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لة  شر  ا ّ   قواعد وشروط ال
مخبر محكمـة، تصـــــدر عن  دوليـة  ، مجلـة علميـة  القـانون العقـاري مجلـة إنتاجهم العلمي لباحثين لنشـر  لكافة ا، وتهدف إلى إتاحة الفرصـة  القانون والعقار

مع الالتزام بأخلاقيات البحث  العقار،في مجال    ،ةيالذي يتصـف بالأصـالة والجد    والمنهجية العلمية. ،العلمي
وتشـمل:    ،وتقوم المجلة بنشـر الأبحاث والدراسـات العلمية، التي لم يسـبق نشـرها   صات خومل  ،والندوات العلمية  الملتقيات وتقارير المؤتمرات و  ،الأصيلة  البحوث 

ــائل العلمية المميزة ــرها،   الموص   الرســ ــر  ا  يتموبنشــ ،  لعربية للغة ابافيها  لنشــ لشــروط  للقواعد وا  بحث مســتوفينشــر كل    قبوليتم  و،  الانجليزيةالفرنســية و
  الية:والمعايير التّ 

  القواعد العلمية اللازمة لقبول البحث: .أولاً 
صاحبه المسؤولية في أصيلا، على أن يتحمل  ر  للنش  المقدم  البحث يكونَ  أن   .1  حالة استنساخه أو نقله،
في ذلـك نـدوات (يقـدم البـاحـث  ال  أو لمؤتمرات ا  دوريـات ، بمـا في ذلـك  أخرى  أو دوريات  مجلات   في  للنشـــر  هميقد ت  أو  يســـبق نشـــرهلم    البحث يكونَ  أن   .2

وفق النموذج المعتمـد الأمرين معـا وذلـك د فيـه  يؤكـموقِعـا عليـه،    خطيـا اتعهـد   ).في المجلة
ــليمة،   .3 حوية  خاليًا مِنَ الأخطاءِ اللغوية والنّ وأن يكونَ البحثُ مكتوبا بلغة ســ  .ةوالإملائي
 : كالآتيمنظما ومرتبا  البحث محتوى أن يكونَ  .4

ة: - ا    في البحوث النّظريـ اقشــــهـ ة التي ينـ ا للفكرة المركزيـ د فيهـ ة يمهـ دمـ مقـ
ــام على درجة من الترابط   ،بحث العرض منهجية    وإضــــافته العلمية إلى مجاله. ثم  ،أهميته ،أدبيات البحث   مع تبيان  ،البحث  ــم البحث إلى أقس فيمـا بينهـا، بحيـث يعرض في كـل منهـا فكرة محـددة تكون جزءاً من الفكرة ثم يقس

املة متضـمنة أهم النتائج التي خلص   .إليها البحث المركزية للبحث. ثم يختم بخلاصـة شـ
ة   - دانيـ ة،  :  في البحوث الميـ دمـ ةالمقـ اليـ د  الإشـــــكـ ديـ ة، تحـ داف، الأهميـ مصـــطلحات الدراســـة، حدود الدراســـة، الدراســـات الســـابقة، فرضـــيات  ، الأهـ

ــة الميدانية ــة، إجراءات الدراس ــة،   ،الدراس ــة، مجتمع الدراس منهج الدراس



 

  

 .ة، الخاتمة، قائمة المراجع، قائمة الملاحقالبحوث المقترح التوصيات،  عرض النتائج، مناقشــة وتفســير النتائج، أدوات الدراســة،  عينة الدراســة،
والثـاني بلغـة  العربيـة  لغـة  الأول بـ  ينـال  ملخص مرفقـا بأن يكونَ البحـثُ   .5 ابـةإذا كـانـت  أو إنجليزيـة)، أمـا    فرنســـــيـة أجنبيـة( ة بـالبحـث    كتـ الأجنبيـة  اللغـ

لغة  الوالثاني بالأجنبيـة التي كتـب بهـا البحث  لغـة  الأول بـ  ينـال  ملخص فيرفق ب
ة   ابـ ة، وتكون الكتـ دود  العربيـ ل ملخص )  200(إلى  )  150(في حـ ة عن كـ  كلمـ

 فقط. لا يزيد عن صفحة واحدةوالذي 
  البحث : عند كتابة المطلوبةروط الفنية الشّ  ثانيا.

 : مطبوعاً باستخدام برنامج للنشر المقدم البحث يكونَ أن  .1
)Microsoft Office Word 20072003-97شكل في Document Word(،كالآتي : 

 ،11حجم  والأرقام، 14حجم)Arial( خط نوعالكتابة بالنسبة للغة العربية ب -
 ، 12حجم)Time new roman(خط نوعبالأجنبية الكتابة بالنسبة للغة  -
والمسـافة بين  ،  للعنوان الرئيسـي والعناوين الفرعية  )Gras(الحرف داكن   -

 ،)151,(الأسطر 
ــفحات أبعاد جميع هوامش    ،)4A(الورق  حجم   - ــفل   ،: الأعلىالصــ  .)سم 2(لأيمن والأيسر ا  ،الأســ

ــفحات عدد   لا يزيد   مكتوب الأن يكونَ البحثُ   .2 ــفحة بما فيها    )25(  عن  هصـ صـ ــفحة )15(وأن لا يقل عن    الملاحقو  المراجع ــارلذا يجب    .صـ قدر   الاختصـ
 الإمكان لتقديم معلومات مركزة،

من   ابتداءً  يكون الترقيم لصــفحات البحث في منتصــف أســفل الصــفحة،أن   .3
صـــــفحـة الملخص، وحتى آخر صـــــفحـة من صـــــفحـات البحـث ومراجعه  

 . وملاحقه إن وجدت 
يكتب على ورقة مســتقلة عنوان البحث واســم صــاحبه  . لذا  عملية التحكيمسـم الباحث أو أية إشـارة له في متن البحث، وذلك لضـمان سـرية  األا يذُكر   .4

الصـفحة بصـفحات البحث، بدءاً بالصـفحة الأولى حيث يكتب عنوان البحث والمؤســســة التي ينتمي إليها الباحث، ثم تتبع هذه   ،صــفتهأو    العلميةدرجته  
ا   ب كـل منهمـ ذين يكتـ الملخصـــــين العربي، والأجنبي اللـ اً بـ في فقط، متبوعـ  صفحة مستقلة، ثم كامل البحث.

الجمعية الأمريكية  طريقة    اســتخدامفيه    يعتمد   للنشــر  المقدم  البحث يكونَ  أن   .5 العلميـة وهي الطريقـة المعتمـدة   توثيق الهوامش والمراجعفي    لعلم النفس
المخــابر   2من طرف جــامعــة البليــدة والمعممــة على جميع إصــــــدارات 



 

  

 :  الموضحة أدناهوالكليات، وعليه فإن نظام التوثيق في البحث يكون بالطرق  
نة  المؤلف،  اسـم  أسـاسالمصـادر في المتن على    إلى  يشـار -  : وثيق في متن البحثالتّ   -أ النّســـــبـة للهوامش (عربي   -  ،البلد  النشر، دار المصدر، عنوان  النشـر،  سـ )، والأرقـام  10، أجنبي  12حجم الخط بـ

ــلســـلة بين قوســـين،  و  ،10بحجم   تثبت الهوامش في المتن بأرقام متسـ  )2)، (1(، في الأعلى على نحو: 12حجم 
ــة 1994(د.عطيه عبد الواحد،  مثال :   رائب على الإيرادات العقارية، دار النّهض ، الضــّ

 )1()09العربية، القاهرة، ص
 : الهوامش في نهاية البحث  -ب

ترتب الهوامش حســب تســلســلها في قائمة خاصــة في نهاية البحث     - 
 : على النحو التالي

  :م  بالنسبة للكتب ر:    اسـ مالمؤلف، عنوان الكتاب (مكان النشـ نة النشـر)،   اسـ ر، سـ الناشـ
، هومةدار    :لجزائر(ا  رقية العقارية، التّ محد نورالدين  د.مثال:  ــــــ    رقم الصـفحة

  .09، ص)1994
 : بالنسبة للرسائل الجامعية  

ــم ــالة"المؤلف،    اســ ــتير أو "عنوان الرســ ــالة (ماجســ ، طبيعة الرســ ان  اهدكتور ا، مكـ ة إليهـ دمـ ة المقـ امعـ انـت منشـــــورة أولا، الجـ )، وإذا كـ
  الجامعة، السنة الإجازة، الصفحة.

ــتير، رقية العقارية"التّ "، محمد نور الدينمثال:   ــورة، مذكرة ماجس كلية   ،غير منش
  38، ص2012الجزائر، الحقوق بجامعة البليدة،

ــتناد إذا تكرر   -  ــمكاملا، ثم يذكر تاليا كما يلي:  إلى المرجع في البحث، فيذكر في المرة الأولى    الاســ المؤلف، عنوان الكتاب أو البحث،   اس
مباشـرة، يذكر   الاسـتناد مرجع سـابق، رقم الصـفحة. وفي حال تكرار  

 .كما يلي: المرجع سابق، رقم الصفحة
 : قائمة المراجع في نهاية البحث  -ت

جميع المراجع المشـار إليها في متن البحث يجب أن تدرج في قائمة   -
طبقا  وترتب هجائيا    -إن وجدت -المراجع في نهاية البحث قبل الملاحق  



 

  

بالنســبة للمراجع   ،يفلأســماء المؤلفين، أو الجهات المســؤولة عن التأل  :الآتيالعربية والمراجع الأجنبية، وذلك على النحو 
 :بالنسبة للكتب  

الناشـر،   اسـمالأخير، الاسـم الأول، عنوان الكتاب (مكان النشـر:    الاسـم
  سنة النشر).

  )1994الطبعة الأولى، ،هومة: دار لجزائر(ا رقية العقارية، التّ محد نورالدين د.مثال: 
  للرسائل الجامعية:بالنسبة 

، طبيعة الرســـالة "عنوان الرســـالة"،  الاســـم الأخير، الاســـم الأول
)، وإذا كانت منشـــورة أولا، الجامعة المقدمة اه(ماجســـتير أو دكتور

  إليها، مكان الجامعة، السنة الإجازة.
ــتير، رقية العقارية"التّ "، محمد نور الدينمثال:   ــورة، مذكرة ماجس كلية   ،غير منش

  2012الجزائر، جامعة البليدة،الحقوق ب 
انـات والمواقع   على تفـاصـــــيـل أكثر يمكن الرجوع  للاطلاع( إلى قواعـد البيـ

الخاصـة بنظام  الإلكترونية التي تسـاعد في التعرف على المعايير والشـروط  
مـ  الـتـوثـيـق الأمـريـكـيـــةالـمـعـتـمـــدة  الـنـفـس  عـلـم  جـمـعـيـــة  طـرف   American(:ن 

Psychological Association (APA(  

  :إجراءات تحكيم البحوث ا.ثالث
  للتحكيم وفقا للإجراءات التالية: تخضع جميع البحوث المرسلة إلى المجلة

  اريخت  من  أســبوعين  تتجاوز  لا  مدة خلال  بحثه  باســتلام  الباحث   إشــعار  يتم .1
 .الاستلام

للتحكيم، أو لهيئـة تحرير المجلـة حق الفحص الأولي للبحـث، وتقرير أهليتـه   .2
  .رفضه

تقوم هيئة التحرير باختيار  حيث   ،يم السـرّيللتحكالمسـتقبلة  تخضـع البحوث   .3
في حالة تقديم خبرة سـلبية يعرض العمل على    محكمين اثنين للبحث الواحد 

محكم ثـالـث، فـإذا قـدم هـذا الأخير خبرة ســـــلبيـة أخرى يرفض العمـل ويبلغ  
  .صاحبه بخطاب مكتوب 



 

  

م الباحث بعد قبول البحث للنشـــر  .4 من البحث بشـــكله   نســـخةً   في المجلة، يقدِّ
ويلتزم بالأخذ بملاحظات المحكمين خاصــة فيما يتعلق بالتعديلات،    النهائي

  يحصل على خطاب بقبول بحثه للنشر في المجلة.بعد ذلك 
عند صـدور قرار قبول نشـر البحث، لا يحق للباحث أن يقدمه للنشـر في أي  .5

 .مكان آخر
 القرارات المتعلقة بالبحوث نهائية، ولا يمكن إعادة النظر فيها.تعتبر  .6
 إلى أصحابها سواء قُبِلت للنشر أمْ لمْ تقُبل. البحوث لا تعُاد  .7
ة لاب الموضـــــوعـات  يـخضـــــع ترتي .8 ة للنّشـــــر في المجلـ ارات  المقبولـ عتبـ
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العددلمة   
 

وة نور الدين، مدير مخ القانون والعقار              الأستاذ الدكتور بوس

ن أيدي القراء العدد   2سر مدير مخ القانون والعقار بجامعة البليدة أن يضع ب
ع بالعقار وكيفية   ي عشر من مجلة القانون العقاري، الذي خصص إ المقالات ال  الثا

ان   أ سواء  أصنافه،  بجميع  فيه  ثمار  العقار  الاس ضري،  ا العقار  أم  الفلا  العقار 
المدن   عن  امة ومتنوعة  مقالات  العدد  ذا  كما تضمن  السيا  العقار  ، وح  الصنا
اتيجيات ال تحقق الانتقال   يان الاس ف المدن المستدامة، و عر المستدامة، انطلاقا من 

المستدامة،  دعما لمسا إ المدن  القائمة حاليا  ة،  من المدن  العقار القضايا  ا   مة 
شغل المشرع   امة ال  ن المواضيع ال ثمار  العقار بجميع أصنافه، من ب عد موضوع الاس و
عد   ول. و ي أسعار الب زائري، تحقيقا للتنمية الاقتصادية الشاملة، خاصة  ظل تد ا

ت عدة دول  ، حيث تب ا ات العصر ا ا    المدن المستدامة إحدى أولو ل مد سياسات تحو
ع   فاظ  وا المستدامة  التنمية  مبادئ  تطبيق  مع  تماشيا  مستدامة،  مدن  إ  القائمة 

.   الطبيعة ع المستوى ا والدو

للمدن   الاستدامة  وتحقيق  ديدة  ا المدن  سياسة  زائري  ا المشرع  تب  وقد 
رقم   القانون  خلال  من  الإقلي  20-01القائمة  يئة  ب وكذا  المتعلق  المستدامة.  وتنميته  م 

ن المتعلقة بالمدن.    القوان
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  من إعداد 
  مصطفاوي عايدةر (ة) : الدكتو 

  ) أقسم (ة محاضر ة أستاذ
قوق والعلوم السياسية    لية ا

  2البليدة ــجامعة 
  
  
  
  
  

 

وم المدن المستدامة  مف
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وم المدن المستدامة    مف
  مصطفاوي عايدة (ة) من إعداد الدكتور                                                                      

  ) أقسم ( ة محاضر  ةأستاذ        
قوق والعلوم السياسية           لية ا

  2البليدة   جامعة                                                     
ص:    م

ذه   ناول  ـــتدامة من خلال ت يم المتعلقة بالمدن المسـ ـــيح المفا ـــوع توضـ ـــة موضـ الدراسـ
ـــــائية أو القانونية،  ـ ـــــطلاحية أو الإحصـ ـــــواء الاصــ ـ تلفة للمدينة سـ ف ا التطرق أولا إ التعر
عد إ  ا، ثم التطرق فيما  ــ ــ ــ ــ ــــ ــــص الذي يدرسـ ـــ ــ ــ ـــــب التخصــ ــ ــ ـــ وم المدينة بحسـ حيث يختلف مف

ور مصــــط المدينة المســــتدامة، و  ا، لتخلص بوادر ظ فات المتعلقة  تلف التعر التطرق 
ا. يان المبادئ ال تقوم عل م خصائص المدن المستدامة وت   الدراسة إ تحديد أ

 
Abstract : 
This study deals with the subject of clarification of concepts 

related to sustainable cities by addressing first to the different definition 
of the city, whether conventional or statistical or legal, where the 
concept of the city varies according to the specialization studied, then 
addressed later to the signs of the emergence of the term sustainable 
city, and addressing the various definitions related thereto, The study 
concludes with identifying the most important characteristics of 
sustainable cities and clarifying the principles underlying them.   

  مقدمة: 
ش  ة،   3.5ع ــــر ــ ــ ضــ ان العالم  المناطق ا ـــــــــ ــــف سـ ــ ــ ص أي ما يمثل نصــ ـــــ ـ ــ ــ مليار 

ع تمركز   ة، مما  ضـر ان من الذين يتمركزون  المناطق ا مكن أن يصـل إ ثل السـ و
ـــادية،   ــــطة الاقتصــ شـ ــا بالأ ــ ان وأيضـ ــــ ة بالسـ ــــر ضـ و المناطق ا ــــري  المدن  ضـ فالنمو ا

دينــــة  نقط التقــــاء للثقــــافــــة والعلوم والتجــــارة، ممــــا  عمليــــة حتميــــة، وانطلاقــــا من أن المــــ
قــة  ـذا النمو بطر ـــــاديـة، فـإذا لم يتم التحكم   ــــــــ م  التنميــة الاجتمــاعيــة والاقتصـ ــــــا ــ ــ ــ ســ
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ــــكلات الاقتصـــــادية، وكذا   ــــكلات الاجتماعية، التمدن، والمشـ ة المشـ منظمة، تمكن من مواج
ــ ــ ـ ــ ـ ئة جراء تزايد الكثافة السـ ـــلبية ع الب ــ ـ ــ ـــوائية، فإن الآثار السـ ــ ـ ــ قة عشـ ا بطر انية وتمركز

ي للمدن.   ذه الأسباب ستؤدي حتما إ النمو العشوا
إ  انتقلــــــت  ــدو أولا ثم  ـــ الـ ـــــتوى  ــ ــ ـ ــ المسـ ــدامــــــة ع  ــ ــتــ ــ ـ ـــ ـ ــ المســ ـــــة  التنميـ ــة  ـــ ـ النظر ور  بظ
ــــــتقبلية  الموارد   ــ ــ ـ افظة ع حق الأجيال المسـ ا ع ا عات الوطنية، يرتكز فحوا ـــــــر ـ ــ ـ شـ ال

ــاليــة  الطبيعيــة، حيــث يمكن مف ــــ ــ ــ ــ ــ ــات وحلول لإشـ ــــتــدامــة من إيجــاد مقــار ــــــــ وم التنميــة المسـ
ى، وتوجيه التنمية   ياة  المدن        الك ية، وإطار ا انية والبي ــــ ــ ـ الية والسـ التحولات، ا
نا انتقل   ئة، ومن  فاظ ع الموارد الطبيعية والب الاقتصـــــادية والاجتماعية بما يضـــــمن ا

تمام من التنمية المسـتدام ة إ المدن المسـتدامة، ذلك أن  النمو المتوازن بالمدينة يرتبط الا
ن  النمو   ــــدف إ تحقيق التوازن ب ـــة، ال  ـــدامـ ـــتـ ــ ـــ ـ ــ ـــة المســ ـــة العمرانيـ ـــالتنميـ ـــا بـ ـــاطــــا وثيقـ ارتبـ
ــــتعمال الموارد   ــ ـــ ــ ـــيد اسـ ــــادية والاجتماعية مع ترشـــــــــ ــ ــ ـــ ن التنمية الاقتصـ ي و ي والعمرا ا ــ ــ ـ ــ ــ ــ السـ

  الطبيعية. 
ئـة عمرانيـة انطلاقـا من أن  ـا إلا من خلال ب ـافظـة عل ئـة الطبيعيـة لا يمكن ا الب

ا، وتكييف  ـــــتدامة أثناء التخطيط لمد ــ ــ ـــ ـــــــــيد الاسـ ــ ــــتدامة، عملت أغلب الدول ع تجســ ـ ــ ــ ـــ مسـ
ئة الطبيعية. ئة العمرانية مع الب   الب

ــلبية ع  ــ ــ ــــات ســ ــ اســ ع ا ا ــــرعة، نتج ع ــ ســ ة م زائر وت ــــري   ا ـ ــ ضـ عرف النمو ا
ــــــ ـــــوائيا  حياة السـ ا عشــ زائر بنمو مد ة  ا ـــــر ضــ رة ا ـــــمت الظا ســ ا، وا لة مد ي ان و

ن، مما جعل المشرع   ت ن الوتر ة أخرى، وعدم التناسب ب ا من ج ا ة وتزايد عدد س من ج
ي  ــــع العمرا ــــــــ رة التوسـ ــــد من ظــــا ـــل ا ـــدة طرق من أجـ ــد عـ ــــع واعتمــ ــــــــ ـــدرك خطورة الوضـ يـ

زائر  ي الذي م معظم المدن ا ن بدءا  بالقانون  العشـوا سـن القوان  20-رقم 01ة، وذلك 
يئة الإقليم  وتنمية المســـتدامة،  ومن ثم القانون   شـــاء   08-02المتعلق  ب المتضـــمن شـــروط إ

ديدة ، والقانون    المتعلق بالقانون التوجي للمدينة. 06-06المدن ا
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س إن ــــتـدامـة  تكر ــــــــ وم الاسـ ـــــــــبح تخطيط المـدن،  جـديـد كمف ــ ــــرورة أصــ ــــــــ ـة  م ضـ
ئة الطبيعية واســـــــــــــتدامة الموارد، وحل فاظ ع الب ل ل ــــا ــــــــ ن القائمة المدن مشـ ـــــ ـ ــ ــــ  وتحسـ

ـــ الإطار ـــ ـ ان،  المع ـــري  لنمو من التخطيط  للســـــــ ــ ي، إن بي وتوازن  مســـــــتدام حضــ  عمرا
ـــداف مطـــابقـــة مـــدى  البحـــث ـــة الأ ـــا ال النظر  تنظم ال القـــانونيـــة المنظومـــة حـــدد

ـــة ـــ ــــ ـــياسـ ـــ يئة الوطنية الســـــ ا مع  الإقليم ل عم ـــاء المدن و ـــ ـ ــ شــ ا واقع وإ ــــــيد ـ ــ  ميدانيا،  تجســ
ـاليـة:   إ يـدفعنـا ــــــــــــ ئـة  البحـث  الإشـ ـاليـة من  توف الب ـل تمكن المنظومـة القـانونيـة ا

  المناسبة  للوصول إ مدن مستدامة ؟
الية اعتمدنا ع المن الوصفي التحلي  ودراسة النقاط ذه الإش   التالية: للإجابة ع 

ف المدينة عر   :أولا/
ــــاحبت تطور  ــــــــ ة قديمة جدا. ومن المعلوم أن ولادة المدن صـ ـــــار ــ ــ ـ ــ ضـ رة ا عت الظا
ا لم  ف عر انت موجودة منذ القدم، ولكن  ــــري  شـ ــــارات  القديمة، فالمدينة كمجتمع  ضـ ا

ــــــيطا ـ ــ ســ لا و ـــــ ــ ــ ات 2016.(بوجمعة خلف الله، يكن ســ العمران، ديوان المطبوعات ، تخطيط المدن ونظر
زائر، ص امعية، ا   .   )1()27ا

ف الإصطلا    :أـ التعر
شأ ع حقب  ــ1 يه أن المدينة  بمثابة" عناصر لمنظومة عمرانية ت ترى بوجو غارن

ــــال"،   ــ ـ ـــ ـ ــ ـــات الاتصــ ــــب ـ ــ ــ ــ ـ ع، وشـ خيـــة، دائمـــة التغي بتطور الإنتـــاج، وإعـــادة الإنتـــاج والتوز ــار تـ
عب عن ـــة،   ـــدينـ ـــة  فــــالمـ ـــة من المعــــاي الوصـــــــــــــفيـ ــد  مجموعـ ـ ــــ ـ ــ ــ ـ ــ ــــل، مشـ ي ل، مجــــال،    (م

ة الأخرى  شـر ا، من التوطنات ال ا عن غ شـطة) ال تم خطيط  ت، ال2015.(فوزي بودقة،  وأ
زائر ي لمدينة ا دائل -العمرا زائر، ص -تحديات و امعية، ا   .)2()12، ديوان المطبوعات ا

ــ  2 ـ ــ ـــ ــ ـــ ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ ا وحدة جــ ا ع أ ناك من عرف ا عدد كب من و ش ف ع ـــــاحية  ـــــــ غرافية مسـ
ة  ضـر ياة ا ات ا ا تأث شـر ف م الاقتصـادية والاجتماعية وتن ا شـابه مسـتو ان، ت السـ
ســـت   ـــية والاجتماعية، ف ل ـــناعة والتجارة والوظائف الســــياسـ ا  الصـ ل عمل أ المدنية، و
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ــا وحــدة منتجــة لثقــافــ ــانيــا فقط، لك ا م ة ذات علاقــات اجتمــاعيــة  وحــدة اجتمــاعيــة أو ح
ر متم ضــــري وقواعد وأعراف وقيم خاصــــة ونموذج تنظيم وتطو ر ا ة، التطو ينة معاو .(صــــ

ــــري، جامعة محمد  ــ ـــ ضــ ة، أطروحة دكتوراه  علم  الاجتماع ا راو ــــــ ــ ـــ ـــــتدامة  المدن ال ــــ والتنمية  المســ
سكرة،    ).3()85، ص 2016خيضر 

ف الك للمــدينــة ــ التعر ـــــــــــ ـــــ ـــ ــــــاء تجمعـا  ب ـــ ــ ــ ــ لمــة "مـدينــة " عنــد علمــاء الإحصــ ع   :
ــــم ع الأقل( ـ ــ انيا يضــ ــ ــ ـ ــ ــا وألمانيا.  2000ســ ـــ ــ ســ ــــة  فر ـ ــ ـ ف معتمد خاصـ ذا التعر ــمة. و ــ ــــ سـ  (

ذا الرقم من دولة إ أخرى. ختلف    و
نــــاك حوا ( ـــة أن  تلفـ ـــا ا ـ ـــــورا ـــ ـ ــ شــ ــــت الأمم المتحــــدة  م ـــة  200وقــــد بي ) عتبـ

لون مــدينــة  1000ففي كنــدا إذا اجتمع ( العــالم لتحــديــد المــدينــة كميــا. ــــ ـ ــ ــ ـ ــ شـ م  ــــمــة، ف ـــ ــ ــ ـ سـ  (
ـذا المعيـار إ ( ــــمـة ثم 2500حســـــــــــــب المعيـار المعتمـد. ولكن  الولايـات المتحـدة يرتفع  ـ ــ ــ ـــ سـ  (

ف غ  10000يتضـــــــاعف مرات ( ذا التعر ـــاس نرى أن  ـــ ذا الأسـ ــــــبانيا. وع  ـــمة  إسـ ــ ســ  (
تم و مرتبط بثقـافة ومعـاي ا امل، و ـــــامل وغ  ـــ ـ ــ ةشــ ــــــــر ـ ــ ضــ .(بوجمعة خلف الله، مرجع  ع ا

  )4().29سابق، ص 

ـان، جغرافيـة أو  ــــــــــــ ـــــب السـ ـــ ـ ــ ـ ـــــميـة حسـ ــ ــ ــ ــــ رســ ــ ــــ ــ ــ ــ ــ ــ ــــ ـا ــ عـدة طرق م ف المـدينـة  عر مكن  و
ـــادية  ــ ــ انا   –اقتصـ ون المدينة م كة   ــــ ـــ ــــــية مشـ ـ سـ ــــمة رئ ــ ـ سـ فات  ــــم جميع التعر ــ ـ سـ حيث ت

ــادية   ــ ــــاطات الاقتصــ شــ ان وال كز الســــــ ا –ل ــــكن، العمل ، النقل وغ ، .(عاالســ دل عبد الغ
ام صــديق خروفة،   ضــري"2008ســ ع، عمان،   ، الاقتصــاد ا شــر والتوز ة وســياســية"، دار صــفاء لل نظر

  .)5()34ص 
ف  ن بتعر تم م   العلمــاء الم ف المــدينــة إلا أ ن بتعر تم ة العلمــاء الم بــالرغم من ك

ــا، ذلـك أن مـا ينطبق ع ــا ل ــــ ـ ــ ــ ـ ــ ـ فــا وا عر عطوا  م لم  مـدينــة لا ينطبق ع   المـدينــة إلا أ
ـــر  ـــ ـ ـــ م من فسـ ل عالم، فم ة نظر  ــــــب وج ـ ــ ـ ــــــات متعددة حسـ ــ ــ ـــاصـ ــ ا عرفت باختصــــــ أخرى، لأ
ــــوء  ـــــ ا  ضـ ــــر م من فســــــ ـــــــــري، وم ضـ في وا تمع الر ن ا ــــوء  ثنائيات تقابل ب ــ ـ ــ المدن  ضـ

ــــوء القيم الثقـافيـة ـا  ضـــــــــ م من تنـاول ولوجيـة، وم ـال  .(بـايـة بوزغـايـةالعوامـل الإي ــــــع ا ــ ــ ــ ، توسـ



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

16  

ــــتدامة" ـــ ـــــــروعات التنمية المســ ـ ــــري ومشـ ـــ ضــ ــــكرة نموذجا"، أطروحة دكتوراه  علم الاجتماع،  ا ـــ ســ مدينة 
سكرة،    . )6()39، ص 2016جامعة محمد خيضر 

ي ف القانو   :ج ـ التعر
ــــــ طبقا ل1 ـــ يئة الإقليم وتنميته المستدامة 20-01لقانون ــ   20- 01(القانون رقم المتعلق ب
ــتدامة، ج.ر، عدد 21/12/2001المؤرخ   ـــ يئة الإقليم وتنميته المســـــ ـــــمن  ــ ــ ـــــــــنف )7()71، المتضـ ، حيث صـ

ة والمدينة   ـــــر ـــ ضــ ــاحة ا ـــ ـ ــ ى والمســ ــرة الك ــ ــ ـــ اضـ ذا القانون إ ا ـــــرع المدينة من خلال  ـــ ـ المشـ
ة  ة و المدينة المتوسطة و الكب ضري و المدينة الصغ .و التجمع ا   ال
 : ى اضــــرة الك شــــمل ع الأقل  ا ضــــري الذي  ا    300.000التجمع ا ســــمة ول

ة والوطنية . و ا ا ادة ع وظيف ر وظائف دولية ، ز   قابلية لتطو
       دف التحكم ن الاعتبار  ع ة : الإقليم  الذي يجب أخذه  ــــــــر ـ ــ ضــ ــــــــاحة ا ـ ــ المســ

ا . ى وتنظيم   تنمية حاضرة ك
  شمل ة: و تجمع حضري    سمة. 100.00ع الأقل المدينة الكب

ـــــنـاف المـدن   ـ ــ ــــ فـات لبعض أصـ عر ــــــــــــر ع تقـديم  ـذا القـانون، أنـه اقتصـ الملاحظ ع 
يئــــة الإقليم، مثــــل،   ـــة ب ـــة المتعلقـ يـ ططــــات التوج ـــــوع مجموعــــة من ا ــاـنــــت موضــــــــ ـ ال 
وم للمدينة بل   ذه الأصـــناف لم يأت  إطار وضـــع مف ى، أي أن التطرق ل واضـــر الك ا

ذا القانون إطار ت ـــتعملة   ات المسـ ي  2014.(آمال حاج جاب الله،  حديد المصــــط ، الإطار القانو
زائر، ص  شر، ا س لل زائر، دار بلق ى  ا   .)8()24للمدن الك

  : المتضمن القانون التوجي للمدينة 06-06ـ طبقا للقانون رقم 2
ـــــمن القـــانون  2/2006/  20المؤرخ     06-06( القـــانون رقم  06-06عرف القـــانون رقم   ـــــــ ، المتضـ
ي يتوفر )9()15التوجي للمدينة، ج.ر، عدد  ا ــ ــ ـــ م سـ ــــري ذو  ــ ل تجمع حضــ ا  ، المدينة ع أ

ة واقتصادية واجتماعية وثقافية.          ع وظائف إدار
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ــــــــــنف المدن حســـــــــــب    ي، تصـ ا ــــــ ـ ــ م الســ ـــــــب ا ــ ا حســ يف ــــــ ـ ــ ادة ع تصــ لأن المدينة ز
ا ا ـــــعاع ا ومســـــــتوى إشــ ا  وظائف ــــــوص ترا صـ ، وع وجه ا وي والوط والدو  وا

  ."التار والثقا والمعماري 
ــــت ع أنه 04أما المادة   ـــ ـ ـــ ــــــــاحة  " :من القانون نصـ ــ ى والمســ ــــرة الك ـ ــ ـــ اضــ ادة ع ا ز

ددة طبقا   ــــاســـــة، ا سـ ة ا ــــر ضـ ديدة والمنطقة ا ة والمدينة ا ة والمدينة الكب ضـــــر ا
ع المعمول به شر يلل ذا القانون بما يأ وم   :،  يقصد  مف

 ـــــطة ن ألف ( :المدينة المتوســ ن خمســـــــ ـــــمل ما ب شــ ــــــري  ) إ مائة 50000تجمع حضـ
سمة.100.00ألف (  (  
 ن ألف ( :المدينة الصــــغ ن عشــــر شــــمل ما ب ن  20000تجمع حضــــري  ) إ خمســــ

سمة.50000ألف (  (  
  ضري شمل ع الأقل  :التجمع ا سمة.5000خمسة آلاف (فضاء حضري   (  

ف القــانون رقم  عر ي    06-06مــا يلاحظ ع  ــــــــــا ــ ن الإحصــ للمــدينــة أنــه أخــذ بــالمعيــار
و  03والوظيفي معا، فاعت المدينة   المادة  ن و ي مع ا ــــ ـ ــ م ســ ا ذو  ــــر ــــ منه تجمعا حضـ

ة للمدينة. 04ما حددته المادة  يو   من نفس القانون يتوفر ع الوظائف ا
ور مصط المدن المستدامةثانيا/بوا   : در ظ

عب  ن، لكن  ــــر ـــــــ يات القرن العشـ ـــــــتدامة  ثماني ـ ــ ـ بدأ البحث والتفك  المدن المسـ
ياته ســـعي ل  الاســـتدامة اســـتخدم فيما جرى من حوارات عالمية ونقاشـــات   ، تحو و (كيت 

حيث تم عقد العديد من   ،)scidev.net/mena/cities  ()10حقائق وأرقام،  –المدن من أجل الاســــتدامة 
ـــــنة   ــــتدامة ســ ــ ئة والتنمية المسـ ا مؤتمر الأمم المتحدة المتعلق بالب م الذي    1992المؤتمرات أ

ــــاركة  الأجندة   ــ ل حيث تم دعوة المدن للمشـ از و بال و ديجان عقد بر غ أنه لم يتم  21ا
ــــته  قبل   ة بصـــــفة مباشـــــرة ، بل تم مناقشـ ــــر ضـ الية ا ــــ ذا المؤتمرالتطرق إ الإشـ عقاد     ا
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موعة   ـــة بالمدينة   +G4بناءا ع طلب من ا ــ ــ ــ ى خاصــ عة جمعيات دولية ك ـــــم أر ــ ــ ال تضــ
ليــة  والفيــدراليــة  مــاعــات ا : الإتحــاد العــال ل العــالميــة للمــدن المتحــدة  وقمــة المــدن  و

ـــــفر ـــ ـ ــ ة. وقد أســ و معيات ا عض  ا ــــــــافة إ  ـــ ـ و بالإضـ و ى  العالم ومي ذا    الك عن 
ام   ام ســـــميت بوثيقة ال لية     curitibaالمؤتمر وثيقة الال وال أوصـــــت بإعداد الأجندة ا

عد حد ممكن، بالإضــافة إ دعم التعاونيات  شــارة المفتوحة إ أ الاعتماد ع مبدأ الاســ و
ــــــاغل للأجندة  ــــــغل الشـ عد ذلك الشـ ــــــبحت المدن  ن المدن، حيث أصـ ة ب بن  .(فؤاد21اللامركز

ــبان،   ع، عمان، ص 2014غضـ شـــر والتوز ــفاء للطباعة وال ضـــري، دار صـ ، المدان المســـتدامة والمشـــروع ا
148 ()11(.  

ـــــة"   ــــتــــــدامـ ـــ ــ ــ ـ ــدن المسـ ــ المــ  " فــــــات  عر ــاغ   ــــــــ ــ ــ ــ ـــــدأت تصــ بـ ــــة،  ــــتــــــدامــ ـ ــ ـــ ــ ــــاب الاسـ تطور خطــ و
ا ــ ــابق)وخصـــائصـ ، مرجع سـ و ية  للمدن  المســـتدامة   ، ثم تم إطلاق  )12((كيت  أك حملة أورو

اـن بـالمـدينـة الـدانمركيـة    ـــــتـدامـة الـذي  ـــــــ ـــــنـة   AALBORGمن خلال أول مؤتمر للمـدن المسـ ــ ــ ـ ــ سـ
مت  1994، قية التنمية المســــتدامة من خلال المصــــادقة ع  80حيث ال مدينة مشــــاركة  ب

ــــ بميثاق  ــــتدامة وسـ ي للمدن المسـ ضـــــبان، مرجع ســـــابق، (فؤاد بن غ. AALBORGالميثاق الأورو
  .)12()149ص 

ــــات التنميــة   ـــ ــ ـــــيـــاســــــ ــ ــ ـ ــ ن حول البعـــد الاجتمـــا لسـ ـــــــارك ــ ــ ـ ــ ـــل المشـ ـــار  وقـــد تمحورت أف
ذا   ـــــارة لأول مرة من خلال  ـ ــ ذه التنمية كما تمت الإشــ المســــــــــتدامة ، والبعد النظامي البي ل

ـذا الميثـاق بجملـة من الم ــــتـدام ، وقـد جـاء  ي المســـــــــ بـادئ ، المؤتمر إ فكرة التخطيط والعمرا
ئـة العـامـة ، و ترقيـة التنميـة   قر الب ــــــــــــؤوليـة المـدن  تق ـا، مسـ م المبـادئ ال جـاء  من أ

  .)13()150(فؤاد بن غضبان، مرجع سابق، ص المستدامة.
ــال،   ــذا ا و خب بــارز   ــث، و تو ـــــات ـــــ ــ ـ ح ديفيــدسـ يــات، اق ـــــعي ــ ــ ـ ــ سـ و أواخر ال

ة، ذلك أن أية مدينة ــــائص المدينة النا ـــ ئات للعمل   خصـ ية و ــــ ـ ــ ـ ب أن تكفل حياة  ي
دمات الأساسية مثل المياه النظيفة والصرف الص وإدارة النفايات،   ية تحتية ل وتوفر ب
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ون أية مدينة  حالة توازن  ــــية للتنمية المســـــتدامة، يجب أن ت ــــيا مع المبادئ الأســـــاسـ وتماشـ
ية ، مرجع سابق)مع النظم البي و  . )14(.(كيت 

ف المدن المستدامةثالثا/   : عر
ــــــــراء والمــدينــة  ـ ــ ضــ ـاـلمــدينــة ا ــــــــتــدامــة المــدن،  ـ ــ ع عن اســ ــات ال  ــــط ـ ــ ــ ــ عــدد المصــ
فات للمدينة   عر رت عدة  ولوجية ، وقد ظ ئة والمدينة الذكية والمدينة الإي ـــــديقة للب ــ ــ ــ الصــ

ا:. م   المستدامة أ
ا ف عر فات مختلفة للمدن المستدامة:أـ  عر رت عدة    : ظ

ــــــ  1 ـــ ة، ــــــ ياة، وأرض للفرص الكث ة نابضــة با شــر المدينة المســتدامة  مســتوطنة  
ـــــتدامة   ـــ ـ ــ ـ ن، وتتم المدينة المسـ ميع المواطن مة  ئة الطبيعية لتوف حياة كر ناغم مع الب ت
ـا بكفـاءة، ومتجـذرة    ـــــتخـدم موارد ــ ــ ـ ــ سـ ـاملـة، و نظيفـة،  ـــــــــة ومت ـــ ـ سـ ـا مـدمجـة، متجـا بـأ

مـــة والأجر  الطبيعـــة وتفـــاعليـــة، كمـــا أ ـــــــة الكر ـــ ـ ـــ شـ ي وتوف المع ض ع العمـــل الإيجـــا ـــا ت
له من دون  ون ذلك  ـــانية، و ســــ ية ع الاحتياجات الإ ـــات مب ـــياســــ ــ ا ســ المناســـــــب، وتحكم

ا ــــب ذا اســ ـــــتقبل ع تحقيق الم ط بقدرة أجيال المسـ ــتقبل، مجلة التفر ــ ــتدامة للمســ .(مدن مســــ
ت، عدد  و ئة والتنمية، ال ل 241الب  .)15() 2018، أفر

م مبــادئ التنميـة  2 ــا المــدينــة ال تح ــــتــدامــة بــأ ـ ــ ف المــدينــة المســــــ عر ــــــــــــــ كمــا يمكن  ــ ــ ــ ــــ ــ
ــاليب العمل والتنقل، ومن أجل   يل أســــــــــ ــ ــ ــ ــ ــ ســ عمل من أجل  ، و ــتدامة والعمران البي ـــــ ـ ــ المســ
لاك الطـــاقـــات المتجـــددة، و  غـــالـــب الأحيـــان عبـــارة عن تجمع من الأحيـــاء  ــــ ـــ ــ ـ ــ تفعيـــل اسـ

د ية ال  تكز أسـاسـا ع البي ا ف كم ف قة ا ية، أما عن طر ا البي ف إ تقليص بصـم
ـــــاركة 21الأجندة   عتمد ع ديمقراطية المشــ ا، وال  ــــة  ــ اصـ لية ا .(فؤاد غضـــــــبان، مرجع  ا

  .)16() 153سابق، ص 

ــ  3 ــ ن الاعتبار الأثر ـــ ع ا مع الأخذ  ا: مدينة خطط ل عرف المدينة المستدامة أيضا بأ
ــــة من الطــــاقــــة والميــــاه والمواد  الب م تقليــــل المــــدخلات المطلو أنــــاس غــــاي ــــا  ي و ال يقط
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ـذا عبئـا ع  ك  واء والميـاه من دون أن ي رارة وتلوث ال الغـذائيـة والنفـايـات النـاتجـة من ا
  الأجيال المقبلة.

ــداف الثقــ ص  ان المــدن تحتــاج إ تلبيــة الأ ـــــتــدامــة تت ــ ــ ـــ افيـة  إن فكرة المــدن المسـ
يــائيــة، ف تنظيم   ــــــاديــة والف ــ يــة والاجتمــاعيــة إ جــانــب تلــك الاقتصــــــ ــــــــيــة والبي ـ ــ ـ ــــيــاسـ ـ ــ ــ ــ والســ

ات ي معقـــد ومتجـــاوب مع المتغ ـــــتـــدامـــة، دينـــامي ــ ــــ ــة المســ .(نورالـــدين قـــالقيـــل، حوكمـــة المـــدن والتنميـ
  .)17(.)164، ص 2018، 1أطروحة دكتوراه  العلوم السياسية، جامعة باتنة  

ف القانو   : يب ـ التعر
ا من خلال   من الناحية القانونية  لا فات للمدينة المستدامة وإنما أش إل عر نجد 

ن: القــانون   ــــــــتــدامــة،  القــانون رقم    2001  20-01القوان ـ ــ يئــة الإقليم وتنميتــه المســ المتعلق ب
ا    02-08 ديدة ع أ ا الذي عرف المدينة ا يئ ديدة و ــــــاء المدن ا شـ ـــــروط إ شــ المتعلق 

شــأ   ع حضــري ي شــري ذي طا ند إ نواة أو عدة نوى ســكنية ل تجمع  ســ  موقع خال أو 
ــــــري بما يوفره من   ــ ـــ شـ ـــادي و ــــ ــ ــ ديدة مركز توازن  اجتما واقتصـ ل المدن ا ــ ــ ــ ــ ــ شــ موجودة، 

ان والتج شغيل والإس انيات ال   .إم
ـــــرورة     06-06القـــانون      ــ ــ ـ ــ ــــــــمن القـــانون التوجي للمـــدينـــة حيـــث نص عـــل ضـ ـــ ـ المتضـ

ـــــــــة المدينة والتنمي ـــــياسـ ـ ــ ن ســ ط ب تم ذلك من خلال عدة مجالات : مجال  الر ـــــــــتدامة. و ة المسـ
ال الاجتما   ــــــري والثقا وا ـ ــ ضــ ال ا ــــــري  وا ـ ــ ضــ ـــــاد ا ــ ـ ــ ـــــتدامة والاقتصـ ــ ــ التنمية المســ

ي. ال المؤسسا سي وا   ومجال ال
ديدة ال   داف ومبادئ تو السياسة العمرانية ا عدة أ ذا القانون  وقد جاء 

زائر للس ا ا ت ية وفق أسس التنمية المستدامة. ت شاء مدن مب   نحو إ
  : ج ـ خصائص المدن المستدامة

ـــــتدامة، لأنه  وم التنمية المسـ ـــــا مثل مف وما غامضـ ـــــتدامة مف وم المدن المسـ عت مف
ــا، ومنه  ــاســ ات الاقتصــــادية أســ ات متناقضــــة تخضــــع للمتغ يم ومصــــط يرتكز حول مفا



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

21  

و مصــــــــط ـــتدامة  ــــ ـــط المدن المسـ ــــ ، حيث نجد أنفإن مصـ ــ أك منه عل ــ ــ ــ ــيا ــ ــ ـ (فؤاد   سـ
  :)18()154غضبان، مرجع سابق، ص 

  و ــــتــدامــة  مــدينــة مكتفيــة ذاتيــا، حيــث أن التطور المكتفي ذاتيــا  ــــــــ المــدينــة المسـ
لية للاحتياجات الأساسية   التطور الذي يقوي القدرة ع التلبية ا

 شطة اقتصاديا   مدينة 
 ـا   : ســـــــــــــتـدامـةمـدينـة تتو نفقـات التنميـة الم ـــــم ــ ــ ــ عمـل ع التخفيف من بصــ ف 

ية وع ترميم الإرث الطبي   البي
 ـــــة ـــ ـ ــ ســ ــادي،   :مـدينـة متجـا ــ ـ ــ ــ ــ س الاجتمـا ،الاقتصــ ــــــــمن التجـا ـ ــ ـ و المـدينـة ال تضـ

يح  ــ ــ ــ دف ت ة  ــــر ضــ كيبة ا عاش ال ة وإ ـــــر ضـ ـــــاطات ا شـ ا و مختلف ال البي وا
الية.    الاختلالات ا

ـــــــتـدامـة ـ ــ عـا/مبـادئ المـدن المســ ـــــتـدامـة ع مبـادئ عـديـدة ح را ـــ ـ ـــ عتمـد المـدن المسـ  :
: ا فيما ي م ا كذلك تتمثل أ   يمكن اعتبار

ل أسا ع الاستدامة والطاقة  : الطاقة المتجددة أـ   ش ترتكز العديد من المدن 
يةالمتجددة ئة، مشــروع وثيقة توج ع لوزراء الب ا    (المؤتمر الإســلامي الســا ضــراء ودور شــأن المدن ا

ـــــتـدامـة،   ـ ــ ـــ ـ ـداف التنميـة المسـ ر    26-25تحقيق أ ــادر   ، )19() 26، المغرب، ص  2016أكتو ــــــ ـ ــ ـ عـد مصـ حيـث 
ئـة وال يمكن ــــــــــديقـة للب ــ م البـدائـل الصــ ـا بـديلا عن  الطـاقـة المتجـددة أحـد أ الاعتمـاد عل

ئة، وذلك بالاســتعمال  الطاقة التقليدية غ المتجددة لتقليل الأضــرار ر ال تتعرض ل ا الب
ات   ـــــادر من أجــل تقليص انبعــاثــات غــاز الــدفيئــة، وتحقيق بنــايــات وتج ــ ــ ــــ ــذه المصـ الأمثــل ل

ون  سبة صفر من الكر   .)20() 160(فؤاد غضبان، مرجع سابق، ص ب
ــــ  ـ ــ ـــ ــ تج  : النفايات ب ـــــــــ ائلة من النفايات تقدر ب   ي ا كمية  ــــنو ــ ــ مليار    2.12العالم سـ

ــــــــب الأمم الم ـــــر، طن، وحسـ ــ ــاد الأخضــ ــ ـــــرف أحد قطاعات الاقتصـــــ ــ عت تدب مياه الصــ تحدة 
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ـــل  ــ ــ ـــ ب تأث النفايات الســ ــــ ـــــــ سـ مية  ر النفايات أمرا  غاية الأ عت تدب إعادة تدو فيما 
ــــــــان ــ ــ ـــ سـ ئـــة وع حيـــاة الإ ئـــة، ص  ع الب ع لوزراء الب ـــــــــــــــا ــــلامي السـ ــــ ـــ وذلـــك   ،  )21()  26( المؤتمر الإســ

ام  و التقليل من كمية النفايات  المصـــدر،  والاســـتخدام المســـتدام  بالاعتماد ع مبدأ  و
لاك الموارد الطبيعية.  والفعال للنفايات لتقليل اس

وذلك من أجل الوصول إ مدينة تتمتع بنوعية المياه العالية ومغلقة من المياه:   ج ــــــ  
د من ترشـــــــيد ا ـــــافة إ ا ـ ة، بالإضـ ـــــر ضــ لاك المياه، من  حيث إدارة المياه  المناطق ا ـــــ ـ سـ

ــــمـان جودة الميـاه  ــــــــ ـــــتخـدامـات أك كفـاءة للموارد المتـاحـة وذلـك لضـ ــ ر اســــــ خلال إيجـاد وتطو
ز الموارد المائية من خلال أساليب( جمع مياه المطار عز ة للشرب، و استخدام مياه    -الصا

ا ر ـــــ وإعادة تدو ــــرف الصـ ــــية   -الصــ ــــمسـ عتمد ع الطاقة الشــ   -محطات تحلية المياه ال 
ــــــافــة إ تطبيق التقنيــات   ــ ـــــ ـــــوداء) بــالإضـ ـــــــ ر الميــاه السـ ــــيح للميــاه الرمــاديــة وتــدو ــــــــ شـ أنظمــة ال

ات والتكنولوجيا.( أحد متطلبات التنمية المستدامة  ضوء المتغ ضراء  نحو من التحول للمدينة ا
شور ع  ية، مقال م   .)ae/https://docplayer()22.البي

ــ   ضراء:   د ــــ ات العامة المناطق المفتوحة ا دائق والمت ضراء وا عد المناطق ا
ــــاء أوقات الراحة   ئة عامة لقضـ لق ب ا  ــــا شـ ديثة عند إ ــيات تخطيط المدن ا ــ ــاسـ ــ من أسـ

ان ومرافق الدولة الأخرى  فيه للســـ يفاء جواد الشـــيخ حســـن، أســـس ومعاي تخطيط المناطق  وال )
ضر  غداد للعلوم الاقتصادية، العدد ا لية     .)23() 2014 38اء داخل المدن، مجلة 

س حــديقــة  ون مــدينــة داخــل حــديقــة ول ــــــــميم ع أن ت ـ ــ حيــث يجــب أن يرتكز التصــ
ــــــراء   ضـ ي ا ـــــطح المبا ة وأســ ــــــر ضـ دائق ا داخل مدينة، وذلك بدمج المناظر الطبيعية وا

ـــ درجة من التنوع البيولو وذلك ة، كما    لتحقيق أق ضـــر يد  المناطق ا لضـــمان الت
ـــادة  ـ يــــة وز ف ــــدائق ال ـــة وا ـــامـ ــــات العـ ــــادة المن ئــــة إ ز ـــة للب ــــديقـ ــــــــ ــ ـــة الصــ ـــدينـ ـــاج المـ تحتـ
ية وإعادة   ياة ال ك القوي ع التنوع البيولو ا وا ــــراء مع ال ــ ــ ـ ضـ ــــطحات ا المســــــ

و  ــــائص الإقليمية و م ـــــــ صـ ا من ا يل الغابات وحماي ــــية لتحقيق مدينة  تأ ـــ ـ ــ ــــاســ ـــــــ نات أسـ
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يـة. ــــ ـــ ــ ــ ات   ــ ـــــوء المتغ ـــ ــتـدامـة  ضـــــ ـــ ــــــ أـحـد متطلبـات التنميـة المســ ـــــراء  ـ ــ ـــ ـ ضـ نحو من التحول للمـدينـة ا
شور ع  ية، مقال م   .)https://docplayer.ae/()24البي

ـــــ النقل المســـتدام:   ــ ـــ ـــ  عت  و ــــــ ـ ـــائل النقل كمحور رئ للمدن المســــتدامة،  حيث  وسـ
ق   راري عن طر بة للاحتباس ا تحاول تقليل الاعتماد ع المدينة واسـتخدام الغازات المسـ
ئة،  والمركبات ذات التأث البي المنخفض،   ــــري الصـــــــــديق للب ضـــــ ــــتخدام التخطيط ا ـ ــ اســ

ية أك وعدالة اجتماعية شاء مركز حضري يتمتع بمسؤولية بي .(المدينة   والقرب السك لإ
شور ع الموقع:  .)city-https://www.hisour.com/ar/sustainable/ ()25-40452المستدامة، مقال م

شــ إ أي وســيلة نقل ذات  وم  و مف ضــراء)  النقل المســتدام(أو وســائل النقل ا
وب الدراجات والمركبات  تأث منخفض ع  ــــــ ر ـ ي والم اني شـــــــمل النقل غ المي ئة، و الب

ز أنماط   عز ة وحفظ المســاحة و ضــر ناء أو حماية أنظمة النقل  المناطق ا ضــراء، و ا
ية. ياة ال   ا

يـة الاجتمـاعية   ــــتـدامـة البي ـ ـــ مـة إيجـابيـة للاســـــ ــــــــــــا إن نظم النقـل المســـــــــــــتـدام تقـدم مسـ
ــا. .( ليــة ال تخــدم تمعــات ا ــــــاديــة وا ــــــــ ـأـحــد  والاقتصـ ـــــراء  ـــ ـ ــ ضــ نحو من التحول للمــدينــة ا

شور ع  ية، مقال م ات البي   .)https://docplayer.ae/()26متطلبات التنمية المستدامة  ضوء المتغ
  خاتمة: 

ــــري  ــ ــ ـــ ون إلا بتخطيط حضــ ــــة لا ي إ أن تحقيق التنميـــــة العمرانيـ نخلص  الأخ 
ة أمستدام لمدن أك استدامة و  لك كميات كب س ا  ة م مان، ذلك أن المدن  خاصة الكب

ق تزايــد    ــا التنميــة عن طر يــل تنفيــذ خطط ــ ــ ــ ــ ــــ لاك الموارد  من الموارد الطبيعيــة   سـ ــــ ـــ ــ ــ اســ
بة،  واء والمياه وال ب  تلوث ال ــــ ـــ ــ ـ ــ سـ ة من النفايات ال ت والطاقة والماء وإنتاج كميات كب
فـاظ   لاك الموارد وا ــــ ـــ ــ ـ ــ ـاملـة لاسـ ز إدارة مت عز لاك المفرط و ــــ ـــ ــ ــ ـذا الاســ ومن أجـل توجيـه 

ـــــراء والم ـ ــ ـــ ضــ ر المـــدن وفق المعـــاي العـــالميـــة للمـــدن ا ق تطو ئـــة عن طر ـــــتـــدامــة،  ع الب ـ ــ ــــ سـ
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ة بالتنمية المســــتدامة،   ضــــر ط التنمية ا شــــاء  مدن وفق معاي التنمية المســــتدامة ور فإ
سية. ة رئ   أصبح أولو

ــــتـدامـة،   ـ ــ ــ ــ ـا مســ ـت العـديـد من الـدول إ التوجـه نحو جعـل مـد ـذا المنطلق اتج من 
يا وغامضا  نفس الوقت لارتباطه بمصط الت س ذا المصط حديثا  و ما جعل  نمية  و

ـــات عــــديــــدة للمــــدن، فـ عر ـــدة  رت عـ ـــدامــــة، ومن ذلــــك ظ ــــتـ ـ ــ ــ ــ ـــدن    المســ ـــــراء والمـ ــ ــ ـــ ضـ ــاــلمــــدن ا
ضراء تتطابق إ حد ما   ئة والمدن المستدامة، والمدينة ا ولوجية والمدن الصديقة للب الإي

. ا لا تحمل بالضرورة نفس المع   مع المدينة المستدامة، ولك
ف المــد عر ــاء   ــا تتفق  أن المــدن  وإن اختلف أغلــب الفق ــــتــدامــة إلا أ ـ ــ ــ ــ ينــة المســ

اـنـت،  ــــواء أ ــــــــ ـال التنميـة، سـ ــــ ـ ــ ــ ــ تلف أشــ ون محورا أو نقطـة التقـاء  ـــــتـدامـة  ال ت ـــ ـ ــ المســ
ــــــــــتدامة عندما   ا مسـ ـــنف المدينة باعتبار ـ ــ ــــ مكن أن تصـ ـــادية، اجتماعية، أم ثقافية. و ــ ــ ـ ــ اقتصـ

