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  تقديرشكر و 

المندرجة  هذه المذكرة لإعدادعلى توفيقه  لوجّ  المولى عزّ  إلىلاّ التوجه ʪلشكر يسعنا في هذا المقام إ لا

  .ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر في الحقوق تخصص قانون عقاري

الدكتور علاق المشرف الفاضل  ʭأستاذ إلىمع فائق عبارات الاحترام والتقدير ثم التوجه ʪلشكر الجزيل 

  .لنا كل سبل الإعانة هبتقديم في إعداد المذكرة  ومعينمشرف أستاذ و الذي كان خير  عبد القادر

ـــنخو  جهد  أودة ــمساع ϥيل علينا ـــــالذي لم يبخ ندري نور الدين الأستــــــاذ إلى ر والتقديرـــــلشكʪ صــ

  .الفاضل أستاذيوقت فشكرا  أو

  .هذا ال شرف مناقشتهم لبحثناالتي سنن عضاء لجنة المناقشةلأالعرفان و شكر الوكذا 

  .الذين رافقوʭ طيلة المشوار الدراسي أساتذتنا الكرامميع لجننسى ʪلشكر  كما لا

  .والزميلات الزملاء، ونخص ʪلذكر بعيد في انجاز هذا العمل أوريب قكل من ساهم من إلى  و 

 .التوفيق وتعالىالله سبحانه وفي الأخير نسأل 
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لتسيير وتنظيم  خرآانتهاج منعرج  يجد ضرورة ،التي تمر đا الجزائر للأوضاعالمتابع  أن مما لا شك فيه
عائدات الخزينة العمومية، بسبب  ، وخاصة في ظل تراجعبلادالافة الموارد التي تزخر đا ك  ستعمالوا
 الأولىعليها ʪلدرجة  عتمادهالاالجزائر بكثرة  استنزفتهاتذبذب المداخيل البترولية، التي و  نخفاضا

ـــــارج قطــل أخرى خـــث عن بدائـــي البحــــــهذا ما يستدع،مــــــر وغير منظــــــل كبيـــــوبشك  اتـــــــــاع المحروقـ
الذي يعد ثروة لا تزول لمن أحسن استغلالها  ،تصنيفاتهم هذه البدائل العقار بمختلف ـــومن بين أه

ــبكيفيات ʭجع وتسييرها ــة وبتقنيـــــ ــ، وعلى الخصوص العقات متميزةـــ ـــار السياحـــــ ر من أهم ـي الذي يعتبــ
سبل الاستثمار  أهمالعقار السياحي من  أن إلاʪقي التصنيفات،  أهميةي ينف هذا لااف العقارات و ــــأصن

 ة في تحقيق التنمية الشاملةــــــزاوي رــــالحركة الاقتصادية للدول، وحج إنعاشيساهم في  ،اديــــومورد اقتص
  .إضافة إلى أهميته وقيمته العلمية والموضوعية، والاجتماعية وحتى السياسية

ــأهمي فللسياحة نشاطا حيوʮ يجلب الثروات لزمن مع مرور ا وأصبحت ،ة في جميع الدولــــة ʪلغـ
ـــسبيو  ـــة الاقتصاديـــــل للترقيـــــ ـــة والاجتماعيـ ــــوالثقافي ةـــ ــى ذلــــد علـــــذي يساعـــــة، والـ ـــوع التضاريــــتن كـــ س ــ

أهم البلدان السياحية في العالم  راء وساحل وجبال، وكلها عوامل تؤهلها لتكونــر من صحــــفي الجزائ
ʪعتباره  ،السلطات أو الأفرادسواء من طرف  ،شيئا فشيئا ʪلعقار السياحيحيث نرى ازدʮد الاهتمام 

  .عنصر المكاني للحركة السياحيةال

ـــلعقر ʪـــالجزائ واهتمام بل كان سعيها ظاهرا منذ الاستقلال وهذا  ،لم يكن وليد الساعة ار السياحيــ
 الأملاكهيئة من حراس  إنشاءالمتضمن  )1(64/190 :للمرسوم التنفيذي رقم إصدارهمن خلال 

 قـــالمتضمن المناط )2(66/62 :رقم والأمر ،المستعملة للسياحة أوالشاغرة ذات الطابع السياحي 
  .السياحية والأماكن

                                                                                                     

  .180.ص ،1964يوليو  03، المؤرخة في 11.ع.ج.ج.ر.ج، 1964جوان 23المؤرخ في  64/190: المرسوم التنفيذي رقم -1
  .326.ص ،1966بريل أ 08، المؤرخة في 28.ع.ج.ج.ر.ج، 1966مارس  02المؤرخ في  66/62: الأمر رقم -2
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ـــوم رقـــــوالمرس ــالتاريخي ارــــوالآث نـــالأماكة ــــــات وحمايـــــالمتضمن الحفري 68/281 :مــــ  ةــــة والطبيعيــ
ـــي ʪلقانـلغأالذي  ـــــرق ونـــ  ونــــــأهم قانكما لا ننسى  ،افيــــة التراث الثقــــق بحمايـــــالمتعل )1(98/04 :مـــ

القانوني للعقار  الأساس الذي يعتبر، المتعلق ʪلتنمية المستدامة للسياحة )2(03/01 :رقمهو القانون و 
  .المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية )3(03/03 :القانون رقمو  السياحي

دعي الحاجة ستالتي ت ،البحث في موضوع العقار السياحي أهمية تجلىتخلال ما سبق ومن 
موضوع  اختيارفي  الأولىالذي ساهم ʪلدرجة  ،المدروسحكم التخصص إضافة إلى ،يهاإل قتصاديةالا

 ث فيهـــع البحـــي تشجيـــمما يستدع، رةــــة بكثــستهلكالمر ـــع غيــه من المواضيـنأا ــ، كميــــار السياحــــالعق
  .موضوعللالذاتية والموضوعية لاختيارʭ  للأسبابهذا ʪلنسبة 

دراسة موضوع العقار السياحي يتجلى في التعرف على النظام القانوني فالهدف المتوخى من 
كانة الموضعية و الحاضرا ومستقبلا لتطوير  ،القطاع واĐال المعول عليهلأنه  ،والتنظيمي المطبق عليه

ــةرـــلجزائل ةـــــتصاديالاق ــار القــــدرات والإمكانيــــات السياحيــ ـــذا محاولــــة إظهــ التي تتمتع đا الجزائر  ، وكـ
  .والتي تؤهلها لأن تكون قطبا سياحيا ينافس دول سياحية عديدة

 اسببت كانإلا أĔا   ،قلة الدراسات كان من الأسباب الدافعة إلى اختيار الموضوع نأورغم 
ا وعدم استغلالها الولاية على مواقع سياحية مهمة جد حتواءا لرغم منʪ ،تناوʪت التي واجهللصع

  .الدراسات المتعلقة ʪلعقار السياحي، وصعوبة توفرهاقلة البحوث و  إلى إضافة، ʪلشكل المطلوب

، يستوجب هاستغلال آلياتر السياحي من حيث امعالجة موضوع العق نانطلاقا مما سبق ذكره فإ
ـــون انطلاقــلتك ،ةـــد إشكاليـــط وتحديــأولا ضب ــة بحـ ــوفقوذلك  ،ةـــث صحيحـ ـــلخط اــ نهجية للوصول ة ممــ

                                                                                                     

  .03.ص ،1998جوان  17، المؤرخة في 4.ع.ج.ج.ر.ج ،1998يونيو  15المؤرخ في  98/04: القانون رقم -1
  .04.ص، 2003فيفري  19في  ــؤرخـــــة، الم11.ع.ج.ج.ر.ج ،19/02/2003ؤرخ في ــــــالم 03/01: مـــــون رقــــانـــــــالق -2
  .14.ص ،2003فيفري  19 ؤرخة في، الم11.ع.ج.ج.ر.ج ،17/02/2003في  المــــؤرخ 03/03: مـــــــون رقــــــــالقان -3
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ما هو الإطار القانوني الذي وضعه المشرع الجزائري  :المطروح هو فالإشكالإلى نتائج محققة، وʪلتالي 

  لتنظيم العقار السياحي من حيث التسيير والحماية وآليات استغلاله؟

ة ـــفرعي إشكالياتعلى عدة  الإجابة أولايستدعي  ،المطروح الإشكالعلى  الإجابةوحتى تتم 

ــأهمه تعلقة فيما تتمثل حافظته العقارية؟ما هي أهم المنازعات الم؟ ما المقصود ʪلعقار السياحي: اـ

ʪعتماد المنهج التحليلي  ،عليها الإجابةوغيرها سيتم  الإشكالياتكل هذه   السياحي؟ ʪلعقار
والوصفي لأĔما الأنسب لمثل هذه الدراسات القانونية، ʪستقراء النصوص القانونية المنظمة لهذه المسألة 

ذلك  ،في تحليل النصوص القانونية المتعلقة ʪلعقار السياحي فالمنهج التحليلي يتمثل ،في خطة ممنهجة
أن مادة التحليل متوفرة في فحوى النص ومنطوقه، كما أن المعلومات المطلوبة تكون سهلة الإدراك كوĔا 

المرتبط  ،المفاهيمي الإطاريتجلى من خلال دراسة  المنهج الوصفي، و معان وأفكار يتضمنها النص ذاته
 .ʪلعقار السياحي وحافظته العقارية

 المفاهيمي للعقار السياحي ʪلإطار عنون الفصل الأولحيث  ،إلى فصلين لذلك تم تقسيم المذكرة
إلى طرق  مفهوم العقار السياحي، والمبحث الثانييدرس المبحث الأول  ،مبحثينالذي احتوى على 

السياحي  العقارواستغلال نظام تسيير فخصص ل الفصل الثانيالعقار السياحي، أما  تكويــــن واقتناء
العقار استغلال طرق  ضموحماية، والمبحث الثاني  أجهزة العقار السياحينتناول المبحث الأول ففي 

ولما تفرضه دواعي توازن الخطة ضم كل فصل مبحثين وكل مبحث  والمنازعات الناجمة عنه،السياحي 
 .ما تم دراسته والبحث فيه تستخلص وخاتمةإضافة إلى مقدمة  مطلبين
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ʪلغة  أهميةيكتسيه من  لما، الوطنيموارد الاقتصاد و  ،سبل الاستثمار أهميعد العقار السياحي من 
تعريف قانوني ب يخصهمن خلال تشريعه لعدة نصوص قانونية، ورغم ذلك لم  به لذا نجد اهتمام المشرع

ʪلأمر  المعدل والمتمم )1(90/25 :فلم يذكر العقار السياحي في قانون التوجيه العقاري رقم، جامع مانع
ــة العقاريـــــلما حدد القوام التقني للملكي ،)2(95/26: رقم ــــ ة ــات والمواقع المحميـــــوإنما ذكر فقط المساح ،ةـ

  .منه 03وذلك في المادة 
هذا ما يستدعي الوقوف عندها  ،بتعريفه من خلال مكوʭته اكتفىالجزائري ونجد أن المشرع 

ـــــديــــــوتح ،لـــــــامـــــــف شــــــريــــتع ىــــإلوصول ـــــــلل ــد طبيعتــ ـــه القــــ ــانونيــــ ــــ ـــوه ،ةـ ـــــ ـــم التطــــــا سيتــــــذا مـ  هــيـــــإلرق ـــ

ارات ــــــــوتمييزه عن بعض العق ،هــــه وأنواعــإضافة إلى خصائص ،لــــــــمن هذا الفص )الأولالمبحث (ي ـف

ـــــالمشاđة للعقار السياح  ةــــــالحافظـــة العقارياه للحديث عن ــــصصنــفقد خ )نياـــــــث الثــالمبح( اـــأم يـ
ــــمن مناطق التوسع السياحالتي تتكون احي ـــار السيــــلعقل إضافة  ة،ـــــالمناطق المحمية و ـــوالمواقع السياحيي ــ

ـــاقتنرق ـــــطإلى  ــلعقار السيالدولة ل اءــ ــــ   .الاستثنائية أوة ـــــــرق الوديـــــــسواء ʪلط احيـ
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                             
 1990نوفمبر  18، المؤرخة في 49.ع.ج.ج.ر.جالمعدل والمتمم،  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25: رقمالقانون -1

  .1560.ص
  .11.، ص1995سبتمبر  27، المؤرخة في 55.ع.ج.ج.ر.ج، 1995سبتمبر  25المؤرخ في  95/26الأمر  -2
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  الأولالمبحث 

  العقار السياحي ماهية

ــــث عن مفهوم العقــــإن الحدي ـــار السياحـ ثم التعرف  ،ريف للعقار السياحياء تعـــــي يتطلب أولا إعطـــ

ــــعلى خصائص وأنواع العقار السي  )المطلب الثاني(، أما )المطلب الأول(احي وهذا ما سيتم دراسته في ــــ
وذلك بتحديده ضمن الأملاك العقارية ثم تمييزه  ،فقد خصص لمعرفة الطبيعة القانونية للعقار السياحي

  .عن بعض الأنظمة المشاđة له

  .العقار السياحيمفهوم  :المطلب الأول

العقار السياحي التطرق إلى خصائص  ثم،)الأول الفرع(في  تعريف العقار السياحي إلى أولانتطرق 

  ).الفرع الثاني(في 

  .السياحيتعريف العقار  :الفرع الأول

ـــار السياحــــح آخر تعريف للعقــــول أو بمصطلــــــث عن مدلــــد البحــــعن ـــنج ،يــ ري ــــــــــالمشرع الجزائد أن ــ
 هذا ما يستوجب علينا تحديد ،في نصوصه القانونية والتنظيمية المتعلقة ʪلعقار السياحي تعريفيخصه بلم 

ثم المدلول الاصطلاحي لهما  ،)أولا(على التواليو السياحة على حدا المدلول اللغوي لكل من العقار و 

  .)ʬلثا(للعقار السياحي ثم استخلاص تعريف ، )ʬنيا(

  .واصطلاحا لغةتعريف العقار  :أولا

والاصطلاحي ثم التعريف اللغوي  ،)1(للعقاروالاصطلاحي التعريف اللغوي  إلى أولاسنتطرق 

  .اثنين ضمن عنصرين )2(للسياحة 
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  .تعريف العقار لغة -)1

ـــلفظ العق ني ــــارات ويعــــه عقــــاني جمعـــالثو  ،دواءــــني الـــجمعه عقاقير ويع الأولل معنيين ــــار يحمــ
  .)ʬ)1بت أصلوهو كل ملك له  الأرض

  .اتعريف العقار اصطلاح -)2

ــل للاستهــــــال الغير قابـــــك أو المــــــهو المل ـــــ ــــوت ،لاكــ ـــــ دارج بمعنى المنزل رد هذه الكلمة في استعمالها الــــ
صفة الدوام  ال ذي قيمة لهــمعناها الفني العام يحمل كل م، و رض فضاء أو جزء من ذلكأو المبنى أو أ

ـــــه سالاستثمار فيو يستطاع الحصول عليه    .)2(واء كان مادʮ أو غير مادʮـــ

كل شيء : "في فقرته الأولى ϥنه )3(683في القانون المدني في مادته الجزائري وقد عرفه المشرع 
  ".مستقر بحيزه وʬبت فيه ولا يمكن نقله منه دون تلف فهو عقار، كل ماعدا ذلك من شيء فهو منقول

إذ لا يمكنا الحديث عن تعريف العقار دون التطرق إلى أنواعه التي  ،إلى أنواع العقار التطرقدر ويج

العقار و ، )ب(تبعا لموضوعه  ، والعقار)أ(ʪلطبيعة عرفها المشرع الجزائري حيث تتمثل في العقار 

  .)ج(ʪلتخصيص

  .العقار ʪلطبيعة -)أ

ــوه ــــو الأصــــــ ــل في العقــ ـــزه ثــــر بحيـــل شيء مستقـــــك"ارـــــ " ه منه دون تلفـــكن نقلـــه لا يمــــابت فيـ
  .تالمنشآالمباني و دى إلى النبات و وتتع ،إذن أصل العقار ʪلطبيعة هو الأرض مهما كان نوعها

  
                                                             

 2005: سنة ،4.،ط، مكتبة الشروق الدوليةوإحياء التراث مجمع اللغة العربية، الإدارة العامة للمعجماتالمعجم الوسيط، -1
  .1546.ص

  .202.ص، 2004: سنة، ط.،دعمان الأردن ،عربي انجليزي، اليازوريحسين أحمد الطراونة، معجم المصطلحات القانونية،  -2
، المعدل والمتمم 990.ص، 30/9/1975، المؤرخة في 78.ع.ج.ج.ر.، ج26/09/1975المؤرخ في  75/58: الأمــــــر رقم -3

 05/10: وʪلقانــــــون رقــــــم 198 /04/05، المؤرخــــــــة في 18.ع.ج.ج.ر.، ج03/05/1988المــــــــــؤرخ في  ʪ :88/14لقانون رقم
ؤرخ ـــــــــالم 07/05: مـــــون رقـــــانـــالقــــوب، 17.ص، 26/06/2005ة في ـــــؤرخـــــ، الم44.ع.ج.ج.ر.ج ،20/06/2005المــــــــــــؤرخ في 

  .03.،ص13/05/2007، المؤرخة في 31.ع.ج.ج.ر.ج 13/05/2007في 
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  .العقار تبعا لموضوعه - )ب

هو ورود الحق على العقار، أي جميع الحقوق العينية سواء كانت أصلية أو تبعية كحق  والمقصود به
إذ تعتبر   ،والحيازيأو كانت تبعية كالرهن الرسمي  الملكية و الانتفاع و الارتفاق و الاستعمال و السكن

  .)1(كلها عقارات إذا كانت واردة على عقار، والعكس تعتبر منقولا إذا كان موضوعها منقولا

ــوقد أش ــارت إليـــ يعتبر مالا عقارʮ كل حق عيني يقع : "دني جزائري ϥنهـــون مــــقان 684ادة ــــه المـــ
  ."عيني على عقاركل دعوى تتعلق بحق بما في ذلك حق الملكية وكذلك   ،على عقار

  .العقار ʪلتخصيص -)ج

ــالمنق":هـــــــا الثانية على أنـــفي فقرēمن القانون المدني  )2(683وهذا ما تحدثت عنه المادة  ول الذي ــ
ــه صاحبــــيضع  "رصدا على خدمة هذا العقار أو استغلاله يعتبر عقار ʪلتخصيص ،ار يملكهــــه في عقـــ

رصده مالكه لخدمة أو استغلال عقار  ،أن العقار ʪلتخصيص هو منقول بطبيعته ن المادةيستشف م
فيرتبط بذلك العقار  ،كما لو خصص صاحب الفندق الأʬث اللازم لتهيئة الفندق للاستغلال  ،بطبيعته

يصبحان وحدة لا تتجزأ فتكتسي هذه المنقولات صفة ، و و المنقول المخصص لخدمته ارتباطا وثيقا
 ار ʪلتخصيص منقولا بطبيعتهــــــلعقون اــــه يشترط لتحقق ذلك أن يكــــن، غير أصـــارات ʪلتخصيــــــــعق
  .)3(إضافة إلى أهم شرط هو تخصيص المنقول لخدمة العقار ،ن يكون كل منهما لنفس المالكأو 

  .واصطلاحا تعريف السياحة لغة :ʬنيا

، ثم تعريف السياحة )1(تعريف السياحة لغة  لعقار السياحي يجبلتعريف ضبط لنتمكن من 

  .)2(اصطلاحا 

                                                             
جامعة  ،ماستر تخصص قانون أعمال مذكرةالخاصة في التشريع الجزائري،  والملكية العقاريةآليات الحماية المدنية ، عزوزسلاف  -1

  .17.ص،2016: ،سنةبسكرة
  .360.ص، 2011:، سنة1.المعدل والمتمم السالف الذكر، برتي للنشر، ط 75/58: المتضمن نفس الأمر رقمالقانون المدني،  -2
بيروت  ،3.ط، 8.جعبد الرزاق أحمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجزائري، حق الملكية، منشورات الحلبي الحقوقية،  -3

  .29،37.ص، 2011: سنة لبنان،
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  .تعريف السياحة لغة -)1

ـــــدر ســــــمن مص ـــــ ــوزي ،زهــــــــد للتنـــــبل إلىد ـــــــل من بلـــــوهي التنق ،احــ ـــالأث الأماكنارة ـــــ ـــــللراح ريةـــــ ة ــــ
 الأرضسال وجرى ، وساح فلان في أي : ونحوه ساح سيحا وسيحاʭ ،ويقال ساح الماء ،)1(والاسترخاء

  .)2(ذهب وسار: سيحا وسياحة 

وقد استخدم مفهوم ، Tomoةمن الكلمة اللاتيني المشتقة ،Tourمن كلمة رحلة ومأخوذ
TOURISME  3(1643للدلالة على السفر و التجوال، حيث استخدم لأول مرة سنة(.    

  .تعريف السياحة اصطلاحا -)2

ــد اختـــــنج ،احةـوم السيـــــث في مفهــــلال البحــمن خ ة ـــوهذا بحسب الزاوي ،في التعاريف اواضح الافـــــ
ـــة ر سواء  ــــوʪختلاف المعايي اĐتمع،احة في ـــإلى تطور دور السي، و ا منهاــــر إليهـــالتي ينظ كانت اجتماعيــ

ـــةأو  لما لها من دور  ،د من إحدى أهم القطاعات الاقتصادية في العالمـــي تعـــ، فهاقتصاديــــة أو ثقافيـ
  .الدول والجزئية لبعضايجابي في تحقيق كثير من التوازʭت الاقتصادية الكلية 

 )4(الدول في معظمفهناك من يعرفها على أĔا توفير الخدمات للسياح، إذ تعتبر صناعة رئيسية 
ـــونج ـــــف المنظمة العالمية للسياحة كمــــــر قد تبنت تعريــــد أن الجزائــ التي  ،ا أدخلت عليه بعض المفاهيمــ

  .)الجوال في رحلة بحرية، الزائرو  مسافر، الداخل(وزارة السياحة من قامت بتحديدها 

ـــة الأشخــــأنشط: " هاــعلى أن 1993احة سنة ــــة للسيـــــها المنظمة العالميـــــإذ عرفت ن ـــــاص المسافريـــ
    )1(لمدة تزيد عن سنة مستمرة لقضاء عطلة ،الإقامة في أماكن خارج إقامتهم المعتادة، و من أماكنهم

                                                             
ـــالديور ــــــن -1 ــعربي ع، طــــــالوسيم ـــــمعج ،نــ ـــي بيضون، دار الكتــــورات محمد علــــمنش ،انــــلبن روتـــــبي ،1.ط، ربيـ  ط.د ة،ــــب العلميـ

  .736.ص ،2005 :سنة
  .24.ص، 2014: ،سنة1.ط، مكتبة اĐمع العربي، المفهوم والتطبيق ،حمد العمري، الأمن السياحيأ محمد -2
 ة منتوري قسنطينةـــ، جامعةــــــــوم الاقتصاديـــــر في العلـــــماجستي مذكرة، ةــــع السياحيــــل المشاريــــبنوك في تمويدور الي، ــــــسعاد صديق -3

  .14.ص، 2006:سنة
 2.، طةــــــة السعوديــــاض المملكـــــالري ع،ـــــوالتوزية للنشر ـــــال الموسوعـــــمؤسسة أعم ة،ـــــة العالميــــة العربيـــــالموسوع ،لــجوزيف ايمانووي -4

  .313.ص، 1999: سنة
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ــاك من عرفهـــــهنو  ــــا تبعا للسائــ ـــالشخ: ح ϥنهـ لي لأي سبب ــــافر خارج محل إقامته الأصــــص الذي يســ
 أو خارج بلده فيعتبر سائح أجنبي سواء داخل بلده فيعتبر سائح وطني ،الكسب المادي أو الدراسةغير 
ـــلفت ــــرف السياحــــري لم يعــــرع الجزائــــأن المشإلى ارة ــــــوتجدر الإش، )2(ةـــــــساع 24د عن ــــــرة تزيـــــ  ســــواء ،ةـ

  . المتعلقة ʪلعقار السياحيتلك  وأفي النصوص القانونية المتعلقة ʪلسياحة عامة 

  .تعريف العقار السياحي :ʬلثا

ـــالوع:" هــــنعلى أالعقار السياحي  ــــيمكن تعريف  ــاء الأرضــ شرط أن  ،ي المصنف بموجب نص قانونيـ
كما يجب أن تحدد مساحته وحدوده ومميزاته السياحية، كما يجب أن يستجيب   ،ون ذا طابع سياحيــــيك

حكام التهيئة وشغل ة الخاصة به، وخاصة فيما يتعلق ϥللشروط الواردة في مخطط التهيئة السياحي
فيه لأجل استغلاله في مجال السياحة، مهما كانت طبيعته القانونية ومهما كان  الاستثمارو الأراضي 
م أن تشترك كل ـــــالمه ،ةـــــــي أو منطقة محميـــــــع سياحــــــع سياحي أو موقـــــواء كان منطقة توســــــنوعه، س

  .)3(هذه المناطق في كوĔا ذات خصائص سياحية

واحتواء  لإنجازلمخصص ذلك الوعاء العقاري ا: مما سبق يمكن تعريف العقار السياحي على أنه
ــة الاستثماريـــــة السياحيـــــالأنشطع و ــــالمشاري ــا كانــــة، مهمـــ   .ا بشرط استقطاب السياح إليهاــــيعتهت طبــ

السياحي المتعلق بمناطق التوسع  ،03/03: من القانون رقم 20أما المشرع الجزائري في مادته 
يتشكل العقار السياحي القابل للبناء من الأراضي :" ϥنه اتعريفه ، فقد حاول)4(السياحية والمواقع

ابعة للأملاك الوطنية العمومية في مخطط التهيئة السياحية ويضم الأراضي الت ،المحددة لهذا الغرض

                                                                                                                                                                                         
السياحية الجديدة للمخطط  الإستراتيجيةفي ظل  2000/2025المعوقاتالسياحة في الجزائر الإمكانيات و  عبد القادر عوينان، -1

  .10.ص ،2013: ،سنة03في العلوم الاقتصادية، جامعة الجزائر دكتوراهرسالة ،2025التوجيهي للتهيئة السياحية 
منشورات  2010: ديسمبر سنة، 2.ع ،المعيارمجلة ،واقع وآفاق التنمية السياحية في ظل التحدʮت الراهنة في الجزائرهــــواري خيثر،  -2

  .268.صالمركز الجامعي تيسمسيلت الجزائر، 
المصلحة العامة المتعلقة ʪلعقار السياحي، مذكرة ماستر تخصص قانون عقاري، جامعة يحي ، قيود ʪلحمدي، نورة عميمشفريدة  -3

  .10.ص، 2014: سنة فارس المدية،
  .14.،ص2003فيفري  19بتاريخ  ؤرخة، الم11.ع.ج.ج.ر.ج،2003فيفري17المؤرخ في  03/03:القانون رقم -4
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ــلاك الوطنيــــــالأمو  ـــالخاصة ـــ ـــة للخـــــة، وتلك التابعــ لذكر السالفة ا 20لاحظ من خلال المادة ـــــن، "واصــ
وحصره في عبارة العقار السياحي القابل للبناء  ،أن المشرع الجزائري قد حاول تعريف العقار السياحي

ــسواء كانت ʫبع ،ضمن الأراضي المحددة للسياحة ضمن مخطط التهيئة السياحية ــــة للأمـــ ة ــــلاك الوطنيـ
نه لم يتطرق في المادة السابقة إلى العقار السياحي غير أ، اصة، أو الأراضي التابعة للخواصة أو الخــــالعام

التي تعتبر من أهم مكوʭت العقار  ،ة الأثرية والطبيعيةـــاطق المحميــــكالشواطئ والمن اءـــــغير قابل للبنال
  .السياحي التي لا يمكن الاستغناء عنها

 .خصائص العقار السياحي :الفرع الثاني

ــــعلى العقي صفة السياحة ــــحتى نضف ل منه ــــات تجعـــر على مجموعة من المقومـــــيجب أن يتوف ،ارـ

ــارا سيـــعق  )أولا(تتمثل إما في المقومات الطبيعية ، و لعقارات الأخرىره من اـــزه عن غيـــــهذا ما يمي، و احياـ

  ).ʬلثا(، أو المقومات غير طبيعية )ʬنيا(أو المقومات البيئية 

  .المقومات الطبيعية: أولا

بل هي من صنع الله سبحانه  ،ϥي شكل من الأشكال وهي التي لم يتدخل الإنسان في صنعها

  .)2(جوانب مناخية ، و )1(ةطبوغرافي انبجو  لىوتحتوي هذه المقومات عوتعالى، 

  .ةانب الطبوغرافيو الج -)1

ــة ونــــفي طبيعـــــــل ويتمث ــن جبـــوع الأرض مــ ـــــة التربـــــــذا طبيعـــوك ووديــــان،ال ـ الشواطئ سواء كانت ة و ــــ
صخرية أو رملية، حيث أن الخريطة الطبوغرافية لأي منطقة تؤثر في اختيار الأماكن المناسبة لعناصر 

  .)1(المشروع السياحي
  
  

                                                             
 اĐلة الجزائرية للحقوق والعلوم، وموارده في ظل النصوص القانونية والتنظيميةالعقار السياحي في الجزائر مفهومه جلول بن سديرة،  -1

  .159.، ص2016 ، ديسمبر2.ع، تيسمسيلت السياسية
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  .يةالمناخالجوانب -)2

ــر ثـــــويعتب ــة في تنميـــم خاصيــــان أهـــ ن إذ ــد معيــــد في بلــــو السائــــــ،فهو ذلك الجاحيةـــق السيـــــالمناطة ــــ
  :)1(يفضل السياح الجو المعتدل الجاف، حيث نميز بين نوعين

  .المناخ الهادئ -)أ

 من رʮح وأمطار ودرجات الحرارة، كمناخ البحر المتوسط ،فهو يتميز بقلة تقلب خصائص عناصره
  .السفوح الجبلية منخفضة المنسوبالمناطق الغابية، و ت السائدة في المناخاو 

  .المناخ المتميز ʪلإʬرة - )ب

كهبوب الرʮح القوي وسقوط الأمطار الغزيرة وكثرة   ،لكثرة تقلب خصائصهويتميز هذا المناخ 
  . وهذا ما يؤثر سلبا على السياحة ،تساقط الثلوج

  .المقوم البيئي :ʬنيا

ــالحضي و ــــالطبيعب ــــل الجانــــحيث تشم ـــاري والتـــ اريخي، إذ يمثل الوسط الذي يعيش فيه الإنسان ـ
من نبات وحيواʭت في تكامل وانسجام، فهي توفر الأساس الحقيقي  ،مع الكائنات الحية الأخرى

  .)2(للنشاطات السياحية

  .طبيعيةالالمقومات غير : ʬلثا

ارة ــــي عبــــان دخل في صنعها وتشكيلها، وهــــلإنسة، حيث يكون لــــوهي عكس المقومات الطبيعي
ة ــالأماكن الديني، كالمدن الحضارية و أة والجاهزة لاستقبال السياحــلمهية، واــــعن تلك المعالم الاصطناعي

  .م عليهأن العقار السياحي يتنوع بتنوع السياحة التي تقو  إلى تجدر الإشارةو ، )3(ةـــوالأثري

                                                             
  .30،29.ص، المرجع السابق، عوينانعبد القادر  -1
 العقاري، جامعة يحي فارسلقانون السياحي في الجزائر، مذكرة ماستر في ا والمؤسساتي للعقارالنظام القانوني  منى حنيش، -2

  .11.ص، 2013: ، سنةالمدية
  .159.ص ، المرجع السابق،جلول بن سديرة -3
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  .لطبيعة القانونية للعقار السياحيا :المطلب الثاني

المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحيـــة والتي  03/03 :من القانون رقم 20عملا ϥحكام المادة 
ـــلى أنــــت عــــــــنص ـــل العقــــار السياحــــي القابــــيتشك: " هـ ـــي المحددة لهـــــــــذا ـ ـــالغل للبنــــــاء، من الأراضــ ــرض ـــــ

وتلك التابعة  ،في مخطط التهيئة السياحية، ويضم الأراضي التابعة للأملاك الوطنية العمومية والخاصة
من هذا النص تتضح الطبيعة القانونية للعقار السياحي، وبناء على ما جاء في نص المــــــــادة ." للخواص

ـــــة الذكر،  ــار السياحــــفإالسالفـ ــــةن العقــــ ــــة العامــــ أو الأملاك  ،ي قد يكون من ضمن الأمـــــــلاك الوطنيـ
ــة الخاصــــالوطني ـــة، أو يكـــ ـــن الأمــــون ضمـــ ـــرق له تبعـــــوهذا ما سوف يتم التط واص،ـــــة للخــــلاك التابعـــ  اـــ

ـــن العقــــز بيــــــارة إلى التمييـــــثم الإش ،)الفــــــرع الأول(في  ـــار السياحــ ــــي وبعــ ــاđـــــض الأنظمــ ـــة المشـــ ه ـــــة لــ

  ).الفــــرع الثاني( في 

  .يةالعقار السياحي ضمن الأملاك العقار  :الفرع الأول

ـــيج ـــة وتحديــب دراســــ ــة العقــــد تبعيـ ــلأملاك العقاريضمن ااحي ــــار السيـ ف يدرج ـــأي صن تـــوتح ،ةـــ

