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  :الممخص

لقد أحدث المشرع الجزائري آلية جديدة لاستغلال العقارات الوقفية وىو عقد الاستغلال، ىذا العقد الذي تمنح 
الأوقاف العقار الوقفي إلى مستثمر شخص طبيعي أو معنوي عام أو خاص، قصد استغلالو بموجبو إدارة 

 طريق  يتم منح العقار الوقفي إلى المستثمر عنوتنميتو وفق دفتر شروط يحدد حقوق والتزامات الطرفين، و 
يمكن في  المزايدة كأصل عام وذلك في إطار مبادئ المنافسة وتثمينا لمعقار محل الاستغلال، غير أنو

  حالات استثنائية منح العقار عن طريق التراضي.
 ، المستثمر.الاستغلال، المشاريع الاستثماريةعقد : الكممات المفتاحية

Abstract: 
the Algerian legislator has created a new mechanism for the exploitation of wakfs 

real estate, which is the operating contract, this contract by virtue of which the 

administration of the endowment concedes the endowment real estate to an 

investor, natural or legal person, public or private, in order to operate and develop 

it according to specifications that define the rights and obligations of both parties, 

and the wakfs property is granted to the investor by public auction within the 

framework of the principles of competition and valuation of the exploited asset, 

but in exceptional cases it is possible to grant ownership by mutual consent.  

Key words : Operating contract, investment projects , investor. 
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  مقدمة:
ية إحدى أنواع الممكيات العقارية في الجزائر وتكتسب أىمية كبيرة نظرا لمساحتيا فقلو تعتبر العقارات ا   
أو المنح  خلال وذلك من ،ليات من أجل استثمارىا وتنميتياآولذلك فقد وضع الشرع الجزائري  ،كبيرةال

لية وضعيا المشرع الجزائري لاستثمار الأملاك آا في قانون الأوقاف، ولعل أىم المشاركة، ويظير ذلك جمي
المؤرخ في  18/213ذي عتمده المشرع الجزائري من خلال المرسوم التنفياالذي  ستغلالالوقفية ىو عقد الا

 1ية لإنجاز مشاريع إستثمارية.فقو والذي يحدد شروط وكيفيات استغلال العقارات ال 20/08/2018
 91/10لية جديدة لاستثمار الأملاك الوقفية التي تضمنيا القانون آيعتمد لوقد جاء ىذا المرسوم 

 صدر ، حيث22/05/2001المؤرخ في  01/7والمتمم بموجب القانون  لالمعد2 27/04/1991المؤرخ في 
 من قانون الأوقاف. 45والمادة  11مكرر 26 ةفي إطار أحكام الماد لمرسومىذا ا

مكرر السمطة المكمفة بالأوقاف الحق في إبرام العقود المكمفة بالأملاك الوقفية  26حيث منحت المادة 
ملاك الوقفية وتنبيييا طبقا لممقاصد التربية الإسلامية، وحسب استغلال الأ 45حددت المادة  نفي حي

 3الكيفيات التي حددىا قانون الأوقاف.
 وعميو فالإشكالية المطروحة في ىذا البحث ىي:

 ضمن تنميتيا؟يكفيل باستثمار العقارات الوقفية بما  ستغلالىل عقد الا
حميل النصوص القانونية التي جاء بيا تخلال ن التحميمي وذلك م جالمنيولقد اعتمدت في ىذه الدراسة    

 بالإضافة إلى النصوص القانونية التي ليا علاقة بالموضوع. 213-18المرسوم التنفيذي 
 وىما: مبحثينللإجابة عمى ىذه الإشكالية قسمت ىذا البحث إلى 

)المبحث  العقارات الوقفية استغلالثار عقد )المبحث الأول(، وآ العقارات الوقفيةاستغلال  إبرام عقد
 .الثاني(

 إبرام عقد استغلال العقارات الوقفية المبحث الأول:
لاستغلال الأملاك الوقفية، دون أن يحدد طبيعة المشرع الجزائري آلية استحدثيا  الاستغلاليعتبر عقد 