ا ع إدا يا وماليا مع توفر ي ة اقتصاديا واجتماعيا و ون صا   رة رشيدة وحكيمة. ت
ا  عط ا لم  ـــتدامة إلا أ ت فكرة المدن المسـ عات وإن تب شــــر وتوصــــلنا إ أن أغلب ال

تمام ع إيجاد   ـــــر الا ــــ ـــــر وإنما اقتصـ ــــ شـ انب ال ا من ا اتيجياحق ــ ــــ ــ للانتقال من    تاســ
ا إ مدن مستدامة. ا والارتقاء  ا ا   المدينة بوضع

وامش:   ال
ــــامعيــــة، 2016بوجمعــــة خلف الله،   )1( ا ــــات العمران، ديوان المطبوعــــات  ، تخطيط المــــدن ونظر

زائر، ص   .27ا
زائرت، ال2015فوزي بودقــة،   )2( ي لمــدينــة ا ــدائــل  -خطيط العمرا ، ديوان المطبوعــات -تحــديــات و

ام زائر، ص ا  .12عية، ا
ة، أطروحة دكتوراه   )3( راو ــ ضــري والتنمية  المســتدامة  المدن ال ر ا ة، التطو ينة معاو صــ

سكرة،  ضري، جامعة محمد خيضر   .85، ص 2016 علم  الاجتماع ا
 29بوجمعة خلف الله، مرجع سابق، ص  )4(
ــــديق خروفة،   )5( ام صـ ، ســـــ ضـــــري"2008عادل عبد الغ ـــاد ا ة وســـــياســـــية"، دار  ، الاقتصــ نظر

ع، عمان، ص  شر والتوز  .34صفاء لل
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ضـــري ومشـــروعات التنمية المســـتدامة" )6( ال ا ــع ا ســـكرة نموذجا"،   باية بوزغاية، توسـ مدينة 
سكرة،   39، ص 2016أطروحة دكتوراه  علم الاجتماع، جامعة محمد خيضر 

يئة ا12/12/2001المؤرخ    20-01القانون رقم  )7( ــتدامة، ج.ر،  ، المتضــــمن  لإقليم وتنميته المســ
 .71عدد 

ــاج جـــاب الله،   )8( ـــــر،  2014آمـــال حـ ـــ ـ ــ شــ س لل زائر، دار بلق ى  ا ي للمـــدن الك ، الإطـــار القـــانو
زائر، ص   24ا

ـــــمن القـانون التوجي للمـدينـة، ج.ر، عـدد 2/2006/  20المؤرخ     06-06القـانون رقم  )9( ـ ــ ــــ ، المتضـ
15                              

ل المدن من أجل الاستدامة كيت  )10( ، تحو  scidev.net/mena/citiesحقائق وأرقام،  –و
، مرجع سابق )11( و  كيت 
 )149(فؤاد بن غضبان، مرجع سابق، ص  )12(
، مرجع سابق. )13( و  . كيت 
، مرجع سابق. )14( و  كيت 
ت، عدد  )15( و ئة والتنمية، ال ل 241مدن مستدامة للمستقبل، مجلة الب  ، 2018، أفر
 153فؤاد غضبان، مرجع سابق، ص  )16(
ــــية،   )17( ــياســ ــ ــــتدامة، أطروحة دكتوراه  العلوم الســ نورالدين قالقيل، حوكمة المدن والتنمية المســ

 164، ص 2018، 1جامعة باتنة 
 154فؤاد غضبان، مرجع سابق، ص  )18(
ا  المؤتمر الإســـلا  )19( ضـــراء ودور شـــأن المدن ا ية  ئة، مشـــروع وثيقة توج ع لوزراء الب مي الســـا

داف التنمية المستدامة،   ر  26-25تحقيق أ  .26، المغرب، ص 2016أكتو
 .160فؤاد غضبان، مرجع سابق، ص  )20(
ئة، ص  )21( ع لوزراء الب  .26المؤتمر الإسلامي السا
أـحـد متطلب ـ )22( ـــــراء  ـــ ـــ ضــ ات نحو من التحول للمـدينـة ا ـــــوء المتغ ـــ ـــــتـدامـة  ضـــــ ـــ ــ ــ ات التنميـة المسـ

شور ع  ية، مقال م  /https://docplayer.aeالبي
لية  )23( ـــراء داخل المدن، مجلة  ضــ ـــن، أســـــس ومعاي تخطيط المناطق ا ــــيخ حســ يفاء جواد الشـ

 .2014 38غداد للعلوم الاقتصادية، العدد 
ات نحو من التحول  )24( ـــــوء المتغ ـــ ـــــتـدامـة  ضـــــ ـــ ــ ــ أـحـد متطلبـات التنميـة المسـ ـــــراء  ــ ــــ ضــ للمـدينـة ا

شور ع  ية، مقال م  /https://docplayer.aeالبي
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ــــــور ع الموقع: )25( ـــ شــ ــــتدامة، مقال م ــ ـــ ـ  city-https://www.hisour.com/ar/sustainable-المدينة المسـ
40452/ 

ات  )26( ـــــوء المتغ ـــ ـــــتـدامـة  ضـــــ ـــ ــ ــ أـحـد متطلبـات التنميـة المسـ ـــــراء  ــ ــــ ضــ نحو من التحول للمـدينـة ا
شور ع  ية، مقال م   /https://docplayer.aeالبي

  قائمة المراجع:
   ـ المؤلفات:1

ــ آمال حاج جاب الله،   ـــ ــ س 2014ـــ زائر، دار بلق ى  ا ي للمدن الك ، الإطار القانو
زائر. شر، ا  لل

ــــ بوجمعة خلف الله،   ــ ــ ــــــــ ــ ــ ــ ات العمران، ديوان المطبوعات 2016ـــ ، تخطيط المدن ونظر
زائر. امعية، ا   ا

ـــــ فوزي بودقة،   زائرت، ال2015ــ ي لمدينة ا دائل  -خطيط العمرا ، ديوان -تحديات و
زائر.  امعية، ا   المطبوعات ا

ــــبان،  ــ فؤاد بن غضـ ــ ــ ــ ـ ــ ــ ــ ـ ــــري  2014ــ ضـ نحو تخطيط   –، المدن المســـــتدامة والمشـــــروع ا
اتي مستدام شر، عمان الأردن.-اس   ، دار صفاء للطباعة وال

ــــديق خروفة،  ــ ــ ام صـ ــ ــ ــــ ، سـ ــــ عادل عبد الغ ــ ــــــــ ــ ــ ـ ــ ــــري"، 2008ــ ـ ــ ـ ضـ ــــــــاد ا ة  الاقتصـ نظر
ع، عمان. شر والتوز   وسياسية"، دار صفاء لل

امعية: 2  ـ الأطروحات والرسائل ا
ــــــري والتنمية  المســـــــتدامة ضـ ر ا ة، التطو ينة معاو ــــــ ـــ صـ ــــــــ ــ ــ ــ ة،   ـــ راو ـــــــ  المدن ال

سكرة،  ضري، جامعة محمد خيضر   .2016أطروحة دكتوراه  علم  الاجتماع ا
سكرة  ضري ومشروعات التنمية المستدامة"مدينة  ال ا ـــ باية بوزغاية، توسع ا

سكرة،    .2016نموذجا"، أطروحة دكتوراه  علم الاجتماع، جامعة محمد خيضر 
ــ نورالدين قالقيل، حوك ــ ـ ــ مة المدن والتنمية المسـتدامة، أطروحة دكتوراه  العلوم ـــــــ

  . 2018، 1السياسية، جامعة باتنة 
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 ـ المقالات:3
ـــة   ــــــدامــــ ــتـ ــــ ــ ــــــــ الاسـ ــــــل  أجـ ــــن  مـ ـــــدن  المــ ــــــل  ـ تـــــحـــــو  ، ــــ ـ ـــــو ــــيـــــــت  كـ ــ  ـــ ــ ــ ـ ــ ــ ــ ـ ــ ـــ ــ ـــام،   –ــ وأرقــــ ــــق  ـــائـ ـ ــ حـــــقـ

scidev.net/mena/cities 
ت، عدد   و ئة والتنمية، ال ـــــتقبل، مجلة الب ـ ــ ــــتدامة للمســ ــ ــ ــــ مدن مســ ــ ــ ــ ــــ ــ ــ ــ ل 241ـــ ، أفر

2018  ، 
ضراء  شأن المدن ا ية  ئة، مشروع وثيقة توج ع لوزراء الب المؤتمر الإسلامي السا

داف التنمية المستدامة،  ا  تحقيق أ ر  26-25ودور  .26، المغرب، ص 2016أكتو
ــــــــ نحو من التحول للمدينة ا ــ ــ ــ ــتدامة  ضـــوء ـــ أحد متطلبات التنمية المسـ ــراء  ضـ

شور ع  ية، مقال م ات البي  /https://docplayer.aeالمتغ
ضراء داخل المدن،   يفاء جواد الشيخ حسن، أسس ومعاي تخطيط المناطق ا ــ  ــ ـــــ ــ

غداد للعلوم الاقتصادية، العدد  لية   .2014 38مجلة 
ــــع: ــ ــــــــ ــــوقـ ــ ـ ــ ــ ــ ـ المـ ــ  ــ ـ ــ ـــ ـ ــ ـ ـ ــ ــ ــ ـــ ــ ــ ـ عـ ـــور  ــ ــــ ـ ــ ــــــــ ــ ــ ــ شــ ــــ ــ ـ ــ ـــ ــ مـ ـــــــال  ــ ـــ ــ ــقـ ـــــ ــ ــ ـ ــ مـ ــــة،  ــ ــ ــ ــــ ــــدامـ ـ ــ ــ ــ ــ ـــتــ ــــــــــ ــ ــ ـ ــ ـــــــ المسـ ـــــــة  ــ ــ ــ ــنــ ــ ــ ــــــــ ــــديـ ـــ ـــ ـــ ـ  المـ

40452-city-https://www.hisour.com/ar/sustainable/ 
 ـ النصوص القانونية: 4
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 .71المستدامة، ج.ر، عدد 
ـــ القانون رقم   ــ ، المتضمن القانون التوجي للمدينة، 2/2006/ 20المؤرخ   06-06ـــ
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  من إعداد 
ص محـمد طالب دكتوراه      بوخر

قوق والعلوم السياسية  لية ا   طالب دكتوراه  
  2جامعة البليدة 

  
  

 
ار  خ ة  اح احي والمواقع الس تهيئة مناط التوسع الس
احي ة مستدامة للعقار الس  إستراتيجي من أجل تحقي تنم
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اتي من أجل   يئة مناطق التوسع السيا والمواقع السياحية كخيار إس
 تحقيق تنمية مستدامة للعقار السيا 

  من إعداد 
ص طالب دكتوراه      محـمد بوخر

لية قوق والعلوم السياسية  طالب دكتوراه     ا
  2جامعة البليدة 

ص :    الم
النصوص     عليه   منصوص  و  ما  حسب  السيا  العقار  ونات  م م  أ إن 

ي    تكمن  مناطق التوسع السيا والمواقع السياحية  القانونية والتنظيمية المنظمة له ، ول
ى ذلك إلا   ا ، ولن يتأ ثمار ود من أجل إس ل ا ون كذلك لابد ع السلطات   ت
ا خيار   و يئة سياحية لمناطق التوسع السيا والمواقع السياحية والعمل ع  من خلال 
تنمية مستدامة للعقار السيا ليصبح أداة لتحقيق التنمية   اتي من أجل تحقيق  إس

نا    السياحية غن ات  ا من خ عمه الله عل زائر و البلد القارة وما أ ، خاصة وما تزخر به ا
ة وفق   يئة الأوعية العقار عن النفط ونرتقي من السياحة التقليدية إ صناعة السياحة ب
ثماري   المناخ الاس م  ن وتوف ل ثمر العملة الصعبة وجلب المس ، لكسب  الدولية  المعاي 

  لتحقيق تنمية مستدامة للمدن.  المناسب 
لمات المفتاحية :   يئة السياحية ، مناطق التوسع السيا ، المواقع السياحية ،  ال ال

 . التنمية المستدامة ، التنمية السياحية
Summary  :  
The most important components of tourism real estate as stipulated in the legal and 

regulatory texts governing it lie in the areas of tourism expansion and tourist sites, and in order 
to be so the authorities must harness all efforts to invest, and this will only be achieved through 
the preparation of tourist areas of tourism expansion and tourist sites And to be a strategic 
choice for the sustainable development of tourism real estate to become a tool for the 
development of tourism, especially the richness of Algeria, the continent country and blessed 
by the riches of the oil and we upgrade from traditional tourism to the tourism industry by 
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creating containers Real estate in accordance with international standards, to earn hard 
currency and bring investors and provide them with the right investment climate to achieve 
sustainable development of cities. 

Keywords: Tourism development , tourism expansion areas , tourist sites , 
sustainable development , tourism development 

  
    مقدمة : 

وحسن     ثمار  للاس ة  الموج الاقتصادية  العقارات  من  باعتباره  السيا  العقار 
ض   عو زائر اغتنامه من أجل  ستطيع ا م الفرص ال  ن أ عت من ب استغلاله وإدارته 
ي من قطاع   يأ للمداخيل  أك مورد  القطاعات خاصة وأن  عض  منه  ي  عا ز الذي  ال

يتأ ولن  روقات،  ا و  و العقار  وحيد  تدير  جيدة  ام  أح تحديد  حيث  من  إلا  ذلك  ى 
يئة للعقار   ثمار، وتتج خطوات ذلك من خلال عمليات ال ، وتجعله قابلا للاس السيا
م فضاءات مخصصة   عت أ التوسع والمواقع السياحية ال  السيا ومن أبرزه مناطق 

ثمار.   ا للاس يئ تم    و
ثمار  عد مناطق التوسع والمو   حيث    ل أرجاء الوطن معنية بالاس اقع السياحية ع 

يئة   تم ذلك طبقا لمواصفات مخطط ال ا، و ا وتنظيم يئ ستوجب  ، الأمر الذي  السيا
السياحية  .السياحية للسياسة  المرج  اتي  الاس الإطار  الأخ  ذا  ل  ش حيث   ،

ا للتنمية السياحية الوطنية  مختلف الآفاق، ع المدى   علن عن نظر زائر، والذي  ا
ل  إطار التنمية     القص والمدى المتوسط والمدى الطو

زائري إ تنظيم طرق إدارة العقا   ى ذلك إلا  ولقد س المشرع ا ر السيا ولن يتأ
السياحية والمواقع  التوسع  مناطق  ا  م أ ومن   ، السيا العقار  يئة  تثور  ،    عد  ومنه 

السياحية   والمواقع  السيا  التوسع  مناطق  يئة  إعتبار  يمكن  مدى  أي  إ    : الية  الإش
؟  اتي من أجل تحقيق تنمية مستدامة للعقار السيا   كخيار إس

ن : وللإجا   الية قسمنا الورقة البحثية ا محور ذه الإش   بة ع 
ور الأول  يئة مناطق التوسع السيا والمواقع السياحية.  ا   : المقصود ب
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ي ور الثا أداة لتحقيق التنمية السياحية ا يئة السياحية    : ال
ور الأول  يئة مناطق التوسع السيا والمواقع السياحية  ا   : المقصود ب

يئة السياحية ومناطق التوسع والمواقع السياحية    فات ال عر تطرق إ    س
 

يئة السياحية ومناطق التوسع والمواقع السياحية:  أولا  ف ال   عر
اتي من أجل تحقيق     ون ومناطق التوسع والمواقع السياحية خيار إس ي ت

ون ق ا لت يئ ن  تنمية مستدامة للعقار السيا لا بد من  ثمر   ابلة ومحفزة وجاذبة للمس
يئة السياحية   -1 ف ال يئة (  :    عر ء بمع    Aménagementال يأ ال ) لغة أي 

ات ،   ان والبناءات والتج دف إ تنظيم الس أعده ، واصطلاحا  مجموع الأعمال ال 
الإقليم  ات مختلفة من  ون ع مستو العامة وت و عمل يخضع لإدارة الإدارة  (عباس،    و

  ) 01()19، صفحة 2014-2015
المتعلق بالتنمية    17/02/2003خ المؤر   03/01من القانون رقم    03/6عرفت المادة    

شآت القاعدية    "المستدامة للسياحة بأن   السياحية: مجموعة أشغال انجاز الم يئة  ال
ثمارات سياحية ، تتجسد  الدراسات ال   ة لاستقبال اس لفضاءات ومساحات موج
 " ا.  تحقيق المراد  شآت  للم شطة  الأ ع  مشار وطبيعة  يئة  ال عمليات  طبيعة    تحدد 

ع  02(  )05، صفحة  2003،  01-03(القانون رقم   يئة والإنجاز للمشار ) ، حيث تتم عملية ال
الأخ   ذا  عت  ، حيث  السياحية  يئة  لل التوجي  طط  طبقًا لمواصفات ا السياحية 
طط   ونات ا ذا الأخ أحد م عت  يئة الإقليم ، حيث  طط الوط ل ونات ا أحد م

يئ ، Ministère de l'Aménagement du Territoire de l'Envi  ،2008( ة الإقليمالوط ل
ل السياحية.  03( )03صفحة  يا ذا لتفادي النمو الفوضوي لل   ) ، و

السماح     أجل  من  المنجزة  ات  التج من  جملة  عن  عبارة  السياحية   يئة  فال
الة الوطنية لتنمية  بالاستغلال السيا لمناطق التوسع والمواقع السياحية ، ح ع الو يث 

المادة   عليه  تنص  لما  السياحية وفقا  يئة  ال عملية  القانون رقم    20السياحة    03/01من 
الة الوطنية لتنمية  المتعلق بالتنمية المستدامة للسياحة   س " الو يئة عمومية  شأ  " ت

عة عملية التنمية السياحية مة تنفيذ ومتا ا م سند ل ذا الإطار  السياحة "  ، تتو  
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ن داخل   ثمر يئة وترقية وإعادة بيع أو تأج الأرا للمس صوص اقتناء و ع وجه ا
يئة   ال ذه  تنظيم  يحدد  السياحية،  شآت  الم لإنجاز  المعدة  السيا  التوسع  مناطق 

ق التنظيم " ا عن طر   ).04(  )07، مرجع سابق، صفحة  01-03(القانون رقم    وكيفيات س
المادة     ا   إل المشار  يئة  ال ذه  تتمثل  رقم    20حيث  القانون  من   03/01أعلاه 

شآت   الم شاء  إ إ  دف  الأشغال  من  مجموعة  للسياحة   المستدامة  بالتنمية  المتعلق 
ثمارات سياحية ، وإن   ة لاستقبال واستقطاب اس القاعدية والفضاءات والمساحات الموج

الطب انيات  يكفي  الإم لا  للزوار  جاذب  نطاق  أي  ا  تزخر  ال  خية  والتار ة  شر وال يعية 
لات   المؤ ذه  تدعيم  ب  ي بل  وجه،  أكمل  ع  ا  بدور تقوم  سياحية  وظيفة  لتحقيق 
سلية   الفنادق والمطاعم ومراكز ال افق السائح خلال عطلته  شآت السياحية ال س بالم

يئة السياحية   ، فال فيه...ا دف  وال ات القانونية والتقنية ال  إذن  مجموعة التوج
شآت قاعدية سياحية جديدة، بالإضافة إ  مجة م لة سياحيا ب الات المؤ إ تدعيم ا
يئة تقع   ، وحيث أن ال مال التوازن البي ل السياحية القديمة دون إ يا ر وصيانة ال تطو

ور أعلاه تؤكد ع دعم الدولة    03/01لقانون  من ا  07و   04ع عاتق الدولة فإن المادة   المذ
ا وترقي السياحية  شاطات  ال لتنمية  لية  ا ماعات  بة    وا وحس ذاري  ق  ا (عبد 

  ). 05( )261، صفحة 2019زغلامي، 
يئة السياحية داخل أي مجال سيا حسب عوامل أساسية     ات ال وتختلف توج

مة تتمثل  موقع المنطقة ، طبيع ا وكيفيات استخدام الأرض  م انات السياحية ف ة الإم
يئة   ذه العوامل يمكن تطبيق إجراءات ال الاعتماد ع  ذه النطاقات ،  و ع مستوى 

ات  :   الية من    الأول السياحية ع ثلاث مستو عندما يتعلق الأمر بالمناطق الشاغرة وا
شاط سيا ي    أي تج فيه  ات سياحية وغ  يتعلق بالم، والثا ا تج ناطق ال تتمركز ف

طورة أثناء تدخل   ل عرقلة حقيقية دون أن تصل إ درجة ا ش ا أن  سياحية ال من شأ
يئة السياحية ب  ، والثالث    وسائل ال س عندما يتعلق الأمر بالاستغلال السيا المفرط 

غ  ات  بتج شدت  اح ال  المناطق  ذه  ل الس  سياحية.الاستغلال  ، 2009(رزاز،     
  ). 06( )13-12الصفحات 
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2-  : السيا  التوسع  مناطق  ف  والمواقع    عر التوسع  مناطق  ت  ش أ ما  أول 
ان ذلك بموجب الأمر رقم   المل السالف الذكر    26/03/1966المؤرخ      66/62السياحية 

س المناطق والأماكن السياحية وجاء بمقت نص المادة   " من  منه ع أنه :  01/1انت 
ذات   وأماكن  مناطق  تحديد  سيجري   ، السيا  بالتنظيم  خاص  مخطط  تحقيق  أجل 
ا   ود لتج ا بذل  حيث س ا  ماي صوصية  للتداب ا ة سياحية خاضعة  أولو

ا." ثمار ) (  )326، صفحة  1966،  66/62(الامر رقم    وإس عد ذلك 07( المل ) ، ليصدر 
الأمر رقم    04/04/1966ؤرخ   الم  66/75المرسوم رقم   السالف    66/62المتضمن تطبيق 

المادة   السيا   التوسع  مناطق  عرف  ا:    01الذكر، و  أ ع  عت من  منه  " يمكن أن 
ات أو خصائص    ZETمناطق التوسع السيا   ل منطقة أو مساحة من الأرض تتمتع بم

ه السي ة أو ملائمة للت شر سمح بإقامة أو تنمية  طبيعية ، وثقافية و ا أن  ، من شأ ا
الإيراد   من  ال  أش عدة  أو  الأقل  ع  ل  ش لتنمية  ا  استغلال يمكن  سياحية  شآت  م

" . ) (  )335، صفحة  1966،  66/75(المرسوم رقم    السيا المل ) ، ثم عدل المرسوم  08( 
الذكر بالمرسوم رقم    66/75رقم   لمرسوم رقم  (ا  31/10/1981المؤرخ     81/298السالف 

صفحة  1981،  81-298 مناطق  09(  )1520،  تحديد  صلاحية  المرسوم  ذا  أعطى  حيث   (
ر   ان وز عد أن  ن ،  شارة الوزراء المعني عد اس لف بالسياحة  ر الم التوسع السيا للوز

بية  المرسوم رقم  عد استطلاع   02 المادة  66/75ال ذه المناطق  ول له بتحديد  و ا
ورة  المادة الأو من المرسوم رقم  رأي   ان والتعم حسب المعاي المذ ر الإس  66/75وز

ور أعلاه.      المذ
رقم     المرسوم  صدر  عن    05/11/1988المؤرخ     88/232ثم  الإعلان  المتضمن 

عد  10(  )1658، صفحة  1988،  232-88(المرسوم رقم    مناطق التوسع السيا ُ ) ، بحيث 
يكرس   كمحيط  السيا  التوسع  منطقة  وحددت  المناطق  ذه  ل دقيق  تحديد  مرجعية  

المرسوم   ذا  وحدد  ية  ف وال السياحية  شطة  الأ لتنمية  قابل  توسع    176موقع  منطقة 
مستوى   ع  رق  26سيا  التنفيذي  المرسوم  وأضاف  المؤرخ     10/131م  ولاية، 

رقم    29/04/2010 التنفيذي  صفحة  2010،  131-10(المرسوم   ،05(  )11) عشرة   (10 (
مستوى   ع  سياحية  ومواقع  توسع  قد   14مناطق  القانونية  ام  الأح ذه  أن  إلا   ، ولاية 
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ا ما ي : شغل   ة نجم ع ا اختلالات خط أفرزت وضعية معقدة للعقار السيا ترتب ع
لم ي  ا  عشوا طبيع الموارد عن  ل  ، تحو السياحية  المواقع  ور  تد  ، السيا  التوسع  ناطق 

ة بقطع الأرا المتواجدة داخل مناطق التوسع   ة  الصفقات العقار السياحية ، مضار
 ).12( )08، صفحة 2002، 03-03(عرض الاسباب لمشروع قانون رقم  السيا

ل   كة  ة مش ن المتعلقة  كما أكدت مجموعة عمل وزار القوان عة تطبيق  فت بمتا
ة   العقار العمليات  ومراقبة  السيا  التوسع  مناطق  حماية  تداب  أن  السيا  بالقطاع 
ذه التداب لم تطبق ع   ل  ا، خاصة فيما يتعلق بالبناءات وممارسة حق الشفعة،  بداخل

السيا التوسع  لمناطق  ك  شبه  ل  التحو إ  أدى  مما  الواقع  أخرى    أرض  ات  لوج
مية القصوى ال  ) ،   13(  )154، صفحة  2014(مصطفاوي،   ر السياحة ع الأ وقد أ وز

ترقية   وكذلك  السياحة  ميدان  ة    وا وطنية  اتيجية  إس ضبط  عملية  ا  س تك
الشع   لس  ا صادق  وقد   ، السيا  للعقار  الأمثل  والاستغلال  والشراكة  ثمار  الاس

يل    الوط ع مشروع ،   عديلا ع نص المشروع  31التوسع والمواقع السياحية مع 
ثمار السيا ع مختلف    وقد عرقل الاس تركزت التعديلات حول العقار السيا الذي 

المتعلقة   كتلك  المشروع  الواردة   المواد  عض  عديل  أو  إلغاء  ن  ح مق الوطن  مناطق 
وآلي السياحية  يئة  ال ومخطط  ات  الأملاك  بالعقو ل  بتحو اصة  ا لاسيما  المراقبة  ات 

ثمار والاس ة  تحديد  ،  العقار شأنه  من  ذا  القانون  مشروع  أن  لس  ا أعضاء  أكد  وقد 
ي ومن المناطق الصناعية للقضاء ع الفو   طر العمرا ا من ا المواقع السياحية وحماي

ثمار ة  الاس اصة مع منح الأولو فاظ ع الملكية ا ،  2008(عبوي،    لصاحب الملكية  وا
  ). 14( )250-249الصفحات 

رقم     القانون  المشرع  السياحية    03/03أصدر  والمواقع  التوسع  بمناطق  المتعلق 
والموارد   للفضاءات  م  والم ي  العقلا الاستعمال   : إ  منه  الأو  المادة  حسب  دف  و

م إدراج   ، للسياحة  المستدامة  التنمية  ضمان  قصد  والمواقع السياحية  التوسع  ناطق 
   ، الإقليم  يئة  ل الوط  طط  ا السياحية   شاطات  ال تنمية  شآت  م السياحية، وكذا 
السياحية من   الثقا والموارد  اث  ال ع  افظة  ا  ، للسياحة  الطبيعية  حماية المقومات 

اث الثقا والتار والدي والف لأغراض سيا شاء  خلال استعمال واستغلال ال حية ، إ
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عه المم ،   فاظ ع طا شاطات السياحية وا م ومناسب مع تنمية ال يأ وم عمران م
يتعلق بالتنمية المستدامة للسياحة والقانون رقم    03/01و نفس السياق جاء القانون رقم  

رقم    03/03 صفحة  2003،  03-03(القانون  والمواقع  15(  )15،  التوسع  بمناطق  يتعلق   (
ن   السياحي ف    02/2والمادة    03/3 نص المادة    17/02/2003ة المؤرخ ع التوا بتعر

ا:   بأ السيا  التوسع  أو  لمناطق  بصفات  يتم  الإقليم  من  امتداد  أو  منطقة  ل   "
أو   لإقامة  لة  مؤ للسياحة،  مناسبة  وإبداعية  ة  شر و وثقافية  طبيعية  بخصوصيات 

مكن استغلال شأة سياحية، و ا  تنمية نمط أو أك من السياحة ذات مردودية  تنمية م
".  

س انت  السياحية  :   المادة  04  من  3-  المواقع  ا  السياحية حيث عرف الأماكن 
المؤرخ     66/75المرسوم رقم   ور أعلاه  أنه    04/04/1966المذ عت من  ع  " يمكن أن 

ان ذي جاذبية سي ل منظر طبي أو م لاب ، أو بما  الأماكن السياحية ،  احية بمنظره ا
ه   ما يحتو ائب أو بخصائصه الطبيعية ، أو البناءات ال شيدت فيه و ه من  يحتو
ة أو ثقافية ، بحيث يجب صيانته خية أو فنية أو أسطور مية تار ثمار من أ ندرته   واس

سان. "   افظة عليه من التلف الطبي أو الناتج بفعل الإ ذه المادة لم  ، وا ، حيث أن 
ا التعديل الذي جاء به المرسوم رقم    2003السالف الذكر ، وا غاية سنة    81/298شمل

رقم   القانون  صدور  رقم    03/01و المادة    03/03والقانون  نص  الذكر   ن    03/4السالف
ل منظر أو موقع يتم    : والمادة  3/02  ع التوا فقد عرفا الموقع السيا  "  الموقع السيا
ائب أو خصوصيات   لاب ، أو بما يحتوي عليه من  ره ا ب مظ س بجاذبية سياحية 
ة أو ثقافية   خية أو فنية أو أسطور مية تار ف له بأ ع ا،  طبيعية أو بناءات مشيدة عل

أصالت ن  تثم يجب  أو  والذي  الطبيعة  بفعل  الاندثار  أو  التلف  من  عليه  افظة  وا ه 
ور بالمادة   ف أنه بقي محافظا ع نفس الوصف المذ ذا التعر سان".  وما يلاحظ ع  الإ

لمة الأماكن بالموقع .  66/75من المرسوم رقم  04 بدل  وإس  
  مشتملات مناطق التوسع السيا والمواقع السياحية :  ثانيا

و  ا  من أبرز م ثمار المواقع والمواقع السياحية لما ل نات العقار السيا الموجه للاس
ن وخلق مناصب شغل.    ثمر لب المس ا  ل   من مشتملات تؤ
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نادا لنص المادة    :   مكونات مناطق التوسع السيا   -1 القانون رقم    02/2اس من 
ور أعلاه بأن مناطق التوسع السيا   الأصل عبارة  03/03 ية    المذ عن أرا غ مب

سياحية   شآت  م ا  عل يد  ش انية  إم أي  طبيعية،  ات  مم ع  تحتوي  للبناء  قابلة  أو 
ذه   ومن   ، ة  معت مداخيل  تُدر  ال  السياحة  أنواع  من  نوع  أي  ر  لتطو ا  واستغلال
ة  ا ، أو أقطاب السياحة للامتياز أو شواطئ أو مياه حمو   المؤسسات الفندقية بجميع أنواع

ي: 16()134، صفحة 2016(بن سديرة،  ه ع النحو الآ و ما نو   ) ، و
الفندقية  -أ   المادة    :  المؤسسات  حسب  الفندقية  بالمؤسسات  قصد  من    04/3و

رقم   رقم    99/01القانون  صفحة  1999،  01-99(القانون  المؤرخ  17(  )04،   (
صدر    06/01/1999 القانون  ذا  ام  لإح وتطبيقا   ، بالفندقة  المتعلقة  القواعد  يحدد 

) 18(  )04، صفحة  2019،  158-19(المرسوم التنفيذي رقم    19/158المرسوم التنفيذي رقم  
ا    30/04/2019المؤرخ    استغلال وكيفيات  شروط  حدد  و الفندقية  المؤسسات  عرف 

ا واعتم يف ف  وتص ذا المرسوم والمعنون بتعر ا ، حيث جاء  الفصل الأول من  اد مس
المادة   وخاصة  الفندقية  منه    02المؤسسات  الأو  فندقية،   "الفقرة  بمؤسسة  يقصد 

ن دون   ن أو مقيم ائن مار ستقبل ز ع تجاري  ل مؤسسة ذات طا ذا المرسوم،  وم  مف
م أساسًا   م. وتوفر ل ا سكنا ل دمة المرتبطة أن يتخذو ة با و خدمات الإقامة م

وم واسع،  "ا ا مف ، غ أن عبارة المؤسسات الفندقية لا تنحصر  الفنادق فقط وإنما ل
رقم   التنفيذي  المرسوم  حسب  شمل  مادته    19/158بحيث  أعلاه   ور  أن    03المذ ع 

: الفنادق والمركبات ال ذا المرسوم  سياحية أو قرى العطل،  المؤسسات الفندقية موضوع 
يمات السياحية. ق، ا  شقق الفنادق أو الإقامة الفندقية، الموتيلات أو نزل الطر

المتعلق بمناطق    03/ 03من القانون رقم    08/2بالرجوع إ نص المادة    :  الشواطئ   -ب  
ا ع   ددة أو المصرح  ا  التوسع والمواقع السياحية نجد بأنه يمكن أن تمتد المنطقة ا أ

يمكن   الشواطئ  أن  أي   ، البحري  العمومي  الوط  الملك  إ  السيا  التوسع  مناطق  من 
ا عقار سيا ، والشاطئ حسب المادة   وم القانون رقم    03/2اعتبار (القانون    03/02 مف

صفحة  2003،  02-03رقم   المؤرخ   19(  )09،  العامة    17/02/2003)  للقواعد  دد  ا
أنه:   ل للاستعمال والاستغلا ع  ن للشواطئ، عرفته  إقلي    " السياحي ط  : شر الشاطئ 
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ا خلال السنة    للساحل الطبي يضم المنطقة المغطاة بأمواج البحر  أع مستوا
ا   موقع ا بحكم  حدود ا وال تضبط  ل المتاخمة  قات  والم العادية  ة  و ا الظروف 

يئات،  عض ال ا السياحية لاستقبال  ا السيا وقابلي   . "غرض استغلال
اته  :    الساحل  -ج عداد محتو زائري الساحل بل اقتصر ع  عرف المشرع ا لم 

ي،  محاولاً تحديد نطاقه   نو ل ج   20(  )09، صفحة  2010-2011( ش ر ذلك  ظ ) و
رقم   رقم    90/29القانون  صفحة  1990،  29-90(القانون  المؤرخ  21(  )1657،   (

المادة    01/12/1990 والمتمم   المعدل  والتعم  يئة  بال ا    44يتعلق  بنص يضم    "منه 
ط من الأرض عرضه   رات وكذلك شر ز زر وا افة ا ذا القانون  الساحل بالنظر إ 

ى ثمانمائة (  شمل: 800الأد   ) م ع طول البحر و
بال  - وا التلال  ومنحدرات  الأرا  تكون    افة  لا  وال  البحر  من  المرئية 

، ل ساح س  مفصولة من الشاطئ 
ا عن ثلاثة (  - ول الساحلية ال يقل عرض ات،03الس  ) كيلوم
و محدد أعلاه، - ا بالساحل كما   امل الغابات ال يوجد جزء م
ا ع عرض ثلاثمائة (   "المناطق الرطبة"امل    - ، بمجرد ما يكون 300وشواط ) م

و محدد أعلاهج ذه المناطق ع الساحل كما    ."زء من 
، 2002،  02-02(القانون رقم    02/02من القانون رقم    07يت ذلك أيضا  المادة    
المؤرخ   22(  )26صفحة   ذكر    05/02/2002)  حيث   ، وتنميته  الساحل  بحماية  المتعلق 

ذا القانون ،    "منه بأنه:    07مشتملات الساحل بنص المادة   وم  شمل الساحل ،  مف
عرض أقله ثمانمائة (  طا ترابيا  رف القاري ، وكذا شر رات ، وا ز زر وا   800جميع ا

ضم : ) ، ع طول البحر ، و   م
ل    - س بال المرئية من البحر ، وغ المفصولة عن الشاطئ  ي وا الروا سفوح 
،  ساح
ول الساحلية ال يقل عم  - ات ( الس ا عن ثلاثة كيلوم لم) ابتداء من أع    3ق

ا مياه البحر،   نقطة تصل إل
 امل الأجمات الغابية،  -



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

38  

ة الفلاحية، -  الأرا ذات الوج
ا  الساحل ابتداء من أع    - ا ال يقع جزء م امل المناطق الرطبة وشواط

و معرف أعلاه ،  ا مياه البحر كما   نقطة تصل إل
خياالمواق - عا ثقافيا أو تار  ."ع ال تضم مناظر طبيعية ، أو تحمل طا
و    " السالف الذكر، أن الساحل    02/02من القانون رقم    08/2كما تضيف المادة     و

  ، الشاطئية  المنطقة  تد   ، ن  وتثم حماية  تداب  موضوع  تكون  نوعية  شمل منطقة 
  وتضم:  
 الشاطئ الطبي ،   - 
رات،  -  ز زر وا  ا
ة الداخلية،  المياه -   البحر
اطنه  -    . "سطح البحر الإقلي و

وأخرى     ة  بر زائري يضم منطقة  ا الساحل  أن  ي  القانو النص  من خلال  يت 
س فإن نقطة الالتقاء   ما يبدو غ محدد بدقة ، لأنه بفعل التضار ة وكلا   L’interfaceبحر

ست  نفس المستوى  سة ل ة والأرض اليا البحر ي، مرجع سابق، صفحة    المياه  نو )10(  
)23 .(  

ة ذو عرض قدره   اذي للمياه البحر ي ا زء ال ومما سبق يقصد بالساحل ذلك ا
وسط   أنه  إ  بالإضافة   ، الإقليمية  المياه  أيضا  يتضمن  أن  يمكن  والذي  ات  كيلوم عدة 

ي تحديده و ا  دينامي ونه والتفاعل بي ية ال ت ه يتطلب معرفة الأنظمة البي سي ته و ي
ا    ).24( )136(بن سديرة، مرجع سابق ، صفحة  والتحكم  مسار

ة  -د مو ا المرسوم    :  المياه  ام  أح بموجب  ة  مو ا المياه  زائري  ا المشرع  نظم 
) المؤرخ  25(  )08ة  ، صفح2007،  69-07(المرسوم التنفيذي رقم    07/69التنفيذي رقم  

ن    19/02/2007 ة، ح مو يحدد شروط وكيفيات منح امتياز استعمال واستغلال المياه ا
ا:    02عرفت المادة   ة انطلاقًا من نبع طبي أو ب    "منه بأ ة  مياه مجذو مو المياه ا
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اصة   ا للطبيعة  نظرا  علاجية  خاصيات  ا  ل تكون  أن  يمكن  وال  ا محفورة  لمصادر
ة ا الكيماو ا الطبيعية ومكونا ا   ."وثبات مم

ة ما جاءت به المادة     دخل  ذلك أيضا بمثابة مياه حمو من المرسوم التنفيذي    03و
ور أعلاه    07/69رقم   ا    " المذ ا، أن تكون ل ا و نقل عد معا عد مياه البحر ال يمكن 

ة و تخ ذا المرسومخاصيات علاجية، بمثابة مياه حمو ام    ."ضع لأح
ن المشار     ة بواسطة إحدى المؤسست مو ذا الإطار استعمال المياه ا كما يندرج  

ن   المادت ما   رقم    06و  05إل التنفيذي  المرسوم  أعلاه    07/69من  ور  المؤسسات  :    المذ
ة بمياه البحر   ة ، مؤسسات المعا مو   ا

الأقطاب السياحية  توليف الأقطاب السياحية للامتياز  - ـ   ة  فضاء جغرا  : 
السياحية   شطة  والأ فيه  ال الإقامة،  ات  بتج ز  مج للامتياز،  السياحية  للقرى  ن  مع
الأقطاب   ستجيب  و السياحية   الإقليمية  للتنمية  مشروع  مع  عاون  إطار  له   وذلك 
ستطيع الإشعاع ع المستوى   افية ح  السياحية لطلب السوق وتتمتع بالاستقلالية ال

. الوط   ). 26( )137(بن سديرة، مرجع سابق ، صفحة  والدو
السياحية     القدرات  تقدم  فضاءات  للامتياز  السياحية  الأقطاب  عت  حيث 

التا   لة الوصول و البلوغ و ذات نوعية، و يد إقامات س ش ساعد ع  ل  ش النوعية، 
ا انيات  والإم رف  وا المعارف  الكفاءات،  عاون  و ط  لر إطار  ذا  ف  ول  ، والمالية  لمادية 

يد   ش ركية الثانية إ  يئة السياحية  ا طط التوجي لل س ا أقطاب    07الغرض 
سياحية للامتياز ( شمال شرق، شمال وسط ، شمال غرب، جنوب شرق الواحات، جنوب  
ة زائر ، كما عملت السلطات ا قار)  أ نوب الكب  ا  ، الكب الطاسي نوب     غرب، ا
يئة السياحية الذي   طط التوجي ك ركية الثالثة من ا إ تب مخطط النوعية  ا
عليم الامتياز وإدراج تكنولوجيات الإعلام والاتصال وتفعيل الشراكة   ن و و يرتكز ع الت

اص.  وا العام  ن  القطاع ن  والمعوقات    ب انيات  الإم زائر  ا السياحة   نان،  (عو
يئة  ) 2000/2025( لل التوجي  للمخطط  ديدة  ا السياحية  اتيجية  الإس ظل   

  ). 27( )308، صفحة 2013-2012(أطروحة دكتوراه) ، 2025SDATالسياحية 
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ات     لة لتصبح واج داف، ف مؤ عاد والأ كما أن الأقطاب السياحية متعددة الأ
ة سياحية مستدامة تنافسية، ومبدعة  زائر، أي وج ة ا ة لوج وأصلية ونوعية، وقد رمز

ون   ذا المس الم الذي أسفر عنه سبعة أقطاب سياحية للامتياز، بحيث ي تم تصميم 
استجابة   له  ته الإقليمية، وذلك  ونات وفقا لقدراته وجاذب ل قطب سيا من عدة م

ائن ي،    لطلبات الز ذا ما تم تجسيده  28(   )30، صفحة  2013-2012(سعيدان ومسا ) ، و
يئة السياحية لسنة     طط التوجي لل يئة السياحية    2008ا طط التوجي لل (ا

يئة الإق،    ).. 29()01، صفحة 2008لوزارة 
 مكونات المواقع السياحية   -2
القانون رقم    02/3كما أشرنا سلفا أن المادة     التوسع    03/03من  المتعلق بمناطق 

رقم   القانون  ورد   ما  خلال  ومن   ، السياحية  المواقع  عرفت  السياحية   98/04والمواقع 
رقم   صفحة  1998،  04-98(القانون  أن  30(  )04،  نجد   ، الثقا  اث  ال بحماية  المتعلق   (

شمل  ة  المواقع السياحية  خية العقار (بن سديرة، مرجع  العادة ع الأماكن والآثار التار
عد تراثا ثقافيا للأمة حسب المادة  31(  )138سابق ، صفحة   من القانون رقم    02/1) ، حيث 

98/04    ، بالتخصيص  والعقارات   ، ة  العقار الثقافية  ات  الممتل جميع   : أعلاه  ور  المذ
الأملاك   ن أو  الموجودة ع أرض عقارات  اص طبيعي المملوكة لأ ا،  الوطنية و داخل

الداخلية   للمياه  وفية  ا الطبقات  كذلك   والموجودة  اص  ا للقانون  ن  ع تا ن  معنو
خ إ   ضارات المتعاقبة منذ عصر ما قبل التار والإقليمية الوطنية الموروثة عن مختلف ا

ذا.    يومنا 
المادة     استقراء  جراء  من  ز  ي القانون    08حيث  ،    98/04من  أعلاه  ور  المذ

ة من الباب   ات الثقافية العقار يف الممتل والنصوص الواردة  الفصل الأول المعنون بتص
فوظة من نفس الباب ، نجد   ذا القانون والفصل الثالث المعنون بالقطاعات ا ي من  الثا

ة تصنف إ عدة أصناف  خية العقار ي: أن الأماكن والآثار التار ا ع النحو الآ   نذكر
خية  - أ   ور    98/04من القانون رقم    17/1حسب ما جاء بالمادة  :    المعالم التار المذ

ند معماري منفرد أو مجموع يقوم    "أعلاه،   شاء  ا أي إ خية بأ التار عرف المعالم 
خية ام أو حادثة تار دًا ع حضارة معينة أو ع تطور    . "شا
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ة    17ة الثانية من المادة  كما أضافت الفقر    المنجزات المعمار عض المعالم  إ ذكر 
خ   ل عصر ما قبل التار يا ع الدي أو العسكري، وكذا  ي الفخمة ذات الطا ى والمبا الك

ة إ غ ذلك... ة ومعالم جنائز ار ة ونصب تذ ر   من رسوم 
ة  -ب   المادة     :  المواقع الأثر القانون رقم    28حسب  ور أعلاه فإن    89/04من  المذ

ة    ية دونما وظيفة    " المواقع الأثر ية أو غ مب ا مساحات مب ة بأ عرف المواقع الأثر
الأرا   باطن  ذلك  بما    ، الطبيعة  مع  بتفاعله  أو  سان  الإ بأعمال  د  ش و شطة 

ية أو الفن ة أو الدي خية أو الأثر ة التار ا قيمة من الوج ا ، ول ية أو العلمية أو  المتصلة 
ا   ف بما  ة  الأثر المواقع  صوص  ا ع  ا  ، والمقصود  ولوجية  و الان أو  الاثنولوجية 

ظائر الثقافية ة وا ميات الأثر   ."ا
ة  - ميات الأثر ور أعلاه    98/04من القانون رقم    32حسب ما جاء  المادة    :   ا المذ
حيث   مساحات  ،  من  ة  الأثر ميات  ا تتكون  عمليات  "  ا  عل ت  أجر أن  سبق  لم 

ا، ولم تخضع   و مكن أن تنطوي ع مواقع ومعالم لم تحدد  استكشاف وتنقيب ، و
ة مكشوفة ل أثر يا ا آثارا وتحتوي ع  ن  باط   ".لإحصاء أو جرد، وقد تخ

ظائر الثقافية  - ظائر    98/04من القانون رقم    38حسب نص المادة    :   ا ، فإن ا
ات الثقافية    "الثقافية   غلبة الممتل سم  ل حظائر ثقافية المساحات ال ت تصنف  ش

ا الطبي  ا وال لا تنفصل عن محيط مي ا أو بأ   . "الموجودة عل
فوظة    -ج " تقام    98/04  من القانون رقم  41: حسب ما جاء  المادة  القطاعات ا

القصبات   مثل  فية  الر أو  ة  ضر ا ة  العقار موعات  ا محفوظة  قطاعات  ل  ش  
غلبة المنطقة السكنية   ة  معات السكنية التقليدية المتم والمدن والقصور والقرى وا
ة أو   خية أو معمار مية تار مالية ، أ ة وا ا المعمار ا ووحد س ا وال تك ، بتجا ف

ا". فنية ا وتثمي يل ا وإعادة تأ ا وإصلاح ر حماي ا أن ت   أو تقليدية من شأ
  

ي ور الثا أداة لتحقيق التنمية السياحيةا يئة السياحية    : ال
يئة مناطق التوسع والمواقع السياحية من     يئة السياحية من خلال  تتحقق ال

  إعداد دراسات وصدور مرسوم 
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ف التنمية  : السياحية المستدامةالمقصود بالتنمية    -أولا عر تطرق إ  س
    السياحية ثم التنمية المستدامة

ف -1 دمات والتوسع الارتقاء   :السياحية  التنمية عر  السياحية با
ا  ا  باعتباره  السيا التخطيط تدخل  التنمية السياحية  ، وتتطلب واحتياجا  علميا أسلو

دف لفة بأقل النمو السيا من ممكن معدل أك تحقيق  س  وقت أقرب و ممكنة ت
  ).32( )07، صفحة 2018-2017(عليوة،  مستطاع. 
محاولة    ا  بأ كذلك  السياحية  بالتنمية  قصد  وض  وُ عن   السيا بالقطاع ال

داف الأ تحديد  ق  ار إ تؤدي أن يمكن ال العامة  طر ، الصناعة ازد  و السياحية 
التخطيط ال الإقتصادية التنمية أساليب أحد وتقوم أساسا تتخذ   ، ا   التنمية لنجاح

ر العوامل من عدد ع السياحية تطو  : ا  م ور  السياحة أ  جديدة سياحية أنماط وظ
تمام والتطور  التقدم مسايرة وضرورة ا دول  البي ، ا رب عد بالتنمية أورو  خلال من ا
ي مارشال مشروع  ك الأمر السيا ع وال شاط  رب  ذه آثار لإزالة  وسيلة ال  ا

ذب مقومات تملك ال الدول  من كث  اقتناع ،  الانفتاح نحو والاتجاه  بأن السيا ا
ور  التنمية الإقتصادية لتحقيق  الوسيلة الملائمة   السياحة   المشكلات والاجتماعية ، ظ

ية  ل والاجتماعية والاقتصادية البي شاط دد ش ساع ال ا  ،  السوق  رقعة السيا 
ادة العال السيا ن  توقع وز دمات من السائح ، 2015-2014(شرفاوي،    السياحية. ا

 ). 33( )22صفحة 
ف  -2 ئة للتنمية المتحدة الأمم برنامج : عرفالمستدامة   التنمية عر  التنمية  والب

ا : تنمية المستدامة اضرة الأجيال ومتطلبات احتياجات بتلبية سمح بأ  الإخلال دون  ا
ا تلبية  ع المقبلة الأجيال بقدرة   ). 34( )18، صفحة Anne france ،2012( احتياجا

يئة مناطق التوسع والمواقع السياحيةثانيا      : إجراءات 
يئة لمناطق التوسع والمواقع السياحية ، لابد من إعداد دراسات     من أجل عملية ال

ق مرسوم تنفيذي. ذه المنطق عن طر يئة السياحية ثم إدراج    لل
يئة السياحية  -1  : يتم تحديد أجزاء من الإقليم الوط كمناطق    إعداد دراسات ال

وا ماية  ا سياحية قصد  ومواقع  سيا  رتكز توسع  و ا  ل السيا  ع  الطا ع  افظة 
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يئة السياحية  ا ع نتائج دراسات ال ح    تحديد منطقة التوسع والمواقع السياحية والتصر
  ). 35( )159(مصطفاوي، مرجع سابق، صفحة 

التوسع والمواقع السياحية     يف وحماية وترقية مناطق  دف من تحديد تص ال إن 
م  يحقق  اقتصادي  عد  ا  إعطا رامج  و  و اتيجيات  اس وضع  خلال  من  عمومية  نفعة 

ا   عيي تم  فقد  ا  وحماي المناطق  ذه  ع  فاظ  ا س  ي وح  ال،  ا ذا  ة   تنمو
وقد   السياحية،  يئة  ال دراسات  نتائج  ع  بناء  ون  ي التحديد  دا  ا،  بأسما ا  وتحديد

يف مناط   03/03من القانون   10نصت المادة   ق التوسع والمواقع السياحية  ع أنه يتم تص
اصة . ماية ا ذه الصفة تخضع إ إجراء ا ،    كمناطق محمية و ، صفحة  2010(مش

98( )36 .(  
المادة     إ  الرجوع  رقم    08و القانون  والمواقع    03/03من  التوسع  بمناطق  المتعلق 

يئة السياحي ولة بإعداد دراسات ال ة ا ل  وزارة  السياحية لم يحدد القانون ا ة، 
الرجوع إ المرسوم التنفيذي رقم   عة للولاية ، إلا أنه و ات التا  98/70السياحة أم المدير

ا    21/02/1998المؤرخ    الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانو الة  الو شاء  إ المتضمن 
المادة   ينص   نجده   ، وتأط منه    04/1الأسا وترقية  شيط  بت الة  الو لف  تت  "  

يئة العمرانية ".  ر السياحة وال شاطات السياحية  إطار السياسة الوطنية لتطو   ال
  .)37(  )30، صفحة 1998، 70-98(المرسوم التنفيذي رقم 

الة الوطنية    01كما تنص المادة     العمومية للو دمة  من دف الشروط لتبعات ا
التنفيذي رقم   بالمرسوم  ق  السياحة الم ع أن:  ا  98/70لتنمية  أعلاه،  ور  الة  لمذ " الو

جب   الوطنية لتنمية السياحة  أداة لتطبيق السياسة الوطنية للتنمية السياحية، و
ة   العقار وة  لل الأمثل  الاستعمال  الشروط   دف  ددة   ا ا  أعمال م  سا أن 

ا ". فاظ عل ق بالمرسوم التنفيذي رقم    الوطنية وا ، 1998،  70-98(دف الشروط الم
  ). 38( )35صفحة 

للمادة     دمة     02وطبقا  ا لتبعات  دد  ا أعلاه،  ور  المذ الشروط  دف  من 
ع   ا  أعمال إطار  لف   ت ة  الأخ ذه  أن  السياحة  لتنمية  الوطنية  الة  للو العمومية 
  ، السياحية  التنمية  سياسة  وإعداد  قصور  السياحة   إدارة  ساعد   : ي بما  صوص  ا
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ع ي من  عمل  العمرا ا  وتنظيم التنمية  ومخططات  المواقع  السيا   التنظيم  ام  اح  
وتضبط  عد   ، الملكية  نزع  و/أو  الشفعة  حق  تمارس   ، المواقع  ذه  ر  وتطو حماية  اجل 
ر بنك معلومات  سي وتقوم بتطو شآت السياحية ، ت و بطاقات المناطق والمواقع والم

السياحية   بالعقارات  تحديد  يتعلق  مع  موقع  أو  منطقة  ل  ب خاصة  شروط  دف  تضع   ،
ثمار السيا ، تحدد   ا للاس يئة الأرا الموافق عل ن ، تقوم ب امات المتدخل حقوق ال

.   وتقييم مناطق جديدة للتوسع السيا
الذي     ئة والسياحة  العمرانية والب يئة  ال ر  إ وز الدراسات  ذه  ثم ترسل نتائج 

رًا بذلك ليتم تحديد مناطق التوسع السيا . (مصطفاوي، مرجع سابق، صفحة    عد تقر
160( )39 .(  

  
دد لمناطق التوسع والمواقع السياحية  -2 بناء ع    :صدور المرسوم التنفيذي ا

ال ر  وز ر  مناطق  تقر لتحديد  تنفيذي  مرسوم  يصدر  والسياحة،  ئة  والب العمرانية  يئة 
و المرسوم رقم   ذه المناطق  ان أول مرسوم حدد   88/232التوسع والمواقع السياحية ، و

المتضمن    05/11/1988) المؤرخ   40(  )1658، مرجع سابق، صفحة  232-88(المرسوم رقم  
ذا المرسوم  الإعلان عن مناطق التوسع السيا والذ ذه المناطق وحدد  عد مرجع دقيق ل ي 

ذا    26منطقة توسع سيا ع مستوى    176 ولاية موزعة ع الإقليم الوط ثم عدل 
عديل   225المرسوم عدة مرات إ أن وصلت إ   ان آخر  منطقة توسع ومواقع سياحية و

رقم   التنفيذي  المرسوم  بموجب  المرسوم  ذا  ال  16/01ل رقم  (المرسوم  ،  01-16تنفيذي 
  . 03/01/2016) المؤرخ  41( )15، صفحة 2016

  
ا     م معاي  عدة  أساس  ع  السياحية  والمواقع  التوسع  مناطق  اختيار  تم  و

صفحة   سابق،  مرجع  ،  42(  )162(مصطفاوي،  المعنية  المناطق  ثماري   الاس الطلب    :  (
ال المتاحات  ثمار ،  ة للاس شآت قاعدية ضرور والثقافية ال  وجود م سياحية والطبيعية 

ارجية ،وإن  ذه المناطق ، ميولات السوق الداخلية وا ا  ل منطقة توسع   تمتاز  التحديد ل
يئة   ال دراسات  نتائج  ع  بناء  ون  ي ا،  وموقع ا  ومساح ا  باسم سيا  وموقع  سيا 
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، مرجع سابق، صفحة  السياحية   ن القانون رقم  م  10)  ، وقد نصت المادة  43()98(مش
كمناطق    03/03 السياحية  والمواقع  التوسع  مناطق  يف  تص يتم  أنه  ع  أعلاه  ور  المذ

الأرا   شغل استغلال   : الآتية  اصة  ا ماية  ا إجراء  إ  الصفة تخضع  ذه  و محمية، 
مناطق   ع  فاظ  ا  ، والتعم يئة  ال ام قواعد  اح ظل  المناطق   ذه  داخل  الموجودة 

وا والثقافية،  التوسع  الطبيعية  الموارد  ور  تد و  التلوث  ال  أش ل  من  السياحية  لمواقع 
شاط غ متلائم مع   ل  ماية والمساحات السياحية، منع ممارسة  ن  ا إشراك المواطن

. شاط السيا   ال
  

اتمة :     ا
العقار     ون  ي أن  يمكن  بحيث  الملكية  ال  أش جميع  ع  شمل  السيا  العقار 

ع للأملاك    السيا اصة أو تا ع للأملاك الوطنية ا ع للأملاك الوطنية العمومية أو تا تا
و ما جاءت   واص (الأفراد) ، ومنه ملكيته متعددة الطبيعة القانونية ، و عة ل ة التا العقار

المادة   رقم    20به  القانون  ون    03/03من  ت أن  إما  العمومية  الوطنية  فالأملاك  وعليه   ،
ز، أما الأملاك  طبيعية أو ا ن غ قابلة للتصرف ولا للتقادم لا ل الت صطناعية و  ا

ا المادة   اصة ف تضم أيضا مناطق التوسع والمواقع السياحية ال عرف   03/02الوطنية ا
ا أملاك غ مصنفة ضمن الأملاك الوطنية العمومية وتؤدي وظيفة    90/30من القانون  و

التوسع  امتلاكية ومالية، أ  واص(الأفراد)  الأملاك المتواجدة داخل مناطق  ما أملاك ا
، كما أن موارد   العامة  الملكية للمنفعة  أو نزع  ون محلاً لممارسة حق الشفعة  السيا وت
شآت   وم مؤسسات  ا  عل شيد  وال  السيا  التوسع  مناطق  تكمن   السيا  العقار 

الشواطئ   أو  ا  وغ الفنادق  المواقع سياحية  نجد  كما   ، سياحية  أقطاب  أو  ساحل  أو 
ن العقار   و م  ت ا من الدور الم مية من موارد العقار السيا لمال السياحية والمناطق ا

.   السيا
ثمار    ل أرجاء الوطن معنية بالاس عد مناطق التوسع والمواقع السياحية ع  ومنه 

ا وتنظي يئ ستوجب  ، الأمر الذي  يئة  السيا تم ذلك طبقا لمواصفات مخطط ال ا، و م
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السياحية    للسياسة  المرج  اتي  الاس الإطار  الأخ  ذا  ل  ش حيث   ، السياحية 
زائر.    ا
  التوصيات :   
يئة أك عدد ممكن من مناطق التوسع والمواقع السياحية من أجل   -  الإسراع  

 تحقيق تنمية مستدامة. 
ثمار مناطق التوسع والمواقع    -  ود من أجل إس ل ا لابد ع السلطات  

 السياحية .  
ثماري المناسب لتحقيق تنمية مستدامة للمدن.  -  ن المناخ الاس ثمر   توف للمس

وامش :    ال
ادة الدكتوراه   -) 01( زائر ، أطروحة لنيل ش يئة والتعم با ي لل راضية عباس ، النظام القانو

زائر   قوق ، جامعة ا لية ا امعية    1 القانون ، تخصص القانون العام ،  ،   2015/ 2014، السنة ا
  . 19ص 

رقم    6/ 03المادة    -)  02( القانون  المستدامة    2003/ 12/ 17المؤرخ     01/ 03من  بالتنمية  يتعلق 
  . 05، ص  19/02/2003المؤرخة   11للسياحة ،ج ر العدد 

 -  )03( Ministère de l'Aménagement du Territoire de l'Environnement et du Tourisme, 
livre 2 le plan, stratégique, les cinq dynamiques et les programmes d'action touristiques 
prioritaires, janvier 2008, p 03.  

