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 النظام القانونً لتوفٌر العقار السٌاحً فً الجزائر

The legal system for providing tourist real estate in Algeria 
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   ملخص:

تجعله قابل لاستغلاله فً مجال السٌاحة، وٌندرج ضمن  الممٌزاتالعقار السٌاحً بمجموع من ٌتمتع     
المخطط التهٌئة السٌاحٌة، ونهدف  المحددة ضمن المناطق السٌاحٌة ومناطق التوسع السٌاحً والمناطق المحمٌة

من خلال هذه الدراسة لتحدٌد أنواعه والتعرف على طرق تكوٌنه والهٌئات المكلفة بتسٌٌره، بما ٌحقق 
محفظة المخططات التنموٌة، وفقا للمنهج الوصفً التحلٌلً. ومن أهم النتائج المتوصل إلٌها ضرورة تطهٌر ال

 لتحقٌق التنمٌة المستدامة واستقطاب السٌاح الوطنٌن والأجانب. اوتطوٌره ةلسٌاحالموجهة ل العقارٌة

  الكلمات المفتاحٌة:

 ؛الهٌئات المكلفة بإدارة العقار السٌاحً ؛السٌاحً استغلال العقار ؛أنواع العقار السٌاحً ؛العقار السٌاحً

 .الاستثمار السٌاحً

Abstract:  

    Tourist real estate has many advantages which make it exploitable in tourism, and it 

falls within tourist areas,areas of tourism expansion protected areas within the tourism 

preparation plan. We aim through this study to determine its types and to identify the methods 

of its formation and the staff in charge of running it. In order to achieve development plans 

according to the curriculum descriptive analytical. One of the most important results is the 

necessity of cleansing the tourism real estate and develop it to achieve sustainable 

development and attract national and foreign tourist. 

Keywords:  

tourism real estate; types of tourism real estate; exploitation of tourist real estate; bodies in 

charge of managing tourism real estate; tourism investment. 
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  مقدمة:

تعتبر الجزائر من بٌن الدول الشاسعة فً المساحة، الغنٌة بالمقومات الطبٌعٌة وبالموارد السٌاحٌة 
فً وفرة العقار الموجه للاستثمار فً  إشكالاا الموزعة على مختلف مناطقها المتنوعة والمتعددة، فهً لا تجد 

الخواص،  على أجزاء منه من قبل التعديالقطاع السٌاحً، ولكن تعانً من عدم ترقٌته وتنمٌته بشكل مستدام، و
 الأمر الذي لا ٌوفر مناخ أعمال مناسب لاستثماره، مما ٌعرقل الدفع بعجلة التنمٌة الاقتصادٌة.

المتعلق  11/02/2003المؤرخ فً:  03-03القانون رقم: ل لهذا ٌسعى المشرع الجزائري من خلا
لتوفٌر العقار السٌاحً، وتحدٌد مناطق التوسع وضبط أحكام تسٌٌرها  بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة

وتهٌئتها وطرق استثمارها، ومحاولة ازالت الإشكالات التً تعترض حماٌة المناطق الساحلٌة والمناطق ذات 
فً سبٌل تحقٌق التنمٌة المستدامة للإقلٌم وجلب المستثمر الوطنً والأجنبً، وتوفٌر وجهة  جٌة،الإٌكولوالقٌمة 

سٌاحٌة للترفٌه والتنزه وقضاء العطل والاجازات داخل الوطن، بهدف زٌادة دخل الجزائر وتحسٌن صورة 
ا لها، خاصة فً مجال السٌاحة الجزائرٌة، وضمان استدامة عناصر البٌئة التً ٌعتبر العقار السٌاحً خاضع

صٌانة التراث الثقافً للبلاد وحماٌة الطبٌعة، ومن خلال هذه الأهداف تبرز أهمٌة البحث فً النظام القانونً 
بهذا  للنهوضلتوفٌر العقار السٌاحً فً الجزائر بٌن الواقع والمؤمول، والتحدٌات التً تواجه سٌاسة الدولة 

 القطاع.
تساعد هل المنظومة القانونٌة الموجهة لتوفٌر العقار السٌاحً ة التالٌة: من هنا لنا أن نطرح الإشكالٌ

 مستدامة؟التطوٌر السٌاحة الجزائرٌة فً إطار التنمٌة بما ٌتماشى مع للمستثمر على تحسن مناخ الاعمال 
نهج للإجابة على هذه الإشكالٌة نتطرق للمحاور التالٌة للإلمام بالجوانب القانونٌة للموضوع وفقا الم

الوصفً التحلٌلً، حٌث نتناول فً المحور الأول مفهوم العقار السٌاحً ومكوناته، أما المحور الثانً نتطرق 
العقار السٌاحً، وفً  بتسٌٌرلطرق استغلال العقار السٌاحً، ثم فً المحور الثالث نتعرف على الهٌئات المكلفة 

حرٌر العروض العقارٌة السٌاحٌة، والخروج الخاتمة نحاول استخلاص أهم العوائق التً تقف فً وجه ت
 فً دفع عجلة التنمٌة خاصة مع انخفاض مٌزانٌة الدولة بسبب الأزمة الاقتصادٌة. تسهم باقتراحات
  . مفهوم العقار السٌاحً:1

 التوسع السٌاحً والتً قد تمتد إلى الملك العمومً البحري ومناطقٌعتبر انشاء المناطق السٌاحٌة 
)القانون رقم  قاعدة أساسٌة لتنمٌة القطاع السٌاحً وحماٌته (05، صفحة المادة 2011، 02-11)القانون رقم 

الحافظة العقارٌة للعقار السٌاحً الموجه ، ولهذا ٌتم اعداد مخطط التهٌئة السٌاحٌة لتكوٌن (2003، 03-03
للاستثمار وترشٌد استغلاله، ومن خلال هذا المحور سنتطرق أولا لتحدٌد مدلول العقار السٌاحً، وثانٌا نحدد 

 أنواع العقار السٌاحً.
 . مدلول العقار السٌاحً:1.1

التعرٌف إلى تعرٌف كلا لهذا نقسم ، العقار والسٌاحة العقار السٌاحً هو مركب لغوٌا من كلمتٌن
 المصطلحٌن.

 تعرٌف العقار: 1.1.1
أما ، (489، صفحة 1999)البستانً، كل ملك ثابت له أصل وقرار، كالمنزل، أرض  هو العقار لغة

، 1975، 75-58)القانون رقم  تلف هو كل شًء مستقر بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن نقله منه دون العقار قانونا:
الجزائري،  من القانون المدنً 474وهو تقرٌبا نفس التعرٌف الذي أوردته نص المادة  ،(683صفحة المادة 

نوعان العقارات بطبٌعتها وهً الأرض وما ٌنظم إلٌها من منجزات ثابتة تلتصق بالأرض، وعقارات  والعقار
بالتخصٌص وهً المنقولات الموضوعة فً العقار والمخصصة لخدمة هذا العقار، فمثلا نجد حافلات سٌاحٌة 

 .(119-118، الصفحات 2009)علوي، مخصصة لنقل السٌاح، السفن السٌاحٌة، الفنادق 
 تعرٌف السٌاحة: 2.1.1

ِ السٌاحة لفظ  ورد فً القرآن الكرٌم: "َ جِزِي اللََّّ رُ مُعأ أٌ كُمأ غَ لَمُوا أنََّ هُرٍ وَاعأ بَعَةَ أشَأ ضِ أرَأ رَأ سٌِحُوا فًِ الأأ
كَافِرٌِنَ" زِي الأ َ مُخأ ، تعنً لغة مصدر ساح ٌسٌح طواف فالبلاد تنزها وتفرجا (02)الكرٌم، صفحة الآٌة  وَأنََّ اللََّّ

الماضً  وكلمة السٌاحة  فً معناها الأول السفر والإقامة المإقتة خارج مكان الموطن الأصلً، فً ،واستجماما
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 أماسافر الناس لأغراض مختلفة منها التعرف على الدول الأخرى عبر العالم، وتعلم ثقافات واللغات الأجنبٌة، 
الحصول على  السٌاحة بالمفهوم الحدٌث هً ظاهـــرة طبٌعٌة من ظواهـر العصر الحدٌث، والأساس منها