 )المطمب الأول( الجزائري شروط موضوعيةشرع مالعقارات الوقفية وضع ال استغلالولإبرام عقد  ،1ىذا العقد
جراءات شكمية  .)المطمب الثاني( وا 

                                                 
 07، ص 2018، لسنة 52، العدد 29/08/2018الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، المؤرخة في  - 1
 وما بعدىا 690، ص 21، العدد 08/05/1991الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المؤرخة في  -2
 وما بعدىا. 07ـ، ص 29، العدد 23/05/2001الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية المؤرخة في  - 3
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 المطمب الأول: الشروط الموضوعية
معقد وىي لالعقارات الوقفية عقد إداري وبالتالي يشترط فيو الشروط العامة  استغلاليعتبر عقد 

والسبب يخضعان لمقواعد العامة بلا داعي لمتفصيل فييما،  والسبب، ولا شك أن التراضي ، المحلالتراضي
 ستغلالوباعتبار عقد الا )الفرع الأول( المشاريع الاستثمارية زافيو العقارات الوقفية الموجية لإنجأما المحل 

ار مشاريع استثمارية فإن أطرافو محددين حسب خصوصية ىذا العقد )الفرع نجعقد إداري ييدف إلى إ
 (.الثالثعينة )الفرع م دةصد الحفاظ عمى طبيعة الأملاك الوقفية فإن ىذا العقد يكون محدد بم(، وقالثاني
 : العقارات الوقفية الموجية لإنجاز مشاريع استثماريةالأولالفرع 

بالعقارات الوقفية الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية  الاستغلال 18/213لقد خص المرسوم التنفيذي 
 (ثانيا( ثم تحديد المقصود بالاستثمار في ىذا المرسوم )أولاالعقارات الوقفية ) ومن تم وجب تحديد

 العقارات الوقفيةأولا: 
حبس الشيء عمى سيبل التممك عمى وجو التأبيد والتصدق بالمنفعة  الوقف بأنو المشرع الجزائري عرف

كما عرفو كذلك بأنو حبس المال عن التممك لأي شخص  ،2عمى الفقراء أو عمى وجو من وجوه البر والخير
 .3عمى وجو التأبيد والتصدق

والمال الموقوف إنا أن يكون عقار أو منقول، وعقد الاستغلال ينحصر في العقارات دون المنقولات، 
و ليجعل وقد عرف المشرع الجزائري العقارات الوقفية بأنيا الأملاك العقارية التي حبسيا مالكيا بنحض إرادت

التمتع بيا دائما تنتفع بو جمعية خيرية أو جمعية ذات منفعة عامة، سواء كان ىذا التمتع فوريا أو عند وفاة 
 .4الموصين الوسطاء الذين يعينيم المالك المذكور

وىي  ستغلالالعقارات التي تشغل عن طريق الا 213-18من المرسوم  03 المادةوقد حددت 
 العقارات التي يجب أن تتوافر فييا مجموعة من الشروط وىي:

 

                                                                                                                                                             
بوشنافة جمال، ياسين لعميري، الطبيعة القانونية لعقد استغلال العقارات الوقفية الموجية للاستثمار دراسة ىذا العقد:  أنظر في طبيعة - 1

 .2013، سبتمبر (1513-1484)، ص ص 02، العدد 10، مجمة العموم القانونية والسياسية، المجمد2018يذي لسنة م التنفو في المرس
 .22/05/2001المؤرخ في  01/7المعدل والمتمم بموجب القانون  27/04/1991المؤرخ في  10-91من القانون  03أنظر المادة  - 2
 02-05رقم المتضمن قانون الأسرة، المعدل والمتمم بالأمر  09/06/1984المؤرخ في  17-84من القانون  213المادة  أنظر - 3

 .2005فبراير  27في  المؤرخ
المؤرخ في  26-95المتضمن قانون التوجيو العقاري المعدل والمتمم بالأمر  18/11/1990المؤرخ في  90/25من القانون  20أنظر  -4