  . )ʬنيا(أو ضمن الأملاك الخاصة )أولا(ضمن الأملاك الوطنية 

  .العقار السياحي ضمن الأملاك الوطنية:أولا

المؤسس ،نجد أن 2016الجزائري لسنة  يالدستور التعديل من 20 نص المادة إلىʪلرجوع 
نه أإذ  ،)1(خاصة وأخرىوطنية عمومية  أملاكنوعين  إلى الأملاك الوطنيةقسم الدستوري الجزائري 

ـــة على مجمــــلاك الوطنيتشمل الأمة الماد هذهوحسب أحكام  ـــوع الأمــ ــالعقارية و ـــــوق المنقولــــوال والحقــ ة ــــ
ــــة أو خاصــل ملكية عموميـفي شك ،التي تحوزها الدولة وجماعاēا الإقليمية ــالت ةـــ  ةــــة أو الولايـــــابعة للدولـــ

المعدل  المتضمن التوجيه العقاري 90/25 :من القانون رقم 24أشارت إليه المادة  هذا ماو ، أو البلدية
تدخل الأملاك العقارية و الحقوق العينية العقارية " :السالف ذكره على أنه 95/26 :والمتمم ʪلأمر رقم

ترتب في الأصناف و الوطنية،  لأملاكفي إعداد ا) البلدية الولاية( التي تملكها الدولة وجماعاēا المحلية

                                                             
 2016مارس  06المؤرخ في  16/01: ، الصادر بموجب القانون رقم2016 :لسنةالجزائر  من تعديل دستور 20المادة -1
  .03.ص ،2016مارس  07، المؤرخة في 14.ع.ج.ج.ر.ج
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الأملاك العمومية والخاصة للولاية، الأملاك العمومية والخاصة  الأملاك العمومية والخاصة للدولة: التالية

 والأملاك، )1(الوطنية العمومية الأملاكالعقار السياحي يدرج ضمن  أنوعليه يستنتج ، )1(للبلدية

  .)2(الوطنية الخاصة 

  .العقار السياحي التابع للأملاك الوطنية العمومية -)1

يتمثل العقار السياحي التابع للأملاك الوطنية العمومية في الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع 
ة ط التهيئــتثمار وفق مخطقابلة للاسة العمومية ــــهذه الأملاك الوطنيتكون و ،السياحي و المواقع السياحية

ـــــن الأمــــا ضمــــم تصنيفهــتي تلوا ةالسياح ــــة العموميــــــلاك الوطنيـ ــــة الطبيعيـــ والأملاك ،)2(ة أو الاصطناعيةـــــ
ــب القانـــــالوطنية العمومية هي مجموع الأموال و الحقوق العقارية و المنقولة المحددة بموج تلك  أوون، ـــــ

ــــور إمــــا الجمهــــيستغلهة و ــــــة الوطنيــــتي تملكها اĐموعـــــال ن ـــولا يمك ةــــالعامة المرافق ـــــرة أو بواسطـــــا مباشـ
صرف ــــة للتــــر قابلـــي غيــــبحكم طبيعتها أو بحكم الغرض المخصص لها فه إماأن تكون محل ملكية خاصة 

ـــااđا ʪلتقــــأو اكتس ية عمومية طبيعية الأملاك الوطنية العمومية إلى أملاك وطنوتنقسم ، )3(دم أو الحجزــ
ــفالطبيعي وأخرى اصطناعية ــون من الممتلكــــة تتكـــ ار والبحيرات البح ئشواطــة و ات البحريـــ

ت التي يستعملها الجمهور ـــــآالعمومية الاصطناعية فتشمل المنشبخصوص الأملاك  أما ،الخ....والغاʪت
ــت الثقافيآوالمنشة ــــق العموميـــــو الحدائ ون ــــــن القانـــم 16و 15ادة ـــــــاء في نص المــــــوهذا ما ج، )4(ةـــ

  .)6(ʪ: 08/14لقانون رقم المعدل والمتتم الأملاك الوطنيةالمتضمن قانون  )5(90/30 :رقم

  

  
                                                             

  .120.ص ،2006: ، سنة4.الجزائر، طدار هومة، ام العقاري في الجزائر، الملكية والنظعمار علوي،  -1
  .16.ص، المرجع السابقمنى حنيش،  -2
ـــة الوطنيـــــاس الملكيـــــاضرات في مقيــــــمح، جطي خيرة -3  لتــي تيسمسيـــأحمد بن يحي الونشريس يــــز الجامعــــــ، المرك)ورةــــر منشـــغي(، ةـ

  .12.ص، 2016 :سنة
  .94،95.ص، 2011 :، سنة12.طليلى زروقي، المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر،  ʪشا،عمر حمدي  -4
  .1661.ص ،1990ديسمبر  02، المؤرخة في 52.ع.ج.ج.ر.ج،1930ديسمبر01المؤرخ في  90/30:القانون رقم -5
  .10.ص ،2008جويلية  03، المؤرخة في 44.ع.ج.ج.ر.ج،2008جويلية20المؤرخ في  08/14:القانون رقم -6
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  .ي التابع للأملاك الوطنية الخاصةالعقار السياح -)2

بمفهوم وفقا لتعريف الأملاك الوطنية العامة يمكن استخلاص تعريف الأملاك الوطنية الخاصة 
ــالمعاك ــــĔϥة ـســـ التي تؤدي عكس الأولى إلى وظيفة ة و ـلاك العموميمة في الأـة غير مصنفـيا الأملاك الوطنــ

رع الجزائري اعتمد شيء من التعقيد في تعريفه للأملاك الوطنية الخاصة ــــحيث أن المش،ومالية متلاكيها
ف السلبي بل ذهب إلى وضع معايير التفرقة بين الأملاك الوطنية العامة ـــ يكتفي ʪلتعريشرع لملمفا

ـــوقد عرفه)1(والخاصة ـــالأم: وري على أĔاــــا السنهـ ــوال المملوكـ ة العامة ولا ة للدولة والأشخاص المعنويــــ
ــــع لأحكـــــام وتخضـــــــتخصص للنفع الع ـــام القانـــ ــــون الخــــ ــــاص قابلــــ ـــوق، رفـــــة للتصـــ  17 ةادــددت المـــــد حــ

مشتملات الأملاك السابق ذكره ة ــــالأملاك الوطنيقانون  المتضمن 90/30 :من القانون 18المادة و 
 .الوطنية الخاصة

  .العقار السياحي التابع للأملاك الخاصة :ʬنيا

عن حق التمتع  هي عبارةوالملكية العقارية الخاصة  للخواص،وهي الملكية العقارية المملوكة 
ــل استعمــــــجأري أو الحقوق العقارية، وذلك من ال العقاـــصرف في المـــــوالت ــــلاك وفــــال الأمـــ ـــــق طبيعتهـ ا ـ
المتضمن القانون  75/58: رقم للأمرفالملكية العقارية الخاصة يضمنها الدستور وتخضع ، )2(غرضهاأو 

التابعة للخواص، بشرط أن يكون العقار ذا طابع  الأملاكيمنح العقار السياحي من  أنفيمكن ،المدني
ء طبقا لمخطط سياحي، وتقع داخل مناطق التوسع السياحي أو المواقع السياحية، وتكون قابلة للبنا

رورة لذلك، فيكون ــــــــدعت الض إذاتقوم الوكالة الوطنية لتنمية السياحة ʪقتنائها  إذالتهيئة السياحية 
ــالعق ــد للسيــــــار المعـــــ  ارة عن أراضي تحتوي على خصائصـــــمبني أو قابل للبناء وقد يكون عب اــإماحة هنا ـــ

ــسياحي ــة محميــــ   .ةـ

                                                             
ـــلاك الوطنيـــــة في التشريــــــع الجزائــــــري، دار الخلدونيــــ -1 ــــر وإدارة الأمـــ  2010:ـــة، الجزائر، سنـــــــةعبـــــد العظيـــــم سلطاني، تسييـــ

  .136،137.ص
 2010: ،سنة2.الجزائر، ط ،لأحكام، دار هومةحدث اأخر التعديلات و ة في ضوء آـــــالعقاري ةـــــا، نقل الملكيـــــعمر حمدي ʪش -2

  .05.ص
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 إطاريكون في هذه الحالة عبارة عن فنادق أو قرى سياحية أو حمامات أو مطاعم منجزة في  وإجمالا
  .)1(الاستثمار السياحي من قبل الخواص

ولا يمكننا الحديث عن الطبيعة القانونية للعقار السياحي دون التمييز بين العقار السياحي وبعض 
  .العقارات المشاđة له

  .التمييز بين العقار السياحي وبعض العقارات المشاđة له :الفرع الثاني

التمييز بين العقار السياحي وبعض العقارات المشاđة له أمر مهم، وهذا حتى تتضح لنا  إن
التشابه، ولعل أهم هذه العقارات الواجب المقارنة بينها  أوجهالاختلافات الموجودة بينهم، واكتشاف 

  .)ʬلثا(، والعقار السكني )ʬنيا(، العقار الفلاحي )أولا(قار الصناعي وبين العقار السياحي هي الع

  .قار الصناعيالعقار السياحي والعالتمييز بين  :أولا

  .حتى نتمكن من التمييز بين العقار السياحي والعقار الصناعي يجب تعريفهما

ـــق وأكما سب :السياحيالعقار  ــϥنن عرفناه ـــ ــذلك الوع: هـــ واحتواء  لإنجازاء العقاري المخصص ـ

  .مهما كانت طبيعتها بشرط استقطاب السياح إليها ،المشاريع والأنشطة السياحية الاستثمارية

ــتعريف أننجد  :أما العقار الصناعي ــه منهــــة المنظور إليــــالوجه ف حسبـــــــه اختلـــ ة ـــــواء اقتصاديــــس ،اـــ

كل ما اتصل đا اتصال قرار هو مجموعة الأراضي و :" يمكن تعريفه على النحو الآتينه إلا أ أو جغرافية
وما رصد لخدمة العقار بما فيها الأصول العقارية المتبقية التابعة للمؤسسات العمومية المنحلة  وثبات

لإنتاج الموجهة  المؤسسات العمومية في حالة نشاط والأصول العقارية الفائضة التي تملكها أو تحوزها
  .)2(مواد شبه مصنعةك هاواد أولية أو استخداملم لهاالسلع عن طريق تحوي

ــوكلاهما ينصب كبيرة ʪلنسبة للاستثمار  أهميةيكتسيان  أĔماعند التمييز بين هاذين العقارين نجد  ان ــ
ــــار، وكــــى العقـــــعل ــلاهمـ ـــا قـــ ــد كرســ ــا لهمــ ـــون حــــقانــــــا الــ  ونــــــانـــن القــــــم 30ادة ــــي المــــــف ةــــــــق الشفعـ

                                                             
  .18.صمنى حنيش، المرجع السابق،  -1
قسنطينة اري، جامعة ــــــون عقــــدكتوراه تخصص قان رسالةار الصناعي في الجزائر، ــــوني للعقـــام القانــــة، النظــــان خوادجيـــسميحة حن -2

  . 23.ص، 2015 :سنة



 الإطار المفاهيمي للعقار السياحي                                                    الفصل الأول

17 
 

ة ـــــالوطني لاكــــالأمح من ــــــكلاهما يمنأضف إلى ذلك أن  ، المتعلق بترقية الاستثمار )1(16/09 :مـــــرق
  .وهما يشتركان في طريقة منح الامتياز لكل منهما الذي يتم عن طريق التراضي .الخاصة

 الأنشطةع و ــــال المشاريــــــمهيأ لاستقب فالأولار ـــــة المخصص لها العقـــــــان في الوجهــــــيختلف Ĕماأ إلا
السياحية مهما كانت طبيعتها، والعقار الصناعي مهيأ لاستقبال المشاريع الاستثمارية الصناعية بقصد 

ــــــالإنت ـــوم، اجـــــ ــــــأهن ــ ـــــالأوام مـ ــة للعقــــــــالمنظم رـــ ــــار الصنـــ ـــبداياعي ـ المتعلق  73/45: مــــرق رــــʪلأمة ـــــــ
المرسوم و  1984مه التنظيمية اللاحقة سنة المناطق الصناعية، ومراسي لإنشاءلجنة استثمارية  ϵنشاء

المتعلق بتطوير  01/03 :رقم الأمر إلىالمتعلق بترقية الاستثمار وصولا  93/12 :التنفيذي رقم
ــــلا 08/04 :مـــــرق رــــــــوالأمار ـــــــــالاستثم ـــــوم 06/11 :مـــــرق رــــــالأم ىـغـــــألذي ــ ــهراسيمـ ة ــــا التنظيميـــ

ــــــرقو  09/152 :مـــــقر  ــذل إلىف ــــضأ09/153 :مـ ــــن الماليــــك  قوانيـ ـــلسنة ـــــة التكميليـــ  2011ة ـــ
ـــــــــرق ـــــرقو  11/11 :مـ  القانون وآخرها 14/10 :رقم 2015لسنة وكذا  2013ة ـــــلسن 12/12 :مـ

 .المتعلق بترقية الاستثمار 16/09 :رقم

  .الفلاحي السياحي والعقارالعقار التمييز بين  :ʬنيا

السابق  90/25 :التوجيه العقاري رقمون ـــــمن قان 04عرفته المادة  ʪلنسبة للعقار الفلاحي فقد
ج بتدخل الإنسان سنوʮ أو خلال عدة سنوات إنتاجا يستهلكه ـــــكل أرض تنت: " هـــــــــعلى أنالذكر 

نجد أن العقار الفلاحي ،"د تحويلهالبشر أو الحيوان أو يستهلك في الصناعة استهلاكا مباشر أو بع
ــــالعقف ةـــــالسابق يختلفان من حيث الطبيعة القانونيوالعقار السياحي من خلال تعريفه  ي ــــــار الفلاحـــ

ــالوطني لاكــــالأمح من ـــــيمن ــالعقاري لاكـــــالأمة و ــــة الخاصـــ على عكس العقار  الوقفية لاكـــالأمة و ـــالخاصة ـــ
مجموعة من القوانين منها  الفلاحيت العقار وقد نظم،الوقفية الأملاكالسياحي الذي لا يمنح من 

ــــالقان ـــــــرق ونــــ ـــــي رقــــــقانون التوجيه الفلاحاري و قه العــق ʪلتوجيـــــالمتعل 90/25 :مـ  08/16 :مـ
ـــالقانو  ــــون رقــــ المرسوم الخاصة و  للأملاكالفلاحية التابعة  الأراضيالمحدد لشروط استغلال  10/03 :مــــ

ـــحق الامتياز لاستغ قالمحدد لكيفيات تطبي 10/326 :التنفيذي رقم ـــــ ـــــ الفلاحية التابعة  الأراضيلال ـــــ

                                                             
  .18.ص ،2016أوت  03، المؤرخة في 46.ع.ج.ج.ر.، ج2016أوت03المؤرخ في  16/09:القانون رقم -1
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ــة زيية الفلاحالمتعلق بحيازة الملكية العقاري 83/18 :ون رقمنة والقالالخاصة للدو  للأملاك ك ــــى ذلـــادة علـ
ــالتعديورة و ـــــن المذكـــلاحقة للقوانيـــة الـــيوص التنظيمـــــالنص   .)1(لات التي مستهاــ

 إليه أشارتوهذا ما  جزائريةة وطنيʪلنسبةللاستثماراʫلأجنبيةفيالعقارالفلاحيغيرممكنةولوكانتبشراكةو 
المحدد لشروط وكيفيات استغلال الأراضي الفلاحية التابعة  )2(10/03 :من القانون رقم 21المادة 

  .للدولةالخاصة  للأملاك

  . العقار السياحي والعقار السكنيالتمييز بين :ʬلثا

 20المادة إليه  أشارت،فالعقار السكني ظاهربين العقار السياحي والعقار السكني الاختلاف 
ة ـــــبمفهوم الأراضي العامرة والأراضي القابلة العقارية ــــاري و قوانين الترقيـــــه العقــــمن قانون التوجي 21و

ـــالعقو ، رــــللتعمي  90/29:رقم التعمير بموجب القانونالتهيئة و  أدواتو  لأحكامع ـــــيخض كنيــــار السـ
الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  )3(15/19:رقم ومراسيمه التنفيذية خاصة المرسوم الجديد

ــفي اĐال السكني وفق الأجنبيالمشرع الجزائري قد استبعد حق الاستثمار  أن ويلاحظ ،وتسليمها ا ــــ
ــقانلل ــــــرق ونــــ ـــاط الترقية العقاريــم نشـــالمحدد للقواعد التي تنظ )4(11/04 :مــ ـــلأن، ةــــ ة ــــاشترط الجنسي هــــ

ـــة للمرقي العقـــــالجزائري كيفيات   الذي يحدد )5(12/84 :رقم ذيــــــمن المرسوم التنفي 06ادة ما للاري وفقــــ
، المعدل والمتمم الوطني للمرقين الجدولي العقاري وكذا كيفية مسك قمنح الاعتماد لممارسة مهنة المر 

  .ʪ :13/96لمرسوم التنفيذي رقم

السكني يمكن العقار سياحي يكون بعقد الامتياز و عقار الفال،قتناءالاطريقة لاف ــــــاخت إلى إضافة
ـــنجإه و ــوم بتهيئتـــــار ويقـــــيقتني العق أني ـــــــللمرق ــʪلنسب أما، )6(هـــــــازه ومن ثم بيعـــ د ـــه نجـــالتشاب هــــلأوجة ـــ

                                                             
  .36، 35.ص، المرجع السابق، خوادجيةسميحة حنان  -1
  .04.، ص2010أوت  18، المؤرخة في 46.ع.ج.ج.ر.، ج2010أوت 15المؤرخ في  10/03:القانون رقم -2
  .04.ص ،2015 فيفري 12، المؤرخة في 07.ع.ج.ج.ر.ج،2015جانفي25المؤرخ في  15/09:المرسوم التنفيذي رقم -3
  .04.، ص2011مارس  6، المؤرخة في 14.ع.ج.ج.ر.ج، 2011فيفري17المؤرخ في  11/04:القانون رقم -4
  .06.ص ،2012فيفري  26المؤرخة في ، 11.ع.ج.ج.ر.ج، 2012فيفري20المؤرخ في  12/84:المرسوم التنفيذي رقم -5
 يامعالمركز الجخديجة عماني، حليمة بوراس، آليات استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر قانون عقاري،  -6

  .19.ص، 2016 :سنةمعهد العلوم القانونية والإدارية، أحمد بن يحي الونشريسي تيسمسيلت، 
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من القانون المدني الجزائري  808المادة  إلى 794كلاهما يخضعان لحق الشفعة فقد نصت عليه المادة   أن
  .الخاصة بحق الشفعة القانونية للعقار الحضري
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  المبحث الثاني

  العقار السياحي واقتناء تكوينطرق 

ــ، يجهــــن خصائصـــل مـــة كـــــــار السياحي ومعرفـــف العقــــــــط تعريـــــــد ضبــــبع مكوʭت  إلىرق ـــــــب التطــــ
حيث خصصنا  ،وطرق اقتناء العقار السياحي، وهذا ما سنعالجه في المبحث الثاني من هذا الفصل

ما ستتم دراسته  وهذا ،لطرق اقتناءه )المطلب الثاني(و ،العقار السياحي طرق تكوينل )الأول المطلب(
  .السياحيحسب ما هو منصوص عليه في النصوص القانونية والتنظيمية المنظمة للعقار 

  .العقار السياحي طرق تكوين :الأولالمطلب 

نه يشمل كل من مناطق التوسع أوجدʭ  ،عن مكوʭت العقار السياحيمن خلال البحث 

  ).الفرع الثالث(والمناطق المحمية، )الفرع الثاني(واقع السياحية والم، )الفرع الأول(السياحي 

  .مناطق التوسع السياحي :الأولالفرع 

المتعلق  03/03 :من القانون رقم 01فقرة  02مناطق التوسع السياحي طبقا للمادة تعرف 
ات أو بخصوصيات يتميز بصف ،الإقليمكل منطقة أو امتداد من :" أĔابمناطق التوسع السياحي على 

أو تنمية منشاة سياحية، ويمكن  لإقامةمؤهلة  ،مناسبة للسياحة وإبداعيةوبشرية  طبيعية أو ثقافية
من خلال التعريف أن مناطق  يتضح،" من السياحة ذات مردودية أكثر أوغلالها في تنمية نمط است

 تكون ذات خصائص طبيعية ،قابلة للبناء أوغير مبنية  أراضيحي هي عبارة عن مجموعة اــــــالتوسع السي
ــــت سيآيمكن من تشييد منش ،ليها طابع خاصمما يضفي ع واستغلالها لتطوير  الأراضياحية على هذه ـــــ

ــالسي مياه  أو، )ʬنيا(شواطئ ال أو )أولا(ةـــــ، ومن ذلك المؤسسات الفندقيأنواعهااحة بجميع ــــ

  ).رابعا(السياحة للامتياز أقطابأو  ،)ʬلثا(حموية
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  .المؤسسات الفندقية :أولا

ـــالأماكا ــــد đــــويقص ــــلإقام أةــــــالمهي نـ ـــــتقو  ،السائحين ةـ ــــات لـــــم من خدمــــــديم كل ما يلزمهـ ذلك ـــ
السياح مقابل دفع  لإقامةمعدة خصيصا  Ĕϥات الفندقية آوغيرها، وتتميز المنش إطعاممن مبيت و 

ــــكما عرفه،  )1(ة الفندقيةأيتباين مستواها تبعا لحجم المنش التي ،مصاريف مقابل الضيافة ـــــ ـــا المشــ ـــــ  رعـــ
ـــالجزائ ــــالقان إطارري في ـــــــ ــومرسوم 99/01 :رقم ونـــــ ـــــ رف ــالذي ع )2(2000/46 :ه التنفيذي رقمــ

  Ĕϥاحيث عرفها ، المعدل والمتمم استغلالهاوكذا كيفيات  ،المؤسسات الفندقية وحدد تنظيمها وسيرها
 وحسب، لهم إضافيةمع تقديم خدمات  لإيوائهمأي تستقبل الزʪئن ،كل مؤسسة تمارس نشاطا فندقيا

المعدلة بموجب المرسوم التنفيذي  2000/46 :رقم من المرسوم التنفيذي 03المادة  أحكامما جاء في 
ت ذكرها آفي الفنادق فقط بل تشمل عدة منش ن المؤسسات الفندقية لا تنحصرإف 09/227 :رقم

  .السابقة الذكر على سبيل الحصر 03المشرع في المادة 

 )4(السياحية   ، الاقامات)3(، قرى العطل)2(، نزل الطريق)1(الفنادق ت فيآتتمثل هذه المنشو 

 )9(المخيمات )8(السياحية المفروشة ، المنازل )7(، الشاليهات)6(، النزل العائلية )5(النزل الريفية 

  .)11(، الهياكل الأخرى المعدة للفندقة)10(محطة الاستراحة

  .الفنادق -)1

بلد على مستوى العالم، فلا يمكن  أيفي تنمية السياحة في  وأساسياتلعب دورا مهما  الفنادق
ــور سيــــتص  والمؤتمرات الأعمالخاصة ʪلنسبة للسياحة العلاجية وسياحة رجال  ،ادقــــدون فنــــاحة بـــ

مقابل  عامإط و إيواءمن  ،تقدم مجموعة من الخدمات للنزلاء ،وهي منظمة خدمية لها هيكل تنظيمي
  .)3(أجر معين يدفعه النزيل

  
                                                             

  .231.صس،.د ،ط.د، دار المعرفة الجامعية، الإسكندرية محمد خميس الزوكة، صناعة السياحة، -1
  .12.ص، 05/03/2000ة في ـــــالمؤرخ ،10.ع.ج.ج.ر.ج، 2000مارس01المؤرخ في  2000/46:المرسوم التنفيذي رقم -2
  .04.، ص2000/46: من المرسوم التنفيذي رقم 05والمادة ، 01فقرة  04المادة  -3
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  .نزل الطريق -)2

ــو عبــــــوه ــــني خــــمب ،واءــــــإيل ـن هيكـــــارة عــــ ـــــارج المنـــ ـــــــة يحتــــــاطق السكنيـــــ ـــغ 10ى ـــــوي علــــ ـــ رف ـــ
ويكون بجانبه مباشرة طريق مفتوح لحركة مرور  اليوم،ويوفر لزʪئنه الوجبات الرئيسية في  ،الأقلعلى 

  .)1(السيارات

  .قرى العطل -)3

ـــوهي مجموع ــــإية هياكل ـــ سكنية تحتوي  أجنحةتوفر  أĔامبنية خارج المناطق السكنية، كما  ،واءـ
ثقافية، وكذا مستوصف ميداني ومركز تجاري ت رʮضية و آمنش إلى ʪلإضافةعلى شقق عائلية صغيرة، 

  .)2(ومحطة بنزين

  .قامات السياحيةالإ -)4

 ʪلأʬثفي شقق مجهزة  الإيواءاطق السكنية تتمتع بجمال طبيعي خاص، وتمنح ـــــــوتوجد خارج المن
  .)3(وتوفر لزʪئنها كل وسائل الترفيه والنشاطات التجارية

  .النزل الريفية -)5

ـــي مجموعــــوه ـــة هياكــ رف ــــــغ 6ا على ـــزل منهـــــــيحتوي كل نة، و ـــــــــق السكنيــــع خارج المناطـــل تقــ
  .)4(الأقل على

  .النزل العائلية -)6

  .)1(غرفة 15حتى  05ويشمل كل نزل عائلي على 

                                                             
  .04.، صالسابق الذكر2000/46التنفيذي ، من المرسوم 05المادة  -1
  .04.، صالمرسوم التنفيذي السابق 06المادة  -2
  .04.، صالمرسوم التنفيذي السابق 07المادة  -3
  .04.، صالمرسوم التنفيذي السابق 08ادة الم -4
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  .الشاليهات -)7

ل في هياكل معدة لاستقبال الزʪئن في المحطات البحرية أو الجبلية، وقد تكون مجهزة أو غير ـــــتتمثو 
  .)ʪ)2لأʬثمجهزة 

  .المنازل السياحية المفروشة -)8

  .)ʪ)3لأʬثوتتكون من فيلات وشقق وغرف مجهزة 

  .المخيمات -)9

  .)4(منتظمة للسياح إقامةلضمان  مهيأةوهي عبارة عن مساحات 

  .محطة الاستراحة -)10

đ وتحتوي  ،دف توفير الراحة للسياح العابرينوتكون عادة محاذية لطريق الرحلات السياحية، وذلك
غرفة تجهيز  إلى إضافة ،والإطعاممن غرفة للطبخ  مهيأة،الأقلمحطة الاستراحة على غرف مشتركة على 

  .)5(صحي ملائم

  .المعدة للفندقة الأخرىالهياكل  -)11

  .)6(المحتمل ولإطعامهمالزʪئن  لإقامة والمهيأةوهي الهياكل المبنية المعدة 

                                                                                                                                                                                         
  .04.، صذكره السابق 2000/46 :رقمالمرسوم التنفيذي من  09المادة  -1
  04.، صالسابق المرسوم التنفيذي، من 10المادة  -2
  .04.، صالمرسوم التنفيذي السابقمن ، 11المادة  -3
  .04.، ص، من المرسوم التنفيذي السابق12 المادة -4
  .05.، ص، من المرسوم التنفيذي السابق13 المادة -5
 رـالسابق الذك 2000/46 :رقم المعدل والمتمم للمرسوم التنفيذي 09/227 :مكرر، من المرسوم التنفيذي رقم 13المادة  -6

  .17.ص
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  .الشواطئ :ʬنيا

المواقع المتعلق بمناطق التوسع و  03/03 :من القانون رقم 02الفقرة  08طبقا لإحكام المادة 
ومواقع كمناطق توسع (نه يمكن أن تمتد المنطقة المحددة والمصرح đا إف السالف الذكر، السياحية
وحسب ما سياحي،ئ عقار ــــــإلى الملك العمومي البحري، وبناء على ذلك يمكن اعتبار الشواط) سياحية

المحدد للقواعد العامة للاستعمال والاستغلال )1(03/02 :جاءت به الأحكام العامة من القانون رقم
ط ــــانون شريـــــوم هذا القـــه في مفهـــد بـــــفالشاطئ يقص، 01فقرة  03في مادته  ،ئـــــن للشاطـــالسياحيي

ي للساحل الطبيعي يضم المنطقة المغطاة ϥمواج البحر في أعلى مستواها خلال السنة في الظروف ــــإقليم
الجوية العادية والملحقات المتاحة لها والتي تضبط حدودها بحكم موقعها وقابليتها السياحية لاستقبال 

  .غلالها السياحيبعض التهييئات بغرض است

يعرف الساحل ϥنه الجزء البري المحاذي للمياه البحرية ذو عرض قدره عدة كيلومترات متضمنا المياه 
والتفاعل  نهالإقليمية، وهو وسط حي ديناميكي يتطلب تكوينه وتحديده معرفة الأنظمة البيئية التي تكو 

  .)2(بينهما والتحكم في مسارها

ــــه على ما يشملــــل وتثمينــــة الساحـــالمتعلق بحماي )3(02/02 :رقماء القانون ــــــوقد ج  ــــه الساحــ ل ــ
مفهوم هذا القانون  ل فيـــل الساحـــــيشم" هـــــمن 07ادة ـــــإذ نص في الم، لاــاطق التي تعتبر ساحـــــأو المن

ــا ترابيــــري، وكذا شريطالجزيرات والجرف القاجميع الجزر و    :قله ثمانمائة على طول البحر ويضمأرض ــــا بعــ

  .سفوح الروابي والجبال المرئية من البحر وغير المفصولة عن الشاطئ بسهل ساحلي - 1

2 - ʪ4(لسهول الساحلية التي تقل عن ثلاثة كيلومترات ابتداء من أعلى نقطة تصل إليها مياه البحر(.  

