو س�وتها عنه، �ما �فهم أنها تحتكر الأولو�ة مما 
بینما ص�اغة نفس المادة �اللغة الفرنس�ة فقد ،من القانون المدني 795ن الشفعاء الوارد ذ�رهم في المادة ینتج عنه حرما
  :جاءت �ما یلي

«Toute aliénation … peut donner lieu a l’exercice du droit de préemption par l’ètat» 
للنص لتص�ح الص�اغة  "�م�ن"وحتى تكون الترجمة صح�حة لا بد من إضافة لفw " �م�ن"مفادها  "peut" إن �لمة 

، �ما �فهم منه أن الدولة لها حر7ة الاخت�ار إمّا أن »�م�ن أن یترتب عل�ه ممارسة الدولة الح9 في الشفعة.....«: �التالي
مشرّع أن ی�ادر إلى تصح�ح الأخطاء الماد�ة الناتجة عن لذلك یتعین على ال،تمارس حقها في الشفعة أو تمتنع عن ممارسته

، من "بدون مقابل"الترجمة �الإضافة إلى تقر7ر الشفعة فقV في حالة الب�ع لتواف9 مع الشر7عة العامة عن طر97 حذف ع�ارة 
   .04- 98من القانون  49و 48حتى نقضي على التعارض بین المادتین  49نص المادة 

  .09، ص 1992دار الكتب القانون�ة، المجلة الكبرM،، دون  رقم ط�عةنزع الملك�ة للمنفعة العامة،محمد عبد اللطیف،  -2
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�مقتضاها نقل ملك�ة عقار مملوك لأحد الأفراد إلى شخص عام �قصد المنفعة العامة نظیر 
 .تعو�ض عادل

 :موم�ةتعرFف نزع الملك�ة للمنفعة الع -1

نزع الملك�ة، شر> أن تتم في إطار  منه221لقد أجاز الدستور الجزائر1 في المادة 
المشرع في القانون المدني هذا ،�ما نظم 2منصف و ض عادل�القانون و7ترتب عل�ه تعو 

منه للإدارة الح9 في نزع جم�ع الملك�ة العقار7ة أو �عضها أو  677منحت المادة ف ،الإجراء
دل، وفي حالة نشوب نزع الحقوق العین�ة العقار7ة للمنفعة العامة مقابل تعو�ض منصف وعا

نزع �ح�م قضائي، �ما أجاز قانون التوج�ه العقار1  هاع حول مبلغ التعو�ض یتم تحدیدنز 
 لنزع الملك�ة من الإطار القانونيأمّا منه، �72موجب المادة  الملك�ة لأجل المنفعة العامة

الذ1   1864-93ومرسومه التنفیذ1 رقم  ،113 -91رقم أجل المنفعة العامة فهو القانون 
عرف �موج�ه المشرع نزع الملك�ة على أنهاطر7قة استثنائ�ة لاكتساب أملاك أو حقوق 
عقار7ة، ولا یتم إلا إذا أدM انتهاج �ل الوسائل الأخرM إلى نتیجة سلب�ة، ولا ��ون إلا إذا 
جاء تنفیذا للعمل�ات الناتجة عن تطبی9 إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة العمران�ة 

  .منشآت وأعمال �برM ذات منفعة عموم�ة ،خط�V تتعل9 بإنشاء تجهیزات جماع�ةوالت

                                                           

، مؤرخة 46، الجر7دة الرسم�ة، ع 2016مارس  06دستور الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة وفقا لآخر تعدیل  -1
 .2016أوت  03في 

إذ حسب آخر تعدیل  1996المعدل سنة  1989من دستور  20لمادة وا 2016من دستور  22الفرق واضح بین المادة -2
إلا لا ��ون و لم یتطرق المشرع إلى وقت دفع التعو�ض فقد �فهم من الس�وت أنه �م�ن أن ��ون �عد إجراء نزع الملك�ة، 

 .في إطار القانون و7ترتب عل�ه تعو�ض قبلي عادل ومنصف
المتضمن قانون نزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة، المعدل  1991 أفر7ل 27المؤرخ في  11 -91من القانون  2المادة -3

المتضمن 21- 04من القانون رقم  65،المتمم �المادة 1991 ما1 08، مؤرخة في 21والمتمم، الجر7دة الرسم�ة، ع 
 02-07من القانون رقم  59،والمتمم �المادة 2004د�سمبر 30مؤرخة في  85ج ر  2005قانون المال�ة لسنة 

- 13من القانون رقم  37،ومتمم �المادة  2008د�سمبر 31مؤرخة في  82،ج ر 2008المتضمن قانون المال�ة لسنة 
 .2014د�سمبر 30مؤرخة في  68،ج ر 2014المتضمن قانون المال�ة لسنة 08

حدد القواعد الذ1 � 11-91،الذ1 �حدد ��ف�ات تطبی9 القانون 1993یولیو  27المؤرخ في 186- 93المرسوم التنفیذ1  -4
،المتمم �المرسوم التنفیذ1 رقم 1993أوت 01مؤرخة في  51المتعلقة بنزع الملك�ة من أجل المنفعة العموم�ة ،ج ر

 202-08،و �المرسوم التنفیذ1 رقم 2005جو7ل�ة  10مؤرخة في  48،ج ر 2005یولیو 10مؤرخ في  05-248
 . 2008جو7ل�ة  13مؤرخة في  39ج ر  2008یولیو 7مؤرخ في 
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ة �غرض ت�ما �فهم أن المقصود بنزع الملك�ة حرمان المالك من عقاره رغما عن إراد
، أ1 سلب الملك�ة من صاحبها مقابل تعو�ض 1إنجاز المشار7ع التي تحق9 المنفعة العامة

الإجراء، و7تم نزع الملك�ة �عد ات�اع إجراءات قانون�ة عن الضرر الذ1 أصا�ه من وراء هذا 
أن نزع الملك�ة �م�ن أن �سیر في  حیث ،عادلاع تعو�ضه في الأخیر تعو�ضا وإدار7ة م

ظروف عاد�ة عن طر97 إجراءات إدار7ة محضة �م�ادرة من الإدارة إلى غا�ة النقل النهائي 
للملك�ة وفي المقابل منح المشرع للملاك الخواص الح9 في اللجوء إلى القضاء الإدار1 من 

 .قرارات الإدارةفي أجل الطعن 

�ةمومخصائص نزع الملك�ة للمنفعة الع -2: 

  :یتمیز نزع الملك�ة للمنفعة العامة �مجموعة من الخصائص

 طرق الرضائ�ة حیث لا �م�ن للإدارة اللجوء إل�ه إلا �عد استنفاذ ال إجراء استثنائي -
  .وفشلها، ذلك أن المغزM من التفاوض هو الوصول إلى اتفاق یرضي الطرفین

طر7قة جبر7ة تمارسها الإدارة معتمدة على امت�ازات السلطة العامة، فالسلطة العامة تملك  -
�رها، من خلال  وأالوسائل القانون�ة التي تجبر الأفراد على احترام مبدأ المشروع�ة طوعا 

تدرّج القوانین والقواعد القانون�ة التي تعلو مرتبتها الإلزام�ة من حیث قواعد دستور7ة تلیها 
  . تنظ�م�ة أ1 لائح�ةقواعد تشر7ع�ة عامة ثم قواعد قانون�ة 

القصد منها هو تحقی9 المنفعة العامة؛ حیث ��ون الهدف منها هو إنجاز مشار7ع تدخل  -
  .�إقامة مشار7ع تنمو�ة س�اح�ة مثلا 2في نطاق المنفعة العامة 

عقار بدون جبر فلا �م�ن للإدارة وضع یدها على  ،تتم مقابل تعو�ض عادل ومنصف -
  .بنزع ملكیتهم اي ملزمة بتعو�ض الملاك عند ق�امهالضرر، فه

 :خصوص�ة نزع الملك�ة من أجل المنفعة العموم�ة �النس�ة للعقار الس�احي-3
إن نزع الملك�ة من أجل المنفعة العموم�ة إجراء استثنائي للحصول على الأراضي التي 

اللجوء إل�ه إلا إذا �ان اللجوء إلى الوسائل  ، ولا یتم�مناط9 توسع س�احي سیتم تصن�فها
، حیث �م�ن للدولة وXناء على طلب من الوز7ر الم�لف �الس�احة أن الرضائ�ة غیر مثمر

تتحصل على هذه العقارات ط�قا للتشر7ع المتعل9 بنزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة، وهذا 
                                                           

 .المتعل9 �التوج�ه العقار1  25-90من القانون  71المادة  -1
 .172مصطفاو1 عایدة، مرجع ساب9، ص  -2
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عندما �فضي اللجوء إلى �ل « :الذ1 نص على ما یلي 031-03ما �رسته أح�ام القانون 
�م�ن للدولة بناء على طلب من الوز7ر الم�لف �الس�احة  ،الوسائل الأخرM إلى نتیجة سلب�ة

بنزع الملك�ة من أجل  یني المفعول المتعلق7التنظ�م السار و قتناء هذه الأراضي ط�قا للتشر7ع ا
  .»المنفعة العموم�ة

 ،نزع الملك�ة للوز7ر الم�لف �الس�احة ختصاص ف�ما یتعل9 �قرارلقد منح المشرع الإ
ووز7ر المال�ة �موجب قرار وزار1 مشترك إذا �انت الأملاك العقار7ة محل  ووز7ر الداخل�ة

  .النزع واقعة على إقل�م ولایتین أو أكثر
، فالإختصاص 2أما إذا تعل9 الأمر بنزع ملك�ة أملاك واقعة على إقل�م ولا�ة واحدة

  .على مستوM الولا�ة وهو مفوض الح�ومة 3لا للدولةینعقد للوالي بوصفه ممث
لا �عد مجرّد آل�ة تعتمد علیها  03-�03النس�ة لإجراء نزع الملك�ة في إطار قانون 

الدولة لتكو7ن رصید عقار1 قابل لاست�عاب استثمارات س�اح�ة، بل ��تسي خصوص�ة متمیزة 
ظة على الطب�عة الس�اح�ة للوعاء لأنه إجراء لتوفیر الحما�ة للعقار الس�احي �غ�ة المحاف

العقار1 المراد نزع ملكیته،وضمانا لعدم تحو7له لوظائف أخرM تخرج عن النطاق الس�احي، 
هي حما�ة العقار الس�احي من أ1 034-03من القانون  03فالمنفعة التي قصدتها المادة 

في  اصطدمت ةلكن هذه الحق�قة القانون�،لهالوصف الس�احي  1 إلى تغییرتصرف قد یؤد
�محدود�ة الثقافة والوعي الس�احیین للمواطن الجزائر1 الذ1 لطالما وقف  �ثیر من الأح�ان

حجرة عثرة وحال دون المساهمة في �سV الحما�ة المرجوة، وهذا ما أدM إلى �ثرة النزاعات 
لنس�ة المطروحة أمام القضاء سواء تعل9 الأمر �القرار الإدار1 الصادر من الإدارة أو حتى �ا

لموضوع التعو�ض الذ1 �طرح أكبر إش�ال، والفرد ل�س المتهم الوحید بل أن الإدارة 
العموم�ة �ذلك لا تتمتع �الوعي الس�احي الكافي، وهذا یتجلى من خلال قرار صادر عن 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  2فقرة  22المادة  -1
 12المتعل9 �الولا�ة، الجر7دة الرسم�ة، العدد  2012فبرایر  21المؤرخ في  07 - 12من قانون الولا�ة  110المادة  -2

 .2012فبرایر  29في  مؤرخة
 .186 -93من المرسوم التنفیذ1  44المادة  -3
��تسي تحدید وتصنیف وحما�ة وتهیئة وترق�ة مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة، «: 03-03من القانون  3المادة  -4

 .»وإعادة الاعت�ار لها، طا�ع المنفعة العموم�ة
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�ما أن «: الذ1 جاء ف�ه ما یلي1 2002 أفر7ل 08صادر في  6426الدولة رقم  مجلس
ل عدم نظام�ة التنازل الذ1 تم لفائدة المستأنف عل�ه من طرف النزاع الحالي یتمحور حو 

 �2م 638ستثمار الس�احي تقدر مساحتها بـقطعة أرض�ة من أجل الإ الو�الة العقار7ة عن
 06وتم شهره في  1997 مارس �21موجب عقد توث�قي حرر في  وتم إفراغ هذه العمل�ة

ر7ة، تنازلت عن ملك الغیر إذ لم تنتقل ، �ما أن العارض یتمسك �أن الو�الة العقا1997ما1
ستئناف، فإن مدیر7ة وأنه �الرجوع إلى القرار محل الإ،اإلیها الملك�ة حتى �م�نها التصرف فیه

أملاك الدولة �طرف مدخل في الخصام تمس�ت �أن العقار ملك للدولة واعتبرت الو�الة 
زاع، واعتبرت الو�الة العقار7ة العقار7ة تصرفت في ملك الغیر والتمست إلغاء العقد محل الن

ستثمار لإعل�ه الحالي تحت غطاء اتصرفت في ملك الغیر لفائدة المدعي المستأنف 
ولكن من  نون ول�س من صلاح�ات الو�الة،الس�احي في حین أن هذا الإجراء مخالف للقا

  .»المسلمات القانون�ة، أن شهر العقد لا �حول دون فسخه 
الملك�ة للمنفعة العامة إلى الم�اه الحمو�ة، من أجل تثمین و�متد مجال إعمال نزع 

حي،حیث أجاز المرسوم التنفیذ1 الموارد الس�اح�ة الحمو�ة التي تعدّ جزءا من العقار الس�ا
، إذا رفض المالك 2المحدد لشرو> و��ف�ات منح استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة 69 -07

1 مصرح �ه ذ1 منفعة عموم�ة، �ل استعمال أو للأرض التي تتدف9 منها م�اه من�ع حمو 
،فإذا وجد 11- 91یتها ط�قا لأح�ام القانون رقم استغلال أو إیجار أو ب�ع للأرض تنزع ملك

من�ع للم�اه الحمو�ة في ملك�ة خاصة، وتم التأكد من خصائصه العلاج�ة ط�قا للدراسات 
وطني عمومي، ولا �م�ن  التي قامت بها م�اتب الدراسات المعتمدة �صنف على أنه ملك

لصاحب الأرض أن �قوم �استغلاله إلا �عد أن ترخص له مدیر7ة الس�احة، وذلك �ات�اع 
الإجراءات المتعلقة �امت�از الم�اه الحمو�ة، وإذا لم یتم احترام �ل تلك الإجراءات ت�اشر ضده 

  .و1 إجراءات نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة لتوفیر الحما�ة للمن�ع الحم
 :المقصود �المنفعة العامة-أ

�عتبر توفر شر> تحقی9 المنفعة العامة أهم شر> لم�اشرة إجراءات نزع الملك�ة وإضفاء 
من الأهداف التي تسعى الدولة مهما  ،وهيا �الإلغاءطا�ع الشرع�ة علیها، تجن�ا للطعن فیه

                                                           

، ص 2002، سنة 202مجلس الدولة، المجلة القضائ�ة رقم عن  2002 أفر7ل 08صادر بتار7خ  6426قرار رقم  -1
202. 

 .السالف الذ�ر 69 -07من المرسوم التنفیذ1  27المادة  -2
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من أهم  هاتتبناها ذلك أنقتصاد�ة التي وأ�ا �انت إیدیولوجیتها الإ �انت توجهاتها الس�اس�ة
فالمنفعة العامة التي تتذرع بها الو�الة الوطن�ة لتنم�ة ، على ق�امهاوالإ�قاء هالوجود المبررات

الس�احة لتحصل على الوعاء العقار1 جبرا عن مالكه،تعتبر ف�رة نسب�ة لا �م�ن تقدیرها ��ل 
والسلب�ة للمشروع الس�احي عت�ار �ل العناصر الإیجاب�ة إلا إذا أخذنا �عین الإ1موضوع�ة

المراد إنجازه وتحق�قه من طرف الدولة، لذلك تملك الدولة السلطة التقدیر7ة الواسعة لاخت�ار 
العقارات الملائمة لإنجاز الأهداف المتوخاة من قرار نزع الملك�ة، �أن تقع القطع الأرض�ة 

حتوائها على في منطقة توسع س�احي أو تتمیز بخصوص�ات جذب س�اح�ة، طب�ع�ة لا
مناط9 تتمیز �قدرتها على استقطاب أنشطة ترفیه�ة وس�اح�ة متمیزة وإقامة منشآت فندق�ة 

قتصاد الوطني �اعت�ارها أدوات فعالة لترو7ج ة، وهذا ما �عود �المنفعة على الإوس�اح�
  .س�احي ناجح

�مثا�ة في نفس الس�اق �عد تحدید عناصر المنفعة العامة ودوافعها من طرف الدولة 
غطاء ضرور1 لممارسة سلطاتها �معنى آخر تضفي الشرع�ة المطلو�ة حتى �سهل على 

مع�ار  یجب أن یؤخذلذلك  ،2الأفراد قبول هذه السلطات، ومن ثم تسهیل مهمة الإدارة
تحقی9 أو إنشاء البنى التحت�ة، حما�ة والذ1 �صب في  �مفهومه الواسع المنفعة العامة

فالصلاح�ات المخولة للإدارة في   ؛ذات الطا�ع الس�احي ملاك العامةلمصادر الطب�ع�ة والأا
د إنجازها من طرف المستفید هذا المجال تستمد أسسها القانون�ة من طب�عة المشار7ع المرا

قع على عات9 القاضي الإدار1 التحق9 من ف�رة المنفعة العموم�ة في �ل مشروع یراد �لذلك 
  .والإقتصاد�ة لقانون�ةإنجازه وهل �ستجیب للمتطل�ات ا

                                                           

 لم �عرف التشر7ع والقضاء المنفعة العموم�ة ذلك أنها مفهوم غیر مجرد إنما مرت�V �عمل�ات ماد�ة متنوعة، وتتحدد -1
الإدارة، وقد سایر القضاء النهج الذ1 یولي أولو�ة لاعت�ارات اقتصاد�ة  �النظر إلى محتوM النشاطات التي تقوم بها

لملك�ة الفرد�ة والضرورة العموم�ة ثم المنفعة العموم�ة �المعنى الواسع، سواء �انت ترXو�ة، ر7اض�ة، صح�ة �ما هو ل
بد من إیجاد آل�ات قانون�ة من  الشأن �النس�ة لنزع ملك�ة من�ع حمو1 لإقامة منتجعات س�اح�ة، و�ذلك اقتصاد�ة لذلك لا

أجل تحدید القطاع والأهداف التي یخصص لها المال المدمج،أما في الجزائر فإن الوضع یختلف عن فرنسا، إذ أن 
، 11 -91القانون هو الذ1 أعطى لف�رة المنفعة العامة مدلولا اقتصاد�ا في ظل النهج الاشتراكي، إلى أن صدر قانون 

راءات المواز7ة لتحدید المنفعة العامة، فلا �عتبر نزع الملك�ة مشروعا إلا إذا جاء مطا�قا في الذ1 أخذ بنظر7ة الإج
أهدافه لقواعد النظام العام العمراني والتهیئة العمران�ة، �ما أن الإدارة ملزمة �احترام ما جاء في قوانین التنظ�م العمراني 

 .ع الملك�ة للمنفعة العامةموازاة مع احترام الإجراءات التي جاء بها قانون نز 
ستملاك، مجلة جامعة دمش9 للعلوم القانون�ة نجم الأحمد، المفهوم القانوني للمنفعة العامة في نطاق الإ -2

 .12، ص 2013سنة  2 دد، ع29المجلد  سور7ا،قتصاد�ة،والإ
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فالمنفعة العامة من هذا المنطل9 هي مجموعة الأعمال التي ترمي إلى خدمة إذن 
المجتمع على القدر التي تكون مصلحته وفائدته تبرر التضح�ة �مصلحة الفرد والتي لا 
تضاهي الفائدة التي تجلبها للجماعة، وعل�ه تلتزم الإدارة �احترام ضا�V هام عند تقدیرها 
المنفعة العامة، أ1 أن عمل�ة نزع الملك�ة سوف ��ون من أجل تنفیذ عمل�ات ناتجة عن 

  .تطبی9 إجراءات نظام�ة مثل التعمیر والتهیئة العمران�ة والتخط�V والمشار7ع المتعلقة �التنم�ة
جتماع�ة وم�اشرتها ل�عض قتصاد�ة والإنتج عن تدخل الدولة في الح�اة الإولقد 

مفهوم المنفعة العامة وتوسعه، فأص�حت المنفعة العامة تشمل ف�رة جدیدة الأنشطة تغیر في 
قتصاد�ة، وذلك أن الملف المقدم من الو�الة الوطن�ة ا هي ف�رة المنفعة أو المصلحة الإنسب�

وفي ممارستها لهذا الإجراء لابد أن تراعي  ،1للتنم�ة الس�اح�ة لا بد أن یتضمن تقدیر النفقات
  .3، و�ذلك حما�ة الملك�ة الخاصة2لحة العامة ضرورة تحقی9 المص

  :توافر شرZ المنفعة العامة- ب
تش�ل الأوع�ة العقار7ة المبن�ة وغیر المبن�ة ذات الطا�ع الس�احي مجالا خص�ا لإعمال 

زدهار الس�احي لتلك العقارات التي تقع داخل مناط9 شأنه أن �ساهم في الإنزع الملك�ة من 
تحقی9 التنم�ة مما یؤد1 إلى  والمواقع الس�اح�ة وحتى الواقعة على أطرافهاالتوسع الس�احي 
استغلاله لإنجاز مشار7ع س�اح�ة من أجل  عد نزع ملك�ة عقار�، لذلك الس�اح�ة �المنطقة

�إقامة فنادق، قرM و منتجعات س�اح�ة، حمامات استشفائ�ة من قبیل المنفعة العامة، خاصة 
لعملة الصع�ة وتحسین �اقتصاد�ة بجلب عائدات مال�ة تعود �ه �الفائدة من الناح�ة الإ لما

  .ستثمار في مجال العقار الس�احيالإمناخ 

                                                           

1- André Homont, expropriation pour cause d’utilité publique, paris, 1975, p 24.  

إن المصلحة العامة مرادفة للمنفعة العامة، فالمصلحة العامة مفهوم واسع وغامض �قبل أ1 تفسیر، ولهذا لا �م�ن أن  -2
أن غموض هذه الف�رة �صب في مصلحة  فقهیرتب نتائج قانون�ة لاس�ما أنه تزداد �ازد�اد دور الدولة، ولقد اعتبر ال

 .روب من احترام القانون الإدارة، وأن المصلحة العامة وسیلة لله
، حیث أن والي الجزائر قام 2009، سنة 09، مجلة مجلس الدولة، ع 2007/ 04/ 11مؤرخ في  31027قرار رقم  -3

، إلا أنه لم �قم  بإ�لاغ المستأنف 2004جانفي  8بنشر قرار التصر7ح �المنفعة العامة، جر7دة الشروق، المؤرخة في 
من  11، حیث أن المستأنف أخل �أح�ام المادة 11-91من القانون  11قتض�ه المادة عل�ه �القرار محل الطعن، �ما ت

 .القانون المذ�ور، الأمر الذ1 یجعل القرار محل الطعن �اطلا
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وفي هذا الإطار فقد اعترف مجلس الدولة الفرنسي لمشروعات عدیدة بإم�ان�ة إعلانها 
في إطار إقامة منشأة  ان�لهى لیلي للمنفعة العامة، فنزع الملك�ة لإقامة فندق بدلا من م

  .،أ1 تحقی9 منفعة عامة غیر م�اشرة 1س�اح�ة، ومشار7ع تتعل9 بتنفیذ خطة إنمائ�ة
في قض�ة  1967أفر7ل 12س الدولة الفرنسي بتار7خ وفي س�اق متصل ح�م مجل

،اعتبر أن نزع الملك�ة لفندق أحد الخواص من أجل بناء 2الشر�ة الجدیدة لمقاولات الفنادق
ف �عم المنطقة �عد زدهار الس�احي الذ1 سو �النظر للإ 7نو من قبیل المنفعة العامةاز فندق و�

 11بتار7خ  925ستئناف الإدار7ة �الرXا> عدد �الإضافة إلى قرار مح�مة الإ،البناء الجدید
غیر أن الح�م تم إلغاؤه من «جاء ف�ه70، ص 474/ 07/ 6في الملف عدد  2009ما1 

الإدار7ة �الرXا> التي عللت القرار �أن مسطرة نزع الملك�ة التي تم ستئناف ة الإقبل مح�م
ستعجال التي �قتضیها الإرة خاصة واستثنائ�ة نظرا لص�غة سلو�ها بهذا الصدد هي مسط

ستثمار الس�احي لخلیج طنجة، وأن الح�م عندما أشار خلاف هذا المنحنى لم یجعل لما الإ
  .3»قضي �ه من أساس وواجب الإلغاء

�اثان :�Fاحي عن طر�  الإجراءات القانون�ة لاكتساب العقار الس

  للمنفعة العموم�ة نزع الملك�ة 

لعقار على الإجراءات المت�عة في نزع الملك�ة للمنفعة العامة �النس�ة للم ینص المشرع 
، وإنما أحال إلى القواعد العامة المتعلقة بنزع الملك�ة للمنفعة  03-03قانون الس�احي في ال

الإطار  186 -93ومرسومه التنفیذ1  11 -91مة، �معنى أنه جعل من القانون العا
من  30إلى 03واد منا المإجراءات نصت علیه لهذه العمل�ة وتتمثل في خمسة القانوني
  .سنوضحه�ما  11-91القانون 

 :التصرFح �المنفعة العموم�ة -1

تحرص الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �استمرار على الحصول على العقارات اللازمة 
لتنفیذ مشروعاتها الس�اح�ة، لذلك تلجأ إلى إجراء نزع الملك�ة مرغمة على ات�اع الإجراءات 

                                                           

 .23نجم الأحمد، مرجع ساب9، ص  -1
2 André Homont, Op. cit, p 20- 21. 

: دور القاضي الإدار1 في تقدیر التعو�ض الممنوح لمنزوع الملك�ة على الموقع الإلكتروني-3
http://www.alkanounia.com 19:31على الساعة  2018مارس  22تار7خ الاطلاع 
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التي استلزمها القانون لإضفاء الشرع�ة على أعمالها، ولكي تقوم بتقدیر وتقر7ر المنفعة 
  :راد تحق�قها في المشروع المراد إنجازه ألزمها المشرع بإصدار قرار7ن هامین وهماالعموم�ة الم

  .قرار إث�ات المنفعة العموم�ة وقرار التصر7ح بها

 :قرار إث�ات المنفعة العموم�ة  - أ

مشروع المزمع للفر المنفعة العموم�ة هو إجراء إدار1 یتم �مقتضاه التحق9 من توا
و�شمل ق�ام الإدارة بإجراءات التحقی9 المسب9  ؛موضوع النزع 1 العقار  الوعاء تحق�قه على

والمرسوم التنفیذ1  11-91المنفعة، حیث اشتر> القانون  الذ1 یرمي إلى إقرار ثبوت هذه
أن �قدم المستفید المتمثل في الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة للإدارة ملفا �شمل  1 186 -93

لاقتناء الوعاء العقار1 ذو الطب�عة الس�اح�ة أو الذ1  �ةالود تقر7را یبرز ف�ه أن محاولاته
�ستغل في إطار استثمار س�احي لم تكلل �النجاح، �ضاف إل�ه تصر7ح یوضح الهدف من 

�تشیید فندق، مراكز للترف�ه، حمامات  العمل�ة الذ1 لا یخرج عن إطار التهیئة والتعمیر
ستثمار الس�احي، التخط�V المرت�V بذلك الإح�ة، أو استشفائ�ة، مر��ات أو منتجعات س�ا

ومخطV للوضع�ة �حدد طب�عة الأشغال ومدM أهمیتها، وأخیرًا تقر7ر عن �ل المشروع 
ع المعلومات والوثائ9 التكمیل�ة التي یراها مفیدة �المزمع إنجازه، و�م�ن للوالي طلب جم

 . 2لدراسة الملف

ختص إقل�م�ا أو الوز7ر الم�لف �الس�احة ثم �عد ذلك  یتم إرسال الملف إلى الوالي الم
، �شتر> في المحققین المهن�ة محققین 3 �عین م�اشرة لجنة تحقی9 م�ونة منالذ1 

حتراف�ة لأن غ�ابهما یؤد1 إلى تعطیل التحق�قات لذلك لابد أن یتمیزوا ��فاءة في والإ
و�صدر قرار فتح التحقی9 تحت تصرف الجمهور،في  ،3التحلیل، و�فاءة من الناح�ة التقن�ة

،مرحلة إدار7ة نظرا لتدخل الإدارة في  4القانون الفرنسي تقسم عمل�ة نزع الملك�ة إلى مرحلتین
یوضح القرار تحت طائلة �طلانه إجراءات ، الق�ام بها،و مرحلة قضائ�ة �قوم بها القاضي
، ب�ان توض�حي �حدد الهدف العمل�ة وم�ان عمل اللجنة، تار7خ فتح التحقی9 وتار7خ انتهائه

  .إقامة المشروع الس�احي
                                                           

 .الذ�ر الساب9 186- 93من المرسوم  2والمادة  11 - 91من القانون  40المادة  1
2 -Réne chapus,droit administratif général,tome2,14éme édition,Montchristien, paris2000,p 699.  
3-Mokhtaria kadi Hanifi,Le régime juridique de l’enquête d’utilité publique en matière d’exporation, 
Revue Idara, N o 29, Année 2005, p 79 
4   - Réne Chapus,op-cit,page695-749 
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یوم من نها�ة  15نتهاء من أشغالها تقوم اللجنة بإیداع مذ�راتها لدM الوالي في أجل �عد الإ
  .التحقی9 وترسل نسخة من نتائجه إلى الأشخاص المعنیین بناء على طلبهم

 :قرار الإعلان أو التصرFح  �المنفعة العموم�ة  -  ب

 یتم التصر7ح �المنفعة العموم�ة �موجب قرار صادر من الوالي إذا �انت الممتلكات أو
العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي المراد نزع ملكیتها واقعة في تراب لأوع�ة ا

و��ون التصر7ح �موجب قرار وزار1  ولا�ة واحدة سواء في بلد�ة واحدة أو عدّة بلد�ات،
ن الوز7ر الم�لف �الس�احة ووز7ر الداخل�ة بیأو �موجب قرارات وزار7ة مشتر�ة  مشترك

الممتلكات أو الحقوق العین�ة العقار7ة المراد  تإذا �ان والجماعات المحل�ة ووز7ر المال�ة
في هذه الحالة تلتزم الو�الة الوطن�ة لتنم�ة في تراب ولایتین أو عدة ولا�ات، نزعها واقعة 
تحو7ل الملف الخاص �العمل�ة إلى �ل والي بتفیدة من عمل�ة نزع الملك�ة الس�احة المس

مختص إقل�م�ا الذ1 �ضمن �ل إجراءات نزع الملك�ة اللاحقة لصدور قرار التصر7ح �المنفعة 
  .العموم�ة

لم ینص المرسوم  �موجب مرسوم تنفیذ1 حیث  �ما قد یتم التصر7ح �المنفعة العموم�ة
المؤرخ  21 -04رقم من القانون  65علیها وإنما نصت علیها المادة 186-93 رقم التنفیذ1

أشارت إلى أن إجراء التي ، 2005المتضمن قانون المال�ة لسنة  2004د�سمبر  29في 
،وت�عا لذلك فقد تم تحدید أراضي 11التصر7ح �المنفعة العموم�ة یتم عن طر97 مرسوم تنفیذ

ة لأجل تشیید ثم التصر7ح �منفعتها العموم�واقعة �منطقة زمور1 بولا�ة بومرداس ومن 
لإزدهار الس�احي الذ1 سوف �عم المنطقة التي تعد فضاءا س�اح�ا ا لتحقی9مجموعة فنادق 

لمنفعة العامة وال�عد الوطني ا تكتسي طا�عالس�اح�ة  ،لأن مثل هذه المشار7ع�2امت�از

                                                           

یتم إقرار المنفعة العموم�ة �مرسوم تنفیذ1 �النس�ة :"المعدل والمتمم 186-93م�رر من المرسوم التنفیذ1  12المادة -1
 ."لعمل�ات إنجاز البنى التحت�ة ذات منفعة عامة و �عد وطني واستراتیجي

2  - En application des disposition de l’article 12 bis e la loi n ° : 91- 11 et l’article 10 du décrit a pour 
objet de déclarer d’utilité publique de l’opération d’aménagement et de promotion de la zone 
d’expansion touristique zemouri-ouest wilaya de Boumerdes, en caractère d’ infrastructure d’intérêt 
général et d’envergure national et stratégique de cette opération. 
 -La consistance des travaux à engager concerne la réalisation d’équipement hôteliers et touristique, 
avec les diverses infrastructures d’accompagnement . 
 -La caractère d’utilité public concerne les biens immeuble et les droits réel immobilier. 
-Voir l’article 1,2,3,4 du décrit executif n° : 07-02 correspandant au 6 /1/2007 portant déclaration 
d’hutilité publique l’opération d’aménagement et de promotion de la zone d’expantion touristique 
zemouri-ouest wilaya de Boumerdes, journale officiel de la république algérienne n° 2, janvier 2007. 
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      الإیجاب�ة الإقتصاد�ة والإجتماع�ةولها أهم�ة �برM �النظر إلى تأثیراتها  ستراتیجي،والإ
و�مجرد  ،ولالأ �صدر المرسوم التنفیذ1 عن الوز7رو  تحق�قها للمصلحة والمنفعة العامة،و 

صدوره في الجر7دة الرسم�ة �قوم الولاة المعنیون بإعداد قرار الح�ازة الفور7ة من الإدارة نازعة 
مراعاة إیداع مبلغ التعو�ضات لفائدة الملاك الملك�ة للأملاك أو الحقوق العین�ة العقار7ة مع 

  .المنزوعة ملكیتهم لدM الخز7نة العموم�ة

 رقم قانون المن  10ة فقد نصت المادة العموم� ون قرار التصر7ح �المنفعةأما مضم
على ضرورة توفره على العناصر التال�ة تحت طائلة ال�طلان؛ أهداف نزع الملك�ة  11 -91

  ،هاقعومو  قطع الأرض�ةال ، مساحةاالمزمع تنفیذه

ها، تقدیر النفقات التي تغطي عمل�ات نزع راد الشروع فیمشتملات الأشغال الم 
سنوات  04نجاز عمل�ة نزع الملك�ة المقدرة بلإ المدة القصوM �الإضافة إلى تحدید  ،1الملك�ة

اكتسابها ص�غة ة اتساع مدM العمل�ة و ة واحدة فقV وXنفس المدّة في حالقابلة للتجدید مر 
 23في قراره الصادر بتار7خ 3وفي هذا الإطار قضى مجلس الدولة الفرنسي،2خاصة وطن�ة

تحصل على ضد شر�ة �هرXاء فرنسا الذFARSAT  1في قض�ة السید  1970د�سمبر
قطعة أرض�ة وأراد أن �شید علیها مر�زا للس�احة والترف�ه، وشرع فعلا في أعمال بناء ضخمة 
إلا أن المحافw اتخذ قرار �فتح تحقی9 حول المنفعة العموم�ة تمهیدا لنزع الملك�ة العقار من 

هدف إنشاء سد لصالح شر�ة �هرXاء فرنسا، الأمر الذ1 جعله یتوقف ب FARSATالسید 
سنوات �عدها أعلمت الشر�ة المعني بتخلیها عن نزع  5الأشغال، حیث دام التوقف  عن

تمثلت في تجمید رأسمال معتبر وارتفاع  FARSATالملك�ة، وهذا ما سبب ضررا للسید 
تكالیف إنجاز مشروعه الس�احي، حیث لجأ إلى المح�مة الإدار7ة التي قررت أن شر�ة 

مضرة صلاح�اتها الناتجة عن إجراءات نزع الملك�ة وأن �هرXاء فرنسا قد استعملت �طر7قة 
الذ1 أصا�ه، أمّا قرار مجلس الدولة  �ستح9 التعو�ض عن الضرر الحاصل المضرور

                                                           

1  - Mokhtaria Kadi Hanifi, op-cit, p 75- 77. 
إن الغا�ة من وراء تحدید المدة وإلزام�ة ذ�رها في قرار التصر7ح �المنفعة العامة هو وضع حد لتعسف الإدارة التي تلجأ -2

الملك�ة مما یؤد1 إلى تعطیل المنفعة العامة، خاصة في المشروعات الكبرM، وهذا ما یدل على أن النظام إلى نزع 
القانوني الجزائر1 ��فل الضمانات اللازمة لحما�ة ح9 الملك�ة الفرد�ة، و�حد من السلطة التعسف�ة للإدارة وإلزامها 

 .�احترام مبدأ المشروع�ة
الإخلال �مبدأ المساواة وتطب�قاتها في القانون الإدار1، دراسة مقارنة، دیوان المطبوعات ، المسؤول�ة عن شیهوبمسعود  -3

 .83ص  ،2000الجامع�ة،
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�هرXاء فرنسا �استعمال ح9 نزع الملك�ة لم ترتكب أ1 خطأ شر�ة الفرنسي فإنه أكد أن 
والمطعم الذ1 اضطر صاحب الفندق  FARSATیتطلب ق�ام مسؤولیتها في مواجهة السید 

سنوات و�التالي له الح9 في  �5سبب نزع الملك�ة إلى توقیف أشغال الإصلاح والتهیئة لمدة 
التعو�ض عن الضرر الحاصل الذ1 تحمله من أجل المصلحة العامة، وهذا الضرر لا �م�ن 

ب أن یتحملها المتضرر �صفة حسب طا�عه الخاص والخطیر اعت�اره من الأع�اء التي یج
بها   وأخیرا لا بد أن ینشر قرار التصر7ح �المنفعة العموم�ة �مر�ز البلد�ة التي �قع،د�ةعا

  .یوم 15المراد نزع ملكیته لمدة  الوعاء العقار1 

 :تعیین الحقوق العقارFة وتحدید أصحابها-2

حول الأملاك  الجزئي �عین الوالي خبیرا عقار7ا معتمدا تو�ل إل�ه مهمة الق�ام �التحقی9
یوم الموال�ة لنشر قرار الإعلان عن المنفعة  15المراد نزع ملكیتها و�Xان ملاكها خلال 

لان اسم ولقب وصفة المحق9، المقر تحت طائلة ال�ط 1العموم�ة یتضمن قرار التعیین
حتجاجات، تار7خ إیداع الإ التي تتلقى فیها التصر7حات و المعلومات و وساعات العملالأ�ام

   .2الجزئي �ة ونها�ة التحقی9بدا

معترف بها قانونا لإث�ات الالمحق9 �مهمة التأكد من صحة السندات  محاف��wلف ال
، قرارات إدار7ة، أح�ام 1971الملك�ة العقار7ة، �سندات رسم�ة عرف�ة ثابتة التار7خ �عد 

في منطقة قضائ�ة و�لها مسجلة ومشهرة �المحافظة العقار7ة، إذا تعل9 الأمر �عقار واقع 
غیر ممسوحة، أما إذا �ان العقار المراد نزع ملكیته واقع في منطقة ممسوحة فلا �قبل إلا 

  .الدفتر العقار1 �وسیلة لإث�ات الملك�ة

یتولى المحافw المحق9 إعداد المخطV الجزئي بناء على ما سلم له من وثائ9 أو ما 
، یبین ف�ه م�ان، نتائج التحقی9، و�قوم بإعداد محضر مؤقت بناء على 3تلقاه من تصر7حات

                                                           

ینشر قرار تعیین المحافw المحق9 في الجر7دة الرسم�ة للجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة أو في مجموع القرارات -1
 .ة التي �قع فیها الملك المراد نزع ملكیته الإدار7ة للولا�ة ،مشهرا في مر�ز البلد�

 .الساب9 الذ�ر 186 -93من المرسوم التنفیذ1  12المادة  -2
للتأكد من صحة المعلومات التي تلقاها �م�نه أن �ستعین �مصالح الحفw العقار1، مدیر7ة أملاك الدولة لإعطاء صورة  -3

�ستفید من �ل شخص مؤهل قانونا للحصول على المعلومات الضرور7ة حق�ق�ة عن الوضع�ة القانون�ة للعقار �ما �م�نه أن 
، نظر7ة المال العام، الط�عة الثالثة،الجزائر، دار هومة، التي تساعده في إنجاز مهمته، راجع في ذلك، اعمر �ح�او1 

 .85، ص 2005
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یوم، �عدها ینتقل المحافw إلى عین الم�ان لفتح  �15شهر لمدة  و ستق�الأ�ام، ساعات الإ
أخیرا �حرر المحافw المحق9 ،و 1دوّنها في محضر7یتلقاها و لال�اب لكل من لد�ه اعتراضات 

ال الملف إلى الوالي محضرا نهائ�ا مرفقا ��ل ما خلص إل�ه �مع�ة قائمة الملاك �قوم بإرس
  .2مشتملا على المخطV الجزئي، المحضر النهائي وقائمة العقارات المحق9 فیها

 :تقدیر تقو�م العقارات-3

إدارة �عد تلقي الوالي للمحضر النهائي من الخبیر المحق9 �قوم بإحالة الملف لمصالح 
الجزئي المصحوب المخطV ، م�وّن من قرار التصر7ح �المنفعة العامة،3ةوطن�ملاك الالأ
،حیث تقوم مدیر7ة أملاك الدولة بإعداد تقر7ر تقی�م 4عین�ةئمة المالكین وذو1 الحقوق القا�

الأملاك والحقوق العقار7ة المطلوب نزع ملكیتها مستندة للقاعدة الدستور7ة التي تؤ�د أن 
  .الناشئ،و�غطي �امل الضرر بد أن ��ون عادلا ومنصفا وقبل�االتعو�ض عن نزع الملك�ة لا

�عتمد تقدیر ق�مة هذه الأراضي على عدة عوامل تنع�س على تحدید ق�مة العقار منها 
عامل التهیئة، و7تعل9 �مدM قابل�ة تزو7د العقار �ش��ة الم�اه، قنوات الصرف، الكهرXاء، 

درجة تطوره قتصاد1 ف�عتبر موقع العقار و احي، أمّا العامل الإالمساحة الكل�ة للمشروع الس�
   عت�ار موقعهلابد من الأخذ �عین الإفار المبني أما تقی�م العق ،5را هاما في تحدید ق�متهمع�ا

ثتها وأهمیتها، �ما أن التوجه ما �شمله من بنا�ات وتجهیزات مصنفة حسب درجة حداو 
رفع ق�مة العقار خاصة  7نتج عنها و رفع مستوM التوافد علیهسیؤد1 إلى قتصاد1 للمنطقة الإ

إذا �ان واقعا في منطقة س�اح�ة �نزع ملك�ة فندق لإقامة فندق أكبر في إطار ز7ادة طاقات 
و7تم تحدید ثمن هذا  تشیید منشآت س�اح�ة منشئة لمناصب شغل معتبرة،� وإیواء الس�اح،

  .عاالعقار �المقارنة مع ب�ع حدیث لعقار شب�ه �ه، وأح�انا تقوم الأرض والبناء م
                                                           

 . الساب9 الذ�ر 186 - 93من المرسوم التنفیذ1  27،والمادة 24المادة  -1
 .من المرسوم التنفیذ1 نفسه 29المادة -2
 .الساب9 الذ�ر 186- 193من المرسوم التنفیذ 31المادة  -3
التقی�م الجزئي هو مخطV نظامي للأراضي والبناءات المطلوب نزع ملكیتها، إذ یبین بدقة ووضوح طب�عة العقارات وما  -4

 .نزوعة من العقارن �انت عمل�ة النزع تخلي جزء من العقار توضح بدقة النس�ة المإ تشمله، و 
یتم التقی�م �طر7قة التقو�م �الثمن المتوسV للمتر المر7ع الواحد ط�قا لما هو معمول �ه في السوق العقار7ة، وXناء على  -5

سعر المتر المرXع الذ1 تمت �ه الم�ادلات في منطقة تتشا�ه فیها عوامل التقی�م مع منطقة العقار المنزوع ملكیته المعني 
قة أو طر7قة التقو�م �الشغل العقار1 أ1 مساحة البنا�ات المسموح بها قانونا على الأراضي، �التقو�م، طر7قة التقو�م �المنط

 .88ساب9، ص المرجع الراجع اعمر �ح�او1، 
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 :قرار التنازل عن الأملاك والحقوق موضوع نزع الملك�ة-4

 الذ1 أعدته عو�ضلإدارة استنادا إلى تقر7ر الت�عد قرار التنازل قرارا إدار7ا تعده ا
قائمة العقارات  ؛تحت طائلة ال�طلان قرارهذا الملاك الدولة، حیث �شمل إدارة أ مصالح

المالكین وأصحاب  هو�ةلإستناد إلى المخطV الجزئي، والحقوق العین�ة المراد نزع ملكیتها �ا
و��ون قرار قابل�ة التنازل قا�لا للطعن  ،1ومقدار التعو�ض وطر7قة حسا�ه الحقوق العین�ةـ،

  .2خلال أجل شهر من تار7خ تبل�غه إلى المالكین إلا إذا حصل اتفاق �التراضي

 :قرار نزع الملك�ة-5

تلجأ الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة إلى إجراء نزع الملك�ة �اعت�ارها ممثلة الدولة 
بناءاعلى طلب وز7ر الس�احة، حیث تعتبر مرحلة نزع الملك�ة ونقلها إلى الو�الة آخر مرحلة 

من  29وقد نصت المادة تم�ن هذه الأخیرة من وضع یدها على العقار محل نزع الملك�ة، 
على أن القرار الإدار1 یتم تحر7ره لإتمام ص�غة نقل الملك�ة في حالات  11-91القانون 

  :مذ�ورة على سبیل الحصر �التالي

  .إذا حصل اتفاق �التراضي بین الو�الة وصاحب العقار حول مبلغ التعو�ض -
  .11 -91من القانون  26حددة في المادة إذا لم �قدم طعن خلال المدّة الم -

نهائي من مجلس الدولة لمصلحة الإدارة التي تقوم بتبل�غ �ل من إذا صدر قرار قضائي -
المالك المنزوع ملكیته والو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة، حیث تنتقل الملك�ة إلى الو�الة 

�قا �موجب عقد إدار1 تحرره إدارة أملاك الدولة خاضع لإجراءات التسجیل والشهر ط
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س  74 -75من الأمر  16و 15للمادتین 

السجل العقار1 حتى یتم نقل الملك�ة من الناح�ة القانون�ة، و7ترتب على ذلك انتقال ح�ازة 
العقار المنزوع للإدارة و7جبر الملاك السا�قون إخلاءه، وإن لم �متثلوا لذلك یتم استعمال القوة 

جراءات الشهر العقار1 لأجل انتقال ع الملك�ة لإو7خضع قرار نز  ،3العموم�ة لتنفیذ القرار
  .الملك�ة �صفة نهائ�ة إلى الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 11-91من القانون  24المادة  -1
 .نون نفسهمن القا 26المادة  -2
 .99اعمر �ح�او1، مرجع ساب9، ص  -3
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نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة المنصب على �ما لا�فوتنا أن نشیر إلى أن 
في  هاطر7قة لدمج د�ع المملو�ة للأفراد ف�ة العقار7ة ذات الطا�ع الس�احيالأملاك الثقا

قتناء ث جاءت في الترتیب م�اشرة �عد الإالأملاك العموم�ة التا�عة للدولة حی
على حما�ة هذه الأملاك أو رفض  ندما تلاحw �أنّ المالك غیر قادر�التراضي،فالدولة ع

المشرّع الجزائر1 في  عل�ه نصّ وهو ما  ،تفاقات تتدخل بنزع الملك�ةر متثال للتعل�مات والإالإ
المتعل9 �حما�ة التراث الثقافي على نزع  04- 98ن ال�اب الثاني من القانون مالفصل الرا�ع 

الملك�ة وأعطاها طا�عا خاصا حیث منح للدولة إم�ان�ة ق�امها بنزع الممتلكات الثقاف�ة 
العقار7ة المصنفة أو المقترح تصن�فها من أجل المنفعة العموم�ة لتأمین حمایتها 

لات التي یجب اللجوء فیها لنزع ملك�ة الممتلك الثقافي وقد ذ�ر المشرّع الحا،1وص�انتها
    .2العقار1 

  عداد دراسات التهیئة الس�اح�ة إ:المطلب الثاني

ة التوسع ل��تسب صفة منطق طب�عة الس�اح�ة �عدة مراحل�مر الوعاء العقار1 ذو ال
لذلك سوف نعرض في هذا المطلب لتعر7ف التهیئة  تم تهیئته س�اح�اتالس�احي،إذ لابد أن 

للهیئة المخولة  الثاني عوفي الفر  في فرع أول، الس�اح�ة ووضع�ة الوعاء العقار1 الموجه لها
في الفرع الثالث لتمو7ل دراسات التهیئة الس�اح�ة و جدید إعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة، و ب

  .2018قانون المال�ة

  و وضع�ة لتهیئة الس�اح�ةا تعرFف: الفرع الأول

  الوعاء العقار� الموجه لها 

        �عد اقتناء الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة للوعاء العقار1 ذو الطب�عة الس�اح�ة
الإنتهاء من دراسة المنطقة الس�اح�ة تبدأ مرحلة جدیدة تكتسي أهم�ة �الغة ترتكز علیها �ل و 

لها، وهي عمل�ة والأعمال الماد�ة التي تكون الأرض�ة العقار7ة محلا  القانون�ة التصرفات

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 04 – 98قانون من ال 2فقرة  46المادة  -1
إذا تعذر المالك الق�ام ،رتفاقات التي �فرضها الإجراء الخاص �الحما�ةمتثال للتعل�مات والإفي حالة رفض المالك الإ -2

إذا �ان شغل الممتلك الثقافي أو استعماله یتنافى ومقتض�ات  ،اد�ة من الدولةم�الأشغال المأمور بها ولو حصل على إعانة 
إذا �انت قسمة العقار تلح9 ضررًا �سلامة الممتلك الثقافي ونتج عنها تغییر ،فظة عل�ه ورفض المالك تسو�ة الوضعالمحا

 .السابق الذكر 04-98رقم  من القانون 46لمادة ،راجع االعقار المجزأ
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ثان�ا لوضع�ة الوعاء العقار1 و  ،لذلك سنعرض أولا لتعر7ف التهیئة الس�اح�ة،التهیئة الس�اح�ة
  .الموجه لها

  تعرFف التهیئة الس�اح�ة: أولا

فالتهیئة لفw  التهیئة الس�اح�ة ع�ارة مر��ة من مصطلحین هامین متصلین ومتكاملین،
لطالما ارت�V �العمران، وهي أداة تقن�ة وقانون�ة تسهر على تنفیذها هیئات خاصة في مجال 

تتصل اتصالا وث�قا �الإقل�م؛ حیث تتكفل  والتهیئة والتعمیر لمراق�ة نمو الأنسجة العمران�ة،
ات وهو �شرح الس�اس الإقل�مي من �ل النواحي،السلطة العامة بتصح�ح عدم التوازن 

وصف �طل9 على �ل الفضاءات  ية فه�الس�اح لفw أما ،1الخاصة ��ل فضاء وتنظ�مه
العقار7ة التي تؤد1 وظ�فة س�اح�ة سواء �النظر إلى المؤهلات الطب�ع�ة التي تتمتع بها 

المنا�ع الحمو�ة أو ممیزات أثر7ة أو تار7خ�ة، أو منشآت ذات  ،�الشواطئ، السواحل، الغا�ات
ات والقرM الس�اح�ة والحمامات فعال�ة في المیدان الس�احي �الفنادق والمر��

عت�ار لهذه المقومات وتثمینها تم استحداث آل�ة جدیدة تعد فرعا دة الإستشفائ�ة؛ولأجل إعاالإ
عد تحقی9 التنم�ة الس�اح�ة من أهم �لس�اح�ة التي ن�ة، وهي التهیئة امن فروع التهیئة العمرا

عت�ار لكلّ النطاقات لإقل�م تهدف إلى تنظ�م وإعادة الإأولو�اتها، لذلك تعد جزءا من تهیئة ا
  .الس�اح�ة

Xهذا تعد التهیئة الس�اح�ة فن وتقن�ة تهدف إلى التوز7ع المنتظم للعناصر الم�ونة و 
العطل، فهي مجموعة التوجهات القانون�ة والتقن�ة التي للمجال المستقطب للزوار خلال فترات 

تهدف إلى تدع�م المجالات المؤهلة س�اح�ا ببرمجة منشآت قاعد�ة س�اح�ة جدیدة، إضافة 
 توازن البیئي في هذه النطاقاتإلى تطو7ر وص�انة اله�اكل الس�اح�ة القد�مة، دون إهمال ال

مراف9 ضرور7ة �الفنادق،المنتجعات  ،وترتكز من أجل نجاحها على عدة2ستراتیج�ةالإ
  .3الس�اح�ة والأنشطة مثل في التنم�ةة لتوظ�فها التوظیف الأالس�اح�المر��ات و 

                                                           

1 -«L’aménagement se base sur des actions volontaires des pouvoirs publique passédant doubles 
caractère, créateur et ordinateur, dans le but de répondre à des fins sociales et économique». 
 -Oudjdoub Ouahiba,L’ aménagement touristique et développement local, cas de la commune d’aokas, 
master en science économique, université de Bejaia, année 2013-2014, page 28. 

رزاز محمد عبد الصمد، التهیئة الس�اح�ة وأثرها على التنم�ة المحل�ة، جامعة هوار1 بومدین للعلوم والتكنولوج�ا، مداخلة  -2
في یوم دراسي حول التهیئة الس�اح�ة بدار الثقافة محمد بوض�اف، من تنظ�م وزارة التهیئة العمران�ة، البیئة، الس�احة 

 .12،ص 2009لس�احة لولا�ة برج بوعر7ر7ج، �مدیر7ة ا
3 -Ouali Mouhamed,Ouchene Lamri,Rabhi Waghlis,Aménagememt touristique durable et  valorisation 
du litoral de Béjaia,Master en Architecture,Université Abdarahman Mira, 2017 page25,26 .  
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على أنها مجموعة أشغال  01-03رقم وقد عرفها قانون التنم�ة المستدامة للس�احة 
تتجسد في إنجاز المنشآت القاعد�ة لفضاءات ومساحات موجهة لاستق�ال استثمارات س�اح�ة 

 لمشار7ع والأنشطة للمنشآت المرادالدراسات التي تحدد طب�عة عمل�ات التهیئة وطب�عة ا
�أن تحدید منطقة التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة 032-�03ما أضاف قانون ،1تحق�قها

لكن �الرغم من تطرق قانوني والتصر7ح بها ترتكز على نتائج دراسات التهیئة الس�اح�ة، 
لمفهوم التهیئة الس�اح�ة، إلا أنهما جاءا غامضین، فلم �فصلا في  03-03و 03-01

المقصود �التهیئة الس�اح�ة ولا مجموع الأعمال التي تعد من قبیلها، إلا أنها اشترطت أن تتم 
من أجل تثمین  3مخطV التوجیهي للس�احةلعمل�ة التهیئة وإنجاز المنشآت الس�اح�ة ط�قا ل

التار7خ�ة في إطار ترق�ة وتنم�ة الس�احة، إلا أن القاسم المشترك  و �ةالثقاف،الموارد الطب�عة
أنهما قد أكدا على أن التهیئة الس�اح�ة تعد وسیلة وهدفا في آن واحد، فهي  نن �لا القانونیبی

جتماع�ة قتصاد�ة والإ�اح�ة، ووسیلة لتحقی9 التنم�ة الإهدف �صبوا إلى تحقی9 التنم�ة الس
  .استغلال أمثل للحافظة العقار7ة الس�اح�ةللدولة في ظل 

الذ1 �حدد ��ف�ات إعادة ب�ع الأراضي الواقعة  23 -07إلا أنّ المرسوم التنفیذ1 رقم 
مت�از علیها، قد اشتر> ضرورة التهیئة والمواقع الس�اح�ة أو منح ح9 الإ داخل مناط9 التوسع

ما یتناسب مع طا�عها الس�احي النهائ�ة للأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي �
احة من إعادة المحدد في مخطV التهیئة الس�اح�ة حتى تتم�ن الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�

�أنه �قصد في  23- 07من المرسوم  5،وأضافت المادة 4مت�از علیهاب�عها أو منح ح9 الإ
ئة في مجال مفهوم هذا الأخیر �التهیئة النهائ�ة مجمل عمل�ات تحدید الأراضي والتهی
  .5التطهیر والتزو7د �الم�اه والإنارة العموم�ة وش��ة الطرقات والمساحات الخضراء

                                                           

 .ب9 الذ�رالسا 01-03من القانون  03المادة -1
 .الساب9 الذ�ر 03 -03من القانون  08المادة  -2

3   - «C’est la valorisation des ressources naturelles, humaines, culturelles et économique d’un territoire 
à travers une politique développement touristique concrétisée en partie, grâce à un plan 
d’aménagement considérant les déférents consistants du marché touristique » 
 -Ouali mohamed, lamri rabhi, op-cit, page 13. 

 .الساب9 الذ�ر 23 -07من المرسوم التنفیذ1  4المادة  -4
المؤرخ في  78 -15التنفیذ1 المعدل والمتمم �المرسوم  86- 07من المرسوم التنفیذ1  16هذا ما أكدته �ذلك المادة  -5

 .2015مارس 80مؤرخة في  12ج ر عدد.المحدد لك�ف�ات إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة 2015/ 03/ 02
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�ستخلص من نص المادة أن التهیئة الس�اح�ة لا تعني إقامة منشآت س�اح�ة بل هي ف
ع�ارة عن اقتراح لجملة من اله�اكل والمنشآت الس�اح�ة التي �قوم المستثمر بتشییدها، لذلك 

دو أن تكون مجموعة من الأعمال الماد�ة الرام�ة إلى تحضیر الوعاء العقار1 فهي لا تع
ستثمار7ة ذات الطا�ع الس�احي عن طر97 إنجاز ��ون مه�أ لاستق�ال  المشار7ع الإوتجهیزه ل

ش��ات الطرق، الكهرXاء، التطهیر، محطات التصف�ة، ش��ات توز7ع الغاز لأنه لا �م�ن 
 .1 إذا تم رXطها ��ل الش��ات التي تدعم البن�ة التحت�ة لهاإنشاء مناط9 توسع س�احي إلاّ 

 وضع�ة الوعاء العقار� الموجه للتهیئة الس�اح�ة: ثان�ا

تتح�م عوامل عدیدة في التهیئة الس�اح�ة منها موقع المنطقة من الناح�ة الجغراف�ة، 
ستفادة منها، ولعل ف�ة استغلال المساحات في إطار الإالمؤهلات الس�اح�ة التي تتمتع بها، ��

  :أهمها وضع�ة العقار محل التهیئة الس�اح�ة لذلك �م�ننا تمییز ما یلي

إذا �ان الوعاء العقار1 شاغر وخال من أ1 تجهیز أو منشأة �مارس فیها نشا> س�احي -1
فإن عمل�ة التهیئة تتسم �السهولة من خلال تقدیر الإم�انات الس�اح�ة للمنطقة، الإش�الات 

حت�اجات اللازمة لاستق�ال لإفة إلى تحدید المقای�س النظر7ة ل�الإضا ،2التهیئة التي تعی9
الس�اح المحلیین والأجانب، وXرمجة مشار7ع لتدع�م المنطقة اعتمادا على اخت�ار التجهیز 

 .، مع مراعاة التأثیرات البیئ�ة للنشا> الس�احي3في الم�ان الملائم الملائم
مستهلك جزئ�ا بوجود تجهیزات س�اح�ة وغیر س�اح�ة لا ترقى إلى إذا �ان الوعاء العقار1 -2

ة وغیر مدروسة، وعل�ه تكون درجة الخطورة �سبب استهلاك المجال الس�احي �طر7قة فوضو�
التخلص من التوز7ع �إلى مقوماتها الس�اح�ة والعوائ9 �النظر  ،إعادة تهیئة هذه المنطقة

مشار7ع س�اح�ة جدیدة مع ص�انة وإصلاح Xإضافة ه�اكل جدیدة مدعمة لو  4العشوائي
 .تطو7رهاو  المنشآت القد�مة

                                                           

1- «LAZET ne peut être crée s’il s’avère une imposibilité de faire parvenir une ligne éléctrique, ou 
l’impossibilité d’ouvrir des voies de communication ou l’alimentation en eau potable ou 
renformant des vestiges historique», meghizli Hamza   Op. Cit, P. 248. 

 .12رزاز عبد الصمد، مرجع ساب9، ص  -2
الضمانات القانون�ة الموجهة لاستقطاب المستثمر في المجال زغلامي،الآل�ات و حسی�ة والي،عبد اللطیف  -3

،العدد الثاني ،تصدر عن المر�ز الجامعي علي �افي بتندوفالس�احي،مجلة معالم للدراسات القانون�ة و الس�اس�ة
 .57،ص2017،د�سمبر

 .58مرجع نفسه،صال-4
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تملأه الفوضى 1أ1 محل استغلال س�احي مفر> إذا �ان الوعاء العقار1 مستهلك �ل�ا،-3
بتجهیزات س�اح�ة �الفنادق والمطاعم �ما ینع�س سل�ا على الق�مة الطب�ع�ة للوعاء الس�احي، 

ستغلال اللاعقلاني ومحاولة إیجاد الحلول من الإ التهیئة الس�اح�ة هنا للحدفتتدخل 
المواقع الس�اح�ة أن تكون متطا�قة مع و�شتر> في تهیئة مناط9 التوسع و ،2والتوازن 

لمخالفة لمخطV الساحل ،�ما تمنع �ل أشغال التهیئة اشر7عات المتعلقة �حما�ة البیئة و الت
فعلى سبیل المثال؛ منطقة التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة ت�مقاد، تم التهیئة الس�اح�ة،

تحدید نوع الس�احة الموجودة �المنطقة وهي س�احة ثقاف�ة ترتكز أساسا على المواقع الأثر7ة 
الرومان�ة، �الإضافة إلى الس�احة الطب�ع�ة التي تستند إلى سد �د�ة لمدور الذ1 �عد قبلة 

ستق�ال  والترف�ه لتأهیل المنطقة حتى تكون ما �ستدعي توفیر ه�اكل الإجمام، مستوالإللصید 
ل منشآت س�اح�ة، حیث تم اقتراح في إطار التهیئة الس�اح�ة للمنطقة إقامة جاهزة لاستق�ا

فندق س�احي مصنف، مر�ز للترف�ه والتسل�ة، �ضم مس�ح، ملاعب للك�ار والصغار، 
یر الأسماك، أما طب�عة ملك�ة المنطقة فتعود مقاهي، مطاعم س�اح�ة، أماكن لب�ع وتحض

لتهیئة الس�اح�ة ه�تار والمساحة القابلة للتهیئة والموجهة ل 748,00للدولة وتبلغ مساحتها 
ه�تار في الموقع  29,00به�تار تخص سد �د�ة لمدور  4400 ه�تار منها 7300

  .3م 700الس�احي مور1 الذ1 ی�عد عن المنطقة الأثر7ة بـ 
فمن خلال هذا المثال التطب�قي، یتضح أنه من أجل بدء عمل�ة التهیئة الس�اح�ة لا          

الهدف من  مع تحدیدبد من تحدید المنطقة أولا، ثم جرد المؤهلات الس�اح�ة الموجودة بها،
اخت�ار هذه المنطقة �معنى نوع الس�احة المستهدفة من التهیئة، الطب�عة العقار7ة لمنطقة 

هل هي ملك للدولة أو الخواص، المساحة الإجمال�ة للمنطقة، ثم المساحة  التوسع الس�احي
القابلة للتهیئة الس�اح�ة، و�لها تعد مجموعة من التعد�لات الواردة على القطعة الأرض�ة أو 
البناءات التي �م�ن تشییدها علیها من أجل توز7ع أفضل لمختلف النشاطات الس�اح�ة على 

تم الشروع في دراسة تحدید  �الإضافة إلى أنه قد،4الس�اح�ة الشاملةالإقل�م لتحقی9 التنم�ة 
توسع منطقة  100مواصلة دراسات التهیئة ل و  تصر7ح لعدة مناط9 للتوسع الس�احيوال

                                                           

 .59المرجع نفسه،ص-1
2 -Ouali Mouhamed,Ouchene Lamri,Rabhi Waghlis,op-cit, page32 . 

 .27رزاز عبد الصمد، مرجع ساب9، ص  3
4  - Chabbi Karima, essai d’exploitation de l’écotourisme dans la commune de chetabi, mémoire de 
magistère on amenagement urbain, université, badji mokhtar, annaba, année 2011- 2012, page 26-27. 
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عن طر97 التراضي من طرف الدولة لصالح الو�الة  لإمت�ازإقرار او ومواقع س�اح�ة،
قعة وا 2017سنة ه�تار من الأراضي في  �600قارب الوطن�ة لتنم�ة الس�احة عن ما
و بتهیئتها ومن ثم وضعها تحت تصرف المستثمر7ن، ملتقو داخل مناط9 التوسع الس�احي 

على سبیل المثال و ،1منطقة توسع س�اح�ة ومواقع س�اح�ة 90الق�ام �أشغال التهیئة ل 
صص المبرمجة منطقة التوسع الس�احي زمور1 شرق بولا�ة بومرداس تم توز7ع الح

تم تهیئتها  فالمملو�ة ملك�ة خاصة للدولة للإستثمار حسب الطب�عة القانون�ة للأراضي،
ملك�ة عموم�ة  أما الحصص المملو�ة حظیرة ألعاب، ،قر7ة عطل،فندق ،لإقامة س�اح�ة

إقامة  نزل طر97، قر7ة عطل، فندق، فتم برمجة إقامة مر�ز للراحة العائلي، للدولة
لك�ة للخواص منطقة التوسع الس�احي الكرمة فقد تم برمجة مشار7ع في مس�اح�ة،بینما 

   .2قر7ة عطل،منزل س�احي مفروش ،تتعل9 بإقامة س�اح�ة

هذه المجهودات المبذولة من الناح�ة النظر7ة لاستكمال دراسات  �الرغم من �ل أنه إلا
نلاحw من الناح�ة  حي،التهیئة الس�اح�ة وتحدید الإستثمارات الملائمة لكل منطقة توسع س�ا

المیدان�ة تموقعا عشوائ�ا للمشار7ع الس�اح�ة المنجزة من طرف المستثمر7ن وخاصة الخواص 
منهم، ففي أغلب الأح�ان تقع خارج مناط9 التوسع الس�احي، وهذا إن دلّ على شيء فإنّما 

وهذا ما یؤثر سل�ا على على  ئة س�اح�ة متح�م فیها في الجزائریدل على غ�اب س�اسة تهی
 .مردود�ة النشا> الس�احي و�حول دون الوصول إلى التنم�ة الس�اح�ة المطلو�ة

  بإعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة الهیئة المخولة :الفرع الثاني

المخولة بإعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة ف�ما موحدة �شأن الهیئة  مشرعال تكن نظرة لم 
الوطن�ة لتنم�ة إذا �انت وزارة الس�احة أو المدیر7ات الس�اح�ة التا�عة للولا�ة،أو الو�الة 

ینص على إسناد هذه المهمة للو�الة الوطن�ة لتنم�ة  03-03إن �ان القانون ، و الس�احة
لو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة نشاء االمتضمن إ 70-98المرسوم التنفیذ1 الس�احة،وقبله 

                                                           

" الجزائر، تونس، والمغرب"ستثمار الأجنبي على تنم�ة القطاع الس�احي في بلدان المغرب العرXيتأثیر الإ ،بوراو1  ساعد -1
، ص 2017-2016جامعة لخضر �اتنة، قتصاد�ة، دراسة مقارنة، أطروحة مقدمة لنیل شهادة الد�توراه في العلوم الإ

106. 
توز7ع الحصص المبرمجة للإستثمار حسب الطب�عة القانون�ة للأراضي،الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة  -2

 06بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،دراسة واقع وآفاق مناط9 التوسع الس�احي  والمناط9 المصادق علیها،
 .2018جوان 
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 هوتسییر  تهر الس�احي وتهیئجعل للو�الة مهمة أساس�ة تتمثل في المحافظة على العقا الذ1
تنش�V وتأطیر �ل النشاطات الس�اح�ة في إطار الس�اسة الوطن�ة لتطو7ر الس�احة لة توترقی

العموم�ة للو�الة الوطن�ة لتنم�ة ت�عات الخدمة ل، �ما أكد دفتر الشرو> 1والتهیئة العمران�ة
هي أداة لتطبی9 الس�اسة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، و7جب أن تساهم  الس�احة أن الو�الة

ستعمال الأمثل للثروة العقار7ة الوطن�ة والمحافظة أعمالها المحددة في دفتر الشرو> في الإ
فصلت المقصود  التي 03-03من القانون  18هو نفس ما نصت عل�ه المادة ، و 2علیها

التي جاء فیها أن مهمة تهیئة  3من القانون نفسه 17في المادة الواردة  "الدولة"�ع�ارة 
المواقع الس�اح�ة من أجل إنجاز المنشآت الس�اح�ة اضي داخل مناط9 التوسع الس�احي و الأر 

  .�ة الس�احةمتسند إلى الو�الة الوطن�ة لتن

البلد�ات �اعت�ارها القاعدة الأساس�ة لنجاح أ1 و�ما أن التهیئة الس�اح�ة تنطل9 من 
فإن وز7ر التهیئة العمران�ة والبیئة والس�احة  ،قتصادوع تنمو1 طموح �ساهم في تطو7ر الإمشر 

أكد فیها على أن دور الجماعات  02تحت رقم  2008ما1  31وجه تعل�مة مؤرخة في 
لس�احة، وتساهم الو�الة الوطن�ة المحل�ة یتمثل أساسا في دعم ومرافقة التنظ�م الإقل�مي ل

جن�ا إلى جنب مع مدیر7ات الس�احة، حیث تساعد إدارة الس�احة  في ذلك لتنم�ة الس�احة
على تطو7ر وإعداد س�اسة التنم�ة الس�اح�ة، �ما تض�V �طاقات المناط9 والمواقع والمنشآت 

وضع دفاتر و لس�اح�ة، الس�اح�ة، تنشئ وتسیر وتقوم بتطو7ر بنك معلومات یتعل9 �العقارات ا
، وتعمل �ذلك ستثمر7نع تحدید حقوق والتزامات المشرو> خاصة ��ل منطقة أو موقع م

على تحدید وتقی�م مناط9 جدیدة للتوسع الس�احي، ولها أن تستفید �ذلك من مساعدة الو�الة 
  .3444-09نشئت �موجب المرسوم التنفیذ1 الوطن�ة للتعمیر، التي أ

   2013ما1  20مشترك المؤرخ في �موجب القرار الوزار1 اله أن ز7ادة على ذلك نجد
�مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة على مستوM الولا�ة من بینها  5مصالح 3 تم إنشاء

                                                           

 .السالف الذ�ر 70-98من المرسوم التنفیذ1  4المادة  -1
 .من دفتر شرو> ت�عات الخدمة العموم�ة للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 01المادة  -2
إنجاز لى عات9 الدولة إعداد الدراسات وأشغال التهیئة و �قع ع:"على ما یلي 03-03من القانون  17تنص المادة  -3
 ".المواقع الس�اح�ةالقاعد�ة لمناط9 التوسع و لمنشآت ا

من مهام الو�الة تقد�م المساعدة في إطار «:2009أكتوXر  22مؤرخ في  344 -09من المرسوم التنفیذ1  5المادة  -4
 »مهامها للسلطات والهیئات المعن�ة في مجال الدراسات وإنشاء وإنجاز مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

  :الس�احة والصناعات التقلید�ة مصالح مدیر7ة -5
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ستثمار والتهیئة الس�اح�ة، لإم�اتب من بینها؛ م�تب متا�عة ا 3مصلحة الس�احة التي تضم 
  للس�احة تتولى �ذلك الق�ام بدراسات التهیئة الس�اح�ة�ما �فهم منه أن المدیر7ة الولائ�ة 

فتتحول من مجرد إدارة معزولة عن الح�اة الإقتصاد�ة إلى إدارة لها دورها الفعال في إبراز 
�ما أن س�اسة حي على مستواها،القدرات الس�اح�ة للولا�ة وفرص الإستثمار في العقار الس�ا

أن یؤثر تأثیرا المفروض  من لوزارة الس�احة ز7ةالتعد�لات المتكررة للمصالح غیر المر�
،وفي على سیرورة العمل الإدار1 و�ساهم في الآداء الجید لمستخدمي هذه الإداراتیجای�اإ

المتضمن تنظ�م الإدارة المر�ز7ة لوزارة التهیئة  06-16الس�اق جاء المرسوم التنفیذ1  نفس
منح لمدیر7ة  الذ1و ،2016جانفي  10في العمران�ة والس�احة والصناعات التقلید�ة الصادر 

ستراتیج�ة المتعلقة �التهیئة على العقار الس�احي مهمة وضع الإ التهیئة الس�اح�ة والمحافظة
ستغلال لإ�ة تسطر التدابیر الرام�ة إلى االس�اح�ة واقتراحها، و�التنسی9 مع القطاعات المعن

ع�ة والتنظ�م�ة المتعلقة �التهیئة العقلاني للعقار الس�احي، �ما ت�ادر �النصوص التشر7
مدیر7ات فرع�ة أهمها في مجال التهیئة الس�اح�ة المدیر7ة  3الس�اح�ة، وتضم هذه المدیر7ة 

ستراتیج�ة في میدان التهیئة التي تختص �المشار�ة في إعداد الإالفرع�ة للتهیئة الس�اح�ة 
تصال مع القطاعات مناط9 التوسع الس�احي، تحدد �الإ الس�اح�ة،إعداد دراسات تهیئة

  .بها �م�ة المتعلقةالنصوص التشر7ع�ة والتنظ�ت�ادر و ،قواعد التهیئة الس�اح�ةوالهیئات المعن�ة 

هي نفسها صلاح�ات  06-16تي جاء بها المرسوم التنفیذ1 إن هذه الصلاح�ات ال
واضح على اختصاصاتها مما �فتح مجالا الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة، وفي هذا تعد 

واسعا لس�اسة الشد والجذب بین مختلف الهیئات المر�ز7ة والمحل�ة لاحتكار الق�ام بدراسات 
التهیئة الس�اح�ة للمناط9 المنتظر تصن�فها �مناط9 للتوسع الس�احي، وهذا من شأنه أن 

ئقا أمامها، �ما أن �اح�ة و�قف عا�عرقل عمل�ة تهیئة الوعاء العقار1، �ما لا یخدم التنم�ة الس
 ختصاص ف�ما بینها ینتج عنهتهیئة العقار الس�احي وتداخل الإ تخاذ القرار فيإتعداد مراكز 

فوضى في التسییر جراء تضارب القرارات المتخذة، لذلك لا �م�ننا أن نن�ر أن وضع ملف 
وما �میز هذا الأخیر من  العقار الس�احي برمته تحت تصرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة

 العقار الس�احي ستثمار فيترق�ة الس�احة وتنمیتها ودعم الإ ثقل وتعقید لا یخدم برنامج
                                                                                                                                                                                     

 .مصلحة الإدارة والوسائل -
 .مصلحة الصناعات التقلید�ة -
 .م�اتب 3مصلحة الس�احة التي تضم بدورها  -
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الجزائر، إذ �ان لابد أن یواجهه تخط�V متوازن �قضي من جهة على احتكار الو�الة �
بین  المشار�ةو  الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لإعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة و�فتح آفاق التعاون 

مختلف الهیئات �المدیر7ات العامة  للس�احة ومدیر7ات الس�احة الولائ�ة من جهة، والو�الة 
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة من جهة أخرM، �ما یخدم الصالح العام، مما �ساهم في تسر7ع 

مار7ة الإجراءات واختصار المدة الزمن�ة التي تتطلبها التهیئة من أجل توج�ه المشار7ع الاستث
، وفي الأخیر لابد أن نشیر إلى 1المناس�ة لتلك الأراضي التي انتهت عمل�ة تهیئتها س�اح�ا

نع التضارب ،و التنسی9 بین مختلف الأجهزة المسیرة ینتج عنه مأن الدقة في توز7ع المهام
 العامةلأن غ�ا�ه یؤد1 في الغالب إلى هدر الأموال  من الإنسجام بینهافي اتخاذ القرارات و7ؤ 

و�حسّن سیر إجراءها و7دعم  و�قلص النفقات، التهیئة التنسی9 �سهل ،�ماونشوب نزاعات
انطلاقا من الهدف المشترك وهو تحفیز النشا>  التح�م الجید في ملف العقار الس�احي

  .تحقی9 التنم�ة الس�اح�ةالس�احي و 

  تموFل دراسات التهیئة الس�اح�ة :الفرع الثالث

  2018المال�ة لسنةجدید قانون و  

التهیئة الس�اح�ة مش�لة جوهر7ة تكمن في توفیر الموارد المال�ة  دراسات تواجه عمل�ة
احي لنتم�ن ف�ما �عد من و�ذلك الأشغال اللازمة لتحضیر البن�ة التحت�ة للعقار الس� ها،لتمو7ل

دولة،ل�أتي ،فقد �انت هذه الأخیرة تتكفل بها الستثمارات الس�اح�ة في حد ذاتهاتمو7ل الإ
  .و�منحها للمستثمر7ن 2018قانون المال�ة لسنة

  :تموFل دراسات التهیئة الس�اح�ة-أولا

أخذت الدولة على عاتقها عمل�ة تمو7ل الدراسات التقن�ة لتهیئة وتجهیز مناط9 الجذب  
تتحمل �ش�ل �لي توفیر المناخ  الس�احي �اله�اكل الأساس�ة تمهیدا للبدء �استغلالها، فهي

م وتسهل عمل�ة إنجاز المشار7ع ستثمار1 والعناصر الأساس�ة التي من شأنها أن تساهالإ

                                                           

1  - Les deux ZET chétaibi et Oued Bekrat (Seraïdi) de Annaba sont attente d’investissement et 
aménagements leur étude étant fin prêtes ces deux ZET autant que celle de la corniche, sont les 
principaux atouts sur les quels repose la stratégie de revalorisation du tourisme dans la wilaya de 
Annaba pour la première ZET, c’est aux experts du groupe Espagnol AR-MAQ qu’a été confiée 
l’étude d’aménagement.  
Le groupe français ISIS, s’est quand a lui chargè de la ZET Ouled Bekrat 
-Voir N.Benouaret, Zone d’expansion touristique en Algérie Annaba, El Watan, site ; http://www 
tamanrasset.net.publie 06/07/2009. 
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المتعل9 �التنم�ة المستدامة للس�احةعلى 1 01-03 رقم قد أكد القانون و ،الس�اح�ة ستثمار7ةالإ
توفیر الشرو> دعم الدولة والجماعات المحل�ة لتنم�ة النشاطات الس�اح�ة وترقیتها مع 

ستثمار، �ما تتكفل الدولة �الأع�اء المترت�ة على إعداد الدراسات وأشغال ة الإالضرور7ة لترق�
 رقم وهو ما �رسه �ذلك القانون  ،2التهیئة القاعد�ة وإنجازها داخل مناط9 التوسع الس�احي

إنّ الدعم ،منه 17في المادة  والمواقع الس�اح�ة الس�احي المتعل9 �مناط9 التوسع 03-03
�سهل عمل�ة تحضیر الوعاء العقار1 �ما یتماشى مع طموحات المالي من شأنه أن 

المستثمر7ن، فالدولة تتولى منح الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �ل الدعم المالي بإعطائها 
لإتمام �ل العمل�ات الماد�ة والتقن�ة التي تتناسب مع الأرض�ة  3مخصصات مال�ة �اف�ة

وطرق وش��ات الصرف  وماء، ،من �هرXاء تقتضیها عمل�ة رXطها ��ل الش��اتوالتي 
  .الصحي

ن�ة لتنم�ة وقد أدM احتكار الدولة لتنفیذ دراسات التهیئة الس�اح�ة ممثلة في الو�الة الوط
ستثمار على مستوM مناط9 التوسع الس�احي وتعطیل عدة مشار7ع الس�احة إلى عرقلة الإ

، حیث %100واص بنس�ة مشتر�ة بین القطاع العام والخاص، وحتى مشار7ع تعود للخ
إقرار جملة مما جعل الدولة تعید التف�یر ب ستثمارات،التدابیر التنظ�م�ة دون تجسید الإحالت 

من التسه�لات تم�ن المستثمر7ن من تنفیذ مشار7عهم، وفي هذا الإطار قام وز7ر الس�احة 
ستثمار في مناط9 التوسع الس�احي بدا�ة بـ ى تعل�مة خاصة تعمل على تحر7ر الإ�التوق�ع عل

ه�تار �انت معطلة على مستوM الوزارة، شر> أن �قدم المستثمر صورة  50مشروع و 130
أول�ة فقV عن مخطV المشروع یتم �الموافقة عل�ه مبدئ�ا من طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 01 - 03من القانون  7و 4المادتین  -1
 . الساب9 الذ�ر 03- 01من القانون  3فقرة  7المادة  -2
في ولا�ة بومرداس بلغت التكلفة الإجمال�ة  لأشغال تهیئة الطرق ومختلف الش��ات المختلفة،لمناط9 التوسع الس�احي -3

 1138699769.42لس�احي صالین بتكلفة دج،وتخص منطقة التوسع ا 7456196804.37المصادق علیها 
دج،الجمهور7ة  4307951960.67دج،زمور1 شرق  1197732828.32دج،الكرمة  811821246.32دج،تاقدامت 

الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،دراسة واقع وآفاق مناط9 التوسع 
دق علیها، التكلفة المال�ة للأشغال تهیئة الطرق و الش��ات المختلفة لمناط9 التوسع الس�احي الس�احي  والمناط9 المصا

 .2018جوان  06بولا�ة بومرداس،
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، ثم �عوّضون وفقا لسلم موالهومن أم مالس�احة، ل�قوم المستثمرون �عمل�ة التهیئة على نفقته
  .1یتم تحدیده

  تهیئة مناط� التوسع الس�احي 2018جدید قانون المال�ة -ثان�ا

  :�مساهمة المستثمرFن

ن شأنه �صفة مطلقة بإعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة م هاأ�قنت الدولة أخیرا أن تكفل
ستثمار وسیؤد1 في الأخیر إلى عزوف المستثمر الذ1 ینتظر أن یؤثر سل�ا على مناخ الإ

سواء أكان وطن�ا أو  هوهو ما �قف عائقا في وجهأمدا طو�لا لیبدأ في تجسید مشروعه، 
ون سواء تعل9 أجنب�ا للحصول على الوعاء العقار1 في إطار الص�غ التي منحها له القان

مت�از، �الإضافة إلى شح الموارد أو منح الإ ،"المتخلى عنه " التنازلأو  الأمر بإعادة الب�ع
المال�ة المخصصة لأشغال التهیئة، �ل هذه العوامل دفعت إلى اتخاذ تدابیر جدیدة جاء بها 

المتعل9 �مناط9  03-03من القانون  17الذ1 عدل وتمم المادة  20182قانون المال�ة لسنة 
تقع على عات9 الدولة مسؤول�ة «:يوالمواقع الس�اح�ة التي نصت على ما یل الس�احي التوسع

  .إعداد الدراسات وأشغال التهیئة وإنجاز المنشآت القاعد�ة لمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

غیر أنه �م�ن لمستثمر واحد أو لمجوعة من المستثمر7ن المستفیدین من أرض موجهة 
مع �أشغال التهیئة، �اح�ة، التكفللإنجاز مشروع استثمار داخل مناط9 التوسع والمواقع الس

المرافقة والمساعدة التقن�ة للو�الة الوطن�ة لتطو7ر الس�احة، وهذا على أجزاء قابلة للتهیئة 
  .والبناء من منطقة التوسع والمناط9 الس�اح�ة التي تخضع أراضیها للأملاك الخاصة للدولة

برمة قانونا بین تتم أشغال التهیئة المذ�ورة في الفقرة أعلاه، من خلال إتفاق�ة إطار م
الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الس�احة والمستثمر، ط�قا لمخطV التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع 

  .والمواقع الس�اح�ة الذ1 یلح9 بهذه الاتفاق�ة

                                                           

1 - L’ANDT devrait faire l’aménagement et la viabilisation de la ZET, mais cela peut prendre 
beaucoup de temps, d’ailleur certains investisseurs attend les aménagement sur les autre ZET 
recensés à skikda, j’ai pris a mon compte certains travaux de viabilisation et mon projet a accusé un 
retard pour le lancement des travaux et tous les investisseurs déplorent le dossier à fournir pour 
postuler à investir sur une ZET. Maghizli Hamza, Op. Cit, page 277.  

المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع  03-03من القانون  17المعدلة والمتممة للمادة  2018من قانون المال�ة  114المادة -2
، 2018لمال�ة لسنة المتضمن قانون ا 2017د�سمبر  27مؤرخ في  11 - 17الس�اح�ة، الصادرة ضمن قانون رقم 

 .2017د�سمبر  28،مؤرخة في  76جر7دة رسم�ة عدد 
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شأنها تحدید الك�ف�ات العمل�ة لتنفیذ أشغال التهیئة بین الو�الة  منتفاق�ة الإطار إن الإ
تفاق على الإجراءات التي یتعین اتخاذها لتثمین والمستثمر والإر الس�احة الوطن�ة لتطو7

  »تفاق�ةالس�اح�ة التي هي موضوع لهذه الإ منطقة التوسع والمواقع

یتضح من نص المادة أن الدولة بهذا التعدیل الذ1 منحت �موج�ه صلاح�ة الق�ام 
وتیرة الأشغال  �أشغال التهیئة لمستثمر واحد أو مجموعة مستثمر7ن قد قصدت منه تسر7ع

للإنتهاء منها في أقصر وقت مم�ن لننتقل م�اشرة للتنفیذ العملي للمشروع من الناح�ة 
وهو  المیدان�ة، إلا أنّها رXطتها �المرافقة والمساعدة التقن�ة للو�الة الوطن�ة لتطو7ر الس�احة

خلة في مؤشر �ع�س مصداق�ة الدولة و نیتها الصادقة في التخلي عن منط9 الدولة المتد
تسییر الإقتصاد،وفتح المجال أمام المستثمر7ن الخواص للتكفل �أع�اء التنم�ة الإقتصاد�ة و 

وقد أصاب المشرع في هذا حتى لا نفتح ال�اب على مصرع�ه  الس�اح�ة على حد سواء،
للمستثمر ل�قوم ��ل الأعمال التي یراها ضرور7ة لتحضیر الوعاء العقار1 �ما �م�نه أن یلح9 

ا �الأرض�ة ذات المیزة الس�اح�ة، فدور الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ��من في الرقا�ة أضرار 
هذا  س�احي و�حوله عن طب�عته الس�اح�ةوالحرص على منع أ1 عمل ماد1 �ضر �العقار ال

من جهة أخرM منح هذه الصلاح�ة فقV �النس�ة للأراضي المملو�ة ملك�ة خاصة من جهة،
التي تكون مملو�ة لس�احي مستثن�ا بذلك الأراضي ذات الطا�ع الس�احي و للدولة ذات الطا�ع ا

�طرح تساؤلا لماذا حصر المشرع إم�ان�ة مساهمة وتحمل المستثمر لأع�اء التهیئة  ،للخواص
�الرغم من أن  ؟والتي تكون موضوع منح امت�از فقV فقV �النس�ة للأملاك الخاصة للدولة

امة أو خاصة للدولة و�ذلك الأراضي المملو�ة ملك�ة ع حافظة العقار الس�احي تتش�ل من
وهل �فهم من ذلك أن الدولة ت�قى ملتزمة �الق�ام بدراسات التهیئة الس�احة ف�ما  ،الخواص

�قصد ذلك  المشرع ن �انإوفي اعتقادنا  یتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي المملو�ة للخواص،
لإم�ان�ات الماد�ة الكاف�ة لإعداد دراسات افقد أصاب فقد ��ون المواطن ال�س�V لا �ملك 

التهیئة الس�اح�ة �مرحلة أول�ة لیبدأ في تشیید مشروعه الس�احي الذ1 �شتر> أن ��ون 
منسجما مع مخطV التهیئة الس�اح�ةـ،وتكفل الدولة بإعداد تلك  الدراسات سوف یخفف على 

   . ه الس�احيمالك الوعاء العقار1 و7جعله �ستغل تلك الأموال لتجسید مشروع

  :تكمن في 2018إلا أننا نعتقد أن الغا�ة من وراء تعدیل قانون المال�ة لسنة 
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مساحة العقار الموجه دعم استراتیج�ة الدولة في ترق�ة القطاع الس�احي من خلال توس�ع -
 .ستثمارات الس�اح�ةلاستق�ال الإ

الأراضي واستخراج رخص تسهیل الإجراءات الإدار7ة لاس�ما ما تعل9 منها �الحصول على -
مت�از من أجل البدء في مشار7عهم على مستوM لمستثمر7ن المتحصلین على عقود الإالبناء ل

مناط9 التوسع الس�احي، لذلك فهم معنیون �أشغال التهیئة وفقا لمخططات التهیئة الس�اح�ة 
  .المعدة من طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 

إعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة التي تسهر على تنفیذها الو�الة  �أنفي الأخیر �م�ننا القول و 
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، ساهمت في تخل�ص عدّة مناط9  س�اح�ة من ش�ح العزلة الذ1 �ان 

الیها، فعلى سبیل المثال تم تصنیف منطقتي  ةیخ�م علیها عن طر97 ش9 الطرق المؤد�
المؤرخ في  131 -10ة �موجب المرسوم التنفیذ1 جلفحمام المصران وحمام الشارف بولا�ة ال

تم رVX منطقة التوسع الس�احي �حمام مصران ،و ه�تار 60على مساحة  2010فر7ل أ 29
أمّا رVX المنطقة �ش��ة الصرف الصحي فقد انتهت سنة ،�صفة نهائ�ة �ش��ة الماء الشروب

إطار احترام  ة أن تتم في،و�شتر> في العمل�ات الماد�ة والتقن�ة للتهیئة الس�اح�2017
الأح�ام التشر7ع�ة والتنظ�م�ة التي تهدف إلى حما�ة الإرث الثقافي والعمراني، والتقید �ما جاء 

  .1في مخطV التهیئة الس�اح�ة

  حدید مناط� التوسع الس�احيجراءات تإ:لثالثا مطلبال

  إعداد مخط� التهیئة الس�اح�ةو  

تصنیف و  الس�اح�ة نصل إلى أهم مرحلة وهي تحدید�عد الإنتهاء من دراسات التهیئة 
ناسب لكل منطقة،لذلك ملرا إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة امناط9 التوسع الس�احي لیتم أخی

اءات تحدید مناط9 التوسع إجر ب ولالأ یتعل9 الفرع ثلاث فروع؛ إلى مطلبهذا ال قسمسوف ن
شواطئ ال�حر،الساحل ثم نعرض  الحمو�ة،�ما فیها الم�اه والآثار المترت�ة عنها، الس�احي

 في ثم نتطرق  ،الفرع الثاني في ثار المترت�ة عنهاالآو  لإجراءات تحدید المناط9 المحم�ة،
  .سات التهیئة الس�اح�ةلإعداد درا الثالث الفرع

                                                           

1- «L’aménagement et la gestion d’une zone d’expantion et d’un site touristique doivent intervenir 
conformement au prescription d’un plan d’aménagement touristique elaboré par l’administration 
chargée du tourisme dans un cadre concerté et approuvé par voie règlementaire», Meghizli Hamza , 
Op. Cit, page 72. 
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  مناط� التوسع الس�احي وتصنیف جراءات تحدیدإ: الفرع الأول

  والآثار المترت�ة عنها 

العقار1 وصف منطقة التوسع الس�احي لا بد أن �مر �مجموعة من ل��تسب الوعاء 
الإجراءات التي استلزمها القانون بدءا من التحدید مرورا �التصر7ح وصولا إلى التصنیف 
ل�حظى في الأخیر �الحما�ة التي تعد أهم أثر یترتب على ذلك،وتختلف الإجراءات ت�عا لتعدد 

الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي  لأوع�ة العقار7ةاط9 التوسع الس�احي لتشمل اأش�ال من
نتطرق للآثار المترت�ة على وثان�ا ،وهو ماسنعرض إل�ه أولا حل،الم�اه الحمو�ةسا،الشواطئ،ال

  .التصنیف

  داخلالأوع�ة العقارFة  إجراءات تحدید وتصنیف -أولا

 :ةالس�اح�و المواقع مناط� التوسع  

 الس�احي، قصد الحما�ة والحفاo على طا�عها: " مایليعلى  03-03 رقم ینص القانون 
�م�ن أن تمتد  ،ومواقع س�اح�ة س�احي توسع أجزاء من الإقل�م الوطني �مناط9 �م�ن تحدید

المنطقة المحددة والمصرح بها إلى الملك العمومي ال�حر1، یرتكز تحدید منطقة التوسع 
  .1"ج دراسات التهیئة الس�اح�ةها على نتائباحي والمواقع الس�اح�ة والتصر7ح الس�

القطعة  تصنیف قبل ینهام على إجرائین قد نص خلال المادة أن المشرّع  من یتضح
 ناضرور7 ان�عتبر  انلذلاالتحدید والتصر7ح  ء الوصف الس�احي علیها وهماالأرض�ة و إضفا

أن  على نصت التي 03-03من القانون  9هذا ط�قا للمادة الس�احي و  منطقة التوسعنشاء لإ
أنه إذا  �ما �فهم ؛الس�احي یخول لها طا�عا س�اح�االتحدید والتصر7ح �منطقة التوسع والموقع 

ف�ما �عد  هاص�تخص تغییر لغرض س�احي فلا �م�ن ةمنطق� التصر7حو  سب9 وأن تم تحدید
التي �ستند  الأساس�ة وتعتبر دراسات التهیئة الس�اح�ة المرجع�ة لغرض صناعي أو فلاحي،

 الس�احيالموقع لأنه �عد تصنیف لذلك لابد من احترامها وعدم الخروج عنها،التصنیف علیها 
من إذن فالغا�ة  �قوة القانون، محم�ةهذه الأخیرة  تص�ح یتحول إلى منطقة توسع س�احي و 

الذ1 �عد  تخضع للتصنیف لهذه المناط9 التيلمفصلة رفة االتحدید أو التصر7ح هو المع
من خلال تحدید الموقع إجراءا ضرور7ا للإنشاء النهائي لمنطقة التوسع الس�احي،

                                                           

   .ساب9 الذ�رال ،03-03من القانون  08المادة - 1
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جع المسح إذا �ان واقعا في منطقة ممسوحة،فالتحدید مراالجغرافي،المساحة بدقة،الحدود و 
لا نستط�ع أن أن "و�ساهم في تثمینه لأننا  صنفاء ق�مة للفضاء المیهدف إلى إعط إذن

 تصنیفو  مناط9 التوسع الس�احي إنشاء ممفهو  تداخلی �ما،1"ف جیدًانحمي ما لا نعر 
  .�2مجموعة من الخصائص �ل منهما ینفرد في حینهما شيء واحد و�أن الأملاك الوطن�ة

یتم تحدید : " على مایلي 03- 03قم من القانون ر  11تنص المادة وفي نفس الس�اق 
 من فهم�،ف"وتصن�فها عن طر97 التنظ�م والمواقع الس�اح�ة والتصر7ح بهامناط9 التوسع 

قد أحال إلى التنظ�م ف�ما یخص إجراءات  تحدید وتصنیف مناط9 خلال المادة أن المشرع 
التي �قع على  ،التوسع والمواقع الس�اح�ة،أ1 أن التصنیف من اختصاص السلطة التنفیذ�ة

عاتقها إصدار مراس�م تنفیذ�ة لتصنیف مناط9 التوسع الس�احي �عد أن یتم الإنتهاء من 
وقد مر تصنیف مناط9 التوسع الس�احي والتصر7ح بها، هادراسات التهیئة الس�اح�ة و تحدید

  :على النحو التالي 2018،إلى غا�ة 1966بدأت منذ سنة  �عدة مراحل

  :1987-1966امتدت من المرحلة الأولى -1

 62-66خلال هذه المرحلة خضع تحدید وتصنیف مناط9 التوسع الس�احي للأمر
�غ�ة توجیهها  ،المتضمن تطب�قه 75-66والمرسوم  ط9 والمواقع الس�اح�ة،المتعل9 �المنا

                                                           

 .58، ص المرجع الساب9نصر الدین هنوني، الحما�ة الراشدة للساحل في القانون الجزائر1، -  1
 إنشاء مناط9 التوسع الس�احي�مقارنة بین إنشاء مناط9 التوسع الس�احي و تصنیف الأملاك الوطن�ة نلاحw أنّ -2

تتعل9 �أصناف العقار الس�احي من شواطئ  ونصوص تنظ�م�ة أخرM  03-03من القانون  09،10، 08المواد  إلى یخضع
 ؛�ل إجراء ،أما �النس�ة لشرو>30- 90الأملاك الوطن�ة ،بینمانظم تصنیف الأملاك الوطن�ة في قانون ،م�اه حمو�ة وساحل

-03من القانون  09التحدید والتصر7ح ط�قا للمادة  ئيالتوسع والمواقع الس�اح�ة أن �س�قه إجرامناط9 �شتر> في إنشاء 
والهیئات المحل�ة یتمثل في ح�ازة الشخص العام أ1 الدولة  إجراء آخر همّا تصنیف الأملاك الوطن�ة ف�شتر> أن �س�ق،أ03

تخضع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة لإجراء التصنیف مهما �انت ،و للملك المراد تصن�فه
من القانون  19ط�قا للنص المادة  ،الأملاك الوطن�ة العامة أو الخاصة أو ملكا للخواص من طب�عتها القانون�ة، سواء �انت

أو حالة واقع�ة �مقتضاها یندرج المال في صنف  عمل قانونيفیها التصنیف التي �عد �ةع�س الأملاك الوطن،03-03
إنشاء أو تصنیف  ،�ما أنّ الأملاك العامة الصناع�ة،و7رد التصنیف على أملاك أخرM غیر الأملاك الوطن�ة العموم�ة

لأنه �م�ن أن تزول  انهائ� الا �عد إجراء مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة هو إجراء نهائي، بینما تصنیف الأملاك الوطن�ة
المتضمن إدارة الأملاك العامة 454-91من المرسوم التنفیذ1 رقم  2فقرة  101الصفة العموم�ة للمال العام ط�قا للمادة 

 اعمر راجع .454- 91الذ1 ألغى المرسوم  427-12و حال�ا تم تنظ�مها ط�قا للمرسوم رقم والخاصة التا�عة للدولة سا�قا 
 .�38ح�او1،المرجع الساب9،ص
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نصت المادة الأولى منه على تصنیف المناط9 الس�اح�ة إلى  حیث1للإستثمار الس�احي
،�ما نص على إجراءات  تهیئة هذه 3الأماكن الس�اح�ةو  ،2ZETالس�احيع مناط9 التوس

،و7تم تصنیف المناط9 الس�اح�ة �موجب قرار من وز7ر 4بها المناط9 ومنح رخص البناء
لذ1 أكد على أن المراس�م التي تتضمن ا یر،التر�Xة �عد استطلاع رأ1 وز7ر الإس�ان والتعم

لا بد أن تحدد بدقة الموقع  الجغرافي والمعالم اءات تحدید مناط9 التوسع الس�احي إجر 
�عد ذلك عدل  ،5الطب�ع�ة فتصنف �موجب قرار مشترك بین وز7ر التر�Xة و وز7ر الس�احة

الذ1 حدد إجراءات  تحدید مناط9  2986-�81موجب المرسوم  75-66وتمم المرسوم 
تحدید الموقع الجغرافي حیث استلزمت المادة الثان�ة منه ضرورة التوسع والمواقع الس�اح�ة 

بدقة والحدود التراب�ة لمناط9 التوسع الس�احي، وأضافت ذات المادة أنه یتم تحدید هذه 
المناط9 بناءا على قرار صادر عن وز7ر الس�احة �عد استشارة الوز7ر الم�لف �التعمیر، 

�لف �الفلاحة والثورة والوز7ر الم�لف  �التهیئة  العمران�ة، والوز7ر الم�لف �الثقافة، والوز7ر الم
الم�لف �الصید  والوز7ر ،لداخل�ةوالوز7ر الم�لف �الغا�ات والوز7ر الم�لف �ا الزراع�ة،

أما إذا �انت المنطقة المراد تصن�فها تشمل مواقع  ،والوز7ر الم�لف �الدفاع الوطني 1،ال�حر 
بناءا على تقر7ر مشترك فیتم تعیین مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة فیها  تار7خ�ة أو أثر7ة،

هود الدولة في هذه المرحلة وتوجت ج بین الوز7ر الم�لف �الثقافة والوز7ر الم�لف �الس�احة،
المنطقة الشرق�ة وهي  7وزار7ة�موجب قرارات  مناط9 توسع س�احي تم تحدیدها 3 ةبتهیئ

العاصمة تضم غرب الجزائر  الوسطى والمنطقة القالة، سیراید1، تضم الحمادیت،
تضم الأندلس�ات،وXهدف إنشاء بنك فأما منطقة الغرب بوهران  ،تی�ازة ،سید1 فرج،مور7تي

                                                           

1 " - Dans le processus de promotion du tourisme,la prise en charge de la questionfoncier touristique 
s’est manifestées dés 1966 ;les pouvoirspublics avaient préconisé la création de zones d’ expansion 
touristique ZET quireprésententdes territoires suxeptible s d’étrespécialement aménagées(dans les 
partiesenclaveésdu littoral,des plateaux et dansle sud) ;dans la perspective d’abriter les investissements 
touristiques". République Algérienne démocratique  et populaire ,  rapport sur la configuration du 
foncier en Algérie, op cit page 85.. 

 .،الساب9 الذ�ر75-66المادة الأولى من المرسوم -2
 .من المرسوم نفسه 04المادة -3
 .من المرسوم نفسه 04إلى  08راجع المواد من -4
 .من المرسوم نفسه 06و 02المادتین -5

،مؤرخة في 44،الجر7دة الرسم�ة عدد62- 66،المتضمن تطبی9 الأمر 1981أكتوXر 31المؤرخ في  298- 81المرسوم  -6
 .1981نوفمبر  3

7-Djamila Mennas,l’invesstissement touristique comme préve dans le SDATdes facilités et autre 
mesure d’encouragememt ,tourisme magazine,N°27,page50. 
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معط�ات للعرض الس�احي تم الشروع آنذاك في إعداد دراسات التهیئة الس�اح�ة لعدة مناط9 
  .  1ساحل�ة ،حمو�ة وصحراو�ة

  :1990إلى غا�ة 1988المرحلة الثان�ة الممتدة من -2

بتسر7ع وتیرة إنشاء وتحدید وتصنیف مناط9 التوسع الس�احي،مع اتسمت هذه المرحلة 
استكمال برامج المرحلة السا�قة وحصر الموارد الس�اح�ة وإحصاءها لتحفیز لامر�ز7ة 

 3منطقة174إلى  مناط9 3فارتفع عدد مناط9 التوسع الس�احي من  ،2الإستثمارات الس�اح�ة
 مناط9 التوسع الس�احيعن  المتضمن الإعلان 238-�88موجب المرسوم 3منطقة174

منطقة توسع س�احي 13منطقة توسع الس�احي �الولا�ات الساحل�ة،140:موزعة �التالي
،وقد نصت المادة نطقتین في الجنوب والجنوب الكبیرالهضاب العل�ا، ومو  �الولا�ات الداخل�ة

ط9 الأولى من المرسوم على أن المناط9 الموصوفة في الملاح9 المرفقة بهذا المرسوم منا
یرف9 �أصل هذا المرسوم  من ذات المرسوم على أنه 02للتوسع الس�احي وأضافت المادة 

  :4وتصنف حسب مساحتها �التاليود مناط9 التوسع الس�احي المعلنة،حدالخرائV التي تبین 

  .ه�تار 1000مناط9 توسع س�احي مساحتها تفوق  07

  .ه�تار 1000و  300منطقة توسع س�احي مساحتها تتراوح مابین  33

  .ه�تار 300و 100منطقة توسع س�احي تتراوح مساحتها ما بین 47

  .ه�تار100و 50منطقة توسع س�احي مساحتها تتراوح بین 

    .ه�تار 20توسع س�احي �مساحة تتجاوز  اط9من 07

  

                                                           

 -1 - <<Durant la période 1980 à 1988, le secteur du tourisme a entrepris la réalisation, par étapes 
successives, des études d'aménagement touristique au niveau du littoral, des régions sahariennes ainsi 
que l'élaboration d'un bilan thermal, et ce pour se constituer une base de données sur l'offre du foncier 
touristique dans la perspective d'élaboration de plans de développement du secteur >>, voir : 
République Algérienne démocratique  et populaire ,  rapport sur la configuration du foncier en 
Algérie, op cit page 87 . 

2  - Hamza Merghezili,op cit,page110 .  
3-Djamila Mennas,op-cit,page50. 

اجراءات تصنیف مناط9 التوسع الس�احي و المواقع الس�اح�ة ،مداخلة ملقاة في إطار الملتقى .حنان سم�حة خوادج�ة  -4
،جامعة امحمد بوقرة   ،المنعقد ��ل�ة الحقوق بودواو" للعقار الموجه للإستثمار في التشر7ع الجزائر1 " الوطني الموسوم ب

 .07،ص2018أكتوXر  30بومرداس ،یوم 
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  :2003إلى غا�ة 1990المرحلة الثالثة الممتدة من -3

مع الظروف و  سنوات التسعینات،وضع الأمني في تزامنت هذه المرحلة مع تدهور ال
والتي صنفت على إثرها  الحرجة التي مرت بها ال�لاد في إطار ما سمي �العشر7ة السوداء،

وهو ما أثر على النشا> الس�احي وجعله یتوقف في تلك  الجزائر ضمن الدول ذات الخطر،
�ز أغلبها في المرحلة التي شهدت عزوفا للمواطنین عن ز7ارة المناط9 الس�اح�ة التي یتمر 

رسخت في ذهنه تلك  خوفا على ح�اتهم فما �الك السائح الأجنبي الذ1الج�ال والغا�ات 
الصورة السوداو�ة عن الجزائر وأص�ح �فضل قضاء عطلته في الدول المجاورة خاصة تونس 

وفي نها�ة هذه المرحلة و�عد العودة التدر7ج�ة للأمن والإستقرار �عد میثاق  والمغرب،
 التار7خ�ة والثقاف�ةتعي �ق�مة الإم�ان�ات الطب�ع�ة و أص�حت الدولة  المصالحة الوطن�ة

Xدأت س�استها تتجه نحو تثمین وترق�ة و  ،1ن ثم المحافظة علیهاموإعطائها أهم�ة و  الأثر7ةو 
 واستغلال هذه الأخیرة للنهوض �القطاع الس�احي، �اصدارها لجملة من النصوص القانون�ة
�انت �مثا�ة الإطار القانوني وخارطة طر97 �النس�ة لهذا الصنف من العقار الذ1 ظل 
لسنوات محل التهم�ش وغائ�ا تماما عن أجندة التنم�ة الإقتصاد�ة،حیث بینت مختلف أصنافه 

قانون  المتعل9 �التراث الثقافي، 04- �98قانون  ؛،طرق تسییره وآل�ات اسستثماره واستغلاله
المتعل9 �الإستعمال والإستغلال 02-03قانون  9 �التنم�ة المستدامة للس�احة،المتعل 03-01

المواقع و الس�احي المتعل9 �مناط9 التوسع  03-03وأخیرا قانون  للشواطئ، ینالس�احی
ت �سبب عدة عراقیل إلا أن غالبیتها توقف �2ما تم اطلاق عدة مشار7ع س�اح�ة .الس�اح�ة

 الأراضي الفلاح�ة التي تش�ل جزءا ،�الإضافة إلىالأوع�ة العقار7ةسواء تتعل9 �طب�عة ملك�ة 
  .تم إعادتها لمال��یها منها معتبرا

  

  

                                                           

  .07المرجع نفسه،ص -1
2  - A cet égard,à janvier 2003,il a été renensé 667 projets qui buttent sur des contraintes liées au 
foncier :  
-388 projets en cours de réalisation (88 projets dans les ZET et 300 projets hors ZET). 
-279 projets à l’arrét (86 projets dans les ZETet 193 projets hors ZET) 
Par ailleur , les terres agricoles contenues dans les ZET nationaliseés dans le cadre de la révolution 
agraire,ont été rendues à leur propriétaires et ont été s oustraites des assiettes d’aménagement 
touristique . République Algérienne démocratique  et populaire ,  rapport sur la configuration du 
foncier en Algérie, op cit page 91. 
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  :2018إلى غا�ة2003را�عة الممتدة منالمرحلة ال-4

بتصنیف وإلغاء تصنیف مناط9 و مواقع توسع س�احي؛ف�موجب  هذه المرحلة اتسمت
الذ1 ألغى �عض أح�ام  2004د�سمبر 06المؤرخ في  398-04 رقم المرسوم التنفیذ1

الهض�ة لولا�ة ورقلة المسمتین  تم إلغاء تصنیف منطقتین س�احیتین 232-88المرسوم 
،وتصنیف منطقتي توسع و موقعین س�احیین بولا�ة غردا�ة هما منطقة زلفانة والآ�ار

المؤرخ في  226-09 رقم ذ�1غردا�ة،وحمام بوحجر �عین ت�موشنت �موجب المرسوم التنفی
خلال الجلسات  ةقطاع الس�اح� المت�عة فيتم تقی�م الس�اسة الوطن�ة ،�ما  20091جوان  29

،وقد لعقار الس�احيعق�ات التي حالت دون ترق�ة اعلى ال للوقوف 20082لسنة  الوطن�ة
مناط9 ارتفع عدد و طV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة،ر�زت الجلسات على دور وأهداف المخ

�موجب المرسوم  منطقة و ذلك 31بز7ادة  20103سنة  منطقة 205التوسع الس�احي إلى 
ولا�ات  فقد تم استحداث مناط9 توسع س�احي على مستوM �ل من 1314-10 رقم التنفیذ1

،عنا�ة ،بومرداس،العاصمة،مستغانم �س�رة،الجلفة،خنشلة،�اتنة،سطیف،عین الدفلى ،بجا�ة
 منطقة155 من بینها أغلبها یتمر�ز �المناط9 الساحل�ة تلمسان ،وهران،عین ت�موشنت،

تحدید وتصنیف مناط9 توسع  2016، �ما شهدت سنة توسع س�احي في المناط9 الساحل�ة
�عدة ولا�ات تلمسان، تیز1 وزو، سطیف، سعیدة،  منطقة 20بلغ عددها  س�احي جدیدة

، و7تم حال�ا ال�حث  لتصنیف 5س���دة، المد�ة، معس�ر، بومرداس،سوق أهراس،عین الدفلى
  .مناط9 توسع جدیدة

                                                           

 .06حنان سم�حة خوادج�ة ،إجراءات تصنیف مناط9 التوسع الس�احي،مرجع ساب9،ص -1
2  - Hamza Meghezli,op-cit,page111. 

