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ا كب دور السياحة و تلعب الدول من العديد اقتصاديات الصـعبةدعم العملـة جلـب ـ اثـر مـن ـا ل لما تـوفو ذلك

ذ قطاعـا السـيا القطـاع مـن جعـل ـذا ـل خـرى قتصـادية القطاعـات دعـم تلعبھ ما ا بالإضافة عمل ميـةو فرص ا

خاصة الدول ذه ل قتصادية السياسات ةبالغة كب خية وتار طبيعية مقومات تملك ال   .الدول

ساسعت  ر السيا و ثمار متقدمة سياحية صناعة بناء دعمـةالذيس حيـث مـن ة ـ كب ية ت يتطلب

و  شـودةســيوتنظيمـھ الم ــداف تحقيــق غيـة و ه الــذي، الســيا العقـار ــ عت الســيا ثمار سـ دعــم ـ ــ سا العنصــر

يلو ـــ ســـ ب الـــدول عديـــد قامـــت حيـــث ســـيا مشـــروع ـــل و اجـــراءااســـاس ســـيا عقـــار ـــ ع صـــول ا جـــراءاتت ســـيط ت

صــول ل و عليــھالقانونيــة س وتــو زائــر ا ــا بي توضــيحومــن المقــال ــذا ــ الســنحاول ــ ع صــول ل القانونيــة عقــارليــات

س وتو زائر ا من ل   .السيا

المفتاحية لمات السيا :ال ثمار س االسياحة، العقار التنمية، ، السيالسيا التوسع مناطق   .السياحية،

يف   .JEL:Z 32 ، K 25تص

Abstract: 

Tourism plays a major role in supporting the economies of many countries, because of its impact in 

bringing in hard currency and providing job opportunities, in addition to what it plays in supporting other 

economic sectors. All this made the tourism sector a very important sector in the economic policies of these 

countries, especially countries Which has great natural and historical components. 

Tourism investment is considered the cornerstone of building an advanced tourism industry, which 

requires a great sacrifice in terms of its support, organization and management in order to achieve the desired 

goals. On a tourist property and simplify the legal procedures to obtain it, including Algeria and Tunisia. In this 

article, we will try to clarify the legal mechanisms for obtaining tourist property in both Algeria and Tunisia. 
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  : مقدمة. 1

ذأبإعتبار شاطا السياحة متھو ن مسا يخص فيما مية وا قتصـادية التنميـة ـ ة ـ اولـتالكب فقـد جتماعيـة

الـــدول مــن العديــد ــا ثماأل ســـ رقعــة توســيع حيـــث مــن ة ــ كب و ميــة زائـــر وا القطــاع، ــذا ــ ـــرات ع شــذان لا س تــو

دع خلال من القاعدة و ذه السـيا القطـاع ـ ثمار س سـم يلاتاعطـاء سـ و جبائيـھ وشـبھ جبائيـھ وتخفيضـات يلات

ن ثمر للمس   .مالية

ثمو ساس ر بإعتباره السيا و ار متقدمـة سياحية صناعة بناء حيـثالـذيس مـن ة ـ كب ية ـ ت يتطلـب

و  وتنظيمـھ و سـي دعمـة شـودة الم ـداف تحقيــق غيـة قو ه لرفــع السـياح مـن عـدد ــ اك القطــاعجـذب ـذا ايـرادات يمـة

الــوط قتصـاد ـ انتـھ م حتمـ،ورفـع يمــر السـيا ثمار سـ ــ فـدعم عت الـذي السـيا العقـار ــ ع صـول ا يل سـ ب ا

السيا ثمار س عناصر م ا   .من

ثماراتو  ســـــ دعـــــم اجـــــل مـــــن الســـــيا العقـــــار ـــــ ع صـــــول ا عمليـــــة يل ســـــ ـــــ ع العـــــالم دول عديـــــد عملـــــت قـــــد

زائـر ا السيا القطاع دعم اجل من ا قتداء وجب ال س تو مثل نـاو السياحية سـيةمـن الرئ الية شـ نطـرح

ال :التالية ع صول ل القانونية ليات سما وتو زائر ا من ل السيا   ؟عقار

التالية الفرعية ساؤولات ال   :ونطرح

لل - المؤسساتية طر سما وتو زائر ا من ل السيا  ؟عقار

العقارو ما - سواقع وتو زائر ا من ل  ؟السيا

الما - منح سمراحل وتو زائر ا من ل السيا  ؟عقار

و جل أمن سية الرئ الية ش ع ساؤولاتجابة التاليةال الفرضيات ح نق   :الفرعية

السيا - العقار سي ل محددة يئة و لاتوجد س زائرتو  .ا

زا - ا من ل السيا العقار ع صول ا قة و طر مدةئر تتطلب س لةتو طو  .زمنية

س - تـو ــ السـيا التوسـع و منـاطق ـا عل التعـدي يمكـن ولا الدولــة طـرف مـن ة ــ كب حمايـة ـا اخــرىل ع مشـار ـ ا ــا ل تحو

القط السياغ  .اع

ـ ثمارات سـ دعـم اجـل مـن السـيا العقـار سـي ب سـية التو ـة التجر من ستفادة البحث ذا مية ا تكمن

السيا ينعكو القطاع السياحيةالذي المداخيل ادة وز السياح عدد ادة ز ع إيجابا   .س

المقـالإ ـذا مـن ـدف ال و و ن السـيا العقـار واقـع الدراســة العقـار حالـة ح زائــرشــر وا س تـو مـن ـل ــ سـيا

الســياو  العقـار ســي ب ــ ع ـ ال المؤسســاتية ئيــات ال الو توضـيح ــ ع صـول ل المتبعــة مــنعالمراحــل ــل ــ السـيا قــار

س وتو زائر   .ا

ذه بتقسيم قمنا يلقد كما اقسام ثلاثة ا   :الدراسة

ال - للعقار ي المؤسسا سطار وتو زائر ا من ل  .سيا

ال - سواقع وتو زائر ا من ل السيا  .عقار

العقار - منح سمراحل وتو زائر ا من ل  .السيا
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المؤسس. 2 سطار وتو زائر ا السيا للعقار ي   :ا

مــن الســيا بالعقــار تتكفــل ــ ال المؤسســات ــ تؤثأعت ــ ال المؤسســات القطـــــــــــــــــم ــ ع حيــثـــــــــــــر برمتــھ الســيا اع

للنم ماميـــــة القـــــاطرة ــــا او ـــــــــــــــــا الســـــيا و و القطاع ــــــسنالعكـــــس ـــــــــــ ــــــقدم ــــــالعنصذاـــــــــــ كـــــــــــ ـــــ ي المؤسســــا طـــــار ــــــر مـــــنـــــــــ ل

ســـــــــــا وتو   .زائر

ي. 1.2 المؤسسا زائرللعقار طار ا   :السيا

الالتتكفــل للتنمــــــــــــو الوطنيــة الســياحيةــــــــــة سيية الســياــــــــــالعقـــــــــــب المرســـــــــــــــصثـــــــــــــحيار التنفيـــــــــــــــــــدر -98ذيــــــــــــــــــــوم

70  )، ــــة زائر ا الرســــمية ـــدة ر تو )1998ا بموجبــــھ ـــــالــــذي الوطنيـــــ الــــة الو شـــاء ا ـــــم و ــــــــ الســــياحية للتنميــــة لية ت ـــــتــــم اــــــــ ف

ذكرت ام م وعدة المرسوم ذا من عة الرا   : المادة

 مناطق و حماية السيا ا؛التوسع عل   المحافظة

 ة الضرور را و اقتناء السياحية ل يا ال شاء ا؛لإ قا   م

  و بالدراسات و الالقيام السياحية شاطات لل المخصصة المعدنيةايئة مامات وا   ؛لفندقية