25/09/1995. 
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 :العقارات المبنية وغير المبنية -0
ير مبنية فالعقار الوقفي سواء كان مبنيا أو غلم يفرق الشرع الجزائري بين العقارات المبنية والعقارات 

 .ستغلالالاعقد  عن طريقثمار غير مينيا قابل للاست
 :عقارات موجية لإنجاز مشاريع استثماريةأن تكون ىذه ال -2

 يشترط في العقارات الوقفية التي يمكن استغلاليا أن تكون موجية لإنجاز مشاريع استثمار.
 عميرأو قابمة لمتعمرة ة في مناطق معأن تكون ىذه العقارات واق -3

وفي مشتملات  ضائيةمجالاتيا الفوتعتبر المناطق معمرة كل قطعة أرض يستغميا تجمع بيانات في 
تجييزاتيا وأنشطتيا، ولو كانت ىذه القطعة الأرضية غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية، أو مساحات 

 1 خضراء، أو حدائق أو تجمع بنبات.
جال معينة بواسطة عمير في آفيي كل القطع الأرضية المخصصة لمت تعميروأما الأراضي القابمة لم

 .2عميرأدوات التييئة والت
 :ىي ستغلالويترتب عمى ىذه الشروط أن العقارات الوقفية محل عقد الا

 ،الأرضي المبنية الوجية لاستقبال المشاريع الاستثمارية -
 ،العقارات المبنية الجاىزة لاستقبال المشاريع الاستثمارية -
بغرض نات عمييا أو ىدم يادة تييئة أو توسعة أو إدخال تحسإعالعقارات المبنية التي تحتاج إلى  -

 .3ماليا الأولي لاستقبال المشاريع الاستثماريةستعير في اتغيإعادة البناء أو ال

 أن لا تكون ىذه العقارات ذات طابع فلاحية -4
ى المشرع الجزائري تطبيق أحكام ىذا المرسوم عمى الأراضي ذات الطابع الفلاحي لأنو تثنولقد اس

 .10/02/2014المؤرخ في  14/70خصيا نص وىو المرسوم 
  
 
 

                                                 
 من قانون التوجيو العقاري المعدل والمتمم. 20أنظر  -1
 من قانون التوجيو العقاري المعدل والمتمم. 21أنظر المادة  -2
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال 2018أوت  20المؤرخ في  213-18المرسوم التنفيذي  213-18من المرسوم  07أنظر المادة  -3

 .ـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثماريةالـعـقـارات الـوقـفـي
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 00/203ظل المرسوم  في ثانيا: مفيوم الاستثمار  
حول  ساؤللم يحدد المشرع الجزائري المقصود بالاستثمار أو المشروع الاستثماري ومن ىنا نطرح الت

ن كانت طبيعة الاستثمار ليس ذات أىمية بمكان  طبيعة المشروع الاستثماري إن كان صناعيا أو سياحيا، وا 
 ما دام المشرع ييدف إلى تنمية الأوقاف واستثمارىا.

ذا عممنا أن العقار الوقفي شير الإثع الاستثماري ىي التي تو غير أن شروط المشر  كال، ولا سيما وا 
ة الإسلامية كما ىو منصوص عممية في قانون الأوقاف وما تقتضيو شريعطار أحكام اليجب أن يستغل في إ

يكون ع الاستثماري مخالفا لأحكام الشريعة الإسلامية كأن و طبيعة ىذا النظام، فلا يعقل مثلا أن يكون المشر 
 النشاط المراد ممارستو محرما.

