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 شكر وعرفان:

الحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام عمى أشرف المرسمين سيدنا محمد عميو أفضل الصلاة 

 والتسميم وبعد.

بمناسبة انجاز ىذا العمل المتواضع وعملا بحديث سيدنا محمد صمى الله عميو وسمم:" من لا 

يشكر الناس لا يشكر الله"، كان لازما عمينا تقديم شكرننا إلى كل من ساىم معنا في انجاز ىذا 

عمى ىذا البحث  بالإشرافالبحث، وبالأخص الأستاذة المشرفة "باىة فاطمة" التي تفضمت 

عبارات الشكر والتقدير إلى  بأسمىالله كل الخير ولو من كل الاحترام والتقدير كما نتقدم  فجزاىا

أعضاء  وعمال، كما لا ننسى أن نشكر وموظفينإدارة كمية الحقوق والعموم السياسية أساتذة 

 لجنة المناقشة المقررين.

 

 

 

 

 

 



 

 الاىداء:

ن تروي ما عشناه من فرح وحزن ل سنوات من الجد والسير نختميا بأسطر ولو كثرت 5    

وخوف وأمل...، ىا قد وصمنا يامن قمتم لن تصموا، فالحمد لله الذي أخجمنا برحمتو وعطفو 

 ونعمو.

جمنا إلى الذي قال لي يوما لن تشقي ما دمت من نال من التعب وتحمل قساوة الحياة لأ    

 حيا، إلى سندي ومسندي وقوتي واتكائي، أبي الغالي. 

الميال الشداد، إلى  التي نسجت لنا الأمل وزرعت فينا الحب والطمأنينة، إلى ركيزتي في إلى   

 ، أمي الغالية.خيري وخيرتي

 أدام الله صحتيما وأطال في عمرىما وحفضيما.    

إلى اخوتي: بلال، نضال، وصال وصغيرتنا منار، إلى صديقتي وزميمتي في المذكرة:     

 منال.

لى كل عائمتي.من شارك إلى كل      ني ىاتو السنين: أشواق، نبيمة، نجاة وا 

    

 أمال.                                                                            



 

  

 

 :الاىداء

 الحمد لله رب العالمين والصلاة والسلام عمى أشرف المرسمين عميو أفضل الصلاة والسلام.    

فإنني أشكر بعد ذلك كل من ساندني في مسيرتي الدراسية وأىدي ثمرة جيدي إلى من قال     

وَقَضَى رَبُّكَ أَلاَّ تَعْبُدُواْ إِلاَّ إِيَّاهُ وَبِالْوَالِدَيْنِ إِحْسَاناً إِمَّا يَبْمُغَنَّ عِندَكَ الْكِبَرَ " فييا الله تعالى:

"، والذي يعجز القمم عن ىُمَا وَقُل لَّيُمَا قَوْلًا كَرِيماً  ل لَّيُمَآ أُفٍّ وَلَا تَنْيَرْ أَحَدُىُمَا أَوْ كِلَاىُمَا فَلَا تَقُ 

 كتابة ووصف تعبيما وسندىما في حياتي أدام الله صحتيما وعافيتيما وأخال عمرىما.

إلى اخوتي وأصدقائي الحاضرون والغائبون منيم، إلى عماتي عائشة وفاطمة المتان لا     

لى عمي الغالي محمد، إلى أبناء عمي الذين ىم أنسى  فضميما عمي من صغري إلى كبري وا 

 بمثابة إخوتي.

لى كل من ساعدني      كل الشكر والتقدير إلى كل من ساعدني في حياتي لأصل إلى ىنا وا 

إلى كل من ساعدني في إتمام ىذا العمل وشكر خالص لصديقتي ورفيقة دربي منذ طفولتي إلى 

يومنا ىذا وزميمتي في انجاز ىذه المذكرة أمال، لنختم بيا عب سنوات لموصول إلى ىذه 

 المحظة.

 منال.                                                                     
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 مقدمة:

إن الجزائر من بين أىم الدول في العالم التي تتمتع بمقومات سياحية كبيرة وذلك ناتج عن     
تنوع التضاريس والمناخ والمناطق والأثار التاريخية، ولكن لم يتم الاىتمام بالجانب السياحي إلا 
بعد الانفتاح الاقتصادي، وتسعى الجزائر لمنيوض بقطاع السياحة باعتبارىا موردا لتحقيق 

وذلك بجمب العممة الصعبة عن طريق لفت انتباه التنمية المستدامة وتحقيق النمو الاقتصادي 
السياح عبر العالم من أجل السياحة في الجزائر، لكونيا تتميز بموقع ميم يحتوي عمى مناطق 
سياحية ومناخية وصحراوية، إذ تعد صحراء الجزائر أكبر ما تعتمد عميو في مجال السياحة 

را إلى توفر المعالم والآثار التاريخية فتتمتع الجزائر بمقومات طبيعية تجعميا تتميز وىذا نظ
واحدة بمناظر طبيعية تختمف من منطقة لأخرى وىو شيء نادرا ما تجده مجتمعا في دولة 

، واحات وشواطئ( وكذلك مناخ معتدل والتي تشكل بدورىا )صحراء شاسعة، غابات، أنيار
وير السياحة إلا أنيا لا تولي اىتماما كبيرا بيذا المجال فحال دون شرطا ىاما لتحفيز وتط

 الاستفادة منو.

يعد العقار السياحي صورة من صور العقار الموجو للاستثمار، باعتباره مورد ىام للاقتصاد     
كل استثمار، وأولى المشرع الجزائري اىتماما بالعقار السياحي منذ  مناطالوطني، إذ يمثل 

الاستقلال عبر عدة نصوص قانونية وذلك ناتج عن الأىمية البالغة التي يكتسبيا العقار 
السياحي لارتباطو بجزء ىام من الثورة الوطنية ودوره في تحقيق التنمية المستدامة إذ لا يقل 

عقار الصناعي، بحيث يعتبر مجال السياحة من أىم فرص الجزائر دوره عن العقار الفلاحي وال
من أجل تعويض العجز الذي تعاني منو في باقي القطاعات حيث يتم الاعتماد عمى قطاع 
لمحروقات فقط، وباعتبار أن العقار السياحي مورد جديد غير قابل لمنفاذ وقابل لمتطوير أي أنو 

بالقطاع الاقتصادي فالعقار السياحي يعتبر ثروة رئيسية ثروة مستدامة فيو عامل كبير لمنيوض 
تتجمى أىميتو في الأنشطة الاقتصادية المتمركزة عميو والتي يقوم عمييا اقتصاد كثير من الدول، 



 مقدمة
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الأمر الذي جعل العقار مصدر رئيسي وميم لانتعاش القطاع السياحي في عدد كبير من دول 
 العالم من بينيا الجزائر.

المتعمق  031-03من القانون  20 العقار السياحي في المادة يالمشرع الجزائر  عرفو       
لقابل لمبناء المحددة ليذا اسياحي يتشكل العقار ال" :بمناطق التوسع والمواقع السياحية بقولو

 ،التابعة للأملاك الوطنية العمومية الأراضي يضمو  ،فى مخطط التييئة السياحية الغرض
 ص".عة لمخواوتمك التابوالخاصة 

ي المؤرخة ف 01-03ويرتكز النظام القانوني لمعقار السياحي عمى قوانين أىميا القانون رقم     
المحدد القواعد  02–03م المستدامة لمسياحة، والقانون رق المتعمق بالتنمية م17/02/2003

 طق التوسعمق بمناالمتع 03–03والقانون  ،ئال والاستغلال السياحيين لمشواطالعامة للاستعم
 والمواقع السياحية .

 03-03 ير من أحكام القانون رقمألغى الكث 404 – 08أنو بعد صدور القانون إلا     
 ر.ع والمواقع السياحية السابق الذكالمتعمق بمناطق التوس

الصناعي  نونا مشتركا يتعمق بكل من العقارقا 204–08وبالتالي أصبح القانون رقم     
 والعقار السياحي.

 

 
                                                           

.ر جالمعدل والمتمم م، 17/02/2003المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية المؤرخ  03-03 القانون من 20المادة  - 1
 م.19/02/2003المؤرخ في  ،11العدد 

الخاصة  كالتابعة للأملاعمى الأراضي  يحدد شروط وكيفيات منح الامتياز م،01/09/2008المؤرخ في  04-08القانون  - 2
 م.03/09/2008، المؤرخة في 49ع استثمارية المعدل والمتمم ج.ر، العدد مشاري زلمدولة والموجية لإنجا
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 :أىمية الدراسة

لمعقار  وء عمى النصوص القانونية المنظمةمى أىمية ىذا البحث عمى إسلاط الضجتت    
كقطاع المياه والثقافة  ىخر الأ ا، وذلك لارتباطو بمعظم القطاعاتيميفالسياحة وتحميميا و 

 والبناء... الخ.

 :أسباب اختيار موضوع

 :ة وأسباب موضوعية وىيأسباب شخصيختيار ىذا الموضوع إلى اتتكون أسباب     

زاتو ميوذكر م ناتجة عن ميولنا الشخصي في محاولة فيم موضوع البحث الأسباب الشخصية:
يمكن الاعتماد ي ن القطاعات التبيمن  ، ولكونوىمية كونو مرتبط بمختمف القطاعاتليحظى بأ

 .مييا في تحقيق النمو الاقتصاديع

لغة الباتو لى أىميإضوعية لاختيار موضوع البحث ب المو تكمن الأسبا الأسباب الموضوعية:
أىم مفاصل قانون  باعتبار موضوعا قانونيا يجمع أحد، و في دفع عجمة النمو الاقتصادي

 في مجال السياحة. نركاتشي ستثمار المذانالعقاري وقانون الاوىما القانون  ،الأعمال

 اشكالية موضوع البحث:

 :البحثين إشكاليات موضوع بمن    

 ؟كتسابوي خصائصو وأىمية وآليات اىو العقار السياحة وما ى ما -
 ؟السياحي كيف نظم المشرع الجزائر العقار -
 ئتو وتسييره؟ييحي وما ىي الأحكام القانونية لتىي آليات حماية العقار السيا ما -
 ؟الجية المختصة بالفصل فيياار السياحي و عقالمنازعات المتعمقة بال ما ىيو  -
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 :الدراسات السابقة  

في بعض  لا أنو تم تداولوإلبحث باىتمام الباحثين رغم أىمية، لم يحظى موضوع ا    
الاستثمار في العقار السياحية في  ل بعنوانسأوك ىكمذكرة كاميميا قيطون، نجو  ،المذكرات
 م.2020/2021ال تخصص قانون أعم يلجزائر التشريع ا

 صعوبات البحث:

ليذا الموضوع  ة بكافة القوانين المنظمةطىذا البحث إلى صعوبة الإحا يتكمن الصعوبة ف    
ينا أمر ايجاد مصادر صعب عم فكار في العديد من المذكرات حيثوتحميميا، وتشابو الأ

 .ابوشومت لمبحث، فمعظميا متداول ىوعناوين أخر 

 :منيجية البحث

الذي يتطمب تحميل  لموضوع البحثصفي التحميمي نتيجة نا عمى منيج الو تمدنا في دراستعا    
 ر السياحي.قاعلنصوص القانونية المتعمقة بالاوتوضيح 

 مات البحث:يتقس

 :ث قمنا بتقسيمو عمى النحو التاليوللإجابة عن إشكالية البح    

عنوان مفيوم ول بالمبحث الأ ،يمو إلى مبحثينسالسياحي وتم تق ماىية العقار :الفصل الأول
 آليات اكتسابو.منافع العقار السياحي و  انوالمبحث الثاني بعنو ر السياحي العقا

إلى مبحثين قسمناه ير العقار السياحي وحمايتو و سينوان النظام القانوني لتبع :ل الثانيفصال
والمبحث الثاني بعنوان الآليات  سيير العقار السياحيالمبحث الأول الأحكام القانونية لتييئة وت

 و.الواقعة عمي ار السياحي والمنازعاتقعحماية الالقانونية ل



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول:

 ماىية العقار السياحي
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 تمييد:

دور فعال في النيوض  السياحي لما لو منكبيرا بالعقار أولى المشرع الجزائري اىتماما     
ريفا قانونيا لو بل عرفو ، إلا أنو لم يحدد تعقانونيةص و صصاد الوطني وذلك عبر عدة نبالاقت

الاقتصادية وعميو نمية عقار السياحي موردا ىاما في التر العتبيو و صائصمكوناتو وخ عن طريق
بعدىا تشكيل العقار و  )المبحث الأول( العقار السياحي: مفيوم في ما يمي إلى قسنتطر 

 .(نيالسياحي )المبحث الثا

 حي.المبحث الأول: مفيوم العقار السيا

ناتج عن اعتباره  وىذا ،العقار الموجو إلى الاستثمار ن العقار السياحي صورة من صورإ    
الاقتصادي اح الانفتا فبدأ الاىتمام بو بعد حديثو ، وقد ظيرت قيمتيللاقتصاد الوطن ماىا امورد

 الاستقلال، وىو ما سنتطرق إليو في ىذاالجزائري إلى الاىتمام بو منذ  وىو ما دفع المشرع
ومكوناتو وخصائصو  المبحث الأول()المبحث من خلال تعريف وتشكيل العقار السياحي 

 .(المبحث الثاني)

 .السياحي المطمب الأول: تعريف العقار

عميو  ولععميو والذي ي في الأنشطة الاقتصادية المرتكزة ثروة أساسية يالسياح العقار تبريع    
ئة ىذا العقار ىذه الثروة الا من خلال تيي كثير من الدول ولن يمكن استغلالفي اقتصاد ال

والاجتماعية لذا  ر الاستثمار والتنمية الاقتصاديةالاستثمارية من أجل تطوي لاستقطاب المشاريع
الفرع )( وتشكيمو السياحي )الفرع الأول ا المطمب إلى تعريف العقارلال ىذسوف ندرس من خ

 (.الثاني
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 .الفرع الأول: تعريف العقار السياحي

من خلال مجموعة من  عقار السياحة منذ الاستقلال وذلكلت الجزائر اىتماما كبيرا بالأدلقد     
نتيجة لإدراكو أىمية ىاتو الثروة في الجزائري ىا المشرع النصوص القانونية والتنظيمية التي أقر 

 ذلك سوف نتطرققتصاديا لديلا ابحيث أصبح القطاع السياحي ببالاقتصاد الوطني،  النيوض
 .(والتعريف الفقيي )ثانيا القانوني لمعقار السياحية )أول( من خلال ىذا الفرع إلى التعريف

 ي.السياح أولا: التعريف القانوني لمعقار

من خلال النصوص  وذلك ي،احيرع الجزائري تعريفا شاملا ومعينا لمعقار السدد المشلم يح    
تعريف العقار ، ويمكن يان تشكيمو فقطتبب ي، بل اكتفىالقانونية المنظمة لو في القانون المدن

ة المقصود بو ما جاء في نص الماد، العقار و طمحينمكونة من مص السياحي بأنو عبارة
بحيزه ل كل شيء مستق " :المتضمنة م26/09/1975المؤرخ في  75/58،1مر من الأ 683/1

مشتق من كممة سياحة  السياحي ، المصطمح الثاني"و ثابت فيو ولا يمكن نقمو من دون تمف
مشرع تشكيل وبين ال 2،ليذا الأجنبي بنشاط يدر ربحا ود بيا الإقامة المؤقتة المرتبطةوالمقص

  المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية، واستقراءا 03–03القانون  العقار السياحي بموجب

 

                                                           
 78 ر العدد.المعدل والمتمم ج المتضمن القانون المدني م26/09/1975 المؤرخ في 75/58من الأمر 683/1المادة  - 1

 .1033 صم، 03/09/1975المؤرخة في 

المجمة  ،يةنظيموالت وموارده في ظل مجموع النصوص القانونيةو احي في الجزائر مفيومسيالعقار ال ،ةدمول بن سديج - 2
م، 2016يو نو ت، الجزائر، يمالونشريسي، تيسمسييحي  المركز الجامعي أحمد بن ،01الجزائرية لمحقوق والعموم السياسية العدد 

 .139ص 
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 ليذا ل لمبناء من الأراضي المحددةياحي القابسالتي جاء فييا: يتشكل العقار ال 1،منو 20 لممادة
الخاصة  موميةالتابعة للأملاك الوطنية الع الأراضي مالعرض في مخطط التييئة السياحية، يض

السياحي  العقار قد عرف عبارة يادة أن المشرع الجزائر مىاتو التابعة لمخواص، فنلاحظ من وال
 .من خلال تبيان تشكيمو

 قيي.ثانيا: التعريف الف

ت فقيية لتعريفو من أدى إلى محاولا ار السياحيقمحدد لمع يقانون ريفتعجود ن عدم و إ    
داخل  توجد ية التينبالم غير أو المبنية ة الخاصة والعموميةيالوطن مجموع الأملاك" بينيا أنو:

مخصصة للاستثمار والتوسع ال ل ىذه الاخيرة في الأراضيثممخصصة لمسياحة وتتالمناطق ال
عمى  والأجنبيةالوطنية تشجيع رؤوس الأموال العقارات إلى  من ، بيدف ىذا النوعالسياحي

من خلال  التنمية الاقتصادية والاجتماعيةي لتحقيق في النشاط السياحالاستثمار و  الاستغلال
 .2ي"والتي تدعم حركية الاقتصاد الوطنىذه المنشآت السياحية ا العائدات المالية التي تحققي

مناطق التوسع  مجموع الأراضي القابمة لمبناء الموجودة داخل " :عرف أيضا عمى أنو کما    
حق  صاحبياالتي تمنح ل، ة السياحيةئييتالسياحية، والمحددة في مخطط ال عقاو والم ياحسيال

كل ما  "ريفو أيضا بأنو:عوتم ت 3"ة لقطاع السياحةظمالمن نينالاستغلال السياحي في حدود القوا
ى و قمامات الاستشفائية، والحالسياحية وال احة كفنادق والمركباتيىو ثابت في مجال الس

                                                           
والمواقع السياحية المعدل والمتمم ع يتعمق بمناطق التوس م 17/02/2003المؤرخ في  03-03من القانون  20المادة  - 1

 .120م، ص 19/01/2003المؤرخ في  ،11 ج.ر العدد

المركز  ،4العدد  ،محمية القانون والعموم السياسية خميفي محمد النظام القانوني للاستثمار في العقار السياحي بالجزائر - 2
 .120م، ص 2006الجامعي، النعامة، الجزائر جوان 

الخاص، تخصص قانون  ير في القانونت، مذكرة ماجسجزائري في الحاسيالنظام القانوني للاستثمار ال بين،فضيمة عن - 3
  .86م، ص 2010جانفي  ،مب البميدةدحد سعجامعة  ،أعمال كمية الحقوق
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أنو الأراضي المحدد والمصنف عمى  ء منعاو ىـو  أو ،الاستثمار اراطالسياحية المنجزة في 
 .1"في مجال السياحة استغلالوسياحي لأجل 

 الفرع الثاني: الأصناف القانونية لممكية عقار سياحي.

 تيوالمواقع السياحية وال توسعالمتعمق بمناطق ال 03/03القانون رقم  20من خلال المادة     
في مخطط ض من الأراضي المحددة ليذا الغر  السياحي القابل لمبناء تشكل العقاري :"تنص عمى

تابعة مية والخاصة، وتمك الالأراضي التابعة لأملاك الوطنية العمو  التييئة السياحية ويضع
ة وطنية أو صوخا ية عموميةتشكل من أملاك وطنيالسياحي  ستنتج أن العقارنومنو لمخواص". 

