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 مقدم   ة
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بإعتبارىا  في العصر الحديثر الصناعات نمكا في العالـ السياحة كاحدة مف أكثتعد 
ادية مف خلاؿ زيادة الدخؿ منيا الإقتص نكاحي متعددةيمعب دكرا ىاما في الذم قطاع ال

ككذلؾ  الشغؿالإجتماعية مف خلاؿ تكفير فرص ك  ،الصعبة ةكمصدرا ىاما لمعممالكطني، 
 .في تقارب الشعكب أساسيا تمعب السياحة دكرا ة الثقافية، حيثالناحي

بالدرجة الأكلى لإحتكائيا عمى إمكانيات سياحية طبيعية  اسياحي االجزائر تعد بمدك 
، نظرا لما تزخر بو مف مكارد كذلؾ بفضؿ مكقعيا معتبرة إف لـ نقؿ كبيرة كغير طبيعية

الإستراتيجي في قارة إفريقيا، فالتنكع المناخي يجعؿ مف السياحة الجزائرية تستمر عمى 
كتحتكم عمى مناطؽ  كمـ، 1200مدار السنة، فطكؿ شريطيا الساحمي يمتد عمى مسافة 

صحارم في الشساعة صحرائيا المصنفة مف أجمؿ ، كما تمتاز بغابية كحمامات معدنية
كالمقكمات الثقافية  العالـ، دكف أف ننسى المخزكف السياحي الممتد عبر ربكع الكطف

التقاليد المتكارثة عبر الأجياؿ، حيث تشكؿ في عادات ك الكالتاريخية مف آثار كمتاحؼ ك 
 .مجمميا القاعدة الأساسية كالمتينة لقياـ سياحة جزائرية ناجحة

النيكض  إلىالتي عمدت مف خلاؿ ترسانة تشريعية  فريقيةلإاكالجزائر إحدل الدكؿ 
إنطلاقا مف  ،العيد بالإستقلاؿ ةيا بلاد حديثخاصة كأن ،القطاع بعد فترة رككد طكيمة بيذا

 لترجع الأكضاع كما كانت خلاؿالمخططات التنمكية،  تمييا 1966 سنة ميثاؽ السياحة
ية التي عانت منيا الجزائر فترة التسعينات زادت الأمنأف الأزمة العشرية السكداء حيث 

مف القطاعات القطاع السياحي خاصة كأف عمى المستكل الدكلي،  كعمقت مف عزلتيا
مما خمؽ العديد مف  نزكلا كصعكدا، السياسي كالأمني الكضعتأثر بت الحساسة التي

 بالسياحة عامة كالعقار السياحي خاصة صعبا لمغاية. العكائؽ التي تجعؿ الإىتماـ

أىـ الأكعية المكجية عقار السياحي ثركة لا يستياف بيا، حيث يعد مف الثـ أف 
ىتماـ بو بالشكؿ اللائؽ قد يجعمو فالإ للإستثمار لزيادة دخؿ جديد لمخزينة العمكمية،

ؿ ممحكظ، كأدخؿ نخفض بشكإ، خاصة كأف سعر البتركؿ البديؿ الأنسب لممحركقات
 الجزائر في أزمة إقتصادية.
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بدءا بالمرسكـ كقد سف المشرع الجزائرم ترسانة مف القكانيف لتنظيـ العقار السياحي، 
إنشاء ىيئة مف حراس الأملاؾ المتضمف  1964يكنيك  23المؤرخ في  190-64رقـ 
الأساسي لمعقار  رة ذات الطابع السياحي أك المستعممة لمسياحة، ثـ تـ كضع القانكفالشاغ

المتعمؽ بالأماكف  1966مارس  02المؤرخ في  62-66السياحي المتمثؿ في الأمر رقـ 
المتعمؽ  1968المؤرخ في  281-68كالمكاقع السياحية، بالإضافة إلى القانكف رقـ 

صدر المشرع الجزائرم القانكف ثـ أ التاريخية كالطبيعية، كالآثاربالحفريات كحماية الأماكف 
 تكسع كالمكاقع السياحيةالمتعمؽ بمناطؽ ال 2003فبراير  17المؤرخ في  03-03 رقـ

كالمتعمؽ بالتنمية المستدامة  2003فبراير 17المؤرخ في  01-03القانكف رقـ ككذلؾ 
 ، إضافة إلى مجمكعة كبيرة مف التشريعات المختمفة.لمسياحة

كالإرتقاء ة يمدفع عجمة التندكره الفعاؿ في الإيماف الكبير بأىمية العقار السياحي، ك ك 
ختياره كمكضكع لمدراسة، إضافة إلى حكؿ إ الدافع الشخصيقتصاد الكطني كاف بالإ

متعددة تجعؿ البحث في المكضكع كاجبا يمقى عمى عاتؽ الباحثيف  دوافع موضوعية
عف كشؼ ضركرة ال نطلاقا مفصيف في ميداف القانكف العقارم، فإكالأكاديمييف المخت

مدل التطكر التشريعي كالعممي النقائص التي تطاؿ القطاع السياحي، كالإطلاع عمى 
لزاما دراسة ىذا المكضكع مف الناحية  اكصمت إليو الجزائر في ىذا المجاؿ، كاف منالتي 

 القانكنية.

إلى أي مدى يمكن الحكم : ضمف التساؤؿ التاليالدراسة  شكاليةإكيمكف تمخيص 
لدولة الجزائر في تفعيل دور العقار السياحي في  التنظيميةية و عمى السياسة التشريع

 المجال الإستثماري ودعم الإقتصاد الوطني؟

الكصفي التحميمي كذلؾ المنيج ب، إبتداءا عمى مزيج من المناىج الإعتمادتـ كقد 
حي مف خلاؿ تقسيماتو القانكنية كالجغرافية مف خلاؿ تكضيح فكرة كمفيكـ العقار السيا

إضافة إلى المنيج التاريخي مف خلاؿ التطرؽ إلى ليات إستغلالو كطرؽ إقتنائو، كآ
 التطكر التاريخي لمتشريع الخاص بالعقار السياحي في الجزائر.
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تنمية الكعي السياحي لدل مختمؼ شرائح المجتمع  إلى كتيدؼ ىذه الدراسة القانكنية
حاطتيـ عمما بمدل التقدـ   احة عامة كالعقار السياحي خاصةكالتشريعي لمسي الميدانيكا 

الييئات الساىرة عمى تسييره لتقنية البحتة ك مصطمحاتو اكتعريفيـ بخفايا ىذا المكضكع ك 
لمسياحة  قتصاد الكطني، حيث لا أىميةركيزة أساسية لقياـ الإ ، ككنو يشكؿكالإشراؼ عميو

ريع السياحي لتشىتمامنا ينصب عمى ىذا الجزء الياـ مف اكر إفي غياب ىذا الأخير فمح
أىـ الدراسات  كما تعتبر دراسة السياحة بصفة عامة كالعقار السياحي بصفة خاصة مف

ستثمار في ىذا القطاع في إضاءة الطريؽ لكؿ مف يسعى للإ القانكنية الحديثة، مساىمة
 الياـ.

قتصادم كالثقافي كالقانكني، فقد تكفرت ضكع السياحة لو علاقة بالقطاع الإكلأف مك 
جتماعي، تعالج جكانبو المتعددة مف منظكر إقتصادم، إالتي  الدراسات السابقةبعض 

 –طالب بزة صالح بعنكاف تنمية السكؽ السياحية مرسالة ماجستير ل قانكني، نذكر منيا 
 . 2013 –دراسة حالة كلاية المسيمة 

كاجيت ميمة التي  الصعوبات كككؿ بحث أكاديمي فقد كانت ىناؾ العديد مف
المختصة بمكضكع العقار  القانكنية قمة الدراسات كالمراجعبالنسبة إلى  إنجازه، خاصة

تشعب النصكص القانكنية صعكبة التحكـ فيو، ك سعة المكضكع ك السياحي، إضافة إلى 
 التي تحكمو.

نطلاقا مما سبؽ بيانو فقد  كالتالي: ،فصميف مكضكع الدراسة كفؽـ يتقس تـ كا 

مف خلاؿ تحديد مفيكمو اىية العقار السياحي، مللإلماـ ب ولالفصل ال  تـ تخصيص
، إضافة إلى ) المبحث الثاني( و المختمفةتقسيماتكتعداد )المبحث الأكؿ(،  بشكؿ عاـ

بيدؼ الإحاطة بأىـ جكانبو مف ) المبحث الثالث(، ى العقار السياحي الأجيزة المشرفة عم
 الناحية القانكنية.

سياحي في الجزائر قكاعد تنظيـ العقار ال لدراسةفقد خصص  الفصل الثانيأما 
أىـ ) المبحث الثاني( ك  قتنائوإطرؽ ك (، الأكؿ)المبحث و ستغلالإليات كذلؾ مف خلاؿ آ

 ، بيدؼ التعمؽ في جزئياتو القانكنية المختمفة.)المبحث الثالث(ت التي يطرحيا منازعاال



 

 

 

 
 
 

 الفصل الأول
ماىية العق ار السياح   ي
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لمتنمية  المتطمبة أىـ المكارد لدحإالسياحة عامة كالعقار السياحي خاصة تمثؿ      
 كالمكارد قكماتلممقتصادم، كذلؾ نظرا مك الإالنتحقيؽ عمييا لممساىمة في  الشاممة كالمعكؿ

مشرع الك ، فالنشاط السياحي في الجزائر مر بعدة مراحؿ ر،السياحية التي تزخر بيا الجزائ
الجزائرم رغـ تطرقو إلى العقار السياحي عبر عدة نصكص قانكنية أصدرىا لتنظيمو، غير 

مما يستدعي الكقكؼ عمى النصكص القانكنية المتعمقة بو  لو تعريفا شاملا، أنو لـ يحدد
 مع تحديد طبيعتو القانكنية.ضبط المفيكـ المناسب لمكصكؿ إلى 

فيذا النكع مف العقارات يعد مف أىـ الأكعية العقارية، لذلؾ قاـ المشرع الجزائرم بإنشاء 
ىذا  تـ تقسيـعمى ىذا الأساس تراب الكطني، ك عميو عبر كامؿ ال عدة أجيزة للإشراؼ

 الفصؿ إلى ثلاث مباحث:

 الإطار المفاىيمي لمعقار السياحي: المبحث الول
 : تقسيمات العقار السياحيالمبحث الثاني
 جيزة المشرفة عمى العقار السياحي: الأالمبحث الثالث
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 الإطار المفاىيمي لمعقار السياحي: المبحث الول
قطاع السياحة  أف عتبارإ، بقتصاد الكطنية بالغة في بناء الإلمعقار السياحي أىمي

بنكعية ىذه العقارات كاف منذ  ىتماـ المشرعإ، فقطاع بديؿ لممكارد الطاقكيةكم ك قطاع حي
المتضمف إنشاء ىيئة مف حراس الأملاؾ  190-64بداية مف المرسكـ التنفيذم  ،ستقلاؿالإ

كـ المرسك  1964يكنيك  23سياحة المؤرخ في مستعممة لمالالشاغرة ذات الطابع السياحي أك 
فالمشرع ، )1(الطبيعيةالتاريخية ك  الآثارالمتعمؽ بحفريات كحماية الأماكف ك  281-67رقـ 

لى مفيكـ إسيتـ التطرؽ  منو لعقار السياحي لككنو ثركة عقارية، ك ىتمامو باإالجزائرم يكمف 
 لمعقار السياحيإلى التطكر التاريخي ، كمف ثمة التطرؽ ؿالمطمب الأك في قار السياحي الع

 المطمب الثاني.في الجزائر في 
 مفيوم العقار السياحيل: الو المطمب

معرفة المقصكد العقار السياحي ك لى تعريؼ إتطرؽ مف خلاؿ ىذا المطمب سيتـ ال   
ذلؾ مف خلاؿ الفرع الأكؿ، ثـ التطرؽ ، ك ر تقكـ عميو أنشطة سياحية مختمفةعتباره عقابإبو 
 في الجزائر مف خلاؿ الفرع الثاني. أنكاع السياحةإلى 

 تعريف العقار السياحي: الول الفرع
لذلؾ سنحاكؿ تحديد كؿ  ،السياحيالعقار ك  ،العقار السياحي مركب مف مصطمحيف 

ذلؾ مف خلاؿ ك  ليذا النكع مف العقارات، تعريؼ دقيؽ إلىا عمى حدا لمكصكؿ ممصطمح مني
 .مفيكـ مف الناحية القانكنيةلى العقار السياحي كإكصكلا  لى مفيكـ السياحةإالتطرؽ 

 أولا: مفيوم السياحة
لتكضيحيا أكثر يستكجب عمينا التطرؽ لأىـ لمسياحة معاني متعددة ك  السياحة: -1

 مفاىيميا:
تعني ذىب كسار عمى كجو  "ساح في الأرض"تعني التجكاؿ كعبارة  :لغة -1-1

 .(3)ستجماماا  تنزىا كتفرجا ك في البلاد ك  اكما تعني طكاف، (2)الأرض
                                                           

التاريخية  الآثاراكف ك حماية الأمبالحفريات ك ، المتعمؽ 1967ديسمبر  20، المؤرخ في 281-68أنظر المرسكـ رقـ  -1
يكنيك  15، المؤرخ في 04-98بالقانكف رقـ ، الممغى 1968يناير  23، المؤرخة في 07الجريدة الرسمية عدد  ،كالطبيعية
 .1998يكنيك  17، المؤرخة في 44الثقافي، الجريدة الرسمية عدد ، المتعمؽ بحماية التراث 1998

 .32، ص 1997، ط(، دار زىكاف  لمنشر كالتكزيع، عماف ) د ،صناعة السياحةماىر عبد العزيز تكفيؽ،  -2
 .475، ص 2007، دار العمـ لمنشر ، لبناف ،الطبعة الأكلى، ررائد الطلاب المصك جبراف مسعكد،  -3



 السياحي............................................................................................................... ماىية العق ار  لأولالفصل ا

 
 7 

الخدمات المرتبطة بعممية تغيير ىي مجمكعة العلاقات ك  ةالسياح صطلاحا:إ -1-2
 .(1)ليس لأسباب تجارية أك حرفية تمقائيا ك المكاف تغييرا كقتيا ك 

: عرؼ 1972جتماعي الفرنسي في قراره الصادر سنة قتصادم كالإكالمجمس الإ -
 .(2)المحمي التنقؿ خارج المجاؿ إلىالسياحة عمى أنيا فف تمبية الرغبات الشديدة التي تدفع 

 ،أسفار المتعة إلى(: عرفتيا أنيا لفظ ينصرؼ A.T.Tالأكاديمية الدكلية لمسياحة )ك  -
 فيي مجمكعة الأنشطة البشرية التي تعمؿ عمى تحقيؽ ىذا النكع مف الأسفار.

: عرفت السياحة عمى أنيا أنشطة (.W.T.Oأخيرا حسب منظمة السياحة العالمية )ك  -
 نقطاعإغير ب ،نةمكاف خارج بيئتو المألكفة لفترة معينة مف الكقت لا تزيد عف س إلىالمسافر 
 .(3)أخرللأغراض لمراحة ك 

أما بالنسبة لمجزائر فقد تبنت تعاريؼ المنظمة العالمية لمسياحة، إلا أنيا أضافت بعض 
 : ، أىميا(5)ستعماؿ المعقكؿ لممعمكمات الخاصة بالسياحة، بيدؼ السماح للإ(4)المفاىيـ
 .(11)المسافر، (10)الجكاؿ، (9)المقيمكف، (8)المقيميف غير، (7)الزائر،  (6)الدخكؿ

                                                           
 .14، ص1994، الشركة العربية لمنشر كالتكزيع، القاىرة ،ؽالسياحة بيف النظرية كالتطبي، ىدل سيد لطيؼ -1
، جامعة مكـ السياسية كالعلاقات الدكلية، معيد العماجستير، رسالة 1982-1962السياحة في الجزائر لشيب أحمد،  -2

 .14ص  ،1985الجزائر ، 
علاـ، جامعة كمية العمكـ السياسية كالإ ، رسالة ماجستير،رات السياحية والتنمية في الجزائالسياس، أبركاف فؤاد -3

 .97ص ،2010،  الجزائر
 كعمكـ التسيير قتصاديةلإلعمكـ ا، كمية اأطركحة دكتكراه ،قتصاديةسياحة في ظل التحولات الإال ةأىمي ،خالد ككاش -4

 .15ك14، ص2004، رجامعة الجزائ
 .18، ص 2003دار كائؿ لمنشر كالتكزيع ، الأردف ،  ، الطبعة الثانية ، فن الدلالة السياحيةخالد مقابمة،  -5
 كؿ مسافر عبر الحدكد، كدخؿ التراب الكطني، خارج مساحة العبكر يعتبر داخلا. -6
 الإقامةعتيادم لأم سبب عدا عف أشغاؿ كظيفة مأجكرة أك الإ إقامتوكىك أم شخص يزكر بمد غير بمده أك مكاف  -7

 .الدائمة في البمد الذم يزكرىا
 ستثناء الجكاليف في رحمة بحرية.إالمسافركف العابركف لمجزائر ب الجكالكف، ىـ السياح، -8
 ."كؿ الجزائرييف يعتبركف مقيميف "مسافركف غير جكاليف في رحمة برية كغير المقيميف  ىـ -9

 ساعة. 24قامتو في الجزائر لا تتجاكز إ ىك زائر لمدة محدكدة، -10
 .قامتو كجنسيتوإكؿ شخص دخؿ التراب الكطني ميما كانت دكافع ىذا الدخكؿ كميما كاف  -11
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 عتيادمأك الإ الأصمي إقامتوالسائح ىك ذلؾ الشخص الذم يسافر خارج محؿ  :لسائحا( 2
كلأم سبب غير الكسب المادم أك الدراسة، سكاء كاف داخؿ بمده ) السائح الكطني ( أك في 

 .(1)ساعة 24ة تزيد عف لفتر خؿ بمد غير بمده ) سائح أجنبي( ك دا
ذلك الشخص الذي يقوم بزيارة منطقة معينة : "عرفو الأستاذ خالد ككاش عمى أنو كما

غير التي يقيم فييا عادة سواء لمترويح عن النفس أو لسباب عائمية أو صحية أو لتمثيل 
 .(2)داريا، دبموماسيا، سياسيا...عن طريق البر أو الجو أو البحر"إبلاده 

ر تتمتع بمؤشرات الجذب إف الجزائ :عمييا الجزائرومات السياحية التي تنطوي قالم (3
لكي لبمداف التي تتميز بطبيعة خاصة كتمتمؾ مقكمات سياحية ىائمة ك تعد مف االسياحي ك 

نو يستقطب العقار أم نكع مف السياحة لابد مف تكفره عمى مجمكعة مف الخصائص تجعؿ م
 ، كما يمي:غير الطبيعيةلمقكمات الطبيعية ك لى ىذه اإتطرؽ ال سيتـعقارا سياحيا، ك 

جؿ كالمياه، مف صنع الله عز ك  تمؾ المقكمات التي تككف ىيك : المقومات الطبيعية -3-1
 .(3)لغاباتالأنيار كا المياه المعدنية الجباؿ، السيكؿ،، المناخ

تكزيع ك تتحكـ الظركؼ الناشئة عف تداخؿ المكقع بالنسبة لدرجات العرض  :المناخ -أ
ـ الصكرة مساحة الجزائر في رس تساعا  ك  كارتفاعيا تجاىاتياا  ك التضاريس اليابسة كالماء ك 

ناخ البحر ، حيث تظير ثلاث نطاقات مناخية رئيسية في الجزائر: مالمناخية العامة لمبلاد
 .ءستبس، مناخ الصحرامناخ الإ المتكسط،

 لممكقع الجغرافي دكر مؤثر في صناعة السياحة نذكر منيا: :الموقع الجغرافي -ب
المكقع الجغرافي لمجزائر المطؿ عمى البحر الأبيض المتكسط  إف الشريط الساحمي: -

جعؿ مف السياحة الساحمية ركيزة أساسية داخؿ قطاع السياحة، خاصة أنيا تممؾ عدة 
 .   (4)كمـ 1200الساحمي الممتد عمى طكؿ أقطاب سياحية متميزة عمى طكؿ شريطيا 

                                                           
 التكزيع،سسة الجامعية لمدراسات كالنشر ك ، مجد المؤ في التسكيؽ السياحيعلاف دكر الإ مصطفى عبد القادر، -1
 .37ص ،2003 ،الأردف 
 .39ص ،2007ر،التنكير لمنشر كالتكزيع، الجزائ دار ،نكاعيا( الطبعة الأكلىأ أركانيا، ،اخالد ككاش، السياحة )مفيكمي -2

 .39ص
 .76ص  ،2008، الأردف ،رر زىراف لمنشدا ط(، ماىر عبد العزيز، صناعة السياحة ،)د -3

 "، معوقات السياحة المحمية في الجزائر ودور التسويق السياحي في تنشيطيا،"زشيرا حايؼ سي سماعيؿ،إ مناصرية 4-
 ،رقتصادية كالتجارية كعمكـ التسييكمية العمكـ الإ فاؽ،ة الأبعاد كالآقتصاديات السياحة المحميإالممتقى الدكلي الثالث حكؿ  "،

  .60ص ،2008ر ديسمب 4ك 3 جامعة بسكرة،
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أكبر السلاسؿ في شماؿ  تمتمؾ الجزائر سلاسؿ جبمية صنفت مف :المناطق الجبمية -
كيكؼ عجيبة أكجدتيا الطبيعة مف العصكر مغارات تمتد عمى مسافات طكيمة ك فريقيا ك إ

مثؿ  ،شتاءا الدؼءك  لى ينابيع مائية باردة تتميز بالبركدة صيفاإالجيكلكجية الغابرة، بالإضافة 
 .(1)جباؿ الشريعة بكلاية البميدةك  ة البكيرةالكاقعة في جباؿ جرجرة بكلايتيكجدة 

التي رية مف أكبر الصحارم في العالـ ك إف الصحراء الجزائ :المناطق الصحراوية -
 .(2)الييئات العالميةالخبراء ك  ىتماـإأصبحت تستقطب 

، الحمامات المعدنية الطبيعيةتمؾ الجزائر العديد مف الأحكاض ك تم :المناطق الحموية -
 ستغلاؿلإل منبع لممياه الجكفية المعدنية أغمبيا قابمة 200بيا أكثر مف  حيث يتكفر

ثمانية محطات لحمامات  ستثناءإب، بشكؿ كامؿ ستغلالياإغير أنو لـ يتـ  ،كمحطات حمكية
حماـ الشلالة بقالمة ...، كيتكاجد أكبر ك  ،سافبتمم معدنية ذات طابع كطني كحماـ بكغرارة

 .(3)قالمةكطني بكؿ مف كلايتي الميمة ك ل الخزاف حمكم عمى المستك 

كالفنادؽ  ،مقكمات التي تككف مف صنع الإنسافكىي ال: المقومات غير الطبيعية: 3-2
حيث تمعب ىذه المعالـ دكرا ىاما في جذب السياح   ،المعالـ التاريخيةطرؽ النقؿ ك المطاعـ ك ك 

 .(4)السياح ستقباؿلإمييأة ك  ف جاىزةكيجب أف تككف ىذه الأماك
ية لتطكير السياحة في تعد المكاصلات مف بيف أىـ العكامؿ الأساس: طرق النقل -3-2-1

 تحتكم الجزائر عمى:ك  ،المستقبؿ
ا مكزعا مطار  31عرؼ النقؿ الجكم في الجزائر تطكرا ممحكظا إذ نجد  النقل الجوي: -

 .أغمبيا مطارات دكلية ،عبر كامؿ التراب الكطني
، الطرؽ كمـ 90000قات في الجزائر أكثر مف يبمغ طكؿ شبكة الطر  النقل البري: -

كمـ(،  42000) الثانكيةكمـ( الطرؽ  26000كمـ(، الطرؽ الكلائية ) 22000الكطنية )
 ار.ػػػػػػػػكمـ( خصكصا الطريؽ السي 3200الطرؽ في طكر الإنجاز )

                                                           

 .08ك 07، ص السابؽ المرجع ،سي حايؼ شيراز سماعيؿ،إمناصرية  1-
 عمكـ التسيير قتصادية ك ، كمية العمكـ الإررسالة ماجستي، ليات تطوير قطاع السياحة في الجزائرآلياس، إجاب الله  -2
 .41، ص2010 جامعة الجزائر، ،العمكـ التجاريةك 
 .10ص ،المرجعنفس  ،زسماعيؿ، سي حايؼ شيراإمناصرية  -3
 .54ص المرجع السابؽ، ،(أركانيا، أنكاعيا ،امفيكمي)خالد ككاش، السياحة  -4
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الحضارية المتنكعة التي : إف المعالـ التاريخية ك الثقافيةالمقومات التاريخية و  -3-2-2
 الإسلامي نتمائياإشاىدا حيا عمى ، ك لمحضارة الإنسانية ايدتنفرد بيا الجزائر جعمتيا م
عظمة قة ك الكثائؽ التاريخية المكجكدة في الجزائر تشيد عمى عرافالمعالـ الأثرية كالمتاحؼ ك 

قائمة التراث  ف، حيث صنفت منظمة اليكنيسكك سبعة مناطؽ أثرية ضمالحضارات المتعاقبة
 .(1)جميمة كتيمقاد، كىي منطقة الطاسيمي كتيبازة ك العالمي التاريخي

كذلؾ  ،لمصناعة التقميدية دكر أساسي في تقديـ صكرة البمدالمقومات الحرفية: -ج
ثقافتو، كتمتمؾ يا الحرفيكف كالتي تمثؿ حضارتو ك مف خلاؿ مختمؼ المنتكجات التي يقدم

 .(2)ماؽ التاريخد جذكره إلى أعالجزائر تراثا تقميديا تمت
 حي العقار السيا ثانيا:

، حيث أنو (3) تعريفو قانكنا لابد مف تحديدتعريؼ العقار السياحي إلى لمكصكؿ 
المشرع الجزائرم لـ يعرؼ السياحة لا في النصكص ف قا مف التعريفات السابقة لمسياحةنطلاا  ك 
تعريؼ كمنو يمكف  ،خاصة العقار السياحيب لا المتعمقةانكنية المتعمقة بالسياحة عامة ك الق

القرل المركبات السياحية ك ثابت ذك طابع سياحي كالفنادؽ ك عقار : كؿ بأنو العقار السياحي
لقكانيف المنظمة لقطاع في حدكد االسياحي ك  ستثمارالإالسياحية التي تـ إنجازىا في إطار 

المتعمؽ  03-03مف القانكف رقـ  20لمحتكل المادة  شبييانجد ىذا التعريؼ جاء ك  ،السياحة
 يتشكل العقار": اقع السياحيةحيث نصت عمى ما يميالمك بمناطؽ التكسع السياحي ك 

السياحي القابل لمبناء من الراضي المحددة ليذا الغرض في مخطط التييئة السياحية 
 .(4) "التابعة لمخواصو ، ويضم الراضي التابعة للأملاك الوطنية العمومية والخاصة

                                                           
 ،رقتصادية كعمكـ التسييالعمكـ الإكمية  ،ماجستيررسالة  ،طورىاتفاق آواقع السياحة في الجزائر و ، رىدير عبد القاد -1

 .141ص ،2006 جامعة الجزائر،
قتصادية كعمكـ العمكـ الإ كمية ،ماجستير رسالة ،البنوك في تمويل المشاريع السياحية دور صديقي، سعاد 2-

 .98ص ،2006 ،جامعة قسنطينة،رالتسيي
 يمكف نقمو دكف تمؼ. ثابت فيو كلاكىك كؿ شيء مستقر بحيزه ك  المدني،مف القانكف  683العقار قانكنا عرفتو المادة  3-

، المتعمؽ بمناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية الجريدة الرسمية 2003فبراير  17، المؤرخ في 03-03أنظر القانكف رقـ  -4
، المحدد لشركط 2008ديسمبر 1، المؤرخ في 04-08، المعدؿ بالأمر رقـ 2003فبراير 19، المؤرخة في 11عدد 

دكلة كالمكجية لإنجاز مشاريع إستثمارية، الجريدة الرسمية ككيفيات منح إمتياز الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لم
 .2008سبتمبر 3، المؤرخ في 49عدد
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قار السياحي القابؿ لمبناء إلى تحديد الع 20المادة  مف خلاؿتطرؽ المشرع الجزائرم 
 يذا العقارالمككنة ل الشكاطئي الغير مبني كالمناطؽ المحمية ك مستثنيا العقار السياح ،فقط