افً والعادات، والتعرف على تقالٌد الغٌر الاستجمام، وتغٌٌر الجو والمحٌط الذي ٌعٌش فٌه الإنسان والوعً الثق
 ، وهذا التعرٌف ٌعود للألمانً "جوبٌٌر فولرمناظرها بجمال المشاهد الطبٌعٌة ونشوة للتمتع من الدول الأخرى،

 .  (23، صفحة 2010)إبراهٌم،  1905بتارٌخ "
وعرفتها المنظمة العالمٌة للسٌاحة على أنها " نشاط من الأنشطة التً تتعلق بخروج الفرد عن الوسط  

الذي ٌقٌم فٌه ولمدة لا تتجاوز سنة متواصلة، لغرض الترفٌه والاستمتاع أو غٌرها، على ألا تكون مرتبطة 
 .(Barma, 2004, p. 03) بممارسة نشاط بهدف الحصول على الدخل"

للسٌاحة حسب المنظمة العالمٌة للسٌاحة فً تحدٌد موقع وأهمٌة ودور السٌاحة فً  وٌتمثل الأثر الاقتصادي      
الاقتصادٌات الوطنٌة، ومعرفة وتحدٌد العوامل المإثرة فً تنمٌة القطاع السٌاحً، مع ابراز العوامل الرئٌسٌة 

وصل لنتائج النشاط المحفزة وكذا العوامل المعرقلة لنمو القطاع السٌاحً فً المستقبل، والتحلٌل بهدف الت
 .الأخرىالسٌاحً ومقارنتها بنتائج القطاعات الاقتصادٌة 

 . تعرٌف المصطلحٌن معا:3.1.1
من خلال ما سبق ممكن تعرٌف العقار السٌاحً على أنه : " مجموعة من الأراضً والمبانً 

للدولة أو تابعة للخواص، والتً تشكل جزء من  وطنٌةالمخصصة للأنشطة السٌاحٌة، سواء أكانت تابعة لأملاك 
مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، بما فٌها الآثار والمدن الأثرٌة المعترف لها بؤهمٌة تارٌخٌة أو فنٌة أو 

، فهو (04، صفحة 2010)أحمد،  أسطورٌة أو ثقافٌة وتكون محل تصنٌف وحماٌة خاصة لها طابع سٌاحً "
الوعاء للأراضً المصنفة بموجب نص قانونً على أنه ذو طابع سٌاحً  سواء كان منطقة توسع سٌاحً أو 
موقع سٌاحً أو منطقة محمٌة، والذي ٌجب أن ٌستجٌب للشروط المحددة فً مخطط التهٌئة السٌاحٌة وٌخضع 

علق بمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، غٌر المت 03-03لحماٌة قانونٌة خاصة، تتوافق مع أهداف القانون رقم: 
أنه ٌجب أن تكون تنمٌة وتهٌئة مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة متطابقة مع التشرٌعات المتعلقة بحماٌة البٌئة 

 والساحل وبحماٌة التراث الثقافً عند ما تحتوي هذه المناطق على تراث ثقافً مصنف.
اط السٌاحـً المتمثل فً كل خدمات تسوٌق أسفار أو استعمال وٌخصص العقار السٌاحً لممارسة النشـ

منشآت سٌاحٌة بمقابل سواء شمل ذلك الإٌواء أو لم ٌشمله، مع فرض تنمٌته بصفة مستدامة، التً تحافظ على 
 البٌئة والموارد الطبٌعٌة والتراث الثقافً للأجٌال القادمة.

 العقار السٌاحً: ع. أنوا2.1
السٌاحً تبعا لخصائص هذا العقار ولمجال السٌاحة الممركزة على هذا العقار ولمكونات ٌتنوع العقار 

 هذا العقار.
 من حٌث خصائص العقار السٌاحً: 1.2.1

لٌعتبر العقار سٌاحً علٌه أن ٌستقطب السٌاح من خلال الممٌزات التً ٌتمتع بها هذا العقار، فهناك 
ثل فً المناظر الطبٌعٌة الخلابة من الجبال والسهول والأنهار خصائص طبٌعٌة من صنع الخالق العظٌم، تتم

والبحار والبحٌرات والرمال ونباتات والأحجار والمٌاه المعدنٌة، التً تستغل إضافة للشرب فً حمامات 
 استشفائٌة لما تحتوٌه من عناصر علاجٌة.

ا فً التنمٌةأٌضا طبٌعة مناخ الجزائر المتنوع  وتنوٌع السٌاحٌة، بما ٌتوافق مع  الذي ٌعتبر عاملاا مهما
مناخ كل فصل، كما ساعدت طبوغرافٌا الأرض وتنوعها والعناصر الطبٌعٌة التً تفتخر بها الجزائر، والتً 

، (54-53، الصفحات 2007)كواش، خلقت نوع من التجانس والانسجام والتنوع الذي ٌبحث عنه السائح 
ٌكون مصدرها الانسان، وتعبر عن حضارته وتارٌخه وثقافته والفن  السٌاحٌة التًالجوانب لاسٌما هنالك 

تارٌخٌة أو المدن الذكٌة والمطورة والأضرحة  لحضاراتالمعماري الذي وصل إلٌه، كالمدن القدٌمة التً تعود 
، 2007)كواش، صة لاستقبال السواح وكل الأماكن التً من صنع الإنسان مخص الأثرٌة،ووالأماكن الدٌنٌة  

بناٌات أثرٌة مهددة بالهدم بسبب قدم البناٌة وعدم  هناك، لكن للأسف البعض منها معرض للإهمال و(54صفحة 
، كما تعرف بعض المواقع السٌاحٌة تعدي الترمٌم، بالرغم من أنها مناطق محمٌة قانونا وقد تكون مصنفة عالمٌا
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وتوسع عمرانً متسارع بما ٌخالف القانون فً ظل نقص الرقابة المستمرة وتفعٌل العقوبات المقررة قانونا فً 
   حق المخالفٌن. 

  
 من حٌث مجال السٌاحة: 2.2.1

ا ترتبط بالنشاطات لا ٌمكن الإلمام بكل مجالات السٌاحة، لكن فً الغالب تكون السٌاحة ثقافٌة عندم
الثقافٌة مثل الحفلات المقامة فً تٌمقاد بباتنة وتراث العمرانً والمبانً الدٌنٌة والمعالم التارٌخٌة، وهناك السٌاحة 
الصحراوٌة التً تكون فً المحٌط الصحراوي، والجزائر لها مساحة شاسعة من الأراضً الصحراوٌة وأغلبها 

الفقرة  03، صفحة المادة 2003، 01-03)القانون رقم  مناطق سٌاحٌة مناطق صحراوٌة بامتٌاز وتحتوي على
، والسٌاحة الحموٌة والمعالجة بمٌاه البحر والتً تكون لأغراض علاجٌة طبٌعٌة بواسطة مٌاه المنابع (09

)القانون  وترفٌهٌة واستجمامٌهالحموٌة أو مٌاه البحر، وٌستفٌد منها الزبائن من خلال الإقامة بمنشآت علاجٌة 
، والسٌاحة الطبٌعٌة من خلال استخدام (08-07-06الفقرات  03، الصفحات المادة 2003، 01-03رقم 

، والسٌاحة الدٌنٌة (217، صفحة 2014جلٌل، )الالموارد الطبٌعٌة  والحضارٌة من خلال إدارة السٌاحة البٌئٌة 
لزٌارة أثار ومعالم دٌنٌة والسٌاحة الرٌفٌة والمزارع والجبلٌة، التً تتوفر المناظر الطبٌعٌة والمناطق الغابٌة 

 03، الصفحات المادة 2003، 01-03)القانون رقم  لاستجمامٌهاووزٌارة الأماكن التارٌخٌة والسٌاحة الترفٌهٌة 
، من خلال الإقامة بالمواقع السٌاحٌة وحضائر الترفٌه والتسلٌة لقضاء العطل والإجازات أو (11-10الفقرتٌن 

 مإتمرات التً تسمح بمناسبتها التعرف على مواقع سٌاحٌة فً تلك المنطقة.سٌاحة الأعمال وال
  . من حٌث طبٌعة العقار السٌاحً:3.2.1