3-Répartition géographique des ZEST,REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET 
POPULAIRE,MINISTER DE LAMENAGEMENT DU TERRITOIRE DU TOURISME ET DE 
L’ARTISANAT,comment investir dans le tourisme ?Direction géneral du tourisme2015. 
4  - Décret exécutif n° 10-131 du 29/04/2010TLEMCEN( Hammam Boughrara)AÏN TEMOUCHENT( 
Madagh 3-Sidi Yakoub-El OuardaniaMalous)ORAN( Madagh 2)MOSTAGANEM( Sekhra)TIPAZA( 
Khechini-Pointe des oliviers-Sidi Ghilès 2-Gounini 2-Oued Bellah 2-Bou Haroun 2 )- ALGER( 
AïnChrob 2)BOUMERDES( Corso 2)BEJAÏA( Tighremt- Oued Zitouna- La pointe Ksila 
2)ANNABA( Sidi Salem)AÏN DEFLA( Hammam Righa)SETIF( Hammam Guergour)BATNA( Saïda 
=(N’Gaous)-  Timgad-Ghoufi- Arris)KHENCHELA( Hammam Essalihine)DJELFA( Hammam El 
Mosrane-HammamCharef)BISKRA(  Hammam Salihine-Foum El Gharza -AïnBenaoui-Chegga) 

5  - Décret exécutif n :16-308 du28 novembre2016,portant délimitation,déclaration et classement de 
zones d’expantions et sites touristiques.Journal officiel de la république Algerrienne N :70,le 
8décembre2016. TLEMCEN. M’Khalled_BOUMERDES( Hammam Thellat-El Kahla (Zima) )_ TIZI 
OUZOU(TiziOudjaboub _) SKIKDA(BeniSaïd-Hamma Essalhine _) AÏNDEFLA(SedGhrib _) MEDEA(  
Hammam  Salhine-Tibhirine-   Source Ksar El Boukhari- Forêt Hannacha Forêt Deux Bassins- Ruine 
RapidiumDjouab-Barrage Boulardjem-  Forêt Djouab)MASCARA( Bouhanifia Ain Hamma)SAÏDA( 

Ain Skhouna)SETIF( Megress)SOUK AHRAS( Madaure.) 
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وإنما أص�ح  205ناط9 التوسع الس�احي لم �عدوما �ستخلص مما سب9 أن عدد م
حسب آخر الإحصائ�ات التي تحصلنا علیها من وزارة  منطقة225و�قدر ب من ذلك أكثر

أكبر عائ9 �قف في وجه الوصول  لكن �الرغم من ذلك ی�قى،الس�احة والصناعات التقلید�ة
لتهیئة المتعلقة �ا طول الإجراءات وه مناط9 التوسع الس�احي إلى تصنیف أكبر قدر من

لذلك لا بد  تحول دون الإسراع في تصنیف المناط9، أخرM  عراقیلالس�اح�ة ،�الإضافة إلى 
Vلالها،وفي هذا الحما�ة علیها وتنظ�م استغ من التعجیل في إجراءات التصر7ح بها لأجل �س

منطقة توسع س�احي �مساحة إجمال�ة تقدر  13استفادت ولا�ة بومرداس من تصنیف  الإطار
مناط9 تم الإعلان  10منطقة واقعة على الشرV7 الساحلي، 11ه�تار،منها 4893.3ب

،و منطقة واحدة 1988نوفمبر 05المؤرخ في 232-88ا �موجب المرسوم التنفیذ1 رقم علیه
 29المؤرخ في  131-�10موجب المرسوم التنفیذ1 رقملان عنها تم الإع)2قررصو(

الكحلة،ز7مة ببلد�ة الأرXعطاش،حمام (،ومنطقتین واقعتین في المناط9 الجبل�ة 2010أفر7ل
المؤرخ في  308-16ا �موجب المرسوم التنفیذ1 رقم تم الإعلان عنه )ثلاث ببلد�ة عمال

28/11/20161.    
  :ال�حر والساحل والم�اه الحمو�ةإجراءات تحدید شواطئ  -ثان�ا

إجراءات  ،ثم لإجراءات تحدید الساحل وق إلى إجراءات تحدید شواطئ ال�حرسوف نتطر 
  . تحدید الم�اه الحمو�ة

  :شواطئ ال�حر وتصنیف إجراءات تحدید-1

�ه الس�احة الص�ف�ة خلال موسم �عد الشاطئ جزء من العقار الس�احي، تتمر�ز ف     
سبتمبر،حیث  30جوان إلى  �01قصد �ه الفترة من السنة التي تمتد من  الذ1، 2صط�افالإ

واستغلال  تتخذ السلطات المعن�ة �ل التدابیر والإجراءات الضرور7ة من أجل استعمال
ومن أجل انطلاق موسم  ،الص�ف�ة في إطار الس�احة الشاطئ�ة أو الشواطئ لأغراض س�اح�ة

المواقع الس�اح�ة و صط�اف،لابد أن �صنف الشاطئ في خانة مناط9 التوسع الس�احي الإ
و��ون ذلك �فتح الشاطئ للس�احة �موجب قرار،مع العلم أنه یتم إدراج الشاطئ �جزء من 

�ح�م  موم�ةفي الأملاك الوطن�ة الع �صورة آل�ة �فعل الطب�عةو  لقائ�االمجال ال�حر1 ت
                                                           

الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،دراسة واقع وآفاق -  1
 .2018جوان  06التوسع الس�احي  والمناط9 المصادق علیها،مناط9 

  . السالف الذ�ر 02- 03من القانون  2فقرة  03المادة -2
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الظواهر الطب�ع�ة عن طر97 تعیین  حالة فرضتها إلا أن تقرر الطب�ع�ة وما على الإدارة
دار1 من جهة أخرM، إ وإجراءالتي تعد عمل�ة ذات طا�ع تصر7حي من جهة، الحدود

فالطب�عة هي التي أعدتها وهیئتها لتحقی9 المنفعة العامة و أدرجتها ضمن الأملاك العموم�ة 
> الماد�ة الطب�ع�ة مجرد توافر الشرو � مخصصة لإش�اع حاج�ات النفع العامالطب�ع�ة ال

المعدل  30-90 رقم من القانون  26عمل ش�لي حسب المادة  دون حاجة الى لوجود الملك 
،لكن �الرغم من ذلك أوجب المشرع تعیین حدودها �صفة دق�قة حما�ة لها من والمتمم

  .الأملاك الوطن�ة فقرة أولى من قانون  29الإعتداءات التي قد تقع علیها ط�قا للمادة 

تقدیر حدود ال�حر من جهة یتضمن الشاطئ �قرار  و7ثبت الوالي المختص إقل�م�ا حدود-
في اج في أعلى مستواها خلال السنة الأرض ابتداءا من حد الشاطئ الذ1 تبلغه الأمو 

الظروف الجو�ة العاد�ة،وذلك �عد إجراء معاینة میدان�ة علن�ة �م�ادرة من إدارة الشؤون 
حر7ة أو إدارة الأملاك الوطن�ة،أو �م�ادرة مشتر�ة بینهما،و�ستعین الوالي لإتمام عمل�ة ال�

  .ض�V الحدود بلجنة استشار7ة أجاز المشرع تكو7نها من خبراء لإزالة الصعو�ات التقن�ة

 :قرار فتح الشاطئ للس�احة ومنع الس�احة ف�ه-أ
استغلالها س�اح�ا إلا إذا إن الشواطئ �جزء من مناط9 التوسع الس�احي  لا �م�ن 

 مما للس�احة،و في غ�ابها یتم اتخاذ قرار منع الس�احة فیها اشرو> فتحه ا�انت تتوافر فیه
المؤرخ  111-04رقم نظمه المرسوم التنفیذ1  یجعلها خارج أجندة موسم الإصط�اف،وهذا ما

فتح الشاطئ یتم ،و 1، الذ1 �حدد شرو> فتح أو منع الشواطئ للس�احة2004أفر7ل  13في 
التي  02-03من القانون  �19ا ط�قا للمادة للس�احة �موجب قرار من الوالي المختص إقل�م

تحدد مهام اللجنة .....یرخص �فتح الشاطئ للس�احة �قرار من الوالي :" تنص على مایلي
، فاللجنة المذ�ورة في المادة هي اللجنة ..."وتنظ�مها و��ف�ات سیرها عن طر97 التنظ�م

الولائ�ة الم�لفة �فتح ومنع الشواطئ للس�احة،والتنظ�م الذ1 أحالت إل�ه المادة هو المرسوم 
المحدد لمهام اللجنة الولائ�ة الم�لفة �اقتراح فتح ومنع الشواطئ للس�احة  112-04التنفیذ1 

 �أنّه تكلف اللجنة الولائ�ة �التعرف همن 02،حیث نصت المادة 2وتنظ�مها و��ف�ات سیرها
                                                           

، المحدد لشرو> فتح و منع الشواطئ للس�احة، الجر7دة 2004أفر7ل  13مؤرخ في ،ال 111- 04 رقم تنفیذ1المرسوم ال -1
 .2004أفر7ل 18، مؤرخ في 24الرسم�ة، العدد 

، المحدد لمهام اللجنة الولائ�ة الم�لفة �اقتراح فتح ومنع 2004أفر7ل  13المؤرخ في  112- 04المرسوم التنفیذ1 رقم -2
  .2004أفر7ل  18، مؤرخة في 24الشواطئ للس�احة وتنظ�مها و��ف�ات سیرها، الجر7دة الرسم�ة، العدد رقم 
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 س�احة أو منعها واقتراحها على الوالي المختص إقل�م�ا،للالشواطئ التي �م�ن فتحها  على
�م�ن استغلالها  طئ التياقتراح تحدید مساحات أو أجزاء من الشوا�ما تقدم لهذا الأخیر 

ة ،والق�ام ��ل أعمال الرقا� 02-03من القانون  22مت�از ط�قا للمادة إ س�اح�ا �موجب عقود
  .ستغلال التجار1 للشواطئ ط�قا لطا�عهاستعمال أو الإد الإوالتحر7ات قص
�قرار من  1منع الس�احة ف�ه و�منع فتحهتون الشاطئ لا �ستجیب لشرو> فتحه،أمّا في حالة �

یتم تبل�غ و 19مذ�ورة سا�قا في المادة الوالي المختص إقل�م�ا بناءً على اقتراح من اللجنة ال
المجالس الشعب�ة البلد�ة والسلطات المعن�ة، و7جب إعلام قرار منع الشاطئ للس�احة إلى 

المصطافین بذلك عن طر97 �ل وسائل الإعلام، �ما تتخذ السلطات العموم�ة �ل التدابیر 
  .اللازمة لمنع الس�احة في هذه الشواطئ

 :شروZ فتح الشاطئ للس�احة- ب
أن على المتعل9 �الإستعمال والإستغلال الس�احیین للشواطئ  02-03القانون نص  

  :للشرو> التال�ة تخضع  الشواطئ المفتوحة للس�احة
 .ستعمال ولا تش�ل خطرا على المصطافینلة ماد�ا للإأن تكون قاب-
ألا تكون ضمن الأملاك المحاذ�ة م�اشرة للأملاك العس�ر7ة أو للأملاك العموم�ة -

 .صة لأغراض الدفاع الوطنيالمخص
یجب أن تتوفر على ممر للدخول مه�أ ومتین، موقف س�ارات مه�أ �عیدا عن أماكن -

الس�احة والإستجمام، تجهیزات صح�ة ملائمة، أعوان الأمن والعلاج الإستعجالي و�ل 
  2.التجهیزات المرت�طة �استغلال الشواطئو  التجهیزات المناس�ة،

إلى التنظ�م من أجل معرفة ��ف�ة  02-03من القانون  17المادّة حالت وفي نفس الس�اق أ 
�ما نجد شرو> أخرM  20043المؤرخ في سبتمبر  274-�04قها لذلك نجد المرسوم رقم تطب

وعل�ه ف�مجرد فتح الشاطئ للس�احة تكون ،دفتر شرو> إمت�از استغلال الشاطئنص علیها 
 .لإنشاء أو التصنیف للشاطئ قد تمتعمل�ة ا

                                                           

    .السالف الذ�ر 02-03من القانون  20المادة  -1
  .، السالف الذ�ر2003فبرایر  05المؤرخ في  02-03من القانون رقم  17المادة  -2
ستغلال الس�احي للشواطئ المفتوحة ، المحدد لشرو> الإ2004سبتمبر  05مؤرخ في ،ال274-04المرسوم التنفیذ1 رقم-3

 .2004سبتمبر  05مؤرخة في  56احة و��ف�ات ذلك، الجر7دة الرسم�ة العدد رقم �للس
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أعلاه لا تعدو أن  17الشرو> التي نصت علیها المادة  الواقع العملي أثبت أن إن  
 فيده الشواطئ في �لادنا یجعلها فالواقع المر7ر الذ1 تشه؛تكون مجرد حبر على ورق 

،فالشواطئ  والتنظ�م�ة وضع�ة �ارث�ة ضارXة �عرض الحائV ما جاءت �ه النصوص القانون�ة
مزر7ة نتیجة التراكم العشوائي للنفا�ات، التلوث،  حالةاء طب�عي س�احي �ع�ش معظمها �فض

الإهمال، قلة وعي المواطن الجزائر1 وعدم تحمل مسؤول�ة الحفاo على الأماكن الس�اح�ة، 
تنظ�م دورات عن طر97  عالم�ة لابد من توع�ة المواطنینوللوصول إلى شواطئ �معاییر 

ة الشاطئ وXذل الإدارة جهود للتعر7ف �الشواطئ وطر7قة استعمالها تحس�س�ة من أجل حما�
موسم  ، إضافة إلى الإكتضاo والتلوث وقلة التنظ�م، ففين الناح�ة الإ��ولوج�ة والس�اح�ةم

 شاطئا بولا�ة الجزائر ف�ما منعت 66خصصت مصالح ولا�ة الجزائر  2018الإصط�اف 
 Mلیها،والتلوث ص التهیئة وصعو�ة الولوج إشاطئا آخر �سبب نق 21الس�احة على مستو

،وحسب رأینا نعتقد أن 1ونوع�ة الم�اه التي لا تتطاب9 مع معاییر الصحة العموم�ة و النظافة
السبیل الوحید من أجل  حسن تطبی9 تلك النصوص القانون�ة على أرض الواقع ی�قى من 

  .الرقا�ة والردعتتولى مهمة  اختصاص أجهزة الض�V الإدار1 والقضائي التي
  :إجراءات تحدید وتصنیف الساحل-2

تحدید المناط9 الواج�ة  �ستلزم تحدید وتصنیف الساحل �جزء من منطقة التوسع الس�احي
  .المرسوم التنظ�مي لهانون حما�ة الساحل و معینة استلزمها ق جراءاتالمرور بإالتصنیف و 

 :02-02 قانون الإطار  في الساحل تصنیف-أ
مفهوم خاص في قانون حما�ة الساحل فهو یتخذ من المخططات وسائل للتصنیف 

لذلك نص المشرع في   ،2تطب�ق�ة في المیدان وضمن الم�اد¡ الأساس�ة لقانون الساحل
أنه یجب على الدولة والجماعات الإقل�م�ة في إطار إعداد أدوات التهیئة  02-02قانون ال

الطا�ع الإ��ولوجي أو الطب�عي أو الثقافي أو والتعمیر المعن�ة أن تصنف المواقع ذات 
الس�احي في وثائ9 تهیئة الساحل �مساحات مصنفة خاضعة لإرتفاقات منع البناء 

نتیجة غزو  نهب رمالها وتراجعها خطر حما�ة الأشرطة الساحل�ة من لغا�ة،وا3علیها

                                                           

 27منشور یوم www.djazairess.com:على الموقع الإلكتروني:شاطئا �العاصمة 21حة ممنوعة على مستوM الس�ا-1
  .10:45على الساعة  2018جو7ل�ة  13:، تار7خ الإطلاع2018جوان 

  .74ص  المرجع الساب9،الحما�ة الراشدة للساحل،: نصر الدین هنوني -2
  .الذ�ر السالف 02-02من القانون  2فقرة  04المادة  -3
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تحدید ثلاث  �ما ینع�س سل�ا على التنوع البیولوجي وقد تم 1والضغV العمراني الإسمنت
قد حدد مناط9 في و  ،قرر لها المشرع  حما�ة خاصة في قانون حما�ة الساحل 2فضاءات

هذه الفضاءات �صطلح علیها تسم�ة الفضاءات الطب�ع�ة الفر7دة الخلا�ة التي تعتبر الأجمل 
لذلك  والأغنى على المستوM الإ��ولوجي وهي الأكثر تهدیدا مهما �انت متاخمة للشاطئ 

  .واستثنائ�ة ، نوع�ةحما�ة صارمةتستدعي 
  :الفضاءات الخاضعة للتصنیف في قانون حما�ة الساحل- ب
على �عض المناط9 وجعلها خاضعة قانون حما�ة الساحل في  ص المشرعن   

 08-09 1المرسوم التنفیذ ضمنفقد ت على قدر من الأهم�ة والحساس�ة لأنهاللتصنیف، و 
،حیث 02-02من القانون  30و 29لأح�ام المادتین الذ1 جاء تطب�قا ،3إجراءات تصن�فها

 ،"دراسة التصنیف �مناط9 مهددة "تصنف المناط9 المهددة على أساس دراسة تسمى ب
  :وتتمثل هذه الفضاءات في

 :الفضاءات المشجرة في المنطقة الشاطئ�ة-1ب

لذلك في استقرار الترXة  هام دورب فضاءات المشجرة في المنطقة الشاطئ�ة تحظى ال 
في �عض الظروف  مبرراو قلعها إلاّ إذا �ان أعمل من شأنه أن یؤد1 إلى قطعها  �منع أ1

الهدف من وراء تصن�فها هو و  ،4التي �م�ن أن تفید البیئة وتخدم أهداف الحفاo على الطب�عة
الحیلولة دون تدمیرها والمساس بها وعل�ه یجب تصنیف غا�ات الساحل نظرا لأدوارها 

  .الجمال�ة والس�اح�ةو  5الحمائ�ة

 : المستنقعات المواحل، والمناط� الرط�ة -2ب
یئ�ا   تخضع المستنقعات و المواحل والمناط9 الرط�ة لعمل�ة التصنیف لأن لها �عدا ب 

المتعل9 �حما�ة الساحل وتنم�ة المناط9 الرط�ة في حدود  02-02 رقم لذلك أدرجها القانون 

                                                           

 .517غواس حسینة ،مرجع ساب9 ،ص  -1
المناظر الخلا�ة الضرور7ة ،المواقع والمناظر الخلا�ة للتراث الطب�عي أو الثقافي للساحل:تتمثل هذه الفضاءات في -2

 .الفضاءات التي تمثل مصلحة إ��ولوج�ةو  لحما�ة التوازنات البیولوج�ة
العدد ج ر ، المتعل9 بتصنیف المناط9 المهددة �الساحل، 2009أفر7ل  17المؤرخ في  88- 09المرسوم التنفیذ1 رقم  -3

  .2009ف�فر1  22، مؤرخة في 02رقم 
  .، السالف الذ�ر2003ف�فر1  5المؤرخ في  02-02من القانون  31المادة -4
  .76نصر الدین هنوني، الحما�ة الراشدة للساحل في القانون الجزائر1، مرجع ساب9، ص-5
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التي یجب تصن�فها في وثائ9 تهیئة الساحل �مساحات الساحل، وجعلها ضمن�ا من المناط9 
خاضعة لإرتفاقات منع البناء وقد خصها �حما�ة استثنائ�ة ودعى إلى ضرورة احترام 

المتعل9 �حما�ة  10-03 رقم افةإلى ذلك فقد نص في القانون و طب�عتها،�الإض وضعیتها
المتعل9 �المجالات المحم�ة  02-11 رقم امة و�ذلك القانون التنم�ة المستد البیئة في إطار

  .على ضرورة حما�ة المنطقة الرط�ة

ط�قا للمرسوم  الخاضعة للتصنیف الساحلالفضاءات المهددة والحساسة الموجودة �-ج
 :88-09التنفیذ� 

ن قانون حما�ة الساحل م 30و 29تطب�قا للمادتین  88-09لقد جاء المرسوم 
إلى ��ف�ة تصنیف المناط9 المهددة �الساحل  ة وهو یهدف حسب المادة الأولى منه توتنمی

  .التي حصرها في الكث�ان وأجزاء المناط9 الشاطئ�ة

تصنف الكث�ان �مناط9 مهددة او �مساحات محم�ة �منع الدخول إلیها، و7تم : الكث�ان-1ج
الق�ام �أعمال خاصة لضمان استقرار الترXة �اللجوء  إلى طرق بیولوج�ة من أجل المحافظة 

  .1الغطاء الغابي أو العشبي فیهاعلى 

طئ هشین أو معرضتین تكون الترXة والخVّ الشا ماعند :الشاطئ�ة المناط� أجزاء-2ج
ف المناط9 الشاطئ�ة �مناط9 مهددة �منع الدخول إلیها أو الق�ام �أعمال فیها للإنجراف تصن

 2.إلخ.... البناءات والمنشآت والطرق  تشیید و�ذا

للتهدید  ةعرضالتي تكون منطقتین حساستین في الساحل  ذ�ر نستنتج أن المشرع
على سبیل الحصر وهما الكث�ان وأجزاء المناط9 الشاطئ�ة،أما المستنقعات والمواحل 

 خضعهاوإلا �ان المشرع قد أ أو المهددة والمناط9 الرط�ة ل�ست من قبیل المناط9 الحساسة
ن تكون محلا لأنشطة س�اح�ة وعل�ه لا و�التالي �سمح لأ 88-09ح�ام المرسوم التنفیذ1 لأ

�منع ممارسة النشا> الس�احي في الساحل لأنه لو �ان الساحل ل�س فضاء س�اح�ا لما نص 
، �ما أن المشرع قد سمح �ممارسة الأنشطة 023-02من القانون  4عل�ه في المادة 

                                                           

  .السالف الذ�ر 02-02من القانون  29لمادة ا-1
  .السالف الذ�ر  02- 02من القانون  30المادة  -2
تصنف المواقع ذات الطا�ع الإ��ولوجي أو الطب�عي أو الثقافي أو الس�احي في : "... 02-02من القانون  4المادّة  -3

  ."هاوثائ9 تهیئة الساحل �مساحات مصنفة خاضعة لارتفاقات منع البناء علی
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عنى أن هذه الس�اح�ة داخل الفضاءات الساحل�ة �شر> تلك المحددة عن طر97 التنظ�م؛ �م
الأنشطة الس�اح�ة لا تمنع في المناط9 المحم�ة والمواقع الإ��ولوج�ة غیر الحساسة على 

  . ، �الفضاءات المشجرة و المستنقعات والمواحل والمناط9 الرط�ة1مستوM الساحل

 :إجراءات تصنیف المناط� المهددة �الساحل-د
التصنیف دراسة "تسمى یتم تصنیف المناط9 المهددة �الساحل على أساس دراسة

م�اتب دراسات  بإعدادها ، وتقوم7ر الم�لف �التهیئة العمران�ةالوز  بها ی�ادر "�مناط9 مهددة
ج�ا �ل مر�ز �حث �متلك الكفاءة والخبرة في مجال الجیومورفولو أو وهیئات مختصة،
  :2ما یلي ،وتشمل دراسة التصنیف وجو�االساحل�ة أو البیئ�ة

  .الجیومرفولوج�ة لهالخصائص البیئ�ة وخصائص الترXة و  ،والساحليتحدید الفضاء  -
دراسة التموجات المه�منة،�الإضافة إلى دراسة قطر الرواسب المش�لة لعم9 ال�حر حتى  -

  .عم9 الإغلاق
اقتراح التدابیر  �ما یتم تقی�م الهشاشة، حر��ة خV الشاطئ،و ضغوطات التدهور وأس�ا�ه، -

  . حات التصنیف �منطقة مهددةاواقتر  ،المنطقة المهددةحما�ة ل الرام�ة
  ومن أجل دراسة تصنیف المناط9 المهددة تؤسس لجنة وزار7ة تتكون من ممثلي

�ما �م�نها أن تستعین ��ل شخص  ،3المختصةالهیئات الوزراء  ومن ممثلي المؤسسات و 
دراسات تصنیف المناط9 المهددة وتكلف هذه اللجنة �فحص ،�4م�ن أن �ساعدها في أشغالها

                                                           

تحدد الفضاءات المخصصة للأنشطة الس�اح�ة لاس�ما :" من قانون حما�ة الساحل وتنمیته على مایلي 11تنص المادة  -1
الأنشطة الإستجمام�ة والر7اضات ال�حر7ة والتخ�م القار أو المتنقل ولو �ان مؤقتا وشرو> استعمالها عن طر97 التنظ�م، 

لمحم�ة والمواقع الإ��ولوج�ة الحساسة وتكون موضوع ترتی�ات خاصة في تمنع هذه الأنشطة على مستوM المناط9 ا
 ".المناط9 التي تضم مواقع ثقاف�ة وتار7خ�ة

 .الساب9 الذ�ر 88-09من المرسوم التنفیذ1  03المادة -2
المحل�ة، الوز7ر الم�لف الوز7ر الم�لف �التهیئة العمران�ة رئ�سا، الوز7ر الم�لف �الداخل�ة والجماعات : تتكون اللجنة من-3

�المال�ة، الوز7ر الم�لف �الفلاحة، الوز7ر الم�لف �الأشغال العموم�ة، الوز7ر الم�لف �الصید ال�حر1، الوز7ر الم�لف 
�الس�احة، الوز7ر الم�لف �ال�حث العلمي، الوز7ر المنتدب الم�لف �الدفاع الوطني، �ما تشمل هذه اللجنة ممثلي المؤسسات 

المرصد الوطني للبیئة والتنم�ة المستدامة، المحافظة الوطن�ة للساحل، الو�الة الوطن�ة للتهیئة العمران�ة، : تال�ةوالهیئات ال
راجع في ذلك لتهیئة العمران�ة أمانة اللجنة،المدرسة العل�ا للعلوم ال�حر  وتهیئة الساحل، وتتولى مصالح الوزارة الم�لفة �ا

 .السالف الذ�ر 88-09یذ1 من المرسوم التنف،04،05المادتین 
 .الساب9 الذ�ر 88-09من المرسوم التنفیذ1  05المادة  -4
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مشروع تدابیر الحما�ة الآراء والملاحظات والإقتراحات و و تصادق علیها،�ما تقوم �فحص 
  .ب �ل فحص م�ملوالمحافظة وتطل

ف مرفقا �اقتراحات التصنی الم�لف �التهیئة العمران�ة للإستشارة مشروع یرسل الوز7ر 
والمجالس الشعب�ة الولائ�ة، والمجالس  إلى الولاة، المهددةالتدابیر الرام�ة إلى حما�ة المنطقة 

الشعب�ة البلد�ة المعن�ة، وإلى �ل مؤسسة أو هیئة �م�ن أن یدعم رأیها فعال�ة التدابیر المتوقع 
  .1اتخاذها

تصنف المناط9 المهددة �الساحل �موجب مرسوم تنفیذ1 منشور في الجر7دة  وأخیرا
   .2الوز7ر الم�لف �التهیئة العمران�ةالرسم�ة بناءً على اقتراح من 

  :اجراءات تحدید وتصنیف الم�اه الحمو�ة-3

وتصنیف الم�اه الحمو�ة �جزء من منطقة التوسع الس�احي �ات�اع الإجراءات التي یتم تحدید  
  .وهو ما سنوضحه ف�ما یلي 69-07استلزمها المرسوم التنفیذ1 

 :تعرFف تحدید وتصنیف الم�اه الحمو�ة-أ
لذلك  ومن م�ونات حافظته تعتبر الم�اه الحمو�ة ش�لا من أش�ال العقار الس�احي     

المتعل9  69-07التنفیذ1 رقم  ط�قا لأح�ام المرسوم التصنیفالتحدید و  ءفهي تخضع لإجرا
 المتعل9 �التنم�ة المستدامة للس�احة 01-03 رقم القانون  الذ1 أحالنا إل�ه �الم�اه الحمو�ة،

         في القسم الثاني من الفصل الأول المتعل9 بتحدید الم�اه الحمو�ة نجد المشرع ینصل
موضوع تحدید وتخضع لتحالیل  تكون  الم�اه الحمو�ة أنعلى  حمایتهاوتصن�فها ومراقبتها و 

أهم�ة مواردها وتشخ�ص خصائصها  مدM تقی�م تحدید الم�اه الحمو�ةب �قصدو  ،جرثوم�ة
فقا ستشفائ�ة الموافقة لها، وتتولى مخابر معتمدة و الإ اتعلاجخاص�اتها العلاج�ة، والوتحدید 

 من المرسوم التنفیذ1 05عل�ه المادة  وهو نفس ما نصت ،3كللتنظ�م المعمول �ه إث�ات ذل
 استعمالهامایتها و تنظ�م حتعر7ف م�اه الحمامات المعدن�ة و  المتضمن 41- 94 رقم

                                                           

  .السالف الذ�ر 88-09من المرسوم التنفیذ1  09المادة  -1
  .السالف الذ�ر 88-09من المرسوم التنفیذ1  11المادة -2
- 07 رقم من المرسوم التنفیذ1 08و 07للس�احة،والمادتینالمتعل9 �التنم�ة المستدامة  01- 03من القانون 14 المادة - 3

 .السالف الذ�ر69
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تثمین الم�اه الحمو�ة طا�ع المنفعة وتكتسي عمل�ة تحدید وتشخ�ص و  استغلالها،و 
  .1العامة،وتقع على عات9 الدولة

�ل حائز لرخصة  �ن أن �طلب تحدید الم�اه الحمو�ة�م 69-07 رقم وط�قا للمرسوم
 ،ال�حث عن الماء وجذ�ه المتحصل علیها ط�قا للأح�ام المعمول بها في هذا المجال أشغال

ة للدولة قصد جرد تا�عالهیئات الإلى والراغب في استغلال المن�ع لأغراض علاج�ة،�الإضافة 
أن  على 41-94 رقم المرسوم التنفیذ1 بینما نص ،2الم�اه الحمو�ة والسهر على حمایتها

الإقرار �م�اه الحمامات المعدن�ة ذات الخصائص العلاج�ة  ��ون �موجب قرار من الوز7ر 
،بناءا على طلب من المستغل لها أو �اقتراح من اللجنة التقن�ة الم�لف �الحمامات المعدن�ة

قد جاءت أكثر دقة في  69-07من المرسوم  09، والملاحw أن المادة للحمامات المعدن�ة
ل المستغ ؛فالأح�ام المعمول بها تقتضي أن ��ون ل المتعل9 �ماه�ة المستغلشطرها الأو 

بینما جاءت غامضة في شطرها الثاني  ،متحصلا على عقد امت�از لاستغلال المن�ع الحمو1 
هي  اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة أن فلم تنص المادة على ف�ما یخص الهیئات التا�عة للدولة

أكثر وضوحا بنصها على اللجنة  41-94من المرسوم التنفیذ1  08و�انت المادة ،المختصة
التقن�ة للم�اه الحمامات المعدن�ة التي تعد هیئة من هیئات الدولة المتخصصة في هذا 

من  ؛وذلكالمجال،�ما حددت شرو> اعت�ار منا�ع الحمامات المعدن�ة ذات منفعة وطن�ة
س�ت عنه وهو ما  وقابل�ة استغلال موقعها،، منبجسهامنسوب  خلال الق�مة الطب�ة لم�اهها،

   .69-07 رقم التنفیذ1المرسوم 

  :المصادقة على التحدید والتصنیف والتصرFح �ه- ب
�صرّح �الم�اه الحمو�ة المصنفة الوز7ر على أنه  69-07 رقم ینص المرسوم التنفیذ1

�عد الإطلاع على رأ1 الوز7ر  الم�لف �الس�احة �اقتراح من اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة
وعند انقضاء أجل الشهر  خطاره،إالم�لف �الموارد المائ�ة في أجل شهر ابتداء من تار7خ 

و�صادق على تحدید الم�اه الحمو�ة  .المحدد �عد رد الوز7ر الم�لف �الموارد المائ�ة إیجاب�ا
 41-94، بینما وجدنا المرسوم التنفیذ1 رقم �3موجب قرار من الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة

الملغى قد نص على أنّ الإقرار �الم�اه الحمو�ة و�ذا تصن�فها ��ون �موجب قرار من الوز7ر 
                                                           

 . من المرسوم التنفیذ1  نفسه 15المادة  -1
 .من المرسوم التنفیذ1 نفسه 09المادة  -2
 .الساب9 الذ�ر 69-07من المرسوم التنفیذ1  10المادة -3
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الم�لف �الحمامات المعدن�ة وتكون موضوع تصنیف منه بناء على اقتراح من اللجنة التقن�ة 
 .للحمامات المعدن�ة

موقعها الجیولوجي ومنسوXها من  ف الم�اه الحمو�ةو7ؤخذ �عین الإعت�ار عند  تصنی 
        تها،عند الإقتضاءیالماء ومن الغاز ودرجة حرارتها، ومقاومتها الكهرXائ�ة وإشعاع

وتختص اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة بإبداء ،�ةجلاعتر�یبها الفیز7و��م�ائي وتطب�قاتها الو 
�اه الحمو�ة ا تقترح على الوز7ر الم�لف �المرأیها التقني حول تصنیف الم�اه الحمو�ة،�م

  .ا�ع ذات الق�مة العلاج�ة العال�ةموم�ة ل�عض المنالتصر7ح �المنفعة الع
المنتظمة  ق�ةار مالم�اه الحمو�ة التي تم تصن�فها یجب أن تخضع �استمرار لل �ما أنّ 

استقرار نوعیتها والغا�ة من ذلك التأكد من  من قبل مؤسسات الدولة المختصة، المتواصلةو 
وعل�ه فالم�اه وسائل نقلها،وتمتد الرقا�ة إلى منشآت جذبها وتحو7لها و  وخصائصها العلاج�ة،

الإستشفائ�ة،ولم میزاتها العلاج�ة و  تكون قد فقدتتلوث أوعدوM جرثوم�ة التي لحقها تع�ر و 
في هذه  ع�یف یتم نزع صفة الم�اه الحمو�ة عن م�اه المن� 69-07ینص المرسوم التنفیذ1 

وز7ر  �صرح أن من المفروض نرM في هذه الحالة أنه ؟ هل بنفس طر7قة تصن�فه الحالة
�اقتراح من اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة �عد الإطلاع على رأ1  بإلغاء التصنیف الس�احة

-07، ومن الأفضل لو �ضیف المشرع للمرسوم التنفیذ1 رقم موارد المائ�ةالوز7ر الم�لف �ال
مادة تفصل الإجراءات المتعلقة ���ف�ة إلغاء تصنیف من�ع حمو1 فقدت م�اهه  69

 قد نص على هذه 41-94 رقم لمرسوم التنفیذ1ن اأ بینما وجدنا،خصائصها الإستشفائ�ة
یتم إلغاء تصن�فه �من�ع حمو1 �موجب قرار مشترك بین الوز7ر الم�لف ة حیث حالال

  .1الوز7ر الم�لف �الصحة العموم�ة�الر1 و لمعدن�ة و الوز7ر الم�لف �الحمامات ا
التصر7ح �منفعته العموم�ة ینشأ حوله نطاقین تصنیف المن�ع الحمو1 و �مجرد و 

من شأنه  بداخله ؛ أحدهما صحي للحما�ة والذ1 �مقتضاه یتم تنظ�م ومنع �ل نشا>2للحما�ة
والذ1 من شأنه أن  المقرXة للحما�ة م�اه،وثانیهما نطاقلنوع�ة للأن یلح9 ضررا �المحافظة ا

�ل الأنشطة التي �م�ن أن تكون موضوع منع أو تنظ�م،مع العلم أنه �م�ن تعدیل  بداخله �منع
و ��ون  نطاقات الحما�ة إذا فرضت ظروف جدیدة تكون على قدر من الأهم�ة تستدعي ذلك،

ذا إقرار بدور وز7ر �موجب قرار وزار1 مشترك بین وز7ر الموارد المائ�ة و وز7ر الس�احة وفي ه
                                                           

 .الساب9 الذ�ر ،41-94من المرسوم التنفیذ1  17المادة -1
  الساب9 الذ�ر،  69-07من المرسوم التنفیذ1  17المادة  -2
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الس�احة واعتراف �الوظ�فة الس�اح�ة لم�اه المنا�ع الحمو�ة في حین وجدنا عند اطلاعنا على 
و السؤال 1أن نطاقا الحما�ة ینفذ �قرار من الوز7ر الم�لف �الر1  41-94المرسوم التنفیذ1 

 �ما �انت تسمى�الرغم أن م�اه الحمامات المعدن�ة   ت له هذه الصلاح�ةلماذا منح المطروح
،�حیث �ان من الصواب منح الإختصاص 2علاج�ة ولا �م�ن استعمالها في الزراعة لها وظ�فة

      .دن�ة، ول�س وز7ر الر1 الم�لف �الحمامات المع للوز7ر
من�ع حمو1 لابد من حمایتها في  202و�ما أن الجزائر غن�ة �الم�اه الحمو�ة إذ یبلغ عددها  

وسم إطار تشج�ع الس�احة الشتو�ة �بدیل عن الس�احة الشاطئ�ة التي تنقضي �انتهاء م
  .ستغلال الأمثل لكانت موردا اقتصاد�ا وس�اح�ا هاماالإصط�اف والتي إن استغلت الإ

  
  المترتبة على تحدید و تصنیف مناطقالآثار - ثالثا

  
  :التوسع السیاحي  

  
 ةالس�اح� ةص�غهو إضفاء ال منطقة التوسع الس�احي تصنیفى هم أثر یترتب علأ  نّ إ

سواء تعل9 الأمر �الأوع�ة ،وصارمة حما�ة خاصةعلیها،مما �ستدعي خضوعها لإجراءات 
حیث الم�اه الحمو�ة و السواحل  الشواطئ، قعة داخل مناط9 التوسع الس�احي،العقار7ة الوا

تصنیف مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة  �مناط9 :" على مایلي 03- 03 رقم ینص القانون 
ولأجل تكر7س حما�ة فعالة  "س�اح�ة محم�ة، وXهذه الصفة تخضع لإجراءات الحما�ة الخاصة

 �عد نظامالض�V الإدار1 الذ1 نظام بالمشرع الجزائر1  اءلمناط9 التوسع الس�احي ج
الذ1  الض�V القضائي نظام من أهم صوره،�الإضافة إلى تطبی9 4عالمن ونظام 3الترخ�ص

                                                           

 .الساب9 الذ�ر،  41-94من المرسوم التنفیذ1  11المادة  -1
�حظر أن تستعمل الم�اه المعترف بها في �امل التراب الوطني م�اهها :"41-94من المرسوم التنفیذ1  18المادة  -2

 ".اض زراع�ة أو صناع�ة أو لأ1 أغراض أخرM غیر الأغراض العلاج�ة حرار7ة معدن�ة  وفقا لأح�ام هذا المرسوم ،لأغر 

�عد الترخ�ص من الأسالیب الأكثر شیوعا في إطار الض�V الإدار1 وهو عمل من الأعمال القانون�ة و �قصد �ه الإذن  -3
�مال :راجع في ذلك.الصادر من الإدارة المختصة لممارسة نشا> معین،و�عد قرارا إدار7ا أ1 تصرفا إدار7ا إنفراد�ا

مع�في،آل�ات الض�V الإدار1 لحما�ة البیئة في التشر7ع الجزائر1،مذ�رة ماجستیر،تخصص قانون إدار1 و إدارة عامة 
 74،ص2011،جامعة �اتنة،

راجع محمد الصغیر یكون المنع قرارا إداریا فردیا،تلزم فیھ شخصا أو عدة أشخاص بالإمتناع عن القیام بعمل ما، -4
 .281،ص 2004>، الجزائر،دار العلوم للنشر والتوز7ع،.انون الإدار1،د�علي،الق
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مرتكبیها   تقد�مال�حث عن الجرائم و � ،ضائ�ة لحما�ة الأفراد والممتلكاتتدخل السلطة الق مفاده
  .ت�عا هو ما سنوضحه1سلطة القضائ�ة المختصة وفقا لإجراءات المحددة قانونالل

  الآثار المترت�ة على تصنیف الأوع�ة العقارFة الواقعة -1

  داخل مناط� التوسع الس�احي

من آثار تصنیف الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي أنها تص�ح 
،لكنه في المقابل �طرح محم�ة �قوة القانون من خلال آل�ات الض�V الإدار1 و القضائي

  .تقر7ر التعو�ض المصنفة أملاكهمس�وت المشرع عن  إش�ال�ة

  العقارFة الواقعة4أثر لتصنیف الأوع�ة آل�ات الحما�ة تطبی�-أ 

  :داخل مناط� التوسع الس�احي 

الس�احي ضرورة توفیر  داخل مناط9 التوسع الأوع�ة العقار7ة الواقعة یترتب على تصنیف
 ةحظر الق�ام ب�عض التصرفات الماد�ة والقانون� اشترا> الترخ�ص أو لها من خلال الحما�ة
تخط�V مح�م  العقار الس�احي من أهم موارد الإقتصاد الناجح الذ1 یرتكز علىلأنّ 

أح�امه ما لم تتوافر س�اسة الرد  لا یتأتى ذلك �مجرد سن نصوص قانون�ة تنظمومدروس و 
القضائ�ة التي منحها القانون ، أمام الجهة خالف ل�سV الحما�ة التي �قتضیهاومعاق�ة �ل م

  :وهو ما �ظهر ف�ما یلي 2صلاح�ة الفصل في المنازعات المطروحة �شأن العقار الس�احي

                                                           

 .199، ص 1995،دار ر7حانة  الجزائر،عمار بوض�اف، الوجیز في القانون الإدار1، دون رقم ط�عة،  -1
تحدید الجهة القضائ�ة المخوّلة قانونا للفصل في المنازعات التي یثیرها العقار الس�احي ف ي ختصاص النوعلإ�النس�ة ل -2

نّ القضاء یتدخل �لما طرح عل�ه نزاع یتعل9 �اخلال الإدارة أو الفرد �التزاماتها ف�حدد مسؤول�ات لأمن المواض�ع الهامة  
المنازعة المطروحة أمامه سواء �انت الجهة  �ل منهما و�7حث في مدM مشروعیتها فالقاضي الذ1 یتولى النظر في

محل النزاع إذا تعل9 الأمر �الأملاك :المختصة هي القضاء العاد1 أو القضاء الإدار1 لابد أن �أخذ �عین الاعت�ار مایلي
ة أحد أطراف العلاقة من الأشخاص الإدار7 ،طب�عة التصرفات أ1 هل العقد مدني أو إدار1  ،الوطن�ة العموم�ة والخاصة

یؤول دائما إلى المح�مة التي تقع في دائرة ففي المنازعات المتعلقة �العقار الس�احي  الاختصاص الإقل�ميأما ،العامة
 40اختصاصها العقار محل النزاع سواء رفعت الدعوM أمام القضاء العاد1 أو القضاء الإدار1، وهذا ط�قا لنص المادة 

في المواد العقار7ة أو الأشغال المتعلقة �العقار أو دعاوM : " لإدار7ة التي جاء فیهافقرة أولى من قانون الإجراءات المدن�ة وا
الإجارات  �ما فیها التجار7ة المتعلقة �العقارات،والدعاوM المتعلقة �الأشغال العموم�ة، أمام المح�مة التي �قع في دائرة 

  .اختصاصها م�ان تنفیذ الأشغال
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شغل واستغلال الأراضي الموجودة داخل مناط9 التوسع الس�احي في ظل احترام قواعد -
طب�ع�ة التهیئة والتعمیر،والحفاo علیها من �افة أش�ال تلوث البیئة وتدهور الموارد ال

فة أح�ام مخالو یترتب على ،1والثقاف�ة،مع منع �ل نشا> غیر ملائم مع النشا> الس�احي
أشهر إلى سنة واحدة  3جنحة �عاقب عیها �الح�س من   03 -03قانون المن  10المادة 

أو ) دج 300,000(إلى ثلاثة مئة ألف دینار ) دج1000(و�غرامه تتراوح ما بین مئة دینار 
المشرع قد قرر أنّ ، وقد لاحظنا 2بإحدM هاتین العقوXتین وفي حالة العود تضاعف العقو�ة

اءت فج 03 -03 رقم من القانون  10و  63نفس العقو�ة في حالة مخالفة أح�ام المادتین 
من نفس القانون متطا�قین ف�ان من الأفضل أن یتفادM المشرع  48و  44أح�ام المادتین 

في فقرتها الأولى أنّ العقو�ات المذ�ورة أعلاه تطب9 في  44التكرار، و�ضیف إلى المادة 
لعقو�ات صارمة لتفعیل الحما�ة  �ما أن �ل ا،من هذا القانون  10و  6المادتین  حالة مخالفة

  .تحقی9 الردع و 
�منع �ل استعمال واستغلال لمناط9 التوسع  والمواقع الس�اح�ة یؤد1 إلى تشو�ه طا�عها  -

�الح�س من  �عاقب عل�ه 03-03 رقم قانون المن  07المادة  الس�احي وهو ما نصت عل�ه
إلى ) دج 500,000(بین خمسمائة ألف دینار  سنة واحدة إلى سنتین، و�غرامة تتراوح ما

 4أو بإحدM هاتین العقوXتین حسب السلطات للقاضي )دج 2,000,000 (لیوني دینارم
  .في حالة العود وتضاعف العقو�ات

البناءات غیر المرخصة قانونا،وذلك �اتخاذ إجراءات حارXة الشغل اللامشروع للأراضي و م -
إعادة المواقع إلى حالتها الأصل�ة في إطار احترام قواعد ات و أو تهد�م البنا� قیف الأشغال،تو 

الجماعات الإقل�م�ة �غ�ة تدابیر التي تحرص علیها الدولة و وهي من ال التهیئة والتعمیر،
  .5حما�ة وتثمین مناط9 التوسع الس�احي

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  10المادة  -1
 . من القانون نفسه 48المادة  -2
تمنع �ل أش�ال تهیئة أو استغلال مناط9 التوسع و المواقع :"على ما یلي 03- 03من القانون رقم  06تنص المادة  -3

 ".الس�اح�ة المخالفة لمخطV التهیئة الس�اح�ة و القواعد المنصوص علیها في هذا القانون 

 .نفسهمن القانون   47المادة  -4
 .من القانون نفسه 30المادة  -5
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�ل عمل�ة بناء أو هدم في مناط9 التوسع الس�احي تخضع للترخ�ص من الوزارة الم�لفة  -
  .�1الس�احة مع مراعاة الأح�ام المتعلقة �العمران والفندقة

تدهور الموارد قع الس�احي من �ل أش�ال التلوث و الواالحفاo على مناط9 التوسع و -
  .2ئم مع النشا> الس�احيیتلا لا منع ممارسة �ل نشا>� �ما الطب�ع�ة والثقاف�ة،

منع �ل تهیئة أو شغل أو تسییر لمنطقة التوسع الس�احي تكون مخالفة لمخطV التهیئة   -
الذ1 تقوم الإدارة الم�لفة �الس�اح�ة بإعداده في إطار تشاور1 ومصادق عل�ه عن الس�اح�ة 

 03-03من القانون  06،�معنى مخالفة أح�ام المادة ة مخالفة ذلكفي حالو  ،3طر97 التنظ�م
ما بین مئة ألف أشهر إلى سنة واحدة، و�غرامة تتراوح  �3الح�س من  �عاقب الفاعل 

 4أو بإحدM هاتین العقوXتین) دج 300,000(ثلاثمائة ألف دینار إلى) دج 100000(دینار
وهي  المنصوص علیهاات ط�قا للسلطة التقدیر7ة للقاضي وفي حالة العود تضاعف العقو�

أنه قبل تطبی9  لا بد أن نشیر إلىو  ،ة الهدف منها هو تحقی9 الردع والحما�ةعقو�ات صارم
 الذ1 لم �حترم مخطV التهیئة الس�اح�ة ودفتر الشرو> تقوم الإدارة العقو�ة على المخالف

عنى إعطاء فرصة تحددها ؛�مقصد احترام التعل�مات في المدة التي  الم�لفة �الس�احة بإنذاره 
وفي حالة عدم احترامه للإنذار �م�ن للإدارة الم�لفة  للعدول على ارتكا�ه للمخالفة، له

�الس�احة أن تلجا إلى القضاء الإستعجالي ط�قا لما �قتض�ه قانون الإجراءات المدن�ة 
ما بإلزام المخالف �العمل على مطا�قة ،وتفصل الجهة القضائ�ة المختصة إ5والإدار7ة

الأشغال المنجزة لمخطV التهیئة الس�اح�ة ،أو هدم ما تم إنجازه و الأمر بإعادة الأماكن إلى 
  .6حالتها السا�قة

                                                           

 .من القانون نفسه 24و 23المادتین  -1

 .نفسه القانون من  06دة الما-2
    .من القانون نفسه 12المادة  -3
     .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  44المادة  -4

   .من القانون نفسه 39المادة -5
   .من القانون نفسه 40المادة  -6



174 

 

 رقم ضي الم�تس�ة في إطار القانون الق�ام بتصرفات قانون�ة �الب�ع والإیجار للأرا �منع -
،و�ل 1الس�اح�ةنتهاء من أشغال تهیئتها من طرف الو�الة الوطن�ة للتنم�ة قبل الإ 03 -03

تصرف من التصرفات المذ�ورة لا بد أن ��ون محل إشعار للوزارة الم�لفة �الس�احة لتم�ین 
 رقم من قانون  28ة أح�ام المادة مخالف الو�الة من ممارسة حقها في الشفعة،و7ترتب على

 100,000( �عاقب عل�ه �غرامة تتراوح مئة ألف دینار جزائر1  الفعل المرتكب نّ أ 03-03
أو بإحدM هاتین العقوXتین أو في حالة ) دج  300,000( إلى ثلاثمائة ألف دینار) دج 

  .2العود تضاعف هذه العقو�ة

صرفات قانون�ة متمثلة في الب�ع أو التأجیر أو اله�ة تالمشتر1 من م�اشرة  �منع المشرع -
�عد انجاز المشرع ، إلاّ والتي تقع داخل مناط9 التوسع الس�احي على الأراضي التي اكتسبها

  .3الذ1 تم ب�ع الأرض من أجل انجازه تحت طائلة �طلانه

و ،دق علیها من قبل السلطة المختصةعدم احترام مختلف وثائ9 البناء والتعمیر المصا -
رفض تزو7د الأعوان المذ�ور7ن أعلاه، �المعلومات أو منعهم من الق�ام �الرقا�ة أو إجراء 

 38من المادة  4و  3و  2أن مخالفة أح�ام الفقرتین  التحر7ات المنصوص علیها �ما
في هذا القانون ونصوصه �غرامة تتراوح  أشهر إلى سنة واحدة و �3عاقب عل�ه �الح�س من 

تحو7ل العقار الس�احي، والمراف9 المبن�ة ط�قا لمخطV التهیئة الس�اح�ة عن  و التطب�ق�ة
  . 4"طب�عتها الس�اح�ة 

 03-03 رقم د قرر المشرع في نص القانون الجنائ�ة السا�قة فق الجزاءاتإضافة إلى      
  .035-03القانون  من 46و 41المادتین  جاءت بها  جزاءات مدن�ة

                                                           

    .القانون نفسهمن  26المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  49المادة  -2
    .، الساب9 الذ�ر2007ینایر  28المؤرخ  23- 07من الملح9 الأول للمرسوم التنفیذ1 رقم  08المادة  -3

       .نفسهمن القانون  38المادة  -4
إقرار �طلان �ل عمل�ة ب�ع أو شراء لقطع ف �طلان التصرفات والتأسس �طرف مدني؛ في الجزاءات المدن�ة  تتمثل -5

�ذلك أقر ،من ذات القانون  28، 27، 26أرض�ة متواجدة في مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة تمت مخالفة لأح�ام المواد 
ا بإم�ان�ة التأس�س �طرف مدني ف�ما یتعل9 �مخالفات أح�ام هذا القانون لكل جمع�ة مؤسسة قانونا والتي ت�ادر وف9 قانونه

 .الأساسي �حما�ة البیئة والعمران والمعالم الثقاف�ة والتار7خ�ة والس�اح�ة
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الأجهزة الم�لفة �ض�V المخالفات داخل  قد حدد المشرع الجزائر1  ولابد أن نشیر إلى أن
صلاح�ة �حث ومعاینة  03-03 رقم أنا> القانون  حیث ،مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

مفتشي و  مفتشي التعمیر ،مفتشي الس�احةأعوان الشرطة القضائ�ة،لض�ا> و المخالفات  
ض�ا> المشرع  قد منح ض�V  المخالفات و الجنح  في هذا القانون ل أنّ  ،وما لاحظناه1البیئة

هیئات ذات اختصاص عام في مجال ض�V الجرائم �صفة  لأنها وأعوان الشرطة القضائ�ة
ا في قانون الإجراءات الجزائ�ة حتى وإن تعل9 الأمر �مخالفات واقعة منصوص علیه مةعا

أما مفتشي الس�احة والتعمیر والبیئة فهم أكثر  الس�اح�ة، داخل مناط9 التوسع والمواقع
لأنّ مفتشي الس�احة هم الأقرب والأكثر  03-03قانون الاختصاص �الض�V القضائي في 

 اوحید ااط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة وقد اشتر> فیهم شرطدرا�ة ��ل ما �حصل في من
  .2مهام الأجهزة الم�لفة �ض�V المخالفات �ما حدد ،هامهم وهو أداء ال�مینلأداء م

ف�ه العون  �سرد7ر محضر �عد الق�ام �معاینة المخالفة یتم تحر من الناح�ة العمل�ة ف   
  ،التي تلقاها من الأفراد ر7حاتالتصالوقائع التي قام �معاینتها و  بدقة المؤهل قانونا المعاین 

یتم التوق�ع على محضر المخالفة من قبل العون المعاین ومرتكب المخالفة أما إذا رفض وس
7رسل المحضر إلى و  ،ضر ذو حج�ة إلى غا�ة إث�ات الع�سهذا الأخیر التوق�ع فی�قى المح

یوم ابتداءا من  15القضائ�ة المختصة في أجل لا یتعدM الوالي المختص إقل�م�ا أو الجهة 
و7تضح �أنّ المشرع الجزائر1 جعل للمحضر ق�مة قانون�ة متى اشتمل  ،3یوم إجراء المعاینة

إذ لم یوقع المخالف  المحضر ق�متة القانون�ة على توق�ع المخالف، و�مفهوم المخالفة �فقد
 توق�عه عل�ه،لكنالتي تظهر في  خالفعل�ه أ1 رVX حج�ة المحضر بإرادة الطرف الم

المشرع لم یتطرق للحالة التي یرفض فیها المخالف التوق�ع على المحضر وهي الأكثر 
                                                           

 .ساب9 الذ�رال 03-03من القانون رقم  33المادة  -1
 :مناط9 التوسع الس�احي التي تتمثل في الأعوان الم�لفین �ال�حث ومعاینة المخالفات في مهام 03-03لقد حدّد قانون  -2

 التوسع المواقع الس�اح�ة وإلى ورشات انجاز اله�اكل القاعد�ة وXناء التجهیزات داخل مناط9الدخول إلى مناط9 التوسع و 
التحق9 من إجراءات تنفیذ أح�ام هذا القانون في مجال الحما�ة والتهیئة واستغلال مناط9 التوسع والمواقع ،والمواقع الس�اح�ة

والتنازل عن الأراضي الس�اح�ة المه�أة و�ذا رخص البناء  مت�ازالتحق9 من توفر الرخص المتعلقة �عمل�ات الإ،الس�اح�ة
التحق9 من مدM مطا�قة الأشغال المنجزة لمخطV التهیئة الس�اح�ة ودفتر الشرو>، و�ذا المخططات ،المقررة في هذا القانون 

 .المعمار7ة المصادق علیها مس�قا من قبل الإدارة الم�لفة �الس�احة
 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  35المادة  -3
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�ادر المشرع لسد هذه الثغرة القانون�ة بتعدیل الفقرة الثان�ة من یلذلك من الأفضل لو  شیوعا،
الذ1 لا یتوافر في  �فصل حج�ة المحضر عن التوق�ع 03-03 رقم من القانون  35المادة 

أغلب�ة محاضر المخالفات �أن  یلجأ العون إلى إث�ات واقعة رفض التوق�ع والتصر7ح بها في 
لها ق�مة وفعال�ة في تحقی9 حما�ة لمناط9 التوسع ى تكون حت المحضر الذ1 یثبت المخالفة

  .والمواقع الس�اح�ة

العقارFة الواقعة داخل مناط� إش4ال�ة تقرFر التعو�ض 4أثر من آثار تصنیف الأوع�ة - ب
  التوسع الس�احي

مناط9 التوسع الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل  أهم أثر یترتب على تصنیف إنّ 
�الرغم من  المشرع  إلاّ أنتص�ح محم�ة �قوة القانون، وع�ةمواقع الس�اح�ة هو أن هذه الأوال

�ظهر في س�وته  فراغ قانوني،قد وقع في  ي الض�V الإدار1 والقضائي لحمایتهاتطب�قه لنظام
س�اح�ة، صنفت أملاكهم �مناط9 توسع صحاب الحقوق والملاك الذین لأتعو�ض عن تقر7ر 

�ونه أهم أثر للتصنیف لأنه أح�انا قد ��ون العقار الس�احي موجود داخل المناط9 المملو�ة 
أن  مالك أ1أن �قبل ففي الواقع العملي من غیر المعقول  ،للخواص وتكتسي طا�عا س�اح�ا

دون أن  ن�فه �منطقة توسع أو موقع س�احيمن أملاكه من أجل تص یتنازل عن ملك
من �عض حقوق الإرتفاق التي تقتضیها حما�ة  �عوض حرمانه یتحصل على مقابل مالي

ف�الرغم من أن إجراء نزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة �قتضي حصول المالك  الملك المصنف
لو �ان و  ا ما یرفضون التنازل عن أملاكهمإلاّ أن الأفراد �ثیر  على تعو�ض عادل ومنصف،

المواطن لدM  ینوالوعي الس�احی فة،وهذا نتاج غ�اب الثقاهاإجراء التصنیف من شأنه أن یثمن
 03-03من القانون  10أخیرة للمادة لذلك حبذا لو أضاف المشرع الجزائر1 فقرة ،الجزائر1 

ضرورة دفع تعو�ض إلى المالك في حالة ما إذا تعل9 الأمر �أملاك مملو�ة للخواص  ضیفت
  .داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة وخضعت لإجراء التصنیف

المتعل� �الإستعمال  02-03رقم  القانون إطار في آثار تصنیف الشواطئ -2
  :طئاوالإستغلال الس�احیین للشو 

على  لشواطئل والإستغلال الس�احیین لستعماالمتعل9 �الإ قانون النص المشرع في    
�ما قرر عقو�ات على �ل وإن �ان نظام المنع قد أخذ حصة الأسد، المنعي الترخ�ص و نظام
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ئ في أحسن حال لتأد�ة والغرض منه المحافظة على الشواط من یخالف تلك الأح�ام
  :یليستجمام�ة والس�اح�ة و�ظهر ذلك ف�ما وظ�فتها الإ

،و یتعین على إقل�م�ا یرخص فتح الشاطئ للس�احة �موجب قرار من الوالي المختص -
�قابلها  امات الواردة في دفتر الشرو>لتز عدم احترام الإف ؛ المستغل أن �حترم دفتر الشرو>

جزاء إدار1 یتمثل في إعذار الوالي المختص إقل�م�ا بناءا على تقر7ر من المدیر الولائي 
لإعذار ستجا�ة لاحترام التزامه وفي حالة عدم الإ �ضرورة لطرف المخالفلالم�لف �الس�احة 
مت�از على حساب لم یف �التزامه یتعرض إلى سحب الإوإذا  عذار ثانإ الأول یوجه له 

ي للشاطئ الس�احي من �ما أن عدم الاستغلال الشخص ،صاح�ه مع إم�ان�ة متا�عته قضائ�ا
  .سحب الإمت�از�قابلها جزاء إدار1 یتمثل في  ��یف على أنّه مخالفةمت�از طرف صاحب الإ

تلاف منطقة محم�ة أو موقع إجمهور عندما یتسبب استغلالها في منع فتح الشواطئ لل -
�منع �ل مستغل للشواطئ من الق�ام ��ل عمل �مس �الصحة العموم�ة  ،�ما1ا��ولوجي هش

ق�متها النفع�ة، إضافة إلى منع رمي  وتغییر تلافإي إفساد نوع�ة م�اه ال�حر أو أو یتسبب ف
  .2أو الصناع�ة أو الفلاح�ة في الشواطئ و�محاذاتهانزل�ة النفا�ات الم

�ما ُ�منع فتح الشاطئ  ،�ل استغلال س�احي للشواطئ دون ح�ازة ح9 امت�از بذلك �منع -
��ل وسائل و7تم إعلام المصطافین بذلك  �ستجیب إلى شرو> فتحه،للس�احة عندما لا

الإعلام �ما تتخذ السلطات العموم�ة �ل التدابیر اللازمة لمنع الس�احة في هذه 
ستفادة المس�قة من ستغلال الس�احي للشاطئ دون الإأقر المشرع لمخالفة الإ ،وقد3الشواطئ
أشهر إلى سنة واحدة و�غرامة  3في الح�س من  4مت�از جزاءا جنائ�ا تتمثل عقوXتهح9 الإ

) دج 300,000(رإلى ثلاثمائة ألف دینا) دج  100.000( تتراوح ما بین مائة ألف دینار 
  .أو بإحدM هاتین العقوXتین والأمر متروك للسلطة التقدیر7ة للقاضي

                                                           

  .، الساب9 الذ�ر02 – 03من القانون  9المادة  -1
  .من القانون نفسه 12والمادة  10المادة  -2
  .من القانون نفسه 21والمادة  13المادة  -3
 .القانون نفسهمن  49المادة  -4
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نع مت�از نزع أو استخراج الرمل والحصى والحجارة، �ما �م�منع على صاحب ح9 الإ -
 فةرM في مسااستعمال أ1 مر��ة سواء �انت �محرك أو شراع�ة و�ل الآلات ال�حر7ة الأخ

متر على الأقل من المجال المحدد للس�احة، �ما تمنع ممارسة الصید �الغوص تحت  100
،وفي حالة مخالفة ذلك ��یف الفعل على أنه 1صط�افلماء بجوار الشواطئ خلال موسم الإا

من قانون حما�ة  �40عاقب علیها بجزاء جنائي أحال المشرع إلى عقوXته في المادة  جنحة
  .2الساحل

مخالفة للشرو> مخطV تهیئة الشاطئ �عاقب علیها التجهیز التهیئة أو الأشغال  �ما أنّ  -
أشهر  6دج وفي حالة العود �عاقب �الح�س من  100,000دج إلى  �60,000غرامة من 

  .3ةمضاعفة الغرام إلى سنة واحدة مع
أما قانون حما�ة الساحل فقد نص على جنحة استخراج المواد الخاصة منها مواد الملا>  -

من قانون حما�ة  02نص علیها في المادة  ،حیثمن الشواطئ والمناط9 القر�7ة منها
من نفس القانون إذ تقضي  4الساحل وتثمینه والعقو�ة المقررة لها نصت علیها المادة 

    يإلى ملیون) دج  200.000( إلى سنتین و�غرامة من مائتي ألف من ستة أشهر �الح�س
 02من خالف أح�ام المادتین أو بإحدM هاتین العقوXتین �ل ) دج  2,000,000( 

أن تقرر مصادرة  ختصةة، و�م�ن للجهة القضائ�ة الموفي حالة العود تضاعف العقو�،أعلاه
  .عملت في ارتكاب المخالفةالآلات والأجهزة والمعدات التي است

منع المنافسات الر7اض�ة التي تلح9 أضرار �الحالة الطب�ع�ة للشاطئ و�المواقع الحساسة  -
جاورة احة في الشواطئ التا�عة للأملاك الم�منع الس،و 4بیئ�ا و�أمن وطمأنینة المصطافین

  .1حاجات الدفاع الوطنيلللأملاك العس�ر7ة المخصصة 
                                                           

  .، الساب9 الذ�ر02 – 03من القانون  37و  36والمادة  33والمادة  32المادة  -1
�عاقب �الح�س من ستة أشهر إلى سنتین و�غرامة من مائتي : " من قانون حما�ة الساحل تنص على مایلي 40المادة  -2

أو بإحدM العقوXتین �ل من خالف أح�ام المادة ) دج   20,00,000( إلى ملیوني دینار جزائر1 ) دج  200,000( ألف 
في الفقرة السا�قة �م�ن للجهة القضائ�ة المختصة أن تقود  أعلاه وفي حالة العود تضاعف العقو�ة المنصوص علیها 20

 ".مصادرة الآلات والأجهزة والمعدات التي استعملت في ارتكاب المخالفة 

 .الساب9 الذ�ر02-03من القانون  52المادة  -3
افسات الر7اض�ة المحدد لشرو> تنظ�م المن 2006یولیو  9المؤرخ في  249 -06من المرسوم التنفیذ1 رقم  05المادة  -4

  .2006یولیو  16مؤرخة في  46الممارسة على الشاطئ و��ف�ات ذلك، جر7دة الرسم�ة العدد رقم 
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 ةعقو�نصت على ال  ر،وفي حالة مخالفة ذلكالمواد من �اطن ال�ح اجاستخر  �منع �ذلك -
سنة و�غرامة  أشهر إلى 3هي الح�س من و من قانون حما�ة الساحل  41المادة المقررة لها 

، وتضاعف العقو�ة )دج  300,000( إلى ثلاثمائة ألف ) دج  100,000(   من مائة ألف
  .المستعملة في ارتكاب الجر7مة في حالة العود، مع مصادرة المعدات والآلات

على أن  02 -03 رقم المشرع الجزائر1 في القانون  نصأمّا �النس�ة للجزاء المدني فقد  -
تتأسس �طرف  لكل جمع�ة مؤسسة قانونا ت�ادر �قوانینها الأساس�ة إلى حما�ة الشواطئ أن

  .2القانون مدني و�التالي تطالب �التعو�ض �جزاء مدني في حالة مخالفة أح�ام هذا 
صلاح�ة �حث ومعاینة المخالفات إلى ض�ا> وأعوان  02-03لقد أنا> القانون و       

مراق�ة  مفتشو، قتصاد�ةو الأسعار والتحق�قات الإمفتش ،مفتشو الس�احة،الشرطة القضائ�ة
نلاحw أنّه إضافة إلى اختصاص ض�ا> أعوان الشرطة ف ،3مفتشو البیئةو  النوع�ة وقمع الغش

فإنّ اختصاص مفتشو الس�احة ومفتشو  ،�أصل عام في �ل الجرائم والمخالفاتالقضائ�ة 
 من الخصوص�ة نوعلها تشو مراق�ة النوع�ة وقمع الغش قتصاد�ة ومفالأسعار والتحق�قات الإ

من أجل حما�ة وتثمین  صط�اف�الأنشطة الممارسة على الشواطئ طیلة موسم الإ تهاعلاقل
وقد أنا> لها القانون جملة من  من جهة أخرM،وحما�ة المواطن وصحته  من جهة الشاطئ 

مراق�ة مدM تطبی9  02-�03ما أسند القانون ،024-03من القانون  40المهام ذ�رتها المادة 
أح�امه ف�ما یخص الحما�ة والتهیئة واستغلال الشواطئ، إضافة إلى مراق�ة مدM مطا�قة 

 امتخصص االس�احة لأنّهم تلقو تكو7ن يإلى مفتش 5لشاطئالتهیئات المنجزة مع مخطV تهیئة ا
من شأنها أن تلح9 في المدرسة العل�ا للس�احة ولهم معرفة ودرا�ة �اف�ة لكل الأفعال التي 

                                                                                                                                                                                     

 .الساب9 الذ�ر 111-04، من المرسوم التنفیذ1 رقم 5، والمادة 6فقرة  4والمادة  1فقرة  2المواد  -1

   .الساب9 الذ�ر 02 - 03من القانون  42المادة  -2
 .، الساب9 الذ�ر02-03القانون من  39المادة  -3
معاینة الأعوان المؤهلین قانونا للمخالفات وإعداد التي تتمثل في ؛المهام التي �قوم بها الأعوان  02 -03لقد حدد قانون  -4

یوقع المحضر العون ،محضر سیر ف�ه بوضوح العون المؤهل قانونا الوقائع التي تمت معاینتها والتصر7حات التي تلقاها
یتم  ،وین ومرتكب المخالفة وفي حالة رفض المخالف التوق�ع ی�قى هذا المحضر ذ1 حج�ة إلى غا�ة إث�ات الع�سالمعا

 M15إرسال المحضر �عد ذلك حسب الحالة إلى الوالي المختص إقل�م�ا أو إلى الجهة القضائ�ة المختصة في أجل لا یتعد 
 .یوم ابتداءا من تار7خ إجراء المعاینة

 . نفسه قانون ال من 45و  44المادتین  -5
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ب المخالفات في الشواطئ �ما أنّ حج�ة المحاضر رXطها بإرادة مرتك،أضرار �الشاطئ
 المتعلقة المحاضرخص ما قلناه ف�ما ی و بتوق�عه علیها شأنه في ذلك شأنة �الس�اح

  .الس�اح�ة لمخالفات الواقعة �مناط9 التوسع والمواقع�ا
   : 02-02في إطار القانون رقم  تصنیف الساحلآثار -3

المتمثل و  �ا نظاما جدیدا متبن�رس المشرع للمناط9 المصنفة �الساحل حما�ة استثنائ�ة،    
إلى شخص أو مجموعة أشخاص محددین توج�ه أمر أو إلزام  الذ1 مفادهنظام الإلزام  في

 و حظر الق�ام �عمل سلبي، أ1 حظر، فالإلزام �الق�ام �عمل إیجابي �عادل 1لق�ام �عمل معینل
  :و�ظهر هذا النظام ف�ما یلي،2متناع عن الق�ام ب�عض الأعمالالإ
هر على تساد أدوات التهیئة والتعمیر �أنّ إلزام الدولة وجماعاتها المحل�ة في إطار إعد -

،و �عیدة عن الساحل والشاطئ ال�حر1  توج�ه توسع المراكز الحضر7ة القائمة نحو مناط9
بتصنیف المواقع ذات الطا�ع الإ��ولوجي أو الطب�عي أو الثقافي أو الس�احي في ها إلزام

  .منع البناء علیهامصنفة خاضعة لارتفاقات الالمساحات  لأنوثائ9 تهیئة الساحل،
لبیئة الساحل�ة إلى مواقع �ا مضرانشاطها  ��ون  نشآت الصناع�ة القائمة التيتحو7ل الم -

إلزام السلطة المعن�ة والشر�اء المعنیین �حما�ة وضع�ة الساحل الطب�ع�ة، وتثمین و  ،ملائمة
الساحل�ة  �ضرورة شغل الأراضي همإلزام ،مع3الساحل ضمن احترام وجهات المناط9 المعن�ة

واستعمالها �ما �ضمن حما�ة الفضاءات البر7ة وال�حر7ة الفر7دة أو الضرور7ة للحفاo على 
  .4التوازن البیئي

الإلزام بتطو7ر الأنشطة على الساحل وترقیتها �ما لا یتسبب في تدهور الوسV البیئي  -
إلزام�ة إجراء مراق�ة  مع ،5واتخاذ �افة التدابیر لاستغلال الموارد الساحل�ة من قبل الدولة

                                                           

   .281محمد الصغیر �علي، المرجع الساب9، ص  -1
منصور1 مجاجي، الض�V الإدار1 وحما�ة البیئة، مجلة دفاتر الس�اسة والقانون �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة، جامعة  -2

 .65، ص 2009ورقلة، العدد 
  .الذ�رالساب9  02-  02من القانون رقم  05و  04المادتان  -3
  .من القانون نفسه 13المادة  -4
  . من القانون نفسه 06المادة  -5
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منتظمة لكل النفا�ات الحضر7ة والصناع�ة والزراع�ة التي تسبب في تدهور الوسV ال�حر1 
  .1وتلوثه وتبل�غ هذه المراق�ة إلى الجمهور

�ان �صبو إلى تحقی9 العدالة بین الأفراد  نّ المشرع في نظام الإلزامأ وما لاحظناه      
تها المتمثلة في الدولة وجماعا السلطات العامة �ذلك ألزم نمااد وإ ف بإلزام الأفر تلم ��ف والدولة

الق�ام �عدة  عمنع المشر  �ما ،حما�ة الساحل وتثمینهل المسؤول�ة جعلهم یتقاسمون و المحل�ة 
 و 02-02 رقم قانون الفي  قد أسهبساحل و ل�ات جراء ما تلحقه من أضرار افأعمال وتصر 

حول تحما�ة أكبر قدر مم�ن من ال �سVمن أجل الوصول إلى توسع في تطبی9 نظام المنع 
  :من خلالالس�احي للساحل  دون المساس �الجانب

�منع المساس بوضع�ة الساحل الطب�ع�ة، قصد حمایته واستعماله وتثمینه وفقا لوجهته  -
تمنع �عض الأنشطة الاستجمام�ة والر7اض�ة ال�حر7ة والتخی�م على مستوM ،�ما 2الطب�ع�ة

مناط9 المحم�ة والمواقع الإ��ولوج�ة الحساسة، وتكون موضوع ترتی�ات خاصة في ال
  .المناط9 التي تشمل مواقع ثقاف�ة وتار7خ�ة

�منع التوسع الطولي للمح�V العمراني للمجمعات الس�ان�ة المتواجدة على الشرV7 الساحلي  -
�منع التوسع في مجمعین  ،�ما�3یلو متر من الشرV7 الساحلي 3على مسافة تز7د عن 

�م  5س�نیین متجاور7ن على الشرV7 الساحلي إلاّ إذا �انت المسافة الفاصلة بینهما تبلغ 
�منع إقامة أ1 نشا> صناعي جدید على الساحل إلاّ إذا  ،و4على الأقل من الشرV7 الساحلي

  .التعمیرو ذات أهم�ة وطن�ة التي نصت علیها أدوات التهیئة فن�ة و �انت أنشطة صناع�ة 

    و�ذلك.م 800ة للشاطئ ضمن حدود �شرV7 عرضه 7المسالك الجدیدة المواز إنجاز نع م -

  .5ستجمام�ة، والأجزاء العل�ا من شواطئ الإعلى الكث�ان الساحل�ة والأشرطة الكث�ان�ة الساحل

                                                           

   .من القانون نفسه 28المادة  -1

  .من القانون نفسه 9المادة  -2
  .من القانون نفسه 2فقرة  11المادة  -3
 .من القانون نفسه 12المادة   -4
  . من القانون نفسه 2و  1فقرة  15المادة  -5
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�م على الأقل ابتداءا  3منع انجاز طرق العبور المواز7ة للشاطئ على مسافة تز7د عن  -
 أعلى نقطة تصل إلیها م�اه ال�حر إلاّ أنّه �م�ن استثناء القیدین المحددین في الفقرتین من

السا�قتین أعلاه �النظر إلى القیود الطبوغراف�ة للأماكن أو لاحت�اجات الأنشطة التي تقضي 
  .1مجاورة ال�حر

لموانئ عندما رمال في ا�منع منعا �اتا استخراج مواد الملا> �استثناء إزالة الأوحال وال -
،  في توازن الرسو�Xات بهاالمناط9 المجاورة لشواطئ الاستجمام إذا �انت تساهم � تتعل9

منع ،و توازنها أو م�ونها الرسوXي مهدداالكث�ان الساحل�ة عندما ��ون  و مامجستشواطئ الإ
منع مرور العرXات ووقوفها على تر،م 25واد من �اطن ال�حر إلى غا�ة عم9استخراج الم

ة �مناط9 مهددة أو �مساحات منع الدخول إلى الكث�ان المصنف،مع 2ضفة الطب�ع�ةال
منع البنا�ات والمنشآت والطرق وحظائر توقف الس�ارات والمساحات المهیئة ،مع محم�ة

  . 3للترف�ه في المناط9 الشاطئ�ة المهددة

المنطقة الشاطئ�ة، �منع قطع أو اقتلاع الفصائل الن�ات�ة، المصنفة �فضاءات مشجرة في  -
�انا من إلاّ أنّ هذا لا �منع أحف نجرااستقرار الترXة وحمایتها من الإ نظرا لدورها الهام في

  .قتلاع لدواعي بیئ�ةالق�ام �أعمال القطع والإ
منع إحداث أ1 تغییر �مس الأغراض التي خصصت لها المستنقعات والمواحل والمناط9  -

�ما یتعین على الدولة وضع س�اسة ،.4ب في صالح البیئةالرط�ة المحم�ة إلاّ إذا �ان �ص
  .     على حساب الساحل 5سمنتالإتخط�ط�ة للحد من ظاهرة زحف 

التشدید  خاصة من خلالیتضح من �ل ما سب9 أنّ المشرع قد خص الساحل �حما�ة       
ة تلح9 أضرارا جس�مة �ه لأنّ الساحل �شتمل على ثروات طب�ع� التي على منع التصرفات

                                                           

  .من القانون نفسه 4، 3، 2، 1فقرة  16المادة  -1

  .من نفس القانون  29، 23، 1فقرة  21، 1فقرة  20المواد  -2
  .من نفس القانون  2فقرة  30المادة  -3
  .من نفس القانون  32و  31المواد  -4
  .437نصر الدین هنوني، الحما�ة الراشدة للساحل في القانون الجزائر1، المرجع الساب9 الذ�ر، ص  -5



183 

 

،وإن �انت الوظ�فة الإقتصاد�ة للساحل تطغى على حل�ة�ما �ساهم في تنش�V الس�احة السا
  .وظ�فته الس�اح�ة

 المرسوم إطار في آثار تصنیف الم�اه الحمو�ة-4

  :69-07 رقم التنفیذ� 

للم�اه  الس�احیین ستغلال ستعمال والإتثمین الإ بهدفقواعد المنع  نس إلى المشرععمد      
  :الحمو�ة �ش�ل من أش�ال العقار الس�احي و�ظهر ذلك من خلال

ائز لرخصة أشغال ال�حث عن الماء الحمو1 وجذ�ه المتحصل علیها ط�قا حمنع �ل   -
 للأح�ام المعمول بها من استغلال ماء المن�ع لأغراض علاج�ة إلاّ �عد تقد�م طلب تحدید

  .   1الم�اه الحمو�ة وموافقة الجهة المختصة

�منع استعمال الم�اه الحمو�ة التي تع�رت أو تلوثت �فعل جراث�م أو عدوM جرثوم�ة  -
لأغراض علاج�ة، إلاّ �عد اكتشاف وإصلاح هذا الخلل من اللجنة المختصة في المراق�ة 

  .2المنظمة والمستمرة للم�اه الحمو�ة

من شأنه إلحاق الضرر بنوع�ه الم�اه داخل الإطار الصحي  منع �ل نشا> أو تنظ�م -
  .للحما�ة الذ1 ینشأ حول المنا�ع الحمو�ة المصرّح �منفعتها الوطن�ة

منع إقامة النشاطات التجار7ة أو الصناع�ة أو الحرف�ة داخل نطاق الحما�ة للمن�ع  -
رّح �ه ذ1 منفعة منع ممارسة أ1 عمل جوفي داخل نطاق حما�ة المن�ع المص،مع 3الحمو1 

  .عموم�ة إلاّ �موجب ترخ�ص صر7ح من المصالح المختصة

منع الق�ام بنشر الأسمدة العضو�ة أو ال�شر7ة أو الحیو�ة أو الصناع�ة وتفر7غ القمامات  -
المنزل�ة داخل نطاق حما�ة المن�ع لأنّ ذلك من شأنه أن یؤد1 إلى تلوث الم�اه والتأثیر على 

  .المنسوب وتغییر مجراهانوع�ة الم�اه من حیث 

                                                           

  .الساب9 الذ�ر69-07من المرسوم التنفیذ1 رقم  1فقرة  9المادة  -1
    .من المرسوم نفسه 13المادة  -2
  .من المرسوم نفسه 2فقرة  17والمادة  1فقرة  16المادة  -3
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 69-07 التنفیذ1 رقم مو�ة ط�قا لأح�ام المرسوممنع استعمال الم�اه المصنفة �م�اه ح -
  .1لأغراض زراع�ة، صناع�ة أو لأ1 أغراض أخرM غیر الأغراض العلاج�ة

وذجیین مو ملحق�ه المتضمنین دفتر1 الشرو> الن 69-07 رقم �النس�ة للمرسوم التنفیذ1
�شرو> منح الإمت�از وحقوق والتزامات صاحب الإمت�از و السلطة مانحة الإمت�از المتعلقین 

تعلقة بتصنیف ة عند مخالفة الأح�ام والشرو> الملاحظنا أن المشرع لم �قرر جزاءات جزائ�
و هو �مثا�ة فراغ تشر7عي له انع�اسات سلب�ة الم�اه الحمو�ة،عدا تقر7ر فسخ عقد الإمت�از،

ا�ة فعالة للم�اه الحمو�ة �اعت�ارها موردا هاما للإقتصاد الوطني إذا ما تحول دون تقر7ر حم
استغلت في تنش�V الس�احة الحمو�ة،لذلك نقترح على المشرع أن �ضیف إلى المرسوم 

��رس فعال�ة ل قو�ات صارمة لكل مخالفموادا تقضي بتقر7ر ع 69-07التنفیذ1 رقم 
لكن �ل اعتداء �طالها، ا یثمنها و7ردعالحمو�ة �مالقضاء في �سV الحما�ة على المنا�ع 

جهاز متخصص �سمى �شرطة  لاحظنا أن المشرع قد نص 12-05برجوعنا لقانون الم�اه 
�قدم �ل شخص تها و الق�ام �التحق�قات و الم�اه یتولى مهمة ال�حث عن المخالفات و معاین

و ضا�V الشرطة القضائ�ة ر7ة أ�ة المائ�ة أمام و�یل الجمهو ملاك العموممتل�س �المساس �الأ
،و یثبتون المخالفات في ،�ما �م�نهم طلب تسخیر القوة العموم�ة أثناء آدائهم لمهامهم

وإن �ان المشرع قد أغفل توق�ع المخالف على  2تصر7حات أصحابهامحاضر تسرد الوقائع و 
عض على عقو�ات في حالة مخالفة � المحضر �ما ��س�ه حج�ة،�ما نص قانون الم�اه 

الحمو�ة،فالجزاء المترتب على طمر أو وضع المواد غیر الأح�ام التي تطب9 على الم�اه 
) 5(إلى خمس) 1(هو الح�س من سنة3الصح�ة التي من شأنها أن تلوث الم�اه الجوف�ة

) دج1.000.000( إلى ملیون دینار) دج 50000(خمسین ألف دینار  سنوات،و�غرامة من
  .4وتضاعف العقو�ة في حالة العود

                                                           

  .، من المرسوم نفسه21، 19، 18المواد  -1
 . الساب9 الذ�ر 12-05من قانون الم�اه رقم  165إلى  161راجع المواد من  -2
 .الساب9 الذ�ر 12- 05من قانون الم�اه  46المادة  -3
 .من القانون نفسه 172المادة  -4
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و إقامة  �ما أن قانون الم�اه قد اشتر> خضوع إنجاز آ�ار أو حفر لاستخراج الم�اه الجوف�ة
مخالفة ذلك یترتب و 1و ه�اكل لاستخراجها لنظام رخصة استعمال الموارد المائ�ةمنشآت أ

غرامة من مائة ألف و  ،)2(إلى سنتین أشهر ) 6(عقو�ة الح�س من ستة  عل�ه
�ما �م�ن مصادر التجهیزات ) دج500.000(إلى خمسمائةألف دینار) دج100.000(دینار

،�الإضافة إلى ذلك فقد أخضع استغلال الم�اه 2والمعدات التي استعملت في ارتكاب المخالفة
ورتب على  من قانون الم�اه، 77م الإمت�از في المادة الحمو�ة والجوف�ة وم�اه الحمامات لنظا

من �غرامة سنوات، و ) 5(إلى خمس ) 1(س من سنةعقو�ة الح� مخالفة ذلك
  .3تضاعف العقو�ة في حالة العود، و )دج500.000(إلى )دج100.000(

  

  المناط� المحم�ة إجراءات تحدید وتصنیف:الفرع الثاني

  عنها مترت�ةوالآثار ال 

�ات�اع  تستدعي تحدیدها و تصن�فها طب�ع�ةت ومواقع محم�ة مساحا ةالمناط9 المحم� ضمت 
من الإجراءات الش�ل�ة من طرف صاحب السلطة أو الح9 في إنشاءها �غض مجموعة 

  .ثم نتطرق لآثار التصنیف ثان�ا ،وهو ما سنعرض إل�ه أولا النظر عن  طب�عة ملكیتها

  :تحدید و تصنیف المناط� المحم�ة جراءات إ-أولا

وت�عا لذلك فالنصوص القانون�ة التي تنظم  الطب�ع�ة المحم�ة أصناف المساحات نوعتت
حم�ة نجد أن ف�ات�اعنا لكرونولوج�ا النصوص القانون�ة المنظمة للمناط9 الم ،إنشاءها تتعدد

لمتعل9 �حما�ة ا 03-83 رقم للقانون  تنظ�ميالنص ال 143-87 رقم المرسوم التنفیذ1
ا �عده،10-03إلى غا�ة صدور القانون  143-87تم إلغاؤه مع �قاء المرسوم الذ1  4البیئة

من  34، 33، 32، 30،31، 29وألغى المواد  02-11أصدر المشرع مؤخرا القانون 

                                                           

 .من القانون نفسه 75المادة  -1

 .من القانون نفسه 174المادة -2
 .من القانون نفسه 175المادة -3
 08،مؤرخة في 06،المتعل9 �حما�ة البیئة ،الجر7دة الرسم�ة رقم 1983ف�فر1  05،المؤرخ في 03-83القانون رقم -4

 .1983فبرایر
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،وهذا ما جعلنا نتساءل منه 46المنظمة للمجالات المحم�ة في المادة  10-03 رقم القانون 
-11 رقم القانون  خاصة وأن،143-87 التنفیذ1 رقم المرسوم من الإ�قاء علىجدوM العن 
جاء  بإجراءات جدیدة وخاصة لتصنیف المجالات المحم�ة �ما فیها الحظائر الوطن�ة  02

مجال للتأو�لات والإحتمالات من الناح�ة العمل�ة  و�فتح ال وهذا ما �طرح إش�الات �بیرة
  .والقاضي في حل المنازعات جراءات التصنیففي إ الإدارة و�عمل على إرXاك

  :بإت�اع الإجراءات التال�ة 02-11مواقع المحم�ة ط�قا للقانون یتم تصنیف المساحات والو 

 :تقد�م طلب التصنیف-1
إرسال  الح9 في جماعات المحل�ة من ولا�ة وXلد�ةدارات العموم�ة والمنح المشرع للإ 

إلى اللجنة الولائ�ة للمجالات المحم�ة، �ما �م�ن  لإقل�م �مجال محمي طلب التصنیف
تصنیف المجال المحمي الذ1  �طلب للشخص المعنو1 الخاضع للقانون الخاص أن ی�ادر
 نص على أنو  02-11 رقم القانون یتولى تسییره وفقا للم�اد¡ والإجراءات المحددة في 

خلال استقراءنا للأح�ام من و ،1عن طر97 التنظ�متحددالمادة  هذه شرو> و��ف�ة تطبی9
أنه لم ینص على جواز تقد�م طلب التصنیف  لاحظنا 02-11قانون�ة الواردة في القانون ال

،وهذا ما 3الذ1 أجاز له ذلك ،1432-87الطب�عي ع�س المرسوم التنفیذ1 من الشخص 
یثیر إش�ال�ة مصیر المساحات المراد تصن�فها والمملو�ة للخواص خاصة وأن ح9 الملك�ة 

�حظى �حما�ة دستور7ة،وهو ح9 جامع مانع؛ فلا �عقل أن تحل الإدارة محل المالك،  ح9
أو  19بتعدیل المادة هذه الثغرة القانون�ة من الأفضل أن یتدارك المشرع الجزائر1  نرM  لذلك
�ة تقد�م طلب تصنیف المساحات المحمفي و�منح الح9 للشخص الطب�عي  20دة الما

                                                           

  .02- 11من القانون  20و 19المادة  -1
المحدد لقواعد تصنیف الحظائر الوطن�ة، الجر7دة  ،1987یونیو  16مؤرخ في  143- 87المرسوم التنفیذ1 رقم  -2

  .1987یونیو  17مؤرخة في  ،25الرسم�ة، العدد رقم 
أن  خاصلأ1 شخص سواء �ان طب�ع�ا أو معنو�ا خاضعا للقانون العام أو ال 143- 87لقد خوّل المرسوم التنفیذ1  -3

قل�م�ا فتح دعوM التصنیف؛ ف�قصد �الشخص الطب�عي المالك أو غیر المالك �المستأجر إ�طلب من الوالي المختص 
لم ترXطهم أ�ة علاقة �العقارات الموجودة في الحظیرة أو المحم�ات الطب�ع�ة، و�التالي ��ون والمنتفع والمستعمل وحتى ممن 

و�قصد �الشخص المعنو1 الخاضع ،طلب فتح دعوM التصنیف م�فولا لل�احثین والمهتمین �حما�ة الطب�ع�ة والبیئة عموما
الشخص المعنو1 الخاضع للقانون الخاص ات ،أما والولا� ومحل�ة �البلد�اتأللقانون العام الإدارة سواء �انت مر�ز7ة، 

مل ملف طلب فتح دعوM التصنیف على مذ�رة توض�ح�ة تبین موقع الطلب، تو�ش ،�الجمع�ات سواء �انت وطن�ة أو محل�ة
 وإن �انت ماه�ة هذا الوز7ر تثیر إش�ال�ة خاصةتصم�م الموقع و�سلم الوالي  الملف إلى الوز7ر الم�لف �حما�ة الطب�ع�ة،

 .وأنه لا وجود في الطاقم الوزار1 لهذا الوز7ر وهو ما یجعلنا نجزم �أنه وز7ر البیئة
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یف تنشأ التالي �و�لم تصدر �عد  02- 11لتنظ�م�ة للقانون رقم �ما أن النصوص ا،الطب�ع�ة
تكثر فیها  تسن قوانین اللجنة الولائ�ة؟ وهو الخطأ الذ1 تقع ف�ه دائما السلطة التشر7ع�ة التي

دون أن تصدر هذه الأخیرة أو یتأخر صدورها وهذا ما  الإحالات على النصوص التنظ�م�ة،
القانون،لذلك لا بد من التعجیل بإصدار النصوص التطب�ق�ة سوء تطبی9 و  یؤد1 إلى تعطیل

 .02-11للقانون 

 :التصنیف طلبدراسة -2
یتضمن طلب التصنیف حسب القانون تقر7را مفصلا یبین أهدافه والفوائد المرجوة منه 

حیث قبل دراسة الطلب یجب أن تجتمع اللجنة وتتداول في مدM  ،1ومخطV وضع�ة الإقل�م
، �ما تنص المادة 02- 11 رقم من القانون  22حمي حسب المادة جدوM تصنیف المجال الم

وجدوM تنشأ لجنة وطن�ة للمجالات المحم�ة، تكلف بإبداء الرأ1 حول اقتراح :"على مایلي 17
 "لجنةال"وتدعى في صلب النص التصنیف،والموافقة على دراسات  التصنیف �مجال محمي،

  ".وتحدد تش�یلة هذه اللجنة و��ف�ات تنظ�مها وسیرها عن طر97 التنظ�م

�ة تضم القطاعات لجنة ولائ إنشاء على 02-11رقم  ن القانو  نص لكضافة إلى ذ�الإ
بداء الرأ1 حول اقتراح وجدوM التصنیف، والموافقة على دراسات التصنیف إالمعن�ة وتتولى 

للمجال المحمي الذ1 ینشأ �موجب قرار من الوالي أو من رئ�س المجلس الشعبي البلد1 
وتبلغ هذا الرأ1 إلى اللجنة الوطن�ة للمجالات المحم�ة، وتحدد تش�یلة هذه اللجنة وتنظ�مها 

 �ما أن،2وتسییرها عن طر97 التنظ�م،مع العلم أن عمل�ة التصنیف تشمل عدة معلومات
  من القانون  28المادة الك�ف�ات المحدّدة في جراءات و ط�قا للإ تتم بدراسة التصنیف الم�ادرة

التصنیف على  بدراسة مداولة اللجنة، وعند الموافقة على طلب التصنیف �عهد�عد  11-02
في مجال البیئة والتنوع  تنشV تب دراسات أو إلى مراكز �حثتفاق�ة أو عقود إلى م�اإأساس 

التي تحدد عن �ادرت �ه اللجنة  ذ1أساس دفتر الشرو>  ال�ولوجي على البیولوجي والإ�
ولا بد أن تبین على  3طر97 التنظ�م، وتخضع دراسة التصنیف النهائ�ة إلى موافقة اللجنة

 وصف الظرف الإجتماعي الإقتصاد1، ،وصف وجرد الثروة الن�ات�ة والحیوان�ة الخصوص؛

                                                           

  .الساب9 الذ�ر 02-11من  القانون  21المادة  -1
 .من القانون نفسه 18المادة  2
 .من القانون نفسه 23،24،25المواد -3
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اقتراح تقس�م المجال إلى وتقی�م الثروة وتوض�ح الرهانات الرئ�س�ة،  تحلیل التفاعلات،
  .إعداد مشروع مخطV عمل �حدد الأهداف العامة والمیدان�ةمناط9، و 

 :إعداد التصنیف وإصدار وث�قة التصنیف-3
التي طلبت التصنیف  سلطةلتصنیف من طرف اللجنة ت�ادر ال�مجرد الموافقة على دراسة ا

  :�2موجب إمّا 1بإعداد وث�قة تصنیف للمجال المحمي

 .قانون �النس�ة للمحم�ات الطب�ع�ة الكاملة -
-  Mمرسوم �النس�ة للمجالات المحم�ة الأخر. 
قرار رئ�س المجلس الشعبي البلد1 �النس�ة للمجالات المحم�ة التي تقع داخل إقل�م  -

 .البلد�ة المعن�ة
 .لنس�ة المجالات المحم�ة التي تمتد على بلدیتین أو أكثرقرار من الوالي �ا -
قرار مشترك بین وز7ر الداخل�ة والجماعات المحل�ة ووز7ر البیئة �النس�ة للمجالات  -

  .المحم�ة التي تمتد على ولایتین أو أكثر

  02-11في إطار القانون  المحم�ة المناط� تصنیف آثار-ثان�ا
 :وإش4ال�ة عدم تقرFر التعو�ض  

هامة تقتضي استفادتها من  آثارا جالات المحم�ةتصنیف الملقد رتب المشرع على 
 �موجب القانون  تظهر في أح�ام الض�V الإدار1 والقضائي الحما�ة �قوة القانون،و التي

  .،إلا أنه في المقابل لم �قرر التعو�ض لذلك02-11 رقم
  

 :02-11تصنیف في إطار القانون آثار ال-1
المتعل9 �المجالات المحم�ة في  02-11 رقم الجزائر1 في القانون ص المشرع لقد ن

إطار التنم�ة المستدامة على آثار التصنیف ضمن الفصل الثالث منه وقد لاحظنا أن المشرع 
   :حیث یجب3جزاءات في حالة مخالفتها �المقابل رتبو  المجالات �حما�ة خاصة قد خص

                                                           

حدود ومساحة المجال المحمي، صنف المجال  :تشمل وث�قة التصنیف مایلي 02-11من القانون  29حسب المادة -1
تنمیته المتخذة تطب�قا لهذا ظة على المجال المحمي وحمایته و ،تقس�م المجال المحمي إلى مناط9،أح�ام المحافالمحمي

 .وقائمة الثروة الن�ات�ة و الحیوان�ة الموجودة داخل المجال المحمي المراد تصن�فه القانون ،
  .السالف الذ�ر 02-11 من القانون  28المادة  -2
 .،الساب9 الذ�ر02- 11من القانون  33إلى 30 المواد من -3
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تمر�زها ارتفاقا للمنفعة  نصب �ش�لیجب تحدید المجال المحمي ماد�ا عن طر97  -
 .العامة

في مخطV شغل الأراضي،وفي  حدود المجال المحمي �مجرد تصن�فه تنقل -
 .في الخرائV ال�حر7ة المعمول بها و�ذلك المخططات التوجیه�ة للتهیئة والتعمیر،

لا �م�ن التخلص من الحیوانات والن�اتات من أجل الحفاo على استدامة النظام  -
لك�ف�ات المقررة عن خذ رأ1 اللجنة ووفقا لأالسلطة المسیرة �عد إلا برخصة من  البیئي

�عاقب علیها �الح�س من ستة أشهر إلى سنتین والغرامة  مخالفة ذلكو  ،طر97 التنظ�م
 . 1)دج  1,000,00(إلى ملیون دینار) دج 200,000(من مائتي ألف دینار

سیرة ن�اتي یخضع لرخصة من السلطة المالإدخال �صفة إراد�ة لكل نوع حیواني أو  -
لحیوان والن�ات �عد أخذ رأ1 اللجنة،من أجل عدم المساس �الأوسا> الطب�ع�ة وا

�عاقب علیها �الح�س من شهر7ن إلى ثمان�ة عشر  ومخالفة ذلك ،للمجالات المحم�ة
 1000,000دج إلى ملیون  200,000شهرا و�غرامة من مائتي ألف دینار  18

  . 2"دینار 
فقد رتب المشرع حما�ة نوع�ة للمحم�ة الطب�ع�ة التي تعد جزءا من  ضافة إلى ذلك�الإ -

حیث تمنع فیها الإقامة أو الدخول أو  ؛لإدار1 قة المحم�ة وفقا لقواعد الض�V االمنط
الحفر أو التنقیب أو  ،الرعي البر1 وال�حر1، و�ل أنواع الصید التنقل أو التخی�م،

و�ل الأعمال الضارة �الحیوان والن�ات �التهر7ب  ض،الإستطلاع أو تسط�ح الأر 
ات �عاقب علیها �الح�س من ستة أشهر إلى ثلاث سنو عند مخالفة ذلك و  ،3،الذ�ح

 2000,000(إلى ملیوني دینار )دج 200,000(و�غرامة من مائتي ألف دینار
لمواطن �المحم�ة الإضرار �الأنواع الحیوان�ة والن�ات�ة والأنظمة البیئ�ة وا ،�ما أنّ 4)دج

�الح�س من شهر إلى ثمان�ة عشر شهرا، و�غرامة من مائتي  هالطب�ع�ة �عاقب عل�

                                                           

 .من القانون نفسه 43المادة  -1
 .من القانون نفسه 42المادة  -2
 .من القانون نفسه 08المادة  -3
 .القانون نفسهمن  40المادة  -4
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من ،وقد لاحظنا 1)دج  10,00,000(إلى ملیون دینار) دج 200,000(ألف دینار
عاق�ة الأفعال التي أنّ المشرع قد حصر الض�V القضائي في مخلال هاتین الجنحتین 

داخل المحم�ة الطب�ع�ة فقV ولم ینص على العقو�ات في حالة ارتكاب نفس  رتكبت
  .�اقي أقسام المنطقة المحم�ةالأفعال في 

، 06، 05عدم مراعاة واحترام تقس�م المجالات المحم�ة المنشأة �موجب أح�ام المواد  -
لة، إلى المنطقة المر�ز7ة، المنطقة الفاص 02 - 11، من القانون 12، 11، 10

إلى ) رأشه 2(لیها �الح�س من شهر7ن�عاقب ع مخالفةة العبور ��یف �أنّه منطق
          رإلى خمسمائة ألف دینا )دج 100,000(رسنة،و�غرامة من مائة ألف دینا

   .2)دج  500,000( 
إلى ثلاث ) 1(الح�س من سنة �عاقب علیها � لات المحم�ةالتسبب في تدهور المجا -

إلى ثلاثة ملایین ) دج  500,000( خمسمائة ألف دینار سنوات، و�غرامة من ) 3(
  .3)دج  3,000,000( دینار 

نطقة م�لفة �الض�V القضائي في الم ولا بد أن نشیر إلى أن المشرع قد أنا> لهیئات
 02-11 رقم نص قانون  المحم�ة للحیلولة دون تضررها و�غرض حمایتها وتثمینها،حیث

یؤهل لل�حث : " إطار التنم�ة المستدامة على مایليالمتعل9 �المجالات المحم�ة في 
ومعاینة المخالفات أح�ام هذا القانون ض�ا> وأعوان الشرطة القضائ�ة والموظفون 
المؤهلون قانونا، في إطار الصلاح�ات المخوّلة لهم �موجب التشر7ع والتنظ�م المعمول 

قواعد العامة أ1 لقانون إحالة واضحة لل اوفیه ةعام ت ص�اغة المادةلقد جاء ؛4"بهما 
 Vالإجراءات الجزائ�ة و�ذا للتشر7ع والتنظ�م المعمول بهما، ف�ل من �ملك صفة ضا�
الشرطة القضائ�ة یخوّل له قانونا ض�V المخالفات التي تقع �المجالات المحم�ة، إلاّ أنّه 

جعل مفتشي الس�احة  الذ1 03 -�03ان على المشرع أن �حذو حذو المشرع في قانون 

                                                           

 .القانون نفسهمن  39المادة  -1

 .من القانون نفسه 41المادة  -2
 .من القانون نفسه 44المادة  -3
 .نفسهمن القانون  38المادة  -4
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و�التالي فمن  والجنح الأشخاص المؤهلین قانونا للق�ام �عمل�ات الض�V للمخالفات من بین
 حما�ةتسییر و  لأعوان مختصین في مجال 02 -11 رقم الأفضل لو أنا> القانون 

  .هذه المهمة ناط9 المحم�ةالم

  :02-11عدم تقرFر التعو�ض في القانون  إش4ال�ة -2

1 �ستفید منه الملاك الح9 في التعو�ض الذ هو إن أهم أثر یرت�ه التصنیف
 03-83 رقم ما �رسه القانون  جراء ما لحقهم من أضرار،هذا لمجالات المحم�ةالمجاور7ن ل

 رقم أن المشرع بإصداره للقانون  ستفادة منه،إلاّ 9 �حما�ة البیئة ونص على شرو> الإالمتعل
المتعل9 �حما�ة البیئة في إطار التنم�ة المستدامة قام بإلغاءه �موجب المادة  03-10

عوضا عن القانون  10-03لتعو�ض أص�ح ینص عل�ه القانون أ1 أن الح9 في ا منه113
ألغى الفرع  2011، إلاّ أن المشرع الجزائر1 في سنة 37،38في المواد الملغى 83-03

 34إلى المادة  29تعل9 �المجالات المحم�ة من المادة برمته الم 10-03الرا�ع من القانون 
و اعتقدنا  1المتعل9 �المجالات المحم�ة في إطار التنم�ة المستدامة 02-�11موجب القانون 
 �ح9 من حقوق الأشخاص  02-11لتعو�ض أص�ح ینص عل�ه القانون أن  الح9 في ا

أح�ام هذا القانون تفاجئنا أنه إلاّ أننا �عد الإطلاع على ، 1432-�87ما فعل في المرسوم 
الذ1 لم  143-87فعنا إلى ال�حث في المرسوم لم ینص على الح9 في التعو�ض، ممّا د

جاد النصوص التطب�ق�ة إلى غا�ة إی يولم یلغ 03-83یلغى لأن المشرع ألغى القانون 
إلاّ أن الح9 في التعو�ض �أثر من أثار التصنیف في ،10-03نصوص تطب�ق�ة للقانون 

رغم أن هذا  03-83لا یزال �ستند إلى نصوص القانون  143-87المرسوم التنفیذ1 

                                                           

 32و 31و 30و 29تلغى �ل الأح�ام المخالفة لهذا القانون، لا س�ما منها المواد : " 02-11من القانون  46المادة  -1
 ."المستدامةوالمتعل9 �حما�ة البیئة في إطار التنم�ة  2003یولیو  19المؤرخ في  10- 03من القانون  34و 33و
یبلغ الوز7ر الم�لف �حما�ة الطب�ع�ة وث�قة التصنیف للملاك وأصحاب : " على مایلي 143- 87لقد نص المرسوم  -2

، وإذا تضمنت هذه ... 03-83من القانون  19جل قدره شهر7ن ابتداء من تار7خ نشره ط�قا للمادة أالحقوق العین�ة في 
عنها ضرر م�اشر، أو  تجستعمال الساب9 للأماكن و7نلوضع�ة القانون�ة أو الإالوث�قة أوامر خاصة من شأنها أن تعدل ا

�ما جاء في ." من القانون المتعل9 �حما�ة البیئة المذ�ور أعلاه 22فإنها تخول الح9 في التعو�ض ط�قا للمادة  مؤ�دماد1 
طل�ات التعو�ض التي یتقدم بها الملاك وأصحاب الحقوق العین�ة وذو1 حقوقهم ط�قا للقوانین :" ..... المرسوم ذاته أنه

دارة أو �قرار من الجهة القضائ�ة المختصة و�م�ن له أن �طالب الدولة �شراء والتنظ�مات المعمول بها، إمّا �التراضي مع الإ
." أملاكه المبن�ة إذا أثبت أن تصن�فها حظیرة وطن�ة أو محم�ة ط�ع�ة �حرمه من نصف الدخل العاد1 من هذه الأملاك

 .143- 87من المرسوم التنفیذ1 20حسب المادة 
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الأخیر قد ألغي وهذا �طرح إش�ال �بیر خاصة وأن المشرع لم ینص على الح9 في 
  .02-11التعو�ض ضمن القانون 

على التصنیف حما�ة  02-11 رقم لمشرع قد رتب �موجب القانون قد لاحظنا أن او 
نوع�ة �أثر له وتتمثل الحما�ة في إخضاع التصرفات القانون�ة والأعمال الماد�ة،داخل 

قیدا �حد من حر7ة الملاك  �ش�ل في حد ذاته المناط9 المحم�ة  لنظام الض�V الإدار1، وهذا
في استعمال واستغلال أملاكهم، إلا أنه في المقابل فضل الس�وت عن ح9 الملاك في 
التعو�ض،�الرغم من أن التصنیف قد یلح9 أضرار �المالكین و�حد من حر7تهم في استعمال 

- 87 رقم على خطى المرسوم التنفیذ1 �سرلم و  واستغلال ممتلكاتهم  �ارتفاقات تقیدهم،
، لذلك نعتقد أنه �ان على 1ل إجراءاتهن أح�امه على التعو�ض وفصّ مالذ1 نص ض143

التعارض بین النصوص التي �صدرها،�ما �لائم تطب�قها من الناح�ة المشرع أن �قضي على 
تصنیف في المرسوم التنفیذ1 الزمان�ة، فإما أن ی�ادر بإلغاء النصوص المتعلقة بإجراء ال

ى و�7قى على النصوص المتعلقة �الح9 في التعو�ض، لأن المشرع لم ینص عل 87-143
،ومن ثم ینص 143-87أن یلغي المرسوم،والأفضل 02-11الح9 في التعو�ض في القانون 

 هر النصوص التنظ�م�ة ل�عجل  بإصدا ، أو02-11الح9 في التعو�ض في القانون على 
  .وهو الحل الأفضل لهذا الفراغ القانوني

                                                           

  : على التعو�ض بإت�اع الإجراءات التال�ة ��ف�ة الحصول 143-87لقد تضمن المرسوم  -1
أعلاه إلى الوز7ر الم�لف �حما�ة  20و 19ترسل طل�ات التعو�ض وطل�ات الشراء المنصوص علیها في المادتین -

  .الطب�ع�ة في رسالة مسجلة مع طلب إشعار �الإستلام
 .یبین في الطلب مبررات المعني لطلب التعو�ض والم�الغ بدقة

 .حقوق العین�ة الأخر7ن أو الحقوق الشخص�ة العقارات العین�ةب�ان أصحاب ال-
أشهر ابتداء من تار7خ تسل�مه و7بین في  6یتعین على الوز7ر الم�لف �حما�ة الطب�عة أن یرد على الطلب من خلال -

 .جوا�ه الم�الغ التي �عرضها
ب الوز7ر الم�لف �حما�ة الطب�عة في الأجل أشهر الموال�ة لتار7خ إرسال الطلب أو لم یج 8إذا لم �حصل التراضي خلال 

 .المحدد �م�ن للمعني أن یلجأ إلى القضاء
على إم�ان�ة ردّ التعو�ض واسترجاعه في حالة إلغاء تصنیف حظیرة أو محم�ة  143-�87ما نص المشرع في المرسوم  

  .من القانون المتعل9 �حما�ة البیئة �22موجب مرسوم إلغاء التصنیف حسب المادة 
حسب المادة .�سو1 المنازعات المتعلقة �التعو�ضات المستحقة �المعنیین مثل تلك المتعلقة بنزع الملك�ة للمنفعة العامةو 

 .143- 87من المرسوم 25
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  إعداد مخط� التهیئة الس�اح�ة:الفرع الثالث

القرار �عد الإنتهاء من عمل�ة التهیئة لمنطقة التوسع الس�احي وصدور المرسوم أو 
�صطلح عل�ه خاص لا بد أن یتم إعداد مخطV  ،القاضي بتحدید وتصنیف الوعاءالعقار1 

مخطV التهیئة الس�اح�ة المنصوص عل�ه ضمن أدوات تهیئة الإقل�م،وسنبین تسم�ة 
نعرض إلى ثان�ا و  ،أولا استراتیج�ة المخطV التهیئة الس�اح�ة ضمن أدوات التهیئة والتعمیر

  . لمخططات الخاصة ��ل منطقة توسع س�احيثالثا لو  إجراءات إعداده،

  :استراتیج�ة التهیئة الس�اح�ة ضمن مخططات التهیئة والتعمیر-أولا

لإقل�م، المخطV استحدث المشرع ثلاث مخططات هي المخطV الوطني لتهیئة ا     
 التهیئة، عمل�ة على ترتكز �لهاو  ومخطV شغل الأراضي،والتعمیر  التوجیهي للتهیئة

ومن أولو�اتها حما�ة العقار الس�احي �شتى أصنافه من مناط9  وتستدعي تخط�طا مح�ما،
�ة، فالتهیئة عمل�ة تنظ�م لمجال معین بتحدید شرو> موالمناط9 المح التوسع الس�احي،

لابد أن تس�قها مجموعة من و ،1استعماله، فهي إذن فن یؤد1 في النها�ة إلى نتیجة محددة
التي تقوم بها الجهات المختصة التي من شأنها أن تحدد رؤ�ة التحضیرات والتدخلات 

 01-03جعل المشرع في إطار القانون  تتسم �الدقة والتحدید لذلك فقد 2واضحة للمستقبل
ح�ة وذلك بهدف تطو7رها وتشج�ع للتخط�V أ�عاد اقتصاد�ة وتنمو�ة بیئ�ة وحتى س�ا

  .3ستثمار في إطارهاالإ

 الس�اح�ة ضمن المخط�استراتیج�ة التهیئة  -1
  :الوطني لتهیئة الإقل�م

�عتبر المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م آداة لمشروع وطني وإقل�مي للدولة حیث یترجم 
هذا الأخیر التوجهات الإستراتیج�ة الأساس�ة ف�ما یتعل9 �الس�اسة الوطن�ة لتهیئة الإقل�م 

من أجل خل9 التوازن بین متطل�ات  وتنمیته المستدامة على مستوM �امل التراب الوطني،

                                                           

1  - Linda Alloui – Ami moussa, cours d’aménagement touristique, office des publication universitaires, 
Benaknoun – Alger, 2011 , p 12. 
2  - Brahim Ben youcef,Analyse urbaine éléments méthodologie. 3eme éditions, office des publications 
universitaires, Ben Aknoun, Alger 2011, p 20 . 

ون عقار1 حسن حمیدة، التخط�V البیئي �آل�ة للتنم�ة المستدامة في التشر7ع الجزائر1، أطروحة د�توراه تخصص قان -3
 .  291، ص 2009وزراعي، �ل�ة الحقوق جامعة سعد دحلب البلیدة، 
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، وهو بذلك �عد 202-01ط�قا للقانون 1المجتمع والتوازنات الإ��ولوج�ة على مستوM الأقال�م
في جم�ع المجالات �ما فیها مناط9  2030إطارًا عامًا لس�اسة وطن�ة للدولة �متد إلى آفاق 

تتكفل الدولة بإعداده وتتم  ،التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة والم�اه الحمو�ة والشواطئ
سنوات من صدور القانون  9د وفعلا تمت المصادقة عل�ه  �ع3سنة 20المصادقة عل�ه لمدة 

 - : من خلال دور في تثمین العقار الس�احي لمخطV الوطني لتهیئة الإقل�ملو  ،024-01رقم
حافظة العقار تثمین الموارد الطب�ع�ة،�ما فیها ستغلال العقلاني للفضاء الوطني و الإ

  .5الس�احي، حما�ة التراث الإ��ولوجي الوطني مع إحداث المشار7ع التكامل�ة الجهو�ة

دعم الأنشطة الاقتصاد�ة المعدة حسب الأقال�م، �ما فیها استغلال الأراضي الواقعة داخل  -
  .مناط9 التوسع الس�احي في إطار الإستثمار الس�احي

الإقل�م وتنم�ة المستدامة، �التشاور مع الجماعات الإقل�م�ة إنجاح الس�اسة الوطن�ة لتهیئة  -
یهدف إلى ،�ما ن والاجتماعیین، والمجتمع المدنيفي حدود اختصاصها والأعوان الاقتصادیی

  .6وضمان ح�م إقل�مي راشد وضع إستراتیج�ة للحفاo على التراث الثقافي العقار1 وتنم�ة،

  خط� استراتیج�ة التهیئة الس�اح�ة ضمن الم-2

  :التوجیهي للتهیئة والتعمیر

لتخط�V المجالي والتسییر الحضر1،فهو لداة آمخطV التوجیهي للتهیئة والتعمیر �عد ال     
�حدد التوجهات الأساس�ة للتهیئة العمران�ة للبلد�ة أو البلد�ات المعینة، آخذًا �عین الإعت�ار 

،لذلك 7لمخطV شغل الأراضي تصام�م التهیئة ومخططات التنم�ة، و�ض�V الص�غ المرجع�ة

                                                           

1 -  Linda Alloui – Ami moussa,opcit p 12. 

، 77ة المستدامة، ج ر عدد ت، المتعل9 بتهیئة الإقل�م وتنمی2001د�سمبر  12المؤرخ في  20 -01القانون رقم  -2
 .2001د�سمبر  15مؤرخة في 

 . الساب9 الذ�ر 20 - 01من القانون  20و  19المادتین  -3
، المتضمن المصادقة على المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م، عدد 2010یونیو  29المؤرخ في  02 -10القانون رقم  -4

�صادق المخطV الوطني لتهیئة : "ط�قا للمادة الأولى منه التي تنص على مایلي.  2010أكتوXر  31، مؤرخة في 61
 ". سنوات )  05( سنة و7خضع لتقی�م دور1 وإلى تحیین �ل خمس 20الإقل�م لمدة 

 .  ، الساب9 الذ�ر2001د�سمبر  12المؤرخ في  20 - 01من القانون  9، 8المواد  -5
وزارة تهیئة الإقل�م، البیئة والس�احة، المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة، الكتاب الأول، تشخ�ص وفحص الس�احة  -6

 . 09، ص 2008الجزائر7ة، 
 .1990لسنة  52ج،رعدد.، المتعل9 �التهیئة والتعمیر1990د�سمبر  1المؤرخ في  29 -90من القانون  16المادة   -7
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التخص�ص العام  فهو �حدد مجاله، وض��Vم�ن الإستفادة منه في تنظ�م العقار الس�احي 
وهو ما نص  ،1للأراضي على مجموع تراب بلد�ة أو مجموعة من البلد�ات حسب القطاع

المؤرخ  05-�04القانون رقم 2المتعل9 �التهیئة والتعمیر المعدل والمتمم 29-90القانون  عل�ه
وXهذا ��ون له دور في تهیئة العقار الس�احي بتحدیده للمناط9  ،20043أوت  14في 

مران�ة والمناط9 الواجب �حدد مناط9 التدخل في الأنسجة الع الس�اح�ة على مستوM البلد�ة،
�حدد توسع  �ما،الس�احي التي تستدعي حما�ة خاصة م�ونات العقارمن  التي تعد 4حمایتها

الس�ن�ة وتمر�ز المصالح والنشاطات وطب�عة وموقع التجهیزات الكبرM توسع الم�اني 
واله�اكل الأساس�ة، وهذا له دور مهم في تنظ�م العقار الس�احي لكون التعل�مات الأخیرة 
المرسلة لمدیر7ات الس�احة على مستوM الولا�ات تستلزم تحدید مساحة الم�اني التي �سمح 

حتى لا تلح9 ضررًا بهذه الأخیرة وتغیّر من طب�عتها  �انشاءها �مناط9 التوسع الس�احي
  .5اح�ةالس�

�قسم المخطV التوجیهي للتهیئة والتعمیر العقار الحضر1 إلى مناط9 معمرة و     
ومناط9 قابلة للتعمیر، ومناط9 التعمیر المستقبلي ومناط9 غیر قابلة للتعمیر، فالتقر7ر 

لطب�عة العقار والوظ�فة التي یؤدیها سواء �انت التوجیهي یوضح نوع التهیئة المقترح �النظر 
ا أو س�اح�ة أو ترفیه�ة أو علاج�ة أو س�ن�ة أو تجار7ة، و7بین الأعمال التي �م�ن منعه

فالمرسوم  ،رتفاقات التي یجب إنشاؤها أو تعدیلها أو الإ�قاء علیهاتقییدها �شرو> معینة والإ
ألزم استشارة عدة مصالح من بینها  1776 - 91المعدل والمتمم للمرسوم  317-05رقم 

                                                           

الممتد من تراب البلد�ة یتوقع تخص�ص أراض�ة لاستعمالات عامة، وآجال محددة للتعمیر  �قصد �القطاع، الجزء -1
 .29 – 90من القانون  19من المادة  �2النس�ة للأصناف الثلاثة من قطاعات التعمیر، أنظر الفقرة 

   . المتعل9 �التهیئة والتعمیر الساب9 الذ�ر 29 – 90من القانون رقم  18المادة  -2
المتعل9 �التهیئة والتعمیر،الجر7دة  29- 90،المعدل والمتمم للقانون 2004أوت  14،المؤرخ في 05-04ون رقم القان -3

 .2004أوت  15،مؤرخة في 51الرسم�ة عدد 
تصدر عن حمید محدید، حما�ة العقار الس�احي في التشر7ع الجزائر1،مجلة الإجتهاد للدراسات القانون�ة و الإقتصاد�ة، -4

 .302،ص2018،سنة 05،العدد07المجلد والعلوم الس�اس�ة �المر�ز الجامعي تامنغست، معهد الحقوق 
مقابلة شخص�ة مع السید لعوXي عبد العز7ز،رئ�س م�تب مهمة م�لف �الإستثمار الس�احي �مدیر7ة الس�احة بولا�ة  -5

 .14:30،على الساعة 2018نوفمبر 05بتار7خ . بومرداس
المؤرخ  177- 91،المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذ1 رقم 2005سبتمبر 10،المؤرخ في 317-05المرسوم التنفیذ1 رقم  -6

،الذ1 �حدد إجراءات إعداد المخطV التوجیهي للتهیئة و التعمیر والمصادقة عل�ه،ومحتوM الوثائ9 1991مایو  28في 
  .2005سبتمبر 11،مؤرخة في 62المتعلقة �ه،ج ر عدد 
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مصلحة الس�احة لأنّ مخطV التهیئة الس�اح�ة �عادل رخصة التجزئة و�عد من بین أدوات 
عند إعداد المخطV التوجیهي للتهیئة والتعمیر أن خذ �عین الإعت�ار الأ ولذلك یجب ،1التهیئة

ین المخطV التوجیهي ی�ما یجب تح،��ون منسجمًا وغیر مناقض لمخطV التهیئة الس�اح�ة
للتهیئة والتعمیر ومطا�قته مع المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لأنّ �لّ منهما یتوقع 
 Vمناط9 توسع س�احي سوف تكون موضوع التعمیر المستقبلي ونفس الأمر �النس�ة لمخط
 تهیئة الشواطئ ومخطV تحدید موقع من�ع الم�اه الحمو�ة، أو التي لا �م�ن تعمیرها �ون 

  .الطا�ع الس�احي �طغى عل�ه

  :استراتیج�ة التهیئة الس�اح�ة ضمن مخط� شغل الأراضي-3

�عرف مخطV شغل الأراضي على أنّه المخطV الذ1 �حدد �التفصیل قواعد استخدام       
الأراضي والبناء علیها وفقا لإطار التوجیهات المحدد والمنظم من طرف المخطV التوجیهي 

�ما حدّد   29 -90رقم ن المشرع أح�امه �موجب القانو نظم والذ1  ،2للتهیئة والتعمیر
 الذ1 �حدد إجراءات إعداد19913مایو 28المؤرخ في  178-91 رقم التنفیذ1 المرسوم

دور  و یتجلى،4والوثائ9 التي یتكون منها و المصادقة عل�ه مخططات شغل الأراضي
وسیلة تنفیذ�ة  في �ونه الس�اح�ةمخطV شغل الأراضي في تثمین مناط9 التوسع والمواقع 

للتخط�V المجالي لذلك لابد أن یراعي أثناء وضعه الأح�ام الخاصة �مناط9 التوسع والمواقع 
الساب9  318-  05الس�اح�ة والشواطئ الحمو�ة حیث اشتر> المشرع �موجب المرسوم رقم 

مناط9 التوسع والمواقع  و�ما أنّ  ،5الذ�ر ضرورة الاستشارة المس�قة للإدارة الم�لفة �الس�احة
الس�اح�ة لها خصوص�ة س�اح�ة، وشواطئ ال�حر ذات خصوص�ة ترفیه�ة والم�اه الحمو�ة 
 oشغل الأراضي �حدّد هذه المساحات الواجب الحفا Vذات خصوص�ة علاج�ة فإن مخط

  .علیها نظرًا لخصوص�اتها

                                                           

منصور1 نورة، قواعد التهیئة والتعمیر وف9 التشر7ع الجزائر1، دون رقم ط�عة، دار الهدM للط�اعة والنشر والتوز7ع،  -1
 . 27، ص 2010عین ملیلة، الجزائر، 

   .  176إسماعین شامة، مرجع ساب9، ص  -2
اد مخططات شغل الأراضي عدإ  ، المحدد للإجراءات 1991مایو سنة  28المؤرخ في  178-91المرسوم التنفیذ1  -3

 .  1991یولیو  1مؤرخة في  26والمصادقة علیها، ومحتوM الوثائ9 المتعلقة بها، ج ر عدد رقم 
 .الساب9 الذ�ر 178- 91من المرسوم التنفیذ1  18المادة   -4
   . 30منصور1 نورة، المرجع الساب9، ص  -5
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الس�اح�ة لأنّ هذا �ما �شتر> أن لا یتعارض مخطV شغل الأراضي مع مخطV التهیئة  -
  .الأخیر هو أداة تنفیذ�ة للمخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة

�ما �شتر> ف�ه أن ��ون متناسقا ومنسجما مع مخطV تهیئة الشاطئ ومخطV تحدید  -
ه �صفة دور7ة حتى یواكب التطورات وتكون له فعال�ة تحیینه �اه الحمو�ة وهذا ما �ستدعيالم

  .ةفي حما�ة المناط9 الس�اح�

  � التوسع الس�احي المخططات الخاصة لمناط: ثان�ا

لمناط9 التوسع  جاءت النصوص القانون�ة المنظمة للعقار الس�احي  �مخططات خاصة     
للأراضي الواقعة داخل  وهي ثلاث مخططات تتجلى في، مخطV التهیئة الس�اح�ة الس�احي 

المخطV و  خطV الساحلمو  للشواطئ ومخطV تهیئة الشاطئ مناط9 التوسع الس�احي،
  .والمخطV التوجیهي للمجالات المحم�ة ومخطV تسییرها التوجیهي للم�اه الحمو�ة ،

  :مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة  داة لتهیئةآیئة الس�اح�ة مخط� الته-1
نجاز المنشآت القاعد�ة إحي إطارا قانون�ا لمجموعة أشغال وضع التشر7ع الس�ا   

الموجهة لاستق�ال استثمارات س�اح�ة، تتجسد في الدراسات التي تحدد للفضاءات والمساحات 
الأنشطة للمنشآت المراد تحق�قها في انتظار التجسید  و عمل�ات التهیئة وطب�عة المشار7ع

یث نصّ القانون وهذا الإطار �عرف �مخطV التهیئة الس�اح�ة،ح ،الفعلي على أرض الواقع
تتم تهیئة وانجاز المنشآت :" 1دامة للس�احة على أنّهالمتعل9 �التنم�ة المست 01-03رقم 

الس�اح�ة ط�قا لمواصفات المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة المنصوص علیها في المادتین 
وXهذا �عد مخطV التهیئة الس�اح�ة آداة لتنفیذ الجزئ�ات " 20–01 رقم من القانون  38و  22

والتنفیذ، �ة، یتسم بإجراءات طو7لة في الإعداد المحددة في المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح
على مواصفات مخطV التهیئة الس�اح�ة �مرجع�ة أساس�ة في  03-03 رقم �ما نص القانون 

تتم تهیئة وتسییر منطقة التوسع والموقع الس�احي وف9 مواصفات :" 2عمل�ة التهیئة �ما یلي
مخطV التهیئة الس�اح�ة الذ1 تعده الإدارة الم�لفة �الس�احة في إطار تشاور1 ومصادق عل�ه 

 03-03من القانون  12في المادة  فمخطV التهیئة الس�اح�ة المذ�ور ،"عن طر97 التنظ�م

                                                           

 .المتعل9 �التنم�ة المستدامة للس�اح�ة 2000فبرایر  17المؤرخ في  01 – 03من القانون  12المادة  -1
 .المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع الساح�ة 2003فبرایر  17المؤرخ في  03 – �03ذلك من القانون  12المادة  -2
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�ما �م�ن اللجوء إلى تعدیل الوعاء العقار1  1للبناء �عادل رخصة تجزئة للأجزاء القابلة
ستثمار و�قع على الدولة و�ذلك المستثمر إعداد الدراسات ،وأشغال تهیئة والإلضمان قابلیته لل

�عرف مخطV  وعل�ه ،2التهیئة، وانجاز المنشآت القاعد�ة لمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة
استعمال منطقة توسع س�اح�ة ة و العامة والخاصة بتهیئ�أنه مجموع القواعد  التهیئة الس�اح�ة

استعمال وحما�ة لبناء و�ذا الإرتفاقات المط�قة ف�ما یخص اوالمواصفات الخاصة �التعمیر و 
   .3العقارات المبن�ة حسب الطا�ع الس�احي للموقعالأملاك و 

  :أهداف مخط� التهیئة الس�اح�ة-أ

  :4على أهداف مخطV التهیئة الس�اح�ة �التالي 03 – 03ینص القانون  

   .نجازهاإتحدید التهیئات البنیو�ة المزمع  ،ستثمارات المناس�ةلإ�قة واتحدید الوظائف المتطا* 
  .إعداد التجزئة المخصصة للمشار7ع المراد تحق�قها عندما تقتضي  الضرورة ذلك * 
  .میر والبناء وتحدید المناط9 التي یجب تنمیتها وحمایتهاتحدید المناط9 القابلة للتع* 

  :مضمون مخط� التهیئة الس�اح�ة  - ب

 :ما یلي یتضمن مخطV التهیئة الس�اح�ة  

  .  تقن�ة للتهیئة والمنشآت القاعد�ة اترتفاقات، مخططنظاما یتعل9 �حقوق البناء والإ -

  :5مایلي مخطV التهیئة الس�اح�ة �ما �شمل 
لیها عاملا أساس�ا للجذب الجمال الطب�عي والمعالم الثقاف�ة التي �ش�ل الحفاo عحما�ة  -

إحداث تنم�ة  ستثمارات على أساس أهداف محددة من شأنهاإ�الإضافة إلى إنجاز ،الس�احي
  .احات التي تزخر بها مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ةتمتعددة الأش�ال للم

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03 – 03من القانون  13المادة  -1
 . من القانون نفسه 17و  16المادتین  -2
�ات إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة، لمناط9 التوسع الس�احي و المواقع الس�اح�ة،مداخلة خالد بن قر7ش،إجراءات و ��ف -3

أكتوXر  30،المنعقد یوم "النظام القانوني للعقار الموجه للإستثمار في التشر7ع الجزائر1 :"في إطار الملتقى الوطني حول 
 .��ل�ة الحقوق بودواو ،جامعة بومرداس 2018

 . من القانون نفسه 15المادة  -4
 . نفسه 03 – 03من القانون  14المادة  -5
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قتصاد�ة جات الإاحات المناط9،الحاتخصوص�ات وم  طV التهیئة الس�اح�ة�ما �أخذ مخ -
نسجم للمناط9 والفضاءات ستغلال العقلاني والموالثقاف�ة،الإلتزامات الخاصة �الإجتماع�ة الإ،

لذلك نرجو أن تتجسد هذه   ضمونههذه الأخیرة أهدافا ول�ست مفي الواقع تعد  ،الس�اح�ة
  .الأف�ار النظر7ة على أرض الواقع

  :1عداد مخط� التهیئة الس�اح�ةإجراءات إ -ج
التي  إن استغلال العقار الس�احي ی�قى مرهونا بإعداد مخططات التهیئة الس�اح�ة

�ون هذه الأخیرة  تشتر> أن تكون �ل الإستثمارات في مناط9 التوسع الس�احي موافقة لها،
إجراءات إعداد تتسم �2ذا تسییر مناط9 التوسع الس�احي مستق�لاآداة لتهیئة العقار و  تعتبر

 عدل وتمم،الذ1 86-07وم التنفیذ1 وقد تطرق إلیها المرس مخطV التهیئة الس�اح�ة �الطول،
من  الذ1 جاء �عدة تعد�لات هامة 783-15 رقم �موجب المرسوم التنفیذ1 2015سنة 

إلاّ أنّنا  4على الإسراع في وتیرة عمل�ة الإعدادشأنها تخفیف الإجراءات الإدار7ة حرصا
  :سنحاول إیجازها ف�ما یلي

ة لكل منطقة �ة من طرف الوز7ر الم�لف �الس�احتخاذ قرار إعداد مخطV التهیئة الس�احإیتم  -
،أ1 لابد من صدور قرار وزار1 یتضمن إعداد 5ع س�اح�ة محددة ومصرح بها ومصنفةتوس

                                                           

، المحدد لك�ف�ات إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة لمناط9 2007مارس  11المؤرخ في  86 - 07المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
 . 2007مارس  14، مؤرخة في 17التوسع  والمواقع الس�اح�ة الجر7دة الرسم�ة عدد 

ر7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،دراسة واقع وآفاق مناط9 الجمهو -2
التوسع الس�احي  والمناط9 المصادق علیها،سیرورة إعداد مخطططات التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع الس�احي بولا�ة 

 .2018جوان  06بومرداس،
مارس 11مؤرخ في ال ،86- 07، �عدل المرسوم التنفیذ1 رقم 02/03/2015مؤرخ في  78- 15مرسوم تنفیذ1 رقم  -3

صادرة  12رقم  7دة رسم�ةعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة ، جر إ ، الذ1 �حدد ��ف�ات 2007
 .2015مارس  08
 .خالد بن قر7ش ،المرجع الساب9 -4
،یتضمن تقر7ر اعداد مخططات التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع 2013أفر7ل10،مؤرخ في  2013- 01- 10رقمالقرار   -5

،و سین�م�اس سوالمواقع الس�اح�ة لكل من طولقة فم الغرزة، عین �النو1، وشقة بولا�ة �س�رة،ولكل من عین حماد1 و واد د
  .25/09/2013مؤرخة في  47ة بولا�ة الشلف،ج ر عدد غز واد1 ت�

منطقة توسع  30تتضمن تقر7ر إعداد مخططات التهیئة الس�اح�ة ل  2014ما1  20وزار7ة مؤرخة في  قرارات 10  -
،مؤرخة 58س�احي لكل من ولا�ات المسیلة ،الجلفة،النعامة،سعیدة،الواد1،س���دة،جیجل،مستغانم،تیز1 وزو، تی�ازة،ج ر،رقم

عداد مخطV التهیئة إ ، المتضمن تقر7ر 2014اكتوXر09،مؤرخ في 2014-08-09قرار رقم �الإضافة إلى ال.2014في 
الس�اح�ة لمناط9 التوسع والموقع الس�احي حمام ر7غة، ولا�ة عین الدفلى، مرسى بن مهید1 ولا�ة تلمسان، المرسى جز7رة 

 ،�2ولومبي، واد ملان، والقل�ة، ودوم�ا، وترانان�ة وXوشرال وXني حواء ولا�ة شلف، من وواد1 س�اغو، وقورصو، وقورصو 
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وطنیتین في یومیتین ،الذ1 لابد أن ینشر في الجر7دة الرسم�ة و مخطV التهیئة الس�اح�ة
   .واسعة النشر

�حدد هذا القرار عدة نقا> أساس�ة و7رسل القرار من الوز7ر إلى الوالي أو الولاة المعنیین  -
ة من ن�المع المجالس الشعب�ة البلد�ةو الولائ�ة اللذین یراسلون بدورهم رؤساء المجالس الشعب�ة 

 .شهرنشره لمدة أجل الق�ام ب
تحت سلطة الوالي م�تب دراسات معتمد قانونًا  إقل�م�ا ��لف مدیر الس�احة �الولا�ة المعني -

      ومؤهل بإعداد المخطV ط�قًا للتنظ�م المعمول �ه،و�قوم بإعلام الوز7ر الم�لف �الس�احة
مختلف  إعدادلمنطقة التوسع الس�احي المعن�ة و ،و7تم تشخ�ص عام 1الوالي المختص إقل�م�او 

 04مدة   في عداد مخطV التهیئة الس�اح�ةإ  ثم ،أشهر04وتكون مدة ذلك  أنواع التهیئة
 04 �ذلك  الإعداد الش��ات المختلفة مدةو  وفي الأخیر ملف تنفیذ ش��ات القنوات شهر،أ

  .2أشهر
في  7ةینظم مدیر الس�احة �التنسی9 مع رؤساء المجالس الشعب�ة البلد�ة المعن�ة جلسات تشاور  -

یتم استشارة عدة إدارات  ،جتماعیینالإ طV مع مختلف الشر�اءمختلف مراحل إعداد للمخ
 .عموم�ة ومصالح لا مر�ز7ة للدولة وإدارات ومصالح عموم�ة إج�ار7ًا

                                                                                                                                                                                     

والكرمة والسخة و الكرمة وزمور1 الغرXي، وزمور1 الشرقي، وتاقدمت ورأس جنات بولا�ة بومرداس، بوهارون وسید1 = 
  .26/10/2014، مؤرخة في 64ولا�ة غردا�ة، ج ر عدد 2ابراه�م بولا�ة تی�ازة، بوجاز ولا�ة عین ت�موشنت، زلفانة 

منطقة توسع س�احي  72إعداد مخططات التهیئة الس�اح�ة ل  تتضمن تقر7ر 2015أكتوXر 13قرار وزار1 مؤرخ في  15-
 M2015صادرة في  68ولا�ة،ج ر 14و مواقع س�اح�ة على مستو.  

تتضمن تقر7ر إعداد مخططات التهیئة الس�اح�ة لكل من تاور7ت بولا�ة  2016یونیو  28قرارات وزار7ة مؤرخة في  04-
  . 2016،مؤرخة في �54ة سعیدة،واد1 بیبي وتامنارت �س���دة،ج ر رقم أدرار،بني ع�اس بولا�ة �شار،تفر7ت والمرجة بولا

مناط9 للتوسع الس�احي  10تتضمن تقر7ر إعداد مخططات التهیئة الس�اح�ة ل ،2017ینایر  10قرارات مؤرخة في  07-
  .2017ؤرخة في م 35أدرار،تامنغاست،جیجل،مستغانم،الب�ض،تی�ازة و النعامة،ج ر عدد:على مستوM  والمواقع الس�اح�ة

تتضمن تقر7ر إعداد مخطV التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع والمواقع  2018أفر7ل  17قرارات وزار7ة مؤرخة في  06-
تیز1 أوجابوب بتیز1 وزو،�از7نو بجیجل،مقرس �سطیف،العین السخونة �سوق أهراس،سد غر7بب �عین : الس�اح�ة ��ل من
 .2018مؤرخة في  37الدفلى ج ر عدد 

 .الساب9 الذ�ر86-07من المرسوم التنفیذ1 08التي عدلت المادة 78-15من المرسوم التنفیذ1  2 المادة-1
 .خالد بن قر7ش ،المرجع الساب9 -2
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الوالي مشروع مخطV التهیئة الس�اح�ة لمختلف الإدارات والهیئات والمصالح التي  رسلی -
تار7خ ابتداءا من  یومًا، 30ملاحظاتها في أجل تها سا�قا لإبداء رأیها و طلبت استشار 

 .1وعند عدم الرد في الأجل المقرر قانونا �عد رأیها موافقة إعلامها،
ینشر مشروع التهیئة الس�اح�ة المعدل عند الإقتضاءلأخذ آراء وملاحظات مختلف الإدارات  -

والمصالح العموم�ة �قرار من الوالي بناءًا على اقتراح مدیر الس�احة للولا�ة و7تضمن القرار 
یین المحافw أو المحافظین المحققین توار7خ فتح وغل9 التحقی9 العمومي، عدة نقا> أهمها تع

 .��ف�ات سیر التحقی9 العمومي
یبلغ الوالي على سبیل العرض نسخة من القرار إلى الوز7ر الم�لف �الس�احة وتكون مدة  -

 .2على مستوM مقرات البلد�ات المعن�ةیوما 60بدلا من  یومًا 45التحقی9 العمومي 
لإستلام الملف  یوما الموال�ة15لوالي رأ1 المجلس الشعبي الولائي المختص خلال یتلقى ا -

 .3الكامل للتحقی9 العمومي
تدون الملاحظات الناتجة عن التحقی9 العمومي في سجل خاص یرقم و7ؤشر عل�ه من -

�تابً�ا طرف الوالي وتجدر الإشارة إلى أنّ هذه الملاحظات �م�ن إبداءها شفهً�ا أو إرسالها 
wللمحاف. 

عند انقضاء الأجل القانوني �غل9 سجل التحقی9 و7وقع عل�ه المحافw المحق9 ما �سمى  -
 .یوما التال�ة �15محضر غل9 التحقی9 في أجل 

مرفوقا �الملف  9 التحقی9 إلى الوالي المعني ابتداءً من تار7خ استلامهلسل محضر غیر  -
 .الأجل �عد رأ�ه �الموافقةوعند انقضاء  للتحقی9 العمومي الملف الكامل

محضر غل9 ة الس�اح�ة مرفقا �سجل التحقی9 و �قوم الوالي �عرض مشروع مخطV التهیئ -
مع العلم  لإبداء رأ�ه المجلس الشعبي الولائي المختص علىنتائج المحافw المحق9،و  التحقی9

على المجلس الشعبي البلد1 المعني أو  ،و�ذلك4أن دراسة الملف لا تستدعي مداولة
- 15 رقم إن الجدید الذ1 جاء �ه المرسوم؛5المجالس الشعب�ة البلد�ة المعن�ة للمصادقة عل�ه

                                                           

 .الساب9 الذ�ر86- 07من المرسوم التنفیذ1 11التي عدلت المادة 78- 15من المرسوم التنفیذ1 3المادة -1
 .الساب9 الذ�ر86- 07من المرسوم التنفیذ1 12ي عدلت المادة الت78- 15من المرسوم التنفیذ1 4المادة -2
الساب9 86- 07من المرسوم التنفیذ1 14التي عدلت الفقرة الثالثة من المادة 78-15من المرسوم التنفیذ1 5المادة -3

 .الذ�ر
 .خالد بن قر7ش،المرجع ساب9 -4
 .الساب9 الذ�ر86-07رسوم التنفیذ1 من الم15التي عدلت المادة 78-15من المرسوم التنفیذ1  6المادة -5
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�عد  1منح صلاح�ة المصادقة على مخطV التهیئة الس�اح�ة للمجالس الشعب�ة البلد�ة هو78
الولائ�ة وفي هذا تكر7س واضح �منحها للمجالس الشعب�ة  86-07أن �ان المرسوم التنفیذ1 

ا لاستق�ال لدور البلد�ة �جماعة محل�ة في تثمین وترق�ة مناط9 التوسع الس�احي و تهیئته
 .الإستثمارات الس�اح�ة

المخطV یرسل مرفقا �الملف من طرف الوالي مدعما برأ�ه إلى  مشروع �عد المصادقة على -
عل�ه على مستوM الأمانة العامة  والمصادقة للموافقة عل�ه الوز7ر الم�لف �الس�احة

ثم یتم  ومن �3موجب قرار من الوز7ر الم�لف �الس�احة بدلا من مرسوم تنفیذ1 ،2للح�ومة
وقد تم إعداد عدة مخططات للتهیئة الس�اح�ة، وتمت المصادقة  ،نشره في الجر7دة الرسم�ة

وداخل�ة،فاسحة المجال أمام ،وشملت عدة ولا�ات ساحل�ة 4على مستوM التراب الوطنيا علیه
،فعلى سبیل المثال استفادت ولا�ة بومرداس في المستثمر7ن ولوج سوق الإستثمار الس�احي

                                                           

 .الساب9 الذ�ر86-07من المرسوم التنفیذ1 18التي عدلت المادة78- 15من المرسوم التنفیذ1 8المادة -1
دراسة واقع وآفاق  الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،-2

،سیرورة إعداد مخطططات التهیئة الس�اح�ة لمناط9 2018جوان  06والمناط9 المصادق علیها،  مناط9 التوسع الس�احي
 .التوسع الس�احي بولا�ة بومرداس

 .خالد بن قر7ش ،المرجع الساب9  -3
یتضمن المصادقة على مخطV التهیئة الس�اح�ة لمنطقة التوسع والمواقع الس�اح�ة بولا�ة  83-15مرسوم تنفیذ1   -4

  .11/03/2015صادرة في  13،ج رعدد  �08/03/2015س�رة، المؤرخ في 
یتضمن المصادقة على مخطV التهیئة الس�اح�ة لمنطقة التوسع  03/08/2015مؤرخ في  84-15مرسوم تنفیذ1  -
  .11/03/2015صادرة في  ،13رعدد  المواقع الس�اح�ة بولاد�ة الواد1 جو 
مخططات  10تتضمن المصادقة على  2016أفر7ل  06و 04مارس،و27قرارات وزار7ة مؤرخة على التوالي في  05-

مؤرخة  37عددللتهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع و المواقع الس�اح�ة لولا�ات س���دةعین ت�موشنت ،غردا�ة و النعامة،ج ر 
  .2016في 

یتضمن المصادقة على مخططات التهیئة الس�اح�ة لمنطقة التوسع و الموقع الس�احي  2017د�سمبر 20قرار مؤرخ في-
  .2017مؤرخة في  77سید1 خل�فة بولا�ة تیز1 وزو،ج ر عدد 

التوسع والموقعین  ،یتضمن المصادقة على على مخططي التهیئة الس�اح�ة لمنطقتي2018أفر7ل 29قرار مؤِرخ في -
  .2018ما1 23،مؤرخة في 29الس�احیین الكرمة،وزمور1 شرق بولا�ة بومرداس،جر7دة رسم�ة عدد

یتضمن المصادقة على مخططات التهیئة الس�اح�ة لمنطقتي التوسع والمواقع  2018یونیو  04قرار وزار1 مؤرخ في -
   .2018ي مؤرخة ف 37الس�اح�ة ترانلن�ة و بني حواءبولا�ة الشلف،ج ر 
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من عمل�ة إعداد لمخططات التهیئة  2014-2010إطار البرنامج الخماسي الممتد بین 
 .1منطقة توسع س�احي التي تم الشروع في إنجازها 11ل الس�اح�ة

  :مخط� التهیئة الس�اح�ةإجراءات تنفیذ  -د

المعدل والمتمم الساب9 الذ�ر،تتمثل إجراءات تنفیذ  86-07ط�قا للمرسوم التنفیذ1 رقم    
  :مخطV التهیئة الس�اح�ة ف�ما یلي

تنفیذ وتسییر مخطV التهیئة  يتصال مع الوالي المعنتولى الوز7ر الم�لف �الس�احة �الإی -
  .الس�اح�ة الذ1 تمت الموافقة عل�ه

یتم تحدید الأجزاء القابلة للبناء والأجزاء الأخرM التي تقبل التعمیر مستق�لا والتي لا تقبل  -
Vالتعمیر أبدًا في المخط.  