  . 07، مرجع سابق، ص 01/ 03من القانون رقم  20المادة   -) 04(
، عب   -)  05( ع السيا شر ي للعقار السيا  ال بة زغلامي ،  الإطار القانو داري وحس ق  د ا

شلة، العدد  قوق والعلوم السياسية، جامعة عباس لغرور خ   . 261، ص  2019، جانفي 11مجلة ا
لية ، يوم درا حول   -)  06( ا ع التنمية ا يئة السياحية وأثر محمد عبد الصمد رزاز ، ال

يوم  ا  ، ج  ر بوعر برج   ، بوضياف  محمد  الثقافة  بدار   ، لية  ا التنمية  ا   ودور السياحية  يئة  ل
  .13-12، ص ص  2009/ 12/ 21

رقم    01/1المادة    -)  07( الأمر  والأماكن    1966/ 26/03المؤرخ     66/62من  بالمناطق  والمتعلق 
. .الم 326، ص 1966/ 04/ 08، المؤرخة  28ر العدد  السياحية،ج   ل
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رقم    01المادة    -)  08( المرسوم  رقم    04/04/1966المؤرخ     66/75من  الأمر  تطبيق  المتضمن 
العدد    26/03/1966المؤرخ     62/ 66 ر  ج  السياحية،  والأماكن  بالمناطق  المؤرخة   28والمتعلق   ،
.الم. 335، ص 1966/ 04/ 08     ل

تمم المرسوم رقم    1981/ 31/10المؤرخ     81/298المرسوم رقم    -)  09( المؤرخ    75/ 66عدل و
والمتعلق بالمناطق و الأماكن    1966/ 03/ 26المؤرخ    62/  66و المتضمن تطبيق الأمر رقم    1966/ 04/ 04

  .1520، ص 1981/ 11/ 03، المؤرخة  44السياحية ، ج ر العدد 
رقم    -)  10( التوسع    1988/ 05/11المؤرخ     232/ 88المرسوم  مناطق  عن  الإعلان  المتضمن 

، ج ر العدد    . 1658، ص المعدل والمتمم1988/ 12/ 14،  المؤرخة  51السيا
المتضمن تحديد مناطق التوسع   04/2010/ 29المؤرخ     10/131المرسوم التنفيذي رقم    -)  11(

ا، ج ر العدد يف ا وتص ح    .  05، ص 05/05/2010، المؤرخة  30 والمواقع السياحية والتصر
رقم      -)  12( قانون  لمشروع  الأسباب  السياحية،   03/ 03عرض  والمواقع  التوسع  بمناطق  المتعلق 

ن  لسة العلنية المنعقدة يوم الاثن امسة للدورة العادية الثانية، ا عية ا شر ة ال ، ج 2002/ 16/12الف
لس الشع الوط السنة   . 08، ص 01/2003/ 13المؤرخة   28الأو  ر للمداولات ا

زائر، مجلة البحوث والدراسات    -)  13( ي للعقار السيا  ا عايدة مصطفاوي ، التنظيم القانو
، البليدة  زائر، العدد 2القانونية والسياسية ، جامعة ع لون   .154، ص  2014،  06، ا

د سلمان عبوي ، السياحة  الوطن ا  - )  14( ية ) ، ز م المواقع السياحية العر ي  (دراسة لأ لعر
ع ، عمان الأردن ،  شر و التوز   .  250، 249، ص ص   2008الطبعة الأو ، دار الراية لل

رقم    02/2المادة    -)  15( القانون  التوسع  2003/ 17/02المؤرخ     03/03من  بمناطق  يتعلق   ،
  . 15، ص 02/2003/ 19، المؤرخة  11والمواقع السياحية، ج ر العدد 

ومه وموارده  ظل النصوص القانونية  جلول بن سديرة ، - ) 16( زائر ؛ مف العقار السيا  ا
شر  الو ي  بن  أحمد  ام  ا المركز   ، السياسية  والعلوم  قوق  ل ة  زائر ا لة  ا  ، والتنظيمية 

زائر ، العدد  سمسيلت ، ا   . 134، ص  2016،  01ب
رقم    04/3المادة    -)  17( القانون  المتعلقة   06/01/1999المؤرخ     99/01من  القواعد  يحدد 

  .04، ص  1999/ 01/ 10المؤرخة    02بالفندقة ، ج ر العدد 
حدد   2019/ 30/04المؤرخ     19/158المرسوم التنفيذي رقم    -)  18( عرف المؤسسات الفندقية و

ا ، ج ر العدد   ا واعتماد مس يف ا وتص  . 04، ص  05/2019/ 19، المؤرخة   33شروط وكيفيات استغلال
رقم    03/02المادة    -)  19( القانون  العامة   17/04/2003المؤرخ     02/ 03من  القواعد  يحدد 

ن للشواطئ، ج.ر العدد    . 09، ص 19/02/2003، المؤرخة  11للاستعمال والاستغلال السياحي
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زائري، أطروحة دكتورا  -)  20( ماية الراشدة للساحل  القانون ا ي ، ا نو ه  نصر الدين 
امعية  قوق، جامعة سعد دحلب بالبليدة، السنة ا لية ا   . 09، ص 2010/2011القانون العام، 

، المعدل   1990/ 12/ 01المؤرخ     29/ 90من القانون رقم    44المادة    -)  21( يئة والتعم يتعلق بال
  . 1657ص  02/12/1990، المؤرخة  52والمتمم، ج ر العدد 

المتعلق بحماية الساحل  05/02/2002المؤرخ   02/ 02من القانون رقم  08/2و  07المادة  -) 22(
  . 26، ص 12/02/2002المؤرخة   10وتنميته، ج ر العدد 

ي، مرجع سابق، ص  -) 23( نو   .10نصر الدين 
  . 136جلول بن سديرة، مرجع سابق، ص  -) 24(
يحدد شروط وكيفيات    02/2007/ 19المؤرخ     07/69من المرسوم التنفيذي رقم    02المادة    -)  25(

ة المعدل والمتمم، ج ر العدد   مو ،  2007/ 02/ 21، المؤرخة   13منح امتياز استعمال واستغلال المياه ا
  . 08ص 

  . 137جلول بن سديرة، مرجع سابق، ص -) 26(
)27  (-  ) والمعوقات  انيات  الإم زائر  ا السياحة   نان،  عو القادر  ظل  2025/ 2000عبد    (

يئة السياحية   ديدة للمخطط التوجي لل اتيجية السياحية ا ، أطروحة دكتوراه  2025SDATالإس
زائر   ة، جامعة ا سي والعلوم التجار امعية  03العلوم الاقتصادية وعلوم ال    2012/2013، السنة ا

  . 308ص 
والم  -)  28( ي  القانو النظام  ي،  مسا وخالد  سعيدان  ثمار  رابح  للاس الموجه  للعقار  ي  ؤسسا

امعية   ا السنة   ، بالمدية  فارس  ي  قوق، جامعة  ا لية  العقاري،  القانون  ماس   زائر، مذكرة  ا
  .30، ص 2013/ 2012

الأقطاب   -)  29( ئة،  والب والسياحة  الإقليم  يئة  لوزارة  السياحية  يئة  لل التوجي  طط  ا
  ..01ص  2008، الكتاب الثالث، السياحية السبعة لامتياز

، ج    06/1998/ 15المؤرخ     04/ 98من القانون رقم    02المادة    -)  30( اث الثقا يتعلق بحماية ال
  . 04ص  1998/ 17/06،  المؤرخة  44ر العدد 

  . 138جلول بن سديرة ، مرجع سابق ، ص  - )31(
ضري ( مسعود عليوة ، التنمية السياحية  مناطق التوسع    - )  32( السيا  إطار المشروع ا

ة   ضر يئة ا ادة الماس  ال دراسة حالة منطقة التوسع السيا عدوان ع بجيجل ) ، مذكرة لنيل ش
امعية  زائر ، السنة ا يدي أم البوا ، ا ي بن م  . 07، ص  2017/2018، جامعة العر
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ن متط  -)  33( ة ب زائر شة شرفاوي ، السياحة ا ات الاقتصادية  عا لبات الاقتصاد الوط والمتغ
لية العلوم الاقتصادية   سي ،  سي ، تخصص  ادة دكتوراه العلوم  علوم ال الدولية ، أطروحة لنيل ش

زائر  سي ، جامعة ا ة وعلوم ال امعية  03والتجار  . 22، ص 2015/ 2014، السنة ا
(34)- Anne France Didier, Les Principes du Développement Durable ,site web : 

https://www.ente-aix.fr/download.php?id_document=149 , version 1- mai  2012, p 18 , 
consulté 30/11/2019. 

  . 159عايدة مصطفاوي، مرجع سابق، ص  -) 35(
)36  (-    ، آلية  آمال مش اص تخصص مالعقار  ثمار، مذكرة ماجست  القانون ا حفزة للاس

قوق، جامعة سعد دحلب بالبليدة جانفي   لية ا   . 98، ص  2010قانون الأعمال، 
رقم    1/ 04المادة    -)  37( التنفيذي  المرسوم  شاء 1998/ 21/02المؤرخ     70- 98من  إ يتضمن   ،

الة الوطنية لت  ،   ج ر العدد  الو ا الأسا ،ص  1998/ 01/03، المؤرخة   11نمية السياحة وتحديد قانو
30 .  

السياحة    01المادة    -)  38( لتنمية  الوطنية  الة  للو العمومية  دمة  ا لتبعات  الشروط  دف  من 
بالمرسوم رقم   ق  لتنمية الس02/1998/ 21المؤرخ     70/ 98الم الة الوطنية  الو شاء  إ ياحة  ،  المتضمن 

، ج ر العدد   ا الأسا   .    35، ص 1998/ 01/03، المؤرخة  11وتحديد قانو
  . 160مرجع سابق، ص  ،عايدة مصطفاوي  -) 39(
  . 1658، مرجع سابق، ص 88/232المرسوم رقم  -) 40(
ق بالمرسوم رقم    03/01/2016المؤرخ     01-16المرسوم التنفيذي رقم    -)  41(   232-88عدل الم

العدد    1988/ 05/11  المؤرخ   ر  ج   ، السيا التوسع  مناطق  عن  الإعلان  المؤرخة  01المتضمن   ،
  .15.، ص 2016/ 01/ 06

  .162عايدة مصطفاوي، مرجع سابق ، ص  -) 42(
، مرجع سابق، ص  -) 43(   . 98آمال مش

 المراجع 
  الكتب :

ئة، الأقطاب السياحية    - يئة الإقليم والسياحة والب يئة السياحية لوزارة  طط التوجي لل ا
  . 2008السبعة لامتياز، الكتاب الثالث، 
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ية ) ، الطبعة    - م المواقع السياحية العر ي  (دراسة لأ د سلمان عبوي ، السياحة  الوطن العر ز
ع ، شر و التوز   . 2008عمان الأردن ،  الأو ، دار الراية لل

ح والمذكرات:   الأطار
ح :    الأطار

ادة الدكتوراه     - زائر ، أطروحة لنيل ش يئة والتعم با ي لل راضية عباس ، النظام القانو
زائر  قوق ، جامعة ا لية ا امعية  1القانون ، تخصص القانون العام ،    .  2015/ 2014، السنة ا

-   ، شرفاوي  شة  الاقتصادية    عا ات  والمتغ الوط  الاقتصاد  متطلبات  ن  ب ة  زائر ا السياحة 
لية العلوم الاقتصادية   سي ،  سي ، تخصص  ادة دكتوراه العلوم  علوم ال الدولية ، أطروحة لنيل ش

زائر  سي ، جامعة ا ة وعلوم ال امعية  03والتجار   . 2015/ 2014، السنة ا
نان   - عو القادر  (عبد  والمعوقات  انيات  الإم زائر  ا السياحة   ظل 2000/2025،    (

يئة السياحية   ديدة للمخطط التوجي لل اتيجية السياحية ا ، أطروحة دكتوراه  2025SDATالإس
زائر  ة، جامعة ا سي والعلوم التجار امعية 03العلوم الاقتصادية وعلوم ال   . 2013/ 2012، السنة ا

زائري، أطروحة دكتوراه  القانون نصر الدي  - ماية الراشدة للساحل  القانون ا ي ، ا نو ن 
امعية  قوق، جامعة سعد دحلب بالبليدة، السنة ا لية ا   . 2010/2011العام، 

:   مذكرات الماجست
-    ، آلية  آمال مش اص تخصص قانون مالعقار  ثمار، مذكرة ماجست  القانون ا حفزة للاس

قوق، جامعة سعد دحلب بالبليدة جانفي الأ  لية ا   .  2010عمال، 
  مذكرات الماس :

زائر،    - ثمار  ا ي للعقار الموجه للاس ي والمؤسسا ي، النظام القانو رابح سعيدان وخالد مسا
امعية   قوق، جامعة ي فارس بالمدية ، السنة ا لية ا   . 2012/2013مذكرة ماس  القانون العقاري، 

ضري ( دراسة    -  مسعود عليوة ، التنمية السياحية  مناطق التوسع السيا  إطار المشروع ا
  ، ة  ضر ا يئة  ال الماس   ادة  ش لنيل  مذكرة   ،  ( بجيجل  ع  عدوان  السيا  التوسع  منطقة  حالة 

امعية  زائر ، السنة ا يدي أم البوا ، ا ي بن م   .2017/2018جامعة العر
  المقالات

القانونية    - النصوص  ظل  وموارده   ومه  مف ؛  زائر  ا السيا   العقار   ، سديرة  بن  جلول 
شر  الو ي  بن  أحمد  ام  ا المركز   ، السياسية  والعلوم  قوق  ل ة  زائر ا لة  ا  ، والتنظيمية 

زائر ، العدد  سمسيلت ، ا   .  2016،  01ب
القان  - التنظيم   ، مصطفاوي  والدراسات عايدة  البحوث  مجلة  زائر،  ا السيا   للعقار  ي  و

، البليدة  زائر، العدد 2القانونية والسياسية ، جامعة ع لون   . 2014،  06، ا
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بة زغلامي ،    - داري وحس ق  ، مجلة    عبد ا ع السيا شر ي للعقار السيا  ال الإطار القانو
شلة، العدد  قوق والعلوم السياسية، جامعة عباس لغرور خ   . 2019، جانفي 11ا

  الأيام الدراسية : 
يئة   محمد عبد الصمد رزاز ،  - لية ، يوم درا حول ال ا ع التنمية ا يئة السياحية وأثر ال

ج ، يوم  ر لية ، بدار الثقافة محمد بوضياف ، برج بوعر ا  التنمية ا   .  2009/ 21/12السياحية ودور
  النصوص القانونية والتنظيمية :

  النصوص القانونية :
،  28تعلق بالمناطق والأماكن السياحية،ج ر العدد  والم  1966/ 03/ 26المؤرخ     62/ 66الأمر رقم    -

..الم04/1966/ 08المؤرخة     ل
، المعدل والمتمم، ج ر العدد    01/12/1990المؤرخ     29/ 90القانون رقم    - يئة والتعم يتعلق بال

  . 1990/ 02/12، المؤرخة  52
رقم    - ا  15/06/1998المؤرخ     98/04القانون  ال بحماية  العدد  يتعلق  ر  ج   ، الثقا ،  44ث 

  .  06/1998/ 17المؤرخة  
 02يحدد القواعد المتعلقة بالفندقة ، ج ر العدد    06/01/1999المؤرخ     01/ 99القانون رقم    -

  . 01/1999/ 10المؤرخة  
العدد    2002/ 02/ 05المؤرخ     02/02القانون رقم    -  10المتعلق بحماية الساحل وتنميته، ج ر 

  . 02/2002/ 12المؤرخة  
 11يتعلق بالتنمية المستدامة للسياحة ،ج ر العدد  12/2003/ 17المؤرخ   01/ 03القانون رقم   -

  .  02/2003/ 19المؤرخة  
رقم    - والاستغلال   17/04/2003المؤرخ     03/02القانون  للاستعمال  العامة  القواعد  يحدد 

ن للشواطئ، ج.ر العدد    . 02/2003/ 19، المؤرخة  11السياحي
السياحية، ج ر  2003/ 02/ 17المؤرخ     03/ 03القانون رقم    - التوسع والمواقع  ، يتعلق بمناطق 

  . 2003/ 02/ 19، المؤرخة  11العدد 
  النصوص التنظيمية :

رقم    - رقم    04/04/1966المؤرخ     75/ 66المرسوم  الأمر  تطبيق  المؤرخ     66/62المتضمن 
. الم. 1966/ 08/04، المؤرخة  28ماكن السياحية، ج ر العدد والمتعلق بالمناطق والأ  1966/ 03/ 26   ل

رقم    - رقم    31/10/1981المؤرخ     298/ 81المرسوم  المرسوم  تمم  و المؤرخ     66/75عدل 
والمتعلق بالمناطق و الأماكن    1966/ 03/ 26المؤرخ    62/  66و المتضمن تطبيق الأمر رقم    1966/ 04/ 04

  . 1981/ 11/ 03، المؤرخة  44ج ر العدد  السياحية ،
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، ج   1988/ 11/ 05المؤرخ   232/ 88المرسوم رقم  - المتضمن الإعلان عن مناطق التوسع السيا
  . 1988/ 14/12،  المؤرخة  51ر العدد 

الة الوطنية لتنمية  1998/ 21/02المؤرخ     70-98المرسوم التنفيذي رقم    - شاء الو ، يتضمن إ
،   ج ر العدد السياحة وت ا الأسا   . 01/03/1998، المؤرخة  11حديد قانو

رقم    -  التنفيذي  امتياز    02/2007/ 19المؤرخ     69/ 07المرسوم  منح  وكيفيات  شروط  يحدد 
ة المعدل والمتمم، ج ر العدد  مو   .02/2007/ 21، المؤرخة  13استعمال واستغلال المياه ا

المتضمن تحديد مناطق التوسع والمواقع   29/04/2010المؤرخ     10/131المرسوم التنفيذي رقم    -
ا، ج ر العدد  يف ا وتص ح    . 2010/ 05/05، المؤرخة  30السياحية والتصر

رقم    - التنفيذي  رقم    03/01/2016المؤرخ     01-16المرسوم  بالمرسوم  ق  الم   232-88عدل 
ا  1988/ 05/11المؤرخ    مناطق  عن  الإعلان  العدد  المتضمن  ر  ج   ، السيا المؤرخة  01لتوسع   ،

06 /01 /2016 .  
رقم    - التنفيذي  حدد   2019/ 04/ 30المؤرخ     158/ 19المرسوم  و الفندقية  المؤسسات  عرف 

ا ، ج ر العدد  ا واعتماد مس يف ا وتص  .05/2019/ 19، المؤرخة  33شروط وكيفيات استغلال
ة    03/ 03عرض الأسباب لمشروع قانون رقم      - الف التوسع والمواقع السياحية،  المتعلق بمناطق 

ن   الاثن يوم  المنعقدة  العلنية  لسة  ا الثانية،  العادية  للدورة  امسة  ا عية  شر ر  16/12/2002ال ج   ،
لس الشع الوط السنة الأو    . 01/2003/ 13المؤرخة   28للمداولات ا

الة  - دمة العمومية للو ق بالمرسوم رقم   دف الشروط لتبعات ا الوطنية لتنمية السياحة الم
ا  1998/ 21/02المؤرخ     70/ 98 قانو وتحديد  السياحة  لتنمية  الوطنية  الة  الو شاء  إ المتضمن    ،

، ج ر العدد    .    01/03/1998، المؤرخة  11الأسا
ونية    المراجع الالك

- Anne France Didier, Les Principes du Développement Durable ,site web : 
https://www.ente-aix.fr/download.php?id_document=149 , version 1- mai  2012, p 18 , 
consulté 30/11/2019. 

ية :    المراجع باللغة الأجن
  

-  Ministère de l'Aménagement du Territoire de l'Environnement et du Tourisme, livre 
2 le plan, stratégique, les cinq dynamiques et les programmes d'action touristiques prioritaires, 
janvier 2008.  
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 من إعداد 
م  ي مر  الدكتور (ة) بوشر
 أستاذة محاضر قسم (ب)

قوق والعلوم السياسية  لية ا  
شلة   جامعة خ

 
ية ي ز و  الدكتور (ة) 

 أستاذة محاضر قسم (ب)
قوق والعلوم السياسية  لية ا  

02جامعة البليدة   
 
 
 

 

اصة للدولة  ع للأملاك الوطنية ا العقار التا
زائرآلية محفزة  ثمار  ا للاس  
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آلية محفزة   اصة للدولة  ع للأملاك الوطنية ا العقار التا
ثمار  زائر  للاس   ا

م  ي مر  الدكتورة بوشر
 أستاذة محاضر قسم (ب)

قوق والعلوم السياسية  شلة   لية ا   جامعة خ
 و
ية    ي ز و  الدكتورة 
 أستاذة محاضر قسم (ب)

قوق والعلوم السياسية    02البليدة جامعة  لية ا
 

ص      :  الم
ا ، خصوصا و أن   الدولة و نمو المؤثرة   ات  م المتغ ل أحد أ ش ثمار  إن الاس
م   انخفاض  ا  اساس زائر  ا ا  م و  الدول  أغلبية  تواجه  ال  الاقتصادية  لة  المش
ذه الدول  تحقيق التنمية الشاملة يتوقف ع مدى   ذا فان نجاح  ا ، ل ثمارات  الاس

اور  ق ثمار احد ا ا الاس عد ف زائر ال  ي ، لذلك نجد ا ادة مسار النمو الذا ا ع ز در
عاش الاقتصاد قد حاولت إيجاد بدائل لقطاع   ة من اجل إ اتيجية المنت الاساسية  الاس
شاطات   ال لاستقبال  ة  العقار المواقع  توف  محاولة  خلال  من  خصوصا  روقات  ا

واص  الصناعية خصو  ن و ا ن العمومي ن الاقتصادي صا من أجل تلبية احتياجات المتعامل
ة .  ثمار م الاس ع   قصد تجسيد مشار

عت وسيلة   ل السياسات الاقتصادية للدول ، كما  ل الأملاك الوطنية أساس  ش
ثمار  مختلف مجالاته بما للدولة من ثروات و أرا ووسائل مادية   من وسائل دعم الاس

ن أو أجانب . بإ انوا محلي ا رجال الأعمال سواء  ا أن تحفز  ا   م
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العقار الاقتصادي   عة للدولة خصوصا  اصة التا الأملاك الوطنية ا حيث لعبت 
عة لأملاك الدولة   ذه السياسة خاصة و ان الأرا التا ور الأسا ل المملوك للدولة ا

ش ة  ثمار اس ع  مشار لانجاز  ة  الموج اصة  ع  ا المشار لاستقبال  الأسا  الوعاء  ل 
ة .  ثمار   الاس

ذه الورقة البحثية  : ما مدى   ا ضمن  اليات ال نود طرح ناك عدة اش لذا فإن 
زائر ؟ و   ثمار  ا عة للدولة آلية محفزة للاس ع للاملاك الوطنية التا اعتبار العقار التا

مة  ذا النوع من العقارات مرد ودية م انة ؟  ل حقق  ذه الم   للدولة تخوله أن يرتقي ل
Abstract : 
Investment is one of the most important variables affecting the country and its growth, 

especially since the economic problem facing the majority of countries, including Algeria, is 
based on a decrease in the volume of investments in it, so the success of these countries in 
achieving comprehensive development depends on the extent of their ability to increase the 
path of self-growth, so we find Algeria, where investment is one of the main axes in the 
strategy adopted in order to revive the economy. It has tried to find alternatives to the 
hydrocarbon sector, especially by trying to provide real estate sites to receive industrial 
activities, especially in order to meet the needs of public and private economic customers in 
order to embody their investment projects. 

National property is the basis of all the economic policies of countries, and is a means 
of supporting investment in its various fields with the wealth, land and material means that 
can motivate businessmen, whether domestic or foreign. 

The state's own national property, especially the state-owned economic property, 
played the main focus of this policy, especially since the land belonging to the state's private 
property, which is directed to the completion of investment projects, constitutes the main base 
for receiving investment projects. 
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Therefore, there are several problems that we would like to present in this paper: to 
what extent does the state's national property property be considered a catalyst for investment 
in Algeria? Has this type of property achieved an important friendly return for the state to raise 
this status? 

 
  مقدمة :  

اصة الوطنية الأملاك تحتل مية ا ى  أ ع  ك شر زائري ، ال  إ دف ف ا
القانون    03/02لنص المادة    وفقا      تمليكيهو   مالية منفعة تحقيق المؤرخ  :   90/30من 

01/12/1990   ، الوطنية   بالأملاك  المتعلق  المتمم  و  ا  وقد المعدل  زائري   المشرع  خص ا
ي بنظام ا  قانو .  عن  يم العمومية  الوطنية  الأملاك  ا خصوصا  الدولة   غ تتمتع  حيث 

واص بحق الملكية ا  ذلك شأن ا س بالملك    شأ ون ما  ا العقاري الذي ي ع رصيد
للدولة اص  ،    ا الادر الازمي  و    2011(عمر  ي  القانو الطبيعة   : للدولة  اص  ا الملك  عقود   ،

قوق، العدد   شورات مجلة ا ي ، م ه     (1))  57،المغرب ، ص01الاختصاص القضا سي و الذي تتو 
للأملاك   العامة  ة  المدير و   ، ا  المستوى  ع  الدولة  أملاك  ة  مدير عليه  الإشراف  و 

عة لوزارة المالية ع المستوى المركزي  ي،    الوطنية التا سي و ادارة  2010( عبد العظيم سلطا  ،
زا لدونية ، ا زائري ، دار ا ع ا شر   )2()57ئر ، ص الاملاك الوطنية  ال

ا   واص و تباشر عل ا أن تتملك أشياء مثل ا ص معنوي عام يمك فالدولة ك
ذه الأملاك تخضع أصلا   واص بل و إن  ؤلاء ا ا  نفس التصرفات و الأعمال ال يباشر
و   مثل ما  العام  القانون  ام  أح إ  س  اص و ل القانون ا ام  إ أح ا  ف ن التصرف  ح

ال  ا القانون    عليه  ا من  أصول ستمد  ا قواعد خاصة  تحكم ال  العمومية  الأملاك 
، بيعالعام .   زائري ، ماجست    ( يوسف حف ع ا شر عة للدولة  ظل ال اصة التا ة ا الأملاك العقار

زائر ،  قوق ، جامعة البليدة ، ا لية ا     )3() .50، ص  2005،غ مشورة  ،
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عت وسيلة   ل السياسات الاقتصادية للدول ، كما  ل الأملاك الوطنية أساس  ش
ثمار  مختلف مجالاته بما للدولة من ثروات و ارا ووسائل مادية   من وسائل دعم الاس

ن او أجانب .  انوا محلي ا رجال الاعمال سواء  ا ان تحفز  ا   بإم
عة  التا اصة  ا العقار الاقتصادي    حيث لعبت الاملاك الوطنية  للدولة خصوصا 

عة لأملاك الدولة   ذه السياسة خاصة و ان الارا التا ور الاسا ل المملوك للدولة ا
ع   المشار لاستقبال  الاسا  الوعاء  ل  ش ة  ثمار اس ع  مشار لانجاز  ة  الموج اصة  ا

ة .  ثمار   الاس
ذه الورقة   ا ضمن  اليات نود طرح ناك عدة اش البحثية  : ما مدى  لذا فان 

زائر ؟ و   ثمار  ا عة للدولة آلية محفزة للاس ع للأملاك الوطنية التا اعتبار العقار التا
انة ؟  ذه الم مة للدولة تخوله أن يرتقي ل ذا النوع من العقارات مرد ودية م   ل حقق 

ن :  الية قسمنا الورقة البحثية ا محور   للاجابة ع الاش
الأول  ور  لانجاز    ا ة  الموج اصة  ا الدولة  لأملاك  عة  التا الأرا  عن  ة   :
ة .  ثمار ع اس   مشار

ور  اصة للدولة . 2ا ع للأملاك ا ي لاستغلال العقار التا  : النظام القانو
ة لانجاز   اصة الموج الدولة ا عة لأملاك  التا الأرا  ة عن   : ور الأول  ا

ة :  ثمار ع اس   مشار
عة للدولة ،  سوف نحا اصة التا ور التعرف ع الأملاك الوطنية ا ذا ا ول  

ة .  ثمار ع الاس عة للدولة ال تمثل محور المشار عرج للتعرف ع العقارت التا   ثم 
اصة .1 ف الأملاك الوطنية ا  :عر

الدكتور   ا  عرف حيث   ، للدولة  اصة  ا للأملاك  ية  الفق ف  التعار اختلفت  لقد 
ة الأخرى  و    اص المعنو ا الأموال المملوكة ملكية خاصة للدولة أو الأ وري ع أ الس
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اصة .  م ا ا كتصرف الأفراد  أموال ون التصرف ف   غ مخصصة للمنفعة العامة ، و ي
ال احمد  الرزاق  عبد  وري،  (  شرح    ،2011س مع  الملكية  حق   ، ديد  ا ي  المد القانون  شرح  الوسيط  

زء     )4() 154ضة مصر، ص ،08مفصل للأشياء و الأموال ،ا
فا           عر نجد  لم  الوطنية  للأملاك  المنظمة  القانونية  النصوص  إ  الرجوع  و

ف للأملاك الوطنية العمومية  نص المادة   عر اصة مثلما ورد  من    12للأملاك الوطنية ا
ر لنا    90/30القانون   المعدل و المتمم ، لكن باستقراء نص المادة الثالثة من ذات القانون يظ

اصة    بأن المشرع  ا حول الأملاك ا ة أو توضيح ب الرؤ الفة لتقر وم ا اعتمد ع مف
ة ، دراسة وفقا لآخر التعديلات،   جبوري،احمد  ( ي للامتياز  مجال الاملاك الوطنية العقار النظام القانو

زائر ، قوق ، جامعة البليدة ،ا لية ا شورة ،  ذه     )5()195، ص   2016دكتوراه، غ م ت  ، إذ نو
المادة بأن الأملاك الوطنية الأخرى غ المصنفة ضمن الأملاك العمومية و ال تؤدي وظيفية  

اصة.    امتلاكية مالية تمثل الأملاك الوطنية ا
ا بما   د عمل ع تزو ا تن موارد الدولة ، و  ذه الأموال بأ مية  حيث تتمثل أ

ع عبد  (  تنجه من عوائد و غلات و ثمار شر سي و ادارة الاملاك الوطنية  ال ي ،  العظيم سلطا
زائري ، مرجع سابق ،  ص   ا ماليا بالطرق المقررة قانونا    ) 6()  137ا ق  استغلال ا ا ون ل ،و ي

ذه الورقة البحثية . ي من  ور الثا و ما سوف نفصل فيه  ا    و
عة للدول .2 اصة التا   ة: مكونات الأملاك الوطنية ا

ة   عة للدولة جميع الأملاك المنقولة و العقار اصة التا تتضمن  الأملاك الوطنية ا
ون مخصصة   عة للدولة ، فالعقارات و المنقولات ت قوق الأخرى التا و القيم المنقولة و ا
، و   العمومية  الأملاك  ة و لكن غ المصنفة ضمن  الإدار يئات  ال و  العمومية  للمرافق 

   :  تتضمن ما ي

 .صصة  جميع الأرا الفضاء غ ا
 ا ا الدولة و خصص لمرافق   البنايات غ المصنفة  الأملاك العمومية ال ملك

انت تتمتع بالاستقلال الما أم لم تكن كذلك.  ة سواء  يئات إدار  عمومية و 
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   ة لات التجار العقارات ذات الاستعمال السك أو الم أو التجاري و كذلك ا
ا للدولة.   ال بقيت مل

 القا ل  يا ال و   ، الـثـكـنـات   )  : الوطنـي  الدفـاع  لـوزارة  الـمـخـصـصـة  عدية  الأمـلاك 
  الأخرى ) . 
   اتب القنصليات الدبلوماسية و م البعثات  ا  ستعمل صصة أو ال  الأملاك ا

ارج.   المعتمدة  ا
   ا ات ال  لا وارث ل بات و الوصايا و ال عود إ الدولة عن طرق ال الأملاك ال 

 و الأملاك الشاغرة و حطام السفن و الكنوز. 
  وزة أو المصادر ائيا  الأملاك الم نة العمومية  ز ا ا سب  ة ال اك
   ا الدولة ة ال تملك ة الفلاحية ، و الأرا الرعو  الأراضـي الـفلاحية أو ذات الوج
  .قوق و القيم المنقولة و السندات  ا
   و ا  إدارا و  الدولة  مؤسسات  ـسـتـعـمـلـه  الـذي  الـعـتـاد  و   ، الـمـنـقـولـة  الأمـتـعـة 

ا و الم  ع الإداري. مصا  شآت العمومية ذات الطا
 

ة : العقارات  .3 ثمار ع الاس عة للدولة ال تمثل محور المشار  التا
ع   ون محلا للمشار عة للدولة و ال يمكن أن ت سوف نحاول تحديد العقارات التا

ة .  ثمار  الاس
ع للدولة :  1.3   العقار الفلا التا

زائري من خلال القانون   المتضمن   12/1990/ 01المؤرخ  :  90/30صنف المشرع ا
ة الفلاحية   قانون الأملاك  الوطنية المعدل و المتمم الأرا الفلاحية و الارا ذات الوج
تمت   ات ال ا ة من الأولو ذه الأخ عد  ا ، حيث  عة ل اصة التا ضمن الأملاك الوطنية ا

ا  ياة  ا الدولة   ا ا  ة الاساسية ال تقوم عل الرك ونه  ة من غداة الاستقلال ،  زائر
م  تحقيق الأمن   لما سا لما أحسن تنظيمه و استغلاله ،  الاقتصادية و الاجتماعية ، ف
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ي . ل حق الانتفاع الدائم ا حق امتياز  ظل القانون  2013حكيمة كحيل،  (   الغذا ، دار    10/03،تحو
زائر ، ص ومة لل ع ، ا شر و التوز                             )7( )09طباعة و ال

ف الوارد  نص الماد   عة للأملاك الوطنية التعر ينطبق ع الأرا الفلاحية التا
ا أو خلال عدة    04 سان سنو تج بتدخل الا ل أرض ن من قانون التوجيه العقاري ، ف 

عد   ا مباشرا أو  لا لك  الصناعة اس س يوان أو  شر أو ا لكه ال س سنوات انتاجا 
له ، فقط ما يم اصة للدولةتحو عة للأملاك ا ا تا ي،  ا أ و ية  حق الشفعة  الأرا  (ز

زائر ،   ا   ، ي وزو  ت قوق، جامعة  ا لية   ، شورة  ، م ، دكتوراه  ، حيث  )8()11، ص  2019الفلاحية 
ت المادة   ة الفلاحية من    18اعت من قانون الأملاك الوطنية الارا الفلاحية أو ذات الوج

عة للدولة كما سبق بيانه .مشتملات   اصة التا   الأملاك الوطنية ا
ف يمكن وعليه عة الفلاحية الملكية عر اصة  للاملاك التا ا ع للدولة ا  أ

ة الاملاك  مجموعة  ع ذات  العقار ،  تندرج  لا  ال الفلا الطا و    ضمن الأملاك العمومية 
 دف إ تحقيق منافع مالية و تمليكية إ جانب تحقيق المنفعة العامة . 

ز لا و للتقادم قابلة و غ ا يتصرف و ل   القانونية التصرفات بمختلف ف
القانون   و  الإطار ا  رسم ال  دود  للاملاك  شعابنة،    ايمان (ا ع  التا الفلا  العقار  ثمار   الاس

اصة للدولة قوق ، جامعة قسنطينة ،  ، ا لية ا شورة ،      )9()50، ص 2017دكتوراه ل م د ،م
 :   العقار الصنا  2.3

المناطق   ن عن  ثمر عض المس إعراض  العقار الصنا و  ايد ع  الم نظرا للطلب 
خ  ، ا  د ش ال  للوضعية  عة الصناعية  التا الأرا  من  ا  معت جزءا  الدولة  صصت 

ن المالية المتعاقبة    ق قوان ا عن طر ع لا سيما الصناعية م اصة لاستقبال المشار ا ا لأملاك
بليل ، قوق   (سم لية ا شورة ،  زائر ، ماجست ، غ م ي لاستغلال العقار الصنا  ا النظام القانز

زا02، جامعة البليدة   . )10() 31، ص 2012ئر ،  ،ا
ع للدولة ما    ي :  تتضمن حافظة العقار الصنا التا

مة خاصة من الدولة .  -  ا مسا  المناطق ال يتطلب تنمي
عة للمؤسسات العمومية الاقتصادية .  -  ة التا  الأصول العقار
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مخصصة   -  للدولة  ملك  ة  عقار أوعية  عت  ال  الصناعية  شاطات  ال منطقة 
ثمارات يئة و التعم  لاس زمحمودي ،  الدولة ، و  محددة مسبقا بأدوات ال   ، 2019(عبد العز

زائر ص  ار ،ا ت الأف زائري ، ب ثمار العقار الصنا  القانون العقاري ا    )11() 38اس
 

ي :  ور الثا اصة للدولة  ا ع للأملاك ا ي لاستغلال العقار التا   النظام القانو
ان عقارا فلاحيا أو صناعيا اختلفت   اصة للدولة سواء  ع للأملاك ا إن العقار التا
اختيار   ع ع اعتماد صيغة الامتياز  شر الزمن ، إ أن استقر ال طرق استغلال ع مر 

ذا النوع من العقارات ور .  وحيد لاستغلال  ذا ا و ما سوف نتطرق له     و 
ي لا  .1  ستغلال العقار الفلا : النظام القانو

وض بالقطاع الفلا من   حاولت السلطات العمومية غداة الاستقلال مباشرة ال
ن   ة الممتدة ب ي و الثورة الزراعية  الفلاحة  ذلك  الف سي الذا ي ال ه بأسلو خلال تأط

عث    1962-1986 الشروع   مع  الاقتصادية  لة  ي ال إعادة  سياسة  إ  اجة  ا انت  ثم 
ة للا  ن مواز عبد (  ستصلاح الفلا من أجل توسعة مساحة العقار الفلا العمومي . قوان

زمحمودي،  زائر ، ص 2019العز ار ، ا ت الاف ق الامتياز ، ب ثمار العقار الفلا عن طر  )12().10، اس

واص، بحيث ملكية شبه خاصة فلاحية ملكية للدولة إن ا يمكن ا  تتصرف ان ل
ا ا اجل من ف ا أن ع عادي،   ملكية احبص أي  سي ع يتم سي  يتمثل خاص بطا
ة  الادارة  ون   ال و وفقا للقانون ، كما المراقبة و  المس سبة ا سي  بال  الملكية ل

القانون   الفلاحية الانتفاع المتضمن  19/ 87   اطار   الفلاحية الارا ع الدائم حق 
عة اصة للاملاك التا  من  التحول  ا دف الذي  10/03القانون  بموجب المل للدولة ا

ثمار  العقار الفلا   (ايمان شعابنة،المؤقت   الامتياز  عقد فكرة ا  الدائم  الانتفاع  فكرة الاس
اصة للدولة ، مرجع سابق ، ص  ع للاملاك ا   .    )13()50التا

القانون   :  08/16بصدور  تب    03/08/2008المؤرخ   الفلا   التوجيه  المتضمن 
الانتفاع   سابقا بحق  ان معروفا  الذي  النمط  زائري نمط استغلال جديد غ  ا المشرع 
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المادة   عنه  ت  ع حيث  استغلال    17الدائم،  نمط  الامتياز  ل  ش  »   : ا  بقول القانون  من 
اصة  للدول عة للأملاك ا و ما  الأرا الفلاحية التا شر  خاص»  و  ة  بموجب نص  

  .   10/03تجسد فعلا بالقانون 
المادة   حددته  الذي  الامتياز  نمط  ل  ش قد  الوسائل    17و  أبرز  الذكر  السالفة 

ثمر و الادارة   ن الفلاح المس م ب ة عقدية مرنة ت ا كتقنية إدار القانونية ال عول المشرع عل
ذه الارا الفلاحية ت  ة ، لا  المانحة ل حت مراقبة مباشرة للدولة ع آليات الرقابة الادار

. الاخرى  الرقابية  المؤسسات  با  و  الفلاحية  للارا  الوط  الديوان  ز  (  سيما  العز عبد 
ق الامتياز ، مرجع سابق ، ص 2019محمودي،  ثمار العقار الفلا عن طر  )14()88،اس

للأملاك   عة  التا الفلاحية  الأرا  مجال  الفلا يخص  الامتياز  عقد  موضوع  إن 
انت خاضعة لقانون   ا، وال  اصة والأملاك السطحية المتصلة  ، كما  87/19الوطنية ا

التنفيذي   عة    10/01/2011المؤرخ     11/06نص المرسوم  التا أن الأرا الفلاحية  ع 
اصة للدولة الم   06/ 11(القانون  قة بالمؤسسات العمومية تخضع لنظام  الامتياز  للأملاك ا

دة رسمية عدد  خ  02جر   )15()   2011/ 01/ 12صادرة بتار

و :   سبة للعقار الفلا    و عليه فان مجال الامتياز بال
انت خاضعة لقانون  .1  : 87/19الأرا ال 

للدولة وأرا   عة  التا الأرا  الأرا   ذه  العرش  تنحصر  وأرا  البلديات 
الثورة   لصندوق  ا  ع  والمت المؤممة  الأرا   ، ي  الذا سي  ال لنظام  خاضعة  انت  ال 
ال    و  الدولة   حماية  تحت  الموضوعة  الأرا  إ  بالإضافة    ، جع  س ولم  الزراعية 

ا ، بالإضافة إ الأرا ال لا و  ا ا من طرق أ جاع ا أو لا  الأخرى لم يتم اس راث ل
ا .    مالك ل
قة بالمؤسسات العمومية:  2   .الأرا الفلاحية الم

ام المادة    10/01/2011المؤرخ   11/06حيث صدر المرسوم التنفيذي  تطبيقا لأح
القانون    19 ذا المرسوم كيفيات استغلال    08/16من  ، حدد  الفلا  التوجيه  المتضمن 
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يئات   بال قة  الم أو  صصة  ا للدولة  اصة  ا للأملاك  عة  التا الفلاحية  الأرا 
ذا النوع من الأرا  ناه المشرع صراحة  المادة  والمؤسسات ،   87/19من القانون    04 است

ن للاستغلال   ن نظام ذه الأرا ب ، وقد فصل المرسوم عند تطرقه لكيفيات استغلال 
قة   انت الأرا ووسائل الاستغلال م ا، فإذا  قة ل العمومية الم حسب نوع المؤسسة 

و  وتكنولو  وعل  إداري  ع  طا ذات  عمومية  ق  بمؤسسة  طر عن  ا  استغلال ون  ي تق 
ذا وفقا لنص المادة   ا:  03التخصيص و عة   من المرسوم بنص « توضع الأرا الفلاحية التا

اصة للدولة وكذا وسائل الاستغلال تحت تصرف المؤسسات العمومية   للأملاك الوطنية ا
طبقا   التخصيص  ق  طر عن  والتق  والتكنولو  والعل  الإداري  ع  الطا ع  ذات  شر لل

ما».    والتنظيم المعمول 
والتجاري    الصنا  ع  الطا ذات  العمومية  بالمؤسسات  قة  الم الأرا  أما 

ق الامتياز فقد نصت المادة   ون عن طر من المرسوم    04والمؤسسات العمومية الاقتصادية ي
11/06    : التا10/01/2011المؤرخ   الفلاحية  الارا  استغلال  كيفيات  يحدد  عة  الذي 

يئات و المؤسسات العمومية  قة بال صصة أو الم اصة للدولة ا    « ع أنه:   للأملاك ا
قة بالمؤسسات العمومية ذات   اصة للدولة الم عة للأملاك ا توضع الأرا الفلاحية التا
وكذا   ا،  ع طا ان  ما  م الاقتصادية  العمومية  بالمؤسسات  أو  والتجاري  الصنا  ع  الطا
ا    عل المنصوص  الشروط  حسب  الامتياز  ق  طر عن  ا  تصرف تحت  الاستغلال  وسائل 

ع المعمول به ،   شر الفقرة السابقة مقابل إتاوة تحدد    ال يمنح الامتياز المنصوص عليه  
  بموجب قانون المالية».

ذه المؤسسات العمومية إيداع الطلب لدى الديوان الوط للأرا الفلاحية،   ع 
  و ذلك وفقا لشروط خاصة بالملف و اجراءات معينة . 

ق ال (الأرا المتوفر     ة):  ج.  منح الامتياز عن طر
اصة للدولة فقط   عة للأملاك ا التا لا يقتصر منح الاستغلال للأرا الفلاحية 

ل حق الانتفاع الدائم الناتج عن قانون  صول   87/19ع تحو إ حق امتياز، بل يمكن ا
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. ق ال ذا الامتياز عن طر ،    ع  امتياز    ،2013(طيب قباي ل حق الانتفاع الدائم إ  تحو
ي، بجاية، مجلد   اديمية للبحث القانو لة الأ ، ا ، ص 2013،  02، عدد  8مجال الاستغلال العقار الفلا

56 ()16 (  

عد     إذ تمنح إدارة أملاك الدولة الأرا الفلاحية وكذا الأملاك السطحية المتوفرة 
ق إعلان   ال الذي يباشره الديوان الوط للأرا الفلاحية  ترخيص من الوا عن طر

بالمادة   عملا  قانون    17وذلك  الأرا    10/03من  استغلال  وكيفيات  لشروط  دد  ا
المادة   وكذا  للدولة،  اصة  ا للأملاك  عة  التا التنفيذي    25/01الفلاحية  المرسوم  من 

10/326    : ح  23/12/2010المؤرخ  تطبيق  كيفيات  يحدد  لاستغلال  والذي  الامتياز  ق 
اصة للدولة. عة للأملاك ا :    الأرا التا دة رسمية   صادر 326/  10(المرسوم التنفيذي رقم  جر

خ:  79عدد     )17() 29/12/2010بتار
المادة      نصت  القانون    17فقد  الوطنية    10/03من  الأملاك  إدارة  تمنح  أنه:«  ع 

عة للأملاك  بطلب من الديوان الوط للأرا الفلاحية   الامتياز ع الأرا الفلاحية التا
من   ترخيص  عد  انت  صفة  بأية  المتوفرة  السطحية  الأملاك  ع  وكذا  للدولة،  اصة  ا

ام المادة  شيح مع اح ق إعلان ال : 15الوا عن طر ة إ عطى الأولو   أعلاه، و
ثمرة الفلاحية ن  المس اب الامتياز المتبق ن أ ثمر امتياز    * المس اب  ذات أ

  متعددين.
م.  ثمرا اذين من أجل توسيع مس اب الامتياز ا ن أ ثمر   * المس

ثمرة   ز المس ع لتعز قدمون مشار لات علمية أو تقنية و م مؤ اص الذين ل * الأ
ا.    الفلاحية وعصرن

ق التنظيم ».  ذه المادة عن طر   * تحدد شروط وكيفيات تطبيق 
من    اء  الان ناك  فبعد  تبقى  الامتياز  حق  إ  الدائم  الانتفاع  حق  ل  تحو عملية 

ل   ان المشرع قد أحال إ التنظيم  ا، فإذا  أرا وأملاك سطحية لم تمنح عقود امتياز
ما يخص منح امتياز الأرا والأملاك المتوفرة، فإن المرسوم التنفيذي الذي تضمن تطبيق  
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ع اصة للدولة لم يأت بجديد إلا ما جاء به  الامتياز ع الأرا الفلاحية التا ة للأملاك ا
والذي أحال صلاحية منح الامتياز ع الأرا المتوفرة والشروط المتبعة     10/03قانون  

معاي   وكذا  شيح  ال إعلان  تتضمن  بالفلاحة  لف  الم ر  الوز من  قرارات  صدور  إ  ذلك 
ن.  الم ك،  اختيار  بر القانو   (زو  رسالة النظام  التعديلات،  ظل  الفلا   الامتياز  لعقد  ي 

زائر  قوق، جامعة ا لية ا شورة،،  ، ، م    )18( )62، ص 2015- 2014،   01ماجست
فية و وزارة الداخلية   ن وزارة الفلاحة و التنمية الر ك ب شور الوزاري المش صدر الم

لية المؤرخ  /   ا معيات  :  23/02/2011و ا ثمرات    108تحت رقم  شاء مس يتضمن ا
الفلا نص   شاط  ر ال يع تطو دف تدعيم و يوانات ، و ا ية  جديدة للفلاحة و تر

شور الوزاري المش  ة (نقطة  الم ات  05ك والسالف الذكر ضمن فقرته الأخ ) ع منح تحف
سديد الإتاوة   شأة لاسيما فيما يتعلق ب ثمرات الفلاحية الم مالية اتجاه المستفيدين من المس

  المستحقة مقابل حق الامتياز الممنوح ع الأرا المعنية . 
ذا الاخ ثلاث وضعيات لطلب الامتياز و  :     و قد حدد 

انت القطعة لا تتجاوز   - 1 ا  10اذا  نة ال يرأس كتارات يتم ايداع الطلب أمام ال
ا   ا حسب قابلي ع المقدمة و ترتي س الدائرة ال تتكفل بتقييم الطلبات و دراسة المشار رئ

ياة الاقتصادية . ل حق الانتفاع الدائم ا حق امتياز  ظل القانون ( ل ، 10/03حكيمة كحيل، تحو
 )19()60مرجع سابق ، ص 

ا    -2 ال تتجاوز مساح ال    10الارا  نة  ال أمام  تقديم الطلب   يتم  كتارات 
ن .  لفة بانتقاء الم ا الوا و  م أس  ي

الثانية   -3 الوضعية  ددة   ا العتبات  المساحة  ا  ف تتجاوز  ال  يطات  ا حالة 
أ الة ي ذه ا ا اعلاه،   ر الفلاحة و  المشار ال نة الوا و تخضع الملفات لرأي  وز س ال

فية .    التنمية الر
رقم   الوزاري  القرار  صدر  الفعل  يحدد    2012/ 11/11المؤرخ     1344و الذي 

والأملاك   الفلاحية  الأرا  لامتياز  ن  المر اختيار  ومعاي  ال  إعلان  كيفيات 
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الم للدولة  اصة  ا للأملاك  عة  التا .السطحية  رقم  (  توفرة  الوزاري  المؤرخ     1344القرار 
دة رسمية عدد   11/2012/ 11 :  44جر   )20( )2013/ 09/ 15مؤرخة 

ي 2  استغلال العقار الصنا : .النظام القانو
شأن   ل كب بموضوع استغلال العقار الصنا ووضعت  ش تمام  لقد تزايد الا

تدت الدولة إ نوع  ذلك قواعد قانونية متعاقبة متعلقة   قة وشروط استغلاله ح ا بطر
ت أن عقد التنازل   عد أن ث وآلية جديدة لاستغلال العقار الصنا و نظام الامتياز وذلك 

اف العقار با  است ان س مة شايب باشا،  أصبح وسيلة غ مجدية و شر لعقد    (كر الإطار ال
السياسية،   و  والاقتصادية  ق  للعلوم  ة  زائر ا لة  ا زائر،  ا الصنا   العقار  ع  الوارد  الامتياز 

قوق، عدد  لية ا زائر،      )21()289، ص 2012، 03جامعة ا
ذه   ذه العقارات جعلت السلطات العمومية تفكر  وضع حد ل ة   غ أن المضار

نظام    الممارسات إ  وء  ال ا  ر تقر خلال  من  الشاملة  بالتنمية  الاضرار  دون  يلولة  وا
بلكعيبات،    الامتياز.  ،   (مراد  شورة  زائري، دكتوراه ، م ع ا شر ثمار الصنا  ال منح الامتياز للاس

قوق،  لية ا زائر  سكرة ، ا    )22().41، ص 2012-2011جامعة 
ماية الامتياز  إ    ولقد جاء عقد  دف  انت  ال  التلاعبات  العامة من  نة  ز ا

ة العامة. ة خاصة ع حساب المص العقار الصنا ،  ، 2009(مخلوف بوجدرة،   تحقيق مص
زائر ، ص  شر، ا ومة للطباعة وال   )23() 59دار 

الأمر   بموجب  تقرر  الأمر    08/04لقد  تعلق  و له  اللاحقة  التنظيمية  والنصوص 
ن   ة لانجاز    09/153و    09/152التنفيذين  بالمرسوم ون القطع الأرضية المتوفرة والموج أن ت

ن   مرت للتجديد  قابلة  سنة  وثلاثون  ثلاث  ا  أدنا لمدة  امتياز  منح  محل  ة  ثمار اس ع  مشار
ق المزاد العل   منح الامتياز ع أساس دف أعباء، وعن طر سعون سنة و سع و ا  وأقصا

ا .  المفتوح أو المقيد أو   بمنح الامتياز بال
  



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

67  

ق المزاد العل :   1.2   الامتياز عن طر
الأمر   كرس  التنفيذي    08/04لقد  مختلف    09/152والمرسوم  وزراء  تدخل  قاعدة 

ق المزاد العل ، وعليه يرخص الامتياز   خيص يمنح الامتياز عن طر القطاعات أو الوا لل
دود بقرار من : ق المزاد العل المفتوح، أو ا   عن طر

لفة -  الم العميقة  من  اح  اق و بالسياحة  لف  الم ر  التوسع    الوز منطقة  سي  ب
التوسع   مناطق  داخل  موجودة  للدولة  عة  التا الأرضية  القطعة  ون  ت عندما  السيا 