)القانون رقم  تختلف طبٌعة العقار السٌاحً الموجودة داخل المواقع السٌاحٌة أو مناطق التوسع السٌاحً
 للاستثمار، ةـالموجهة العمومٌة أو الخاصة ـفقد ٌكون من الأملاك الوطنٌ (19، صفحة المادة 2003، 03-03
 .03-03من القانون رقم  20ملكا للخواص عملا بنص المادة أو 

 . من حٌث تكوٌن العقار السٌاحً:4.2.1
التً ٌقصد بها كل منظر أو موقع ٌتمٌز بجاذبٌة سٌاحٌة  المواقع السٌاحٌة،ٌندرج العقار السٌاحً ضمن 

بسبب مظهره الخلاب أو بما ٌحتوي علٌه من عجائب، له أهمٌة تارٌخٌة أو فنٌة أو أسطورٌة أو ثقافٌة وجب 
القانون رقم   من  02تثمٌنها والمحافظة علٌها من التلف أو الاندثار بفعل الطبٌعة أو الانسان عملا بنص المادة 

، 1966، 75-66)المرسوم رقم  75-66من المرسوم رقم  04الذي جاء بنفس تعرٌف نص المادة  03 -03
ً تعتبر كمناطق للتهٌئة ، وهً الأراضً الضرورٌة للتوسع والتجهٌزات والهٌاكل المنجزة الت(04صفحة المادة 

 السٌاحٌة، وهً المناطق التً تنطلق منها مناطق التوسع السٌاحً.
وإما ضمن مناطق التوسع وهً كل منطقة أو امتداد من الإقلٌم ٌتمٌز بصفات أو بخصوصٌات طبٌعٌة  

المردودٌة عملا وثقافٌة وبشرٌة وإبداعٌة مناسبة للسٌاحة وٌمكن استغلالها فً نمط أو أكثر من السٌاحة ذات 
، وٌتم تصنٌف منطقة التوسع 01-03من القانون رقم  03، والمادة 03-03من القانون رقم  02بنص المادة 

حٌث تتحول (1988، 232-88)المرسوم التنفٌذي رقم  232-88السٌاحً بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 
 السٌاحً. المواقع السٌاحٌة إلى مناطق التوسع

التكرار مما ٌلاحظ على تعرٌف مصطلحً الموقع السٌاحً، منطقة التوسع السٌاحً أن المشرع وقع فً 
، ثم أعٌد تعرٌفهما مرة ثانٌة 01-03من القانون رقم  03بموجب المادة  لتعرٌفها، حٌث تم ضبط تعرٌف لها

، وهذا من 17/02/2003ٌوم واحد هو رغم صدور القانونٌن فً  03-03من القانون رقم  02بموجب المادة 
 الناحٌة الشكلٌة تكرار لا داعً له.

فهً جزء من منطقة التوسع أو موقع سٌاحً غٌر قابل للبناء وٌستدعً حماٌة  أو ضمن منظمة محمٌة 
، وتشمل عشر (03، صفحة 2010)أحمد،  خاصة قصد المحافظة على مإهلاته الطبٌعٌة أو الأثرٌة أو الثقافٌة

 حضائر وطنٌة وأربعة محمٌات طبٌعٌة، وأربعة مراكز للصٌد وثلاث مراكز لتربٌة المصٌدات.
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وتعتبر حزام أمنً ضد كل ما من شؤنه تقلٌل النشاط السٌاحً أو القٌام بالتؤثٌر السلبً على أفاق 
، صفحة 2003، 03-03)القانون رقم  حماٌة خاصةالمشارٌع السٌاحٌة وهً مناطق غٌر قابلة للبناء وتستدعً 

 .(03الفقرة  02المادة 
المبنً الذي ٌتمثل فً مجمل إلى العقار السٌاحً  03-03من القانون رقم  02وٌنقسم وفقا للمادة 

المرافق المتمثلة فً الفنادق والمركبات السٌاحٌة ومخٌمات الترفٌه التابعة للدولة والجماعات المحلٌة والمسٌرة 
 من طرف الدولة مباشرة أو الممنوحة فً إطار الامتٌاز.

ة السٌاحٌة، وضم فً القابل للبناء من الأراضً المحددة فً مخطط التهٌئ والعقار السٌاحً غٌر المبنً
، 2017-2016)شرطٌوة،  ذلك أراضً التابعة للأملاك العمومٌة والخاصة للدولة وحتى تلك التابعة للخواص

 .(77صفحة 
وتتم تهٌئة هذه المناطق عن طرٌق مخططات التهٌئة السٌاحٌة، وٌقصد بالتهٌئة السٌاحٌة مجموعة أشغال 

المنشآت القاعدٌة لفضاءات ومساحات موجهة لاستقبال استثمارات سٌاحٌة، تتجسد فً الدراسات التً إنجاز 
 تحدد طبٌعة عملٌات التهٌئة وطبٌعة مشارٌع الأنشطة للمنشآت المراد تحقٌقها.

المحفظة العقارٌة الموجهة  ورقمنهوٌكتسً العقار السٌاحً طابع المنفعة العامة ومن هنا وجب حماٌته، 
متطابق مع التشرٌعات المتعلقة بحماٌة البٌئة والساحل  اواستغلاله اكون تنمٌته، وٌومنع التعدي علٌها لسٌاحةل

- 03، الصفحات المواد2003، 03-03)القانون رقم  والتراث الثقافً، عندما تحتوي على تراث ثقافً مصنف
05). 

وتنمٌته ضمن المخطط الوطنً لتهٌئة الإقلٌم، بما لا ٌخالف مخطط  ة العقار السٌاحًوتندرج طرق تهٌئ 
التهٌئة السٌاحٌة وقواعد التهٌئة والتعمٌر، مع الحفاظ على الطابع السٌاحً للعقار والامتناع عن ممارسة نشاط 

-08، الصفحات المواد 2003، 03-03)القانون رقم  واحترام طرق استغلاله لائم مع النشاط السٌاحًغٌر م
10). 

 . طرق استغلال العقار السٌاحً:2
السٌاحً بٌن إذا كان تابعا لأملاك الدولة             تختلف طرق استغلال العقار السٌاحً بحسب طبٌعة العقار

 أو ملكا خاصا ولهذا نفصل فً طرق الاستغلال تبعا لذلك.
 . طرق استغلال العقار السٌاحً التابع للأملاك الوطنٌة:1.2

استغلال العقار السٌاحً تبعا لنوعه وتكوٌنه، فإن كان ٌندرج ضمن الأملاك الوطنٌة  طرق تختلف
 أو الأملاك الوطنٌة الخاصة.العمومٌة 

 ٌندرج ضمن الأملاك الوطنٌة العمومٌة:الذي العقار السٌاحً 1.1.2
وفق إجراءات خاصة، فالأملاك الطبٌعٌة تتمثل  إن الإدارة تقوم بتحدٌد أملاكها الطبٌعٌة والاصطناعٌة

، صفحة المادة 1990، 30-90)القانون رقم  فً الأملاك البحرٌة وشواطئ البحار والبحٌرات وهً ملك للدولة
فتشمل المنشآت  (16، صفحة المادة 1990، 30-90)القانون رقم ، أما الأملاك العمومٌة الاصطناعٌة (15

 .(95-94، الصفحات 2011)زروقً، المخصصة لاستقبال الجمهور والحدائق العمومٌة والمنشآت الثقافٌة 
وعلى اعتبار أن الإدارة صاحبة السلطة العامة فإنها تلجؤ إلى قرارات انفرادٌة تتصف بصٌغتها 

الحدود للملك العمومً الطبٌعً أو على أساس الاصطفاف  تعٌٌنملاك عن طرٌق الإجبارٌة لإدماج هذه الأ
والتصنٌف إذا كان اصطناعٌا كؤصل عام، واستثناءا هو اخراج الأموال من الملك العمومً وفقا للشروط معٌنة، 

، 2017-2016)شرطٌوة،  وٌتكفل جهاز إداري مختص بتسٌٌرها واستغلالها باستعمال جماعً أو خاص
  .   (134صفحة 