أو ذا  ،خيريا أو ،ربحالييدف إلى  أيريا المشرع لم يشترط أن يكون المشرع الاستثماري تجاكما أن 
، 1خصا معنويا عاماشالمشرع في ىذا المرسوم من خلال جعل المستثمر  ضناقتمنفعة عامة، وىنا يظير 

ومن جية أخرى جعل إتاوة  ،ع ذو منفعة عامة، من جيةو المشر يكون وىذا ما يدعو إلى إمكانية أن 
، وىذا لا نجده في المشاريع الخيرية والمشاريع ذات 2عبارة عن نسبة مئوية عن رقم الأعمال الاستغلال

 المنفعة العمومية التي لا تيدف إلى الربح بقدر ما تيدف إلى تقديم خدمات عمومية.
ع الاستثماري يقودنا إلى البحث في قانون الاستثمار و شرع الجزائري لمفيوم المشر مإن عدم تحديد ال

ع الاستثماري الوارد في قانون الاستثمار عمى نظيره في ىذا المرسوم، غير أن و تطبيق مفيوم المشر  ىمدو 
لمشروع استثماري ويطبق عميو قانون الاستثمار ىو ا لاعتبارضمنو قانون الاستثمار تبالرجوع إلى أىم شرط 

لمشروع الاستثماري وفق ىذا ي أن اأ، 18/213المرسوم التنفيذي  والتصريح لدى الوكالة وىذا لم يشترط
 ع الاستثماري وفق أحكام قانون الاستثمار.و المرسوم ليس نفسو المشر 

 الفرع الثاني: أطراف العقد
ية من أجل إنجاز مشاريع استثمارية فإن فييدف إلى استغلال عقارات وق ستغلالكان عقد الا اإذ

 السمطة المكمفة بالأوقاف والمستثمر. ىماأطراف ىذا العقد 
 

                                                 
، يحدد شروط وكــيــفــيــات 2018أوت  20المؤرخ في  213-18المرسوم التنفيذي  213-18بالمرسوم  1من الممحق  11أنظر المادة  -1

 استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية.
، يحدد شروط وكــيــفــيــات 2018أوت  20المؤرخ في  213-18المرسوم التنفيذي  213-18بالمرسوم  1من الممحق  09أنظر المادة  -2

 .استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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 أولا: السمطة المكمفة بالأوقاف
الأملاك الوقفية العقارية، عقدا إداريا وتعتبر السمطة المكمفة بالأوقاف أحد أطرافو،  استغلال عقد يعتبر    

والتي  18/213من المرسوم  11وىو ما أكدتو المادة ، من قانون الأوقاف 11مكرر  26وىذا طبقا لنص م 
ىذا أحد أطرافو  ستغلالوزير الشؤون الدينية والأوقاف، أي أن عقد الا فيحددت السمطة المكمفة بالأوقاف 
 وزير الشؤون الدينية والأوقاف.

من قانون الأوقاف نجدىا قد منحت صلاحية إدارة الأملاك الوقفية  33 المادةغير أنو بالرجوع إلى نص    
 11مكرر 26أن المادة  ،ية أخرىإلى ناظر الوقف وليس إلى الوزير المكمف بالأوقاف ىذا من جية، ومن ج
نما تركت الأمر لمتنظيم، وىنا يبر  إذ كان عمى المشرع  ،التناقص زلم تحدد السمطة المكمفة بالأوقاف وا 

ي إبرام العقود الخاصة باستغلال ستثنأي ي 33مكرر استثناء عمى المادة  26الجزائري أن يجعل المادة 
من التعديل الذي ضجاءت  11مكرر 26الأملاك الوقفية من صلاحيات ناظر الأوقاف، لا سيما وأن المادة 

، أي أن المشرع الجزائري قمص صلاحيات ناظر الأوقاف لصالح السمطة المكمفة 2001صدر سنة 
وىو  ستغلالوضع إجراء لإبرام عقد الا 18/213وتجدر الإشارة إليو أن المرسوم التنفيذي  ،بالأوقاف

الجدوى من ىذا الترخيص إذا كان حول  وىو ما يطرح التساؤل ،ترخيص وزير الشؤون الدينية والأوقاف
 الوزير نفسو طرف في العقد، فمو فرضنا أن ىذا الترخيص خاص بتقديم العروض فما الجدوى من الترخيص