.  السيا

والضبط   -  للوساطة  الوطنية  الة  الو اح  اق و ثمارات  الاس قية  ب لف  الم ر  الوز
ا ذه الو ا إ  سي عة للدولة تم اسناد    لة. العقاري عندما يتعقل الأمر بقطعة أرض تا

ديدة،   -  سي المدينة ا لفة ب يئة الم اح من ال اق يئة الإقليم و لف ب ر الم الوز
عة للدولة موجودة داخل محيط مدينة جديدة.  ون القطعة الأرضية تا  عندما ت

ثمارات   -  نة المساعدة ع تحديد الموقع وترقية الاس اح من  الوا بناء ع اق
ا الأرضية  القطعة  ون  ت التوسع  عندما  مناطق  محيطات  خارج  موجودة  للدولة  عة  لتا

الة الوطنية للوساطة والضبط العقاري . عة للو ديدة وغ تا   السيا والمدن ا
ا :   2.2  ق ال   الامتياز عن طر

ا بموجب المادة   ق ال ناء منح الامتياز عن طر زائري است من    06سمح المشرع ا
المادة     حالات محددة  08/04الأمر   ا  حدد صر  ا يل  س كما    07ع  الأمر،  نفس  من 

ا من مجلس الوزراء بناء ع   ق ال خيص بمنح الامتياز عن طر ط الأمر أن يتم ال اش
ا  :  ا منح الامتياز بال الات ال يمكن ف ثمار وا لس الوط للاس اح من ا  اق
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ع الأولو ا طا ون ل ع ال ي ثمارات الإنتاجية  * المشار مية الوطنية ، مثل الاس ة والأ
اتيجية للاقتصاد الوط .  اد  القطاعات الاس بدال عمليات الاست م  اس سا   ال 

ل التكنولو . مة  تقليص البطالة  المنطقة والتحو   * المسا
رومة أو المعزولة   مة  تنمية المناطق ا ع المسا لس  *المشار ا ا وال يحدد قائم

ثمار.    الوط للاس
توزع ترخيص منح الامتياز حسب صيغته ،       ما    و ا م حيث يمنح الامتياز بال

ثمار.   للاس الوط  لس  ا اح  باق الوزراء  مجلس  من  العقار  طبيعة  حنان  انت  (سمية 
زائر،    خوادجية،   شورة ، جامعة قسنطينة ،ا زائر، دكتوراه ، م ي للعقار الصنا  ا النظام القانو

   )24()263، ص 2015- 2014

  :  2011لمالية التكمي لسنة الامتياز وفقا لقانون ا  3.2
دف   ال أن  إ  إضافة  العل  المزاد  عن  الناتجة  لفة  والم لة  الطو للإجراءات  نظرا 
تب عليه إقصاء   صول ع أع عطاء ، الأمر الذي ي ة من المزاد العل يكمن  ا والع

الم عدل    ، العطاءات  ذه  تقديم  عن  ا  ا أ ز  إذا  مة  الم ع  المشار منح  عض  شرع 
الأمر   وعدل  العل  المزاد  ق  طر عن  لسنة    08/04الامتياز  التكمي  المالية  قانون  بموجب 

لسنة  (  2011 التكمي  المالية  القانون  2011قانون  دة    2011يوليو    18المؤرخ     11/ 11،  ر با صادر 
خ:    40الرسمية عدد   ا كط  )25(  )  2011يوليو    20بتار ق وحيد لمنح  والذي أبقى ع صيغة ال ر

للدولة. اصة  ا للأملاك  عة  التا الأرا  ع  ي،  الامتياز  بوشر م  ع    (مر الواردة  التصرفات 
، للدولة  عة  التا اصة  ا الوطنية  البليدة   الأملاك  جامعة   ، قوق  ا لية   ، شورة  م غ  دكتوراه، 

زائر ، 02   ) 26( ).296، ص2018،ا
من    03ال عدلت الفقرة الأو من المادة    11/11من القانون    15حيث نصت المادة  

"  08/04الأمر   أنه:  ع   ع  ا  ال ق  طر عن  شروط  دف  أساس  ع  الامتياز  يمنح 
عة للأملا يئات العمومية أو  الأرا التا اصة للدولة المتوفرة، لفائدة المؤسسات وال ك ا
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ع   اص، وذلك لاحتياجات مشار ن للقانون ا اضع ن ا ن أو المعنو اص الطبيعي الأ
ا...". ام قواعد التعم المعمول  ة، ومع مراعاة اح ثمار   اس

المادة   الأمر    05أما  الماد  08/04من  بموجب  كذلك  عدلت  القانون    15ة  وال  من 
  فقد نصت ع أنه: 2011المتضمن قانون المالية التكمي  11/11

ا بقرار من الوا :  "   يرخص الامتياز بال
ثمارات وضبط    - نة المساعدة ع تحديد الموقع وترقية الاس اح من  بناء ع اق

اصة للدولة والأصول العقا عة للأملاك ا ة المتبقية للمؤسسات  العقار ع الأرا التا ر
الأرا   وكذا  الاقتصادية  العمومية  للمؤسسات  الفائضة  والأصول  المنحلة  العمومية 

شاطات.  عة للمناطق الصناعية ومناطق ال   التا
الواقعة    - الأرا  ع  ديدة  ا المدينة  سي  ب لفة  الم يئة  ال اح من  اق ع  بناء 

  داخل محيط مدينة جديدة. 
عة لمناطق التوسع  عد موافقة ال - ر السياحة ع الأرا التا الة الوطنية لتطو و

".   السيا
  :2015الامتياز وفقا لقانون المالية التكمي لسنة  4.3

عديل المادة    تم   الامر     05نص   المادة    08/04من  المالية    48بموجب  قانون  من 
:  01/ 15الأمر (  2015التكمي لسنة  ج    2015المتضمن قانون المالية التكمي  2015/ 07/ 23المؤرخ 

:    40ر عدد   ا بقرار من   ذلك كما ي  و   :  )27()    2015/ 23/07مؤرخة  : " يرخص الامتياز بال
  :  الوا

لما تطلب الأمر    * ثمار الذي يتصرف  لف بالاس ي الم اح من المدير الولا بناء ع اق
للأملاك   عة  التا الأرا  ع  المعنية،  للقطاعات  ن  الولائي ن  المدير مع  سيق  بالت ذلك 
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ة المتبقية للمؤسسات العمومية المنحلة والأصول الفائضة   اصة للدولة والأصول العقار ا
الع ومناطق  للمؤسسات  الصناعية  للمناطق  عة  التا الأرا  وكذا  الاقتصادية  مومية 

شاطات.    ال
الواقعة    * الأرا  ديدة ع  ا المدينة  سي  ب لفة  الم يئة  ال اح من  اق ع  بناء 

لف بالمدينة. ر الم عد موافقة الوز ديدة    داخل محيط المدينة ا
ر السياحة *   الة الوطنية لتطو عة لمنطقة التوسع    عد موافقة الو ع الأرا التا

لف بالسياحة." ر الم عد موافقة الوز   السيا 
اح من   اق ع  بناء  الوا  من  بقرار  خيص  الامتياز ب يتم  فإنه  الأساس  ذا  وع 
ع   المساعدة  نة  دور  الغاء  عد  إقليميا  تص  ا ثمار  والاس بالصناعة  لف  الم المدير 

ثمارات وضبط العقار. تحديد الموقع وترقية    الاس
ام الأمر    ن المتخذين تطبيقا له غ    08/04تجدر الإشارة إ أن أح وكذا المرسوم

ة المفعول     2011المعنية بالتعديلات الواردة ضمن  قانون المالية التكمي لسنة   تبقى سار
ا .  ن الأخذ  تع   و

:  خاتمة : ا فيما ي احات نورد   توصلنا  الأخ ا جملة من الاق
 رص عة   ا متا ن ع  و ن ت ثمر ن المس  للمستجدات وفقا الفلاحي

ال  التكنولوجية . ا  الفلا
 الاعلام. وسائل  مختلف خلال من الفلا الارشاد حملات تكثيف  
 عة ع متا اء طرف من  المشار ال  خ  . الفلا ا
 ديثة التكنولوجية مواكبة و الفلاحة عصرنة د ال ا  انتاج و مردودية من تز

  .الفلاحية الارا
 جاع إعادة  الامتیاز. مدة انقضاء عند الصنا العقار و تفعیل اس
  ب عة  ان تنص لمتا ع تنفیذ  آجال  ومراقبة میدانیة  ،   المشار ة  ثمار  الاس

ر ل   محضر وتحر عةب الفات ، و العمل ع تفعيل المتا  .القضائية ا
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ل من العقار الفلا   ة من خلال تفعيل دور  دف تحقيق التنمية المطلو ل ذلك 
ة   ادين ع العقار من ج ن ا ثمر يل حصول المس س ق  ع للدولة عن طر و الصنا التا

م ،  ع ن لمشار ثمر ل ذلك تحقيقا للمنفعة العامة   و تكثيف الرقابة حول مدى تنفيذ المس
. 

وامش :     ال
1  ، الادر الأزمي  الاختصاص   ،  2011.عمر  و  ي  القانو الطبيعة   : للدولة  اص  ا الملك  عقود 

قوق، العدد  شورات مجلة ا ي ، م   .  57،المغرب ، ص 01القضا
ي،  2 سلطا العظيم  عبد  دار   2010.   ، زائري  ا ع  شر ال الوطنية   الاملاك  ادارة  و  سي   ،

زائر ، ص لدونية ، ا    57ا
بيع3  ، حف يوسف  العقار  .  ، الأملاك  زائري  ا ع  شر ال ظل  للدولة   عة  التا اصة  ا ة 

زائر ،  قوق ، جامعة البليدة ، ا لية ا   . 50، ص  2005ماجست ،غ مشورة  ،
وري،    .4 ديد ، حق الملكية مع    ،2011عبد الرزاق احمد الس ي ا الوسيط  شرح القانون المد

زء    . 154، ص  ضة مصر ،08شرح مفصل للأشياء و الاموال ،ا
ة ، دراسة وفقا لآخر   جبوري،. احمد  5 ي للامتياز  مجال الاملاك الوطنية العقار النظام القانو

زائر ، قوق ، جامعة البليدة ،ا لية ا شورة ،    . 195، ص 2016 التعديلات، دكتوراه، غ م
زا  .6 ع ا شر سي و ادارة الاملاك الوطنية  ال ي ،  ئري ، مرجع سابق ،  ص  عبد العظيم سلطا

137 .  
ل حق الانتفاع الدائم ا حق امتياز  ظل القانون  2013. حكيمة كحيل،  7 ، دار    03/ 10،تحو

زائر ، ص  ع ، ا شر و التوز   .09ومة للطباعة و ال
ي،  8 و ية  ي . ز قوق، جامعة ت لية ا شورة ،  حق الشفعة  الأرا الفلاحية ، دكتوراه ، م

زائر ،  وزو ،    .11، ص 2019ا
للدولةشعابنة،    ايمان .  9 اصة  ا ع للاملاك  التا الفلا  العقار  ثمار   د    ،  الاس دكتوراه ل م 

قوق ، جامعة قسنطينة ،  لية ا شورة ،    . 50، ص 2017،م
بليل ،  .10 زائر ،  سم ي لاستغلال العقار الصنا  ا شورة ،   النظام القانز ماجست ، غ م

قوق ، جامعة البليدة  زائر ،  02لية ا   .31، ص 2012،ا
11.  ، زمحودي  العز ت   ،  2019عبد  ب  ، زائري  ا العقاري  القانون  الصنا   العقار  ثمار  اس

زائر ص  ار ،ا   . 38الأف
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زمحمودي،    .12 العز ،  2019عبد  ار  الاف ت  ب  ، الامتياز  ق  طر عن  الفلا  العقار  ثمار  اس  ،
زائر ، ص    10ا

اصة للدولة ، مرجع سابق ، ص    ايمان شعابنة،  .13 ع للاملاك ا ثمار  العقار الفلا التا الاس
50 .  

ز محمودي،    .14 ق الامتي2019عبد العز ثمار العقار الفلا عن طر از ، مرجع سابق ، ص ،اس
88  

دة رسمية عدد   06/ 11القانون  .15 خ  02جر   .12/01/2011صادرة بتار
16.    ، ،   ،2013طيب قباي ل حق الانتفاع الدائم إ امتياز  مجال الاستغلال العقار الفلا تحو

ي، بجاية، مجلد  اديمية للبحث القانو لة الأ   .56، ص 2013، 02، عدد 8ا
دة رسمية عدد  صادر 326/ 10التنفيذي رقم :  المرسوم .17 خ:   79جر   . 2010/ 12/ 29بتار
ك،  .18 بر ،    زو   ، ماجست رسالة  التعديلات،  ظل  الفلا   الامتياز  لعقد  ي  القانو النظام 

زائر  قوق، جامعة ا لية ا شورة،،    .62، ص 2015- 2014،   01م
ل حق الانتفاع الدائم ا19 ، مرجع سابق 10/03 حق امتياز  ظل القانون .حكيمة كحيل، تحو

  60، ص 
رقم  20 الوزاري  القرار  عدد    11/11/2012المؤرخ     1344.  رسمية  دة  :   44جر مؤرخة 

15 /09 /2013 .  

باشا،  .21 شايب  مة  زائر،   كر ا الصنا   العقار  ع  الوارد  الامتياز  لعقد  شر  ال الإطار 
ة للعلوم ق  زائر لة ا قوق، عدد ا لية ا زائر،  ، ص  2012،  03والاقتصادية و السياسية، جامعة ا

289  .  

شورة ،   مراد بلكعيبات،    .22 زائري، دكتوراه ، م ع ا شر ثمار الصنا  ال منح الامتياز للاس
قوق،  لية ا زائر  سكرة ، ا   .  41، ص 2012-2011جامعة 

زائر ، ص  ، 2009مخلوف بوجدرة،  .23 شر، ا ومة للطباعة وال   .59العقار الصنا ، دار 

،   سمية حنان خوادجية،    .24 شورة  ، م زائر، دكتوراه  ا الصنا   للعقار  ي  القانو النظام 
زائر،    . 263، ص 2015-2014جامعة قسنطينة ،ا

دة    2011يوليو    18المؤرخ     11/11، القانون  2011قانون المالية التكمي لسنة    .25 ر صادر با
خ:  40الرسمية عدد    . 2011يوليو  20بتار



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

73  

ي،  .26 م بوشر عة للدولة ، دكتوراه، غ    مر اصة التا التصرفات الواردة ع الأملاك الوطنية ا
قوق ، جامعة البليدة  لية ا شورة ،  زائر ، 02م   .296، ص 2018،ا

التكمي    2015/ 23/07:    المؤرخ  15/01. الأمر  27 المالية  قانون  ر عدد    2015المتضمن    40ج 
 :   . 2015/ 07/ 23مؤرخة 
  

  قائمة المراجع :  
 الكتب : 

شر،    -  ومة للطباعة وال ، الطبعة الثالثة، دار  بوجردة مخلوف، العقار الصنا
2009.   

ل حق الانتفاع الدائم ا حق امتياز  ظل   -   10/03القانون  حكيمة كحيل، ،تحو
زائر ع ، ا شر و التوز ومة للطباعة و ال  .2013، دار 

زائري ، دار   -  ع ا شر سي و إدارة الأملاك الوطنية ،  ال ي عبد العظيم ،  سلطا
زائر ،  لدونية ، ا  2010ا

حق   -   ، ديد  ا ي  المد القانون  شرح  الوسيط    ، وري  الس احمد  الرزاق  عبد 
زء  الملكية مع شرح مف ضة مصر  08صل للأشياء و الاموال ،ا ديدة ،  ،  الطبعة الثالثة ا

 ، مصر .  2011، 
ت  -  ق الامتياز ، ب ثمار العقار الفلا عن طر زمحمودي، ، اس ار عبد العز ،   الأف

زائر ،   . 2019ا
زائري ،   -  ا العقاري  القانون  الصنا   العقار  ثمار  ز محمودي ، اس عبد العز
ار ،  لأوا الطبعة  ت الأف  . 2019، ب

ـــ    2 ـــ امعية : ـ  الرسائل ا
 الدكتوراه:  

م ،   - ي مر عة للدولة ،   بوشر اصة التا التصرفات الواردة ع الأملاك الوطنية ا
قوق ، جامعة البليدة  لية ا    .2018، 02دكتوراه، 
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-    ، ة  العقار الوطنية  الاملاك  مجال  للامتياز   ي  القانو النظام   ، جبوري  احمد 
قوق ، جامعة البليدة  لية ا   2016-2015، 02دراسة وفقا لآخر التعديلات ، دكتوراه ، 

زائري، دكتوراه    - ع ا شر ال الصنا   ثمار  الامتياز للاس بلكعيبات مراد، منح 
قوق،  لية ا سكرة،   . 2012-2011جامعة محمد خيضر، 

-    ، دكتوراه  زائر،  ا الصنا   للعقار  ي  القانو النظام  خوادجية سمية حنان، 
   .2015-2014جامعة منتوري قسنطينة ، 

ي    - و ية  قوق، جامعة  ز لية ا ، حق الشفعة  الأرا الفلاحية ، دكتوراه ، 
ي وزو ،    .2019مولود معمري ،ت

-    ، للدولة  اصة  ا للاملاك  ع  التا الفلا  العقار  ثمار   الاس  ، ايمان  شعابنة 
قوق ، جامعة الاخوة منتوري قسنطينة ،  لية ا   .2017دكتوراه ل م د ، 

  الماجست : 
زو   - ك  رسالة  بر التعديلات،  ظل  الفلا   الامتياز  لعقد  ي  القانو النظام   ،

زائر  ،  جامعة ا قوق،   01ماجست لية ا  ،2014-2015 .  
-    ، زائر ، ماجست  العقار الصنا  ا ي لاستغلال  بليل سم ، النظام القانز

قوق ، جامعة البليدة    . 2012، 02لية ا
-  ، يوسف  ع    حف  شر ال ظل  للدولة   عة  التا اصة  ا ة  العقار الأملاك  بيع 

قوق ، جامعة سعد دحلب ، جانفي  لية ا زائري ، ماجست ،    . 2005ا
  .المقالات العلمية : 3
شر لعقد الامتياز الوارد ع العقار الصنا    -  مة، الإطار ال شايب باشا كر

لية   زائر،  ا جامعة  السياسية،  و  والاقتصادية  ق  للعلوم  ة  زائر ا لة  ا زائر،  ا
قوق، عدد     .03ا

ي و الاختصاص    - اص للدولة : الطبيعة القانو عمر الازمي الادر ، عقود الملك ا
ة ،العدد الق قوق، سلسلة فقه المنازعات الادار شورات مجلة ا ي ، م   ،  المغرب .  01ضا

العقار    - الاستغلال  مجال  امتياز   إ  الدائم  الانتفاع  حق  ل  تحو طيب،  قباي 
ي، بجاية، مجلد  اديمية للبحث القانو لة الأ ، ا   . 2013، 02، عدد 8الفلا
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 .النصوص القانونية :  4
:    15/01الأمر  -  ج ر    2015المتضمن قانون المالية التكمي    23/07/2015المؤرخ 

:  40عدد   .23/07/2015مؤرخة 
المعدل و المتمم المتعلق بالأملاك الوطنية    12/1990/ 01المؤرخ  :    90/30القانون     -

   .52، ج ر عدد 
لسنة    - التكمي  المالية  القانون  2011قانون    2011يوليو    18المؤرخ     11/11، 

دة الرسمية عدد  ر خ:  40صادر با  .2011يوليو  20بتار
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  من اعداد : 
  سمرود عبد القادر 

  طالب دكتوراه 
  جامعة البليدة 

 
                                          

 

ثمار الاجن المباشر  ديناميكية الاس
ة  زائر  للتنمية المستدامة للمدن ا
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ة   زائر ثمار الاجن المباشر  للتنمية المستدامة للمدن ا   ديناميكية الاس
  سمرود عبد القادر 
  طالب دكتوراه 
  جامعة البليدة 

ص :       الم
رك الاسا للتنمية   ثمار الاجن بصفة خاصة  ا ثمار عموما والاس عت الاس

لية ، و   ة ع مستوى  ا زائر ات    48بفضله  تتمكن الدولة ا ولاية من الاستفادة من خ
مناخ   ن   ثمر الاج وتحس تاط عمل المس شيطة  ، و ية ال العاملة الاجن اليد  لات  ومؤ
ة ، وكذلك   زائر ا  العمل ع توف التنمية الاقتصادية للمدن  ا ساعد ثمار له   الاس

  ، ا  استدام ع  تفعيل  تم  المباشر   الأجن  ثمار  يبقى للاس لكن  ثمار  الاس تنوع  ورغم 
ثمار ، وكذلك ما   للدولة محل الاس ية الأخرى لما يدره من عملة صعبة  ثمارات الأجن الاس
ا العمال   س ات ال يك يجلبه من ملكية صناعية لتلك الدولة ، بالإضافة ا المعارف وا

شطون  ن الذين ي لي ية المباشرة  .ا ثمارات الأجن ات المستقطبة للاس    تلك الشر
لمات المفتاحية  . ثمار الاجن  ، االعقار الصنا  ،  الشراكة ، التنمية    ال : الاس

زائر      المستدامة ، ا
Résumé : 
L’investissement en général et l’investissement étranger en particulier 

sont le principal moteur du développement local, grâce à quoi l’État algérien dans 
48 États peut tirer parti de l’expertise et des qualifications d’une main-d’œuvre 
étrangère active, et en encadrant le travail de l’investisseur étranger et en 
améliorant le climat de l’investissement, car il contribue au développement 
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économique des villes algériennes ; Activer leur durabilité. Malgré la 
diversification des investissements, les investissements directs étrangers restent 
cependant distingués des autres investissements étrangers en raison de la 
monnaie forte qu'ils génèrent pour le pays dans lequel l'investissement a lieu, 
ainsi que de la propriété industrielle qu'ils apportent à ce pays, en plus des 
connaissances et de l'expérience que les travailleurs locaux acquièrent dans les 
entreprises attirant les investissements directs étrangers. 

Mots-clés: investissement étranger, immobilier industriel, partenariat, 
développement durable, Algérie 

  المقدمة :  
الاقتصادية   التنمية  لة  دفع  اما   دورا  المباشرة  ية  الاجن ثمارات  الاس تلعب 
ادة القدرات الانتاجية للبلدان المضيفة ورفع معدل النمو الاقتصادي   والاجتماعية بفضل ز
من   جعل  ما  و  و  ، ومتنامية  متواصلة  تنمية  يحقق  مما  القطاعات  ن  ب امل  الت ادة  وز

ثمارا ال  الاس النامية  الدول  ومات وخاصة  تمام اغلب ا ا ية المباشرة محور  ت الاجن
م ، وذلك من خلال   ن الاجانب وتوطي ثمر س ا استقطاب اك عدد ممكن من المس
دون   تحول  ال  العوقات  ازالة  ومحاولة  ن  ثمر للمس ة  مغر حوافز  تمنح  عات  شر سن 

ا   ي محمد ، بو    ، (    تدفق ية المباشرة واحداث  حمدا ثمارات الاجن ش ، واقع الاس لنوار ال
ي :  نت الا ية ، بحث ع موقع الان   التنمية الاقتصادية  الدول العر

 -    djelfa.dz/revues/dirassat/index_htm_files-http://www.uni  ) (1( .  
وا              قارة   م  ا   ساع ا رغم  ة  زائر ا الدولة  للكفاءات   ونجد  ا  سا ك

ة اخرى  وجدت   رة الادمغة من ج ة و سي من ج الات ولكن نظرا لسوء ال مختلف ا
ثمر   ا ا المس ا ان ت ان لزاما م ز  تحقيق التنمية المستدامة للمدن ، ف ا امام  نفس

ات المتعددة اع ال  بحوزة الشر ونه يمتلك معظم براءات الاخ سيات .        الاجن  ل   ا
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ل           ئة يئة ع عتمد ذلك و ة الب ثمار   تقنع  وال الفاعلة المواتية الاس
ن  ثمر ة  الساحة ا القدوم ع المس ثمار ات ستمر  فسوف والا  الاس ل الصعو  والمشا

 العالم ان  ولاسيما  والاجتماعية، الاقتصادية التنمية  مؤشرات رفع  ع   القدرة  وعدم
ثمارات،  جذب  ع  للتنافس واحدة  ساحة اصبح اليوم المتعولم  يؤمن  من  ا  يفوز  الاس
كسب ن، ( حسن ثقة و ثمر م حمزة ،  المس العراق ، مجلة  2014كر ثمار   ،  مناخ الاس

ة ، العراق) (    )  . 2الغري للعلوم الاقتصادية والادار
الية التالية :  ر لنا الاش ذا تظ   ول

يمكن    وكيف  زائر  ا للاقتصاد  المباشر  الاجن  ثمر  المس يؤديه  الذي  الدور  ما 
ثمار له ؟  مناخ الاس   توف

اته ا ن :  وللاجابة ع  ا من خلال مطلب الية لقد اثرنا تناول   لاش
زائر   ثمار الاجن  تحقيق التنمية المستدامة ل مية الاس   المطلب الاول : جوانب ا

ثمر الاجن ثمار للمس ي : عوامل تحقق مناخ الاس    المطلب الثا
المستدام التنمية  تحقيق  الاجن   ثمار  الاس مية  ا جوانب   : الاول  ة  المطلب 

زائر   ل
ثمار تمثل الاس ثمار  بلد من منظمة أو ص قيام  المباشر الأجن و ن باس  مع

ق عن  سواء  ،  بلد آخر   أمواله  املة الملكية  طر زئية  الملكية أو للمشروع  ال  دف و  ، ا
عداش  عائد،( تحقيق م  الكر ع    2007/2008،    عبد  واثاره  المباشر  الاجن  ثمار  الاس

ة   الف خلال  زائري  ا العلوم    2005  –  1996الاقتصاد  لية   ، دكتوراه  اطروحة   ،
زائر ، ص  سي ،ا   ) . 3)  (  48الاقتصادية وعلوم ال

زائر وذلك    ثمر الاجن المباشر دور فعال  تحقيق التنمية المستدامة ل و للمس
ا  اذا و  شاطات الصناعية الممكنة والمتفق عل ساعده  القيام بال جد الظروف الملائمة ال 
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د مزاولة   ية ال تر زائر)  والدولة الاجن ن الدولة المضيفة (ا مة ب من خلال الاتفاقيات الم
شاط  .    ال

ثمار الفرع الاول :   محددات   الأجن المباشر   الاس
ثمار قرار وأن   مدى  حيث من محددات عدة ع ينطوي  معينة دولة  الاس

ا  ا  عدم  أو تحقيق داف تحقيق ات وظروف  وطموحات لأ ية الشر ثمرة   الأجن  فقد المس
ددات ذه عمل ات قرار ع التأث ع ا ية  الشر ثمار عدم  الأجن  دولة  الاس

ا ينحصر قد أو معينة ثمار  م تخفيض   تأث      .الدول  تلك  الاس
م ومن     ثمار  محددات أ يا لاقو ، ي  (  ما الأجن الاس ف  بي ، 2010جينا جوز

ا   ، بحث تكمي مقدم  السودان  ن الاجانب   ثمر ثماري  جذب المس المناخ الاس اثر 
رطوم لنيل درجة  سجامعة ا ي ، ص  ماج  ). 4)(17العلوم  التخطيط الانما

لفة -1 لما نقل،  وأجور  ومواد  عمالة  من  الإنتاج عناصر ت اليف   ذه انت  ف الت
ا عن أقل  معينة دولة ات عت لما  الدول  من عناصر ية الشر ثمار الأجن   ع الاس
 .الدولة تلك

،  الاستقرار   -2 ان   لما استقرارًا اك  للدولة  السيا المناخ  ان لما إذ  السيا
ات صا ذلك  ثمرة الشر  .الدولة تلك  المس
ثمار المراد الدولة  السوق  م  -3 ا،  الاس ع ع   لا قد الصغ فالسوق  ف

ثمار  بًا ان  إذ إلا الاس ام المواد من قر ة أخرى  أسواق من  أو  ا  .كب
ثمار الاقتصادي  المناخ  -4 العملة  مراقبة  قيود وجود عدم أو  وجود  حيث  من للاس

ولة ومية الإجراءات ةصعو  أو  وس ن ا اد  وقوان السماح والتصدير الاست  أو وكذلك 
    .بالتمليك للأجن السماح عدم

  



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

81  

م الضر النظام -5 ل و مركية الإعفاءات وش ثمارات   تمنح قد ال ا للاس
ية ا الأجن   .ذ

ة منافسة وجود  -6 ا  المراد للمشروعات قو ثمر الدول   اقام ا المس  .ف
ة الموارد توف مدى  -7 شر ثمار المراد الدول   الإدارة وعناصر ال ا،   الاس   أنه إلا ف
ات فإن الدول  تلك   الإدارة توف عدم حالة ية الشر أ قد الأجن اء توظيف إ  ت  خ

ن ارج من إدار  .ا
ي :  ثمار الاجن المباشر المتوقع   الفرع الثا   دور الاس

ر مية   تظ ثمار ا زائري  الاقتصاد ع المتوقعة المباشر  الأجن الاس  ثلاث  ا
ل  ترتبط حالات شغيل البطالة  حدة  تخفيف  و التنموي   بالتمو  الإنتاجية  الطاقات و

لية  ن و ا ان  وضع تحس ز عبد خزامى ( والرأسما  التجاري  شقيه  المدفوعات م  العز
ندي ،   ثمار 2010ا ة  ،  الاس ور م ية ا ة ، مجلة جامعة دمشق العر  للعلوم السور

لد والقانونية ،  الاقتصادية ي العدد ، 26 ا   )  5) ( 64، ص  الثا
ثمار الاجن المباشر  التنمية   اولا : مة الاس   مسا

ل   مة  تمو لة التنمية  من خلال المسا ثمار الاجن المباشر  دفع  م الاس سا
ان المدفوعات .  ز م شغيل و سد  مة  الانتاج وال ثمار التنموي وكذلك  المسا   الاس

مة  - 1 ل   المسا ثمار تمو م :التنموي  الاس ثمار س   المباشر الأجن الاس
لية  الموارد فجوة سد ة، المالية ا شر م أي وال ن الفجوة سد  مالياً  س لية الموارد ب  ا

ة م  الموارد المطلو لية  و   الفعلية . ا
مة   -02 شغيل الإنتاج   المسا ة إن :وال ثمر خ شاط  الأجن المس  ال

ق  والإنتاج  الإدارة  بمجال  ومعرفته  الاقتصادي  سو ثمر  ستجعل وال  ع قدرة  أك المس
، فرص إيجاد ع  قدرة أك ثم ومن  المشروعات، تنفيذ  أن  إ الإشارة وتجدر  للشغل 
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ومتطلبات   ع  الاعتماد  لية  الإنتاج  مستلزمات  د أن  الممكن  من ا  الإيرادات من  يز
مة تخفيض  إ فسيؤدي  المستوردة الإنتاج مدخلات ع الاعتماد   أم المتوقعة،   المسا
ون  ثم ومن  الوط الاقتصاد ادة ت ست الإنتاج عوائد ز مية بذات ل   .أ
مة  -3 ان  ز سد   المسا ادة إن   :المدفوعات م ادة الأموال  رؤوس تدفق ز  وز

ساب ع إيجابية بصورة ينعكس وف سالمادي    المال  رأس ان  الرأسما ا  م
    بيع جراء من  المدفوعات

سوف  ات  ساب ع إيجابية بصورة ينعكس الشر ان  الرأسما ا  م
ية  بيع جراء  من المدفوعات ات الأجن صول  العملات الشر ل الوطنية العملة ع ل  لتمو
ا ، مدفوعا لية  ي الأثر يزداد أن  الممكن ومن ا ان ع الإيجا   أيضاً  المدفوعات م

ت حال ثمارات تلك توج تج ال الإنتاجية القطاعات  إ الاس  السلع محل تحل سلعاً  ت
الوطنية   حاجة من جزء لسد المستوردة  وتوسيع التصدير دف سلعاً  أو ا،  السوق 

ار السوق  أسواق  وتلبية  ا ومتطلبات  اء احتياجات  ن  الشر ادة دف  التجار  ز
ة الإيرادات  ن التصدير ان وتحس   .التجاري  الم

ثمار وأن   ثانيا:  ي : تحقیق   ساعد  المضیفة الدول    المباشر الأجن الاس  الآ
ة المادیة الموارد من  والاستفادة الاستغلال - شر لیة وال  لدى والمتوفرة  المتاحة ا

مة الدول؛ ذه ن اقتصادیة علاقات خلق  المسا دمات الإنتاج قطاعات  ب  داخل  وا
امل  تحقیق   ی، ساعد مما  المعنیة،   الدولة  الاقتصادي؛ الت

التا للتصدیر جدیدة أسواق  خلق    أخرى  بدول  اقتصادیة علاقات وتنمیة خلق و
یة؛ ز عبد خزامى  (  أجن ندي ، المرجع السابق ، ص  العز  ) .  6) (   84ا
 الواردات؛ تقلیل -
تب - ن السابقة المنافع ع ی ا  تحس   المضیفة؛ للدول  المدفوعات ن م
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ع   ي  الايجا المباشر  الاجن  ثمار  الاس تأث  : الثالث  ادة الفرع   و  الاعمال   ر
يك  التحول    والنمو   ال

تمع لقد  قطع اماً  نفسه ع الدو ا المستدامة   التنمية  تحقيق  إ بالس ال
ثمار الاجن المباشر ،من خلال   ام ذا وكرّس الاس  لعام المستدامة  التنمية خطة  الال

ن، الوقت و 2030 ات س   الرا اتيجيات وضع ع عديدة  فاعلة ج  الاس
ة  والسياسات  اج الضرور يل،  ذا لان  والمنظمات  الوطنية   السلطات ذلك  بما الس

ومية غ  والمنظمات  الدولية اص،   والقطاع  ا د   ا  أجل من  نمواً   البلدان أقل وتجا
تلتمس التنمية  تحقيق  نحو مسار  الانطلاق  داف  تحقيق  خلاله المستدامة   التنمية  أ

ا   ال  المستدامة وترجم ا  لوغ ، 2030 لعام المستدامة  التنمية  خطة كرس داف  و  أ
 اسطنبول   عمل   للعقد نمواً  البلدان  لأقل العمل برنامج 2020برنامج      الواردة التنمية 
ع  المتحدة الأمم مؤتمر  2011 عام  المعتمد  إ وسعياً  نمواً، البلدان بأقل  المع الرا

م وتفس  ، التوجه ذا مع ف اتي انية  يقت تجعله ال والأسباب الاس  التحول  إم
يك ادة  ال زائر،   ور ا ا  وم المتخلفة   للدول  سبة  بال المتحدة    ( الأعمال  الامم  مؤتمر 

ر  ، ص 2018للتجارة والتنمية ، الاونكتاد ،    ) .  7) (  03، اقل البلدان نموا، تقر

ثمار الاجن المباشر  ادة شاط  وكذلك يوسع الاس صوص  وجه وع الأعمال  ر   ا
ار م   الابت س ل و ش ل اصبح  يك التحول   حيوي  ش و .طرق  عدة ع  ال  آلية أولاً،  ف

مة ل  م شطة من الإنتاجية  الموارد لتحو و   الأ اع  اخ اءات  ل ثمارات  اس لاقتصادية من 
ورة   ة مش  إ المنخفضة،  والإنتاجية المضافة القيمة ذات  نماذج صناعية وعلامات تجار

شطة   الزراعة  قطاعات   سواء المرتفعة، والإنتاجية  المضافة  القيمة ذات   الاقتصادية الأ
ذلك  الصناعة  أو و دمات،  شاط  يتاح أن يمكن  ا ادة  ل اري  الأعمال   ر  تقديم الابت

ام  ،   التحول   مباشر  إس يك  س  ال ذا  و شاط ل ون  أن ال  لتطبيق  وسيلة  ي
ا،   أو/و أفضل أداء ذات  جديدة تكنولوجيات ن،  لتا و شر الت ون  ا يجة ت  ع  الن

نات تحقيق   الأر التا تتوفر جودة ونوعية    تحس اع و الإنتاجية  ،    براءات الاخ
  )  . 8) (  13( مؤتمر الامم المتحدة للتجارة والتنمية ، الاونكتاد ، المرجع السابق ، ص 
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إيجاز، ري  الدور  منطلق ومن و و شاط ا ادة ل  التحول  إحداث  الأعمال   ر

، يك ادة تصبح ال ع  الأعمال ر لية  أساسية   به ستعرّف الذي النحو التحو لاحقاً 
ة ر لوغ المستدامة، التنمية  تحقيق  وجو داف و   البلدان  أقل  المستدامة التنمية  أ

 ' 'نموذجا  زائر  سلّم    نمواً'ا  تؤديه الذي بالدور  2030 لعام المستدامة التنمية  خطة و
يئات والمنظمات أنواع مختلف ض يحتمل ال ال ام أن ت ادة مجال   بم   الأعمال، ر

داف تحقيق إ الس ف" :التا النحو ع المستدامة  التنمية أ ع  القطاع بدور  و
اص،  ية المؤسسات  من  الممتدة مؤسساته  تنوع ع  ا ة  إ  الصغر المتنا ات الصغ   الشر

ات   سيات، المتعددة والمتوسطة ا الشر دور  بالتعاونيات، مروراً  ا تمع  منظمات  و  ا
ي ية والمنظمات المد طة تنفيذ  ا ديدة     ا (ا  ،    ، والتنمية  للتجارة  المتحدة  الامم 

دول رقم 9) (  14، المرجع السابق ، ص   الاونكتاد زه ا ذا ماي   .  01) ،   و
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طط رقم  ادة الاعمال  الدول النامية  01ا   :  يو تطور ر

 
  المصدر : الاونكتاد 
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ي   ن الدول النامية بالعمل الذا عمل ع تمك ثمار الاجن  تج منه ان للاس ست ف
اك بالدول المتقدمة .  ا من الاحت س ات ال تك   المستقبل من خلال ا

ثمر الاجن ثمار للمس مناخ الاس ي : عوامل تحقق وتوف     المباشر  المطلب الثا
ثم الاس لضمان  ية  العر المؤسسة  ا  أطلقت  ر تقر (ضمان)،  الصادرات  وائتمان  ار 

الـ   لعام    34السنوي  ية  العر الدول  ثمار   الاس استمرار  2019لمناخ  عن  كشف  والذي   ،
بلغت  طفيفة  سبة  ب ية  العر الدول  إ  الواردة  المباشر  الأجن  ثمار  الاس تدفقات  تراجع 

، وذلك 2017ر دولار عام  مليا  31.3، مقارنة مع  2018مليـار دولار عام    31.2% لتبلغ  0.34
ثمار لعام  اذبية الاس ية  مؤشر ضمان  امن مع تراجع جاذبية مجموعة الدول العر بال

  مقارنة بمؤشر العام السابق وكذلك تراجع   2019
ن   العالم من ب امسة ع مستوى  ا إ المرتبة  ا  (   7ترتي  ، مجموعات جغرافـية  

 : ي  الا ي  و الالك  studies/investment-http://dhaman.net/ar/research-الموقع 
-report-climate  ) (10   (  

ثمر الاجنب وتوفر   ن جو مناخ الاعمال للمس عمل ع تحس ناك عدة عوامل  و
التا   له الظروف  المناسبة  ال  ارجية داخل البلد المضيف و ئة الداخلية وا ت له الب

ثمار .  وم مناخ الاس ن مف اته العوامل نب امه  احسن الظروف ،  وقبل تحديد    يباشر م
ف مناخ عر ثمار  الفرع الاول :    الاس

ثمار  مناخ عرف  الاقتصادية والمؤسسات السياسات من  مجموعة بأنه الاس
ثمر ثقة ع تؤثر ال والسياسية ثماراته بتوجيه وتقنعه المس الأخرى ،   دون  الدولة ا اس

ف (  جينا يا جوز م ومن  ) . 11) ( 54ص المرجع السابق  ، ،   لاقو بي ثمار مقومات أ  الاس
اص  للقطاع سواء وجذبه عات تمثل جاذب مناخ  توفر الأجن أو الوط  ا شر  والأطر  ال

ا  لابد المناخ عناصر أن  حيث  منه جزءًا الإداري  ام  من  ل  الصدد ذا  و والتناسق الا
ونات  فإن  ي  :   ما شمل المناخ م
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 . السيا الإطار -
يوي  الإطار  -  الب
 . الاقتصادي الإطار  -
شر الإطار -   . ال

ي :  ثمر الاجن المباشر   الفرع الثا ن مناخ عمل المس   مقومات تحس
ع ع ارض    ساعدة ع تجسيد المشار ن المناخ و عمل ع تحس ناك عدة عوامل 

التعاون  اتفاقيات   ا  وابرز والامن    الواقع  الصنا  شاط  ال مناطق  وفرة  وكذلك  الدو  
  ......ا  . 
ثمار الاجن المباشر      اولا :   دور  الشراكة الاورومتوسطية  ترقية الاس

سمح  ي الاتحاد مع  الشراكة اتفاق وس ة  السوق  بفتح الأورو زائر  السوق  ع  ا
رة  المنطقة بفضل خاصة  العالمية دف   عت ال ا ي ال ا  آفاق  الاتفاق ذا  من ال
ية دولة 14 عليه  صادقت وقد ، 2010 ا بما المعنية 15 أصل من أورو   العشرة  البلدان  ف

   معنية غ  للاتحاد مؤخرا  المنظمة
،  سوى  تبق  ولم بالمصادقة يل إعادة  خطوة  وأول   ولندا   المؤسسات  تأ

ا المتواجدة  ة ع  قادرة  وجعل ية، المؤسسات مواج  مؤسسة  900 العملية وستمس الأجن
ا مؤسسة 360 انت وأن  ت م ن  10 خصصت  وقد العملية   من  ان ذه  أورو ملاي    العملية ل
زائر ودوره     العقار  أزمة،  اسماعيل قانة ،  بن 2007محبوب،   حمودة ، (    تنمية  ا

ثمار  زائر،  جامعة  ،  الأجن  الاس )   107، ص 05عدد ،  – الباحث ورقلة، مجلة  جامعة  -ا
 )12 .(  

اتيجية    ذه الاس زائر  عكس تماما مجرى  ثمرة  ا ية  المس لكن واقع الدول الاجن
دول   ساعدان  توف   01فحسب الاحصائيات  الممثلة  ا نجد ان قطر وتركيا فقط من 
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س زائر ، اما الدول الاخرى وخاصة فر ع  ما يقارب  اليد العاملة ل عدة مشار ا قامت  ا نجد
غطية اليد العاملة قليل جدا .  15   مشروع ولكن 

دول رقم   م یو:    01ا ثمرة الدول  أ زائر     المس ن ما ا  2011 جانفي ب
سم  2015 ود

 الدولة 

 اسبانیا 7 2.232.1 2.880 3
 قطر 2 2.150.0 3.089 2
 تركیا  2 1.737.3 3.342 2
 لوكسمبورغ  1 837.3 342 1
 المتحدة  المملكة 7 408.7 2.659 6

سا 15 376.6 1.631 13  فر
 افرقیا  جنوب 1 350.0 638 1
سرا  3 286.2 561 3  سو
 ألمانيا  6 175.8 1.360 6
 میانمار 1 159.8 342 1

 أخرى  42 664.1 3.858 39
 الإجما  87 9.378 20.702 77
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ن،   شمة   :المصدر ع نجاعة مدى ،  یاس شر ي ال با زائري  ا استقطاب    ا
ثمارالأجن لیة المباشر، أطروحة الاس ة والعلوم الاقتصادیة العلوم الدكتوراه،   التجار

، تلمسان ،  سی   . 154، ص2018وعلوم ال
ع   المشار سدة  لعام  ونجد  ديدة ا ا ة   ثمار  جزائر قليلة مقارنة    2017الاس

سي   ا سوء ال م ذا راجع لعدة اعتبارات ا بدول اخرى مثل المغرب ومصر والامارات   و
دول  ع عنه ا ذا ما  ن الاجانب  و ثمر   :  02والتفاوض مع المس

رقم   دول  المباش  02ا ية  الاجن ة  ثمار الاس ع  المشار ا  :  الواردة  ديدة  ا رة 
ية لعام    2018الدول العر

  
تمان وائ ثمار  الاس لضمان  ية  العر المؤسسة   : مناخ    المصدر   ، الصادرات 

ر ، ص  ثمار ، تقر اذبية الاس ية مؤشر  ثمار  الدول العر   . 17الاس
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ة   زائر ا السيولة  توف  المباشر   الاجن  ثمار  مة الاس ان مسا كذلك  ونلاحظ 
ذا ما نلمسه من   ا و م الدعم ال لية بمع لا يوفر ل ثمارات ا قليل جدا مقارنة بالاس

دول  خلال الاحصاء   :  03الوارد  ا
دول رقم  ثمارات  03ا   :   عوائد رؤوس الاموال من الاس

ع   مصدر رؤوس الأموال    %  عددالمشار
القيمة المالية بالبليون  

  %  دينار
     

ثمار خاص   56.95 7290151 97.99 62520  اس
     

ثمار عام   33.74 4319545 1.84 1177  اس
     

ثمار مختلط  9.31 1191137 0.17 107  اس
     

ية  ثمارات أجن  17 2216699 1 822  اس
     

موع   100 12800834 100 63804  ا
     
  

ش المصدر : ابو اص بكر بوسالم،  بوف كخيار   وسيلة ، التوجه نحو القطاع ا
ل التنمية المستدامة ، مجلة شماء للاقتصاد والتجارة  ، عدد خاص ،   اتي لتمو اس

ل  02مجلد رقم   ل  2018،  افر   .  242، ص  2018، افر
شال  تايمز ا الفاي ثمار الاجن المباشر ، وال اعد نادا ا بيانات اسواق الاس  اس

ية المباشرة احدى قواعد بيانات الاك شمولا لتغطية   ة الاجن ثمار ع الاس  مجمع المشار
ل القطاعات انطلاقا من عام   ديدة  جميع انحاء العالم و  المؤسسة   -13(  ،     2003ا
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مؤشر   ية  العر الدول  ثمار   الاس مناخ   ، الصادرات  تمان  وائ ثمار  الاس لضمان  ية  العر
ر ، ص   ثمار ، تقر  ) . 13) ( 17اذبية الاس

  يمكن استخلاص ماي   :  وعليه 
د عام   - شاء    103قيام    2018ش ية با ات عر مشروعا جديدا  المنطقة    173شر

ع بنحو   ة لتلك المشار ثمار لفة الاس ا ، وقدرت الت دولار حيث   مليار  26.4خارج حدود دول
 فرصة عمل جديدة  . 32196وفرت 

ثمارات العر  - ية خلال عام  حسب الدول المستقبلة لتدفقات الاس  ،  2018ية  البي
ع   ا  باستحواذ ية  العر الدول   قائمة  عمان  سلطنة  اجما  %58.4تصدرت   من 

ا مصر بحصة  ثمارات تل سبة 16.3الاس  %10.9/ ثم السعودية ب
عام   - خلال  ية  البي ية  العر ثمارات  الاس لتدفقات  المصدرة  الدول   2018حسب 

ت بحصة  من    %73بحصة بلغت   تصدرت الامارات   و ا ال / ثم السعودية 10.2الاجما تل
10% .  

ية لعام   ية البي ع العر م  استقطابه للمشار  حيث  2018عد قطاع العقارات الا
ا   ثمارات بلغت قيم حصة تبلغ نحو    16.9حظى باس لفة   من  %  63.9مليار دولار و اجما ت

بقيمة   والغاز  والنفط  الفحم  قطاع  تلاه  ع  دولار  3.3المشار حصة    مليارات  ثم    %  12.6و
حصة    2.5قطاع الغذاء والتبغ بقيمة   قطاع الطاقة البديلة  المرتبة   ثم    %9.3مليار دولار و

عة بقيمة    مليون دولار .  591الرا
شاط ثانيا : وفرة مناطق ية   ال ة الاجن ثمار ر اتمام الصفقة الاس الصنا جو

  المباشرة   
شاط  مناطق ا يتم ال الصناعية  الفضاءات  الصنا ال  قبل  من إنجاز

ماعات لية ا   المساحات  ذهوضوح   عدم  جليا الثغرات تبدو والولايات،    ،البلديات ا
ى المواصفات  عن عيدة تبقى  ال س  وأد اصة  المقاي ة المياه  بقنوات ا  للشرب الصا

ف اء المياه وتصر ر م والطرق، والك ل ذلك من  والأ ع لصا عديدة مساحات تحو  مشار
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ة، وعقارات سكنات  إنجاز  ا تأخرا عديدة مناطق عرفت وقد تجار  ال  تلك لاسيما  كب
ا اص القانون  صدور  قبل البلديات أقام ات  ا ة، بالتوج كمن العقار  عملية  التأخر و

الات المناطق  ذه نقل ة للو لة العقار  قبل من  المستحقات  دفع من  الرغم  ع المؤ
ن  ( بن ثمر   ) . 14) (  1،المرجع السابق ،ص  اسماعيل قانة حمودة محبوب، بن المس

انب و سبة وتحديدا دائما الف ا ، لم بال لية السلطات فإنّ  الأرا   لا  ا
ناء الولاية،  مستوى  ع  المتوفرة  الأرا  لم  يئة  ع تتوافر است عة  الأرا  و   التا

واص ا تبقى الأخرى  الأرا  فإنّ  ل ا طبيع ، وملكي ولة  ن  تمنح ما وغالبا مج   لمقاول
ن ثمر ور  نزاعات إ يؤدي الذي  الأمر  إثبات، سندات بدون  ومس ن بظ ن  المالك قيقي   ا

لية،  طات  السل طرف  من الأرا منح عد ثمار إجراءات أن  ذلك ا  تص ما  غالبا  الإس
الية  طدم (  التموقع   بإش ،   محمد،  والفلا 2012اري  الصنا  العقار  اليات  اش  ،

زائر  با ثمار  الاس ع  ا  ة   ،وتاث ، ص    16،   العدد الدراسات   و للبحوث  الواحات مجلَّ
327 ،ghardaia.dz-http://elwahat.univ   ) (15.(  

ائل  الكم  ومع ن  من  ال عات القوان شر   منه،  مرجوا  ان ما إ يؤد لم  ذلك أنّ  إلاّ  وال
ل يظل حيث ن، استقرار عدم  عاملا العقار مش ثمر يل وع المس   المدة  طول  المثال س

ا ال الزمنية  يئة  العقار إستغلال قرار منح يئات  رد  عملية ستغرق لفة ال  بالعقار  الم
نة شيط  و قية ا الت ثمار ل  أحيانا يطول   قد الوحيد   الشباك مستوى  ع الإس

  )  . 16) (   326اري ،المرجع السابق  ، ص  سنة ، ( محمد لمدة
 ،   08/2000/  20 المؤرخ  03/01الرئا    لأمر ا ولكن رغم ذلك تجد   بمقت 

الة جاءت ر  الوطنية الو ثمار   لتطو الة محل لتحل  ،  ANDIالاس  لدعم  الوطنية  الو
عة ثمار   ومتا ع ذات عمومية كمؤسسة  APSIالاس ن  بخدمة تقوم إداري  طا ثمر   المس
ن  ف الأساسية  الأداة  عت  إذ  والأجانب،  الوطن ثمار  بفرص للتعر  القائمة  الاس

ية الأموال رؤوس واستقطاب  ا  وترتبط،  الأجن ومة، برئاسة  مباشرة بصفة إدار  ا
ا  م يل وم ثمار  س سيط الاس ن اتجاه  الإجراءات  وت ثمر ف المس  بفرص  والتعر
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ثمار  زائر ، (  بن   الاس )   107اسماعيل،  المرجع السابق  ، ص   قانة  ، بن محبوب  حمودة ا
 )17. (  

اكمة و  الدافعة و الشرطية الفرع الثالث :  العوامل   ثمارات  ا ية    للاس الأجن
ة الموقع  ديدة  من خلال نظر             ا

ات ثمار ان نظر ناول  الزمن، ع تطورت تنوعت و المباشر الأجن الاس ا  ن  أك
ل الأساسية العناصر مركزا ع  مختصرة، بصفة الاقتصادي الأدب  تداولا و شيوعا  ل
ة، ا  الرجوع يمكن  ال الدقيقة التفاصيل متجنبا   نظر ا الأصلية المصادر إل  و ل

صصة ذا  ا عداش ، المرجع السابق ، ص  (  الشأن، ل م   . ) 18) (  82الكر
يف  يمكن و  ات ذه تص  : مجموعات  ثلاث إ النظر

ات - ل  ع القائمة النظر  السوق،  ي
ات - ماية،  و المؤسسة المنظمة ع القائمة النظر  ا
ات - ية أو التجميعية النظر كي   .ال

ة بتقديم  Robock -1 و Simmonds من ل ولقد قام ديدة الموقع نظر    حيث ا
ة عرض   :النظر

ددات من وقاما باضافة عددا      ثمار ع تؤثر ال ا  تم و المباشر، الأجن الاس
ددات ذه تقسيم دول   مجموعات  ثلاث إ ا و مو  ا   :   03كما 

 الشرطية  العوامل -
 العوامل الدافعة   -
اكمة   -   العوامل ا
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دول  اكمة و الدافعة  و الشرطية : العوامل03رقم  ا ثمارات ا ية  للاس  الأجن
 الشرطية  العوامل أمثلة 

 درجة السلعة، استخدامات ، السلعة نوع
الإنتاج   متطلبات السلعة، جدة/حداثة

ة و المالية و الفنية ) للسلعة شر  ( ال
 .ا ... الإنتاجية العملية خصائص

 السلعة/المنتج  خصائص – أ

، السوق  طلب ع نمط  ا  و الدخل توز
ة  الموارد توافر  مدى شر   الطبيعية، و ال
ضاري، التقدم مدى ئة خصائص ا  الب

 .ا ... الاقتصادية

صائص  – ب ة للدولة ا  المضيفة المم

ن  الاتصالات و النقل  نظم  الدول  ب
 الاتفاقيات الأخرى،  الدول  و المضيفة

 ع تؤثر ال السياسية  و الاقتصادية
 و الأموال، رؤوس انتقال  أو حركة

ع، و المعلومات،  التجارة الأفراد، و البضا
 .ا ... الدولية

 المضيفة الدولية للدولة العلاقات – ج
 الدول  مع

 .الأخرى 

 الدافعة  العوامل أمثلة  .
ة و المالية الموارد توافر مدى . شر  و ال

 م الشركة  و التكنولوجية أو الفنية
صائص – أ ة  ا  المم

 للشركة
ية المقدرة   س  ع للشركة  ال
ة و المنافسة ديدات مواج  ال

ة  ا  ... والأخطارالتجار

 التناف  المركز  – ب

اكمة  العوامل أمثلة   ا
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ن  ة، اللوائح و القوان  الإدارة  نظم و الإدار
ن و ثمار،  سياسات  و  التعي وافز الاس  وا

اصة ثمارات ا ية  بالاس  ا  ... الأجن

صائص – أ ة  ا  المم
 المضيفة  للدولة

ن  اصة  السياسات و اللوائح و القوان  ا
يع  الأموال رؤوس تصدير ب
ثمارات ية،  والاس  ارتفاع المنافسة، الأجن

اليف  الإنتاج  ت

صائص  – ب ة ا  المم
 الأم للدولة

مة  الاتفاقيات  ن  الم  و المضيفة الدول  ب
 المواثيقالدولية و المبادئ  و الأم،  الدولة

ثمارات المرتبطة ية  بالاس  بصفة الأجن
 ... عامة

 الدولية  العوامل – ج

،  -  المصدر  عداش  م  الكر الاقتصاد   عبد  ع  واثاره  المباشر  الاجن  ثمار  الاس
ة   الف خلال  زائري  الاقتصادية    2005  –  1996ا العلوم  لية   ، دكتوراه  اطروحة   ،

زائر ، ص  سي ،ا   . 95وعلوم ال
  خاتمة:  

التنمية   تحقيق  بالغة   مية  ا المباشر  الاجن  ثمار  للاس انه  ا  توصلت  لقد 
و  زائر ل ا  المستدامة ل ل ا اته الدائرة ال اثقلت  روج من  ا دولة نامية وتبحث ا ا

الموقع   ة  نظر من خلال تجسيد  ذلك   تم تجسيد  و  ، الات  ا امل  النقص   من خلال 
ن   الاقتصادي اء  ا من  مجموعة  ا  جاء  ال  ديدة   النظام    بالإضافةا مراجعة  ا 

يع من خلال  : ادةاع الضر و اعادة النظر  إجراءات     التص
سي عم  نظام وضع    منتدى رؤساء المؤسسات ،  ( العاملة    الصناعية المناطق ل

