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 إىداء                               
 

 
 ... إن أبت رغما عنها أتيت بها "وأنا بؽا،"نابؽا "أنا بؽا"من قال 

 ... ينبغيلها أن تكون ماو  ،لم تكن الرحلة قصتَة
 لكتٍ فعلتها ونلتها. مفروشاً بالورد،ولا الطريق ،لم يكن ابغلم قريبا

 ىذا، أىدي بزرجي وبقاحي
 ،اً يوما،إلى من زرع في طموحيكل ي لم ، إلى السند الذي لم يدل، والداعم الذالغالي، أبي لىأبيإ

بشرة تعبك قبل أن يكون إبقازي،فلك متٍ كل الامتنان وابغب،  ا التخرجىذا،وحصد اليوم فخر 
 .يفوق رأس وأسأل الله أن يديدك تاجاً 

من تعبت وسهرت  قبل أن يحتويتٍ حضنا،إلى ي احتواني دعاءً ، إلى القلب الذأمي الغالية، أميإلى
 لي.بزرجي اليوم ىو بشرة صبرك، وفخرك ىو أعظم إبقاز ، ا النجاحوضحت لتصنع متٍ ىذ

كنتم السند في التعب والفرح في النجاح،وبوجودكم صار الطريق أسهل ،  إخوتيالأعزاء، إلى إخوتي
 أىديكم بزرجي بكل حب وفخر.،وابغلم أقرب

  



 

 شكر وتقدير
 

شكر الله العلي فإنيأ :ابغمد لله رب العابؼتُ والصلاة والسلام على أشرف ابؼرسلتُ أما بعد
 فهو عز وجلأحق بالشكر والثناء وأولى بهما. عمل،ال توفيقو لي بإبسام ىذاعلى  وآخراً  القدير أولاً 

رواه أبضد ) «ياشْكُرُ اللَّوا مانْ لا ياشْكُرُ النَّاسا  لاا  »: من قولو صلى الله عليو وسلم انطلاقاً 
 (.وأبو داود والبخاري في الأدب ابؼفرد وابن حبان والطيالسي

أو أفادني  لكل من أسدى لي علماً ،و الكثتَ تعلمت منهمين لأىل الفضل الذ متٍ واعتًافاً 
 أتقدم بالشكر والثناء العطر وبصيل الوفاء. ،أو توضيحا أو توجيهاً  أو قدم لي رأياً  بتجربة  

نعم ابؼرشد  ىيشور أبضد ، فلقد وجدت فيو:أخص بالشكر ابعزيل الأستاذ الفاضل الدكتور
، كرةفي إبقازي بؽذه ابؼذ وأحاطتٍ بدلاحظاتو القيمة  ،ي منحتٍ الكثتَ من وقتو وصبرهالذوابؼعتُ 

 .يطيل في عمرهينتَ دربو و  سأل الله أنأ
ناقشة على تكرمهم بقبول كما أتوجو بجزيل الشكر إلى السادة الأساتذة أعضاء بعنة ابؼ

 ا العمل ابؼتواضع.التي ستثري حتماً ىذكرة وإبداء ملاحظاتهم وآرائهم القيمة مناقشة ىذه ابؼذ 
ما أثتٍ على بقية الأساتذة الأفاضل بكلية ابغقوق، وكل الزملاء بالدراسة وكل من ك

 ا العمل ابؼتواضع.عدني من قريب أو بعيد في إبقاز ىذسا
 وفي الأختَ أسأل الله العلي القدير التوفيق للجميع.

  



 قائمة المختصرات
 

 ابعريدة الربظية:ج.ر
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يشهد العالم في العصر ابغديث برولات عميقة ومتسارعة مست بـتلف المجالات الاقتصادية 
والاجتماعية والبيئية، الأمر الدي فرض على الدول إعادة النظر في سياساتها التنموية التقليدية و 

وقد البحث عن بدائل جديدة قادرة على برقيق التنمية و ضمان الاستقرار الاقتصادي والاجتماعي. 
أصبحت التنمية اليوم لا تقاس فقط بحجم الثروات المحققة أو بدعدلات النمو الاقتصادي. بل بددى 
قدرة الدول على برقيق التوازن بتُ متطلبات التقدم الاقتصادي والمحافظة على ابؼوارد الطبيعية، خاصة 

خية واستنزاف ابؼوارد الطبيعية في ظل التحديات البيئية ابؼتزايدة التي يشهدىا العالم، كالتغتَات ابؼنا
 والتوسع العمراني العشوائي.

وفي ظل ىده التحولات، برزت السياحة كأحد أىم القطاعات الاقتصادية التي أصبحت تعول 
عليها الدول لتحقيق التنمية ، نظراً بؼا يتميز بو من قدرة على استقطاب الاستثمارات وتوليد مداخيل 

فضلًا عن دوره في خلق فرص العمل وتقليص معدلات البطالة كما يساىم ىامة من العملة الصعبة، 
ىدا القطاع في تنشيط العديد من الأنشطة ابؼرتبطة بو، كالنقل، والصناعة التقليدية، وابػدمات، بفا 
يجعلو قطاعاً متكاملًا ومؤثراً في بـتلف جوانب الاقتصاد الوطتٍ، خاصة في ظل التوجو العابؼي بكو 

 ادر الدخل وتقليل الاعتماد على القطاعات التقليدية.تنويع مص
كما أن الاىتمام ابؼتزايد بالسياحة يرجع الى ما بسلكو العديد من الدول من مؤىلات طبيعية وثقافية 
وتاريخية بذعل منها وجهات سياحية متميزة، وىو ما يدفعها الى استغلال ىده الإمكانيات من أجل 

و الاجتماعية. فابؼناطق الساحلية، وابغمامات ابؼعدنية، وابؼناطق ابعبلية، برقيق التنمية الاقتصادية 
وابؼعالم التاريخية والثقافية، كلها عناصر تساىم في تعزيز ابعاذبية السياحية وخلق فرص استثمارية 
متنوعة. غتَ أن ىدا التوسع في النشاط السياحي يفرض في ابؼقابل ضرورة التحكم في كيفية استغلال 

 ه ابؼوارد بدا يضمن استمراريتها وعدم تعرضها للاستنزاف أو التدىور.ىد

ومع التطورات ابؼتسارعة التي يشهدىا العالم، لم يعد الاىتمام بالسياحة قائماً فقط على برقيق 
الربح والعائد الاقتصادي، بل أصبح مرتبطا بددى احتًامو بؼتطلبات التنمية ابؼستدامة، التي أضحت 
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عابؼياً حديثاً يهدف الى برقيق التوازن بتُ النمو الاقتصادي والمحافظة على البيئة وضمان  بسثل توجهاً 
 استمرارية ابؼوارد للأجيال القادمة.

ومن ىدا ابؼنطلق، أصبح من الضروري اعتماد سياسات تنموية قائمة على الاستغلال العقلاني للموارد، 
باعتباره من أىم ابؼفاىيم ابغديثة التي تسعى الى برقيق  وىو ما أدى الى بروز مفهوم التنمية ابؼستدامة

التوازن بتُ بـتلف الأبعاد الاقتصادية والاجتماعية والبيئية. وقد حظي ىدا ابؼفهوم باىتمام واسع من 
قبل المجتمع الدولي، خاصة بعد تنامي ابؼخاوف ابؼرتبطة بتدىور البيئة وارتفاع معدلات التلوث 

طبيعية. فالتنمية ابؼستدامة تهدف الى برقيق تنمية شاملة تلبي حاجات ابغاضر دون واستنزاف ابؼوارد ال
ابؼساس بقدرة الأجيال القادمة على تلبية حاجاتها، الأمر الدي يفرض ضرورة إدماج البعد البيئي ضمن 

 بـتلف السياسات والاستًاتيجيات التنموية.

عد علاقة وثيقة ومتكاملة، دلك أن النشاط كما أن العلاقة بتُ السياحة والتنمية ابؼستدامة ت
السياحي يعتمد بدرجة كبتَة على ابؼوارد الطبيعية و الثقافية، بفا يجعل ابغفاظ عليها شرطا أساسيا 
لاستمرار ىدا النشاط. فالسياحة يدكن أن تكون عاملا إيجابيا يساىم في برقيق التنمية ادا تم توجيهها 

يدكن أن تتحول الى عامل سلبي يؤدي الى الإضرار بالبيئة واستنزاف وفق أسس عقلانية ومدروسة، كما 
 .ابؼوارد ادا غابت آليات التنظيم والرقابة و التخطيط السليم

 
ومن جهة أخرى، يحتل العقار السياحي مكانة بؿورية في بذسيد بـتلف ابؼشاريع السياحية، سواء تعلق 

ناطق التًفيهية، أو غتَىا من ابؼرافق. وعليو، فإن توفتَ الأمر بالفنادق، أو ابؼركبات السياحية، أو ابؼ
العقار ابؼلائم و توجيهو بكو الاستثمار الفعال، يعد من الشروط الأساسية لنجاح التنمية السياحية.  
كما أن حسن تسيتَ ىدا العقار واستغلالو بطريقة عقلانية و مدروسة يساىم في برقيق التوازن بتُ 

بضاية ابؼوارد، في حتُ أن سوء استغلالو قد يؤدي الى اختلالات بيئية و عمرانية متطلبات الاستثمار و 
 تنعكس سلبا على القطاع ككل.

ويتميز العقار السياحي بخصوصيات بذعلو يختلف عن غتَه من العقارات، بالنظر الى ارتباطو 
لطابع السياحي. كما أن بالمجال الطبيعي والبيئي، إضافة الى بؿدوديتو وندرتو في بعض ابؼناطق دات ا
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قيمتو لا تكمن فقط في طبيعتو العقارية، بل في ابؼوقع الدي يتواجد فيو وما يتوفر عليو من مؤىلات 
طبيعية وثقافية بذعلو صابغا لاحتضان ابؼشاريع السياحية. وبؽدا، فإن استغلالو بطريقة عشوائية أو غتَ 

 .مراني وفقدان ابؼناطق السياحية لقيمتها وجاذبيتهامدروسة قد يؤدي الى الإضرار بالمجال البيئي والع
ولا يقتصر دور العقار السياحي على كونو بؾرد وعاء مادي للمشاريع، بل يتعداه ليصبح أداة 
استًاتيجية في يد الدولة لتوجيو الاستثمار و برقيق التنمية، من خلال وضع سياسات عقارية واضحة، 

نظيم طرق استغلابؽا، بدا يتماشى مع أىداف التنمية ابؼستدامة.  و برديد مناطق التوسع السياحي، وت
كما تبرز أهمية الإطار القانوني و التنظيمي في ضبط كيفية منح الامتيازات و استغلال الأراضي، بدا 

 يضمن الشفافية و الفعالية ويحد من بـتلف التجاوزات.

وسائل التي تعتمد عليها الدول ومن جهة أخرى، فإن استثمار العقار السياحي يعد من أىم ال
من أجل تشجيع الاستثمار وبرقيق التنمية، خاصة في ظل ابؼنافسة ابؼتزايدة بتُ الدول لاستقطاب 
رؤوس الأموال وابؼشاريع السياحية. وبؽدا، تسعى الدول الى برستُ مناخ الاستثمار من خلال توفتَ 

التسهيلات للمستثمرين. غتَ أن تشجيع العقار ابؼلائم وتبسيط الإجراءات ومنح الامتيازات و 
الاستثمار يجب أن يتم في إطار منظم يحقق التوازن بتُ ابؼصلحة الاقتصادية ومتطلبات بضاية البيئة 

 وابؼوارد الطبيعية.

كما أن بقاح الاستثمار السياحي لا يرتبط فقط بحجم ابؼشاريع أو قيمة رؤوس الأموال 
برقيق تنمية مستدامة تراعي بـتلف الأبعاد، فابؼشاريع السياحية التي لا ابؼستثمرة، بل بددى مساهمتو في 

برتًم ابػصوصيات البيئية والعمرانية قد تؤدي الى نتائج سلبية على ابؼدى الطويل، بفا يبرز أهمية 
 التخطيط العقلاني والتسيتَ الرشيد للعقار السياحي.

ظيم استغلال ىدا النوع من العقار من خلال وفي ىدا السياق، يبرز الدور المحوري للدولة في تن
وضع إطار قانوني وتنظيمي يحدد طرق استغلالو وشروطو وآليات بضايتو. كما تعمل الدولة على توجيو 
الاستثمار السياحي من خلال برديد مناطق التوسع السياحي، ووضع قواعد تهدف الى بضاية العقار 

 لال غتَ ابؼشروع.السياحي من بـتلف أشكال التعدي أو الاستغ
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إضافة الى دلك، فإن تعدد ابؼتدخلتُ في بؾال استغلال العقار السياحي، سواء تعلق الأمر بالإدارة أو 
ابؼستثمرين أو ابؽيئات ابؼكلفة بالتسيتَ والرقابة، يفرض ضرورة وجود تنسيق فعال بينهم لضمان حسن 

ما أن ضعف الرقابة أو غياب التطبيق الصارم استغلال ىدا ابؼورد وبرقيق الأىداف التنموية ابؼرجوة. ك
 للقوانتُ قد يؤدي الى ظهور عدة بذاوزات تؤثر سلبا على التنمية السياحية وعلى استدامة ابؼوارد.

وعليو، فإن الربط بتُ استثمار العقار السياحي ومتطلبات التنمية ابؼستدامة يثُتَ بصلةً من  
لاسيما فيما يتعلق بكيفية برقيق التوازن بتُ تشجيع  الإشكالات التي تستدعي البحث والتحليل،

استثمار العقار السياحي من جهة، وضمان بضاية ابؼوارد الطبيعية والعقارية من جهة أخرى، ومدى 
فعالية الآليات القانونية وابؼؤسساتية ابؼعتمدة في ىدا المجال، و دور الدولة في ترقية استثمار سياحي 

 لشاملة ويستجيب لتطلعات ابغاضر وابؼستقبل.مستدام يحقق التنمية ا
إلى أي مدى يساىم استثمار العقار السياحي في برقيق تنمية مستدامة، في ظل  :وبصياغة أوجز

 التحديات القانونية والبيئية التي بركم ىدا المجال؟
وتكمن أهمية ىذا ابؼوضوع في كونو يجمع بتُ بعدين أساسيتُ، يتمثل الأول في الاستثمار 
السياحي كأداة لتحقيق النمو الاقتصادي، والثاني في التنمية ابؼستدامة كإطار يضمن استمرارية ابؼوارد 

 للأجيال القادمة، بفا يفرض ضرورة دراسة مدى التوفيق بينهما.
ويرجع اختيار ىذا ابؼوضوع إلى بصلة من الأسباب، منها أسباب موضوعية تتمثل في أهمية العقار 

مية وضرورة تأطتَه قانونيا، وأسباب ذاتية تتمثل في الرغبة في التعمق في ىذا المجال السياحي في التن
 القانوني والاقتصادي ابؼتداخل.

وبؼعابعة ىده الإشكالية، تم الاعتماد على بؾموعة من ابؼناىج العلمية، حيث تم توظيف ابؼنهج 
ستثمار السياحي والتنمية ابؼستدامة،  الوصفي لعرض ابؼفاىيم الأساسية ابؼرتبطة بالعقار السياحي والا

كما تم الاعتماد على ابؼنهج التحليلي من خلال دراسة وبرليل النصوص القانونية والتنظيمية ابؼؤطرة 
 بؽذا المجال.