 راضي.عن طريق الت ستغلالحالة المنح الا في
نجد أن العقد يوقع من طرف مدير الشؤون الدينية  1وبالرجوع إلى دفتر الشروط الممحق بالمرسوم التنفيذي   

رف الوزير، وىما يطرح التساؤل حول صفة المدير في العقد ىل يوقعو بصفتو طرفا في طالأوقاف وليس من 
يصدر قرار وزاري يفوض التوقيع عمى  العقد أم أنو مفوض من طرف الوزير، فإن كان الأمر كذلك يجب أن

 العقود لمدراء الشؤون الدينية والأوقاف.
، ومنح 2كما أن المشرع أحدث ىيئة خاصة بتسيير الأملاك الوقفية وىو الديوان الوطني للأوقاف والزكاة   

يام التي ليا عمى أن الديوان يقوم بجميع الم 06/02إدارة وتسيير الأملاك الوقفية، حيث جاء في نص المادة 
، وقد 213-18والمرسوم التنفيذي  381-98علاقة بأىدافو كما ىي محددة بموجب أحكام المرسوم التنفيذي 

حددت ىذه المادة في فقرتيا الأولى أىداف الديوان بطريقة غير مباشرة حيث اعتبرتو أداة في مجال تسيير 
                                                 

، يحدد شروط 2018أوت  20المؤرخ في  213-18نفيذي المرسوم الت 18/213بالمرسوم التنفيذي  1من الممحق  12أنظر المادة  - 1
 .وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية

المتضمن إنشاء الديوان الوطني للأوقاف والزكاة وتحديد قانونو الأساسي،  03/05/2021المؤرخ في  179-21المرسوم التنفيذي  -2
 .12/05/2021المؤرخة في  35الرسمية العدد  الجريدة
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حيث يستنبط من ىذا النص أن المشرع حول عممية  الأملاك الوقفية العامة واستغلاليا وتنميتيا واستثمارىا،
إلى ديوان الأوقاف، فالسؤال  213-18استغلال العقارات الوقفية المنصوص عمييا المرسوم التنفيذي 

المطروح ىل السمطة المتعمقة بالأوقاف التي تعتبر طرفا في عقد الاستغلال تحولت من الوزير المكمف 
 وقاف والزكاة بناء عمى ىذا النص الجديد؟.بالأوقاف إلى الديوان الوطني للأ

إن استقراء النصوص المنظمة لميام الديوان في مجال الأوقاف نجد أن المشرع منحو صلاحيات تأجير    
، غير أنو لم ينص عمى صلاحية الديوان في لإبرام العقود المتعمقة بيذا الأمر، 1الأملاك الوقفية واستثمارىا

ديوان لا يبرم العقود المتعمقة باستثمار الأملاك الوقفية بل تنحصر ميامو في عميو يمكن القول أن الو 
 تقنية فقط.  الالعمميات 

 ثانيا: المستثمر
نما حدد لو     ين وىما:شرطلم يحدد المشرع الجزائري المقصود بالمستثمر وا 

 كل تخصص طبيعي ومعنوي. -
 2يخضع لمقانون الجزائري. -

 :أو معنوي خص طبيعيشالمستثمر  -0
 ستغلاللاعاقد لتفي ا لكمييما الحقحيث منح  المعنوي،و المشرع الجزائري بين الشخص الطبيعي  يفرقلم    

العقارات الوقفية، كما لم يحدد المشرع الجزائري المقصود بالشخص المعنوي ىل ىو الشركات التجارية فقط أم 
 ؟. أن الأمر يمتد إلى كل الأشخاص المعنوية بدون استثناء

حين نص ىذين الدفترين  3الشروط الممحق بالمرسوم التنفيذي يوالجواب عمى ىذا السؤال نجده في دفتر    
ىنا يطرح الإشكال حول إمكانية ممارسة ، و صا معنويا عاما أو خاصاشخعمى إمكانية أن يكون المستثمر 