زائري  الاقتصاد انبعاث أجل ، من2015 مة ا ،    رؤساء منتدى من ،  ، مسا المؤسساث 
 ) . 19) (  14(ص
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ي   -   الية الصناعية المناطق عا مال، شبه من ا دمات  من  أيا تقدم لا ف إ  ا
ا المنتظرة ورغم لأسباب م  ، اولات من العديد عديدة   السلطات ا بادرت ال ا

ا،  قصد العمومية  ، الواقع  لاتزال  إحيا ملة العم قيقية الوسائل   إ  تفتقد و  م  (ا
ل  ال  ،)المالية و القانونية سي س ون  ح لا  و  ا، الموجودة للمؤسسات اليومي ال  لت

 .الصنا للتوسع فعالة سياسية  قاعدة
ل  من العديد الصناعية المناطق سي  يطرح   - ادةّ، النقائص و المشا  يذكر  ا

ا  :م
 طرف من  للاجتياح  باستمرار تتعرضّ  ف .الصناعية المناطق حدود وضوح  عدم 

مع غ  التجارة و الفوضوي  البناء ل  الرسمية،  إ    القطع تحو  لا شاطات  والوعاءات 
ا علاقة  .بالصناعة ل
  شار ات ان ة سلو ن قبل من المضار ن  متعامل قة يتعاملون  ترقو  .فضة بطر
ل  توفّر عدم- كة المصا سي يا اء، الماء، :الأساسية المش ر  الطرق،  الك

ات الصرف  ، و شب ون  ما غالبا و .إ  ..الأمن الإنارة، التط دمات  ت  ذه  مّة  المقد  ا
الات  .معيبة ا
ة ع القدرة عدم  - ل مواج ة مشا ئو تبة تلك مثل ب ي الرمي عن الم  العشوا

 .الصناعية الوسائل أو للفضلات
ن أخذا  ذه  الاعتبار  ع  فكرة باعتماد المؤسسات رؤساء منتدى  يو  الوضعية، ل

سي    ال
ك اص القطاع بمنح الصناعية، للمناطق المش انية  ا  إطار  التدخل إم

ن  الشراكة  ن ب اص، و العام القطاع سي  فعالية  نقص ين و اّ ،   حد  سيضع مما  ا  ال
ا ات أن بما و  .ا ات    الصناعية المناطق سي  شر م، شر  رأسمال  فتح فإن  بالأس
ات  تلك اص  للقطاع الشر ون   الوط  ا ة  شراكة لبناء  سانحة فرصة  ست ن قو  ب

ن    .الوط  الاقتصاد لفائدة القطاع
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ذه التوصيات :    و لقد ارتايت ان او 
  التوصيات :  

ل مصادر  عن البحث - ثمارات لتمو ثمار احتياجات  وتلبية الاس ق عن  الاس  طر
از  المصر ا  ا

ح   - ن  زائر ا اء  وا ن  المسي ب  تدر خلال  من  التفاوض  حسن  ع  العمل 
زائر .  يع من التموقع  ا ية البارزة  التص  يتمكنوا من اقناع الدول الاجن

ثماري  .  - ة اك عند تجسيد المشروع الاس زائر ة ا  وضع بنود تخدم المص
ان من للاستفادة وتنظيمه  العمل سوق  اصلاح - ة يات الإم شر المتاحة   ال

يتم  البطالة  وامتصاص  اص بالقطاع عمل  فرص توف بحيث  ن  وجذب ا  إ الداخل
  .القطاع العام  مؤسسات عن  عيداً  العمل سوق 

ر - ي العمل تطو ثمار والتنظي المؤسسا ة وضع دف للاس  لسياسة موحدة رؤ
ثمار  ن العقلية,تناسق وخلق الاس ة ب الية  الإدار ات ا  .السوق  اقتصاد وتوج

بوضع - داف  محددة دائمة  سياسة القيام   ثمار  مجال  انتقائية و الأ  الاس
ار زائر،  ا اجيات  تقييم  عد ذلك و با ثمارات مجال    ا ارجية  الاس ة ا  الضرور

شاط قطاعات من واحد  لّ   ولا  الاقتصادية ال  ، ى  ن  إ النظر  يمكن الك ثمر  المس
اجة أن ذلك لآخر   شاط  قطاع من واحدة بنظرة الأجانب ا تختلف ا   رؤوس  إ ف
اعة و  التكنولوجيا  و الأموال  كما  ال ساسية أن  والتنظيم،  ع و  ا اتي الطا  الاس

دمات  عض و البنوك  مثل  بقطاعات الأمر   علّق إذا  لما  تبعا  كذلك يختلفان  و المالية، ا
ل  أو الصناعة مثل بقطاعات أو ..إ واللاسلكية، السلكية الاتصالات ي التحو اني  و المي

ي الة، حسب  و .مثلا المعد ا الواجب السياسة فإن ا     .بالضرورة  انتقائية اعتماد
ز ع  واعمالا   - ن  العقاري، الأمن  عز ة،  الملكية  وتحص ا  من  والرفع العقار  قيم

ن فإنه والائتمانية،  الاقتصادية ود، مضاعفة ع العمل يتع ة من الرفع أجل  من ا  وت
اب افة ع عميمه أفق  العقاري، التحفيظ  ، ال ب كما  الوط ثمار ي  اس
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ا ال الرقمية، التكنولوجيا د ية ضبط مجال  اليوم، عالم ش ة، الب ن العقار  وتأم
ا ا استقرار    .وتداول

  المراجع :  
ية    -01 العر ثمار  الدول  تمان الصادرات ، مناخ الاس ثمار وائ ية لضمان الاس المؤسسة العر

ر . ثمار ، تقر اذبية الاس   مؤشر 
ر ،  مؤتمر الامم المتحدة للتجارة والتنمية ، الاونكتاد -02   ،    2018، اقل البلدان نموا ، تقر

 بحث
الاطلاع    -03 خ  تار   ، نت  الان ع  شور  : 2019/  26/11م ي  الا ي  و الالك  الموقع 

-report-eclimat-studies/investment-http://dhaman.net/ar/research (  
ن الاجانب  السودان ،   -04  ثمر ثماري  جذب المس يا لاقو ، اثر المناخ الاس ف  بي جينا جوز

ي .  ستار العلوم  التخطيط الانما رطوم لنيل درجة ماج  بحث تكمي مقدم ا جامعة ا
ثمار  العراق ، مجلة الغري للعلوم الاقتص  -05 م حمزة ، مناخ الاس ة ،  حسن كر ادية والادار

  .   2014العراق ، العدد الثالث والعشرون ، 
ة   -06 الف زائري خلال  ا ثمار الاجن المباشر واثاره ع الاقتصاد  م ، الاس الكر عداش عبد 

زائر ، 2005 – 1996 سي ،ا لية العلوم الاقتصادية وعلوم ال   . 2008، 2007، اطروحة دكتوراه ، 
زالع عبد خزامى  -07 ثمار ز ندي ،  الاس ة  ا ور م ية ا ة ، مجلة جامعة دمشق العر  السور

لد والقانونية،   الاقتصادية للعلوم ي،    العدد ، 26 ا ن،   شمة  -06  643، ص  2010 الثا  مدى،  یاس
ع نجاعة شر ي ال با زائري  ا ثمارالأجن  ا الاس أطروحة  استقطاب   لیة  المباشر،   الدكتوراه، 
ة والعلوم الاقتصادیة العلوم ، تلمسان ،  التجار سی    2018وعلوم ال

التنمية    -08 واحداث  المباشرة  ية  الاجن ثمارات  الاس واقع   ، ش  ال بولنوار   ، محمد  ي  حمدا
ية ، بحث   خ الاطلاع   Kالاقتصادية  الدول العر ي :  2019/ 25/11تار نت الا   ، موقع الان

 -http://www.univ-djelfa.dz/revues/dirassat/index_htm_files  
زائر ودوره     العقار أزمة، اسماعيل قانة محبوب، بن  حمودة بن  -09 ثمار تنمية  ا  الاس

زائر،  جامعة ، الأجن    05/2007عدد ،  – الباحث ورقلة، مجلة جامعة -ا
اليات العقار الصنا و  محمد - 10 زائراري ، اش ثمار با ا ع الاس ة ،الفلا وتاث  مجلَّ

  . 2012، 16،  العدد الدراسات  و للبحوث الواحات
زائري  الاقتصاد انبعاث أجل منتدى رؤساء المؤسسات ، من -11 مة | ا  رؤساء منتدى من مسا
 .   2015 جوان  | المؤسسات
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  من إعداد 
ح    الدكتور (ة) : أمال بن بر
  أستاذة محاضرة قسم (أ) 

قوق والعلوم السياسية    لية ا
ـــ    ـ ــــ 2جامعة البليدة ـ

  
 
 

 

يع و ترقية  آلية ل  الامتياز الصنا 
ثمار  الاس
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ثمار  يع و ترقية الاس آلية ل   الامتياز الصنا 
حمن إعداد الدكتور(ة) أمال بن     بر

  أستاذة محاضر ة قسم (أ) 
قوق والعلوم السياسية   لية ا

  ـ ــــ  2جامعة البليدة ــــ      
ص:    م

ة و متنوعة، أنه لا يمكن   اج سياسات اقتصادية كث عد ان ا دوليا  لقد بات وا
اص   ا للقطاع  ال  ا إفساح  ب  ي ذا  ل و   ، ا  لوحد العام  القطاع  س  أن  دولة  لأي 

م  سا ا إ الأمام.  ل ة و الدفع  ركة التنمو  بناء ا
لقد  و  و    ذا  ة،  التنمو العملية  ة   كث الا  أش اص  ا القطاع  مة  مسا اتخذت 

ذه   م  . و لعل أ ا ا للنظام اللي عد اعتناق ا الاقتصادية خاصة  إخراج الدولة من أزم
آلية حديثة من   الدولة  ته  ، و الذي تب انت من خلال عقد الامتياز الصنا مات  المسا

ثمار و ترقيته. يع الاس       أجل 
Summary: 
It has become internationally clear that, following the adoption of many 

and varied economic policies, no country can run the public sector alone. 
Therefore, the private sector should be allowed to contribute to building the 
development movement and pushing it forward. 

The contribution of the private sector has taken many forms in the 
development process, and the removal of the state from its economic crisis, 
especially after embracing the liberal system. Perhaps the most important of 
these contributions was through the industrial concession contract, which was 
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adopted by the state as a modern mechanism to encourage and promote 
investment. 

  مقدمة: 
العامة   المرافق  إدارة  مجال  ،و   عموما  الدولة  وظائف  عرفته  الذي  التطور  عد 

ن القطاع العام خصوصا، بح ة  للتعاون و الشراكة ب زائري آليات كث يث كرس المشرع ا
عات و التنظيمات .  شر و الأمر الذي أكدته العديد من ال اص ، و   و القطاع ا

ا،  ام بم القيام  أجل  من  ن  وسيلت للإدارة  منح  القرارات   فالمشرع  الأو   تتمثل 
ة ال تصدر من الإرادة المنفرد نما  الإدار ام و الإجبار ، ب ع الال سمة بطا ة للدولة ، و الم

ن الإدارة   م ب ة، و ال تتج  الاتفاقيات ال ت تتمثل الوسيلة الثانية  العقود الإدار
اصة ،   ة ا ن الأفراد الطبيعية أو المعنو ة العامة ، و ب كسلطة قائمة ع تحقيق المص

ن و ذا من أجل إنجاز عمل مع ه ليحقق المنفعة العامة ، ع أن يتضمن الاتفاق    و سي
امات الأطراف   ال م حقوق و  يان أ م الشروط و القواعد لتنفيذ العمل المطلوب ، و ت أ

  المتعاقدة أثناء تنفيذ العقد.  
ت لفئة عقـــــود إدارة المـرافق   ذه العقــود نجد عقد الامتيــاز الذي ي ولع من أبــرز 

ام الذي أوجده المشرع المصري " و عقد  العام ا " عقد الال سميات من بي ة و الذي له عدة 
 . ض مرفق عام " الذي سماه به المشرع الفر   تفو

تبقى   ة  الإدار العقود  وسط  ميته  أ أن  إلا  العقد  ذا  سميات  اختلفت  ما  م و 
ذا راجع إ ة، خاصة عقد الامتياز  العقار الصنا ، و  م العقود    متم عت من أ أنه 

ثمار و تنمية الاقتصاد  البلاد.   ما من أجل ترقية الاس   ال تحاول الدولة استغلال
ي: ذه المداخلة تتمثل  الآ الية  ون إش ذا المنطلق ت   من 

يع و ترقية   ، وما  آلية استغلال من أجل  عقد الامتياز الصنا ما المقصود 
ثمار   ؟.    الاس
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وم  لعقد   ولة إعطاء مف التطرق  ون من خلال  الية ست ذه الإش الإجابة ع 
: ثمار ، و ذلك كما ي يع و ترقية الاس ن دوره   ي ، و ت   الامتياز  العقار الصنا

ور الأ   ول: الطبيعة القانونية لعقد الامتياز  العقار الصناا
ثمار  ي : دور عقد الامتياز الصنا  ترقية الاس ور الثا   ا

  
ور الأول: الطبيعة القانونية لعقد الامتياز  العقار الصنا    ا

ة ال تنصب ع استغلال المرفق   إن دراسة عقد الامتياز كعقد من العقود الإدار
ة وشاملة  ا سمح بإعطاء صورة وا لعام يتطلب منا التطرق إ عدة نقاط أساسية ال 

يان خصائصه. فه وت عر ذا العقد من حيث    عن 
ف عقد الامتياز  عر   أولا : 

و   الأو  اختبار  ،سأحاول  الامتياز  لعقد  ية  الفق ف  التعار من  العديد  ناك 
فه  نصوص قانو  عر ا ، كما ورد  ا كما ي : الأشمل م   نية و تنظيمية  .  سنذكر

ف الفق لعقد الامتياز: )1  التعر
 عرف الأستاذ " أحمد محيو" عقد الامتياز ع أنه:  

شغيل مرفق عام،   ن  ا  بتأم صا طبيعيا أو اعتبار لف الإدارة بمقتضاه  ( اتفاق ت
ة العامة للمرفق العام،  عاقدي ، فإن دراسته ترتبط أيضا بالنظر و رغم أنه عبارة عن صك 
ة نطاق العقود ودراسة المرافق   سي مرفق عام ، إن دراسته تدخل ضمن نظر دفه  لأن 

اعتباره و  ، المرفق    العامة  أعباء  الامتياز  صاحب  س  ص  يتو  أين  سي  لل ا  أسلو
ن بالمرفق) (أحمد   سلم الدخل الوارد من المنتفع ة من الزمن فيتحمل النفقات و خلال ف

، الطبعة  2009محيو  امعية،  ا المطبوعات  ديوان   ، ة  الإدار المؤسسات  محاضرات    ،
زائر ، ص امسة ، ا   ). 1.) (440ا
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ف الدكتور " ناصر لباد" لعقد الامتياز ع أنه:        عر   وجاء  
انت الدولة أو الولاية أو البلدية بموجبه   لف الإدارة المانحة سواء  ( عقد أو اتفاق ت
ا من القانون العمومي _بلدية مثلا_ أو من القانون   ص معنو صا طبيعيا _فردا_ أو 

س صاحب الامتيا اص _شركة مثلا _  سي واستغلال مرفق عمومي لمدة محددة  ا ز ب
قوم صاحب الامتياز بإدارة المرفق مستخدما عماله وأمواله ، ومتحملا المسؤولية الناجمة   و

سي المرفق العمومي   دمة أي  ذه ا   عن ذلك ، و مقابل القيام 
، العقد  يحدد   ما  مبلغ  مقابل  الامتياز  صاحب  المنتفعون    يتقا  يدفعه 

شورات لباد ، الطبعة  2006ناصر لباد ، بخدمات المرفق ).( ،  الوج  القانون الإداري، م
زائر ، ص    ).2.) (212الأو ، ا

م  و عقد إداري يتو المل ي   الآ عقد الامتياز  يمكن التوصل من خلال ما سبق إ أ
ان أو شركة بمقتضاه وع مسؤوليته إد ارة مرفق عام اقتصادي واستغلاله ،مقابل  فردا 

ن مع خضوعه للقواعد الأساسية الضابطة لس المرافق العامة   ا من المنتفع رسوم يتقاضا
ا الإدارة لعقد الامتياز.    فضلا عن الشروط ال تضم

شر لعقد الامتياز:  )2 ف  ال   التعر
  1دل والمتمم و المؤرخ   المع  90/30مكرر من القانون رقم    1/    64لقد عرفت المادة  

سم    ، المتضمن قانون الأملاك الوطنية  كما ي :   1990د
ذا   ا   ل  منح الامتياز استعمال الأملاك الوطنية العمومية  المنصوص عل ش  )
العمومية   ماعة  ا بموجبه  تقوم  الذي  العقد   ، ا  المعمول  عية  شر ال ام  والأح القانون 

المسما الملك  س  صاحبة  طبي  أو  معنوي  ص  بمنح   ( الامتياز  (صاحبة  السلطة  ة 
شأة   ق الملك العمومي الطبي أو بناء أو استغلال م (صاحب الامتياز)،  حق إستغلال  م
شأة أو التج محل  منح   ا الم اي عود عند  عمومية لغرض خدمة عمومية لمدة معينة ، 

  ز ) . لامتياز  إ السلطة صاحبة حق الامتيا
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القانون رقم   المادة بموجب  ذه  ا عدلت  للقانون رقم    08/14عد المعدل والمتمم 
عد التعديل جاء  المادة    90/30 ور،  و عليه فإن عقد الامتياز ، و مكرر  الفقرة    64المذ

شأة عمومية لغرض خدمة عمومية يحصل   ا ع ماي : (  حالة استغلال م عة م الرا
الامتيا ا  صاحب  يدفع أتاوى  ع  أجرته  وكسب  سي  وال ثمار  الاس غطية  أجل  من  ز 

ق دف شروط منح   ن  م فات أو أسعار قصوى يجب أن تب عر شأة وفق  مستعملو الم
  الامتياز ).  

  ع أنه :   21 مادته  83/17كما عرف عقد الامتياز  قانون المياه رقم   
ذا القا وم  لف بموجبه  (يقصد بالامتياز  مف نون عقد من عقود القانون العام ت

العام والذي لا يتم منحه إلا   للصا  دمات  ا أداء  ا قصد ضمان  اعتبار صا  الإدارة 
لية).   ماعات ا يئات والمؤسسات العمومية وا   لصا ال

سبة لصاحب الامتياز    ثانيا: أثار عقد الامتياز الصنا بال
ولة ل ات ا ثمر حقوقا يتمتع  عد قرار ا ا منح عقد الامتياز تضمن الإدارة للمس

ثمر ع   قوق و واجبات المس ا، و فيما ي سنكتفي بالتطرق  م  ا إ جانب واجبات يل
ثمار   يعه ع الاس و المع ب ذه المداخلة ، ف م دراسته   ذا الآخ ما  أساس أن 

 .   باستعمال عقد الامتياز الصنا
 قوق المستفيد صاحب الامتياز ح )1

صول ع رخصة البناء حسب نص المادة   ق  ا  11يخول الامتياز لصاحبه ا
ن  رس    04_08من الأمر ادة عن ذلك أن يحصل ع ر سمح  له ز المعدل والمتمم ، كما 

البنايات ع  وكذا  عن الامتياز  الناتج   ، العقاري  العي  ق  ا ع  القرض  يئات    لصا 
ل المشروع   ا ، وذلك لضمان القروض الممنوحة لتمو ا ع الأرض الممنوح امتياز المقرر إقام
ا  القانون   ام القواعد العامة المنصوص عل الذي تمت مباشرته فقط ، ليتعارض مع أح

زائري (الأمر  ي ا زائري ، المعدل و المتمم ) (  75/58المد ي ا   ) ال 3المتضمن القانون المد
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لا للتصرف   ون وأ ن المر ا للعقار محل الر ون مال ن أن ي ن صاحب الر ط  الرا ش
  فيه .

يا أصليا متمثلا  حق  غ أن القانون قد أنصف صاحب الامتياز باعتباره حقا عي
ولة له  عقد الامتياز  دود المدة ا ق  ا ذا ا ن    .  الانتفاع فيمكن ر

للمس ق  ا ذا  يمنح  البنايات  كما  ملكية  تدرج  أن  انية  إم الامتياز  صاحب  تفيد 
ي بناءا ع المعاينة   وء إ توثيق ملكية المبا المنجزة من طرفه باسمه وذلك بمبادرة منه بال

ادة المطابقة.   السابقة للمشروع وش
امات للمستفيد صاحب الامتياز  )2   ال

امات قد حدد     م صاحب الامتياز بجملة من الال المعدل والمتمم    04-08ا الأمر  يل
ا:  152-09والمرسوم التنفيذي    نذكر م

ام دف الشروط المرفق بالامتياز المقدم من طرف مصا أملاك الدولة.      _ اح
ثماري المصرح به سابقا.    يئة والتعم لإنجاز نفس المشروع الاس ام قواعد ال _ اح

ع أن يمنع صاحب الامتياز تحت طائلة البطلان التنازل أو الإيجار من الباطن للامتياز قبل  
  إتمام المشروع .

علم   تص إقليميا الذي    _ يجب ع صاحب الامتياز إبلاغ مدير أملاك الدولة ا
شفة ع قطعة الأرض محل الامتياز قصد   ات الثقافية المك ل الممتل مدير الثقافة للولاية ب

ام القانون رقم   .1998يونيو سنة  15المؤرخ   04_98تنفيذ أح
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ثمار ي : دور عقد الامتياز الصنا  ترقية الاس ور الثا   ا
ة أن المشروع ف صفة وا ر  القطع الصنا و ق  لقد ظ ثمار عن طر تح الاس

ية المتواجدة  السوق الوطنية، والمستغلة للأوعية   العديد من المؤسسات الوطنية والأجن
ن   ثمر شاط لصا المس ة العديدة الممنوحة  إطار المناطق الصناعية، ومناطق ال العقار

ن والأجانب.    الوطني
ي الذي تم تك سه عن حق الامتياز  ع  ذا الأمر تطلب نوع من  التنظيم القانو ر

لية ،أو   ا ا ن الدولة أو إحدى جماعا ل عقد امتياز ب ثمار  ش ة للاس الأرا الموج
مناخ   و خلق  والتنظيمية  عية  شر ال ئة  الب ن  تحس منه   ،رغبة  ثمر  والمس الدولة  ن  ب

دفعه إ القيام بالاس ثمر الأجن و ثماري محفز ،يضمن حقوق المس ثمار  والعمل إ  اس
ر وتنمية الاقتصاد الوط .  اص الوط ع تطو   جانب القطاع ا

عية   شر ماية ال   أولا : ا
ا   لبعض ومكملة  مستقرة  ثمار  الاس ن   قوان انت  و متوفرة  الضمانات  انت  لما 
سبة درجة تدفق ادة   ن الأجانب وز ثمر ثمار إقبالا للمس لما عرف مجال الاس   البعض ، 
ية عامة ، إضافة إ إعطاء ضمانات   ثمارات الأجن رؤوس الأموال  السوق الوطنية والاس
وإرساء   حقه  تصدره   العمومية  السلطات  طرف  من  سعفي  تصرف  أي  ضد  ثمر  للمس
ي خاصة وأن فكرة دولة القانون تتطلب إطارا قانونيا   معيار موضو للتغ  النظام القانو

عزز ثقة ا ن . مستقرا  ثمر   لمس
ي الذي يحكم   مية بالغة للنظام القانو ثمر يو أ س ثمر الأجن قبل أن  إن المس
ثماره حيث   ثمار مستقرا  البلد المضيف لاس ون قانون الاس ذا وجب أن ي ثماره، ل اس

ثمر.  ذا القانون مع رغبات ومصا المس   يجب أن يتما 
ب دائما مبد ام القانون المعمول به أو  ذا نجد أن المشروع ي غي نظام أح أ عدم 

.( سليمان محمد الطماوي ، ع عند إبرام عقد الامتياز الصنا شر ، 1991مبدأ استقرار ال
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ن   ع جامعة  مطبعة  امسة،  ا الطبعة   ، مقارنة  دراسة   ، ة  الإدار للعقود  العامة  الأسس 
  ).4) ( 124شمس ، مصر  , ص 

الدولة    د  ع ذا  قصد  ثمارات  و الاس يحكم  الذي  شر  ال الإطار  غي  عدم 
ع   شر ال والمتكررة   الفجائية  ات  التغي لان  ثمار،  الاس عقود  إبرام  ظله  يتم   والذي 
تحقيق   فرص  م  عل وتطيل  ن  ثمر المس لدى  مخاوف  يحدث  ما  غالبا  ثمار  بالاس اص  ا

ح.   الر
من   د  كتع عات  شر ال استقرار  مسألة  عت  ت  لذلك  ب بت المضيفة  الدولة  طرف 

ق   د يقت أن لا ي ذا التع ثماري الأجن ، و ي الذي يحكم المشروع الاس النظام القانو
ثمار   شر لاحق  يمكن أن يرد ع النصوص القانونية المنظمة للاس عديل  ذا الأخ أي 

  الأجن  الدولة المضيفة . 
ذا المبدأ نجد المادة   سري المراجعات    09-16من الأمر    22وتجسيدا ل تنص ع : ( لا 

طلب   إلا إذا  الأمر  ذا  المنجـــزة   ثمــارات  تطرأ  المستقبل ع الاس ال قد  والإلغاءات 
ثمر ذلك صراحة )    المســ

ثمار،    2016غشت     3، المؤرخ     09ـ    16من القانون    22المادة  (   قية الاس ، المتعلق ب
  ) 5.) (46د ، العد 2016ج ر 

ملكية   بضمان  أك  به  المعمول  ع  شر ال ام  أح وثبات  استقرار  مبدأ  ي  كما 
عد  ملكية   ثمر الأجن والوط ، بحيث  ن المس ثمر للعقار الصنا وضمان المساواة ب المس
ة عند اتخاذه لقرار الإثمار بحيث   مية كب وليه أ ثمر و ئا مقدسا عند المس ثمار ش الاس

ذا  أن ات ا  ماية ال يقدم ن قد يتوقف ع مدى الضمانات وا ثمار  بلد مع ه للاس جا
ما توفرت .   ثمار م عرض عن الاس ا قد يجعله    البلد للملكية ، وأن أي إخلال 
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نزع      " مصط   ا  م قانونية  ات  مصط عدة  استعمل  قد  المشرع  أن  نجد  ذا  ول
يلاء" وذلك ب ور    09_  16من القانون   23الرجوع إ النص المادة  الملكية" ومصط "الاس المذ

  سابقا.
ادة ع القواعد ال   ضا عادلا ومنصفا ، وال تنص ع :( ز عو ذا ضمن له  و 
الات   ا إلا    يلاء  ثمارات المنجزة موضوع اس ون الاس أن ت الملكية لا يمكن  تحكم نزع 

ع المعمول به، و  شر ا  ال ض عادل  المنصوص عل عو يلاء ونزع الملكية  ذا الاس تب ع 
  ومنصف ).

ة   ة إدار ذا نوعا من أنواع التعدي ع الملكية لكن  إطار منظم ، وكعقو عت  و
ضا عادلا ومنصفا .  عو ا    وقضائية بالرغم من ذلك فإن المشرع جعل عل

ور سابق  09_  16من القانون    21كما جاء  نص المادة     ا  ع أنه  : ( مع مراعاة  المذ
يتلقى   ة  ـــزائر ا الدولة  قبل  من  الموقعـة  الأطراف  والمتعددة  الثنائية  الاتفاقية  ام  أح
قوق   ا يخص  فيما  وعادلة  منصفة  معاملة  الأجانب  والطبيعيون  ون  المعنو اص  الأ

م ).  ثمارا   والواجبات المرتبطة باس
ثمر   ا للمس شب ذه المادة  ثمر الوط عند ممارسات  أين تضمنت  الأجن بالمس

  ) لية  ا والتنظيمات  القانون  أمام  المساواة  مبدأ  عامل  تحت  ة  ثمار الاس شاطات  ال
ا   ال يحظى  ة  الإدار لنفس الإجراءات  الأجن  ثمر  المس يخضع  ) كما  ة  الإدار القرارات 

ثمارات .  ثماره أو  منحه للاس ثمر الوط لاس   المس
ا الوط  المسألة الطعن حول القرارات   كما له نفس الوسائل القانونية ال يحوز
م ، كما   ن ولأموال ماية المقررة للوطني ثماره ، والاستفادة من نفس ا ة ال تمس اس الإدار
ثمارات الوطنية   ستفيد من المساواة أمام القضاء الوط الذي يطبق ع مسألة الاس أنه 

ثمارات  و الأجن دمات وكذا الاس شاطات الاقتصادية المنتجة للسلع وا ية المنجرة   ال
  ال تنجز  ظل منح الامتياز أو الرخصة .
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ن المالية    ات قوان   ثانيا : تحف
السنوات   المالية   ن  القوان عديل مجموعة من   لقد عرفت  استحداث و الماضية 

ثمار بصفة عامة ، و تنظيم  عقد   و كيفيات وشروط   الامتياز المواد التطبيقية تتعلق  بالاس
وحقوق   ة  الإيجاز الإتاوات  تخص  ال  الإعفاءات  من  ابتداء  ذا  و  ، خاصة  بصفة  منحه 

نظيمات تخص عقد الامتياز الصنا .   صاحب الإمتياز. والقيام ب
ة  11-06المعدل والمتمم للأمر    04  -08اء الأمرإذ ج ر ات جو دث لتغي المل  وا

ثمار .  اص بإنجاز  الاس ي ا انب القانو وانب المالية لعقد الامتياز أو ا   سواء من ا
يلات إجرائية فيما يخص      س زائري تقديم حوافز و وع غرار محاولات المشرع ا

ة الم ر من خلال نص المادة  إعفاء العقود الإدار من    60تضمنة عقد الامتياز الصنا ، يظ
ا ع ما  2015قانون المالية لسنة    ي :  بنص

ا مصا أملاك الدولة والمتضمنة منح الإمتياز ع    عد ة ال  عفى العقود الإدار  )
إطار الأمر رقم   ية   المب ية وغ  المب ة  العقار تم  1المؤرخ     04  -08الأملاك   2008س

للدولة   اصة  ا عة  للأملاك  التا الأرا  ع  الامتياز  منح  شروط وكيفيات  يحدد  الذي 
ر   الش ورسم  يل  ال حقوق  من   ، والمتمم  المعدل  ة   ثمار اس ع  مشار لإنجاز  ة  والموج

ثمار) .  ر الاس الة الوطنية لتطو ثمار لدى الو   العقاري من مبالغ الأملاك الوطنية بالاس
ة إحدى عشرة سنة  ع   ل ف عد انقضاء  ة   لاوة عن تخفيضات  الإثارة الإيجار

ة أملاك الدولة بتحديد قيمة الإتاوة طبقا لنص المادة    11  11_11من القانون    15تقوم مدير
المعدل والمتمم    04_08من الأمر    09المعدلة لنص المادة    2011المتضمن قانون المالية لسنة  

التا   : ال جاءت 
ة الاستغلال ال يمكن أن تمتد من سنة (% 50_     ) سنوات . 3)إ ثلاث(1خلال ف
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ة الاستغلال ال يمكن أن تمتد كذلك من سنة (    %  90_   )  3) إ ثلاث (1خلال ف
  سنوات . 

ة ( ع خلال ف ذه المدة إ 10_ الدينار الرمزي للم  مر عد    %  50) سنوات وترتفع 
ة المقامة  الولايات ال استعملت    من مبلغ إتاوة ع الاسثمار سبة للمشار أملاك الدولة بال

ضاب العليا . نوب وال   لتنفيذ برنام ا
ة (  ع خلال ف ذه المدة إ  15_الدينار الرمزي للم المر عد  من  %  50) سنة وترتفع 

ع المقامة  ولايات ا سبة للمشار ى.(مبلغ إتاوة أملاك الدولة بال من    15المادة   نوب الك
  ).6.) ( 2011المتضمن قانون المالية التكمي لسنة  11ــ11القانون 
ماية التنظيمية :      ثالثا :  ا

  ) ا  ع ومتا ا  ودعم ثمارات  الاس الة  و انت  أن  المادة  APSIعد  بموجب  شئة  )الم
عة ( شر  07السا ر  المؤرخ     12_93) من المرسوم ال ة والمنظمة    1993أكتو الة المس الو

يات سعي   .   بداية ال
الأمر   إطار  ة   الأخ ذه  الة    03-01انتقلت  "الو بــ  عرف  ما  إ  والمتمم  المعدل 

ذه التحولات.  ثمار" مواكبة ل ر الاس   الوطنية لتطو
مت   فتعد      إداري  ع  ذات طا عمومية  يئة  ثمار  الاس ر  لتطو الوطنية  الة  متعة  لو

ت بموجب المادة السادسة ( ش ة و الاستقلالية  المالية، أ صية المعنو ) من الأمر  06بال
المادة  01-03 ما أكدت عليه  و  ، و القانون    26المعدل والمتمم  ترقية   09-16من  المتضمن 

رقم   التنفيذي  والمرسوم   ، الة  الو وس  ام   لم ددة  ا ثمار  والمتضمن    100-17الاس  ،
ا . صلاحيات  ا وس ثمار وتنظم ر الاس الة الوطنية لتطو   الو

نفيذ     يل ب س ثمار الأجن لل ون نقطة جذب للاس الة إلا لت ذه الو فما جاءت 
ثمار الصنا تتمثل  : ا  مجال الاس ام ة، خاصة، أن م ثمار ع الاس   المشار
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الم   الإعلام  ة  مص شاء  إ خلال  من  وذلك  الإعلام:  مة  م ــ  تصرف  ـ تحت  وضوعة 
ثمار.   مع المعلومات المتعلقة بميدان الاس ن،  ثمر   المس

الإعمال   أعمال  بجميع  بالقيام  : وذلك  الصنا  العقار  سي  مة   المسا مة  ـــ م
ة .  سبة للأوعية العقار   بال

سبة   بال ة  الأولو ذات  ع  المشار تحديد  ق  طر عن  ون  ت  : الامتيازات  سي  مة  م ـــ 
الامتيازات  للاق من  للاستفادة  ع  والمشار ن  ثمر المس لية  أ من  والتحقق  الوط  تصاد 

ة .    المطلو
ام   واح ع  المشار تقدم  مدى  حول  الاستعلام  ق  طر عن  ون  ت عة:  المتا مة  م ــ  ـ

ا.  ام ن لال ثمر   المس
عد   ما  ا  ف المشروع  مراحل  ل  ن   ثمر المس بمرافقة  ون  وت المساعدة:  مة  م ـــ 

  الإنجاز.
ا.   ع وإعداد إحصائيات الإنجاز وتحليل عة وتقدم المشار ثمارات: لمتا يل الاس   ــ 

المثالية   بات  ت ال بوضع  وذلك  المعنية  الإدارات  مع  بالتعاون  ون  وت  : يل  س ال
وإنجاز   ا  استغلال وشروط  المؤسسات  شاء  إ ليات  وش إجراءات  سيط  وت ن  ثمر للمس

م بذل سا ع  و  ل جوانبه .المشار ثمار     ك  تجسيد مناخ الاس
ون ذلك ع الإقليم الوط و      ثمار ، و ة للاس زائر ترقية الشراكة والفرص  ا

ارج.     ا
المواد     ام  لأح طبقا  ذلك  ون  و المزايا:  رقم    26سي  القانون  لسنة    09_16من 

ع المصر  2016 ور أعلاه والمتعلقة بحافظة المشار ا. والمذ   ح 
ل       ي ال ضمن  الوحيد  الشباك  استحداث  و  الصلاحيات  ذه  عن  وفضلا 

يل   س وقراطية وال ر الب د من مظا ثمار قصد ا قية الاس الة الوطنية ل اللامركزي للو



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

112  

ن عن الإدارات المتدخلة مباشرة   ة بوضع ممثل ثمر من خلال تخفيف الإجراءات الإدار للمس
ثماري .  المسائل المتعلقة ب ثمار أو محل المشروع الاس   الاس

  خاتمة:
آلية قانونية حديثة   ثمار الصنا  زائري الامتياز  مجال الاس لقد انت المشرع ا
عث العقار الصنا لتمكنه من   ر آليات التنمية الصناعية ، و محاولة إعادة  يل تطو  س
الصادرات ، و إخراج الاقتصاد الوط من أزمته و   ع  إقامة صناعة وطنية قادرة ع تنو

ال و    تبعيته   ، الأجن   و  الوط  ثمار  الاس يع  إ  الوصول  اجل  من  روقات،  ا
ما.    ترقي

و   ا جذب  م دف  ال ان  زائري  ا المشرع  ا  ال جاء  الإصلاحات  أن  نجد  ذا  ل و 
ي   دد للنظام القانو ذا الإطار ا الات ، واستكمالا لإنجاح  ل ا ثمارات   يع الاس

إصد  تم   ، ثمار  منح  للاس لكيفية  المنظمة  التنفيذية  المراسيم  و  الأوامر  من  مجموعة  ار 
اصة للدولة ، انطلاقا من الأمر   عة للأملاك ا دد    11ــــ06الامتيازات ع الأرا التا ا

و   للدولة  اصة  ا للأملاك  عة  التا الأرا  ع  التنازل  و  الامتياز  منح  كيفية  و  لشروط 
ع ة لإنجاز المشار ة ، و المل بالأمر    المـــوج ــار ــ ثمـ ــ    08الاس المعدل و المتمم، و الذي يحدد    04ـــ

ا   ة تجسيدا و تطبيقا للمبادئ المنصوص عل ثمار ع اس بدوره شروط و كيفيات إنجاز مشار
ذا من أجل   ل  ي المنظم له ،  القانو ثمار و ضمان ثبات النظام  ن متصلة بالاس  قوان

يع الاس اره.  محاولة    ثمار قصد ترقية و الاقتصاد الوط و ازد
  

وامش:    ال
امعية،   أحمد محيو ، )1 زائر ،ديوان المطبوعات ا ة  (ا محاضرات  المؤسسات الإدار

امسة ،   . 440) ص 2009الطبعة ا
شورات لباد ، الطبعة الأو ،  )2 زائر، م )  2006ناصر لباد ، الوج  القانون الإداري(ا

 . 212ص
زائري ، المعدل و المتمم.  58/ 75الأمر  )3 ي ا   المتضمن القانون المد
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ة ، دراسة مقارنة (مصر، مطبعة  سليمان  )4 محمد الطماوي ، الأسس العامة للعقود الإدار
ن شمس ،   . 124) ص1991جامعة ع

ثمار ، ج ر   2016غشت   3، المؤرخ   09ـ  16من القانون  22المادة  )5 قية الاس ، المتعلق ب
 .46، العدد  2016

 .  2011كمي لسنة المتضمن قانون المالية الت 11 ــ11من القانون  15المادة   )6
      

  قائمة المراجع: 
ن    أولا : القوان

ثمار ، ج ر    2016غشت     3، المؤرخ     09ـ    16ــ القانون   قية الاس  2016، المتعلق ب
  .46، العدد 

  ,2011المتضمن قانون المالية التكمي لسنة  11ــ11ــ القانون 
زائري، المعدل و المتمم.  75/58ــ الأمر  ي ا   المتضمن القانون المد

  ثانيا : الكتب 
امعية،   - ة ، ديوان المطبوعات ا أحمد محيو : محاضرات  المؤسسات الإدار

زائر ، امسة ، ا   . 2009الطبعة ا
شورات لباد ، الطبعة الأو ،  - ،  2006ناصر لباد : الوج  القانون الإداري، م
زائر .    ا
ة ، دراسة مقارنة ،   - سليمان محمد الطماوي ، الأسس العامة للعقود الإدار

ن شمس ، مصر  امسة، مطبعة جامعة ع   .1991الطبعة ا
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 من إعداد 
عي إيمان   طالب (ة) دكتوراه 
قوق والعلوم السياسية لية ا  

2جامعة البليدة  
 

اء   طالب (ة) دكتوراه حرقاس زكر
قوق والعلوم السياسية لية ا  

2جامعة البليدة  
 
 
 

 

ا التنموي  اصات التنظيم ا                 إر
 للفضاءات الساحلية

 



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

115  

ا التنموي للفضاءات الساحلية  اصات التنظيم ا   إر
 

ـــــ من إعداد طلبة                                                                          عي إيمان الدكتوراه  
  و                                                                                                                                  

ـــ                                                        اء  ـــ   حرقاس زكر
قوق والعلوم السياسية                                                                                                    لية ا

  2جامعة البليدة
                                                                                                                                                                    

ص:    م
ا ع  ــ ا ضـــرورة قصـــوى تفرض نفسـ ئة الســـاحلية وتثمي ت مســـألة حماية الب ـــ أ

ع ع ثروة ســـاحلية بارزة   زائر ت ــة وأن ا وض المتوســـط، يمكن أن  الســـلطة، خاصـ ا
. ثمارات الوطنية والدولية وآلية فعالة تدعم الاقتصاد الوط ا مركز جذب للاس   تجعل

الات، بداية من التعم   ــ ــ ــ ـ د عدة إشـ ــــ ـ ــ شـ ــــاحلية  ـ ــ ــاءات السـ ــ ـــ إن مســــــــألة تنظيم الفضـ
م المدن   ط الساح وت ب  خلق ضغط شديد ع الشر س سارع الذي  الفوضوي الم

ا، لذلك اعتمد المشــرع توف الســاحلية الك ور ســبات الطبيعية وتد اف المك ى، إ اســت
ـــــــــمن   ــ ال تدخل ضـ ــ ـــــ ـ ـــــغل الأرا ـ ـــ ـــــــــاحل وكيفية شـ ة تخص منطقة السـ منظومة قانونية كب
ي ع حســــاب العقار الســــاح الذي أصــــبح   ذا التوســــع العمرا ا من أجل التصــــدي ل نطاف

ــــــــــرا، حيث لا يمكن لقانون   ديدا مباشـ ل  ـــــ ل ضـــــــــــرورة حماية المناطق  شــــــ التعم أن يتجا
يل تحقيق التنمية المستدامة للإقليم. ولوجيا  س   الساحلية والمناطق ذات القيمة الإي

لمـات المفتـاحيـة:   يئـة الإقليم، تنمية  ال ي،  ـــــاحليـة، التخطيط العمرا ــ ــ ـ ــ المنـاطق السـ
  المدن. 
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Résumé  : 
La valorisation et la protection de l'environnement côtier sont devenues une nécessité 

absolue, d’autant plus que l'Algérie est dotée d'une richesse littorale importante en 
Méditerranée, ce qui peut en faire un centre d'attraction pour les investissements nationaux 
et internationaux et un mécanisme efficace de soutien à l'économie nationale. 

Cependant, l'organisation des régions côtières connaît plusieurs problèmes depuis 
l’apparition des constructions chaotiques ce qui a créé une pression sévère sur le littoral et 
l'agrandissement des principales villes côtières jusqu'à l'épuisement et la dégradation des 
gains naturels. Par conséquent, le législateur a adopté un vaste système juridique concernant 
la région du littorale et la manière d'occuper ces terres afin de faire face à cette expansion 
urbaine aux dépend des espaces côtiers, qui est devenue une menace directe . 

Considérant que la loi d’urbanisme ne peut ignorer la nécessité de protéger le littorale 
principalement avec ces propriétés écologique très précieuses et utiles pour le développement 
territorial durable . 

Mots-clés : zones côtières, urbanisme, développement territorial, développement 
urbain . 

  
  مقدمة:

يار   ة يجعل منه ا ـــّ ــ ــ ــ ــ ه من قدرات خاصــ احل وما يحتو ـــــّ ــ ـــــ اتي للسـ ـــــ ـ ــ ــ ــ إنّ الموقع الاسـ
ـــــــادي برّا  ـ ــ ـ ي والاقتصـ ك العمرا ّ ــــل والمرغوب لل ــ ــ ــ حرا،الأفضــ ــــنا    و ـ ــ ــــ ، صـ ــــاء فلا ـــــــ و فضـ ف

ه من فضـــاءات  ا، ما جعله ع غرار غ ل معاي ــاء للتنمية ب ، أي بمع آخر فضـ ــيا وسـ
ــــغوطـات     متنـاقضـــــــــــــة، ـ ــ ــ ــ ـانـات وضــ ـــــعـا لر ـــ ـ ــ زائري ورغم    الإقليم الوط خـاضــ ــاحـل ا ــ ـ ــ ــ ـــ فـالسـ

ــــاديــة   ــ ـــ ـ ــ ـ مــال ال تحــد من وظيفتــه الاقتصـ ــل والإ ـــا ــ ــ ــ ــــ ي العــديــد من المشـ عــا ميتــه، إلا أنــه  أ
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، وجعه منطقة حسـاسـة لابد  ذا الأخ و ما خلف آثار سـلبية ع  ية، و ف والسـياحية ال
ا.  ا وتثمي ماي   من إقرار آليات 

ذا المطلب  زائري ل عات إن اســتجابة المشــرع ا شــر جية، وذلك من خلال ســن  تدر
ــــنة  ــــــــ ـــــاحل سـ ـــ ـ ـــ يئة الإقليم، ليحظى السـ ــــــلة ب ــ ــــ تمام أك من طرف الدولة  2002ذات الصـ با

ـذه   ـــــارت معظم  ــــــــ ــــــاحـل وتثمينـه، أشـ ــ ــ ـ ــ ـــــن قـانون متعلق بحمـايـة السـ ـــ ـ ــ ـ ـة، من خلال سـ زائر ا
ة من الت ئة البحر ســرعة لوضــع حماية قانونية للب ن إ ضــرورة رصــد التدخل  لوث، القوان

ال، إ جانب التوسـع   ذا   ا ا الدول المتقدمة   عات ال أصـدر شـر لمواكبة مختلف ال
ا، والاعتداءات   ي ع حســاب الســواحل وما له من آثار ســلبية وخيمة عل ي العشــوا العمرا
س  ـــتجيب للمقاي ـ ــ ســ ة لا  ـــو ن من خلال إنجاز بنايات فوضـــــ ا من طرف المواطن المتكررة عل

ذه المعمو  ، وصـرف المياه القذرة نحو السـواحل والناتجة عن  ا  ميدان البناء والتعم ل 
ــــاء  ـــ ماية الفضـ ل  ــــــّ و العامل المفضــ ل أنواعه  ي ب ع العمرا شــــــــر ة، فال ـــــو ــ البنايات الفوضـ
ن المتعلقة  ـــــتقراء القوان ـ ــ اسـ ــــارم، و ــــ ل جدّي وصـ ــــ ـ ــ شــ ية  ـــــائل البي ـــ ، لأنّه يأخذ المسـ ـــــاح ـــ السـ

ا ت تلفة.بالتعم نجد ا ا ام ته ضمن أح   أخذ مسألة حماية الساحل ومراعاة خصوص
ــالات التنظيم   ــ ــ ــــــــ ــاليــة التــاليــة: فيمــا تكمن إشـ ــــ ـ ــ ــ ـ ــ ــــــبق يمكن طرح الإشـ ــ ــــ انطلاقــا ممــا سـ
ن: المبحث   ذا الموضــوع نقســمه إ مبحث العقاري الاعتباطي للمناطق الســاحلية؟ ولدراســة 

ــــــــ ي للمنا  الأول مخصص لــ ا العشوا طق الساحلية: إقليم غ مكيّف ومراصد  التنظيم ا
ئة   ـــاحلية ع الب ــــــــ ــات برامج التنمية السـ ــ ـــــــ اسـ ع ــــناه لا ــ ــــــصــــــ ــ ــ ي خصــ التنمية، أما المبحث الثا

ش.  ي  سيج عمرا  العمرانية: 
ي للمناطق الســـــــــاحلية: إقليم غ مكيّف  ـــــــوا ا العشــ المبحث الأول: التنظيم ا

 ومراصد التنمية
ا السـاح ة ع    إن التنظيم ا املة للسـياسـة العقار  إطار صـياغة جدية ومت

ما   ع ا عدام الطا ب المدن، وا ــــــوائية  ترت ـ ــ ـ ـــم بالعشـ ســــــــ غرا للإقليم، ت امل المدى ا
ــــــعة المدن   ـ ــــــواءً توسـ ـــــــاح بالمناطق العمرانية، ســ ـــــــاء السـ ي للفضـ ــــو اللاعقلا ـــ شـ ا، حيث ا ل
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ة ا ل وج ديدة، أو بتحو ـــــمن  القديمة بالتدخلات ا ا ضـ ـــ الفلاحية للســـــــاحل ودمج ــ ــ لأرا
ة غ الرشـيدة  إدارة الأرا   ة،  ظل السـياسـة العقار ضـر ـ ا القوام العقاري للأرا
ع   ــــــار ة غ قادرة ع تحمل المشـ ـــــو ــــــاحلية مشــ ئة سـ ــــاحلية (المطلب الأول)، مع وجود ب ــ السـ

ي). ى (المطلب الثا ة الك   التنمو
ة غ الرشيّدة  إدارة الأرا الساحليةالمطلب الأول: السياسة العق   ار

ــــــــــل  ظل   اصـ م التناقض ا ، يرى  ــــــــــاح ال السـ د العام لتنظيم ا ـــا ــ ــ ـ ــ إن المشـ
ب الكيفي   ت ة، خاصــة  مجال الصــياغة المنظمة وال ة وغ تنمو ســياســة إقليمية متضــار

ديدة وتو  م للمدن، لاســـيما توجيه ســـياســـة المدينة ا ـــ ا ع المتناســـق والم ع ن مشـــار ط
ــــغط ع  ـــــة والاكتظاظ، دون مراعاة جدية لتخفيف الضــ ــــاشـ شــ ي ال عا مجالات ســــــاحلية، 
ل   زائري، مما خلق عدة مشا نوب ا ضاب العليا وا الساحل بتوسيع دائرة التعم  ال
ية (الفرع الأول)   ة غ بي ية للمدينة: مدن تنمو ــــة التوج ــــور الســــــياســ الية قصــ ــــ ـ ا إشـ أبرز

ا إ مناطق عمرانية  بال غ وج لاك العقارات الفلاحية و  ـــــ ـ ـــ ـــــغل واسـ ــ ــ الية شـ ــ ـــ ـ ـــ توازي وإشـ
ي).   (الفرع الثا

ية ة غ بي ية للمدينة: مدن تنمو   الفرع الاول: قصور السياسة التوج
لق توازن   ديدة لضــــرورة اقتصــــادية واجتماعية وكذلك  شــــاء المدن ا لقد تم إ

ان، ثم أن الع ــ ـــ ـ ع السـ ــــــ  وجود المدن  توز ـ ب الرئ ــــــ ون السـ ــــــية غالبا ما ت ـــــياسـ وامل الســ
ـــــاديــة  ــ ـــــــ ــاجيــات الاقتصـ ــا وجــدت لتلبيــة ا ــديــدة أ ات المــدينــة ا م مم ــديــدة، فمن أ ا
ــــديــــدة  البنــــاء،  والاجتمــــاعيــــة، ف حقــــل للتجــــارب  الميــــدان التكنولو والتقنيــــات ا

ــــالات ــ لاك الطاقة، ومجال النقل والاتصـ ــــــ ــــــة اسـ ديدة    خاصـ ـــــياســـــــة المدن ا عد ســ ُ عموما. 
م للضــغط  ة لإعادة التقو ل رك شــ ي، كما  الأداة للتنظيم وتوجيه وترشــيد التوســع العمرا
ـــــمـــال و  ـــــــ ــــكن انطلاقـــا من الشـ ـ ــ ــ ـــ ــــاطـــات والسـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ شـ ـــة ال ى ولامركز ي حول المـــدن الك العمرا

ــ والتوازن الوظيفي لإطار ا ــ ــ ــ ــ ــ ند ـــات بامتياز  التنظيم والبحث ال ــــــــ ــسـ ــ ــ ــ ــ ـ ياة كما  مؤسـ
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ـــــان المـــــدن   ــ ــــائض ســـــــــــ ــــال فـ ــــتقبـ ـــ ــ ــ ــ الاجتمـــــا واســ ــ ــــــــ ـ التلا نـــــاجعـــــة للتخفيف من  ــــة  ـــــيلـ ـــ ـ ــ وســ
ة   .)Conseil National Economique et Social,1995, p5()1(الكب

م الإعتبـارات زائر لم تح ـديـدة  ا ــــة المـدن ا ــــــــ ــــيـاسـ ـ ــ ــ ــ ـــــيـة  ذلـك،   إن ســ ـــ ـ ــ ــــاســ ـ ــ ــ ــ الأســ
زائر   ن مع ا قيتـا مرتبطت ــــمـال البلاد و ـ ــ ــ ــ وعينـان أقيمتـا  شــ ــــيـدي عبـد الله   و فمـدين ســـــــــ
ـد من حـدتـه، فمـا تقـدمـه المـدينـة   ــــــــــــيـة الإختنـاق بـل يز ـــــمـة، الأمر الـذي لم يخـدم قضـ ـ ــ ـ ــ العـاصــ

اص والمعم  وعينان، عند التقييم ا ـــــيدي عبد الله و ـــ ـ ــ تان ســ دره المدي ديدة بوغزول  ق  ا
ة بحتة غ   ــــة إرادة مركز ــ ــ ـ ــــياسـ ديدة  بلادنا يمكن القول أن تلك الســــــ ــــــة المدن ا ــ ــــياســ ــ ــ لســ
ر الاجتمـا   ـا، كمـا أن المظ ي  نطـاق تمع المـد مـة ا ــــــا ــ ــ ـ ــ محـدودة التوقيـت ولا وجود لمسـ
د   ــ ـــ شــــــ ديدة  ــــــروع المدن ا ــــ له أن مشـ ــــاف إ ذلك  ــ ــــ ا، يضـ الثقا والتار مغيب          ف

مـالا وعـد ـاإ دد ف ـــات الم ـــ ــ ــ ــ ــــيـاســ ـ ــ ـــ ــ و من قبيـل السـ زم والعزم  تنفيـذه، ف ـــــر الـدين  م ا ـــ ـــ (نصــ
ي،     .)2()314، ص 2016نو

امة مما   شـمال البلاد تتوفر عموما ع قدرات اقتصـادية  ـــــية  ــ ــ ــ كما أن المنطقة التلـــ
ــــ الواقع المعــاش إ التمركز الفــادح  ــ ــ ــــ شـ ــــمــال، إذ  ـ ــ ــ ــ ـ نوب إ الشـ وح من ا ــب  ال ــــ ـ ــ ــ ــ ســ

ان ب ــ ــ ــ ــ ات، إذ نتج عنه تطور للسـ ــــتو ـ ــ ـ ل المسـ ــاحلية محدثا خللا  التوازن ع  ــ ــ ــ المناطق السـ
ذه المدن ال    ، ــــــار التعم الســــــــــاح ــ ـــــعت من مســ ـ ــ ى ال وســ ــاحلية الك ــ ــ ـ ــ ونمو للمدن السـ
ــــاحل   ــــغوطات ع السـ يجة تزايد الضـ انت الن ا، ف ســـــي ة   ــــة وكث ل خاصـ تواجه مشـــــا

ــــاطئيــة، ممــا يتطلــب ا ـ ــ ـــ ـ ــ ـ ــذا التعم  والمنــاطق الشـ لتــدخــل من أجــل إقــامــة التوازن، ذلــك أن 
ـــاح والذي أدى إ تناقص  ـــاء العقاري السـ لاك الفضـ الطو للســــاحل الذي نتج عنه اســــ

ي، مرجع نفسه، ص الفضاءات الطبيعية بالساحل  نو  .)3()317(نصر الدين 
ــا إ من ــــ ــ غ وج ــة و  لاك العقــــارات الفلاحيــ ــــ ـــ ــغــــل واســـــ ــ ي: شــــــــ اطق الفرع الثــــا

 عمرانية
ــــــدر إثر  ـــ الفلاحية، بحيث صـ ـــ ـ عت قانون التوجيه العقاري أول قانون يح الأرا

ر   داية التوجيه الاقتصــــادي ا ـــياســــة الانفتاح    و ش أحمد، سـ ، وحاول  )4()91، ص 2014(دغ
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ا،  ي عل ل والزحف العمرا ـ الفلاحية من التآ ماية الأرا المشـرع بموجبه أن يجد حلولا 
ة أزمة السـكن   صـصـة للتعم والبناء قصـد مواج ـ ا ن الأرا و ة أخرى إنتاج ت ومن ج

ط نص المشـــرع  المادة  ــع ا ذا الوضـ ــل  ايدة، و ضـ من قانون التوجيه العقاري  36الم
ــــــــمن التوجيـه العقـاري، 90/25 (قـانون رقم ـ ــ و الـذي  )5()55، ج ر العـدد 1995، يتضــ ع أنـه" القـانون 

حدد  ، و ــ القابلة للتعم ل أي أرض فلاحية خصــبة جدا أو خصــبة إ الأرا يرخص بتحو
ل حتما.   القانون القيود التقنية والمالية ال يجب أن ترافق إنجاز عملية التحو

،    21بــالرجوع  إ المــادة    من نفس القــانون تنص ع أنــه" الأرض القــابلــة للتعم
ـــطة أدوات   ــــــــ ـــــة للتعم  آجال معينة بواسـ ــ ــــ ــــــصـ ــ ــ صــ ل القطع ا ذا   القانون،   وم  مف
ـــ القابلة  ـــ من نص المادة أن المشـــرع أحال تخصـــيص الأرا التا يت "، و يئة والتعم ال

والتم ـــــة   يئـ أدوات ال إ  طط  للتعم والبنــــــاء  ــــة والتعم ا يئــ ال بــــــأدوات  ــد  ـــ ــ ـــ ـــــــ قصـ ، و
يئة والتعم   ا قانون ال ـــــ وال ينص عل ــــغل الأرا يئة والتعم ومخطط شـ التوجي لل

ــانون رقم    90/29 ، المعــــدل والمتمم  29-90(قــ يئــــة والتعم ــال ، ج ر العــــدد 2004، يتعلق بــ
ــ)6()51 ـ ــ ـــ ــ ـ ل الأرا ــ عمرانية    ، أي أن قانون التوجيه العقاري أحال تحو ـــ ـ ـــ ـ ـ الفلاحية إ أرا

يئة والتعم (سعدان شطيبة،    . )7()824، ص 2018لقانون ال
ا إلا بموجب مرسوم يصدر  ل وج مية الأرا الفلاحية جعل المشرع تحو نظرًا لأ

ــــــــــت عليـه المـادة   ــ و مـا نصــ ـا " دون   15من مجلس الوزراء و من قـانون التوجيـه الفلا بقول
ام  ـــــوص الإخلال بالأح ــ ـ ــبة النصـ ــ ــــ صـ ــــبة جدا وا ـــ ـ صـ ــ الفلاحية ا ـــــــ ل الأرا المتعلقة بتحو

ــا  المــادة   يف 1990نوفم  07المؤرخ     90/29من القــانون    36عل ــــــــــــ ، لا يمكن إلغــاء تصـ
  الأرا الفلاحية الأخرى إلا بمرسوم يتخذ  مجلس الوزراء."