 اترقية ر وتطو السيا التوسع   ؛مناطق

 للمنـ السـيا للاسـتغلال ة الضـرور ـ را المعدنيــاقتنـاء ع و ا العاليـة العلاجيـة القيمـة ذات يئــةالقيـامة ال بدراسـات

ة   ؛الضرور

 الم ـ ا الـة الو طـرف مـن يـأة الم ـ را اإعـادة ن ثمر الشـروطو سـ بـدف مرفوقـة البيـع اعـادة ـون وت بمقابـل ن المتعـامل

و  الغرض ذا ل بيوضع اتعلق سيا يو مشروع معد حمام   .مشروع

يخـــصأ فيمــا امــا الو ايــرادات فتتمثـــل الــة للو المـــا انــب و ا ــ را مبيعـــات نــاتج ـــ الملــة القيمــة حققـــةفـــوائض

و  المقدمـــــة ـــــدمات ا المشـــــوعائــــدات المســـــاحات ســـــي ـــــ بمقت المتعـــــاملون المتعامـــــل ا يــــدفع ـــــ ال ـــــاليف الت كةعائـــــدات

و  الدولـة واعانـات والقـروض السـياحية للمنـاطق عـة نفالتا امـا بـات ـال را اقتنـاء ف مصـار ـ فتتمثـل ـا فقا ومصـار

و  سي ال ف ومصار ا   .)p 133 ،2008،TERFAYA( التجيئ

ي. 2. 2 المؤسسا سالسياللعقار طار   :تو

الســياحيةتتكفــل ـــة العقار الـــة و الو س تـــو ـــ الســيا العقـــار ســـي ماليـــةــب باســـتقلالية تتمتــع عموميـــة شـــأة م

ســـــنةأحـــــدثت عـــــدد 1973خـــــلال القـــــانون ـــــ ـــــ(  1973لســـــنة21بمقت التو الرســـــ يئـــــة)  1973،الرائـــــد ب والمتعلـــــق

كمــا والســكنية، والصـناعية الســياحية و المنـاطق اوامــر إصـدار قانونيــةتم و نصـوص ــا التنظيم عــددحيــثسـي مــر حـدد

ــــــالم 1973لســــنة216 ــــــــــ ــــــمشم1973مـــــاي15ؤرخ وطــــــــ ـــــا وتنظيم ا ــــــولا يـــــــــــ س ــــــرق اــــــــــ ال(  ر ــــــالو العقــــــــــــــ ــــــة الســـــياحيةـــــــــــــــ ة ،ار

2022 ( .  

الة الو مة م   : وتتمثل

 السياحيةا بالمناطق را   ؛قتناء

 حصص وتحديد يئة ال أمثلة السياستجيبإنجاز ثمار س امج   ؛ل

 ساسية ية الب   ؛إنجاز

 ا ت السياحيةالتفو ع المشار لإنجاز   ؛لمقاسم

 الملكية ادات ش من ن المعني ن ثمر المس ن وتمك ة العقار ة سو   .ال
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سيةو  التو ة العقار الة الو وتنقسم إدارات عدة   :ا

 سيق الت   :إدارة

 مة اتيجيةالمسا اس الةضبط بالو   ؛التنمية

 الص عة ماتمتا المسا حافظة والتصرف   ؛فقات

 رشيفالتص و ة دار الوثائق   .رف

 ا ساباتإدارة ا ومراقبة الداخ   : لتدقيق

  و الةتقييم الو ل يا مختلف أداء   ؛مراقبة

 الداخلية؛ الرقابة نظام نجاعة حول التحاليل وإعداد والبيانات المعلومات   تجميع

 والما المحاس   ؛التدقيق

 وت ل يا ال مختلف قبل من المحققة النتائج عة انياتمتا الم تنفيذ ومراقبة ا   ؛حليل

 الة الو وحدات نتائج وتقدير م وتقو قيادية لوحات   .إعداد

 ة دار الشّؤون   : إدارة

 الة الو سياسة ةضبط شر ال الموارد التصرف   ؛مجال

 القا ب ات ال والنظتطبيق الةنونية الو بأعوان اص ا سا   ؛ام

 ال وتنفيذ نإعداد و الت رامج و جتماعية   ؛امج

 ات الممتل وصيانة ة الضرور ات والتج المعدات   .اقتناء

 يةإ والمحاس المالية الشؤون   : دارة

 اللازمة جراءات واتخاذ ف بالمصار اصة ا دات التع الةتنفيذ الو وموارد مقابيض   ؛لإستخلاص

 ية المحاس الدفاتر العملاعداد ا اري ا ن للقوان   ؛طبقا

 تحل محاسبة الةإعداد الو منتوج لفة ت لتحديد   .يلية

 علامية   :إدارة

 ي المعلوما النظام ر وتطو تنفيذ عة ومتا الةإعداد   ؛للو

 ا بخصوص المصا ومساعدة ي المعلوما النظام ن التطوراتتحي علاميةلتحكم ميدان   ؛التكنولوجية

 ص ن والتطبيقاتتأم علامية معدات   ؛يانة

  و ات الصعو المتحديد لول ا اح علاميةإق مخطط تنفيذ سن   .لائمة

 ات والممتل ة العقار الشؤون   :إدارة

 ا الو سياسة ضبط ةالمشاركة العقار قتناءات ميدان   ؛لة

 قتناءاتإعداد برامج ةوإنجاز و ا يات المندو مع سيق   ؛بالت

 ةمراقبة العقار ة سو ال عمليات سيق   ؛وت

 للمخزون الما رد ا   ؛إعداد
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 ة التجار دارة و يئة ال إدارة مع بالتعاون للبيع المعدة المقاسم أمثلة   .إعداد

 اعات وال القانونية الشؤون   :إدارة

 النصوص ع مشار اعإعداد بـالان المتعلقـة وامـر ع مشـار خاصـة الـة الو شـاط بميـادين المتصـلة يـة تي وال عية شـر ال

ا التدخل مناطق تحديد ةو العقار المدخرات ومناطق   ؛لعقاري

 ملفا القضاءدراسة لدى ا ع ومتا اعات ال  .ت

 السياحية المناطق وتنمية السياحية يئة ال دراسات   :إدارة

 إعداد و المشاركة السيا القطاع يئة ا؛أمثلة عل للمصادقة اللازمة جراءات   إتخاذ

  ندر ثمر المس طلب تطور عة ومتا   ؛اسة

 الم طة خر السياإعداد للإستغلال القابلة   ؛واقع

 بالم المتعلقة الدراسات عة المحيطمتا ع والمحافظة   .ؤثرات

 ساسية ية الب   :السياحيةإدارة

 ساسية ية الب أشغال إنجاز الة الو تدخل برامج أضبط ساسيةو المناطق   ؛المواقع

 المتعل الدراسات عة ساسيةمتا ية الب أشغال بإنجاز   ؛قة

 ا إنجاز عة ومتا مجة الم للأشغال ة التقدير انيات الم   .إعداد

 ة التجار   :دارة

 س إعداد الو المشاركة التجاري ياسة الميدان   ؛الة

 قبل من المسندة يارات ل طبقا ن ثمر المس ملفات عة للسياحةمتا التو الوط   ؛الديوان

 عة ومتا البيع وعقود البيع وعود ر والتقسيمتحر العقاري التط   .عمليات

 ة و ا يات   :المندو

السـلطات أمـام الـة الو تمثيـل ة و ا يات المندو لفـةتتو م ـ و بـالنظر ـا إل الراجعـة المنـاطق ـ والمحليـة ـة و ا

