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 شكر وػرفبٌ

 

الحمد لله الذي أعاننا بالعلم وزٌننا بالحلم وأكرمنا بالتقوى و 

 رزقنا بالعافٌة .

أما بعد: حق علٌنا فً هذا المقام أن نتقدم بجزٌل الشكر إلى 

الدكتورة فروخ سمٌرة على قبولها الإشراؾ على مذكرتنا 

كما ،ورحابة صدرها وما أسدته لنا من نصابح وتوجٌهات قٌمة 

لا ننسى أعضاء لجنة المناقشة لقبولهم مناقشة هذا العمل 

 هذه الكلٌة المتواضع وتقٌٌمه .والى جمٌع المشرفٌن على

 من أساتذة وطاقم إداري.

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 إهساء
ولا تطٌب ،ولا ٌطٌب النهار إلا بطاعتك  ،الهً لا ٌطٌب اللٌل إلا بشكرك

الله  ،ولا تطٌب الجنة إلا برإٌتك،ولا تطٌب الآخرة إلا بعفوك ،اللحظات إلا بذكرك 

 جل جلاله .

 ،إلى نبً الرحمة ونور العالمٌن ،إلى من بلػ الرسالة وأدى الأمانة ونصح الأمة

 سٌدنا محمد صلى الله عليه وسلم.

إلى ،إلى روح أبً الطٌبة الطاهرة رحمة الله علٌه والى ملبكً نبع الحب والحنان 

إلى من وقفت دابما بجانبً ،إلى من كان دعاإها دوما سر نجاحً ،سر وجودي 

 إلى اؼلً الحباٌب أمً الؽالٌة.

إلى ،الذٌن كانوا سر قوتً وكانوا دابما سندا وفٌا لً إلى كل إخوتً وأخواتً 

 وابل محمد أمٌن. ،سجود ،صهٌب ،إٌاد ،مرٌم محمد، أبناء إخوتً :إٌناس

والى كل من دعمنً فً مشواري ولو ،والى كل زمٌلبتً وزملببً فً العمل 

 أهدٌكم ثمرة عملً وجهدي المتواضع .،بكلمة طٌبة 

 

 خمٌلً عائشة

 

 

 

 



 
 

 

 هـساءإ
الحمـــدلله حمدا كثٌرا  طٌبا مباركا فٌه، ربً أوزعنً أن أشكر نعمتك التً أنعمت علٌا و 

 على والدٌا .

 العطاء ، سندي  و قوتً فً هذه الحٌاة ، سر نجاحً ، والدي الكرٌمٌن االى رمز

 أطال الله فً عمركما

حمٌد ، مدانً ، الى اخوتً و أخواتً  الأؼلى على قلبً : جمٌلة ، حنان ، لخضر ، عبد ال

 عبد القادر

 وفقكم الله و رعاكم

 ، و ابنتً  سر سعادتً ، الحبٌبة خلود رضا الى زوجً العزٌز

 حفظكم الله و رعاكم

 الى صدٌقاتً ، كل بإسمها

 الى كل من ٌكن لً المحبة و الاحترام

 

 بهٌة بوتمتام
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 :ـسيخـمي

تعتبررر السررٌاحة أحررد القطاعررات الأكثررر أهمٌررة  ودٌنامٌكٌررة عبررر العررالم، و قطاعررا واعرردا للتنمٌررة 

ٌرة المستدامة، فهً قادرة على  تحقٌرق التروازن الاقتصرادي الاجتمراعً، و ترزداد أهمٌتره فرً البلردان النام

 ومات  طبٌعٌة  تارٌخٌة  و أثرٌة ، و، خاصة تلك البلدان التً تملك  مقصادهاــالتً تسعى للنهوض بإقت

قـطرـبا سرـٌاحٌا  علرى المسرتوى بـلـرـدان المؽررب العربرً و بلرـدان  من بٌنها الجزابر  التً تعتبرر  

البحررر الأبررٌض المرررـتوسط ، فالجررـزابر تحرررـتل موقعررا اسرررـتراتٌجٌا  ٌإهررـلها لتـرررـكون ضررمن المـناطـرررـق 

 المسـتقطبة سـٌاحٌا .

عرـجلة  وٌكمرن فرً  دفرع  ذو أهرـمٌة برـالؽةفرً الجزابرر  السـٌـاحً  و ٌعـتبر الاستثمار فً العــقار

التنمٌة الاقــتصادٌة ، لأنه أحد أسرع القطاعات نموا  فً العرالم لهرذا لا برد مرن النهروض  بهـرـذا القرـطاع 

 الحــٌوي عــن طـرٌق تؤطــٌره و وضع نظـام قانونً خاص بـه .

طرر  اسرتؽلبله  حٌره شرهد  لتسهٌلو بالرؼم  من اهتمام الجزابر منذ الاستقلبل بالعقار السٌاحً  

نموا ملحوظا  خلبل السنوات الأخٌرة بعد الاستقلبل ، الا أنه بقً ٌعانً  تؤخرا  بسربب المعوقرات   الترً 

الى الأهداؾ  المرجوة منه  و  هً الوصول  الى مستوى البلدان السٌاحٌة العالمٌة   تحول  دون  وصوله

 03/03 بداٌرة مرن قرانون صردر عرـدة قروانٌن   لقطراع أوسعٌا من  المشررع الجزابرري الرى  تنمٌرة هرذا ا

من أجل تثمٌن و  سٌاحٌة سٌاحً و المـواقع الالمـتعلق بمناطق التوسع ال 2003فبراٌر  17المإرخ فً 1

والمراسرٌم التابعرة  2023المرـإرخ فرً 23/217قـرـانون   احً  و آخرها عه الحـٌاة فً الاستثمار السٌب

ط علٌره الضروء فرً  هرذا ٌم السرابقة  ، وجراء بعردة تؽٌررات ، و هرو مرا سنسرلله ، الرذي ألؽرى كرل المراسر

 بحه.ال

 

 

 

                                                           
1
الصادرة  فً  30المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 3330فبراٌر 72المإرخ فً  30ـ30ـ قانون  

ٌحدد شروط  و كٌفٌات  منح العقار الاقتصادي  التابع  3330نوفمبر 70الصادر فً  72ـ30المعدل و المتمم بموجب قانون  3330فبراٌر   74

 ,3330نوفمبر  71الصادرة  فً  20للؤملبك  الوطنٌة الخاصة  للدولة لإنجاز  مشارٌع  استثمارٌة ، الجرٌدة  الرسمٌة  عدد 
2
ٌحدد شروط و كٌفٌات منح العقار الاقتصادي  التابع للؤملبك الوطنٌة الحاصة للدولة لإنجاز  3330نوفمبر  70فً الصدر  72ـ30ـ قانون  

 .3330نوفمبر  71، الصادرة فً  20مشارٌع استثمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد 
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مرن أجرل توفرـٌر  التنمٌرة ،  ابراز دور العقار السٌاحً فرً دفرع عجلرة  تكمن أهمٌة الموضوع فً 

برـدٌلب لا ، فهرو ٌعرـتبر  الروطنً  ـوض بالاقترـصاد بالعرـملة الصرعبة للنهر الإٌررادات  كذا الٌد العـاملة  و 

ولكـــــــن ٌحتاج إلــى اهتمام و قوانٌن خاصة تنظمه، و ٌعتبر موضروع اسرتؽلبل العقرار  ه ، هـان بٌســت

لرذا حاولنرا   تسرلٌط الضروء علرى   ذو أهمٌة بالؽة لا ٌمكن  اؼفاله23/17السٌاحً  وفق المرسوم الجدٌد 

 ة  .الجوانب القانونٌة المختلفة ، و تبٌان التؽٌٌرات الإٌجابٌ

،  و اٌمانرا منرا  بالسٌاحة  نابع من شؽفنا   ولعل ما دفعنــا لدراسة هذا الموضوع هو اعتبار ذاتً 

 .فً مجال العقار السٌاحً  بما تملكه بلبدنا من مقومات لا ٌمكن تجاهلها 

مرن  الردور الرذي  ٌلعبره إلا أنره لرم ٌحرض  برالرؼم   أما عن الأسباب الموضوعٌة فإن هرذا القطراع

فهو ٌعانً مـن الــــرـلبمبالاة ، ومرن ، بالأهمٌة التً ٌستحقها  فً مجال الاستثمار و النهوض بالاقـتصاد 

حٌه إن بلبدنرا  لإنعاش الاستثمار و ٌمكن الاعتماد علٌه فً الجزابر،وجــهة نظرنا فهو البـدٌل الأمثـــل 

ٌإهلهرا لأن تكرون دولرة  و الرذي تتنوع بٌن الموقرع الجؽرافرً  الامترداد السراحلً تمتلك مقومات سٌاحٌة  

 سٌاحٌة بالدرجة الأولى.

نل القدر الكافً من الاهتمام مــن ــٌ  مـحاولة إظهار الجـوانب الاٌجابـٌة لهـذا القـطـاع خاصـة و أنه لم ـ 

 قـبل الطلبة  الباحثٌن .

 الجامعٌة بالمواضـٌع التً تمتاز بالـنــدرة .المساهمة فً إثراء المكـتبات ـ 

 الهدؾ من الدراسة : هو الوصول الى إجابة  للؤسبلة الترً تطررح بشرؤن اسرتؽلبل العقرار السرٌاحً 

ٌررات الترً طررأت علرى طرر  اسرتؽلبله، أمرا فٌمرا ٌخرص ، و أهرم التؽٌالتابع للؤمرلبك الوطنٌرة الخاصرة 

 جزبٌة لم ٌتم التطر  إلٌها فً مذكرتنا .الأملبك الوطنٌة العمومٌة  فإن هذه ال

كونره طررأت وضروع هرو قرـلة المصرادر، من الصعوبات الترً واجهرـتنا أثنراء تحضرٌرنا لهرذا الم و

 علٌه  نصوص قانونٌة  جدٌدة  لم تصدر فٌها أبحاه كافٌة ، لكً ٌمكن الاستعانة بها.

 تالٌةبـــناءا على ما سبك لمنا بطـرح الإشـكالٌة ال

فرً  التابع للؤمرلبك الوطنٌرة الخاصرة  مستجدات النظام القانونً  للبستؽلبل العقار السٌاحًما هً 

 ؟23/17الجزابر وفق القانون 
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استخدمنا المنهج الوصفً عن طرٌق الإحاطرة بكرل مرا ٌخرص العقرار    هذه الإشكالٌة للئجابة على

خلبله  تحلٌل الجانرب القرانونً لإسرتؽلبل السٌاحً من مختلؾ الجوانب ، أما المنهج التحلٌلً فحاولنا من 

 ، و المراسٌم التابعة له.23/17العقار السٌاحً وفق القانون الجدٌد 



 

 
 

 

 

 

 

 انفظــــم الأول:

 انتبثغ نهؼمبر انسُبحٍ انًـفبهـًٍُ  الإطبر

نلأيلان انىطُُخ انربطخ 
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 :انؼـمبر انسـُبحٍ انًجـحث الأول:  يــبهُخ

، والذي وجهت الدولة اهتماما  للبستثمارٌعتبر العقار السٌاحً  من بٌن الأوعٌة العقارٌة الموجهة 

دٌة و الاجتماعٌررة ، وذلررك خاصرا برره فررً السررنوات الأخٌررة نظرررا للرردور الررذي ٌلعبرره  فرً التنمٌررة الاقتصررا

لمساهمته فً الدخل القومً ، حٌه سنتناول فً المطلرب الأول مفهروم  العقرار السرٌاحً أمرا فرً المطلرب 

 الطبٌعة القانونٌة .       الثانً فسنتناول

                     .انًطـهت الأول : يفـهىو انؼـمبر انسُبحٍ

العقار  السٌاحً   استؽلبل   ر  ــبطقلبل  ــدول  منذ الاستــرها من الــالجزابر كؽٌ اهتمت د ــــلق

خرـرها آ ،  الأخٌررلبل العدٌد من النصوص القانونٌة و التنظٌمٌرة  الصرادرة  فرً شرؤن هرذا ــو ذلك من خ

 الذي ٌعتبر محور دراستنا هذه و المراسٌم اللبحقة. 17/23قانون 

 : انفرع الأول:  تؼرَف انؼمبر انسُبحٍ

 ::انتؼرَف انفمهٍأولا 

 جزبٌنعـبارة مركـبة من  لعـمار السٌاحًا

 (1)وهـو كل شًء مسـتقر بحـٌز وثابت فهـو لا ٌمكن نقله دون تلؾالعــمار  الجزء الأول :

 : الســٌاحةكلمة  المشــتق من  السٌاحًالجــزء الثانً وهو 

 :سٌاحةأـ تعرٌف ال

 منها ٌسـٌح الماء و ســـٌحان الماء  و ٌعنً جرٌانه .: تعنً الضرب  فً الأرض و ـ السٌاحة لـغة1ـ

 (2) تعنً ذهب و سار على وجه الأرض. السٌاحة تعنً التجوال و عبارة "ساح فً الأرض"

                                                           
عدل و المتمم جرٌدة رسمٌة المـتضمن القانون المدنً الم31/34/7420المإرخ فً  03-20من الأمر  130المادة   - 1

 .30/34/7420المإرخة فً  23العدد
 عبد الجبار جبار، ا لسٌاسات السٌاحٌة فً الجزابر دراسة تحلٌلٌة ، مذكرة نٌل شهادة الماجستٌر،علوم سٌاسٌة و علبقا  - 2

 .30.ص3334ت دولٌة، جامعة ٌوسؾ بن خدة ، الجزابر جانفً 
 



 التابع للأملان الوطنٌة الخاصة للعمار السٌاحً المفاهٌمً  الإطار                        الفصــــل الأول:

6 
 

فسرٌحوا فرً الأرض أربعرة أشرهر واعلمروا )......ً القرآن الكرٌم فً سورة التوبرةورد هذا اللفظ ف

 (1) . 2الكافرٌن(.سورة التوبة الآٌة رقم و أن الله مخزي  أنكم ؼٌر معجزي الله

علررى مقتضررى  و المررراد بالسررٌاحة فررً هررذه الآٌررة  هررً الررذهاب فررً الأرض و السررٌر فٌهررا بسررهولة

المشررٌبة كسررٌح المرراء  و قولرره "سـررـٌحوا" ٌقصررد برره  سررٌروا ، و الحاصررل أن الله تبررارك و تعررالى أبرراح 

(2) و الذهاب إلى حٌه ٌرٌدون........للمشركٌن بعهدهم السٌاحة  و هً الضرب فً الأرض 
 

: و ٌقصرد بـهرـا  السرفر بهرـدؾ الترفٌره  أو هرً التنرـقل إلرـى بلردان تحروي أمرـاكن تترـمٌز اصطلاحا  ـ 2ـ 

 . بطـبٌعة خاصة  قصـد الاسـتطـلبع و التـنزه أو التطبٌب أو الاكـتشـاؾ

طبٌعٌة من ظـواهر العصر الحدٌه عرفها جـوٌـر فــرولر " السٌاحة بالمفهوم الحدٌه هً ظاهرة 

الأساس فـــٌها الحــاجة المـتزاٌدة للحصول علرى الاسرتجمام و تؽرـٌٌر الجرـو و الرـوعً الثقرـافً المـنبرـثق 

 (3)عن تـذو  مـجـال المشـاهدة الطبٌعٌة"

 .(4)ـ السٌاحة نشاط  ٌمكن ممارسته بالانتقال بٌن  الدول المختلفة أو داخل الدولة  الواحدة 

ـ هً كل الأنشطة التً ٌمارسها الزابرون لمكران  مرا سرواء كرانو زابررٌن للٌلرة واحردة أم  سرٌعودون فرً 

 (5) الٌوم نفسه.

 :ثبَُب :انتؼرَف انمبَىٍَ نهؼمبر انسُبحٍ

بالنسبة للمشرع الجزابري لم ٌعرؾ  العقار السٌاحً ، و أمام  عدم وجود تعرٌؾ دقٌق للعقار السرٌاحً  

ظررل مجمرروع النصرروص القانونٌررة و بمررة علررى اسررتقراء  مررا هررو وارد فررً برررزت بعررض المحرراولات  القا

 التنظٌمٌة  المنظمة للعقار  السٌاحً 

 

                                                           
 .3سورة التوبة ، الآٌة رقم  - 1
 .30المرجع السابق، ص عبد الجبار جبار،   - 2
ٌحـٌاوي عبد الحـفٌظ  و مجموعة من الباحثٌن الكـتاب الجماعً ، القطاع السٌاحً و رهانات التنوع الاقتـصادي فً   - 3
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لأراضرً القرـابلة للبرـناء الموجرودة داخرل منرـاطق هرو مرـجموع ا " من برٌن هرذه التعرٌفرات  بؤنره  

التـوسع السـٌاحً و المواقع السـٌاحٌة، و المــحددة فرً مخرـطط التهرـٌبة السٌرـاحٌة والترً تمرنح لصراحبها 

 (1)" حق الاستؽلبل السٌاحً فً حدود القوانٌن المنظمة لقطاع السٌاحة 

كـما تـم تـعـرٌفه أٌضا على أنـه " كرـل مرـا هرو ثرـابت فرً مجرـال السرٌاحة كالفـرـناد  و المرـركبات 

السـٌاحٌة و الحمـامات الاسـتــشفابـٌة ، و القرى السٌاحٌة المنجزة فرً إطرـار الاسرتثمار ، أو الوعراء مرن 

 (2)"حة الأراضً المحددة و المصنؾ على أنه سٌاحً لأجل استؽلبله فً مجال السٌا

 :انفرع انثبٍَ: أهًــُخ انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ

فالعرـقار و السرـٌاحة هرـما وجهران  ٌعـتـبر العــقار السـٌاحً مـوردا هرـاما مرن مرـوارد الاسرـتثمار ،

سٌاحً بردون فالسٌاحة ترتبط ارتباطا وثٌقا بالعقار  فلب ٌمكن أن نتـصور وجود اسـتثمار ، لعـملة واحدة 

، و عامل  وجــود العقار  لأنه ٌعـتـبر ثـروة و ثـراء  و هو جــزء من سـٌادة الدولة لأنه جزء من إقـلٌمها

 أساسً لإنعاش السٌاحة.

ٌا اجتماعٌا أو ثقافٌا و السٌاحً دور مهم فً أي سٌاسة تنموٌة لأي بلد سواء اقتصاد للعقار أصبح 

 .سٌاسٌا 

 :أولاـبلتظبزَب

السٌاحً ثروة لا تزول  وهو من أهم البدابل للثروة البترولٌة فهرو ٌسرتمد قٌمتره مرن دٌمومتره لأنره العقار 

 .(3) من الثروات المستدامة

العقار السٌاحً ثروة لا تزول  وهو من أهم البدابل للثروة البترولٌة فهو ٌستمد قٌمته مرن دٌمومتره 

 لأنه من الثروات المستدامة.

 خاصة فً ظل الاستعمال العقلبنً له.ٌعتبر ثروة متجددة  -

  محور كل سٌاسة تنموٌة فً الدولة  لأنره ٌسراهم فرً بنراء اقتصراد وطنرً متكامرل  ودوره فعرال فرً دفرع -

 عجلة النمو الاقتصادي 

                                                           
فضٌلة عٌنٌن ، النـظام القـانونً للبستثمار السـٌاحً فً الجزابر ، مذكرة ماجستٌر فً القانون الخاص تخصص   - 1

 .41، ص 3373قانون أعمال ، كلٌة الحقـو  جامعة سعد دحـلب بالبلٌدة 
 نفس المرجع السابق  - 2
،أطروحة 3371ـ7443أثر تطوٌر القطاع السٌاحً على  النمو الاقتصادي فً الجزابر خلبل الفترة ،  عادل مستوي  - 3

 4، ص3373/3374،جامعة الجزابر ، دكتوراة ،  علوم اقتصادٌة
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أنواعره ،   قردٌما وحردٌثا  كمرا أنره ٌعتبرر أسراس  أساس التعامل بٌن الناس فً مجرال الاسرتثمار بجمٌرع  -

 لقدمالصراعات منذ ا

السٌاحٌة لأنره ٌعتبرر مٌردانا خصربا لاسرتقبال المشرارٌع الاسرتثمارٌة و  أحد ركابز التنمٌة الاقتصادٌة و  -

 التً تهدؾ فً مجملها لتحقٌق التنمٌة الاقتصادٌة.

 لاستقرار المستثمرٌن لتجسٌد مشارٌعهم. ٌعتبر العقار السٌاحً أحد أهم العوامل   -

 الأجانب و بالتالً   دفع عجلة التنمٌة الاقتصادٌة. كما ٌعتبر محل جذب المستثمرٌن

إن وجود استثمار سٌاحً متطور مرهون بوجرود العقرار أولا ، فهرو الانطلبقرة و الأسراس  الرذي تسرتمد -

 من ممٌزاته  القٌمة  الحقٌقٌة للبستثمار .

لمسررتثمرٌن  ٌلعررب دورا هامررا فررً تنظررٌم السررو  العقارٌررة و القضرراء علررى احتكررار عررن طرٌررق تشررجٌع ا-

 تؽلبل رإوس الأموال و استثمارهاالوطنٌٌن و الأجانب  فهو ٌعتبر كضمانة كافٌة لاس

 :ثبَُبـ اجتًبػُب

للحررد مررن   تحسررٌن المسررتوى المعٌشررً عررن طرٌررق خلررق مناصررب شررؽل و بالتررالً ترروفٌر مناصررب عمررل  

 (1) البطالة  و تحسٌن ظروؾ المعٌشة، حتى و إن كانت  ضعٌفة مقارنة بالقطاعات الأخرى .

ٌساهم العقار السٌاحً  فً نقل المعلومات و الأفكار فً الوسط السٌاحً العقار السٌاحً ٌمنح للمواطن و 

 كذا الأجنبً فرصة للبستمتاع و الترفٌه ، و تبادل الثقافات .

 :ثمبفُب:  ثبنثب

ٌساعد على حماٌة التراه الثقافً السٌاحً ، تبادل الثقافات بٌن المواطنٌن الأصلٌٌن  و بٌن السٌاح  

الأجانررب ، وتقرٌررب المسررافات بٌررنهم و توطٌررد العلبقررات ، لأنرره وسررٌلة اتصررال ثقررافً ، وفكررري و تبررادل 

 المعرفة .

المحافظة علٌها، لأنها تمثل الماضرً الحاضرر كما ٌعتبر أداة لإبراز العادات و التقالٌد و إحٌابها و 

 (2) و المستقبل.

 :راثؼب ـ سُبسُب
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 تشاورٌة  بٌن البلدان و الحكومات ، وكذا تسوٌة الوضعٌات بٌنهم. اقامة علبقات و روابط 

وسٌلة لإظهار صرورة حقٌقٌرة عرن الأوضراع الربلبد  فرً الخرارج  ،لأنره كثٌررا مرا تتعررض بعرض 

البلردان لهجمررات إعلبمٌرة ، كمررا حرده فررً الجرابررر فرً العشرررٌة السروداء  ، ممررا ٌؽٌرر وجهررة رأي العررام 

 العالمً. 

 ) لعالمٌة.وسٌلة للتعاٌش و حل العدٌد من المشكلبت السٌاسٌة  و التخفٌؾ من توتر العلبقات ا

 :انًطهت انثبٍَ :انطجُؼخ انمبَىَُخ نًهكُخ انؼمبر انسُبحٍ

المتعلق بمناطق التوسع  و المواقع السٌاحٌة و الترً (1) 03/03من قانون  20بالرجوع إلى المادة 

المحرددة لهرذا الؽررض فرً مخطرط  "ٌشكل العقار السٌاحً القابرل للبنراء مرن الأراضرً نصت على ما ٌلً

السررٌاحٌة ، و ٌضررم الأراضررً التابعررة للؤمررلبك  الوطنٌررة العمومٌررة و الخاصررة ، و تلررك التابعررة التهٌبررة 

 للخواص"

 و بالتالً فإن العقار السٌاحً قد ٌكون  تابعا :  من خلبل هذه المادة تظهر طبٌعة ملكٌته 

 الأملبك  الوطنٌة  العمومٌة  و تضم الشواطا و المٌاه الحموٌة.-1-

 عة للخواص.الأملبك التاب–2-

لرم تتطرر  الٌهرا و  هرذا ٌعنرً أنهرا اسرتبعدتها مرن  20أما فٌمرا ٌخرص الأمرلبك الوقفٌرة فرإن المرادة 

 نطاقها .

المتعلرق  بمنرراطق 03-03مرن القرانون 08الشرواطا :مرن خرلبل  نرص الفقررة الثانٌررة مرن المرادة -أ-

ة المحددة و المصرح بهرا علرى أنهرا التوسع السٌاحً  و المواقع السٌاحٌة ، نجد أنها ٌمكن أن تمتد المنطق

من مناطق التوسع السٌاحً إلى الملك الوطنً العمومً ، فالشاطا ٌمكرن اعتبارهرا عقرار سرٌاحً وعلٌره 

فإن الشواطا هً شرٌط إقلٌمً للساحل الطبٌعً ٌظم المنطقة المؽطاة برؤمواج البحرر فرً أعلرى مسرتواها 

قات المتاخمة لها و التً تضبط حردودها بحكرم موقعهرا و خلبل السنة فً الظروؾ الجوٌة العادٌة و الملح

 قابلٌتها السٌاحٌة لاستقبال بعض الهٌبات بؽرض استؽلبلها السٌاحً .
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فبراٌرر 19المرإرخ فرً  69-07:نظمها المشرع الجزابري فً المرسوم التنفٌذي رقم المٌاه الحموٌة-ب-

اه الحموٌة ، وهً مٌاه المستخرجة مرن نبرع المحدد لكٌفٌات و شروط منح الامتٌاز و استؽلبل الم1969ٌ

 طبٌعً أو ببر محفورة ، تمتلك خاصٌة علبجٌة .

، فهً تضم مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة  و هً محور الأملان الوطنٌة الخاصةأما 

و التً نصت على"....أمرا  (1) 90/30من القانون  03/2دراستنا فً هذا البحه، فبالرجوع  الى  المادة 

الأمررلبك الأخرررى ؼٌررر مصررنفة ضررمن الأمررلبك العمومٌررة  و التررً تررإدي وظٌفررة امتلبكٌررة و مالٌررة تشررمل 

 الأملبك الخاصة".

نلبحررظ أن المشرررع  لررم ٌعرررؾ الأمررلبك الخاصررة  بررل أشررار الررى الأمررلبك الأخرررى ؼٌررر المصررنفة  

ٌررة تمثررل الأمررلبك  الوطنٌررة الخاصررة، وتتمٌررز ضررمن الأمررلبك العمومٌررة ، و التررً تررإدي وظٌفررة امتلبك

 (2)بالخصابص التالٌة

كإقتنرراء بنٌررة قصررد وضررعها تحررت  نظررام التررؤجٌر بحٌرره ترردفع المسررتحقات الررى    ـرر تررإدي وظٌفررة امتلبكٌررة

 و بالتالً تإدي  دورا فً تحقٌق المنفعة العمومٌة. مٌزانٌة الدولة

ت المحلٌرة  ؼٌرر أن الأمرر لا ٌكرون بالسرهولة المتروفرة  ـ ٌمكن التصرؾ فٌها  من قبل الدولرة أو الجماعرا

 لدى الخواص لأن هناك أحكام قانونٌة و تنظٌمٌة لا بد من مراعاتها.

 الجماعات  المحلٌة  لا ٌمكن أن تكون محلب للتقادم المكسب. أو ـالأملبك الخاصة التابعة للدولة

الحجرز علرى الأشرٌاء الخاصرة التابعرة للدولرة، و  ـ بالنسبة للحجر علٌها الأصل  أنه ٌجروز لردابنً الدولرة 

لكررن مررن الناحٌررة العملٌررة  فررإن الدولررة لا تمكررن الأفررراد مررن الحجررز علررى ممتلكاتهررا، بررل إن الكثٌررر مررن 

 المحضرٌن  ٌترددون على الإقدام  على هذا الإجراء .

القاعدة  فرً   ص لكن هذه ـ تخضع الأملبك الوطنٌة الخاصة للنظام القانونً المعمول به فً القانون الخا

 الجزابر لا نجد لها تطبٌق شامل.

                                                           
المإرخة بتارٌخ 03ٌتضمن الأملبك الوطنٌة  جرٌدة رسمٌة عدد7443دٌسمبر 37المإرخ فً  43/03قانون  - 1

المتضمن الأملبك الوطنٌة. جرٌدة  3333المإرخ فً ٌولٌو 33/74.المعدل و المتمم بموجب قانون 7443دٌسمبر73

 .44رسمٌة رقم
، جامعة 3العدد مجلة تشرٌعات التعمٌر و البناء ،به، ، أهمٌة العقار السٌاحً و الإشكالات المرتبطة  فتحً بن زٌد  - 2

 .10، ص3372سطٌؾ ، جوان 
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 2السٌاحً : و هً تمثل إحدى الدعابم الأساسٌة للعقار السٌاحً، عرفتها المادة ة  التوسع  مناطق 

"منرراطق التوسررع السررٌاحً: هررً كررل منطقررة أو امتررداد مررن الإقلررٌم ٌتمٌررز  03-03مررن القررانون  01فقرررة 

و ثقافٌررة و بشرررٌة وإبداعٌررة مناسرربة للسررٌاحة ، و مإهلررة لإقامررة منشررؤة  بصررفات أو خصوصررٌات طبٌعٌررة

 (1)سٌاحٌة ، و ٌمكن استؽلبلها فً تنمٌة نمط أو أكثر من السٌاحة ذات مرد ودٌة"

أما المواقع السٌاحٌة فهً كل منظرر أو موقرع ٌتمٌرز بجاذبٌرة سرٌاحٌة بسربب مظهرره   السٌاحٌة: الموالع 

أو بما تحوي علٌه من عجابب أو خصوصٌات طبٌعٌرة كالحضرابر الوطنٌرة  الخلبب كواحات الصحراء ،

الطبٌعٌة أو بناٌات مشٌدة علٌه مثرل الأمراكن و الآثرار التارٌخٌرة ،ٌعترـرؾ لره بؤهمٌرة تارٌخٌرة أو فنٌرة أو 

والمحافظة علٌه من التلرؾ أو الانردثار بفعرل الطبٌعرة أو  أسطورٌة أو ثقافٌة ، و الذي ٌجب تثمٌن أصالته

 (2) .الإنسان 

 وسٌتم التطر  لها بالتفصٌل فٌما سٌؤتً. 
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 . يًُساد ويكىَبد انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ : انًجحث انثبٍَ 

لقد تطرقنا فرً هرذا المبحره إلرى جملرة مرن الممٌرزات الترً ٌتمٌرز بهرا العقرار السرٌاحً عرن مجمرل 

وكمطلب ثانً عن مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة باعتبارهرا العقارات الأخرى كمطلب أول، 

 من مكوناته.

 .يًُساد انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ :انًطهت الأول 

أوردهرا  لنرا المشررع الجزابرري  النصروص القانونٌرة والتنظٌمٌرة الترً اسرتقراء جملرة   من خرلبل 

والقانون .  (1)المتعلق بالتنمٌة السٌاحٌة 17/02/2003المإرخ فً: 03/01رقمأهمها القانون   والتً من

فقد احتوت على  . (2)المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 17/02/2003المإرخ فً: 03/03رقم 

جملة من الممٌزات التً تمٌز العقرار السرٌاحً عرن براقً العقرارات الأخررى هرذا مرن ناحٌرة، ومرن ناحٌرة 

أخرى  تعتبر الجزابر من بٌن أهم الدول التً تحوي عناصر جذب سٌاحً بامتٌاز نظرا للتنوع الطبٌعرً 

رع ركٌزة فً تعرٌفه للعقرار السرٌاحً وهً العوامل التً جعلها المش،والتارٌخً والثقافً الذي تزخر به 

ومن كل هذا سوؾ نتطر  إلٌه  بنمطٌه مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة بالنظر إلى المعطٌات الجؽرافٌة

 من خلبل هذا 

عررز وجررل كالمنرراظر الطبٌعٌررة السرراحرة، مررن جررو لطٌررؾ، ومٌرراه معدنٌررة، جبررال وؼابررات، سررهول 

 ، ومن كل هذا سوؾ نتطر   لهذه الممٌزات  كل على حدى.  (3)وأنهار، بحار وبحٌرات، نباتات وأحجار

 :أولا: انًىلغ

تقع الجزابر شرمال القرارة الإفرٌقٌرة وهرً تتوسرط برلبد المؽررب العربرً ٌحردها مرن الشرمال البحرر 

ومرن الشرر  ترونس ولٌبٌرا ومرن الؽررب المؽررب الأقصرى و مورٌتانٌرا ومرن الجنروب ،الأبٌض المتوسرط 

والجؽرافرً لهرا جعرل لره ترؤثٌرات متعرددة علرى صرناعة السرٌاحة  الاستراتٌجًفهذا الموقع ،النٌجر ومالً 

فالموقع من دوابر العررض ٌحردد نروع المنراخ، النباترات والحٌوانرات البرٌرة وكرذلك طرول النهرار وقصرره 

ٌة والسررٌاحة الصررٌف،لررذلك نجررد السررٌاحة الشررتوٌة ،وكلهررا لهررا تررؤثٌر علررى نرروع وطبٌعررة الحركررة السررٌاحٌة 

فكلمرا كران قرٌرب ،والسٌاحة الدابمة فٌإثر تؤثٌرا بالؽا من حٌه قربه وبعده عرن منراطق الجرذب السرٌاحً 

                                                           
المإرخة  77ة العددللسٌاحة، الجرٌدة الرسمٌالمتعلق بالتنمٌة المستدامة  72/33/3330المإرخ فً  30/37القانون   - 1

 . 72ـ30المعدل و المتمم بموجب قانون 74/33/3330فً 
 .، المرجع السابق 30/30القانون   - 2
منى حنٌش، النظام القانونً والمإسساتً للعقار السٌاحً فً الجزابر، مذكرة ماستر فً القانون العقاري، جامعة ٌحً   - 3

 .73، ص 3373/2013زابر، الج  . فارس بالمدٌة
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من هذه المناطق كلما ساهم فً زٌادة الجذب وهذا بسبب تؤثٌره على أسعار السرفر والتنقرل وخاصرة منهرا 

  (1) السفر الجوي.

 .ثبَُب : انًُبخ

المنرراطق السررٌاحٌة مررن حٌرره درجررات الحرررارة ومتوسررطاتها فررً ٌعتبررر المنرراخ ذا أهمٌررة فررً تنمٌررة 

مختلؾ الفصول والمواعٌد المناسبة لكل نوع من السٌاحة، والرٌاح وسررعتها وأوقرات هبوبهرا والأمطرار 

ومواعٌرد هطولهررا وحجرم هررذه الأمطرار، فكررل هرذه العوامررل مهمرة فررً تحدٌرد المواعٌررد المناسربة لاسررتقبال 

  (2) اجب تنمٌتها.السٌاحة الو ذو السٌاح و

 وتتمٌز الجزابر من شمالها إلى جنوبها بثلبثة أنواع من المناخ:

مناخ متوسطً على السواحل الممتدة من الشر  إلى الؽرب ودرجة الحرارة متوسطة عموما فً  -

أما فً شهر جوٌلٌرة وأوت فتصرل إلرى أكثرر  درجة 18هذه المناطق من شهر أكتوبر إلى أفرٌل وتقارب 

 رجة وٌكون الجو حارا ورطبا.د 30من 

مناخ شبه قاري فً مناطق الهضاب العلٌا وٌتمٌز بره وسرم طوٌرل برارد ورطرب فرً الفتررة الممتردة مرن  -

درجات أو أقل فً بعض المناطق، أمرا براقً أشرهر 05أكتوبر إلى ماي وتصل درجة الحرارة أحٌانا إلى 

منرراخ صررحراوي فررً منرراطق الجنرروب -درجررة. 30السررنة فتتمٌررز بحرررارة جافررة وتصررل إلررى أكثررر مررن 

والواحات وٌتمٌز بموسم طوٌل حار من شهر ماي إلى سبتمبر حٌه تصل درجة الحرارة أحٌانا إلى أكثر 

  40من 

  (3) درجة أما باقً الأشهر فتتمٌز بمناخ متوسطً دافا.

 

 

 

                                                           
حمٌد محدٌد، حماٌة العقار السٌاحً فً التشرٌع الجزابري، مجلة الاجتهاد للدراسات القانونٌة والاقتصادٌة، العدد   - 1

،المركز الجامعً أمٌن العقال الحاج موسى أخموك تمنراست، معهد الحقو  والعلوم السٌاسٌة، تمنراست، الجزابر، 0

   342، صفحة 3373أكتوبر 
خالد كواش، أهمٌة السٌاحة فً ظل التحولات الاقتصادٌة ')حالة الجزابر(، أطروحة دكتوراه فً العلوم الاقتصادٌة،   - 2

 34، ص 3330/3334كلٌة العلوم الاقتصادٌة وعلوم التسٌٌر، جامعة الجزابر، 
ون الجزابري، مجلة القانون العقاري، العارم حسناوي، خضرة حسناوي، النظام القانونً للعقار السٌاحً فً القان  - 3

 ، جامعة الجٌلبلً بالنعامة, الجزابر.37، العدد34المجلد 
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 :انشرَظ انسبحهٍ ثبنثب:

السرٌاحة السراحلٌة، بحٌره تمتلرك الجزابرر حٌه ٌوفر الشرٌط السراحلً عوامرل جرذب هامرة فرً صرناعة  

كلرم وذلرك حسرب آخرر الدراسرات الصرادرة عرن وزارة البٌبرة  2148شرٌط سراحلً بطرول كبٌرر إذ ٌبلرػ 

كلم فً  2148كلم إلى  1622والطاقات المتجددة والتً كشفت أن الشرٌط الساحلً الوطنً قد انتقل من 

لجزابر شرفة على البحر الأبٌض المتوسط وقرد حضرً ، ونظرا للؤهمٌة الكبٌرة له جعل ا (1)2023سنة 

 05/02/2002المرإرخ فررً  (2) 02/02باهتمرام المشررع الجزابررري، وذلرك مررن خرلبل إصردار القررانون 

المتعلق بحماٌة الساحل وتثمٌنه وتلته جملرة مرن المراسرٌم التنفٌذٌرة وأٌضرا قررارات وزارٌرة حٌره نصرت 

مترر  800والجررؾ القراري وكرذا شررٌطا ترابٌرا بعرضره أقلره منه بؤنره :"الجرزر والجزٌررات  07المادة 

 على طول البحر وهو ٌضم:

 سفوح الروابً والجبال المربٌة من البحر وؼٌر المفصولة عن الشاطا بسهل ساحلً. -

 من أعلى نقطة تصل إلٌها مٌاه البحر. ابتداءكلم  03السهول الساحلٌة التً ٌقل عمقها عن  -

 ة.كامل الأجمات الؽابٌ -

 الأراضً ذات الوجهة الفلبحٌة. -

من أعلى نقطة تصرل إلٌهرا مٌراه  ابتداءكامل المناطق الرطبة وشواطبها التً تقع جزء منها فً الساحل  -

 البحر.

  (3)المواقع التً تضم مناظر طبٌعٌة أو تحمل طابعا ثقافٌا أو تارٌخٌا". -

المتعلق بحماٌرة  05/02/2002فً: المإرخ 02/02من القانون  02فقرة  08كما أضافت المادة 

الساحل وتثمٌنه أن الساحل  :" ٌشمل منطقة نوعٌة تكون موضروع تردابٌر حماٌرة وتثمرٌن تردعى المنطقرة 

الشراطبٌة وتضرم الشرراطا الطبٌعرً، الجررزر والجزٌررات، المٌراه البحرٌررة الداخلٌرة، سررطح البحرر الإقلٌمررً 

  (4)وباطنه".

ن السرراحل الجزابرري ٌضررم منطقررة برٌرة وأخرررى بحرٌررة حٌره ٌتضررح مرن خررلبل الررنص القرانونً أ

وكلبهما ٌبدو ؼٌر محدد بدقة لأنه بفعل التضارٌس فإن نقطة التقاء المٌاه البحرٌة والأرض الٌابسة ٌكون 

 فً  نفس المستوى.

                                                           
 33/32/3330تصرٌحات تلفزٌونة صادرة عن وزٌرة البٌبة والطاقات المتجددة، السٌدة فازٌة دحلب، ٌوم الاثنٌن   - 1

 بالجزابر العاصمة
المإرخة فً  73المتعلق بحماٌة الساحل وتثمٌنه، الجرٌدة الرسمٌة العدد  30/33/3333المإرخ فً:  33/33القانون    - 2

73/33/3333، 
   .المرجع نفسه، 32المادة   - 3
 المرجع نفسه ، 33فقرة   33المادة   - 4
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المتعلرق بالتهٌبرة والتعمٌرر والترً ترنص:" ٌضرم  90/29مرن القرانون رقرم  44وكذلك نرص المرادة 

 800لى هذا القانون كافة الجزر والجزٌرات وكذلك شرٌطا من الأرض عرضه الأدنرى الساحل بالنظر إ

 متر على طول البحر وٌشمل:

كافة الأراضً ومنحدرات التلبل والجبال المربٌة من البحر والتً لا تكون مفصولة من الشاطا بسهل  -

 ساحلً.

 كلم. 3السهول الساحلٌة التً ٌقل عرضها عن  -

 لتً ٌوجد جزء منها بالساحل كما هو محدد أعلبه.كامل الؽابات ا -

متر بمجرد ما ٌكون جرزء مرن هرذه المنراطق علرى  300كامل المناطق الرطبة وشواطبها على عرض  -

  (1)الساحل كما هو محدد أعلبه." 

