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  تثمار.لاسة االمتعلق بترقي 16/09العقار السياحي في ظل القانون 

 دمةاااااااااامق
 استغلالاد بدائل ناجعة للتنمية يقتض ي ضرورة لة إيجومحاو  الاقتصاديةيات و ادة النظر في الأولإعإن 

ومن أهم الثروات التي  ر تثماسلا الموجه إلى زها العقار االتي تمتلكها الدولة الجزائرية والتي من أبر وات كل الثر
ي ذوال الاستثمار لتي تتطلبها عملية ا الاقتصاديةر من بين العقارات تببلادنا العقار السياحي الذي يع تزخر بها

السياسية  اهتماماتل ولم يكن في الماض ي ضمن لم تهتم به الجزائر رغم دوره البارز في جلب رؤوس الأموا
 د.للبلا  يةتصادالاق

إصدار عدة بسألة المهذه ورة إعادة النظر في المشرع الجزائري بضر  اهتم 2003سنة  ذومنإلا أنه 
 اقتنائهبالعقار السياحي وطرق  الاهتمامل نصوص قانونية لإنجاح العمل السياحي في الجزائر من خلا

الوطني  دقتصالاابفي النهوض الدور الهام ملين في هذا القطاع الإستراتيجي الذي له المتعا وتشجيع واستغلاله
 .ستغلالا تلك وعاءاح سياحياح واسعاح بدون لا سيما وأن الجزائر تم

           المتعلق 03/08/2016في:المؤرخ  16/09ون لذلك صدرت عدة قوانين في هذا المجال منها القان
 .الاستثماربترقية 

مدى نجاعة النظام  ية : مالتالالإشكالية ا ا الموضوع من خلال طرحذنسلط الضوء على هسلذلك 
ال الإستثمار في تحقيق النهوض ديل في مجالسياحي كبلمشرع الجزائري للعقار القانوني الذي وضعه ا

 بالإقتصاد الوطني ؟
 :طرح التساؤلات الفرعية التالية  يناارتأهذه الإشكالية ليل ولتذ

 ا مفهوم العقار السياحي؟م -

 كيفية إستغلاله؟ -

 حمايته؟ئل وسا -

ي المبحث ين نتعرض فمبحث إلىتقسيم الدراسة ذه الإشكالية والأسئلة الفرعية نقترح ه لىابة علإجلو 
مكونات ثم نخصص المبحث الثاني لكيفية و  صالإطار المفاهيمي للعقار السياحي من تعريف وخصائ الأول 

  لجزائري.ع ااء بها المشر النوع من العقارات طبقا للقوانين الحديثة التي جوطرق استغلال هذا 
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 ا  السياح الاطا  المفاهيدي للعق: المبحث الأول 
وي اللغالتعريف العقار السياحي بصفة عامة من حيث إلى مفهوم  ل المبحث الأو  نتعرض في

وذلك من ه ومقوماته مكوناتت إضافة إلى التي يتميز بها هذا النوع من العقارا وكذا الخصائص يلاحصطوالا 
 التالية:الب المط خلال

 هو  العقا  السياح مف :لمطلب الأول ا
المشرع الجزائري منذ  اهتملذلك  منه وخاصة السياحي ر الاستثما قباللاست ابح خص ميداناح العقار يعتبر 

على تعريفه و يان مكوناته  ءوضالحاول أن نسلط ة نصوص قانونية في هذا الإطار وسنر عدصدابإ الاستقلال
 انونية.م تحديد طبيعته القث
 تعر   العقا  السياح : الأول ع لفر ا

القانون بأنه كل ش يء مستقر ار الذي عرفه الأول هو العقة مركبة من مصطلحين لعقار السياحي عبار ا
 .1لفتن نقله دون وثابت فيه لا يمك زهيبح

 إقامتهمالأفراد بطريقة شرعية إلى أماكن غير موطن  تقالناأما المصطلح الثاني السياحة والتي تعني 
إعلامية و رية وحضا وثقافية واجتماعية اقتصادية رة معينة لأي قصد كان وما يترتب عنه من آثارة لفتمئالدا

 وغيرها.
نادق بأنه كل ما هو ثابت في مجال السياحة والف من خلال ما سبق يمكن تعريف العقار السياحي

السياحي أي أنه كل  الاستثمار ر اطالمنجزة في إوالقرى السياحية  الاستشفائيةوالحمامات  سياحيةلاوالمركبات 
رية مناسبة للسياحة شفية وبت طبيعية وثقاات أو بخصوصياالإقليم يتميز بصفن م امتدادأو  ةمنطق

 .2منشأة سياحية ومؤهلة لإقامة أو تنمية
بمناطق المتعلق  03/033( من القانون 20ياحي في المادة )إن المشرع الجزائري أورد مصطلح العقار الس