العقاري  والتحكم ة سو وال   : بالإقتناءات

 الة؛ الو تدخل موضوع للأرا ة العقار الدراسات   إعداد

 ط مع راالتفاوض شراء أجل من المعنية   ؛راف

 قتناءإ عمليات   ؛تمام

 قتناءا ملفات إعداد   ؛لمشاركة

 اعاتم ال عة   ؛تا

 العقاري الم التط عمليات   ؛شاركة

  و والمحلية ة و ا السلطات لدى الة الو داراتتمثيل لمختلف ة و ا   .المصا

 مات المسا   :إدارة

المســـا ميـــدان ـــ الـــة الو سياســـة بضـــبط مات المســـا إدارة لـــف العامـــةو ماتت والعلاقـــات الفرعيـــة ات الشّـــر ن ـــو ت

ارالتعاونو    ا
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و و . 3 زائر ا السيا العقار ساقع   :تو

ا واقع تقييم و سنحاول زائر ا من ل السيا البلدينتولعار عليھ صول ا وطرقة   .س

زائر. 1.3 ا السيا العقار   :واقع

ر  مــــر صــــدر ــــ62-66قــــملقــــد الســــياو 26/03/1966المــــؤرخ التوســــع منــــاطق يخــــص ــــدة(الــــذي ر الرســــميةا

ـة زائر سـنةو)  1966،ا القـانونـــــــــــــص2003ـ بتارــــــــــــــــــالص03-03در ــة(  17/02/2003خــــــــــــــــادر زائر ا الرسـمية ـدة ر ،ا

التوسـو ) 2003 بمنــاطق و المتعلـق منـاطق حــدد والـذي الســيا الســياحيةع شـآت الم اقامــة ـا ف يــتم معينـة تــماقــاليم حيـث

و اخ وثقافيــــة طبيعيــــة بصــــفات ــــ تتم منــــاطق ةتيــــار ــــشــــر و المحميــــة المنــــاطق وحــــدد الســــيا شــــاط ال لممارســــة مناســــبة

و  للبناء قابلة غ الطبمناطق ا لا مؤ ع للمحافظة خاصة حماية و ستد ة ثر و   . الثقافيةيعية

تتعأ ال المؤسسات يخص فيما العقــــــــما سي ب خـــــــلق فبتار السيا التنفيـذيــــــــالمرس درــــــــــــــص21/02/1998ار وم

ـــــة(  98-70 زائر ا الرســـــمية ـــــدة ر الســـــياحيةو  ) 1998،ا للتنميـــــة الوطنيـــــة الــــــة الو شـــــاء ا تـــــم بموجبـــــھ انو الــــــذي رغــــــم

منــــذ شـــأت ا الوطنيــــة الـــة ــــ1998الو ع ـــا ا الســــيا العقــــار ســـي أجــــل ــــامأمـــن بالم القيــــام ســـتطع لــــم الواقـــع رض

ــواص ا ملكيــة تحــت انــت ــ ال ــ را امــتلاك ــ ة ــ كب قانونيــة ل مشــا لاقــت إذ ــا ل لــة كــأملاكو أالمو عموميــة ملكيــة

و  شـــاءالدولـــة بإ قامـــت حيـــث المحليـــة الســـلطات عـــض ـــا قامـــت ـــ ال ة ـــ الكب روقـــات ا ـــ ا بالإضـــافة المحليـــة ماعـــات ا

ع السيامشار التوسع مناطق   . داخل

نـــةو  ـــ ثمار ســـ اجـــل مـــن العقـــارات مـــنح ـــ ـــق ا ـــا ل اخـــرى مؤسســـة المحليـــةنـــاك ثمارات ســـ مواقـــع دعـــم

ـاو  رقـمو  CALPI ترقي كة المشـ ـة الوزار التعليمـة ـ ع بنـاء تأسسـت ولائيـة نـة خ94-28ـ نـةـو  15/05/1994بتـار

ا الـــــوا ا و مـــــنو يرأســــ مجمو يمثلــــھ مـــــن ـــــون الصـــــناعةتت مـــــدير العمرانيـــــة، يئــــة وال التخطـــــيط مـــــدير ــــم عضـــــاء مـــــن عــــة

الفلاحـة مـدير العموميـة، مـلاك مـدير ضري، ا بالمجال لف م مدير ا ،والمناجم، السـياحيةمـدير ممثللمنـاطق مؤسسـاتو ،

و ال البلديات رؤساء ة العقار ةقية العقار الات الو مديري ةالدوائر التجار الغرف ممث شاط ال مناطق م بحوز    الذين

شـــاو  دليـــل تملـــك حيـــث ثمر للمســـ العقـــار مـــنح نـــة ال مـــة م و تكمـــن ثمار للاســـ ـــة الموج للمســـاحات تقـــوممل كـــذلك

بالعقـا المتعلقـة المعلومــات ـل ن ثمر المسـ تصـرف تحـت و بوضـع الولايـة ــ ثمار للاسـ المخصـص وضـر العقــاركـذلك ـذا عية

خلا و من ملكيتھ يئةل م المساحات ذه انت اذا  .لاو أما

لدىو  متيازات من استفاد الذي ثمر المس يقدم ان عد العقار منح مـن ANDI تم تقـدم اسـتمارة ل ش ع  طلبا

ANDI التالية المعلومات   : تحوي

 ثمر؛ المس ة و ح   تصر

 شاط ال بطبيعة ح   ؛تصر

 و تصر ات التج ثمار س ل يا ي؛ح   المبا

 الصا المال برأس ح   ؛تصر

 ثمار؛ س ا يحد الذي الشغل مناصب عدد ح  تصر

 ة المطلو رض بخصائص ح   .تصر
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او  سلبا الطلب ع الرد يتم نة ال طرف من الطلب دراسة   .ايجاباو عد

ي/اولا − يجـــا و :الــرد ثمر المســـ طلــب قبـــول حالـــة نـــةــ ال داخـــل ن العقــار الـــوكلاء فــإن ثمار للاســـ اللازمـــة رض تــوفر

أجـال ـ بـالمنح بالوعــد محـدد نمـوذج ـ ع جتمـاع08يوقعـون عـد خـلالو ايــام بــالرد ملزمـون حالــة90ـم ـ يومـا

جال اية قبل للطالب ي الكتا   .التنازل

السل/ ثانيا − ثم:الرد المس طلب رفض يتمحالة و ر مرفوض طلبھ بأن كتابيا مانةابلاغھ مستوى ع ذلك   . ون

خو  رقـــــم23/04/2007تـــــار التنفيــــــذي المرســـــوم اصـــــدار ـــــة(  119-07تـــــم زائر ا الرســـــمية ـــــدة ر الــــــذي ) 2007،ا

شـــاء ا و يتضــمن العقــاري والضـــبط للوســـاطة الوطنيــة الـــة و ـــالو صـــنا ع طـــا ذات عموميــة تحـــتـــو تجــاريمؤسســـة

الــــو  و وصــــاية ثمارات ســــ قيــــة ب لــــف الم ر مــــز م الــــة الو و تتــــو والوســــاطة قيــــة وال ســــي ال ـــــلة ــــ ع العقــــاري الضــــبط

و م العمـــومي قتصــادي العقــار العونــات الســوق تحديــد ـــ ــ سا ا شــاط و تمثــل ثمار للاســ ــة الموج ـــرة ا ــة كـــذاقار

المعلو  العقـــاتـــوف والطلـــب العـــرض حـــول و مـــات شـــرري ب الـــة الو و تقـــوم ـــة العقار صـــول حـــول ـــةالـــوفرةالمعلومـــات العقار