وعلٌه ٌمكن أن ٌتشكل العقار السٌاحً من الأراضً التابعة للأملاك الوطنٌة العامة أو الخاصة. وعند  
ما تكون هذه الأراضً ضمن الأملاك الخاصة الوطنٌة فإن اقتنائها ٌكون عن طرٌق البٌع، خصوصا إذا كانت 

وحتى تكون  ،التوسع والمواقع السٌاحٌة للوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحٌة طبقا لاتفاق وديمتواجدة داخل مناطق 
هذه الأراضً قابلة للبٌع ٌجب أن تكون قد أدمجت ضمن مخطط التهٌئة السٌاحٌة الذي تمت المصادقة علٌه بناء 

 .20-01رقممن القانون  38إلى 22على المخطط التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة عملا بالمواد من 
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)أحمد، السٌاحة  للتنمٌةأملاك الدولة بنقل ملكٌة هذا العقار لفائدة الوكالة الوطنٌة  قوم مدٌرٌةوعادة ما ت
، والإشكال أن الأراضً الواقعة داخل مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة والمناطق (05، صفحة 2010

صنفة ضمن الأملاك الوطنٌة العمومٌة لا تندرج ضمن هذه الأخٌرة إلا بعد اقتناء كل الأراضً المحمٌة غٌر م
 .(2006، 385-06)المرسوم التنفٌذي رقم المشكلة لمنطقة التوسع السٌاحً من قبل هذه الوكالة 

 
 

 الخاصة:لأملاك الوطنٌة ا ذي ٌندرج ضمنال عقار السٌاحً. ال2.1.2
ٌقوم به المالك من تصرفات وما ٌرتب  مافٌتتجسد مالٌة،  متلاكٌها ةوظٌف لهاالخاصة الوطنٌة الأملاك  

البٌع والمبادلة العقارٌة والتصرفات غٌر الناقلة  برام عقودإب ،من حقوق من خلال التصرفات الناقلة للملكٌة
)شرطٌوة،  للملكٌة المتمثلة فً التخصٌصات العقارٌة لفائدة الإدارة العمومٌة مثل عقود الاٌجار وعقود الامتٌاز

 .(135، صفحة 2016-2017
للمستفٌد لتنفٌذ مشروعه الاستثماري وتخص العقار وٌعتبر عقد الامتٌاز من أكثر العقود التً تمنح 

السٌاحً الذي ٌندرج ضمن الأراضً التابعة للأملاك الخاصة، والأراضً غٌر المخصصة ولٌست فً طور 
التخصٌص لفائدة مصالح عمومٌة تابعة للدولة لتلبٌة حاجٌاتها والعقارات الواقعة فً عقارات معمرة أو قابلة 

 . (06، صفحة المادة 2009، 152-09)المرسوم التنفٌذي رقم  التهٌئة والتعمٌرللتعمٌر وفقا لمخططات 
تصنٌفها وتخصص لإنجاز البرامج الاستثمارٌة المحددة فً مخطط التهٌئة  إلغاءوقد تكون كؤراضً تم 

الوطنٌة للتنمٌة السٌاحٌة، بناء على اتفاق ودي دون أن ٌقتضً الأمر ممارسة حق الشفعة، على  السٌاحٌة للوكالة
ٌجار وعقود خلاف عند بٌع العقار السٌاحً من قبل الخواص، إضافة لاستثمارها بموجب عقد البٌع وعقد الإ

من  58إلى  28اصة المواد من تطبق على العقار السٌاحً التابع للأملاك الوطنٌة الخوالفندقة وعقود التسٌٌر، 
، وهو (2008، 04-08)الأمر رقم  04-08، وٌكرس عقد الامتٌاز فً إطار الأمر رقم 30-90القانون رقم 

فً  متٌازالاأملاك الدولة تحت وصاٌة وزٌر المالٌة لتمكن المستفٌد من استغلال العقار محل  مدٌرٌةعقد تعده 
سنة قابلة  33، تحت قٌد احترام دفتر الشروط المرفق بالعقد والأنظمة القانونٌة لمدة أدناها الاستثماريمشروعه 

مرتٌن، وغٌر قابلة للتحول أو التنازل وٌكون بالتراضً بقرار من الوالً بالتنسٌق مع المدرٌٌن الولائٌٌن  للتجدٌد
-15)الأمر رقم حً، وفقا للإجراءات القانونٌة المحددة المكلفٌن بدراسة ملفات المستثمرٌن ولتحدٌد الموقع السٌا

شتركة )التعلٌمة الوزارٌة الم وطبقا للتعلٌمات المحددة من مدرٌة أملاك الدولة (48، صفحة المادة 2015، 01
، 07982)المذكرة رقم  ، مقابل دفع الإتاوة من قبل المستفٌد(02-01، الصفحات 2015، 001-15رقم 

2011). 
والذي  2015المتضمن قانون المالٌة التكمٌلً لسنة  01-15من الامر رقم  48لكن وفقا لأحكام المادة  

والتً أعادت اخضاع عملٌة منح الامتٌاز بالتراضً المتواجدة داخل  04-08من الأمر رقم  05عدل المادة 
السٌاحة بعدما كانت الموافقة تقتصر مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة لموافقة المسبقة لوزٌر المكلف ب

 .(32، صفحة المادة 2012، 16-11)القانون رقم فقط على الوكالة الوطنٌة لتطوٌر السٌاحة 
واطئ أو الحمامات المعدنٌة، وفً كل وٌعتمد عقد الامتٌاز كآلٌة لاستغلال العقار السٌاحً بالنسبة للش

مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة، حٌث ٌتم التصرٌح بقطع الأراضً بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 
، المصنف لمناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة وفق الملحق (2010، 131-10)المرسوم التنفٌذي رقم  -10

 .  03-03من المرسوم التنفٌذي رقم  11طات الملحقة بالمادة والمخط
كما أن رخص الاستغلال هً أٌضا من آلٌات استغلال العقار السٌاحً المرتبطة بؤماكن التخٌٌم عملا 

لمه الوالً ٌس (1985، 14-85)المرسوم التنفٌذي رقم  14-85من المرسوم التنفٌذي رقم  01بنص المادة 
، وٌجب أن (05، صفحة المادة 2001، 138-01)المرسوم التنفٌذي رقم  المختص إقلٌمٌا فً شكل قرار إداري

 مٌر.المتعلق بالتهٌئة والتع 29-90المحددة فً القانون رقم  للمقتضٌاتٌكون مطابق 
أو الترخٌص لاستغلال المإسسات الفندقٌة وفقا لمعاٌٌر التصنٌف الواردة فً المرسوم التنفٌذي رقم 

والتصنٌفات الأخرى والتً ٌسلمها المدٌر الولائً أو  (2000، 130-00)المرسوم التنفٌذي رقم  00-130
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، الصفحات 2000، 46-00)المرسوم التنفٌذي رقم  وزٌر السٌاحةمفتش الولائً المكلف بالسٌاحة بتفوٌض من 
 .(28-14المواد من 

 التابع للخواص: السٌاحً . العقار2.2
حرٌة أكبر فً  االعقارٌة الخاصة ٌكون لصاحبهقد ٌكون العقار السٌاحً ملكا خاص، وعادة الملكٌة 

استغلالها واستعمالها والتصرف فٌها بما لا ٌخالف الأنظمة والقوانٌن، لكن الملكٌة العقارٌة السٌاحٌة التً تكتسً 
الطابع السٌاحً لوقوعها داخل مناطق التوسع السٌاحً أو المواقع السٌاحٌة أو المناطق المحمٌة تعرف نوع من 

ة، ولهذا تكون خاضعة لبعض الأحكام الخاصة، فالعقار السٌاحً قابل للبناء طبقا لمخطط التنمٌة الخصوصٌ
، 03-03)القانون رقم  السٌاحٌة وٌمكن للوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة اقتناء هذا العقار إذا ادعت الضرورة

 . (22، صفحة المادة 2003
وفً الغالب ٌكون العقار السٌاحً فً هذه الحالة فً شكل فنادق، قرى سٌاحٌة، مطاعم، مراكز الترفٌه 

 والملاهً، وحمامات منجزة فً إطار الاستثمار الخاص.   
بل للبناء لدى العقار السٌاحً القا اقتنـاء ٌمكن 03- 03من القانون رقم  22وعملا بنص المادة   

الخواص طبقا لاتفاق ودي بٌن الطرفٌن وطبقا لقواعد ممارسة حق الشفعة، وٌوكل للوكالة عملٌة الوساطة بٌن 
الخواص والمستثمر المستغل، وفً حالة عدم الاتفاق ٌمكن للدولة بناء على طلب الوزٌر المكلف بالسٌاحة، اقتناء 

منفعة العمومٌة تحقٌقا للمصلحة العامة وإن كان هذا قد ٌكون فً هذه الأراضً عن طرٌق نزع الملكٌة من أجل ال
 نظر المالك المعنً إجراء تعسفً.