كمنو فالعقار السياحي متمثؿ في كعاء أرضي عقارم بمكجب ، عنيا ستغناءالإكف يم التي لا
ف المنظمة يصنؼ عمى أنو ذك طابع سياحي كفقا لمشركط الكاردة ضمف القكانينص قانكني 

 .رحسب الطبيعة القانكنية لمعقاك  ،ةفي مجاؿ السياح ستغلالولإكذلؾ  ،لمقطاع السياحي
 في الجزائر ةياحالس : أنواعالفرع الثاني
ي فالمناخ أدل إلى ظيكر السياحة ركات الطبيعية مف حيث التضاريس ك تنكع الث إف
سكاء التي نص عمييا  سياحة، كمنو سيتـ التطرؽ إلى أنكاع الرالمتمركزة عمى العقاك الجزائر 
 .مصادر أخرلضمف إلييا  المتعمؽ بالتنمية المستدامة أك التي تطرقت 01-03القانكف 

ستغلاؿ إقامة صحراكية في محيط صحراكم تقكـ عمى إكؿ : السياحة الصحراوية (1
، مرفقة بأنشطة مرتبطة بيذا المحيط مف تسمية طبيعية كالتاريخية كالثقافيةمختمؼ القدرات ال

 .(1)ستكشاؼا  كترفيو ك 
مف أنكاع السياحة الكاعدة في الجزائر المعينة بالعديد مف المحميات : ( السياحة البيئية2

 .(2)المصنفة محمية طبيعية عالمية يار اقك كالحديقة الكطنية  كمحمية القالة ،الطبيعية
يمارسو السياح خلاؿ إقامتيـ  ستجماميإكؿ نشاط : ( السياحة الترفييية والإستجمامية3

بالمكاقع السياحية أك بالمؤسسات السياحية مثؿ حظائر التسمية كالترفيو كالمكاقع الجبمية 
 .كالمنشآت الثقافية كالترفييية

لدل الجزائرييف حيث  امألكف اتعتبر ىذه السياحة سمكك: السياحة في المناطق الريفية( 4
، ىذه السياحة ميمة نظرا لأنيا تسمح الصيد كالزيارات الدينية... إلختسمح ليـ بالتجكاؿ ك 

 .(3)ةالفمكمكريالإمكانيات المحمية كالصناعات التقميدية كالنشاطات  ستغلاؿبإ
حيث تستخدميا الشركات كالمؤسسات كالمصانع لتحقيؽ أىداؼ : سياحة الحوافز( 5

 حيث تقدـ بمثابة مكافأة لممكظفيف كالمتعامميف مع المؤسسة كالزبائف كالمكرديف في  ،معينة
 

                                                           
تعمؽ بالتنمية ، الم2003فبراير  17المؤرخ في  01-03مف القانكف رقـ  03المادة  09ك 08ك 07أنظر الفقرة  -1

 . 2003فبراير 19، المؤرخة في  10، الجريدة الرسمية عدد المستدامة لمسياحة
 .41، صلياس، المرجع السابؽإجاب الله  -2
 .102، ص، المرجع السابؽصديقيسعاد  -3
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 .(1)شكؿ رحمة سياحية
 في الجزائرلمعقار السياحي  : التطور التاريخيالمطمب الثاني

 عكدي ذإ النشأة، يالجزائر حديث في خاصة  العقار السياحيالسياحة عامة ك  عدت
 ذلؾ نظراك  ،ىتماـ السياح الأجانبإمحؿ أصبحت  ، حيثستعماريةالإإلى الحقبة  ظيكرىما

لى كسيتـ التطرؽ إ بعدة مراحؿ تاريخية، فالجزائر مرت، مممكارد السياحية التي تزخر بياال
مف حيث التنظيمات  العقار السياحيك  الفرع الأكؿ، مف حيث التشريعات فيعقار السياحي ال

 .الفرع الثانيفي 
 من حيث التشريعات العقار السياحي: الفرع الول

الفرع سنتطرؽ إلى  مف خلاؿ ىذا، ك لسياحي في الجزائر مر بعدة مراحؿإف النشاط ا
 .1966ميثاؽ  بعدكمف ثمة قبؿ ك  ،ستقلاؿالإبعد قبؿ ك  كالعقار السياحي السياحة

قبؿ  كالعقار السياحي لى السياحةإالتطرؽ سيتـ : ستقلالالإبعد قبل و  العقار السياحي :أولا
 ستقلاؿ.ستقلاؿ كبعد الإالإ

 ستقلالقبل الإ العقار السياحي-1
ما تككنت المجنة الشتكية عند 1897تعكد بداية النشاط السياحي في الجزائر إلى سنة 

ذلؾ ك  ،اح الأجانب خاصة الأكركبييفيلس، ىذه الييئة التي جمبت العديد مف المسياحة
مف خلاؿ تمجيد مناخيا الدافئ كجكىا لزيارة الصحراء الجزائرية ك شيار الإالدعاية ك بكاسطة 

فعمدت  ،المعتدؿ خلاؿ فصؿ الشتاء، مما أدل إلى عدـ قدرتيا عمى تمبية كؿ الطمبات
 (2)إلى إنشاء ىيئات أخرل تسعى مف أجؿ نفس الغرض: ستعماريةالإالسمطات 

 .1916طينة سنة ، كفي مدينة قسن1914سياحية في مدينة كىراف سنة  نقابة -
 .(3)تنسيؽ الأعماؿ السياحيةاح ك يالسلجنة سياحية لحؿ مشاكؿ  -

نقابة سياحية متكاجدة  20التي تجمع تـ تشكيؿ فدرالية لمسياحة ك  1919في سنة ك 
في نفس السنة تـ مالي مف طرؼ الحككمة الفرنسية، ك ، تستفيد ىذه الفيدرالية مف دعـ اؾآنذ

تشكيؿ فيدرالية خاصة بالفنادؽ بالإضافة إلى مصادقة الحككمة الفرنسية عمى تقديـ إعانات 
                                                           

 .100ص ،2002،ع الكلاء الحديثة لمنشر، القاىرة، مطابماىر عبد الخالؽ السيسي، مبادئ السياحة -1
 .96ابؽ، ص المرجع الس لشيب أحمد، -2
  صاديةقتالإ، معيد العمكـ رسالة ماجستير ،بالنسبة لمجزائر "تحدياتيا السياحة المستدامة "واقعيا و ، كزاني محمد -3
 .148ص  ،2011، فالتجارية كعمكـ التسيير، جامعة تممساك 
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ىك مختص تـ إنشاء القرض الفندقي ك  1928ة مالية لأصحاب الفنادؽ السياحية، ثـ في سن
م ثـ إنشاء الديكاف الجزائر  1931في منح القركض لمميتميف بالمجاؿ السياحي، ثـ في سنة 

الذم أصبح ، ك ىدفو كاف يتمثؿ في تنمية السياحة( OFALACالسياحي )ك  قتصادمالإلمعمؿ 
 .(1)ستقلاؿالإستمر نشاطو حتى بعد ايا بعد بمركز التنمية السياحية ك يسمى في
 ستقلالالإبعد  يالسياحالعقار  -2

سرير مكزعة عمى  5922تقدر بػ  ستقباؿإقدرات  ستقلاؿالإلقد كرثت الجزائر بعد 
لمسياحة  % 08ك ،(2)%40السياحة الحضرية بنسبة ك  % 50السياحة الشاطئية بنسبة 

 السياحية التي تركيا المعمريف متدىكرة  العقاراترغـ ذلؾ فمقد كانت حالة ك  ،الصحراكية
السياحة  عتبارإكما أف ىذا الكضع لـ يشجع الدكلة عمى  ستغلاليابإلـ يسمح  ىذا ماك 

د السياحية بالمكار  متعمقة فقط بالتعريؼ نشغالاتالإبؿ كانت  ،قتصادية لمتنميةإكقاعدة 
السياح في  ستقباؿلإستثمارات مف أجؿ إقامة منشآت إخصصت  1966تثمينيا، حتى سنة ك 

 .(3)الصحراءالشكاطئ ك 
زائرية بعد مرت السياحة الج :1966قبل وبعد صدور ميثاق العقار السياحي  :ثانيا
 .ياحةذلؾ مف خلاؿ إدراج السياحة الجزائرية في ميثاؽ الس، ك بعدة مراحؿ ستقلاؿالإ

  1966في الجزائر قبل صدور ميثاق  السياحي عقارال -1
ر سياحية ضعيفة كغي عقاراتستقلاليا كجدت نفسيا أماـ إبعد حصكؿ الجزائر عمى 
الجزائر مف إمكانيات طبيعية كآثار  كو، مقارنة مع ما تممقادرة عمى تمبية الطمب السياحي

ما أدل متساع الساحؿ الجزائرم إ، بالإضافة إلى حمامات معدنيةتاريخية كمناطؽ غابية ك 
 .تشكيؿ عدة شكاطئ مستقبمة لمسياح إلى

، إذ مف قبؿ الدكلة عمى قطاعات أخرل ستقلاؿالإكقد ركزت السياسة المنتيجة بعد 
كالعقار  عتبرت قطاع السياحةا  ، ك التعميـكالصحة ك كالفلاحة اعة ىتمت بقطاعات الصنإ

الإمكانيات ضافة إلى قمة المكارد المالية ك ليس مف أكلكيات الخطة التنمكية، ىذا بالإ السياحي
ىتماـ إياحي لـ يحظى برغـ أف القطاع الس، ك ستقلاؿالإالجزائر دكلة حديثة  عتبارإبالمتاحة 

                                                           
 .121، ص ، المرجع السابؽقتصاديةالإأىمية السياحة في ظل التحولات ، خالد ككاش -1
ص  ،2004شماؿ إفريقيا، العدد الأكؿ،  قتصادياتإ، مجمة مؤشرات السياحة في الجزائر"مقومات و خالد ككاش، " -2

225. 
 .103، ص سعاد صديقي، المرجع السابؽ -3
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كاف ييدؼ ىذا ك  1966ك 1962في الفترة ما بيف  أنو تـ كضع برنامج ، إلاكبير آنذاؾ
 (1)ىي:حي ك البرنامج إلى تييئة مناطؽ التكسع السيا

 .اء فند الأندلسيات بكلاية كىراف: تـ إنش* الجية الغربية لمكطف      
 .فندؽ بالقالةدؽ سرايدم بعنابة ك : تـ إنشاء فن* الجية الشرقية      
 مركب سيدم فرج بتيبازة.مركب مكريتي ك : تـ إنشاء العاصمة * الجية الغربية لمجزائر      

كالعقار السياحة  إلىنظرة الدكلة  :منياإلى عدة أسباب  راجع السياحة آنذاؾ إىماؿف 
 ،عماؿ المؤىميف في المجاؿ السياحيالغياب الكفاءات ك ك ، اثانكي انشاط عتبارىاالسياحي بإ
ىشاشة غياب ك كذلؾ ، النقؿكسائؿ الراحة كالترفيو ك  ضعؼ اليياكؿ السياحية مفإضافة إلى 

 .(2)لات السياحيةاالكككسائؿ التركيج السياحي ك  غيابك  ئالمكانكة الطرقات كالمطارات ك شب
  1966بعد صدور ميثاق  عقار السياحيال -2

 ىتماـإة عف بداي الذم يعبر، ك 1966مارس  26 فيميثاؽ السياحة  بعد صدكر
 شاكؿ التي كانت تعاني مف السياحة، فبعد تقييـ شامؿ لمجمؿ المالدكلة بقطاعيا السياحي

ستنادا إلى عممية التقييـ تـ ا  السياحية مف طرؼ كزارة السياحة ك بالإضافة إلى حصر الثركات 
 بػ: ساسية لمسياحة الجزائرية، حيث تـ تحديد التكجيات الأالسياحة تجاهإحديد سياسة الدكلة ت

 .ية ضمف تييئة الإقميـىتماـ السمطات العمكمية بإدراج النشاطات السياحإ -
 .خمؽ مناصب الشغؿجذب العممة الصعبة ك ك ، تنمية المكارد السياحيةبرنامج تثميف ك  -

المتمثمة فكرية لمتنمية السياحية ك ىداؼ فإف الميثاؽ حدد الشركط الكمف أجؿ بمكغ ىذه الأ
 تصالاتالإكسائؿ تكفر كسائؿ الإقامة ك ك ، مناخية مكافقةكاقع طبيعية بشركط كجكد مفي: 

ستقرار إفرض ستقباؿ السكاف المحمييف ك إحسف إضافة إلى ، ضركرة تككيف المكظفيفكالنقؿ ك 
 .(3)سياسي يضمف أمف السياحتماعي ك جإ

                                                           
" الممتقى  2225آفاق النيوض بو في مطمع "الواقع السياحي في الجزائر و ، عبد القادر شلالي، عبد القادر عكيناف -1

 .05، ص 2012آكمي محند أكلحاج، ، جامعة 12الكاقع كالآفاؽ، مجمة المعارؼ، العدد  الكطني حكؿ السياحة في الجزائر
 السياحية ستراتيجيةالإفي ظل  (2225-2222السياحة في الجزائر الإمكانيات و المعوقات)، رعكيناف عبد القاد -2

مكـ التسيير  عك  قتصاديةالإ، كمية العمكـ دكتكراه، أطركحة SDAT 2225لممخطط التوجييي لمتييئة السياحية  الجديدة
 .72، ص 2013، 03جامعة الجزائر ، التجاريةالعمكـ ك 

 .147، ص أنظر كزاني محمد، المرجع السابؽ 3-
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مناطؽ  ختيارإي تمثمت أساسا فك  ،ستحداثيا آنذاؾإالكاجب التحتية  ىكما تـ تحديد البن
لكف ك ، (1) في تمؾ الفترة ثلاث مناطؽ، حيث شممت أكلى مناطؽ التكسع التكسع السياحي

نقص ، ك السياحي المسير لمقطاعالتشريعي المنظـ ك ، منيا نقص التنظيـ لعدة أسباب
التكجيات السياسية آنذاؾ لـ تتمكف بالإضافة إلى الظركؼ ك  ،شرفة عميوكفاءات المال

 .(2)البرنامج المسطر بكاممومف تحقيؽ الحككمة 
 من حيث التنظيمات : العقار السياحيثانيالفرع ال

بكضع المنشآت السياحية  عبر العديد مف المخططات التنمكية،قامت الدكلة الجزائرية 
 في إطارىا. لمعدةا جتماعيةالإك  قتصاديةالإعبر كافة الكطف مف خلاؿ البرامج التنمكية 

لى المخطط يتـ التطرؽ إلى المخطط الثلاثي ك س: (1977-1967)الفترة ما بين : أولا ا 
 .يالثانؿ ك الرباعي الأك 

 (1969 - 1967المخطط الثلاثي ) -1
ية السياحية خلاؿ المخطط مف بيف الأىداؼ الكمية الأساسية المبرمجة في مجاؿ التنم

الشاطئية  سرير فندقي مكجية بصفة خاصة لمسياحة 11.690إنجاز تسجيؿ، الثلاثي
 جدمميكف  270رصدت الدكلة قصد تحقيؽ ىذا البرنامج غلافا ماليا قدره ك  ،الصحراكيةك 

نجازىا كاف حكرا عمى القطاع احية كانت مرتكزة في يد الدكلة ك السي ستثماراتالإف أحيث  ا 
 .)3(ةىـ في عممية التنمية السياحياالخاص ليسدكف فتح أم مجاؿ لمقطاع  ،العمكمي كحده
 ،ىداؼ المرسكمة، كانت حصيمة الإنجازات بعيدة جدا عف الأخططنياية ىذا المففي 
 20إضافة إلى إحصاء  ،مميكف دج 133سرير فقط بكمفة مالية قدرىا  2.736إذ تـ تحقيؽ 

نجاز الدراسات العامة قصد تحديد مناطؽ لمتكسع السياحك  احمكي امنبع ككذلؾ برمجة  ،يا 
ضعؼ التأطير البشرم في السنكات الأكلى ذلؾ راجع إلى: ك  ،(4)الأقطاب السياحية

محدكدية إضافة إلى ، المتخصصة في المجاؿ الفندقينقص اليد العاممة المؤىمة ك  ستقلاؿللإ

                                                           
 .، القالةمسرايدالحماديف، :المنطقة الشرقية، الأندلسيات:منطقة كىراف، مكريتي، سيدم فرج تيبازةمنطقة غرب العاصمة: -1
 .150ك 149، ص كزاني محمد، المرجع السابؽ -2
  قتصاديةالإ، كمية العمكـ ، رسالة ماجستيرقتراح سبل تطويرىاا  تشخيص واقع السياحة في الجزائر و  ،كبصالح مكى -3
 .70، ص 2007عمكـ التسيير، جامعة الجزائر، ك 
الجزائر كؿ مف  ختيارإ، تـ أكلكية في مجاؿ التطكير السياحي بخصكص الأقطاب السياحية التي برمجت بصفة -4

 شاطئ الأندلسيات بالغرب .عنابة كالطرؼ بالشرؽ ك العاصمة، كبجاية بالكسط ، 
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إذ لـ يكف يكجد آنذاؾ مكتب دراسات كاحد أك  ،طاقات الإنجاز المتكافدةأجيزة الدراسات ك 
 زد عمى ذلؾ ،قطاع العاـ أك الخاصسكاء في ال ،ةمؤسسة إنجاز متخصصة في الفندق

عدـ ، ك (1)بالقطاع السياحي ىتماـالإنقص في مجاؿ بناء اليياكؿ الفندقية ك غياب التجربة 
السماح لمقطاع الخاص بالمساىمة في التنمية السياحية عف طريؽ فتح المجاؿ أمامو في 

 ر.ستثماالإ
 ( 1973 - 1972المخطط الرباعي الول ) -2

المخطط المرحمة الثانية لتنفيذ برنامج التنمية السياحية برفع طاقات الإيكاء ىذا يعتبر 
سرير مف  35000ة برمجسرير في نياية العشرية ك  90000ك 70000لتحقيؽ ما بيف 

ستكماؿ ما تبقى مف المشاريع التي لـ تنجز في المخطط إ، إضافة إلى خلاؿ ىذا المخطط
الدكلية كما سيتـ مبية متطمبات السياحة الداخمية ك كما ييدؼ ىذا المخطط إلى ت ،السابؽ

الرباعي الأكؿ في فالمخطط ، (2)أجؿ إنجاز ثمانية حمامات معدنية إضافة ميزانية أخرل مف
عدـ بمكغ الأىداؼ ف حيث العجز المسجؿ في الإنجاز ك كاف كسابقو م المجاؿ السياحي

الصعبة عف طريؽ لعممة دخكؿ مف امزيادة ال بكجو خاصك  ،لمسطرة في ىذا المخططا
ؿ اليياكستقباؿ ك مف خلاؿ تكسيع ىياكؿ الإ ،خمؽ مناصب شغؿ جديدةك  السياحة الخارجية

 .المرفقة ليا
 (1977-1974المخطط الرباعي الثاني ) -3

مشركة المصالح التجارية التابعة لػ إلحاؽ لفترة عدة تغيرات تمثمت فيعرفت ىذه ا
ف ىذه لك ،(ATA( بالككالة التجارية لمسياحة )SONATOUR) الفندقةالكطنية لمسياحة ك 

أنشئت الشركة  1976في سنة ك  ،فلـ تدـ العممية سكل سنتي، ك الأخيرة أثبتت عدـ نجاعتيا
 تسكيؽ المنتكج السياحي ( التي أسندت إلييا ميمةSAN-ALTOURالكطنية لمسياحة )

نشاء مؤسسة الأعماؿ السياحية الجزائرية )ك  ة تكلت ميمة إنجاز مشاريع التنمي( التي ETTا 
اليؼ رتفاع تكا  ، ك بسبب حجـ الميزانية العامةذلؾ ك  ،(3)السياحية، لكف ىي الأخرل فشمت

ما جعؿ مكانة السياحة ثابتة في السياسة التنمكية  ىك، ك في جميع القطاعات ستثمارالإ
 .الجزائرية عبر المخططات الثلاثة لمدكلة

                                                           
  .71، ص السابؽ المرجع ،أنظر صالح مكىكب -1
 .105سعاد صديقي، المرجع السابؽ، ص  -2
 .08 ص ، المرجع السابؽ،ر عكينافعبد القادر شلالي، عبد القاد -3
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 .الثانية المخطط الخماسي الأكؿ ك تضمنت ىذه الفتر : (1992-1982ما بين ) الفترة:ثانيا
 (1984-1982المخطط الخماسي الول ) -1

 :عمميات الأساسية ليذا المخطط حكؿكانت تدكر ال
 ، تكسيع الفنادؽ الصحراكية، كتكسيع المحطات المعدنية.برمجة الفنادؽ الحضرية -
المشاريع دىا مف طرؼ المتعامميف الآخريف ك عتماا  السياحي ك تييئة مناطؽ التكسع  -

 .(1)، قطاع خاص(المستقبمية )جماعات محمية
مميكف  3400بخصكص الميزانية المخصصة في ىذا المخطط الخماسي فقدرت بػ ك 

نجاز المشاريع الجديدةمف أجؿ  رصدت ،دينار مف ك  ،تغطية تكاليؼ المشاريع السابقة كا 
لأىداؼ يسمح لمقطاع السياحي الكصكؿ إلى طاقة إيكاء المفركض أف تجسيد مجمؿ ىذه ا

 سريرا منيا: 51000قدرىا 
 .تابعة لمخططات التنمية السابقة سرير 12000 ،زسرير قيد الإنجا 25000• 
 .(2)المقررة في ىذا المخططير جديد ك سر  14000• 

 مف خلاؿ ىذه المخططات بأنيا لـ تكف سياسة سياسة الدكلة كيمكف الحكـ عمى
لـ تحدد بدقة الكظائؼ التي تقكـ بيا السياحة في لأنيا لـ تقـ عمى أسس سميمة ك  ،رشيدة

ى العممة الصعبة حصكؿ عمالفقط  ستيدفتإ خاصة كأنيا، جتماعيالإك  قتصادمالإالمجاليف 
ىما اليدفيف الكحيديف التي عجزت السياسة السياحية عمى تحقيقيما ، ك خمؽ مناصب شغؿك 

ف طرؼ الدكلة فيما منو فالقطاع السياحي مف القطاعات الأكثر إىمالا مك  ،(3)ستقلاؿالإمنذ 
 .ستثمارالإيخص 

 ( 1989-1985طط الخماسي الثاني )المخ -2
 ،قتصادمالنشاط الإأدركت الدكلة الجزائرية في ىذا المخطط أىمية السياحة في تفعيؿ 

تطكير الحمامات ، ك السياحيةمتابعة سياسة التييئة  لي كبير ىدفولذا خصصت برنامج ما
لا مركزية ، القطاع الخاصالجماعات المحمية ك ، كتنكيع المتعامميف ،المناخيةالمعدنية ك 

                                                           
اجستير، معيد ، رسالة م الطمب السياحيعمى العرض و  نعكاساتياا  السياسات السياحية في الجزائر و ، بديعة بكعقميف - 1

 .67، ص 1996، الجزائر، ر، جامعة الجزائالإقتصاديةالعمكـ 
العمكـ ك  الإقتصادية، كمية العمكـ ، رسالة ماجستيرتنمية السوق السياحية " دراسة حالة ولاية المسيمة "، بزة صالح -2

 .70، ص 2013التجارية كعمكـ التسيير، جامعة المسيمة، 
 .216، المرجع السابؽ ، ص رعكيناف عبد القاد -3
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ة إعادة ىيكمة تمت خلاؿ ىذه المرحم كما ،(1)التحكـ في الطمب السياحيك  ستثمارالإ
عمى غرارىا عدة  التي أنشئتؾ لحؿ الككالة الكطنية لمسياحة ك ذل، ك المؤسسات السياحية
، ييتـ بالنشاط جزائرم السياحي بالجزائر العاصمةالديكاف الكطني ال: مؤسسات تمثمت في

شركة  ،الكطنية لمفنادؽ الحضرية بالمديةالشركة  ،بترقية السياسة السياحية التجارم المكمؼ
 .الصحراكيةير الكحدات الشاطئية ك المكمفة بتسي، ك بتيبازة التكر

ىذا راجع إلى عدة أسباب منيا سكء التسيير لمؤسسات عجزا كبيرا ك أظيرت ىذه اقد ك 
إلى  ستقلاؿالإمما سبؽ يمكف القكؿ أف الفترة ما بعد ك  ،(2)تكاليؼ الأجكر المدفكعة رتفاعا  ك 

أماـ  ، بقدر ما كانت في خدمة السياحة بقدر ما كانت تشكؿ عائقاغاية نياية التسعينات
 .النيكض بالسياحة الجزائرية

المنجزة في المشاريع يتعمؽ الأمر أساسا بمكاصمة  :(2213-2222رة ما بين )تالف :ثالثا
 .التحكـ في العقار السياحيييئة ك إطار الت

انيف الخاصة بالتنمية إعداد مجمكعة مف القك تـ  :(2223 - 2222خلال الفترة ) -1
الشكاطئ لأغراض  ستغلاؿكا  ستعماؿ ا  العقار السياحي ك الناجمة عف استثمار  المستدامة
مف دراسات  نتياءكالإ الدراسات السياحيةفة بالتنمية ك إعادة ىيكمة المؤسسات المكم، سياحية
 .(3)احيالسي ستثمارالإخمؽ صندكؽ لدعـ ك  ،تكسعا سياحيا 19تخص 

 ( 2213 - 2224خلال الفترة ) -2
نجاز ا  ، ك مخطط تكجييي لمتييئة السياحيةإنجاز  2005 - 2004 الفترة خلاؿ تـ     

نجاز دراسات إمكاصمة ك ، مكاقع التكسع السياحيدراسة لمتحديد كالإعلاف عف مناطؽ ك 
ىكتار  600لتنازؿ عف اك ، مكاقع سياحيةطقة تكسع سياحي ك من 100الخاصة بػ التييئة 

تيا المكاقع السياحية مف أجؿ تييئك  اضي المكجكدة داخؿ مناطؽ التكسع بالتراضي مف الأر 
( ماليا ANDTتعزيز الككالة الكطنية لمتنمية السياحية )، تصرؼ المستثمريفكضعيا تحت ك 

نجاز دراسة ت، ك أداء مياميابشريا مف أجؿ كماديا ك  تضمف حصيمة عف المكاقع الحيكية ا 
 .الصحراكيةمنبع، كما تـ إعطاء ىذا البرنامج أكلكية لتنمية المناطؽ  200 ػالمقدرة بك 

                                                           
 . 155، ص ىدير عبد القادر،المرجع السابؽ -1
، كمية العمكـ أطركحة دكتكراه ،وآثارىا عمى التنمية المستدامة ،رات ترقية السياحة في الجزائآلي، دكلي سعاد -2
 .60، ص 2014كالتجارية كعمكـ التسيير، جامعة الأغكاط،  قتصاديةالإ
 . 93، ص بزة صالح ، المرجع السابؽ -3
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 تقسيمات العقار السياحي: المبحث الثاني
أم  ،سنحاكؿ مف خلاؿ ىذا المطمب معرفة الطبيعة القانكنية لممكية العقار السياحي

مف ثـ تحديد ، ك ذلؾ مف خلاؿ المطمب الأكؿك  ،كنيةتقسيـ العقار السياحي مف الناحية القان
 .مف خلاؿ المطمب الثاني السياحي التقسيـ الجغرافي لمعقار

 التقسيم القانوني لمعقار السياحي: المطمب الول
المكاقع المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03-03 مف القانكف 19 المادةبدءا ب
الموجودة داخل  أيا كانت الطبيعة القانونية للأراضي" نصت عمى ما يمي: السياحية التي
مف  20صت عميو المادة بالرجكع إلى ما نك  "،المواقع السياحيةالسياحي و  مناطق التوسع

يشكل العقار " :المكاقع السياحيةالسياحي ك تكسع المتعمؽ بمناطؽ ال 03 -03القانكف 
 الغرض في مخطط التييئة السياحية السياحي القابل لمبناء من الراضي المحددة ليذا 

فالمشرع  "تمك التابعة لمخواصالعمومية والخاصة، و ابعة للأملاك الوطنية م الراضي التظيو 
العقار السياحي قد يككف ذا ف، نظاـ قانكني خاص ذات عتبارىاإبالأملاؾ الكقفية  ستثنىإىنا 

تابعة  الخاصة أك ممكيةممكية لمدكلة أم مف الأملاؾ الكطنية العمكمية أك مف الأملاؾ 
 .ةالقانكنية للأملاؾ العقاريالأصناؼ نطاؽ  لا يخرج عف يكف لمخكاص،
المتعمؽ  03 - 03مف القانكف  20ك 19نطلاقا مما نصت عميو كلا المادتيف ا  ك 

 ،المكاقع السياحية، سنحاكؿ تحديد التقسيـ القانكني لمعقار السياحيبمناطؽ التكسع السياحي ك 
 إذا ما كانت ممؾ كطني عاـ أك ممؾ كطني خاص أك ممؾ تابع لمخكاص.