و  قتصـــادي ع الطــا تقـــومذات الـــذي قتصـــادي العقـــار اســـعار جـــدول بتحديـــد تقـــوم كمـــا ن ثمر المســـ لـــدي ـــا ترقي تتـــو

ــل نـھ ر06بتحي دو و اشــ دراســات و عــد ــة العقار الســوق ــات توج حــول ــة ــذه ر ــون ت ان ســبةمكــن بال مرجعــا ســعار

ع قتصـــــادية و للأســـــعار اوالتنـــــازل متيـــــاز عمليــــــات لـــــنـــــد الم ر الـــــوز يرأســــــھ ادارة مجلـــــس الـــــة الو ســـــي ب قيــــــةقــــــوم ب ف

و  اوممثلھ ثمارات منس ل   : ش

 المحليةممثل ماعات ا لف الم ر   ؛الوز

 عن ن باممثل لف الم ر نة(لماليةالوز ز الدولة/ ا   ؛)املاك

 ال الطاقـــة الســـياحة العمـــران التاليـــة للـــوزارات ـــر وز ـــل عـــن و ممثـــل العمرانيـــة يئـــة ال النقـــل المؤسســـاتالبصـــناعة ئـــة

والمتوسطة ة   ؛الصغ

 ل الوطنية الة الو قليمممثل   ؛يئة

 ثمار س لدعم الوطنية الة الو   .ANDI ممثل

س السيا العقار واقع. 2.3   :فيتو

ســـية التو الدولـــة عرفـــت ــــميألقـــد السيــــ العقـــار دعـــــــــــــة ـــ ــــا ـــــــــــــ ثمار ســـ قامـــــــــــــــــم حيـــث القطـــاع خـــلالــــــــــــذا ت

خ ل14بتار و بتأ1973افر السياحية ة العقار الة الو س العقارس بإقتناء تقوم حيث السيا بالعقار ع ثم ال ومن

و تقو  تھ ي ب يتطلم ال التحتية الب و انجاز اجـزاء ـ ا بتجزئتـھ تقوم ثم ومن ثمار س عملية دفع اجل من ـا ع عـرض

ا ــا اقتنا اجــل مــن ن الســياحي ن ثمر او المســ بيــع عقــد بواســـطة العقــار يــع ب الــة الو تقــوم حيــث ـــا مـــو تأج اتفاقيــة ععقــد

رض استغلال اجل من ثمر   .المس

ان اجـلحيث مـن الـة الو ـ ا يتقـدم ان سـية التو السـياحة وزارة من الموافقة ع متحصل ثمر مس ل حق من ھ

مشرو  لإنجاز ارض مناقتناء ون يت ملف بتقديم يقوم حيث   :عھ

 الم من للأصل مطابقة السياحةة وزارة من ائية ال  ؛وافقة

 للشركة سا الطبيالقانون ص لل ف التعر طاقة   ؛او

 ال الشروط دف ع يھمضاء ام ل ثمر المس ع يجب  ؛ذي

 رض الرمزيو ثمن بالدينار ون ي   .الذي
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م انجاز عليھ يجب للأرض ثمر المس اقتناء و عد وفقشروعھ ـة العقار الـة الو ومـدير طرفـة مـن الموقـع الشـروط لدف ـا

ال بــدف ثمر المســ ام ــ ل عــدم فتقــومحالــة و شــروط العقــد ــ بف الــة ثمرالو المســ مــن رض اموالـــھو نــزع لــھ عيــد لا

تخفيض مع ا عل المتنازع رض قطعة يع ب تقوم ان ثمر%  10عد المس طرف من المسدد المبلغ   .من

زائر. 4 ا السياحية ع المشار انجاز سو مراحل   :تو

مع اجــراءات اتبــاع يتطلــب ســيا مشــروع انجــاز اجــل تنظــيمو ينــةمــن ــ ع عمــل مختلفــة ســلطات مراقبــةو المــرور

سلســـة جـــراءات انـــت لمـــا ف الســـياحية ع المشـــار القطـــاعو انجـــاز ـــذا ل ن ثمر المســـ جـــذب وســـائل ن بـــ مـــن انـــت ســـطة م

الو  ارض ــ ثمارات ســـ ـــذه بلـــورة ولة ــــســ ـــواقعــــــــــ ا تطرق لإنجــــــــــــــــالموســـ القانونيـــة ـــــــراحل سيــــــــــ ثمار اســـ مـــنـــــــاز ـــل ـــ ا

  .ســـــــــتونو زائرـــــــــا

زائر. 1.4 ا السيا ثمار س لإنجاز القانونية   :المراحل

انج اجل من الموافقة ع صول ا اجل من ا اتباع الواجب جراءات يـــــتتمثل ما سيا ثمار اس   :از

الطلــــب − الولائيــــةمــــلأ و تقــــديم ــــة المدير لــــدى الســــلطات :اســــتمارة طــــرف مــــن البنــــاء لرخصــــة ســــلمھ قبــــل ثمر المســــ يقــــوم

بمـــلأ يقــوم حيـــث الســياحة وزارة مصــا طـــرف مــن للمشــروع المخططـــات ــ ع المصـــادقة ــ ع صــول ا اجـــل مــن المعنيــة

 .  معينةاستمارة

المخططــات − مجمموعــة :تقــديم مــن ــون يت بملــف ســتمارة بــإبرازإرفــاق ســمح ــ ال المتعامــل فكــرة تمثــل ــ ال مخططــات

ا يجـــب حيـــث المعمـــاري المعتمـــداختيـــاره المعمـــاري نـــدس الم يوقـــع التصـــاميمن تتضـــمن بحيـــث ـــو ، المكتو ندات ـــالمســـ ال ة

البنايـــــــة ــــــــم ـــــــ غ ــــــــاو رظـــــــــــــمو عـــــــرف ا المو اج اختيـــــــار ـــــــــكـــــــذا تراـــــــــــــــــــــــلووادـــــــــ ـــــــ ال صوان ا المحليـــــــــــــــــــــــــــــــ ـــــــــوصيات ةـــــــــــ

للمجتمعو  ة ضار ،( ا ة زائر ا الرسمية دة ر   . ) 1990ا

المدنيـة ندســة ال ــ نــدس م ــ ا ــاو بالاضـافة ل ع التــا للســياحة الولائيــة ــة المدير لـدى ــ ثــلاث ــ الملــف ودعــان

لف منو الم الملف ون الرسمية(ت دة ر ،ا ة زائر   :) 2006ا

 التخطيطية  :المخططات

 مقياس ع للموقع ئة1/2000مخطط الب عتبار ن ع يأخذ ان المؤدو يجب االطرق إل  ؛ية

 مقيـــاس ـــ ع لـــلأرض طبـــوغرا ر و  1/1000وا1/500رســـم مســـاحة ميـــة ا حســـب للمشـــروعذلـــك المخصصـــة ض

انجازه  ؛المزمع

 قطعة من متعامدة قطعة للبحر ة المواج الفندقية للمؤسسات سبة مقياسبال ع البحر ا  ؛1/500رض

 بالعرض للبناياتو قطعة مستطيلة  ؛قطعة

 ل مقياسمخطط ع ات  ؛1/200لواج

 ا يـــدي التم لنمــوذج عامـــة اجماليـــة نضــرة عطـــي او رســم يــدي التم للنمـــوذج صـــور عـــامو عــدة فمنظـــر ذلــك عـــذر ان

ا نو فو ت لواج اجماليةصورة فكرة عطيان البناية  .من

 ة: المخطط المكتو  :الوثائق

  المعمــاري نـدس الم ـر لـلأرضو  :  تقر مختصــر وصـف او المحـيطو شـمل يتضــم ـ ال البنايــات لمختلـف مختصـر وصــف

انجــاز المزمــع بنايــةمعالمـروع ــل ن محــلو عيــ ــــل ا المســاحاتبالاضـافة مجمــوع بــالمتقــدير ــا بناؤ ــع المزمــع المر

ندمع ال ختيار ير منو ت  .دليل
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 شغال اليف ت  .تقدير

 المؤسسة صنف حول إيضاحات عطي ر او تقر استغلال   .طبيعة

 المخططـــات القبـــول: دراســـة بـــأمر ن المعنيـــ بليـــغ ب الـــوزارة مصـــا تقـــوم ثـــم المخططـــات بدراســـة المختصـــة نـــة ال تقـــوم

المخططــــاتو ا خو رفـــض تــــار مــــن ن ر شــــ مدتــــھ يتعــــدى لا أجــــل ــــ ذلــــك مــــر ــــ اقت ان ــــا ادخال الواجــــب التعــــديلات

الملــــف ـــاواســـتلام عل مصــــادق المخططــــات ـــ عت المحــــددة جــــال ـــ الــــرد عــــدم حالـــة ــــة(ــــ زائر ا الرســــمية ــــدة ر ،ا

1999 (.  

