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  ملخص

تھدف ھذه الدراسة إلى تبیان طرق استثمار الأملاك العقاریة الوقفیة من خلال       
التعرف على الآلیات المنتھجة من طرف الدولة في ھذا الإطار ، ویعتبر عقد 
الاستثمار من الطرق الأكثر انتشارا في ارض الواقع ، وھو طریقة جدیدة استحدثھا 

المحدد لشروط و كیفیات  18/213لمشرع الجزائري بموجب المرسوم التنفیذي ا
استغلال العقارات الوقفیة المخصصة لإنجاز مشاریع استثماریة ، والذي نص على 
العقارات الوقفیة التي تدخل في مجال تطبیقھ ، و كیفیات منح العقار الوقفي للاستغلال 

 .التراضي وآثار ھذا العقد سواء عن طریق تقدیم العروض أو عن طریق

   :الكلمات المفتاحیة 

 . الوقفیة ، استثمار العقاراتالعقارات  الوقفیة ،الأملاك  استغلال ،

Abstract :   

      This study aims to show ways of investing endowment real 
estate properties by identifying the mechanisms adopted by the 
state in this framework, and the investment contract is one of the 
most widespread methods in the ground, and it is a new method 
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developed by the Algerian legislator in accordance with the 
Executive Decree 18/213 specified for terms and conditions 
Exploiting the endowment properties designated for the 
completion of investment projects, which stipulates the 
endowment properties that fall within the scope of its application, 
and the methods of granting the endowment real estate for 
exploitation, whether by submitting offers or by mutual consent 
and the effects of this contract. 

Keywords: Exploitation, endowment properties, endowment real 
estate, real estate investment. 
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  مقدمة 

 و تغیرات متواصلة في شتى المجالات السیاسیة الیوم یشھد العالم
الدول أن تجد  تحاولوفي ظل ھذه التغیرات  ،الاجتماعیة والثقافیة و الاقتصادیة

لھا مواقع تجعلھا في مركز القوة لتحافظ على مصالحھا بالتحكم في تسییر 
لھا درجة من الاستمراریة  على النحو الذي یضمن اقتصادھامواردھا وتنظیم 

في التقدم ،وفي ھذا السیاق تشكل التنمیة الانشغال الأساسي للباحثین 
إلى والاقتصادیین لتحدید ما یؤثر في ھذه العملیة، والتي غالبا ما تلجأ الدول فیھا 

، التركیز على قطاعات دون أخرى لتوجیھ عجلة التنمیة الوجھة المرغوب فیھا
 ،الوقــف قطاعیمكن أن تؤدي دورا ریادیا في التنمیة ومن القطاعات التي 

 والعربیة باعتباره من المؤسسات التي اعتمدت علیھا الكثیر من الدول الإسلامیة
 الأمثلالاستغلال إلى ثروة وقفیة كبیرة بحاجة  لكتالتي تمالجزائر على غرار 

  .من اجل تحقیق الدور المنوط بھا

العدید  نظمھا المشرع الجزائري فيفقد  جل تنمیتھا والحفاظ علیھاأمن و
في  المؤرخ 64/283رقم  بالمرسوم ،بدء الاستقلال بعد القوانین من
 84/11رقم  القانون ثم ، العامة الحبسیةالأملاك  المتضمن 17/09/1964

 91/10رقم  بالقانون ثم ، الأسرة قانون المتضمن 09/06/1984في  المؤرخ
 بالقانون والمتمم المعدل فقاوالأ قانون نالمتضم 27/04/1991في  المؤرخ

 المؤرخ 02/10القانون  بموجب ثم 05/2001/ 11 في المؤرخ 01/07رقم 
 381/ 98رقم  التنفیذي المرسوم صدر 1998وفي سنة  ،14/12/2002في 

 وتسیرھا الوقفیةالأملاك  إدارة شروط یحددالذي  01/12/1998في  المؤرخ
منھ  11في المادة  91/10رقم القانون إلى رجوع وبال ، ذلك وكیفیات وحمایتھا

 فمن خلال" منفعة أومنقولا  أویكون محل الوقف عقارا "على انھ التي نصت 
 أرضامبنیة ، كما قد یكون  رغی أومبنیة  أرضاھذا النص فقد یكون محل الوقف 
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صدر فقد للأراضي الوقفیة الفلاحیة  الأمثل، ومن اجل الاستغلال فلاحیة 
الذي یحدد كیفیات استغلال ھذا النوع من  14/70م التنفیذي رقم المرسو

الوقفیة المبنیة وغیر المبنیة الأملاك الوقفیة ، واستثنى من مجال تطبیقھ الأملاك 
المرسوم  إلى إصدارالتي تقع في المحیط الحضري وھو ما دفع بالمشرع 

خصصة المتضمن استغلال العقارات الوقفیة الم 18/213التنفیذي رقم 
للاستثمار حیث ركز ھذا المرسوم على استغلال العقارات الوقفیة الموجھة 

نظمھ المشرع وبین كیفیاتھ في  إداريلإنجاز مشاریع استثماریة عن طریق عقد 
  .ھذا المرسوم

وضوابط  آلیاتھي  ما: التالیة الإشكالیةعلى  الإجابة سنحاولوانطلاقا مما سبق 
  ؟ 18/213ظل المرسوم التنفیذي الوقفیة في الأملاك استثمار 