ن قابل للبناء مار السياحي الما يلي : يتشكل العقالسياحية المعدل والمتمم والتي نصت على  والمواقع عتوسال
ية ويضم الأراض ي التابعة للأملاك العمومية والخاصة احهذا الغرض في مخطط التهيئة السيلالأراض ي المحدد 

 التابعة للخواص.وتلك 
     تطرق الصناعي بل بأن المشرع لم يقم بتعريف العقار  ظة أعلاه نلاح( المذكور 20للمادة ) باستقرائنا

شواطئ كال بنيالمبل للبناء دون التطرق إلى العقار السياحي غير العقار القاالضوء على  ه وسلطإلى مكونات
رات ما تقدم من عقامكونات العقار السياحي فضلاح عن  والمناطق الأثرية والطبيعية التي تعتبر أيضاح من

 ة.سياحي
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 خصائص العقا  السياح : فرع الثانيلا
الموارد الطبيعية والثقافية التي وهذا راجع لتنوع  ةبالموارد السياحية من الدول الغنيعتبر الجزائر ت

      بها العقار السياحي بالجزائر يز التي لها أثر في جذب السياح ومن بين الخصائص التي يتم زائر الج هاتمتلك
  :ما يلي

 عية :الطبيت المقوما/ولا ح
السياحي من تراث  ر ح لأن ما يزخر به العقاجذب السيا عتبر المقومات الطبيعية من أهم عواملت

الية تشجع السياحة للإقليم لمسة جم كل ذلك يعطيلنباتي الموقع الجغرافي والمناخ والشواطئ والغطاء اك
 :في هذه المقومات كما يلي صلسنفو 

ي تطوير راح أساسياح لجذب السياح لأنه يساهم بشكل مباشر فنصلجغرافي عع االموق الموق  : -01
 قتصاديةاو  واجتماعيةصفات طبيعية السياحية وما تحتويه من جغرافي للمنطقة يعتبر الإطار الو لسياحة ا

يس ب العربي الكبير بمساحة جد شاسعة وتضار دان المغر تقع شمال القارة الإفريقية وهي تتوسط بل فالجزائر
 .1بامتيازن منطقة سياحية ها لتكو هلمتنوعة تؤ 
تركز عليها النشاط السياحي ة التي يومات الطبيعيساسية والمقالعناصر الأ  اخ منالمنإن  المناخ :-02

ة مناخات نظراح لشساعة أكثر عدد من السياح فالجزائر تزخر بعد استقطبخ جيداح كلما فكلما كان المنا
طة رارة متوسالساحل الممتد من الشرق إلى الغرب ودرجة حسطي من تو ز بمناخ متمية كونها ترقعتها الجغرافي

اري في مناطق ورطباح في الصيف كما يتميز بمناخ شبه ق ريل وقد يكون الجو حاراح من شهر أكتو ر إلى أف
اء صحر في منطقة الدرجة  30ة قد تصل صيف يكون جاف بحرار د الطويل أما في الالهضاب العليا يتميز بالبر 

اح للتنقل ودافئ وهذا ما يشجع السيخ متوسطي يكون بمنا حار من شهر ماي إلى سمتمبر والشتاء ناخلميكون ا
 .2ى هذه الرقعة الجغرافية الواسعةطيلة السنة عل

على  ناطق جبلية جد رائعة تحتوي كلم وم 1200المناخ والموقع تتميز الجزائر بشاطئ طوله إلى  إضافة
اوية المناطق الصحر العلاجية و المعدنية و بيع المائية العذبة وغيرها من المحطات انيالنادرة والات والطيور الغاب
 رى.الكب

 : طبيعيةالير المقومات غ ا يا/ث
قرى المدن والالسياح ك لاستقبالوالمهيأة  المقامة الاصطناعيةة كالمعالم ي كل المقومات غير الطبيعيه

منظمة  ديد من المعالم المصنفة من طرفالع يهالدجد والجزائر ق والمطاعم والمساالسياحية والفناد
 .3اسيلي وغيرهاطوال، وجميلة، وتيبازة، كتمقاد،سكو يناليو 
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 .10ص  2018/2019ر بالوادي ه لخضحم
 .11ص،نفس المرجع  - 3
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 عقا  السياح  القا و ية لملكية ال الأصناف: الفرع الثالث
ع وقد يكون تاب الخاصةلأملاك الوطنية العمومية أو يتشكل العقار السياحي من الأراض ي التابعة ل 

 للخواص.
واقع المو سياحي أالتوسع الطق السياحية كمناخطط التهيئة بأن العقار السياحي المحدد طبقاح لم جدفن