                                                             
  .08.،صʫ19/02/2003ريخ في  المؤرخة، 11.ع.ج.ج.ر.ج، 2003فيفري17المؤرخ في  03/02:القانون رقم -1
: سنة البليدةد دحلب ـــامعة سعـــاه، كلية الحقوق، جدكتور  رسالةاحل في القانون الجزائري، ــــدة للســـــة الراشــــنصر الدين هنوني، الحماي -2

  .08.ص، 2001
  .24.، صʫ12/02/2002ريخ في  المؤرخة، 10.ع.ج.ج.ر.ج، 2002فيفري05المؤرخ في 02/02:القانون رقم -3
والعلوم  الإنسانيةوالاتصال، كلية العلوم  الإعلامماجستير في علوم  مذكرةوقضاʮ السياحة في الجزائر، لمرابط أسماء، الصحافة المكتوبة  -4

  .131.ص، 2012 :الاجتماعية، جامعة منتوري، قسنطينة، سنة
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  .كامل الأجمات الغابية - 3

  .ذات الوجهة الفلاحةالأراضي  - 4

كامل المناطق الرطبة وشواطئها التي يقع جزء منها في الساحل ابتداء من أعلى نقطة تصل إليها  - 5
  .مياه البحر

  ."المواقع التي تضم مناظر طبيعية، أو تحمل طابعا ثقافيا أو ʫريخيا - 6

منها شاطئ  ،سياحية عدةطئ امما جعل الجزائر تملك شو كلم 1200امتداد الساحل الجزائري يبلغ 
ــــرج، زرالـــــسيدي ف ـــدة، بوسماعيــ ــل، تيبــ ئ جيجل ــيضا شاطسى الكبير بوهران، برج الكيفان وأازة، المر ــــ

  .التي بفضل جمالها استحقت تسمية لؤلؤة الساحل الجزائري

  .ويةالمياه الحم :ʬلثا

المحدد لشروط وكيفيات منح امتياز  07/69 :نظمها المشرع الجزائري بموجب المرسوم التنفيذي رقم
ــال واستغـــــاستعم ة ــــاه الحمويــــوم الميــــذا المرســــمن ه 02ادة ـــــت المــــحيث عرف، )1(ةــــــاه الحمويـــلال الميـــ

خاصيات مياه مجذوبة انطلاقا من نبع طبيعي أو بئر محفورة، والتي يمكن أن تكون لها :" على أĔا
وتعتبر كذلك ، "ا الطبيعية ومكوēʭا الكيماويةنظرا للطبيعة الخاصة لمصادرها، وثبات مميزاē ،علاجية

ــاه حمويــمي  نقلها أن تكون ذات خاصيات علاجيةالتي يمكن بعد معالجتها و  ،اه البحرــــة ميـــــة معدنيــ
ة ـــويتم استغلال المياه الحموي، لسابق الذكرمن نفس المرسوم التنفيذي ا 03وهذا ما نصت عليه المادة 

أو مؤسسات المعالجة بمياه البحر إذا كان المنبع الحموي متصل ، )1(إما عن طريق المؤسسات الحموية 

  .)ʪ)2لشواطئ

  

  

                                                             
  .07.، صʫ21/02/2007ريخ في  المؤرخة، 13.ع.ج.ج.ر.ج، 19/02/2007المؤرخ في  07/69:المرسوم التفيذي رقم -1
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  .المؤسسات الحموية :1

 البدنيةلاجية، واستعادة اللياقة ويقصد đا كل مؤسسة تستعمل المياه الحموية ومشتقاēا لأغراض ع
كيفيات منح الامتياز المحدد لشروط و  07/69 :من المرسوم التنفيذي رقم 05وهذا ما جاءت به المادة 

  .لاستعمال واستغلال المياه الحموية

  .مؤسسات المعالجة بمياه البحر :2

đ ــا لأحكـــا طبقـــــويقصد ـــرق ذيــــوم التنفيـــــمن المرس 06ادة ـــــام المـــ ر  ـــف الذكــــالسال 07/69 :مـ
بعد معالجتها لأغراض ،وهذا كل مؤسسة تستعمل مياه البحر والمواد الطبيعية المستخرجة من البحر

 07و ،منبع للمياه الحموية الجوفية 200فالجزائر تتوفر على ما يفوق ، علاجية واستعادة اللباقة البدنية
إضافة إلى ما يقارب  ،ومركز واحد للعلاج بمياه البحر ،محطات للحمامات المعدنية ذات طابع وطني

منابع حموية غير مستغلة  %60ة ذات طابع محلي تستغل بطريقة تقليدية، وحوالي ــــمحطة حموي 50
  .)1(والتي لا تزال على حالتها الطبيعية

  .الأقطاب السياحية للامتياز :رابعا

ـــب السياحي توليفــــويقصد ʪلقط ـــة في فضـ ــاء جغـ ــرى السيـــــرافي معين للقـــ يحتوي  ،احية للامتيازــ
ــــواء وترقيــــزات للإيــــعلى تجهي ــوض ʪلقطـــــلأجل النه ،ةــــة السياحيــــة الأنشطـــ ه ــــاع السياحي وتنميتـــ

ولها استقلالية كافية حتى تستطيع الرقي  ،ولذلك يجب أن تستجيب الأقطاب السياحية لطلب السوق
إذ أĔا قد تكون  ،السياحية لها أهمية خاصة فالأقطاب، )2(والوصول إلى المستوى الوطني والدولي

 ة، ذات طابع تنافسي إبداعي ونوعيواجهات رمزية لوجهة الجزائر الجديدة أي وجهة سياحية مستدام
ـــالتنميĔϥا ة ـــــة المستدامـــــالسياحتعرف و  ــاح واĐتمعــــسيات الـــع احتياجــــل وتشبــــة التي تقابـ ات المضيفة ـ

                                                             
ماجستير في العلوم الاقتصادية  مذكرةلتحقيق التنمية المستدامة،  حميدة بوعموشة، دور القطاع السياحي في تمويل الاقتصاد الوطني -1

  .108.ص، 2012: سنةوعلوم التسيير، جامعة فرحات عباس سطيف، 
  .320.صعبد القادر عوينان، المرجع السابق،  -2
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موارد ـــر الــــــة التي تديـــــالتنمي أĔاالمستقبلية، كما  الأجيالعلى حق استفادة  الإبقــــاءان ـــمع ضم الحالية
ــة والاجتماعيـــد الاقتصاديـــــيحقق الفوائ ϥسلوب على الوحدة الثقافية، واستمرارية  الإبقاءة والجمالية مع ـــ

ر تم تصميم ــوبناء على عدة معايي،الأساسية العمليات الايكولوجية، والتنوع البيولوجي ومقومات الحياة
ون كل قطب سياحي من عدة مكوʭت ــــيتك ،على سبعة أقطاب سياحية للامتياز يقوم ،مسعى منهجي

  :وتتمثل الأقطاب السياحية للامتياز في الجزائر في، )1(بيته الإقليميةوفقا لخصوصيته، وجاذ

 قالمة، سوق أهراسو  الطارف، سكيكدةو  يضم كل من عنابة،القطب السياحي للامتياز شمال شرق- 1
  .تبسةو 

ــاحي للامتيـــالقطب السي- 2 ــاز شمــ ــــ عين و  فـــدة، الشلــــالبليو  رداســــازة، بومــــتيبو  رــــــيضم الجزائ ،ال وسطـ
  .بجايةو  البويرة، تيزي وزوو  الدفلى، المدية

 معسكر ،تلمسانو  ، عين تيموشنتوهرانو  يتضمن مستغانم، حي للامتياز شمال غربالقطب السيا- 3

  .سيدي بلعباس وغيليزان

  .الواديو  المنيعةو  غرداية، بسكرةو  يشمل الواحات، القطب السياحي للامتياز جنوب شرق- 4

 تيميمونو  طرق القصور، أدرارو  ويضم كل من القرارة،القطب السياحي للامتياز جنوب غرب- 5
  .بشارو 

  .تمنراستو  جبال الهقارو  يليزيʭجر، إو  يضم ʫسيلي،نوب الكبيرالقطب السياحي للامتياز الج- 6

  

  

  

  
                                                             

 في القانون العقاري، كلية الحقوق، خالد مساني، النظام القانوني والمؤسساتي للعقار الموجه للاستثمار، مذكرة ماستر سعيداني رابح -1
  .13.ص، 2013جامعة يحي فارس المدية 



الإطار المفاهيمي للعقار السياحي                                                   الفصل الأول   
 

28 
 

  .ةواقع السياحيالم :الفرع الثاني

ــات العقــــــــدى مكونـرى إحـــة هي الأخيع السياحتعتبر المواق ــار السيـــ ـــ ة المواقع السياحيرف ــــــاحي وتعــــ
ن خصائص مم بما يحتويه ع يتميز بطابع سياحي لما له من مظاهر خلابة، أوــكل منظر أو موق على أĔا

ــأو بن ةـــــــطبيعي ـــــ   .)1(اءات مشيدة عليهـ

ــʫريخي وأهميةه خصوصية ــــول والمحافظة  ،أصالتهوالذي يجب تثمين  ثقافية أو  ةــأسطوري أوفنية  أوة، ـــ
 02فقرة  02وهذا ما جاءت به المادة ،الإنسانبفعل  أوالتلف والاندʬر بفعل عوامل الطبيعة  عليه من

ف ــــلال التعريــــا من خــح لنـــــيتض، )2(والمواقع السياحيةالمتعلق بمناطق التوسع  03/03 :من القانون رقم
ــع السياحية هي الوعاء العقـــــــالمواق أنق ــــالساب ــاري المتمثـــ والتجهيزات  ،عـــة للتوســالضروري يـــــالأراضل في ـــ

ـــة السياحيــــاق للتهيئـــر كنطـــتي تعتبالاكل ـــالهيو  تتميز في رقعة  ،هي تركيبة من القرى السياحية أو ةــــــ
  .)3(السياحية والأنشطةوالتسلية  الإقامةجغرافية معينة مزود بتجهيزات 

المتعلق بحماية التراث  98/04:القانون رقم أحكامالمواقع السياحية وبموجب  أن إلى الإشارةوتجدر 
ــل التـــ، تشم)4(الثقافي ــراث الثقــ ــــافي العقــ ــالت ارــــوالآث اكنــــالأم( يار ـ ــفالم) اريخيةـــ  ونــــمن القان 02ادة ـــ

ــفي مضموĔ 98/04 :مـــرق ـــالت أنا ـــــ ــــراث الثقــ ــافي هو كـ ارات ــــت عقــــة سواء كانـــــات الثقافيــــل الممتلكــ
اخلية تكون موجودة في طبقات جوفية للمياه الد أوعقاراēا،  أوالوطنية  الأملاكمنقولات داخل  أو

  .سابقة حضاراتالوطنية الموروثة من  والإقليمية

                                                             
، مداخلة مقدمة للمشاركة 2025الواقع السياحي في الجزائر وآفاق النهوض به في مطلع عبد القادر شلالي، عبد القادر عوينان،  -1

 ولحاج البويرةأمحند  ، المركز الجامعي آكلي2010ماي  12، 11، يومي وآفاقفي الملتقى العلمي الوطني حول السياحة في الجزائر واقع 
 .14.ص
  .16.، ص03/03 :رقم من القانون 20المادة  2 -

 36.، مجلة كلية بغداد للعلوم الاقتصادية، عمساهمة قطاع السياحة في تحقيق التنمية الاقتصادية ،العمراوي سليم، يحي سعيدي -3
  .108.ص ،2013: سنة

  .03.ص ،1998جوان 17، المؤرخة في 44.ع.ج.ج.ر.ج، 1998جوان 15المؤرخ في 98/04:القانون رقم -4
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غابرة، والتي لا تزال   أزمانوالجماعات في  الأفراد كإبداعالممتلكات الثقافية غير المادية   إلى إضافة
ــكآث السالف الذكر نجد  98/04: مـــرقون ـــــوص القانـــــلال تفحص نصـــومن خ، )1(ر عن ذلكـــتعب ارــ
  :هي أصنافعدة  إلىالتاريخية تصنف  والآʬرالمعالم  أن

  :المعالم التاريخية -أولا

ووقائع  أحداث أو،مجموع شاهد على حضارة معينة أوهندسي معماري منفرد،  إنشاءوهي كل 
العسكري، وكذا هياكل عصر ما قبل  أومثل المعالم والمباني الفخمة ذات الطابع الديني  ،ʫريخية هامة

التي نجد على جدراĔا عادة نحوت ونقوش ورسوم  ،التاريخ كالمعالم الجنائزية والمدافن والمغارات والكهوف
 معينة من حضارات العصور الماضية على حضارة أوالتي تعبر عن حقبة زمنية من ʫريخ البلاد  ،صخرية

  .المتعلق بحماية التراث الثقافي 98/04: رقمالقانون من  17المادة  محتوىوهذا ما جاءت به 

  :الأثريةالمواقع  -ʬنيا

الثروة في تصنيف  وتظهر هذه ،متنوعة أثريةمن بين الدول التي تتوفر على مناطق  تعتبر الجزائر
حي القصبة واد ميزاب، منطقة التاسيلي : وهيضمن التراث العالمي  أثريةلسبع مناطق  منظمة اليونسكو

من القانون السالف  28ها المادة ـوقد تضمنت، )2(العاصمة، تيبازة، جميلة، تيمقاد، قلعة بني حماد في
وتشهد  تكون لها وظيفة نشطة أنمساحات مبنية أو غير مبنية من دون  Ĕϥاث عرفتها ـــر، حيـــالذك

ــــلة đا، ولها قيمــــالمتص يـــالأراضوتفاعله مع الطبيعة، بما في ذلك ʪطن  الإنسان أعمالعلى  ــة ʫريخيـــ ة ــ
ــأثري أو ــديني أو ةــــ ـــوتشم ،علمية أوة ــــــ   .الأثريةكل من الحضائر الثقافية والمحميات   ريةـــــالأثل المواقع ـ

  

  

                                                             
جل المصلحة العامة، مذكرة ماستر في القانون العقاري، جامعة يحي أعلى التراث الثقافي العقاري من  بلحوث خيرة، القيود الواردة  -1

  .15.ص، 2013: سنةفارس، المدية، 
 66.، بحوث اقتصادية عربية، عاسات، رؤية استكشافية واحصائيةصناعة السياحة في الجزائر بين المؤهلات والسيبوبكر بداش،  -2

  .12.ص، 2014 :سنة
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  :الثقافية الحظائر -أ

ـــورد ذكره ـــا في المــ ـــــ ــــمن القان 38ادة ـ ويقصد đا المساحات السالف الذكر،  98/04 :مــرق ونــ
التي تشمل بكثرة الممتلكات الثقافية الموجودة عليها، والتي لا تنفصل عن محيطها الطبيعي، مثل حي 

  .القصبة العريق

  :الأثريةالمحميات  -ب

ـــالمحمين إق ذكره فـــــــالذي سب 98/04: رقمون ــــــمن القان 32حسب المادة  ــــالأثري اتــ ــتتك ةــ ون ــ
تحتوي على مواقع  أنتنقيب، ويمكن  أوعليها عملية استكشاف  أجريت أنمن مساحات لم يسبق 

وتحتوي على هياكل  آʬرجرد، وقد تحمل في ʪطنها  أو إحصاء لأيولم تخضع  ،ومعالم لم تحدد هويتها
  .مكشوفة أثرية

  :القطاعات المحفوظة -ʬلثا

القطاعات المحفوظة هي عبارة عن مجموعات  أنعلى  98/04: رقممن القانون  41تنص المادة 
ريفية كالمدن والقصور والقصبات، وكذا اĐمعات السكنية التقليدية المتميزة بغلبة  أوعقارية حضرية 

 أهميةذات الجمال الخلاب  ،المنطقة السكنية فيها، والتي تزخر بفضل طابعها المتجانس ووحدēا المعمارية
  .تقليدية أوفنية  أوارية معم أوʫريخية 

  .المنطقة المحمية :الفرع الثالث

المتعلق بمناطق التوسع السياحي والمواقع  03/03: رقممن القانون  02طبقا لما جاء في المادة 
موقع سياحي، غير قابل للبناء ويستدعي حماية  أوفالمنطقة المحمية هي جزء من منطقة التوسع  ،السياحية

هي مجموعة  إذنفالمنطقة المحمية  ،الثقافية أو الأثرية أوقصد المحافظة على مؤهلاته الطبيعية  ،خاصة
نه عرقلة النشاط أضد كل ما من ش ،منيأداخل منطقة التوسع السياحي حزام التي تشكل  الأراضي
ــــاريع السياحيـــــــتحديد وتثبيت المش آفاقثر سلبي على أنه خلق أو من شأ،السياحي   .)1(ةــ

                                                             
  .25.صبلحوث خيرة، المرجع السابق،  -1
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نه تعتبر  إ، فالتنمية المستدامة إطارفي المحمية المتعلق Đʪالات )1(11/02: رقم ب القانونــــسوح

  .)ʬلثا(منطقة العبور إلى إضافة، )ʬنيا(ة الفاصلةقوالمنط، )أولا(الوطنية الطبيعية  الحظائركمناطق محمية 

  .الحظائر الوطنية الطبيعية :أولا

đدف الحماية التامة لنظام  أة، وينشـــوطني ةـــأهميي ــــالذي يكتس ،يــــاĐال الطبيعويقصد đا ذلك 
 وحمايتها بحكم تنوعها البيولوجي ،بيئية، والمحافظة على المناطق الطبيعية الفريدة من نوعها أنظمةعدة  أو

ة الحد بولاية ثنيوقد تكون هذه الحظائر مفتوحة للجمهور للتربية والترفيه، ومثال ذلك حظيرة 
 إحدىالتي تعتبر  ،تشتمل الحظائر الطبيعية على الغاʪت أنويمكن  ،)2(هقارتيسمسيلت وحظيرة الأ
النظام العام للغاʪت  المتضمن 84/12 :رقم من القانون 08عرفتها المادة  إذ،صور العقار السياحي

كما  شكل تجمعات غابية في حالة عاديةغابية على  ϥنواعالمغطاة  الأراضيجميع : Ĕϥا)3(المعدل والمتمم
التي تتميز بكثبان الرمال والنخيل والمدن  ،على واحات الصحراء الشاسعة أيضاتشتمل الحظائر الطبيعية 

  .واحات بسكرة، غرداية وبوسعادة: السياح مثل آلافوالتي تشكل وجهة سياحية تستقطب  ،العتيقة

  .المنطقة الفاصلة :ʬنيا

ـــة المركزيـــة ʪلمنطقــــة المحيطــــا المنطقـــد đـــــويقص ة المركزية تلك المنطقة التي تحتوي ـــيقصد ʪلمنطق(  ةـ
ــــʪلأنشط إلاها ــح فيــــلا يسم ،دةـــادر فريـــــعلى مص ــأو اĐ) يــــة ʪلبحث العلمــــالمتعلق ةــ اورة لها ـــــ

بما فيها التربية البيئية والتسلية، والسياحة الايكولوجية والبحث  ،ايكولوجية أعمالجل أل من ــــوتستعم
ستكشافية للطبيعة برفقة مفتوحة تستقبل الجمهور في شكل زʮرات اوهي  ،والأساسيالتطبيقي 

المتضمن اĐالات  11/02 :رقم من القانون 03رة ـــــالفق 15ادة ــــالم امــــأحكه ـــــوهذا ما تضمنت)4(دليل
  .التنمية المستدامة إطارالمحمية في 

                                                             
  .09.ص ،ʫ28/02/2011ريخ المؤرخة في  13.ع.ج.ج.ر.ج، 2011فيفري17المؤرخ في  11/02:القانون رقم -1
  .30.صمنى حنيش، المرجع السابق،  -2
المعدل ʪلقانون  ،25.ص،1984يونيو 26، الصادرة بتاريخ 26.ع.ج.ج.ر.ج، 1984جوان23المؤرخ في  84/12:القانون رقم -3

91/20.  
  .166.المرجع السابق، ص، هواري خيثر -4
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  .منطقة العبور :ʬلثا

تحيط ʪلمنطقة  منطقة" Ĕϥاالسالف الذكر  11/02 :رقم من القانون 04الفقرة  15عرفتها المادة 
التنمية البيئية للمنطقة  أعمالوتستخدم مكاʭ لكل  ،والمنطقة الفاصلة وتحمي المنطقة المركزية الفاصلة

  ."الترفيه والراحة والتسلية والسياحة ϥنشطةويرخص فيها  ،المعنية

  .طرق اقتناء العقار السياحي :المطلب الثاني

المتعلق بمناط التوسع السياحي والمواقع  03/03 :المشرع الجزائري من خلال القانون رقم أوردلقد 

الفرع ( استثنائية وأخرى، )الفرع الأول(العقار السياحي منها طرق ودية  مختلفة لاقتناءطرق  ،السياحية

  .)الثاني

  .ق الودية لاقتناء العقار السياحيالطر  :الفرع الأول

العقار السياحي التابع  أو، )أولا(المملوك ملكية خاصة  إماقد يتم الاقتناء الودي للعقار السياحي 

  .)ʬنيا(الوطنية الخاصة للأملاك

  .للإفراد اصةالتابع للأملاك الخاقتناء العقار السياحي :أولا

المتعلق بمناطق التوسع السياحي والمواقع  03/03:رقم من القانون 22لقد نص المشرع الجزائري في المادة 
اص طبقا لاتفاق ودي بين يمكن اقتناء العقار السياحي القابل للبناء لدى الخو :" نهألسياحية على ا

بين الوكالة الوطنية للتنمية السياحية ومالك  ،تفاق الودي لاقتناء العقار السياحيويكون الا"الطرفين
القانونية المنصوص عليها، فبعدما  للإجراءاتالعقار المراد اقتنائه ، ويتم الاقتناء عن طريق عقد بيع وفقا 

وكذا القيام  العقاريتسجيل لدى مصلحة التسجيل ال ϵجراءاتيجب القيام  ،الموثق أماميتم تحرير العقد 
  .)1(واعد المعمول đا في هذا اĐالطبقا للق ،الشهر العقاري لدى المحافظة العقارية ϵجراءات

                                                             
الحقوق، جامعة يحي لعميري ʮسين، الحماية القانونية للعقار السياحي في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر في القانون العقاري، كلية  -1

  .54.ص، 2013: سنةبن فارس المدية، 
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 16مادة ـص الـــتن إذلا، ــــد ʪطــوʭ يعــــا قانـــوص عليهـــالمنص راءاتـــــــــالإجف هذه ــــد يخالـــعق وأي
ـــام وϦسيــــي العــــح الأراضــــداد مســــن إعـــالمتضم 75/74 :مـــرق رـــــالأمن ــم ـــل العقــــس السجـ  )1(اريــــ

ـــوالاتفاق الإداريةالعقود :" هــنأ على ـــإنش إلىات التي ترمي ــــــ انقضاء  أوتعديل  أوتصريح  أول ــــــنق أو اءـــ
وهكذا فبعد  "نشرها في البطاقات العقاريةيخ من ʫر  إلا الأطرافثر بين ألا يكون لها  ،حق عيني

المطلوبة  الإجراءاتالمبرم بين الوكالة الوطنية للتنمية السياحية ومالك العقار لجميع  ،استكمال عقد البيع
الشهر العقاري، تنتقل ملكية  إجراءاتلدى مصلحة التسجيل والطابع، وتحصيل رسوم التسجيل وكذا 

  .وطنية للتنمية السياحيةالوكالة ال إلىالعقار السياحي 

  .الوطنية الخاصة للأملاكاقتناء العقار السياحي التابع  :ʬنيا

 الأراضيتباع :" منه 03الفقرة  22في مادته  03/03 :القانون رقم الأمرلقد نص على هذا 
البرامج الاستثمارية المحددة  لإنجازوالضرورية  ،المتواجدة داخل مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية

يتم الاتفاق الودّي ، "يللوكالة الوطنية للتنمية السياحية طبقا لاتفاق ودّ  ،في مخطط التهيئة السياحية
بين الوزير المكلف ʪلمالية والوزير المكلف  ،الوطنية الخاصة للأملاكلاقتناء العقار السياحي التابع 

  .ʪلسياحة

فحسب القاعدة العامة يكون بيع  ،الوطنية الخاصة للأملاكعقارات التابعة اقتناء ال إجراءاتعن  أما
ـــارات التـــــالعق ــابعة للدولـ ــالم امــــلأحكا ـــــذا طبقـــني، وهــــزاد العلــــة ʪلمــ  ذيــــــالتنفي ومــــن المرســــم 90ادة ـــ
ــــوتسيي إدارةات ـــــــن شروط وكيفيــــالمتضم 12/427:رقم  أما )2(العمومية الخاصة التابعة للدولة الأملاكر ـ

يتم البيع ʪلتراضي للعقارات  أنوهو  ،استثناء على القاعدة العامة فأقرتمن نفس المرسوم  91المادة 
في حالات محددة بموجب القانون ذكرها المشرع على سبيل  الوطنية الخاصة، وذلك للأملاكالتابعة 
تم البيع لفائدة الولاʮت والبلدʮت والهيئات  إذاوذلك في حالة ما  ،السالفة الذكر 91 في المادة الحصر

ـــــإض يع لفائدة الخواص في حالات معينةفي حالات الب أوالعمومية الاقتصادية، والمؤسسات  العمومية  افةــ
القنصليات و  الدبلوماسية ع لفائدة الهيئات الدولية التي تكون الجزائر عضوا فيها وللبعثاتــــالبي إلى

                                                             
  .18/11/1975في  المؤرخة، 52.ع.ج.ج.ر.ج، 1975نوفمبر12المؤرخ في 75/74:الأمر رقم -1
  .14.ص، 19/12/2012في  ؤرخة، الم69.ع.ج.ج.ر.ج، 2012ديسمبر16المؤرخ في  12/427:المرسوم التنفيذي رقم -2
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ً على ذلك وبما  ،المعتمدة ʪلجزائر فيمكنها  ،الوكالة الوطنية للتنمية السياحية هي هيئة عمومية أنوبناء
 الوطنية الخاصة عن طريق التراضي للأملاكاقتناء عقارات ʫبعة  ،القانون إʮهبموجب الحق الذي خولها 

الدولة  أملاكويتم البيع بين الوزير المكلف ʪلسياحة ووزير المالية، والعقد يتم تحريره من طرف مديرية 
قد وشهره لدى لعقار المراد اقتناءه، ويتم بعد ذلك تسجيل العا ويقع في دائرة اختصاصه إقليمياالمختصة 

  .)1(المحافظة العقارية

  .العقار السياحي ستثنائية لاقتناءالطرق الا :الفرع الثاني

  ).ʬنيا( ونزع الملكية، )أولا( تتمثل الطرق الاستثنائية لاقتناء العقار السياحي في الشفعة

  .الشفعة :أولا

ــــالشفع  )2(بعوض ʪنتزاع حصة شريكه ممن انتقلت إليه ،ك في المال المشاعــاق الشريـــــهي استحقة ــــ

الشفعة رخصة :" أنالتي تنص على  ،من القانون المدني 794وقد عرفها المشرع الجزائري في نص المادة 
من خلال استقراء ، "والشروط المنصوص عليها الأحوالضمن  تجيز الحلول محل المشتري في بيع العقار

ل لشخص  ي رخصة تتحقق في حالة بيع العقارالشفعة ه أننص المادة نستنتج  جود سبب قانوني يخوّ ووُ
من غيره في تملك العقار المشفوع فيه  أولىي في شراء العقار المباع، فيكون حق الحلول محل المشتر  آخر

ــة لمالــــوتثبت الشفع، )3(وع منهــــع، والمشتري المشفـــــالشفي ةـــــʪلشفع ذـــالأخويسمى  ة أو الشريك ــك الرقبــ
  .المدني الجزائري من القانون 795في الشيوع أو لصاحب حق الانتفاع وهذا ما نصت عليه المادة 

                                                             
  .57.صلعميري ʮسين، المرجع السابق،  -1
  .218.ص، 2011: سنة، 1.طحمد بن عبد العزيز بن عميرة، نوازل العقار، دار الميمان، الرʮض، أ -2
  .29.ص، 2011: سنة، ط.ئري، دار هومة، الجزائر، دحمد دغيش، حق الشفعة في التشريع الجزاأ -3
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 795مقارنة مع ما جاء في أحكام المادة  ،اق الشفعةـع من نطـــــري قد وســـــرع الجزائـــــغير أن المش
ى نصوص من القانون المدني إذ أن للدولة وجماعاēا المحلية ممارسة حق الشفعة الإدارية، وهذا بمقتض

  .)1(قانون التوجيه العقاري

الشفعة كطريقة استثنائية وجبرية لاقتناء العقار السياحي بعد فشل الطرق الودية وتمارس الدولة حق 
ــع استثماريــــة مشاريــــل إقامـــــولأج ،يـــفي اقتناءه، وذلك بغية المحافظة على العقار السياح ـــة سياحيــــ  ةــ

قع السياحية ومناطق التوسع المتعلق ʪلموا 03/03 :رقم من القانون 01الفقرة  21وهذا بموجب المادة 
والمواقع  لشفعة داخل مناطق التوسع السياحييحق للدولة ممارسة حق ا:" السياحي والتي جاء فيها

احية هذا الحق ـــــتمارس الوكالة الوطنية للتنمية السي:" وجاء في الفقرة الثانية من نفس المادة ،السياحية
 واجدة داخل منطقة التوسع السياحيالبناءات المنجزة في إطار هذا القانون، والمت أوعلى كل العقارات 

وقد أحال المشرع كيفيات تطبيق هذه المادة " وتكون موضوع نقل ملكية إرادʮ بعوض أو بدون عوض
  .إلى التنظيم

ة للتنمية وكالة الوطنيالمحدد لكيفيات ممارسة ال )ʪ: 06/385)2لرجوع إلى المرسوم التنفيذي رقم
المادة  لأحكامطبقا :" نهأنه ينص على إ، فالسياحية المواقعو لشفعة داخل مناطق التوسع ا حقالسياحية 

ــتم 03/03 :ون رقمـــــمن القان 21 ــــارس الوكالــ بناء يقع  أوا في الشفعة على كل عقار ـــــة الوطنية حقهـ
ــــالمواف ،ةــــة السياحيـــفي الجزء القابل للبناء لمنطقة التوسع السياحي، كما هو محدد في مخطط التهيئ ق عليه ــــ

بدون مقابل وهذا  أووالذي يكون موضوع تنازل بمقابل  03/03 :القانون رقم أهداف إطاروالمنجز في 
  .ممن المرسو  02حسب المادة 

، يتعين على مالك 03/03 :من القانون رقم 28المادة  لأحكامطبقا :" نهأعلى  أيضاونص 
تقديم تصريح مسبق  أملاكهمخطط التهيئة السياحية، عندما يقرر بيع  إطارالبناء المنجز في  أوالعقار 

                                                             
، مارس 08.ني، صادرة عن مجلس الأمة، ع، مقال في مجلة الفكر البرلماالعقاريقراءة في قانون التوجيه حمدي ʪشا عمر،  -1

  .67.ص2005
  .07.ص، 1990نوفمبر  18في  المؤرخة، 70.ع.ج.ج.ر.ج، 2006أكتوبر  28المؤرخ في  06/385:المرسوم التنفيذي رقم -2
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د طبقا للنموذج، يحدد بموجب قـــــر المكلف ʪلسياحـــــللوزي ّ ــــʪلسياح ر المكلفـــــرار من الوزيـــــــة، يع  ةــــــ
  .من المرسوم السابق الذكر 03وهذا حسب المادة 

فقد حددها  ،ممارسة حق الشفعة من طرف الوكالة الوطنية للتنمية السياحية لإجراءاتʪلنسبة  أما
 إخطارهيقوم الوزير المكلف ʪلسياحة بعد : السالف الذكر بنصه 06/385: التنفيذي رقمالمرسوم 

  .سماح لها بممارسة حقها في الشفعةقصد ال ،يوما 15 آجالالوكالة في  ϵشعارʪلتصريح ʪلبيع 

منحها  ،من قبل الوزير المكلف ʪلسياحة الإشعاروبعد تسلم الوكالة الوطنية للتنمية السياحية 
طبقا لقانوĔا  ،المعنية الأملاكجل الفصل في اقتناء أمن  ،إشعارهامن ʫريخ  أشهر 03جل أالقانون 

تبرز فيها  ،خلال الأجل الممنوح لها ϵعداد دراسة تقنية ، وتلتزم الوكالة الوطنية للتنمية السياحيةسيالأسا
ة ــوخلال الأجل المحدد في حال ،اللازمة لاقتناء الأملاك المعنيةالوصف والمحتوى والتقييم والوسائل المالية 

ــما إذا قررت الوكال ـــة ممارســـ ــة حقهـ ــالمكلف ʪلسي تقوم ϵعلام الوزير ،ةـــــا في الشفعـــ  اــــر ردّهــــاحة مع تبريـــ
ــرفهازلا من طــــر ذلك تنـــل المحدد يعتبــــاء الأجــوفي حالة عدم رد الوكالة بعد انقض ــة حقهــــا عن ممارســـ ا ـ

  .)1(في الشفعة

يلتزم الوزير المكلف ʪلسياحة  ،الشفعةوفي حال ممارسة الوكالة الوطنية للتنمية السياحية حقها في 
أشهر الممنوح  03جل أريخ انتهاء من ʫ ابتداءيوما  15جل أفي  ،مالك العقار المراد اقتناءه ϵعلام

أشهر ولم يبلغ وزير السياحة ردّه لمالك  04جل أوبعد مرور ، جل ممارسة حقها في الشفعةأللوكالة من 
ما ʪلنسبة لثمن اقتناء العقار يتم تحديده إما ʪتفاق وتراضي الطرفين ، أعقار يحق له مباشرة البيع المقررال

  .)2(ن اقتناء العقار محل حق الشفعةأو عن طريق الهيئة القضائية المختصة في حال عدم الاتفاق على ثم

  .العامة نزع الملكية من أجل المنفعة :ʬنيا

ــــتقة ـــــــوهي عملي ــــوم đـــ ــــا الدولـــ ــــوة القانـــــــة بقـــــــة خاصــــملكي زاعنتلاة ــ ــة خاصــل ملكيــون، فتنتقــ ة ــ
ــــــرع الجزائـــــا المشــكما عرفه،إلى استملاك عام مقابل تعويض مناسب ولمنفعة عامة ـــــ ادة ـــــــــــري بموجب المــــ

                                                             
  .08.، ص2006 أكتوبر 17المؤرخ في  06/385 :رقم من المرسوم التنفيذي 06، 05، 04المادة  -1
  .08.ر، صالسالف الذك 06/385 :رقم ، من المرسوم09، 08، 07المواد  -2
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ــــن القانـــــم 02 ــــــ ـــــ جل المنفعة العمومية من أالمتضمن نزع الملكية  ،المعدل والمتمم )1(91/11 :رقم ونــــ
ولا يتم اللجوء إلى هذه الطريقة إلا إذا  ،طريقة استثنائية لاكتساب الأملاك والحقوق العقارية" :على أĔا

إذا جاء  أدى  انتهاج كل الوسائل الأخرى إلى نتيجة سلبية، وزʮدة على ذلك لا يمكن نزع الملكية إلاّ 
  ."ذلك تنفيذا لعمليات ʭتجة عن تطبيق إجراءات نظامية

ــة العموميــــجل المنفعأستنتج أن نزع الملكية من يمن خلال نص المادة  ــــهي وسيل ،ةـــ ة نصّ ــة قانونيـ
بطريقة جل تحقيق النفع العام أالإدارة من تلبية احتياجاēا من عليها الدستور، ونظمها القانون لتمكين 

جل المنفعة العمومية إنما جاء تكريسا أالمحدد لقواعد نزع الملكية من  91/11 :استثنائية، والقانون رقم
ــللمب  52ا تضمنته كذلك المادة ــــمنه، وهو م 49و 20في المادتين  1989ا دستور ــــــادئ التي تبناهـــــ

  .)2(1996من دستور 

ن الدولة من واجبها العمل إتتمتع ʪلحصانة بموجب الدستور، فوإذا كان حق الملكية الخاصة للأفراد 
على تحقيق النفع العام، لذلك إن لم تؤدي الوسائل الودّية إلى تحقيق الهدف المنشود والمسطر لتحقيق 

تتمتع đا، وتقوم بنزع الملكية  المنفعة العمومية، تضطر الإدارة إلى استعمال امتيازات السلطة العامة التي
ــن حقـــه مــــــزوع ملكيتــغير أن مالك العقار المن، )3(فراد لتحقيق المنفعة العموميةالخاصة للأ ول ــــه الحصـــــ