�ل وث�قة معدة ط�قا للقواعد العامة للتهیئة والتعمیر المواف9 علیها في إطار الإجراءات  -
عندما لا تكون مدرجة داخل  السا�قة لتار7خ الموافقة على المخطV ستستمر في إنتاج آثارها

الجزء القابل للتهیئة لمنطقة التوسع الس�احي، أو تتعارض مع المواصفات المبینة من طرف 
طل�ات المنبثقة هذا الأخیر،غیر أنه �م�ن أن ��ون موضوع قرار تأجیل الفصل في �ل ال

أو وطل�ات الترخ�ص التي ��ون موضوعها أشغال تعدیل  التجزئة،عن رخصة البناء و 
  .تهیئة،أو إعادة تهیئة �ل أو جزء من البنا�ات المدرجة في الجزء القابل للتهیئة من المنطقة

وتسلم السلطات المحل�ة المعن�ة سند تأجیل الفصل للفترة الممتدة بین نشر المرسوم -
 Vالس�اح�ةة التهیئالمتضمن تحدید منطقة التوسع الس�احي،وتلك المتعلقة بنشر مخط 

                                                           

ملفات �قرار وزار1  خص مناط9 التوسع الس�احي لكل من  04على مستوM ولا�ة بومرداس تمت المصادقة على  -1
صالین،تقدامت،زمور1 شرق،الكرمة ببلدیتي الثن�ة وXومرداس،أما الملفات المتواجدة على مستوM وزارة الس�احة و الصناعات 

ملفات تتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي  قورصو،بودواو،واد سی�او،الكرمة  05فهي التقلید�ة التي تنتظر المصادقة النهائ�ة 
في طور الإعداد فعددها ملف واحد یخص منطقة التوسع  النهائ�ة بومرداس،زمور1 غرب،وف�ما یتعل9 �ملفات المصادقة

منطقة التوسع الس�احي الس�احي جنات،أما الملفات التي في طور المصادقة على المستوM المحلي ملف واحد یتعل9 �
الجمهور7ة الجزائر7ة 9 التوسع الس�احي بولا�ة بومرداس،، سیرورة إعداد مخطططات التهیئة الس�اح�ة لمناط02قورصو

الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،دراسة واقع وآفاق مناط9 التوسع الس�احي  
 .2018جوان  06ا،والمناط9 المصادق علیه
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،ومنطقتي الكرمة  20172،�ما هو الحال لمنطقتي تاقدمت و السبخة سنة 1المصادق عل�ه
  .بولا�ة بومرداس20183 وزمور1 شرق سنة

  .4یتم تعدیل مخطV التهیئة الس�اح�ة و7راجع بنفس الأش�ال المقرر لإعداده -

دراسة لمناط9 التوسع  80قد تم الإنتهاء من أكثر من،2018وإلى غا�ة هذه السنة  
  .5دراسة قید النظر130مخطV تهیئة س�اح�ة،وأكثر من  39الس�احي،وإعداد

  :مخط� تهیئة الشاطئ -2

المتعل9 �حما�ة الساحل وتثمینه على أنّه یتم 026 -02نص المشرع في إطار القانون      
إنشاء مخطV لتهیئة وتسییر المنطقة الشاطئ�ة في البلد�ات المجاورة لل�حر من أجل حما�ة 

، �سمى مخطV تهیئة الشاطئ یتضمن جم�ع 7الفضاءات الشاطئ�ة لاس�ما الحساسة منها
الذ1 یهدف للإستعمال المستدام للثروات ا،ول بهمالأح�ام والقوانین والتنظ�مات المع

الساحل�ة،والحفاo على القدرات الإنتاج�ة للبیئة و تطو7ر مسعى مندمج من منظور التنم�ة 
                                                           

 .الساب9 الذ�ر86-07من المرسوم التنفیذ1  22التي عدلت المادة 78-15من المرسوم التنفیذ1  9 المادة-1
المتضمن المصادقة على مخططات التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع والمواقع 30/10/2017القرار الوزار1 المؤرخ  في -2

 .2017صادرة في أكتوXر 73عددالس�اح�ة السبخة و تاقدمت،جر7دة رسم�ة 
،المتضمن المصادقة على مخططات التهیئة الس�اح�ة لمناط9 التوسع  29/04/2018القرار الوزار1 المؤرخ في -3

 .2018،صادرة في أفر7ل 29والمواقع الس�اح�ة الكرمة وزمور1 شرق،جر7دة رسم�ة عدد

، الساب9 2007مارس  11المؤرخ في  86-07التنفیذ1 من المرسوم  25إلى  19لمز7د من التفصیل راجع المواد من  -4
 .  الذ�ر

5  - Les pouvoir publics parient également sur le tourisme un secteur créateur de richesses et d’emplois, 
là, aussi, un programme de création et de réhabilitation de zone d’expansion touristique (ZET) en mis 
en place, pour booster les activités touristiques sans le potentiel touristique. 
La mise en valeur de ce (ZET) à déjà commence à donner ses fruit, souligne le directeur de l’agence 
nationale de développement du tourisme, «on a dépassé de 80 études qui ont été finalisées, on a 39 
plans d’aménagement approuvé, et plus de 130 études en cour d’examen, pour l’année, il va y avoir 
des projets et des réalisations qui vont être achevés et mis à la disposition des estivant lors de la 
prochaine saison estivale notamment au niveau des zones d’expansion touristique, CAPIVI de 
Mostaganem et Mohran et charefe de Djelfa» 
 -Reportage de Soraya Ghozlane de radio chaine3 l’activité, des programmes de réhabilitation pour 
accompagner les investisseurs. 
=www.radioalgerie.dz  /   publié le 30-01-2018 

 .  المتعل9 �حما�ة الساحل وتثمینه الساب9 الذ�ر 02 -02من القانون  26المادة  -6
7-dans les communes riveraines de la mer et afin de protéger les espaces côtiers notamment les plus 
sensible la loi «littoral» institue un plan d’aménagement et de gestion de la Zone côtière dénommé 
plan d’aménagement côtier PAC L’élaboration de PAC est confiée a l’argent National d’aménagement 
du territoire la première phase a acconduit a l’établissement d’un cadastre du littoral a l’échelle 
1/25000 qui a pour objet de délimiter l’espace littoral de pollution et d’érosion. 
-Kacemi.M , op-cit, page 06. 
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وتحدد شرو> ،2على مخطV تهیئة للشاطئ 02-03قد نص القانون و ،1الس�اح�ة المستدامة
حیث أصدر المشرع  إعداد مخطV تهیئة الشاطئ ومحتواه و��ف�ات تنفیذه عن طر97 التنظ�م

  . 3إجراءات إعداده وشرو> ذلك وض�حلت تنفیذ�ا مرسوما

  :شروZ وإجراءات إعداد مخط� تهیئة الشاطئ -

تقر7ر تقني و نظاما لتهیئة وتسییر الساحل،فالتقر7ر �حتو1 مخطV تهیئة الشاطئ على 
  :التقني �شمل

 .الخصائص البیئ�ة والجغراف�ة،ید منطقة تدخل مخطV تهیئة الساحلتحد -
المح�V المبني والطرقات وش��ات ،قتصاد�ة والصناع�ة والنشاطات الإ شغل الس�ان -

 .عد�ة م�اه والتطهیر والمنشآت القاالتزو7د �ال
مجموعة من الخرائV للإقل�م  ،معاقتراحات الأعمال،وسینار7وهات التطوررهانات  -

 .التدابیر المحددة �موجب القوانین والأنظمة السار7ة المفعول،و التي �شملها والشواطئ
یتضمن مخطV خرائطي للتهیئة العامة یبرز الأح�ام المحددة �موجب القوانین  -

 .4والأنظمة السار7ة المفعول
إلى أنّ إعداد �ل من التقر7ر التقني ونظام التهیئة یتم على أساس دراسة وتجدر الإشارة 

�م�ادرة من الوز7ر الم�لف �التهیئة العمران�ة والبیئة على أن تسند إلى م�اتب دراسات أو �ل 
  .مر�ز �حث مختص في التهیئة العمران�ة

المجالس الشعب�ة  یتم إرسال المشروع التمهید1 لمخطV تهیئة الشاطئ إلى الولاة ورؤساء -
ة من أجل دراسة ن�بلد�ة وإلى �ل مؤسسة أو هیئة معالولائ�ة ورؤساء المجالس الشعب�ة ال

  .الملف وإبداء الرأ1

                                                           

 .521حسینة غواس،المرجع الساب9،ص-1
یجب أن ��ون �ل شاطئ مفتوح للس�احة محددا و متوفرا على مخطV تهیئة ،وتراعى :"02- 03من القانون  18المادة  -2

ف�ه مختلف الأماكن المشغولة و المراف9 و التجهیزات و مختلف الإستعمالات �ما فیها جزء أو أجزاء غیر خاضعة 
 ".للإمت�از

، المحدد لشرو> إعداد مخطV وتهیئة الشاطئ ومحتواه 2009أفر7ل  07، المؤرخ في 114-09المرسوم التنفیذ1 رقم  -3
 . 2009أفر7ل  8المؤرخة في  ،21و��ف�ات تنفیذه، الجر7دة الرسم�ة العدد 

 .الساب9 الذ�ر 114 -09 التنفیذ1 رقم من المرسوم 2المادة  -4
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یتم إنشاء لجنة وزار7ة مشتر�ة لدراسة مخطV تهیئة الشاطئ والمصادقة عل�ه، �م�نها أن  -
  .1تستعین ��ل شخص �م�نه أن �ساعدها في أشغالها

لكبیر الذ1 �قف أمام إعداد هذا المخطV هو �ثرة المشاكل والتعقیدات التي لها إن العائ9 ا
علاقة وطیدة �ضرورة تجنید العنصر الماد1 و ال�شر1 لتهیئة الشاطئ،�الإضافةإلى ضرورة 

تهیئة إتمام عمل�ة المسح العقار1 التي تعد الأساس ،لأنه من المستحیل إعداد مخطV ل
،والتي لطبوغراف�ة التي تعدها مدیر7ة المسح ��ل ولا�ة ساحل�ةفي غ�اب الخرائV ا الشاطئ 

  .یر الحما�ة  للشاطئ تعتبر الإطار المرجعي لتوف

  :SDALالمخط� التوجیهي للساحل -3

في  دور لمخطV الوطني لتهیئة الإقل�مفل ،هتمام المخططات العامةحظي الساحل �ا      
  ،�ار الخصوص�ات الممیزة للإقل�معت�عین الإ�أخذ هو ف 20-01ط�قا للقانون  الساحل تهیئة

فالساحل إذن  ل،ضاءات الحساسة التي هي في الساحالضرور7ة لحما�ة الف �حدد الأعمالو 
فضاء استراتیجي محمي حیث نص ذات القانون على أنّ المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م 

وحمایتها  �حدد ��ف�ات ضمان المحافظة على المناط9 الساحل�ة والجرف القار1 
�ة قادرة فقد أكد على ضرورة وضع إستراتیج 02 -10أما ف�ما یتعل9 �القانون ،2وتثمینها

 و�التالي �ص�ح الخاصة همزا�ا ترتكز حول للشرV7 الساحلي تنم�ة أكثر نوع�ةعلى إ�صال  
برنامجا للعمل الإقل�مي من أجل  02 -10وضع القانون  ،�ماأكثر استهدافا وأفضل توز7عا

  .3توفرله ذلك حما�ة الساحل وضمان توازنه برسم أهداف

    على المخطV التوجیهي لتهیئة الساحل �آل�ة لتثمین  20-01 رقم وقد نص القانون      
الذ1 �عمل 4النادرة�شتى م�وناته الطب�ع�ة وقدراته البیئ�ة الهائلة و  حما�ة الفضاء الساحليو 

                                                           

   .من المرسوم نفسه 05و  04المادتین  -1
تنم�ة أنشطة الصید ،احترام شرو> تمدّن المناط9 الساحل�ة وشغلها .20 - 01من القانون  3فقرة  12المادة حسب  -2

 Mحما�ة المناط9 الساحل�ة والجرف القار1 وم�اه ال�حر من أخطار و  حما�ة المناط9 الرط�ة ،و�ذلكال�حر1 والأنشطة الأخر
    حما�ة التراث الأثر1 المائي ،و التلوث

تحدید إستراتیج�ة التح�م في التنم�ة الحضر7ة ،التح�م في نمو الساحل وتم�نه من تنم�ة نوع�ة :تتمثل هذه الأهداف في -3
 Mتسطیر برنامج للعمل �عمل على ،نظام حضر1 خاص �الكل متعددة الأقطاب منفصل ومتسلسلوضع ،وه��لة المدن الكبر

�لم، حما�ة الأراضي الفلاح�ة، التعمیر فوق  5تحدید ومراق�ة التجاوز والإ�قاء على نوافذ ساحل�ة طب�ع�ة �مساحة 
 . المرتفعات، المدن الجدیدة

 .521حسینة غواس،المرجع الساب9،ص  -4
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جانب المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م على ترجمة الترتی�ات الخاصة �المحافظة على إلى 
�ما أنّ  ،د9 الساحل�ة والشرV7 الساحلي لل�لاالفضاءات الهشة والمستهدفة وتثمینها للمناط

 Vتوجیهي حسب التوجهات المحددة في المخط Vالفضاءات الساحل�ة تكون موضوع مخط
    ساحل عنا�ة �الغة لل أولى المخطV التوجیهي للتهیئة والتعمیر �م،�ماالوطني لتهیئة الإقل

نظرا لطا�عه  �ح�م طب�عته وهشاشة لذلك خصه �حما�ة استثنائ�ة �ة الكبیرةأهمیتة الس�احو 
  .1الحساس والمناظر الخلا�ة المتواجدة �الفضاءات الساحل�ة

 فهو في حما�ة الساحل ادور  شغل الأراضي مخطVل رس المشرع � وفي نفس الس�اق
 عت�ار�عین الإ �أخذو  ل،والخصوص�ات في مجال حما�ة الساح داة تنفیذ�ة محددة للجزئ�اتآ

یلزم  ،و022 -02 رقم سافات التي نص علیها القانون الساحل حسب المناط9 والم طب�عة
Vمطا�قة أح�امه مع و  البلد�ات الساحل�ة �احترام قانون حما�ة الساحل هذا المخطVالمخط 

    .التوجیهي للساحل
  

  :الوثائ� التي یتضمنها المخط� التوجیهي لتهیئة الساحل  - أ
وهي  ة،الدراسات المیدان� على وثائ9 تستند على المخطV التوجیهي لتهیئة الساحل�عتمد   -

المخطV الجهو1 لتهیئة ،المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م تتمثل في؛على قدر من الأهم�ة و 
المخططات و  ،ططات الولائ�ة للولا�ات الساحل�ةالمخ ،وسV، شمال وشرق ال�لادقل�م لغرب الإ

دراسات حول الواجهة ، دراسة التحدید للساحل ،القطاع�ة للصید ال�حر1، الس�احة، النقل
�ما جاء المرسوم التنفیذ1 الصادر  ،3ال�حر7ة مرفقة بجم�ع الدراسات عن الولا�ات الساحل�ة

                                                           

 . 394نصر الدین هنوني، الحما�ة الراشدة للساحل في التشر7ع الجزائر1، مرجع سب9 ذ�ره، ص  -1
  :من الشروط التي نص علیھا مخطط شغل الأراضي مایلي-2
لشرو> خاصة في حدود البنا�ات التي تكون مطا�قة مع طب�عة المجال الساحلي الذ1 �سمح ف�ه خضوع حق البناء  -

تحدید مجموعة من القواعد المتعلقة بإقامة البنا�ات على الفضاء الساحلي ،�الإضافة إلى مجاورة الماء �البنا�ات التي تتطلب
 ،مع�المظهر الخارجي للبنا�ات، قواعد الأش�ال العمران�ة، المواد المستعملة في التشیید و�ذا الارتفاقات التي تنقل العقار

تطبی9 نظام الحما�ة النوع�ة ل�عض الفضاءات المشجرة ،و لة للبناءتحدید الأراضي المغروسة لحمایتها وجعلها غیر قاب
منح الترخ�ص �التعمیر حیث �قع على ،و تحدید الأراضي المعرضة للأخطار والكوارث الطب�ع�ةومنع البناء فیها. �الساحل

أقرها  دق�قةرو> تجنب الأماكن القر�7ة من ال�حر إلاّ �ش ،و�ذلكعاتقه حما�ة المناط9 الطب�ع�ة للفضاءات الحساسة
 . 398المرجع نفسھ، ص  .02-02القانون 

 .  393نفسه،صمرجع ال -3



208 

 

حسب احت�اجات شغل الأراضي "دراسة تهیئة الساحل " تعرف بــ دراسة جدیدةب 20071سنة 
 ،بین الفضاء الساحلي أو مجموعها واقعةالمناط9 اللة �عة المنطقة المعینة وحسب حاوطب

الشرV7 و  ،م V300 الشاطئ الممتد على مسافة الشر7 ،ة للشاطئخمالأجزاء المتاوتتعل9 �
أنّ الشاطئ لا �عدو أن ��ن مجرد جزء  یؤ�دوهو ما  ،�2یلومترات 3المشمول في مساحة 

  .من الساحل أ1 جزء من المنطقة الشاطئ�ة
  :محتو
 المخط� التوجیهي لتهیئة الساحل - ب

إنّ المخطV التوجیهي لتهیئة الساحل ر�ز على الجانب التقني وعلى وضع إستراتیج�ة 
على أنّ هذا المخطV  02 -10أكبر للحما�ة حیث نص القانون مستقبل�ة لتحقی9 فعال�ة 

  : �شمل عدة وثائ9 تقن�ة إستراتیج�ة تتمثل في
وسلم  قتصاد1جتماعي والبیئي والإالساحل،التشخ�ص الجغرافي والإرسم حدود منطقة  -

 .الرهانات في منطقة الساحل
نجاز إمنطقة الساحل،�ما �سمح �متا�عة  الخر7طة ووضع نظام للإعلام الجغرافي فيإعداد  -

  .المخطV الرئ�سي لتهیئة الساحلأهداف 
 .ستراتیجي للمخطV التوجیهي لتهیئة الساحلتفرعات ال�عد الإ -
 .إت�اع برامج العمل بدقة والتوجیهات من أجل حما�ة وتثمین منطقة الساحل -
 .تحدید الأجهزة الفاعلة والمؤثرة في منطقة الساحل -

  :أما ف�ما یخص الإنجاز فیتم �ما یلي  
 .برنامج �امل للعمل الإقل�مي الخاص �المناط9 الساحل�ةل وضع إجراءات مفصلة -
�یز على ��ف�ات متا�عة وتق�م انجاز المخطV التوجیهي لتهیئة الساحل من خلال التر  -

�ما نجد أنّ مخطV تهیئة الساحل الذ1 أعدته المؤسسة الوطن�ة ،المسار، النتائج والآثار
منطقة  64منطقة توسع س�احي منها  140للدراسات الس�اح�ة یتضمن برنامجًا یتكون من 

 1063منطقة توسع س�احي �انت موضوع دراسة وتخص  15تعتبر ذات أولو�ة من بینها 

                                                           

، المحدد لشرو> و��ف�ات البناء وشغل الأراضي على 2007یونیو  30المؤرخ في  206 -07المرسوم التنفیذ1  -1
، 43الشرV7 الساحلي وشغل الأجزاء المتاحة للشواطئ وتوس�ع المنطقة �موضوع منع البناء علیها، جر7دة رسم�ة عدد 

 .  2007یولیو  1مؤرخة في 
 .، الساب9 الذ�ر206 -07من المرسوم  03المادة   -2
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سر7ر وتوفر  24329ى است�عاب ه�تار من الساحل تمت تهیئتها لإقامة منشآت قادرة عل
 .1منصب شغل 5000حوالي 

 :مخططات التدخل المستعجل -ج
شأ مخططات التدخل تنالذ1 نص على أنّه  02 -02جاء بهذه المخططات القانون 

أما ف�ما یخص ��ف�ات تحدید مخططات  ل،لتلوث في الساحالمستعجل ف�ما یخص حالات ا
التدخل المستعجل ومحتواها وانطلاقها والتنسی9 بین مختلف السلطات المتدخلة في التنفیذ 

  .2فیتم توض�حها عن طر97 التنظ�م
إیجاد التوازن بین مصلحتین  تقتضي حما�ة الساحل �فضاء س�احي وفي الأخیر نستنتج  

ه في إطار تشج�ع النسیج متعارضتین تتعل9 الأولى �ضرورة الإستفادة من الش9 البر1 من
  .لهالس�اح�ة و وماتقتض�ه حما�ة الش9 ال�حر1 �حما�ة السمات الإ��ولوج�ة  ،العمراني

  :المخط� التوجیهي للم�اه-4
Vالوطني لتهیئة الإقل�م على أنّ المخط Vالتوجیهي للم�اه �عمل على  نص المخط

توز7ع هذا المورد �حشد الموارد المائ�ة السطح�ة وال�اطن�ة ، و  تطو7ر البنى التحت�ة الخاصة
المخطV   هذا عنى�ُ ،و 3بین المناط9 ط�قا للخ�ارات الوطن�ة في مجال شغل الإقل�م و تطو7ره

تطو7ر و  وهو ما ینطب9 على الم�اه الجوف�ة الحمو�ة، �الموارد المائ�ة السطح�ة وال�اطن�ة
استعماله و  الإستثمار ف�هن المورد المائي و یو�عمل على تشج�ع تثم البنى التحت�ة لها،

بین المناط9 �ما یتماشى والخ�ارات الوطن�ة  واستغلاله �طر7قة عقلان�ة،�الإضافة إلى توز7عه
جاء المرسوم و  12-05قانون الم�اه  قد نص عل�هو  ،4في مجال شغل الإقل�م وتطو7ره

وجیهي لتهیئة المتعل9 �المخطV الت 2010ینایر  04المؤرخ في  01- 10التنفیذ1 رقم 
المخطV الوطني للماء الذ1 یهتم بتقی�م الموارد المائ�ة �شتى أصنافها التي الموارد المائ�ة  و 

البرامج المه��لة حسب مشار7ع و التوز7ع الزمني لمجمل التعد الم�اه الحمو�ة إحداها،�ما یهتم �
وتتولى الإدارة  �ذلك تقدیر تكالیف الإستثمار،ت�اجات الماء خلال مدة التخط�V و تطور اح

                                                           

قتصاد�ة، جامعة الجزائر، قتصاد الوطني، مذ�رة ماجستیر في العلوم الإ�ارك �لالطة، أهم�ة القطاع الس�احي في الإم -1
 . 74، ص 2002سنة 

   . الساب9 الذ�ر 2002فبرایر  5المؤرخ في  02 -02من القانون  33المادة  -2
 .ته المستدامة، الساب9 الذ�رالمتعل9 بتهیئة الإقل�م و تنمی 20-01من القانون رقم  25المادة  -3
 .303حمید محدید،مرجع ساب9،ص -4
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الم�لفة �الموارد المائ�ة المخطV التوجیهي لتهیئة الموارد المائ�ة،و �صادق عل�ه �قرار من 
دارة الم�لفة �الموارد المائ�ة سنة،وتق�مه الإ �20عد لمدة و  ،1الوز7ر الم�لف �الموارد المائ�ة

سنوات عن طر97 إعداد حالة تنفیذ المشار7ع و البرامج المه��لة من خلال الحصیلة  �05ل 
و7تم عرض التقی�م على الح�ومة ،�ما یتعرض  المال�ة لمختلف الإستثمارات السنو�ة،

  .2وارد المائ�ةالمخطV للتحیین في حالة تغییر العوامل الطب�ع�ة التي لها تأثیر على الم

 :ة لحما�ة المناط� المحم�ةالمخططات الخاص -5

المحم�ة  لفضاءاتلالحما�ة   �مخططین خاصین �غ�ة توفیر 02-11جاء القانون 
مخطV و  وتتمثل في المخطV التوجیهي للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة، الطب�ع�ة

 .تسییر المساحات والمواقع المحم�ة

  :للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ةالمخط� التوجیهي -أ

قد نص القانون ف: في تهیئة المجالات المحم�ة الطب�ع�ة دور لمخطV الوطني لتهیئة الإقل�مل
تهدف الس�اسة الوطن�ة لتهیئة الإقل�م وتنمیته : " الساب9 الذ�ر على مایلي 01-20

  :المستدامة إلى مایلي

شة حما�ة الفضاءات والمجموعات اله، و الملائمة وتنم�ة الثروة الوطن�ة خل9 الظروف-
  إ��ولوج�ا واقتصاد�ا وتثمینها

الحما�ة والتثمین والتوظیف العقلاني للموارد التراث�ة والطب�ع�ة والثقاف�ة وحفظها للأج�ال -
�حدد المخطV التوجیهي للفضاءات والمحم�ات : " على ما یلي �ما نص �ذلك،3"القادمة

م�ة مستدامة مع مراعاة وظائفها الطب�ع�ة التوجهات التي تم�ن من تنم�ة هذه الفضاءات تن
جتماع�ة، �صف المخطV التدابیر الكفیلة بتأمین نوع�ة البیئة قتصاد�ة والبیئ�ة والإلإا

والتنوع البیولوجي، و�حما�ة الموارد غیر المتجددة،  والمناظر و�الحفاo على الموارد الطب�ع�ة
�حدد المخطV شرو> تنفیذ أعمال الوقا�ة من �ل أنواع الأخطار �غرض تطب�قها الملائم على 
مجموع هذه الفضاءات، �عرّف الأقال�م التي تتطلب �عض أماكنها تدابیر خاصة في مجال 

حم�ة وتوسعاتها الجدیرة ت الفضاءات المالحما�ة والتسییر، �ذلك الش��ات البیئ�ة وتواصلا
                                                           

 .الساب9 الذ�ر 01-10من المرسوم التنفیذ1 رقم  04و 03المادتین -1
 .من المرسوم  التنفیذ1 نفسه 06و  05المادتین  -2

 .، الساب9 الذ�ر2001د�سمبر  12المؤرخ في  20 -01من القانون رقم  8، 6، 1فقرة  4المادة  -3



211 

 

وضع الأساس لهذا المخطV منذ سنة و حیث �فهم من المادة �أنّ المشرع قد مهّد ؛1"�التنظ�م
 - �10ما أنّ القانون  ،یذ المخطV الوطني لتهیئة الإقل�مواعتبره أداة من أدوات تنف 2001

یتضمن المصادقة على المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م  الذ1 2010الصادر في سنة  02
اعتبر المخطV التوجیهي للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة من المخططات التنفیذ�ة 

ذات وجیه�ة للبنى التحت�ة الكبرM من المخططات الت �التحدیدو V الوطني لتهیئة الإقل�م للمخط
لوطني لتهیئة الإقل�م م�اد¡ وأعمال �حدد المخطV ا":ونص على أنّ  المصلحة الوطن�ة

  ".الفضاءات الطب�ع�ة والمساحات المحم�ة...التنظ�م الفضائي المتعلقة �ما �أتي

لهما دور  ومخطV شغل الأراضي للتهیئة والتعمیر المخطV التوجیهيف �الإضافة إلى ذلك  
المشرع ضمن نص  ما و7ؤ�د ذلك ،والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة في حما�ة المجالات �ارز

تنقل حدود المجال المحمي في مخطV شغل الأراضي :" على مایلي 02 -11أح�ام القانون 
 2"وفي المخططات التوجیه�ة للتهیئة والتعمیر، و�ذلك في الخرائV ال�حر7ة المعمول بها 

حیث یتضح من هذه المادة أنّ المشرع اشتر> أنّ �ل شغل مهما �انت طب�عته یتم داخل 
أو حظائر طب�ع�ة أن یخضع المواقع المحم�ة الطب�ع�ة سواء �انت محم�ات المساحات و 

،�ما �حدد الأح�اء و ح�ام المخطV التوجیهي للتهیئة والتعمیر ومخطV شغل الأراضيلأ
تجدیدها وإصلاحها،و�ذلك واقع  والمناط9 الواجب حمایتها و الشوارع والنصب التذ�ار7ة والم

�ما �شمل حدود الحظائر  ،لتمتعها �ممیزات معینة ها �النظرالمساحات الواجب حمایت
  .3الوطن�ة التي تنقل على المخطV وف9 وث�قة التصنیف الصادرة �موجب مرسوم

تدعى  متخصصة �آداة جدیدة 02-11جاء القانون  إلى جانب المخططات العامة     
: " منه مایلي 35ورد في المادة الذ1 هیئة المساحات والمواقع المحم�ة،المخطV التوجیهي لت

 Mتوجیهي �حدّد التوجیهات والأهداف المنتظرة على المد Vینشأ لكل مجال محمي مخط
 ،"مراجعته عن طر97 التنظ�م��ف�ات إعداد المخطV التوجیهي والموافقة عل�ه و  وتحدد ال�عید

إنّ المخطV التوجیهي للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة لا یزال حبرًا على ورق لأنّه إلى 
لم �صدر النص المطب9 لأح�ام هذا  02 -11تار7خ صدور القانون  2011سنة غا�ة 

: " التي تنص على مایلي 02 - 11من القانون  2فقرة  35المادة  المخطV وهذا ما تؤ�ده
                                                           

 . ، الساب9 الذ�ر2001د�سمبر  12المؤرخ في  20 -01من القانون  24المادة  -1
 . الساب9 الذ�ر 02-11من القانون  31المادة  -2
 .302حمید محدید،مرجع ساب9،ص -3
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ولم " 9 التنظ�م داد المخطV التوجیهي والموافقة عل�ه ومراجعته عن طر7وتحدد ��ف�ات إع... 
  .إلى یومنا هذا تنظ�مي�صدر النص ال

  :المحم�ة مخط� تسییر المساحات والمواقع  - ب
،حیث �عهد تسییر 02-11ث هذا المخطV في القانون لقد نص المشرع على استحدا    

�م�ادرة من السلطة التي قامت بإجراء تصنیف المجالات المحم�ة للمؤسسة التي أنشئت 
ینشأ  ،حیث1التنظ�م المعمول بهمالك�ف�ات المحددة �موجب التشر7ع و المجال المحمي وفقا ل

مخطV تسییر �حدد توجیهات حما�ة المجال المحمي وتثمینه وتنمیته المستدامة، �ما �حدد 
  : 3الخصوص العناصر الآت�ة7وضح مخطV التسییر على و  ،2الوسائل اللازمة لتنفیذه

  .�ةملضافة للأهداف الإستراتیج�ة والع�الإ خصائص التراث وتقی�مه،* 

على المدM القصیر وسائل الحما�ة والتسییر الواجب تنفیذها،مع اعداد برنامج التدخل * 
Vبرنامج ال�حث وتدابیر حما�ة المجال المحمي ،�ما �حددوالمتوس.  

وعل�ه فإنّ مخطV تسییر المساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة �عتبر أداة تنفیذ�ة لأح�ام     
المخطV التوجیهي للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة إلاّ أنّه �عاب على المشرع أنّ هذا 
المخطV لم ��تمل �عد ذلك أنّ المخطV التوجیهي للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة لم 

من القانون  37و  36ادق عل�ه ولم یجسد �عد، �ما أنّ المشرع جعل تطبی9 المادتین �ص
  .4موقوفًا على صدور تنظ�م یوضح ��ف�ة ذلك 02/  11
  
  
  
  
  

                                                           

   .304،صالمرجع نفسه -1
 .، الساب9 الذ�ر02 - 11من القانون رقم  36المادة   -2
 . ، الساب9 الذ�ر02 - 11من القانون رقم  37المادة   -3
لابد أن ننوه إلى أن �ل صنف من أصناف المجالات المحم�ة الطب�ع�ة سواء تعل9 الأمر �حظائر، محم�ات  -4

لابد أن تنشأ لها مخططات خاصة بها لأنّها مط�قة للمخطV التوجیهي للمساحات والمواقع المحم�ة الطب�ع�ة ،أثر7ة طب�ع�ة
 . و�ذلك مخطV تسییر هذه الأخیرة
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  استثمار واستغلال العقار الس�احي:الفصل الثاني
 قو�ا لعجلة ر�یزة أساس�ة للتنم�ة الس�اح�ة ودفعا النشا> الس�احي ر في�عد الإستثما

طن�ة تنم�ة الإقتصاد المحلي والقومي �النظر إلى دوره في توس�ع القاعدة الإقتصاد�ة الو 
 لمقومات الس�اح�ةعم�قة تكفل ل خطV ودراسات تبني خلال منلا ��ون ذلك إلا و والمحل�ة،

محققة،�ما  استراتیج�ة في قائمة الموارد الإقتصاد�ة ذات أ�عاد وأهداف م�ان متقدم احتلال
ما �انت التشر7عات أكثر ، ف�لفي تحدید مناخ الإستثمارالأثر الفاعل  أن للنظم  القانون�ة

�الإضافة إلى الإلتزام ،اب�ة والع�سالإستثمار أكثر فعال�ة وایج وتحفیزا �لما �ان مردود مرونة
احترامها وات�اعها  التي �مر بها ملف الإستثمار الس�احي التي یتعین على المستثمر �المراحل

ت�ازات تهیئة البیئة الإستثمار7ة في مجال منح الإم زد على ذلكاعاة الآجال القانون�ة فیها،ر وم
 عقارلإستثمار في الة لولوج �اب اشجعمامل وتكثیف الجهود وتر�یزها، �لها عو  ،والحوافز

دها وحصرها تحدیو  هالتي تواجه التعرف على العق�ات �ما أنة،موارده المتعددالس�احي و 
حتى یتم�ن العقار الس�احي و  ،ترقیتهو  هتحج�مها �ساعد �ثیرا في تطو7ر والعمل على تذلیلها و 

 نصوصال ظل  إعطاء إضافة اقتصاد�ة لا بد من استغلاله في البروز �قوة قادرة على من
���ف�ة المتعل9  23- 07رقم ،حیث �عد المرسوم التنفیذ1له المشرع اسطره تيال ةالقانون�
القانوني الذ1  لإطارط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة اعادة الب�ع ومنح الإمت�از في مناإ الب�ع و 

 حدد الص�غ القانون�ة التي �ستغل العقار الس�احي وفقها �ات�اع اجراءات استلزمها القانون 
 الحرص على تنفیذ ما تضمنته والحرص على تنفیذه لضمان استقرار المراكز القانون�ة،و 

المتخلى عنه  ا �سمى عقود الب�ع وإعادة الب�عوتتمثل هذه الص�غ في عقد التنازل أو م
       الحقوق  بدقة الذ1 �حددبدفتر الشرو>  نالمرفقی وعقد الإمت�از،04-�08موجب الأمر

حالة اخلال المستثمر وفي  المستثمر صاحب الإمت�از،للسلطة مانحة الإمت�از و  الإلتزاماتو 
    . ح9 للإدارة اللجوء إلى فسخ العقد�لإلتزاماته 

  :وت�عا لذلك ارتأینا أن نقسم هذا الفصل إلى م�حثین نخصص

  لإستثمار في العقار الس�احيا :الأول الم�حث

  حيلاستغلال العقار الس�ا الص�غ القانون�ة:الم�حث الثاني
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  ستثمار في العقار الس�احيالإ:الم�حث الأول 
نشاطها الس�احي بجملة من النصوص القانون�ة تسعى �ل الدول إلى تأطیر 

العقار الإستثمار في خطV �فیلة بترق�ة  والتنظ�م�ة في سبیل بناء استراتیج�ات وتبني
لذلك �عد الملك الخاص للدولة آداة فعالة في خدمة التنم�ة الإقتصاد�ة نظرا  ،الس�احي

الإستثمارات ذات الطا�ع للرصید العقار1 الهام الذ1 من شأنه أن ینجح في استقطاب جل 
للإستعمال خالي من شتى  الس�احي، ولا یتأتى ذلك إلا بتوفیر وعاء عقار1 سل�م وجاهز

،فاسحا المجال لممارسة الأنشطة الس�اح�ة والفندق�ة،  س�اح�ة ،قابل لاستعاب منشآتالنزاعات
وما تحمله من  ثمارستبین مختلف التشر7عات وقوانین الإ لذلك �عد التكامل والإنسجام

رغم وجود �عض العوائ9 التي لابد  مستثمر7نعاملا محفزا لاستقطاب ال تحفیزات وضمانات
ن ،وسنقسم هذا الم�حث إلى مطلبیمن أمن واستقرار هم، ومن ثم توفیر �ل متطل�اتمن تذلیلها

المطلب الثاني ثمار في العقار الس�احي و للإطار التشر7عي للإست ؛نخصص المطلب الأول
  .عوائ9 الإستثمار في العقار الس�احيو  ضماناتو  مت�ازاتلا

  طار التشرFعي للإستثمار في العقار الس�احيالإ: المطلب الأول

السلطات العموم�ة في  إل�ه سعتما  هو مستقطب للإستثمارمغر1 و خل9 مناخ  إن
بیئة جاذ�ة ون�ة والتنظ�م�ة لتهیئة لقانمن النصوص اترسانة سن  ،وهو ما دفعها إلىئرالجزا

،إلا أن معادلة الإقتصاد�ة�صمته في ال تأصیل فعالیته والعقار الس�احي ل للإستثمار في
الضمانات �انت متضمنة جملة من التحفیزات و البیئة الإستثمار7ة وحدها لا تكفي إلا إذا 

رغم  الس�احي تنفیذ مشروعه تحمل المستثمر على اتخاذ قرار الإستثمار والمضي قدما نحو 
ود الصعو�ات والعراقیل التي تعترضة،وت�عا لدلك سوف نقسم هذا المطلب إلى ثلاث فروع وج

تثمار الثاني للقوانین المنظمة للإسالفرع نخصص الفرع الأول لمفهوم الإستثمار الس�احي، و 
الثالث للس�اسة الإستثمار7ة الس�اح�ة في الجزائر في ظل الفرع و  ،في العقار الس�احي

  .2030و2025توجیهي للتهیئة الس�اح�ة لآفاقالمخطV ال

  ستثمار الس�احيمفهوم الإ: الفرع الأول 

وفره من فرص �بیرة یما ل  الأنشطة الواعدةمن  يالس�اح في العقار ستثمارالإ إن
  .لذلك لا بد من تعر7فه،توض�ح أهدافه و أهم خصائصه لتحقی9 عائدات مال�ة ضخمة،
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  :يتعرFف الإستثمار الس�اح -أولا

على أنه عمل�ة  ف�عر  ،ورات الإجمال�ة للدولةمن الإستثما االس�احي جزءر ستثماالإ �عد
تثمین منتوج و  تمو7ل مشار7ع س�اح�ة،رؤوس الأموال وتوجیهها لخل9 أو  وتخص�ص استخدام

 �عرف ،�ما1بهدف تحقی9 عوائد مال�ةس�احي أو خدمة ترد ضمن عناصر الجذب الس�احي 
وما تستقط�ه الدولة من استثمارات أجنب�ة موجهة  مجموع ما ینف9 في قطاع الس�احة، �أنه

لولوج �اب وس الأموال المحل�ة والأجنب�ة یتوقف على مدM تدف9 رؤ  هفتطور  ،لهذا القطاع
المعروض وحجم الطلب عل�ه في قوة المنتوج  7تح�م في ذلكو  ،احةفي مجال الس� الإستثمار

 و97 الس�احي �أفضل وسیلة للتعر7فالتس ا م�اد¡ح�مهت تيلالعالم�ة اسوق الس�احة 
  .�2المنتوج

 التنم�ةهو :"أنه� ستثمار الس�احيلإفقد عرفت اأما المنظمة العالم�ة للس�احة 
نب حما�ة وتوفیر ستثمار7ة للس�احة والتي تلبي احت�اجات الس�اح والمواقع المض�فة إلى جاالإ

القواعد المرشدة في مجال إدارة الموارد �طر7قة تحق9 فیها متطل�ات نها ،إالفرص للمستقبل
جتماع�ة والثقاف�ة، و7تحق9 معها التكامل الثقافي والعوامل البیئ�ة قتصاد�ة والإالمسائل الإ

  .3"والتنوع الحیو1 ودعم نظم الح�اة

متعلقة رت�V �مجالات تي تال ةالخدمات� تلك العمل�ةهو  وعل�ه فالإستثمار الس�احي
من الفنادق إلى تنظ�م الأسفار مرورا بوسائل الترف�ه والتنزه  اأساسا �النشا> الس�احي بدء

قواعد المتعلقة �الفندقة منشآت س�اح�ة وف9 الإقامة  ،فهو4والخدمات الإضاف�ة التي ترت�V بها
ستثمار العام التي تقام داخل مناط9 التوسع الس�احي، والتي تعتمد �ش�ل أساسي وأسس الإ

                                                           

جمال قتال،لیلى رشیدة بوخاطب،واقع الس�اسة الإستراتیج�ة للإستثمار الس�احي في الجزائر،مجلة الإجتهاد للدراسات  -1
 .30،ص2018سنة  05،العدد07مجلد معهد الحقوق والعلوم الس�اس�ة ،�المر�ز الجامعي تامنغست،القانون�ة و الإقتصاد�ة،

ستثمار الس�احي في المناط9 الس�اح�ة، دراسة حالة ولا�ة جیجل، ورقة �حث�ة الطیب داود1، عبد الحف�w مس�ین، الإ-2
 27و 26ستثمار الس�احي �الجزائر ودوره في تحقی9 التنم�ة المستدامة، یومي الإ:مقدمة في إطار الملتقى الدولي �عنوان

 .8، المر�ز الجامعي تی�ازة، ص2014نوفمبر 
، 2008دار �نوز المعرفة للنشر والتوز7ع،  الط�عة الأولى،عمان،الس�احي، ستثمار والتسو97رعد مجید العاني، الإ-3

 .19ص
   .21فضیلة عینین، مرجع ساب9، ص  4
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،لكن 1لمحددة في مخطV التهیئة الس�اح�ةعلى العقار الس�احي المه�أ لإنجاز هذه البرامج ا
ستثمار س�احي ناجح �ستلزم المحافظة على الموارد الطب�ع�ة والتار7خ�ة والثقاف�ة التخط�V لإ

 ي، ذلك أن هذه الموارد تعدفي المستقبل �ما ه هارار7ة صلاح�ة استخدامبهدف ضمان استم
�الإضافة إلى  ستثمار فیهالإب الس�احي، فاستغلالها عن طر97 ار�ائز التنم�ة والجذ من
قتصاد�ة واجتماع�ة ستثمار في مجال الخدمات والتسه�لات الس�اح�ة س��ون له منافع االإ

ة ومن ثم توظ�فها لصناع عن طر97 تثمینها وترقیتها، طنيعلى النطاق المحلي والو  وثقاف�ة
  .قتصاد�ة الوطن�ةتساهم في توس�ع القاعدة الإ الس�اح�ة س�احة داعمة للتنم�ة

  أهداف الاستثمار الس�احي: ثان�ا

  :ما یليالس�احي  في العقار ستثمارأهم أهداف الإمن 

 المنشآت الس�اح�ةو  ز7ادة أرXاح المستثمر في العقار الس�احي خاصة الشر�ات -
 Mع وأعلى قدر من فالإستثمار الس�احي لا �قدم في المراحل الأولى منه أسر  ،2الكبر

ا و�عد هذا م�افأة عال� ماد�ا داعائ �عد مضي فترة من الزمن الرXح لكنه س�قدم
وهذا ما یبرر اهتمام  على المخاطر التي واجهها في ظروف غیر مؤ�دة،للمستثمر 

المستثمر �المردود الماد1 دون المردود الإجتماعي الذ1 دائما ما �میز استثمارات 
  .  الدولة

ح و�التالي ز7ادة ستثمار في العقار الس�احي یؤد1 إلى ز7ادة في عدد الس�از7ادة الإ -
  .3أ1 الز7ادة في الدخل القومي مداخیل الس�احة

إلى  تطو7ر العقار الس�احي  الس�اح�ة البنى التحت�ة والخدمات  ستثمار في�ساهم الإ  -
 من جهة أخرM  يحوس�ان مناط9 الجذب الس�ا من جهة وتحسین ظروف مع�شة

  .�ساهم في تحقی9 الرغ�ات الترفیه�ة لهمو 

                                                           

 ئرال�شا، دراسة حالة، الجزائر، مجلة ستثمار الس�احي في التنم�ة الاقتصاد�ة، أهم�ة الإسعیدانيرشید -1
المجلد الثالث،  تجار7ة وعلوم التسییر ،جامعة طاهر1 محمد �شارتصدر عن �ل�ة العلوم الإقتصاد�ة و العلوم ال،الإقتصاد�ة

 .7، ص 2017، جوان 2العدد 
واقع الإستثمار الس�احي ،دراسة مقارنة،رسالة ماجستیر  �ل�ة العلوم الإقتصاد�ة وعلوم التسییر،جامعة تر�7ي العرXي،-2

 .40مرجع ساب9، ص البلیدة
جامعة المستنصر7ة  ،ار الس�احي ،ماجستیر علوم س�اح�ةثمإلهام خ�ضر ع�اس شبر،محاضرات في الإست-3

 .6،ص2017-2016،�غداد،العراق،السنة الجامع�ة 
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د�ة في الدولة �قطاع قتصاار الس�احي على �اقي القطاعات الإستثمیؤثر الإ -
لارت�اطه بجزء هام من  ،التعمیرالتقلید�ة والنقل لصناعةا ،تصالاتالإ ،الصناعة

 ذات المردود�ة 1ة المستدامة�الثروة الوطن�ة التي لها الدور الفعال في تحقی9 التنم
  .المنتجة والمؤثرة في تنم�ة وتطو7ر الإقتصاد

والحد من ال�طالة خصوصا ،2ستثمار الس�احي تؤد1 إلى ز7ادة فرص العملز7ادة الإ -
 Mرستثمایؤد1 الإ،�ما في القطاع الخدمي �ش�ل �فوق النشاطات الإقتصاد�ة الأخر 

الآثار �ص�انتها هتمام �الموروث الثقافي والحضار1 وحما�ة المجال الثقافي إلى الإ في
 ،مع إحداث تحولات اجتماع�ة في طر7قة التعامل مع السائح �طر7قةوالمحافظة علیها

  .الثقاف�ة وعادات المجتمعتحافw على الأنما> الإجتماع�ة و 
إن تدخل القطاع العام �استثمارات س�اح�ة سیؤد1 حتما إلى آثار سلب�ة على قطاع   -

 فهو لا �ستثمر في مشار7ع البن�ة الفوق�ة إلا إذا �انت M الطو7لالس�احة على المد
ستثمارات عانات والإالدولة �الإأن تدخل ،�الإضافة إلى 3حاجة س�اح�ة هامة هناك

قتصاد�ة ذلك أن هذا الوضع لا �ص�ح جاذ�ا ن شأنه أن �فقد القطاع خصائصه الإم
للمستثمر7ن الخواص بل یؤد1 إلى عزوف المستثمر7ن لأن تلك الإعانات من شأنها 

�ما أن  ،أن توقع خلل على المنافسة و7ؤثر في العلاقة بین العرض والطلب والسعر
ستثمار في جتماع�ة وXیئ�ة ول�ست تجار7ة �الإتستثمر في الس�احة لأس�اب اعدة دول 

البن�ة التحت�ة ومراكز المعلومات الس�اح�ة والحدائ9 والمنتزهات والتدر7ب 
ستثمار في مجال الس�احة فهو تحقی9 ا هدف القطاع الخاص من الإأم،4روالتطو7

المنشآت الس�اح�ة  �شتى  في بناء مرة جراء استثمار أموالهمداخیل وعوائد معتب
وجني الأرXاح من ورائها أ1 تحقی9 المنفعة  تنظ�م الرحلات الس�اح�ةو  أصنافها،

 .ةالخاصة قبل المنفعة العام
  

                                                           

 .309حمید محدید،مرجع ساب9،ص-  1
 .32قتال جمال،بوخاطب لیلى رشیدة،مرجع ساب9،ص -2
 .08الهام خضیر ع�اس شبر،مرجع ساب9،ص -3

الوراق للنشر  الط�عة الأولى،الأردن ،عمان،ستثمار في الس�احة،عدنان عبد الج�ار، أساس�ات التمو7ل والإ 9فو م -4
 .271، ص 2010والتوز7ع، 
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  ستثمار الس�احيخصائص الإ: ثالثا

ستثمارات عن الإ میزهع الس�احي بجملة من الخصائص تستثمار في القطایتمیز الإ
  :یليالأخرM تتمثل ف�ما 

ستثمار الس�احي، ف�لما ستثمار تأثیرا �بیرا على الإللقوانین والتشر7عات المنظمة للإ  -
ستثمار7ة الس�اح�ة مرنة، وتقل رة �المرونة جعل ذلك المشار7ع الإاتسمت هذه الأخی

العمل�ة  استمرار7ة عقیدات التي تحول دون هذه المرونة �لما �ثرت العراقیل والت
 .ستثمار7ةالإ

ستثمار الس�احي یؤثر سل�ا على الرغ�ة في الإ 1نشا> الس�احيإن الطا�ع الموسمي لل  -
رة والمتوسطة عن هذا النوع من فیؤد1 إلى عزوف أصحاب رؤوس الأموال الصغی

ستثمار لأنهم لا �م�نهم أن یجمدوا �عض رؤوس أموالهم لمدة معینة ع�س الدولة الإ
اطر نتیجة م�نهم تحمل �عض المخالذین �الضخمة  أو أصحاب رؤوس الأموال

ین الموسم�ة في النشا> الس�احي ،فالعلاقة ع�س�ة إذن بموسم�ة النشا> الس�احي
 .2الإستثمار ف�هو 

  خاصة إذا �ان �عرف ازدهارامردودا هاما  �حق9 الإستثمار في النشا> الس�احي  -
قرار لقد تكون الدافع لاتخاذ المستثمر  3و7جلب ایرادات �العملة الأجنب�ة

من الأید1 العاملة خاصة تلك التي تلقت تكو7نا  ا معتبراعدد ،�ما �شغلستثمارالإ
 لاعتمادهإلى عناصر معقدة  ،فهو إذن لا �حتاجمتخصصا في الخدمات الس�اح�ة
 .�ش�ل �بیر على العنصر ال�شر1 

سنة وخلال هذه  25إلى  20قد تمتد من ف4طول مدتهاستثمارات الس�اح�ة �تتمیز الإ -
�ما أنها تتمیز �ارتفاع  ،ة وس�اس�ةالمدة فهي عرضة لعدة تغیرات اقتصاد�ة واجتماع�
وهذا ما یثیر قل9  5ه طو7لة الأمدنس�ة رأس المال الثابت الذ1 یجعل مدة استرداد

                                                           

 .9الطیب داود1، عبد الحف�w مس�ین، مرجع ساب9، ص -1
 .4إلهام خضیر ع�اس شبر،مرجع ساب9،ص-2
 .04المرجع نفسه،ص-3

ستثمار الإ حولال الجزائر، الملتقى الدولي محمد یدو، سم�ة بخار1،الاستثمارات الس�اح�ة �محرك للتنم�ة المستدامة ح -4
 .5، المر�ز الجامعي، تی�ازة، ص 2014نوفمبر  27و 26الس�احي �الجزائر، ودوره في تحقی9 التنم�ة المستدامة، یومي 

 .4مرجع ساب9،ص إلهام خضیر ع�اس شبر،-5
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وXلغة الأرقام رار الإستثمار في النشا> الس�احي،عدم اطمئنانه عند اتخاذ قالمستثمر و 
ملیون  196ما�قارب  2016في القطاع الس�احي في سنة  فقد بلغ حجم الإستثمارات

الذ1 یتوقع أن 2017في سنة  %2.9دینار جزائر1 ،والذ1 �م�ن أن ینخفض ب
 ملیون دینار جزائر1  238.8للعشر سنوات القادمة حتى �صل إلى  %4.1یرتفع ب
،�ما أن مساهمة القطاع الس�احي في الإستثمارات الوطن�ة سیرتفع 2027في سنة 

  .20271سنة  %2.8إلى  2017سنة  %2.5 من

  القوانین المنظمة للإستثمار في العقار الس�احي:الفرع الثاني
 جاد إطار قانوني،وتشر7ع قوانین ملائمةای لحدیث عن نجاح أ1 فرصة استثمار یتطلبإن ا

ثلاث قوانین هامة تعد �مثا�ة  �2003عد فراغ تشر7عي امتد لعدة سنوات أصدر المشرع سنةف
 02- 03  قانون ال، 01-03 رقم قانون ال لعقار الس�احي وهيللإستثمار في ا الإطار القانوني

 .ف�ما یلي هاوسنفصل أو ذات صلة بها �م�ة لهاتنظ�الإضافة إلى نصوص  03-03وقانون 
  المتعل� �التنم�ة 01 – 03القانون رقم  -أولا

  :المستدامة للس�احة 
من أجل تحقی9 مجموعة من محفزة للنشا> الس�احي 2لعدة أس�اب صدر هذا القانون 

  :3في �م�ن حصرها،الأهداف
عت�ار للمؤسسات الفندق�ة إعادة الإ ،وتثمار وتطو7ر الشراكة في الس�احةسترق�ة الإ -

  .4ستق�ال�اح�ة قصد رفع قدرات الإیواء والإوالس

                                                           

مجلة الإجتهاد للدراسات  الأسفار في الجزائر،حل�مة تیخمار7ن،الإطار القانوني للمؤسسات الفندق�ة و و�الات الس�احة و -1
 07:المجلد صادرة عن معهد الحقوق و العلوم الس�اس�ة �المر�ز الجامعي امین العقال تامنغست، القانون�ة و الإقتصاد�ة،

 .50،ص2018سنة  05العدد 
 مع 7ة التي تزخر بها الجزائرتثمین الإم�ان�ات الطب�ع�ة والثقاف�ة والحضار في  01- 03تتمثل أسباب صدور القانون  -2

تنو�ع العرض الس�احي ،و تلب�ة حاج�ات المواطنین الس�اح�ة و ترق�ة الخدمات الس�اح�ة ،تطو7ر نتائج القطاع الس�احي
 .تنم�ة الس�احة والمساهمة في التوازن الجهو1 والمحافظة على البیئة ،قتصاد الوطنيیجاب�ة على الإوانع�اساته الإ

  المتعل9 �التنم�ة المستدا 01-03 رقم القانون من  2المادة  -3
 .مة للس�احة،الساب9 الذ�ر

 . 96ساب9، ص المرجع الإسماعیل مرزوق،  -4
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حما�ة ،و الس�اح�ة لهاإبراز م�انة الجزائر ضمن السوق العالم�ة من خلال ترق�ة الصورة  -
أو المواقع الس�اح�ة  البیئة والحفاo على التراث سواء تعل9 الأمر �المعالم التار7خ�ة أو الأثر7ة

  . رفع نوع�ة الخدمات الس�اح�ة وترقیتهاالطب�ع�ة و 

م لس�احة وتنو�ع عروضها مع تلب�ة حاج�ات المواطنین وطموحاتهلتطو7ر أش�ال جدیدة  -
تثمین التراث الس�احي الوطني و تنم�ة  ،وستجمام والتسل�ةداخل�ة، والإفي مجال الس�احة ال

  .الشغل وترقیته في المیدان الس�احي

منح الو�الة الوطن�ة للتنم�ة تم  لتحقی9 الأهداف المسطرة وفي إطار تنفیذ س�اسة الدولة
وجه،�الإضافة إلى الس�اح�ة �ل الدعم الماد1 وال�شر1 والمالي للق�ام �مهامها على أكمل 

 6,4ستثمار الس�احي تقدر ب �ة لفائدة الصندوق الخاص بدعم الإتخص�ص موارد مال
ملیون دینار،�ما  640ملیون أورو،بدفعة تصل إلى  48، أ1 ما �عادل دینار جزائر1  مل�ار

النشا> : 2عدة مصطلحات�  01-03جاء القانون  �ما،1ملیون أورو في السنة �7قدر ب 
الس�احي،التنم�ة الس�اح�ة،التهیئة الس�اح�ةالتي سب9 وأن تطرقنا الیها في الم�حث الثاني من 

لذلك سوف ،�3الإضافة إلى تحدید مفهوم مصطلحات أخرM  من الأطروحة، الفصل الأول
�اح�ة في إطار ثم سنعرض للتنم�ة الس راز المقصود �النشا> الس�احيعلى إب فقV نر�ز
  .01-03مرق ن القانو 

  
  
  

                                                           

الجزائر، تونس، "ستثمار الأجنبي على تنم�ة القطاع الس�احي في بلدان المغرب العرXيتأثیر الإ ،بوراو1 ساعد -1
 .106ص  المرجع الساب9، ،"والمغرب

 .الساب9 الذ�ر01-03من القانون  03المادة  -2
�الموقع الس�احي، منطقة التوسع الس�احي، س�احة الأعمال والمؤتمرات، الس�احة الصحراو�ة، الس�احة الحمو�ة  -3

عدة ه�اكل لتسییر الس�احة والعقار الس�احي  01- �03ما أنشأت �موجب القانون .جمام�ةستال�حر7ة، الس�احة الترفیه�ة، والإ
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة التي تتولى دور اقتناء وتهیئة وترق�ة وإعادة ب�ع أو تأجیر الأراضي للمستثمر7ن داخل وهي الو�الة 

مناط9 التوس�ع الس�احي والمواقع الس�اح�ة المقدمة لانجاز منشآت س�اح�ة، إنشاء بنك المعط�ات خاص �القطاع 
تنم�ة المستدامة عملت الجزائر على اتخاذ مجموعة من المتعل9 �ال 01 – 03ومن أجل حسن تطبی9 القانون .الس�احي

الإجراءات والتدابیر �منح امت�ازات مال�ة وج�ائ�ة للمستثمر7ن، ودعمهم ومساعدتهم في إطار احترام النصوص القانون�ة 
 .مول بها في مجال القطاع الس�احيوالتنظ�م�ة المع
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  :و أهمیته ،مجالاتهالنشاZ الس�احي وطب�عته التجارFة-1

،ولم ستثمار1 �عد نشاطا خدمات�ا �الدرجة الأولىالنشا> الس�احي �محل للمشروع الإ إن
�عرفه المشرع الجزائر1 وإنما �اشر �ابراز طب�عته التجار7ة ومجالاته،لذلك سنحاول التفصیل 

  . فیها مبرز7ن أهمیته

  :النشاZ الس�احي وطب�عته التجارFة -أ

س�اح�ة طب�عة  التي تتخذ نشا> الس�احي �ممارسة �ل الأعمال والممارساتیتعل9 ال
وتساهم في تحقی9 التنم�ة الس�اح�ة ،و�شتر> أن ��ون منظما و مراع�ا للشرو> التي حددها 

ئة الس�اح�ة في القانون ،وأن �مارس في إطار المشار7ع الس�اح�ة المنسجمة مع مخطV التهی
  .المنطقة التي �مارس فیها

خصوصیتة؛فالماد�ة  تش�ل وقانون�ة من عناصر ماد�ة و�شر7ة النشا> الس�احي 7تكون و 
تتمثل في محل ممارسة النشا> الذ1 یتعل9 دائما �العقار سواء �انت أرضا فضاء أو بناء، 

والمتكونة التي تمارس النشا> و�ذا الآلات، وال�شر7ة تتمثل في الأید1 العاملة المؤهلة 
الس�احي سواء �ان في إطار مشروع فرد1 أو جماعي،أما القانون�ة فتتعل9 �احترام 
الإجراءات القانون�ة المستلزمة لممارسة النشا> الس�احي ف�ما یخص إبرام العقود، القید في 

مشار7ع   ستغلال، ومادامت المشار7ع الس�اح�ةللإجل التجار1 ،والحصول على الرخص الس
ع تقوم على التنظ�م والتكرار في ش�ل مقاولة أو مشرو  تإذا أق�م استثمار7ة من طب�عة تجار7ة

استلزم المشرع لممارستها وقیدها في  ،لذلكللقانون التجار1  ةضعخا استمرار �ما یجعلهوالإ
شا> السجل التجار1 ضرورة احترام الشرو> القانون�ة المرت�طة �حما�ة البیئة و�ممارسة الن

ل على لذلك اشتر> للحصو  1وأن لا یخالف النشا> الممارس قانون التهیئة والتعمیر ،المقنن
تحت طائلة العقو�ة الجزائ�ة في حالة مخالفة ذلك، لذلك تتدخل الإدارة لمراق�ة  ترخ�ص

  .المشروع واتخاذ الإجراءات الوقائ�ة المناس�ة

  

  

                                                           

ر عدد .، ج2004أوت  14المؤرخ في  ،المنظم لشرو> ممارسة الأنشطة التجار7ة 08-04قانون المن  4ط�قا للمادة  -1
 .2004أوت  18مؤرخة في  52
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  :مجالات النشاZ الس�احي- ب

عل9 �التنم�ة المت 01- 03 رقم فقرة أولى من القانون  3لمادة ط�قا لما جاءت �ه ا
�ل خدمات تسو97 أسفار واستعمال منشآت : "التي تنص على ما یليالمستدامة للس�احة 

فمن خلال هذه المادة تبرز لنا مجالات  " س�اح�ة �مقابل سواء شمل ذلك الإیواء أو لم �شمله
  .مةللإقاال لمنشآت س�اح�ة  ،واستعمر97 أسفاتتجلى في خدمات تسو  التي ،يالنشا> الس�اح

�سعى لإعطاء صورة مثال�ة لل�لاد وادخالها  المدروس والمنظم وعل�ه فالنشا> الس�احي
یهدف إلى تحقی9 الرXح وجلب  هو بذلك، و 1الأسواق الدول�ة والعالم�ة للت�ادل والمنافسة

ینحصر في الخدمات المرت�طة ،عائدات من العملة الصع�ة لفائدة الخز7نة العموم�ة للدولة
�التسو97 للأسفار،والإستثمار في خدمات الإقامة،�ما لا �م�ننا إن�ار الدور الذ1 تلع�ه 

  .تنمیتهتطو7ره و  الشر�ات الس�اح�ة في خدمة النشا> الس�احي و

  :رالخدمات المرت�طة �التسو�F للأسفا-1ب

تعمل و�الات الس�احة والأسفار على برمجة رحلات س�اح�ة إلى أماكن الترف�ه  
عرّف وقد  والمهرجانات الثقاف�ة والآثار التار7خ�ة والمواقع الس�اح�ة والمحم�ات الطب�ع�ة،

  04المؤرخ في  06-99 رقم الأسفار �موجب القانون المشرّع الجزائر1 و�الة الس�احة و 
�لّ  "لقواعد العامة التي تح�م نشا> و�الة الس�احة والأسفار �أنّهاالذ1 �حدد ا 2006أفر7ل

مؤسسة تجار7ة تمارس �صفة دائمة نشاطًا س�احً�ا یتمثل في ب�ع �طر7قة م�اشرة أو غیر 
، تعود ملكیتها 2"م�اشرة رحلات وإقامات فرد�ة أو جماع�ة و�لّ أنواع الخدمات المرت�طة بها

، وهي بهذه یدعى صاحب الو�الة الذ1 �ملكها �سند قانونيإلى شخص طب�عي أو اعت�ار1 
الصفة تعد عملا تجار7ا �حسب الموضوع، فهي تتولى الق�ام �الخدمات المرت�طة �التسو97 

، فمصطلح مؤسسة تجار7ة �قصد بها في الحق�قة مشروع تجار1 وهذا الأخیر قد 3للأسفار
اطها تجار1، �الإضافة إلى هذا فقد ��ون مشروعا فرد�ا أو جماع�ا منظم في ش�ل شر�ة نش

وهذان الشرطان یتوافران في المقاولة ،ن تمارس �صفة دائمة نشاطا س�اح�ااشتر> المشرع أ

                                                           

 .16ص .آمین مخفي،عائشة دواح ،المرجع الساب9،-1
الذ1 �حدد القواعد العامة التي تح�م نشا> و�الة  2006أفر7ل 04المؤرخ في  99- 06 رقم من القانون  3المادة  -2

 .2006 أفر7ل 7مؤرخة في  24عدد  ار، جر7دة رسم�ةالس�احة والأسف
 .الساب9 الذ�ر 06- 99 رقم من القانون  1فقرة 3ط�قا للمادة  -3
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ستمرار7ة والتكرار، لذا نرM أن المشرع قد وقع في الإمع 1 ممارسة النشا> في ش�ل منظم أ
وهي في  �1حسب الش�لخلV عندما اعتبر و�الات الس�احة والأسفار من الأعمال التجار7ة 

لى الأعمال التجار7ة من القانون التجار1 التي تنص ع 2الحق�قة تدخل في إطار المادة 
    .ع�حسب الموضو 

 ذلك شخص یدعي و�یل الس�احة والأسفارب مف�ما یتعل9 �طر7قة تسییرها ف�قو  أمّا    
و�الة الس�احة  تتمثل مهام،و 06- 99 رقم القانون �موجب  اومعتمد ن مؤهلالابد أن ��و  الذ1

  :2والأسفار في

تنظ�م جولات وز7ارات رفقة  ،وت س�اح�ة وإقامات فرد�ة وجماع�ةتنظ�م أسفار ورحلا -
  .مرشدین داخل المدن والمواقع والآثار ذات الطا�ع الس�احي والثقافي والتار7خي

لدM المعمول بهما النقل الس�احي و�Xع �لّ أنواع تذاكر السفر حسب الشرو> والتنظ�م  -
  .استق�ال الس�اح ومساعدتهم طیلة مدة إقامتهمو  ل،مؤسسات النق

وضع  ،ووتقد�م �لّ الخدمات المرت�طة بهاالإیواء أو حجز غرف في المؤسسات الفندق�ة  -
  .خدمات المترجمین والمرشدین الس�احیین تحت تصرف الس�اح

  .عن نشاطاتهم الس�اح�ة الق�ام بإجراءات التأمین لصالح الزXائن من �ل المخاطر الناجمة -

والجدیر �الذ�ر أنّ نشا> و�الة الس�احة والأسفار یخضع لمجموعة من الشرو> 
شأنه في ذلك شأن الأنشطة الس�اح�ة  3القانون�ة الواجب توفرها من أجل ممارسة هذا النشا>

 �سلمها وز7ر الس�احة والصناعات التقلید�ة بناءًا 4الأخرM، لذلك یجب الحصول على رخصة
" أ"إما رخصة من صنف  على اقتراح من اللجنة الوطن�ة لاعتماد و�الات الس�احة والأسفار

و تحدد هذه الرخصة ،ا> الم�اشر من الو�الة الس�اح�ة حسب نوع النش" ب"،أومن صنف 
                                                           

 .1975سبتمبر  26المؤرخ في  59- 75من القانون التجار1 الصادر �موجب الأمر  03المادة   -1
 .الساب9 الذ�ر 99 - 06من القانون  4المادة  -2
المؤرخ  48- 2000الذ1 �عدل المرسوم التنفیذ1 رقم  2010جو7ل�ة 14المؤرخ في  186- 10المرسوم التنفیذ1 رقم  -3

،الملغى �المرسوم التنفیذ1 رقم الذ1 �حدد شرو> و��ف�ات إنشاء و�الات الس�احة والأسفار واستغلالها 2000مارس1في 
و ��ف�ات استغلالها،ج ر، رقم ،الذ1 �حدد شرو> إنشاء و�الة الس�احة والأسفار  2017ما1 15المؤرخ في  17-161
 .2017مؤرخة في  30
،الذ1 �حدد ممیزات رخصة استغلال و�الة  2001مارس  01یلغي القرار المؤرخ في  2017أكتوXر05قرار مؤرخ في  -4

 .2017مؤرخة في  77الس�احة و الأسفار وش�لها،ج رعدد 
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و7خضع إنشاء فرع  ،1سنوات قابلة للتجدید ولا �م�ن التنازل عنها مرفقة بدفتر شرو> 3لمدة 
�ما لا تمنح هذه نفس الترخ�ص و�ات�اع نفس الإجراءات،ل طني�امل التراب الو أو فروع عبر 

أما ف�ما یخص تحدید الخدمات  ،2معینةشرو> إلاّ للأشخاص الذین تتوفر فیهم الرخصة 
  . 06-99من القانون  04فقد نصت عل�ه المادة سفار المرت�طة بنشا> و�الات الس�احة والأ

أن و�الات الس�احة والأسفار و عوضا أن تقوم �الترو7ج  إلا أن الواقع العملي قد أثبت
رقى إلى مصاف الدول التي تعتبر مقصدا س�اح�ا �امت�از ر الس�احي �الجزائر وتسییره لیللعقا

والمغرب  على الترو7ج للوجهات الس�اح�ة لدول أخرM خاصة تونسلا یزال دورها مقتصر 
  .تنظ�م أسفار الحج والعمرة فقVفي دورها فقV  نحصرو7،،تر��ا ،مصر ،الإمارات

وعمل و�الات  �العمل على تطو7ر وتحسین آداء وتقوم حال�ا مدیر7ات الس�احة �الولا�ة 
منحها جملة من التحفیزات و إلزامها �استخدام وسائل و تكنولوج�ات الس�احة والأسفار و 

د مم�ن من وجذب أكبر عد كثر دینام���ة للنشا> الس�احيلإعطاء أ 3الإعلام والإتصال
  .براز مقومات الجذب الس�احيالس�اح بإ

    :ستثمار في خدمات الإقامةالإ -2ب

یواكب الإستثمار الفندقي الإستثمار الإقتصاد1 �اعت�ارهما ��ملان �عضهما،حیث  
تقاس درجة التطور في الآداء التنمو1 �ما �قدمه واقع حال الفنادق والمر��ات الس�اح�ة في 

 طاعها الس�احي تلتزم �ل دولة تر7د تنم�ة قإطار تنش�V نمV من أنما> الس�احة،لذلك 
اخت�اره لوجهة س�اح�ة  عند خدمات الإقامة،فأول ما �ف�ر ف�ه السائح ستثمارات فيبتشج�ع الإ

المرافقة لخدمة  حسن انتقاءه لم�ان إقامته طیلة رحلته الس�اح�ة واستفادته من الخدمات
من دخل % 40من أهم الخدمات التي تقدم للسائح، �الإضافة إلى أن  االإقامة،ذلك أنه

ستثمار في مجال بناء الفنادق والمنتجعات �عتبر الإ على خدمة الإقامة؛ لذلكالسائح ینف9 

                                                           

المحدد لشرو> و��ف�ات إنشاء الو�الات الس�اح�ة  48- 2000م�رر من المرسوم التنفیذ1  15و  2و  15ط�قا للمواد  -1
، المعدل والمتمم 2000لسنة  10ر عدد .، ج2000مارس  1والأسفار واستغلالها المعدل والمتمم المعدل المؤرخ في 

 .2010یولیو  21الصادر في  44ر عدد .، ج2010یولیو  14المؤرخ في  186- �10موجب المرسوم التنفیذ1 
السن القانوني لممارسة  ة،الأهل�ة القانون�ة الكامل:ر نصت على الشروط التالیةالسالف الذك 99 - 06قانون من ال 7المادة  -2

 .التمتع �الحقوق المدن�ة والس�اس�ة و�الأخلاق الحسنة ،وسنة 21نشا> و�الة الس�احة والأسفار والمحدد بــ 
 .10ص  مرجع ساب9، آمین مخفي، عائشة  دواح، -3
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التي تعود 1ستثمارت المرافقة لها من أهم مجالات الإالس�اح�ة والقرM الس�اح�ة والخدما
وجلب عائدات العملة الصع�ة سواء �ان المستثمر من  ائدة على القطاع الس�احي�الف

  .وطن�ا أو أجنب�ا الخواص أو الدولة

 الأماكن الترفیه�ة وأهمهاو  المطاعم الس�اح�ة ،س�اح�ة الفنادق�قصد �المنشآت الو 
ق�ا الذ1 على أنها �ل مؤسسة تمارس نشاطا فند 2المؤسسات الفندق�ة التي عرفها المشرع

یواء والخدمات المرت�طة بها، حیث �قوم الزXون سواء �ان سائحا �قصد منه تقد�م خدمة الإ
  .ها س�نا لهإلى شهر دون أن یتخذ فیها من أسبوعأجنب�ا أو محل�ا �استئجارها ل�ق�م 

  :فالأعمال التي تقوم بها المؤسسات الفندق�ة �م�ن حصرها ف�ما یلي

من القانون  2تأجیر الغرف الذ1 �عد عملا تجار7ا حسب الموضوع حسب المادة   -
  .التجار1 إذا �ان في ش�ل مقاولة أو مشروع

تندرج في نطاق نشا> مقاولات لاستغلال خدمات الترف�ه من حفلات وألعاب ترفیه�ة  -
  .�حسب الموضوع 3الملاهي العموم�ة وهي أعمال تجار7ة

الإطعام و�ضم �ذلك ب�ع المواد الغذائ�ة لاستعمالها في تحضیر الطعام وتجهیز م�ان  -
  .الإطعام التي لابد أن تتوافر فیها عناصر المقاولة من تكرار وتنظ�م

تسهیل نقلهم من م�ان إلى م�ان آخر من خلال خدمات النقل المقدمة للس�اح ل  -
، فالنقل ذو  4توفیر خدمات س�اح�ة �الطرق والس�ك الحدید�ة والمائ�ة والحافلات

نشا>   ،لكن �الرغم من ذلك ی�قى5صفة تجار7ة خاصة إذا استغل في إطار مقاولة
   .6الفنادق في �لادنا ینقصه المراق�ة  والتفت�ش

                                                           

 .21، ص 2010دار أسامة للنشر والتوز7ع،   الط�عة الأولى،عمان،حافw، الإدارة الفندق�ة والس�اح�ة،عبد الكر7م  -1
الذ1 �عرف المؤسسات الفندق�ة و�حدد تنظ�مها وسیرها و�ذا ��ف�ات  46-2000 رقم من المرسوم التنفیذ1 2المادة  -2

 .استغلالها
�ل مقاولة لاستغلال الملاهي العموم�ة ""مالا تجار7ة �حسب موضوعه تعتبر أع: "من القانون التجار1  9فقرة  2المادة  -3

 ".أو الإنتاج الف�ر1 
 .184ساب9، ص المرجع العلي فلاح الزغبي، التسو97 الس�احي والفندقي،  -4
 ".تقالن�ل مقاولة لاستغلال  النقل أو الإ اتعتبر أعمالا تجار7ة �حسب موضوعه: "من القانون التجار1  8فقرة  2المادة  -5
 .13ص .آمین مخفي،عائشة دواح،مرجع ساب6-9
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الم�لف �الس�احة إذا تعل9 الأمر �مؤسسات فندق�ة ذات �منح الترخ�ص الوز7ر و 
نجوم، أو �سلمها المدیر الولائي أو المفتش الولائي الم�لف �الس�احة بتفو�ض  5نجمتین إلى 

تلتزم الإدارة المعن�ة �الرد على طلب الترخ�ص و ،1من وز7ر الس�احة �النس�ة ل�اقي الأصناف
 Mارسة حقه في طلب حتى یتم�ن المستثمر من ممیوما من استلام ال 30في أجل لا یتعد

الرخصة المقدمة غیر قابلة للتنازل أو نقل الملك�ة �قاعدة عامة، ،إن الطعن في حالة الرفض
إذا لم یتم استغلال المؤسسة الفندق�ة ،و 2واستثناء �م�ن أن تنتقل للورثة في حالة وفاة مالكها

،و�عد ارتفاع �3سحبها بنفس طر7قة منحهاأشهر من منح الرخصة تقوم الإدارة  6في أجل 
لى المؤسسات الفندق�ة  و هو مایؤد1 إمن الأخطاء الفادحة التي ترتكبها  4أسعار الإیواء

  .حسب موسم�ة النشا> الس�احي من ات�اع س�اسة مراجعة الأسعار �ساد نشاطها لذلك لابد

  :ستثمار في الشر4ات الس�اح�ةالإ-3ب

دورا �بیرا في تطو7ر العقار الس�احي وترقیته لأنها تتولى تلعب الشر�ات الس�اح�ة 
ولأجل ذلك تقوم �مجموعة من الأعمال فهي تقوم  ،عرض المنتوج الس�احي وتقد�مه للسواح

تعد وتنظم البرامج �ط�ع المنشورات الإعلان�ة لتعرف فیها �أهم المواقع الس�اح�ة في البلد، 
ت الس�اح�ة، أ1 أنها تقوم ��ل ما یتعل9 �الرحلة الس�اح�ة والرحلات، تقوم �الحجز للرحلا

و�عد ذلك تعمد إلى الق�ام �ال�حوث  ،الق�ام بها إلى بدا�ة �الإعلان والترو7ج الس�اح�ة
والدراسات لتقی�م النشا> الس�احي ف�ما یخص العرض والطلب الس�احي،فالهدف الرئ�سي 

ف أنواعه للسائح المستهلك الأول للشر�ات الس�اح�ة هو إ�صال المنتوج الس�احي على اختلا
لذلك یبرز دورها في  5سواء �ان سائحا محل�ا أو أجنب�ا، فهي مسؤولة عن سلسلة التوز7ع

  .قطاع الس�احة من خلال تنش�طها وتطو7رها لتعود على المستثمر �الرXح

ستثمار في العنصر �ة الكبرM في القطاع الس�احي �الإ�ما تعمل الشر�ات الس�اح
رتقاء ذلك أن �ل دولة تر7د النهوض والإ ا،الذ1 �عد الدعامة الأساس�ة في نجاحهال�شر1 

وتنقسم هذه  �س�احتها لابد أن تولي عنا�ة خاصة بتدر7ب ید عاملة مؤهلة وذات �فاءة،
                                                           

   .الساب9 الذ�ر 46-2000 رقم من المرسوم التنفیذ1 15و 14المادتین   -1
 .الساب9 الذ�ر 46- 2000 رقم من المرسوم 25المادة   -2
 .من المرسوم الساب9 الذ�ر 27و 26المادة  -  3
 .13آمین مخفي،عائشة دواح ،مرجع ساب9،ص -4
   .43ساب9، ص المرجع التر�7ي العرXي،  -5
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بناء على تقر7ر وزارة  الشر�ات الس�اح�ة إلى شر�ات س�اح�ة وطن�ة و أخرM أجنب�ة،حیث
س�اح�ة أجنب�ة مستثمرة و�شراكة جزائر7ة منها الشر�ة  شر�ات 4،تم إحصاء 1الس�احة

  .2العقار7ة الإمارات�ة،الشر�ة الأردن�ة القطر7ة،الشر�ة السعود�ة،الشر�ة الإ�طال�ة

  :النشاZ الس�احيأهم�ة  -ج

قتصاد المحلي والعالمي على حد في الإ في التنم�ة الإقتصاد�ة  النشا> الس�احي �ساهم
من  10.7 ،الوطني الخام العالميمن النتائج % 10سواء ذلك أن الس�احة تمثل أكثر من 

من الموارد الج�ائ�ة للدول حسب ما أكده المجلس العالمي للس�احة % 11.7ستثمار و الإ
من  %3تمثل،مل�ار دینار 250النشا> الس�احي  أما في الجزائر فقد بلغت عائدات،3والسفر

صناعة متكاملة �ما �فهم منه أن الس�احة  4من مناصب العمل %5اتج الوطني الخام،والن
  .ستثمار في الموارد التي لها علاقة �النشا> الس�احي وتسو�قهتتضمن التخط�V والإ

                                                           

1  - Ministère du tourisme, direction d’évaluation et du suivi les projets touristiques, situation des 
projets touristiques en partenariat avec des étrangers, année 2014. 

  :في الجزائرالشر�ات الأجنب�ة المستثمرة في العقار الس�احي  -2
ف�لا راق�ة شق9  36نجوم،  5تتولى هذه الشر�ة إنجاز مشروع �ضم تشیید فندق :EMIRELالشر4ة العقارFة الإمارات�ة 

أبراج تجار7ة، وتشیید وتهیئة القر7ة الس�اح�ة لمجمع أمیرال  3أبراج س�ن�ة،  4فندق�ة، مار7نا، مجمع تجار1، مصحة، 
ومن المتوقع أن  2004مل�ار دینار جزائر1، عدد الأسرة  27.366.744مشروع الإماراتي �سید1 فرج، ��لف هذا ال

  .ب شغلصمن �1500ستحدث 
یتمثل مشروعها في تشیید برج س�احي �حو1 مجمع   :SPA TRUSTREALE STATEالشر4ة الأردن�ة القطرFة 

وهو " تراست"نجوم لمجمع  5تجار1، مجمع أعمال شق9 فندق�ة، شق9 ناد1 ر7اضي ومطعم، �الإضافة إلى تشیید فنادق 
مل�ار دینار  27.122.644سر7ر بتكلفة إجمال�ة  2500استثمار أدرني قطر1، �حر7ني ب�اب الزوار، عدد الأسرة المتوقعة 

 .منصب شغل 1200و7نشئ 
، مر�ز علاجي، B، إقامة س�اح�ة Aمشروعها یخص إنشاء إقامة س�اح�ة راق�ة :RUSSICA PARKالشر4ة السعود�ة 

مل�ار  7.320.2000م في تنش�V الس�احة العلاج�ة، حد�قة مائ�ة، �ارك للألعاب، مجمع إدار1، تكلفة المشروع �ساه
  .سر7ر 1684منصب شغل و�طاقات إیواء تقدر بـ  1500دینار، �ساهم في خل9 

عدد  من المزمع إنجاز قر7ة س�اح�ة، مر�ز ر7اضي، حد�قة مائ�ة،: SARL RICARDI GLOPALالشر4ة الإ�طال�ة
وعدم ذ�ر التكلفة المال�ة، �عد مشروع متواضع �المقارنة مع المشار7ع الكبرM  200سر7ر، مناصب الشغل  1104الأسرة 

 .  220صساعد بو راو1، المرجع الساب9،.السعود�ة الأردن�ة والقطر7ة والإمارات�ة
، جو7ل�ة 5ال�حوث والدراسات العلم�ة، عدد  قتصاد1 للس�احة مع الإشارة لحالة الجزائر، مجلةشیبوطي، الدور الإح��م  -3

 .81-70،ص 2011
 .44منتدM رؤساء المؤسسات ،من أجل ان�عاث الإقتصاد الجزائر1،مرجع ساب9،ص-4
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ؤد1 إلى التكامل بین القطاعات ستثمار1 في المشروعات الس�اح�ة یفالتوسع الإ
، فمن المم�ن أن ینتج عن المشروع الس�احي  1مع قطاع الس�احة قتصاد�ة والخدمات�ةالإ

توسع وظهور مشروعات جدیدة تمارس أنشطة اقتصاد�ة وخدمات�ة لأجل امتصاص أو 
است�عاب الز7ادة في الحر�ة الس�اح�ة نشاطا وطل�ا، �معنى أن الز7ادة في عدد الفنادق مع 

ى الز7ادة في الطلب على المواد الغذائ�ة افتراض ز7ادة مواز7ة في عدد الس�اح سوف یؤد1 إل
اللازمة لإعداد الوج�ات الیوم�ة للس�اح، �ذلك ز7ادة في الطلب على المواد الزراع�ة من 
خضر وفواكه، ز7ادة على الطلب على المواد المصنعة ونصف المصنعة التي تتعل9 �الخدمة 

دخول موردین جدد أو إنشاء �ل هذه الآثار قد تؤد1 إلى ،ة وملحقاتهاالس�اح�ة �الأسرّ 
 Mمختلف لوازمهامن أجل تزو7د اله�اكل الس�اح�ة  مشروعات جدیدة في قطاعات أخر�.  

ار تترتب عنه سلسة ستثمستثمار الذ1 مفاده أن الإوتطب�قا لمفهوم الأثر المضاعف للإ
هو ستثمار الس�احي فعات مختلفة وهذا ما ینطب9 على الإستثمارات وفي قطامتلاحقة من الإ

ع�ارة عن ش��ة من العلاقات تمثل مجالا لتصر7ف السلع وال�ضائع وحتى الخدمات، فما 
في إیجاد الكثیر من القطاعات  ینفقه السائح جراء استفادته من الخدمة الس�اح�ة ساهم

قتصاد�ة والخدمات�ة �صفة مت�اینة، فالقطاع الس�احي �مختلف احت�اجاته یؤثر في خل9 الإ
، إذ أن الدولة في إطار سعیها لتلب�ة الطلب الس�احي تقوم بإنشاء 2وحیو�ةبنى تحت�ة جدیدة 

و ش9 هذه البنى التي تستفید منها قطاعات أخرM غیر س�اح�ة �التزود �الماء الشروب أ
في قطاع العمل �ساهم النشا> الس�احي في التوظیف ، و لخإ... تصالاتالطرقات، والإ

 بب إنشاء المشار7ع الس�اح�ة والتوسع فیها وهذا ماالم�اشر للعمال في قطاع الس�احة �س
  .3قتصاد�1ساهم في تحقی9 التوازن الإ

سواء تعل9 الأمر  �م مساعدات للمستثمر7ن في الحقل الس�احيحاولت الدولة  تقد �ما 
إنشاء صندوق دعم عن طر97 بتشیید فنادق أو قرM ومر��ات س�اح�ة،أو حمامات استشفائ�ة 

                                                           

 .16ص  المرجع الساب9،تنظ�م وإدارة المنشآت الس�اح�ة والفندق�ة، عبد السلام أبو قحف،أحمد ماهر، -1
2- François vellas, op-cit, p78. 

ستثمار الس�احي وتحقی9 التنم�ة المستدامة، مجلة العلوم القانون�ة والإدار7ة، جامعة ج�لالي ال�ا�س، �ر7م،الإ�ر7مة  -3
 .57، ص 2015سنة  ،11سید1 بلع�اس، العدد 
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   ،الس�اح�ة مم لمشار7عهمن أجل مرافقتهم خلال تنفیذه1الأنشطة الس�اح�ةالإستثمار وترق�ة 
1 إلى شأنه أن یؤد الذ1 منلس�اح�ة بین الأقال�م المختلفة توز7ع المشار7ع ا�ما عملت على 

جتماعي بخل9 فرص عمل تتناسب والمناط9 قتصاد1 والإالتكامل لتحقی9 التوازن الإ
المناط9 الحضر7ة والر7ف�ة وهذا ما دفع الدولة إلى منح  الصحراو�ة أو الهضاب العل�ا وXین

  .التي تنجز في مختلف هذه المناط9 ستثماراتمت�ازات إضاف�ة ج�ائ�ة ومال�ة للإا

  :المقصود �التنم�ة الس�اح�ة-2

ظهرت ف�رة التنم�ة الس�اح�ة انطلاقا من تأثیر الس�احة في اقتصاد�ات الدول،من 
الطب�ع�ة و الثقاف�ة التي ساهمت في امتصاص ال�طالة، و خل9 عوائد خلال استغلال الموارد 

الماضي �انت التنم�ة الس�اح�ة مرادفا لإش�اع  ففي،ال�ة معتبرة لفائدة خز7نة الدولةم
مفهوها الحدیث اعتبرها مجموع  أن احت�اجات الس�اح بتوفیر التسه�لات و الخدمات،إلا

شید الإنتاج�ة في البرامج  التي تهدف إلى تحقی9 الز7ادة و التطور في الموارد الس�اح�ة،و تر 
لم �عرف التنم�ة الس�اح�ة  01- 03 رقم قانون الأما المشرع الجزائر1 في ،القطاع الس�احي

ي خاصة عن طر97 س�احوإنما�اشر بإبراز أهدافها التي تتمثل في رفع قدرات الإنتاج ال
،�ما �فهم منه أن الإستثمار 2،مع الحرص على تثمین التراث الس�احي الوطنيف�ه الإستثمار

،وتعد الموارد الس�اح�ة الس�احي �مثل محور التنم�ة الس�اح�ة والأساس الذ1 تقوم عل�ه
ثل في عمل�ة مر��ة تشمل عدة عناصر متداخلة،ومتصلة تتم اعت�ارها�م�ننا  منه،و رأسمالها

التقدم العلمي  �ات،مع توظیف آلعناصر الجذب الس�احي ،الخدمات والتسه�لات الس�اح�ة
  .الثقاف�ةالإقتصاد�ة،الإجتماع�ة،البیئ�ة و الس�اح�ة �مختلف جوانبها  للوصول إلى التنم�ة

تعبر عن مختلف الخطV و  عمل�ة دینام��ةعلى أنها  التنم�ة الس�اح�ة  وعل�ه تعرف 
تحتاج  ،3البرامج التي تهدف الى تحقی9 الز7ادة المستمرة و المتوازنة في الموارد الس�اح�ة

منها،  المرجو مردودتحقی9 الر لها �7سى إطار قانوني وتنظ�مي یؤطرها، و �صفة أولو�ة إل

                                                           

 17المؤرخ في  112- 90المعدل والمتمم للمرسوم التنفیذ1  2014ینایر  14المؤرخ في  19- 14المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
 صندوق دعم الإستثمار "الذ1 عنوانه 057-302،الذ1 �حدد ��ف�ات تسییر حساب التخص�ص الخاص رقم 1990ر7ل أف

 .2014،مؤرخة في 04،ج ر عدد "نوع�ة الأنشطة الس�اح�ةوترق�ة و 
 .الساب9 الذ�ر 01-03ن القانون 09المادة -2
ت�مقاد مور1  (حقی9 متطل�ات التطبی9 وصعو�ة التوالمواقع الس�اح�ة بین  ،حدة متلف،مناط9 التوسع الس�احي -3

 .17ص 2016،د�سمبر 35،عدد 17، المجلد 1مجلة العلوم الإجتماع�ة و الإنسان�ة الصادرة عن جامعة �اتنة،)نمودجا
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تعظ�م  إذن فالمقصود منها،�الإضافة إلى تجنید �ل الإم�ان�ات الماد�ة وال�شر7ة اللازمة لذلك
والعمل على تحقی9 التنسی9 و التوازن بین  ة و تجنب الآثار السلب�ة،النتائج والآثار الإیجاب�

  .1مختلف القطاعات المرت�طة بها

  :أهداف التنم�ة الس�اح�ة-أ

تهدف التنم�ة الس�اح�ة إلى تنم�ة الموارد الس�اح�ة الطب�ع�ة،الثقاف�ة، وال�شر7ة، 
إلى الخدمات والتسه�لات الس�اح�ة،بإبراز النتائج الإیجاب�ة من خلال توس�ع �الإضافة 

لكن في المقابل لابد من المحافظة  على  ،القاعدة الإقتصاد�ة عن طر97 ز7ادة الدخل القومي
  .2ا �ضمن تمتع الأج�ال القادمة بهاالموارد الس�اح�ة �ماستدامة 

س�اح�ة تحدیدا واضحا لإختصاصات تستلزم التنم�ة ال: على الصعید التنظ�ميف 
لابد من لذلك والعلاقات التنظ�م�ة التي ترXطها، اومسؤول�ة �ل الهیئات التي تتولى تسییره

والتنظ�م لتفاد1  وضع تنظ�م فعال مح�م �ستند إلى توفیر عنصر الث�ات والإستقرار
بجمع شتات �ل للرقا�ة، فوضى في التح�م وانعدام  المتكررة التي تنتج عنها تالتعد�لا
والقرارات التي تح�م النشا> الس�احي لتسهیل الرجوع إلیها  مع فرض رقا�ة على  القوانین

  .إنشاء المنشآت الس�اح�ة �ما �ضمن تسو�قا جد�ا للمنتوج الس�احي

متطل�ات المتعلقة بإدارة النشا> الس�احي          الونقصد بها  :على الصعید الإدار� 
ف�ما یتعل9 �الفنادق ومراعاة المواصفات الفندق�ة العالم�ة من الإنشاء والعاملین ف�ه، خاصة 

  .إلى التنفیذ مع ضرورة تقد�م خدمات س�اح�ة لائقة ومرض�ة للس�اح من إیواء ونقل وجودتها 

فمفاده إیجاد السبل الكفیلة �استغلال موارد ومقومات الجذب : أما على الصعید البیئي
لضمان تور7ثها للأج�ال القادمة،من خلال الرقا�ة المیدان�ة لكل  الس�احي،واستغلالها عقلان�ا

التغییرات البیئ�ة الحاصلة في المناط9 الس�اح�ة، واتخاذ التدابیر اللازمة لحمایتها �سن 
قوانین تمنع إقامة مشار7ع س�اح�ة في المناط9 ذات الطا�ع الفلاحي أو المناط9 الأثر7ة 

1 إلى اتلافها، �الإضافة إلى خل9 انسجام بین البیئة والمحم�ات الطب�ع�ة، حتى لا تؤد
والس�احة عن طر97 وضع س�اسات تخط�ط�ة في إطار ما �سمى �التنم�ة الس�اح�ة 

                                                           

أبو ��ر بوسالم، محمد بن ذهب�ة، صلاح الدین قدر1، مساهمة القطاع الس�احي في دعم استراتیج�ة الإقلاع الاقتصاد1  1
 .128ص  2017،جوان 1،العدد3مجلة مجام�ع المعرفة،تصدر عن المر�ز الجامعي تندوف،المجلد الجزائر،�
 . 129المرجع نفسه، ص  -  2
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المستدامة،ولتحقی9 ذلك تم ادراج التنم�ة الس�اح�ة من حیث أهدافها وغا�اتها ضمن الس�اسة 
  .1الوطن�ة لتهیئة الإقل�م

  :دعم التنم�ة الس�اح�ة- ب

 واجراءات الدعم وتقد�م المساعدات،2رلطالما سعت الدولة لاتخاذ �افة التدابی
�الإضافة إلى منح الإمت�ازات المال�ة والج�ائ�ة النوع�ة الخاصة �الإستثمار الس�احي  �ان 

عن طر97 تشج�ع �ل عمل  3الهدف الأساسي من وراءها تحقی9 التنم�ة الس�اح�ة السر7عة
قع وه�اكل الإستق�ال الموجهة للس�احة لإعطاء دفع للنمو یرمي إلى ز7ادة عدد موا

الإقتصاد1 ورفعه، وإدراجها ضمن دینام���ة التطور التكنولوجي، للوصول إلى ایجاد تنافس�ة 
�القطاع الس�احي من خلال تشج�ع تشیید مؤسسات جدیدة تسعى إلى توس�ع نشاطهاو 

لطا�ع التجار1 والإقتصاد1 والمهني تشج�ع تنافسیتها،مع توظیف تقن�ة نشر الإعلام ذو ا
مع ضرورة  �الإضافة إلى خل9 مح�V ملائم لتحفیز روح الم�ادرة، المتعل9 �قطاع الس�احة،

وروح الإبداع   الأخذ �عین الإعت�ار أهم�ة تكو7ن �وادر �شر7ة مختصة لتشج�ع الإحتراف�ة،
مع احت�اجاتهم عن طر97  والإبتكار،�ما �ستفید المستثمرون من الخدمات المال�ة الملائمة

  .   4تحسین الخدمات البن��ةخاصة ف�ما یخص دراسة ملفات تمو7ل المشار7ع الس�اح�ة 

  :   عوائ� التنم�ة الس�اح�ة-ج

إن غ�اب استراتیج�ة واضحة ف�ما یخص الس�احة وآفاق تطورها �م�نها أن تؤثر تأثیرا 
�ما ساهم .،الدولي و العالمي،الوطنيسلب�ا على التنم�ة الس�اح�ة سواء على المستوM المحلي

تهم�ش التنم�ة الس�اح�ة في معظم خطV التنم�ة،مما �حول دون إبراز أهمیتها،و یتجلى ذلك 
توفر العقار الس�احي،التكو7ن للكوادر العاملة في الأجهزة المسیرة،إش�ال�ة الحصول غلى  في

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 01-03من القانون  10المادة  -1
،الذ1 �حدد مدونة إیرادات و نفقات صندوق التخص�ص 2005یونیو  12تم  إصدار قرار وزار1 مشترك مؤرخ في  -2

،الذ1 �عدل و7تمم 2008د�سمبر  24المؤرخ في  408-08الخاص �الخز7نة الذ1 تلاه إصدار المرسوم التنفیذ1 رقم 
��ف�ات تسییر حساب التخص�ص الخاص  الذ1 �حدد 1990أفر7ل 17المؤرخ في 112- 90المرسوم التنفیذ1 رقم =

 ."صندوق تخص�ص المساهمة للترق�ة الس�اح�ة "الذ1 عنوانه 302 - �57الخز7نة رقم 
 .لساب9 الذ�ر، ا01-03من القانون  18المادة  -3
 .من القانون نفسه 19المادة -4
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نظام معلوماتي متطور ،وانعدام 2شح المخصصات المال�ة المخصصة للس�احةو  1التمو7ل
�ستند إلى وجود بنك للمعط�ات الس�اح�ة �سبب عدم استغلال تكنولوج�ا الإعلام 
والإتصال،�ذلك قصور في البنى التحت�ة من طرق �هرXاء اتصال الصرف الصحي وضعف 
في مستوM الخدمات التي تقدمها المنشآت الس�اح�ة،ضعف مستوM التأهیل والتدر7ب 

ترقى إلى مستوM التعامل الراقي في الدول المجاورة،التي تملك ام�ان�ات لا  الس�احي تجعلها
س�اح�ة متواضعة مقابل خدمات الإستق�ال وتوج�ه الخدمات،�الإضافة إلى إهمال المناط9 
الأثر7ة، والقص�ات،خاصة الم�اني التار7خ�ة �سبب التقصیر في أعمال الص�انة  والترم�م، 

امج منظمة تتح�م في تقن�ات جذب الس�اح الوطنیین والأجانب، وعدم وجود بر 3وإعادة البناء ،
وقد ساهم غ�اب دور المجتمع المدني والجمع�ات المتخصصة في المیدان الس�احي في  

  . ضعف الوعي الس�احي

  ستغلاللإستعمال والإوالمتعل� �ا 02 – 03القانون رقم -ثان�ا

  : الس�احیین للشواطئ 

سد  ودعم الجهاز القانوني في الجزائر، استراتیج�ةلقانون في صم�م یندرج هذا ا
الثغرات الموجودة في س�اسة تسییر الشواطئ لأجل النهوض �الشاطئ �فضاء س�احي 

القواعد  �امت�از و الحصول على مداخیل �العملة الصع�ة و إنشاء مناصب شغل ،وهو �حدد
  :4هأهدافومن ستغلال الس�احیین للشواطئ ستعمال والإلإالعامة ل

 .ستجماماحة والإ�ستفادة منها �السلإلتثمین الشواطئ وحمایتها  -

یث توفیر شرو> تنم�ة منسجمة ومتوازنة للشواطئ تستجیب لحاجات المصطافین من ح -
 .تحسین خدمات إقامة المصطافین ،معالأمن والنظافة وحما�ة البیئة

 .الشاطئ�ةتحدید نظام تسل�ة مدمج ومنسجم مع النشاطات الس�اح�ة  -

  :5في المقابل لابد أن تتوفر في الشواطئ الشرو> التال�ة   

                                                           

 .44من أجل ان�عاث الإقتصاد الجزائر1،منتدM رؤساء المؤسسات ،مرجع ساب9،ص-1
 .128المرجع الساب9، ص وسالم،محمد بن ذهب�ة،صلاح قدر1 ،و ��ر بأب-2
 .129المرجع نفسه، ص  - 3
 . الذ1 �حددالقواعد العامة للإستعمال الإستغلال الس�احیین للشواطئ،الساب9 الذ�ر02-03من القانون 02المادة  -4
 .الساب9 الذ�ر02- 03من القانون 17المادة -5
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أن لا تكون الأملاك المحاذ�ة م�اشرة للأملاك العس�ر7ة أو للأملاك العموم�ة المخصصة  -
 .للأعراض الدفاع الوطني

أن تتوفر على موقف مه�أ  و فیناستعمال ولا تش�ل خطرًا على المصطأن ��ون قابلة للإ -
ستعجالي في حالة التدخلات ونجد لإاتتوفر على أعوان الأمن والعلاج  أنو  راتللس�ا

  . التجهیزات اللازمة لاستغلال الشواطئ

 .أن ��ون هناك ممر مه�أ للدخول إلیها،و دود ومناط9 الس�احة ووضع معالمهاض�V ح -

 .�اف�ة وعمل�ةوضع مراكز إسعاف أولي ومراكز النجدة للحما�ة المدن�ة مزوردة بوسائل  -

أحمر حالة الس�احة ممنوعة برتقالي في حالة الحذر : وضع أعمدة إشارة بثلاث ألوان -
 .وأخضر في حالة الس�احة المسموحة ولا بد أن تكون �عدد �اف وواضحة للمصطافین

؛�الشاطئ،موسم المتعلقة �الس�احة الشاطئ�ة  1على �عض المفاه�م�ما نصت المادة  -
،ولكي �ستغل الشاطئ س�اح�ا لابد أن ��ون مفتوحا للس�احة و أن ��ون لالإصط�اف،المستغ

 .مخطV تهیئة الشاطئ له جاهزا

 :المتعل� �مناط� التوسع والمواقع الس�احة 03 – 03القانون رقم  -ثالثا

نوفمبر  05الصادر بتار7خ  62 – �66تعو�ض لأح�ام الأمر رقم  هذا القانون  جاء
 1988نوفمبر  05المؤرخ في  32 – 88وتثمینا لأح�ام المرسوم التنفیذ1 رقم  1988

  .والمتضمن التصر7ح عن مناط9 التوسع والمناط9 الس�اح�ة

  :03 – 03مضمون القانون رقم -1

       :ما یلي تضمن هذا القانون  

  .إعداد برنامج لتنم�ة وتثمین للموارد الس�اح�ة و ع الس�اح�ةوحما�ة المواقتحدید  -

  . إدراج النشاطات الس�اح�ة ضمن تهیئة الإقل�م -

                                                           

قد سب9 و أن تطرقنا لتعر7فه في الم�حث  و: الشاطئ :جاءت ببعض المفاھیم نذكر منھا02- 03ونمن القان03المادة  -1
من شهر سبتمبر  30هو فترة من السنة تمتد من الفاتح من جوان إلى غا�ة : صط�افموسم الإالأول من الفصل الأول ،

والتي �م�ن خلالها السماح �الس�احة في الشواطئ واتخاذ �افة الإجراءات والتدابیر اللازمة من أجل حسن استعمال 
ستغلال أجل السماح �الإ التجهیزات والأشغال المنجزة من من ملةجواستغلال الشواطئ عن طر97 تهیئتها س�اح�ا بتوفیر 

 .الس�احي للشاطئ ستغلالوهو �ل شخص طب�عي أو معنو1 حائز على ح9 امت�از للإ: المستغل ،الس�احي للشاطئ
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تسییر وتهیئة مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة في إطار مخطV التهیئة  -
الذ1 �عد من أدوات تهیئة الإقل�م والعمران عن طر97 حما�ة المقومات الس�اح�ة  1الس�اح�ة

  . الطب�ع�ة والمعالم الأثر7ة

ن تعطي دفعا قو�ا للقطاع إنجاز استثمارات مبن�ة على أساس أهداف محددة من شأنها أ -
  .ني للمناط9 والفضاءات الس�اح�ةستغلال العقلاالإ�الإضافة إلى  ،الس�احي

ام خصوص�ات مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة من طرف مخطV التهیئة الس�اح�ة احتر  -
  .جتماع�ة والثقاف�ة للمناط9قتصاد�ة والإت�ار الحاجة الإعك الأخذ �عین الإو�ذل

  :03 – 03أهداف القانون -2

  :إلى یهدف القانون المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة

حما�ة ،و تعمال العقلاني للموارد الس�اح�ةسللس�احة من خلال الإ�ة المستدامة ضمان التنم -
 .المقومات الطب�ع�ة وعناصر الجذب الس�احي

في إدراج مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة، و�ذا منشآت تنم�ة النشاطات الس�اح�ة  -
اح�ة من والموارد الس� ،والدینيالحفاo على التراث الثقافي،مع المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م

 . 2لأغراض س�اح�ة هواستغلال هخلال استعمال

إنشاء عمران یتماشى مع تنم�ة النشاطات الس�اح�ة والحفاo على طا�عه الممیز من خلال  -
 .تحدید الهیئات البنیو�ة المراد انجازها

  :مشتملات  مناط� التوسع الس�احي-3

منطقة السلسلة الأطلس�ة ، تشمل مناط9 التوسع الس�احي عدة مناط9 سواء �انت ساحل�ة
ومنطقة  منطقة واحات الصحراء ،منطقة الأطلس الصحراو1  ،منطقة الهضاب العلي

  .M الصحراء الكبر 

  

  

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03 – 03من القانون رقم  05راجع المادة  -1
 . السالف الذ�ر 03 – 03من القانون رقم  06راجع المادة  -2
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  :المنطقة الساحل�ة-أ

مواقعها الأثر7ة تضم السهول و  �م وسهولها وهضابها�1200شواطئها التي تمتد على مسافة
�عدة مواقع أثر7ة شاهدة على تعاقب الشمال�ة و الهضاب ،الأطلس الشمالي،وهي ثر7ة 

  إلخ ،...الحضارات الرومان�ة والإسلام�ة

  :منطقة السلسلة الأطلس�ة- ب

تشتهر بج�الها الشامخة �الونشر7س،الأوراس وتوجد بها أعلى قمة جبل�ة في الشمال هي قمة 
  م 2038لالة خدیجة �ارتفاع �قدر ب 

  :منطقة الهضاب العل�ا-ج

  .�ت�مقاد ب�اتنة ،جمیلة �سطیف غن�ة �مواقعها الأثر7ة

  :منطقة الأطلس الصحراو� -د

تشمل المناط9 الواقعة في الهضاب العل�ا والصحراء الكبرM،تزخر المنطقة بثروة حمو�ة  
ها في تنش�V الس�احة هامة وتشمل عدة حمامات معدن�ة استشفائ�ة التي �م�ن استغلال

  .الحمو�ة بها

  :منطقة واحات الصحراء- ه

الغن�ة بواحات النخیل وال�حیرات �الإضافة،تتمیز �اعتدال درجات حرارتها، وتزدهر فیها  
  الصناعات التقلید�ة 

  :منطقة الصحراء الكبر
  -و 

التي تعد متحفا طب�ع�ا بنقوش الهقار والطاسیلي،تتمیز �اتساع مساحتها وحرارتها  
 شاهقة ، وتسمى �ذلك �منطقةالمعتدلة على امتداد فصول السنة و ج�الها البر�ان�ة ال

  .الجنوب الكبیر

یتولى عمل�ة مراق�ة ومعاینة المخالفات ض�ا> وأعوان  1وفي حالة مخالفة أح�ام هذا القانون   
  .التعمیر ومفتشي البیئة  الشرطة القضائ�ة، مفتشي الس�احة، مفتشي

                                                           

الذ1  62 – 66شدد العقو�ات لوضع حدّ للانتهاكات وخصص لها عدة مواد ع�س الأمر  03 – 03نلاحw القانون  -1
 .  3تناولها في المادة 
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الس�احي، المنطقة ع �عدة مفاه�م لمناط9 التوسع الس�احي، الموق 03–�03ما جاء القانون 
ج اشتراك المواطنین في حما�ة التراث والمساحات الس�اح�ة، وما �قع على عات9 در أالمحم�ة و 

الدولة من أشغال التهیئة وانجاز الش��ات البنیو�ة وإنشاء هیئة عموم�ة تتولى اقتناء وتهیئة 
مشاكل حدت من  ،إلا أن هذا القانون قد واجه عدة1وترق�ة التنازل عن الأراضي للمستثمر7ن

تتمثل في   ،�ما أصدر المشرع عدة نصوص تنظ�م�ة ساهمت في تسهیل تطب�قه2فعالیته
ستشارة �حدد ��ف�ات الإ 2004د�سمبر  26ي مؤرخ ف 421 – 04المرسوم التنفیذ1 رقم 

المس�قة للإدارات الم�لفة �الس�احة والثقافة في مجال منح رخصة البناء داخل مناط9 التوسع 
 325-06المرسوم التنفیذ1  ،�الإضافة إلى4و الإجراءات المت�عة في ذلك3ةالس�اح� والمواقع

معینة في إجراءات  ،و ألزم �ات�اع5بناء المؤسسات الفندق�ة و تهیئتها المتعل9 بتحدید قواعد
�حدد شرو> و ��ف�ات و  2009سبتمبر  10أصدر المشرع قرارا مؤرخا في  ،�ما6ذلك

  .7مقای�س استغلال اله�اكل المعدة للفندقة

                                                           

للدولة ح9 الشفعة وفي حالة الخلاف أجاز استعمال التشر7ع والتنظ�م المتعلقین بنزع الملك�ة  03–03أقر القانون  -1
ل عل�ه، و�ذلك إخضاع رخصة البناء إلى رأ1 مسب9 من الوزارة للمنفعة العموم�ة �طرق لاقتناء العقار الس�احي والحصو 

 . الم�لفة �الس�احة و�التنسی9 مع الإدارة الم�لفة �الثقافة عند احتوائها على معالم ثقاف�ة وس�اح�ة مصنفة
تراجع المواقع . تحو7ل الموارد عن طب�عتها الس�اح�ة ،الشغل العشوائي لمناط9 التوسع الس�احيتتمثل هذه العراقیل في   -2

 .     المضارXة في العقار الس�احي ،وإهمالها تدهور حالتها وفقدانها مقومات الجذب الس�احي مما أدM إلى الس�اح�ة �سبب
م�لفة المتضمن ��ف�ات إشارة المس�قة للإدارات ال 2004د�سمبر  26مؤرخ في  421– 04المرسوم التنفیذ1 رقم -3

 .2004، سنة �83الس�احة والثقافة في مجال منح رخصة البناء داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�احة، جر7دة رسم�ة عدد 
ستشارة المس�قة للإدارات الم�لفة �الس�احة مواد، و قد صدر من أجل توض�ح ��ف�ات الإ 7یتضمن هذا المرسوم التنفیذ1  -4

ء داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة؛حیث لابد من خضوع منح رخصة والثقافة في مجال منح رخصة البنا
البناء للمشار7ع الواقعة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة للرأ1 المسب9 للإدارة الم�لفة �الس�احة أما إذا تضمنت 

وللمحافظة على  واج�ا �عد الم�لفة �الثقافة مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة مواقعا ثقاف�ة مصنفة فالرأ1 المسب9 للإدارة
الطب�عة الس�اح�ة لمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة لابد من التأكد �أنّ المشار7ع المقررة مطا�قة للتعل�مات القانون�ة 

ثقاف�ة أن شرو> ومع مراعاة المواقع الالوالتنظ�م�ة التي تح�م هذه المناط9 خاصة احترام مخطV التهیئة الس�اح�ة ودفتر 
 .الساب9 الذ�ر 421- 04من المرسوم التنفیذ1  01،02،03راجع المواد .وجدت ضمنها

 .15،ص2006سبتمبر 20،صادرة في 58،الجر7دة الرسم�ة عدد2006سبتمبر18المؤرخ في -5
یئتها الساب9 المتعل9 بتحدید قواعد بناء المؤسسات الفندق�ة وته 325-06من المرسوم التنفیذ1 رقم  09إلى04المواد من -6

 .الذ�ر
�مقتضى هذا القرار �فرض على المستثمر طلب رخصة الإستغلال  و�سلمها مدیر الس�احة الولائي مرفقة �مجموعة من -7

 Mیوما ابیداءا من تار7خ استلام الملف ،و��ون  30الوثائ9 ،و یتعین على هذا الأخیر الرد على الطلب في أجل لا یتعد
ن رخصة الإستغلال إلى المدیر7ة المؤهلة للوزارة الم�لفة �الس�احة الرد إما �القبول  في ش�له ومضمونه ترسل نسخة م
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الذ� �حدد 4�ف�ات اعادة ب�ع الأراضي الواقعة داخل  23-07 رقم یذ�المرسوم التنف-را�عا
  :مت�از علیهاأو منح ح� الإمناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة

الواقع داخل مناط9  �مقتضى هذا المرسوم یتبین أن الوعاء العقار1 القابل للبناء 
إما التنازل أو ما �عرف �الب�ع وإعادة الب�ع  ؛��ون موضوع تصرفین قانونیین التوسع الس�احي

أو منح ح9 الإمت�از، فالب�ع مفاده إقدام الدولة على ب�ع أو تخص�ص الأراضي المقبولة 
الس�اح�ة لصالح الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة �موجب اتفاق ود1 بین �مخطV التهیئة 

نارة الإزو7دها �الم�اه، ش��ات الطرقات من خلال ت تهاة والمال�ة، لتقوم بتهیئوز7ر1 الس�اح
مر7ن الراغبین ثعادة ب�عها للمستلإ ،العموم�ة، ش��ات الصرف الصحي، المساحات الخضراء

�الوعاء ات الضرور7ة المتعلقة ، �عد أن تقدم لهم �ل المعلومفي انجاز مشار7ع س�اح�ة
عانات والدعم المالي فة الى الإوالمشار7ع المحددة في برنامج التهیئة الس�اح�ة،�الاضا العقار1 

أما عقد الإمت�از فمفاده منح الدولة للمستثمر ح9 الإنتفاع مع المحتمل الذ1 تمنحه الدولة،
دار1 مت�از یتخذان ش�ل العقد الإ�ما أن �لا من عقد الب�ع وعقد الإاحتفاظها �ملك�ة الرق�ة،

المرف9 بدفتر الشرو>، فقد تضمن هذا المرسوم ملحقین، یتضمن الملح9 الأول الدفتر 
الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع 

مت�از على لشرو> النموذجي المتعل9 �منح الإاالس�اح�ة، والملح9 الثاني یتضمن دفتر 
  .الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة

الس�اسة الإستثمارFة الس�اح�ة في الجزائر في ظل المخط� التوجیهي للتهیئة :الفرع الثالث
  2030ول2025الس�اح�ة لآفاق 

�مثا�ة الطموح الذ1 �سعى لجعل الجزائر وجهة  �عتبر المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة   
، لأنّه یترجم وجهة نظر 1منافسة الدول الرائدة في هذا المجالقادرة على ز س�اح�ة �امت�ا

لعدة  المخطV  هذا لقد خضعو ،المتوسV والطو7ل،على المدM القصیرالدولة للتنم�ة الس�اح�ة 
  . مخططات نوجزها ف�ماتطورات فهو لم ��ن مخططًا واحدًا بل تجسید في عدة 

                                                                                                                                                                                     

و7جب تر�یب شارة ولافتة ضوئ�ة تحمل ع�ارة مؤسسة معدة للفندقة،أما في حالة الرفض یجب أن ��ون معللا، و یبلغ إلى =
 .صاحب الطلب 

ي المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة آفاق سام�ة فقیر ،محمد أمین لعروم،آل�ات تنفیذ استراتیج�ة الإستثمار الس�احي ف-1
ل�ات تفعیل الإستثمار ودورها في تحسین مؤشرات قطاع "آ:،مداخلة  ضمن الملتقى الدولي الأول حول2030

العلوم الإقتصاد�ة �الشراكة مع الجمع�ة الوطن�ة للإقتصادیین الجزائر7ین،�المر�ز ،المنظم من طرف معهد الحقوق و "حةالس�ا
 .2017أكتوXر 31- 30ر�7ة المنعقد یومي الجامعي بب
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 2025المخط� التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لآفاق  :أولا
  .هدافه وتقی�مهأ وسنوضح ف�ما یلي تعر7فه 

  هتعرFف-1
�عد المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة الإطار الإستراتیجي المرجعي للس�اسة   

فهو �ع�س نظرة الدولة للتنم�ة الس�اح�ة الوطن�ة من مختلف الآفاق  ،الس�اح�ة في الجزائر
هو جزء من و ،2030و 2025الطو7ل  و،2015المتوسV ،20101على المدM القصیر 

في أح�امه  وهو ما �حتم أن ��ون منسجما،2آداة تنفیذ�ة لهو  المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م
ضمان التوازن الثلاثي العدالة یبین الك�ف�ة التي تر7د الدولة من خلالها  لأنهمع  هذا الأخیر،

قتصاد�ة، والدعم الإ��ولوجي في إطار التنم�ة المستدامة على جتماع�ة، الفعال�ة الإالإ
، فهو إذن أداة تترجم إرادة الدولة في تثمین 3سنة المقبلة 20مستوM ال�لاد �النس�ة للعشر7ن 

الطب�ع�ة، الثقاف�ة والتار7خ�ة لإنجاح القفزة النوع�ة المطلو�ة وجعل الس�احة مقوماتها الس�اح�ة 
 ،صدر للثروة وخل9 مناصب الشغلخ�ارا بل ضرورة حتم�ة �م أولو�ة وطن�ة لأنّها لم تعد

فالمخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة هو الوث�قة التي أطلعت من خلالها الدولة جم�ع 
وقد �ان نتیجة مرحلة  ،2025عها الس�احي الإقل�مي لآفاق و الفاعلین والقطاعات عن مشر 

- 01فالمشرع ط�قا للمادة الأولى من القانون ،4طو7لة من ال�حوث و التحق�قات و الخبرات
تأخر الشروع في إعداده  حیثأخرM،  ، اعتمد س�اسة عقلان�ة من جهة وحذرة من جهة205

                                                           

1  - Tous les efforts ont été consentis pour mettre sur les rails la stratégie national de développement du 
tourisme qui s’étale jusqu'à l’horizon 2010, cette stratégie se propose d’asseoir une politique d’état 
basée sur l’adhésion de l’ensemble des institution, directement ou indirectement impliquées dans la 
conception, le développement et le promotion des activités touristique , assignes á terme á cette 
stratégie portent.  
-Voir B.Benouret Zone d’expansion touristique en Algérie, Annaba page 01. 

 . الساب9 الذ�ر 20-01من القانون  13فقرة  22المادة  -2
وزارة تهیئة الإقل�م، البیئة والس�احة الجزائر7ة، المخطV الإستراتیجي، الحر��ات الخمسة وXرامج الأعمال ذات الأولو�ة،  -3

 . 17، ص 2008جانفي 
 .سام�ة لفقیر،محمد الأمین لعروم،المرجع الساب4-9
�حدد المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة ��ف�ات تطو7ر : " تنص على مایلي 20 - 01من القانون  38إنّ المادة  -5

  :الأنشطة الس�اح�ة ومنشآتها الأساس�ة مع مراعاة
ستغلال العقلاني والمتناس9 جتماع�ة والثقاف�ة، واج�ات الإلإقتصاد�ة واحت�اجات الإخصوص�ات المناط9 وإم�اناتها ،الإ -

للمناط9 والفضاءات الس�اح�ة،وXهذه الصفة �حدد قواعد المحافظة على المواقع ومناط9 التوسع الس�احي وشروطها �ما 
�حدد شرو> توطین المشار7ع الس�اح�ة و��ف�اته وأصناف التجهیزات وخصائصها وطر7قة استغلال المواقع من خلال دفاتر 

 ". الشرو> 
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له خلف�ات وله  2025إلى غا�ة وهو سار1  2008، بدأ سر7انه سنة 2007إلى  سنة 
في مضمونه على أنّه یتم تحضیر   نص 02 -10 رقم القانون �الإضافة إلى أنّ أ�عاد،

وث�قة  یوجد ضمن المخططات  17وإعداد المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م بناءًا على 
  .1المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة له القطاع�ة 

ذ�ر في  01-03التشر7ع�ة الس�اح�ة،فالقانون  وقد تناولته �عد ذلك المنظومة
نصوصه المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة وجعل منه مرجعًا لكل نشا> من أنشطة التنم�ة 

هم في مجال لتلب�ة حاجات المواطنین وتطلعات القانون عدة أ�عاد،�ما �ان لذلك 2الس�اح�ة
مسایرة المواصفات المحددة في هذا ،وألزم �ضرورة 3ستجمام والتسل�ةالس�احة والترف�ه والإ

 منظمستغلال الالإ،�ما شدد على ضرورة لمنشآت الس�اح�ةالمخطV عند الق�ام �انجاز ا
لمناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة والمحافظة علیها بإدماج الأنشطة الس�اح�ة في 

  .4أدوات تهیئة الإقل�م والتعمیر

  :أهدافه-2

    Vال�عید تتمثل فيإنّ أهداف هذا المخط Mتثمین الإم�ان�ات الطب�ع�ة  على المد
الوصول إلى استغلال ،و 5جعلها مر�زا للتمیز الس�احي المستداموالثقاف�ة والتار7خ�ة للجزائر و ،

عقلاني ورشید لمناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة والمحافظة علیها، وتحقی9 تنم�ة منسجمة 
جعل الس�احة أحد محر�ات النمو و للمنشآت واله�اكل الس�اح�ة وف9 مواصفات عالم�ة، 

مع خل9 صورة عاكسة لجاذب�ة  عن طر97 ترق�ة اقتصاد بدیل عن المحروقات الإقتصاد1
جتماعین إلى توحید جهود �ل من الشر�اء الإ�ما تسعى الجزائر ، �6ز المنتج الس�احيوتمر 

في مجال تها تعاملین اقتصادیین حتى تجسد س�اسومؤسسات الدولة،الجماعات الإقل�م�ة وم
یل، المیزان التجار1 والمالي تحسین التوازنات الكل�ة، التشغمن خلال  الس�احة،

                                                           

المؤرخ في  02 -10مراجعة القانون  المتعل9 بتهیئة الإقل�م وتنمیته المستدامة،و  20- 01من القانون  رقم  22ة الماد -1
 . 2010یولیو  29
 .الساب9 الذ�ر01- 03من القانون 10-06المادتین -2
   .292حسن حمیدة، التخط�V البیئي �آل�ة للتنم�ة المستدامة في التشر7ع الجزائر1، مرجع ساب9، ص  -3
 . لساب9 الذ�ر 01- 03من القانون  2و  1فقرة  13، 12راجع المادة  -4

5-.Benmouiza Messaoud,The role of Tourisme for Achieving The Sustainable Developmentgoals in 
World Tourisme OOrganization Reports- The Case of Algeria-,Refaad,Global journal of Economics 
and Business-Vol 04,No 03, 2018,p388.  

 .سام�ة فقیر،محمد أمین لعروم،مرجع ساب9 -6
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الس�احة لتشمل قطاعات أخرM �النقل، الخدمات الصناعات التقلید�ة ثار آستثمار،توس�ع والإ
لس�اح�ة تنم�ة التراث التار7خي والثقافي والدیني، تحقی9 التواف9 بین الترق�ة ا والصناعة،

  .1تحسین صورة الجزائر دائماو  ستدامة في التنم�ة الس�اح�ة،والبیئة بإدماج مفهوم الإ

مما لا یدعو مجالا للشك فإنّ هذه الأهداف والتطلعات هي فعلا مستقبل�ة �أتم معنى  
ات الإقل�م  والتنم�ة رهانت الإقتصاد�ة،ورهانات التشغیل و لأنها ترتكز على الرهانا الكلمة

 ،الس�اح�ة تدهور مناط9 التوسع والمواقع إش�ال�ة �الإضافة إلى ،2الرهانات الثقاف�ةالمحل�ة و 
وقلة انعدام الثقافة و  والعراقیل التي یواجهها المستثمر الس�احي،�الإضافة إلى الفساد الإدار1 

لدM المواطن الجزائر1 یجعل هذه الرؤM المستقبل�ة فعلا حب�سة الملفات  ینالوعي الس�احی
  .والأدراج

  : 2025تقی�م المخط� التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لسنة -3

     Vمستقبل�ة فهذه الأخیرة قد تحققت من الناح�ة النظر7ة  �ما أنّ هذا المخط Mله رؤ
لأن هذا المخطV 3لت�قى غائ�ة على أرض الواقع لفترة طو7لة ونقصد بهذا الأقطاب الس�اح�ة

 Vوإنما �عتبرها صناعة حدیثة تعد  و،لا ینظر للس�احة من منطل9 أنها قطاع نشا> فق
تعد الدعامة الأساس�ة لجعل الجزائر مقصدًا س�احً�ا �امت�از  و ،4أولو�ة ول�ست مجرد خ�ار

و7تكون �ل  ،تشتر> فیها أن تكون وجهة س�اح�ة مستدامة تنافس�ة متجددة أصل�ة ونوع�ة
 7وقد تم تحدید  ،قطب س�احي من م�ونات یتم تحدیدها وفقًا لقدراته وجاذبیته الإقل�م�ة

أن نتجاوز مرحلة تحضیر الملفات واتخاذ أقطاب س�اح�ة  ولتتجسد هذه الأقطاب لابد 
القرارات وإضاعة المز7د من الوقت على حساب مشروع جد1 وطموح هدفه الأول والأخیر 

  .ترق�ة النشاطات الس�اح�ة وخدمة التنم�ة الس�اح�ة

التي وقع فیها المخطV التوجیهي للتهیئة  قانون�ةالمفارقات ال إن ما لفت انت�اهنا هو
 تارة أخرM أولها عدم الإستمرار7ةتوقف تارة والتقطع و اتسم �ال �سبب تخط�V س�احي الس�اح�ة

سنوات بدءًا من تار7خ نها�ة آفاق المخطV  8الفراغ القانوني الذ1 وقعت ف�ه الجزائر لمدة 

                                                           

 . 181المرجع الساب9، ص  -1
2.-Benmouiza Messaoud,op-cit,p389. 