 .نًُبطك انججهُخ راثؼب:ا

لً والصررحراوي، والتررً ـأهررم مررا ٌمٌررز المنرراطق الجبلٌررة فررً الجزابررر وجررود سلسررلتً الأطلررس الترر

.   (2)كجدة الشرٌعة ومحطة تتعطٌان فرص الاكتشاؾ والصٌد، ومن أهم المرتفعات السٌاحٌة نجد محطة 

فهً لا تقتصر على المرتفعات والمؽارات والكهوؾ فحسب وإنما هناك ثروات أخرى لها أهمٌتها للسابح 

 تتمٌز بالبرود صٌفا والفترور شرتاءٌة العذبة والتً مثل الحٌوانات المتنوعة والطٌور النادرة والٌنابٌع الماب

 وكل هذه تعتبر عوامل جذب للسٌاح. 

 ٌلً: ولعل أبرز هذه السلبسل ما

 : الأطلس البلدي - أ

متر، تعج بمناطق سٌاحٌة جمٌلة على رأسها الشرٌعة حٌه  1600ٌضم عدة قمم ٌتجاوز علوها 

عنرد القمرة ترم إنجراز محطرة صرؽٌرة ٌمكرن  2م1550الحظٌرة الوطنٌة، تتعررج الطرٌرق إلٌهرا عبرر علروه 

الوصول إلٌها عبر وسٌلٌن عبر الطرٌق أو بواسطة الهوابً )التٌلٌفرٌك( الترً تسرمح للؤشرخاص برالتمتع 

 بالمناظر الجمٌلة.

                                                           
صادرة  03ٌتعلق بالتهٌبة والتعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة عدد  37/73/7443مإرخ فً  43/34من القانون  44المادة   - 1

صادرة فً  07الجرٌدة الرسمٌة عدد  74/33/3334المإرخ فً  34/30معدل ومتمم بالقانون  33/73/7443فً 

70/33/3334. 
 3،جامعة البلٌدة 30العدد  33محمد بوخرص، مفهوم العقار السٌاحً وموارده السٌاحٌة،مجلة القانون العقاري المجلد   - 2

 .3337الجزابر,دٌسمبر 
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كمرا ،: تم إنشاء فً هذه المنطقة بتكجدة وتالاؼٌلبؾ كمركبات فندقٌة مجهزة جٌدا جبال المبائل -ب

بمررا ٌسررتجٌب لأذوا  هررواة الاصررطٌاؾ كررالتزلج ،كبررات ضررمن الطبٌعررة العررذراء للمنطقررة تنرردمج هررذه المر

 وأٌضا لآلة خدٌجة كؤعلى قمة فً شمال الجزابر .،لمسافات طوٌلة 

 : جبال جرجرة -ج

تمت ترقٌتها كحظٌرة وطنٌة ٌمكن مشاهدتها والتمتع فٌها بعدة أنواع نادرة من النباترات والأشرجار 

  (1) الأسود.مثل: الأرز 

 .ذبيسب:انجُئخ

توفر البٌبة الأساس الحقٌقً للنشاطات السرٌاحٌة، وهرً تشرمل الإطرار الخرارجً الرذي ٌضرم جمٌرع 

العناصر الطبٌعٌة والبٌولوجٌرة الحضرارٌة والتارٌخٌرة، والترً تمثرل الوسرط الرذي ٌعرٌش فٌره الإنسران مرع 

رار الحٌرراة وبقابهررا ولقررد اهررتم خبررراء محٌطرره فررً تكامررل وتجررانس و انسررجام وترروازن وٌسرراعد علررى اسررتم

السٌاحة بالبٌبة الطبٌعٌة للدول السٌاحٌة والتفاعلبت المختلفرة الترً تحرده بٌنهرا وبرٌن الأنشرطة السرٌاحٌة، 

لأن البٌبة النظٌفة تعنً سٌاحة ناجحة والعكس صحٌح، فالبٌبة توفر الأساس الحقٌقً للنشراطات السرٌاحٌة 

    (2) افظة على البٌبة وتحسٌنها.بٌنما السٌاحة عامل مهم للمح

  .انًُبطك انظحراوَخ سبزسب:

تبلػ مساحة الصرحراء الجزابرٌرة حروالً اثنران ملٌرون كلرم وهرً تنقسرم إلرى منطقرة الواحرات الترً 

نظرررا لتمركررز واحررات النخٌررل بهررا ،تتمٌررز باعترردال درجررة الحرررارة مقارنررة بمنرراطق الصررحراء الأخرررى 

الصحراء الكبرى والترً ٌطلرق علٌهرا مصرطلح الجنروب الكبٌرر بحٌره تتمٌرز وبحٌراتها بالإضافة لمنطقة 

  (3) باتساع مساحتها وحرارتها المعتدلة طول الفصول الأربعة وجبالها الشامخة كالهقار والطاسٌلً.

 .يًُساد غُر طجُؼُخ)انتبرَرُخ وانثمبفُخ( انفرع انثبٍَ:

الممٌررزات ؼٌرر الطبٌعٌرة الخاصرة بالعقررار مرن خرلبل هرذا الفررع سرروؾ نتطرر  إلرى مجموعرة مرن 

 السٌاحً ونذكر بعضا منها:

                                                           
ً، معوقات الاستثمار السٌاحً فً الجزابر وطر  تقوٌمه، مذكرة ما ستر تخصص قانون أعمال هنٌدة  انتصار زاب  - 1

 70، ص 3333/3337كلٌة الحقو  والعلوم السٌاسٌة, جامعة محمد بوضٌاؾ  بالمسٌلة,الجزابر، 
التنظٌمٌة، المجلة جلول بن سدٌرة، العقار السٌاحً فً الجزابر مفهومه وموارده فً ظل مجموع النصوص القانونٌة و  - 2

، المركز الجامعً أحمد بن ٌحٌى الونشرٌسً، تٌسمسٌلت، الجزابر، 37الجزابرٌة  للحقو  والعلوم السٌاسٌة العدد 

 .703،ص 3371جوٌلٌة 
   343حمٌد محدٌد، المرجع السابق، ص   - 3



 التابع للأملان الوطنٌة الخاصة للعمار السٌاحً المفاهٌمً  الإطار                        الفصــــل الأول:

17 
 

 (1) .أولا: انًىالغ انتراثُخ

وهً عبارة عن مساحة مبنٌة أو ؼٌر مبنٌة دونما وظٌفة نشطة، وتشهد بؤعمال الإنسان أو بتفاعله 

، أو الأثرٌرة، أو مع الطبٌعة، بما فً ذلك باطن الأراضً المتصلة بهرا، ولهرا قٌمرة مرن الوجهرة التارٌخٌرة

الدٌنٌة، أو الفنٌة، أو العلمٌة، والمقصود بها عرل الخصروص المواقرع الأثرٌرة و الحظرابر الثقافٌرة، وعلٌره 

حات مبنٌرة كمدٌنرة قدٌمرة فرو  سرطح الأرض أو براطن الأرض، ظراهرة أو افالموقع الأثري قد ٌكون مس

مخفٌة جزبٌا، كما قد تكون مؽمورة تحت المٌاه الداخلٌة أو الإقلٌمٌة، وقد تكون مساحات ؼٌر مبنٌرة، بهرا 

قطع أثرٌة ومصنوعات حرفٌة، وأن هذه المساحات تشهد بؤعمال الإنسان أو بتفاعله مع الطبٌعة وٌلبحظ 

شرع الجزابري ركز على شواهد تارٌخٌة التً ٌعود تارٌخها إلرى زمرن ماضرً، والمواقرع الأثرٌرة أن الم

 28وقرد نصرت علٌهرا المرادة ، (2)الحظائر الثمافٌةةو المحمٌات الأثرٌة حسب التشرٌع الجزابري نوعان: 

 . (3)المتعلق بحماٌة التراه الثقافً 1998جوٌلٌة  15المإرخ فً  98/04من القانون 

 .ُب: انًؼبنى انتبرَرُخثبَ

هندسً معماري منفرد أو مجموع، ٌقوم شاهدا على حضارة معٌنة أو على تطور هرام  وهً إنشاء

أو حادثة تارٌخٌرة ولا ٌخررج علرى المعرالم التارٌخٌرة البٌبرة الطبٌعٌرة أو المبنٌرة، ومرن لأهرم المعرالم الترً 

الزخرفررً، الخررط العربررً، والمبررانً أو  حررددها المشرررع نررذكر علررى سرربٌل المثررال: الرسررم، الررنقش، الفررن

   (4) المجمعات الفخمة ذات الطابع الدٌنً.

 .: انظُبػبد انتمهُسَخنثبثب

الصررناعة التقلٌدٌررة فررً الجزابررر تقلٌررد أزلررً ٌكشررؾ عررن فررن ومررزٌج مررن المهررارات وٌخررص عرردة 

صرناعات فرً قطاعات مثل: الحلً، الخزؾ، الفخار، صناعات الخشب والنحاسٌات حٌره تسرتعمل هرذه ال

 مواد عدٌدة وهذا النوع من الصناعات تعد مثالا للتناؼم والتناسق رؼم تؤثٌر الثقافات الأخرى.

                                                           
المإرخ فً  43/34انون رقم المواقع التراثٌة والمعالم التارٌخٌة هً عوامل جذب للسٌاحة منصوص علٌها بق  - 1

وهً تابعة  72/32/7443المإرخة فً  44المتعلق بحماٌة التراه الثقافً، الجرٌدة الرسمٌة العدد  70/32/7443

لوزارة الثقافة، ومن أمثلة المواقع التراثٌة القصبة، جمٌلة، تٌمقاد، قلعة بنً حماد التً تم تصنٌفها كتراه عالمً من 
 منظمة الٌونسكو.

حفٌظة زٌدي، عبلة كشرود، الممتلكات الثقافٌة العقارٌة فً تشرٌع الجزابر، مذكرة ماستر تخصص قانون عقاري،   - 2

 . 30-34، ص3371/3372كلٌة الحقو  والعلوم السٌاسٌة، جامعة الشٌخ العربً التبسً، تبسة، الجزابر، 
 44بحماٌة التراه الثقافً ، الجرٌدة الرسمٌة العدد ٌتعلق  7443-32-70المإرخ فً  34-43من القانون  33المادة   - 3

 .7443لسنة 
 .33عبلة كشرود،  المرجع السابق، ص  حفٌظة زٌدي،  - 4
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خاصررة الرومانٌررة والبٌزنطٌررة، العربٌررة الإسررلبمٌة...الخ ومررن هررذه الصررناعات نجررد صررناعة الحلررً 

علٌها وصناعة النحاس الترً التقلٌدي والزرٌبة بتعدد أشكالها وأنواعها رؼم اللمسات الحدٌثة التً طرأت 

  (1) تؤثرت كثٌرا بالأنماط المستوحاة من الأندلس أو الدولة العثمانٌة.

 .: انجُُخ انتحتُخراثؼب 

فرً تروفٌر خدمرة فندقٌرة تتناسرب مرع مختلرؾ مسرتوٌات السرابحٌن إلرى جانرب  البنٌرة التحتٌرة تتمثل 

، حٌره تتمٌرز  (2)شربكة الاتصرالات وؼٌرهراالملببمرة مثرل المروانا البحرٌرة والمطرارات  المنشآت توفٌر 

الجزابر بمستوى ؼٌر مقبول بالمقارنة مع الإمكانات التً تمتلكهرا وأٌضرا بالمقارنرة مرع الردول المجراورة 

وخاصة فً هرذا المجرال وهرذا بردخول متررو الجزابرر والطرٌرق السررٌع شرر  ؼررب حٌرز الخدمرة علرى 

 مستقبلب.ؼرار مشارٌع أخرى ٌتم الاستفادة منها 

وحرصرا مرن الدولرة علرى ،وهذا التنوع الجؽرافً والتارٌخً والثقافً ٌمثلون عوامل جذب للسٌاح 

 (3)/ 10/131هذه الثروة قام المشرع الجزابري بإصدار العدٌد من المراسٌم من بٌنها المرسوم التنفٌرذي 

لررروطنً منطقرررة توسرررع موزعرررة علرررى كامرررل الترررراب ا 205أٌرررن حررردد  29/04/2010المرررإرخ فرررً 

منطقة توسع سٌاحً موزعة عبر كامل التراب الوطنً موجهة للئستثمار  و هذا وفقا لآخر 249،لتصبح

 (4)/عن طرٌق تصرٌحات صادرة  عن وزارة السٌاحة و الصناعات التقلٌدٌة 2023احصابٌات سنة 

 1400منهرا كمرا ٌوجرد73مخطط التهٌبة السٌاحٌة و المصرادقة علرى 123عرفت استكمال دراسة 

ولاٌرة  بطاقرة اسرتٌعاب  29مشرارٌع الاسرتمار  السرٌاحً موزعرة عبرر    لاحتضرانوعاء عقاري موجره 

 (5)/منصب شؽل  95ألؾ سرٌر جدٌد و احداه حوالً 190تقارب 

 .نتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخانًطهت انثبٍَ: يكىَبد انؼمبر انسُبحٍ ا

المتعلررق بالمنرراطق والأمرراكن   (1) 66/62نظررم المشرررع الجزابررري العقررار السررٌاحً بداٌررة بررالأمر 

سرٌجرى ،السٌاحٌة )ملؽى( . فجاء فً مادتره الثانٌرة: )مرن اجرل تحقٌرق مخطرط خراص برالتنظٌم السرٌاحً 

                                                           
 .17:05  26/02/2024ٌوم الإطلبع  وزارة السٌاحة والصناعة التقلٌدٌة من الموقع  - 1

http:WWW.MTa.gov.dz 
حالة الجزابر، تونس          -لواقع قطاع السٌاحة فً دول شمال إفرٌقٌا نبٌل بوفٌلح، محمد  تقراوت، " دراسة مقارنة  - 2

"، المركز الجامعً  -واقع و آفا  -"، مداخلة مقدمة خلبل الملتقى الوطنً  حول:" السٌاحة فً الجزابر -والمؽرب
 .2010ماي  12و 11البوٌرة، الجزابر 

المتضمن تحدٌد مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة  29/04/2010، المإرخ فً 10/131المرسوم التنفٌذي   - 3

 ،. 05/05/2010, المإرخة فً 30والتصرٌح بها وتصنٌفها، الجرٌدة الرسمٌة العدد 
تصرٌحات تلفزٌونٌة  صادرة عن المدٌر المركز بوزارة السٌاحة و الصناعلت التقلٌدٌة ، السٌد نبٌل ملوك ، ٌوم الثلبثاء ـ 4

 ، الجزابر.71/37/3334
على  33/30/3334ٌوم الاطلبع  http.  www.  Sabqpress  dzوزارة السٌاحة و الصناعات التقلٌدٌة من الموقع ـ  7

 .77:33الساعة 
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تحدٌررد منرراطق وأمرراكن ذات أولوٌررة سررٌاحٌة خاضررعة للترردابٌر الخاصررة لحماٌتهررا حٌرره سررتبذل الجهررود 

وستحدد بموجب مراسٌم هذه المناطق والأماكن ذات الأولوٌة للسٌاحة كما سرتحدد ،لتجهٌزها واستثمارها 

والتً ،)ملؽى(   (2) 03/03من القانون  11كٌفٌة تعٌٌنها وتحدٌدها وكذا طرقة ترتٌبها(، وكذا نص المادة

جرراءت فررً نفررس السررٌا  بررالنص علررى:" ٌررتم تحدٌررد منرراطق التوسررع والمنرراطق السررٌاحٌة والتصرررٌح بهررا 

 وتصنٌفها عن طرٌق التنظٌم.

وعلٌره سرروؾ نوضرح مررن خررلبل فرروع هررذا المطلرب مكونررات العقررار السرٌاحً حسررب مرا جرراء فررً 

 واء كانت  مناطق توسع سٌاحً أو مواقع سٌاحٌة.القوانٌن والمراسٌم المتعلقة بمكونات العقار السٌاحً س

 . انفرع الأول : تؼرَف يُبطك انتىسغ انسُبحٍ انتبثؼخ نلأيلان انربطخ نهسونخ

المرإرخ 66/62أول ما أنشبت مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة كان ذلك بموجب الأمرر 

 فً :

وكانرت تسرمى المنراطق والأمراكن  ،ى(المتعلق بالمناطق والأمراكن السرٌاحٌة )ملؽر03/1966//26

والتً ترنص علرى  انره :"مرن اجرل تحقٌرق مخطرط خراص  01السٌاحٌة وهذا وفقا لما جاء فً نص المادة 

سٌجرى تحدٌد مناطق وأماكن ذات أولوٌة سٌاحٌة خاضعة للتردابٌر خاصرة لحماٌتهرا "  ،بالتنظٌم السٌاحً

والررذي جرراء تطبٌقررا  04/04/1966المررإرخ فررً  (3) 66/75لٌصرردر بعررد ذلررك المرسرروم التنفٌررذي رقررم ،

وٌعرؾ مناطق التوسرع السرٌاحً فرً المرادة الأولرى منره علرى أنهرا :"ٌمكرن إن تعتبرر مرن  66/62للؤمر 

مناطق التوسع السٌاحً كل منطقة أو مسراحة مرن الأرض تتمترع بممٌرزات أو خصرابص طبٌعٌرة وثقافٌرة 

 ح بإقامة أو تنمٌة منشات سٌاحٌة ٌمكن استؽلبلها".وبشرٌة ملببمة للتنزه السٌاحً من شانها أن تسم

المتعلق بالتنمٌرة المسرتدامة السرٌاحٌة  17/02/2003المإرخ فً  03/01كما تطر  القانون رقم 

منره وهرو نفرس التعرٌرؾ الرذي جراء بره  (4)  02إلى مناطق التوسع السٌاحً فً الفقرة الثالثرة مرن المرادة 

منره  51توسع السٌاحً والمواقع السرٌاحٌة الرذي ألؽرً بموجرب المرادة المتعلق بمناطق ال 03/03القانون 

وتطر  لمناطق التوسع السٌاحً فً الفقرة الأولى من المرادة الثانٌرة الترً  66/62جمٌع أحكام لأمر رقم 

 جاء فٌها: 

                                                                                                                                                                                     
الملؽى  33المتعلق بالأماكن والمناطق السٌاحٌة ، الجرٌدة الرسمٌة العدد 31/30/7411المإرخ فً  11/13الأمر   - 1

 ق التوسع السٌاحً والمناطق السٌاحٌة .المتعلق بالمناط 30/30بموجب القانون 
  المرجع السابق. ، المعدل و المتمم ،, 30/30من القانون  77المادة   - 2
المتعلق بالمناطق والأماكن  11/13المتضمن تطبٌق الأمر  34/34/7411المإرخ فً   11/20المرسوم التنفٌذي   - 3

 .33/34/7411، المإرخة فً 33السٌاحٌة، الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
 ،  المعدل و المتمم ، المرجع السابق. 30/37نون من  القا 30فقرة  33المادة  - 4
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:كل منطقة أو امتداد من الإقلٌم ٌتمٌز بصفات أو بخصوصٌات طبٌعٌرة    )مناطق التوسع السٌاحً

وٌمكن استؽلبلها فً تنمٌرة نمرط ،مإهلة لإقامة منشات سٌاحٌة  ،فٌة وبشرٌة وإبداعٌة مناسبة للسٌاحةوثقا

 . (1) أو أكثر من السٌاحة ذات المرودٌة(

وعلٌه ما ٌمكن  استنتاجه من تعرٌؾ مناطق التوسع السٌاحً أنها  تحتوي على أراضً ؼٌر مبنٌة 

ٌزات طبٌعٌة أو ثقافٌرة كالآثرار الرومانٌرة مرثلب تٌمقراد المصررح أو مبنٌة أو قابلة للبناء و تحتوي على مم

المتضررمن تحدٌررد منرراطق التوسررع والمواقررع السررٌاحٌة  (2) 10/131بهررا بموجررب المرسرروم التنفٌررذي رقررم 

كمررا ٌمكررن أن  ٌشررٌد علٌهررا منشررات سررٌاحٌة وفقررا لأحكررام مخطررط التهٌبررة ،والتصرررٌح بهمررا وتصررنٌفهما 

بجمٌع أنواعها وٌمكن أن تستؽل لتطوٌر أي نوع من أنرواع السرٌاحة الترً ،دقٌة السٌاحٌة كالمإسسات الفن

 تدر مداخٌل معتبرة .

ومن خلبل ما سبق نستخلص بؤن المشرع الجزابري خلبل السنوات الأخٌرة حٌن اصردر مراسرٌم  

لمرسوم تنظٌمٌة للتصرٌح بمناطق توسع جدٌدة لم ٌعد ٌكتفً بمصطلح مناطق التوسع السٌاحً فقط مثل ا

بل أصبح ٌستعمل مصرطلح ،المتضمن الإعلبن عن مناطق التوسع السٌاحً  (3)  232 /88التنفٌذي رقم 

ووفقا لجملة القوانٌن السالفة   (4) 226 /09مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة مثل المرسوم التنفٌذي رقم 

والمتعلقرة بمنراطق التوسرع السرٌاحً الذكر نستنتج أن هناك مناطق مصرنفة ومنراطق أخررى ؼٌرر مصرنفة 

 والمواقع السٌاحٌة وذلك من خلبل مخططات التهٌبة الصادرة عن وزارة السٌاحة.

إضافة إلى كل هذا فرإن منراطق التوسرع السرٌاحً كونهرا أسراس تكروٌن العقرار السرٌاحً كمرا ذكرنرا 

 ى النحو الآتً:تحتوي على أوعٌة عقارٌة قابلة للبناء علٌها منشآت سٌاحٌة ونفصل فٌها عل

 .أولا: انًؤسسبد انفُسلُخ

المررررإرخ فررررً  99/01القررررانون رقررررم  (5) 03 /04ٌقصررررد بالمإسسررررات الفندقٌررررة حسررررب المررررادة 

الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بالفندقة وتطبٌقا لأحكام  هذا القانون صدر المرسوم التنفٌذي  06/01/1999

                                                           
 ،  المعدل و المتمم ،المرجع السابق. 30/30ون من القان 37فقرة  33المادة   - 1
 ، ، المرجع السابق .73/707المرسوم التنفٌذي رقم   - 2
المتضمن الإعلبن عن مناطق التوسع السٌاحً الجرٌدة  30/77/7433، المإرخ فً 33/303المرسوم التنفٌذي   - 3

 .، المعدل والمتمم74/73/7433، المإرخة فً 07الرسمٌة العدد 
المتضمن  تحدٌد منطقتً التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة . 34/32/3334المإرخ فً   34/331المرسوم التنفٌذي   - 4

 .37/32/3334المإرخة فً  04,الجرٌدة الرسمٌة العدد  لزلفانة وحمام بوحجر والتصرٌح بهما
الذي ٌحدد القواعد المتعلقة بالفندقة، الجرٌدة  31/37/7444المإرخ فً  44/37من القانون  30فقرة  34المادة   - 5

 ،المعدل والمتمم .73/37/7444,المإرخة فً  33الرسمٌة العدد
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الفندقٌة وٌحدد شروط وكٌفٌرات اسرتؽلبلها ٌعرؾ المإسسات  30/04/2019المإرخ فً  19/158رقم 

 وتصنٌفها واعتماد مسٌرها.

حٌه جاء فً الفصل الأول من هذا المرسوم والمعنون بتعرٌؾ المإسسات الفندقٌة وخاصة المرادة 

منه "ٌقصد بمإسسة فندقٌة فً مفهوم هذا المرسوم كل مإسسرة ذات طرابع تجراري تسرتقبل  01فقرة  02

الخدمرة زبابن مارٌن أو مقٌمٌن دون أن ٌتخذوها سكنا لهم وتروفر لهرم أساسرا خردمات الإقامرة مصرحوبة ب

المرتبطة بها، ؼٌر أن عبارة المإسسات الفندقٌة لا تنحصر فً الفناد  فقط وإنما لها مفهوم واسع بحٌره 

على أن المإسسات الفندقٌة موضوع هذا المرسوم  (1) 03فً مادته  19/158تسمى حسب المرسوم رقم

الفندقٌررة المرروتٌلبت أو نررزل هررً: الفنرراد  والمركبررات السررٌاحٌة أو قرررى العطررل، شررقق الفنرراد  أو الإقامررة 

 الطرٌق، مخٌمات السٌاحٌة والتً تفصلها كالآتً:

كل مإسسة توفر للتؤجٌر وحدات للئٌواء فً شكل ؼرفة أو أجنحة عند الاقتضاء تقع فً مبنى  الفندق:-1

   (2) أو فً هٌاكل، أجنحة منفصلة، كما ٌمكن أن ٌضمن خدمات الإطعام والتنشٌط.

كل مإسسة توفر للتؤجٌر وحدات للئٌواء منعزلة أو مجمعة تتواجد  المركب السٌاحً أو لرٌة العطل: -2

داخرررل فنرررد  أو عررردة فنررراد  أو داخرررل مجمعرررات شرررقق أو شرررالٌهات أو بنؽالوهرررات كمرررا تررروفر مختلرررؾ 

   (3) الخدمات)التجارٌة والإطعام والراحة والألعاب والرٌاضة والترفٌه(.

كل مإسسة توفر للترؤجٌر وحردات للئٌرواء فرً شركل شرقق منعزلرة أو  الإلامة الفندلٌة:شمة الفندق أو -3

   (4) مجمعة ومجهزة بمطبخ كما ٌمكن أن ٌتضمن خدمات الإطعام والترفٌه.

كررل مإسسررة تقررع بررالقرب مررن محررور الطرٌررق ترروفر للتررؤجٌر لزبررابن مررارٌن  الموتٌةةل أو نةةزل الطرٌةةك:-4

الطرٌق، وحدات للئٌواء فرً شركل ؼررؾ تقرع فرً مبنرى أول هٌكرل أجنحرة ٌتشكلون أساسا من مستعملً 

 منفصلة كما ٌمكن أن ٌوفر خدمات الإطعام والتنشٌط.

كررل مإسسررة للئٌررواء تقررع ضررمن مسرراحة هٌررؤة ومؽلقررة ومحروسررة، ترروفر التررؤجٌر  المخةةٌم السةةٌاحً: -5

لقاصرردٌن التخٌررٌم وتضررم شررالٌهات أو علررى شرركل هٌاكررل خفٌفررة أو أمرراكن موجهررة لاسررتقبال الأشررخاص ا

                                                           
ٌعرؾ المإسسات  03/34/3374المإرخ فً  74/703المرسوم التنفٌذي رقم من   30والمادة  37فقرة  33المادة   - 1

المإرخة  00الفندقٌة وٌحدد شروط وكٌفٌات استؽلبلها وتصنٌفها واعتماد مسٌرها، الجرٌدة الرسمٌة للعدد 

 . 74/30/3374فً
الاقتصادي ، كلٌة الحقو   و  ، النظام القانونً للعقار السٌاحً ، مذكرة ماستر تخصص القانون العامـ فتٌحة اسماعٌل 0

 .72، ص 3373/3374العلوم السٌاسٌة ، جامعة قاصدي مرباح ، ورقلة ، الجزابر ، 
 ، المرجع السابق،74/703من المرسوم التنفٌذي رقم  34المادة   - 3
 ، المرجع السابق، 30المادة   - 4
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تجهٌزات خفٌفة ضرورٌة لإقرامتهم، كمرا ٌمكرن أن ٌروفر أمراكن مجهرزة بمعردات الإٌرواء للتخٌرٌم ثابترة أو 

  (1) متنقلة وٌنبؽً أن ٌشمل خدمات صحٌة وإطعام جماعً.

 :ثبَُب: الألطبة انسُبحُخ نلايتُبز

ة جؽرافٌة معٌنة مزودة بتجهٌزات القطب السٌاحً هو تركٌبة من القرى السٌاحٌة للبمتٌاز فً رقع

لإقامة التسلٌة، الأنشطة الضرورٌة وحتى الكمالٌة لرفاهٌة المقٌمٌن ٌستجٌب لطلبات السرو  وهرو متعردد 

الأبعاد البعد الاجتماعً، الثقافً، التجاري، وهذه رقعرة جؽرافٌرة ٌمكرن لهرا أن تجمرع عردة منراطق توسرع 

  سٌاحً أو مواقع سٌاحٌة وهذه الأقطاب هً:

: ٌضرم سركٌكدة، قالمرة، عنابرة، الطرارؾ، سرو  (PoT.NEشةرق  -المطب السٌاحً للامتٌاز شةمال -1

 أهراس، تبسة.

ٌضررم الجزابررر العاصررمة، تٌبررازة، البلٌرردة، (: PoT.NCوسةةط  -المطةةب السةةٌاحً للامتٌةةاز شةةمال -2

 بومرداس، الشلؾ، عٌن الدفلى، المدٌة، البوٌرة، تٌزي وزو، بجاٌة.

ٌضررم مسررتؽانم، وهررران، عررٌن تموشررنت، (: PoY.NOغةةرب  -السةةٌاحً للامتٌةةاز شةةمالالمطةةب  -3

 تلمسان، معسكر، سٌدي بلعباس، ؼلٌزان.

ٌضررم الواحررات، ؼرداٌررة، بسرركرة، الررواد، (: PoT.SEشةةرق  -المطةةب السةةٌاحً للامتٌةةاز جنةةوب -4

  (2) المنٌعة.

 تٌمٌمون، بشار.: ٌضم ادرار، (PoT.SOغرب  -المطب السٌاحً للامتٌاز جنوب -5

 : ٌضم الطاسٌلً ، جانت، إلٌزي.(PoT.GSالمطب السٌاحً للامتٌاز للجنوب الكبٌر  -6

  (3) : ٌضم العقار، تمنراست.(PoT.GSالمطب السٌاحً للامتٌاز للجنوب الكبٌر  -7

 

 

                                                           
 ، المرجع نفسه،. 33و  32المادة   - 1
البٌبة والسٌاحة، المخطط التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة، الأقطاب السٌاحٌة السبعة للبمتٌاز، الكتاب  وزارة تهٌبة الإقلٌم،  - 2

 .31و30، ص 3333الثاله، 
(  مجلة دفاتر بوادكس، ـ مروة ٌعقوب ، واقع القطاع السٌاحً فً الجزابر )تقٌٌم تنفٌذ مخطط التوجٌهً للتهٌبة السٌاح7

 .03/31/3330الحمٌد ابن بادٌس، الجزابر ، منشور فً ،جامعة عبد 37، العدد 73المجلد 
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 :انفرع انثبٍَ: تؼرَف انًىالغ انسُبحُخ انتبثؼخ نلأيلان انربطخ نهسونخ

المرإرخ فرً   (1) 66/75من المرسوم رقرم  04كانت تسمى الأماكن السٌاحٌة حٌه عرفتها المادة 

على أنها كل منظر طبٌعً أو مكان ذي جاذبٌة سٌاحٌة بمنظره الخلبب، أو بمرا ٌحتوٌره  04/04/1966

ة أو فنٌة، من عجابب أو بخصابصه الطبٌعٌة، أو البناءات التً شٌدت فٌه، وبما ٌحتوٌه من أهمٌة تارٌخٌ

بحٌه ٌجب صٌانته واستثمار ندرته والمحافظة ؼلٌه من التلؾ الطبٌعً أو الناتج بفعل الإنسان، ثرم عردل 

، حٌره 31/10/1981، المإرخ فً  (2)81/298السالؾ الذكر بالمرسوم رقم:  66/75المرسوم رقم، 

بالسررٌاحة بعررد استشررارة أعطررى هررذا المرسرروم صررلبحٌة تحدٌررد منرراطق التوسررع السررٌاحً، لرروزٌر المكلررؾ 

منه هو المخرول   (3)02فً المادة  66/75الوزراء المعنٌٌن بعد أن كان وزٌر التربٌة فً المرسوم رقم: 

له بتحدٌد هذه المناطق بعد استطلبع وزٌر الإسكان والتعمٌر حسب المعاٌٌر المرذكورة فرً المرادة الأولرى 

المرررإرخ فرررً  (4) 88/232مرسررروم  رقرررم ، المرررذكور أعرررلبه، ثرررم صررردر ال66/75مرررن المرسررروم رقرررم 

، المتضمن الإعلبن عن منراطق التوسرع السرٌاحً، بحٌره ٌعرد مرجعٌرة فرً تحدٌرد دقٌرق 05/11/1988

لهاترره المنرراطق وحررددت منطقررة التوسررع السررٌاحً كمحررٌط ٌكرررس موقررع قابررل لتنمٌررة الأنشررطة السررٌاحٌة 

ولاة، وأضراؾ المرسروم  26ى مسرتوى لرمنطقة التوسرع السرٌاحً ع 176والترفٌهٌة وحدد هذا المرسوم 

، وأضاؾ عشرر منراطق توسرع سرٌاحً ومواقرع 29/04/2010المإرخ فً   (5) 10/131التنفٌذي رقم 

 ولاٌة. 14سٌاحٌة على مستوى 

إلا أن هذه الأحكام القانونٌة قد أفرز وضعٌة معقدة للعقار السرٌاحً ترترب عنهرا إخرتلبلات خطٌررة 

 نجم عنها ما ٌلً:

 ً لمناطق التوسع السٌاحً.شؽل عشواب -

 تدهور المواقع السٌاحٌة. -

 تحوٌل الموارد عن طبٌعتها السٌاحٌة.-

 مضاربة فً الصفقات العقارٌة بقطع الأراضً المتواجدة داخل مناطق التوسع السٌاحً. -

                                                           
 ، المرجع السابق . 11/20المرسوم التنفٌذي رقم   - 1
والمتعلق بالمناطق  والأماكن السٌاحٌة ,الجرٌدة الرسمٌة  7437/ 07/73المإرخ فً  37/343المرسوم التنفٌذي   - 2

 . 30/77/7437المإرخة فً  44العدد 
 ، المرجع السابق. 11/20لمرسوم التنفٌذي من ا 33المادة   - 3
 ، المرجع السابق . 33/303المرسوم التنفٌذي رقم   - 4
 ، المرجع السابق. 73/707المرسوم التنفٌذي رقم  - 5
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ومن أجل الحفاظ على العقار السٌاحً وترقٌته من جهة والاستثمار فً القطراع السرٌاحً مرن جهرة 

المتعلق بمناطق التوسع والمناطق السٌاحٌة الذي وٌهدؾ   (1)03/03أصدر المشرع القانون رقم  أخرى،

 حسب المادة الأولى منه إلى:

 الاستعمال العقلبنً والمنسجم للفضاءات والموارد السٌاحٌة قصد ضمان التنمٌة المستدامة للسٌاحة.  -

ات تنمٌة النشاطات السرٌاحٌة فرً المخطرط الروطنً إدراج مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، وكذا منشب -

 لتهٌؤت الإقلٌم.

 حماٌة المقومات الطبٌعٌة للسٌاحة. -

المحافظررة علررى التررراه الثقررافً والمرروارد السررٌاحٌة مررن خررلبل اسررتعمال واسررتؽلبل التررراه الثقررافً و  -

 التارٌخً والدٌنً لأؼراض سٌاحٌة.

الموقررع السررٌاحً بؤنرره:" كررل منظررر أو موقررع بتمٌررز بجاذبٌررة   (2)03فقرررة  02وقررد عرفررت المررادة 

سٌاحٌة بسبب مظهره الخلبب، أو بما ٌحتوي علٌه من عجابب أو خصوصٌات طبٌعٌة، أو بناءات مشٌدة 

علٌها، ٌعترؾ له بؤهمٌة تارٌخٌرة أو فنٌرة أو أسرطورٌة أو ثقافٌرة والرذي ٌجرب تثمرٌن أصرالته والمحافظرة 

 ثار بفعل الطبٌعة أو الإنسان".علٌه من التلؾ أو الاند
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 : انىطُُخ  انربطخ انتبثغ نلأيلان : حًبَخ انؼمبر انسُبحٍانثبنث  انًجحث

نظرا لأهمٌة العقار السٌاحً والدور الذي ٌلعبه فً مجال الاستثمار ، و نظرا للتجاوزات التً مرن 

راجع لانعدام الروعً الثقرافً و القرانونً للمرواطنٌن شؤنها تؽٌٌر الوجهة الحقٌقٌة للعقار السٌاحً ، و هذا 

و أمام هذا الوضع كان على المشرع الجزابري التدخل لحماٌته لأن هذا الأخٌر  اتجاه هذه الثروة الحقٌقٌة

له طبٌعة تختلؾ عن باقً العقارات ، عن طرٌرق بعرض القٌرود الترً تحمٌره  حسرب مقتضرٌات المصرلحة 

 تطلب ذلك .فً المجتمع و التً ت العامة

 :انًطهت الأول: انحًبَخ الإزارَخ

بجمٌرع  الإحاطرة   من أجل المحافظة على العقار السٌاحً كرس المشرع وسرابل قانونٌرة مرن أجرل

العملٌات العمرانٌرة الترً ٌمكرن أن تمرس العقرار السرٌاحً و كرذا لحماٌتره مرن كرل أوجره الاعترداء الترً قرد 

 استعماله. أو ٌتعرض لها أثناء استؽلبله

 .انفرع الأول: َظبو انترطُظ كؤزاح نحًبَخ انؼمبر انسُبحٍ

ٌتمٌز الإقلٌم الجزابرري بمواصرفات خاصرة  و مرإهلبت عدٌردة تسراعد فرً تحقٌرق التنمٌرة ، ولكنره 

 .دون الوصول  الى الأهداؾ المرجوةٌعانً من بعض المشاكل  منها  الممارسات القدٌمة و التً  تحول 

الجزابرٌة لإعادة التوازن  للئقلٌم  الوطنً و تفعٌله عن طرٌق المخطط الوطنً لذلك سعت الدولة 

 لتهٌبة الإقلٌم لمواكبة التحولات الحاصلة  فً المجتمع الدولً.

 :يرطظ تهُئخ الإلهُى: أولا 

هو الفعل الذي تعلن الدولة من خلبله سٌاستها لتهٌبة الإقلٌم وذلرك بوضرع الخطروط العرٌضرة الترً 

الإقلررٌم معررٌن وذلررك بوضررع حجررر الأسرراس و البرروادر الأولٌررة لمختلررؾ  إتباعهررا مسررتقبلب لاسررتؽلسررٌتم 

مع إلزامٌة خضوعه لتقٌٌم دوري  (1)01/20،صدر بموجب القانون  النشاطات الاقتصادٌة و الاجتماعٌة

 و تحـٌٌن كل خمس سنوات .

تهٌبة و التنمٌة المسرتدامة علرى مسرتوى الوطنٌة لل   ٌـــعتبر مخطط تهٌبة الإقلٌم أداة تنـفٌذ للسٌاسة

إقلٌم الولاٌة و ضرمان الأمرن الإقلٌمرً و الؽـرـذابً و الطـاقرـوي و المرابً و الاقتصرادي ،و تعزٌرز الردور 

الرٌادي للربلبد علرى النرـطا  الإقلرـٌمً و المرـحافظة علٌره و تثمرـٌن المروروه الطبٌعرً و الثقرافً للربلبد. 
                                                           

 22بتهٌبة الاقلٌم و تنمٌته المستدامة ،الجرٌدة الرسمٌة  ،العدد المتعلق 73/73/3337المإرخ فً  37/33قانون   - 1
 70/73/3337المإرخة فً 
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ـقنٌة توزٌع السكان و نشاطاتهم المخـتلفة بنـظام و ترتٌب على مجال إقلٌم  بلد وٌقصد بالتهٌبة الإقـلٌمٌة ت

 ما  مع الأخذ بعٌن الاعتبار مإهلبت كل منطقة  وخصابصها.

منذ تحقٌق الاستقلبل  الوطنً صحوة هامة لإستعادة  وٌعتبر هذا المخطط الذي ٌعد الأول من نوعه

 2030بمعظم النشاطات القطاعٌرة  لتوحٌرد التطرور الروطنً لآفرا  البعد الإقلٌمً  فً الجزابر بحٌه ٌلم 

من أجل تنمٌة مستدامة ، و ٌتكا هذا المخطط على خمس محاور تحدد انسجام السٌاسات و الاستثمارات 

و ترسٌم خرٌطة  الهٌاكل القاعدٌة و خرٌطة المنظومة الحضرٌة و تؤمر بالأحكام للحفاظ على الفضاءات 

 (1) ع .التً هً محل أطما

لمتعلق بالمناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة المعدل بموجب (2)ا03/03من القانون 4وحسب المادة 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات  منح العقار الاقتصادي الترابع للؤمرلبك الخصرة للدولرة ، ٌجرب 23/17قانون

شرٌعات المتعلقة بحماٌة البٌبرة أن تكون تنمٌة و تهٌبة  مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة  متطابقة مع الت

 و الساحل و بحماٌة التراه الثقافً المصنؾ .

 .SDATانًرطظ انتىجُهٍ نهتهُئخ انسُبحُخ :  ثبَُب:

الروطنً للتهٌبرة الإقلٌمٌرة ، و الرذي تقررر إعرداده و تحدٌرده معالمره بالقرانون  هو جزء من المخطرط

 الإقلٌم و التنمٌة المستدامة .و المتعلق بتهٌبة  2001المإرخ فً دٌسمبر 01-20

المتعلرق بتهٌبرة الإقلرٌم و التنمٌرة المسرتدامة علرى أن   (3) 01/20من القانون رقرم  38نصت المادة 

المخطط التوجٌهً للتهٌبة  السٌاحٌة ٌحدد كٌفٌرات تطروٌر الأنشرطة السرٌاحٌة و منشرآتها الأساسرٌة و ذلرك 

 حتٌاجات الاقتصادٌة و الاجتماعٌة و الثقافٌة .مراعاة لخصوصٌات  المناطق و إمكاناتها و الا

فـهو ٌحــدد قـواعد المحافظة على المواقع و مناطق التوسع السرـٌاحً ، كمرا ٌحرـدد شرـروط وضرع 

المشارٌع فً هـذه المــناطق و طرٌقة استؽلبل هذه المواقع استؽلبلا لا ٌضر بالوجهة المخصصة لها مع 

 مراعاة الطابع الخاص بها.

التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة آفرا   المخطط ٌعتبر ق المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة الجزائرٌة:أـ إطلا

المررآة الترً تعكرس  مبتؽرى  2030و الذي هو جزء من المخطط الوطنً تهٌبة الإقلٌم فً آفرا    2030

 الدولة فٌما ٌخص التنمٌة المستدامة

                                                           
 734ص3330،كتاب أبحاه و إجتهادات فً قانون الاستثمار،جامعة الجلفة،الطبعة الأولى،بدٌعة شافٌة  - 1
 سابق.المرجع المعدل و المتمم،ال ، 30/30من القانون 34المادة   - 2
 ، المرجع السابق.33-37من القانون  03المادة   - 3
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لاجتمراعً و الفعالٌررة الاقتصرادٌة و الاسررتدامة وذلرك مرن أجررا تحقٌرق ترروازن  ثلبثرً ٌشرمل الرقررً ا

الإستراتٌجٌة للتهٌبة السٌاحٌة  البٌبٌة ، و لهذا السبب و فً إطار التنمٌة المستدامة ، تعطً الدولة توجهاته

 فً كافة التراب الوطنً .

 :(1)ب ـ الأهداف الخمسة المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة 

 تنمٌة الاقتصاد و بدٌل للمحروقات.السٌاحة قطاع مساهم  فً ـ 

علررى القطاعررات الأخرررى منهررا الفلبحررة ، البنرراء و الأشررؽال العمومٌررة ،  الرردفع بواسررطة الأثررر العكسررًـةة 

 الصناعة ، الخدمات ، الصناعات التقلٌدٌة .

فالبٌبرة  ـالتوفٌق بٌن ترقٌرة السرٌاحة و البٌبرة و هرذا باعتبرار أن هنراك أثرر متبرادل برٌن السرٌاحة و البٌبرة ،

الصالحة ن أهم الموارد التً تساعد على تقدم السرٌاحة وزٌرادة  حركرة السرٌاحة و تردهور البٌبرة و تلوثهرا 

 ٌإدي الى تدهور  النشاط السٌاحً.

ـ تثمٌن التراه التارٌخً و الثقافً :وهذا باعتبار أن استراتجٌات التنمٌة السٌاحٌة الدابمة ، هً تلك الترً 

 ً و تحمً  التراه و تساهم فً التنمٌة المحلٌة.تحترم التنوع الثقاف

ـالتحسٌن الدابم لصورة الجزابر: من خلبل احداه تؽٌٌرات فً التصور الذي ٌحمله المتعاملون الردولٌون 

على الجزابر بصورة عامة و السو  الجزابرٌة بصورة خاصة،ضرمن آفرا   جعرل منهرا سرو  هامرة ، و 

 لكٌن الدولٌٌن.لٌست ثانوٌة تستجٌب لحاجٌات المسته

الررى اسررتقبال  2013بالإضررافة الررى ذلررك ٌرمررً هررذا المخطررط فررً اطررار مخطررط الأعمررال لآفررا 

، و تتوقررع الجزابررر خررلبل نفررس السررنة  2013ألررؾ سرررٌس سررنة 178ملٌررون سررابح ، و لهررذا ٌجررب 2،5

 (2) ملٌون دولار.1313تحصٌل مداخٌل  من العملة الصعبة بقٌمة 

 لسٌاحة فً الاقتصاد الوطنً .ـ تنمٌة القدرة التساهمٌة ل

ـ جعل الجزابر وجهة منرارة فرً المؽررب و المنطقرة المتوسرطٌة ، و هرذا مرن أجرل جعرل الجزابرر وجهرة 

 متمٌزة  وفرٌدة .

                                                           
فً تطوٌر القطاع السٌاحً  3330، كشٌشب شمس الدٌندور المخطط التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة آفا  عبد الحق مهٌلة  - 1

 .01ـ00،ص3373/3374فً الجزابر،مذكرة ماستر ، علوم تجارٌة، جامعة محمد الصدٌق  بن ٌحٌى ، جٌجل ، 
مجلة ، واقع السٌاحة الجزابرٌة و آفا  النهوض بها  فٌظل المخطط التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة،  عبد القادر عوٌنان  - 2

 .301،جامعة البوٌرة ص3373، سبتمبر 2، العدد الاقتصاد الجدٌد
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 (1) التموقع و التمركز فً الفروع و الأسوا  العالمٌة.ـ 

 :ثبنثب: يرطظ انتهُئخ انسُبحُخ

السٌاحٌة وفق مواصفات مخطط التهٌبة السٌاحٌة الرذي  ٌتم تهٌبة و تسٌٌر مناطق التوسع و المواقع

تعده  الإدارة المكلفة بالسٌاحة فً اطار تشاوري و مصراد  علٌره  عرن طرٌرق التنظرٌم و هرو ماجراء فرً 

، الرذي ٌحردد كٌفٌرات اعرداد مخطرط التهٌبرة 2007مرارس 11المإرخ فرً 07/86المرسوم التنفٌذي رقم 

، 15/78السررٌاحٌة ،المعرردل و المررتمم بموجررب المرسرروم التنفٌررذي  السررٌاحٌة لمنرراطق التوسررع  والمواقررع

 .2015مارس8، المإرخة فً 12الجرٌدة الرسمٌة عدد 2015مارس 02المإرخ فً 

على أنه مجموعة من القواعد العامة و (2)07/86من المرسوم التنفٌذي رقم  02:عرفته المادة  تعرٌفهأ ـ 

احٌة و المواصفات الخاصة بالبناء و التعمٌر و كذا الارتفاقات الخاصة بتهٌبة و استعمال منطقة توسع سٌ

المطبقررة فٌمررا ٌخررص اسررتعمال و حماٌررة  الأمررلبك و العقررارات المبنٌررة  حسررب الطررابع السررٌاحً  للموقررع 

،وٌتكفل هذا المخطط  لا سٌما بمواصفات التشرٌع المعمول به فً مجال حماٌة الساحل و الجبل و التهٌبة 

قلٌم و تزود بمخطط التهٌبة السٌاحٌة مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة المحددة و المصررح المستدامة للئ

 .بها و المصنفة دون سواها

منره علررى أنرره "تمنررع كررل أشررؽال تهٌبررة أو  06مررن خررلبل المررادة  03/03نرص المشرررع فررً قررانون 

 (3) السٌاحٌة..."استؽلبل منـاطق الـتوسع  و المواقع السٌاحٌة المخالفة لمخطط التهٌبة 

 :(4 ب ـ أهداف مخطط التهٌئة السٌاحٌة

 حماٌة الجمال الطبٌعً و المعالم الثقافٌة التً تشكل الحفاظ علٌها عاملب أساسٌا للجذب السٌاحً .-

انجاز اسرتثمارات علرى أسراس أهرداؾ محرددة مرن شرؤنها إحرداه تنمٌرة متعرددة الأشركال للمرـتاحات الترً -

 ع و المواقع السٌاحٌة.تزخر بـها مناطق التوس

 ـ تحدٌد المناطق القابلة للتعمٌر.

                                                           
 .302، صنفسهمرجع ال  - 1
د مخـطط التهٌبة الذي ٌحدد كٌـفٌات إعــدا 3332مارس 77المإرخ ف32/31ًمن  المرسوم التنفٌذي  33المادة   - 2

مارس 3المإرخ  فً   70/23السٌاحٌة لمناطق الـتوسع و المـواقع السٌاحٌة  المعدل و المتمم بموجب  التنفٌذي  رقم 

 .3370المإرخة فً مارس  73،الجرٌدة الرسمٌة رقم 3370
 المرجع السابق.، المعدل و المتمم ، 30/30من القانون من قانون  31المادة   - 3
المجلة الجزابرٌة للعلوم القانونٌة و الاقتصادٌة و ، التنظٌم القانونً  للعقار السٌاحً فً الجزابر،ة مصطفاويعاٌد  - 4

 .702ـ701كلٌة الحقو  ، جامعة البلٌدة،صالسٌاسٌة،



 التابع للأملان الوطنٌة الخاصة للعمار السٌاحً المفاهٌمً  الإطار                        الفصــــل الأول:

29 
 

 ـتحدٌد المناطق التً ٌجب حماٌتها، و كذا الهٌبات المزمع إنجازها.

 ـ تحدٌد البرامج المزمع إنجازها.

 ـ تحدٌد الوظابؾ المتطابقة و الاستثمارات المناسبة.

 تقتضً الضرورة ذلك.ـ اعداد  التجزبة  المخصصة للمشارٌع المراد تحقٌقها عندما 

 :راثؼب: يرططبد انتهُئخ و انتؼًُر نحًبَخ انؼمبر انسُبحٍ

حٌه سرنتطر    مرن خرلبل محتروى مخططرات التهٌبرة و التعمٌرر إلرى صرورة أخررى مرن صرور  

حماٌة المشرع للعقار السٌاحً، فهرً الأخررى تعتبرر مرن القٌرود المفروضرة علرى العقرار لحماٌتره، و هرذه 

 المخططات هً مخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر، مخطط شؽل الأراضً، و مخطط التهٌبة السٌاحٌة.

 P.D.A.U  لمخطط التوجٌهً للتهٌئة و لتعمٌرا-أ

المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر على أنه"أداة للتخطرٌط  90-29من القانون  16عرفت المادة 

المجالً و التسٌٌر الحضري ، ٌحدد التوجهات الأساسٌة للتهٌبة  العمرانٌة للبلدٌة أو البلدٌات المعنٌة آخذا 

بة و مخططات التنمٌرة و ٌضربط الصرٌػ المرجعٌرة لمخطرط شرؽل الأراضرً" بعٌن الاعتبار تصامٌم التهٌ

 نستخلص من  هذه المادة ما ٌلً : ،(1)

 .الحضري فً  المجال   المخطط وسٌلة للتخطٌط  -

 .ٌحدد التوجهات الأساسٌة للتهٌبة العمرانٌة لبلدٌة واحدة أو عدة بلدٌات متجاورة -

 .التهٌبة و مخططات التنمٌةٌؤخذ بعٌن الاعتبار جمٌع التصامٌم  -

 .ٌحافظ على توجهات مخطط شؽل الأراضً و ٌحترمها -

المخطررط الترروجٌهً للتهٌبررة و التعمٌررر ٌعبررر عررن تنظررٌم و تررؤطٌر و إدارة نشرراط التعمٌررر ، تحررت توقٌررع  -

 .(2) 90-29من القانون 10جزاءات  عند مخالفتها وهو ما نصت علٌه المادة 

 .(3) 90-29من القانون  24ً لكل البلدٌات و قد نصت على ذلك المادة المخطط التوجٌهً إلزام - 

                                                           
عدد الجرٌدة الرسمٌة   ، المتضمن التهٌبة و التعمٌر 7443دٌسمبر  37المإرخ  فً ، 34-43من قانون  71المادة    - 1

 .07الجرٌدة الرسمٌة عدد 74/33/3334المإرخ فً  34/30،المعدل و المتمم  بموجب القانون 03
 المرجع نفسه. ،73المادة   - 2
 المرجع نفسه. ، 34المادة   - 3
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مررن القررانون  18و16أمرا فٌمررا ٌخرص موضرروع قرانون الترروجٌهً للتهٌبررة و التعمرـٌر : فررإن المرادة  

 (1)السابق تحددان ذلك

 (90-29القانون  16ٌحدد التوجهات الأساسٌة للتهٌبة  العـمرانٌة  للبلدٌة أو البلدٌات المعنٌة )م -

ٌحرردد التخصررص العررام للؤراضررـً علررى مجمرروع تررراب بلدٌررة أو مجموعررة البلرردٌات حسررب القطاعررات  -

 (90-29من القانون  18المختلفة )المادة 

ٌحردد توسررع المبررانً السركنٌة و تمركررز المصررالح و النشرراطات و طبٌعرة و موقررع التجهٌررزات الكبرررى و  -

 (90-29من القانون 18الهٌاكل الأساسٌة )المادة 

مرن القرانون رقرم  18ٌحدد مناطق التدخل فً الأنسرجة الحضررٌة و المنراطق الواجرـب حماٌتهرا )المرادة  -

29-90.) 

 ب ـ المناطك التً ٌغطٌها المخطط التوجٌهً للتهٌئة و التعمٌر:

مجتمعة و مساحات فاصرلة مرا  القطاعات المعمرة : وهً التً تحتوي على أرض تشؽلها بناٌات -

ستحوذات( التجهٌزات و النشاطات و لو ؼٌر مبنٌة كالمساحات الخضراء و الحدابق و الؽابات )و م بٌنها

 (2)الموجهة إلى خدمة هذه البناٌات المجتمعة حضرٌة ال

مررن القررانون السررالؾ الررذكر "هررً كررل القطررع الأرضررٌة  21القطاعررات القابلررة للتعمٌر:عرفتهررا المررادة  -

سطة أدوات التهٌبة و التعمٌر "  فهرً تشرمل المنراطق المخصصرة المخصصة للتعمٌر فً آجال معٌنة بوا

 (3)سنوات 10للتعمٌر على المدى القصٌر و المتوسط فً آفا  

سرنة  20قطاعات التعمٌر المستقبلٌة: وتشمل الأراضً المخصصة للتعمٌر على المدى البعٌد فً آفرا   -

 (4)حسب  جدول الأولوٌات المنصوص علٌها فً المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر 

سرب القطاعات ؼٌر القابلة للتعمٌر : و تشمل الأراضً التً تكرون فوقهرا حقرو  البنراء محرددة بدقرة وبن -

تتلبءم مع الاقتصاد العام لمناطق هذه القطاعرات ، مثرل منراطق الثرروات الطبٌعٌرة المحمٌرة ، و المنراطق 

                                                           
-43صافٌة ، المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر و مخطط شؽل الأراضً فً ظل قانون  إقلبلً المولودة ولد رابح - 1

 . 300جامعة تٌزي وزو،صالمجلة الجزابرٌة للعلوم القانونٌة  و الاقتصادٌة و السٌاسٌة ، 34
 المرجع السابق.43/34من القانون 33المادة   - 2
 ،المرجع نفسه 37المادة   - 3
 .، المرجع نفسه33المادة  - 4
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التً لا ٌسمح إلا للمنشؤة الفلبحٌة و المناطق المعرضة للظواهر الطبٌعٌة و التً تشكل خطورة فرً حالرة 

 (1)تعمٌرها. 

 النماط التالٌة: ج ـ ٌظهر دور المخطط فً حماٌة العمار السٌاحً من خلال

ـالمخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر كقٌد داخرل المسراحات و المواقرع المحمٌرة الثقافٌرة: ٌظهرر دور 1ج ـ

هذا المخطط بشكل جلً من خلبل تحدٌد توسع المبانً أو مساحاتها التً من الممكن إنشابها داخل مناطق 

الترً  ٌتكرون منهرا العقرار السرٌاحً سرواء  التوسع السٌاحً  فالمشرع الجزابرري أعطرى أهمٌرة للؤراضرً

كانت هذه الأراضً معمرة أو سٌتم تعمٌرها مستقبلب و هذا بالنظر إلى الممٌزات السٌاحٌة التً ٌمكرن أن 

 تتمتع بها المناطق السٌاحٌة.

فٌقوم المخطط  بضبط القوانٌن التً تطبق على هذه الأقالٌم  ، سواء تعلق الأمر بتسٌٌرها أو إقامة 

 ناٌات علٌها .الب

ذلك عند البردء فرً وضرع  مخطرط التروجٌهً  المشرع الجزابري أقر استشارة المصالح الولابٌة  و

 للتهٌبة و التعمٌر .

 السٌاحٌة : ـ المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر كقٌد لحماٌة مناطق التوسع و المواقع2ج ـ

فررإن المشرررع ألررزم الإدارة المسررإولة عررن إعررداد المشررروع  (2) 177-91بررالرجوع إلررى المرسرروم  

استشررارة مصررلحة السررٌاحة فٌجررب مطابقررة  مخطررط التهٌبررة و التعمٌررر  مررع المخطررط الترروجٌهً للتهٌبررة 

 السٌاحٌة لأن  كلبهما  ٌتوقعان مناطق التوسع السٌاحً مستقبلب .

  pos:ـ مخطط شغل الأراض2ً

هررو"المخطط ٌحرردد (3)  29/90مررن قررانون رقررم  31 مخطررط شررؽل الأراضررً كمررا عرفترره المررادة

،حقو  استخدام الأراضً البناء" وجرد  بالتفصٌل فً إطار توجٌهات المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر

على ضوء توجهات المخطط التروجٌهً للتهٌبرة و  مخطط شؽل الأراضً لتنظٌم استعمال  عملٌة التعمٌر

 نص علٌها  قانون التهٌبة و التعمٌر  المعدل و المتمم. التعمٌر  وتحت طابلة  توقٌع جزاءات

                                                           
 .، المرجع نفسه 30المادة   - 1
ٌحدد إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر 7447ماٌو 33المإرخ فً  722-47المرسوم التنفٌذي   - 2

 .31والمصادقة علٌه و محتوى  الوثابق المتعلقة به، المعدل و المتمم  الجرٌدة الرسمٌة  عدد 
 ، مرجع سابق43/34من القانون 07المادة   - 3
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 :(1)ٌظهر دور مخطط شؽل الأراضً فً حماٌة العقار السٌاحً من خلبل 

ٌحدد بصفة مفصلة القطاعات أو القطاع أو المناطق المعنٌة الشكل الحضري و التنظٌم و حقرو  البنراء  -

 و استعمال الأراضً.

ناء المسموح بـه  المعبر عنها بالمتر مربع من الأرضٌة المبنٌة خارج البناء الكمٌة القصوى و الدنٌا للب -

 أو المتر المكعب من الأحجام ، و أنماط البناٌات المسموح بـها و استعمالاتها .

ٌحدد المسراحة العمومٌرة و المسراحات الخضرراء و المواقرع المخصصرة للمنشرآت العمومٌرة و المنشرآت  -

 كذا تخـطٌطات و ممٌزات طر  المرور .ذات المصلحة العامة  و

ٌحدد الارتفاقات وٌحدد الأحٌاء و الشوارع و النص التذكارٌة و المواقع و المناطق الواجرب حماٌتهرا و  -

 .تجدٌدها و إصلبحها 

 : كآزاح نحًبَخ انؼمبر انسُبحٍ انفرع انثبٍَ :ػمىز انتؼًُر

-91المتضررمن التهٌبررة و التعمٌررر و المرسرروم رقررم  (2)29-90خررلبل القررانون  وٌظهررر وذلررك  مررن

المحردد لكٌفٌرات تحضرٌر شرهادة التعمٌرر و رخصرة التجزبرة و التقسرٌم و رخصرة البنراء و شررهادة (3)176

 المطابقة و رخصة الهدم و تسلٌمها ، حٌه أننا سنورد رخص التعمٌر أولا ثم  شهادات التعمٌر  ثانٌا.

 :أولا رذض انتؼًُر

لجزابري رخص البناء التجزبة و الهدم لحماٌة الأراضً المكونة للعقار السرٌاحً  كرس المشرع ا 

من أي انتهاك ٌمكن أن ٌمسه  لذا أوجدها المشررع لحماٌرة العقرار بصرفة عامرة و العقرار السرٌاحً بصرفة 

 خاصة.

 

 

 

 : رخصة البناء-أ-

                                                           
فً التشرٌع الجزابري، مذكرة مكملة لنٌل شهادة كامٌلٌا قٌطون  و نجوى أوكسل، الاستثمار فً العقار السٌاحً    - 1

 .03ص 3333/3337الماسـتر، 
 المرجع السابق.34-43قانون   - 2
المعدل و المتمم ٌحدد كٌفٌات تحضٌر شهادات التعمٌر 7447ماي 33المإرخ فً 721-47المرسوم التنفٌذي  31المادة  - 3

و رخصة التجزبة و شهادة القسمة و رخصة  البناء ، وشهادة المطابقة و رخصة الهدم و تسلٌم ذلك ، الجرٌدة الرسمٌة 

و الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر  30/37/3370المإرخ فً  74ـ70. الملؽى بموجب المرسوم التنفٌذي 7447سنة 31، 

 عقود التعمٌر  و تسلٌمها  المعدل و المتمم.
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أو ن مشررروع الإدارة مررن أ:تصرررؾ اداري انفررادي ؼاٌترره الأصررلٌة تثبررت  تعرٌةةف رخصةةة البنةةاءـرر 1ـ أ

أشؽال  البناء موضوع طلب رخصة البناء لا ٌخالؾ الأحكام القانونٌة و الأنظمرة  الموضروعٌة  للبنراء و 

 (1)التعمٌر.

 "رخصة تشترط من أجرل تشرٌٌد البناٌرات الجدٌردة مهمرا كران(2)29-90من قانون  52وفق المادة  

مٌرر البنراء الرذي ٌمرس الحٌطران الضرخمة منره أو الواجهرات استعمالها و لتمدٌد البناٌات الموجودة ، و لتع

المفضٌة على المساحة العمومٌة و لإنجاز جدار صلب و للتدعٌم أو التسٌٌج" و هً أداة رقابة قبلٌة علرى 

 عملٌة البناء.

المتعلرق بمنراطق التوسرع السرٌاحً و المواقرع السرٌاحٌة   03/03مرن القرانون  24كما أكدت المادة 

المسبق من قبل الوزارة المكلفة بالسٌاحة  و بالتنسٌق مرع الإدارة المكلفرة بالثقافرة عنردم تحروي الى الرأي 

 على معالم ثقافٌة مصنفة . هذه المناطق

هذه المادة تعالج الآثار داخل منطقة التوسرع  السرٌاحً و المواقرع السرٌاحٌة، لأنره ٌتضرح جلٌرا دور 

ً للفضاءات التً تشكل مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة  هذه الرخصة فً المحافظة على الطابع السٌاح

و ذلك عن طـرٌق مطـابقة المشـارٌع المقـررة مع التعلٌمات القانونٌة و التنظٌمٌة  لاسٌما مخطرط التهٌبرة 

 السٌاحٌة و دفتر شروطه و كذا احترام سلبمة المواقع الأثرٌة .

عرد بنراء المإسسرات الفندقٌرة و تهٌبتهرا، علرى المحدد لقوا06/325كما نص المرسوم التنفٌذي رقم 

 أنه ٌمنع بناء أو تهٌبة مإسسات فندقٌة واقعة فو  أرضٌة معرضة لخطر طبٌعً أو تكنولوجً.

كإجراء حمابً للعقار السٌاحً القابل للبناء لا تمنح رخصة البناء اذا ارتبط البناء المزمرع   و علٌه

 (3) إنجازه بالأخطار السابقة.

أنه"ٌخضرع   02و الذي ٌرنص أٌضرا فرً مادتره (4)04/421المرسوم  المرسوم التنفٌذي وقد صدر 

منح رخصة البناء للمشرارٌع  الواقعرة داخرل منراطق التوسرع و المواقرع السرٌاحٌة  للررأي المسربق لرلئدارة  

                                                           
عمار دٌفً ، رخصة البناء فً مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة،  مذكرة شهادة الماستر،  ، قسم حقو ، جامعة   - 1

 .4،ص3333/3330الشٌخ العربً تبسً، تبسة،
 المرجع السابق.43/34قانون من ال 03المادة   - 2

،حماٌة العقار السٌاحً فً  التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، جامعة زٌان هشام بن خلٌؾ   - 3

 .4،ص3370/3371عاشور،
ٌحدد كٌفٌات  الاستشارة المسبقة للئدارات   3334سبتمبر  33المإرخ فً  34/437من المرسوم  التنفٌذي 3المادة   - 4

لفة بالسٌاحة و الثقافة فً مجال منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة ، الصادر  الجرٌدة المك

 .3334دٌسمبر  31المإرخة فً  30الرسمٌة  عدد 
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نفة ٌكرون المكلفة بالسٌاحة  و عندما  تضم  مناطق التوسع و المواقع السرٌاحٌة  ، المواقرع  الثقافٌرة المصر

 الرأي المسبق  للئدارة المكلؾ بالثقافة مطلوبا"

فإنره فرً اطرار الحصرول علرى  (1)04/421مرن المرسروم التنفٌرذي  رقرم  05بالرجوع الرى المرادة 

رخصررة البنرراء فررً منرراطق التوسررع  السررٌاحً و المواقررع السررٌاحٌة  لا بررد لررلئدارة المستشررارة أن تباشررر 

من أجل  تحدٌد  مدى  احترام  المخطط التوجٌهً  للتهٌبة السٌاحٌة   مجموعة من الدراسات و التحرٌات 

 و دفتر الشروط  وكذا المإهلبت  السٌاحٌة و مدى احترامها و سلبمتها .

إذا كان العقار المراد تقسٌمه  مصنؾ على أنه من التراه الثقافً العقاري أو واقع ب ـ رخـصة التجزئة :

حً  لا ٌمكن  تسلٌم رخصة التجزبة  الا اذا كانت  تجزبة العقرار  لا فً منطقة توسع سٌاحً أو مقع سٌا

 (2) تمس بالطابع السٌاحً للعقار  مهما كانت طبٌعته.

: لا ٌمكن القٌام بعملٌة الهدم  سواء كانت جزبٌرة أو كلٌرة  لبناٌرة دون الحصرول  مسربقا  رخــصة الهدمج ـ

عة  فً مكان مصنؾ أو طرٌق  التصنٌؾ ، فرً قابمرة على رخصة  الهدم و ذلك عندما  تكون البناٌة واق

المعمارٌرررة أو السرررٌاحٌة أو الثقافٌرررة أو الطبٌعٌرررة ،  طبقرررا للؤحكرررام التشررررٌعٌة و  الأمرررلبك  التارٌخٌرررة أو 

 (3) التنظٌمٌة المطبقة علٌها.

 على أنه " لا ٌرخص بؤي بناء أو هدم من شؤنه(4) 29-90القانون رقم   69حٌه جاء فً المادة  

أن ٌمررس بررالتراه الطبٌعررً و التررارٌخً و الثقررافً أو ٌشرركل خطرررا إلا بعررد استشررارة و موافقررة المصررالح 

 المختصة فً هذا المجال وفقا للقوانٌن و التنظٌمات السارٌة المفعول".

المذكورة أعلبه نلبحظ أن  المشررع الجزابرري قرد  فررض عردم مرنح  69من خلبل استقراء المادة 

ان العقرار المعنرً بهرا  لرره ممٌرزات طبٌعٌرة أو تارٌخٌرة أو ثقافٌرة إلا بعرد أخررذ رأي و رخصرة الهردم اذا كر

 استصدار الموافقة  من المصالح المختصة  حماٌة لهذا العقار الذي  ٌمكن أن ٌكون عقارا  سٌاحً .

 : ثبَُب ـ شهبزاد انتؼًُر

و التقسٌم و المطابقة لحماٌة العقار ـرس المشـرع الجزابري شهادات التعمٌر المتمثلة فً شهادة التعمٌر ك

 السٌاحً المتمثلة فً مناطق التوسع السٌاحً  و المواقع السٌاحٌة.

                                                           
 المرجع السابق. 34/437من المرسوم  التنفٌذي 3المادة   - 1
 .40صالمرجع السابق ،،  هشام بن خلٌؾ  - 2
 40صه نفسالمرجع   - 3
 ، المرجع السابق.43/34من القانون 14المادة   - 4
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: عرفها المشرع بقوله ) شهادة التعمٌر هً الوثٌقة التً تسلم بناء على طلب كل شخص  التعمٌر شهادة-أ

 معنً بها ، 

الترً تخضرع لهرا الأرض (، و تطبرق هرذه تعٌن حقوقه فً البناء و الارتفاقرات مرن جمٌرع الأشركال 

 الأخٌرة فً إطار تهٌبة  مخطط السٌاحة على المناطق السٌاحٌة و مواقع التوسع السٌاحً.

: مررن بررٌن أدوات التهٌبررة و التعمٌررر  تسرلم بعررد الانتهرراء مررن انجرراز المشررروع فتثبررت المطابمةةة شةهادة -ب

 نود و أحكام رخصة البناء .انجاز الأشؽال وفق التصامٌم المصاد  علٌها ووفقا لب

)فرً إطرار ممارسرة مهرامهم ، ٌإهرل أعروان المرذكورٌن  (1) 03-03من القرانون  36نصت المادة 

 بما ٌلً:  33،فً المادة 

التحقـررـق مررن مرردى مطررـابقة الأشررـؽال المنررـجزة لمخررـطط التهٌبررة السررٌاحٌة و دفتررر الشررروط و كررذا 

 من قبل الإدارة المكلفة بالسٌاحة(المصاد  علٌها مسبقا  المخططات المعمارٌة

 من نفس القانون على الأعوان المكلفون بذلك و هـم : 33كما نصت المادة 

 ضباط و أعوان الشرطة القضابٌة -

 مفتشً السٌاحة  -

 مفتشً التعمٌر  -

 مفتشً البٌبة -

ات مطابقرة علرى أنره ) ٌرتم عنرد انتهراء أشرؽال البنراء إثبر (2)29-90من القرانون  75ونصت المادة 

الأشؽال مع رخصة البناء بشهادة مطابقرة تسرلم حسرب الحالرة مرن قبرل ربرٌس الشرعبً البلردي أو مرن قبرل 

 الوالً(

،تعتبر هذه الشهادة وثٌقة تبٌن الشروط الواجب توفرها 19-15: نص علٌها المرسوم  التمسٌم شهادة -ج

م هرذه الأخٌررة فرً شركل قررار صرادر مرن من أجل تقسٌم الملكٌة إلى قسمٌن أو إلــى عردة أقسرام ، و تسرل

 ربٌس المجلس الشعبً البلدي.

                                                           
 المرجع السابق.المعدل و المتمم،  ، 30-30من القانون  01المادة  - 1
 المرجع السابق. 34-43من قانون  20المادة  - 2
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التقسررٌم وثٌقررة تبررٌن  شررهادة كمررا ٌلررً"(1) 176-91مررن المرسرروم التنفٌررذي 26كمررا عرفتهررا المررادة 

 شروط إمكانٌة تقسٌم ملكٌة عقارٌة مبنٌة إلى قسمٌن أو عدة أقسام".

 

 :: زور انضجظ الإزارٌ انربص فٍ حًبَخ انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ لأيلان انربطخ انثبنثانفرع 

كرس المشرع حماٌة قانونٌة جزابٌة للمواقع السٌاحٌة و الحفاظ علً مقوماتها الطبٌعٌة  من خرلبل 

جملة من النصوص و القوانٌن  التشرٌعٌة  عن طرٌق تجرٌم مختلؾ الأفعال الترً تمرس بهرا ، و إعطراء 

ات البحه و التحري و المعاٌنة لمروظفٌن مختصرٌن لرذلك سرواء كانرت هرذه الأعمرال ارتكبرت مرن صلبحٌ

السركان المحلٌررٌن أو مررن السررٌاح الأجانرب ، و ٌعتبررر هررإلاء أشررخاص مرإهلٌن بموجررب نصرروص قانونٌررة 

 خاصة ، لهذا  سٌتم التطر  الى التشكٌلة أولا ثم المها المنوطة بهم ثانٌا

هرزة الضربط الإداري الموجرودة داخرل منراطق التوسرع السرٌاحً و المواقرع ؼٌر أننرا نركرز علرى أج

 السٌاحٌة بشكل أساسً.

 :أولا: الأجهسح انًكهفخ ثبنضجظ الإزارٌ زاذم يُبطك انتىسغ انسُبحٍ و انًىالغ انسُبحُخ

السٌاحٌة   المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً و المواقع (2) 03/03من القانون  33طبقا لأحكام المادة 

 و التً تإهل لمعاٌنة و البحه عن المخالفات فً المواقع السٌاحٌة  و مناطق التوسع السٌاحً كل من :

 ـ مفتشو السٌاحة .

 ـ مفتشً التعمٌر.

 ـ مفتشً البٌبة.

و أٌضا ٌبقى ضباط و أعوان الشرطة القضابٌة المحددٌن فً القواعد العامة فً قرانون الإجرراءات 

 ذات الجزابٌة هٌبات

  (3) الاختصاص العام فً ضبط الجرابم الواقعة فً مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة.

                                                           
 سابق.المرجع ال، 721-47المرسوم التنفٌذي  31المادة  - 1
 لمرجع السابق.و المتمم، ، المعدلا 30/30من القانون 00المادة   - 2
 2،المجلد مجلة الاجتهاد للدراسات القانونٌة و الاقتصادٌة، حماٌة العقار السٌاحً فً التشرٌع الجزابري ،حمٌد محدٌد  - 3

 .031، ص3373، جامعة الجلفة،3373السنة  0العدد 
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 :ثبَُب :يهبو يفتشٍ انسُبحخ

ٌإهل  مفتشو السٌاحة فً اطار مهامهم  الدخول الى مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة ، 

ٌرزات  داخرل هرذه المنراطق و المواقرع السرٌاحٌة ، و و الى ورشات انجراز الهٌاكرل  القاعدٌرة و بنراء التجه

أٌضا التحقق من توفر الرخص المتعلقة بعملٌات الامتٌاز و التنازل  عن الأراضرً السرٌاحٌة  المهٌبرة  و 

التهٌبررة السررٌاحٌة و دفتررر  كررذا رخررص البنرراء  و التحقررق مررن مرردى مطابقررة الأشررؽال  المنجررزة  لمخطررط

 (1) ارٌة  المصاد  علٌها مسبقا من قبل الإدارة المكلفة بالسٌاحة.، و كذا المخططات المعمالشروط

القرانون الأساسرً  (2)09/241أما بالنسبة لمهام مفتشو التعمٌرر  فقرد حردد المرسروم  التنفٌرذي رقرم 

منه  ثلبه رتب  ، رتبة مفتش التعمٌر ، رتبة مفتش  44حٌه  ٌضم  هذا السلك طبقا للمادة الخاص بهم 

للتعمٌر ، رتبة ربٌس مفتشً التعمٌر  وهم ٌكلفون بالبحه  عن المخالفات للتشرٌع و التنظرٌم فرً ربٌسً 

مٌدان التعمٌر و معاٌنتها فكثٌر من  هرً حرالات البنراء الفوضروي علرى حسراب منراطق التوسرع السرٌاحً  

فرإن  قرانون حماٌرة بالنسربة للمخالفرات الماسرة برالتراه  الطبٌعرً ،  عمرانً و التً تإدي الرى تقلٌصرها ال

 .، و كذا أعوان الحفظ  و التثمٌن التراه الثقافً أعطى الصلبحٌات لكل من مفتشً حماٌة التراه الثقافً

 : ثبنثب :يحبضر انضجظ  فٍ انؼمبر انسُبحٍ ولًُتهب انمبَىَُخ

تخضررع هررذه المحاضررر التررً ٌحررهررا الأعرروان السررابق ذكرررهم لررنفس شررروط  محاضررر الشرررطة 

ٌت ٌتطلب تحرٌرها  وصؾ الجرٌمة و طبٌعتهرا و ذكرر موقعهرا ، هوٌرة الشرخص الفاعرل و القضابٌة ،ح

تحدٌد عدد الأشخاص ، توقٌع المخالؾ أسم و لقب و صرفة و توقٌرع الموظرؾ المإهرل بتحرٌرر المحضرر 

 إلى تارٌخ و ساعة انجاز الإجراء و ساعة تحرٌر المحضر.  بالإضافة

التارٌخ  فتظهر أهمٌته فً صرلبحٌة هرذا   أما د المسإولٌات ،وتكمن أهمٌة التوقٌع فً تسهٌل تحدٌ

المحضررر للئثبررات لأنرره مقٌرردة بتررارٌخ معررٌن، حٌرره جرراء فررً قررانون الاسررتعمال و الاسررتؽلبل السررٌاحٌٌن 

للشررواطا و قررانون منرراطق التوسررع السررٌاحً و المواقررع السررٌاحٌة إن هررذه المحاضررر  ترسررل إلررى الرروالً  

 (3) ٌوم من تحرٌرها. 15المختص إقلٌمٌا خلبل 

                                                           
 .031، صالمرجع نفسه  - 1
المتضمن القانون الأساسً الخاص بالموظفٌن  3334فً  ٌولٌو المإررخ 34/347من المرسوم التنفٌذي  44المادة   - 2

ٌولٌو  33مإرخة فً 73المنتمٌن للؤسلبك التقنٌة الخاصة بالإدارة المكلفة بالسكن و العمران ،جرٌدة رسمٌة عدد 

3334. 
رٌع الجزابري،  الدكتور عبد السلبم  شطٌبً دور الضبط القضابً فً حماٌة المقومات السٌاحٌة الطبٌعٌة فً التش  - 3

 .207.ص3372، الجزابر،37جامعة الجزابر ،السٌاسٌةو  القانونٌة العلوم مجلة
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من قانون حماٌة البٌبة التً تإكد ضرورة إرسال المحاضر تحت  111ذا ما كذلك فً المادة ـــو ه

 ٌوم(.15طابلة البطلبن خلبل )

تتمتع هذه المحاضر بحجٌة إلى حٌن إثبرات العكرس عرن  :فهًو بالنسبة للمٌمة المانونٌة لهذه المحاضر 

من القانون المتعلق بمناطق (1)02الفقرة  35ود ، و هذا ما تإكده المادة طرٌق دلٌل كتابً أو شهادة الشه

" تثبرت كرل مخالفرة لأحكرام  03/10من القرانون  112التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة ، وكذا المادة 

 هذا القانون و النصوص المتخذة لتطبٌقه بموجب محاضر لها قوة الإثبات"

 :ًبَخ انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخانفرع انراثغ: زور انشفؼخ فٍ ح

ٌقتضً الأمر فً بعض الأحٌان  التدخل من أجرل حماٌرة العقرار السرٌاحً اقتنراء هرذا الأخٌرر  عرن 

طرٌق الوكالة الوطنٌة لتنمٌرة السرٌاحة عرن طرٌرق الشرفعة  الممنوحرة لهرا قانونٌرا ، و إذا لرم ٌتوصرل هرذا 

كلؾ بالسٌاحة ٌتدخل لحماٌة العقار السٌاحً عرن طرٌرق نرزع الملكٌرة الإجراء إلى نتٌجة  فـإن الوزٌر الم

 للمنفعة العامة.

 :َسع انًهكُخ نهًُفؼخ انؼبيخ أولا:

و هررذا فررً حالررة فشررل (2)الملؽررى  03/03مررن القررانون  22نصررت علٌرره الفقرررة الثررانً مررن المررادة 

 من أي خطر .التفاوض الودي  مع الملبك الخواص  و من اجل حماٌة العقار السٌاحً  

 91/11مررن القررانون  02ٌعرررؾ المشرررع الجزابررري  نررزع الملكٌررة للمنفعررة  العمومٌررة فررً المررادة  

المحرردد لقواعررد نررزع الملكٌررة للمنفعررة العامررة "ٌعررد نررزع الملكٌررة  مررن أجررل المنفعررة  العمومٌررة طرٌقررة (3)

اج كل الوسابل الأخررى إلرى نتٌجرة استثنابٌة لإكساب الأملبك و الحقو  العقارٌة و لا ٌتم الا إذا أدى انته

سلبٌة ، زٌادة على ذلك لا ٌمكن نزع الملكٌة ممكنا إلا إذا جاء تنفٌذا لعملٌات ناتجة عن تطبٌق إجرراءات 

 نظامٌة "

الملؽررى  فهررو إجررراء تلجررؤ إلٌرره الدولررة  03/03أمررا بالنسرربة لخصوصررٌة نررزع الملكٌررة وفررق قررانون

ر السررٌاحً وهررو كررذلك إجررراء حمررابً ٌررتم اللجرروء إلٌرره قصررد للحصررول علررى العقررارات القابلررة للبسررتثما

 المحافظة على الطبٌعة السٌاحٌة للعقار ، و عدم تحوٌله إلى وجهة  ؼٌر وجهته السٌاحٌة.

                                                           
 ،  المعدل و المتمم، المرجع السابق.30/30، قانون 00المادة   - 1
 .، المرجع نفسه 33المادة   - 2
العامة لنزع الملكٌة  من أجل المنفعة الذي ٌحدد القواعد 7447أبرٌل سنة32المإرخ فً 47/77من القانون  33المادة   - 3

 34، المإرخ فً 34/37، المعدل بالقانون رقم 7447/ 33/30، المإرخة فً 37العمومٌة ، الجرٌدة الرسمٌة  العدد 
 .03/73/3334، المإرخة فً 30، الجرٌدة الرسمٌة عدد 3330، المتضمن  قانون المالٌة لسنة 3334/ 73/
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لرم ٌرنص علرى نرزع  الملكٌرة للمنفعرة العمومٌرة   23/17ؼٌر أنه وفقا للؤحكام الجدٌدة للقانون رقرم 

 .03/03حماٌة كما كانت ضمن قانون  هذا ٌعنً أنها لم تصبح كؤداةوبالتالً  تركها للقواعد العامة و 

 : انشفؼخحك ثبَُب: 

الشفعة بضم الشٌن مؤخوذة  من كلمة الشفع ، أي الضم أو الزٌادة و التقوٌة، كما قٌرل عرن أـ الشفعة لغة :

فضم له فردا آخر الشفعة أٌضا الوتر آدم شفع بزوجته، وٌقال أٌضا: كان وترا فشفعته شفعا أي كان فردا 

 .(1)فصار شفعا أي زوجا

هً استحقا  الشرٌك انتزاع حصة شرٌكه المنتقلة عنه من ٌدهممن انتقلت الٌه، و عرفت   :ب ـ اصطلاحا

مبٌع بحلول الشرفٌع محرل المشرتري فرً بٌرع العقرار مقابرل الرثمن الرذي  حق الشفٌع فً تملك العقار المبٌعب

 (2) .المشتري من عدمهدفعه المشتري للبابع،ولا ٌهم رضا 

 من القانون المدنً  الجزابرري 794عرفها المشرع الجزابري فً المادة  ج ـ التعرٌف المانونً للشفعة:

 "الشفعة رخصة تجٌز الحلول محل المشتري فً بٌع العقار"

تمارسها الدولة أو إحـدى هٌباتها العامة التابعة لها من أجل حماٌة العقار السٌاحً من أي تصررؾ 

 ٌقدم علٌه مالكه، وهو قٌد ٌخص  العقار السٌاحً المملوك للخواص فقط .