ة غ قادرة ع تحمـل   ــــو ــــ ــ ــــاحليـة مشــ ــــــ ئـة ســ ي: ب ة المطلـب الثـا ع التنمو ــــار ــــــ المشــ
ى    الك

اب   اـمـل ال م ثروة مجـاليـة ع  ولو الفـذ أ ـا الإي ع ــــاحليـة بطـا ـ ــ ئـة الســــــ تمثـل الب
ت مجالاً   ــــــ ــ ـ التا أ ــــري، و ــ ــ ضـ ــــتقرار ا ـ ــ ـــــطة والاســ ــ شــ ، ف منطقة جذب كب للأ الوط
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ــذا الطلــب الم ــا، و تج ــا والموارد الطبيعيــة ال ت ــدمــات ال تقــدم ا من حيــث ا ــً ايـد  حيو
ــــــــــية كمناطق بارزة  وذات  ــــــاسـ ـ ــ ـ سـ ية وا ــــــــــديدة العطو ئة شـ ا ب غرا جعل م ا ا ع مدا
ع البناء، وع  غرا للســاحل واســتغلاله  مشــار ل النطاق ا صــوصــية، بالنظر إ تآ ا
لة  ية غ مؤ ودة البي ية ا ـــ ـــ سـ الية  ـــ ـــ ـــــل، فرزت إشـ أصــ ئة  ماية النوعية للب حســـــــاب ا

ـــة الب ـــــــ ــ ـاليـة عـدم نجـاعـة قـانون مطـابقـة البنـايـات  لمتنـافســ ــــ ـ ــ ــ ـ ــ نـايـات الـذكيـة (الفرع الأول) وإشـ
ـا أمـام تفـاق أزمـة   ـــــــــيـة لا حـل ل ــ ــيـاســ ــ ــ ــ ــــ ــلـة سـ ــ ـ ـــ ـ ـــ عـد معضـ ي)، والـذي  ـا (الفرع الثـا واتمـام  انجـاز

ما العام.  ة للمنظر ا   السكن ورداءة البناءات المشو
ية لا تنافس البنايات الذكية س ية    الفرع الاول: جودة بي

ــل  ـــــة المــدينــة إ توجيــه وترخيص  ـ ـــ ـ ـــ ـــــيــاسـ ـ ــ ــــ ـــــمن سـ ـــ ـــ ـ أقر القــانون التوجي للمــدينــة ضـ
ـــة  ــــ ـــ ــ ــ ــ ئـــة الطبيعيـــة والنظـــافـــة وال ـــافظـــة ع الب ئـــة، وا التـــدخلات من أجـــل حمـــايـــة الب
ـديـدة  ـة ا ـــــمن الرؤ ــ ــ ــ ــــغـالات المتعلقـة بتلوث المواقع ضــ ـ ــ ــ ــ شــ ـذا يمكن إدراج الا العموميـة، ول

ا   ــــاء عل ســـــي المدن من أجل القضـ ال د م ، إلا أن  )8()29، ص 2014وآخرون،   (وناس ي أو ا
ـــــــتدامة العمرانية،   ــــة المدينة والاسـ ـــ ــــــياسـ ذا القانون والذي يمثل أول خطوة نحوم تطبيق ســ

ــــيم تنفيذية    لتطبيقه   ــ ــ عد بمراســ ـــــبان،  لم يرفق  ـــ ـ ـــــــــع )9()381، ص2015(فؤاد بن غضـ ، كما أخضـ
ل ــــمل  ــ ــ ـ ــ ئة بحيث شـ ــــة التأث ع الب ـــــــ ــــرع دراسـ ــ ــ ــ ـــــآت    المشــ ــ ــــ شـ ل والم يا ع التنمية وال ــــــــار ــ مشــ

ــــــر أو غ مباشـــــــــــر ع  ـ ــ ـ ل مباشـ ــ ـــ ــ ــ ـ شـ ع والأعمال الفنية وكذا برامج البناء ال تؤثر  ـــــا ــ ــ والمصــ
ا   ئة، ثم أحال ع التنظيم كيفيات تطبيق ، الب ـــــــعيدات ع ـ ــ النظر إ )10()71، ص2015(ســ ، و

ر الأداء البي داخل ية بنقص تطو ودة البي عدام ا لة إ ــــ ـ ــ يجة    مشــ ــــري ن ــــ ضـ ـــــيج ا ـــ سـ ال
: ا، وذلك راجع إ ماي امل التخطيط الموجه لتنمية المدن وترقي   عدم ت

ي للمدن:    أولا. قصور الأداء البي  مجال التخطيط العمرا
زائر   ا ا ن ديدة ال ت ـــة ا ــ ـ ــ ــياسـ ــ ر عدم فعالية تخطيط المدن بالنظر إ الســـــ تظ
ا لما  ح بضرورة تفعيل مبدأ التنمية المستدامة  قواني ا الصر اف  مجال التعم منذ اع
ـــــــتدامة إذا ما   ــــادي، وتوجيه العمران نحو الاسـ ــ مية  تحقيق الأداء البي والاقتصــ له من أ
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ع البنــــاء خطط بــــالطر ــــار ـ ــ ـ ــ ــ ـ ــ بع لمشـ ـــادئ التنميــــة  الشــــــــــــــــاملــــة، إلا أن المت قــــة ال تتوافق ومبـ
ة      جديدة،   ديدة ما  إلا بناء تقليدي بواج ة يلاحظ أن المدن ا ة حضر كسياسة تنمو
ضـــــراء ال تحقق نوعا من   ــــاحات ا ــــ من خلال المسـ ـ ل وا ــــ شـ ية  بإدخال المنظومة البي

عطي الاط ضـــــري و ي التوازن ا تج مبا دودة لا ت ذه النظرة ا ما للمدن، غ أن  ار ا
ئة،  ــــراء صـــــديقة للب ية خضـ ي، طالما لا توجد أب ـــتدامة ولا تطور من الأداء البي العمرا مســ
ي بالطاقات المتجددة،   ة للمبا التغذية الطاقو ية المســـتدامة  ســـتخدم الوســـائل البي وال 

ــــتــدامــة   ـ ــ ــ ـــ ــاملــة والمسـ غرافيــة للمــدن،  الإدارة المت ــة، ونظــام المعلومــات ا ــــر ضـــــــــ للنفــايــات ا
ــديــدة بــالتوعيــة والتثقيف    ــديــد داخــل ح المــدن ا تمع ا ـــــلوكيــات ا ــ ــ ــ والتحكم  ســ
يئـة  ـــــة الوطنيـة ل ــ ــ ــ ـ ـــــــــيـاسـ ــ ـا وفقـا للســ ــــرـة وتنمي ـ ــ ضــــــ ئـة ا فـاظ ع الب كيفيـة الانـدمـاج وا

ي بامت اء حرقاس، ياز الإقليم، مع حتمية التوجه إ إنتاج بناء ذ   .)11()21، ص 2019(زكر
:   ثانيا. غياب الو البي التضام

ان من أدوات حمـــايـــة  عت ــة  يـ ــاطر البي ـ م ا س ب ــــ ـــ ــ ـ ــ ــة والتحسـ يـ ــة البي بيـ إن ال
م   ـــــلوكيـا ـــ ـ ــ وا ســ مـا  تحف الأفراد ليغ م نظراً لـدور مـا الأ مـا  ـة، بـل لر ــــــــر ـ ــ ضــ ئـة ا الب
ونه منتجاً   ، ب ـــــــرر البي ب الأول  الضـ ــــ ـــ سـ و الم ـــــــة أن الفرد  ئة، خاصـ ــــلبية إتجاه الب ـ ــ السـ

لية ا    للنفايات الم ئة وأداء ية مرتبط أســــاســــاً بنوعية الب ودة البي ا، فتحقيق ا وما شــــا
ولو منـدمج مع  ن نظـام إي و اً  ت ـــــري الـذي يلعـب دوراً كب ــ ــ ــ ضــ ـا ا ــــيج ح ـ ــ ــ ــ ـ سـ داخـل 

شاطات الأفراد  ديدة و   .)12()357، ص 2017(بلعيا آمنة، البنايات ا
لة وغ رادعة: سا ن م   ثالثا. قوان

د من   آلية لتنفيذ  ل  ، زاء الما ـــــلطات العامة إ توقيع ا ــ ــ ـ ــ آثار التلوث عمدت السـ
ة، أو رســـــم، أو  ـــع ســ ق وضـــــع  يح النقائص، عن طر ــــ ـ ادفة إ ت الســـــياســـــات الوطنية ال
ي   ــــراء دوراً  تحقيق نظـام عـام عمرا ــــــــ ضـ يـة ا بـايـة البي بـة للتلوث، حيـث تلعـب ا ــــر ضـــــــــ

ا ع ـــــــتغل ـ ــ ســ ة و ـــــر ــ ــ ــ ضـ ئة ا م الب ا   يح ــــلام ــ ــ ــ ـ سـ ا ولا يمس  ــــتدام ــ ــ ــ النحو الذي يحقق إســ
ولوجية   ي أمينة،  الاي حا شـــــطة العمرانية  )13()248، ص2016(ر ، فالضـــــرر البي النتاج عن الأ
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ــا   ـ ـــب  الاخلال بتواز ــــ ـ ــ ــ ــ ســ ـــة والم ــر ــ ــــــــ ضـ ــد للنفـــايـــات ا ـــا الفرد المنتج الوحيـ ون ف وال ي
ه المدن. شو   و

ي: عدم نجاعة  االفرع الثا   قانون مطابقة البنايات واتمام إنجاز
ــــــــــــاحليـة، ف ال   ئـة السـ م القواعـد المتعلقـة بمطـابقـة البنـايـات  حمـايـة الب ــــــــــــا سـ
ـا من أثر ع جمـال   ي نظرا لمـا ل ــــيج العمرا ــ ــ ــــ سـ س  ال مـا وتخلق تجـا ـانـب ا ـــــفي ا ــ ــ ــ ـ تضـ

ـا دور كـذلـك  حمـايـ ــــري، كمـا ل ــــــــ ضـ اث    ا ـافظـة ع ال ــــــــاحليـة  المـدينـة وا ـــ ـ ئـة السـ ة الب
ــــمـل تحقيق مطـابقـة البنـايـات وإتمـام   ـ ــ ــ ــ شــ ـا بحيـث أنـه يمنع منح الرخص ال  ـافظـة عل وا
ضـراء والشـواطئ   ا ع حسـاب المسـاحات ا ع المراد إنجاز انت المشـار ا خاصـة إذا  إنجاز
اب البنايات غ   ــــــــــ ـ ـــــعية أ ـــ ــ ة وضـ ــــــــــو سـ ذه القواعد إ  دف  ــــاحلية والغابات، كما  ــ ــ ــ السـ

ــاب  الم ــ ــ ــــــــ ـ ــــــة أ ــ ــادات مطــابقــة وخــاصــــــ ــــ ـــ ون رخص بنــاء وشــــــ طــابقــة للقــانون أو الــذين لا يمل
ــراء   ـــ ضـ مية فيه والمناطق ا ــاحل والمناطق ا ـــ ـــــاب السـ ع المنجزة ع حسـ ــار ــ البنايات والمشــ

  .)14() 03، ص 2017(در عبد الله،  والغابات 
زائري و نص  ــــــرع ا ذه المناطق، نص المشـ ــــفاء حماية ل ــ من  29المادة  كما أنه ولإضـ

ـــــــــــــ القـابلـة للبنـاء   03-03القـانون      ــــتغلال الأرا ــــــــ ــاع البنـايـات، وكـذا اسـ ــ ــــــــ ع إلزاميـة إخضـ
يئة الســـياحية     29(المادة  داخل مناطق التوســـع والمواقع الســـياحية إ مواصـــفات مخطط ال

ــيــاحيــة، ج ر العــدد  03-03من القــانون   ــ ــــ ـــ ـــــع والمواقع الســ ـــ ـ ــ ــــار إليــه  ، الم)15()11، المتعلق بمنــاطق التوســ ـــ ــ ــ ـــ شـ
ــــــــــــوم التنفيـذي رقم   ــــنـة        11المؤرخ     86-07بـالمرسـ ــ ــ ــــ و عبـارة عن 2007مـارس سـ ، والـذي 

ــــــفات   ــــياحية والمواصـ ــ ـــع سـ ـــ ــــــتعمال منطقة توسـ يئة واسـ ــة ب ــــ اصـ مجموع القواعد العامة وا
ــــتعمـال وحمـايـة الأملاك   ــــــــ ــــة بـالتعم والبنـاء وكـذا الاتفـاقـات المطبقـة فيمـا يخص اسـ ـ ــ ــ ــ ـاصــ ا

ـــــوم التنفيذي رقم  والعقارات الم ـــــيا للموقع (المرســ ع الســ ـــــب الطا ية حســ دد  ،  86-07ب (ا
يئة السياحية لمناطق التوسع والمواقع السياحية، ج ر العدد    .)16()17لكيفيات إعداد مخطط ال
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ســـــيج   ئة العمرانية:  اســـــات برامج التنمية الســـــاحلية ع الب ع ي: ا المبحث الثا
ش ي    عمرا

ــ ــ ـــ ــ ــ ـــا  إطــار  يؤدي عـــامـــل الاســ ـــاليـــة، وتوج ــــاحليـــة ا ـ ــ ـــ ـ ــ ـ لاك المفرط للعقـــارات السـ
ــــاب  ة للبناء وع حســ عطي قيمة و/أو أولو ع عمرانية جديدة،  ـــــار ــــياســــــة العامة  مشـ الســ
ــــــرف  ـ ــ ذا التصــ ــــــــــرر  م ضـ ــــــاعد النداء النخبوي حول  ـ ــ الأرض الفلاحية المنتجة،  ظل تصــ

ة، حيــــث إعطــــاء حــــل غ مــــدروس لأزمــــة  اللامعقول بــــالتوازن البي وكــــذا التنميــــة الفلاحيــــ
، أمام   ــــــــــه الطبي ــاسـ ــــ ـ ــ غي قوامه وأســ ي، و ل العقار الفلا إ عقار عمرا ــــــكن بتحو ــ ــ السـ
ــوابط  ــ ــ ـ ــ ز ضـ لقة المفقودة لتعز ـــــــــاحل: ا يئة السـ ي للمخطط التوجي ل غياب وفراغ قانو

ل ـــــاحلية من  ــــــ الســ ـ ماية الأرا عد أداة  ماية (المطلب الأول) والذي  ديد   ا ال ال ــــــ أشـ
ـــــة   ـــــياســ ـ الية السـ ــ ــــ إشـ ــــــور والموازنة،  امل  التصـ ور اختلال إقلي غ مت والتبديد، مع ظ

ي). وي مؤقلم (المطلب الثا يئة الإقليم: تخطيط ج   الوطنية ل
ز  لقة المفقودة لتعز ـــــاحل: ا يئة الســ طط التوجي ل المطلب الأول: غياب ا

ماية   ضوابط ا
ل عد  يئة الســــاحل أداة مجالية، مكيفة حســــب خصــــوصــــية  طط التوجي ل ا

مـــايــة،   ـــامــل ومنـــدمج من حيـــث ا وي مت ـــــور ج ــ ــــاحــل،  إطــار تصــــــ ــ ــــــــ ـــة من إقليم    السـ ج
ا  ئ ا البيولوجية و ـــي ــ ـــــ ــــــوصـ ــــ ا وخصـ ع ـــــب طا ــ ــ ـــاحلية حســ ـــ الســــــــ ـــــــ ـ ــــــيد للأرا ـ ــ ـ ن الرشـ والتثم

ذا التأخر  اعداده والمصا ب  ولوجية، وقد س دقة عليه، كمخطط يوازي  تنظيمه  الإي
ــــــاحـل من   ــ ــ ـــ ى  حمـايـة السـ ـاليـة ك ــــــــــــ يئـة الإقليم، ممـا خلق إشـ طط الوط ل ـه ا وتوج
ـــــاحل من العمق   ــــ ة أخرى ممثلة  حماية السـ الية متواز ــــ ــ ــ العمق البحري (الفرع الاول) وإشــ

ي). ي (الفرع الثا   ال
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ـــاحــل من العمق ا ـــــ ـــ ـ ـــــاد أزرق غ  الفرع الأول: معوقــات حمــايــة السـ ــــــ لبحري: اقتصــ
يًا لك بي   مس

زائر   30-90عد القانون   عية لتنظيم مجال السـياحة  ا شـر (القانون أول خطوة 
ــــمن قانون الأملاك الوطنية، ج ر العدد 30-90رقم     ـــ ـــ ــــواطئ  البحر، قعر )17()52، المتضــ ـــ ــ ــ ، إذ اعت شـ

ـــداخليــــة.. إ ـــة الـ ـ ــه، الميــــاه البحر ــاطنــ ــ ــــمن الأملاك الوطنيــــة  البحر الإقلي     و ـ ــ ــ ــ ، من ضــ
ــــــــــتعمال   زة رقابة تتو الاسـ ا أج ــــــــــع ل ا، ووضـ ا أو تملك ــــــرف ف ـ ــ العمومية ال لا يجوز التصــ

ذه الأملاك. سن ل   ا
ـــــاحـل  إطـار اتفـاقيـة  ـــ ـ ــ ـ امـات تتعلق بحمـايـة السـ زائر أي ال كمـا لم تكن توقع ع ا

ــــــــــنة   ا سـ عديل ــــــــــلونة قبل  ذه الاتفاقية  1995برشـ ا لم تكن تدرج المناطق  ، ذلك أن   بداي
افحة التلوث  منطقة البحر الأبيض المتوسط،   ئة المقررة لم الساحلية  نطاق حماية الب
  ، ــــ ـــ ــ ــ ــ ـــــعينـات القرن المـا ـ ــ ــــ سـ ،  بـدايـة  ـــــتوى الـدو ـ ــ ــــ غ أن التطورات ال حـدثـت ع المسـ

ئـة والتنميـة "قمـة الأرض" بر عـد عقـد مؤتمر الأمم المتحـدة للب ــــة  ــــــــ ـــــنـة خـاصـ ـــ و ســـــ و دي جن
ـــــط ال  1992 ـــ ــ ــ ميــة الانتقــال إ المرحلــة الثــانيــة من خطــة العمــل من أجــل المتوسـ ، برزت أ

يــــة   ــــة وال ــــــــــــتــــدامــــة للموارد الطبيعيــــة والبحر ــاطــــاش،  ــــدف إ الإدارة المسـ ــد بطــ ،  2017(أحمــ
يئـة الإقليم، وإ ح)18()02ص ـــــاديـة و  ــ ــ ــ ئـة  التنميـة الاجتمـاعيـة والاقتصــ مـاية  ، ودمج الب

د منه. ة والمناطق الساحلية من خلال منع التلوث وا ئة البحر   الب
ــعــب  ــ ــــــ ــان تنموي صــ ي: ر ي: معوقــات حمــايــة الســـــــــــــاحــل من العمق ال الفرع الثــا

مجة   ال
ــــة، كما أنه   ــ ـ ا ما  مكدسـ ا ما  فارغة، وم ــــاحلية م ــ ظ  الواقع مناطق ســ ن
ــــبه خا و أوقات أخرى يك عليه التوافد إ حد الاختناق، لذلك  ـ ــ ون شــ عض الأوقات ي
و متفق   ــــــــــاحل، كما  يئة السـ ة إجمالية، لأن  ـــــمن مقار ــ ــ ــــاحل ضــ ــ ــــ يئة السـ يجب النظر إ 

ســعة من حيث مج ا بداية من داخل البلاد إ أقرب نقطة من الشــاطئ،  عليه ، م ال تطبيق
عت   ب إ المناطق العميقة  ال وذلك ما  ا، بل تذ ـــاحلية وحد ـــ ـــمل المناطق الســ ـــ ـ شـ فلا 
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يئـــة  العمق   م مبـــدأ   L'aménagement en profondeurمبـــدأ ال والـــذي يمكِن اعتبـــاره أ
ــذا الم ــــاحــل، حيــث يجــب أن يظــل  ــ ــ ــ ــــ يئــة السـ علو من حيــث الــدرجــة ع بــا ل بــدأ قــائمــا و

ماية   سـه بما يخدم ا دا  تكر ع و القضـاء أن يج شـر يئة        السـاحل، فع ال مبادئ 
يل   ــ   La délittoralisationالراشــدة للســاحل، لأنه من الســبل الناجعة والأكيدة لإزالة ال

اتي للإقليم قـد تمتـد إ أو التخفيف من حـدتـه والـذي يتطلـب بـدوره مقـارـة تنظ ــــــــــــ يم اسـ
ن ( عد أك من عشـر لم إبتداء من شـاطئ البحر، حيث جاء  20المناطق الداخلية ع   (

مـاعـات الإقليميـة،  إطـار إعـداد أدوات   ـــــــــــــاحـل أنـه يجـب ع الـدولـة وا قـانون حمـايـة السـ
ضر  ع المراكز ا ــّ ـــ ــــ ر ع توجيه توســ س يئة والتعم المعنية أن  ـــــــــاطق  ال ة القائمة نحو منــ

شـآت الصـناعية القائمة   ل الم عمل ع تحو ع و ّ ـ عيدة عن السـاحل والشـاطئ البحري 
ـــــاحلية إ مواقع ملائمة وذلك ما يتطلب تطبيق مبدأ   ــ ــ ئة الســ ـــرا بالب ــــ ــ ا مضــ ـــاط شــــــــ عد  ال 

يئة  العمق بامتياز  ي، مرجع سابق، ص ال نو   .)19()324(نصر الدين 
وي مؤقلم المطلب الث يئة الإقليم: تخطيط ج الية السياسة الوطنية ل ي: إش   ا

ــا مع مبــدأ التنميــة   ــــ ـ ــ ــ ـ ــ ــا وتمــاشـ يئــة الإقليم منــذ بروز ـــــة الوطنيــة ل ــــــــ ــــــــــــيــاسـ تمثــل السـ
به التنموي   ي وترت ـــا ـــ ـــدة للمجال الفضـ ــ ـــياغة جادة وراشــ ـــ مة لإعادة صـ ـــتدامة، خطوة م ــ المســ

ــــيخلق   ـ ــ وي الذي ســ ـــــة تقدير التنظيم ا ـ ــ ض، خاصـ ف التنمية  ا إقليمًا متوازنًا  تصـــــــــر
يئة الإقليمية   ن، غ أن أســلوب ال وي مت ســام الموارد بصــورة منصــفة، ذات تلاحم ج واق
ــــرافية ال   ــ شــ ـــــــ ــــور الاسـ ــ امل، الصــ ا غ مت ــــللاً تنموً ـــ اب الوط أبرز شـ ــــاء ال ـ ــ امل قضـ ع 

ن بارزت لت الية، مما أنتج مشـــــــ ا ا زائر ع أدوا ا ا ن ع  ت ــــــار ـــــو مشـ ن  حشــ ن، متمثلت
ــامـــل (الفرع الاول)   ـ : عقبـــة أمـــام تحقيق التوازن الإقلي المت ــاح ــ ـــ ــ ـــ ــ التنميـــة  الإقليم السـ
ــــاحل   ـــــ ولوجية السـ دد بإي ع  ــــار ـــ ــ ــــاحلية: مشـ ــ ـ ــ ـــــاءات السـ ـ ــ ن المناطق الصــــــــــناعية  الفضــ توط

ي).    (الفرع الثا
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ع التنميــة  الإقليم الف ـــــار ــو مشــــــــ ــ ــــــ : عقبــة أمــام تحقيق  ر ع الأول: حشــ ــــــــاح ـ ــ الســ
امل   التوازن الإقلي المت

ـــــاحــل وتثمينــه   ــ ــ ــ ــ ـ ـــــــاحــل من المنــاطق    02-02لقــد اعت قــانون حمــايــة السـ ــ ــ ــ منطقــة الســ
مية، حيث يمنع المساس بوضعية الساحل الطبيعية وتجب حمايته واستعماله وتثمينه   ا

تـه الطبيعيـة   ن  وفقـا لوج ـــــاحـل وتثمينـه، ج ر ، يتع02-02من قـانون رقم    05،09(المـادت ـ ــ ـــ ـ لق بحمـايـة السـ
ــــاحــل كلا من  ،    )20()10العــدد   ـــ ـ ــ ــــ ـــــروط العــامــة للبنــاء فوق إقليم السـ لــذلــك نظم المشـــــــــــــرع الشــــــــ

ن    .02-02و 29-90القانون
  :29-90أولا. شروط البناء وفقا للقانون 

ـــام المـــادة   ــــاحـــل لأح ـــ ــ ــ ــ ــــروط البنـــاء فوق إقليم الســ ـ ــ ــ ــ ـ ــــع شـ ـ ــ ــ ــ ـ يئــة    45تخضـ من قـــانون ال
عة شروط ، و29-90والتعم    :أر

ـة لـذلـك،   ــــــاحـات المطلو ــ ــ ــ ــــــاحـل ع المســ ـــ ـ ـــ ي بـالسـ ــــع العمرا ـ ــ أ. يجـب أن يحـافظ التوســــــ
ــــاحة البناء بأك ـ ــ ــــ ــــــــاطئ (تقاس أفقيا من نقطة أع    ابتداءم    100من   وتقاس مسـ ــ من الشــ

شاط  انت البناية أو ال   .الميناء أو مؤسسات إصلاح البواخر يتطلب ذلكالمياه) إلا إذا 
اث  ة لل ــــــــاحـل قيمـة المواقع والمنـاطق المم ـ ــ ـ ي بـالسـ ــــع العمرا ـ ــ ــ ــ ـ ز التوسـ ب. يجـب أن ي

  .للساحل الوط الطبي
اصة بالتوازنات ال   .بيولوجيةج. حماية المساحات ا

. ام مخطط شغل الأرا ام أح    د. حماية واح
  :02-02ثانيا: شروط البناء وفقا لقانون 

ـــــاحل وتثمينه   ـــــاحلية   02-02نص قانون حماية السـ ـــــ السـ ـ ــــغل الأرا ع شــــــروط شــ
ــــاحل"، أما فيما يتعلق  16إ  09ضـــــمن المواد من ام عامة تتعلق بالسـ منه تحت عنوان "أح

ــــاطئية فق ــ ــــــمن نفس القانون  المواد من  بالمناطق الشــ ـ ذه   23إ  17د تضـ اما خاصــــــــة  أح
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ــــوم التنفيــذي رقم   ــــ ـ ــ ــا المرســ ـــــبـة  02-02والقــانون رقم   206-07المنــاطق جــاء لتطبيق ــ ــ ــ ـ سـ ــال ، و
ــذه المنطقــة ونوع  ــــروط وحــدود البنــاء  ــ ــ ــــ ــــــاحــل وال تحــدد شـ ــ ــ ـ ــ ــام العــامــة المتعلقــة بــالسـ للأح

ا، فقد شــدد القا شــاطات ال يمكن إقام ماية   02-02نون  ال ا ضــمانا  ا وقام بضــبط عل
ذه القواعد فيما ي م  ا. تتمثل أ   :منطقة الساحل وتثمي

ـــــــتوى   ا ع مسـ ــــية م ــ اضــ ــتحمامية والر ــ ــ ــيما الاســ ــ ـ ــ ــياحية لا سـ ـــــ ــــطة السـ ـــ شـ أ. تمنع الأ
ساسة ولوجية ا مية والمواقع الإي   .المناطق ا

ــــ ي للمجمعـ ـــــع الطو للمحيط العمرا ــ ــ ــ ــــة الموجودة ع ب. يمنع التوســ ـــــكنيـ ــ ــ ــ الســ ات 
د عن  ط الساح ع مسافة تز ط الساح 03الشر ات من الشر   .كيلوم

ط الســاح إلا إذا  ن ع الشــر ن متجاور ن ســكني ج. يمنع أيضــا التوســع  مجمع
ما تبلغ  ط الساح 05انت المسافة الفاصلة بي ات ع الأقل من الشر   .كيلوم

ــــــطة  ـ شـ ث من ذلك الأ ـــــــ سـ ـــــاحل و ــ ـــنا جديد ع السـ ــــ ـــــــاط صـ شـ د. تمنع إقامة أي 
مية الوطنية   .الصناعية والمرفئية ذات الأ

ون   ا أن ت م ـــــة أ ـــــوابط خاصـ ــالك المركبات ضــــــمن ضـ ــ ات الطرق ومســ ـــــب ه. تنجز شـ
ــــــه  ــــــــ ط عرضـ ــــر ــــمن حــدود شـــــــــ ــ ــ ــــ ــــالــك ع الكثبــان    800ضـ ــ ــذه المســـــــــ منع إنجــاز  م فقط، و

.الساحلية والأجزا   ء العليا من شواطئ الاستحمام... ا
  206-07ثالثا: شروط البناء المقررة ضمن المرسوم التنفيذي 

ـــروط التعم   ــــ ــــاحل  إطار شـ ــ ــــوابط البناء ع الســ ـــ ــــع ضـ ــ ـ ــــرورة وضـ ــ ــرع بضــ ــ ــ ـ أقر المشـ
ـــــاحل رقم   ام قانون السـ ـــــوم  02-02والبناء  المناطق الســــــاحلية، وتطبيقا لأح ــدر المرسـ ــ ، صــ

دف    206-07التنفيذي رقم   ، الذي  ط السـاح دّد لشـروط وكيفيات البناء ع الشـر ا
ــــ المرتبطة مباشـــــرة   ـ ــــغل الأرا ــــروط وكيفيات البناء وشـ حســـــب المادة الأو منه إ وضـــــع شـ

ط ســـــاح يمتدّ ع مســـــافة   ــــر ا ع شـ ــــطة الاقتصـــــادية، المرخّص  شـ لم،  3بوظائف الأ
فاظ ع وشــروط شــغل الأجزاء الطبيعية المتاخمة أو  م  ا ســا بة للشــواطئ، ال  القر
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ــــرطة الرملية المتاخمة للأجزاء العليا من   ا وكذلك الكثبان والأشـ ات  ا وتوازن الرّســـــو حركت
ـــــوع منع  ـ ــــــيع المنطقة موضـ ا مياه البحر، كما يحدّد كيفيات توسـ ــــــل إل الشـــــــواطئ، ال لا تصـ

ــــافة   ـ ــ ـــــروط ال يرخّ   300البناء إ مســ ــ ، وكذا الشــ دمات ال  م ــــطة وا ـــ شــ ا للأ ص بموج
  تقت مجاورة البحر.

دد  ع  ــــناعية  الفضــــــاءات الســــــاحلية: مشــــــار ن المناطق الصــ ي: توط الفرع الثا
  بإيكولوجية الساحل

ل بقاع العالم بما يتمتع به من  ى ع  ثمارات الك ان للاســــ لا شــــك أن الســــاحل م
مثل  ن. و نائية للتثم و وسـط نادر، ضـيق قدرات اقتصـادية اسـت ات متجذرة،  السـاحل م

نازع   ــــوصـــــية ال ت ــــادية خصـ شـــــاطات اقتصـ ة، أين توجد  ون مشـــــغولا بك ش غالبا ما ي و
ـــــبة والكَفُؤَةِ، فإن ذات  ـ يئة الإقليم المناسـ ــــــة  ــــياسـ ــ عدام سـ ــــاء مرغوب فيه، وعند ا ــ ع فضـ

و أقوى. ونظرا للظروف الم ــــــتحواذ عليـه من طرف من  ــ ــــ ـــــاحل يتم الإسـ ـ ــ ــــ ـــــمال  السـ ــ ــ ــ واتيـة  شــ
ـــــب   ــــاحلية، إذ حسـ ــــناعية الوطنية متواجدة بالمنطقة الســ شــــــاطات الصــ البلاد، فإن أغلب ال

ن   2002نتائج الديوان الوط للإحصاء لسنة   ن أنه من ب  51.691وحدة بالبلاد،    83.102تب
ا   ــــم وحد ومرداس تضــ بازة و ا، البليدة، ت ــــواح زائر وضــ ــــاحل، (ا تة بالســ % من   37,5مث

ــــ ــ ــ ـ ــ (المــ ـــــة  ــ ــ ـ ــ ـ ـــــــــر ــ ـــــزائــ ـ ــ ـ ــ ــ ــ ــ ـــ ــ ــ ـ ـ ا ـــــات  ــ ـ ــ ـــ ـ ــ ــ ــ ــــ ــــسـ ـــــــ ــ  Ministère de l’aménagement du territoire et deؤســــــ
l’environnement،p.98(.)21(.  

  خاتمة:  
ـــا بتغليـــب  ــــاح مـــا تزال قـــائمـــة، ولن يتم معـــا ـ ــ ـــ ـــ ـ ـــال السـ ـــاليـــة تنظيم ا ــ ــ ــ ــ ــــ إن إشـ
يك للإقليم  ـــب ال ت ـــاب ال ـ ــ ــ ــ ــــ ايـــد حـــدة، ع حسـ ــــكن الم ــــــــ ع البنـــاء وحـــل أزمـــة السـ ــــار ــ ـــــ ــ مشــ

ـــة  الســــاح ئة والموارد الطبيعية، خاصـ ات للب ا ي من عدة تناقضــــات وان شــــت ، الذي بات 
ــــوابط التنمية   ــــيات وضـ ــــورة اعتباطية، وغ مكيفة مع أســـــاسـ شـــــغل مجاله بصـ فيما يتعلق 

ن الرشيد. ماية النوعية والتثم   المستدامة للساحل  ا
:ومن خلال الدراسة أعلاه، توصلنا إ النتائج والتوصيات نُ  ا    جملُ
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  أولا. النتائج:
نة،  1 زائري ما تزال غ ملائمة للتطورات الرا ة  الســــــاحل ا ــــة العقار ـــــياســ . السـ

يئة الإقليمية المستدامة. زائر  مجال ال ا ا شرف عل   وكذا التحديات ال 
ي  2 ـ البناء العشـوا به الرئ ية للسـاحل سـ ودة البي عدام ا الية ا الذي . إن اشـ

ه  ذلك عدم نجاعة القانون المتعلق  ــاحلية، يواز ــ ما للمدن السـ ل العام ا ي أثر ع ال
ا.   بمطابقة البنايات وإتمام انجاز

ـة ال تحـد دون 3 ـــــاحـل من أبرز العقبـات التنمو ــ ــ ــــ ن السـ لـة حمـايـة وثم ــــ ـــ ــ ــ . تمثـل مشــ
، وذلـك راجع اب الوط ـــــــــاء ال ــ اـمـل قضــ ــــ متوازن ع  ـــــــــ ـــــيـا ــ ــ ــ ــارب  تحقيق نظـام ســ ــــــ ـ ــ إ تضــ

ــــاطــه الطبيعيــة  ــ ـــ ـــ ـ ــدد بــأوسـ ــــــاحــل بــل  ـــ ـ ـــ ــة لا تح السـ ع تنمو ــــــار ــ ــ ـ ــ ن، واعتمــاد ع مشـ القوان
ناته المادية. و   وت

ا  4 ائز ــــعت من أجل تحقيق ر اتيجية سـ ــــ يئة الإقليم أحدث اسـ ــــة  ل ســـــياسـ ــــ شـ  .
ب تأخر إعداد ا ســــ د الســــاعة  ا لم تن  طط  الدولة ع مراحل        متواترة، غ أ

اتي للمخطط الوط   وازي نفس التوجه الاســـ يئة الســـاحل، والذي يوافق و التوجي ل
ــــــــاحل دون الأقاليم الاخرى،   ـ ــ ــــــــاملة  إقليم الســ ـــ ـ ـــــرت التنمية الشـ ـ ــ ــــ يئة الإقليم، حيث حصـ ل

دود. يب ع مجاله ا ل ر ش   ووطنت المناطق الصناعية 
  ثانيا. التوصيات:

عديل القان1 يئة والتعم وكذا القانون    29-90ون رقم  . نو بضرورة  المتعلق بال
ـــــة   08-02رقم   ـــ ـ ــ ـديـدة خـاصــ ات ا ـديـدة، ليواكبوا المتغ ــاء المـدن ا ــ ــــــــ شـ ـــــروط إ ـــــــ شـ المتعلق 

يد البنايات الذكية. ش   المتصلة بجدوى 
عـــديــل القـــانون رقم  2 ــــاحــل وتثمينـــه، وإعــادة   02-02. حتميـــة  ـــ ــ ــ ــ المتعلق بحمـــايــة الســ

ي ب ال يئة الإقليم.النظر  ترت طط الوط ل   ك العام لأراضيه، بالتوافق وا
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أداة مجالية تح 3 ــــاحل  ــ ــ ــ ـ يئة السـ طط التوجي ل ــــراع  برمجة ا ــ ــ ـ ــ . يجب الاسـ
ب فضاءاته ومناطقه بصورة مستديمة. عيد صياغة وترت   الساحل و

ــــاب العليا  4 ـ ــ ضـ ــــناعية إ ال ــ ـ ع التنمية الصـ ــــار ـ ــ نوب، من أجل . ضــــــــرورة نقل مشـ وا
ة. ن  السياسة الوطنية التنمو مل ن الم ال ذين ا ي ع  يل إدراج التوسع العمرا   س

ا 5 ديدة ونقل ع المدن ا ــار اد بجعل البناء  الســــاحل فيما يخص مشــ ام ا . الال
ـــل لتحقيق التوازن  أصـ نوب  ضــــاب العليا وا ا  ال نائية، مع تفعيل ـــورة اســــت بال بصـ   ل

 .   والانصاف الاقلي
ة أو 6 ـــــو ـــــار للبناءات الفوضـ شـ لة، تحد من ان ــــا ـ سـ ـــــع اجراءات صــــــارمة وغ م . وضـ

ل عام.  ش ئة العمرانية  ما للمدن الساحلية والب ر ا شوه المظ   تلك ال 
وامش:  ال

 Conseil National Economique et Social, «Rapport général sur:les -  أ
villes nouvelles», 1995,p.5.  
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الثالث في ميدان الحقوق والعلوم الســـياســـية، جامعة محمد خيضـــر بســـكرة، الســـنة الطور  
  .248، ص2016-2015الجامعية 
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  .2002فبراير  12صادر في  ،10         عدد الالساحل وتثمينه، ج ر 
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ثمار و التنمية.    آثار عملية الم العقاري ع دور  العقار  الاس
  من إعداد الدكتور(ة)قرنان فضيلة  
  أستاذة محاضر ة قسم (ب) 
قوق والعلوم السياسية   لية ا

 جامعة ..امحمد بوقرة بومرداس                    
ص :      الم

تم      إذ  الميادين  مختلف  مسّ  عا  سر ا  تنمو تحولا  ة  الأخ الآونة  زائر   ا عرفت 
عاش الاقتصادي،   الإ عث  ة و  التنمو اتيجية  ثمار كمحور أسا  الإس اعتماد  الاس

ة   العقار إ تجسيد حق الملكية  الرامي  ا ع    ، مما استد وضع الإطار  ا أ وحصول 
م الع ت ملكي ل من المؤسسات المالية  سندات تث صول ع التمو ة قصد ا و تحقيق  ،  قار

ر العقاري  لكن   ل العقاري  إطار عملية الش ت غالبية الدول نظام ال دف تب ذا ال
عرف   و ما  ل العقارات الموجودة  الدولة و لات يتطلب القيام بإحصاء  ذه ال إعداد 

ن سنة، ورغم  عملية الم العقاري ، و العملية ا ع ت رغم مرور أك من أر ل لم ت
عقيدا   ا ، وازداد الأمر  ع من وت سر سعينات لل زائر ع دعم ما  خار  ال حصول ا
ثمارات ال تقت وجود عقار مدعم   زائر مرحلة اقتصاد السوق المرتبط بالاس بدخول ا

ل وا ع ش ذا التأخر  عكس  اقتصاد البلاد، خاصة  ظل الظروف    سندات، وقد ا
اوي أسعار النفط ، مما جعل القطاع العقاري  حالة  ب  س الاقتصادية العالمية الصعبة 

روقات .   ز للقيام بدوره  جعل العقار موردا للدولة خارج قطاع ا
زائر من خلال الوقوف ع الآ  سليط الضوء ع واقع العقار  ا ن  ثار  لذلك يتع

لت عائقا أمام   ّ ذه العملية وش ب الاختلالات ال رافقت  س السلبية ال نتجت عن الم 
  تفعيل دور العقار  التنمية.  

RESUME: 
L'Algérie a récemment connu une transformation rapide du développement qui 

xe é adopté comme aa touché différents domaines, l'investissement ayant ét
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principal de la stratégie de développement et de la relance de la reprise 
ce qui a nécessité la mise en place d'un cadre visant à concrétiser  économique ,

le droit de propriété immobilière afin d'obtenir un financement auprès des 
tions financières. Pour atteindre cet objectif, la plupart des pays ont adopté institu

le système d'enregistrement immobilier. C est a dire que tous les biens 
immobiliers du pays soient cadastrer, ce qui est connu sous le nom du cadastre  

n'a pas pris fin malgré plus de quarante ans, et malgré  foncier, un processus qui
le soutien financier extérieur dans les années 1990 pour accélérer son rythme.  
L'affaire a été encore compliquée par l'entrée de l'Algérie dans la phase 

tence d'économie de marché associée à des investissements qui nécessitent l'exis
d'un bien cadastrer. Ce retard s'est clairement reflété dans l'économie du pays, 

nditions économiques mondiales difficiles dues à la chute des en particulier les co
prix du pétrole, qui a rendu le secteur immobilier dans une situation d'incapacité 

une ressource pour l'État en dehors du l'immobilier à jouer son rôle de rendere 
onséquent, nous devons aborder la réalité de Par c secteur des hydrocarbures

l'immobilier en Algérie en examinant les effets négatifs qui ont résulté du 
cadastre en raison des déséquilibres qui ont accompagné ce processus et qui ont 

fait obstacle à l'activation du rôle de l'immobilier dans le développement. 
 

  
إذ تم الشروع   زائر  ا ا ديثة ال عرف يم ا عد من المفا العقاري  الم  إن 

ت قانونية  منظومة  إعداد  خلال  من  السبعينات  اية  ي  ُ◌ تطبيقه   الإجرا انب  ا نظم 
ا الائتمان العقاري  يك للم و ال يقوم عل ذه العملية الأ  وال داف  ، لكن لم تحقق 

ح    و  الوط  اب  ال امل  عد   الم  أشغال  ت  ت لم  إذ   ، ا  أجل من  سُطرت  ال 
للمرة   المناطق  من  العديد  م  استدعت  عدة  الات  إش رت  ظ ا  م تم  ال  المناطق 
ة عطّلت من دور العقار  الدفع   ضة و خلق فو عقار لّف الدولة أموالا با الثانية ، مما 

  مية . لة التن
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أنتجت   ال  و  الم  ا  عرف ال  العوائق  م  أ ع  الضوء  سليط  وجب  لذلك 
الية التالية :  عكست سلبا ع وظيفة العقار  التنمية ، من خلال تب الإش الات ا   إش

ماهي أهم العراقيل التي عرفتها عملية المسح وكانت السبب في ظهور  
  العقار في الاستثمار و التنمية ؟  إشكالات انعكست سلبا على دور

ن.  ن تقسيم موضوع الدراسة إ قسم الية يتع ذه الإش   وعليه وقصد الإجابة ع 
ا الم العقاري .  م العراقيل ال واج   أولا : أ

الات الناتجة عن عملية الم العقاري .    ثانيا : الإش
ا عملية الم  م العراقيل ال واج    العقاري : المبحث الأول : أ

ي،  القانو التق  الصعيد  ع  العقاري  الفضاء  ع  السيطرة  بمثابة   الم  عد 
ية مع إرفاق الوثائق الوصفية   قوق العي ة وا الة المدنية للملكيات العقار بقصد جرد ا

ا   اصة  ،  ا و عملية تقنية  )2009(مرا وقانونية تؤدي إ تحديد الملكيات وإعداد  ، ف
ا الطبيعية والمادية، فضلا عن تحديد   شكيل ن قوام العقارات و الوثائق المساحية ال تب
تصة ا ة  الإدار يئات  ال بواسطة  للعقار  المثقلة  الأخرى  ية  العي قوق  وا الملكية    حق 

  . )2019(قرنان، 
العقاري  ومن   الإستقرار  توف  إ  الوصول  بالغ   دور  للم  فإن  المنطلق  ذا 

م آلية للتط العقاري    باعتباره أ
ا   ا اصطدمت بمعوقات عديدة حالت دون تقدم ذه العملية إلا أ مية  لكن ورغم أ

ا  النقاط الآتية :    يمكن حصر
عملية الم :  اص  ار ا   المطلب الأول : عدم فعالية الإعلام والإش

ع   للوقوف  ا  إل التطرق  ن  يتع ار  للإش عديدة  آليات  زائري  ا المشرع  تب  لقد 
لل.    مواطن ا
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: و  ار فيما ي   تتمثل طرق الإش
دة الرسمية:  - ر شر  ا   ال

ة المفعول   ا، ح تصبح سار عات بمختلف أنواع شر شر ال دة مخصصة ل  جر
للمادة   العامة    4طبقا  الأمانة  مستوى  ع  ا  إعداد يتم  زائري،  ا ي  المد القانون  من 

ب والقيام  سية،  الفر باللغة  ا  م ة  وإعداد  انب  للمحكمة،  ا من  سواء  ا  يح ت
ل أسبوع،   شر بمعدل عددين  تم ال ات القانونية، و ي، وتوحيد المصط اللغوي أو القانو
صنا   ع  طا ذات  عمومية  مؤسسة  ا  باعتبار الرسمية  المطبعة  ا  ع وتوز ا  طبع يتو 

ومة  ن العام ل ر الأول الأم   .  )www.jordpi.dz(وتجاري خاضع لوصاية الوز
تب عليه   ا ي ن بداخل شر القوان ن، ذلك أن  و تلعب دورا أساسيا  نفاذ القوان

عد مرور   سري الآجال  ان العاصمة أين  سبة لس ا  خاصة بال ساعة من    24بد آجال نفاذ
دة الرسمية، وذلك  إطار تطبيق مبدأ الأثر الف ر شر القانون  ا خ  ن  تار وري للقوان

عة من الأمر رقم   الفة طبقا للمادة الرا ن ا العمل بالقوان   26  المؤرخ     75/58وتوقف 
تم   ي( المتضمن  1975س   ). 78ج ر العدد القانون المد

ا المشرع لتحقيق   ن الوسائل ال استعمل دة الرسمية من ب ر شر ا عت ال و 
ن با افة المعني  76/62من المرسوم    2لعملية ، إذ يصدر الوا طبقا للمادة  دف الإعلام إ 

ن فيه  )    30يتعلق بإعداد م الأرا العام( ج ر العدد    25/03/1976المؤرخ    قرار يب
د   ر شر القرار  ا خ  ر ع الأك من تار عد ش ي  خ افتتاح عمليات الم ال تأ تار

ة .  زائر ة ا ور م   الرسمية ل
وسيلة  إلا   أصبح  جدا لأنه  ية  س نتائج  إلا  يحقق  لا  الرسمية  دة  ر با شر  ال أن 

ا إعلامية لعدة أسباب:  لية وقانونية أك م   ش
دة    - جر بوجود  ح  ل  وتج والكتابة  القراءة  ل  تج ن  المواطن من  ة  كب سبة  أن 

ا.    رسمية وقيمة ما يكتب ف
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ا - شار رغم أ دة الرسمية محدودة الان ر ة وقانونية، حيث أن   ا شر إدار وسيلة 
اتب الأعمال ورجال القانون، أما الفئات   ات وم الإدارات والشر م فئات معنية  ا  بع مت

ا إلا بصفة عرضية.    الأخرى فلا تطلع عل
ا    - شر  ُ ل ما  و إعطاء الصبغة القانونية ل دة الرسمية  ر شر  ا دف من ال ال

لون  وإلزام الأفراد بذلك، و  م يج ا و الآجال والمواعيد، فلا يتمكن العامة من الإطلاع عل
ا  عل صول  ا وكيفية  ا  صدور ان  التحفيظ    م ونظام  ة  العقار الملكية  حماية  ي،  (خ

شر)   .العقاري بالمغرب، د سنة ال
ة- ات الإدار   :التعليق لدى ا

للمادة المرسوم    3طبقا  عن  إفإنه    62/ 76من  ون  ي العمليات  ذه  ور  م ا علام 
ق لصق الإعلانات  اورة، وذلك  أجل  طر   15مقر الدائرة والبلدية المعنية والبلديات ا

ذه العملية. يوم قبل افتتاح عملية الم ما  إنجاح  ي للم دورا م لعب المدير الولا   ، و
التعليق عد  لا    و الأماكن  ذه  لأن  نظرا  أيضا  اف  غ  المصا  ذه  مستوى  ع 

عطي  لا  ا فإنه  ارتاد م ح وإن  عض و ا،  له حاجة  انت  إلا من  ن  المواطن ل  ا  يرتاد
شر.  مية للإعلانات المعلقة  لوحات ال   أ

رائد اليومية الوطنية:- شر  ا     ال
رائد  فإن من    76/62من المرسوم    02حسب المادة   شر أيضا استعمال ا وسائل ال

ج   و ا  ال لية، و تلعب دورا كب رائد ا شرت  الأعوام الماضية ا اليومية، لكن ان
شر   ب  توسيع ال ، ومن ثم ي ا ذات مقروئية أك اصة بالمنطقة، كما أ مة ا ل الأمور الم ل

و لية وا ا ح ا ل أنواع رائد ب ست الوطنية فقط.  مختلف ا ا ول   ة م
التعليمة رقم    المناداة بالأسواق: ع وسيلة    )1998،  16(التعليمة رقم    16نصّت 

الكفيلة   الآليات  يحدد  المشرع لم  لكن  بالأسواق  المناداة  و  ألا  ار  الإش وسائل  مة من  م
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نتائج فعالة    الوسيلة ستحقق  ذه  لفة بذلك لأن  الم ة  ا تحديد  ا من خلال  بتطبيق
المنطقة،   ان  لس ما  م أسبوعيا  أو  يوميا  تجمعا  عد  الأسواق  أن  باعتبار  ار،  الإش عملية 

العل  خا يح  الت إ  أ  ت المغرب  دولة  سابقا   القيادات  انت   ، النائية  المناطق  صة  
التحفيظ   عمليات  ا،  جمل ومن  ان  الس إ  ا  تبليغ يراد  ال  الأشياء  ل  عن  بالأسواق 
ور   م ل علن  و الأسواق،  وسط  را  ج بالمناداة  اح  ال يد  ص  يقوم  حيث  والتحديد 

م ة  الأخبار ال  قة ذات فعالية كب ذه الطر انت  م وقد  ا إل د السلطة تبليغ م وال تر
ت إ نفس الوسط مما   ة، خاصة وأن المنادي ي شر الأخبار بالسرعة والدقة المطلو  
ة المتعارفة لدى  الل ومة و مه، لأنه غالبا ما ستعمل العبارات المف ور ف م ل ع ا س

ميع ة و نظام التحفيظ العقاري بالمغرب مرجع سابق) ا ي، حماية الملكية العقار   . (خ
الفعّالة    الوسائل  من  ن  للمعني ال  الاستدعاء  عد  ن:  المعني استدعاء 

ية.  س ا  عد نتائج ل الوسائل السابقة  ار، باعتبار أن    الإش
الم اص  الأ استدعاء  البلدية  س  ر اب  يتو  أ أو  ن،  مالك انوا  سواء  ن  عني

ضور الإجباري لس العملية بانتظام.  ا ع ا صية يؤكد ف  حقوق عينة برسائل 
سبق عملية التحقيق   ودات ال  م بفضل ا ن وعناو تم التعرف ع المالك و

شرة ع الولايات، بمشاركة ا اتب الم المن ا أعوان م ي  العقاري وال يقوم  لمدير الولا
.   للم

ا   ة ال يمكن الإستعانة  ا ع جمع الوثائق الضرور ذه الأعمال  غالبي وتنصّب 
الدولة   أملاك  شية  بمف الاتصال  خلال  من  م  ملكيتا وحدود  ن  المالك ع  التعرف   

رة  إطار نظا م حقوق مش ل الذين  بالملاك  تتوفر ع قائمة  ال  ة  العقار افظة  م  وا
الضرائب  ة  مص مستوى  ع  المتواجد  ي  با ا ل  ال وكذا  ال  ر    الش
(Instruction complémentaire a l’instruction n°16 , fixant les modalités techniques 
relative a l’organisation des travaux de cadastre et la confection des documents 

cadastraux , 1998).  
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صية تتضمن رسالة من نوع "  ن بإشعارات  ذا الصدد يتم موافاة المعني " T3و 
بالإطلاع أملاكه  حدود  ت  تث للمشاركة   المع  ص  ال استدعاء  المعالم    قصد  ع 

ان بواسطة أوتاد، مع التأكيد   دود الغ المُعلمة بالاتفاق مع ا فية، مع الإشارة إ ا ا
ضور   قانونا  ل  مو ممثل  بواسطة  أو   ، للمع ال  ضور  ا ع  الإستدعاء   

نجز  الميدان   . العمليات ال س
لأن    ار،  الإش عملية  نجاح  ع  عات  شر ال جل  إعلام  وتحرص  و  ا  م المقصود 

م الا  س ل عمليات الم ح ي ل فرد  ن و ذا  المواطن اض  الوقت المناسب، ورغم  ع
ار ال تمتد إ جميع الوسائل المتاحة، فمن الممكن جدا   رص ع تكرار عمليات الإش ا

يان، مما ي ح و ل تصر تمل، فيبقى الملف المس خاليا من  ال أمام  غياب المالك ا فتح ا
 . يلاء ع ملك الغ   الغ سواء بحسن أو سوء نية إ الاس

دف المشرع من   مية القصوى لأن  ارات الأ ذه الإش عطى  ان من اللازم أن  لذلك 
قوق الشرعية اب ا ن و أ و حماية المستحق ا    . )2010(كحلون،  إقرار

م لثلاث استدعاءات، وعند مرور فرقة الم  ذلك أن غياب الم ن وعدم استجاب عني
سبة إ   ول  يل العقار مباشرة  حساب ا ضور، يتم  ل الطرق  ل نفاذ  عد اس و

 .   توفر عنصر الغياب الفع
لة  حساب   الم العقارات  الات  وجود عدد كب  الوضعية  ذه  نتج عن  وقد 

ول    ) 2019(قرنان، ا
ت أن   ب    1/3بل أن الواقع أث س ا القانونية  ة لم يتم تحديد طبيع الأملاك العقار