مت�از والأنشطة والش��ات الس�اح�ة M الس�اح�ة للإر الأقطاب الس�اح�ة هي تول�فه حول فضاء جغرافي معین من الق-3
 . �التآزر مع مشروع تنم�ة الإقل�م

4  -  - .Benmouiza Messaoud,op-cit,p388. 
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تار7خ  2008إلى غا�ة  2000أ1 من سنة  1980التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لسنة 
 Vو�متد  2007التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة الثاني الذ1 تم إعداده سنة المصادقة على المخط

على مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة من  سلب�ةر اثآ، وهذا الفراغ �ان له 2025آفاق  إلى
  .الناح�ة القانون�ة وحتى المیدان�ة

�ة داة تنفیذآمخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة ال تتجلى في �ون  وثاني مفارقة قانون�ة
للمخطV الوطني لتهیئة الإقل�م و�التالي یجب أن ��ون الأول موافقا وغیر متعارض مع 

ثان�ة یجب أن ��ون الثاني أسب9 في التطبی9 والسر7ان من  من جهة ،الثاني هذا من جهة
داة وتسر1 قبل الآ التي وقع فیها المشرع إذ هل �عقل أن تنفذ 1القانون�ة هفوةذه هي الالأول وه
   ؟وأصلهامصدرها 

  :2030SDATالمخط� التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لآفاق -ثان�ا

  .وسنتطرق لتعر7فه والآل�ات الخمسة لتنفیذه

  :تعرFفه-1

، �2030SNATعد هذا المخطV جزءا لا یتجزء من المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م 
الإقل�م      المتعل9 بتهیئة 12/12/2001المؤرخ في  20-01المنصوص عل�ه في القانون 

والتنم�ة المستدامة، وهو المشروع الذ1 تستمد الدولة منه مشروعها الس�احي الإقل�مي مع 
،فهو آداة تترجم إرادة الدولة الرام�ة إلى تثمین مؤهلاتها الس�اح�ة الطب�ع�ة 20302آفاق 

قاعدة  الثقاف�ة والس�اح�ة، ووضعها في خدمة الس�احة في الجزائر بجعلها ذات أولو�ة لبناء
الأنشطة       و  ین والفاعلین في �افة القطاعات،اقتصاد�ة صل�ة، وتعلنه إلى �افة المتعامل

في هذا الإطار لابد أن تنطل9 التنم�ة الس�اح�ة من المستوM المحلي أولا .والجماعات المحل�ة
       ومن ثم تنتشر عبر �امل التراب الوطني، ف�ل ولا�ة تقوم مدیر7ة الس�احة فیها بتحدید

�الإضافة إلى ضرورة وضع التوجهات  ،والثقاف�ة والس�اح�ة التعر7ف �المؤهلات الطب�ع�ةو 
في إطار التنم�ة المستدامة للولا�ة،لذلك ر�ز هذا المخطV على  الإستراتیج�ة للتهیئة الس�اح�ة

                                                           

أما المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م أعد  2008وصودق عل�ه سنة  2007المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة أعد سنة  -1
مخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة الذ1 �عد جزءًا من المخطV ، أ1 أنّ ال2010وتمت المصادقة عل�ه سنة  2001سنة 

 . الوطني لتهیئة الإقل�م صدر وصودق عل�ه قبله وXدأ �سر1 زمنً�ا قبله وهل �عقل أنّ الجزء أسب9 في السر7ان من الكل
2-Oudjedoub Ouahiba ,Aménagement touristique et développement local,Cas de commune 
d’Aokas,op-cit,page32. 
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اع عنصر الإستثمار في المؤهلات الطب�ع�ة والثقاف�ة التي تزخر بها الولا�ة للنهوض �القط
وهذا �عد عاملا مشجعا  ومن ثم على المستوM الوطني، الس�احي على المستوM المحلي،

 .   �عزز موقعهار إلى الساحة الدول�ة الس�اح�ة و لعودة الجزائ

  :2030الآل�ات الخمس للنهوض �العقار الس�احي لآفاق -2

  :على خمس آل�ات هي2030یرتكز المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لآفاق 

  : مخط� وجهة الجزائر-أ

تعاني الجزائر من �عض الدهن�ات السلب�ة ومن غ�اب استراتیج�ة واضحة للاستثمارات 
شر7ة انع�ست الظروف الأمن�ة التي عاشتها الجزائر خاصة في سنوات الع ،وقد1الس�اح�ة

تلاحقها،لكن و�قیت الصورة السوداو�ة  ا،الإستثمار الس�احي بهالسوداء سل�ا على الترو7ج و 
اح�ة التي طالما الإستقرار �ات من الضرور1 ترق�ة صورتها الس��عد استرجاع الأمن و 

تبنت السلطات العموم�ة في الدولة مخططا  ولأجل ذلك والتنوع،الابتكار اتصفت �الأصالة 
  :صورة الجزائر الس�اح�ة �ستند إلى ما یليل والترو7ج لتحسین

 .2سمعة وتنافس�ة الجزائر تحسین أجل �وجهة س�اح�ة منتثمین الجزائر  -

  .وضع الإستراتیج�ات لتسو97 المنتوج الس�احي الجزائر1 -

  .ترق�ة وسائل الإتصال والمعلومات لتوظ�فها في الس�احة-

  .خل9 نظام دائم لمتا�عة القطاع الس�احي-

  :تطوFر أقطاب الإمت�از الس�احي- ب

 تنافس�ة مثمرة،جعل المخطV �غ�ة جعل الجزائر وجهة س�اح�ة �امت�از تقوم على
آداة فعالة لاستغلال  3من أقطاب الإمت�از الس�احي 2030التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة 
                                                           

 .195عبد القادر لحسین،المرجع الساب9،ص -1
2 -Les objectifs assignès a terme a cette stratégie, portent essentiellement sur l’augmentation des 
capacités d’hébergement la réhabilitation et la mise a niveau du parc hôtelier existant la diversification 
de l’offre, l’amélioration de l’image, l’intention de la destination  Algérie dans les circuits touristiques 
internationaux, et l’augmentation des flux et la diversification des recette en divises. 
-Voir B.Benouaret, Zone d’expansion touristique en Algérie, op-cit page 01. 
3- Le pole touristique est une conbinaison sur un espace géographique donné de villages touristique 
d’exelence (équipemement d’hébergementet de loisirs) ;d’activités touristique et circuit touristiques,en 
synergie avec un projet de developpement territorial,il répont à la demande d’un  marché et doit avoir 
une autonomie suffisante pour pouvoir rayonner à léchelle national et /ou international. 
-Ministére de l’aménagementdu territoire de l’environementet du tourisme .livre 2,2008. 
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وهي وسیلة للتنم�ة الس�اح�ة من  ،مؤهلاتها الطب�ع�ة والثقاف�ة التي تسمح �استقطاب الس�اح
      مؤهلات ة جغراف�ة معینة منو�عتبر القطب الس�احي تر�ی�ة في مساح خلال ه��لتها،

  .نشاطات س�اح�ة ذات نوع�ة  منسجمة ومتكاملة مع مشار7ع التنم�ة الإقل�م�ةو 

  1:مت�از �ما یليوزعت من خلال القرM الس�اح�ة للإ أقطاب س�اح�ة  07تم تعیین و قد  

مت�از عنا�ة، الطارف، قالمة، �ضم القرM الس�اح�ة للإ:شمال شرق  القطب الس�احي -)1
  .أهراس، ت�سةس���دة، سوق 

الجزائر، تی�ازة، بومرداس، : مت�از�ضم القرM الس�اح�ة للإ: شمال وسVالقطب  -)2
  .البلیدة، شلف، عین الدفلى، المد�ة، البو7رة، تیز1 وزو، بجا�ة

ین مستغانم، وهران، معس�ر، ع: مت�ازشمال غرب �ضم القرM الس�اح�ة للإ القطب -)3
  .ان،تلمست�موشنت، سید1 بلع�اس، غلیزان

الواحات، غردا�ة، �س�رة، : مت�از�ضم القرM الس�اح�ة للإ ،جنوب شرق  القطب -)4
  .الواد1، المن�عة

، توات القرارة، طرق القصور :مت�ازالقرM الس�اح�ة للإ �ضم ،القطب جنوب غرب -)5
  .ت�م�مون، �شار

1، طاسیلي ناجر، ایلیز : مت�از�ضم القرM الس�اح�ة للإ ر،وب الكبیالقطب الجن -)6
  .الهقار، جانت

  .�ضم أدرار،تمنراست:الجنوب الكبیر القطب الس�احي للإمت�از-7

ضمان انتشاره ة ارتكاز لتطور النشا> الس�احي و تعد نقط هذه الأقطاب الس�اح�ة إن
ناسب مع ماتملكه الجزائر من مقومات یتخل9 تنوع س�احي  ثم ومن ل�غطي �افة الإقل�م،

�ما ��فل تنم�ة مستدامة  ،عن طر97 إنشاء مجموعة من القرM الس�اح�ة طب�ع�ة وماد�ة
  .للعقار الس�احي

  

                                                           

المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة،الكتاب الخامس،المشار7ع ذات ،و الس�احة المصدر وزارة تهیئة الإقل�م والبیئة -1
   . 2008 الأولو�ة للس�احة،جانفي
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  :PQTAالس�اح�ة الجودة مخط� النوع�ة-ج

     ورفع مستوM الإحتراف�ة، یهدف هذا المخطV إلى تحسین نوع�ة العرض الس�احي
اعلة في فال�ل الجهات شراك إمن خلال  خارج�ا،صورته داخل�ا و  مع تحسین 1الإنفتاحو 

�ما �حرص على تلب�ة احت�اجات الس�اح قطاع الس�احة من فنادق و�الات الس�احة والأسفار،
  .وتحسین مستوM الخدمات المقدمة لهم انب أو محلیین سواء �انو أج

   في الجزائر و�طمح هذا المخطV إلى الحصول على العلامة التجار7ة لجودة الس�احة
 2ضافة إلى تدع�م الكفاءات ال�شر7ة و تحدیث البنى التحت�ةتنظ�م الأنشطة الس�اح�ة،�الإو 

ودعم التنافس�ة فیهاعن طر97 إنشاء المشار7ع  ،ناط9 الس�اح�ةمللوصول إلى تثمین ال
للزXائن،مع ضمان مرافقة تحسین جودة الخدمات وخل9 د�مومة للعرض الس�احي و  ،الس�اح�ة

ات�اع خطة و التكو7ن،خلال عمل�ات التجدید والتحدیث والتوس�ع و  لأصحاب المنشآت الس�اح�ة
الترو7ج للمتعاملین المنخرطین في الجودة بإدماجهم في ش��ة المؤسسات الحاملة للعلامة 

 ن من �سب ورقة النجاح للنهوض �الثروات،�ما �م�ّ 3"جودة الس�احة الجزائر7ة"التجار7ة 
ة �انشاء مصدر هام لخل9 مناصب شغل والحد من المحل�الوطن�ة والخصوص�ات الإقل�م�ة و 

    .4ال�طالة

   هذا المخطV یتم التر�یز على استعمال تكنولوج�ا الإعلام أهداف ومن أجل تحقی9  
ك�ة التطور �الإضافة إلى موا الإستفادة منها للإرتقاء بنوع�ة الخدمات الس�اح�ة،و ،5الإتصالو 

تحسین النوع�ة وتطو7ر العرض :الس�اح�ة  النوع�ةو�شمل مخطV  ،الحاصل في هذا المجال
مع حث المتعاملین في القطاع الس�احي على العمل بإجراءات نوع�ة،مع نشر  الس�احي

  .ترقیتها �وجهة س�اح�ةو  صورة الجزائر

  :مخط� الشراكة بین القطاعین العام والخاص-د

تقاسمها �ل ی مهمةإنّ الوصول إلى قطاع س�احي فعّال في أدائه ومتمیز بإنجازاته 
فعقود الشراكة بین القطاع العام والقطاع الخاص هو مفهوم ، من القطاعین العام والخاص
                                                           

 .سام�ة فقیر،محمد الأمین لعروم،مرجع ساب9 -1
 www.mta.gov.dz/hndex.php/ar/régimes.davantag: مخطV جودة الس�احة الجزائر7ة على الموقع الإلكتروني-2
 .48،ص 02وزارة تهیئة الإقل�م،البیئة والس�احة،المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة،الكتاب -3

4  - Benmouiza Messaoud,op-cit,p390. 
5-Oudjedoub Ouahiba,op-cit,page53. 
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حدیث ظهر في مطلع التسعینات في بر7طان�ا وهو اتفاق �عهد �مقتضاه شخص عمومي إلى 
شخص أو مجموعة من الأشخاص الخاصة �مهمة شاملة تتعل9 بتمو7ل وتصم�م وإنجاز أو 

انة واستغلال وتشغیل المنشآت والتجهیزات التي تتطلبها حاجة الشخص المعنو1 تغییر وص�
على أن ترجع دارة بدفعها، ورسوم یتم استخلاصها من المستعملین مقابل م�الغ مال�ة تلزم الإ

لیها �انقضاء المدة المتف9 علیها، والهدف من وراء انشاء مثل هذه العقود إملك�ة ما تم انجازه 
جة الإستثمار في مواجهة القیود المتعلقة �حجم الإنفاق في المال�ة العموم�ة هو تلب�ة حا

 مبن�ة على التعاون المت�ادل بینالالفنادق ، ومن أمثلة الشراكة ونس�ة العجز والتداین العمومي
حیث تعمل الدولة �التعاون مع جماعاتها المحل�ة على توفیر البن�ة التحت�ة ؛1الدولة والخواص

عمل �منظم وحارس، بینما الوعاء العقار1 المراد استغلاله س�اح�ا، وهي بذلك تألا وهي 
في عمل�ة البناء  أساس�ات الإستثمار والإستغلال و7بدو ذلك جل�ا القطاع الخاص ضمن�

 الخ... قرM ومر��ات الس�اح�ة، المطاعم، توفیر النقلمن فنادق  ة�وإقامة المنشآت الس�اح
عت�ار للقطاع الخاص �شر7ك استراتیجي للنهوض �القطاع إعادة الإلذلك  یتحتم على الدولة 

    .ارهالس�احي وازده

فاف�ة ،السرعة، ومن مزا�ا الشراكة، الجودة، التصرف في الأموال العموم�ة، الش 
ستفادة ر بین القطاعین العام والخاص والإنجاز المشار7ع وتقاسم المخاطإوالتح�م في �لفة 

  .لتحسین الخدمات المتاحة للمواطن والتجدید�ة للقطاع الخاص بتكار7ةمن القدرات الإ

لمناط9 ال�عیدة عن ستثمار في اثمر في القطاع الخاص لا �غر7ه الإنّ المست�ما أ
، لذلك یجب أن یتدخل یتطلب م�الغ هائلة وسر7عا و�بیرا، لن �عطي مردودا  نهالمدن، لأ
، ومدن وقرM 2و�سهل الأمر عل�ه �أن یتكفل بتمو7ل البنى الفوق�ة من فنادق خاصالقطاع ال

د أن تتحمل لاب، وفي المقابل بناء مشار7عه الس�اح�ة وتجسیدها س�اح�ة، لدفعه للبدء في
ستثمارات ذات الفائدة العامة من البنى التحت�ة، �المواصلات، الدولة قسV من عبء الإ

                                                           

 .52الكتاب الثاني، مرجع ساب9، ص وزارة تهیئة الإقل�م والس�احة، المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة،  -1
تنبئ الز7ادة في الطاقة الفندق�ة عن ز7ادة  في الإستثمارات الس�اح�ة ،مما �ساهم في تحقی9 ایرادات مال�ة هامة و تنقسم -2

الطاقة الفندق�ة حسب القطاع التي �ملكها إلى فنادق مملو�ة للقطاع العام ،مملو�ة للقطاع الخاص،مختلطة؛ففي سنة 
فنادق فقV  07أما المختلطة فبلغت 1041،أما المملو�ة للخواص فقدرت ب65بلغ عدد الفنادق المملو�ة للدولة  2012

 1062لم تشهد فنادق القطاع العام و المختلطة ا1 تغییر بینما ازدادت الفنادق الخاصة لتقدر ب 2013،أما في سنة 
 www.andt.dz:الإلكتروني  الو�الة الوطن�ة للإستثمار  على الموقع فندق، 21بز7ادة 
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الكهرXاء فاسحة المجال للقطاع الخاص ل�ستثمر في مشار7ع النقل، تعبید الطرق، محطات 
  .الایواء، لكن في المقابل لابد أن ��ون هناك تنسی9 بین الح�ومة والقطاع الخاص

  :1ما یلي أهداف مخطV الشراكةومن  

تسهیل الوصول إلى المواقع الس�اح�ة والقرM الس�اح�ة ،و ص�انة الثروة الطب�ع�ة والبیئ�ة -
 .النظافة، الم�اه، التطهیر، الطاقةمن حیث 

تحسین بوا�ات الدخول إلى التراب الوطني وجعلها أكثر جاذب�ة، �الموانئ المطارات  -
تعم�م الس�احة لتشج�ع ،و تحسین النوع�ة �التكو7ن المستمر،و والمناط9 الحدود�ة

 .الخدمات النوع�ة والسرعة

�منتها المر�ز7ة واحتكار ه تحق9 إلا بتخلي الدولة عنتهذه الأهداف المسطرة لن  
ستثمار الس�احي من أجل لهیئات المحل�ة عن طر97 تفو�ض الإإعطاء الفرصة لو التسییر 

البلدان الأكثر  وترتقي إلى مصاف العمل في ش�ل منظم حتى تلج �اب المنافسة الدول�ة 
  .ذلك بدول الجوار�مقتد�ة و  ،استقطا�ا للس�اح

الدولة والأطراف الفاعلة تم إنشاء عدّة جمع�ات في إطار الشراكة بین مؤسسات و 
�ما تم عقد  ،2ةتلقى الدعم من وزارة الس�اح ها�لي و المحلو  ناشطة على المستوM الوطني

بین القطاع  لكن ما�لاحw على الشراكة،3اتفاق�ات شراكة مع الوزارات لتفعیل القطاع الس�احي
  .ولم تحق9 النتائج المرجوة المرسومة نتائجها لم تتماشى مع التصورات أن العام والخاص

  :مخط� تموFل الس�احة - ه

الشر7ك المرقي  مرافقةالس�احة دعم النشاطات الس�اح�ة و یهدف مخطV تمو7ل 
تعد إش�ال�ة التمو7ل من أكبر ، و 1المستثمر7ن المحلیین والأجانب،والمتعاملین و 4والمطور

                                                           

 .وزارة تهیئة الإقل�م والس�احة، المرجع الساب9 -1
النقا�ة الوطن�ة ،الفیدرال�ة الوطن�ة لو�الات الس�احة والأسفار،الفیدیرال�ة الوطن�ة لدواو7ن الس�احة وأصحاب الفنادق -2

 .لو�الات الس�احة والأسفار
  .وترق�ة وجهة الجزائر الس�اح�ة والارتقاء إلى منافسة الدول الأخرM  تصال الحدیثة في صناعة الس�احةاتفاق�ة الإ -3
  .اتفاق�ة مع وزارة التكو7ن المهني لدعم مخطV التكو7ن والنوع�ة لتكو7ن عمال أكفاء ومؤهلین في میدان الس�احة -  
طو7ر الس�احة والصناعة والمنظمة العالم�ة للس�احة في مجال ت) تحاد الأورXيالإ(اتفاق شراكة مع الشر7ك الأورXي  -

 .التقلید�ة
 .196عبد القادر لحسین،المرجع الساب9،ص-4
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الإستثمار الس�احي لتحق�قها،لأن �سعى  تنفیذ خطة التنم�ة الس�اح�ة التي العراقیل التي تواجه
ستند إلى وجود مصادر تمو7ل�ة �فیلة بتوفیر رؤوس الأموال  � لا بد أن  هذا الأخیر
حتم�ة لتأمین مصادر التمو7ل المختلفة التي سوف مرافقة الدولة  لذلك أضحت، 2الضرور7ة

�ما تم إبرام اتفاق شراكة بین وزارة الس�احة والصناعة زوالها،تحول دون توقف المشار7ع و 
التقلید�ة مع البنوك التجار7ة العموم�ة لتوفیر ص�غ التمو7ل التي تتلاءم وطب�عة المشار7ع 

الصندوق ،)BDC(بنك التنم�ة المحل�ة ،)CPA(القرض الشعبي الوطني،3الس�اح�ة وهي
صندوق ،)BADR(لاحة والتنم�ة الر7ف�ة ، بنك الف)CNEP(الوطني للتوفیر والاحت�ا>

 ).FGAR(، صندوق الضمان )El Djazair Investissement(ستثمارالإ

 :4تفاق�اتمل�ات التمو7ل تقرر �موجب هذه الإومن أجل تسهیل ع

FGAR : قدم ضمانات ف�ما یخص المشار7ع الس�اح�ة للبنوك في إطار تمو7ل اقتناء�
  .المؤسسات الس�اح�ةالتجهیزات الفندق�ة، ولوازم 

  .دون فوائد في المشار7ع الس�اح�ة%  �49ساهم بنس�ة تصل إلى : ستثمارالجزائر للإ

%  3ستثمار الس�احي والفندقة إلى د على القروض البن��ة الموجهة للإتخف�ض نس�ة الفوائ-
 .لا�ات الجنوب والشمال من نس�ة الفائدة المط�قة على جل المشار7ع في و % 4,5و

ستثمار سنة لتتلاءم مع طب�عة الإ 12غا�ة تمدید فترة القروض إلى مدّة أطول تصل إلى -
 .الس�احي

- Mیوما �حد أقصى 60دراسة الملفات الخاصة �القروض في أجل لا یتعد. 

إن �انت قد تراجعت نه �موجب ،و ZETتحمل الدولة لأع�اء تهیئة مناط9 التوسع الس�احي -
 .منحة للمستثمر7ن� 2018قانون المال�ة لسنة 

                                                                                                                                                                                     

  .سام�ة فقیر ،محمد الأمین لعروم،مرجع ساب9 -1
 .35قتال جمال،بوخاطب لیلى رشیدة،مرجع ساب9،ص -2

3-Banque et etablissements financiers conventionnés avec le ministére chargé du tourisme 

.REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE,MINISTER DE 
LAMENAGEMENT DU TERRITOIRE DU TOURISME ET DE L’ARTISANAT,                      
comment investir dans le tourisme ?Direction general du tourisme2015.    
4  - Ministére du tourisme et de L’artisanat, bilan, etap de mise en ouvre u schéma d’aménagement 
touristique (SDAT), Op. Cit, page 15. 
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لما لا یتم استحداث آل�ة تمو7ل ما �ع�ر صفو المستثمر، فش�ال�ة ال�الرغم من ذلك ت�قى إو 
   .لتمو7ل المشار7ع الس�اح�ة تسمى ببنك الإستثمار الس�احي مواك�ة للمستجدات الراهنة جدیدة

  ستثمار في العقار الس�احي مسار ملف الإ -الفرع الرا�ع

  :عل�هالقیود الواردة و 

في هذا الفرع سنبین مختلف المراحل التي �مر بها الملف الإستثمار1 العقار1 بدءا 
من ضرورة خضوع  ثم إلى القیود الواردة عل�ه قن�ة،من المرحلة الإدار7ة إلى المرحلة الت

   .تعمیراحترام قواعد التهیئة وال المشروع الس�احي لدراسات التأثیر البیئي  وصولا إلى

  :الملف الإستثمار� للعقار الس�احي مسار -أولا

ثم نتطرق إلى  الإدار7ة والتقن�ة المراحل التي �مر بها المشروع الس�احي ف�ما یلي سنبین
  .الهیئات التي تتولى الإشراف عل�ه

  :المرحلة الإدارFة للمشروع الس�احي-1

�انت طل�ات الحصول على عقود  2015لسنة  قبل صدور قانون المال�ة التكمیلي
 Mالإمت�از لتجسید المشار7ع الس�اح�ة داخل مناط9 التوسع الس�احي یتم إیداعها على مستو

على تحدید الموقع و ترق�ة الإستثمارات وض�V  لجنة المساعدة( calpirefالأمانة العامة ل 
ار من الوالي بناء لیتم دراسة الطلب من طرف اللجنة لیرخص �الإمت�از �موجب قر  )العقار

تم تعو�ضها �ما جاء �ه قانون ،التي ألغیت صلاح�اتها و calpiref1على اقتراح من اللجنة 
 22المؤرخ في  15-15وط�قا للمرسوم التنفیذ1 ،�عد ذلك 2015المال�ة التكمیلي لسنة

                                                           
 

1 "- Terrain relevantd’une ZET : 
-dépôt de la demande au niveau du secrétariat du CALPIREF. 
-examen de la demande  par le CALPIREF. 
 -Autorisation de la concession par arrété du wali sur proposition du CALPIREF" 
-RéPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE,MINISTERE DES 
FINANCES,DIRECTION GéNERALE DU DOMAINE NATIONAL,Le dispositif juridique regissant 
le foncier  relevant du domaine privé de l’état destine a l’invesstissememt-Procédur de la 
concession,ORAN13 février2012. 
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تتولى  أص�حت هذه الأخیرة  ،حیث1المتضمن إنشاء مدیر7ة الصناعة والمناجم 2015ینایر
     .2على حد سواء ياستق�ال ملفات طل�ات الإستثمار الصناعي والس�اح

 في ط�اتها منه 48المادة  تحمل 3 2015 قانون المال�ة التكمیلي لسنة �صدورف    
�ان الهدف من ورائها ت�س�V و تسهیل إجراءات الحصول على العقار جملة من المستجدات 

مق�م أو  سواء �ان شخص طب�عي أو معنو1  مستثمر�قوم �ل  الموجه للإستثمار،ف�موج�ه
 المناجمصناعة و إلى مدیر7ة ال هملفتتوفر ف�ه شرو> الإستثمار الس�احي بتقد�م  4غیر مق�م

روع الس�احي ،و7تضمن الملف طل�ا المش الوعاء العقار1 محل التي �قع في دائرة اختصاصها
،وقد اتخذت 5وطن�ة للمصادقة عل�هضه على لجنة حیث یتم عر  الم�لف �الس�احة لى الوز7رإ

بتوفیر ظروف محفزة  ،6تهدف إلى تحسین مناخ الإستثمار بیرمن التدا الدولة مجموعة
توج�ه مع شرح وتوض�ح و للمستثمر مرفوقة �حسن استق�اله من طرف مدیر7ة أملاك الدولة 

للإستثمار،مع المستثمر7ن خاصة ف�ما یتعل9 ���ف�ة الحصول والإستفادة من العقار الموجه 
،حیث یلتزم المستثمر �الق�ام معالجة جد�ة للمشاكل المطروحة ط�قا للقانون المعمول �ه

   :�الإجراءات التال�ة

  �قدم المستثمر دراسة تقن�ة واقتصاد�ة أول�ة، ومخططات ومجسمات مصغرة عن المشروع-

                                                           

 .2015ینایر 29مؤرخة في  04الجر7دة الرسم�ة عدد -1
أكتوXر  05ن ،مدیر  مدیر7ة الصناعة والمناجم بولا�ة بومرداس،في مقابلة شخص�ة �م�ت�ه یوم  -ع:تصر7ح السید-2

 . 14:30على الساعة  2018
،جر7دة رسم�ة عدد 2015،المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة 2015یولیو  23ؤرخ في ، الم01-15الأمر -3

 .2015یولیو  23،مؤرخة في 40
4-REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE,MINISTER DE 
LAMENAGEMENT DU TERRITOIRE DU TOURISME ET DE L’ARTISANAT,comment investir 
dans le tourisme ?Direction general du tourisme2015. 

،على الساعة 2018أكتوXر  05بتار7خ .ن مدیر مدیر7ة الصناعة والمناجم  بولا�ة بومرداس- مقابلة شخص�ة مع السید ع-5
14:30. 

  .2012الصادرة عن المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة المتعلقة بتحسین مناخ الإستثمار،مؤرخة في 1165المذ�رة رقم -6



250 

 

وترسل  ،س�احةالأولى على مستوM مدیر7ة ال ت�قى النسخة �قدم المشروع في نسختین، -
من المشروع �اعت�ار مدیر  1الثان�ة إلى وزارة الس�احة ،ف�ما یتعل9 �الجدوM الإقتصاد�ة

  .الس�احة الم�لف هو عضو في اللجنة الوزار7ة الم�لفة بدراسة مشار7ع الإستثمارات الس�اح�ة

على اسة الملف و تهیئته و عرضه ة التي تقوم بدر م ارسال الملف إلى مدیر7ة الس�احیت -
المؤرخ  01-99من القانون  47وفقا لنص المادة  دراسة مخططات المشار7ع الفندق�ة لجنة
المحدد لقواعد الفندقة، هذه اللجنة  أنشئت �موجب القرار الوزار1 1999جانفي  6في 

ة وزار7ة م�لفة ،المتضمن إنشاء لجن2004أوت  15الصادر عن وز7ر الس�احة المؤرخ في 
من المقرر الوزار1  3،وتكلف اللجنة ط�قا للمادة 2ستثمارات الس�اح�ةبدراسة مشار7ع الإ

ن�ة ،تأثیر قانو و  اقتصاد�ة، على ضوء معاییر تقن�ة، المذ�ور بدراسة مشار7ع الإستثمار
شروع مع مخطV التهیئة مطا�قة الم المحل�ة،المشروع على المح�V والتنم�ة الوطن�ة و 

الوثائ9 الإدار7ة المطلو�ة الس�احي  واستفاء التراخ�ص و طاع متطل�ات تنم�ة القالس�اح�ة و 
،أو �الموافقة مع التحفw شر> الق�ام ب�عض �الموافقة أو الرفض ،وتصدر اللجنة قرارها إما

  .التعد�لات أو التوص�ات التي ترM أنه من الواجب الق�ام بها

  .ى متا�عة قرارات اللجنةالإستثمار علدیر7ة التنم�ة و تكلف المفتش�ة العامة �التنسی9 مع م -

المشار7ع  بدراسة �عد الحصول على على الرأ1 الصادر عن اللجنة الوزار7ة الم�لفة-
�الموافقة،یتوجه المستثمر الى مدیر أملاك الدولة �الولا�ة التي �قع في دائرة اختصاصها 

القانون�ة التي �غة المشروع ط�قا للص محل على الوعاء العقار1 المشروع الس�احي للحصول 
  .والتي �عد عقد الإمت�از الص�غة الوحیدة لاستغلال الدومین الخاص ،لذلكقانون أقرها ال

�ما تم استحداث لجنة على مستوM المصالح التقن�ة �الولا�ة،وتدعى لجنة دعم وترق�ة -
،التي تعطي رأیها �غرض الحصول على قطعة الأرض بناءا CALPIالإستثمارات المحل�ة 

  .الرأ1 المسب9 للجنةعلى 
                                                           

ستثمار في مجال العقار الس�احي، �شمل تقی�م المشروعات، أو دراسات الجدوM للمشروعات، حیث التوقعات ن الإإ -1
لكل من النفقات والایرادات، وتقدیر الأرXاح المتوقعة أو معدل العائد على الأموال المستثمرة، ثم مقارنتها �سعر الفائدة 

 .حیو�ا ومهما عند الرغ�ة في استثمار الأموال في إقامة المشروعات الس�اح�ةالسائد، لذلك تعد دراسة الجدوM أمرا 
من المفتش العام، ممثل عن الدیوان،مدیر التصور و ض�V النشاطات الس�اح�ة ،مدیر التنم�ة تتكون اللجنة الوزار7ة  -2

طن�ة لتنم�ة الس�احة ،مدیر الس�احة الذ1 ن القانون�ة و الوثائ9 و الأرشیف،المدیر العام للو�الة الو ؤو ستثمار،مدیر الشوالإ
 .سة اللجنة الأمین العام للوزارةاختصاصه مشروع الإستثمار الس�احي ،و7تولى رئا �قع في دائرة
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  :مرحلة دراسة المشروع من الناح�ة التقن�ة-2

على ضرورة عرض المخططات  01-99 رقم من القانون  46 نصت المادة
حیث یتم تش�یل ملف  الم�لفة �الس�احة، ومطا�قتها لقواعد البناء والفندقة على مصالح الوزارة

الفرع�ة الم�لفة �متا�عة مشار7ع الإستثمار،لیتم ثان من قبل المستثمر �عد متا�عة من المدیر7ة 
المنشأة في إطار و  راسة مخططات المشار7ع الفندق�ة،عرضه على اللجنة المختصة بد

سواء تعل9 الأمر بتغییر أو توس�ع أو تهد�م مؤسسة  ،1311-2000المرسوم التنفیذ1 رقم 
 رقم القانون  من 23ادة فندق�ة أو س�اح�ة متواجدة ضمن مناط9 التوسع الس�احي،حسب الم

دراسة تقن�ة  طلب الموافقة المبدئ�ة،:و7تكون الملف الإدار1 من الوثائ9 التال�ة .03-03
وذلك في حالة  شهادة التعمیر، نسخة من عقد الملك�ة أو عقد الإمت�از، اقتصاد�ة للمشروع،

 .أو حالة وجود قطعة أرض�ة خارج مناط9 التوسع الس�احي إنجاز بناء جدید

مخططات الوضع�ة الحال�ة في حالة مشروع إعادة تعدیل 2أما الملف التقني فیتكون من
، مخطV الكتلة 1/5000أو1/2000،مخطV الموقع على سلم1/100أو تهیئة على السلم

مساحتها،  ،V الكتلة أو حدود القطعة الأرض�ة�شمل مخط ،1/500أو،1/200على سلم
نوع  �ة للقطعة الأرض�ة،سطح والمقاطع التخط�طوتوجهها، منحن�ات المستوM أو مساحة الأ

 ،الصرف الصحي ة ،التدفئ ،الكهرXاء توز7عات ش��ات الم�اه، ،الطواب9 وارتفاعها أو عددها
و��ون عملها  ،3و7تم عرض الملف على اللجنة المختصة بدراسة مخططات المشار7ع الفندق�ة

و�ذا مع  ،لبناء والتهیئة الس�اح�ةتقن�ا �قتصر على مطا�قة المخططات والمشار7ع لقواعد ا
وتصدر  ،132-2000 رقم من المرسوم التنفیذ1 2أدوات التهیئة والتعمیر حسب المادة 

                                                           

،الذ1 �حدد تش�یلة اللجنة المختصة بدراسة مخططات 2000یونیو 11،المؤرخ في 131-2000المرسوم التنفیذ1 - 1
 .2000لسنة ،35عدد المشار7ع الفندق�ة وطر7قة عملها ،الجر7دة الرسم�ة 

2-REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE,MINISTER DE 
LAMENAGEMENT DU TERRITOIRE DU TOURISME ET DE L’ARTISANAT,comment 
investirdans le tourisme ? Investir dans le tourisme et hotellerie, Direction general du tourisme2015. 

 19فقد عقدت هذه الأخیرة  �2018حصیلة لنشا> اللجنة الوطن�ة  المختصة بدراسة المشار7ع الفندق�ة لسنة -3
مشروع جدید  في 382مشروع فندقي ،ومن المنتظر أن تقوم بدراسة 496القبول لملف ،وتم الرد � 660دورة،ودرست فیها 

�حضور وز7ر  2018،هذا ما أسفر عنه اللقاء التقی�مي لحصیلة نشاطات قطاع الس�احة والصناعات التقلید�ة لسنة  2019
 .مساءا 19:30الساعة على  2019الس�احة الذ1 بث على قناة شمس الفضائ�ة التي تعنى �الس�احة في أوائل جانفي 
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،أو 1أو قبول تعدیل مخططات إنجاز فندق اللجنة المختصة قرارها �قبول المشروع أو رفضه
،wاعتبر  وإلاو7جب علیها أن تردعلى الطلب المقدم في ظرف شهر7ن  قبوله مع التحف

مطا�قتها ة المشار7ع الفندق�ة و �الإضافة الى الرأ1 المسب9 للجنة الم�لفة بدراس ،مصادقا عل�ه
الم�لفة  ن أ1 مشروع س�احي یخضع عند البدء في البناء للإستشارة المس�قة للإداراتفإ

الذ1  421-04 رقم لأولى من المرسوم التنفیذ1ا وذلك �موجب المادة ة ،الثقافو  �الس�احة 
حیث ��ون الهدف من هذه الإستشارة هو  03-03 رقم من القانون  24جاء تطب�قا للمادة 

المواقع ي تتش�ل منها مناط9 التوسع و المحافظة على الطا�ع الس�احي للفضاءات الت
مخططات  وتتأكد من مطا�قة المشار7ع مع النصوص التي تح�مها،لاس�ما احترام الس�اح�ة ،

أما من الناح�ة  حمایتها من أ1 إعتداء،المحافظة علیها و و  الشرو>، دفترو    التهیئة الس�اح�ة
من  المیدان�ة فإن دور مدیر7ة الس�اح�ة یبدأ �مجرد حصول المستثمر على عقد الإمت�از

وما �میز مسار 2،لیلتزم �ایداع ملف الإستثمار الس�احي على مستواهامدیر7ة أملاك الدولة
والعق�ات الإدار7ة التي �فرضها المسؤولون المحلیون مع طول  ملف الإستثمار هو  التعقیدات

ا أن ننوه �ما لا�فوتن ،3آجال دراسة الملفات التي تصطدم �الرفض مستغلة الثغرات القانون�ة
                                                           

�النس�ة للرد على طلب تعدیل مخططات إنجاز فندق، وط�قا لمراسلة من طرف وزارة التهیئة العمران�ة والس�احة - 1
إلى السید مسیر االمؤسسة ذات الشخص الوحید وذات المسؤول�ة المحدودة  2017ما1 22والصناعات التقلید�ة محررة في 

 1999جانفي 06المؤرخ في  01- 99من القانون رقم  49و 46مرداس ،وط�قا للمادتین رقم بولا�ة بو "فندق لیلى"المسماة 
الذ1 �حدد تش�یلة اللجنة  2000جوان 11المؤرخ في  131-2000المتعل9 �الفندقة وعملا  �أح�ام المرسوم التنفیذ1 رققم 

اجتماع هذه اللجنة المؤرخ في المختصة بدراسة مخططات المشار7ع الفندق�ة  وطر7قة عملها ،وXناءا على محضر 
ببلد�ة بومرداس ولا�ة ""تعدیل مخططات إنجاز فندق"و�عد دراسة ملف مشروع�م الس�احي  والمتمثل في  2017ما111

وقد قررت اللجنة إبداء الموافقة على .غرفة و�افیتیر7ا ومحلات تقن�ة 14بومرداس ذو طاب9 أرضي وطا�قین و المتكون من 
ما توصي �احترام الأح�ام المعمول بها في مجال البناء والتعمیر،وأن تكون الأشغال المنجزة مطا�قة المشروع المذ�ور ،�

  .للمخططات المصادق علیها
مقابلة شخص�ة  مع السید لعوXي عبد العز7ز ،رئ�س م�تب مهمة م�لف �الإستثمار الس�احي على مستوM مدیر7ة   -2

 .10:45على الساعة  2018 نوفمبر 12:بتار7خ.الس�احة لولا�ة بومرداس
3  - Les rapports de la direction du tourisme de la wilaya sur la situation des projet de l’investissement 
touristique montrent que malgré son importance dans le développement local, le dossier vit une 
situation chaotique pour plusieurs raisons, dont la mauvaise foi des bénéficiaires de la rente du foncier, 
selon un rapport dont nous possédons une copie, les 28 projet agrées dans le cadre des différentes lois 
et dispositions, ont occasionne l’exploitation de plus de 226000 m² du foncier touristique avec la 
complicité de certains responsables des époques concernées qui ont ouvert la porte a touts les 
spéculateurs pour bénéficier des avantages lies a ce secteur . Les responsables locaux de l’époque 
n’ont pas insiste sur le respect des cahiers des charges, la réalisation des projets des cahiers des 
charges la réalisation des projets programmes et les spéculateurs n’ont pas rate un tel vide 
réglementaire. 
-Voir Mourad Bouchama ,Jijel dilapidation du foncier touristique, op-cit page 02.  
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الصناعات التقلید�ة قد أكد أن قطاعه �ع�ف حال�ا على إعادة تكییف إلى أن وز7ر الس�احة و 
لمواك�ة  2000التي تعود إلى سنة 1سسات الفندق�ةالنصوص التنظ�م�ة المتعلقة �المؤ 

�الإضافة إلى حالات عدم التجانس بین  التطورات التي �شهدها القطاع الفندقي الدولي،
تكرس وتجم�عها في نص تنظ�مي واحد و  مراس�م 04مجموعة النصوص التنظ�م�ة بوجود 

الحدود�ة من دعم النشا> الس�احي ،وفي نفس الس�اق استفادت الولا�ات لامر�ز7ةأكثر مبدأ ال
وتقدر المشار7ع المخصصة لهذه الولا�ات  ،�ة الس�اح�ة وخل9 مناصب شغلملتحقی9 التن

و  ألف سر7ر45مشروع طور الإنجاز �طاقة استعاب تقدر ب 200مشروع منها  1500ب
       .مل�ار دینار جزائر1  14تبلغ �ق�مة استثمار7ة 

   الس�اح�ة ط�قا للمرسومالأجهزة الم4لفة �المشارFع -3

  :06-16 التنفیذ� رقم

 أنا> القانون لهیئات متخصصة تتولى السهر على مراق�ة المشار7ع الس�اح�ة وحسن
تا�عة  خیرةتعتبر هذه الأ ،حیثتنفیذها تتمثل في مدیر7ة تقی�م ودعم المشار7ع الس�اح�ة

 10المؤرخ في  06-16جاء �ه المرسوم التنفیذ1 رقم  للمدیر7ة العامة للس�احة ط�قا لما
المتضمن تنظ�م الإدارة المر�ز7ة لوزارة التهیئة العمران�ة والس�احة والصناعات  2016ینایر 

  :ما یليها ف�تتمثل مهام ومنه، 3في المادة  2التقلید�ة

الس�اح�ة تقوم �الم�ادرة �النصوص التشر7ع�ة والتنظ�م�ة المتعلقة بدعم المشار7ع  -
تدرس  ،وافقة المشار7ع الس�اح�ة وتقترحهات�ادر بإستراتیج�ة دعم ومر ،�ما وتقترحها

ستثمارات تقوم بتوج�ه الإ،و تثمار الس�احي وتق�مها وتبت فیهاسجدوM مشار7ع الإ
  .ترقیتها، وتقترح �ل التدابیر قصد تشج�عهاو الس�اح�ة 

تتأكد ،و المناط9 الواجب ترقیتها�اح�ة في تحدد شرو> ومعاییر تموقع المشار7ع الس  -
  .ستثمار الس�احي لمخططات التهیئة الس�اح�ةر7ع الإمن مدM مطا�قة مشا

                                                           

 2018نوفمبر07قطاع الس�احة �صدد إعادة تكییف النصوص التنظ�م�ة الخاصة �المؤسسات الفندق�ة، منشور بتار7خ -1
 2018نوفمبر  15:تار7خ الإطلاع،www.radioalgerie.dz/news/ar/article/2018/11/07:،على الموقع الإلكتروني

  .10:45على الساعة 
المتعل9 بتنظ�م الإدارة المر�ز7ة لوزارة التهیئة  2016ینایر  10المؤرخ في  06- �16موجب المرسوم التنفیذ1 رقم  -2

 .2016ینایر  13،مؤرخة في 02،جر7دة رسم�ة عدد العمران�ة والس�احة والصناعات التقلید�ة 
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تقوم �مسك �طاق�ة  ،�ماالمواف9 علیها وتدعمها وترافقها تتا�ع المشار7ع الس�اح�ة -
   .ةجهو�ة ومحل�ة للمشار7ع التي لها علاقة �الس�اح

لمدیر7ة ا إلى مدیر7تین فرعیتین هما المشار7ع الس�اح�ة دعمو  تقی�م وتنقسم مدیر7ة
 2ااح�ة ومتا�عتهلدعم المشار7ع الس�والمدیر7ة الفرع�ة ،1الفرع�ة لتقی�م المشار7ع الس�اح�ة

الهدف من استحداثهما هو ضمان حسن سیر وتنفیذ المشار7ع الس�اح�ة سواء �ان المستثمر 
  .محل�ا أو أجنب�ا

  :في العقار الس�احي على المستثمر القیود الواردة -ثان�ا
یلتزم المستثمر في العقار الس�احي �ضرورة احترام الأح�ام المتعلقة بدراسات التأثیر 

�الإضافة إلى ضرورة احترام قواعد  ،البیئي �اعت�ار المشروع الس�احي من المنشآت المصنفة
  .التهیئة العمران�ة ونقصد بذلك الرخص والشهادات

  البیئي �اعت�اره  الس�احي لدراسات التأثیر خضوع المشروع-1
  :من المنشآت المصنفة

بیئ�ة التي یرت�V نشا> المشروع الس�احي �ش�ل م�اشر �المواقع والمعالم الس�اح�ة وال
أضرار �البیئة والمناط9 س�اح وهذا ما �م�ن أن ینجم عنه إلحاق للتش�ل أهم عوامل جذب 

وسنوضح ف�ما یلي مختلف الأح�ام  ،التأثیر البیئي،وهو ما �حتم الق�ام بدراسة الس�اح�ة
  .ت المصنفةآ�المشروع الس�احي بوصفه من المنشالمتعلقة بها وعلاقتها 

    : تعرFف دراسة التأثیر البیئي -أ
ودیتها الآن�ة دون الأخذ �عین عادة ما یتم اخت�ار المشار7ع الس�اح�ة بناءا على مرد

الطب�ع�ة، لذلك  للبیئة وللمناظر االتي �م�ن أن تنتج تدهور عت�ار انع�اساتها المستقبل�ة الإ

                                                           

،�الإضافة الس�اح�ة في إعداد منهج�ة ومعاییر تقی�م المشار7ع ةشار�الم� الفرع�ة لتقی�م المشار7ع الس�اح�ة تكلف المدیر7ة -1
ستثمار تدرس مشار7ع الإ ،�ماك معط�ات یتعل9 �المشار7ع الس�اح�ةبنتقوم بإنشاء ها،و اقتراح شرو> ومعاییر تموقعإلى 

تقترح النصوص التشر7ع�ة  ،وتضمن الأمانة التقن�ة للجنة الم�لفة �الموافقة على المشار7ع الس�اح�ة،الس�احي وتقوم بتقی�مهاــ
   .لضرور7ة لتقی�م المشار7ع الس�اح�ةوالتنظ�م�ة ا

في إعداد إستراتیج�ة دعم المشار7ع الس�اح�ة  الفرع�ة لدعم المشار7ع الس�اح�ة ومتا�عتها �المساهمة تكلف المدیر7ة -2
تقوم ��افة التدابیر والم�ادرة بها لتشج�ع عمل�ات  ،وتضمن متا�عة جیدة لإنجاز المشار7ع المتعلقة �الس�احةا،�ما وتتا�عه

تضمن مرافقة المرقین في مختلف مراحل إنجاز المشار7ع الس�اح�ة  ة،وستثمار أو عصرنة الإم�ان�ات الموجودة والمتاحالإ
�اقتراح  وة، بإنشاء بنك معط�ات یتعل9 �متا�عة المشار7ع الس�اح� �ذلك تقومو  ،�ماتصال �القطاعات المعن�ةطر97 الإن ع

 .النصوص التشر7ع�ة والتنظ�م�ة الضرور7ة لدعم المشار7ع الس�اح�ة ومتا�عتها
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تمثل في یحد من آثارها السلب�ة �ضمن الرقا�ة على هذه المشار7ع و � م��انیزم أوجد المشرع
ولة على اخت�ار آل�ة قانون�ة تساعد السلطات العامة في الد تعدالتي  دراسة التأثیر البیئي
و7تواف9 مع استغلال ؛1ستثمار والبیئةق9 التوازن بین الإتثمار7ة �ما �حسسل�م للمشار7ع الإ

الإستجا�ة ة أساس�ة للنهوض �حما�ة البیئة و لأنها وسیل الس�اح�ة دون استنزافهات المؤهلا
 جراء یتضمن تقی�م إ" :عرفت دراسة التأثیر البیئي على أنهاو قد ،2قتصاد�ةلإمتطل�ات الل

وهي بذلك ،3"جتماع�ة والبیئ�ةقتصاد�ة والإالناح�ة الإیف وفوائد المشروع من لمجموع التكال
تشتر> قوانین و  ،ةقتصاد�حقی9 التنم�ة الوطن�ة والإت من أجل لبیئةلآداة للتخط�V ووقا�ة  تعد

طلاع تسمح لكل المواطنین المعنیین الإل التأثیر البیئي عامة وعلن�ة، البیئة أن تكون دراسات
   .4تمس البیئةعلى نتائج دراسات المشار7ع التي 

، واعتبرها 1983قانون  داة جدیدة نص علیهاآنون الجزائر1 تعد دراسة التأثیر القافي  
إلى  أدM في �ثیر من الأح�ان �عد المساس المتكررXها، والذ1 5وسیلة للنهوض �حما�ة البیئة

،و حمامات فتشید فنادق ومر��ات س�اح�ة  ؛إعادة الصورة الأول�ة للموقع الس�احي استحالة
في مناط9 جبل�ة تتوافر على عناصر الجذب الس�احي یتطلب قطع عدد هائل من استشفائ�ة 

من أثر تلوث  لى ما حدث في بجا�ةإضافة غییر لملامح الموقع الس�احي، �الإالأشجار وت
الس�ان وأدM الى  خلف است�اء البترول في ال�حر، مماشاطئ تازXوجت �سبب تدف9 

 أو منعه تساعد على اتخاذ القرارات المتعلقة �منح الترخ�صهي بذلك وسیلة ف ،6احتجاجهم
حي سوف �حق9 فوائد من من السلطات العامة في الدولة، حتى تضمن أن المشروع الس�ا

نسجام مع الطب�عة، �ما تعد وسیلة لمنع وقوع أضرار بیئ�ة أو قتصاد�ة �الإالناح�ة الإ
التأثیر البیئي �النظام القانوني للمنشآت المصنفة ارت�اطا وترت�V دراسة  التخفیف من أثارها،

                                                           

من الملح9 الأول المتضمن  دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع  11المادة - 1
ام البیئة والمحافظة على منطقة التوسع أو الموقع یتعهد المشتر1 �انجاز مشروعه وذلك �احتر :" الس�اسي والمواقع الس�اح�ة

 ".الس�اسي ضد �ل أش�ال التلوث وتدهور الموارد الطب�ع�ة والثقاف�ة
2  - Youcef   BENACER," Les études d’inpact sur l’environnement en droit positif Algerien" 
,RASJEP,N°03 ,1993,p 443. 
3 -Ahmed Reddaf ,politique et droit de l’environnement en Algerie, thése de doctorat en droit public,  
Le Mans, France , 1991, p 434. 
4   - AZOUZ. KERDOUN, l’environnement et developpement durable (Enjeux et défis) édition 
publisud, paris 2000,p 110. 

الملغى �موجب  6المتعل9 �حما�ة البیئة، ج ر، عدد  1983ف�فر1  05في المؤرخ  ،03- 83ن من القانو  13المادة  - 5
 .منه 113المادة  في المتعل9 �التنم�ة المستدامة 10- 03القانون 

6  - Mohamed khoula, droit environement, Revue économie n 29, novembre et decembre 1995, p 31. 
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ثار آ�م�ن أن تنجم عنها ت س�اح�ة آقامة منشإ یخضع أ1 نشا> س�احي أووث�قا حیث 
أو موجز التأثیر الذ1  1دارة �عد تقد�م دراسة التأثیر�ة على البیئة لترخ�ص ساب9 من الإسلب

 الذ1 ألغى  10-03القانون التي نص علیها 2خطورةالأقل ع المشار�7عد آل�ة قانون�ة تخص 
المتعل9  1454-07صدر مرسومه التنفیذ1 رقم قد  و،3همن 18المادة  في،1983القانون 

  .بتحدید مجال تطبی9 ومحتوM و��ف�ات المصادقة على دراسة وموجز التأثیر على البیئة
  : ت المصنفة لدراسات التأثیر البیئي للحصول على الترخ�صآخضوع المنش- ب

، الذ1 �ض�V التنظ�م 2006ما1  31المؤرخ في  198-06المرسوم التنفیذ1  اعتبر
�ل وحدة تقن�ة ثابتة  المنشأة المصنفة 5المطب9 على المؤسسات المصنفة لحما�ة البیئة

�مارس فیها نشا> أو عدة أنشطة من النشاطات المذ�ورة في قائمة المنشآت المصنفة 
من هذا ، و 6المحددة في التنظ�م المعمول �ه وهي شرو> تتوافر في المشروع الس�احي

ت المصنفة الحصول على آمشروع الس�احي الذ1 �عد من المنشیتطلب تشیید ال المنطل9
لوز7ر الم�لف �البیئة ووز7ر الس�احة عندما تكون هذه الرخصة منصوصا علیها ترخ�ص من ا

، المختصین إقل�م�ا في التشر7ع المعمول �ه، ومن الوالي ورئ�س المجلس الشعبي البلد1
قامتها إت التي لا تتطلب آلمنشوتخضع لتصر7ح لدM رئ�س المجلس الشعبي البلد1 المعني ا

                                                           

دراسات التأثیر البیئي نوعین من الأنظمة ؛یتعل9 النوع الأول �الأشغال  ، تخص01- 03من القانون  18حسب المادة  - 1
مشروع محدد �الملح9 الأول  29التي �سبب أهم�ة تأثیرها تخضع لاجراءات دراسات التأثیر وقد حصرها المشرع في 

التي �عد دراسات التأثیر ت المصنفة �حما�ة البیئة آأما النوع الثاني، فیتعل9 بنشاطات المنش،145- 07للمرسوم التنفیذ1 
 .شرطا ضرور7ا لابد من الحاقه �طلب الحصول على الترخ�ص لانشاء هذه المشار7ع

�عتبر موجز التأثیر تقر7را �شیر الى مدM احترام المشروع للبیئة، وتعد هذه الدراسة أقل صرامة من دراسة التأثیر،  - 2
مشروعا محدد �الملح9  14ع التي تخضع لموجز التأثیر في وتغني عنها في �عض المشار7ع وقد حصر المشرع المشار7

،للمز7د راجع  �مال �قدار،تداخل الس�اسة العقار7ة و الس�اسة البیئ�ة من منطل9 نظام 145-07الثاني للمرسوم التنفیذ1 
 .20،ص2015المنشآت المصنفة،مجلة ال�حوث العلم�ة في التشر7عات البیئ�ة ،جامعة ابن خلدون ،ت�ارت،العدد الخامس 

ت التي آتخضع لأح�ام هذا القانون المصانع والورشات والمشاغل ومقالع الحجارة والمناجم، و�صفة عامة المنش" -3
�ستغلها أو �ملكها �ل شخص طب�عي أو معنو1 أو خاص، والتي قد تتسبب في أخطار على الصحة العموم�ة، النظافة 

 ". المواقع والمعالم والمناط9 الس�اح�ة أو قد تتسبب في المساس براحة الجواروالأمن والأنظمة البیئ�ة والموارد الطب�ع�ة و 
الذ1 �حدد مجال تطبی9 ومحتوM و��ف�ات المصادقة على  2007ما1  17المؤرخ في  145-07المرسوم التنفیذ1  -4

 .2007ما1  22صادر بتار7خ  34ر عدد .دراسة وموجز التأثیر على البیئة، ج
، الذ1 �ض�V التنظ�م المطب9 على 2006ما1  31مؤرخ في  198-06من المرسوم التنفیذ1  1فقرة  2المادة  -5

 .9، ص2006یونیو  4، صادرة بتار7خ 37المؤسسات المصنفة لحما�ة البیئة، جر7دة رسم�ة عدد 
 .56ساب9، ص المرجع ال، ة �ر7م�ر7م  -6
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لى صنفین، ؛ �ما �فهم أن القانون الجزائر1 صنف المنشآت ا1ردراسة تأثیر ولا موجز التأثی
ت تخضع للترخ�ص وأخرM للتصر7ح ومع�ار التفرقة بینهما هو درجة جسامة الأخطار آمنش

والآثار البیئ�ة التي تنتج عن استغلالها، �ما أن منح سلطة الترخ�ص لرئ�س المجلس 
لمشار7ع الس�اح�ة التي تقام �ة ودعم اتكر7س لدور هذا الأخیر في ترق هالشعبي البلد1 ف�

  .2قل�م بلدیته للحفاo على البیئة ومحارXة �ل الأخطار التي تهددهاإعلى 
مل ملف ت�ما �شتر> لتسل�م الرخصة تقد�م دراسة التأثیر أو موجز التأثیر أ1 أن �ش

 یجب أن یتضمنها ملف طلب الترخ�ص �فتحص علیها �اعت�ارها وثائ9 أساس�ة الترخ�
لما لها من تأثیرات سلب�ة على الموارد الطب�ع�ة والمناط9 الس�اح�ة، لذلك  3منشآت مصنفة

ومي أو دراسة تتعل9 �عد غ�اب إجراء دراسة التأثیر أو موجز التأثیر أو الق�ام بتحقی9 عم
عی�ا في  البیئة وصحة الانساننع�اسات السلب�ة المحتملة للمشروع على �الأخطار والإ

 21جزاء عدم الحصول على الرخصة التي نصت علیها المادة �ترتب عل�ه جراءات، یالإ
  .198-06من المرسوم التنفیذ1  5و�ذلك المادة  02فقرة 

في القانون الجزائر1 �ان صاحب المشروع هو الم�لف �اجراء دراسات التأثیر حسب  
، وهو ما سمح بتغلیب مصلحته الشخص�ة على 78-90من المرسوم التنفیذ1  6المادة 

المصلحة العامة ومصلحة البیئة اذ �عد خصما وح�ما في نفس الوقت،إلا أن المشرع تدارك 
مهمة إعداد دراسات التأثیر أو موجز التأثیر الى هیئات  وأو�ل 01-03ذلك مصدرا القانون 

خاصة تتمثل في م�اتب دراسات، م�اتب خبرات أو م�اتب استشارات معتمدة من الوزارة 
  .4الم�لفة �البیئة، على أن تقوم �لها �مهامها على نفقة صاحب المشروع

   :دراسات وموجز التأثیر البیئيمشتملات -ج
 من مفهوم ومحتوM دراسات أو موجز التأثیر 145-07یذ1 لقد وسع المرسوم التنف

اتخاذ �افة  یتم �مقتضاه،هو �سمى �مبدأ الح�طة والحذرف 10-03ة �القانون مقارن البیئي

                                                           

 .رالساب9 الذ� 10-03من القانون  19المادة  -  1
 .ساب9 الذ�ر، ال198-06من المرسوم التنفیذ1  4المادة  -  2
أعلاه، تقد�م دراسة التأثیر أو  �19سب9 تسل�م الرخصة المنصوص علیها في المادة "  10- 03من القانون  21المادة  - 3

ح المذ�ورة في المادة نع�اسات المحتملة للمشروع على المصالموجز التأثیر، وتحقی9 عمومي، ودراسة تتعل9 �الأخطار، والإ
قتضاء �عد أخذ رأ1 الوزارات والجماعات المحل�ة المعن�ة، ولا تمنح هذه الرخصة إلا �عد است�فاء الاجراءات ، وعند الإ18

 "المذ�ورة في الفقرة أعلاه
 .الساب9 الذ�ر 01-03من القانون  22المادة  -  4
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الإجراءات و التدابیر الفعل�ة والمناس�ة للوقا�ة من خطر الأضرار الجس�مة المضرة �البیئة 
  2:المشار7ع الس�اح�ة نذ�ر ما یليومن أمثلة هذه ،1قبل الق�ام �أ1 مشروع

  .ه�تار 10مشار7ع تهیئة وXناء في مناط9 س�اح�ة ذات مساحة تفوق   -
  .سر7ر 800مشار7ع بناء وتهیئة مر��ات فندق�ة تتوفر على أكثر من  -
  .سر7ر 800مشار7ع إنجاز مر��ات فندق�ة تتوفر على أكثر من   -
 �قاربه�ة بإم�انها استق�ال ما ترفیمشار7ع إنجاز وتهیئة منشآت ثقاف�ة أو ر7اض�ة أو  -

  .شخص 5000
  .زائر 400مشار7ع انجاز وتهیئة حدائ9 تسل�ة تتسع لأكثر من   -
  :أما المشار7ع التي تخضع لموجز التأثیر تتمثل في -
 5000مشار7ع إنجاز منشآت ثقاف�ة ور7اض�ة أو ترفیه�ة بإم�انها استق�ال ما بین   -

  .شخص 20.000إلى 
  .ه�تار 2وإنشاء قرM للعطل تفوق مساحتها مشار7ع تهیئة  -
  .سر7ر 800إلى  300مشار7ع بناء منشآت فندق�ة ذات   -
  .موقع 200مشار7ع تهیئة مساحات للتخی�م تفوق   -

ما تشتمله دراسة التأثیر  145-07المرسوم التنفیذ1  من 06حددت المادة  وقد
راسات، حیث یلتزم صاحب ،إذ لابد من تقد�م عرض عن المشروع وصاح�ه وم�تب الدالبیئي

المشروع �الإدلاء �اسمه، لق�ه، مقر شر�ته، خبرته في المشروع المراد انجازه، �ما یلتزم 
لابد أن تشمل دراسات التأثیر ،�ما ب الدراسات وتحدید منطقة الدراسة�ذلك بتقد�م اسم م�ت

ایجاب�اته وسلب�اته، حتى تقی�م المشروع بذ�ر  البدائل المحتملة لمختلف خ�ارات المشروع، أ1
،ولم یلزم المشرع صاحب المشروع 3لا تكون دراسة التأثیر مجرد مرافعة للدفاع على المشروع

 1993لعلم�ة التي تعرقل التقی�م بینما نص المشرع الفرنسي سنة بذ�ر الصعو�ات التقن�ة وا
  .4دقی9 للعناصر السا�قة موهو ما �ساعد على إجراء تقی�
                                                           

مجلة ال�حوث العلم�ة في التشر7عات البیئ�ة،صادرة عن جاو1،حما�ة البیئة في إطار الصفقات العموم�ة ،حور7ة -1
 .29ص2015العدد الخامس  ،جامعةابن خلدون، ت�ارت

عتماد ، �الإ145-�07موجب المرسوم التنفیذ1  البیئي تم تحدید قائمة للمنشآت المصنفة التي تخضع لدراسة التأثیر -2
 .96والملح9 الثاني ، ص  95على الملح9 الأول، ص 

3  - Ahmed R e d d a f , op- cit, p 121 . 
4  -  Youcef Benacer,op - cit ,p 448. 
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یل الموقع الأصلي للمشروع ومح�طه قبل إنجاز المشروع بوصفه وصفا لابد من تحلو  -
دق�قا، �التر�یز خصوصا على المقومات الطب�ع�ة المساحات ال�حر7ة والمائ�ة والترفیه�ة، 
الغا�ات، التي سوف تكون محلا للأشغال وأعمال التهیئة والمنشآت، حتى تتم�ن مستق�لا من 

1 جاء �ه المرسوم الجدید الذو عرضة لها، موقعالن ��و  تقی�م الأضرار أو التهدیدات التي
ى تحلیل مختلف هو اشتراطه أن تتضمن دراسة أو موجز التأثیر عل -07145التنفیذ1 

 نتهاء، وفي حالة ا1ستغلاللى مرحلة الإإمرحلة البناء وصولا من ءا مراحل المشروع بد
التخلص من الآثار و 2ال�ه سا�قا�ان  عادة الموقع الى ماإالمشروع یلتزم صاحب المشروع ب

  .3السلب�ة

ثار وانع�اسات المشروع سات التأثیر البیئي وصفا دق�قا لآأن تتضمن �ذلك درا �ما یجب -
التأثیرات المستقبل�ة ضافة الى تقی�م ة ف�ما یخص النفا�ات، الضجیج �الإعلى البیئة خاص

 والمتوسV والطو7ل للمشروع علىالم�اشرة وغیر الم�اشرة على المدM القصیر  المتوقعة
إلا أن عدم  4والصحة، التي تنجم عن مختلف مراحل تنفیذ المشروع م�ونات البیئة الطب�ع�ة

�فا�ة المعلومات حول النظام البیئي قد �حول ذلك عمل�ا وقد �ش�ل ذر7عة لصاحب المشروع 
نسجام بین دراسات هامة، ناه�ك عن  عدم التواف9 والإللعزوف عن الق�ام ب�عض الدراسات ال

التأثیر المتعددة، في حالة إقامة عدة مشار7ع في منطقة واحدة �الرغم من الإنع�اسات السلب�ة 
 Mل دراسة مستقلة عن الأخر� Mلهذه الأخیرة على التوازن البیئي، إذ تجر.  

   :أوجه الرقا�ة على دراسات التأثیر البیئي-د

تتمثل في مستو�ات  3الرقا�ة على دراسة التأثیر على  145-07حدد المرسوم التنفیذ1  -
  : دارة ورقا�ة القاضي على النحو التالي رقا�ة الإ ،رقا�ة الجمهور

على ف�رة الاشهار والإعلان، �ما یت�ح الفرصة للجم�ع للمشار�ة في  تستند:رقا�ة الجمهور -
لى اتخاذ إ�ساعد الإدارة في التوصل و  ر97 إبداء أرائهم حول المشروعحما�ة البیئة عن ط

                                                           

 .19،صرجع الساب9مال�مال �قدار،تداخل الس�اسة العقار7ة و الس�اسة البیئ�ة من منطل9 نظام المنشآت المصنفة، -1
  .السابق الذكر 145- 07من المرسوم التنفیذي  6فقرة  06المادة  -  2
تسب�ه المشار7ع المتوقفة من فوضى ودمارا وتلوثا على البیئة بإ�قاء الموقع ورشة مفتوحة تملأها مواد الواقع أثبت ما إن  -3

ت المؤقتة اللازمة طیلة مدة تشیید المشروع، وقد أصاب المشرع عندما اشتر> إعادة موقع المشروع الى حالته آالبناء والمنش
 .سا> الطب�ع�ة والمقاصد الس�اح�ةالأصل�ة �ما ��فل حما�ة البیئة والمحافظة على الأو 

   .الساب9 الذ�ر 145- 07من المرسوم التنفیذ1  7،8،9فقرة  06المادة  -4
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تشتر> أن تكون المشار�ة في المرحلة الأولى و  ئب �عد الإستماع لكل الأطراف،قرار صا
وأن تكون المعلومات مفهومة وفي متناول الجم�ع لیتسنى لهم  1لإتخاذ القرار ول�س �عده

ر،عن طر97 التعلی9 �مقرات تدابیر ل�علم بها الجمهو لولاة اتخاذ ولقد أنا> المرسوم ل استعابها،
�ما �م�ن النشر في جر7دتین  شروع،موقع الموفي الأماكن المجاورة ل ،المعن�ةالبلد�ات 

مدة لا تتجاوز شهر من یوم 7لتزم الجمهور بإبداء رأیهم خلال و  ،2یومیتین على الأقل
التنظ�م�ة الى ، وقد سعت السلطة 3شهار وتسجیل أرائهم في سجل مرقم �فتح لهذا الغرضالإ

  .4دارةر، النشر، واتخاذ القرارات من الإتحقی9 التواف9 والشفاف�ة  بتحدید مواعید موحدة للتشاو 

دارة هذه الرقا�ة اعتمادا على نظامي الترخ�ص والتصر7ح حیث تمارس الإ: رقا�ة الادارة  -
�م�ا أما الوالي المختص اقل ،دار7ة على دراسة التأثیرلوز7ر الم�لف �البیئة الرقا�ة الإ�مارس ا

 145-07ما لاحظناه في المرسوم و  ،�5ات�اع اجراءات معینة ،ف��لف برقا�ة موجز التأثیر
دار7ة �اعت�اره ة �ما خول له سلطات الرقا�ة الإأن المشرع قد �رس دور الوالي في حما�ة البیئ

البیئة من جهة من جهة، وXینهم وXین وز7ر  روصل بین أصحاب المشار7ع والجمهو  همزة
أخرM متناس�ا دور البلد�ة في ممارسة هذه الرقا�ة على دراسة التأثیر �الرغم من أن قانون 

قل�م البلد�ة من طب�عته المساس �البیئة یخضع لرأ1 إلد�ة قد جعل انشاء �ل مشروع على الب

                                                           

1  -  Ahmed R a d d e f , op-cit , p 122. 

 .الساب9 الذ�ر 145-07من المرسوم التنفیذ1  15و  14المادة  -2
وتظلمات �تاب�ة تتمحور أساسا حول المشروع والأشغال راء آیتولى الوالي تعیین محافw لتسجیل ما قد �صله من  - 3

المراد الق�ام بها، حیث �حرر المحافw المحق9 عند نها�ة مهمته محضرا �حو1 تفاصیل تحق�قاته والمعلومات التي تحصل 
حق9 و�علم علیها و7رسلها للوالي الذ1 �حرر عند نها�ة التحقی9 العمومي نسخة من مختلف الأراء واستنتاجات المحافw الم

صاحب المشروع بها لیرد علیها، وعند نها�ة التحقی9 یرسل ملف دراسة أو موجز التأثیر المتضمن أراء المصالح التقن�ة 
ونتائج التحقی9 مرفقا �محضر المحافw ورد صاحب المشروع الى الوز7ر الم�لف �البیئة �النس�ة لدراسة التأثیر والى 

 .اقل�م�ا �النس�ة لموجز التأثیر التي تقوم �فحص الدراسة أو موجز التأثیرالمصالح الم�لفة �البیئة المختصة 
4  -  Azouz. Kerdoun, op-cit ,p 116. 

یودع صاحب المشروع دراسة أو  على الإجراءات حیث 145-07من المرسوم التنفیذ1  رقم  17و 16نصت المادتین -5
عشرة نسخ على الأقل و7و�ل مهمة التمح�ص في محتوM دراسة  قل�م�ا فيإموجز التأثیر على البیئة لدM الوالي المختص 

تصال �قطاعات وزار7ة أو موجز التأثیر إلى المصالح الم�لفة والبیئة المختصة اقل�م�ا، الذین �م�نهم الإستعانة بخبراء أو الإ
أ1 دراسة تكمیل�ة �ما یلتزم صاحب المشروع بتقد�م أ1 معلومة أو  ،أشهر لفحص الملف 4جل لا یتجاوز أمعن�ة في 

قل�م�ا على موجز إ�عدها یواف9 الوز7ر الم�لف �البیئة على دراسة التأثیر، والوالي المختص  ،للملف خلال أجل شهر واحد
دار1 للوز7ر إو�م�ن لصاحب المشروع في هذه الحالة تقد�م طعن ،ذا �ان القرار �الرفض لابد أن ��ون معللا إ التأثیر، و 

 .ستفادة من دراسة جدیدة للملف��ل المعلومات والمبررات التي تم�نه من الإ الم�لف �البیئة مرفقا
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ح�ات للجماعات �الرغم من أن المشرع قد منح صلاو  ،1المجلس الشعبي البلد1 المسب9
طار رئ�س خإ�ة لذلك �م�ن حت والمشار7ع الس�استثماراالمحل�ة في سبیل ترق�ة ودعم الإ

ذا �انت دراسة التأثیر تخص حد�قة وطن�ة أو محم�ة طب�ع�ة، إالمجلس الشعبي  البلد1 
یداع الملف من صاحب المشروع الس�احي لا إلا �فوتنا أن نشیر إلى أن ،�ما 2ل�قدم رأ�ه

على ترخ�ص السلطة الإدار7ة المختصة ذلك أن الإدارة لها السلطة  �عني �الضرورة حصوله
  .التقدیر7ة الواسعة في تسل�م الرخصة من عدمه

منح القانون للقاضي الح9 في توق�ع عقو�ة على �ل من یخالف اجراء  :رقا�ة القضاء  -
لمشروع دراسة التأثیر �اعت�ارها من الاجراءات الأساس�ة والجوهر7ة التي یلتزم  صاحب ا

الس�احي الق�ام بها لطلب الحصول على رخصة تشیید مؤسساته الفندق�ة أو مر��ه أو قر7ته 
الس�اح�ة التي قد ترتب أضرارا على البیئة أ1 عدم تسل�م الرخصة �سبب عدم توفیر دراسة 
التأثیر یؤد1 الى توق�ع عقو�ة الح�س لمدة سنة على صاحب المشروع، وغرامة مال�ة قدرها 

من  �102ما رتب المشرع على مخالفة الأح�ام الواردة في المادة  ،3دینار 500.000
توق�ع عقو�ات أكثر شدة وصرامة جزاءا على تمادM صاحب المشروع في ، 10-03القانون 

منع ��عاقب �ل من خالف أوامر القاضي  مخالفة القانون وعدم احترامه لمبدأ الشرع�ة، اذ
و7تولى  ؛وهو ما �عرف �الحظر المؤقت4على الترخ�صعد الحصول استعمال المنشأة إلا �

 5ض�ا> الشرطة القضائ�ة ومفتشو البیئة رصد هذه المخالفات بواسطة محاضر �حررونها
دارة طرفا في النزاع فهي ق�ع العقو�ات المناس�ة، وXوصف الإتو لتوضع تحت تصرف القاضي 

  .جعل حمایتها من الأولو�اتب 6تتمسك �مصلحة البیئة

تعمل على التوفی9 وفي الأخیر نستخلص أن دراسات التأثیر البیئي تعد آل�ة ناجحة 
ستثمار ذلك أن تثمین المؤهلات الس�اح�ة وترق�ة دورها في إطار احترام قواعد بین البیئة والإ

النشا>  حما�ة البیئة له فعال�ة في النهوض والمضي قدما نحو صناعة اقتصاد أساسه
  .الس�احي المفضي لتحقی9 التنم�ة الس�اح�ة الإقتصاد�ة على حد سواء

                                                           

 .،الساب9 الذ�رمن قانون البلد�ة 92المادة  -  1
2  - Youcef Benacer  , op  -  cit , p450. 

  .الساب9 الذ�ر 10- 03من القانون  102المادة  -3
 .الساب9 الذ�ر 10- 03القانون من  103المادة  -4
 .نفسهمن القانون  1فقرة  101المادة  -5

6  -  Youcef Benacer , op cit,p 451.  
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 و�الرغم من أن الق�ام بدراسات التأثیر البیئي �عد قیدا على تنفیذ المشار7ع الس�اح�ة
منشآت المصنفة، إلا أن الواقع المیداني أثبت عدم تفعیل هذه الأخیرة إذ أن ل�اعت�ارها من ا

اح�ة تتموقع عشوائ�ا مسب�ة أخطارا على البیئة وهذا ما یدفعنا للتساؤل معظم المشار7ع الس�
هل فعلا تحترم دراسات التأثیر البیئي من قبل المستثمر أم أن المحسو�Xة والبیروقراط�ة هي 

  . جرائهااعفي هذا الأخیر من التي ت
  :القیود الواردة على المستثمر  ط�قا لقواعد التهیئة والتعمیر-2

  �معنى التقید �الرخص  القیود �ضرورة احترام الأح�ام المتعلقة �التهیئة والتعمیر، تتعل9 هذه
    .طئواط9 التوسع والمواقع الس�احي والشالشهادات داخل مناو 
  :في مناط� التوسع الس�احي خصضرورة احترام الر -أ

احترام شرو> وإجراءات الحصول على الرخص داخل مناط9 التوسع  ذلك مفاد ذلك
  .رخصة الهدم ورخصة التجزئة، و7تعل9 الأمر برخصة البناء و الس�احي

  الأح4ام الخاصة برخصة البناء داخل مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة-1أ
اشتر> لتشیید المشار7ع ناء داخل مناط9 التوسع الس�احي و نظم المشرع قواعد الب

التي استلزمها قانون التهیئة  الس�اح�ة الحصول على رخصة البناء ط�قا للشرو> والإجراءات
  .مع مراعاة الأح�ام الخاصة المتعلقة �العقار الس�احي التعمیر

رخصة البناء على أنّها قرار إدار1 ترخص �موج�ه السلطة الإدار7ة 1عرف الفقهقد و  
توافر ب 2حق9 من احترام قواعد التعمیر المط�قة �المنطقة المعن�ةتالمختصة �البناء �عد أن ت

المتعل9  29-90ن ،أما القانو 3وضع�ة البناء تعل9 �طالبها وشرو> متعلقة بنوع وشرو> ت
فلم �عV مفهوما جامعا مانعا لرخصة البناء وإنّما اكتفى  معدل والمتمم�التهیئة والتعمیر ال

نجاز بناء جدید أو الترم�م أو إلمه السلطة المختصة قبل الق�ام ب�النّص على أنّها ترخ�ص تس
وعل�ه نستخلص �أنّ رخصة البناء هي وث�قة  ،ل من أعمال البناء الخاضعة إل�هتعدیل أو عم

                                                           

ترخ�ص الم�اني ع�ارة عن قرار إدار1 تصدره جهة مختصة بتنظ�م الم�اني تأذن ف�ه بإجراء : " فقد عرفها الفقه �أنّها   -1
أشرف توفی9 شمس الدین، شرح قانون توج�ه وتنظ�م أعمال البناء، دار راجع ،"معین یتعل9 �المبنى الذ1 �صدر �شأنه

 . 15، ص 1996الط�ع، 
 .23ص ،1988منشأة المعارف،الإس�ندر7ة مصر،معوض عبد التواب، الوس�V في شرح تشر7عات البناء، -2

3  - Djilali adja /Bernard Drobenko, droit de l’urbanisme ,Alger,berti edition , 2007, p 190. 
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 2نجاز مشروعهإمقتضاه الإدارة لطالبها الح9 في تمنح � 1إدار7ة تصدر �موجب قرار إدار1 
  تتعارض والأح�ام تتأكد من أن أشغال البناء أو التشیید موضوع طلب الرخصة لا�عد أن 

 29-90من القانون  50لمادة ط�قا ل 3المتعلقة �التهیئة والتعمیرالقانون�ة والتنظ�م�ة 
ألغى أح�ام  أحدثها الذ1 194-15ا الذ1 �عد المرسوم التنفیذ1 رقم والمراس�م المط�قة له

لذلك فالإدارة لا �م�نها رفض طلب رخصة البناء إلاّ بناءًا  ،1765-91المرسوم التنفیذ1 
لذلك لابد أن ��ون القرار والتنظ�مات المعمول بها،القانون على أس�اب تستند لأح�ام 

�الرفض الذ1 اتخذته الإدارة مسب�ا تسبی�ا قانون�ا �اف�ا فرخصة البناء إذن قید من القیود 
الواردة على ح9 البناء الذ1 یتمتع �ه المالك تعد لاغ�ة إذا لم �ستكمل البناء في الآجال 

إذا لم �شرع في  صالحةتص�ح غیر نها �ما أ ،6المحددة في القرار المتضمن رخصة البناء
  .7خ تسل�مها7جل سنة، ابتداءً من تار أالبناء في 

�ان ح9 البناء مرت�V �ملك�ة الأرض فالحصول على رخصة البناء �قتصر على  وقد      
اد�ة للعقار خاصة ف�ما یتعل9 قتصالتطور الحاصل وظهور الوظ�فة الإالمالك فقV، إلاّ أنّ 

ح أص� الذ1 ��ون محله أوع�ة عقار7ة مملو�ة ملك�ة خاصة للدولة الس�احي ستثمار�الإ
أو صاحب ح9  ،أو المستأجرناء من طرف الحائز�سمح �استصدار رخصة البالقانون 

                                                           

إنّ الطب�عة القانون�ة لرخصة البناء تحدد على أنّها قرار إدار1 �النظر إلى الجهة المصدرة له المتمثلة أساسا في الإدارة  - 1
والتي �م�ن أن تكون رئ�س المجلس البلد1 أو الوالي أو الوز7ر الم�لف �التعمیر �ل في حدود اختصاصه، فهي تهدف إلى 

 .مس�قة والقبل�ة على إنشاء وتنفیذ عمل�ات البناء ط�قا للقواعد المرسومة لها�سV الرقا�ة ال
دار الهدM للط�اعة والنشر  الجزائر، ، قواعد التهیئة والتعمیر وف9 التشر7ع الجزائر1، دون رقم ط�عة،1 نورة منصور  -2

 .39،ص 2010والتوز7ع، عین ملیلة، 
 الط�عة الأولى،القاهرة،فیها، دراسة مدعمة �أحدث قرارات مجلس الدولة،عزر1 الز7ن، قرارات التعمیر وطرق الطعن  -3

 . 12، ص 2005دار الفجر للنشر والتوز7ع، 
 ،الذ1 �حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر و تسل�مها2015ینایر 25المؤرخ في  19-15رقم المرسوم التنفیذ1  -4

  .2015فبرایر 12،مؤرخة في 07عددالجر7دة الرسم�ة 
 28،المؤرخ في  176- 91تي ألغت جم�ع أح�ام المرسوم التنفیذ1 ال 19- 15رقم من المرسوم التنفیذ1  94مادة ال -5

  03-06المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ1  1991، المؤرخة في أول یونیو 26الجر7دة الرسم�ة عدد  -5 1991ما1 
  .2006،مؤرخة في  01جر7دة رسم�ة عدد 

،الذ1 �حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر و 2015ینایر 25المؤرخ في  19-15رقم من المرسوم التنفیذ1  57المادة  -6
  .2015فبرایر 12،مؤرخة في 07عددالجر7دة الرسم�ة  تسل�مها

المحدد لقواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام ، 2008جو7ل�ة  20المؤرخ في  ،15- 08من القانون  02فقرة  06المادة  -7
 .  2008مؤرخة في  44، الجر7دة الرسم�ة العدد نجازهاإ
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 س�احيال لقد اشتر> المشرعو  ،04- 08من الأمر  11هو ما نصت عل�ه المادة و 1مت�ازالإ
توس�ع أو تهد�م لمؤسسة فندق�ة أو س�اح�ة و  یخضع �ل تغییر ه�أن 03-03في القانون 

متواجدة داخل منطقة توسع س�احي أو موقع س�احي إلى رأ1 مسب9 من الوزارة الم�لفة 
، 2المعمول بها في مجال العمران والفندقة ،و ذلك مع مراعاة الأح�ام التشر7ع�ة�الس�احة

لس�اح�ة یخضع إلى �أن �ل منح لرخصة بناء داخل مناط9 التوسع والمواقع ا ونص �ذلك
رأ1 مسب9 من الوزارة الم�لفة �الس�احة و�التنسی9 مع الإدارة الم�لفة �الثقافة عندما تحتو1 
هذه المناط9 على معالم ثقاف�ة مصنفة وأشار المشرع إلى أن ��ف�ات تطبی9 هذه المادة �حدد 

ینایر  06المؤرخ في  01- 99س الس�اق �ان القانون رقم في نفو  ،3عن طر97 التنظ�م
المدرجة تحت عنوان الفصل  همن 46المادة  في واعد المتعلقة �الفندقة المحدد للق 19994
قد نصت على أنّه یجب على �ل شخص طب�عي أو  " قواعد بناء المؤسسات الفندق�ة: "الأول

معنو1 قبل تسل�مه رخصة البناء أو تعدیل أو تهیئة أو تهد�م مؤسسة فندق�ة من طرف 
السلطات المعن�ة، الحصول على المصادقة على مخططات المشروع من طرف مصالح 

أ1  جاءا �صفة العموم النصین أنهما والملاحظة المستخلصة من ،حةالوزارة الم�لفة �الس�ا
أنّ المشرع ینص على اشترا> الرأ1 والموافقة المس�قة للوزارة الم�لفة �الس�احة ول�ست مدیر7ة 

جعل اختصاص منح رخصة البناء للوز7ر  2004منه أنّ المشرع قبل سنة الس�احة �ما �فهم 
وهذا هو ما ساهم في تعطیل  الإستثمارات الس�اح�ة و �Vء وتیرة سیرها، الم�لف �الس�احة و

 ما یدفعنا إلى التساؤل لماذا لم �عV المشرع صلاح�ة منح الرخصة ف�ما یتعل9 �عمل�ة التغییر
ناء لمؤسسة فندق�ة واقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع أو التوس�ع أوالهدم أو الب

ف�ان عل�ه أن یجعل منح رخصة البناء  الس�اح�ة للإدارة الم�لفة �الس�احة على مستوM الولا�ة
من صلاح�ات المدیر7ات الولائ�ة للس�احة �ما فعل �النس�ة للمعالم الثقاف�ة أین جعلها من 

و�ما هو معلوم فإن  مبني ار س�احيالمؤسسة الفندق�ة هي عقلأن  ،اختصاص مدیر7ة الثقافة

                                                           

مت�از على الأرض الإح9 منحت لصاحب  1998المتضمن قانون المال�ة لسنة  02 – 97من القانون  51إن المادة  -1
ستثمار7ة أو المعترف �منفعتها العموم�ة ح9 الحصول على التا�عة للملك�ة الخاصة للدولة والموجه لانجاز المشار7ع الإ

  .           .1997د�سمبر 31،مؤرخة في89جر7دة رسم�ة عدد . ة البناءرخص
 .الساب9 الذ�ر 2003فبرایر  17المؤرخ في  03-03من القانون  23المادة  -2
 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  24المادة  -3
، 02، الجر7دة الرسم�ة العدد رقم ، المحدد للقواعد المتعلقة �الفندقة1999ینایر  06المؤرخ في  01-  99القانون رقم  -4

 . 1999ینایر  10المؤرخة في 



265 

 

منطقة توسع س�احي وإذا �انت في �ل مرة توجه  205الجزائر تحتو1 على أز7د من 
ستثمارات ا سوف ینع�س سل�ا على حسن سیر الإشارة والرأ1 لوزارة الس�احة فهذستالإ

لذلك �ان من  ،وطول مدتها دهاوتعقی �ثرة الإجراءات من ما یتسم �هو الس�اح�ة وتنفیذها 
منح رخصة البناء من طرف الإدارة الم�لفة �الس�احة على مستوM الولا�ة لتخفیف  لمجد1ا

  .رالتعمی خصفعال�ة لنظام الحما�ة في إطار ر  العبء على الإدارة المر�ز7ة ولإعطاء أكثر

المؤرخ في  421-�04ال�ة وجاء �المرسوم التنفیذ1 هذه الإشل المشرع تفطن  ونتیجة لذلك
یخضع منح رخصة البناء : "منه على ما یلي 02ونص في المادة  20041د�سمبر  20

للمشار7ع الواقعة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة للرأ1 المسب9 للإدارة الم�لفة 
��ون الرأ1  �ة مواقع ثقاف�ة مصنفةعندما تضم مناط9 التوسع والمواقع الس�اح ،�الس�احة
تراجع  2004أنه �عد سنة ة �فهم من نص الماد؛ف"لإدارة الم�لفة �الثقافة مطلو�االمسب9 ل

للمشار7ع الواقعة داخل مناط9 التوسع  المشرع عن مر�ز7ة منح قرار منح رخصة البناء
، �ما أنّ الرأ1 المسب9 2للرأ1 المسب9 للإدارة الم�لفة �الس�احة وأخضعها والمواقع الس�اح�ة
ثقاف�ة ضم مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة مواقع �الثقافة لازم عندما تللإدارة الم�لفة 

�ما ینع�س  دارة المر�ز7ة وتسر7ع للإجراءاتالإ لضغV التي تع�شهمصنفة وفي هذا تخفیف ل
ایجاب�ا على تدف9 الإستثمارات الس�اح�ة،و�سهم في تحقی9 آثار التنم�ة الس�اح�ة الناتجة عن 

 421-04من المرسوم  02ي نص المادة المشرع ف و �الرغم من أن،تسهیل النشا> الس�احي
ا هالتناقض بین ختصاص للإدارة الم�لفة �الس�احة لمنح رخصة البناء وتداركقد أعطى الإ

التي  23،إلا أنه في المقابل تجاهل المادة 03-03من القانون  24أح�ام المادة وXین 
�الس�احة �لما تعل9 الأمر بتغییر أو توس�ع  تشتر> رأ1 أو ترخ�ص مسب9 من الوزارة الم�لفة

فندق�ة أو س�اح�ة متواجدة داخل منطقة التوسع أو الموقع الس�احي وفي هذا  أو هدم لمؤسسة
 03-03من القانون  24في المادة  جعل المشرع �ماتناقض واضح بین القانون والتنظ�م،

في  421-04المرسوم رقم ك على مجال تطبی9 ومنح رخصة البناء عاما وهو ما ینطب9 �ذل
ة عمنح رخصة البناء للمشار7ع الواق یخضع: " فقرة أولى منه التي تنص على مایلي 2المادة 

                                                           

المحدد لك�ف�ات الاستشارة المس�قة للإدارات الم�لفة  2004د�سمبر  20المؤرخ في  421-04المرسوم التنفیذ1  -1
، 83، العدد �الس�احة والثقاف�ة في مجال منح رخصة البناء داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة، الجر7دة الرسم�ة

 .2004د�سمبر  26المؤرخة في 
 .الساب9 الذ�ر،421- 04المرسوم التنفیذ1 رقم-2
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لتشمل  لح المشار7ع جاءت عامة�فهم من نص المادة أن مصطف ..."وسع9 التداخل مناط
  .المؤسسات الفندق�ة، والس�اح�ة ومنشآت أخرM مصنفة على أنّها تؤد1 وظ�فة س�اح�ة

عقود المتعل9 ���ف�ات تحضیر  19-15التنفیذ1 رقم من المرسوم  47ا أن المادة �م
تشتر> طلب الرأ1 المسب9 من الشخص�ات والهیئات الوطن�ة ومن بین هذه  التعمیر

الشخص�ات المصالح المختصة �الأماكن والآثار التار7خ�ة والس�اح�ة عندما تكون المشار7ع 
 325-06والمرسوم  03-03إلى تطبی9 أح�ام القانون أحال و  واقعة في مناط9 مصنفة

  .29-90ره لقانون التهیئة والتعمیر الذ1 أحال بدو 

المتعل9 �قواعد  2006سبتمبر  18المؤرخ في  325-06رقم  التنفیذ1 المرسوم أما
قد نص على أنه یجب إث�ات �ل مشروع بناء أو تهیئة ف 1بناء المؤسسات الفندق�ة وتهیئتها

�ة �عقد قانوني للملك�ة أو الإنتفاع �الوعاء العقار1 الذ1 س�قام عل�ه وهي إشارة مؤسسة فندق
�شر> أن تكون 2واضحة لعقد الإمت�از بوصفه ص�غة قانون�ة لاستغلال العقار الس�احي

 �قواعد بناء �ل ما یتعل9في  منه 10المادة  أحال في،�ما مشمولة �مخطV التهیئة الس�اح�ة 
لقواعد العامة للتهیئة والتعمیر المحددة في التشر7ع والتنظ�م إلى ا وتهیئتها المؤسسات الفندق�ة

أن القواعد الخاصة ببناء المؤسسات الفندق�ة  علىإلا أن هذا المرسوم قد نص ،المعمول بهما
 ناقضتما ی ووه3تهیئتها عند الإقتضاء تحدد �موجب قرارات من الوز7ر الم�لف �الس�احةو 

و �أن المشرع قد تراجع عن منح صلاح�ة  421-04التنفیذ1 رقم  المرسوممع ماجاء �ه 
 الإختصاص عادو أ توسع الس�احي لمدیر7ات الس�احة منح رخصة البناء داخل مناط9 ال

،وهو ما�طرح عدة إش�الات من الناح�ة المیدان�ة وتضع للوزارة الم�لفة �الس�احة �شأنها
وإن �ان في الحق�قة س�فتح ال�اب على  ؟تطب9الإدارة في مأزق أ1 النصوص القانون�ة 

الفساد الإدار1  على �شجعهو ما مصرع�ه أمام الإدارة لتطب9 القانون �صفة انتقائ�ة ،و 
    .  والمحا�اة

للأس�اب السا�قة نقترح على المشرع الجزائر1 من أجل القضاء على التناقض وسد و 
المتعل9 �الفندقة  01-99من القانون  46تعدیل المادة الفراغ القانوني إما أن ی�ادر إلى 

                                                           

المحدد لقواعد بناء المؤسسات الفندق�ة وتهیئتها، الجر7دة  2006سبتمبر  18المؤرخ في  325- 06المرسوم التنفیذ1  -1
 .2006سبتمبر  20، المؤرخة في 58الرسم�ة، العدد 

 .الساب9 الذ�ر 325-06المرسوم التنفیذ1 من  12المادة  -2
   .من المرسوم التنفیذ1 نفسه 48المادة  -3
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من  23تعدیل المادة وجعل صلاح�ة منح الترخ�ص لمدیر7ة الس�احة �الولا�ة، أو �قوم ب
�لفة �الس�احة إلى المدیر7ة الم حصول على رخصة البناءو�منح طلب ال 03-03القانون 

تقضي  421-04 أن �عجل بإضافة مادة للمرسوم الأنسبإن �نا نرM و ،على مستوM الولا�ة
من  46ي للمادة و�التالي الإلغاء الضمن 03-03للقانون  بإلغاء جم�ع الأح�ام المخالفة

،و�ل هذا من أجل تخفیف العبء والإجراءات المعقدة على �ل من 01-99القانون رقم 
  .رسیخ حما�ة فعالة للعقار الس�احيالفرد والإدارة لت

  :داخل مناط� التوسع الس�احي المملو4ة للخواصالواقعة  راضيالأ إش4ال�ة البناء في - 

الجهة المخولة �منح رخصة البناء ل�ست الإش�ال�ة الوحیدة التي تعترض المستثمر  إن
مسؤولة من جانب �عض الملاك الخواص الذین لافي القطاع الفندقي بل إن التصرفات ال

هم ملك�ة خاصة دون یر7دون الإستثمار عن طر97 بناء منشآت فندق�ة في أراضي مملو�ة ل
عاة ا مع مر ،ات�اع الإجراءات القانون�ة التي تستلزم ضروررة الحصول على رخصة بناء

تطرح عدة استفهامات من الناح�ة الإستثمارات المحددة في مخطV التهیئة الس�اح�ة 
فتشیید فندق �حتاج إلى رخصة بناء حتى تتم عمل�ة البناء في الإطار القانوني،سواء القانون�ة،

�ان الوعاء العقار1 ملكا للدولة متحصل عل�ه �موجب عقد امت�از،أو مملو�ا للخواص،ففي 
من طرف بلد�ة العوانة ممثلة بواسطة رئ�س  1قض�ة رفعت أمام المح�مة الإدار7ة لجیجل

ل،حیث بتار7خ -ضد السید ع المجلس الشعبي البلد1 متصرفا �اسمها ولحسابها،
المیدان�ة للبنا�ات الفوضو�ة على مستوM بلد�ة العوانة  وفي إطار المتا�عات 15/09/2015

إث�ات واقعة انجاز تشیید و  و �الض�V �مشتى أفت�س من طرف العون المؤهل قانونا تم معاینة
فندق بدون رخصة بناء من طرف المدعى عل�ه،وحرر على إثرها محضر معاینة عدم 

،وتم توج�ه إعذار له لتوقیف 2میرمطا�قة أشغال البناء للتشر7ع والتنظ�م في میدان التع
ساعة،و�ما أن الحصول المسب9  48الأشغال وإعادة الأماكن إلى حالتها الأصل�ة في أجل 

على رخصة البناءهي قاعدة جوهر7ة من النظام العام لا یجوز الإتفاق على مخالفتها،التي 
أشغال البناء قبل تؤد1 إلى متا�عة المخالف جزائ�ا،وعلى اعت�ار المدعى عل�ه قد شرع في 

                                                           

تحت  30/12/2015مودعة �أمانة ض�V المح�مة یتار7خ  عر7ضة افتتاح دعوM مسجلة لدM المح�مة الإدار7ة بجیجل،-1
 .1339/15رقم 

موقع عل�ه من طرف رئ�س المجلس الشعبي  4841/2015،تحت رقم الإرسال16/09/2015إعذار محرر بتار7خ -2
 . البلد1 لبلد�ة العوانة
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الحصول على رخصة تسمح له بذلك ��ون قد خرق القانون،ما دفع �المدع�ة ت�عا لمحضر 
من القانون 4م�رر�76أح�ام المادة  عملا 1المعد ضده لإصدار قرار بهدم البناء المخالفة

المتعل9 �التهیئة والتعمیر،إلا أنه �الرغم من ذلك لم �متثل المدعى عل�ه لذلك،  04-05
امتنع عن إ�قاف الأشغال ضارXا �عرض الحائV الإعذار الموجه إل�ه و قرار الهدم،ناه�ك و 

�عدها ،التعمیرلحث عماله لتوقیف الأشغالعن الخرجات المیدان�ة المتكررة لمصلحة البناء و 
قدم المدعى عل�ه طلب رخصة إتمام إنجاز الفندق على سبیل  18/10/2015بتار7خ
المحدد لقواعد مطا�قة 20/07/2008المؤرخ في  15- 08القانون و�ة،وتطب�قا لأح�ام التس

المحدد  02/05/2009 في المؤرخ 154-09البنا�ات وإتمام إنجازها،والمرسوم التنفیذ1 رقم 
لإجراءات تنفیذ التصر7ح �مطا�قة البنا�ات،حیث قامت اللجنة الولائ�ة الم�لفة بدراسة ملفات 

جازها التي �عد تسل�م العقود الخاصة بها من اختصاص التصر7ح �مطا�قة البنا�ات وإتمام إن
الوالي خلال الإجتماع المنعقد �مقر مدیر7ة التعمیر و الهندسة المعمار7ة و البناء و تطب�قا 

المتضمنة ت�س�V ��ف�ات  06/09/2012المؤرخة في 04للتعل�مة الوزار7ة المشتر�ة رقم 
قررت  25/02/2016جتماعها المنعقد بتار7خ تحقی9 مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها خلال ا

لوقوعها داخل منطقة التوسع الس�احي أفت�س،و�ذلك ) الفندق(عدم الموافقة على تسو�ة البنا�ة
  .2لوجود قرار لهدم البنا�ة ودعت المدعى عل�ه لسحب ملف التسو�ة

  :إجراءات الحصول على رخصة البناء -

الأشخاص الذین �ح9 لهم طلب الحصول على ، 19 – 15حدد المرسوم التنفیذ1 رقم     
المالك، أو مو�له المستأجر المرخص له قانونا أو الهیئة أو المصلحة  3:رخصة البناء وهم

لها قطعة الأرض أو البنا�ة، وعل�ه یجب أن یدعم الطلب نسخة من عقد الملك�ة أو نسخة 

                                                           

قام بدون رخصة من طرف المدعى عل�ه،موقع م،یتعل9 بهدم البناء ال20/09/2015،مؤرخ في 355/2015قرار رقم -1
 .لبلد�ة العوانةمن طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد1  عل�ه

صادر عن رئ�س الشعبي البلد1 لبلد�ة العوانة، المتضمن رفض ملف طلب  21/03/2016مؤرخ في  1468قرار رقم -2
 .رخصة إتمام على سبیل التسو�ة

  .ساب9 الذ�رال 19 – 15من المرسوم التنفیذ1 رقم  42المادة  -3
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الذ1 ینص على تخص�ص قطعة  1من شهادة الح�ازة، أو تو��لا، أو نسخة من العقد الإدار1 
  .  الأرض، أو نسخة من القانون الأساسي إذا �ان المالك أو مو�له شخص�ا معنو�ا

  .2یرف9 طلب رخصة البناء �ملف إدار1 وملف متعل9 �الهندسة المعمار7ة وملف تقني -

نسخ �النس�ة للمشار7ع البنا�ات  3یرسل طلب رخصة البناء والملفات المرفقة �ه في  -
التي تحتاج إلى رأ1 نسخ �النس�ة ل�اقي المشار7ع  08اصة �الس�نات الفرد�ة، وفي الخ

قطعة الأرض حیث �سجل  بي البلد1 لمحل وجودرئ�س المجلس الشع المصالح العموم�ة،إلى
تار7خ إیداع الطلب بوصل �سلمه رئ�س المجلس الشعبي البلد1 في نفس الیوم، �عد التأكد 

  .�3قتها للملفاتمن الوثائ9 الضرور7ة ومطا

یتم استشارة المصالح المختصة �الأماكن والآثار التار7خ�ة والس�احة عندما تكون مشار7ع  -
البنا�ات موجودة في مناط9 أو مواقع مصنفة على أنّها س�اح�ة أو تا�عة للتراث الثقافي 

  .5أ�ام التي تلي تار7خ إیداع الطلب 8في أجل  4العقار1،

یوما التي تلي  15لوحید للبلد�ة في طل�ات رخص البناء في أجل یجب أن �فصل الش�اك ا -
  .تار7خ إیداع الطلب

بوضع القرار الإیجابي الذ1 یرف9  6في حالة قبول طلب الحصول على رخصة البناء -
نموذج منه بهذا المرسوم إلى صاحب الطلب مرفقا بنسحة من ملف الطلب، أما في حالة 

  .7غ القرار بنسخ من ملف الطلب إلى صاحب الطلبالرفض لابد أن ��ون مسب�ا و7بل

                                                           

الإمت�از للمستفید منه الح9 في الحصول على رخصة  یخول منح:"على  ما یلي 04- 08من الأمر  11نصت المادة - 1
 .." بناء
 . الساب9 الذ�ر 19 – 15من المرسوم التنفیذ1  43أنظر المادة  -2
 . من المرسوم نفسه 45المادة  -3
 . من المرسوم نفسه 47المادة  -4
 .  من المرسوم نفسه 02فقرة  48المادة  -5
اختصاص الوالي أو الوز7ر الم�لف �العمران حسب المجالات التي نصت  �م�ن أن ��ون تسل�م رخصة البناء من  -6

 .19 – 15من المرسوم  49علیها المادة 
 .من المرسوم نفسه 50المادة  -7
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یبلغ القرار المتضمن رخصة البناء من طرف رئ�س المجلس الشعبي البلد1 إلزام�ا إلى  -
یوما الموال�ة لتار7خ إیداع الطلب، وفي حالة وجود وثائ9 ناقصة  20صاحب الطلب خلال 

  1.الوثائ9یتوقف الأجل و7بدأ في السر7ان من تار7خ استلام تلك 

ل البناء في الأجل المحدد في القرار المتضمن ��تمتعد رخصة البناء ملغاة إذا لم �ما     
من المرسوم  57رخصة البناء، و7خضع تحدید الأجل حسب حجم المشروع ط�قا للمادة 

  .، لذلك استئناف الأشغال مرهون بتقد�م طلب جدید إج�ار7ا19 – 15التنفیذ1 

صاحب الإمت�از ردا من السلطات المختصة في الآجال المحددة،�م�نه أن لكن إذا لم یتل9 
على أن یتسلم �عد تقد�مه للرخصة أو  لدM الولا�ة  �قوم بإیداع طعنا أولي مقابل وصل إیداع

یجوز للمستثمر  ، وفي هذه الحالةابتداءا من تار7خ الطعن یوما �15قدم له رفضا مبرراخلال 
  .لقضائ�ة المختصةات ارفع دعوM  أمام الجه

أنّ المشرع في مجال حما�ة الشواطئ اقتصر نجد  :الشاطئ حدود في لبناءل �النس�ة -
�الرغم من أن البناء في حدود الشاطئ هو  ،غامض و على رخصة البناء و�ش�ل ضمني

 022– 02 رقم سب9، فلا �م�ن ط�قا للقانون �حتاج إلى ترخ�ص م هماد1 محض إلاّ أنّ عمل 
متر من  300إقامة أو تشیید أ1 بنا�ة على حدود الشاطئ إلاّ إذا ابتعدت البنا�ة مسافة 

حدود الشاطئ، وهذا لأس�اب تتعل9 �الطا�ع الحساس للشاطئ، وتحدد شرو> توس�ع المنطقة 
 شطة المسموح بها عن طر97 التنظ�مو�ذا الترخ�ص �الأن ع منع البناء علیها و��فیتهاموضو 

�أنّه لا یرخص �أعمال إقامة حواجز  02-02 رقم القانون من نفس  19المادة  تضیفو 
التسخیر والردم إذا �انت تضر بوضع�ة الشاطئ الطب�ع�ة إلاّ إذا �انت مبررة �ضرورة إقامة 
منشآت تتصل �ممارسة خدمة عموم�ة تقتضي �الضرورة التموقع على الشاطئ ال�حر1، أو 

العامة في مجال نّ الترخ�ص �البناء یخضع للقواعد �حتم�ة حما�ة المنطقة المعن�ة، �ما أ
إنّ ما �لاحw على نص هذه المادة هو الغموض من جهة وعموم�ة النص ،التهیئة والتعمیر

فقرة  17مادة ال�ما أنّ ،ة الأشغال المعن�ة �الترخ�صمن جهة أخرM، فالمشرع لم �حدد طب�ع
شغل للأجزاء المتاخمة  �ل نظ�میخضع للت هنصت على أن 02-02 رقم من القانون  أولى

ستجمام، التي تساهم في الحفاo على حر�یتها وتوازن الرسو�Xات بها و�ذلك لشواطئ الإ

                                                           

 .من المرسوم نفسه 51المادة  -1
 . الساب9 الذ�ر 02 – 02من القانون  18المادة  -2
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من شواطئ الإستجمام التي لا �صل شرطة الرمل�ة للأجزاء العل�ا الكث�ان المتاخمة لل�حر والأ
قصود �الشغل هل إلیها مد م�اه ال�حر،وما �لاحw أن المادة جاءت غامضة ولم توضح الم

  .ل؟و التوس�ع أو التعل�ة أو التعدیالبناء أ  هو  

  :مواقع الس�اح�ةالرخصة الهدم في مناط� التوسع و ب الخاصة ح4امالأ-2أ

 التنفیذ1 المرسوم وقد نص ،رقا�ة على العقار المبنيتعتبر رخصة الهدم  من أدوات ال    
ن الق�ام �أ�ة لا �م�  29-90القانون رقم من  60تطب�قا لأح�ام المادة  1على أنّه 15-19

ذلك عندما تكون  و�ل�ة لبنا�ة دون الحصول مس�قا على رخصة الهدم،أو عمل�ة هدم جزئ�ة 
  .032-03ین التي تنظمها وهي إحالة صر7حة للقانون قوانة محم�ة �أح�ام الهذه البنا�

 23ا المادة نصت علیهرخصة الهدم الخاصة �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة ف        
مع مراعاة الأح�ام التشر7ع�ة والتنظ�م�ة : " التي نصت على مایلي 03-03من القانون رقم 

ع أو تهد�م لمؤسسة فندق�ة والفندقة، یخضع �ل تغییر وتوس 3المعمول بها والمتعلقة �العمران
الوزارة الم�لفة 9 من �ة متواجدة داخل منطقة التوسع أو موقع س�احي إلى رأ1 مسبحأو س�ا

أنّ المشرع قد حصر الهدم الذ1 یتم داخل مناط9  �لاحw من نص المادة ،"�الس�احة 
Vمما یجعلنا نتساءل هل  ،التوسع والمواقع الس�اح�ة في المؤسسات الفندق�ة والس�اح�ة فق

المشرع سمح فقV بإقامة أو تشیید أو بناء مؤسسات فندق�ة وس�اح�ة داخل مناط9 التوسع 
فس أح�ام واقع الس�اح�ة حتى �حصر الهدم فیها ؟ ولماذا لم یخضع المشرع الهدم لنوالم

من جهة أخرM استلزم المشرع لعمل�ة الهدم ضرورة أخذ الرأ1  ؟ 03-03البناء في القانون 
وأنّ هذه المؤسسات الفندق�ة والس�اح�ة والمنشآت الأخرM  المسب9 للوزارة الم�لفة �الس�احة

التي تخضع للهدم �انت في الأصل محل بناء وحصلت على رخصة بناء لتشییدها �ان من 
                                                           

 . 54ساب9، ص المرجع المنصور1، نورة  -1
 . ، الساب9 الذ�ر19 – 15من المرسوم التنفیذ1  70المادة  -2
تكر7سا لحما�ة �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة و�الرجوع إلى الأح�ام التشر7ع�ة والتنظ�م�ة المعمول بها والمتعلقة  -3

بي رئ�س المجلس الشع 19 – 15من المرسوم  80، فقد ألزمت المادة 29 -90وقانون  19 – �15العمران أ1 المرسوم 
البلد1 بإلصاق وصل إیداع طلب رخصة الهدم �مقر المجلس الشعبي البلد1 خلال �امل فترة تحضیر رخصة الهدم، 

منه أنّه �م�ن للمواطنین الاعتراض �تاب�ا على مشروع الهدم لدM رئ�س المجلس الشعبي البلد1  81وأضافت المادة 
عتراض، �ما أنّ طالب رخصة الهدم له الح9 �ة مرفقة �عر7ضة الإالمختص إقل�م�ا ط�عا إذا �ان مبررا مرفقا بوثائ9 قانون

یوما، یودع طعن ثان لدM الوزارة الم�لفة  15في إیداع طعن مقابل وصل �استلام لدM الولا�ة، إذا لم یتل9 رد خلال 
 .   الساب9 الذ�ر19 – 15من المرسوم  �82العمران ط�قا للمادة 
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منح الرأ1 المسب9 للإدارة � تي البناء والهدم لنفس الأح�امالواجب أن تخضع �لتا عملی
لتسهیل الإجراءات وللحد من مر�ز7ة وهذا الوزارة الم�لفة �الس�احة  الم�لفة �الس�احة ول�س

  :مایليقترح نلمصالح ولأجل تفاد1 هذه النقائص د من ایالوزارة التي ساهمت في تعطیل العد

بجعل عمل�ة الهدم تخص �ل المشار7ع التي تقام  03 – 03من القانون  23تعدیل المادة  -
  .سات الفندق�ة والس�اح�ةداخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة ول�س حصرها في المؤس

بإخضاع عمل�ة الهدم للرأ1 المسب9 للإدارة الم�لفة �الس�احة  421-04تعدیل المرسوم  -
غیر المنطقي أنّ عمل�ة البناء تستشار فیها �ة البناء إذ أنّه من �ما هو الشأن �النس�ة لعمل

  .م�لفة �الس�احةالإدارة الم�لفة �الس�احة بینما عمل�ة الهدم تستشار فیها الوزارة ال

  :إجراءات الحصول على رخصة الهدم

  :لحصول على رخصة الهدم �التالياالإجراءات � 19–15جاء المرسوم التنفیذ1  

أو الهیئة العموم�ة المخصصة التي علیها  هلك البنا�ة الآیلة للهدم أو مو�لیتقدم الما    
افة التي یرف9 نموذج منها بهذا المرسوم، �الإض 1أن تقدم وثائ9 معینة �طلب رخصة الهدم

7تم إرسال طلب ،و سة المعمار7ة بوثائ9 مؤشر علیها�عده م�تب دراسات في الهند إلى ملف
نسخ إلى رئ�س المجلس الشعبي البلد1 لمحل موقع  3رخصة الهدم والملفات المرفقة �ه في 

رئ�س المجلس الشعبي البلد1  البنا�ة، حیث �سجل تار7خ الإیداع على الوصل الذ1 �سلمه
على مستوM الش�اك الوحید الذ1 تم فتحه على مستوM ،و 2المختص إقل�م�ا في نفس الیوم

البلد�ة یتم تحضیر طلب رخصة الهدم بنفس الأش�ال التي تحضر بها رخصة البناء، في 
هدم في عند القبول یتم تسل�م رخصة ال ،وبتداءً من تار7خ إیداع ملف الطلبأجل شهر واحد ا

ولا �م�ن رفض رخصة الهدم عندما ��ون الهدم  ،3ش�ل قرار یرف9 نموذج منه بهذا المرسوم
الوسیلة الوحیدة لوضع حد لانه�ار البنا�ة، خاصة عندما یتم استشارة الأشخاص العمومیون 

یوما ابتداءً من  15أو المصالح المعن�ة �الهدم التي یتعین علیها أن تبد1 رأیها في أجل 
في  4الرفض خ استلام طلب إبداء الرأ1 حیث یجب أن ��ون الرأ1 معللا قانونا في حالةتار7

                                                           

 . الساب9 الذ�ر 19 – 15من المرسوم التنفیذ1  72نفس الوثائ9 المطلو�ة لطلب رخصة البناء، انظر المادة  -1
   . 19 – 15من المرسوم التنفیذ1  73المادة  -2
 . من المرسوم ذاته 75، 74المادتین  -3
 . من المرسوم نفسه 77المادة  -4
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عمل�ة و تص�ح 1الأخیر یبلغ رئ�س المجلس الشعبي البلد1 رخصة الهدم إلى صاحب الطلب
  .2سنوات 05منقض�ة إذا لم تحدث خلال  الهدم

  :في مناط� التوسع و المواقع الس�اح�ة رخصة التجزئةب الخاصة  ح4امالأ -3أ

رخصة التجزئة لكل عمل�ة تقس�م اثنین أو عدة قطع  3اشتر> قانون التهیئة والتعمیر      
من ملك�ات مهما �ان موقعها، التي تحضر وتسلّم ضمن الأش�ال والشرو> والآجال التي 

التجزئة وجاء بتغییر مفاده على رخصة 194-�15م،�ما نص المرسوم التنفیذ1 �حددها التنظ
اشترا> رخصة التجزئة لكل عمل�ة تقس�م لقطعتین أو عدة قطع من ملك�ة عقار7ة واحدة أو 
عدة ملك�ات مهما �ان موقعها، إذا �انت قطعة أو عدة قطع أرض�ة ناتجة عن هذا التقس�م 

إلى قطع فالتجزئة إذن هي عمل�ة تقس�م الملك�ة ،شأنها أن تستعمل في تشیید بنا�ة من
القرار الإدار1 الذ1 �شتر> لكل عمل�ة تقس�م  رخصة التجزئة ،وXناءا عل�ه تعد�غرض البناء

لقطعتین أو عدة قطع التي من شأنها أن تستعمل في تشیید بنا�ات جدیدة تنشئ �النس�ة لكل 
قطعة حقوق بناء جدیدة، فرخصة التجزئة ضرور7ة لكل مالك عند تصرفه في أ1 جزء مفرز 

  .�ة غیر المبن�ة تمنح لطالبها سواء �ان شخص�ا طب�ع�ا أو معنو�امن ملك

 03-03لم یذ�ر المشرع  ضمن أح�ام القانون  أما �النس�ة لمناط9 التوسع الس�احي     
داة أخرM هي مخطV التهیئة الس�اح�ة وقد سب9 وأن تطرقنا آرخصة التجزئة، لكنه عوّضها �

لمخطV التهیئة الس�اح�ة �التفصیل، وهذا ط�قا لما  ولالثاني من الفصل الأ الم�حث في إل�ه 
وفي هذا الصدد، �عادل مخطV التهیئة الس�اح�ة رخصة ...: " 03 – 03جاء في القانون 

وعل�ه ف�ل من یر7د تجزئة العقار غیر المبني الواقع داخل ،5... "تجزئة للأجزاء القابلة للبناء
منطقة توسع أو موقع س�احي غیر مجبر على استخراج رخصة التجزئة، وإنّما �قوم �التجزئة 

                                                           

 . من المرسوم نفسه 79المادة  -1
سنوات أو إذا توقفت أشغال الهدم خلال سنة واحدة، أو  5الهدم منقض�ة إذا لم تحدث عمل�ة الهدم خلال تص�ح عمل�ة  -2

 . 19 – 15من المرسوم  85إذا ألغیت الرخصة صراحة �موجب قرار من العدالة ط�قا للمادة 
 . المعدل والمتمم 29 – 90من القانون  57المادة  -3
  .الساب9 الذ�ر 19-15من المرسوم التنفیذ1  07المادة  -4

، ینص على أنّه 2015لسنة ، 07المتعل9 ���ف�ة تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها ج ر 19 – �15ما أن المرسوم التنفیذ1 
رض�ة اشتر> رخصة التجزئة لكل عمل�ة تقس�م ملك�ة عقار7ة واحدة أو عدة قطع إذا �ان یجب استعمال إحدM القطع الأ

 . 19 – 15من المرسوم  7المادة ". الناتجة عن هذا التقس�م أو عدة قطع أرض�ة لتشیید بنا�ة 
 . الذ�ر ، الساب039 – 03فقرة من القانون رقم  13المادة  -5
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وقد �طرح إش�ال�ة أنّ العقار المراد تجزئته �قع  ،ضوء أح�ام مخطV التهیئة الس�اح�ةعلى 
 Vتهیئة س�اح�ة، و�التالي فالحل في هذه الحالة في منطقة غیر مصنفة �معنى ل�س لها مخط

 29-90 رقم لقانون لد العامة، أ1 أنّ هذه المنطقة إن لم تكن مصنفة ت�قى تخضع للقواع
  . 2015الصادر سنة  19-15رقم  التنفیذ1 له والمرسوم

  :شهادات التعمیر داخل مناط� التوسع و المواقع الس�اح�ةضرورة الحصول على - ب

المستثمر من بدا�ة استغلال مشروعه لا بد أن �حصل على شهادة المطا�قة لكي یتم�ن 
بل أغفل ،و في المقاللتأكد من مدM تواف9 البناء مع المخططات المرفقة برخصة البناء

  .المشرع النص على شهادة التقس�م داخل مناط9 التوسع الس�احي

  :شهادة المطا�قة -1ب

نجاز الأشغال ط�قا إعد�ة للتعمیر، فهي تثبت لرقا�ة ال�تعتبر شهادة المطا�قة وسیلة ل       
وتأكید  1داة قانون�ة لاستلام المشروعآرخصة البناء، أ1 تعد لوفقا للتصام�م المصادق علیها 

محتوM رخصة البناء، وترخ�صها �استغلال المشروع المنجز وفقا لرخصة البناء وإلزامه 
تطب�قا لأح�ام المادة  19 – 15التنفیذ1 رقم �المطا�قة، وعلى ضوء ذلك جاء في المرسوم 

یتعین على المستفید من رخصة البناء عند انتهاء أشغال  29 – 90 رقم من القانون  75
استخراج شهادة مطا�قة الأشغال المنجزة مع  التي یتكفل بها أن اقتضى الأمر البناء والتهیئة

 153 -08 القانون في  ضمن�ا المشرع فقد عرفها 2008في سنة  ،أما2أح�ام رخصة البناء
تحقی9 : �قصد في مفهوم هذا القانون �ما �أتي: " �ما یلي ذ1 �عد في الواقع قانونا للتسو�ةال

النظر نجازها أو لم یتم، و�إتم من خلالها تسو�ة �ل بنا�ة تم المطا�قة الوث�قة الإدار7ة التي ی
؛ فشهادة المطا�قة ط�قا لقوانین  "رشغل الأراضي وقواعد التعمی�للتشر7ع والتنظ�م المتعل9 

  .التهیئة والتعمیر تعني ضرورة مطا�قة البناء المنجز لأح�ام رخصة البناء

فقرة  36المادة  على شهادة المطا�قة في 03-03قانون ال في التشر7ع الس�احي نص 
ه أعلا 33في إطار ممارسة مهامهم یؤهل الأعوان المذ�ورون في المادة :"على ما یليمنه  4

                                                           

 . 70ساب9، ص المرجع المنصور1،  نورة  -1
 . الساب9 الذ�ر 19 – 15من المرسوم التنفیذ1  63المادة  -2
، الذ1 �حدد قواعد مطا�قة البنا�ات وإتمام انجازها، الجر7دة الرسم�ة، 2008یولیو  20المؤرخ في  15-08قم القانون ر  -3

 .  2008أوت  03، مؤرخة في 44العدد رقم 
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التحقی9 من مدM مطا�قة الأشغال المنجزة لمخطV التهیئة الس�اح�ة، ودفتر : لاس�ما �ما �أتي
  ".من قبل الإدارة الم�لفة �الس�احةالشرو> و�ذا المخططات المعمار7ة المصادق علیها مس�قا 

مفادها ضرورة مطا�قة الأشغال المنجزة  03-03 رقم قانون الفالمطا�قة حسب        
 شهادة المطا�قةلمخطV التهیئة الس�اح�ة �اعت�ار هذا الأخیر �عادل مخطV شغل الأراضي، ف

داة ض�V للسوق العقار7ة إذ لا آسع والمواقع الس�اح�ة �اعت�ارها حما�ة مناط9 التو من آل�ات 
الإنتهاء والمواقع الس�اح�ة قبل  توسع�م�ن التصرف في العقارات المتواجدة داخل مناط9 ال

،وعل�ه لابد أن �شیر رئ�س المجلس الشعبي شهادة المطا�قة�مشروع والتي تثبت نجاز الإ من
البلد1 في شهادة المطا�قة على أنها جاءت مطا�قة لما محدد في مخطV التهیئة الس�اح�ة 

المخطV لغ�اب الهیئات للمنطقة والإستثمارات المحددة ف�ه،وت�قى إش�ال�ة عدم احترام هذا 
  .  الرقاب�ة من الناح�ة المیدان�ة أكبر عائ9 �قف في وجه نجاح الإستثمارات الس�اح�ة

    :  شهادة التقس�م-3ب

عرف شهادة التقس�م على أنّها الوث�قة الإدار7ة التي تبین شرو> إم�ان�ة تقس�م ملك�ة ت      
رتفاقات المفروضة دون تغییر في حقوق البناء أو الإ عقار7ة مبن�ة إلى قسمین أو عدة أقسام

غیر  أرض فضاء ؛إذن هي شهادة تخص فقV العقارات المبن�ة ولا �م�ن أن تقع علىیهاعل
فهي ل�ست برخصة التجزئة، حیث تختلف شهادة التقس�م عن رخصة التجزئة في �ون  مبن�ة

الأرض�ة بینما الثان�ة لازمة لكل  الأولى ضرور7ة لكل عمل�ة تقس�م لعقارات مبن�ة دون القطع
  1.عمل�ة  تقس�م لقطعة أرض�ة أو أكثر لغرض البناء علیها

 وجدنا المتعل9 �مناط9 التوسع والمناط9 الس�اح�ة 03-03قانون رقم �الرجوع إلى الف   
على شهادة التقس�م �ما �فهم منه أنّه لا �م�ننا أن نتصور  هأن المشرع  لم ینص صراحة ف�

داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة سواء من قبل المالكین أو حتى من طرف التقس�م 
أو نزع الملك�ة للمنفعة  الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة �عد ممارستها لح9 الشفعة

تلزم  03-03مادة صر7حة في القانون  أن �قوم بإضافة رعالمش قترح علىلذلك ن،العموم�ة
 داخل مناط9 واقعر مبني تقس�م �لما تعل9 الأمر �قسمة عقاضرورة الحصول على شهادة ال�

قتضاء من قبل الملاك وحتى الو�الة الوطن�ة للتنم�ة لإاالتوسع والمواقع الس�اح�ة عند 
عمول �ه في مجال إلى التشر7ع والتنظ�م الم وإجراءتها الس�اح�ة وإحالة تنظ�م شهادة التقس�م

                                                           

 . 109ص  ،المرجع الساب9جمال بوشنافة،  -1
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من المرسوم  40إلى  33التي نصت علیها المواد من ،�ات�اع الإجراءات التعمیر والبناء
  .الذ1 �حدد ��ف�ات تحضیر عقود التعمیر وتسل�مها 19-15 رقم التنفیذ1

  ستثمارعوائ� الإإمت�ازات وضمانات و : طلب الثانيالم

  في العقار الس�احي 

التي تظهر  ضماناتوال لحوافزعلى ا أ1 نشا> استثمار1 ستثمارات الس�اح�ة �ترتكز الإ
تعدلها حسب الس�اسة الإقتصاد�ة  وها،�موجب نصوص تشر7ع�ة تحدد في تدخل الدولة

  �ما یتناسب مع ة المستثمر7نمرافق و المنتهجة التي ترمي إلى ت�س�V و تسر7ع الإجراءات
وث�قا بخصوص�ة النشا> التي ترت�V ارت�اطا  دعم الإستثمار في العقار الس�احياستراتیج�ة 
وجدت عدة عوائ9 حالت دون تحقی9 الأهداف المسطرة  لكن �الرغم من ذلك  الس�احي،

وتحقی9 التنم�ة المنشودة ،وت�عا لذلك سنقسم هذا المطلب إلى ثلاث فروع ؛نخصص الفرع 
والفرع الثالث لس�احي ،والفرع الثاني للضمانات،الأول لامت�ازات الإستثمار في العقار ا

  .للعوائ9

  إمت�ازات الإستثمار في العقار الس�احي:الأولالفرع 

مت�ازات والحوافز هي مجموع الإغراءات والتشج�عات التي تقدمها الدولة لاستقطاب الإ
وقد عملت الدولة لتسهیل تنفیذ مشار7عهم، ي�احالس مجالالالمحلي أو الأجنبي في  المستثمر

عقار الس�احي و توفیر سبل جاهدة لتسخیر هیئاتها من أجل دفع عجلة الإستثمار في ال
وتستفید الإستثمارات الس�اح�ة من المزا�ا الحصول عل�ه �اعت�اره أرض�ة العمل�ة الإستثمار7ة 

،وتسهر الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 2009التي نص علیها قانون المال�ة التكمیلي لسنة
 مت�ازات المنصوصعلى حصول المستثمر علیها،لكن إذا أراد المستثمر الإستفادة من الإ

لابد أن تخضع للتسجیل لدM الو�الة الوطن�ة لتطو7ر  رعلیها في قانون ترق�ة الإستثما
،و ال�عض الآخر من الإمت�ازات یخضع لإجراء الموافقة المس�قة لدM المجلس 1الاستثمار

  .الوطني للإستثمار

  

  
                                                           

 .من القانون نفسه 4المادة -1
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  التحفیزات الج�ائ�ة للإستثمار في العقار الس�احي-أولا

  :2009ط�قا لقانون المال�ة التكمیلي  

بإنشاء المشروع  لخاصةائب أو �الأع�اء المال�ة امال�ة مرت�طة �الضر التحفیزات ال معظم
ت واستغلاله أو بهدف الحصول على القروض البن��ة خاصة إذا �انت هذه المشار7ع ذا

ستثمارات من هذه المزا�ا لابد أن تنجز الإ ستفادةوللإ ،أهم�ة �النس�ة للاقتصاد الوطني
  .1الس�اح�ة في ظل احترام القوانین والتنظ�مات المعمول بها

على منح امت�ازات عدیدة للمستثمر7ن في 2 2009نص قانون المال�ة التكمیلي لسنة و قد
 ستثمارا یخص الس�اسة الج�ائ�ة اتجاه الإالمجال الس�احي، لذلك �عد نقطة تحول هامة ف�م

ن إجراءات جدیدة لفائدة المتعاملین والو�لاء الس�احیین ع�ارة ع 9الس�احي، لذا جاء ب 
  :3الس�احي تتمثل في في العقارستثمارات إعفاءات ج�ائ�ة ومال�ة لجلب الإ

�النس�ة للضرائب الم�اشرة،تخضع النشاطات الس�اح�ة للضر�7ة على أرXاح الشر�ات    -
 %.25الأخرM تخضع لنس�ة  مع العلم أن النشاطات% 19بنس�ة 

ف�ما یتعل9 �الرسم على النشا> المهني، تخضع النشاطات الس�اح�ة للضر�7ة على  ماأ -
 %.2النشا> المهني نس�ة 

وف�ما یخص الرسم على الق�مة المضافة تستفید النشاطات الس�اح�ة المنصوص علیها  -
المضافة بنس�ة  في القانون الج�ائي من تطبی9 النس�ة المخفضة للرسم على الق�مة

، و7خضع النشاطات الأخرM و�ذا المؤسسات الفندق�ة 4 2019إلى غا�ة د�سمبر% 7
 .5%17لنس�ة 

                                                           

 .ارالمتعل9 بترق�ة الاستثم 09- 16من القانون  3المادة  -1
 ،44جر7دة رسم�ة، عدد ،2009لسنة ، المتضمن قانون المال�ة التكمیلي 2009یولیو  22، مؤرخ في 01-09الأمر  -2

 .2009یولیو  26مؤرخة في 
3-Ministère des finances – Tourisme :soutien fiscal à un secteur petentiellement porteur- a l a lettre de 
la DGT,N° 43, 2009, p40. 