وقد واجهت ىذه الدراسة بصلة من الصعوبات، من بينها نقص ابؼراجع ابؼتخصصة في بؾال 
نو وبتُ التنمية ابؼستدامة، إضافة إلى تشتت النصوص العقار السياحي، خاصة تلك التي تربط بي

 وصعوبة الإبؼام بها.
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ولبحث ىذا ابؼوضوع تم تقسيم الدراسة الى فصلتُ، خصص الأول منهما للإطار ابؼفاىيمي 
لكل من العقار السياحي والاستثمار السياحي والتنمية ابؼستدامة، بينما تناول الفصل الثاني آليات 

 لسياحي وابغماية القانونية ابؼقررة لو.استغلال العقار ا
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السياحي أحد الركائز الأساسية في تنمية القطاع السياحي، بؼا لو من دور بؿوري يعد العقار 
كما يرتبط ىدا النوع من   ،في استقطاب الاستثمارات وبرقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية

بدفهوم التنمية ابؼستدامة، التي تسعى الى برقيق التوازن بتُ استغلال ابؼوارد  وثيقاً  العقار ارتباطاً 
وفي ىدا السياق يبرز الاستثمار السياحي كآلية فعالة  ،الطبيعية والمحافظة عليها للأجيال القادمة

ا الفصل ذى سنحاول من خلالوعليو  ،لتثمتُ العقار السياحي وتطويره بدا يخدم الأىداف التنموية
السياحي ماىية الاستثمار )ابؼبحث الأول(ثم بيان  العقار السياحيتسليط الضوء على ماىية 

 )ابؼبحث الثاني(. والتنمية ابؼستدامة

 



الفصل الأول   إطار مفاىيمي حول  )العقار السياحي، الاستثمار السياحي والتنمية المستدامة(  
 

8 
 

 المبحث الأول
 ماىية العقار السياحي

يعتبر العقار السياحي من الركائز الأساسية في تطوير القطاع السياحي، حيث يشمل 
ويتميز ىدا النوع من  ،الأراضي وابؼرافق ابؼخصصة لاستقبال النشاطات السياحية ابؼختلفة

العقارات بطابعو النفعي والاقتصادي، بؼا يوفره من فرص استثمارية تساىم في نمو الاقتصاد المحلي 
لى تعريف العقار السياحي وخصائصو إا ابؼبحث ذسيتم التطرق في ىو  ،ب السياحيانوتعزيز ابع

 .)ابؼطلب الاول( ومكونات العقار السياحي )ابؼطلب الثاني(
 الأول المطلب

 العقار السياحيمفهوم

يدثل العقار السياحي ابؼورد الأساسي للنشاط السياحي، حيث يتميز بالقيمة النفعية 
لى تعريف إا ابؼطلب ذسيتم التطرق في ىمهما في تنمية السياحة و  والاقتصادية، ويعكس دوراً 

 .العقار السياحي )الفرع الاول( وخصائص العقار السياحي )الفرع الثاني(
 الفرع الأول

 تعريف العقار السياحي
، وبالتالي وجب العقار والسياحة :همالفظتُ من  مركباصطلاح عبارة  العقار السياحي،

 تعريف كل واحد  منهما على حدة )أولًا( قبل عطفهما )ثانياً(.
يقال  ، حيثلدار والنخلاالاصل والضيعة و لغةً ىو العقار ر والسياحة: العقاتعريف  :ولاً أ

 .1)ما لو دار ولا عقار(  للإشارة لانعدام ابؼلكية
فو ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة عرَّ أما اصطلاحاً فيعُرف بكل شيء  ثابت  في مكانو، حيث 

كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يدكن نقلو دون تلف »و:على أن2من القانون ابؼدني 683
ن ابؼشرع يقسم أابؼادة ىذه  فهم من نصيُ ،«.منقوللك من شيء فهو ذكل ما عدا فهو عقار و 

 .في مكانو عقارا ثابت   كل شيء  يعتبر  و  ،لى عقارية ومنقولةإشياء الأ
                                                                 

 الوسيط، بؾمع اللغة العربية بالقاىرة، مادة "عقر" ابؼعجم-1
، ابؼعدل وابؼتمم 78، ابعريدة الربظية، العدد ابؼتضمن القانون ابؼدني 1975ديسمبر  26، ابؼؤرخ في 75/58الامر  -2

 .2007مايو  13، ابؼؤرخة 31، العدد ج.ر 2007مايو  13ابؼؤرخ في  07/05بالقانون رقم 
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ابؼدير العام للجمعية البريطانية للسياحة فها عر  ، و تعددت معانيهاقد أما السياحة ف
(Lickorish) ة ابؼسافرين الذين ذلك ابعزء من الاقتصاد القومي الذي يعتٌ باستضاف»: بأنها

 .1«.يزورون أماكن خارج أماكن إقامتهم الدائمة
مية القديدة، خاصة يتضح من خلال النصوص القانونية والتنظي: العقار السياحي :ثانياً 

ن ابؼشرع أوابؼتعلق بابؼناطق والاماكن السياحية،  19662الصادر سنة  62-66ابؼرسوم رقم 
بعض ابغقوق العقارية لى إابعزائري لم يقدم تعريفا صريحا للعقار السياحي، بل اكتفى بالإشارة 

ابؼتعلق  03/033لى غاية صدور القانون رقم إا الغموض قائماً ذظل ىو  ،ه ابؼناطقذابؼرتبطة به
ن العقار السياحي يتمثل أمنو على  420حيث نصت ابؼادة  ،بدناطق التوسع وابؼواقع السياحية

في الأراضي ابؼخصصة للتوسع السياحي، والتي تدخل ضمن بـططات التهيئة السياحية، وتشمل 
 و ابػواص.أو ابعماعات المحلية أالأملاك التابعة للدولة  يضاً أ

لى إللعقار السياحي، بفا دفع الفقو  وشاملاً  دقيقاً  ا القانون تعريفاً ذلك، لم يقدم ىذورغم
 :ا الفراغ من خلال عدة تعريفات من بينهاذسد ى بؿاولة

العقار السياحي ىو بؾموعة الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع وابؼواقع السياحية، 
 .4وابؼوجهة لإبقاز مشاريع سياحية واستغلابؽا في ىدا المجال

مات بأنو يشمل بـتلف ابؼنشآت السياحية مثل الفنادق، ابؼنتجعات، ابغما يضاً أكما عرف 
 5.ابؼعدنية...وكل العقارات ابؼخصصة للاستثمار والاستغلال السياحي

  
 

                                                                 
كلية ابغقوق   في ابغقوق/  القانون العام الاقتصادي، مدكرة ماستً، النظام القانوني للعقار السياحي، بابظاعيل فتيحة -1

 2، ص 2018/2019، ورقلة، والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مرباح
2

، الصادرة  68، المتعلق بالمناطق و الأماكن السياحية، ج.ر، العدد  6966مارس  66المؤرخ في  66-66رقم الأمر  -

.6966أفريل  8بتاريخ   

 19، الصادرة بتاريخ  11، ابؼتعلق بدناطق التوسع وابؼواقع السياحية، ج.ر، العدد  2003فبرابر  17، ابؼؤرخ في  03-03القانون رقم  -3
 .2003فبراير 

كلية ابغقوق بومعزة مريم، الطبيعة القانونية للعقار السياحي وتنظيمو في القانون ابؼدني والقانون الإداري، مذكرة ماستً، -4
 16، ص  2024-2023ابن خلدون، تيارت، والعلوم السياسية، جامعة 

نية و التنظيمية، المجلة الجزائرية للحقوق و : مفهومه و موارده في ظل النصوص القانو جلول بن سديرة، العقار السياحي في الجزائر - 

5 .668، ص  6166،  16، العدد العلوم السياسية 
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 الفرع الثاني

 خصائص العقار السياحي
: أنو ذو طابع  نفعي )أولًا(، أنو ذو طابع  يتسم العقار السياحي بدجموعة من ابػصائص ىي

 الدخل القومي )رابعاً(.ربحي )ثانياً(، أنو ذو طابع  اقتصادي )ثالثاً(، وأختَ أنو يُسهم في 
يتميز بطابعو النفعي بؼا يحققو من فوائد اجتماعية واقتصادية تعود على :وطابع نفعيذأولًا: 

الأفراد والدولة معا، اد يساىم بشكل مباشر في توفتَ فرص العمل والتقليل من نسبة البطالة، 
ابؼنتجعات وابؼركبات السياحية. خاصة في ابؼناطق السياحية التي تشهد إقامة ابؼشاريع الفندقية و 

إضافة الى دلك يساىم العقار السياحي في تنمية ابؼناطق النائية وبرستُ البنية التحتية من طرق 
 1ومرافق وخدمات، بفا ينعكس إيجابا على التنمية المحلية وبرستُ ابؼستوى ابؼعيشي للسكان.

ره من أىم المجالات الاستثمارية التي يكتسي العقار طابعا ربحيا باعتبا :و طابع ربحيثانياً: ذ
برقق عوائد مالية معتبرة، سواء للمستثمر أو الدولة.فابؼشاريع ابؼقامة على العقارات السياحية، تدر 
أرباحا نتيجة الإقبال ابؼتزايد للسياح على ابػدمات السياحية. كما يساىم ىدا العقار في دعم 

الأجانب الدين يجلبون العملات الصعبة، وىو ما ميزان ابؼدفوعات من خلال استقطاب السياح 
 يعزز احتياطي الدولة من النقد الأجنبي.

يعتبر العقار السياحي جزءا أساسيا من ابؼنظومة الاقتصادية :و طابع اقتصاديثالثاً: ذ
للدولة، لأنو يدثل قاعدة لإبقاز ابؼشاريع الاستثمارية دات الطابع السياحي، وبالتالي فهو يساىم في 
برريك عجلة الاقتصاد الوطتٍ. فاستغلال العقار السياحي يؤدي الى تنشيط عدة قطاعات مرتبطة 
بو، مثل قطاع البناء والأشغال العمومية، الأمر الدي يخلق حركة اقتصادية واسعة. كما أن 
الاستثمار في العقار السياحي يساعد على تنويع مصادر الدخل الوطتٍ وعدم الاعتماد على قطاع 

 حد فقط، وىو ما تسعى إليو الدول لتحقيق التنمية الاقتصادية ابؼستدامة.وا
يساىم العقار بشكل كبتَ في رفع الدخل القومي والوطتٍ  رابعاً: يُسهم في الدخل القومي:

من خلال العوائد ابؼالية التي يحققها النشاط السياحي. فكلما تطورت ابؼشاريع السياحية وبرسن 

                                                                 
 8.ص  6166-6161رويشد بشرى. العقار السياحي في الجزائر. مدكرة ماستر.كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة ابن خلدون.تيارت.
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لسياحية، ازدادت ابؼداخيل النابذة عن ابػدمات السياحية ابؼختلفة. كمل استغلال العقارات ا
تساىم ىده العوائد في دعم خزينة الدولة من خلال الضرائب والرسوم ابؼفروضة على ابؼستثمرين و 

 ابؼؤسسات السياحية. 
إد يتميز العقار السياحي بارتباطو بابؼوروث الثقافي و ابغضاري للمجتمع، دو طابع ثقافي: 

يشمل ابؼواقع الأثرية و التاريخية و ابؼعالم الثقافية التي بذدب السياح و تساىم في المحافظة على 
ابؽوية الثقافية و التعريف بها، بفا يجعلو وسيلة لتعزيز التبادل الثقافي بتُ الشعوب و دعم التنمية 

 المحلية.
 

 لمطلب الثانيا
 مكونات العقار السياحي

بـتلف العناصر التي يتشكل منها ىدا النوع من العقار  ،السياحي يقصد بدكونات العقار
ابؼؤرخ في مارس  62/66وقد اعتبر الامر رقم  ،للنصوص القانونية والتنظيمية فيابعزائر وفقاً 

ات أولوية سياحية ذحيث نص على برديد مناطق وأماكن  ،لتنظيمو قانوني   ساس  أ ولأ19661
لسنة  03/03ثم جاء القانون رقم ، بضايتها وبذهيزىا واستغلابؽابزضع لإجراءات خاصة بهدف 

بدناطق  "ه ابؼفاىيم حيث استبدلت تسمية "ابؼناطق والاماكن السياحيةذث ىحد  ليُ  2003
 والمحميات )الفرع الثاني(. وابؼواقع السياحية السياحي )الفرع الأول( التوسع

 ولالفرع الأ
 مناطق التوسع السياحي

و قابلة للبناءتتوفر فيها مؤىلات طبيعية تسمح بإقامة مشاريع أغتَ مبنية  ضيراأىي 
لى استقطاب الاستثمارات السياحية وبرقيق عائد اقتصادي  إوتهدف ىده ابؼناطق  ،سياحية عليها

و استغلال ابؼوارد الطبيعية كالشواطئ ، أالقرى السياحيةو  منشآت مثل الفنادق إقامةمن خلال 
ا: ابؼؤسسات الفندقية )أولًا(، الشواطئ )ثانياً(، الساحل )ثالثاً(، ىم مكوناتهأومن ، ةوابؼياه ابغموي

 وابؼياه ابغموية )رابعاً( وكذا ابؼناطق السياحية للامتياز )خامساً(.

                                                                 
 الدكر.سالف  62-66الأمر رقم  -1
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يواء للزبائن مع خدمات وىي مؤسسات بذارية توفر خدمات الإ:لمؤسسات الفندقيةا أولًا:
 .وابؼخيمات السياحية، ابؼوتيلاتو الاقامات الفندقية ، القرى السياحية ،وتشمل الفنادق ،مرافقة

وىي  ،للاستغلال السياحي دا كانت قابلةً إمن العقار السياحي  عد جزءً تُ :الشواطئثانياً:
 .ي يدكن تهيئتو لاستقبال الزوارذالبسثل الشريط الساحلي

السهول ، لك ابعزرذ والبحرية المحاذية للبحر بدا في يشمل ابؼناطق البريةو:الساحلثالثاً: 
 .للاستثمار السياحي مهماً  بؾالاً  عد  ويُ  ،الغابات وابؼناطق الرطبة ،الساحلية

في علاج الأمراض ابعلدية وأمراض ابؼفاصل، بفا وتستعمل  المياه الحموية:مواقع رابعاً: 
 وصحية معتبرة.   سياحيةً  قيمةً  ايدنحه

فيمناطق  أتنش، فضاءات سياحية متكاملةوىي : طق السياحية للامتيازالمناخامساً: 
على تنسيق ابعهود بتُ بـتلف  معتمدةً ، وتضم مرافق الاقامة والتًفيو وابػدمات السياحية، بؿددة

سواء على ابؼستوى الوطتٍ ، لى تعزيز جاذبية السياحة في ابعزائرإقطاب ه الأذتهدف ىو ، الفاعلتُ
 .وعالية ابعودة متنوعة   سياحية   من خلال تقديم عروض   ،و الدوليأ

 الفرع الثاني
 المواقع السياحية والمناطق المحمية

ساسية ابؼكونة للعقار من العناصر الأ )ثانياً( ابؼناطق المحميةو  )أولًا( تعتبر ابؼواقع السياحية
 ابؼشرع ابعزائري عنايةً  ولى بؽاأوقد ، هميتها عن مناطق التوسع السياحيأحيث لا تقل ، السياحي

 .لى بضايتها وتثمينهاإمن خلال بؾموعة القوانتُ والتنظيمات التي تهدف  ،خاصة
سواء  ، يتميز بجاذبية خاصة نها كل مكان  أف ابؼواقع السياحية بعرَّ تُ : المواقع السياحية: ولاً أ

يجب ابغفاظ عليو  تراثاً وبالتالي فهي بسثل  ،وبؼا يحتويو من خصائص طبيعية،أبسبب طبيعتو ابػلابة
 .واستغلالو بشكل عقلاني

 :همهاأنواع  ألى عدة إه ابؼواقع ذف ىصنَّ و تُ 
و أ مثل ابؼباني الدينية، تاريخيا وحدثاً أمعينةً  حضارةً ىي منشآت تعكسو : المعالم التاريخية-أ

 .ثارالقديدةلآو اأالعسكرية 
وتشهد علىنشاط ، مبنيةوغتَ أوىي فضاءات قد تكون مبنية : ثريةالمواقع الأ -ب
 .و دينيةأوفنية أبؽا قيمة تاريخية و  ،و تفاعلو مع الطبيعةأالانسان 
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و أتتميز بطابعها التقليدي  ،و ريفيةأوىي مناطق عمرانية : القطاعات المحفوظة -ج
 .للحفاظ على طابعها ابؼعماري خاصة   وبرظى بحماية   ،مثل القصبات والقرى القديدة، التاريخي

و ابؼواقع السياحية أ من مناطق التوسع السياحي جزاءً أيقصد بها : والمناطق المحمية :ثانياً 
، ثريةو الأأو الثقافية أجل ابغفاظ على خصائصها الطبيعية ألك من ذو  ،التي لا يسمح بالبناء فيها

 :من ابؼناطق المحمية من بينها نواع  أ وقد حدد القانون عدة
نظمة البيئية لى بضاية الأإتهدف ، كبتَة  همية  أات ذوىيفضاءات طبيعية : الحظائر الوطنية -أ