في ھذا أحكام   ورد من  سنركز الدراسة على ما الإشكالیةوللإجابة على ھذه 
مفھوم  لوالأمحورین ، نبین في المحور إلى وذلك بتقسیم العمل ، المرسوم 
 الوقفیة المنصوص علیھا في المرسوم ومجال تطبیقھ ، ثم شروط والأملاك 

 .حور الثانيالاستغلال في الم تكیفیا

  18/213مجال تطبیق المرسوم التنفیذي تعریف الوقف العام و -1

 حكام تطبیقا لأ" یلي على ما 18/213من المرسوم التنفیذي  لىوالأنصت المادة 
یھدف ھذا 91/10رقم  قافوالأ من قانون 45والمادة  11مكرر 26المادة 

قفیة الموجھة لإنجاز كیفیات استغلال العقارات الو تحدید شروط وإلى المرسوم 
أحكام   تسري "یلي منھ على ما 02، كما نصت المادة 1" مشاریع استثماریة 
غیر المبنیة الموجھة  أوالعقاریة الوقفیة العامة المبنیة الأملاك ھذا المرسوم على 

قابلة للتعمیر كما ھو  أولانجاز مشاریع استثماریة ، الواقعة في قطاعات عامرة 
  ."لتھیئة والتعمیر المنصوص علیھا قانوناا أدواتمحدد في 
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الأملاك ھو  18/213مجال تطبیق المرسوم  أنمن خلال ھذین النصین نلاحظ 
القابلة للتعمیر، ویستثنى  أوالعامرة  الأرضيالعقاریة الوقفیة العامة الواقعة في 

ذات الطابع الفلاحي ، وكذلك  أوالوقفیة المخصصة للفلاحة  الأرضيمنھا 
نص إلى وبالرجوع غیر القابلة للتعمیر حسب قانون التھیئة والتعمیر ، الأرضي
نصت على حق السلطة  أنھانجد  91/10من القانون  11مكرر 26المادة 

الأملاك عقود تتعلق باستغلال واستثمار وتنمیة  إبرامفي قاف    وبالأالمكلفة 
  2 .من ھذا القانون 08الوقفیة العامة المنصوص علیھا في المادة 

  تعریف الوقف العام -1.1

  .3ومنعتھ  قفتھأو أيالوقف لغة بمعنى الحبس والمنع ویقال حبست كذا 

 التأبیدحبس العین عن التملك على وجھ  بأنھاصطلاحا فیعرف الوقف العام  أما
، وعرفھ المشرع الجزائري في  4والتصدق على الفقراء دوت تحدید الجھة 

الوقف حبس المال عن التملك لأي "یلي بما الأسرةمن قانون  213المادة 
من قانون  03كما عرفھ في المادة  ، 5"شخص على وجھ التأبید والتصدق

حبس العین عن التملك على وجھ التأبید والتصدق بمنفعتھا " بأنھقاف    والأ
  6" .على وجھ من وجوه الخیر والبر أوعلى الفقراء 

  18/213مجال تطبیق المرسوم التنفیذي  -2.1

 26المادة حكام   على انھ تطبیقا لأ 18/213من المرسوم  الأولىت المادة نص
یھدف ھذا المرسوم  91/10رقم قاف    والأمن قانون  45والمادة  11مكرر 

مشاریع  لإنجازكیفیات استغلال العقارات الوقفیة الموجھة  تحدید شروط وإلى 
العقاریة ملاك الأمنھ مجال التطبیق خصوصا  2وحددت المادة استثماریة 

الوقفیة الواقعة في المحیط الحضري والقابلة للتعمیر ، وباستقراء المادة 
نصت على السلطة المكلفة  أنھانجد قاف    والأمن قانون  11مكرر 26
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الوقفیة العامة الأملاك عقود تتعلق باستغلال واستثمار وتنمیة  إبرامفي قاف والأب
  .س القانونمن نف 8المنصوص علیھا في المادة 

  91/10رقم قاف    والأالوقفیة العامة في قانون الأملاك حصر  - 1.2.1

  :ھي "العامة المصونةقاف والأ"یلي على ما قاف والأمن قانون  08المادة  نص
المنقولات التابعة لھذه  أوالتي تقام فیھا الشعائر الدینیة، وكذا العقارات  الأماكن -

  .كانت بعیدة عنھا أم ، سواء كانت متصلة بھا الأماكن
والمؤسسات والعقارات والمنقولات الموقوفة على الجمعیات  الأموال -

  .والمشاریع الدینیة
  .العقاریة المعلومة وقفا عاما والمسجلة لدى المحاكمالأملاك  -
 أشخاصشھادات  أوالتي تظھر تدریجیا بناء على وثائق رسمیة الأملاك  -

  .ة التي یقع فیھا العقاروسكان المنطق الأھاليعدول من 
 الأشخاص أوالدولة  أملاكإلى الثابتة بعقود شرعیة وضمت قاف والأ -

  .المعنویین أوالطبیعیین 
 ألتالتي الأملاك الخاصة التي لم تعرف الجھة المحبس علیھا، وكل  قافوالأ -

الجھة الموقوف علیھا ومتعارف علیھا  أوالعامة ولم یعرف واقفھا  قاف وإلى الأ
  7 ."وقف نھاأ

  