 .2خواصمتعود ممکيتيا ل

 يتشكل وفقا لمخطط التييئة السياحية إلى: احيسيىاتو المادة فإن العقار ال صخلال ن منف    

المموك لمدولة  السياحي ة أو العقارخاصالأراضي التابعة للأملاك الوطنية العمومية وال -
 .)أولا( سنعالجووىو ما 

 ص وىو ما سنعالجو ثانيا.التابعة لمخواص أي العقار السياسي الممموك لمخوا يالأراض -

 الممموك لمدولة. ياحيأولا: العقار الس

من  02 ة حسب المادةطنيالو لاك ات الممموكة لمدولة وتشمل الأمقصد بو جميع العقار وي    
ة وتتكون الأملاك الوطني ،عدل والمتمممالأملاك الوطنية الون المتضمن قان 90/30القانون رقم 

لاك من الأم 90/303 من القانون رقم 14حسب نص المادة لمدولة وجماعتيا المحمية  التابعة

                                                           
ة سعد عكمية الحقوق جامقانون الأعمال،  ، مذكرة ماجستير في القانون الخاصللاستثمارة فز العقار كآلية محأمال مشتي،  -1
 .86م، ص 2010، جانفي بالبميدة بحمد

 .16المذكور سابقا، ص  03/03من القانون  20المادة  -2
عدل والمتمم، م المتضمن قانون الأملاك الوطنية الم01/12/1990المؤرخ في  90/30من القانون  14و  02المادتين  -3

 .1665-1664م، ص 02/12/1990، المؤرخ في 2ج.ر العدد 
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تصرف مالحالتين غير قابمة ل يف ىيالاصطناعية و  العمومية ملاكالأة و الطبيعي العمومية
 والحجز.والتقادم 

 العمومية الطبيعية: الوطنية كلا مالأ .1

ي عمى قدرة الانسان فجة خار  عية أيبياتو الأملاك من خلال الظواىر الطتتشكل ى    
عمومية وتشمل بصفة عامة عمى وتحديد مجاليا كأملاك  ىادوجو  بإثبات ةالدولوتقوم  1،تكوينيا
ونصت المادة  2يعية،الموارد والثروات الطبمومية المالية و ك العمومية البحرية والأملاك العالأملا
البحرية الداخمية، طئ البحر والمياه المذكور سابقا، ذكرت شوا 90/30 من القانون 15

الوطنية  والأملاك أو المجالات الموجودة ضمن حدودىا، والبحيرات والمساحات المائية الأخرى
نما عمى سبيلصعمى سبيل الح يستل : تشمل الأملاك الوطنية عبارةالمثال ما تفيده  ر وا 

 .90/303من القانون  15اردة في المادة الو ما يأتي:  العمومية خصوصا عمى

 :الأملاك الوطنية العمومية الاصطناعية .2

 90/304من القانون  16المادة  والمذكورة فيبتدخل الانسان  أتنش تيالأملاك الوىي     
الاصطناعية تتمثل في المنشآت ن الأملاك الوطنية فإ دل والمتممالوطنية المع كالمتعمق بالأملا

، نمن أملاك ناتجة عن تدخل الإنسا ياأن ة أييئحدائق الميية واللأماكن الأثر او  ىالفنية الكبر 
 .5م سياحيةحتوي عمى أنشطة ومعالي لكونيا تسياحوبالتالي تعتبر 

                                                           
، السنة 01سيام عبدلي، ممخص الأملاك الوطنية، كمية الحقوق، قسم القانون العام السنة الثالثة جامعة منتوري قسنطينة  - 1

 .10م، ص 2014/2015الجامعية 
، 06الجزائر، مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، العدد  عابدة مصطفاوي، التنظيم القانوني لمعقار السياحي في - 2

 .157البميدة، الجزائر، ص 
 .1665مرجع نفسو، ص  90/30من القانون  15المادة  - 3
 ، المذكور سابقا.90/30من القانون  16المادة  - 4
لمدراسات القانونية والاقتصادية، المركز  حميد محديد، حماية العقار السياحي في التشريع الجزائري، مجمة الاجتياد - 5

 .300م، ص 2018، أكتوبر 05الجامعي تامنغست، العدد 



 ماىية العقار السياحي                                                                   الفصل الأول:
 

 

12 

 .صاممك الخو  سياحيثانيا: العقار ال

 1،أي ممموكة للأفرادالحالة في شكل ممكيات عقارية خاصة  ىذه يف ياحييكون العقار الس    
الحقوق  متع والتصرف في المال العقاري أوحق الت كية العقارية الخاصة ىي عبارة عنوالمم

 2.طبيعتيا أو غرضيا فقو  كملااستعمال الأ أجل العينية وذلك من

ص إلا أنيا ذات طابع خاصة تعود ممكيتيا الأصمية لمخواوعمى الرغم من أن الأملاك ال    
ورد في مخطط  ناء طبقا لمابوتكون قابمة لمالسياحية  وتقع داخل مناطق التوسع والمواقعسياحي 

تنمية لم عت الضرورة تمجأ الوكالة الوطنيةأنو اذا د، كما المعد طبقا لمقانونة التقنية السياحي
 ر سابقا،و كالمذ 03/03،4 رقم من القانون 22المادة  ء فيحسب ما جا 3ة إلى اقتنائيا،ياحسيال

لمبناء أو قابل  مبنى أو ياحيأن يكون العقار الس إمافترض ك فإنو في ىذه الحالة يعمى ذل
يكون العقار السياحي  عمالأأنو في الغالب  ية محمية إلاسياح أراضي تحتوي عمى خصائص

ي إطار فما  انحاز تم ،حمامات أو مطاعم أم سياحية ىالحالة عبارة عن فنادق وقو ىذه في 
 5.من قبل الخواص ياحيالاستثمار الس

 

 

 

                                                           
 .158، ص دة مصطفاوي، مرجع سابقبعا - 1
م، 2010، دار ىومة، الجزائر، 2عمر حمدي باشا، نقل الممكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الأحكام، ط  - 2

 . 5ص 
، العقار السياحي في الجزائر مفيومو موارده في ضل مجموع النصوص القانونية والتنظيمية، المجمة جمول بن سديرة - 3

 م.6/2016الجزائرية لمحقوق والعموم السياسية، المركز الجامعي أحمد بن يحيى الونشريسي، تيسمسيمت، الجزائر، العدد الأول، 
 .17، مرجع سابق ص 03/03من القانون رقم  22المادة  - 4
احي في الجزائر، مذكرة ماستر في القانون العقاري، كمية الحقوق، منى حنيش، النظام القانوني والمؤسساتي لمعقار السي - 5

 م.2012/2013جامعة يحيى فارس بالمدية، 
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 .العقار السياحيوخصائص  لمطالب الثاني: مكوناتا

ز يمالسياحي الذي يت الطبيعية ويعتبر العقاربالموارد الجزائر من أكثر الدول الغنية  صنفت    
خلاليا عامل أساسي لجمب ر من بيعت قارات بخصائص ومكونات، والذيععن غيره من ال

 ر.الاستثما

 .السياحي راعقوين الكالفرع الأول: مناطق ت

صوص في النما ىو منصوص عميو  حسبظيمات و نمن خلال ما ورد في القوانين والت   
المادة  نص في صياي يتم استخلاتوال السياحي تعمقة بمكونات وأىم أصناف العقارالقانونية الم

المناطق والأماكن السياحية ومن  ضمنالمتم 26/03/1960 في المؤرخ 66/62من الأمر  02
السياحي  من تحقيق مخطط خاص بالتنظيم ":صمنو والتي تن 02لنص المادة ائنا استقر خلال 

لمتدابير الخصوصية لحمايتيا حيث  ذات أولوية سياحية خاضعةن كسيجرى تحديد مناطق وأما
 1واستثمارىا". تبدأ الجيود لتجييزىا

كممة الأماكن استبدال تم  2م2003–02–7المؤرخ في  03–03ص القانون رقم ن وبحسب    
 ما ستتطرق إليو : السياحية وىذا مناطق السياحية إلى مناطق التوسعوال

 :ياحيالتوسع السأولا : مناطق 

مناطق التوسع ب الذي يتعمق 03-03او من القانون رقم  02/2ا لنص المادة استقراء    
لتنمية منشآت سياحية ومؤىمة  قابمة يي الأساس عبارة عن مناطق أو أراضيي فف 3السياحي

بداعية ملائمة لمسياحة لتطوير أي نوع من أنواع  ة بصفات طبيعيةز يمومت الاستغلال وبشرية وا 
ونستنتج أنيا عبارة عن امتداد إقميمي قابل لمبناء لإقامة منشآت سياحية وتطويرىا  السياحة

                                                           
 م المتضمن المناطق والأماكن السياحية.26/03/1960المؤرخ في  66/62من الأمر رقم  02المادة - 1
 م.17/02/2003المؤرخ في  03-03القانون رقم  - 2
 سابق الذكر. 03-03من القانون  02/2المادة  - 3
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يا أو أقطاب سياحية أو شواطئ عبمختمف أنوا ىذه المؤسسات والتي تدر مداخيل معتبرة ومن
 :سوف تتطرق إليو إلى النحو التاليوىو الذي حموية  أو مياه

 المؤسسات الفندقية: .1

حدد يم 1999–01-06في  مؤرخال 01–99من القانون رقم  03–04المادة  نصندا لس    
المؤرخ في  158–19م رقالمرسوم التنفيذي صدر  القانونوطبقا ليذا  1القواعد المتعمقة بالفندقية

ل وصنفيا وحدد استغلاوحدد كيفيات  المؤسساتالذي أعطى تعريف ليذه  2م2019–30-04
يقصد "  يمي: عمى ما 1الفقرة  02 المرسوم المادةا من ىذفي الفصل الأول د ور  شروطيا حيث

رين أو ما سسة ذات طابع تجاري تستقبل زبائنمفيوم ىذا المرسوم عمى مؤ  بمؤسسة فندقية في
بالخدمة ليم أساسا خدمات الإقامة مصحوبة وتوفر  ،يمليمين دون أن يتخذوىا سكنا قم

 3".بيا المرتبطة

واسع وغير فمفيوميا  مؤسسات الفندقية عمى الفنادق فقطار الانحصما أن ذلك لا يعني ك    
سابقا عمى أن المذكور  158-19 فيذينتمن المرسوم ال 03حيث تشمل المادة  رمنحص

الفنادق أو الاقامة  ققالسياحية أو قرى العطل، ش لفنادق والمركباتاالفندقية ىي " المؤسسات
 4أو نزل الطريق، المخيمات السياحية". الفندقية بالموتيلات

 الشواطئ: .2

 02-03حسب المادة  ر سياحي فقد تم تعريف الشاطئعقائ عمى أنيا طواشوباعتبار ال    
مة الذي يحدد القواعد العام 2003-02-17المؤرخ في  03/02من مفيوم القانون رقم 

                                                           
 م يحدد القواعد المتعمقة بالفندقة.06/01/1999المؤرخ في  1-99من القانون رقم  03-04المادة  - 1

شروط وكيفيات استغلاليا م يعرف المؤسسات ويحدد 30/04/2019المؤرخ في  19/158المرسوم التنفيذي رقم  - 2
 وتصنيفيا.

 م.30/04/2019المؤرخ في  158-19من المرسوم التنفيذي رقم  1الفقرة  02المادة  - 3
 .158-19من المرسوم التنفيذي  03المادة  - 4
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يضم عي يبلمساحل الط ي"شريط إقميم شواطئ عمى أنوللاستعمال والاستغلال السياحين لم
في الظروف الجوية العادية  البحر في أعمى مستواىا خلال السنةبأمواج  المغطاة المنطقة

ياحية لاستقبال بعض الس اھتيم موقعيا وقابمكودىا بحمة ليا والتي تضبط حدمتخاالممحقات وال
 1بفرض استغلال السياحي".التييئات 

 :الساحل .3

 ضمنيت ذيوال عدة كيمومترات والبحرية عرض لممياهل الجزء البري المحاذي حبالسا صدويق    
 يئيةسيره يتطمب معرفة الأنظمة البديده وتييئتو وتيكي تحما أنو وسط ديناميالمياه الاقميمية ك

 2ىا.لتفاعل بينيا والتحكم في مسار تكونو وا التي

 محاولا وتعداد محتويات قتصر عمىاي تعريفا لمساحل بل عطلا أن المشرع الجزائري لم يإ    
 م1999–12–01المؤرخ في  29– 90في القانون رقم  يتبين ذلك بشكل واضحو  3اقوطتحديد ن

ل بالنظر إلى حيضم السا" :ياصنمنو ب 44تمم في المادة مل والدالمع ة والتعميرئيتيالمتعمق بال
 800 ئةثمان م وكذلك شريط من الأرض عرضو الأدنى زيراتلجافة الجزر واكالقانون  ىذا

 ويشمل: 4".طول البحرمتر عمى 

مفصولة من  تكون حدرات التلال والجبال المرئية من البحر والتي لانكافة الأراضي وم -
 .ميحبسيل سا ئالشاط

 .( كيمومترات03يا عن ثلاثة )رضالسيول الساحمية التي يقل ع -
كون جزء ما ي مجردب ر( مت300عمى عرض ثلاثمائة )ة وشواطئيا رطبامل المناطق الك -

 .ل كما ىو محدد أعلاهحمن ىذه المناطق عمى السا
                                                           

 م.17/02/2003المؤرخ في  02-03من القانون رقم  02-03المادة  - 1
 .136جمول بن سديرة، ص  - 2
ىنوني، الحماية الراشدة لمساحل في القانون الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانون العام، كمية الحقوق جامعة نصر الدين  - 3

 .09م، ص 2010/2011سعد دحمب بالبميدة، السنة الجامعية 
 م المتعمق بالتييئة والعمران.01/12/1990المؤرخ في  29-90من القانون رقم  44المادة  - 4
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 .لحات التي يوجد جزء منيا بالساكامل الغاب -

المؤرخ في  021-02من القانون رقم  07يتجمى ذلك أيضا في المادة كما     
و حيث ذكر مشتملات الساحل عمى أنو:" م المتعمق بحماية الساحل وتنميت05/02/2002

جميع الجزر والجزيرات والجرف القاري وكذا شريطا ترابيا بعرض أقمو ثمان مائة متر عمى 
 طول البحر وىو يشمل:

السيول الساحمية التي يقل عمقيا عن ثلاثة كيمومترات ابتداءا من أعمى نقطة تصل  -
 إلييا مياه البحر.

 ضي ذات الوجو الفلاحي.كامل الأجمات الغابية والأرا -
 وابي والجبال المرئية من البحر وغير المفصولة عن الشاطئ بسيل ساحمي.سفوح الر  -
 المواقع التي تضم مناظر طبيعية، أو تحمل طابعا ثقافيا أو تاريخيا. -

نوعية تكون  أن الساحل وىو يشمل منطقة 02/022من القانون  8/2ضافة إلى المادة ا    
ة وتثمين، تدعى المنطقة الشاطئية وتضم: الشاطئ الطبيعي، الجزر موضوع تدابير حماي

 والجزيرات، المياه البحرية الداخمية، سطح البحر الإقميمي وباطنو.

 المياه الحموية: .4

م الذي 19/02/2007المؤرخ في  69-07حسب المادة الثانية من المرسوم التنفيذي رقم     
ل المياه الحموية عرفت المياه الحموية عمى أنيا يحدد شروط وكيفيات منح استعمال واستغلا

كن أن تكون ليا خاصيات "مياه مجذوبة انطلاقا من نبع طبيعي أو بئر محفورة والتي يم
 3مطبيعة الخاصة لمصادرىا وثبات مميزاتيا الطبيعية ومكوناتيا الكيمياوية".علاجية نظرا ل

                                                           
 م المتعمق بحماية الساحل وتنميتو.05/02/2002المؤرخ في  02-02من القانون رقم  07المادة  - 1
 السابق الذكر. 02-02من القانون  02-08المادة  - 2
م الذي يحدد شروط وكيفيات منح استعمال 19/02/2007المؤرخ في  69-07من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  - 3

 ية.واستغلال المياه الحمو 
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المذكور سابقا بأنيا "تعد  69-07من المرسوم التنفيذي  03إضافة إلى ما ورد في المادة     
مياه البحر التي يمكن بعد معالجتيا ونقميا أن تكون ليا خاصيات علاجية بمثابة مياه حموية 

 1وتخضع لأحكام ىذا المرسوم".

 المؤسستين:  كما أن يتم استعمال واستخدام المياه الحموية من طرف احدى    

من المرسوم  05وىي مؤسسات تم تعريفيا وفقا لنص المادة الخامسة المؤسسات الحموية: -أ
المذكور سابقا أن " تعتبر مؤسسة حموية كل مؤسسة تستعمل المياه  692-07التنفيذي رقم 

 الحموية ومشتقاتيا لأغراض علاجية واستعادة المياقة البدنية".

 69-07من المرسوم التنفيذي  063سندا لنص المادة  البحر:مؤسسات المعالجة بمياه -ب
المذكور أعلاه والتي عرفتيا بأنيا "تعتبر مؤسسة لممعالجة بمياه البحر كل مؤسسة تستعمل مياه 

أعلاه في أغراض علاجية  03البحر والموارد الطبيعية المستخرجة من البحر في اطار المادة 
 واستعادة المياقة البدنية".

 الأقطاب السياحية الامتياز: .5

جغرافي مجيز  حيث تعتبر الأقطاب السياحية عمى أنيا عبارة عن مزيج في فضاء    
بنشاطات سياحية وترفييية ومجيز بكامل تجييزات المستمزمة للإقامة بحيث تعد الأقطاب 

يد اقامات فضاءات تقوم عمى تقديم الامكانية السياحية النوعية بشكل يحفز عمى تشي  السياحية
 ممكنة الوصول فيي مجال للإمكانيات والمعارف المادية والمالية والحرف والكفاءات.

                                                           
 السابق الذكر. 69-07من المرسوم التنفيذي  03المادة  - 1
م، يحدد شروط وكيفيات منح امتياز واستعمال 19/02/2007المؤرخ في  69-07من المرسوم التنفيذي رقم  05المادة  - 2

 لممياه الحموية.
 المذكور سابقا. 69-07من المرسوم التنفيذي رقم  06المادة  - 3
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وذلك كمو داخل إطار التعاون مع مشروع التنمية الإقميمية السياحية يستجيب القطب     
 1السياحي لطمب السوق ولديو استقلالية كافية ليكون قادرا عمى المستوى الدولي والوطني.

أن أبعاد وأىداف الأقطاب السياحية تعددت وتأىمت لتصبح مقدمات رمزية لواجية  كما    
 الجزائر بإضافة أنيا تقدم الإمكانيات السياحية النوعية.

وبالتالي فإن ليذا اليدف يسعى المخطط التوجييي لمتييئة السياحية إلى تشديد سبعة أقطاب     
غرب، جنوب شرق الواحات، جنوب غرب، سياحية للامتياز )شمال شرق، شمال وسط، شمال 
وىذا ما تم دراستو في المخطط التوجييي  2الجنوب الكبير الطاسيمي، الجنوب الكبير اليقار(

 م.2008لمتييئة السياحية لسنة 

 حمية:مثانيا: المواقع السياحية والمناطق ال

المواقع السياحية ميمة كأىمية مناطق التوسع السياحي كما أنيا جزء ميم من  وتعتبر    
 وىذا ما جسده المشرع الجزائري في التنظيمات والنصوص القانونية. ،مكونات العقار السياحي

 المواقع السياحية: .1

الثقافي  الذي يتعمق بحماية التراث 043-98من القانون  02حيث ورد في المادة الثانية     
يتبين مفيوم المواقع السياحية أنيا كافة الممتمكات الثقافية العقارية والعقارات بالتخصيص التي 
يممكيا أشخاص طبيعيين أو معنويين تابعين لمقانون الخاص والموجودة كذلك الطبقات الجوفية 

يخ إلى يومنا لممياه الإقميمية الوطنية عن مختمف الحضارات المتعمقة منذ عصر ما قبل التار 
 ىذا.

                                                           
 . 137مرجع سابق، ص  جمول بن سديرة، - 1
المخطط التوجييي لمتييئة السياحية لوزارة تييئة الإقميم والسياحة والبيئة، الأقطاب السياحية السبعة لامتياز الكتاب الثالث  - 2

 م.2008
 م المتعمق بحماية التراث الثقافي.15/06/1998المؤرخ في  04-98من القانون  02المادة  - 3
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من القانون  03-02تم تعريف الموقع السياحي في نص المادة واستنادا لمنصوص القانونية     
الذي يتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية بأن الموقع السياحي ىو "كل  031-03رقم 

منظر أو موقع يتميز بجاذبية سياحية بسبب المظير الخلاب بما يحتويو من عجائب 
خصائص طبيعية أو أسطورية أو ثقافية، والذي يجب تثمين أصالتو والمحافظة عميو من التمف و 

 أو الاندثار بفعل الطبيعة أو الانسان". 

الذي يتعمق بحماية  04-98القانون وبالرجوع إلى النصوص القانونية التي وردت في     
 ة أصناف منيا:فقد صنفت الأماكن والآثار التاريخية إلى عدالتراث الثقافي 

فتعد المعالم  042-98من القانون  1-17حسب ما نصت عميو المادة المعالم التاريخية: -أ
التاريخية أنيا عبارة عن "أي انشاء ىندسي معماري أو مجموعة يقوم شاىدا عمى حضارة معينة 

 أو حادثة تاريخية".

فتعتبر المواقع  043-98رقم من القانون  28استنادا لما جاء في المادة المواقع الأثرية: -ب
الأثرية عمى أنيا "مساحات مبنية أو غير مبنية دونما وظيفة نشطة، وتشيد بأعمال الانسان أو 
بتفاعمو مع الطبيعة بما في ذلك باطن الأرض المتصمة بيا وليا قيمة من الوجية التاريخية أو 

اقع الأثرية بما فييا المحميات الأثرية أو الدينية أو الفنية، والمقصود بيا عمى الخصوص المو 
 الأثرية والحظائر الثقافية".

فإنيا عبارة عن  044-98من القانون رقم  41سندا لنص المادة  القطاعات المحفوظة:-ج
 ات عقارية حضرية أو ريفية.مجموع

                                                           
 المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية. 03-03من القانون رقم  03-02المادة  - 1
م المتعمق بحماية 1998يونيو  15ه الموافق ل 1419صفر  20المؤرخ في  98/04من القانون رقم  17/1المادة  - 2

 افي.التراث الثق
 سابق الذكر. 98/04من القانون رقم  28المادة  - 3
 سابق الذكر. 98/04من القانون رقم  41المادة  - 4
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 المناطق المحمية: .2

 ىي عبارة عن موقع سياحي غير مؤىل لمتعمير أو البناء.    

المتعمق بمناطق التوسع والمواقع  03-03من القانون رقم  02/04وقد عرفتيا المادة     
بأنيا: "جزء من منطقة التوسع أو موقع سياحي غير قابل لمبناء ويستدعي حماية  1السياحية

 خاصة قصد المحافظة عمى مؤىلاتو الطبيعية أو الأثرية أو الثقافية".