 مع السماح باستقبال الزوارلأغراض التًفيو والتوعية. ،والتنوع البيولوجي
 بغماية الطبيعة وضمان تسيتَىابشكل  ة صصبـمناطق وىي : الحظائر الطبيعية -ب

 الطبيعية. مع ابغفاظ على ابغيوانات والنباتات وابؼناظر ،مستدام
يسمح فيو فقط بالأنشطة العلمية ، جزء بؿمي بشكل صارموىي: المنطقة المركزية-ج
 والبحثية.
وتستعملللأنشطةالبيئية والسياحة الايكولوجية ، بريط بابؼنطقة ابؼركزية: لمنطقة الفاصلةا -د

 .للزوار بشكل منظم وتكون مفتوحةً 
 ،للأنشطة السياحية والتًفيهية والتنموية وبزصص، بسثل النطاق ابػارجي: منطقة العبور -ه

 .1مع ابغفاظ على التوازن البيئي
  

                                                                 
-50(، ص2021، )3، العدد 8، المجلد مفهوم العقار السياحيوموارده السياحية،بؾلة القانون العقاري، بؿمد بوخريص -1

56 
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 الثاني المبحث
 ماىية الاستثمار السياحي والتنمية المستدامة

يعد الاستثمار السياحي من أىم بؾالات التنمية الاقتصادية، بؼا يساىم بو في تنشيط 
اليوم مرتبطة باحتًام مبادئ التنمية ابؼستدامة، غتَ أن فعاليتو أصبحت ، الاقتصاد وخلق فرصالعمل

ومن ثم فإن ابعمع بتُ الاستثمار  ،التي تقوم على برقيق التوازن بتُ استغلال ابؼوارد وابغفاظ عليها
 سياحية   لتحقيق تنمية   يعد أساساً  )ابؼطلب الثاني( والتنمية ابؼستدامة )ابؼطلب الأول( السياحي

 ر دون ابؼساس بحقوق الأجيال القادمة.تلبي حاجات ابغاض متوازنة  
 المطلب الأول

 مفهوم الاستثمار السياحي ومجالاتو

في  فعال   الاستثمار في العصر ابغديث، بؼا لو من دور  بؾالاتىم أ يعد الاستثمار السياحيمن
)الفرع  تعريف الاستثمار السياحيسيتم بحث عليو التنمية ابؼستدامة، و دعم الاقتصاد الوطنيوتعزيز 

 و )الفرع الثاني(.بؾالاتالأول(، و 
 الفرع الاول

 تعريف الاستثمار السياحي
لى زيادة قيمتو إبفا يؤدي ، و ربحأتوظيف ابؼال بهدف برقيق عائد   بأنو ف الاستثمارلغةً عرَّ يُ 

 .1ونموه مع مرور الوقت
بهدف ابغصول على تدفقات  بؿددة   زمنية   موال لفتًة  توظيف الأ»يعُرَّف اصطلاحاً بأنو: و 

 .2« نقدية مستقبلية تعوضعن القيمة ابغالية للأموال وبـاطر التضخم والتدفقات
لك النشاط ابػدمي ابؼرتبط بابؼيادين ابؼتعلقة ذ:ما الاستثمارالسياحي فيعرف على أنوأ

ابػدمات الاضافية بوسائلالتًفيو والنزىة و  لى تنظيم الأسفارمروراً إبالفندقة  بالنشاط السياحي بدايةً 
 .3ابؼرتبطة بها

                                                                 
 ابؼعجم الوسيط، بؾمع اللغة العربية بالقاىرة، مادة "استثمار". -1
القانوني وابؼؤسساتي،بؾلة التنمية والاستشراف الاستثمار السياحي في ابعزائر بتُ الاطار يم،شاىد الياس ، دفرور عبد النع -2

 .32-31ص(، 2016)، 1العدد  1، المجلد للبحوث و الدراسات
 ابؼرجع نفسو -3
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يعد و لى خلق الثروة وتنميتها، إي يهدف ذلك النشاط الاقتصادي ال:ذبأنو ويعرف أيضاً 
 .ضمن الدورة الاقتصادية التي تشمل الانتاج والتوزيع والاستهلاك ساسيةً أ مرحلةً 

عملية تكوين رأس ابؼال الابصالي أو  :كما عرفت منظمة السياحة العابؼية الاستثمار بأنو
اقتناء الأصول الثابتة داخل الاقتصاد الوطتٍ، من طرف الوحدات الإنتاجية ابؼقيمة، بغض النظر 

 .1عن جنسيتها
 الفرع الثاني

 مجالات الاستثمار السياحي
لى خدمة إتشمل عدة أنشطة تهدف في بؾملها ، حيث تتنوع بؾالات الاستثمار السياحي

لى البلد إبوصولو  مروراً ، من اختياره للوجهة السياحية بدءً ، وتوفتَ الراحة والرفاىية لوالسائح 
ه ابػدمات الاقامةوالنقل ذتشمل ىو ، ثم إقامتو والاستفادة من بـتلف ابػدمات ابؼرافقة، ابؼضيف

ولات لى خدمات الوكالات السياحيةالتي تنظم ابعإإضافة )أولًا(،  عبر تأجتَ السيارات وابغافلات
 .لإبقاح ذلك )ثالثاً( الاستثمار في ابؼوارد البشريةبعية )ثانياً(، وىو ما يعتٍ بالت والرحلات

تعد خدمات الإقامة من أبرز ركائز النشاط : الاستثمار في خدمات الاقامةأولًا: 
ا نهأكما ،  من وقتو في أماكن الاقامة كبتَاً   د يقضي السائح جزءً ، إالسياحي بؼا بؽا من أهمية كبتَة

ا المجال من خلال ذالدول على تشجيع الاستثمار في ى لك بررصذل ،من انفاقو معتبرةً  نسبةً  بسثل
 .بناء الفنادق وتطوير ابػدمات ابؼرتبطة بها

ابؼقيم بـتلف ابػدمات أو ي يوفر للسائح ذلك ابؼكان الذويقصد بالفندق : الفنادق -أ
برزىا الفنادق التي تصنف أمن ، نواعألى عدة إكن الاقامة ما أوتتنوع ، بؿدد جر  أالتي يحتاجهامقابل 

 :لى درجات منهاإحسب مستوى ابػدمات 
 .فنادق فاخرة -1
 .فنادق الدرجة الاولى )بطس بقوم( -2
 .ربع بقوم(أفنادق الدرجة الثانية ) -3
 .فنادق الدرجة الثالثة )ثلاثة بقوم( -4

                                                                 
بخدة مروى نور ابؽدى، طيبي أمال، الاستثمار السياحي: دراسة مفاىيم، الأنواع، الأهمية، بؾلة القانون والعلوم البيئية،  -1

 .  299-298(، ص2023، )2، العدد 2المجلد 
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 .فنادق الدرجة الرابعة )بقمتان( -5
 .الدرجة ابػامسة )بقمة واحدة( فنادق -6

 :خرى من مرافق الاقامةمن بينهاأشكال أتوجد لى جانب الفنادقكما توجد إ
على جوانب الطرق  تقع غالباً ، وىي فنادق موجهة بالأساس للمسافرين: الموتيلات-1

خدماتها بأسعارىاابؼناسبة و ز بستاو ، صحاب السيارات والدراجات الناريةأويقصدىا ، السريعة
 .ابؼتوسطة

توفر فيها بـتلف ، وىي مرافق إقامة متكاملة وعالية ابعودة: المنتجعات السياحية -2
دون ابغاجة للتنقل مثل منتجع  ابػدمات التًفيهية بفا يسمح للسائح بقضاء عطلتو كاملةً 

 .شرم الشيخ في مصر
قدمأشكال الاقامة، حيث تنصب بشكل مؤقت لقضاء فتًة أتعد من : المخيمات -3

. ليهاإما تكون بالقرب من ابؼسطحات ابؼائية وفي أماكن يسهل الوصول  وغالباً ، بؿدودة
سعار أوتتميز بخدمات بسيطة و  ،بـصصة لفئة الشبابوىي مرافق : بيوت الشباب -4

 .منخفضة تتناسب مع امكانياتهم
خلال  خاصةً ، و منازل للسياحأيتمثل في قيام الافراد بتأجتَ غرف و : يواء الخاصالإ -5

 .ه الظاىرة في بعض الدول مثل تونس خلال فصل الصيفذتنتشر ىو  ،ابؼواسم السياحية
في تنشيط  بؿورياً  تلعب الشركات السياحية دوراً : الاستثمار في الشركات السياحيةثانياً: 

تشملمهامها إعداد ، و تقديدو للسياحو تتولى التًويج للمنتج السياحي  ، إذالقطاع السياحي وتطويره
لى إصدار ابؼنشورات الاعلانية و إضافة إالبرامج السياحية وتنظيم الرحلات والقيام بابغجوزات 

 .إجراء الدراسات ابؼتعلقة بالعرض والطلب السياحي
للدول التي  ضرورياً  ن دعم ىده الشركات ومنحها التسهيلات وابغوافز يعد أمراً إوبالتالي ف

 1السياحة وزيادة الاستثمارفيو.لى تنمية قطاع إتسعى 
يعتبر العنصر البشري من أىم ركائز بقاح القطاع : الاستثمار في الموارد البشريةثالثاً: 
لك فإن الاستثمار في تأىيل ذابؼقدمة بكفاءة العاملتُ فيو، ل لارتباط جودة ابػدمات السياحينظراً 

نشاء إحيث تعمل العديد من الدول على ، لتطوير السياحة وتدريب ابؼوارد البشرية يعد أساساً 
                                                                 

لتوزيع، محمد الصغير بعلي، الاستثمار والسياحة في الجزائر: الاطار القانوني والواقع العملي، دار العلوم للنشر و ا 
.54، ص   6168الجزائر ،  1
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معاىد ومراكز تدريب متخصصة لتكوين يد عاملة مؤىلة قادرة على تقديم خدمات عالية ابعودة 
 .1تلبي احتياجات السياح

 المطلب الثاني
 بعادىاأمفهوم التنمية المستدامة و 

على ابؼستوى  ىم ابؼفاىيم ابغديثة التي حظيت باىتمام كبتَأتعد التنمية ابؼستدامة من 
لدورىا في برقيق التوازن بتُ متطلبات النمو الاقتصادي والمحافظة على ابؼوارد الطبيعية   العابؼينظراً 

 بعاداً أبل تشمل  ،فهي لا تقتصر على ابعانب الاقتصادي فقط ،جيال القادمةضمان حقوق الأو 
 .ومتكاملة متعددةً 
ىا )الفرع أبعاد(، وبيان الأول)الفرع  ةا ابؼطلب تعريف التنمية ابؼستدامذىفي سنتناول و 

 )الفرع الثالث(. أثر السياحة على التنمية ابؼستدامةالثاني(، ثم بحث 
 ولالفرع الأ

 تعريف التنمية المستدامة
، لى برقيق تنمية متوازنة وشاملةإتندرج التنمية ابؼستدامة ضمن ابؼفاىيم ابغديثة التي تسعى 

ابعهود ابؼبذولة بهدف ، أما اصطلاحاً فتَُاد بها 2أي الزيادة أو الكثرةوتعتٍ التنمية لغةً، النماء، 
، زيادة الدخل الفردي ابغقيقي من خلال الاستخدام الأكفأ للموارد البشرية والطبيعية ابؼتاحة

 .3الرفع من الدخل القومي بنسبة تفوق الزيادة السكانيةوتستهدف انتهاءً 
بؼفاىيم ابغديثة نسبيا، حيث ظهر لأول مرة بشكل ويعد مفهوم التنمية ابؼستدامة من ا

، ابؼعروف على نطاق واسع (Our Common Future)"مستقبلنا المشترك"تقرير واضح في 
،وثيقة مفصلية في تاريخ التنمية البيئية والاقتصادية، صدر عام (Brundtlandتقرير )باسم 

) Groبرت رئاسة   التابعة للأمم ابؼتحدة )WCED (عن اللجنة العابؼية للبيئة والتنمية 1987
Harlem Brundtland)أنها تلك في ىذا التقرير ب فت التنميةر  عُ  ، وقد، رئيسة وزراء النرويج آنذاك

التنمية التي تلبي احتياجاتها، كما تعد عملية ديناميكية يتم من خلابؽا استغلال ابؼوارد وتوجيو 
                                                                 

 .32و 1شاىد إلياس، دفرور عبد النعيم، ابؼرجع السابق، ص -1
 ابؼعجم الوسيط، بؾمع اللغة العربية بالقاىرة، مادة "نمى" -2
. 2018للدراسات التاريخية والاجتماعية.د. فكروني زاوي. التنمية ابؼستدامة بتُ ابؼفهوم ومتطلبات التطبيق، قراءة سوسيولوجية. المجلة ابؼغاربية  -3

 158.ص  01. العدد  09المجلد 
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وابؼؤسسات بشكل يضمن تلبية احتياجات الانسان حاليا الاستثمارات وتطوير التكنولوجيا 
 .1ومستقبلا
بأنها عملية تنموية تهدف الى تلبية احتياجات ابعيل ابغاضر، مع ابغفاظ على  يضاً أتعرف و 

 .2و استنزاف للمواردأ ي تدىورأقدرة الأجيال القادمة على تلبية احتياجاتها دون 
 نيالفرع الثا

 بعاد التنمية المستدامةأ
التي يساىم التًكيز عليها ، بعاد ابؼتكاملةوابؼتداخلةنمية ابؼستدامة على بؾموعة من الأتقوم الت

: البعد ساسية وىيأ عناصر ثلاثةبعاد في ه الأذويدكن حصر ى ،في برقيق تنمية فعالة وشاملة
 الاقتصادي )أولًا(، البعد الاجتماعي )ثانياً(، والبعد البيئي )ثالثاً(.  

نماط الانتاج أحداث برسينات وتغيتَات في إا البعد على ذيركز ى: عد الاقتصاديالب: ولاً أ
تُ طرق وبرس، والاستهلاك من خلال الاعتماد على الطاقات النظيفة والتكنولوجيات ابغديثة

مثل بدا يحقق الاستخدام الأكما يشمل اختياروبسويل التقنيات الصناعية   ،استغلال ابؼوارد الطبيعية
بعاد البيئية قيق نمو اقتصادي متوازن يراعي الألى برإوعليو تسعى التنمية ابؼستدامة ، ابؼوارده ذبؽ

 :عناصر البعد الاقتصادي، ومن أىم على ابؼدى الطويل
 برقيق نمو اقتصادي مستدام. -أ

 س ابؼال.أبرستُ كفاءة استخدام ر  -ب
 ساسية للسكان.تلبية ابغاجات الأ -ج
 وزيع ابؼوارد والثروات.برقيق العدالة في ت -د

  ،بالدول النامية أكبر من ابؼوارد الطبيعية مقارنةً  ن الدول ابؼتقدمة تستهلك نصيباً أويلاحظ
 .لى استغلال مواردىا لتحستُ مستوى معيشة سكانهاإفي حتُ تسعى الدول الفقتَة 

ا البعد بتحقيق العدالة الاجتماعية وبرستُ نوعية ابغياة  ذيهتم ى: البعد الاجتماعي: ثانياً 
  ،وابغد من ابؽجرة بكو ابؼدن ،الريفيةخاصة في ابؼناطقمن خلال تطوير ابػدمات الصحية والتعليمية 

                                                                 
(، 16)العدد 20، المجلد 2222مجلة المقريزي للدراسات الاقتصادية والمالية،بايزيد علي. التنمية المستدامة:مفهومها،أبعادها،ومؤشراتها. -1

 .675ص 
 
 .460ص، (2012، )1، العدد 12، المجلد بؾلة العلوم الانسانية المحلية والتنمية ابؼستدامة،، التنمية بن الطاىر حستُ -2
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ساسية وتعزيز ابؼشاركة المجتمعية وترسيخ تكافؤ الفرص لى تلبية حاجات الانسان الأإكما يسعى 
 متماسك   جل بناء بؾتمع  ألى نشر الوعي بأهمية التضامن من إضافةً ،إفي توزيع الثروات

 :ىم عناصرهأومن ، فضلومستقبلأ  
 .في توزيع السكان وابغد من ابؽجرة بكو ابؼدن برقيق توازن   -أ

 .دعم التنمية الريفية لتقليل الضغط على ابؼدن -ب
ية الصحية وبؿاربة مثل للموارد البشرية من خلال برستُ التعليم والرعاالاستخدام الأ -ج