  
  18/213الوقفیة الموجھة للاستثمار في المرسوم التنفیذي رقم الأملاك حصر - 2.2.1

الوقفیة التي یطبق علیھا الأملاك  18/213من المرسوم   1،2،3حدد المواد 
غیر المبنیة القابلة  أوالوقفیة العقاریة المبنیة الأملاك ھذا المرسوم وبالخصوص 

المنصوص  التھیئة والتعمیر أدواتكما ھو محدد في  ةمشاریع استثماری لإنجاز
الوقفیة المخصصة للفلاحة ،وبالرجوع  الأرضيعلیھا قانونا ، ویستثنى من ذلك 
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، 19،20نجد انھ في المواد  8 المتعلق بالتھیئة والتعمیر 90/29القانون إلى 
 الأرضيالعامرة ،  الأرضيوھي  الأرضيمن  أنواعمنھ عدة  23، 22، 21
منھ  20حیث عرفت المادة غیر القابلة للتعمیر،  الأرضيابلة للتعمیر ، والق

حتى وان كانت غیر مجھزة بجمیع  الأرضيكل " بأنھاالقطاعات المعمرة 
التھیئات التي تشغلھا بنایات مجتمعة ومساحات حتى ولو كانت غیر مبنیة 

  9" .كانت موجھة لخدمة ھذه البنیات إذاكالمساحات الخضراء 
ھي تلك  18/213تطبیق المرسوم  إطارالوقفیة التي تدخل في  الأرضي وعلیھ

والمدمجة في مخططات ) المحیط الحضري(العامرة  الأرضيالواقعة في 
 أكدتھتلك المبرمجة للتعمیر على المدیین المتوسط والبعید ، وھو ما  أوالتعمیر 
المخصصة تتمثل العقارات الوقفیة "بنصھا  18/213من المرسوم  07المادة 

  :یلي  للاستثمار في مفھوم ھذا المرسوم فیما
  .غیر المبنیة الموجھة لاستقبال مشاریع استثماریة  الأرضي -
   .العقارات المبنیة الجاھزة لاستقبال مشاریع استثماریة -
تحسینات  إدخال أوتوسعة  أوتھیئة  إعادةإلى العقارات المبنیة التي تحتاج  -

لي لاستقبال وتغییر في استعمالھا الأ أوالبناء  ةإعادھدم بغرض  أوعلیھا 
   ."المشاریع الاستثماریة

  المشاریع لإنجازوضوابط استثمار العقارات الوقفیة الموجھة  أھمیة - 3.2.1

  .استغلال ھذا النوع من العقارات ثم ضوابطھ أھمیةلا أونبین 
  اریعالمش لإنجاز الموجھة الوقفیة العقارات استثمار أھمیة - 1.3.2.1

تھدف عملیة استغلال العقارات "على انھ  18/213نصت المادة من المرسوم 
وتنمیتھا وفقا الأملاك ضمان تثمین ھذه إلى الوقفیة في مفھوم ھذا المرسوم 

والتنظیم قاف    والأفي مجال  الإسلامیةالوقف وطبقا لمقاصد الشریعة  لإرادة
تحقیق اكبر إلى قارات الوقفیة ، ویھدف المشرع من استثمار الع" المعمول بھما
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ربح، من خلال استحداث طرق جدیدة تؤمن ذلك ھذا  أعلىعائد للوقف وتامین 
من اجل حفظ العقارات الوقفیة في حد ذاتھا  أخرىمن جھة ، ومن جھة 

، العین الموقوفة لضمان بقائھا واستمرار عطائھا  أصل إصلاحوصیانتھا، وكذا 
المستغلة في الوقف مما ینتج  الأموالادة حجم زیإلى بالضرورة  ما یؤديوھو 

 10 .الوقف أرباحعنھ زیادة في 

  المشاریع لإنجاز الموجھة الوقفیة العقارات استثمار ضوابط - 2.3.2.1

یقصد بضوابط الاستثمار الوقفي تلك القواعد الكلیة التي توجھ سلوك المستثمر 
والنصوص  لإسلامیةاعقدیا واقتصادیا وفق الشروط التي حددتھا الشریعة 

 الإسلامیةولذلك اشترط فقھاء الشریعة  11القانونیة لھذا النوع من الاستثمارات 
  :الوقف ھي أموالمجموعة من الضوابط لاستثمار 

حكام   یكون مشروع الاستثمار الوقفي مشروعا وغیر محرم طبقا لأ أن -
 .الإسلامیةالشریعة 

 .الواقف وإرادةن القانوأحكام   الشرعیة وحكام   مراعاة الأ -
المشاریع في مجال  أفضلالحفاظ على المال الوقفي وذلك باختیار  -

 .الاستثمار
 12 .الوقف أموالتوثیق العقود والاشتراكات والتصرفات التي تتم على  -

  استغلال العقارات الوقفیة المخصصة لإنجاز مشاریع استثماریة إجراءات شروط و -2

على انھ تستغل العقارات الوقفیة  18/213من المرسوم  08تنص المادة 
سنة على  30و الأقلسنة على  15المنصوص علیھا في ھذا المرسوم لمدة 

المردودیة الاقتصادیة للمشروع  ، وحسب المادة  أساسقابلة للتجدید على  الأكثر
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 أومنھ فان استغلال المشروع قد یكون عن طریق اختیار العروض  12
  .التراضي

