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 الاختصاص القضائي في تسوية قضايا منازعات الاستغلال العقار الصناعي

 حاج عبد الحفيظ نسرين)ة( من إعداد الدكتور                                  

 (بقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                              

 2لونيس ي علي البليدةجامعة                                                                                                                                              

 

 ملخص:

ن عملية استغلال العقار الصناعي سواء بموجب عقد التنازل أو الامتياز قد ينتج عنها منازعات إ

حيث صه النوعي على ضوء طبيعة كل نزاع. طرحها أمام القضاء الذي يتحدد اختصا ةيكون من الضرور

عطائها حلا ملائما إتكييفها وفي حيرة في فهمها وتتميز منازعات العقار الصناعي بالتعقيد ما يوقع القضاة 

خاصة أمام صعوبة فهم القوانين المطبقة على النزاعات الناتجة عن استغلال العقار الصناعي، ونجد أن 

منازعات العقار الصناعي تختلف، فهناك ما يتعلق بملكية المتعاملين، ومنها ما يتعلق بمدى تنفيذ الإدارة أو 

   ف شروطها ويرتكز بحثنا هذا في تحديد طبيعة هذه ومختلر لعقود التنازل وعقود الامتياز، المستثم

 المنازعات، وتحديد اختصاصها القضائي. 

 العقار الصناعي، الاستثمار، عقد التنازل، عقد الامتياز، المنازعات القضائية. الكلمات الافتتاحية:

Abstract: 

concession, may result in disputes which would be necessary to be raised by the nations of 

the judiciary, whose specific competence is determined in light of the nature of each dispute. Where 

industrial property disputes are distinguished by the complexity of what judges fall into a loss in 

understanding, adapting and giving them an appropriate solution especially in front of the difficulty 

of understanding the laws applicable to disputes resulting from the exploitation of industrial real 

estate, and we find that industrial property disputes differ, there is what relates to the ownership of 

dealers, including what relates to the extent of administration or investor implementation For 

assignments and concession contracts, and their conditions are different, our research is based on 

determining the nature of these disputes and determining their jurisdiction 

Keywords: Industrial real estate, investment, waiver contract, franchise contract, legal 

disputes. 

 مقدمة:

النهرررو  ل العرررالم، ويعتبرررر محررررك  يعتبرررر الاسرررتثمار احررردى أهرررم القواعرررد الاقتصرررادية لمع رررم دو

، واسرتغلال الثرروات أساسرا علرى تشرجيع الاسرتثمار الخرا الاقتصادي، حيث تقروم سياسرة الانفترالا الاقتصرادي 

المختلفة، وتهيئرة   منح الامتيازات وافز، والحال، وهذا من خلال توفير ضمانات والوطنية، وجلب رؤوس الأمو

يعتمررد فقررط علررى قرررار  الاسررتثمار فرري الدولررة لاوتطرروير قيررق هررذه السياسررة، المنرراا المناسررب لهررا،  يررر أن تح

التري تمنحهرا الدولرة للمسرتثمرين، وتقضري هرذه السياسرة بر ن لمزايرا و الاعفراءات الذي يكرس بع  االاستثمار و

 .إلى نهايتهالإستثمار منذ بدايته و وين متن يم متكامل  يكون للدولة
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طلرب التعرر  لمسر لة سروع العقرار، وبصرفة خاصرة إن فكرة تدعيم الاسرتثمار مرن الناحيرة القانونيرة يت    

مسرر لة العقررار الصررناعي باعتبرراره الوسرريلة المثلررى للاسررتثمار لأن المسررتثمر أصرربح يهررتم أكثررر بعنصررر الاسررتغلال 

 ك حدى عناصر الملكية.

مثلررى ، وسرريلة الموجرره للاسررتثمار مسرر لة حيويررة وهامرره حيررث يعررد مسرر لة اسررتغلال العقررار الصررناعي    

الجوهريررة للاسررتثمار  ار، ويرردفع بالمؤسسررات نحررو الازدهررار فرري محرريط إيجررابي،  فهررو بمثابررة الحلقررةللاسررتثم

 الصناعية. تالوعاء الأنسب لممارسة مختلف الاستثماراالاقتصادي و

وانين المن مرة لره قصرد ولهذا اهتمت الدولة الجزائرية بالعقار الصناعي، وي هر ذلك من خلال عردة قر    

.  يررر أن هررذه المن ومررة القانونيررة الترري تحرردد طرررع الحصررول عليرره وكيفيررة وتسرريير هررذا العقررار، ضررمان تن رريم

                      اسرررررتغلاله، سرررررواء تعلرررررق الأمرررررر بالمنررررراطق الصرررررناعية أو الأنرررررواع الأخررررررى للعقرررررار الصرررررناعي عرفرررررت 

  حرردوث مشرراكل  قانونيرررة لمسرراحات كبيرررة منررره إلررى  عرردم الاسررتقرار، وترتررب علررى الاسرررتغلال الغيررر عقلانرري

تكييفهرا  يدات فري حرل وتسروية هرذه القضرايا وقضائية، وضعت القضاة أمام تعقميدانية، ونشوء نزاعات ادارية وو

عليهررا تحديررد  وحلهررا، حيررث نجررد أن منازعررات العقررار الصررناعي تختلررف علررى حسررب طبيعررة مالكيهررا، ويتوقررف

 ومنه نطرلا الإشكالية الآتية:الاختصا  القضائي. 

 القانونية والقضائية في حل منازعات استغلال العقار الصناعي؟ الأن مةماهي طبيعة 

 الآتيين: المبحثينمن خلال  الإشكاليةعلى هذه  الإجابةوسنحاول     

 : تحديد طبيعة المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعيالأول المبحث    

 حل المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعي : الجهات القضائية المختصة فيالثانيالمبحث     

 :العقار الصناعي الناجمة عن استغلالالأول طبيعة المنازعات  المبحث

لمن مررة لاسررتغلال حسررب العقررود ا طبيعررة المنازعررات الناجمررة عررن اسررتغلال العقررار الصررناعيتترروزع     

لعقررار الصررناعي ومنازعررات متعلقررة منازعررات متعلقررة بالتنررازل عررن ا إلررى ، الررواردة عليرره، والترري يمكررن حصرررها

 يلي: وهو ما سنحاول تفصيله فيما بمنح الامتياز عليه

 :المنازعات المتعلقة بالتنازل عن العقار الصناعي: ولالأالمطلب 

ألغرراه  والرذي، سرابقاالمشرررع  هاعتمردقبرل ان نفصرل فرري أنرواع المنازعرات الناجمررة عرن عقرد التنررازل الرذي 

المتعلررق بمررنح الامتيرراز علررى الأراضرري التابعررة للمررلاك الخاصررة للدولررة والموجهررة  08/04بموجررب القررانون رقررم 

 .، سنحاول تحديد مفهوم هذا العقدللاستثمار

 الفرع الأول: مفهوم عقد التنازل

،   عقرد التنرازل هرو العقرد الرذي يرتم بموجبره نقرل ملكيرة عقرار مبنري أو  يرر مبنري بمقابرل مرالي   البيرع

، والموجهررة الوطنيررة الخاصررة التابعررة للدولررة لأمررلاكلوطنيررة الخاصررة التابعررة الأمررلاك اى وينصررب هررذا العقررد علرر

الهيئرات الإداريرة  ير ضرورية لعمل  الأملاكالتنازل أن تكون هذه  اشترط في هذ، ويمشاريع استثمارية لإنجاز

 واسررتغلال، وبالتررالي يخررول هررذا التنررازل للمسررتثمر جميررع عناصررر الملكيررة علررى العقررار مررن اسررتعمال العموميررة

، وفرري إطررار الدولررةك لااعية ، حيررث تقرروم إدارة أمرر، وأول  هررور لهررذا العقررد كرران فرري المنرراطق الصررنوتصرررف

، وبعرد لتهيئة المختصرة، لفائدة مؤسسات اداخل المناطق الصناعية  الأراضيبتحويل ملكية  الاستثمارمخططات 

المشراريع تقروم باعرادة التنرازل أو البيرع لفائردة  لاسرتقطاب، وجعلهرا قابلرة اب مؤسسات التهيئة لهرذه العقراراتاكتس

مرن المرسروم  06/02 طبقا لرن  المرادة المحاف ة العقارية ، بواسطة عقود رسمية توثيقية مشهرة لدىمرينالمستث
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العقرار الصررناعي كةليرة لتشررجيع  ،2017/12/13مقلانري مونررة، )رة المنراطق الصررناعية بررادا المتعلرق  84/55التنفيرذي رقررم 

الاسرتثمار، مداخلرة ألقيرت ضررمن فعاليرات الملتقرى الرروطني حرول: دور العقرار فرري تحقيرق التنميرة المسررتدامة، كليرة الحقروع و العلرروم 

  (1)( 9،   السياسية، جامعة العربي التبسي

، فري واقعة ضمن مخطط المنطقة الصناعيالمراد التنازل عنها ملك للخوا  وكما قد تكون العقارات 

هذه الحالرة تترولى المؤسسرات المختصرة عمليرة شررائها مرن مالكهرا برالطرع الرضرائية ، وبواسرطة عقرود توثيقيرة 

عقررار ، وقررد طبرق هرذا العقررار علرى كررل حاف رة الة ، ثررم تترولى إعرادة التنررازل عنهرامشرهرة لردى المحاف ررة العقارير