 21وٌعتبر حق الشفعة فً العقار السٌاحً القابل للبناء المملوك للخواص من وسائل اقتنائه، طبقا للمادة  
حً والمواقع السٌاحٌة المحددة فً ، وممكن ممارسة هذا الحق داخل مناطق التوسع السٌا03-03من القانون رقم 

والموجودة  03-03مخطط التهٌئة السٌاحٌة والمصنفة وكل العقارات و البناءات المنجزة فً إطار القانون رقم 
، 03-03)القانون رقم  داخل منطقة التوسع السٌاحً والتً تكون موضوع نقل ملكٌة بعوض أو بدون عوض

من المرسوم  03، تتم ممارسة هذا الحق وفقا للإجراءات المحددة المادة (03الفقرة  21، صفحة المادة 2003
منجز، لٌشعر الوكالة الوطنٌة ، وبالتصرٌح المسبق من طرف مالك العقار أو البناء ال385-06التنفٌذي رقم 

أشهر تبدأ من تارٌخ علمها للرد،  3ٌوم  وللوكالة أجل  15لتنمٌة السٌاحة بحقها فً ممارسة حق الشفعة فً أجل 
وعلى الوكالة ابلاغ عن رغبتها فً الاقتناء للوزٌر المكلف بالسٌاحة لٌلتزم هذا الأخٌر بإعلام المالك بالاقتناء فً 

أشهر المحددة مسبقا، وٌكون ذلك بمقابل ٌتفق علٌه وفً حالة عدم الاتفاق ٌحدد  3قضاء أجل ٌوم بعد ان 15أجل 
ة ، المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة للتنم385ٌ-06)المرسوم التنفٌذي رقم  القاضً المختص الثمن

 .(09-05، الصفحات المواد 2006السٌاحٌة حق الشفعة داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، 
وقد تضطر لإجراء عملٌة نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة بموجب قرار إداري مشهر لتنتقل   

من القانون  02الملكٌة لصالح الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة بعد اتباع إجراءات نزع الملكٌة طبقا لأحكام المادة 
، غٌر أن مشكل العقار السٌاحً ما زال (02، صفحة المادة 1991، 11-91)القانون رقم  11-91رقم 

مطروحا بسبب بطء عملٌة نزع ملكٌة الأراضً لأصحابها الذٌن ٌرفضون هذه الإجراءات لأنها لٌست للمنفعة 
الخاص، رغم أن المشرع اعتبر تحدٌد وتصنٌف  العمومٌة، بل هً عملٌة تجارٌة بحتة ٌقوم بها مستثمر لحسابه

وحماٌة وتهٌئة وترقٌة مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة لها طابع المنفعة العمومٌة، وهً تندمج فً إطار 
 المخطط الوطنً لتهٌئة الإقلٌم.

توسع منطقة  22ولتوفٌر العقار الاقتصادي بشكل أكبر وتسهٌل عملٌة استثماره، قامت الدولة بإنشاء   
منطقة  70سٌاحً فً مختلف ولاٌات الوطن بصفته ٌشكل جزء من العقار القابل للاستثمار إضافة لإعادة تؤهٌل 

 تسٌرها هٌئات متخصصة نفصل فٌها فٌما ٌلً. (15، صفحة 2010)أحمد،  صناعٌة
 .الهٌئات المكلفة بتسٌٌر العقار السٌاح3ً

ٌر العقار السٌاحً بطرق عقلانٌة ومتابعة العقارات الموجة للاستثمار من قبل أجهزة إدارٌة ٌتكفل بتسٌ
مختصة تحت وصاٌة وزٌر السٌاحة وتقع على الدولة مسإولٌة إعداد الدراسات وأشغال التهٌئة وانجاز المنشآت 
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قبل المستثمر فً إطار اتفاقٌة  القاعدٌة لمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة كؤصل عام وممكن أن تتم من
 .(114، صفحة المادة 2017، 11-17)القانون رقم  مع الوكالة الوطنٌة لتطوٌر السٌاحة

المكلفة بتسٌٌر العقار السٌاحً وعلٌه من المهم أن نتطرق لتحدٌد الأجهزة المركزٌة والأجهزة المحلٌة 
 فٌما ٌلً:

 . وزارة السٌاحة والصناعات التقلٌدٌة:1.3
تتمثل السلطة الوصٌة فً شخص وزٌر السٌاحة الذي ٌسهر على حماٌة العقار السٌاحً وتسٌٌر وزارة 

لدٌوان الوطنً السٌاحة والصناعات التقلٌدٌة والتً نجدها فً قمة الهٌكل الإداري، وٌكون تحت وصاٌتها كل من ا
للسٌاحة والوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة وصولا على مستوى المحلً المتمثلة فً مدٌرٌة السٌاحة والصناعة 

 التقلٌدٌة والجماعات المحلٌة والتً تعمل على تنفٌذ سٌاسة الحكومة فً القطاع السٌاحً.
، وفً سنة 20/12/1963المإرخ فً  474-63تؤسست وزارة السٌاحة بموجب المرسوم رقم

تم توحٌد قطاع السٌاحة وقطاع الصناعات التقلٌدٌة تحت ما ٌسمى وزارة السٌاحة  1992(1963)المرسوم، 
، 357-92)التنفٌذي رقم  /03/10المإرخ فً  357-92والصناعات التقلٌدٌة بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

1992)1992. 
الذي ٌحدد مهام وصلاحٌات  20/10/2010المإرخ فً  254-10وبموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

فإن الوزارة بمختلف مصالحها  (2010، 254-10)المرسوم التنفٌذي رقم وزٌر السٌاحة والصناعة التقلٌدٌة 
وادراجها فً إطار  اوتنفٌذ استراتٌجٌة تنمٌة السٌاحة وضمان تنفٌذهتسهر على اقتراح السٌاسٌة السٌاحٌة واعداد 

 .مخططات التهٌئة السٌاحٌة
كما تعمل على ضبط النشاطات السٌاحٌة والفندقٌة والحموٌة  والمناخٌة، ووضع آلٌات للاستفادة  

ى التراث الثقافً، واستغلال العقار السٌاحً وتثمٌن المواقع السٌاحٌة ومناطق التوسع السٌاحً والحفاظ عل
)القانون واعداد الدراسات وأشغال التهٌئة وإنجاز المنشآت القاعدٌة لمناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة 

الاستثمارٌة السٌاحٌة و تنفٌذ المخطط  وضمان تؤطٌر المشارٌع (114، صفحة المادة 2017، 11-17رقم 
)المرسوم التنفٌذي رقم  ، والعمل على ترقٌة السٌاحة الوطنٌة والدولٌة2025التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة فً أفاق 

 .(03، صفحة المادة 2010، 10-254
  الهٌئات المسٌرة للعقار السٌاحً على المستوى الوطنً: .2.3

تتشكل الإدارة المركزٌة لوزارة السٌاحة والصناعة التقلٌدٌة تحت سلطة الوزارة فً هذا القطاع من 
التً تقترح استراتٌجٌة التنمٌة  المدٌرٌة العامة للسٌاحةالأمٌن العام ورئٌس الدٌوان ومدٌرٌات، أهم هذه الأخٌرة 

المستدامة للسٌاحة وتنفٌذها وتطبٌق مخطط الجودة السٌاحٌة وتعزٌز الرقابة على النشاطات السٌاحٌة، وبوضع 
 أقطاب الامتٌاز السٌاحً وتوجٌه وترقٌة الاستثمار والشراكة فً القطاع السٌاحً بالتنسٌق مع القطاعات المعنٌة

 .(02، صفحة المادة 2010، 254-10)المرسوم التنفٌذي رقم 
التً تضم ثلاث مدٌرٌات، المدٌرٌة الفرعٌة لمخطط  مدٌرٌة مخطط جودة السٌاحة والضبطوهناك  

رعٌة للترقٌة السٌاحٌة، وهً تكلف بإعداد جودة السٌاحٌة والمدٌرٌة الفرعٌة للضبط والمراقبة والمدٌرٌة الف
واقتراح الاستراتٌجٌة المتعلقة بمخطط جودة السٌاحة والضبط ووضع آلٌات المحفزة والمطورة لتنفٌذها وتنمٌة 
النشاطات السٌاحٌة وتشجٌع الشراكة والتعاون مع القطاعات المعنٌة ومنح الرخص والاعتمادات المرتبطة 

-10من المرسوم التنفٌذي رقم  02جل التنمٌة المستدامة للسٌاحة عملا بنص المادة بالنشاطات السٌاحٌة من أ
255 . 