أو  سواء كانت طبيعية كالشواطئ والبحار تم تصنيفها ضمن الأملاك الوطنية العامةالتي سياحية ال
في الأراض ي  أو البلديةية لا لدولة أو الو عمومية والمنشآت الثقافية كما قد تكون تابعة لالائق كالحد اصطناعية

التبادل أو الإيجار قصد تشجيع قطاع السياحة  يع أو لاك عمومية وهي قابلة للبكأمها التي تم إلغاء تصنيف
ودي وقد يكون العقار  نمية السياحة عن طريق إتفاقتلئة السياحية للوكالة الوطنية من خلال مخطط التهي

ة كالالو واقع السياحية وهي ملك للخواص بحيث تقوم و المأ لسياحيتوسع ااطق الحي يقع داخل منالسيا
 دعت الضرورة لذلك. انا ها إذالوطنية لتنمية السياحة بإقت

إحاطته بعمليات رقابة فعلية لإدارية للعقار السياحي وذلك بلقد كفل المشرع الجزائري الحماية ا
يئة والتعمير وكذلك المخططات التهت ب أدواط بموجالتخطيخلال ياحي من الهدف منها حماية العقار الس

لتكفل له الحماية الإدارية علاقة مباشرة بالعقار السياحي فيها جميع القطاعات التي لها  درجي تالقطاعية الت
 .1ونية اللازمةوالقان

 و ات العقا  السياح كم: لفرع الراب ا
 السياحيمناطق التوسع ل في مثبأنه يتنجد  سياحيقانونية المنظمة للعقار الإلى النصوص الوع الرجب

 تفصيل ذلك كما يلي :دنية الجديدة و اطق المحمية والمنالموالمواقع السياحية و 
 مناطق التوس  السياح  :/ولاح

العديد من  سعى لتطويرها من خلال إصدار ق التوسع السياحي و ا يسمى بمناطحدد المشرع م 
 .جالا المالقانونية الصادرة في هذ النصوص

 (66/62)الذي جاء تطبيقاح للأمر 2(66/75رع الجزائري لهذه المناطق في المرسوم )المش رق فلقد تط
التوسع  لق بمناطق( السالف الذكر المتع03/03ه بموجب القانون )ؤ بالأماكن السياحية الذي تم إلغا المتعلق

 المعدل والمتمم.والمواقع السياحية 
 ءضاوفأن هذه المناطق هي وعاء عقاري ب نلاحظه رة أعلا لمذكو نية اللنصوص القانو  و استقرائنا

 .3ذات طابع سياحي استثماريةمشاريع  لاستقبالشرية مخصص يتمتع بخصائص طبيعية وثقافية وبي افجغر 

                                                 
 .مرجع سابق، ميدمحديد ح - 1
نشـــور بالجريـــدة الم،ية المتعلـــق بالأمـــاكن والمنـــاطق الســـياح 66/62المتضـــمن تطبيـــق أحكـــام الأمـــر 04/04/1966ي : المـــؤرخ فـــ 66/75.المرســـوم  2

 .هؤ غاتم إل والذي 1966سنة  28الرسمية عدد
 .12مرجع سابق ص، ن موس ىصفاء ب - 3
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 ة :يواق  السيامية والمناطق المحدلماثا يا/
نة من بترسا رعطها المشهمية أحاي ولا تقل عن سابقتها أمكونات العقار السياحي الأخرى تعد جزء من ه

 .(03/03) ( من القانون 2) صت المادةلمشرع انطلاقا من نها ايلأشار إالنصوص القانونية والتنظيمية 
وهي كل  التراث الثقافي ةالمتعلق بحماي 1( 98/04 )لقانون أما المواقع السياحية فقد نص عليها ا 

 ماكن التاريخية والأثرية .المناطق والأ 
 ب مرسومتصنيفها بموج ع السياحي بعدلأولية لمناطق التوسية هي المادة ااحلي فالمواقع السيو التا

                    ا.عطب تنفيذي
 2(02/11لقانون )الضوء اعليها سلط  المحمية التيإضافة إلى المواقع السياحية هنالك المناطق 

الكاملة ومحمية  والمحمية الطبيعيةوالحظيرة الطبيعية ة بالحظيرة الوطنية المتعلق بالمجالات المحمية والمحدد
 .وكذا الأروقة البيولوجيةالأنواع و  تسيير المواطن

 :  نة الجديدةيالمدالثا/ ث
دة ينشاء المدن الجدالمتعلق بشروط إ 3(02/08قانون )هو مصطلح حديث نوع ما تطرق لها الو 
ة العمومية على جميع السكان وضمان توفير الخدم الاجتماعيةالفوارق  صالذي جاء من أجل تقلي وتهيئتها