  :الاستثمار إطارالعقار الوقفي في كیفیات منح  – 1.2

 إطارلمنح العقار الوقفي في  من المرسوم السابق طریقتین 12حددت المادة  
  .التراضيعرض والثانیة عن طریق  أحسنلى اختیار والاستغلال الأ

  العروض أحسنطریقة اختیار  - 1.1.2

 مامأبفتح باب الاستثمار  قافوالأفي ھذه الحالة تقوم السلطة المكلفة ب
 12، وھو ما نصت علیھ المادة  أحسنھاالمستثمرین لتقدیم عروضھم واختیار 

 الإعلانلى وحیث تتضمن ھذه الطریقة مرحلتین، الأ 18/213من المرسوم 
  .عن فتع العروض والثانیة دراسة وتقییم العروض المقدمة

 عن صیغة تقدیم العروض  الإعلان – 1.1.1.2

الحصول على عروض من عدة متعھدین  یستھدف إجراءطلب العروض ھو 
عرض  أحسنللمتعھد الذي یقدم  مفاوضاتمتنافسین مع تخصیص الصفقة دون 

 التنفیذي من المرسوم 18دة ، وحسب الما 13من حیث المزایا الاقتصادیة 
تعلن  المتعلقة باستغلال العقارات الوقفیة طریقة تقدیم العروض فان 18/213

وعن طریق  الأقلفي صحیفتین وطنیتین على  یمیاإقلمن طرف الوالي المختص 
المخصصة لھذا الغرض وفق النموذج المحدد من طرف  الأماكنالملصقات في 

 بأيعن تقدیم العروض  الإعلان، كما یمكن قاف    والأالشؤون الدینیة و إدارة
قاف    والأتحقق الغرض الذي تراه مدیریة الشؤون الدینیة و أخرىوسیلة 
من نموذج دفتر الشروط الذي یحدد البنود المطبقة  04وحسب المادة  ،14 مناسبا

ل وعلى استغلال العقارات الوقفیة عن طریق تقدیم العروض الملحق الأ
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من اجل تقدیم العروض  المنافسةیتضمن باب  18/213بالمرسوم التنفیذي 
، ویتم سحب دفتر " عرض خاص باستغلال العقار الوقفي" تعھدات تحمل عبارة

المعنیة بمشروع الاستثمار للولایة  قافوالأالشؤون الدینیة و أدارةالشروط من 
المفتوح لدى قاف    والأمقابل تسدید المبلغ المحدد في دفتر الشروط لدى حساب 

 دفتر من نموذج 06في دفتر الشروط، وحسب المادة  أیضاالبنك والمحدد 
معنوي یرغب في  أول یشترط على كل شخص طبیعي والشروط الملحق الأ

ملف خاص بالمستثمر ( یقدم ملف یتضمن نوعین من الوثائق أنالاستثمار 
  )وملف خاص بالمشروع الاستثماري

  :یلي یقدم فیھ ما أنل خاص بالمستثمر ویشترط والملف الأ
  .تعھد وفق النموذج المرفق بالمرسوم -
  .وصل سحب دفتر الشروط ونسخة من بطاقة الھویة -
  .موقع ومؤشر علیھ من المستثمردفتر الشروط  -
للشخص المعنوي وكذلك نسخة من السجل التجاري  الأساسينسخة من القانون -

  15 .تكوین تؤھلھ لممارسة النشاط أوشھادة تعلیم  أوالاعتماد  أو
 :یلي الملف الثاني خاص بالمشروع الاستثمار یتضمن ما

تویاتھ وتصمیمھ بطاقة تقنیة تتضمن وصف المشروع المزمع انجازه ومح -
  .ليوالأ
  .)الھندسة المالیة للمشروع(التكلفة التقدیریة للمشروع ومخطط التمویل  -
   .تقدیم قائمة بالإمكانیات المادیة والبشریة المرصودة لإنجاز المشروع -
مدة انجاز المشروع المقترحة وجدول زمني یبین الدراسات المختلفة ومراحل  -

  .الإنجاز
لدى ) جلأ أخروھو (من منتصف النھار  12ض قبل الساعة العرو إیداعویتم 

  16 .للولایة المعنیةقاف    والأمدیریة الشؤون الدینیة و
  فتح وتقییم العروض – 2.1.1.2
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منھ على استحداث على مستوى كل  13في المادة  18/213نص المرسوم 
تكوم ، وتأحسنھاولایة تختص بفتح العروض المقدمة وتقییمھا من اجل انتقاء 

  :یلي منھ مما 14ھذه اللجنة حسب المادة 
  .ممثلھ رئیسا أوالوالي  -
  .المدیر الولائي للشؤون الدینیة عضوا -
  .المدیر الولائي للصناعة والمناجم عضوا-
  .المدیر الولائي لأملاك الدولة عضوا -
  .المدیر الولائي للتعمیر والھندسة المعماریة والبناء عضوا -
  .للشؤون الدینیة عضوا المدیر الولائي -

  .المدیر الولائي للبیئة عضوا
  .رئیس المجلس الشعبي البلدي للبلدیة محل المشروع عضوا -