 شــــــغال نجــــــاز :مراقبــــــة اشــــــغال بمراقبــــــة قانونـــــــا ن ل المــــــؤ الســــــياحية دارة اعــــــوان ـــــــاو يقــــــوم مطابق مــــــن التحقــــــق

ا عل المصادق اوللمخططات ا عل المصادق المخططات مع البنايات تطابق عدم ملاحظة قواعـدو حالة ام ـ اح عـدم

ا ثلاثو العمران اجل شغال عن التوقف المشروع صاحب من يطلب رالبناء اش ضدهو ة قضائية دعوى رفع   .تم

 ســتغلال رخصــة ــ :مـنح ا ــ ثــلاث ــ فندقيــة مؤسســة اســتغلال طلــب بتوجيـھ ثمر المســ يقــوم شــغال ــاء ان عــد

بالســياحة لــف الم ر نجــومو الــوز خمــس ــ ا ن نجمتــ ذات الفندقيــة للمؤسســات ســتغلال رخصــة مــنح اجــل مــن ذلــك

صـناف تخص ال الرخص المؤسسـاتاما مـن يخـرى الـولا المـدير ا سـلم ف تقـدمالفندقيـة اذا بالسـياحة لـف الم ،

الشـــركة اســـم يتضـــمن ان يجـــب فإنـــھ ـــ طبي ص ـــ القانونيـــةو بالطلـــب المـــالو الطبيعـــة رأس عـــھو قيمـــة عنـــوانو توز

او الشـــركة للمثــــل المدنيــــة الــــة ا الطلــــبو كــــذا لتقــــديم ن ل المــــؤ ن القــــانوني ن ـــــشو نــــھعنواو الممثلــــ الوثــــائقـــــــ الطلــــب مل

ةا(التالية زائر ا الرسمية دة   .) 1985،ر

ن − الطبيعي اص للأ سبة   :بال

 الطالب ميلاد ادة ش من قتضاءو مستخرج عند المس ميلاد ادة   ؛ش

 ر؛ اش ثلاثة ا اصدار خ تار تتجاوز لا القضائية السوابق يفة من   ستخرج

 الرخصـــــة طلـــــب يقـــــدم يفةعنـــــدما ـــــ ذلـــــك ـــــ ع ـــــادة ز يقـــــدموا ان م علـــــ يجـــــب فإنـــــھ يـــــة اجن ســـــية ج مـــــن اص ـــــ ا

م  لبلد القضائية السلطات ا يصدر القضائية رالسوابق اش ثلاثة من اقل صادرة   ؛ص

 قضا محضر عده معاينة الفندقيةمحضر المؤسسة مقاسات ن يب   ؛ي

 المسلم البناء رخصة من لفة الم ر الوز طرف من   ؛بالسياحةة

 القيم مون يح ائنھ ز يجعل بأن موثق د العامةوع   ؛داب

 شاط ال عن تقديري ر   .تقر

ن − الطبيعي اص للأ سبة   :بال

  المعنوي ص لل سا   ؛القانون

 س الرئ ا خلال ن ع ال المداولة من او ة العام   ؛المسو المدير

 ا العام المدير يفاء اس يالمسو اثبات التأ شروط ي   .لالقانو

  

  

  



السيا العقار سي ل القانونية و  -ليات زائر ا ن ب مقارنة سدراسة    -تو
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لو  الش جراءات ذه توضيح و ( دناهأمكن السياحة التقليديةوزارة ةالصناعة زائر   ) 2022،ا

رقم ل البناء) 01(الش رخصة منح كيفية السياو يو المشروع   استغلال

  

  

  

  

  

  

  

  

 

  

السيا :المصدر ةوزارة زائر ا التقليدية والصناعة   2022،حة

السيا. 2.4 ثمار س لإنجاز القانونية سالمراحل   :تو

غايـــــة ـــــ ا طــــوات ا مـــــن بالعديـــــد القيــــام ثمر المســـــ ـــــ ع يجــــب س تـــــو ـــــ ســــيا ثمار اســـــ بإنجـــــاز القيــــام اجـــــل مــــن

داخـــل المشـــروع ـــان م ــاـن إذا مـــا حالـــة ـــ طـــوات ا ـــذه تختلـــف شـــغال بـــدأ اجـــل مـــن ائيـــة ال الموافقـــة ـــ ع م حصـــول

امنـــاطق الســـيا ـــو التوســــع و الــــة ا ففـــي تتــــدخلو خارجــــھ الســـيا التوســــع منـــاطق داخــــل المشـــروع ــــا ف ـــون ي ــــ ال

ثمر المســ ــ ا العقــار مــنح اجــل مــن ــة العقار الســياحية الــة ثمرو الو المســ ــا يقــوم مفاوضــات عــد رمــزي ســعر العقــار يعــھ

الةو  كذلكو الو للسياتدخل التو الوط السـياحةالديوان التوسع مناطق خارج العقار ون ي عندما حالة اما ،

الة الو تتدخل للسياحةو لا التو الوط الديوان فقط يتدخل يو إنما كما جراءات ون   :ت

ــــ التو الـــوط الـــديوان ــــ ا يتقـــدم الســـيا التوســــع منـــاطق داخـــل ســــيا مشـــروع انجـــاز ثمر المســــ ـــد ير عنـــدما

بط بھو لبللسياحة القيام المراد المشروع ا ف يفصل الديوان لھ ا يقدم استمارة بملأ المشـروعو قوم لموقـع مخطـط قدم

لـــــلأرض)  2000/1(ســــلم الطبـــــوغرا ـــــ بالم ـــــفو مرفقـــــا التعر بطاقــــة مـــــن ة الســـــلطاتو ـــــ مـــــن المبدئيـــــة الموافقـــــة كـــــذا

باجتمـاعو المحلية يـارات ا سـيق ت نة تقوم ثم ذو من اجـلـون ـ الطلـب 60لـك تقـديم مـن نـةو يومـا ال ـذه تـدرس

ــ المع او ملــف ســلبا فيــھ ـــا رأ يجــبإيجابـــاو تبــدي الـــرفض حالــة ــ ــ، امـــا الــرفض ب ســ نـــة ال تبــدي يجـــابان حالــة

التو الوط الديوان مستوى ع اجراءات بخمس ثمر المس   :و يقوم

  

  

 لسیاحةالمدیریة الولائیة ل المستثمر 

قبول مع اجراء تعدیلات  قبول الطلب 
 واجبة

 رفض المخططات 

 رخصة البناء

 )دراسة الملفات  لجنة(وزارة السیاحة 

 مراقبة إنجاز المشروع 

 منح رخصة الاستغلال 
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النمــوذج − ــ ع التقنيــة ثمر:الموافقــة المســ يقــوم يــارات ا ســيق ت نــة مــن المبدئيــة الموافقــة ــ ع ثمر المســ حصــول عــد