 حقيق الثروة.نه مصدر مهم لتبالقطاع السياحي لأ ضافة إلى النهوض بالإ 

  حالعقا  السيا استغلال يفية وطرق  : لمبحث الثانيا
 ن كيفية منح هذه العقاراتلك قامت بسن قوانين تبياراتها بنفسها لذكل عق استغلاللا يمكن للدولة 

 .ة وغيرهافي قطاع السياح ارهاواستثم استغلالهامرين من أجل للمستث الامتياز ار في إط
رض القتعلق بالنقد و لما 4( 90/10) لأول مرة بموجب القانون  الاستثمار  لقد تم تكريس مبدأ حرية

وطني ال الالملمجال أمام رأس الذي فتح ا(  93/12 ) قمريعي ر ليه المرسوم التشالمعدل والمتمم كما أكد ع
 .مارالاستثالمتعلق بترقية  5( 16/09 ) الثالثة من القانون كرس هذا المبدأ بموجب المادة كما  والأجنبي

 طرف المعتمدة منالعقار السياحي ة وطرق استغلال وسنتطرق من خلال هذا المبحث الى معرفة كيفي
 وقت الراهن.في ال المشرع الجزائري 

 الامتيازد اعق: الأول لمطلب ا
قار لعا استغلال قصد تم اعتمادها مؤخرا من طرف المشرع الجزائري  أساسية عقد الإمتياز آليةيعتبر 

المطلو ة في هذا  راءاتوالإج الآليةالتعريف بهذه  علىسنسلط الضوء من خلال هذا المطلب  لذلك،السياحي

                                                 
 1998لسنة ، 44رقم ،لجريدة الرسمية نشور باالم،لمتعلق بحماية التراث الثقافي ا، 15/06/1998في : المؤرخ  98/04القانون  - 1
 ،133 رقـــم،مية بالجريــدة الرســور المنشــ ،المجــالات المهيئــة فـــي إطــار التنميــة المســتدامةق بتعلــالم، 17/02/2002المــؤرخ فــي :  02/11 ون القــان - 2

 .2002لسنة 
لســـنة  ،34رقـــم ،المنشـــور بالجريـــدة الرســـمية  ،هـــاوتهيئت ةالمـــدن الجديـــد إنشـــاءالمتعلـــق بشـــروط ، 08/05/2002فـــي :  المـــؤرخ 02/08القـــانون  - 3

2002. 
 . 1990ة لسن ،16رقم ، ميةة الرسالمنشور بالجريد ،المتعلق بالنقد والقرض ،14/04/1990المؤرخ في :  90/10القانون  -4
 .2016لسنة ، 46رقم  ،ةالمنشور بالجريدة الرسمي،لإستثمارالمتعلق ترقية ا ، 2016اوت  03المؤرخ في :  16/09القانون -5
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لا سيما  شرع في هذا المجالنادى بها المئ التي المباد إلىمتياز السياحي ثم نتطرق لحصول على عقد الا المجال ل
 يتقدم من فروع.ما ثمار وذلك من خلال ة الاستق بترقيالمتعل الأخير تلك التي وردت في القانون 

 عقد الامتياز تعر  : لفرع الأول ا
وجبه الدولة لشخص عقد تمنح بم أنه:منها  الامتياز عقدلتعريفات الفقهية عديد من القد وردت الل

 ت رقابتها.وإيجار وتح أتاوى ها الخاصة لمدة محددة مقابل دفع ملك من أملاك تغلالاس يعي أو معنوي حقطب
روط الخاص وذج دفتر الشإليه في نم بل أشار  الامتياز إلى تعريف عقد  م يتطرق ل (08/04)قانون ال أما

 .1ض ي على الأملاك الخاصة للدولةبالترا الامتياز  تطبيق ومنح حق بكيفية
  متياز السياح عقد الا  الحصول عل  إجراءات: ع الثانيفر لا

المعدل (  03/03 ) قانون حكام الالسياحية تطبيقاح لأ وسع والمواقع على مناطق الت الامتيازمنح عقد ي
 ( 03/03في القانون )  لفة له الواردةخات الأحكام المغيأل (08/04) انون كر و صدور القوالمتمم السالف الذ

لمتعلقة المشاريع ا لاستقبال تهيأوالتي  للاستثمار مخصصة  إلا بعد خلق فضاءات الامتيازيمكن منح و التالي لا 
ية لتنمية الوكالة الوطن بدراسة للتهيئة السياحية وتقوم بهذه الدراسةقيام احة وهذا من خلال السيبال

يع هذه المشار  استقبالالمناطق المحددة التي يمكنها  تحديدجمع المعلومات و  ياحة وذلك من خلالالس
 السياحية.