 .الفقر وابعوع
 .تعزيز ابغرية والديدقراطية وابؼشاركة الشعبية في ابزاد القرار -ب

ا البعد علىحماية البيئة وضمان الاستغلال الرشيد للموارد ذيركز ى: البعد البيئي: ثالثاً 
كما يشمل مكافحة التلوث    ،بدا يحافظ على التوازن البيئي ،الطبيعية مثل الاراضي الزراعية وابؼياه

لى جانب مواجهة ،إوابغد من استنزاف ابؼوارد غتَ ابؼتجددة والاعتماد على التكنولوجيا النظيفة
 .ظاىرة الاحتباس ابغراري وتقليلانبعاث الغازات الضارة بهدف ابغفاظ على البيئة للأجيال القادمة

 الفرع الثالث
 أثر السياحة علىالتنمية المستدامة

يدكن أن تكون السياحة  ، إذة بتُ السياحة والتنمية ابؼستدامة علاقة وثيقة وحساسةالعلاق
 1.على التنمية ابؼستدامة )ثانياً(، و سلبية  )أولًا(،أ يجابية  إات آثار  ذ

 وتتجلى ىذه الآثار على وجو ابػصوص في:: يجابية للسياحةالآثار الإأولًا: 
 ،ساسي في تكوين الناتج القومي وبرقيق الإيرادات السياحيةأتساىم السياحة بشكل  -أ

 .للدول التي تعتمد على القطاع السياحي خاصةً 
بفا يتيح توليد فرص عمل ، خرىأيعد القطاع السياحي كثيف التًابط مع قطاعات  -ب

 .تتجاوز حدود القطاع نفسو
لفئات الضعيفة تساىم السياحة في ابغد من الفقر من خلال توفتَ فرص العمل ل -ج

 .لك النساء والشبابذبدا في  ،اقتصاديا
 .الأجنبية للحكومات بالعملة للإيرادات رئيسياً  تعد السياحة مصدراً  -د

                                                                 
.84، ص  6162،  66عبدالقادر قديدي، السياحة والتنمية المستدامة في الجزائر: الواقع و الآفاق، مجلة الباحث العدد  
1
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حيت تتًجم نفقات  ،قتصادية ملموسة للموارد الطبيعية والثقافيةاتضيف السياحة قيمةً  -ه
 .المجتمعات المحليةه ابؼوارد من قبل ذلصيانة وبضاية ى لى دعم  إالزائرين 
 وتتمثل ىذه الآثار على وجو ابػصوص في:: الآثار السلبية للسياحةثانياً: 

لى تدىور البيئة إا يؤدي ، بفعلى النظم الإيكولوجية مباشر   قد تضغط السياحة بشكل   -أ
 .ياة البريةابغابؼادية وإزعاج 

لى تفكك إا يؤدي أحياناً ، بفعلى المجتمعات ابؼضيفة ن بسارس السياحة ضغوطاً أيدكن  -ب
 المجتمعات التقليدية.

 .في استنزاف ابؼوارد المحمية على ابؼستوى المحلي والعابؼي تساىم السياحة أحياناً  -ج
 .راضي وابؼياهرة مثل الأدى ابؼوارد النالى التنافس علإتؤدي السياحة  -د
 .1وغتَ مستقر ضعيف   قد تكون السياحة مصدر دخل   -ه

  

                                                                 
-121(، ص2021، )2العدد  ،8دامة،. بؾلة ابؼدبر، المجلد دية بوبغبال، الاستثمار السياحي و اثره على التنمية ابؼستنا -1

122. 
النظم الإيكولوجية: ىي بؾموعة الكائنات ابغية )كالإنسان و ابغيوان و النبات و الكائنات الدقيقة( التي تعيش في مكان -

 و ابؼناخ. معتُ و تتفاعل فيما بينها و مع العناصر غتَ ابغية المحيطة بها مثل ابؼاء و ابؽواء و التًبة



الفصل الأول   إطار مفاىيمي حول  )العقار السياحي، الاستثمار السياحي والتنمية المستدامة(  
 

21 
 

ا الفصل الإطار ابؼفاىيمي بؼوضوع الدراسة من خلال عرض أىم ذفي ىتناولنالقد 
لك الوعاء ذلى تعريف العقار السياحي باعتباره إحيث تم التطرق  ،ابؼصطلحات ابؼرتبطة بو

براز خصائصو التي بسيزه عن باقي إمع  ،ابؼخصص لاحتضان بـتلف الأنشطة وابؼشاريع السياحية
،  التي تشمل بـتلف الفضاءات والتجهيزات ابؼوجهة للنشاط السياحيلى مكوناتو إضافةً ، إالعقارات

لى الاستثمار السياحي وىو توظيف الأموال في إنشاء وتطوير ابؼشاريع السياحية إكما تم التطرق 
، ومن جهة أخرى تم عرض مفهوم التنمية ابؼستدامة مع إبراز أبعادىا الأساسية، مع بيان بؾالاتو

الضوء على أثر السياحة على التنمية ابؼستدامة، حيث يدكن أن تكون عاملا وفي الأختَ تم تسليط 
 .في حال الاستغلال غتَ العقلاني للموارد يساىم في برقيق التنمية، أو سلبياً  إيجابياً 

طاع السياحي، باعتباره الإطار في تطوير الق أساسياً  ويعد استغلال العقار السياحي بؿوراً 
شاريع والاستثمارات السياحية، سواء من خلال الامتياز أو الإيجار أو ي تنجز فيو بـتلف ابؼذال

ا النوع من العقار، من أجل ذاول ابؼشرع ابغماية القانونية بؽكما تن  ،غتَىا من الصيغ القانونية
على الطابع السياحي  ه ابؼنظومة في ضمان استغلال مستدام يحافظذوقوف على مدى فعالية ىال

 يتم التطرق إليو في الفصل الثاني.ا ما سذللعقار، وى
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ا ذفي ىو يعد العقار من أىم ابؼوارد التي تعتمد عليها الدولة في تنمية القطاع السياحي، 
لى كيفية تسيتَه إا العقار واستغلالو، بل امتد ذالاطار، لم يعد الاىتمام منصبا فقط على تهيئة ى

وعليو فإن تسيتَ العقار السياحي ، لال الأمثل لودارية بدا يضمن الاستغالإوضبط آلياتو القانونية و 
لى تنظيم عمليات الاستغلال من إلى بؾموعة من الآليات القانونية والتنظيمية التي تهدف إيستند 

قانوني  ، كما بررص الدولة على وضع اطار  )ابؼبحث الأول( و غتَىاأو التنازل أخلال الامتياز 
)ابؼبحث  الاستغلال غتَ ابؼشروع وأكل أشكال التعدي   ا النوع من العقار منذبغماية ى خاص  

 الثاني(.
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 المبحث الأول
 آليات إدارة واستغلال العقارالسياحي

قد عملت الدولة على إرساء بؾموعة من الوسائل القانونية والتنظيمية التي تهدف الى تنظيم 
وتتجسد ىده الآليات في ، طرق استغلال العقار السياحي وتوجيهو بكو خدمة الاستثمار والتنمية

لى جانب عمليات التهيئة والتخطيط السياحي وابغفاظ على ابؼوارد إ بـتلف الصيغ ابؼعتمدة قانوناً 
ىيئات مكلفة بتسيتَ العقار السياحي )ابؼطلب الثاني(، وىو ما تسهر على الاضطلاع بو  الطبيعية

 .)ابؼطلب الأول(
 المطلب الأول

 العقار السياحيبتسيير  ينالمكلفوالأشخاص الهيئات
يستوجب استغلال العقار السياحي وجود اطار مؤسساتي منظم، تتكفل الدولة من خلالو 

زائري على بؾموعة من ا الاطار يعتمد ابؼشرع ابعذوفي ى، بتأطتَ ىدا المجال وضمان حسن تسيتَه
ه ذىتتوزع و ، احيدارية التي تسعى الى برقيق استغلال عقلاني ومستدام للعقار السيابؽيئات الإ

 .وابؼستوى المحلي )الفرع الثاني( ،ابؽيئات بتُ ابؼستوى ابؼركزي )الفرع الأول(
 الفرع الأول

 بتسيير العقار السياحي على المستوى المركزي ةالمكلف الهيئات
تتولى بؾموعة من ابؽيئات الإدارية على ابؼستوى ابؼركزي مهمة تسيتَ العقار السياحي من 

، وتتمثل ا المجال والإشراف على تنفيذه بشكل يحقق التنمية السياحية ابؼستدامةذخلال تنظيم ى
 )ثانياً(، الوكالة الوطنية لتنمية السياحة)أولًا(، وزارة السياحة والصناعة التقليدية :ىذه ابؽيئات في

لجنة الوطنية ال)رابعاً(، اللجنة الوطنية لتسهيل النشاطات السياحية)ثالثاً(،  ياحةللس الوطتٍالديوان 
 )خامساً(. لوكالات السياحة والأسفار

تعد ابؽيئة الإدارية ابؼركزية الأولى ابؼكلفة بتسيتَ : وزارة السياحة والصناعة التقليدية: أولاً 
وقد حدد ابؼشرع صلاحياتو بدوجب ابؼرسوم ، العقار السياحي، حيث يدارس مهامها وزير السياحة
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وتتمثل أىم  ،الإشراف على البرامج ابؼتعلقة بقطاع السياحة، حيث يتولى 75/031التنفيذي رقم 
 :مهامو وصلاحياتو فيما يلي

 .اقتًاح الاستًاتيجيات ابؼتعلقة بالتنمية ابؼستدامة للسياحة ومتابعة تنفيذىا -أ
وضع أدوات التهيئة السياحية، واقتًاح التدابتَ ابؼتعلقة بابغصول على العقار السياحي  -ب

 2.ومراقبتو
كما يتولى ،  السهر على تطبيق معايتَ التقييس، ومراقبة الأنشطة السياحية والفندقية -ج

 :بالتنسيق مع القطاعات ابؼعنية، تنفيد تهيئة العقار السياحي وابغفاظ عليو من خلال
 .دراسة واقتًاح الإجراءات التي من شأنها تسهيل ابغصول على العقار السياحي -1
 .ة مناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحيةبرديد شروط تهيئة وبضاي -2
 3.لى المحافظة على التًاث السياحي والفندقي وابغمويإابؼبادرة بالأعمال الرامية  -3

أنشئت الوكالة الوطنية لتنمية السياحة بدوجب : الوكالة الوطنية لتنمية السياحة: ثانياً 
، وتتمتع بالشخصية ابؼعنوية 19984فيفري  21ابؼؤرخ في  98/70ابؼرسوم التنفيذي رقم 

ه الوكالة بدور بؿوري في تنفيد السياسة الوطنية للتنمية السياحية ذوالاستقلال ابؼالي، وتضطلع ى
ابؼستدامة، حيث توضع برت وصاية الوزير ابؼكلف بالسياحة، وتتولى بضاية العقار السياحي 

 :وتتمثل أىم مهامها فيما يلي ،ينومناطق التوسع السياحي، كما بزتص بدنح الامتيازات للمستثمر 
 5.ترقية وترويج مناطق التوسع السياحي -أ

 .السهر على توفتَ وإنشاء ابؼرافق العمومية الضرورية -ب
 .بفارسة حق الشفعة على العقارات الواقعة داخل مناطق التوسع وابؼواقع السياحية -ج
 .اص بالعقار السياحيابػعلومات ابؼإنشاء وتسيتَ بنك  -د

                                                                 
، يحدد صلاحيات وزير السياحة، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم 2003فبرابر  24، ابؼؤرخ في 03/75ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1
 .2003فيفري  26، بتاريخ  13ج.ر ، العدد ، 2006يونيو  18، ابؼؤرخ في  06/213تنفيذي رقم ال
 سالف الذكر. 03/75رقم  التنفيذيمن الرسوم  02ابؼادة -2
 سالف الذكر. 03/75من ابؼرسوم التنفيذي رقم  06ابؼادة  -3
ابؼتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وبرديد  ، 1998فيفري  21ابؼؤرخ في  ،98/70ابؼرسوم التنفيذي رقم  -4

 .1998مارس  01، ابؼؤرخة في 11، ج.ر عدد قانونها الأساسي
 سالف الذكر. 98/70من ابؼرسوم التنفيذي رقم  04ابؼادة  -5



 يآليات استغلال وحماية العقار السياح الفصل الثاني

 

26 
 

 .تهيئة الأراضي ابؼوجهة للاستثمار السياحي -ه
 .اقتًاح برديد مناطق ومواقع توسع سياحي جديدة وتثمينها -و

أنشأ بدوجب ابؼرسوم الرئاسي والمجلس الوطني للسياحة:  ياحةللس الوطني: الديوان ثالثاً 
الديوان مهمة تنفيد ، ويعد ابؽيئة الأساسية ابؼكلفة بتأطتَ التًقية السياحية، ويتولى 02/4791رقم 

 .سياسة التًويج السياحي، وفق تنظيم قانوني يحدد مهامو واختصاصاتو
برت رئاسة الوزير الأول، يضم أعضاء يدثلون  إنشاء المجلس الوطتٍ للسياحة،أيضاً  كما تم  

قطاعات بـتلفة، مهمة ىذه ابؽيئة التنسيق بتُ القطاعات التي تتداخل مباشرة في المجال السياحي 
سواء ما تعلق بالاستثمار أو ابػدمات ابؼختلفة، حيث تتخذ فيو القرارات وحل الإشكالات التي 

طق التوسع السياحي وكذا ابؼسائل ذات الصلة بالإطار بزص السياحة سواء ما تعلق بالعقار أو منا
وتتمثل مهام  ،2إبداء الرأي حول السياسة الوطنية للسياحةالتنظيمي ابػاص بالسياحة، لاسيما 

 :ا المجلس فيذى
 .اقتًاح إجراءات بضاية ابؼوارد السياحية ابؼرتبطة بالعقار السياحي -أ

 .وتطوره التقييم الدوري لوضعية القطاع السياحي -ب
 .إبداء الرأي في ابؼلفات ابؼتعلقة بالنشاطات السياحية ابؼعروضة من طرف الوزير -ج
 .تشجيع وترقية النشاطات السياحية -د

على  94/39نص ابؼرسوم رقم : اللجنة الوطنية لتسهيل النشاطات السياحية: رابعاً 
ه ذوتهدف ى ،3بالسياحةإنشاء بعنة وطنية لتسهيل النشاطات السياحية لدى الوزير ابؼكلف 

لى تيستَ الإجراءات ابؼرتبطة بالاستثمار السياحي، من خلال التنسيق بتُ بـتلف إاللجنة 
وتتولى اللجنة اقتًاح بـتلف الاجراءات والتدابتَ الكفيلة بتحستُ وتنظيم العمليات ، القطاعات

 :حيث تضطلع بابؼهام التالية ،ابؼرتبطة بالنشاط السياحي
 .تسهيل نمو وتطور التدفقات السياحة الوطنية والدولية العمل على -أ

                                                                 
، ابؼتضمن إنشاء الديوان الوطتٍ للسياحة ويحدد 2002 ديسمبر 31، ابؼؤرخ في 02/479ابؼرسوم الرئاسي رقم  -1

 .2002ديسمبر  31، ابؼؤرخة في 89صلاحياتو وتنظيمو وعملو، ج.ر عدد 
 سالف الذكر. 02/479من ابؼرسوم الرئاسي رقم  03ابؼادة  -2
ابؼتضمن إنشاء بعنة وطنية لتسهيل  ،1994فيفري  29ابؼؤرخ في  ، 94/39من ابؼرسوم التنفيذي رقم  01ابؼادة  -3

 .1994جانفي  25في  ةابؼؤرخ ،05النشاطات السياحية، ج.ر ، عدد 
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برستُ ظروف إقامة السياح من خلال تعزيز التنسيق بتُ بـتلف القطاعات ابؼرتبطة  -ب
 .بالسياحة

 .لى بضاية التًاث الفتٍ والثقافي والتاريخيإ تقديم اقتًاحات تهدف -ج
 .حياقتًاح تدابتَ تنظيمية ضرورية لتنمية النشاط السيا -د

تعد اللجنة من ابؽيئات التي تساىم : اللجنة الوطنية لوكالات السياحة والأسفار: خامساً 
 ،في تسيتَ العقار السياحي بشكل غتَ مباشر، من خلال تنظيم النشاطات السياحية ابؼرتبطة بو

حيث تتولى بؾموعة من ابؼهام،  ،2000/471وقد نظمها ابؼشرع بدوجب ابؼرسوم التنفيذي رقم 
 : أبرزىا

 .دراسة طلبات إنشاء واستغلال وكالات السياحة والأسفار وفروعها -أ
دراسة ابؼسائل ابؼتعلقة بتنظيم نشاط وكالات السياحة والأسفار، واقتًاح التدابتَ  -ب

 .ابؼناسبة لتحستُ أدائها
لقة بابؼنشآت والوسائل ابؼرتبطة بهذا ابؼساهمة في وضع الأطر التنظيمية والاجراءات ابؼتع -ج

 .2النشاط
 الفرع الثاني

 الهيئات المكلفة بتسيير العقار السياحي على المستوى المحلي
في: الوالي )أولًا(،  ابؽيئات التي تتولى تسيتَ العقار السياحي على ابؼستوى المحليتتمثل 

ثاً(، الوكالات المحلية للسياحة والأسفار ابؼديريات الولائية للسياحة )ثانياً(، ابؼرشد السياحي )ثال
 )رابعاً(.
يعد من أىم الفاعلتُ في تسيتَ العقار السياحي على ابؼستوى المحلي، حيث : الوالي: ولاً أ

 :يتمتع بصلاحيات واسعة، أبرزىا
لك بعد دراسة ابؼلف وابغصول ذإصدار قرارات منح الامتياز على العقار السياحي، و  -أ

 ابعهات ابؼختصة.على موافقة 
                                                                 

الوطنية لاعتماد وكالات السياحة ، يحدد تنظيم اللجنة 2000مارس  01، ابؼؤرخ في 2000/47ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1
، ابؼؤرخ 10/248، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي رقم 2000مارس  05، ابؼؤرخة في 10والأسفار وستَىا، ج.ر، عدد 

 .2010اكتوبر  24، ابؼؤرخة في 62، ج.ر، 2010اكتوبر  14في 
 سالف الدكر.، 2000/47من ابؼرسوم التنفيذي رقم  02ابؼادة  -2
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لى مديرية أملاك الدولة ابؼختصة إقليميا، إكما يقوم الوالي بإحالة ملفات الامتياز  -ب
 باعتباره ابعهة ابؼخولة قانونا بابزاذ القرار النهائي في ىدا المجال.