بناء على  الأشغالیساعدھا في  أنشخص یمكن  بأيتستعین  أنكما یمكن للجنة 
  .كفاءتھ

 .ياللجنة تحت سلطة الوال أمانةللولایة قاف والأوتتولى مصالح الشؤون الدینیة و
17  

كما تحدد كیفیات سیر اللجنة وعملھا بموجب قرار بین وزیر الداخلیة 
ھذا القرار لم  أن، غیر قاف  والأوالجماعات المحلیة ووزیر الشؤون الدینیة و

  .18 الآنیصدر لحد 
تقوم اللجنة المستحدثة بفتح العروض  18/213من المرسوم  13وحسب المادة 

المعاییر والقواعد  أساسالمقدمة من طرف المستثمرین ثم دراستھا وتقییمھا على 
المعمول بھما في مجال الاستثمار ، مع مراعاة انسجام طبیعة المشروع لخریطة 

  :يلویلي عند الانتقاء الأ تأكد مما، كما تتولي ھذه اللجنة الالاستثمار في الولایة
  .صحة تسجیل العروض في سجل خاص مرقم ومؤشر علیھ إثبات -
  .المتعھدین حسب ترتیب تاریخ وصول العروض قائمة المستثمرین إعداد -
  .فتح العروض المقدمة من قبل المترشحین للاستثمار -
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   .وصف مفصل للوثائق التي یتكون منھا كل عرض إعداد -
  .محضر فتح العروض دإعدا -
، ولا تعتد اللجنة بالعروض غیر المطابقة تقییم وتحلیل العروض تقنیا ومالیا -

  19 .وغیر المناسبة
ائل الذین تم ولي تقوم اللجنة بدعوة المستثمرین الثلاثة الأووبعد الانتقاء الأ

دفتر  من نموذج 08انتقاؤھم كتابیا لاستكمال ملفاتھم بالوثائق المحددة في المادة 
، وتطلب اللجنة تقدیم دراسة الجدوى التقنیة الشروط الملحق بالمرسوم 

یتم الانتقاء  أساسھاوالاقتصادیة حسب طبیعة المشروع الاستثماري والتي على 
وم اللجنة بتحریر محضر تقییم ثم تق، 20عرض  أفضلالنھائي واختیار 

الشؤون الدینیة  وزیرإلى اللجنة ویرفع  وأعضاءالعروض یوقع علیھ الرئیس 
  .21 الإجراءات لإتمامقاف والأو

ویتم الترخیص باستعمال العقار الوقفي الموجھ لإنجاز مشروع استثماري 
إلى ، ویبلغ ھذا القرار قاف والأبموجب قرار صادر عن وزیر الشؤون الدینیة و

، المستثمرإلى یقوم بتبلیغ قرار الترخیص ه ، والذي بدورإقلیمیاالوالي المختص 
للولایة قاف    والأعقد الاستثمار بین مدیر الشؤون الدینیة و إبراموبعد ذلك یتم 

التسجیل والشھر العقاري  لإجراءاتوالمستثمر المستفید ، ویخضع ھذا العقد 
السابقة في التسلیم الفعلي للعقار محل العقد  الإجراءات، لیتم بعد الانتھاء من 22

عقار وبدایة الانتفاع بھ ، یوقع علیھ كل المستثمر بموجب محضر حیازة الإلى 
تحدید  إعدادللولایة والمستثمر ، كما یتم قاف    والأمن مدیر الشؤون الدینیة و

  . معالم الحدود

 طریقة التراضي - 2.1.2

یستھدف الحصول على عروض من عدة  إجراء بأنھاتعرف طریقة التراضي 
للمتعھد الذي یقدم  مفاوضاتمتعھدین متنافسین مع تخصیص الصفقة دون 
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معاییر موضوعیة تعد إلى الاقتصادیة استنادا  مزایاعرض من حیث ال أحسن
  23 .الإجراء إطلاققبل 

 إطارالوقفیة بالتراضي في الأملاك یمنح استغلال  18/213وحسب المرسوم 
الاستثمار بعد استیفاء تنظیم عملیتین متتالیتین عن طریق تقدیم العروض اثبتتا 

،  24 بالنسبة للمعاییر والقواعد المعمول بھما في مجال الاستثمار عدم الجدوى
 الأمرصیغة التراضي عندما یتعلق إلى كما یمكن اللجوء بصفة استثنائیة 

ذات  أوالوقفیة  للأملاكومردودیة كبرى  أھمیةبتشجیع مشاریع استثماریة ذات 
، غیر  25 جتماعيتلك التي تحقق قیمة مضافة عالیة في الجانب الا أوبعد وطني 

التي یعتبر فیھا الاستثمار ذو فائدة المشرع لم یبین في ھذا المرسوم الحالات  أن
ترك ذلك للسلطة  وإنمااجتماعیة،  أووطنیة  أھمیةذو  أوكبیرة للأملاك الوقفیة 

  .التقدیریة لإدارة الشؤون الدینیة

ضي تتعلق صیغة التراإلى یمكن فیھا اللجوء  أخرىونص المرسوم على حالة 
كانت  إذامھنیة  أوبمنح الاستغلال لفائدة الشباب الحاصلین على مؤھلات علمیة 

وفي ھذا ، 26العقارات الوقفیة تتناسب مع انجاز مشاریع استثماریة مصغرة 
الملحق الثاني المتضمن دفتر الشروط إلى من المرسوم  22احالت المادة  الإطار