 منه كما(  11 ) ادةالتحديد نص المو  03/03ديد هذه المناطق السياحية بموجب المرسوم تم تح
  .2المناطق جاءت العديد من المراسيم الأخرى المحددة لمثل هذه

للتعليمة ها تعتبر أمانة الوالي وهذا تطبيقا اعة والمناجم لأند الطلب على مستوى مديرية الصنعي
لطلب بهذا ايرفق  متياز لا ا المتعلقة بإجراءات منح 06/08/2015المؤرخة في : ( 01المشتركة رقم )الوزارية 

 ها.يل المشروع وكشف تقديري وصفي للأشغال المراد إنجاز مخطط تمو 
الرد في أي إدارة لإبداء رأيها التي عليها  استشارةالحق في  لدى نفس المديرية ولهاالطلبات  تتم دراسة

.الأيام وفي ح 08دى أجل لا يتع  ة عدم الرد يعتبر هذا رداح إجابياح
 .3متيازالا إصدار قرار منح  بي الطلب بموجيمت الوالي ف

 دا تعلق بالإستثفيدا ي 16/09المبادئ التي  رسها القا ون : لفرع الثالثا
من خلال  ار الاستثمإلى تشجيع عدة مبادئ تهدف  الاستثمار قة بترقية المتعل (16/09)ن قد أقر القانو ل

وهي كلها  لاءيوالاستنزع الملكية م عدم إمكانية بدأ المساواة وكذلك مبدأ الحق في تحويل الأموال ثتكريس م
 ذلك كما يلي : صيلوتف (16/09) تعتبر وسائل حماية أكد عليها القانون 

                                                 
 . 39صفاء بن موس ى مرجع سابق ص  - 1
 .44ص . قصفاء بن موس ى مرجع ساب - 2
 . 45ص،نفس المرجع - 3
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 المساواة :مبدح حولا/ 
 للامتياز بلة القا مسألة منح العقاراتجنبي والوطني في رق القانون الجزائري بين المستثمر الأ م يفل

جنبي ل والإنصاف بين المستثمر الأ ة وهذا لتحقيق العدلى قدم المساواو التالي تكون شروط المنافسة ع
 .1والوطني

لأهمية للمستثمرين الأجانب كل ضمانة بالغة المعاملة المنصفة يشظ بأن مبدأ اما سبق نلاح من خلال
شطة نه يجب إحترام ما تمليه التشريعات المتعلقة بالأنأنص شرع الجزائري كما أن المالمضيفة في الدول 

ة الأولى بدأين هما : مبدأ الدولالمعاملة إلى مدولية فيجب أن تخضع  اقياتاتففي حالة وجود ا أمالمقننة 
 .2ية في هذا المجاللي يكون للمستثمر الأجنبي ميزة تفضيللة بالمثل و التاأ المعامبالرعاية ومبد

 ف  تحو ل حموال المستثدر :مبدح الحق ا يا/ث
الحق للمستثمرين من الأجانب  (16/09) نح القانون ث مبحي الاقتصاديةيرت الجزائر سياستها غ

عن  لتنازل ائدات ناتجة عن اتكون العتثماراتهم كما يمكن أن ؤوس أموالهم وعائدات اسلتحويل ر 
بي لكي يقوم بتحويل أمواله بشكل قانوني الأجن شجع المستثمر جزائر وهذا الحق يالإستثمارات المنجزة في ال

 .3ة للمستثمرعد ضمانة حقيقيوهذا ما ي
 : لاءيوالاستكية مبدح مداية الإستثدا  م  مخاطر   ع المل/الثاث

بأنها أكدت بأنه لا يمكن أن تكون نجد  (16/09)نون من القا (23)إلى نص المادة جوع بالر  
ويترتب عن التشريع المعمول به  في في الحالات المنصوص عليهاإلا  لاءياستموضوع المنجزة  ماراتستثالا 

لأنه  تثماراتسالا لى أهمية كبيرة لهذه منصف و التالي فالمشرع أو و ية تعويض عادل أو نزع الملك ءتيلاالاس
من  (679) المادة وص عليه فية بنزع الملكية وكذا الاستيلاء المنصص على قوانين خاصه نمن أن بالرغم

ضرورة تشجيع لحرصه على ة أعلاه المذكور  (23)ة المدني إلا أنه أعاد التأكيد على ذلك في نص المادالقانون 
حالات  إليها الإدارة فيتلجأ  استثنائية ة عبارة عن طرق أو نزع الملكي لاءيلاستالأنه أكد على أن  الاستثمار 

 .4محددة
ستثمر و التالي تحقيق ق مناخاح يطم ن المالذي يخل الإستقرار توفير الأمن و يق و تحق والهدف من كل ذلك

والقطاع السياحي حريك عجلة التنمية الإقتصادية في البلاد الخارجية لت تثماراالاستكن من مم أكثر عدد
 فعال.لك بشكل إيجابي و اهم في ذأبرز القطاعات التي تس يعد من