ظمت مديريات السياحة على مستوى الولايات بدوجب نُ : مديريات السياحة الولائية: ثانياً 
حيث تضطلع بدور أساسي في تسيتَ العقار السياحي بؿليا  ،05/2161تنفيذي رقم ابؼرسوم ال

 :تتمثل مهامها فيو 
 ابؼبادرة بابزاذ التدابتَ التي من شأنها خلق بيئة ملائمة وبؿفزة لتنمية النشاطات السياحية. -أ

إدماج النشاط السياحي ضمن أدوات تهيئة الإقليم والتعمتَ، والعمل على تثمتُ  -ب
 مناطق ومواقع التوسع السياحي.

 توجيو ومواجهة مشاريع الاستثمار السياحي بالتنسيق مع بـتلف ابؽيئات ابؼعنية. -ج
 السهر على احتًام وتطبيق القوانتُ والتنظيمات ابؼتعلقة بالنشاطات السياحية وابغموية. -د
ن نطاق مناطق التوسع السياحي ضمتسيتَ ضمان تنفيد برامج وميزانيات بذهيز و  -ه

 اختصاصها.
 إحصاء ابؼعلومات ابؼتعلقة بالنشاطات السياحية وبرليلها وتوزيعها. -و

يعد ابؼرشد السياحي أحد الفاعلتُ الأساسيتُ في تنشيط القطاع : المرشد السياحي: ثالثاً 
وتتمثل مهمتو الأساسية في تزويد السياح ، السياحي، حيث ينظر إليو كسفتَ داخلي للبلاد

حول بـتلف ابؼواقع ابؼرتبطة بالعقار السياحي، من معالم تاريخية وثقافية وأماكن  بابؼعلومات
 .2ترفيهية

 06/2243وقد نظم ابؼشرع ابعزائري مهنة الدليل السياحي بدوجب ابؼرسوم التنفيذي رقم 
كل شخص طبيعي يرافق السياح، سواء كانوا وطنيتُ أو »: منو بأنو 02حيث عرفتو ابؼادة 

                                                                 
، ابؼتضمن إنشاء مديرية السياحة بالولاية، ج.ر ، العدد  2005جوان  11ابؼؤرخ في  216-05ابؼرسوم التنفيدي رقم  -1

 .2005جوان  12، الصادرة بتاريخ  41
مسعود كربيع، آليات تسيتَ وبضاية العقار السياحي في التشريع ابعزائري ، مدكرة ماستً ، كلية ابغقوق والعلوم السياسية،  -2

 .30، ص  2017-2016معة غرداية ، جا
 وكيفيات السياحة، المحدد لشروط بفارسة نشاط الدليل في 2006يونيو  21، ابؼؤرخ في 06/224ابؼرسوم التنفيذي رقم  -3

 .2006 يونيو  25 في  ةابؼؤرخ ،42 عدد ج.ر، لك،ذ
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دائمة أو موبظية، مقابل أجر، و دلك في ابؼواقع السياحية، ابؼتاحف، ابؼعالم  أجانب، بصفة
 .«التاريخية ...
تنتشر وكالات السياحة والأسفار على : وكالات السياحة والأسفار المحلية: رابعاً 

لأحكام ابؼرسوم التنفيذي  ابؼستوى المحلي، حيث يدكنها فتح فروع عبر بـتلف مناطق الوطن، وفقاً 
في تنشيط واستغلال العقار السياحي، من  مهماً  ه الوكالات دوراً ذوتلعب ى،2000/481 رقم

 :خلال
 لى ابؼواقع الأثرية والتاريخية.إتنظيم الرحلات السياحية ونقل السياح  -أ

 ليها.إالتًويج للمناطق السياحية المحلية واستقطاب الزوار  -ب
 .2النشاط السياحي التنسيق مع بـتلف ابؼتدخلتُ لضمان حسن ستَ -ج

 لمطلب الثانيا
 العقود الخاصة باستغلال العقار السياحي

دقيقا، يضمن برقيق  قانونياً  يعد استغلال العقار السياحي من المجالات التي تتطلب تأطتَاً 
 ا اعتمد ابؼشرع ابعزائري على بؾموعة  ذبؽ ،التوازن بتُ متطلبات الاستثمار وبضاية ابؼلكية العمومية

دد حقوق والتزامات ا النوع من العقار، وبرُ ذمن العقود القانونية التي تنظم كيفية استغلال ى
أخرى  ، بالإضافة إلى عقود  عقد الامتياز)الفرع الأول(د ه العقو ذىمن أىم و  ،الأطراف ابؼتعاقدة

 .)الفرع الثاني(
 الفرع الأول
 عقد الامتياز

حق استغلال العقار السياحي، في إطار عقود للمستثمر ياز وسيلة قانونية بسنح يعد عقد الامت
، ومن بشة وجب التعريف بهذا منظمة، بهدف خلق فضاءات استثمارية وبرقيق التنمية ابؼستدامة

 العقد )أولًا(، وبيان إجراءات منح الامتياز الذي يعتبر بؿلًا لو )ثانياً(.  

                                                                 
وكيفيات إنشاء فروع وكالات السياحة ، المحدد لشروط 2000مارس  01، ابؼؤرخ في 2000/48ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1
 .2000مارس  05في ة، ابؼؤرخ10د ، عد، ج.ررالأسفاو 

 سالف الذكر. 2000/48من ابؼرسوم التنفيذي رقم  01ابؼادة  -2



 يآليات استغلال وحماية العقار السياح الفصل الثاني

 

30 
 

من ابؼرسوم  19في الفقرة الأولى من ابؼادة يعرفو ابؼشرع ابعزائري : تعريف عقد الامتياز: أولاً 
عقد بسنح بدوجبو ابعماعة العمومية صاحبة ابؼلك العمومي الطبيعي حق »:، على أنو08/141رقم

ا ابؼلك، من خلال بسويل أو إبقاز أو استغلال منشآت أو بذهيزات مرتبطة ذاستعمال واستغلال ى
 .«.بو

 :ن الأركانهيم بؾموعة  ، فإنو يقوم على اً شكلياً عقده وباعتبار 
 كما يشتًطبنوده،  لك بعد الاطلاع على بصيع ذوىوتوافق إرادتتُ على إبرامو، و : الرضا -أ

 .2من القانون ابؼدني 40بالأىلية القانونية وفقا لأحكام ابؼادة  أن يكون ابؼتعاقد متمتعاً  فيو
ثمار، ويشتًط في يتمثل في موضوع الالتزام، وىو العقار السياحي بؿل الاست:المحل -ب
 :ن يكونأا العقار ذى
 .للأملاك ابػاصة للدولة تابعاً  -1
 .عام غتَ بـصص بؼرفق   -2
 .في مناطق قابلة للتعمتَ واقعاً  -3
العقد، ويتمثل بالنسبة للمستثمر في برقيق  ىذا برامإالغاية وابؽدف من ىو و : السبب -ب

 .وفق الشروط ابؼتفق عليها مع ابعهة ابؼابكة للامتياز مالياً  مشروع استثماري يدر عليو عائداً 
 ربظي   ن يبرم في شكل  أحيث يشتًط ، يعد عقد الامتياز من العقود الشكلية :الشكلية -ج

لبرنامج الاستثمار، وحقوق  دقيقاً  ا العقد برديداً ذدارة أملاك الدولة، ويتضمن ىإتعده 
 .3ومدتووالتزامات الطرفتُ، وشروط منح الامتياز 

يدكن استغلال العقار السياحي عن طريق الامتياز خاصة : إجراءات منح الامتياز: ثانياً 
 .بالنسبة للاستثمارات ابؼقامة على العقارات التابعة للأملاك الوطنية العامة أو ابػاصة

                                                                 
 01، ابؼؤرخ في 90/30، ابؼعدل وابؼتمم للقانون رقم 2008جويلية  20، ابؼؤرخ في 08/14ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1

 .2008أوت  03، ابؼؤرخة في 44تضمن قانون الأملاك الوطنية، ج.ر، عدد ، ي1990ديسمبر 
 30، الصادرة بتاريخ  78، ابؼتضمن القانون ابؼدني ج.ر ، العدد  1975سبتمبر  26ابؼؤرخ في ، 75/58الأمر رقم  -2

 ، ابؼعدل وابؼتمم . 1975سبتمبر 
يوليو  03، الصادرة بتاريخ  37، ابؼتعلق بالبلدية ، ج.ر ، العدد  2011يوليو  18ابؼؤرخ في  11-11القانون رقم  -3

2011. 



 يآليات استغلال وحماية العقار السياح الفصل الثاني

 

31 
 

من القانون رقم  05تنص ابؼادة : عقد الامتياز الخاص باستغلال المياه الحموية -أ
على اقتًاح  من الوالي، بناءً  ى أن الامتياز يدكن منحو بالتًاضي بدوجب قرار  عل 11/111

 من اللجنة ابؼختصة بتحديد ابؼواقع وترقية الاستثمار وضبط العقار. 
نظام الامتياز لأحكام ابؼرسوم التنفيذي رقم بكما يخضع استغلال واستعمال ابؼياه ابغموية 

منو على أن منح الامتياز يتم بقرار من الوزير  23دة وقد نصت ابؼا ،ابؼعدل وابؼتمم 07/692
لك لفائدة كل شخص طبيعي أو ذابؼكلف بابؼياه ابغموية، بعد موافقة اللجنة التقنية ابؼختصة، و 

 معنوي، بشرط تقديم طلب في ىدا الشأن.
 .ويرفق قرار منح الامتياز بدفتً شروط يحدد حقوق والتزامات ابؼستفيد

يشتًط في طالب الامتياز توفر بؾموعة : منح امتياز استغلال المياه الحموية شروط -1
 :من الشروط من بينها

 للأرض التي يوجد بها ابؼنبع ابغموي. أن يكون مالكاً  -
على حق انتفاع أو سند إيجار يتضمن صراحة غرض استغلال ابؼياه ابغموية، بؼدة  أو حائزاً  -

 .لا تقل عن مدة الامتياز
 .على شهادة في الطب أو حاصلاً  -
 . 3أو حاصلا على شهادة تقتٍ سامي في الصحة العمومية -

 07/69حدد ابؼرسوم التنفيذي رقم : كيفية منح امتياز استغلال المياه الحموية -2
لى الوزير ابؼكلف إ( نسخ 5إجراءات منح الامتياز، حيث يتم تقديم الطلب في بطس )

لا  ويلتزم الوالي بإرسال الطلب في أجل  ، ابؼختص اقليميابابؼياه ابغموية عن طريق الوالي 
 :يتجاوز شهرين، ويجب أن يحتوي ابؼلف على بؾموعة من الوثائق أهمها

 .ىوية طالب الامتياز -
 .1اقتًاح تسمية للمنبع ابغموي -

                                                                 
، 40، ج.ر، عدد 2011، يتضمن قانون ابؼالية التكميلي لسنة 2011جويلية  18ابؼؤرخ في  11/11القانون رقم  -1

 .2011جويلية  20ابؼؤرخة في 
، يحدد كيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك  2007فيفري  19ابؼؤرخ في  07/69ي رقم ابؼرسوم التنفيذ -2

 .2007فيفري  21، الصادرة بتاريخ  13ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية ، ج.ر ، العدد 
 سالف الذكر. 07/69من ابؼرسوم التنفيذي رقم  25ابؼادة  -3
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لى اللجنة التقنية إوبعد استلام ابؼلف كاملا، يقوم الوزير ابؼكلف بابؼياه ابغموية بإحالتو 
 من تاريخ إخطارىا ابتداءً  واحد   ختصة لدراستو، والتي يتعتُ عليها إبداء رأيها في أجل شهر  ابؼ

 :رارات التاليةبأحد الق
 .ابؼوافقة على طلب الامتياز -
 .رفض الطلب -

( سنة قابلة للتجديد مرتتُ، ما لم يبد أحد الطرفتُ 33الامتياز بؼدة ثلاثة وثلاثتُ ) ويدنح
قبل انتهاء مدتو، كما يدكن لصاحب الامتياز التنازل عنو خلال أجل  رغبتو في إنهاء العقد كتابياً 

 .( أشهر من تاريخ منحو3لا يتجاوز ثلاثة )
مواصلة استغلال الامتياز، بشرط  وي حقوقوذحالة وفاة صاحب الامتياز، يدكن لوفي 

إخطار الوزير ابؼكلف بابؼياه ابغموية عن طريق الوالي خلال أجل لا يتجاوز شهرين، مع الالتزام 
 .2( أشهر من تاريخ الوفاة6بأحكام التنظيم ابؼعمول بو في أجل أقصاه ستة )

 وفقاً : حيةامتياز الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع السياحي والمواقع السيا -ب
ابؼتعلق بدناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحية، فإن بؿل الامتياز  03/033لأحكام قانون رقم 

 يتمثل في الأراضي القابلة للبناء والمحددة ضمن بـطط التهيئة السياحية.
ه الأراضي يدكن أن تكون ذأن ىعلى  2في مادتو 07/234كما أكد ابؼرسوم التنفيذي رقم 

 بيع أو منح حق امتياز، باعتبارىا موجهة لإبقاز مشاريع استثمارية سياحية. بؿل إعادة
يجب على : شروط منح الامتياز على مناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية -1

لدى الوزير ابؼكلف بالسياحة،  بذلك يداع طلبإالراغب في ابغصول على حق الامتياز 
 :يتضمن بدلف   مرفقاً  مقابل وصل استلام  

 .ىوية صاحب الطلب -
 .طلب يحدد موقع ومساحة الأرض ابؼطلوبة -

                                                                                                                                                                                                     
 سالف الذكر. 07/69ابؼرسوم التنفيذي رقم ن م 28ابؼادة  -1
 سالق الذكر. 07/69من ابؼرسوم التنفيذي رقم  40ابؼادة  -2
 سالف الدكر. 69-07ابؼرسوم التنفيذي رقم  -3
، يحدد كيفيات إعادة الأراضي الواقعة داخل مناطق التوسع وابؼواقع  2007 جانفي 28ابؼؤرخ في  23-07ابؼرسوم رقم  -4

 .2007جانفي  31، الصادرة بتاريخ  08السياحية أو منح حق الامتياز عليها، ج.ر ، العدد 
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 .دراسة تقنية واقتصادية تتضمن البرنامج ابؼفصل للمشروع -
 .كشف تقديري ووصفي للأشغال ابؼزمع إبقازىا -
 .بـطط بسويل ابؼشروع -
 تعهد بإبقاز ابؼشروع في الآجال المحددة  -

يحال طلب : والمواقع السياحيةكيفية منح الامتياز على مناطق التوسع السياحي  -2
ه ذوتلتزم ى ،لى بعنة بـتصة لدراستوإبدلف الاستثمار من طرف وزير السياحة  مرفقاً الامتياز 

 .1من تاريخ إيداعو ( أيام  8اللجنة بالفصل في الطلب خلال أجل بشانية )
التشريع  و يحرر عقد الامتياز في الشكل الربظي، وفقا للأحكام والإجراءات ابؼنصوصعليها في

 .2ابؼعمول بو من طرف إدارة أملاك الدولة
 17بؼا نصت عليو ابؼادة  ار السنوية، وفقاً يجب الامتياز بدفع مبلغ إتاوة الإكما يلتزم صاح

من دفتً الشروط النموذجي بؼنح الامتياز بالتًاضي، والتي تنص على أن ابؼستفيد من الامتياز ملزم 
لى حساب مفتش أملاك الدولة في أجل أقصاه بطسة إالمحددة، بدفع الإتاوة السنوية وابؼصاريف 

 .3من تاريخ تبليغو بقيمة الإتاوة ابؼستحقة ابتداءً  ( يوماً 15عشر )
للإلغاء أو الإبطال وفق  مؤقتة، ويكون قابلاً  ويدنح عقد الامتياز على الأراضي بصفة  
المحددة في النصوص ابػاصة بعقود  لك الآجالذالشروط القانونية والتنظيمية ابؼعمول بها، بدا في 

 .4الامتياز
 
 
 
 

                                                                 
 سالف الذكر. 07/23من ابؼرسوم التنفيذي رقم  09ابؼادة  -1
 ذكر.سالف ال 07/23من ابؼرسوم التنفيذي رقم  20ابؼادة  -2
، يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز على  2009ماي  2ابؼؤرخ في  09/152من ابؼرسوم التنفيذي رقم  08ابؼادة  -3

ماي  06، الصادرة بتاريخ  27الأراضي التابعة للأملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية ، ج.ر ، العدد 
2009. 