ل الــوط الـــديوان لــدى ملــف ثمارات(لســياحةبإيــداع ســـ تنميــة قبـــلو ) ادارة مــن معــد المشــروع نمـــوذج ــ الملــف تمثــل

معماري ندس رو م تقر ندسو صفيو كذا الم قبل من معد لمدةو تقديري ـو يومـا30تظر المـؤرخ القـرار ـ ع بنـاء ذلـك

ــــــــــــــالرائ(  1974فيفـري16 التو الرســ للمصـادــــــــــــــــــالمتعلو ) 1974 ،د المعتمـدة بالشــروط وحــداتق إقامـة امثلـة ــ ع قة

  .  سياحية

ــــ − و خيص ـــ تنميــــة: ال ادارة ـــ ا ملــــف ثمر المســـ يقــــدم ثمر المســـ طــــرف مـــن المقــــدم النمـــوذج ــــ ع التقنيـــة الموافقــــة عـــد

للشـركة سا القانون يتمثل ثمارات مرفقـةو س اسـتمارة ـدوىو مـلأ ا أي المتوقعـة حيـة الر الدراسـة يقـدم كـذا

و سنوات خمس لمدة للمشروع او قتصادية الفـوات اقتنـاؤهقدم المزمـع للعتـاد لية لمـدةو لشـ الطلـب يومـا30بقـى

رقـــمو  القـــانون ـــ ع بنـــاء ـــ21-90ذلـــك مـــنو 1990مـــارس19المـــؤرخ المـــواد ـــ03لاســـيما القـــانون 07ا ـــذا الرائـــد( مـــن

التو   . ) 1990الرس

والم − المشروع ع الفنية م:وافقة ثمر المس يقدم و خيص ال منح ـعد او مشـروع يتضـمن عشر من لف

المشـــروع لفـــة ت يتضـــمن ـــر بتقر مرفقـــا ثمر المســـ قبـــل مـــن المو معــد ـــ و النمـــوذج ـــ المحدثـــة المرحلـــةالتعـــديلات ـــ قـــدم

وقعــت إذا ــ المحــيطو ــ ع المشــروع آثــار ــ تو دراســة ــ ا بالإضــافة اقصــاهو ، اجــل ــ ــو يومــا 30ــدرس ع بنــاء ذلــك

وزار  خالقـــــــرار بتـــــــار قتصـــــــاد ع1974فيفـــــــري16ة المشـــــــار إقامـــــــة امثلـــــــة ـــــــ ع للمصـــــــادقة المعتمـــــــدة بالشـــــــروط المتعلــــــقـ

  السياحية

نجـــازالم − مشـــروع ـــ ع الفنيـــة ـــ: وافقـــة ع صـــول ا اجـــل مـــن ملـــف ثمر المســـ يـــودع ـــ و المشـــروع ـــ ع الموافقـــة عـــد

ن مشروع ع الفنية الملفالموافقة يتضمن التاليةجاز   :الوثائق

 شروط دف وكذا ندس الم طرف من معد نجاز قسطو مشروع ل ل تقديري ما   ؛عرض

 الفنية للأقساط ولية ع   ؛التجميليةو المشار

 م مان المراقبةدراسة مكتب قبل من ا عل   ؛صادق

 وصفي ر معماري و تقر ندس م قبل من معد   .تقديري

الملـــفو  دراســـة اجـــل خو يومـــا30ـــون بتـــار قتصـــاد ـــر وز قـــرار ـــ ع بنـــاء الرســـ(  1974فيفـــري16ذلـــك الرائـــد

ع)  1974التو للمصادقة المعتمدة بالشروط السياحيةالمتعلق ع المشار إقامة   .امثلة

اد − ائيــةشــ ال الموافقـــة ح تصــر إيـــداع يتضـــمن:ة ملــف بإيـــداع ثمر المســ يقـــوم نجــاز مشـــروع ــ ع الفنيـــة الموافقــة عـــد

ـــــ سا النظــــام وكــــذا المشــــروع جــــدوى بدراســـــة مرفقــــا الــــديوان طــــرف مــــن المســـــلم للنمــــوذج طبقــــا ثمار بالاســــ حا تصــــر

نو للشـــركة م المســـا إيـــداعو قائمـــة بخصـــوص بنكيـــة ادة اصـــة%  50شـــ ا المـــواد الو مـــن الموافقـــة بخصـــوصكـــذا ائيـــة

ع المشـــار لإنجــــاز ة الضـــرور القــــروض ـــ ع صـــول الملـــفو ا دراســــة مـــدة ــــون قــــانونو يومــــا60ت ـــ ع بنــــاء 120-93ذلـــك

خ سم27بتار التو( 1993د الرس ثمارات)  1993الرائد س يع بمجلة قـانونو المتعلق مـن الثـامن الفصـل

خ90-21 التوالرائد(   1990مارس19بتار   .)  1990الرس

  

  

  



السيا العقار سي ل القانونية و  -ليات زائر ا ن ب مقارنة سدراسة    -تو
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الو مستوى ع جراءات فتتمثلاما السياحية ة العقار   :الة

 اتفاقيــة مــن: عقـد الســياحية ــة العقار الـة الو ــ ا يتقــدم الســياحة وزارة مـن ائيــة ال الموافقــة ــ ع ثمر المسـ حصــول عــد

مشــــروعھ لإنجــــاز ارض قطعــــة ــــ ع صــــول ا للموافقــــةو اجــــل للأصــــل مطابقــــة ة ــــ ب مرفقــــا الــــة الو ــــ ا بملــــف تقــــدم

ائية او ال الشـركة عقـد ـو كذا الطبي ص ـ لل ـف التعر بطاقـة مـن ة عـدو ـ لـھ ـا بإيجار تقـوم الـة الو تقـوم ثـم مـن

ما بي اتفاقية رقمو عقد لأمر الة1973ماي15المؤرخ73-216فق الو عمل نظيم ب التوالرائد(  المتعلق الرس

1973 ( . 

 لـــھ: البيــع رض يـــع ب الـــة الو تقـــوم ايـــة ال الموافقـــة ـــ ع حصـــولھ عــد ارض ـــ ع صـــول ل طلبـــا ثمر المســـ يقـــدم مـــا عـــد

نو  الطــــرف ن بـــ موقــــع شـــروط ــــ دف رقــــمو فـــق مـــر ــــ ع بنــــاء خ73-216ذلـــك نظــــي1973مــــاي15بتـــار ب عمــــلالمتعلـــق م

ة العقار السياحية الة  .الو

 البيــــع عـــد مــــا الشــــروط:عمليـــات بـــدف بــــالإخلال ثمر المســـ يقــــوم تقــــومو عنـــدما الـــة الو مــــع عليـــھ رقــــع بمـــا امــــھ ال عـــدم

العقـــد بإلغـــاء الـــة رقـــمو الو مـــر ـــ ع بنـــاء خ73-162ذلـــك بتـــار ـــة1973مـــاي15المـــؤرخ العقار الـــة الو ـــام م . المتضـــمن

طوات ا ذه يو التا ل ال(  الش ،الصنو سياحةوزارة سية التو التقليدية   : ) 2022اعة

رقم ل س) 02(الش تو سيا مشروع لإنجاز ائية ال الموافقة منح   كيفية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