 العقار السياحي ممك وطني: الفرع الول
مشتملات عمى  )1(المتمـقانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ ك  مف 02نصت المادة 

كالعقارية التي تحكزىا الحقكؽ المنقكلة مجمكع الأملاؾ ك  ة، حيث تتضمفلاؾ الكطنيالأم
 تتككف ىذه الأملاؾ الكطنيةك  ،مية في شكؿ ممكية عمكمية أك خاصةجماعتيا الإقميالدكلة ك 

 :مف
 .الخاصة التابعة لمدكلةلعمكمية ك الأملاؾ ا -

                                                           
، المؤرخة في 52الجريدة الرسمية عدد  1990مبر ، المؤرخ في أكؿ ديسالأملاؾ الكطنية المتضمف 90/30القانكف  -1

 .2008غشت  3، المؤرخة في 44، الجريدة الرسمية عدد 14 - 08ؿ ك المتمـ بالقانكف رقـ ، المعد1990
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الخاصة التابعة ، الأملاؾ العمكمية ك الخاصة التابعة لمكلايةعمكمية ك الأملاؾ ال -
 درج ضمف الأملاؾ الكطنية العامة مف ىنا سنحاكؿ تحديد العقار السياحي المنك  ،لمدكلة"

 ثـ الخاصة. مفك 

 تابع للأملاك الوطنية العمومية العقار السياحي ال -1
التي قعة داخؿ مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية ك كيتمثؿ في الأراضي الكا

، كذلؾ بعد احي طبقا لمخطط التييئة السياحيةستثمار العقار السيا  ك  ستغلاؿللإتككف قابمة 
عمكمية أك ضمف ، سكاء كانت مف الأملاؾ الكطنية المية تصنيفيا ضمف الأملاؾ الكطنيةعم

، فالمشرع بالإضافة إلى تعريؼ الأملاؾ العمكمية إلى عمد صطناعيةالإالأملاؾ العمكمية 
 .)1(إلى تعداد بعض الأملاؾ الطبيعية كميز بيف الأملاؾ الصناعية 

شكاطئ عمى  اتشمؿ الأملاؾ الكطنية العمكمية الطبيعية خصكص الملاك الطبيعية: - أ
المساحات ك  ه كالبحيراتالميا مجارم ر،باطنو، طرح البحك ر البحر الإقميمي ، قعرالبح

 .المائية...
، خصكصا عمى الاصطناعيةلاؾ الكطنية العمكمية تشتمؿ الأم: الملاك الصناعية-ب   

مكمية، تكابعيا المنجزة لغرض المنفعة العالفنية الكبرل كالمنشآت الأخرل ك المنشآت  :ما يأتي
 .الحدائؽ المييأة ...الحضرية ك ، الحظائر المتاحؼ، الأماكف

لمتعمؽ بالأملاؾ الكطنية ا 30-90مف القانكف  16ك 15نطلاقا مف نص المادة ا  ك 
ي الأصؿ ممؾ كطني عمكمي الشكاطئ البحرية ىي فالمتمـ فالمساحات المائية ك ك المعدؿ 
بالتالي ك ، صطناعيإلمييأة ىي كذلؾ ممؾ كطني الحدائؽ اكالمنشآت الفنية الكبرل ك  ،طبيعي

 اكعاء عتبارىاإحية القانكنية بفيذا النكع مف العقارات السياحية لا شؾ في طبيعتيا مف النا
اجدة دخؿ ، فالإشكاؿ القائـ ىنا يكمف في الأراضي المتك يضـ نشاط سياحي معيف اعقاري

بالإضافة إلى المناطؽ المحمية الغير المدرجة أك  ،المكاقع السياحيةمناطؽ التكسع السياحي ك 
 .فة ضمف الأملاؾ الكطنية العمكميةالمصن

                                                           
حكاـ، دار عديلات كأحدث الأ، طبعة جديدة في ضكء آخر التعمر حمدم باشا، ليمى زركقي، المنازعات العقاريةأ -1

 . 93، ص 2006ىكمة، الجزائر، 
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، فلا يمكف القكؿ أف مناطؽ (1) 385-06بالرجكع إلى أحكاـ المرسكـ التنفيذم ك 
الأراضي المشكمة لتمؾ المناطؽ مف  قتناءإالتكسع السياحي ىي ممؾ كطني إلا بعد عممية 

، ليتـ بعدىا عممية إدراجيا ضمف الأملاؾ الكطنية لتنمية السياحة طنيةقبؿ الككالة الك 
ثـ إدراجيا ضمف الممؾ  ،قتناء ىذا النكع مف العقارات السياحيةإمنو يتـ ، ك (2)العمكمية

 التصنيؼ.ىما تعييف الحدكد ك  إجراءيفالكطني العمكمي بمكجب 
 ي التابع للأملاك الوطنية الخاصةالعقار السياح -2
إف العقار السياحي التابع للأملاؾ الكطنية الخاصة تطبؽ عميو جميع الأحكاـ  

المتعمؽ بالأملاؾ الكطنية المعدؿ  30-90مف القانكف  58-38المنصكص عمييا في المكاد 
البمدية معا )الجماعات التابعة لمكلاية ك المتمـ، حيث تشتمؿ الأملاؾ الكطنية الخاصة ك 

قعة داخؿ مناطؽ التكسع ، مف الأراضي الكاذات الطابع السياحيعمى العقارات  الإقميمية(
لإنجاز المشاريع ك ، (3)التبادؿقابمة لمبيع كالإيجار ك ىي أراضي السياحي كالمكاقع السياحية، ك 

 ،مككالة الكطنية لتنمية السياحةالمحددة في إطار مخطط التييئة السياحية ل ستثماريةالإ
كدم تباع الأراضي التابعة للأملاؾ الكطنية الخاصة المتكاجدة داخؿ مناطؽ  تفاؽإمكجب ب
 .المكاقع السياحيةكسع السياحي ك الت

 العقار السياحي ممك لمخواص: الفرع الثاني
ي ف المستغمة تمؾ العقارات التابعة لمخكاص يقصد بالعقار السياحي المممكؾ لمخكاصك 

رية الخاصة تتمثؿ في حؽ فالممكية العقا ،(4)اصةشكؿ ممكيات عقارية خفي  ةالسياح مجاؿ
ملاؾ كفقا ستعماؿ الأإجؿ أذلؾ مف ك  ،ماؿ العقارم أك الحقكؽ العينيةالتصرؼ في الالتمتع ك 

صمية تعكد راضي ممكيتيا الأأفالعقار السياحي ىنا يككف في شكؿ  ،ك غرضياألطبيعتيا 
، سياحيالطابع الع السياحية ذات المكاقالكاقعة داخؿ مناطؽ التكسع السياحي أك ك  ،لمخكاص

لككالة الكطنية لتنمية السياحة طبقا لمخطط التييئة السياحية، حيث تقكـ ا تككف قابمة لمبناءك 
 قابؿ لمبناء أك مبني أك في ىذه الحالة سياحيالعقار ال فقد يككف قتنائيا في حالة الضركرة،بإ

                                                           
، يحدد كيفيات ممارسة الككالة الكطنية لتنمية  2006أكتكبر  28المؤرخ في  385 - 06المرسكـ التنفيذم رقـ  -1

 .2006نكفمبر  05، المؤرخة في 74 ، الجريدة الرسمية عددمناطؽ التكسع كالمكاقع السياحيةالسياحة حؽ الشفعة داخؿ 
 .30 - 90 رقـ  مف القانكف 12نظر المادة أ 2-

 .ضي تابعة للأملاؾ الكطنية العامةتخصيصيا أك تصنيفيا كأرا إلغاءتككف قد تـ قد ك  -3
 .المتضمف القانكف المدني 58 - 75 لأمر رقـلالممكية العقارية الخاصة يضمنيا الدستكر ك تخضع  -4
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المنجزة  ،سياحيةال، كالقرل المطاعـ ،كالفنادؽأراضي تحتكم عمى خصائص سياحية محمية: 
يمنع عمى مالؾ ىذا النكع مف العقارات ، ك السياحية ستثماراتالإمف قبؿ الخكاص في إطار 

 19حسب ما نصت عميو المادة  ،ستعماليا خارج الغرض الذم خصصت لوإستغلاليا أك إ
 .ةالسياحي المكاقعالمتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03 - 03مف القانكف 

 التقسيم الجغرافي لمعقار السياحي: الثاني المطمب
 المتعمؽ بالمناطؽ  62-66مر رقـ المشرع الجزائرم نظـ العقار السياحي بداية بالأ

من أجل تحقيق مخطط خاص ، حيث نصت المادة الثانية منو عمى: "(1)الأماكف السياحيةك 
ذات أولوية سياحية خاضعة لمتدابير أماكن يم السياحي، سيجري تحديد مناطق و بالتنظ

تحدد بموجب مراسيم سرىا، و ستثماا  تيا حيث ستبذل الجيود لتجييزىا و الخصوصية لحماي
تحديدىا وكذا سياحة كما ستحدد كيفية تعيينيا و الماكن ذات الولوية لمىذه المناطق و 
 ."طريقة ترتيبيا

الأماكف المتعمؽ بالمناطؽ ك  62-66الأمر  مف 02نطلاقا مف نص المادة ا  ك 
المكاقع السياحي، ك السياحية فالمشرع الجزائرم جسد العقار السياحي في مناطؽ التكسع 

التقسيمات  المطمبي ىذا كضح فنعميو س، ك بالإضافة إلى المناطؽ المحمية ،ةالسياحي
ياحية كالمناطؽ الس ثـ المكاقعكمف ، في الفرع الأكؿلجغرافية، مناطؽ التكسع السياحي ا

 .الفرع الثانيضمف المحمية 
 يحمناطق التوسع السيا: الفرع الول

المتضمف  75-66بمكجب المرسكـ رقـ  (2)معرؼىي قبؿ كؿ شيء فضاء محمي ك 
مارس  02الأماكف السياحية المؤرخ في المتعمؽ بالمناطؽ ك  62 -66ر رقـ تطبيؽ الأم

يمكن حيث نصت عمى أنو: " ،"لتوسع السياحي"مناطق اكلى بعنكاف في مادتو الأ 1966
أو  أن تعتبر من مناطق التوسع السياحي كل منطقة أو مساحة من الرض تتمتع بميزات

، من شأنيا أن تسمح بإقامة بشرية أو ملائمة لمتنزه السياحيخصائص طبيعية، ثقافية و 

                                                           
، 28مية عدد ، المتعمؽ بالمناطؽ كالأماكف السياحية الجريدة الرس1966مارس 02المؤرخ في  62 – 66الأمر رقـ  - 1

 .  1966 أبريؿ  08المؤرخة في
، كمية عمـ ر، رسالة ماجستي نمو القطاع السياسيدور المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في ترقية و ، مسدكم دليمة -2
 .15، ص 2009د بكقرة ، بكمرداس، محم، جامعة أركعمكـ التسيي قتصادالإ
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لتنمية شكل عمى القل أو عدة أشكال من  ستغلالياإأو تنمية منشآت سياحية يمكن 
 .(1)"الإيراد السياحي

المتعمؽ بالتنمية  01 - 03ة الثالثة مف القانكف رقـ في الفقر  02كما نصت المادة 
كما نصت عمييا المادة الثانية في الفقرة  مناطؽ التكسع السياحي عمىسياحية المستدامة ال

 ع السياحية التي جاءالمكاقالتكسع السياحي ك  المتعمؽ بمناطؽ 03-03الأكلى مف القانكف 
وثقافية   كل منطقة أو امتداد من الإقميم يتميز بصفات أو بخصوصيات طبيعية: " فييا
بداعية مناسبة لمسياحةو  يمكن و  ،لإقامة أو تنمية منشأة سياحية ، مؤىمةبشرية وا 
 .مردودية"الستغلاليا في تنمية نمط أو أكثر من السياحة ذات إ

الدعائـ الأساسية لمعقار  إحدلمناطؽ التكسع السياحي تعد يتبيف أف  ما سبؽمك 
، كما أنيا يمكف تحتكم أراضي مبنية أك غير مبنية أك قابمة لمبناء تحتكم عمى السياحي

مميزات طبيعية كالمناطؽ المحمية أك ثقافية كالآثار الركمانية كتيمقاد بكلاية باتنة المصرح 
التكسع كالمكاقع السياحية  مناطؽ المتضمف تحديد 131-10التنفيذم بيا بمكجب المرسكـ 

 .(2)تصنيفيماالتصريح بيما ك ك 
فالمشرع الجزائرم خلاؿ السنكات الأخيرة لـ يعد يكتفي بمصطمح مناطؽ التكسع 

الإعلاف عف مناطؽ التكسع المتضمف  232-88السياحي فقط كالمرسكـ التنفيذم 
مف ، ك المكاقع السياحيةك بؿ أصبح يستعمؿ مصطمح مناطؽ التكسع السياحي  ،(3)السياحي

المتضمف تحديد منطقتي التكسع  (4)226 - 09و المرسكـ التنفيذم رقـ أمثمتيا ما جاء ب
 ياحييف لزلفانة )كلاية غرداية( كحماـ بكحجر )عيف تيمكشنت( كالتصريح بيما المكقعيف السك 
 .تصنيفيماك 

                                                           
ماكف الأالمتعمؽ بالمناطؽ ك  62 -66الأمر ، المتضمف تطبيؽ 1966أبريؿ  4المؤرخ في  75 -66ـ نظر المرسك أ -1

 . 1966أبريؿ  8، المؤرخة في 29السياحية، الجريدة الرسمية، عدد 
لسياحية المكاقع االمتضمف تحديد مناطؽ التكسع ك  2010أبريؿ  29المؤرخ في  131 - 10المرسكـ التنفيذم رقـ  -2

 .2010مايك  05، المؤرخة في 30عدد  كالتصريح بيا كتصنيفيا، الجريدة الرسمية
، الإعلاف عف مناطؽ التكسع السياحي، المتضمف 1988نكفمبر  5المؤرخ في  232 - 88المرسكـ التنفيذم رقـ  -3

 . 1988ديسمبر  14المؤرخ في  51عدد الجريدة الرسمية 
ياحييف لزلفانة المكقعيف السالتكسع ك  ك المتضمف تحديد منطقتييكني 29المؤرخ في  226 - 09المرسكـ التنفيذم رقـ  4- 

المؤرخة في   39د ، الجريدة الرسمية عدكشنت( كالتصريح بيما كتصنيفيماحماـ بكحجر ) كلاية عيف تيم)كلاية غرداية( ك 
 .2009يكليك  01
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الصحيح الكاجب الأخذ بو حاليا كفقا لممستجدات القانكنية المنظمة كمنو فالمصطمح 
منو سنحاكؿ تحديد بعض مككنات ك  ،سياحيةالمكاقع المعقار السياحي ىك مناطؽ التكسع ك ل

 مناطؽ التكسع السياحي كالفنادؽ بجميع أنكاعيا أك الشكاطئ أك المياه الحمكية ...
 المؤسسات الفندقية -1

 تعتبرفندقيا ك كؿ مؤسسة تمارس نشاطا  ىي في القانكف الجزائرمالمؤسسة الفندقية 
ستعماؿ بمقابؿ لميياكؿ إحيث يعد نشاطا فندقيا كؿ  ،مف محتكيات مناطؽ التكسع السياحي

نزؿ  ،(1)الفنادؽ: ىي تشمؿك  تقديـ الخدمات المرتبطة بو،لأساسية المكجية أساسا للإيكاء ك ا
 ،(6)النزؿ العائمي ،(5)النزؿ الريفي ،(4)الإقامة السياحية ،(3)ؿقرية العط، (2)الطريؽ )المكتيؿ(

 .(10)المخيمات ،(9)الاستراحةمحطة  ،(8)المنزؿ السياحي المفركش  ،(7)الشاليو
ىي شريط إقميمي لمساحؿ الطبيعي رغـ المنطقة المغطاة بأمكاج البحر في ك : الشواطئ -2

كالتي تضبط  ،العادية كالممحقات المتاحة ليالسنة في الظركؼ الجكية أعمى مستكاىا خلاؿ ا
لاليا غستإبعض الييئات بغرض  ستقباؿلإقابميتيا السياحية حدكدىا بحكـ مكقفيا ك 

 .ملاؾ الكطنية العمكمية الطبيعيةتعتبر الشكاطئ مف الأك  ،(11)السياحي

                                                           
 حتمالا لإطعاـ الزبائف.ا  الفندؽ ىيكؿ إيكاء مييأ للإقامة ك   -1
ىك عبارة عف ىيكؿ إيكاء مبني خارج المناطؽ السكنية يصؿ إليو مباشرة طريؽ مفتكح لحركة مركر السيارات يجب أف  - 2

 يشمؿ عمى عشرة  غرؼ عمى الأقؿ، كيكفر لزبائنو.
 يكاء مبنية خارج المناطؽ السكنية كتكفر أجنحة سكنية تشتمؿ عمى شقة عائمية صغيرة.إىي مجمكعة ىياكؿ  - 3
ر ىيكؿ إيكاء يقع خارج المناطؽ السكنية في أماكف مشتركة تتمتع بجماؿ طبيعي خاص، كتمنح للإيكاء في شقة تعتب -  4

 مجيزة بالأثاث كيجب أف تكفر لزبائنيا كسائؿ الترفيو كالرياضة ككذا النشاطات السياحية.
 ىك ىيكؿ يقع خارج المناطؽ السكنية كيشتمؿ عمى ستة غرؼ.  - 5
 كع مف النزؿ عمى خمسة غرؼ إلى خمسة عشرة غرفة.يشمؿ ىذا الن -  6
 ىك عبارة عف ىيكؿ معد لإستقباؿ الزبائف في المحطات البحرية أك الجبمية. -  7
 يتككف المنزؿ السياحي المفركش مف فيلات كشقؽ. -  8
في طريؽ الرحلات السياحية لتمكيف السياح العابريف مف الراحة، كيجب أف تشتمؿ ىذه المحطة  تقاـ محطة الإستراحة -  9

 .المحطة عمى غرفة مشتركة عمى الأقؿ، مييأة مف غرفة لمطبخ مع تجييز صحي ملائـ
لغرض تجارم تكفر إقامة منتظمة  عتباره مساحة مييئةإىك مساحة مييأة لضماف إقامة منتظمة لمسياح كما يمكف  - 10

 .لممخيميف
، المحدد لمقكاعد العامة 2003فبراير  17، المؤرخ في 02 - 03الفقرة الأكلى مف القانكف رقـ  03أنظر المادة  -11
 .2003فبراير  19، المؤرخة في 11ستغلاؿ السياحييف لمشكاطئ الجريدة الرسمية عدد الإستعماؿ ك للإ
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 02 -02مف القانكف رقـ  07لاؿ المادة نص عميو المشرع الجزائرم مف خ: الساحل -3
ي مفيوم ىذا القانون جميع الجزر  يشمل الساحل، ف" :(1)تثمينوالمتعمؽ بحماية الساحؿ ك 

 يضم: و  عض أقمو ثمانمائة عمى طول البحر كذا شريطا ترابيا بالجزيرات والجرف القاري و و 
 .غير المفصولة عن الشاطئ بسيل ساحميابي والجبال المرئية من البحر و سفوح الرو  -
 الوجية الفلاحية.الراضي ذات  -
من أعمى  اشواطئيا التي يقع جزء منيا في الساحل إبتداءكامل المناطق الرطبة و  -

 نقطة تصل إلييا مياه البحر كما ىو معرف.
 ...".المواقع التي تضم مناظر طبيعية، أو تحمل طابعا ثقافيا أو تاريخيا -

 منيا الأنشطة كما تحدد الفضاءات المخصصة للأنشطة السياحية لمسياحة خاصة
 ستعمالياإشركط ك  ،، كالتخييـ القار أك المتنقؿ كلك كاف مؤقتاالرياضات البحريةك  ستجماميةالإ

 .(2)عف طريؽ التنظيـ
التي ك  ،لاقا مف نبع طبيعي أك بئر محفكرةنطإىي مياه مجذكبة ك  المياه الحموية: -4

 ثبات مميزاتيانظرا لمطبيعة الخاصة لمصادرىا ك  علاجيةصائص يمكف أف تككف ليا خ
نقميا أف تككف ليا البحر التي يمكف بعد معالجتيا ك  تعد مياه، ك الكيماكيةمككناتيا الطبيعية ك 
ىذا التعريؼ ىك نفسو الذم جاء بو ك  ،(3)علاجية بمثابة مياه حمكية معدنيةخاصيات 

 تيا تنظيـ حمايالحمامات المعدنية ك بتعريؼ مياه المتعمؽ  41-94المرسكـ التنفيذم رقـ 
فبراير  19ؤرخ في الم 69 - 07الممغى بالمرسكـ التنفيذم رقـ  ستغلالياا  ك  ستعمالياا  ك 

 :لىإتنقسـ ك  لمياه الحمكية،ا ستغلاؿا  ك  ستعماؿإمتياز إكيفيات منح المحدد لشركط ك 
 .(5)رمؤسسات المعالجة بمياه البح ،(4) حمكيةالمؤسسات ال 

                                                           
ك تثمينو الجريدة الرسمية ، المتعمؽ بحماية الساحؿ 2002فبراير  05، المؤرخ في 02 - 02ف رقـ مف القانك  07لمادة ا -1

 .2002فبراير  12، المؤرخة في 10الرسمية عدد 
 .02 – 02مف القانكف رقـ  11نظر الفقرة الأكلى مف المادة أ -2
المحدد لشركط  2007فبراير  19ي المؤرخ ف ،69 - 07التنفيذم رقـ  مف المرسكـ 04إلى  02نظر مف المادة أ -3
 .2007فبراير  21المؤرخة في  13دد ستغلاؿ المياه الحمكية ، الجريدة الرسمية عا  ستعماؿ ك إ متيازإكيفيات منح ك 
 .ستعادة المياقة البدنيةا  تعتبر مؤسسة حمكية كؿ مؤسسة تستعمؿ المياه الحمكية كمشتقاتيا، لأغراض علاجية ك  - 4
تعتبر مؤسسة لممعالجة بمياه البحر كؿ مؤسسة ستحمؿ مياه البحر كالمكاد الطبيعية المستخرجة مف البحر، لأغراض  - 5

 .ستعادة المياقة البدنيةا  علاجية ك 
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القطب السياحي ىك تركيبة مف العرض السياحي : متيازللإالقطاب السياحية  -5
 ، الأنشطة السياحية التسمية ،مزكدة بتجييزات الإقامة في رقعة جغرافية معينة للامتياز

يتمتع لطمب السكؽ ك يستجيب ك  ،اكف مع مشاريع التنمية المحمية، بالتعةالدكرات السياحيك 
، ، الثقافي الإقميميجتماعيالإدمج المنطؽ مف خلاؿ متعدد الأقطاب ، ك ستقلاليةبالإ

ي لتييئة قد حدد المخطط التكجييك  ،تكقعات طمبات السكؽ عتبارالإمع الأخذ بعيف  ،التجارم
يتشكؿ كؿ قطب مف الأقطاب ك ، (1)متيازللإسبعة أقطاب سياحية  رالسياحية في ىذا الإطا

جيب لتكقعات بحيث تست ،كفقا لقدراتيا كضعيا في تكامؿدة مركبات تستدعي السبعة مف ع
ستسمح ىذه الأقطاب ك  ،ةمتنكعمتعددة ك  ىذا بتكفير منتكجات سياحية، ك مختمؼ أنكاع الزبائف

، كقاطرة لمتطكر السياحيرتكاز ك إ تستخدـ كنقطةتنكع سياحي عمى كافة الإقميـ ك ببركز 
السياحي في  نتشارالإيؿ سالدافع الذم سيفاليدؼ المتكقع مف بناء ىذه الأقطاب ىك تحريؾ 

 .(2)تشجع عمى تنمية مستدامة لمقطاع، نشاء مجمكعة مف القرل السياحيةإ، عبر كطفكافة ال
 المناطق المحميةالمواقع السياحية و : الفرع الثاني

 العقار السياحي جزء لا يتجزأ مفالمكاقع لا تقؿ أىمية عف مناطؽ التكسع السياحي ك 
 .ة أكلا ثـ المناطؽ المحمية ثانياسيتـ التطرؽ إلى المكاقع السياحي، ك المناطؽ المحمية كذلؾك 

 أولا: المواقع السياحية
كن أن يعتبر من الماكن "يمنصت عمى أنو:  75-66مف المرسكـ رقـ  04المادة 

، كل منظر طبيعي أو مكان ذي جاذبية سياحية بمنظره الخلاب أو بما تحتويو السياحية
ستثمار ندرتو ا  بحيث يجب صيانتو و  ،رية أو ثقافيةأىمية تاريخية أو فنية أو أسطو من 

حيث تعتبر مناطؽ سياحية  "،لطبيعي أو الناتج بفعل الإنسانوالمحافظة عميو من التمف ا
كما ، ةكذا كؿ الأماكف الطبيعية المصنفبطبيعتيا كؿ المعالـ الأثرية أك المكاقع التاريخية ك 

المكاقع السياحية عمى أنيا كؿ  03-03مف القانكف رقـ  02مف المادة  02عرفت الفقرة 
منظر أك مكقع يتميز بجاذبية سياحية بسبب مظيره الخلاب ككاحات الصحراء أك بما يحتكم 

كالحظائر الكطنية الطبيعية أك بناءات مشيدة  ،عميو مف عجائب أك خصكصيات طبيعية

                                                           
ء المؤسسات الجزائرية، العدد ، مجمة أدا استراتيجية تنمية مستدامة لمقطاع السياحي في الجزائر " "لحسيف عبد القادر  -1

 .181، ص 2012، 02

 .182المرجع، نفس ، رلحسيف عبد القاد ،نظرأ -2
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 ،قافيةث أك أسطكرية ،فنية، يعترؼ لو بأىمية تاريخية، الآثار التاريخيةمثؿ الأماكف ك  ،عميو
 .الإنسافالمحافظة عميو مف التمؼ الطبيعي أك الناتج بفعؿ كالذم يجب تثميف أصالتو ك 

ختلاؼ في المكاقع السياحية مف ناحية التعريؼ الذم إنجد أنو لا يكجد  ما سبؽمك 
الذم جاء بو القانكف رقـ  عريؼالت، ك 75-66مف المرسكـ التنفيذم  04جاءت بو المادة 

مف  04فنجد أف المادة  ،المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية 03-03
 استخدـ 03-03بحيث أف القانكف رقـ  ،أكردت عبارة الأماكف السياحية 75-66المرسكـ 

بمناطؽ مى إلى ما يس نطلاؽالإالمكاقع السياحية تمثؿ نقطة ف، مصطمح المكاقع السياحية
، حيث أف جميع الأماكف التي تحتكم عمى أنشطة سياحية أك مناطؽ التكسع السياحي

تتحكؿ بعد عممية تحديدىا كتصنيفيا ك  ،بر مكاقع سياحيةسياحية كالكاحات كالغابات مثلا تعت
ثار التاريخية بمختمؼ الأماكف كالآإلى مناطؽ التكسع السياحي، كمف المكاقع السياحية 

 . مشتملاتيا
 الماكن والآثار التاريخية العقارية  –أ 

، كتكضع تحت لا يتجزأ مف الثكرة الكطنية اجزء تشكؿ الأماكف كالآثار التاريخية
لى إحدل الفترات مف حماية الدكلة كتدخؿ ضمنيا جميع الآثار كالأماكف التي يرجع عمرىا إ

تنطكم عمى مصمحة ، كالتي ما قبؿ التاريخ إلى العصر الحاضر، مف عصر تاريخ البلاد
الأثر ، (2)المكاف التاريخي لى:إكتصنؼ  ،(1)كطنية مف النخبة التاريخية أك الفنية أك الأثرية

  .(4)المعالـ التاريخية ،(3)التاريخي

                                                           
، المتعمؽ بالحفريات كحماية الآثار كالأماكف 1967ديسمبر  20، المؤرخ في 281-67مف الأمر رقـ  19المادة  -1

 . 1968، المؤرخة في سنة 07التاريخية ك الطبيعية، الجريدة الرسمية عدد رقـ 
مجمكعة عقارات حضرية أك ريفية تشمؿ بعض المدف كالقرل كالمساحات المبنية أك الغير مبنية كفي ضمنيا باطف  ىك -2

 .الأرض التابع لكؿ كاحد مف ىذه الأصناؼ
ىك عبارة عف عقار منقكؿ مبني أك غير مبني، يعتبر في مجمكعو أك في جزء منو  ككذا باطف الأرض التابع لو، أك  -3

 .في مجمكعو أك في جزء منو ينطكم عمى مصمحة كطنية مف الناحية التاريخية أك الفنية أك الأثرية عقار بالتخصيص
المعالـ التاريخية تعرؼ بأنيا أم إنشاء ىندسي معمارم منفرد أك مجمكع يقكـ شاىدا عمى تطكر ىاـ أك حادثة تاريخية  -4

 .تاريخ، كالمعالـ الجنائزية كالمدافف، كالمغارات كالكيكؼكالمباني ذات طابع الديني أك المدني، كىي كؿ عصر ما قبؿ ال
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 .(4)القطاعات المحفكظة، (3)الحظائر الثقافية، (2)ات الأثريةػػػالمحمي، (1)المكاقع الأثرية
 الحظائر الوطنية الطبيعية  –ب 

لنظاـ  الحظيرة الكطنية ىي مجاؿ طبيعي كأىمية كطنية ينشأ بيدؼ الحماية التامة
بيعية ، كىك ييدؼ أيضا إلى ضماف المحافظة عمى المناطؽ الطبيئي أك عدة أنظمة بيئية

، كذلؾ ما جعميا مفتكحة لمجميكر لمتربية الفريدة مف نكعيا كحمايتيا، بحكـ تنكعيا البيكلكجي
 ، كالحظائر الطبيعية يمكف أف تشتمؿ غابات ككاحات.الكطنية، كحظيرة الأىقار (5)كالترفيو

المتضمف النظاـ العاـ لمغابات  12-84مف القانكف رقـ  08تـ تعريفيا في المادة الغابات: *
يقصد بالغابات جميع الراضي المغطاة بأنواع غابية عمى شكل ": (6)المعدؿ كالمتمـ

 فالغابات مف مككنات العقار السياحي.  "يةتجمعات غابية في حالة عاد
مميكف  2حراء في العالـ تغطي تعتبر الصحراء الجزائرية ثاني أكبر صواحات الصحراء: *
 ، كمف أىـ المناطؽ التي تتمركز فييا الكاحات بالصحراء الجزائرية نجد: بسكرة، تقرتكمـ

 كرقمة، غرداية، الكادم.
 