الإحتمال  لكن  ا،  ا أ معرفة  حساب    عذر  لفكرة  التعسفي  وء  ال عن  ناتج  ي  الثا
ء   ل  ا، والمتمثلة قبل  ام دية  م الم لم تتح با ع أن فرقة  ول، مما  ا
ن من أن   ددة  استمارة الإشعار بالمرور، ولم تطم الانتقال الفوري إ الميدان،  الأيام ا

ة للبحث عن المالك أو ا (التعليمة رقم  ائز قد اتبعت بالصرامة اللازمة  التداب الضرور
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يتوفر    2421 ول  ا لة  حساب  م مناطق ممسوحة  الواقعة   بالعقارات  تتعلق   ،
رة ،  ا ع عقود مش ا   . )2003أ

ي : لفة بالتحقيق العقاري :  المطلب الثا يئة الم ي لل  النظام القانو
عملية التحقيق العقاري :   ف    الفرع الأول  : التعر

ية  طوة الأو الأعمال التحض شمل ا إن عملية الم  عملية جد معقدة حيث 
ا الأعمال الميدانية ال تضم عملية التحديد والتحقيق العقاري.   لتل

و عمل ونات العقاري المادية أي إبراز  فالتحديد:  ف بم ا التعر دف ية فنية بحتة 
دود ع اختلاف   ون ا ن أن ت تع رة، و حدوده  الميدان من خلال وضع العلامات الظا
علامات   أو  ر  من  معالم  بواسطة  إما  دائمة  بكيفية  مجسمة  اجة  ا وحسب  ا  أنواع

الأ  بم  لفة  الم ة  المص لتعليمات  طبقا  المادة  أخرى  لنص  نادا  اس من    4را 
أي    76/62المرسوم تطرح  لا  ا  فإ العملية  ذه  ل التق  ع  للطا ونظرا   ، المتمم  و  المعدل 

ا .  يئة تقنية تتو القيام  ناك  الات باعتبار إن    إش
امة   عد عملية قانونية بحتة ، وأصبح يرتب آثارا قانونية  و  أما التحقيق العقاري:ف

عد تب  عديل المرسوم    خاصة  التحقيق الموحد من خلال  بموجب المرسوم    76/63نظام 
) الذي أل تماما التحقيق المزدوج ، بحيث أصبح    34( ج ر    1993ماي    19المؤرخ     93/123

  ، قيم العقارات الممسوحة بمجرد استلامه لوثائق م الأرا العقاري يقوم ب افظ  ا
ال  قيم  سليم  بل أك من ذلك فإن ال ال عت قد تم من يوم الإمضاء ع محضر  عقاري 

قيم   قوق المتعلقة بالعقارات موضوع ال ن ا عي ع أن  و ما  اص بوثائق الم ، و ا
لت   مة التحقيق والفحص ال أو عفى تماما من م ، وُ يتم ع أساس وثائق م الأرا

ذلك فإن التحقيق العقاري أصبح له ع   إليه سابقا، و ان له مجرد طا عد أن  ع حاسم  طا
قوق.    وصفي فيما بخص ا



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

142  

بالتحقيق   لفة  الم يئة  ال طرف  من  المساحية  الوثائق  ورد   ما  أن  ع  ما  و  و
افظ العقاري .  و أساس إعداد الدف العقاري من طرف ا   العقاري 

ا  ل يئة تتمتع بالكفاءة ال تؤ ذه ال ل  نا  مة .لكن السؤال المطروح  ذه الم   ل
لفة    الم يئة  لل ي  القانو النظام  بخصوص  لة  الم السلبيات   : ي  الثا الفرع 

  بالتحقيق العقاري: 
 النقص الفادح  النصوص القانونية:  -1

عفى  ُ إذ  مية  الأ غاية  أمر   و  العقاري  للتحقيق  اسم  ا ع  الطا إعطاء  إن 
العقارات   قيم  ب قوم  و المساحية  الوثائق  النظر   إعادة  من  تماما  العقاري  افظ  ا

نادا للمادة من الأمر رقم   ل العقاري اس  1975/  12/11المؤرخ     75/74الممسوحة  ال
ل العقاري ( ج ريتضمن إعداد م الأرا   س ال   ) .  92العام وتأس

فإنه   العقاري  التحقيق  لنتائج  المشرع  أعطاه  الذي  اسم  ا ع  الطا ذا  ورغم 
ل مُحكم، والأك من ذلك أنه لا يوجد أي نص   ش يئة  ذه ال نظيم  المقابل لم يتكفل ب و

ناء التعليمة رقم   ي يضبط المسألة باست يئة دون بيان  ال اقتصرت ع ذكر     16قانو ال
العقاري   بالتحقيق  اصة  ا التعليمة  وكذا  أخرى،  رقم  تفاصيل  تتضمن    3587(التعليمة 

ن لأملاك الدولة  مجال التحقيق العقاري.،  ع ن التا ن العقار قق ام ا   )1999م
قانون بنصوص  التدخل  دون  ال  ا ذا  ك  ي أن  عقل  فلا  ة  وعليه  وا ية 

ذه المسألة ، إذ أصدرت   تمت  ا قد ا عات المقارنة  نجد شر ،فبالرجوع إ العديد من ال
ات  ل مرة حسب الصعو يئة وقد خضعت للتعديل   ذه ال عات عديدة بخصوص  شر

  ال تثار ميدانيا. 
ا:  م لفة بالتحديد بنصوص قانونية عدة أ يئة الم ي: نظمّ ال   فالمشرع اللبنا

 .1926آذار  25المؤرخ   186المادة الأو من القرار رقم  -
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سان  20المؤرخ   44القرار رقم   . 1932ن
ا رقم   . 16/09/1983المؤرخ   150المرسوم الإش

لفة   الم يئة  ال ع  عديلات  تدخل  مرة  ل  ي   القانو النصوص  ذه  انت  وقد 
الأ  بالمرسوم  العمل  ستقر  ل العقاري  القضاة  بالتحقيق  ا  مة  الم ذه  ل  أو الذي  خ 

  .)2010(عبد الله، المنفردين 
الأصل   و   الم  أن  رغم  يئة  ال ذه  أيضا  و  تم  ا فقد  ي:  المغر المشرع  أما 

  اختياري وذلك من خلال النصوص التالية: 
 منه.  7-6المادة لاسيما   1915جوان  4القرار الوزاري الصادر  

افظ العام.  1953دجن  29ظ  دد لصلاحيات ا  ا
خ  شور الصادر بتار  .273تحت رقم  1976/  12/ 16الم

خ   بتار الصادر  القانون  من  الأو  الملكية    1994/  11/  21المادة  حماية  ي،  (خ
ة ونظام التحفيظ العقاري بالمغرب، د سنة   شر)العقار  .ال

قق:  -2 ا  العون ا لات الواجب توافر  عدم وضوح المؤ
يئة اكتفى   16إن التعليمة رقم  ذه ال ي الوحيد الذي نظم  ا النص القانو اعتبار و

قق دون ذكر أي تفاصيل أخرى.  ا العون ا ت إل ة ال ي   بالإشارة إ ا
التا فإنه لا يمكن الوقوف ع أية مؤ و ما  و قق و ا  العون ا لات يجب توفر

ع   الطّا ع  أكد  قد  المشرع  وأن  خاصة  إليه  باه  الإن ن  يتع ع  شر ال فادحا   نقصا  عد 
اسم لنتائج التحقيق العقاري من خلال المادة   المعدّلة ولا يتصور   75/74من الأمر رقم    11ا

قق يتعامل  ن    البقاء الوضع ع حاله لاسيما أن العون ا  الميدان مع وثائق قانونية يتع
ا   م عية  شر ال القانونية  النصوص  مختلف  بمعرفة  مطالب  أنه  كما  ا،  دراس عليه 
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م لأن الإحاطة بذلك   ام زائر منذ الاستقلال إ غاية القيام بم والتنظيمية ال صدرت  ا
ا والاتفاقيات  العقود  للقانون  الفة  ا السندات  معرفة  من  منذ  تمكنه  مة      1962لم

ل عمليات البيع والإيجار للأملاك   عد من قبيل المعاملات الممنوعة والملغاة  ُ زائر، كما  ا
ة والزراعية ال وقعت ع أملاك الشاغرة   ) 1998، 16(التعليمة رقم  العقار

ي للمحق مال مسألة النظام القانو ا  وخلاصة القول أن إ به ل ب الت ق العقاري ي
يئة   مة التحقيق العقاري إ  لت م عات المقارنة قد أو شر ، لا سيما و أن العديد من ال
العقاري   القا  من  جعل  قد  السوري  فالمشرع  ة  المطلو القانونية  لات  المؤ ا  ف تتوفر 

ذا القا العقاري م ط   واصفات تختلف  مشرفا ومراقبا لعملية التحقيق العقاري واش
ة،   العقار المصا  سنوات   خمس  أمضوا  ون ممن  ي أن  إذ يجب  ن،  الآخر القضاة  عن 
قوق،   ملة ا ة  ا الدوائر العقار ون  مسابقة تجر قوق أو ين حملون إجازة  ا و

اكم  ة وا ر  الدوائر العقار ة ثلاثة أش تمرنون لف   . )1981، (البيكو
ر الإجباري    مة الإشراف ع أعمال التحديد والتحر ي م نما جعل المشرع اللبنا ب

ذلك   عاونه   و الدولة  س  رئ من  بمرسوم  ن  ع الذي  العقاري،  القا  عاتق  ع  تقع 
لفون إما   ن،  ي ن منفردين إضافي ن قضاة عقار عي مكن  ق عمل إداري،  و مساحون وفر

ال القضاة  مقام  يقوموا  ممارسة  بأن  ؤلاء  ع  يتعذر  عندما  ن  الأصلي المنفردين  ن  عقار
ل العقاري تفس القرارات الصادرة عن   ن ال م، وإما أن يتولوا بناء ع طلب أم وظائف

ن المنفردين ادة،  القضاة العقار   .  )1994(ز
يئة إ مة التحقيق إ  ت النظام  وح الدول ال أسندت م ا بي زائر، فإ ا ة  دار

مة   ذه الم ل  ي الذي أو ة فيه، كما فعل المشرع المغر لات المطلو يئة والمؤ ذه ال ي ل القانو
افظة   ا ة  مص رأس  ع  قف  و الفلاحة،  ر  وز من  بمرسوم  ن  ع عقاري  محافظ  إ 

افظ العام، كما أنه ملزم   امه تحت سلطة ا مارس م ة، و قبل مباشرته لوظيفته  العقار
ضات  ون كضمانة للتعو ن القانونية، و الأك من ذلك أنه ملزم بتقديم كفالة ت بأداء اليم
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ا، وقد تم مؤخرا الإستغناء عن   يجة الأخطاء ال قد يرتك ال يمكن أن تقع ع عاتقه  ن
ي، مرجع سابق) .   ة( محمد خ صية إدار   ذه و أصبحت مسؤوليته 

يئة مع التحقيق العقاري: عدم  -3 ذه ال  ملاءمة طبيعة 
ة أملاك   ل من مص ل مضبوط فإن  ش يئة  ذه ال ي يحكم   غياب أي نص قانو
دون   عون  أي  إ  العقاري  التحقيق  مة  بم د  ع أصبحت  قد  ة  العقار افظة  وا الدولة 

ا ميدانيا   ة تم الوقوف عل لاته، و حالات كث مية إ مؤ ن قد  إعطاء أ ت ي فإن كلا ال
ليف   ة الم ال تقوم  الأخرى بت امل إ مص ا بال ل مة وأو ذه الم تنازلت تماما عن 

مة. ذه الم ا    أي عون من مصا
ذه   تنظيم  يخص  فيما  ي  القانو الفراغ  إ  كب  ل  ش عود  ذلك  ب  س ان  وإن 

ا، ذل اختيار أعضاء إ سوء  عود أيضا  يئة فإنه  الدولة  ال أملاك  ة  ل من مص ك أن 
فلا   ا  اختصاص ة   مص ل  عديدة  ام  م المشرع  ا  ل أوكلا  قد  ة  العقار افظة  ا وكذا 
يئة مستقلة   ل ل ب أن تو مة التحقيق العقاري ال ي ا مرة أخرى بم ل ا عقل أن يثقل  ُ

ل أفضل.  ش ا  م ما ح  تتفرع لم   عن كلا
دية اللازمة  -4 يئة التحقيق: غياب ا   لدى 

اف   ع حاسم فيما يخص الاع لقد سبقت الإشارة أن التحقيق العقاري أصبح له طا
افظ العقاري من دراسة السندات والعقود عن الإجراء الأول   عفى ا ة، إذ  قوق العقار با
م  بوثائق  الموجودة  البيانات  أساس  ع  العقارات  قيم  ب قوم  و العقاري،  ل  بال

الأعو  ثم فإن  ، من  امل  الأرا ترتب  م  تحقيقا أن  م  م أن يفلت  ب  ي لا  ن  قق ا ان 
ا القانونية ( التعليمة رقم    ، مرجع سابق ). 16آثار

ان التحقيق العقاري يقتصر دوره ع وصف وضعية العقارات، بالإضافة   فبعد أن 
و  المزدوج،  بالتحقيق  العمل  إلغاء  تم  أخرى،  ام  بم العقاري  افظ  ا ل  ا إثقال  إقرار  إ 

افظ   عرف بالتحقيق الموحد، الذي يقوم فيه ا و ما  طبيعة خاصة للتحقيق العقاري و
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ون   ي ذلك  و  ، الأرا  م  وثائق  استلام  بمجرد  الممسوحة  العقارات  قيم  ب العقاري 
عات المقارنة ال أعطت   شر زائري قد سلك نفس الن الذي اتبعته مختلف ال المشرع ا

ال الم  ل  لوثائق  ال يئة  تقوم  كما  اض،  الإع آجال  اء  ان عد  المطلقة  الثبوتية  قوة 
 . ل العي ا مباشرة  إعداد ال   العقاري بالاعتماد عل

يئة التحقيق أن   ون الوثائق المساحية متمتعة بالفعّالية اللازمة، لابد ع  وح ت
ام بم  ا خلال عملية التحقيق من خلال الال د ال ا قانونا وال  تبذل ا ا المنوطة  ام

ا   ة ال ستفيد ل الوثائق الضرور تبدأ قبل الشروع  عملية التحقيق وذلك بالإطلاع ع 
: يد للتحقيق يقت ما ي ا، لذلك فإن الس ا   مستقبلا  عمل

ولة  - ل س اصة بالأملاك ب جمع المعلومات : من أجل تحديد الطبيعة القانونية ا
ل أفضل . وكذا إ ش   دارة مسار التحقيق 

ندات ، و  حالة    - ن بالبحث الدقيق  المس ن مطالب قق التحقيق: فا مباشرة 
ات . ق التحر الة عن طر ذه ا   غياب السندات فإن المعاينة تتم  

ن فإن الواقع   ن العقار قق طه القانون ع ا رص الذي اش ذا ا ل  لكن ومع 
ة و أن  يناقض تماما   ذه النصوص القانونية، إذ تم الوقوف ميدانيا ع نقطة خط ل 

ل المناطق  لا   ذا الأمر يحدث   زم بأن  عض المناطق لا يمكن ا ن   ن العقار قق ا
قيد   يتم  م  غيا حالة  وف  الذين  ن  المواطن حضور  تظرون  و إطلاقا  م  ات م غادرون 

ول.  م  حساب ا   عقارا
التحقيق   نتائج  أن  باعتبار  مقتل  الم   عملية  يضرب  بأن  كفيل  الأمر  ذا  إن 
أم   آجلا  العقارات  ذه  اب  أ تقدم  س إذ  ا،  م فائدة  عقيمة ولا  سوف تصبح  العقاري 

ذه النتائج لتبقى وثائق الم معلقة ودون قيمة قانونية.   عاجلا للطعن  
المسألة ذه  الرسمية  إ    ولقد لاحظت السلطات  ة  الل ت مذكرة شديدة  إذ وج

العقارات   عدد  أن  ا  ف تؤكد  العقاري  فظ  وا الدولة  لأملاك  ن  و ا ن  ش المف السادة 
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، إذ كشفت   ول قد بلغ مستوى معت الواقعة  المناطق الممسوحة المدرجة  حساب ا
ا  عملية الم  1/3ذه الوضعية أن نحو   ة تم إغفال غياب التحديد  الأملاك العقار  إما 

وضعت   ال  البلديات  إقليم  أقسام  أو  للبلدات  سبة  بال وذلك  القانون  الطبيعة  أو غياب 
ن   اوي لمواطن ا ح التنفيذ، كما نتج عند ذلك عدد كب من الش وثائق الم ال تخصص

ل العقاري ( التعليمة رقم   ي  ال ا قيم مؤقت أو  ،    2421يطالبون بصفة مشروعة ب
  مرجع سابق ) . 

يئة:  -5 ذه ال  الآثار السلبية الناتجة عن عمل 
اسم لنتائج لتحقيق العقاري   ع ا لقد وقع المشرع  تناقض كب عندما أعطى الطا
و   ا  م ة جدا لعل أ و ما نتج عنه آثار خط يئة و ذه ال لات  تمام بكفاءة ومؤ دون الا

ول ا ل  العقارات المرقمة  حساب ا ّ ال نتج عن التحقيق العقاري وش م إش عد أ ل 
ائل للعقارات ال رُقمت  حساب   ر العي نظرا للكم ال ة أمام تجسيد نتائج الش عقبة كب
م إ القضاء   و ا و ا ور أ و ظ ة، والأخطر من ذلك  سليم دفاتر عقار ول دون  ا

ل القضاء بكم كب من القضايا   ا ذا النوع من العقارات بالإضافة  مما أثقل  بخصوص 
م باسم   إ تقييد عقارا م آجال الطعن مما يؤدي  الذين تفو ا  ا أ دار حقوق  إ إ

  الدولة.
الية، فقد تم توجيه   ا الألفية  ا  بداية  ال بدأت ملامح ذه الوضعية  يجة ل ن

ن لأملاك  و ن ا ش ة إ السادة المف م    عليمة شديدة الل فظ العقاري تُن الدولة وا
بلغ   قد  ول  ا حساب  لة   الم الممسوحة  المناطق  الواقعة   العقارات  عدد  أن  إ 

( التعليمة   ذه التعليمة    2421مستوى معت التعليمة الموالية ل مرجع سابق )، كما أكدت 
اللازم دية  با الم  فرقة  تح  عدم  و  الوضعية  ذه  ب   الس أن  وء  ع  وال ة 

ول    . )2004،  4618(التعليمة رقم التعسفي لفكرة ا
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الات الناتجة عن عملية الم العقاري :  ي : الإش   المبحث الثا
ولة المالك :    المطلب الأول : العقارات مج

ة وامتد الأمر أيضا   ل لافت  الآونة الأخ ش ولة المالك  شرت العقارات مج لقد ان
ول   ة، إذ تم إدراج عدد م ضر ية وشمل ح تلك الموجودة  المناطق ا إ العقارات المب
فظ   ا مصا ا شر نه الإحصاءات ال ت و ما تب ولة المالك و ا ضمن العقارات مج م

ساؤل عن طبيعة  العقاري عن تقد نت، مما يث ال ا ع الان الم ع مواقع م أشغال 
ا.   وم ي لضبط مف ا، خاصة وأن المشرع لم يتدخل بأي نص قانو ل مالك   العقارات ال يج
اعات   ال  ُ وكذا  القانونية  للنصوص  ة  العقار الساحة  افتقار  أدى  لقد 

المالك إ صع ولة  شأن العقارات مج ا،  ومّرد ذلك الفراغ  المتخصصة  وم ة ضبط مف و
بأ مسبقا   المشرع لم يت المسألة، نظرا لأن   ذه  ة   العقار الساحة  ده  ش الذي  ي  القانو
ال العقاري بدليل عدم وجود أي نص   ا زائر   ا ة  تجر داثة  رة  الظا ذه  بوجود 

ور  عد ظ ولة المالك، لكن و العقارات مج التعامل مع  ي خصّ  ا اضطر  قانو ا واستفحال
من   التطبيق  تذبذبا   ال عرفت  المذكرات فقط  ق  طر ا عن  لمعا التدخل  إ  المشرع 

ن المالية.  ن لاسيما قوان ة لأخرى، ليقوم و مرحلة متأخرة بالتدخل بموجب قوان   مص
أما س  الل تث  ال  يم  المفا الكث من  إبراز  ن  يتع ي  القانو الفراغ  ذا  ظل  م  و 

ولة   وم العقارات مج ي وتجعله مشوش الفكر  ضبط مف قق العقاري والباحث القانو ا
يم الأخرى والوصول إ ضبط   بعاد الكث من المفا ى إلا باس ّ و الأمر الذي لن يتأ المالك، و

ول المالك وم الأرا مج   حقيقي لمف
ا وا ن العقارات الغائب صاح ات  الذي اختلط عليه الأمر ب ا، وال ول صاح

  والأموال الشاغرة.
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  الأملاك الشاغرة: -1
ولة المالك، باعتبار   يم ال تختلط مع الأرا مج عد الأملاك الشاغرة من المفا

 . ما وا ما غ معروف لكن الإختلاف بي ون صاح ان   ش ما    أ
لعدة  المالك  ولة  مج الأرا  مع  ا  ندرج أن  لا يمكن  الشاغرة  الأملاك  فإن  وعليه 

  أسباب: 
  .ف تضم المنقولات والعقارات معا -
الذي    - المعمر  زائر وطرد  ا محددة تزامنت مع استقلال  ة زمنية  ارتبطت بف ا  أ

ة من الأملاك الشاغرة المغتصبة سابقا.    ترك وراءه مجموعة كب
إلغاء المرسوم   الدولة تم  إ  ل الأموال الشاغرة  وأيلولة  ذه الوضعية  عد زوال  و

ا و  63/88 اء الظروف ال جاء لأجل المؤرخ   80/278ذلك بموجب المرسوم رقم نظرا لان
ن  49( ج ر العدد  63/88يتضمن إلغاء المرسوم    29/11/1980 لط ب ن عدم ا ) وعله يتع

ولة المالك.   الأملاك الشاغرة والأرا مج
ات الشاغرة : -2   ال

ما   اك ولة المالك نظرا لاش ات الشاغرة مع الأرا مج وم ال ا ما يختلط مف كث
رقم     السابق  المرسوم  بموجب  المعاملة  لنفس  ما  خضوع وكذا  المالك،   91/454غياب 

للدولة 23/11/1991المؤرخ    عة  التا والعامة  اصة  ا الأملاك  إدارة  شروط  ،يحدد 
ضبط كيفيات ذلك ( ج ر العدد  ا و سي   ). 60و

يحدد    16/12/2012المؤرخ     12/427لكن الأمر اختلف تماما بصدور المرسوم رقم  
عة للدولة( ج ر، العدد  اصة التا سي الأملاك العمومية وا )   69شروط وكيفيات إدارة و

رقم   المرسوم  أل  ات  91/454الذي  ال مع  التعامل  قة  طر جديدة   بإجراءات  وجاء   ،
ة.  سو ولة المالك إجراءات مختلفة  ال   الشاغرة، كما خصّص للعقارات مج
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ذا المرسو  ولة  كما ق  وم العقارات مج ن مف ان موجودا ب لط الذي  م ع ا
خصّ   أنه  ذلك  التعامل،  لنفس الإجراءات   ما  ب خضوع س ات الشاغرة  ال و  المالك 
ر   ة أملاك الدولة بدل وز ا تتمثل  مدير ع يئة خاصة تتو متا ولة المالك  العقارات مج

ة مختلفة  سو ته المادة    المالية  كما أن إجراءات ال انت عليه  السابق كم و  180عما 
  .12/427من المرسوم 

ولة المالك.  ات الشاغرة مختلفة تماما عن العقارات مج ع أن ال   مما 
ا أثناء التحقيق العقاري : -3 ا   العقارات ال غاب أ

م ع العقار، و متواجدة   ت صف ا سندات تث ا و العقارات ال يحوز أ
تخلفواعن   م  لك ة،  العقار افظة  ا أو  بائية  ا المصا  سواء  يئات  ال مختلف  لدى 

م خارج الوطن.  م أو لوجود ضور لعملية التحقيق العقاري، إما لعدم إعلام   ا
ولة   اقه بمص العقارات ا ذه العقارات تم إ الرغم من ذلك فإن مص  لكن و

ل المكملة  التعليمة  إلا أن الضبط   1998المؤرخة  ماي    16لتعليمة رقم  المالك، حيث أن 
ا عن   ا بعاد العقارات الغائب أ ستد اس ولة المالك  قيقي لمصط العقارات مج ا
ا معروف بوثائق   ذه العقارات لأن صاح الة غ متوفر   التحقيق باعتبار أن شرط ا

تصة.  ته موجودة لدى المصا ا و ت    تث
العقارات  وكحوصلة   وم  لمف حقيقي  ضبط  إ  الوصول  وقصد  ذكره  سبق  ما  ل  ل

عة أنواع من العقارات:  ن يصادفون أر ن العقار قق ولة المالك يمكن القول أن ا   مج
عد طرده. - ا المستعمر    أملاك شاغرة تتعقل بالعقارات ال خلف
وا ورثة. - م توفوا دون أن ي ا لك ا عرف أ  عقارات 
ضور عقارا- م تخلفوا عن ا ا لك ا عرف أ  ت 
ا تقع  مناطق غ ممسوحة - ا ل أ   عقارات يج
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ولة   مج للعقارات  التا  ف  بالتعر روج  ا يمكن  توضيحه  سبق  ما  ل  ع  بناء 
  المالك : 

معرفة   له  ومن  ان  ا مع  الميدانية  التحقيقات  أسفرت  ال  العقارات  تلك   
عملية   إطار  عن عدم  بالمنطقة    ، الأرا م  أشغال  خلال  المنجز  العقاري  التحقيق 

ا أثناء أشغال م   ا  حساب العقارات غ المطالب  ا، وإدراج ا، أو حائز تحديد مالك
(   2018يتضمن قانون المالية لسنة  2017/ 12/ 27المؤرخ   17/11الأرا طبقا للقانون 

  ) .  76ج ر، العدد 
ة : أثر العقارات ا-4   ولة المالك ع المنظومة العقار

ب   س ة  ضر ول وخاصة  المناطق ا سرع  إدراج العقار ضمن خانة ا إنّ ال
ل   عتمد ع ال س بنك المعلومات الذي  عطيل عملية الم من خلال التأخر  تأس  

افظ العقاري إ المطالبة بإعادة عملية ا عد  العقاري، نظرًا لاضطرار ا لتحقيق العقاري 
الوثائق  ضبط  بإعادة  المطالبة  ثم  ول، ومن  ا قُيد عقاره  حساب  الذي  المالك  ور  ظ
ل  والذي  بدونه لا   المساحية، مما يؤخر تقدم عملية الم العقاري  و التط العقاري ك

عقاره ال ول  ا مطالبة صاحب العقار ا عطل د   ثمارات ال يز ون  وجود للاس ذي ي
ثمارات.    قد منح لقطاع الاس

ا   آثار و  ول،  ا حساب  المرقمة   العقارات  رة  ظا خطورة  من  زاد  ما  ولعّل 
الصعب   من  أصبح  ال  العي   ر  الش مبادئ  الأخص  و العقاري،  ر  الش ع  السلبية 

ذا النوع من العقارات.  ا  ظل وجود    تجسيد
عكس ع قطاع العدالة الذي عرف كم  د بل ا ذا ا ائل  ولم يتوقف الأمر عند 

با   ان س ا ع القضاة ، كما  ل عبئا كب ذا النوع من العقارات وش من القضايا بخصوص 
و ما يجعل   قيقي ، و ة المالك ا و ب  إعادة ضبط  س ة  سليم الدفاتر العقار  تأخر 
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مة  التنمية المستدامة   ة عاجزة عن مواكبة التحولات الإقتصادية والمسا المنظومة العقار
ة . و تحق ثمار ع الإس   يق المشار

ة لعملية الم :   لول للقضاء ع السلبيات المم م ا ي : أ   المطلب الثا
أعمال   لانطلاق  ار  الإش عملية  بتفعيل  الأمر  علق  سواء  ا  طرح يمكن  عدة  ناك 
ل السلبيات ال نتجت عن   العقاري لتفادي  لفة بالتحقيق  يئة الم ال الم وكذا تفعيل 

  الم . 
ار حة لتفعيل عملية الإش لول المق   :  أولا : ا

ة سطّرت   زائر الدولة ا ن أن  ا المذكرات ب إن استقراء النصوص القانونية بما ف
ن   مة المالك عطي التحقيق العقاري  نتائج فعالة من خلال مسا ضة ح  طوط العر ل ا
يح، لذلك   ل ال م بالش ذا الأمر الذي لن يتم إلا إذا تم استدعا  نجاح التحقيق، و

ناك عدة نقاط ي ا. فإن  باه إل   جب الان
  ضرورة دعم وسائل الإعلام السابقة بأخرى حديثة:  -

ة   زائر ا الدولة  من  ستد  الاتصال  مجال  نوعية   قفزة  العالم  د  ش لقد 
ونية   التلفز القنوات  الإعلان   أن  ذلك  العقاري،  التحقيق  مجال  ا   واستغلال ا  مواكب

ور الق  سبة  أصبح يحقق نتائج فعالة خاصة مع ظ اصة وال تح ب ونية ا نوات التلفز
ا   إذاع ل ولاية  ة حيث أصبح ل و طات الإذاعية ا إ ا دة، بالإضافة  أك  المشا
نتائج   الوسائل سيحقق  ذه  ا، ومن ثم فإن الإعلان   شغالا ل ا ال تتكفل ب اصة  ا

ل  ن  ش تص ا شروحات من طرف ا رة خاصة إذا صاحب مج ع مستوى    م لقاءات ت
مية تط العقار.   التلفزة والإذاعة تو أ

بدء   قبل  وذلك  الإذاعة  ق  طر عن  ار  الإش ق  طر التو  المشرع  اعتمد  قد  و 
ن  ر ش ة، العمليات  اعات العقار   ) 2013(كحلون، القضاء العقاري، طرق الفصل  ال
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  تفعيل دور المساجد : -
تمع الإسلامي، وركبا أساسيا  بناء   ا ا م الدعائم ال قام عل د من أ عد الم
ا رسول الله ص الله عليه   أول خطوة قام  ان  ة لذلك  ة ورا تمع ع أسس قو ا

د  الإسلام وذلك إي عد أول م د قباء الذي  و بناء م ذانا  وسلم عندما وصل المدينة 
ميته الوظيفية   تمع لأ د دوره  تنظيم ا ذا الم ور الدولة الإسلامية، وقد أخذ  بظ

تمع.  ة  ا   والمركز
ياة   ا ظروف  ل  ل شاط  مركز  ان  بل  فحسب  للعبادة  ان  م د  الم يكن  ولم 
م  يل م ومن سلك س لفاء الراشدين ر الله ع د ا   الاجتماعية واستمر  ذلك ح  ع

ة والعباسية.    ومن ولاة الأمور  الدولة الأمو
تمع نظرا لدور   دية  توعية ا طب الم ا فإن الدولة توظف ا و عصرنا ا
المسلم   تمع  ا قلب  د  الم عد  إذ  للأفراد،  العامة  ة  المص تحقيق  طباء والأئمة   ا

ان حياته الاجتماعية، لذلك لابد من التفطن لدوره الم د رسالته  وشر عيد للم شود وأن 
ان  صدر الإسلام    . )2013(محمد، السامية كما 

د  دعم التحقيق العقاري، ذلك أنه توجد الكث من   انة بدور الم ولا يمكن الإس
دي ة ولا وسائل الاتصال ا ل الإدار يا ال ا  ال لا يتوفر ف نا يحل  المناطق النائية  ثة، و

ذه الوسائل ( قرنان ، مرجع سابق ) . ل  د محل    الم
ر العدل   ذه الفكرة حينما نصّ ع ضرورة تبليغ قرار وز لقد أخذ المشرع المصري 
أئمة   إ  و  العامة،  والمؤسسات  والوزارات  المصا  إ  المساحية  الأقسام  ن  بتعي اص  ا

ما وري،  المساجد ليبلغوا إ ا   .)1986(الس
  :  امتداد الإعلام إ خارج الوطن -
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الإعلان    إتباع أسلوب  خلال  من  ارج  ا ة   زائر ا الية  ا إعلام  وذلك قصد 
بالشروع   م  إعلام س  ي ح  ارج  ا المعتمدة   ة  زائر ا والسفارات  القنصليات 

ضور أو توكيل  عمليات الم ال قد تمس جزءا   م ا ن، ومن ثم يمك ب من أرا المغ
ا لأن   ا ور العديد من العقارات الغائب أ ذلك يمكن تفادي ظ م قانونا، و من ينوب ع

ولة المالك.  ون الإدراج مع العقارات ا ا ي   مص
ة   ا الإسراع  تط الملكية العقار مية اللازمة للإعلام من شأ ب  إن إعطاء الأ س

ول   ا العقار  صاحب  ا  ف ر  يظ مرة  ل  المساحية   الوثائق  إعادة  إ  الاضطرار  عدم 
ل   المشا م  أ من  ملكيته  ة  سو و عليه  صول  ا وآليات  العقار  مسألة  أن  ذلك  المالك، 

ناك   ي، 50المطروح ع الساحة الاقتصادية، ف % من العقار الصنا  وضع غ قانو
المناط  ح  تبقى  وتفتقر  كما   ، الأرا م  ططات  العاصمة  مثل  ى  الك ة  العقار ق 

ة أمر   سو ب عدم  س يأة للبناء عرضة للمنازعات القضائية  امة من المساحات الم سبة 
ا  .  )2007(محبوب، ملكي   ، مما يؤثر سلبا ع الاقتصاد الوط

لفة بالتحقيق العقاري:     يئة الم حة لتفعيل ال لول المق   ثانيا: ا
ا    عملية الم نظرا للإعتماد ع نتائج ر العي ارتباطا وثيقا  يرتبط نظام الش
إعداد الدف العقاري لذلك فان الم لا يمكنه أن يحقق النتائج المرجوة منه إلا من خلال  

  يئة ذات كفاءة. تحقيق عقاري فعال تُنجزه 
يئة: -1 ذه ال ي  تنظيم  انب القانو تمام با  الا
ب ترك ذلك  -1 لفة بالتحقيق العقاري بموجب قانون ولا ي يئة الم أ)النص ع ال

  للتعليمات
شروط  -1 بل يجب توضيح  يئة،  ال ذه  ع  النص  ع مجرد  الأمر  يقتصر  ب)لا 

اص بالتحقيق العقاري    الإلتحاق بالمنصب ا
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ون ع  -1 ن المسُتمر ح ت و لفة بالتحقيق العقاري إ الت يئة الم ج) إخضاع ال
  اطلاع بالمستجدات القانونية والتقنية . 

  تفعيل دور القضاء  التحقيق العقاري.   -2
  خاتمة : 

ال نتج عن عملية التحقيق العقاري وعرقل تقدم أعمال الم تمّثل   إن أك إش
ولة   مج العديدة  العقارات  الملفات  خلال  من   ، الساعة  د  ا  آثار تزال  لا  ال  المالك 

فظ العقاري وح أروقة العدالة .  ات ا   المطروحة ع مستوى مدير
ي     ذا النوع من العقارات ، بدءا بالفراغ القانو ور  كت عوامل عديدة  ظ لقد اش

ذا النوع م ة  التعامل مع  ّ الساحة العقار ال أمام  الذي م و ما فتح ا ن العقارات ، و
انت  العديد من المرات متناقضة مع النصوص القانونية   ذا الفراغ وال  التعليمات لسد 
ال  ، مما جعل المشرع يتدخل بنصوص قانونية ولو    ل خرقا لقاعدة توازي الأش ّ مما ش

ع خاص   شر ن سنة من إصدار أول  ع عد حوا أر ة متأخرة  زائر  . ف   بالم  ا
اب     ا نقائص عديدة أدت إ غياب أ ّ ار المتبعة  الم م قة الإش كما أن طر

ب   ول ، مما ي م  حساب ا قوق عن عملية التحقيق العقاري ومن ثم تقييد  عقارا ا
ذا الإع ا بوسائل حديثة ، وكذا امتداد  ار من خلال دعم لام إ  معه تفعيل عملية الإش

التحقيق   ا  شمل ال س العقارات  اب  أ ناك من  الدولة  شمل مواط  الوطن ل خارج 
ذه العملية.  م عن    العقاري لتفادي غيا

عملية التحقيق   لفة  يئة الم ذه العوامل فحسب ، بل أن ال ولم يقتصر الأمر ع 
ب ع  س ذا النوع من العقارات  ور  ل كب  ظ ش مت  دية  العقاري سا ا با دم تحل

ذا   ة   المطلو العلمية  الكفاءات  و  لات  للمؤ ا  أعضا وافتقار   ، ا  ام م أداء  اللازمة  
عكس سلبا ع نجاعة عملية التحقيق العقاري و أدى إل تقييد عدد   العمل الدقيق مما ا

ول .    كب من العقارات  حساب ا
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ة ، لايكفي فيه وجود   وعليه يمكن القول أن الوصول لتط حقيقي  للملكية العقار
ب   ول ،  بل ي ا  حساب ا عد قيد ذا النوع من العقارات  ة  سو نصوص قانونية ل
ذا النوع من العقارات خلال عملية   قة التعامل مع  وضع النصوص القانونية ال تو طر

ساب .  ذا ا ا     التحقيق العقاري  الميدان قبل قيد
سود حتما  القطاع العقاري   ذه الأمور فإن الاستقرار و الأمان س ل  باه إ  الان و

ثمار.    ومن ثم فإنه يمكن جعل العقار عامل أسا  دعم قطاع الاس
  المراجع :   
  الكتب :  1

) ادة.  ز ،طارق  القا دياب  ل  ).  1994أسعد  وال ر  والتحر التحديد  أبحاث  
ديثة للكتاب طرابلس.2(ط  العقاري. رر) لبنان: المؤسسة ا   ، ا

) وري.  الس الرزاق  كسب  ).  1986عبد  أسباب   ، ي  المد القانون  شرح  الوسيط  
ي. الملكية اث العر زء التاسع). لبنان: دار إحياء ال لد ا   (ا

           -  ) كحلون.  اص،).  2010ع  ا العقاري  مالقانون  شورات  م س:  تو م  . 
تص.    الأطرش للكتاب ا

ة. ).  2013ع كحلون. (  -  اعات العقار س،:   القضاء العقاري، طرق الفصل  ال تو
تص.  م الأطرش للكتاب ا شورات م   م

)  . مرا م  زائري. ).  2009ر ا ع  شر ال ة   العقار الملكية  إثبات  الم     دور 
غدادي.  شورات  زائر: م   ا

سنة (د  ي.  خ شر).    محمد  العقاري  ال التحفيظ  ونظام  ة  العقار الملكية  حماية 
شر. بالمغرب.   المغرب: دار المعرفة لل
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) البيك.  عدنان  التحديد  ).  1981محمد  العقاري،أعمال  ل  ال نظام  شرح 
ر، القضاء العقاري الدائم. ل العقاري بحلب. والتحر ة ال   دمشق: مدير

ل العقاري   دروس  التحديد ).  2010دى عبد الله. ( ر و ال (الإصدار    والتحر
قوقية. 1الطبعة  لبيا شورات ا وت: م   ). ب

 أطروحات الدكتوراة : -2
.  282). التحقيق العقاري  م الأرا ( رسالة دكتوراه).  2019فضيلة قرنان. (

شورة.  زائر: غ م قوق البليدة، ا   لية ا
 المقالات :  -3

زائر ودوره  2007دة محبوب. (بن قانة اسماعيل ، بن حمو  ا العقار   ). أزمة 
 . ثمار الأجن سي تنمية الاس ة وعلوم ال لية العلوم الاقتصادية والتجار   . مجلة الباحث 

) محمد.  رمضان  السيا   2013حمدان  الإندماج  تحقيق  د   الم دور   .(
تمع العرا المعاصر .  لية العلوم ا ع الإسلامية العراقمجلة  لد السا   ).13(العدد  ، ا

 التعليمات :  -4
قيم العقاري ).  1998ماي,    24. (16التعليمة رقم   عمليات م الأرا و ال   تتعلق 

زائر: وزارة المالية.    . ا
رقم   لة     2421التعليمة  م ممسوحة  مناطق  الواقعة   بالعقارات  تتعلق   ،

ا ول يتوفر أ رة . ( حساب ا زائر: وزارة المالية. 2003ماي,  03ا ع عقود مش   ). ا
رقم   الدولة    3587التعليمة  لأملاك  ن  ع التا ن  العقار ن  قق ا ام  م تتضمن 

زائر: وزارة المالية. 1999, 07 17مجال التحقيق العقاري. (   ). ا
زائر: وزارة المالية. 2004, 04 09. ( 4618التعليمة رقم    ). ا
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Instruction complémentaire a l’instruction n°16 , fixant les modalités 
techniques relative a l’organisation des travaux de cadastre et la confection des 
documents cadastraux . (1998). alger: ministere des finanances. 

www.jordpi.dz.(خ  . (بلا تار
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 من إعداد 
ام   الدكتور (ة): مسكر س
 أستاذة محاضر قسم (أ) 

قوق والعلوم السياسية  لية ا  
02جامعة البليدة   

 و 
مة الدكتور (ة):  شايب باشا كر  

 أستاذة محاضر قسم (أ) 
قوق والعلوم السياسية  لية ا  

02جامعة البليدة   
 
 

 
إشكالات توفير الأوعية العقارية 
داخل المدن والتوسع العمراني 
 على حساب الأراضي الفلاحية
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ة داخل المدن و التوسع  الات توف الأوعية العقار ي ع حساب الأرا   إش العمرا
  الفلاحية 

ام                                             من إعداد الدكتور (ة) : مسكر س
  أستاذة محاضر ة قسم (أ)                                                     

قوق والعلوم السياسية                                                              02جامعة البليدة  لية ا
مة        والدكتور (ة): شايب باشا كر

  أستاذة محاضر قسم (أ) 
قوق والعلوم السياسية    02جامعة البليدة  لية ا

 
ص:    الم

زائر بوفرة   ن  اتتمتع ا ع  غ العادل ب ي من التوز عا ا الإجمالية ، لكن  ساع مساح لعقار لا
ضاب   ف و ال ن المدن و الر نوب و ب ا  التخطيط  و مناطق الشمال و ا العليا، و بالرغم من سياس

الضغط   من  لتخفيف  الممنوحة  ات  التحف و  المناطق  ذه  جديدة   مدن  انجاز  نحو  ثمار  الاس توجيه 
غرا و   التوزان ا ذا الطلب و تحقيق  غطية  وا   الدولة  ز  ايد و  يزال الطلب م ايد ، لا  الم

عض المدن بتوف المرافق ر  ش    تطو شة المواطن .و جلبه للع ن مع دمات الازمة لتحس ة و ا الضرور
ة للمدينة ة مشو ي من سكنات فوضو عا ا ولازلنا إ يومنا    . ف

Algeria enjoys an abundance of real estate due to the expansion of its total area, but 
suffers from an unfair distribution between the regions of the north and the south and 
between cities and the countryside and the high plateaux, and despite its policy in planning 
and directing investment towards the achievement of new cities in these areas and the 
incentives granted to reduce pressure Increasing demand is still increasing and the state’s 
deficit is clear in covering this demand and achieving geographical balance and developing 
some cities by providing the necessary facilities and services needed to improve the citizen’s 
life. And bringing him to live in it and we still suffer from today to the chaotic distorted housing 

of the city Algeria .  
  



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

161  

  مقدمة  
ة ، عة لتوف الأوعية العقار ي    تبحث الدولة ع حلول سر أ إ التوسع العمرا فت

للتعم   مناطق قابلة  إ  الفلاحية  ا  غ وج صبة و الفلاحية ا الأرا  ع حساب 
ل قد يخفف الضغط ع أزمة السكن لكن يفتح باب   ذا ا ، و يئة و التعم مخططات ال

ي.   عدم الاكتفاء الغذا
العقار   الاستفادة  الية  اش من  ي  عا المسثمر  الأثمان  أيضا  بأحسن  المدن  داخل 

و   ة  التجار لات  ا أو  السكنات  انجاز  فيما يخص  سواء  ة،  ثمار الاس عه  مشار لتجسيد 
سب   ثمار  الاس مناخ  يوفر  بما  تنازل،  إ  ل  القابلة لتحو الامتياز  نية من خلال عقود  الم

ا ق عرف ن المالية و  عدم وجود نصوص قانونية ثابتة من خلال التعديلات القانونية ال  وان
عديل النصوص القانونية أو وقف  ا صلاحية  ة أملاك الدولة ال أصبحت ل عليمات مدر
ة للدولة ، و لعراقيل   ن ،أو لعدم وضوح الذمة العقار ام مبدأ تدرج القوان ا دون اح تطبيق

ثمر بالانطلاق  مشروعه، أو   ة تحول دون منح عقد الامتياز و السماح للمس استغلال  إدار
ثمر آخر من الاستفادة ،الأمر الذي   العقار  غ ما خصص له  غياب رقابة و حرمان مس

الات قانونية.    رتب منازعات عملية و قضائية و إش
الأوعية   توف  ع  تبة  الم الات  الاش م  أ طرح  نحاول  الدراسة  ذه  خلال  من  و 

ططات الدولة داخل المدن و ال سدة  ة ا ة و  العقار وقوف ع أسباب الفو العقار
روج من الازمة.  ساعد ع ا   محاولة ايجاد حلول قانونية 

دون    المدن  داخل  ة  العقار الأوعية  توف  ض  ع ال  الات  الاش م  ا فما  
ي ع حساب الارا الفلاحية بما يحقق التنمية للمدن و يل   السماح بالتوسع العمرا

  احتياجات المواطن؟ 
ة   -  لمعا التحلي  الوصفي  المن  نا  انت الية  الاش ذه  ع  للإجابة 

ور الأول لأسباب الأزمة   القانونية للموضوع من خلال ثلاث محاور نتطرق  ا وانب  ا
و   التعم  ططات  ي  الثا ور  ا و   ة  التنمو ططات  ا فشل  و  زائر  ا ة   العقار
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الأر  ع حساب  ي  العمرا ض التوسع  ع ال  الات  للإش الثالث  ور  ا و  الفلاحية،  ا 
ة داخل المدن بأثمان معقولة. صول ع أوعية عقار ثمر  ا   المس

ور الأول :    ا
ة  ططات التنمو زائر و فشل ا ة  ا   أسباب الأزمة العقار

ن الية  توف سكنات للمواطن ة داخل المدن بإش داخل    ارتبط توف الأوعية العقار
ر   ة لتطو اجيات و المرافق الضرور المدن بالنظر لأزمة السكن  و تزايد الطلب ثم لتوف ا
زائر   ا صصة للسكن   ة ا العقار اتيجية  توف الاوعية  اختلفت اس المدن، و عليه 

  بحسب النظام الاقتصادي. 
ة قبل الاصلاحات   -أولا ططات التنمو  ا

تصة ع اعتبار أن   ا السكن الشغل الشاغل لسلطات  عد الاستقلال لم يكن 
صول ع السكن ،غ أن   غطي طلبات ا ن  س ن الفر ا المعمر السكنات الفارغة ال ترك

انجاز أك من   ان خلاف ذلك إذ يجب  سكن    35000سكن  المدن و    75000الواقع 
اف ( ان يكمن أول  )Rachid hamidou,1982،;p62 ;OPU.Aleger logement un défit le  )(1الأر نا   ،

غ صائبة   الانطلاقة  انت  ،ف الأزمة  تفاقم  ع  ساعدت  ال  السكنية  السياسة  خطأ  
ة ة  مخططات التنمو   . لعدم إعطاء قطاع السكن الأولو

ي   طط الثلا تصة بإنجاز سكنات    1969-1967و من خلال ا تمت السلطات ا ا
ا   ل سكنات ذات الكراء المتوسط    38000ال  طور الإنجاز قدر  HLMسكن ،إما  ش

السكنات   ل  يا قوق   les carcassesأو  ا ذوي  و  دين  للمجا لفائدة  سكنات  انجاز  و   ،
في داء، و فيما يخص السكن الر اية سنة    للش انت انجازاته متواضعة بلغت    1969ف

لفة قدرت ب    16877فقط   ة لتحقيق التوازن     125سكن بت عطى الأولو مليون د ج و لم 
). الدو حول أزمة قطاع   الاقلي زائر،الملتقى  ا السكن   ل قطاع  ع درا ،منية خليفة ، تمو

لي ية واقع و افاق ، سي بجامعة  السكن  الدول العر ة و علوم ال ة العلوم الاقتصادية و العلوم التجار
  )2( .)08، ص  2012ماي -10-09ي فارس بالمدية،يومي 

ا الاول حيث خصصت   طط  الر ات ضمن ا أولو ي  اعت السكن ثا  1200و 
ضري، و   (  320مليون دينار لتنمية السكن ا في  الر بالقاسم مليون لتنمية السكن   محمد 
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ي، ديوان المطبوعات   زء الثا زائر،ا ا  ا لول،،سياسة تخطيط التنمية و إعادة تنظيم مسار ن  حس
زائر، ص   امعية،بن عكنون ا ن    )3(.)299ا ة ب -1970، و بلغت عدد السكنات المنجزة  الف

ة    1973 ضر سبة للسكنات ا فية    18.000بال السكنات الر التخطيط  (  24.000أما  وزارة 
ي، ماي  ا الثا طط الر ر عام حول ا   . ) 4() 40،ص  1974،تقر

ي      ا الثا طط الر ادة طفيفة  معدل ا   1977-1974أما ا د ز لانجاز  فقد ش
سبة   ة المنجزة  ٪ ،    7الفع عن الإنجاز التقديري للسكن ب ضر حيث بلغ عدد السكنات  ا

طط   ا ذا  فية    45.000خلال  الر السكنات   Rachid Hamidou, op(  )5(   75.000و 
cit,1988 ;p42( . 