تقوم بإعداد واقتراح الاستراتٌجٌة المتعلقة بتطوٌر السٌاحة وتهٌئتها مدٌرٌة التهٌئة السٌاحٌة أما 
لمحددة فً المخطط واقتراح تدابٌر لاستغلال العقلانً للعقار السٌاحً المخصص للاستثمار وتنفٌذ القواعد ا

التوجٌهً للتهٌئة السٌاحٌة وهً الأخرى تضم ثلاث مدٌرٌات، المدٌرٌة الفرعٌة للتهٌئة السٌاحٌة والمدٌرٌة 
)المرسوم  الفرعٌة لأقطاب الامتٌاز السٌاحً والمدٌرٌة الفرعٌة للمحافظة على مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة

 .(06الفقرة  02، صفحة المادة 2010، 254-10التنفٌذي رقم 
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من أجل دعم مشارٌع الاستثمار السٌاحً والتؤكد من مدٌرٌة تقٌٌم ودعم المشارٌع السٌاحٌة كما أنشؤت 
هٌئة السٌاحٌة وتحدٌد معاٌٌر تموقع المشارٌع السٌاحٌة فً المناطق الواجب ترقٌتها ومسك مطابقتها لمخططات الت

بطاقة وطنٌة وجهوٌة ومحلٌة للمشارٌع ذات العلاقة مع السٌاحة، وتظم مدرٌتٌن المدٌرٌة الفرعٌة لتقٌٌم المشارٌع 
، 2010، 254-10)المرسوم التنفٌذي رقم  الاستثمارٌة والمدٌرٌة الفرعٌة لدعم المشارٌع السٌاحٌة ومتابعتها

 .(10الفقرة  02صفحة المادة 
التً تقوم باقتراح ٌة مدٌرٌة الحمامات المعدنٌة والنشاطات الحموولحماٌة الحمامات المعدنٌة أنشؤت 

التدابٌر والنشاطات الضرورٌة لحماٌة وحفظ المٌاه الحموٌة والمعدنٌة، واحصائها وتصنٌفها، وترتٌب المإسسات 
القائمة باستغلالها وترقٌتها على المستوى الوطنً والدولً وتكلف بمنح الرخص المتعلقة بامتٌاز استغلال المٌاه 

المدٌرٌة الفرعٌة لتثمٌن استعمال المٌاه الحموٌة والمدٌرٌة الفرعٌة لتؤطٌر الحموٌة وتضم مدرٌتٌن فرعٌتٌن، 
الفقرة  02، صفحة المادة 2010، 254-10)المرسوم التنفٌذي رقم  نشاطات ومهن وحرف الحمامات المعدنٌة.

13). 
-02بموجب المرسوم الرئاسً رقم  الدٌوان الوطنً للسٌاحةولتعزٌز وترقٌة قطاع السٌاحة تم انشاء 

ة السٌاحة الجزائرٌة ، وذلك من خلال تحسٌن وتمثٌل صور(2002، 479-02)المرسوم الرئاسً رقم  497
وإعطاء مكانتها بما ٌحقق التنمٌة المستدامة، فهو ٌحدد التقنٌن الذي تخضع له الأعمال الفندقٌة السٌاحٌة وٌسهر 
على تطبٌقه وٌحدد القواعد النوعٌة لاستغلال الموارد الخاصة بالحمامات المعدنٌة وحماٌتها ورقابتها وٌحدد 

، 2003، 01-03)القانون رقم  صة بالتسٌٌر الفندقً والسٌاحً وترقٌة السٌاحة.المعاٌٌر التقنٌة والمعاٌٌر الخا
 .(26صفحة المادة 

لٌكلف بإبداء رأٌه المجلس الوطنً للسٌاحة  تم إنشاء 479-02وبموجب نفس المرسوم الرئاسً رقم 
ً السٌاسة الوطنٌة للسٌاحة فهً مكلفة بتحدٌد أعمال الدعم الضرورٌة لحماٌة الموارد السٌاحٌة والعقار السٌاحً ف

)المرسوم الرئاسً رقم  بكل مكوناتها وتهٌئتها وتسٌٌرها وتشجٌع وترقٌة الجزائر السٌاحٌة خاصة فً الخارج. 
  .(02، صفحة المادة 2002، 02-479

أنشؤت بموجب المرسوم التنفٌذي الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحٌة من أهم المإسسات فً قطاع السٌاحة 
-01، الصفحات المادتٌن 1998، 70-98)المرسوم التنفٌذي رقم  01/03/1998المإرخ فً  70-98رقم 
،وهً مإسسة عمومٌة ذات الطابع الصناعً والتجاري، تتكفل بتنشٌط وترقٌة وتطوٌر النشاطات السٌاحٌة (02

راضً الضرورٌة لإنشاء فً إطار السٌاسة الوطنٌة لتطوٌر السٌاحٌة والتهٌئة العمرانٌة، حٌث تقوم باقتناء الأ
الهٌاكل السٌاحٌة وملحقاتها وتقوم بالدراسات والتهٌئة المخصصة للنشاطات السٌاحٌة والفندقٌة والحمامات 

)القانون  ن تتم أشغال التهٌئة وتثمٌن المناطق والمواقع السٌاحٌة باتفاق بٌن الوكالة والمستثمرأالمعدنٌة، وممكن 
، كما تساهم مع المإسسات المعنٌة فً ترقٌة الأماكن داخل مناطق (114، صفحة المادة 2017، 11-17رقم 

التوسع السٌاحً وحول منابع المٌاه المعدنٌة وتسهر على التسٌٌر العقلانً للأماكن والتجهٌزات ذات المنفعة 
قدم كل اقتراح ٌهدف إلى ضرورة تحسٌنها وتحدٌثها وتوسٌعها وتقوم بكل أعمال ترقٌة مناطق المشتركة وت

 .(04، صفحة المادة 1998، 70-98)المرسوم التنفٌذي رقم  التوسع السٌاحً وتطوٌرها
الشفعة على كل عقار موضوع تصرف بعوض أو دون عوض وعلى كل العقارات وتكون للوكالة حق 

أو البناءات المنجزة المتواجدة داخل مناطق التوسع السٌاحً والمواقع السٌاحٌة، وعلى كل عقار قابل للبناء 
ذي رقم من المرسوم التنفٌ 05إلى  03والمواد  03-03من القانون رقم  21لمنطقة التوسع السٌاحً عملا المادة 

، المحدد لكٌفٌات ممارسة الوكالة الوطنٌة لتنمٌة السٌاحة حق الشفعة 385-06)المرسوم التنفٌذي رقم  06-385
 .(2006داخل مناطق التوسع والمواقع السٌاحٌة، 

بالعقود الخاصة  وتعتبر الوكالة عضو فً لجنة الطعن التً تعمل على دراسة كل الاحتجاجات المرتبطة
، الصفحات 2019، 158-19)المرسوم التنفٌذي رقم  باستغلال المإسسات الفندقٌة وتصنٌفها واعتماد مسٌرها

 .(32-31المادتٌن 
بموجب المرسوم التنفٌذي بنك المعطٌات السٌاحٌة عالجتها تم انشاء وبهدف جمع المعطٌات السٌاحٌة وم 