الفائضة والمتبقية ، لكن ر م ذلرك إلرى  الأصول، أو نشاط أو المناطق المطلوب ترقيتهاالصناعي سواء مناطق ال

، أو مررن جانررب ةالإداربب سرروء التطبيررق سررواء مررن جانررب ، بسررلتنررازل ترتبررت عنهررا مشرراكل ميدانيررةأن صرريغة ا

، أو نرازل عنهرا محرل مضراربةالمت الأراضريت ، وبالترالي أصربح، أمرام  يراب المراقبرة والمتابعرة المستثمر نفسه

، مررن فتررر الشرروط يررن  علررى منرع المسررتفيدسرتثمار ، ر ررم أن دالاييررر التخصرري  المقررر فرري برنررامج محرل تغ

           ع إلررررى إلغرررراء عقررررد التنررررازل المشررررروع ممررررا أدى بالمشررررر لإنجررررازالمكتسرررربة  الأرضرررريةإعررررادة بيررررع القطعررررة 

مقلانرري مونررة، نفررس ) الفعلرري للمشررروع الإنجررازالقابررل للتحويررل إلررى تنررازل بعررد  تيررازواسررتبداله بعقررد الام، المباشررر

 .(2).(10و  9 ،  المرجع

تجدر الملاح ة أن تعريف عقد التنازل في مجرال الاسرتثمار الصرناعي يتمترع برنفس خصرائ  التنرازل 

المصرلحة العامرة، وضررورة المحاف رة علرى  المنصو  عليه في القانون المدني، إلا أنه يتميرز باحتوائرهرمراعاة

الأملاك الوطنية الخاصة على بع  الشروط  يرر الم لوفرة و الاسرتثنائية كالتنرازل  علرى أسراس شررط فاسر  أو 

التنازل عن طريق دفتر الشروط معد مسبقا من طرف الإدارة  وهرذا مرا يجعلره يتمترع بخصرائ  ينفررد بهرا عقرد 

المعالجة القانونيرة للعقرار فري ضروء التشرريع و الاجتهراد  ،2015) تاتولت فاطمة،نون المدنيالتنازل المنصو  عليه في القا

 (.3).(75،  1القضائي، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، كلية الحقوع بن عكنون، جامعة الجزائر 

 الفرع الثاني: أنواع المنازعات الناجمة عن عقد التنازل

 ي تي: التنازل لاستغلال العقار الصناعي منازعات تتمثل فيما عقدتنفيذ ترتب عن 

 ـ المنازعات المتعلقة باكتساب العقار الصناعي1

أخضررع المشرررع إدارة وتسرريير المنرراطق الصررناعية إلررى أجهررزة ومؤسسررات الترري تتررولى تهيئررة هررذه  

المناطق بصفة تعاقدية، حيث تترولى القيرام بكرل أعمرال التجزئرة والإدارة وتسرييرها بالتنرازل عرن هرذه الفضراءات 

 وذلك بعد اكتسابها بصفة قانونية. ،بواسطة عقود توثيقية ومشهرة

عقرد التنرازل  يد من المنازعات نتيجرة عردم اتمرامأثبت  هور عدة مشاكل ترتبت عنها العدإلا أن الواقع 

من طرف مؤسسات التهيئة لصالح المستثمرين، وبالتالي عدم اكتساب ملكية العقرار الصرناعي مرن طررف هرؤلاء 

 المستغلين داخل هذه المناطق وهذا راجع إلى عدة أسباب:

ع  التجزئررات العقاريررة داخررل المنرراطق الصررناعية، حيررث أن هررذه أ ـ عرردم ملكيررة مؤسسررات التهيئررة لررب

المؤسسات لا تسرتطيع التنرازل عرن العقرارات داخرل المنراطق الصرناعية مرا لرم تكرن قرد اكتسربتها، خاصرة أن هرذه 

 القطررع الأرضررية لا ترردخل ضررمن أمررلاك الدولررة الخاصررة بررل مملوكررة للخرروا ، ممررا نررتج عنرره وضررعيتان همررا

 :(4).(90 ،  العقار الصناعي ، دار هومة، الجزائر الطبعة الأولى ،بوجردة2006مخلوف)

 ـ أن مالكي هذه العقارات يرفضون بيعها بالتراضي لهذه الأجهزة.

 ـ إما أن هذه المؤسسات لا تستطيع شراء هذه العقارات المملوكة للخوا  بالسعر الحقيقي للسوع.
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ومررن أجررل وضررع الحلررول للوضررعيات الترري بقيررت عالقررة علررى مسررتوى المنرراطق الصررناعية، صرردرت 

، المتعلقرة بتطهيرر العقرار الصرناعي، وألزمرت هرذه التعليمرة المؤسسرات 1999التعليمة الوزاريرة المشرتركة سرنة 

ة بعرد وكرذا الحصرول علرى ، إذا لرم تكرن مالكر2أو المالكة اكتساب ملكية الأوعية العقارية أولا بعقد رسرمي المهي ة

 3رخصة تجزئة المناطق الصناعية وشهرها

، يكمرن فري  (5( )91، نفرس المرجرع،  بروجردة )مخلروف  أما بالنسبة للوضرعية الثانيرة، فران الحرل المقتررلا

تخصري  اقتطاعررات ماليررة مررن ميزانيرة الرردعم الترري تقرردمها الدولرة لهررذا النرروع مررن المؤسسرات علررى اعتبررار أنهررا 

 ومية ذات طابع صناعي وتجاري.مؤسسات عم

أما فيما يتعلق بالمنازعات الناجمة عن تصفية المؤسسات العمومية المنحلة والتي ترم بيعهرا و هرر فيمرا 

بعد أن المؤسسة المنحلة ليس لها سند ملكية للقطعة الأرضية، أو أنها شا لة بموجب قررارات إداريرة وفري إطرار 

حلرررة أو التررري ترررم خوصصرررتها أو أراضررري المؤسسرررات العموميرررة تصرررفية وخوصصرررة المؤسسرررات العموميرررة الم

والاقتصادية، فان طبيعة منازعتها تتعلق دائما في منازعتها مع الغيرر حرول حرق الملكيرة الشرا لة لهرا أو أرضرها 

فانهرا تخضرع للتسرويات الإداريرة بينهرا وبرين  ،التي تم التعدي عليها أما فيما يخ  اكتسراب الأراضري مرن الدولرة

 الإدارة ولا تصل إلى القضاء، حتى أن أصرول هرذه المؤسسرات فري حالرة حلهرا تعرود إلرى أمرلاك الدولرة الخاصرة

، الن رام القرانوني لاسررتغلال العقرار الصرناعي فري الجزائرر، مررذكرة التخررة لنيرل إجرازة المدرسرة العليررا 2006/2007 ،ساسري سرليم)

 .(6( ) 54،   للقضاء

 :ـ حالة عدم الاتفاق على سعر التنازل2

ن فرري السرعر المطبررق للقطررع التري بيعررت و شرغلت بموجررب قرررار مريك سربب هررذه الصرورة مررن التنررازع،

ن ر مختلفة في  الب الأحيران متناقضرة  اتهمن وج هسعر ين ر إليتخصي  ولم تسُو وضعيتها القانونية، نل ال

وقرد طالرب المسرتثمرين  .و، المسرتفيدين مرن القطرع الأرضرية )URB( ) )2بالترقيرة من طرف المؤسسات المكلفة 

داخل المناطق الصناعية ب ن يكون إعرادة التنرازل علرى أسراس سرعر الاقتنراء أو الشرراء المحردد مرن إدارة أمرلاك 

ت المكلفرة الدولة، أي على أساس الثمن الذي تحصلت بموجبه مؤسسرات الترقيرة علرى ،العقرار وطالبرت المؤسسرا

لأنهرا مؤسسرات   Vénale Valeur) )بالترقية أن يكون التنازل على أساس السعر الحقيقري للعقرار،أي سرعر السروع

عمومية اقتصادية تعمل وفق آليات المرودية التجارية، ود هي مجبرة على تحقيرق أربرالا، وبالترالي تمرنح الطرابع 

الن ام القرانوني للعقرار   ،2014/2015،خوادجية سميحة حنان)  .وفرالتجاري للقطع الموجودة في حوزتها لتحقيق الربح الأ

،كليررة الحقرروع، جامعررة القررانون الخررا  قسررم القررانون العقاري شررعبة، لة لنيررل شررهادة دكترروراه علرروم رسررا ،الصررناعي فرري الجزائررر

 (7()337   ،1قسنطينة

وزارة الصررناعة ووإعررادة  صرردرت تعليمررة وزاريررة مشررتركة بررين ،وبهرردف الحررد مررن هررذه المنازعررات

           تخررررر  العقرررررار عمليرررررة المرجرررررع الأساسررررري لكرررررل  مشررررركلة1999الهيكلرررررة المنتدبرررررة المكلفرررررة بالميزانيرررررة سرررررنة 

 :ط العريضة في ثلاثة محاور أساسيةوتتجلى الخطو .وأعطت الخطوط العريضة الواجب اتباعها ،الصناعي

ه عداد بش نها عقد التنازل وإفرا ريستوجب فوريا إيخ  المحور الأول القطع الأرضية المدفوع ثمنها،

  .الرسمي واستيفاء إجراءات الشهر هفي شكل

المبردأ القرانوني  ويخ  المحور الثاني القطع الأرضية التي لرم تكرن موضروع دفرع الرثمن ،حيرث حسرب