 من القانون 21ادة ـــــه، وهو ما نصت عليه المــــــانه من ملكيتـــعلى تعويض عادل ومنصف مقابل حرم
يجب أن يكون :" جل المنفعة العمومية والتي جاء فيهاأحدد لقواعد نزع الملكية من ــالم 91/11 :رقم

وما فاته من كسب بحيث يغطي كل ما لحقه من ضرر  ،مبلغ التعويض عن نزع الملكية عادلا ومنصفا
  ."غ حسب القيمة الحقيقية للأملاكويحدد هذا المبل، بسبب نزع ملكيته

                                                             
ون ـــʪلقان 65ادة ــــــ، معدل الم1991 /08/12، المؤرخة في 21.ع.ج.ج.ر.ج، 2011أفريل  27المؤرخ في 91/11:القانون رقم -1
ة ـــــــــؤرخـــــــــ، الم85.ع.ج.ج.ر.ج، 2005 :ةـــــة لسنــــــــون الماليــــــانــــــن قـــــضمــــــــالمت 2004سمبــــــر ـــــــدي 29ي ــــــــؤرخ فــــــالم 04/21 :مـــــــرق

  .03.ص، 30/12/2004في 
  .64.ص، 2010: سنة، 1.طفيصل الوافي، السندات الإدارية المثبتة للملكية العقارية في التشريع الجزائري، دار الخلدونية، الجزائر،  -2
رة ادــــ، مجلة الفكر البرلماني، صةـــــــزع الملكيـــــجل المنفعة العمومية سلطات القاضي الإداري في عملية نأالخاصة من ، اشــحطط حمدأ -3

  .106،107.ص، 2008نوفمبر 21.عن مجلس الأمة، الجزائر، ع
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كوسيلة   03/03 :رقم زع الملكية أيضا في القانونـــــراء نــــــري جعل إجـــــة إلى أن المشرع الجزائــــإضاف
إذ يمكن  ،بعدما تؤدي الوسائل الرضائية إلى نتيجة سلبية ،أو طريقة استثنائية لاقتناء العقار السياحي

ً على طلب الوزير المكلف ʪلسياحة اللجوء إلى هذا الإجراء   .للدولة بناء

عندما يفضي اللجوء إلى كل :" 03/03 :رقم من القانون 02الفقرة  22المادة وعلى ذلك نصت 
الوسائل الأخرى إلى نتيجة سلبية، يمكن للدولة بناء على طلب من الوزير المكلف ʪلسياحة اقتناء هذه 

  ...."جل المنفعة العموميةأđما المتعلقين بنزع الملكية من الأراضي طبقا للتشريع والتنظيم المعمول 

بين الوزير المكلف ʪلسياحة ووزير الداخلية  ،ويتم إجراء نزع الملكية بموجب قرار وزاري مشترك
وذلك في حالة ما إذا كانت الأملاك المراد نزع ملكيتها تنتمي إلى إقليم أكثر من ولاية  ،ووزير المالية

ختصاص ة الواحدة فيعود الاــــم الولايـــــتقع في إقليها ـــــزع ملكيتــــــراد نــــــلاك المــــواحدة، أما إذا كانت الأم
  .للوالي كممثل عن الدولة
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وكخلاصة لما تم دراسته في الفصل الأول من هذا البحث، فإن العقار السياحي يتمثل في ذلك 

الوعاء العقاري، المخصص لانجاز واحتواء المشاريع والأنشطة السياحية الاستثمارية، مهما كانت طبيعتها 

  .بشرط استقطاب السياح إليها

غير طبيعية، ويتميز  أوبيئية  أوسواء كانت طبيعية  ،ار السياحي بجملة من الخصائصقويتميز الع

تلك  أو الوطنية الخاصة أوالعقارية الوطنية العمومية كانت  الأملاكذو طبيعة قانونية مندرجة ضمن  ϥنه

  .التابعة للخواص الأملاك

يث والعقار السياحي يشمل كل من مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية والمناطق المحمية، ح

 .كانت ʫبعة للخواص  إنالاستثنائية متمثلة في الشفعة ونزع الملكية  أوʪلطرق الودية،  إمايتم اقتناءها 
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إن مقتضيات الإصلاح الاقتصادي لتحقيق التنمية المستدامة الشاملة في مجال العقار السياحي 
تحتاج دراسة مدققة للتقنيات المختلفة المتعلقة به، من خلال تنظيمه وتبيان الأجهزة المكلفة بتسييره 

من أجل  طرق حمايتهالاهتمام بر السياحي، إضافة إلى Ϧهيلها لتصبح ʭجعة في مجال العقاومحاولة 
التي يعتمد عليها العقار  ،خوفا من اندʬر عوامل الجذب والمقومات ،المحافظة على القدرات السياحية

أهم دراسة ستتم من هذا الفصل، وبعدها  )المبحث الأول(السياحي، وهذا ما سنحاول دراسته في 
الوسائل القانونية التي وضعها المشرع لاستغلال العقار السياحي، الذي قد يصدر عنها  عنصر المتمثل في

هذه المنازعات بتنوع موضوعها، الذي يستلزم منازعات يستوجب طرحها أمام القضاء، حيث تتنوع 

  .    )المبحث الثاني(وهذا ما يحتويه  د الجهة القضائية المختص ʪلنزاعتحدي
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  الأولالمبحث 

  العقار السياحي حمايةتسيير و 

، لذا سيتم طرق حمايتهعن العقار السياحي يستوجب الحديث عن طريقة تسييره و  إن الحديث

ــة الهيئـــــــــدراس ــرة للعقـــــــات المسيـــ ـــار السيــــ ــحمرق ــــ، وط)ب الأولـــــالمطل(احي في ــ ــالعقاية ــ احي ــــار السيـــ

  .)المطلب الثاني(في 

  .الهيئات المسيرة للعقار السياحي: الأولالمطلب 

جل حمايته من أ ،لمشرع الجزائري اهتماما خاصانظرا للأهمية التي يكتسيها العقار السياحي أولاه ا
منها  للاستثمار للعقار السياحي الموجهوالمحافظة عليه، وذلك بوضع أجهزة إدارية لتسيير الحافظة العقارية 

  .)الفرع الثاني(، وأخرى تنشط على المستوى المحلي )الفرع الأول(ما ينشط على المستوى المركزي 

  .المركزيالهيئات المسيرة للعقار السياحي على المستوى  :الفرع الأول

ــم الهيئــــرض إلى أهــــم التعـــرع سيتــــــمن خلال هذا الف ـــــبتسيية ــــالمكلف ،اتــــ ــر العقــــــ ــــار السيـ ـــــ احي ــــ

، والوكالة الوطنية )أولا(وزارة السياحة  المتمثلة فيني، من أجل تنميته والمحافظة عليه على المستوى الوط

 )رابعا(، وصندوق دعم الاستثمار السياحي )ʬلثا(، وبنك المعطيات السياحية )ʬنيا(للتنمية السياحية 

، واللجنة الوطنية لتسهيل )سادسا(، واĐلس الوطني للسياحة )خامسا(والديوان الوطني للسياحة 

  ).ʬمنا(، وأخيرا اللجنة الوطنية لوكالات السياحة والأسفار )سابعا(النشاطات السياحية 

  .وزارة السياحة: أولا

ة ـــــسلطة في القطاع السياحي، وتنشط بشكل كبير في مجال تسيير وحماي أعلىتعتبر وزارة السياحة 
ــاحي، ويعتــــار السيــــالعق ـــي بيـــــالرئيسق ـــــــبر المنســ ــــات والمؤسســـــــف الهيئــــن مختلـــ ــــــس ،اتـ ابعة لها ـــــــواء التــ
  .البيئة ووزارة التهيئة العمرانيةوزارة كوزارة الثقافة و   ،الأخرىللوزارات المعنية  أو
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ـــــϦسس ـــــ المتضمن إنشاء وزارة السياحة  63/474 :رقم وزارة السياحة بموجب المرسوم التنفيذي تـ
وتمارس وزارة السياحة مهامها  ،لسياسة الحكومية في مجال السياحة، والمتمثلة في تجسيد اوتحديد مهامها

  .وفقا للصلاحيات المخولة له حسب القانون ،الوزير المكلف ʪلسياحة رأسهمبواسطة ممثليها على 

والمتمم ، المعدل المحدد لصلاحيات وزير السياحة )1(06/213 :المرسوم التنفيذي رقم إلىوʪلرجوع 
نه تضمن في مواده مجموعة ، نجد أالمحدد لصلاحيات وزير السياحة) 2(03/75 :للمرسوم التنفيذي رقم

جل تسيير العقار ، من أالمنوط đا لوزير السياحة ʪلاشتراك مع الوزارات المعنية ،والصلاحياتمن المهام 
وتتمثل  السالف الذكر 06/213: رقممن المرسوم التنفيذي  02وهو ما نصت عليه المادة  ،السياحي

  :هذه الصلاحيات في

  .عناصر ضبط النشاطات السياحية والفندقية والحموية والمناخية وتنفيذها إعداد- 1

  .ومراقبة النشاطات السياحية والفندقية إعدادالسهر على  - 2

 العقار ومراقبة العقار السياحيالتهيئة السياحية والتدابير المرتبطة ʪلحصول على  أدواتواقتراح  إعداد- 3
  .السياحي والفندقي والحموي، والمناخي ومتابعة ذلكإضافة إلى المحافظة على التراث 

  .وضع التدابير اللازمة المتعلقة بترقية النشاطات السياحية والفندقية والحموية والمناخية - 4

ات السياحية والفندقية والحموية في مخططات التهيئة السياحية الحموية ــر على دمج النشاطـــالسه - 5
  .السابق 06/213 :من المرسوم التنفيذي رقم 03لأحكام المادة من طرف وزير السياحة طبقا 

  

  

  

                                                                                                     

  .08.ص، 2006يونيو  18، المؤرخة في 40.ع.ج.ج.ر.، ج2006يونيو  18المؤرخ في  06/213:التنفيذي رقمالمرسوم  -1
 2003فبراير  26، المؤرخة في 13.ع.ج.ج.ر.، ج06.، ص2003فيفري  24المؤرخ في  03/75: المرسوم التنفيذي رقم -2

  .سالفاالمذكور  06/213م التنفيذي المعدل والمتمم ʪلمرسو 
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  .لوكالة الوطنية للتنمية السياحيةا :ʬنيا

ــإنشالمتضمن  98/70ت الوكالة الوطنية لتنمية السياحة بموجب المرسوم التنفيذي رقم نشأأ  اءــــ
سسة عمومية تنشأ مؤ :" منه 01الفقرة  01ادة جاء في نص الم إذ، )1(ة لتنمية السياحةـــــة الوطنيـــــالوكال

الوكالة الوطنية لتنمية " المالي تسمىتتمتع ʪلشخصية المعنوية والاستقلال  ،ذات طابع صناعي وتجاري
توضع الوكالة :" من نفس المرسوم على أنه 02وتنص المادة ، "وتدعى في صلب النص الوكالة" السياحة

 أي إلىيكون مقرها في محافظة الجزائر الكبرى، ويمكن نقله و  ،ت وصاية الوزير المكلف ʪلسياحةتح
طير النشاطات تتكلف الوكالة بتنشيط وترقية وϦ، "ب الوطني بقرار من الوزير الوصيمن الترا آخرمكان 

  :وتتمثل مهام الوكالة الوطنية لتنمية السياحة في، السياحة الوطنية والتهيئة العمرانية إطارفي  ،السياحية

  .السهر على حماية مناطق التوسع السياحي والحفاظ عليها - 1

  .الهياكل السياحية وملحقاēا لإنشاءالضرورية  الأراضياقتناء  - 2
  .القيام ʪلدراسات والتهيئة المخصصة للنشاطات السياحية والفندقية والحمامات المعدنية - 3
وحول منابع المياه المعدنية سواء في الجزائر  ،داخل مناطق التوسع السياحي الأماكنالمساهمة في ترقية  - 4
  .الخارج، وذلك ʪلتنسيق مع المؤسسات المعنية أو
لى تقديم الاقتراحات اللازمة ماكن والتجهيزات ذات المنفعة المشتركة، إضافة إالتسيير العقلاني للأ - 5

  .جل تحسينها وتحديثها وتوسيعهامن أ
  .)2(ترقية مناطق التوسع السياحي وتطويرهاĔا التي من شأ القيام بكل الأعمال - 6

لمنابع المياه المعدنية ذات  ،الضرورية للاستغلال السياحي الأراضييامها ʪقتناء ق إلى إضافةهذا 
أة  الأراضي ϵعادة أيضاتلتزم  أĔاالقيمة العلاجية العالية، والقيام بدراسات التهيئة الضرورية، كما  ّ المهي

  .المتعاملين أوبمقابل لفائدة المستثمرين 

                                                                                                     

  .30.ص، 1998فيفري  21المؤرخة في  11.ع.ج.ج.ر.، ج1998فيفري  21المؤرخ في  98/70:المرسوم التنفيذي رقم -1
  .30.ص، 11.ع.ج.ج.ر.ج، 98/70 :رقم ، من المرسوم التنفيذي05، 04، 03المواد  -2
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الامتياز وفقا لدفتر شروط نموذجي يوضع لهذا الغرض، ويتعلق بمشروع  إعادة أوالبيع  إعادةوتكون 
ـــكم،  )1(حمام معدني أوسياحي  ـــــالوكال أنا ـ ــــة الوطنيـ ــة لتنميــ ـــة السياحــــ المحافظة  إطارة مخولة قانوʭ في ـ
ــــع السياحــــاطق التوســـــعلى من ــي وترقيتهـ جل الاستثمار السياحي بممارسة حق الشفعة على كل ، من أاــــ

ــقـــــــع ـــار قــــ ـــد يــ ــون موضـــكــــ ــوع تصـــ ــدون عوض طبقـــــب أووض ــــبع ،إداريرف ـ ــالم لأحكاما ــــ ــــ  21ادة ـ
  .المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية 03/03: رقم القانونن ـــم

  .بنك المعطيات السياحية: ʬلثا

المحدد لكيفيات وضع بنك  )2(04/81: رقمالمرسوم التنفيذي  أحكام نُظّم بموجبأنشئ و ولقد 
ــــمعطيات للسي ـــــ ــع المعلومات السياحيـجم إلىاحة يهدف ــــ ــــة، ومعالجتــــــ ، حيث نصت المادة ونشرهاها ــ

  :من هذا المرسوم على المهام المخولة له والمتمثلة في 02

وشخص  أخرىوالهيئات وكل هيئة  ،العمومية والإداراتوضع تحت تصرف الحكومة والمؤسسات  - 1
  .معني معلومات موثوقة عن وضعية السياحة وتطورها

  .الإيواء وأصنافتقديم معلومات عن طاقات الاستقبال  - 2
يشمل  أنويمكن  ،لها صلة ʪلنشاط السياحي ،تقديم كل معلومة ذات طابع اقتصادي واجتماعي - 3

  .لها صلة ʪلسياحة أخرى اتعطاقترتبط ب أخرى،بنك المعطيات للسياحة على معطيات 

تكلف المديرʮت الولائية للسياحة والديوان الوطني للسياحة والوكالة :" على أنه 04وتنص المادة 
ــة السياحـــــة لتنميـــيالوطن المعطيات اĐمعة  ϵرسال ،ات التي تنشط في اĐال السياحيــذا الجمعيـــــوك ،ةــــ

رار ــــــات المحددة بقـــــيفا وفق الكيــــقصد استغلاله ،احةـــــة ʪلسيــوزارة المكلفــــــال ϵدارةالمصالح المختصة  إلى
توضع معلومات السياحة المسجلة على مستوى :" 06كما نصت المادة ،  من الوزير المكلف ʪلسياحة

الاستغلال العمومي لهذه  أنتحت تصرف الجمهور للاطلاع عليها، غير  ،بنك المعطيات السياحية
  .ترخيص من الوزير المكلف ʪلسياحة إلىالمعطيات يخضع 

                                                                                                     

  .32.، ص98/70 :، من المرسوم التنفيذي رقم07، 06، 05المواد  -1
  .04.، ص2004مارس  14، المؤرخة في 15.ع.ج.ج.ر.، ج2004مارس  14المؤرخ في  04/81:رقمالمرسوم التنفيذي  -2
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  : ويحوي هذا البنك على معلومات حول

  .تزخر đا البلادالقدرات السياحية التي  - 1
  .تنظيم السياحة وتشجيع الاستثمار السياحي في الجزائر - 2

  .الإيواء أو أصنافطاقات استقبال السواح،  - 3

  .صندوق دعم الاستثمار السياحي :رابعا

đدف دعم  ،2002صندوق دعم الاستثمار السياحي بموجب قانون المالية لسنة  إنشاءتم 
صد ترقية وتطوير القطاع السياحي لتوفير ظروف تنافسية ق ،معقولة ϥسعار الأراضيالمستثمرين لاقتناء 

  .ʪلدينار الرمزي الأراضيحد منح  إلىوصلت والتي 

  .الديوان الوطني للسياحة :خامسا

الديوان الوطني للسياحة وتنظيمه  إنشاءالمتضمن  )1(88/214 :رقم التنفيذي بموجب المرسوم أنشأ
برامج ترقية السياحة  إعدادالسياسة الوطنية الخاصة بمجال السياحة،وفي  دادـــإعة في ـــđدف المشارك

  :والعمل على تنفيذها وتتمثل مهامه في

  .جلهعلاقة ʪلهدف الذي أنشأ من أ خاصة ذات أو ،انجاز دراسات عامة - 1

  .المتعلقة ʪلترقية السياحية والإحصائيات ،جمع وتحليل واستغلال المعلومات - 2

  .من أجل ضبط تحولات السوق السياحية الداخلية والخارجية ،دراسة أوكل بحث   إجراء - 3

  .المرتبطة ʪلسياحة المناخية والحمامات المعدنية ،المشاركة في التظاهرات الدولية - 4

  .)1(مع المؤسسات والهيئات الخارجية في ميدان ترقية السياحة ،ر التبادلاتتنشيط وتطوي - 5

                                                                                                     

 1988ر ـــــأكتوب 02ة في ــ، المؤرخ44.ع.ج.ج.ر.ج، 1988أكتوبر  31المؤرخ في  88/214:المرسوم التنفيذي رقم -1
ديسمبر  26المؤرخة في  ،56.ع.ج.ج.ر.ج ،1990ديسمبر  22المؤرخ في  90/409المعدل والمتمم ʪلمرسوم التنفيذي  1497.ص

  .1809.ص 1990
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مهمة الترقية  السالف الذكر، المتعلق ʪلتنمية المستدامة للسياحة 03/01 :القانون رقموقد أسند 
ـــالسياحي ـــــدي إلىة ــــ ــوان الوطـــــ ـــني للسياحـــ ــوذل ،ةـــــ ـــــب المـــــك بموجــ ــالفق 26ادة ـ منه والتي تنص  03رة ــ
 ."طير الترقية السياحيةتتولى مهمة Ϧ ،للسياحة وان الوطنيتنشأ هيئة عمومية تسمى الدي:" نهعلى أ

 .اĐلس الوطني للسياحة: سادسا

اء اĐلس الوطني ــن إنشـالمتضم 02/479 :رقم المرسوم الرʩسي بموجب إنشائهتم 
في السياسة الوطنية للسياحة، واقتراح التدابير التي من شأĔا  رأيه ϵبداءيكلف اĐلس حيث )2(احةــللسي

  :وđذه الصفة يتولى المهام التاليةنمية النشاطات السياحية وترقيتها،تشجيع ت

بما فيها العقار  ،بكل مكوēʭا وēيئاēا وتسييرها ،تقديم الدعم الضروري لحماية الموارد السياحية - 1
  .السياحي

  .السياحة الجزائرية، وتحسين صورēا في الخارجتشجيع ترقية  - 2

  .اللجنة الوطنية لتسهيل النشاطات السياحية: سابعا

لجنة وطنية  إنشاءالمتضمن  )3(94/39 :هذه اللجنة بموجب المرسوم التنفيذي رقم إنشاءوتم 
التي تمكن من تحسين  ،الأعمال، وتتمثل مهمة هذه اللجنة في اقتراح كل لتسهيل النشاطات السياحية

من المرسوم  02حسب ما جاءت به المادة والتحكم فيه وتتكفل لهذا الغرض  ،النشاط السياحي
  :ϩتيبما  94/39: التنفيذي رقم

  .اقتراح التدابير الضرورية لتنمية السياحة وترقيتها - 1

اكل القاعدية الفندقية على تنظيم الهي ،غير مباشر أوالتي يكون لها اثر مباشر  الإجراءاتتسهيل  - 2
  .والسياحة وعملها

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

الوطني الثاني  الملتقى، مداخلة للمشاركة في السياحة الحموية كأسلوب لترقية السياحة الداخلية في الجزائرسامية لحول، راوية حناشي،  -1
  .10.صʪتنة،  جامعة الحاج لخضر، مارس، 20، 19ة في الجزائر، يومي حول فرص ومخاطر السياحة الداخلي

  .04.، ص2012ديسمبر  31، المؤرخة في 89.ع.ج.ج.ر.، ج2002ديسمبر  31المؤرخ في  02/479:المرسوم الرʩسي رقم -2
  .11.، ص1994جانفي  26، المؤرخة في 05.ع.ج.ج.ر.، ج1994جانفي  25المؤرخ في  94/39:المرسوم التنفيذي رقم -3



نظام تسيير واستغلال العقار السياحي                                                لثانيالفصل ا  
 

48 
 

  .والأسفاراللجنة الوطنية لوكالات السياحة : ʬمنا

المحدد لتنظيم اللجنة  )1(2000/47المرسوم التنفيذي رقم  أحكامتم تنظيم هذه اللجنة بموجب 
من هذا  02حددت المادة  وقد ،وسيرها المعدل والمتمم والأسفارالوطنية لاعتماد وكالات السياحة 

  : والمتمثلة في ،والأسفارالمرسوم المهام الموكلة đا اللجنة الوطنية لوكالات السياحة 

 والأسفارواستغلال وكالات السياحة  ϵنشاءالنظر في الطلبات المقدمة ودراستها، والمتعلقة  - 1
  .وفروعها

  .التي تحكم النشاطات التابعة لاختصاصاēا ،في النصوص القانونية الرأي إبداء- 2

  .والأسفاروضع المنشآت، والوسائل المرتبطة بوكالات السياحة  ϵجراءاتوضع التدابير المتعلقة  - 3

، يبقى علينا الهيئات المسيرة للعقار السياحي على المستوى المركزيعلى وđذا نكون قد تعرفنا 
  .في الفرع الثاني عقار السياحي على المستوى المحليالهيئات المكلفة بتسيير ال التعرف على

  .عقار السياحي على المستوى المحليبتسيير ال الهيئات المكلفة :الثاني  الفرع

رق ـــــــــسابقا، سيتم التط ر السياحي على المستوى المركزيبعدما تم التعرف على الهيئات المسيرة للعقا

ــللعقار السيرة ـــــــالهيئات الفاعلة المسي إلى ـــــ ــــالمثلة في احي على المستوى المحلي، والمتـ ومديرية ،)أولا(والي ـــــــ

ة ــواللجنة التقني) ʬلثا(احةـــواللجنة الولائية المكلفة ʪقتراح فتح ومنع الشواطئ للسي، )ʬنيا(أملاك الدولة 

، والمديرʮت الولائية للسياحة والصناعة )خامسا(ووكالات السياحة والأسفار ،)رابعا(للمياه الحموية 

  .)سابعا(، والدليل السياحي )سادسا(التقليدية 

  

 

  
                                                                                                     

 2000مارس  05، المؤرخة في 10.ع.ج.ج.ر.، ج2000مارس  01المـــــــــؤرخ في  2000/47: المرسوم التنفيـــــذي رقـــــم -1
  .07.، ص62.ع.ج.ج.ر.ج، 2010أكتوبر  14المؤرخ في  10/248 :المعدل والمتمم ʪلمرسوم التنفيذي رقم 06.ص
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  .واليــــــــــــــــــــــــــــــــال :أولا

وهيئة  ،الحكومة على مستوى الولاية، كشخصية معنوية إقليميةومندوب  ،والي ممثل الدولةـــــــــــيعد ال
من خلال  ،نه يمثل مختلف الوزراءكما أ،ويمثل الولاية أمام القضاء ،تنفيذية للمجلس الشعبي الولائي

ـــــير السي، من بينهم وز )1(تنفيذ التعليمات ئة فعالة تلعب دورا كبيرا في تسيير احة، ومن ثم فالوالي هو هيــ
ــهو منح الامتياز لاستغلال العقار السي ،مهامه في هذا اĐال أهمالعقار السياحي، ولعله من بين   احيـــــ
يحدد الذي  )2(03/02: حسب ما جاء به القانون رقم ،ال الشواطئـكمنح امتياز استغلال واستعم

ــإذ ج،القواعد العامة للاستعمال والاستغلال السياحيين للشواطئ من هذا القانون  19اء في نص المادة ـــــ
ــــالشواطئ للسباحيرخص فتح :" هـــϥن ــا أ،  ..."إقليمياة بقرار من الوالي المختص ـــــــ نه يعمل على كمـــ

  .التقدم السياحي إلىالرامية  والأنظمةوانين ـــــر لتطبيق جميع القـــــالسه

يمارس اĐلس  :"المتعلق ʪلولاية )3(12/07:من القانون رقم 77الخصوص نصت المادة  وđذا
في إطار الصلاحيات المخولة للولاية بموجب القوانين والتنظيمات، ويتداول  ،الشعبي الولائي اختصاصات

  ...." في مجال السياحة

  .مديرية أملاك الدولة :ʬنيا

 ة بتسيير الأموال التابعة للدولةوتوجد هذه الهيئة على مستوى كل إقليم كل ولاية، وهي مكلف
 أملاكهافي مجال تسيير  ،كما أĔا تقدم المشورة والعون التقني للهيئات المحلية  ،ومراقبة ظروف استعمالها

  .)4(ويطلق على إدارة أملاك الدولة أحياʭ موثق الدولة

لاستغلال العقار السياحي  ،ففي مجال تسيير العقار السياحي فهي مخولة قانوʭ بتحرير عقد الامتياز
  .)1(من طرف الوالي المختص إقليميا ،بعد صدور القرار بمنح الامتياز

                                                                                                     

  redha.blogspot.com-Kanz..2013جانفي  10نظام الإدارة المحلية في الجزائر، الاثنين  -1
  .08.، ص2003فيفري  19، المؤرخة في 11.ع.ج.ج.ر.ج، 2003فيفري  17المؤرخ في  03/02: القانون رقم -2
  .14.ص، 2012الأمانة العامة للحكومة الجزائرية، قانون الجماعات الإقليمية  -3
  .34.ص، 2012 :، سنةط.لأمل، تيزي وزو، الجزائر دأعمر يحياوي، القانون الإداري للأملاك، دار ا-4
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  .احةطئ للسياللجنة الولائية المكلفة ʪقتراح فتح ومنع الشوا :ʬلثا

ام اللجنة ـــــلمه المحدد )2(04/112 :حددت مهام هذه اللجنة بموجب المرسوم التنفيذي رقم
ــة ʪقتـــالمكلف ،ةــــالولائي حيث تتلخص  وتنظيمها وكيفية سيرها ،ع الشواطئ للسباحةـــح ومنــــــراح فتــــ

  :مهامها في

منعها، واقتراح ذلك على الوالي المختص  أوالتعرف على الشواطئ التي يمكن فتحها للسباحة  - 1
  .لاتخاذ القرار في ذلك إقليميا

القانون  لأحكامطبقا  ،تكون محل امتياز أنالتي يمكن  ،الشواطئ أجزاء أواقتراح تحديد مساحات  - 2
  .، على الوالي المختص إقليمياالمذكور سالفا 03/02 :رقم
  .قصد الاستعمال أو الاستغلال التجاري للشواطئ طبقا لطابعها ،القيام بدور الرقابة والتحرʮت - 3

  .اللجنة التقنية للمياه الحموية: رابعا

ــالمحدد لشروط وكيفي) 3(07/69 :اللجنة بموجب المرسوم التنفيذي رقمتم إنشاء هذه  ات منح ــــ
ــــالامتي تنشأ لدى الوزير :" ام هذا القانون أنهــــإذ جاء ضمن أحكاز لاستغلال واستعمال المياه الحموية، ـــــــ

  :قنية للمياه الحموية مناللجنة التهذه تتشكل ، و "المكلف ʪلمياه الحموية لجنة تقنية للمياه الحموية

  .أو ممثله رئيسا الوزير المكلف ʪلمياه الحموية- 1
  .ممثل عن الوزير المكلف ʪلموارد المائية  - 2
  .ممثل عن الوزير المكلف ʪلصحة العمومية - 3
  .ممثل الوزير المكلف ʪلجماعات المحلية - 4
  .ممثل عن الوزير المكلف ʪلبيئة - 5
  .المكلف ʪلماليةممثل عن الوزير - 6

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                   

، المتضمنة الإجراءات الجديدة لوضع حيز التنفيذ للأحكام المتعلقة 2015أوت  06، المؤرخة في 01 :التعليمة الوزارية المشتركة رقم -1
  .مشاريع استثمارية لإنجازبمنح الامتياز على العقارات التابعة للدولة والموجهة 

  .21.، ص2004أفريل  18، المؤرخة في 24.ع.ج.ج.ر.ج، 2004أفريل  13المؤرخ في  04/112:المرسوم التنفيذي رقم -2
  .07.، ص2007فيفري  21، المؤرخة في 13.ع.ج.ج.ر.ج، 07/69من المرسوم التنفيذي  47والمادة ، 46 ةالماد -3
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  .المدير العام للوكالة الوطنية للموارد المائية - 7

  .المدير العام للوكالة الوطنية لتنمية السياحة - 8
  .في هذا اĐال كفاءēما إلىشخصيتين يختارهما الوزير المكلف ʪلمياه الحموية ʪلنظر  - 9

  :ذات المرسوم ب أحكاموتتكلف هذه اللجنة حسب 

الفصل في طلبات الامتياز المقدمة لاستغلال المياه الحموية، وكذا المسائل المرتبطة بتنمية وتنظيم المياه  - 1
  .الحموية

  .تقني حول تصنيف المياه الحموية رأي إعطاء- 2
لبعض المنابع ذات القيمة العلاجية العالية على الوزير المكلف  ،التصريح ʪلمنفعة العمومية اقتراح - 3

  .حماية المياه الحموية إلىكل تنظيم وكل تدبير يهدف   أيضاتقترح عليه  أĔاالحموية، كما  ʪلمياه

  .والأسفاروكالات السياحة  :خامسا

تخضع وكالات ، و للسياح واستقطابيةيات تنظيمية التي تقوم بعمل ،المنشآت القاعدية أهموهي من 
الذي يحدد القواعد التي تحكم نشاط وكالات السياحة  99/06 :رقم للقانون والأسفارالسياحة 
تمارس بصفة دائمة نشاطا  ،يةكل مؤسسة تجار   Ĕϥا والأسفارتعرف وكالات السياحة ، و )1(والأسفار

جماعية  أوقامات فردية بيع مباشر أو غير مباشر رحلات وإ يتمثل في ،ذو طابع سياحي وتجارʮ* مهنيا
المحدد لشروط  )2(2000/48 :رقم حدد المرسوم التنفيذي وقدالخدمات المرتبطة đا،  أنواعوكل 

ة فروع على مستوى إنشاء فرع أو عد، إمكانية هذه الأخيرة  كيفيات إنشاء وكالات السياحة والأسفارو 

                                                                                                     

  .11.، ص1999أفريل  07المؤرخة في  ،24.ع.ج.ج.ر.، ج1999أفريل  04المؤرخ في  99/06:القانون رقم -1
كل شخص طبيعي أو معنوي يمارس نشاطا بغرض :" ينطبق وصف المهني على وكالة السياحة والأسفار على اعتبار أن المهني هو -*

  ".توزيع إنتاج أو أداء خدمات

  .09.، ص2000مارس  50، المؤرخة في 10.ع.ج.ج.ر.، ج2000مارس  01المؤرخ في  2000/48: المرسوم التنفيذي رقم-2
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لشروط المحدد ) 1(2000/49 :رقم التراب الوطني ، وهذا طبقا لما جاءت به أحكام المرسوم التنفيذي
  .والأسفارفروع وكالات السياحة  إنشاءات  ـوكيفي

ēـــو ــــالات إلى العمل على التنسيق لنقل رحــــدف هذه الوكــــ ـــلات سياحيـــ إلى المناطق الأثرية  ،ةــ
  :)3(وتتمثل هذه الخدمات المرتبطة đا في مايلي، )2(والتاريخية التي يصدها السياح

  .ذات الطابع السياحي والثقافي والتاريخي ،تنظيم جولات وزʮرات داخل المدن والمواقع والآʬر - 1
  .إقامتهماستقبال ومساعدة السياح خلال  - 2
  .قامات فردية وجماعيةإو  ،تنظيم وتسويق أسفار ورحلات سياحية - 3
  .والحجز في المؤسسات الفندقية، وكذا تقييم الخدمات المرتبطة đا الإيواءتوفير  - 4

  .وضع خدمات المترجمين والمرشدين السياحيين تحت تصرف السياح - 5

بموجب عقد مبرم بينها وبين عملائها  ،المنوطة đا الخدمات والأسفاروكالات السياحة  وتقدم
ويتضمن وصفا  ،يسمى بعقد السياحة والسفر، الذي يقصد به كل اتفاق مبرم بين الوكيل والزبون