فيا في المادة م تعريتوالتي  المحمية تشمل كل من الحظائر الوطنيةضافة إلى أن المناطق ا    
المتعمق بالمجالات المحمية في إطار م 17/02/2011في  المؤرخ 11/2 من القانون رقم 05

ة ينشأ بيئي أو عدة أنظمة ذو أىمية وطنيعي لنظام يبمجال ط"عمى أنيا  2التنمية المستدامة
 ".ة أنظمة بيئيةامة لنظام أو عدتيدف الحماية الب

المذكور  11/2 رقم  من القانون 063عرفتيا المادة  يوغير ذلك الحظائر الطبيعية الت    
والتسيير المستدام للأوساط الطبيعية والحيوان  مجال يرمي إلى الحماية والمحافظةسابقا بأنيا "

 ."البيئية والمناظر التي تميز المنطقة والنبات والأنظمة

في نصوص المادتين  لك المنطقة الفاصمة ومنطقة العبور والتي تم استقراءهضافة إلى ذا    
 .سابقا المذكور 11/2 من القانون 15/54و 15/3

 .الفرع الثاني: خصائص العقار السياحي

والتي من خلاليا  اعنو تعا بالموارد الطبيعية و بتصنف الجزائر من الدول الأكثر تشو تعد     
 .السياح إلييا واندفاعتؤىل إلى السياحة 

                                                           
 المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية. 03/03من القانون  02/04المادة  - 1
 .جالات المحمية في إطار التنمية المستدامةمبال المتعمق م 17/02/2011المؤرخ في  11/02من القانون  05المادة  - 2
 سابق الذكر. 11/02من القانون  06المادة  - 3
 سابق الذكر. 11/2من القانون رقم  15/3/5المادة  - 4
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ا بقط احي يتميز بمجموعة من المميزات والخصائص التي تجعمويالس ركما أن العقا    
 1.، وىذا ما يميزه عن غيره من العقاراتسياحيا

منيا القانون رقم  ذكرنو مختمف النصوص القانونية والتي ت عميصواضافة إلى ما ن    
السياحية الذي يتم حصر فيو أىم  يةتنمالذي يتعمق بال م17/02/2003المؤرخ في  03/01

نين والاقتصاد الوطني من موارده خلالو يستفاد منو المواط الذي من ،خصائص العقار السياحي
 .بالمنفعة العامة امتيازه فضلب

 2.وميم بقوانين حماية البيئة كبيرا ارتباطاة وتنمية العقار السياحي ليا يئكما أن قواعد التي    

 :السياحي فيما يمي ارخصائص العق وتكمن أىم    

 أولا: العوامل الطبيعية:

والسيول والمناظر  ل كالجبال والبحاروج زرة عن موارد تكون من خمق الله عوىي عبا    
 .نع الإنسانصوالتي لا تكون من  ةبة وكل ما يتجمى في الطبيعة الخلاالطبيعي

 :ذكر أىم ىذه الموارد فيما يمينو     

 :والمناخالموقع -1

 .المغرب العربي الكبير القارة الافريقية وىي تتوسط بلادبالنسبة لمموقع فتقع الجزائر شمال     

معين  امتدادمحددة في  دراسة حالة الجو خلال فترة زمنيةأما بالنسبة لممناخ فيو عبارة عن     
 .طياو بووقت ى من خلال درجات الحرارة ومدى سرعةوذلك 

 .الأمطار وأوقات سقوطيا في مختمف الفصول وكذلك    

                                                           
 .131جمول بن سديرة، مرجع سابق، ص  - 1
 حياة كحيل، آليات استغال العقار السياحي الموجو للاستثمار، حوليات جامعة الجزائر. - 2
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 .حة الانسانصب الطبيعية لنر المناخ من الجواعتبكما ي    

  :1أنواع من المناخ 3وتتميز الجزائر من الشمال إلى الجنوب بثلاثة     

 صحراوي. مناخ 
 مناخ متوسطي.  
 مناخ شبو قاري. 
 الساحل: -2

، وتوجد وتكونو الصخري وىو يمتاز بارتفاعو كمم1200الساحل الجزائري عمى امتداد يمتد    
 متدة عمى ىذا الساحل نجد المقالةالمناطق السياحية الم دة فضاءات سياحية نادرة، ومن أىمع

 2.(الخ ...ني صافب)القالة، سيدي فرج، 

 :المناطق الجبمية والمناطق الصحراوية -3

مي تال وجود سمسمتي الأطمسي الجزائر ىو بالنسبة لممناطق الجبمية فما يميزىا ف    
كميا أماكن ، ارات والكيوفغوالم كجدةيجد محطة الشريعة وتحراوي ومن أىم المرتفعات نصوال

 ا.ھتر يا وزيافكتشالا أو مناطق تجذب السياح

م مميون كم 02حوالي  حراء الجزائر كبيرة فيي تبمغصما بالنسبة لممناطق الصحراوية فأ    
 .(تمنراست وتيندوف ،واد ميزاب ي،اليز  ،)أدراري الكبرى ىتوزع إلى أىم المناطق 

 

 

 
                                                           

 .208محديد حميد، ص  - 1
 .298المرجع نفسو، ص  - 2
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 وغرافيا:بالط -4

كذلك طبيعة التربية و  طبيعة ونوع الأرض من جبال ووديانوىي تشمل أو تتمثل في     
 1.خرية والرمميةصوالشواطئ ال

 :ت المعدنيةلمحطاا -5

ة إلى ذلك وجود منابع معدنية وثقافية متعددة اضاف حيةسيا بإمكانياتالجزائر متميزة  طبيعة    
 ةشدىم

 .تيا المتميزة بالعلاجصيفي خا

 .ثانيا: العوامل غير الطبيعية

ب غير طبيعية مؤىمة وجاىزة نجواأخرى ب طبيعية من جية يوجد من جية نما يوجد جواك    
المدن الحضارية، ك ة التي أنجزت من طرف الإنسانصطناعيالمعالم الاىي لاستقبال السياح و 

الدينية التي تمعب دورا ىاما و فعالا في استقطاب  الفنادق، الملاىي، المطاعم، وكذلك الأماكن
 2.السياح

 .البيئة ثالثا:

توافر جميع العناصر الطبيعية بفيو الانسان  ن الوسط الذي يتواجد ويعيشععبارة     
 .الاستمرار في الحياة يستطيع من خلاىا والتاريخية التي

. احة ناجحةيني سعتالنظيفة  لمنشاطات السياحية لأن البيئة حقيقيتوفر الأساس الوالبيئة     
 .حافظة عميووالم ئيتحسين الوسط البي ما أن السياحة تحفز عمىك

                                                           
السياح في ظل التحولات الاقتصادية )حالة الجزائر( أطروحة دكتوراه في العموم الاقتصادية، كمية خالد كواش، أىمية  - 1

 .24م، ص 2003/2004العموم الاقتصادية وعموم التسيير، جامعة الجزائر، 
 .132جمول بن سديرة، مرجع سابق، ص  - 2
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 .رابعا: العوامل التاريخية والثقافية

 :1اليونسكو والمتمثمة في نفة من طرف منظمةصممواد نجد أىميا في المعالم ال وىي    

 .ترجان وىي تقع في باتنة رو طت من طرف الامبراأانش ادقيمت -
 .يقةتن المدن الرومانية العم يتيبازة وى -
حياة ال س تحولات المناخ وتطوركلوحة تع 15000الطاسيمي وتحتوي عمى أكثر من  -

 .قبل الميلاد ةسن 6000البشرية خلال 

 منافع العقار السياحي وآليات اكتسابو.المبحث الثاني: 

للاستثمار لكونو أحد  أىمية العقار السياحي في كونو من أىم صور العقار الموجو تتجمى    
وتدعيم خزينة الدولة بالعممة الصعبة )المطمب  الركائز الأساسية لنمو الحركة الاقتصادية

 .ول(الأ

 لتطوير ىذا المجال المشرع الجزائري بتبني منيجية جديدة ونتيجة ليذه الأىمية أقر    
اب ىذا الأخير وىو سلتحديد طرق اكت تومحاول وذلك من خلال يار السياحعقعمى ال بالاعتماد

 .)المطمب الثاني( ما سنعالجو في

 :السياحي العقار منافعالمطمب الأول:   

، تقوم عمييا أي دولة ياحي ركيزة أساسية في بناء سياسة تنموية اقتصاديةلسا إن العقار    
أو اجتماعيا أو ثقافيا  اقتصادياسواءا  مجالات الحياة وذلك ناتج عن أىميتو في مختمف

الدراسة إلى ىذه الأىمية من خلال تقسيميا عمى النحو  ومن خلال ىات وسياسيا، وسوف نتطرق
 التالي:

                                                           
 .299حميدة محديد، مرجع سابق، ص  - 1
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الأىمية السياسية )الفرع ، الأىمية الاقتصادية )الفرع الأول(، الأىمية الاجتماعية )الفرع الثاني(
 .قافية )الفرع الرابع(الأىمية الث (،الثالث

 .الاقتصادية منفعةالفرع الأول: ال

نتيجة الاىتمام بالمجال  ممحوظا في الآونة الأخيرة وذلك اقتصادياالجزائر تطورا  تشيد    
ارتباط العقار السياحي بعدة قطاعات وىو ما  السياحية عن طريق عقاراتو، أدى ىذا التطور الى

 أي خمق مناصب شغل جديدة في عدة قطاعات من بينيا 1عمل جديد، يؤدي إلى توفير فرص
خمق وظائف مباشرة في  ن معدلإقا لدراسات مكتب العمل الدولي فالقطاع السياحي، وىذا طب

يرتفع و  ،فرص عمل لكل غرفة جديدة في فندق 1إلى  0,5دق مثلا فقط يتراوح بين قطاع الفنا
فمثلا فندق بـ  2.وأكثر 1,5ليصل إلى  نسبيا خفضالمن ىذا المعدل في الدول ذات الرواتب

وفندق  ،عمال غير مؤقتين 10و نمنصب عمل مرسمي 50ومقيى يخمق  سرير ومطعم 100
السياحية قادرة  نتاجا لما سبق أن الأنشطةستوا 3،عمل دائم 50يخمق  مسرير ومطع 200بـ 

الذي يحققو قطاع السياحة أكثر من  ففي الجزائر بمغ رقم الأعمال 4الةتصاص البطمعمى ا
الناتج المحمي من  %7المترتبة عمى السياحة حوالي  مميار دولار، وتمثل الموارد 1000
السياحة العربية  وتتوقع منظمة 5ن منصب عمل من تسعة يعود لمسياحة،أكثر م، مع العالمي

                                                           
، 65تقييم أثر النشاط السياحي في نمو الاقتصاد في مصر مجمة البحوث الاقتصادية عربية، عدد زينب توفيق اليد عميوة،  - 1

 .76م، ص 2004
عمى الموقع الالكتروني  22المنظمة العربية السياحية، التعاون العربي في قطاع السياحة، جماعة الدول العربية، ص  - 2

 .03:9على الساعة WWW .Arak-tourisme.org-détaut.Files،3202 فيفري 20تاريخ الاطلاع 

عيسى مرارقة التنمية لمسياحة في الجزائر، الممتقى الدولي حول اقتصاديات السياحة ودورىا في التنمية المستدامة جامعة  - 3
 م.2009/2010حاج لخضر، باتنة، 

المستدامة، مذكرة ماجستير في العموم حميدة بوعموشة، دور القطاع السياحي في تمويل الاقتصاد الوطني لتحقيق التنمية  - 4
 .36م، ص 2011/2012الاقتصادية، جامعة سطيف، 

 .44م، ص 2015من أجل انبعاثات الاقتصاد الجزائري، منتدى رؤساء المؤسسات جوان  - 5
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غيل لى زيادة تشىذا ما يؤدي إو  2017غاية  % إلى4,3يبمغ  ا في قطاع السياحةيسو  نموا
 2017.1مميون عامل سنة  86.8بمغ عدد العاممين لي البيت العاممة في ىذا القطاع

 %3تمثل  مميار دينار 250نمية الوطنية بـ النشاط السياحي في بلادنا في الت ىمايسكما     
 2.من مناصب العمل %5من الناتج الوطنية الخام و

مة رؤوس ىفي مسا ة تكمنأساس كل سياسة تنموية في الدول يويعتبر العقار السياح    
 3مةمقطاع السياحة، فروق تحويل العب الأموال الأجنبية في الاستثمارات السياحية الخاصة

مى طمب السمع الإنتاجية الخدمات السياحية إضافة إلى الاتفاق ع مسائح مقابللبالاتفاق اليومي 
أمام الدولة  الفرصة يالسياح تيح استغلال العقاري، لذلك ىلقطاعات اقتصادية أخر  والخدمات

 4.ىات أخر لتغطية العجز الذي تشكو منو قطاع

 .الاجتماعية الفرع الثاني: المنفعة  

معيشتيم  بأسمو  مشعوب وتحسينلمستوى المعيشي في رفع  يكمن دور العقار السياحي    
مجال السياحة تقارب الضعف مقارنة  لمساىمتو في الحد من البطالة لأن فرص الوظيفية في

 5.نسبة التوظيف عمى مستوى العالمي من %8بالقطاعات الأخرى وتمثل حوالي 

 

                                                           
 .220المنظمة العربية، المرجع السابق، ص  - 1
 .44من أجل انبعاثات الاقتصاد الجزائري، المرجع السابق، ص  - 2
 .44المرجع نفسو، ص  - 3
كاميميا قيطون، نجوى أوكسل، الاستثمار في العقار السياحي في التشريع الجزائري، مذكرة مكممة لنيل شيادة الماستر في  - 4

 م.2020/2021الحقوق، جامعة العربي بن مييدي، أم البواقي، 
5
- Pier py tourisme un phénomène économique Paris : édition les études de documentation 

Française, 1996, p 6. 



 ماىية العقار السياحي                                                                   الفصل الأول:
 

 

27 

خلالو الإنسان ليستعيض مطالب الاجتماعية والنفسية السياحي من ال لال العقارغيعتبر است    
ثقافة لخدمات عمى توفير مراكز الترفيو وال ملعيعود لمعمل بكفاءة من جديد حيث ينشاطو و 

 1.المواطنين إلى جانب السياح

مختمف أرجاء الوطن  ، الفنون الجميمة فيية تعيد إحياء النشاطات الحضاريةالتنمية السياح    
سائحين وكذلك لم وتقضية أوقات متنوعة بالنسبة اع فرص الاستمتاع والسفرفتر مما يؤدي إلى ا

 2.وتبادليا التعرف عمى ثقافات بعضيم البعوض ، كما تساعد عمىنالمحمي المواطنين

 .ة السياسيةمنفعالفرع الثالث: ال

عاملا لم  دتع كما توطيد العلاقات الدولية وتحسينياو  ريعمل العقار السياحي عمى ازدىا -
 .ياتسلف بين مختمف الأديان والجنآالسمم العالمي ونشر الت

حل تساىم في  النتائج الإيجابية لمعقار السياحي عمى المستويين الاجتماعي والاقتصادي أن - 
 3العديد من المشكلات السياسية.

والتعاطف والأمان  ود روح الإنسانيةتسل 4التخفيف من حدة التوتر العالمي، تعمل كذلك عمى - 
 في الشؤون العالمية.

                                                           
سعيد بريبش، حايمة شابي دور التنوع الاقتصادي من خلال الصناعة السياحية في الجزائر ممتقى استراتيجية الحكومة في  - 1

م، كمية العموم الاقتصادية وعموم التسيير، جامعة 2011نوفمبر  16-15القضاء عمى البطالة وتحقيق التنمية المستدامة 
 .8المسيمة، ص 

 ىالة الرفاعي، التأثيرات الاجتماعية والثقافية لمسياحة في المجتمع المحمي، الممتقى المصري للإبداع والتنمية. - 2
رادة المنشآت السياحية والفندقية طبعة  عبد السلام أبو قحف، تنظيم ،ماىرأحمد  - 3 المكتب العربي الحديث  مصر ،2وا 

 .170 ص ،م1999

، يفي عمم الاجتماع الحضر  مذكرة ماجستير ،الخدمات السياحية والفندقية والتنمية الحضارية في جيجل ،اشيع الياس - 4
 .80م، ص 2008/2009 ،جامعة قسنطينة
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السياحية أن  العالمي حيث يكون بإمكان الدولة والاىتمام دلكسب التأييكما يعد وسيمة   - 
ولو لم يكن ضمن برنامج  الإعلام يما تريد التركيز عميو فيا إلى ئحياستوجو اىتمامات 

 .السائحين

 .الثقافية : المنفعةالفرع الرابع

تبادل و ي فكر في كونو وسيمة لتبادل ال يالعقار السياحة في المجال الثقافتنعكس أىمية  - 
 .الثقافات بين الشعوب

المتبادل بين  والاحترام 1،وعي الثقافي المشترك بين الشعوبتنمية اليساىم التبادل الثقافي في  -
 .ين والسياحيمحثقافات السكان الم

عناصر ميمة  ، باعتبارىايللإقميم السياح ييعتبر حافزا قويا لحماية التراث الثقافي العقار  -
ية والعمرانية الفريدة من التاريخ قطة إلى المحافظة والاىتمام بالمنابالإضافلجذب السياحة 

 2.نوعيا

 3.بين الدول مانتشار ثقافات الشعوب وحضارات الأم د عمىساعي -

 حي.السيا العقار تسابكا لياتي: آالثان طمبالم

 بخصوصيات يرمتت التيحي ايالس التوسع مناطق نع سابقا ممناكت وأن لنا بقس كما    
 خلالمن  السياحي قارعال كتسابلا وذلك السياحة، استقبال عمى قادرة وفنية وثقافية طبيعية
 الوصول بغية وذلكاحي يالس التوسع مناطق بتسيير نيةعالم السياحية لمتنمية الوطنية الوكالة

                                                           
 ،جامعة تممسان، الجزائروالمجتمع،  الجزائر، مجمة عموم الانسان التنمية السياحية فيبوربعين،  ةوىيب ي،حضر  فضيل - 1

 .141ص ، م2014 نجوا ،10العدد 
 .23كاميميا قيطون، نجوى أكسل، مرجع سابق، ص - 2
التوزيع، عبد الالو أبو عياش وحميد عبد النبي الطائي، التخطيط السياحي، مدخل استراتيجي الأردن، الوراق لمنشر و  - 3

 .12م، ص 2004
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 نستعرضيا كالآتي: سوف طرق ثلاثة منضتت إذ .وتسيره استغلالو من المتوخاة الاىداف لىإ

 .الشفعة حق استعمال طريق نع :الأول الفرع

 ذات اتجاح توفير إلى ىادفة المحمية والجماعات الدولة طرف من الحق ىذا ينشأ والتي    
 .السياحي العقار اكتساب طرق احدى وىية، عام منفعة

 :الشفعة حق تعريف  -1

 الحمول تجيز رخصة ىي الشفعة" أن عمى الجزائري المدني القانون من 497 المادة تنص    
  1"الآتية المواد في عمييا المنصوص الشروطو  الأحوال نضم العقار بيع في المشتري محل

 70.3-98 رقم التنفيذي المرسوم من 10 والمادة 032-03ن القانو  من 10 – 21 المادة

 تمارس الوكالة ىذه أن حيث ،الحق ىذا باستعمال المكمفة الجية ىي الوطنية الوكالة وأن     
 لتطوير الوطنية السياسة طارإ يف وذلك 03-03 قانونال لظ في العقارات كل عمى الحق ىذا

 إراديا بعوض أو بدون عوض. الممكية لنقل ماإ محلا وتكون ةالعمراني والتييئة السياحة

 :ة لممارسة حق الشفعةعالاجراءات المتب -2

الشفعة ممارسة حق  كيفيات حددي الذ 06/3854المرسوم التنفيذي رقم صدر بالفعل  قدف    
 :و التالينحعمى ال كالة الوطنية لتنمية السياحة وىيمن طرف الو 

                                                           
 م المتضمن القانون المدني.26/09/1975المؤرخ في  58-75من الأمر  794المادة  - 1
 .03-03قانون  21المادة  - 2
المتضمن انشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانونيا الأساسي،  70-98من المرسوم التنفيذي رقم  06المادة - 3

 م.1998مارس  01 ، مؤرخ في11ج.ر عدد 
م يحدد كيفيات ممارسة الوكالة الوطنية لتنمية السياحة لحق 28/05/2006المؤرخ في  385-06المرسوم التنفيذي رقم  - 4

 الشفعة داخل مناطق التوسع.
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احة وفي يلمكمف بالسرد مبرر موجو لموزير ا بواسطة تمارس الوكالة حقيا في الشفعة -
 حدود الآجال الممنوحة ليا.

منطقة  كل عقار مدني أو غير مبنى واقع دخل عمىالحق  لموكالة ممارسة ىذا يخول -
ويكون محل تنازل بمقابل أو السياحية  ةئضمن مخطط التيي المحدد التوسع السياحي

 .غير مقابل
الممنوحة لموكالة  الميمة انتياءيوما من تاريخ  15جل أتم إعلام مالك العقار في ي -

 شفعة.ال حقللإفصاح عن قرارىا بشأن ممارسة 
لا ف ،الة والمالككإطار الاتفاق بالتراضي بين الو  يفيتم البيع  - الجية القضائي  نإوا 

 الممكية محل حق الشفعة. اقتناءتحديد ثمن  المختصة ىي من يؤول إلييا
 مالك العقار الشروع فيل شير يحقفي أجل أربعة أالمكمف بالسياحة  ردفي حالة عدم  -

 بيع ممكو.
يحدد شكمو بموجب  من قرر بيع أملاكو بتقديم تصريح لموزير المكمف بالسياحة كليمزم  -

ر و تأجي" كل بيع أ: 03-03من القانون رقم  28ادة ممن الوزير وىو ما أكدتو ال رمقر 
أن تكون محل إشعار  بع السياحي، يجداخل مناطق التوس ة المتواجدةصاخالأملاك ال

 1ن الوكالة من ممارسة حق الشفعة".المكمفة بالسياحة قصد تمكي لموزارة
المالية  عد الوكالة دراسة تقنية تبرز فييا الوصف والمحتوى وكذا التقييم والوسائلت -

 اشعارىا. أشير من تاريخ 3في أجل  اقتناؤىاالضرورية للأملاك المراد 
السماح ليا  دقص يوم من طرف الوزير المكمف بالسياحة 15جل أالوكالة في  شعارم ايت -

 .مارسة حقيا في الشفعةبم
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 .ن طريق اتفاق وديعالفرع الثاني: 

السياحي القابل  عقارالاقتناء يمكن "عمى أنو  03–03من القانون  01–22تنص المادة     
أنو يكون بإرادة الطرفين بين  بمعنى 1"قا لاتفاق ودي بين الطرفينبلمبناء لدى الخواص ط
 .العقار وفقا لإجراءات نقل الممكية السياحة ومالك الوكالة الوطنية لتنمية

الخاصة الواقعة داخل  اع لموكالة الوطنية عمى من الأراضي التابعة للأملاك الوطنيةتبكما      
البرامج الاستثمارية المحددة في مخطط التييئة لإنجاز مناطق التوسع والمواقع السياحية 

 ودي لكل من الطرفين. اتفاقعن طريق  السياحية وذلك

 .فرع الثالث: عن طريق نزع الممكية لممنفقة العامةال

الآليات لتكوين رصيد  عد من أجل المنفعة العامة التي تعتمد عميو الدولةيام نزع الممكية ظنف    
الاستثمارية والنشاطات من جانب محاربة المضاربات ريع عقاري يساعدىا لمقيام بمختمف المشا

 من جانب آخر.