 سالف الذكر. 23-07ي رقم من ابؼرسوم التنفيذ 23ابؼادة  -4
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 الفرع الثاني
 عقود أخرى

 وتتمثل في كل  من عقد إعادة البيع )أولًا(، وعقد الإيجار )ثانياً(.
ا العقد بتُ الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وابؼستثمر، حيث ذيتم ى: عقد إعادة البيع: أولاً 

أو بالتقسيط  واحدةً  السياحي مقابل بشن نقدي، يدفع إما دفعةً تقوم الوكالة بنقل ملكية العقار 
 وفق جدول بؿدد.

وقد أجاز ابؼشرع للوكالة إعادة بيع العقارات السياحية التي قامت بتهيئتها، بشرط التزام 
ابؼشتًي بإبقاز ابؼشروع الاستثماري السياحي وفق الشروط المحددة، وعدم تغيتَ الطابع أو الوجهة 

 للعقار، وإلا يفسخ العقد.السياحية 
نص القانون على اعتماد عقد الايجار كوسيلة لاستغلال العقار : عقد الإيجار :ثانياً 

ا العقد للقواعد العامة ابؼنصوص عليها في ذلك يخضع ىذالسياحي، إلا أنو لم يفصل أحكامو، ل
 القانون ابؼدني.

وبدا أن الوكالة الوطنية لتنمية السياحة تتعامل بصفتها تاجرا، فإن علاقتها مع الغتَ بزضع 
 .1للقانون ابػاص

 المبحث الثاني
 الحماية المقررة للعقار السياحي

خاصة في برقيق التنمية الاقتصادية  يعد العقار السياحي من ابؼوارد ابغيوية التي تكتسي أهميةً 
ا الإطار سعى ذوفي ى، لو فعالة   قانونية   ي يستوجب توفتَ بضاية  ذوتعزيز النشاط السياحي، الأمر ال
لى بضاية إمن الآليات القانونية والتنظيمية التي تهدف  متكاملة   ابؼشرع ابعزائري إلى وضع منظومة  

، وىو لاستغلال غتَ ابؼشروع أو الإضرار بطابعو السياحيا النوع من العقار من بـتلف أشكال اذى
، القيود كآلية بغماية العقار السياحي )ابؼطلب الأول(بيان :خلالما سنتناولو بالبحث من 

 .ابغماية ابعزائية للعقار السياحي)ابؼطلب الثاني(و 
 

                                                                 
، بؾلة ابغقوق والعلوم السياسية ،الإطار القانوني للعقار السياحي في التشريع ابعزائري، بػداري عبدابغق، زغلاميحسيبة -1

 .262، ص(2019)، 1، العدد 6المجلد 
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 المطلب الأول
 القيود كآلية لحماية العقار السياحي

حرية ابؼالك في التصرف في ملكو، سواء برد من تتمثل ىده القيود في بصلة من التدابتَ التي 
لى منع أي إه القيود ذوتهدف ى، لكذأو جزئية، متى اقتضت ابؼصلحة العامة  كلية    بصورة  

، وتتجلى ىذه القيود من شأنو الإضرار بالطابع السياحي للعقار أو تصرف   أو استغلال   استعمال  
الرخص والأنظمة القانونية بغماية و (،الفرع الأول) الوسائل الاستثنائية لاقتناء العقار السياحي: في

 (.   الفرع الثاني) العقار السياحي
 الفرع الأول

 الوسائل الاستثنائية لاقتناء العقار السياحي
ابؼلكية للمنفعة ، نزع )أولًا( لى وسائل قانونية مثل حق الشفعةإتلجأ الدولة في ىدا الإطار 

 )ثالثاً(. ، والشغل ابؼؤقت عند ابغاجة)ثانياً( العامة
يقصد بو إمكانية ابغلول بؿل ابؼشتًي في عقد بيع العقار وفق الشروط : حق الشفعة: أولاً 

 انونقالمن  22، وقد نصت الفقرة الثالثة من ابؼادة 1انون ابؼدنيقالوالأحكام التي ينظمها 
اطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحية على أن الأراضيالتابعة للأملاك ابؼتعلق بدن 03/032رقم

ه ابؼناطق والضرورية لإبقاز ابؼشاريع الاستثمارية المحددة في بـطط ذالوطنية ابػاصة الواقعة داخل ى
 التهيئة السياحية، يتم بيعها للوكالة الوطنية للتهيئة السياحية باتفاق ودي. 

 48ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي، وخاصة ابؼادتتُ  98/043أما فيما يتعلق بالقانون رقم 
ضمن  منو، فإن بعض ابؼمتلكات العقارية ابؼصنفة ضمن التًاث الثقافي قد تندرج أيضاً  49و

مكونات العقار السياحي، كابؼواقع السياحية أو مناطق التوسع السياحي وىو ما يبرز إخضاعها 
 خاص. لنظام

                                                                 
 ، سالف الذكر.75/58من الأمر  794ابؼادة  -1
 ، سالف الدكر ، ابؼعدل وابؼتمم03/03قانون رقم ال -2
، الصادرة بتاريخ  44، ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي ، ج.ر ، العدد  1998جوان  15.ابؼؤرخ في 98/04القانون رقم  -3

 .1998جوان  17
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رقم  ابؼرسوم التنفيذيوبسارس الشفعة الادارية في بؾال بضاية العقار السياحي وفقا لأحكام 
ي يحدد كيفيات بفارسة الوكالة الوطنية لتنمية ذ، ال2006اكتوبر  28ابؼؤرخ في  06/385

 .1ا ابغق داخل مناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحيةذالسياحة بؽ
من تاريخ الإخطار،  قدره ثلاثة أشهر ابتداءً  نفس ابؼرسوم أجلاً  من 05كما حددت ابؼادة 

ه ابؼدة، تلتزم الوكالة بإعداد دراسة ذنح للوكالة للفصل في قرار اقتناء العقار السياحي، وخلال ىيد
لى جانب برديد الوسائل ابؼالية اللازمة لإبسام عملية إتقنية تتضمن وصف العقار وبؿتواه وتقييمو، 

 .الاقتناء
ا قررت الوكالة بفارسة حق الشفعة، فإنها تعلم الوزير ابؼكلف إذ، منو 06وبدوجب ابؼادة 

أما في حالة عدم الرد داخل الأجل، فيعد  ،لك داخل الآجال المحددة، مع تبرير قرارىاذبالسياحة ب
لك خلال في حالة بفارسة الشفعة، يتعتُ على الوزير إشعار ابؼا، و عن ىدا ابغق ضمنياً  لك تنازلاً ذ

 .يوما 15أجل 
من  22تنص الفقرة الثانية من ابؼادة : نزع الملكية من أجل المنفعة العمومية: ثانياً 

ابؼتعلق بدناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحية على أنو في حال عدم  03/03القانون رقم 
العمومية كآلية بغماية العقار لى إجراء نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة إجدوى الوسائل، يدكن اللجوء 

 91/111 لأحكام القانون رقم لك وفقاً ذو  ،السياحي وضمان استغلالو بدا يحقق ابؼصلحة العامة
 .2ي يحدد القواعد ابؼتعلقة بهذا الإجراءذال

من ىدا القانون على أنو أسلوب  02ف ابؼشرع ابعزائري نزع ابؼلكية في ابؼادة وقد عرَّ 
ملاك وابغقوق العقارية، ولا يصار إليو الا بعد استنفاد بصيع الوسائل استثنائي لاكتساب الأ

لا في إطار تنفيد عمليات نابذة عن إجراءات إالأخرى دون جدوى، كما لا يدكن تطبيقو 

                                                                 
، ابؼتعلق بضبط شروط وكيفيات منح الامتياز على  2006أكتوبر  31ابؼؤرخ في  385-06ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1

نوفمبر  05، الصادرة بتاريخ  72لأملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع سياحية، ج.ر ، العدد الأراضي التابعة ل
2006. 

، المحدد للقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة 1991ابريل  27ابؼؤرخ في  91/11من القانون رقم  02 ابؼادة -2
ديسمبر  29ابؼؤرخ في  04/21، ابؼعدل بالقانون رقم 1991مايو  08، ابؼؤرخة في 21العمومية، ابعريدة الربظية عدد 

 .2004ديسمبر  30، ابؼؤرخة في 85ربظية عدد ، ابعريدة ال2005، ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة 2004
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 مسبقة   ودية   ويتًتب عنو برميل الدولة مسؤولية التأكد من قيام ابعهة ابؼستفيدة بدحاولة  ،قانونية
 ا الإجراء الاستثنائي.ذلى ىإبؼراد نزع ملكيتو، قبل اللجوء للحصول على العقار ا

 يعد ابغرمان ابؼؤقت من الانتفاع بالعقار نتيجة الشغل ابؼؤقت سبباً : الشغل المؤقت: ثالثا
ا الاجراء في بؾال ذوتبرز أهمية ى ،1يخول لصاحبو ابغق في التعويض عن الأضرار التي قد تلحق بو

لال بسكتُ ابعهات ابؼختصة من إجراء الأبحاث والدراسات اللازمة بضاية العقار السياحي من خ
للكشف عن قيمتو السياحية، بفا يسمح بابزاذ التدابتَ ابؼناسبة بغمايتو متى ثبتت أهميتو السياحية 

 .أو الثقافية
 الفرع الثاني

 الرخص و الأنظمة القانونية لحماية العقار السياحي
التأمل في بـتلف القيود ابؼفروضة بغماية العقار السياحي، يتبتُ أنها متعددة ومتنوعة،  عند

لى جانب بصلة من الأنظمة القانونية التي إ، )أولًا( ىاما وقائياً  ومن بينها الرخص التي تلعب دوراً 
 .)ثانياً( تقيد تصرفات ابؼالكتُ ابػواص بهدف ابغفاظ على الطابع السياحي للعقار

اعتمد ابؼشرع على أدوات التعمتَ الفردي، : الرخص كآلية لحماية العقار السياحي :أولاً 
وابؼتمثلة في رخص البناء والتجزئة والتقسيم وابؽدم، كوسائل لتقييد حق ابؼلكية وضمان بضاية 

 :العقار السياحي
بسنحو ابعهة ابؼختصة، يُسمح بدوجبو لصاحبو بإبقاز  تعد قراراً إدارياً رخصة البناء:  -أ

مشروعو بعد التأكد من مطابقتو لقواعد التهيئة والتعمتَ، واحتًامو بؼتطلبات بضاية البيئة وابؼناطق 
 المحمية، وبذلك بسثل رخصة البناء قيداً على حق ابؼالك في البناء.

سياحي وابؼواقع السياحية على ابؼتعلق بدناطق التوسع ال 03/03ما أكد القانون رقم ك
ه ابؼناطق، مع ذضرورة أخد الرأي ابؼسبق للوزارة ابؼكلفة بالسياحة عند منح رخص البناء داخل ى

 ا كانت برتوي على معالم مصنفة.ذالتنسيق مع مصالح الثقافة ا
في حالة العقارات ابؼصنفة ضمن التًاث الثقافي أو الواقعة داخل : رخصة التجزئة -ب

ا كانت عملية ذلا اإالتوسع السياحي وابؼواقع السياحية، لا بسنح رخصة التجزئة مناطق 
 .التقسيم لا تؤثر سلبا على الطابع السياحي للعقار مهما كانت طبيعتو

                                                                 
 سالف الدكر..98/04من القانون رقم  76ابؼادة  -1
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لا بعد إلا يجوز القيام بأي عملية ىدم، سواء كانت كلية أو جزئية، :رخصة الهدم -ج
خلال قانون التهيئة والتعمتَ، أن ابؼشرع  على رخصة ابؽدم، ونستخلص من ابغصول مسبقاً 

ا كان العقار يتمتع إذابعزائري ألزم ابعهة ابؼختصة بدنح رخصة ابؽدم بعدم التًخيص بها 
لا بعد استشارة وأخد موافقة ابؼصالح ابؼختصة، إبخصائص طبيعية أو تاريخية أو ثقافية، 

 .1من العقار السياحيا النوع من العقارات التي قد تندرج ضذلك بهدف بضاية ىذو 
من الأنظمة القانونية الرامية  ابؼشرع ابعزائريدجموعةً أقر : أنظمة حماية العقار السياحي: ثانياً 

 .التصريح، التًخيص، التصنيف، وابؼنع :ه الثروة العقارية، وتتمثل أساسا فيذلى بضاية ىإ
أو البناء ابؼنجز  يفرض على مالك العقار: لتصريح كوسيلة لحماية العقار السياحيا -أ

للوزير ابؼكلف  في إطار بـطط التهيئة السياحية، عند رغبتو في البيع، تقديم تصريح مسبق  
ا الأختَ بإخطار الوكالة الوطنية لتنمية السياحة، لتمكينها من بفارسة حق ذويقوم ى، بالسياحة

بغماية العقار السياحي، رغم ما  وقائيةً  ا الإجراء وسيلةً ذلك يعد ىذوب ،الشفعة عند الاقتضاء
 يفرضو من قيود على حرية ابؼالك في التصرف في ملكو.