 يتعلق ʪلسعر، وإجراءات التسديد الخدمات المقدمة وحقوق والتزامات الطرفين، خاصة فيما ةـــــلطبيع
  .  )4(ومراجعة الأسعار، وكذا شروط بطلان فسخ العقد

  .ية للسياحية والصناعية التقليديةالمديرʮت الولائ :سادسا

والعقلاني للعقار السياحي على مستوى الولاية، وكذا المحافظة عليه وحمايته  الأمثلالتسيير  إطارفي 
ــإنشم ــــتت ــاحة اءــ ات ــــــالمديري ت هذهـــكان  1996غاية  فإلىة، ــــات التقليديــــوالصناع مديريـــــات للسيـــ

ولاية فقط، وبعدها عمت هذه المديرʮت جميع ولاʮت الوطن، والتي حددت مهامها  22على مستوى 

                                                                                                     

 والأسفار المحدد لشروط وكيفيات إنشاء فروع وكالات السياحة  2000مارس  01المؤرخ في  ،2000/49المرسوم التنفيذي   -1
  .12.ص، 2000مارس  05، المؤرخة في 10.ع.ر.ج.ر.ج
  .12.ص ،2000/49 :من المرسوم التنفيذي رقم 02والمادة ، 01 ةالماد -2
. 2017أفريل  18تم الاطلاع يوم  13:36على الساعة ، صناعة التقليدية لولاية تيسمسيلتوالمديرية السياحة  -3

EXPERT.COM-CONCEPTION DZ 
  .127.ص، 2014، سنة 11.عدفاتر السياسة والقانون،مجلة ، الحماية القانونية للسائح في ضوء عقد السياحة، دلاليزيد  -4
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ارة السياحة المصالح الخارجية لوز  إنشاء، يتضمن )1(10/257 :وتنظيمها بموجب المرسوم التنفيذي رقم
  .والصناعية التقليدية

  :تهذه المديرʮ المهام المنوطة đا أهمومن  

  .تنفيذ البرامج وإجراءات ترقية وتطوير النشاطات السياحية - 1
  .، ودراسات التنمية ʪلإضافة إلى حماية الموارد السياحيةالمخططات إعدادالمشاركة في  - 2
  .)2(مراقبة عمليات التهيئة واستغلال مناطق التوسع السياحي - 3
من خلال ترقية السياحة البيئية والسياحة الثقافية  ،السهر على التنمية المستدامة للسياحة المحلية - 4

  .والتاريخية
جمع المعلومات والمعطيات الإحصائية حول النشاطات السياحية، وتحليلها وتوزيعها وإعداد بطاقات  - 5

  .ووʬئق تتعلق ʪلقدرات السياحية والحموية المحلية
  .توجيه مشاريع الاستثمار السياحي، ومتابعتها ʪلاتصال مع الهيئات المحلية - 6

  ).المرشد السياحي(الدليل السياحي  :سابعا

ــوالإرشح ــــذي يتولى النصـــص الــــوهو الشخ ـــللسائ ادــ  ريةـالأث الأماكناحية مثل ــــسي نـــأماكفي  ،حـ
دد ــالمح )3(06/224 :وقد جاء المرسوم التنفيذي رقمالمعارض، مقابل أجر معين،  أوالمتاحف  أو
ــروط ممارســـلش ــ، حيث عةــــفي السياحل ــــاط الدليــــــــنشة ــ لا ــد دليـــيع:" هــــنمنه على أ 02ادة ـــرفه في المـــــ

جر مقابل أ ،موسمية أوبصفة دائمة  الأجانب أويرافق السياح الوطنيين  ،في السياحة كل شخص طبيعي
ــبمناسبة رحلات سي ــأسف أواحية، ــــ ق ـــي في الطريــــارات للنقل العمومـــــنزهات على متن سي أومنظمة،  ارـــ

وتتلخص المهام المكلف đا " لم التاريخية والحظائر الثقافيةالعام في المتاحف والنصب التذكارية، والمعا
 الأثريةمميزاēا  وإبراز ،ية في الولاية والمواقع السياحيةفي التعريف ʪلمناطق السياح ،سياحيالدليل ال

  .والتاريخية والعمرانية
                                                                                                     

  .03.ص، 2010أكتوبر  26، المؤرخة في 63.ع.ج.ج.ر.، ج2010أكتوبر  20في المؤرخ  10/254:المرسوم التنفيذي رقم -1
  .11.ص ،المرجع السابق سامية لحلوح، راوية حناشي، -2
  . 17.، ص2006جويلية  25، المؤرخة في 42.ع.ج.ج.ر.ج،2006جويلية  21 المؤرخ في 06/224: المرسوم التنفيذي رقم -3
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  .السياحيحماية العقار  :المطلب الثاني

وجد عدة وسائل أđدف حماية العقار السياحي، و  ،لةلقد وضع المشرع الجزائري منظومة قانونية فعا

الحماية و  )الفرع الأول( ماية الإدارية هذه الوسائل الح، ومن بينواحترامهاوجب العمل đا أقانونية، و 

  .)الفرع الثاني( القضائية

  .الإدارية للعقار السياحي مايةالح :الفرع الأول

تعد الحماية الإدارية من الوسائل المهمة، التي اعتمد عليها المشرع الجزائري والتي تتمثل في نظام 

  ).ʬنيا(، ونظام الرخص )أولا(المخططات التوجيهية 

  .نظام المخططات التوجيهية كوسيلة لحماية العقار السياحي: أولا

ــــواللسياحي تعد المخططات التوجيهية من أهم الوسائل الحمائية للعقار ا ل في المخطط ــــتي تتمثـ

المخطط التوجيهي للتهيئة ، و )2(المخطط الوطني لتهيئة الإقليم، و )1(التوجيهي للتهيئة السياحية 

  .)4(مخطط شغل الأراضي، و )3(والتعمير

  .لمخطط التوجيهي للتهيئة السياحيةا -)1

الذي يعلن نظرēا للتنمية  ،الجزائريمثل هذا الأخير الإطار الاستراتيجي المرجعي للسياحة في 
في إطار التنمية  ،في مختلف الآفاق على المدى القصير والمتوسط والمدى الطويل ،السياحية الوطنية

يعرف على أنه مجموعة القواعد العامة والخاصة بتهيئة واستعمال مناطق التوسع السياحي المستدامة،
فيما يخص استعمال وحماية الأملاك  ،الارتفاقات المطبقةوكذا  ،والمواصفات الخاصة ʪلتعمير والبناء

  .)1(السياحي للموقع والعقارات المبنية حسب الطابع

ة ــــــويندرج هذا المخطط في إطار أدوات ēيئ ،فأما إعداده يكون من طرف الإدارة المكلفة ʪلسياحة
ــة ومنشآēـــة السياحيــــر الأنشطـــات تطويــــــران، إذ يحدد كيفيـــم والعمــــالإقلي على أن يراعي  ،ةـــا الأساسيـ

التي يشملها والإمكانيات المتوفرة عليها، وكذلك واجب الاستغلال  ،في ذلك خصوصيات المناطق
                                                                                                     

  .36.صالمرجع السابق،  ريدة، بلحمدي نورة،عميمش ف -1



نظام تسيير واستغلال العقار السياحي                                                لثانيالفصل ا  
 

55 
 

العقلاني والرشيد للمناطق السياحية، ويراعي أيضا في ذلك الاحتياجات الاقتصادية، والثقافية 
يحدد أيضا قواعد  ،ن المخطط التوجيهي للتهيئة السياحيةد فإلتحديوالاجتماعية، وبناء على هذا ا

وتحديد شروط وكيفيات إقامة المشاريع  ،المحافظة على مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية
ــد من أجلهـــــة التي وجــــوهي الغاي ،السياحية في هذه المناطق   .ةــية السياحـــــي للتهيئــــا المخطط التوجيهـــ

والمنشآت السياحية  ،يساهم في التنمية المنسجمة للهياكل فالمخطط التوجيهي للتهيئة السياحية
والحفاظ على المواقع السياحية ومناطق التوسع السياحي، كما يهدف إلى حماية جمال الطبيعة والمعالم 

ق ــــر، والمناطــلة للبناء والتعميالتي يتشكل منها العقار السياحي إضافة إلى تحديد المناطق القاب ،الثقافية
  .)1(التي يجب حمايتها

إلى إنجاز استثمارات  03/03 :وفقا لأحكام القانون رقم ،كما يهدف مخطط التهيئة السياحية
لما تزخر به مناطق التوسع  ،من شأĔا إحداث تنمية متعددة الأشكال ،على أساس أهداف محددة

  :والمواقع السياحية وذلك بتحديد

  .تحديد برʭمج النشاطات التي يجب انجازها - 1

  .تحديد الاستثمارات المناسبة - 2

  .تحديد التهييئات البنيانية المزمع انجازها - 3

  .)2(إعداد التجزئة المخصصة للمشاريع المراد تحقيقها - 4

يمكن في مخطط التهيئة السياحية عند :"على 03/03 :رقم من القانون 16كما نصت المادة 
ويتم إعداد مخطط التهيئة ، "مان قابليته للتهيئة والاستثماراللجوء إلى تعديل الوعاء العقاري لض ،الضرورة

ـــراث الثقـــــــفي ظل احترام الأحكام القانونية والتنظيمية المتعلقة بحماية الت ،السياحية ــــافي والعمـــ  رانـ

                                                                                                     

  .16.، ص03/03: ، من القانون رقم15، 14، 13، 12المواد  -1
  .16.، ص03/03: رقممن القانون  15، 14المواد  -2
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ـــوʪلت التي لا تتوافق مع مخطط  ،ع السياحيةـــــي والمواقــــــحع السياــــالي يمنع كل استغلال لمناطق التوســ
  .)1(التهيئة السياحية

  .المخطط الوطني لتهيئة الإقليم -)2

فيما تعلق  ،الأساسية الاستراتيجيةالتوجيهات والترتيبات  ،والذي يعكس على كافة التراب الوطني
ـــم وتنميتــــة الإقليــــة لتهيئـــــة الوطنيــــʪلسياس  ه المستدامة، حيث يتم إعداد هذا المخطط والمصادقة عليهــ

، وʪلتالي فان المخطط الوطني لتهيئة الإقليم )2(سنوات 05دورʮ كل سنة، ويتم تقييمه وتحيينه  20لمدة 
ــر إطــــيعتب على جميع اĐالات  2030يمتد إلى آفاق  ،وطنية للدولة الجزائرية استراتيجيةار عام لسياسة ـ

ــبما فيه يقوم هذا المخطط ياحية، والمياه الحموية والشواطئ، ع الســـي والمواقـــــع السياحــــق التوســـا مناطـ
تتمثل في الاستغلال العقلاني للفضاء الوطني والموارد الطبيعية وتثمينها، والتوزيع  ،على توجيهات أساسية

ويهدف ، )3(لائم للمدن والمستوطنات البشرية، وحماية التراث الايكولوجي الوطني وتثمينهالفضائي الم
  :المخطط الوطني لتهيئة الإقليم إلى

والتجهيزات الكبرى والخدمات الجماعية  ،إرساء المبادئ التي تحكم تموقع البنى التحتية الكبرى للنقل - 1
  .ذات المنفعة الوطنية، ومساحات الحواضر الكبرى

تحديد مبادئ وأعمال التنظيم الفضائي، والتي تشمل الفضاءات الطبيعية والمساحات المحمية ومناطق  - 2
  .)4(التراث الثقافي والتاريخي

                                                                                                     

  .08.، ص03/03 القانون ، من06المادة  -1
المتضمن المصادقة على المخطط الوطني لتهيئة الإقليم  2010يونيو  29المؤرخ في  10/02: من القانون رقم 10المادة  -2
  .03.، ص2010أكتوبر  21، المؤرخة في 61.ع.ج.ج.ر.ج
 دامةالمتعلق بتهيئة الإقليم وتنميته المست 2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20: ، من القانون رقم09، 08المواد  -3
  .18.، ص2001ديسمبر 15، المؤرخة في 77.ع.ج.ج.ر.ج
  .19.، ص01/20: من القانون رقم 11المادة  -4
التخطيط هو عملية تقوم đا القوة العمومية، وذلك على المستوى القومي لتحديد مختلف الأنشطة والتدخلات، فهو إجراء يحدد  -*

تقنين والتسيير للمجال الحضري، فالتخطيط إذن هو مجموعة التحضيرات والتدخلات آʬر السياسة القومية، في إطار أدوات الإنتاج وال
  . والأعمال التي تحدد رؤية واضحة
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  .لمخطط التوجيهي للتهيئة والتعميرا -)3

 المتعلق ʪلتهيئة والتعمير 90/29 :ضمن أحكام القانون رقم ،الجزائري هذا المخططقد نظم المشرع 
يحدد التوجيهات حيث ي اĐالي والتسيير الحضر  *ϥنه أداة التخطيط 16في المادة ، )1(المعدل والمتمم

  ومخططات  التهيئةعتبار تصاميم الأساسية للتهيئة العمرانية للبلدية أو البلدʮت المعنية، آخذا بعين الا
  .ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي نميةالت

ذات الصلة ʪلعقار السياحي  ،من قانون التعمير عرض أهداف هذه الوثيقة 19قد تولت المادة 
 ʪلأحياءمناطق غابوية، وحدود المساحات الخضراء العامة، وكذا الاعتناء  إحداثفقد نصت على 

ــالخاص أوة ـــاطق الطبيعيــــوالمن ،ةــــوالأثرية ــــــــوالمواقع التاريخي ــقيمته رازــــإب أو،اـــحمايتهواجب ـــــة الـ ة ـــا الجماليـ
ويتكون هذا المخطط من عدة وʬئق، ويخضع Đموعة من الإجراءات تضمنتها التاريخية،  الثقافية أو أو

المعدل ) 2(91/117 :أحكام المرسوم التنفيذي رقمالسالف الذكر، وكذا  90/29: رقم أحكام القانون
  .والمتمم

تقريرا توجيهيا يشمل تحليل الوضع القائم والاحتمالات  ،يشمل المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير
الرئيسية للتنمية ʪلنظر إلى التطور الاقتصادي والديمغرافي، والاجتماعي والثقافي للمجال المعني، ونمط 

                                                                                                     

  .1652.، ص2004 أوت 15المؤرخة في  ،51.ع.ج.ج.ر.، ج1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29: القانون رقم -1
 26.ع.ج.ج.ر.جالمحدد لإجراءات إعداد المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه،  91/117: المرسوم التنفيذي رقم -2

  .974.ص، 1991يوليو  10المؤرخة في 

انت غير المتعلق ʪلتهيئة والتعمير، تشمل كل الأراضي حتى وان ك 90/29: من القانون رقم 20حسب المادة  :القطاعات المعمرة* 

بجميع التهييئات التي تشغلها بناʮت مجتمعة ومساحات فاصلة بينها ومستحوذات التجهيزات والنشاطات حتى وان كانت غير  مجهزة
  .مبنية كالمساحات الخضراء والحدائق والغاʪت الموجهة لخدمة هذه البناʮت اĐتمعة

تشمل القطاعات المخصصة للتعمير على الأمدين القصير والمتوسط في آفاق عشر سنوات حسب جدول  :القطاعات المبرمجة* 

  .السابق الذكر 90/29: من القانون رقم 21الأولوʮت المنصوص عليها في المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، وهذا حسب المادة 

سنة وهي خاضعة مؤقتا للارتفاق  20عمير على الأمد البعيد في آفاق وتشمل الأراضي المخصصة للت :قطاعات التعمير المستقبلية* 

  .90/29: من القانون رقم 22بعدم البناء المادة 

تشمل القطاعات التي يمكن أن تكون حقوقا منصوص عليها ونسب تتلائم مع الاقتصاد العام لمناطق  :القطاعات غير قابلة للتعمير* 

  .90/29: ون رقممن القان 23هذه القطاعات، المادة 
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ح بما يتوافق مع التوجيهات الخاصة بمجال التهيئة العمرانية، كما أنه يتضمن قواعد تنظيمية التهيئة المقتر 
، وقطاعات *، والقطاعات المبرمجة*تحدد القواعد المطبقة على كل منطقة مشمولة في القطاعات المعمرة

  .)1(*، والقطاعات غير القابلة للتعمير*التعمير المستقبلية

ة ــــيحدد التخصيص العام للأراضي على مجموع تراب البلدي ،للتهيئة والتعميرإن المخطط التوجيهي 
ة من البلدʮت حسب القطاع، وهنا يتجلى دوره في حماية العقار السياحي، وذلك من خلال ـــأو مجموع

ــــق السياحيـــتحديده للمناط ـــــه يحدد أيضا منـــــة، كما أنـــــــة على مستوى البلديــــ ل في الأنسجة ـــــــاطق التدخـ
ــق الواجب حمايتهــة، والمناطــالحضري  تعتبـر أحد مكوʭت العقار السياحية التي ــاطق المحميــل المنــا، مثـ

ــإضاف، )2(والتي تستوجب حماية خاصة لها ـــــ ة والتعمير يقسم ـــــي للتهيئــــــــــــطط التوجيهـــة إلى ذلك فان المخــ
 عمرة والقطاعات المبرمجة للتعميرالقطاعات الم ، تتمثل فيق đا إلى قطاعات محددةــــــــة التي يتعلـــــقالمنط

  .)3(وكذا قطاعات التعمير المستقبلية، وأخرى يحددها كقطاعات غير قابلة للتعمير

إعداد  نه يجب أن يراعي عندضي المكونة للعقار السياحي، كما أويعد هذا التقسيم حماية للأرا
مع مخطط التهيئة السياحية، ذلك أن كلاهما يتوقعان  تعمير، انسجامهالمخطط التوجيهي للتهيئة وال

  .)4(مناطق توسع سياحي في إطار التعمير المستقبلي، ونمط التهيئة في هذه المناطق

  .مخطط شغل الأراضي -)4

المتعلق ʪلتهيئة والتعمير السالف  90/29 :رقم إن مخطط شغل الأراضي هو الآخر نظمه القانون
يحدد :" من هذا القانون على أنه 31، حيث نص في المادة 42إلى المادة  31الذكر، وذلك في المواد 

في إطار توجيهات المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير، حقوق  ،مخطط شغل الأراضي ʪلتفصيل
  ".استخدام الأراضي والبناء

                                                                                                     

دكتوراه في القانون العام، جامعة أبو بكر بلقايد، تلمسان، جويلية  رسالة، الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائر، وʭس يحي -1
  .46.ص، 2007

  .1654.، ص90/29: من القانون رقم 18المادة  -2
  .1655.، ص90/29: من القانون رقم 01فقرة  19المادة  -3

  . 113.ص، المرجع السابق لعميري، ʮسين -4
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المعدل والمتمم المحدد لإجراءات إعداد مخطط شغل  )1(91/178 :تنفيذي رقموقد حدد المرسوم ال
ـــالأراضي والمصادق ويظهر دور هذا المخطط في  شغل الأراضي والوʬئق المكونة لهوى مخطط ـــــه،محتـــــة عليــــ

والمواقع  من خلال مراعاة الأحكام الخاصة ببعض المناطق مثل مناطق التوسع ،حماية العقار السياحي
مع ضرورة الاستشارة  الخ، عند إعداد مخطط شغل الأراضي...السياحية، والشواطئ والمياه الحموية

ب ـــــات الواجـــــــالمسبقة في ذلك للإدارة المكلفة ʪلسياحة، أضف إلى ذلك أن هذا المخطط يحدد المساح
  مناطق التوسع والمواقع السياحية ينطبق على ة الحالـــة خصوصيتها، وهذا بطبيعــــــــالحفاظ عليها لطبيع

كما أنه يجب أن يكون مخطط شغل الأراضي مع مخطط التهيئة السياحية لأنه كأداة تنفيذية له، وذلك 
  .)2(من أجل تفعيل دوره في حماية المناطق السياحية

  .رخص كآلية لحماية العقار السياحينظام ال :ʬنيا

السابق المتعلق بمناطق التوسع  03/03 :خلال أحكام القانون رقملقد نص المشرع الجزائري من 
على أنه أي تغيير أو توسع أو ēديم يخص العقار السياحي، كالمؤسسات السياحي والمواقع السياحية، 

الفندقية أو السياحية المتواجدة داخل مناطق التوسع السياحي أو المواقع السياحية، يجب أن يراعي فيها 
والمتعلقة ʪلعمران والفندقة وتخضع للرأي المسبق للوزارة المكلفة  ،تشريعية المعمول đاالأحكام ال

  .)ʪ)3لسياحة

أوجب من أجل أي عملية بناء أنه  03/03 :من القانون رقم 23يلاحظ من خلال أحكام المادة 
ع السياحية الحصول ـــــي والمواقــــــى الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع السياحــــير علــــدم أو تغيــــأو ه

ـــمع استش ةــــــات المختصــمن طرف السلط ،بقة لذلكة مســـــعلى رخص ــة ʪلسياحـــــوزارة المكلفـــــارة الـــــ ة ـــ

، حيث أن هذه )3(، أو رخصة تجزئة )2(، أو هدم )1(في ذلك، وقد تكون هذه الرخصة رخصة بناء 
ويتم تسليم هذه الرخصة بعد دراسة معمقة  ،بلية أو بعدية للعقار السياحيقالرخص تضمن حماية 

  .عليهاو الأراضي المزمع انجاز الأشغال من طرف المختصين حول المنطقة أ ،وجدية
                                                                                                     

  .978.، ص1991يوليو  10، المؤرخة في 26.ع.ج.ج.ر.، ج1991ماي  28المؤرخ في  91/178: المرسوم التنفيذي رقم -1
  .30.ص، 2010 :سنةط، .د، قواعد التهيئة والتعمير وفق التشريع الجزائري، دار الهدى، الجزائر، منصورينورة -2
  .17.، ص03/03: انون رقمالق من 23المادة  -3
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  .رخصة البناء -)1

على ضرورة الحصول على رخصة  ،السالف الذكر 90/29 :رقم من القانون 52قد نصت المادة 
البناء قبل الشروع في الأشغال، وهي عبارة عن وثيقة إدارية تصدر بموجب قرار إداري تمنح بمقتضاه 

ــمعن أوي ــــسواء كان شخص طبيع(ها ـــــالإدارة لطالب ــنجالحق في إ، )ويــ  البدءقبل مشروعه، ر ــتغيي أواز ــــ
تعلقة ʪلتهيئة المشروع من كل جوانبه، والتأكد من موافقته للأحكام المبعد دراسة في أعمال البناء، 

، لذلك تعتبر رخصة البناء كقيد على الملاك، من أجل حماية )1(والمناطق المحمية والسياحية والتعمير والبيئة
الرأي العقار السياحي، إذ يخضع منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية إلى 

وʪلتنسيق مع الإدارة المكلفة ʪلثقافة، عندما يكون ضمن المناطق  ،المسبق للوزارة المكلفة ʪلسياحة
  .)2(المطلوبة رخصة البناء من أجلها معالم ثقافية مصنفة

يتم منح رخصة البناء من قبل الإدارة المختصة، وهي إما لرأيها، وبعد إبداء الوزارة المكلفة ʪلسياحة 
إن السلطة نطقة المراد انجاز الأشغال عليها، حسب طبيعة الم ،ة أو الولاية أو من الوزارة المعنيةالبلدي

لاسيما إذا تعلق الأمر  ،رونة والرقابة التشريعية الصارمةالتقديرية للإدارة في منح رخصة البناء تمتاز ʪلم
أجل ذلك يمكن رفض تسليم ومن ، )3(التي تعد إحدى مكوʭت العقار السياحي ،ʪلمناطق المحمية

 ةـــــة والتاريخيـــــالم الأثريــــر في المعـــــداث تغييـــإذا كان من شأن أشغال البناء المساس أو إح ،ة البناءــــرخص
أو ثقافية للرأي المسبق للإدارة  ،وفي هذه الحالة يخضع منح رخصة البناء على المناطق المصنفة كمعالم أثرية

لى رقابتها التقنية للأشغال في هذه المناطق في حال منح رخصة البناء، وهو ما جاء به افة، وإʪلثقالمكلفة 
المحدد لكيفيات الاستشارة المسبقة للإدارات المكلفة ) 4(04/421 :رقم أحكام المرسوم التنفيذي

في مجال منح رخصة البناء داخل مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية، وكذا  ،ʪلسياحة والثقافة
الذي يشترط  اث الثقافي العقاري السالف الذكرالمتعلق بحماية التر  98/04 :مــــــون رقــــأحكام القان

                                                                                                     

  .60.ص2015 :ا، مذكرة ماستر في القانون الإداري، جامعة محمد خيضر، بسكرة، سنةــاء ومنازعاēـــ، رخصة البنقواوةعبد الحكيم  -1
  .17.، ص03/03: من القانون رقم 24المادة -2
على إجازة المدرسة العليا للقضاء ، النظام القانوني لحماية البيئة في ظل التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة للحصول بن قرىسفيان  -3

  . 29.ص، 2006 :، الجزائر، سنةوزارة العدل
  .15.، ص2004ديسمبر 20المؤرخة في  83.ع.ج.ج.ر.، ج2004ديسمبر  20المؤرخ في  04/421:المرسوم التنفيذي رقم  -4
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ــة الأشغــــل بدايــــة قبـــــة ʪلثقافــــمن الوزارة المكلف ،اءــــة البنـــالحصول على رخص اطق المصنفة  ـــال في المنــ
  .)1(كمعالم أثرية أو ثقافية

المتعلق بقواعد بناء المؤسسات ) 2(06/325 :من المرسوم التنفيذي رقم 06وقد نصت المادة 
على أنه يمنع تسليم رخصة البناء من أجل بناء أو ēيئة مؤسسات فندقية واقعة فوق  ،الفندقية وēيئتها

أراضي معرضة لخطر طبيعي أو تكنولوجي، والمؤسسات الفندقية هي عبارة عن عقار سياحي مما 
  .يستدعي توفير الحماية له

  .رخصة الهدم -)2

عبارة فهي ،يلة لحماية العقار السياحي، وهي وسمن بين أدوات التهيئة والتعمير ر هذه الرخصةــتعتب
كليا وهذا   أوالبناء جزئيا  إزالةتمنح بموجبه للمستفيد حق  ،مختصة إداريةصادر عن جهة  إداريعن قرار 

  .)3(التصنيف قفي طري أوكان البناء واقع في مكان مصنف   إذافي حالة ما 

الحصول على رخصة مسبقة إذا دون  ،لا يمكن القيام ϥي عملية هدم سواء كانت كلية أو جزئيةو 
أو في طريق التصنيف في قائمة الأملاك التاريخية أو المعمارية  ،مكان مصنف تعلق الأمر ببناية واقعة في

  .)4(أو الطبيعية أو الثقافية أو السياحية طبقا للأحكام القانونية والتنظيمية المطبقة عليها

لا يرخص ϥي :" والتي جاء فيها ،التهيئة والتعميرمن قانون  69وهو ما نصت عليه أيضا المادة 
من شأنه أن يمس ʪلتراث الطبيعي والتاريخي والثقافي، أو يشكل خطرا إلا بعد استشارة  ،بناء أو هدم

ً على نص هذه "نين والتنظيمات السارية المفعولوفقا للقوا ،وموافقة المصالح المختصة في هذا اĐال ، وبناء

                                                                                                     

 1998يونيو  17المؤرخة في  44.ع.ج.ج.ر.جالمتعلق بحماية التراث الثقافي،  1998يونيو 15مؤرخ في  98/04: انون رقمالق -1
  .03.ص

  .14.، ص2006سبتمبر 20، المؤرخة في 58.ع.ج.ج.ر.، ج2006سبتمبر  18المؤرخ في  06/325: المرسوم التنفيذي رقم -2
، كلية الحقوق والعلوم السياسية جامعة محمد ، مجلة الفكراء والهدم في التشريع الجزائريإجراءات إصدار قرارات البن، عزريالزين  -3

  .22.ص،03.عخيضر، بسكرة،
المحدد لكيفيات تحضير رخصة البناء ورخصة الهدم  1991ماي  28المؤرخ في  91/176:من المرسوم التنفيذي رقم 61المادة  -4

  .962.، ص1991جوان  01، المؤرخة في 26.ع.ج.ج.ر.جورخصة التجزئة، وتسليم ذلك، 
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ثقافية  لا تمنح إذا كان العقار المراد هدمه يتميز بخصائص طبيعية، أو ʫريخية أو ،الهدمن رخصة المادة فإ
إلا بعد استشارة الهيئات المكلفة بذلك وأخذ رأيها، فلا يمكن منح رخصة الهدم لعقار داخل مناطق 

لسياحة، والوزارة إلا بعد أخذ الرأي المسبق من الوزارة المكلفة ʪ ،التوسع السياحي أو المواقع السياحية
  .إذا كان العقار  داخل ضمن اختصاصاēا كالمتاحف والأماكن الأثرية ،المكلفة ʪلثقافة

  .رخصة التجزئة -)3

التي ēدف إلى حماية  ،وتعتبر هذه الرخصة هي الأخرى كقيد ووسيلة من وسائل الضبط الإداري
أو عدة قطع في ملكية  ،العقار السياحي، حيث تشترط رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم لقطعتين

وتسلم  رخصة ، )1(واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها، وأن يتم تشييد بناʮت هذه القطع
مع الأخذ  وزير المكلف ʪلتعميريميا، أو الالتجزئة في جميع الحالات في شكل قرار من الوالي المختص إقل

مصنف ضمن التراث  ،وفي حالة ما إذا كان العقار المطلوب تجزئته، )ʪ)2لرأي المسبق للوزارات المعنية
ــــافي العقــــالثق ــاري، أو أن هذا العقـ أو المواقع السياحية  ،ة من مناطق التوسع السياحيــــع في منطقــــار يقــــ

ـــا، وتسلـــلا يمكن تسليمه ـــة ما إذا كانت أشغــــة فقط في حالــــم هذه الرخصـ ة المزمع القيام đا ــال التجزئـ
ــي للعقــــع السياحــــلا تمس ʪلطاب  هذا حفاظا وحماية للعقار السياحيمهما كانت طبيعته و  ،ار المحميــ

ــا للأشكــــوفق ،اـــة وتسليمهــــويتم تحضير رخصة التجزئ ن الآجال المنصوص عليها ــروط وضمــــوالشال ــ
  .قانوʭ من طرف السلطة المختصة لذلك

  .الحماية القضائية للعقار السياحي: الفرع الثاني

ن المشرع حدد ، فإالمتعلق بمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية 03/03: طبقا للقانون رقم

، كما أنه حدد أيضا )أولا(الأجهزة المكلفة بضبط المخالفات داخل مناطق التوسع والمواقع السياحية 

  .)ʬنيا(المخالفات الواقعة على العقار السياحي والعقوʪت المترتبة عنها 
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  .الأعوان المكلفين بمعاينة الجرائم والمخالفات الواقعة على العقار السياحي: أولا

فان الأعوان المؤهلين بمعاينة المخالفات الواقعة على العقار السياحي  03/03قا لأحكام القانون طب
يؤهل لبحث ومعاينة :" التي تنص ϥن )1(33فقد ورد ذكرهم على سبيل الحصر في نص المادة 

  :المخالفات لأحكام هذا القانون كل من

  .الشرطة القضائية وأعوانضباط  -
  .مفتشي السياحة -
  .مفتشي التعمير -
  ".مفتشي البيئة -

ختصاص في ضبط الجرائم ن هؤلاء الأعوان هم أصحاب الان خلال المادة المذكورة أعلاه، فإم
الجزائية فهي  الإجراءاتفي قانون  ،أن أعوان الشرطة القضائية محددين في القواعد العامة إذوالمخالفات، 

ن كانت مخالفات داخل مناطق التوسع ، حتى وإاتذات اختصاص عام في مجال ضبط الجرائم والمخالف
تصاص محدد، في مجال ضبط والمواقع السياحية، أما مفتشي السياحة والبيئة والتعمير فهي ذات اخ

مناطق التوسع والمواقع  واقع إلى والأقرب ،دراية الأكثرغير أن مفتشي السياحة هم الأعوان  المخالفات
 من أجل أداء مهامهم أداء اليمين، وهذا ما ائري على هذه الأعوانوقد اشترط المشرع الجز  السياحية،

 أماممن أجل أداء مهامهم يؤدي مفتشو السياحة : " ، الذي نص على أنه)2(03/03جاء به القانون 
أكمل بعملي على  أقوم أنأقسم ƅʪ العلي العظيم :" نصه الآتيالقسم  إقليمياالجهة القضائية المختصة 

ن أكتم سرها وأتعهد ʪحترام أخلاقياēا، وألتزم في جميع وصدق ونزاهة، وأ ϥمانةن أؤدي مهامي وأ وجه
  ".الأحوال ʪلواجبات التي تفرضها علي

محضر يسرد فيه بدقة العون  ϵعداد ،مهامهم يقوم هؤلاء الأعوان عند معاينة أي مخالفة إطاروفي 
ʭاينتها والتصريحات التي تلقاها بخصوص ذلك، وبعد ذلك يتم الوقائع التي تمت مع ،المعاين المؤهل قانو