ة لحقوق الانسان قبالمتعا كوكصحق الممكية وتكريس مختمف ال رغم من قدسيةالبف    
باره حقا ليس إلا أن الدولة قد تضطر لممساس بو باعت والدساتير وتأكيدىا عمى ضرورة احترامو

التي ترتبط بتحقيق  يكون ذلك تحت تمبية مختمف الحاجيات الاقتصادية والاجتماعيةمطمقا لكن 
وعميو ومن أجل الاحاطة بيذا الإجراء يتوجب . لى نزع الممكيةالمنفعة العمومية كشرط لمجوء إ

الإدارية لتنفيذ  ماناتضمفيوم نزع الممكية لممنفعة العامة ثم أىم النقاط،  3 عمينا التطرق لثلاث
 .لممنفعة العامة عممية نزع الممكية إضافة إلى نطاق نزع الممكية
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 .ع الممكية لممنفعة العموميةنز يوم فأولا: م

وظائفيا في مواجية  لأداء امة عملا تقنيا تقوم الإدارة بوعيعتبر نظام نزع الممكية لممنفعة ال     
وذلك  1الرضائي في الحصول عمى ىذه الأمور الأملاك الخاصة، فالأصل أن تنتيج الطريق

أو  2كما يمكن الحصول عمييا عمى سبيل المثال اليبة تأجيرىا إما عن طريق شراؤىا أو
 .وخلاف ذلك قد تضطر الادارة لأخذ المدعية بواسطة إجراء نزع الممكية 3يةصالو 

 ية لممنفعة العامة:مكنزع الم تعريف-1

ن محمد الطماوي: مايالدكتور سمو ىذا الموضوع ومن بينيا ما جاء بتعددت التعاريف في     
العامة نظير ر من ممكو جبرا لممنفعة حرمان مالك العقا ة العامعنزع الممكية لممنفبيقصد "

 4تعويضو عما ينالو من ضرر".

عة لممنفع الممكية "نز  جعفر الذي جاء فيو حمد أنس قاسمالدكتور م تعريف في جية أخرى    
 لممنفعة  خصيصولت براج وكمشأنو حرمان مالك عقار معين من م لا اجراء منإلديو  العامة

 5".عادل تعويضالعامة مقابل 

خلال  تحقيق منافع عمومية من يىالعامة  مكية لممنفعةع المنز ن لنا أن تبييومن ىنا     
 المساس بممكية خاصة.

 

 

                                                           
 محمد الطماوي. سميممن - 1
 فؤاد العطار، القانون الإداري، دار النيضة العربية، القاىرة. - 2
 .270سميمان محمد  الطماوي، ص  - 3
 الدكتور سميمان محمد الطماوي. - 4
 م المتعمق بنزع الممكية لممنفعة العامة.27/04/1991المؤرخ في  91/11من القانون رقم  02المادة  - 5
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 ص نزع الممكية لممنفعة العامة:خصائ -2

م المتعمق بنزع الممكية 1991افريل  27المؤرخ في  91/11من القانون  02نصت المادة      
ة استثنائية لاكتساب طريق نزع الممكية من أجل المنفعة العامة عديإلى أنو " لممنفعة العامة

 1."إلى نتيجة سمبية الأخرىولا يتم إلا إذا أدى إنتياج كل الوسائل  يةر العقا ققو حالاملاك وال

ضافة إلى ذلك       نجازات تطبيق إجراءات وا كنا إلا إذا كانت غايتياميكون نزع الممكية ملا وا 
بيذه  وذلك من خلال التصريح ،متعمقة بمنفعة عمومية بریكمال أع إنجازنظامية تتعمق ب

 .المنفعة

 ، وىي:اءر بيا ىذا الاجائيا يتميز خص 4ة ومن ىنا نستخمص أربع    

القانونية لمحصول عمى  كل السبل استفادراء تنتيج إليو الإدارة عند اجعد ي :جراء استثنائيا-أ
إذ تستمزم تقديم إثبات لاقتناءىا  لممارسة ىذا الاجراءيدا عمى الادارة قد يعالعقار، وىو ما 

 – 93من المرسوم التنفيذي رقم  02تعتبر مخالفة لنص المادة للأموال بالتراضي وخلاف ذلك 
 2م.27/04/1993المؤرخ في  186

 نعامة التي تتمتع بيا الادارة أيال اء مستمد من امتيازات السمطةىذا الاجر  جراء إجباري:ا -ب
 3التي يمتد إلى الحق. لحقوق الممكية رييتم النقل الجب

ق عمى العقار المطموب بيدف تحقي رة إذا لم تتمكن من الحصولداوذلك يعني أن الإ    
 .تقوم بو جبرا يراضالمنفعة العامة عن طريق الت

                                                           
 م المتعمق بنزع الممكية لممنفعة العامة.27/04/1991المؤرخ في  91/11من القانون رقم  02المادة  - 1
م الذي يحدد كيفيات تطبيق كيفيات تطبيق 27/04/1993المؤرخ في  186-93من المرسوم التنفيذي رقم  02المادة  - 2

 م المذكور سابقا.27/4/1991المؤرخ في  11-91القانون رقم 
ريف، الاتفاق الودي كآلية من آليات اقتناء العقار السياحي، مجمة الاجتياد في الدراسات القانونية والاقتصادية، ىبة ش - 3

 .148م، ص 2019، 2جامعة لونيسي عمي، البميدة،  04العدد  08المجمد رقم 
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فعة العامة وذلك عمى أساس المن جراء نزع الممكيةا يقوم :العام نفعةضرورة تحقق الم -ج
 فلا يحق ذلك.  لمنفع العام فإذا لم يكون اليدف منيا تحقيق ىذا الأخير يعر مشا بإنجاز

فعة ىو تحقق المن دفيمان أصحابيا منيا دون أن يكون الفلا يجوز نزع الممكية وحر     
 1.العامة

 .عة العامةنفمملالممكية ية في اجراء نزع تعتبر ىذه الخاصية ضرور  الحق في التعويض: -د

ار، إذ يمكن أن قالع عنز احب الحق في مواجية الإدارة في صلرة قر الضمانات المفمن أىم     
 .يحصل المالك عمى التعويض

ع نز لضرر الناشئ عن ال کي غطيويضا نقديا أو عينيا الأساس أن يكون عادلا عويكون ت    
 .حقوق الممتمكاتحماية الإدارة غايتو  امي عمىز لإويعتبر إجراء  ،الممكية

 يمقى صدى لا –السياحي الاستثماريوجو –نا لذلك فإن إجراء ترع الممكية استخلاصو     
 2.واقع ولا من قبل الادارة العامةلا في الوتجاوب من قبل الفرد الجزائري 

 .رية لنزع الممكية لممنفعة العامةدامانات الاضثانيا: ال

 ة وفيصاخة اليلمممك ةيالضمانات الادارية وذلك حماة من شرع الجزائري مجموعمع الضو      
 ي.قانوننص إطار ىذه الضمانات ضرورة وجود 

 

 

 
                                                           

 .231نقار مختار، مصطفى عبد النبي، ص  - 1

في مجال الاستثمار بين الآليات القانونية والواقع، المجمة الجزائرية لمحقوق ياسين لعميري، توفير دمج العقار السياحي  - 2
 .231م، ص 2017، جامعة المدية، الجزائر، جوان 03والعموم السياسية، العدد 
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 ع الممكية:نز جراء ا قانوني يجيز صن –أ 

في إطار القانون  لاإلا يتم نزع الممكية "عمى أنو  م2016 من دستور 22لممادة  استنادا    
 1ومنصف".ويض عادل عويترتب عمية ت

أثناء قياميا في  الادارة عميو ع الممكية تستندنز م وجود أساسا قانوني في عممية يستمز بمعنى     
الدستوري في المقام الاول والاطار  طارالأخير كل من الاا ، ويشمل ىذصامتلاك حق خا
 .التشريعي ثانيا

ة وعدم صحق الممكية الخا كل الدساتير الحديثة تؤكد عمى ضرورة احترام :الاطار الدستوري-
ىذه الممكية شريطة أن تكون فقد نصت عمى نزع   ل عام، أما استثناءاكأصالاعتداء عمييا 

المشرع الجزائري في فقد أقر  2ىذا الشأن، لممنفعة العامة مع احترام كافة الاجراءات المتبعة في
 ذيوىذا ما يؤكد الاىتمام ال ،بضمانة حق الممكية الخاصة 3م2016من دستور  64المادة 

العامة الإدارة ل جعوىذا ما ي مونو جاءت واسعة وليست مطمقةضم محصطيقدمو ليا رغم أن م
 .ع الممكية تحت غطاء المنفعة العامةنز ت

لمقضاء  ت عمى الصلاحيات الممنوحةصمن الدستور التي ن 157لك المادة إضافة إلى ذ    
لحق الممكية  حمايةال قرر تمع والحفاظ عمى الحقوق الأساسية، يكون قدمن أجل حماية المج

 4خاصة.ال

ع نز ق في الحيا جماعاتلمدولة و  رت النصوص التشريعية عمى أنوقفقد أ الاطار التشريعي:-
 نتطرق إلييا فيما يمي:ومية والتي عمعة النفمملالممكية 

                                                           
الصادرة بتاريخ  14م، الجريدة الرسمية، العدد 06/03/2016المؤرخ في  01-16من القانون رقم  22المادة  - 1
 م.07/03/2016
 .231نقار مختار، مصطفى عبد النبي، المرجع السابق، ص  - 2
 ، سابق الذكر.01-16من القانون رقم  64المادة  - 3
 ، السابق الذكر.01-16من القانون  157المادة  - 4
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لا يجوز عمى " يالجزائر ي من القانون المدن 1فقرة  667نصت المادة  :يفي القانون المدن-
غير أنو للإدارة  ،المنصوص عمييا في القانون الا في الأحوال والشروط وأحد من ممكيتحرمان 

العقارية مقابل  العينية يا أو نزع بعض الحقوقضالعقارية أو بع ةيع جميع الممكز ن ق فيلحا
 1."ويضعت

 خلال ضوابط ة لا يمكن المساس بيا إلا منلممكية الخاصالمادة فإن ا نصمن  وكنتيجة    
 نزوعة.صاحب الممكية الم ويضعبت عمييا القانون والتي تصحب نصاجراءات يو 

الاجراءات   91/11لمقانون  93/186التنفيذي رقم  جاء في المرسوم :في قانون نزع الممكية-
 2.سبيل إجراء عممية نزع الممكيةبيا في  خذرة بالأداالتي تستمزم الإ

المؤرخ في  90/25من القانون  72المادة  نص: من خلال في قانون التوجيو العقاري-
في  توممكي المشروع لعقاري تم التأكيد عمى حق المالكالمتضمن التوجيو ا م18/11/1990
شكل نقدي أو في  ويضعي وعادل ومنصف وذلك إما في شكل تويض قبمعصول عمى تحال

 3.عة إن أمكن ذلكعقار مماثل لمممكية المنزو 

 لمممكية الخاصة مانات المتكفمةضوىذا الاجراء يضم أىم ال :التعويض عن نزع الممكية –ب 

 .الدوليةمن المنظمات  دتو العديدكض الذي أيمنو الحق في التعو  نشأكما ي

                                                           
 م المتضمن المدني.1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75من الأمر  01-667المادة  - 1
م، يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية من 27/04/1991المؤرخ في  91/11لمقانون رقم  93/186التنفيذي رقم  المرسوم - 2

 أجل النفع العام.
 م المتضمن التوجيو العقاري.18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  72المادة  - 3
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تقدير  لتي تحدد مدى توافر الضرر وعناصربوضع القواعد ا 11–91وقد تكفل القانون     
جراءات تحديد التعويض ودفعو  خصوصاول مدتيا و ىو ط امإلا أن الملاحظ في ،التعويض وا 

 1.في حالة رفع النزاع أمام القضاء

 .ثالثا: نطاق نزع الممكية لممنفعة العامة

للأملاك الوطنية  لو ثلاثة أصناف العقارات التابعةي حالسيا رمی حسب دراستنا فإن العقاع    
 اضافة إلى الاملاك التابعة لمخواص. خاص المعنوية العامةشلعمومية وأخرى تابعة لأملاك الأا

ماية حالممكية بحكم ال عمييا إجراءات نرع بقالأملاك الوطنية العامة لا تنط فإذا كانت    
خلاف ذلك أن الأملاك العقارية و  2ابمة لمتصرف فيياالقانونية والتي تجعل منيا أموال غير ق

من طرف نفس الييئة التي ينتمي  و ولكن ليستممكي عنز التابعة للأشخاص المعنوية يمكن 
 .إلييا

بغض النظر  ع الممكيةز يي بدورىا قابمة لنص، فة للأملاك التابعة لخوانسبوكذلك الحال بال    
فيشمل ىذا  ،عيتيم القانونيةضو  ا كانتمأو معنويين ومي بيعيينعن صفة مالكييا خواص ط

أملاك  ،ة والأملاك الوقفيةيالأىم ميعمييم، أملاك عدي رر والمحجو صمن أملاك الق كلالاجراء 
لطبيعة  اسة القضائية وكذا أملاك الأجانب، وىذا نظراة تحت الحر ضوعالمو  ين والأملاكغائبال
صبغتيا لىذا أملاك الدول الاجنبية  لكريق جبري و استثنائي ويسقط من طكجراء نزع الممكية ا

 3.ةيالدبموماس

 
                                                           

 ، السابق الذكر.91/11القانون  - 1
 .يا بالتقادممكو تأىا حجز الدولة أو  يجوز التصرف في أموال عمى أنو لا نيمن القانون المد 689 المادة - 2

 .قانون الأملاك الوطنية المتضمنم 06/12/1990المؤرخ في  30–90القانون رقم  - 3

 



 ماىية العقار السياحي                                                                   الفصل الأول:
 

 

38 

 ممخص الفصل الأول:   

ثروة  عمل عمى إنعاش السياحة، باعتبارهأىم العوامل التي ت نالسياحي من بي إن العقار    
والسياحي، فالعقار العقار  السياحي عمى أنو مركب من مصطمحينكبيرة، ويمكننا تعريف العقار 

فيو ولا يمكن نقمو من دون  ه و ثابتز مستقر بحي كل شيء "عمى أنو  681/1ة دقد عرفتو الما
بنشاط  الاقامة المرفقة المرتبطة يكممة سياحة وتعن شتق منحي فيو مسيا أما مصطمح" تمف

نما اكتفى بذكر تشكيمو  قار السياحيعتعريفا لم يلم يعط يينتج عنو ربح، لكن المشرع الجزائر  وا 
الممكية شتمل عمى جميع أشكال يفيذا الأخير منو،  20في المادة  03/03من خلال قانون 
لأملاك الوطنية الخاصة ملاك الوطنية العمومية أو تابع لابع للأعقار سياحي ت فيمكن أن يكون

 لأملاك التابعة لمخواص.أو تابع ل

ب سان آليات اكتبيإلى أنو  العقار السياحي، بالإضافة صشرع مكونات وخصائمين الب كما    
، أو عن طريق نزع ودي اتفاق قالشعفة أو عن طري ذا العقار التي تكون باستعمال حقى

يمكن أن تكون  يلتشرع الجزائري أىمية ىذا العقار الممنفعة العامة، كما ذكر الم الممكية
 .، ثقافيةالسياسية ،، اجتماعيةاقتصادية



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثاني:

 النظام القانوني لتسيير العقار السياحي وحمايتو
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 تمييد:

غلالو ستتسيره وا قتصادية الموجية للاستثمار وحسنمن العقارات الا يالسياح العقاريعتبر     
منو بعض القطاعات إذ  يض العجز الذي تعانيو ا الجزائر من أجل تعيمغتنة يجب أن تصفر 
 بيرأحكام وتدا اتخاذلال يجب غم ىذا الاستتي يكلممداخيل، ول ر المحروقات القطاع الوحيدعبت
نتطرق اليو من مو قابل للاستثمار، وىذا ما سوف عجل ارة العقار السياحي وحمايتويدة لإدج

السياحي ومن أبرزىا مناطق  حث الأول( عمميات التييئة لمعقاربالم) خلال ىذا الفصل في
خلال توفير  المحافظة عمى العقار السياحي من )المبحث الثاني( ،والمواقع السياحية التوسع

 قانون.حيث لا بدون منيا دون حمايتيا بموجب ال توأدوات لحماي

 .السياحيالأحكام القانونية لتييئة وتسيير العقار المبحث الأول: 

دارتو،  مية تسيير وتييئة العقار السياحي وفق ما أقره المشرع الجزائريتتم عم     لتنظيمو وا 
 .سيرىاتوالمواقع السياحية و  ناطق التوسعم ئةييومن أىم ما أقره لت

 .المطمب الأول: تييئة مناطق التوسع والمواقع السياحية

المنظمة لو  النصوص القانونية والتنظيميةحسب السياحي  ين أىم مكونات العقاربمن     
 يودير كل الجسخلابد لمسمطات ت المواقع السياحية ولكي تكون كذلكمناطق التوسع السياحي و 

 .مواقعمن خلال تييئة سياحية لمناطق التوسع وال يأتي ذلك إلا نمن أجل استثمارىا، ول

 

 

 

 

 



 النظام القانوني لتسيير العقار السياحي وحمايتو                                          الفصل الثاني:

 

41 

 .التييئة السياحية مفيومالفرع الأول:  

مجموع  ىي لغة أي ىيأ الشيء بمعنى أعده، واصطلاحا Aménagementة ئيتيال    
عمل يخضع لإدارة الإدارة  ال التي تيدف إلى تنظيم السكان والبناءات والتجييزات وىوالأعم

 03/1القانون من  03/62المادة  تعرف 1،ن عمى مستويات مختمفة من الإقميمالعامة وتكو 
 دامة لمسياحة بأن: "التييئة السياحية:بالتنمية المست المتعمقم 17/02/2003المؤرخ في 

 مساحات موجية لاستقبال استثماراتانحاز المنشآت القاعدية لفضاءات و  مجموعة أشغال
الأنشطة  مشاريع حدد طبيعة عمميات التييئة وطبيعة، تتجسد في الدراسات التي تسياحية

 .لممنشآت المراد تحقيقيا

المخطط التوجييي  والإنجاز لممشاريع السياحية طبقا لمواصفات تتم عممية التييئة حيث    
وىذا  3الوطني لتييئة الإقميم لمتييئة السياحية، حيث يعتبر ىذا الأخير أحد مكونات المخطط

 لميياكل السياحية. لتفادي النمو الفوضوي

بالتنمية المستدامة  المتعمق 03/01من القانون رقم  204 عميو المادة ووفقا لما تنص    
يا ميمة تنفيذ ومتابعة ل لتنمية السياحة" تسند الوكالة الوطنيةلمسياحة "نشأ ىيئة عمومية تسمى "

عادة  في ىذا الإطار عمى وجو الخصوص تولىن ،مية السياحيةنعممية الت اقتناء وتييئة وترقية وا 
آت المنش لمعدة الإنجازتأجير الأراضي لممستثمرين داخل مناطق التوسع السياحي ا بيع أو

 ".التنظيم يئة وكيفيات سيرىا عن طريقيدد تنظيم ىذه الحالسياحية، ي
                                                           

 ،تخصص قانون العام القانون أطروحة ليل شيادة الدكتوراه في ،الجزائربر مية والتعئيلمتي نيالنظام القانو  عباس،راضية  - 1
 .19م، ص 2014/2015السنة الجامعية  ،1 جامعة الجزائرية ،كمية الحقوق

جريدة الرسمية  ،المتعمق بالتنمية المستدامة لمسياحة م17/02/2003المؤرخ في  03/01 من القانون رقم 03/6المادة  - 2
 م.19/02/2003المؤرخة في  11العدد 

3
- Ministère de l’Aménagement du territoire de l’Environnement et du Touristiques.livre 2 le 

plan stratégique, les cinq dynamiques et les programmes d’action touristiques prioritaires, 

Janvien, 2008, p 3. 
 المرجع السابق. 03/01من القانون رقم  20المادة  - 4
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يق تنمية مستدامة لمعقار السياحي، جي من أجل تحقيتخيار استرا السياحية والعمل عمى كونيا
 .عالجو من خلال ىذا المطمبن وىو ما سوف

 منيوض بالقطاعلضرورية تنتيجيا العديد من الدول ة السياحية عممية ئييتوتعتبر ال    
 بحيث يحتاج تجسيدىا إلى دراسات ميدانية واستراتيجيات واضحة المعالم من أجل ،السياحي

 1ة.ق تنمية سياحية ومحمية شاممتحقي

والمدن  التييئة السياحية التطور والتطوير والاضافات وتجميل المناطق حطمصويعني م    
ية ئالعامة والمنشآت الإيوا مية السياحية من خلال تزويدىا بالمرافق الأساسيةالتي تصمح لمتن
الحفاظ  ندسية المرتبطة بتنسيق الموقع معيال مالعية بالإضافة إلى الأجوالخدمية والتروي

نشاء ارات السياحية وترفيق الطرق والمناطق المجاورة لممعالم مز وتطوير ال المستمر عمى البيئة وا 
كالمحميات  احاتسيأنواع جديدة من ال قوتطوير وخم ةيمالمحافظة والعمل عمى تنب السياحية

جديدة وتوفير الرقابة المستمرة  ذب سياحيةجوالبحرية والعمل عمى خمق مناطق  يةر بالطبيعية ال
 2راقبة البيئة وتأثيرىا عمى المشروعات السياحية.م قومات الطبيعية والسياحية، وأيضالمم

لا يكفي  مزوارلانب جلتاريخية التي تزخر بيا أي نطاق الإمكانيات الطبيعية والبشرية واإن     
تدعيم ىذه المؤىلات بالمنشآت ي سياحية تقوم بدورىا عمى أكمل وجو، بل ينبغلتحقيق وظيفة 

. الخ، ز التسمية والترفيو ..ككالفنادق والمطاعم ومرا ة التي سترافق السائح خلال عطمتوالسياحي
تيدف إلى تدعيم وعة التوجييات القانونية والتقنية التي جمم ئة السياحية إذن ىييالتيف

 بالإضافة إلى تطوير وصيانة ،سياحيا ببرمجة منشآت قاعدية سياحية جديدة المجالات المؤىمة
عمى عاتق الدولة  عقتاليياكل السياحية القديمة دون إىمال التوازن البيئي، وحيث أن التييئة 

                                                           
 م.2017فارح دلال، قجاحية حميمة، دور التييئة السياحية في تحقيق التنمية، دراسة حالة، ولايتي قالمة وبومرداس، - 1
م، 2018مايو  14د.أيمن المنعم، التييئة السياحية ودورىا في التنمية المحمية المستدامة بمحافظة سوىاج، الاثنين  - 2

11:09. 