 مبدح الثبات التشريع  :ابعا/   
دخال نلاحظ بأن المشرع ألزم الدولة بعدم إ (16/09)نون من القا (20)لمادة لنص ا استقرائناب

تلك القوانين عند التعديل أو إلغاء  المنجزة الاستثماراتالذي يحكم  التنظيمي لى الإطار التشريعيتعديلات ع

                                                 
 لذكر.السالف ا 16/09لقانون ن ام 21ة يراجع في ذلك نص الماد - 1
 بمجلـةمنشـور  مقـال ،لمتعلق بترقية الإسـتثمارا 16/09في ظل القانون السياحي ار العقار قررة لحماية إستثمالم الضماناتمنال بوروح ،فعالية  - 2

 .2019جوان ، 13دد لعا، المجلد السابع،نون العقاري والبيئة قاال
 .16/09قانون ال من 25 يراجع في ذلك نص المادة - 3
  .مرجع سابق ، بوروح منال - 4
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ض حماية بعر  هانشأت في ظل اريع خاضعة للقوانين والتنظيمات التيأن تبقى هذه المشق يقتض ي لأن المنط
 ستثمار الا ء التي تشجع على شيايعد من الأ  وهذا الأمر  بالاستثمار من تغيير النصوص المتعلقة  المستثمرين

يتلائم ومصالحها يد تعديل هذه القوانين بما ي تر الت تثمر من بط  الدولةالمسه يحمي لأن واستقرارهودوامه 
 .1الخاصة

 ياح العقا  السمتياز حثا  عقد الإ : لمطلب الثانيا
 اماتوالالتز ك الحقوق لتفي  أساساتمثل والتي تثار القانونية ذ عقد الامتياز جملة من الآينتج على تنفي

 لامتياز.ياز والدولة المانحة لصاحب امتالملقاة على عاتق كل مستثمر 
 متياز الا ستثدر صامب مق مقوق الم: لفرع الأول ا

 الحقوق منها :من ة ا المجال بجمللامتياز في هذيتمتع صاحب حق ا 
  خصة البناء :ولا/ ح

 .2ء بعد منحه قرار الامتياز خصة البنادة من ر الاستفاالسياحي  حق لصاحب حق الامتياز العقار ي
 التنفيذيحين أن المرسوم  فيصول على هذه الرخصة آجال للح ( لم يحدد08/04لأمر )والملاحظ أن ا

من تاري  أشهر  ثلاثةبناء في أجل تقديم طلب رخصة ال احب الإمتياز على صأوجب ( سالف الذكر  07/23) 
 .3 خلالاح بالالتزاماتم تقديم هذا الطلب إياز ويعتبر عدتسليم عقد الامت

 نشاء الره  :الحق ف  إا يا/ث
موجب الامتياز وذلك قصد ضمان المستفيد بعقاري ز رهن الحق العيني الحق الامتيامكن لصاحب ي

 لمشروع الاستثماري.الممنوحة لتمويل ا القروض
 مق الاستفادة بالامتيازات الخاصة :الثا/ث

وبعض ية السنو  يةر الإيجا الإتاواتنها تخفيض في م من حوافز وتسهيلات متياز حق الا  ستفيدي
ا كانت في (  13و 12سيما المواد )  لا  (16/09)في القانون وص عليها الامتيازات المنص رحلة ممنه سواءح

 ستغلال.أو مرحلة الا  لانجازا
 صامب مق الامتياز ماتاالتز : انيلفرع الثا

 :الحقوق السالفة الذكر وتتلخص فيما يلي  لبمقا ماتاالالتز من الأخير جملة  قع على عاتق هذاي
 المالية :لمستحقات ا  بدف  االإلتز ولا/ ح

ية أملاك مستوى صندوق مفتش لتي تحددها الإدارة المانحة تدفع علىاتاوة السنوية لأتتمثل في او 
ا في أجل أقصاه ) المالدولة  ا  15ختصة إقليميح  لمستحق.بدفع المبلغ ابليغه تاري  تا من إبتداءح ( يومح

 ستحق.من المبلغ الم% (  02د ) يترتب على التأخير غرامة في حدو 
 ة.والمصاريف الأخرى المستحق ئب والرسومب الامتياز الضراعلى ذلك يتحمل صاحزيادة 

 : لاستثدا ي ا  با جاز المشروع الالتزاا يا/ ث
                                                 

  .ع سابق مرج، منال بوروح - 1
ا. 08/04من الأمر )  11المادة المادة تراجع  2  ( المعدل والمتمم المذكور سابقح
 .وقتالبناء تعتبر حق والتزام في نفس ال صةمعنى ذلك أن رخ 3
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إلا في حالة القوة القاهرة امها عليه احتر يجب متياز رفق بعقد الا في دفتر الشروط الم مدة حدد المستثمر ي
 .1شروع الاستثماري م الملإتمام تمديد هذا الأجل فإنه يت