غاية  إلىتوقيع المحضر من طرف العون المعاين ومرتكب المخالفة، حيث يكتسي هذا المحضر حجية 
                                                                                                     

  .18.، ص03/03من القانون  33المادة  - 1
.18.، ص03/03من القانون  34المادة   - 2  



نظام تسيير واستغلال العقار السياحي                                                لثانيالفصل ا  
 

64 
 

الجهة  إلىن رفض مرتكب المخالفة التوقيع على محضر المعاينة، ويرسل المحضر العكس حتى وإ إثبات
يوما ابتداء من يوم إجراء  15حسب الحالة، وذلك في أجل  ت القضائيةالوالي أو الجها إماالمختصة 

  .)1(المعاينة

    .المخالفات الواقعة على العقار السياحي والعقوʪت المترتبة عنه: ʬنيا

قد جرم كل الأفعال التي تقع على أشياء وأماكن لها  ،المشرع الجزائري وحماية للعقار السياحي إن
المنصوص عليها طبقا للقواعد العامة التي  ،قيمة وبعد سياحي، ويتعلق الأمر بجرائم التدنيس والتخريب

أدرجها المشرع في القسم الرابع من الفصل الخامس من قانون العقوʪت، وđذا الخصوص نصت المادة 
خمس سنوات وبغرامة  إلىيعاقب ʪلحبس من شهرين : "يلي من قانون العقوʪت على ما 4مكرر  160
، فمن خلال 5مكرر  4ة ، وكذا الماد..."......دج كل من قام  100.000 إلى 20.000من 

ــون جنحــــد يكـــــل به قـــــما اتص أو ،ن كل أعمال التخريب التي قد تمس العقار السياحيالمادتين فإ ة ـــــــــــ
نصه  إلى تكب، وهذا طبقا للقواعد العامة، إضافةويختلف تكييف الجريمة حسب الفعل المر  ،جناية أو

  .)2(03/03من القانون  45، 44، 43، 42، 38منصوص عليها في المواد  على بعض المخالفات

له المشرع عقوبة معينة، وأقر بطلان   دحدقد  03/03حكم من أحكام القانون  لأيوكل مخالفة 
 26واقع السياحية، لاسيما المواد شراء لقطع أراضي متواجدة داخل مناطق التوسع والم أوكل عملية بيع 

الخاصة بذلك خارج الآجال القانونية المحددة  الإجراءاتمنه، أي لم يتم التصريح đا أو تمت  28، 27
  . لذلك
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  المبحث الثاني 

  والمنازعات الناجمة عنهطرق استغلال العقار السياحي 

المطلب (من أجل استغلال العقار السياحي  ،نجد أن المشرع قد كرس جملة من العقود والرخص

  . )المطلب الثاني(ثم التطرق إلى بعض المنازعات المتعلقة ʪلعقار السياحي  )الأول

  .السياحي الوسائل القانونية لاستغلال العقار :المطلب الأول

 توجيهي مخطط يغطيها أن إلا بعد ،لا يمكننا الحديث عن كيفية الاستثمار في العقار السياحي
كما يبين المناطق التي يمكن استغلالها وصيغ ذلك   ،يحدد ويوضح المشاريع التي يمكن إقامتها ،خاص

، ثم التحدث عن طرق الاستغلال التي أوردها المشرع الجزائري في عدة صيغ )الفرع الأول(الاستغلال 
ع ــسواء كانت عقود بي ،العقار السياحي استثمارالتي يتم بمقتضاها  ،ح من خلال العقودـــوهذا ما يتض

أهم آلية أو عقد امتياز الذي يعتبر ،ة أو عقود تسيير أو رخصـــأو فندق ،يجارأو إعادة بيع أو عقود إ

  .)الفرع الثاني(وهذا ما سنتناوله في ، لاستغلال العقار السياحي

  .ēيئة العقار السياحي: الفرع الأول

يجب  ،ى العقار السياحي في إطار الاستثمار من قبل المستثمرينــول علــــن من الحصـــد التمكـــقص
وذلك بوضع مخطط توجيهي  ،وهي ēيئة العقار السياحي ،أن تقوم الدولة كمرحلة أولى لا يمكن تجاوزها

، وبعد )أولا(قصد استقبال المشاريع الاستثمارية ،على مناطق التوسع السياحي ةللتهيئة السياحية الوارد

  .)ʬنيا(ذلك القيام ʪلترقية السياحية 

  

  

  

  



 نظام تسيير واستغلال العقار السياحي                                                    نيالفصل الثا

 

66 

 

  .السياحيةالتهيئة  :أولا

 03جل السماح ʪلاستغلال السياحي وهذا ما جاءت به المادة تتمثل في التجهيزات المنجزة من أ
المحدد للقواعد العامة للاستعمال والاستغلال السياحيين ) 1(03/02 :رقم من القانون 03فقرة 

ــة تقوم đــــوهذه العملي، ئــــللشواط ـــا الوكالــ  04فقرة  03وفقا لنص المادة  ،السياحيةة للتنمية ــة الوطنيـ
على أĔا مجموعة أشغال لإنشاء المنشآت  ،المتعلق ʪلتنمية المستدامة للسياحة 03/01:رقممن القانون 

وتتجسد في الدراسات التي تحدد  ،القاعدية لفضاءات ومساحات موجهة لاستقبال استثمارات سياحية
  .ت المراد تحقيقهانشطة للمنشآيئة وطبيعة مشاريع الأطبيعة عمليات الته

  .ياحيةالترقية الس :ʬنيا

وتتضمن  ،موجه لتثمين القدرات السياحية قصد استغلالها التجاري ،هي كل عمل إعلامي اتصالي
من معارض  ،على وجه الخصوص دراسات السوق وبرامج الاتصال، وتلجأ إلى مختلف أشكال التسويق

  .  )2(والتقنيات العصرية في مجال التصور والانجاز والنشر ،ومنشورات ووسائل الإعلام المتخصصة

  .لمتعلقة ʪستغلال العقار السياحيالعقود ا :الفرع الثاني

 )أولا(تمثلت في البيع وإعادة البيع  ،سعى المشرع إلى إيجاد عدة صيغ لاستغلال العقار السياحي

  .)رابعا(، والرخص )ʬلثا(، وعقد التسيير )ʬنيا(وعقد الإيجار 

 .عقد البيع -أولا

يجب تحديد المقصود ʪلبيع كنقطة  ،قبل التطرق إلى عقد البيع كطريقة لاستغلال العقار السياحي
  .)2(ثم كيف تكون في مجال استغلال العقار السياحي كنقطة ʬنية ،)1(أولى
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  :تعريف عقد البيع -)1

 خاص شكل لانعقاده يشترط لم المشرع لأن ،يعتبر عقد البيع من العقود المسماة، والعقود الرضائية
أو حقا  ،ن ينقل للمشتري ملكية شيء، إذ هو يلزم البائع ϥوقد عرفه السنهوري ϥنه عقد ملزم لجانبين

ن يدفع للبائع مقابلا لذلك ثمنا نقدʮ، وهو التعريف الأقرب للمشرع ، ويلتزم المشتري ϥماليا آخر
ــري الذي عرفــــــالجزائ البيع عقد يلتزم بمقتضاه البائع :" من القانون المدني الجزائري ϥنه 351ه في المادة ــ

، غير أن الشارع عرف البيع "أن ينقل للمشتري ملكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي
  .)ʬϕ)1ره مع أن جوهر العقد هو التراضي وتعريف العقد يكون ببيان عناصره لا آʬره 

  .يعقد البيع كطريقة لاستغلال العقار السياح -)2

تباع :" السالف الذكر على أنه 03/03 :رقم من القانون 22نص المشرع الجزائري في المادة 
والضرورية  ،المتواجدة داخل مناطق التوسع والمواقع السياحية ،الأراضي التابعة للأملاك الوطنية الخاصة

 طبقا ،ة في مخطط التهيئة السياحية للوكالة الوطنية لتنمية السياحةالمحدد ،لإنجاز البرامج الاستثمارية
يتبين من خلال المادة أن المشرع قد خص ʪلبيع الأراضي التابعة للأملاك الوطنية ، "ودي لاتفاق
ــالخاص المكلف ʪلمالية ر الأول المكلف ʪلسياحة والوزير ــبين الوزي ،ةــــة وديـــم بطريقـــع تتـــة البيــــة، وعمليــ

  .وفي إطار التشريع والتنظيم المعمول đما في هذا اĐال

قصد ēيئته Ĕائيا مع احترام  ،كما ذكرʭ أن الوكالة الوطنية لتنمية السياحة تقتني العقار السياحي
المعد طبقا لما ورد في المرسوم التنفيذي  ،طابعها كما هو محدد في المخطط التوجيهي للتهيئة السياحية

المحدد لكيفيات إعداد مخطط التهيئة السياحية لمناطق التوسع السياحي، وتكون التهيئة  07/86 :رقم
في مجمل عمليات تحديد الأراضي والتهيئة في مجال التطهير والتزويد  ،النهائية لمنطقة التوسع السياحي
والمساحات الخضراء، إذ لا يمكن إعادة بيع هذه الأراضي من طرف  ʪلمياه والإʭرة وشبكة الطرقات
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الوكالة الوطنية لتنمية السياحة إلا بعد التهيئة النهائية، حيث تسلم شهادة تنفيذ الأشغال من طرف 
  .)1(اĐلس الشعبي البلدي المعني

بتبليغ الوزير  ،تقوم الوكالة الوطنية لتنمية السياحة ،وبعد الانتهاء من عمليات التهيئة النهائية
 ل الاتصال، وتمكينهم من المعلوماتبكل وسائ ،المكلف ʪلسياحة وكذا المستثمرين الراغبين ʪلاستثمار

 04ادة ـــه المـــن، وهذا ما حددتـــــــرف المستثمريـــــت تصـــوضع ملف الاستثمار تح ،وتلتزم في هذا الإطار
الواقعة داخل مناطق  الأراضيبتحديد كيفيات إعادة بيع  المتعلق) 2(07/23 :رقم لمرسوم التنفيذيمن ا

حيث يجب أن يشمل هذا الملف أو منح حق الامتياز عليها ،  ،التوسع السياحي و المواقع السياحية
التي تسمح بتحديد الأراضي المعنية ومعرفتها معرفة كاملة  ،على مجموعة من المعلومات والمعطيات

  :لاسيما

  .موقع الأراضي داخل المنطقة المعنية - 1

  .سعر بيع الأراضي - 2

  .مساحة الأراضي - 3

  .المشاريع المحددة في مخطط التهيئة السياحية وبرامج الاستثمار - 4

  .المداخل والروابط وكذا الارتفاقات - 5

  .ائم المالية المحتملةالإعاʭت والدع - 6

بدفتر الشروط في استغلاله وانجازه لمشروعه الاستثماري  ،وفي المقابل يلتزم المشتري لأجل الاستثمار
وإلاّ جاز فسخ العقد  ،يغير من الوجهة أو الطبيعة السياحية للعقار محل العقد ألاالذي يجب  ،السياحي

  .علق بمناطق التوسع والمواقع السياحيةالمت 03/03: رقممن القانون  27طبقا لنص المادة 
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  .عقد الإيجار: ʬنيا

المتعلق 03/03 :رقم من القانون 18في المادة  ،نجد أن المشرع الجزائري قد نص على عقد الإيجار
الأراضي  Ϧجيرتسند مهمة اقتناء وēيئة وترقية وإعادة بيع أو :" بمناطق التوسع والمواقع السياحية ب

إلى الوكالة  ،المنشآت السياحية لإنجازداخل مناطق التوسع  والمواقع السياحية المعدة  ،للمستثمرين
عن طريق عقد  ،من خلال المادة نجد أن العقار السياحي يمكن استغلاله، "الوطنية للتنمية السياحية

ر ـــالمستأجعقد يمكن المؤجر بمقتضاه :" نهعلى أ 467في القانون المدني في مادته الإيجار الذي يعرف 
  ".من الانتفاع بشيء لمدة محددة مقابل بدل إيجار معلوم

لم يحدد كيفية أو نوعية هذا  ،المتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية 03/03: رقمغير أن القانون 
نه يخضع للأحكام العامة لعقد ب لتسيير العقار السياحي وعليه فإالإيجار ʪستثناء تكريسه كأسلو 

من القانون المدني، ʪعتبار أن الوكالة  537إلى  464خاصة المواد  ،الواردة في القواعد العامةالإيجار 
من المرسوم  01حسب ما ورد في نص المادة  ،الوطنية لتنمية السياحة تتعامل مع غير الدولة كتاجرة

 نوĔا الأساسيالسياحة وتحديد قا المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية) 1(98/70 :التنفيذي رقم
ك الوطنية الخاصة وأملاك والأمر هنا يتعلق ʪلأملا ،وʪلتالي فهي تخضع لأحكام القانون الخاص

لمحطة المياه المعدنة لسيدي  إيجار، من المذكرة المتضمن عقد 90.، ص01أنظر الملحق رقم ( الخواص، 
  ).سليمان تيسمسيلت 

  .عقد تسيير المؤسسات الفندقية :ʬلثا

ب دفتر حسحيث يضمن المتعاقد تسيير المؤسسة  ،العقد بصفة عامة المؤسسات الفندقية يخص هذا
شروط محدد،كما تمنح له المسؤولية الكاملة في التسيير والمراقبة، ولقاء ذلك يتلقى أجره مهما كانت 

  .)2(النتائج

  

                                                                                                     

  .30.، ص1998فيفري  21، المؤرخة في 11.ع.ج.ج.ر.ج، 1998فيفري  21المؤرخ في  98/70: المرسوم التنفيذي رقم -1
  .45.ص ،السابق منى حنيش، المرجع -2
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  .الرخص: رابعا

التي لا تقل أهمية عن العقود  ،تعد الرخص هي الأخرى آلية من آليات استغلال العقار السياحي

وقبل التعرف على هذه ، )2(، أو المؤسسات الفندقية )1(الأخرى سواء تعلق الأمر ϥماكن التخييم 
الرخص يجب تعريفها، حيث تعرف على أĔا الإذن الصادر عن الإدارة لممارسة نشاط معين، والرخصة 

  .)1(*ما هي إلاّ وسيلة من وسائل الضبط الإداري

  .رخصة استغلال مكان التخييم -)1

المحدد لشروط تخصيص أماكن ) 2(85/14:حيث نصت المادة الأولى من المرسوم التنفيذي رقم
ي أو معنوي أن يخصص مساحة ـــن لأي شخص طبيعـــيمك" :ب ،مـــدل والمتمــــا المعــــم واستغلالهـــالتخيي

  ."في أي ʭحية من التراب الوطنيأو مساحات للتخييم على ارض يملكها أو ينتفع đا 

المحدد  85/14المعدل والمتمم للمرسوم  01/138 :رقم من المرسوم التنفيذي 05وحسب المادة 
لشروط تخصيص أماكن التخييم واستغلالها، يخضع إحداث مكان للتخييم للحصول على ترخيص مسبق 

ــيسلم يجب أن يطابق هذا الترخيص أحكام القانون ، و لمختص إقليميا يتخّذ في شكل قراروالي اــــه الــــ
  .2000/46المتعلق ʪلتهيئة والتعمير والمرسوم التنفيذي  90/29 :رقم

  .المؤسسات الفندقيةرخص استغلال  -)2

الذي يعرف المؤسسات الفندقية ويحدد 2000/46: رقملقد نظم هذه الرخص المرسوم التنفيذي 
، حيث نصت على أن استغلال 28حتى  14وذلك في المواد  ،تنظيمها وسيرها وكيفيات استغلالها

يسلمها الوزير المكلف ʪلسياحة إلى المؤسسات  ،لى رخصةالمؤسسات الفندقية يكون ʪلحصول ع
وارد في المرسوم التنفيذي ــف الــــــب التصنيـــوم، وهذا حســــس نجـــن إلى خمـــل نجمتيـــالتي تحم ،ةــــالفندقي

                                                                                                     

والعلوم السياسية، جامعة محمد  قكلية الحقو ، مجلة الفكر،  حق الفرد في حماية البيئة لتحقيق السلامة والتنمية المستدامةنبيلة أقوجيل،  -1
  .337.ص، دون ذكر السنة، 06.عخيضر، بسكرة، 

هو النشاط  أووالتدابير التي تقوم đا الهيئات العامة حفاظا على النظام العام،  الإجراءاتعلى أنه مجموعة  :الإدارييعرف الضبط * 

  . الذي تقوم به السلطات العامة من أجل المحافظة على النظام العام
  .91.، ص1985 جانفي 27، المؤرخة في 05.ع.ج.ج.ر.ج، 1985جانفي  26المؤرخ في 85/14المرسوم التنفيذي  -2



 نظام تسيير واستغلال العقار السياحي                                                    نيالفصل الثا

 

71 

 

المحدد لمعايير تصنيف المؤسسات الفندقية إلى رتب وشروط ذلك، أما الرخص  )1(2000/130 :رقم
فيسلمها المدير الولائي أو المفتش الولائي المكلف ʪلسياحة ʪلتفويض  ،اف الأخرىـــالتي تخص الأصن
  .من وزير السياحة

 .عقد الامتياز :خامسا

خاصة الذي يندرج ضمن الأملاك الوطنية  ،لاستثمار العقار السياحي لغالبةيعتبر الامتياز الآلية ا
في كنف احترام المستثمرين للقوانين  ،عقد الامتياز يتعايش مع نظام اقتصاد السوقفالعامة وكذا الخاصة، 

الأساس  بتعريف عقد الامتياز، ومن ثمة )أولا(، لذا ستتم دراسة هذا الفرع المعمول đا ودفتر شروط

ومدة عقد ، )رابعا(المتبعة لمنحه  والإجراءات، )ʬلثا(وطريقة منح الامتياز ، )ʬنيا(وني لعقد الامتياز القان

  .)خامسا( الامتياز

  .عقد الامتياز تعريف-)1

 من هيئة عامة لفترة من الزمن، ويتولى ،أصولابمقتضاه يستأجر القطاع الخاص  ،هو عقد متيازالا
الجديدة يتم انتقالها  الأصولمسؤولية تمويل استثمارات ʬبتة جديدة محددة خلال تلك الفترة، وهذه 

حق  بموجبه الدولة، مدة معينةد الذي تخول قالع ϥنه،و يعرف )2(للقطاع العام في ʫريخ انتهاء العقد
  . نسبة للعقار السياحيأو العامة ʪل ،)3(الخاصة لأملاكهامتوفرة وʫبعة  أرضيةالانتفاع  بقطعة 

عبارة عن عقد مرفق بدفتر شروط، حيث عرفه الدكتور سليمان محمد  على أĔا وهناك من عرفه
بمقتضاه وعلى مسؤوليته إدارة مرفق عام  -فرد كان أو شركة -عقد إداري يتولى الملتزم:" الطماوي ϥنه

                                                                                                     

  . 03.ص2000جانفي 18، المؤرخة في 35.ع.ج.ج.ر.ج، 2000يونيو  11المؤرخ في  2000/130: المرسوم التنفيذي رقم -1
 05.عاحث، ـــــة البـــــــ، مجلبيـــــار الأجنــــة الاستثمــــر ودوره في تنميـــــار في الجزائـــــة العقــــأزم، ةـــــن قانـــبإسماعيل ، ودةـــبنحموب ـــمحب -2

  .63.ص، 2007 :سنة
  . 69.ص، 2006 :، سنة2.الجزائر، ط، العقار الصناعي، دار هومة، وجردةب مخلوف-3
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مع خضوعه للقواعد الأساسية الضابطة بسير  ،واستغلاله مقابل رسوم يتقاضاها من المنتفعين ،اقتصادي
  .)1("فضلا عن الشروط التي تضمنها الإدارة لعقد الامتياز ،المرافق العامة

Ϩخذ منها تعريفه ضمن قانون  ،عرفه في عدة قوانين ومواضعنه لنسبة للمشرع الجزائري نجد أʪ أما
كطريق   إليه ʪلإشارة واكتفى، )2(90/30 :رقم لم يعرف الامتياز في القانونالأملاك الوطنية فنجد أنه 

يستعمل الجمهور  أنن ــيمك:" 61ة في نص المادة ــــالوطنية العمومي الأملاكلاستغلال  ،غير مباشر
في شكل تسيير ʪلوكالات  ،عن طريق مصلحة عمومية أواستعمالا مباشرا  ،ة العموميةـــالوطني الأملاك

وقد أبقى  ،"الأملاكلك ــــة قد اختصت بتـــة العموميـــتكون هذه المصلح أنعلى  ،استغلال ʪلامتياز أو
 القانونبموجب  90/30 :رقم ونـــى القانــــرأ علــــل الذي طـــــالتعدي ارــــإطادة في ــــرع على هذه المـــالمش
ــن قانـــــالمتضم 08/14 :مـــــرق مكرر التي  64ادة ـــــاء في المـــــذي جــــال،السالف ذكرهلاك الوطنية ــــون الأمـــ

يشكل منح الامتياز استعمال الأملاك الوطنية العمومية المنصوص :" على أنهعرف من خلالها الامتياز 
ة ـــــة العموميــــد الذي تقوم بموجبه الجماعـــا العقــــول đـــــة المعمـــــعليه في هذا القانون والأحكام التشريعي

محل منح الامتياز إلى  ،صاحبة الملك العمومي الطبيعي أو تمويل أو بناء أو استغلال منشأة أو التجهيز
  ."السلطة صاحبة حق الامتياز

يخص هيئة عامة  ،إلا أنه يعتبر تعريف عام وشامل ،ʪلرغم من أن هذا التعريف عرف عقد الامتياز
، حيث يعتبر عقد شكلي )3(ع الاستثمارية فقطوليس المشاري ،تمنح الامتياز من أجل كل المشاريع

ــون الاستثمــــواستند قان ــار فكرة الشكليــ  01فقرة 17، على أساس المادة )4(ه القانون الإداريــة إلى فقـ
ــــذي رقــــــمن المرسوم التنفي ــروط وكيفيـــــدد لشـــــالمح )5(09/152 :مـ ي ــــاز على الأراضــــات منح الامتيـــ

                                                                                                     

،قسم الحقوق، كلية الحقوق دفاتر السياسة والقانونمجلة ، دور الدولة في منح الامتياز في قانون الاستثمار الجزائريبلكعيبات،  مراد -1
  .232.ص، 2012، جوان 07.عوالعلوم السياسية، جامعة عمار ثليجي، الأغواط الجزائر، 

  .1661.ص، 2008أوت  03، المؤرخة في 44.ع.ج.ج.ر.ج، 1990ديسمبر  10المؤرخ في  90/30: القانون رقم -2
المعدل والمتمم  90/30مكرر من القانون  64زوبيدة دهلوك، استغلال الأملاك الوطنية العمومية عن طريق الامتياز طبقا للمادة  -3

  .12.ص، 2013 :سنة ،مذكرة ماستر عقاري، جامعة يحي فارس، المدية
  .04.ص، 1.ط، 2013أكتوبر  06، مقال، الجزائر، العقار السياحي في الجزائر مع أحدث التعديلات القانونية -4

  .14.، ص2009ماي  06، المؤرخة في 27.ع.ج.ج.ر.، ج2009ماي  02المؤرخ في  09/152: المرسوم التنفيذي رقم -5
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ـــة للأمــــالتابع ــلاك الخاصــ ــة للدولــ ـــمشاري لإنجازة ـــــة والموجهـــ ــع استثماريـ ــــيك:" هــــعلى أن ةــــ ــرس الامتيـ از ـــ
ــوح في إطــــــالممن ــوفق ،ومـــــــار هذا المرســـ ــا لأحكـــ ، بعقد إداري تعده 08/04 :رقم من الأمر 10ادة ــام المـــ

سوم ويحدد بدقة برʭمج مرفقا بدفتر شروط معد طبقا للنماذج الملحقة đذا المر  ،إدارة أملاك الدولة
  ".الامتيازوكذا بنود وشروط منح  الاستثمار

  .الأساس القانوني لعقد الامتياز-)2

ق ــــــالمتعل) 1(01/03 :رقمالأمر من  01يتمثل الأساس القانوني لمنح الامتياز بمقتضى المادة 
ـــر الاستثمــــــبتطوي ــــعلى أن،ممــــــدل والمتــــار المعـــ ارات ــــــدد هذا الأمر النظام الذي على الاستثمـــــيح:" هـــــ
ــة والأجنبيــــــالوطني ـــفي النشاط ،ةــــ الاستثمارات التي تنجز ات وكذا ـــــات الاقتصادية المنتجة للسلع والخدمـ

ار ــــــبي والاستثمـــــهذا ما فتح الباب ʪلنسبة للاستثمار الأجن، "أو الرخصة/إطار منح الامتياز و في
از ــح الامتيــــفي من ةــــات العموميـــــالسلطع قيود على ــــمع وض ،فيما يخص النشاط السياحي ،اصـــــالخ

المحدد لشروط وكيفيات  08/04 :رقم من الأمر 02جاء في المادة على أصناف من الأراضي وهذا ما 
ــلاك الخاصــــة للأمــــي التابعـــى الأراضــــاز علــــمنح الامتي ) 2(ةـــــع استثماريــــمشاري لإنجازة ــــة والموجهـــــة للدولـــ

  :التاليةتستثنى من مجال تطبيق أحكام هذا الأمر أصناف الأراضي :" على أنه

  .الأراضي الفلاحية -
  .القطع الأرضية المتواجدة داخل المساحات المنجمية -
ومساحات حماية  ،القطع الأرضية المتواجدة داخل مساحات البحث عن المحروقات واستغلالها -

  .المنشآت الكهرʪئية والغازية
  .القطع الأرضية المتواجدة داخل مساحات المواقع الأثرية والثقافية -
  
  

                                                                                                     

  .04.ص، 2001 أوت 22، المؤرخة في 47.ع.ج.ج.ر.ج، 2001 أوت 20المؤرخ في  01/03: رقم الأمر -1
  .03.، ص2008سبتمبر  13، المؤرخة في 49.ع.ج.ج.ر.ج، 2008سبتمبر  01المؤرخ في  08/04: رقمالأمر  -2
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  .طريقة منح الامتياز -)3

 2011لسنةالمتضمن لقانون المالية التكميلي  )1(11/11 :انون رقمــــــمن الق 15ادة ــــــنصت الم
يمنح الامتياز على أساس :" على أنه 08/04 :مقمن الأمر ر  03من المادة  01التي عدلت الفقرة 

على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة المتوفرة لفائدة المؤسسات  ،دفتر شروط عن طريق التراضي
 لاحتياجاتوذلك  المعنويين الخاضعين للقانون الخاصوالأشخاص الطبيعيين أو  ،والهيئات العمومية

  ".ترام قواعد التعمير المعمول đامشاريع استثمارية، مع مراعاة اح

وإلغاء النمط الثاني الذي كان  ،ويقتصر فقط على التراضيأصبح الامتياز يمنح  من خلال التعديل
يرخص :" 11/11 :رقم من القانون 05في التشريع السابق، بقرار من الوالي وهذا ما نصت عليه المادة 

  :الامتياز ʪلتراضي بقرار من الوالي

لعقار على الأراضي بناء على اقتراح من لجنة المساعدة على تحديد الموقع وترقية الاستثمارات وضبط ا -
التابعة للأملاك الخاصة للدولة والأصول العقارية المتبقية للمؤسسات العمومية المنحلة والأصول العقارية 

ــالمتبقية للمؤسس ة للمؤسسات العمومية الاقتصادية ـــة المتبقيــــول العقاريـــة والأصــــة المنحلــــات العموميـــ
  .طق الصناعية ومناطق النشاطاتوكذا الأراضي التابعة للمنا

بناء على اقتراح من الهيئة المكلفة بتسيير المدينة الجديدة على الأراضي الواقعة داخل محيط المدينة  -
  .الجديدة

وبعد " التابعة لمنطقة التوسع السياحي بناء على موافقة الوكالة الوطنية للتطوير السياحي على الأراضي -
  .تصموافقة وزير القطاع المخ

  .إجراءات منح الامتياز-)4

 05حيث قام بتعديل المادة  ،منح الامتياز وسرع من وتيرته إجراءاتلقد سهل المشرع الجزائري 
المتضمن قانون المالية  15/01 :رقم الأمرالمعدل والمتمم بموجب  08/04 :رقم الأمرمن  01فقرة 

                                                                                                     

  .04.ص، 2011جويلية  20، المؤرخة في 40.ع.ج.ج.ر.ج، 2011جويلية  10المؤرخ في  11/11 :القانون رقم -1
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تتم عملية دراسة الملفات المتضمنة طلب الامتياز لمشاريع  إذ، 48، في مادته )1(2015التكميلي لسنة 
  :التالية للإجراءاتالاستثمار وفقا 

 لأجلالخاص، والذي تقدم بطلب  أوخاضع للقانون العام  ،معنوي أويجب على كل شخص طبيعي  -
طلبا  يودع ملفا متضمنا أنعقار موجه للاستثمار،  أورض أ ىʪلتراضي عل ،ول على حق الامتيازالحص

لة ʪلنسبة للعقار السياحي المؤه،الوكالة الوطنية لتنمية السياحةلدى  ،مرفقا بدراسة تقنية واقتصادية
  .إقليميا

للمدير الولائي المكلف ʪلاستثمار بعد  ،كل مهمة دراسة طلبات الحصول على حق الامتيازو ت -
ــمب ،ةــــالولايات ــــرورة مديريــــه في ذلك كلما اقتضت الضــــاستشارت روع التي تبدي رأيها ـــاشرة بذات المشــ

  .ساعة 48يتعدى  في أجل لا

ابتداء من ʫريخ  أʮم 08في أجل  ،مرفقا بتقرير تقييمي مبرر ،الوالي إلىيرسل بعدها هذا الملف  -
ʪلتراضي ʪتخاذ منح حق الامتياز  ،الحصول على آراء المديرʮت المعنية، حيث يبت الوالي في الطلب

التي تنهي  ،الدولة المختصة أملاكمديرية  إلىويرسل ذلك الملف  ،المستثمر إلىويبلغ قرار منح الامتياز 
وكذا شروط  ،لدفتر الشروط المحدد لبرʭمج مدقق للاستثمار ،مع المستثمر الإمضاء إجراءاتبدورها 

الموالية، ومهما  أʮم 08المعدلة وفقا للسياسات الاقتصادية الوطنية في أجل  ،الامتياز قوبنود منح ح
يتجاوز شهرا ابتداء من ʫريخ استقبال الملف  أنلا يمكن  ،قرار حق الامتياز إعدادن أجل فإ الأمريكن 

المكلف  ،وفي حالة الرفض يبلغ صاحب الطلب من طرف المدير الولائي ،المرسل من بل الوالي
  .بموجب تبليغ مبرريوما  15ثمار في أجل ʪلاست

لفه إلى الوكالة الوطنية للتنمية السياحية لدراسته المستثمر لمهي إيداع المادة  كما أشارتفأول خطوة  
  .وإبداء الرأي ʪلموافقة أو الرفض، وفي حالة الموافقة عليه يرسل إلى الوالي لإصدار قرار منح الامتياز

بقرار من الوالي بعد الموافقة من الوكالة الوطنية للتطوير  ،العقار السياحيإذن يمنح الامتياز على 
من دفتر الشروط النموذجي الملحق ʪلمرسوم التنفيذي  27حسب المادة السياحي، ويتم إعداد العقد 

                                                                                                     

  .16.، ص2015يوليو  23، المؤرخة في 6.ع.ج.ج.ر.ج، 2015جوان  23المؤرخ في  15/01 :الأمر رقم -1
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 الدولة أملاكالمتمثلة في مدير ،من قبل المديرية الولائية لأملاك الدولة، السالف الذكر 09/152:رقم
وهذا بعد إرسال ملف صادر عن وزير المالية، ،لذي يعتبر صاحب الاختصاص بموجب قرار تفويضا

والمتعاقدة  ،ʪعتبارها المالكة وموثق الدولة ،المتعاقد من قبل الوالي المختص إقليميا إلى إدارة أملاك الدولة
 بعد تسجيله لدى إدارة الضرائب ،ياوخبيرة وسلطة عامة، ويشهر لدى المحافظة العقارية المختصة إقليم

وبدأ الانتفاع منها من قبل المستفيد بعد تسلم  ،الممنوحة الأرضيةومن ثم تتجسد عملية حيازة القطعة 
  .عقد الامتياز فورا مع الشروع في انطلاق المشروع وفقا للمدة المحددة في دفتر الشروط

  .مدة عقد الامتياز -)5

سنة قابلة  33مدة عقد الامتياز  أصبحت،سنة قابلة للتجديد20كانت مدة عقد الامتياز  بعدما
الذي يحدد شروط  )1(09/153:من المرسوم التنفيذي رقم 16وهذا حسب نص المادة  ،للتجديد مرتين

غير المستقلة المحلة عة للمؤسسات العمومية المستقلة و المتبقية التاب الأصولكيفيات منح الامتياز على و 
  .ييرهاتسللمؤسسات العمومية الاقتصادية و  الفائضة التابعة الأصولو 

  .عقد الامتيازĔاية  -)6

بما أن الامتياز يعتبر عقد إداري، فهو عرضة للزوال الحتمي كغيره من الأعمال القانونية المادية 
تدخل  الأخرى،أو المادية الأخرى وزواله قد يكون بتدخل من السلطات العامة، Ĕϵاء العقد أو بدون