 النظام القانوني لتسيير العقار السياحي وحمايتو                                          الفصل الثاني:

 

43 

عمى دعم الدولة والجماعات  دتؤك المذكور أعلاه 01-03من القانون  07و  04المادة فإن 
 1.وترقيتيا لمحمية لتنمية النشاطات السياحيةا

أساسية ميمة امل ياحي حسب عو سلتييئة السياحية داخل أي مجال تختمف توجييات او     
استخدام الأرض عمى  وكيفياتالإمكانات السياحية فييا في مواقع المنطقة، طبيعة  ثلتتم

ة السياحية عمى يمكن تطبيق إجراءات التييئ اقات وبالاعتماد عمى ىذه العواملمستوى ىذه النط
 :2يھثلاث مستويات 

من أي تجييز فيو  الأمر بالمناطق الشاغرة والخاليةما يتعمق عند أولا: عمى المستوى الأول:
ر ييئة ومنيا تقدالتيإجراءات  صر عمىتسيل عمميات التييئة التي ستقتنشاط سياحي، 

تسببيا دون إىمال الآثار السمبية التي يمكن أن  السياحية التي تزخر بيا المنطقة الإمكانات
اللازمة لاستقبال  حتياجاتللافي المنطقة وتحديد المقاييس النظرية  المرافق السياحية السائدة

الملائم في  ادا عمى مبدأ اختيار التجييزوبرمجة مشاريع سياحية لتدعيم المنطقة اعتم السياح
تدىور المجال السياحة  لاعتبار الاحتياطات اللازمة لمنعالمكان المناسب مع الأخذ بعين ا

 المحيط.و 

التي من  فييا تجييزات سياحية وغير سياحيةالمناطق التي تتركز  :عمى المستوى الثاني :ثانيا
سائل التييئة تدخل و  إلى درجة الخطورة أثناءن أن تصل شأنيا أن تشكل عرقمة حقيقية دو 

ية دون أن تشمميا أي عفو  بطريقة يالناتج عن استيلاك المجال السياحالسياحية بسبب الخمل 
التكاليف من إمكانيات وعوائق سياحية التي  لذلك ينبغي إعادة تييئتيا بتقدير، دراسة سابقة

 .تتميز بيا المنطقة

                                                           
 سابق الذكر. 01-03من القانون  07و  04المادة  - 1
التنمية  يل التييئة السياحية ودوىا فو ح يوم دراسي ،عبد الصمد رزاز، التييئة السياحية وأثرىا عمى التنمية المحميةمحمد  - 2

 .13-12م،21/12/2009برج بوعريريج يوم ، الثقافة محمد بوضياف بدار ،المحمية
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ل غلاالاست بالاستغلال السياحي المفرط بسبب عند ما يتعمق الأمر الثالث: ىثالثا: عمى المستو 
كالفنادق والمطاعم  السيء ليذه المناطق التي احتشدت بتجييزات غير سياحية وأخرى سياحية

ىذه  يالاعتبار القيمة الطبيعية ليا، فف عمى أكبر مردودية دون الأخذ بعينبيدف الحصول 
 .لوضع حمول مناسبة حسب درجة خطورة الوضع الحالة تتدخل التييئة السياحية

 .متنمية السياحيةل وسيمةالفرع الثاني: التييئة السياحية 

ومن  قطاع بديلك ليوم لمختمف دول العمم وىي تعتبرن التنمية السياحية تعد من القضايا اإ    
الخدمات الفردي والارتقاء والتوسع في  الدخل كونيا أصبحت تساىم في حجم ،الموارد اليامة

 1.فعالة وناجعة في الاقتصاد يمةحية وسالسياحية فالتنمية السيا

 .أولا: مفيوم التنمية السياحية  

رة كونيا صالعالم من المواضيع المعا نمية السياحية عند الكثير من دولر موضوع التعتبي   
كذلك بما تتضمنو و لمبمد وبالتالي زيادة دخل الأفراد  ى الإسيام في زيادة الدخل القوميتيدف إل

التنمية  الإنسانية والمادية ومن ىنا تكونشاممة لكافة المقومات الطبيعية و  من تنمية حضارية
 2.ياحية وسيمة لمتنمية الاقتصاديةالس

تجنييا عمى كافة  ان لأىمية السياحة والفوائد التيوتبدأ التنمية السياحية مع تقدير الإنس    
شرطا رئيسيا  الاجتماعيةالتربية العقمية  لذا تعد ،والثقافية والاقتصادية المستويات الاجتماعية

ور من تقدم ن السياحة فمسفة اجتماعية تتطأفطالما  وأساسيا لنجاح مخططات التنمية السياحية،
لإنماء السياحة وتطويرىا وىي  المواطن ىي أكبر رصيد في أية عممية عممي وعقمي فإن توعية

                                                           
تنمية السياحة المحمية، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر في الاتصال دحو فاطمة الزىراء، أىمية الاتصال السياحي في  - 1

السياحي، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم، كمية العموم الاجتماعية، قسم العموم الإنسانية، شعبة عموم الاعلام 
 .33م، ص 2017/2018والاتصال، 

مدخل استراتيجي، دار الوراق لمنشر والتوزيع،  -خطيط الاستراتيجيأبو عياش، د.عبد الالو والطائي، د.حميد عبد النبي، الت- 2
 .19م، ص 2010عمان، الأردن، 



 النظام القانوني لتسيير العقار السياحي وحمايتو                                          الفصل الثاني:

 

45 

والمواطنين المسئولين  راك، ومرتبطة بإدكة بين المنزل والمدرسة والمجتمعتر الوقت نفسو مش في
و بسبب التعرف عمى تراث الوطن وأىميت دى الأفرادل ةمي الشعور بالمواطننت باعتبارىالأىميتيا 

ميم في تكوين مفاىيميم  ور عند المواطنين لكونيا عاملعالش ودوره التاريخي والحضاري وتزيد
 1.وتصرفاتيم وثقافتيم

 واقع السياحية.ثانيا: إجراءات تييئة مناطق التوسع والم

لمتييئة دراسات   عممية التييئة لمناطق التوسع والمواقع السياحية لا بد من اعداد من أجل    
المؤرخ في  98/702تنفيذي رقم  ىذه المناطق عن طريق مرسومثم ادراج السياحية 

 ي.سة السياحة وتحديد قانونيا الأساميالوطنية لتن المتضمن إنشاء الوكالة م21/02/1998

 اعداد دراسات التييئة السياحية:-1

 مايةحقصد ال كمناطق توسع سياحي ومواقع سياحيةم تحديد أجزاء من الإقميم الوطني تي    
حية والتصريح التوسع والمواقع السيا ليا ويتركز تحديد منطقةوالمحافظة عمى الطابع السياحي 

 3.ى نتائج دراسات التييئة السياحيةبيا عم

ىو إعطائيا  مناطق التوسع والمواقع السياحية أن اليدف من تحديد تصنيف وحماية وترقية    
وبرامج تنموية في ىذا  عمومية من خلال وضع استراتيجيات بعد اقتصادي يحقق منفعة

ائيا، ىذا فقد تم تعينيا وتحديدىا بأسم مايتياالحفاظ عمى ىذه المناطق وحالمجال، وحتى يتسنى 
من القانون  10المادة  نتائج دراسات التييئة السياحية، وقد نصت التحديد يكون بناء عمى

                                                           
د.الخصاونة محمد شيب و د.زياد محمد المشاقبة، التنمية السياحية المستدامة، عمان، الأردن، دار جميس الزمان،  -1

 .21-20م، ص 2011
قانونيا  يتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وتحديدم 21/02/1998المؤرخ في  70/المرسوم التنفيذي رقم  -2

 .30م، ص 01/03/1998المؤرخة في  11العدد  .رالأساسي، ج

 عيمدة مصطفاوي، مرجع سابق.  -3
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الصفة  واقع السياحية كمناطق محمية وىذهأنو يتم تصنيف مناطق التوسع والم عمى 03/03
 1.تخضع إلى إجراء الحماية الخاصة

السياحية لم  المتعمق بمناطق التوسيع والمواقع 03/03من القانون رقم  08ومن المادة     
ل وزارة السياحة أم المديريات ، ىبإعداد دراسات التييئة السياحية يحدد القانون الجية المخولة

م 21/02/1998المؤرخ في  98/70التنفيذي رقم  تابعة لمولاية، ومن خلال المرسومال
 ونيا الأساسي نجد ينص في المادةالوطنية لتنمية السباحة وتحديد قان الوكالة المتضمن إنشاء

 منو. 04/12

الوطنية  نشاطات السياحية في إطار السياسةية وتأطير القشيط وتر تكمف الوكالة بتن"ت    
 لتطوير السياحة والتييئة العمرانية".

 العمومية لموكالة الوطنية لتنميةمن دفتر الشروط لتبعات الخدمة  01المادة  نصكما ت    
الوطنية لتنمية  الوكالة"المذكور أعلاه، عمى أنو  98/70السياحة الممحق بالمرسوم التنفيذي رقم 

أن تساىم أعماليا المحددة  الوطنية لمتنمية السياحية، ويجب السياحة ىي أداة لتطبيق السياسة
 الوطنية والحفاظ عمييا" ريةلاستعمال الأمثل لمثروة العقافي دفتر الشروط في ا

العمومية لموكالة  المحدد لتبعات الخدمة همن دفتر الشروط المذكور أعلا 023 وطبقا لممادة    
 :عمى الخصوص، عمى ما يمي ذه الأخيرة تكمف في إطار أعمالياية لتنمية السياحة أن ىطنالو 

عداد سياسة التنمية السياحيةو صتساعد ادارة السياحة في ق -  .ر وا 

                                                           
 أمال مشتي، مرجع سابق.- 1

 .30، مرجع سابق، ص 98/70من المرسوم التنفيذي رقم  04/1المادة  - 2
 98/70 من دفتر الشروط لتبعات الخدمة العمومية الوكالة الوطنية لتنمية السياحة الممحق بالمرسوم 02 و 01المادة  - 3

المؤرخة  11انشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانونيا الأساسي، ج.ر العدد  م، المتضمن21/02/1998المؤرخ في 
 .35م، ص 01/03/1998في 
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 مية وتنظيميا العمرانينالتنظيم السياحي في المواقع ومخططات الت احترامتعمل عمى  -
 من أجل حماية وتطوير ىذه المواقع.

 .تمارس حق الشفعة/أو نزع الممكية -
 .تعد وتضبط بطاقات المناطق والمواقع والمنشآت السياحية -
 .نالمتدخميقع تحديد حقوق التزامات تضع دفتر شروط خاصة بكل منطقة أو مو  -
 تقوم بتييئة الأراضي الموافق عمييا للاستثمار السياحي. -
 .تحدد تقييم مناطق جديدة لمتوسع السياحي -

الذي بعد تقريرا سياحية ر التييئة العمرانية والبيئة والثم ترسل نتائج ىذه الدراسات إلى وزي   
 1.بذلك ليتم تحديد مناطق التوسع السياحي

 المرسوم التنفيذي المحدد لمناطق التوسع والمواقع السياحية: صدور -2

صدر مرسوم التنفيذي ، ئة والسياحةبعد التقرير المقدم من طرف وزير التييئة العمرانية والبي    
الاعلان عن مناطق التوسع السياحي،  والمتضمن م05/11/1988المؤرخ في  88/2322 رقم

منطقة توسع  176 وحدد ىذا المرسوم والمواقع السياحية عبو لتحديد مناطق التوس يوالذي يقتد
مرسوم عدة مرات ولاية موزعة عمى التراب الوطني، وقد عدل ىذا ال 26 سياحي عمى مستوى

المرسوم بموجب  واقع سياحية وكان آخر تعديل ليذامنطقة توسع وم 225أن وصمت إلى  إلى
مناطق التوسع  اختيارويتم م 03/01/2006المؤرخ في  16/013المرسوم التنفيذي رقم 

 :4لسياحية عمى أساس عدة معاير منياوالمواقع ا

 .الطمب الاستثماري في المناطق المعنية -
                                                           

 .160بق، ص عايدة مصطفاوي، مرجع سا - 1
 .1658، مرجع سابق، ص 88/232المرسوم التنفيذي رقم  - 2

المؤرخ في  88/232م يعدل الممحق بالمرسوم رقم 03/01/2016المؤرخ في  16/01المرسوم التنفيذي رقم  - 3
 م.06/01/2016المؤرخة في  01م المتضمن الإعلان عن مناطق التوسع السياحي، ج.ر العدد 05/11/1988
 .162عايدة مصطفاوي، مرجع سابق، ص  - 4
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 .وجود منشآت قاعدية ضرورية للاستثمار -
 .افية التي تمتاز بيا ىذه المناطقاحات السياحية والطبيعية والثقسالم -
 .ميولات السوق الداخمية والخارجية -

ومساحتيا  سياحي وموقع سياحي باسمياع أو التحديد لكل منطقة توس الاختيارىذا     
من القانون  10نصت المادة  وقد 1حية.يكون بناء عمى نتائج دراسات التييئة السيا ،ياعوموق
ة والمواقع السياحية كمناطق محمية، وىذه الصف عمى أنو يتم تصنيف مناطق التوسع 03/032

: شغل استغلال الأراضي الموجودة داخل ىذه يةتالآ الحماية الخاصة تخضع إلى إجراء
الحفاظ عمى مناطق التوسع والمواقع السياحية ، والتعميرالتييئة قواعد  احترامل ظالمناطق في 

ة يفي الحما نوالثقافية، إشراك المواطني التموث وتدىور الموارد الطبيعية من كل أشكال
 .نوع النشاط السياحي ئمغير متلا ارسة كل نشاطمنع مم ،والمساحات السياحية

 : تدابير تحديد مناطق التوسع السياحي.المطمب الثاني

وتييئة المناطق ة بارتكازه عمی حماي يم الجديد لممناطق التوسع السياحلقد اعتمد المفيو     
الايكولوجي بعين الاعتبار الجانب  لبيئة والتي من خلاليا يتم الأخذعبرا احترام معايير ا

 .احسيال وتوفير المساحات الخضراء لجمب ولوجي والبيئي في كل عممية تييئةوالبي

قبل إدراج ىذه  ذلكبع السياحي اعداد التييئة الخاصة مناطق التوس تحديدلذلك يتطمب     
 .عن طريق مرسوم تنفيذي قالمناط

 .دراسات التييئة السياحيةتنظيم  الفرع الأول:

 لمناطق التوسع السياحي يتم تحديداية والمحافظة عمى الطابع السياحي امن أجل الحم    
 .مواقع سياحيةكأجزاء من الاقميم الوطني 

                                                           
 .98أمال مشتي، مرجع سابق، ص  - 1
 سابق الذكر. 03/03من القانون  10المادة  - 2
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 والمواقع التوسع قالمتعمق بمناط 031–03من القانون  08وبالرجوع إلى نص المادة     
ىل ىي وزارة ، السياحية ئةيدراسات التي بإعدادلجية المخولة السياحية لم يحدد القانون ا

 السياحة أم المديريات السياحية التابعة لمولاية.

لموكالة الوطنية  من دفتر شروط تبعات الخدمة العمومية 2مى نص المادة الأولىعواستنادا     
لسياسة الوطنية لمتنمية لتطبيق ا الوطنية لتنمية السياحة ىي أداة الوكالة"لتنمية السياحة أن 

المحددة في دفتر الشروط في الاستعمال الأمثل لمثروة  م أعمالياالسياحية. ويجب أن تساى
 عمييا". العقارية الوطنية والحفاظ

الوطنية لتنمية السياحة  انشاء الوكالة المتضمن 98/70وبالرجوع إلى المرسوم التنفيذي رقم     
وتأطير ة تتكفل بتنشيط وترقيالسياحية  منو عمى أن "الوكالة 04نجده ينص في المادة 

 3السياسة الوطنية لتطوير السياحة والتييئة العمرانية". النشاطات السياحية في إطار

 عمى أعماليا إطار في الوكالة فمكت"الذكر قالساب الشروط دفتر من 024وطبقا لممادة     
 : بما يمي الخصوص

 .السياحية التنمية سياسة إعداد في السياحة إدارة مساعدة -
 .العمراني والتنظيمتنمية ال خططاتوم المواقع في السياحي التنظيم احترام -
 .السياحية بالعقارات متعمق معمومات بنك ويرطت -
 .منطقة بكل خاصة شروطتضع دفاتر  -
 .المتدخمين والتزامات حقوق تحديد -

                                                           
 السابق ذكر. 03-03من القانون رقم  08المادة  - 1
موجب القانون رقم من الممحق المتضمن دفتر الشروط لتبعات الخدمة العمومية لموكالة الوطنية لتنمية السياحة ب 01المادة  - 2
 م.1998مارس  1المتضمن انشاء الوكالة لتنمية السياحة وتحديد قانونيا الأساسي المؤرخ في  98/70

 من المرسوم التنفيذي سابق الذكر في مرجع سابق. 04المادة  - 3
من الممحق المتضمن لدفتر الشروط لتبعات الخدمة العمومية لموكالة الوطنية لتنمية السياحة الصادر بموجب  02 المادة - 4

 سابق الذكر. 98/70المرسوم التنفيذي رقم 
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 .السياحية والمنشآت والمواقعالمناطق  بطاقات وتضبط عدت -

 وزير إلى الدراسات ىذه نتائج ترسل ثم، السياحي لمتوسع جديدة مناطق وتقيم ددحت كما    
 1.السياحي التوسع مناطق تحديد ليتم ذلكب تقريرا عدي الذي والسياحة والبيئة عمرانيةال التييئة

 .السياحي التوسع لمناطق حددمال التنفيذي المرسوم ورصد: الثاني الفرع

 لتحديد تنفيذي مرسومأصدر  السياحية والبيئة العمرانية ةتييئال وزير تقرير عمى بالأخذ    
 .السياحية والمواقع المناطق

 تعديمو تم بعدىا 2822222 رقم التنفيذي المرسوم المناطق ىذه تحديدب قام مرسوم أول وكان    
 3م.03/01/2016المؤرخ في  16/1التنفيذي رقم  المرسوم لو تعديل آخر وكان. عدة راتم

 عمىم 2010 أفريل 29 في المؤرخ 080201 رقم التنفيذي المرسوم من 0 المادة تنص كما    
 أراضي قطعب يصرحم، 2118 فيفري 04 في المؤرخ 03-18 رقم القانون لأحكام يقابتط" أنو
 المرسوم ىذا بأصل المرفقة والمخططات المرسوم ىذا لممحق طبقا المحددة نيطالو  ترابال

 4."سياحية ومواقع توسع كمناطق وتصنف

عمى أنو "تحدد بالتييئة والتعمير المتعمق  90/29من القانون  46المادة  صتنا مك    
ت الطبيعية الخلابة والتاريخية يزامالممن  مى مجموعةعتوفر إما يوتصنف الأقاليم التي 

                                                           
 .15عايدة مصطفاوي، مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسة، ص - 1
م المتضمن الإعلان عن مناطق التوسع السياحي ج.ر العدد 05/11/1988المؤرخ في  88/232المرسوم التنفيذي رقم - 2
 م المعدل المتمم.14/12/1980المؤرخ في  51

 المذكور أعلاه. 88/232م يعدل المحق بالمرسوم 2016/ 3/1المؤرخ في  16/1المرسوم التنفيذي رقم - 3
م المتضمن تحديد مناطق التوسع والمواقع السياحية والتصريح 2010 أفريل 29المؤرخ في  10/131_المرسوم التنفيذي رقم  4

 منو. 1بيا وتصنيفيا المادة 
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ما عمى مميزات ناجمة عن موقعيا الجغرافي والمناخي والجيولوجي مثل المدينة أو  والثقافية وا 
 1ا للأحكام التشريعية التي تطبق عمييا".طبق ماميةتحالاس

ويتم اختيار مناطق التوسع والمواقع السياحية عمى أساس معايير عدة نذكر منيا: الطب     
ضرورية للاستثمار إضافة إلى  الاستثماري في المناطق المعنية وأيضا وجود منشآت قاعدية

 السياحية والطبيعية والثقافية التي تتميز بيا ىذه المناطق. المتاحات

دراسات التييئة السياحية كما أن مناطق التوسع والمواقع  ويكون ىذا التحديد وفقا لنتائج    
من القانون رقم  102السياحية تصنف لمناطق سياحية محمية والتي نصت عمييا المادة 

 ا تخضع للإجراءات الخاصة الآتية:المذكور سابقا، والتي من خلالي 03/03

 شغل واستغلال الأراضي الموجودة داخل ىذه المناطق في ظل احترام قواعد التييئة. -
الحفاظ عمى ىذه المناطق والمواقع من كل أشكال تموث البيئة وتدىور الموارد الطبيعية  -

 والثقافية.
 اشتراك المواطنين في حماية التراث والمساحات السياحية. -
 مارسة عمى نشاط غير ملائم مع النشاط السياحي.منع م -

 

 

 

 

 

                                                           
 م المتعمق بالتييئة والتعميير.1990ديسمبر  1المؤرخ في  90/29من القانون  46المادة  - 1
 السابق الذكر. 03/03من القانون  10المادة  - 2
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 الآليات القانونية لحماية العقار السياحي والمنازعات الواقعة عميو. :المبحث الثاني

أن  اعتداء يمكن خوفا من اندثاره يجب حماية من كلوقدراتو و  لمحفاظ عمى العقار السياحي    
تضبط كل  الا عن طريق مجموعة قوانين ولا يكون ىذا ،يتعرض لو أثناء استعمالو أو استغلالو

إليو من خلال  قالقائمة عميو، وىذا ما سوف نتطر  قار السياحي والمنازعاتما يجرى عمى الع
 لمطمب الأول والمنازعات المتعمقةالقانونية لحماية العقار السياحي ا الوسائل ،ىذا المبحث

 .بالعقار السياحي المطمب الثاني

 .القانونية لحماية العقار السياحي الآليات :ولطمب الأ الم

وحمايتو من أي  يحالسيا انونية من أجل الحفاظ عمى العقارأقر المشرع الجزائري وسائل ق    
ن الوجود وجود مادي دو  من الحماية يكون ليا المجردة و نزاع واقع عميو فالممكيةأ خطرا

 ،الحماية الإدارية لمعقار السياحية الفرع الأولسنبينو من خلال ىذا المطمب، القانوني، وىذا ما 
 .الفرع الثانيالحماية القضائية 

 .ماية الإدارية لمعقار السياحيحلع الأول: افر ال

من وسائل  أجل المحافظة عمى العقار السياحي كرس المشرع الجزائري مجموعةمن     
إدارية لمعقار السياحي، وىذا ما  جل حمايةالعمرانية برقابة فعالة من أيات ممالقانونية عبر الع

ة ميسثم المخططات القطاعية كو  يلحماية العقار السياح ليةآنتناولو من خلال التخطيط كس
 العقار السياحي. لحماية

 أولا: التخطيط كآلية لحماية العقار السياحي. 