العقرار موضرروع  ثمرن البيرع يحردد وقررت إبررام العقرد ، والمسرتثمر مُلررزم بردفع ثمرن المعرروف فري القواعرد العامررة،

لكرن هرذا الحرل ترم  .المشروع الاستثماري وقت إبرام العقد ،و ذلك حتى لو كان تقييم ثمرن التنرازل فري مردة سرابقة

تجاوزه لتجنب تعسف الإدارة في تقدير الثمن دون الاستناد إلرى معرايير قانونيرة واضرحة و عادلرة، فتكرون عمليرة 
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ن علرى أسراس سرعر الاقتنراء الرذي تحصرلت عليره المؤسسرة المكلفرة إعادة التنرازل عرن الأراضري لفائردة المتعراملي

  .حهامش معقول من الربالتجهيز و الدراسة ووالترقية، مضافا له تكاليف التهيئة 

ويخ  المحور الثالث القطع الأرضية المدفوع ثمنها جزئيا، يستوجب فيها المستفيد دفرع سرعر التنرازل 

 .(8)(338  .) خوادحية سميحة حنان، نفس المرجع،فع الثمن جزئياالمحدد حسب الفقرة الثانية مع خصم د

 ـ المنازعات المتعلقة بتنفيذ مقابل التنازل3

القرانون رقرم )المتعلق بالاستثمار الاقتصرادي الخرا  الروطني 82/11من القانون رقم  24تضمنت المادة  

، اسرتفادة المسرتثمر (9)( 34، المتضمن الاستثمار الوطني الاقتصادي الخرا ، ة.ر عردد 21/04/1982المؤرا في  82/11

الخا  مقابل تنفيذ التزاماته من تسهيلات للحصول علرى قطعرة أرضرية فري حردود المكران حيرث توجرد المنراطق 

      ، اجررراءات إعرررداد عقررد التنررازل باعتبرراره عقررردا1985ة مررن قرررانون الماليررة لسررن 151المهيرر ة، وتضررمنت المررادة 

 إداريا، وحتى وإن انصب العقد على عقارات واقعة داخل النسيج العمراني.

، الرذي حردد بدقرة 86/05 وقد تدعم هذا النوع من العقود بتن يم  أكثرر، بصردور المرسروم التنفيرذي رقرم

    شرررروط وكيفيرررات التنرررازل عرررن الأراضررري المتررروفرة  يرررر المخصصرررة و يرررر المبنيرررة والتابعرررة لأمرررلاك الدولرررة 

       الخاصرررة، والتررري قرررد تكرررون واقعرررة خرررارة النسررريج العمرانررري وتعتبرررر ضررررورية لإنجررراز مشررراريع اسرررتثمارية 

ليحردد شرروط بيرع  1992فيفرري  19لمرؤرا فري خاصة، وصدر في هذا الش ن أيضا القررار الروزاري المشرترك ا

الأراضي الجرداء والمتوفرة  التابعة لأملاك الدولة الخاصة والتري تعتبرر ضررورية لإنجراز بررامج الاسرتثمارات 

 وتتمثل إجراءات إعداد عقد التنازل فيما يلي:

مرل ويرفرق بمحضرر ـ طلب الاعتماد للعقار المختار لإنجاز المشروع الاسرتثماري، يقردم مرن طررف المتعا

، المتعلرق بكيفيرات وشرروط 09/04/1982المرؤرا فري  82/304مرن المرسروم التنفيرذي رقرم  48المرادة  )لجنة اختيار العقار

 .(10()المتضمن رخصة البناء ورخصة التجزئة 82/01تطبيق القانون رقم 

هرذا الأخيرر بتحديرد سرعر  ـ بعد قبول ملف الاعتماد من طرف المدير الفرعي الولائي لأملاك الدولة، يقوم

 التنازل حسب القيمة الحقيقية للعقار.

ـ يحول المدير الفرعي الولائي الملف إلرى الروالي المخرت  إقليميرا للفصرل فري التنرازل عرن طريرق إداري 

 للترخي  بالتنازل وذلك بعد أخذ رأي الوزير المخت  حسب النشاط.

ي يحرول الملرف بكاملره إلرى المردير الفرعري الرولائي ـ بعد صدور قرار الترخي  بالتنازل من طرف الوال

 لأملاك الدولة لإعداد عقد التنازل حسب شروط التسجيل والشهر.

من خلال ما سبق يتضح أن عقد التنازل عقد إداري تمنح بموجبه الإدارة قطعة أر  لفائردة المسرتثمر 

لا يقومررون باتمررام  أن المسررتثمرينبموجررب قرررار تخصرري  أو محضررر اختيررار للعقررار المعنرري بالاسررتثمار،  يررر 

الإجراءات الشكلية المطلوبة لإضفاء الرسمية على هذه القرارات وتحويلها إلرى عقرود إداريرة خاصرة مسر لة دفرع 

بروجردة مخلروف، مرجرع ) الثمن الكامل للعقار المتنرازل عليره، وذلرك لعردة أسرباب خارجرة عرن إرادة المسرتثمر نفسره

فسررريح ) المسرررتثمرين شرررا لين لهرررذه الأراضررري بموجرررب قررررارات تخصررري  فقرررط، ف صررربح (11()94سرررابق،   

، جامعررة اجسررتيرالتن رريم القررانوني لاسررتغلال العقررار الصررناعي فرري عمليررة الاسررتثمار، مررذكرة لنيررل شررهادة م ،2004/2005،حمررزة

 .(12()143الجزائر،   

لعقاريرة المتبقيرة للمؤسسرات ولقد برز هرذا الإشركال بشردة أثنراء عمليرة الترداول والتنرازل عرن الأصرول ا

العمومية بعد خضوعها لإجراءات الخوصصة، والسربب فري ذلرك يعرود لاخرتلاف ن رام الملكيرة التري نشر ت فيهرا 

بعرر  المؤسسررات العموميررة آنررذاك دون تسررويتها أو تحديررد الطبيعررة القانونيررة لهررا وهنررا ت هررر عرردم مسررؤولية 
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الآليرات القانونيرة والمؤسسراتية ، 2012/2013كريمرة شرايب باشرا)التنرازل المستثمرين في إتمام الإجراءات الشكلية لملفرات

 .(13()223  ، 02 لتن يم العقار الصناعي في الجزائر، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه، جامعة البليدة

وفرري هررذه الحالررة يجررب التمييررز بررين وضررعيتين أو مرررحلتين وهرري مرحلررة مررا قبررل صرردور المرسرروم 

المتعلرق بمرنح الامتيراز علرى أراضري  94/322، المتعلق بالاستثمار والمرسوم التنفيذي رقم 93/12التشريعي رقم 

الأملاك الخاصة التابعة للدولة والواقعة في المناطق الخاصة، والذي ن  على الامتياز الرذي يتحرول إلرى تنرازل 

لرة الخاصرة أو التنرازل بنراءا مع إنجاز المشروع، حيث أن المشرع تخلى على مبردأ التنرازل المباشرر لأمرلاك الدو

 على الشرط الفاس .

: بالنسرربة للمسررتثمر الررذي نفررذ الشررروط المنصررو  عليهررا فرري التشررريعات والتن يمررات 01الوضعععية 

، أي انتهرى مرن إنجراز مشرروعه الاسرتثماري، ولرم تسرو 93/12المعمول بها قبل صدور المرسوم التشريعي رقرم 

 التنين:وضعية عقاره بعد، يجب التفرقة بين ح

       : إذا كررران المسرررتثمر قرررد دفرررع ثمرررن التنرررازل الرررذي حددتررره إدارة أمرررلاك الدولرررة، فانررره يعتبرررر01الحالعععة 

 مالكا، ويجب على مصالح أملاك الدولة إعداد عقد الملكية في الشكل الرسمي.

لدولرة أن : إذا كان المستثمر لرم يردفع ثمرن التنرازل بعرد، فري هرذه الحالرة علرى مصرالح أمرلاك ا02الحالة

تقوم بمتابعته بكل الطرع القانونية والإدارية والقضائية لإجباره على تنفيذ التزامه بدفع الرثمن علرى أسراس القيمرة 

 التجارية الحقيقية للعقار وقت إبرام العقد، مضافا إليه ثمن التهيئة ويدمج فيه نسبة الفائدة المقبول بها عموما.

 :93/12دور المرسوم التشريعي رقم : إجراءات التسوية بعد ص02الوضعية 

 وهنا يجب التمييز بين حالتين: 

: إذا كان المستثمر قد أنجز مشروعه كليا، الحرل يكمرن فري التنرازل عرن طريرق قررار ولائري 01الحالة 

 شريطة دفع الثمن.

ئري : إذا كان المستثمر لم ينته بعد من إنجاز مشروعه، يمنح حق امتياز عن طريق قررار ولا02الحالة 

 مع السمالا لهذا الأخير بتحويله إلى تنازل في حالة إتمام المشروع.

 :المنازعات المتعلقة بفسخ عقد التنازلـ 4

ارتبط عقد التنازل في البداية بالشرط الفاس  المتعلق بمدى إنجاز المشروع وفق البرنرامج الاسرتثماري     

المعتمد وفي المواعيد المقررة له، وحسب ما تم تحديده في طلب الاعتماد ويتم معاينة عردم إنجراز المشرروع مرن 

حيرث يرسرل نسرخة مرن الملرف ومحضرر طرف الديوان الوطني للتوجيه ومتابعرة الاسرتثمارت الوطنيرة الخاصرة، 

 معاينة عدم الإنجاز إلى المدير الفرعي الولائي لأملاك الدولة ليتابع إجراءات دعوى الفس  أمام القضاء.