ي   والثا الأول  ما  طط ا زاد من خلال ا الدولة  ز  أن    1989  -  1980غ 
و   العالمية  الاقتصادية  الأزمة  ب  س الصعبة  والسياسية  الاقتصادية  الأوضاع  ب  س

ول و ارتفاع مواد البناء ( لول، المرجع السابق، ص  انخفاض أسعار الب ن  محمد بالقاسم حس
ام جديدة تمثلت  م القروض  )6( )  137 ل لصندوق التوف والاحتياط م نا أو ، ومن 

البن غرض  واص  ن،  ل المدخر غ  أو  ن  للمدخر سبة  بال جمعيات  إطار  أو   ي  الذا اء 
ن فقط ( ة للمدخر قية العقار ع ال ل مشار ل السكن وتمو اتيجية تمو عبد القادر بلطاس، اس

زائر، طبعة الثانية لسنة    ).7() 100، ص édition régende، 2007 ا

غطي فقط     ان  ذا الصندوق  موع الطلب ع السكن من  من مج  %  5غ أن 
ن.    طرف المواطن

فية و    ياة  المناطق الر ر ا ا و تطو نظيم المدن القديمة و توسيع تمت ب كما ا
ضاب   ة  الولايات و الدوائر و البلديات و خلق مدن جديدة  ال ضر تحديث مراكزه ا
قوي  و فتحت   مية للسكن ال عطي أ ا بدأت  ذه المرحلة أ ديد   راء، و ا العليا و ال

ال للتعاو  ة  انجاز السكنات. ا   نيات العقار
عد الإصلاحات -ثانيا  ة  ططات التنمو   ا

ز   ال بقي  اص  ا ثمر  للمس ال  ا وفتح  السوق  اقتصاد  نظام  تب  مع  ح 
 ) فية  الر رة  وال والأمنية  السياسية  الأوضاع  ب  س دراسة   مطروحا   ، ديل ميد  ا عبد 

بدون رقم طب ان،  لسنة  العمران والسكن والإس للطباعة  2007عة  دى  ال دار  سان والمدينة،  ، مخ الإ
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ص   زائر،  ا مليلة،  ن  ع ع،  والتوز شر  الطبيعية  )8)(   18،  15وال وارث  وال الديموغرا  والنمو   ،
الاقتصادية  ( الظروف  حلول  س  تكر مشروع  خلال  من  والاجتما  الاقتصادي  لس  با م  التقو نة 

الأول   لسدا  ص  2003لسنة  والاجتماعية  إنجاز  ،  )9)(   68،  ل  تمو ة  صعو زاد   الذي  الأمر 
) الشرائية  القدرة  لضعف  ة  الفوضو البنايات  شار  ان ع  وساعد  ميد  السكنات،  ا عبد 

ة، بدون رقم طبعة لسنة  ، دراسة لواقع الأحياء القصدير دى 2007ديل سان والمدينة، دار ال ، مخ الإ
ع، شر والتوز زائر، ص  للطباعة وال    .)10() 04عيد مليلة ا

عد مراجعة منظومة   النقد الدو و الصندوق  الدولة تطلب قروض من  مما جعل 
طالب   ع  ون  ي بحيث  المفتوحة،  السوق  المتاجرة   لقواعد  ا  وإخضاع للسكن  ل  تمو

ا لاقتناء مسكن ( ل السك  السكن أن يوفر المبلغ الما ال اتيجية التمو عمران محمد، اس
ة الدولية للدراسات، جامعة  شور  الدور سانية، مقال م اديمية للدراسات الاجتماعية والإ زائر، الأ ا

زائر لسنة    .)11)(  09، ص 2011الشلف، ا

ت سياسة الدولة منذ سنة  ن السكنات الاجتماعية ال   1995ثم اتج ق ب إ التفر
المعدوم، والسكنات    تمول  أو  الضعيف  الدخل  ذوي  لفئات  صصة  ا الدولة  انية  م من 

ة ليصبح منتوجا   صول ع القروض العقار يل ا س ة مع  ة تمول بالطرق التجار قو ال
ن:  ل تخذ أحد الش قه و سو   بنكيا يمكن 

قابل    - ون  و البنايات،  إنجاز  تمول  ال  المؤسسات  لفائدة  تمنح  لإعادة  قروض 
ة بالطرق الكلاسيكية.  ل من البنوك التجار   تمو

ل شراء أو بناء مسكن خاص (  - عمران محمد، قروض الممنوحة للأفراد  إطار تمو
  .)12( ) 07المرجع السابق، ص 

ة   عاش الاقتصادي  خلال ف ت سياسة الدولة إ دعم الإ من    2004-2001ثم اتج
ث ومي للاس ادة الانفاق ا شاطات المنتجة  خلال ز شيط الطلب الك  و دعم ال مار و ت

ان.  ن الاطار المع للس   للقيمة المضافة و تحس
ن    ة الممتدة ب للف النمو  التكمي لدعم  نامج  دت    2009-2005ودعم بال ال ش

زائر تقدما    لت ا نا  عد الارتفاع سعر النفط ،و  زائر  تحسن  الوضعية المالية ل
تم  تلب حيث  مية  سا ال الاجتماعية  للسكنات  ة  الأولو أعطت  و  السكن،  ع  الطلب  ية 
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ة    215000برمجة   الف   ministre.gov.dz -www.premier  -(  2009-2005وحدة سكنية خلال 
نامج التكمي لدعم النمو  ارة الموقع  2009- 2005ال   .)13(  )20،ص  10.00ع الساعة  2019/ 10/ 01ز

ما      ا طط  ا الدولة   تخلت  ل    2014-2010وعليه  ل  تمو سياسة  عن 
يع عمليات   ات مالية و برامج السكنات وأصبحت بدل ذلك تدعم قطاع السكن بتحف

للت ة  ترقو سكنات  الاجتماعية  إنجاز  السكنات  صيغة  ع  ايد  الم الطلب  من  خفيف 
ن   تحس مع  الاقتصادي،  ع  الطا إعطائه  إ  اجتما  ع  طا من  النظرة  ت  غ و  المدعمة، 

) التنمية  مجال  ة   و ا الفوارق  ع  القضاء  و  للمواطن  الاجتماعية   wwwالظروف 
.mae.dz/photos/gov/programme.htm  ارة خ الز   . )14(  )10.00الساعة  2019/ 01/01تار

سكنات   إ  الفرد  دخل  حسب  ا  لتقسم ة  قو ال السكنات  صيغة  نوعت   كما 
) مدعمة  ة  (LPAترقو عمومية  ة  ترقو وسكنات   ،(LPP) ة  ترقو وسكنات   (LP  وفتحت  ،(

تدخل   من  ووسعت  اصة،  ا المالية  م  موارد من  للاستفادة  اص  ا ثمار  الاس ال  ا
المالية التخصيص    المؤسسات  لمبدأ  وفقا  لمبدأ  وفقا  ة  ثمار الاس ع  للمشار الممولة 

)   .)15( .)27عبد القادر بلطاس، المرجع السابق، ص المصر

د قطاع السكن    تلفة، و    2014و ش ا ا قفزة حقيقية  انجاز السكنات بصيغ
ما   ا نامج  س    2019-2015ال رئ ات  توج بحسب  السكن  لقطاع  ة  الأولو أعطى 

دف انجاز  ة  ور م   مليون وحدة سكنية بمختلف الصيغ . 6.1ا
ة د س  توف الأوعية العقار ب الرئ ل اخل المدن فقط بل  ستخلص أن الس

ة  البداية   ة و عدم اعطاء أولو ة وفق مخططات التنمو سي للمحفظة العقار  سوء 
زائر مع   غرافية  ا ا ع المساحة ا ع عدالة توز تمام  لتوف العروض السكنية و الا

القانوني النصوص  صدور  لتأخر  اضافة   ، ا  ر ي لا  ح  المواطن  المتطلبات  ل  ة  توف 
سعينات خاصة قانون  المتعلق بالتوجيه   25 -90المنظمة للعقار ال عرفت نور مع بداية ال

(  29-90العقاري و قانون   يئة و التعم   1990/ 18/11المؤرخ     25-90القانون رقم  المتعلق بال
العدد   الرسمية  دة  ر ا العقاري.  التوجيه  رقم،18/11/1990المؤرخة     49المتضمن    29- 90  القانون 

دة الرسمية العدد    1990/ 18/11المؤرخ    ر يئة و التعم ا ،   04/1990/ 18المؤرخة     16المتعلق بال
دة الرسمية العدد    2004/ 04/08المؤرخ     05- 04المعدل و المتمم بموجب القانون رقم   ر المؤرخة   51ا
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مت  عدم ال) 16( ) 2004/ 15/08  ططات  ،غ أن الظروف الأمنية سا قدرة ع تطبيق ا
ة للمبادرة   ر ب سياسة الدولة السابقة، و عدم منح ا ة ع أرض الواقع و تصو التنمو

ة.  اصة من البداية و فتح السوق العقار   ا
  

ي ع حساب الأرا الفلاحية  ي: مخططات التعم والتوسع العمرا ور الثا   ا
ة   ظل أزمة توف السكن و تزايد الطلب د شار البناءات الفوضو اخل المدن ، و ان

يع عملية البناء خارج   ت سياسة الدولة ل ة للمدن ،اتج ة المشو و السكنات القصدير
نوب و مناطق   فية و السكن  ا عرف الاكتظاظ من خلال دعم السكنات الر مناطق ال 

ضاب العليا و خلق مدن جديدة  المناطق المعزولة ،  غ أن ي     ال ذا التوسع العمرا
ة الأرا الفلاحية.  غ وج ان ع حساب    الغالب 

يئة و التعم -ولاا  تحديد المناطق القابلة للتعم  مخطط ال
يئة والتعم ومخطط شغل الأرا    ل من مخطط التوجي لل اعتمد المشرع 

ي و   29-90القانون رقم   ا والعمرا ا  أداة للتخطيط ا عتمد عل ضري وال  سي ا ال
ططات.  ذه ا   تحديد حقوق البناء و منح عقود التعم بما يضمن حسن تنفيذ ل

ال     ، التعم مخططات  بموجب  ا  مجال تنظيم  بضرورة  بلدية  ل  المشرع  ألزم  و 
ل صاحب ملكية خاصة   يئة و الإقليم و مخطط شغل الأرا  ومنع  تتمثل  مخطط ال
ططات، و لا يمكن لأي مشروع عقاري أن   ذه ا ناقض مع  بالبناء  ملكيته ع نحو ي

ذه التنظيمات ( ي ين  مجال البناء و التعم خارج عن  مصطفاوي عايدة ، النظام القانو
علعملية البناء  ال قوق و العلوم السياسية    شر لية ا اص  زائري، رسالة دكتوراه قسم القانون ا ا

  . )17( ) 51، ص  02جامعة البليدة 
يئة     لل الأساسية  العامة  ات  التوج والتعم  يئة  لل التوجي  مخطط  يحدد  و 

ا( لقانون رقم من ا 04نص المادة والتعم وأفاق التنمية العمرانية والمناطق ال سوف يطبق ف
طط الوط    )18()  .29- 90 يئة والتعم وا داف السياسة الوطنية لل ، ع ضوء مبادئ وأ

ية للمدينة يئة الإقليم ومخططات التوج يئة العمرانية و وي لل  .وا
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ن التخصص    طط شغل الأرا الذي يب إ ضبط الصيغ المرجعية  بالإضافة 
اب البلدية أو مجموع البلديات حسب القطاع(نص المادة     18العام للأرا ع مجموع ال

شاطات وطبيعة   )19( من نفس القانون )  ي السكنية وتمركز المصا وال حدد توسع المبا ، و
ى وا ات الك ة والمناطق  موقع التج ضر ة ا ل الأساسية ومناطق التدخل  الأ يا ل

ا( زائر  الواجب حماي ومة ا ي للتوجيه العقاري ،دار  ن شامة، النظام القانو ن شامة، سماع سماع
  .)20(  )173، ص  2004

ة     ع ذات المص ا وتحديد المشار ر دف إ تحديد المناطق العمرانية وتطو كما 
والم (العامة،  ا  عم يمكن  ال  ى  -ناطق  الك لمدن  ي  القانو الإطار  الله،  جاب  حاج  أمال 

س،  زائر،دار بلق ذه المناطق وتحديد طبيعة شغل الأرا     )21(  )  125، ص  2014ا وتقسيم 
ل منطقة أو قطاع.  ا   سمح    ال 

ي ع حساب الأرا الفلاحية  -ثانيا   التوسع العمرا
لاستقبال           زة  ا تلك  أو  قبل  من  عمرت  ال  المناطق  المعمرة   القطاعات 

يئة  29-90من القانون رقم    20البناء ما عملا بنص المادة   طط التوجي ع  عمل ا  ،
يف   البناءات أو تص عديلات  خصائص القطاع وإعادة  ا وإدخال  عم المناطق و ذه 

ماية للمنا    طق. تداب ا
أو         للتعم  صصة  ا القطاعات  شمل   ، للتعم مجة  الم القطاعات   أما 

جدول   حسب  سنوات  عشر  آفاق  والمتوسط   القص  الأمدين  ع  للتعم  مجة  الم
شفه من نص   س ذا ما  ، و يئة والتعم طط التوجي لل ا  ا ات المنصوص عل الأولو

ل أرا فلاحية إ أرا  29-90من القانون رقم    21المادة   سمح بتحو نا يمكن أن  ، و
ي ع حساب   العمرا التوسع  ر خطورة  نا تظ و   ، التج للتعم حسب مستوى  قابلة 

صبة جدا.   صبة و ا   الأرا ا
المادة        نص  وم  مف شمل   و المستقب  التعم  القانون    22وقطاع  نفس  من 

ع للتعم  صصة  ا الآجال،    الأرا  بحسب  سنة  ن  عشر أفاق  البعيد   المدى 
ا إ أن يرفع خلال   عدام حق البناء عل طط، ومؤقتا ف خاضعة لا ا  ا المنصوص عل
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ا من قبل الوا   ة الوطنية أو المرخص  صصة للمص ناء البناءات ا ذه الآجال، باست
س البلدية.   بناء ع طلب معلل من رئ

ا المادة  أما القطاع   من نفس القانون و    23ات غ قابلة للتعم ال نصت عل
ناسب مع الاقتصاد   ددة ال ت الات ا عض ا ناء  ا، باست أرا غ قابلة للبناء عل
الفلاحية   الأرا  مثل  استعمال  حالات  تخصيص   مجالات  و  المناطق،  ذه  ل العام 

ا ذا  و  ، والغابية...ا رقم  والسياحية  رئاسية  عليمة  صدرت  المؤرخة     05لصدد 
س    14/08/1995 ال تنص ع ضرورة حماية الأرا الفلاحية والتعليمة الصادرة عن رئ

ومة المؤرخة    ي    13/07/1996ا الفلا والغا ع  الطا ذات  الأرا  المتعلقة بحماية 
  . )22()  60مصطفاوي عايدة، المرجع السابق، ص (

ة خصبة إ مدن  غ أن ا   عكس تحول العديد من الأرا الفلاحية ذات تر لواقع 
لة ال   لول الس ي، و  من ا ا بما يحقق الاكتفاء الغذا ت فرصة زراع ة و تفو معمار
ر المدن   ة لتطو ايد ع السكن و المرافق الضرور ا الدولة لتخفيف من الطلب الم أ ل ت

  بما يل حاجيات المواطن . 
سياسة الدولة ، فالمواطن    و غزو     الاسمنت الارا الفلاحية غ مرتبط فقط 

رة بالرغم من   ب عقود ملكية رسمية و مش ا و تكت يتعدى ع الأرا الفلاحية و يجزؤو
عدام الرقابة  انات بما يخالف القانون  ظل ا ا الس ا للتجزئة و تباع و تب عل عدم قابلي

.  
الثال ور  ة  ا صول ع أوعية عقار ثمر  ا ض المس ع الات ال  ث :الاش

  داخل المدن بأثمان معقولة
ة بأثمان منخفضة من احتياطات   ان المر العقاري  السابق يقت الأوعية العقار

ام الأمر رقم   )  26-74البلدية  ظل تطبيق أح   20/02/1974المؤرخ     26-74الأمر رقم  ()  23((المل
ة لصا البلدية،ج ر العدد   ن الإحتياطات العقار و من القانون رقم    73المل بموجب المادة    291ص    19المتضمن ت

 .) 1560، ص18/12/1990الصادرة   49المتضمن التوجيه العقاري،ج ر العدد  1990/ 18/11المؤرخ   90-25
ام إ  ا  ،ثم أسندت الم سمي عدلت  ن ال  سي وللتنظيم العقار لية ل الة ا  الو

ن، وقد تم   ضار ن ا العقار سي والتنظيم  الة الولائية ل كما سبق التطرق إليه إ الو
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عون للوزارات،   م تا ل ون من أعضاء  ة ع مستوى وزارة الداخلية تت شار نة اس شاء  إ
نة بإبداء ر  ذه ال صصة للبناء بناء ع قرار من  وتقوم  ا فيما يخص منح الأرا ا أ

نادا للمادة   س الوا اس ر الداخلية ول المرسوم (  408-03من المرسوم التنفيذي رقم    06الوز
رقم   رقم    05/11/2003المؤرخ     408-03التنفيذي  التنفيذي  للمرسوم  المتمم  و  المؤرخ     405-90المعدل 

ي  22/12/1990 العدد  الذي  ر  ج  ن،  ضار ن ا العقار التنظيم  و  سي  ل محلية  الات  و احداث    68حدد قواعد 
ا  )24( )  .2003/ 09/11المؤرخة    الة كمر عقاري فقد أن وظيف ذه الو ، إلا أن المشرع باعتماد 

ا و  توف أوعية   س ال فيمن س ذا سيخلق اش ضري و  سي و تنظيم العقار ا  
ن. عقار  ثمر   ة لفائدة المس

المادة   نص  موجب  القانون رقم    89و الأملاك    30-90من  التنازل عن  المشرع  أجاز 
ا( ماعات الإقليمية المل تخصيص اصة للدولة وا عة للأملاك ا ة التا من    89المادة  العقار

د  1990/ 01/12المؤرخ     30-90القانون رقم   ر المعدل    52ة الرسمية العدد  المتضمن قانون الأملاك الوطنية ا
دة الرسمية العدد    01/09/2008المؤرخ     14-08والمتمم بموجب القانون رقم   ر   .) 03/08/2008المؤرخ     44ا

التنفيذي  )25( ددة  المرسوم  ال ا يئات العمومية بالشروط والأش سي المصا وال ،و
بموجبه     23/11/1991المؤرخ     454-91رقم   ن  والذي  العقار ن  للمرق المشرع  سمح 

ا من الأملاك الوطنية   ة ل ة حسب القيمة التجار واص باقتناء أوعية عقار ن أو ا العمومي
اصة للدولة ( - 08المعدل والمتمم بموجب القانون رقم  23/02/1989من الدستور المؤرخ     18تنص المادة  ا

عديل الدستور،ج    15/12/2008المؤرخ     19 من القانون   02، و المادة  16/11/2008المؤرخ     63ر العدد  المتضمن 
  .)26( ) 30-90رقم 

شرط الفا بفكرة منح حق الامتياز لتحول من فكرة نقل  ثم عوضت فكرة إدراج ال
منعه من   ثمر سوى حق الانتفاع و ق  انجاز المشروع ولا يمنح المس الملكية إ إعطاء ا

المطابقة( ادة  لش نادا  اس للبناء  م  انجاز توا  يث لم  ما  للملكية  ناقل  تصرف  وزارة  ل 
الوطنية،الت للأملاك  العامة  ة  رقم  المالية،المدر لتفادي  )27( )  .29/01/2012المؤرخة     00801عليمة  ذا  و  ،

ن   عة للدولة والبلدية لصا المرق النتائج السلبية ال لوحظت من جراء تمليك الأرا التا
ع المقررة   م للمشار عد انجاز م عن حق الملكية إلا  ن، ولا يتم التنازل ل ثمر ن والمس العقار

ة،المذكرة رقم  وزارة  ( ة عمليات الأملاك الوطنية والعقار ة العامة للأملاك الوطنية مدر المؤرخة   04001المالية،المدر
  .)28( ) 3-2، ص ص 16/08/1995 
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الأمر رقم   تنازل بموجب  إ  تحوله  الامتياز دون  عقد  الدولة  اعتمدت  ،  04-08ثم 
ب الدولة  تقوم  العقد الذي من خلاله  بالامتياز  ع  ونقصد  الانتفاع لمدة محددة  منح حق 

ون وعاء   ثمر من أجل أن ت قطعة أرض ملك للدولة متوفرة لصا المر العقاري أو المس
ند لفكرة الانتفاع واستغلال العقار دون امتلاك   س ثمار اقتصادي محدد، و للبناء أو لاس

سع ملكية الرقبة وإ فكرة الإيجار لمدة أدناه ثلاثة  وثلاثون سنة قا ا  بلة للتجديد وأقصا
سعون سنة ( اصة. )29(  )04-08من الأمر رقم  04المادة و افظة ع الأملاك الوطنية ا دف ا ،  

عده أملاك الدولة مرفق بدف أعباء يحدد   منح عقد الامتياز بموجب عقد إداري  و
الامتياز( منح  وشروط  بنود  وكذا  ثمار  الاس برنامج  الأم  10المادة  بدقة  رقم  من  ، )30(   )04-08ر 

ر العقاري طبقا لنص المادة   خضع لش  12/11/1975المؤرخ     74- 75من الأمر رقم    14و
ل العقاري( س ال / 18/11الصادرة     92ج ر العدد  المتضمن إعداد م الأرا العام وتأس

1975 ( )31(. ق عي شأة    باعتبار أن عقد الامتياز من العقود الم
بموجب  أنه  رقم    02المادة    غ  الأمر  دد    01/08/2008المؤرخ     04-08من  ا

ة لإنجاز   اصة للدولة والموج عة للأملاك ا لشروط  وكيفيات منح الامتياز ع الأرا التا
ة ( ثمار ع اس ام  )32( )  .  03/09/2008المؤرخة     49ج ر العدد  مشار نت من تطبيق أح ا است ، فإ

القطع الأرضية ا    الامتياز  الدولة لتطبق عل ة المستفيدة من إعانة  العقار قية  لل ة  الموج
قوي غ المدعم تطبق   الفة فإن الأرا  صيغة السكن ال وم ا مف ام التنازل، و أح

الامتياز( ا صيغة  ة العامة للأملاك الوطنية،التعليمة عل ة رقم     وزارة المالية،المدر المؤرخة     07875الوزار
ة رقم 01ص  30/06/2009 ذا ما أكدته التعليمة الوزار من نفس المرجع وال   12/08/2009المؤرخة   08677،و

ة،  قية العقار ستفيد منه ال ذه المادة بنص المادة  )33( )  3-1ص ص  تق بأن التنازل  عدلت  ، ولكن 
رقم    61 القانون  ث    30/12/2014  المؤرخ    10-14من  س ل المالية  قانون  المتضمن 

إعانة   من  المستفيدة  الأرضية  القطع  الامتياز  عقد  تطبيق  مجال  من  ن  ت الأخ ن  الفقرت
ة ال تخضع لصيغة منح امتياز   ة التجار قية العقار ة لل الدولة، والقطع الأرضية الموج

للم الفع  الإنجاز  عند  للتنازل  ل  للتحو ت  شرو قابل  والمث الشروط  دف  ام  لأح طبقا  ع 
المطابقة ادة  ش بموجب  رقم  قانونا  التنفيذي  المرسوم  موجب  و المؤرخ    15-281، 

ل إ تنازل ع الأرا    26/10/2015 دد لشروط وكيفيات منح الامتياز القابل لتحو ا
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العقا قية  ال ع  المشار لإنجاز  ة  الموج للدولة  اصة  ا للأملاك  عة  ع  التا الطا ذات  ة  ر
  .)34( ) 04/11/2015المؤرخة   58ج ر العدد التجاري (

ام عقد   ة المدعمة أو غ المدعمة من تطبيق أح قية العقار ناء ال رأينا أن است و
ب رفض   ا، و س ذا العقد عل ام  انية  تطبيق أح يجة محتمة ع عدم إم الامتياز  ن

ة أملاك الدولة منح عقود الا  ة غ المدعمة، بالرغم من  مدر قية العقار متياز  مجال ال
ث بموجب نص المادة   ، 04-08من الأمر رقم    02سماح القانون بذلك والذي لم يكن مس

عد   الات قانونية  حالة تطبيقه لاسيما  انتقال الملكية للمقت  ة وإش ونه يث صعو
ة أملاك    ،الإنجاز دون انتقال ملكية الوعاء العقاري  نا ملكية الرقبة ال تبقى لمدر ونقصد 

نظام   لتخ عن  عد  ذا السكن فيما  مقت  إ  أو  العقاري   المر  إ  تقل  ت الدولة، ولا 
ناقض مع نص المادة  من القانون   30الامتياز القابل للتنازل، والاكتفاء بنقل حق الانتفاع ي

ط ملكية الوعاء العق  04-11رقم   ش   .)35( )  04-11من القانون رقم    30المادة  اري محل الانجاز (ال 
ة المدعمة أو   قية العقار ذا النظام لا يمكن أن نتصور تطبيقه  مجال ال و عليه 
ته وانجاز   ي لفة و دف إ شراء الوعاء العقاري بأقل ت ون المر العقاري  غ المدعمة، 

ع سك وم وحر وتج لات  بنايات ذات طا ذه ا ا لفائدة مقت  اري وإعادة نقل ملكي
دف تحقيق   عد الانجاز  ق أو البيع  البيع ع التصاميم أو عقد حفظ ا وفقا لصيغة 

عد تاجرا .  ح ع اعتبار أن المر العقاري    الر
الة، غ أن الم ذه ا سب   ذا تظل صيغة التنازل برأينا  الأ ا  ول شرع اقتصر

دود أو المتوسط، الذي لا يتجاوز  ع ال ا مخصصة لذوي الدخل ا و سكنات المدعمة، 
لفة ممكنة.  صول ع سكن  بأقل ت م ماليا  ا ى للأجر ومساعد د الأد   ست مرات ا

ل إ   ة ال تخضع لصيغة منح الامتياز القابل للتحو ة التجار قية العقار غ أن ال
بموجب   قانونا  ت  والمث الشروط  دف  ام  لأح طبقا  للمشروع  الفع  الانجاز  عند  تنازل 

ادة المطابقة .    ش
ر عقد الامتياز لفائدة المر العقاري قصد انجاز مشروع   ذه الفكرة إ تحر ند  س

ة القطعة  تر  غي  وج ع تجاري تحت شرط فا يتحقق  حالة  ة ذات طا قية عقار
ددة  دف الشروط   ليا لأغراض أخرى غ الأغراض ا ا جزئيا أو  الأرضية أو استعمال
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ا ( ا من الباطن أو التنازل ع المتضمن قانون المالية    12/2014/ 30المؤرخ   10-14القانون رقم أو تأج
  .)36( ) 31/12/2014الصادرة   78، ج ر العدد 2015سنة ل

ندسة   وال التعم  ومعاي  قواعد  ام  اح ظل  المشروع   ذا  انجاز  يجب  كما 
دد  عقد الامتياز مطابقا لدف   ة، وفور الانجاز الفع للمشروع خلال الأجل ا المعمار

عد    )37()  09، ص04/11/2015الصادرة     58ج ر العدد  الشروط ( ادة المطابقة و ت بموجب ش المث
ل الامتياز إ تنازل بطلب من المر العقاري.  نة التقنية الولائية، يتم تحو   موافقة ال

الرجوع لنص المادة   فإن الأرا ال يمكن    281-15من المرسوم التنفيذي رقم    02و
ل إ تنازل   ون موضوع منح امتياز القابلة للتحو عة للأملاك  أن ت ون تا ال يجب أن ت

عة للدولة   اصة غ مخصصة أو طور التخصيص لفائدة مصا عمومية تا الوطنية ا
ا الم ا، وواقعة  قطاعات معمرة أو قابلة للتعم ح يمكن انجاز ف شروع  لتلبية حاجيا

ا سوى المر ستفيد من قرار منح ة، ولا   العقاري المعتمد  واستخراج عقود التعم المطلو
) تصة  ا التقنية  نة  ال إ  ة  المطلو بالوثائق  مرفقا  ملفه  يقدم  ن  والذي  من    04و    03المادت

امه بدف  )38(  )  281-15المرسوم التنفيذي رقم   شرط ال عد دراسة ملفه يرخص له بالامتياز   ،و
و محدد قانونا ( رر طبقا لما  ذا القرار ا - 15من المرسوم التنفيذي رقم    06ادة  المالشروط المرفق 

الامتياز  )39( )  812 منح  موضوع  الأرضية  القطعة  ع  الانتفاع  دأ  و يازة  ا عملية  ،وتكرس 
سليم عقد الامتياز عملا بالمادة   عد  ي لأملاك الدولة  عده المدير الولا   20بموجب محضر 

  من دف الشروط. 
ام المر ال تب ع منح الامتياز ال ا  ي ة يوافق مبلغ ة سنو عقاري بدفع إتاوة إيجار

شية أملاك الدولة  أجل أقصاه    1/33 س مف ة للأرضية إ صندوق رئ من القيمة التجار
الإتاوة(  15 مبلغ  تبليغ  خ  تار من  ابتداء  دف    17المادة  يوما  البنود  من  يحدد  الذي  النموذ  الشروط 

ة  والشروط ال تطبق ع منح الامتياز الق اصة للدولة والموج عة للأملاك ا ل إ تنازل ع الأرا التا ابل للتحو
ع التجاري. )  ة ذات الطا قية العقار ع ال قوق  والرسوم الواجبة   )40(  لانجاز مشار زائد دفع  مختلف ا

تبة ع الوعاء العقاري محل الامتياز ( ن نفس  م  08-07-05المواد  وتحمل الارتفاقات والأعباء الم
دد قانونا.)41() دف الشروط اماته طبقا لدف الشروط ا   ،وتنفيذ ال
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ن   ر شاء  ل بإ التمو يل طرق  س غرض  العقاري  للمر  الامتياز  عقد  يخول  كما 
ل إ   ق العي العقاري الناتج عن الامتياز قابل لتحو يئات القرض ع ا رس لصا 
ا ع الوعاء العقاري محل منح الامتياز، وحق استخراج   شاؤ تنازل وكذا البناءات المقرر إ

ا رخصة البناء(عقود التعم اللازم عديل نص المادة  ة لمشروعه بما ف ح  من المرسوم التنفيذي    07نق
س فقط لرخصة البناء . 281-15رقم  ق  استخراج عقود التعم ول   .)42() بأن يخول الإمتياز ا

ن أو بمبادرة   ل إ تنازل  أي وقت باتفاق الطرف ف عقد الامتياز القابل لتحو و
ة أملا م المستفيد بنود دف المن مدر ن له  ك الدولة إذا لم يح عد توجيه إعذار شروط 

ب   ان س ا مع إشعار بالاستلام بدون جدوى ليف العقد قضائيا، وإذا  برسالة مو عل
تب ع الف   رة فإنه ي تملة  الإخلال ناتجا عن قوة قا ضا من أجل زائد القيمة ا عو

المستفيد من ا  الأ   ال أضاف من خلال  المنجزة بصفة نظامية،  عقد الامتياز  انت  شغال  و
وتحدد  أ البناء،  ولرخصة  المقرر  نامج  لل وموافقة  دم  لل قابلة  غ  المنجزة  البناء  شغال 

تملة المقدمة للقطعة الأرضية موضوع منح الامتياز   ا مصا أملاك الدولة زائد القيمة 
ذا المبلغ قيمة الموارد و  من المرسوم    12سعر اليد العاملة المستعملة عملا بالمادة  دون تجاوز 

  الفقرة الثالثة من دف الشروط. 10والمادة  281-15التنفيذي رقم 
سبة   ض نفسه مع اقتطاع  ض  حالة   10وتدفع الدولة التعو يل التعو ٪ ع س

المادة   المنصوص عليه  نص  الإضا  الأجل  اء  ان عند  المشروع  إتمام  دف   21عدم  من 
و/أو   للمقرر  مطابقة  غ  بنايات  انجاز  حالة  ض   عو بأي  م  تل لا  ا  أ غ  الشروط، 
دم وإعادة القطعة   تحمل نتائج ال ا، و م م أجال الإنجاز أولم يح لرخصة البناء سواء اح
القطعة  أثقلت  ا  أ يحتمل  ال  ون  والر الامتيازات  تحول  كما  الأصلية،  ا  ال   الأرضية 
ض الناجم عن الف عملا   اماته ع التعو ل بال ب المستفيد من الامتياز ا س الأرضية 

  من دف الشروط. 10بنص المادة 
ن   ت ل العقد إ تنازل خلال أجل س اماته وطلب تحو م المر العقاري ال أما إذا اح

اء الإنجاز، فإن طلبه يدرس من قبل  دد لإ اء الأجل ا تصة   من ان نة التقنية ا ال
المادة   خ استلامه عملا بنص  را واحدا من تار من المرسوم التنفيذي    09أجل لا يتعدى ش

ا مصا أملاك الدولة  281-15رقم   ة ال حدد ل ع أساس القيمة التجار ، ليتم التحو
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عنوان منح الامتي ا  من دف    03المادة  از(عند منح الامتياز مع خصم مجموع الأتاوى ال تم دفع
، المرجع السابق،ص  ال م أجال انجاز المشروع أو أجال تقديم  )43(  .)09شروط النموذ ،أما إذا لم يح

ة للقطعة الأرضية دون   ل عقد الامتياز إ تنازل فإنه ملزم بدفع القيمة التجار طلب تحو
ل فيعت مخل   عته قضائيا من  خصم، وإذا لم يقدم طلب التحو اماته تحت طائلة متا بال

ر المالية.    طرف مدير أملاك الدولة بصفته ممثلا عن وز
لات   يع السكنات وا ل العقد لتنازل لا يمكن للمر العقاري القيام ب عد تحو و

صول ع   عد ا د ع  المعنية إلا  ش ادة رفع اليد المسلمة من إدارة أملاك الدولة ال  ش
الملكية  سدي لعقد  المسبق  ر  والش تنازل  إ  الامتياز  ل  تحو عنوان  المستحقة  القيمة  د 

ي للقطعة الأرضية،   ا ن دون إال ستطيع نقل ملكيته لفائدة المقتن ذا  ال يذكر فيما  و ش
ة أملاك الدولة بمراقبة إتمام المشروع وفقا للغرض   سمح لمدر ما  ان يرتبه عقد الامتياز، و

ل إ عقد التنازل. الذي ابر    م من أجله عقد الامتياز قابل لتحو
م قبل إتمام الإنجاز،   و حالة البيع ع التصاميم فإن الأمر يختلف لأن العقد ي
ل الامتياز   يازة قبل انجاز عملية تحو سليم محاضر ا فلا يمكن للمر العقاري إعداد و

عقد إدار  ا قانونا  س تصة إقليميا  إ تنازل، ال يتم تكر ة ا افظة العقار ر با ي مش
، لتحول حق الملكية تلقائيا لفائدة  281-15من المرسوم التنفيذي رقم    13عملا بنص المادة  

القانون، دون   ة بقوة  افظة العقار با ل إ تنازل  ر عقد التحو ن فور ش ك الملاك مش
القواعد   بما يخالف  م  تنازل لفائد ر عقد  الملكية حق الانتفاع  حاجة لتحر العامة حيث 

بأثر   تقل  المقت وت لفائدة  التصاميم  ع  البيع  ر عقد  من ش تقل  ت المنجزة  الأجزاء  ل  و
لفائدة   الشيوع  ع  أو  املة  العقاري  للوعاء  الرقبة  وملكية  المنجزة  الأجزاء  ملكية  رج 

الموثق ط  ش ذا  ول جماعية،  بناية  بيع  حالة  ن   المالك ع    جماعة  البيع  عقد  محرر 
دف استكمال إجراءات   ل عقد الامتياز إ تنازل  التصاميم العقد الإداري المتضمن تحو

) يازة  ا محضر  ر  بتحر التصاميم  ع  البيع  رقم  من    13المادة  عملية  التنفيذي   281-15المرسوم 
دد ل  14/11/2015المؤرخ    عة للأملاك  شروط و كيفيات منح الامتياز القابل لتحوا ل إ تنازل ع الأرا التا

العدد   ر  ج  التجاري،  ع  الطا ذات  ة  العقار قية  ال ع  مشار لإنجاز  ة  والموج للدولة  اصة  المؤرخة     58ا
04/11/2015.(  )44(.  
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عقد البيع   ام المر العقاري عند تنفيذ مشروعه المرتبط  غ أنه  حالة عدم اح
التصاميم   الضمان  ع  صندوق  فإن  الامتياز،  لعقد  الشروط  دف  ددة   ا اماته  لال

امات المر العقاري ولإتمام الإنجاز يمكن له أن   والكفالة المتبادلة بصفته ضامن لتنفيذ ال
دف   امه قصد مواصلة إتمام المشروع،  يحل محل المر العقاري المتخلف عن تنفيذ ال

ذا العقد عملا بنص المادة  تحول الامتياز لتنازل وا   14نتقال الملكية لفائدة الملاك بموجب 
ون تدخل الصندوق إلزامي  182-15من المرسوم التنفيذي رقم   ، ونحن نرى ضرورة أن ي

امات المر العقاري عملا بنص المادة   الة بصفته ضامن لتنفيذ ال من القانون    54ذه ا
ع   04-11رقم   ع  ي فله أن يتم الإنجاز  حدود المبالغ المدفوعة من قبل  لاسيما وأن له طا او

ون تدخله جوازي  أو اختياري   ن، ولا ي ن العقار ا المرق اك الذي يدفع مبالغ الاش المقت و
عد وضع   ذا العقار خاصة  اصة الممنوحة لمقت  للصندوق ح نحافظ ع الضمانات ا

ون ضمان إتمام الإنج   از بتدخل الصندوق إلزامي.الأساسات أين ي
بالتقسيط   الدفع  يل  س من خلال  ات  التحف ستفيد من  المدعمة  السكنات  أما 

اصة للدولة عملا بنص المادة   عة للأملاك ا من القانون    59عند التنازل عن الأرا التا
، ج ر  2012الية لسنة  المتضمن قانون الم  28/12/2012المؤرخ     16-11من القانون رقم    59المادة  (  16-11رقم  

ل عملية انجاز سكنات  )45( ) . 29/12/2011الصادرة     72العدد   ا ع  عميم ، ونحن نرى ضرورة 
ذه السكنات. يع المر العقاري لإنجاز  دف  ة  قية العقار شاطات ال    إطار 

و ملزم بالدفع الإجباري ل   عد تطبيق التخفيض، وذلك  10ف   ٪ من سعر التنازل 
جب إدراج  العقد خانة " سعر التنازل " والإشارة إ أن الدفع   قبل إعداد عقد الملكية و
لدفع   تأجيل  منح  مع  المستفيد،  إ  المنجزة  السكنات  سليم  قبل  يحصل  أن  يجب  الك 

صة الأولية ال تمثل   خ دفع ا ابتداء من تار ٪ من    10الرصيد المتبقي لمدة سنة تحسب 
ون محل دفع بالتقسيط يمتد    ٪90أما المبلغ المتبقي (سعر التنازل،   من سعر التنازل) سي

ون المر العقاري ملزم بدفع  اء مدة التأجيل، ولذلك ي خ ان انه من تار ن يبدأ سر لمدة عام
اء مدة تأجيل   عد ان صة    12المبلغ المتبقي ع خمسة أقساط، الأو  خ دفع ا ر من تار ش

ر، وإذا بادر المر العقاري  البداية  الأولية، أما الأ ة ستة أش ل ف قساط الأخرى فتدفع ل
عد ذلك و أي وقت ما الرغبة  الدفع الك للرصيد المتبقي،   ر  بالدفع بالتقسيط ثم أظ
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من   تبقى  لما  الدفع  وقبول  بالتقسيط،  الدفع  حالة  اء  بإ ملزمة  الدولة  أملاك  ة  مدر فإن 
سليم المر ة   إبراء الدفع يمثل رفع اليد (السعر و ة العامة للأملاك الوطنية، مدر وزارة المالية، المدر

ة رقم   عليمة وزار عة للدولة،  ن الأملاك التا عة   12/05/2013المؤرخ     04647تثم موضوع التنازل عن الأرا التا
ة ذات  العقار قية  ال ع  ة لإنجاز مشار للدولة، الموج اصة  بناء ع    للأملاك ا بالتقسيط  الدفع  ع الاجتما  طا

كة رقم  ة المش   .    )46() .06-05ص  26/01/2012المؤرخة   02التعليمة الوزار
نادا لنص المادة   ك المؤرخ   من القرار الوزاري الم  13واس ا    14/05/2011ش فإ

للدولة   عة  التا للأرا  ة  التجار القيمة  ع  التخفيض  سب  لإنجاز  حددت  ة  الموج
 : غرا كما ي ا ا   سكنات عمومية مدعمة حسب موقع

زائر، - ران،عنابة، ولاية ا   ٪ .  80قسنطينة  و
نوب  - ضاب العليا وا عة لولايات ال  ٪.95البلدية التا
الوزاري    13المادة    ٪.(  90الولايات الأخرى   - القرار  المؤرخ   من  ك  المتضمن    14/05/2011المش

ة لإنجاز برامج السكنات المدعمة من لشروط وكيفي اصة للدولة والموج عة للأملاك ا ات التنازل عن الأرا التا
 )47( .)14/09/2011الصادرة   51طرف الدولة،ج ر العدد 

، التجاري،   ع غ السك (الم لات ذات الطا ذه التخفيضات ع ا ولا تطبق 
) ( ر عة للدولة، رقم  ا ن الأملاك التا ة تثم ة العامة للأملاك الوطنية، مدر المؤرخة   04647وزارة المالية، المدر

  .)48( .)14، ص 12/05/2013 
الدعم   المساواة   إ  بحاجة  السكن  قطاع  من  ل  أن  نظرنا  ة  وج وحسب 

ل صيغة من طرق   ات الممنوحة من قبل الدولة ففي  قوي يدفع والتحف اقتناء السكن ال
مدخول   حسب  تختلف  الدعم  سبة  أن  غ  السكن،  ذا  امتلاك  مقابل  ثمن  المقت 
ة والامتيازات   ا الأولو ل عملية انجاز السكنات  بحاجة لإعطا المستفيد ونوع السكن، و

ساوي.  ل م ش ذا القطاع  ثمار   يع عملية الاس   دف 
نا يلا المر ا صول ع العقار بأثمان معقولة من سوق  ومن  ال  ا لعقاري إش

الامتياز   عقد  لاسيما  ا  وضوح وعدم  القانونية  النصوص  استقرار  عدم  ب  س العقارات 
ة وعدم   ب المضار س سبة للعقارات الأخرى  ال اصة للدولة، و سبة للأملاك الوطنية ا بال

ال  ة  العقار بما يحرر العروض  السوق  مع  تنظيم  لاسيما  ا  ي  ثم ارتفاع لاعقلا د  ش



 ، الجزائر 2جامعة البليدةمخبر القانون والعقار،               مجلة القانون العقاري 
 

177  

وقراطية  إتمام إجراءات نقل   ة والب ي أيضا من العراقيل الإدار عا ا، و  ادة الطلب عل ز
س من:  10/04/2000المؤرخ   192317قرار رقم الملكية( شور مقت  مجلس الدولة،الغرفة الثانية غ م

أ العقاري  ضوء  باشا عمر،القضاء  كمة العليا  حمدي  حدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة وا
غاية   إ  القرارات  بأحدث  دة  ومز جديدة  التنازع،طبعة  زائر،ص  2010ومحكمة  ا ومة،    ) 47،دار 

ة ملكية الوعاء العقاري )49( سو اعات القضائية المرتبطة ب ة ال سو   ،والتماطل  
تحديد   ع  المساعدة  نة  عمل  العقار   و وضبط  ثمارات  الاس وترقية  الموقع 

القانونية   ا  أصناف ل  ب ية  المب وغ  ية  المب الأملاك  وفرة  مجال  معلومات   بنك  ن  و ت
ن الملك وتحديد وضعيته القانونية وإعداد دف ال ع شروط والتحصيل  والتدخل الفع  

ثمار والم عة إنجاز الاس ر  المنتظم للأتاوى المستحقة ومتا ن والعمل ع تحر ل ن ا ثمر س
سليمه  أقرب   اره قصد  يله وإش سرعة فيما يتعلق بإجراءات  عقود منح الامتياز 

ذا العقار.  يل اجراءات الاستفادة من  س دف    الآجال 
اتمة :    ا

شاء مدن جديدة   ثمار داخل المدن و لإ ة للاس ة الموج عرف توف الأوعية العقار
ة للسكن  تذبذب ن ة منذ البداية و عدم اعطاء الأولو س للمحفظة العقار يجة سوء 

اص و تماطل  اصدار النصوص القانونية   ثمر ا ال للمس مخططات التعم و فتح ا
ساع مساحة   ة السوداء، و بالنظر لا ا  العشر ة ال زادت حد المنظمة و الفو العقار

التوز  تنظيم  صعب  زائر  بما  ا ن  ثمر المس ن  ب ة  العقار للأوعية  ي  العقلا و  العادل  ع 
ة و تطبيق النصوص   يتوافق مع مخططات و سياسة الدولة، و عدم تط الملكية العقار

  القانونية ع ارض الواقع. 
الاستقرار   لإعادة  مخططات  و  حلول  الدولة  قدمت  التحديات  ذه  ة  مواج  

ايد ع السكن لكن للأسف سمحت  العقاري و التوازن الاقلي و ل تخفيف من الطلب الم
مخططات   للتعم   قابلة  مناطق  ا  جعل و  صبة  ا الفلاحية  الأرا  طبيعة  من  بتغ 
ع   ات  العقو تفعيل  عدم  و  ذلك.  حساب  ع  المطابقة  غ  البناءات  ة  سو و  التعم 

ة الفلاحية.   المتعدين ع الاوعية العقار
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اصة بتطبيق  كما انت الم ع الاملاك الوطنية ا ي بتوز زائري إ حل قانو شرع ا
ل إ التنازل ليقتصر التنازل فقط ع السكنات   عقد الامتياز و عقد الامتياز القابل للتحو
ا   ع وعدم خروج ام تخصيص المشار ناك ضرورة لرقابة مدى اح الاجتماعية، لكن تبقى 

ل    عن الغرض الممنوح لأجله الوعاء ام عقد الامتياز القابل لتحو العقاري، من خلال الأح
ة   قية العقار ا ال ة بما ف قية العقار شاطات ال ع المتضمنة  ل مشار سبة ل إ تنازل بال
الدولة   عة لأملاك  ة التا انت محرومة من الاستفادة من الأوعية العقار غ المدعمة ال 

ة مما عرقل التخطيط لإنجاز ا ة داخل المدن و توف المرافق  لف ة التجار قو لسكنات ال
ا. ة ف     الضرور

حو بناء ع ما سبق    : نق
ع  - ثماري مناسب لتحقيق التنمية المستدامة للمدن و توز ا  توف مناخ اس شاطا

انية.   حسب احتياجات الس
ة و مراقبة منح عقود الامتياز ب - سي للمحفظة العقار ا  القضاء ع سوء  ال

الفة. ات الصارمة  حالة ا ام دف الشروط مع تطبيق العقو  و اح
التحكم   - صبة ع مناطق قابلة للتعم و  الزراعية ا ل الارا  د من تحو ا

ي.  ي  التوسع العمرا  العقلا
ضاب   - فية و ال بلية و الر ع انجاز السكنات  المناطق ا تفعيل عملية نقل مشار

عض الامتيازات لتحف المواطن    العليا و نوب مع توف المتطلبات و مناصب العمل و  ا
ة محفزة.  ذه المناطق من خلال الاتجاه لسياسة تنمو ة نظره ل غ وج  ع 

ئة. - ا بناءات صديقة للب ض عو ة و   القضاء ع البنايات الفوضو
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، در   - 10 ميد ديل ا لسنة  عبد  بدون رقم طبعة  ة،  القصدير الأحياء  لواقع  سان  2007اسة  مخ الإ  ،

زائر، ص  ع، عيد مليلة ا شر والتوز دى للطباعة وال  .04والمدينة، دار ال
سانية،    - 11 اديمية للدراسات الاجتماعية والإ زائر، الأ ل السك  ا اتيجية التمو عمران محمد، اس

ة  شور  الدور زائر لسنة مقال م  . 09، ص 2011الدولية للدراسات، جامعة الشلف، ا
 . 07عمران محمد، المرجع السابق، ص  - 12

الموقع  2019/10/01  -  13 ارة  ز خ  النمو www.premier- ministre.gov.dz تار لدعم  التكمي  نامج    ال
20،ص  2009- 2005  

14 -www .mae.dz/photos/gov/programme.htm  ارة الموقع خ ز  10.00ع الساعة  01/10/2019تار
 .27عبد القادر بلطاس، المرجع السابق، ص  - 15

دة الرسمية العدد 49  16 ر  - القانون رقم  90- 25 المؤرخ  18/ 1990/11 المتضمن التوجيه العقاري. ا
دة  1990/ 18/11المؤرخ   29- 90القانون رقم ،11/1990/ 18المؤرخة   ر يئة و التعم ا المتعلق بال

المؤرخ   05-04، المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  04/1990/ 18المؤرخة   16الرسمية العدد 
دة الرسمية العدد  2004/ 08/ 04 ر 15/08/2004 المؤرخة  51ا  

ي لعملية البناء  ال  - 17 زائري رسالة دكتوراه قسم مصطفاوي عايدة ،النظام القانو ع ا شر
قوق و العلوم السياسية جامعة البليدة  لية ا اص   . 51، ص  02القانون ا

  . 29- 90من القانون رقم  04نص المادة  - 18
 من نفس القانون. 18نص المادة  - 19
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ن شام - 20 زائر سماع ومة ا ي للتوجيه العقاري ،دار   . 173، ص 2004ة، النظام القانو
س،- 21 زائر،دار بلق ى  ا ي لمدن الك  . 125، ص 2014أمال حاج جاب الله، الإطار القانو
  . 60مصطفاوي عايدة، المرجع السابق، ص  - 22
ال  1974/ 20/02المؤرخ     26- 74الأمر رقم  –23 ن الاحتياطات  و ت البلدية، ج ر المتضمن  ة لصا  عقار

المادة    291ص    19العدد   بموجب  رقم    73المل  القانون  المتضمن    1990/ 18/11المؤرخ     25-90من 
 . 1560، ص 1990/ 12/ 18الصادرة   49التوجيه العقاري، ج ر العدد 

- 90التنفيذي رقم  المعدل و المتمم للمرسوم    2003/ 11/ 05المؤرخ     408-03المرسوم التنفيذي رقم    –24
ن   22/12/1990المؤرخ     405 العقار التنظيم  و  سي  ل محلية  الات  و احداث  قواعد  يحدد  الذي 

ن، ج ر العدد  ضار  . 2003/ 11/ 09المؤرخة   68ا
القانون رقم    89المادة  –25 دة   01/12/1990المؤرخ     30-90من  ر ا المتضمن قانون الأملاك الوطنية 

دة الرسمية    01/09/2008المؤرخ     14-08المعدل والمتمم بموجب القانون رقم    52الرسمية العدد   ر ا
 . 2008/ 08/ 03المؤرخ   44العدد 

المؤرخ   19-08المعدل والمتمم بموجب القانون رقم    02/1989/ 23من الدستور المؤرخ     18تنص المادة    -26
عديل الدستور، ج ر العدد    15/12/2008   من القانون    02، و المادة  16/11/2008لمؤرخ   ا  63المتضمن 

 .30-90رقم 
ة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة رقم -27  . 2012/ 29/01المؤرخة   00801وزارة المالية، المدر
ة، المذكرة رقم –28 ة عمليات الأملاك الوطنية والعقار ة العامة للأملاك الوطنية مدر وزارة المالية، المدر

 . 3-2، ص ص 08/1995/ 16رخة  المؤ  04001
 . 04-08من الأمر رقم  04المادة  –29
 .04-08من الأمر رقم  10المادة  –30
 .  1975/  18/11الصادرة   92ج ر العدد –31
 .  2008/ 09/ 03المؤرخة   49ج ر العدد  –32
ة رقم    -33 ة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة  الوزار   30/06/2009لمؤرخة   ا  07875وزارة المالية،  المدر

رقم  01ص   ة  الوزار التعليمة  أكدته  ما  ذا  و وال    08/2009/ 12المؤرخة     08677،  المرجع  نفس  من 
ة، قية العقار ستفيد منه ال  . 3-1ص ص تق بأن التنازل 

  . 2015/ 11/ 04المؤرخة   58ج ر العدد -34
 . 04- 11من القانون رقم   30المادة   –35
الصادرة   78، ج ر العدد  2015المتضمن قانون المالية لسنة    30/12/2014المؤرخ     10-14القانون رقم    -36
 31 /12/2014 
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دة الرسمية العدد –37 ر  . 09، ص 11/2015/ 04الصادرة   58ا
ن –38  .  281-15من المرسوم التنفيذي رقم  04-03المادت
 .281- 15من المرسوم التنفيذي رقم  06المادة –39
الشروط لنموذ الذي يحدد البنود والشروط ال تطبق ع منح الامتياز القابل  من دف    17المادة    -40

ة   قية العقار ع ال ة لإنجاز مشار للدولة والموج اصة  عة للأملاك ا التا ل إ تنازل ع الأرا  للتحو
ع التجاري.   ذات الطا

 من دف الشروط.  08-07-05المواد  –41
عديل نص المادة  نق   –42 ق  استخراج    281-15من المرسوم التنفيذي رقم    07ح  بأن يخول الامتياز ا

س فقط لرخصة البناء .   عقود التعم ول
 . 09شروط النموذ المرجع السابق، ص من دف ال 03المادة  –43
رقم  من    13المادة  –44 التنفيذي  ل  2015/ 11/ 14المؤرخ     281- 15المرسوم  دد  و  شرو ا ط 

للدولة  اصة  ا للأملاك  عة  التا الأرا  ع  تنازل  إ  ل  لتحو القابل  الامتياز  منح  كيفيات 
العدد   ر  ج  التجاري،  ع  الطا ذات  ة  العقار قية  ال ع  مشار لإنجاز  ة  المؤرخة    58والموج

04 /11 /2015 . 
القانون رقم    59المادة    -45 ا  2012/ 28/12المؤرخ     16-11من  قانون  لسنة  المتضمن  ر  2012لمالية  ، ج 

 . 2011/ 12/ 29الصادرة   72العدد 
ة رقم –46 عليمة وزار عة للدولة،  ن الأملاك التا ة تثم ة العامة للأملاك الوطنية، مدر وزارة المالية، المدر

ة   05/2013/ 12المؤرخ     04647 الموج للدولة،  اصة  ا للأملاك  عة  التا الأرا  عن  التنازل  موضوع 
كة لإنجاز م ة المش ع الاجتما الدفع بالتقسيط بناء ع التعليمة الوزار ة ذات طا قية العقار ع ال شار

 . 06- 05ص   26/01/2012المؤرخة   02رقم 
ك المؤرخ   من القرار الوزاري    13المادة    –47 المتضمن لشروط وكيفيات التنازل عن    14/05/2011المش

اصة ل عة للأملاك ا ة لإنجاز برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة، ج ر  الأرا التا لدولة والموج
 . 2011/ 09/ 14الصادرة   51العدد 

عة للدولة، رقم  –48 ن الأملاك التا ة تثم ة العامة للأملاك الوطنية، مدر المؤرخة   04647وزارة المالية، المدر
 . 14، ص 05/2013/ 12 
س من: 04/0020/ 10المؤرخ   192317قرار رقم  –49 شور مقت  مجلس الدولة، الغرفة الثانية غ م

كمة العليا  حمدي باشا عمر، القضاء العقاري  ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة وا
دة بأحدث القرارات إ غاية  زائر، ص 2010ومحكمة التنازع، طبعة جديدة ومز ومة، ا   .    47، دار 
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  قائمة المراجع 

  الكتب: 
- Rachid hamidou,1982،le logement un défit ;OPU.Aleger ;p62. 

س،- زائر،دار بلق ى  ا ي لمدن الك   . 2014أمال حاج جاب الله، الإطار القانو
زائر - ومة ا ي للتوجيه العقاري ،دار  ن شامة، النظام القانو  2004سماع
ل السكن   - اتيجية تمو زائر، طبعة الثانية لسنة  عبد القادر بلطاس، اس  .édition régende،  2007 ا
ان، بدون رقم طبعة لسنة    - ، دراسة  العمران والسكن والإس ميد ديل سان 2007عبد ا ، مخ الإ

زائر.  ن مليلة، ا ع، ع شر والتوز دى للطباعة وال   والمدينة، دار ال
الأحياء    - لواقع  دراسة   ، ديل ميد  ا لسنة  عبد  طبعة  رقم  بدون  ة،  سان  2007القصدير الإ مخ   ،

زائر، ص  ع، عيد مليلة ا شر والتوز دى للطباعة وال  .04والمدينة، دار ال
سانية،    - والإ الاجتماعية  للدراسات  اديمية  الأ زائر،  ا السك   ل  التمو اتيجية  اس محمد،  عمران 

ة الدولية للدراسات، جا شور  الدور زائر لسنة مقال م   . 09، ص 2011معة الشلف، ا
زائر، الملتقى الدو حول أزمة قطاع السكن     - ل قطاع السكن  ا ع درا ،منية خليفة ، تمو

سي بجامعة ي فارس   ة و علوم ال لية العلوم الاقتصادية و العلوم التجار ية واقع و افاق ، الدول العر
  . 2012ماي  -10- 09بالمدية، يومي 

ي،   - زء الثا زائر، ا ا  ا لول، سياسة تخطيط التنمية و إعادة تنظيم مسار ن  محمد بالقاسم حس
زائر.  امعية، بن عكنون ا  ديوان المطبوعات ا

  
  لنصوص القانونية:ا
المؤرخ   - القانون رقم    1989/ 23/02الدستور  بموجب  والمتمم   12/2008/ 15المؤرخ     19-08المعدل 

عديل الدستور، ج ر العدد     . 30-90من القانون رقم  02، و المادة 2008/ 16/11المؤرخ   63المتضمن 
ة لصا البلدية، ج ر العدد    02/1974/ 20المؤرخ     26-74الأمر رقم  - ن الاحتياطات العقار و المتضمن ت

المادة    291ص    19 القانون رقم    73المل بموجب  التوجيه    18/11/1990ؤرخ   الم  25-90من  المتضمن 
  . 18/12/1990الصادرة   49العقاري، ج ر العدد 

 
دة الرسمية العدد  11/1990/ 18المؤرخ   25- 90القانون رقم   - ر   49المتضمن التوجيه العقاري. ا

يئة و التعم 1990/ 18/11المؤرخ   29- 90القانون رقم ،11/1990/ 18المؤرخة   دة المتعلق بال ر  ا
المؤرخ   05-04ن رقم ، المعدل و المتمم بموجب القانو  04/1990/ 18المؤرخة   16الرسمية العدد 

دة الرسمية العدد  2004/ 08/ 04 ر .15/08/2004المؤرخة   51ا  
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دة الرسمية العدد  01/12/1990المؤرخ    30- 90القانون رقم - ر   52المتضمن قانون الأملاك الوطنية ا

دة الرسمية العدد  09/2008/ 01المؤرخ    14- 08القانون رقم  -المعدل والمتمم بموجب  ر المؤرخ    44ا
03 /08 /2008 . 

الصادرة    78، ج ر العدد  2015المتضمن قانون المالية لسنة    12/2014/ 30المؤرخ     10- 14القانون رقم  -
 31 /12/2014 

الصادرة    72، ج ر العدد  2012المتضمن قانون المالية لسنة    12/2012/ 28المؤرخ     16- 11القانون رقم  -
 29 /12/2011.  
المعدل و المتمم للمرسوم التنفيذي رقم   05/11/2003المؤرخ     408-03المرسوم التنفيذي رقم    –

التنظيم    1990/ 22/12المؤرخ     405- 90 و  سي  ل محلية  الات  و احداث  قواعد  يحدد  الذي 
ن، ج ر العدد العقار ضار   . 11/2003/ 09المؤرخة   68ن ا

دد ل  2015/ 14/11المؤرخ     281- 15المرسوم التنفيذي رقم  - شروط و كيفيات منح الامتياز  ا
ع   مشار لإنجاز  ة  والموج للدولة  اصة  ا للأملاك  عة  التا الأرا  ع  تنازل  إ  ل  لتحو القابل 

ع التجا ة ذات الطا قية العقار  . 04/11/2015المؤرخة   58ري، ج ر العدد ال
ك المؤرخ   القرار الوزاري  - عة    14/05/2011المش المتضمن لشروط وكيفيات التنازل عن الأرا التا

ة لإنجاز برامج السكنات المدعمة من طرف الدولة، ج ر العدد   اصة للدولة والموج الصادرة   51للأملاك ا
 14 /09/2011.  

  امعية: الرسائل ا
ال  - البناء   لعملية  ي  القانو ،النظام  عايدة  القانون  مصطفاوي  قسم  دكتوراه  رسالة  زائري  ا ع  شر

قوق و العلوم السياسية جامعة البليدة  لية ا اص   .  02ا
ة: ا  لتعليمات الادار
ة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة رقم -  . 2012/ 29/01المؤرخة   00801وزارة المالية، المدر

رقم – المذكرة  ة،  والعقار الوطنية  الأملاك  عمليات  ة  مدر الوطنية  للأملاك  العامة  ة  المدر المالية،  وزارة 
 . 3-2، ص ص 08/1995/ 16المؤرخة   04001

ة رقم    - ة العامة للأملاك الوطنية، التعليمة  الوزار   30/06/2009المؤرخة     07875وزارة المالية،  المدر
ذ01ص   و رقم  ،  ة  الوزار التعليمة  أكدته  ما  وال    08/2009/ 12المؤرخة     08677ا  المرجع  نفس  من 

ة. قية العقار ستفيد منه ال  تق بأن التنازل 
ة رقم – عليمة وزار للدولة،  عة  التا ن الأملاك  تثم ة  العامة للأملاك الوطنية، مدر ة  المالية، المدر وزارة 

ة   05/2013/ 12المؤرخ     04647 الموج للدولة،  اصة  ا للأملاك  عة  التا الأرا  عن  التنازل  موضوع 
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كة  ة المش ع الاجتما الدفع بالتقسيط بناء ع التعليمة الوزار ة ذات طا قية العقار ع ال لإنجاز مشار

 . 06- 05ص   26/01/2012المؤرخة   02رقم 
ة العامة للأملاك  – عة للدولة، رقم  وزارة المالية، المدر ن الأملاك التا ة تثم المؤرخة   04647الوطنية، مدر

  . 14، ص 05/2013/ 12 
ادات قضائية   اج

س من: 04/2000/ 10المؤرخ   192317قرار رقم  – شور مقت  مجلس الدولة، الغرفة الثانية غ م
كمة العليا  حمدي باشا عمر، القضاء العقاري  ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة وا

دة بأحدث القرارات إ غاية  زائر، ص 2010ومحكمة التنازع، طبعة جديدة ومز ومة، ا  .    47، دار 
ر:   التقار

ي، ماي  - ا الثا طط الر ر عام حول ا  . 40ص ، 1974وزارة التخطيط ،تقر
الاقتصادية    - الظروف  حلول  س  تكر مشروع  خلال  من  والاجتما  الاقتصادي  لس  با م  التقو نة 

  . 68، ص 2003والاجتماعية لسدا الأول لسنة 
نت:  مصادر من مواقع الان

ارة الموقع 01/ 10/ 2019  -  خ ز نامج التكمي لدعم النمو www.premier- ministre.gov.dz -2005تار  ال
20،ص  0092  

-www .mae.dz/photos/gov/programme.htm  ارة الموقع خ ز   10.00ع الساعة  01/10/2019تار
  
   