 قحقملاعمال الأرقم بنشاط تجاري من طرف المستثمر العمومي لا سيما وأن إتاوة الاستغلال ربطيا المشرع 
 ممارسة نشاط تجاري بصفة مباشرة. وخص المعنوي لا يمكنإذ أن الش ،من طرف المستثمر

                                                 
المتضمن إنشاء الديوان الوطني للأوقاف والزكاة وتحديد  03/05/2021المؤرخ في  179-21من المرسوم التنفيذي  07أنظر المادة  - 1

 قانونو الأساسي
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال 2018أوت  20المؤرخ في  213-18المرسوم التنفيذي  18/213من المرسوم  07أنظر المادة  -2

  .الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
من دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط المطبقة عمى استغلال العقارات الوقفية العامة الموجية لإنجاز  06و 01أنظر المادتين  -3

 عروض.مشاريع استثمارية عن طريق اقدين ال
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الأملاك الوقفية  ثماري ظل وجود أنظمة أخرى لاستولا سيما ف الاستغلالنظام  اعتمادن اليدف من إ   
كعقد الحكر، ىو توفير العقار الصناعي من أجل تشجيع الاستثمار، غير أن  01/07تضمنيا القانون 

، إذ لم 1في ظل قانون الاستثمار المشرع الجزائري لم يعتبر المستثمر في ظل ىذا المرسوم ىو المستثمر
ن المفروض أن ىذا المرسوم م، إذ كالة الوطنية لتطوير الاستثمارلدى الو يشترط لو التصريح بالاستثمار 

 لك من خلال توفير العقار الصناعي.عقبات الاستثمار وذ لذليالتنفيذي جاء ل
طبيق قانون الاستثمار لأن ت هإن المشرع الجزائري لم يحصر المستثمرين في ذلك التعريف الذي حدد    

ذكرتيا المادة  يتلاخاصية ليا وىي  الأملاك قد يؤدي إلى المساس بأىمأحكام قانون الاستثمار عمى ىذه 
يا قانون الاستثمار لممستثمر نحالتي م متيازات، ذلك أن من بين الا"صونةمال"من قانون الأوقاف وىي  08

 03لمدة  غلالحمة الاستفي مر  %50و في مرحمة الإنجاز %90ب 2متيازىي الحق في تخفيض إتاوة الا
ن كان يشج 3سنوات غير أن  ،الأملاك الوقفيةعائدات ع عمى الاستثمار فإنو يوثر عمى ولا شك أن ىذا وا 

يدخل المستثمر في المفيوم الذي جاء بو قانون الاستثمار ثم يورد عميو  أن كان بإمكان المشرع الجزائري
 ة الوقف.صيتتماشى مع خصو  ات استثناء

 الجنسية الجزائرية لممستثمر:  -2 
ير تساؤل حول سبب يثلقد اشترط المشرع الجزائري أن يكون المستثمر جزائري الجنسية، وىذا الشرط     

لمشخص المعنوي إذ أن خضوع الشخص المعنوي لمقانون الجزائري لا يعني بالضرورة أن  النص عميو بالنسبة
 .ين لو جزائرييننكو ون الأشخاص الميك

 العقددة م: الفرع الثالث
ابتداء من تاريخ توقيع  تسريسنة  30سنة و15بين  ستغلالدة الام 18/213لقد حدد المرسوم التنفيذي     

تو الاقتصادية، وبذلك يكون المشرع قد ترك السمطة يالعقد حسب نوع المشروع الاستثماري وطبيعتو ومردود
 4بعد أن قيده بمدة دنيا ومدة قصوى. ستغلالالا ةدمن أجل تحديده م ستغلالمانح الالالتقديرية 

                                                 
، حيث أن ىذا المرسوم صدر في ظل ىذا القانون الذي ألغي المتعمق بترقية الاستثمار 03/08/2016المؤرخ في  16/09القانون  -1