كما ارتبطت عقود التنازل بشرط عدم إمكانية التنازل علرى الأراضري المعنيرة، حيرث لا يمكرن للمسرتفيد    

 لريمرا ية سقوط الحق، وقد طرحرت هرذه الوضرعية عردة نزاعرات تمثرل فيبيع وت جير القطعة الأرضية، تحت طائل

 :(14)(226   ،، نفس المرجعكريمة شايب باشا)

ـر أن هنرراك مسررتثمرين اكتسربوا أراضرري متواجرردة خرارة المحيطررات العمرانيررة سرابقا طبقررا لأحكررام المررادة   

      ، لإنجرررراز مشرررراريع لا يمكررررن ن رررررا لطبيعتهررررا، أن تنشرررر  داخررررل النسرررريج 1985مررررن قررررانون الماليررررة لسررررنة  151

العمرانررري، لكرررن هرررؤلاء المسرررتثمرين لرررم يتمكنررروا مرررن إنجررراز مشررراريعهم لأسرررباب موضررروعية يطرررالبون الإدارة 

ان المركزية، إلغاء بند الفس  وامتناع إعادة البيع، قصد تمكينهم من بيع الأراضي التي يملكونها فري بعر  الأحير

 سنوات. 10لمدة تزيد عن 
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ـ تنازل الإدارة في إطار الترقية العقارية عن عدد كبير من القطع الأرضرية المتواجردة داخرل المحيطرات   

مررن طرررف البلررديات طبقررا لقررانون الاحتياطررات العقاريررة،  1990العمرانيررة لفائرردة مسررتثمرين خرروا ، قبررل سررنة 

عقررود إداريررة تتضررمن بنررد عرردم إعررادة التنررازل عررن الأراضرري وعمليررات التنررازل هررذه الترري أنجررزت علررى أسرراس 

 المعنية.

ومن أجل إزالرة العراقيرل التري يواجههرا المتعراملون فيمرا يخر  شرهر وتسرجيل العقرود الإداريرة، صردر    

       مرررن القرررانون رقرررم 74المتضرررمن تطبيرررق المرررادة  1991أفريرررل  27المنشرررور الررروزاري المشرررترك المرررؤرا فررري 

المتضمن التوجيه العقاري، ون  على ان الشرط الفاس  لتنازل البلدية عن القطع الأرضية المخصصرة ، 90/25

للبناء، يعتبر باطلا وعديم الأثر، وعليه فان كل المعاملات العقارية تصبح حرة و ير مقيدة ب ي شررط ماعردا مرا 

 يتعلق منها ب هلية ورضا الأطراف.

وتلتهررا التعليمررة الوزاريررة رقررم  1999أفريررل  4المؤرخررة فرري  219ثررم صرردرت التعليمررة الوزاريررة رقررم    

، حيث تضمنت إلغراء الشررط الفاسر  فري عقرد التنرازل عرن القطرع الأرضرية 15/18/1/2000 المؤرخة في 04382

 الكائنة خارة المحيطات العمرانية في إطار ترقية الاستثمار وفي إطار الاستثمار الاقتصادي الخا .

 : المنازعات الناجمة عن عقد الامتيازالمطلب الثاني  

 06/11وذلك عند إصداره للمرر  ،ر م أن المشرع بادر بايجاد آليات لاستغلال العقار الموجه للاستثمار  

التابعررة للمررلاك الخاصررة للدولررة والموجهررة  راضرريالأات مررنح الامتيرراز والتنررازل عررن الررذي يحرردد شررروط وكيفيرر

ب ن كررس عقردي التنرازل والامتيراز كةليرة لاسرتغلال العقرار الموجره للاسرتثمار، ليعرود  لإنجاز مشاريع استثمارية

ضرري التابعرة للمرلاك الخاصررة اروط وكيفيررات مرنح الامتيراز عرن الأالمحردد لشرر 04/ 08ويتبنرى بموجرب الأمرر 

      لاسررررتثمار للدولررررة والموجهررررة لإنجرررراز مشرررراريع اسررررتثمارية، عقررررد الامتيرررراز كةليررررة لاسررررتغلال العقررررار الموجرررره ل

الصناعي، وذلك محاولة منه لبعث حركية الاستثمار ولكن نجم عن هذه الآلية عردة منازعرات نتناولهرا فري الفررع 

 .الثاني قبل ان نتطرع لمفوه عقد الامتياز في الفرع الأول

 الفرع الأول: مفهوم عقد الامتياز  

يعرف عقد الامتياز بصفة عامة ب نه: هو العقد الذي تكلف من خلالره الإدارة العموميرة شرخ  عموميرا           

أو خاصا باستغلال مرفق عام بكرل أعيانره ومخراطره و أرباحره، و يتحصرل علرى مقابرل مرالي مرن خرلال إتراوات 

شاريع اسرتثمارية علرى الأراضري التابعرة للمرلاك عمري أحمد، الن ام القانوني لعقد الامتياز الموجه لانجاز مالمرتفقين مباشرة)

 .(15()298 الخاصة للدولة، مجلة البحوث في الحقوع و العلوم السياسية، 

المشرع تعريفا دقيقا ومفصلا للامتياز في مجال الصناعي يمكن الاسرتناد كمرجرع لكرل الانشرطة يعط لم           

و  الخاصرة التري اعطرت تعريفرات خاصرة بهرا ومرن بينهرا المتعلقة بالعقار الصرناعي، ولكرن هنراك بعر  النصر

 المتعلق بترقية الاستثمار. 1993اكتوبر  05المؤرا في  93/12المرسوم رقم 

المتعلق بمنح حق الامتيراز فري المنراطق الخاصرة عقرد الامتيراز هرو  94/322وكذا المرسوم التنفيذي رقم           

العقد الذي تخول الدولة بموجبه مدة معينة، حق انتفاع بقطعة أرضية متروفرة و تابعرة لأملاكهرا الخاصرة شخصرا 

طبيعيررا، أو معنويررا يخضررع للقررانون الخررا  مقيمررا أو  يررر مقيمررا أو مؤسسررة عموميررة اقتصررادية تسررتعمل تلررك 

) قررواوي بررن ضرري أساسررا فرري إقامررة مشررروع اسررتثماري فرري منطقررة خاصررة مررن المنرراطق المررذكورة سررابقاالارا

،   1شررورة ، كليررة الحقرروع ، الجزائررر ، مررنح حررق الامتيرراز علررى العقررارات التابعررة للدولررة، مررذكرة ماجسررتير ، من2017،سررلمان

102).(16). 
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       عرف عقد الامتياز ب نره:  09/152مرسوم التنفيذي رقم بالرجوع الى نموذة دفتر الشروط الملحق بالو            

  العقد الذي تخول من خلاله الدولة لمدة معينة الانتفاع من قطعة أرضية متروفرة تابعرة لاملاكهرا الخاصرة لفائردة 

 شخ  طبيعي أو معنوي من القانون الخا  قصد استخدامه في الاستثمار .

مرن المرسروم المرذكور  9سنة قابلة للتجديد المادة  33ه لهذا الأخير، تقدر بـ ويستفيذ صاحب الحق في الامتياز من

 .(17)(11) مقلاتي مونة، مرجع السابق،  أعلاه

 : المنازعات المتعلقة بعقود الامتياز :الفرع الثاني

إن عقد منح الامتيراز علرى العقرار الصرناعي هرو عقرد إداري برين مديريرة أمرلاك الدولرة وبرين المسرتغل 

صاحب الامتياز، وقد ينجم عن هذا الاستغلال العديد من المنازعرات برين طرفيره سرواء قبرل الاسرتغلال فري حالرة 

عرردم إنجرراز المشررروع أصررلا أو أثنرراء الاسررتغلال فرري حالررة عرردم احترررام الشررروط، وتتمثررل هررذه المنازعررات فرري 

 الامتياز.منازعات متعلقة بمنح الامتياز، أو تحول الامتياز إلى تنازل، أو فس  

 :منازعات إبرام الامتياز -أولا 

يتم منح الامتياز عن طريق قرار إداري، صادر عن وكالة ترقية الاستثمار ودعمه، أو اللجنة الولائيرة     

لدعم الاستثمار  ير أنه قرد يحردث أن لا تررد هرذه الأخيررة علرى طلرب المعنري بالامتيراز فري الآجرال المحرددة، أو 

، ممررا يمنررك تعلررق بترقيررة الاسررتثمارالم 93/12مررن القررانون  29و 14و 09ا طبقررا للمررواد ترررد ليرره بررالرف  وهررذ

للمستثمر رفع طعن إداري للفصل في قرار الرف  الصريح أو الضمني للوكالرة الوصرية عليهرا والتري عليهرا أن 

وهرذا قرد  للطعرن قضرائيا يومرا، بقررار إداري  يرر قابرل  الاحتجراة فري أجرل أقصراه خمسرة عشرر تفصل فري هرذا

يشكل عائقا كبيرا أمام المسرتثمرين الرذين يطرالبون بحرق الامتيراز لإنجراز مشراريعهم الاسرتثمارية ويردفع بهرم إلرى 

 .(18( )99بوجردة مخلوف، مرجع سابق،   ) عدم المخاطرة بجهدهم ووقتهم وأموالهم

     المتعلررررق بتطرررروير الاسررررتثمار، فرررران الوكالررررة الوطنيررررة لتطرررروير  01/03أمررررا فرررري إطررررار القررررانون رقررررم 