من  تعد ابؼمتلكات الثقافية العقارية جزءً : كقيد لحماية العقار السياحيالترخيص -ب
مكونات العقارالسياحي، ما يبرر إخضاعها لنظام التًخيص ابؼسبق من قبل ابعهات ابؼختصة في 

 :بينهاعدة حالات، من 
 .إبقاز مشاريع قد بسس بالقيمة التي أدت الى تصنيف العقار ضمن التًاث الثقافي -1
 .القيام بأشغال التًميم والتعديل أو التهيئة على ابؼعالم ابؼصنفة أو ابؼقتًح تصنيفها -2
 .على الطابع ابعمالي للموقع إبقاز منشآت أو أعمال كبرى قد تؤثر سلباً  -3
 .2وضع لافتات أو إعلانات على ابؼعالم ابؼصنفة أو ابؼقتًح تصنيفها -4

                                                                 
، 52، ابؼتعلق بالتهيئة والتعمتَ، ابعريدة الربظية العدد 1990ديسمبر  01، ابؼؤرخ في 29/90من القانون رقم  69ابؼادة  -1

، ابعريدة الربظية عدد 2004اوت  14، ابؼؤرخ في  04/05، ابؼعدل وابؼتمم بالقانون رقم 1990ديسمبر  02ابؼؤرخة في 
 .2004اوت  15، ابؼؤرخة في 51

، الدي يحدد كيفيات إعداد مخطط التهيئة السياحية و  6117مارس  6المؤرخ في  86-17المرسوم التنفيدي رقم   -

.6117،  66متابعته، الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد  2
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يقصد بالتصنيف إدراج العقار ضمن فئة : التصنيف كآلية لحماية العقار السياحي -ب
يشكل  إذالأملاك الوطنية بؼا لو من قيمة خاصة، ويعد التصنيف من أىم وسائل ابغماية، 

 الأساس الدي تبتٌ عليو باقي الآليات القانونية.
خضوع بعض مكونات العقار السياحي لنظام التصنيف، على واضحاً  وتعد ابؼياه ابغمويةمثالاً 

ابؼتعلق بشروط وكيفيات منح امتياز  07/69من ابؼرسوم التنفيذي رقم  11حيث تنص ابؼادة 
وزير ابؼكلف بالسياحة، بعد أخد رأي الوزير ابؼكلف استغلابؽا، على أن تصنيفها يتم بقرار من ال

ه ابؼياه صفة ابؼنفعة العمومية، بفا يوجب بضايتها، وىو ما أكدتو ابؼادة ذتكتسب ى،فبابؼوارد ابؼائية
لى ابؽيئات وابؼؤسسات ابؼختصة التابعة إمن نفس ابؼرسوم التي أسندت مسؤولية بضايتها  15

 .1للدولة
يعد التحديد من بتُ الآليات : يلة لحماية العقار السياحيالتحديد والمنع كوس -ج

القانونية ابؼعتمدة بغماية العقار السياحي، حيث بزضع ابؼياه ابغموية لعمليات برديد دقيقة تشمل 
 إجراء براليل جرثومية، بهدف ابغفاظ على خصائصها. 

أن عمليات برديد وقد أكدت النصوص القانونية ابؼتعلقة بالتنمية السياحية ابؼستدامة 
وتشخيص منابع ابؼياه ابغموية تعد من أعمال ابؼنفعة العامة، بفا يستدعي ابزاد التدابتَ اللازمة 

 بغمايتها.
وفي نفس السياق،يحظر وضع أي ملصقات أو إعلانات على بعض الأصناف التي قد 

، 10/03ن رقم من القانو  66ا الاطار تنص ابؼادة ذتندرج ضمن مفهوم العقار السياحي، وفي ى
 :على منع كل أشكال الإشهار في ابغالات التالية2ابؼتعلق بحماية البيئة في اطار التنمية ابؼستدامة

 .على العقارات ابؼصنفة ضمن الآثار التاريخية -1
 .داخل ابؼساحات وابؼناطق المحمية -2
 .على الأشجار -3

 
                                                                 

، المحدد لشروط وكيفيات منح امتياز 2007فبرابر  19، ابؼؤرخ في 07/69من ابؼرسوم التنفيذي رقم  15و 11ابؼادة  -1
 .2007فبراير  21، ابؼؤرخة في 13استعمال واستغلال ابؼياه ابغموية، ابعريدة الربظية عدد 

لتنمية ابؼستدامة، ابعريدة الربظية عدد ، ابؼتعلق بحماية البيئة في إطار ا2003يوليو  19، ابؼؤرخ في 03/10القانون رقم  -2
 .2003يوليو  20، ابؼؤرخة في 43
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 المطلب الثاني
 الحماية الجزائية للعقار السياحي

لعقار يتولاىا ضباط الشرطة القضائية بهدف ضمان احتًام القواعد القانونية ابؼنظمة ل
لك من خلال برديد بـتلف صور ابؼخالفات وابعرائم التي قد بسس العقار ذ، ويتجسد السياحي

لى جانب بيان ابعزاءات ابؼقررة بؽا وفق )الفرع الأول(،إ لى تقليل قيمتو السياحيةإالسياحي وتؤدي 
 .  )الفرع الثاني( ات الصلةذالتشريعات 

 الفرع الأول
 المخالفات الواقعة على العقار السياحي والأعوان المؤىلون للبحث عنها

تتعدد صور ابؼخالفات التي قد تقع على العقار السياحي تبعا لتنوع مكوناتو، سواء تعلق 
)أولًا(، وىي ابؼهمة التي  لسياحي أو ابؼواقع السياحية أو ابؼناطق المحميةالأمر بدناطق التوسع ا

 .يتولاىا أعوان مؤىلون )ثانياً(
لى التشريعات ابؼنظمة إاستناداً : صور المخالفات الواقعة على العقار السياحي: أولاً 

 :تتمثل فيو  ا المجالذللعقار السياحي، يدكن برديد أبرز ابؼخالفات التي قد تطال ى
 .1لشغل غتَ ابؼشروع للأراضي أو البناء دون رخص قانونيةا -أ

استعمال مناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحية بطريقة لا تتماشى مع طبيعتها  -ب
 .ووظيفتها

 .عدم احتًام بـطط التهيئة السياحية ودفتً الشروط ابؼعتمد -ج
 ابؼختصة.بـالفة وثائق التعمتَ ابؼصادق عليها من ابعهات  -د
 .عرقلة عمل أعوان ومفتشي السياحة أو الامتناع عن تزويدىم بابؼعلومات -ه
 .تقديم تصريحات كاذبة أثناء الإجراءات ابؼتعلقة بالبيع أو ابؼتَاث -و
 .2ابؼتعلق بدناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحية 03/03بـافة أحكام القانونرقم  -ز

رخصة أو عدم احتًام ابؼخططات التقنية ابؼعتمدة للحصول الشروع فيأشغال البناء دون  -ح
 .1على رخصة البناء

                                                                 
 ، سالف الذكر.03/03من القانون رقم  30ابؼادة  -1
 ، سالف الذكر03/03من القانون رقم  76ابؼادة  -2
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عدم التزام وكالات السياحة والأسفار بالواجبات ابؼنصوص عليها في القانونرقم  -ط
 .ابؼنظم لنشاط وكالات السياحة والأسفار 99/06
وفقا : سياحيالأعوان المؤىلون للبحث عن المخالفات المرتكبة على العقار ال: ثانياً 

المحدد للقواعد العامة للاستعمال والاستغلال السياحيتُ  03/02من القانون رقم  39لنص ابؼادة 
للشواطئ، يؤىل للبحث عن ابؼخالفات الواقعة على العقار السياحي عدد من الأعوان، من 

 : بينهم
 ة.مفتشو السياح -أ

 .مفتشو الأسعار والتحقيقات الاقتصادية -ب
 .مراقبة النوعية وقمع الغشمفتشو  -ج
 .مفتشو البيئة -د

ابؼتعلق بدناطق التوسع السياحي وابؼواقع  03/03من القانون رقم  33كما أضافت ابؼادة 
لك إدراج أعوان آخرين ضمن ىده ذلى قائمة الأعوان ابؼؤىلتُ، ويدكن كإالسياحية مفتشي التعمتَ 

 :الفئة مثل
 .2أعوان البلدية ابؼكلفتُ بالتعمتَ -أ

 موظفي إدارة التعمتَ وابؽندسة ابؼعمارية. -ب
 مفتشي بضاية التًاث الثقافي. -ج
 الشرطة الغابية. -د

وفي إطار أداء مهامهم، يؤدي مفتشو السياحة اليمتُ القانونية أمام ابعهة ابؼختصة إقليميا، 
الالتزام بأداء ، والتي تتضمن  03/03من القانون رقم  34وفق الصيغة ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 .ابؼهام بأمانة ونزاىة، وكتمان السر ابؼهتٍ، واحتًام أخلاقيات ابؼهنة
 تتمثل في: كما يتمتع ىؤلاء الأعوان بدجموعة من الصلاحيات أثناء بفارسة مهامهم

 .ابؼنجزة مع بـطط التهيئة ابؼعتمد ةمراقبة مدى مطابقة التهيئ -أ

                                                                                                                                                                                                     
 ، سالف الذكر.90/29القانون رقم  -1

بؼتعلق بحماية التًاث الثقافي، ابعريدة الربظية العدد ، ا1998يونيو  15، ابؼؤرخ في 98/04من القانون رقم  92ابؼادة  -2
 .1998يونيو  17، ابؼؤرخة في 44
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بؼواقع السياحية وورشات إبقاز ابؽياكل القاعدية لى مناطق التوسع السياحي واإالدخول  -ب
 .وابؼنشآت السياحية

 .التأكد من توفر الرخص ابػاصة بالامتياز أو التنازل عن الأراضي -ج
، فإنو عند معاينة ابؼخالفات، يتم بررير بؿاضر 03/02من القانون رقم  40وبحسب ابؼادة 

طبيعة ابؼخالفة ونوع العقار السياحي،  ربظية من قبل الأعوان ابؼؤىلتُ قانونا بزتلف حسب
 ا المحضر من طرف العون ابؼعاين وابؼخالف.ذتتضمن الوقائع والتصريحات، ويوقع ى

لك في أجل لا ذلى الوالي ابؼختص إقليميا أو الى ابعهة القضائية ابؼختصة، و إيرسل المحضر و 
 1من تاريخ ابؼعاينة. يوماً  15يتجاوز 

من قانون الإجراءات ابعزائية فإن ىده المحاضر لا تكتسب قوة إثبات  214و حسب ابؼادة 
ا استوفت شروطها الشكلية، وكان بؿررىا قد أعدىا أثناء تأدية مهامو، وأن تتضمن ما عاينو إذلا إ

 بنفسو أو ما بظعو مباشرة.
كات التي بسس بالعقار وعليو، فإن المحاضر التي يحررىا الأعوان ابؼكلفون بتقصي الانتها 

فبالنسبة للجنايات، ، ه القواعدذالسياحي، مهما كانت طبيعتها )بـالفة، جنحة، جناية(، بزضع بؽ
من نفس القانون، أما بالنسبة للجنح  216للمادة  وفقاً  استدلالية   تعد المحاضر بؾرد وسيلة  

عكسي كتابي أو بشهادة لى أن يتم دحضها بدليل إوابؼخالفات، فإنها تتمتع بحجية قانونية 
 من ق.إ.ج. 400و 216الشهود، طبقا للمادتتُ 

 الفرع الثاني
 الجزاءات المترتبة عن الجرائم الواقعة على العقار السياحي

)أولًا(، وابؼدنية  داريةر السياحي بؾموعة من العقوبات الإأقرت التشريعات ابؼنظمة للعقا
لى بضاية بـتلف مكوناتو، سواء تعلق في بؾموعهاإ التي تهدف )ثالثاً(، الردعية ابعزاءات)ثانياً(،و 

 ات الطابع السياحي.ذالأمر بدناطق التوسع السياحي أو ابؼواقع السياحية أو غتَىا من الفضاءات 
من  ابؼشرع ابعزائري بؾموعةً وضع : دارية لحماية العقار السياحيالعقوبات الإ :أولاً 

ه العقوبات ذدرج ىتا العقار، وتذكل بـالفة بسس مكونات ىدارية التي تطبق على  ابعزاءات الإ
 :بتُ

                                                                 
 03/02من القانون رقم  40ابؼادة   1
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 .الإنذار -أ

 .الغلق -ب
 .السحب ابؼؤقت أو النهائي للرخص -ج
رسوم رفض التجديد بالنسبة للرخص، خاصة فيما يتعلق بنشاط الدليل السياحي وفق ابؼ -د

 .06/224التنفيذي رقم 
 .ابؼصنفة وابؼطاعم تقليص الرتبة بالنسبة للمؤسسات الفندقية -ه
 32في مادتو  99/03وفيما بتعلق بوكالات السياحة والأسفار، فقد حدد القانون رقم  -و

 :لك في حالذأشهر و  6حالات السحب ابؼؤقت للرخصة بؼدة ستة 
 .صدور إنذارين مسبقتُ -1
 انتفاء الشروط القانونية اللازمة للحصول على الرخصة. -2

عل حالات السحب النهائي لرخص  99/06نون رقم من القا 33كما نصت ابؼادة 
 :وكالات السياحة والأسفار، والتي تشمل

 عدم امتثال الوكيل لشروط السحب ابؼؤقت بعد توجيو إعذار لو. -1
 ارتكاب خطأ مهتٍ جسيم أو تقصتَ واضح في أداء الالتزامات ابؼهنية. -2
لتًاث الوطتٍ، مثل التخريب أو إدانة صاحب الوكالة أو ثبوت تواطؤه في أفعال بسس ا -3

 الإضرار بالمجالات الطبيعية.
دارية في بضاية العقار السياحي، يتم اللجوء الى بعزاءات الإوفي حال عدم كفاية ا -4

 العقوبات ابؼدنية.
من  26في ىدا الإطار، نصت ابؼادة : العقوبات المدنية لحماية العقار السياحي :ثانياً 

ا القانون ذعدم جواز إعادة بيع أو تأجتَ الأراضي ابؼكتسبة في إطار ىعلى  03/03القانون رقم 
 1قبل استكمال أشغال التهيئة من طرف الوكالة الوطنية لتنمية السياحة.

                                                                 

 03/03من القانون رقم  26ابؼادة 1
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كل عملية بيع أو تأجتَ للعقارات الواقعة   نمن نفس القانون أ 28كما أوجبت ابؼادة 
ق للوزارة ابؼكلفة بالسياحة، قصد داخل مناطق التوسع السياحي يجب أن بزضع لإشعار مسب

 بسكتُ الوكالة من بفارسة حق الشفعة، مع إلزام ابؼستفيد أو ابؼستأجر باحتًام بنود دفتً الشروط.
، على أن كل عملية بيع أو شراء لقطع  1ف  46و في إطار ابعزاء ابؼدني، نصت ابؼادة 

تعد  28و 26فا لأحكام ابؼادتتُ تتم خلا أراض داخل مناطق التوسع السياحي وابؼواقع السياحية
 باطلة وعديدة الأثر القانوني.

ابؼتعلق بدنح الامتياز على  08/04من الأمر رقم  12ومن جهة أخرى، نصت ابؼادة 
الأراضي التابعة للأملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة للاستثمار، على إمكانية إسقاط حق الامتياز 

على مبادرة من مدير  لك بناءً ذفي حال الإخلال بالالتزامات الواردة في دفتً الأعباء، و  قضائياً 
 أملاك الدولة ابؼختص إقليميا.

لى إه ابعزاءات ابؼدنية لردع ابؼخالفات، يتم اللجوء في الأختَ ذوفي حال عدم كفاية ى
 العقوبات ابعزائية.