، حیث بین فیھ المشرع  ھذه الحالة والبنود المطبقة على الاستثمارات في
العقد والشروط الواجب توافرھا في المستثمر، وحسب ھذا  إبرام إجراءات

المرسوم یمنح الترخیص باستعمال العقار الوقفي الموجھ لإنجاز مشروع 
استثماري عن طریق التراضي بموجب قرار من وزیر الشؤون الدینیة 

إلى ، والذي بدوره یبلغھ  إقلیمیاص الوالي المختإلى ، یبلغ قاف    والأو
المستثمر ، ویتم الترخیص باستغلال العقار الوقفي في ھذه الحالة بموجب عقد 

الشؤون الدینیة على مستوى الولایة والمستثمر ، ویخضع ھذا  إدارةمبرم بین 
  27 .التسجیل والشھر العقاري لإجراءاتالعقد 
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  موجھة للاستثمارعقد استغلال العقارات الوقفیة ال أثار -3

یرتب عقد استغلال العقارات الوقفیة كغیره من العقود حقوق والتزامات في ذمة 
      .قافوالأطرفیھ ، المستثمر والسلطة المكلفة ب

  حقوق والتزامات المستثمر -1.3
  .ودفتر الشروط النموذجي الملحق بھ 18/213لقد حددھا المرسوم التنفیذي 

  :یلي ثل فیماتتم :حقوق المستثمر - 1.1.3

  .الانتفاع بعائدات الاستغلال -
 .من الباطن الإیجارعن طریق  أواستغلال الاستثمار المنجز بطریقة مباشرة  -

28  
  29 .الاستفادة من تجدید عقد الاستغلال -

  التزامات المستثمر - 2.1.3

وفقا  الإیجارسنوي ابتداء من تاریخ العقد وتحدد قیمة  إیجاردفع بدل  -
لى ، وبعد دخول المشروع مرحلة والسوق العقاریة خلال المرحلة الأ لمقتضیات

على   % 08إلى  % 01ما بین  تتراوحالاستغلال یدفع المستثمر نسبة مئویة 
  30 .على التنمیة المحلیة وأثرهالمردودیة الاقتصادیة للمشروع  أساس

روع یلتزم المستثمر بالحصول على رخصة البناء والشروع في انجاز المش -
الاستثماري مباشرة ، كما یلتزم باحترام الجدول الزمني المحدد في عقد 

  31 .الاستثمار

یلتزم المستثمر بإتمام المشروع الاستثماري في الوقت المحدد في العقد ،  -
والحصول على شھادة المطابقة والتراخیص اللازمة لممارسة النشاط ویثبت 

ثمار یعده مدیر الشؤون الدینیة ذلك بموجب محضر الدخول في مرحلة الاست
     32. للولایة قاف والأو
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الوقفیة وذلك من الأملاك الالتزام بالشروط القانونیة والشرعیة المتعلقة باستغلال 
بعد  إلاتغییر في التصامیم والمخططات المتفق علیھا  أي إحداثخلال عدم 

    .قافوالأالحصول على الموافقة المسبقة من السلطة المكلفة ب
فق الاتفاق المحدد ، وتحمل كل والالتزام بدفع جمیع المستحقات المالیة  -

 الأرضيعلى  المنشآتتخضع لھا  أنالتي یمكن  الأخرىالمصاریف والرسوم 
  33 .الوقفیة طیلة مدة الاستثمار

  .تلحق بھ أنالتي یمكن  والأضرار الأخطارمین الاستثمار من كافة أت -
ري عند نھایة مدة عقد الاستغلال للسلطة المكلفة تسلیم المشروع الاستثما -
  34 .لم یبد رغبتھ في التجدید إذاقاف    والأب

  لا حقوقھا ثم التزاماتھاأونبین : قاف  والأحقوق والتزامات السلطة المكلفة ب -2.3
  قاف  والأبحقوق السلطة المكلفة  - 1.2.3

الاستثمار  إطارل في حق ممارسة الرقابة على العقار الوقفي محل الاستغلا -
 الأنشطةوالبنایة المشیدة علیھ في كل وقت، وذلك للتأكد من احترام ومطابقة 

  35 .لدفتر شروط العقد المبرم
لم یحترم المستثمر الالتزامات  إذالھا الحق في فسخ العقد من جانب واحد  -

التأخر في  أو، وبالخصوص في حالة عدم انجاز المشروع المفروضة علیھ 
المشروع دون مبرر مقبول ، وكذلك في حالة التأخر عن دفع  أشغاللاق انط

سوء  أو جزئیا أوالمشروع كلیا  إھمال أوالمستحقات المالیة الثابتة في العقد 
  36 .تسییر الاستثمار

  قاف  والأالتزامات السلطة المكلفة ب - 2.2.3
  :یلي ما 18/213حسب المرسوم التنفیذي  قاف والأتضمن السلطة المكلفة ب

  .العقد إمضاءالتسلیم الفوري للعقار الوقفي محل الاستثمار بعد  -
ذات الصلة بمنح التراخیص المطلوبة  الإداریة الإجراءاتتقدیم ید العون في  -

 37 .العمومیة المعنیة الإداراتلإنجاز المشروع ، وذلك عن طریق التدخل لدى 
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  لخاتمةا
الأملاك المشرع الجزائري نظم استثمار  نأ أعلاه إلیھیظھر مما تطرقنا     