،:المصدر سية التو التقليدية والصناعة السياحة   2022وزارة

 مشروع سیاحي یقع في مناطق التوسع السیاحي

 بالإضافة الى ملأ استمارة معدة لھذا الغرض مستثمرمطلب كتابي من قبل ال

 قبل لجنة تنسیق الخیارات الموافقة المبدئیة من

الدیوان الوطني التونسي 
 للسیاحة

 الوكالة العقاریة السیاحیة

 الموافقة التقنیة على النموذج

 الموافقة الفنیة على المشروع الاولي

 الموافقة الفنیة على مشروع الانجاز

 العملیات ما بعد البیع

 عقد بیع

 اتفاقیة

 الترخیص الاولي

 إیداع تصریح الموافقة النھائیةشھادة 



ي ـــــر ـــ ـــ العـ ــــي ـــ ــ كـــ   تر
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زائر. 5 ا السيا العقار ن ب المقارنة سو خلاصة تو السيا   :العقار

ان يمكـن س تـو سيا مشروع لإنجاز عقار ع صول ا اإن البيـع عمليـة ارض قطعـة ـ ع صـول با ـون  وت

السـياحةو يجـار وزارة مـن ائيـة ال الموافقــة ـ ع ثمر المسـ حصــول عـد تحديــدو ذلـك اجـل مـن ثمر المســ مـع التفـاوض ــتم

الســوقو الســعر ســعر مــن ــ بكث اقــل ــون ي ثمرو الــذي المســ ن بــ اتفاقيــة ابــرام الــةو ــتم رقــمو الو للأمــر المــؤرخ 216-73فقــا

خ التو(  15/05/1973بتار الرس ة)  1973الرائد العقار السياحية الة الو س ون و المتعلق يت كما   :جراءات

البيـــع لوعـــد ســـبة بال للســـياحة ـــ التو الـــديوان مـــن المســـلم يـــار ا اســـناد بمكتـــوب إيـــداعودلاء ادة شـــ دلاء

ا طــرف مــن المســلم ثمار بالاســ ح اتصــر البيــع وعــد ثمر المســ ســتلم ثــم البيــع لعقــد ســبة بال يقــومو لــديوان حيــث البيــع عقــد

البيـع عقـد حالـة ـ الـثمن امل بدفع ا البيـعو عد لوعـد سـبة بال يقة مـديرو سـ طـرف مـن العقـد ـ ع مضـاء يـتم ا ـ اخ

السياحية ة العقار الة ـو الو المع ـ ا ة ـ جـراءاتسـلم ـذه مـدة تحـدد الملـفسـ، إيـداع خ تـار مـن اسـابيع امـابعة ،

ة ثمار ســــ امج ــــ ال لإنجــــاز حــــة المق المنــــاطق تحديــــد فيــــتم زائــــر ا او ــــ تبــــاع ثــــم الوطنيــــةو مــــن الــــة الو لصــــا تخصــــص

السياحية او للتنمية يئ ب الة الو تقوم ثم الشـعو من المجلـس س رئـ طـرف مـن ادة شـ سـلم يئـة ال عمليـات ـاء ان عنـد

بالســــياحةو لبلــــديا لــــف الم ر الــــوز تبليــــغ ــــا اثر ــــ ع ،و ــــتم ثمار ســــ ــــ ن الــــراغب ن ثمر المســــ ثمرو كــــذا المســــ يقــــوم عليــــھ

السـياحة ــر وز لــدى الســيا التوســع منـاطق داخــل ــ را اقتنــاء طلبــات معلومــاتو بإيـداع يتضــمن بملــف الطلــب رفــق

الملــــف صــــاحب ــــ انجــــازهو ع المزمــــع المشــــروع مخصصــــةمــــنو عــــن نــــة ــــ ا الســــياحة ــــر وز مــــن ــــ ا الملــــف ــــذا يرســــل ثــــم

اجـــلو لدراســـتھ ـــ عليـــھ صـــاحب08الموافقـــة بالســـياحة لـــف الم ر الـــوز علـــم نـــة ال موافقـــة عـــد يـــداع خ تـــار مـــن ايـــام

برســالة الســياحيةو الطلــب للتنميــة الوطنيــة الــة الو ــ ا ة ــ البو ترســل عقــود ــر لتحر الدولــة امــلاك اادارة ،ويــع متيــاز

اجـل ـ ثمر المسـ فيبلـغ الرفض حالة الـرفضيـوم15اما قـرار صـدور خ تـار مـن ثمرابتـداء المسـ م ـ يل القبـول حالـة ـ و ،

البيــع حالـة ـ رض سـعر بـدفع الدولــةوبالقيـام امـلاك شـية مف لصـندوق اتـاوة تـدفع متيــاز حـق مـن سـتفادة حالـة ـ

ث اقليميا يالمختصة الرسم لھ ش البيع عقد   .حرر

ارض ـــ ع صـــول ا اجـــراءات ـــ ـــ كب شـــابھ نلاحـــظ ســـبق جـــراءاتو ممـــا ن تبـــ بمراســـيم ذلـــك تحديـــد طـــرقو تـــم

الـــلازمو الـــرفضو القبـــول الوقـــت أي ـــا ف دمـــة ا اجـــال تحديـــد يـــتم لـــم زائـــر ا ـــ ارض قطعـــة مـــنح اجـــراءات بـــأن نلاحـــظ

الطلـب ع الموافقة دمات ا لبعض تحديد ناك ان لكن رض ع صول نـةو ) ايـام08( ل ال رأي 15ـو ابـداء

الطلـــب وصـــول خ تـــار مـــن ريــوم الـــوز قبــل مـــن ـــا تـــ ،ال فقـــد س تـــو ـــ غايـــةامـــا ـــ ا الطلـــب إيـــداع مـــن ـــ زم تحديـــد وضــع م

العقـــار ـــ ع صـــول ا عقـــد مـــديراســـابيع07وـــو امضـــاء طـــرف مـــن س تـــو حالـــة ـــ امضـــاؤه يـــتم العقـــد ان ـــ ا بالإضـــافة ،

الدولـة املاك مدير طرف من امضاؤه فيتم زائر ا اما ة العقار الة السـياحيةو الو يئـة لل الـوط المخطـط ـ ا ـالرجوع

نفيذهال ب لفة الم الوزارة شرعت القانونو ــــــــذي لأحكــــام ،(  17/02/2003المؤرخ03-03فقا ـة زائر ا الرسـمية ـدة ر ا

بدايــة) 2003 ـ انجــزت ـ ال الســياحية يئـة لل وليــة الدراسـات ــ ع عتمـاد تــم حيـث الســيا التوسـع بمنــاطق المتعلـق

المؤسسة قبل من نات السـياحيةالثمان بالمنـاطق المتعلقـة العمليـة ـذه تتم لم حيث المنحلة السياحية للدراسات الوطنية

بتحديـــــــدو  الـــــــوزارة ســـــــيا174اكتفـــــــت توســـــــع ــــــــحتومنطقـــــــة احتياطــــــــــ ـــــــا ــــــــفاظ عقــــــــ ثــــــــــــــــــــــات للاس مخصصـــــــة ة مارـــــــــــــــــــــار

،(  اــــــــــالسي وب   .) 162،ص 2007مو
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  :خاتـــــــــــمة. 6

عـــام ل شـــ ثمار ســـ تـــدعم ـــ ال عات شـــر ال عديـــد بإصـــدار الســـيا القطـــاع ر تطـــو اجـــل مـــن زائـــر ا قمـــت لقـــد

خــــاصو ل شـــــ الســــيا ثمار نو ســــ القــــوان ــــذه ـــــم ا لســـــنةو لعــــل ــــ التكمي الماليــــة قانونـــــا2009قـــــانون ــــ عت الــــذي