                                                           
المكاقع الأثرية عرفت بأنيا مساحة مبنية أك غير مبنية، دكنيا كظيفة نشطة كتشيد بأعماؿ الإنساف أك بتفاعمو مع  -1

نية أك الفنية، كالمقصكد الطبيعة، بما في ذلؾ باطف الأراضي المتصمة بيا كليا قيمة مف الكجية التاريخية أك الأثرية أك الدي
 .بيا عمى الخصكص المحميات الأثرية كالحظائر الثقافية

ثرية تتككف مف مساحات لـ يسبؽ أف أجريت عمييا عممية استكشاؼ كتنقيب، كيمكف أف تنطكم عمى المحميات الأ -2
 .تكم عمى ىياكؿ أثرية مكشكفةمكاقع كمعالـ لـ تحدد ىكيتيا، كلـ تخضع لإحصاء، أك جرد كقد تختزف في باطنيا آثار كتح

 ىي المساحة التي تتسـ بغمبة الممتمكات الثقافية المكجكدة عمييا أك بأىميتيا كالتي لا تنفصؿ عف محيطيا الطبيعي -3
كتستند حماية ىذه الممتمكات كالمحافظة عمييا أك استملاحيا إلى مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم مكضكعة تحت كصاية 

، أطركحة دكتكراه، جامعة أبك بكر الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائر بالثقافة، أنظر كناس يحي،الكزير المكمؼ 
 .198، ص2007بمقايد، تممساف، 

المجمكعات العقارية أك الريفية مثؿ القصبات كالمدف كالقصكر كالقرل كالمجمعات السكنية التقميدية المتميزة بغمبة  ىي -4
 .المنطقة السكنية فييا كالتي تكتسي بتجانسيا ككحدتيا المعمارية الجمالية أىمية تاريخية أك معمارية أك فنية أك تقميدية

محمية في إطار التنمية ، المتعمؽ بالمجالات ال2011فبراير  17المؤرخ في  02-11 مف القانكف رقـ 05أنظر المادة  - 5
 .2011يكنيك  26المؤرخة في  ،13المستدامة، الجريدة الرسمية عدد 

المؤرخة  26، المتضمف النظاـ العاـ لمغابات، الجريدة الرسمية عدد 1984يكنيك  23المؤرخ في  12-84ـ القانكف رق -6
 . 1984يكنيك  26في 
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 : المنطقة المحميةثانيا
المتعمؽ بالمجالات المحمية في  02 -11مف القانكف رقـ   15ت عمييا المادة نص

الجميكر  ستقباؿلإإطار التنمية المستدامة كالتي ليا علاقة بالسياحة كيمكف أف تككف كجية 
الآثار الطبيعية، كما ة إلى الأماكف ك ما يسمى بالمنطقة الفاصمة كمنطقة العبكر بالإضاف

مف المادة الثانية عمى أنيا جزء مف منطقة التكسع  03في الفقرة  03-03عرفيا القانكف رقـ 
كتستدعي حماية خاصة قصد المحافظة عمى  ،السياحي أك مكقع سياحي غير قابمة لمبناء

الأثرية أك الثقافية، كتعتبر مف  كالحظائر الكطنية أك الأثرية كالمحميات ،مؤىلاتيا الطبيعية
 أعلاه. 15في نص المادة المجالات المحمية حسب ما جاء 

أربع ( حظائر كطنية كأربع محميات طبيعية ك 10ية تحتكم عمى )فالمناطؽ المحم
ي ، فاليكنيسكك صنفت حظائر جرجرة كالطاسيمصيد كثلاث مراكز لتربية المصيداتمراكز لم

 .مية تساىـ في إنعاش بيكلكجي جديد، فإنشاء المناطؽ المحالقالة محميات لممحيط الحيكمك 
كىي منطقة تحيط بالمنطقة المركزية أك تجاكرىا كتستعمؿ المنطقة الفاصمة:  –أ 

ة الإيككلكجية كالبحث السياحكجية بما فييا التربية البيئية كالتسمية ك مف أجؿ أعماؿ إيككل
 .الطبيعة لاكتشاؼفيي مفتكحة أماـ الجماىير عمى شكؿ زيارات  ،الأساسيالتطبيقي ك 
لفاصمة كتحمي المنطقة المركزية منطقة تحيط بالمنطقة اكىي : رمنطقة العبو  –ب

 .الراحةتمفة كالسياحة كالترفيو ك كيرخص فييا أنشطة مخ ،المنطقة الفاصمةك 
جزء لا يتجزأ مف المكاسب الكطنية، التي كىي  الطبيعية: الماكن والآثار –ج 

بيعي يكتسب ، أك مكاف طركتعتبر كذلؾ مكاف طبيعي كؿ منظ ،تكضع تحت حماية الدكلة
 .(1)ماية كالحفاظ عميو لمصالح الكطنيطابعا فنيا أك تاريخيا يستكجب ح

                                                           
ر ، المتعمؽ بالحفريات كحماية الآثا1967ديسمبر  20ي ، المؤرخ ف281-67مف الأمر رقـ  77أنظر المادة  - 1

 . 1968، المؤرخة في سنة 07دد رقـ ، الجريدة الرسمية عكالأماكف التاريخية كالطبيعية
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 الجيزة المشرفة عمى العقار السياحي: المبحث الثالث
تسيير العقار المختصة بكضع المشرع الجزائرم الأجيزة الإدارية كاليياكؿ لقد 
كمنو سنتطرؽ إلى الأجيزة المشرفة بتسيير العقار  ،عممياتو القانكنيةكالتكفؿ بجميع السياحي 

، كمف ثمة التطرؽ إلى الأجيزة كؿالسياحي عمى المستكل الكطني مف خلاؿ المطمب الأ
 المشرفة بتسيير العقار السياحي عمى المستكل المحمي مف خلاؿ المطمب الثاني.

 الوطنيالجيزة المشرفة عمى المستوى : المطمب الول
الجزائرم أجيزة للإشراؼ  لتسيير العقار السياحي عمى المستكل الكطني كضع المشرع

 إلىكمنو سيتـ التطرؽ مراقبتو، لضماف  تسييره بطريقة عقلانية كحسف إستعمالو ك  ذلؾعميو ك 
 جيزة المتخصصة عمى المستكل الكطني.أىـ ىذه الأ
 الوكالة الوطنية لتنمية السياحة -1

نشأت بمكجب المرسكـ التنفيذم أ ،ة ذات طابع صناعي كتجارمسة عمكميىي مؤس
لذم ، ا1989فيفرم عاـ  21ق المكافؽ لػػػػػ1418شكاؿ عاـ  24المؤرخ في  70-98 رقـ

كتخضع الككالة  ،(1)ستقلاؿ الماليلشخصية المعنكية كالإ، تتمتع باحدد قانكنيا الأساسي
لمقكاعد المطبقة عمى الإدارة في علاقاتيا مع الغير، ىذه الككالة ىي تحت كصاية الكزير 

خر مف آميا إلى أم مكاف ، كيمكف نقمقرىا في محافظة الجزائر الكبرل المكمؼ بالسياحة،
 .(2)التراب الكطني بقرار مف السمطة الكصية

نشاء صناعة سياحية السياحية ك  ستثماراتللإىدؼ الككالة ىك تحقيؽ أكبر مردكدية  ا 
شاكؿ التي يعاني كبالتالي مكاجية كؿ الم ،حقيقية كتزكيد القطاع بكسيمة التحكـ في العقارات

أفضؿ كسيمة ر في إعداد سياسة تنمية سياحية ك كتعتبر أيضا ىيئة التفكي ،منيا المستثمركف
كفي ىذا الإطار فيي تقكـ بالمياـ  ،(3)التنظيـ في ميداف تييئة المحيط كحمايتو حتراـلإ

 التالية:
 تسير عمى حماية مناطؽ التكسع السياحي كالحفاظ عمييا. *

                                                           
تحديد قانكنيا ك الككالة الكطنية لتنمية السياحة  إنشاءالمتضمف  70-98أنظر المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ  -1

 .1998مارس  1، المؤرخة في 11الجريدة الرسمية عدد  الأساسي،
 مف المرسكـ نفسو.المادة الثانية  -2
 .118ص  ،ؽسعاد صديقي، المرجع الساب -3
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 . االأراضي الضركرية لإنشاء اليياكؿ السياحية كممحقاتي قتناءبإتقكـ  *
 تقكـ بالدراسات كالتييئة المخصصة لمنشاطات السياحية كالفندقية كالحمامات المعدنية. *
تساىـ مع المؤسسات المعنية في ترقية الأماكف داخؿ مناطؽ التكسع السياحي كحكؿ  *

 منابع المياه المعدنية سكاء في الجزائر أك في الخارج.
بالتنسيؽ مع المؤسسات كالييئات المعنية عمى التسيير العقلاني للأماكف  تسير*

ضركرة تحسينيا كتحديثيا  ييدؼ إلى اقتراحكتقدـ كؿ  كالتجييزات ذات المنفعة المشتركة،
 كتكسيعيا.

 تقكـ بحفظ المرافؽ كالأجيزة المشتركة كصيانتيا أك تكمؼ مف يقكـ بذلؾ. *
 .(1)تقكـ بكؿ أعماؿ ترقية مناطؽ التكسع السياحي كتطكيرىا *
 تمارس الككالة التي تعمؿ لحساب الدكلة حؽ الشفعة عمى كؿ عقار يككف مكضكع*

، كما حدد المشرع الجزائرم كيفيات ممارسة (2)إرادم بعكض أك بدكف عكض تصرؼ
الككالة الكطنية لتنمية السياحة حؽ الشفعة داخؿ مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع 

 .385-06السياحية في المرسكـ التنفيذم رقـ 
 وزارة السياحة -2

 62-66مباشرة كذلؾ بمكجب الأمر رقـ  ستقلاؿالإكانت تسمى بكزارة السياحة بعد 
لما جاء  االمتعمؽ بالمناطؽ كالأماكف السياحية، لتتغير التسمية إلى كزارة الثقافة كالسياحة طبق

المتضمف الإعلاف عف مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع  232-88بو المرسكـ رقـ 
التقميدية بمقتضى المرسكـ  كمف ثمة إعادة تسميتيا بكزارة السياحة كالصناعات ،(3)السياحية
كمف ثمة  ،(4)المحدد لصلاحيات كزير السياحة كالصناعات التقميدية 357-92التنفيذم 

أما حاليا فتدعى  ،2008بيئة كالسياحة بداية مف سنة أصبحت كزارة التييئة العمرانية كال
 كبير في حماية العقار السياحي ، كلكزارة السياحة دكركالصناعة التقميديةبكزارة السياحة 

تابعة لكزارة السياحة أك سكاء ال المنسؽ الرئيسي بيف مختمؼ الييئات كالمؤسسات عتبارىاإب

                                                           
 .70-98 رقـ المادة الرابعة مف المرسكـ -1

 المادة الخامسة مف المرسكـ نفسو. 2-
 .232-88ر المرسكـ رقـ أنظ 3-

ير السياحة كالصناعات ، المحدد لصلاحيات كز 1992أكتكبر  3المؤرخ في  357-92 أنظر المرسكـ التنفيذم رقـ -4
 .1992أكتكبر  04، المؤرخة في 71التقميدية، الجريدة الرسمية عدد 
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البيئة ككزارة التييئة العمرانية، الغابات، ككزارة المكارد لمكزارات المعنية ككزارة الثقافة ككزارة 
 مف مياميا:ك  كميا مف فترة إلى أخرل،ياحة ليي، كذلؾ ما يفسره تغيير كزارة السالمائية

سياسة الحككمية في تجسيد الك  ،التعريؼ بالمنتكج السياحي الجزائرم كتكجييو كترقيتو
 .(1)نجاز المخططات التنمكية السياحيةإ مجاؿ السياحة

، فمف يا أكليـ الكزير المكمؼ بالسياحةتمارس كزارة السياحة مياميا بكاسطة ممثمي
مع الكزارات المعنية مف أجؿ تسيير  بالاشتراؾالمياـ كالصلاحيات التي يتكلاىا كزير السياحة 

 العقار السياحي نجد أنو:
 يعد عناصر ضبط النشاطات السياحية كالفندقية كالحمكية كالمناخية كينفذىا. *
 كالمناخية.يعد كيسير عمى مراقبة النشاطات السياحية كالفندقية كالحمكية  *
لحصكؿ عمى العقار كمراقبة يعد كيقترح أدكات التييئة السياحية كالتدابير المرتبطة با*

السياحي كالحمكم ككذا المحافظة عمى التراث السياحي كالفندقي كالحمكم كالمناخي  العقار
 .(2)كيضمف متابعة ذلؾ

 كالفندقية كالحمكية.يبادر كيضع التدابير المتعمقة بترقية النشاطات السياحية *      
يسير كزير السياحة عمى دمج النشاطات السياحية كالفندقية كالحمكية في مخططات *      

 .(3)التييئة السياحية الحمكية
 المؤسسة الوطنية لمدراسات السياحية -3

مراقبة إنجاز الدراسات السياحية، ك : ػػػػػػالمؤسسة الكطنية لمدراسات السياحية مكمفة ب
 كضع الخبرةالسياحية كالمعدنية كمراقبة ك  كما تقكـ بدراسات التييئة ،التنمكية المشاريع

 .(4)التنميةيس بنؾ المعمكمات لأجؿ التييئة ك تأسلممجمعات السياحية كالفندقية كالمعدنية، ك 
 

                                                           
 .57، ص بزة صالح، المرجع السابؽ -1
، المحدد لصلاحيات كزير السياحة، 2003فبراير  24، المؤرخ في 75-03رقـ مف المرسكـ التنفيذم  02أنظر المادة  -2

يك يكن 18، المؤرخ في 213-06دؿ بالمرسكـ التنفيذم رقـ ، المع2003فبراير  26، المؤرخة في 13الجريدة الرسمية عدد 
 .2006يكنيك  18، المؤرخة في 40، الجريدة الرسمية عدد 2006

 .213-06كـ التنفيذم رقـ مف المرس 03أنظر المادة  -3
رسالة  ،-حالة الجزائر –مكانة السياحة في ظل المعطيات الاقتصادية العالمية الجديدة ، زياتي غكتي بكمديف 4-

 .115ص ،2000 ،لعمكـ الاقتصادية كعمكـ التسيير، جامعة الجزائر، كمية اريماجست
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 بنك المعطيات السياحية -4
المعطيات فبنؾ ( 1) 81-04بالرجكع إلى نص المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 مؿ عمى:تالسياحية ييدؼ إلى جمع المعمكمات السياحية كمعالجتيا كنشرىا، كيجب أف يش
 القدرات السياحية التي تزخر بيا البلاد.*
 السياحي في الجزائر. ستثمارالإتنظيـ السياحة ككذا الإطار القانكني لتشجيع *
 .كأصناؼ الإيكاء ستقباؿالإطاقات *

 السياحي ستثمارالإصندوق دعم  -5
، أك 2002ي بمكجب قانكف المالية لسنة السياح ستثمارالإتـ إنشاء صندكؽ دعـ 

الأراضي بأسعار معقكلة قصد كضع القطاع السياحي في ظركؼ  قتناءلإدعـ المستثمريف 
حد منح  التي كصمت إلى، ك ؿ بيا في تشريعات الدكؿ المجاكرةتنافسية تشبو الظركؼ المعمك 

 .(2)مزمالأراضي بالدينار الر 
 (TCAالنادي السياحي الجزائري ) -6

 مف مياـ النادم السياحي الجزائرم الرئيسية ما يمي:
 .المساعدة في تنمية السياحة في الجزائر -
 حجز تذاكر السفر. ، بيع ك تنظيـ الرحلات بيدؼ التعريؼ بالبمد -
 .تقديـ المساعدة لمسياح الراغبيف في زيارة الجزائر -
 .حفظ المكاقع السياحيةالمساىمة في حماية ك  -
 .(3)نشر أك المساىمة في نشر المطبكعات لإعلاـ السياح -
 الديوان الوطني لمسياحة -7

المالي  ستقلاؿالإ، يتمتع بالشخصية المعنكية ك كىك مؤسسة عمكمية ذات طابع إدارم
 تكلى ميمة تأطير الترقية السياحية كمف ميامو:يك 

                                                           
عطيات لمسياحة، الجريدة يحدد كيفيات كضع بنؾ م، 2004مارس  14المؤرخ في  81-04قـ المرسكـ التنفيذم ر  -1

 .2004مارس  14المؤرخة في  15عدد  الرسمية
، كمية الحقكؽ، جامعة سعد العمكـ السياسيةر، كمية الحقكؽ ك ية ماجست، رسالالعقار كآلية محفزة للاستثمار، يتماؿ مشأ -2

 . 85، ص 2010دحمب، البميدة، 
 .62بزة صالح، المرجع السابؽ، ص  - 3
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 .ايسير عمى تطبيقيك  السياحةالأعماؿ الفندقية ك  الييحدد التقنية التي تخضع  -
ارد الخاصة بالحمامات المعدنية كحمايتيا المك  ستغلاؿللإيحدد القكاعد النكعية  -
 .(1)بتيا في إطار التشريع المعمكؿ بورقاك 

 مامات المعدنية الشركة الوطنية لمح -8
كؿ ىياكؿ ككحدات  ستغلاؿبإىي مؤسسة مكمفة ك  ،1970أنشأت في جكيمية 

 الحمامات المعدنية التابعة لمقطاع العاـ.
 (ETTمؤسسة الشغال السياحية) -9

أصبحت المؤسسة شركة ، ك السياحية ستثماراتالإ، بيدؼ إنجاز 1971أنشأت سنة 
 إدماج النادم السياحي الجزائرم كالشركة الكطنيةالعاـ، تـ  ، كفي نفس1976كطنية عاـ 
 .(2)ة تسمى "الشركة الكطنية لمسياحة"مؤسسة كاحد الفندقة فيلمسياحة ك 

 لسفارو وطنية لوكالات السياحة المجنة ال -12
  ،فركعياالسياحة كالأسفار ك ككالات  ستغلاؿا  تتكلى ميمة دراسة طمبات إنشاء ك 

 :تتكفؿ المجنة الكطنية بػالمتمـ، ك المعدؿ ك  47-2000رقـ  يذمنظميا المرسكـ التنف
 .ختصاصاتيالإكـ النشاطات التابعة النصكص التي تحإبداء الرأم في  -
 .(3)رالأسفاالكسائؿ المرتبطة بككالات السياحة ك المنشآت ك بالحث عمى كؿ تدبير يتعمؽ  -

 المجمس الوطني لمسياحة -11
الأدكات ك  كؿ التدابير قتراحا  ك  ،يو في السياسة الكطنية لمسياحةيكمؼ المجمس بإبداء رأ

 ، يتكلى المياـ التالية:ترقيتياتنمية النشاطات السياحية ك تشجيع التي مف شأنيا 
تسييرىا المكارد السياحية بكؿ مككناتيا كتييئتيا ك تحديد أعماؿ الدعـ الضركرية لحماية  -

 بما فييا العقار السياحي.
 

                                                           
المتضمف إنشاء الديكاف الكطني ، 2002ديسمبر31المؤرخ في ،479-02أنظر المادة الثانية مف المرسكـ الرئاسي رقـ  -1

 .2002ديسمبر 31المؤرخة في، 89عدد  ، الجريدة الرسميةلمسياحة كيحدد صلاحياتو كتنظيمو كعممو
 .74، صأبركاف فؤاد، المرجع السابؽ 2-

يحدد كينظـ المجنة الكطنية  ،2000مارس 1المؤرخ في  ،47-2000أنظر المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ -3
المتمـ المعدؿ ك  ،2000مارس  05، المؤرخة في 10سيرىا، الجريدة الرسمية عددتماد ككالات السياحة كالأسفار ك علإ

 .2010أكتكبر24المؤرخة في  ،62الجريدة الرسمية عدد ،2010أكتكبر 14المؤرخ في  ،248-10بالمرسكـ التنفيذم رقـ 
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 .(1)جزائر السياحية لاسيما في الخارجتشجيع ترقية صكرة ال -
  المستوى المحميالجيزة المشرفة عمى : المطمب الثاني

لتسيير العقار السياحي عمى المستكل المحمي كضع المشرع الجزائرم أيضا أجيزة 
لى أىـ إكمنو سيتـ التطرؽ مراقبتو، تسييره كحسف إستعمالو ك ذلؾ لضماف شراؼ عميو ك للإ

 جيزة المتخصصة عمى المستكل المحمي.ىذه الأ
 الوالي  - 1

حسب ما جاء في  الشكاطئ ستعماؿا  ك  ستغلاؿإ متيازإإف الكالي ىك المكمؼ بمنح 
الأماكف لمتخييـ كفقا لما جاء  ستغلاؿإ، ككذا ىك المكمؼ بمنح رخص 02-03القانكف رقـ 

محدد ال 138-01المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ المعدؿ ك  14-85حكاـ المرسكـ رقـ بو أ
 .ستغلالياا  ك لشركط تخصيص أماكف التخييـ 

 سياحة الدواوين المحمية لم -2
 15-85حسب المرسكـ رقـ ك  ،لمسياحة امحمي اديكان 51كل الكطني يكجد عمى المست

 ، فيي مكمفة بػ :1985جانفي 26الصادر بتاريخ 
 عرض خدمات المرشديف المحمييف.ك  ،تنظيـ الرحلات السياحيةإعلاـ السياح ك  -
 ية.التاريخالمكاقع السياحية الطبيعية ك  حفظالمساىمة في حماية ك  -
 .(2)الأجنبيةاكيف المحمية الكطنية ك التبادؿ مع الدك التنسيؽ ك  -

 لمسباحة منع الشواطئفتح و  باقتراحالمجنة الولائية المكمفة  -3
ي يمكف فتحيا لمسباحة أك منعيا إف المجنة الكلائية مكمفة بالتعرؼ عمى الشكاطئ الت

تتكلى المياـ  قتراحلاالمكمفة باالمجنة الكلائية ، ك ص إقميمياعمى الكالي المخت قتراحياا  ك 
 :(3)ةالتالي

طبقا  متيازإتحديد مساحات أك أجزاء الشكاطئ التي مف شأنيا أف تككف مكضكع  قتراحإ*
 عمى الكالي المختص إقميميا. 02-03مف القانكف رقـ  22لأحكاـ المادة 

                                                           
 .479 – 02مف المرسكـ الرئاسي رقـ المادة الثانية  -1
 .60بزة صالح، المرجع السابؽ، ص -2
، المجدد لمياـ المجنة الكلائية المكمفة باقتراح فتح كمنع 2004أبريؿ  13، المؤرخ في 112-04المرسكـ التنفيذم رقـ  -3
 .2004أبريؿ  18، المؤرخة في 24لسياحية كتنظيميا ككيفية تسيرىا، الجريدة الرسمية عدد لشكاطئ اا
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التجارم لمشكاطئ طبقا  ستغلاؿالإأك  ستعماؿالإالقياـ بكؿ رقابة أك تحريات قصد *
 لطابعيا.