 .60ساب9، ص المرجع ال�ر7م،  ة�ر7م -4
تخضع الخدمات المتصلة �النشاطات الس�اح�ة والفندق�ة " .2009من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  42المادة  -5

د�سمبر  31طعام الس�احي المصنف والأسفار  وتأجیر الس�ارات للنقل الس�احي انتقال�ا الى غا�ة والحمامات المعدن�ة ، والإ
 ".للمعدل المخفض للرسم على الق�مة المضافة 2019
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ستثمارات في المشار7ع الس�اح�ة التي تنجز على مستوM ولا�ات الشمال تستفید الإ  -
من نس�ة الفائدة المط�قة % 4.5و % 3وولا�ات الجنوب على التوالي من تخف�ض 

  .1بن��ةعلى القروض ال
أما عمل�ة تحدیث المؤسسات الس�اح�ة والفندق�ة التي تنجز على مستوM ولا�ات  -

ولا�ات الجنوب في إطار مخطV نوع�ة الس�اح�ة فتستفید على التوالي من  الشمال و
 .2من نس�ة الفائدة المط�قة على القروض البن��ة% 4.5و % 3تخف�ض بـ 

من قانون التسجیل  248نص أح�ام المادة �النس�ة لعقود تكو7ن الشر�ات الس�اح�ة ت  -
�طب9 على % 0.5على خضوع عقود تكو7ن الشر�ات ومنها الس�اح�ة لح9 قدره 

دج ولا 1000المبلغ الإجمالي للأملاك المنقولة والعقار7ة دون أن �قل هذا الح9 عن 
 .دج300.000یتجاوز 

�النس�ة  سنوات 10المؤقت من الضر�7ة على أرXاح الشر�ات لمدة  الإعفاء  -
للمؤسسات الس�اح�ة التي ینشئها المقاولون الوطنیون أو الأجانب �استثناء و�الات 

قتصاد المختلطة التي تنشV في قطاع الس�احة، شر�ات الإ الس�احة والأسفار و�ذلك
 .ونفس القاعدة تطب9 على الرسم على النشا> المهني

للشر�ات والز7ادات في رأس الإعفاء من حقوق التسجیل ف�ما یخص العقود التأس�س�ة  -
 .3المال

تطبی9 النس�ة المنخفضة للرسوم الجمر��ة ف�ما یخص اقتناء تجهیزات وأثاث غیر   -
  .4مصنعة محل�ا تخل في إطار التأهیل ط�قا لمخطV نوع�ة الس�احة

                                                           

 .2009من قانون المال�ة التكمیلي  79المادة -1
 .2009من قانون المال�ة التكمیلي لسنة 80المادة  -2
تعفى تأس�س الشر�ات في قطاع الس�اح�ة و�ذا عمل�ات رفع رأس ." 2009من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  43المادة  -3

 " قوق التسجیل المال من ح
تستفید عمل�ات  2019د�سمبر  �31صفة انتقال�ة وإلى غا�ة : "  2009من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  81المادة -4

اقتناء التجهیزات والتأثیثات غیر المنتجة محل�ا حسب المواصفات الفندق�ة التي تدخل في اطار عمل�ة العصرنة والتأهیل 
  .الجزائر7ة من المعدل المختص للحقوق الجمر��ةتطب�قا لمخطV جودة الس�احة 

�حدد قرار مشترك بین الوز7ر7ن الم�لفین على التوالي �المال�ة والس�اسة قائمة التجهیزات والتأثیثات المنصوص علیها في 
 "هذه المادة 
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ماهو مصیر الإمت�ازات الممنوحة للإستثمارات الس�اح�ة  ؤال الذ1 �طرح نفسهلكن الس
  خاصة وأن تار7خ نها�ة الإستفادة منها محدد إلى غا�ة 2009مال�ة التكمیلي �موجب قانون ال

؟هل س�عمد المشرع إلى تمدید العمل بها أم �قوم �منح امت�ازات جدیدة 2019د�سمبر 
تتماشى مع الوضع�ة الراهنة التي تقتضي إ�لاء أهم�ة خاصة للإستثمار في العقار الس�احي 

  في محاولة لإخراج ال�لاد من الأزمة التي تع�شها؟  

  الإمت�ازات المنصوص علیها ط�قا لقانون -ثان�ا

�  :09-16رقم  ة الإستثمارترق

ي قانون المال�ة الخاصة الج�ائ�ة والمال�ة المنصوص علیها ف ز7ادة على التحفیزات
،تستفید الإستثمارات الس�اح�ة من المزا�ا المذ�ورة في قانون 2009التكمیلي لسنة 

إلى امت�ازات خاضعة للنظام العام وأخرM خاضعة  هذه الأخیرة قسم المشرع،وقد رالإستثما
  .للنظام الإستثنائي

  :الإمت�ازات الخاضعة للنظام العام-1

تش�ل الإمت�ازات حافزا قو�ا للمستثمر لیتخذ قرار الإستثمار ل�ف�ر �عدها في ��ف�ة  
تمنح هذه الإمت�ازات لكل فالحصول على المزا�ا المنصوص علیها في قانون الإستثمار، 

ون على وتك ،�1ستفید �مقتضاها من تخف�ضات ش�ه ضر7ب�ةو  في المناط9 العامة، مستثمر
وحتى تستفید  مرحلة الإستغلال،وتشمل امت�ازات مشتر�ة ،إضاف�ةمرحلتین  مرحلة الإنجاز و 

وقد أدرج  هذه الإستثمارات من التحفیزات �قع على عات9 المستثمر تسجیل الإستثمار،
ل الإستثمارات القابلة من القسم الثاني �عنوان المزا�ا المشتر�ة لكالمشرع هذه المزا�ا ض

  .للإستفادة

  : المزا�ا المشتر4ة-أ

في  المنجزة  المشار7ع الإستثمار7ة�أن  09-16من قانون الإستثمار  08المادة تنص 
�غض النظر عن الإمت�ازات ،من مزا�ا الإنجاز �مجرد تسجیلهاتستفید إطار منح الإمت�از 

أن المقصود �مزا�ا الإنجاز هي  ظاهر7ا من نص المادة 7بدوو  ،04-�08منحها الأمر  التي
نص المادة �فهم من  لكن المزا�ا المتعلقة �مرحلة الإنجاز دون المتعلقة �مرحلة الإستغلال؛

                                                           

 .179ساب9، ص المرجع التر�7ي العرXي،  -1
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أن تلك الإستثمارات تستفید من المزا�ا المشتر�ة �النس�ة  من قانون ترق�ة الإستثمار 15
التي تتضمن الإعفاء أو التخف�ض من �عض الإنجاز والإستغلال على حد سواء، و لمرحلتي 
الجمر��ة التي تمنح للمشار7ع مهما �انت طب�عتها التي تتعل9 �الحوافز الج�ائ�ة و  1الضرائب

  .ومهما �ان موقعها

  :مرحلة الإنجاز-1أ

حیث یتم اسقا> ح9  الإستثمار1 الس�احي؛ تتعل9 �المراحل الأولى لتأس�س المشروعو 
عن �عض الم�لفین في مبلغ الضر�7ة الواجب تسدیدها  مقابل التزام المستثمر  ة الدول

موقعه  حجمه، وذلك حسب أهم�ة النشا>، ،في ظروف معینة �ممارسة نشا> معین
  : في هذه المرحلة �ستفید المستثمر منو  و��ون الإعفاء إما دائما أو مؤقتا، ،الجغرافي

ستثمار ف�ما المتعل9 بترق�ة الإ 09-16الرسوم الجمر��ة نص قانون ف�ما یخص -
تعفى من الحقوق الجمر��ة أنها رات ستثماالمشتر�ة التي تستفید منها �ل الإیتعل9 �المزا�ا 

  .2ستثمارة التي تدخل م�اشرة في إنجاز الإدف�ما یخص السلع المستور 

المستثناة  الإعفاء من الرسم على الق�مة المضافة ف�ما یخص السلع والخدمات غیر  -
  .المستوردة أو المقتناة محل�ا التي تدخل م�اشرة في إنجاز الاستثمار

ات الإعفاء من دفع ح9 نقل الملك�ة �عوض والرسم على الإشهار العقار1 عن �ل المقتن� -
  .المعنيستثمار العقار7ة التي تتم في إطار الإ

الأملاك الوطن�ة  الإعفاء من حقوق التسجیل والرسم على الإشهار العقار1 وم�الغ -
نجاز المشار7ع مت�از على الأملاك العقار7ة المبن�ة وغیر المبن�ة الموجهة لإالمتضمنة ح9 الإ

  .مت�از الممنوحمت�ازات على المدة الدن�ا لح9 الإستثمار7ة ، وتطب9 هذه الإالإ

أملاك من مبلغ الإتاوة الإیجار7ة السنو�ة المحددة من طرف مصالح % 90ة تخف�ض نس� -
  .ستثمارالدولة خلال فترة إنجاز الإ

                                                           

فعالیتها في جلب الإستثمارات �الجزائر،المجلة الأكاد�م�ة لل�حث  القانوني،�ل�ة ید شنتوفي،التحفیزات الج�ائ�ة و عبد الحم -1
 .222،ص 02،2017،عدد16مجلد  الحقوق و العلوم الس�اس�ة،جامعة بجا�ة،

 .المتعل9 بترق�ة الاستثمار الساب9 الذ�ر 09-16من القانون  12المادة  -2
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ت العقار7ة التي تدخل في إطار سنوات من الرسم العقار1 على الملك�ا 10الإعفاء لمدة   -
  .قتناءستثمار ابتداء من تار7خ الإالإ

  :أما في مرحلة الاستغلال -2أ 

معاینة الشروع في انطلاق المشروع الإستثمار1 الس�احي تقوم المصالح الج�ائ�ة � �عد 
من الإعفاءات  ستفیدل�لب من المستثمر محضرا بناءا على ط تعدو  ،ستغلالمرحلة الإ
  :خلال المزا�ا التال�ة سنوات من 3لمدة  الج�ائ�ة 

 .الإعفاء من الضر�7ة على أرXاح الشر�ات -
 .النشا> المهني الإعفاء من الرسم على -
من مبلغ الإتاوة الإیجار7ة السنو�ة المحددة من قبل مصالح % 50تخف�ض بنس�ة   -

  .أملاك الدولة

  :مناط� الجنوب والهضاب العل�ا المزا�ا المشتر4ة في - ب

�منحها  لطالما اهتمت الدولة بتشج�ع الإستثمارات في مناط9 الجنوب والهضاب العل�ا
دید مزا�ا مشتر�ة تستفید ستثمار الج�ما أضاف قانون ترق�ة الإ ،و تفضیل�ة 1امت�ازات خاصة

ستثمارات المنجزة في المناط9 المحددة قائمتها عن طر97 التنظ�م التا�عة لمناط9 منها الإ
و یتم تحدیدها 2الجنوب والهضاب العل�ا و�ل منطقة تتطلب مساهمة خاصة من طرف لدولة

لى مع�ار الحالة الإجتماع�ة،الإقتصاد�ة بناءا على عدة معاییر سواء �الإعتماد ع
  .،سواء في مرحلة الإنجاز أو الإستغلال3والمال�ة

  :في مرحلة الإنجازف-1ب

  :�الإضافة إلى 09-16من القانون  12اءت بها المادة تستفید من �ل المزا�ا التي ج

                                                           

ة عن المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة،متعلقة �منح مزا�ا ،صادر  2013یونیو 11مؤرخة في   00158مذ�رة رقم  -1
 .خاصة للإستثمارات المقامة في ولا�ات الجنوب و الهضاب العل�ا

 .الساب9 الذ�ر 09-16من قانون  13المادة  -2
3 -Abderrezak Zouiten,La prise en compte du développement locale dans le code des investissements 
en Algerie,Revue science Humaines,N°44,Vol A,Décembre 2015,pp99-110-103. 
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الضرور7ة شآت الأساس�ة تكفل الدولة �ل�ا أو جزئ�ا بنفقات الأشغال المتعلقة �المن -
ستثمار ن طرف الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإوذلك �عد تقی�مها م ستثمار،لإنجاز الإ

 .و�حدد ��ف�ة تطبی9 هذا عن طر97 التنظ�م
ة التخف�ض من مبلغ الإتاوة الإیجار7ة السنو�ة المحددة من قبل مصالح أملاك الدول -

نجاز مشار7ع استثمار7ة أ1 إمت�از من أجل �عنوان منح الأراضي عن طر97 الإ
من % 50سنوات، ثم ترتفع �عدها إلى  �10الدینار الرمز1 للمتر المرXع خلال فترة 

ستثمار7ة المقامة في المناط9 التا�عة للهضاب الدولة للمشار7ع الإمبلغ إتاوة أملاك 
 .العل�ا والمناط9 التي تتطلب تنمیتها مساهمة خاصة من الدولة

مار7ة المقامة في الجنوب الكبیر فتستفید هي الأخرM من تخف�ض ستثأما المشار7ع الإ -
سنة لترتفع �عد هذه الفترة إلى  15مبلغ الإتاوة �الدینار الرمز1 للمتر المرXع لفترة 

  .ستثمار7ة المقامة بهاملاك الدولة �النس�ة للمشار7ع الإمن مبلغ إتاوة أ% 50

التكفل بنس�ة  حیث تم �موج�ه 1 �2017الإضافة على ما أقره قانون المال�ة لسنة  -
من تكلفة إنجاز اله�اكل القاعد�ة المستقبلة لمشار7ع الإستثمار في المناط9 المنصوص 50%

  .ل9 بترق�ة الإستثمارالمتع 09-16من قانون  13علیها  �موجب أح�ام المادة 

  :أما في مرحلة الاستغلال-2ب

الشر�ات والإعفاء من الرسم على  فتستفید من مزا�ا الإعفاء من الضر�7ة على أرXاح
ستغلال المحدد في داء من تار7خ الشروع في مرحلة الإسنوات ابت 10النشا> المهني لمدة 

ر من أجل دعم النشا> محضر المعاینة الذ1 تعده المصالح الج�ائ�ة بناء على طلب المستثم
هو اقتناع السلطات ولعل الهدف من وراء إقرار هذه المزا�ا  ،2الإقتصاد1 في هذه المناط9

      العل�ا في الدولة �حتم�ة تحقی9 التنم�ة ��ل أ�عادها الإقتصاد�ة لمناط9 الهضاب العل�ا
الجنوب التي عانت لأمد طو7ل التهم�ش  من برامج الإنعاش الإقتصاد1 التي �انت و 

  مقتصرة على مناط9 الشمال 

                                                           

،جر7دة 2017،المتضمن قانون المال�ة لسنة 2016د�سمبر  28، المؤرخ في 14-16من الأمر  رقم  118المادة  -1
 .2016د�سمبر  29،صادرة في 77رسم�ة عدد 

 .321عبد الحمید شنتوفي،المرجع الساب9،ص  -2
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أو المنشئة /ومت�از ات الإالإضاف�ة لفائدة النشاطات ذأما ف�ما یتعل� �المزا�ا -ج
  :لمناصب الشغل

للنشاطات  لإستفادة من الإمت�ازات المشتر�ةتتعل9 الإمت�ازات الإضاف�ة بإطالة مدة ا
ستثمارات في النشاطات الس�اح�ة ت�قى الإ حیث،میزة �الصناعة والفلاحة والس�احةالمت

والصناع�ة والفلاح�ة تستفید من التحفیزات الج�ائ�ة والمال�ة الخاصة المنصوص علیها في 
وجود عدة امت�ازات من نفس الطب�عة في ،�ما أن 09-16من القانون  13و 12المادتین 

إلى تطب�قها  ستثمار لا یؤد1المنصوص علیها في قانون ترق�ة الإالتشر7ع المعمول �ه أو 
 إقرار قاعدة استفادة المستثمرومفاد ذلك ،1معا وإنما �ستفید المستثمر من التحفیز الأفضل

  .2في حالة وجود امت�ازات من نفس النوع من التشج�ع الأكثر امت�از

هم تعاني من مش�ل ال�طالة الذ1 �عد أ �ما أن الجزائر من بین أهم الدول التي و  -
فلا بد من حث المستثمر7ن على تشغیل أكبر  الإقتصاد�ةانشغالات برامج التنم�ة 

ستثمارات المنجزة خارج مناط9 الجنوب �ما أن الإ 3عدد مم�ن من الید العاملة
عما من الدولة ترفع مدة مزا�ا ومناط9 الهضاب العل�ا والتي تتطلب تنمیتها د

شغل  منصب 100سنوات عندما تنشئ أكثر من  5سنوات إلى  3من  بها ستغلالالإ
نها�ة السنة الأولى  ستثمار إلى غا�ةلإادائم، خلال الفترة الممتدة من تار7خ تسجیل 

، 4ستغلال على الأكثر والتنظ�م هو الذ1 �حدد ��ف�ة تطبی9 ذلكمن مرحلة الإ
  و�الرجوع إلى التنظ�م الذ1 هو المرسوم التنفیذ1 رقم 

نجد أن المشرع قد نص على �عض الشرو> للإستفادة من هذه المزا�ا من  17-1055
بینها أن ��ون ��ون العمال منخرطین في التأمینات الإجتماع�ة ،و7جب أن یتم توظیف 

  .1للتشغیل او هیئات التنصیب الخاصةالمستخدمین عن طر97 الو�الة الوطن�ة 

                                                           

   .الساب9 الذ�ر 09-16من القانون  15 المادة-1
 .9،ص2016منتدM رؤساء المؤسسات ،جانفي -2
عبد الغاني بر�ان ،الحوافز الج�ائ�ة في مجال الإستثمار و دورها في حما�ة البیئة،المجلة الأكاد�م�ة لل�حث القانوني  -3

 .325،ص 01،2017،عدد15،�ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة ،جامعة بجا�ة ،المجلد 
 .الساب9 الذ�ر 09-16من القانون  16المادة  -4
،الذ1 �حدد ��ف�ات تطبی9 المزا�ا الإضاف�ة للإستغلال 2017مارس  05المؤرخ في  105- 17المرسوم التنفیذ1  -5

 .2017مارس  08،صادرة في 16منصب شغل،الجر7دة الرسم�ة عدد  100الممنوحة للإستثمارات المنشئة لأكثر من 
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  :امت�ازات النظام الإستثنائي-2

على جملة من التدابیر یلتزم بها المستثمر  09-16مار الحالي نص قانون الإستث 
 5ل�ستفید من المزا�ا الإستثنائ�ة للإستثمار تتعل9 فقV �الإستثمارات التي �ساو1 مبلغ رأسمالها

خاصة �النس�ة ،�الإضافة إلى الإستثمارات ذات الأهم�ة ال2ملاییر دینار جزائر1 فأكثر
قرار تسجیل هذه الإستثمارات على مستوM الو�الة الوطن�ة  لذلك فإنللإقتصاد الوطني،

الذ1 �ملك  3لتطو7ر الإستثمار ی�قى معلقا على موافقة المجلس الوطني لتطو7ر الإستثمار
السلطة التقدیر7ة الواسعة في منح المزا�ا �عد دراسة ملف الإستثمار1 حسب ما نصت عل�ه 

  .   100-17من المرسوم التنفیذ1 14المادة 

فالمناط9 المعن�ة �المزا�ا الخاصة في إطار نظام التحفیز الإستثنائي هي ولا�ات 
الهضاب العل�ا،�اتنة،الجلفة،الب�ض،خنشلة،المسیلة،النعامة،سعیدة،ت�سة،ت�ارت،�الإضافة إلى 

بلد�ات ولا�ة البو7رة،برج بوعر7ر7ج،المد�ة،میلة،أم البواقي،سطیف،سید1 بلع�اس،سوق أهراس،  
ولا�ة أدرار، �س�رة، �شار، الواد1، غردا�ة، :س�مسیلت، أماولا�ات الجنوب فتضمتلمسان، ت�

  .إلیز1، الأغوا>، ورقلة، تمنراست، تندوف

  :الإستثمارات التي تساو� ق�متها خمسة ملاییر دینار جزائر� على الأقل-أ

المزا�ا المشتر�ة لكل :"في القسم الثاني منه على 09-16نص قانون ترق�ة الإستثمار
،حیث یتم منح هذا النوع من الإمت�ازات �صورة آل�ة "الإستثمارات القابلة للإستفادة

�مجردالتسجیل لكل المستثمر7ن،إلا أن المشرع خرج عن هذه القاعدة وألزم المستثمر الذ1 
یبلغ رأسمال مشروعه الس�احي الإستثمار1 خمسة ملاییر دینار جزائر1 فما فوق �اخضاعه 

                                                                                                                                                                                     

 .الساب9 الذ�ر 105-17من المرسوم التنفیذ1  04المادة  -1

�مفهوم المخالفة إذا �ان المشروع الس�احي منخفض التكلفة المال�ة ،فملف الإستثمار یدرس على مستوM الو�الة الوطن�ة -2
 .لتطو7ر الإستثمار التي تقرر إم�ان�ة الإستفادة من المزا�ا من عدمها

المتعل9 بتطو7ر الإستثمار،وأ�قي عل�ه في قانون  03- 01من اللأمر 18المادة  أنشئ المجلس الوطني للإستثمارXموجب-3
فالمجلس .منه �6،8،22استثناء المواد  03-01منه التي ألغت أح�ام الأمر  �37موجب المادة  09-16ترق�ة الإستثمار 

اتخاذ القرارات و الإستشارات یترأسه الوز7ر الأول،تتمثل مهامه في  وزراء 9الوطني للإستثمارهیئة إدار7ة یتش�ل من 
  . المتعلقة �الإستثمار �ما �عد المرجع الرئ�سي في أغلب�ة القرارات التي التي تتخذها الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار

،یتعل9 �صلاح�ات المجلس 2006أكتوXر9،مؤرخ في 355-06من المرسوم التنفیذ1 رقم  1فقرة 40للمز7د راجع المادة -
   . المعدل والمتمم 2006أكتوXر11مؤرخة في  64ثمارو تنظ�مه وسیره ،ج رعددالوطني للإست
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حتى  1الحصول على الموافقة منهو  ى مستوM المجلس الوطني للإستثمارللدراسة المس�قة عل
یتم�ن من الق�ام بإجراء تسجیل الإستثمار،إن هذا الإجراء �عد �مثا�ة رقا�ة قبل�ة قبل البدء 
في تنفیذ المشروع نظرا لأهمیته من حیث الغلاف المالي المخصص لإنجازه و مردودیته 

  .  �النس�ة للسوق الإستثمار7ة

عل�ه نستنتج أن المشرع الجزائر1 قد اعتمد مع�ار التكلفة المال�ة للمشروع الإستثمار1 و 
للتفرقة بین الإستثمارات التي تستفید م�اشرة من الإمت�ازات �مجرد التسجیل لدM الو�الة 

وأخرM لا تخضع  ملاییر دینار جزائر1، 5ر الإستثمار التي تقل تكلفتها عنالوطن�ة لتطو7
  . التي تساو1 أو تفوق ذلك المبلغ �عد موافقة المجلس الوطني للإستثمار للتسجیل إلا

  :الإستثمارات ذات الأهم�ة الخاصة للإقتصاد الوطني- ب

تثنائ�ة أن تكون سمت�ازات الإستفادة من هذه الإللإ 09-�16شتر> القانون  
   طا�ع الأولو�ةمشار7ع الس�اح�ة تتخذ وال ،تمثل أهم�ة خاصة للاقتصاد الوطني ستثماراتالإ
تعد بد�لا هامة،حیث  الأهم�ة الإقتصاد�ة لما یترتب عنها من نتائج اقتصاد�ة  واجتماع�ةو 

على أساس إتفاق�ة متفاوض  الإستثمارات الس�اح�ة تعدف  ،2للإقتصاد القائم على المحروقات
الدولة ولحسابها، ي تتصرف �اسم علیها بین المستثمر والو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار الت

7واف9 على وطني للإستثمار بدراسة المشروع و لإبرام هذه الإتفاق�ة یجب أن �قوم المجلس الو 
وهذا ما یرفع المجلس الوطني للإستثمارو �ضعه في خانة الجهاز  ،3ما تضمنته الإتفاق�ة

سة من خلال ق�امه بوظ�فة تحدید الإستراتیج�ات ووضع التوجهات الكبرM لس�ا 4الس�اسي
ة �ملك المجلس الوطني للإستثمار سلط، و مصادقة على اتفاق�ات الإستثمارالو  الإستثمار

الفصل في الإتفاق�ة دون ذ�ر إذا ما یتم نشرها في الجر7دة التغییر،التعدیل أو الإلغاء  و 
  . الذ1 �ان �شتر> نشرها فیها 03-01الرسم�ة  من عدمها ع�س الأمر 

أن المشرع لم �ضع معاییر للتفرقة  ترق�ة الإستثمار الجدیدإن ما شد انت�اهنا في قانون 
والتي تش�ل أهم�ة للإقتصاد الوطني وهذا ما یجعل هذه الأخیرة لا  بین الإستثمارات العاد�ة،

                                                           

 .المتعل9 بترق�ة الإستثمارالساب9 الذ�ر09-16من القانون  14المادة -1
 .66ص مرجع ساب9، �ر7م �ر7مة،-2
 .المتعل9 بترق�ة الإستثمار 09-16من القانون  17المادة -3
 .10،صمنتدM رؤساء المؤسسات،مرجع ساب9 -4
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واكتفى فقV في تحدید هذه الإستثمارات على �طاقة  مطلقة،و  تعدو أن تكون مجرد ف�رة عامة
تستند إلیها الو�الة الوطن�ة  ز7ر الم�لف �الإستثماروهي نموذج �عد من طرف الو  معلومات،

تخضع لموافقة المجلس الوطني للإستثمار ثمار من أجل تقی�م الإستثمارات و لتطو7ر الإست
وهذا ما یدفعنا للتساؤل .1حیث تستعمل في تحدید المزا�ا الإستثنائ�ة الخاصة ��ل استثمار

المتعل9 بترق�ة الإستثمار 12-93شر7عي على خطى المرسوم الت09-16لماذا لم �سر قانون 
  . 2المتعل9 بتطو7ر الإستثمار 01-03مر �ذلك الأو 

 :3تتضمن المزا�ا الاستثنائ�ة ما یلي -
لفترة �م�ن  09-16من القانون  12رة في المادة تمدید مدة مزا�ا الاستغلال المذ�و  -

 .سنوات 10أن تصل إلى 
قتطاعات لإوالج�ائ�ة والرسوم وغیرها من اة منح إعفاء أو تخف�ض للرسوم الجمر��  -

ذات الطا�ع الج�ائي والإعانات والمساعدات أو الدعم المالي و�ل التسه�لات التي قد 
تمنح �عنوان مرحلة الإنجاز ط�قا للتشر7ع المعمول �ه للمدة المتف9 علیها مس�قا مع 

 .20حسب المادة الو�الة
إعفاءات أو تخف�ضات للحقوق �ما یؤهل المجلس الوطني للاستثمار لمنح   -

المطب9 على  (TVA)والضرائب والرسوم �ما في ذلك الرسم على الق�مة المضافة 
أسعار السلع المنتجة التي تدخل في إطار الأنشطة الصناع�ة الناشئة حسب الك�ف�ات 

 .سنوات 5المحددة عن طر97 التنظ�م ولمدة لا تتجاوز 
ني في هذه المادة �عد موافقة المجلس الوط �م�ن أن تكون مزا�ا الإنجاز المقررة  -

ستثمار مر المستفید والم�لفین بإنجاز الإستثمار محل تحو7ل للمتعاقدین مع المستثللإ
 .حسب الشرو> المحددة عن طر97 التنظ�م لحساب هذا الأخیر

                                                           

،المتضمن تحدید القوائم السلب�ة و الم�الغ الدن�ا 2017مارس5،المؤرخ في 101-17من المرسوم التنفیذ1  18المادة -1
 .2017مارس8،مؤرخة في 16للإستفدة من المزا�ا و��ف�ات تطبی9 المزا�اعلى مختلف أنواع الإستثمارات،جر7دة رسم�ة عدد

معاییرا تصنف على ضوءها الإستثمارات العاد�ة عن  01- 03و الأمر 12-93لقد وضع �لا من المرسوم التشر7عي -2
حددت الإستثمارات ذات الأهم�ة  12- 93 من المرسوم التشر7عي15تلك التي لها أهم�ة خاصة للإقتصاد الوطني،فالمادة 

إلخ،أما ...�العملة الصع�ةالإقتصاد�ة �النظر لحجم المشروع الإستثمار1،مستوM التكنولوج�ا المستخدمة ف�ه،ارتفاع الأرXاح 
فقد نصت على مع�ار جوهر1 یتعل9 �طب�عة التكنولوج�ا المستعملة ومدM محافظتها على  01-03من الأمر 10المادة 

 .و تفضي إلى تنم�ة مستدامة وهو ما ینطب9 على الإستثمارات الس�اح�ة البیئة و تعمل على حما�ة الموارد الطب�ع�ة
 .فسهمن القانون ن 18المادة  -3
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یتم تحدید مستوM وطب�عة المزا�ا المقررة في هذه المادة على أساس ش��ة تقی�م تحدد   -
  .عن طر97 التنظ�م

تسجیل الإستثمار الس�احي 4قید للإستفادة من المزا�ا المقررة �موجب قانون -3
  :09-16ترق�ة الإستثمار

الإمت�ازات لب طو  1التصر7ح �الإستثمار 09-16ألغى قانون ترق�ة الإستثمار الجدید 
عوضها بوث�قة واحدة للتسجیل تمنح الح9 في الحصول على �ل الملف الإدار1 و و 

ذ1 یجب أن �سجل الإمت�ازات،لكن �المقابل یلتزم المستثمر �احترام آجال انجاز مشروعه ال
حیث �عد التسجیل إجراء ضرور1 �قع على عات9 المستثمر الإلتزام �ه  ،في وث�قة التسجیل

وأول مایتم  ،الحوافز المقررة في قانون ترق�ة الإستثمارستفادة من المزا�ا و لإإذا رغب في ا
مراعاته عند استلام ملف الإستثمار على مستوM مدیر7ة الصناعة والمناجم أن ��ون موافقا 

 �2011معنى الحصول على عقد الإمت�از ،قانون المال�ة التكمیلي لسنة  04-08للأمر 
،و التعل�مة 2015من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  48ز،المادة الذ1 حدد ص�غة منح الإمت�ا

والمرسوم المتعل9 �القوائم  09-16وأخیرا قانون ترق�ة الإستثمار رقم  التي تشرح تطب�قها،
على مستوM الو�الة الوطن�ة لتطو7ر التسجیل  إجراء7تم و  ،20172السلب�ة لسنة 

هتمام �شؤون الإستثمار �صفة عامة والمستثمر7ن التي أو�ل إلیها القانون مهمة الإ3الإستثمار
الإعلام والتحس�س ستثمار و ترق�ة الإمتا�عة و اصة بجعلها قط�ا متخصصا في دعم و �صفة خ

                                                           

 .9منتدM رؤساء المؤسسات،ص-1
ن مدیر الصناعة والمناجم �مدیر7ة الصناعة والمناجم بولا�ة -تصر7ح  في مقابلة شخص�ة مع السید ع -2

 .10:45على الساعة 2018سبتمبر .بومرداس
مؤسسة  رالمتعل9 بترق�ة الإستثمارعلى أن الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثما 09-16من القانون 26نصت المادة -3

�موجب المادة  عموم�ة إدار7ة تتمتع �الشخص�ة المعنو�ة و الإستقلال المالي،خضعت عند نشأتها لوصا�ة رئ�س الح�ومة
المتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو7ر 2001سبتمبر 24المؤرخ في 282-01من المرسوم التنفیذ1 الملغى رقم  01

إلا أنها حال�ا تعمل تحت وصا�ة الوز7ر الم�لف .2001سبتمبر26في  ،مؤرخة55الإستثمارو تنظ�مها وسیرها،ج رعدد
،وتستفید من الإعانات المخصصة للح�ومة في میزان�ة التسییر �موجب قوانین 09-16بترق�ة الإستثمارفي ظل القانون 

7ر الإستثمار ،المتضمن صلاح�ات الو�الة الوطن�ة لتطو 356- 06من المرسوم التنفیذ1 رقم  31المال�ة،حسب نص المادة 
في  المؤرخ 100- �17موجب المرسوم التنفیذ1 رقم المعدل والمتمم 2006أكتوXر11،مؤرخة في 64عدد،ر ،ج
من = وفي اعتقادنا أن ف�رة الإستقلال المالي للو�الة لاأساس لها .2017مارس 08صادرة في 16،ج رعدد2017مارس5

ما�عی9 مهمتها �ما �ساهم في ترق�ة الإستثمار وتطو7ره،و�حول دون توسع الصحة لأنها تا�عة مال�ا للسلطة التنفیذ�ة ،وهذا 
 .نشاطهالأنها انفاقها محدود في الإعتمادات المال�ة المخصصة لها
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7تطلب ذلك أن تتمتع هذه الأخیرة ��فاءة وفعال�ة و  ،المستثمر7ن للق�ام �المشار7ع في أوسا>
لحمل المستثمر7ن على  تجسیدها واقع�االسهر على �ام القانون�ة و من أجل تطبی9 الأح

تخضع :"�ما یلي 09-16من قانون  04الإستثمار في الجزائر،وهذا ما نصت عل�ه المادة 
الإستثمارات قبل إنجازها من أجل الإستفادة من المزا�ا المقررة في أح�ام هذا القانون للتسجیل 

ي المقصود �التسجیل،إجراءاته وسنوضح ف�ما یل....."ة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمارلدM الو�ال
  . والآثار المترت�ة عل�ه

  :المقصود �التسجیل-أ

التسجیل �أنه ذلك الإجراء الم�توب الذ1 �عبر  1021-17عرف المرسوم التنفیذ1 رقم 
عن إرادته في إنجاز استثمار في نشا> اقتصاد1 لإنتاج السلع  من خلاله المستثمر

أن تسجیل الإستثمار هو إجراء ش�لي �ستفاد من نص المادة ،...."والخدمات
اخت�ار1،فالمستثمر في العقار الس�احي �م�نه الإستغناء عن المزا�ا المنصوص علیها في 

 و الإكتفاء فقV �ما منحه له قانون المال�ة التكمیلي لسنة 09-16قانون ترق�ة الإستثمار 
لة الوطن�ة لتنم�ة من حوافز في إطار تشج�ع الإستثمار الس�احي التي تسهر الو�ا2009

الس�احةعلى استفادته منها و مرافقته طیلة مدة انجاز مشروعه الس�احي،لكن إذا أراد 
المستثمر الإستفادة من المزا�ا التي جاء بها قانون ترق�ة الإستثمار فهو ملزم بإجراء 

ك أن التسجیل،�معنى أن المشرع الجزائر1 قد قید النظام التحفیز1 العام بإجراء التسجیل،ذل
المزا�ا تش�ل أهم دافع تبنى عل�ه قرارات الإستثمار و یترتب على عمل�ة التسجیل و موافقة 

أن الإستثمار الس�احي المسجل �ستفید �صورة آل�ة  ANDIالو�الة الوطن�ة لتطو7رالإستثمار 
  .2و �قوة القانون من المزا�ا

  :إجراءات تسجیل الإستثمار الس�احي- ب

على الإجراءات الواجب ات�اعها من طرف المستثمر  102-17نص المرسوم التنفیذ1 
لتسجیل استثماره،و��ون ذلك �موجب استمارة تسجیل التي توجد على مستوM الهیئات 

                                                           

،�حدد ��ف�ات تسجیل الإستثمارات و�ذا ش�ل 05/03/2017،مؤرخ في 102-17من المرسوم التنفیذ1 رقم  02المادة -1
 .2017مارس  8صادرة في 16ر7دة رسم�ة عددونتائج الشهادة المتعلقة �ه،ج

 .المتعل9 بترق�ة الإستثمار 09- 16من قانون  08المادة -2
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،یتم تحمیل هذه الأخیرة من موقع الو�الة 1اللامر�ز7ة للو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار
الإجراءات الطو7لة التي لطلاما أرهقت �اهل فالعالم الرقمي یز7ل  الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار،

 لذلك �ات من الضرور1 اختصار هذه المعاملات من خلال بوا�ات إلكترون�ة المستثمر
حیث تملأ هذه الأخیرة  متضمنة جملة من المعلومات  2تسهل إجراءات طل�ات الإستثمار

و�ا،أو ممثله الضرور7ة تتعل9 بتحدید هو�ة المستثمر سواء �ان شخصا طب�ع�ا أو معن
 أو رخصة الس�اقة،أو الممثل القانوني للشر�ة القانوني؛حیث �قدم �طاقة التعر7ف الوطن�ة

تحدید ش�ل الإستثمار  الذ1 �قوم �الإجراء مزود بو�الة مصادق علیها �اسم المستثمر،
مر�ب أو قر7ة  المزمع إنجازه،أو موضوع الإستثمار الإستثمار الس�احي �إنشاء فندق،

تكلفته المال�ة عدد مناصب الشغل  إلخ،م�ان إقامة المشروع،....حمام استشفائي، س�اح�ة
المتوقع استحداثها،�ل هذه الإجراءات یتقید بها المستثمر في حالة استثمارات المنشئة لأول 

تدون في شهادة  المستثمر مرة وتجدر الإشارة إلى أن هذه المعلومات التي �صرح بها
ل أن تتأكد من صحتها من خلا لو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار7تعین على او  التسجیل،

في الفترة رو قد أحصت الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار الوثائ9 المرفقة �طلب المستثم
 982934مشروع استثمار1  س�احي،�ق�مة  798تسجیل )2015-2000(الممتدة من 

 و هذا إن دل على شيء،3شغلمنصب  54862ملیون دینار جزائر1 وخلقت هذه المشار7ع
الإستثمار،إذ  إنما یدل لى إق�ال محتشم لتسجیل استثماراتهم وطلب الحصول على مزا�ا قانون 

وقع تممعظمهم إلى الإكتفاء �أموالهم الخاصة لتفاد1 طول الإجراءات،�الإضافة إلى ال یلجأ
لى التراخ�ص �الإضافة إلتوز7ع المشار7ع اعتمادا على مع�ار المحسو�Xة،  العشوائي

المتحصل علیها لممارسة النشاطات المقننة �ما أن المشار7ع الس�اح�ة هي نوع من 
ة قبل الإستثمارات التي تستفید من المزا�ا المقررة في قانون الإستثمار،تخضع لشرو> خاص

أما الإستثمارات التي انطلقت ،�الإذن المسب9 في ش�ل ترخ�ص أو اعتماد وأثناء ممارستها
تتطلب فقV نسخة من شغال وعرفت تقدما وأراد المستثمر الحصول على الإمت�ازات فبها الأ

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 102- 17من المرسوم التنفیذ1 1فقرة  05المادة -1
 61حل�مة تیخمار7ن،مرجع ساب9 ،ص -2
 ).2015- 2000(الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار،ب�انات التصر7ح �الإستثمار للسنوات -3
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 الج�ائ�ة الأخیرة،متضمنة أصولها وخصومها المیزان�ةو  السجل التجار1،رقم التعر7ف الج�ائي
  .1مع الوثائ9 السا�قة الذ�ر

  :الآثار الناشئة عن تسجیل الإستثمار الس�احي-ج

الإستثمار �منح شهادة تسجیل الإستثمار للمستثمر  �عد  تقوم الو�الة الوطن�ة لتطو7ر
  :  یلتزم �ما یلي أن یدفع هذا الأخیر إتاوة دراسة الملف،و�مجرد تسلمه لها

قائمة السلع والخدمات  یلتزم المستثمر بإعداد السجل التجار1 ورقم التعر7ف الج�ائي،-
قدم المشروع لمصالح الج�ا�ة �الإستثمار1،تقد�م الكشف السنو1،التي �حتاجها في مشروعه 

�ذلك بإعلام الو�الة ��ل التغییرات التي �م�ن أن تطرأعلى مشروعه  یلتزم �ما ،تنفیذ المزا�ال
أن یتنازل عن الأصول المش�لة لرأسمال التقني الم�تسب عن طر97  نهلا �م�،�مايالس�اح

له على ترخ�ص من المزا�ا من أجل ممارسة نشاطه الإستثمار1 المسجل إلا في حالة حصو 
  . 2الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار

�عد تسلم شهادة تسجیل الإستثمار یلتزم المستثمر �البدء في إنجاز مشروعه الس�احي -
إلا أنه في حالة عدم ق�امه بذلك خلال أجل سنة �املة من تار7خ تسلمه شهادة التسجیل تعد 

  . 3قانون�ةهذه الأخیرة �اطلة ولاغ�ة،وتفقد �ل آثارها ال

فإن شر> التسجیل الذ1 ��تسي طا�عا إلزام�ا ل�ستفید المستثمر من  وحسب اعتقادنا 
ضمانات ر7ة الإستثمار الذ1 �عد من أهم في الحق�قة قید على ح مزا�ا قانون الإستثمار هو

    التجارة معترف بها حر7ة الإستثمار و :"منه 43المادة الإستثمار التي �رسها الدستور في 
لذلك حبذا لو یتخلى المشرع عن تقیید الإستفادة من مزا�ا .4..."تمارس في إطار القانون و 

ذا ما ��رس فعلا حر7ة قانون الإستثمار بتسجیلها لیتم الحصول علیها �صفة آل�ة  وه
�ما أن خضوع الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار له�منة الوصا�ة الإدار7ة لوز7ر ،الإستثمار

لى أ إیر الإدارة القائمة بها التي تلجاستقلالها مال�ا �الإضافة إلى سوء تسیالصناعة،وعدم 
                                                           

،�حدد ��ف�ات تسجیل الإستثمار و�ذا ش�ل وتنائج الشهادة المتعلقة 102-17من المرسوم التنفیذ1 رقم 07المادة -1
 .�ه،مرجع ساب9

 .الساب9 الذ�ر 09-16من القانون 1فقرة  29المادة -2
 .الساب9 الذ�ر 102-17من المرسوم التنفیذ1  30المادة -3
،صادرة في 14المتضمن التعدیل الدستور1،الجر7دة الرسم�ةعدد 2016مارس 06،مؤرخ في01- 16القانون -4
 .2016مارس7
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 oة والمحا�اة مع انعدام الشفاف�ة  �ما یرهن حظو�Xمنح الإمت�ازات عن طر97 المحسو
المستثمر7ن الجدیین في تجسید مشار7عهم على أرض الواقع،مع ضعف النظام الإدار1 �سبب 

غ�اب آل�ات فعالة ل�سV الرقا�ة على أعمال الإدارة وتنفیذها 7ة و الخبرة الإدار نقص الكفاءات و 
عدم احترام الآجال دM إلى تعطیل مصالح المستثمر7ن و للقوانین المتعلقة �الإستثمار أ

المفروضة على �عض الإستثمارات،هذه العوامل أدت إلى غ�اب العدالة في توز7ع الفرص 
  .الإقتصاد�ةلس�اح�ة و ا الإستثمار7ة �ما یخدم القاعدة التنمو�ة

قرار �قضي بإلغاء المزا�ا  قد تصدر الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار �ما نجد أح�انا
م�لفة �السهر ��ون ذلك تارة �طلب من المستثمر ،وتارة أخرM �طلب من الهیئات والإدارة الو 

�لتا الحالتین لا�صدر احترام الإلتزامات المتعلقة �الإستفادة منها  وفي  وعلى تنفیذ المزا�ا 
 منه 11في المادة  09-16وقد �فل قانون الإستثمار قرار الإلغاء إلا �عد سماع المستثمر ،

،وترفع الح9 للمستثمر في اللجوء إلى القضاء،�عد أن �قدم طعنا للجنة الطعن المختصة
 دعوM الإلغاء ضد القرارات الصادرة عن الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار،و7ؤول

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار7ة الذ1  901الإختصاص لمجلس الدولة ط�قا للمادة 
یتولى الفصل في دعاوM إلغاء القرارات الصادرة عن السلطات المر�ز7ة،أما القرارات التي 

 التي تتعل9 برفض الإستفادة من تخف�ض الرسوم تعد قرارا إدار7ا  تصدر عن مدیر7ة الضرائب
،�ما یختص القضاء الكامل بذلك لأن المنازعات اكم الإدار7ة �الفصل فیهافتختص المح

للترجمة  ،وفي الأخیر نأكد على أن المستثمر یولي اهتماما �الغاالضر7ب�ة من بین اختصاصه
میدان�ا فلا تكفي التصر7حات المنمقة لرجال الس�اسة وصناع العمل�ة للنصوص القانون�ة 
ما لم تترجم هذه الأخیرة في مرافقة جد�ة ��ل ماتوفره من  القرار لإقناعه �حسن نوایهم

تسه�لات ومرونة في إجراءات الحصول على الإمت�ازات �شتى أنواعها لتحقی9 الرقي 
     .والإزدهار الس�احي

  حصیلة استثمار العقار الس�احي -4

  :بین الطموحات والواقع

المتعلقة بوضع�ة المشار7ع احة بناء على الإحصائ�ات المتحصل علیها من وزارة الس�
  :ملاحظة ما یلي 2015ستثمار7ة الس�اح�ة إلى غا�ة نها�ة الإ
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  :2015المشارFع في طور الإنجاز  -أ

، حیث بلغ عدد المشار7ع قید 2015مشروع س�احي في نها�ة  1270تم إحصاء 
مل�ار دینار، �لها مشار7ع تخص  234,877مشروع �غلاف مالي قدره  504الإنجاز بـ 

سر7ر بنس�ة  6913الفنادق، وتهدف إلى تدع�م الحظیرة الفندق�ة برفع طاقات الإیواء إلى 
منصب  28835من إجمالي الأسرة أما مناصب الشغل المم�ن استحداثها تقدر بـ % 43

  .شغل

  :المشارFع المتوقفة- ب

هي مشار7ع انطلقت وإنما توقفت لعدة أس�اب أهمها غ�اب التمو7ل المالي �سبب 
دور المؤسسات المال�ة المختصة في تمو7ل الاستثمارات الس�اح�ة رغم وجودها، ذلك غ�اب 

أن هذه الأخیرة تتطلب موارد مال�ة �بیرة وتمو7ل طو7ل المدM، وانعدام الضمانات المقدمة 
  .من المستثمر7ن أدM في الأخیر إلى امتناع البنوك عن تقد�م الدعم المالي

مشروع س�احي أ1 ما  101ر �امل التراب الوطني بـ وقدر عدد المشار7ع المتوقفة عب
مل�ار دینار و�ان من  27,379من مجموع المشار7ع بتكلفة مال�ة قدرها % �7,95عادل 

منصب شغل  3732سر7ر و 8591المنتظر أن تساهم برفع طاقات الإیواء الفندق�ة قدرها 
لك�ة هي التي تحول دون �ما لا �فوتنا أن ننوه �أن إش�ال�ة ح�ازة المستثمر7ن لعقود م

حصولهم على قروض بن��ة، إضافة إلى العوائ9 الإدار7ة خاصة الحصول على رخصة 
  .البناء وشهادات المطا�قة

  :المشارFع التي لم تنطل� -ج

 607، 2015بلغ عدد المشار7ع الس�اح�ة التي لم تعV إشارة انطلاقها في نها�ة سنة 
مل�ار دینار والتي �انت من المنتظر أن تدعم الحظیرة الفندق�ة  240,947مشروعا بتكلفة 

منصب عمل، والسبب الرئ�سي  29074سر7ر وتوفر  �78813طاقة إیواء تصل حتى إلى 
هو التأخر في المصادقة على المخططات الولائ�ة للتهیئة في عدم انطلاق هذه المشار7ع 

الس�اح�ة التي تعد شرطا أساس�ا لمنح الوعاء العقار1 المستقطب للمشروع الس�احي، حیث 
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 208، 2015أحصت وزارة التهیئة العمران�ة والس�احة والصناعات التقلید�ة في أواخر 
  .1مخطV ولائي على المستوM الوطني

  :نجزة فعلاالمشارFع الم -د

الذ1 �لف غلافا  2015مشروعا س�اح�ا فقV تم إنجازه فعلا في نها�ة  58أحصي 
لا ترقى إلى %  4,56مل�ار دینار، بنس�ة مئو�ة ضع�فة قدرت بـ  10,234مال�ا قدره 

  .التطلعات من الق�مة الإجمال�ة للاستثمارات الس�اح�ة

بولا�ة بومرداس فقد تم إحصاء  2018أما �النس�ة لوضع�ة المشار7ع الس�اح�ة نها�ة 
�عدد مناصب شغل ینتظر أن تبلغ  2206مشروعا في طور الإنجاز �طاقة إیواء تقدر ب16

 37مشروع لم تنطل9 بها الأشغال عددها 37منصب شغل،وتم تسجیل  1169
منصب شغل متوقع فتحه،أما المشار7ع 1142سر7ر ،ب 3168مشروع،�طاقة إیواء تقدر ب

من المتوقع أن تتخل9  394مشار7ع �طاقة إیواء قدرها  05غال فقدرها المتوقفة بها الأش
  .2منصب شغل 181

مشروع  2210ب 2018اح�ة لسنة قدرت المشار7ع الس� أما على المستوM الوطني
مل�ار  �1544غلاف مالي قدره سر7ر،و 289158،�طاقة استعاب تقدر ب س�احي

مشروع داخل مناط9 التوسع 316الس�احي،ومشروع خارج مناط9 التوسع  1894دولار،منها 
منها  866منها لملاك الأوع�ة العقار7ة الخواص، ف�ما تم منح  1344تم منح  الس�احي

 67مشروع س�احي تم الإنتهاء من إنجاز  2210،و من أصل �3موجب عقود امت�از
 1163مشروع متوقف و  181مشروع في طور الإنجاز،و 799مشروع،في حین تم تسجیل 

   .وع لم ینطل9 �عدمشر 

  
                                                           

مخطV موجود على مستوM الأمانة العامة للح�ومة ینتظر المصادقة  11مخطV تم المصادقة علیها �مراس�م،  21 -1
مخطV غیر  22ما، مخطV في طور الانطلاق، مخططین أنجزا ثم تم إلغاؤه 50مخطV في طور الدراسة،  102عل�ه، 

وزارة التهیئة العمران�ة والس�احة والصناعات التقلید�ة، وضع�ة تقدم مخطV التهیئة الس�اح�ة للولا�ات : مصنف، للمز7د راجع
 .2015لسنة 

   .ط�قا لإحصائ�ات متحصل علیها من مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة لولا�ة بومرداس-2
،الذ1 عرض على وز7ر الس�احة والصناعات التقلید�ة في جانفي 2018الس�احي لسنة ط�قا لللقاء التقی�مي لنشا>  -3

 .20:30الذ1 بث على قناة شمس الفضائ�ة التي تعنى �الس�احة ،على الساعة .2019
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  ستثمار في العقار الس�احيلإضمانات ا:  الفرع الثاني

في العقار  ستثمارمار عدة ضمانات للمستثمر لحمله على اتخاد قرار الإستثیوفر قانون الإ
  .الس�احي

  :مبدأ حرFة الاستثمار -أولا

المتعل9 �النقد  10-90 رقم ستثمار لأول مرة �موجب القانون مبدأ حر7ة الإ إقرار تم
على 2همن 43نص الدستور الجزائر1 في المادة وهو ماكرسه  ،1والقرض المعدل والمتمم

 على الدولة وتعمل القانون، طارإ في وتمارس بها معترف والتجارة ستثمارالإ حر7ة":أن
 للتنم�ة خدمة تمییز، دون  المؤسسات ازدهار على وتشجع الاعمال، مناخ تحسین

على نفس النهج منذ تبني الجزائر  قبله وقد سارت قوانین الإستثمار،" الوطن�ة الاقتصاد�ة
صراحة على  20013أوت  20المؤرخ في  03-01 الأمرلمبدأ اقتصاد السوق،فقد نص 

 4متماش�ا مع ما �ان منصوصا عل�ه في المادة  4ستثمار في المادة الرا�عة منهمبدأ حر7ة الإ
فص�اغة  ،من قانون النقد والقرض 183وموافقا للمادة  12-93التشر7عي  من المرسوم
ستثمار وهذا معناه احتواءه عامة ف�ما یتعل9 �مسألة حر7ة الإ جاءت 03-01أح�ام الأمر

تثمار الذ1 ینجز في إطار نظام ستثمار الوطني العمومي والخاص إضافة إلى الاسللإ
-93 الأولى من المرسوم التشر7عي وارد في المادةوهذا خلافا لما �ان ،5مت�از والرخصالإ
ستثمارات وم �حدد النظام الذ1 �طب9 على الإالتي �انت تنص صراحة على أن المرس 12
قتصاد�ة الخاصة بإنتاج السلع التي تنجز ضمن الأنشطة الإ ةالأجنب�ن�ة الخاصة و الوط

                                                           

 .1990لسنة  ،16د والقرض،الجر7دة الرسم�ة عدد ،المتعل9 �النق1990أفر7ل  14،المؤرخ في 10-90القانون  رقم  -1
، المؤرخ في 438-96ر الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة الصادر �موجب المرسوم الرئاسي رقم دستو  -2

، الجر7دة الرسم�ة عدد 28/11/1996یتعل9 بنص تعدیل الدستور المصادق عل�ه �استفتاء المؤرخ في  07/12/1996
، الجر7دة الرسم�ة  10/04/2002في  المؤرخ 03-02، المعدل �موجب القانون رقم 08/12/1996، المؤرخة في 76

، الجر7دة 15/11/2008المؤرخ في 1996المعدل لدستور  19- 08، و القانون رقم 14/04/2002المؤرخة في  25عدد 
، الجر7دة الرسم�ة عدد 2016/ 06/03المؤرخ في  01- 16، و القانون رقم 16/11/2008المؤرخة في  63الرسم�ة عدد 

 .2016/ 03/ 7المؤرخة في  14
 .2001أوت  22،مؤرخة في 47،المتعل9 بتطو7ر الإستثمار،ج ر عدد 2001أوت 20المؤرخ في  03- 01الأمر  -3
تنجز الاستثمارات في حر7ة تامة مع مراعاة التشر7ع والتنظ�مات : " تنص على مایلي 03 -  01من الأمر  4المادة  -4

 . "المتعلقة �النشاطات المقننة وحما�ة البیئة
ستثمارات الوطن�ة والأجنب�ة المنجزة �حدد هذا الأمر النظام الذ1 �طب9 على الإ: " 03 – 01 رقم من الأمر 1المادة  -5

 . مت�از أو الرخصستثمارات التي تنتج في إطار منح الإقتصاد�ة المنتجة للسلع والخدمات �ذلك الإفي النشاطات الإ
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نو1 معین صراحة عوالخدمات غیر المخصصة صراحة للدولة أو لفروعها أو لأ1 شخص م
ستثمار لقید وجوب مراعاة التشر7ع �ما أخضع المشرع حر7ة الإ ي،�موجب نص تشر7ع

فهذا الرVX �قلص من مجال ،والتنظ�مات المتعلقة �النشاطات المقننة و�مقتض�ات حما�ة البیئة
الحر7ة الممنوحة للمستثمر و�ضفي على النص غموضا والت�اسا یوح�ان �احتوائه على 

المستثمر في م�اشرة  متناقضین الأولى مفادها قرار المشرع الصر7ح لمبدأ حر7ةف�رتین 
، والثان�ة في ضرورة تقییده �أح�ام التنظ�مات بها الق�ام ي �عتزمقتصاد�ة التالنشاطات الإ

علیها ستثمار التي نصت ال�عض قید على حر7ة الإ هاالمتعلقة �النشاطات المقننة لذلك �عتبر 
  .ستثمارو7دل على محدود�ة حر7ة الإ ستثمارالمتعلقة �الإالقوانین 

ما �م�ن ملاحظته أ�ضا أن قوانین الاستثمار التي سنتها الجزائر في السنوات الأخیرة 
ستثمار لابد من وهل هذا �عني أنّه في مجال الإ1لم تذ�ر إلاّ ع�ارة النشاطات المقننة

�ما أن قانون ترق�ة  ،ف�رة المهن المقننة قتصار على مفهوم النشاطات المقننة واست�عادالإ
تنجز " :نص على أنّهو  مبدأ حر7ة الإستثمار �رس قد 09-16 رقم الجدیدستثمار الإ
ستثمارات المذ�ورة في أح�ام هذا القانون في ظل احترام القوانین والتنظ�مات المعمول بها الإ

المقننة و�صفة عامة �ممارسة لاس�ما تلك المتعلقة �حما�ة البیئة و�النشاطات والمهن 
ن �ان �فهم أن حما�ة وإ  طات،نشا،فالمشرع لم �حدد هذه الهذا و  ،2"النشاطات الاقتصاد�ة

ع والهدف من توس�ع دائرة النشاطات الإقتصاد�ة م تعد قیدا على حر7ة الإستثمار، البیئة
الخدمات هو في الحق�قة تشج�ع للإستثمارات الأجنب�ة الحرص على �ونها منتجة للسلع و 

   . والوطن�ة التي تؤد1 �نتیجة حتم�ة إلى ز7ادة تدف9 الإستثمارات الس�اح�ة المنتجة

  

  

  

                                                           

المتعل9 �معاییر تحدید وتأطیر النشاطات والمهن  1997 المؤرخ في جانفي 40 – 07ینص المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
على أن �ل نشا> أو مهنة خاضعة للقید في السجل التجار1  05،ج ر عددالمقننة الخاضعة للقید في السجل التجار1 

 تتطلب �طب�عتها أو مضمونها ومحلها وسائل تفعیلها، توفر شرو> خاضعة حتى یتم الترخ�ص �ممارستها �مهنة مقننة أو
 .  نشاطا مقننا

 .  المتعل9 بترق�ة الاستثمار 09 – 16 رقم من القانون  3المادة  -2
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  :مبدأ المساواة في المعاملة  -ثان�ا

صراحة  ،حیث أقر المشرعلإیدیولوج�ة الرأسمال�ةالجزائر ل �عد هذا المبدأ نتاج تبني     
مفاد هذا المبدأ تمتع ،و 1الأجانبمنصفة بین المستثمر7ن المحلیین و ال�مبدأ المعاملة العادلة و 

مر الوطني في المستثمر الأجنبي �الحقوق والضمانات والمزا�ا ذاتها التي یتمتع بها المستث
ررة أو �عیدا عن الإجراءات التعسف�ة غیر المبستثمار و�الشرو> عینها،الدول المستقط�ة للإ

تفاق�ات الدول�ة إذ تحرص �ثیر من اتفاق�ات التعاون إدراجه في الإ هذا المبدأ یتم 2التمییز7ة
لعام الذ1 الاقتصاد1 المتعلقة بتشج�ع وحما�ة الاستثمارات الأجنب�ة على إبرام هذا المبدأ ا

تفاق�ات الثنائ�ة، ف�موج�ه �عامل المستثمر الأجنبي بنفس معاملة نجده م�رسا في معظم الإ
المتعل9  03 – 01الأمرمن  14المستثمر الوطني وهذا ما نص عل�ه المشرع في المادة 

�عامل الأشخاص الطب�عیون والمعنو7ون الأجانب :" ستثمار التي تنص على مایليبتطو7ر الإ
معنو7ون الجزائر7ین في مجال الحقوق والواج�ات �مثل ما �عامل �ه الأشخاص الطب�عیون وال

ذات الصلة �الاستثمار، و�عامل جم�ع الأشخاص الطب�عیون والمعنو7ون الأجانب نفس 
وهذا  "لة الجزائر7ة مع دولهم الأصل�ة المعاملة، مع مراعاة أح�ام الاتفاق�ات التي أبرمتها الدو 

�ما �فهم من الفقرة  123 – 93رقم  من المرسوم التشر7عي 38ما �انت تنص عل�ه المادة 
تفاق�ات مع الدول الأصل�ة للمستثمر7ن لإهو وجوب مراعاة أح�ام ا 14الأخیرة من المادة 

وهذا ما قد �فسر من طرف ال�عض �أنّ القانون �منح هؤلاء حما�ة أكبر وضمانات أوسع من 
لك الممنوحة ت�ة قد تفوق في مضمونها ونوعیتها ذلك الممنوحة للمستثمر7ن الوطنیین حما

للمستثمر7ن الوطنیین وهذا ما �ضاعف المخاطر الس�اس�ة التي قد یتعرض لها المستثمر 
تعمد عدم ذ�ر أغلب  03 – 01من الأمر  16الأجنبي وحتى الوطني، فالمشرع في المادة 

                                                           

،المجلة )من حیث تكر7س الضمانات القانون�ة(عقیلة دالي،مبدأ المعاملة العادلة والمنصفة للإستثمارات الأجنب�ة  -1
 . 256،ص2017،سنة 02،عدد 16جلد العلوم الس�اس�ة ،جامعة بجا�ة ،م�ة لل�حث القانوني،�ل�ة الحقوق و الأكاد�م

حسان �قة،الضمانات والم�اد¡ الدول�ة في حما�ة ملك�ة المستثمر الأجنبي ،المجلة الأكاد�م�ة لل�حث القانوني،�ل�ة  -2
 . 102ص ،2017،سنة 02،عدد 16الحقوق والعلوم الس�اس�ة ،جامعة بجا�ة،مجلد 

تحظى الأشخاص الطب�ع�ة بنفس المعاملة التي تحظى بها الأشخاص : " 42 – 93من المرسوم التشر7عي  38المادة  -3
الطب�عة والمعنو�ة الجزائر7ة من حیث الحقوق والالتزامات ف�ما یتصل �الاستثمار تحظى جم�ع الأشخاص الطب�ع�ة 

تفاق�ات المبرمة بین الدولة الجزائر7ة والدول التي ��ون هؤلاء والمعنو�ة الأجنب�ة بنفس المعاملة مع التقید �أح�ام الا
 ".  الأشخاص من رعا�اها 
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اقتصر على ذ�ر و  1المخاطر الس�اس�ة التي �ان یتعرض لها المستثمر في الماضي
ل ومنصف فبذلك �ست�عد هذا النص عادع ذ�ر أنّه یترتب علیها تعو�ض المصادرة الإدار7ة م

لجوء الدولة إلى التأم�م تكر7سا للضمانات التي منحت للمستثمر7ن، ذلك أن ذ�ر التأم�م ونزع 
نبي على الملك�ة ولو �ان لأجل المنفعة العموم�ة من شأنه أن ینفر المستثمر الوطني والأج

  .حد سواء و7جعلهم أكثر ترددا قبل الإقدام على استثمار أموالهم

المتعل9 بترق�ة الاستثمار قد �رس مبدأ  09 – �16ما أن قانون الاستثمار الجدید رقم 
منه التي تنص على  21المساواة في المعاملة بین المستثمر الوطني والأجنبي في المادة 

فاق�ات الثنائ�ة والجهو�ة والمتعددة الأطراف الموقعة من قبل تمع مراعاة أح�ام الإ: " مایلي
الدولة الجزائر7ة، یتلقى الأشخاص الطب�عیون والمعنو7ون الأجانب معاملة منصفة وعادلة 

-49لا بد أن نشیر إلى أن قاعدة ،و "�استثماراتهم  ةطف�ما یخص الحقوق والواج�ات المرت�
سب�ا في  مبدأ المساواة في المعاملة وطالما �انتتعتبر من الإستثناءات الواردة على  51

  .جانب ومحل عزوف ال�عض الآخر منهمتحفw �عض المستثمر7ن الأ

 قد حصن الإستثمارات ستثمارالمتعل9 بترق�ة الإ 09 – 16قانون �الإضافة إلى أنّ ال
حیث لا �م�ن أن تكون موضوع است�لاء إلا في الحالات المنصوص علیها في المنجزة 

 است�لاء ونزع الملك�ة تعو�ضب على هذا الإتملك�ة، و7تر الشر7ع المعمول �ه، و�ذا نزع الت
أن  09-16ما �م�ننا استخلاصه من خلال القانون و ،منه 23ط�قا للمادة  اومنصف عادلا

المشرع میز بین حالتین، فإذا �نا �صدد القانون الداخلي �عامل المستثمرون وطنیون أو 
ستثمار، یز في مجال الحقوق والواج�ات المتعلقة �الإیعدم التم أجانب على أساس مبدأ

�استثناء ما تورده التشر7عات المتعلقة �الأنشطة المقننة، أما في حالة وجود اتفاق�ات دول�ة 

                                                           

من الأمر  17تفید نفس المعنى الذ1 جاءت �ه المادة  1993أكتوXر  5من المرسوم التشر7عي المؤرخ في  41المادة  -1
ئر7ة ��ون سبب المستثمر أو سبب إجراء فهي تؤ�د على أنّ �ل خلاف بین المستثمر الأجنبي والدولة الجزا 03 – 01

اتخذته الدولة الجزائر7ة ضده تخضع للجهات القضائ�ة المختصة إلاّ في حالة وجود اتفاق�ات ثنائ�ة أو متعددة الأطراف 
أبرمتها الدولة الجزائر7ة تتعل9 �المصالحة أو التح��م أو في حالة وجود اتفاق خاص ی�قى على بند تسو�ة أو بند �سمح 

مع  41جاءت اقت�اسا حرف�ا للمادة  17طرفین �التوصل إلى اتفاق بناءا على تح��م خاص، فما �لاحw أن المادة لل
 . اختلافات طف�فة في الص�اغة
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 ؛1عاملة لمبدأین أساسیین أولهما مبدأ الدولة الأولى �الرعا�ة ومبدأ المعاملة �المثلمفتخضع ال
ستثمار �مقتضى اتفاق�ة بینها فمبدأ الدولة الأولى �الرعا�ة مفاده أن تتعهد الدولة المستقبلة للإ

ستثمارات التا�عة لهذه الدولة أفضل معاملة تتلقاها ستثمار �معاملة الإوXین دولة مصدرة للإ
ضاف�ة من إ ستثمارات الأجنب�ة فیها، وهذا ما ینتج عنه استفادة المستثمر الأجنبي من مزا�االإ

  .تفاق�ة التي أبرمتها دولته مع الجزائرأ1 نوع لم تنص عل�ه الإ

  : الإستقرار التشرFعيمبدأ -اثالث

�عد الإستثمار في العقار الس�احي إحدM البدائل الناجعة للتخلص من الإقتصاد 
 Mملائمة الر7عي،�ما تلعب البیئة التشر7ع�ة التشج�ع�ة واستقرارها دورا هاما في تحدید مد

المناخ الإستثمار1 الذ1 �ش�ل مدخلا حق�ق�ا للوقوف على الم�اد¡ القانون�ة التي تحمي 
،ومن هذا المنطل9 2الإستثمارات وهذا ما اتف9 عل�ه دارسو القانون ولم یجمع عل�ه الفقهاء

یولى المستثمر صاحب المشروع الس�احي سواءا �ان وطن�ا أو أجنب�ا أهم�ة �الغة للنظام 
ني للإستثمار الذ1 منح له من طرف الدولة للاستثمارات قبل أن �قدم على اتخاذ قرار القانو 

لابّد أن یتماشى ومصالحه، إلاّ أنّه ی�قى متخوفا من و  ستثمار فیها،لأنه سوف یخضع له،الإ
ستثمار في ظله،ولإزالة هذه المخاوف استدعى الأمر الذ1 أنجز الإ 3تغییر الإطار التشر7عي

ستثمار، وهذا ما �رسه المشرع الجزائر1 مان استقرار التشر7ع المتعل9 �الإثمر ضإعطاء المست

                                                           

اكانت الامت�ازات الممنوحة لدولة ثالثة تمت في اطار اتحاد  ذإیتم است�عاد شر> الدولة الأولى �الرعا�ة في حالة ما  -  1
1 أو منطقة للت�ادل الحر، أو أ1 ش�ل من أش�ال التكتل الاقتصاد1 الجهو1 و�عد ذلك من  جمر�ي أو اقتصاد

  .الاستثناءات الواردة على هذا الشر> الذ1 تشیر ال�ه �ل اتفاق�ات الاستثمار صراحة
ممثلي دولة أخرM أما مبدأ المعاملة �المثل فهو مبدأ �رسته م�اد¡ العرف الدولي، والذ1 �قضي بتعهد الدولة ما �معاملة  -

 .ورعایتها وتجارتها �ش�ل مماثل وعادل �النظر للمعاملة التي تتعهد بها هذه الأخیرة بتنفیذها أو تقدمها فعلا
لم یل9 هذا المبدأ إجماعا لدM الفقهاء حیث ثار �شأنه جدل �بیر تتجاذ�ه مصالح الأطراف المتنازعة، فف�ما یذهب  -2

إقراره حما�ة لمصالح مستثمر7هم، یذهب جانب آخر إلى عدم الاعتداد �ه وحجتهم في ذلك جانب �بیر من الفقه الغرXي إلى 
أن إصدار التشر7عات الداخل�ة هو ح9 لكل دولة �اعت�اره مظهر من مظاهر س�ادتها ومن البدیهي أن �متد هذا الح9 ل�مس 

لة تملك الحر7ة الشاملة في ذلك فمثلما تستط�ع تعدیل أو إلغاء تشر7عاتها أمر مم�ن من وجهة نظر القانون الدولي لأن الدو 
تقل�ص �عض صلاح�اتها من خلال ما تبرمه من معاهدات دول�ة تستط�ع أ�ضا تقل�ص �عض اختصاصاتها الس�اد�ة عن 

 .طر97 العقد المبرم مع الأجنبي
ة محمد خ�ضر، �س�رة، ستثمار في التشر7ع الجزائر1، مذ�رة ماجستیر في الحقوق، جامعقرفي �اسین، ضمانات الإ  -3

 .76، 72، ص 200
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ستثمار من قانون الإ221المادة ،و نفس ماذهبت إل�ه 03 – 01من الأمر �15موجب المادة 
حیث یتضح أن الث�ات التشر7عي �مثا�ة آداة قانون�ة هدفها حما�ة المستثمر   16-09

رفین الدولة المض�فة �ما �حق9 مصلحة الطمخاطر التشر7ع،الوطني وخاصة الأجنبي من 
ى ف�رة تثبیت النظام القانوني و�قوم هذا المبدأ عل 2المستثمر على السواءللإستثمار و 

ستثمار والذ1 یتم یر الإطار التشر7عي الذ1 �ح�م الإستثمارات حیث تتعهد الدولة �عدم تغیللإ
عن طر97 تجمید دور الدولة في التشر7ع في نطاق ،3رفي ظله إبرام عقود واتفاق�ات الإستثما

لتزامات ار القانوني الذ1 نشأت في ظله الإضمانا لاستقرار سر7ان الإط ،علاقتها �المستثمر
ستثمارات �عد ضمانا إضاف�ا یت�ح للمستثمر العمل وف9 عاقد�ة،وتجمید التشر7ع الخاص �الإالت

غییر فجائي في التشر7ع الخاص أ1 ت أرض�ة قانون�ة معروفة ومدروسة مس�قا، ذلك أن
ستثمار غال�ا ما �ض�ع فرص تحقی9 الرXح على المستثمر7ن،و�حدث ضررا �المر�ز �الإ

ر �ما أن المستثم و�التالي فهو التزام �عدم تغییر التشر7ع السار1 المفعول، الإقتصاد1 لهم،
�طالب بذلك إلا في حالة ذا واف9 على ذلك صراحة، ولا إلا إلا تطب9 عل�ه تعد�لات القانون 

ضاف�ة وهذه ضمانة أخرM تضاف الى إلتعد�لات تتضمن امت�ازات وحوافز ما اذا �انت هذه ا
�شتر> في هذه القوانین أن تتسم �الوضوح وأن تخلو من الثغرات و مبدأ الث�ات التشر7عي 

  .القانون�ة لخل9 نظام استثمار1 فعال ومرن 

للقوانین المنظمة  والتغییر الدور1  دیل المستمرإلا أن إت�اع الدولة لس�اسة التع   
الإستثمار عن طر97 قوانین المال�ة التي طالما وقفت وراءها الظروف الس�اس�ة والإقتصاد�ة 

الوصول إلى سن فة التدابیر اللازمة و في اتخاذ �اكدت على فشل المشرع أ التي مرت بها،
لافتقارها للتخط�V  عجزهاقد أثبتت  عال أح�ام قانون�ة مناس�ة لخل9 مناخ استثمار1 ناجح وف

المح�م والإستراتیج�ة المدروسة، �سبب تعد�لات تمیزها المصطلحات المنمقة التي توقع في 
 جذر1 و  نفس الأخطاء السا�قة لغ�اب الإرادة التصح�ح�ة التي تستند إلى تغییر جد1

ة والإجتماع�ة والس�اس�ة تحیینها �ما مایتلائم والتغیرات الإقتصاد�قانون�ة و اللنصوص ل

                                                           

ستثمار المنجز في إطار هذا لا تسر1 الآثار الناجمة عن مراجعة أو إلغاء هذا القانون التي تطرأ مستق�لا على الإ"  -1
 ".القانون إلاّ إذا طلب المستثمر ذلك صراحة 

 ي قانون الإستثمار الجزائر1،مجلةمصلحة الدولة فالحاج بن أحمد،شر> الث�ات التشر7عي بین تجسید الأمان القانوني و -2
 .187،ص 2017الدراسات القانون�ة والس�اس�ة ،جامعة الأغوا> ،العدد الخامس ،المجلد الثاني،لسنة 

3  - M .A Bekhechi, L’ investissement et le droit Réflexion sur le nouveau « code» algérien Décret 
législatif 93 – 12 d. p. c.I Tome 20 N°= 1. 
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،وعل�ه فإنه �الرغم من ایجاب�ات مبدأ الإستقرار القانوني إلا أنه في المقابل �حرم الحاصلة
  .لو �ان یخدم المصلحة الوطن�ةر7ع جدید على المستثمر الس�احي و الدولة من تطبی9 أ1 تش

  :ضمان حرFة تحوFل الرأسمال وعائداته  -را�عا

نفتاحي في أغلب الدول ار ذات الطا�ع التحفیز1 والإثمستر7عات الإتخوّل معظم تش 
ه وعائدات استثماره إلى الخارج، فتحو7ل لمستثمر الأجنبي في تحو7ل رأسمالالنام�ة الح9 ل

الأرXاح إجراء تشج�عي لأنّ عدم السماح �ه �عد نوعا من المصادرة المحدودة، فالمستثمر 
حقه في  ول على الرXح، لذلك یجب طمأنته على�أتي �أمواله إلى السوق الوطني �غ�ة الحص

استثماره  فوائدحروما من ح9 تحو7ل أرXاحه و لو �ان م  �هالتي تعود عل عائدات استثماره
لأدM إلى عزوفه عن اتخاذ  الس�احي أو تصفیته 1وناتج التنازل عن مشروعه الاستثمار1 

نفتاح على اقتصاد السوق نتهاج المشرع الجزائر1 لس�اسة الإومن خلال اقرار الإستثمار،
كه لأهم�ة استقطاب المتعاملین ونصه على هذا الضمان یتضح وعي هذا الأخیر وإدرا

على منح المستثمر ح9  03 – 01قتصادیین الأجانب لذلك نص صراحة في الأمر الإ
ولكن ما لاحظناه عند ،2منه 31تحو7ل رأسمال والعائدات الناتجة عنه وذلك في نص المادة 

أنّها مدرجة في �اب الأح�ام الختام�ة منه " 03 – 01من الأمر  31إطلاعنا على المادة 
مدرجة في صلب النص  12نجد المادة  12 – 93بینما سا�قا في المرسوم التشر7عي 

 93 رقم من المرسوم 12القانوني والص�اغة الجدیدة لا تكاد تختلف �ثیرا عن ص�اغة المادة 
هذا  �م�ن أن �فسر على أنفي �اب الأح�ام الختام�ة  31مادة ،�ما أن إدراج ال123 –

،�ما ستفادة منه أمر بدیهي ومفروغ منهالح9 لم �عد مهما وجوهر7ا �النس�ة للمستثمر وأن الا

                                                           

ندماج الاقتصاد1 وضرورة انسجام الس�اسات الوطن�ة المغار�Xة، المجلة الجزائر7ة للعلاقات الدول�ة، محمد یوسفي، الإ -1
 . 43، ص 1989سنة  13، العدد 3الفصل 

تستفید الاستثمارات المنجزة انطلاقا من مساهمته في رأس المال بواسطة عملة صع�ة حرة التحو7ل، �سعرها بنك "  -2
الجزائر �انتظام و7تحق9 من استیرادها قانونا، من ضمان تحو7ل رأس مال المستثمر والعائدات الناتجة عنه، �ما �شمل هذا 

ن التنازل أو التصف�ة، حتى إن �ان المبلغ أكبر من رأس المال المستثمر في الضمان المداخیل الحق�ق�ة الصاف�ة الناتجة ع
 ".البدا�ة 

تستفید الاستثمارات التي تنجز بتقد�م حصص من رأس المال �عملة قابلة : 12 – 93من المرسوم التشر7عي  12المادة  -3
من استرادها من ضمان تحو7ل رأس مال للتحو7ل الحر ومسعرة من طرف البنك المر�ز1 الجزائر1 الذ1 یتأكد قانونا 

المستثمر والعائدات الناتجة عنه، یخص هذا الضمان أ�ضا الناتج الصافي للتنازل أو التصف�ة حتى ولو �ان هذا المبلغ 
 ". �فوق الرأسمال الأصلي للمستثمر 
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حر7ة تحو7ل العائدات الناتجة عن استثمار في  1المتعل9 �النقد والقرض 11-�03رس الأمر
و�عد هذا المبدأ نتاج  ،الجزائر من أرXاح وفوائد وغیرها من الإیرادات المتعلقة �الإستثمار

قتصاد�ة للدولة خاصة وأنّها تسعى إلى الانضمام إلى المنظمة سة الإالتغییر في الس�ا
تجارتها الخارج�ة واعتماد آل�ات جدیدة  العالم�ة للتجارة وهذا ما �ستوجب إعادة ه��لة مجال

ستثمار في قتصاد الوطني من خلال تشج�ع الإوتنظ�مها رغ�ة في النهوض �الإلتمو7لها 
الس�احة والصناعة للتخلص من الت�ع�ة لقطاع المحروقات الذ1 لم �عد مجد�ا على إثر 

  .انه�ار أسعاره

  فقد أدرج ضمان  09 – 16 تحت رقم 2016ستثمار الصادر في أما قانون ترق�ة الإ 

منه التي تندرج تحت عنوان الفصل  25حر7ة تحو7ل رأسمال وعائداته في نص المادة 
ستثمارات التي تنص على أنّه تستفید من ضمان ع المعنون �الضمانات الممنوحة للإالرا�

حصص ستثمارات المنجزة انطلاقا من ستثمر والعائدات الناجمة عنه، الإتحو7ل الرأسمال الم
رأس المال في ش�ل حصص نقد�ة مستوردة عن الطر97 الصرفي، ومدونة �عملة حرة 
التحو7ل �سعرها بنك الجزائر �انتظام، و7تم التنازل عنها لصالحه والتي تساو1 ق�متها أو 

وقد أكد الدلیل الج�ائي للمستثمر  ،ددة حسب التكلفة الكل�ة للمشروعتفوق الأسقف الدن�ا المح
  ،2على ذلك 2017ارة المال�ة  للمدیر7ة العامة للضرائب سنة الصادر عن وز 

في الفقرة الثان�ة منها أنّه تُقبل �حصص خارج�ة إعادة الاستثمار  �25ما فصلت المادة      
في الرأسمال للفوائد والأرXاح الأسهم المصرح �قابلیتها �التحو7ل، والفقرة الثالثة منها أضافت 

قف الدن�ا المذ�ورة في الفقرة الأولى على الحصص العین�ة أن ضمان التحو7ل و�ذا الس
وأن تكون محل تقی�م ط�قا للقواعد والإجراءات التي تح�م  ها خارج�ا �شر> أن ��ون مصدر 

إنشاء الشر�ات ومنها الشر�ات الس�اح�ة أ�ضا، أما الفقرة الأخیرة فقد نصت على أن ضمان 
صاف�ة الناتجة عن التنازل وتصف�ة الاستثمارات التحو7ل یتضمن �ذلك المداخیل الحق�ق�ة ال

                                                           

،جر7دة رسم�ة عدد  04-10،المتعل9 �النقد والقرض المعدل والمتمم �الأمر 26/08/2003المؤرخ في  11- 03الأمر -1
، المؤرخة في 57،الجر7دة الرسم�ة عدد 2017أكتوXر 11المؤرخ في  10- 17و المتمم �القانون .2003،سنة  52
 .2017أكتوXر 12

2- Les garanties accordées aux investisseurs :( …..les investissememts réalisés à partie d’apports en 
capital sous forme de numéraires importes par le canal bancaire a libellés dans une monnaie librement 
convertible réguliérement cotée par la banque d’Algerie et cédées à cette dernier,dont le montant est 
légal ou supérieurs à des seuils minima détermines en fonction du gout global du projet selon des 
modalités fixées par voie réglementaire,bénéficient de la garantie de transfer du capital investi et du 
revenus qui en découlent.Guide fixal de l’investisseur en Algerie 2017,Ministére de finances D.G.I 
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،إلا أن المشرع وق الرأسمال المستثمر في البدا�ةذات مصدر أجنبي حتى وإن �ان مبلغها �ف
حجرة عثرة تحول دون استقطاب المستثمر7ن الأجانب و تحول جاء �استثناء �عد في الحق�قة 

 1جاء في القرار الوزار1 المشترك دون استفادة اقتصادنا الوطني من استثماراتهم وهو ما
أ1 �عد صدور قانون   2016المناجم في نوفمبر ن وز7ر المال�ة و وز7ر الصناعة و الموقع بی

حیث ورد في المادة الثان�ة منه ضرورة إعادة استثمار ما  09-16ترق�ة الإستثمار 
من حصة الأرXاح الموافقة لللإعفاءات الضر7ب�ة الممنوحة في إطار أنظمة دعم  %30نسبته

وقد تجاوز الأمر إلى حد توق�ع عقو�ات على من لا �قوم بإعادة الإستثمار في  الإستثمار،
  .الأرXاح

وما دام المشرع قد تراجع ونص على هذا المبدأ ضمن ضمانات الاستثمار فإن هذا      
Mللاستثمار أهم�ة هذا الأخیر إلى اعتراف صر7ح �مد Mتجدر  ،وجانب الضمانات الأخر

الإشارة إلى أنّه في حالة تنازل المستثمر عن مشروعه لمستثمر آخر فإنّ المالك الجدید الذ1 
ك القد�م والتي لتزامات التي تعهد بها المال�ة المشروع یلتزم بتنفیذ �افة الإتنتقل إل�ه ملك

لتزام فإنّ للو�الة الح9 في إلغاء تلك الإلمزا�ا، وفي حالة إخلاله بهذا امن استفاد �مقتضاها 
فلم  09- 16أما قانون  032 - 01من الأمر  30الالتزامات وهذا ما نصت عل�ه المادة 

  . یتطرق إلى هذه الحالة

  :ضمان تسو�ة النزاعات الناشئة عن الاستثمار -خامسا

اتجاه التح��م الدولي ذلك أنّها �انت دولة اتخذت الجزائر لمدة طو7لة موقفا مناهضا    
لتح��م حدیثة العهد �الاستقلال حر7صة على ممارسة س�ادتها الوطن�ة، حیث �انت تعتقد أن ا

ة و7جعل الهیئات القضائ�ة التح��م�ة الدول�ة تحل محل القضاء دالدولي ینقص من هذه الس�ا
تراجعا واضحا عما نصت عل�ه تعد  12-93من المرسوم التشر7عي  41المادة الوطني، ف

لة ق�ام نزاع بین الطرفین على من قانون النقد والقرض التي تحیل م�اشرة في حا 184المادة 

                                                           

من قانون المال�ة لسنة  51و 02،�حدد ��ف�ات تطبی9 أح�ام المادتین  28/11/2016قرار وزار1 مشترك مؤرخ في -1
�المئة من حصة الأرXاح الموافقة للإعفاءات أو التخف�ضات الضر7ب�ة  30المتعلقین بإلزام�ة إعادة استثمار نس�ة  2016

 .2016بتار7خ  71الممنوحة في إطار أنظمة دعم الإستثمار،جر7دة رسم�ة  رقم 
�م�ن أن تكون الاستثمارات التي تستفید من المزا�ا المنصوص علیها في هذا الأمر : " 03 – 01من الأمر  30لمادة ا -2

موضوع نقل للملك�ة أو تنازل، یلتزم المالك الجدید لدM الو�الة �الوفاء ��ل الالتزامات التي تعهد بها المستثمر الأول والتي 
 ".لمزا�ا سمحت بتلك المزا�ا وإلا ألغیت تلك ا
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الإستثمار یجعل القاضي الوطني  فقانون  ،ت علیها الجزائرقتفاق�ات الدول�ة التي صادالإ
من قانون   42و 41بنظر منازعات الإستثمار وهو ما یتماشى ومقتض�ات المادتین  امختص

الإجراءات المدن�ة والإدار7ة التي تعبر عن تمسك الجزائر �مبدأ الس�ادة الوطن�ة على 
إقل�مها؛�معنى اختصاص القضاء الوطني ��ل المنازعات الناشئة عن تنفیذ التزامات أجانب 

�انت خارج حدود حتى الإلتزامات التي ینشئها جزائر7ون ولو مستثمر7ن على أراضیها و 
مبدأ اللجوء  2016الصادر سنة  09-16ستثمار ولقد أقر قانون ترق�ة الإ الإقل�م الجزائر1،

منه التي تنص على أن �ل خلاف ینشب بین المستثمر  24إلى التح��م في نص المادة 
أو ��ون �سبب إجراءات اتخذته الدولة  المستثمر هالأجنبي والدولة الجزائر7ة یتسبب ف�

الجزائر7ة في حقه یخضع للجهات القضائ�ة الجزائر7ة المختصة إقل�م�ا إلاّ في حالة وجود 
اتفاق�ات ثنائ�ة أو متعددة الأطراف أبرمتها الدولة الجزائر7ة تتعل9 �المصالحة والتح��م، أو 

لطرفین �الاتفاق على تح��م سمح لفي حالة وجود اتفاق مع المستثمر ینص على بند تسو�ة �
ستثمار الس�احي التي قد تثور بین المستثمر منازعات الإ ؛ف�فهم من المادة أن"خاص 

أن القانون الجزائر1 الأجنبي والدولة تكون من اختصاص الجهات القضائ�ة الجزائر7ة، و�ما 
في قانون الاجراءات  ذ�ورةة للتقاضي فإن الاجراءات المجراءات خاصإلم ینص على 

�الإضافة إلى أن المادة قد جاءت �قیدین �موجبهما المدن�ة والادار7ة هي التي تسر1 علیها،
  :�م�ن است�عاد اختصاص القضاء الوطني وهما

تتعل9 بوجود اتفاق�ة ثنائ�ة أو متعددة الأطراف مصادق علیها من طرف : الأول قیدال 
الصلح والتح��م لتسو�ة النزاعات المتعلقة �الاستثمار الجزائر، تتضمن إم�ان�ة اللجوء إلى 

جنس�ة الدولة التي أبرمت معها التي تطرأ بین الدولة والمستثمر الأجنبي الذ1 �حمل 
  .تفاق�ةالإ

تتعل9 �اتفاق خاص بین الدولة الجزائر7ة والمستثمر الأجنبي یتضمن شر> : الثانيقید ال 
نزاع أو خلاب مستقبلي مرت�V �انجاز واستغلال الصلح والتح��م الدولي في حالة نشوء 

  .الاستثمارات الأجنب�ة أو �سمح للأطراف �عد ق�ام النزاع اللجوء إلى التح��م الخاص

ارات �سبب جهل ستثممادة أنها لا تتلائم مع طب�عة الإإلا أنه یؤخذ على هذه ال 
وعدم ها واجراءات التقاضي فی للدولة المض�فة لاستثماره لقوانین الوطن�ة�االمستثمر الأجنبي 

 القضائ�ة �سبب تراكم القضا�ا المعروضة  جراءات، ضف الى ذلك �Vء الإرضاه بتطب�قها
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ة الوطنیون قضاال،�ما �فتقر ستثمارالسرعة التي تقتضیها منازعات الإ �ما لا یتماشى مع
للقضاة  في  للخبرة  الكاف�ة للفصل في منازعات الإستثمار نتیجة غ�اب التكو7ن المتخصص

ستثمار لى عرقلة مسار الإؤد1 في الأخیر اتسوف  مجال الإستثمار �ل هذه السلب�ات
ومن الناح�ة العمل�ة المستثمر  ،اة منهختو عن تحقی9 الأهداف المجعله في منأM الس�احي و 

وهو من  في بنوده الدولي ستثمار إلا اذا �ان شر> التح��مالإ قدم على جنبي لن �الأ
أقرت مبدأ التح��م  03 – 01من الأمر  �17ما أن المادة   ،الضمانات التي �طالب بها

الدولي واعترفت �ه �وسیلة فعالة لحل النزاعات التي قد تنشأ بین الدولة الجزائر7ة 
فقد أص�ح المستثمر ،1والمستثمر7ن الأجانب �عدما أبدM في الماضي تحفظا شدیدا إزاءه

تح��م التجار1 الدولي لمنازعة الإستثمار لأنه یرM فیها ضمانا فعالا �صر على نظر ال
لحما�ة أمواله من تعسف القضاء الوطني ،متجن�ا بذلك تعقید الإجراءات أمامه،ومادام اللجوء 

أمام ت�قن المشرع الجزائر1 أن المستثمر إلى التح��م �إجراء قانوني معترف �ه دول�ا و 
ستثمار إلا إذا �ان شر> التح��م وارد في بنوده،و7تجلى دور الأجنبي لن یوقع على عقد الإ

من قانون  1051قد أقر المشرع بذلك في المادة ��م الدولي وق�مته في  تنفیذه و التح
   .الإجراءات المدن�ة والإدار7ة لمنح مز7د من الضمانات للمستثمر7ن الأجانب

المتعددة الأطراف ذات ال�عد الإقل�مي تفاق�ات صادقت الجزائر على العدید من الإ �ما    
ما1  28تم التوق�ع علیها في  2ستثمارة للاضمنة إنشاء الشر�ة العر�Xالاتفاق�ة المت ومن ذلك

دولة عر�Xة بدولة �الكو7ت، و�ذلك الاتفاق�ة الموحدة العر�Xة لاستثمار  15من طرف  1971
، وأ�ضا 1980جو7ل�ة  27بتار7خ  الموقع علیها3رؤوس الأموال العر�Xة في البلدان العر�Xة

بین بلدان اتخاذ المغرب  1990جو7ل�ة  23اتفاق�ة ترق�ة ضمان الاستثمارات المبرمة في 
 121-15لجزائر على مرسوم رئاسي رقم أما في مجال الس�احة فقد وقعت ا ،4العرXي

                                                           

1- Mohamed Bedjaoui _ L’ évolution des concepts et de la pratique algérienne en matière d’arbitrage _ 
Séminaire sur l’arbitrage commercial. C N C Alger 1993,p15-40.     

ام الجزائر إلى الشر�ة ، یتضمن المصادقة على انضم1998أكتوXر  26المؤرخ في  334 – 98المرسوم الرئاسي  -2
 . 1998أكتوXر  28مؤرخة في  80العر�Xة للاستثمار، ج ر عدد 

یتضمن مصادقة الجزائر على الاتفاق�ة الموحدة للاستثمار  1995أكتوXر  7المؤرخ في  306 – 95المرسوم الرئاسي  -3
 . 1995أكتوXر  11صادر  59رؤوس الأموال العر�Xة في الدول العر�Xة، ج ر عدد 

، یتضمن المصادقة على الاتفاق�ة لتشج�ع وضمان 1990د�سمبر  22المؤرخ في  420 – 90المرسوم الرئاسي  -4
ف�فر1  6مؤرخة في  6، ج ر عدد 1990یولیو  23الاستثمار بین دول اتحاد المغرب العرXي الموقعة في الجزائر في 

1991 . 
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 یتضمن التصدی9 على اتفاق التعاون في مجال الس�احة بین 2015ما1  13المؤرخ في 
، �ما 2014فبرایر  28الح�ومة الجزائر7ة وح�ومة جمهور7ة بلغار7ا الموقع �الجزائر في 

اتفاقین للشراكة في مجال الس�احة بین �ل من إیران  2017وقعت الجزائر في شهر ف�فر1 
ستثمار الس�احي بین خ�ار الجزائر7ة من أجل ترق�ة الإبنته و�الة الأتوالسعود�ة حسب ما 

  .البلدین

  ستثمارفي العقار الس�احيمعوقات الإ: الفرع الثالث    

 الس�احي في الجزائر من عدة مشاكل وعراقیل تحول دون  عقارستثمار في ال�عاني الإ
ف�ل التقار7ر المعدّة من طرف الهیئات المختلفة أكدت على  ،تحقی9 التنم�ة التي یتطلع إلیها

ستثمار في الجزائر لذلك ی�قى مناخ الإستثمارات في ود عدة عق�ات تقف في وجه تدف9 الإوج
للعوائ9  ي سنعرض قتصاد الجزائر1 وف�ما یل�عیدا �ل ال�عد عن طموحات الإ 1الجزائر

المتعلقة �العقار الس�احي أولا،ثم للعوائ9 الإدار7ة ثان�انوإلى العوائ9 المتعلقة بتمو7ل المشار7ع 
  .الس�اح�ة ثالثا

  الس�احيالعوائ� المتعلقة �العقار : أولا
�عد العقار الس�احي من أهم العق�ات التي تواجه المستثمر7ن المحلیین والأجانب على     

ستثمار اءات المتعلقة �الحصول عل�ه، فالإتعقید الإجر  ،غلائه،وحد سواء �سبب ندرتة
تعدد ملك�ة نفس الوعاء العقار1 التي تمخضت  إش�ال�ة الس�احي ی�قى م�توف الیدین مواجها

سواء �ان مملو�ا ملك�ة خاصة،أو ملك�ة وطن�ة  ح العقار1،عم�م عمل�ة المسعن عدم ت
خاصة ، ففي قض�ة واقع�ة تتعل9 �أرض مملو�ة لأحد الخواص �منطقة بن یونس الس�اح�ة 
بولا�ة بومرداس،أین شید هذا الأخیر منازل س�اح�ة على أراضي �حوز �شأن ملكیتها على 

ثار نزاع بین الدولة ومالك الأرض حیث  أكدت  حیثممسوحة،ر العقار1 �ون المنطقة الدفت
أن ملك�ة الوعاء العقار1 تعود للدومین الخاص وفعلا تم�نت الدولة من الإستحواذ على 
القطعة الأرض�ة و تكبد المواطن خسائر ماد�ة معتبرة ،وهذا یدفعنا للتساؤل حول مدM حج�ة 

و�یف تم اشهار العقد على مستوM المحافظة الدفتر العقار1 في إث�ات الملك�ة العقار7ة،
حق9 العقار7ة وعدم الإنت�اه لكون العقار مملوك ملك�ة خاصة للدولة ،�معنى عدم التدقی9 والت

هذا من  یجعل دور الرقا�ة غائب تماما أثناء شهر الوثائ9 من الوثائ9 المودعة للشهر
                                                           

 . 139، ص 02ر، مجلّة اقتصاد�ات شمال إفر7ق�ا، العدد منصور1 الز7ن، واقع وآفاق س�اسة الاستثمار في الجزائ-1
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هو موجود في الدول المجاورة ،ومن جهة أخرM فإنّ التهاب أسعار العقار مقارنة �ما جهة
ستثمار7ة لأنّه ی�قى الأخیر للمساهمة في المعادلة الإ �تونس والمغرب یرهن حظوo هذا

حب�س المضارXة والسمسرة ف�ه، لذلك نجد المستثمر المحلي والأجنبي لا یزالان �عان�ان 
 �20لف من الغلاء الفاحش وغیر المبرر لأن اقتناء العقار �غرض إقامة مشروع عادة ما �

فالعقار أص�ح مصدرا للثراء والرXح السر7ع وهي ظاهرة  ،1من رأس مال المستثمر% 
غرات القانون�ة حیث نص قانون استفحلت في الجزائر في السنوات الأخیرة، استغلت فیها الث

مبینا طب�عته القانون�ة حیث أنّه �م�ن أن ��ون مملو�ا ملك�ة  2على العقار الس�احي 03-03
أو ملك�ة عامة أو ملك�ة خاصة للدولة إلاّ أن هذه الإجراءات القانون�ة لم تكن ناجعة خاصة، 

ماف�ا "�سبب ظهور ش��ات اجرام�ة مختصة في نهب العقار أو ما �صطلح علیها 
،فقد �انت معظم الأراضي الواقعة �مناط9 التوسع الس�احي محلّ مضارXة في "العقار

الذین یزاحمون  ح،وظهور المستثمر7ن الوهمیینبهدف تحقی9 الرX الصفقات العقار7ة
الشرو> التي تسمح بترشید لك �ات من الضرور1 وضع الضوا�V و ،لذ3المستثمر7ن الحق�قیین
�ما أن توسع الم�اني على حساب قار7ة المخصصة للإستثمار الس�احي،استغلال الأوع�ة الع

،إذ معظم الأراضي الس�اح�ة عرقل الإستثمار الس�احي الأراضي الخص�ة الصالحة للزراعة
أو في مناط9 غاب�ة �ما هو الشأن في قض�ة القر7ة الس�اح�ة  واقعة في مناط9 فلاح�ة،

،حیث فتحت مح�مة الجنح بتی�ازة القض�ة التي �4غا�ة �أعالي شاطئ الصنوXر بتی�ازة" تالین"
بناءا  2017ا1م31أشار إل�ه ممثل الن�ا�ة إلى تار7خ  ترجع بدا�ات التحقی9 فیها حسب ما

                                                           

تنم�ة الس�احة : مج�طنة، معوقات عمل�ة النهوض �القطاع الس�احي في الجزائر، الملتقى العلمي الثامن حولمسعود  -1
الجمع�ة الوطن�ة �مصدر تمو7ل متجدد لم�افحة الفقر والتخلف في الجزائر، دراسة حالة �عض الدول العر�Xة والإسلام�ة، 

 .2009د�سمبر  20/  19للإقتصادیین الجزائر7ین، الجزائر، یومي 
 . 219ساب9، ص المرجع العو7نات، عبد القادر   -2

3 -Le foncier touristique a été durant des années le point faible de l’investissement à Jijel a cause du 
déficit en terrains exploitable, certes, mais surtout à cause de l’existence de pseudo-investisseurs qui 
ont accapare des terrains sans pour autant mettre en exécution leurs projets. Transaction illégales, faux 
document, marche douteux, menaces, pots-de-vin, abus de pouvoir, non-respect des lois en vigeur sur 
l’expropriation,……tout a été utilise durant la décennie noir, pour mettre a des pseudo-investisseur 
influents d’accaparer des terrain touristique s’entendent d’el Milia, a l’est, jusqu'à Ziama Mansourial à 
l’ouest, l’outrecuidance a pousse de nombreux bénéficiaires à ériger des habitations et autres 
commerces au milieu des terrains touristiques 
 - Mourad Bouchama, Jijel dilapidation du foncier touristique –liberté Algérie Mardi 25 juillet 2006, 
http://www.Jijel-dz.info 

،مقال منشور بجر7دة ا لخبر بتار7خ "تالین"سنوات سجنا للمتهمین في فض�حة القر7ة الس�اح�ة 5و 3بینالتماس أح�ام -4
 .2018أفر7ل03
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تنقل عناصر الض�ط�ة محافظة الغا�ات لولا�ة تی�ازة و  على تقر7ر إخ�ار1 صادر عن
القضائ�ة بدا�ة شهر جوان من نفس السنة لما عاینوا أشغال جدیدة لتسط�ح أراضي غاب�ة 
لبناء بیوت غاب�ة وتعبید طرق،حیث أن المتهم �ان یتعامل �صفته مالكا للقطعة الأرض�ة 

روع الس�احي مستظهرا �مخطV الأرض والدفتر العقار1 حتى یتم�ن من وصاحب المش
وقد ر�ز دفاع الضحا�ا المش�ل من عدة محامین  الإحت�ال على زXائنه الذین �انوا ضح�ة،

على طب�عة الأرض التي �اعها المتهم الرئ�سي �مع�ة شر�ائه أن الأرض غاب�ة لا �م�ن 
الطر97 التي شقت إلیها تقع في أرض منطقة جبل�ة و إلى �ونها تقع في  استغلالها، �الإضافة

شهادة التهیئة و رخصة البناء التي �حوزة دM علیها،�ما أن شهادة التعمیر و ملك للدولة معت
ه�تارات وأوهم ضحا�اه بوجود مشروع قر7ة  8المتهم مزورة،و قد قام الموث9 بإبرام عقود ب�ع 
غم أن المحافw العقار1 وجه له رفض الإجراء س�اح�ة تمت الدعا�ة لها على خلاف الواقع، ر 

الس�احة �طرح مامحل  مدیر7ة التساؤل الذ1 حل النزاع غاب�ة ول�ست عمران�ة و لأن الأرض م
تأزم وضع�ة العقار ،ومن الأس�اب التي أدت إلى تفاقم و ؟من هذا المشروع الس�احة وزارة و 

  :ما یليالس�احي في الجزائر7ة ومحدود�ة الإستثمارات الموجهة إل�ه 
عدم الصرامة في تطبی9 القوانین الخاصة �العقار الس�احي،مما أدM إلى تعطیل تصنیف -
  .1نهبهالعدید من مناط9 التوسع الس�احي و ا

نجاز والتمو7ل والتي لم تنته،مما أخر مراحل الإ عدم استكمال معظم دراسات التهیئة -
  .نقطاع المتكرر للمشار7ع الس�اح�ة وعدم إتمامها�الإضافة إلى الإ

المشاكل التي یتسبب فیها لجان مسح الأراضي على إثر ترق�م العقارات في حساب -
  .مما �ستدعي ضرورة تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للأوع�ة العقار7ة ،2المجهول

                                                           

 .98ساب9،صالمرجع الیوسفي ، محمد   -1
،�انت العقارات المسجلة في حساب المجهول  والتي لا �حوز أصحابها على 2015قبل صدور قانون المال�ة لسنة -2

،أما العقارات التي �حوز أصحابها على عقود 4618و 2421تسو7تها إدار7ا  �موجب  االمذ�رتین رقم  عقود مشهرة  یتم
،لكن قانون 2018التي �انت سار7ة المفعول إلى غا�ة صدور قانون المال�ة  9642مشهرة فتتم تسو7تها ط�قا للمذ�رة 

 75-74م�رر من الأمر 23نه التي عدلت المادة م 89قد حمل في ط�اته تعد�لا هاما �موجب المادة  2019المال�ة لسنة
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأس�س السجل العقار1  والذ1 جاءعوض حساب المجهول المعمول �ه سا�قا ، 

وهي مجموع الملك�ات التي لم " العقارات غیر المطالب بها أثناء أشغال المسح"بإنشاء حساب جدید �صطلح عل�ه تسم�ة 
ة إیداع ان فرق المسح من التعرف على أصحابها  والتي لم تكن محل مطال�ة من بدا�ة التحقی9 المیداني إلى غا�یتم�ن أعو 

المتعلقة بتسو�ة العقارات غیر  4060شرح ��ف�ة تطبی9 نص المادة صدرت المذ�رة رقم وثائ9 المسح �البلد�ة ،ولتفسیر و 
  یر إلى أن �ل العقارات التي سجلت سا�قا تم إمضاء محضر استلاملابد أن نشلب بها أثناء أشغال المسح على ، و المطا
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الآل�ات والأجهزة الم�لفة بتسییر العقار الس�احي جراء تداخل مهامها وغ�اب  قصور -
  .التنسی9 ف�ما بینها

عدم تطبی9 النصوص الردع�ة الموجودة في قانون العقو�ات والقوانین الخاصة حال دون  -
  .فعالیتها في حما�ة مناط9 التوسع الس�احي

تیجة  غ�اب س�اسة الترشید في تراجع مخیف في مساحات مناط9 التوسع الس�احي ن -
د توز7ع العقار مما أدM إلى انتشار البنا�ات الفوضو�ة والشغل العشوائي �سب عدم التقی

التعمیر،فیتم تشیید البنا�ات دون الحصول على رخصة البناء داخل مناط9 �قواعد البناء و 
    أخرM �الس�ن التوسع الس�احي ما أدM إلى تغییر طب�عتها الس�اح�ة بتوجیهها لنشاطات 

  .الصناعة وساهم في تدهور الموارد الس�اح�ة الطب�ع�ة و تضررها و 

قلّة الموارد المال�ة للدراسات العامة للتهیئة الس�اح�ة وتجهیزها �المراف9 الأساس�ة لأنّ  -
النشا> في مجال العقار الس�احي یتطلب موارد �بیرة لإنشاء المراف9 الس�اح�ة الأساس�ة من 

فعلى سبیل المثال دق المسؤولون المحلیون ناقوس .ومر��ات ومنتجعات س�اح�ةفنادق 
الخطر حول النهب المنظم للعقار �الطارف بإحدM أشغال  دورات المجلس الشعبي الولائي و 
شددوا على ضرورة إنشاء بنك معلوماتي للعقار بهدف حمایته من النهب و الإعتداء،وترشیده 

لولا�ة �اعت�اره مقوما فعالا للإستثمار و التنم�ة الإقتصاد�ة،إلا أن لخدمة التنم�ة المحل�ة �ا
  .1هذا المشروع لم یتم متا�عته

بخصوص الأراضي الفلاح�ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي،في حالة نزع ملكیتها -
 تطرح إش�ال�ةغ�اب الغلاف المالي اللازم لتغط�ة التكالیف الناجمة من أجل المنفعة العامة

أصحاب ح9 الإنتفاع عن العقارات والحقوق العین�ة  عن عمل�ة نزع الملك�ة،و تعو�ض
التا�عة للمستثمرات الفلاح�ة،�الإضافة إلى أن إجراءات التصر7ح �المنفعة العموم�ة تتخذ في 

                                                                                                                                                                                     

ت غیر المطالب بها أثناء في حساب المجهول  تحول إلى حساب العقارا 01/01/2018وثائ9 المسح �شأنها قبل = 
ضر استلامها أما العقارات التي تم إمضاء محا.89سنة و یتم تسو7تها وفقا للمادة 15تستفید من ترق�م مؤقت لمدة المسح و 

أ1 تم نرق�مها م�اشرة �اسم  2015من قانون المال�ة 67ط�قت علیها المادة  31/12/2017إلى غا�ة 2015/ 01/01من 
فهي تحول م�اشرة  31/12/2014الدولة،أما العقارات التي تنتمي إلى الأقسام التي تم التوق�ع على محضر استلامها قبل 

   .   غیر المطالب بها أثناء المسحمن حساب المجهول إلى حساب العقارات 
 .68ص مرجع ساب9 ، بن ز7د ،فتحي -1
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،�الإضافة إلى إش�ال�ة 1ش�ل قرار ولائي على المستوM المحلي أو �موجب مرسوم تنفیذ1
في حالة استرجاع الأراضي الفلاح�ة التا�عة  048-302للخز7نة رقم  غل9 الحساب الخاص

    .2للأملاك الوطن�ة المدمجة في القطاع العمراني

و�الرغم من العراقیل السا�قة الذ�ر فقد حاول مسیرو القطاع الس�احي منح تسه�لات في     
مجال العقار، خاصة على مستوM مناط9 التوسع الس�احي لتم�ین المستثمر7ن من انجاز 

ستسمح  )3(مشار7عهم دون عراقیل، حیث قام وز7ر الس�احة �التوق�ع على تعل�مة خاصة
ه�تار تضم  50مشروع و 130ناط9 التوسع الس�احي بدا�ة بــ بتحر7ر الاستثمار في م

مشار7ع مشتر�ة وأخرM خاصة ظلت سنوات حب�سة التدابیر التشر7ع�ة والتنظ�م�ة السا�قة 
التي حالت دون تجسیدها على أرض الواقع، �ذلك هذه التعل�مة سوف تم�ن جم�ع 

مالها �مجرّد تقد�م صورة أول�ة فقV المتعاملین الاقتصادیین الخواص تجسید استثماراتهم واستك
عن مخطV المشروع المزمع انجازه لیتم الموافقة عل�ه مبدئ�ا من طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة 

  . الس�احة، و�قوم المستثمرون �عمل�ات التهیئة ثم �عوض هؤلاء وفقا لسلم یتم تحدیده

  العوائ� الإدارFة: ثان�ا

لكن الواقع �ع�س وجود  في العقار الس�احيستثمارات لطالما سعت الجزائر لتشج�ع الإ     
عدّة عراقیل تتمثل في �ثرة الإجراءات الإدار7ة وانتشار البیروقراط�ة من جهة والفساد الإدار1 

 Mوغ�اب الشفاف�ة من جهة أخر.  

  

  

                                                           

اقع وآفاق دراسة و  الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،-1
بخصوص الأراضي ،الإش�ال�ات المطروحة 2018جوان  06والمناط9 المصادق علیها،مناط9 التوسع الس�احي 

 .الفلاح�ةالمتواجدة داخل لمناط9 التوسع الس�احي بولا�ة بومرداس
تعو�ضات �عنوان الأملاك المخصصة للصندوق الوطني للثورة الزراع�ة "هذا الحساب الخاص للخز7نة الموسوم ب-2
المتضمن قانون ن30/12/2015المؤرخ في 15/18من القانون رقم78،الذ1 نصت عل�ه المادة 31/12/2017بتار7خ "

من  09،،حیث یتم من خلال هذا الحساب التكفل �التعو�ض المالي لأصحاب ح9 الإنتفاع ط�قا للمادة 2016المال�ة لسنة 
المحدد لشرو> و ��ف�ات استرجاع الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة المدمجةفي القطاع 313-03لمرسوم التنفیذ1 

 .الفلاحي
 .17، ص 16ساب9، ص المرجع الف، بوفاس، بن خدیجة منصشر7ف -3
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  :مستثمر بین مطرقة 4ثرة الإجراءات وسندان البیروقراط�ة -1

لتحسین مناخ الاستثمارفي الجزائر ت�قى التقار7ر التي تعدها �الرغم من الجهود المبذولة       
ائر �عیدة �ل ال�عد عن طموحات ستثمار في الجز یئات المختلفة حول تقی�م مناخ الإاله
( قتصاد الجزائر1 حیث �شیر التقر7ر المشترك بین اللجنة الأورو�Xة والم�تب الأمر�7ي الإ

ستثمارات من العراقیل التي تقف في وجه الإ الذ1 �شف عن جملة 2004لسنة ) شلومبرغر 
أجمع �مقتضاها المستثمرون الأجانب على ،1في الجزائر حتى �عد توق�ع اتفاق�ة الشراكة

دخل  ستثمارات في الجزائر وت�قى موجودة حتى ولوحول دون تدف9 الإوجود عق�ات �بیرة ست
لمشاكل المبدئ�ة التي تعرقل ا �ما طرح التقر7ر الأروXي �عض ،اتفاق الشراكة حیز  التنفیذ

ستثمار لا تملك حال�ا قائمة شاملة لى أن الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثمار مشیرا إالإ
ت للمستثمر7ن المحتملین أو الموجودین في الجزائر، واستنادا إلى عمل�ة سبر الآراء التي شمل

الدول الأورو�Xة  ة خارج إطار المحروقات أغلبها من�Xشر�ة، ومجموعة غر  250أكثر من 
ستثمار یرتكز على شار خلالها المستثمرون إلى أن الإ�فرنسا، ا�طال�ا، إس�ان�ا، ألمان�ا أ

تل�ه %  37هم عامل بنس�ة هي الوصول إلى السوق الذ1 �عد أ  أولو�ات فالأولو�ة الأولى
عي ستقرار الس�اسي والاقتصاد1 أما في المرت�ة الثالثة ف�أتي الإطار التشر7للإ%  42

ون الأوروXیون في الإق�ال على وهذاما �فسر تردد المستثمر %  34والقانوني بنس�ة 
تعل9 الأمر �المش�ل ستثمار في الجزائر الذ1 لا تزال الصورة السوداو�ة تخ�م عل�ه سواء الإ

قتصاد1 إضافة إلى نقص توفر المعلومات ستقرار المؤسساتي والس�اسي والإالأمني أو الإ
  .2والمعط�ات

فالتسه�لات الظاهر7ة التي تمنحها الجزائر للمستثمر الس�احي �ثیرا ما تصطدم �الواقع      
المر7ر الذ1 ��شف أن الإجراءات التي تنص علیها القوانین تضطر المستثمر المرور على 

مرحلة �املة قبل الوصول إلى إنشاء مؤسسة في حین المستثمر في تونس أو المغرب  14
ستثمار الس�احي مراحل، فالوضع الإدار1 في الإ 9ى إل 5قدر ما بین �مر �مراحل أقل ت

یتخ�V في مشاكل إدار7ة سببها البیروقراط�ة التي تكبدّت الجزائر �سببها خسارة ملاییر 
ملاییر دولار رغم توافرها على مزا�ا تنافس�ة س�اح�ة مشابهة ومتقارXة مع  9الدولارات تقدر بــ 

                                                           

 . 139منصور1 الز7ن، مرجع ساب9، ص  -1
 . 140، 139، ص نفسه مرجعال-2
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Xفضل غرب العرXي التي تملك تجارب س�اح�ة ناجحة �امت�از ما �ملكه جاراتنا في الم
وفي هذا الصدد �شف مسیرو و�الات س�اح�ة خاصة ،1التسه�لات التي منحتها للمستثمر7ن

اح�ة ومستثمرون خواص ظلت عن وجود عدة مشار7ع س�اح�ة �ادرت بها الو�الات الس�
الرد على أصحابها سواء �السلب أو سنوات دون أن یتم  3دراج الوزارة الوص�ة لمدة أحب�سة 

  .�الإیجاب

�الإضافة إلى تعدد القوانین والتغیرات والتعد�لات التي تطالها في �ل مرة آخرها صدور     
ون �لّها عوامل أثرت ، وانتشار الفساد في تطبی9 القان2016قانون ترق�ة الاستثمار لسنة 

ذ1 �ان ینو1 إقامة استثمارات �بیرة في قتصاد الوطني فالمستثمر الإماراتي السل�ا على الإ
قرار لاتخاذ لعراقیل البیروقراط�ة دفعته واجهته جملة من ا 2000مجال البناء والس�احة سنة 

ها فیي تجسید تلك المشار7ع الس�اح�ة نقل استثماراته للمغرب في فترة لا تتجاوز سنة ونجح ف
مل�ار دولار استثمرها  18موع �فضل التسه�لات التي منحتها إ�اه المغرب، حیث من مج

ملاییر استثمرها في قطاع الس�احة تهدف إلى إنشاء فنادق فخمة  9العّ�ار في المغرب 
ومراكز س�اح�ة في �ل من الدار الب�ضاء، مراكش، طنجة والرXا> وفي المقابل خسرت 

ن جانب ،وتساهم البیروقراط�ة التي تعد من أوجه الفساد الإدار1 م2عالجزائر تلك المشار7
الموظف الذ1 �عد عائقا حق�ق�ا �شتى ممارساته المشبوهة و اللاأخلاق�ة للإدار7ین  والمشرفین 
على تنفیذ و اتخاذ القرارات حیث �عمدون إلى التماطل و التهاون في الق�ام �الإجراءات 

في مواجهة المستثمر المغلوب على أمره �حجة أن القانون  �ستلزم ذلك وهذا 3الإدار7ة 
 M �غرض ت�سیر أموره الإدار7ة،وهو مایجعله یتكبد خسائردفع رشاو  مایدفع بهذا الأخیر إلى

م�الغ مال�ة هامة �ان بإم�انه أن �ستغلها في مشروعه الس�احي،وهذا ماینجر عنه عزوف و 
  .     انسحاب �ثیر من المستثمر7ن ممن یتصفون �النزاهة والوازع الدیني من الحقل الإستثمار1 

                                                           

1 -Les facilitations en matiére d’offre fonciere touristique ne devraient pas occulter le facteur  
concurrence des pays voisins qui offre aujourd’hui des conditions d’investissement nettement plus 
attractives ," rèpublique algerrienne dèmocratique et populaire,conseil national economique et 
social,rapport sur la confugurationdu foncier en algerie :une contrainte au developpement 
economique,24eme session plèniere,anneè 2004 ,page90 .   

ستثمار الس�احي في الجزائر، الأهم�ة والمعوقات، ورقة �حث�ة في إطار الملتقى الدولي تبر1، محمد ساحل، الإیوسف   -2
، جامعة البلیدة، ص 2012أفر7ل  25و 24یومي ) دراسة تجارب �عض الدول(مستدامة �عنوان الس�احة، رهان التنم�ة ال

09 . 
،صادرة عن مخبر حقوق الإنسان مجلة الحقوق والحر7ات لجزائر،9 القانون�ة للإستثمار الأجنبي �االعوائ ،حبی�ة عبدلي - 3

 .129ص ،2016، د�سمبر 03، العددوالحر7ات الأساس�ة،جامعة أبو ��ر بلقاید تلمسان
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عل�ه فقد رسخت العوائ9 الإدار7ة والتنظ�م�ة انط�اعا سیئا لدM المستثمر7ن رغم إلحاح و     
المسؤولین في قطاع الس�احة في أكثر من مناس�ة على ت�س�V الإجراءات الإدار7ة وتسر7ع 
الخدمات العموم�ة في إطار سلسلة من التوجیهات والتوص�ات الموجهة للإدارات، و�التالي 

  :من العوائ9 الإدار7ة وتتمثل في التالي �م�ن حصر مجموعة

عدم تحدید المسؤول�ات والمهام المو�لة لأجهزة تسییر العقار الس�احي بدقة وهذا ما ینتج  -
  .عنه تداخل في الصلاح�ات بین الهیئات

التسییر الفوضو1 لملف العقار الس�احي فرغم وجود الإطار التشر7عي لم تتم�ن الدولة من  -
لو�الة الوطن�ة لتنم�ة بدءا من ا 1مورد لأنه �سیر من طرف عدة هیئات متدخلةمراق�ة هذا ال

مدیر7ات الس�احة على لس�احة وصولا للجماعات المحل�ة و المدیر7ات العامة لالس�احة و 
  .مستوM الولا�ات

یوما على  93إجراءا و V�ُ18ء وتعقید الإجراءات الإدار7ة فعمل�ة تسجیل مؤسسة تتطلب  -
  .2یوما لرخص أخرM  35یوما للحصول على رخصة بناء و 130وتستغرق الأغلب، 

صعو�ة في توفیر خدمات البن�ة التحت�ة للمستثمر من ماء و�هرXاء وغاز الرVX بخطو>  -
  .الهاتف، وش��ات الصرف الصح�ة

طول الإجراءات الجمر��ة، حیث أنّ أغلب الواردات تصل إلى میناء الجزائر العاصمة،  -
یوما، �ذلك ضعف التنسی9 بین مختلف  12لات والمعدات تتطلب على الأقل فجمر�ة الآ

  .الإدارات �إدارة الجمارك، إدارة المیناء، الم�اتب الخاصة الم�لفة بإجراءات العبور

تعدد الرسوم وعدم قدرة مصالح الضرائب على التكیف مع المستجدات فبناءا على دراسة  -
إلى بن�ة أداء الأعمال من خلال تقی�م مدM سهولة أو  �عدها البنك الدولي تشیر الب�انات

تعقید الإجراءات الإدار7ة والمؤسسات�ة لمختلف الدول إلى أن الجزائر ملزمة ببذل المز7د من 
الجهود �غ�ة تسهیل الإجراءات وتخف�فها إضافة إلى التقلیل من الأع�اء والتكالیف لتحسین 

  )3(.�عد عن المعدلات العالم�ة والإقل�م�ةبیئة الاستثمار التي ت�قى �عیدة �لّ ال
                                                           

 .66ساب9،صالمرجع البن ز7د ،فتحي -  1
الاستثمار في الجزائر بین الحوافز والمعوقات، مجلة العلوم الاقتصاد�ة  قو7در1 ، واقع مناخمحمد وصاف سعید1،  -2

 . 47، ص 2008، سنة 08العدد  جامعة سطیف،وعلوم التسییر،
 .  75ساب9، ص المرجع اللقن�عي، عز الدین -3
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  :الفساد الإدار� وغ�اب الشفاف�ة-2

�ستدعي  لذلك التداول الحر للمعلومة،یرت�V الإستثمار الناجح ارت�اطا وث�قا �الشفاف�ة و     
ة عن بیئة كاف�الضرور7ة وال معلوماتالالإستثمار من المستثمر توافر اتخاذ قرار 

من  1خیر على ب�انات تتضمن إحصاء لمناط9 الجذب الس�احيالأالإستثمار،فحصول هذا 
شأنه أن �عزز ثقتة، وفي المقابل عدم توافرها سوف یؤد1 إلى إحجامه وعدم المغامرة �أمواله 
في جو تسوده الض�اب�ة،أما إن �ان قد سب9 له وأن بدأ بتنفیذ مشروعه الس�احي ثم تغیرت 

إلى طرق  قد یلجأ 2من إم�ان�ة خسارة مشروعهوخوفا  ص�حت تتسم �الغموضأالقوانین و 
ل الإجراءات وغیر القانون�ة �الرشوة والوساطة والمحسو�Xة لأجل تسهی غیر مشروعة

اعتقادا منه أنها تجن�ه الدخول في متاهات إجرائ�ة  وتعقیدات  والحصول على الخدمة
ُ�عد الفساد الإدار1 وغ�اب الشفاف�ة نتیجة حتم�ة لكثرة الإجراءات الإدار7ة ،و البیروقراط�ة

ثمر إلى انتهاج ستثمار الس�احي التي تدفع �المستالبیروقراط�ة التي تقف في وجه الإوانتشار 
،و�ظهر ذلك من خلال الق�ام بجم�ع التصرفات غیر القانون�ة التي تهدف إلى الملتو�ة الطرق 

   .وقت قصیر �طرق غیر شرع�ةتحقی9 الرXح في 

سلوك بیروقراطي �ستهدف تحقی9 منافع شخص�ة 3فالفساد الإدار1 ُ�عّرف على أنّه     
�طر7قة غیر شرع�ة، مفاده إخلال الفرد الموظف بواج�ات وظ�ف�ة أو الق�ام �أعمال محظورة 

خاص عل�ه �قصد منه نتیجة الإهمال أو التسیب أو تعطیل العمل بهدف تحقی9 م�سب 
  .بتحقی9 حینما �قبل الفرد الرسمي رشوة أو �طلبها

ي المعاملات أو صفقات مرت�طة فالرشوة تُؤثر على تكلفة المعاملة قد تكون ف     
فهذه النس�ة قد . من العقد%  10ستثمار الس�احي، فإذا افترضنا أن ق�مة الرشوة مثلا �الإ

�ان �ستفید منها أكثر بوضعها في السعر تره9 المستثمر الذ1 �ف�ر في أنّ هذه النس�ة رXما 
أو في العقد وهذا یز7د لا محالة في ز7ادة تكلفة الواردات وهذا ما یؤثر على انخفاض العملة 

                                                           

 .�159ر7م سالم حسن ،قاسم ج�ار خلف،المرجع الساب9،ص-1
مجلة الحقوق والحر7ات،صادرة عن  الد�مقراط�ة ،الناجح و م�اد¡ الشفاف�ة و تثمار سل�مان حاج عزام ،التلازم بین الإس-2

 .106،ص2016جامعة محمد خ�ضر �س�رة العدد الثالث،د�سمیر 

قاسم نایف علوان، تأثیر العدالة التنظ�م�ة على انتشار الفساد الإدار1، دراسة میدان�ة، مجلة العلوم الاقتصاد�ة وعلوم  -3
 . 64 – 62، ص 2007نة س 07التسییر، العدد 
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،لذلك نتج عن تنامي ظاهرة الفساد الإدار1 واستغلال الطرق غیر القانون�ة للحصول 1الصع�ة
صرفات من شأنها القضاء على ،لأن هذه الت2على المشار7ع الس�اح�ة عزوف المستثمر7ن

  .المنافسة و المعاملة العادلة،�ما �حول دون تحقی9 العقار الس�احي المردود�ة المرجوة منه

التي تقوم  1995وXلغة الأرقام نجد من خلال تقار7ر منظمة الشفاف�ة العالم�ة ومنذ سنة  -
جموعة دول�ة من دولة في العالم وفقا لتحلیل أجرته م 176بإصدار مؤشر للفساد �صنف 

رجال الأعمال والخبراء الجامعیین وXناء على ذلك فإنّ ترتیب الجزائر ضمن مؤشر الشفاف�ة 
الذ1 بذلتها  یدل على اتساع رقعة الفساد من سنة إلى أخرM وهذا یدل على فشل �ل الجهود

عالم�ا وهذا  27احتلت قطر والإمارات المرت�ة  2012ففي سنة  ،الدولة لمواجهة ذلك
�ضعها على رأس قائمة الدول العر�Xة الأقل فسادا، أما المغرب ومصر ولبنان حسب تقر7ر 
منظمة الشفاف�ة الدول�ة فهي لا تزال تعاني درجة عال�ة من الفساد، أما الجزائر فاحتلت 

 .1053المرت�ة 

الدول�ة إلى أن النتائج المحصل علیها هي انع�اس لنزاعات  وتوصلت منظمة الشفاف�ة   
ف مؤسسات الدولة وخروجها واء ف�ما یتعل9 �أنظمة الح�م وضعتعاني منها هذه الدول س

عن الس�طرة ومن الأس�اب التي تدعو إلى القل9 هو تخی�م ش�ح الفساد عندما تسود 
دعم ومساندة وتعجز الح�ومات عن  اللاشفاف�ة في الممارسات العامة وتحتاج المؤسسات إلى

�النس�ة لنتائج  100وقد احتلت الجزائر المرت�ة  ؛تطبی9 الآل�ات القانون�ة لم�افحة الفساد
من أن قانون الفساد قد سن لمجابهة هذة  مفالبرغ،20144مؤشر مدر�ات الفساد لسنة 

دارة، لكن في المقابل الظاهرة من خلال تقر7ره عقو�ات رادعة للقضاء على الفساد داخل الإ
تنفیذها أثر سل�ا على توز7ع لموظفین في مراكز اتخاذ القرار و الصلاح�ات الواسعة الممنوحة ل

ففي قض�ة تتعل9 �الفساد الإدار1 ف�ما �طر7قة عادلة ومستحقة وشفافة، فرص الإستثمار

                                                           

 .  83ساب9، ص المرجع ال�علوج بولعید،  -1
عمر بو جم�عة،�لال معوج،واقع وتحد�ات الإستثمار الس�احي في الجزائر،مداخلة ملقاة في الملتقى الدولي حول -2

-09ي الصناعة الس�اح�ة في الجزائر بین الواقع و المأمول نحو الإستفادة من التجارب الدول�ة الرائدة،یوم
 .10-09،جامعة جیجل،ص2016نوفمبر10
  : من المصدر منظمة الشفاف�ة الدول�ة على الموقع الإلكتروني -3

 www. transparency. org 13:  00الساعة  2016 ماي 18تاریخ الإطلاع 
 :الموقع الإلكتروني -4

 www. Ecobeirut. com / new . ph p  action 16: 00على الساعة  2016 ما181تار7خ الإطلاع.    
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مصالح  یتعل9 منح أوع�ة عقار7ة لمشار7ع لا علاقة لها �مناط9 التوسع الس�احي؛فتحت
من قطع أرض�ة �طر7قة  الأمن لولا�ة تی�ازة تحق�قات معمقة في قضا�ا استفادة رجال أعمال

ملتو�ة ،وعلى إثرها استمع قاضي التحقی9 لدلى مح�مة تی�ازة لمدیرة الصناعة والمناجم و 
�مدیر7ة أملاك الدولة ؤولین سلولا�ة �شار إلى جانب م ةالمدیر الساب9 لنفس القطاع المحول

تقدمهم المسؤول الأول للقطاع بتی�ازة الذ1 �ان السبب في الإطاحة �الوالي الأسب9 في ی
قطعة أرض�ة التي استفاد منها مستثمرون  وتم إلغاؤها عن طر97  40القض�ة المتعلقة �منح 

المح�مة الإدار7ة �عد ش�وM رفعتها مدیر7ة أملاك الدولة،و�التالي التحقی9 �شمل قضیتین؛ 
رجال أعمال من عقود امت�از تم إلغاؤها عن طر97 العدالة سنة  905 �استفادة الأولى تتعل

في عهد الوالي الساب9 بناء على ش�وM قدمتها مدیر7ة أملاك الدولة نأما القض�ة  2016
ل أین تحصل رجال أعمال على نافذین ینحدرون من ولا�ة -الثان�ة فتعود إلى عهد الوالي م
�حمل  �2013ة شاسعة عن طر97 عقد إدار1 صادر سنة برج بو عر7ر7جعلى قطعة أرض

،وعلى إثر مراسلة " عط�ة إلكترون�ك"لإنجاز وحدة لصناعة الثلاجات المسماة  138رقم 
التي �شفت فض�حة وجود عقدین  2017سبتمبر 27 المؤرخة في،1413مدیر7ة البیئة رقم 

القطعة الأرض�ة محل الذ1 یؤ�د أن   2013والصادر في  138إدار7ین الأول �حمل رقم 
إصدار عقد  2015لیتم سنة  الإمت�از وجهت لإنجاز مشروع فضاء راحة وخدمات،

،الذ1 یتضمن منح الإمت�از �التراضي على نفس القطعة الأرض�ة 633إدار7جدید �حمل رقم 
الواقعة بإقل�م بلد�ة شرشال �الم�ان المسمى الحمدان�ة،والموجهة لإنجاز مشروع وحدة 

م،رغم أن القطعة الأرض�ة المعن�ة واقعة في منطقة التوسع .م.ذ.لاجات شلصناعة الث
الس�احي �ورن�ش شنوة ،ولا یختلف العقدان في النشا> الموجه ،حیث تم تغییر المساحة التي 

متر مرXع،و في نفس الس�اق وجهت الو�الة  10152إلى متر مرXع إلى  8152ارتفعت من 
ابدت  2017نوفمبر 13ى مدیر7ة الس�اح�ة لولا�ة تی�ازة في وث�قة إلالوطن�ة لتنم�ة الس�احة 

،�ما أن  2015من قانون المال�ة  48فیها عدم موافقتها �سبب عدم استشارتها ط�قا للمادة 
مدیر7ة الس�احة والصناعة التقلید�ة أبدت عدم موافقتها لتجسید هذا المشروع المخالف 

،ولعل مایثیر  03-03من القانون  07ة لمخطV التهیئة الس�اح�ة وحسب مقتض�ات الماد
الدهشة أن الجهة التي رفعت الش�وM ضد الوز7ر الساب9  ووالي ولا�ة تی�ازة لعدم قانون�ة 

مستثمرا لإنجاز فنادق و مر��ات س�اح�ة �حجة أن هذه  40قرارات الإستفادة التي منحها ل
ة على مخطV تهیئتها �عد القطع الأرض�ة واقعة في مناط9 التوسع الس�احي لم یتم المصادق
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،هي نفس الجهة التي داست على القانون و منحت عقد امت�از لمستثمر أنجز مصنعا 
تم منح قطعة أرض�ة  2018في سنة  ،وفي س�اق متصل1في منطقة توسع س�احيللثلاجات 

ولا�ة بومرداس في ظروف غامضة لمستثمر قام قورصو ب واقعة �منطقة التوسع الس�احي
ع�ادة خاصة للولادة  �الرغم من أن الوعاء العقار1 �ان موجه لإنجاز مشروع فندق بتشیید 

یتم استشارة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة  ط�قا لما هو محدد في مخطV التهیئة الس�اح�ة،ولم
7ة الس�احة بهذا إلا في وقت متأخر ،وهذا ما�طرح عدة استفهامات تعلم مدیر  الس�احة،�مالم 

اءات النظام�ة للحصول على الأوع�ة العقار7ة الملائمة لتشیید مشار7ع حول احترام الإجر 
  .س�اح�ة دون محسو�Xة ولا محا�اة

في تطبی9 و تنفیذ  لمراق�ة الإدارةقانون�ة فعالة  وما �م�ن قوله أن غ�اب آل�ات
�عد من أهم العوائ9 الإجرائ�ة التي تقف عائقا أمام تحسین مناخ  القوانین المتعلقة �الإستثمار

ي،وهذا إن دل على شيء إنما یدل على عجز قانون الوقا�ة من الفساد الإستثمار الس�اح
ة التي طالما ساهمت في تنفیر المسثمر7ن الوطنیین ر وم�افحته عن وضع حد لهذه الظاه

   .على حد سواءوعزوفهم  والأجانب 

  وFل المشارFع الس�اح�ةتم-ثالثا

ستثمار �صفة عامة لجزائر1 �ش�ل حجز عثرة في وجه الإأص�ح النظام البن�ي ا   
ستجا�ة إلى ل�ة والإستثمار الس�احي �صفة خاصة، فما �م�ن وصفة �ه هو عدم الفعاوالإ

لا قتصاد�ة الراهنة، فهو إلى حدّ الساعة لس�احي وعدم مجاراته للتحولات الإالسوق التنافسي ا
یزال �عتمد على الطرق التقلید�ة والكلاس���ة في التسییر، �ما یه�من القطاع العمومي على 

،فالمستثمر الوطني 2للبنوك الخاصة%  8، في مقابل % 92البن�ي بنس�ة تتجاوز  النظام
مار7ة الإستثالمشار7ع والأجنبي یولي مسألة التمو7ل أهم�ة �الغة لأنها عامل مؤثر في توج�ه 

عدم ملائمة لرة على تمو7ل المشار7ع الس�اح�ة فالبنوك الجزائر7ة غیر قاد،3لدولة المض�فةإلى ا

                                                           

ب،منشور .مدیر7ن ولائیین في قض�ة نهب العقار الس�احي،مقال لحمزة  03تحق�قات أمن�ة مع -1
على  17/12/2018،تار7خ الإطلاع   www.ennaharoline.comعلى الموقع الإلكتروني07/10/2018:بتار7خ

 .14:25الساعة 
 . 08تبر1 یوسف، مرجع ساب9، ص  -2
ش تمام،فر7د علوش،التحد�ات التي تواجه س�اسة الإستثمار في الجزائر ،مجلة الحقوق والحر7ات،جامعة محمد شوقي �ع�-3

 1،ص2016د�سمبر العدد الثالث، خ�ضر �س�رة ،
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ة للس�اح وتعارض مستوM البنوك والمؤسسات المستقبلعلى  1وضعف وسائل الدفع العصر7ة
ستثمار الس�احي أثرت سل�ا على مار والنشا> الس�احي مع طب�عة الإستثطر7قة تمو7ل الإ
فإش�ال�ة التمو7ل تعد من المشاكل الأساس�ة التي تحول دون نجاح التنم�ة قطاع الس�احة 

الس�اح�ة لاس�ما في الدول النام�ة التي تفتقر للموارد الحق�ق�ة اللازمة لتكو7ن رؤوس الأموال، 
زمة النفط�ة أولت اهتماما �بیرا �الس�احة الوطن�ة ئر في الآونة الأخیرة في عقب الأفالجزا

قتصاد الوطني خاصة وأنّها تمتلك رصیدا هاما من مقومات الس�احة للإدا هاما واعتبرتها مور 
ك قامت الدولة لذل،2التي تجعلها في المراتب الأولى من حیث الإم�ان�ات الس�اح�ة في العالم

في للقطاع الس�احي خلال السنوات الماض�ة، حیث بلغ حجم بتخص�ص ائتمان مصر 
، 2010الس�احي في تزاید مستمر حیث بلغ سنة  الائتمان المصرفي الممنوح للقطاع

، 2009مقارنة بنس�ة %  30.99ملیون دینار جزائر1 أ1 بز7ادة سنو�ة قدرها  1226832
مقارنة �سنة %  43.22ز7ادة في حجم الائتمان المصرفي الس�احي  �2007ما شهدت سنة 

ع الخاص لتولى مهمة وهذا �سبب ز7ادة المشار7ع الس�اح�ة نتیجة فتح المجال القطا 20063
النشا> الس�احي هذا من جهة ومن جهة أخرM التسه�لات والتحفیزات التي منحت للقطاع 

التي تنص على . 2009الس�احي خاصة تلك التي جاء بها قانون المال�ة التكمیلي لسنة 
ستثمار الس�احي التي تضم على القروض المصرف�ة الموجهة للإ تخفیف معدلات الفائدة

  .معدلات الضر�7ة المط�قة على المشار7ع الس�اح�ةتخف�ض 

سبب قلة الضمانات �نوك تقابل طل�ات التمو7ل �الرفض �الإضافة إلى ذلك فإنّ الب    
لتأمین قروضها الممنوحة للمستثمر7ن، والتي تشتر> في الغالب أن تكون رهونا على  المقدمة

وعدم جدوM المشار7ع وضعف فعالیتها، فالمشار7ع الس�اح�ة قد تكون صغیرة،  عقارات 
تكفل الدولة بتمو7لها من متوسطة، مملو�ة للخواص یتم تمو7لها ذات�ا، بینما المشار7ع الكبرM ت

  .عتمادات السنو�ة المخصصة لقطاع الس�احي ضمن المیزان�ة العامةخلال الإ

                                                           

قتصاد الجزائر1، المجلة الجزائر7ة لإي في اس�احعبد الرزاق مولا1 لخضر، خالد بورحلي، متطل�ات تنم�ة القطاع ال-1
  .78 ،ص2016جوان  4عدد  صادرة عن جامعة قاصد1 مرXاح ورقلة، الاقتصاد�ةللتنم�ة 

تمو7ل الاستثمار الس�احي وسبل تفعیلها في الجزائر، ورقة �حث�ة، الملتقى الدولي  ،حمداني موسى،بن طلحة صل�حة -2
، المر�ز الجامعي، 2014مبر نوف 27و  26حول الاستثمار الس�احي في الجزائر ودوره في تحقی9 التنم�ة المستدامة یومي 

 .10تی�ازة، ص 
 . 11بوالمح منیرة، بوسعد1 إلهام، مرجع ساب9، ص -3
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روض قصیرة ومتوسطة الأجل وهي في الحق�قة غیر ملائمة �ما تمنح البنوك التجار7ة ق     
جزها المالي، �ما یرغم عكثر من نصف المشار7ع متوقعة سبب للقطاع الس�احي لذلك نجد أ

المستثمر7ن على تسدید الأقسا> أثناء مرحلة الانجاز وهذا یتنافى وطب�عة الاستثمارات 
  .1تكلفةالس�اح�ة التي تتطلب قروض طو7لة الأجل ومعتبرة ال

إن الإش�الات التي یتخ�V فیها نظام التمو7ل البن�ي تعود في الأساس إلى عدم عصرنة   
تتمیز عمل�ة منح القروض البنوك والمؤسسات المال�ة لطرق الدفع الإلكتروني الحدیثة،

وعدم وجود فروع بن��ة للجزائر ، �2الإجراءات الطو7لة والمعقدة للفصل في طل�ات القروض
    في الخارج لتسهل عمل�ة تحو7ل العوائد المال�ة 

  :التال�ة�الحلول  ونتیجة لهذه الإش�الات جاء المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة 

ر وتقدیر المخاطر وتمو7ل مرافقة المستثمر7ن وأصحاب المشار7ع الس�اح�ة في اتخاذ القرا -
  .ف إجراءات منح القروض البن��ةتخفی ،ستغلالعتاد الإ

دعم ومرافقة المؤسسات المعدة لاحت�اجات المؤسسات الس�اح�ة  ،وتمدید مدة القروض -
  .وأصحاب المشار7ع من خلال نظام مرافقة مالي، مساعدات للتكو7ن، تشج�ع شامل للنوع�ة

متخصص في  3ستثمار الس�احيستثمارات الس�اح�ة �بنك الإإنشاء أداة جدیدة لتمو7ل الإ -
تمو7ل المشار7ع الس�اح�ة والفندق�ة، بإم�انه منح قروض استثمار7ة طو7لة المدM تصل إلى 

سنة؛وفي هذا الصدد وقعت عدة اتفاق�ات بین قطاع الس�احة وأرXع بنوك عموم�ة، في  20
انتظار توس�ع دائرة الشراكة مع عدد من البنوك الخاصة المعتمدة أ�ضا، حیث تسمح هذه 

�ات �استعادة قطاع الس�احة من مزا�ا تفضیل�ة، إضافة إلى دعم ومصاح�ة المشار7ع الاتفاق
  .الاستثمار7ة خاصة رفع قدرات الإیواء �النس�ة للفنادق

تفاق�ات بإیجاد إطار منظم لتمو7ل مشار7ع استثمار7ة في مجال الس�احة �ما تسمح هذه الإ -
دیدة للفندقة والمتا�عة للمشار7ع والفندقة، �حیث �م�ن أن تؤخذ الحصص المشار7ع الج

المتعلقة �المنشآت القاعد�ة والبنى التحت�ة الفندق�ة �الخصوص وفي هذا الصدد �شف وز7ر 
                                                           

 .210ص مرجع ساب9، قاسم ج�ار خلف، ر7م سالم حسن، �ر7م-  1
مجلة الحقوق والحر7ات،جامعة محمد  شوقي �ع�ش تمام،فر7د علوش،التحد�ات التي تواجه س�اسة الإستثمار في الجزائر ،- 2

 .14،ص�2016س�رة ،العدد الثالث،د�سمبرخ�ضر 

 .  13بن خدیجة منصف، مرجع ساب9، ص  ،بوفاس الشر7ف  -3
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تهیئة الإقل�م والس�احة والصناعات التقلید�ة أن الوزارة تراف9 المستثمر وتُؤطره مال�ا �قروض 
  .1% 40من المشروع شر> مساهمته هو بـ %  60بن��ة تغطي 

التنم�ة الإضافة إلى الأس�اب التي ذ�رناها والتي حالت دون وصول العقار الس�احي لتحقی9 �
الس�احة المتوخاة لا �م�ننا إن�ار الدور الهام الذ1 یلع�ه الإستقرار الس�اسي �اعت�اره عنصرا 

أعمال العنف،مع و الدولة من النزاعات الداخل�ة و هاما من عناصر المناخ الإستثمار1،فخل
 وضوح س�استها وف �ع�س شفاف�ة و الإستثمار7ة س الح�ومات على تطبی9 القوانین حرص 

لعل تضرر القطاع الس�احي القو1 لبلدان عر�Xة شق�قة �مصر وتونس جراء ود�مقراطیتها ؛و 
�ما أن وضوح الس�اسات الإقتصاد�ة لأ1 دولة سوف الر�Xع العرXي لخیر مثال على ذلك،

تكر7س لمصداق�ة الح�ومات لذلك یؤد1 التراجع عنها ا�ا على تشج�ع الإستثمار و ایج یؤثر
  .إلى تذبذب و تخوف المستثمر من عدول الدولة عن القوانین التي نشأ استثماره فیها

  لاستغلال العقار الس�احي الص�غ القانون�ة: الم�حث الثاني

�رس المشرع الجزائر1 عدة وسائل قانون�ة یتم �مقتضاها استعمال واستغلال العقار  
الس�احي �اعت�اره من أهم الأوع�ة العقار7ة الموجهة للإستثمار التي لها دور �بیر في تحسین 
وجهة الجزائر الس�اح�ة،وفي سبیل ذلك قام المشرع بتحدید نوعین من من العقود �غ�ة تثمین 

 23-07واستغلاله في مسار التنم�ة الإقتصاد�ة، لذلك �عد  المرسوم التنفیذ1 هذا الأخیر 
الذ1 �حدد ��ف�ات إعادة ب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9  2007جانفي  28مؤرخ في ال

مت�از علیها الإطار القانوني لص�غتي استغلال منح ح9 الإالتوسع والمواقع الس�اح�ة أو 
المرسوم یتبین أن الوعاء العقار1 القابل للبناء ��ون موضوع  �مقتضى هذافالعقار الس�احي،

 Vتصرفین قانونیین مت�اینین؛ أولهما ق�ام الدولة بب�ع أو تخص�ص الأراضي المقبولة �مخط
التهیئة الس�اح�ة لصالح الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة �موجب اتفاق ود1 بین وز7ر1 

یئة هذه الأراضي، لتقوم �اعادة ب�عها للمستثمر7ن الراغبین الس�احة والمال�ة لتقوم الو�الة بته
في انجاز مشار7ع س�اح�ة،وثانیهما استفادة المستثمر من الوعاء العقار1 لإنجاز مشروعه 
 oالس�احي �ابرام عقد امت�از �ما یخول له ح9 استعمال واستغلال القطعة الأرض�ة مع احتفا

                                                           

  : نقلا عن الموقع الالكتروني%  60محمد الفاتح عثماني، تمو7ل المشار7ع المستثمر7ن في الس�احة بنس�ة -1
www. alKhabar. Com / press / article / 89931 / = Shahs.iriRWbda. dp ds  

 . 15:  00الساعة : 2015تار7خ الإطلاع سبتمبر 
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قد الب�ع وعقد الامت�از یتخذان ش�ل العقد الادار1 علماأن �لا من ع�ملك�ة الرق�ة،الدولة 
دفتر الشرو> وم ملحقین، یتضمن الملح9 الأول المرف9 بدفتر الشرو>، فقد تضمن هذا المرس

لمواقع الس�اح�ة النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي وا
مت�از على الأراضي الواقعة تعل9 �منح الإالشرو> النموذجي المیتضمن دفتر والملح9 الثاني 

وسنقسم هذا الم�حث إلى مطلبین یتعل9 .داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة
التنازل،أما المطلب الثاني  عقد المطلب الأول �استغلال العقار الس�احي عن طر97

  .نخصصه لاستغلال العقار الس�احي عن طر97 عقد الإمت�از

  التنازل عقد استغلال العقار الس�احي عن طر�F:لالمطلب الأو

  :)عقود الب�ع وإعادة الب�ع( 

�عد الب�ع من العقود الرضائ�ة لم �شتر> المشرع لانعقاده ش�لا خاصا، وهو بذلك 
یخضع للقاعدة العامة في انعقاد العقد �مجرد أن یت�ادل طرفاه التعبیر عن إرادتیهما 

    2من القانون المدني 351المشرع الجزائر1 عقد الب�ع في المادة ، وقد نظم �1الإیجاب والقبول
الب�ع عقد یلتزم �مقتضاه ال�ائع أن ینقل للمشتر1 ملك�ة شيء وحقا مال�ا آخر : "التي جاء فیها

زمة للعقود الواردة على مع ضرورة خضوعه لإجراءات الش�ل�ة اللا"في مقابل ثمن نقد1
لمنصب على العقار الس�احي یتمیز �عدة خصائص إلا أن عقد التنازل ا،العقارات

  .تمیزه،انطلاقا من طب�عته الإدار7ة وصولا إلى اقترانه بدفتر شرو> 

  حياالتنازل عن العقار الس� شروZ  عقد:الفرع الأول

د الب�ع وإعادة الب�ع من الص�غ التي سطرها المشرع �عد عقد التنازل أو �عرف �عق
التي یتم �موجبها انتقال ملك�ة الوعاء العقار1 من الو�الة الس�احي و لاستغلال حافظة العقار 

ثان�ا  خصائصه،ثمعر7ف عقد التنازل و وسنتناول أولا تالوطن�ة لتنم�ة الس�احة إلى المستثمر 
   .التي ینشئها لحقوق والإلتزاماتل

  تعرFف عقد التنازل و خصائصه :أولا

  .ثم نعرج الى تبیین خصائصهوسنعرض لتعر7ف عقد التنازل لغة واصطلاحا 

                                                           

 .12، ص1988، رمص>،.دسمیر عبد السید نتاغو، عقد الب�ع، -1
 .المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 58-75الأمر رقم -2
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  :تعرFف عقد التنازل-1

  .لوضع تعر7ف لعقد التنازل الوارد على العقار الس�احي لا بد من تعر7فه لغة ثم اصطلاحا

  .�قصد �التنازل لغة ؛التخلي عن الشيء وتر�ه سواء �ان عملا أو شیئا:التنازل لغة-أ

عقار7ة تا�عة للأملاك الخاصة للدولة �قصد �ه تحو7ل ملك�ة ممتلكات :اصطلاحا التنازل- ب
  .بثمن لا �قل عن ق�متها التجار7ة

فعقد التنازل أو الب�ع أو إعادة الب�ع �لها مسم�ات لعقد له نتیجة واحدة تتمثل في نقل الملك�ة 
للمشتر1 �صفة �ل�ة وشاملة و�شتر> في الأملاك العقار7ة المراد التنازل عنها أن تكون غیر 

لا تكون موضوعة في تصرف أو خدمة وزارة أو إحدM المؤسسات  مخصصة، أ1 أملاك
  .العموم�ة ذات الطا�ع الإدار1 

  :خصائص عقد التنازل الوارد على العقار الس�احي-2

   :ما یليف�الب�ع بجملة من الخصائص نوردها  یتمیز عقد التنازل أو الب�ع أو إعادة

�اف لإضفاء الص�غة إن وجود شخص معنو1 عام �طرف في عقد التنازل، غیر 
الإدار7ة عل�ه، وإن �ان �عقد الاختصاص للقضاء الإدار1، وهذا ما �عرف �المع�ار العضو1 

من قانون الإجراءات المدن�ة والإدار7ة ،وإنما لابد علینا من  800الذ1 نصت عل�ه المادة 
نجدها  ال�حث في محتوM العقد في حد ذاته، ومفاده أن اشتمال العقد على بنود وشرو> لا

ادة المنفردة للإدارة دون توج�ه في العقود المبرمة في القانون المدني �سلطة إلغاء العقد �الإر 
عذار مسب9 وXدون تعو�ض سلطة الرقا�ة والمتا�عة من الإدارة،وقد أكد القرار الوزار1 إ 

من دفتر الشرو> الملح9 �القرار على  18، في البند 1992ف�فر1  19المشترك المؤرخ في 
یتولى تحر7ر العقد الإدار1 المتضمن نقل ملك�ة القطعة «: الطا�ع الإدار1 لعقد التنازل بنصه

  .»الأرض�ة لفائدة المشتر1 مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا

وعقد التنازل في ) المدنيالقانون (ومن هنا نجد أن عقد التنازل في القواعد العامة 
ون �ل منهما یتمتع بنفس الخصائص من ضرورة ستثمار الس�احي یتفقان في �مجال الإ

توافر الأر�ان العامة لانعقادهما من رضا ومحل وسبب،�الإضافة إلى ر�ن الش�ل�ة الواجب 
توفره في �ل المعاملات العقار7ة تحت طائلة ال�طلان، لكن في المقابل ینفرد عقد التنازل 

وسع والمواقع الس�اح�ة، �اقترانه المنصب على عقارات فضاء أو مبن�ة واقعة داخل مناط9 الت
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بدفتر الشرو> معد مس�قا من طرف الإدارة استلزمت وجوده ضرورة مراعاة المصلحة العامة 
 Mعلى الأملاك الوطن�ة الخاصة من جهة أخر oمن جهة والحفا.  