 تبراع الأراضرً التابعرة للؤمرلبك الوطنٌرة (3)03/03مرن القرانون 22تنص الفقرة الثالثة من المرادة 

البرررامج  الخاصررة  المتواجرردة داخررل منرراطق التوسررع السررٌاحً و المواقررع السررٌاحٌة و الضرررورٌة لإنجرراز

 .ة السٌاحٌة  عن طرٌق اتفا  وديلمحددة فً مخطط التهٌبة السٌاحٌة  للوكالة الوطنٌة للتهٌبالاستثمارٌة ا

" ٌحرق للدولرة ممارسرة حرق الشرفعة داخرل (4)03/03من القرانون 01فقرة  21فً المادة  كما جاء 

الوكالرة  "أمرا  الفقررة الثانٌرة مرن نفرس المرادة فرـتنص علرى أن مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة

الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة هً التً تمارس هذا الحق على كل العقارات أو البناٌات الموجرودة داخرل منراطق 

 التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة.

                                                           
المركز الجامعً مجلة الآفا  العلمٌة،لوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة حق الشفعة،، ممارسة ا زهٌرة كٌسً  - 1

 032،ص3374سنة 34العدد   77تامنؽست،المجلد 
 033نفس المرجع السابق ص  - 2
 المرجع السابق.المعدل و المتمم، ،30-30من القانون  33المادة  - 3
 .، المرجع نفسه 37المادة  - 4



 التابع للأملان الوطنٌة الخاصة للعمار السٌاحً المفاهٌمً  الإطار                        الفصــــل الأول:

40 
 

و تــتررـم ممارسررة الشررفعة الإدارٌررة لحماٌررة العقررار السررٌاحً حسررب أحكررام المرسرروم التنفٌررذي رقررم 

حرردد لكٌفٌررات ممارسررة الوكالررة لتنمٌررة السررٌاحة حررق الشررفعة الم28/10/2006المررإرخ  فررً (1)06/385

منرره أن الرروزٌر المكلررؾ  04داخررل منرراطق التوسررع السررٌاحً و المواقررع السررٌاحٌة .حٌرره نصررت المررادة 

ٌروم مرن تبلٌؽره مرن طررؾ مالرك 15بالسٌاحة بإشرعار الوكالرة الوطنٌرة لتنمٌرة السرٌاحة فرً أجرل أقصراه ر

قع ضمن مناطق التوسع السٌاحً كما هو محدد فً مخطط التهٌبة السرٌاحٌة  العقار السٌاحً أو البناء  الوا

من نفس المرسوم  فقد حددت كٌفٌة ممارسة الوكالرة الوطنٌرة لتنمٌرة السرٌاحة  حرق الشرفعة  05أما المادة 

أشهر من تارٌخ إشعارها للفصل فً اقتنراء العقرار السرٌاحً، فرإذا قرررت الوكالرة ممارسرة حرق 03خلبل 

مرن نفرس القرانون ، لٌقروم وزٌرر السرٌاحة  06ٌوم حسب المادة  15تعلم وزٌر السٌاحة  فً أجل  الشفعة 

أشهر دون رد وزٌر السرٌاحة  ٌحرق للمالرك مباشررة   04بإبلبغ مالك العقار السٌاحً ، و عند انتهاء أجل 

 البٌع.

ٌفٌرات  ، الرذي ٌحردد شرروط و ك2023نروفمبر سرنة 15المرإرخ فرً 23/17أما بعد صدور قانون 

فؤصرربحت  مررنح العقررار الاقتصررادي التررابع للؤمررلبك الخاصررة  للدولررة الموجرره لإنجرراز مشررارٌع اسررتثمارٌة،

الشفعة آداة لتكوٌن العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة وفً الوقرت نفسره آداة لحماٌرة العقرار السرٌاحً 

 عموما ، و أصبحت منظمة بؤحكام جدٌدة .

لترقٌة الاسرتثمار أن   ٌمكن للوكالة الجزابرٌة"ا القانون  على ما ٌلً من هذ 23فقد نصت المادة  

تمارس باسم الدولة حق الشفعة على الأملبك العقارٌة المتنازل عنها  من المستفٌد من العقرار الاقتصرادي 

، و كذا على كل ملك عقاري آخر تابع لشخص طبٌعً أو معنوي خاضرع للقرانون الخراص ، ٌكرون قرابلب 

 (2)" مشروع استثماري و متواجد داخل المحٌطات و المناطق المهٌؤة  لاحتضان

الجزابرٌررة لترقٌررة الاسررتثمار هررً المإهلررة لممارسررة حررق الشررفعة  ، و التررً   معنررى هررذا أن الوكالررة

كانت فً السابق من حق الوكالرة الوطنٌرة للتنمٌرة السرٌاحٌة ، وٌكرون ذلرك علرى العقرارات المتنرازل عنهرا 

عة لشخص طبٌعً أو معنوي خاضع للقانون الخاص  و ٌشترط أن  تقع الشفعة على ملرك سواء كانت تاب

 عقاري داخل المحٌطات  و المناطق المهٌؤة ، و المإهلة لاستقبال المشارٌع الاستثمارٌة .

                                                           
المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة لتنمٌة السٌاحة حق  33/73/3331المإرخ فً  31/030ٌذي رقم المرسوم التنف  - 1

المإرخ فً  30/72الشفعة داخل مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحة، الملؽى بموجب قانون

 .71/77/3330الصادرة فً 20رسمٌة ،عدد الرٌدة الج77/3330نوفمبر/70
 ، المرجع السابق.72ـ30 من القانون 30المادة  - 2
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 28المرإرخ فرً (1) 23/486من المرسوم التنفٌذي  18و المادة 17كما وردت  الشفعة فً المادة 

، الررذي ٌحرردد مكونررات العقررار الاقتصررادي التررابع للؤمررلبك الخاصررة للدولررة الموجهررة  2023دٌسررمبر سررنة 

لإنجاز مشارٌع استثمارٌة  و القابل  للمن لامتٌاز ، حق الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاسرتثمار فرً ممارسرة 

توسرع و الشرفعة علرى الأمرلبك العقارٌرة المتنرازل عنهرا، و ٌشرترط أن تقرع هرذه العقرارات داخرل منراطق ال

 من المرسوم السالؾ الذكر . 18المواقع السٌاحٌة  كما ورد فً المادة 

مرن المرسروم السرالؾ الرـذكر  برؤن الوكالرة الجزابرٌرة تبلرػ بكرل العملٌرات   (2)19كما نصت المرادة 

 المنصبة على العقارات الواقعة داخل المواقع السٌاحٌة و مناطق التوسع السٌاحً من طرؾ الموثقٌن.

الملك العقاري  محل عقد الشفعة  ضمن الأملبك الوطنٌة بموجب عقد اداري  تعده مصلحة  وٌدمج

 (3).  21المادة  23/486أملبك الدولة المختصة إقلٌمٌا و هذا  ما جاء فً المرسوم التنفٌذي 

 :انًطهت انثبٍَ: انحًبَخ انمضبئُخ نهؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ

للحماٌرة الإدارٌررة للعقرار السرٌاحً سررنتناول فرً هرذا المطلررب الضربط القضرابً لضررمان بعرد تناولنرا 

حماٌة  العقار السٌاحً وٌسند الضبط القضابً للسلطة القضابٌة كؤصل عام حتى ولو مارسها أعضاء من 

السلطة التنفٌذٌرة مثرل: أعروان الشررطة فرإنهم ٌكونرون تحرت إشرراؾ ومراقبرة السرلطة القضرابٌة والضربط 

قضررابً هررو وسررٌلة ردعٌررة حمابٌررة أقرهررا المشرررع الجزابررري وهررذا مررن أجررل حماٌررة مكونررات العقررار ال

 السٌاحً.

إن الاختصاص ٌتحدد حسب طبٌعرة الجررابم المرتكبرة سرواء كانرت مخالفرات أو أي نروع آخرر مرن 

فرة برذلك الجرٌمة وعلٌه سوؾ نتطر  فً هذا المطلب للمخالفات الماسة بالعقار السرٌاحً والأجهرزة المكل

 كفرع أول والعقوبات والجزاءات كفرع ثانً.

 .انًربنفبد انًبسخ ثبنؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ انفرع الأول:

 من خلبل هذا الفرع سنتعرض إلى بعض المخالفات الواقعة على العقار السٌاحً.

 . نهسونخأولا: انًربنفبد انًبسخ ثبنؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ 

                                                           
الذي ٌحدد مكونات العقار  3330دٌسمبر سنة  33المإرخ فً  30/431من المرسوم التنفٌذي  73و المادة 72المادة   - 1

جرٌدة رسمٌة  الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة و القابل للمنح لامتٌاز،

 .3330دٌسمبر 03، الصادرة فً 30،عدد
 .، المرجع نفسه. 74المادة   - 2
 ، المرجع نفسه. 37المادة   - 3
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وفقا للنصوص القانونٌة والتنظٌمٌة التً أقرها المشرع الجزابري فإنه هناك مخالفات كثٌررة ٌمكرن 

 إحصاء منها بعض المخالفات على سبٌل المثال الواقعة على العقار السٌاحً وتتمثل فً:

سرنوات  05على ما ٌلرً:" ٌعاقرب برالحبس مرن شرهرٌن إلرى  (1) 4مكرر  160حٌه نصت المادة 

 دج كل من قام عمدا بإتلبؾ أو هدم أو تسوٌة أو تخرٌب: 100،000إلى  20،000بؽرامة و

نصرررب أو تماثٌرررل أو لوحرررات أو أشرررٌاء أخررررى مخصصرررة للمنفعرررة العمومٌرررة أو ترررزٌٌن الأمررراكن -

 العمومٌة ومقامة أو منصوبة من طرؾ السلطة العمومٌة أو بواسطة ترخٌص منها.

نصب أو تماثٌل أو لوحات أو أٌة أشٌاء قٌمة  موضوعة فً المتاحؾ أو فً المبانً المفتوحة للجمهور  -

سرنوات وبؽرامرة  10على ما ٌلً" ٌعاقب بالحبس من سنة إلرى  (2) 5مكرر  160فً حٌن نصت المادة 

ومؽرارات  دج كل من قام عمدا بتدنٌس أو تخرٌب أو تشوٌه أو ألواح تذكارٌرة20،000إلى  5،000من 

وملبجا استعملت أثناء الثورة التحرٌرٌة ومراكز الاعتقرال والتعرذٌب وجمٌرع الرمروز الأخررى المصرنفة 

 كرموز للثورة...." 

 كما أن هناك مخالفات أخرى تجرمها النصوص المتعلقة بالعقار السٌاحً وؼالبا ما تتمثل فٌما ٌلً: -

  (3) ة قانونا .الشؽل المشروع للؤراضً والبناءات ؼٌر المرخص -1

  (4) التصرٌحات الكاذبة عند تنفٌذ الإجراءات المتعلقة بالمٌراه أو الشراء أو منح رخص البناء. -2

رفض تزوٌد أعوان ومفتشً السٌاحة بالمعلومات أو منعهم من القٌام بالرقابة أو إجرراءات التحرٌرات  -3

  (5) اللبزمة.

   99/01من القانون رقم   (6)  48ء والتهٌبة وفقا لنص المادةمخالفة المإسسات الفندقٌة لقواعد البنا -4

 المحدد للقواعد المتعلقة بالفندقة أو حالة عدم قٌام المإسسة الفندقٌة بمهامها على أكمل وجه     

عرردم احترررام مواصررفات مخطررط التهٌبررة السررٌاحٌة ودفتررر الشررروط ومختلررؾ وثررابق البنرراء والتعمٌررر -5

  (7) السلطة المختصة. المصاد  علٌها من طرؾ

                                                           
، المتضمن قانون العقوبات، الجرٌدة الرسمٌة 33/32/7411المإرخ فً  11/701من الأمر  34مكرر  713المادة   - 1

 متمم.المعدل وال, 37/32/7441، مإرخة فً: 44العدد 
 ، المرجع  السابق . 11/701، من 0مكرر  713المادة   - 2
 المرجع  السابق .المعدل و المتمم، ,30/30من القانون  33فقرة   03المادة   - 3
 .، المرجع نفسه 34فقرة  03المادة   - 4
 ..المرجع نفسه ، المعدل و المتمم ،,30/30من القانون  03فقرة  03المادة   - 5
 تمم,المرجع السابق .,المعدل والم44/37من القانون  43المادة   - 6
 المرجع السابق . ، المعدل و المتمم،,  30/30من القانون  33و 37فقرة  03المادة   - 7
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 .انجساءاد انًترتجخ ػٍ انًربنفبد انًبسخ ثبنؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ انفرع انثبٍَ:

بعد أن تطرقنا إلى بعض من المخالفات الماسة بالعقار السٌاحً سوؾ نتطرر  فرً هرذا الفررع إلرى 

 فررً الجررزاءات الإدارٌررة والمدنٌررة والعقوبررات العقوبررات المترتبررة علررى تلررط المخالفررات والمتمثلررة إجمررالا

 الجزابٌة.

 :أولا: انجساءاد الإزارَخ انًمررح نحًبَخ انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ

ٌإدي إلى المساس بمكونات العقار  ،اقر المشرع الجزابري مجموعة من الجزاءات الإدارٌة 

والؽلق والسحب المإقت والنهابً، ورفض التجدٌد للرخص  بٌن الإنذار تتراوح العقوبات ما،السٌاحً 

والاعتماد بالنسبة للوكالات السٌاحٌة، ومن خلبل القانون المحدد للقواعد المتعلقة بالفند  أقر بعض 

 (1)العقوبات تتمثل فً: الإنذار، التخفٌض من الرتبة، السحب المإقت للرخصة، السحب النهابً للرخصة

 المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة بنصها على :"  (2)منه 47ً المادة ف 03/03.وكذا قانون 

ٌعاقب كل من ٌقوم بتنفٌذ الأشؽال أو استؽلبل مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة بالحبس من سنة 

دج أو بإحدى هاتٌن 2.000.000دج إلى 500،000إلى سنتٌن وبؽرامة مالٌة تتراوح ما بٌن 

 ".لعقوبتٌنا

الترً سرلمت الرخصرة فبالنسربة ،حٌه تصردر هرذه الجرزاءات وتبلرػ إلرى الهٌبرات المكلفرة بالسرٌاحة 

المتعلررق  06/01/1999المررإرخ فررً   99/01مررن القررانون رقررم   (3) 73للئنررذار نصررت علٌرره المررادة 

دم التنفٌررذ بالفندقررة وٌكررون فررً حالررة عرردم الوفرراء بالالتزامررات المهنٌررة أو صرردور حكررم قضررابً بسرربب عرر

أمرا بالنسربة للتخفرٌض مرن الرتبرة نصرت علٌره ،الجزابً وؼٌر المبررر لالتزامرات التعاقدٌرة تجراه الزبرابن 

 نفس القانون   (4) 74المادة 

 . ثبَُب: انجساءاد انًسَُخ انًمررح نحًبَخ انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ 

بالإضافة إلى العقوبات الإدارٌة التً أقرها المشرع الجزابري على مرتكبً المخالفرات الترً تمرس 

بالعقار السٌاحً هناك جزاءات أخرى تتمثل فرً الجرزاء المردنً المقررر لحماٌرة العقرار السرٌاحً، والرذي 

متعلرق بمنراطق ال 03/03حدد أساسه القانونً فً النصوص المنظمة للعقار السٌاحً حٌه نص القانون  

                                                           
امٌنة بلجرو,التعمٌر فً المناطق الخاصة "العقار السٌاحً نموذجا",مذكرة ماستر تخصص تهٌبة وتعمٌر ,كلٌة   - 1

 .                                                              3374/3333ً ,برج بوعرٌرٌج , الجزابر,الحقو  والعلوم السٌاسٌة ,جامعة محمد البشٌر الابراهٌم
 .المرجع السابق المعدل و المتمم ، ،30/30من القانون  42المادة   - 2
 ,المعدل والمتمم, المرجع السابق.44/37من القانون  20المادة   - 3
 المعدل والمتمم,المرجع نفسه. 44/37من القانون  24المادة   - 4
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فً فسخ عقد البٌرع أو سرحب الامتٌراز   (1)منه  27التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة  )ملؽى( فً المادة 

عنرد الإخررلبل مرن طرررؾ المسرتفٌد بالتزاماترره المتمثلرة فررً إقامرة مشررروع داخرل منرراطق التوسرع السررٌاحً 

المرإرخ  23/487لمرسوم التنفٌذي رقرم من ا  (2) 17والمواقع السٌاحٌة، وأٌضا ما جاء فً نص المادة  

المتعلق بشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز بالتراضً القابل للتحوٌل إلى تنازل  فً وكذا  28/12/2023فً 

المحدد لشروط وكٌفٌات منح العقار  15/11/2023المإرخ فً  23/17من  القانون   (3) 15نص المادة

 اجل انجاز مشارٌع استثمارٌة.الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة من 

 . ثبنثب :انؼمىثبد انجسائُخ انًمررح نحًبَخ انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ

بالإضافة إلى العقوبات المدنٌرة الترً فرضرها المشررع الجزابرري لحماٌرة العقرار السرٌاحً هنراك عقوبرات 

للقرررانون المتعلرررق بحماٌرررة الترررراه الثقرررافً   جزابٌرررة مقرررررة لحماٌرررة مكونرررات العقرررار السرررٌاحً، فبالنسررربة

نجد أنه ٌعاقب كل من ٌعرقل عمل الأعوان المكلفٌن بحماٌة الممتلكات الثقافٌة أو ٌجعلهرم فرً  (4)98/04

المتعلررق بمنرراطق   03/03وضررع ٌتعررذر علررٌهم فٌرره أداء مهررامهم وفقررا لقررانون العقوبررات، وكررذلك القررانون 

وذلرك طبقرا لرنص ،ة قرد اقرر عقوبرات جزابٌرة لحماٌرة العقرار السرٌاحً التوسع السرٌاحً والمواقرع السرٌاحٌ

منرره والتررً نصررت علررى انرره:"فً حررال إذا مررا نجررم عررن اسررتعمال واسررتؽلبل منرراطق التوسررع (5) 45المررادة 

تكون العقوبة من ستة أشرهر إلرى سرنتٌن وبؽرامرة مالٌرة تترراوح ،السٌاحً والمواقع السٌاحٌة تشوٌه لهما 

وفررً حالرة العررود تتضراعؾ العقوبررة .إمررا ،أو بإحردى هرراتٌن العقروبتٌن ،لررى ملٌرون دٌنرراربرٌن مررابتً ألرؾ إ

  (6) 08/15العقوبة التً جاء بها القانون المحدد لقواعد مطابقة البناءات وإتمام انجازها المتعلق بالقرانون 

اقر المشرع عقوبرة جزابٌرة تتمثرل فرً الهردم بعرد معاٌنرة الأعروان المرإهلٌن  20/07/2008المإرخ فً 

وأٌضا  ،قانونٌا للبناءات المتواجدة بالمواقع الأثرٌة والمعالم التارٌخٌة ومناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة 

ضرا عقوبرات لحماٌرة العقرار المتعلرق بالاسرتثمار فقرد اقرر أٌ 24/07/2022المإرخ فرً  22/18القانون 

 (7)منرره  37للمسررتثمرٌن خاصررة سررواء كررانوا وطنٌررٌن أو أجانررب هررذا مررا نصررت علٌرره المررادة ،السررٌاحً 

وفقرا للتشررٌع والإحكرام المعمرول ،:"ٌعاقب كرل مرن ٌقروم بسروء نٌرة بعرقلرة الاسرتثمار بؤٌرة وسرٌلة كانرت 

                                                           
 .المرجع السابق  ، المعدل و المتمم،, 30/30من القانون  32المادة   - 1
 ، المرجع السابق.30/432من المرسوم التنفٌذي  72المادة   - 2
 ، المرجع السابق.30/72من القانون  70المادة   - 3
 , المرجع السابق . 43/34القانون   - 4
 المرجع السابق . ، المعدل و المتمم،, 30/30من القانون  40 المادة  - 5
,المحدد لقواعد مطابقة البناٌات و إتمام انجازها  33/32/3333المإرخ فً  33/70من القانون   72و 71المادة   - 6

 . المعدل والمتمم .3333, المإرخة فً  44,الجرٌدة الرسمٌة  العدد 
 ,المرجع السابق. 33/73من القانون  02المادة   - 7
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وى المركزي وأٌضا اللجوء إلى الطر  البدٌلة ٌهما."وذلك باللجوء إلى اللجنة الوطنٌة للطعون على المست

 حالة إبرام الاتفاقٌات بٌن الدولكالصلح والتحكٌم فً 
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 ملخص الفصل الاول :

فالعقار السٌاحً ٌعتبر ثروة ربٌسٌة ’ٌعد العقار السٌاحً العامل الممٌز والاساسً لانعاش السٌاحة 

مركب مرن مصرطلحٌن وان الوقوؾ على حقٌقة العقار السٌاحً اقتضت منا تعرٌؾ العقار السٌاحً وهو 

 75/58مررن الامررر  683/01ثابررت فررً حٌررزه حسررب المررادة  هررو كررل شررٌا  فررالاول  العقررار والسررٌاحً

ؼٌرر ان ،المتضمن القانون المدنً الجزابري والثانً مشتق من السٌاحة والمقصود منهرا الاقامرة المرفقرة 

فرً  03/03كر تشكٌلته والتً جراء بهرا القرانون ذالمشرع الجزابري لم ٌعرؾ العقار السٌاحً بل اكتفى ب

 زت عدة تعرٌفات فقهٌة للعقار السٌاحً .منه ومن ثمة بر 20مادته  

طرابع سرٌاحً ذو ان العقار السٌاحً هو الوعاء العقاري المصنؾ بموجرب نرص قرانونً علرى انره 

فً مخططرات التهٌبرة  الواردةوحدوده وممٌزاته السٌاحٌة وٌجب ان ٌستجٌب للشروط كما ٌحدد مساحته ،

ضمن الاملبك الوطنٌة الخاصة فهرو ٌضرم منراطق التوسرع السرٌاحً والمواقرع وجاء به السٌاحٌة الخاصة 

بمنرراطق التوسررع والمواقررع السررٌاحٌة المتعلررق  03/03قرانون المررن  03/02السرٌاحٌة التررً عرفتهررا المررادة 

امررلبك الخررواص هررً الامررلبك المتواجرردة داخررل  اما،كونهررا امررلبك ؼٌررر مصررنفة ضررمن الامررلبك العمومٌررة

 الملكٌة للمنفعة العمومٌة . او نزعلسٌاحً ونكون محلب لممارسة حق الشفعة مناطق التوسع ا

الطبٌعٌررة التررً لا دخررل  الممٌررزاتالعقررار السررٌاحً التررً تكمررن فررً   ممٌررزاتكررل مررن  كمررا ابرزنررا 

ومن ،صنع الله عز وجل واٌضا البٌبة وهً الاساس الحقٌقً للنشاطات السٌاحٌة للبنسان فٌها بل هً من 

 منراطقجوانب ؼٌر طبٌعٌة من صنع الانسران كمرا تطرقنرا اٌضرا لمكونرات العقرار السرٌاحً والترً تضرم 

 02و01فقرررة  02فررً مادترره  03/03والتررً نررص علٌسررها القررانون  السررٌاحٌة والمواقررع السررٌاحٌةالتوسررع 

السرٌاحٌة والمواقرع السرٌاحٌة وذلرك مرن خرلبل المرادة  .حٌه قام المشرع باعطاء تعرٌؾ لكل من المناطق

 السالفة الذكر واٌضا مشتملبت كل منهما 

السرٌاحة كما تطرقنا الى كل من الحماٌة الادارٌة والتً تكرون مرن طررؾ اعروان ترابعٌن لروزارة ..

وجٌهٌة المركزي او المحلً كرقابة قبلٌة او بعدٌة خاصة لمدى تطبٌق المخططات الت سواء على المستوى

للتنمٌة السٌاحٌة واٌضا الحماٌة القضابٌة من خلبل المخالفات الماسة بالعقار السٌاحً والعقوبات المطبقرة 

 علٌها.

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 انفظم انثبٍَ:

أحكبو استغلال انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انسونخ  

 انىطُُخ انربطخ
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 :تًهُس

مة بذاتها , فقد وجد له مكانة لا ٌمكن تجاهلها فً الحٌاة بلقد اصبح العقار السٌاحً ثروة قا

الاقتصادٌة وعلى المستوى العالمً ,ولكنه ٌبقى ٌعانً من بعض المعوقات التً تحول دون تحقٌقه 

المرجوة منه , فبالنظر الى الاحصاءات التً قامت بها وزارة السٌاحة تظهر المعوقات التً  لأهدافه

 تتمثل فً : الجزابراحة فً تحول دون تطور قطاع السٌ

 باهضهالمشكلبت الادارٌة والبٌروقراطٌة التً تعرقل الاستثمار السٌاحً وتحمل المستثمر تكالٌؾ  -7

 اضافٌة .

الاستعمال الضعٌؾ لتكنولوجٌات الاعلبم والاتصال فً قطاع السٌاحة فً ظل التطورات التً  -3

 ٌشهدها العالم وهو ما ٌتطلب عصرنة قطاع السٌاحة .

 

وقد حاولت الدولة القضاء على هذه المشاكل وتدارك النقابص عن طرٌق عدة قوانٌن حاولت من  

المكانة التً ٌستحقها باعتباره قطاعا حٌوٌا , حٌه سعت الدولة  خلبلها النهوض بهذا القطاع الحٌوي الى

ات التً قد تخل من خلبل هذه القوانٌن التنظٌم المحكم لتسٌٌر العقار السٌاحً وحماٌته من التجاوز

الى ؼاٌة  7411من  ءبطبٌعته الخاصة وكذا الوجهة التً خصص لها , حٌه صدرت عدة قوانٌن ابتدا

الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات منح العقار الاقتصادي  70/77/3330الصادر فً  30/72صدور قانون 

ور دراستنا فً هذه مشارٌع استثمارٌة والذي هو مج زلا نجاالخاصة للدولة والموجه  للؤملبكالتابع 

 المذكرة .
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يتُبز انمبثم نهتحىَم إنً تُبزل انرصبص ثبنؼمصبر انسصُبحٍ انًجحث الأول: الأحكبو انجسَسح نلاستفبزح يٍ الا

 : انىطُُخ انربطخ نلأيلانانتبثغ 

لقد أقر المشرع الجزابري جملة مرن الأحكرام والترً مرن خلبلهرا تقروم الدولرة بمرنح الامتٌراز الواقرع 

على العقرار الاقتصرادي الموجره للبسرتثمار وذلرك وفرق شرروط وكٌفٌرات محرددة والرذي ألؽرى مرن خلبلهرا 

 مجموعة من الأحكام المتعلقة بمنح الامتٌاز.

 :انىطُُخ انربطخ نلأيلانانتطىر انتشرَؼٍ لاستغلال انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ انًطهت الأول: 

العامرل الأساسرً لجرذب  ٌعتبررمشرارٌع السرٌاحٌة سرتقبال الأن توفٌر العقرار السرٌاحً المخصرص لا

هذا النوع من العقار عرن السٌاحٌة، لذلك عملت الدولة على تثمٌن وتهٌبة  للتنمٌةالاستثمارات الضرورٌة 

والترررً تقررروم بتهٌبتهرررا واسرررتؽلبلها وفقرررا ،اقرررع السرررٌاحٌة السرررٌاحً والمو التوسرررعطرٌرررق إنشرررابها لمنررراطق 

لمخططات التهٌبة السٌاحٌة لهذه المناطق، حٌه ٌتم تخصٌص مناطق قابلة للبناء داخلها لاستقبال مشارٌع 

سٌاحٌة وبمواصرفات وشرروط ٌحرددها هرذا المخطرط، ولكرن لحماٌرة هرذه الثرروة وضرمان عردم اسرتنزافها 

 (1) تماد صٌؽة الامتٌاز.المشرع إلى اع قد اهتدىوتحولها عن وجهتها 

وعٌرة العقارٌرة المخصصرة سنتطر  لمختلؾ الصٌػ الترً اعتمردها المشررع للبسرتفادة مرن الأ لذلك

 السٌاحً والمواقع السٌاحٌة. التوسعداخل مناطق  للبستثمار

  .(6434إنً 6411) وانًىالغ انسُبحُخانسُبحٍ  انتىسغانربص ثًُبطك يُح الايتُبز  انفرع الأول:

حضت مسؤلة استؽلبل العقرار الموجره للبسرتثمار بوجره عرام باهتمرام كبٌرر منرذ الاسرتقلبل وترؤثرت 

بالنهج السٌاسً والاقتصادي المبلػ من طرؾ الدولة، ففً هذه المرحلة تجلت ملبمح عقرد الامتٌراز وذلرك 

دٌسرمبر  15المرإرخ فرً (2) 66/284المتمثرل فرً الأمرر  1966من خلبل أحكام قانون الاستثمار لسنة 

، المتضمن تطبٌق قانون الاستثمار والذي قرر آنذاك توسٌع نطا  تطبٌرق القرانون لٌشرمل القطراع 1966

 الخاص الوطنً والاعتماد أكثر على الاستؽلبل المباشر أو الاستؽلبل ؼٌر المباشر عن طرٌق المإسسة.

سررب قرروانٌن ظهرررت فٌهررا بعررض الاسررتثمارات الخاصررة ح 1980و  1970بررٌن  أمررا المرحلررة مررا

فقرد تضرمن مرنح امتٌرازات معٌشرٌة لصرالح  (3) 1982آنذاك، وبصردور قرانون الاسرتثمار سرنة الاستثمار 

 المستثمرٌن الخواص الذٌن ٌملكون عقار ضمن المناطق السٌاحٌة أو كمستفٌدٌن فقط.

                                                           
أحمد خالدي، القرارات المتعلقة بالاستثمار السٌاحً بٌن المركزٌة واللبمركزٌة، مجلة الحقو  والعلوم الإنسانٌة،   - 1

 . 703.704, 73/34/3337,جامعة الجلفة,الجزابر ,منشور فً 37,العدد 47المجلد 
 . 33ٌتضمن قانون الاستثمارات الجرٌدة الرسمٌة العدد. 7411/ 34/ 70المإرخ فً  11/284الأمر   - 2
 .04المتعلق بالاستثمار الخاص الوطنً، الجرٌدة الرسمٌة العدد  37/32/7433المإرخ فً  33/77القانون   - 3
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المتضررمن (1) 88/232موقررع كمنرراطق توسررٌع سررٌاحً بموجررب المرسرروم  147الإعررلبن عررن  لٌررتم

صردور قرانون برنظم كٌفٌرة اسرتؽلبلها فرً الاسرتثمار السٌاحً، إلا أنره لرم ٌرتم  التوسععن مناطق  الإعلبن

للئهمرررال  تعرضرررهاالسرررٌاحً، وبقٌرررت كمنررراطق محمٌرررة بموجرررب القرررانون لفتررررة طوٌلرررة، ممرررا أدى إلرررى 

 1989والاستنزاؾ عن طرٌق الاعتداء وتحوٌلها عن وجهتها السٌاحٌة كل هذا تزامن مع ظهور دستور 

والررذي أحررده ثررورة حقٌقٌررة فررً مطلررع التسررعٌنات وفررق الإصررلبحات التررً قامررت بهررا الدولررة، وتفعٌررل 

ءة توزٌرع الأراضرً الخوصصة لأن آلٌة  الامتٌاز فً تلك الفترة كمإدي الؽرض الراد تحقٌقه وذلك لإسا

 الموجودة فً تلك المناطق من خلبل إعادة بٌعها أو تخصٌصها.

  .(7112إنً  6441) يُح الايتُبز انربص ثًُبطك انتىسغ انسُبحٍ وانًىالغ انسُبحُخ انفرع انثبٍَ:

كانت البداٌة بصٌؽة الامتٌراز القابرل للتنرازل بعرد التحرولات الترً عرفتهرا الربلبد آنرذاك وهرو ترارٌخ 

الذي تضمن أحكام جدٌدة لتشجٌع وتسهٌل عملٌة الاسرتثمار فرً  (2) 90/10دور قانون النقد والقرض،ص

المتعلررق  05/10/1993المرإرخ فرً  12(3)/93منراطق التوسرع السرٌاحً، ثرم جرراء المرسروم التشررٌعً 

 بقانون ترقٌة الاستثمارات.

الامتٌراز إلرى تنرازل وتطبٌقرا منه والتً نصت علرى إمكانٌرة تحوٌرل عقرد  23من خلبل نص المادة 

المتعلرق بمرنح حرق الامتٌراز فرً الاراضرً التابعرة (4) 94/322صدر المرسوم التنفٌرذي  23لنص المادة 

المررررإرخ فررررً  (5) 93/303لتظهررررر مراسررررٌم تالٌررررة لرررره مثررررل المرسرررروم التنفٌررررذي للبمررررلبك الخاصررررة 

والذي حدد طبٌعة عقود نقل الملكٌرة إمرا عرن طرٌرق المرزاد العلنرً أو البٌرع بالتراضرً،  08/12/1993

منره كالحصرول (6) 54بعض الحقو  للمستفٌد مرن خرلبل نرص المرادة  1996لٌضٌؾ قانون المالٌة لسنة 

للقررض الممنروح  على رخصة البناء وكذا تؤسٌس رهن لفابدة هٌرؤت القررض علرى الحرق العٌنرً كضرمان

لمتعلررق بالتنمٌررة (7) 03/01عترره لٌررؤتً بعررد ذلررك القررانون لتموٌررل المشررروع مررن أجررل المباشررر فٌرره ومتاب

السٌاحٌة المستدامة والذي أعاد الاعتبار لمناطق التوسٌع السٌاحً وحه على ضرورة تثمٌنها نص علٌها 

 ٌاحٌة.المتعلق بمناطق التوسٌع السٌاحً والمواقع الس5 03/03القانون 

                                                           
الجرٌدة  وسع السٌاحً.، المتضمن الإعلبن عن مناطق الت30/77/7433:   المإرخ فً 33/303المرسوم التنفٌذي   - 1

 .74/73/7433المإرخة فً  07لمعدل والمتمم ,العدد الالرسمٌة.
، المإرخة فً 71المتعلق بالنقد والقرض، الجرٌدة الرسمٌة العدد  74/34/7443المإرخ فً:  43/73قانون   - 2

32/34/7443 
 .14ستثمارات، الجرٌدة الرسمٌة العدد المتعلق بترقٌة الا 30/73/7440المإرخ فً  40/73 المرسوم التشرٌعً    - 3
,ٌتعلق بمنح امتٌاز اراضً الاملبك الوطنٌة 72/73/7444.المإرخ فً 44/033من المرسوم التنفٌذي  30المادة   - 4

 .74/73/7444مإرخة فً  12الواقعة فً مناطق خاصة فً اطار ترقٌة الاستثمار ,جرٌدة رسمٌة العدد 
 المتعلق بتحدٌد طبٌعة عقود نقل الملكٌة.   33/73/7440المإرخ فً: 40/030المرسوم التنفٌذي   - 5
 7441من قانون المالٌة  04المادة   - 6
 المرجع  السابق . المعدل و المتمم،، 30/37القانون رقم   - 7
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المنظمرة لشرروط وكٌفٌرات مرنح الامتٌراز والتنرازل  (1) 06/11حٌه أنه وعلى ؼرار أحكام الأمرر 

عن الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة و الموجهرة لانجراز مشرارٌع اسرتثمارٌة، والترً تطبرق علرى 

طلبات الاستثمار السٌاحً خارج مناطق التوسع السٌاحً وتستبعد الأراضً الواقعة داخل مناطق التوسع 

المتعلرق بتحدٌرد كٌفٌرات إعرادة (2) 07/23د صدر بعده المرسروم التنفٌرذي السٌاحً والمواقع السٌاحٌة، وق

بٌع الأراضً الواقعة داخل مناطق التوسٌع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة أو منح حق الامتٌاز علٌها وذلك 

السرالؾ الرذكر، والرذي ٌعتبرر أول تنظرٌم مسرتقل لكٌفٌرة (3) 03/03مرن القرانون  25تطبٌقا لأحكام المرادة 

والمواقع السٌاحٌة، وبهدؾ هذا المرسروم إلرى تنظرٌم  التوسعستفادة من الأراضً الواقعة داخل مناطق الا

وشروط التنازل أو منح الامتٌاز على الأراضً المخصصة للبسرتثمار داخرل منراطق التوسرٌع، إجراءات 

 . (4)وذلك نظرا لخصوصٌة تحددها القوانٌن المنظمة لقطاع وكذا مخططات التهٌبة السٌاحٌة

السٌاحً،  التوسعتلخٌص المراحل التً مر بها استؽلبل العقار السٌاحً داخل مناطق وعلٌه ٌمكن 

 على النحو التالً:

المحدد كٌفٌات إعادة بٌرع الأراضرً الواقعرة داخرل  (5) 07/23مرحلة ما قبل صدور المرسوم التنفٌذي  -

السررٌاحً والمواقررع السررٌاحٌة، والتررً خضررع فٌهررا نظرٌررا لررنفس الأحكررام المتعلقررة بطررر   التوسررعمنرراطق 

 وأشكال استؽلبل العقار التابع للؤملبك الخاصة للدولة والمخصصة للبستثمار.

المحردد كٌفٌرات إعرادة بٌرع الأراضرً  07/23مرحلة خضوعه لأحكرام خاصرة وفقرا للمرسروم التنفٌرذي  -

السٌاحً والمواقع السٌاحٌة والتً اعتمد فٌها على شركلٌن للتصررؾ التنرازل  سعالتوالواقعة داخل مناطق 

 .للمستثمرو الامتٌاز رؼبة 

 .(7178-7113يُح الايتُبز انربص ثًُبطك انتىسغ انسُبحٍ وانًىالغ انسُبحُخ )نفرع انثبنث: ا

الخاصررة بررإجراءات وشررروط مررنح الامتٌرراز علررى الأراضررً التابعررة  الأحكررامنررص المشرررع علررى 

الملؽرى  (6) 08/04للؤملبك العقارٌة الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة بموجرب الأمرر 

 داخل مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة. الواقعةبما فٌها الأراضً   والمراسٌم التنظٌمٌة له،

                                                           
 المرجع  السابق.المعدل و المتمم، ،  30/30القانون رقم   - 1
حدد شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز والتنازل عن الأراضً التابعة للؤملبك ,03/33/3331ٌالمإرخ فً  31/77الأمر   - 2

 ,المعدل والمتمم ,الملؽى. 00الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة ,الجرٌدة الرسمٌة العدد 
التوسع ٌحدد كٌفٌات بٌع الأراضً الواقعة داخل مناطق  33/37/3332المإرخ فً: 32/30المرسوم التنفٌذي   - 3

، 07/37/3332الصادرة فً  33والمواقع السٌاحٌة ,أو منح حق الامتٌاز علٌها ,الجرٌدة الرسمٌة العدد  السٌاحً

 .34ـ33الملؽى بموجب قانون 
 .,المرجع السابق، المعدل و المتمم، 30/30من القانون  30المادة   - 4
 المرجع السابق.          ، الملؽى ،,32/30المرسوم التنفٌذي   - 5
 .لمرجع السابق، الملؽى ،ا33/34الأمر   - 6
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بعد أن اعتمد عقرد مرنح الامتٌراز كآلٌرة وحٌردة لاسرتؽلبل هرذا النروع مرن الأراضرً لكرن هرذا الأمرر 

إجرراءات ذلرك،  برهعرؾ تعدٌلبت متتالٌة فٌما ٌتعلق بطرٌقرة مرنح الإمتٌراز والجهرة المإهلرة برالترخٌص 

لوب أو الطرٌقة خاصة فٌما ٌخص المرحلة السابقة للتعاقد، ومن خلبل هذا الفرع أردنا التعرؾ على الأس

از الملؽررى المررنظم لكٌفٌررة مررنح الامتٌرر 08/04التررً اعتمرردها المشرررع لمررنح الامتٌرراز منررذ صرردور الأمررر 

 بها.ومختلؾ التعدٌلبت التً مر 

قبل تعدٌلها فقد نصت  (1) 03 من المادةالملؽى نجد فً الفقرة الأولى  08/04بالرجوع إلى الأمر 

علررى أنرره:"ٌمنح الامتٌرراز علررى أسرراس دفتررر شررروط، عررن طرٌررق المررزاد العلنررً المفترروح أو المقٌررد أو 

المعمرول بهرا". وأمرا  القواعرد احتررامبالتراضً على الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولرة... بشررط 

 الملؽررى علررى  (2) 09/152ٌررذي مررن المرسرروم التنف 08السررٌاحٌة فقررد نصررت المررادة  بخصرروص المواقررع

سٌاحً،ٌرخص بمرنح  توسعأنه:"عندما تكون القطعة الأرضٌة التابعة للدولة موجودة داخل محٌط منطقة 

متٌاز عن طرٌق المزاد العلنً المفتوح أو المحدود بقرار مرن الروزٌر المكلرؾ بالسرٌاحة وبراقتراح مرن الا

السٌاحً بمنح الامتٌاز عرن طرٌرق المرزاد العلنرً المفتروح أو المحردد  التوسعمنطقة  بتسٌٌرهٌبة المكلفة ال

على أساس شروط خاصة ٌحرددها قطراع السرٌاحة وموجرودة فرً دفترر الشرروط النمروذجً وتحردد طبٌعرة 

المشروع المزمع انجازه وكذا الشروط والمعاٌٌر اللبزمة". فالمشرع قررر اللجروء إلرى المنافسرة كطرٌقرة 

ً صٌؽة المزاد العلنً كقاعدة والمرنح بالتراضرً كاسرتثناء بالنسربة لربعض الاسرتثمارات لمنح الامتٌاز تبن

، (3)11/11ذات الأهمٌررة والمصررلحة الوطنٌررة، لٌتراجررع بعررد ذلررك خررلبل التعرردٌل الررذي جرراء برره قررانون 

 ةللبستفادحٌه قرر اعتماد المنح بالتراضً كصٌؽة وحٌدة  2011المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة 

 من العقار الموجه للبستثمار وٌرخص بقرار من الوالً.