، والذي ٌبٌن القدرات (2004، 81-04)المرسوم التنفٌذي رقم 14/03/2004المإرخ فً  81-04رقم 



 

 مسكر / النظام القانوني لتوفير العقار السياحي في الجزائرسهام 

 

132 

ستثمار السٌاحً فً السٌاحٌة التً تزخر بها البلاد وٌعمل على تنظٌم السٌاحة والإطار القانونً لتشجٌع الا
-02، الصفحات المادتٌن2004، 81-04)المرسوم التنفٌذي رقم الجزائر، وطاقات الاستقبال وأصناف الإٌواء

03). 
لدعم المستثمرٌن لاقتناء صندوق دعم الاستثمار السٌاحً،  تم انشاء 2002وبموجب قانون المالٌة لسنة 

الأراضً بؤسعار معقولة قصد وضع القطاع السٌاحً فً ظروف تنافسٌة تشبه الظروف المعمول بها فً 
 . (85، صفحة 2010)مشتً،  تشرٌعات الدول المجاورة

التً تعمل على اقتراح كل الأعمال  لتسهٌل النشاطات السٌاحٌةاللجنة الوطنٌة كما تم انشاء لجنتٌن 
التً تمكن من تحسٌن العملٌات المرتبطة بالنشاط والحركات السٌاحٌة والتحكم فٌها بما فٌها تنظٌم الهٌاكل 

اللجنة ، و(03، صفحة المادة 1994، 39-94)المرسوم التنفٌذي رقم  القاعدٌة الفندقٌة والسٌاحٌة وعملها
لات السٌاحة والأسفار االتً تتولى مهمة دراسة طلبات إنشاء واستغلال وكالوطنٌة لوكالات السٌاحة والأسفار 

دبٌر ٌتعلق وفروعها وإبداء الرأي فً النصوص التً تحكم النشاطات التابعة لاختصاصها والحث على كل ت
، 47-00)المرسوم التنفٌذي رقم  بالإجراءات ووضع المنشآت والوسائل المرتبطة بوكالات السٌاحة والأسفار

 .(02، صفحة المادة 2000
 . الهٌئات المسٌرة للعقار السٌاحً على المستوى المحلً 2.3

تلعب الهٌئات المسٌرة للعقار السٌاحً على المستوى المحلً دور هام بصفتها الأقرب للمناطق السٌاحٌة 
المكلف بمنح امتٌاز استغلال واستعمال الشواطئ ومنح رخص الوالً التابعة لها محلٌا، وأول القائمٌن هو 

 .(2003، 02-03)القانون رقم  ماكن للتخٌٌماستغلال الأ
التً تكلف بالتعرف على الشواطئ  اللجنة الولائٌة المكلفة باقتراح فتح ومنع الشواطئ للسباحةو

والسماح بفتحها للسباحة أو منعها واقتراحها للوالً المختص إقلٌمٌا، فتحدد مساحات وأجزاء الشواطئ التً تكون 
 .(02، صفحة المادة 2004، 112-04)المرسوم التنفٌذي رقم  موضوع الامتٌاز
التً التفصل فً طلبات الامتٌاز على المٌاه الحموٌة التً ٌعرضها علٌها التقنٌة للمٌاه الحموٌة  واللجنة

الوزٌر وإعطاء رأي تقنً حول تصنٌف المٌاه الحموٌة واقتراح على الوزٌر التصرٌح بالمنفعة العمومٌة لبعض 
)المرسوم  ة، كما تبدي رأٌها بالمخطط الوطنً لرقابة وترقٌة المٌاه الحموٌةالمنابع ذات القٌمة العلاجٌة العالٌ

 .(46، صفحة المادة 2007، 69-07التنفٌذي رقم 
بإنشاء محٌط ملائم لتنمٌة النشاطات التً تبادر مدٌرٌة السٌاحة الولائٌة كما تنشؤ على مستوى كل ولاٌة 

السٌاحٌة المحلٌة والسهر على التنمٌة المستدامة للسٌاحة من خلال ترقٌة السٌاحة البٌئٌة والسٌاحة الثقافٌة 
والتارٌخٌة ودعم المتعاملٌن والهٌئات والجمعٌات المتدخلة فً السٌاحة والحمامات المعدنٌة، وجمع المعلومات 

طات السٌاحٌة وادماج هذه الأخٌرة ضمن أدوات تهٌئة الإقلٌم والعمران وتوجٌه الاستثمار الإحصائٌة حول النشا
)المرسوم  السٌاحً ومتابعة تطابقه مع مقاٌٌس التسٌٌر وقواعد مطابقة النشاطات وضمان الرقابة المستمرة

 .(01، صفحة المادة 2005، 216-05فٌذي رقم التن
وتساهم الشركات السٌاحٌة فً تعمٌر المناطق السٌاحٌة وتنمٌتها وتسٌٌر المنشآت السٌاحٌة وإدارة 

، وتعمل على (37، صفحة 2002)حسٌن، واستغلال المنشآت الفندقٌة والسٌاحٌة بهدف زٌادة التدفق السٌاحً 
التً تفتح فروعها عبر الوطن من أجل العمل  الوكالة السٌاحة والأسفار المحلٌةالتعرٌف بالوجهات السٌاحٌة 

، 00-48)المرسوم التنفٌذي رقم  والمناطق الأثرٌة والتارٌخٌة. على تنظٌم رحالات سٌاحٌة فً المناطق السٌاحٌة
 .(03-02، الصفحات المادتٌن2000

الذي ٌلعب دورا مهما فً تروٌج للمناطق والمواقع بالدلٌل السٌاحً أو المرشد السٌاحً وٌستعان 
)المرسوم التنفٌذي رقم  السٌاحٌة للسائح، بتعرٌفه بالمناطق الأثرٌة والتارٌخٌة والمعارض والمتاحف مقابل أجر

 . (02، صفحة المادة 2006، 06-224
، بل وفرته وتنوع الهٌئات القائمة بتسٌٌرهلٌس فً العقار السٌاحً اشكال  نخلص فً نهاٌة البحث أن

للحالة التً وصل إلٌها لعدم تفعٌل النصوص القانونٌة ومخططات الدولة على أرض الواقع، لهذا لا تزال بعض 
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سوء استغلال والمستثمر ٌواجه عراقٌل تحول دون تنمٌة السٌاحة بالشكل الذي والتهمٌش  المواقع السٌاحٌة تعرف
 .ٌجلب السائح الوطنً والأجنبً

 
 الخاتمة:

لدولة ومخططاتها التنموٌة والمنظومة القانونٌة التً تضبط العقار السٌاحً، إلا أنه رغم مجهودات ا
حفظة العقارٌة عملٌة جرده واستثماره، لعدم تطهٌر الم وتحٌٌنلاٌزال ٌشهد عدة إشكالات، بداٌة من توفٌره 

والتعمٌر الفوضوي المتسارع، العقار هذا حالات التعدي على  لحد منوتفعٌل الرقابة المستمرة ل الموجهة للسٌاحة
الذي تسبب فً خلق ضغط شدٌد على الشرٌط الساحلً وتضخم المدن الساحلٌة الكبرى، واستنزاف المكتسبات 

 .الطبٌعٌة
مثل مدٌنة القصبة تدهور بسبب عدم ترمٌمها المناطق الأثرٌة المبنٌة السٌاحٌة تشهد بعض كما  

فً الفترة الأخٌرة لنقص الصٌانة  تً مدٌنة وهران التً انهاربالجزائر العاصمة وعدٌد من مناطق أثرٌة ف
 والمتابعة، بالرغم من كونها تندرج ضمن المناطق المحمٌة.  