لذلك �عد عقد التنازل عقدا إدار7ا لأنه �حتو1 على شرو> تنظ�م�ة لا وجود لها في 
لتزامات الواقعة على المستفید من التنازل لمدني، محددة في دفتر الشرو> والإاعقود القانون 

 العامة، ومن بین هذه الشرو> نذ�رالتي وضعتها الإدارة لما تتمتع �ه من امت�از السلطة 
  .لتزامات�ع العقو�ات في حالة الإخلال �الإح9 الفسخ �الإرادة المنفردة للإدارة، ح9 توق

زل ینصب على ملك�ة عقار فلا بد من إبرامه في ش�ل رسمي ولما �ان عقد التنا
من القانون المدني، حیث  1م�رر  324تحت طائلة ال�طلان، وهذا ما نصت عل�ه المادة 

  .إلا �موجب عقود رسم�ة قل ملك�ة أو حقوق عین�ة  عقار7ةلا �م�ن ن

العام المتضمن إعداد مسح الأراضي  74 - 75من الأمر  �16ما أضافت المادة 
  .أن الرسم�ة وحدها غیر �اف�ة بل لابد من شهر عقد التنازل وتأس�س السجل العقار1 

  :حقوق والتزامات طرفي عقد التنازل-ثان�ا

الوارد على العقار الس�احي من العقود الملزمة " التنازل"�عتبر عقد الب�ع أو إعادة الب�ع 
وال�ائع من " المستثمر"المشتر1 من جهة لجانبین، یرتب حقوقا والتزامات مت�ادلة بین طرف�ه 

 Mوسنوضح ف�ما یلي حقوق والتزامات �لا منهما"الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة"جهة أخر ،.  

  :حقوق والتزامات الو4الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة-1

مات بجملة من الحقوق وتتحمل في المقابل التزا تتمتع الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة
  :تتمثل ف�ما یلي 23-07دها المرسوم التنفیذ1أور 

من حقوق الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة إعادة ب�ع الأراضي للمستثمر7ن الواقعة داخل -
أن تحصلت مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة، من أجل إنجاز مشار7ع منشآت س�اح�ة �عد 

ستثنائ�ة طر97 إعمال الطرق الإدولة، أو عن قتناء الود1 بینها وXین العلیها عن طر97 الإ
وتتم عمل�ة إعادة الب�ع ،، �عد أن تقوم بتهیئتها النهائ�ة�نزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة والشفعة

 .ط�قا لدفتر شرو>
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�ح9 للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة الحصول على ثمن الوعاء العقار1 و�ل الحقوق -
 .1"المستثمر"شتر1 والرسوم والأداءات المال�ة التي یدفعها الم

�ح9 للو�الة �ذلك ح�ازة المشروع الس�احي �الطرق القانون�ة أ1 عن طر97 ممارسة حقها -
في الشفعه ثم تقوم بب�عه في المزاد العلني ط�قا لشرو> مخطV التهیئة الس�اح�ة في حالة 

 .إن �ان غیر قادر على إنهاءل المشتر1 عن مشروعه الاستثمار1 تناز 
الة فسخ عقد الب�ع قضائ�ا، في حالة عدم احترام بنود دفتر الشرو> أو �ح9 �ذلك للو�-

تخرج عن إطار الغرض  2تعدیل المشروع بإدخال نشاطات غیر معتمدة وغیر مرخص بها
  .الس�احي

�ما تلتزم الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة بتقد�م ید المساعدة للمستثمر طیلة مراحل إنجاز -
من دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي  14لمادة ،ط�قا ل3مشروعه الس�احي

 .الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي
تمنع الو�الة الوطن�ة �ل الأنشطة والأشغال التي �قوم بها المشتر1 التي تخرج عن -

 .الأهداف المسطرة في دفتر الشرو>
مشتر1 بتوقیف الأشغال تلتزم الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �ذلك بتوج�ه إعذار لل-

وتصح�حها ط�قا للمخططات المصادق علیها في حالة ق�ام المستثمر �أشغال غیر مطا�قة 
لمخطV التهیئة الس�اح�ة والمخططات التي تقوم بها م�اتب الدراسات و�ذا المخططات التي 

 .یوما من یوم اكتشاف تلك الأخطاء 30تحصل �موجبها على رخصة البناء، وذلك في أجل 
  :حقوق والتزامات المستثمر في إطار عقد التنازل-2

والمستثمر ) ال�ائع(یرتب عقد التنازل المبرم بین الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 
حقوقا والتزامات على عات9 المشتر1 وإن �انت الالتزامات تطغى على حقوق هذا ) المشتر1 (

تر شرو> یجسد ه�منة الإدارة وس�طرتها بدف) عقد التنازل(الأخیر �سبب اقتران العقد الإدار1 
  :على هذا الأخیر، تتمثل هذه الحقوق والالتزامات ف�ما یلي

                                                           

 .السالف الذ�ر 03-03من القانون  18المادة  -1
النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع من الملح9 الأول المتضمن دفتر الشرو>  16المادة  -2

 .الس�احي
 .اللح9 نفسه ،13المادة  -3
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لشرو> استفادة من تمدید آجال انطلاق وتنفیذ الأشغال المحددة في دفتر �ح9 للمشتر1 الإ -
في حالة عدم احترامها �سبب قوة قاهرة، حیث ��ون التمدید لمدة مساو�ة لتلك التي لم 

  .1المشتر1 من إنجاز التزاماته فیها �ستطع
ستفادة من مساعدة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لتنفیذ مشروعه �ما �ح9 للمشتر1 الإ -

 .2ستثمار الس�احيلإیتماشى ومهمة هذه الأخیرة في ترق�ة ودعم ا
قوانین ستفادة من الحوافز والضمانات والامت�ازات الضر7ب�ة التي تقررها �ح9 للمشتر1 الإ -

 .الاستثمار المتعاق�ة و�ذا قوانین المال�ة
لتزامات الملقاة على عات9 المستثمر والتي تع�س الحقوق تعد ضئیلة ونظرا لكثرة الإوهذه  -

صرامة الإدارة لما تتمتع �ه من امت�ازات السلطة العامة من خلال بنود دفتر الشرو> التي 
 .وتنفیذها وإلا تعرض لجزاء فسخ عقد ب�عهیخضع لها هذا الأخیر، ولا �ملك إلا احترامها 

  :وتتجلى هذه الالتزامات ف�ما یلي
بتسدید الثمن الإجمالي للقطعة الأرض�ة محل مشروعه ) المستثمر(یلتزم المشتر1  -

الاستثمار1 الس�احي، سواء �ل�ا أو على أقسا> حسب جدول استحقاق �عده الطرفان، 
الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، و�ذلك الضرائب والرسوم �الإضافة إلى الرسوم المستحقة للو�الة 

  .3والمصار7ف الناتجة عن الب�ع
یلتزم المشتر1 �عدم تقد�م أ1 طعن ضد الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة لأ1 سبب �ان، ولو  -

تعل9 الأمر �الحالة المتدهورة لسطح الأرض أو �اطنها، ذلك أنه �فترض أن �عرف القطعة 
، و��ون عالما ��ل مواصفاتها علما ناف�ا للجهالة جراء الانتقال إلى الأرض�ة محل مشروعه

 .4عین الم�ان ومعاینته لحدودها ومساحتها وطب�عتها
، بتبل�غ الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�اح�ة ��ل الأش�اء التي �عثر )المستثمر(یلتزم المشتر1  -

الم�اني، الفس�فساء،  علیها مواد على سطح الأرض أو في �اطنها، �الأش�اء الأثر7ة،

                                                           

المتضمن لدفتر الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل  23-07من الملح9 الأول للمرسوم  3المادة  -1
 .مناط9 التوسع الس�احي

المتضمن لدفتر الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل  23-07من الملح9 الأول للمرسوم  14المادة  -2
 .مناط9 التوسع الس�احي

من  18من دفتر الشرو> النموذجي المتضمن ب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمادة  5المادة  -3
 .دفتر الشرو> نفسه

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 6المادة  -4
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النقوشات، التماثیل، المیدال�ات، المزهر7ات، النصب، التسج�لات، القطع النقد�ة القد�مة، لأن 
 .1ملكیتها تعود للدولة، تحت طائلة التعو�ض عن الضرر

لا �ح9 للمشتر1 أن یب�ع الأرض التي اكتسبها أو یؤجرها أو یهبها إلا �عد إنجاز المشروع  -
 .2رض من أجل إنجازه تحت طائلة ال�طلانالذ1 تم ب�ع الأ

من دفتر  3یلتزم المشتر1 بإنجاز مشروعه في الأجل المحدد والمتف9 عل�ه في المادة  -
 .3الشرو> النموذجي تحت طائلة منح عقد الب�ع ولا �مدد هذا الأجل إلا لقوة قاهرة

ئة الس�اح�ة المتعل9 یلتزم المشتر1 أثناء تنفیذه لمشروعه الاستثمار1 �مواصفات مخطV التهی -
�منطقة التوسع المعن�ة �ما �ضمن عدم تحو7ل الوعاء العقار1 عن الوجهة الس�اح�ة التي 

،�ما یتعهد �أن �سخر �ل الوسائل الماد�ة وال�شرة الضرور7ة لإنجاز مشروعه، 4منح لأجلها
فیها  و7تحمل مسؤول�ة تقاعسه عن ذلك، �ما یتكفل بتعو�ض الخسائر المحتملة التي یتسبب

 .5مقاولوه، على التجهیزات والمنشآت الموجودة، إذا �ان الوعاء العقار1 مستهلك جزئ�ا
یتعهد المستثمر بإنجاز مشروعه محترما البیئة والمحافظة على منطقة التوسع ضد �ل  -

من خلال إرفاق ملف مشروعه بوث�قة  6أش�ال التلوث وتدهور الموارد الطب�ع�ة والثقاف�ة
 .دراسة التأثیر

�منع المستثمر من الق�ام ��ل النشاطات أو الأشغال التي تم الق�ام بها لأهداف غیر تلك  -
المحددة في دفتر الشرو>، خاصة البناءات، أعمال الحفر أو الآ�ار إلا �موجب ترخ�ص 

 7. جرف الأرض من أجل استخراج مواد البناء و �منعمن المصالح المختصة،استثنائي 
ار التي �سببها عمال البناء، أو المقاولون أثناء تأد�ة مهامهم، یلتزم بتعو�ض �ل الأضر  -

نتیجة ق�ام مسؤول�ة اتجاه الغیر المضرور �سبب الب�ع، وفي المقابل یلتزم بإبرام �ل عقود 
  8. التأمین المنصوص علیها في التشر7ع والتنظ�م المعمول �ه

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 7المادة  -1
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 8المادة  -2
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 19المادة  -3
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 9المادة  -4
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 10المادة  5
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 11المادة  6
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 12المادة  7
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 17المادة  8
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  :إجراءات عقد الب�ع الوارد على العقار الس�احي-ثالثا
یتم استعمال الأراضي الم�ونة للعقار الس�احي القابل للبناء �وعاء لانجاز المشار7ع  

ذات الطا�ع الس�احي، لذلك فالوسیلة القانون�ة التي أوجدها المشرع لذلك هي ب�ع  الاستثمار7ة
هذه الأراضي أو تخص�ص الأراضي المحددة �مخطV التهیئة الس�اح�ة لصالح الو�الة 

الس�اح�ة من طرف الدولة عن طر97 إتفاق ود1 بین الوز7ر7ن الم�لفین  الوطن�ة للتنم�ة
�ما �م�ن للو�الة ،جال�الس�احة والمال�ة في إطار التشر7ع والتنظ�م المعمول بهما في هذا الم

الوطن�ة لتنم�ة الس�احة اكتساب ملك�ة عقار مملوك للخواص �موجب اتفاق ود1 مبرم بینها 
العقار الس�احي من المفروض أن یتم في شفاف�ة تامة �عیدا عن إن ب�ع وXین مالك العقار،

وضمان ذلك ما استلزمه القانون الذ1 حدد بدقة ضرورة تطاب9 استعمالات العقار  المضارXة
  .خطV الوطني للتهیئة الس�اح�ة و دفتر الشرو> الذ1 س�لازم عمل�ة الب�عمالس�احي مع ال

لاحظنا أن المشرع قد  385- 06رسوم التنفیذ1 والم 03- 03ف�استقرائنا لنصوص القانون 
تنص على الب�ع والتنازل  03-03من القانون  28ذلك أن المادة  وقع في تناقض واضح

نصت على الب�ع فقV مع أن �لا  385-06من المرسوم التنفیذ1  3المادة والتأجیر، بینما 
كن المشرع أغفل التصر7ح القانون والمرسوم قد ألزما المتصرف �الق�ام �التصر7ح المسب9 ،ل

المسب9 للمشتر1 أو المستأجر أو المتنازل له �حصول عمل�ة التصنیف ضمن الأملاك 
الس�اح�ة المتمثلة في مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة وذلك تحت طائلة �طلان الب�ع أو 

  .التأجیر أو التنازل الحاصل بینه وXین المتصرف الذ1 هو المالك
                                                                                                                             -03 ن رقممن القانو  28ط�قا لأح�ام المادة  385-106 التنفیذ لقد ألزم المرسومو 

المنجز في إطار مخطV التهیئة الس�اح�ة عندما �قرر ب�ع أملاكه مالك العقار أو البناء  03
تقد�م تصر7ح مسب9 للوز7ر الم�لف �الس�احة �عد ط�قا لنموذج �حدد �موجب قرار من الوز7ر 

،ماشد انت�اهنا في هذه النقطة أن الإجراءات تتسم �التعقید والثقل �ونها تتم 1الم�لف �الس�احة
�ة للتنم�ة دارة مر�ز7ة التي تقوم بدورها بإخطار الو�الة الوطنوزارة الس�احة �إ توM على مس

الأخرM هیئة مر�ز7ة،�ما أن إلزام المالك �ضرورة تقد�م التصر7ح �لما  الس�اح�ة التي تعد هي
أراد ب�ع أملاكه أو تأجیرها،أو التنازل عنها،أمر غیر مستساغ من الناح�ة القانون�ة و�عد قیدا 

تصرف في أملاكه،و�التالي هل �عقل أن المالك عندما یر7د ب�ع ملكه على حر7ة المالك في ال
أو تأجیره أو التنازل عن أملاكه الموجودة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة یلجأ إلى 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 385-06من المرسوم التنفیذ1  3المادة -1
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الوزارة الم�لفة �الس�احة ل�قدم تصر7حا بذلك؟ وهذا أمر مستحیل في ظل غ�اب الوعي 
  ذلك �ان على المشرع أن ی�ادر أولا إلىلالمواطن الجزائر1؛ـ�اح�ة لدM  الس�احي والثقافة  الس

بإضافة ما �فید إخطار المشتر1 أو المستأجر أو  03-03من القانون  28تعدیل المادة 
المتنازل له عن أرض أو بناء واقع في منطقة مصنفة �منطقة توسع أو موقع س�احي من 

ت طائلة �طلان التصرف بجعل طرف المتصرف سواءا �ان �ائعا،مؤجرا،أومتنازلا تح
تعدیل التصر7ح یتم على مستوM مدیر7ة الس�احة �الولا�ة عوضا عن الوزارة الم�لفة �الس�احة، 

بإضافة التأجیر والتنازل إلى جانب الب�ع لإزالة التناقض  385-06من المرسوم  3المادة 
  .03-03من القانون 28والوصول إلى التطاب9 مع نص المادة

ناء الود1 للأملاك تطرقنا لها عندما تطرقنا للإقت اجراءات الب�ع فقد أما ف�ما یخص
   .في الم�حث الثاني من الفصل الأول لهذه الأطروحة الخاصة للدولة

  :إعادة الب�ع واجراءاته-را�عا
  .سنبین المقصود بإعادة الب�ع ،ثم نوضح إجراءاته التي استلزمها القانون 

  المقصود بإعادة الب�ع-1
تقوم الو�الة الوطن�ة �اكتساب ملك�ة الوعاء العقار1 �موجب عقد ب�ع مبرم بینها �عد أن 

ططات التهیئة الس�اح�ة عداد مخإ و  تهیئته وXین المالك سواء �ان الدولة أو الخواص،و�عد
،أجاز القانون للو�الة إعادة ب�ع الأراضي الموجودة داخل مناط9 التوسع الس�احي الخاصة �ه

تنفیذ البرامج الإستثمار7ة المحددة والمنسجمة مع مخطV التهیئة الس�اح�ة، للمستثمر7ن �غ�ة 
إلا  �معنى لا �م�ن إعادة ب�ع الأراضي من طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�اح�ة للمستثمر

و محدد في مخطV التهیئة �عد تهیئتها نهائ�ا مع احترام طا�عها الس�احي �ما ه
المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة الذ1 نص  03-03ط�قا للقانون ذلك و ،الس�اح�ة

لا �م�ن إعادة ب�ع أو تأجیر الأراضي الم�تس�ة في إطار هذا القانون قبل : "على ما یلي
انتهاء أشغال تهیئتها من طرف الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة ط�قا لمخطV التهیئة 

نتهاء مخالفة لهذه المادة أنه �مجرد الإمفهوم ال، و�التالي �فهم �1..."س�اح�ة ودفتر الشرو> ال
من أشغال تهیئة الأراضي التي اكتسبت ملكیتها داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة 
�م�ن إعادة ب�عها أو تأجیرها للغیر، فالمالك الأصلي هو الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة 

الأرض التي آلت ملكیتها للغیر أو منفعتها  و�التالي إذا تمت عمل�ة الب�ع أو التأجیر فقطعة
                                                           

 .الساب9 الذ�ر 2003فبرایر  17المؤرخ في  03/03من القانون  26المادة  -1
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 03-03من القانون  w26 أن نص المادة ها الس�اح�ة، نلاحطب�عتتغیر وجهتها و تللغیر قد 
 28المؤرخ في  23-07تدارك الأمر وجاء �المرسوم  جاء عاما وهذا ما دفع �المشرع إلى

لا : "تنص على ما یلي من الملح9 الأول لهذا المرسوم التي 8في المادة  20071ینایر 
�م�ن للمشتر1 أن یب�ع الأرض التي اكتسبها أو یؤجرها أو یهبها، إلا �عد إنجاز المشروع 

  ".الذ1 تم ب�ع لأرض من أجل إنجازه تحت طائلة �طلانه
  23-07من المرسوم  8والمادة  03-03من القانون  26ین نص المادة إن الفرق ب
من القانون  26معنى المادة  التي غیرت من"  لمشروعإلا �عد إنجاز ا"یتجلى في  ع�ارة 

�ما �فهم منه أن المشرع قد أصاب عندما تدارك الثغرة القانون�ة في هذه المادة  03-03
على الوعاء العقار1  وجعل المعني �الأمر مقیدا قبل أن �قدم على أ1 تصرف قانوني

نتهاء مجرد الإلإستثمار1 ول�س ��ضرورة إنجاز المشروع ا المشمول �مخطV التهیئة الس�اح�ة
المشرع  لأنه لو لم �أتي ؛03-03من القانون  �26ان في المادة  من أشغال التهیئة �ما

لأم�ن للو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة أن تقوم بب�ع  23-07من المرسوم  �8المادة 
نتهاء من لإ�مجرد ا �اح�ة أو تأجیرها للغیرالأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس

تهیئتها ل�قوم هذا الغیر بب�عها �أثمان �اهظة وهذا ما �ش�ل عائقا في وجه التنم�ة الس�اح�ة 
�سبب المضارXة وتعطیل المشار7ع الس�اح�ة ورXما تغییر الطب�عة الس�اح�ة لهذه الأراضي 

  .الواقعة في مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة
الملح9 الأول من  98 والتعم9 في نص المادة تحقال ه في المقابل عندإلا أن 
من القانون  26ة بینما المادة على الب�ع والتأجیر واله� وجدناها تنص 23-07للمرسوم 

وأثناء قد نصت على الب�ع والتأجیر فقV وهذا التناقض واضح �الإضافة إلى ذلك  03-03
ن المرسوم التي قیدت إعادة م 4سجلنا التناقض  بین المادة  23-07إطلاعنا على المرسوم 

لس�اح�ة وهذا ما یتطاب9 مع الب�ع فقV �انتهاء أشغال التهیئة من الو�الة الوطن�ة للتنم�ة ا
من الملح9 الأول من ذات المرسوم  8من جهة، والمادة  03-03من القانون  26مادة ال

 Mفعنوان التي قیدت ب�ع أو تأجیر أو اله�ة بإنجاز المشروع من المعني من جهة أخر ،
المرسوم یتكلم عن إعادة ب�ع ومضمونها بینما الملح9 الأول جاء �النص على الب�ع والتأجیر 

لا  واله�ة فالص�اغة القانون�ة الصح�حة تتطلب أن ��ون المرسوم وملحقه متوافقین
                                                           

، المحدد لك�ف�ات ب�ع الأراضي الواقعة داخل  مناط9 التوسع 2007ینایر  28المؤرخ في  23- 07المرسوم التنفیذ1 رقم  1
 .2007ینایر  31، المؤرخة في 8الس�احي المواقع الس�اح�ة، جر7دة رسم�ة العدد رقم 
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تفسیر  أح�ام في  مثل دوره تیناقض الملح9 الذ1 ی متعارضین؛فمن غیر المعقول أن
من  8وعل�ه نقترح تعدیل المادة  ،تطب�قها المرسوم الذ1 �عتبر الأصلالمرسوم وحسن 

�حذف مصطلح اله�ة منها أو إضافة التأجیر إلى عنوان  23-07المرسوم الملح9 الأول 
  .المرسوم وعنوان ملحقه ل�طاب9 المضمون 

نتهاء من أشغال التهیئة النهائ�ة لمنطقة التوسع الس�احي أ1 استكمال مجمل �عد الإ
مل�ات تحدید الأراضي والتهیئة في مجال التطهیر والتزو7د �الم�اه والإنارة وش��ة الطرقات ع

  .1والمساحات الخضراء، تسلم شهادة تنفیذ الأشغال من طرف المجلس الشعبي البلد1 المعني
عندما تنتهي عمل�ات التهیئة النهائ�ة للأراضي  232-07وط�قا للمرسوم التنفیذ1 رقم 

الموجة للبرامج الاستثمار7ة تقوم الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة بتبل�غ الوز7ر الم�لف 
 تصال، �المعلومات حوللراغبین �الاستثمار ��ل وسائل الإ�الس�احة و�ذا المستثمر7ن ا

ف الاستثمار تحت تصرف المستثمر7ن منطقة التوسع والموقع الس�احي حیث تلتزم بوضع مل
، و7جب أن �شمل هذا الملف على مجموعة من المعلومات والتي 3بهدف الاطلاع عل�ه

  سعر ب�ع  تشملو موقع الأراضي داخل المنطقة المعن�ة، تسمح بتحدید الأراضي المعن�ة بدقة

                                                           

1  - Le décret 07-23 précisé que les terrains ne peuvent être rétrocèdes par l’agence national de 
développement du tourisme ou concédés par l’administration des domaines qui «après leur 
aménagement définitif dans le respect de leur vocation t’elle que retenue par le plan d’aménagement 
définitif dans le respect de leur vocation t’elle que retenue par le plan d’aménagement touristique» A 
l’issue des travaux d’aménagement définitif de la ZET, un certificat d’exécution des travaux est 
délivré par l’assemblée populaire communal concernée. 
Après la réception du site, l’ANDT est chargée de porter, «par tous les moyens de communication» a 
la connaissance des investisseurs intéressés les renseignement sur la zone d’expansion et le site 
touristique en question. 
 -Hamid Saidani, op-cit page 01 

اقعة ، المحدد لك�ف�ات إعادة ب�ع الأراضي الو 2007ینایر  28المؤرخ في  23-07من المرسوم التنفیذ1  4المادة  -2
 .الساب9 الذ�رداخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة أو منح ح9 الامت�از علیها،

3  - Dans le but de donner une nouvelle implusion au secteur du tourisme, le gouvernement tenter a 
d’agir sur l’un des obstacles les plus durs qui gêne énormément le développement de l’investissement 
dans cette branche. Il s’agit, en effet, du problème du foncier qui a fait l’objet d’un décret exécutif 
portant sur les modalités de rétrocession (ZET) et des sites touristique ce qui  constitue une nouveauté 
dans la «Sphère touristique» du pays et un signe d’une volonté politique d’aller de l’avant dans un la 
Sphère touristique du pays et un signe d’une volonté politique d’aller de l’avant dans un secteur qui 
promet beaucoup grâce aux importantes potentialité existantes si désormais l’on se réfère á la nouvelle 
réglementation les operateurs du secteur peuvent accéder au foncier touristique sou certaines voir 
conditions bien évidemment. 
 -Hamid Saidani , op-cit ,page02.  
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الإستثمار،  جالأرض، مساحة الأراضي، المشار7ع المحددة في مخطV التهیئة الس�اح�ة وXرام
قات،الدعم المالي رتفاالغاز، الصرف الصحي، و�ذا الإالمداخل والروا�V �ش��ات الم�اه، 

  .1والإعانات المحتملة من الدولة
  :إجراءات إعادة الب�ع-2

 Mیجب أن تودع �ل طل�ات اقتناء الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي لد
، و7جب أن یرف9 طلب اقتناء الأرض �ملف 2استلامالوز7ر الم�لف �الس�احة مقابل وصل 

  :3یتضمن ما یلي
اسم ولقب صاحب الطلب، عنوانه، وعنون مقره الإجتماعي �النس�ة للشخص  -

 .المعنو1 
طلب یتضمن استمارة تتضمن المعلومات اللازمة، وتحدید م�ان ومساحة   -

 .الأرض أو الأراضي المطلو�ة
 .البرنامج المفصل لإنجاز المشروعدراسة تقن�ة اقتصاد�ة تتضمن  -
  .�شف وصفي وتقدر1 للأشغال لمراد إنجازها وXرنامج إنجاز الأشغال  -
 .مخطV تمو7ل المشروع  -
تعهد صاحب الطلب بإنجاز المشروع في الآجال المحددة في دفتر الشرو>   -

  .4و�احترام الطا�ع الس�احي للأرض

ف الاستثمار من طرف وز7ر الس�احة إلى �عد تحضیر الملف یرسل طلب الاقتناء مرفقا �مل
أ�ام من تار7خ إیداعه وتلتزم اللجنة  8للدراسة والموافقة عل�ه في أجل  5اللجنة الخاصة

                                                           

 .السابق الذكر 23-07من المرسوم  6المادة  راجع -1
 . الساب9 الذ�ر 23-07من المرسوم التنفیذ1  7المادة  -  2
 .1 نفسهمن المرسوم التنفیذ 8المادة -  3

 .نفسهمن المرسوم التنفیذ1  8المادة  -4
اللجنة الخاصة تم إنشاؤها لدM الوز7ر الم�لف  الساب9 الذ�ر تنص على أن 23-07من المرسوم التنفیذ1 رقم  9المادة  -5

�الس�احة تتولى الفصل في المشار7ع المقدمة من طرف المستثمر7ن الراغبین في شراء الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع 
اعات الس�احي والمواقع الس�اح�ة أو منح الإمت�از علیها، وتتش�ل من ممثل وز7ر المال�ة، ممثل وز7ر الداخل�ة والجم

العموم�ة، ممثل =    المحل�ة، ممثل وز7ر المساهمات وترق�ة الاستثمارات، ممثل وز7ر الس�ن والعمران ممثل وز7ر الأشغال 
وز7ر التهیئة العمران�ة والبیئة، المدیر العام للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الاستثمار، المدیر العام للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، 

هذه اللجنة أن تستعین �أ1 شخص �فیدها في مداولاتها، یترأس أعمالها وز7ر الس�احة، ولا تصح مداولاتها و�سمح القانون ل
إلا �حضور أعضائها على الأقل، وعدم اكتمال هذا النصاب یؤد1 إلى اجتماعها في غضون الثمان�ة أ�ام الموال�ة وتصح 
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یوم ابتداءامن تار7خ إعلامها من قبل وز7ر الس�احة  15الخاصة بإبداء رأیها التقني في أجل 
،تمنح الأولو�ة للطلب الذ1  وفي حالة تعدد الطل�ات الاقتناء على نفس القطعة الأرض�ة

 23-07من المرسوم التنفیذ1 رقم  �111حتو1 على الخصائص التي نصت علیها المادة 
و�م�ن للجنة الخاصة أن تبد1 رأیها إما �الموافقة،أو الرفض، أو تكون الموافقة مشروطة 

  . �ضرورة استكمال الشرو> الناقصة

  :في حالة موافقة اللجنة

الخاصة �علم الوز7ر الم�لف �الس�احة صاحب الطلب برسالة مع �عد موافقة اللجنة 
وصل استلام �قبول طل�ه، وترسل نسخة حسب الحالة إلى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة 

  2.وإدارة أملاك الدولة لتحر7ر عقد الب�ع

  

  :في حالة رفض طلب الب�ع

من المرسوم  14 ادةإذا �ان الطلب لا تتوفر ف�ه الشرو> المنصوص علیها في الم
  :�م�ن رفضه،للأس�اب التال�ة 23- 07التنفیذ1 

  .23-07ددة �موجب المرسوم التنفیذ1 عدم استجا�ة الطلب للشرو> المح-

  .إذا �ان صاحب الطلب موضوع فسخ عقدالب�ع-

إذا �ان المشروع المقدم من صاحب الطلب لا یتماشى مع مواصفات مخطV التهیئة -
  .الس�اح�ة

یوم ابتداء من  15ن الرفض مسب�ا و7بلغ إلى صاحب الطلب في أجل و7جب أن ��و   
  .تار7خ صور رأ1 اللجنة الخاصة

                                                                                                                                                                                     

�الأغلب�ة ال�س�طة وفي حالة تساو1 الأصوات یرجح صوت  مداولاتها حینئذ مهما �ان عدد الحاضر7ن، وتتخذ قراراتها=
 .الساب9 الذ�ر 23 -07من المرسوم التنفیذ1  29، 27الرئ�س، راجع المواد 

طب�عة المشروع ،المستوM المالي العام للإستثمار،عدد مناصب الشغل التي :تمنح الأولو�ة للطلب الذ1 �حتو1 على-1
 . ستستحدث،ادراج المشروع في البیئة والتدابیر المنصوص علیها لحما�ة المح�V ،آثار المشروع على التنم�ة المحل�ة

 .الساب9 الذ�ر 23-07من المرسوم التنفیذ1 رقم  13إلى  10المواد من  -2
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لصاحب الطلب الذ1 جو�ه طل�ه �الرفض أن �قدم طعنا �تاب�ا إلى الوز7ر الم�لف 
  یوم من تار7خ استلام القرار �الرفض، و�فصل الوز7ر الم�لف �الس�احة  �15الس�احة في أجل 

بدفع "المستثمر"و7لتزم المشتر1 1.یوم ابتداء من تار7خ استلام الطعن 15أجل في الطعن في 
  .2سعر الأرض

من المرسوم  �19عد قبول المشروع �حرر عقد الب�ع في ش�ل رسمي حسب المادة 
و7لتزم في المقابل المستفید من الأرض بإنجاز المشروع في الأجل  23-07التنفیذ1 رقم 

  .وذلك تحت طائلة فسخ عقد الب�ع 3المحدد �موجب دفتر الشرو>

قد تم المتعل9 �مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة  03-03إلا أن القانون 
المحدد لشرو> و��ف�ات منح الامت�از على الأراضي  04-08تعدیله �موجب الأمر رقم 

د التنازل التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار7ع استثمار7ة الذ1 ألغى عق
ة أخرM ضرورة تعدیل القانون الذ1 تمثل طر7قة إعادة الب�ع أحد صوره، وهذا ما �ستدعي مر 

�عد سنتین من صدور الأمر الذ1 یجیز التنازل عن فوالنصوص التنظ�م�ة له، 03-03
، 11 -06الأراضي التا�عة لأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز المشار7ع الاستثمار7ة 

لب�ات التي نتجت عن تطب�قه في الواقع العملي، أدرك المشرع ضرورة إصدار ونظرا للس
المحدد لشرو> و��ف�ات منح الامت�از على الأراضي التا�عة للأملاك  04-08الأمر 

صراحة الأمر 4منه 15الخاصة للدولة والموجهة إنجاز مشار7ع استثمار7ة، حیث ألغت المادة 
المتعل9 �مناط9  03-03س�ما التي جاء بها القانون و�ل الأح�ام المخالفة له لا 11 -06

ذلك أن إعمال التنازل عن الوعاء العقار1 الموجه ؛التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة
إلى نفاذ الحافظة إلى المضارXة �العقار، و  لاست�عاب المشار7ع الس�اح�ة من شأنه أن یؤد1

وفي المقابل  عاملا محفزا لأ1 مستثمر، وإن �ان �عد ضمانة والعقار7ة للدولة واستهلاكها،
التخلي عن التنازل من شأنه أن یثمن تلك الحافظة التي تعتبر موردا غیر قابل للتجدید 

،�الإضافة إلى تخوّف الدولة من تحو7ل العقار و �حول دون المضارXة فیها  و�حافw علیها
ا،�ما أن التنازل سیؤد1 إلى محل التنازل عن الوجهة الس�اح�ة التي تم التنازل عنه من أجله

                                                           

 .نفسه من المرسوم 17إلى  14المواد من  -1
 .من المرسوم نفسه 18المادة  -2
 .من المرسوم نفسه 21المادة  -3

 .من المرسوم نفسه15المادة  4
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انحسار دور الدولة في تنظ�م السوق العقار1، �ما لا یتماشى والس�اسة الاقتصاد�ة الرام�ة 
إلى ترق�ة وتثمین مساهمة العقار في التنم�ة الشاملة، والتخلي عنه لن یؤثر على المناخ 

�موارد مال�ة �صفة مت�از سوف �ضمن تزو7د الخز7نة لإبل الع�س تكر7س نمV ا 1لاستثمار1 ا
ار العملة دور7ة ومستمرة ومتجددة، وهو ما تسعى الدولة لتحق�قه حال�ا في ظل تهاو1 أسع

  .، و إن �ان في الحق�قة یؤد1 إلى عزوف المستثمر7نالوطن�ة والسوق النفطي

،إلا أن 04-08 رقم تنازل �موجب الأمرإلا أنه �الرغم من إلغاء المشرع لعقود ال
و  ذ �ان لابد عل�ه أن یواكب التطوراتإم �عدل ولم تتغیر تسمیته ل 23-07المرسوم

و �حذف  عادة الب�ع من عنوان المرسومإ ع�ارة الب�ع و  المشرع الحاصلة،�أن �سقVالمستجدات 
و��تفي بجعل المرسوم یتعل9 فقV  الملح9 الأول منه المتعلقة �اجراءات الب�ع وإعادة الب�ع،

  .  �الص�غة الوحیدة لإستغلال حافظة العقار الس�احي المتمثلة في عقد الإمت�از

  )الب�ع أو عادة الب�ع  فسخ(العقار الس�احي لىع الوارد فسخ عقد التنازل:الفرع الثاني 

ته المترت�ة لقد رتب المشرع على إخلال المستثمر سواء �ان وطن�ا أو أجنب�ا  �التزاما 
 إلىعن عقد الب�ع ودفتر الشرو> الملح9 �ه فسخ عقد التنازل، و�التالي إعادة طرفي العقد 

الحالة  التي �ان علیها قبل التعاقد، حیث تستعید الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�اح�ة ملك�ة 
التي  وف�ما یلي سنوضح الأس�اب،المستثمر ثمنها الذ1 دفعه الیها القطعة الأرض�ة و�سترد

  .تؤد1 إلى فسخ الب�ع وإعادة الب�ع

  نجاز المستثمر لمشروعه الس�احي داخل منطقةإعدم  -أولا

  :2التوسع الس�احي في الأجل المحدد 

من الملح9 الأول للمرسوم التنفیذ1  3حیث �ستشف ضمن�ا من نص المادة  
خل مناط9 المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة دا 07/23

التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة، أن الفترة الزمن�ة اللازمة لانجاز المشروع الس�احي تحدد 
سنوات،  05في دفتر الشرو>، فعلى سبیل المثال اذا �ان المشروع الاستثمار1 یتطلب أجل 

فإذا  فلابد من احترام هذه المدة التي تبدأ في السر7ان ابتداءا من حصوله على رخصة البناء
                                                           

 .138ص المرجع الساب9، �حیل ح�اة،-1
المتعلقة بب�ع الأراضي الواقعة داخل  المتضمن الشرو> النموذجي 07/23من الملح9 الأول للمرسوم التنفیذ1  2المادة  -2

 .مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة
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تعل9 الأمر بتشیید فندق أو قر7ة س�اح�ة، یتعین على المستثمر أن یتحصل على رخصة 
، و�عد صدور القرار الادار1 المتضمن 1أشهر من تار7خ تحر7ر عقد الب�ع 3البناء في أجل 

رخصة البناء تبدأ حساب آجال انجاز المشروع، أما اذا حالت قوة قاهرة دون انطلاق 
في المدة المحددة في دفتر الشرو>، �ستفید المستثمر من تمدید الآجال  الأشغال و تنفیذها

لمدة مساو�ة لتلك التي لم یتم�ن المشتر1 من انجاز التزامه فیها، انتهاء مدة التمدید دون 
وهذا ما نصت عل�ه صراحة . البدء في تنفیذ الأشغال وانجازها یترتب عنه فسخ عقد الب�ع

النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع من دفتر الشرو>  19المادة 
 3یلتزم المشتر1 �انجاز مشروعه في الاجل المحدد في المادة " والس�احي والمواقع الس�اح�ة 

  ".أعلاه، تحت طائلة فسخ عقد الب�ع

عدم احترام بنود دفتر الشروZ أو تعدیل المشروع بهدف إدخال نشاطات غیر  -ثان�ا
  :و غیر مرخص بهامعتمدة أ

عقد �عد موافقة المشتر1 الشرو> الواردة في دفتر الأع�اء جزء لا یتجزأ من الإن 
رتب دفتر الشرو> أثره الفور1 �مجرد قبول بنوده والتأشیر عل�ه من طرف المستثمر 7علیها، و 

لك ولا �م�ن المساس �ه، لأن ذلك من شأنه أن یؤثر على العلاقة التعاقد�ة، �الاضافة الى ذ
لابد أن ننوه الى أن تعدیل دفتر الشرو> هو �مثا�ة صفقة جدیدة تتطلب إعادة انعقاد، لذلك 
ف�عد قبول المستثمر للشرو> القد�مة  الواردة ف�ه هي التي تسر1 وحدها دون الشرو> الجدیدة 

   .التي لم یواف9 علیها

بها مفاده عدم أما تعدیل المشروع بهدف إدخال نشاطات غیر معتمدة  أو غیر مرخص  -
احترام طب�عة المشروع المتف9 عل�ه في عقد الب�ع ودفتر الشرو> الملح9 �ه والذ1 لابد أن 

المتعل9 �مناط9 التوسع والموقع  ��2ون متوافقا ومنسجما لمواصفات مخطV التهیئة الس�اح�ة
مشتر1 فیلتزم الالس�احي الذ1 تقع القطعة الأرض�ة المزمع تشیید المشروع الس�احي علیها،

�عدم تغییر وجهة المشروع  الإستثمار1،سواء �ان هذا التغییر �شمل �ل القطعة الأرض�ة أو 
جزء منها لأغراض أخرM حسب ماهو منصوص عل�ه في دفتر الشرو> الذ1 �شمل وصفا 

                                                           

تتم معاینة عدم انجاز المشروع من طرف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة التي تقوم بتحر7ر محضر عدم الانجاز  - 1
 Mالفسخ أمام القضاء وترسل نسخة منه الى المدیر الفرعي لأملاك الدولة �الولا�ة لی�اشر اجراءات دعو. 

 .من دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة 13المادة  -2
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لذلك لا �م�ن للمشتر1 أن �ستعمل الوعاء  دق�قا للمشروع ،حدود القطعة الأرض�ة ومساحتها،
فإذا �ان المشروع الذ1 قدم  الا لا یتعارض مع ما هو محدد في دفتر الشرو>؛العقار1 استعم

لى إب س�احي فلا �م�نه تغییر مشروعه المستثمر ملفه یتضمن تشیید قر7ة س�اح�ة أو مر�
من دفتر  13تشیید فندق أو محطة حمو�ة للعلاج �الم�اه الحمو�ة، وقد أشارت المادة 

لأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الشرو> النموذجي المتعل9 بب�ع ا
الس�اح�ة �أن الادارة الم�لفة �الس�احة على مستوM الولا�ة تتولى مراق�ة الأشغال الجار7ة 
والتأكد من مطا�قتها للمخططات المصادق علیها سواء تعل9 الأمر �مخطV التهیئة الس�اح�ة 

ا أثبتت المعاینة المیدان�ة عدم مطا�قة الأشغال ومخطV المشروع المزمع انجازه، وفي حالة م
للمخططات یرسل اعذار للمشتر1 بتوقیف الأشغال وتصح�حها �ما یتناسب مع المخططات 

إن الهدف المتوخى من وراء إنذار مدیر الس�احة على ،1یوم 30المصادق علیها في أجل 
ت الموجهة إل�ه وفي المدة التي مستوM الولا�ة هو تنب�ه  المستثمر وحمله على احترام التعل�ما

تحددها له، وفي حالة عدم امتثاله لذلك الإنذار تلجأ مدیر7ة الس�احة الى الجهة القضائ�ة 
قل�مي صها الإالتي تقع القطعة الأرض�ة في دائرة اختصا) المح�مة الادار7ة(المختصة 
الوعاء العقار1  ستعجالي لوقف الاعتداء علىمر على ذیل عر7ضة نظرا للطا�ع الإ�موجب أ

وحمایته وتثمینه ولا یخرج قرار القاضي عن أمر7ن إما بإلزام المستثمر �ضرورة مطا�قة 
الأشغال المنجزة وف9 مخطV التهیئة الس�اح�ة، وإما بهدم ما تم بناؤه واعادة الم�ان الى حالته 

  .السا�قة

بب�ع الأراضي من دفتر الشرو> النموذجي المتعل9  16وفي نفس الس�اق رتبت المادة 
الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة جزاءا على مخالفة المستثمر لبنود 
دفتر الأع�اء و�ذا تعدیل المشروع بهدف ادخال نشاطات غیر معتمدة لجوء الو�الة الوطن�ة 

ذه حیث تتأسس ه) الفسخ القضائي(لتنم�ة الس�احة الى فسخ التنازل �اللجوء الى القضاء 
الأخیرة �طرف في النزاع بوصفها مدع�ة والمشتر1 مدعى عل�ه، إلا أن إعمال حقها في 
الفسخ لا �سر1 إلا �عد توج�ه إعذار7ن یرسلان الى المشتر1 عن طر97 رسالة موصى بها 
مع وصل استلام والمغزM من وراء توج�ه الاعذار7ن قبل الفسخ إعطاء فرصة للمشتر1 

ي ارتكبها والم�ادرة بتصح�حها �غ�ة استكمال مشروعه الاستثمار1 للعدول عن المخالفات الت
                                                           

الساب9 الذ�ر التي تط�قها الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة في حالة  03- 03من القانون  40، 37،39راجع المواد -1
 .شغال المنجزة للمخططات المصادق علیهامعاینة عدم مطا�قة الأ
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وهذا �عد ضمانا له في سبیل ترق�ة ودعم ومنح أكبر قدر مم�ن من التحفیزات لتشج�ع 
   .لاستكمال خطته الاستثمار7ة

تنازل و�حول عذار7ن والعدول عن الأخطاء التي ارتكبها �حصن عقد الفالامتثال للإ
إلا أنه �عاب على المشرع الجزائر1 أنه لم �حدد آجال إرسال ،خهدون اللجوء الى فس
ة معینة، وهل یتم ارسالها مدة زمن� ن في نفس الوقت أم تفصل بینهماالإعذار7ن هل یرسلا

یوم لتصح�ح  30التي منحت المشتر1 أجل  13عذار المنصوص عل�ه في المادة �عد الإ
سوف تصب في مصلحة الادارة لتجعلها  16 الأشغال ومطا�قتها، فالص�اغة الغامضة للمادة

تتعسف أح�انا وتلجأ الى فسخ عقد الب�ع دون أن تمنح المشتر1 أجلا �اف�ا لتنفیذ التزاماته 
والعدول عن المخالفات المرتك�ة واذا �انت ظاهر7ا تصب في مصلحة المستثمر �اعطائه 

  .فرصتین لتصح�ح أخطاءه والعدول عنها

 مت�ازلإالعقار الس�احي عن طر�F  عقد ا استغلال:المطلب الثاني

إن عدم استقرار الإقتصاد الوطني والأزمات التي عرفها دفع �المشرع الجزائر1 إلى 
�غ�ة توس�ع ف�رة عقود إمت�از الأملاك الوطن�ة العموم�ة لتشمل أ�ضا أملاك الدولة الخاصة،

ستثمار الس�احي الإف،تصاد�ةوجعلها عنصرا فعالا في قاطرة التنم�ة الإق تثمین هذه الأخیرة
من أهم شرو> قبول ملف المشروع الس�احي  �عد الذ1العقار1 الملائم  صلتوفر الأیتطلب 

لنجاح  �فیلة �است�عاب �ل المراف9 الضرور7ة لاستثمار ف�ه، فتوفر مساحاتالذ1 سوف یتم ا
لذلك ��ون السبیل  ،مواصفات لا نجدها إلاّ في الدومین الخاص للدولة ة الس�اح�ةالأنشط
مت�از �التراضي �موجب قرار من الوالي �عد موافقة د للحصول على هذه العقارات هو الإالوحی

وقد قسمنا ، الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة حول الأراضي التا�عة لمنطقة التوسع الس�احي
�الأح�ام الخاصة �عقد الإمت�از الوارد على  یتعل9 الفرع الأول وع؛فر  أرXع هذا المطلب إلى

الثاني للإستغلال الس�احي  الفرعو  ،الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي
للشواطئ في إطار عقد الإمت�از،و في الفرع الثالث للإستغلال الس�احي للم�اه الحمو�ة في 

خ عقد الإمت�از الوارد على العقار إطار عقد الإمت�از ،وأخیرا نخصص الفرع الرا�ع لفس
   .الس�احي
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الأوع�ة العقارFة الواقعة داخل  علىالوارد مت�از عقد الإ� الأح4ام الخاصة:الفرع الأول
  مناط� التوسع الس�احي

یتم استغلال الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي س�اح�ا �موجب    
نتطرق في هذا الفرع أولا إلى أح�ام خاصة �ه،لذلك سعقد الإمت�از الذ1 یتمیز بوجود 

منح الإمت�از  تعر7ف وثالثا إلى منحه،انوني في وثان�ا إلى الأساس الق تعر7ف عقد الإمت�از،
ات التعاقد�ة التي ینشئها على عا لإجراءات منحه و أخیرا إلى الإلتزام�،ورا وص�غة منحه

  .طرف�ه

  تعرFف عقد الإمت�از: أولا

الوسیلة  �اعت�اره قضائ�ةفقه�ة و  تعار7ف تشر7ع�ة، تعار7ف عقد الإمت�از ما بینتتعدد 
  ستثمار1 لتجسید المشروع الإ للحصول على الوعاء العقار1 المناسب التي أقرها المشرع

  . فلا بد من الوقوف على تعر7فه وشروطه لذلك الس�احي

  :التقلید� التعرFف الفقهي-1

في توفیر الخدمات العامة لدوره الفعال  مت�ازمفهوم عقد الإ الفقه �ثیرا بتحدیداهتم     
ذلك العقد الذ1 تعهد ف�ه سلطة عامة إلى طرف " :للجمهور فقد عرفه �رستیوف فواسي �أنّه
  .1"ستثمارم حیث یتحمل هذا الأخیر مخاطر الإآخر التسییر الكلي أو الجزئي لمرف9 عا

موجبها شخص عام �سمى تفاق�ة التي �قوم �لإك اهو تل" :�ما عرفه جوال �رXاجو �ما یلي
الحالات شخص  بتفو�ض شخص طب�عي أو معنو1 خاص أو في �عض" مت�از مانح الإ"

تحت رقا�ة السلطة و لضمان تسییر المرف9 ��ل مخاطره، " مت�از صاحب الإ" عام یدعى 
ستعملین مقابل ة المقدمة من طرف المتاو الإ أساسا في لقى أجره المتمثلتمت�از، و7الإمانحة 

نجاز المنشآت الضرور7ة إمت�از �ذلك بلإو7تكفل صاحب ا ،الخدمة التي استفادوا منها
لا حیث ألم بجم�ع جاء شام أنه هذا التعر7ف و�لاحw على ،2"لتوظیف وعمل المرف9 

  .لعقد امت�از المرف9 العام خاصة ما یتعل9 �المقابل المالي العناصر الم�ونة

                                                           

1-Fouassier Christophe, vers un véritable droit communautaire des concessions . Audace et impréssion 
d’une comunication interprétative, in RTDE, N°= 4, Dalloz2002, p 680.     

2-CARBAGO-Joel, Droit des services publics, 3éme édition Edition Dalloz, paris, 1997, p 82.    
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امت�از المراف9 العامة طر7قة من طرق : " آلان سیرج شر7اكوف �أنّه :وعرفه أ�ضا الأستاذ
التسییر التي من خلالها یتعهد الشخص المعنو1 عن طر97 تسییر المرف9 العام لشخص 

  .1"آخر والذ1 یتحمل مخاطره وفوائده مقابل استثمار المرف9 العام 

ارة مرف9 ذ1 صفة اقتصاد�ة، عقد الغرض منه إد: " وعرفه الد�تور سل�مان الطماو1 �أنّه -
و��ون هذا العقد بین جهة الإدارة المختصة وXین فرد أو شر�ة �عهد إلیها استغلال المرف9 

از الإدار1 مت�لإمحل عقد ا حصر ه ر7ف أنّ ما �لاحw على هذا التع ،2"فترة معینة من الزمن 
، �ما هتكون محلا ل الإدار7ة لأنّ قتصاد�ة فقV، واست�عد المراف9 العامة في المراف9 العامة الإ

  .أنّه �م�ن فقV للأشخاص الخاصة من أفراد وشر�ات دون الأشخاص العامة

قد أو اتفاق تكلف الإدارة أما في الجزائر فقد عرفه الد�تور ناصر ل�اد، على أنّه ع    
شخص�ا أو ) فرد ( سواء �انت الدولة أو الولا�ة أو البلد�ة �موج�ه شخصا طب�ع�ا  مانحةال

مت�از لإ�سمى صاحب ا" شر�ة " نون الخاص أو من القا) بلد�ة ( معنو�ا من القانون العام 
في مقابل تحملا مسؤولیته الناجمة عن ذلك عماله وأمواله، وم خدمابإدارة هذا المرف9 مست

مت�از، مقابل مبلغ مالي لإیتقاضى صاحب ا أ1 تسییر المرف9 العمومي  الق�ام بهذه الخدمة
�لاحw على هذا التعر7ف أنّه ألم ��ل ،و 3"في العقد، یدفعه المنتفعون بخدمات المرف9  �حدد

  .العناصر التي یجب توافرها في عقد الامت�از الإدار1 لاعت�اره �ذلك

وعل�ه فمهما ت�اینت التعر7فات الفقه�ة واختلفت حسب وجهة نظر �ل فق�ه إلا أنهم      
تفاق بین الإدارة المختصة وأحد إمت�از الإدار1 لإاقوا جم�عا وأجمعوا على أن عقد اتف

لك رXحا أو الخواص فرد أو شر�ة على إدارة المراف9 العموم�ة و7تحمل الملتزم نتائج ذ
الذ1 ارت�V  و�لها تعار7ف تتعل9 �المفهوم التقلید1 لعقد الإمت�از ،خسارة، نفقة أو دخلا

عن مفهومه الحدیث �آل�ة لاستغلال العقار الذ1 یختلف �ظهور المرف9 العام و ارت�اطا وث�قا 
والذ1 ظهر في الجزائر �نتیجة حتم�ة لفشل عقود التنازل  الموجه للإستثمار �شتى أصنافه

القابل للتنازل في النهوض �الإقتصاد الوطني، مما أجبر الدولة على تكر7س الإمت�از غیر 
  . ستنزافلى حافظتها العقار7ة من الإللمحافظة ع 04-�08موجب الأمر 

                                                           

1- Alain-Serge Mescheriakoff , droit des services publics, 1ére édition, paris, 1991, p 343. 

 . 108، ص 1999سل�مان الطماو1، الأسس العامة للعقود الإدار7ة، الط�عة الأولى، دار الف�ر العرXي،  -2
 . 212، ص 2006 ،منشورات ل�اد الجزائر،ة الأولى،علوجیز في القانون الإدار1، الط�ناصر ل�اد، ا -3
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  :التعرFف التشرFعي-2

 322-94الملح9 �المرسوم التنفیذ1 رقم ورد تعر7ف عقد الإمت�از في دفتر الشرو> 
منح امت�از أراضي الأملاك الوطن�ة الواقعة في المناط9 الخاصة في إطار ترق�ة المتضمن 
�قطعة أرض�ة العقد الذ1 تخول �موج�ه الدولة لمدة معینة ح9 الإنتفاع :"�أنه  1الإستثمار

مق�ما أو  متوفرة تا�عة لأملاكها الخاصة لشخص طب�عي أو معنو1 یخضع للقانون الخاص
اقتصاد�ة لتستعمل تلك الأرض أساسا في مشروع استثمار في  عموم�ة ،أو مؤسسةغیر مق�م

 أكتوXر 05المؤرخ في  12-93إطار المرسوم التشر7عي رقم  منطقة خاصة في
ف�مقتضى هذا التعر7ف یتضح أن عقد الإمت�از هو  ،"تثمارالمتعل9 بترق�ة الإس1993

تصرف قانوني �منح للمستفید منه ح9 استعمال واستغلال أوع�ة عقار7ة مملو�ة للدولة في 
  .و��ون مرف9 بدفتر شرو> مار1 إطار مشروع استث

�أنه الإتفاق 152-09ذجي الملح9 �المرسوم التنفیذ1 �ما عرفه دفتر الشرو> النمو 
تخول من خلاله الدولة لمدة معینة ح9 الإنتفاع من أرض�ة متوفرة تا�عة لأملاكها الذ1 

الخاصة لفائدة شخص طب�عي أو معنو1 خاضع للقانون الخاص قصد إنجاز مشروع 
فمن خلال هذین التعر7فین یتضح أن المشرع قد سار على نهج غالب�ة الفقهاء لما ."استثمار1 

فاق عند تعر7ف عقد الإمت�از،لأنه یتعذر من الناح�ة لم �فرق بین مصطلحي العقد والإت
  .لاستحالة ذلكالعمل�ة و�ذا النظر7ة التمییز بینهما ووضع حدود لكل ف�رة 

  :التعرFف القضائي   -3

از حیث جاء لتعر7ف عقد الامت� لجزائر1 في قرار صادر عنه مجلس الدولة ا تطرق 
عقد إدار1 تمنح �موج�ه السلطة مت�از التا�ع لأملاك الدولة هو لإحیث أن عقد ا: " ف�ه

Xهدف و  �الاستغلال المؤقت لعقار تا�ع للأملاك الوطن�ة �ش�ل استثنائي ،لغمت�از للمستلإا
ن من اختصاص و و��" وقابل للرجوع ف�ه  تاوة لكنه مؤقتإمتواصل مقابل دفع و محدد 

هذا التعر7ف یوضح اعتراف مجلس الدولة صراحة �الطا�ع الإدار1 والعام  ،2القضاء الإدار1 

                                                           

،المتضمن المتعل9 �منح امت�از أراضي الأملاك الوطن�ة 1994أكتوXر 17، المؤرخ في 322- 94المرسوم التنفیذ1 رقم  -1
 .1994أكتوXر  19،مؤرخة في 67الواقعة في المناط9 الخاصة  في إطار ترق�ة الإستثمار،جر7دة رسم�ة عدد 

قض�ة شر�ة نقل المسافر7ن ضد بلد�ة وهران، مجلة  2004مارس  09مؤرخ في  11950مجلس الدولة قرار رقم  -2
  .213، 212، ص 2004، لسنة 5مجلس الدولة، العدد 
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لعقد الامت�از �ما یخوله من سلطات استثنائ�ة لجهة الإدارة تمارسها في مواجهة الطرف 
  .المتعهد خاصة ف�ما یتعل9 �سلطة ح9 الرجوع

عقار ومن خلال �ل التعر7فات السا�قة �م�ننا تعر7ف عقد الإمت�از الوارد على ال
ي �أنه عقد إدار1 مرف9 بدفتر شرو> یلتزم المستثمر والإدارة �احترامه،و یرد على الس�اح

الأوع�ة العقار7ة المملو�ة ملك�ة خاصة للدولة،وعلى الأملاك العموم�ة �الشواطئ والم�اه 
الإنتفاع للمستثمر �ما  الحمو�ة التي تؤد1 وظ�فة س�اح�ة،حیث تمنح �موج�ه الدولة ح9

استعمال واستغلال الوعاء العقار1 مقابل دفع إتاوة ایجار7ة سنو�ة و �شتر> في  یخول له
   .المشروع الإستثمار1 أن ��ون منسجما مع مخطV التهیئة الس�اح�ة

�  الأساس القانوني في منح الإمت�از على الأملاك الوطن�ة ذات-اثان

  :الطا�ع الس�احي

ي بخصوص�ة تمیزه عن غیره من عقود الس�احیتمییز عقد الإمت�از الوارد على العقار 
وع المشر  طب�عة ملك�ة الوعاء العقار1 محل �ما یت�این نظامه القانوني بت�این الإمت�از،

  الس�احي التوسع مناط9 داخل الواقعة الأراضي استغلال القانون  أجازقد و  ،الإستثمار1 
 ملك�ة �او لمم ستثمار1 الإ المشروع محل العقار �ان سواء الامت�از عقد طر97 عن

  .ةللدول عموم�ةخاصة أو 

  :للدولة الخاصة الأملاك على مت�ازالإ منح في القانوني الأساس-1

وقد سن المشرع لأجل ذلك جملة من  �عد العقار الس�احي بیئة خص�ة للإستثمار،
�ما �ضمن الحصول على هدف من ورائها تثمینه واستغلاله النصوص القانون�ة �ان ال

لذلك �رس المشرع  التطور الإقتصاد1 ،الس�احي و  مال�ة تسهم في دفع عجلة النماء داتعائ
و�ذلك القرار الوزار1 المشترك  661-67غداة الإستقلال �موجب المرسوم التنفیذ1 رقم 

منح الإمت�از على العقارات الس�اح�ة ووضح الإجراءات التي  19682د�سمبر 31المؤرخ في 

                                                           

من طرف الدولة ،یتضمن منح العقارات الكائنة في المناط9 الس�اح�ة 1967أفر7ل  25مؤرخ في  66- 67المرسوم  -1
 .1967ما1 02،مؤرخة في 36إلى البلد�ات ،ج ر عدد 

،المتضمن قائمة الأملاك الموجودة �المناط9 الس�اح�ة و المتنازل 1968د�سمبر  31قرار وزار1 مشترك ،مؤرخ في -2
 .1969ینایر 31،مؤرخة في 09عنها للبلد�ات،جر7دة رسم�ة عدد
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الساحة ظهر على قد ،و 1النهج الإشتراكي الذ1 �ان سائداآنذاكتخضع لها �ما یتماشى مع 
  ستثمار الحافظة العقار7ة للدولة�آلیتین لا لى جانب عقد الإمت�ازالإقتصاد�ة عقد التنازل إ

 مرة لأول نظام اقتصاد السوق  في ظل العقار1  ستثمارللإ �آل�ة مت�ازالإ عقد تبني تم وقد
سارت قوانین الإستثمار و  الإستثمار بترق�ة المتعل9 12-93رقم التشر7عي المرسوم �موجب

  .2ف�ما �عد على نفس الدرب

زائر1 �موجب منح المشرع الج عقود فراغ تشر7عي دام لأكثر من ثلاث لكن �عد  
التي تش�ل العقار الس�احي القابل  مت�از على الأراضيح9 الإ 03-03القانون 

لفائدة استثمارات محددة في مخطV التهیئة  موجهة أن تكون تلك الأراضيواشتر> ،3للبناء
وهذا ،4الذ1 �حدد القواعد المتعلقة �الفندقة 01-99معتمدة ط�قا لأح�ام القانون الس�اح�ة وال

المحدد لك�ف�ات إعادة ب�ع الأراضي الواقعة داخل  235-07ما أكده المرسوم التنفیذ1 رقم 

                                                           

�ة أو الفرد�ة المستعملة للس�ن والنزهة  والتي انتقلت ملكیتها للدولة �موجب الأمر یتم منح الإمت�از على العقارات الجماع-1
،من طرف الدولة إلى البلد�ات  و�ستثنى من ذللك العقارات اللازمة لتهیئة مجموعات س�اح�ة  وهي التي یجب  66-102

ف�ما �عد �موجب قرار مشترك بین وز7ر المال�ة أن ت�قى تحت تسییر الهیئة الم�لفة �الإستغلال الس�احي  والتي تحدد قائمتها 
،،و یتم تحدید العقارات الممنوحة  66- 67و التخط�V و وز7ر الس�احة حسب ما نصت عل�ه المادة الأولى من الأمر

من ذات  02للبلد�ات �موجب قرار مشترك بین وز7ر الداخل�ة و وز7ر المال�ة والتخط�V  و وز7ر الس�احة ط�قا لنص المادة 
 66- 67مرسوم ،وتمنح هذه العقارات �موجب قرار من عامل العمالة و تسر1 عل�ه أح�ام دفتر الشرو> الملح9 �المرسوم ال

،وقد حدد دفتر الشرو> المقصود �العقارات الممنوحة على سبیل المثال لا الحصر ،وهي الف�لات والدور الكبیرة و الأكواخ 
از هذه العقارات لمدة غیر محدودة و یدخل حیز التنفیذ ابتداءا من الأول من الموجودة في المناط9 الس�اح�ة ،و�منح امت�

من مجموع الواردات الإجمال�ة ،�ما �منع على  %1،على أن تدفع البلد�ة إتاوة لصالح أملاك الدولة قدرها  1967ما1 
امة  او اعت�ارات ملائمة ب�ع �عض البلد�ات التنازل الكلي أو الجزئي عن هذه الأملاك ،واستثناءا  ولضرورة المصلحة الع
من ذات المرسوم ،وتطب�قا لذلك  16العقارات الممنوحة ،وتختص إدارة أملاك الدولة لم�اشرة إجراءات الب�ع حسب المادة 

  .صدر القرار الوزار1 المشترك الذ1 یتضمن قائمة الأملاك العقار7ة  الموجودة �المناط9 الس�اح�ة المتنازل عنها للبلد�ات
 المستفید، من �طلب المشروع انجاز �مجرد تنازلإلى   للتحو7ل القابل الإمت�از نظام 12-93المرسوم التشر7عي �رس -2

 خاصة ملك�ة المملو�ة الأراضي على مت�ازالإ منح  فقد نص علىلغى الم ستثمارالإ بتطو7ر المتعل9  03-01الأمر أما
 وأقر تنازل، الى مت�ازالإ ح9 تحو7ل إم�ان�ة على ینص لم أنه هو میزه وما استثمار7ة، مشار7ع لاست�عاب المناس�ة للدولة
 الأراضي عن التنازل أو الإمت�از منح و��ف�ات لشرو> المحدد11-06الأمر  إلى الم�اشر،�الإضافة غیر التنازل �مبدأ

 �عد الملك�ة عناصر استجماع من المستثمر م�ن الذ1 استثمار7ة مشار7ع لإنجاز الموجهة للدولة الخاصة للأملاك التا�عة
 . منه 02مشروعه لكن هذا الأخیر استثنى القطع الأرض�ة الموجودة داخل مناط9 التوسع الس�احي �موجب المادة  إتمام

 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  20المادة  -3
 .من القانون نفسه 25المادة -4
 .2007ینایر  31صادرة في  8جر7دة رسم�ة عدد من المرسوم المادة    -5
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: " مت�از علیها الذ1 ینص على ما یليلإاحي والمواقع الس�اح�ة أو منح امناط9 التوسع الس�
تكون موضوع إعادة ب�ع أو منح ح9 امت�از علیها الأراضي التي تش�ل العقار الس�احي 

  .1القابل للبناء

وما �م�ننا استخلاصه أن القاسم المشترك بین جل النصوص القانون�ة المنظمة لعقد 
ستثمر �املة غیر منقوصة �سلطاتها هو انتقال الملك�ة للم 2008الإمت�از العقار1 قبل سنة 

 قصورها أثبتت التشر7ع�ة النصوص هذه لكن،الثلاث من استعمال ،استغلال وتصرف
 أدM مما للدولة الخاصة للأملاك التا�عة العقار7ة للأوع�ة الكاف�ة لحما�ةا توفیر في وعجزها

 �بیر حدّ  إلى وساهم لهامحلا  الأخیر هذا �ان التي ة والسمسرةالمضارX ظاهرة استفحال إلى
 إلى �المشرع دفع ما هوو  للتجدید، قابلة غیر تعتبر التي للدولة العقار7ة الحافظة استهلاك في

 غیر مت�ازالإ لح9 بتكر7سه ستثمار1 الإ العقار1  الوعاء تثمین أجل من 04- 08الأمر صدارإ
ت�قى  التيملك�ة الرق�ة  دون  نتفاعالإ ح9 لصاح�ه ولخی الذ1 تنازلللتحو7ل إلى  القابل

 04-08للأمر المخالفة الأح�ام �ل صراحة تغأل التي 15 المادة الأمر هذا فتضمن للدولة،
 التنازل لغاءإ لأن ذلك في الدولة أصابت وقد الخاصة، الدولة أملاك عن التنازل تجیز التي
 إل�ه تطمح ما وهذا الدولة لخز7نة متجددة دور7ة �صفة مال�ة موارد دخول �ضمن أن شأنه من

 من العقار7ة احت�اطاتها حما�ة إلى �الإضافة ،المال�ة التي تع�شها زمةالأ ظل في حال�ا الدولة
 جاء التي الأح�ام تطبی9 في  153- 09و 152-09التنفیذیین المرسومین ساهم وقد النفاذ
في المادة  427-12 رقم المرسوم التنفیذ1 أكده و�ل القوانین التي تلتهم،وهو ما مرالأ بها
�م�ن أن تكون العقارات المبن�ة وغیر المبن�ة التا�عة للأملاك :"التي نصت على أنه  منه 92

الخاصة للدولة موضوع ش�ل من أش�ال التصرف لفائدة متعاملین عمومیین  وخواص على 
�ذا  قار7ة وأساس دفتر شرو> ط�قا للأح�ام التشر7ع�ة و التنظ�م�ة التي تح�م الترق�ة الع

ع�ارة ش�ل من أش�ال التصرف التي جاءت �ص�غة العموم �قصد بها  ل�فهم من"الإستثمار
فما �م�ن استخلاصه حول الإطار  المرف9 بدفتر شرو>، وحتى الإمت�از ،یجارالب�ع ،الإ

القانوني لعقد الإمت�از أنه تمیز �الحداثة �سبب ظهور مصطلحات حدیثة أهمها العقار 
 النهج نفس على المتعاق�ة المال�ة قوانین سارت �عدها ،العقار الإقتصاد1وجه للإستثمار و الم

  .حو7ل إلى تنازلللت قابل غیر الإمت�از نظام بتبني

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 23-07من المرسوم التنفیذ1  2المادة   -1
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 : دولةلل العامة الأملاك على مت�ازالإ منح في القانوني الأساس -2  

 وفي للجمهور، المشترك ستعمالللإ مخصصة �ونها في العموم�ة الأملاك تشترك
 القانون  سمح للخز7نة مال�ة عوائد على الحصول �غ�ة العمومي الملك من ستفادةالإ إطار

 أو العام للقانون  خاضع معنو1  أو طب�عي شخص لكل مت�ازالإ منح طر97 عن �استغلاله
في   والمتمم المعدل 30 -90ة رقم الوطن� الأملاك قانون جاز أ لذلك،سواء حد على الخاص
 �موجب العموم�ة الوطن�ة للأملاك الخاص الشغل رخصة من للمستفیدم�رر منه  69المادة 

فقرة  19في المادة  14-08القانون  أن إلا، نوعه أو العقد طب�عة تحدد ولم اتفاق�ة أو عقد
 العموم�ة الأملاك لاستغلال �آل�ة الامت�از عقد على ونصت دقة أكثرأولى منه قد جاءت 

المنصوص عل�ه في هذا  العموم�ة الوطن�ة الأملاك استعمال مت�ازإ منح �ش�ل :"�ما یلي
 صاح�ة العموم�ة الجماعة �موج�ه تقوم الذ1 العقد ،الأح�ام التشر7ع�ة المعمول بهاالقانون و 

أو التجهیز  منشأة استغلال أو /ءبنا أو تمو7ل ي أو الإصطناعي الطب�ع العمومي الملك
 المتعلقة القواعد احترام مع ذلك ط�عاو  ،"الإمت�ازاز إلى السلطة صاح�ة ح9 محل منح الإمت�

،وعدم قابلیتها �التقادم اكتسابها إم�ان�ة للحجز،عدم قابلیتها �عدم المتعلقة العموم�ة �الأملاك
 تآالمنش نجازإ لصاح�ه یخول الحمو�ة والم�اه الشواطئ على الممنوح مت�ازفالإ ،للتصرف
 الحمامات المطاعم، �الفنادق، الأملاك هذه لاستغلال اللازمة والتجهیزات والبنا�ات

- 12 رقم التنفیذ1 المرسوم أما،في إطار ترق�ة الإستثمار الس�احي المنتجعات ستشفائ�ة،الإ
 المشترك ستعمالللإ المخصصة العموم�ة الأملاك استغلال إم�ان�ة على نص فقد 427

 الأملاك بهذه نتفاعالإ یتم مت�ازالإ منح یتضمن عقد على بناءا خاصا استعمالا للجمهور
 للدولة، الخاصة الأملاك استغلال في تشتر> لا التي النموذج�ة تفاق�ةوالإ شرو> لدفتر ط�قا
من خلال للجمهور  العام المرف9 استعمال تضیها�ق التي العامة المنفعة طا�ع یتح�م حیث

و الم�اه الحمو�ة  استغلال الموارد الس�اح�ة المملو�ة ملك�ة عامة للدولة �الشواطئ السواحل
 أح�ام وجود مع سنة 65 تتجاوز لا لمدة نتفاعالإ ح9 منح یتم عام و�أصل ،والغا�ات
  . يلس�احلعقار ا�ا المتعلقة القوانین في علیها منصوص خاصة

و7تمیز عقد منح الامت�از على الأملاك الوطن�ة العموم�ة التي تؤد1 وظ�فة س�اح�ة 
  : ف�ما یلي  امن الخصائص نوجزه �الشواطئ والم�اه الحمو�ة بجملة
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مت�از على الأملاك الوطن�ة العموم�ة لا ینزع عنها صفة العموم�ة ولا �م�ن ن منح الإإ -
�أ1 حال من الأحوال أن یجعلها في نفس المرت�ة مع الأملاك الوطن�ة الخاصة التي تمارس 

المحدد  427-12نفیذ1 المرسوم الت عل�ه وهذا ما نصعلیها الدولة وظ�فة امتلاك�ة ومال�ة 
،لذلك تحظى هذه الأملاك 1صة للدولةلشرو> و��ف�ات ادارة وتسییر الأملاك العموم�ة والخا

�حما�ة خاصة سواء �انت مدن�ة أو جزائ�ة ضد أ1 اعتداء �طالها �ما یترتب عنه التعو�ض 
سامة حسب ج 2الماد1 الذ1 یلتزم المعتد1 بدفعه و7تعداه الى تقر7ر العقو�ات الجزائ�ة

  .3 المرتك�ة الأفعال

الحد الأقصى لعقد  14-08قانون مت�از �أنه عقد محدد المدة، وقد جعل الیتسم عقد الإ -
�احي أما في التشر7ع الس 4سنة 65مت�از المنصب على الأملاك العموم�ة قد �صل الى الإ

ب  استغلال الم�اه الحمو�ة امت�از سنوات و  5 ب مت�از الشواطئفقد حدد القانون مدة عقد ا
ن �ان هذا إ نها�ة طب�ع�ة للعقد و  و7ترتب على انتهاء هذه المدة ،سنة قابلة للتجدید 20

فسخ دارة المرف9 من تحت ید المستغل، أو د ینتهي قبل انقضاء مدته �سحب الإالأخیر ق
حالات  وهي ،ت�از �الفسخ بلجوءه للقضاءمالإ صاحب  ا المنفردة، أو مطال�ةرادتهإالعقد ب

  .لعقد الامت�از قبل انتهاء مدته لنها�ة غیر عاد�ة 

الإستثمار  نفقات من أجل تغط�ة ،تاوة سنو�ةإ�از على الأملاك العموم�ة مقابل متمنح الإ -
لصالح میزان�ة  لاله للملك العموميغمقابل است بدفعها مت�ازیلتزم صاحب الإ التسییر،و 

ما على أساس الق�مة الایجار7ة لملح9 إتاوة حساب هذه الإموم�ة المالكة، و7تم الجماعة الع
 في دفتر الشرو> الملح9 �عقد المحددة ةتاو أساس الإ الملك العمومي الطب�عي أو على

  .مت�ازالإ

  

  

                                                           

 "مت�از غیر منتزعة من الأملاك العموم�ة وتكون العقارات الممنوح علیها الإ" : 02فقرة  75المادة   -1
 .من قانون الأملاك الوطن�ة �الاضافة الى عقو�ات واردة في قانون العقو�ات 69الى  66لنظر في ذلك المواد من   -  2
قسم العلوم  الإنسان�ة ،لأكاد�م�ة للدراسات الإجتماع�ة و عقود امت�از الأملاك الوطن�ة،االإدارة الجزائر7ة و  ،رضوان عایلي-  3

 .121ص ، 2018جوان  ،20الإقتصاد�ة و القانون�ة ،العدد
   .الساب9 الذ�ر 427-12من المرسوم التنفیذ1  75المادة  -  4
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  على الأوع�ة العقارFة الواقعة داخل مت�از وص�غة منحهالإ تعرFف منح-ثالثا

  : الس�احي مناط� التوسع 

داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة لتكون محلا لق�ام توج�ه الأوع�ة العقار7ة  یتم
یت�ع بتحر7ر  الصادر عن الوالي المختص إقل�م�ا مشار7ع س�اح�ة �موجب قرار منح امت�از

 .أملاك الدولة  عقد إدار1 من طرف مدیر7ة

  :تعرFف منح الإمت�از-1

 القانون�ة  طب�عتهصائص عقد الإمت�از وأر�انه و از، ثم نبین خسنبین المقصود �منح الإمت�
  .الخاصة

  : المقصود �منح الإمت�از  - أ

 ح9 الأخیر لهذا یخول حیث والمستثمر الدولة بین المبرم تفاقلإا �أنه مت�ازالإ �عرف
 الس�احي ستثمارالإ محللقطعة الأرض�ة ا على الوارد یتمثل في ح9 الإنتفاع 1 عقار  عیني
 أو طب�عي شخص �ل هذا من و�ستفید ،عامة أو خاصة ملك�ة للدولة ةمملو� ت�ان سواء

وهو عقد ش�لي  ،استثمار1  �مشروع الق�ام قصد الخاص أو العام للقانون  خاضع معنو1 
سا�قة على ابرامه أهمها قرار منح الإمت�از الصادر عن  جوهر7ة �ستلزم ات�اع إجراءات

خولها القانون ملك�ة  الس�احة هي الهیئة الوحیدة التي�ما أن الو�الة الوطن�ة لتنم�ة و الوالي، 
تعمل �اسم الدولة وXإشرافها  فهي،1الأصول العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي

لموافقة أو رفض طل�ات منح لاستشارتها من أجل ا المخولة قانونا وهي ممثلة وزارة الس�احة ،
ولم �عرف  ،2فیها من الوالي المختص إقل�م�اقبل النظر  الإمت�از على العقار الس�احي

 ولا في دفتر الشرو> 23-07لمرسوم التنفیذ1االمشرع الجزائر1 قرار منح الإمت�از في 
نجد  ،قد152-09التنفیذ1  دفتر الشرو> الملح9 �المرسوم ،إلا أنالملح9 �ه  النموذجي

استعمل النص �اللغة في حین  ،"�منح الإمت�ازالترخ�ص "المشرع قد استعمل مصطلح 
�عود ،و "�الإمت�از الترخ�ص"�معنى  "autorisation de concession الفرنس�ة مصطلح

هذا الخلV إلى استعمال مصطلح منح الإمت�از للدلالة على عقد الإمت�از �الرغم من أن منح 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03-03ن القانون  18المادة -1
 .66ص مرجع ساب9، �ر7م �ر7مة ، -2
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إن سبب صدور القرار الإدار1 هو طلب المستثمر  الإمت�از قد �طل9 على الترخ�ص �ذلك،
وفي حالة الموافقة  لس�احة ،توجیهه إلى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة االذ1 یتم  صاحب المصلحة

ة لولا هذا الطلب لما أصدرت الإدار ، ف1قرار منح الإمت�از عل�ه یتم إخطار الوالي ل�صدر
هو سبب  من الوعاء العقار1 في إطار الإستثمار الس�احي القرار،فتقد�م طلب الإستفادة 

�طر7قة الذ1 �حدد ف�ه بدقة و  صادر عن الواليالوعل�ه فقرار المنح  ،صدور قرار المنح
قوف على السلطة التقدیر7ة لا �عد عقدا إدار7ا لأنه مو  واضحة المناط9 المعن�ة �الإستثمار 

لا ا لأنه قرارا إدار7 لا �عتبر، و أو �الرفض التي قد تتوج �القبول للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة
�التالي �عتبر قرار المنح الصادر من الإدار1، و  ذا تم إبرام العقدإیرتب أ1 أثر قانوني إلا 

المتمثل في عقد الإمت�از من طرف مدیر7ة أملاك  1 �مثا�ة ترخ�ص لإبرام العقد الإدار  الوالي
ن الوالي اعتقادنا أأو إلغاؤه دون اللجوء إلى القضاء،في و�م�ن للإدارة تعدیله سح�ه   ،الدولة

�صفته المسیر للولا�ة لد�ه من الإختصاصات ومن السلطات الواسعة ما لا �عد ولا 
ماهو  في قرار صادر منه عقار الموجه للإستثمار�حصى،وحصر مجال منح الإمت�از على ال

رهاق لهذا الأخیر الذ1 �ستحیل عل�ه التقید �الآجال القانون�ة للفصل في طل�ات منح إلا إ
،ولذلك من الأفضل أن ینتهج المشرع سلو�ا ایجاب�ا إزاء السلطات المحل�ة من الكثیرة مت�ازالإ

 الأراضي الموجهة لاستقطاب مشار7ع س�اح�ة، امت�از بلد�ة ودوائر بإشراكها في عمل�ة منح
      .حسب الوعاء العقار1 والقطاع الم�لف بتسییره �الإضافة إلى تكر7س مع�ار التخصص

 إدار1  عقد إبرام طر97 عن منحه في فتتمثل فیها �صدر التي القانون�ة الص�غة أما
 المستثمر وتخضع له مت�ازلإا مانحة الإدارة تعده شرو> بدفتر مرف9 الدولة أملاك إدارة تعده
 وشرو> بنود و�ذلك بدقة ستثمارلإا برنامج ه�ف �حدد حیث قبوله على مجبرا ��ون  الذ1

  .شرو> بدفتر مرف9 مت�ازإ عقد بإبرام یتم مت�ازلإا منح �معنى مت�ازلإا

التي لا تصدر قائمة بذاتها   ،2قرار منح الإمت�از من العقود الإدار7ة المر��ة �عتبر �ما
هذه القرارات سا�قة  ومستقلة عن عمل قانوني آخر بل تصدر مرت�طة �أعمال إدار7ة،

 �3ه،�القرارات السا�قة أو اللاحقة للعقود الإدار7ةمعاصرة أو لاحقة لعمل قانوني آخرومرت�طة 
                                                           

 .66ص مرجع ساب9، �ر7م �ر7مة،-1
مجلة ال�احث للدراسات الأكاد�م�ة  الإقتصاد1،مخلوف لكحل،الإستقرار القانوني و دوره في تعز7ز الإستثمار في العقار - 2 

  .395،ص 2018،جانفي 08صادرة عن جامعة س���دة ،العدد 
 .395ص المرجع نفسه،-  3
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أخرM ،وقد أجاز القانون الطعن في قرار الوالي �منح الإمت�از على أصل عقار1 موجه 
        للإستثمار الس�احي، �اعت�اره قرارا إدار7ا �م�ن المطال�ة بإلغاءه أمام القضاء الإدار1 

نون من قا 801ط�قا للمادة  ع�ار العضو1 دار7ة تطب�قا للم�الض�V أمام المحاكم الإو 
ون لعیب في الإختصاص أو الش�ل فقد تكالإجراءات المدن�ة والإدار7ة،وتتعدد أوجه الطعن 

الإجراءات،أوانعدام السبب،أو مخالفة القانون،أو عیب إنحراف السلطة،و�معنى آخر فإن أو 
الإمت�از �ما �غیر طا�عها  اجراءات منح الإمت�از التي استلزمها القانون،أو منح مخالفة

  .یجعل قرار الوالي �منح الإمت�از قابل للإلغاء1الس�احي

الوارد على الأوع�ة العقارFة الواقعة داخل مناط�  مت�ازالإ عقد خصائص -ب
  :الس�احي التوسع

التوجهات الس�اس�ة والإقتصاد�ة  هتفرض ث النشأةدی�ما أن عقد الإمت�از العقار1 عقد ح
ظهور عدة  المبن�ة على تحر7ر الإستثمار خاصة في المجال العقار1،وهو ما تزامن مع

إطار غ�اب � و یتمیزالموجه للإستثمار، العقار �العقار الإقتصاد1 أو جدیدة مصطلحات
و7نفرد  ،تنظم أح�امه یتجلى في عدة نصوص قانون�ة متفرقة وإنما ،�ه خاصموحد قانوني 

  :بجملة من الخصائص تتمثل ف�ما یلي

ة ط�قا لنص المادة وهو إدارة أملاك الدول 1 �سبب وجود شخص معنو1 عامإدار  عقد-
 المدیر وهو العامة السلطة ممثل �صفته یتعاقد أساسي طرف� 042-08من الأمر 10

 ،4ولحسابها الدولة �اسم یتعاقد الذ1بتفو�ض من وز7ر المال�ة  ،3الدولة لأملاك الولائي

                                                           

فعلى سبیل المثال قرار والي ولا�ة بومرداس �منح قطعة أرض�ة واقعة �منطقة التوسع الس�احي ببلد�ة قورصو لمستثمر  -1
من الخواص قام بتشیید ع�ادة ولادة  علیها،�الرغم من أن مخطV التهیئة الس�اح�ة ینص على تشیید فندق في المنطقة هو 

�عقل موافقة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة على مشروع لا �مت �صلة قرار غیر مشروع وهو معیب �عیوب ش�ل�ة فلا  
 .للس�احة ،وهو ما یدل على فساد ینخر ��ان الإدارة الجزائر7ة و ��رس المحسو�Xة و یدعمها

 ...."أعلاه �عقد إدار1 تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر شرو>��4رس الإمت�از المذ�ور في المادة " -2
إعداد عقد الإمت�از المتضمن منح الإمت�از على القطعة الأرض�ة لفائدة المستفید من طرف مدیر أملاك الدولة یتم "-3

 ..."�موجب قرار تفو�ض وز7ر المال�ة بتار7خ....للولا�ة 
جامعة بلكعیبات مراد، دور الدولة في منح الإمتیاز في قانون الاستثمار الجزائري، مجلة  دفاتر السیاسة والقانون، -4

 .234، ص2012جوان 7عدد قاصدي مرباح ،ورقلة،
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  1الدولة �الولا�ة �مرسوم تنفیذ1 بناءا على اقتراح الوز7ر الم�لف �المال�ة و7تم تعیین مدیر
وتتولى مدیر7ة أملاك الدولة تحر7ر العقود التي تتعل9 ��افة المعاملات العقار7ة التي 

 شخص و��ون  مت�از،الإ منح من المستفید هو الثاني والطرف،تخص أملاك الدولة
 العقار1  الوعاء ملك�ة طب�عة حسب الخاص، أو العام للقانون  خاضع معنو1  أو طب�عي
 .ةللدول خاصة أو عامة ملك�ة سواء

 �ملك�ة محتفظة الدولة ت�قى حیث نتفاعالإ ح9 وهو عقار1  عیني ح9 على یرد عقد-
 وتمنح للملك�ة ناقل تصرف �أ1 العقار1  الوعاء في المستثمر تصرف لتفاد1 الرق�ة

 على إلا ��ون  ولا، فقV واستغلاله �استعماله العقار1  �الوعاء نتفاعالإ ح9 للمستثمر
 �الإضافة إلى ،الم�اه الحمو�ة �الشواطئ و  العموم�ة التي تؤد1 وظ�فة س�اح�ة  الأملاك

 ألغي التي أو المخصصة غیر للدولة خاصةالمملو�ة ملك�ة  الأوع�ة العقار7ة
نشوء ح9 ملك�ة للمستثمر على المنشآت التي قام و7ترتب على ذلك  ،تخص�صها

مع �قاء القطعة  بتشییدها على الوعاء العقار1 �مجرد انتهاءه من مشروعه الس�احي،
من  في فقرتها الثالثة 675 الأرض�ة ملكا للدولة،وهذا ما یتماشى و مقتض�ات المادة

التي أجازت �مقتضي القانون أو الإتفاق أن تكون ملك�ة سطح الأرض  القانون المدني
ففي الواقع یترتب على منح الإمت�از حقین  ،منفصلة عن ملك�ة ما فوقها أو ما تحتها

 وثانیهما ح9 ملك�ة ض�ة،�القطعة الأر  للمستثمر؛الأول ح9 إنتفاع عینیین عقار7ین
فإن  الس�احي في إطار الإستثمار هر إلى أن�ما لا�فوتنا أن نشی.المنجزة علیهاللبنا�ات 

      تخص�ص اتالإدارة غال�ا ما تمنح قطع أراضي لفائدة المستثمر7ن على أساس قرار 
�الرغم من أنها ل�ست  و �ثیرا ما تتعامل المحاكم معها على أساس أنها سندات ملك�ة

المستفید لكنها لا تنقل ات لتعامل صح�ح تم بین الإدارة و أن تش�ل إث� وعدتلا �ذلك، و 
،وحتى تنقلها لابد أن تفرغ في ش�ل عقد رسمي �حرره مدیر أملاك الدولة یخضع الملك�ة

       .لإجراءات الشهر العقار1 

الذ1 �عد  رسمي رهن وإنشاء بناء رخصة على الحصول في الح9 مت�ازالإ لصاحب -
 تمو7ل�ة قروض على حصل �ان إذا خاصة المعن�ة الهیئات لصالح حقا عین�ا ت�ع�ا

                                                           

،المتضمن تنظ�م المصالح الخارج�ة لأملاك  1991مارس 2المؤرخ في  65-91من المرسوم التنفیذ1 11المادة -  1
 98- 15المعدل والمتمم �المرسوم التنفیذ1  1991مارس  6،مؤرخة في  10الدولة  والحفw العقار1 ،جر7دة رسم�ة عدد

 .2015مؤرخة في  18جر7دة رسم�ة عدد  2015أفر7ل  4ي المؤرخ ف



349 

 

ة من ، و7ختص القضاء العاد1 بنظر المنازعات المتعلقة �القروض الممنوحلمشروعه
 .المؤسسات المال�ة في إطار الإستثمار الس�احيالبنوك و 

من  12ة لكون الزمن عنصرا جوهر7ا ف�ه ط�قا لنص المادةالمد محدد عقدا �عد �ما  -
أعلاه  07الإمت�از المذ�ور في المادة �منح :"التي نصت على أن 152-09الأمر 

مرتین أقصاها تسع وتسعون  قابلة للتجدید) سنة33(لمدة أدناها ثلاثة وثلاثون سنة
المتعل9 �منح الإمت�از  322-94في حین حددها المرسوم التنفیذ1 )"سنة99(سنة

 على أراضي الأملاك الوطن�ة الواقعة في المناط9 الخاصة في إطار ترق�ة الإستثمار
سنة  20وحددتها القوانین المتعلقة �الس�احة ب1سنة  40سنة و 20ة تتراوح بین دلم

 05الم�اه الحمو�ة،وقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي و �النس�ة للأوع�ة العقار7ة الوا
  .سنوات �النس�ة للشواطئ

  :الس�احي الوارد على العقار الامت�از عقد أر4ان -ج

 توافر من فلابد إدار1  عقد �موجب القانون�ة الناح�ة من یجسد مت�ازلإا منح أن �ما  
 عدم �معنى ش�لي عقد �ونه إلى �الإضافة وسبب ومحل رضا من العقد لق�ام العامة الأر�ان
  : یلي ف�ما الأر�ان هذه وسنوجز �طلانه إلى یؤد1 إبرامه في الش�ل�ة الإجراءات احترام

 هنا والمقصود للعقد القانوني الأثر إحداث على المتعاقدین إرادتي تواف9 �عني : الرضا-1ج
 في الحر7ة تملك التي الإدارة من صادر فالإیجاب والقبول، للإیجاب العقد طرفي ت�ادل

        فتعمل على تحدید شرو> العقد ؛ الشرو> دفتر إعداد تتولىو  معها یتعاقد من اخت�ار
والعقارات محل منح  ة ،الس�احي بدقأر�انه  ط�قا لما �ستلزمه القانون مع تعیین المستثمر و 

��ف�ة انقضاءه، مت�از و مدة  الإ توض�ح الإجراءات الإدار7ة السا�قة على التعاقد،و  الإمت�از،
 أن ولابد العقد، ینعقد  المستفید وقبول الإدارة إیجاب یتلاقى الشرو> بتلك المستثمر قبل وإذا

 المدیر وهو قانونا، مختص مت�ازالإ عقد إبرام صلاح�ة القانون  له أنا> الذ1 الموظف ��ون 
7ندرج تفو�ض إبرام عقد الإمت�از و  ،المال�ة وز7ر طرف من المفوض الدولة لأملاك الولائي

                                                           

إن هذه المدة یتم حسابها �النظر لأهم�ة المشروع  فالمشرع قد أخذ �عین الإعت�ار الأهم�ة الإقتصاد�ة للمشروع،وقد نص -1
تساو7ها �موجب دفتر الشرو> الملح9 بهذا المرسوم أنه في حالة انقضاء هذه المدة �م�ن للمستثمر طلب تجدیدها لمدة 

سنة �حد 20فقد حدد مدة الإمت�از ب 11-06أما الأمر .أشهر على الأقل6طلب صر7ح للمدیر أملاك الدولة �الولا�ة قبل 
 .أدنى قابلة للتجدید مع إم�ان�ة تحو7ل الإمت�از إلى تنازل
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ولا 1ضمن تفو�ض السلطة لأن هذا النوع من التفو�ض ینقل السلطة إلى الجهة المفوض إلیها
سواء  الأهل�ة ي�امل�لا المتعاقدین أهلا للتعاقد؛أ1  ��ون  وأن،��2ون إلا بنص قانوني

 40 المادة لنص ط�قافالمستثمر لا بد أن تتوافر ف�ه أهل�ة الآداء �النس�ة للمستثمر أو الدولة،
سنة �املة متمتعا �قواه العقل�ة ولم �حجر  19التي تثبت لكل شخص بلغ  المدني القانون  من
  المادة ما الشخص المعنو1 فقد نصت على أهلیته هذا �النس�ة للشخص الطب�عي، أ �هعل
عقد الإمت�از �طلانا ر�ن الرضا �طلان  وانعدام ،و7ترتب على تخلفالقانون المدني من  50

مطلقا،أما إذا شاب رضاه عیب من عیوب الإرادة �اغلV او التدل�س أو الإكراه وهو نادر 
 .ال�طلان النسبيالحدوث في الإستثمار الس�احي فإن ذلك یؤد1 إلى 

ط�قا للقواعد العامة محل الإلتزام هو الشيء الذ1 یلتزم المدین الق�ام �ه ف��ون :المحل-2ج 
 محل العقار1  الوعاء �ه و�قصد،3إما الإلتزام بنقل ح9 عیني أو �عمل أو الإمتناع عن عمل

 ممارسة إطار في المستثمر طرف من نتفاعإ موضوع ��ون  والذ1س�احي ال المشروع جازإن
 الأح�ام لنفس یخضع العامة والآداب العام للنظام مخالف غیر مشروع س�احي نشا>

،فإذا �ان الوعاء العقار1 محل المشروع الإستثمار1 4يالمدن القانون  في علیها المنصوص
فندقا حسب ماهو محدد في مخطV التهیئة الس�اح�ة فلا �م�ن أن أن یوجه لبناء شق9 

محل الإلتزام تحدیدا  152-09الشرو> الملح9 �المرسوم التنفیذ1 قد حدد دفتر ، و س�ن�ة
 13،فالقطعة الأرض�ة ملك للدولة حسب المادة 5دق�قا سواء تعل9 الأمر �المستثمر أو الدولة

،و یتمثل محل إلتزام الدولة في تم�ین المستثمر منها،أما ،مساحتهاحدودها ،یتم ذ�ر موقعها
المشروع الإستثمار1 الذ1 یجب أن �قدم �شأنه وصفا  بخصوص محل إلتزام المستثمر فهو

�ما في حالة وجود خطأ  لتزامات الطرفین فسخ العقد،و یترتب على أ1 تغییر في إدق�قا له

                                                           

اد1، أطروحة مقدمة لنیل شهادة قتصستثمار، دراسة حالة العقار الإ، عقد الامت�از، ودوره في تطو7ر الإلكحل مخلوف - 1
   161، ص2018- 2017د�توراه علوم في القانون الخاص، جامعة �اتنة، الحاج لخضر، السنة الجامع�ة، 

مدیر أملاك الدولة سلطة إبرام عقد الإمت�از و�شمل ذلك ؛إبرام  427- 12من المرسوم التنفیذ1  183لقد منحت المادة -2
ر7ة مملو�ة  ملك�ة خاصة للدولة للدولة،إضفاء الص�غة الرسم�ة على هذه العقود �ل العقود التي تتعل9 �أصول عقا

 .وحفظها
 .375عبد الرزاق السنهور1،الجزء الأول،المرجع الساب9 ،ص  -3
 .من القانون المدني 96إلى  92راجع في ذلك المواد من  -4
 .152- 09التنفیذ1 من دفتر الشرو> الملح9 �المرسوم  14إلى  11راجع المواد من -5
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جهتها الس�اح�ة التي في تعیین الحدود والمساحة،أو تغییر القطعة الأرض�ة الممنوحة عن و 
   .�صح التعامل ف�ه  ومشروع7جب أن ��ون الأصل العقار1 مما و  منحت لأجلها،

 و7هدف المتعاقد سطره الذ1 الغرض هو أو التعاقد على ال�اعث أو الدافع هو : السبب-3ج
 مخالف غیر عاو مشر  ��ون  أن وجوب من العامة للقواعد �ذلك هو و7خضع تحق�قه إلى

قد اتعفسبب 1.ل�اط فهو �اطل على بني ما مبدأ ط�قنا وإلا العامة والآداب العام للنظام
المستثمر هو الرXح والحصول على العوائد المال�ة من وراء مشروعه الس�احي وهو في 

تخف�ض في ق�مة أو المقابل سوف �ستفید من حوافز تقدمها له الدولة سواء �انت ضر7ب�ة،
،أما الدولة فتسعى لتحقی9 المصلحة العامة من خلال الإزدهار الس�احي الذ1 سوف الإتاوة

 .ا یتحق9 معه من تنم�ة س�اح�ة تعود �الفائدة على الإقتصاد الوطني�عم المنطقة �م

حي بخضوعه لإجراءات إدار7ة یتسم عقد الإمت�از الوارد على العقار الس�ا:الش4ل�ة-4ج 
ها القانون �ضرورة صدور قرار منح الإمت�از عن الوالي المختص محل�ا  وضرورة استلزم

 ،وإبرام العقد الإدار1 من طرف مدیر7ة أملاك الدولة الس�احةموافقة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة 
واقترانه بدفتر شرو>،فلطالما �انت العقود الإدار7ة تح�مها قاعدة تحررها من الش�ل�ات ذلك 

 إبرام ضرورة أكد على الجزائر1  المشرع إلا أن أن المشرع لم �شتر> ش�لا محددا في إبرامها
>،وهذا ما أكدته شرو  بدفتر مرفقا الدولة أملاك دارةإ تعده دار1 إ عقد ش�ل في مت�ازالإ عقد

أعلاه �عقد إدار1  ��04رس عقد الإمت�از المذ�ور في المادة :"04-08من الأمر  10المادة 
شرو> اء �حدد بدقة برنامج الإستثمار و�ذا بنود و تعده إدارة أملاك الدولة مرفقا بدفتر أع�

�7قى المستثمر مقیدا و  ،2الم�تو�ة جزءا لا یتجزأ من العقدفتعتبر هذه الوثائ9  ،"منح الإمت�از
رسال نسخة من إ مت�از مرفقا بدفتر شرو> و إعداد عقد الإو7تم  ،نجاز مشروعه الإستثمار1 بإ

،ولحسن سیر عمل�ة منح الأصول العقار7ة الموجهة لشهرهالعقد إلى المحافظة العقار7ة 
ة بإصدار عدة مذ�رات  الغا�للإستثمار الس�احي قامت المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة 

�ذا المحافظة العقار7ة على احترام آجال إعداد واشهار عقود منها حمل إدارة أملاك الدولة و 

                                                           

 .من القانون المدني 99 – 98 -97راجع المواد  -1
 ،الط�عة الأولى، مصر،)دراسة تطب�ق�ة على مرف9 الإتصالات والكهرXاء(جهاد زهیر دیب الحراز7ن ،عقود الإمت�از -2

 .100ص  ،2013م�ت�ة الوفاء القانون�ة ،
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Mالمؤرخة  06422من قبل المذ�رة رقم  هو ما �رستهو  1یوما15 الإمت�از في أجل لا یتعد
المتعلقتین  2011جوان  30المؤرخة في  07062،و المذ�رة رقم 2011جوان  08في 

    .�آجال شهر العقودبترق�ة الإستثمار و 

الإمت�از في أجل  عقود زام المحافظین العقار7ین �اشهارإل 2013في سنة  وتم لاحقا
منه صدرت �11التحدید في دها في شهر جوان و �ع ،2یوما من تار7خ إیداعها15لا یتجاوز

أ�ام  10التي حددت أجل إشهار العقود لدM المحافظة العقار7ة ب  05794المذ�رة  رقم 
وهو تناقض غیر  معدلة لهو  03138 المذ�رة یوما الذ1 جاءت �ه 15أجل مخالفة 

الدولة،فتحول الأولى إلى الشهر من قبل مفتش�ة أملاك یل و 7تم تحصیل حقوق التسجو .مفهوم
،إلا أن المشرع �موجب 3إدارة الضرائب  والثان�ة إلى إدارة المحافظة العقار7ة بنسب محددة

قد أعفى العقود الإدار7ة التي تعدها أملاك الدولة المتضمنة منح  2015قانون المال�ة لسنة 
من حقوق  04-08مر الإمت�از على الأملاك العقار7ة المبن�ة و غیر المبن�ة في إطار الأ

�غ�ة تخفیف الأع�اء المال�ة على المستثمر وحثهم على  4التسجیل  و رسم الشهر العقار1 
من قانون المال�ة التكمیلي  48ومن الناح�ة المیدان�ة و �موجب المادة .اتخاذ قرار الإستثمار

الصناعة یتم إیداع طلب الحصول على الوعاء العقار1 على مستوM الش�اك الوحید �مدیر7ة 
المتضمن رأ1 الش�اك الوحید إلى مدیر7ة أملاك  التي تلتزم بدورها إرسال المحضر والمناجم

ساعة من استلام المحضر یتعین على مدیر أملاك الدولة مراسلة مدیر  48الدولة، و�عد
مسح الأراضي للولا�ة التي تقع القطعة الأرض�ة والتي تعد جزءا من منطقة التوسع 

تسل�م مستخرج مسح الأراضي إذا �ان الأصل العقار1 محل طلب الحصول  ،لأجل5يالس�اح
                                                           

وضع حیز : " عنوان �،  27/11/2012الوطن�ة ، المؤرخة في عن المدیر7ة العامة للأملاك  11659التعل�مة  رقم   -1
ستثمار، مجموعة النصوص ، مدیر7ة ادارة الوسائل و المال�ة ، وزارة التنفیذ لمخطV عمل  الح�ومة في مجال ترق�ة الإ

  .5، ص2012المال�ة، سنة 
لأملاك الوطن�ة ،المتعلقة بترق�ة الصادرة عن المدیر7ة العامة ل 2013مارس  31،المؤرخة في 03138المذ�رة رقم -2

  .55،ص 2013الإستثمار و إشهار العقود،مجموعة النصوص الصادرة عن المدیر7ة العامةللأملاك الوطن�ة  لسنة 
 .2010جانفي  14المؤرخة في  372راجع المذ�رة الصادرة عن مدیر7ة أملاك الدولة رقم  -3
،جر7دة رسم�ة 2015،المتضمن قانون المال�ة لسنة 2014د�سمبر  30المؤرخ في   10-14من قانون  رقم  60المادة  -4

 .2014د�سبر  31،مؤرخة في 78عدد 
رئ�س م�تب مهمة م�لف �الإستثمار الس�احي �مدیر7ة الس�احة بولا�ة  مقابلة شخص�ة مع السید عبد العز7ز لعوXي ،-5

 .14:30،على الساعة 2018نوفمبر 05بتار7خ . بومرداس
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على الإمت�از واقعا �منطقة شملتها عمل�ة المسح العقار1،�عد استلام مستخرج المسح یتم 
لأجل توق�عه من طرف الوالي الذ1 استشار  إعداد مشروع القرار المتضمن منح الإمت�از

من طرف  افقت  عل�ه،ثم یتم استدعاء المستثمر الس�احيالو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة  وو 
ساعة لإمضاء عقد الإمت�از  ودفتر  48مدیر أملاك الدولة �صفته موث9 الدولة  خلال 

الشرو> الملح9 �ه،الذ1 یخضع في الیوم الموالي لتوق�عه لإجراءات التسجیل لدM مصلحة 
ایداعه �المحافظة العقار7ة المختصة لیتم �عدها  التسجیل والطا�ع لتحصیل الجانب الضر7بي،

حیث یتولى المحافw العقار1 التأكد من صحة العقد وابداء الملاحظات �شأنه،فإذا  إقل�م�ا
،أما في حالة قبول الإیداع والإجراء ما شهره  شاب العقد عی�ا �حول دون شهره رفض إجراء

�عد قرار شهر العقد الصادر ،و ساعة من تار7خ إیداعه 48عل�ه إلا أن �قوم �شهره في أجل 
عن المحافظة العقار7ة قرارا إدار7ا،�م�ن إلغاؤه منفصلا عن عقد الإمت�از،�سبب أخطاء 

ار1 ؛�عدم التأكد من أصل الملك�ة،أو إغفاله لذ�ر ب�انات غیر صح�حة إرتكبها المحافw العق
  .ف�ه ،و7نعقد الإختصاص للقضاء الإدار1 �شأنه

 : العقار الس�احي على الوارد مت�ازالإ منح عقدل ةصاخالالطب�عة القانون�ة -د

إلى نوع  هفهي تحدد انتماءتعد الطب�عة القانون�ة للعقد من المسائل الهامة والجوهر7ة، 
خراجه من فئة أخرM، �ما �ساعد تكییف العقد وتحدید طب�عته إمعین من العقود و�التالي 

عل�ه، ف�سهل على القاضي في حالة نشوب نزاع القانون�ة إلى معرفة القانون الواجب التطبی9 
الرجوع إلى القانون الذ1 یتواف9 معه، �معنى آخر تحدید النظام القانوني الواجب التطبی9 

  .على علاقة قانون�ة

 للدولة أوخاصة عامة ملك�ة المملوك العقار1  الوعاء على الوارد مت�ازلإا منح عقد إن
 مانحة للإدارة واللامشروطة الواضحة الس�طرة ف�ه تتجلى الس�احي ستثمارلإا �ستقطب والذ1

 الدولة رادةإ تمثل الإدارة أن ذلك الإذعان عقود من �بیر حد إلى �قترب فهو مت�ازالإ
 برنامج بدقة �حدد أع�اء بدفتر مرف9 مت�ازلإا عقد أن ذلك ومرد عامة، سلطة بوصفها

 التي الإدارة �فة ترجح وهنا مت�از،الإ صاحب لها و7خضع مت�از،الإ مانح �فرضها ستثمارالإ
 الذ1 الإرادة سلطان مبدأ الحائV �عرض ضارXة العقد لتعدیل وقت أ1 في التدخل ح9 تملك
 مصلحة متعارضتین مصلحتین بین التوازن  إیجاد الخاص، ولمحاولة القانون  عقود �سود

 من الماد�ة المنفعة على والحصول الس�احي مشروعه تنفیذ إلى �سعى الذ1 مت�ازالإ صاحب
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 ودفع قتصادالإ لإنعاش المال�ة الموارد على الحصول ضمان تر7د التي الدولة ومصلحة ذلك،
 تجعل تعاقد�ة شرو> �ضم الذ1 التعاقد1 الش9 ��ون  أن الضرور1  من �ان التنم�ة، عجلة

 یتعل9 ف�ما خاصة المساواة قدم على ازمت�الإ وصاحب زمت�االإ ةمانحالسلطة   من �لا
 الإدارة مع تفاوضه �عد مت�ازالإ صاحب �موافقة إلا التعدیل تقبل لا التي المال�ة �الحقوق 

 طب�عة ذو العقار1  ستثمارالإ إطار في مت�ازالإ عقدنستخلص أن   وXذلك ،مت�ازالإ مانحة
 القانون  أح�ام علیها تطب9 التي التعاقد�ة الشرو> في یتجلى قانوني مر�ز له مختلطة قانون�ة
 علیها تطب9 التي التنظ�م�ة الشرو> في یتجلى ئحيلا ومر�ز المدني، �القانون  الخاص
  .الإدار1  �القانون  العام القانون  أح�ام

  على الأوع�ة العقارFة الواقعة داخل مت�ازالإ منح ص�غة-2

 الس�احيمناط� التوسع  

 متكامل، وطني اقتصاد بناء في خاصة أو عامة �انت سواء الوطن�ة الأملاك تساهم
 النمو عجلة دفع في وتساهم ستثمار7ةالإ المشار7ع �ل علیها ترتكز التي القاعدة فهي

 تتأرجح مت�ازالإ من  معین بنمV الأخذ في الدولة س�اسة نجد لذلك جتماعيلإوا قتصاد1لإا
 هو بینهما الفاصل والحد التراضي طر97 عن منحه أو العلني المزاد طر97 عن منحه بین

 .12011لسنة التكمیلي المال�ة قانون 

  :11-11رقم يالتكمیل المال�ة قانون  صدور قبل مت�ازالإ منح ص�غة -أ

ستثمار الذ1 یخص الأراضي التا�عة للأملاك الوطن�ة الخاصة الواقعة لقد �ان الإ
المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع  03-03واقع الس�اح�ة یخضع للقانون �مناط9 التوسع والم

 المتعل9 ���ف�ات إعادة ب�ع الأراضي الواقعة 23-07و�ذا المرسوم التنفیذ1 رقم  الس�اح�ة
لكن ،ا مت�از علیهلإستثمار والمواقع الس�اح�ة أو منح ح9 اداخل مناط9 التوسع المتعلقة �الإ

في قطع الأراضي  لخاصة المتمثلةأص�حت الأملاك الوطن�ة ا 04-�08صدور الأمر 
  .2منه 15ع والمواقع الس�اح�ة تخضع لهذا الأمر ط�قا للمادة الواقعة داخل مناط9 التوس

                                                           

، مؤرخة في 40، الجر7دة الرسم�ة عدد 2011، المتضمن قانون المال�ة 2011یولیو  18المؤرخ في  11-11القانون  -1
 .2011یولیو  20
تلغى �ذلك �ل الأح�ام المخالفة لهذا الأمر لا س�ما تلك :".....على 04-08من الأمر  15من المادة  02تنص الفقرة  -2

 ".و المتعل9 �مناط9 التوسع  والمواقع الس�اح�ة 2003فبرایرسنة  17مؤرخ في ال 03-03و القانون ... الواردة في القانون 



355 

 

مت�از سا�قا یتم عن طر97 المزاد العلني �قرار من الوز7ر منح الإ��ان الترخ�ص  وقد
مت�از تا�عة للعقار الس�احي القابل ما تكون القطعة الأرض�ة موضوع الإالم�لف �الس�احة عند

العقار الس�احي على تسییر و�اقتراح من الهیئة الم�لفة ب، 1المملوك ملك�ة خاصة للدولة للبناء
مادة لاالتي ین�غي توفرها هذا حسب حد تصور المشروع المزمع إنجازه و أساس دفتر شرو> �

قد میز بین  152-09إلا أن المرسوم التنفیذ1 رقم ،042-08فقرة أولى من الأمر  05
ة داخل مناط9 التوسع الس�احي والتي القطع الأرض�ة المملو�ة ملك�ة خاصة للدولة الموجود

فالأولى تمنح �قرار من الوز7ر الم�لف �الس�احة و �اقتراح من الو�الة الوطن�ة  ؛توجد خارجها
�اقتراح من اللجنة المنصوص قرار من الوالي المختص إقل�م�ا و ،و الثان�ة �3لتنم�ة الس�احة

                                                                                                                                                                                     

ستغلال الأوع�ة العقار7ة الواقعة و�ذلك النصوص المنظمة للإ 03-03من القانون  25لمادة لإلغاء ضمني ذلك معنى و = 
الب�ع و إعادة الب�ع الخاص �المتعل9 بدفتر الشرو>  23-07الأول للمرسوم خاصة الملح9 داخل مناط9 التوسع الس�احي،

على الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة، �اعت�ار أن هذا المرسوم یؤسس  أ1 إلغاء عقود التنازل 
،و تكر7س الإمت�از �آل�ة وحیدة لاستغلال  04- 08المخالفة لأح�ام الأمر  03-03من القانون  25أح�امه على المادة 

 .العقار الس�احي
حصة واقعة ضمن الأملاك 76حصة مبرمجة �مناط9 التوسع الس�احي،منها 174على مستوM ولا�ة بومرداس توجد -1

حصة  16حصة �منطقة صالین، 20الخاصة للدولة و هي شاغرة قابلة لاستعاب مشار7ع س�اح�ة ؛منها 
من  48یخضع لأح�ام المادة  حصص بزمور1 شرق، عمل�ة منح الإمت�از هذه الأراضي 09حصة �الكرمة و 31بتاقدامت،

،و قصد تسهیل و تشج�ع الإستثمار الس�احي ،و �إجراء أولي قامت مدیر7ة  الس�احة 2015قانون المال�ة التكمیلي لسنة
أما )صالین و تاقدامت(و�التنسی9 مع مصالح أملاك الدولة و مدیر7ة مسح الأراضي بإعداد وث�قة الق�اس لهذه الحصص 

حصة واقعة �أراضي  تحتو1  �29ذلك تم تسجیل .حي زمور1 شرق و الكرمة فهي في طور الإعدادمنطقتي التوسع الس�ا
 16حصص،الكرمة  04حصص،تاقدامت  06صالین:،و الموزعة �ما یلي2003مواقع شالیهات شیدت إثر زلزال بومرداس

بهذه المواقع و استرجاع حصص؛و7تم منح امت�از على هذه الحصص فور ترحیل العائلات القاطنة  03حصة،زمور1 شرق 
حصص بتاقدمت،الكرمة  50:حصة واقعة �أرض�ات بها س�نات فوضو�ة موزعة �التالي 12الأرض�ات،�ذلك تم إحصاء 

 .حصص،على أن یتم منح الإمت�از على هذه الحصص فور إزالة هذه الس�نات 07
  :اد العلني على الخصوص �ما �أتيیرخص الإمت�از عن طرق المز :"على مایلي 04- 08من الأمر  05تنص المادة  -2

قرار من الوز7ر الم�لف �الس�احة عندما تكون القطعة الأرض�ة المعن�ة تا�عة للعقار الس�احي القابل للبناء،و �اقتراح من 
الهیئة الم�لفة �العقار الس�احي على أساس دفتر أع�اء �حدد تصور المشروع المزمع إنجازه  والتدابیر التي ین�غي 

 ".قرار من الوالي المختص إقل�م�ا  و�اقتراح من لجنة �حدد تنظ�مها و تش�یلها و تسییرها عن طر97 التنظ�م.........توفرها
عندما تكون القطعة الأرض�ة التا�عة للدولة موجودة داخل :"على ما یلي 152-09من المرسوم التنفیذ1  08تنص المادة-3

ن طر97 المزاد العلني المفتوح أو المحدود �قرار من الوز7ر الم�لف مح�V  منطقة توسع س�احي،یرخص منح الإمت�از ع
  .�الس�احة و �افتراح من الهیئة الم�لفة بتسییر منطقة التوسع الس�احي

یرخص الإمت�از عن طر97 المزاد العلني المفتوح أو المحدود على أساس شرو> خاصة �حددها قطاع الس�احة و موجودة 
 ". وتحدد طب�عة المشروع المزمع إنجازه و �ذا الشرو> والمعاییر اللازمة في دفتر الشرو> النموذجي 
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لجنة �حدد تنظ�مها و تش�یلها ي وه 041-08من الأمر  05من المادة 04علیها في الفقرة 
 التوسع مناط9 داخل الواقعة المبن�ة غیر الأراضي �انتقد و  ،تسییرها عن طر97 التنظ�مو 

 استثمار7ة مشار7ع نجازلإ علیها مت�ازالإ ح9 منح طارإ في استغلالها �م�ن والتي الس�احي
 منحها فیتم ستثناءاإ أما عامة �قاعدة العلني المزاد طر97 عن تمنح الس�اح�ة الطب�عة ذات
تثمار التي و7تعل9 الأمر �مشار7ع الإس2محددة على سبیل الحصروفي حالات  ضي�الترا

تساهم في ترق�ة ن�ة، ومحدثة �قوة لمناصب الشغل و الأهم�ة الوطتتخذ طا�ع الأولو�ة و 
 ةأو المعزولة وهي في اعتقادنا مواصفات تتوفر في الإستثمارات الس�اح� المناط9 المحرومة

وامتصاصها لل�طالة  ،والإجتماع�ة من الناح�ة الإقتصاد�ة محققةلما لها من مردود�ة ممتازة و 
عداد �V بتدف9 أ ومساهمتها في تطو7ر المناط9 المعزولة نتیجة ازدهار النشا> الس�احي المرت

من الس�اح الوطنیین والأجانب،لذلك �ان من الأنسب لو أخضعها المشرع م�اشرة لمنح هائلة 
لأنه الملائم لمثل هذه الأش�ال من الإستثمارات التي اعتمدت  مت�از �التراضي �أصل عامالإ

   .علیها دول �ثیرة في صناعة اقتصاد قو1 مدر للعملة الأجنب�ة

على الأوع�ة العقار7ة الواقعة  العلني المزاد طر97 عن مت�از�الإ الترخ�ص یتموعل�ه 
 الو�الة نم و�اقتراح �الس�احة الم�لف الوز7ر من �قرار داخل مناط9 التوسع الس�احي

و��ون ،الوالي أو الس�احة وز7ر هو �منحه قانونا المخولة الجهة أما الس�احة، لتنم�ة الوطن�ة
  .المزاد العلني إما مفتوحا أو محدودا مرفقا بدفتر أع�اء

 أو طب�عي شخص لكل المنافسة طر97 عن مت�ازالإ عرضمفاده 3 : المفتوح العلني المزادف
 مشروعلإنجاز  المعن�ة الأرض�ة القطعة على مت�ازلإا من ستفادةالإ في رغبته یبد1 معنو1 

لكل من یرغب في الحصول  مفتوحإر؛فهو والتعمی التهیئة قواعد احترام ضرورة مع ستثمار1 إ
   .ستثمار1 س�احيلى وعاء عقار1 �غرض إنشاء مشروع إع

                                                           

عندما تكون القطعة الأرض�ة التا�عة للدولة موجودة :"على ما یلي 152- 09من المرسوم التنفیذ1  11تنص المادة -1
المفتوح أو المحدود �قرار یرخص منح الإمت�از عن طر97 المزاد العلني ........خارج مح�طات مناط9 التوسع الس�احي و

المؤرخ  04-08من الأمر رقم ) 04فقرة( 05من الوالي المختص إقل�م�ا و �اقتراح من اللجنة المنصوص علیها في المادة 
 ".و المذ�ور أعلاه 2008سبتمبر سنة  01في 

 .الساب9 الذ�ر 04- 08من الأمر  07ذ�رتها المادة  -2
 .، السابق الذكر152-09من المرسوم التنفیذي  2المادة  - 3
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 وعاء على المنافسة طر97 عن مت�ازلإا عرض �ه ف�قصد :1المحدود العلني المزاد أما
 المزاد هذا في و�شارك ،مس�قا محددة طب�عة ذو استثمار1  مشروع نجازلإ موجه عقار1 

 .فقV التأهیل شرو> �عض فیهم توفرت الذین المستثمرون  طائفة معینة من 

 توسعالمتعل9 �مناط9 ال 03-03من القانون  �25انت المادة  الس�احي التشر7ع ففي
له عن طر97 ص�غتین نص على أن العقار الس�احي یتم استغلاالس�احي والمواقع الس�اح�ة ت

قد نص صراحة على تخلي المشرع عن التنازل  04-08لكن الأمر  ،الإمت�ازهما التنازل و 
�آل�ة وحیدة لاستغلال الأراضي التي تش�ل العقار الس�احي وتكون  وتكر7سه لنظام الإمت�از

،و�موجب هذا الأمر تم توحید طرق استغلال الحافظة العقار7ة اصة للدولةمملو�ة ملك�ة خ
الخاصة للدولة التي تتم �موجب عقود الإمت�از دون سواها �النس�ة لكلا من العقار الس�احي 

 المحدد 274-04التنفیذ1 رقم  والمرسوم 02-03 رقم القانون  نص ،�ما 2والصناعي
 مت�ازإ منح على ذلك و��ف�ات للس�احة المفتوحة للشواطئ الس�احي ستغلالالإ لشرو>

 للأشخاص المفتوحة یدةالمزا طر97 عن مت�ازالإ نمV تكر7س طر97 عن الشاطئ ستغلالالإ
 المجالس فیها �ما الخواص حتى أو الخاص أو العام للقانون  الخاضعة والمعنو�ة الطب�ع�ة
 .3التراضي إلى فیلجأ مثمرة غیر المزایدة �انت إذا أما عام �أصل البلد�ة الشعب�ة

 المزایدة فتح هي السبل أفضل فإن للدولة عموم�ة �أملاك الأمر تعل9 إذا أنه �فهم �ما
 المال�ة العروض حیث من الأحسن �انتقاء الإدارة تقوم ثم العروض من مجموعة لتلقي
 التراضي لىإ نلجأ مثمرا ��ن لم وإذا العلني المزاد طر97 عن مت�ازالإ منح فالقاعدة ة،خاص

 عن فتمنح للدولة خاصة ملك�ة والمملو�ة الس�احي التوسع مناط9 داخل الواقعة الأراضي أما
 .4و استثناءا عن طر97 التراضيأصلا العلني المزاد طر97

؛ق�اسا 5في حالة تطبی9 نظام المزاد العلني �مجرد رسو المزاد ابرام عقد الإمت�از 7تمو 
نص في الأح�ام  الجزم بذلك عدم وجود وما دفعنا إلىعلى ماورد في الشر7عة العامة 

                                                           

 .من المرسوم التنفیذي نفسھ 3المادة- 1

 .124رضوان عایلي ،مرجع ساب9،ص -2
 .السابق الذكر 04/274من المرسوم التنفیذي  4المادة - 3

على أن منح الإمت�از �التراضي یرخص  من مجلس الوزراء ،و�اقتراح  04- 08من الأمر  07و 06لقد نصت المادتین -4
الوطني للإستثمار �النس�ة للمشار7ع التي ��ون لها طا�ع الأهم�ة الوطن�ة ،تشارك في تلب�ة الطلب الوطني من المجلس 

 .على الس�ن ،محدثة �قوة لمناصب شغل أو الق�مة المضافة ،تساهم في تنم�ة المناط9 المحرومة أو المعزولة 
 ".ولو �ان �اطلا  برسو المزاد ، و�سقV المزاد �مزاد أعلىلا یتم العقد في المزایدات إلا:"من القانون المدني 69المادة -  5
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فإعلان الإدارة عن جلسة المزایدة لا �عدو أن ��ون مجرد دعوة إلى  ،الخاصة �عقد الإمت�از
التعاقد،وتقد�م المستثمر لق�مة الوعاء العقار1 هو في الحق�قة ایجاب ینتظر القبول من الإدارة 

ره و�التالي ینعقد العقد و یرتب �افة آثا ،أفضل عرضلیرسو المزاد على المستثمر الذ1 قدم 
ا تنفیذ �ل ما �مل�ه من إلتزامات،مع العلم ،و7تعین على �لاهمالقانون�ة،و�ص�ح ملزما لطرف�ه

أن تحدید السعر الإفتتاحي یتم على أساس الق�مة التجار7ة للمال ط�قا لقانون العرض 
 لصفقةو مطمئنة للمستثمر لأن ا،سوق شفافة، ومن مزا�ا نظام المزاد العلني خل9 1والطلب

 نفس الشرو>لساواة لأنهم یخضعون و�قوم على م�اد¡ الم ،تم تحت رقا�ة الجمهور الم�اشرةت
القانون�ة للمشار�ة في المزاد،�الإضافة إلى الح9 في تقد�م العروض المال�ة حسب قدرة �ل 

قاعدة منح  لكن في المقابل لا تخلو،2المنافسة الحرة�ما �فتح المجال أمام مستثمر المال�ة،
سیر المزاد العلني وف9 قاعدة رفع السعر  �عض السلب�ات ذلك أن من الإمت�از �المزاد العلني

7ن،التش��ك في مصداقیته لأنه یخدم إلى أعلى مستو�اته من شأنه أن یره9 میزان�ة المستثمر 
المستثمر7ن  تشج�ع،فتح المجال للمضارXة و أصحاب الأموال �الدرجة الأولى

طول إجراءات المزایدة وتعقیدها سواء قبل إجراءها أو �عدها،وعدم ،�الإضافة إلى الوهمیین
�ل هذه  ،تحقی9 الأهداف المتوخاة من الإستثمار في تنش�V الإقتصاد المحلي و الوطني

اتجه نحو طر97 المزاد العلني،و  طر7قة منح الإمت�از عنعلى إلغاء المشرع  الأس�اب أرغمت
قرار طر7قة وحیدة لمنح الإمت�از هي التراضي وذلك �موجب قانون المال�ة التكمیلي إ

 . 2011لسنة

 :11-11لي رقم التكمی المال�ة قانون  صدور �عد مت�ازالإ منح ص�غة -ب

إلى توفیر شرو> نمو إقتصاد1 مستدام من  تدابیر ترمي لقد �ات من الضرور1 تبني
جدیدة تهدف إلى تسهیل الإستفادة من العقار الس�احي قصد تعز7ز  إجراءاتخلال إتخاذ 

                                                           
1-Akroune Yakout,Ordonance 08-04 relative à la concession du domaine privé de l’etat,un 
acte de promotion de l’investissement,Reveude la cour supréme ;jurisprudence de la chambre 
fonciére,numéro spéciale,tome3,Alger,2010,page 62. 