المتضمن قانون المالٌرة  (4)12/12من القانون  34وبموجب المادة  2012لٌعود المشرع فً سنة 

الملؽى لٌلؽً شرط الموافقة المسبقة للمنح لكل من:  (5)08/04من الأمر  05المعدلة للمادة  2013لسنة 

وزٌر الصناعة وترقٌة الاستثمار والمإسسات الصؽٌرة ووزٌر السٌاحة بالنسبة للؤراضً التابعة لمنطقرة 

 (6) .الإقلٌماحً والمواقع السٌاحٌة وأبقى على شرط الموافقة المسبقة للوزٌر المكلؾ بتهٌبة السٌ التوسع

                                                           
 , الملؽى  ،المرجع السابق33/34الأمر من   37فقرة  30المادة   - 1
 الملؽى  ,المرجع السابق. 34/704فٌذي من المرسوم التن 33المادة   - 2
 ، المرجع السابق.. 77/77القانون   - 3
 , المرجع السابق . 73/73القانون من  04المادة   - 4
 ,الملؽى ,المرجع السابق. 33/34القانون  المعدلة من  30المادة   - 5
محمد لعشاش ، منح الامتٌاز على الأراضً  التابعة للؤملبك  الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة فً - 6

، جامعة زٌان عاشور ، الجلفة، الجزابر 77الاجتماعٌة ، العدد  ، مجلة العلوم القانونٌة  و33/34اطار  أحكام الامر 

 .014،ص’3373.سبتمبر 
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بالنسرربة للؤراضررً التابعررة للرروزٌر المكلررؾ بالسررٌاحة  المسرربقة أعرراد شرررط الموافقررةإلا أن المشرررع 

المتضمن قرانون المالٌرة  (1)15/01من الأمر  48والمواقع السٌاحٌة وذلك بموجب المادة  التوسعلمناطق 

منره  06المتعلق بالاستثمار وحسب نرص المرادة  (2)22/18أما فٌما ٌخص قانون ، 2015التكمٌلً لسنة 

فقد نصت على إمكانٌة استفادة المشرارٌع الاسرتثمارٌة مرن الأنظمرة التحفٌزٌرة المنصروص علٌهرا فرً هرذا 

القانون من أراض تابعة للؤملبك الخاصة للدولة والمتعلقة أٌضا بالمناطق الخاصة بالسٌاحة فٌكون المرنح 

طرٌق المزاد العلنً المفتروح أو القٌرد بالتراضرً علرى الأراضرً التابعرة  فٌها على أساس دفتر أعباء عن

ص بالتراضرً بموجرب قررار للؤملبك الخاصة للدولة وبشرط احترام قواعد التعمٌر المعمرول بهرا، وٌررخ

 من الوالً.

الرذي ٌحردد شرروط وكٌفٌرات مرنح العقرار  15/11/2023المإرخ فً:  (3)23/17لٌصدر القانون 

تررابع للؤمررلبك الخاصررة للدولررة والموجرره لانجرراز مشررارٌع اسررتثمارٌة لٌؽٌررر نمررط مررنح العقررار الاقتصررادي ال

سرنة قابلرة للتجدٌرد مررتٌن إلرى  33الاقتصادي من امتٌاز بالتراضرً ؼٌرر قابرل للتحوٌرل إلرى تنرازل لمردة 

للمشروع ودخوله  امتٌاز بالتراضً لنفس المدة قابلة للتجدٌد وقابلة للتحوٌل إلى تنازل بعد الانجاز الفعلً

حٌز الاستؽلبل وتمنح فً هذا الإطار امتٌرازات مالٌرة معتبررة مرن طررؾ الدولرة لفابردة المسرتثمرٌن، مرن 

خلبل عدم مطالبتهم بتسدٌد الإتاوة السنوٌة الأولى إلى ؼاٌة دخول مشارٌعهم حٌز الاستؽلبل وأن البنروك 

لتموٌرل مشرارٌعهم مقابرل رهرنهم للحرق  تواصل مرافقة المستثمرٌن من خلبل منحهم لمن ٌرؼرب قروضرا

العٌنً العقاري الناتج عن الامتٌاز، كما ابقً المشرع على سعر التنرازل المحردد وفرق مرنح الامتٌراز دون 

 تحٌٌنه أثناء تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل، زٌادة على خصم الأتاوى الاٌجارٌة المسددة من طرؾ المستثمر.

لاقتصادي" الممنوح لفابدة المستثمرٌن المخلٌن ببنود دفترر الأعبراء بالمقابل تسترجع الدولة العقار ا

برٌرة لترقٌرة الاسرتثمار لعقرود عن طرٌق تفعٌل الحق فً الفسرخ بصرفة انفرادٌرة مرن طررؾ الوكالرة الجزا

 (4) الامتٌاز وهو ما سٌسمح بإعادة ضخ العقار المسترجع فً عجلة الاستثمار.

 

                                                           
الصادرة  43الجرٌدة الرسمٌة العدد 3370المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  70/37من الامر  43المادة   - 1

30/32/3370. 
 سابق.المرجع ال,33/73من القانون   31المادة   - 2
 .سابقالمرجع ال ،30/72قانون   - 3
المحدد لشروط وكٌفٌات منح الامتٌاز القابل للتحوٌل الى تنازل عن العقار  30/432من المرسوم التنفٌذي  72المادة     - 4

,الصادرة فً  30الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة الموجه لانجاز مشارٌع استثمارٌة ,الجرٌدة الرسمٌة العدد 

03/73/3330. 
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تُصبزل ػهصً انؼمصبر انسصُبحٍ انتصبثغ انًطهت انثبٍَ: شروط وكُفُبد يُح الايتُبز انمبثم إنً انتحىَصم إنصً 

 :انىطُُخ انربطخ نلأيلان

الكٌفٌات أو الإجراءات التً تمر بها  من خلبل هذا المطلب سوؾ نتطر  إلى جملة من الشروط و

كل من عقد الامتٌاز وأٌضا عقد التنازل للمستفٌد صاحب الامتٌاز من طرؾ الهٌبة المانحة والمتمثلة فرً 

الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار باعتبارها الجهة الوحٌردة المخرول لهرا ذلرك عبرر شرباكها الوحٌرد وهرذا 

الامتٌراز والفررع الثرانً لعقرد التنرازل أو كٌفٌرة صصنا الفرع الأول لعقد بتقسٌم هذا المطلب إلى فرعٌن خ

 نقل الملكٌة من الوكالة إلى المستفٌد وذلك وفق شروط وكٌفٌات معنٌة.

 .انفرع الأول: تؼرَف ػمس الايتُبز وشروطه وكُفُبد يُحه

 .أولا: تؼرَف ػمس الايتُبز

تها الدولة وذلك من أجرل تردعٌم الاسرتثمار وخاصرة ٌعتبر الامتٌاز من الآلٌات الحدٌثة التً استخدم

مررا ٌتعلررق بالعقررار الاقتصررادي فهررً آلٌررة مررن خلبلهررا أرادت الدولررة أن تعطررً دفررع جدٌررد للبسررتثمار فررً 

عقد الامتٌاز مابٌن الفقهٌة و القضابٌة والقانونٌة والتً سوؾ نتطر  إلٌها  تعار ٌؾالجزابر، وقد اختلفت 

 على التوالً:

 الفمهً لعمد الامتٌاز: التعرٌف -أ

اهتم الفقره بتحدٌرد تعرٌرؾ لعقرد الامتٌراز نظررا لردوره الفعرال فرً تروفٌر الخردمات العامرة للجمهرور 

المرافرق العامرة طرٌقرة مرن طرر  التسرٌٌر الترً مرن خلبلهرا ٌعهرد الشرخص  امتٌراز فهناك من عرفه بؤنه:

 . (1)وفوابدهالمعنوي بتسٌٌر المرفق العام لشخص آخر والذي ٌتحمل مخاطره 

وقررد عرفرره الرردكتور سررلٌمان الطمرراوي بؤنه:"عقررد الفرررض منرره إدارة مرفررق ذي صررفة اقتصررادٌة، 

 (2) وٌكون هذا العقد بٌن جهة الإدارة المختصة وبٌن فرد أو شركة.

كما عرؾ الفقٌه دي لوبرادٌر عقرد الامتٌراز بؤنه:"وسرٌلة أو طرٌقرة مرن طرر  إدارة المرفرق العرام، 

صورتها أن شخصا عاما مانح الالتزام ٌعهد إلى شخص خاص وعادة ما تكرون شرركة ملتزمرة بمقتضرى 

تقاضراه اتفا  سٌر بٌنهما، موضوعه للعناٌة بتسٌٌر مرفق عام على نفقرة الأخٌرر محرتملب مخراطرة عابرد ٌ

                                                           
 30,الجزء03الهام بعبع، عقد الامتٌاز كآلٌة لاستؽلبل العقار السٌاحً فً الجزابر.,مجلة العلوم السٌاسٌة ,المجلد - 1

 .331.ص 07/73/3374,الجزابر ,منشور فً  37,جامعة الإخوة منتوري قسنطٌنة 
 .331المرجع نفسه ,ص   - 2
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من المنتفعٌن ولا ٌسٌر امتٌراز المرفرق العرام مباشررة مرن قبرل الإدارة العمومٌرة بالقٌرام باسرتؽلبل المرفرق 

 (1) مقابل أرباح ٌتحصل علٌها هذا المقاول الذي ٌختار عماله و ٌضمن الخدمة.

لررة أو وأٌضرا عرفرره الرردكتور ناصرر لبرراد علررى أنره:" عقررد أو اتفررا  تكلرؾ الإدارة سررواء أكانررت الدو

الولاٌة أو البلدٌة بموجبه شرخص طبٌعٌرا فررد أو شرخص معنروي مرن القرانون العرام بلدٌرة أو مرن القرانون 

الخاص، شركة ٌسمى صاحب الامتٌاز ٌقوم بإدارة هذا المرفق مستعملب عماله أو أمواله متحملب صاحب 

 (2).الامتٌاز مقابل مبلػ مالً ٌحدد فً العقد بدفعة المنتفعون بخدمات المرفق"

 التعرٌف المضائً لعمد الامتٌاز: -ب

مرارس  09أما القضاء فقد عرؾ عقد الامتٌاز بموجب قرار صادر عن مجلس الدولة الصادر فرً 

إن عقرد الإمتٌراز الترابع لأمرلبك الدولرة" هرو عقرد إداري  11952فهرس رقم  1195قضٌة رقم  2004

ابً اسرتثنتمنح بموجبه السلطة الامتٌراز للمسرتؽل للبسرتؽلبل المإقرت لعقرار ترابع للؤمرلبك الوطنٌرة بشركل 

وهرو مقرنن ولكرن بموجرب  (3)لكنره مإقرت وقابرل للرجروع فٌره، وبهدؾ محدد ومتواصل مقابل دفع إتراوة 

 نصوص متفرقة.

"امتٌراز المرفرق  1956مارس  25عرفته محكمة القضاء الإداري فً مصدر حكم صدر بتارٌخ: 

ى نفقتره وتحرت مسرإولٌته العام لرٌس إلا عقردا إدارٌرا ٌتعهرد أحرد الأفرراد أو الشرركات بمقتضراه بالقٌرام علر

المالٌة بتكلٌرؾ مرن الدولرة أو إحردى وحردتها الإدارٌرة وطبقرا للشرروط الترً توضرع لره برؤداء خدمرة عامرة 

للجمهور وذلك مقابل التصرٌح له بؤداء خدمة عامة للجمهور وذلرك مقابرل التصررٌح باسرتؽلبل المشرروع 

 (4) لمدة محددة من الزمن والاستٌلبء علٌه.

 :التعرٌف المانونً لعمد الامتٌاز  -ج

 تناول المشرع الجزابري عقد الامتٌاز فً عدة نصوص قانونٌة وتنظٌمٌة نذكر منها:

منه: ٌقصد بالامتٌاز فً مفهوم هذا القانون هو  (5) 21عرفته المادة  1983 فً قانون المٌاه لسنة 

من عقود القانون العام تكلؾ بموجبه الإدارة شخصا اعتبار قصد ضمان أداء الخدمات للصالح العام، عقد 

                                                           
 30, الجزء الأول ,العدد 37لبستثمار , حولٌات جامعة الجزابر حٌاة كحٌل ,آلٌات استؽلبل العقار السٌاحً الموجه ل  - 1

 .704, بدون سنة, ص 33,كلٌة الحقو  والعلوم السٌاسٌة , جامعة البلٌدة 
الجزابر ’ بدٌعة شافٌة ,أبحاه واجتهادات فً قانون الاستثمار,الطبعة الأولى ,دار الضحى للنشر والإشهار , الجلفة   - 2

 .04,ص3330,
مخلوؾ لكحل,عقد الامتٌاز ودوره فً تطوٌر الاستثمار )دراسة حالة العقار الاقتصادي(,أطروحة دكتوراه فً    - 3

 .3372/3373,الجزابر ,7القانون الخاص ,كلٌة الحقو  والعلوم السٌاسٌة ,جامعة باتنة 
 .23,ص  نفسهرجع الم  - 4
 03المتضمن قانون المٌاه ,الجرٌدة الرسمٌة العدد  71/32/7430، المإرخ فً  30/72من القانون  37المادة   - 5

 ,الملؽى.
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 (1)10/03وعلى هذا الأساس لا ٌمكن منح الامتٌاز لصرالح الهٌبرات والمإسسرات العمومٌرة، أمرا القرانون 

ولرة فقرد عررؾ عقرد الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات استؽلبل الأراضرً الفلبحٌرة التابعرة للؤمرلبك الخاصرة للد

الامتٌاز على أنه: عقد الذي تمرنح الدولرة بموجبره شخصرا طبٌعٌرا مرن جنسرٌة جزابرٌرة ٌردعى فرً صرلب 

الخاصرة للدولرة وكرذا  النص المستثمر صاحب الامتٌاز حق اسرتؽلبل الأراضرً الفلبحٌرة التابعرة للؤمرلبك

سنة قابلة 40التنظٌم لمدة أقصاها الأموال السطحٌة المتصلة بها، بناءا على دفتر شروط ٌحدد عن طرٌق 

 للتجدٌد مقابل دفع إتاوة سنوٌة، تضبط كٌفٌات تحدٌدها وتحصٌلها بموجب قانون المالٌة.

 :ثبَُب: شروط يُح الايتُبز انمبثم نهتحىَم إنً تُبزل انتبثغ نلأيلان انربطخ نهسونخ

الخاصة للدولة وذلك من خلبل القانون ٌتمٌز عقد الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل التابع للؤملبك 

المحدد لشروط وكٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة، الموجه لإنجاز  (2)23/17

مشررارٌع اسررتثمارٌة والمراسررٌم المنظمررة لرره بجملررة مررن الشررروط والتررً تمٌررزه عررن برراقً العقررود الأخرررى 

 كالتنازل والإٌجار.

 العمد: أطراف-أ

الررذٌن التطررر  لجملررة الشررروط التررً ٌمترراز بهررا عقررد الامتٌرراز وجررب علٌنررا معرفررة طرفررا العقررد قبررل 

بٌن شخصان أحدهما ٌنتمً إلى  ٌبرمنٌة، فهو هذا العقد ولما رتب أي آثار قانو نشاالأطراؾ لما  لولاهما

أشخاص القانون العام وٌمتلك امتٌرازات السرلطة العامرة والرذي ٌضرفً طرابع الإذعران العرام، أمرا الطررؾ 

الثانً إما أن ٌكون شخصا معنوٌا أي ٌنتمً إلى أشخاص القانون العرام مثرل: مإسسرة عمومٌرة أو شرركة 

نوٌة والاستقلبل المالً وأٌضا لها حق التقاضً اقتصادي وتجاري تمتلك الشخصٌة المع أو مإسسة ذات 

 أمام الجهات القضابٌة، وإما أن ٌكون شخص طبٌعً ولا ٌشترط فٌه الجنسٌة سواء كان وطنٌا أو أجنبٌا.

 الدولة صاحبة الامتٌاز: -1

هً الجهرة المانحرة للبمتٌراز والمتمثلرة هنرا فرً الوكالرة الجزابرٌرة لترقٌرة الاسرتثمار وهرً مإسسرة 

الرروزٌر عمومٌررة ذات طررابع إداري، تتمتررع بالشخصررٌة المعنوٌررة والاسررتقلبل المررالً، تعمررل تحررت وصرراٌة 

ٌة وبتفروٌض الأول تختص بدعم ومرافقة المستثمرٌن الوطنٌٌن والأجانب فً تجسٌد مشارٌعهم الاستثمار

وفقرا لردفتر تنرازل  من الدولة عن طرٌق الشرباك الوحٌرد بصرٌؽة الامتٌراز بالتراضرً القابرل للتحوٌرل إلرى 

                                                           
، ٌحدد شروط وكٌفٌات استؽلبل الأراضً الفلبحٌة التابعة للؤملبك الخاصة 70/33/3373مإرخ فً  73/30القانون   - 1

 .33/33/3373الصادرة فً  41العدد  للدولة، الجرٌدة الرسمٌة
 ، المرجع السابق . 30/72القانون   - 2
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التً توضع أمامه  (2)والتً تعتبر السبٌل الأوحد (1)أعباء نموذجً ٌتضمن بنودا إدارٌة عامة وبنود خاصة

 قبل ذلك كانت الوكالة الوطنٌة لتنمٌة العقار السٌاحً و ر الطلبات الخاصة بالاستثما

 المستثمر صاحب الامتٌاز: -2

بل اكتفى برؤن ٌكرون صراحب نرى أن المشرع الجزابري لم ٌحدد جنسٌة المستفٌد من عقد الامتٌاز 

والرذي ٌرؼرب فرً الاسرتفادة  (3)الامتٌاز إما شخص طبٌعً أو معنوي وطنٌا أو أجنبٌا مقٌما أو ؼٌرر مقرٌم

أحكام هذا القانون أن ٌقوم بتسجٌل طلبه عبر المنصة الرقمٌة مما ٌفهم بؤن المشررع فرتح البراب للبسرتفادة 

مررن هررذا العقررد علررى مصررراعٌه لكررل مسررتثمر وطنررً أو أجنبررً كمررا ٌسررتوي أن ٌكررون المسررتثمر الأجنبررً 

ً طبٌعة العقد مدام الهدؾ هو تحقٌق التنمٌرة شخص طبٌعً أو معنوي مقٌما أو ؼٌر مقٌم دون أن ٌإثر ف

المتعلرق  15/11/2023المرإرخ فرً  23/17مرن القرانون  (4)12المرادة  نصت الاقتصادٌة وهذا حسب 

 بشروط وكٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة والموجه إلى مشارٌع استثمارٌة.

 حل منح الامتٌاز:الشروط المتعلمة بالوعاء العماري م -3

 هنالك عدة شروط متعلقة بالوعاء محل منح الامتٌاز والتً سوؾ ٌتم ذكرها:

 أن ٌكون الوعاء العماري محل منح الامتٌاز تابعا للأملان الخاصة للدولة: -3-1

 ، والتً تشمل ما ٌلً:15/11/2023المإرخ فً  23/17من  (5)02المادة  نصت علٌههذا ما 

 التابعة للمناطق الصناعٌة ومناطق النشاطات.الأراضً المهٌؤة  -

 الأراضً المهٌؤة الواقعة داخل محٌط المدن الجدٌدة. -

 الأراضً المهٌؤة التابعة لمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة. -

 الأراضً المهٌؤة التابعة للحظابر التكنولوجٌة. -

 العمومٌة المحلة.الأصول العقارٌة المتبقٌة التابعة للمإسسات  -

 الأصول العقارٌة الفابضة التابعة للمإسسات العمومٌة الاقتصادٌة. -

                                                           
 .سابقالمرجع ال،  74المادة   - 1
 .، المرجع نفسه 73المادة  - 2
 سابق. المرجع ال,33/73من  القانون  30المادة   - 3
 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون  73المادة   - 4
 .، المرجع نفسه 33المادة   - 5
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 الأراضً الموجهة للترقٌة العقارٌة ذات الطابع التجاري. -

الأراضً الأخرى المهٌؤة التابعة للؤملبك الخاصة للدولة مع استثناء بعض الأراضً من مجال تطبٌقها  -

وتتمثل أصناؾ اٌضا   15/11/2023المإرخ فً  23/17من القانون  (1)03 المادةوالتً نصت علٌها 

 هذه الأراضً كالآتً: 

 الأراضً الفلبحٌة أو ذات الوجهة الفلبحٌة التابعة للؤملبك الخاصة للدولة. -

 الأراضً المتواجدة داخل المساحات المنجمٌة. -

لها، ومسرراحات حماٌررة المنشررؤة الأراضررً المتواجرردة داخررل مسرراحات البحرره عررن المحروقررات واسررتؽلب -

 الكهربابٌة والؽازٌة.

 مناطق النشاطات لتربٌة المابٌات.الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة لاستٌعاب  -

 عالم التارٌخٌة .ـالأراضً الواقعة داخل محٌطات المواقع الأثرٌة و الم -

 از مشارٌع استثمارٌة عمومٌة.ــلانجالأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة  -

 14الثالثة مرن المرادة  الفقرةنصت علٌه :تنازل المتعلك بالمدة إلىشروط منح الامتٌاز المابل للتحوٌل -4

ار الاقتصررادي المحرردد لشررروط وكٌفٌررات مررنح العقرر 15/11/2023المررإرخ فررً  23/17مررن القررانون (2)

تنرازل  إلىٌمنح الامتٌاز القابل للتحوٌل ،الخاصة للدولة الموجه لانجاز مشارٌع استثمارٌة  للؤملبكالتابع 

 23/487مررن المرسرروم التنفٌررذي رقررم (3) 02سررنة قابلررة للتجدٌررد وهررذا مررا نصررت علٌرره المررادة  33لمرردة 

 فالمشررع هنرا لرم ،اٌضرامنح حق الامتٌاز عن طرٌق التنازل  بكٌفٌاتوالمتعلق  28/12/2023المإرخ 

مرة واحدة فنستنتج من هذا بان المشررع قرام بتقلرٌص المردة مرن اجرل  ٌحدد مدة التجدٌد هل هً مرتٌن أو

انجراز المشرروع الاسرتثماري الرذي  أجرال تكون أنكما ٌجب ،عدد من المستثمرٌن  لأكبرالفرصة  إعطاء

 24/07/2022المرإرخ فرً  (4)22/18لك المحرددة فرً القرانون رقرم تم من اجله منح الامتٌاز مطابقة لت

الموجهررة للترقٌررة العقارٌررة ذات الطررابع التجرراري لهررا قواعرردها  الأراضررًباسررتثناء .المتعلررق بالاسررتثمار 

المررإرخ فررً  23/17مررن القررانون (5) 14علٌرره الفقرررة الثالثررة مررن المررادة نصررت  الخاصررة بهررا هررذا مررا

15/11/2023 . 

 

                                                           
 .مرجع نفسهال،  30/72من القانون  30المادة   - 1
 المرجع نفسه 30فقرة  74المادة   - 2
 .سابق المرجع ال, 30/432من المرسوم التنفٌذي  33المادة ـ  3
 .سابقالمرجع ال,33/73القانون   - 4
 .سابقالمرجع ال, 30/72من القانون ، 30الفقرة،   74المادة   - 5



 أحكام استغلال العمار السٌاحً التابع للأملان الدولة الوطنٌة الخاصة                  :الثانً  الفصــــل

 

59 
 

 للتحوٌل الى تنازل المتعلك بالاتاوة  الاٌجارٌة  السنوٌة:ـ شرط  منح الامتٌاز  المابل 5

ٌمنح الامتٌاز  القابل للتحوٌل الى تنرازل  مقابرل دفرع اتراوة سرنوٌة  مرن طررؾ المسرتثمر  صراحب 

ٌوم  من تارٌخ   15الامتٌاز  و هذا لدى  صندو  قابض أملبك الدولة  المختص إقلٌمٌا  فً اجل  أقصاه 

لة عدم  التزام المستثمر  بها  ، ٌتم اعذاره   بذلك من طرؾ مصالح أمرلبك الدولرة   اتسلم  الامر  و فً ح

أٌام  و ٌترتب علٌه فسخ   العقد و ٌتعٌن علٌه دفع تكالٌؾ  التسٌٌر  8المختصة إقلٌمٌا  فً أجل لا ٌتعدى  

مرن  (1) 19مرادة و خاصة  أنه امام مناطق مهٌؤة )منراطق التوسرع السرٌاحً  و المواقرع السرٌاحٌة  وفرق ال

 (23/487دفتر الشروط النموذجً  الملحق  بالمرسوم التنفٌذي 

 . تُبزل إنًكُفُبد يُح ػمس الايتُبز انمبثم نهتحىَم  ثبنثب:

 للئجرراءاتالواقعة فً مناطق التوسرع السرٌاحً والمواقرع السرٌاحٌة وفقرا  الأراضًٌتم منح امتٌاز 

 للؤمررلبكالررذي ٌحرردد شررروط وكٌفٌررات مررنح العقررار الاقتصررادي التررابع  23/17المحررددة فررً ثناٌررا القررانون 

المتعلق بشروط  23/487التنفٌذي رقم  للمرسومالخاصة للدولة الموجه لانجاز مشارٌع استثمارٌة ووفقا 

 :رها تمر بعدة مراحل سوؾ ٌتم ذكوتنازل  إلىوكٌفٌات منح الامتٌاز القابل للتحوٌل 

 الإعلان عن الأراضً السٌاحٌة الموجهة للاستثمار: -أ

الاسررتثمار فررً منرراطق التوسررع السررٌاحً والمواقررع السررٌاحٌة لا ٌررتم إلا بعررد انتهرراء الوكالررة الوطنٌررة 

 للعقار السٌاحً من عملٌة التهٌبة النهابٌة لهذا الصنؾ من الأراضً، وهذا وفرق مرا جراء فرً نرص المرادة

 07وأٌضا ما نصت علٌره مرادة 28/12/2023المإرخ فً  23/487التنفٌذي رقم من المرسوم   2 02

، بنصها على:" ٌهٌؤ العقرار الاقتصرادي الترابع 15/11/2023المإرخ فً  23/17من القانون  013فقرة

للؤمرلبك الخاصررة للدولرة والموجرره لانجراز مشررارٌع اسرتثمارٌة مررن طررؾ وكررالات عمومٌرة مختصررة فررً 

ً والصناعً والحضري، ٌقصد من التهٌبة النهابٌة للؤراضً وفرق مرا نصرت علٌره مجال العقاري لسٌاح

ٌتضررمن إنشرراء الوكالررة   28/12/2023المررإرخ فررً  23/489مررن المرسرروم التنفٌررذي رقررم  054المررادة

  الوطنٌة للعقار السٌاحً وتنظٌمها وسٌرها فً الفقرة الأولى منها تتولى الوكالة المهام الآتٌة:

                                                           
 ، المرجع السابق.30/432من المرسوم التنفٌذي  74المادة   - 1
 المرجع نفسه. ، 33المادة  - 2

 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون  37فقرة  32المادة   - 3

ٌتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة للعقار السٌاحً وتنظٌمها  30/434من المرسوم التنفٌذي رقم  37فقرة  30المادة  -4

  .03، ص03/73/3330الصادرة فً  30وسٌرها، الجرٌدة الرسمٌة العدد 



 أحكام استغلال العمار السٌاحً التابع للأملان الدولة الوطنٌة الخاصة                  :الثانً  الفصــــل

 

60 
 

القٌررام لصررالح الدولررة، بالتهٌبررة والررربط الررداخلً بالطرقررات والشرربكات المختلفررة، للعقررار السررٌاحً التررابع  -

للؤملبك الخاصة للدولة الواقع داخل مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة والموجه لإنجاز مشرارٌع 

ٌة الاستثمار، بالتشاور مرع الرولاة لتحدٌرد بترقاستثمارٌة وبعد القٌام بالتهٌبة تقوم بعدها الوكالة الجزابرٌة 

الاسرتثمارات القابلررة للحصرول علررى العقرار الاقتصررادي، مررع الأخرذ بعررٌن الاعتبرار خصوصررٌة النشرراطات 

المطرورة أو الترً سرٌتم تطوٌرهررا علرى المسرتوى الرروطنً والمحلرً فرً إطرار الأهررداؾ المسرطرة هرذا مررا 

ؾ الذكر كما تقوم بتقدٌم الوفرة العقارٌة للمستثمرٌن عن السال 23/17من القانون  091نصت علٌه المادة

ٌروم حسرب  30طرٌق المنصة بنشرها قابمة الأملبك العقارٌة الموجهة لاستقبال مشارٌع استثمارٌة لمردة 

 حدٌد موقع المشروع الاستثماري فًوذلك بت2 23/487من المرسوم التنفٌذي  01فقرة  04نص المادة 

وتوجٌهات رخصة التجزبة المشهرة ومخططات التهٌبة المصاد  علٌهرا ظل احترام دفتر الشروط 

 السالؾ الذكر..23/63487من المرسوم التنفٌذي  05هذا ما نصت على المادة 

 دراسة الملف :-ب

 تمدٌم الطلب من المستثمرٌن:-

 22/18ؼٌرر مقرٌم بمفهروم القرانون  أومقٌمرا ، أجنبٌرا أووطنٌا كران ، معنوي أوكل شخص طبٌعً 

ٌمكنره طلرب الاسرتفادة ،المتعلق بالاستثمار والذي ٌحمل مشروعا اسرتثمارٌا  24/07/2022المإرخ فً 

وٌكرون ذلرك الخاصرة للدولرة  للؤملبكتنازل عن ملك عقاري تابع  إلىمن امتٌاز بالتراضً قابل للتحوٌل 

 : الآتٌةالوكالة الجزابرٌة طبقا للكٌفٌة عن طرٌق المنصة الرقمٌة للمستثمر التً تسٌرها 

تسجٌلب أولٌا ٌتمثل فً ملء عبر المنصة الرقمٌة الخانات المتعلقة بمشروعه الاستثماري والمتمثلة 

 فً النشاط المزمع القٌام به:

 موقع ومساحة الملك العقاري الواقع علٌه الاختٌار. -

 ػ المساهمة الخاصة ومبلػ القروض المالٌة( مخطط التموٌل) التكلفة التقدٌرٌة للمشروع، ومبل -

مررن المرسرروم  06مررلء الاسررتمارة المتضررمنة البطاقررة الوقفٌررة للمشررروع هررذا مررا نصررت علٌرره المررادة  -

  (4)التنفٌذي

                                                           

 .، المرجع السابق 30/72لقانون من ا 34المادة   - 1
 سابق.المرجع ال, 30/432من المرسوم التنفٌذي رقم  37فقرة  34المادة  - 2
 المرجع نفسه. 30المادة  - 3
 ، المرجع نفسه. 31المادة   - 4
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المعالجررة الأولٌررة الآلٌررة للمعلومررات المدخلررة مررن طرررؾ  28/12/2023المررإرخ فررً  23/487

مررن المرسرروم  (1)07تمكنرره مررن معرفررة مررا إذا تررم قبررول مشررروعه وذلررك حسررب نررص المررادة  المترشررح

بتؤكٌد اختٌاره و ترسٌم تسجٌل طلبه مقابل شهادة تسجٌل  المترشحوبعد قبول المشروع، ٌقوم   23/487

عرن  أولٌة تصدرها المنصة الرقمٌة للمستثمر، تتم المعالجة بطرٌقة رقمٌة لطلب منح العقرار الاقتصرادي،

طرٌق شبكة تقٌٌم المشارٌع المرفق نموذجها بالملحق الأول لهذا المرسوم وتقاطع هذه الأخٌرة مع الملرك 

وبناءا على نتابج المعالجة ٌرتم اختبرار المشرروع الاسرتثماري المتحصرل  ،العقاري الذي اختاره المترشح 

ن الاحتجرراج بهررذا المقرررر وٌعررد لصررالحه مقرررر مإقررت  ولا ٌمكرر،نتٌجررة حسررب شرربكة التقٌررٌم  أفضررلعلررى 

بعرد انقضراء اجرل الطعرن وفقرا لرنص  إلاولا ٌكرون المقررر نهابٌرا ،للمطالبة بالحصول على عقرد الامتٌراز 

 إعرداد أثناءالمستثمرٌن الذٌن لم ٌتم اختٌارهم  أعلبموٌتم  23/487من المرسوم التنفٌذي رقم  07المادة 

 وسٌلة، بؤيالوكالة الجزابرٌة  إلىتظلم  إرسالانه قد ؼبن  ٌمكن لكل مترشح ٌرى المقرر المإقت بحٌه 

 .(2)لطلبه المتعلق بمنح الامتٌاز بالقرار المخصص  تبلٌؽهمن تارٌخ  ابتداء

ٌقدم  أنٌمكن للمترشح  ،وفً حالة الرد السلبً على التظلم المبلػ له من طرؾ الوكالة الجزابرٌة  

الجمهورٌرة ابترداءا مرن  بالاسرتثمار علرى مسرتوى رباسرةاللجنة الوطنٌة العلٌا للطعرون المتعلقرة  أمامطعنا 

تنفٌررذي رقررم ال مررن المرسرروم  09وذلررك حسررب نررص المررادة  (3)تررارٌخ تبلٌؽرره بررالقرار المخصررص لتظلمرره 

الوكالررة  وفررً حالررة عردم قبررول الطعررن مررن طرررؾ اللجنرة الوطنٌررة العلٌررا تبلررػ  ،السرالؾ الررذكر  23/487

 الجزابرٌررة عررن طرٌررق شررباكها الوحٌررد للقرررار النهررابً المعررد وفررق النمرروذج المحرردد الررذي ٌرررخص مررنح 

مرن المرسروم التنفٌرذي  09مرن المرادة  03للفقررة وذلرك وفقرا  (4)الامتٌاز لفابردة المسرتثمر الرذي ترم قبولره 

 ذي ترم قبولره مرن طررؾ الوكالرة وفً حالة قبول الطعن ٌتم تبلٌػ القررار النهرابً للمسرتثمر الر ، 23/487

مرن  (5)09ذا مرا نصرت علٌهرا الفقررة الرابعرة مرن المرادة هرعبر شباكها الوحٌرد مرع فسرخ المقررر المإقرت 

 إعردادالدولرة وذلرك مرن اجرل  أمرلبكمصالح  إلىالقرار النهابً  بإرسالثم تقوم الوكالة  التنفٌذي المرسوم

ٌتكرون الملرؾ من تارٌخ تسلمها الملؾ مرن الشرباك الوحٌرد للوكالرة  بحٌره  أٌام 08عقد الامتٌاز فً اجل 

،السرجل  المعنوٌرة للؤشرخاص الأساسًالقانون ،دفتر الشروط الممضى ،القرار النهابً  ،من وثٌقة الهوٌة

 (6) السالؾ الذكر. 23/487من المرسوم  11لنص المادة  وفقاالتجاري 

 

                                                           
 .سابقالمرجع ال،  30/432من المرسوم تنفٌذي  32المادة   - 1
 .مرجع نفسهال،   33المادة   - 2
 ، المرجع نفسه. 34المادة   - 3
 . المرجع نفسه 30فقرة  34المادة   - 4
 المرجع نفسه 34فقرة  34المادة   - 5
 المرجع نفسه. 77المادة   - 6
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  .عن حك الامتٌاز وشروطه وكٌفٌات منحهالفرع الثانً :تعرٌف عمد التنازل 

ت سوؾ نتطر  فً هذا الفرع إلرى تعرٌرؾ التنرازل عرن حرق الامتٌراز وشرروطه وجملرة الإجرراءا

 بها عملٌة التنازل .التً تمر 

 :تؼرَف انتُبزل ػٍ حك الايتُبز أولا

هو عقد ٌتم بٌن المستثمر و الإدارة المالكة للعقار  مهمرا كانرت طبٌعتره سرٌاحً أو صرناعً ،حٌره 

تقرروم الإدارة المالكررة  بتحوٌررل العقررار الررى المسررتثمر وفقررا لشررروط قانونٌررة و تنظٌمٌررة بؽرررض الاسررتثمار 

ان تكرون ضرمن الوطنً أو الأجنبً ، ٌقتضً التنازل عن الاوعٌرة العقارٌرة ، بؽررض الاسرتثمار  شررط 

الأملبك الخاصة للدولة  و المخصصة  للبسرتثمار  ، و ان ٌكرون هرذا العقرار خرال مرن القٌرود الترً تعٌرق 

التصرؾ فٌه كالرهن ، فعقد التنازل ٌكون بعد الاستفادة من حق الامتٌاز ، وذلرك عنرد إتمرام المشرروع و 

 (1)الحصول على شهادة المطابقة 

 . الايتُبزشروط انتُبزل ػٍ حك  ثبَُب:

تنرازل فٌجرب معرفرة مرن هرً  إلرىملة الشروط التً من خلبلهرا ٌحرول الامتٌراز ج إلىقبل التطر  

الهٌبة التً  أيفهنا الهٌبة المانحة ،المانحة للتنازل ومن هو الطرؾ الثانً المستفٌد من هذا التنازل الهٌبة 

قرار بنقل ملكٌة الحق العٌنً للطرؾ المستفٌد فالوكالة الجزابرٌة هنا هً المخولة الوحٌدة  إصدارٌحقلها 

 ذوي الحقٌرق فرً حالرة وفراة المسرتثمر  الامتٌرازانقرار المرنح والطررؾ الثرانً هرو المسرتفٌد مرن  بإصدار

سرالؾ الرذكر ال (2)23/17هذا العقرد ٌجرب تروافر مجموعرة مرن الشرروط والترً جراء بهرا القرانون  ولإبرام

بحٌرره هنرراك ،ؾ نقرروم بتفصررٌلها والتررً سررو 28/12/2023المررإرخ فررً  (3)23/487والمرسرروم رقررم 

 مالٌة والتً سوؾ نقوم بتفصٌلها. وأخرىة مادٌشروط 

 شروط مادٌة:-1

ٌحررول :" 15/11/2023المررإرخ فررً  23/17مررن القررانون (4) 01فقرررة  17نصررت علٌهررا المررادة 

بناءا على طلب صاحب الامتٌاز بعد  ،تنازل  من طرؾ الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار  إلىالامتٌاز 

 المطابقة ودخوله حٌز الاستؽلبل  والحصول على شهادة الأعباءالفعلً للمشروع طبقا لبنود دفتر  الانجاز

                                                           
محمد خلٌفً ، النظام القانونً للئستثمار  فً العقار السٌاحً بالجزابر ، مجلة القانون و العلوم السٌاسٌة ، العدد الرابع ،   - 1

 .737، ص 3371جامعً النعامة ، الجزابر ، جوان المركز ال
 سابق.المرجع ال،  30/72القانون   - 2
 سابق.المرجع ال،، 30/432المرسوم التنفٌذي   - 3
 .سابقال المرجع،  30/72من القانون  37فقرة  72المادة   - 4
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 كمررا تطبررق هررذه الفقرررة علررى الامتٌررازات الممنوحررة قبررل  ،والهٌبررات المإهلررة الإداراتالمعرراٌن مررن طرررؾ 

فررً  المررإرخ 23/487المرسرروم التنفٌررذي  مررن (1) 15علٌرره المررادة  أكرردتوهررذا مررا ،صرردور هررذا القررانون 

 وذلرك بعرد: زل بطلب من المستفٌد من الامتٌرازاتن إلىالسالؾ الذكر ب:"ٌحول الامتٌاز  28/12/2023

ودخوله حٌز الاستؽلبل  والحصول على شهادة المطابقة الأعباءالانجاز الفعلً للمشروع طبقا لبنود دفتر 

 والهٌبات المإهلة . الإداراتالمعاٌن قانونا من طرؾ 

 رفع الرهن العقاري الذي ٌنقل الحق العٌنً العقاري الناتج عن منح الامتٌاز .-

 شروط مالٌة:-2

 :"مع مراعاة الشروط  15/11/2023ً المإرخ ف 23/17من القانون  (2) 20نصت علٌها المادة 

 القٌمرة   أسراستنرازل علرى  إلرىٌرتم تحوٌرل الامتٌراز ،مرن نفرس القرانون  17المنصوص علٌها فرً المرادة 

 المسرددة قانونرا بعنروان مرنح الامتٌراز الأتراوىالتجارٌة المحددة عند تارٌخ منح الامتٌاز مرع خصرم مبرالػ 

بنصرها :ٌحرول الامتٌراز  .السرالؾ الرذكر 23/487لتنفٌذي رقم من المرسوم ا (3) 16علٌها المادة  وأكدت

 تٌازبعنوان منح الام القٌمة التجارٌة عند منح الامتٌاز مع خصم الأتاوى المدفوعة أساستنازل على   إلى

السرالؾ  23/487 رقرممن دفتر الشروط الملحق بالمرسوم التنفٌرذي  (4)22وهذا ما نجده فً نص المادة 

 الذكر.