م المتعمق بالتييئة 01/12/1990المؤرخ في  90/291من قانون  01نصت المادة     
واحترام  ضي القابمة لمبناء ووقاية المحيطتنظيم الأرا بتعمير المعدل والمتمم عمى أنو يجوال

                                                           
 .1650م، المتعمق بالتييئة والتعمير المعدل والمتمم، ص01/12/1990رخ في المؤ  90/29من القانون رقم  01المادة  - 1
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نتطرق إلى حماية  مبادئ، وأىداف السياسة الوطنية لمتييئة العمرانية، ومن خلال ىذا سوف
 (TANS)لتييئة الإقميم  مخطط الوطنيالتييئة والتعمير وىذا حسب ال دواتالعقار بموجب أ

 (POS)ومخطط شغل الأراضي  (PDAU) لمتييئة والتعميروالمخطط التوجييي 

 :TANSحماية العقار السياحي بموجب المخطط الوطني لتييئة الإقميم -1

مشرع ويعتبره ال ،المخطط الوطني لتييئة الإقميم وثيقة توجييية لمتخطيط الإقميمي يعتبر    
غير أنو لم  المجالي والحضري رلمتسييوالمرجعية لتييئة الاقميم وآلية الجزائري الأداة الأساسية 

الإقميم وتنمية مق بتييئة عالمت 1/20تفي بذكر أىدافو في القانون رقم تعريفا محددا بل اك وردي
 1المستدامة.

بتييئة التعمق  م12/12/2001المؤرخ في  1/202من القانون رقم  7المادة  صحسب ن    
لمخطط الوطني لتييئة ا بأنمن نفس القانون  08ونصت المادة  وتنمية المستدامة،الإقميم 
 يشكل الاطار المرجعي لعمل السمطات العمومية حيث يحد الفضاءات والإقميم.الإقميم 

الى ضمان ييدف من نفس القانون أن المخطط الوطني لتييئة الإقميم  09وأضافت المادة     
العقلاني وحماية التراث  مين الموارد الطبيعية واستغلاليامفضاء الوطني وتثللاستغلال العقلاني ا

المخطط  ن لنا أنبيوالثقافي، ومن ىذا يت ث التاريخيوحماية الترا تووالوطني وتنمي الايكولوجي
 3حماية العقار السياحي. عى إلىسيالوطني لتييئة الإقميم 

                                                           
مذكرة تخرج لأداة التييئة الإقميم والتنمية المستدامة، المخطط الوطني لتييئة الاقميم ، ف اللهوسميمة خر  يكريمة العبقار  - 1

الحقوق والعموم  كمية ،قسم قانون العام ،ةالإقميميلخيل شيادة الماستر في الحقوق تخصص قانون الجماعات المحمية والييئات 
 .6م، ص 2013 – 2012السنة الجامعية  ،السياسية، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية

، تدامةسوتنمية الم المتعمق بتييئة الإقميمم، 12/12/2001 في المؤرخ 01/20من القانون رقم  09 و 08و 07 دةالما - 2
 م.15/12/2001المؤرخة في  77العدد  ج.ر

ات نيل شيادة الماستر بممتط ة ضمنقدممذكرة م ،استغلال العقار السياحي الموجو للاستثمار تآليا ،لموشی يممر  - 3
 .84م، ص 2021-2020بسي، تبسة، الجزائر، تخصص قانون عقاري، جامعة العربي الت
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لسياسة  ا جديداعجر م (TANS) 2030يي لمتنمية السياحية الآفاق ويعتبر المخطط التوجي    
عكس لنا يفيو  2030 ة الإقميم في آفاقئييجزءا من المخطط الوطني لت يعدتبنتيا الجزائر إذا 

ي الدولة توجييات مة تعطمستداالتنمية ال في إطاروليذا السبب  ،الدولة في التنمية المستدامة
   .يالتراب الوطن السياحية في كافةييئة لمت استراتيجية

 (PDAU)حماية العقار السياحي بموجب المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير -2

ىو عبارة عن أداة تخطيط وتسير العمارات  (PDAU)المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير    
إقميم بمدية واحدة أو عدة بمديات  ويشمل 1تحدد فيو التوجييات العامة والأساسية لمتييئة العمرانية

 2متجاوزة.

المتعمق بالتييئة والتعمير أن الاىتمام بحماية  90/29من القانون رقم  16نص المادة    
العقار السياحي يعد من بين الأوليات الضرورية لممشروع الجزائري في مجال التييئة والتعمير، 

، حيث يتمثل ىذا الأخير في أنو أداة تخطيط وىذا بإعداد المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير
يئة العمرانية لمبمديات مع الاخذ بعين المجالي والتعمير الحضري، يحدد التوجييات الأساسية لمتي

الاعتبار تصاميم التييئة والمخططات التنمية وضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي    
التوجييي لمتييئة والتعمير يحدد مناطق  من نفس القانون أن المخطط 133وأشارت المادة 

التدخل في الأنسجة الحضارية والمناطق الواجب حمايتيا، كما يحدد شروط البناء داخل الأقاليم 
ذات الميزة الطبيعية والثقافية ويحدد المناطق الواجب حمايتيا والتي يعتبر العقار السياحي جزءا 

 .4منيا

 

                                                           
  98، الجزائر، ص: ، دار ىومة7_عمر حميدة باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، طبعة  1
 16 _كريمة العبقاي وسميمة خرف الله، المرجع السابق، ص 2
 1654،مرجع سابق، ص  29/،90من القانون رقم  18و16_ المادة  3
 30_حميد محديد، المرجع السابق، ص  4
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 :(POS )طط شغل الأراضي: حماية العقار السياحي بموجب مخ3

الأداة الثانية لمتعمير بعد المخطط الوطني لمتييئة   POS  (يعد المخطط شغل الأراضي   
معارضة لمثالث الذي يحدد شروط الاستخدام الأراضي فيو وثيقة   (PDAU)والتعمير 

للأراضي واراضي الدراسات في الوقت والفضاء، والتي يجب أن تحترم توجييات وبرمجتو 
PDAU) لبيانات الاجتماعية، الاقتصادية التفصيل والعقلانية ورؤيتو نقدية ( في سباق

 1والحضارية لممدينة.

تييئة المتعمق بال 29-90قانون رقم ال تضىمخطط شغل الأراضي بمق ظيمتم تنولقد     
عميو وتتم  اعداده والمصادقة اتالمتضمن إجراء 91/178المرسوم التنفيذي رقم والتعمير و 

المعنية بو، ويتم فيما بعد  المجالس الشعبية البمدية وأ ية اعداده عن طريق مداولة المجمسعمم
، ويوضع في الأخير المداولة عمومي والمصادقة عن طريق عرض مشروع المخطط لتحقيق

 2.تحت تصرف الجميور

 المتعمق م17/02/2011المؤرخ في  02/113من القانون رقم  31و 28وأدرجت المادة    
الواجب  بالمجالات المحمية في إطار التنمية أن مخطط شغل الأراضي يحدد المساحات

الوطنية التي تنتقل  بالنظر لتمتعيا بمميزات معنية ويحتوي أيضا عمى حدود الحظائر حمايتيا
وبالتالي فإن مخطط شغل ، عمى المخطط وفق وثيقة التصنيف الصادرة بموجب مرسوم

 .4ائي لمعقار السياحيمح( لو دور SOPالأراضي )

 

                                                           
في التقنيات  _إلياس خمار، التدخل في إطار المشروع الحضري عمى مخطط شغل الأراضي، مذكرة لنيل شيادة الماستر 1

 51م، ص:2017/2018الحضرية، جامعة غربي بن مييدي، أم البواقي، 
 665_649_ بزغيش بوبكر، مخطط شغل الأراضي، أداة لمتييئة والتعمير، المجمة الاكاديمية لمبحث القانوني، ص_ص 2
ية في إطار التنمية المستدامة المتعمق بالمجالات المحم 17/02/2011المؤرخ في  11/02م القانون رقم  31و 28_ المادة 3

 13م،  ص28/11/2011المؤرخة في  13ج.ر العدد 
 203_حميد محديد، المرجع السابق، ص4
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 السياحي المخططات القطاعة كوسيمة لحماية العقار :ثانيا   

طاعات الق أجل الوصول إلى حماية فعالة ومجدية لمعقار السياحة يتطمب إشراك جميعمن    
 ير مباشرة .غ أو اشرةبذات الصمة بالعقار السياحي سواء بصفة م

 القطاعية التالية :وبناء اعمى ذلك تذكر المخططات   

 :(TSNS) لمتييئة السياحية ييالمخطط التوجي -1

وىو الإطار م من المخطط الوطني الييئة الإقمي عد المخطط التوجيو التييئة السياحية جزءي     
من القانون رقم  38 المرجعي لمسياسة السياحية في الجزائر، ونصت المادة الاستراتيجي

أن المخطط التوجييي التييئة السياحية  المتعمق بالتييئة الإقميم وتنميتو المستدامة 01/201
الأساسية وذلك مراعاة لخصوصيات المناطق  ومنشآتيا يحدد كيفيات تطوير الأنشطة السياحية

 وامكاناتيا

منسق وال الاستغلال العقلاني اجباتلاجتماعية والثقافية وكذا و الاحتياجات الاقتصادية واو     
ومية الأشغال العم راك القطاعات الآخرة كقطاعلممناطق والفضاءات السياحية، إلى ضمان اش

الثقافي  ،التراث التاريخي ثمينت ،والبيئة الترقية السياحة بينقطاع الفلاحة وقطاع الثقافة، توفيق 
 2.دائمة والديني تحسين صورة الجزائر بصفو

 (CNPالمخطط التوجييي لتييئة الشاطئ ) -2

الشاطئ تييئة تحديد منطقة تدخل مخطط  يتضمن ىذا المخطط تقرير تفتنى يبرز    
ة والمحيط الاقتصادية والصناعي أيضا شغل السكنات والنشاطات ،والخصائص البيئية والجغرافية

ريوىات التطور سيناو والمنشآت القاعدية كذا رىانات بالماء والتطيير  المبنى وشبكات التزويد

                                                           
 ,19:18الساعة م عمى 30/05/2019، يوم  www.andidz/index/php/ar/secteur-du-lourismeمن الموقع _  1
، 1_ الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، وزارة وتييئة الإقميم، البيئة والسياحة المخطط التوجييي لتييئة السياحية الكتاب 2

 .  23، 22ص 

http://www.andidz/index/php/ar/secteur-du-lourisme
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الذي  09/144من المرسوم التنفيذي رقم  2عمى نص المادة وىذا بناء  الأعمالواقتراحات 
 1يحدد شروط إعادة مخطط تييئة الشاطئ ومحتواه وكيفيات تنفيذه.

موجب ب ويتضمن نظام تييئة وتسير الشاطئ نظام التييئة لذي يشمل التدابير المحددة   
 2 .02/02 في القانون رقمل وتمك المقترحة ارية المفعو سلقوانين والأنظمة الا

 :(SDAL)ل لمخطط التوجييي لتييئة الساحا -3

المتضمن قانون تييئة الاقميم عمى أنو المخطط  1/20 من قانون 7 3المادةتنص      
التوجييي لمسواحل بالتوافق مع المخطط الوطني يترجم بالسنة لممناطق الساحمية والشريط 

ومن  بالمحافظة عمى الفضاءات اليشة والمستيدفة وتثمينياالساحمي لمبلاد والترتيب الخاصة 
 :4يمي بين الوثائق والاعمال التي يتضمنيا المخطط التوجييي لتييئة الساحل ما

لوضعية الراىنة لممناطق الساحمية ذات الأبعاد الاقتصادية والاجتماعية ادراسات عن  -
 .والبيئة والقانونية والمؤسساتية

 الوسائل القانونية والمؤسساتية الحالية والمجتمع احداثيا مستقبلادراسة وتمخيص عن  -
تشخيص الرىانات والتحديات التي يواجييا الساحل حسب مستويات وثائق التييئة الاقميم 

 تعمير.وحركة ال

 :(SDA) المخطط التوجييي لممياه4- 

 1/20من القانون رقم  255مياه حسب ما ورد في نص المادة ص المخطط التوجييي لمني   
المتعمق بالتييئة الاقميم وتنمية المستدامة فإنو يعمل عمى تطوير البنى التحتية الخاصة بحشد 

                                                           
 يحدد شروط إعداد مخطط تييئة الشاطئ 9/114من المرسوم التنفيذي رقم 2المادة  _ 1
 202 _حميد محيد، المرجع السابق، ص 2

 المتعمق بتييئة الاقميم وتنمية المستدامة 1/20 من القانون 7المادة _ 3
، م2013 ىنوني الحماية الراشدة لمساحل في القانون الجزائري ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،  نصر الدين، _ 4
 336ص

 24، المرجع نفسو، ص 1/20من القانون 25المادة  _ 5
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 الموارد المائية السطحية والباطنية وكذلك توزيع ىذه الموارد بين المناطق طبقا لمخيارات الوطنية
ياه تثمين المورد المائي ا شجع المخطط التوجييي لمممفي مجال شغل الاقميم وتطويره، ك

والاقتصادي فيو واستعمالو العقلاني وتطوير الموارد المائية غير التقميدية المستمدة من رسكمة 
 .المياه القذرة ومن تحمية مياه البحر واستعماليا

 :مخطط حمية المواقع الاثرية والمناطق المحمية التابعة ليا واستصلاحيا-5

المتضمن م 5/10/2003في المؤرخ 3/323 التنفيذي رقم من المرسوم 2 المادة تنص    
المطبقة  والارتفاقاتواستصلاحيا يحدد القواعد  كيفيات إعداد مخطط حماية المواقع الاثرية

حكام المخطط التوجييي أمية التابعة ليا في إطار احترام عمى الموقع الاثري والمنطقة المح
 .لمتييئة والتعمير

نو عندما تكون أالمذكور اعلاه، ب 3/3231من المرسوم التنفيذي رقم  3واضافت المادة     
ل الاراضي يجيب ان يحترم غوقع الاثري مشمولة عمى المخطط تشالمنطقة المحمية التابعة لمم

ىذا الاخير التعميمات التي يممييا عميو مخطط حماية المواقع الاثرية واستصلاحيا بالنسبة ليذه 
 .ةالمنطق

 :المخطط الدائم لحفظ واستصلاح القطاعات المحفوظة  6-

المتضمن  م 5/10/2003المؤرخ في  3/2324من المرسوم التنفيذي 2بموجب المادة     
كيفيات احترام الاحكام المتعمقة بالمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يحدد المخطط الدائم لحفظ 
واستصلاح القطاعات المحفوظة، بالنسبة المجموعات العقارية الحضارية او الريفية المنشأة في 

من رتقاقات استخدام الارض التي يجب ان تتضا  قطاعات محفوظة، القواعد العامة و شكل 

                                                           
المتضمن كيفيات إعداد مخطط حماية المواقع م 5/10/2003المؤرخ في  /323 3المرسوم التنفيذي رقم من  3و 2المادة _ 1

 14ص ، م8/10/2003المؤرخة في  60الاثرية والمناطق المحمية التابعة ليا واستصلاحيا ج.ر العدد 

 م لحفظإعداد المخطط الدائالمتضمن كيفيات م 5/10/2003المؤرخ في  3/324من المرسوم التنفيذي رقم 2مادة ال _2
 18المعدل والمتمم ص م 2003 /8/10المؤرخة في  60واستصلاح القطاعات المحفوظة ج.ر العدد 
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الاشارة الى العقارات التي لا تكون محل ىدم او تعديل او التي فرض عمييا اليدم او التعديل 
 كما يحدد الشروط المعمارية التي يتم عمى أساسيا المحافظة عمى العقارات والاطار الحضري
ينص المخطط الدائم واستصلاح القطاعات المحفوظة عمى الإجراءات خاصة لمحماية لاسيما 

مق بالممتمكات الثقافية العقارية المسجمة في قائمة الجرد الاضافي او في انتظار التصنيف المتع
 .او المصنفة والموجودة داخل القطاع المحفوظ

 :المخطط تسير المجالات المحمية – 7

المتعمق م 17/2/2011المؤرخ في  11/21من القانون رقم  36و 35و 34 بموجب المواد    
بالمجالات المحمية في إطار التنمية المستدامة لأنو يعود تسير المجالات المحمية لممؤسسة 
التي انشأت بمبادرة من السمطة التي قامت بإجراء تصنيف المجال المحمي المعني وفقا 
لكيفيات المحددة بموجب التشريع والتنظيم المعمول بيا كما ينشأ لكل مجال محمي مخطط 

يحدد التوجييات والاىداف المنتظرة عمى المدى البعيد وتحدد كيفيات إعداد المخطط توجييي 
التوجييي والموافقة عميو ومرجعيتو عن طريق التنظيم كما ينشأ مخطط تسير يحدد توجييات 

 .حماية المجال المحمي وتنميتو المستدامة، كما يحدد الوسائل اللازمة لتنفيذه

 .لمعقار السياحي قضائيةل: الحماية االفرع الثاني   

سنعالج من خلال ىذا الفرع الضبط القضائي كوسيمة ردعية حماية اقرىا المشرع الجزائري    
لى العقوبات المتر  (أولا)لحماية مكونات العقار السياحي  ة عمى الافعال المرتكبة عمى العقار بتوا 

 .(ثانيا)السياحي 

 

 

                                                           
المتعمق بالمجالات المحمية في إطار م  17/02/2011المؤرخة في  2/11من القانون رقم  36و 35و  34الموارد  _ 1

 13التنمية المستدامة، ج.ر العدد 
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 :السياحيأولا: الضبط القانوني الخاص بالعقار   

بناءا عمى النصوص القانونية المتعمقة بالضبط القضائي في مجال العقار السياحي والذي     
يتمثل في ضبط المخمفات بعد وقوعيا، والبحث عن مرتكيبييا وفرض عقولات عمييم، فمن 

 .والاجيزة المكمفة بالبحث عنيامخالفات الماسة بالعقار السياحي خلال ىذا سنتطرق الى ال

 :المخالفات الماسة بالعقار السياحي - 1  

ما جاء في النصوص القانونية المنظمة لمعقار السياحي، نتمكن من احصاء بعض  ىبمقتض   
 3/3من القانون  31و 30المخالفات التي تقع عمى العقار السياحي والواردة في المادتين 

المحدد  90/1من القانون  48والمادة  1المتعمق بمناطق التوسع السياحي والموقع السياحية
المتعمق بحماية التراث الثقافي وتتمثل   98/4من القانون  94، والمادة 2لمقواعد المعمقة بالفندقة

 : 3يمي في ما

 .والبناءات غير مرخصة قانونية للأراضيالشغل اللامشروع  -
 .عدم احترام مواصفات مخطط التييئة السياحية ودفتر الشروط -
 .مناطق التوسيع السياحي والمواقع السياحية طبقا لطابعيا استعمالعدم  -
 عدم احترام مختمف وثائق البناء والتعمير المصادق عمييا من قبل السمطة المختصة -

المذكور اعلاه  3/3من القانون  33في المادة  المذكورينرفض تزويد الاعوان 
لتحريات المنصوص عمييا في ىذا بالمعمومات او منعيم من القيام بالرقابة او اجراء ا

 .القانون ونصوصو التطبيقية

                                                           
يتعمق بالمناطق التوسع والمواقع السياحية المعدل م 17/2/2003المؤرخ في  3/3من القانون رقم  31و30المادتين  _ 1

 م2003/ 19/2المؤرخة في  11والمتمم ج.ر العدد 

 المؤرخ في 2يحدد القواعد المتعمقة بالفندقة ج.ر العدد م  6/1/1999المؤرخ في  99/1من القانون رقم  48المادة  _ 2
 17صم، 10/01/1999

/ 17/6المؤرخ في  44يتعمق بحماية التراث الثقافي ج.ر العدد  م 5/6/1999المؤرخ في  98/4من القانون رقم  94مادة  _ 3
 4، ص م1998
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 التصريحات الكاذبة عن تنفيذ الإجراءات المتعمقة بالميراث او بالشراء او منح الرخص -
ة طبقا لمخطط التييئة السياحية عن طبيعتيا يالسياحي او المرافق المبنتحويل العقار 

 .السياحية
 .لبناء والتييئةمخالفة المؤسسات الفندقية لقواعد ا -
 .اجراء الأبحاث الاثرية دون ترخيص من الوزير المكمف بالثقافة -
 .شفات الفجائيةتعدم التصريح بالمك -
المكتشفة أثناء الأبحاث الاثرية المرخص بيا وعدم تسميميا  بالأشياءعدم التصريح  -