�قتضي المزاد العلني أن تعامل الإدارة �افة المتقدمین للمزایدة معاملة أساسها المساواة وعدم تفضیل أحدهم على الآخر -2
�إعفاء أحد المتنافسین من تقد�م  ،ل�عضهم وتضع عق�ات ل�عضهم الآخر ،فلا یجوز لها أن تمیز بینهم،أو تمنح امت�ازات

لوثائ9،أو خل9 �عض الظروف تجعل ال�عض في ظروف أحسن و الآخر7ن في وضع أسوأ،عن طر97 الإعلان عن �عض ا
سعادة الشرقاو1،العقود الإدار7ة، مصر،دار النهضة العر�Xة ، : المزایدة �ات�اع طرق غیر قانون�ة،للمز7د راجع  في ذلك

 .980- 279،ص1999
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 عن عجزها أثبتت التي القوانین تعدیل س�اسة الجزائر1  المشرع انتهجلذلك  ،1رمناخ الإستثما
 المال�ة قانون  فجاء ،المال�ة قوانین �موجب شاملة تنم�ة تحقی9 إلى والوصول الحلول ایجاد

 العقار1  الوعاء على الممنوح مت�ازلإا نمV في نوع�ة قفزة ل�حدث 11-11يالتكمیل
من  �15موجب المادة  04-08 الأمر من 3 المادة من الأولى الفقرة تعدیل فتم ستثمار1،الإ

 على مت�ازلإا �منح:"ي�التال ص�اغتها أص�حت التيو  2011قانون المال�ة التكمیلي لسنة 
 ؛"للدولة الخاصة للأملاك التا�عة الأراضي على التراضي طر97 عن شرو> دفتر أساس

من طرق منح الإمت�از �المقارنة مع أن المشرع قد ضی9   التعدیل �عد المادة نص من �فهمف
التي اعتمدت نمV المزاد العلني المفتوح أو المقید  قبل التعدیل 04-08من الأمر 03المادة 

 �التراضي مت�ازالإ حمن التراضي �استثناء،لتعتمد على ص�غة واحدة وهيعدة عامة و �قا
 تقرر التيومنح حر7ة تامة للإدارة  الإشهار، وجود عدم في العلني المزاد عن یختلف الذ1

 المقدمة العروض أفضل اخت�ار العامة السلطة عن و�ممثل العقد في أساسي طرف بوصفها
 على المتعاقدة الإدارة تحمل التي والتقن�ة، القانون�ة و�ذا منها، المال�ة خاصة المستثمر من

وقد  ، ةتوأهمی ةتطب�ع مع وتتناسب المشروع نجازلإ ضرور7ة تكون  والتي معه الصفقة برامإ
في دراسة  ي منح الإمت�از لما یوفره من مرونةتوجهت إرادة المشرع نحو اخت�ار هذا النمV ف

م�اشرة السرعة في و وتجنب الش�ل�ات التي �فرضها نظام المزاد العلني، ملفات الإستثمار،
�حق9 انع�اسات إیجاب�ة للإستثمارات النشا> الس�احي والإقتصاد1 �ما  الإستثمارات لتطو7ر

و �الرغم من  ،س�اح�ة وقرM  المرت�طة �المراف9 الس�اح�ة من فنادق ومر��ات توفیر الخدماتو 
معالجة ملفات الإستثمار  ت�اطؤا �بیرا في �شهد الواقع العملي هذه المزا�ا لا یزال
 یتضمن إیجاب�ات 2011التعدیل الذ1 جاء �ه قانون المال�ة لسنة  أن الس�احي،وما لاحظناه

�عد التعدیل  04-08من القانون  3فقرة  5المادة   فالایجاب�ات تتمثل في أن ،وسلب�ات
جاءت أكثر دقة حیث حددت الأراضي الواقعة داخل مناط9  11-11القانون �موجب 

عنها  على المر�ز7ة واستغنى قضى والعقار الس�احي �ما �ان سا�قا،التوسع الس�احي ول�س 
طر97 التراضي وهذا  مت�از یرخص �قرار من الوالي عنفي الإجراءات، حیث أص�ح الإ

دM  فعال�ة قوانین المال�ة في تعدیل  أما السلب�ات فتتعل9 �م.ستثمار الس�احي�ش�ل حافز للإ
القوانین فالبرغم من أنها تعد آل�ة من آل�ات التشر7ع إلا أنها في المقابل ذات طا�ع إستعجالي 

                                                           

 .15ص ،مرجع ساب9  فر7د علوش ، شوقي �ع�ش تمام ،-1
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،�الإضافة إلى �ثرة 1یوم75تتم المصادقة علیها من طرف البرلمان في أجل أقصاه 
  .المواض�ع التي تعالجها مما یجعل أمر التح�م في ص�اغتها صع�ا

 للعقد الإدار7ة الطب�عة حیث من الصفقة عقد �بیر حد إلى �ش�ه مت�ازالإ عقد أن و�ما
 ذلك على فق�اسا الدولة العقد أطراف أحد وأن لإبرامه القانون�ة الإجراءات بنفس والمرور
 المتضمن 247-15 رقم الرئاسي المرسوم من 41 المادة حسب التراضي تعر7ف �م�ننا
 صفقة ص�تخص إجراء هو التراضي": ن�أ2 مالعا المرف9 وتفو�ض العموم�ة الصفقات تنظ�م

 ش�ل التراضي ��تسي أن و�م�ن المنافسة الى الش�ل�ة الدعوة دون  واحد متعاقد لمتعامل
 الوسائل ��ل ستشارةالإ  هذه وتنظم ستشارة،الإ �عد التراضي ش�ل أو ال�س�Vضي الترا

 المملو�ة  الأراضي على فقV �منح �التراضي مت�ازالإ منح  أن �فهم �ما؛3"الملائمة الم�تو�ة
 الدولة لأملاك �النس�ة تغیر مت�ازلإا نمV أن �فهم �ما صر7ح بنص للدولة خاصة ملك�ة

�أصل عام منذ صدور قانون المال�ة  التراضي وهو وحید طر97 أص�ح �حیث الخاصة
 علیها مت�ازالإ فمنح للدولة العموم�ة الأملاك إلى یتطرق  لم القانون  ومادام،2011التكمیلي 

 هو العام النفع مع�ار ن،لأالتراضي طر97 عن واستثناءا  أصلا العلني المزاد طر97 عن یتم
 .العموم�ة أملاكها على المزایدة طر97 عن الامت�از نمV لتبني الدولة تبني في یتح�م الذ1

  :مت�از �التراضيالإ لمنح المخولة الجهة-

من قانون المال�ة  15 المادة موجب� �التراضي مت�ازالإ نمV المشرع تبنى لقد   
 ما على نصتحیث  04-08رالأم من 3،5،8،9المواد عدلت التي 11-11التكمیلي 

                                                           

�صادق البرلمان على قانون المال�ة في مدة أقصاها خمسة وس�عون یوما :"1996من دستور  138ط�قا لنص المادة -1
من تار7خ إیداعه،ط�قا للفقرات السا�قة وفي حالة عدم المصادقة عل�ه في الأجل المحدد سا�قا ،�صدر رئ�س الجمهور7ة 75

 "مشروع الح�ومة �أمر
المرف9  اتالمتضمن تنظ�م الصفقات العموم�ة وتفو�ض 2015سبتمبر  16المؤرخ في  247-15رقم المرسوم الرئاسي -2

،مؤرخ في  50،الجر7دة الرسم�ة عددالمتضمن تنظ�م الصفقات العموم�ة 236-10العام الذ1 ألغى المرسوم الرئاسي رقم 
 .2015سبتمبر 20
رهن أ�ة منافسة ،و7تمیز �السرعة و �اقتصاد تكال�فه،أما التراضي ال�س�V هو إجراء لمنح العقد لمتعاقددون وضعه -3

التراضي �عد الإستشارة ف�سمح بإبرام العقد الإدار1 �عد استشارة محدودة �س�طة �الوسائل الم�تو�ة الكاف�ة دون أ1 ش�ل�ة 
،Mاوضة إلا أنها تحد من ولا تستشار إلا المؤسسات المؤهلة و المعتمدة ،التي تتوفر فیها الشرو> ،تتمیز �حر7ة المف أخر

 .تفتح �اب تعسف الهیئاتالشفاف�ة و 
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 الس�احة ر7لتطو  الوطن�ة الو�الة موافقة �عد ضي �قرار من الوالي�الترا مت�ازالإ �منح":يیل
 . "المختص القطاع وز7ر موافقة و�عد

 موافقة �عد الوالي من �قرار �منح �التراضي مت�ازالإ أن المادة هذه من �ستشف
 ستغلالوالإ تنم�ة عن والمسؤولة المتخصصة الأداة تعد التي الس�احة لتطو7ر الوطن�ة الو�الة

 شر> على متوقفة الس�اح�ة للتنم�ة الوطن�ة الو�الة موافقة لكن ،1الس�احي للعقار العقلاني
 ،�هیئة مر�ز7ة الس�احة وزارةموقوف على قبول  ها �القبولقرار أ1 جعل  الس�احة وز7ر موافقة

 تكر7س من نوع ف�ه الوالي من �التراضي مت�ازالإ منح أن المادة هذه في یجابيالإ الأمر إن
وتوس�عا لتطبی9  ،و الوطن�ة على حد سواء المحل�ة التنم�ة في ومساهمته هذا الأخیر دور

لكن هذا  2تنطل9 من قاعدة الجهاز الإدار1 ولقناعة المشرع أن التنم�ة نظام اللامر�ز7ة 
الأخیر ی�قى مقیدا �التصرف في الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي  في حدود 

قرار منح الإمت�از  �ة إتخاذلم یبین ��ف �عاب على المشرع أنه النطاق الجغرافي لولایته ،لكن
هل ��ون  �متد على تراب ولایتین س�احیتین؟ محل المشروع الس�احي إذا �ان الوعاء العقار1 

،�الإضافة إلى أن حصر الصلاح�ات في منح تینی�موجب قرار مشترك بین والیي �لتا الولا
الإمت�از بید الوالي سوف یثیر است�اء �عض المستثمر7ن  وتخوفهم من إم�ان�ة استفادة فئة 

ن منح في اعتقادنا أ و تأثر بها ذوو النفوذ والأموال،دون أخرM من القطع الأرض�ة التي �س
فادح لأنه سیؤد1 إلى نتائج �ارث�ة على  منح الترخ�ص �الإمت�از للوالي خطأصلاح�ة 

در7ج�ا عن تطبی9 مبدأ لأنه س�ساهم في الإبتعاد ت المحليالس�اسة الإستثمار7ة على الصعید 
المحا�اة والسعي نحو تحقی9 المصلحة الخاصة 7ؤد1 إلى استفحال البیروقراط�ة و الشفاف�ة و 

والتضح�ة �المصلحة العامة التي تعد الهدف من وراء اللجوء للإستثمار في العقار الس�احي 
 أما السعي إلى تضی�قها ،في الصلاح�ات الممنوحة للوالي و  وهو ما �ستدعي إعادة النظر

 لتنم�ة الوطن�ة الو�الة تواف9 حتى ةالس�اح وز7ر موافقة اشترا> هوفي المادة   السلبي الأمر
  الطو7لة الإجراءات من �عاني الذ1 المستثمر عرقلة في �ساهم أن شأنه من،وهذا  الس�احة

 الو�الة، إدارة مجلس رئ�س نفسه هو الس�احة وز7ر �ون  إلى �الإضافةت،التي قد تمتد لسنوا
 – 12من القانون  3 فقرة 34 المادة �موجب الشر> هذا إلغاء إلى �المشرع دفع ما وهذا

                                                           

، المتضمن انشاء الوكالة الوطنیة لتنمیة السیاحة وتحدید قانونھا الأساسي، الجریدة 70-98المرسوم التنفیذي رقم  -1
 .1998مارس  1مؤرخة في  11الرسمیة، عدد 

 .142ص مرجع ساب9 ، ح�اة �حیل، -2



362 

 

و�عود سبب ذلك أن المشار7ع الس�اح�ة ذات  2013المتضمن قانون المال�ة لسنة  121
التي نصت على أن الإمت�از  ،و2أولو�ة وذات أهم�ة وطن�ة �بدیل عن قطاع المحروقات
 لتطو7ر الوطن�ة الو�الة موافقة �عد�التراضي �منح �موجب قرار من الوالي المختص اقل�م�ا 

فاشترا> حصول موافقة الو�الة لا  - حيالس�ا التوسع لمنطقة التا�عة الأراضي حول الس�احة
 وز7ر موافقة لغاءإ �معنى-تعني الإستشارة لأن الرأ1 المنبث9 عن الإستشارة غیر ملزم

أ1  الإ�قاء على أحاد�ة المر�ز7ةو  مر�ز7ة القرارإزدواج�ة و�التالي التخلي عن   ةالس�اح
Vرادة المشرع الهادفة یجسد إ ما وهذا، الإ�قاء على موافقة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة فق

الو�الة لأنها مواقفة فاشتر>  ،اءات الحصول على العقار الس�احيتسهیل إجر إلى ت�س�V و 
  هي التي تتولى تسییر حافظة العقار الس�احي وهي الأدرM �الأوع�ة العقار7ة التي تحتو7ها

لمخطV التهیئة  منسجمة وموافقة  لابد أن تتأكد �أن المشار7ع التي توجه إلى الوعاء العقار1 و 
إدارة أملاك 7تعین على ،و �صدر الوالي قرار منح الإمت�از موافقتها �عد وعل�ه الس�اح�ة،

الذ1 �عد د في قرار المنح أن تلتزم �ما ور  ها على تحر7ر العقد الإدار1 دامالدولة قبل إق
�معنى أنها لا تملك سلطة تعدیله  أو مخالفة موضوعه،أو تغیر المستفید منه �أن  ،ترخ�صا

تمنحه لمستثمر آخر،لذلك �عد قرار المنح الصادر من الوالي الأساس الذ1 �عتمد عل�ه 
�سمح  ،لیتم أخیرا إبرام عقد الإمت�از وتسجیله وشهره و الذ1 وتحر7ره لإعداد العقد الإدار1 

والبدأ في تشیید ح�ازة القطعة الأرض�ة  �الوعاء العقار1، و یخول لهالإنتفاع للمستثمر �
  .��ل ما یرت�ه من حقوق والتزامات على طرف�ه الإدارة والمستثمر مشروعه،
  
  

                                                           

منه  34حیث عدلت المادة  2013المتعل9 �قانون المال�ة لسنة  2012د�سمبر  26المؤرخ في  12 – 12القانون  -1
الذ1 �حدد شرو> و��ف�ات منح الامت�از على الأراضي  2008 سبتمبر 01المؤرخ في  04 – 08من الأمر  05المادة 

 – 11من القانون  15متممة �موجب المادة التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشار7ع استثمار7ة، المعدلة وال
�عدما التي تجعل الإمت�از �منح �التراضي  ،2011 المتضمن قانون المال�ة التكمیلي لسنة 2011یولیو  18المؤرخ في  11

 .منه 3تم عن طر97 المزاد العلني أو التراضي �موجب المادة یمت�از قد الإ منحیجعل  04 – �08ان الأمر 
مت�از على الأراضي التا�عة الذ1 �حدد شرو> و��ف�ات منح الإ 152 – 09من المرسوم التنفیذ1  14 حددت المادة -2

مت�از �التراضي وهي التي لها للأملاك الخاصة والموجهة لانجاز مشار7ع استثمار7ة المشار7ع الاستثمار7ة التي تستفید من الإ
  .شغل أ1 دور خاصة في تقل�ص ال�طالة طا�ع للأولو�ة والأهم�ة الوطن�ة، أن تكون محدثة لمناصب
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الواقعة داخل مناط� التوسع  إجراءات إبرام عقد الإمت�از على الأوع�ة العقارFة-را�عا 
  :2015وجدید قانون المال�ة التكمیلي لسنة  الس�احي

الس�احي  یتم إبرام عقد الإمت�از الوارد على قطع أرض�ة واقعة داخل مناط9 التوسع
یتعل9 �المرحلة السا�قة على ابرامه وأخرM لاحقة لقرار منح  �ات�اع اجراءات هامة �عضها 

 2015وسع�ا منه لت�س�V الإجراءات وتسر7عها جاء قانون المال�ة التكمیلي لسنة  الإمت�از،
    . 001بإجراءات جدیدة شرحت طر7قة تنفیذها التعل�مة المشتر�ة رقم 

 على الأوع�ة العقارFة الواقعة إجراءات إبرام عقد الإمت�از-1
  :داخل مناط� التوسع الس�احي                         

ف المستثمر على مستوM مدیر7ة الصناعة والمناجم �الولا�ة التي تقع یتم إیداع مل
و�عد موافقة الو�الة الوطن�ة  القطعة الأرض�ة محل المشروع الس�احي في دائرة اختصاصها،

إرسال ب ها �قومو�عدلتنم�ة الس�احة �قوم الوالي المختص إقل�م�ا بإصدار قرار منح الإمت�از،
 هاعقد الإمت�از من طرف وتحر7ر یتم إعدادلمدیر7ة أملاك الدولة الولائ�ة ل ملف المستثمر

 7رف9وسلطة عامة،و  تعاقدة ،الخبیرة،،المالكة للوعاء العقار1 متلعب عدة أدوار ال  ها�اعت�ار 
دفتر شرو> یوقع عل�ه المتعاقد ط�عا �عد الإطلاع عل�ه،لیتم أخیرا شهره على بعقد الإمت�از 

ونص ذات المرسوم على أن ،العقار7ة �عد تسجیله لدM مصلحة الضرائب مستوM المحافظة
مت�از یلتزم بتسدید إتاوة الإیجار السنو�ة المحددة من طرف إدارة أملاك صاحب الإ

،�عد حصول المستثمر على عقد الإمت�از یبدأ دور مدیر7ة الس�احة أین یلتزم  �ایداع 1الدولة
لتتأكد  من مطا�قة المشروع المزمع إنجازه للمشار7ع  ملف الإستثمار الس�احي على مستواها

سنة قابلة  20مت�از لمدة و�منح الإ 2المحددة �مخطV التهیئة الس�اح�ة الموجود على مستواها
مت�از طلب تجدیده بواسطة طلب یتم إیداعه انقضاءها حیث �م�ن لصاحب الإ دعن 3للتجدید

 ،مت�ازعلى الأقل قبل انقضاء مدة الإهرا ش 12لدM الوز7ر الم�لف �الس�احة في أجل 

                                                           

المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �منح امت�از على  23-07من الملح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1 رقم  4المادة  -1
 .الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة

مهمة م�لف �الإستثمار الس�احي �مدیر7ة الس�احة بولا�ة  مقابلة شخص�ة مع السید لعوXي عبد العز7ز،رئ�س م�تب -2
 .14:30،على الساعة 2018نوفمبر 05بتار7خ . بومرداس

 .الساب9 الذ�ر 23-07من نفس الملح9 الثاني من المرسوم التنفیذ1 رقم  5المادة  -3
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مصادقة اللجنة الخاصة المنصوص علیها في المرسوم و7خضع طلب التجدید إلى دراسة و 
  :1،ولا ��ون إلا �عد معاینة إحدM الحالتین التالیتین23- 07التنفیذ1 
  .عدم انتهاء المشروع �سبب القوة القاهرة-
  .ط�قا لمخطV التهیئة الس�اح�ةتوس�ع وعصرنة إنجاز المشار7ع التكمیل�ة -

  .ولا �م�ن أن یجدد الإمت�از ضمن�ا في أ1 حال من الأحوال
ستثمار1 أو إذا بدا غیر قادر على مت�از عن مشروعه الإ�ما أنه إذا تنازل صاحب الإ

ة لحساب إنهائه في الأجل المحدد في دفتر الشرو> تتولى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�اح
  .ستثمار1 و�Xعه ط�قا لما جاء في مخطV التهیئة الس�اح�ةمشروع الإالدولة ح�ازة ال

و7ترتب عن عدم التنفیذ الكلي أو الجزئي لبنود دفتر الشرو> أو تعدیل المشروع بهدف 
 2مت�ازعتمدة سحب قطعة الأرض من صاحب الإإدخال نشاطات عیر مرخص بها وغیر م

مت�از �استثناء تلك ار7ف الناتجة عن الإوالرسوم والمصالضرائب  م�الغ و7تحمل هذا الأخیر
  .3مت�ازات الممنوحة له�ستفید منها من إعفاء في إطار الإالتي 

طة تحول هامة حیث أص�ح التي تعد نق 20114غیر أنه �عد صدور قانون المال�ة لسنة 
مت�از �منح عن طر97 التراضي على أساس دفتر شرو> و�قرار من الوالي و�عد �موج�ه الإ

  .5الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة على الأراضي التا�عة لمناط9 التوسع الس�احي موافقة
�ما لا�فوتنا أن ننوه إلى أن الطب�عة القانون�ة للأراضي التي یتش�ل منها العقار 

،فهي تقتضي تطبی9 7الغابيو  6الس�احي القابل للبناء لاس�ما الأراضي ذات الطا�ع الفلاحي

                                                           

 .من نفس الملح9 الثاني من المرسوم التنفیذ1 نفسه  6المادة-1
 .نفسهمن الملح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1  13المادة  -2
 .من الملح9 الساب9 الذ�ر 17المادة  -3

، مؤرخة في 40، الجر7دة الرسم�ة عدد 2011، المتضمن قانون المال�ة 2011یولیو  18المؤرخ في  11-11القانون  -4
 .2011یولیو  20
 .، الساب9 الذ�ر 11-11 رقم عدیل �موجب القانون ، �عد الت04-08من القانون  3فقرة  5و  3المادتین  -5
حصص 08:موزعة �ما یلي منطقة توسع س�احي ذات طا�ع فلاحي ، 18على مستوM ولا�ة بومرداس تم إحصاء -6

ه�تار،الجمهور7ة الجزائر7ة  9.30مساحتها. حصص �منطقة تاقدامت10ه�تار، �16.54منطقة صالین مساحتها
دراسة واقع وآفاق مناط9 التوسع الس�احي   بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة 
 .،إش�ال�ة الأراضي الفلاح�ة �مناط9 التوسع الس�احي بولا�ة بومرداس2018جوان  06والمناط9 المصادق علیها،

M مناط9 التوسع الس�احي زمور1 حصة واقعة �أراضي غاب�ة متواجدة على مستو  20على مستوM ولا�ة بومرداس توجد -7
 .ه�تار 313.10شرق،تترXع على مساحة 
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شروع في منح الإمت�از علیها؛فالأراضي الغاب�ة یتم اقتطاعها من إجراءات خاصة قبل ال
النظام الغابي إلى أملاك الدولة الخاصة،و7تطلب إجراءات ط�قا للتنظ�م المعمول �ه،أما 
الأراضي الفلاح�ة فقبل الشروع في منح الإمت�از علیها یجب تطبی9 إجراءات قانون�ة خاصة 

نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة ،أو استرجاع  �ات�اع إحدM الطر7قتین؛إما عن طر97
الأراضي الفلاح�ة التا�عة للأملاك الوطن�ة المدمجة في القطاع العمراني،ولهذا الغرض تمت 

،�الإضافة إلى 1مراسلة مصالح مدیر7ة الفلاحة لتوض�ح الإجراءات القانون�ة المعمول بها
ذه الحالة یتم دعوة ملاك أراضیها لتقد�م وجود مناط9 للتوسع الس�احي تعود للخواص، وفي ه

 Mأراضیهم وتقد�م الملفات لد Mافة الشروحات المتعلقة ببرنامج الإستثمار المقرر على مستو�
  .2مدیر7ة الس�احة لاعتماد مشار7عهم الس�اح�ة من طرف الوزارة

  : �2015موجب قانون المال�ة التكمیلي لسنة الإجراءات المستحدثة -2 

 32015أوت  06الصادرة بتار7خ  001المشتر�ة رقم  الوزار7ةلقد صدرت التعل�مة  
مت�از على لتنفیذ للأح�ام المتعلقة �منح الإالمتضمنة الإجراءات الجدیدة لوضع حیز ا

العقارات التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز المشار7ع الاستثمار7ة، إن هذه 
ل اعي التطبی9 الصارم لما ورد فیها والتقید �الإجراءات الجدیدة والآجالتعل�مة إلزام�ة تستد

  .المحددة

  :الهدف من إصدار التعل�مة -أ

ت�س�V وتسهیل اجراءات الحصول على الوعاء العقار1 الموجه  هذه التعل�مة تهدف إلى
 �ام الجدیدة المتعلقة �منح ح9تحدید ��ف�ات تطبی9 الأحلاستعاب مشار7ع استثمار7ة،و 

مت�از على العقارات التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشار7ع استثمار7ة الإ
                                                           

الجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة ،ولا�ة بومرداس،مدیر7ة الس�احة والصناعات التقلید�ة ،دراسة واقع وآفاق مناط9 -1
�مناط9 التوسع الس�احي بولا�ة ،إش�ال�ة الأراضي الفلاح�ة 2018جوان  06التوسع الس�احي  والمناط9 المصادق علیها،

 .بومرداس
مناط9  09:حصة من مناط9 التوسع الس�احي مملو�ة للخواص وموزعة �ما یلي 19بولا�ة بومرداس توجد -2

و قد تم مؤخرا  مراسلة بلدیتي دلس و أعفیر للحصول على عناو7ن إقامة .حصص 08حصص،الكرمة �02صالین،تاقدامت
 .ملاك هذه الأراضي

إلى السادة ؤرساء الدوائر لتبل�غ رؤساء  06/08/2015الصادرة في  001التعل�مة الوزار7ة المشتر�ة رقم  تم توج�ه-3
المجالس الشعب�ة البلد�ة،  مدیر أملاك الدولة، مدیر الس�احة، مدیر البیئة، مدیر الصناعة والمناجم، مدیر التعمیر الهندسة 

 .افw الغا�ات، مدیر الصید ال�حر1 المعمار7ة والبناء، مدیر المصالح الفلاح�ة، مح
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دل والمتمم المؤرخ في المع 04-08من الأمر  1فقرة  5ي المادة والمنصوص علیها ف
،وقد جاءت  2015من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  48تطب�قا لنص المادة ،01/09/2008

جدیدة لا بد من ات�اعها للحصول على أراضي  مملو�ة ملك�ة خاصة التعل�مة بإجراءات 
وتخضع لهذه  ،علیها مت�ازحیث �قع ح9 الإللدولة والموجهة لإنجاز مشار7ع استثمار7ة 

�معنى أن القطع الأرض�ة الواقعة داخل مناط9 ة �لا من العقار الصناعي والس�احي؛التعل�م
  .تخضع لها الموجهة لاستق�ال مشار7ع استثمار7ة التوسع الس�احي و

  :الإجراءات- ب

�ل شخص طب�عي أو معنو1 خاضع للقانون العام أو الخاص الذ1 یتقدم �طلب   -
ستثمار عقار موجه للإ أرض أو مت�از �التراضي علىلأجل الحصول على ح9 الإ

یر7ة یجب أن یودع ملف متضمنا طل�ا مرفوقا دراسة تقن�ة واقتصاد�ة لدM مد
 .الصناعة والمناجم المؤهلة اقل�م�ا

مت�از تو�ل للمدیر الولائي الم�لف مهمة دراسة طل�ات الحصول على ح9 الإ  -
ستثمار، الذ1 �ستشیر �لما اقتضت الضرورة المدیر7ات الولائ�ة المعن�ة �المشروع �الإ

  .م�اشرة

 8الرأ1 في أجل لا یتعدM �عد استشارة المدیر7ات الولائ�ة تلتزم هذه الأخیرة بإبداء  -
  .ذلك قبولا الرأ1 إیجاب�ا أ1 �عتبر أ�ام وفي غ�اب ذلك �عد

جراءات المشار إلیها یرسل هذا الأخیر إلى الوالي مرفوقا �عد تش�یل الملف ط�قا للإ -
 Mعلى آراء المدیر7ات  أ�ام ابتداء من تار7خ الحصول 8بتقر7ر تقی�مي مبرر في أجل لا یتعد

  .مت�از �التراضيالي في الطلب �اتخاذ قرار منح الإت الو یبل ،المعن�ة

مت�از �التراضي إلى المستثمر، و7رسل ذات الملف قرار منح الإ تأخیر یبلغ الوالي دون 
إلى إدارة أملاك الدولة، قرار القبول المتخذ من قبل الوالي �حوز على قوة التنفیذ من طرف 

  .�ل مصالح الدولة

لة بإنهاء إجراءات الإمضاء مع المستثمر لدفتر الشرو> المحدد تلتزم إدارة أملاك الدو  -
مت�از المعدلة وفقا للس�اسة و�ذا شرو> وXنود منح ح9 الإ ر،ستثمالإل مدق9 لبرنامج
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أ�ام الموال�ة لتار7خ الحصول على الملف، ومنه إعداد  8قتصاد�ة الوطن�ة في أجل الإ
  .یوما الموال�ة 15مت�از مسجلا خلال عقد الإ

ابتداء من  امت�از لا �م�ن أن یتجاوز شهر ح9 الإمنح ومهما ��ن فإن آجال إعداد قرار 
  .تار7خ استق�ال الملف المرسل من قبل الوالي

ستثمار في حالة الرفض یبلغ صاحب الطلب من طرف المدیر الولائي الم�لف �الإ -
  .یوماعن طر97 مراسلة مبررة 15في أجل 

ضرورة احترام قواعد الشفاف�ة في  2015في أوت  المؤرخة 001وقد أكدت التعل�مة 
   .دراسة الملفات ومتطل�ات ذلك �الوتیرة اللازمة لمعالجة الملفات المو�لة إلیهم

الوارد على الأوع�ة العقارFة الواقعة  مت�ازلإلتزامات التعاقد�ة في عقد الإ ا-خامسا
  :الس�احي داخل مناط� التوسع

 ثارا آلاك الدولة فإن هذا الأخیر یرتب دارة أمإ المستثمر و مت�از بین لإبرام عقد اإذا تم إ
دفتر الشرو> الملح9 �ه، ب و اقترانهة �اعت�اره من العقود الملزمة لجانبین نظرا لطب�عته المر��

ت�از، ثم حقوق والتزامات صاحب ملإلحقوق والتزامات السلطة مانحة ایلي سنعرض  وف�ما
  .مت�ازلإا

 :مت�از لإة مانحة احقوق والتزامات السلط-1

لم ینص دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �منح ح9 الإمت�از على الأراضي الواقعة 
على حقوق السلطة  23-07مرسوم التنفیذ1 رقم المرف9 �ال داخل منطقة التوسع الس�احي

�عض  علىأنه نص  إلامانحة الإمت�از التي تعتبر واحدة في عقد الإمت�از الإستثمار1،
   .،وهو ما سنفصله ف�ما یليالسلطة مانحة الإمت�از إلتزامات

مت�از الذ1 ��ون محله أملاكا وطن�ة لإعقد ا نإ: مت�از لإحقوق السلطة مانحة ا -أ
 : مت�از تتمثل ف�ما یلي لإدارة مانحة الإأملاكا وطن�ة خاصة یرتب حقوق ل عموم�ة أو

  : حرFة اخت�ار المتعاقد -1أ 

من جهة وتحقی9  مصلحتها من خلال تشج�ع الإستثمارتسعى الدولة إلى تحقی9 
خت�ار الشخص الذ1 إالواسعة في  السلطة التقدیر7ة تملك الرXح من جهة أخرM،وهي بذلك

هذا الأخیر المال�ة،والفن�ة  نتقاءه أهمها قدرةد معه محددة في ذلك عدة معاییر لإسوف تتعاق
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نحراف في استعمال حر7ة هذه الأخیرة مقیدة �عدم الإ إلا أن،زاماتهدار7ة على الوفاء �التوالإ
السلطة، ومنح �ل المتعاقدین نفس الفرص والحظوo تحق�قا للعدالة القانون�ة للمستثمر7ن 

  . 1الراغبین في التعاقد،والمنافسة المشروعة خاصة �النس�ة لمنحه عن طر97 المزایدة

  : ح� الرقا�ة والتوج�ه -2أ 

مت�از ینفذ العقد ط�قا لدفتر الشرو> لإالتحق9 من أن صاحب اد �الرقا�ة �قصلا  
دارة �التدخل في أوضاع تنفیذ العقد لإقرار ح9 اإلى إفقV، بل یتعداها  الملح9 �العقد
 نلسهر على حس�قدر ما �عني ا 2شرافا �فهم أن ح9 الرقا�ة لا �عني الإوتغییرها، �م

استغلال الوعاء العقار1 المملوك ملك�ة خاصة للدولة، والوقوف على مدM احترام المستثمر 
أما في فرنسا فقد دأب الفقه الفرنسي على اعت�ار ح9 الدولة  للنصوص التشر7ع�ة والتنظ�م�ة،

في الرقا�ة على عقود الإمت�از �مثا�ة شر> یندرج ضمن الشرو> التنظ�م�ة في العقد ولو لم 
لنص علیها ضمنه،حیث یرM الأستاذ دیلو�ادیر �أن سلطة الرقا�ة موجودة خارج إطار یتم ا

ن �قوم وأ،3تنظ�مها فقVوالنص علیها إنما بهدف تحدیدها و دفتر الشرو>،و  بنود العقد،
بدء في النشا>، ورقا�ة مدM ستثمار ومعاینة الالإطار إ مت�از فيلإالمستفید بتنفیذ مشروع ا

دارة أن تطلب استعمال طر7قة في تنفیذ الأشغال شروع ، �ما �م�ن للإالمنجاز إ وتیرة تقدم
مت�از وفي هذه الحالة تتخذ الرقا�ة صورة من صور لإغایرة لتلك التي ینتهجها صاحب ام

،أو إعطاء أوامر للمتعاقد من أجل تنفیذ التزاماته مع إم�ان�ة توق�ع توج�ه للمستثمر المتعاقد
ومن صور ممارسة الرقا�ة في عقود الإمت�از المنص�ة على العقار ،جزاءات في حالة مخالفته

من طرف الهیئات ،والبدء في النشا> 4الموجه للإستثمار معاینة إنجاز المشروع الإستثمار1 
التي تتولى متا�عة و تنم�ة وترق�ة المشار7ع  الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة�5المؤهلة قانونا

 إنجاز �م�نها الق�ام �مراق�ةوالإدارة الم�لفة �الس�احة التي  �احيذات الطا�ع الس الإستثمار7ة
                                                           

  .202ص ،1990دیوان المطبوعات الجامع�ة،الجزائر، دار1،الجزء الثاني،عمار عوابد1،القانون الإ-1
شراف لجوء الادارة لا�فاد مهندسین لموقع المشروع ، التأكد من سیر تنفیذ المشروع وفقا للمواعید المقررة �قصد �الإ-2

المستعملة لتقی�م جودتها، و�ل هذه الأمور تصب في خانة التحق9 من ان المتعاقد ی�اشر تنفیذ  والمتف9 علیها، فحص المواد
 .العقد ط�قا لشروطه

3-Aiad Shwekat,les droit et les obligations des parties au contrat administratif dans les droit 
Français et libyen étude comparative,thése de doctorat en science politique ,université de 
TOULOUSE,France .4juin2016 ;p69-70 .  

 .الساب9 الذ�ر 04-08من الأمر 14االمادة -4
 .الساب9 الذ�ر152-09من المرسوم التنفیذ1 19المادة -5
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وقد  1التأكد من مطا�قتها مع المخططات المصادق علیها في أ1 وقتالأشغال الجار7ة و 
جاءت لفظة المخططات �صفة العموم فلم یبین المشرع المقصود بها هل �قصد بها 
مخططات التهیئة والتعمیر أم مخططات التهیئة الس�اح�ة لمنطقة التوسع الس�احي التي �شید 
المشروع الس�احي علیها أم �قصد بها مخططات المشروع ل�قف على مدM تطاب9 البنا�ات 

،إلا أن الواقع أثبت عدم ق�ام الو�الة بدور المرفقة �ملف المشروعالمنجزة مع التصام�م 
  . المرافقة المیدان�ة التي أص�ح �قوم بها م�اتب الدراسات

  : تحصیل أتاو� الامت�از  -3أ

لدM قا�ض مفتش�ة أملاك  محددة قانونایلتزم صاحب الإمت�از بدفع أتاو1 سنو�ة  
الدولة التي �قع العقار في دائرة اختصاصه،والإتاوة هي ما تحصل عل�ه الدولة من م�الغ 
نقد�ة  من أصحاب العقارات و الأراضي مقابل النفع الماد1 الخاص الذ1 �عود علیهم من 

للقطعة من الق�مة التجار7ة  1/20،وقد �انت محددة ب 2وراء ق�امهم �أعمال ذات نفع عام
تخف�ضات على إتاوة الإمت�از على  2011لقد أقر قانون المال�ة التكمیلي لسنة ،و 3الأرض�ة

عدّة إجراءات �ان الهدف من ورائها جعل الشرو>  و الأراضي الموجهة للإستثمار الس�احي
المال�ة أكثر تحفیزا لمنح الإمت�از؛ حیث تم حسابها بناء على موقع المشروع من الناح�ة 

طب�عة الملك في عمل�ة تقی�م السوق العقار7ة، راف�ة و�ذلك حسب مدة الإستثمار، وتتح�م الجغ
العقار1، سواء �ان قطعة أرض�ة أو عقار مبني، من خلال مساحة القطعة الأرض�ة وش�لها 
وتضار7سها؛ �الإضافة إلى عوامل قانون�ة أخرM تتجلى في مدM قابل�ة الوعاء العقار1 للبناء 

اد�ة تكمن في قرب المشروع من التجهیزات العموم�ة وسهولة الوصول وعوامل اقتص
،�ما حددت المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة الق�مة التجار7ة للعقارات موضوع الإمت�از 4إل�ه

                                                           

�منح ح9 امت�از  المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 23-07من  الملح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1  12المادة -1
 .المواقع الس�اح�ةقعة داخل منطقة التوسع الس�احي و على الأراضي الوا

مجلة ال�احث للدراسات  الإقتطاعات الإج�ار7ة الناجمة عن استغلال العقار الموجه للإستثمار، ،عائشة بوعزم-2
 .311،ص2018انفي ،ج12،العدد 1،صادرة عن �ل�ة الحقوق والعلوم الس�اس�ة ،جامعة �اتنة الأكاد�م�ة

الساب9  152- 09من دفتر الشرو> الملح9 �المرسوم التنفیذ1  17و 16،والمادتین  04-08من الأمر  09المادة -3
 .الذ�ر

الصادرة عن المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة، المتعلقة بإنعاش  ،2011د�سمبر 25مؤرخة في  12505رقم  التعل�مة -4
 .ستثمار الس�احيالإ
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�ستفید المشروع الإستثمار1 من 1على أساس السعر الوحدو1 الأقل تداولا على مستوM الولا�ة
في هذه الحالة ف يعلى عقار مبن،أما عند منح الإمت�از 2ةتخف�ضات عند منح قطعة أرض�

�طرح إش�ال في المناط9 التي یتم فیها منح الإمت�از �الدینار الرمز1، لذلك یجب الأخذ 
 Mع مبني،و�عد تسدید الأتاوXع بز7ادة دینار رمز1 لكل متر مرXالدینار الرمز1 لكل متر مر�

تستفید �ذلك  و،�ةصبها في الخز7نة العموم من طرف المستثمر لا �م�ن استردادها و7تم
مت�از على القطع الأرض�ة الضرور7ة لإنجاز المشار7ع الاستثمار7ة الس�اح�ة عمل�ات منح الإ

من أجل التحفیز على تطو7ر قطاع الس�احة من تخف�ض نس�ة الإتاوة الإیجار7ة السنو�ة 
، �ما أن المشرع 3%90وتصل إلى % 50المحددة من طرف مصالح أملاك الدولة بنس�ة 

تاوة الإیجار7ة السنو�ة التي تحددها قام بتخف�ض الإ �20154موجب قانون المال�ة لسنة 
جار7ة للقطعة الأرض�ة محل من الق�مة الت 1/33مصالح أملاك الدولة المتخصصة لتص�ح 

طرف من  التي تلقتها مصالح أملاك الدولة ومرد هذا التعدیل الإعتراضات الكثیرةت�از،مالإ
المستثمر7ن و �ذلك �عض الولاة الذین اشتكو من الم�الغ المضخمة  التي من شأنها الإخلال 

  .ولةالتي تلقتها مصالح أملاك الد �التوازن المالي 

  : ح� توق�ع الجزاءات  -4أ

و مت�از بها لإهماله أذا أخل صاحب الإإمت�از شروطا تعاقد�ة،من عقد الإیتض
تدخل في نطاق العقود  التياءات المناس�ة،دارة توق�ع الجز لإا خول ذلكتقصیره في التنفیذ،

فإذا ارتكب المستثمر خطأ منصوص عل�ه في العقد  ،دار7ة لارت�اطها �السلطة العامةالإ
،وهو ماذهبت إل�ه الفةعلى تلك المخدارة تطبی9 الجزاء المتف9 عل�ه المترتب فیتحتم على الإ

إذا توقع :"في قرارها 1967أفر7ل 08المح�مة الإدار7ة العل�ا في ح�مها الصادر بتار7خ 
                                                           

مت�از عن صادرة عن المدیر7ة العامة للأملاك الوطن�ة المتعلقة �منح الإ 2012، مؤرخة في مارس 2993تعل�مة رقم ال -1
 ".أتاوM الامت�از"ستثمار الذمة العقار7ة للدولة الموجهة للإ

2 -REPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE,MINISTERE DES 
FINANCES,DIRECTION GéNERALE DU DOMAINE NATIONAL,Le dispositif juridique regissant 
le foncier  relevant du domaine privé de l’état destine a l’invesstissememt,avantages de la 
concession ,avantages financiers,ORAN13 février2012. 

،و المتعلقة �القطع 05/09/2012،المؤرخة في08996 وزارة المال�ة،المدیر7ة العامة لأملاك الدولة،التعل�م�ة رقم-3
 .1لمشار7ع استثمار7ة،صل االأرض�ةالموجهة لإستق�ا

المحدد   2008سبتمبر  1المؤرخ في  04-08من الأمر  9المعدلة للمادة  2015من قانون المال�ة لسنة  62المادة -4
ة والموجهة لإنجاز مشار7ع استثمار7ة، الصادر في لشرو> و��ف�ات منح الامت�از على الأراضي التا�عة للأملاك الخاص

 .2008سبتمبر  03مؤرخة في  49الجر7دة الرسم�ة، رقم 
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المتعاقدان في العقد خطأ معینا ووصف له جزاءا �عینه فیجب أن تتقید جهة الإدارة �ما ما 
جزاءات ،و�فهم من هذا أن نطاق ال1..."تخالفه أن جاء في العقد،ولا یجوز لها �قاعدة عامة

الموجه للإستثمار ضی9 و محصور ف�ما تم النص عل�ه في عقد  دار7ة ف�ما یتعل9 �العقارالإ
المر��ة  القضاء،و هذا مایتماشى مع الطب�عةالإمت�از حیث تخضع ف�ه الإدارة إلى رقا�ة 

العقد1 أین �سود مبدأ سلطان الإرادة،لذلك رتب المشرع جزاء سحب  لعقد الإمت�از في شقها
و�ذلك إدخال نشاطات  ت�از في حالة عدم التنفیذ الكلي أو الجزئي لبنود دفتر الشرو>،الإم

   .2غیر معتمدة أو غیر مرخص بها

  التزامات السلطة مانحة الامت�از - ب

  : مت�از �ما یلي لإتلتزم السلطة مانحة ا 

 مت�از وتوفیر �ل الظروف الملائمةلإتسهیل مهمة صاحب او  ،مساعدةضمان دعم و -
مت�از من لإالرخص اللازمة حتى یتم�ن صاحب ا، �حیث تلتزم �منح جم�ع 3لإنجاز مشروعه

  .وعاء العقار1 استغلال ال

لتزام حتى یتسنى مت�از تحت تصرف صاحب الإلإلتزام بوضع الوعاء العقار1 محل الإا -
  .نجازهإبتنفیذ الأشغال والمشروع المراد لأخیر البدء لهذا ا

نفس النشا> الذ1  لتزام �شر> عدم المنافسة �معنى، أن لا تمنحمانحة الإلتزام السلطة إ -
لك من شأنه أن �عی9 نشا> خر في نفس المنطقة ،لأن ذآمت�از لشخص منحته لصاحب الإ

  .مت�از و�فوت عل�ه الرXح المرجو من وراءهصاحب الإ

زاماته التعاقد�ة فلا یجوز احترام تنفیذ العقد �الموازاة مع تم�ین المتعاقد معها من تنفیذ الت -
مت�از من المستفید أو تقوم �سحب الإ ،دون مبررات �طر7قة تعسف�ة لعقدلها أن توقف تنفیذ ا

  .دون ارتكا�ه لأ1 أخطاء

  ):المستثمر(مت�ازحقوق والتزامات صاحب الإ-2

  .و7رتب التزامات عل�ه تثمرمسحقوقا لل ودفتر الشرو> الملح9 �ه مت�ازالإ عقد�منح 
                                                           

 .240ص مخلوف لكحل،عقد الإمت�از ،المرجع الساب9 ،-1
 .الساب9 الذ�ر 23-07من المرسوم التنفیذ1  14المادة -2
على الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي من دفتر الشرو> النموذجي المتضمن منح الإمت�از  11المادة  -3

 .والمواقع الس�اح�ة
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  :مت�ازحقوق صاحب الإ-أ

   :یتمتع صاحب الإمت�از بجملة من الحقوق تتمثل ف�ما یلي

قد تضمنها الجهة  الح9 في الحصول على المزا�ا المال�ة التي �قررها له العقد، هذه المزا�ا -
المصلحة العامة، مت�از، وهي من قبیل الشرو> التعاقد�ة التي تساهم في تحقی9 مانحة الإ

مت�از على الوفاء �التزاماته، �تسهیل الحصول على القروض الإومساعدة صاحب 
،�ما �م�نه الإستفادة من المزا�ا التي تمنحها له قوانین المال�ة �ما هو الشان �النس�ة 1المال�ة

  .2 2015لقانون المال�ة التكمیلي لسنة 

تحقی9 مت�از الى نتفعین، في الحق�قة یهدف صاحب الإالح9 في تحصیل الرسوم من الم -
�ما في حالة فندق أو مشروعه یبدأ �استغلاله وتسییره،الرXح ف�عد أن ینتهي من تجسید 
و�التالي �ص�ح له الح9 في تحصیل الرسوم المتف9 علیها مر�ب س�احي أو حمام استشفائي 

 وتعد هذه الرسوم مقابل الخدمة التي �قدمها المشروع ،مس�قا من طرف المستعملین المنتفعین
مت�از ر الشرو>، وتكون للسلطة مانحة الإوتكون في الغالب ق�متها محددة في دفت الس�احي 

مت�از ة ذلك، و�عمل على مراق�ة صاحب الإالح9 في التدخل للتعدیل �لما اقتضت الضرور 
حیث �عد الرسم الثمن الذ1 یؤد�ه المنتفعون مقابل ،3من حیث التزاماته وتقییده �ق�مة الرسوم

بها وهو على ع�س الضر�7ة التي تعد مبلغا مال�ا یؤد�ه الفرد دون أن خدمة خاصة تمتعوا 
  .��4ون سب�ه خدمة قدمت له

                                                           

 .98ساب9، ص المرجع السل�مان محمد الطماو1، -1
إجراءات تحفیز7ة لفائدة المستثمر7ن للحصول على قطع أراضي داخل أو خارج  2015ضمن القانون المال�ة التكمیلي  -2

وض الم�سرة وتمنح �ل الصلاح�ات للوالي بتنسی9 العمل مع المدراء مناط9 التوسع الس�احي عن طر97 التنازل والقر 
  205=   الم�لفین بدراسة الملفات المستثمر7ن لتحدید مواقع انجاز هذه المشار7ع خاصة في المجال الس�احي وأكد توفر 

منطقة منها حازت على مخططات تهیئتها لحد الآن  20منطقة للتوسع الس�احي على المستوM الوطني مشیرا إلى أن 
منح العقار الس�احي للمستثمر7ن ��ون ط�قا لدفتر شرو> أن وأكد على  ،منطقة مت�ق�ة هي حال�ا في طور الدراسة 185و

  .تختص بها �ل منطقةینص على انسجام �ل مشروع مع الأنما> الس�اح�ة التي 
 26بتاریخ   http: // www. Radio algerie.dz/ news / ar / article   :مقال منشور على الموقع الإلكتروني 

 .2015 أكتوبر 09تاریخ الإطلاع ، 2015سبتمبر
 7ع،والتوز  العرXي للنشر المر�زمصر،القاهرة،دار7ة، الط�عة الأولى،وفاء محمد أحمد الیبواتي، المقابل المالي في العقود الإ -3

 .39، ص 2018
 .553، ص 1993الدار الجامع�ة،  مصر، دار1،مصطفى أبو ز7د فهمي، القانون الإ-  4
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مت�از، 9 العیني المخول له �موجب عقد الإمت�از أن یتصرف في الح9 لصاحب الإ�ح -
ت التي �ق�مها على الوعاء العقار1 التا�ع للملك آأجاز له المشرع له ذلك على المنشوقد 

مومي أو الخاص، وذلك ط�قا لقانون الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم، حیث الوطني الع
ت والبنا�ات والتجهیزات ذات الطا�ع آعلى المنش في تملك مت�ازینصب ح9 صاحب الإ

رة احترامه لجملة من و ذا الح9 ترد عل�ه قیود تتعل9 �ضر ، ولكن ه1العقار1 التي ینجزها
  .الشرو>الشرو> یجب توافرها وض�طها في دفتر 

  :مت�ازلتزامات صاحب الإإ - ب

لتزامات مت�از،عل�ه تحمل جملة من الإل الحقوق التي یتمتع بها صاحب الإمقاب
 : نوجزها ف�ما یلي 

مت�از ت المعدة من قبل السلطة مانحة الإمت�از احترام �ل المخططایجب على صاحب الإ -
�المشروع، وخاصة �النس�ة للمخططات التي تلتزم بتسل�مها له مرفوقة �الدراسات الخاصة 

 Vالمتعل9 �الم�اه، ومخط Vتهیئة شاطئ، المخط Vالمتعلقة �مناط9 التوسع الس�احي، مخط
   .مت�ازلغاء الإإو التقید بها تحت طائلة حیث �قع عل�ه احترامها  2التهیئة الس�اح�ة

النصوص القانون�ة خاصة الواردة في قانون الأملاك  اةمراع� مت�ازصاحب الإ یلتزم -
من  الس�احي مناط9 التوسعحما�ة و 3،واحترام البیئةالوطن�ة والقوانین المتعلقة �قطاع الس�احة

نجاز إد العقد و و بنل�ه تنفیذ 7تعین عو �ل أش�ال التلوث وتدهور الموارد الطب�ع�ة و الثقاف�ة،
محل اعت�ار في  تهنا�ة غیره في ذلك لأن شخصیإ ولا یجوز له 4التزاماته �صفة شخص�ة

                                                           

1-(Comparativement aux concessions octroyées,avant2008,le nouveau dispositifa apporté une 
innovation qui réside dans la séparation de la propriétédu sol (terrain) de celle des construction et autre 
équipements érigés par l’investisseur le sol demeure une proprieté de l’état alors que les constructions 
réalisés par le concessionnaire constituent la propriété de son auteur,c’est-à-dire l’investisseur,dés leur 
réalisation effective).RéPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET 
POPULAIRE,MINISTERE DES FINANCES,DIRECTION GéNERALE DU DOMAINE 
NATIONAL,Le dispositif juridique regissant le foncier  relevant du domaine privé de l’état destine a 
l’invesstissememt,ORAN13 février2012. 

من الملح9 الثاني المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �منح ح9 الإمت�از على الأراضي الواقعة  09المادة  -2
 .الساب9 الذ�ر 23-07داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة، للمرسوم التنفیذ1 

النموذجي المتعل9 �منح ح9 الإمت�از على الأراضي الواقعة من الملح9 الثاني المتضمن دفتر الشرو>  08المادة  -3
 .الساب9 الذ�ر 23-07داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة، للمرسوم التنفیذ1 

4   - B- Rahal , la concession de service en droit  algerien, Revue IDRA, n 01-1994.p 30. 
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فإن هذا لا �سر1  خرآمت�از الى شخص ،أما في حالة  التنازل عن ح9 الإ1العلاقة العقد�ة
  .المقررة في دفتر الشرو> مت�از ط�قا للشرو>دارة مانحة الإإلا �موافقة الإ

س�احي في الأجل المحدد ستثمار1 الیلتزم المستفید من الإمت�از �انجاز مشروعه الإ  -
مت�از على نفقته، ولذلك ��ون له رهن الح9 العیني المخول له �موجب في عقد الإ

الحصول على قروض لدM المؤسسات المال�ة قصد تمو7ل  القانون �ضمان لطلب
  .2القروض مشروعه

لقة مت�از عبء ضرورة احترام الأح�ام التشر7ع�ة والتنظ�م�ة المتع�ما �قع على صاحب الإ -
والتعمیر والمرسوم التنفیذ1 المتعل9 �التهیئة  29-90اء لاس�ما القانون �اصدار رخصة البن

عقود التعمیر وتسل�مها، وانجاز دراسات مدM التأثیرعلى  الذ1 �حدد ��ف�ة تحضیر15-19
 03لب رخصة البناء في أجل 7تعین عل�ه طو  ،�النس�ة للمشار7ع التي تتطلب ذلك البیئة،

  .3تار7خ تحر7ر عقد الإمت�ازأشهر من 

قامة مشروعه �الحصول على شهادة المطا�قة إنتهاء من مت�از �عد الإیلتزم صاحب الإ -
   .4التي تثبت مطا�قة الأشغال وتوافقها مع أح�ام رخصة البناء

الممنوحة �عدم تغییر وجهة القطعة الأرض�ة مت�از بدفتر الشرو> و وأخیرا یلتزم صاحب الإ -
،لأن وجها عن الوجهة والغرض الس�احیینوعدم خر  5مت�از للأجلهالذ1 منح الإ لغیر الغرض

،�ما یلتزم �التعو�ض عن الضرر الذ1 جزاء عدم امتثاله لذلك یترتب عل�ه فسخ الإمت�از
التنظ�م أمین المنصوص علیها في التشر7ع و إبرام �ل عقود التو  یلحقه �الغیر �سبب الإمت�از

                                                           

نجاز إنتهاء من ت�از تأجیره من ال�اطن أو التنازل عنه، وهذا المنع مؤقت الى غا�ة الإملذلك لا یجوز للمستفید من الإ -1
طار تستوقفنا فرض�ة ام�ان�ة استغلال العقار الس�احي عن طر97 الشراكة، التي المشروع تحت طائلة ال�طلان وفي هذا الإ

ستثناء �عد قیدا، ولا استثناء إلا بنص، ، والإلم نجد المشرع قد یتطرق الیها في نص صر7ح، ونعتقد أن الأصل هو الحر7ة
  .مت�از أحد الشر�اءو�التالي �م�ن استغلال الوعاء العقار1 س�اح�ا �الشراكة لكن �شر> أن ��ون المستفید من الإ

ت والبنا�ات والتجهیزات ذات الطا�ع آلا �م�ن رهن الحقوق والمنش: " م�رر من قانون الأملاك الوطن�ة  39المادة  -  2
العقار1 إلا لضمان القروض التي یتحصل علیها صاحب الرخصة من أجل تمو7ل انجاز أو تعدیل أو توس�ع الأملاك 

 "ة على الملح9 العمومي المشغولعالواق
من الملح9 الثاني المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �منح ح9 الإمت�از على الأراضي الواقعة  02المادة  -3

 .الساب9 الذ�ر 23-07الس�احي والمواقع الس�اح�ة، للمرسوم التنفیذ1  داخل مناط9 التوسع
 .202ساب9 ،ص المرجع الستثمار،دراسة حالة العقار الاقتصاد1، لكحل، عقد الامت�از ودوره في تطو7ر الإمخلوف  -  4
   .212، المرجع الساب9، ص لكحل مخلوف  -  5
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ء الضرائب و الرسوم والمصار7ف الناتجة عن الإمت�از �استثناء ،و7لتزم �آدا1المعمول �ه
 ،و یلتزم بإنجاز مشروعه الس�احي092-16المتحصل علیها �موجب قانون ترق�ة الإستثمار 

 .3في الأجل المحدد تحت طائلة سحب ح9 الإمت�از

التي أسقطتها اللجنة المال�ة  53یتضمن المادة  2016لقد �ان مشروع قانون المال�ة لسنة    
تكون الأراضي التا�عة : " والمیزان�ة �المجلس الشعبي الوطني والتي �انت تنص على مایلي

مت�از قابل إمشار7ع ذات طا�ع س�احي محل منح  نجازلأملاك الخاضعة للدولة الموجهة لإل
نجاز الفعلي للمشروع مثبت �شهادة مطا�قة ى تنازل على أساس دفتر الشرو> الإلللتحو7ل إ

وقد بررت اللجنة حذفها ورفضها لهذه المادة �أنّه لا یوجد أ1 بلد تسمح بتمل�ك أراض ،4"
  .مملو�ة للدولة ملك�ة خاصة أو عموم�ة خاصة تلك الموجودة على الساحل للخواص

  مت�ازشواطئ في إطار عقد الإلل الس�احي لستغلا الإ :الفرع الثاني

مت�از حیث لا عن طر97 الإ في إطار تعاقد1 شاطئ استغلالا س�اح�ایتم استغلال ال
لها قانونا والتي الشواطئ المفتوحة للس�احة فقV والمرخص  على تم تطبی9 هذا الأخیر إلای

ها خوصصتها أو التنازل عنلا �قصد إطلاقا من ذلك و  م والتسل�ة،ستجماتش�ل فضاءات للإ
  أمنه المواطن و  الأملاك العموم�ة وإنما ما یبرر ذلك هو ال�حث عن راحة بوصفها من

 الإمت�از لا بد أن نشیر إلى أن اللجوء إلى ص�غة منح ح9و ،وتوظ�فها في العمل�ة الإقتصاد�ة
والي حسب المعط�ات  ستغلال الشواطئ ل�ست إج�ار7ة في �ل الحالات ،ف�م�ن لكللا

مستوM ولایته أو جزء منها  علىلمحل�ة أن �قرر فتح �ل الشواطئ الإجتما�ة واالإقتصاد�ة و 
وفي هذه الحالة تلتزم الدولة �اتخاذ �افة التدابیر  دون اللجوء إلى منح ح9 الإمت�از علیها

  .التهیئةلضمان موسم اصط�اف ناجح خاصة ف�ما یخص النظافة ،الأمن و 

  

  
                                                           

الشرو> النموذجي المتعل9 �منح ح9 الإمت�از على الأراضي الواقعة من الملح9 الثاني المتضمن دفتر  15المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر 23-07داخل مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة، للمرسوم التنفیذ1 

 .من الملح9  نفسه 16المادة -2
 .من الملح9 نفسه  18المادة  -3

 / www.djazairess. Com: الموقع الالكتروني غول �فشل في مسعى تمل�ك العقار للمستثمر7ن الخواص، من -4

elkabar / 50468 /  ، 2015نوفمبر  30تار7خ الإطلاع. 
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  :وحة للس�احةت منح الإمت�از على الشواطئ المفتإجراءا-أولا

 ستغلال الس�احیین للشواطئ �أنلإستعمال والإالمتعل9 �ا 02-03القانون  لقد  نص
ومن شأنه أن  ،مت�از عن طر97 المزایدة المفتوحةغلال الشواطئ ��ون وفقا لنظام الإاست

لذلك یجب على یتحول على المدM ال�عید إلى قاعدة صل�ة لانطلاق التنم�ة الس�اح�ة،
ضرورة الترخ�ص من  أولهما إجرائي یتمثل في ؛المستغل للشاطئ توافر ظا�طین هامین

 الثاني موضوعي مفاده التقید �الحدود المرسومة قانونا لهذا الإستغلالصة، و الجهات المخت
 تتوفر ف�ه شرو>ة و ي أو اعت�ار1 ترسو عل�ه  المزایدمت�از لكل شخص طب�عالإ�منح حیث 
من  %5امتلاك ضمان بن�ي �ق�مة  ال�شر7ة الضرور7ة،امتلاك الوسائل الماد�ة و ؛�معینة

،لذلك یتعین على �ل الراغبین و أن ��ون مسجلا في السجل التجار1 العرض المالي المقدم،
الصناعة التقلید�ة �مقر مدیر7ة الس�احة و  على مستوM في المشار�ة سحب دفتر الشرو> 

دینار جزائر1،و7تضمن ملف  1500وتقدر مصار7ف سحب دفتر الشرو> ب  1الولا�ة
  :المشار�ة في المزایدة الوثائ9 التال�ة

  .طلب المشار�ة في المزایدة مع مراجع الحصص -

  .السجل التجار1 مستخرج الضرائب مصفى وسار1 المفعول،�الإضافة إلى نسخة من -

  .مستخرج صح�فة السواب9 العدل�ة سار1 المفعول-

  .هو�ة صاحب الطلب �النس�ة للشخص الطب�عي،أو القانون الأساسي �النس�ة للشر�ة-

  .تقر7ر مفصل عن الوسائل الماد�ة و ال�شر7ة-

  .دفتر الشرو> ممضي �حمل ع�ارة قر¡ وصودق عل�ه-

  .من العرض المالي المقدم %5صك بن�ي مصادق عل�ه �ق�مة -

و7تم إرسال �ل العروض التقن�ة والمال�ة �ل على حدM في ظرف مزدوج مغل9 لا 
السید مدیر الس�احة والصناعة التقلید�ة للولا�ة المعن�ة،�الإضافة إلى ع�ارة :�حمل إلا ع�ارة 

 المزایدة �الجرائدیوما ابتداءا من أول ظهور لإعلان  15لا �فتح، في أجل أقصاه /مزایدة 
یوما ابتداءا من آخر یوم  105الوطن�ة،على أن ی�قى المتعهدون ملزمین �عروضهم لمدة 

یداع العروض،وXإم�ان المشار�ین الحضور إلى الجلسة العلن�ة لفتح الأظرفة التي تعقد في لإ
                                                           

 .نسخة من إعلان عن مزایدة  لمنح ح9 الإمت�از للإستغلال و الإستعمال الس�احي للشواطئ بولا�ة بومرداس -1
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هذا آخر یوم لإیداع العروض ص�احا �مقر مدیر7ة الس�احة و الصناعة التقلید�ة ،و�عتبر 
�منح ح9 ،و 1الصارم �احترام دفتر الشرو> الراسي عل�ه المزاد و7تعهد ،الإعلان �مثا�ة دعوة

لمؤسسات الفندق�ة المصنفة �النس�ة للشواطئ التي تكون امتدادا لها لمت�از �صفة أولو�ة  الإ
7تم تحدید أجزاء أو مساحات من الشواطئ لتكون محل امت�از ،و 2ط�قا للتنظ�م المعمول �ه

�قرار من الوالي المختص اقل�م�ا بناء على اقتراح من اللجنة الولا�ة المنصوص علیها في 
  .تهیئة الشاطئV وط�قا لمخط 02-03من القانون  193المادة 

المحدد  274- 04هو المرسوم التنفیذ1 رقم  02-03لقانون ل النص التنظ�ميإن   
7تمثل الغرض من و  و��ف�ات ذلكمفتوحة للس�احة ستغلال الس�احي للشواطئ اللشرو> الإ

إصداره تفعیل النص القانوني وشرحه �ما �سهل استغلال الشواطئ و�ضمن تحقی9 
مت�از هو الوسیلة القانون�ة التي أكد على أن الإ الإنع�اسات الإقتصاد�ة الإیجاب�ة لها،وقد

ب�ع�ة �رسها المشرع لاستغلال الشواطئ عن طر97 المزایدة المفتوحة تمنح للأشخاص الط
والمعنو�ة الخاضعة للقانون الخاص أو العام �ما فیها المجالس الشعب�ة البلد�ة عن طر97 

،إلا أن ما لاحظناه عدم الإشارة إلى قانون الصفقات 4التراضي إذا �انت المزایدة غیر مثمرة
مواض�ع التي العموم�ة �الرغم من أن منح الإمت�از عبر إجراءات المزایدة العموم�ة من ال

�مس إلا أجزاء  �ما لا هذا القانون لكنه لم یتم ذ�ره في النص القانوني،ن�غي أن یتكفل بها ی
،و�منح 5الشاطئ أو مساحات منه �شملها مخطV تهیئة الشاطئ �ما هو محدد �قرار الوالي

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 02-03من القانون  22المادة  -1
2  - L’exploitation des plages se fait par la voie de la concession par adjudication selon un cahier des 
charges qui fixe les caractéristiques technique administratives et financiers . 
-L’exploitation des plages doit obéir aux prescriptions du plan d’aménagement des plages. 
-L’accés plages et gratuit, le concessionnaire est tenu de garantir la libre circulation des estivant sur 
une bande de plage dans la largeur est définie par le cahier des charges. 
-L’ouverture d’une plage à la baignade est autorisée par arrêté  du wali sur proposition d’une 
communisions de wilaya dont la composition était fixé par l’ancien décret de 1985. 
-Les plages attenantes aux établissements hôteliers, leur sont concédées en priorité . 
-La concession peut être consentie de gré à gré au APC lorsque l’adjudication s’avère infructueuse. 
-Il est interdit au concessionnaire l’extraction ou l’enlèvement de sable, gravier, et pierre 
-République Algérienne démocratique et populaire-Les concessions des plages, guide du domaine 
public maritime, Octobre 2004. page45. 

 .هذه اللجنة الولائ�ة تقدم اقتراحا إلى الوالي المختص إقل�م�ا من أجل الترخ�ص �فتح الشاطئ للس�احة -3
، الذ1 2004سبتمبر  05، المؤرخ في 274-04من المرسوم التنفیذ1 رقم  4المادة ،و  02-03من القانون  23المادة  -4

 05، الصادرة في 56و��ف�ات ذلك، الجر7دة الرسم�ة عدد �حدد شرو> الاستغلال الس�احي للشواطئ المفتوحة للس�احة 
 .2004سبتمبر 

 .الساب9 الذ�ر274-04من المرسوم التنفیذ1  5المادة  -5
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 ،2741-04سنوات ط�قا للمرسوم  5مت�از في الشواطئ �صفة مؤقتة وقابلة للسحب لمدة الإ
7دة ل�ة منح الإمت�از و�قرر إجراء مز في أ1 وقت وقف عم المختص إقل�م�ا أن �قررللوالي و 

س�اح�ا  وفي نفس الس�اق یتم استغلال �حیرتي أو بیرة وملاح هنشیر أن �ما  2مفتوحة جدیدة
عن طر97 المزایدة حسب دفتر1 الشرو> الخاصة على اعت�ار أنهما من الأملاك العموم�ة 

المحدد 2803-03من المرسوم التنفیذ1 رقم  02ن حسب المادة لكل �حیرة من ال�حیرتی
  .ملاح بولا�ة الطارفإعداده لاستغلال �حیرتي أوXیرة و لك�ف�ة منح امت�از الأملاك الوطن�ة و 

  :وحة للس�احةمفتامت�از الشواطئ ال عقودتضمنهاتالوثائ� التي -ثان�ا

إذ لابد أن  ،مت�ازمحل الإام شخص�ا �استغلال الشاطئ مت�از �الق�یلتزم صاحب الإ
في مخطV تهیئة الشاطئ وفقا لما هو محدد �قرار  الشاطئ المحددةیخص الإمت�از أجزاء 

اب الدولة من طرف الوالي توقع لحس �5اتفاق�ة بدفتر شرو> و مت�از، �ما یرف9 الإ4الوالي
و7تعین على ،ه المزادالراسي عل� و أو رئ�س المجلس الشعبي البلد1 المعني قل�م�اإالمختص 

  .6مت�ازئة الشاطئ الذ1 یرف9 �اتفاق�ة الإمت�از احترام مخطV تهیصاحب الإ

  :عناصر هامة ومتكاملة 3من  عقود امت�از الشواطئوتتكون 

  :الإمت�از تفاق�ةا- 1 

تعتبر الإطار العقد1 الذ1 یرVX مانح الإمت�از و صاحب الإمت�از  و�عتمد على دفتر 
تضمنة تكون في الغالب موجزة ومختصرة، م ،التسییر والإستغلالشرو>  لتعر7ف الشرو>

فاتفاق�ة منح  ؛مت�ازالتي اتف9 علیها أطراف الإ وأهم الخطو> العر7ضة الم�اد¡ العامة
ولائ�ة الم�لفة �عمل�ة الإمت�از وث�قة تصدر عن الولا�ة الساحل�ة المعن�ة من طرف اللجنة ال

�از الشواطئ تبرم بین الوالي �صفته ممثل الدولة في إطار عمل�ة منح ح9 إمتالمزایدة 

                                                           

 .، الساب9 الذ�ر274-04من المرسوم التنفیذ1  23المادة   -1
   .من المرسوم التنفیذ1 نفسه 21المادة -  2
،المحددلك�ف�ة منح إمت�از الأملاك الوطن�ة لاستغلال  2003تأو  23،مؤرخ في 280-03المرسوم التنفیذ1 رقم  -3

 .2003أوت 24،مؤرخة في �51حیرتي أوXیرة وملاح،جر7دة رسم�ة عدد 
 .الساب9 الذ�ر274- 04من المرسوم التنفیذ1 5المادة -4
9 �امت�از الإستغلال �حدد نماذج الإتفاق�ة و دفتر الشرو> المتعل 2006ما1  18القرار الوزار1 المشترك المؤرخ في  _ 5

 .2006،مؤرخة في 70الس�احي للشواطئ المفتوحة للس�احة،الجر7دة الرسم�ة عدد 
 .02-03من القانون  27، 26، 25، 24المواد  -6
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و یدعى السلطة مانحة الإمت�از من جهة، ومن جهة أخرM صاحب ح9  و7تصرف لحسابها
مع تحدید عنوانه،حیث تمنح  الإمت�از بتعیین صفته سواءا �ان شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا

الذ1 �قبل استغلال جزء من الشاطئ المعین  ة �مقتضى الإتفاق�ة لصاحب ح9 الإمت�ازالدول
�ما �حدده مخطV تهیئة الشاطئ المرف9 بهذه الإتفاق�ة،و�منح �اسمه من البلد�ة المحددة 

والمرسوم  02-03سنوات لصاحب الإمت�از الذ1 یلتزم �احترام القانون  05الإمت�از لمدة 
، و�منح 201لمرف9 �المادة و�ذا التعل�مات التي جاء بها دفتر الشرو> ا 274-04التنفیذ1 

الإمت�از �صفة مؤقتة وقابلة للإ�طال،�ما یلتزم المستفید من الإمت�از بدفع ق�مة مال�ة محددة 
�ما تجدر الإشارة إلى أن ع لصندوق مفتش�ة أملاك الدولة المختصة إقل�م�ا،دفی �قسV سنو1 

من المرسوم  06ادة م المالإتفاق�ة تدخل حیز التنفیذ فور المصادقة علیها ط�قا لأح�ا
 ،2للس�احة المفتوحةس�احي للشواطئ الذ1 �حدد ��ف�ات الإستغلال ال 274-04التنفیذ1 رقم 

   .و7وقع على الإتفاق�ة �ل من صاحب الإمت�از والسلطة مانحة الإمت�از

�عد دفتر الشرو> وث�قة هامة تضعها الإدارة لتحدد �موج�ه شرو> : الشروZ دفتر-2
نصب �ذلك على تحدید مت�از، �ما یموضوع منح الإ الشاطئ المفتوح للس�احةواعد تسییر وق

الوالي أو رئ�س المجلس  مت�از ومدته، وحقوق والتزامات الأطراف المتعاقدةموضوع عقد الإ
 Mالمترت�ة عن اتفاق�ة الإمت�از الشعبي البلد1 من جهة و صاحب الإمت�از من جهة أخر ،

مت�از، فتر الشرو> صورة سا�قة عن عقد الإو��فیتها، لذلك �عتبر دقابلیته للتجدید من عدمها 
  .مت�ازدارة عن رغبتها في إبرام عقد الإوخطوة أول�ة ووسیلة إعلان الإ

از لتوضح ��ف�ة تطبی9 مت�قرارات تتخذها الإدارة مانحة الإ هي: التنفیذ�ة القرارات-3
مت�از، مثلا، تنفیذ قرارات نزع الملك�ة صاحب الإ ف، وتسهیل تطب�قها من طر مت�ازاتفاق�ة الإ

مت�از أو ��ف�ات تسعیر الخدمات الموجهة العموم�ة المرت�طة بتنفیذ عقد الإلأجل المنفعة 
  .للمنتفعین من المرف9 العام

  

  

  
                                                           

 .من اتفاق�ة امت�از استغلال الس�احي للشاطئ المفتوح للس�احة 01،02،03المواد  -1
 .المفتوح للس�احةمن اتفاق�ة استغلال الشاطئ  04،05المواد -2
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  :طرفي عقد امت�از الشواطئ المفتوحة للس�احةالتزامات حقوق و -ثالثا

آثارا قانون�ة تتمثل في  الس�احي للشواطئیرتب عقد الإمت�از المتعل9 �الإستغلال 
جملة من الحقوق والإلتزامات تقع على عات9 السلطة مانحة الإمت�از من جهة وصاحب 

 Mالإمت�از من جهة أخر.  

  :حقوق والتزامات السلطة مانحة الإمت�از-1

لقد نص دفتر الشرو> النموذجي لامت�از الإستغلال الس�احي لشاطئ مفتوح للس�احة على 
�قع على عات9  02-03من القانون  29ط�قا للمادة امات السلطة مانحة الإمت�از؛حیث تز ال

  :1الدولة ما یلي

  .ض�V حدود و مناط9 الس�احة و وضع معالمها-

  .وضع أعمدة إشارة بثلاثة ألوان �عدد �افي-

        مزودة بوسائل �اف�ة الإسعافات الأول�ة ومراكز النجدة للحما�ة المدن�ةإقامة مراكز -
  .ضمان وجود فرع أو فروع لأملاك الأمن و أعوان الحما�ة المدن�ةمع  عمل�ة،و 

الح9 في اللجوء إلى إلغاء ح9 الإمت�از على الشاطئ في حالة إخلال المستغل �التزاماته  -
  .المفروضة عل�ه

   ":المستغل " مت�از صاحب ح� الإات حقوق والتزم-2

له �استغلال الشاطئ خلال موسم الإصط�اف  عقد الإمت�از الذ1 �سمح في إطار
  :یتمتع صاحب الإمت�از �حقوق والتزامات نوجزها ف�مایلي

لاستغلال  ف�ما یتعل9 �الحقوق فیرخص لصاحب الإمت�از بإقامة منشآت ضرور7ة
و �مفهوم المخالفة �منع إقامة بنا�ات 2الشاطئ �شر> أن تكون خف�فة و قابلة للتف��ك �سهولة

 .صل�ة وثابتة أو دائمة على الشاطئو إنجازات 

  :مات امت�از مایلي من الإلتز �قع على عات9 صاحب ح9 الإ�ما  

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي لامت�از الإستغلال الس�احي للشاطئ المفتوح للس�احة 02المادة  -1
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 09المادة -2
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المسخرة والتجهیزات الضرور7ة لتصادق  الإستغلال یتضمن لاس�ما الوسائل تقد�م برنامج-
  .،مع ضرورة إلتزامه �القیود القانون�ة المقررة للمصلحة العامة1عل�ه السلطة مانحة الإمت�از

 ،توظیف مستخدمین مؤهلین و�عدد �اف ،فیناراحة وأمن وطمأنینة المصط على السهر -
�اء الضارة تنظیف الشاطئ من النفا�ات والأش ،على نظافة الشاطئ المتنازل عل�ه السهر

والمحافظة على الحالة الجیدة للعتاد الضرور1 للإستغلال الحسن  ،�المظهر الحسن للشاطئ
السهر على احترام أعمدة حدود و ،فیناإشهار أسعار الخدمات المقدمة للمصط ،معللشاطئ

  .   2ومعالم مناط9 الس�احة

إعادة الأماكن إلى مع ،وص�انة ملحقاته و�ذلك التجهیزات العنا�ة �الشاطئ �صفة منتظمة -
 �قاءوالإ المحافظة على العتاد الضرور1 و  ،صط�افطب�ع�ة �عد انتهاء موسم الإحالتها ال

 .3عل�ه في حالة جیدة

احترام تعل�مات تهیئة و المرف9 بإتفاق�ة الإمت�از، مخطV تهیئة الشاطئ ضرورة مطا�قة -
التقید الدقی9 �حدود الشاطئ و �عقد الإمت�از،وعدم تعدیل محتو�اته الطب�ع�ة دون الشاطئ،

ترخ�ص صر7ح من طرف السلطة مانحة الإمت�از،�الإضافة إلى ضمان السیر الحر 
    .4متر 08إلى 05على شرV7 ساحلي �قدر من  للمصطافین على طول الشاطئ

عن استغلال الشاطئ  یلتزم صاحب الإمت�از بإبرام عقود تأمین تغطي الأخطار الناجمة-
والمتعلقة �مسؤولیته و التزاماته اتجاه الغیر،و أن توضع هذه الأخیرة لدM السلطة مانحة 

ل بدا�ة استغلاله،�ما یلتزم �ذلك �آداء جم�ع الضرائب الإمت�از في مدة أقصاها شهر  قب
 نتهاء أو سحب الإمت�ازإخلاء الأماكن الشاغرة �مجرد إ،و بوالرسوم �مقتضى عقد الإمت�از

  . 5بدون أجل وأن �في �مجموع دیونه اتجاه الدولة

 السهر علىصاحب الإمت�از �التسییر الحسن والعقلاني للأملاك محل الإمت�از و  یلتزم-
و�ل الثروات البیئ�ة  �ما یتعین عل�ه المحافظة على الطا�ع الجمالي للشاطئ الحفاo علیها،

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 05المادة -1
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 04المادة  -2
 .> النموذجي نفسهمن دفتر الشرو  03المادة -3

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 07المادة -4
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 22،21،23المواد -5



382 

 

أمن المصطافین لتم�ین جمعها ى جمع النفا�ات والتي تمس �صحة و المح�طة �ه،�الإضافة إل
�منع على صاحب الإمت�از �ل  �الإضافة إلى أنه ،1من طرف مصالح النظافة �البلد�ة

و م�اه ال�حر أو غیرها من المواد،�ما یلتزم بتف��ك حصى،الحجارة أاستخراج للرمل،ال
  .�2عد انتهاء موسم الإصط�اف المنشآت وإزالتها مع إعادة الأماكن لحالتها الطب�ع�ة

هذه الإلتزامات التي عددها دفتر الشرو> النموذجي المتعل9  �ل إلا أنه �الرغم من  
لاحظنا السلب�ات التال�ة والتي تحول دون تثمین  للشواطئ ینستغلال الس�احیالإ�الإستعمال و 

  :الشاطئ من الناح�ة الس�اح�ة تتمثل ف�ما یلي

تلاع�ات �عض تسییر و التعرف تدهورا و نقصا في الخدمات �سبب سوء  ت�قى شواطئنا -
الممنوح لهم �التنازل عنه �مقابل  المستثمر7ن الذین یلجؤون إلى التصرف في الإمت�از

مت�از �التسییر الإمهن�ة لذلك لا بد من إلزام أصحاب ال�فتقرون إلى الإحتراف�ة و لأشخاص 
من طرف أصحاب الإمت�از  �الإضافة إلى �عض الممارسات اللامشروعة الم�اشر للشواطئ،

من �أتي �شمسیته،ل�ضطر الذین یلجؤون إلى ملء الشواطئ �الشمس�ات دون ترك م�ان ل
 مظلة �بیرة  وهو ما یتنافى مع مجان�ة الشواطئ استئجار إلى المواطن المغلوب على أمره

التي أكد علیها وز7ر الداخل�ة والجماعات المحل�ة و وجه �شأنها تعل�مة  إلى الولاة حثهم من 
خلالها على التنفیذ التام والصارم لها التي تؤ�د على ضمان الدخول الحر للشواطئ 

،لذلك لابد من التأكید على ضرورة  طن ال�س�Vیره9 میزان�ة الموا،وهو ما أص�ح 3ومجانیته
مجان�ة دخول الشواطئ المخصصة للس�احة و لا یجب علینا الخلV في هذا المقام بین ح9 

  .المواطن في دخول الشاطئ و بین ما �طلب منه دفعه مقابل الخدمات التي تقدم إل�ه

الشواطئ س�اح�ا ف�ه  ن التأكید على دور الوالي في منح امت�از استغلالألاحظنا �ذلك -
عطاء صلاح�ة منح إب 02-03انتقاص من دور رئ�س البلد�ة،لذلك نقترح تعدیل القانون 

أهمل المشرع �ما ،�صفة أول�ة و جعل ناتج الإمت�از من ح9 البلد�ة الإمت�از لرئ�س البلد�ة
حصر اهتمامه فقV في الشواطئ الرمل�ة رغم أن غالب�ة المواطنین و الشواطئ الصخر7ة 

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 11المادة  -1
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 13و 12المواد  -2
،�لمة وز7ر الداخل�ة و "م اصط�اف ناجحمن أجل موس"تحت شعار  2018لقاء حول التحضیر لموسم الإصط�اف -3

 .الجماعات المحل�ة و التهیئة العمران�ة
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وهذا ما س�ساهم في تخفیف الضغV على الشواطئ الرمل�ة التي تشهد إق�الا  �فضلونها،
   .�بیرا

 �الإضافة إلى إش�ال�ة تحصیل العوائد المال�ة من المفروض أن ��ون لصالح البلد�ات-
وهي في فإذا �انت البلد�ة ملزمة �أعمال التنظیف والص�انة  ل�س لصالح خز7نة الدولة،و 

في المقابل من الإجحاف في حقها والا و تجند عمالا للق�ام بذلك و بإنفاق أم سبیل ذلك تقوم
لنخطو  لذلك فقد حان الوقت دولة،أن تنصرف الأموال التي یدفعها المستثمر إلى خز7نة ال

تم�نها و  یجاب�ة لتأس�س ج�ا�ة محل�ة لفائدة البلد�ات تجعلها تخرج من إطار المدیون�ةخطوة إ
-11من القانون  60ما �رسته المادة  فعلا وهو،ي نفقاتها واحت�اجاتهامن عوائد مال�ة تغط

التي منح �مقتضاها ناتج الإمت�از للإستغلال  2012المتضمن قانون المال�ة لسنة  16
   .1لس�احي للشواطئ لفائدة البلد�ات الساحل�ة �ل في مجال اختصاصها

مس سنوات مدة عد انقضاء الخ�ما أن القانون لم ینص على قابل�ة التجدید من عدمه � -
ال�اب على مصرع�ه لتكو7ن ش��ات من امبراطور7ات تحتكر  هو ما س�فتح الإمت�از، و 

   .استغلال الشواطئ دو حسیب ولا رقیب

أعلن المدیر المر�ز1  2015في سنة ف ؛م�امن ضعف القانون أننا نشرع ولا نطب9 �ما أنه -
قتراح على الح�ومة لإ�ا ستقوم قر�7ا  وزارة الداخل�ة والجماعات المحل�ة أنبولا�ة وهران �

في  �سبب الفوضى الكبیرة التي لوحظت إلغاء عقود استغلال الشواطئ عن طر97 الإمت�از
لذلك ستوجه تعل�مات  استغلالها،فمن المفروض أن الدخول إلیها مجاني لجم�ع المواطنین،

�ما أن الإیرادات  ،تغلال الشواطئ في موسم  الإصط�افللولاة من أجل تجمید عمل�ات اس
�انت دون التوقعات فقد تحصلت  2014المحصلة التي تم تحصیلها من البلد�ات في سنة 

في حین من المفروض أن �حق9 ایرادات  ملیون دینار جزائر1 113ولا�ة ساحل�ة على 14
ملایین  7110د من مل�ار دینار مع ارتفاع عدد المصطافین ل�قدر �أز  275تفوق 

فوضى في الإستغلال   2016في س�اق متصل شهدت ولا�ة بومرداس صیف ، و 2مصطاف
الجماعات المحل�ة التي م�ا �سبب تعل�مة وز7ر الداخل�ة و رغم انطلاق موسم الإصط�اف رس

                                                           

 ,2011،مؤرخة في 72الجر7دة الرسم�ة العدد 2012المتضمن قانون المال�ة لسنة  16-11قانون -1
 24قادة ك في الأ�ام الجزائر7ة بتار7خ :الداخل�ة تقترح إلغاء استغلال الشواطئ عن طر97 الإمت�از،مقال منشور بواسطة  -2

 .09:15على الساعة.2015مارس 06:تار7خ الإطلاع www.djairess.com:على الموقع الإلكتروني  2015ف�فر1 
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وهي غیر منشورة التي است�قت تحضیرات  2016ما1  09والمؤرخة في  03تحمل رقم 
�رست المنع النهائي لإستغلال الشواطئ من قبل المستثمر7ن موسم الإصط�اف التي 

غیر قابلة للكراء من أ1 لى أن �ل الشواطئ مجان�ة و ، والتي تشیر إ1أصحاب عقود الإمت�از
هذا ماجعل المصالح الولائ�ة في موقف لا ولو �ان متحصلا على ح9 امت�از، و  شخص

ات 7ود امت�از،وهو ما جعل مدیر تحسد عل�ه في مواجهة المستثمر7ن المتحصلین على عق
 2014ات ابتداءا من سنة سنو  05الس�احة أمام حتم�ة التعامل �الإتفاق�ات المبرمة لمدة 

لغاء أو التجمید،ومن جهتها سارعت البلد�ات الساحل�ة إلى تدارك الوضع عبر سواء �الإ
مبرمة بین رئ�س  اتفاق�ات ش�ل�ة غیر مطا�قة لنموذج اتفاق�ة الإستغلال الس�احي للشواطئ

لوضع  مرXع متر 25أشخاص طب�عیین لاستغلال مساحات تقدر ببلد�ة بومرداس و 
الطاولات و المظلات قصد �رائها ،إلا أن الواقع أثبت تحایل أصحاب الإمت�از على نص 

متر  200ساحات متفاوتة تفوق استغلال ممة وز7ر الداخل�ة بنصب المعدات و تعل�
المسموحة من اتفاق�ة الإستغلال الس�احي للشواطئ  04ادة �الإضافة إلى أن الممرXع،

تحمل رقم  2016جو7ل�ة  04بین أشخاص طب�عیین مؤرخة في  و للس�احة بولا�ة بومرداس
متر مرXع 25إلى تسدید إتاوة تقدر �ملیوني سنت�م مقابل استغلالتشیر  2016-إع- 2288

 2014بومرداس المر�ز1 منذ في حین صرح مدیر الس�احة أن إتاوة �راء حصة في شاطئ 
العام وتمو7ل  ملیون سنت�م  وهو الأمر الذ1 یثیر التساؤل حول إهدار المال 100تفوق 

الخز7نة العموم�ة،وفي زخم الفوضى التشر7ع�ة التي �ان سببها تعل�مات إدار7ة تعارض ما 
أخرM �عود مرة جاء في النصوص القانون�ة والتي تعبر عن تذبذب مواقف صناع القرار،

تسمح �منح امت�از  وز7ر الداخل�ة و الجماعات المحل�ة بتعل�مة جدیدة لولاة الولا�ات الساحل�ة
ی�قى حر ومجاني،�ما  هاتؤ�د على أن استغلالو  استغلال الشواطئ المسموحة للس�احة،

أ1 نشا> على مستوM الشاطئ أو تفو�ضه وضحت التعل�مة على أنه �م�ن السماح �ممارسة 
 دفاتر الشرو> بهدف تحسین الخدمات مع ضمان ممارسة الرقا�ةو  ود الإمت�ازعن طر97 عق

�ما تشیر التعل�مة  لمحل�ة،تحقی9 مداخیل معتبرة للجماعات االمختصة و من طرف المصالح 
                                                           

احتلال أشخاص طب�عیین عنوة للشواطئ منذ التسعینات في إن خلف�ات إصدار تعل�مة وز7ر الداخل�ة قد تكون �سب -1
،و �التالي لجوء السلطات إلى  274-�04عض الولا�ات �العاصمة،تی�ازة ،الشلف و رفضهم الخضوع للمرسوم التنفیذ1 

لى مجان�ة الشواطئ و الحظائر تحدث فوضى في بومرداس،ع.تعم�م هذا ا�قرار على �ل الشواطئ تفاد�ا للصدام مع هؤلاء
على الساعة  2016جو7ل�ة  31تار7خ الإطلاع .2016جو7ل�ة  24،بتار7خ  www.el massa.com:الموقع الإلكتروني

13:35.  
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 الم�اه، الكهرXاء،تحمل �افة مصار7ف التوصیل �ش��ات صاحب ح9 الإمت�از یعلى أن 
وفي نفس  ،1ن طرف الإدارة المختصة محل�احسب الشرو> المحددة م الصرف الصحي،

موسم أكد المسؤول الأول عن قطاع الس�احة في الجزائر العاصمة أنه في غضون  الس�اق
فندقا الواقعة  12مت�از لاستغلال الس�احي للشواطئ لــ سیتم منح ح9 الإ 2017اصط�اف 

لهذه العمل�ة ووف9  في إطار القانون المنظم �13منطقة التوسع الس�احي �العاصمة وعددها
، أكد وز7ر الس�احة والصناعات التقلید�ة أنه 2018جوان  10یوم  وفي دفتر شرو> معین،

من الضرور1 منح المؤسسات الفندق�ة ح9 الإمت�از لتسییر الشواطئ المحاذ�ة لها وف9 دفتر 
اء رتقراف�ة في تسییر هذه الشواطئ، والإ7هدف إلى تحقی9 الإحتو  شرو>، �حدد واج�اتها

  .�الخدمة الس�اح�ة

الشواطئ من الناح�ة القانون�ة إلا أن هذه  استغلال إلا أنه �الرغم من تنظ�م عمل�ة
مما جعلها غیر صالحة للس�احة   رمالهال المستمر نهبالالأخیرة تع�ش وضع�ة �ارث�ة �سبب 

و أدت إلى إتلاف رصید  نظرا إلى خطورة �عضها و التشوهات البیئ�ة التي لحقت بها
لمحل�ة عن وضع ،وما زاد الطین بلة عجز السلطات اطب�عي �صعب أو �ستحیل تعو�ضه

واستغلالها في أطر  و�Xعها مما فتح ال�اب واسعا أمام النهب اللیلي للرمال حد لهذه التجاوزات
واطئ ،�ما تعاني معظم الش2على مرأM من السلطات و تغافلها تخرجها عن طا�عها الس�احي

،وتدف9 ستثمار الس�احي داخل مناط9 التوسع الس�احيحت غطاء الإمن غزو الإسمنت ت
،�الإضافة ش�ل تهدیدا خطیرا لصحة المواطنهو ما �اه القذرة على مستوM عدة شواطئ و �الم

مما یؤد1 إلى وقوع  3إلى مش�ل استغلال مواقف الس�ارات من طرف مستغلین غیر شرعیین

                                                           

مقال �عنوان الشواطئ المسموحة للس�احة مجان�ة �قوة القانون خلال الصیف،على الموقع :ح��م-ب-1
 .11:45:لى الساعة،ع2017جو7ل�ة 15:،تار7خ الإطلاعwww.eco-algeria.com:الإلكتروني

2-L’exploitation les plages, sources de grain rapide et facile, ils ont même vendu les dunes de sable 
illégalement ce qui á permis a ces pseudo.Investisseurs de s’enrichir et de ne plus penser á réaliser les 
projets d’investissement lié au secteur touristique, et au niveau de la zone d’expansion touristique situé 
á l’est du chef-lieu de la wilaya de Jijel ou un investisseur de la localité de Bazol á vendu pour un 
montant de 1,5 milliard de sable 
-Voir: Mourad Bouchama , Jijel dilapidation du foncier touristique, op-cit page 02  

تعد الموارد اامال�ة أهم ما تسعى جل البلد�ات الساحل�ة  للحصول عل�ه خاصة عند الإستفادة من استغلالمواقف و -3
حظائر الس�ارات في موسم الإصط�اف؛  فعلى سبیل المثال حظیرة الس�ارات الشاطئ الصغیرات ببلد�ة الثن�ة التي تترXع 

متر مرXع قد  500على مساحة أقل من  2016متر مرXع قد تم �راؤها لموسم الإصط�اف لسنة  500ساحة أقل من على م
حظائر بولا�ة بومرداس صراعات بین مستغلین غیر  04ملیون سنت�م  ودفتر شرو>،بینا تشهد  134تم �راؤها بإتاوة 

= تحایل أطراف على قرار الوالي القاضي �مجان�ة شرعیین  وصلت إلى حد استعمال العنف ضد منتخبین محلیین ،�سبب 
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، والسؤال المطروح من الس�ارات والمواطنیناشت�اكات وخلافات تصل إلى حد التعد1 على 
وما  یراقب هؤلاء خصوصا أنهم لا �ملكون سجلات تجار7ة و لا یتقیدون بدفتر شرو> معین،

  ؟هذه الحالةمثل مصالح الأمن من الإعراب في المصالح الولائ�ة و  محل 

  اه الحمو�ة فيلم�الس�احي ل ستغلاللإا:الفرع الثالث

  إطار عقد الامت�از 

الس�احي،حیث �م�ن ر مجال ترق�ة الإستثما عب الم�اه الحمو�ة دورا هاما فيتل
�ما یجلب عوائد مال�ة معتبرة للخز7نة العامة  ستشفائ�ةفي إطار تنش�V الس�احة الإ استغلالها

وتحدید طب�عته  الم�اه الحمو�ة استغلال منح امت�ازوسنوضح ف�ما یلي تعر7ف  للدولة،
الحقوق والإلتزامات المفروضة على و إجراءاته، ،ب الحصول عل�ه،طل،ثم نطاقهالقانون�ة 

  .طرف�ه
  :وطب�عته القانون�ة امت�از استغلال الم�اه الحمو�ة تعرFف-أولا

لابد من تعر7ف عقد الإمت�از المنصب على المنا�ع الحمو�ة التي تستأثر بخصائص 
  .علاج�ة وXین الطب�عة القانون�ة له

  :الم�اه الحمو�ةتعرFف امت�از استغلال -1
رسوم یتطرق الم لم ،و�1عد عقد الإمت�از وسیلة للإستعمال الخاص للملك العام المائي

 22إلى تعر7ف امت�از استغلال الم�اه الحمو�ة  وإنما اكتفى في المادة   69-07التنفیذ1 
وقد استندت هذه المادة للأح�ام  هي الإمت�ازد وسیلة الإستغلال و الإستعمال و منه بتحدی

التي اعتبرت امت�از استعمال واستغلال  من قانون الم�اه 76،77،78 اردة في الموادو ال
،في حین نجد عقدا من عقود القانون العام ك العموم�ة الطب�ع�ة الموارد المائ�ة التا�عة للأملا

ه على أن امت�از من �23ان أكثر دقة فقد نصت المادة  412-94المرسوم التنفیذ1 

                                                                                                                                                                                     

ألاف دج للشهر الواحد و �المقابل تحقی9 أرXاح �بیرة تتعدM  �08منحها بتراخ�ص استغلال رمز7ة لا تتعدM  المواقف،= 
ملایین سنت�م یوم�ا، مقال �عنوان مجان�ة الشواطئ و الحظائر تحدث فوضى في بومرداس،على الموقع  07

 .2016جو7ل�ة  24،بتار7خ  www.el massa.com:الإلكتروني
نوال لوصیف،النظام القانوني لاستعمال الملك العام المائي،مجلة العلوم الإنسان�ة ،جامعة الإخوة منتور1 قسنطینة،عدد  -1

 .77،ص 2016د�سمبر  46
المعدن�ة  وتنظ�م حمایتها ،یتضمن تعر7ف م�اه الحمامات 1994ینایر  20الملغى مؤرخ في  47-94المرسوم التنفیذ1  -2

 .1994و استغلالها،جر7دة رسم�ة عدد مؤرخة في 
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الحمامات المعدن�ة عقد إدار1 �منح �مقتضاه الوز7ر الم�لف �الحمامات المعدن�ة �صفته 
بوصفه صاحب  السلطة مانحة الإمت�از لشخص معنو1  أو طب�عي عمومي أو خاص 

وهذا یدل على أن  ،ح9 استغلال هذه الم�اه المعدن�ة لمدة محددة مقابل أجر ،الإمت�از
ت استعمال م�اه الحمامافصل في اعت�ار امت�از استغلال و  قد 41-94التنفیذ1 المرسوم 

�م�ننا  69-07ومن خلال استقراءنا للمواد الواردة في المرسوم التنفیذ1 المعدن�ة عقدا إدار7ا،
تعر7ف عقد امت�از الم�اه الحمو�ة �أنه عقد إدار1 �منح �موج�ه الوز7ر الم�لف �الم�اه 

السلطة مانحة الإمت�از لشخص طب�عي أو معنو1 خاضع للقانون العام أو الحمو�ة �اعت�اره 
الخاص بناءا على طل�ه �ما یخول له ح9 الإنتفاع دون ملك�ة الرق�ة ،مقابل إتاوة �حددها 

      .سنة قابلة للتجدید 20مال�ة لمدة قانون ال
من  1فقرة  83ط�قا للمادة  استغلال الم�اه الحمو�ة ذو طا�ع تجار1  المشرع �ما جعل 

هو ما �میزه عن و  يءالش ستغلال مفاده الحصول على ثمارأن الإ ذلك ،1قانون الم�اه
وفي نفس  ،ف�ه تتوافر لد�ه ن�ة تحقی9 الرXح من وراء الإستثمار للمن�ع ستعمال،فالمستغلالإ

المتعل9 �التنم�ة المستدامة للس�احة قد نص على أن  01-03الس�اق نجد أن القانون 
ط�قا لدفتر شرو>،وتحدد شرو>  استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة یخضع لنظام الإمت�از

، 69-�07التنظ�م المرسوم التنفیذ1  ؛و�قصد2و��ف�ات منح الإمت�از عن طر97 التنظ�م
ذ1 �عد ،ال3المحدد لشرو> و��ف�ات منح إمت�از و استغلال الم�اه الحمو�ة المعدل والمتمم

المستدامة  المتعل9 �التنم�ة 01-03 القانونین من لكلانصا تنظ�م�ا خاصا 
المتعل9 �الم�اه �سب صدوره تال�ا لكلیهما ،�الإضافة إلى أن أح�ام  12-05للس�احة،والقانون 

هذا المرسوم قد وضعت بناءا على تقر7ر مشترك بین �لا من وز7ر الس�احة و وز7ر الموارد 
مت�از الم�اه الحمو�ة �أنه عقد إدار1 ثنائي ومن خلال ماسب9 �م�ننا تعر7ف ا .4المائ�ة

                                                           

وم�اه  وم�اه المن�ع، ة،�حدد تعر7ف الم�اه المعدن�ة الطب�ع�:"من قانون الم�اه على ما یلي 1فقرة 83وقد نصت المادة  -1
 ."عن طر97 التنظ�م ،و�ذا شرو> تصن�فها واستغلالها التجار1 "م�اه المائدة"الم�اه المسماةو  الحمامات،

 .الساب9 الذ�ر 01-03من القانون 16المادة  -  2
،الجر7دة الرسم�ة 2012مایو 6،المؤرخ في 205-�12موجب المرسوم التنفیذ1  69- 07لقد تم تعدیل المرسوم  -3

 .2012مایو13،صادرة في 29العدد
من 16تطب�قا لأح�ام المادة :"نصت على أن 69-07ما یؤ�د استنتاجنا أن المادة الأولى من المرسوم التنفیذ1  -4

و المذ�ور أعلاه،یهدف هذا المرسوم إلى 2003فیرایر17ه،المواف9 ل1423ذ1 الحجة عام 16المؤرخ في 01-03القانون 
من ذات المرسوم  22،�الإضافة إلى أن المادة"استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة تحدید شرو> و ��ف�ات منح إمت�از

تطب�قا لأح�ام :"تنص على مایلي"شرو> و��ف�ات منح الإمت�از "الفصل الثاني تحت عنوانالمدرجة ضمن 
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،مرف9 السلطة مانحة الإمت�از من جهة وصاحب الإمت�از من جهة أخرM  یبرم بین الطرفین
 ،و7رتب حقوقا والتزاماتبدفتر شرو> یخول استغلال المن�ع الحمو1 استغلالا س�اح�ا وتجار7ا

سنة،و�منح للإدارة ح9 اللجوء إلى فسخه إذا أخل  20على طرف�ه و��ون لمدة  محددة ب
    .صاحب الإلتزام �التزاماته المفروضة عل�ه

  :الطب�عة القانون�ة لعقد امت�از الم�اه الحمو�ة-2
 ،محتواهش�له و تظهر الطب�عة القان�ة لعقد امت�از الم�اه الحمو�ة من خلال التمعن في 

الش�ل یتخذ طا�ع العقد الإدار1 المرف9 بدفتر الشرو> وهو ما ینع�س على فمن حیث 
�معنى یتجلى الطا�ع محتواه الذ1 نجده ینفرد بتنظ�م جوانب غیر مألوفة في العقود العاد�ة؛

 12- 05من قانون الم�اه رقم  78العقد1 في توق�ع دفتر الشرو> ط�قا لما قضت �ه المادة 
نصت على أن استعمال  التي 69-07من المرسوم التنفیذ1 رقم  2استندت إلیها المادة  التي

الموارد المائ�ة یتوقف على توق�ع السلطة المانحة للإمت�از و صاحب الإمت�از لدفتر شرو> 
،�ما �فرض الإتفاق الحفاo على التوازن المالي للعقد،أما الطا�ع التنظ�مي ف�ظهر في خاص
تعاقد1 و مرد ذلك أن أحد طرف�ه سلطة عامة ته�من على عناصر لا تأخذ الطا�ع ال احتوائه

،تملك ح9 تعدیل العقد  بإرادتها دون مشورة الطرف الآخر خاص على وضع نظام قانوني
استعمال الم�اه الحمو�ة ذو طب�عة مزدوجة،یبدو ،وعل�ه نستنتج أن عقد استغلال و  المنفردة

�ظهر الطا�ع العقد1 في العلاقة بین الطا�ع التنظ�مي في علاقة المستغل مع المنتفعین،و 
  . صاحب الإمت�از ة بوصفها السلطة مانحة الإمت�از والإدار 

  :نطاق امت�از الم�اه الحمو�ة-ثان�ا
واقعا في أرض مملو�ة  أن ��ون  قد ��ون من�ع الم�اه الحمو�ة مملو�ا للدولة،�ما �م�ن
لى حد تطبی9 اجراءات لنصل إ للخواص و الذ1 ��ون موضوع تصر7ح �منفعته العموم�ة

،و7ترتب على ذلك إلحاق المن�ع 1سار1 المفعولنزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة وف9 القانون ال

                                                                                                                                                                                     

،��ون 2005غشت سنة4ل  ه المواف14269جمادM الثان�ة عام28المؤرخ في 12-05من القانون 78و76،77المواد=
لشرو> النموذجي الملح9 من دفتر ا7،�ما أن المادة"استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة في �ل الحالات موضوع امت�از

المتعل9 �الحقوق والواج�ات المرت�طة �استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة قد نصت على أن صاحب  69- �07المرسوم
 . المتعل9 �الم�اه12- 05الإمت�از ملزم �احترام أح�ام القانون 

م�اه من�ع حمو1 مصرح �ه ذ1  إذا رفض مالك الأرض التي تتدف9 فوقها:"69-07من المرسوم التنفیذ1  27المادة -1
منفعة عموم�ة،�ل استعمال أو إستغلال في إطار هذا المرسوم أو إیجار أو ب�ع فإنه �م�ن أن تنزع ملكیتها ط�قا لأح�ام 

 "و المذ�ور أعلاه ،وهذا �عد إعذار لمدة سنة واحدة  من الوالي المختص إقل�م�ا 11-91القانون رقم 
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،حیث �قع على عات9 الدولة ضرورة حمایته التي تتجلى الحمو1 �الأملاك العموم�ة للدولة 
�منع �ل  وثانیهما �ل نشا> �مس بنوع�ة الم�اه، ��ون �منعصحي و في نطاقین،أولهما 

،وفي �لتا الحالتین ��ون 1النشاطات داخل نطاق الم�اه الحمو�ة سواء �المنع أو التنظ�م
لقد نص قانون الم�اه  أنه تخضع لنظام امت�از استعمال الموارد و  ،موضوع منح امت�از

الحمامات التي  التنقیب أو الحفر عن م�اه،تهیئةاللعمل�ات التي تتضمن لاس�ما المائ�ة ا
أما ، 2اعتراف بخصوصیتها العلاج�ة لاستغلالها لأغراض استشفائ�ةء وضوع إجرا�انت م
فقد حصرت امت�از استغلال  69-07الأول للمرسوم التنفیذ1 رقم من الملح9  3المادة 

 واستعمال الم�اه الحمو�ة لأغراض علاج�ة في إطار مؤسسة تعمل وفقا للقواعد التقن�ة
و�قصد بذلك إنشاء مؤسسة حمو�ة هدفها استغلال الم�اه  والعلم�ة المط�قة في هذا المجال

  . ذات الخصائص العلاج�ة لتنش�V الس�احة الحمو�ة

  3:وعل�ه فنطاق الإمت�از �شمل ما یلي

 .م�اه ال�حر ب الماء الحمو1 أو عمل�ات جذ  -
-   Mنقل وتخز7ن وتوز7ع الماء الحمو1 العلاجي إلى المؤسسات العلاج�ة الأخر. 
 .واستغلال الماء الحمو1 استعمال  -
من هذه الص�اغة  ،ترM ماذا قصد المشرع�ازمت�ل العمل�ات الأخرM المرت�طة �الإ  -

تي في الأخیر و7ترك الأمر عاما ؟ ل�أالتي حدد فیها المجالات التي �شملها الإمت�از
و الأخرM التي تتصل اتصالا وث�قا �الإمت�از  والمجالات ومبهما ولم �حصر الأعمال

 41-�94م�ننا اعت�ارها مرت�طة �ه غیر منفصلة عنه،مع العلم أن المرسوم التنفیذ1 
  .لم ینص علیها 

  :طلب الحصول على امت�از الم�اه الحمو�ة-ثالثا

المتعل9 �الم�اه أن امت�از استعمال الموارد المائ�ة التا�عة  12-05نص القانون 
الذ1 �عتبر عقدا من عقود القانون العام، �سلم لكل شخص  لأملاك العموم�ة الطب�ع�ة للم�اهل

                                                           

 .82نوال لوصیف،مرجع ساب9 ،ص  -1

 .الساب9 الذ�ر 12- 05من قانون الم�اه  7فقرة  77المادة -2

، المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �الحقوق 69-07رقم من الملح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1  3المادة  -3
 .والواج�ات المرت�طة �امت�از استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة
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بذلك ط�قا للشرو> المحددة في  طب�عي أو معنو1 خاضع للقانون العام أو الخاص �قدم طل�ا
�ما �فهم منه أن المشرع قد منح الح9 في طلب  الحصول على امت�از استغلال ؛1هذا القانون 

من  25 مادة أننا �الرجوع إلى نص الالم�اه الحمو�ة لأ1 شخص دون قید أو شر>،إلا
قد حددت وحصرت الأشخاص الذین �ح9 لهم تقد�م  نجد أنها 69-07المرسوم التنفیذ1 

  :   على النحو التالي طلب الإستفادة من استغلال الم�اه الحمو�ة

مت�از إما مالكا للأرض التي یوجد علیها المن�ع الحمو1 وإما أن ��ون طالب الإ  -
یتضمن صراحة الهدف من  مثبت �عقد توث�قي التمتع أو لسند تأجیرمالكا لح9 

 .مت�ازن�ة لمدة تساو1 على الأقل مدة الإاستغلال الم�اه الحمو�ة المع
إث�ات الكفاءة المهن�ة المتعلقة �النشا>، أو اللجوء إلى التعاون الدائم الإیجابي والفعال  -

إن هذه  ،ادة الل�اقة البدن�ةعلاج�ة واستعلشخص طب�عي م�لف بتسییر اله�اكل ال
هو لى توافر عنصر الكفاءة والتخصص و وإن �انت تع�س حرص المشرع ع الشرو>

�ما یثمن  واستعمالها الم�اه الحمو�ة وف �ساعد في حسن استغلال الأمر الذ1 س
دورها من الناح�ة الإقتصاد�ة خاصة �ما تدره من أموال معتبرة إذا �انت تعرف توافدا 
�بیرا من الس�اح من خارج الوطن ال�احثین عن العلاج و الإستفادة من خصائصها 

�حول دون تقد�م  شرطا تعجیز7ا في الغالب �عتبر في الواقع ،إلا أنهالإستشفائ�ة 
في  الإستثمار المستثمر7ن في مجال �عتبر حجرة عثرة تواجه طل�ات منح الإمت�از،و 

 .الحمو�ة الثروة
أما في حالة تقد�م طلب فتح مؤسسة للمعالجة �م�اه ال�حر،یجب على صاحب الطلب  -

أن یثبت توفر الوعاء العقار1 المتمثل في الأرض التي ستقام علیها مؤسسة المعالجة 
 .3رخ�ص امت�از استعمال م�اه ال�حر،ـو�ذا ح�ازة امت�از أو ت�2م�اه ال�حر

  

                                                           

، 60المتعل9 �الم�اه، الجر7دة الرسم�ة، العد  2005غشت  04المؤرخ في  12- 05من القانون  78، 76،77المواد -1
 .2005سبتمبر  4مؤرخة في 

 .الساب9 الذ�ر 69-07 من المرسوم التنفیذ1 25المادة -2
 ،المتضمن القانون ال�حر1 المعدل والمتمم �موجب القانون 1976اكتوXر23المؤرخ في  80- 76من الأمر  10المادة -3

المؤرخ في 04- 10،والقانون 1998یونیو 27الصادر في  47عدد 7دة رسم�ة،جر 1998یونیو 25في المؤرخ 98-05
 . 2010غشت 18صادرة بتار7خ 46غشت ،ج رعدد15
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  :اجراءات منح امت�از استغلال الم�اه الحمو�ة-را�عا

وإدماجها ضمن الحصیلة  ذات الخصائص العلاج�ة�عد تحدید وتصنیف الم�اه 
ولضمان تثمینها والإستفادة  منها عن طر97  الحمو�ة المصادق علیها �موجب مرسوم،

 من  25> المادة الإمت�از لكل شخص تتوفر ف�ه شرو استغلالها س�اح�ا في إطار منح 
مت�از على الم�اه الحمو�ة �موجب قرار یرخص �منح الإ�أنه  الذ1 نص  69-07المرسوم 

من الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة �عد موافقة اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة لكل شخص 
في  ،1تقدم �طلب في هذا الشأنطب�عي أو معنو1 خاضع للقانون العام أو الخاص الذ1 

منه ینص على أن الحصول على امت�از  24في المادة  41-94المرسوم التنفیذ1  �ان حین
الم�اه الحمو�ة ��ون محل قرار مشترك بین الوز7ر الم�لف �الحمامات المعدن�ة و الوز7ر 

  .الم�لف �الر1 و الوز7ر الم�لف �الصحة العموم�ة

  :مت�از4�ف�ة منح الإ -1

  2:مت�از في طال�ه لابد أن یت�ع الإجراءات التال�ةتوفرت شرو> منح الإ إذا

نسخ إلى الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة عن طر97  5یرسل طلب الإمت�از في   -
 .الوالي المختص إقل�م�ا

مع  یجب على الوالي إرسال هذا الطلب مرفوقا برأ�ه في أجل لا یتعدM شهر7ن،  -
إرسال العلم أن المشرع لم �ض�V موعد بدأ سر7ان مدة  الشهر7ن،هل من تار7خ 

ومن الأنسب أن یبدأ من تار7خ اطلاع الوالي عل�ه؟أو الطلب؟ أو من تار7خ تسلمه؟
 .سر7ان الأجل من تار7خ تسلمه

من  28من المادة  �3عد استلام الطلب مرفقا �الملف الذ1 حددت محتواه الفقرة   -
جنة التقن�ة للم�اه للالوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة ورأ1 الوالي،�قدمه  3سومنفس المر 

التي تجتمع مرتین في السنة دورة عاد�ة بناء على استدعاء و 4الحمو�ة من أجل دراسته
                                                           

 .الساب9 الذ�ر 69- 07من المرسوم التنفیذ1 رقم  23المادة  -1
 .الساب9 الذ�ر 69- 07من المرسوم التنفیذ1 رقم  28المادة  -2

  :لى امت�از الم�اه الحمو�ة مرفقا �الوثائ9 التال�ة��ون طلب الحصول ع -3
اسم طالب الإمت�از،لق�ه و موطنه،�النس�ة للشخص الطب�عي أما الشخص المعنو1 یتضمن اسم الشر�ة و�ذا عنوان -

 .القوانین الأساس�ة للشر�ة عند الإقتضاء،و مقرها
  .مختارا خارج أ1 تسم�ة جغراف�ة آخر،و��ون  من�عاسم مقترح للمن�ع والذ1 یجب أن  ��ون مختلفا عن عن اسم �ل -
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أن تبد1 رأیها في التي علیها  ،1دورة غیر عاد�ة �م�ادرة من رئ�سهاو من رئ�سها، 
من قبل الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة، و��ون  إعلامهاأجل شهر ابتداء من تار7خ 

،الذ1 یجب أن ��ون معللا، 2رأیها إما �الموافقة أو الموافقة المشروطة أو الرفض
ولابد من تبل�غه إلى صاحب الطلب في أجل شهر من تار7خ استلام الطلب،حیث 

�فصل في  ��ون له ح9 تقد�م طعن لدM الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة على أن
 .3الطعن في أجل شهر ابتداءا من تار7خ استلامه الطعن

  .4مت�از في أجل شهرالإ منح نهائ�ا في طلب لف �الم�اه الحمو�ة الوز7ر الم� �فصل -

  :الخاص �الم�اه الحمو�ة قرار منح الإمت�از-2
یتم الفصل في طلب استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة �قرار من الوز7ر الم�لف  

الذ1 یرف9  �الم�اه الحمو�ة �عد موافقة اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة �موجب قرار منح الإمت�از
من المرسوم  23ط�قا للمادة  ،یوقع عل�ه صاحب الإمت�از �حدد التزامات طرف�ه بدفتر شرو>
والملفت للإنت�اه أن المشرع تخلى على نشر القرار المتضمن منح ،69-07قم التنفیذ1 ر 

عدل مادة  الذ1 205-12استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة �موجب المرسوم التنفیذ1 

                                                                                                                                                                                     

  .،إذا تعذر ذلك،ومخطV �حدد موقع المن�ع1/200000،أو 1/50000مستخرج من الخر7طة �مق�اس =
،إذا تعذر ذلك،ومخطV �حدد 1/200000أو�1/50000النس�ة للمعالجة �م�اه ال�حر مستخرج من الخر7طة �مق�اس  -

  . رخصة استعمال م�اه ال�حر �النس�ة لمؤسسات المعالجة �م�اه ال�حر،مع موقع المؤسسة �النس�ة لل�حر
معلومات دق�قة عن حجم المنسوب الیومي للمن�ع،مع التغیرات التي �م�ن أن تطرأ عل�ه حسب الفصول ودرجة حرارته -

  . ومحتواه من الجراث�م ،و الخصائص العلاج�ة لم�اهه
ب�ان وصفي لتهیئات مع  عل�ه،ط�قا للب�انات التنظ�م�ة للحصیلة الحمو�ة موقع المن�ع الحمو1 موضوع طلب منح الإمت�از

  .ب�ان وصفي لتهیئات أماكن العلاج المرتق�ة ،وجذب وجر الم�اه المرتق�ة
  .التي سوف تشید علیها المؤسسة الحمو�ة  عقد الملك�ة أو التمتع �الأرض-
  .انجازهاب�ان وصفي لله�اكل العلاج�ة المزمع انجازها أو التي تم -
  .�ل الوثائ9 والملومات الضرور7ة عند الإقتضاء،و دراسة تقن�ة اقتصاد�ة لمشروع استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة -
 .من المرسوم نفسه 29المادة  -4
 .من المرسوم نفسه 49المادة  -1

لا�ستجیب للشرو>  رفض طلب منح الإمت�از عندماعلى حالات  69-07من المرسوم التنفیذ1  32نصت المادة  -2
،عندما ��ون صاحب الطلب موضوع سحب نهائي للإمت�از ،إذا تبین أن المن�ع 69- 07الواردة في المرسوم التنفیذ1 

 .الحمو1 عرف تع�را أو تلوثا أو عدوM جرثوم�ة
 .من المرسوم التنفیذ1 نفسه 33،34،36المواد  -3
 .نفسه التنفیذ1 نفسه من المرسوم 35المادة -4
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من الملح9 الأول له التي �انت تنص على  08هي المادة  69-07وحیدة من المرسوم 
في الجر7دة  عمال واستغلال الم�اه الحمو�ةستضرورة نشر القرار المتضمن منح امت�از ا

التخلي عن إجراء النشر یتعارض  و�التالي الرسم�ة للجمهور7ة الجزائر7ة الد�مقراط�ة الشعب�ة،
الثروة  مجال الإستثمار في إقرار المنافسة المشروعة بین المستثمر7ن فيومبدأ الشفاف�ة و 

مساهمته في التنم�ة الإقتصاد�ة الس�احي الهام و رق�ة هذا المورد تالحمو�ة �ما ��فل تثمین و 
  .الشاملة
  :69-07� من المرسوم التنفیذ23الإش4ال�ة التي تطرحها المادة -

لم�اه الحمو�ة غامضة ستغلال امن المرسوم المتعل9 �ا 23لقد جاءت ص�اغة المادة 
الم�لف �الم�اه في نقطتین هامتین وهذا ما یثیر جدلا �بیرا ،الأولى تتعل9 �ماه�ة الوز7ر 

 ؟على مستوM أ1 وزارة یتم إنشاؤها الحمو�ة،والثان�ة تتعل9 �اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة
  :وسنوضح �لا منهما ف�ما یلي

    من المقصود �الوزFر الم4لف �الم�اه الحمو�ة؟-
أم الوز7ر الم�لف �الم�اه الصناعات التقلید�ة،قصد �ه الوز7ر الم�لف �الس�احة و هل �

 الم�لف �الم�اه وأن الطاقم الوزار1 للح�ومة لا وجود ف�ه لوز7ر �سمى �الوز7ر خاصة
المتعل9 �التنم�ة  01-�03حیل إلى القانون  69-07الحمو�ة،�الإضافة الى أن المرسوم 

تقر7ر مشترك بین وز7ر1  رسم بناءا علىو  12-05دامة للس�احة،وقانون الم�اه المست
التي نصت �صر7ح  69-07من المرسوم 11المادة نصت عل�ه،زد على ذلك ماالقطاعین

الع�ارة أن الم�اه الحمو�ة تكون موضوع تصنیف من طرف الوز7ر الم�لف �الس�احة �اقتراح 
من اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة �عد الإطلاع على رأ1 الوز7ر الم�لف �الموارد المائ�ة،لتعود 

م�اه الحمو�ة ،وهذا ماجعلنا نفترض أن �اقي مواد المرسوم لتنص على الوز7ر الم�لف �ال
وما أكد لنا هذه الفرض�ة أن  المشرع �قصد �الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة وز7ر الس�احة،

أن القرار المتضمن منح  �المرسوم �ملح9 أول الذ1 یبین دفتر الشرو> النموذجي المرف9
وزارة الس�احة وتمت الإمت�از المتعل9 �استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة صدر عن 

المصادقة عل�ه من طرف وز7ر الس�احة، �الإضافة الى أن الم�اه الحمو�ة تعد ش�لا من 
ق�ة وتثمین هذا المورد وفي سبیل تر  أش�ال العقار الس�احي ومن م�ونات حافظته العقار7ة،

اح�ة �ل النشاطات الس�الإستثمار في الس�احة الحمو�ة و  الإستفادة منه في اطارالس�احي و 
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وهذا ماجعلنا نجزم �أن المقصود  من اختصاص وز7ر الس�احة ، لا بد أن تكون  المتعلقة �ه
  .�الم�اه الحمو�ة هو وز7ر الس�احة�الوز7ر الم�لف 

  على مستو
 أ� وزارة یتم إنشاء اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة؟ -
هو وز7ر الس�احة،�ما  �ما أننا خلصنا إلى أن المقصود �الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة

نصت على أن اللجنة التقن�ة للم�اه الحمو�ة   69-07من المرسوم التنفیذ1  47ادة أن الم
تتش�ل من الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة،الذ1 حددنا صفته �أنه وز7ر الس�احة ،�الإضافة 

المشرع �الوز7ر  إلى ممثل الوز7ر الم�لف �الموارد المائ�ة �ما �فهم �ذلك ضمن�ا أنه لو أراد
الم�لف �الم�اه الحمو�ة وز7ر الموارد المائ�ة لما نص على ممثله �عضو في اللجنة م�اشرة 
�عد النص على الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة ،وعل�ه نستنتج أن اللجنة التقن�ة للم�اه 

  .الحمو�ة تنشأعلى مستوM وزارة الس�احة و ل�س على مستوM وزارة الموارد المائ�ة
سنة قابلة  20لمدة  زمت�ایتم منح الإ،و�الرجوع لإجراءات منح امت�از الم�اه الحمو�ة -

ما لم یبد أحد الطرفین رغبته في إنهاء العمل �ه �تاب�ا قبل انتهاء المدة  1ضمن�ا للتجدید
شرو> النموذجي المتعل9 المتضمن دفتر ال من الملح9 الثاني 02المتف9 علیها ط�قا للمادة 

ولم �فصل المشرع  ،استغلال الم�اه الحمو�ةج�ات المرت�طة �امت�از استعمال و الواو �الحقوق 
�م مرة �م�ن تجدید عقد الإمت�از هل لمرة واحدة أو لعدة مرات وترك المجال مفتوحا غیر 

حة للتجدید یجعل المستغل في موقف مقید،وإن �ان انتهاء مدة الإمت�از ورفض السلطة المان
مصیر المؤسسة الحمو�ة المشیدة،وهل تم�ن فعلا  عنلا �حسد عل�ه یجعلنا نتساءل 

هذا النوع من  خاصة وأن المستثمر من استرجاع فائدته �المقارنة مع الم�الغ التي أنفقها
راغب في ؟وهذا في الواقع مایجعل الالإستثمارات یتطلب مدة طو7لة لاسترجاع ما أنف9

ه فلا توجد متخوفا من الإقدام على اتخاذ قرار الإستثمار ف� مو1 الح وردالإستثمار في الم
ضمانات محفزة لهذا الأخیر ترافقه طیلة مدة استثماره وتحم�ه من خطر تعسف السلطة 

�صفة مؤقتة، وقابلة للإ�طال  مت�از �منحأن الإ مانحة الإمت�از في حالة رفض التجدید،�ما

                                                           

من القرار الوزار1 المشترك  09سسنة �حد أقصى حسب المادة  99ب 41-94مدة الإمت�از �موجب المرسوم حددت  -1
 الذ1 �حدد إجراءات الحصول على امت�از استغلال م�اه الحمامات المعدن�ة  لأغراض علاج�ة  و دفتر الشرو> والعقد

 .النموذجي للإمت�از 



395 

 

مت�از غیر قابل للتنازل وغیر قابل للتحو7ل، فالإ 1دفع إتاوة �حددها قانون المال�ةمقابل 
  .ع الم�اه الحمو�ة �له أو جزء منه�و�م�ن أن یخص من

1 في أجل أقصاه ثلاثة غیر أنه لابد أن ت�اشر الأشغال المتعلقة �استغلال المن�ع الحمو -
تأجیر من ال�اطن  �م�ن أن ��ون موضوععلى الأقل �عد تار7خ منح الإمت�از،�ما لا  أشهر

  .2مت�از للغیرمن طرف صاحب الإ

مت�از ستمرار في استغلال الإمت�از الإذوو الحقوق في حالة وفاة صاحب الإ�ما �ستط�ع -
�شر> إعلام الوز7ر الم�لف �الم�اه الحمو�ة عن طر97 الوالي المختص إقل�م�ا في أجل لا 

محل الدراسة في أجل لایتعدM  69 -07المرسوم التنفیذ1 تثلوا لأح�ام،وأن �م3یتعدM شهر7ن
  .،وفي هذه الحالة تنصرف آثار العقد إلى الخلف العامتة أشهر،ابتداءا من تار7خ الوفاةس

                                         التزامات السلطة مانحة الإمت�ازحقوق و -خامسا
  :صاحب الإمت�ازو 

السلطة مانحة  على طرف�هیرتب عقد امت�از استغلال الم�اه الحمو�ة حقوقا والتزامات 
  .من جهة أخرM  صاحب الإمت�ازالإمت�از من جهة و 

  :السلطة مانحة الإمت�ازالتزامات و حقوق -1

ودفتر الشرو>  69-07تتمتع هذه الأخیرة بجملة من الحقوق جاء بها المرسوم التنفیذ1 
  :�ه وتتمثل ف�ما یليالنموذجي الملح9 

للسلطة مانحة الإمت�از الح9 في نزع أو ضم في أرض صاحب الإمت�از �ل منطقة  -
  .4توسع مجهزة حدیثا لاعت�ارات تقن�ة واقتصاد�ة

                                                           

، المتضمن قرار منح امت�از استعمال واستغلال الم�اه 69- 07فیذ1 رقم من الملح9 الأول  للمرسوم التن 6المادة  -1
= �حدد مبلغ الإتاوة :"التي نصت على مایلي 49في المادة  ،2010وقد تم تقدیر الإتاوة في قانون المال�ة  .الحمو�ة

ال الموارد المائ�ة و المتعل9 �الم�اه المستحقة قصد استعم.......  12- 05من قانون  73المنصوص علیها في المادة 
 ....."عن �ل متر م�عب من الم�اه المتقطعة) دج 25(لأغراض صناع�ة و س�اح�ة و خدمات�ة  بخمسة وعشرون دینارا

 .التنفیذ1 نفسه من المرسوم 24المادة  -2
 .نفسه من المرسوم التنفیذ1 40المادة  -3
الشرو> النموذجي المتعل9 �استعمال واستغلال الم�اه المتضمن  دفتر  69-07من الملح9 الثاني للمرسوم  06المادة  -4

 . الحمو�ة
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التفت�شات � الق�امفي الرقا�ة من خلال  �ما تحتفw السلطة مانحة الإمت�از �حقها-
  .1دفتر الشرو>الضرور7ة للسهر على التنفیذ الكامل لأح�ام 

للسلطة مانحة الإمت�از الح9 في توق�ع الجزاءات في حالة إخلال صاحب الإمت�از  -
�الإلتزامات التي �فرضها عقد الإمت�از ودفتر الشرو> الملح9 �ه �عدم استغلاله للمن�ع 
الحمو1 لمدة معینة ،�ما �م�نها اللجوء إلى فسخ العقد بإرادتها المنفردة دون اللجوء إلى 

  .2قضاءال

  :حقوق والتزامات صاحب الإمت�از-2

لاحظنا أن حقوق  69- 07لدفتر الشرو> النموذجي الملح9 �المرسوم التنفیذ1 �استقراءنا 
ى ناتج ر فقV في حصوله عل�النظر إلى �ثرة التزاماته وتنحص ضئیلة صاحب الإمت�از

�الإضافة إلى ناتج الخدمات الأخرM المرت�طة بنشاطات المؤسسة  إتاوات ب�ع الماء الحمو1،
   :،أما الإلتزامات فهي �ثیرة تتمثل في3الحمو�ة

و أح�ام المرسوم  المتعل9 �الم�اه 12-05یلتزم صاحب الإمت�از �احترام أح�ام القانون رقم -
ل الكلي أو و �منع عل�ه التناز و دفتر الشرو> النموذجي الملح9 �ه، 69-07التنفیذ1 

الجزئي للغیر،�ما یتعین عل�ه البدء في أشغال المتعلقة �استغلال الم�اه الحمو�ة خلال شهر 
ابتداءا من تار7خ تبل�غ الإدارة المانحة للإمت�از رأیها التقني حول المشروع و الحصول على 

  .4الضرور7ة رخصة البناء

و�ذلك الضغV و المراق�ة الدور7ة یلتزم صاحب الإمت�از بتجهیز منشآت جذب المنسوب  -
عل�ه احترام المقای�س التقن�ة لتي قد تطرأ على المن�ع الحمو1، و قصد �شف �ل التغیرات ا

توز7ع مانحة الإمت�از في مجال معالجة وجذب ونقل وتخز7ن و المحددة من طرف السلطة 
 ات العلاجحما�ة دائمة لوحدع على عات9 المستغل ضمان نظافة و �ما �ق الماء الحمو1،

                                                           

 .من الملح9 الثاني  لدفتر الشرو> النموذجي نفسه 45المادة  -1

 .الساب9 الذ�ر 69-07من المرسوم النفیذ1  56المادة -2
واستغلال الم�اه  المتضمن دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �استعمال 69-07من الملح9 الثاني للمرسوم  51المادة-3

 .الحمو�ة
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 07،08،09المواد -4
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�الإضافة إلى تقد�م التوض�حات الضرور7ة المتعلقة بنوع�ة الموارد واستعادة الل�اقة، 
  .1التجهیزات التي سیتم استعمالها و�ذلك مصادرهاو 

جهیزات التقن�ة قبل الشروع في استغلالها، وتكون هذه المراق�ة تالالخضوع لمراق�ة المنشآت و -
 Mالوز7ر الم�لف الوز7ر الم�لف �الصحة العموم�ة و �الإشتراك بین المصالح  المختصة لد

7لتزم �ذلك صاحب و  لآداء مهامهم ، منح �ل الأعوان التسه�لات اللازمةو  �الم�اه الحمو�ة،
�ما یتحمل �ل الأضرار التي تلح9 الغیر  استغلاله،الإمت�از بإرسال �ل سداسي حصیلة 

�سبب الإمت�از لذلك یجب عل�ه أن ی�ادر �ابرام جم�ع عقود التأمین المنصوص علیها في 
  .2القوانین

یلتزم بإ�قاف استغلال المن�ع الحمو1 في حالة اكتشاف تلوث م�اهه إلى غا�ة زوال سبب -
ل التكالیف الناتجة عن استغلابدفع الضرائب  و  �ما یلتزم تعو�ض،التلوث دون المطال�ة �ال

   .4یتم تحدیدها في قانون المال�ة3ودفع إتاوةالإمت�از 

یوما و7تحمل  15یلتزم صاحب الإمت�از بإجراء تحالیل منتظمة للماء الحمو1 �ل  -
مصار7ف ذلك،�ما یخضع لمراق�ة السلطة مانحة الإمت�از التي �م�نها أن تتأكد في �ل وقت 

النشاطات تمت �عنا�ة،�الإضافة إلى خضوعه للتوص�ات و التعل�مات التي تصدرها  من أن
    .5في مراق�ة نشاطات الم�اه الحمو�ة الهیئات المختصة

 ةقانون� منظومةإحاطة الم�اه الحمو�ة ��ما لا �م�ننا أن نن�ر �أن المشرع قد سعى إلى 
 ،إلا أننا سجلنا �عض النقائص التي ساهمت في الحد من أهمیتها و ترقیتها،  وتثمینه 6لحمایته

مو�ة ارتأینا تقد�م الح الموارد تثمار في مجالسومن أجل إضفاء أكثر فعال�ة للإ ترقیتها،  

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي  المتعل9 �استعمال  و استغلال الم�اه الحمو�ة 23،27،32،42المواد  -1

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 44،45،47،43المواد  -2
 .فسهمن دفتر الشو> النموذجي ن 48،50المواد -3
منه على مقدار الإتاوة التي یلتزم المستثمر في الموارد المائ�ة  49في المادة  2010نص قانون المال�ة لسنة  -4

ه 1426جمادM الثان�ة عام  28المؤرخ في  12-05من قانون  �73حدد مبلغ الإتاوة المنصوص علیها في المادة :"بدفعها
الموارد المائ�ة لأغراض صناع�ة و س�اح�ة وخدمات�ة بخمسة وعشرون المتعل9 �استعمال و  2005أوت سنة 04المواف9 ل

 ".عن �ل متر م�عب من الم�اه المنقطعة) دج25(دینارا 
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 46المادة  -5
 .88نوال لوصیف،مرجع ساب9،ص  -6
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ستثمار الس�احي في ها قد تساهم في ترق�ة و تنم�ة الإقتراحات التي نعتقد  أنمجموعة من الإ
  : ينوجزها في ما یل الموردهذا 

لف �الم�اه الحمو�ة مت�از �منح �قرار من الوالي عوضا عن الوز7ر الم�جعل الإ-
مت�از من جهة وتسر7ع دفع عجلة التنم�ة الس�اح�ة من الإجراءات على طالب الإلتسهیل 

 Mز7ادة عدد الدورات التي تعقدها اللجنة 69- 07من المرسوم  22بتعدیل المادة  جهة أخر ،
الحمو�ة لأنها غیر �اف�ة ولا تحق9 المتا�عة الجد�ة لملف استغلال الثروة التقن�ة للم�اه 

،مع 69-07من المرسوم  49تعدیل المادة دورات على الأقل ب 4أو  3الحمو�ة بجعلها 
ضرورة تكو7ن إطارات �شر7ة تتمیز �الكفاءة والتأهیل لتدع�م عمل�ات ال�حث في الخصائص 

للإستفادة من خبرتها وتكو7نها في نشا> المؤسسة الحمو�ة  وتوظ�فهاالعلاج�ة للم�اه الحمو�ة،
لتي تنتهي �انتهاء موسم �بدیل عن الس�احة الشاطئ�ة ا و�ةمع تشج�ع الس�احة الشت

و ةجعلها ترتقي إلى مصاف الدول الرائدة في مجال الس�احة الحمو�و  صط�افالإ
وهو ما سوف �شجع المستثمر7ن  السماح بتجدید عقد الإمت�از لأكثر من مرةو ،الإستشفائ�ة

  .و�منحهم الإطمئنان بإم�ان�ة استرجاع رأس المال  المستثمر وتحصیل الفوائد المنتظرة

،وقد 1عقد 70ب  2017قدرت عقود الإمت�از المنص�ة على المنا�ع الحمو�ة سنة وقد  
و �مشار�ة  2وز7ر الس�احة والصناعات التقلید�ة مؤخرا خلال لقاء حول الس�احة الحمو�ةأكد 

رومان�ا أن الس�احة الحمو�ة تعد من المحاور  فاعلین في المجال و خبراء دولیین من تر��ا و
وذ�ر أنه ،لبرنامج الإنعاش الإقتصاد1 االس�احي تطب�ق س�اسة التجدیدالتي تدعم الأساس�ة 

ل من�ع قاب 100، من بینها 1 من�ع حمو  �282موجب تحیین الحصیلة الحمو�ة فقد تم تحدید 
 82لهذا الغرض فقد تم  منح و  ا،التي ین�غي الإستثمار فیهدة و لاحتضان مشار7ع حمو�ة جدی

منها منحت في إطار إنجاز محطات حمو�ة جدیدة 72ح9 امت�از لإستغلال الم�اه الحمو�ة ،
  عقود منحت لمؤسسات عموم�ة،10من طرف مستثمر7ن خواص،و

                                                           

1-70 sources thermales sur un total de 282sources a travers  le teritoire national  on été actroyé en 
concession dans le cadre de promotion du tourisme thermal à indiqué à l’ASP monsieur le directeur  
des activités thermal  au ministére de l’aménagement du teritoire,du tourisme et de l’artisanat, des 
concession pour l’exploitation de 70 sources thermales ont été octroyés à des investisseurs privé , 
après étude  de leur dossier par une comission intersectorielle composé des ressources en eau. 
-l’exploitation des sources thermales disponible au niveau national pour la concrétisation des projets 
touristiques et la promotion du tourisme interne.www.radio algerie,le 09/04 /2017,19 :26. 