 .23/17حك الامتٌاز فً ظل المانون كٌفٌة التنازل عن  ثالثا:

فً اجل لا ،تنازل من طرؾ الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار   إلىتجسد عملٌة تحوٌل الامتٌاز 

العقرد المكررس  إقلٌمٌراالدولة المختصة  أملبكمن تارٌخ استلبم الطلب وتعد مصلحة  أشهرثلبثة   ٌتجاوز

ٌوما من تارٌخ تحوٌل الملؾ  15 ٌتجاوز للتنازل بطلب من الوكالة عن طرٌق شباكها الوحٌد فً اجل لا

 . (5) إلٌها

  الأتراوىالقٌمة التجارٌة عند منح الامتٌاز مع خصرم  أساستنازل على  إلىالامتٌاز ٌحول  إنعلما 

  الإتراوةٌرتم تحٌرٌن مبلرػ ،سرنة  33وفرً حالرة تجدٌرد الامتٌراز المحردد ب ،المدفوعة بعنوان مرنح الامتٌراز 

 السو  العقارٌة . أسعار إلىالاٌجارٌة السنوٌة استنادا 

                                                           
 .سابقالمرجع ال،  30/432من المرسوم التنفٌذي  70المادة   - 1
 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون  33المادة   - 2
 .سابقالمرجع ال،  30/432من المرسوم التنفٌذي  71المادة   - 3
 ، المرجع السابق.  30/432، من المرسوم التنفٌذي 34رقمانظر الملحق   - 4
 .سابقالمرجع ال،  30/432من المرسوم  34و30الفقرة  70المادة   - 5
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ن عملٌة التنازل تقوم على أساس  القٌمة التجارٌة فوجب أن تقوم الوكالة الجزابرٌة عن و بما أ

طرٌق أملبك الدولة  و الذي ٌكون من طرؾ عون تابع للؤملبك الدولة ، و هذه العملٌة ٌقوم بها العون 

بادئ  كالعرض وفق  مبادئ من أجل  الوصول الى القٌمة  الحقٌقٌة للعقار، و تكون عملٌة التقٌٌم  وفق م

و الطلب ، التؽٌر و التدرج  فالخبٌر أو العون هنا  ٌعتمد على معطٌات  جدٌدة و لٌست قدٌمة ، كما  

فالمنافسة هنا  تزٌد من قٌمة العقار و لكن هذه المبادئ ٌلعب دور المنافسة دورا هاما  فً  هذه العملٌة  

ل السو  و عوامل  مادٌة مثل المساحة  و بحٌه تتدخل أٌضا عدة عوامل  اقتصادٌة  مث لٌست كافٌة 

الشكل و حالة العقار  و كذلك  العوامل القانونٌة  و تتعلق بالرهون و  الارتفاقات  و الحقو  التابعة لها ، 

و هذه العملٌة  تمر بعدة مراحل  تتمثل فً فتح الملؾ التقٌٌمً   ثم ٌقوم العون  بدراسة الملؾ من خلبلها 

، ثل مصالح المسح  و الحفظ العقاريو المإسسات  التً  التً تقدم  له المعلومات م  تالإداراٌتجه  الى 

من  و ٌقوم  بالزٌارات المٌدانٌة  فمن خلبل  تلك المعلومات التً ٌتحصل علٌها  ٌكون  ملفه  الذي 

 . 1خلبله  ٌحرر محضرا  ٌقوم بتوقٌعه  و تتقدٌمه للهٌبات  المعنٌة

اما عن الطر  التً ٌستعملها  العون  أو الخبٌر القضابً فهً تختلرؾ  فٌمرا اذا كران العقرار  مبنٌرا 

أو  او لا فٌكون التقٌٌم ، بثلبه طر  حسب الحالة  فبالنسبة للعقارات المبنٌة  ٌتم تقٌٌمها  حسب طبٌعتها 

المناطق تستعمل  طرٌقة السرعر برالمتر  سواء كانت  أرضا صالحة  للبناء أو فلبحٌة  ففً هذا النوع  من

 مربع و اما طرٌقة التقٌٌم بالمنطقة أو طرٌقة العبا العقاري 

فٌقوم  هنا بعملٌة  المقارنة سرواء المباشررة  أو ؼٌرر اما اذا كان العقار  الؽٌر مبنً  ارضا فلبحٌة 

فتقررٌم علررة أسرراس  طرٌقررة  شررمل  سرركنات و محررلبت تجارٌررة المباشرررة  و العقررارات  المبنٌررة  التررً  ت

.المقارنة
2
 

 .انحمىق والانتسايبد انُبتجخ ػٍ ػمس الايتُبز وػٍ انتُبزل انًطهت انثبنث:

 مجموعة من الحقو  والالتزامات الخاصة بالهٌبة المانحة  إلىمن خلبل هذا المطلب سوؾ نتطر  

 . التنازل وأٌضاللبمتٌاز والمستفٌد صاحب الامتٌاز فً كل من عقد الامتٌاز 

 

                                                           
الله ، النظام القانونً للتقٌٌمات العقارٌة فً التشرٌع الجزابري، أطروحة دكتوراه، جامعة المدٌة، عبد الكرٌم حرز  - 1

 01، ص 3371-3372
 .02، ص  المرجع نفسه - 2
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 . :انحمىق والانتسايبد انُبتجخ ػٍ ػمس الايتُبز الأولانفرع 

شرهره  بعملٌرةتترترب عرن عقرد الامتٌراز وذلرك بعرد القٌرام  والالتزامراتهناك مجموعة من الحقرو  

 طرفا العقد . والتً تمس

 . وانتسايبد انًستثًر طبحت الايتُبزحمىق  أولا:

 حموق المستثمر صاحب الامتٌاز:-1

ٌتمترع صراحب الامتٌراز بمجموعرة مرن الحقرو  والترً منحهرا لره القرانون باعتبراره طرفرا فرً العقررد 

 ذكرها. والأتً

 الاستفادة من رخصة البناء بعد منحه قرار ٌحق لصاحب الامتٌاز الحك فً رخصة البناء:  -أ

لرم ٌحردد  15/11/2023فرً  المرإرخ (1)23/17وذلك بطلب منره والملبحرظ أن القرانون الامتٌاز 

اوجرب  ،السالؾ الرذكر    23/487المرسوم التنفٌذي رقم  أنالحصول على رخصة البناء فً حٌن  أجال

 لدى الشباك  صاحب الامتٌاز تقدٌم طلب رخصة البناء فً اجل شهران من تارٌخ تسلٌم عقد الامتٌاز على

 مرن دفترر  (2)21إقلٌمٌا وفقا للفقرة الثانٌة من المرادة حٌد للوكالة الجزابرٌة لترقٌة  الاستثمار المختص وال

 السالؾ الذكر .  23/487الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم  الأعباء

 :رهن عن الحك العٌنً الناتج عن عمد الامتٌاز تأسٌسالحك فً -ب

 :" 15/11/2023المرإرخ ؼرً  23/17مرن القرانون  (3) 06فقررة  14هذا ما نصت علٌه المرادة 

مرن (4) 13المرادة  أٌضرا الحرق العٌنرً النراتج عنره".و سٌس رهرن عرنؤالامتٌاز صاحبه الحق فً ت ٌخول 

بنصها على :"ٌحول الامتٌاز فً فقرتها الثانٌة  28/12/2023المإرخ فً  23/487التنفٌذي  المرسوم 

 الأرضرٌةلا ٌخرص هرذا الررهن القطعرة ،رهن عن الحق العٌنً الناتج عنه تؤسٌسالحق فً  أٌضا صاحبه

تنرازل  إلرىؼاٌرة تحوٌرل الامتٌراز  إلرىالخاصرة للدولرة  للؤمرلبكالتً تبقى تابعة ،علٌها الامتٌاز  الممنوح 

 نهابً .

                                                           
 سابق.المرجع ال،  30/72القانون   - 1
  .34رقم  ا الملحق انظر    - 2
 .سابقالرجع الم،  30/72من القانون  31فقرة  74المادة   - 3
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 الحك فً التحفٌزات والامتٌازات الخاصة :-ج

الاٌجابٌة والحصول على تخفٌضات فٌما ٌخص الإتاوة ٌستفٌد صاحب منح الامتٌاز من الارتفاقات 

الاٌجارٌة السنوٌة وأٌضا فٌما ٌتعلق بالسعر والتنازل بدفعه على أقساط كما ٌستفٌد من حٌازة العقار دون 

 ،  وٌض على الارتفاقات التً ٌتحملهاالمطالبة بؤي ضمان أو أي تع

 (1) المالٌة الاخرى. والمبالػفى من حقو  التسجٌل والاشهار العقاري عكما ٌ

 التزامات المستثمر: -2

تترتب عدة التزامات على المستثمر صاحب الامتٌاز باعتباره طرفا فً عقد الامتٌاز بحٌره وجرب 

 علٌه احترام البنود المقررة فً دفتر الأعباء ولاسٌما:

 الإبقاء على الوجهة الاقتصادٌة للعقار الممنوح بعد انجاز المشروع. -

تؽٌٌر وجهة أو استعمال كل أو جزء من العقار لأؼراض ؼٌر تلرك المدونرة فرً دفترر الأعبراء، إلا عدم  -

ة العقرد الامتٌراز بترخٌص من الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار، لأنه ٌترتب علٌه الفسرخ بصرفة انفرادٌر

 من طرؾ الوكالة.

 23/17مرن  (2)15الثانٌرة مرن المرادة انجاز المشروع فرً الآجرال المحرددة هرذا مرا نصرت علٌره الفقررة  -

مررن المرسرروم  (3)12، وأكرردت علٌرره أٌضررا الفقرررة الثانٌررة أٌضررا مررن المررادة 15/11/2023المررإرخ فررً 

، بنصها على :" ٌلزم صاحب الامتٌاز، تحرت طابلرة 28/12/2023المإرخ فً  23/487التنفٌذي رقم 

الفسررخ بالشررروع فررً أشررؽال إنجرراز المشررروع الاسررتثماري فررً أجررل لا ٌتجرراوز الأجررل المحرردد فررً دفتررر 

 الشروط. 

فً الفقررة الثانٌرة  23/487من دفتر الشروط الملحق بالمرسوم التنفٌذي  (4)10كما أضافت المادة 

أشؽال انجراز المشرروع الاسرتثماري فرً أجرل منه بنصها على:" ٌلتزم المستفٌد من حق الامتٌاز بمباشرة 

من الحصول على رخصة البناء وتقدٌم تقرٌر سداسً للوكالرة الجزابرٌرة لترقٌرة  ابتداءأشهر،  06أقصاه 

                                                           
 .، المرجع السابق30/432من دفتر الأعباء ، الملحق بالمرسوم التنفٌذي  34المادة  انظر   - 1
 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون  33فقرة  70المادة   - 2
   .سابقالمرجع ال، ، 30/432من المرسوم التنفٌذي  33فقرة  73المادة   - 3
 ..34الملحق  رقم   انظر   - 4
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مشرروع فرً الآجرال المحرددة فرً دفترر الشرروط الاستثمار عن طرٌق شرباكها الوحٌرد، حرول مردى تقردم ال

والقٌام بإبلبغ الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار عن طرٌق شباكها الوحٌد بؤي تؽٌٌر لأي عنصر ٌتعلرق 

 بالمشروع الاستثماري محل قرار منح الامتٌاز".

ٌؾ واكتترراب عقررود الالتررزام بتحمررل الأعبرراء المالٌررة التررً ٌرتبهررا العقررد كالضرررابب والرسرروم و المصررار -

 المستثمر مسإولا عن كل الأضرار التً ٌسببها للؽٌر.التؤمٌن، كما ٌكون 

الوحٌد للوكالرة الجزابرٌرة لترقٌرة الاسرتثمار، عرن الممتلكرات   الشباكٌجب على صاحب الامتٌاز إبلبغ  -

مرن  (1)05مرن المرادة  02الثقافٌة والأشٌاء الأثرٌة المكتشفة على العقار محل منح الامتٌاز حسرب الفقررة 

 .23/487دفتر الأعباء الملحق بالمرسوم التنفٌذي 

 (2)15ر نصرت علرى الفقررة الثالثرة مرن المرادة تسدٌد الأتاوى الاٌجارٌة السنوٌة المستحقة وأعباء التسٌٌ -

 السالؾ الذكر. 15/11/2023المإرخ فً  23/17من القانون 

لا ٌمكن لصاحب الامتٌاز خرلبل مردة انجرازه لمشرروعه الاسرتثماري الترؤجٌر بكرل أصرنافه تحرت طابلرة  -

ن أٌضرا لصراحب السرالؾ الرذكر، ولا ٌمكر 23/17مرن القرانون  (3)19الفسخ، وفق ما نصت علٌره المرادة 

الامتٌاز تحت طابلة الفسخ الفوري لعقد الامتٌاز أن ٌإجر من الباطن أو ٌتنازل عن حقه فً الامتٌاز قبل 

انجاز المشروع ولا ٌمكنه التنازل عن أسرهم أو حصرص اجتماعٌرة مملوكرة فرً شرركة مسرتفٌدة مرن مرنح 

خولره حٌرز الاسرتؽلبل هرذا مرا نصرت امتٌاز على عقار اقتصادي إلا بعد انجاز المشروع الاستثماري، ود

 السالؾ الذكر. 23/487ملحق بالمرسوم التنفٌذي من دفتر الأعباء ال (4)07علٌه المادة 

 . حمىق وانتسايبد انهُئخ انًبَحخ ثبَُب:

تتمتع الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار المانحة لحق الامتٌاز بعدة حقو  و التزامات تترتب وفقا 

 ز.نها وبٌن المستثمر صاحب الامتٌاالمبرم بٌ لعقد الامتٌاز

 

 

                                                           
 السابق.مرجع ال، 30/432من دفتر الشروط الملحق بالمرسوم التنفٌذي  33فقرة  30المادة انظر   - 1
 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون  30فقرة  70المادة   - 2
 ، المرجع نفسه. 33و  37فقرة  74المادة   - 3
 .34الملحق رقم انظر    - 4
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 حموق الهٌئة المانحة:  -1  

 ملكٌة الرلبة:  -أ

تبقررى ملكٌررة الرقبررة للعقررار محررل الاسررتثمار مررن حررق الدولررة أي أن للمسررتفٌد صرراحب الامتٌرراز حررق 

الاستعمال  والاستؽلبل فقط دون تصرؾ فالقطعة الأرضٌة هنا تبقى ملك للدولة فقط ٌنتقرل الحرق العٌنرً 

عقد امتٌراز وذلرك  المتمثل فً حق الامتٌاز للمستفٌد صاحب الاستثمار فالدولة هنا تحول حق الانتفاع إلى

لفترة معٌنة فقط وبانتهاء مدة الامتٌاز تقوم الدولة باسترجاع العقار مع إمكانٌة التنازل علٌه فً حال طلب 

 (1)المستفٌد. 

 حك الرلابة و الإشراف والتسٌٌر -2

فالوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار لها الحق فرً متابعرة ومرافقرة المسرتثمرٌن إلرى ؼاٌرة انجرازهم 

مشارٌعهم الاستثمارٌة، وأٌضا تسٌٌر وترقٌة حافظة العقار الاقتصادي التابع للدولة من أجل منح الامتٌاز 

، وفرً إطرار 15/11/2023المرإرخ فرً  23/17مرن القرانون  (2)08علٌه وهرذا مرا نصرت علٌره المرادة 

متابعة وتطهٌر المشارٌع الاستثمارٌة تتولى لجنة متابعة تنشؤ لهذا الؽرض بموجب قرار من الروالً الترً 

رخص من أجلها الامتٌراز بموجرب قررار ولابرً أو كررس بعقرد الامتٌراز أو بتررخٌص كترابً صرادر عرن 

% على الأقرل 20ً انجاز المشروع على أساس رخصة بناء وبلؽة نسبته الوالً ٌترتب علٌه الانطلب  ف

 السالؾ الذكر. 23/17من القانون  (3)24وذلك حسب نص المادة 

 الحك فً الشفعة -3

بنصررها:"ٌمكن للوكالررة الجزابرٌررة لترقٌررة  23/17مررن القررانون  (4)23هررذا مررا نصررت علٌرره المررادة 

شفة المتنرازل عنهرا مرن المسرتفٌد مرن العقرار الاقتصرادي، وكرذا الاستثمارٌة أن تمارس باسم الدولة حق ال

على كل ملك عقاري آخر تابع لشخص طبٌعً أو معنوي خاضع للقانون الخاص، ٌكون قرابلب لاحتضران 

 مشروع استثماري ومتواجد داخل المحٌطات والمواقع المهٌؤة".

 الحك فً تعدٌل دفتر الشروط -4

عرض الشرروط الموجرودة فرً عقرد الامتٌراز كتحٌرٌن قٌمرة الأتراوى تملك الهٌؤة المانحة حرق تعردٌل ب

 السنوٌة و أٌضا سعر التنازل الخاص بعقد الامتٌاز وأٌضا المدة.

                                                           
المتعلق بترقٌة الاستثمار جامعة  االشهٌد حمة  71/34حوٌد  ، ، الذهبً خلٌفة ، العقار السٌاحً  فً ظل قانوعثمان 1

 .734لخضر بالوادي ، الجزابلر،، بدون سنة ، ص
 .سابقالمرجع ال، 70/77/3330المإرخ فً  30/72من القانون  33المادة   - 2
 ، المرجع نفسه. 34المادة   - 3
 نفسه.مرجع ال، 30المادة   - 4
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 الحك فً فسخ عمد الامتٌاز -5

برٌن الهٌرؤة المانحرة والمسرتفٌد صراحب الامتٌراز كمرا  اهناك نوعان من الفسخ قد ٌكون الفسرخ اتفاقٌر

المسرتثمر ببنرود دفترر  إخرلبلٌكون بصفة انفرادٌة من طرؾ الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار فً حالة 

السالؾ الذكر وهذا ما أكدته المادة  23/17من القانون  (1)05فقرة  15الأعباء هذا ما نصت علٌه المادة 

نون والتً نصت على:" فرً حالرة إخرلبل المسرتثمر ببنرود دفترر الأعبراء تقروم الوكالرة من نفس القا (2)21

الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار، بعد إبلبؼه بإعذارٌن دون جدوى بفسخ عقرد الامتٌراز بصرفة انفرادٌرة، وبعرد 

سخ المتخذ ذلك تقوم مصالح أملبك الدولة المختصة إقلٌمٌا بإعداد عقد فسخ الامتٌاز، على أساس قرار الف

مرن المرسروم  (3)17من الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار وبطلب منها، كمرا نصرت علرى الفسرخ المرادة 

بمبررادرة مررن الوكالررة عررن طرٌررق شررباكها الوحٌررد إذا لررم ٌحترررم المسررتفٌد شررروط هررذا  23/487التنفٌررذي 

بلٌؽه مرن الوكالرة عبرر شرباكها المرسوم وبنود دفتر الشروط وكل تقصٌر من المستفٌد من الامتٌاز وبعد ت

 الوحٌد وتبقى دون جدوى ٌترتب علٌه الفسخ بصفة انفرادٌة من هذه الأخٌرة لعقد الامتٌاز.

ٌبلػ الإعذار الأول من الوكالة الجزابرٌرة لترقٌرة الاسرتثمار، عرن طرٌرق شرباكها الوحٌرد للمسرتفٌد، 

بعرد انقضراء شرهرٌن مرن ترارٌخ تبلٌرػ عن طرٌق محضر قضابً على العنوان المحدد فً عقد الامتٌراز و

الإعرذار الأول فرً حالررة تقصرٌر مررن صراحب الامتٌرراز ٌبلرػ لرره إعرذار ثررانً عرن طرٌررق محضرر قضررابً 

على قرار الفسخ المبلػ من الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاسرتثمار عرن طرٌرق شرباكها  وبناءوبنفس الآجال، 

     (4) ا بإعداد عقد فسخ عقد الامتٌاز.الوحٌد، تقوم مصلحة أملبك الدولة المختصة إقلٌمٌ

 .ػٍ الايتُبز خ انًبَحخ وانًستفُس فٍ ػمس انتُبزلئانفرع انثبٍَ: انحمىق والانتسايبد انًتؼهمخ ثبنهُ

سوؾ نتطر  فً هذا الفرع إلى مجموعة مرن الحقرو  والالتزامرات الترً تقرع علرى عراتق كرل مرن 

 .والمستفٌد فً عقد التنازلالوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار 

 .أولا: انحمىق والانتسايبد انًتؼهمخ ثبنًستفُس يٍ انتُبزل ػٍ الايتُبز

هناك مجموعة من الحقو  والالتزامات المتعلقة بالمسرتفٌد مرن التنرازل عرن الامتٌراز والترً سروؾ 

 نذكرها:

                                                           
 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون  30فقرة  70المادة   - 1
 . ، المرجع نفسه 37المادة   - 2
 .سابقالمرجع ال، 30/432من المرسوم التنفٌذي 72المادة   - 3
 .34انظر الملحق رقم    - 4
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 حموق المستفٌد من التنازل عن الامتٌاز: -1

ٌحررق للمسررتفٌد مررن الامتٌرراز تقرردٌم طلررب بعررد الانتهرراء الفعلررً للمشررروع طبقررا لبنررود وشررروط دفتررر 

المشروع حٌز الاستؽلبل بناءا على المعاٌنة الفعلٌة من الشروط والحصول على شهادة المطابقة و دخول 

 23/487م من دفترر الشرروط الترابع للمرسرو (1)22طرؾ الإدارات والهٌبات المإهلة حسب نص المادة 

 .23/487من المرسوم التنفٌذي  315وتطبٌقا لنص المادة 

 الحق فً الطعن فً حالة عدم فبول طلبه وذلك بعد توافر جمٌع الشروط.-

سررنة وهررذا بعررد دخررول المشررروع  33الحررق فررً المطالبررة بتجدٌررد عقررد الامتٌرراز وذلررك بعررد انتهرراء مرردة  -

 الاستثماري حٌز الاستؽلبل والمعاٌنة.

 فً المطالبة بتقدٌم تخفٌضات و تحفٌزات مالٌة.الحق  -

 التزامات المستفٌد من التنازل: -2

دفع المستفٌد من التنازل إتاوة إٌجارٌه سنوٌة تحسب ابتداءا من تارٌخ دخرول الاسرتثمار قٌرد الاسرتؽلبل  -

طرٌرق  المعاٌن مرن طررؾ الوكالرة الجزابرٌرة لترقٌرة الاسرتثمار وٌحسرب المبلرػ وفرق كٌفٌرات  تحردد عرن

 .15/11/2023المإرخ فً  23/17من القانون  (2)16التشرٌع وفقا لما نصت علٌه المادة 

ٌرردفع المسررتفٌد مررن الامتٌرراز زٌررادة علررى المبلررػ القٌمررة التجارٌررة للملررك العقرراري المتنررازل علٌرره، أتعرراب  -

ل الحقو  الأخررى مصلحة أملبك الدولة وحقو  التسجٌل، وكذا رسم الشهر العقاري لعقد التنازل وكذا ك

مرن دفترر الشرروط الملحرق  (3)23والرسوم المعمول بها عند إعداد عقد التنازل وهرذا حسرب نرص المرادة 

 . 28/12/2023المإرخ فً  23/487بالمرسوم التنفٌذي رقم 

ٌجب على المستفٌد من الامتٌاز رفع الرهن الذي ٌثقل الحق العٌنً الناتج عن منع الامتٌاز حتى ٌتسنى  -

 مطالبة الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار بالتنازل عن حق الامتٌاز ونقل الملكٌة العقارٌة له.له 

تحدٌد سعر التنازل المعادل للقٌمة التجارٌة المحددة من طرؾ مصرلحة أمرلبك الدولرة المختصرة إقلٌمٌرا  -

  (4) عند منح الامتٌاز مع خصم الأتاوى المسددة بعنوان منح الامتٌاز.

                                                           
 .سابقالمرجع ال،  30/432من المرسوم التنفٌذي  70المادة   - 1
 .سابقالمرجع ال،  30/72من القانون رقم  71المادة   - 2
 .34الملحق  رقم  انظر   - 3
 .، المرجع نفسه 33المادة انظر    - 4
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ثبَُب: حمىق وانتسايبد انهُئخ انًبَحخ وانًتًثهخ فٍ انىكبنخ انجسائرَخ نترلُخ الاسصتثًبر وانًتؼهمصخ ثؼمصس 

 :انتُبزل

من العقود الرسمٌة فهرو ٌرترب آثرار تتمثرل فرً جملرة مرن الحقرو  والالتزامرات  التنازلبما أن عقد 

 الواقعة على عاتق الوكالة.

 :التنازلحموق الوكالة الجزائرٌة المتعلمة بعمد  -1

الحق فً متابعة عملٌة التنازل عن العقرار باعتبارهرا هرً الهٌبرة المانحرة لعقرد الامتٌراز وذلرك بواسرطة  -أ

 شباكها الوحٌد سواء على المستوى المحلً أو المركزي.

عرد الانتهراء مرن انجراز المشرروع عرن الحق فً اكتساب العقار والقٌام باسترجاعه إلى حافظة الدولة ب -ب

 طرٌق

 الحق فً فسخ عقد التنازل فً حالة ما إذا أخل المستفٌد من الامتٌاز بالبنود المتفق علٌها. -ج

 المستفٌد من حق الامتٌاز.الحق فً المطالبة بالتعوٌض الناجم عن تقصٌر  -د

 بالتنازل:التزامات الوكالة الجزائرٌة لترلٌة الاستثمار المتعلك  -2

ٌومرا  15تكلٌؾ أملبك الدولة بتحرٌر عقد التنازل عن طرٌق شباكها الوحٌد وذلك فً أجرل لا ٌتجراوز  -

وذلرك فرً حالرة تروافر جمٌرع  (1)04الفقررة  15من تارٌخ تحوٌل الملؾ إلٌها وفق مرا نصرت علٌره المرادة 

 المشروع الاستثماري من طرؾ المستفٌد. لإنجاز الشروط 

مبلرػ الإتراوة السرنوٌة  وتحرٌنالقٌام بتكلٌؾ أملبك الدولة عن طرٌق شباكها الوحٌد بتحدٌد سعر التنرازل  -

 (2) استنادا إلى أسعار السو  العقارٌة فً حالة تجدٌد عقد الامتٌاز.

ـ متابعة عملٌة لتنازل   عن العقار للمستثمر  و ذلك عن طرٌق شباكها الوحٌد سواء محلٌا او عن طرٌق 

توى المركزي  و تقدٌم التسهٌلبت  الخاصة   من  ناحٌة الإجراءات للمسرتثمر  أثنراء عملٌرة التنرازل  سالم

 التنازل بعوض أو بدون عوض. سواء كان 
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للعقرار  فرً السرو  العقارٌرة  و الرذي تحردده  أمرلبك    التجارٌةعلى أساس  القٌمة  ـ  تحدٌد سعر التنازل 

الدولة  و ذلك  بطلب  من الشباك  الوحٌد التابع  إقلٌمٌا  لها  مع خصرم الاتراوى  المسرددة  بعنروان  مرنح 

 الامتٌاز .

 

 

 .78/62ثًىجت انمبَىٌ  19/13انًجحث انثبٍَ: تسىَخ وضؼُخ انًستثًرٍَ فٍ ظم الأير 

 2008الجزابري  نمط الامتٌاز كآلٌة لاستؽلبل العقار السٌاحً  و ظهر ذلك سنة كرس المشرع 

المحدد لشروط و كٌفٌات منح الامتٌاز عن  2008سبتمبر  01المإرخ فً  04/08بموجب الأمر 

الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة التابعة للدولة و الموجهة لإنجاز  مشارٌع استثمارٌة ، حٌه الؽً  

ازل  و هذا بسبب النتابج السلبٌة  و الناتجة عن سٌطرة و تملك المستثمرٌن للعقار السٌاحً ، و عقود التن

بالتالً الامتٌاز الؽٌر قابل للتنازل ،حٌه ٌستفٌد المستثمر من العٌن العقارٌة  و تبقى ملكٌة الرقبة للدولة.  

تابعة للؤملبك الخاصة للدولة  التً ألؽت التنازل عن الأراضً ال  04/08من الأمر  15وحسب المادة 

والموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ، هذا ٌعنً الؽاء البٌع فً مجال العقار السٌاحً لٌبقى ملكا للدولة 

 دون سواها  و بالتالً الاعتماد على الامتٌاز الؽٌر قابل إلى تنازل.

 .78/62انًطهت الأول: إيكبَُخ استفبزح انًستثًرٍَ يٍ انًُح فٍ ظم  انمبَىٌ 

الذي ٌحدد شروط ومنح  الأراضً التابعة للؤملبك  08/04نتج عن النظام القدٌم  بمقتضى قانون

الخاصة  للدولة عن عدة سلبٌات ، و ذلك نتٌجة تدخل الإدارة فً منح العقار  للمستثمرٌن  و رجال 

احداه  فً منح العقار الاقتصادي، فقررت السلطات ءالبطًالأعمال و التؤخر فً دراسة  الملفات  و 

ثورة فً مجال الاستثمار  ، و إعادة النظر جذرٌا فً الجهاز القانونً ، من أجل تمكٌن  المستثمرٌن 

الذي ٌحدد شروط  23/17مستقبلب  من تجسٌد  مشارٌعهم  بدون عراقٌل، فؤسفرت هذه الثورة عن قانون

 التابع للؤملبك الخاصة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة و المراسٌم التابعة له. و كٌفٌات منح العقار الاقتصادي

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات منح  2023نوفمبر سنة  15المإرخ فً  23/17بصدور قانون 

 26العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ،حٌه أن  المادة 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز على   08/04الؽت أحكام الأمر  23/17من القانون 

 الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة المعدل و المتمم.
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ذي الحجة  16المإرخ فً  03/01قانون الالخاصة ب بعض الاحكام المتعلقة بالاستثمار كما ألؽت 

 الشًءو كذا نفس  و المتعلق بالتنمٌة المستدامة للسٌاحة. 2003فبراٌر سنة  17ق لالمواف 1423عام 

 المتعلق بمناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة . 03/03 بالنسبة لقانون

ابرمت قبل صدور هذا القانون ، و مازالت سارٌة المفعول  الى حٌن ،  ولكن هناك عقود امتٌاز

نا ضمن الأحكام التً جاء بها قانون  الجدٌد، فالمشرع لم ٌؽفل عن هذه العقود هذا ٌعنً أن تجد لها مكا

 هً الأخرى بمواد تخصها. حظٌتبل 

على أنه تبقى  عقود الامتٌاز التً تم إبرامها وفق   23/17من القانون  (1) (1  24نصت المادة 

  23/17من القانون  17خاضعة لأحكام هذا القانون و لكن دون الاخلبل بؤحكام المادة  08/04قانون 

بحٌه ٌنص محتوى المادة  على أنه ٌمكن تحوٌل الامتٌاز الى تنازل بناء على طلب صاحب الامتٌاز ، 

الذي 23/17الملؽى بموجب القانون  08/04الذي استفاد من الامتٌاز الؽٌر قابل للتنازل بمقتضى قانون 

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح العقار الاقتصادي  التابعة للؤملبك الحاصة للدولة  و الموجهة لإنجاز 

 مشارٌع استثمارٌة. 

إن الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل هو من حق كل  شخص طبٌعً أو معنوي سواء كان هذا 

المتعلق بالاستثمار الذي  22/18الشخص مقٌم فو   التراب الجزابري  أو ؼٌر مقٌم  حسب القانون 

"كل شخص طبٌعً أو معنوي وطنٌا كان أو أجنبٌا ، مقٌما أو ؼٌر  بؤن المستثمر هو 05نص فً مادته 

مقٌم ، بمفهوم التنظٌم الخاص ، ٌنجز استثمارا طبقا لأحكام  القانون" معنى هذا أن المشرع لم ٌحدد 

شخص طبٌعً أو معنوي خاضع  للقانون   متٌازالافقط بؤن ٌكون  صاحب  اكتفىجنسٌة المستفٌد بل 

 الخاص، مما ٌفهم  من هذا أن المشرع فتح الباب على مصراعٌه لكل مستثمر وطنً أو أجنبً .

شخصا طبٌعٌا أو اعتبارٌا مقٌم أو  الاستثماركما ٌستوي أن ٌكون  المستثمر الأجنبً فً عقود 

 وضوعها تحقٌق التنمٌة المستدامة .ؼٌر مقٌم دون أن ٌإثر ذلك فً طبٌعة العقد مادام م

فالمستثمر الحامل لمشروعه الاستثماري  ٌمكنه الاستفادة من  الامتٌاز القابل للتحوٌل الى تنازل    

،و ذلك بعد تقدٌمه  طلب الاستفادة من  امتٌاز بالتراضً قابل للتحوٌل إلى تنازل   عن ملك عقاري تابع 

 للؤملبك الخاصة للدولة .
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القانون على توسٌع تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بالنسبة للبمتٌازات  الممنوحة قبل قانون و ٌنص 

، 04/08، و تؤهٌل الولاة لمتابعة وضعٌة المشارٌع الاستثمارٌة الممنوحة فً اطار الأمر 23/17

 .23/17الملؽى بموجب قانون 

 1945دي الثانٌة عام جما 15المإرخ فً  23/487من المرسوم التنفٌذي  (1) 18أما المادة 

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز  القابل للتحوٌل تنازل عن العقار 2023دٌسمبر  28الموافق ل

الاقتصادي  التابع للؤملبك  الخاصة  للدولة و الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، على أن الامتٌازات 

ٌكون ذلك بطلب من صاحبها ، و لكن  ٌمكن أن تحول إلى تنازل و 23/17الممنوحة  قبل صدور قانون 

الذي ٌحدد شروط و  23/17من القانون 15ذلك لا ٌكون إلا بعد استٌفاء الشروط التً ذكرت  فً المادة 

 كٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة و الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة.

لؾ الذكر أن الامتٌاز ٌحول إلــــى  تنازل و ذلك وفق من القانون السا (2) 15حٌه جاء فً المادة 

 الشروط التالٌة:

 الانجاز الفعلً للمشروع وفق بنود دفتر الشروط. -

 الحصول على شهادة المطابقة -

 معاٌنة المشروع من طرؾ الهٌبات المإهلة -

 رفع الرهون إن وجدت على الحق العٌنً . -

نفس المرسوم أن الطلب ٌقدم إلى الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار، و   15كما تنص المادة  

 التً منحتها  الوزارة الوصٌة   أحقٌة التسٌٌر، المنح و متابعة المشارٌع الاستثمارٌة إلى ؼاٌة نهاٌتها .

إلى تنازل  خلبل  و ٌقدم الطلب عن  طرٌق شباكها الوحٌد   و التً تشرع فً  تحوٌل الامتٌاز

أشهر  من تقدٌم الطلب إلٌها من طرؾ المستثمر المستفٌد من الامتٌاز  و الذي أتم إنجاز مشروعه  03

وفق دفتر الشروط فً آجاله المحددة لأنه ٌشترط  أن تكون آجال إنجاز المشروع الاستثماري  الذي تم 

ة لتلك المحددة فً التشرٌع  المتعلق منحه من أجل الامتٌاز  القابل للتحوٌل  إلى تنازل ، مطابق

 (3) بالاستثمار.
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حٌه تقوم لجنة خاصة  مإهلة لمتابعة المشارٌع  ترافق المستثمر خلبل مراحل الإنجاز     

لمعاٌنة مدى مطابقة المشارٌع قبل حصوله على شهادة المطابقة، و لا ٌستفٌد المستثمر الا بعد رفع 

لتً أبرمها المستفٌد تبعا لمتطلبات المشروع  ، لأن المستثمر له الحق الرهون التً تثقل كاهل العقار و ا

فً  تؤسٌس رهن  على  الحق العٌنً الناتج ،و تعالج الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار طلبات منح 

العقار الاقتصادي المسجلة على مستوى المنصة الرقمٌة للمستثمر  طبقا لأحكام هذا القانون ، عن طرٌق 

، من أجل إضفاء الشفافٌة و الفعالٌة  فً معالجة  23/17كها الوحٌد  المستحده بموجب قانون شبا

 الملفات .

 . 13/19انًطهت انثبٍَ  :تحىَم الايتُبز إنً تُبزل ثبنُسجخ نهؼمىز انًجريخ وفك لبَىٌ

بالنسبة 08/04سنحاول التطر  فً هذا المطلب  الى كٌفٌة تحوٌل العقود القدٌمة المبرمة وفق قانون  

 23/17للفرع الأول الإجراءات ،أما الفرع الثانً  كٌفٌة حساب  قٌمة العقار المتنازل عنه، وفق قانون 

 : انفرع  الأول: إجراءاد  الاستفبزح يٍ انًُح فٍ إطبر انتسىَخ

قٌة ٌعتبر المنح إجراء لنقل الملكٌة  بموجب عقد إداري من الدولة ممثلة بالوكالة الجزابرٌة  لتر 

الاستثمار الى المستفٌد و الذي هو المستثمر طالب المنح، وذلك بعد استٌفاء الشروط المنصوص علٌها 

 بمقتضى القوانٌن، و الإنجاز الفعلً للمشروع طبقا لبنود دفتر الشروط.

وكما  كان  الامتٌاز ٌتطلب إجراءات معٌنة ٌستوجب على المستثمر القٌام بها للحصول على 

مشروعه الاستثماري ، كذلك هو الحال بالنسبة للمنح ،حٌه أورد المشرع فً القانون  الموافقة على

 إجراءات تخصه. 23/17

إن الامتٌاز القابل للمنح هو من حق كل شخص طبٌعً أو معنوي  خاضع للقانون الجزابري مقٌم 

لامتٌاز القابل الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات منح ا 23/487من المرسوم  06أو ؼٌر مقٌم ، حسب المادة 

للتحوٌل إلى تنازل  عن العقار  الاقتصادي  التابع للؤملبك الخاصة للدولة  الموجهة لإنجاز مشارٌع 

استثمارٌة، وٌنص القانون على توسٌع تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بالنسبة لامتٌازات الممنوحة من قبل 

 صدور هذا القانون.

تلك   المتعلقة بحافظة المشارٌع  المصرح بها  أو المسجلة  وقد أوكلت مهمة تسٌٌر المزاٌا بما فٌها

الذي كان ٌمنح للوكالة   16/09المتعلق بالاستثمار  على عكس  القانون السابق 22/18قبل صدور هذا 

حق تسجٌل المزاٌا فقط، وهو ٌمثل قفزة نوعٌة  فً مهام الوكالة  على أساس أنها تتولى تسٌٌر حافظة  
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زات ، بحكم دراٌتها بالمشروع الاستثماري  الذي ٌحتاج إلى هذه التحفٌزات و المزاٌا ، و المزاٌا و التحفٌ

 (1) تسمح بمراقبة مستمرة لكٌفٌات  الاستفادة  و متابعة  من ٌخل  بعدم إتمام مشروعه الاستثماري.

و 08/04و تؤهٌل الولاة لمتابعة   وضعٌة المشارٌع الاستثمارٌة الممنوحة  فً إطار قانون 

 .23/17إخضاع هذه المشارٌع إلى قانون 

 (2)السالؾ الذكر  23/17من القانون  24بحٌه ٌقوم الولاة المختصون اقلٌمٌا حسب المادة  

بإنشاء لجنة   بموجب قرار من الوالً ،  من أجل متابعة و تطهٌر  المشارٌع الاستثمارٌة  التً تحمل 

ولابً أو كرس بعقد  الامتٌاز  أو بترخٌص كتابً ترخٌصا قبل صدور هذا القانون  بموجب  قرار  

%على 20صادر عن الوالً ترتب علٌه الانطلب  فً انجاز المشروع على أساس رخصة بناء و بلؽت 

 الأقل.

 ٌرأس اللجنة الوالً أو ممثله ، و تتكون من:

 ربٌس المجلس الشعبً  الولابـً أو ممثله.-

 الاستثمار  ضمن إقلٌمها ، أو ممثله. ربٌس المجلس  البلدي للبلدٌة التً تقع -

 ممثل عن الوكالة  الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار.-

 مدٌر أملبك الدولة.-

 مدٌر مسح الأراضً و الحفظ العقاري . -

 مدٌر الصناعة.-

 مدٌر التعمٌر و البناء.-

 مدٌر السٌاحة.-

 مدٌر المصالح الفـلبحٌة .-

 مدٌر الطاقة و المناجم.-
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 اللجنة أن تتوسع  ، عند الحاجة ، لتشمل مصالح ولابٌة أخرى.وٌمكن لهذه 

 السالؾ الذكر ، فإن مهام اللجنة هً: 23/17من القانون  (1) 25مـــهام اللجنة:حسب المادة 

 متابعة انجاز المشارٌع الاستثمارٌة. -

الواردة فً دفتر إلى صاحب الامتٌاز من أجل تدارك  أي مخالفة للتشرٌع و للبلتزامات  توجٌه إعذار -

الأعباء المرفق بعقد الامتٌاز، و فً حالة عدم الجدوى مباشرة إجراءات إسقاط حق الامتٌاز لدى 

 الجهات القضابٌة بمبادرة من مدٌر الأملبك الدولة المختصة إقلٌمٌا.

البه فً الطلبات المقدمة من أصحاب الامتٌاز و المتعلقة بتؽٌٌر الأنشطة على أساس أسباب  -

 وعٌة  مبررة.موض

البه فً الطلبات المقدمة من أصحاب الامتٌاز فٌما ٌتعلق بتؽٌٌر اسم المستفٌد من شخص طبٌعً إلى -

شخص معنوي أو الشكل القانونً للشركة المستفٌدة من الامتٌاز. لدواعً إتمام المشارٌع الاستثمارٌة  

إلى ؼاٌة الانجاز الفعلً العالقة بشرط احتفاظ صاحب حق الامتٌاز الأصلً  بؤؼلبٌة الحصص 

 للمشروع و الحصول على شهادة المطابقة و الدخول حٌز الخدمة .

 إعداد تقرٌر كل شهرٌن ٌرسل إلى الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار. -

ٌجب على المستثمر الطالب للبمتٌاز القابل  للتحوٌل إلى منح  أن  ٌقدم طلبا  عن طرٌق المنصة 

لتً تسٌرها الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار حٌه  تشكل هذه المنصة آداة توجٌه و الرقمٌة للمستثمر ا

مرافقة ، كما  تضمن شفافٌة الإجراءات و طر  معالجة  الملفات  و السرعة  فً دراستها كما  تضمن 

وٌب،   للمستثمر  مراقبة تنفٌذ مشروعه لأنها نظام مركزي مرٌح ٌمكن الوصول إّلٌه من خلبل متصفح ال

فمن خلبل حساب إلكترونً واحد ٌمكن للمستثمر الوصول و طلب جمٌع الوظابؾ التً ٌتطلبها 

 (2) مشروعه.