)الاستثمار، هي المؤهلة قانونا بمنح قرار الامتياز
 (19()20/08/2001المؤرا في ، 01/03من الأمر رقم  06المادة 

ي يوما ابتداء من تاري  إيداع الطلب لإصدار قرار المنح أو الررف ، وفر 30ولهذه الأخيرة أجل أقصاه    

حالررة عرردم الرررد أو الاعترررا  علررى قرررار الوكالررة، يمكررن أن يقرردم المسررتثمر طعنررا لرردى السررلطة الوصررية)رئيس 

 يوما. 15الحكومة( وعليه الرد في أجل 

 .(20()01/03مرن الأمرر  07المرادة )والجديد بالنسبة لهذا القانون هرو قابليرة قررار الوكالرة للطعرن أمرا القضراء

الذي يحدد شروط وكيفيات منح الامتيراز علرى الأراضري التابعرة للمرلاك الخاصرة  08/04 لكن بعد صدور الأمر

للدولررة والموجهررة لإنجرراز مشرراريع اسررتثمارية أصرربح الامتيرراز يكرررس بعقررد تبرمرره إدارة أمررلاك الدولررة المختصررة 

ن الطعرن ضردها ومن المنطقي ف ن قرار الترخي  بالامتياز وقرار رسو المزاد يمكر*إقليميا بناءا على المزايدات

في حالة عدم شريعتها في حين أن العقد المتضمن إبرام الامتيراز هرو عقرد تنفيرذي لقررار رسرو المرزاد وفري حالرة 

 .(21()133سابق،   عقواوي، مرج) .إلغاء قرار رسو المزاد يلغى معه العقد

ثرم عردلت  ويرخ  الامتياز بالتراضي من مجلس الوزراء وبراقترالا مرن المجلرس الروطني للاسرتثمار.

، المتضرمن قرانون الماليرة التكميلري 11/11مرن القرانون رقرم  15بموجرب المرادة  08/04مرن الأمرر رقرم  05المادة 

وعردلت أيضرا  )، وأصبح الامتياز بالتراضي يرخ  بقرار من الوالي وألغي الامتياز بالمزاد العلني2011     لسنة

 .(22()26/12/2012المؤرا في  12/12من القانون رقم 34بموجب المادة 
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 :ـ المنازعات المتعلقة بتحويل الامتياز إلى تنازلثانيا 

قصررد ضررمان الحفررا  علررى الذمررة العموميررة، وإخضرراعها لتسرريير أكثررر صرررامة قررررت السررلطة العليررا     

 توسيع تطبيق طريقة منح الامتياز الغير قابل التحويل إلى تنازل التي كانت تخضع لأجهزة خاصة ألا وهي:

ـر التنرازل فرري إطرار التسرروية، عرن الذمرة المحررازة علرى سرربيل الانتفراع مرن طرررف المؤسسرات العموميررة    

 الاقتصادية والمؤسسات العمومية ذات الطابع الصناعي والتجاري: 

في حالة قيام المؤسسة بتسديد السعر الكلي للتنازل وأن عقد الملكية ترم إمضراؤه وهرو قيرد الشرهر، فانره     

ابعررة التنررازل عررن طريررق شررهر العقررد الررذي يجررب أن يتضررمن إلزاميررا بنررد إضررافي يمنررع الجهررة المسررتفيدة يتعررين مت

مستقبلا من القيام ب ي تنازل عن هذا الملك والذي يجرب أن يخضرع فقرط إلرى صريغة التنرازل الغيرر قابرل للتحويرل 

 .08/04إلى تنازل وذلك طبقا للمر رقم 

المعنيررة توقيررع العقررد الجديررد المتضررمن هررذا البنررد يتعررين إعررلام هررذه فرري حالررة مررا إذا رفضررت المؤسسررة     

 الأخيرة في شكل إنذار أن المبلغ المدفوع لن يسترد وسيعتبر كتسبيق لأتاوة الشغل.

أما فيما يخ  الحالات التي لم يتم فيها التسديد الكلري وأن عقرد التنرازل لرم يرتم شرهره بعرد، فانره يتعرين     

لصيغة الامتياز، وحتى وإن تم إعداد العقود وإمضراءها، علرى أن يشركل المبلرغ المسردد تسربيق  إعادة العملية وفقا

 للتاوة المتعلقة بالامتياز.

     ـررر التنرررازل عرررن الأصرررول العقاريرررة للمؤسسرررات العموميرررة المحلرررة لفائررردة العمرررال: باسرررتثناء العمليرررات    

   لصرريغة الامتيرراز  يررر القابررل للتحويررل إلررى تنررازل دونالمنتهيررة، فرران مجمررل العمليررات الأخرررى المتبقيررة وفقررا 

 استثناء، حتى وإن كانت الشركات العمالية المعنية بحوزتها وعود بالبيع.

ـرر التنررازل لفائرردة مسررتثمرين فرري إطررار أجهررزة قررانوني معمررول بهررا سررابقا: إن بعرر  العمليررات الترري تررم     

( لرم تسرتكمل فري 08/04إلرى  ايرة صردور الأمرر رقرم  1992 متابعتها في  ل التشريع السابق) الأحكرام قبرل سرنة

بع  الولايات بسبب بعر  العراقيرل المتعلقرة لا سريما بتطهيرر الوضرعية القانونيرة  للرضرية أو منازعرات مثرل 

 المتعلقة بالشروط المالية.

نون مرن قرا 117من جهة أخرى، بع  الحالات قد كانت موضوع دراسة سيما فري إطرار أحكرام المرادة    

سرنة قابلرة إلرى  20، )مرنح الامتيراز لمردة 07/121والمرسوم التنفيذي رقم  06/11أو الأمر رقم  1994المالية لسنة 

 التحول إلى تنازل( والتي عرفت مختلف مراحل التقدم.

وترم إمضراء  2008في هذا الش ن وفي الحالات التي تم فيها التسديد الكلي للسعر قبل تراري  الفراتح سربتمبر 

قود الإدارية من كلا الطرفين)إدارة أملاك الدولة والمستثمر(، فانه يتعين مواصلة هرذه العمايرة، بالنسربة لبراقي الع

 الحالات وبدون استثناء، فانه يتعين إعادة التكفل بهذه العملية عن طريق الامتياز.

لعقاريرة التجاريرة بمرا فري ـ التنازل في إطار الترقية العقارية: فيما يخ  الأراضي الموجهرة إلرى الترقيرة ا

ذلك التعاونيرات العقاريرة، فانره لا يمكرن متابعرة التكفرل بهرا عرن طريرق التنرازل إلا بالنسربة للحرالات فقرط التري ترم 

بامكانهرا مواصرلة  08/14اتخاذ بش نها قرار ولائي مررخ  بالتنرازل وترم تسرديد سرعرها قبرل صردور الأمرر رقرم 

 التكفل بها حسب صيغة التنازل.

وذلرك  01/09/2008ناء من عمليرة التنرازل، كرل الحرالات التري لرم يعرد بشر نها عقرود نهائيرة إلرى تراري  استث

مهمررا كررران ترراري  لائحرررة مجلرررس مسرراهمات الدولرررة أو قررررار المجلررس الررروطني للاسرررتثمار ومهمررا كانرررت صرررفة 
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القابررل للتحويررل  المسررتفيد)عام أو خررا ، وطنرري أو أجنبرري( والترري يجررب أن تعررالج فرري شرركل مررنح الامتيرراز  يررر

 للتنازل.

  :المنازعات الناتجة عن قرار سحب الامتيازثالثا ـ 

السررالف الررذكر لا  08/04 المتعلررق بترقيررة الاسررتثمار فرران الأمررر 93/12علررى خررلاف المرسرروم التشررريعي    

يمكن سحب الامتياز عرن طريرق قررار فرلا برد اللجروء إلرى القضراء، وهرذا عنردما ي هرر حالرة عردم قيرام المسرتفيد 

أو إخلال ب حد التزاماته تجاه الإدارة، وعليه من خلال تنفيذ الامتيراز  في العقدبانجاز مشروعه في المدة المحددة 

ش  بين صاحب الامتياز والغير حول الحدود أو حول التعدي، أيرن يجرب لا يمكن تصور إلا المنازعات التي قد تن

        .على الدولة حمايرة أملاكره، أمرا فري حالرة الاعترداء المرادي فعرن الردعوى ترفرع مرن صراحب الامتيراز ضرد الغيرر

 .(23)(134  ع) قوواوي نس المرج

  :المنازعات الناتجة عن فسخ عقد الامتيازرابعا ــ 

فس  عقد الامتياز باتفاع الطررفين وبمبرادرة مرن الإدارة إذا لرم يحتررم للادارة المختصة أن تقوم بيمكن     

عقرد الامتيراز كةليرة لاسرتغلال ، 15/06/2017 جرلال عزيرزي الردكتور: عبرد الكرريم موكره، .(المستفيد من الامتياز بنود العقرد،

باعتبرار أن هرذا ، (24)(136،  3ابحراث قانونيرة وسياسرية، العردد  مجلرة  -نموذجرا–العقرار الصرناعي  :العقار الموجه للاسرتثمار

 العقد يقع على أملاك وطنية عامة 

وتتمثررل إجررراءات الفسرر ، فرري توجيرره إعررذارين للمسررتثمر برسررالة موصررى عليهررا مررع إشررعار بالوصررول     

 .وعند عدم جدوى الإعذارين، تباشر إجراءات الفس  لدى الجهات القضائية

ويجرب تحرت طائلرة الربطلان أن توجره الادارة المعنيرة إعرذار للمسرتفيذ بواسرطة رسرالة مسرجلة لترردارك     

 أشهر من القيام بالفس . 06التقصير قبل 

 الجهات القضائية المختصة في حل المنازعات المتعلقة بالعقار الصناعيتحديد الثاني:  بحثالم    

قانونية لجهة القضائية برالن ر فري المنازعرات، ويتفررع إلرى يعرف الاختصا  القضائي ب نه الأهلية ال    

اختصا  نوعي وإقليمي، ويشكل قاعدة الاختصا  القاعدة الأولى التي تثيرهرا، وين رر فيهرا القاضري الإداري 

 الجامعيرررة،   تالمطبوعررراقرررانون المنازعررات الإداريرررة، ديررروان ، 2004، خلررروفي رشررريد (أو العررادي، مهمرررا كانرررت طبيعتهرررا

308()25.) 