 مديرية السياحة الولائية  - 4
، فإف عمى يةالمتضمف إنشاء مديرية السياحة بالكلا 216-05كفقا لممرسكـ التنفيذم رقـ 

 :ييم مابكتكمؼ  ،(1)ة تنشأ مديرية السياحة بالكلاية مستكل كؿ كلاي
لتنمية النشاطات السياحية محفز دبير مف شأنو إنشاء محيط ملائـ ك المبادرة بكؿ ت *

 المحمية.
رقية السياحة البيئية كالسياحة السير عمى التنمية المستدامة لمسياحة المحمية مف خلاؿ ت *

 التاريخية.الثقافية ك 
الحمامات دعـ كتنمية نشاط المتعامميف كالييئات كالجمعيات المتدخمة في السياحة ك  *

 .المعدنية
تكزيعيا ك حصائية حكؿ النشاطات السياحية كتحميميا المعطيات الإجمع المعمكمات ك  *
عداد بطاقات ككثائؽ تتعمؽ بالقدراتك   .الحمكية المحميةالسياحية ك  ا 

ياحية ضمف أدكات تييئة الإقميـ كالعمراف كتثميف مناطؽ التكسع إدماج النشاطات الس *
 .المكاقع السياحيةالسياحي ك 

 مع الييئات المحمية. بالاتصاؿتيا متابعالسياحي ك  ستثمارالإتكجيو مشاريع  *
 قكاعد مطابقة النشاطات.اييس التسيير ك متابعة تطابؽ النشاطات السياحية مع مق *
 .الحمكيةـ النشاطات السياحية ك التنظيمية التي تحكضماف رقابة الأحكاـ التشريعية ك  *
 السفار المحميةوكالات السياحة و  -5

ارتيا مف قبؿ شخص طبيعي أك تجارية تتـ إدالأسفار ىي شركة ككالة السياحة ك 
الأسفار المعتمدة ، كيمكف لككالة السياحة ك الذم يقترح لمعملاء خدمات سياحية ،(2)معنكم

                                                           
، المتضمف إنشاء مديرية السياحة 2005يكنيك 11، المؤرخ في 216-05أنظر المادة الأكلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ  -1

 .2005يكنيك  12، المؤرخة في 41بالكلاية، الجريدة الرسمية عدد 
مية ، كيررسالة ماجست –السفار دراسة وكالات السياحة و  –ط مقنن ستثمار في السياحة كنشاالإ، حبشاكم ليمى -2

 .19، ص 2011الحقكؽ ، جامعة الجزائر 
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مف  ،ى المستكل المحميأم عم ،(1)أك عدة فركع عبر التراب الكطني اقانكنا أف تفتح فرع
 التاريخية لمسياح.الأثرية ك ت سياحية إلى المناطؽ التنسيؽ لنقؿ رحلاأجؿ العمؿ ك 

 الشركات السياحية  -6
 غرضيا مف تسيير العقار السياحي يتضح في:

 ت السياحية.آالتعمير السياحي كبناء كتسيير المنش *
 تنمية المناطؽ السياحية لزيادة تدفؽ السائحيف. *
دارة ك  *  .)2(السياحيةالمنشآت الفندقية ك  ستغلاؿا  إقامة كا 
 لممياه الحمويةة قنيالمجنة الت -7

كذلؾ طبقا  الحمكيةة لممياه الحمكية تنشأ لدل الكزير المكمؼ بالمياه قنيالمجنة الت
 تكمؼ ىذه المجنة بالتالي:، ك 69-07مف المرسكـ التنفيذم رقـ  46لأحكاـ المادة 

بتنمية في كؿ المسائؿ المرتبطة عمى المياه الحمكية ك  متيازالإالفصؿ في طمبات  *
عطاء رأم تقني حكؿ تصنيؼ المياه الحمكية.، ك المياه الحمكيةتنظيـ ك   ا 

تقترح عمى الكزير المكمؼ بالمياه الحمكية التصريح بالمنفعة العمكمية لبعض المنابع  *
 العالية. العلاجيةذات القيمة 

 ترقية المياه الحمكية.م رأييا بالمخطط الكطني لرقابة ك تبد *
 المرشد السياحي  -8

في السياحة كؿ شخص طبيعي يرافؽ السياح الكطنييف أك الأجانب بصفة يعد دليلا 
دائمة أك مكسمية مقابؿ أجر، بمناسبة رحلات سياحية أك أسفار منظمة أك نزىات عمى متف 

، في المتاحؼ كالنصب التذكارية كالمعالـ التاريخية ت لمنقؿ العمكمي في الطريؽ العاـسيارا
الجزائرم نظـ نشاط الدليؿ في السياحة مف خلاؿ المرسكـ  ، فالمشرع(3)الثقافية الحظائرك 

، كالمرشد السياحي لو دكر فعاؿ كميـ لمتركيج لممناطؽ كالمكاقع 224-06التنفيذم رقـ 
 .ةالسياحي

                                                           
كيفيات المحدد لشركط ك  ،2000مارس 01المؤرخ في 48-2000الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـكلى ك المادة الأأنظر  -1

 .2000مارس 05المؤرخة في ،10، الجريدة الرسمية عددرسفاككالات السياحة كالأ اء فركع إنش
 .38ك 37، ص 2002 سكندرية،الإ، الجامعة الجديدة، دار ط( لأجيزة كالمنظمات السياحية، )د، اسكزاف عمي حسف 2-

ممارسة نشاط ، المحدد لشركط 2006يكنيك  21، المؤرخ في 224-06أنظر المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم رقـ  -3
 . 2006يكنيك  25، المؤرخة في 42كيفيات ذلؾ، الجريدة الرسمية عدد الدليؿ في السياحة ك 



 السياحي............................................................................................................... ماىية العق ار  لأولالفصل ا

 
 38 

 الول الفصل خلاصة
ستقلاؿ كمف خلاؿ ائر سكاء قبؿ أك بعد الإمف خلاؿ المسار التاريخي لمسياحة في الجز 

يت إلى قطاعات الصحة المخططات التنمكية، فالدكلة الجزائرية تكجكذلؾ ك  1966ميثاؽ 
عتباره قطاع جالب لمعممة الصعبة، حيث عرؼ قطاع بإ ،قطاع المحركقات خاصةالتعميـ ك ك 

الطبيعية التي غير مات السياحية اليائمة الطبيعية ك السياحة تراجعا بغض النظر عف المقك 
 ي التي تتمتع بيا.مؤشرات الجذب السياحتمتمكيا الجزائر ك 

لمعقار السياحي مف خلاؿ النظاـ القانكني  ادقيق افالمشرع الجزائرم لـ يضع مفيكم
ما يسمى بمناطؽ كتفى بالتطرؽ إليو عبر تعداد مككناتو حيث ذكر إالذم خصو بو، بؿ 

صعكبة تحديد تعريؼ  إلىدم المناطؽ المحمية، مما يؤ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية ك 
ليذا النكع مف العقارات، حيث يمكف القكؿ أف العقار السياحي شبو مجيكؿ  كدقيؽ جامع

يمية اليكية عند المشرع الجزائرم، مما يستكجب ضركرة الكقكؼ عمى النصكص التنظ
 عادة النظر فييا.كا   بوالمتعمقة 

المكاقع السياحية الكاقعة ضمف أملاؾ ستثنى مناطؽ التكسع ك إأف المشرع كما نجد   
ىذا ما يعيؽ تعدد الطبيعة القانكنية لمممكية العقارية طبيعة خاصة، ك  اتعتبارىا ذقفية بإك 

عمى غرار ككنو مف الأملاؾ الكطنية العامة أك مف الأملاؾ الخاصة أك ممؾ تابع  السياحية
 لمخكاص.

رغـ تطرقو إلى تعريؼ مناطؽ التكسع السياحي بالإضافة أف المشرع الجزائرم ك    
تحديد المصطمحات المتعمقة السياحية، إلا أنو يستكجب التفرقة بينيما مع ضركرة المكاقع ك 

 .بمككنات العقار السياحي بشكؿ دقيؽ



 

 

 

 

 
 

 

 

 

 الفصل الثاني
 رقواعد تنظيم العق ار السياحي في الجزائ
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يعد العقار السياحي مف أىـ المكارد الإقتصادية الكطنية التي لا بد أف تنظـ عممية 
إستغلاليا بشكؿ قانكني مف أجؿ المحافظة عمى إستدامة مقكمات الإستثمار فييا، لذا حدد 

لكي تتـ ىذه ؿ العقار السياحي بشكؿ عقلاني، ك المشرع عدة طرؽ ليتـ مف خلاليا إستغلا
قتنائو ليصبح جاىزا لإنشاء إستثمارات ناجحة أحسف كجو لابد أف تقكـ بتييئتو ك العممية عمى  ا 

 لإستغلالو.الكسائؿ عميو، كما أنو حدد جممة مف 

مف أجؿ الحفاظ عمى القدرات السياحية التي يتمتع بيا العقار السياحي خكفا مف ك 
رض ليا أف يتع إندثار عكامؿ الجذب فيو يجب حمايتو مف كؿ أكجو الإعتداء التي يمكف

ذلؾ دكف إىماؿ الجانب القضائي الذم ينحصر دكره في ك  ،أثناء الأنشطة السياحية
عممية إستغلاؿ فض النزاعات التي قد تثكر أثناء ك  ،ات الكاقعة عمى العقار السياحيالمخالف

  :عمى ىذا الأساس سنقسـ ىذا الفصؿ إلى ثلاث مباحثالعقار السياحي، ك 

 العقار السياحي إستغلاؿآليات  :المبحث الول

 طرؽ إقتناء العقار السياحي :المبحث الثاني

 منازعات العقار السياحي :المبحث الثالث

 
 
 
 
 
 



 العق ار السياحي في الجزائر  ..................................................................................قواعد تنظيملثانيالفصل ا
 

 
04 

 العقار السياحي ستغلالإآليات  :المبحث الول
لذلؾ سعى المشرع إلى  ،ستثمارالإلترقية يعتبر العقار السياحي مف بيف الكسائؿ المثمى 

حيث لا يتـ  ،مكردا إضافيا عتبارهبإبيدؼ النيكض بقطاع السياحة  ستغلالوإتنظيـ طرؽ 
مخطط التكجييي لمتييئة السياحية الكاردة عمى مالعقار السياحي إلا بعد تييئتو كفقا ل ستغلاؿإ

 نطلاقاا  ، ك المشاريع الإستثمارية السياحية ستقباؿلإزا حتى يصبح جاى ،تكسع السياحيطؽ المنا
الكسائؿ ثـ  فياحي مف خلاؿ المطمب الأكؿ، كممف ذلؾ سيتـ التطرؽ إلى تييئة العقار الس

 .العقار السياحي في المطمب الثاني ستغلاؿلإ القانكنية
 تييئة العقار السياحي :المطمب الول

يغطيو مخطط تكجيو خاص  لا يمكف أف يتـ الإستثمار في العقار السياحي إلا بعد أف
يحدد ف المناطؽ التي يمكف إستغلاليا ك كما يبي ،يكضح المشاريع التي يمكف إقامتيابو يحدد ك 

ييئة التتييئة السياحية في الفرع الأكؿ ك منو سيتـ التطرؽ إلى مخطط الك  ،صيغ ذلؾ الإستغلاؿ
 .لترقية السياحية في الفرع الثالثاي الفرع الثاني ك السياحية ف

 مخطط التييئة السياحية :الفرع الول 
لمعقار السياحي لا بد مف تييئتو كفقا لمخطط التييئة  ستغلاؿإقبؿ القياـ بأم عممية 

 ،ي لمسياسة السياحية في الجزائرحيث يشكؿ ىذا الأخير الإطار الإستراتيجي المرجع ،السياحية
 ،عمى المدل القصير ي مختمؼ الآفاؽ،يعمف عف نظرتيا لمتنمية السياحية الكطنية ف الذمك 

مف يعتبر أيضا جزءا لا يتجزأ ، ك (1)لطكيؿ في إطار التنمية المستدامةالمدل اتكسط ك مالمدل ال
دكلة مف خلاليا لجميع الفاعميف ال فيك الكثيقة التي تعمف ،(2)المخطط الكطني لتييئة الإقميـ

، فالمخطط التكجييي لمتييئة اطؽ عف مشركعيا السياحي الإقميميجميع المنالقطاعات ك جميع ك 
 ة كالثقافية كالتاريخية لمبلادالسياحية عبارة عف أداة تترجـ إرادة الدكلة في تثميف القدرات الطبيعي

في المنطقة  متيازالإبيا إلى درجة  رتقاءالإككضعيا في خدمة السياحة الجزائرية قصد 

                                                           
ستمرار كحماية البيئة، أم إدراج البعد قابمة للإ قتصاديةا  جتماعية ك إية التنمية المستدامة مفيكـ يعني التكفيؽ بيف تنم -1

رابعة الفقرة الرابعة مف الأجياؿ المستقبمية، راجع المادة الف تمبية حاجات الأجياؿ الحاضرة ك البيئي في إطار تنمية تضم
الرسمية العدد دامة، الجريدة المتعمؽ بحماية البيئة في إطار التنمية المست ،2003يكليك  19المؤرخ في  10-03نكف القا
 . 2003يكليك  20المؤرخة بتاريخ  ،43

 .275 ، ص2014 ،السياحة ك التنمية السياحية، ) د ط(، دار النشر جيطمي، الجزائر مف معو،رحيـ حسيف ك  -2
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مجمؿ أنحاء البلاد التكجيات الإستراتيجية لمتييئة لؽ م، حيث يقدـ ىذا المنطركمتكسطيةالأك 
 :مخطط التييئة السياحية ييدؼ إلى بالتالي فإفك  ،ة المستدامةالسياحية في إطار التنمي

، فالمخطط المستدامة نميتوتتييئة الإقميـ ك المتعمؽ ب 20-01لأحكاـ القانكف رقـ طبقا  -1
، كما منشآتيا الأساسيةشطة السياحية ك لمتييئة السياحية يحدد كيفيات تطكير الأنالتكجييي 
طريقة أصناؼ التجييزات كخصائصيا ك ذلؾ ك  تكيفيا، ك تكطيف المشاريع السياحية يحدد شركط

 .(1)المكاقع مف خلاؿ تحديد دفاتر الشركط  ستغلاؿإ
فإف  المكاقع السياحيةالمتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03-03كفقا لأحكاـ القانكف  -2

 : مخطط التييئة السياحية يشمؿ
ستثمارات عمى أساس أىداؼ محددة، مف شأنيا إحداث تنمية متعددة الأشكاؿ لما إإنجاز   -
 المكاقع السياحية.خر بو مناطؽ التكسع السياحي ك ز ت
 تحديد برامج النشاطات التي يجب إنجازىا .  -
 المناسبة. ستثماراتالإتحديد   -
 .(2)إعداد التجزئة المخصصة لممشاريع المراد تحقيقيا  -
كما يمكف في مخطط التييئة السياحية عند الضركرة المجكء إلى تعديؿ الكعاء العقارم  -3

 .(3)ستثمارالإماف قابميتو لمتييئة ك لض
 التييئة السياحية :الفرع الثاني

 السياحي ستغلاؿبالإح االمنجزة مف أجؿ السم التييئة السياحية ىي جممة التجييزات

تقكـ بيا الككالة الكطنية لتنمية السياحة كفقا لنص  السياحية  المكاقعلمناطؽ التكسع السياحي ك 
ىي ، ك المتعمؽ بالتنمية المستدامة لمسياحة 01-03في فقرتيا الرابعة مف القانكف رقـ  03المادة 

 ستثماراتالإ ستقباؿلإكجية مساحات ملفضاءات ك  نشاء المنشآت القاعديةمجمكعة أشغاؿ إ
الأنشطة ك  طبيعة المشاريعلتي تحدد طبيعة عمميات التييئة ك تجسد في الدراسات اتسياحية، ك ال

 .لممنشآت المراد تحقيقيا

                                                           
المستدامة،  توتنمي، المتعمؽ بتييئة الإقميـ ك 2001 ديسمبر 12، المؤرخ في 20-01مف القانكف  38أنظر المادة  -1

 . 2001ديسمبر  15، المؤرخة في  77ة الرسمية عدد الجريد
 .03 - 03مف القانكف رقـ  15ك  14نظر المكاد أ -2
 مف القانكف نفسو. 16نظر المادة أ -3
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 مف القانكف رقـ 07المادة ك  04فإف المادة  ،ئة السياحية تقع عمى عاتؽ الدكلةالتييك 
ترقيتيا مع سياحية ك الجماعات المحمية لتنمية النشاطات الالدكلة ك أكدت عمى دعـ  03/01

 .ستثمارالإتكفير الشركط الضركرية لترقية 
 الترقية السياحية :الفرع الثالث

                    تصالي مكجو لتثميف القدرات السياحية قصد إالترقية السياحية ىي كؿ عمؿ إعلامي       
القدرات ك  المؤىلاتالأداة المميزة لتثميف التراث ك  كتشكؿ الترقية السياحية ،التجارم لالياستغإ
مختمؼ  لىإتمجأ ، ك تصاؿالإبرامج دراسات السكؽ ك  ، كتتضمف عمى كجو الخصكصسياحيةال

ي التقنيات العصرية فنشكرات كسائؿ الإعلاـ المتخصصة ك أشكاؿ التسكيؽ مف معارض كم
ة الجماعات الإقميميلدكلة ك اما أنو تمزـ الإدارات العمكمية ك ، كرر كالإنجاز كالنشيمجاؿ التصك 

السياحية ضمف سياستيا  ، بإدراج الترقيةختصاصاتياإات العمكمية في إطار كذا الييئك 
 .(1)القطاعية

 العقار السياحي لالستغالوسائل القانونية لإ :المطمب الثاني
 الكسائؿ تتمثؿ في  المشرع مجمكعة مف عتمدإستخداـ العقار السياحي إفي سبيؿ ترشيد 

ع مف العقارات، كعمى ىذا الأساس ىذا النك  ستغلاؿإالرخص التي بمكجبيا تتـ عممية ك العقكد 
العقار  ستغلاؿإرخص ؿ العقار السياحي في الفرع الأكؿ، ك ستغلاإ إلى عقكد يتـ التطرؽس

 . السياحي في القرع الثاني
 العقار السياحي لالغستإعقود  :الفرع الول

تتمثؿ في عقد  عدة طرؽممية إستغلاؿ العقار السياحي عبر نظـ المشرع الجزائرم ع
المتعمؽ  03-03عقد الإمتياز، مع العمـ أف المشرع الجزائرم قد نص في القانكف البيع ك 

 ،المكاقع السياحية عمى عقد الإيجار كآلية لإستغلاؿ العقار السياحيبمناطؽ التكسع السياحي ك 
 ،عمقة بإستغلاؿ العقار السياحيإلا أنو لـ يبيف الكيفية التي يتـ بيا في النصكص القانكنية المت

عميو سيتـ التطرؽ إلى عقد البيع الذم تمارسو الككالة الكطنية لتنمية السياحة بعد تييئة ك 
العقار  عقد الإمتياز المكرس لإستغلاؿالسياحي، ك  لأكعية العقارية المخصصة لإستثمار العقارا

 الخاصة.ضمف الأملاؾ الكطنية العمكمية ك  السياحي خاصة المندرج

                                                           
 .01- 03نظر المادة الثامنة مف القانكف رقـ أ -1
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 عقد البيع :أولا
ىك بذلؾ يخضع شكؿ خاص، ك  نعقادهلإلمشرع لـ يشترط البيع مف عقكد الرضائية لأف ا

 .(1)عف الإرادتيف بالإيجاب كالقبكؿ بمجرد أف يتبادلا الطرفاف التعبير نعقادهإلمقاعدة العامة في 
المتمـ المعدؿ ك  58 - 75مف الأمر  351ة المشرع الجزائرم عقد البيع في الماد نظـك 
" البيع عقد يمتزم بمقتضاه البائع أن ينقل لممشتري : مف القانكف المدني التي جاء فيياالمتض

 .(2)"في مقابل ثمن نقدي  راماليا آخ اممكية شيء أو حق
كصاية الكزير المكمؼ  تحتك  لتنمية السياحةحيث أباح المشرع الجزائرم لمككالة الكطنية 

شرط قياميا بتييئتيا طبقا لمخطط  ياتتنقإة بيع العقارات السياحية التي بالسياحة قياميا بإعاد
المكاقع السياحية المعد طبقا لما كرد في المرسكـ لسياحية لمناطؽ التكسع السياحي ك التييئة ا

المكاقع مناطؽ التكسع ك مخطط التييئة السياحية لالمحدد لكيفيات إعداد  86-07التنفيذم رقـ 
ملاؾ الكطنية الخاصة لألسكاء كانت تابعة  قتنائياإيتعمؽ الأمر بالأراضي التي تـ ، ك السياحية

نجازه لمشركعو ك  ستغلالوإبدفتر شركط في  ستثمارالإيمتزـ المشترم لأجؿ ، ك أك الخكاص ا 
السياحية لمعقار  ر مف الكجية أك الطبيعةستكجب عميو ألا يغييحيث  ،السياحي ستثمارمالإ

لا ك  ،محؿ العقد المتعمؽ بمناطؽ  03-03مف القانكف  27جاز فسخ العقد طبقا لنص المادة ا 
 .المكاقع السياحيةك التكسع السياحي 

 عقد الإيجار :ثانيا
المكاقع السياحية نكعية المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03-03لـ يحدد القانكف رقـ 

عميو ، ك (3)ر العقار السياحييمف أساليب تسي تكريسو كأسمكب ستثناءبإ ،كيفية ىذا الإيجارأك 
أف الككالة الكطنية  عتباربإ ،(4)كف المدنيفإنو يخضع للأحكاـ العامة لعقد الإيجار في القان

لمادة الأكلى ، حسب ما كرد في نص اتعتبر تاجرة لتنمية السياحة في تعامميا مع غير الدكلة
تحديد ة السياحة ك المتضمف إنشاء الككالة الكطنية لتنمي 70-98م رقـ المرسكـ التنفيذ مف

                                                           
 .12، ص 1988سمير عبد السيد تناغك، عقد البيع، )د ط(، كمية الحقكؽ، مصر،  -1
المتمـ بالقانكف المتضمف القانكف المدني المعدؿ ك ، 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 58-75مف الأمر رقـ  351المادة  -2

 .2007مايك سنة  13المؤرخ في  05-07رقـ 
 مف القانكف نفسو.  18نظر المادة أ -3
مدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار نتفاع بشيء لف المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الإالإيجار عقد يمك 467عرفت المادة  -4

 .  معمكـ
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خاصة أف الأمر ، بالتالي فيي تخضع في علاقتيا مع الغير لمقانكف الخاص، ك الأساسي ياقانكن
 . أملاؾ الخكاصؾ الكطنية الخاصة ك تابعة للأملااليتعمؽ بالعقارات 

 متيازالإعقد  :ثالثا
أحد أشخاص القانكف العاـ الإدارية التي تبرـ بيف الدكلة ك مف العقكد  متيازالإيعتبر عقد 

تعاقد مع الدكلة مف الم ىاضايتقتسيير مرفؽ عاـ مقابؿ رسكـ مكضكعو إدارة ك  ،أك الخاص
العقار السياحي  ستعماؿا  ك  ستغلاؿلإعتمده المشرع آلية إ متيازالإعقد ك  ،(1)العاـ ؽمنتفعي المرف

 ملاؾ الكطنية العمكمية التي تقع عمى العقارات السياحية التابعة للأ ستثماراتللإبالنسبة 
ية أك الشكاطئ أك المياه المكاقع السياحؽ الأمر بمناطؽ التكسع السياحي ك ، سكاء تعمالخاصةك 

 .الحمكية
 ةالمياه الحموي ستغلالا  و  ستعمالإ متيازإ -1

 12-05مف القانكف رقـ  78-77-76المكاد ك  01-03القانكف مف  16قا لممادة طب
 ستغلاؿا  ك  ستعماؿإ، يخضع المتمـالمعدؿ ك  69-07نفيذم رقـ مف المرسكـ الت 22المادة ك 

المتعمؽ   12-05مف القانكف رقـ  76، حيث جاء في المادة متيازالإالمياه الحمكية لنظاـ 
لأملاك العمومية الطبيعية الموارد المائية التابعة ل ستعمالإ متيازإيسمم " ما يمي: بالمياه عمى 

، الذي يعتبر عقدا من عقود القانون العام لكل شخص طبيعي أو معنوي خاضع لممياه
 ." لمقانون العام أو الخاص يقدم طمب بذلك طبقا لمشروط المحددة في ىذا القانون

المائية  المكارد ستعماؿإ متيازإأنو تخضع لنظاـ  ،مف نفس القانكف 77ت المادة فأضاك 
سيما تييئة التنقيب أك الحفر عف مياه الحمامات التي كانت مكضكع العمميات التي تتضمف لا

قد حصرت ، ك ستشفائيةإلأغراض علاجية  ستغلاليالإ ،تيا العلاجيةابخصكصي عتراؼإإجراء 
المياه الحمكية  ستغلاؿا  ك  متيازإ 69 -07ؽ الأكؿ لممرسكـ التنفيذم رقـ مف الممح 03المادة 

، ية المطبقة في ىذا المجاؿمالعمك لأغراض علاجية في إطار مؤسسة تعمؿ كفقا لمقكاعد التقنية 
يشمؿ ىذا  (2)69-07  مف الممحؽ الثاني لممرسكـ التنفيذم رقـ 03حسب ما جاء في المادة ك 
 :عمميات متيازالإ

                                                           
، جامعة سعد ، كمية الحقكؽر، رسالة ماجستيمتيازملاك الوطنية الخاصة عن طريق الإستغلال الإأحمد جبكرم،  -1
 .   18، ص 2011 حمب، البميدة،د
جبات المرتبطة الكاك ركط النمكذجي المتعمقة بالحقكؽ المتضمف دفتر الش 69-07لممحؽ الثاني لممرسكـ التنفيذم رقـ ا -2
 ستغلاؿ المياه الحمكية.ا  ستعماؿ ك إمتياز إب
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 جذب الماء الحمكم أك المياه الحمكية. -
 الماء الحمكم العلاجي إلى المؤسسات العلاجية الأخرل.تكزيع نقؿ كتخزيف ك  -
 .الماء الحمكم ستيلاؾا  ك  ستعماؿإ -
 متياز.بالإكؿ العمميات الأخرل المرتبطة  -

عمى المياه الحمكية بقرار مف الكزير المكمؼ بالمياه الحمكية بعد مكافقة  متيازالإيمنح ك 
خاص م خاضع لمقانكف العاـ أك الالمجنة التقنية لممياه الحمكية لكؿ شخص طبيعي أك معنك 

 .الذم تقدـ بطمب في ىذا الشأف
غير قابل لمتنازل عنو  متيازالإ"  :عمى أف 69-07مف المرسكـ  24كما نصت المادة 

  يمكن أن يكونلالمياه الحموية كمو أو جزء منو و يمكن أن يخص منبع اغير قابل لمتحويل و و 
 ."لمغير متيازالإموضوع تأجير من الباطن من طرف صاحب 

 لال المياه الحمويةغستا  تعمال و سإ الامتيازشروط منح  -أ
 :ستغلاؿ المياه الحمكية إماا  اؿ ك ستعما  ك  متيازإيجب أف يككف طالب 

 .مالكا للأرض التي يكجد عمييا المنبع الحمكم 
  ستعماؿإمالكا لحؽ التمتع أك لسند تأجير مثبت بعقد تكثيقي يتضمف صراحة اليدؼ مف 

 متياز.الإالمياه الحمكية المعينة لمدة تساكم عمى الأقؿ مدة  ستغلاؿا  ك 
 الفعاؿ لشخص طبيعي ك  ة المتعمقة بالنشاط أك المجكء إلى التعاكف الدائـينإثبات الكفاءة المي

 .(1)ير اليياكؿ العلاجيةسمكمؼ ي
  (2)المياه البحرية  استعماؿأك ترخيص  متيازإحيازة. 
 متيازالإكيفيات منح  -ب

( نسخ 5في خمس ) متيازالإيرسل طمب عمى أنو "  69-07مف المرسكـ  28تنص المادة 
يجب عمى الوالي ن طريق الوالي المختص إقميميا، و المياه الحموية عبإلى الوزير المكمف 

يجب أن يكون ىذا الطمب (، و 2يو في أجل لا يتعدى شيرين )إرسال ىذا الطمب مرفق برأ
 الآتية: مرفقا بممف يتضمن الوثائق

                                                           
 . 69 - 07 ـمف المرسكـ التنفيذم رق 25المادة  -1
 مف المرسكـ نفسو. 26نظر المادة أ -2
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كذا عنوان الشركة و  سمإموطنو، وفيما يخص الشخص المعنوي ، لقبو و متيازالإطالب  سمإ -
 .مقرىا.... "

، يقدـ الكزير المكمؼ بالمياه رأم الكاليالممؼ المحدد أعلاه ك ستلاـ المرفؽ المكمؼ بإبعد ك 
 .التقنية لممياه الحمكية لدراستو الحمكية الطمب لمجنة

يجب عمى المجنة التقنية إبداء رأييا في أجؿ شير إبتداءا مف تاريخ إعلاميا مف قبؿ ك 
ك بالمكافقة المشركطة أك التي تبدم رأييا إما بالمكافقة أك  ،الكزير المكمؼ بالمياه الحمكية

في أجؿ  متيازالإعمى الكزير المكمؼ بالمياه الحمكية أف يفصؿ نيائيا في طمب ك  ،الرفض
سنة قابمة لمتجديد ما لـ يبدم أحد الطرفيف رغبتو في إنياء  20لمدة  متيازالإيمنح ك ، (1)رشي

 متيازالإلأف  ،مف الممحؽ الثاني 02طبقا لممادة  ،نتياء المدة المتفؽ عميياإالعمؿ بو كتابيا قبؿ 
في حالة كفاة ك ، (2)يحددىا قانكف المالية إتاكةدفع مقابؿ قابمة للإبطاؿ يمنح بصفة مؤقتة ك 

بشرط أف يعممكا الكزير  متيازالإ ستغلاؿإفي  ستمرارالإيستطيع ذكك حقكقو  متيازالإصاحب 
 .(3)لا يتعدل شيريفالمكمؼ بالمياه الحمكية بذلؾ عف طريؽ الكالي المختص إقميميا في أجؿ 

 الشواطئ المقترحة ستغلالإمتياز إ -2
عامة المكمفة المؤسسات الشكاطئ البحر لمبمديات ك  ستغلاؿإ متيازإيمكف لمدكلة أف تمنح 

لا يجكز بأم حاؿ مف الأحكاؿ ، ك رار يتخذه الكالي المختص إقميميا، كذلؾ بقبالنشاطات السياحية
صلاح الزكارؽ كالسفف كالتجكؿ  متيازالإأف يحرـ مف   الخكاص مف حقكؽ الصيد كالكقكؼ كا 

، فيـ في ىذه الأحكاؿ يمارسكف حرية احةبالست ك صلاامؤجرة ككسيمة لممك المساحات ال ستخداـكا  
، (4)لتي تستيدؼ تحقيؽ المصمحة العامةاك  ،ل بالقيكد التي يقررىا القانكفعامة غير مقيدة سك 

ئ المفتكحة السياحي لمشكاط ستغلاؿالإالمحدد لشركط  274-04كفقا لما جاء في المرسكـ 
الممنكح عف طريؽ  متيازللإالسياحي لمشكاطئ يخضع  ستغلاؿالإ، فإف كيفيات ذلؾلمسياحة ك 

 : الشكاطئ عف طريؽ متيازإيمنح ة ك المزايدة العمكمي

                                                           
 .69-07 رقـ مف المرسكـ 31ك 30نظر المكاد أ -1
ستغلاؿ المياه ا  متياز ك إالمتضمف نمكذج قرار منح  69-07المادة السادسة مف الممحؽ الأكؿ لممرسكـ التنفيذم  -2

 الحمكية.
 .نفسومف المرسكـ  40 نظر المادةأ -3
 . 88ك  87ص  ،2002التكزيع، الجزائر، ط (، دار ىكمة لمنشر ك  أعمر يحياكم، نظرية الماؿ العاـ ،) د -4
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الخاضعيف لمقانكف العاـ أك الخاص  المعنكييفأك  الطبيعييفالمزايدة المفتكحة للأشخاص  -
 .المجالس الشعبية البمدية ـبما فيي