 لمشروع الاستثدا ي :عد  تغيير وجهة االثا/ ث
ا لنص المادة ) ا ينجر عليه حتمح اري ثمة المشروع الاستل تغيير في وجهك (  01فسخ عقد الامتياز طبقح

على  ات منح الامتيازالمحدد لشروط وكيفي(  09/152رقم ) يذية رسوم التنفلحق بالمفتر الشروط الممن د
 نجاز مشاريع استثمارية .دولة والموجهة لإ تابعة للأملاك الخاصة للراض ي الالأ 
 ا حة للامتيازمقوق الجهة الم: ثلفرع الثالا

 فيما يلي : ثلتتمع الدولة باعتبارها مانحة للامتياز بعدة حقوق تمتت
 : ملكية الرقبةولا /ح

       وتتخلى فقط على حق الاستغلالة من حق الدولالسياحي مار بقى ملكية الرقبة للعقار محل الاستثت
 .2 د الامتيازمن خلال عق

 : الرقابةا يا/ ث
ة بعتاة بممكلفمال المستثمرين ولقد تم استحداث لجنة ولائية للامتياز مراقبة أعلة المانحة الدو  تولىت

جلس الشعبي المئيس يسا وعدة مدراء لجهات إدارية ور تتكون من الوالي رئالاستثمارية  ومراقبة انجاز المشاريع
 .3عدة هذه اللجنةسام هبأي شخص يمكنمع إمكانية الاستعانة ي أو ممثلاح عنه البلدي المعن

 ف  تعديل دفتر الشروط :الأمقية الثا/ ث
 السنوية وغيرها.تاوة الأ بعض شروط العقد كتحيين قيمةتعديل ملك الإدارة المانحة حق ت

المذكورة تتمثل مقابل الحقوق  اتقى على عاتق الدولة عدة التزاملت ات الدولة الما حة للامتياز :ماالتز 
 في ما يلي :

 وتسليده :عقد الامتياز اد إعدابعا/  
نونية جال القاة العقارية ضمن الآ لمحافظوشهره في ا الامتياز ارة أملاك الدولة بتحرير عقد لتزم إدت

  وتسليم العقد للمستثمر.
 امترا  بنود العقد :امسا/خ

د ود العقبحيث يشكل خروجها على بننود الامتياز لمستثمر احترام بمع ااتق الإدارة المتعاقدة لى عقع عي
 ولية العقدية.تب عليه قيام المسؤ خطأ يتر 

 توفير المناخ الاستثدا ي :ادسا/ س
 .جنميةالاستثمارات سواء الوطنية أو الأ توفير مناخ استثماري ملائم لجلب ة المانحة للامتياز بالإدار لتزم ت

                                                 
ي التابعـة للأمـلاك علـى الأراضـ  دد لشروط وكيفيات منح الامتيـازالمح(  09/152ي رقم ) فيذسوم تنر ( من دفتر الشروط الملحق بالم 21المادة )  1-

 . 2009نةلس ،27رقم  ،المنشور بالجريدة الرسمية  ،ريع استثماريةاالخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مش
 
 قبة.ل أو ما يسمى بحق الانتفاع فقط دون حق ملكية الر غلاتيكون للمستثمر حق الاس 2
 .13/05/2018المؤرخ في :  1144جب القرار رقم لجنة بمو انشاء هذه ال تم 3
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 .1ل العقار السياحي المضار ة في مجا من ذلك محار ة كل أشكال
 للعقا  السياح . لحداية القا و يةا :لمطلب الثالثا

ا عقار لحماية هذا القر المشرع جملة من آليات القانونية أ وكذا الرقابة  داريةالإ في الرقابة وتتمثل أساسح
 ة :سنفصل ذلك من خلال الفروع التاليالقضائية و 

   ةالرقابة الإدا: لفرع الأول ا
بة الإدارية على ما يعرف بالرقامار الموجه للاستثحي المانحة للامتياز حماية للعقار السيا مارس الدولةت

ق ومن بين تلك الضوابط المختلفة هذا الحتسهل ممارسة  بأنلة كفيرع المشوضعها وابط ضالمستثمرين وفق 
العقارات وكذا مخطط و دد هذه المناطق تعمير كالمخطط التوجيهي الذي يحالمخططات المتعلقة بالتهيئة وال

 والمباني المرخص بها.ير ويحدد المساحات التعمينظم عملية شغل الأراض ي الذي 
 العقار السياحي.ية الذي تم وضعه لحماية ياحالسئة وكذا المخطط التوجيهي للتهي