إن الجهات القضائية التي تفصل في منازعرات اسرتغلال العقرار الصرناعي تختلرف علرى حسرب الجهرات     

 المتعاقدة مع المستفيد وبحسب مالك القطعة الأرضية والعقد المبرم المن م لاستغلال العقار الصناعي.

نزاعررات عقررود  يترروزع الاختصررا  بررين القضرراء الإداري الررذي لرره اختصررا  حصررري للن ررر فرريو    

و احرررد أطرافهرررا مرررن أشرررخا  القرررانون         ، لإضرررفاء عليهرررا الصرررفة الإداريرررة،2008الامتيررراز المحرررررة بعرررد سرررنة 

، الترري تكررون الدولررة أو جماعاتهررا الإقليميررة 2008الامتيرراز المحررررة قبررل سررنة العررام، دون إهمررال عقررود التنررازل و

 طرفا فيها.

التنرازل و ينف ذلك قيام اختصا  القضاء العرادي الرذي يفصرل فري بعر  نزاعرات عقرود الامتيراز لاو           

 سنتطرع إليه في المطلبين الآتيين: بالن ر إلى أطراف النزاع، وهذا ما

 : الاختصاص القضاء الإداريالمطلب الأول    

منررة المررادة السررابعة مررن قررانون الإجررراءات المدنيررة القررديم الترري عرردلت بموجررب المررادة الثا عمررلا بررن     

الادارة المانحررة عررات المثررارة بررين صرراحب الامتيرراز والإداريررة الجديررد فرران المنازالقررانون الإجررراءات المدنيررة و
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عيرار العضروي فري تحديرد للامتياز يؤول الاختصا  فيها إلرى قاضري الإداري، وهرذا عمرلا باعتمراد الجزائرر الم

النررزاع الإداري فكررل نررزاع تكررون الدولررة طرفررا فيرره يكررون الاختصررا  فيرره للقاضرري الإداري، و مررن ثررم فرران 

المنازعررات السررالف الررذكر و الترري تكررون الدولررة طرفررا فيهررا تخضررع لاختصررا  القاضرري الإداري، كمررا تجرردر 

ات الأمررلاك الوطنيررة العقاريررة بالمديريررة العامررة الإشررارة وطبقررا للتعليمررة الوزاريررة الصررادرة عررن مديريررة عمليرر

للملاك الوطنية، فانه يشترط وجوبا ذكر السيد وزير المالية إلى جانب المصالح المدعية و المردعى عليره بصرفة 

عقررد الامتيراز كوسريلة لاسرتغلال العقرار الصررناعي، مرذكرة ماجسرتير، منشرورة، كليررة 2013/2014 منصرور اسرما، )ممرثلا للدولرة 

  (26().92  ، 1لحقوع بن عكنون، جامعة الجزائرا

اعتمرد المعيرار ي الرذي يعتمرد علرى النشراط الإداري، وحيث أن المشرع الجزائري استبعد المعيرار المراد   

، فبمجررد وجرود شرخ  إلرى أي طرابع ينتمري إليرهن الاعتبرار صرفة الشرخ  المتنرازع والعضوي الذي ي خذ بعري

الإداري مهمرا كانرت طبيعرة  ، و يفصرل فيهرا القاضري، تكيف القضية ب نها قضاء إداري معنوي إداري في النزاع

 .القضية

ي هر هذا المعيار بسهولته الكبيرة في تحديد الطبيعرة الإداريرة لنرزاع مرا بحيرث يكفري أن يكرون شرخ     

      القضرراء الإداري مررن الأشررخا  العموميررة الإداريررة طرفررا فيرره حتررى يصرربح النررزاع إداريررا يعررود الفصررل فيرره إلررى

 .(27(). 247.   ، الجزائرداري  ديوان المطبوعات الجامعيةالقضاء الإ 2002سنة  رشيد خلوفي:)

المضررمن قررانون الإجررراءات المدنيررة والإداريررة، فرران  08/09مررن القررانون رقررم  800وطبقررا لررن  المررادة    

جميررع المنازعررات الترري تكررون فيهررا الإدارة سررواء الدولررة أو الولايررة أو البلديررة أو أي مؤسسررة عموميررة ذات طررابع 

إداري طرفا فان الاختصرا  يرؤول للمحراكم الإداريرة، وبخصرو  منازعرات العقرار الصرناعي فران اختصرا  

بمناسبة المنازعرات المتعلقرة بالأراضري التابعرة لأمرلاك الدولرة الخاصرة، لأن مردير أمرلاك القضاء الإداري ينعقد 

             المرسررروم التنفيرررذي رقرررم   مرررن 21) المرررادة الدولرررة هرررو الرررذي يترررولى إبررررام العقرررود المتعلقرررة باسرررتغلال تلرررك الأراضررري

عرة للمؤسسرات العموميرة ، يحدد شروط و كيفيات منح الامتيراز علرى الأصرول المتبقيرة التاب 2009ماي  02، المؤرا في 153 – 09

    الجريردة الرسررمية العرردد  تسررييرهاو  يررر المسرتقلة المحلررة و الأصررول الفائضرة التابعررة للمؤسسررات العموميرة الاقتصررادية المسرتقلة و

 .(28( ) 2009ماي سنة  06، المؤرخة في  27

، المتعلرق بشررروط مررنح الامتيرراز 08/04مررن الأمررر  10النسربة لعقررد الامتيرراز، وبررالرجوع لرن  المررادة بف

    على الأراضري التابعرة لأمرلاك الدولرة الخاصرة، فران عقرد الامتيراز يترولى تحريرره مردير أمرلاك الدولرة المخرت  

أساسرا علرى وجرود طررفين أحردهما علرى إقليميا، أي مكان موقع العقار، فعقد الامتياز هو عقرد إداري الرذي يقروم 

 .23الأقل شخ  من أشخا  القانون العام

من نفس الأمر فران مردير أمرلاك الدولرة المخرت  إقليميرا هرو الرذي يترولى رفرع  12وطبقا لن  المادة      

 دعوى إسقاط عقد الامتيراز أمرام الجهرة القضرائية المختصرة، وبالترالي وطبقرا للمعيرار العضروي فران الاختصرا 

يكون للمحاكم الإداريرة أي الغررف المحليرة المنعقردة علرى مسرتوى المجرالس القضرائية حاليرا، فكرل منازعرة حرول 

فس  عقد الامتياز على الأراضي التابعة لأملاك الدولة الخاصة يعرود الاختصرا  فيهرا للقضراء الإداري بصرفته 

وبصرفة  إعذارين للمسرتفيد مرن حرق الامتيراز، صاحب الولاية العامة لكل نزاع تكون الإدارة طرفا فيه بعد توجيه

عامررة فرران المنازعررات المتعلقررة بفسرر  عقررد الامتيرراز أو التنررازل الررذي كرران معمررولا برره سررابقا فانهررا ترردخل ضررمن 

 .اختصا  القضاء الكامل للقضاء الإداري

وفيما يخ  مس لة التعوي  عن فس  عقد الامتياز فران الدولرة تردفع تعويضرا للمسرتثمر بعنروان القيمرة            

بصررفة ن اميررة  المنجررزةالمضررافة المحتملررة الترري أنجزهررا المسررتثمر علررى القطعررة الأرضررية علررى أسرراس الأشررغال 

التعوي  للدولة ومصرالح أمرلاك  على سبيل %10 والتي تحدد في قيمة مواد البناء واليد العاملة مع اقتطاع نسبة

الدولة هي التي تحدد القيمة المضافة على القطعة الأرضية، وفري حالرة مرا قرد ترم القضراء بهردم البنايرات المنجرزة 
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           فانرررره يتعررررين علررررى المسررررتثمر أن يعيررررد القطعررررة الأرضررررية إلررررى حالتهررررا الأصررررلية وتنقررررل مباشرررررة بعررررد فسرررر  

ن المقيرردة علررى القطعررة الأرضررية مررن طرررف المسررتثمر إلررى مبلررغ التعرروي  الررذي الامتيرراز، الامتيررازات والرهررو

 يستحقه هذا الأخير وبالتالي تستحق مبالغ الرهون والامتيازات منه.