ثمار س لدعم يمخصصا لكن متأخرا صدوره رغم بإمتياز القطاعالسيا ر تطو كب دور لھ   .بقى

القطـاعو  ـذا ل ن ثمر المسـ لـب تكفـي لا ا وحد ا ا السيا ثمار س يع م سا ال عات شر ال رغم

صـــا عو مشـــكلا يبقـــى لكـــن ـــ اخ الدولـــة بـــھ تمـــت ا الـــذي المـــا انـــب ا امـــل مت منـــاخ غيـــاب ةــ ـــ كب وقراطيـــة ب ظـــل ـــ

زائـــــــــــــش ا دارة ا ــــــد عكــــــــــــــــ ـــــ ع ة تونـر تطبيــــــــــــــــس ـــــ ا ــــ كب دورا دارة ـــــا ف تلعـــــب ـــــ ال ــــــس شـــــــــــ ال ــــــق عاتـــــــــــــ ــــــتو ر رــــــــ طو

  .القطاع

زائــرو  ا مــن ــل ــ ــ كب ل شــ ــة دار جــراءات شــابھ مــن الــرغم ــ مــنو ع الســيا ثمار ســ مجــال ــ س تــو

العقـار مـنح البنـاءو خـلال رخصـة بائيـةومــنح ا بالامتيــازات انــھو نتفـاع الفائـدة اسـعار ـ التخفيضــات جبائيـة الشـبھ

قيد  ع للمشار كب توقف زائر ا ليلاحظ المشـ ـذا ب سـ متوقفـة ع المشار اك ان حيث الما انب ا ب س نجاز

دراسة دون البناء رخصة منح ع يدل جيدمما ل ش للمشروع الما انب  .ا

الفرضيات. 1.6 ة   :اختبار

 ــــ و العقــــار: الفرضــــية ســــي ب ــــ ع للدولــــة عــــة تا معينــــة مؤسســــات توجــــد انــــھ حيــــث يحة ــــ ــــ غ ــــ و الفرضــــية

الســـياالســـيا بالعقـــار فتتكفـــل س تـــو ـــ امـــا الســـياحية للتنميـــة الوطنيـــة الـــة الو بيـــھ تتكفـــل زائـــر ا ـــ انـــھ حيـــث

السياحية ة العقار الة تتكو الو السياال بالعقار يتعلق ما ل ب  .فل

 الثانيـة الثانيـة: الفرضية زائـر الفرضـية ا مـن ـل ـ انـھ حبـث مـا نوعـا يحة العقـارو  ـ ـ ع صـول ا يتطلـب س تـو

مـــا نوعـــا لـــة طو زمنيـــة مـــدة ــــو الســـيا ع صـــول ا ان حيـــث زائـــر ا ـــ خاصـــة وقراطيـــة الب جـــراءات ة ــــ لك ذلـــك

قرار  يتطلب السيا زمنيةالعقار مدة تتطلب ة مركز لةات  .طو

 الثالثــــة منــــاطق :الفرضــــية ان حيــــث يحة ــــ الثالثــــة س ــــ الســــيا التوســــع الفرضــــية ــــا تــــو ة حمايــــة ل ــــ  طــــرف مــــن كب

ــا التعــدي يمكــن ولا الدولــة ــا عل ل ــوتحو عإ ــ اخــرى  مشــار عــــــــــــــديد الســيا القطــاع غ تتــدخل زائــر ا ــ انــھ ن حــ ــ

مســــــاره عـــــــــــــــن ـــــــھ لــــــــ تحو يتـــــــــــــم ان يمكـــــن حيــــــث الســـــيا ـــــــار العقـــــــ ـــــ القطــــــاعو القطاعـــــات خـــــارج اخــــــرى ع مشـــــار شـــــاء  ا

   .السيا

الدراسة. 2.6   :نتائج

ن القـــوان ثمارو ورغــم ســـ معوقـــات ـــم ا مـــن يبقـــى لكـــن الســـيا العقـــار لة مشـــ ـــاء ا اجـــل مـــن الصـــادرة المراســـيم

ـــــرجو الســــيا العديــــــــــ ــــ ا ــــذا ـــــع مــــــــــــــــ ـــــد المشاكـــــــــــ ســــيــــــــــــــــــــــن ال ــــ العديـــــــــــــــــــــتداخو ل ن بــــ ــــام الم مــــنــــــــــــــــــــل ــــد ذاـــــــــــــــــــدارات

المشو الــــــــــــــالمج م ا يامن ما   :ل

  ل جمــــــا المشــــــروع ــــــةارتبـــــاط المركز بالســــــلطات الســــــيا يــــــلتوســــــع ا الرقابــــــة دون الســــــلطاتحــــــال طــــــرف مــــــن لــــــھ دة

ة   ؛اللامركز

  الصـــــارم التطبيـــــق الســـــياو عـــــدم التوســـــع منـــــاطق بحمايـــــة ـــــاص ا للتنظـــــيم ـــــ ـــــاو الفع للســـــلطةو تنمي للغيـــــاب ذلـــــك

ة  ؛اللامركز

  يئة ال دراسات معظم استكمال لو عدم التمو ل لمش  ؛ذلك



ي ـــــر ـــ ـــ العـ ــــي ـــ ــ كـــ   تر
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  ا ب س السيا التوسع مناطق مساحات السياحيةتقلص للمواقع المستمر ور  ؛لتد

  السيا التوسع لمناطق ي العشوا الفانو الشغل البنايات ةشار  ؛وضو

  المحيـــــــــــــــت ور كـــــــــــــد ـــ الطبي قواعـــــــــــــــــغيو وثـــــــــــــــالتلو الــــــــــــــالرمو غـــــــــز ط العمــــــــــــاب ادــــــــــــــد ممـــا تحىران ـــ المـــــــــــــــا ل عــــنـــــــــــــــو وارد

ا  . طبيع

  :الــــــــدراسة توصـــــــيات. 3.6

سي ال اجل من التوصيات من جملة ح نق سبق ما خلال يمن كما السيا للعقار   :مثل

 ثمار للاســــ العــــام المنــــاخ ن السياســــيةو تحســــ الشـــــروط ــــل امــــلوقتصــــاديةوتــــوف مت طــــابق ــــ ملائـــــمو جتماعيــــة

ع السياساعد للقطاع ن ثمر المس   .جلب

 مســاعدات القطــاعاعطــاء ــذا ــ ثمار ســ ــ الــدخول مــن ــوف ا حــاجز تخطــي اجــل مــن ــدد ا ن ثمر للمســ  ماليــة

السياو  العقار ع صول ا اجراءات ن   .تحس

 الوزارة ن ب مة الم دات المعا ل اجلو تطبيق من المالية لالمؤسسات التمو مجال ن ثمر المس   .دعم

 الســياحية عم مشــار انجــاز ــ ن ثمر المســ مســاعدة اجــل مــن الولائيــة ات للمــدير الســلطة عــض مــنحاعطــاء خــلال مــن

السيا   .العقار

 السيا بالعقار خاصةتمام بجديدة تتعلق ال ةالعقارات مو ا ع المنا استغلال خلال من العلاجية   .السياحة

 بم تقــوم ومـــة ل عــة تا مؤسســة شــاء عـــددا ان حيــث ســتغلال مرحلـــة بــدأ ــ ا مشـــروعھ بدايــة مــن ثمر المســـ رافقــة

ام ــــ ا الســــياحية للتنميــــة الوطنيــــة الــــة الو ــــ ا الســــياحة وزارة مــــن ثمر المســــ ــــا عل يمــــر ــــ ال ـــــدارات ـــــــــــــــــــ ا الدولــــة لاك

المالية المؤسسات ا مشروعھالضرائب اتمام الصعب من عليھ  .تجعل
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