 من العقارات الذيلحماية هذا النوع عتبر آلية ي تالتوالشهادات الخاصة بالتعمير  إضافة إلى الرخص
ول على ترخيص مسبق كل دون الحصنشاط معين ب لمستثمر القيامبحيث لا يمكن ليعتمد على نظام الحظر 

 البناء والهدم .. إلخ.كرخصة ذلك لحماية العقار السياحي 
 الرقابة القضائية: ع الثانيلفر ا

اء في حالة وجود اللجوء إلى القض حقوكذا الإدارة مانحة الامتياز ت المخوّلة للمستثمر ان الضمانن بيم
 الإداري أو العادي أو الجزائي.لك أمام القضاء سواء كان ذعالجتها بملقضاء المختص والتي يتكفل ا عاتاز من

عد إخلال المستثمر متياز بكمنازعات فسخ عقد الا ضاء الإداري القلتي تؤول إلى نازعات الك المذ من
 الإدارة المانحة.وتوجيه إعذارين عن طريق زاماته بإلت

 ة تعرضه للضرر.الامتياز في حالوكذلك دعوى التعويض التي يرفعها صاحب 
كالدعوى رتبطة بحماية حق الامتياز اوى المالمنازعات التي تؤول إلى القضاء العادي تلك الدع ومن

ا له.يذي يرها التي تحمي الحق العيني الالعقارية والاستعجالية وغ  عتبر المستثمر حائزح
ءات ذلك من خلال الجزا ويتجلىالسياحي  لاستغلال العقار ح المشرع حماية جزائية إضافة إلى ذلك منو 

كالشغل  ر السياحيم بعض الأفعال حماية للعقاذا تجريالتي قررها المشرع من خلال قانون العقو ات وك
شرع التي وضع لها الموغيرها السياحية مخطط التهيئة  وعدم احترام مواصفاتء السياحي ضااللامشروع للف

 مة .الغراتسليط عقو ات تصل إلى الحمس و 

                                                 
كليـــة الحقـــوق ، نون خـــاصقـــاتخصـــص ، اطروحـــة لنيـــل شـــهادة الـــدكتوراه فـــي القـــانون ، ثمارز ودوره فـــي تطـــوير الاســـتاقـــد الامتيـــع، لكحـــل مخلـــوف 1

 .245 ص، 2017/2018، لخضر بباتنةج حاالبجامعة  سيةالسياوالعلوم 
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 اتدةااااااااالخ
لتي ا الاستثماريةالمشاريع  للاستقبا اح العقار السياحي يعتبر ميداناح خصب سبق يتضح بأنمن خلال ما 

يهدف من  خراح نظام قانونيرع الجزائري مؤ ولقد وضع المش الاقتصاديةمية تهدف في مجملها إلى تحقيق التن
ولعل أهمها  والاستثمار  للاستغلالوآليات  ن خلال وضع طرق لى تحقيق الفعالية في هذا المجال وهذا مخلاله إ

يرتب ولا شك أن هذا العقد  الامتياز حق  صاحب ة المانحة والمستثمر ين الدولالذي يبرم ب، الامتيازعقد 
المشرع آليات ووسائل لحماية الدراسة كما وضع تطرق لها من خلال موضوع ة تم المتبادل والتزاماتحقوقاح 

 الرقابة الإدارية وكذا القضائية.من ذلك  الاستثماري احي محل العقد العقار السي
ال يحتاج إلى في الجزائر لاز  الاقتصاديةالتنمية و  الاستثمار ياحي في عجلة عقار السإن تفعيل دور ال

 ك من خلال المقترحات التالية :ي هذا المجال وذلالأمثل ف الاستثمار تمر من خلال تطوير وتخطيط مس
القانونية المنظمة له في تقنين خاص وموحد قصد حي وجمع كل النصوص بالعقار السيا لاهتماما -

 ي.على الصعيدين الداخلي والخارج اراتالاستثمالمعاملات وجلب  ر استقران ضما
روط جدية مع رق اقتنائه وفق شال السياحي وتسهيل وتسريع طالمجفي  الاستثمار توسيع دائرة  -

الحفاظ على هذه الثروات وأهميتها ة والتحسيس بضرورة المستمر و دورية تابعة والرقابة الالمتشديد 
 وقات وغيرها.لثروات الأخرى كالمحر يل لكبد تصادبالاقفي النهوض 

مط من تمد على هذا النلمجاورة التي تعبتجارب الدول ا والاستفادة البث الوعي في هذا المج -
 كتونس والدول الأورو ية وغيرها. الاستثمار

  ة المصاد  والمراجئدقا
 لقا و ية والتنظيديةحولا  / النصوص ا
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