المإرخ فً  23/487من المرسوم  (3)15وذلك بعد استٌفاء الشروط المنصوص علٌها فً   

عن العقار  الذي ٌحدد شروط  و كٌفٌات  منح الامتٌاز القابل للتحوٌل  الى تنازل  2023دٌسمبر 28

 الاقتصادي  التابع للؤملبك  الخاصة للدولة  الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة.

الفقرة الثانٌة من نفس المرسوم فإن مصلحة أملبك الدولة  المختصة إقلٌمٌا  (1)18و حسب المادة 

فً الفقرة تعد عقدا  للتنازل بطلب من الوكالة  عن طرٌق شباكها الوحٌد فً نفس الآجال المحددة   

                                                           
 ، المرجع نفسه. 30المادة  - 1
 ،المرجع السابق..33/73من قانون  30المادة - 2
 ، المرجع السابق. 30/432التنفٌذي  من المرسوم 70المادة   - 3
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من المرسوم نفسه، و التً تنص على "بانقضاء مدة الامتٌاز  المحددة  بثلبه و  15الأخٌرة من المادة 

( سنة  و فً حالة  تجدٌد الامتٌاز ، ٌتم تحٌٌن مبلػ الإتاوة  الإٌجارٌة  السنوٌة  استنادا إلى  33ثلبثٌن )

 أسعار السو   العقارٌة.

 . لًُخ انؼمبر  انًتُبزل ػُه فٍ إطبر انتسىَخ  انــــفرع انثبٍَ :كُفُخ حسبة

ٌترتب على منح الامتٌاز بالتراضً القابل للتحوٌل الى تنازل  دفع المستثمر إتاوة إجارٌة سنوٌة 

 15المإرخ فً  487 /23من المرسوم  10ابتداء  من دخول  المشروع  حٌز الاستؽلبل حسب المادة 

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز القابل  2023دٌسمبر  28الموافق ل 945جمادي الثانٌة عام 

للتحوٌل إلى تنازل عن العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع 

 استثمارٌة.ولكن السإال الذي ٌطرح نفسه  هو كٌفٌة حساب  قٌمة العقار فً 

روع من قبل المستثمر  ، و بعد استٌفاء كل حالة تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل  بعد انجاز المش

، حٌه وسع هذا القانون من صلبحٌات  الوكالة  17/23من القانون  17الشروط المذكورة  فً المادة 

 من اعداد البرنامج الوطنً ، و المخططات المحلٌة  للئستثمار ، تسٌٌر و منح و متابعة العقار السٌاحً.

قٌٌم و محاولة منا لضبط المفاهٌم الخاصة بهذه العملٌة المهمة  وكما أشرنا سابقا  إلى مفهوم الت

التً تبنى على أساسها  قٌمة العقار الحقٌقٌة ، فهً عملٌة تقنٌة تقوم على مبادئ معٌنة و تتطلب مهارات 

 فنٌة و علمٌة  لا بد من توافرها فً الأشخاص المكلفٌن بها، للوصول الى القٌمة  التجارٌة للعقار .

 (2) 23/487من المرسوم  16بة للعقار  موضوع الامتٌاز القابل للمنح  ،فحسب المادة فبالنس

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح  2023دٌسمبر  28الموافق ل 945جمادي الثانٌة عام  15المإرخ فً 

والموجه لإنجاز  ،الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل عن العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة

ٌع استثمارٌة، فإن قٌمة العقار  تحسب على أسا س القٌمة التجارٌة عند منح الامتٌاز ، مع خصم مشار

الأتاوى المدفوعة بعنوان  منح الامتٌاز و ٌتم تحٌٌن مبلػ الإتاوة الإٌجارٌة السنوٌة استنادا إلى الأسعار 

 سنة و المحددة قانونا .33مدة  الموجودة فً السو  العقارٌة فً حالة تحدٌد عقد الامتٌاز، وبعد انقضاء 

وهذا ٌعنً أن تسدٌد سعر التنازل ٌكون معادلا للقٌمة التجارٌة للعقار ، وتحدد هذه القٌمة من 

 طرؾ أملبك الدولة المختصة إقلٌمٌا.

                                                                                                                                                                                     
 .، المرجع نفسه  73المادة   - 1
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السالؾ الذكر " مع مراعاة الشروط  23/17من المن القانون  (1)20كما نصت المادة   

أعلبه ٌتم تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل على أساس القٌمة التجارٌة المحددة  17المنصوص علٌها فً المادة 

 عند تارٌخ منح الامتٌاز مع خصم مبالػ الأتاوى المسددة قانونا بعنوان منح الامتٌاز.

ودابما و فً مجال الحصول على العقار ٌبقً "مشروع القانون على سعر التنازل المحدد وقت 

 منح الامتٌاز دون تحٌٌنه 

ثناء تحوٌل الامتٌاز الى تنازل ، زٌادة على خصم كل الأتاوى الإٌجارٌة السنوٌة المسددة من أ

 (2)طرؾ المستثمر "

بالإضافة إلى ذلك ٌدفع المستفٌد من الامتٌاز زٌادة على القٌمة التجارٌة العقار المتنازل عنه ،  

مصارٌؾ أخرى  بعنوان مصارٌؾ التنازل، وهً أتعاب مصلحة أملبك الدولة و حقو  التسجٌل  و كذا 

إجراء عقد رسم السهر العقاري لعقد التنازل و كل الرسوم و الحقو  الأخرى التً تنشؤ بمناسبة 

 (3)التنازل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 المرجع السابق.، 30/72من القانون 33المادة  - 1
 ،وكالة الأنباء الجزابرٌة ، مشروع قانون منح العقار الاقتصادي   http aps .dz:s//wwwمن الموقع الإلكترونً  ،  - 2
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 :انًجحث انثبنث: انًُبزػبد انًتؼهمخ  ثبستغلال انؼمبر انسُبحٍ انتبثغ نلأيلان انىطُُخ  انربطخ

قد تثور عدة منازعات  بمناسبة تسٌٌر و استؽلبل  العقار السٌاحً  و المرتبطة بعقد الامتٌاز، و 

تصاص القضاء الإداري و هذا ما تنص علٌه المادة الأصل أن منازعات عقود الامتٌاز  هً   من اخ

المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة المعدل و المتمم بموجب قانون  08/09من القانون  800

"على أن المحاكم الإدارٌة هً الجهات الولاٌة  العامة فً   2022ٌولٌو 12الصادر فً 13/22

ل درجة بحكم قابل للبستبناؾ فً جمٌع القضاٌا التً تكون المنازعات الإدارٌة تختص بالفصل فً أو

 الدولة أو الولاٌة أو البلدٌة أو إحدى المإسسات العمومٌة ذات الصبؽة الإدارٌة طرفا فٌها" 

من قانون  803و 800و ٌكون التقاضً كؤول درجة أمام المحكمة الإدارٌة، وهذا حسب المادة 

 (1) اللتان تحددان الاختصاص النوعً والإقلٌمً لهاته المحاكم.الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة  

من  التعدٌل  179و الجدٌر بالذكر أنه تم   إحداه  المحكمة الإدارٌة للبستبناؾ  بموجب المادة 

تحت عنوان 22/13الباب الأول مكرر من الكتاب  الرابع  من القانون   2020الدستوري لسنة 

من نفس القانون و (2) 07لمحاكم  الإدارٌة للئستبناؾ "و هذا بموجب  المادة "الإجراءات المتبعة أمام  ا

التً تضمنت مختلؾ  الإجراءات الخاصة بالتقاضً أمام  هذه المحكمة ، سواء باعتبارها جهة استبناؾ 

 أوبإعتبارها أول درجة للتقاضً فً بعض المنازعات و ٌتمثل اختصاصها فً:

ن المحاكم الإدارٌة، كما تختص فً الؽاء و تفسٌر و تقدٌر ـ استبناؾ الأحكام الصادرة ع

مكرر من قانون  900مشروعٌة القرارات الصادرة عن  السلطات الإدارٌة كؤول درجة ، المادة 

 (3) الإجراءات المدنٌة .

                                                           
لمتعلق بقانون الإجراءات المدنٌة،المعدل و المتمم ا 3333فبراٌر 30المإرخ فً   33/34من القانون 330و333المادة  - 1

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة.3333ٌولٌو  73المإرخ فً  33/70بموجب قانون 
فبراٌر 30المرخ فً 33/34لقانون رقم المعدل و المتمم ل3333ٌولٌو 73المإرخ فً 33/70من قانون  2المادة  - 2

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة.3333
 ا،المرجع السابق.33/70من قانون  433المادة  - 3
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و بالتالً اعتماد الاختصاص النوعً لهذه المحاكم  فهً  تعتبر جهة استبناؾ ، أما المحاكم 

لى مستوى العاصمة  فإن اختصاصها ٌمتد كدرجة أولى فً قضاٌا الهٌبات المركزٌة ، مع الموجودة  ع

الإشارة أن هذا الاختصاص كان  ممنوحا لمجلس الدولة البذي ٌفصل بصفة ابتدابٌة و نهابٌة ، و ٌبدو أن 

 .المشرع قد حاول تخفٌؾ الضؽط على مجلس الدول

 

 .انًطهت الأول :زػىي الإنغبء

الإلؽاء من أهم الدعاوى التً ٌلجؤ إلٌها الشخص لفرض رقابة على القرارات الإدارٌة تعد دعوى 

ؼٌر المشروعة  إلا أن فعالٌتها تبقى  مرهونة  بكٌفٌة ممارستها ، الأمر الذي دفع المشرع الجزابري  

ون المعدل و المتمم بموجب قان08/09لمراجعتها من خلبل قانون الإجراءات المدنٌة  و الإدارٌة 

22/13.  

 :الأول :تـؼرَف زػىي الإنغبء انفرع

  A.Delaubadereعرفها الفقٌه الفرنسً:

 (1)إبطال قرار إداري  ؼٌر مشروع من طرؾ القاضً الإداري" ـ "طعن قضابً ٌرمً إلى

ـ  عرفها العمٌد الدكتور سلٌمان محمد الطماوي بقوله:" الدعوى التً ٌرفعها أحد  الأفراد إلى القضاء 

 (2)الإداري ٌطلب إعدام قرار إداري مخالؾ للقانون "

ـ كما عرفها الدكتور عمار بوضٌاؾ بؤنها "دعوى قضابٌة ترفع أمام الجهة القضابٌة المختصة بؽرض 

 (3)إلؽاء قرار إداري ؼٌر مشروع طبقا لإجراءات خاصة و محددة قانونا "

ٌرفعها صاحب الصفة و المصلحة أمام  ـ كما تسمى  بدعوى المشروعٌة ، وهً دعوى موضوعٌة عٌنٌة

 الجهات القضابٌة  وفقا للشكلٌات و الإجراءات القانونٌة  للمطالبة بإلؽاء قرار إداري  ؼٌر مشروع .

 موضوع الدعوى هو  مدى مشروعٌة القرار الإداري الصادر من  الإدارة المانحة  للبمتٌاز .

                                                           
 .340ص41عة محمد خٌضر بسكرة،العدد ، جام مجلة العلوم الإنسانٌة والإدارٌة، رٌم عبٌد، دعوى الإلؽاء فً ظل قانون الإجراءات المدنٌة - 1
 . 340ص المرجع نفسه، - 2
 .343المرجع نفسه،ص - 3
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م قرار إداري لكونه معٌبا أو مشوبا بعٌب  من عٌوب هً دعوى قضابٌة ترفع للمطالبة بإلؽاء أو اعداـ 

 (1) عدم المشروعٌة المعروفة.

ـ قضاء الإلؽاء هو القضاء الذي بموجبه ٌكون  للقاضً أن ٌفحص القرار الإداري فإذا تبٌن له مجانبة 

ار المطعون هذا الأخٌر للقانون  حكم بإلؽابه له  دون أن ٌمتد حكمه الى أكثر من ذلك فلٌس له تعدٌل القر

 (2) فٌه أو استبدال ؼٌره به.

 من خلبل التعارٌؾ السابقة ٌتضح لنا الخصابص التً تمٌز  دعوى الإلؽاء:

ـ  دعوى الإلؽاء دعوى عٌنٌة موضوعٌة  لأن الؽرض منها مهاجمة القرار الإداري المعٌب و لٌس ضد 

 (3) مصدره أٌا كانت درجته.

رك على أساس مبدأ الشرعٌة  و تستهدؾ حماٌة شرعٌة أعمال لأنها تتح ـ من قضاء دعوى المشروعٌة:

 العامة أساسا ، و إن كان رافعها  ٌستهدؾ مباشرة حماٌة حقه و حرٌاته الفردٌة . الدولة و الإدارة

 ـ  دعوى قضابٌة إدارٌة تبعا لقانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة  فً التشرٌع الجزابري.

لإلؽاء القرار الإداري : فلب ٌمكن ألؽاء  قرار إداري ؼٌر مشروع  إلؽاء ـ  تعتبر الدعوى الوحٌدة 

 (4)قضابً  مع إزالة آثارة  إلا بواسطة دعوى الإلؽاء، فلب ٌمكن لأي دعوى أن تحل محل دعوى الإلؽاء.

 .انفرع انثبٍَ :شروط زػىي الإنغبء

محل الطعن ، و منها ما ٌتعلق  تتعدد شروط دعوى الإلؽاء  ، فمنها ما ٌتعلق  بالقرار الإداري  

 بؤطراؾ الدعوى ، بالإضافة الى المواعٌد المقررة لرفعها.

 :  أولا  انمرار الإزارٌ

 هو الشرط الأول و الأساسً فً هذه الدعوى  و ؼٌابه ٌلؽى هذه الدعوى .       

لإدارٌة فً وٌعرؾ القرار الإداري أنه  "عمل قانونً من جانب واحد ٌصدر بإرادة أحد السلطات ا

 (1)الدولة و ٌحده آثار قانونٌة بإنشاء  وضع قانونً جدٌد أو تعدٌل أو إلؽاء وضع قانونً قابم"

                                                           
بوزٌدي عابشة ،دعوى الإلؽاء فً التشرٌع الجزابري ،مذكرة لنٌل شهادة ماستر ،إدارة الجماعات المحلٌة ،جامعة  - 1

 .4، ص 3370ـ 3374مولاي الطاهر، سعٌدة،
 .0عابشة بوزٌدي، المرجع السابق ،ص - 2
 .73040302المرجع نفسه، ص - 3
 .73المرجع نفسه،ص - 4
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 و ٌشترط فً القرار الإداري :

 الإدارة. أن ٌعبر عن إرادة -

 أن ٌصدر عن السلطة الإدارٌة فً الدولة سواء كانت مركزٌة أو محلٌة أو مرفـقٌة .-

 أن ٌنتج آثار قانونٌة .-

 : ثبَُب أطراف انسػىي

لا بد أن ٌكون أطراؾ الدعوى  من أصحاب الصفة و المصلحة   فٌجب أن ٌكون الشخص  هو      

نفسه صاحب الحق المعتدي علٌه  ، أما المدعى  علٌه فلب بد أن ٌكون  الشخص الذي ٌوجد الحق فً 

و الجزابٌة "لا ٌجوز لأي شخص من قانون الإجراءات المدنٌة  13مواجهته،  و هذا ما جاء فً المادة 

التقاضً ما لم تكن له الصفة و المصلحة قابمة أو محتملة ٌقرها القانون ، ٌثٌر القاضً تلقابٌا  انعدام 

 (2)الصفة فً المدعً أو المدعً علٌه"

و بالنسبة  للمصلحة فلببد أن تكون مشروعة  وؼٌر مخالفة  للنظام و الآداب العامة  و ٌقصد بها 

 المرجوة للمدعً   و التً ٌمكن حماٌتها عن طرٌق هذه الدعوى . الفابدة

إن الهدؾ من دعوى الإلؽاء  هو حماٌة  مبدأ المشروعٌة  وسٌادة القانون  و هً وسٌلة للرقابة 

 الذي وقع للمدعً  الاعتداءعلى أعمال الإدارة  أكثر منها وسٌلة  لدفع 

سنة   19من القانون المدنً  وهً بلوغ الشخص  40الأهلٌة  و حددتها المادة  هذا بالإضافة إلى

 و التمتع بقواه العقلٌة  حتى ٌكون كامل الأهلٌة.

من قانون 828من قانون المدنً حق التقاضً، أما المادة  50: فقد منحته المادة أما  الشخص المعنوي

 (3) .المدنٌة  نصت على ضرورة  تعٌٌن نابب  ٌعبر عن إرادة الشخص المعنوي  الإجراءات

من قانون الإجراءات المدنٌة  و الإدارٌة  تكون الدولة أو  828:  حسب المادة  الشخص  المعنوي  العام

الولاٌة أو البلدٌة أو المإسسة العمومٌة ذات الصبؽة الإدارٌة طرفا فً الدعوى بصفة مدعى علٌه تمثل 

 بواسطة :

 الوزٌر المعنً. -

                                                                                                                                                                                     
 340رٌم عبٌد ، المرجع السابق، ص - 1
 الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ، المرجع السابق. من قانون70المادة  - 2
 ،المرجع السابق.33/34من القانون 333المادة  - 3
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 الوالً  -

 دي.ربٌس المجلس الشعبً البل -

 الممثل القانونً بالنسبة للمإسسة العمومٌة ذات الصبؽة الإدارٌة. -

 بالنسبة للشخص المعنوي الخاص ٌمثله أما القضاء  ناببه القانونً.

 :ثبنثب شرط انًُؼبز

وحد المشرع رفع الدعوى أمام  المحاكم  وأمام المجلس،و ٌعد هذا الشرط من النظام العام ،           

ن تارٌخ تبلٌػ القرار الفردي أو نشر القرار التنظٌمً . و ٌبدأ المٌعاد من الٌوم المولً أشهر م 04وهو 

 (1) لتبلٌػ أو النشر  و ٌنتهً فً الٌوم الموالً لسقوط ذلك المٌعاد، و ٌعتد بؤٌام العطل ضمن هذه الآجال .

ٌة  ، و لا ٌحسب من قانون الإجراءات المدنٌة و الإدار 405وتحسب مواعٌد  الطعن طبقا للمادة 

 ٌوم التبلٌػ.

 :ذضىع ػمس الايتُبز نلإنغبء انفرع انثبنث:

إن خضوع عقد الامتٌاز إلى الإلؽاء  ٌبدو ؼرٌبا  ، رؼم أنه عقد و لٌس قرار لأن  قضاء العقود 

الإدارٌة و مسإولٌة الإدارة عن أعمالها التعاقدٌة هو الاختصاص الأصٌل للقضاء الكامل ، و قضاء 

 .(2)الإلؽاء ٌكون محدودا 

 و سنتطر  لبعض حالات دعوى الإلؽاء فً عقود الامتٌاز:

 إلؽاء القرارات الإدارٌة الصادرة عن الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار : (1

تقوم الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار بمناسبة قٌامها بمهامها باعتبارها لها سلطة القٌام بؤعمال  

من  مادٌة و تصرفات قانونٌة   بإصدار قرارات إدارٌة بصفة منفردة ، فتكون هذه القرارات محل طعن

 طرؾ المستثمر باعتباره المتضرر الأول من هذه القرارات .

                                                           
 .342عبٌد ، المرجع السابق ، ص  رٌم - 1
ري ، مذكرة ماستر ، جامعة محمد خٌضر ، فً التشرٌع الجزابلٌلٌش، منازعات استؽلبل العقار الاقتصادي ــق   عٌدة - 2

 .22ص3373/3374بسكرة 
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فالمستثمر له الحق فً طلب عدة امتٌازات بمناسبة عقد الامتٌاز ، أما الوكالة فلها الحق فً قبول 

 أو رفض هذا الطلب 

 وعلٌه و فً حالة الرفض   فالمستثمر له الحق فً اللجوء  لتقدٌم طعن قضابً لإلؽاء قرار الوكالة

الوطنٌة لترقٌة الاستثمار  القاضً برفض منحه الامتٌازات  الناجمة عن عقد الامتٌاز، أمام الجهات 

القضابٌة المختصة، وذلك فً المٌعاد المقرر لرفعها ووفق للئجراءات و الشروط المتعلقة برفع دعوى 

 (1)الإلؽاء

وفً المستثمر صاحب الامتٌاز فمثلب فً حالة رفض تسلٌم   رخصة البناء أو عـدم الرد ، فإذا است

كافة  الوثابق و المستندات المطلوبة و تطابقت مع ما هو مطلوب  فالإدارة لها الحق فً قبولها أو 

رفضها ، ولكن قد تتعسؾ الإدارة  عن الرد  على الطلب  خلبل الآجال المحددة قانونا ، و بالتالً ٌلجؤ 

 عوى الإلؽاء.المستثمر صاحب الامتٌاز إلى القضاء عن طرٌق د

 (إلؽاء قرار الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار المتعلق بسحب المزاٌا:2

ٌستفٌد المستثمر صاحب الامتٌاز من عدة مزاٌا بمناسبة عقد الامتٌاز ، ولكن للوكالة الجزابرٌة    

لترقٌة الاستثمار الحق فً سحب هذه المزاٌا متى ما أخل المستثمر بالتزاماته، فالوكالة لها الحق فً 

لمستثمر بإنجاز مشروعه حسب متابعة  و مراقبة المشارٌع الاستثمارٌة  أثناء انجازها ، فإذا لم ٌلتزم ا

الآجال المحددة ، قامت بسحب هذه المزاٌا  بموجب قرار إداري ، فقد أعطى المشرع للوكالة الحق  فً 

سحب  هذه المزاٌا كلٌا أو جزبٌا  و هو له الحق  فً رفع دعوى  ضد قرار  سحب هذه المزاٌا، وفق 

 (2) الإجراءات و الشروط المتعلقة برفع دعوى الإلؽاء.

كما هو الحال فً سحب رخصة البناء بدون مبرر  فإنه ٌجوز للمستثمر رفع دعوى إلؽاء قرار 

 السحب أمام القضاء الإداري .

قرار شهر عقد الامتٌاز ٌدخل ضمن طابفة القرارات الإدارٌة  (الطعن بإلؽاء قرار شهر عقد الامتٌاز:إن3

مشروعٌة  بحٌه لم ٌراعً المحافظ إجراءات المنفصلة ، فإذا كان هذا القرار معٌب بإحدى عٌوب ال

 (3) الشهر و التؤكد من أصل الملكٌة ، مما ٌستوجب إلؽاإه بصفة منفصلة عن العقد.

 (الؽاء قرارات الادارٌة الصادرة عن الإدارة بوصفها سلطة عامة:4

                                                           
 .24عٌدة  قـلٌـلٌش، المرجع السابق،ص - 1
 .313لكحل مخلوؾ، المرجع السابق، ص - 2
 .323المرجع نفسه، ص - 3
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و ٌكون فً الحالات التً تكون فٌها الإدارة  قد أصدرت قراراتها  بؽٌر صفتها التعاقدٌة ، فٌحق  

للمتعاقد أن ٌطلب إلؽاء تلك القرار متى ما استوفت فٌه شروط المصلحة و كان القرار الإداري  ؼٌر 

لى المتعاقد أن ٌسلك مشروع،  فلو أن  الإدارة أصدرت تلك القرارات  باعتبارها طرفا فً العقد  تعٌن ع

سبٌل القضاء الكامل ، أما إذا استندت الإدارة إلى صفة الطرؾ المتعاقد فلب سبٌل إلا عن طرٌق دعوى 

 (1)الإلؽاء 

 :ثبَُب: تىزَغ الاذتظبص فٍ زػىي الإنغبء

ٌقوم الاختصاص النوعً فً الجزابر على  المعٌار العضوي و ٌستند ذلك لوجود شخص   من 

من قانون الإجراءات  800العام كطرؾ فً النزاع و هو ما كرسه المشرع فً المادة  أشخاص القانون

المعدل و المتمم لقانون  22/13المدنٌة و الإدارٌة، المعدل و المتمم بموجب قانون بموجب القانون 

الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و الذي أحده بموجبه المشرع هٌبات قضابٌة جدٌدة و هً المحكمة 

 (2) دارٌة للبستبناؾ.الإ

من نفس القانون  الهٌبات الإدارٌة التً ترفع  فً مواجهتها (3) 901و 801كما كرس فً المادة 

دعوى الإلؽاء أما القضاء الإدارة هً: الدولة ، الولاٌة ، البلدٌة ، المإسسات العمومٌة ذات الصبؽة 

، المصالح الإدارٌة للبلدٌة، الهٌبات  الإدارٌة، المصالح الؽٌر ممركزة للدولة على مستوى الولاٌة

 العمومٌة الوطنٌة، و أخٌرا المنظمات  المهنٌة الوطنٌة.

من قانون الإجراءات المنٌة و الإدارٌة فإن المجلس  ٌختص بالنظر فً   901وحسب المادة 

المركزٌة ، و  نهابٌا فً القرارات الصادرة عن الجهات التالٌة: السلطات الإدارٌة ابتدابٌادعاوى الإلؽاء 

 الهٌبات العمومٌة الوطنٌة ، المنظمات المهنٌة الوطنٌة.

من قانون الإجراءات المدنٌة (4) 800أما نطا  الاختصاص النوعً للمحاكم الإدارٌة  وفق المادة 

فإن  اختصاصها  ٌكون بالنظر فً المنازعات  الإدارٌة التً 22/13و الجزابٌة المعدل بموجب قانون 

ن أشخاص القانون  العام طرفا فٌها بما فٌها دعوى الإلؽاء  المرفوعة ضد  القرارات ٌكون  شخص م

الإدارٌة الصادرة عن  الهٌبات التالٌة: الولاٌة  البلدٌة  و المإسسات  العمومٌة المحلٌة ذات الصبؽة 

 أمام مجلس الدولة. للبستبناؾالإدارٌة، حٌه تفصل بحكم ابتدابً قابل 

                                                           
 .323لكحل مخلوؾ ،المرجع السابق، ص - 1
 .344رٌم عبٌد، مرجع سابق، ص  - 2
 ،المرجع السابق.33/34قانون 437و337المادة  - 3
 ، المرجع نفسه.33/34قانون  333المادة  - 4
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و الذي 08/09المعدل و المتمم لقانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة  22/13لٌؤتً قانون 

 استحده الاحاكم الإدارٌة 

المعدل و المتمم لقانون  22/13من القانون 7ذلك بموجب المادة  و كما ذكرنا سابقا للبستبناؾ

 (1)المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة و الجزابٌة 08/09

 :انًطهت انثبٍَ :زػىي انتؼىَض

ٌعتبر القضاء الإداري الملبذ الذي ٌلجؤ إلٌه الأفراد من أجل تقوٌم أعمال السلطة الإدارٌة ونشاطها  

و ذلك إذا ما ابتعدت عن طرٌق الصواب و احترام النصوص  الدستورٌة  و قواعد القانون ،  و دعوى 

ات الإدارٌة الؽٌر مشروعة الإلؽاء التً تطرقنا إلٌها سابقا  ٌقتصر دور القاضً فٌها على إلؽاء القرار

فقط  و لكنا  لا تنظر فً الضرر الذي قد ٌصٌب الأفراد   جراء تلك القرارات الإدارٌة  فكان لا بد من 

وجود دعوى أخرى من حق هإلاء الأفراد فً مواجهة الإدارة  ٌكمل  الحماٌة القانونٌة  و بالتالً 

 تعوٌض الفرد المتضرر و هو ما ٌعرؾ بدعوى التعوٌض.

وٌإكد ؼالبٌة الفقهاء أن التعوٌض فً العقود  الإدارٌة ٌقترب من فكرة  التعوٌض فً القانون 

الخاص فٌما ٌتعلق بكٌفٌة  تقدٌره و فً اشتراط ركن الضرر، و لكنهما ٌختلفان من حٌه تحدٌده و كٌفٌة  

 تحصٌله،

للقواعد العامة فً  بل ان من الفقهاء من لا ٌعد التعوٌض من الجزاءات الإدارٌة لأنه تطبٌق

 (2) القانون الخاص.

إن التعوٌض ٌتمٌز فً أن الإدارة تملك سلطة بفرض ارادتها المنفردة و هً التً تحدد مقدار  

التعوٌض و كٌفٌة  تحصٌل قٌمتها، وهو تعوٌض عن الضرر و ضؽط على المتعاقدٌن  لتنفٌذ التزاماتهم 

 (3) على الوجه الأكمل.

ٌسمى قضاء المسإولٌة و الذي هو صورة من صور القضاء الكامل  و قـضاء التعوٌض أو ما

 ٌبحه عن مدى تقرٌر مسإولٌة الدولة عن أعمالها التً تسبب ضررا للآخرٌن.

 :انفرع الأول: تؼرَف زػىي انتؼىَض

                                                           
 ، المرجع السابق.33/70من القانون  2المادة  - 1
بسكرة ، ، منازعات  عقد الامتٌاز، مذكرة  شهادة ماستر ،قانون اداري، جامعة محمد خٌضر ،  اٌمان بن دلالً  - 2

 2ص3370/3371
 .4المرجع نفسه ، ص - 3



 أحكام استغلال العمار السٌاحً التابع للأملان الدولة الوطنٌة الخاصة                  :الثانً  الفصــــل

 

88 
 

تعرؾ دعوى التعوٌض بؤنها دعوى شخصٌة ٌرفعها المتضرر إلى القضاء مطالبا تضمٌن ما 

 (1) مادٌا أو معنوٌا نتٌجة تصرؾ الإدارة الؽٌر مشروع. أصابه من ضرر سواء كان

وعرفت أٌضا هً الدعوى التً ٌرفعها أحد الأشخاص الى القضاء للمطالبة  بتضمٌن  ما أصابه 

 (2) من ضرر نتٌجة  تصرؾ الإدارة.

 ـ هً وسٌلة قانونٌة  هامة ٌستطٌع الأفراد بمقتضاها اللجوء الى القضاء  المختص للمطالبة بإلزام 

الإدارة بالتعوٌض عما أصابهم  من ضرر  نتٌجة  تصرفها ؼٌر المشروع  سواء تمثل  فً قرار 

 (3)اداري أو عمل مادي.

مام الجهة  القضابٌة المختصة و ـ و  تعرؾ  بؤنها الدعوى التً ٌحركها أصحاب الصفة و المصلحة أ

طبقا للشكلٌات و الإجراءات المقررة قانونا للمطالبة بالتعوٌض الكامل و العادل لإصلبح الضرر الذي 

أصاب حقوقهم فدعوى التعوٌض هً دعوى شخصٌة  تقوم على أساس حق شخصً لرافعها و تهدؾ 

 (4) المعنوي . إلى تحقٌق مصلحة شخصٌة عن طرٌق التعوٌض عن الضرر المادي و

ـ التعوٌض هو جزاء للمسإولٌة أي الحكم أو الأثر الذي ٌترتب  علٌها و هو الزام المسإول بالتعوٌض 

المضرور لجبر الضرر الذي أصابه و على ذلك فإن التعوٌض لاٌنشؤ فً الحكم الصادر  فً الدعوى  

لٌة إلزامه بالتعوٌض من وقت تحقق و إنما ٌنشؤ  من الفعل الضار  مترتب  فً ذمة المسإو،  المسإولٌة 

 (5)أركان المسإولٌة الثلبه و الحكم لٌس مقر لهذا الحق و لامنشؤ له"

و على خلبؾ دعوى الإلؽاء التً تقتصر  فٌها سلطات القاضً  على فحص مشروعٌة القرارات 

روعٌة القرار الإدارٌة و من ثم الحكم بإلؽابها إذا ثبت عدم مشروعٌتها أو برد الدعوى إذا تبٌن مش

 :(6)الإداري المطعون فٌه، فإن دعوى التعوٌض تتسع فٌها سلطات القاضً لتشمل

 ـ تعوٌض الضرر الناجم  عن تصرؾ الإدارة ؼٌر المشروع وجبره.

                                                           
مجلة ،مفهوم دعوى التعوٌض عن الأعمال القانونٌة للئدارة و تمٌٌزها عن دعوى الإلؽاء، محمد علً همدان طاهر - 1

، 7، العدد 1، طالب دكتوراة ،كلٌة الحقو  ،جامعة تعز ، الٌمن ، المجلد البحوه القانونٌة و الاقتصادٌة
 .304ص3330

 .313،صنفسهمرجع ال - 2
 313،صالمرجع نفسه  - 3
نداء محمد أمٌن أبو الهوى ، مسإولٌة الإدارة بالتعوٌض عن القرارات الإدارٌة ؼٌر المشروعة، رسالة الماجستٌر ،  - 4

 .73، ص3373قانون عام ، جامعة الشر  الأوسط ، كلٌة الحقو  
إداري ، جامعة عبد الحمٌد ابن بادٌس،،  قانون ماستر، ،مذكرة ، دعوى التعوٌض فً القانون الجزابريالهام سالم - 5

 1،ص3374ـ3373
 .73، 77، 73المرجع  نفسه، ص - 6
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 ـ إلؽاء بعض التصرفات القانونٌة التً لا ٌصد  علٌها وصؾ القرار الإداري.

 استثنابٌة.ـ  تعدٌل القرار الإداري أو تقوٌمه فً حالات 

 من التعرٌفات السابقة ٌتضح أن للدعوى مجموعة من الخصابص تتمثل فً :

سلطات القاضً  حٌه تكون له سلطة تحدٌد  لاتساعـ دعوى التعوٌض من دعاوي القضاء الكامل  1

 المركز القانونً للمدعً و تحدٌد  قٌمة التعوٌض المستحق .

دعوى أساسها  اعـتداء الإدارة على حق شخصً ـ دعوى التعوٌض دعوى شخصٌة ذاتٌة لأنها  2 

 للمدعً.

ـ دعوى التعوٌض من دعاوى القضاء  الحقو  فهً تقبل على أساس الحقو  الشخصٌة  المكتسبة و  3

الدفاع عنها، فالقاضً الإداري  تمنح له سلطات كاملة لٌتمكن من حماٌة الحقو   الشخصٌة المكتسبة و 

 نشاط الإداري.اصلبح الأضرار الناتجة  عن ال

 :انفرع انثبٍَ :شروط زػىي انتؼىَض

لكً تقبل دعوى التعوٌض أمام الجهات القضابٌة المختصة  لا بد من توفر و تحقق  الشروط 

 المقررة :

:أن ٌكون هناك ضرر اداري  ناتجا عن تصرؾ الإدارة  و ٌراد بهذا  التصرؾ الاعمال القانونٌة  أولا

العقود الإدارٌة( سواء كانت  مشروعة أو ؼٌر مشروعة،فالقرار الإداري لا  للئدارة)القرارات الإدارٌة و

بد أن ٌصدر عن  احدى الجهات  الإدارٌة  الوطنٌة  العامة  بما لها من سلطة  بمقتضى القوانٌن  و 

 (1) الأنظمة  و أن ٌكون نهابٌا ، وأن ٌإثر فً المركز القانونً للطاعن.

صاحب الدعوى،  وكقاعدة عامة ٌحق للضحٌة  وحده المطالبة   بالمتضرر:أن تلحق ضررا   ثانٌا

بالتعوٌض دون ؼٌره  من ذوي الحقو  ، وهذا ٌعنً وجوب توافر مصلحة لدى الطاعن  و التً تتمثل 

 (2)فً دعوى التعوٌض بحق اعتدي علٌه من طرؾ الإدارة المعنٌة 

                                                           
 .03سابق صالرجع النداء محمد أمٌن أبو الهوى ،  - 1
 00، صالمرجع نفسه  - 2
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حالا  حتى و ان لم ٌقع بصورة كاملة و فورٌة  كما  ٌكون  الضرر أكٌد  و مباشر  و ٌكون واقعا و :ثالثا

لا ٌشترط  أن ٌكون حالٌا  ، ذلك أن التعوٌض عن الضرر المستقبلً  جابز  اذا كان حدوثه  أكٌد،أما اذا 

 (1) كان الضرر ؼٌر أكٌد فلب  مجال للتعوٌض .

المقررة فً الدعاوي المدنٌة  : بالنسبة للمواعٌد فإن دعوى التعوٌض تخضع للمواعٌد  العادٌة رابعا

وٌشترط لقبول الدعوى  (2)بمعنى أن لٌس لها مٌعاد محدد لرفعها و إنما تتقادم  بتقادم الحق المدعى به

 عدم تقادم الحق الذي تإسس علٌه 

، المتوسط و  لهً: الطـوٌو تتقادم دعوى التعوٌض و الحقو  بثلبه أنواع من التقادم و 

 (3)القصٌر.

سنة  15  بانقضاء  الالتزامقانون مدنً جزابري تقادم 308: و من أمثلة نص المادة  الطوٌلالتمادم  ـ 

 عــدا الحالات التً ورد فٌها نص قانونً خاص. فٌما

قانون مدنً جزابري  " ٌتقادم بخمس سنوات كل حق 309:ما نصت علٌه المادة  التمادم  المتوسطـ 

نً و الدٌون المتؤخرة و المرتبات ، الأجور و المعاشات دوري متجدد و لو أقر المدٌن كؤجرة المبا

."..... 

قانون مدنً جزابري " تتقادم بسنتٌن حقو  الأطباء و  310:و هو ما جاء فً المادة  التـمادم  المصٌرـ 

 الصٌادلة و المحامٌن و المهندسٌن...."

كون ضد قرار وتعتبر دعوى التعوٌض هً دعوى أوسع من دعوى الإلؽاء، لأن دعوى  قد ت

اداري نهابً  او بمناسبة  تنفٌذ  عقد اداري  أو نتٌجة لعمل  مادي أتته الإدارة، ونشؤ عنه ضرر  أصاب 

أن الحكم الصادر فً دعوى التعوٌض لا ٌمتد   الأفراد ، وهً مسابل لا تصلح محلب فً دعوى الإلؽاء

أثره الى ؼٌر أطراؾ الدعوى، على خلبؾ دعوى الإلؽاء التً ٌمتد أثر الحكم الصادر فٌها الى كل من 

 (4)له مصلحة شخصٌة و مباشرة  أن ٌتمسك بهذا الحكم . 

التعوٌض أو ما بالنسبة لنطا  الامتٌاز فإن هذه الدعوى ٌرفعها  المستثمر  من اجل تحدٌد مبلػ 

ٌعرؾ بفابض القٌمة  التً نتجت عن الأعمال الاستثمارٌة  على القطعة الأرضٌة خلبل الأشؽال المنجزة   

                                                           
 .313همدان محمد علً ، المرجع السابق، - 1
 .00محمد أمٌن أبو الهوى،المرجع السابق، ص نداء - 2
 07، دعوى الإلؽاء و دعوى التعوٌض فً الجزابر،، جامعة سعٌدة ، صطاهر مولاي - 3
 02محمد أمٌن أبو الهوى،المرجع السابق،ص نداء - 4
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وفق دفتر الشروط  وبنود العقد الذي تم إبرامه  ، أي أن الأشؽال لابد أن تكون بصفة نظامٌة،  و هذا 

بالمبة  على 10الٌد العاملة   مع اقتطاع  نسبة  الأولٌة  و سعر المبلػ لا بد أن لا ٌتجاوز  قٌمة المواد

 سبٌل التعوٌض.

 

 :انًطهت انثبنث :زػـــىي انفـسد

ٌعتبر الفسخ من أهم السلطات التً تتمتع بها الإدارة فً مواجهة  المستثمر صاحب الامتٌاز ، فهو 

 .من أهم الوسابل القانونٌة لإنهاء هذا العقد من دون  الحاجة للجوء الى القضاء 

فالفسخ  هو جزاء توقعه الإدارة على المتعاقد  بوضع نهاٌة للرابطة التعاقدٌة و عادة ما تنص دفتر 

 (1) .الشروط على الحالات التً تبرر للئدارة استخدام هذا الجزاء

على أن  فسخ عقد الامتٌاز   ٌكون  23/17الملؽى بموجب قانون  08/04و قد نص القانون 

 من المستثمر صاحب الامتٌاز. بإنفا  الطرفٌن أو بطلب

أو  21فإن الفسخ ٌكون بصفة انفرادٌة حسب ماجاء فً المادة  23/17أما بالنسبة إلـى   قانون 

 .  487ـ 23من  المرسوم التنفٌذي  رقم  17بإتفا   الطرفٌن كما جاء فً المادة 

بالبنود المقررة فً دفتر و التً تنص على أنه فً حالة إخلبل المستثمر   (2)15فقد جاء فً  المادة 

 الشروط  بؤنه ٌفسخ عقد الامتٌاز  فً الحالات الآتٌة :

تؽٌٌر وجهة استعمال كل جزء  من العقار لأؼراض ؼٌر تلك المنصوص علٌها فً دفتر الأعباء ،لأن  -

 أي تؽٌٌر لابد أن ٌكون عن طرٌق ترخٌص من الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار .

التسٌٌر فً الآجال المحددة إلا فً حالة القوة  تاوى الإٌجارٌة السنوٌة المستحقة و أعباءعدم تسدٌد الأ -

 القاهرة أٌن ٌمكن تمدٌد الآجال .