أو بطريقة غير  ،)1(، وبذلك ينتهي عقد الامتياز بطريقة عادية)2(منها وهو ما نعرف ʪنتهاء العقد

  .)2(عادية العادية 

  .بطريقة عادية -)أ
ترجع الأجل المحدد ومن ثم تس ،أووهي الطريقة الطبيعية لنهاية أي عقد، حيث تكون ʪنقضاء المدة

كما ذكرʭ سابقا، مؤقت أي محدد بمدة زمنية كما   إداريالدولة العقار محل الامتياز، فعقد الامتياز عقد 

                                                                                                     

  .16.، ص2009مايو  06، المؤرخة في 27.ع.ج.ج.ر.ج، 2009ماي  02المؤرخ في  09/152: المرسوم التنفيذي رقم -1
  .116.ص، 2011 :سنةط، .د، النظرية العامة للقرارات والعقود الإدارية، دار الهدى، عين مليلة الجزائر، بوعمران عادل -2
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انقضاءه بقوة القانون ويبدأ سرʮن هذه المدة من ʫريخ  إلىذكرʭ سابقا وانتهاء المدة المحددة يؤدي حتما 
  .)1(المصادقة النهائية على العقد

  .يقة غير عاديةبطر  -)ب

وهنا ما يعرف ʪلإĔاء، ويكون قبل Ĕاية المدة، لأسباب محددة بموجب القانون وهي فسخ عقد 

  .)ب(، أو إسقاطه )أ(الامتياز

  .فسخ عقد الامتياز -)1/ب

بفسخ العقد  الإدارة، وتقوم ʪلتزاماته الآخرالطرف  لإخلالكجزاء   ،حل الرابطة العقديةنقصد به 
أما عقد الامتياز ، )2(وهذا في حالة العقود الإدارية بصفة عامة استصدار حكم قضائي إلىدون الحاجة 

 الإدارة المانحة للامتياز(طرفين د الامتياز ʪتفاق القكما يفسخ عينفرد بخاصية الفسخ بحكم القاضي  
ــري ذكره كنهايــــرع الجزائـــالمش أن، والملاحظ )وصاحب حق الامتياز ق الفسخ ــــاز عن طريـــتيد الامـــة لعقــ

  . )3(لكن لم يفصل  في هذه المسألة من ʭحية إتمام ذلك

  .عقد الامتياز إسقاط-)2/ب
والملحق النموذجي لدفتر الشروط الخاص  08/04: رقم الأمرمن  12طبقا لنص المادة  

ــــإسقاز ــأج المشرع أننجد  09/153: رقمو  ʪ: 09/152لمرسومين التنفيذيين رقم ــق الامتيـــــح اطــ از ـــ
ــاز ʪلتزاماتـــــاحب الامتيـــــص إخلالالة ـــــفي ح ـــه التعاقديـــ زاء الإسقاط عادة إلا ــــأ الإدارة إلى جـــــ،ولا تلجةـــ

، ويكون الإسقاط في حالة الخطأ الجسيم أو المتكرر، ولا يستحق أية تعويضات نتيجة إسقاط الالتزام

                                                                                                     

ماجستير في القانون، فرع قانون العقود، كلية الحقوق والعلوم  مذكرةفي الجزائر،  الإدارينعيمة أكلي، النظام القانوني لعقد الامتياز  -1
  . 151.ص، 2013 :زي وزو، سنةالسياسية، جامعة مولود معمري تي

  .62.ص، 2007 :سنةط، .دماجد راغب الحلو، العقود الإدارية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  -2
  .90.صخديجة عماني ، حليمة بوراس، المرجع السابق،  -3
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ارين للملتزم بعقد الامتياز، برسالة موصى عليها مع إشعار ʪلالتزام، وينطق به القاضي بعد توجيه إنذ
  . )1(الإداري بمبادرة من المدير الولائي لأملاك الدولة الذي يعد طرفا متعاقدا

، أو المياه )2(، أو الشواطئ )1(سواء تعلق الأمر بمناطق التوسع والمواقع السياحية  الامتيازويمنح 

  :، كالآتي)3(الحموية 

  .لتوسع السياحي والمواقع السياحيةمنح الامتياز على الأراضي الواقعة داخل مناطق ا -)7

 02ي التي تشكل العقار السياحي القابل للبناء، وهذا حسب المادة ــــاز على الأراضـــــيمنح الامتي
الواقعة داخل مناطق التوسع  ،المحدد لكيفيات إعادة بيع الأراضي 07/23 :من المرسوم التنفيذي رقم

أو منح حق امتياز  ،تكون موضوع إعادة بيع"أو منح حق امتياز عليها  ،السياحي والمواقع السياحية
  ".عليها التي تشكل العقار السياحي القابل للبناء

  .امتياز استغلال المياه الحموية -)8

المحدد لشروط وكيفيات منح  )2(07/69 :من المرسوم التنفيذي رقم 23ة قد نصت عليه الماد
بقرار من الوزير  ،يمنح الامتياز على المياه الحموية:" أنهعلى ،امتياز استعمال واستغلال المياه الحموية

عي أو معنوي خاضع بعد موافقة اللجنة التقنية ʪلمياه الحموية، لكل شخص طبي ،المكلف ʪلمياه الحموية
المحدد  07/69 :رقم من الملحق الأول للمرسوم التنفيذي 02كما نصت المادة ،  "للقانون الخاص

من نفس  03لشروط وكيفيات منح امتياز استغلال واستغلال المياه الحموية، الذي يهدف وفقا للمادة 
  :ز مجمل العمليات الآتيةلأغراض علاجية ويشمل هذا الامتيا ،الملحق إلى الاستعمال والاستغلال

  .جذب الماء الحموي أو المياه البحرية -
نقل وتخزين وتوزيع الماء الحموي العلاجي حتى إلى المؤسسات الحموية الأخرى التي يمكن لها أن تزود  -

  .تفادʮ لأخطار تعكر الماء

                                                                                                     

دكتوراه علوم في الحقوق فرع قانون أعمال، جامعة محمد  رسالةمراد بلكعيبات، منح الامتياز للاستثمار الصناعي في التشريع الجزائري،  -1
  .160.ص، 2012 :خيضر بسكرة،سنة

  .07.ص ،21/02/2007 ، المؤرخة في13.ع.ج.ج.ر.ج، 2007فيفري  19المؤرخ في  07/69: المرسوم التنفيذي رقم -2
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  .استعمال واستهلاك الماء الحموي العلاجي -
  .ʪلامتيازكل العمليات المرتبطة   -

  .امتياز استغلال الشواطئ -)9

المكلفة ʪلنشاطات  ،للبلدʮت والمؤسسات العامة والخاصة ،يمنح امتياز استغلال شواطئ البحر
ــأي حــــوز بـا، ولا يجـــذه الوالي المختص إقليميـــــوذلك بقرار يتخ ،ةـــــالسياحي ـــال من الأحوال أن يحــ رم ـــــــ

والسفن والتجوال واستخدام  ،والوقوف وإصلاح الزوارق ،لخواص من حقوق الصيدمن الامتياز ا
المساحات المؤجرة كوسيلة للمواصلات والسباحة، ففي هذه الأحوال يمارسون حرية عامة غير مقيدة 

  .)1(والتي تستهدف تحيق المصلحة العامة ـسوى ʪلقيود التي يقرها القانون

  .ناجمة عن استغلال العقار السياحيالمنازعات ال :الثانيالمطلب 

جب أمام القضاء، تستو  فقد تثار عدة منازعات ،ياحيالتي يكتسيها العقار الس للأهميةنظرا 
وعلى هذا الأساس تتعدد وتتنوع المنازعات المتعلقة ʪلعقار  الحلول المناسبة لها، وإيجادالبحث فيها، 

ــــط الضوء على هذه السياحي، ولتسليـ ـــــ المتعلقة ʪلعقار  ،لة وجب تحديد طبيـــــــعة المنازعاتالمسأــ

ــاحي  ـــ ، وتحديد الجهة القضائية المختصة الفصل في النزاعات المطروحة أمام القضاء )الفرع الأول( السيـــــ

  .)الفرع الثاني(

  .نازعات المتعلقة ʪلعقار السياحيتحديد طبيعة الم :الأولالفرع 

واكتساب هذا النوع  ،المنازعات المتعلقة ʪلعقار السياحي كثيرة ومتنوعة، فمنها ما يتعلق بملكية إن

  .)ʬنيا(ʪستغلال هذا العقار وتنفيذ العقود المتعلقة بذلك  ق، ومنها ما يتعل)أولا(من العقارات 

  

  

                                                                                                     

  .55.صالمرجع السابق، ، رابح سعيداني، خالد ميساني -1
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  .المتعلقة بملكية العقار السياحي المنازعات :أولا

، فيتم اقتناءه من طرف الوكالة الوطنية لتنمية للأفرادمملوكا ملكية خاصة كان العقار السياحي   إذا
القانونية المنصوص عليها في نص  للأشكالطبقا  ،السياحة، وذلك من خلال ممارستها لحق الشفعة

 إمكانيةالمتعلق بمناطق التوسع والمواقع السياحية، وفي حالة عدم  )1(03/03 :من القانون رقم 22المادة 
ملكيته من طرف  اكتسابمع مالك العقار السياحي المراد  اتفاق إلىعدم الوصول  أوتحقيق ذلك، 

 العامـــــةلكيــــة من أجــــل المنفعـــــــة ع المز ـــن راءــإجللحصول عليه وهو  آخر إجراء إلىيتم اللجوء  ،الوكالة
تناع قكعدم ا  ،أجل الفصل فيهاالقضاء من  إلىتستوجب اللجوء  ،وقد ينجم عن ذلك حصول منازعات

  .ʪلمنفعة العمومية الإدارةعدم تصريح  أوالطرف المنزوع ملكيته ʪلتعويض المستحق عن نزع الملكية، 

بشأن المبلغ المقترح مقابل نزع ملكيته  هــرأي إبـــــداء ،هـــة على الشخص المنزوع ملكيتــــــوفي هذه الحال
وجب عليه  ،لطلبه المقدم الإدارةوفي حالة عدم قبول ، )2(يوما 15، وذلك في أجل المطلوبأو المبلغ 
وذلك خلال شهر من ʫريخ تبليغه قرار نزع الملكية، وترفع الدعوى ضد  ،القضاء لرفع دعواه إلىاللجوء 

مبلغ التعويض تقدره  أنكون أملاك الدولة في الخصام،  مدير  إدخالالجهة المصدرة للقرار، ويمكن 
دد ـــالذي يح 91/11 :من القانون رقم 20وهذا ما جاءت به المادة ، )3(الدولة أملاكمصالح مديرية 

ـــة بنـــــــد المتعلقــــالقواع  إدارةتعد مصالح :" ة العمومية، والتي تنص على أنهـــــــة من أجل المنفعـــــزع الملكيـــ
  ....."والحقوق العقارية المطلوب نزع ملكيتها للأملاكالوطنية تقريرا تقييميا  الأملاك

                                                                                                     

  .14.، ص03/03 :القانون رقم -1
ون ــــالقانق ـــــــات تطبيــــدد لكيفيــــــ، المح1993يوليو 27المؤرخ في  93/186 :مـــذي رقـــوم التنفيـــــمن المرس 03رة ــــــفق 38ادة ــــــالم -2

 51.ع.ج.ج.ر.ج، الذي يحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكية من أجل المنفعة العمومية، 1991فريل أ 27المؤرخ في  91/11 :رقم
 48.ع.ج.ج.ر.ج2005يوليو  10المؤرخ في  05/248 :متمم ʪلمرسوم التنفيذي رقم، 26.ص، 1993 أوت 01المؤرخة في 

 9.ع.ج.ج.ر.ج، 2008يوليو  07ؤرخ في ــالم 08/202 :ذي رقمـــــــوʪلمرسوم التنفي ،05.ص،2005ة ــــــجويلي 10ة في ـــــالمؤرخ
  .12.ص، 2008جويلية  13ة في ـــــــالمؤرخ

  .56.ص، 2005.ط، دار هومة، الجزائر، الدولة أملاكأعمر يحياوي، منازعات  -3
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ــالمنازع إلى إضافة هناك منازعات تنجم نزع الملكية،  لإجراءة ــور بسبب لجوء الدولـــات التي قد تثــ
 إعلامتم  إذاالجهات القضائية المختصة، فمثلا  إلىاللجوء  مما يستوجب ،أيضاعن ممارستها لحق الشفعة 

في اقتناء العقار الذي يقابله رفض مالك  ،مالك العقار السياحي برغبة الوكالة الوطنية للتنمية السياحية
المحدد  06/385 :من المرسوم التنفيذي رقم 09تطبيق نص المادة  إلىالعقار، يتم اللجوء في هذه الحالة 

حق الشفعة داخل مناطق التوسع السياحي والمواقع  ،)1(كالة الوطنية للتنمية السياحيةلكيفيات ممارسة الو 
في حالة غياب اتفاق ʪلتراضي مع المالك، تحدد الهيئة القضائية المختصة  :"على أنه السياحية التي تنص

  ".ثمن اقتناء الملكية موضوع حق الشفعة

  .العقار السياحي استغلال واستعمالالمنازعات الناجمة عن  :ʬنيا

استغلال العقار قد يثير عدة نزاعات تكون نتيجة  ،عقار السياحيإن استغلال واستعمال ال
عدم و ، )2(دون الحصول على رخصة كاستغلال الشاطئ دون الحصول على حق الامتياز ،السياحي

منح عقد الامتياز لاستغلال العقار  أساسهالذي تتم على  ،احترام المستثمرين لدفتر الشروط النموذجي
المانحة له، كما أنه في حالة عدم احترام  الإدارةالسياحي، مما يترتب عليه فسخ عقد الامتياز من طرف 

ً على تقرير  إقليميايعذر الوالي المختص  ،ا حسب دفتر الشروط النموذجيــات المتفق عليهـــالالتزام بناء
الطرف المخالف ʪحترام التزاماته، وفي حال عدم استجابة المخالف  ،ياحةمن المدير الولائي المكلف ʪلس

لم يقم ʪلتزاماته المحددة  وإذعذاره مرة ʬنية، إعذار، يتم من ʫريخ تبليغه ʪلإ أسبوعخلال  الأول ذارللإع
 .الممنوحة له، يتم سحب الامتياز الآجالوضعيته في  يفي دفتر الشروط ولم يسو 

ودفتر  ،منازعات استغلال العقار السياحي لعدم احترام مواصفات مخطط التهيئة السياحيةوقد تثار 
قصد احترام التعليمات  ،المكلفة ʪلسياحة الشخص المرتكب لهذه المخالفة الإدارةالشروط حيث تنذر 

المقرر  للإنذارالمخالف  ة عدم احترامـــــوفي حال تحددهــــا له من أجل تسويــــة وضعيتــــه، التي الـــالآجفي 
الجهات القضائية المختصة، قصد  إلىاللجوء  الأخيرةيمكن لهذه  ،المكلفة ʪلسياحة الإدارةمن طرف 

                                                                                                     

  .07.ص، 2006نوفمبر  05، المؤرخة في 74.ع.ج.ج.ر.ج، 2006أكتوبر  28المؤرخ في  06/385: المرسوم التنفيذي رقم -1
  .10.، صال والاستغلال السياحيين للشواطئالمحدد للقواعد العامة للاستعم 03/02 :من القانون رقم 13المادة  -2
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 فإĔا،الجهة القضائية المختصة إلى الأمروبعد رفع ، )1(وفق الطرق الاستعجالية المقررة الأشغال قيفتو 
المنجزة  الأشغالهدم  وإماالمنجزة وفق مخطط التهيئة السياحية،  الأشغالʪلعمل على مطابقة  إماتفصل 

التي كان عليها  الأولىالحالة  إلىالمكان  ϵعادة والأمر ،والشروط المتفق عليها للأحكامالمخالفة 
  .)2(سابقا

 .نازعات المتعلقة ʪلعقار السياحيالجهة القضائية المختصة للفصل في الم :الفرع الثاني

الجهة القضائية  أن إذ إشكال أيلا يثير  ،في مجال العقار السياحي الإقليميإن مسالة الاختصاص 
التي يقع في دائرة اختصاصها العقار محل النزاع، بغض النظر عما  الجهةل في النزاع هي ـــالمختصة للفص

 الإجراءاتمن قانون  01فقرة  40المادة  ϥحكام، وهذا عملا إدارية أمكانت جهة قضائية عادية   إذا
، وهذا خلافا للاختصاص النوعي الذي يثير عدة إشكالات فيما إذا كان القضاء )3(والإداريةالمدنية 

وهو ما  )ʬنيا(ل في النزاع أو أن ذلك من اختصاص القضاء العاديـــــ، هو المختص للفص)أولا(الإداري 
  .سيتم تناوله من خلال هذا الفرع

  .للفصل في منازعات العقار السياحيكجهة مختصة   الإداريالقضاء  :أولا

ة ــــون فيه الدولــــزاع تكـــــل في كل نــــون مختص للفصــــيك الإدارياء ـــن القض، فإطبقا للقواعد العامة
ــأو المؤسس ،ةــــأو الولاية أو البلدي ــات العموميـــ ــع الإداري طرفــــة ذات الطابــ ــا فيـ ـــس ،هـ ــواء كـ ي ـــانت مدعـ

  .)4(أو مدعى عليه

 ، التي يتشكل منهاللأراضيالمنازعات المتعلقة ʪلعقار السياحي تختلف بحسب الطبيعة القانونية  إن
تخضع لاختصاص القضاء  ،الخاصة للدولة في الجزائر ʪلأملاكالمنازعات المتعلقة  أنوالمبدأ العام هو 

                                                                                                     

  .19، 18.ص  ،03/03 :من القانون رقم 39والمادة ، 37 ةالماد -1
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 نون الإجراءات المدنية والإدارية، المتضمن قا2008فيفري  25المؤرخ في  08/09 :من القانون رقم 40المادة  -3
  .03.ص، 2008أفريل  23، المؤرخة في 21.ع.ج.ج.ر.ج
  .144.، صنون الإجراءات المدنية والإداريةمن قا 800المادة  -4



 نظام تسيير واستغلال العقار السياحي                                                    نيالفصل الثا

 

83 

 

 والإداريةالمدنية  الإجراءاتقانون  ϥحكاموعملا ، )1(الوطنية العامة الأملاكثل منازعات مثلها م الإداري
 ʪلأملاكما أستثني بنص، فالمنازعات المتعلقة  إلاّ ،الإدارين كل المنازعات تخضع مبدئيا للقضاء فإ

ــة العموميــــالوطني  الإداريالقضاء  أيضاق عليها القانون العام، ويختص ــويطب الإدارياء ـــــع للقضــــة تخضـــ
 الولاية مثلا وأجهزةفكل ما يصدر عن هياكل الوطنية الخاصة،  ʪلأملاكفي جزء من المنازعات المتعلقة 

ــإنم ــل في منازعاēــــتختص ʪلفص اــــ ــالإدارية ــــا المحكمـــ ــــ  ʪلإلغاءمن حيث الطعن فيها  ،إقليمياة ــالمختص ةـ
ويكون تمثيل الولاية أمام ، )2(من حيث الطعن فيها ʪلتعويض أوالتفسير أو فحص المشروعية،  أو

  .)3(من قانون الولاية 87القضاء من طرف الوالي طبقا للمادة 

الذي  ،وتكون الوكالة الوطنية لتنمية السياحة ʪعتبارها شخص معنوي عام ممثلة لوزير السياحة
يتولى :" والتي تنص على أنه ،الأملاك الوطنية من قانون 09ولة طبقا لما جاءت به المادة يعتبر ممثلا للد

والسلطات المسيرة الأخرى تمثيل الدولة  ،ورؤساء اĐالس الشعبية البلدية ،الوزراء المعنيون والولاة
طبقا للصلاحيات التي تخولها لهم  ،في عقود التسيير المتعلقة ʪلأملاك الوطنية ،والجماعات الإقليمية
ما بخصوص الأملاك الوطنية العامة يتعلق ʪلأملاك الوطنية الخاصة، أوهذا النص  ،"القوانين والتنظيمات
يتولى الوزير المكلف ʪلمالية، والوالي ورئيس اĐلس :" من نفس القانون على أنه 10فقد نصت المادة 

طبقا  ،الوطنية ʪلأملاكفي الدعاوى القضائية المتعلقة  الإقليميةعات والجما ،الشعبي البلدي تمثيل الدولة
يؤول  رة كعقد الامتياز مثلان كل العقود الإدارية التي تبرمها الإدا، وبناء على ما سبق ذكره فإ)4("للقانون

  .الاختصاص فيها للقضاء الإداري

  .السياحيالفصل في منازعات العقار اختصاص القضاء العادي في  :ʬنيا

ي، تخضع للقضاء الإداري كمبدأ عام ن المنازعات المتعلقة ʪلعقار السياحبقا فإكما تم الذكر سا
ل ــاص للفصـــي الاختصــــالتي تعط ،اءاتـــأورد بعض الاستثن ،ةــقانون الإجراءات المدنية والإداري غير أن
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  .262.ص، 2009.طمحمد الصغير بعلي، الوسيط في المنازعات الإدارية، دار العلوم للنشر والتوزيع، الجزائر،  -2
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هو الدولة أو الولاية أو البلدية أو مؤسسة  رغم أن أحد طرفي الدعوى ،في النزاع المطروح للقضاء العادي
  .، مثل الوكالة الوطنية لتنمية السياحة)1(عمومية ذات طابع إداري

كل المنازعات التي تكون فيها الوكالة الوطنية لتنمية   ،أنه تكون من اختصاص القضاء العادي إلا
ن كل لقواعد القانون الخاص، فإلة تخضع كون أن هذه الوكا،  )2(السياحة قد تعاملت مع غير الدولة

ـــالمنازع لعقار سياحي  كاقتنائهالمهامها   ،ون ʭتجة عن قيام الوكالة الوطنية لتنمية السياحةـــتي تكـــــات الـــ
  .تسييرها له أومن الخواص 

المنازعات التي تنشأ بين صاحب عقد امتياز  ،ذلك تكون من اختصاص القضاء العادي إلى إضافة
مدعى  أومدعي  الأخيرحول تنفيذ عقد الامتياز، سواء كان هذا  ،استغلال العقار السياحي والغير

  .)3(لا سيما ما تعلق منها ʪلمسؤولية التقصيرية ،هذه المنازعات هي بين الخواص أنعليه، ذلك 
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ــكحوصل واء ـــــالمشرع الجزائري قد خص لتسيير العقار السياحي هيئات س أننجد  ،ل الثانيــة للفصــــ

الذي أصبح  ،على المستوى المحلي كالوالي أوعلى المستوى المركزي مثل الوكالة الوطنية للتنمية السياحية، 

ة ـــــمتمثل ةـــــإداريالمشرع بحماية  أولاه ،اعـــــا القطـــــتي يكتسيهــــال ةـــــلأهميــولال، ـــــذا اĐـــال في هــــــر فعــــعنص

موازاة  ،ط المخالفاتـــــة بضبـــــالمكلف زةــــــالأجهد ـــــة بتحديــــقضائي ةوحماي ،في المخططات ونظام الرخص

المنصوص عليها في قانون العقوʪت الجزائري والقانون  ،مع تحديد المخالفات والعقوʪت المترتبة عنها

  .ةالسياحية والمناطق السياحي المتعلق ʪلمواقع 03/03

احي ـــلاستغلال العقار السي ،ريــــــا المشرع الجزائــــــة التي اعتمدهـــــأما ʪلنسبة للوسائل القانوني

ت في عدة عقود أهمها عقد الامتياز، إضافة إلى عقد البيع والإيجار وبعض الرخص، وهذا ــــفتمثل

أو تلك الناجمة عن استغلاله  ،حيالاستغلال قد يؤدي إلى ظهور نزاعات متعلقة بملكية العقار السيا

  وعية النزاع المطروح أمام القضاءوهذا حسب ن ،واستعماله التي يختص đا إما القضاء الإداري أو العادي

 .كل هذا حاولنا جاهدين الإلمام به من خلال دراستنا
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وذلك من أهم المواضيع التي يجب الاهتمام đا  ،العقار السياحي أن على ضوء ما تقدم يمكن القول
ــالاقتصادي الأزمةالجزائر من  لإخراجالعناية اللائقة ببذل  ــة التي تعاني منها، لاعتبارهـــ  ةــالأساسيزة ــــا الركيـــ
، وخاصة أن الجزائر تحظى بموقع ϥسرهليس في الجزائر فقط بل في دول العالم  ،ة الاقتصاديةــللحرك

ـــومساحة سياحية شاسع ،تراتيجي هاماس  ةـــطبيعيالغير و ة ـــــالطبيعيو  ،ةــــالبيئيات ــــد من المقومــــوالعدي ةـ
التي تشجع على جذب الاستثمار السياحي الوطني بصفة عامة والاستثمار السياحي الأجنبي بصفة 

  . خاصة، الذي يرتكز على العقار السياحي

وتثمينه رغم  ،سعى ولازال المشرع الجزائري يبحث عن سبل لتسيير وتطوير العقار السياحي ولهذا
ــعدم رقيه ما وهذا رغم التقدم الملموس في هذا اĐال  ،ʭجعة وفعالةلم تكن  لأĔاالشكل المطلوب،  إلىا ـ

  .يتجلى من خلال عدم احتلال الجزائر لمكانة وترتيب مهم في دول العالم من حيث السياحة

والمحدد لمناطق  ،مع غياب النص القانوني المعرف له ،فالعقار السياحي بقي مجهولا لفترة من الزمن
يغطيها  أنيجب  ،ن الحافظة العقارية للعقار السياحي المعنيةلأ ،ʪلاستثمارسع السياحي المعنية التو 

ــة السياحيــــمخطط التهيئ ـــة السياحيــــــات التهيئــــمخطط إعداد تباطؤة الخاص đا، وفي ظل ــ انعكس الذي  ،ةـ
تجعلها محطة  ،ومهمةرة ـة وفيـــــع سياحيــــر تتمتع بمواقـــالجزائ أنرغم  ،يـــسلبا على تطوير القطاع السياح

ــة والاستثمــــللسياح بنظام قانوني يواكب التطورات  ،العقار السياحي إحاطةعدم  إلىود ــذا يعــــوه ،ارـــ
  .القطاع السياحي اليوم في العالم التي يعرفها

ولم  ،للعقار السياحي ري لم يعط لحد اليوم تعريفاالمشرع الجزائ أننجد  ،ومن خلال الدراسة والبحث
 الوطنية العامة الأملاكالتي تتمثل في  ،عرفه من خلال مكوʭته إذيخصص مادة في القانون تعنى بتعريفه 
الوعاء  يتمثل فيالعقار السياحي  أنمحاولة لتعريفه يمكن القول والخاصة وتلك التابعة للخواص، وك

السياحية الاستثمارية مهما كانت نوعيتها، وفق  والأنشطةواحتواء المشاريع  لإنجازالمخصص  الأرضي،
  .وينظمها القانون يضبطها وأجهزةمعايير ووسائل 
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ــــالع أند ــــونج ــــقـ ـــي يتنـــــار السياحـ ـــــوع بتنـ ــوع السياحـ ـــ ــــة المقامـــ ــكانت تراثي  إنه، ــــة عليــ ــحموي أوة ــ ة ـــــ
التي تتحصل  المحمية قمن مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية والمناط يتكونفهو الخ، ....ثقافية أو

في الشفعة ونزع الملكية، ولتسيير هذه الحافظة  الاستثنائية المتمثلة أوʪلطرق الودية  إما ،عليها الدولة
ـــالمش خصهاالعقارية  ــوى المركــــواء على المستـــــس ،اتــــرع بعدة هيئــ ـــل الوكالـــــمث ،زيــــ ـــــة الوطنيــــ ـــة للتنميــــ ة ــ

  .على المستوى المحلي كالوالي أوالسياحية 

المشرع حماية نذكر منها المخططات والرخص  أولاه ،وحساسية التعامل في العقار السياحي ولأهمية
انونية التي اعتمدها نسبة للوسائل القلʪ أما التي تلعب دور فعال في حمايته وتطويره والمحافظة عليه،

ــمشرعن ــري لاستغــــا الجزائــ والامتياز  والإيجارفتمثلت في عقد البيع  ،ال العقار السياحيــــلال واستعمــ
ـــإضه، ــــالذي يلعب الدور المهم في استغلال   كرخصــــة استغـــلال مكــان التخييم  ،صــــبعض الرخ إلى افةـ

ــا القانــــحدده راءاتــــإجكل هذا وفق  ــحاولن ونــ ــــنر أــب التذكيـــا، ويجــــام đــــالإلما ـ ــن استعمـــيمك ه لاـ ال ـ
بعد ēيئته من قبل الوكالة الوطنية للتنمية السياحية، وكل هذا قد يؤدي  إلا ،استغلال العقار السياحي أو
والذي يختص  الناجمة عن استغلاله واستعماله ،أور السياحياظهور عدة نزاعات متعلقة بملكية العق إلى

  . وهذا حسب نوعية النزاع المطروح العادي أو الإداري القضاء إماʪلفصل فيها 

النهوض đذا القطاع، فقد خطت خطوة  إلىوسعي الدولة الجزائرية التقدم  إنكارلا يمكننا عليه و 
 اـــوهذا ما كان يعاب عليه أوامرقانون بعدما كانت تشرع بموجب البموجب  ،معتبرة في التشريعو نوعية 

ــة الاستثمـــــون ترقيــــن قانـــــالمتضم 16/09 :ــمــرقــ انونــــاء القـــج أن إلا ،دولــــــل الـــن قبــــم ــإضافار، ـــ  ةــــ
من خلال  قانون المالية التكميليفي المشرع الجزائري  اعليه بعدما نص ،صراحةتكريس حق الشفعة  إلى

  .الأجنبيمنه لمواجهة المستثمر  30المادة 

الامتياز  وإلغاء ،من خلال منح الامتياز ʪلتراضي فقط ،تسهيل الاستثمار إلىسعت  أĔاكما 
العقاري، وتسهيل  ʪلمزاد العلني لغلق الباب على كل من توسل له نفسه في الطمع وتغيير وجهة الملك

بعد استشارة الهيئات طبعا  ،بقرار من الوالييمنح  الذي أصبح،ل على عقد الامتيازو صالحإجراءات 
  .وفق إجراءات حددها القانون المختصة بذلك
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ـــوض بقطــــــوللنه ـــاع العقــ ـــار السيـ دراسة التحفيزات والضماʭت الممنوحة يجب ،في الجزائر احيـ
  .ار السياحيقتقتضيه طبيعة الع من أجل تحسينها ومعالجة النقائص مع ما للمستثمرين

  .تكريس التشاور بين الشركاء والاهتمام ʪلواقع السياحي في الجزائرك -

مقومات الاستثمار السياحي لاستثمار الطاقات  إبرازجل من أ ،ف الجهودــــالعمل على تكيي -
  .التي تملكها

سواء من الجانب الإداري أو التقني  ،المسيرة للعقار السياحي في الواقعتفعيل دور المؤسسات  -
  .بصفة عامة والسياحية بصفة خاصة ،المتعلق برقابة الأنشطة الاستثمارية العقارية

ضرورة إرساء الثقافة السياحية في اĐتمع الجزائري، وإعادة الاعتبار للسياحة وخاصة في المناطق  -
  .هذه المناطق والحد من الإهمال التي تعاني منهالريفية đدف تنمية 

سن نصوص تشريعية التنمية الاقتصادية للجزائر عن طريق توضيح أهمية العقار السياحي في  -
خاصة ʪلعقار السياحي بحد ذاته إذ لا نجد لحد الآن نص خاص به على عكس ʪقي العقارات 

  .الأخرى
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  .الكتب :أولا

  .المعاجم والموسوعات -)أ
، الموسوعة العربية العالمية، مؤسسة أعمال الموسوعة للنشر والتوزيع الرʮض جوزيف إيمانوويل -)1

  .1999 :، سنة2.طالمملكة السعودية، 

 انجليزي، اليازوري، عمان الأردن معجم المصطلحات القانونية، عربي، حسين أحمد الطراونة -)2
  .2004: ط، سنة.د

اء التراث، مكتبة الشروق الإدارة العامة للمعجمات وإحي المعجم الوسيط، ،مجمع اللغة العربية -)3
  .2005:،سنة4.،طالدولية

بيروت  بيضون، دار الكتب العلمية علي ، عربي عربي، منشورات محمدطـــ، معجم الوسيــنور الدين -)4
  .2005 :سنىة ،1.طلبنــــان، 

  .عامةالكتب ال - )ب
  .2005.ط، منازعات أملاك الدولة، دار هومة، الجزائر، أعمر يحياوي -)1

  .2011: سنة، 1.طنوازل العقار، دار الميمان، الرʮض،  أحمد بن عبد العزيز بن عميرة، -)2

  .2011: سنة، ط.دحق الشفعة في التشريع الجزائري، دار هومة، الجزائر،  أحمد دغيش، -)3

  .2012 :، سنةط.،د، تيزي وزو، الجزائرالأمل، دار لأملاكل الإداري، القانون أعمر يحياوي -)4

  .2006: سنة ،4.،طالملكية والنظام العقاري في الجزائر، العقار، ، دار هومةعمار علوي،  -)5