ثم المرسوم التنفیذي  91/10القانون رقم  أھمھاالوقفیة في العدید من القوانین 
الاستثمار  أسالیب، والذي جسد فیھ  01/07، وكذلك في القانون  98/381رقم 

 14/70اصدر المرسوم التنفیذي رقم  2014، وفي سنة  أنواعھالوقفي بكل 
واستثنى من تطبیقھ العقارات الوقفیة الوقفیة الفلاحیة  الأرضيیجار المتعلق بإ

غیر الفلاحیة ، وبالرغم من وجود ھذه الترسانة القانونیة المتعلقة  الأخرى
لا تتماشى مع الوقت الحالي  أصبحت أنھا إلاالوقفیة وتنمیتھا الأملاك باستثمار 

تؤجر بالدینار الرمزي ،  أو الوقفیة بقیت مھملةالأملاك ، خاصة وان العدید من 
المحدد لكیفیات  18/213المرسوم التنفیذي  إصدارإلى دفع بالمشرع  وھو ما

استغلال العقارات الوقفیة الموجھة للاستثمار ، وبین كیفیا ذلك عن طریق تقدیم 
عام ، واستثناء عن طریق التراضي، ومن خلال ھذه الدراسة  كأصلالعروض 

  :لیةالنتائج التاإلى خلصنا 
النص القانوني المحدد لكیفیات عمل لجنة فتح  إصدارفي  الإسراعضرورة  -

  .18/213وتقییم العروض المستحدثة في المرسوم 
 الإسلامیة، والبنوك خاصة قاف  والأضرورة التنسیق بین السلطة المكلفة ب -

الأملاك منھا من اجل تمویل ھذا النوع من المشاریع الاستثماریة في مجال 
  .قفیةالو
الأملاك ضمن  أدمجتالعقاریة الوقفیة التي الأملاك العمل على استرجاع  -

مخططات في الیوم مدمجة  أصبحت، والتي الوطنیة في قانون الثورة الزراعیة
  .ھذا المرسومحكام   لأمن اجل استغلالھا وفقا ) عمرانیة أراضي(عمیر تال
الشؤون الدینیة كما ھو الحال  الوقفیة تابع لوزارةالأملاك دیوان خاص ب إنشاء -

على تسییر  الإشرافتكون مھمتھ  ،بالنسبة للدیوان الوطني للأراضي الفلاحیة
علیھ اسم  الدیوان الوطني للأملاك  إطلاق(الوقفیة وحمایتھاالأملاك واستثمار 

  .)الوقفیة
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قاف بدل الصندوق المركزي على مستوى كل ولایة وصندوق محلي للأ إنشاء -
الأملاك ن اجل خلق نوع من الاستقلالیة في مجال استثمار وتنمیة ، وذلك م

  .الوقفیة
  : التھمیش و الإحالات 

یحدد شروط وكیفیات  2018ت أو 20المؤرخ في  18/213المرسوم التنفیذي رقم  - 1
  . 52،جر عددمشاریع استثماریة وقفیة  لا نجازاستغلال العقارات الوقفیة الموجھة 

المعدل  51، ج ر عدد قاف والأالمتعلق ب 1991 أفریل 27لمؤرخ في ا 91/10القانون  -2
  .29ج ر عدد 22/05/2001المؤرخ في  01/07والمتمم بالقانون رقم 

  25ص1955ابن منظور ،لسان العرب المحیط، بیروت لبنان  -3
،  4الدار الجامعیة للطباعة والنشر ، ط  ،قاف  والأ الوصایا وأحكام   مصطفى شلبي ،  -4
  .318یروت ، ص ب

المتضمن قانون  09/06/1984المؤرخ في  84/12رقم  الأمرمن  213انظر المادة -5
   الأسرة

ج ر عدد  20/06/2005المؤرخ في  05/10تمم بالقانون رقم م، المعدل وال 24ج ر عدد
44.  

  .المرجع السابققاف    والأب المتعلق 91/10من القانون  03انظر المادة  -6
  .المرجع السابق 91/10من القانون  8 انظر المادة-7
  المؤرخ في  90/29القانون رقم -8
  .المتعلق بالتھیئة والتعمیر المرجع السابق 90/29من القانون رقم  20انظر المادة  -9

،  12، العدد الإسلاميخلیفة بابكر الحسن ، استثمار موارد الوقف ، مجلة مجمع الفقھ  -10
  .25ص ، 2012سنة ل،والجزء الأ

دار النفائس  ،الإسلاميوضوابطھ في الفقھ  أحكامھقطب مصطفى سانوا، الاستثمار  -11
  .85ص الأردن ، 2000سنة لى وللنشر والتوزیع ، الطبعة الأ

  .27خلیفة بابكر الحسن ، استثمار موارد الوقف ، المرجع السابق ، ص -12
یتضمن تنظیم  16/09/2015المؤرخ في  15/247الرئاسي رقم  الأمرمن  40المادة  -13

  .20/09/2015مؤرخة في  50الصفقات العمومیة وتفویضات المرفق العام، ج ر عدد 
من نموذج دفتر الشروط الذي یحدد البنود المطبقة على استغلال  04انظر المادة  -14