الدعوة إلى تطو7ر الس�احة الحمو�ة ضمن توجهات تم�ن من ه��لة هذا النشا>، و�الة الأن�اء الجزائر7ة منشور -2
  .12:44،الساعة 07/03/2019تار7خ الاطلاع.www.aps.dz/arي،على الموقع الإلكترون2019ف�فر1  18:بتار7خ
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ت�س�V الإجراءات اقترح وز7ر التعاملات و إطار تعز7ز لامر�ز7ة وفي نفس الس�اق وفي  
جل تثمین الإم�ان�ات الحمو�ة و ، وذلك لأ69-07الس�احة تعدیل المرسوم التنفیذ1 

على أهم�ة  �1ما أكد مدیر الحمامات المعدن�ةفي تطو7ر النشا> الس�احي الحمو1، مساهمتها
الإنجاز على المستوM مشروعا قید  35دعم الإستثمار في الثروة الحمو�ة مشیرا إلى وجود 

ها �النظر استدامتجدیدة و ترق�ة الس�احة الحمو�ة و الوطني ستساهم في خل9 مناصب شغل 
العلاج�ة والإجتماع�ة  �ما یجعلها محل طلب متزاید على المستو7ین لأهمیتها الإقتصاد�ة و 

   . المحلي والخارجي

  على العقار الس�احي الوارد فسخ عقد الإمت�از :را�عالفرع ال

فسخ عقد الإمت�از إعادة طرفي العقد إلى الحالة التي �انا علیها قبل  یترتب على
الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة للوعاء العقار1 و توقف  الدولة ممثلة في  التعاقد ،أ1 استرداد

لتزامات سر7ان عقد الإمت�از،و الغالب أن ��ون السبب في فسخه عدم تنفیذ المستثمر للإ
التي �فرضها عقد الإمت�از ودفتر الشرو> الملح9 �ه ،و�عد إسقا> الإمت�از فسخا للعقد على 

والأصل في إسقا> ح9 الامت�از هو ارتكاب المستثمر  ،حساب ومسؤول�ة صاحب الإمت�از
، أو تحول خطیر في واج�اته العقد�ة، فالإسقا> عقو�ة خطیرة، وهذا ما �میز 2مخالفة جس�مة

قا> عن الفسخ في مجال العقود الادار7ة،و7رM مجلس الدولة الفرنسي أن الإسقا> الإس
لا��ون إلا بتوفر شرطین وهما الخطأ الجس�م أو اللجوء لإسقا> الإمت�از عن طر97 القضاء 

  .3في حالة عدم وجود نص صر7ح �قضي بخلاف ذلك

عقد�ة  اعتبره ذو طب�عةولقد �ان تكییف الإسقا> موضوع جدل فقهي، فمن الفقهاء من  -
سقا> إلا بوجود نص في العقد، وهذا ما ذهب ال�ه الفق�ه لإقرار اإومعنى ذلك أنه لا �م�ننا 

Blondeau  دارة لإظام العام، و7ترتب على ذلك أن ا�ما أن أغلب�ة الفقهاء اعتبروه من الن
وهو  polack 4تملك ح9 توق�عه ولو لم ��ن منصوص عل�ه في العقد ومن هؤولاء الفقهاء 

                                                           

منشور .sawtalahrar.net:بن مسعود یدعو للإستثمار في الس�احة الحمو�ة،صوت الأحرار  على الموقع الإلكتروني -1
  .13:25، على الساعة 07/03/2019،تار7خ الإطلاع 2019ف�فر1  19في 

 .199، ص 2010دار بلق�س،  الجزائر،تحولات الجدیدة،ضر7في ناد�ة، تسییر المرف9 العام وال -  2
، ص 2015دار الف�ر الجامعي،  الإس�ندر7ة، یونس اسماعیل، حسن �ه رد1، أح�ام الفسخ في العقود الادار7ة، - 3

59. 
 .179ص  مرجع ساب9،ستثمار، دراسة حالة العقار الاقتصاد1،كحل ، عقد الامت�از، ودوره في تطو7ر الإمخلوف ل-  4
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مت�از واضعا حدا سقا> الإإمنح القاضي ح9 الرقا�ة على  ما أخذ �ه المشرع الجزائر1 الذ1
خلال لإان �ان هذا الأخیر لم �فرق بین إ ، و 1سقا> دارة في تقدیرها لحالة الإلتعسف الإ
أما المشرع  الجزائر1 قد قرر  .2خلال ال�س�V وأخذ �المفهوم الواسع للإسقا>الجس�م والإ

اللجوء الى  مت�از المسقVللجوء الى القضاء، وسمح لصاحب الإمت�از دون اسقا> عقد الإإ
   .3مت�ازسقا> عقد الإإالقضاء لإلغاء قرار 

  :نواع الفسخأ-ولاأ

 دد لكل منها ضوا�طها و شروطها،فقدو قد ح نظم المشرع حالات فسخ عقد الإمت�از
  .الفسخ القضائي�أو الفسخ �قوة القانون ،أو تفاق الطرفین،الإمت�از �اقضي عقد ین

  :تفاقيمت�از �الفسخ الإ انقضاء عقد الإ-1

جزاء لإخلال أحد الأطراف �التزاماته، وله و هو لرا�طة العقد�ة ل حلا الفسخ �عتبر    
من خلال و التعاقد،أثر رجعي، یتجلى في إعادة طرفي العقد إلى الحالة التي �انا علیها قبل 

تفاقي في دفتر الشرو> على حالة الفسخ الإ وجدناه لم ینص 23-07لمرسوم ل دراستنا
وإنما نص على ذلك  المتعل9 �منح الإمت�از على مناط9 التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة،

ى أن التي نصت عل همن 10المادة  في،152-09رو> النموذجي الملح9 �المرسوم دفتر الش
ذلك أنه قد یتف9 الطرفان على اللجوء  مفاد ؛و�فسخ في أ1 وقت و�اتفاق الطرفین زت�امالإ

إلى فسخ العقد قبل تنفیذه �املاً، أو قبل انتهاء المدة المحددة  له في دفتر الشرو>، وفي 
أن الفسخ الإتفاقي مصدره إرادة  أ4،1هذه الحالة  یتم انهاء العقد استنادا إلى رضا الطرفین

الص�اغة  عاب على المشرعإلا أنه �،تنه�ه عاقدین فهي من أنشأت العقد وهي التيالمت
فهل �س�قه  جراءاتهإتفاقي ولا الفسخ الإ حالاتوضح یلم  فهو 10الغامضة لنص المادة 

أو إم�ان�ة اللجوء إلى القضاء في حالة رفض الطرف الثاني،�ما س�ت على أم لا؟ 5إعذار
مراحل  مرحلة من ، ولا في أ1على التعو�ض من عدمه إم�ان�ة حصول الطرف المتضرر

                                                           

 .180، ص نفسهالمرجع -  1
 الساب9 الذ�ر 04- 08من الأمر  12المادة  -  2
الذ1 �حدد شرو> و��ف�ات ادارة وتسییر الأملاك العموم�ة والخاصة التا�عة  427- 12من المرسوم التنفیذ1  76المادة  -3

 .للدولة، الساب9 الذ�ر

   .30یونس اسماعیل حسن �ه رد1، مرجع ساب9، ص -  4
 .715ص  السنهور1،الجزء الأول ،عبد الرزاق   -5
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وفي هذا تأكید واضح على  وترك المجال مفتوح لإعمال مبدأ سلطان إرادة الطرفینالمشروع،
الذ1 یتشا�ه مع عقود القانون الخاص في انعقاده وفسخه  الطا�ع التعاقد1 لعقد الإمت�از

إلى القواعد العامة  10مضة للمادة قودنا الص�اغة المبهمة والغاو�التالي ت؛�1التراضي
على أن  من القانون المدني التي تنص على أنه یجوز الإتفاق 120و�الض�V إلى المادة 

تحق9  �عتبر العقد مفسوخا �ح�م القانون عند عدم الوفاء �الإلتزامات الناشئة عنه ،�مجرد
من الإعذار الذ1 الشرو> المتف9 علیها،و بدون حاجة لح�م قضائي،وهذا الشر> لا �عفي 

، وق�اسا على ذلك �م�ن للإدارة و �حدد حسب العرف عند عدم تحدیده من طرف المتعاقدین
صاحب الإمت�از إدراج شر> فاسخ مفاده أن العقد �عتبر مفسوخا عند عدم الوفاء �مبلغ 

�م�ن للمستثمر  عل�هو  .�عد توج�ه إعذار للمستفید ودون الحاجة إلى ح�م قضائي الإتاوة
مت�از في مرحلة بدء آثار فسخ الإمن أن �الرغم  ،دارة الإتفاق على فسخ عقد الإمت�ازوللإ

تنفیذ المشروع الس�احي تختلف عن آثاره في حالة فسخه عند مرحلة متقدمة من تنفیذ 
�النص على الأقل على  10 هذا مایدفعنا الى اقتراح تعدیل المادةالأشغال أوقرب انتهاءها،

جوء إلى الجهات القضائ�ة لالإجراءات المت�عة ف�ه �ضرورة توج�ه إعذار،الموضوع الفسخ و 
�ما ��فل حما�ة أكثر للمستثمر الس�احي الذ1 �ثیرا ما یتضرر نتیجة والنص على التعو�ض،

مما ینتج عنه ترج�ح �فة الإدارة بوصفها شخصا معنو�ا عاما یتمتع �امت�ازات السلطة العامة 
   .وتعسفها في مواجهة المستثمربوجود استغلال الإدارة لنفوذها  نون�ةعدم تساو1 المراكز القا

  :فسخ عقد الامت�از �قوة القانون  -2

مت�از أو دفتر الشرو>، المرف9 �ه، أو ي حالة ما إذا نص عل�ه في عقد الإ��ون ف
في القواعد العامة، و�ذا جملة من النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة  التي تح�م المعاملات 
العقد�ة،و��ون الفسخ �قوة القانون في حالتین؛هلاك محل العقد، ینتج عنه الفسخ العقد من 

سخ العقد تلقاء نفسه وفي هذه الحالة قد ��ون الهلاك �سبب خارج عن إرادة الطرفین ـفینف

                                                           

یجوز الإتفاق على أن �عتبر العقد مفسوخا  �ح�م القانون عند عدم :"من القانون المدني تنص على ما یلي  120المادة -1
وهذا الشر> لا �عفي .الوفاء �الإلتزامات الناشئة عنه �مجرد تحقی9 الشرو> المتف9 علیها و بدون الحاجة إلى ح�م قضائي

 "الإعذار ،الذ1 �حدد حسب العرف عند عدم تحدیده من طرف المتعاقدین من 
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�قترن الفسخ �التعو�ض إذا �ان فعل الإدارة �مثل  وهنا دارةدون تعو�ض،هلاك �فعل الإ
  . 1إجراءا خاصا

  :مت�ازالفسخ القضائي لعقد الإ -3

فقد یلجأ صاحب الإمت�از أو مانح الإمت�از، إلى الجهة القضائ�ة المختصة لإنهاء عقد     
الإمت�از لعدة أس�اب منها؛ارتكاب الإدارة لخطأ جس�م، �أن تقدم على تعدیل الشرو>  

مت�از، فقد �النس�ة لصاحب الإأما ،إخلالا �التوازنات المال�ة للعقدالتنظ�م�ة و7نتج عن ذلك 
تعترضه صعو�ات مال�ة استثنائ�ة تجعل من تنفیذ العقد الإمت�از واستكماله أمرا مرهقا،وقد تم 

قرار لمنح الإمت�از من طرف المح�مة الإدار7ة للبلیدة منحت �طر7قة غیر شرع�ة  59فسخ 
  .2للمستثمر7ن في القطاع الس�احي

  وع�ة العقارFةلوارد على الأ ا حالات فسخ عقد الإمت�از-ثان�ا

  :الس�احي الواقعة داخل مناط� التوسع 

�عد الفسخ �مثا�ة جزاء توقعه الإدارة على المستثمر  و7ترتب عل�ه نها�ة الرا�طة التعاقد�ة  
لى �اللجوء إ وغال�ا ما تنص دفاتر الشرو> على الحالات التي تلجأ إلیها الإدارة في ذلك

  .  3القضاء

  :نجاز مشرعه الس�احي إ اخلال المستثمر �احترام أجل  -1    

قامة مشروع استثمار1 مر المستفید من قطعة أرض مخصصة لإألزم المشرع المستث
ي الآجال المحددة في دفتر س�احي داخل مناط9 التوسع الس�احي، البدء �انجاز المشروع ف

                                                           

المؤسسة  لیبیاة الأولى،عمحمد عبد المجید المغربي، المشكلات التي یواجھھا تنفیذ العقود الاداریة، وآثارھا القانونیة، الطب -1

 .81، ص 1998الحدیثة للكتاب، طرابلس،
2  - Le tribunal administratif de BLIDA annulé 59 décisions d’assiettes foncieres accordées de façon 
illégale à dés investisseurs dans le secteur touristique àTIPAZA.La direction  des domaines  de  la 
wilaya à introduit depuis 2016 de nombreuses plaintes en  vue  de l’annulation de décisions de 
concession relatives à un foncier globale  de prés d’une  centaine d’hectares,si en garde partie dans des 
zones d’expantion touristique ZET non agreés a indique  le méme responsable  dans une déclaration  à 
la press, en marge d’une rencontre ayant  réuni le wali avec des investisseurs dans le secteur du 
tourisme 
.www.radio Algerie,le 09/04/2017,19:26. 
3  - La concession est garantie et ne peut étre annulée q’en cas de manquement constaté,aux obligations 
du cahier des charges.L’annulationde la concession ne peut intervenir que par voie justice -
RéPUBLIQUE ALGERIENNE DEMOCRATIQUE ET POPULAIRE,MINISTERE DES 
FINANCES,DIRECTION GéNERALE DU DOMAINE NATIONAL,Le dispositif juridique regissant 
le foncier  relevant du domaine privé de l’état destine a l’invesstissememt,,ORAN13 février2012. 



403 

 

نطلاق أشغال مشروعه احترام أجل إجة،إذ �قع على عاتقه ،وهو إلتزام بتحقی9 نتی الشرو>
،وهو ما 1مت�ازلتزام �م�ن سحب الإخلاله بهذا الإإ ةوفي حالوأجل البدء في ممارسة نشاطه، 

المتضمن دفتر الشرو> النموذجي  23-07من الملح9 الثاني للمرسوم  18أكدته المادة 
الس�احي والمواقع راضي الواقعة داخل مناط9 التوسع مت�از على الأالمتعل9 �منح ح9 الإ

مت�از �انجاز مشروعه في الأجل یلتزم صاحب الإ: " صت على ما یلي الس�اح�ة التي ن
تتولى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة و ،"مت�ازلة سحب ح9 الإأعلاه تحت طائ 3المحدد في المادة 

الس�احة معاینة البدء في النشا>،�ما تكون المشار7ع محل تصر7ح �الإستثمار محل معاینة 
ر �معنى الإستثمارات التي تستفید من مزا�ا من طرف الو�الة الوطن�ة لتطو7ر الإستثما

وهو إجراء �م�ن السلطات من الق�ام بإحصائ�ات و التأكد من المشار7ع المنجزة  الإستثمار،
نجاز المشروع الس�احي إجال آیتم تحدید  فعلا في أرض الواقع �المقارنة مع المصرح بها،و

نتهاء من المشروع من تار7خ الحصول مه، و7بدأ حساب المدة اللازمة للإحجحسب أهمیته و 
من دفتر الشرو> الملح9  3فقرة  21وهو نفس ماجاءت �ه المادةعلى رخصة البناء،
جال آمت�از فرصة تمدید مشرع لصاحب الإوقد منح ال ،1522-�09المرسوم التنفیذ1 

ذا إ، لإنقاذ مشروعه الإستثمار1 الس�احي الشرو>لأشغال المحددة في دفتر نطلاق، وتنفیذ اإ
 مت�از منلإحالت القوة القاهرة دون احترامها لمدة مساو�ة لتلك التي لم یتم�ن المستفید من ا

و��ون لا �م�ن توقعه،ولا �م�ن معالجته حادث فالقوة القاهرة هي �ل  ،نجاز التزاماته فیهاإ
�ما في حالة الكوارث الطب�ع�ة،ول�س نتیجة  خارج نطاق إرادة �ل من المستثمر والإدارة

، فالمشرع  ترك الأمر مبهما و لم �حدد الأس�اب التي حالت دون إنجاز لأفعاله أو تهاونه
المشروع في الأجل المحدد والتي تعد من قبیل القوة القاهرة لذلك �م�ن اعت�ار الأزمات 

لأجل لا ��في أن یثبت �أنه تمدید ا ،وحتى �ستفید المستثمر من �مثا�ة قوة قاهرة الإقتصاد�ة
، وهو بذل العنا�ة الكاف�ة بل �قع على عاتقه إث�ات توافر القوة القاهرة حتى تنتفي مسؤولیته

في هذه الحالة مستثمر حسن الن�ة سيء الحw،فقد قام بتنفیذ إلتزاماته التعاقد�ة من خلال 
احترام البرنامج المحدد في دفتر و الس�اح�ة وعدم تغییرها،احترام طب�عة المشروع 

أو ملحقه  23-07لم ینص المرسوم التنفیذ1 �ما ،الشرو>،واحترام اجراءات رخصة البناء 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 23- 07من المرسوم التنفیذ1  21والمادة  03- 03من القانون  27المادة   -  1
تمدید آجال انطلاق و تنفیذ الأشغال المنصوص علیها في دفتر الشرو> هذا وتنفیذها  إذا حال سبب قاهر دون التقید "-2
 ...."�ه
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مت�از على الأراضي الواقعة داخل منطقة من دفتر الشرو> النموذجي لمنح الإالثاني المتض
فید منه صاحب تالتوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة على مقدار الأجل الإضافي الذ1 �س

  . مت�از خاصة اذا استمرت القوة القاهرة حتى �عد انتهاء تمدید الأجلالإ

مت�ازات، إذا أثبت المستثمر حالة القوة القاهرة التي لأصل أنه لا �م�ن أن تسحب هذه الإفا
فالمستثمر في هذه الحالة لا �عتبر قد حالت دون تنفیذ التزاماته واستكمال مشروعه الس�احي،

و7تطلب الأمر في هذه الحالة تدخل القضاء، ذلك  البرنامج المحدد في دفتر الشرو>أخل �
، إلا أن المشرع قد رتب على عدم أن القوة القاهرة مسألة موضوع�ة تخضع لتقدیر القاضي

  23-07ح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1 من المل 3نجاز المشروع في الأجل المحدد في المادة إ
المتضمن دفتر الشرو> النموذجي لمنح الامت�از على أراضي واقعة داخل مناط9 التوسع 

دار1 صادر إمت�از، و��ون السحب �موجب قرار الس�احي والمواقع الس�اح�ة سحب ح9 الا
مت�از �طلب الح9 في المنازعة في قرار سحب الإعن الوالي، وفي المقابل �ملك المستثمر 

دارة �م�نها الغالب أن الإالقاضي �السحب أو الحصول على التعو�ض و   دار1 لغاء القرار الإإ
مت�از دون تعو�ض في حالة عدم ق�ام المستثمر �انجاز مشروعه في المدة سحب الإ

  .المحددة

مت�از و�ان یوف9 في استعمال ع�ارة سحب ح9 الإأن المشرع لم  عتقدوحسب رأینا ن 
 ت�از، ذلك أنه ط�قا لقواعد القانون الادار1 لاعل�ه أن �ستع�ض عنها �ع�ارة إسقا> الإم

متى ثبت للإدارة عدم مشروعیتها لتصح�ح الخطأ الذ1  تسحب إلا القرارات غیر المشروعة
أشهر من تبل�غ القرار المطعون  4دار1 خلال لإف�ه، و�شتر> أن یتم سحب القرار اوقعت 

ع  نجاز المشرو إمت�از على القطعة الأرض�ة محل بینما قرار منح الإ. 1ف�ه أو نشره
صداره، نشأت �مقتضاه حقوقا للمستثمر،وعل�ه إمار1 الس�احي هو قرار مشروع وقت ستثالإ

السحب نتیجة  ن �ان المشرع قد رتبإ نا لعدم رجع�ة القرار الادار1، و لا یجوز سح�ه ضما
دة في دفتر الشرو> حفاظا على لتزاماته المحدإمت�از،الذ1 لم ینفذ خطأ المستفید من الإ

 ستثمار الس�احي،الإ ستنزاف،وضمانا لحسن سیردولة من الإالحافظة العقار7ة الخاصة لل
تثمر یتقاعس عن �ما یردع �ل مس ضمانا لعدم تحو7ل الوعاء العقار1 عن وجهته الس�اح�ة،

  .�ة على حد سواءوالس�اح قتصاد�ةمما یؤثر سل�ا على التنم�ة الإ 1 ستثمار تنفیذ برنامجه الإ

                                                           

 .المدن�ة والادار7ةمن قانون الاجراءات  829المادة  -  1
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وفي نفس الس�اق لماذا لم �منح المشرع للمستثمر الس�احي أجلا اضاف�ا قبل اللجوء الى   -
م تم�ن صاحب ، في حالة عد1521-09ارة �ما فعل المرسوم التنفیذ1 دمن طرف الإالفسخ 

البناء، ذا احترم طب�عة المشروع والبرنامج المحدد في دفتر الشرو> و�ذا رخصة إمت�از الإ
ذا لم إ ع، و سنوات، حسب طب�عة وأهم�ة المشرو  03حیث یتراوح هذا الأجل من سنة الى 

اء الأجل الاضافي، یؤد1 مت�از انهاء المشروع الاستثمار1 عند انتهیتم�ن المستفید من الإ
مت�از �م�ادرة من طرف مدیر  أملاك الدولة المختص اقل�م�ا لدM سقا> ح9 الإإذلك الى 

ضائ�ة المختصة، في المقابل یجب على الدولة أن تدفع تعو�ض للمستثمر تحدده الجهات الق
على القطعة  المستثمر مصالح أملاك الدولة المختصة �عرف �فائض الق�مة التي أتى بها

الأرض�ة من خلال الأشغال المنجزة �صفة نظام�ة على أن لا یتجاوز هذا المبلغ ق�مة المواد 
،أما إذا ثبت تعسف على سبیل التعو�ض% 10قتطاع نس�ة لة مع اوسعر الید العاملة المستغ

الإدارة في تحدید مبلغ فائض الق�مة �ح9 للمستثمر رفع دعوM تعو�ض عن الضرر الماد1 
هو صاحب  القضاء الإدار1 قضاء ،فالو المعنو1 الذ1 أصا�ه أمام الجهة القضائ�ة المختصة

الإمت�از الذ1 �عد عقدا إدار7ا،من أول إجراء في  القضاء الكامل لتعلقها �عقد و�الض�V الولا�ة
  .تصف�ة الحقوق والإلتزامات المترت�ة عنهل ه نتیجةالتعاقد إلى آخر 

2- Zعدم التنفیذ الكلي أو الجزئي لبنود دفتر الشرو:  

 Mتتولى الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة السهر على تنفیذ بنود دفتر الشرو> ومد
 التزام المستثمر الس�احي بها �النس�ة للمشار7ع المقامة داخل مناط9 التوسع الس�احي،و قد 

الشرو> المتعل9 ���ف�ات وشرو> رتب المشرع على عدم التنفیذ الكلي أو الجزئي لبنود دفتر 
دخال إوسع الس�احي، أو تعدیل المشروع بأراضي واقعة داخل مناط9 التمت�از على الإ

ذلك  2مت�ازص بها سحب قطعة الأرض من صاحب الإنشاطات غیر معتمدة أو غیر مرخ
                                                           

فهو �فسر ��ف�ة تطبی9 أح�ام  04-08نص تنظ�مي للأمر .الساب9 الذ�ر 152- 09من المرسوم التنفیذ1  21المادة -1
خضاع الأملاك الوطن�ة المتمثلة في قطع إصراحة على  04- 08من الأمر  15الأمر و7وضحها، وقد نصت المادة 

-09الس�احي والمواقع الس�اح�ة لأح�ام هذا المرسوم فلم �شیر المرسوم التنفیذ1 الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع 
المتعل9  23- 07والنصوص التنظ�م�ة له، خاصة المرسوم التنفیذ1  03-03لى تطبی9 أح�امه على القانون إ 152

، لذلك  حبذا لو أدرج المشرع ���ف�ات اعادة ب�ع الأراضي الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي، أو منح ح9 الامت�از علیها
النصوص المرجع�ة التي لها علاقة �ه وهذا في س�اق احترام التقن�ات المتعارف علیها  152-09في دی�اجة المرسوم 
 .لص�اغة نص قانوني

 .، من نفس الملح9 2فقرة  12المادة  -  2
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مت�از موجهة لاستعاب مشروع س�احي استثمار1 ف�ل تغیر في أن القطعة الأرض�ة محل الإ
وجهتها أو في استعمالها �ل�ا أو جزئ�ا لأغراض غیر الأغراض المحددة في دفتر الشرو> 

یترتب عنه الوهمیین الذین ینشطون في ش��ات ماف�ا العقار  ثمر7نمن طرف المستخاصة 
ل عن العقار الس�احي، رتب عل�ه خلال في حالة التناز رغم أن نفس الإ،1مت�ازفسخ الإ

للمشتر1 اللجوء للفسخ القضائي من طرف الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة �عد منح فرصة 
�موجب رسالة موصى بها مع عذار7ن إ لتزامه عن طر97 توج�ه إلتصح�ح الأوضاع ،وتنفیذ 

ذار بتوقیف عإ و�الة الوطن�ة التنم�ة الس�اح�ة ستلام، رغم نص على توج�ه الوصل �الإ
،إلا أن 2یوما 30للمخططات المصادق علیها في أجل أقصاه  االأشغال وتصح�حها ط�ق

الإعذار7ن اللذان نص علیهما المشرع لم �حدد الأجل الذ1 �فصل بینهما  وهذا ما �عاب 
، وهذا ما �ضر مت�از ف�ه تعسف في استعمال الح9دارة الى سحب الإن لجوء الإأ،�ماعل�ه

مت�از فهل حرم المشرع هذا الأخیر من منح �ل الفرص والتسه�لات صاحب الإ�المستثمر 
دارة الم�لفة �الس�احة للأشغال العقار الس�احي أم أن مراق�ة الإ التي منحها للمتنازل له عن

الجار7ة والتأكد من مطا�قتها مع المخططات المصادقة علیها في أ1 وقت �اف لردع 
لشرو> النموذجي من الملح9 الثاني المتضمن دفتر ا 12دة المستثمر، علما أن ص�اغة الما

 مت�از على الأراضي الواقعة داخل منطقة التوسع الس�احي والمواقعإالمتعل9 �منح ح9 
ق�ة الأشغال والتأكد من الم�لفة �الس�احة الق�ام �مرا �م�ن للإدارة:"الس�اح�ة قد نصت على

ضافت الفقرة الثان�ة من نفس ،و أ..."مع المخططات المصادق علیها في أ1 وقت  مطا�قتها
المادة أنه في حالة معاینة عدم مطا�قة الأشغال المنجزة للمخططات المصادق علیها تطب9 

والتي خولت للإدارة الم�لفة �الس�احة اللجوء إلى  03-03من القانون  39و 37أح�ام المواد 
تصة قصد توقیف الأشغال وف9 الطرق الإستعجال�ة المقررة في قانون الجهة القضائ�ة المخ

                                                           
1- Guerre contre la mafia du Foncier le wali de Jijel, lors de la première session de l’APW a insiste sur 
l’assainissement du dossier de l’investissement qui a connu une situation catastrophique, pendant les 
années 1980-1990. Le wali a affirme que ses services vont poursuivre en justice tout les bénéficiaires 
du foncier sans exception qui n’ont pas respecte leur engagement concernant les projets á réalisés qui 
ont un lieu avec le développement local, la mission pour la récupération des terres a été confiée à la 
direction des domaines, habilitée à poursuivre en justice les spéculateurs, cette dernière a introduit 
devant les tribunaux plusieurs dossiers, ce qui la récupération de quelques poches foncières.  
Les premiers jugements d’annulation de certains actes commencent à tomber. 
-Voir Mourad Bouchama, Jijel  dilapidation du foncier touristique, des poursuites judiciaires, pour 
stopper le bradage du foncier de Jijel,op-cit, page 2-3. 

 .، من نفس الملح9 1فقرة  12المادة  -  2
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إما �حث  1الإجراءات المدن�ة والإدار7ة،ولا یخرج ح�م الجهة القضائ�ة عن أحد الإحتمالین
المستثمر على ضرورة مطا�قة الأشغال المنجزة وف9 مخطV التهیئة الس�اح�ة ،أو هدم ما تم 

  .إلى حالتهاإنجازه و الأمر بإعادة الأماكن 

مدیر أملاك الدولة المختص إقل�م�ا لأن طلب الفسخ إجراء ی�ادر �ه �الإضافة إلى أن 
وهذا ما قد یجعلها ا تقر7ره ف�عود للسلطة القضائ�ة المطال�ة �الفسخ من اختصاص الإدارة،أم

ستثمار ال المشروع ومطا�قتها لبرنامج الإأشغ وتقصر في أداء مهمتها �مراق�ة تتقاعس
لما " یجب" بلفw " �م�ن"  لفwعلى المشرع أن �ستبدل  والمخططات المرافقة له لذلك �ان

لالتزام مراق�ة الأشغال وتقی�م مدM الإدارة الم�لفة �الس�احة جوب وضرورة تنفیذ �فهم منه و 
مطا�قتها للمشروع المزمع انجازه والمخططات المرفقة �ه خاصة مخطV التهیئة الس�اح�ة 

الس�احة دور الرقا�ة على  و�ذا رخصة البناء �ما تمارس الو�الة الوطن�ة لتنم�ةللمنطقة 
،وإن �ان الواقع العملي �عاكس یذه وتراف9 المستثمر طیلة مراحلهنجاز المشروع وتنفإأشغال 

تماما ماهو وارد في النصوص القانون�ة فحسب المعلومات التي تحصلنا علیها خلال الز7ارة 
ة الس�احة لولا�ة بومرداس أكد لنا �أن الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة نادرا ما المیدان�ة لمدیر7

تشرف على مدM مراق�ة الأشغال ومدM مطا�قتها لمخطV التهیئة الس�اح�ة في حین تتولى 
  . 2م�اتب الدراسات الق�ام بذلك عوضا عنها

سقاطه التي لم إ مت�از و ثار المترت�ة عن سحب الإ�ما تطرح عدة تساؤلات حول الآ
ض وأ�قى المشرع  الأمر یلفه الغمو  23-07ملح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1 لیها الإیتطرق 

  :قد فصل ووضحها على النحو التالي  152-09رغم أن المرسوم التنفیذ1 

أو 3دن أن تكون مطا�قة للبرنامج المحدجال المحددة دو نجاز البنا�ات في الآإفي حالة  
یر المختصة، وفي یتم معاینة هذه المخالفة من طرف مصلحة التعم لرخصة البناء، حیث

مت�از الح9 في ت�از دون أن ��ون للمستفید من الإمسقا> ح9 الإإهذه الحالة یتم 

                                                           

 .الساب9 الذ�ر 03-03من القانون  40المادة -1
�الإستثمار الس�احي �مدیر7ة الس�احة بولا�ة مقابلة شخص�ة مع السید لعوXي عبد العز7ز،رئ�س م�تب مهمة م�لف  -2

 .14:30،على الساعة 2018نوفمبر 05بتار7خ . بومرداس

ن الفتیتفید أن توافر أحد المخ 152-09من المرسوم التنفیذ1  24أوردها المشرع في المادة  التي )أو / و (ن ع�ارة إ -  3
 .مت�ازسقا> الإإأو �لتاهما معا، �اف لترتیب جزاء 
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وهذا الجزاء یتناسب والأفعال المرتك�ة من طرفه �سبب عدم احترامه وتقیده ،1التعو�ض
س��ون الح�م الصادر من الجهات برخصة البناء والمسلمة له، و�نتیجة حتم�ة لذلك 

عادة القطعة إ في المقابل یتعین على المستقید القضائ�ة المختصة �قضي بهدم البنا�ات، و 
مت�ازات والرهون التي �ما یتم تحو7ل �ل الإ ،2مت�از الى حالتها الأصل�ةالأرض�ة محل الإ

�از الى مبلغ التعو�ض الناجم عن متقد أثقلت القطعة الأرض�ة محل الإ �م�ن أن تكون 
  3.سقا> الح9إ

  :وجود خطأ في المساحة والحدود-3
مت�از أن ��ون بدون ضمان في ق�اس المساحة �ما لا �م�ن الأصل في منح الإ

للمستثمر أن �قدم أ1 طعن لتعو�ض الثمن أو تخف�ضه أو رفعه مهما �ان الفرق في الز7ادة 
لأنه �فترض أن لا �قدم أ1 مستثمر على التعاقد على وعاء أو النقصان في الق�اس أو الق�مة 

عقار1 مالم ��ن عالما �ه علما �اف�ا ناف�ا للجهالة و7تحق9 ذلك �المعاینة المیدان�ة للقطعة 
ستثمار1 الس�احي وهذا راجع لكون الو�الة الوطن�ة رض�ة التي ستكون محلا لمشروعه الإالأ

طلاع عل�ه ناه�ك ستثمار تحت تصرف المستثمر7ن للإلإللتنم�ة الس�اح�ة تلتزم بوضع ملف ا
 الأراضي المعن�ة ومعرفتها معرفة �اف�ة ى �ل المعلومات التي تسمح بتحدیدعن احتواءه عل

ودفتر الشرو>  23-07لا س�ما موقع الأراضي، مساحتها،إلا أن المرسوم التنفیذ1 
أراضي واقعة داخل مناط9 التوسع مت�از على لملح9 �ه المتعل9 ���ف�ات منح الإالنموذجي ا

الس�احي لم تتطرق لحالة وجود خطأ في تعیین الحدود وفي المساحة المعلنة للقطعة 
في الواقع ب عنها �الرغم من احتمال وقوعها والجزاء المترت الأرض�ة محل المشروع الس�احي

عدم حصره  من أكثر الحالات شیوعا وهذا یدل على تقصیر المشرع و ، وهي تقر�7االعملي
 Vللحالات التي تجیز فسخ الإمت�از �ما �فتح ال�اب على مصرع�ه لشتى التأو�لات ول�س

ر الشرو> النموذجي الخاص �منح في حین نجد أن دفت ،تعسف الإدارة في مواجهة المستثمر
الإمت�از �منح  ، قد نص على أن1524-09مت�از �التراضي الملح9 �المرسوم التنفیذ1 الإ

في ق�اس المساحة ولا �م�ن الق�ام �أ1 طعن لتعو�ض الثمن أو تخف�ضه أو بدون ضمان 
                                                           

 .الساب9 الذ�ر 152-09المرسوم  1ف/22ادة الم -  1

 .الساب9 الذ�ر 152-09من المرسوم 2فقرة  22المادة  -  2
 .الساب9 الذ�ر 152- 09من المرسوم  3فقرة  22المادة  -  3
مت�از من دفتر الشرو> النموذجي الخاص الذ1 �حدد بنود أو شرو> التي تطب9 على منح الإ 3و 2فقرة  4المادة  - 4

 .للأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشار7ع استثمار7ة�التراضي 
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 في حالة وجود خطأ رفعه مهما �ان الفرق في الز7ادة أو النقصان في الق�اس أو الق�مة،و 
مت�از سواء �انت رف في عقد الإفي تعیین الحدود وفي المساحة المعلنة �ح9 لأ1 ط مزدوج

شر> أن یتوفر  دون تعو�ض مت�از طلب فسخ العقدصاحب الإمت�از أو دارة مانحة الإالإ
لا یترك مجالا لإعمال الفسخ، ، و�مفهوم المخالفة توافر أحد الشرطین 1الشرطین معا

لك غیر قابل أن مت�از ملكا أو جزءا من مإم�ان�ة طلب الفسخ اذا ضم عقد الإضافة إلى �الإ
  .مت�ازلإ��ون محلا لمنح ا
   المنشآت المقامة على الأملاك الوطن�ة الخاصةمآل إش4ال�ة -4 

 :�عد انقضاء عقد الإمت�از
مت�از على الأملاك الوطن�ة الخاصة تجزئة ح9 الملك�ة، حیث یترتب على منح الإ

، بینما ینشأ ح9 عیني عقار1 لصاحب الامت�از "ح9 التصرف"تحتفw الدولة �ملك�ة الرق�ة 
فاع بهذا الأخیر عن طر97 استعماله واستغلاله على الوعاء العقار1 یخول له ح9 الانت

بإقامة بنا�ات تعود ملكیتها  ،2للقطعة الأرض�ة في إطار تنفیذ مشروعه الاستثمار1 الس�احي
وع، وذلك �موجب لصاحب الامت�از، و��ون له ح9 التنازل علیها فور الإنجاز الفعلي للمشر 

ستثمار الس�احي یتسم �أنه یتم على و�ما أن الإ،3مت�ازمن صاحب الإ�م�ادرة عقد توث�قي 
سنة قابلة للتجدید، فإنه طیلة هذه المدة تكون سلطات  20مدM طو7ل نسب�ا �صل إلى غا�ة 

الك ح9 الانتفاع، وانقضاء مت�از مالدولة مالكة ح9 الرق�ة وصاحب الإالملك�ة موزعة بین 
  .�4ات والتجهیزات العقار7ةمت�از یرتب عدة آثار قانون�ة، أعقدها إش�ال�ة مآل البناعقد الإ

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 4فقرة  4المادة -  1
   .الساب9 الذ�ر 04 - 08من الأمر  11المادة  -2
عند إتمام مشروع الاستثمار تكرس إج�ار7ا ملك�ة البنا�ات المنجزة من المستثمر على «: 04 - 08من الأمر  13المادة  -3

 .»خیر و�عقد موث9لأالأرض الممنوح علیها وجو�ا �م�ادرة من هذا ا
متعل9 بترق�ة الاستثمار ال 12- 93مت�از وفقا لأح�ام المرسوم التشر7عي مطروحة في ظل منح الإ هذه الإش�ال�ة لم تكن  -4

مت�از، والتنازل عن الأراضي التا�عة للأملاك الخاصة للدولة الذ1 �حدد شرو> و��ف�ات منح الإ 11 - 06و�ذلك الأمر 
الموجهة لإنجاز مشار7ع استثمار7ة، حیث �انت �ل سلطات الملك�ة من استعمال واستغلال وتصرف تجتمع في ید صاحب 

قد ألغى  04 - 08إلا أن الأمر لم یب9 بهذه ال�ساطة ذلك أن الأمر  ،ستثمار1 إنجاز المشروع الإمت�از المتنازل له �عد الإ
غیر القابل للتحو7ل إلى تنازل �آل�ة  زمت�امنه، وأ�قى على تكر7س الإ �1موجب المادة  11 - 06صراحة أح�ام الأمر 

�ما أن المشرع لم �فصل  في مصیر المنشآت التي الموجهة للإستثمار الس�اح� وحیدة لاستغلال الأملاك الوطن�ة الخاصة
     .مت�از المنته�ة مدته وسنورد �ما یلي الحلول المحتملة لمسألة المنشآت العالقةت�قى معلقة ومبهمة بین طرفي عقد الإ

  
 



410 

 

 :تملك المنشآت للسلطة مانحة الامت�از مجانا-أ

لى الأملاك الوطن�ة مت�از الوارد عحتمال ��من في التشا�ه بین الإتطبی9 هذا الإ
م�رر من  64مت�از الوارد على الأملاك الوطن�ة العموم�ة �موجب المادة الخاصة مع الإ

�أیلولة المنشآت والبنا�ات والتجهیزات ذات الطا�ع  قانون الأملاك الوطن�ة، التي أقرت
، من نفس 4م�رر  69مت�از ط�قا لنص المادة لدولة مجانا �مجرد انتهاء مدة الإالعقار1 ل

مت�از ق�مة أن �ستغل و�ستهلك المستفید من الإستثمارات الس�اح�ة تقتضي القانون، فطول الإ
Xند انقضاء اح طائلة، وهذا ما یجعل ق�متها عتلك المنشآت التي �فترض أنها عادت عل�ه �أر

مت�از، تكاد تكون منعدمة مقارنة �المداخیل المعتبرة التي حققها من وراءها، لذلك حبذا لو الإ
ت طا�ع العقار1 للإدارة ینص المشرع صراحة على انتقال ملك�ة المنشآت والبنا�ات والتجهیزا

لعقد وذلك حتى تتملكها الدولة، استنادا إلى مت�از مجانا دون مقابل عند انتهاء امانحة الإ
حتمال الشرو> الملح9 �ه، إلا أن هذا الإمت�از ودفتر نص قانوني ینص عل�ه وجو�ا عقد الإ

یواجهه صعو�ات من الناح�ة العمل�ة، ف�یف �م�ن لمستثمر أقام فندقا ذو خمس نجوم أو 
، نظرا لأهم�ة هذه المنشآت من مر��ا أو قر7ة س�اح�ة أن یتنازل عن ملكیتها للدولة مجانا

  .الناح�ة الاقتصاد�ة ومردودیتها العال�ة

 :تمل�ك المنشآت للسلطة مانحة الامت�از �مقابل- ب

من  12هذا الرأ1 �عد أكثر منطق�ة، وهناك ما یدعمه من الناح�ة القانون�ة فالمادة 
و�ضا مستحقا مت�از تعتدفع الدولة نتیجة إسقا> ح9 الإ« :تنص على أنه 04 -08الأمر 

�عنوان فائض الق�مة المحتملة التي أتى بها المستثمر على القطعة الأرض�ة من خلال 
الأعمال المنجزة �صفة نظام�ة دون أن یتجاوز هذا المبلغ ق�مة المواد وسعر الید العاملة مع 

  .»على سبیل التعو�ض%  10اقتطاع نس�ة 

انون المدني التي تتعل9 �اكتساب من الق 786إن هذه المادة تتماشى وأح�ام المادة 
إذا أقام أجنبي منشآت �مواد من عنده «: الملك�ة العقار7ة عن طر97 الالتصاق التي جاء فیها

�عد ترخ�ص له من مالك الأرض فلا یجوز لمالك الأرض أن �طلب إزالة المنشآت إذا لم 
خیر نزعها إحدM یوجد اتفاق في شأنها، و7جب عل�ه أن یدفع للغیر إذا لم �طلب هذا الأ

ق�مة المواد وأجرة العمل، أو : ، والق�متین هما»785الق�متین المنصوص علیها في المادة 
مبلغا �ساو1 ما زاد في ق�مة الأرض �سبب هذه المنشآت، وفي هذا الإطار تقوم إدارة أملاك 



411 

 

العقار7ة  الدولة المختصة إقل�م�ا بتحدید ق�مة التعو�ض وجو�ا، مراع�ة في ذلك أسعار السوق 
  .وقت التعو�ض و�ما یتناسب بین ق�مة الأرض وق�مة المنشآت المنجزة علیها

إلا أن إعمال هذا الحل �ذلك على الصعید القانوني، یتنافى وس�اسة الدولة الموجهة 
نحو تشج�ع الاستثمار الخاص وXذلك نعود إلى نقطة الصفر �احتكار الدولة للعمل�ة 

ساهمة وتفعیل دور القطاع الخاص للنهوض �الاستثمار الاستثمار7ة �ما �حول دون م
الاقتصاد�ة المنشودة، وهو ما یؤد1 إلى عزوف الس�اح�ة و  الس�احي وتحقی9 التنم�ة

المستثمر7ن، وإن �ان هذا الحل ناجعا في حالة الاستثمار الأجنبي �ما ف�ه حفاo على 
  .الس�ادة الوطن�ة

  ":المستثمر"مت�از تملك المنشآت لصاحب الإ -ج

�منح الامت�از قبل صدور یتماشى هذا الحل مع النصوص القانون�ة والتنظ�م�ة المتعلقة 
إلى تنازل �عد إنجاز المشروع  مت�ازالتي �انت تقتضي تحو7ل ح9 الإ 04-08الأمر 

لغرض الذ1 ل�ة مفادها توج�ه الوعاء العقار1 مت�از �خطوة أولستثمار1، ذلك أن منح الإالإ
وهو إقامة منشآت س�اح�ة وضمانا لعدم تغیر الوجهة الس�اح�ة للأرض�ة العقار7ة رصد له 

ب علیها مت�از وما یترتقتصاد�ة طیلة مدة الإي دفع عجلة التنم�ة الس�اح�ة والإ�ما �ساهم ف
لالتزاماتهما التعاقد�ة، وفي المقابل بناء منشآت س�اح�ة ذات ق�مة  لتزاممن تنفیذ طرفي الإ

ستفادة من للخواص للإ دة استغلالها �تشیید مراكز استشفائ�ة مملو�ة�بیرة وطول م
نجوم أو  4نجوم أو  5الخصائص العلاج�ة للم�اه الحمو�ة وXناء فنادق ذات تصنیف 

ار7ة للأرض زهیدة مقارنة �حجم مر��ات وقرM س�اح�ة ضخمة، یجعل الق�مة التج
   .71س الحل الوارد في القانون المدنيستثمارات وأهمیتها، �ل هذه الأس�اب تؤد1 إلى تكر الإ

الذ1 ینص على أنه إذا �انت المنشآت قد بلغت حدّا من الأهم�ة و�ان تسدیدها مرهقا 
  .لصاحب الأرض جاز �ه أن �طلب تمل�ك الأرض لمن أقام المنشآت نظیر تعو�ض عادل

ر ستثماة الدولة التي تهدف إلى تشج�ع الإإن تكر7س هذا الحل لا یتماشى وس�اس
والمحافظة على استمرار7تة، فمن غیر المستساغ أن ینتهي عقد الامت�از �عد مدة استغلال 

مت�از �مقابل  ؤول المنشآت إلى السلطة مانحة الإطو7لة المدM، لیتوقف المشروع الس�احي وت

                                                           

 .من القانون المدني 2فقرة  785المادة  -1
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أو �غیر مقابل، لذلك نقترح حلین یلتق�ان في عدم تحو7ل الامت�از إلى تنازل وعدم تمل�ك 
  :لمستثمرالأرض ل

ستثمار الذ1 �ان یزاوله لة �الاستمرار في مزاولة نشا> الإأن تتكفل الدو : أولهما
المستثمر إلا أن هذا الحل س�عید للدولة دورها التدخلي والاحتكار1 الذ1 �انت تمارسه في 
ظل النهج الاشتراكي، �ما یتنافى وتوجهاتها الحدیثة نحو تبني اقتصاد السوق، وسوف �قف 

عثرة دون تحقی9 المشار7ع الس�اح�ة للمردود�ة المتوخاة من ورائها وترق�ة وجهة الجزائر حجر 
  .الس�اح�ة

منح المشروع الاستثمار1 لمستثمر آخر �عقد امت�از جدید، �ما �ضمن د�مومة : ثانیهما
الاستثمار الس�احي واستمرار7ته، إلا أن أهم هاجس یؤرق الدولة في هذه الحالة إم�ان�ة 

  .الوعاء العقار1 والمشروع المشید عن الطب�عة الس�اح�ة التي منح من أجلها تحو7ل

لذلك من الأفضل لو أن المشرع منح الح9 للمستثمر في تجدید عقد امت�از لعدة مرات 
قتصاد�ة على حد سواء، إیجا�ا على التنم�ة الس�اح�ة والإول�س لمرة واحدة، وهو ما ینع�س 

الم�تس�ة والمراكز القانون�ة للمستثمر لكن بإدراج شر> عدم  و�سهم في الحفاo على الحقوق 
ا في تحو7ل وجهة القطعة الأرض�ة عن الوجهة الس�اح�ة التي رصدت وهیئت و منحت لأجله

  .مت�ازدفتر الشرو> الملح9 �عقد الإ

  :شواطئ و الم�اه الحمو�ةلل الس�احي مت�ازعقد الإ فسخ -ثالثا

��ون محلها استغلال الشاطئ المفتوح للس�احة استغلالا س�اح�ا یتم فسخ عقود الإمت�از التي 
لى ،�الإضافة إلى استغلال الم�اه الحمو�ة �لما أخل صاحب الإمت�از �الإلتزامات الملقاة ع

ضحه ف�ما یلي بدءا من و وهو ما سن رو> المرفقة �عقود الإمت�از�موجب دفاتر الش عاتقه
  .ت�از الم�اه الحمو�ةفسخ امت�از الشواطئ وصولا إلى فسخ ام

  :الشواطئ  الس�احي مت�ازعقد الإفسخ -1

المحدد  05/09/2004خ في المؤر  274-04من المرسوم التنفیذ1 رقم  31تنص المادة 
ف�ات ذلك، أنه �م�ن للسلطة حة و���ال الس�احي للشواطئ المفتوحة للسستغلالشرو> الإ

  :منهالغاءه دون تعو�ضات لعدة أس�اب إمت�از لإا ةمانح

 .انعدام الشرو> التي أهلت للحصول عل�ه -
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مت�از التي عاینت مخالفة عذار السلطة مانحة الإلإمت�از إذا لم �متثل صاحب الإ-
 .خطیرة

 .مت�ازك الواردة في اتفاق�ة الإتللف عن مت�از في ظروف تختإذا استغل صاحب الإ -
عدة تأو�لات  اط�اتهحمل في ت عامة و تجاءانها  31نص المادة  ما لاحظناه على

فما هي الأعمال التي قد یرتكبها صاحب الإمت�از وتكون سب�ا في فسخ الإمت�از،في 
المقابل نجد أن دفتر الشرو> النموذجي لامت�از الإستغلال الس�احي للشواطئ 

  :المفتوحة للس�احة قد جاء أكثر تفصیل وعددها �ما یلي
إن مخالفة المنع بإقامة صاحب الإمت�از منشآت صل�ة وثابتة أو دائمة على -

  .1الإمت�ازإلغاء الشاطئ یترتب عل�ه لجوء السلطة مانحة الإمت�از إلى 
عندما لا �ستعمل صاحب الإمت�از الحقوق التي منحت له في إطار اتفاق�ة الإمت�از -

       ذارة وتنبیهه لتدارك الخطأأشهر �ح9 للسلطة المانحة للإمت�از إن 06في أجل 
�عد إنقضاء هذا یوما،وإذا لم �متثل لإعذارها  �15ستغل حقوقه في أجل أقصاه و 

  .2الأجل تعلن إلغاء الإمت�از
ل�ا لأ1 سبب جزئ�ا أو � عندما یتوقف صاحب الإمت�از عن استغلال الشاطئ-

ستغلال في أجل مت�از بإعذاره من أجل استئناف الإ�ان،تلتزم السلطة مانحة الإ
یوما،وفي حالة عدم امتثاله لذلك تلجأ إلى فسخ الإمت�از �عد انقضاء  15أقصاه 

الضرور7ة لضمان  وفي نفس الوقت تلتزم �اتخاذ �ل التدابیر التحفظ�ة ل،الأج
وفي حالة تخل�ه عنه  ستغلال الشاطئ على عات9 صاحب الإمت�از ،الإستمرار في ا

  .3تعلن إلغاء الإمت�از
�صفة خطیرة أو متكررة توقف السلطة  أخل صاحب الإمت�از �التزاماته التعاقد�ة إذا-

�عد إعذاره لمرة  مانحة الإمت�از سر7ان عقد الإمت�از مؤقتا دون تعو�ض المستغل
  .4واحدة

                                                           

 .�احي لشاطئ مفتوح للس�احةمن دفتر الشرو> النموذجي لامت�از الإستغلال الس 09المادة  -1
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 15المادة  -2
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه16المادة -3
 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 17المادة -4
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�ما تلجأ السلطة مانحة الإمت�از إلى إلغاء الإمت�از دون تعو�ض صاحب -
عذارها إثر معاینة مخالفة خطیرة،أو إذا �ان الإمت�از؛إذا لم �متثل هذا الأخیر لإ

�ستغل الإمت�از في شرو> تختلف عن تلك الواردة في اتفاق�ة الإمت�از،�ما �م�ن 
تحو7ل الإمت�از إلى مستغل جدید شر> الموافقة المس�قة للسلطة مانحة الإمت�از وإن 

تحو7ل �عاب على المشرع عدم ذ�ر الشرو> والإجراءات التي یتم ات�اعها ل �ان
الإمت�از لمستغل جدید،أما إذا لم تواف9 لأ1 سبب فصاحب الإمت�از مخیر إما 
�الإستمرار في تنفیذ الإمت�از أو تقد�م طلب صر7ح بإلغاءه ،وفي هذه الحالة ��ون 

   .1الإلغاء على حسا�ه

وفي �ل حالات إلغاء عقد الإمت�از یلتزم صاحب الإمت�از �مجرد الإنتهاء أو سحب الإمت�از 
 لى حالته الطب�ع�ة،إو�عید الشاطئ  ه الوفاء ��ل دیونه اتجاه الدولة،بدون أجل  یجب عل�

   .وهنا تثار إش�ال�ة مآل المنشآت التي شیدها صاحب الإمت�از

ستغلال ستعمال والإمت�از، ح9 الإ، یخوّل لصاحب الإالشواطئ مت�از علىإن منح الإ
7ة ترجع ملكیتها للسلطة مانحة منشآت عقار مت�از، وهو ما �سمح ببناء طیلة مدة عقد الإ

مت�از طیلة مدة �عد أن �انت مملو�ة لصاحب الإ هامت�از علیعند نها�ة مدة الإ مت�ازالإ
�ما ،الأملاك الوطن�ة المعدل والمتمم م�رر من قانون  64المادة  أكدتهستغلال، وهو ما الإ

مت�از، نقضاء عقد الإإمن ذات القانون على أنه في حالة  4م�رر  69أضافت المادة 
�انتهاء مدته یجب الإ�قاء على المنشآت والتجهیزات ذات الطا�ع العقار1 المنشأة على ملح9 

طرف  الملك الوطني العمومي المشغول إلا إذا نص سند الشغل على تهد�مها وإزالتها من
آت والبنا�ات والتجهیزات ملك للهیئة وتص�ح هذه المنش،مت�از أو على حسا�هصاحب الإ

قابل، غیر مت�ازات وXدون مة من جم�ع الأع�اء القانون�ة والإمانحة الترخ�ص �الشغل محرر 
اطه، أو مت�از أو إسققبل انتهاء مدته عن طر97 سحب الإ مت�از،أنه إذا �ان انقضاء الإ

الحالة یتم تعو�ض  في هذهخلال �التزامات ناتجة عن دفتر الشرو>، �سبب آخر غیر الإ
مت�از عن الضرر الماد1 الد1 لحقه من نزع ح�ازة المنشآت مس�قا و7ترتب عندها صاحب الإ

                                                           

 .من دفتر الشرو> النموذجي نفسه 19المادة  -1
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عن ��ف�ة  انتقال حقوق الدائنین المرتهنین إلى مبلغ التعو�ض الذ1 ینص عقد الامت�از
 .1تحدیده

  :م�اه الحمو�ة لل  الس�احي مت�ازالإعقد  فسخ -2

�ح9 للسلطة مانحة الإمت�از فسخ الإمت�از بإرادة منفردة دون اللجوء إلى القضاء،وفي 
هذه الحالة �عد الفسخ �مثا�ة جزاء یوقع على صاحب الإمت�از جراء اخلاله �التزاماته 

،فقد ینتهي عقد ه و7تعل9 �محل الإمت�از وهو الم�اه الحمو�ةأو لسبب خارج عن إرادتالتعاقد�ة 
سنة دون  20ل المن�ع الحمو1 وهو اه الحمو�ة �انتهاء الأجل المحدد لاستغلاامت�از الم�

بداء أطرافه الرغ�ة في التجدید،أو �قوة القانون في حالة القوة القاهرة التي حالت دون إ
  .الإستمرار في استغلال الم�اه الحمو�ة لسبب غیر متوقع ولا دخل لإرادة الأطراف ف�ه

المتضمن دفتر شرو> نموذجي  69-07للمرسوم التنفیذ1  2لقد حدد الملح9 الثانيو 
یتعل9 �الحقوق والواج�ات المرت�طة �استغلال واستعمال الم�اه الحمو�ة، الحالات التي �م�ن 

 مت�از المنصب على الم�اه الحمو�ةلى فسخ عقد الإإمت�از السلطة مانحة الإأن تلجأ فیها 
  :التي تتمثل في

؛ونجد أن المادة مت�ازیها في دفتر شرو> المرف9 �عقد الإوص علعدم إحترام البنود المنص -
من دفتر الشرو> النموذجي المتعل9 �الحقوق والواج�ات المرت�طة �امت�از  02فقرة  09
في حالة عدم شروع صاحب  مت�ازفسخ عقد الإ تغلال واستعمال الم�اه الحمو�ة قد رتبتاس

الإمت�از في استغلال الم�اه الحمو�ة خلال شهر ابتداءا من تار7خ تبل�غ الإدارة مانحة 

                                                           

مت�از بدون مقابل، �عود إلى �ون ولعل مبرر سبب انتقال المنشآت والتجهیزات ذات الطا�ع العقار1 للسلطة مانحة الإ -1
مت�از، قد استغل الملك العمومي لمدة طو7لة، وهو الأمر الذ1 یجعل ق�مة المنشآت مهملة �المقارنة مع ق�مة ما صاحب الإ

مت�از، أمّا في حالة نقضاء العاد1 لعقد الإستغلال ط�عا �ل هذا في حالة الإة الإجناه من أرXاح وما حققه من فوائد طیلة مد
مت�از ید في ذلك، فیترتب على ذلك حصول هذا الأخیر على مت�از دون أن ��ون لصاحب الإالإالع�س أ1 انقضاء 

من دفتر الشرو> بندا �ما �م�ن أن یتض،تعو�ض في حدود المدة المت�ق�ة ط�قا لما هو منصوص عل�ه في دفتر الشرو>
مت�از �الق�ام �أعمال الص�انة والترم�م للمنشآت والتجهیزات والبنا�ات المنجزة على الملك الوطني العمومي یلزم صاحب الإ

�صفة دائمة ودور7ة، �ما �قع على عاتقه تسل�مها وهي في أحسن حال لاستمرار7ة استغلالها إذا وجد اتفاق �قضي بإم�ان�ة 
 .مت�ازوتملكها من طرف الإدارة مانحة الإ الإ�قاء علیها

المتضمن دفتر شرو> نموذجي یتعل9 �الحقوق والواج�ات   69-07من  الملح9 الثاني للمرسوم التنفیذ1  53المادة  -  2
من مرسوم  56و�لاحw أن محتوM  هذه المادة هو نفسه ما جاءت �ه المادة .المرت�طة  �استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة

 .69-07الم�اه الحمو�ة 
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الإمت�از رأیها التقني حول المشروع و الحصول على رخصة البناء الضرور1،و في حالة 
ذا لم یتم إ عدم التنفیذ توجه الإدارة له إعذارا  وتستط�ع عند الإقتضاء فسخ عقد الإمت�از

ن �ما �فهم منه عدم استغلال المن�ع الحمو1 أو �ان مستغلا �طر7قة غیر �اف�ة لمدة سنتی
  .ستغلالمت�از في الإجد�ة صاحب الإ

  .مت�از خصائصها العلاج�ة وتغیرت طب�عتهافقدت م�اه المن�ع الحمو1 محل الإ ذاإ -

م �التحالیل المنصوص علیها مت�از عن تنفیذ التزاماته خاصة الق�اعندما �متنع صاحب الإ-
وأشغال الص�انة المطلو�ة من  جراءاتو امتناعه عن تنفیذ التدابیر والإفي دفتر الشرو>، أ

  .طرف هیئات الرقا�ة والمراق�ة

سلب�ة  ثارآمت�از غیر �اف�ة، مما ینتج عنها ص�انة الأشغال �قوم بها صاحب الإ إذا �انت-
  .�ةجوفالعلى الصحة  وعلى المحافظة على الم�اه 

السلطة مانحة الإمت�از إلى فسخه إلا �عد توج�ه  وفي الحالات السا�قة الذ�ر لا تلجأ
،و ما �عاب على المشرع أنه لم �حدد لتزاماتهمنحه مهلة لتنفیذ إحب الإمت�از و إعذار لصا

تعسفها في الإدارة ضغوطات على المستثمر و ة آجال الإعذار �ما یترك مجالا واسعا لممارس
ونة في معالجة مشاكل الإستثمار و7ؤد1 إلى تخوف إعمال حقها في الفسخ �ما لا یوفر المر 

   . عزوف المستثمر7ن في الموارد الحمو�ة و 

وملحق�ه وجدنا أن  69-07عند دراستنا للمرسوم التنفیذ1 إن الملاحظة التي سجلناها 
مت�از تنص على الإلغاء �جزاء لعدم تنفیذ صاحب الإ1من المرسوم ذاته  39ص�اغة المادة 

 المدرجة ضمن الفصل الرا�ع 562مع المادة  حرف�ا تطا�قت ص�اغتها،لبنود دفتر الشرو>
من  53و�ذلك مع المادة  ،التي رتبت عقو�ة توقیف الإمت�از �عد إعذار صاح�ه ثم فسخه

الواج�ات المرت�طة �امت�از استعمال واستغلال شرو> النموذجي المتعل9 �الحقوق و دفتر ال
التي رتبت الفسخ م�اشرة �جزاء توفر الحالات المذ�ورة الم�اه الحمو�ة الملح9 بهذا المرسوم 

،وهذا ما یدفعنا للتساؤل لماذا لم ینت�ه للمشرع للتكرار الذ1 وقع ف�ه،و�ان عل�ه أن یتوخى 

                                                           

�اقي :....(الإمت�از في الحالات الآت�ة�م�ن للسلطة مانحة الإمت�از أن تلغي :"69- 07من المرسوم التنفیذ1  39المادة -1
 )..."56المادة یتطاب9 حرف�ا مع المادة 

فضلا عن تدابیر توقیف أو فسخ الإمت�از المحدد أعلاه لأس�اب مرت�طة بنوع�ة :"من المرسوم التنفیذ1 نفسه 56المادة  -2
 ..."الماء �م�ن توقیف الإمت�از �عد إعذار ثم فسخه ثم فسخه
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ر�یز عند ص�اغته للنصوص القانون�ة،وانتهاج س�اسة التأني عند مراجعتها قبل إصدارها الت
  . في الجر7دة الرسم�ة للحیلولة دون الوقوع في مثل هذه الهفوات التي تحسب عل�ه

في  قد الإمت�از مؤقتاعلى توقیف ع 69-07من المرسوم التنفیذ1  56نصت المادة  �ما
لى إعذار السلطة إذا امتثل صاحب الإمت�از إ أنه و�فهم من ذلك الحالات التي سب9 ذ�رها،

تحول التوقیف المؤقت إلى �سقV حقها في الفسخ ،أما إذا لم لم �متثل لذلك یمانحة الإمت�از 
من نفس المرسوم أنه في حالة معاینة أحد المخالفات المذ�ورة في  57فسخ ،وقررت المادة 

ین قانونا تقوم السلطة مانحة الإمت�از بناءا على محضر من طرف الأعوان المؤهل 56المادة 
الأعمال التي من شأنها أن تعید الإستغلال أو المستغل �اتخاذ مجموع التدابیر و بإعذار 

مت�از خلال مهلة �حددها له ولم تنص المادة على شآت إلى ما �طاب9 تعل�مات عقد الإالمن
ما �فتح المجال أمام تعنت هذه دیر7ة للإدارة هذا ها للسلطة التقتمقدار المدة الزمن�ة ،و  تر�

خیرة وتعسفها في إلحاق الضرر �المستثمر ،لذلك �ان من المفروض أن �حدد القانون الأ
  .ل9 �ل منافذ الس�طرة والإضرار �همقدار المدة الزمن�ة حتى ��فل  الحما�ة للمستغل و�غ

صاحب الإمت�از الذ1 �ان استغلاله  في حالة ما إذا لم ینفذ �أنه 59ادة أضافت الم  �ما-
شهرا تقرر السلطة مانحة الإمت�از  12محل توقیف مؤقت للتعل�مات المفروضة خلال 

،و7ترتب على ذلك عدم إم�ان�ة تقد�م طلب ثان للحصول على  السحب النهائي لعقد الإمت�از
  .الإمت�از أ1 رفض طلب الحصول على الإمت�از مجددا

،نجد أن موقف المشرع �شو�ه الغموض وعدم 56،57،58،59ا للمواد استقرائن� �ما لاحظنا 
 Mوهما نفس الشيء الدقة ف�ستعمل ع�ارة التوقیف أح�انا و التوقیف المؤقت أح�انا أخر 

  .69-07من المرسوم التنفیذ1  56ة وجعلهما نتیجة حتم�ة للماد

بینما استعمل ع�ارة السحب النهائي لعقد  56ع�ارة الفسخ في المادة  استعمل المشرع-
من ذات المرسوم و هذا أمر غیر مستساغ �ون السحب ��ون فقV  59الإمت�از في المادة 

نح الإمت�از الذ1 �ان سب�ا في تحر7ر مفهل �قصد �ه إذا قرار  في الأعمال الإنفراد�ة للإدارة
مت�از و المستثمر صاحب الإمت�از،و�نتیجة لسحب ة الإعقد الإمت�از بین السلطة مانح

من  32الإمت�از �م�ن رفض طلب الإمت�از من المستثمر نفسه ونلاحw أن ص�غة المادة 
م�ان�ة منح الإمت�از مجددا لمن �ان �معنى إ" �م�ن"جاءت بلفw  69-107 المرسوم التنفیذ

  .ة مانحة الإمت�ازموضوع سحب نهائي و هذا متروك للسلطة التقدیر7ة للسلط
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  :خاتمة
   

في التشر7ع الجزائر1، ومن  �عد دراستنا لموضوع النظام القانوني للعقار الس�احي
خلال تسل�V الضوء على التنظ�م القانوني الخاص �ه،بتطرقنا لمفهومه وحافظته 
العقار7ة،والإطار المؤسساتي له،وطرق اقتناءه وتهیئته،وإبراز ��ف�ة الإستثمار ف�ه،و الص�غ 

  :خلصنا إلى القانون�ة التي حددها المشرع لاستغلاله 

ستقلال من خلال إصداره �العقار الس�احي منذ الإ مهاهتماأبدM  أن المشرع الجزائر1 قد -
،إلا أنه لم عال في عمل�ة التنم�ة الاقتصاد�ة�اعت�اره عنصر ف ن�ة للعدید من النصوص القانو 

مجهول الهو�ة �النس�ة للمشرع  �قي �ظهر �عامل أساسي و محرك للتنم�ة الإقتصاد�ة،فقد
  التي سنها المشرع القانون�ة النصوصأن  إلا من،عقود من الز  03طیلة  وحتى المواطن

حاول من خلالها التراجع عن س�اسة التهم�ش التي طالما عانى منها،والنظر  2003سنة 
المتعل9 �التنم�ة المستدامة  01-03القانون رقم إل�ه �عین تع�س ق�مته و أهمیته، من خلال 

غلال الس�احیین للشواطئ،والقانون المتعل9 �الإستعمال والإست 02-03للس�احة،و القانون 
للنصوص التنظ�م�ة لها،و المتعل9 �مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة،�الإضافة  03-03

المتعل9 �المجالات المحم�ة،و �لها جاءت �أح�ام خاصة ونوع�ة جعلت  02-11القانون 
 الغموض طةمن خلالها إما حاول العقار الس�احي یتمیز عن العقار وفقا للقواعد العامة،و

ووضع إطار قانوني واضح المعالم،وهو ما ش�ل تحد�ا واضحا للدولة حاولت من خلاله 
توفیر متطل�ات التنم�ة الس�اح�ة المستدامة التي توفر مردودا معتبرا �ساهم في بناء قاعدة 

  .إقتصاد�ة صل�ة و �ضمن اتساعها

عنا لنظامه القانوني، وإنما اكتفى العقار الس�احي لم �حدد له تعر7فا دق�قا من خلال تت�إن  - 
فقد ��ون من الأملاك  ،تتعدد الطب�عة القانون�ة لملكیته �مافقV، المشرع بتعداد م�وناته

،و هذا ما ینع�س على خاصة للدولة، أو من أملاك الخواصالوطن�ة العموم�ة، أو الأملاك ال
الصناعي والفلاحي الإطار القانوني الذ1 ینظمه في �ل مرة،�ما یختلف عن العقار 

الثقاف�ة  الإجتماعي، والصناعي،و�حظى �أهم�ة �الغة على �افة الأصعدة الإقتصاد�ة،
  .الس�اس�ةو 
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تتكون الحافظة العقار7ة للعقار الس�احي من مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة والمناط9 -
ق�ال المحم�ة،حیث تتكون مناط9 التوسع الس�احي من الأراضي الفضاء الموجهة لاست

المشار7ع الس�اح�ة التي تتلائم مع مخطV التهیئة الس�اح�ة،�المؤسسات الفندق�ة،المر��ات 
الم�اه الشواطئ،الساحل و  منستشفائ�ة،�ما تتكون والقرM الس�اح�ة والحمامات الإ

 المواقع الس�اح�ة الطب�ع�ة �الغا�ات، ،أماالمواقع الس�اح�ة فتتكون منالحمو�ة
   .�اح�ة المتعلقة �التراث الثقافي العقار1 الذ1 یؤد1 وظ�فة س�اح�ة،والمواقع السالواحات

إن مناط9 التوسع والمواقع الس�اح�ة من م�ونات الحافظة العقار7ة للعقار الس�احي، فالمواقع  −
ع الس�احي، تتم تهیئتها ط�قا وتصن�فها تتحول إلى مناط9 التوس الس�اح�ة �عد أن یتم تحدیدها

ها خاصة مخطV التهیئة الس�اح�ة، الذ1 من لخاصة بیئة امخططات التهللشرو> الواردة في 
شأنه وضع الإطار القانوني الدقی9 لاستثمار العقار الس�احي سواء القابل للبناء من خلال 

أو غیر القابلة للبناء قرM س�اح�ة، منتجعات س�اح�ة،المنشآت الس�اح�ة من فنادق،  إنشاء
التي تعد من م�ونات العقار الس�احي التي المحم�ة الطب�ع�ة، �المناط9 انظرا لحساسیته

تتطلب عنا�ة �بیرة لأن مادتها الخام هي الطب�عة لذا یجب استغلالها �احترام م�اد¡ البیئة 
  .المستدامة

 هیئات مر�ز7ة بین قام المشرع برسم الإطار المؤسساتي للعقار الس�احي، لتتوزع مهام تسییره −
في  و ه،واستعمال له�استغلا متعلقةالأخیرة �افة العمل�ات الإدار7ة ال محل�ة، تتولى هذه و

تولى تحیث  ،عتداء التي قد یتعرض لهانفس الوقت تعمل على حمایته من �افة أوجه الإ
تسییره هیئات فاعلة تتمثل في الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة،إلى جانب وزارة 

فة إلى هیئات متدخلة على المستوM المحلي تتمثل الس�احة،الدیوان الوطني للس�احة ،�الإضا
ة،لكن هذا التسییر �قي دون المستوM مدیر7ات الس�احة على مستوM الولا� الوالي، في

المطلوب لاحتكاره من طرف الهیئات المر�ز7ة التي ساهمت �ثیرا في تعطیل مصالح 
وجهة من إدارة املاك المستثمر7ن �سبب �ثرة التعل�مات  والمناشیر و المذ�رات خاصة الم

الدولة و الحفw العقار1، �الإضافة إلى غ�اب عنصر الكفاءة والتخصص خاصة الشفاف�ة 
في هذه الإدارات لذلك لابد من الإسراع في التنصیب الفعلي لملحقات الو�الة الوطن�ة لتنم�ة 

المسیرة الس�احة لتخفیف العبء علیها،و فتح آفاق التعاون والتنسی9 بین مختلف الأجهزة 
،مع تسخیر �ل الإم�ان�ات الماد�ة وال�شر7ة،اللازمة لآداء مهامها مع ضرورة عصرنة الإدارة 

 .�استعمال تقن�ات الإعلام والإتصال الجدیدة، التي تؤد1 إلى اختصار الجهد واختزال الوقت
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7ن من أجل تكو  لعقار الس�احيتلجأ الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة إلى اكتساب ملك�ة ا  −
والتي تخص  قتناء لتلك الأملاكاء الإإجر  الحافظة الإستثمار7ة الس�اح�ة،و7تم ذلك عن طر97

ت�اع الطر97 قتناء الود1 �قاعدة عامة، وإما بإالإ�إما أملاك الدولة الخاصة،وأملاك الخواص؛
ة ستثنائي أ1 عن طر97 تطبی9 أح�ام الشفعة الإدار7ة ونزع الملك�ة من أجل المنفعة العامالإ

 .وتخص الطرق الإستثنائ�ة أملاك الخواص فقV سع والمواقع الس�اح�ةوذلك في مناط9 التو 

،بتحضیر الوعاء لا بد من الق�ام بدراسات التهیئة الس�اح�ة�عد اقتناء الوعاء العقار1 -
العقار1 لاستق�ال المشار7ع الس�اح�ة عن طر97 رXطه �مختلف الش��ات ،والجدید الذ1 جاء 

  .منح المستثمر7ن صلاح�ة التهیئة �عدما �انت تقوم بها الدولة 2018المال�ة لسنة �ه قانون 

تحدید وتصنیف الوعاء العقار1 بإضفاء الوصف الس�احي  �عد التهیئة الس�اح�ة یتم -
،و �شمل التصنیف �ل الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع عل�ه

المناط9 المحم�ة، وما یترتب على ذلك من آثار الس�احي،الشواطئ،الساحل،الم�اه الحمو�ة،
تتعل9 بخضوعها للحما�ة النوع�ة التي تظهر في تطبی9 أح�ام الض�V الإدار1 و 

إلى عدم في أرض الواقع یرجع �الدرجة الأولى  القضائي،التي أثبت الواقع عدم نجاعتها
والوعي الس�احین لد�ه  ثقافةال نقصالفرد السبب الرئ�سي ف�ه ل لذ1 �عدنجاعة هذا الأسلوب ا
البیروقراط�ة التي  ، إضافة إلى غ�اب الشفاف�ة في أعمال الإدارة وإن لم نقل انعدامهما

  .تس�طر على قراراتها وتصرفاتها �الإضافة إلى نقص خبرتها وتكو7نها

�عد التصنیف نشرع في تهیئة الوعاء العقار1 ط�قا للمخططات العامة المذ�ورة في قانون  -
والتعمیر �المخطV الوطني لتهیئة الإقل�م،مخطV التهیئة والتعمیرو مخطV شغل  التهیئة

الأراضي ،�الإضافة إلى المخططات الخاصة �مناط9 التوسع الس�احي و�قصد �ه إعداد 
مخطV التهیئة الس�اح�ة،والذ1 �عتبر آداة فعالة لتحقی9 التنم�ة الس�اح�ة،و التي من دونها لا 

ثمار7ة داخل مناط9 التوسع الس�احي،لأنه یوضح توز7ع برنامج �م�ن إنجاز مشار7ع است
 Vالإستثمار والمشار7ع المناس�ة لكل وعاء عقار1 بدقة، أما �النس�ة للشواطئ فلها مخط

�النس�ة للساحل مخطV تهیئة الساحل،والمخطV اص بها �سمى مخطV تهیئة الشاطئ، و خ
سییر المناط9 المحم�ة،والمخطV التوجیهي التوجیهي للم�اه �النس�ة للم�اه الحمو�ة،ومخطV ت

  .للمجالات المحم�ة
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لقد سمحت التشر7عات الس�اح�ة بوضع النشا> و الإستثمار الس�احیین على س�ة واضحة   −
محددة المعالم لتساهم في تحقی9 الأهداف المرجوة من العقار الس�احي بجعله عاملا 

تح�مه عدة قوانین للإستثمار ف�ه  القانوني فالنظام استراتیج�ا وموردا هاما للإقتصاد الوطني،
و الذ1 جاء �مفهومین  01-03متعلقة �الس�احة و7تعل9 الأمر �القانون رقم  ومراس�م تنفیذ�ة

،مع 03-03و القانون رقم  02-03هامین النشا> الس�احي والتنم�ة الس�اح�ة،و القانون رقم 
الذ1 �عد  2030و آفاق2025ضروررة احترام المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة لآفاق

لس�اح�ة الإطار الإستراتیجي للتهیئة الس�اح�ة في الجزائر الذ1 �ع�س نظرة الدولة للتنم�ة ا
الوطن�ة �آل�اته الخمس، و7لتزم المستثمر الس�احي بتحضیر ملفه وإیداعه على مستوM مدیر7ة 
الصناعة و المناجم بتش�یل ملف إدار1 وتقني مع ضرورة احترام القیود الواردة عل�ه 
�دراسات التأثیر البیئي �اعت�ار المشروع الس�احي من المنشآت المصنفة،�الإضافة إلى 

 . ترام الرخص والشهادات التي استلزمها قانون التهیئة والتعمیرضرورة اح
خول الإطار القانوني للإستثمار في العقار الس�احي للمستثمر التمتع �الحوافز والمزا�ا   −

 09-�16موجب قوانین المال�ة و قوانین الإستثمار المتعاق�ة آخرها قانون ترق�ة الإستثمار
فقد قرر عدة امت�ازات وحوافز ضر7ب�ة  2009یلي لسنة ؛ف�النس�ة لقانون المال�ة التكم

و �ستفید منها المستثمر  2019وجمر��ة تخدم المستثمر الس�احي لكنها تمتد إلى غا�ة  
أصناف من المزا�ا  �03صفة آل�ة،أما قانون ترق�ة الإستثمار الجدید فقد قرر

تثمر الس�احي یجب عل�ه الق�ام المشتر�ة،الإضاف�ة ،الإستثنائ�ة ،والتي لكي �ستفید منها المس
بإجراء التسجیل،�الإضافة إلى جملة من الضمانات التي تحمل المستثمر على اتخاذ قرار 
الإستثمار ،و �الرغم من ذلك ت�قى العوائ9 المتعلقة �العقار الس�احي والعوائ9 الإدار7ة و 

 .مشاكل التمو7ل من أبرز مث�طات الإستثمار في النشا> الس�احي
الإطار القانوني لاستغلال العقار الس�احي عن طر97  23-07المرسوم التنفیذ1 �عد   −

ص�غتي التنازل و عقود الإمت�از، ف�النس�ة لعقد التنازل أو ما �سمى �الب�ع وإعادة الب�ع،الذ1 
یخول للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة �عد اقتناء الوعاء العقار1 وتهیئته أن تقوم بإعادة ب�عه 

ر لیتمتع �عناصر ح9 الملك�ة �املة من استغلال، استعمال وتصرف �مجرد الإنتهاء للمسثم
من إنجاز المشروع الإستثمار1،وما �میز عقد التنازل أنه ذو طب�عة إدار7ة مرف9 بدفتر 
شرو> �حدد شروطه والتزامات طرف�ه بدقة،و یترتب على إخلال المستثمر �التزاماته التعاقد�ة 

و قد تم التخلى عنه �آل�ة لاستغلال العقار الس�احي نظرا للسلب�ات التي فسخ عقد التنازل ،
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تمخضت عن الأخذ �ه خاصة أنها ساهمت في استنزاف الحافظة العقار7ة للدولة و 
نفاذها،�الإضافة إلى غ�اب الدولة على الساحة المیدان�ة �منظم للعقار الموجه 

تهنت المضارXة ف�ه وساهمت في تغییر للإستثمار،وانتشار ش��ات ماف�ا العقار التي ام
 .الأوع�ة العقار7ة الممنوحة عن الوجهة الس�اح�ة

−  oعد فشل عقود التنازل ف�ر المشرع في ص�غة تضمن تثمین الأملاك الخاصة للدولة والحفا�
 04-08جاء الأمر  علیها �ما �ضمن دخول موارد مال�ة �صفة متجددة لخز7نة الدولة،لذلك

على أملاك  تنازلللتحو7ل إلى  مت�از غیر القابلللإم�رس ال ،11-06الذ1 ألغى الأمر 
الدولة الخاصة،ومتبن�ا لمنح الإمت�از �المزاد العلني �أصل عام واستثناءا �التراضي على 

 .أملاك الدولة الخاصة الموجهة لإنجاز مشار7ع استثمار7ة
اء �انت أوع�ة عقار7ة واقعة یتخذ عقد الإمت�از الوارد على العقار الس�احي �شتى أصنافه،سو  −

داخل مناط9 التوسع الس�احي،شواطئ و م�اه حمو�ة ،ش�ل العقد الإدار1،إلاّ أنه یختلف عن 
العقود الإدار7ة �طب�عته الخاصة،و�اشتماله على شقین ش9 تعاقد1 یخضع لأح�ام القانون 

معه بین المدني و ش9 تنظ�مي  یخضع لأح�ام القانون الإدار1،فهو یتمیز بخصوص�ة ج
أح�ام القانون العام و الخاص  التي وجدت أساسا لتحقی9 التوازن بین المصلحة العامة 
للسلطة مانحة الإمت�از  المتمثلة في تحقی9 التنم�ة والإزدهار الس�احي،و مصلحة المستثمر 
الخاصة التي ترمي إلى الحصول على الرXح والعوائد المال�ة من وراء استغلال مشروعه 

 .الس�احي
یتم ابرام عقد الإمت�از عن طر97 المرور بجملة من الإجراءات �انت محل تعد�لات متكررة  −

منها ما هو ساب9 على ابرامه والمتمثل في صدور قرار المنح عن الوالي و �عد موافقة 
الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة، ومنها ماهو لاح9 و الذ1 �قتضي ابرام العقد من طرف 

دولة،وقد شهدت هذه المرحلة عدة مستجدات أهمها اصدار المشرع للمادة مدیر7ة أملاك ال
التي  001،و التعل�مة الوزار7ة المشتر�ة رقم 2015من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  48

 .تشرح ��ف�ة تطب�قها
یخول الإمت�از الممنوح للمستثمر ح9 الإنتفاع �الوعاء العقار1 �استعماله واستغلاله، مع �قاء  −

ولة محتفظة �ملك�ة الرق�ة،�ما �ملك المستثمر �موج�ه ح9 الملك�ة التام للبنا�ات المشیدة الد
على السطح �عد الإنتهاء من مشروعه الس�احي �عقد موث9،والذ1 �م�نه تأجیره من ال�اطن 

 .،وترتیب رهن رسمي عل�ه
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ة النوع�ة في منح الدور الهام بتحقی9 القفز  �2011ان لقانون المال�ة التكمیلي الصادر في    −
�منح  مت�ازستثمار الس�احي حیث جعل الإمت�از إذ تعد نقطة تحول هامة في مجال الإالإ

�قرار من الوالي �عد موافقة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة على الأوع�ة العقار7ة الواقعة 
ن نهائ�ا ع ى�طر97 وحید وهو التراضي وتخل ذلك یتم داخل مناط9 التوسع الس�احي،و

إذ أنه أفضل وسیلة  ایجاب�ات مت�از �المزاد العلني فهذا التعدیل �قدر ما �ان یتضمنالإ
،و�ساهم في التخلص من الإجراءات لاستغلال العقار الس�احي و�حق9 نوعا من الحما�ة له

، إلا أنه في المقابل سوف �فتح المطولة للإمت�از �المزاد العلني و التكالیف ال�اهضة له
محسو�Xة ورشوة للحصول على لشتى أش�ال الفساد الإدار1 من  مصرع�هال�اب على 

 الأراضي التي قد �ستفید من الحصول علیها أشخاص لا یرغبون أصلا في استثمارها
والأدهى و الأمر تغییر وجهتها الس�اح�ة،وعل�ه تمیز الإطار القانوني للإستثمار و استغلال 

موجب �ات القوانین التي تلغى في �ل مرة سواء ستقرار وعدم ث�عدم الإالعقار الس�احي �
 09- 16رستثماوآخرها قانون الإ 11-06، والأمر المعدل له 01-03ستثمار قوانین الإ

 .، إضافة إلى قوانین المال�ة التي تعدل وتغیر ما جاء في القانون 2016الصادر في 
إن منح الصلاح�ة للوالي في منح الإمت�از على العقار الس�احي ف�ه نوع من تكر7س دوره في  −

التنم�ة الس�اح�ة المحل�ة، المبن�ة على ف�رة أنّ ترق�ة الإستثمار تبدأ من قاعدة التنظ�م 
الإدار1 في الدولة،وهو ما �ع�س إرادة الدولة نحو السعي لاتخاذ �افة التدابیر والإجراءات 

 . ادة �عث الإستراتیج�ة الس�اح�ة،وتسهیلها �التخلي عن منط9 التسییر المر�ز1 لإع
في  2015من قانون المال�ة التكمیلي لسنة  48إن الإجراءات الجدیدة التي أقرتها المادة  −

مجال تقل�ص آجال منح الإمت�از،تجسد ن�ة الدولة الصادقة في تحسین مناخ الإستثمار و 
 .  تثمر7نرغبتها في استقطاب المس

لا �قتصر إعمال مجال عقد الإمت�از العقار1 على الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9  −
التوسع الس�احي والمملو�ة ملك�ة خاصة للدولة ،بل �متد ل�شمل الأملاك العموم�ة ذات 
الطا�ع الس�احي �الشواطئ و الم�اه الحمو�ة،والذ1 یتخذ  طب�عة العقد الإدار1 المرف9 بدفتر 
شرو> �حدد بدقة برنامج الإستثمار والحقوق و الإلتزامات و الجزاءات المترت�ة على 
مخالفتها،و7تمیز عقد الإمت�از الوارد على الشواطئ في أنه ز7ادة على دفتر الشرو> فهو 
�شمل اتفاق�ة الإمت�از التي تعد الإطار التعاقد1 بین المستغل والإدارة،وتوضح شرو> 

و في �ل الحالات إخلال المستثمر �التزاماته التعاقد�ة  تؤد1 إلى فسخ التسییر والإستغلال،
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الإمت�از وإن �ان موقف المشرع الجزائر1 لم یثبت على استعمال مصطلح واحد فأح�انا 
 . �ستعمل الإسقا>،الفسخ،السحب ،الإلغاء و التوقیف

المرسوم التنفیذ1  یترتب على إخلال صاحب الإمت�از ببنود دفتر الشرو> المرف9 �ه،فقد جاء −
قد جاء أكثر  152-�09حالات معینة للفسخ،إلا أن المرسوم التنفیذ1 رقم   23-07رقم 

 .تفصیل وحدد حالات الفسخ القضائي

 :تتمثل في دراستنا للنصوص القانون�ة المتعلقة �الس�احة من   ائج المستخلصةوالنت

سنة �سبب عدم  20لمدة أكثر من  الفراغ التشر7عيتمیز الإطار القانوني للعقار الس�احي � −
،وهذا ما اعتبر عاملا مساعداعلى وص توضح ��ف�ة الحصول عل�ه ومنحهصدور نص

لا بد  لذلكالإستثمار الس�احي  الفاشل، انتشار الغموض  والصفقات المشبوهة تحت غطاء
ب �ما یواك �V �ه،قانوني والتنظ�مي المرتإعادة النظر في الإطار العام للتشر7ع ال من

التي  التحفیزات والضمانات ستثمار وتوفیرتحسین بیئة الإ ،مع ضرورةالمستجدات الراهنة
الوطنیین والأجانب،و رفع القیود التي تش�ل حاجزا أمام حر7ة تساعد في جلب المستثمر7ن 

 .الإستثمار
اتسمت الترسانة التشر7ع�ة التي تنظم العقار الس�احي بنصوص قانون�ة غز7رة تفتقد إلى  −

تواف9 والإنسجام  ف�ما بینها ،وقد �انت مثالا ح�ا للتعارض و التضارب جسدته س�اسة ال
تعدیل القوانین �صفة مستمرة �موجب قوانین المال�ة و قوانین الإستثمار، و هذا ما أدM إلى 
عدم استقرار المنظومة التشر7ع�ة التي تسودها الفوضى القائمة على التعد1 على 

ر7ع�ة،دون أن �عزز هذا الأخیر بإطار تشر7عي واضح و دقی9 اختصاصات السلطة التش
 .سواء تعل9 الأمر �حافظته العقار7ة و ص�غ استغلاله

الض�اب�ة التي تلف طرق منح الأوع�ة العقار7ة الواقعة داخل مناط9 التوسع الس�احي،و ما  −
هیئة ینتج عنه من تحو7ل لوجهتها الس�اح�ة ضارXا �عرض الحائV  ما�قتض�ه مخطV الت

 . الس�اح�ة،و ما تفرضه حما�ة هذه المناط9
لاحظنا أن المشرع قد نظم العقار الس�احي من خلال مجموعة من النصوص القانون�ة   −

ني من المتعلقة �الس�احة أو �مجالات لها صلة بها، لكن في مقابل ذلك لا یزال العقار �عا
عقار7ة الناتجة عن عدم �سبب تعقید وضع�ة الأوع�ة ال الحصول عل�ه خاصة مشاكل في
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استكمال عمل�ة المسح العقار1،�الإضافة إلى الصفقات المشبوهة التي تطغى علیها 
 .المحسو�Xة والبیروقراط�ة وغ�اب الشفاف�ة

فشلها وقصورها وعدم قدرتها على خل9  المنظمة للعقار الس�احي أثبت �ل تلك النصوص  −
التي تصل أح�انا إلى تناقض وتعارض  دهي متناس9 ومتكامل في أح�امه وموانظام قانون

صارخ أح�انا ووجود فراغات قانون�ة تطرح عدة استفهامات من جهة أخرM، وهذا إن دل على 
شيء فإنما یدل على أن المشرع لم یوف9 في ض�V النظام القانوني الخاص �العقار الس�احي 

ات براقة ولا تعدو أن الذ1 لا یزال �عاني في إطار نصوص قانون�ة لا تتعدM أن تكون شعار 
تكون مجرد حبر على ورق في غ�اب تطبی9 فعلي لإستراتیج�ة مح�مة تقوم على إدراك 

  .الأزمة الراهنة وال�حث عن الحلول المجد�ة
  :قتراحاتتقد�م مجموعة من الإ ارتأینا وانطلاقا من النتائج السا�قة

المنظمة تنظ�م�ة الخاصة �العقار الس�احي أولها ضرورة جمع شتات النصوص القانون�ة وال −
وع إل�ه �لما استدعت الضرورة له في تقنین واحد، لتسهیل الأمر على ال�احث والإدارة الرج

 للوصول إلى تطهیر الملك�ة العقار7ةتسر7ع وتیرة أعمال مدیر7ات مسح الأراضي،مع  ،ذلك
لتعدد  لإش�ال�ة لممسوحة، لوضع حدوتسل�م الدفاتر العقار7ة �سند وحید للملك�ة في المناط9 ا

 .ملاك  الوعاء العقار1  ذو الطا�ع الس�احي
إن الوضع�ة الحرجة التي تع�شها ال�لاد الآن لا تتطلب وضع س�اسات وتبني مفاه�م  −

واستراتیج�ات �قدر ما تحتاج إلى السهر على تنفیذها و جعلها ذات ق�مة اقتصاد�ة  مجسدة 
ورة سن منظومة تشر7ع�ة تتسم �المرونة والمتانة وقابلة ضر في الواقع،وهو ما �ستدعي 

للتكیف مع المستجدات،لأن ذلك �عد مؤشرا على قوة و قدرة العقار الس�احي على التأقلم،وهو 
 .ما �ستدعي مراجعة النصوص القانون�ة القد�مة و تحیینها

اصة عند وفي القانون العقار1 �صفة خ عامةالاختصاص في القانون �صفة  إشراك أهل  −
  .وضع القوانین المتعلقة �العقار الس�احي

و�الض�V في مادته  25-90من الأفضل لو أورد المشرع في قانون التوج�ه العقار1 رقم  −
جزء من  ها�ون ،ع المحم�ةع�ارة المساحات والمواق الثالثة ع�ارة العقار الس�احي عوض

لمواقع الس�اح�ة،حتى �ص�ح حافظة العقار الس�احي إلى جانب مناط9 التوسع الس�احي وا
 .ضمن القوام التقني للأملاك العقار7ة على الأقل العقار الس�احي معروف
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المتعل9 �مناط9 التوس�ع الس�احي والمواقع الس�اح�ة؛�النص  03 -03 رقم قانون التعدیل  −
�ه بخصوص التعو�ض  والإحالة إلى التشر7ع المعموللى التعو�ض �أثر لإجراء التصنیف،ع

،مع تحدید مرت�ة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة في ممارسة ح9 11-91وهو القانون 
الشفعة، ومنحها الأولو�ة لتفعیل حما�ة العقار الس�احي،�الإضافة إلى ضرورة إخطار 
المشتر1 أو المستأجر والمتنازل له عن أرض أو بناء واقع في إقل�م مصنف �منطقة توسع 

 .وقع س�احي من طرف المتصرف بوجود التصنیف تحت طائلة �طلان التصرفأو م
من القانون رقم  46والمادة  03-03 رقم من القانون  23ن مضمون المادة إزالة التناقض بی −

والمرسوم التنفیذ1 رقم  03-03من القانون  24جهة والمادة  المتعل9 �الفندقة من 99-01
بجعل الاستشارة  01-99من القانون  46مادة تعدیل المن جهة أخرM إما ب 04-421

 03-03من القانون  24المس�قة لدM مدیر7ة الس�احة �الولا�ة أو إضافة �لمة هدم للمادة 
مفادها إلغاء جم�ع الأح�ام  421-04المرسوم وإضافة مادة في  32لتتطاب9 مع المادة 

 .المخالفة له
ت عن عمل�ة نصالتي  03-03القانون من  26ادة القضاء على التناقض الصارخ بین الم −

وإضافة  هتعدیل عنوان المرسوم وعنوان ملحقب 23-07ادة ب�ع أو تأجیر و المرسوم إع
من الملح9 الأول  08التأجیر إلى الب�ع لیتطاب9 مضمونهما، وحذف �لمة اله�ة من المادة 

 .23-07للمرسوم 
إضافة �لمة ه�ة إلى نص إما ب 385-06من المرسوم التنفیذ1 رقم  03ة تعدیل الماد −

" التنازل �مقابل أو بدون مقابل"وتعو�ضها �مصطلح " ب�ع"المادة، ومن الأفضل حذف �لمة 
من المرسوم التنفیذ1 من  2والمادة  30ل�شمل الب�ع واله�ة معا، حتى تتطاب9 نص المادة 
، 03-03من القانون رقم  21ص المادة جهة ومن جهة أخرM تطاب9 هاتین المادتین مع ن

�ما �فید نفس  385-06من المرسوم التنفیذ1 رقم  03وهذا �ستدعي �الضرورة تعدیل المادة 
 .المعنى

مت�از �منح من الوالي بدلا من الوز7ر وجعل الإ 69-07 رقم من المرسوم 22ادة تعدیل الم −
ة، مت�از استعمال واستغلال الم�اه الحمو�إالحمو�ة للقضاء على مر�ز7ة منح  الم�لف �الم�اه

 .الحمو1  المجالفي  للمستثمر7نأكثر  وضمان استقطاب،وتسهیل الإجراءات
منه �النص على أن المساحات الرط�ة  04أو المادة  02-11من القانون  14تعدیل المادة  −

النص على التعو�ض �أثر من ،و ب�ع�ة، أو جعلها صنف منفرد بذاتهجزء من الحظیرة الط
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، مع 02-11حم�ة الطب�ع�ة ضمن نصوص قانون المآثار التصنیف للمساحات والمواقع 
ضرورة اشترا> الحصول على ترخ�ص مسب9 من الوالي ول�س من الوز7ر في حالة إدخال 

 .تغییر على حالة الأماكن أو مظهرها
م�ة لأنها بإلغاء النصوص المنظمة للمساحات والمواقع المح 143-87تعدیل المرسوم −

للقانون  التنظ�م�ةالتعجیل في إصدار النصوص إلى  �الإضافة، 02-11تخضع للقانون رقم 
11-02. 

المتعل9 �ص�غة الب�ع وإعادة  23-07إلغاء وحذف الملح9 الأول للمرسوم التنفیذ1 رقم  −
و .الب�ع،و�ذا دفتر الشرو> النموذجي الذ1 یبین اجراءاته والحقوق والإلتزامات التاتجة عنه

ر الشرو> النموذجي له،�ما یتماشى مع التغیرات الإ�قاء على الملح9 الخاص �الإمت�ازو دفت
�آل�ة وحیدة لاستغلال   الحاصلة والتي تعتد �عقود الإمت�از غیر القابل للتحو7ل إلى تنازل

 .،بتحیین النصوص القانون�ةالعقار الس�احي
�ما أن وجود عقار س�احي �المفهوم القانوني غیر �اف لتحقی9 الإقلاع الإقتصاد1،لأنه �عد  −

حلقة في سلسلة من العوامل المتكاملة المحققة لازدهار النشا> الس�احي و الإرتقاء �التنم�ة  
الس�اح�ة الإقتصاد�ة فلا جدوM من وجود عقار س�احي دون وجود س�اح محلیین وأجانب 

طاقات فندق�ة ذات جودة وأسعار تنافس�ة،ودون تبني استراتج�ة س�اح�ة ناجحة ودون وجود 
تقوم على تخط�V مح�م أساسه الترو7ج،و التسو97 الس�احي و تحسین خدمات البنى الفوق�ة 

 .   والتحت�ة ،وتوفیر م�اتب للصرف
عقار لا بد من إجراء مسح دقی9 و شامل للقدرات الس�اح�ة في الجزائر،لأن النهوض �ال −

الس�احي ب�لادنا ی�قى مرهون �مدM قدرتنا على تحو7ل القدرات الس�اح�ة من مادة خام إلى 
عروض ومنتجات س�اح�ة ذات مواصفات تؤهلها لاحتلال م�انة خاصة و متمیزة في عالم 

لأن خوض رهان ترق�ة الس�احة في أص�حت ف�ه الس�احة صناعة مدرة للرXح خالقة للثروة،
مین ممتلكات الجماعات المحل�ة للرفع من مداخیلها و ضمان تحصیل �ل الجزائر �قتضي تث

  .الضرائب و الإتاوات التي تستحقها
 و تهیئة �ل الظروف الإجتماع�ة زرع الوعي وتفعیل الثقافة الس�احة لدM الفرد والإدارة معا، −

  .إرساء ثقافة قانون�ة وس�اح�ة لد�ه ل�حق9 الإكتفاء الذاتي حتى نتم�ن من
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القواعد القانون�ة وتجسیدها واقع�ا لا ��ون إلا إت�اع المناهج العلم�ة التي تبدأ برسم  تطبی9 −
،من خلال تطبی9 حق�قي لنظامي رامج وصولا إلى التطبی9 المیدانيالخطV ثم تسطیر الب

 .الض�V الإدار1 والض�V القضائي �ما �حق9 ردعا صارما �حق9 الحما�ة المرجوة
راضي الموجودة داخل مناط9 للهیئات القائمة على اقتناء وشراء الأ ر الإم�ان�ات الماد�ةیتوف −

، مع ضرورة إیجاد لو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احةا والتي نقصد بها ع والمواقع الس�اح�ةالتوس
و ثقل ملف العقار نظرا لصلاح�ات الواسعة،ا لأنها �مثا�ة آداة للق�ام �مهامها فروع محل�ة له

،والقضاء على یف العبء علیها وتسر7ع الإجراءاتلتخفي �طرحها،الس�احي والمشاكل الت
المر�ز7ة في اتخاذ القرارات مع اخت�ار الكفاءات الإدار7ة ذات الخبرة والتكو7ن المتخصص 
لتسییرها �ما �ضمن لها الفعال�ة والنجاح،لأن الواقع العملي أثبت توج�ه الكفاءات إلى 

لخبرة التي یتمتعون بها،لذلك لابد من اخت�ار مناصب لا تتماشى و طب�عة التكو7ن و ا
 . الق�ادات الإدار7ة ذات الكفاءة اللازمة لق�ام مؤسسات فعالة وناجحة

العمل على تنسی9 المهام في مجال تسییر العقار الس�احي والمحافظة عل�ه بین السلطات  −
سییر وحما�ة تالمر�ز7ة وفروعها على المستوM المحلي، وإعطاء دور للجماعات المحل�ة في 

 .ة من خلال فرض عقو�ات جزائ�ة في حال إخلالهم �التزاماتهمحوتعز7ز فعال�ة الس�ا
لا بد من إشراك أهل الاختصاص من خبراء وتقنیین خاصة عند وضع المخططات المتعلقة  −

 .تجسید س�اسة الدولة في مجال تهیئة وحما�ة العقار الس�احي �التهیئة الس�اح�ة في إطار
 یتطلب إنشاء ،و هو مات الفندق�ة ودعمها ماد�ا و�شر7انوع�ة وخدمات المؤسساتحسین  −

،لأن الفندق أص�ح عاملا لنمو الإستثمار الس�احي و آداة  تكو7ن الس�احي والفندقيللمراكز 
 .حق�ق�ة له

لابد من إعادة النظر في الصلاح�ات الواسعة الممنوحة للوالي التي تجعله مه�منا على  −
سستثمار7ة �الإضافة إلى اختصاصاته الكثیرة  الممنوحة له �موجب قانون العمل�ة الإ

الولا�ة،التي تنع�س سل�ا على مناخ الإستثمار نتیجة طول مدة الفصل في قرارات منح 
الإمت�از من جهة،و �فتح ال�اب على مصرع�ه لإعمال المحا�اة والبیروقراط�ة  في انتقاء 

 Mالمستثمر7ن من جهة أخر . 
تحو7ل مناط9 التوسع الس�احي إلى فضاءات وأقطاب س�اح�ة متمیزة مبن�ة على  لابد من −

التنافس�ة والعصرنة في الخدمات،حتى  تكتسب السلطات المحل�ة من خلالها ق�مة مضافة، 
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ستفادة من تجارب الدول المتقدمة في مجال الس�احة التي أثبتت أن حسن الإ�الإضافة إلى 
 .الس�اح إلى استقطابالض�افة مع خدمة جیدة یؤد1 

�ة الاستثمار7ة في الجزائر بإعطاء الأولو�ة للقطاع الخاص لمتوز7ع الأدوار بین أقطاب الع  −
عت�ار للمنشئات �ذلك في عمل�ة التسییر وإعادة الإفي عمل�ة تنش�V وتنم�ة الس�احة، و 

برامج الهادفة على أن ت�قى الدولة محتفظة بوظ�فة التخط�V ووضع ال ه��لتهاالفندق�ة وإعادة 
 .والبناءة والمرنة في تطب�قها

ستمتاع والتعرف على مؤهلات �لادهم لداخل�ة بتشج�ع المواطنین على الإتشج�ع الس�احة ا −
مر7ن على بناء ثالس�اح�ة عن طر97 انتهاج س�اسة عامة للترو7ج الجزائر1 بتشج�ع المست

 .ال�س�V ال�ة للمواطن العاد1الفنادق ذات المستوM المتوسV التي تتناسب مع القدرات الم
رواجا منقطع النظیر في العالم بإقامة  التي تشهد الس�احة الحمو�ة أو العلاج�ة  تشج�ع −

مراكز للعلاج ذات مستوM عالمي وراقي، تحق9 عائدات اقتصاد�ة �بیرة لما تتمیز �ه من 
 .طول فترة الإقامة، وتكرار الز7ارة وتكرار الإنفاق

الفعلي لبرامج المخطV التوجیهي للتهیئة الس�اح�ة من خلال احترام مدة لابد من التطبی9  −
انجاز المشار7ع الس�اح�ة وفقا للآجال المحددة مع فرض رقا�ة صارمة على الهیئات 

 .المسؤولة عن تنفیذ هذه المشار7ع
تحدید الجهات المسؤولة عن حما�ة البیئة الطب�ع�ة، وتنم�ة مواردها من خلال التنسی9 بین  −

وزارة الس�احة ووزارة البیئة للمحافظة على الموروث الحضار1 والمتمثل في الآثار والمواقع 
 ، ذلك أن الطب�عة من أهم عناصر البیئة تستوجب حمایتها وتنمیتهاس�اح�ة الأثر7ة والدین�ةال

لتوسع الس�احي من أجل لابد من تهیئة مناط9 افي إطار التنم�ة الس�اح�ة المستدامة،و 
التي تقف في وجه لعراقیل البیروقراط�ة والإدار7ة ستثمارات الس�اح�ة، وإلغاء ال الإاستق�ا

 .الإجراءات الإدار7ة ،وتعقیداسة المشروع المستثمر7ن �طول فترة در 
عقار الس�احي وملك�ة هذا تذلیل العق�ات التي تحول دون انجاز المشار7ع الس�اح�ة �مش�ل ال −

جن�ا إلى  بتمو7ل اله�اكل القاعد�ة لمناط9 التوسع الس�احيیجب على الدولة أن تقوم ،الأخیر
 .جنب مع المستثمر خاصة ذو1 الرأسمال المتواضع

 أو ما�سمى بنك الإستثمار الس�احي  إنشاء مصارف متخصصة في المجال الس�احي −
لمجابهة مش�ل التمو7ل الذ1 �عترض المستثمر7ن �ما هو معمول �ه في الكثیر من الدول 
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،وطو7لة 7ع الس�اح�ة ضخمة، تكلفتها �بیرةرب الس�اح�ة الناجحة، فالمشار ذات التجا
 .الإسترجاع

مناط9 التوسع والمواقع  تسو�ة الوضع�ة القانون�ة للبناءات غیر الشرع�ة والعشوائ�ة في −
ض�V لمختلف أصناف قتناء والالمر�ز7ة في إجراءات التصنیف والإالقضاء على ،و الس�اح�ة

ق�ام جمع�ات حما�ة البیئة والجمع�ات الس�اح�ة بدور التوع�ة في مجال ،العقار الس�احي
 .الس�احة �صفة عامة وفي مجال حما�ة العقار الس�احي �مختلف م�وناته �صفة خاصة

تفعیل دور وسائل الإعلام استغلال الس�احة الإلكترون�ة �عامل ترو7ج للمقومات الس�اح�ة،و  −
في الترو7ج للمنتوج الس�احي في الجزائر مع إبراز ق�مة الم�تو�ة والمسموعة وخاصة المرئ�ة 

 .من التلوث، الأخطار والاعتداءات الفضاءات الس�اح�ة والتوع�ة �ضرورة حمایتها
من أقوM العوامل تح�ما في السوق  إعادة النظر في أسعار النقل خاصة الجو1،لأن السعر  −

ة ضمن یدرس رحلته الس�اح�ذلك أن السائح  الس�اح�ة، فهو الذ1 �حدد حر�ة الس�اح
م�اتب صرف العملات التي تعاني نقصا فادحا  إنشاء،مع  ضرورة إم�ان�اته وقدراته المال�ة

   .الوطن�ة عملةفالسائح یجد صعو�ة في تحو7ل عملته الأجنب�ة إلى ال في الجزائر

  

 

  توف�قهتم �عون الله و 
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، المر*ز الجامعي، 2014نوفمبر  27و  26في تحقی� التنم�ة المستدامة یومي 
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،المؤرخة 08996وزارة المال�ة،المدیر�ة العامة لأملاك الدولة،التعل�م�ة رقم  .2

 .الموجهة لإستق.ال المشار�ع استثمار�ة ،و المتعلقة .القطع الأرض�ة05/09/2012في

، رقم 2011د�سمبر  25ادرة عن المدیر�ة العامة للأملاك الوطن�ة بتار�خ التعل�مة الص .3

 .، المتعلقة بإنعاش الاستثمار الس�احي12505
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  :الملخص

  

وجه للإستثمار ،وقد حاول المشرع الجزائرM مالعقار ال عقار الس�احي من أصناف�عتبر ال

إحاطته بنظام قانوني یوفر له الحما�ة من جهة و�حقC له الفعال�ة الإقتصاد�ة من جهة 

أخرF ،وتعد مناطC التوسع الس�احي  والمواقع الس�اح�ة و المناطC المحم�ة من م(ونات 

�ة الس�احة تسییره وتهیئته  عد اكتسا ه إما حافظته العقار"ة  حیث تتولى الو(الة الوطن�ة لتنم

عن طر"C الإقتناء الودM أو عن طر"C الشفعة و نزع الملك�ة ،و"تم تصنیف المواقع 

Cللتوسع الس�احي  موجب نصوص قانون�ة الس�اح�ة لتتحول إلى مناط.  



475 
 

�اح�ة و�شتر9 أن توجه الأوع�ة العقار"ة لفائدة الإستثمارات المحددة في مخطS التهیئة الس

و �عد عقد الإمت�از الص�غة .،ولقد منح المشرع جملة من التحفیزات و الضمانات لذلك

 04-08القانون�ة الوحیدة لاستغلال العقار الس�احي  عد إلغاء عقد التنازل  موجب الأمر 

،وفي حالة 2011لسنة موجب قانون المال�ة التكمیلي   ص�غة التراضي  ،ومن ثم یتم منحه

  . الإدارة صاح ة الإمت�از إلى فسخه  الإلتزامات ودفتر الشرو9 تلجأ مرإخلال المستث

العقار الس�احي،مخطS التهیئة الس�اح�ة،الإستثمار الس�احي،عقد الإمت�از :الكلمات المفتاح�ة

  .الس�احي
  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

Le résumé :  

 
Le foncier  touristique est considéré comme l'un des types 
d'investissement, et le législateur algérien a essaye de lui fournir un 
système juridique lui assurant une protection et une efficacité 
économique d'autre par.les zone d'expansion  touristique, les sites 
touristiques et les zones protégées font partie de son portefeuille 
immobilier; après l'avoir acquis soit par acquisition amicale, soit par 
préemption et expropriation, les sites touristiques sont classes dans la 
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catégorie des attractions touristiques au regard des dispositions 
légales . 
Les terre appartenant au domaine national privé situé à l’intérieur des 
ZET nécessaires à la réalisation des programmes d’investissement 
prévus dans le plan d’aménagement touristique sont cédées à 
l’ANDT . 
le contrat de concession est la seule formule légale pour l'exploitation 
de foncier touristique  après l'annulation du contrat de cession en vertu 
de l'ordre 08-04, puis il est accordé sous formule du gré à gré . la 
vente aux enchères prévue par la loi de finances complémentaire de 
2011, si l'investisseur ne respecte pas les obligations et le cahier des 
charges, lANDT’ doit résilier le contrat de vente ou le retrait de la 
concession 
Mots clés: foncier touristique, plan d’aménagement touristique, 
investissement touristique, contrat de concession touristique .. 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

ABSTRACT 

 
The tourist property is considered as one of the types of property 

for investment, and the Algerian legislator has tried to provide him 
with a legal system that provides him with protection on the one hand 
and achieves economic efficiency on the other. The areas of tourism 
expansion, tourist sites and protected areas are among the components 
of his real estate portfolio where he is managed and prepared by the 
National Agency for Tourism Development After acquiring it either 
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through friendly acquisition or through preemption and expropriation, 
and the tourist sites are categorized as tourist attractions under legal 
provision  
The concession contract is the only legal formula for the exploitation 
of the tourist property after the cancellation of the contract of 
assignment under Order 08-04, and then it is granted in the form of 
consensual compensation. The auction under the Supplementary 
Finance Act 2011, if the investor fails to comply with the obligations 
and the conditions book, the franchisor shall terminate the auction. 
Keywords: Tourist Property, Tourist Planning Scheme, Tourism 
Investment, Tourism Excellence Contract. 
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