لممجالس الشعبية البمدية المعنية إقميميا عندما تككف المزايدة المفتكحة غير  ضيالترا -
 .(1)مجدية

 23سنكات طبقا لنص المادة  05قابمة لمسحب لمدة الشاطئ بصفة مؤقتة ك  متيازإيمنح ك   -
ياحي لمشكاطئ الس ستغلاؿالإالمحدد لشركط  274-04مف المرسكـ التنفيذم رقـ 

 ذلؾ . كيفياتالمفتكحة لمسباحة ك 
 المواقع السياحيةقعة داخل مناطق التوسع السياحي و الوا يالراض متيازإ -3

اضي الكاقعة المتعمؽ بتحديد كيفيات إعادة بيع الأر  23-07كفقا لممرسكـ التنفيذم رقـ      
متياز عمييا، فيتطمب منح حؽ المكاقع السياحية أك منح حؽ الإداخؿ مناطؽ التكسع ك 

 يمي: متياز إتباع ماالإ

 متياز العقار السياحي كما يمي:إ: تتعدد إجراءات متيازإجراءات الإ 

اضي الكاقعة داخؿ مناطؽ متياز عمى الأر يتطمب منح حؽ الإ :تييئة العقار السياحي -
اضي ىي مجمؿ عمميات تحديد الأر التييئة النيائية ليذه الأراضي ك المكاقع السياحية التكسع ك 

المساحات كالتزكيد بالمياه كالإنارة العمكمية كشبكة الطرقات ك كالتييئة في مجاؿ التطيير 
بعد ىذه التييئة تقكـ الككالة الكطنية لمتنمية السياحية بتبميغ كزير السياحة ، ك ) 2(الخضراء

القطعة تزكيدىـ بكؿ المعمكمات حكؿ تصاؿ ك ستثمار بكؿ كسائؿ الإي الإككذا الراغبيف ف
 مف خلاؿ تحديد ما يمي: ،عمييا متيازالأرضية المراد منح حؽ الإ

 مكقع الأراضي داخؿ المنطقة المعنية. *   
 متياز.مبمغ الإ بيع الأراضي أكسعر  *   
 ة عنيا.جتمتيازات التييئة الناإ* مساحة الأراضي أك    
 ستثمار.حددة في مخطط التييئة السياحية كبرامج الإ* المشاريع الم   

                                                           
ياحي ستغلاؿ الس، المحدد لشركط الإ2004سبتمبر  05المؤرخ في  274-04ف المرسكـ التنفيذم م 04المادة  -1

 . 2004سبتمبر  05، المؤرخة بتاريخ 56كيفيات ذلؾ، الجريدة الرسمية عدد لمشكاطئ المفتكحة لمسباحة ك 
 .07-23 نظر المادة الخامسة مف المرسكـ رقـأ -  2
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 رتفاقات.كذا الإبالشبكات ك المداخؿ كالركابط  *   
 .)1(الدعائـ المالية الممنكحة مف طرؼ الدكلة* الإعانات ك    
، عقار السياحي لدل كزير السياحةمتياز لم: يتـ إيداع طمبات منح حؽ الإتقديم الطمب -
 يرفؽ بالطمب ممؼ يتضمف مايمي:ك 
لمقر عنكاف اكذلؾ جتماعي لو ك سمو كعنكانو كالغرض الإا  * لقب صاحب الطمب ك   
 عتبارم.جتماعي بالنسبة لمشخص الإالإ
 نجاز المشركع.قتصادية تتضمف البرنامج المفصؿ لإإ* دراسة تقنية   
 برنامج الأشغاؿ.نجازىا ك إم كصفي للأشغاؿ المراد * كشؼ تقدير   
 حتراـإنجاز المشركع في الآجاؿ المحددة في دفتر الشركط مع إ* تعيد صاحب الطمب ب  

 .)2(الطابع السياحي للأرض
: عند تقديـ الطمب يقكـ كزير السياحة بإرسالو مرفقا بممؼ الموافقة عميوو دراسة الطمب  -
 ،تاريخ إيداعوأياـ مف  08التي تبدم برأييا في أجؿ ك  ،ستثمار إلى لجنة خاصة لدراستوالإ

يمكف رفض الطمب ك  ،)3(اإيداعيتاريخ يكما مف  15جؿ أتقني في ال ياكما عمييا إبداء رأي
 للأسباب التالية: 

 متياز.لمشركط القانكنية المنظمة للإ الطمب* عندما لا يستجيب   
 متياز.بيع أك سحب نيائي لعقد الإالمكضكع فسخ عقد  الطمب* إذا كاف صاحب   
كاصفات مخطط * إذا كاف المشركع المقدـ مف طرؼ صاحب الطمب لا يتكافؽ مع م  

 .)4(التييئة السياحية
كع أما في حالة المكافقة عمى الطمب فينا يقكـ كزير السياحة بإعلاـ صاحب المشر     

دارة ك  سياحيةمككالة الكطنية لمتنمية ال، بالإضافة إلى نسخة لستلاـبرسالة مع كصؿ الإ ا 
 .)5(البيع أك الإمتياز دك عقتحرير ل الأملاؾ الكطنية 

                                                           
 .07-23 رقـ المادة السادسة مف المرسكـ - 1
 .ونفس مف المرسكـ 08 ك07  أنظر المكاد  - 2

 .07-23 رقـ مف المرسكـ 10ك09 أنظر المكاد  - 3
 رسكـ نفسو.مالمف  14المادة  - 4
 .مف المرسكـ نفسو 13أنظر المادة  - 5
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متياز يككف لصاحب المشركع ىذا الحؽ عند قبكؿ طمب الإمتياز: لتزامات صاحب الإإ  -
يمتزـ كفقيا بطمب رخصة البناء حسب ما جاء في المرسكـ  ،سنة قابمة لمتجديد 20خلاؿ مدة 
ستشارة المتعمؽ بتحديد كيفيات الإ 2004ر ديسمب 20المؤرخ في  421-04التنفيذم 

مناطؽ التكسع  ؿداخالثقافة في مجاؿ منح رخصة البناء بقة للإدارات المكمفة بالسياحة ك المس
كما يمتزـ ، )1(زف تاريخ تحرير عقد الإمتيابتداءا مإأشير  3المكاقع السياحية، في أجؿ ك 

كما  ،)2(محددة مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلةمتياز بتسديد إتاكة الإيجار السنكية الصاحب الإ
ستثناء إ، بمتيازالمصاريؼ الأخرل الناتجة عف الإيمتزـ بتحمؿ أعباء الرسكـ كالضرائب ك 

ركط ستثمار حسب المادة مف دفتر الشالتي يستفيد فييا مف الإعفاء في إطار مزايا الإ
اقع المك اضي الكاقعة داخؿ مناطؽ التكسع ك متياز عمى الأر النمكذجي المتعمؽ بمنح حؽ الإ
لأضرار التي تمحؽ بالغير متياز بتحمؿ المسؤكلية عف كؿ االسياحية، كما يمتزـ صاحب الإ

متياز حالة إخلاؿ صاحب الإفي ك ، )3(عقكد التأميفكؿ بالمقابؿ يمتزـ بإبراـ ك  ،تيازمالإبسبب 
 يفسخ حسب الحالة.ة عمى عاتقو يسحب منو ىذا الحؽ ك لتزامات الكاقعبالإ

 العقار السياحي ستغلالإرخص  :الفرع الثاني
العقار السياحي التي لا تقؿ أىمية عف العقكد  ستغلاؿإالرخص ىي الأخرل مف آليات 

ف العقار السياحي سكاء تعمؽ الأمر بأماك ستغلاؿا  ك  ستعماؿإالأخرل التي يتـ مف خلاليا 
 الفندقية. التخييـ أك المؤسسات

 
 
 
 
 
 

                                                           
1

الذم يحدد كيفيات إعادة بيع  2007 جانفي 28المؤرخ في  23-07لممرسكـ التنفيذم رقـ الممحؽ الثاني مف  02لمادة ا -
 متياز عمييا. ضي الكاقعة داخؿ مناطؽ التكسع كالمكاقع السياحية أك منح حؽ الإالأرا

  نفسو. المرسكـ مف 14المادة  - 2
3
 المرسكـ نفسو. مف 15المادة  - 



 العق ار السياحي في الجزائر  ..................................................................................قواعد تنظيملثانيالفصل ا
 

 
44 

 مكان لمتخييم ستغلالإرخصة  :ولاأ
حدد لشركط تخصيص الم 14 -85كلى مف المرسكـ التنفيذم رقـ تنص المادة الأ

يمكن أي شخص طبيعي أو معنوي أن يخصص "  أنو: عمى (1)ستغلالياا  أماكف التخييـ ك 
مساحة أو مساحات لمتخييم عمى أرض يممكيا أو ينتفع بيا في أي ناحية مع التراب 

 ." الوطني
مختص يخضع إحداث مكاف التخييـ لمحصكؿ عمى ترخيص مسبؽ يسممو الكالي الك 

المؤرخ  30-90ىذا الترخيص أحكاـ القانكف  يجب أف يطابؽك  ،شكؿ قرار إقميميا يتخذ في
المؤرخ في أكؿ مارس سنة  46-2000المرسكـ التنفيذم رقـ ك  1990في أكؿ ديسمبر 

2000. 
 ، كالتيمسبقةالمكاف التخييـ لمحصكؿ عمى الرخصة  ستغلاؿإفي  البدءيخضع ك 

لاسيما المادة  46-2000تسمميا الإدارة المكمفة بالسياحة كفقا لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
 ،يرسؿ طمب ترخيص إحداث مكاف لمتخييـ إلى الكالي المختص إقميمياك  ،منو 15ك 14

يحكم ترسانة مف الكثائؽ يرفؽ الطمب بممؼ ، ك بكاسطة رئيس المجمس الشعبي البمدم
 تتمثؿ في: الإدارية

 .يبيف مكقع مكاف التخييـمخطط المكقع  -
 مخطط الكتمة يبيف كتمة تييئة مكاف التخييـ. -
 عنكاف صاحب الطمب.لقب ك عمكمات تبيف: إسـ ك بطاقة م -
 الطبيعة القانكنية للأرض. -
 الطبيعة المادية للأرض.لمكاف ك مساحة ا -
 كيفية التزكيد بالمياه الصالحة لمشرب. -
 إنارة المكاف. -
 الأماكف الصحية كعددىا.ركة الثابتة ك نكع المنشآت المشت -
 الإجراءات المقررة لضماف صيانة المكاف. -

                                                           
، المؤرخة في  05د الرسمية عدالجريدة  ستغلالياا  تخصيص أماكف التخييـ ك ، المحدد لشركط 14 - 85المرسكـ رقـ  -1

، الجريدة الرسمية عدد 2011م ما 26المؤرخ في  138-01المتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ ، المعدؿ ك 1985يناير  27
 .2001مام  27، المؤرخة في 30
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 الإجراءات المقررة لتشجير المكاف. -
 نكع تجييزات مكافحة النيراف كعددىا. -
 كيفية التسييج. -
 طاقة الإيكاء القصكل المتكقعة. -
 درجة التصنيؼ المطمكبة. -

يرسؿ الممؼ رخصة الإحداث ك سمـ رئيس المجمس الشعبي البمدم كصلا عف طمب يك 
إبتداء مف  ،لى الكالي في أجؿ شير كاحدبعد إستشارة مصالحو التقنية إ وكاملا مرفقا برأي

خذ رأم يو بقرار يبيف فيو التحفظات المطمكبة بعد أأيبدم السيد الكالي ر ك  ،تاريخ إيداع الممؼ
أرض التخييـ بعد رفع  رخصة إستغلاؿ ، كتسمـ)1(شيريف مصالحو المختصة في أجؿ

 التحفظات المدكنة في قرار رخصة الإنشاء.
 المؤسسات الفندقية ستغلالإرخصة  :ثانيا

الذم يعرؼ المؤسسات الفندقية كيحدد  46-2000كفقا لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
مف المؤسسات الفندقية  ستغلاؿإيخضع الشركع في ، ستغلالياإكيفيات تنظيميا كسيرىا ك 

الحصكؿ عمى  شرط إلى أجنبيةك أطرؼ شخص طبيعي أك معنكم مف جنسية كطنية 
رخصة يسمميا الكزير المكمؼ بالسياحة إلى المؤسسات الفندقية ذات نجمتيف إلى خمس 

، المحدد لمعايير 130-2000في المرسكـ رقـ  ةالكارد كفقا لمعايير التصنيؼ ،نجكـ
أما الرخص التي تخص الأصناؼ  ،(2)لؾشركط ذنيؼ المؤسسات الفندقية إلى رتب ك تص

بالسياحة بتفكيض مف كزير الأخرل فيسمميا المدير الكلائي أك المفتش الكلائي المكمؼ 
ىذا بناء عمى طمب يقدمو الشخص طالب الرخصة، مرفؽ بممؼ يتضمف ك  (3)السياحة

يتعيف ، ك )4(القضائيةمجمكعة مف الكثائؽ الإدارية: شيادة ميلاد الطالب، صحيفة السكابؽ 
                                                           

  .14-85مف المرسكـ التنفيذم رقـ  07الثالثة مف المادة الثانية ك  الفقرة أنظر -1
، المحدد لمعايير تصنيؼ المؤسسة الفندقية 2000يكنيك  11، المؤرخ في 130-2000المرسكـ التنفيذم رقـ  نظرأ -2

 .2000يكنيك  18، المؤرخة في 35إلى رتب ك شركط ذلؾ، الجريدة الرسمية عدد 
ات ، يعرؼ المؤسس2000مارس  01المؤرخ في  46 - 2000المرسكـ التنفيذم رقـ مف  15ك 14نظر المكاد أ -3

المتمـ ، المعدؿ ك 2000مارس  05، المؤرخة في 10ستغلاليا، الجريدة الرسمية عدد ا  يحدد تنظيميا، سيرىا ك الفندقية ك 
يكليك  01، المؤرخة في 39، الجريدة الرسمية عدد 2009ك يكني 29المؤرخ في  227 - 09بالمرسكـ التنفيذم رقـ 

2009 . 
 .46 -2000رقـ التنفيذم مف المرسكـ  17 نظر المادة أ - 4
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، ا مف تاريخ إستلاـ الطمبعمى السمطات المعنية منح الرخصة في أجؿ ثلاثيف يكم
لـ تتكفر  اذإستغلاؿ المؤسسة الفندقية إكلمسمطات المعنية الحؽ في رفض منح رخصة 

الشركط الضركرية لمنحيا، أك كانت تحريات مصالح الأمف حكؿ الشخص طالب الرخصة 
 .)1(سمبية، أك كاف صاحب الطمب قد تعرض مف قبؿ لغمؽ نيائي لمؤسستو

يبمغ إلى صاحب الرخصة برسالة معممة، حيث يجب أف يككف قرار الرفض مسببا ك ك 
يا إلى الكزير المكمؼ فع طعنا كتابيمكف لصاحب الرخصة في حالة رفض طمبو أف ير 

 .)2(ىذا في أجؿ شير مف تاريخ تبميغ قرار الرفضك  ،بالسياحة
تجدر الإشارة إلى أف رخصة إستغلاؿ المؤسسات الفندقية غير قابمة لمتنازؿ أك نقؿ ك 

ممكيتيا، إلى الكرثة في حالة كفاة مستغؿ المؤسسة الفندقية، حيث يمكنيـ الإستمرار في 
يجب عمى صاحب الرخصة الشركع في ممارسة النشاط في أجؿ ، ك )3(لمؤسسةإستغلاؿ ا

 . )4(أقصاه ستة أشير إبتداء مف تاريخ إستلامو إياىا
 

 
 

 
 
 

 
 

                                                           
  .46 -2000التنفيذم رقـ المرسكـ  مف  20 أنظر المادة  - 1
 .مف المرسكـ نفسو 21نظر المادة أ - 2
 مف المرسكـ نفسو. 25أنظر المادة  - 3
 مف المرسكـ نفسو. 26نظر المادة أ - 4
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 العقار السياحي قتناءإطرق  :المبحث الثاني
ابمة لمبناء داخؿ مناطؽ التكسع كالمكاقع ف العقار السياحي ىك تمؾ الأراضي القإ      

لأجؿ قياـ الككالة ك  أملاؾ الخكاص،بنكعييا ك  التي تتشكؿ مف الأملاؾ الكطنيةالسياحية ك 
قتناء ىذه إبترقية السياحة فإنيا تقكـ المتمثؿ في تطكير ك  السياحية بدكرىاالكطنية لمتنمية 

نطلاقا مف ذلؾ ك  ،ستثماريةإنجاز برامج ستخداميا كأكعية لإإىك ك  ،الأراضي لغرض معيف  ا 
ما بكذلؾ مف خلاؿ المطمب الأكؿ  ،قتناء إما بطرؽ القانكف العاـتتـ عممية الإ طرؽ القانكف كا 

 .ؿ المطمب الثانيكذلؾ مف خلا ،الخاص

 المطمب الول: وسائل القانون الخاص في إقتناء العقار السياحي
لتمتعيا  ظراإف الدكلة مثميا مثؿ الأشخاص مؤىمة لتككيف رصيد عقارم خاص بيا ن        

يمكنيا التعامؿ كشخص عادم  لبمكغ ىذا اليدؼك  ،ستقلاؿ الماليبالشخصية المعنكية كبالإ
حيث تنزؿ  ،طبقا لمقتضيات القكاعد العامة ،قتناءلى الطرؽ العادية المتمثمة في الإبالمجكء إ

 قتنائياإتنتيج أسمكب التراضي في متيازات السمطة العامة ك إتتخمى عف الدكلة منزلة الأفراد ك 
المتعمؽ بمناطؽ التكسع  03-03لقد ميز القانكف رقـ ك  ،لمكعاء العقارم الذم ترغب فيو

لى إكمنو سيتـ التطرؽ  ،مف الممكية التي يتـ اقتناؤىا فنكعي بيفالمكاقع السياحية احي ك السي
قتناء العقار السياحي التابع للأملاؾ التابع لمخكاص في الفرع الأكؿ كا   إقتناء العقار السياحي

 .في الفرع الثاني الكطنية الخاصة

 قتناء العقار السياحي التابع لمخواصالفرع الول: إ
عقار  المكجكدة في مكاقع السياحية المقامة أكالبمعنى مناطؽ التكسع السياحي ك  

-03مف القانكف رقـ في فقرتيا الأكلى  22ىك ما نصت عميو المادة ك  ،خاصةمممكؾ ممكية 
قتناء العقار السياحي القابل إيمكن " :المكاقع السياحيةالمتعمؽ بالمناطؽ السياحية ك  03

 .(1) "تفاق ودي بين الطرفينلمبناء لدى الخواص طبقا لإ 

                                                           
 . 03-03 مف القانكف رقـ الأكلىالفقرة   22 المادة - 1
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المتعمؽ بالمناطؽ السياحية  03-03رقـ مف القانكف  31فضلا عف أحكاـ المادة 
"يمكن لمدولة أن تتخذ التدابير اللازمة لتدعيم أسعار العقار المكاقع السياحية عمى أنو ك 

تفاؽ إقتناء في صكرة حيث يتـ ىذا الإ،  المواقع السياحية"السياحي داخل مناطق التوسع و 
ة مف جية كالمالؾ مف جية يكدم أم بمكجب عقد بيع بيف الككالة الكطنية لتنمية السياح

كتفى إنما ا  ك  ،جراءات الاقتناء الكدما  ع لـ ينص ضمف المادة عمى طريقة ك المشر ثانية، ك 
كىك ما نصت عميو الفقرة  ،قتناء كطريقتوالمعركفة في الإلى تطبيؽ القكاعد العامة إحالة بالإ
يق ىذه المادة عن طريق التشريع تحدد كيفيات تطبيمي"  ماك خيرة مف نفس المادةالأ
 ."التنظيم المعمول بيماو 

 قتناء العقار السياحي التابع للأملاك الوطنية الخاصةإ الفرع الثاني:
مف  89ملاؾ الكطنية الخاصة حسب ما جاء في نص المادة قتناء الأإتتـ عممية 

عف طريؽ البيع بالمزاد العمني  14-08مف القانكف  26المعدلة بالمادة  30-90القانكف رقـ 
ديسمبر  16ي المؤرخ ف 427-12مف المرسكـ رقـ  90ىك ما تضمنتو كذلؾ المادة ك 

 ،الخاصة التابعة لمدكلةملاؾ العمكمية ك دارة كتسيير الأإكيفيات المتضمف شركط ك  2012
قتناء العقارات السياحية عف طريؽ البيع إالكطنية لتنمية السياحة فتقكـ ب الةأما بالنسبة لمكك

ذا كاف العقار مممككا ا  ، ك الكزير المكمؼ بالماليةلسياحة ك الذم يتـ بيف الكزير المكمؼ با
لككالة الكطنية لتنمية السياحة لمكلاية فيتـ البيع بيف الكزير المكمؼ بالسياحة ممثلا في ا

بالنسبة لمعقارات المممككة لمبمدية فيتـ الاقتناء عف طريؽ عقد بيع يبرـ بيف الكالي، أما ك 
 .(1)الككالة العقارية المحميةلككالة الكطنية لتنمية السياحة ك ا

قتناء إكتقكـ إدارة الأملاؾ الكطنية في كمتا الحالتيف بالتدخؿ في تحقيؽ عمميات 
المؤسسات مصالح العمكمية التابعة لمدكلة ك العقارات أك الحقكؽ العينية العقارية لفائدة ال

المؤسسات أف تستشير كيجب عمى تمؾ المصالح ك  العمكمية الكطنية ذات الطابع الإدارم،
إدارة أملاؾ الدكلة قبؿ الإقباؿ عمى شراء عقار لما ليذه الأخيرة مف دراية كافية في 

                                                           
يو العقارم، الجريدة الرسمية المتضمف قانكف التكج 1990 رسبتمب 18المؤرخ في  25-90رقـ مف القانكف  73المادة  - 1

 الجريدة الرسمية ، 1995سبتمبر   27، المؤرخ في 95-26 فالمعدؿ بالقانك  ،1990نكفمبر 18 المؤرخة في  49 عدد
 . 1995سبتمبر  27المؤرخة في  55
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ؼ التي تمت فييا عممية المعاملات العقارية خاصة فيما يتعمؽ بالثمف، كما تراقب الظرك 
 . (1)ستعماليا المطابؽإتتأكد مف ك قتناء العقارات إ

 قتناء العقار السياحي إ: وسائل القانون العام في المطمب الثاني
ممارسة الككالة الكطنية  قتناء العقار السياحي أساسا فيإتتمثؿ كسائؿ القانكف العاـ في 

كاقعة في مناطؽ التكسع لتنمية السياحة لحؽ الشفعة الإدارية عمى أراضي الخكاص ال
في ك  ،الأكؿ الفرعذلؾ مف خلاؿ ك  ،د بمكجب مخطط التييئة السياحيةالمحدك  ،السياحي

نزع نتيجة إيجابية يضطر كزير السياحية إلى ى لإالإجراء الأكؿ فييا  ؤدملـ يالتي  ةحالال
 .الثاني الفرعذلؾ مف خلاؿ ممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية ك ال

 حق الشفعةالول:  الفرع
ترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشالشفعة ىي 

ىي تختمؼ عف الشفعة الإدارية التي ك  ،(2)الشركط المنصكص عمييا في القانكف المدنيك 
أم تصرؼ تمارسيا الدكلة أك الييئات العامة التابعة ليا لأجؿ حماية العقار السياحي مف 

، أم أف ىذا القيد يخص العقار السياحي المممكؾ لمخكاص فقط، يقدـ عميو مالكو لحمايتو
ناطؽ التكسع السياحي ؽ بمالمتعم 03 -03في فقرتيا الثالثة مف القانكف  22فنصت المادة 

اطؽ تباع الأراضي التابعة للأملاؾ الكطنية الخاصة المتكاجدة داخؿ من أنو المكاقع السياحيةك 
المحددة في مخطط التييئة  ستثماريةالإالضركرية لإنجاز البرامج المكاقع السياحية ك التكسع ك 

لذلؾ فإف حؽ الشفعة  نظراكدم، ك  تفاؽلإطبقا  ،السياحية لمككالة الكطنية لتنمية السياحة
حيث جاء في  ،الإدارية المتعمؽ بالعقار السياحي يقع عمى الممكية العقارية الخاصة فقط

المكاقع متعمؽ بمناطؽ التكسع ك ال 03- 03القانكف رقـ في فقرتيا الثالثة مف  21المادة 
المواقع فعة داخل مناطق التوسع السياحي و يحق لمدولة ممارسة حق الش" السياحية 
 ".السياحية
في فقرتيا الثانية مف نفس القانكف أف الككالة الكطنية  21حسب ما جاء في المادة ك 

لتنمية السياحة ىي التي تمارس ىذا الحؽ عمى كؿ العقارات أك البناءات المتكاجدة داخؿ 
                                                           

1
لمصالح الخارجية ، المتضمف تنظيـ ا1991مارس  02المؤرخ في  65-91مف المرسكـ التنفيذم رقـ  08المادة  أنظر -

 .1991مارس  06المؤرخة في  10الحفظ العقارم، الجريدة الرسمية عدد ك  لأملاؾ الدكلة
 .58 - 75 رقـ  مف الأمر 798إلى  794نظر المكاد مف أ -2
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المتعمؽ  03-03، المنجزة في إطار القانكف المكاقع السياحيةتكسع السياحي ك مناطؽ ال
أك  (1)ككف مكضكع نقؿ ممكية إراديا بعكضتك  ،المكاقع السياحةك  تكسع السياحيبمناطؽ ال

 .(2)بدكف عكض
يتـ ممارسة حؽ الشفعة الإدارية لحماية العقار السياحي حسب أحكاـ المرسكـ ك 

المحدد لكيفيات ممارسة الككالة الكطنية لتنمية السياحة حؽ الشفعة  385-06التنفيذم رقـ 
، أف يقكـ الكزير المكمؼ بالسياحة بعد أف يخطره المكاقع السياحيةك مناطؽ التكسع داخؿ 

ي كما حبؿ لمبناء مف مناطؽ التكسع السيا، أك البناء الكاقع ضمف الجزء القا(3)ؾ العقارمال
بعدىا يقكـ الكزير المكمؼ ك  ،لسياحية عندما يقرر بيع أملاكوىك محدد في مخطط التييئة ا

( يكما بممارسة 15)خمسة عشرة بالسياحة بإشعار الككالة الكطنية لتنمية السياحة في أجؿ 
ارىا مف الكزير عمف تاريخ إش ابتداء( أشير 03)ثلاثة  لمككالة أجؿ، ك حقيا في الشفعة

يتعيف عمى ك  ،المعينة طبقا لقانكنيا الأساسيالأملاؾ  قتناءإالمكمؼ بالسياحة لمفصؿ في 
د دراسة تقنية ف تمتزـ بإعداأ، ياحة خلاؿ الآجاؿ الممنكحة إياىاالككالة الكطنية لتنمية الس

ة نيالأملاؾ المع قتناءلإالكسائؿ المالية الضركرية تبرز فييا الكصؼ كالمحتكل كالتقييـ ك 
الكزير المكمؼ نمية السياحة مباشرة في حقيا في الشفعة بإعلاـ تالككالة الكطنية ل تقررك 

ف ك  ،(4)مع تبرير ردىا ،ي الآجاؿ المطمكبةبالسياحة ف  في حالة عدـ ردالأجؿ ك  انقضىا 
في حالة ، ك تنازلت عف ممارسة حقيا في الشفعةالككالة الكطنية لتنمية السياحة تعد كأنيا 

بإعلاـ ؼ بالسياحة ممارسة الككالة الكطنية لتنمية السياحة حؽ الشفعة يمتزـ الكزير المكم
 اءينتإعند ك  ،(5)( أشير03) ثلاثة نقضاءإ( يكما بعد 15)خمسة عشرة  المالؾ في أجؿ

 تفاؽإة غياب في حال، ك السياحة يصح لممالؾ مباشرة البيععدـ رد كزير ( أشير ك 04) أربعة

                                                           
كعقد البيع العقارم المقصكد بنقؿ الممكية الإرادم بعكض البيكع ك بما أننا بصدد عقار نككف أماـ البيكع العقارية  -1

 البيع بالمزاد العمني.كالمقايضة ك 
 الكقؼ.كاليبة كالكصية ك التصرفات بدكف عكض  -2
 المكاقع السياحيةداخؿ مناطؽ التكسع ك يع ممؾ كاقع ( المتضمف نمكذج التصريح، المسبؽ لب01نظر الممحؽ رقـ )أ -3