 93/12والمرسرروم التشررريعي رقررم  82/11وكررذلك فرران عقررود التنررازل الترري تمررت فرري إطررار القررانون رقررم 

الدولرة والمحرررة إمرا مرن طررف الروالي أو مصرالح  أمرلاك الدولرة على الأراضي التابعة لأملاك  06/11والأمر 

كرل الردعاوى الناتجرة عرن فيها مرن أجرل فسرخها أو إبطالهرا، تعتبر عقودا إدارية يخت  القضاء الإداري بالفصل 

اسرتغلال الوعرراء العقرراري التررابع لأمررلاك الدولرة يمثلهررا مرردير أمررلاك الدولررة المخرت  إقليميررا بصررفته مفررو  مررن 

وزير المالية الذي يمثل الدولرة أمرام القضراء فري المنازعرات المتعلقرة بر ملاك الدولرة الخاصرة، وحترى فيمرا  طرف

يخ  تكوين الوعاء العقاري المخصر  للاسرتثمار ومنازعرة الغيرر فري ملكيرة الأراضري التابعرة لأمرلاك الدولرة 

هررة للمسررتثمر صرراحب حررق الامتيرراز الممنوحرة للمسررتثمرين بموجررب عقررد الامتيرراز فرران منازعررة الغيررر تكررون موج

المخرت  إقليميرا، وهرو مرا أخرذ مجلرس الدولرة فري القررار     والدولة بصفتها مالكة ممثلة في مردير أمرلاك الدولرة

، برين الفريرق ومردير أمرلاك الدولرة لولايرة باتنرة و ع س المسرتثمر يتضرمن مطالبرة 20/02/2008المؤرا بتراري  

متياز لفائردة المسرتثمر ع س المحررر مرن طررف مردير أمرلاك الدولرة علرى قطعرة الفريق ن بالغاء مقرر تجديد الا

 (.29()56ساسي سليم: مرجع سابق ،    ( أرضية محل نزاع حول ملكيتها

والقضرراء الإداري مخررت  أيضررا فرري المنازعررات الترري تقرروم بررين البلررديات والغيررر فيمررا يخرر  عمليررات 

الاستفادة من قطع أرضية تابعة لأملاك البلديات والتري ترولى القضراء الإداري إلغراء مع مهرا علرى أسراس المرادة 

إلرى الوكرالات المحليرة  بلردياتالتي تحيرل الاختصرا  فري تسريير الحاف رة العقاريرة لل 90/25من القانون رقم  73

 للتسيير والتن يم العقاريين الحضريين.

 : اختصاص القضاء العاديالمطلب الثاني

إلرى أطررراف يقروم اختصرا  القاضري العرادي فرري بعر  منازعرات اسرتغلال العقررار الصرناعي برالن ر     

    عينيرراه يمررنح للمسررتفيد حقررا رفرري بعرر  المنازعررات المتعلقررة بعقررد الامتيرراز باعتبررا هالنررزاع ،ويقرروم إختصاصرر

المنازعرات المرتبطرة بتنفيرذ أو فسر  أو إبطرال عقرود انحسر اختصا  القاضي العادي بشر ن  كو مع ذل ،عقاريا

يجعرل منازعرات إبررام  لقرانوني يحررر فري عقرد إداري،وهرو مرالان التصررف ا 2008الامتياز المحررة بعرد سرنة 

 سرريما تنفيررذها أو فسررخها مررن اختصررا  القاضرري الإداري، تطبيقررا ، لا2008عقررود الامتيرراز المحررررة بعررد سررنة 

 (.30()372/373 ،  ية حنان، نفس المجع)خوادحللمعيار العضوي

 يررررررؤول الاختصررررررا  إلررررررى القضرررررراء العررررررادي فرررررري مجررررررال اسررررررتغلال العقررررررار الصررررررناعي فرررررري     

 سرررررواء ترفرررررع مرررررنالمنازعرررررات والتررررري تنشررررر  برررررين صررررراحب الامتيررررراز والغيرررررر حرررررول تنفيرررررذ عقرررررد الامتيررررراز 

 الغيرررررررر أو ترفرررررررع مرررررررن طررررررررف صررررررراحب الامتيررررررراز كونهرررررررا منازعرررررررات برررررررين الخررررررروا  خاصرررررررة تلرررررررك

 المتعلقررررررة بالمسررررررؤولية التقصرررررريرية،  يررررررر أنرررررره لا يكررررررون اختصررررررا  للقضرررررراء العررررررادي علررررررى أسرررررراس أن

 هررررررذا العقررررررار يعتبررررررر عقرررررردا إداريررررررا يخررررررت  القضرررررراء الإداري للن ررررررر فيرررررره ويكررررررون علررررررى الأراضرررررري

 ة، إلا أنررررره بامكررررران أن يمرررررنح الاختصرررررا  للقضررررراء العرررررادي قياسرررررا علرررررى مرررررا كرررررانالتررررري تملكهرررررا الدولررررر

 م المتعلقرررررررة1990/02/06المرررررررؤرا فررررررري 51/90مرررررررن المرسررررررروم 08معمرررررررول بررررررره بموجرررررررب المرررررررادة 

إذ أن القاضري  العرادي باسقاط حرق الانتفراع فري إطرار المسرتثمرات الفلاحيرة التري يعرود الفصرل فيهرا إلرى القضراء

 م الفسرررررررررررر  وإسررررررررررررقاط الحقرررررررررررروع العينيررررررررررررة العقاريررررررررررررة منررررررررررررهالعررررررررررررادي أقرررررررررررررب إلررررررررررررى أحكررررررررررررا

      ) قرررواوي برررن يليمررران، نفرررسإلرررى القاضررري الإداري الرررذي يعتبرررر قاضررري ملائمرررة وتقررردير المشرررروعية كقاعررردة عامرررة

 (.31()372و137المرجع،   
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يررؤول الاختصررا  إلررى القضرراء العررادي فرري مجررال اسررتغلال العقررار الصررناعي المخصرر  مررن حيررث  

 الصناعية وأراضي مناطق النشاطات. أراضي المناطق

  :الأراضي المناطق الصناعيةــ 

فبالنسبة لأراضي المناطق الصناعية وعلرى أسراس المنازعرات الناتجرة عرن عقرود التنرازل التري أبرمتهرا    

مؤسسات تهيئة المناطق الصناعية من جهة أو مؤسسات تسيير المناطق الصناعية مع المتعراملين أو المسرتثمرين 

ود توثيقية ومشهرة، تعتبرر عقرودا داخل المناطق الصناعية كما هي محددة وفقا لأدوات التعمير وذلك بموجب عق

مدنية  وينعقد الاختصا  إلى جهات القضاء العادي،  لأن أطراف العقد ليسوا أشخاصا عموميرة إداريرة كمرا أن 

العقد هو عقد مدني و البرا مرا يكرون النرزاع متعلرق برالزام المؤسسرة المهيئرة باتمرام إجرراءات البيرع ونقرل الملكيرة 

رة تعتبر مؤسسات عموميرة ذات طرابع صرناعي وتجراري، فانرا تخضرع فري معاملاتهرا وعلى اعتبار أن هذه الأخي

المتضرمن القرانون التروجيهي  88/01من القانون رقرم  45مع الغير إلى أحكام القانون التجاري، حيث تن  المادة 

اعرد المطبقرة للمؤسسات العمومية الاقتصادية أن تخضرع الهيئرة العموميرة ذات الطرابع الاقتصرادي والتجراري للقو

على الإدارة في علاقتها مع الدولة، وتعتبر تاجرة فري علاقتهرا مرع الغيرر وتخضرع للقرانون التجراري، فران علاقرة 

المؤسسررات المهنيررة أو المالكررة للمنطقررة الصررناعية مررع المسررتثمر فرري مجررال اسررتغلال الأراضرري الواقعررة بالمنطقررة 

لنررزاع والاختصررا  مديريررة أمررلاك الدولررة فرري الخصررام الصررناعية يخررت  بهررا القضرراء العررادي و لا يررؤثر فرري ا

 كطرف منضم ومن أمثلة ذلك:

والمؤيرد برالقرار الصرادر عرن  23/04/2006الحكم الصادر عرن محكمرة برودواو القسرم العقراري بتراري  

          مجلررس قضرراء بررومرداس بررين المؤسسررة  العموميررة لتسرريير المنرراطق الصررناعية ببررومرداس ضررد مؤسسررتي س 

تتضررمن وعرردا بررالبيع لقطعررة   06/06/1986، حيررث أن المرردعى عليهمررا حصررلا علررى اتفاقيررة أبرمررت بترراري  و أ

      دة  مررررن أجررررل  1.625.225متررررر مربررررع بالمنطقررررة الصررررناعية برررر ولاد موسررررى بمبلررررغ  8785أرضررررية مسرررراحتها 

كانرت النتيجرة رفرر  الاسرتثمار، إلا أن المردعى عليهمرا لرم يقومررا بر ي مشرروع اسرتثماري ر رم مرررور سرنوات و

دعوى لفس  الاتفاقية واعتبار المبلغ المردفوع كتعروي  للمدعيرة عرن مختلرف الأضررار اللاحقرة، ثرم صردر حكرم 

ساسري سرليم:  ) آخر بطرد المدعى عليهما من الأماكن لعردم امتلاكهمرا لسرند قرانوني لشرغلهما الأر  محرل النرزاع

 .(32()57،   مرجع سابق

 :لمناطق النشاطاتلأراضي التابعة ــ ا

بالنسبة للراضي التابعة لمناطق النشاطات والتي تسيرها الوكالات المحلية للتسريير والتن ريم العقراريين    

الحضريين، فانه يجب التفرقة بين عقود التنرازل التري أبرمرت قبرل صردور قرانون التوجيره العقراري والعقرود التري 