 93ا الإطار نصت ابؼادة ذفي ى: العقوبات الجزائية الرامية لحماية العقار السياحي :ثالثا
كر على معاقبة كل من يعرقل عمل الأعوان ابؼكلفتُ بحماية ذ السالف ال 98/04من القانون رقم 

 .1لك طبقا لأحكام ق.عذابؼمتلكات الثقافية أو يجعلهم في وضعية تعيق أداء مهامهم، و 
، بؾموعة من 50لى إ 42من خلال مواده من  03/03ن رقم كما خصص القانو 

ه ذا أدى استغلال ىذلك أنو في حالة ما إذالعقوبات ابعزائية بغماية العقار السياحي، ومن 
لى سنتتُ وبغرامة مالية تتًاوح إلى تشويو طابعها، يعاقب الفاعل بابغبس من ستة أشهر غابؼناطق 

، أو بإحدى ىاتتُ العقوبتتُ، مع مضاعفة العقوبة في حالة بتُ مائتي ألف ومليون دينار جزائري
 .2العود

  

                                                                 
 11، ابؼؤرخة في 49، ابؼتضمن قانون العقوبات، ابعريدة الربظية العدد 1966يونيو  08، ابؼؤرخ في 66/156الامر رقم  -1

ابؼؤرخة في   44، ابعريدة الربظية عدد 2011غشت  02، ابؼؤرخ في 11/14، ابؼعدل وابؼتمم بالقانون رقم 1966يونيو 
 .2011غشت  10

 ، سالف الذكر.03/03من القانون رقم  45ابؼادة  -2
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لى بـتلف آليات استغلال العقار السياحي من إا الفصل ذخلاصة ما سبق، تم التطرق في ى
مع إبراز  ،خلال الصيغ القانونية ابؼعتمدة، وابؽيئات ابؼكلفة بتسيتَه على ابؼستويتُ المحلي وابؼركزي

كما تم   ،ه العملية وضمان استغلالو بشكل عقلاني وفعالذدور الإطار القانوني في تنظيم ى
لى ابغفاظ عليو من الاستغلال إالوقوف على أىم صور ابغماية القانونية ابؼقررة لو، والتي تهدف 

 غتَ ابؼشروع وضمان استدامتو، بدا يساىم في برقيق تنمية سياحية متوازنة.
تُ أن فعالية ىده الآليات ترتبط بددى سهولة تطبيقها ميدانيا وبقاعة الإجراءات كما تب

 الإدارية والتنظيمية ابؼرافقة بؽا، إضافة الى أهمية الرقابة في ابغد من التجاوزات.
وفي الأختَ ، فإن برقيق استغلال مستدام للعقار السياحي يظل رىينا بالتوازن بتُ تشجيع 

 لى البعد البيئي وابعمالي للمناطق السياحية.الاستثمار وابغفاظ ع
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أهمية بالغة في ظل التحولات ا ابؼوضوع يكتسي ذفي ختام ىده الدراسة، يتبتُ أن ى

الاقتصادية والبيئية التي يشهدىا العالم، حيث أصبح من الضروري إعادة النظر في أنماط استغلال 
فالعقار السياحي ، ابؼوارد، وعلى رأسها العقار السياحي، بدا يضمن برقيق تنمية متوازنة ومستدامة

ستثمار و برقيق الأىداف استًاتيجية لتوجيو الالم يعد بؾرد وعاء لإقامة ابؼشاريع، بل أضحى أداة 
 بالنظر الى دوره في دعم الاقتصاد الوطتٍ وتنشيط بـتلف القطاعات ابؼرتبطة بالسياحة. التنموية

وقد أظهرت الدراسة أن قطاع السياحة أصبح من القطاعات الأساسية التي تعول عليها 
ا يوفره من فرص استثمارية ومناصب شغل الدول لتحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية، بؼ

ومداخيل مالية، غتَ أن بقاح ىدا القطاع يبقى مرتبطا بددى حسن استغلال ابؼوارد التي يقوم 
عليها، وفي مقدمتها العقار السياحي. فالعلاقة بتُ الاستثمار والتنمية ابؼستدامة تعد علاقة 

ل عقلاني للموارد يضمن استمراريتها ويحافظ تكاملية، اد لا يدكن برقيق تنمية حقيقية دون استغلا
 على التوازنات البيئية والاجتماعية.

كما خلصت الدراسة الى أن استثمار العقار السياحي يساىم بشكل فعال في دفع عجلة 
التنمية من خلال تشجيع الاستثمار وتنشيط ابغركة الاقتصادية واستقطاب رؤوس الأموال، فضلا 

البنية التحتية وبرستُ ابػدمات السياحية. غتَ أن ىده الآثار الايجابية قد  عن مساهمتو في تطوير
تتحول الى نتائج سلبية في حال غياب التخطيط المحكم أو سوء استغلال العقار السياحي، حيث 
قد يؤدي دلك الى الإضرار بالبيئة واستنزاف ابؼوارد الطبيعية وفقدان ابؼناطق السياحية لطابعها 

 لبيئي.ابعمالي وا
، من أهمها أن استثمار العقار السياحي يساىم من النتائج لى بصلةإوقد خلصت الدراسة 

بشكل فعال في دعم الاقتصاد الوطتٍ من خلال خلق الثروة وتوفتَ مناصب الشغل وتنشيط 
ا الدور يبقى مرتبطا بددى اعتماد مقاربة مستدامة في استغلالو ذغتَ أن ى ،القطاعات ابؼرتبطة بو

كما تبتُ أن الاستغلال غتَ العقلاني   ،خذ بعتُ الاعتباربضاية البيئة وابغفاظ على ابؼوارد الطبيعيةتأ
 للعقار السياحي قد يؤدي الى آثار سلبية، كالتدىور البيئي وفقدان الطابع السياحي للمناطق.
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السياحي  ليها أيضا، أن الإطار القانوني ابؼنظم لاستثمار العقارومن بتُ النتائج ابؼتوصلإ
رغم أهميتو، لا يزال يعاني من بعض النقائص، سواء من حيث تعدد النصوص أو ضعف التنسيق 

 .لى بؿدودية فعالية الرقابة في بعض ابغالات، بفا يؤثر على حسنتطبيق القوانتُإبينها، إضافة 
كما أظهرت الدراسة أن آليات استغلال العقار السياحي، كعقود الامتياز وغتَىا، تعد 
وسائل مهمة لتشجيع الاستثمار، غتَ أن بقاحها يتوقف على شفافية الإجراءات وحسن تسيتَىا، 
فضلا عن ضرورة توجيهها بكو مشاريع تراعي البعد البيئي والاجتماعي، وليس فقط الربحية 

 الاقتصادية.
تفعيلو ه النتائج تبرز ضرورة تعزيز الإطار القانوني وتبسيطو، مع العمل على ذوانطلاقا من ى

كما يستحسن   ،ميدانيا من خلال تشديد الرقابة ومكافحة بـتلف أشكال الاستغلال غتَ ابؼشروع
تشجيع الاستثمارات السياحية ابؼستدامة، وتوعية ابؼستثمرين بأهمية احتًام ابؼعايتَ البيئية، إضافة 

 .لى إشراك المجتمعات المحلية في العملية التنموية لضمان برقيق تنمية شاملةإ
وعليو، فإن برقيق التوازن بتُ استثمار العقار السياحي ومتطلبات التنمية ابؼستدامة يظل 
برديا قائما، يتطلب تضافر جهود بـتلف الفاعلتُ، من دولة ومستثمرين وبؾتمع مدني، من أجل 

 ا ابؼورد ابغيوي بدا يخدم ابغاضر ويحفظ حقوق الأجيال القادمة.ذضمان استغلال أمثل بؽ
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 قائمة المصادر والمراجع

 أولا : قائمة المصادر

 المعاجم :/1
 الوسيط، بؾمع اللغة العربية بالقاىرة، مادة "استثمار". ابؼعجم .1
 ابؼعجم الوسيط، بؾمع اللغة العربية بالقاىرة، مادة "عقر" .2
 ابؼعجم الوسيط، بؾمع اللغة العربية بالقاىرة، مادة "نمى" .3
 

 / القوانتُ :2

 القوانتُ العادية :

بالتهيئة والتعمتَ، ابعريدة ، ابؼتعلق 1990ديسمبر  01، ابؼؤرخ في 29/90لقانون رقم ا .1
،  04/05، ابؼعدل وابؼتمم بالقانون رقم 1990ديسمبر  02، ابؼؤرخة في 52الربظية العدد 

 .2004اوت  15، ابؼؤرخة في 51، ابعريدة الربظية عدد 2004اوت  14ابؼؤرخ في 
ية من ، المحدد للقواعد ابؼتعلقة بنزع ابؼلك1991ابريل  27ابؼؤرخ في  91/11القانون رقم  .2

، ابؼعدل بالقانون 1991مايو  08، ابؼؤرخة في 21أجل ابؼنفعة العمومية، ابعريدة الربظية عدد 
، ابعريدة الربظية 2005، ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة 2004ديسمبر  29ابؼؤرخ في  04/21رقم 

 .2004ديسمبر  30، ابؼؤرخة في 85عدد 
ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي ، ج.ر ، ،  1998جوان  15.ابؼؤرخ في 98/04القانون رقم  .3

 .1998جوان  17، الصادرة بتاريخ  44العدد 
، ابؼتعلق بحماية التًاث الثقافي، ابعريدة 1998يونيو  15، ابؼؤرخ في 98/04القانون رقم  .4

 .1998يونيو  17، ابؼؤرخة في 44الربظية العدد 
بحماية البيئة في إطار التنمية  ، ابؼتعلق2003يوليو  19، ابؼؤرخ في 03/10القانون رقم  .5

 .2003يوليو  20، ابؼؤرخة في 43ابؼستدامة، ابعريدة الربظية عدد 
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، ابؼتعلق بدناطق التوسع وابؼواقع  2003فبرابر  17، ابؼؤرخ في  03-03القانون رقم  .6
 .2003فبراير  19، الصادرة بتاريخ  11السياحية، ج.ر، العدد 

، يتضمن قانون ابؼالية التكميلي لسنة 2011جويلية  18ابؼؤرخ في  11/11القانون رقم  .7
 .2011جويلية  20، ابؼؤرخة في 40، ج.ر، عدد 2011

 
 الأوامر : 

، ابؼتعلق بابؼناطق و الأماكن السياحية،  1966مارس  26ابؼؤرخ في  62-66الأمر رقم  .1
 .1966أفريل  8، الصادرة بتاريخ  28ج.ر، العدد 

، ابؼتضمن قانون العقوبات، ابعريدة 1966يونيو  08، ابؼؤرخ في 66/156الامر رقم  .2
، ابؼؤرخ 11/14، ابؼعدل وابؼتمم بالقانون رقم 1966يونيو  11، ابؼؤرخة في 49الربظية العدد 

 2011غشت  10ابؼؤرخة في   44، ابعريدة الربظية عدد 2011غشت  02في 
، ابؼتضمن القانون ابؼدني ج.ر ، العدد  1975سبتمبر  26، ابؼؤرخ في 75/58الأمر رقم  .3

 ، ابؼعدل وابؼتمم . 1975سبتمبر  30، الصادرة بتاريخ  78
ابؼتضمن القانون ابؼدني، ابعريدة الربظية،  1975ديسمبر  26، ابؼؤرخ في 75/58الامر  .4

، 31العدد ج. ر،  2007مايو  13ابؼؤرخ في  07/05، ابؼعدل وابؼتمم بالقانون رقم 78العدد 
 .2007مايو  13ابؼؤرخة 

 المراسيم الرئاسية : 

، ابؼتضمن إنشاء الديوان 2002ديسمبر  31، ابؼؤرخ في 02/479ابؼرسوم الرئاسي رقم  -1
 ديسمبر 31، ابؼؤرخة في 89الوطتٍ للسياحة ويحدد صلاحياتو وتنظيمو وعملو، ج.ر عدد 

 المراسيم التنفيذية : 

، المحدد لشروط وكيفيات منح 2007فبرابر  19، ابؼؤرخ في 07/69ابؼرسوم التنفيذي رقم   -
 .2007فبراير  21، ابؼؤرخة في 13امتياز استعمال واستغلال ابؼياه ابغموية، ابعريدة الربظية عدد 
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، يحدد شروط وكيفيات منح  2009ماي  2ابؼؤرخ في  09/152ابؼرسوم التنفيذي رقم   -
ملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية ، ج.ر ، الامتياز على الأراضي التابعة للأ

 2009ماي  06، الصادرة بتاريخ  27العدد 
، ابؼتضمن إنشاء بعنة وطنية 1994فيفري  29، ابؼؤرخ في  94/39ابؼرسوم التنفيذي رقم   -

 .1994جانفي  25، ابؼؤرخة في 05لتسهيل النشاطات السياحية، ج.ر ، عدد 
، ابؼتضمن إنشاء مديرية  2005جوان  11ابؼؤرخ في  216-05التنفيدي رقم  ابؼرسوم -

 .2005جوان  12، الصادرة بتاريخ  41السياحة بالولاية، ج.ر ، العدد 
، يحدد صلاحيات وزير السياحة، 2003فبرابر  24، ابؼؤرخ في 03/75ابؼرسوم التنفيذي رقم  -

، ج.ر ، العدد 2006يونيو  18، ابؼؤرخ في  06/213ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي رقم 
 ..2003فيفري  26، بتاريخ  13

، المحدد لشروط بفارسة نشاط 2006يونيو  21، ابؼؤرخ في 06/224ابؼرسوم التنفيذي رقم  -
 .2006 يونيو  25 في  ابؼؤرخة ،42 عدد ج.ر، ذلك، وكيفيات السياحةالدليل في 

، ابؼتعلق بضبط شروط  2006أكتوبر  31ابؼؤرخ في  385-06ابؼرسوم التنفيذي رقم  -
وكيفيات منح الامتياز على الأراضي التابعة للأملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع 

 .2006نوفمبر  05، الصادرة بتاريخ  72سياحية، ج.ر ، العدد 
نح الامتياز على ، يحدد كيفيات م 2007فيفري  19ابؼؤرخ في  07/69ابؼرسوم التنفيذي رقم  -

،  13الأراضي التابعة للأملاك ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية ، ج.ر ، العدد 
 1969فيفري  21الصادرة بتاريخ 

، ابؼعدل وابؼتمم للقانون رقم 2008 جويلية 20، ابؼؤرخ في 08/14ابؼرسوم التنفيذي رقم  -
، 44، يتضمن قانون الأملاك الوطنية، ج.ر، عدد 1990ديسمبر  01، ابؼؤرخ في 90/30

 .2008أوت  03ابؼؤرخة في 
، يحدد تنظيم اللجنة الوطنية 2000مارس  01، ابؼؤرخ في 2000/47ابؼرسوم التنفيذي رقم  -

، 2000مارس  05، ابؼؤرخة في 10.ر، عدد لاعتماد وكالات السياحة والأسفار وستَىا، ج
، 62، ج.ر، 2010اكتوبر  14، ابؼؤرخ في 10/248ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي رقم 

 .2010اكتوبر  24ابؼؤرخة في 
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، المحدد لشروط وكيفيات 2000مارس  01، ابؼؤرخ في 2000/48ابؼرسوم التنفيذي رقم  -
 .2000مارس  05، ابؼؤرخة في 10ج.ر، عدد  إنشاء فروع وكالات السياحة والأسفار،

، ابؼتضمن إنشاء الوكالة الوطنية  1998فيفري  21، ابؼؤرخ في 98/70ابؼرسوم التنفيذي رقم  -
 .1998مارس  01، ابؼؤرخة في 11لتنمية السياحة وبرديد قانونها الأساسي، ج.ر عدد 

ات إعادة الأراضي الواقعة ، يحدد كيفي 2007جانفي  28ابؼؤرخ في  23-07ابؼرسوم رقم  -
، الصادرة  08داخل مناطق التوسع وابؼواقع السياحية أو منح حق الامتياز عليها، ج.ر ، العدد 

 .2007جانفي  31بتاريخ 
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 ملخص:

يعتبر العقار السياحي ثروة قومية يدكن الاعتماد عليها لإعادة بعث الاقتصاد الوطتٍ، فهو 
عامل بؿفز للنشاط السياحي والأنشطة الاقتصادية ابؼرتبطة بو، وبالتالي أحد ركائز التنمية ابؼستدامة 

كثروة معول عليها في القطاع الاقتصادي بؼا يوفره من مناصب ، لذلك تعتمده الكثتَ من الدول  
عمل مباشرة و غتَ مباشرة، وبؼا يدره من عائدات تنافس مداخيل الكثتَ من القطاعات الأخرى، 
وبالتالي لا مناص من الاستثمار فيو من قبل ابعزائر كوجهة اقتصادية بؼا بسلكو ىذه الأختَة من 

واسعة و غتَ مستغلة يدكن الاعتماد عليها كقاعدة للنهوض  أوعية سياحية طبيعية متنوعة
بالاقتصاد الوطتٍ، مع الأخذ في الاعتبار برقيق التوازن الاجتماعي و البيئي، أي مراعاة التأثتَات 

 .ابؼستقبلية على البيئة و المجتمعات المحلية

 .عقود الإمتياز -التنمية ابؼستدامة-: العقار السياحيالكلمات المفتاحية

Abstract: 

Tourism real estate is considered a national asset that can 

contribute to reviving the national economy, as it stimulates tourism 

activity and related economic sectors, making it one of the pillars of 

sustainable development. Many countries rely on this sector because 

it creates direct and indirect job opportunities and generates 

significant revenues competing with those of several other sectors. 

Therefore, Algeria must invest in tourism real estate due to its vast, 

diverse, and largely untapped natural tourism resources, which can 

serve as a basis for boosting the national economy while ensuring 

social and environmental balance through consideration of future 

impacts on the environment and local communities. 

Keywords: Tourism Real Estate – Sustainable Development – 

Concession Contracts. 

 