 .2008مايك  18، المؤرخة في 25دد ، الجريدة الرسمية ع2008مارس  18المؤرخ في 
 .385-06مف المرسكـ التنفيذم رقـ  06إلى  03نظر المكاد مف أ -4
 مف المرسكـ نفسو. 07 ةنظر المادأ -5
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الممكية مكضكع حؽ  قتناءإ، تحدد الييئة القضائية المختصة ثمف بالتراضي مع المالؾ
 .(1)الشفعة 
 لممكية من أجل المنفعة العموميةنزع ا :الثاني الفرع

نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة ىي تمؾ العممية التي تتـ بمقتضاىا نقؿ ممكية 
 .(2)المنفعة العامة نظير تعكيض عادؿ عقار مممكؾ لأحد الأفراد إلى شخص عاـ بقصد

 :لممكية مف أجؿ المنفعة العامة فيتتمثؿ مراحؿ نزع اك 
 التصريح بالمنفعة العمكمية . -
 تحديد قائمة الأملاؾ المعنية بالعممية . -
 .الحقكؽتقييـ العقارات ك  -
 .قرار قابمية التنازؿ -
 .(3)القرار النيائي بنقؿ الممكية -
السياحي  العقار قتناءلإ ستثنائيةإنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية ىي طريقة ك 

ذلؾ ، ك المكاقع السياحيةتكسع السياحي ك لمسيتـ تصنيفيا كمناطؽ  تيالمتمثؿ في الأراضي ال
، فيمكف لمدكلة بناء عمى لكسائؿ الرضائية إلى نتيجة سمبيةعندما يؤدم المجكء إلى كؿ ا

 11-91يتـ طبقا لأحكاـ القانكف ك  ،لسياحة المجكء إلى ىذا الإجراءطمب الكزير المكمؼ با
عمى  ايتـ بناء ،الممكية مف أجؿ المنفعة العمكميةنزع المتعمؽ ب 1991أفريؿ  27المؤرخ في 

عندما : " المكاقع السياحية بقكلياالمتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03-03أحكاـ القانكف 
، يمكن لمدولة بناء عمى طمب من الوسائل الخرى إلى نتيجة سمبية ي المجوء إلى كلفضي

التنظيم الساري المفعول، ىذه الراضي طبقا لتشريع و  قتناءإالوزير المكمف بالسياحة، 
 ).4( "الممكية من أجل المنفعة العموميةالمتعمقين بنزع 

                                                           
 .385-06مف المرسكـ التنفيذم رقـ  09ك  08نظر المكاد أ -1
، 1992دار الكتب القانكنية المجمة الكبرل، الجزائر،  (،د ط)محمد عبد المطيؼ، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة،  -2

 .09ص 
، 2003دار ىكمة الجزائر، ط(،  د) ة تحميمية،يسماعيف شامة، النظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارم، دراسة كصف -3

 . 230ص 
 .03 - 03رقـ  مف القانكف 22الثانية مف المادة نظر الفقرة أ -4
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متعمؽ بمناطؽ التكسع ال 03 - 03في القانكف  نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكميةك 
فتكمف في ككنو ليس فقط إجراء تمجأ لو الدكلة لمحصكؿ عمى  المكاقع السياحيةالسياحي ك 

بؿ ىك كذلؾ بالدرجة الأكلى إجراء حمائي يتـ المجكء  ،السياحي ستثمارللإالعقارات القابمة 
عدـ تحكيمو لكظائؼ ك  ،ممكيتوإليو قصد المحافظة عمى الطبيعة السياحية لمعقار المراد نزع 

فقد  ،حماية العقار السياحي الذم يشكؿ ثركة للأجياؿ فالمنفعة العامة ىنا تكمف في أخرل
: المكاقع السياحيةتكسع السياحي ك المتعمؽ بمناطؽ ال 03 -03مف القانكف  03نصت المادة 

المواقع سع السياحي و ترقية مناطق التو وحماية وتييئة و  تحديد وتصنيفيكتسي " 
عادة السياحية و  يجد كذلؾ إجراء نزع الممكية مف ك  ،"ليا طابع المنفعة العمومية عتبارالإا 

المتعمؽ بحماية  04-98ضمف أحكاـ القانكف رقـ  بأجؿ المنفعة العمكمية مجالو الخص
، حيث يمكف لمدكلة أف تقكـ بنزع ممكية الممتمكات الثقافية العقارية المصنفة أك التراث الثقافي

تككف معنية بنزع ، ك ياصيانتحمايتيا ك المقترح تصنيفيا مف أجؿ المنفعة العامة لتأميف 
الممكية أيضا العقارات المشمكلة في المنطقة المحمية التي تسمح بعزؿ العقار المصنؼ أك 

يتـ ك  ،كذلؾ العقارات التي تشمميا القطاعات المحفكظة، ك قترح تصنيفو أك تطييره أك إبرازهالم
المجكء إلى نزع الممكية في ىذه الحالة كقيد لحماية العقار السياحي في حالات نصت عمييا 

 مف القانكف رقـ  47المادة 
 : التي تتمثؿ أساسا فيث الثقافي ك المتعمؽ بحماية الترا 98-04

 الإرتفاقات التي يفرضيا الإجراء الخاص بالحماية .ك  لمتعميمات متثاؿالإرفض المالؾ  -أ
حصكلو لك في حالة و القياـ بالأشغاؿ المأمكر بيا ك عمي إذا كاف المالؾ في كضع يتعذر -ب

 .عمى إعانة مالية مف الدكلة
دل أبيتنافى كمتطمبات المحافظة عميو ك  استعمالوإذا كاف شغؿ الممتمؾ الثقافي أك  -ج

 .المالؾ رفضو معالجة ىذا الكضع
 .(1)نتج عنيا تغيير المجزألثقافي ك إذا كانت قسمة العقار تمحؽ ضررا بسلامة الممتمؾ ا -د
 متيازإكيفيات منح المحدد لشركط ك  69-07تنفيذم رقـ مف المرسكـ ال 27حسب المادة ك 
إذا رفض مالؾ الأرض التي تتدفؽ منيا مياه منبع ف ،المياه الحمكية ستغلاؿا  ك  ستعماؿا  ك 

                                                           
في الجديدة ، المتعمؽ بحماية التراث الثقا1998يكنيك  15المؤرخ في  04- 98مف القانكف رقـ  47نظر المادة أ -1

 .1998يكنيك  17، المؤرخة في 44الرسمية العدد رقـ 
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للأرض تنزع  أك بيع أك إيجار استغلاؿحمكم مصرح بو ذم منفعة عمكمية كؿ إستعماؿ أك 
 .11-91ا طبقا لأحكاـ القانكف رقـ منو ممكيتي
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 منازعات العقار السياحي: المبحث الثالث
مف  نتقاصالإتؤدم إلى المساس ك  ،جرائـالعقار السياحي مخالفات ك ترتكب عمى 

تحديد ستكجب تحديد صكر ىذه المخالفات كالجرائـ ك ي تولضماف حمايك  ،قيمتو السياحية
 ستغلاؿإا الجزاءات المنصكص عمييا في التشريعات المتعمقة بالعقار السياحي التي يثيرى

ات الكاقعة عمى العقار السياحي تطرؽ إلى المخالفيتـ العميو س، ك ىذا الأخيرتسيير ك 
العقار السياحي في المنازعات المرتبطة ببة عنيا في المطمب الأكؿ ك المترتالجزاءات ك 

 .المطمب الثاني
 الجزاءات المترتبة عنيا ات الواقعة عمى العقار السياحي و المخالف :المطمب الول

ترتيب مكف أف تقع عمى العقار السياحي ك تعتبر عممية إحصاء المخالفات التي ي
ذلؾ بإحصاء المخالفات أخرل لحماية العقار السياحي ك رة الجزاء الملائـ لكؿ جرـ صك 

منو سنتناكؿ البحث عف ف قبؿ الأعكاف المؤىميف قانكنا ك الكاقعة عمى العقار السياحي م
الجزاءات المترتبة عف الجرائـ  ثـ، عقار السياحي في الفرع الأكؿالمخالفات المرتكبة عمى ال

 .العقار السياحي في الفرع الثاني الكاقعة عمى
 البحث عن المخالفات المرتكبة عمى العقار السياحي :الفرع الول

مككناتو فبعض  ختلاؼبإإف صكر المخالفات التي قد تتـ عمى العقار السياحي 
 رتكابياإالنصكص القانكنية المتعمقة بالسياحة أحصت بعض الأعماؿ غير مشركعة الممكف 

كاف القانكنية المكمفيف بالبحث كالتقصي عمى ىذه عمى العقار السياحي كما حددت الأع
 ىذا ما سنتناكلو فيما يأتي . الأعماؿ ك 

 المخالفات الواقعة عمى العقار السياحي :أولا
، أف تتـ عمى مستكل العقار السياحييمكننا إحصاء بعض المخالفات التي يمكف 

 :الأعماؿ الآتيةف أف لا تخرج عمى التي يمكك 
تتخذ في ىذا الإطار ، ك البناءات غير المرخصة قانكناي ك الشغؿ اللامشركع للأراض -1

عادة المكاقع إلى حقيؼ الأشغاؿ أك تيديـ البنايات ك إجراءات تك  التيا الأصمية في إطار ا 
 .(1)التنظيـ المعمكؿ بيما التشريع ك 

                                                           
 .03-03مف القانكف رقـ  30المادة  -1
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 .السياحية طبقا لطابعياالمكاقع ك ي مناطؽ التكسع السياح ستعماؿإ -2
 .قصد تنميتيماترقيتيا المتخذة ك المكاقع السياحية ك فة إجراءات حماية مناطؽ التكسع ك مخال -3
 دفتر الشركط .مكاصفات مخطط التييئة السياحية ك  حتراـإعدـ  -4
 .ادؽ عمييا مف قبؿ السمطة المختصةمختمؼ كثائؽ التعمير المص حتراـإعدـ  -5
رقابة أك إجراء أعكاف مفتشي السياحة بالمعمكمات أك منعيـ مف القياـ بالرفض تزكيد  -6

 .التحريات اللازمة
 .أك الشراء أك منح رخص البناء راثنفيذ الإجراءات المتعمقة بالميالتصريحات الكاذبة عند ت -7
المرافؽ المبنية طبقا لمخطط التييئة السياحية عف طبيعتيا كيؿ العقار السياحي ك ػػػػػػتح -8

 .(1)السياحية 
سياحية عند القياـ المكاقع الالتكسع ك المتعمؽ بمناطؽ  03-03الإخلاؿ بأحكاـ القانكف  -9

ة كالمعالـ التاريخية المكاقع السياحيلبناء في مناطؽ التكسع السياحي ك كا ،(2)بأشغاؿ البناء
 .الأثريةك 

 .(3)التييئةلفندقية لقكاعد البناء ك لفة المؤسسات امخا -10
تي المخططات البيانية ال حتراـإالشركع في أشغاؿ البناء بدكف رخصة أك إنجازىا دكف  -11

 .سمحت بالحصكؿ عمى رخصة البناء
 ات المرتكبة عمى العقار السياحيالعوان المؤىمون لمبحث عن المخالف: ثانيا

 ةاحيػالمكاقع السيالمتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03-03جاء في القانكف رقـ 
 :خالفات لأحكاـ ىذا القانكف كؿ مفمعاينة الملبحث ك يؤىؿ  أنوى ػػػعم
 أعكاف الشرطة القضائية .ضباط ك  -
 .مفتشي السياحة -
 .مفتشي التعمير -
 .(4)مفتشي البيئة  -

                                                           
 . 03-03قـ مف القانكف ر  38المادة  -1
 مف القانكف نفسو. 39نظر المادة أ -2
 .01-99مف القانكف رقـ  48نظر المادة أ -3
 .03-03مف القانكف رقـ  33المادة  -4
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القضائية الذم تندرج مياميـ في إطار حماية أم أعكاف الشرطة أم جميع ضباط ك 
اقعة ف بتقصي المخالفات الك يالتالي فإف دائرة الأعكاف المؤىمبك  ،يعنصر مف العقار السياح

فة النكع العقار السياحي الذم تـ مخك تختمؼ حسب طبيعة عمى العقار السياحي تتكسع ك 
مف أجؿ أداء ك  ،أك منطقة محمية اأثري اكاف مكقع سكاء ،ستعمالوبإالأحكاـ القانكنية المتعمقة 

، القسـ الآتي الجية القضائية المختصة إقميميا الأعكاف لمياميـ يؤدم مفتشك السياحة أماـ
يم أن أقوم بعممي عمى أكمل وجو وأن أؤدي ميامي بأمانة وصدق أقسم بالله العمي العظ"

في كل الحوال بالواجبات التي ألتزم تيا، و اأخلاقي حترامبإأتعيد ونزاىة، وأن أكتم سرىا و 
 .(1)" تفرضيا عمي

 :المخالفات في إطار ممارسة مياميـة نيمعايؤىؿ الأعكاف المكمفيف بالبحث ك 
لى، ك المكاقع السياحيةتكسع السياحي ك الدخكؿ إلى مناطؽ ال - كرشات إنجاز اليياكؿ  ا 

 .المكاقع السياحيةاطؽ ك ه المنبناء التجييزات داخؿ ىذالقاعدية ك 
مناطؽ التكسع  ستغلاؿا  تنفيذ الأحكاـ المتعمقة بحماية كتييئة ك ؽ مف إجراءات التحق -
 المكاقع السياحية .ك 
كذا رخص كالتنازؿ عمى الأرضي المييئة ك  متيازبالإالتحقؽ مف تكفر الرخص المتعمقة  -

 البناء المقررة .
كذا ، ك دفتر الشركطالتييئة السياحية ك  التحقؽ مف مدل مطابقة الأشغاؿ المنجزة لمخطط -

 .(2)يا مسبقا مف قبؿ الإدارة المكمفةالمخططات المعمارية المصادؽ عمي
 ا، المؤىؿ قانكنحضر يسرد فيو بدقة العكف المعايفيترتب عف معاينة المخالفة إعداد مك 

مرتكب المخالفة ك يف المعا، يكقع كؿ مف العكف التصريحات التي تمقاىاعاينيا ك  الكقائع التي
حجية إلى غاية إثبات  في حالة رفض المخالؼ التكقيع يبقى ىذا المحضر ذا، ك المحضر
جية القضائية ر حسب الحالة إلى الكالي المختص إقميميا أك الحضيرسؿ الم، ك العكس

 .(3)ا إبتداءا مف يكـ إجراء المعاينة( يكم15) خمسة عشرة ة لا تتعدلمخلاؿ مي المختصة

                                                           
 .03-03رقـ  مف القانكف 34المادة  -1
 مف القانكف نفسو. 36المادة  نظرأ -2
 .نفسومف القانكف  35المادة  -3
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الذم ، (1)لا يككف لممحضر مف قانكف الإجراءات الجزائية 214غير أنو بمكجب المادة 
، إلا إذا كاف قع عمى العقار السياحي قكة إثباتيعده الأعكاف المكمفيف بتقصي الجرائـ التي ت

أكرد فيو ما قد رآه تو ك يككف قد حرره كاضعو أثناء مباشرة أعماؿ كظيفصحيحا في الشكؿ ك 
ما  ستدلالاتالإالتقارير المثبتة لمجنايات أك الجنح إلا بمجرد كلا تعتبر المحاضر ك ، أك سمعو

 .(2)لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ
وال التي يخول حفي ال نكف الإجراءات الجزائية "مف قا 216قد أضافت المادة ك 

القانون فييا بنص خاص لضباط الشرطة القضائية أو أعوانيم الموكمة إلييم بعض ميام 
الضبط القضائي سمطة إثبات جنح في محاضر أو تقارير تكون ليذه المحاضر أو التقارير 

لمخالفات إما تثبت اك ، (3)"حجيتيا ما لم يدحضيا دليل عكسي بالكتابة أو شيادة الشيود
ما بشيادأك تقارير ك  بمحاضر  .(4)تقارير مثبتة ليا  أك ة الشيكد في حالة عدـ كجكد محاضرا 
التي يمكف أف  نتياكاتالإف بتقصي ك حاضر التي يحررىا الأعكاف المكمفعميو فإف المك 

تأخذ  أك جناية ، جنحةانت درجتيا سكاء تمثمت في مخالفةتقع عمى العقار السياحي ميما ك
مجرد  رتكابياإأما بالنسبة لمجنايات تبقى المحاضر التي تحرر بمناسبة  ،عتبارالإبعيف 
 رتكابياإالمخالفات فإف المحاضر المحررة بمناسبة أما فيما يتعمؽ بالجنح ك  ،ستدلاليةإكسيمة 

 216كفقا لنص المادتيف  ،الشيكد ذات حجية ما لـ ينفييا بدليؿ عكسي بالكتابة أك شيادة
  .ات الجزائيةمف قانكف الإجراء 400ك
 ائم الواقعة عمى العقار السياحيالجزاءات المترتبة عن الجر  :رع الثانيالف

الجزائية الردعية احي جممة مف العقكبات الإدارية ك أقرت القكانيف المتعمقة بالعقار السي
ؽ الأمر بمناطؽ التكسع السياحي سكاء تعم ،لممعتديف عميو مف أجؿ حمايتو بجميع مككناتو

ار ػػ، فالجزاءات التي تطبؽ عمى المعتديف عمى العقبجميع عناصرىما السياحية المكاقعك 
 .المكاقع السياحيةمناطؽ التكسع ك المتعمؽ ب 03- 03نجدىا في القانكف رقـ  احيػػػالسي

                                                           
 .(، نمكذج لمحضر معاينة كتفتيش لككالة سياحة كالأسفار02) محؽ رقـنظر المأ -1
 ، المتضمف قانكف الإجراءات الجزائية، المعدؿ  1966يكنيك  08 ، المؤرخ في155-66مف الأمر  215نظر المادة أ -2

 . 2006ديسمبر 20المؤرخ في  ،06-22 كالمتمـ بالقانكف رقـ 
 مف الأمر نفسو. 216المادة  -3
 .ف الأمر نفسوم 400المادة  -4
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 الرامية لحماية العقار السياحي العقوبات الإدارية :أولا
الإدارية لكؿ عمؿ يمس  الجزاءاتع الجزائرم مجمكعة مف العقكبات ك كضع المشر 
النيائي أك رفض تتراكح ما بيف الإنذار كالغمؽ كالسحب المؤقت ك  ،السياحيبمككنات العقار 

     لأحكاـ المرسكـ التنفيذم رقـ ابالنسبة لمدليؿ السياحي كفق عتمادالإالتجديد لمرخص أك 
لإضافة إلى با ،كيفيات ذلؾممارسة نشاط الدليؿ في السياحة ك المحدد لشركط  06-224

 المطاعـ .سبة لممؤسسات الفندقية المصنفة ك الإنقاص مف الرتبة بالن
بعض المحدد لمقكاعد المتعمقة بالفندقة  01-99القانكف رقـ  72جاء في المادة 

 :العقكبات الإدارية تتمثؿ في
  .الإنذار -
 .التخفيض مف الرتبة -
 .السحب المؤقت لمرخصة -
 .السحب النيائي لمرخصة  -

مكمفة بالسياحة التي تبمغ إلى المؤسسات الفندقية مف طرؼ السمطة التصدر العقكبات ك 
 .سممت الرخصة

المحدد لمقكاعد  01-99مف القانكف  72فبالنسبة للإنذار المنصكص عميو في المادة 
 :، كىيمف نفس القانكف 73يككف في الحالات التي جاءت بيا المادة  المتعمقة بالفندقة

 .المينية لتزاماتبالإعدـ الكفاء  -
قدية تجاه لتعاا لتزاماتللإغير المبرر قضائي بسبب عدـ التنفيذ الجزئي ك صدكر حكـ  -

 .(1)الزبائف أك مع الشركاء
، الرتبة لممؤسسة الفندقية المعنيةأما بالنسبة لمعقكبة الإدارية المتمثمة في التخفيض مف 

رتبة التي صنفت المؤسسة الفندقية مع ما تستمزمو ال أنو يكقع في حالة عدـ تطابؽ أكصاؼ
  .(2)المؤسسة الفندقية

                                                           
 .01 - 99رقـ مف القانكف  73المادة  -1
 .ف نفسومف القانك  74ظر المادة نأ -2
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نجد القانكف رقـ ، ك ةكع كجزاء إدارم لممؤسسة الفندقيلمدة أسب (1)دكف أف ننسى الغمؽك 
الأسفار حدد حالات السحب التي تحكـ نشاط ككالة السياحة ك  المحدد لمقكاعد 99-06

 :الحالات الآتية ر فيالمؤقت لمرخصة لمدة ستة أشي
 .بعد إنذاريف -1
 .(2)شركط تسميـ الرخصة نتقاءإ -2
ب النيائي لرخص ككالات السياحة السالؼ الذكر حالات السح 06-99قد أضاؼ القانكف ك 
 :التي تتمثؿ في الحالات الآتيةك  ،ارالأسفك 
ذلؾ بعد في حالة السحب المؤقت لمرخصة ك  ةدثؿ الككيؿ لمشركط المحدتمإذا لـ ي -1
 عذراه.إ
 .المينية لتزاماتولإفي حالة الخطأ أك التقصير الميني  -2
و أك يأحدىما أك كمييما بتشك  تكاطؤ، تصاحب الككالة أك الككيؿ أك ثبك  إذا تمت إدانة -3

، (3)إتلاؼ أك نيب أك تخريب التراث الكطني التاريخي أك الإضرار بالمساحات الطبيعية 
 .السياحي نمجأ إلى العقاب المدني الإدارم في حماية العقار في حالة عدـ نفع العقابك 

 الرامية لحماية العقار السياحي العقوبات المدنية :ثانيا
إلى جانب العقكبات الإدارية التي أقرىا المشرع عمى مرتكبي المخالفات تمس بالطابع 

المفركض لحماية العقار ي ، ىناؾ صكرة أخرل لمعقكبات تتمثؿ في الجزاء المدناحيالسيػػػػػػػػ
، فنصت المادة مة لمعقار السياحي بمختمؼ أشكالو، حيث نجد في النصكص المنظالسياحي

فنصت   اقع السياحيةالمك المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك  03-03مف القانكف رقـ  26
 ياءنتإلا يمكف إعادة بيع أك تأجير الأراضي المكتسبة في إطار ىذا القانكف قبؿ عمى أنو 

التييئة السياحية  طبقا لمخطط ،أشغاؿ تييئتيا مف طرؼ الككالة الكطنية لتنمية السياحة
تكسع المتعمؽ بمناطؽ ال 03-03مف القانكف  28ا أضافت المادة ، كمدفتر الشركطك 

، أف كؿ بيع أك تأجير للأملاؾ الخاصة المتكاجدة داخؿ مناطؽ المكاقع السياحيةالسياحي ك 

                                                           
 .01 -99رقـ مف القانكف  76المادة  -1
التي تحكـ نشاط ككالات السياحة ، المحدد لمقكاعد 1999أبريؿ  04المؤرخ في  06-99مف القانكف رقـ  32المادة  -2
 .1999أبريؿ  07، المؤرخة في 24العدد  الأسفار، الجريدة الرسميةك 
 .نفسو مف القانكف 33نظر المادة أ -3
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كيف الككالة مف ممارسة قصد تم ،يككف محؿ إشعار لمكزارة المكمفة بالسياحةالتكسع يجب أف 
مكاصفات  حتراـإب، كفي حالة التنازؿ أك التأجير يمتزـ المستفيد أك المستأجر حؽ الشفعة

في الفقرة  46كجزاء مدني أك حماية مدنية لمعقار السياحي نصت المادة ، ك دفتر الشركط
واجدة في مناطق التوسع شراء لقطع أرض متة بيع و كل عممي":الأكلى عمى ما يمي

من ىذا القانون تعد  27و 26لحكام المادتين  ا، تمت خلافالمواقع السياحيةالسياحي و 
عمى المستثمر المستفيد مف قطعة الأرض المخصصة لإقامة مشركع ك ، " ثر ليالا أة و طمبا
لدل الككالة الكطنية  قتناءالإسياحي داخؿ مناطؽ التكسع السياحي عف طريؽ  ستثمارمإ

مف المؤسسة المختصة بالبدء في إنجاز المشركع في  متيازالإلتنمية السياحة أك في إطار 
يمكف حسب الحالة  لتزاـالإفي حالة إخلاؿ المستفيد بيذا ك  ،الآجاؿ المحددة في دفتر الشركط

 03- 03 مف القانكف 46المادة الثانية  أضافت الفقرةك  ،(1)متيازالإفسخ عقد البيع أك سحب 
شراء تمت قبؿ تنفيذ ية أنو تعد باطمة كؿ عممية بيع ك المكاقع السياحالمتعمؽ بمناطؽ التكسع ك 

تكسع السياحي المتعمؽ بمناطؽ ال 03 -03 مف القانكف رقـ 27المذككر في المادة  لتزاـالإ
 .المكاقع السياحيةك 

المحدد  04-08ف الأمر م 12ضمنت أحكاـ الفقرة الأكلى مف نص المادة تكما 
المكجية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة ك عمى الأراضي  متيازالإكيفيات منح لشركط ك 

، إذ يترتب ستثمارهإستثمارية جزاء مدني لحماية العقار السياحي أثناء عممية إلإنجاز مشاريع 
 تخاذإ، التي يتضمنيا دفتر الأعباء لتزاماتللإك  متيازالإعمى كؿ إخلاؿ مف المستفيد مف 

دير لدل الجيات القضائية المختصة بمبادرة مف م متيازالإإجراءات مف أجؿ إسقاط حؽ 
ذا لـ تجدم أيضا الجزاءات المدنية لردع المعتديف عمى ك ، أملاؾ الدكلة المختص إقميميا ا 

 قكبات الجزائية .العقار السياحي يبقى الحؿ الكحيد في ىذه الحالة ىك المجكء إلى الع
 العقوبات الجزائية الرامية لحماية العقار السياحي :ثالثا

لا يخمك أم نص قانكني يتعمؽ بأحد مككنات العقار السياحي مف عقكبات جزائية يتـ 
فرضيا عمى الجرائـ الكاقعة عمى العقار السياحي مف أجؿ حمايتو دكف إغفاؿ تفعيؿ 

ثلا نجد ، فمي ليا صمة بحماية العقار السياحيالتالنصكص الكاردة في قانكف العقكبات 
، أنو يعاقب كؿ مف يعرقؿ يالمتعمؽ بحماية التراث الثقاف 04 -98مف القانكف  93المادة 

                                                           
 .03-03 رقـ  مف القانكف 27نظر المادة أ -1
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أداء ذر عمييـ فيو تعات الثقافية أك يجعميـ في كضع يعمؿ الأعكاف المكمفيف بحماية الممتمك
كسع المتعمؽ بمناطؽ الت 03 - 03رقـ أما القانكف  ،(1)لقانكف العقكبات امياميـ كفق
ات جزائية عقكب 50إلى  42صص في أحكاـ المكاد مف خالمكاقع السياحية السياحي ك 

مناطؽ التكسع السياحي  ستغلاؿا  ك  ستعماؿإنتج عف  ، فمثلا في حاؿلحماية العقار السياحي
بغرامة تتراكح سنتيف ك ة الحبس مف ستة أشير إلى المكاقع السياحية تشكيو ليما تككف العقكبك 

كفي حالة  ،، أك بإحدل ىاتيف العقكبتيفجزائرم رمائتي ألؼ دينار إلى مميكف ديناما بيف 
 .(2)العكد تضاعؼ العقكبة

بشكؿ عاـ فإف المشرع الجزائرم كضع عقكبات جزائية في كؿ تشريع متعمؽ بأحد ك 
في إطار التنمية  لبيئةالمتعمؽ بحماية ا 10-03مككنات العقار السياحي كالقانكف 

المتعمؽ بحماية المجالات المحمية في إطار التنمية  02 - 11القانكف رقـ  ،المستدامة
 المستدامة .