الررة الأولررى فانهررا تخضررع للقضرراء الإداري، أمررا التصرررفات الترري أبرمررت بعررد صرردور هررذا القررانون، فالنسرربة  للح

، فانهرا تعتبرر باطلرة والقضراء الإداري هرو 90/25مرن القرانون رقرم  73أبرمت من طرف البلديات خرقرا للمرادة 

     الرررذي يفصرررل فيهرررا، أمرررا العقرررود التررري أبرمتهرررا الوكرررالات المحليرررة والمتعلقرررة بالتنرررازل عرررن أراضررري منررراطق 

، فران الاختصرا  يعرود للقضراء العرادي علرى أسراس أن هرذه الوكرالات مؤسسرات عموميرة ذات طرابع النشاطات

 .صناعي وتجاري، وبالتالي فان القاضي الإداري  ير مخت  في الفصل في منازعاتها

 : خاتمة    

 يعرد العقررار الصررناعي أو بمرا يسررمى عنررد محترفري القطرراع بالعقررار الاقتصرادي،بمثابة الحلقررة الجوهريررة

للاستثمار الاقتصادي،والوعاء الأنسب لكل المبادرات المتعلقة بالاستثمارات الصناعية ،وبالتالي عاملا هامرا مرن 

 .العوامل التي تجعل الممسسة تزدهر في محيط ايجابي
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ويرُوفر  وتسرييره يجلرب التكنولوجيرا، هفحسرن اسرتغلال بخصائ  منفردة، الصناعي، رالعقاحيث يتميز 

ائردة علرى تلرك الدولرة مرن بمرا يعرود للف ويحُفز الاستثمارات المحلية ويجذب الاستثمارات الأجنبيرة، فر  العمل،

 .مُسهما بذلك في المزيد من النمو الاقتصادي ،منالا عدة

عد المجال العقاري من المجرالات التري تكثرر فيهرا النزاعرات، و يعرود ذلرك أساسرا إلرى عردم وجرود كما ي

ة، يرُافقهررا وجررود نصررو  قانونيرة معتبرررة، وسياسررة عقاريرة  يررر مسررتقرة اختلفررت مسرح شررامل للمررلاك العقارير

وفي  ياب الاستقرار، يتدخل القضاء في النزاعرات المرتبطرة بالعقرار الصرناعي  .باختلاف التوجهات الاقتصادية

قرردير مشررروعية ، أو لت هالمفروضررة عليرر هإمررا لتحديررد مسررؤولية المتعاقررد مررع الإدارة فرري حالررة الإخررلال بالتزاماترر

 .تصرفات الإدارة التي قد تمس مصالح المتعاقد

إصرلاحات جديرة تتعلرق بالعقرار  حرداثباوقد شكل العقار الصناعي محور اهتمام السرلطات  العموميرة، 

الصناعي  عن طريق جملة القوانين التي صردرت مرن أجرل تن ريم وتحديرد أطرر اسرتغلاله، إلا أن ذلرك شركل فري 

الواقع منازعات كثيرة  نش ت عن التغيير والتحول  المستمر في تحديد وتن يم كيفيات استغلال العقرار الصرناعي 

ر والتري يمكرن إجمالهرا فري عردم اسرتغلال  الأراضري المخصصرة للاسرتثمار ، مما أثر سلبا  على عملية الاسرتثما

وتعاقررب الأن مرة القانونيررة المتعلقرة بالاسررتغلال وعردم تسررويتها، المضراربة  بالأراضرري وإعرادة بيعهررا ،الصرناعي 

 والتحول عن الوجهة المخصصة لها.

ات الترري تتكفررل بعمليررة تطهيررر ولررم تجررد السررلطات العموميررة حررلا إلا مررن خررلال عرردد المناشررير والتعليمرر

 العقار الصناعي.

ان اعتمرراد صرريغة الامتيرراز لاسررتغلال العقررار الصررناعي مررن شرر نه،  أن يرروفر الاسررتقرار ويمهررد ومنرره فرر

      ى تمرررام مرررع إدارة واسرررتغلال الأمرررلاك الوطنيرررة شرررالأرضرررية ثابترررة فررري تنميرررة الاسرررتثمار علرررى اعتبرررار أنررره يتم

والمضاربة فيها، ومن ثم التقليل من المنازعرات التري تعيرق عمليرة الاسرتثمار والتري الخاصة، وعدم التنازل عنها 

 ارتبطت بتغيير أنماط الاستغلال.

حيث جعل المشرع عقد الامتياز أسلوب للانتفراع دون الملكيرة، فري سربيل الحرد مرن التلاعبرات التري قرد 

العمل أكثرر مرن أجرل المحاف رة علرى الاسرتق تطال أملاك الدولة ومن أجل الحفا  عليها، لذا يجب على المشرع 

ارر التشريعي للنصو  القانونية المتعلقة بعقد الامتيراز فري اسرتغلال العقرار الصرناعي، إذ يلاحر  كثررة تعرديلها 

  .مما يؤثر سلبا على مناا الاستثمار

المن مرة للعقرار الصرناعي بموجرب قروانين الماليرة  كذلك يجب على المشرع عدم العبث بالنصرو  القانونيرة     

 .08/04كل مرة، كما يتعين عليه الشروع في سن نصو  قانونية تن يمية جديدة تنسجم مع الأمر

 الهوامش:
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 .9   2017/12/13، تحقيق التنمية المستدامة، كلية الحقوع و العلوم السياسية، جامعة العربي التبسي
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 .75 ،2015، 1بن عكنون، جامعة الجزائر 

 .90 ،  2006،، العقار الصناعي ، دار هومة، الجزائر الطبعة الأولىمخلوف بوجردة ــ 4
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 .34، المتضمن الاستثمار الوطني الاقتصادي الخا ، ة.ر عدد 21/04/1982المؤرا في  82/11القانون رقم ــ  9
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 .2009 ماي سنة 06 ، المؤرخة في 27 الجريدة الرسمية العدد  و تسييرها للمؤسسات العمومية الاقتصادية 
 المراجع: قائمة 

 الكتب:

 .(2006،دار هومة، الطبعة الأولى :الجزائر)، العقار الصناعي ، مخلوف بوجردة ــ  1

 .(2004 الجامعية، تالمطبوعاديوان )الجزائر: قانون المنازعات الإدارية، ، ،  رشيد خلوفيــ  2

 رسائل ومذكرات جامعية:

ماجستير، منشورة، كليرة الحقروع برن  اسما منصور، عقد الامتياز كوسيلة لاستغلال العقار الصناعي، مذكرةــ  1

 .2013/2014، 1عكنون، جامعة الجزائر

بن سلمان قواوي، منح حق الامتياز على العقارات التابعة للدولة، مذكرة ماجستير ، منشورة ، كليرة الحقروع ــ  2

 .2017، 1، الجزائر 

  التن ررريم القرررانوني لاسرررتغلال العقررار الصرررناعي فررري عمليرررة الاسرررتثمار، مرررذكرة لنيرررل شرررهادة  ،حمرررزة فسررريح ـررـ  3

 .2004/2005، ، جامعة الجزائر، منشورماجستير



 ، الجزائر2مخبر القانون والعقار، جامعة البليدة                                            مجلة القانون العقاري   

  80 
 

       رسرررالة لنيرررل شرررهادة دكتررروراه ،الن رررام القرررانوني للعقرررار الصرررناعي فررري الجزائرررر ،سرررميحة حنررران خوادجيرررة ـرررـ  4

 .2014/2015، 1 ، كلية الحقوع، جامعة قسنطينةقسم القانون العقاري، منشورة، علوم

سليم ساسي، الن ام القرانوني لاسرتغلال العقرار الصرناعي فري الجزائرر، مرذكرة التخررة لنيرل إجرازة المدرسرة ــ  5

 .2006/2007،للقضاء العليا

،المعالجررة القانونيررة للعقررار فرري ضرروء التشررريع و الاجتهرراد القضررائي، مررذكرة لنيررل شررهادة  فاطمررة تاتولررتـررـ  8

 .2015، 1 الماجستير، منشورة، كلية الحقوع بن عكنون، جامعة الجزائر

كريمة شايب باشا ، الآليات القانونية والمؤسساتية لتن يم العقار الصناعي في الجزائر، أطروحة لنيرل شرهادة ــ  9

 .2012/2013، 02 جامعة البليدة  ير منشور، كلية الحقوع، ،دكتوراه

 المقالات:

عميررري أحمررد ، الن ررام القررانوني لعقررد الامتيرراز الموجرره لانجرراز مشرراريع اسررتثمارية علررى الأراضرري التابعررة ـ  1

 .1،26/05/2017العدد ،3المجلد وث في الحقوع و العلوم السياسية،للملاك الخاصة للدولة، مجلة البح

العقرار الصرناعي  :عقد الامتياز كةلية لاستغلال العقرار الموجره للاسرتثمار، عزيزي جلال: عبد الكريم موكه،ــ  2

 .3،15/06/2017 قانونية وسياسية، العدد أبحاثمجلة   -نموذجا–

 ملتقيات:

مقلاني مونة،،العقار الصناعي كةلية لتشجيع الاستثمار، مداخلة القيت ضمن فعاليرات الملتقرى الروطني حرول: ــ  1

          العلرررروم السياسررررية، جامعررررة العربرررريالحقرررروع ودور العقررررار فرررري تحقيررررق التنميررررة المسررررتدامة، منشررررورة، كليررررة 

 .2017/12/13، التبسي

 

 

 

 

 