  .2006 :، سنة4.، طالملكية والنظام العقاري في الجزائر، العقار، دار هومةعمار علوي،  -)6

 هومة، نقل الملكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكام، دار عمر حمدي ʪشــا -)7
  .2010 :، سنة2.ط الجزائر،

، الوسيط في شرح القانون المدني الجزائري، حق الملكية، منشورات عبد الرزاق أحمد السنهوري -)8
  .2011: سنة، بيروت لبنان،3.ط، 8.جالحلبي الحقوقية، 

ط .د، النظرية العامة للقرارات والعقود الإدارية، دار الهدى، عين مليلة الجزائر، عادل بوعمران -)9
  .2011 :سنة
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 التشريع الجزائري، دار الخلدونية، السندات الإدارية المثبتة للملكية العقارية في فيصل الوافي -)10
  .2010: سنة، 1.،طالجزائر

  .2014: سنة، ع.ط، الجغرافية السياحية، دار اليازوري، عمان، فؤاد بن غضبان -)11

  .2006 :سنة، 2.ط، المنازعات العقارية، دار هومة، الجزائر، حمدي ʪشاعمر ليلى زروقي،  -)12

ــــ، التسويداتــــمحمد عبي -)13 ــــق السيـ ـــمدخ، احيــــ  1.طر، الأردن، ــــل للنشــــ، دار وائيـــــــل سلوكـــ
  .2000 :سنة

  .2005: سنة، ج.م.د، عقد البيع في القانون المدني الجزائري، محمد حسنين -)14

  .2006 :، سنة2.ط، العقار الصناعي، دار هومة، بوجردةمخلوف  -)15

  .2007 :، العقود الإدارية، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، سنةماجد راغب الحلو -)16

 والتوزيع، الجزائر، الوسيط في المنازعات الإدارية، دار العلوم للنشر محمد الصغير بعلي -)17
  .2009.ط

  .2014:سنة1.ط، الأمن السياحي، المفهوم والتطبيق، مكتبة اĐمع العربي، حمد العمريأمحمد  -)18

  .س.ط، د.د، صناعة السياحة، دار المعرفة الجامعية، الإسكندرية، محمد خميس الزوكة -)19

 .2001 :، سنة1.ط، مبادئ السياحة، دار المسيرة، عمان، نعيم الظاهر، إلياس سراب -)20

ــير وفــــة والتعمــــد التهيئــــقواع ،وريــــمنصورة ــــن -)21 ــ  رـــــدى، الجزائـــــري، دار الهــــــــع الجزائــــيق التشر ــ
  .2010 :سنة

  .المداخلاتالمقالات و :ʬنيا

  .المقالات المنشورة في اĐلات -)أ
 العمومية جل المنفعةأسلطات القاضي الإداري في عملية نزع الملكية الخاصة من ، أحمد حططاش -)1

  .2008نوفمبر ،21.ع، صادرة عن مجلس الأمة، الجزائر، مجلة الفكر البرلماني

 صناعة السياحة في الجزائر بين المؤهلات والسياسات، رؤية استكشافية وإحصائية، بوبكر بداش -)2
  .2014 :، سنة66.عبحوث اقتصادية عربية، 



 المصادر والمراجع  قائمة
 

97 

 

مفهومه وموارده في ظل النصوص القانونية العقار السياحي في الجزائر،  ،بن سديرة جلول -)3

معهد العلوم القانونية والاقتصادية أحمد بن يحي ، اĐلة الجزائرية للحقوق والعلوم السياسية ،والتنظيمية
  .2016 ، يونيو1.الونشريسي تيسمسيلت، ع

البرلماني، صادرة عن مجلس ر ــــة الفكـــــ، مجلاريـــــــه العقــــقراءة في قانون التوجي، عمر حمدي ʪشا -)4
  .2005، مارس 08.،عالأمة

 دون ذكر صاحب المقال ،مقال، العقار السياحي في الجزائر مع أحدث التعديلات القانونية -)5
  .2013أكتوبر 06، الجزائر1.ط

 أزمة العقار في الجزائر ودوره في تنمية الاستثمار الأجنبي، ، إسماعيل بن قانةحمودة محبوب بن -)6
  .2007 :، سنة05.،عالباحثمجلة 

دفاتر السياسة  مجلة ،دور الدولة في منح الامتياز في قانون الاستثمار الجزائري ،، بلكعيباتمراد  -)7
  .2012، جوان 07.،عمعة عمار ثليجي، الأغواط الجزائركلية الحقوق والعلوم السياسية،جا  ،والقانون

، مجلة الفكر، كلية لتحقيق السلامة والتنمية المستدامةحق الفرد في حماية البيئة ، نبيلة أقوجيل -)8
  .، دون ذكر السنة06.عالحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 

لمعيار ا، مجلة واقع وآفاق التنمية السياحية في ظل التحدʮت الراهنة في الجزائر،هواري خيثر -)9
 .2010، ديسمبر2.،عالجزائر ،منشورات المركز الجامعي تيسمسيلت

ية ، مجلة كلمساهمة قطاع السياحة في تحقيق التنمية الاقتصادية، العمراويسليم ، سعيدي يحي -)10
  .2013: ، سنة36.ع ،بغداد للعلوم الاقتصادية

 11.ع ،الحماية القانونية للسائح في ضوء عقد السياحة، دفاتر السياسة والقانون، دلاليزيد  -)11
  .2014 :سنة
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  .المداخلات المقدمة في الملتقيات العلمية - )ب

مداخلة  السياحة الحموية كأسلوب لترقية السياحة الداخلية في الجزائر، سامية لحول، راوية حناشي -)1
 20و  19للمشاركة في الملتقلى الوطني الثاني حول فرص ومخاطر السياحة الداخلية في الجزائر، يومي 

  .، جامعة الحاج لخضر، ʪتنة2012مارس
، الواقع السياحي في الجزائر وآفاق النهوض به في مطلع عبد القادر شلالي، عبد القادر عوينان -)2

، يومي وآفاقمداخلة مقدمة للمشاركة في الملتقى العلمي الوطني حول السياحة في الجزائر واقع ،2025
  .محند اولحاج البويرة ، المركز الجامعي آكلي 2010ماي  12، 11
  .العلمية الرسائل والمذكرات:ʬلثا

  .الدكتوراه رسائل -)أ
 قية الاستثمار في القطاع السياحي، اثر المنظومة البنكية في الجزائر على تر بن سهلة ʬنيتوفيق  -)1

ـــرسال ــة والتجاريـــــوم الاقتصاديــــدكتوراه في العل ةــ  و بكر بلقايد تلمسانـــة أبــــجامعر، ــــوم التسييــــة وعلــ
  .2016 :سنة

دكتوراه تخصص قانون  رسالة، النظام القانوني للعقار الصناعي في الجزائر، سميحة حنان خوادجية -)2
  .2015: سنة ،عقاري جامعة قسنطينة

في ظل  2025-2000المعوقاتالسياحة في الجزائر الإمكانيات و ، عبد القادر عوينان -)3
دكتوراه في العلوم  رسالة ،2025السياحية الجديدة للمخطط التوجيهي للتهيئة السياحية  الاستراتيجية

  .2013: سنة، 03الاقتصادية جامعة الجزائر
ـــــدكت رسالةاز للاستثمار الصناعي في التشريع الجزائري، ــ، منح الامتياتــــمراد بلكعيب -)4 وم ــــوراه علـ

  .2012 :سنة قانون أعمال، جامعة محمد خيضر بسكرة،في الحقوق فرع 

 دكتوراه، كلية الحقوق رسالةري، ، الحماية الراشدة للساحل في القانون الجزائنصر الدين هنوني -)5
  .2001: سنة جامعة سعد دحلب، البليدة،
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ة ـــــام، جامعــــون العــــدكتوراه في القان رسالة، الآليات القانونية لحماية البيئة في الجزائر، يحي وʭس -)6
  .2007أبو بكر بلقايد، تلمسان، جويلية 

  .الماجستير مذكرات - )ب
ماجستير، كلية  مذكرة، إستغلال الأملاك الوطنية الخاصة عن طريق الامتياز، أحمد جبوري-)1

  .2011 :الحقوق، جامعة سعد دحلب، البليدة سنة

ماجستير في علوم الإعلام  مذكرة، الصحافة المكتوبة وقضاʮ السياحة في الجزائر، أسماء لمرابط -)2
  .2012 :والعلوم الاجتماعية، جامعة منتوري، قسنطينة، سنة الإنسانيةوالاتصال، كلية العلوم 

 مذكرة المستدامة، دور القطاع السياحي في تمويل الاقتصاد الوطني لتحقيق التنمية حميدة بوعموشة -)3
  .2012: سنةماجستير في العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير، جامعة فرحات عباس سطيف، 

ماجستير في العلوم الاقتصادية  مذكرة، السياحة المستدامة واقعها وتحدēʮا في الجزائر، محمد وزاني -)4
  .2011 :بكر بلقايد، تلمسان، سنة أبيوالتجارية وعلوم التسيير، جامعة 

معطيات انعكاسات الجغرافيا السياحية على التنمية الاقتصادية ʪستخدام " ،يمفيدة ʭد -)5
،جامعة حسيبة بن بوعلي ماجستير في العلوم الاقتصادية تخصص مالية واقتصاد دولي مذكرة"ʪنل

  .ʪ :2012لشلف سنة

ماجستير في القانون، فرع  مذكرةفي الجزائر،  الإداري، النظام القانوني لعقد الامتياز أكلينعيمة  -)6
  .2013 :قانون العقود، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو، سنة

  .مذكرات الماستر -)ج
جل المصلحة العامة، مذكرة ماستر أعلى التراث الثقافي العقاري من  ، القيود الواردةبلحوثخيرة  -)1

  .2013: سنةفي القانون العقاري، جامعة يحي فارس، المدية، 

، آليات استغلال العقار الصناعي في التشريع الجزائري، مذكرة ، حليمة بوراسعماني خديجة -)2
  .2016 :ماستر قانون عقاري، جامعة أحمد بن يحي الونشريسي، تيسمسيلت، سنة

، النظام القانوني والمؤسساتي للعقار الموجه للاستثمار، مذكرة ماستر سعيداني، خالد مسانيرابح  -)3
  .2013في القانون العقاري، كلية الحقوق، جامعة يحي فارس المدية 
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مكرر  64ة العمومية عن طريق الامتياز طبقا للمادة ـــــ، استغلال الأملاك الوطنيزوبيدة دهلوك -)4
ـــاري، جامعــــــر عقـــــرة ماستـــــالمعدل والمتمم مذك 90/30: رقمون ــــمن القان ارس، المدية ـــــة يحي بن فـــ

  .2013 :سنة

 ة ماجستير في العلوم الاقتصادية ، دور البنوك في تمويل المشاريع السياحية، رسالسعاد صديقي -)5
  .2006: سنةجامعة منتوري، قسنطينة، 

، لنيل شهادة "آليات الحماية المدنية و الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري"، سلاف عزوز -)6
  .2016: سنةماستر تخصص قانون أعمال ،جامعة بسكرة، 

، قيود المصلحة العامة المتعلقة ʪلعقار السياحي، مذكرة ماستر ، نورة ʪلحمديعميمش فريدة -)7
  .2014: سنة لمدية،ا ،تخصص قانون عقاري، جامعة يحي فارس

، النظام القانوني و المؤسساتي للعقار السياحي في الجزائر، مذكرة ماستر في القانون منى حنيش -)8
  .2013 :، سنةالمدية ،يحي فارس العقاري جامعة

، الحماية القانونية للعقار السياحي في التشريع الجزائري، مذكرة ماستر في القانون ʮسين لعميري -)8
  .2013: سنةالمدية،  ،كلية الحقوق، جامعة يحي بن فارسالعقاري  

ستدامة حالة الجزائر مساهمة السياحة البيئية في تحقيق التنمية الم"، ميلوديفاطيمة ، قلعي يمينة -)9
  .2016: سنةماستر تخصص اقتصاد التنمية مذكرة   ،2005/2025

  .)الجزائر( رات إجازة المدرسة العليا للقضاءمذك -)د
، النظام القانوني لحماية البيئة في ظل التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة للحصول بن قرىسفيان  -)1

  .2006 :على إجازة المدرسة العليا للقضاء، وزارة العدل ، الجزائر، سنة

  .الجامعية اضراتالمح:رابعا
أحمد بن يحي  ، المركز الجامعي)غير منشورة(، محاضرات في مقياس الملكية الوطنية، جطيخيرة  -)1

  .2016 :، سنةتيسمسيلت  ،الونشريسي
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  .التشريعات:خامسا

  .التشريع الأساسي -)أ
 06المؤرخ في  16/01: ، الصادر بموجب القانون رقم2016الجزائري لسنة  يالدستور التعديل  -)1

  .2016مارس  07، المؤرخة في 14.ع.ج.ج.ر.ج،2016مارس 

  .التشريع العادي -)ب

  .الأوامر- )1/ب
المتضمن المناطق والأماكن السياحية  1966مارس  02المؤرخ في  66/62 :الأمر رقم -)1
  .1966ابريل  08، المؤرخة في 28.ع.ج.ج.ر.ج
المتضمن قانون الإجراءات المدنية المعدل  1966يونيو  08المؤرخ في  66/145: الأمر رقم -)2

  نون الإجراءات المدنية والإداريةالمتضمن قا ،2008فبراير  25المؤرخ في  08/09والمتمم ʪلقانون رقم 
  .2008أفريل  23، المؤرخة في  21.ع.ج.ج.ر.ج
 78.ع.ج.ج.ر.جالمتضمن القانون المدني  26/09/1975ؤرخ في ـــالم 75/58: مـــر رقالأم -)3

 1988ماي  03ؤرخ في المـ 88/14 :انون رقمـم ʪلقمــدل والمتعالم ،1975سبتمـبـر  30ة فيـالمؤرخ
 2005جوان  20ؤرخ في المــ 05/10: رقمون وʪلقان 1988ماي  04المؤرخة في 18.ع.ج.ج.ر.ج
ــــʪلقانوالمعدل والمتمم  ،2005جوان  26ة في ــــالمؤرخ ،44.ع.ج.ج.ر.ج المؤرخ  07/05: ون رقمـــ
  .2007ماي 13المؤرخة في ، 31.ع.ج.ج.ر.،ج2007ماي  13في 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وϦسيس  1975نوفمبر  12 خ فيالمؤر 75/74: الأمر رقم -)4

  . 18/11/1975، المؤرخة في 52.ع.ج.ج.ر.السجل العقاري، ج
سبتمبر  27، المؤرخة في 55.، ج،ر،ج،ج،ع1995سبتمبر  25المؤرخ في  95/26الأمر  -)5

1995.  
المتعلق بتطوير الاستثمار المعدل والمتمم  2001أوت  20المؤرخ في  01/03: الأمر رقم -)6
  .2001أوت  22، المؤرخة في 47.ع.ج.ج.ر.ج
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ــــالم 08/04: مـــــــر رقـــــالأم -)7 ــــالمح 2008سبتمبر  01ؤرخ في ـــ دد لشروط وكيفيات منح الامتياز ـ
 49.ع.ج.ج.ر.،جمشاريع استثمارية لإنجازعلى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة 

 .2008سبتمبر 3المؤرخة في 
 2015 :المتضمن قانون المالية التكميلي لسنة 2015جوان  23المؤرخ في  15/01: الأمر رقم -)8
  .2015يوليو  23، المؤرخة في 06.ع.ج.ج.ر.ج

  .القوانين - )2/ب
المتضمن النظام العام للغاʪت المعدل  1984جوان  23المؤرخ في  84/12: القانون رقم -)01

ـــبتاري المؤرخة، 25.ص، 26.ع.ج.ج.ر.جوالمتمم  91/20، المعدل ʪلقانون 1984يونيو 26خ ــ
  .02/12/1991ؤرخ في ـــــالم

 المعدل والمتمم1990نوفمبر  18المتضمن التوجيه العقاري، المؤرخ في  90/25: القانون رقم -)02
  .1990نوفمبر 18في ، المؤرخة 49.ع.ج.ج.ر.ج

  52.ع.ج.ج.ر.جالمتمم، المعدل و  1990ديسمبر 01ؤرخ في الم 90/29 :رقم القانون-)03
 2004 أوت 14المؤرخ في  04/05 :رقم المتمم ʪلقانون، المعدل و 1990مبر ديس 02المؤرخة في 

  .2004 أوت 15، مؤرخة في 51ع.ج.ج.ر.ج

ــــرق ونــــــقانال -)04 المؤرخ ، ʪ08/14لقانون  لاك الوطنية المعدل و المتممــــق ʪلأمــــالمتعل 90/30 :مـ
  .1990ديسمبر  02، المؤرخة في 52.ع.ج.ج.ر.ج،1990ديسمبر  10في 
ـــالقانــ -)05 ـــــون رقـ ـــــن نزع الملكيـــــ، المتضم91/11: مـــــ ـــــ ـــــ ـــــ ـــــــ ـــة العموميـــــل المنفعـــــة من أجــــــ ــــــالم ،ةــــ ؤرخ ـ
 26.ص ،08/12/1991ة في ــ، المؤرخ21.ع.ج.ج.ر.ج ،المعدل والمتمم27/04/1991في 

ــي  04/21: القانـــون رقممن ʪ65لمادة  معدل ـــ ـــر  29المؤرخ فـــ ـــون  2004ديسمبـــ المتضمـــــن قانـــ
ــة لسنة  ــــة 85.ع.ج.ج.ر.ج،2005الماليــــــ   .2004ديسمبر 30في ، المؤرخـــــ

 المتعلق بحماية التراث الثقافي 1998يونيو  15المؤرخ في  98/04: القانون رقم -)06
  .1998جوان  17، المؤرخة في 44.ع.ج.ج.ر.ج

والذي يحدد القواعد التي تحكم نشاط  1999أفريل  04المؤرخ في  99/06: القانون رقم -)07
  .1999 لأفري 07المؤرخة في ، 24.ع.ج.ج.ر.ج،وكالات السياحة والأسفار
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و تنميته المستدامة  الإقليم، المتعلق بتهيئة 2001ديسمبر  12المؤرخ في  01/20: القانون رقم -)08
  .2001ديسمبر  15، مؤرخة في 77.ع.ج.ج.ر.ج

ــق بحمايـــالمتعل 02/02: القانون رقم -)09 ه الساحل أو المناطق ــــه على ما يشملـــل وتثمينــــة الساحــ
فيفري  12، المؤرخة في ʫريخ 10.ع.ج.ج.ر.ج، 2002فيفري  05التي تعتبر ساحلا المؤرخ في 

2002.  
المتضمن إنشاء اĐلس الوطني  2002ديسمبر  31المؤرخ في  02/479: المرسوم الرʩسي رقم -)10

  .2012ديسمبر  31، المؤرخة في 89.ع.ج.ج.ر.جللسياحة 
تعلق ʪلتنمية المستدامة الم 19/02/2003المؤرخ في  03/01: رقمالقانون -)11

  .19/02/2003في  المؤرخة، 11.ع.ج.ج.ر.جللسياحة
المحدد للقواعد العامة للاستعمال والاستغلال  17/02/2003المؤرخ في  03/02: القانون رقم -)12

  .19/02/2003، المؤرخة في 11ع.ج.ج.ر.جـــئـــالسياحييـــن للشاطــ
ــــالقان -)13 ــــع السياحــــاطق التوســـــلق بمنـــــالمتع 03/03: مـــــــون رقــــ ــــع السياحيــــــي والمواقـــ ـــة،المـ ـــــ ـــــ ـــــ ـــــ ؤرخ ـ
  .19/02/2003 المؤرخة في، 11ع.ج.ج.ر.ج ،17/02/2003في 
تضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية الم 2008فيفري  25المؤرخ في  08/09:القانون رقم -)14
  .2008أفريل  23ؤرخة في الم، 21ع.ج.ج.ر.ج

المتضمن قانون  90/30المعدل للقانون  2008جويلية 20المؤرخ في  08/14: القانون رقم -)15
  .2008أوت  03المؤرخة في  ،44ع .ج.ج.ر.جالأملاك الوطنية، 

المتضمن المصادقة على المخطط الوطني  2010يونيو  29المؤرخ في  10/02: القانون رقم -)16
  .2010أكتوبر  21، المؤرخة في 61ع.ج.ج.ر.جلتهيئة الإقليم، 

المحدد لشروط وكيفيات استغلال الأراضي 15/08/2010المؤرخ في 10/03: القانون رقم -)17
  .2010أوت  18، المؤرخة في 46ع.ج.ج.ر.جالفلاحية التابعة للأملاك الخاصة للدولة،

المتعلق Đʪالات المحمية في إطار التنمية  2011فيفري  17المؤرخ في  11/02: القانون رقم -)18
  .2011فيفري  28المؤرخة في  13.ع.ج.ج.ر.ج
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التي تنظم نشاط الترقية المحدد للقواعد  2011فبراير  17المؤرخ في  11/04 :رقم القانون -)19
  .2011مارس  6، المؤرخة في 14.ع.ج.ج.ر.ج،العقارية

ـــالمتضمن لقان 2011جويلية 10ؤرخ في ـــــالم 11/11: مـــــون رقـــالقان -)20 ــون الماليـ ي ــــة التكميلــ
  .2011جويلية  20، المؤرخة في 40.ع.ج.ج.ر.ج2011 ،: لسنة
الأمانة العامة للحكومة  ،المتعلق ʪلولاية 2012فبراير  21المؤرخ في  12/07: القانون رقم -)21

  .2012الجزائرية، قانون الجماعات الإقليمية 
 2013 :، المتضمن قانون المالية لسنة2012ديسمبر  26مؤرخ في  12/12 :القانون رقم -)22
  .2012ديسمبر  30ؤرخة في الم، 72.ع.ج.ج.ر.ج

الجماعات الإقليمية  يتعلق ʪلولاية، 2012فيفري  21 المؤرخ في 12/07: رقم قانونال -)23
2012.  

 46.ع.ج.ج.ر.ج المتعلق بترقية الاستثمار، 2016أوت  03المؤرخ في  16/09: القانون رقم -)24
  .2016أوت  03المؤرخة في 

  .التشريع اللائحي -)ج

  .المراسيم التنفيذية -)1/ج
هيئة من حراس  إنشاءالمتضمن  1964جوان  23المؤرخ في  64/190: المرسوم التنفيذي رقم -)1

 03، المؤرخة في 11.ع.ج.ج.ر.المستعملة للسياحة، ج أوالشاغرة ذات الطابع السياحي  الأملاك
  . 1964يوليو 

المحدد لشروط تخصيص أماكن  1985يناير  26المؤرخ في  85/14: المرسوم التنفيذي رقم -)2
  .1985يناير  27، المؤرخة في 05.ع.ج.ج.ر.جالتخييم واستغلالها، 

من إنشاء الديوان الوطني المتض 1988أكتوبر  31المؤرخ في  88/214: رقم التنفيذي المرسوم -)3
وفي إعداد برامج  وتنظيمه đدف المشاركة في إعداد السياسة الوطنية الخاصة بمجال السياحة، للسياحة

 1988أكتوبر  02، المؤرخة في 44.ع.ج.ج.ر.ج ،ل على تنفيذهاـاحة والعمــترقية السي
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مبر ديس 22المؤرخ في  المعدل و المتمم 90/409 :رقم المعدل والمتمم ʪلمرسوم التنفيذي ،1497.ص
  .1990ديسمبر  26المؤرخة في  ،56.ع.ج.ج.ر.ج 1990

المحدد لكيفيات تحضير رخصة البناء  1991ماي  28المؤرخ في  91/176:المرسوم التنفيذي رقم -)4
  .1991جوان  01، المؤرخة في 26.ع.ج.ج.ر.جة الهدم ورخصة التجزئة، وتسليم ذلك، ـــــورخص

المحدد لإجراءات إعداد المخطط  1991ماي  28المؤرخ في  91/177: المرسوم التنفيذي رقم -)5
يو نيو  1المؤرخة في  ،26.ع.ج.ج.ر.، جالمعدل والمتمم التوجيهي للتهيئة والتعمير والمصادقة عليه

1991.  
المعدل والمتمم المحدد لإجراءات  1991ماي  28المؤرخ في  91/178: المرسوم التنفيذي رقم -)6

  .1991يو نيو  1، المؤرخة في 26.ع.ج.ج.ر.،جة عليهــــــي والمصادقإعداد مخطط شغل الأراض
يحدد كيفيات تطبيق القانون  1993و ــــيولي27ؤرخ في ــــــالم 93/186: المرسوم التنفيـــــذي رقم -)7

أوت  01مؤرخة في  ،51.ع.ج.ج.ر.ججل المنفعة العمومية، المتعلق بنزع الملكية من أ 91/11 :رقم
1993.  

المتضمن إنشاء لجنة وطنية لتسهيل  1994 جانفي 25المؤرخ في  94/39: المرسوم التنفيذي رقم -)8
  .1994انفيج 26، المؤرخة في 05.ع.ج.ج.ر.،جالنشاطات السياحية

ــة  1998 فبفري 21المؤرخ في  98/70 :المرسوم التنفيذي رقم -)9 ــــة الوطنيـــ ـــاء الوكالـ المتضمن إنشـــ
  .1998فيفري  21المؤرخة في  ،11.ع.ج.ج.ر.، جلتنمية السياحة

ــــؤرخ في  2000/46: المرسوم التنفيذي رقم -)10 الذي يعــرف المؤسسات  2000مارس  01المــــ
، المؤرخة 10.ع.ج.ج.ر.جة ويحدد تنظيمها وسيرها، وكذا كيفيات استغلالها المعدل والمتمم، ــــالفندقي

  .2000مارس  05 في
المحدد لتنظيم اللجنة الوطنية  2000مارس  01المؤرخ في  2000/47 :المرسوم التنفيذي رقم -)11

مارس  05المؤرخة في ، 10.ع.ج.ج.ر.،جلاعتماد وكالات السياحة والأسفار وسيرها المعدل والمتمم
أكتوبر  14المؤرخ في  10/248المعدل والمتمم ʪلمرسوم التنفيذي رقم  ،06.ص،2000
  .62.ع.ج.ج.ر.ج2010
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وكيفيات إنشاء  المحدد لشروط 2000مارس  01المؤرخ في  2000/48: المرسوم التنفيذي رقم -)12
  .2000مارس  50، المؤرخة في 10.ع.ج.ج.ر.،جالأسفاروكالات السياحة و 

المحدد لشروط وكيفيـات   2000مارس  01المؤرخ في  2000/49: المرسوم التنفيذي رقم -)13
  .2000مارس  5، المؤرخة في 10.ع.ج.ج.ر.،جإنشاء فروع وكالات السياحة والأسفار

المحدد لمعايير تصنيف  2000يونيو  11المؤرخ في  2000/130: المرسوم التنفيذي رقم -)14
ــالمؤسس   .2000يونيو  18، المؤرخة في 35.ع.ج.ج.ر.،جالفندقية إلى رتب وشروط ذلك اتـــــ

 المحدد لصلاحيات وزير السياحة 2003فبراير  24المؤرخ في  03/75: المرسوم التنفيذي رقم -)15
  .2003فبراير  26، المؤرخة في 13.ع.ج.ج.ر.المعدل والمتمم،ج

المحدد لكيفيات وضع بنك  2004مارس  14المؤرخ في  04/81: مالمرسوم التنفيذي رق -)16
ـــــة ــاحة يهدف إلى جمـع المعلومات السياحيـــ ــــ ـــــ مارس  14، المؤرخة في 15.ع.ج.ج.ر.،جمعطيات للسيــ

2004.  
 دد لمهـــــام اللجنة الولائيةالمح 2004أفريل  13المؤرخ في  04/112: المرسوم التنفيذي رقم -)17

ــة ʪقتـــالمكلف ، المؤرخة في 24.ع.ج.ج.ر.،جع الشواطئ للسباحة، وتنظيمها وكيفية سيرهاــــح ومنـــفت راحــ
  .2004أفريل  18
، المحدد لكيفيات الاستشارة 2004ديسمبر  20المؤرخ في  04/421: المرسوم التنفيذي رقم -)18

اطق التوسع السياحي المسبقة للإدارات المكلفة ʪلسياحة والثقافة، في مجال منح رخصة البناء داخل من
  .2004ديسمبر 26، المؤرخة في 83.ع.ج.ج.ر.،جوالمواقع السياحية

ة ـؤرخالم، 48.ع.ج.ج.ر.ج، 2005يوليو 10المؤرخ في  05/248: المرســـــوم التنفيذي رقم -)19
  .2005جويلية  10في 
لصلاحيات وزير المحدد  2006يونيو  18، المؤرخ في  06/213: المرسوم التنفيذي رقم -)20

  .2006يونيو  18، المؤرخة في 40.ع.ج.ج.ر.ج،السياحة
ــــاط 2006جويلية  21المؤرخ في  06/224: المرسوم التنفيذي رقم -)21 ، المحــدد لشروط ممارسة نشـ

  .2006جويلية  25، المؤرخة في 42.ع.ج.ج.ر.ج،الدليل في السياحة
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المتعلق بقواعد بناء المؤسسات  2006سبتمبر  18المؤرخ في  06/325: المرسوم التنفيذي رقم -)22
الفندقية وēيئتها، على أنه يمنع تسليم رخصة البناء من أجل بناء أو ēيئة مؤسسات فندقية واقعة فوق 

ـــ، المؤرخ58.ع.ج.ج.ر.جأراضي معرضة لخطر طبيعي أو تكنولوجي،    .2006سبتمبر 20ة في ــ
المحدد لكيفيات ممارسة الوكالة  2006أكتوبر  28المؤرخ في  06/385: المرسوم التنفيذي رقم -)23

المؤرخة 70.ع.ج.ج.ر.ج،المواقع السياحيةة حق الشفعة داخل مناطق التوسع و الوطنية للتنمية السياحي
  .1990نوفمبر  05في 
المتعلق بتحديد كيفيات إعادة  2007جانفي  28المؤرخ في  07/23: المرسوم التنفيذي رقم -)24

بيع الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع السياحي و المواقع السياحية، أو منح حق الامتياز عليها 
  .2007جانفي 31، مؤرخة في  08.ع.ج.ج.ر.ج

المحدد لشروط وكيفيات منح امتياز استعمال واستغلال المياه  07/69: المرسوم التنفيذي رقم -)25
  .2007فيفري  21، المؤرخة في 13 .ع.ج.ج.ر.ج، 19/02/2007المؤرخ في  الحموية

ة في ـؤرخالم، 39.ع.ج.ج.ر.ج، 2008يوليو 07،المؤرخ في 08/202: المرسوم التنفيذي رقم -)26
  .2008جويلية 13
المحدد لشروط وكيفيات منح  2009مايو  02المؤرخ في 09/152: المرسوم التنفيذي رقم -)27

 الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشاريع استثمارية
  .2009ماي  06، المؤرخة في 27.ع.ج.ج.ر.ج

الذي يحدد شروط و كيفيات منح  2009ماي  02المؤرخ في  09/153المرسوم التنفيذي رقم  -)28
الأصول الفائضة عة للمؤسسات العمومية المستقلة وغير المستقلة المحلة و الامتياز على الأصول المتبقية التاب

  .2009ماي  06،مؤرخة في 26. ع.ج.ج.ر.ج، هايير التابعة للمؤسسات العمومية الاقتصادية و تس
المركزية  الإدارةتنظيم ، يتضمن 2010أكتوبر  20المؤرخ في  10/254: المرسوم التنفيذي رقم -)29

  .2010أكتوبر 26، المؤرخة في 63.ع.ج.ج.ر.ج،لوزارة السياحة
المحدد لكيفيات منح الاعتماد  2012فبراير 20المؤرخ في  12/84: المرسوم التنفيذي رقم -)30

 11.ع.ج.ج.ر.جلممارسة مهنة المرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقين العقاريين، 
  .13/96: ، المعدل والمتمم ʪلمرسوم التنفيذي رقم2012فيفري  26المؤرخة في 
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المتضمن شروط وكيفيات إدارة وتسيير  16/12/2012المؤرخ في  12/427: رقمالمرسوم  -)31
ــة الخاصــــالأملاك العمومي ـــة للدولــــة التابعــ   .19/12/2012، المؤرخة في 69.ع.ج.ج.ر.ج،ةـ

الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير  25/01/2015المؤرخ في  15/19: رقمالمرسوم  -)32
  .2015 فيفري 12، المؤرخة في 07.ع.ج.ج.ر.ج،وتسليمها

  .التعليمات -)2/ج
المالية ووزارة الصناعة والجماعات المحلية، وزارة وزارة الداخلية ، 01 :التعليمة الوزارية المشتركة رقم -)1

، المتضمنة الإجراءات الجديدة لوضع حيز التنفيذ للأحكام المتعلقة 2015أوت  06المؤرخة في والمناجم،
  .ستثماريةالاشاريع المبمنح الامتياز على العقارات التابعة للدولة والموجهة لانجاز 

  .الالكترونيةالمواقع :سادسا
  .2013جانفي  10نظام الإدارة المحلية في الجزائر، الاثنين  -)1
.redha.blogspot.com-Kanz  

 18تم الاطلاع يوم  13:36على الساعة .مديرية السياحة والصناعة التقليدية لولاية تيسمسيلت -)2
  EXPERT.COM-CONCEPTION DZ. 2017أفريل 
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