   .18/213ل بالمرسوم التنفیذي والعقارات الوقفیة عن طریق تقدیم العروض الملحق الأ
  .، المرجع السابق لوالأ الشروط الملحق دفتر نموذج من 06و  05مادتین انظر ال -15
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  .ل ، المرجع السابقوالشروط الملحق الأ دفتر نموذج من 05انظر المادة  -16
  .المرجع السابق 18/213المرسوم التنفیذي رقم  15و 14انظر المادتین  -17
  .ع السابقالمرج 18/213المرسوم التنفیذي رقم  16انظر المادة  -18
  .ل ، المرجع السابقوالشروط الملحق الأ دفتر نموذج من 07انظر المادة  -19
  .ل ، المرجع السابقوالشروط الملحق الأ دفتر نموذج من  09و 08انظر المادتین  -20
  .ل ، المرجع السابقوالشروط الملحق الأ دفتر نموذج من  10انظر المادة  -21
  .ل ، المرجع السابقوالشروط الملحق الأ دفتر نموذج من  13و 11انظر المادتین  -22
 16/09/2015المؤرخ في  15/247من المرسوم الرئاسي رقم  41انظر المادة  -23

  .یتضمن تنظیم الصفقات العمومیة وتفویضات المرفق العام، المرجع السابق
  .المرجع السابق 18/213من المرسوم التنفیذي  20انظر المادة  -24
  .المرجع السابق 18/213من المرسوم التنفیذي  21المادة انظر  -25
  .المرجع السابق 18/213من المرسوم التنفیذي  21انظر المادة  -26
من نموذج دفتر الشروط الذي یحدد البنود المطبقة على منح  08و 07انظر المادتین  -27

ضي الملحق الثاني العقارات الوقفیة العامة الموجھة لإنجاز مشاریع استثماریة عن الترا
   .18/213بالمرسوم التنفیذي 

  .من نموذج دفتر الشروط الملحق الثاني 19انظر المادة  -28
  .من نموذج دفتر الشروط الملحق الثاني 14انظر المادة  -29
  .من نموذج دفتر الشروط الملحق الثاني 15انظر المادة  -30
  .لمرجع السابقا 18/213من المرسوم التنفیذي  16انظر المادة  -31
  .المرجع السابق لوالأمن نموذج دفتر الشروط الملحق  13انظر المادة  -32
  .المرجع السابق لومن نموذج دفتر الشروط الملحق الأ 20انظر المادة  -33
  .المرجع السابق لومن نموذج دفتر الشروط الملحق الأ 20انظر المادة  -34
  .المرجع السابق لوط الملحق الأمن نموذج دفتر الشرو 25انظر المادة  -35
  .المرجع السابق لومن نموذج دفتر الشروط الملحق الأ  22و  21انظر المادتین  -36
  .المرجع السابق لومن نموذج دفتر الشروط الملحق الأ 14انظر المادة  -37

  :قائمة المراجع
 : الكتب   - أ

  .25ص 1955ابن منظور ،لسان العرب المحیط، بیروت لبنان   -1
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مصطفى شلبي ، أحكام الوصایا والأوقاف، الدار الجامعیة للطباعة والنشر ،   - 2
  .318، بیروت ، ص  4ط 

 :مجلات علمیة  -  ب
،  12خلیفة بابكر الحسن ، استثمار موارد الوقف ، مجلة مجمع الفقھ الإسلامي ، العدد -1

  .25، ص 2012الجزء الأول،سنة 
طھ في الفقھ الإسلامي، دار قطب مصطفى سانوا، الاستثمار أحكامھ وضواب - -2

  .85،الأردن  ص  2000النفائس للنشر والتوزیع ، الطبعة الأولى سنة 
  النصوص القانونیة  -  ت

یحدد شروط وكیفیات  2018 أوت 20المؤرخ في  18/213المرسوم التنفیذي رقم  - 1

  . 52استغلال العقارات الوقفیة الموجھة لا نجاز مشاریع استثماریة وقفیة ،ج ر عدد
المعدل  51المتعلق بالأوقاف ، ج ر عدد  1991فریل أ 27المؤرخ في  91/10القانون  -2

  .29ج ر عدد 22/05/2001المؤرخ في  01/07والمتمم بالقانون رقم 
المتضمن قانون  09/06/1984المؤرخ في  84/12رقم  الأمرمن  213انظر المادة  -3

   .الأسرة
ج ر  20/06/2005المؤرخ في  05/10ون رقم ، المعدل والمتمم بالقان  24 ج ر عدد -4

  .44عدد 
 52المتعلق بالتھیئة والتعمیر ج ر عدد  01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون رقم  -5

المتعلق بالتھیئة  14/08/2004المؤرخ في 04/05معدل ومتمم بموجب القانون رقم 
  .51والتعمیر ج ر عدد 

یتضمن تنظیم  16/09/2015المؤرخ في  15/247الرئاسي رقم  الأمرمن  40المادة  -6
  .20/09/2015مؤرخة في  50الصفقات العمومیة وتفویضات المرفق العام، ج ر عدد 

نموذج دفتر الشروط الذي یحدد البنود المطبقة على استغلال العقارات الوقفیة عن طریق  -7
  . 18/213بالمرسوم التنفیذي  الأولتقدیم العروض الملحق 

ر الشروط الذي یحدد البنود المطبقة على منح العقارات الوقفیة العامة الموجھة نموذج دفت -8
   .18/213لإنجاز مشاریع استثماریة عن التراضي الملحق الثاني بالمرسوم التنفیذي 

  

  