 :لنتائج التالٌةوعلٌه توصلنا  
ٌستوجب على السلطات العمومٌة المختصة التصدي لهذا التوسع العمرانً على حساب العقار الساحلً 

شرا لحماٌة المناطق الساحلٌة والمناطق التوسع السٌاحً والمناطق ذات القٌمة الذي أصبح ٌشكل تهدٌدا مبا
 .وتحرٌر العروض العقارٌة الإٌكولوجٌا فً سبٌل تحقٌق التنمٌة المستدامة للإقلٌم

كما ٌعرف العقار السٌاحً انتهاكات للبٌئة والموارد الطبٌعٌة، والاستغلال غٌر العقلانً، الذذي لا ٌتوافذق 
 ت وضوابط التنمٌة المستدامة للساحل فً الحماٌة النوعٌة والتثمٌن الرشٌد للموارد الطبٌعٌة.مع أساسٌا
ولاتزال إلى الٌوم أغلب المواقع السٌاحٌة مهمشة، لم تعرف تطور، وتعانً من عذدم الصذٌانة والاهتمذام  

سذٌٌر، الأمذر الذذي لا ٌجلذب والتنمٌة الخدمذة وغذلاء الأسذعار، بذالرغم مذن مسذاعً الهٌئذات المختصذة المكلفذة بالت
 المستثمر الوطنً والأجنبً، وٌجعل السائح الوطنً ٌبحث على السٌاحة الأجنبٌة رغم تنوع السٌاحة الوطنٌة.

لهذا على السلطات المختصة إجراء دراسة شاملة لتتؤكد من الجدوى الاقتصادٌة للاستثمارات السٌاحٌة 
تعود بالفائدة على الاقتصاد الوطنً  ما تحققه من أرباحللقطاع السٌاحً، والمقترحة وما تقدمه من تنمٌة مستدامة 

بسبب غلق المواقع السٌاحٌة  خاصة فً ظل جائحة كرونا وما خلفته من أزمة اقتصادٌة حادة فً هذا القطاع
ض وتطوٌر العرالسٌاحة الداخلٌة تحسٌن نوعٌة لدواعً صحٌة، وأمام غلق الحدود الدولٌة للجزائر فرصة ل

 .الوطنً لاستثمار السٌاحًل مناسب مناخ وفٌرإعطاء رإٌة جدٌدة للمحترفٌن وتو السٌاحً،
 :نقترحوعلٌه 

 المحفظة العقارٌة الموجهة للاستثمار فً مجال السٌاحة وتطهٌرها. رقمنهتفعٌل  -

ضبط التوسع العمرانً على حساب العقار السٌاحً والقضاء على البناء الفوضوي المشوه للمناطق  -
السٌاحٌة، وحماٌة الموارد الطبٌعٌة والسٌاحٌة، من خلال تفعٌل الرقابة وتطبٌق العقوبات فً حالات 

 التعدي على هذا العقار.

تفعٌل دور الجماعات المحلٌة أكثر خاصة البلدٌات، من خلال إنشاء لجان الأحٌاء، للمساهمة فً  -
 المهددة بالهدم.حماٌة وتطوٌر التنمٌة السٌاحٌة وصٌانة البناٌات الأثرٌة 

فً بٌنها إعطاء صلاحٌات أوسع للهٌئات الوطنٌة والمحلٌة فً تسٌٌر العقار السٌاحً، والتنسٌق  -
 أداء مهامها تحت وصاٌة الوزارة ورقابتها.

تحفٌز الاستثمارات الوطنٌة والأجنبٌة لجلب رإوس الأموال للاستثمار فً القطاع السٌاحً وتطوٌر  -
الأجنبٌة مثل باقً الدول العربٌة والأجنبٌة ورفع فً المٌزانٌة المالٌة وسائل صرف العملة 

 المخصصة للقطاع السٌاحً ودعم الإمكانٌات البشرٌة والمادٌة لتطوٌر القطاع.

تطوٌر وصٌانة المستمرة للمناطق السٌاحٌة وعصرنتها وتوفٌر وسائل النقل المرٌحة للمستثمر  -
 ناطق.ودعم الصناعة التقلٌدٌة فً هذه الم
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العمل على تحسٌن وتطوٌر الخدمات السٌاحٌة واخضاعها للمعاٌٌر الدولٌة وبؤسعار تنافسٌة من أجل  -
 استقطاب السواح الوطنٌن والأجانب وحسن استغلال العقار السٌاحً.

إعطاء الأولوٌة للمشارٌع الاستثمارٌة المربحة والتً تعمل على عصرنة وتنمٌة قطاع السٌاحة  -
 بصفة مستدامة.

فرض رقابة على نشاطات الشركاء الأساسٌن المساهمٌن فً حماٌة العقار السٌاحً وعدم الاكتفاء  -
بجزاء سحب الرخصة وفسخ عقد الامتٌاز فً حالة الاخلال بدفتر الشروط وفرض جزاءات مالٌة 

 رادعة.

  التروٌج للسٌاحة الجزائرٌة داخل وخارج الوطن بمختلف وسائل الاعلام خاصة الالكترونٌة. -

 نشر الوعً السٌاحً والتحسٌس بضرورة الحفاظ على العقار السٌاحً. -
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وٌحدد شروط الذي ٌعرف المإسسات الفندقٌة  (30 04 ,2019) ..المإرخ فً :158-19المرسوم التنفٌذي رقم -

 .19/05/2019المإرخة فً  33الجرٌدة الرسمٌة العدد  . استغلالها وتصنٌفها واعتماد مسٌرٌها

المتعلقة بكٌفٌة حساب الإتاوة السنوٌة للمستفدٌن من عقد  (18 08 ,2011) ..المإرخ فً :07982المذكرة رقم -

 .الصادرة عن مدٌرٌة تثمٌن الأملاك التابعة للدولة .الامتٌاز

المحددة لكٌفٌة تطبٌق الاحكام المتعلقة بمنح  (06 08 ,2015) ..المإرخ فً: 001-15لتعلٌمة الوزارٌة المشتركة رقم ا-

عقد الامتٌاز على العقارات التابعة للدولة والموجهة إلى انجاز مشارٌع استثمارٌة بارزة الإجراءات المتبعة فً 

 .وزارة المالٌة,مدرٌة أملاك الدولة .لاستثمدراسة الملفات المتضمنة طلب الامتٌاز لمشارٌع ا

 الكتب: -ثانٌا
 .لبنان: الطبعة السادسة والأربعون،دار المشرق منجد الطلاب، .(1999) .البستانً، أفرام-

 . الاردن: دار الورق و النشر عمان السٌاحة البٌئٌة و أسس استدامتها، (2010) .بضاضو، إبراهٌم.-

 مصر: دار الجامعة الجدٌدة الإسكندرٌة  ، الأجهزة والمنظمات السٌاحٌة .(2002 ) .حسٌن،علً-

 الجزائر: الطبعة الثانٌة، دار هومة، الجزائر. المنازعات العقارٌة،(. 2011حمدي باشا عمر، لٌلى زروقً. )-

 .مسة دار هومةالجزائر: الطبعة الخا ، الملكٌة و النظام العقاري فً الجزائر .(2009) .علوي، عمار-

 الطبعة الأولى دار التنوٌر :الجزائر ، السٌاحة مفهومها وأركانها وأنواعهاالجزائر .(2007) .كواش، خالد-
-Barma, Louis Barma. (2004). marketing du tourisme et de l’hôtellerie . Paris: 3 -ème 

édition ;édition d’organisation. 

 القران الكرٌم: -ثالثا
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 .القرآن الكرٌم 02الأٌة  .سورة التوبة (.s.d) .القرآن الكرٌم,-

 الملتقٌات:-رابعا 
الملتقى الوطنً حول الملكٌة العقارٌة (. تسٌٌر العقار السٌاحً ودوره فً تطوٌر الاستثمار. 2010بوراوي أحمد.)-

وم السٌاسٌة جامعة الاخوة . قسنطٌنة الجزائر: كلٌة الحقوق و العلودورها فً تنمٌة الاستثمار فً الجزائر

 .2010، 11، 18و 17منتوري قسنطٌنة. ٌومً: 

 الرسائل الجامعٌة -خامسا
أطروحة دكتوراه،كلٌة الحقوق والعلوم  .الأنظمة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري  .(2017-2016) .بن شرطٌوة, سناء-

 الإدارٌة،جامعة الاخوة منتوري قسنطٌنة
 . رسالة ماجستٌر، كلٌة الحقوق جامعة سعد دحلب البلٌدة .العقار كآلٌة محفزة للاستثمار .(2010) .مشتً, أمال-

 (. العلاقة التفاعلٌة بٌن السٌاحة البٌئٌة والتنمٌة المستدامة. رسالة الماجستٌر جامعة الوادي .2014هوٌدي عبد الجلٌل. )-

 
 