المحدد لقكاعد مطابقة  15- 08العقكبة التي جاء بيا القانكف رقـ  عتبارإكما يمكف 
تماـ إنجازىا عقكبة جزائية نة ييفرضيا القضاء بعد معا ،التي تتمثؿ في اليدـك  ،البنايات كا 

المناطؽ المحمية بالمكاقع ك  عتياديةإلمبنايات المتكاجدة بصفة  االأعكاف المؤىميف قانكن
اطؽ التكسع كالمكاقع السياحية كالمعالـ التاريخية المنصكص عمييا في التشريع المتعمؽ بمن

دـ التي تقع عممية اليتباشر كتحرير محضر عف الكاقعة ك  ،لساحؿاكالأثرية كبحماية البيئة ك 
 .(3)أعبائيا عمى المخالؼ

 المنازعات المرتبطة بالعقار السياحي :المطمب الثاني
 الأمر ىنا يتعمؽ، ك كتسابوإبت العقار السياحي يرتبط يمكف القكؿ أف مكضكع منازعا

، حيف تمارس الككالة الكطنية لمتنمية السياحة حقيا في بالعقار السياحي المممكؾ لمخكاص
، أك حيف يؤكؿ الأمر في حالة عدـ العقار السياحي المممكؾ لمخكاص قتناءإالشفعة مف أجؿ 
، مجكء إلى نزع الممكية أمرا حتميا، فيصبح البيف الخكاصكدم بينيما ك  تفاؽإالكصكؿ إلى 

                                                           
 .المتمـالمتضمف قانكف العقكبات المعدؿ ك ، 1966يكنيك  08المؤرخ في  156-66نظر الأمر أ -1
 .03 - 03مف القانكف رقـ 45المادة  -2
تماـ المحدد لقكاعد مطابقة البنايات ك ، 2008يكليك  20، المؤرخ في 15- 08مف القانكف رقـ  17ك 16نظر المادة أ -3 ا 

 .2008غشت  03، المؤرخة في 44إنجازىا، الجريدة الرسمية العدد 
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بالعقار السياحي  نتفاعالإك  ستغلاؿالإفحتى عممية  ،غير أف ىذا الأمر يقتصر عمى ذلؾ فقط
لذا سنحاكؿ مف  ،مخطط التييئة السياحية ينجر عنيا نزاعات مختمفة الأطراؼ حتراـإدكف 

السياحي  رأف تثكر أماـ القضاء بسبب العقا خلاؿ ىذا المبحث تحديد المنازعات التي يمكف
ع الكاقع حكؿ العقار ابالفصؿ في النز  الجية القضائية المختصة يفثـ نب ،لأكؿفي الفرع ا

 .السياحي في الفرع الثاني

 حديد المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي المطروحة أمام القضاءت :الفرع الول
، مما ينجر التي قد تقع عمى العقار السياحي ىناؾ عدة إشكالات تثيرىا الأعماؿ

 كتسابإعنيا حدكث ما يعرؼ بمنازعات العقار السياحي تتمثؿ في القضايا الناشئة عف 
التي سنكضحيا ك  ،السياحيالعقار  ستغلاؿإ، أك المنازعات الناشئة عف بؿ لمبناءالعقار القا
 :فيما يمي

 العقار السياحي كتسابإبالمنازعات المتعمقة  :أولا
ىذا النكع مف المنازعات لا يخص العقار السياحي الذم يندرج ضمف الأملاؾ 

نما يتعمؽ الأمر بأمالكطنية سكاء العامة أك الخاصة ك   ،لاؾ الخكاص ذات الطابع السياحيا 
، لذا تـ إعلاـ لتييئة السياحية لممنطقة المعينةالتي لا تتـ تييئتيا إلا بمكجب أحكاـ مخطط اك 

ي عف عقاره السياح قتناءإفي  تياالسياحة برغبة الككالة الكطنية لتنمية المالؾ الخاص برغب
ؽ الحكـ الذم يطبيتـ ترفض المالؾ الأمر في حالة ، ك طريؽ ممارسة حقيا في الشفعة

المحدد لكيفيات ممارسة الككالة  385 - 06مف المرسكـ التنفيذم  09جاءت فيو المادة 
مكاقع السياحية التي جاء في الداخؿ مناطؽ التكسع ك ة حؽ الشفعة الكطنية لتنمية السياح

، تحدد الييئة القضائية المختصة ثمن المالك بالتراضي مع تفاقإ" في حالة غياب : نصيا
 .(1)الممكية موضوع حق الشفعة " قتناءإ

مف خلاؿ نص المادة نجد أنو في حالة ما قرر المالؾ أف يبيع  ستنتاجوإما يمكف ك 
، ية لتنمية السياحة كديا بالتراضيعقاره المشمكؿ بمخطط التييئة السياحية لمككالة الكطن

                                                           
 . 385 -06 رقـ  مف القانكف 09المادة  -1
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لك تـ ذلؾ مف ك العقار مكضكع البيع عف طريؽ حؽ الشفعة الإدارية  قتناءإبلمككالة أف تباشر 
 .ده عف طريؽ القضاءيتحد بؿ عكض يتـ، مقادكف مكافقة مالكو

عمى العقار  ةدارية الكاقعإلى جانب النزاعات التي يمكف أف تثكر حكؿ حؽ الشفعة الإ
، ىناؾ نكع آخر مف النزاعات التي تتعمؽ بإجراء نزع الممكية مف أجؿ المنفعة السياحي

فقرتيا  في 22، كفقا لنص المادة بالعقار السياحي المممكؾ لمخكاص المتعمؽك  ،العامة أيضا
 : المكاقع السياحية التي جاء فيياالثانية مف القانكف المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي ك 

ضي المجوء إلى كل الوسائل الخرى إلى نتيجة سمبية، يمكن لمدولة بناء عمى فعندما ي" 
التنظيم الساري المفعول ىذه الراضي وفقا لمتشريع و  قتناءإطمب الوزير المكمف بالسياحة، 

 ." المتعمقين بنزع الممكية من أجل المنفعة العمومية
العقار السياحي القابؿ لمبناء المممكؾ  قتناءإعميو فإذا لـ تستطع الككالة الكطنية ك 

كدم يككف في ىذه الحالة لمكزير المكمؼ بالسياحة أف يباشر إجراءات  تفاؽلإلمخكاص كفقا 
مف المعمكـ أف تطبيؽ ىذا ، ك مكضكع التصرؼعة العمكمية لمعقار نزع الممكية مف أجؿ المنف

عكيض تفي ىذه الحالة إذا رفض المالؾ ثمف الككف مقابؿ تعكيض يدفع لممالؾ، ك الإجراء ي
المقدر لمعقار يمكنو المجكء إلى القضاء مف أجؿ المطالبة بتعكيض يجده مماثلا لقيمة العقار 

 .(1)عف طريؽ رفع قضية أماـ القضاء الإدارم  ،الحقيقية

 مخالفات العقار السياحي رتكابإالمنازعات الناتجة عن  :ثانيا
فات المرتكبة المخال يالسياحة أك أحد الأعكاف المؤىمكف قانكنا بتقص كيتكلى مفتش

تكبي ىذه ، حيث يقكمكف بإحالة مر المعمكؿ بوكفقا لمتشريع السياحي  (2)عمى العقار السياحي
مف  49إلى  45ىك الأمر نفسو  الذم نصت عميو المكاد مف ك  ،المخالفات عمى القضاء

 44المكاد مف ، ك السياحييف لمشكاطئ ستغلاؿالإك  ستعماؿبالإالمتعمؽ   02 -03القانكف رقـ 
المتعمؽ بمناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية  03 - 03مف القانكف رقـ  50إلى 

، حسب النصكص تقررىا الجيات القضائيةية التي الأحكاـ المتعمقة بالعقكبات الجزائك 

                                                           
 .56، ص 2008الجزائر، عمر يحياكم، منازعات أملاؾ الدكلة، الطبعة الرابعة، دار ىكمة، أ -1
، المتضمف إنشاء ىيئة مف حراس الأملاؾ الشاغرة ذات الطابع 1964يكنيك  23المؤرخ في  190-64المرسكـ رقـ  -2

 .1964يكليك  3، المؤرخة في 11السياحي أك المستعممة لمسياحة، الجريدة الرسمية العدد 
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مية المنظمة لممؤسسات التنظيقار السياحي كالنصكص التشريعية ك القانكنية المتعمقة بالع
 .ميةالمناطؽ المحسياحية كالمياه الحمكية ك الككالات الالفندقية ك 

 العقار السياحي ستغلالا  و  ستعمالإالمنازعات الناتجة عن  :ثالثا
العقار السياحي بمختمؼ مككناتو نزاعات  ستغلاؿا  ك  ستعماؿإقد ينجر عف عمميات 
المنصكص عمييا في دفاتر  لتزاماتللإالمستثمريف  حتراـإ ـتتعمؽ بسكء تيسيره عف عد

، كالمنازعات الناشئة عف إبراـ العقد أك السياحي العقار ستغلاؿإالشركط الممحقة بعقكد 
 .تثار أثناء تسير العقار السياحي يمكف أففسخو أك تنفيذيو أك غيرىا مف المسائؿ التي 

 الجية القضائية المختصة في حل المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي :الفرع الثاني
مكر في مجاؿ المنازعات القضائية المتعمقة بالعقار السياحي مف الأ ختصاصالإيعد 

منازعة الفصؿ في الكلة عف ؤ ية المس، لتحديد الجية القضائاليامة التي يجب الفصؿ فييا
يتدخؿ القضاء في كؿ ك ، كاء كاف قضاء عادم أك قضاء إدارم، سالعقارية المطركحة أماميا

حالة تطرح عميو نزاع يتعمؽ إما بتحديد مسؤكلية الإدارة أك المتعامؿ في حالة إخلاؿ كؿ 
رة أك كما يتدخؿ في غالب الأحياف في تقدير مدل مشركعية تصرفات الإدا لتزاماتوبإمنيما 

أف القضائي يجب  ختصاصالإلتحديد ، ك تنفيذ العقكد الصادرة عف الإدارةالمستفيد في مجاؿ 
 : يأخذ القاضي المعايير التالية

 .الخاصةكطنية العمكمية ك محؿ النزاع فيما يتعمؽ بالأملاؾ ال*
 .ا إذا كاف عقد إدارم أك عقد مدنيطبيعة التصرفات فيم *
اؼ مف الأشخاص الإدارية أف نيمؿ المعيار المكضكعي المرتبط بكجكد أحد الأطر  دكف *

 .(1)العمكمية
الإقميمي في مجاؿ العقار السياحي لا تطرح أية إشكالات  ختصاصالإأما مسألة 

طالما أف الجية القضائية المختصة بالفصؿ في المنازعات ىي الجية التي يقع بدائرتيا 
يأتي ىذا ائية عادية أك جية قضائية إدارية، ك سكاء كانت جية قض ،العقار محؿ المنازعة

الإدارية نية ك في فقرتيا الأكلى مف قانكف الإجراءات المد 40إلى نص المادة  ستنادبالإالحكـ 
، أو دعاوى رية أو الشغال المتعمقة بالعقارفي المواد العقا: " التي جاء في نصيا

                                                           
 .103، ص 2006التكزيع، الجزائر، ىكمة لمنشر ك لطبعة الثانية، دار مخمكؼ بكجردة، العقار الصناعي، ا -1
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المتعمقة بالشغال العمومية، أمام  ىالدعاو المتعمقة بالعقارات و رية الإيجارات بما فييا التجا
 .(1)مكان تنفيذ الشغال " ختصاصياإالمحكمة التي تقع في دائرة 

فصؿ في لذا سنحاكؿ مف خلاؿ ىذا الفرع تحديد الجية القضائية المختصة بالتحديد بال
 .النزاعات المطركحة أماميا

 الخاضعة لمقضاء الإداريالسياحي منازعات العقار  :أولا
المحاكم الإدارية ىي " الإدارية عمىك الإجراءات المدنية  مف قانكف  800تنص المادة 

حكم قابل بتختص بالفصل في أول درجة  ،ية العامة في المنازعات الإداريةجيات الولا
في جميع القضايا التي تكون الدولة أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية  للإستئناف

 .ذات الصبغة الإدارية طرف فييا"
، الإدارية المذككرة أعلاهمدنية ك مف قانكف الإجراءات ال 800تعطي المادة 

ية المؤسسات العمكم، البمدية ك الإدارم في كؿ نزاع تككف الدكلة، الكلايةلمقاضي  ختصاصالإ
 .ذات الصبغة الإدارية طرفا فيو، سكاء كانت مدعية أك مدعى عمييا

قانكنية للأراضي التي يتشكؿ بحسب الطبيعة الما يخص العقار السياحي فإنو ك كفي
عميو فكؿ ، ك نصبستثنى منيا إدارم إلا ما فإف كؿ المنازعات تخضع مبدئيا لمقاضي الإ منيا

الأملاؾ الكطنية العمكمية تخضع لمقضاء المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي ضمف 
، أما المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي المندرج ضمف يطبؽ عمييا القانكف العاـدارم ك الإ

جزء آخر يختص بو ك الأملاؾ الكطنية الخاصة فجزء منيا يختص بو القضاء الإدارم 
المطبقة عمى الأملاؾ الآتية يطبؽ القاضي القكاعد الحالات في كؿ ك   ،القضاء العادم

البعض الآخر ك  لأنيا تخضع لأحكاـ مزدكجة بعضيا مستمدة مف القانكف الخاص ،الخاصة
عمى القاضي المطركح عميو النزاع المتعمؽ بالأملاؾ الكطنية التحقؽ مف ك  ،مف القانكف العاـ

 صاصختإعميو تككف مف ، ك الدعكل أك تكجيو الدعكل ضدىاالييئة الإدارية المخكلة لرفع 
القضاء الإدارم كؿ المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي الذم يتشكؿ مف الأراضي التابعة 

لتنمية تككف الككالة الكطنية ك  ،الخاصةجزء مف الأملاؾ الكطنية ة ك للأملاؾ الكطنية العمكمي
في علاقتيا مع الدكلة ، ك في إطار ممارستيا لنشاطيا اعام ايمعنك  اشخص عتبارىابإالسياحة 

                                                           
متضمف قانكف الإجراءات المدنية ، ال2008فبراير  25، المؤرخ في 09 - 08مف القانكف رقـ  40الفقرة الأكلى لممادة  -1

 . كالإدارية
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كف الأملاؾ مف قان 09ممثمة لكزير السياحة الذم يعتبر ممثلا لمدكلة طبقا لنص المادة 
لولاة ورؤساء المجالس البمدية ازراء المعنيون و " يتولى الو الكطنية التي تنص عمى

ة الجماعات الإقميمية في عقود التسيير المتعمقت المسيرة الخرى تمثيل الدولة و السمطاو 
 .(1) "بقا لمقانونبالملاك الوطنية ط

أنيا تخص الأملاؾ الكطنية المذككرة أعلاه  09ما يلاحظ عمى نص المادة ك 
تتعمؽ بالأملاؾ الكطنية مف قانكف الأملاؾ الكطنية  10في حيف أف نص المادة  ،الخاصة
مس الشعبي رئيس المجيتولى الوزير المكمف بالمالية والوالي و ": كجاء فييا العمكمية

ة بالملاك الوطنية طبقا المتعمقى الإقميمية في الدعاو الجماعات الدولة و البمدي تمثيل 
العقار السياحي خاصة عف  ستعماؿا  ك  ستغلاؿإبالنسبة لممنازعات الناشئة عف  أما ،لمقانون"

 فييا يؤكؿ إلى القضاء الإدارم . ختصاصالإفإف  متيازالإطريؽ عقد 
 العقار السياحي الخاضعة لمقضاء العادي منازعات :ثانيا

ختصاص القضاء العادم كؿ المنازعات التي تككف فييا الككالة الكطنية إتككف مف 
طبقا  ،تخضع لقكاعد القانكف الخاص عتبارىابإلتنمية السياحة قد تعاممت مع غير الدكلة 

المتضمف إنشاء الككالة  70-98الثانية مف المرسكـ التنفيذم  تيافقر في لنص المادة الأكلى 
 .(2) د قانكنيا الأساسيتحديك  الكطنية لتنمية السياحة

ياـ الككالة الكطنية لتنمية قت التي تنشأ بسبب أك بمناسبة في ىذا الإطار فإف المنازعاك 
الة إعادة في ح يضاة تسييرىا أباسني مف الخكاص أك بملأم عقار سياح قتنائياإبالسياحة 

تثكر حكؿ إستغلاؿ العقار السياحي مثلا  أفالتي يمكف  كما أف المنازعاتالبيع أو الإيجار، 
الإمتياز فقد تخضع لمقضاء العادم، فبدكف شؾ أف المنازعات التي تنشأ بيف  طريؽ عف

القاضي العادم، ككنيا  ختصاصلإ عقد الإمتياز تخضالغير حكؿ تنفيذ عالإمتياز ك صاحب 
 رية. يخاصة تمؾ التي المتعمقة بالمسؤكلية التقص ،منازعات بيف الخكاص

 
 

                                                           
 .30 -90مف القانكف رقـ  09المادة  -1
" تخضع الوكالة لمقواعد المطبقة عمى الإدارة عمى أنو:  70 – 98ة الأكلى مف المرسكـ رقـ الفقرة الثانية لممادتنص  -2

 ".وتعد تاجرة في علاقتيا مع الغير في علاقتيا مع الدولة
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 الثاني الفصلخلاصة 

نو لابد أف تتـ عممية إستغلالو لكي يعطي العقار السياحي النتيجة المرجكة م       
ستعمالو عمى نيج قانكني ك ك  مخطط التكجييي لمتييئة مفقا لتييئتو ك  إستغلالو إلا بعدلا يتـ ا 

يعتبر صكرة مف الذم المكاقع السياحية، ك اردة عمى مناطؽ التكسع السياحي ك السياحية الك 
ع قد نص عمى عمى ىذا الأساس نجد أف المشر ك  ،ستثمارقتصادم المكجو للإالعقار الإ صكر

 متياز عميو.إ، كبيعو أك تأجيره، أك منح حؽ ستغلالوا  ستعمالو ك العديد مف الآليات لإ

حيث أصبح الأسمكب الرائج إف لـ يكف عقد الإمتياز  نظـكنجد أف المشرع الجزائرم       
الأخرل التي يمكف أف  العقكدالكحيد المطبؽ لإستغلاؿ العقار المكجو للإستثمار، كأغفؿ 

ي محؿ تساؤؿ كذلؾ لعدـ تطرؽ كعقد الإيجار الذم بق ،يستغؿ العقار السياحي مف خلاليا
 المشرع عبر نصكصو التنظيمية لشرح كيفية إستعمالو. 

رؽ القانكف الخاص إما بطبمجمكعة مف الضكابط كتتـ عممية إقتناء العقار السياحي    
ما بطرؽ القانكف العاـ الإقتناء التابع للأملاؾ الكطنية كالخكاص، ك ك نزع الممكية ك  كالشفعة  ا 

 المنفعة العمكمية .مف أجؿ 

لحماية العقار السياحي مف كؿ ما يمكف أف يقع عميو مف جرائـ لا بد مف تقصي ك    
بالعقار مياـ البحث عف المخالفات المتعمقة ه الأخيرة مف قبؿ الأعكاف المؤىميف لأداء ىذ

أك  كانت عقكبات إدارية أك مدنية سكاء ،تطبيؽ الجزاءات الكاجبة عمى كؿ جرـالسياحي، ك 
 المحككـ بيا في المنازعات التي يثيرىا العقار السياحي. جزائية
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نظاـ القانكني لمعقار السياحي في الجزائر، الذم يعد أىـ مكاضيع دراسة  المف خلاؿ      
القانكف العقارم، ظيرت لنا أىمية العقار السياحي المتجسد في مناطؽ التكسع السياحي 
كالمكاقع السياحية كالمناطؽ المحمية في ككنو مف الثركات المستدامة، فالمشرع الجزائرم 

لإستقلاؿ فأصدر النصكص القانكنية المتعمقة بتنظيمو أكلى إىتمامو بالعقار السياحي منذ ا
لعلاقتو الكطيدة مع القطاعات الأخرل، غير أف الكضع الأمني الصعب التي مرت بو 
الجزائر في التسعينيات، كالخيارات الإستراتيجية لمتنمية الإقتصادية بعد الإستقلاؿ كانت 

دل لسمبيات عديدة لعمى أىميا عقبات أماـ النيكض بقطاع السياحة عامة الأمر الذم أ
تدىكر ىذه الثركة الكطنية كذلؾ رغـ  القكانيف كالأنظمة التي تـ كضعيا لخدمة السياحة في 

المشاكؿ التي يتخبط بيا القطاع كخصكصا تمؾ  يتمغ الجزائر إلا أنيا ليست كافية كلـ
 المتعمقة منيا بالعقار السياحي.

 التالية: جـــــــــــــــــالنتائ مف خلاؿ ىذه الدراسة إلى كقد تـ التكصؿ

دكف المستكل المطمكب جزائر لا يزاؿ قطاع ميمش كضعيؼ ك القطاع السياحي في ال: أولا
مقارنة بالقطاعات الأخرل، كلـ يرقى إلى تحقيؽ الأىداؼ المرجكة منو رغـ تكفر الإمكانيات 

عؿ الجزائر بمدا مستقطبا لمسياح رغـ الجيكد خاصة الطبيعية منيا، كالتي يمكف أف تج
 متكاضعة. اتبقى جيكد كالتيالمبذكلة منذ الإستقلاؿ إلى غاية اليكـ 

ليذا  ادقيق االعقار السياحي شبو مجيكؿ اليكية، فالمشرع الجزائرم لـ يضع مفيكم: ثانيا
 العقار مف خلاؿ النظاـ القانكني الذم خصو بو.

عة ضمف الأملاؾ مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية الكاق المشرع إستثنى: ثالثا
طبيعة خاصة، مما يشكؿ عائؽ أماـ تعدد الطبيعة القانكنية لمممكية  الكقفية لككنيا ذات
 العقارية السياحية.

المشرع الجزائرم عرؼ مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية إلا أنو لـ يحددىا : رابعا
 أكثر.بدقة كتفصيؿ 

بالشكؿ اللائؽ كالمطمكب لتحقيؽ دكره التنمكم لعقار السياحي مازاؿ غير مستغؿ ا: خامسا
 .عتباره مف أىـ ثركات الجزائرإالمنكط بو، ب
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 التالية: التوصيات قتراحإكمف خلاؿ ما تـ التكصؿ إليو مف نتائج كملاحظات يمكف 

 الفعمي بالسياحة الداخمية الجزائرية عامة كالعقار السياحي خاصة. الإىتماـ أولا:

كشؼ اليكية القانكنية لمعقار السياحي مف خلاؿ إعادة النظر في التشريعات السياحية  :ثانيا
 المنظمة لو.

 إضافة مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية الكاقعة ضمف الأملاؾ الكقفية. ثالثا:

يستكجب عمى المشرع الجزائرم التفرقة بيف مناطؽ التكسع السياحي كالمكاقع السياحية  رابعا:
 .المبس لرفع بصكرة أدؽبالتحديد كالتفصيؿ بالمصطمحات المتعمقة بمككنات العقار السياحي 

 عمى أحسف كجو. ستغلالولإعمى المشرع  ضبط النظاـ القانكني لمعقار السياحي  خامسا:

 لتنظيـ الإستثمارات المنشأة عميو. فعالا االعقار السياحي يتطمب تنظيما قانكني سادسا:

مف خلاؿ تدعيـ الأنشطة السياحية  تكثيؼتثميف دكر العقار السياحي مف خلاؿ  سابعا:
ة الإستحمامية سياحية أخرل كالأنشطة السياحيالأنشطة المتكفرة إضافة إلى خمؽ أنشطة 

 .كالسياحة الثقافية كغيرىا

لتكاكب جميع المستجدات  ضركرة تعديؿ النصكص القانكنية المتعمقة بالعقار السياحي ثامنا:
 الحاصمة في دكؿ العالـ، كالتي سجمت نجاحا باىرا في القطاع.

ستشارتيـ، عند كضع القكانيف ا  لعقارم ك لابد مف إشراؾ المختصيف في القانكف ا تاسعا:
 المتعمقة بالعقار السياحي.

داريا كبشريا.تفعيؿ دكر المؤسسات كالأجيزة المشرفة ع عاشرا:  مى العقار السياحي تقنيا كا 
 .ندثاركالإتنظيـ العقار السياحي بصكرة قانكنية بحتة لمحفاظ عميو مف التمؼ  إحدى عشر:
الدعامة العمؿ عمى إنجاز الأقطاب السياحية كالقرل السياحية بإعتبارىا  إثنى عشر:

 ستثمار فييا.ساسية لمعقار السياحي، كتشجيع الإالأ
خاصة منيا الجبمية  العقارات السياحية،ضركرة الإىتماـ الفعمي بكؿ أنكاع  ثلاثة عشر:
ككف الجزائر تركز عمى السياحة الشاطئية فقط، كالعمؿ عمى إيجاد سياحة  ،كالصحراكية
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الحمكية كتثمينيا كدعـ مؤسساتيا  كذلؾ بحماية منابع المياه ،شتكية بديمة لمسياحة الصيفية
 ماديا كبشريا. 
كضع إستراتيجية ناجعة كفعالة لمكقكؼ بالعقار السياحي لككنو مكرد متجدد  أربعة عشر:

 .إليو لتفاتالإلمنفاذ كضركرة  غير قابؿ
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خلاصة الموضوع



 

  

 الممخص
خاصة  ،التي تساىـ في دفع عجمة التنمية العقار السياحي مف أىـ الأكعية العقاريةيعد 

العقارية التي  الأكعيةحيث يشكؿ مجمكع  بالنسبة لمدكؿ التي تحكم إمكانات سياحية معتبرة،
 كأمناطؽ التكسع السياحي سكاء كانت تندرج ضمف ، المختمفة سياحيةالنشطة الأ اتقكـ عميي

الكطنية العمكمية  كسكاء كانت تصنؼ ضمف الأملاؾالمناطؽ المحمية،  كأالمكاقع السياحية 
الكقفية الأملاؾ )الممكية الخاصة(، كتستثنى مف ذلؾ  لخكاصأك ضمف أملاؾ االخاصة، ك 
ستعمالو كمراقبتو إطبيعة خاصة، كلضماف تسييره بطريقة عقلانية كلحسف  ذاتعتبارىا إب

لإشراؼ عميو عمى المستكييف الكطني تتكلى ميمة ا أجيزةنصبت الحككمة الجزائرية 
 كالمحمي.

يجب أف يتـ الضبط القانكني، كىك ما فعمو المشرع  يا ىاماستثمار كلأنو يشكؿ مكردا إ
أنماط  حيث يتـ ذلؾ مف خلاؿ ،كضبطو كحدد نطاقو ستغلالوإطرؽ  حيث قنف الجزائرم

إضافة إلى ضركرة الحصكؿ عمى  كثير مف العقكد، أىميا عقد البيع كالإيجار كالإمتياز،
ماكف التخييـ كرخصة المؤسسات أكرخصة تراخيص لمسماح لممستثمريف بالإستغلاؿ، 

إما بطرؽ القانكف يتـ ذلؾ  حيث مكعة ضكابط،كما تخضع عممية إقتنائو إلى مجالفندقية، 
 نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة أك بطرؽ القانكف الخاص.بالعاـ كالشفعة أك 

كما كفؿ المشرع الجزائرم كالحككمة الجزائرية كسائؿ قانكنية لحمايتو مف الأخطار التي 
ف الكاقعة عميو، كتنصيب الأعكاف المؤىمي قد تمحؽ بو، كذلؾ مف خلاؿ تجريـ الإعتداءات

بمياـ البحث في المخالفات المتعمقة بو كتطبيؽ الجزاءات الكاجبة عمى كؿ جرـ مف قبؿ 
 القضاء المختص بيذه المنازعات.

 
 

 

 

 

 

 



 

  

 

Résumé 

          Le foncier touristique est parmi les plus importants au développement  

surtout dans les pays qui recelent des potentialités touristiques considérable. 

          Là ou il a composé de la  totalité du fonciers  touristiques qu’ils se situent 

dans  les différentes zones d’activités touristiques, que ce soit los zones 

d’extension touristiques , les zones touristiques ou les aires protégées , que ce 

soit classé dans  les zones domaniales, prives ou les propriétés privées à 

l’exception les propriétés Wakfs en tant sa nature  particulière,  afin d’assurer 

une  gestion d’une façon   rationnelle et de bonne utilisation, L’état Algérienne à 

créer  des organismes de gestion afin de prendre en charge la supervision sur le 

plan national et local. 

        L’importance de cette ressource d’investissement necessite une police 

juridique  ce qu’a fait le législateur Algérien en légiférant ses méthodes 

d’exploitation et de contrôler et fixé leur espace par différents types des contrats 

les plus importants sont l’acte de vente, l’acte de location  la concession. 

           En plus de la necessite de détenir des autorisations qui permettent à 

l’investisseur d’exercer comme l’autorisation des camps de camping autorisation 

d’etablissement hotelier, l’acquisition du foncier touristique qui nécessite  

ensembles des règles que ce soit par voie de code générale droit de préemption , 

expropriation  pour cause utilite publique ou par voie du statue  privé. 

       Le législateur Algérien et le gouvernement Algérienne  en outre assurés des 

moyens juridiques pour protéger contre les risques qui peuvent subit à travers  la 

criminalisation  des agressions par l’ installation des agents qualifies   qui ont 

pour mission d’enquetter sur les infractions commises et de faire appliquer les 

règlements pour chaque infraction par les juridictions compétentes pour ce 
genre de délits. 
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