 .الدولة

 :لأجيزة المكمفة بالبحث عن المخالفات الماسة بالعقار السياحي -2

المتعمق بمناطق التوسع والمواقع السياحية  3/3من القانون رقم  33بموجب نص المادة    
والتي تؤصل فييا لبحث ومعاينة المخالفات لإحكام ىذا القانون اعوان وضباط ومفتشين كل 

 :من

 .ضباط واعوان الشرطة القضائية -
 .مفتشي السياحة -
 التعمير.مفتشي  -
 .مفتشي البيئة -

من نفس القانون التي نصت عمى أنو من اجل اداء ميام  34المادة   نصبالإضافة إلى    
ان يؤدوا امام الجية القضائية المختصة إقميميا  33مفتشي السياحيين المذكورين في المادة 

ميامي بأمانة  يأؤداقسم بالله العمي العظيم ان اقوم بعممي عمى اكمل وجو وان " :القسم الاتي
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كل الاحوال بالوجبات التي وصدق ونزاىة وان اكتم سرىا واتعد باحترام أخلاقيتيا والتزم في 
 1."يا عميتفرض

المذكور سابقا اعداد  3/3من القانون  35ويترتب عمى معاينة المخالفة حسب المادة    
ع التي عاينيا والتصريحات التي ائالوق ا ومرتكب المؤىل قانون  محضر يسرد فيو العون المعاين

تمقاىا حيث يوقع ىذا المحضر كل من العون المعاين ومرتكب المختمفة، وفي حالة رفض ىذا 
ثم يريل المحضر  الى غاية إثبات العكس حجيةذا  ضرالتوقيع يبقى ىذا المحالاخير 
يوما  15 دعقضائية المختصة خلال مدة لا تتالحالة الى التالي المختص او الجية ال  حسب
     .من يوم اجراء المعاينة ابتداء

 .عمى الافعال المرتكبة عمى العقار السياحي المترتبةالعقوبات  :ثانيا   

عمى الافعال المرتكبة عمى العقار السياحي العقوبات الادارية  المترتبةتشمل العقوبات   
 :والمدنية والجزائية وىو ما سنتطرق اليو

 :الادارية المقررة لحماية العقار السياحيالعقوبات  - 1

الادارية لكل فعل يؤدي الى المساس  تالإجراءااقر المشروع الجزائري مجموعة من     
والغمق والسحب المؤقت والنيائي  ذاربين الان بمكونات العقار السياحي تتراوح العقوبات ما

من القانون  72ومن خلال المادة  ،2ورفض تجديد الرخص والاعتماد بالنسبة لموكالات السياحية
المحددة لقواعد المتعمقة بالفندقة اقر بعض العقوبات م 1999 /1/6المؤرخ في  99/1رقم 

او النيائي لمرخصة، حيث تصدر  المؤقت او التخفيض من الرتبة او السحب تتمثل في الانذار
بالسياحة التي شممت ىذه العقوبات وتبمغ الى المؤسسات الفندقية من طرف السمطة المكمفة 

                                                           
1
 18ص ، السابق الذكر 3/3من قانون  35و 33المادتين  _ 

2
 ت نيل شيادة ماستر اكاديمي، كميةفتيحة اسماعيل، النظام القانوني لمعقار السياحي، مذكرة مقدمة لاستكمال متطمبا _ 

 95صم،  20183002_ الحقوق
 
 

tel:2018
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المذكور اعلاه،  99/1من القانون رقم  73الرخصة، بالنسبة الانذار المذكور فحسب المادة 
فيكون في حالة عدم الوفاء بالالتزامات المينية او صدور حكم قضائي بسبب عدم تنفيذ الجزائي 

الرتبة فحسب المادة وغير المبرر للالتزامات التعاقدية تجاه الزبائن اما بالنسبة لمتحفيض من 
من نفس القانون فيكون عند عدم تطابق اوصاف المؤسسة الفندقية مع ما تستمزمو الرتبة  74

التي صنفت فييا المؤسسة الفندقية اما بالنسبة لمسحب المؤقت فحسب المادة  74فحسب المادة 
توفر الشروط واذا لم ت رهتفوق ستة اشير ويكون بعد انذ من نفس القانون فيكون لمدة لا 75

المنصوص عمييا لتسميم الرخصة واذا لم يحترم المخالف العراق المينة ويمكن ان يكون السحب 
 1.المؤقت مصحوب بشروط او يتمثل ليا الفندقي

اما اذا لم يتمثل الفندقي ليذه الشروط المحددة عند السحب المؤقت او عند العودة لممخمفات   
او حالة الغش الجبائي او حالة صدور حكم  بالإفلاسيو او الخطأ او التقصير او الحكم عم

قضائي بسبب عدم التنفيذ الكمي اتجاه الزبائن او الشركاء، فيتم السحب النيائي لمرخصة وىو 
 2أعلاه.المذكور  99/1من القانون رقم  77ما تضمنتو المادة 

 :العقوبات المدنية المقررة لحماية العقار السياحي -2 

من  3/3من القانون  27حسب المادة  لتزامولإتنتج العقوبات المدنية نتيجة اخلال المستفيد     
قطعة ارض مخصصة لإقامة مشروعو الاستثماري السياحي دخل مناطق التوسيع السياحي عن 

السياحة او عن طريق الامتياز من المؤسسة  لتنمية قتناء لدى الوكالة الوطنيةطريق الا
ة في دفتر الشروط وفي حالة المحدد الآجالالعمومية المختصة بالبدء في انجاز المشروع في 

 3.الامتيازالمستفيد بيذا الالتزام يمكن في ىذه الحالة فسخ عقد البيع او سحب  خلال أ

                                                           
 99/1من القانون  72،73،74،75المواد  _1
 10السابق الذكر، ص 99/1من القانون رقم  77  المادة_2
 17السابق الذكر ص 3/3من الامر  27المادة  _3
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عمى الاراضي  الامتيازنح المحدد لشروط وكيفيات م 8/4من الامر 12ونصت المادة    
المشاريع الاستثمارية المعدل والمتمم اذا يترتب  لإنجازالخاصة الدولة والموجية  للأملاكالتابعة 

عمى الاخلال بالامتيازات التي يضمنيا دفتر الشروط اتخاذ إجراءات  الامتيازعمى المستفيد من 
من مدير املاك الدولة  ةبمبادر القضائية المختصة  تلدى الجيا الامتيازمن أجل اسقاط حق 

 1.المختص إقميميا

 :العقوبات الجزائية المقررة لحماية العقار السياحي -3 

المتعمق بحماية التراث نجد أنو يعاقب كل من  98/4من القانون رقم  93نجد في نص المادة   
يتعذر عمييم فيو يعرقل عمل الاعوان المكمفين بحماية الممتمكات الثقافية او يجعميا في وضع 

 .2اداء مياميم وفق لقانون العقوبات

 45المتعمق بمناطق التوسع السياحي والمواقع السياحية في المادة  3/3وفي القانون رقم    
 نجد أنو اقر عقوبات جزائية لحماية العقار السياحي حيث يعاقب بالحبس من ستة  منو،
دج الى مميون 200.000  مائتي الف دينا بين وغرامة مالية تتراوح ما 2اشير الى سنتين 6

 3.العقوبة فتين وفي حال العودة تتضاعدج او بإحدى ىاتين العقوب1000.000 دينار

بمكونات العقار السياحي  واقر المشروع الجزائري عقوبات جزائية في كل تشريع لو صمة   
المتعمق بحماية المجالات المحمية في إطار التنمية المستدامة في المادة  11/2رقم  ونكالقان
يحدد قانون مطابقة المباني واتمام انجازىا المعدل  8/15بالإضافة إلى قانون رقم  4منو، 41

المعاينة فقد اقر المشروع عقوبات جزائية تتمثل في اليدم بعد  16/17والمتمم في المادتين 
البنايات المتواجدة بالمواقع والمناطق المحمية المنصوص عمييا في  المؤىمين قانون الاعوان

                                                           
 5السابق الذكر ص 8/4من الامر  12المادة  _1

 18السابق الذكر، ص  8/4من الامر  93المادة  _ 2
 19المذكور سابق ص 3/3من القانون رقم  46المادة  _ 3
 11/1من القانون  41المادة _ 4

tel:200.000
tel:1000.000
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التشريع المتعمق بمناطق المعالم التاريخية والاثرية ومناطق التوسيع والمواقع السياحية ويحرر 
 1.محضر وتباشر عممية اليدم عمى ىاتف المخالف

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
يحدد قواعد مطابقة المباني واتمام انجازىا، المعدل  م2008جويمية  20 المؤرخ في 8/15قم من القانون ر  16/17الموارد  _ 1

 22ص م، 3/8/2007المؤرخ في  44والمتمم، ج.ر العدد 
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 .الثاني: المنازعات الواقعة عمى العقار السياحي المطمب   

ه المنازعات يرتبط ن ىذاالعقار السياحي يتم الاشارة الى التطرق الى المنازعات المتعمقة ب    
وىذا لا يرتبط  بطرق اكتساب ىذا العقار من طرف الوكالة الوطنية لمتنمية السياحية نشوبيا

 .الوطنية لمتنمية السياحيةبالاكتساب ىذا العقار من طرف الوكالة 

 .يتعدى الى عممية الانتفاع بيذا العقار لوبيذا لا يرتبط بالاكتساب فقط ب   

ولدراسة ىذه المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي سوف نستند الى تحديد المنازعات المتعمقة    
 .ضاءقالبو امام 

 القضائي الذي  تبيان الاختصاصفي ولتحديد طبيعة العقار السياحي وممكيتو دور كبير    
 .يوجب الفصل في المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي

 .الفرع الاول: تحديد المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي امام القضاء   

العقار السياحي والمنازعات الناتجة عن ارتكاب  باكتسابتشمل المنازعات المتعمقة    
 :عمى العقار السياحي والمنازعات الناجمة والتي سوف تنطرق إلييا فيما يمي  مخالفات

 :العقار السياحي باكتسابالمنازعات المتعمقة  -1 

ىذا النوع من المنازعات يستند عمى الاملاك التي تكون ممموكة لمخواص ذات الطابع     
 .السياحي

من اسباب الممكية والتي تعتبر وسيمة من  بسب الشفعةلاكتساب العقار السياحي تعد و     
وسائل القانون العام مما يؤدي الى خمق منازعات، كنت ان ىذا الحال يرتبط بأملاك الخواص 

عمى العقارات  الشفعةطنية لمتنمية الحق في ممارسة ذات الطابع السياحي، ولموكالة الو 
مارسيا الا بعد تييئة المناطق ويتم اعلام ممنطقة التوسيع السياحي، ولا يتم المتواجدة داخل 

المالك برغبة الوكالة الوطنية في اقتناء العقار وفي حالة رفض مالك العقار يطبق حكم المادة 
يفيات ممارسة الذي يحدد كم 2006 اكتوبر 28المؤرخ في  6/385من المرسوم التنفيذي رقم 9
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والتي نصت عمى  1داخل مناطق التوسع العقاريالشفعة طنية لمتنمية السياحية حق الوكالة الو 
ب انفاق الاراضي مع المالك تحدد الييئة القضائية المختصة ثمن اقتناء اغي ةن في حالأ

 .الممكية موضوع حق الشفاعة

موكالة الوطنية لتنمية السياحة وديا لتم موافقة المالك عمى بيع عقاره وفي حالة ما إذا    
الادارية التي تطبق دون  الشفعةباقتناء ىذا العقار عن طريق  وبالتراضي، لموكالة ان تقوم

 .موافقة مالك العقار

المتعمق بالمواقع السياحية ومناطق التوسيع  3/3من القانون رقم  22ا نصت المادة موك   
الى كل الوسائل الاخرى الى نتيجة سمبية يمكن لمدولة السياحي عمى أنو "عندما يقضي المجوء 

يع والتنظيم الساري بناء عمى طمب من الوزير المكمف بالسياحة اقتناء ىذه الاراضي وفقا لمتشر 
 .2"بنزع الممكية من اجل المنفعة العموميةالمتعمقين المفعول 

اجراء  الادارية لكون عةالشففالنزعات التي تحصل عمى حق  22فمن خلال ما اكدتو المادة    
ومن خلال ذلك فإن  نزع الممكية من اجل المنفعة العامة ايضا نزاع يتعمق بالعقار السياحي

اقتناء العقار عن طريق اتفاق ودي ففي ىذه  باستطاعتياالوكالة الوطنية لمتنمية ان لم تكن 
 .من اجل النفع العام المكمف بالسياحة ان يبدا بالإجراءات نزع الممكية  الحال يكون لموزير

 :المنازعات الناتجة عن ارتكاب مخالفات عمى العقار -2   

سير التحقيق في المخالفات التي ترتكب عمى العقار السياحي من طرف وكما ىو الحال ف    
احد الاعوان المؤىمين قانونيا فيقومون في حالة وجود مخمفات وعقوبات تتراوح بين العقوبات 

 والعقوبات الجزئية فإنيم يحررون محضراالادارية 

                                                           
الذي يحدد كيفيات م  2006 اكتوبر28المواقف ل  ه1427 شوال 5المؤرخ في  6/385من المرسوم التنفيذي رقم  9المادة _1

 الوكالة الوطنية لتنمية السياحة حق الشفعة داخل مناطق التوسع العقاريممارسة 
 سابق الذكر 3/3من القانون  22المادة  _2

tel:1427


 النظام القانوني لتسيير العقار السياحي وحمايتو                                          الفصل الثاني:

 

68 

عميو احكام المواد  نصت ما  وفي حالة وجود مخمفات يتم المجوء الى القضاء ومثال ذلك     
 سابق الذكر 3/3من القانون رقم  491الى  45من 

 :واستغلال العقار السياحي استعمالالمنازعات الناجمة عن  -3  

واستغلال العقار السياحي بكافة مكوناتو فإنو يخمق نزاعات عن  استعمالبطبيعة الحال فإن    
 .سوء التفسير او عدم احترام المستثمرين للالتزامات المنصوص عمييا في دفاتر الشروط

كالمنازعات الناشئة عن إبرام العقد او فسخو او تنفيذه او غيرىا من المسائل التي يمكن أن    
 2.تثار أثناء تسير العقار السياحي

 .الفرع الثاني: الجية القضائية المختصة في حل المنازعات المتعمقة بالعقار السياحي  

زاع الذي يكون متعمق بتحديد مسؤولية الإدارة، كما نحالة تطرح عميو   ل القضاء في كليتدخ  
 يتدخل في تقدير مدى مشروعية تصرفات الإدارة او المستفيد في المجال التنفيذ العقود الصادرة

 .من الإدارة

ويعد الاختصاص في مجال المنازعات القضائية التي تتعمق بالعقار السياحي من الأمور    
اليامة التي يجب الفصل فييا من اجل تحديد الجيات القضائية المؤسسة عن لمفصل في 

 .المنازعة سواء كان قضاء إداري او قضاء عادي

 :المعايير الاتيةومن أجل تحديد الاختصاص القضائي يجيب الاخذ ب

 .الوطنية العامة والخاصة بالأملاكمحل النزاع فيما يتعمق  -
 طبيعة التصرفات فيما يتعمق اذا كان العقد اداري او عقد مدني دون اىمال المعيار -

 .الموضوعي الذي يرتبط بوجود احد أطراف من الاشخاص الادارية العمومية

                                                           
 سابق الذكر 3/3من القانون رقم  90الى  44المادة  _1
 55، ص م2008، 4ك الدولة، دار ىومة، الجزائر، طاعمر يحياوي، منازعات املا _2
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تطرح اي اشكاليات طالما ان الجية القضائية  اما بالنسبة لمسألة الاختصاص الاقميمي لا_  
التي تخص في الفصل في المنازعات ىي الجية التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار محل 

 .المنازعة سواء كانت جية قضائية إدارية او إدارية

/ 25/2المؤرخ في 8/9لى من القانون رقم الفقرة الاو   40وىذا ما جاء بو حكم المادة     
 "المواد المتعمقة نية والادارية الذي جاء نصيا فيالذي يتضمن قانون الإجراءات المد م2008

 بالأشغالالمتعمقة بالفقرات والدعاوى المتعمقة  التجاريةات بما فييا ار جيو دعاوى الإبالعقار أ
 1.التي يقع في دائرة اختصاصيا مكان تنفيذ الاشغالالمحكمة العمومية أمام 

من خلال ىذا الفرع سوف نتطرق الى طرح اختصاص كل من الفضاء العادي والقضاء   
 الإداري:

 :منازعات السياحي الخاضعة لمقضاء الاداري-1

فبحسب ما رأينا فيما يخص العقار السياحي فإن كل النزاعات تخضع مبدئيا لمقضاء الاداري    
 الا ما استثنى منيا بنص قانوني خاص

عمى ان "المتضمن قانون الإجراءات المدنية والادارية  8/9من القانون  800 وتنص المادة   
المحاكم من جيات الولاية العامة في المنازعات الادارية تختص بالفصل في اول درجة بحكم 
قابل للاستئناف في جميع القضايا التي تكون الدولة او الولاية او البمدية او إحدى المؤسسات 

 .2"الصيغة الادارية طرف فيياالعمومية ذات 

وعميو فإن المنازعات التي تتعمق بالعقار السياحي الذي يدخل ضمن الاملاك الوطنية     
اما بالنسبة لممنازعات التي تدخل  العمومية تخضع لمقضاء الاداري ويطبق عمييا القانون العام

                                                           
الادارية و  المدنيةالمتضمن قانون الإجراءات م 2008 /25/2المؤرخ في  8/9من القانون رقم  40 الفقرة الاولى من المادة _ 1

 7ص م، 2004/ 23/4المؤرخة في  21ج.ر والعدد 
 م، سابق ذكر 25/2/2008المؤرخ في  8/9من القانون 800_المادة  2
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والاخر يختص بو يختص بو القضاء الاداري  ضمن الاملاك الوطنية الخاصة فجزء منيا
 .قضاء العاديال

تخضع  لأنياوفي كل الحالات يطبق القاضي القواعد التي تطبق عمى الاملاك الخاصة  
 .لإحكام مزدوجة

اما بالنسبة لممنازعات التي قد تنشأ عند استغلال واستعمال العقار السياحي فإن الاختصاص   
 الإداري.فييا يعود الى القاضي 

وىذا في حالة  لغاءلقاضي الادارية نجد دعاوي الإالتي يختص فييا ا ومن اغمب النزاعات  
 .صدور قرار إداري يرفض منح رخصة البناء

 :منازعات العقار السياحي الخاضعة لمقضاء العادي -2   

ا الخواص فإن المنازعات يحقا من حقوق الممكية التي يكتسب فبمأن العقار السياحي يعد    
فييا الوكالة الوطنية لتنمية السياحية فتكون من اختصاص القضاء  التي تنشأ والتي تكون

 .العادي
فأورد وخص ببعض انواع القضايا التي  8/9من القانون رقم  5121وطبقا لما جاء في المادة   

 .تناولتيا المحاكم

الوكالة  لإنشاءالمتضمن  98/70من المرسوم التنفيذي رقم  1/2وطبقا لنص المادة     
تخضع الوكالة لمقواعد المطبقة   الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانونيا الاساسي والتي ورد فييا

 .2"عمى الإدارة في علاقاتيا مع الدولة وتعد تاجرة في علاقاتيا مع الغير
 

                                                           
 الإجراءات المدنية والإداريةم المتضمن قانون  32/3/3008المؤرخ في 8/2من القانون رقم 203_المادة  1

 مرجع سابق  98/70التنفيذي رقم  4من المرسوم 1/2_ المادة رقم  2
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  :ممخص الفصل الثاني

حظى العقار السياحي بأىمية عالية في تطوير السياحية وانعاش الاقتصاد الوطني وتسير     
وذلك من اجل تحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية، كما انو حاز عمى المستثمرين واستقرار 

اىتمام كبير من طرف المشروع الجزائري وذلك من خلال تنظيمو ووضعو في العديد من 
احكاما ونصوص مختصة بالعقار  3/3وذلك ما اورد في القانون رقم  النصوص القانونية

دوره في الاستثمار عن طريق سن اجراءات جديدة لتحديد مناطق  لن اجل تفعيالسياحي م
 .وتييئتياالتوسع وكذلك احكام لتسيرىا 

  ثم تطرقنا الى: مخطط التييئة السياحية وصدور المرسوم المحدد ليا بإعدادوذلك    

الاليات القانونية لحماية العقار السياحي والمخمفات الواقعة عميو وذلك من خلال تبيان -   
 الوسائل القانونية والحماية الادارية والحماية القضائية

يحوزىا العقار السياحي في مجال الاستثمار و  يحظاىاافع والاىمية البالغة التي ونظرا لممن  
وقد تكون الحماية قضائية وضبط المخالفات والبحث عن فمن الضروري حمايتو لمحفاظ عميو، 

مرتكبييا ولقد اسند المشروع لتمك المخالفات عقوبات إدارية ومدنية وجزائية، وعند وقوع 
منازعات عن تمك المخالفات يرجع الاختصاص الى القضاء الادري او العادي فعمى القاضي 

 .ان يأخذ بالمعايير كحل النزاع
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نتيجة القول ان العقار السياحي مورد ىام للاقتصاد الوطني والذي يمثل عصب كل      
لا يستيان بيا من  روةلتحقيق نموىا الاقتصادي وىو ث ند عميو الدولةتاستثمار فيو عقار تس

صنف من اكثر الدول الناحية الاقتصادية والاجتماعية كما انيا بديل الثروة البترولية، فالجزائر ت
الغنية بالموارد الطبيعة والمناظر الساحرة والمعالم الاثرية وشواطئ وغابات وسلاسل جبمية والتي 
من خلاليا يمكن أن تصنف الجزائر في المستقبل وتؤىميا من ان تكون اكثر من دولة سياحية 

 افريقيا
العقارات بالخصائص  ومن خلال درستنا لمعقار السياحي والذي يتميز عن غيره من    

ومكونات واىميتو والذي يعتبر من خلاليا عامل اساسي لجمب الاستثمار الذي يرتبط في تحقيق 
التنمية المستدامة التي تؤثر عمى الاقتصاد الوطني ولقد اىتم المشروع الجزائري بيذا المجال 