 انجاز المشارٌع ٌكون وفق الآجال المحددة فً دفتر الشروط-

                                                           
 .772،  المرجع السابق، ص مخلوؾ لكحل  - 1
 ، مرجع سابق. 72/ 30من القانون  70المادة  - 2
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"بالمقابل تسترجع الدولة العقار التابع للؤملبك الوطنٌة الخاصة و الممنوح لفبة  المستثمرٌن  المخلٌن 

من طرؾ الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار  لعقد   انفرادٌةببنود دفتر الأعباء عن طرٌق الفسخ  بصفة 

 (1)ثمار  فً آجال مقبولة "الامتٌاز و هو ما ٌسمح بإعادة ضخ العقار المسترجع  فً عجلة الاست

كما ٌمكن للوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار  فسخ العقد فً حالة قٌام صاحب الامتٌاز بالتؤجٌر  

السالؾ الذكر" لا ٌمكن صاحب الامتٌاز ،  23/17من القانون (2) 19بكل أصنافه  وهذا حسب المادة 

 أصنافه ، تحت طابلة الفسخ" خلبل مدة انجازه لمشروعها الاستثماري ، التؤجٌر بكل

و ٌتم الفسخ  من قبل الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار ، بعد إبلبغ صاحب الامتٌازبإعذارٌن 

من  21دون جدوى  عندبذ ٌفسخ العقد بصفة انفرادٌة من قبل الجهة المانحة  للبمتٌاز . حسب المادة 

 السالؾ الذكر. 23/17القانون 

لة المختصة إقلٌمٌا بإعــداد عـقد   فسخ الامتٌاز ، على أساس قرار الفسخ تقوم مصالح أملبك الدو

 (3)المتخذ من طرؾ الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار  و بطلب منها

 تحدد كٌفٌات تطبٌق هذه المادة عن طرٌق التنظٌم.

لثانٌة عام جمادي  ا 15المإرخ فً  487-23من المرسوم التنفٌذي   رقم  (4)17كما تنص المادة 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك  2023دٌسمبر  28الموافق ل 1445

 .الخاصة  للدولة و الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة

 الامتٌاز : ٌفسخ 

 فً أي وقت باتفا  الطرفٌن -

المستفٌد من الامتٌاز شروط هذا المرسوم و بمبادرة من الوكالة عن طرٌق شباكها الوحٌد اذا لم ٌحترم  -

 بنود دفتر الشروط.

                                                           
 ،: وكالة الأنباء الجزابرٌة ، مشروع قانون منح العقار الإقتصادي ، من الموقع الإلكترونً : - 1

 37:00http:s//www aps .dz، الساعة : 32/30/3334، تارٌخ الإطلبع 
 سابق.المرجع ال،  30/72من القانون 74المادة  - 2
 سابق.المرجع ال، 30/72من القانون  37المادة - 3
 .المرجع السابق 432-30المرسوم التنفٌذي  رقم  من72المادة - 4
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كل تقصٌر من المستفٌد من الامتٌاز بؤحكام هذا المرسوم و بنود دفتر الشروط وبعد تبلٌؽه بإعذارٌن   - 

من طرؾ الوكالة ، عن طرٌق شباكها الوحٌد ، و بقً بدون جدوى ، ٌترتب علٌه الفسخ بصفة انفرادٌة 

 رة لعقد الامتٌاز.من هذه الأخٌ

ٌبلػ  الاعــذار الأول من الوكالة ، عن طرٌق شباكها الوحٌد للمستفٌد من الامتٌاز ، عن طرٌق 

من المرسوم  17من  المادة  02محضر قضابً على العنوان المحدد فً عقد الامتٌاز ، حسب الفقرة 

23/487. 

لبه ، و فً حالة تقصٌر من صاحب بعد انقضاء أجل شهرٌن من تارٌخ تبلٌػ الاعـذار المذكور أع

 الامتٌاز ، ٌبلػ له إعذار  ثان عن طرٌق محضر قضابً و بنفس الأجل.

و بناء على قرار الفسخ المبلػ من الوكالة عن طرٌق شباكها الوحٌد ، تقوم مصلحة أملبك الدولة 

 ؾ الذكر.من المرسوم السال 17المختصة إقلٌمٌا بإعداد عقد فسخ عقد الامتٌاز، حسب المادة 
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 :يهرض انفظم انثبٍَ

الذي أجاء بالكثٌر من  2023نوفمبر 15الصادر فً  23/17تطرقنا فً هذا الفصل الى القانون 

التؽٌٌرات  فً مجال استثمار العقار  السٌاحً ، وذلك عن طرٌق تبٌان مختلؾ الأحكام التً جاء بها  

إلى ؼاٌة صدور قانون  1966الإطار القانونً للبمتٌاز ابتداء   فٌما ٌخص الامتٌاز فحاولنا إظهار  

الملؽى بموجب قانون 08/04، كما حاولنا شرح شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز  وفق قانون23/17

ثم إظهار أهم التؽٌٌرات التً جاء بها  ، بالإضافة إلى  الحقو  و الالتزامات  عن المنح و   23/17

 الامتٌاز .

و كٌؾ تم تحوٌلها الى عقود 08/04الى مصٌر العقود التً ابرمت  فً ظل قانون كما تطرقنا 

و النتابج المترتبة  08/04الذي الؽى قانون   23/17امتٌاز قابلة للتحوٌل الى منح  الذي جاء به قانون

 عن المنح و حساب قٌمة العقار  الخاضع للبمتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل .

طر  الى مختلؾ الدعاوى التً قد تنشؤ نتٌجة  استؽلبل  السٌاحً التابع للؤملبك و أخٌرا حاولنا الت

 الوطنٌة الخاصة .  
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 :ذبتًخ

لرفع  ما بعد البترول ، لقد أصبحت الدولة الجزابرٌة الٌوم مطالبة بالبحه عن طاقات أخرى

وهً لن تجد  مصدرا أكثر حٌوٌة من  استؽلبل العقار السٌاحً ، فقد حاول المشرع  ، مستوى الاقتصاد

بموجبه كضرورٌات  تدعٌم فكرة الاستثمار  جوهرٌة  إدخال تعدٌلبت  30/72الجزابري من خلبل قانون

القابل للمنح ، و تدعٌم المستثمرٌن عن طرٌق تسهٌلبت مختلفة ورفع العراقٌل  متٌازالا، وهو نظام 

 حاولة منه  لتشجٌعهم  على الاستثمار .م

نٌنة فً قلوب المستثمرٌن ، خاصة و أن ؤٌبعه الطم  30/72ان هذا المنح المقرر بموجب قانون 

المستثمر ٌدرك من خلبله أن جهوده التً قد تدوم لأعوام ستسفر عن تملكه للعقار الاقتصادي و بالتالً 

، وبالتالً استثمار أكبر ، توفٌر ٌد عاملة ، توفٌر عملة صعبة ٌعتبر هذا حافز من قبل الدولة الجزابرٌة  

 أجنبٌة و بالتالً اقتصاد متطور.

 ةو باعتبار  العقار السٌاحً أصبح ٌحتل مركزا هاما ، وثروة قابمة بذاتها ، فإن تحسٌن صور

الجزابر  فً الأسوا  العالمٌة السٌاحٌة ،  ٌستوجب عملب جادا و تخطٌطا استراتٌجٌا  من أجل الرفع  من 

إعادة النظر فً  المنظومة القانونٌة و مكانة العقار السٌاحً و هذا ما تسعى الٌه الجزابر من خلبل 

 بامتٌاز.العقار السٌاحً   فً  رللبستثماالمإسساتٌة 

 نقترح ما ٌلً: استثماره  و القضاء على المعوقات  التً تعترض الة العقار السٌاحًكتوصٌات لتحسٌن ح

 ـ محاولة الاستثمار فً جمٌع  عناصر الجذب السٌاحً التً تحوٌها بلبدنا .

 ترنٌت.نـالاستفادة من التكنولوجٌا  لتسٌٌر المإسسات المكلفة بالسٌاحة، خاصة شبكة الإ

 و البنٌة التحتٌة عموما . قطاع السٌاحً كالنقل مثلبـ تطوٌر الخدمات المتعلقة بال

، و ذلك بتعمٌم الرقـمنة فً مختلؾ القطاعات  التً ـ القضاء على سوء التسٌٌر، و كذا البٌروقراطٌة

 تخص العقار السٌاحً .

 ــ تنمٌة الثقافة السٌاحٌة فً المجتمع الجزابري عن طرٌق البرامج التوعوٌة.

البشري الفعال لتسٌٌر العقار السٌاحً بالطرٌقة الصحٌحة البعٌدة عن الوسابل  ـ السعً لتكوٌن العنصر

 التقلٌدٌة ، و الوصول مستوٌات البرامج الدولً.

 ـ إعادة الاعتبار للعقار السٌاحً  الؽٌر مستؽل منذ سنوات .
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 :انًراجغانًظبزر ولبئًخ 

 أولا : المصادر  :

 أـ المرآن الكرٌم : برواٌة ورش.

 : النصوص  المانونٌة:ب

 ـ الأوامر :ولاأ 

، المتعلق بالأماكن و المناطق السٌاحٌة ، جرٌدة رسمٌة، 31/30/7411المإرخ فً  11/13الأمر  .7

 ، المتعلق بمناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة .30/30، الملؽى بموجب القانون  33العدد 

، المتضمن قانون العقوبات ، جرٌدة  رسمٌة ، العدد 7411/ 33/32، المإرخ فً 11/701الأمر  .3

 ، المعدل و المتمم.37/32/7441،مإرخة فً 44

الاستثمار ، جرٌدة رسمٌة ، العدد  ، ٌتضمن قانون 70/73/7411المإرخ فً  11/334ـ الأمر 0 .0

 .72/73/7411، مإرخة فً 33

المـتضمن القانون المدنً المعدل و المتمم جرٌدة رسمٌة 31/34/7420المإرخ فً  03-20الأمر  .4

 .30/34/7420المإرخة فً  23العدد

، ٌحدد شروط وكـٌفٌات منح الإمـتٌاز و التنازل  فً 03/33/3331المإرخ فً 31/77الأمر  .0

راضً  التابعة للؤملبك الخاصة  للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة الأ

 .03/33/3331، المإرخة فً 00، العدد 

، جرٌدة 3370المتضمن  قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  3370جوٌلٌة 30المإرخ فً 70/37الأمر  .1

 .3370جوٌلٌة30المإرخة فً  43رسمٌة ، العدد 

 ـ الموانٌن : ثانٌا

، 03المتضمن التهٌبة و التعمٌر، جرٌدة رسمٌة ، عدد  7443دٌسمبر7المإرخ فً 43/34قانون  .7

 .07، الجرٌدة الرسمٌة ، عدد 74/33/3334المإرخ فً 34/30المعدل و المتمم بموجب قانون 

المنفعة الذي ٌحدد القواعد العامة لنزع الملكٌة من أجل  7447أفرٌل 32المإرخ فً 47/77قانون  .3

/ 34، المعدل و بالقانون رقم 7447ماي 33، المإرخة فً 37العمومٌة ، الجرٌدة الرسمٌة  ، العدد 

، الجرٌدة الرسمٌة  ، عدد 3330المتضمن قانون المالٌة لسنة 3334دٌسمبر  34، المإرخة فً 37

 .33دٌسمبر03، المإرخة فً 30

، المإرخة فً 33ة، الجرٌدة الرسمٌة، العددالذي ٌحدد القواعد المتعلقة بالفندق44/37القانون  .0

 ، معدل و متمم.73/37/7444
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المتعلق بتهٌبة الاقلٌم و تنمٌته المستدامة ،جرٌدة رسمٌة 73/73/3337المإرخ فً  37/33قانون  .4

 .70/73/3333المإرخة فً  22،العدد 

احٌة،جرٌدة المتعلق بمناطق التوسع و المواقع الس3330ٌفبراٌر  72المإرخ فً 30/30قانون  .0

 70الصادر فً  30/72المعدل بموجب القانون  3300فبراٌر  74صادر فً  30رسمٌة، العدد 

روط و كٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة لإنجاز ش،، ٌحدد 3330نوفمبر 

 .3330نوفمبر  71الصادرة فً  20مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد 

المتعلق بقانون الإجراءات المدنٌة، المعدل و المتمم  33/3333/ 30المإرخ فً  33/34قانون  .1

 .3333ٌولٌو  73المإرخ فً  33/70بموجب قانون 

المتعلق بتحدٌد قواعد مطابقة البناٌات و إتمام إنجازها  ، 33/32/3333المإرخ فً 33/70القانون  .2

 .30/33/3333،الصادرة فً 44جرٌدة رسمٌة ، العدد

، ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الامتٌاز  على الأراضً 3333/  34/ 37المإرخ فً  33/34قانون  .3

 43التابعة للؤملبك الخاصة للدولة و الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ، جرٌدة رسمٌة عدد 

، ٌحدد 3330نوفمبر 70المإرخ فً 30/72، المعدل بموجب قانون3333/ 30/34الصادر فً 

منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة الموجه لإنجاز مشارٌع  شروط و كٌفٌات

 نوفمبر71،الصادرة فً 20استثمارٌة ، جرٌدة رسمٌة ،عدد 

، جرٌدة رسمٌة  ، 3370، ٌتضمن قانون  المالٌة لسنة 31/73/3373المإرخ فً 73/73قانون  .4

 03/73/3373،الصادر فً 23العدد 

 03المتعلق بالاستثمار   ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد  34/31/3333المإرخ فً 33/73قانون .73

 33/31/3333الصادرة فً 

فبراٌر 30المرخ فً 33/34المعدل و المتمم للقانون رقم 3333ٌولٌو 73المإرخ فً 33/70قانون  .77

 المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة.3333

ٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع ، ٌحدد شروط و ك3330نوفمبر 70المإرخ فً 30/72ـ  قانون 73

 3330نوفمبر71،الصادرة فً 20للؤملبك الخاصة للدولة لأجاز مشارٌع استثمارٌة .جرٌدة رسمٌة 

 ـ   المراسٌم التشرٌعٌة : ثالثا

المتعلق بترقٌة الاستثمار ، جرٌدة رسمٌة 30/73/7440المإرخ فً 40/73المرسوم التشرٌعً   .7

 .73/73/7440، المإرخة فً 14، العدد 

 ـ المراسٌم التنفٌذٌة: رابعا
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ٌحدد إجراءات إعداد المخطط التوجٌهً 7447ماٌو 33المإرخ فً  722-47المرسوم التنفٌذي   .7

ٌه و محتوى  الوثابق المتعلقة به، المعدل و المتمم  الجرٌدة الرسمٌة  للتهٌبة و التعمٌر والمصادقة عل

 . 31عدد 

، 44المإرخ المتعلق بالمناطق و الأماكن السٌاحٌة ، جرٌدة رسمٌة، العدد 37/343المرسوم التنفٌذي  .3

 .30/77/7437المإرخة فً 

فٌات تحضٌر شهادات المعدل و المتمم ٌحدد ك7447ٌماي 33المإرخ فً 721-47المرسوم التنفٌذي  .0

التعمٌر و رخصة التجزبة و شهادة القسمة و رخصة  البناء ، وشهادة المطابقة و رخصة الهدم و 

المإرخ  74ـ70 المرسوم التنفٌذي الملؽى بموجب  .7447سنة 31تسلٌم ذلك ، الجرٌدة الرسمٌة ، 

 دل و المتمم.الذي ٌحدد كٌفٌات تحضٌر عقود التعمٌر  و تسلٌمها  المع 30/37/3370فً 

 المتعلق بتحدٌد طبٌعة عقود نقل الملكٌة.33/73/7440المإرخ فً 40/030المرسوم التنفٌذي  .4

المتعلق بمنح أراضً الأملبك الوطنٌة الواقعة  فً مناطق خاصة  فً  44/033المرسوم التنفٌذي  .0

 .72/73/7444، الصادرة فً 02إطار ترقٌة الاستثمار ، جرٌدة رسمٌة ، العدد 

ٌحدد كٌفٌات  الاستشارة المسبقة  3334سبتمبر  33المإرخ فً  34/437وم   التنفٌذي المرس .1

للئدارات  المكلفة بالسٌاحة و الثقافة فً مجال منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع و المواقع 

 3334دٌسمبر  31المإرخة فً  30السٌاحٌة ، الصادر  جرٌدة رسمٌة  عدد 

المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة للتنمٌة 33/73/3331المإرخ فً 31/030المرسوم التنفٌذي رقم  .2

المإرخ  30/72السٌاحٌة حق الشفعة داخل مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة ، الملؽى بموجب قانون

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح العقار الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة 3330نوفمبر 70فً 

 .3330نوفمبر 71ستثمارٌة ، الجرٌدة الرسمٌة ، العدد ، الصادرة فً الموجه لإنجاز مشارٌع ا

الذي ٌحدد كٌفٌات إعادة بٌع الأراضً الواقعة 73/37/3332المإرخ فً 32/30المرسوم التنفٌذي  .3

، الصادرة 33داخل مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة أومنح حق الإمتٌازعلٌها ،جرٌدة رسمٌة، العدد 

 .07/37/3332فً  

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات منح حق إمتٌاز و 74/33/3332المإرخ فً 32/14المرسوم التنفٌذي  .4

 .37/33/3332، الصادرة فً 70استؽلبل  المٌاه الحموٌة ،جرٌدة رسمٌة ، العدد 

الذي ٌحدد كٌـفٌات إعــداد مخـطط التهٌبة  3332مارس 77المإرخ ف32/31ًالمرسوم التنفٌذي  .73

  70/23توسع و المـواقع السٌاحٌة  المعدل و المتمم بموجب  التنفٌذي  رقم السٌاحٌة لمناطق الـ

 .3370المإرخة فً مارس  73،جرٌدة رسمٌة رقم 3370مارس 3المإرخ  فً 
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ٌحدد شروط و كٌفٌات منح الإمتٌاز  على 3334ماي 31المإرخ فً 34/700المرسوم التنفٌذي  .77

، 32جهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة جرٌدة رسمٌة عدد الأراضً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة  المو

، ٌحدد شروط و كٌفٌات منح العقار 3330نوفمبر 70المإرخ فً  30/72المعدل بموجب قانون 

الاقتصادي التابع للؤملبك الخاصة للدولة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة ،جرٌدة  رسمٌة ، عدد 

 3330نوفمبر  71الصادرة فً  20

المتضمن القانون الأساسً الخاص بالموظفٌن 3334المإرخ فً ٌولٌو 34/347التنفٌذي المرسوم  .73

مإرخة فً  73المنتمٌن للؤسلبك التقنٌة الخاصة بالإدارة  و السكن و العمران ، جرٌدة رسمٌة ، عدد 

 .3334ٌولٌو 33

المواقع المتضمن تحدٌد مناطق التوسع و  34/34/3373، المإرخ فً 73/707المرسوم التنفٌذي  .70

 .3373، 03السٌاحٌة و التصرٌح بها  و تصنٌفها ، جرٌدة رسمٌة ، العدد 

ٌعرؾ المإسسات الفندقٌة  و ٌحدد شروط و كٌفٌات استؽلبلها و تصنٌفها 74/743المرسوم التنفٌذي  .74

 .74/30/3374، المإرخة فً 00و اعتماد سٌرها،جرٌدة رسمٌة ، العدد

الذي ٌحدد مكونات العقار الاقتصادي  3330دٌسمبر 33المإرخ فً 30/431المرسوم التنفٌذي  .70

التابع للؤملبك الخاصة للدولة و الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة و القابل للمنح جرٌدة رسمٌة 

 .3330دٌسمبر03،الصادرة فً 30عدد

/دٌسمبر 33الموافق ل 7440جمادي الثانٌة عام  70المإرخ فً  30/432المرسوم التنفٌذي  رقم  .71

ٌحدد شروط و كٌفٌات منح  الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل عن العقار الاقتصادي التابع  3330سنة

المإرخة فً 30للؤملبك الخاصة للدولة و الموجه لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، جرٌدة رسمٌة  عدد 

 . 3330دٌسمبر 

وطنٌة للعقار ٌتضمن إنشاء الوكالة ال3330دٌسمبر33المإرخ فً 30/434المرسوم التنفٌذي  .72

 .3330دٌسمبر 03، المإرخة فً 30السٌاحً  و تنظٌمها و سٌرها،جرٌدة رسمٌة العدد 

 ثانٌا : المراجع

 : الكتب :  10

كتاب جماعً ذو ترقٌم معٌاري دولً ،النظام القانونً للعقار الموجه للبستثمار  ، الطبعة الأولى  .7

 .3337/3333،دار التل للطباعة و النشر ، البلٌدة ، الجزابر
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ٌحـٌاوي عبد الحـفٌظ  و مجموعة من الباحثٌن ،الكـتاب الجماعً ، القطاع السٌاحً و رهانات   .3

التنوع الاقتـصادي فً الجزابر كلٌة العلوم الاقتصادٌة و التجارٌة و علوم التسٌٌر ، جامعة زٌان 

 .3333عاشور ، الجلفة  الجزء الأول 

الاستثمار ، الطبعة الّأولى، دار الضحى للنشر و الإشهار  بدٌعة شاٌفة، أبحاه واجتهادات فً قانون .0

 .3330، الجلقة ، الجزابر، 

 : الأطروحات و الرسائل الجامعٌة: 10

 أ ـ أطروحة الدكتوراة:

خالد كواش، أهمٌة السٌاحة فً ظل التحولات الاقتصادٌة الحالٌة للجزابر، أطروحة دكتوراة فً  .7

 .0330/3334، العلوم الاقتصادٌة، جامعة الجزابر

حرز الله كرٌم ،النظام القانونً للتقٌٌمات العقارٌة  فً التشرٌع الجزابري ، أطروحة لنٌل شهادة  .3

 .3371/3372الدكتوراة ، جامعة ٌحٌى فارس المدٌة ،

لكحل مخلوؾ ، عقد الامتٌاز و دوره فً تطوٌر الاستثمار ، أطروحة لنٌل  شهادة الدكتوراة ، قانون  .0

 .772، ص3372/3373الحاج لخضر ، باتنة، خاص، جامعة 

مستوي عادل ، أثر تطوٌر  القطاع السٌاحً على النمو الجزابر الاقتصادي فً خلبل فترة   .4

 .3373/3374، 0، أطروحة شهادة الدكتوراه، علوم اقتصادٌة ، جامعة الجزابر3371ـ7443:

 ب ـ مذكرات  الماجستٌر:

فً الجزابر دراسة تحلٌلٌة ، مذكرة نٌل شهادة عبد الجبار جبار، ا لسٌاسات السٌاحٌة  .7

 .3334جانفً  الماجستٌر،علوم سٌاسٌة و علبقات دولٌة، جامعة ٌوسؾ بن خدة ، الجزابر

فضٌلة عٌنٌن ، النـظام القـانونً للبستثمار السـٌاحً فً الجزابر ، مذكرة ماجستٌر فً القانون  .3

 .3373د دحـلب بالبلٌدة الخاص تخصص قانون أعمال ، كلٌة الحقـو  جامعة سع

نداء محمد أمٌن أبو الهوى ، مسإولٌة الإدارة بالتعوٌض عن القرارات الإدارٌة ؼٌر المشروعة،  .0

 .3373رسالة الماجستٌر ، قانون عام ، جامعة الشر  الأوسط ، كلٌة الحقو  

 

 مذكرات  الماستر : -ج 

ً الجزابر، مذكرة ماستر  ، قانون منى حنٌش، النظام القانونً و المإسساتً للعقار السٌاحً ف .7

 .3370/ 3373عقاري ، جامعة ٌحٌى فارس ، المدٌة، 

بن خلٌؾ هشام،حماٌة العقار السٌاحً فً  التشرٌع الجزابري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، جامعة  .3

 .3370/3371زٌان عاشور،
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اري، جامعة محمد خٌضر ، بن دلالً اٌمان ، منازعات  عقد الامتٌاز، مذكرة  شهادة ماستر ،قانون اد .0

 .3370/3371بسكرة ، 

حفٌظة زٌدي ، عبلة كشرود، الممتلكات الثقافٌة العقارٌة  فً التشرٌع الجزابري، مذكرة ماستر ،  .4

تخصص قانون عقاري، كلٌة العلوم السٌاسٌة ، جامعة الشٌخ العربً التبسً، تبسة، الجزابر ، 

3371/3372. 

عٌدة قلٌلٌش، منازعات استؽلبل العقار الاقتصادي فً التشرٌع الجزابري ، مذكرة ماستر ، جامعة  .0

  3373/3374محمد خٌضر ، بسكرة

سالم الهام، دعوى التعوٌض فً القانون الجزابري، مذكرة ماستر،قانون اداري ، جامعة عبد الحمٌد  .1

 .3374ـ3373ابن بادٌس،، 

فً تطوٌر  3330دٌندور المخطط التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة آفا مهٌلة عبد الحق ،كشٌشب شمس ال .2

القطاع السٌاحً فً الجزابر،مذكرة ماستر ، علوم تجارٌة، جامعة محمد الصدٌق  بن ٌحٌى ، جٌجل ، 

3373/3374. 

أمٌنة بلجرو ، التعمٌر فً المناطق  الخاصة "العقار السٌاحً نموذجا"مذكرة ماستر ، تخصص ثهٌبة  .3

كلٌة الحقو  و العلوم السٌاسٌة ، جامعة محمد البشٌر الإبراهٌمً ، برج بوعرٌرٌج ،  و تعمٌر ،

 .3374/3333الجزابر 

روٌشد بشرى ، العقار السٌاحً فً الجزابر ، مذكرة نٌل شهادة الماستر ، تخصص عقاري،جامعة  .4

 .3337/ 3333ابن خلدون ، تٌارت ،

العقار السٌاحً  فً التشرٌع الجزابري، مذكرة  كامٌلٌا  قٌطون  و نجوى أوكسل ، الاستثمار فً .73

 . 3333/3337مكملة لنٌل شهادة الماسـتر، 

هنٌدة انتصار  رابً ، معوقات الاستثمار السٌاحً فً الجزابر و طر  تقوٌمه، مذكرة ماستر،  .77

 .3333/3337قانون أعمال كلٌة الحقو  و العلوم السٌاسٌة، جامعة بوضٌاؾ،  المسٌلة، 

ر ، رخصة البناء فً مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة، شهادة ماستر، قسم حقو  ، دٌــفً عما  .73

 جامعة العربً تبسً، تبسة، بدون سنة نشر.

 د ـ محاضرات:

محـده جلول،محاضرات  فً مقٌاس التقٌٌم العقاري )الخبرة العقارٌة( جامعة الشهٌد حمة لخضر  .7

 .3333/3337بالوادي ، كلٌة الحقو  و العلوم السٌاسٌة ، 
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فتٌحة شمام ، العقار الاقتصادي الموجه للئستثمار ، محاضرات ألقٌت على طلبة السنة الثانٌة ماستر  .3

، تخصص عقاري، كلٌة الحقو  و العلوم السٌاسٌة ، جامعة الدكتور ٌحٌى فارس ، بالمدٌة ، 

 .3330/3334الجزابر ، 

 وـ المجلات  المانونٌة:

همـدان طاهر محمد علً،مفهوم دعوى التعوٌض عن الأعمال القانونٌة للئدارة و تمٌٌزها عن دعوى   .7

، العدد 1الإلؽاء، مجلة البحوه القانونٌة و الاقتصادٌة، ،كلٌة الحقو  ،جامعة تعز ، الٌمن ، المجلد 

7. 

موع النصوص جلــول  بن سدٌرة  ، العقار السٌاحً فً الجزابر مفهومه وموارده فً ظل  مج .3

،المركز الجامعً أحمد بن 3القانونٌة و التنظٌمٌة، المجلة الجزابرٌة للحقو  و العلوم السٌاسٌة، العدد 

 . 3371ٌحٌى ، الونشرٌس، تٌسمسٌلت ، الجزابر، جوٌلٌة 

رٌم عبٌد، دعوى الإلؽاء فً ظل قانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة ،مجلة العلوم الإنسانٌة ، جامعة  .0

 .41 خٌـضر بسكرة،العدد محمد

بن زٌد فتحً ، أهمٌة العقار السٌاحً و الإشكالات المرتبطة به، مجلة تشرٌعات التعمٌر و البناء  .4

 .3372، جامعة سطٌؾ ، جوان 3،العدد 

مصطفاوي عاٌدة، التنظٌم القانونً  للعقار السٌاحً فً الجزابر،المجلة الجزابرٌة للعلوم القانونٌة و  .0

 السٌاسٌة، كلٌة الحقو  ، جامعة البلٌدة،  بدون سنة نشر .الاقتصادٌة و

إقـلبلً المولودة ولد رابح صافٌة ، المخطط التوجٌهً للتهٌبة و التعمٌر و مخطط شؽل الأراضً فً  .1

، المجلة الجزابرٌة للعلوم القانونٌة  و الاقتصادٌة و السٌاسٌة جامعة  تـٌزي 34-43ظل قـــانون 

 وزو. بدون سنة نشر .

أحمد  خالدي ،القرارات المتعلقة  بالاستثمار  السٌاحً  بٌن المركزٌة و اللبمركزٌة، مجلة الحقو  و  .2

 .3337، جامعة الجلفة ، الجزابر ، 37،العدد 47العلوم الإنسانٌة المجلد 

لاجتهاد للدراسات القانونٌة احمٌد محـدٌد ، حماٌة العقار السٌاحً فً التشرٌع الجزابري  .3

،المركز الجامعً أمٌن العقال الحاج موسى ، معهد الحقو  و العلوم السٌاسٌة ، 0،العددوالاقتصادٌة

 .3373تمنراست ، الجزابر ، أكتوبر 

عبد السلبم  شطٌبً دور الضبط القضابً فً حماٌة المقومات السٌاحٌة الطبٌعٌة فً التشرٌع  .4

 .3372، الجزابر،37الجزابري  مجلة العلوم القانونٌة و السٌاسٌة  ،جامعة الجزابر
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محمد لعشاش ، منح الامتٌاز  على الأراضً التابعة للؤملبك الوطنٌة الخاصة للدولة و الموجهة  .73

الملؽى، مجلة العلوم القانونٌة و  34/33لإنجاز مشارٌع  استثمارٌة   فً إطار أحكام الأمر 

 .3373، جامعة زٌان عاشور ، الجلفة ، الجزابر. سبتمبر 77الاجتماعٌة ، العدد 

إلهام بعبع ، عقد الامتٌاز كآلٌة لاستؽلبل العقار السٌاحً  فً الجزابر، مجلة العلوم السٌاسٌة ،  .77

 .3374،الجزابر، 37جامعة الإخوة  منتوري قسنطٌنة 0، الجزء 03المجلد

العارم حسناوي ، خضرة حسناوي ، النظام القانونً للعقار السٌاحً  فً القانون الجزابري ،  مجلة  .73

 ، جامعة الجٌلبلً بالنعامة، الجزابر .7، العدد  4ون العقاري ، المجلد القان

كٌسً زهٌرة ، ممارسة الوكالة الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة حق الشفعة ، مجلة الآفا  العلمٌة ،ا لمركز  .70

 .3374سنة 34العدد   77الجامعً تامـنؽست،المجلد 

، 0، العدد 3احٌة ،مجلة القانون العقاري،المجلدمحمد بوقرمً ، مفهوم العقار السٌاحً و موارده السٌ .74

 . 3337جامعة البلٌدة، دٌسمبر 

،مجلة 33/73أمٌنة كوسام ،  الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار  فً إطار قانون الاستثمار الجدٌد  .70

 ..3333، 0، المجلد  3طبنة للدراسات للدراسات العلمٌة الأكادٌمٌة ،جامعة سطٌؾ، العدد 

عمار ، رخصة البناء فً مناطق التوسع و المواقع السٌاحٌة ، شهادة ماستر ، قسم حقو  ، دٌـفً   .71

 .3333/3330جامعة العربً تبسً، تبسة ، 

بلهادي عقٌلة ، عقد الإمتٌاز كآلٌة للحصول على الوعاء العقاري فً الترقٌة العقارٌة ذات الطابع  .72

، كلٌة الحقو  و العلوم السٌاسٌة 74سٌاسٌة ، العدد التجاري ، مجلة البحوه و الدراسات القانونٌة و ال

 ، الجزابر ، بدون سنة.33، جامعة البلٌدة 

 الموالع  الإلكترونٌة: ثالثا :

وزارة 72:30hTTp w ww. MTa .gov.dz، ساعة الإطلبع:31/33/3334ٌوم الإطلبع : .7

 السٌاحة و الصناعة التقلٌدٌة من الموقع : 

 مشروع قانون منح العقار الإقتصادي ، من الموقع الإلكترونً : وكالة الأنباء الجزابرٌة ، .7

 37:30http:s//www aps .dz، الساعة : 32/30/3334، تارٌخ الإطلبع 
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 :فهرش انًحتىَبد

 

 - ........................................................................................................... شكر وعرفان

 - ..................................................................................................................... إهداء

 - .................................................................................................................... إهـداء

 7 ................................................................................................................... مـقـدمة

 4 .................... للأملان الوطنٌة الخاصة الإطار المـفاهـٌمً  للعمار السٌاحً التابع الفصــــل الأول:

 .Erreur ! Signet non défini ............................................................................. تمهٌد

 5 ....................................................................... المبـحث الأول:  مــاهٌةالعـمار السـٌاحً

 0 ........................................................................... المطـلب الأول : مفـهوم العـقار السٌاحً

 0 .............................................................................. الفرع الأول:  تعرٌؾ العقار السٌاحً

 0 .................................................................................................. أولا :التعرٌؾ الفقهً

 1 ............................................................................. ثانٌا :التعرٌؾ القانونً للعقار السٌاحً

 4 .......................................................... المطلب الثانً :الطبٌعة القانونٌة لملكٌة العقار السٌاحً

 2 ............................................ الفرع الثانً: أهمــٌة العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 2 ............................................................................................................ أولاـاقتصادٌا

 3 ........................................................................................................... ثانٌاـ اجتماعٌا

 3 .............................................................................................................. ثقافٌا:  ثالثا

 3 .......................................................................................................... رابعا ـ سٌاسٌا

 00 ..................... المبحث الثانً  : ممٌزات ومكونات العمار السٌاحً التابع للأملان الخاصة للدولة

 73 ..................................... المطلب الأول : ممٌزات العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 .Erreur ! Signet non défini ................................................ الفرع الأول: ممٌزات طبٌعٌة

 73 ........................................................................................................... أولا: الموقع
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 70 .......................................................................................................... ثانٌا : المناخ

 74 ............................................................................................... ثالثا: الشرٌط الساحلً

 70 ................................................................................................ رابعا:المناطق الجبلٌة

 71 ........................................................................................................... البٌبةخامسا:

 71 ........................................................................................ سادسا: المناطق الصحراوٌة

 72 ........................................................ الفرع الثانً: ممٌزات ؼٌر طبٌعٌة)التارٌخٌة والثقافٌة(

 72 ................................................................................................ أولا: المواقع التراثٌة

 72 ............................................................................................... ثانٌا: المعالم التارٌخٌة

 73 ............................................................................................ ثالثا: الصناعات التقلٌدٌة

 73 ................................................................................................. رابعا : البنٌة التحتٌة

 74 ...................................... المطلب الثانً: مكونات العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 74 ............................. الفرع الأول : تعرٌؾ مناطق التوسع السٌاحً التابعة للؤملبك الخاصة للدولة

 37 ............................................................................................ أولا: المإسسات الفندقٌة

 33 ................................................................................... ثانٌا: الأقطاب السٌاحٌة للبمتٌاز

 30 ...................................... الفرع الثانً: تعرٌؾ المواقع السٌاحٌة التابعة للؤملبك الخاصة للدولة

 30 .................................... العقار السٌاحً التابع للؤملبك الوطنٌة  الخاصةالمبحه  الثاله: حماٌة 

 30 .................................................................................... المطلب الأول: الحماٌة الإدارٌة

 30 ...................................................... الفرع الأول: نظام التخطٌط كؤداة لحماٌة العقار السٌاحً

 30 .......................................................................................... أولا : مخطط تهٌبة الإقلٌم

 SDAT ............................................................. 31ثانٌا: المخطط التوجٌهً للتهٌبة السٌاحٌة : 

 33 ....................................................................................... ثالثا: مخطط التهٌبة السٌاحٌة

 34 ..................................................... رابعا: مخططات التهٌبة و التعمٌر لحماٌة العقار السٌاحً

 03 ....................................................... الفرع الثانً :عقود التعمٌر كآداة لحماٌة العقار السٌاحً
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 00 .................................................................................................. أولا رخص التعمٌر

 00 ............................................................................................... ثانٌا ـ شهادات التعمٌر

 01 .......... الفرع الثاله : دور الضبط الإداري الخاص فً حماٌة العقار السٌاحً التابع لأملبك الخاصة

 01 ................ أولا: الأجهزة المكلفة بالضبط الإداري داخل مناطق التوسع السٌاحً و المواقع السٌاحٌة

 02 .......................................................................................... ثانٌا :مهام مفتشً السٌاحة

 03 ................................................... لضبط  فً العقار السٌاحً وقٌمتها القانونٌةثالثا :محاضر ا

 03 ............................... الفرع الرابع: دور الشفعة فً حماٌة العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة

 04 ................................................................................... أولا: نزع الملكٌة للمنفعة العامة

 04 ..................................................................................................... ثانٌا: حق الشفعة

 47 ............................ للدولةالمطلب الثانً: الحماٌة القضابٌة للعقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة 

 43 .............................. الفرع الأول:المخالفات الماسة بالعقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 43 ...................................... أولا: المخالفات الماسة بالعقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 40 الفرع الثانً: الجزاءات المترتبة عن المخالفات الماسة بالعقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 40 ................... أولا: الجزاءات الإدارٌة المقررة لحماٌة العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 44 .................... ءات المدنٌة المقررة لحماٌة العقار السٌاحً التابع للؤملبك الخاصة للدولةثانٌا: الجزا

 44 ................... لتابع للؤملبك الخاصة للدولةثالثا :العقوبات الجزابٌة المقررة لحماٌة العقار السٌاحً ا

 .Erreur ! Signet non défini ......................................................... ملخـص الفصل الأول

 44 .................. أحكام استغلال العمار السٌاحً التابع للأملان الدولة الوطنٌة الخاصة الفصل الثانً:

 44 ................................................................................................................... تمهٌد

المبحث الأول: الأحكام الجدٌدة للاستفادة من الامتٌاز المابل للتحوٌل إلى تنازل الخاص بالعمار السٌاحً 

 51 ................................................................................. التابع للاملان الوطنٌة الخاصة

 03 ............. المطلب الأول: التطور التشرٌعً لاستؽلبل العقار السٌاحً التابع للبملبك الوطنٌة الخاصة

 03 ... (7434إلى 7411الفرع الأول: منح الامتٌاز الخاص بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة )
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 07 .. (3332إلى  7443) الفرع الثانً: منح الامتٌاز الخاص بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة

 03 ....... (3330-3333الفرع الثاله: منح الامتٌاز الخاص بمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة )

المطلب الثانً: شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز القابل إلى التحوٌل إلى تنازل على العقار السٌاحً التابع 

 00 ............................................................................................ للبملبك الوطنٌة الخاصة

 00 ................................................... الفرع الأول: تعرٌؾ عقد الامتٌاز وشروطه وكٌفٌات منحه

 00 .......................................................................................... أولا: تعرٌؾ عقد الامتٌاز

 02 ........................ ثانٌا: شروط منح الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل التابع للؤملبك الخاصة للدولة

 13 ....................................................... ثالثا: كٌفٌات منح عقد الامتٌاز القابل للتحوٌل إلى تنازل

 10 ............................................................................. أولا تعرٌؾ التنازل عن حق الامتٌاز

 10 ............................................................................ ثانٌا: شروط التنازل عن حق الامتٌاز

 11 ................................ المطلب الثاله: الحقو  والالتزامات الناتجة عن عقد الامتٌاز وعن التنازل

 11 ................................................... الفرع الأول :الحقو  والالتزامات الناتجة عن عقد الامتٌاز

 11 .............................................................. المستثمر صاحب الامتٌازأولا: حقو  والتزامات 

 14 ............................................................................. ثانٌا: حقو  والتزامات الهٌبة المانحة

 27 ...... الفرع الثانً: الحقو  والالتزامات المتعلقة بالهٌبة المانحة والمستفٌد فً عقد التنازل عن الامتٌاز

 27 ........................................ أولا: الحقو  والالتزامات المتعلقة بالمستفٌد من التنازل عن الامتٌاز

المانحة والمتمثلة فً الوكالة الجزابرٌة لترقٌة الاستثمار والمتعلقة بعقد  ثانٌا: حقو  والتزامات الهٌبة

 23 ................................................................................................................. التنازل

 12 ........... 02/01بموجب المانون  14/14مر المبحث الثانً: تسوٌة وضعٌة المستثمرٌن فً ظل الأ

 24 .............................30/72المطلب الأول: إمكانٌة استفادة المستثمرٌن من المنح فً ظل  القانون 

 21 ..................... 33/34المطلب الثانً  :تحوٌل الامتٌاز إلى تنازل بالنسبة للعقود المبرمة وفق قانون

 21 ................................................ الفرع  الأول: إجراءات  الاستفادة من المنح فً إطار التسوٌة

 24 ................................. الــــفرع الثانً :كٌفٌة حساب  قٌمة العقار  المتنازل عنه فً إطار التسوٌة
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 37 .........المتعلقة  باستؽلبل العقار السٌاحً التابع للؤملبك الوطنٌة  الخاصة المبحه الثاله: المنازعات

 33 ...................................................................................... المطلب الأول :دعوى الإلؽاء

 33 .............................................................................. الفرع الأول :تـعرٌؾ دعوى الإلؽاء

 34 ............................................................................... الفرع الثانً :شروط دعوى الإلؽاء

 34 ................................................................................................. أولا  القرار الإداري

 34 .................................................................................................ثانٌا أطراؾ الدعوى

 30 ..................................................................................................... ثالثا شرط المٌعاد

 31 ...................................................................... الفرع الثاله: خضوع عقد الامتٌاز للئلؽاء

 32 ...................................................................... ثانٌا: توزٌع الاختصاص فً دعوى الإلؽاء

 33 ................................................................................... المطلب الثانً :دعوى التعوٌض

 34 ............................................................................ الفرع الأول: تعرٌؾ دعوى التعوٌض

 47 ............................................................................ الفرع الثانً :شروط دعوى التعوٌض

 43 ................................................................................... المطلب الثاله :دعـــوى الفـسخ

 40 ................................................................................................ ملخص الفصل الثانً

 43 .................................................................................................................. خاتمة
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