عداد مكوناتو واعداد واصدر عدة نصوص قانونية التي تيتم بتحديد مفاىيم العقار السياحي مع ت
 أسس لحماية العقار السياحي

مكوناتو وخصائصو  سنديفا لمعقار إلى أنو خلاف ذلك المشروع الجزائري لم يعطي تعر     
 المؤىل للاستثمار، كما انو نص  يفالعقار السياحي يعد ميزة من مميزات العقار الاقتصاد

عمى عدة أليات لاستعمالو واستغلالو كإعادة بيعو او تأجيره او منحو عن طريق أسموب 
 الغير قابل لمتحويل الى التنازل والذي يعتبر ىذا الإجراء اكثر حماية لمعقار السياحي الامتياز

كما انو يعتبر العقار السياحي عقارا اساسيا في تحديد وانعاش الاقتصاد الوطني وموردا     
تسده عراقيل عديدة وكثيرة التي تشكل  يزالقرار المستثمرين، الا انو لا عد في جذب واستيسا

مب موارد لتحديد مشاريعيم، فيو عقار يتط الأجانبامام المستثمرين الوطنين و عميو عوائق 
ان ىذا العقار السياحي لا يحظى بحماية كافية ولا يستغل احسن  كماوعوامل مالية كبيرة، 

 .السبب عجز المشروع في تحديد وتجسيد قواعد قانونية كاممة ومتكاممة حال، وليذا

وفعالية يتم اقتراح بعض  لاانونية لمعقار السياحي اكثر تكممومن أجل جعل ىذه القواعد الق  
  :التوصيات لعميا تجدي نفعا لمعقار السياحي نذكر منيا
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 .استغلال العقار السياحي في إطار التنمية المستدامة كوسيمة لمحماية دتجسي  -
 .تجديد الاليات القانونية لحماية العقار السياحي من كل الانتياكات التي يتعرض ليا -
توسيع صلاحيات واختصاصات المؤسسات المتدخمة في تسيير العقار السياحي لتصبح  -

 .كزة عمى ىذا العقاراكثر فعالية النيوض بقطاع السياحة المتمر 
من القانون  23إدراك العقار السياحي ضمن الاصناف القانونية لمعقار الواردة في المادة  -

 .المعدل والمتمم 90/25رقم 
 .حماية العقار السياحي من كل الاعتداءات التي يمكن أن يتعرض ليا -
 .لدى الأفرادانشاء جمعيات تعمل عمى تحسين ونشر الوعي السياحي والثقافة القانونية  -
 .دماج الانشطة السياحية في ادوات تييئة الاقميم والتعميرإ -
سير المؤسسات المتدخمة في تنظيم وحماية العقار السياحي عمى التطبيق الكمي  -

الاتصال وتنسيق الميام  تجسيدالعقار السياحي والعمل عمى  لمنصوص المتعمقة بحماية
والصلاحيات في مجال تنظيم وتسير العقار السياحي والمحافظة عميو بين الييئات 

 .المركزية والفعالة عمى المستوى المحمي

إضافة الى ىذا لا يعني أن العقار السياحي ليس عنصر ىاما فيو عنصر اساسي وحيوي    
تتعدد الطبيعية القانونية لمعقار السياحي بين في تحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماعية كما 

الملاك الوطنية العامة والخاصة والخواص مما يجعمو يتميز بمجموعة من الخصائص 
 .والمميزات وتحقيق المنفعة العامة
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 النصوص القانونية

ييئة والتعمير المعدل م، المتعمق بالت01/12/1990المؤرخ في 90/29القانون رقم  .1
 م.06/12/1990 المؤرخة في 52ر العدد والمتمم ج.

ملاح الوطنية المعدل م، المتضمن قانون الأ02/12/1990المؤرخ في  90/30القانون  .2
 م.02/12/1990المؤرخة في  52ر العدد والمتمم، ج.

ر يتعمق بحماية التراث الثقافي، ج.م، 15/06/1998المؤرخ في  98/04القانون رقم  .3
 م.17/06/1998، المؤرخة في 44العدد 

ر د القواعد المتعمقة بالفندقة، ج.م، يحد06/01/1999المؤرخ في  99/01القانون رقم  .4
 م.10/01/1999المؤرخة في  032العدد 

يم وتنميتو م، المتعمق بتييئة الإقم12/12/2001المؤرخ ي  01/20القانون رقم  .5
 م.15/12/2001المؤرخة  77ر العدد المستدامة، ج.

بالتنمية المستدامة لمسياحة،  م، المتعمق17/02/2003المؤرخ في  03/01القانون رقم  .6
 م.19/02/2003المؤرخة في  11ر العدد ج.

اطق التوسع والمواقع م، يتعمق بمن17/02/2003المؤرخ في  03/03القانون رقم .7
 م.19/02/2003المؤرخة في  11ر العدد السياحية ج.

م، المتعمقة بالمجالات المحمية في 17/02/2011المؤرخ في  11/02القانون رقم   .8
 م.28/02/2011المؤرخة في  13إطار التنمية المستدامة ج.ر العدد 

اعد المتعمقة بالفندقة، ج.ر م، يحدد القو 1999/01/06يالمؤرخ ف 01/99رقم  القانون .9
 .م1999/01/10المؤرخة في دالعد

يحدد القواعد العامة للاستعمال  م،2003/02/17 المؤرخ في 02/03القانون رقم  .10
 .واستغلال السياحيين الشواطئ

 .م، المتعمق بحماية السحل وتنميتو2002/02/05المؤرخ في 02/02القانون رقم  .11
 .المتعمق بنزع الممكية لتنمية العامة 11/91القانون رقم  .12
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م، عرف نوع التكريس والرقي بالحقوق 2016/03/06المؤرخ في 01/16القانون رقم  .13
 .م2016/03/07 الصادرة بتاريخ 14والحريات العامة، الجريدة الرسمية، العدد 

 .عقاريم، والمتضمن التوجيو ال1990/11/18 المؤرخ في 25/90القانون رقم  .14
م، المتضمن قانون الإجراءات 2008/02/25 المؤرخ في 09/08القانون رقم  .15

 م.2008/04/23 المؤرخ في 21المدنية والإدارية، ج.ر العدد 

 :الأوامر 

م، المتضمن القانون المدني المعدل 1975/09/02المؤرخ في 58/75رقم  الأمر .1
 .م1957/09/03 المؤرخة في 78والمتمم، ج.ر العدد 

 الامتيازم، يحدد شروط وكيفيات منح 2008/09/01 المؤرخ في 04/08رقم  الأمر .2
عمى الأراضي التابعة للأملاك الخاصة لمدولة والموجية لإنجاز مشاريع استثمارية 

 .م2008/09/03 ، المؤرخة في49العدد   المعدل والمتمم، ج.ر
المعدل  رالاستثمام، يتعمق بتطوير 2001/08/20  المؤرخ في 03/01الأمر رقم  .3

 .م2001/08/22  المؤرخة في 47والمتمم، ج.ر العدد 
 .المتضمن المناطق والأماكن السياحية م26/03/1960 المؤرخ في 62/66الأمر رقم  .4

 تنفيذية:المراسيم ال
 م، يتضمن إنشاء الوكالة1998/02/21 المؤرخ في 70/98المرسوم التنفيذي رقم  .1

المؤرخة  11 ج.ر العدد الأساسي، الوطنية لتنمية السياحة وتحديد قانونيا
 .م1998/03/01 في

م، يحدد شروط اعداد 2009/04/07 المؤرخ في 114/09 المرسوم التنفيذي رقم .2
المؤرخة  21مخطط تييئة الشاطئ ومحتواه وكيفيات تنفيذه، ج.ر العدد 

 .م2009/04/08  في
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يات إعداد م، المتضمن كيف2003/10/05 المؤرخ في 323/03 المرسوم التنفيذي رقم .3
المؤرخة  60المخطط الدائم لحفظ واستصلاح القطاعات المحفوظة، ج.ر العدد 

 .م المعدل والمتمم2003/10/08 في
المتضمن كيفيات إعداد   م،2003/10/05 المؤرخ في 324/03 المرسوم التنفيذي رقم .4

المؤرخة  60المخطط الدائم لحفظ واستصلاح القطاعات المحفوظة، ج.ر العدد 
 .م المعدل والمتمم2003/10/08 في

المتضمن الإعلان عن مناطق ، م1988 11/05/ المؤرخ في 232/88 المرسوم رقم .5
 .م المعدل والمتمم1988/12/14 المؤرخة في 51التوسع السياحي، ج.ر العدد 

معدل ممحق بالمرسوم  3/01/2016 المؤرخ في 01/16المرسوم التنفيذي  .6
، المتضمن الإعلان عن مناطق التوسع 1988/11/05المؤرخ في 232/88 رقم

 .م2016/01/06 المؤرخة في 01السياحي، ج.ر العدد 
م، يعرف المؤسسات الفندقية 2019/04/30المؤرخ في 158/19 المرسوم التنفيذي رقم .7

 .ويحدد شروط وكيفيات استغلاليا وتصنيفيا
م، الذي يحدد شروط وكيفيات 2007/02/19المؤرخ في 07/69م المرسوم التنفيذي رق .8

 منح استعمال واستغلال المياه الحموية
م، يحدد كيفيات ممارسة 2006/05/28المؤرخ في 385/06 المرسوم التنفيذي رقم .9

 الوكالة الوطنية لتنمية السياحة لحق الشفعة داخل مناطق التوسع
يحدد كيفيات م، الذي 1993/04/27المؤرخ في 186/93 المرسوم التنفيذي رقم .10

 م.27/04/1991 المؤرخ في 11/91تطبيق القانون رقم 
م، المتضمن تحديد مناطق 2010/04/29المؤرخ في 131/10 المرسوم التنفيذي رقم .11

 .منو 01التوسع والمواقع السياحية والتصريح بيا وتصنيفيا المادة 

 

 

tel:1988
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 :دفتر الشروط

الشروط لتبعات الخدمة العمومية لموكالة الوطنية لتنمية السياحة الممحق بالمرسوم  دفتر .1
م، المتضمن إنشاء الوكالة الوطنية لتنمية السياحة 1998/02/21المؤرخ في 70/98

 .م1998/03/01، المؤرخة في01وتحديد قانونيا الأساسي، ج.ر العدد 

 :المراجع

 :الكتب العامة

دارة المنشآت السياحية والفندقية، طأ. 1   ، 2حمد ماىر، عبد السلام أبو قحف، تنظيم وا 
 .المكتب العربي الحديث

 .م2008 ،4عمر يحياوي، منازعات أملاك الدولة، دار ىومة، الجزائر طأ .2
المستدامة، عمان ة، التنمية السياحية بقزياد محمد المشا.اونة محمد شيب ودصالخ .3

 .م2011 ،الزمان سالأردن، دار جمي
 .سميمان محمد الطماوي  .4
 .1ط ،طائي عبد الالو، حميد النبي، تخطيط .5
 ، دار ىومة7العقارية الخاصة، ط عمر حمدي باشا، حماية الممكية   .6

 .م2001 ر، لمجزائ
 ،2آخر التعديلات وأحدث الأحكام طعمر حمدي باشا، نقل الممكية العقارية في ضوء  .7

 .م2010 دار صومة الجزائر
 .ار، القانون الاداري، دار النيضة العربية القاىرةطفؤاد الع .8

 

 

 

tel:2001
tel:2010
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 :أطروحات الدكتوراه والرسائل العممية 

 :أطروحات الدكتوراه - أ
)حالة الجزائر( أطروحة دكتوراه  الاقتصاديةخالد كواش، أىمية السياح في ظل التحولات  .1

، جمعية م التسييروعمو  الاقتصادية، كمية العموم الاقتصاديةفي العموم 
 .م2003/2004 الجزائر

راضية عباس، النظام القانوني لتييئة والتعمير بالجزائر، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه  .2
في القانون تخصص قانون العام كمية الحقوق، جامعة الجزائر، السنة 

 .م2015/2014  الجامعية
ىنوني نصر الدين، الحماية الراشدة لمساحل في القانون الجزائري، أطروحة دكتوراه في  .3

 .م2011/2010 ة القانون العام، كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب، البميد

 :ب رسائل الماجستير

عياش، الخدمات السياحية والفندقية والتنمية الحضارية في جيجل، مذكرة لياس إ .1
 .م2009/2008  جامعة قسنطينة ماجستير في عمم الاجتماع الحضري،

، مذكرة ماجستير في القانون الخاص، الاستثمارامال مشتي، العقار كألية، محفزة  .2
 .م2010 تخصص قانون الأعمال كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب، البميدة، جانفي

عموشة، دور القطاع السياحي في تمويل الاقتصاد الوطني لتحقيق التنمية حميد بو  .3
 م2012/2011  سطيف، جامعة الاقتصاديةالمستدامة، مذكرة ماجستير في عموم 

السياحي في الجزائري مذكرة ماجستير في  للاستثمارفضيمة عينين، النظام القانوني  .4
القانون الخاص، تخصص قانون الأعمال، كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب 

 .م2011/2010  البميدة

 

 

tel:2015
tel:2014
tel:2011
tel:2010
tel:2009
tel:2008
tel:2010
tel:2012
tel:2011
tel:2011
tel:2010
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 : ماستر

لياس خمار، التدخل في إطار المشروع الحضري عمى مخطط شغل الاراضي، إ .1
مذكرة لنيل شيادة الماستر في التقنيات الحضرية، جامعة عربي بن مييدي ام 

 .م2017/2018 البواقي،
دحو فاطمة الزىراء، أىمية الاتصال السياحي في التنمية السياحية المحمية ، مذكرة  .2

العموم ماستر في اتصال السياحي ، جامعة عبد الحميد بن باديس، مستغانم كمية 
 .م2017/2018 نسانية، شعبة عموم الاعلام والاتصال،الاجتماعية قسم العموم الإ

، النظام القانوني لمعقار السياحي، مذكرة لنيل شيادة الماستر في بإسماعيلة فتيح .3
الحقوق تخصص القانون العام الاقتصادي، جامعة قاصدي مرباح 

 .م2018/2019  ورقمة،
في العقار السياحي في التشريع الجزائري،  الاستثماركاميميا فنطون، نجوى أو كسل  .4

مذكرة مكممة لنيل شيادة الماستر في الحقوق، جامعة العربي بن ميدي، أم 
 .م2021/2020 البواقي

الإقميم  ئةالإقميم "أداة لتييكريمة العبقاري وسيمة خرف الله، المخطط الوطني لتييئة  .5
والتنمية المستدامة، مذكرة تخرج لنيل شيادة الماستر في الحقوق، تخصص قانون 
الجماعات المحمية والييئات الاقميمية، قسم القانون العام، كمية الحقوق والعموم 

 .م2012/2013 السياسية، جامعة عبد الرحمان مسرة، بجاية السنة الجامعية
ر السياحي الموجو للاستثمار، مذكرة لنيل شيادة مريم لمواشي، آليات استغلال العقا .6

الماستر في الحقوق تخصص قانون عقاري، جامعة العربي تبسي، تبسة، 
 .م2020/2021  الجزائر،

منى حبش النظام القانوني والمؤسسات لمعقار السياحي لمجزائر، مذكرة ماستر في  .7
 م.2012/2013 بالمديةفارس  ىييحالعقاري، كمية الحقوق، جامعة ون القان

 

tel:2017
tel:2018
tel:2017-2018
tel:2018
tel:2019
tel:2021
tel:2020
tel:2020
tel:2021
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 :المجالات والمقالات

بمحافظة   أيمن عبد المنعم، التييئة السياحية في تحقيق التنمية المحمية المستدامة .1
 .م2018/05/14 ، سوىاج

بوبكر، مخطط شغل الأراضي أداة التييئة والتعمير المجمة الأكاديمية لمبحث  بزغيش .2
 .القانوني

جمول بن سيدرة العقار السياحي في الجزائر مفيومو ومراده في ظل مجموع  .3
النصوص القانونية والتنظيمية، المحمية الجزائرية لمحقوق والعموم السياسية المركز 

 .م2016 يونيوتيسمسيمت الجزائر، العدد الأول،  الجامعي أحمد بن يحي الونشريسي
حضري فيصل، يعين وىيبة، التنمية السياحية في الجزائر، مجمة عموم الإنسان   .4

 .م2014  ، جامعة تممسان، الجزائر، جوان،10والمجتمع، عدد 
الدراسات  الاجتياد، حماية العقار السياحي في التشريع الجزائري، مجمة حميد محديد .5

 م.2018، 5 ، الجزائر العددتامنغست قتصادية، المركز الجامعيالقانونية الا
في العقار السياحي بالجزائر، مجمة القانون  للاستثمارخميفي محمد، النظام القانوني  .6

 .م2016 ، المركز الجامعي النعامة الجزائر، جوان04والعموم السياسية، العدد 
زينب توفيق، السيد عميوة، تقييم أثر النشاط السياحي في مصدر، مجمة البحوث  .7

 .2004/65 عددالاقتصادية العربية 
عايدة مصطوافي، التنظيم القانوني لمعقار السياحي بالجزائر، مجمة البحوث  .8

، جامعة عمي لونسي، البميدة 06والدراسات القانونية السياسية، العدد 
 .م2014 الجزائر

لعام، السنة عبدلي سيام، ممخص الأملاك الوطنية، كمية الحقوق، قسم القانون ا .9
 .م2014/2015 ، السنة الجامعية01، قسنطينة  ريالثالثة جامعة منت

التنمية، دراسة حالة  دلال، قجاية حميمة دور التييئة السياحية في تحقيق حفار  .10
 .م2017لمة بومرداسولايتي قا

tel:2018
tel:2016
tel:2014
tel:2016
tel:2004
tel:2014
tel:2017
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 الاقتصادي الانبعاثمجمة من أجل  .11
 .، طرق اكتساب العقار السياحينقار مختار، عبد البني مصطفى .12
 الاجتيادالعقار السياحي مجمة  اقتناءالودي كألية من أليات  الاتفاقىبة شريف،   .13

جامعة لونسي عمي،  04العدد  08في دراسات القانونية والاقتصادية، المجمة رقم 
 م.2019 ،02البمدية، 

بين الأليات  الاستثمارياسمين العمري، توفير دمج العقار السياحي في مجال   .14
جامعة المدية،  03والعموم السياسية، العدد   القانونية والواقع المجمة الجزائرية لمحقوق

 م.2017 الجزائر جوان

 :محاضرات
سيام عبدلي، ممخص دروس الأملاك الوطنية في مقياس العقار الصناعي كمية . 1

 .الحقوق، جامعة قسنطينة

 :ومدخلاتممتقيات 

سعيد بريش، حايمة شابي دور التنويع اقتصادي من خلال الصناعة السياحية ممتقى  .1
استراتيجية الحكومة في القضاء عمى البطالة وتحقيق التنمية وتحقيق التنمية المستدامة 

 .م2011نوفمبر 15/16
التنمية المستدامة لمسياحة في الجزائر، الممتقى الدولي حول اقتصاديات  عيس مرارقة .2

 .م2010/2009  السياحية ودورىا في التنمية المستدامة جامعة حاج لخضر باتنة
وم دراسي حول محمد عبد الصمد رزاز، التييئة السياحية وأثرىا عمى التنمية المحمية، ي .3

التييئة لمسياحة ودورىا في التنمية المحمية بدار الثقافة محمد بوضياف برج بوعريريج 
 .م2005/12/21  يوم

ىالة الرفاعي، التأثيرات الاجتماعية والثقافية في المجتمع المحمي الممتقى المصري  .4
 .م1998مصر ،والتنمية للإيداع

tel:2017
tel:2011
tel:2010
tel:2009
tel:2005
tel:1998
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 :المواقع الإلكترونية

المنظمة العربية السياحية، التعاون العربي في قطاع السياحة، جماعة الدول العربية عمى .1
 20ع الاطلا تاريخ WWW.Arak_tourisme.org_détautifiles :المواقع الكتروني.2

 .م2023فيفري 

 :.WWW.andidz/index.phplae/secteur_du_tourisme  
 :المراجع الأجنبية    

 1.Piere py tourisme ur phénomène économique Paris: édition de 

documentation Française 1996. 

2.Ministère de l'aménagement du territoire de l'environnement et du 

tourisme livre 2 le plan stratégique, les cinq dynamique set les 

programmes d'action touristique prioritaires janvier 2008. 

 

http://www.andidz/index.phplae/secteur_du_tourisme
tel:1996
tel:2008


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 الفيرس



 الفيرس
 

 

 الصفحة المحتوى
 البسممة

 الشكر والعرفان
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 الفصل الأول: ماىية العقار السياحي
 7 المبحث الأول: مفيوم العقار السياحي
 7 المطمب الأول: تعريف العقار السياحي

 8 : تعريف العقار السياحيالفرع الأول
 8 أولا: التعريف القانوني
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 12 الخواصثانيا: العقار السياحي ممك 
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 13 الفرع الأول: مناطق تكوين العقار السياحي
 13 أولا: مناطق التوسع السياحي

 18 ثانيا: المواقع السياحية والمناطق المحمية
 20 السياحيالفرع الثاني: خصائص العقار 

 21 طبيعيةالعوامل الأولا: 
 23 طبيعيةالعوامل غير الثانيا: 

 23 ثالثا: البيئة
 24 ثقافيةالتاريخية و العوامل الرابعا: 

 24 المبحث الثاني: منافع العقار السياحي وآليات اكتسابو
 24 المطمب الأول: منافع العقار السياحي
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 25 الفرع الأول: المنفعة الاقتصادية
 26 الفرع الثاني: المنفعة الاجتماعية

 27 الثالث: المنفعة السياسية الفرع
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 31 الفرع الثالث: عن طريق نزع الممكية لممنفعة العامة

 38 الفصل الأول ممخص
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 40 المطمب الأول: تييئة مناطق التوسع والمواقع السياحية
 41 الفرع الأول: مفيوم التييئة السياحية

 44 وسيمة لمتنمية السياحية السياحية الثاني: التييئة الفرع
 48 المطمب الثاني: تدابير تحديد مناطق التوسع السياحي
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 59 الفرع الثاني: الحماية القضائية لمعقار السياحي
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