 ، والذي تستبدل التصريح بالتسجيل.24/07/2022المؤرخ في  18-22بموجب القانون 
 .مارالمتعمق بترقية الاستث 16/09من القانون  13و12أنظر المادتين  - 2
نما ذكرتيا لأن المرسوم التنفيذي ثمالمتعمق بالاست 18-22جب القانون لقد تخمى المشرع الجزائري عمى ىذه التخفيضات بمو  -3 ار، وا 

 .09-16جاء في ظل القانون  18-213
استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة ، يحدد شروط وكــيــفــيــات 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من المرسوم التنفيذي  08أنظر المادة  -4

 .الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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 ستغلالفي حالة وفاة صاحب الا إلى الورثة وذوي الحقوق قابل للانتقال الاستغلالجعل المشرع عقد كما    
 1يوما لتحديد موقفيم من إتمام المشروع الاستثماري. 60وذلك بمنح وأجل 

خصا معنويا يمكن أن يتم شيكون المستثمر  قد أن الأمر لا يتوقف عمى وفاة المستثمر فقط، إذ غير
تصفية المشروع في إمكانية انتقال المشروع إلى الشركاء أو  إلى تطرق المشرعي لم و وىناسحمو أو أشير إفلا

 .حالة الإفلاس
ات التي يمكن فييا التجديد ولم ر د عدد المقابل لمتجديد غير أن المشرع لم يحد ستغلالويعتبر عقد الا   

 ن الأخرى.القصوى كما ىو الحال في القواني يحدد المدة
نما ي    في حالة وفاة المستثمر، ويكون  كذلكرى عمى الورثة سولا يتوقف أمر التجديد عمى المستثمر فقط وا 

 .2الممك الوقفي جعميا الشرع أبدية ستثمار فيي أن مدة الاأا وذلك سنة قبل انتياء مدة العقد، ضمنيالتجديد 
البنود ولا سيما تمك المتعمقة بالأحكام المالية، وذلك تحقيقا لمصمحة  جعةويمكن عند تجديد العقد مرا

 المال الموقوف.
إلا بإرادتو، ومن  عنولا يمكن التنازل  ستغلالالمشرع الجزائري تجديد من حقوق صاحب الا جعللقد 

ة الذين منحيم ثثم لم يمنح لو أي تعويض عن القيمة المضافة التي زادىا المستثمر لمممك الوقفي، بعكس الور 
 3ىذا الحق في حالة إبداء رغبتيم في الفسح أو عدم التجديد.

 الاستغلالالمطمب الثاني: إجراءات منح 
 ستغلالعقد ومنح الاالب إتباعيا من أجل إبرام لقد وضع المشرع الجزائري مجموعة من الإجراءات يج

 ستغلاللممستثمر من طرف الييئة المانحة، وتبدأ ىذه الإجراءات بتقديم العروض مرورا بالترخيص بمنح الا
 وصولا إلى تحرير العقد وشيره.

 
 
 

                                                 
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الأول بالمرسوم التنفيذي  27أنظر المادة  -1

 .الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الملاحق الأول بالمرسوم التنفيذي  14انظر المادة  -2

 .الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
دد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة ، يح2018أوت  20من الممحق الأول بالمرسوم التنفيذي المؤرخ في  27أنظر المادة  -3

 .الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية



 
   ISSN 2661-7633 / EISSN 2716-8883الأكاديمية العلمية للدراسات طبنـــة مجلة

 014-894ص.ص:                    22العدد:                    20المجلد:               2222السنة: 

 الوقفية العقارات لاستثمار كآلية الاستغلال عقد
 

055 
 

 ستغلال: الترشح للاالأول الفرع
ة، وذلك من خلال تمقي مجموعة نافسالم العقارات الوقفية استغلاللقد اشترط المشرع الجزائري في عقد 

ين فإنو يتم المجوء ديتن لتمقي العروض غير مجتييا، غير أنو إذ تم تنظيم عمميسنمن العروض يتم اختيار أح
 إلى المنح التراضي.

 أولا: المنح عن طريق تمقي العروض
عن طريق تمقي العروض بنشر إعلان في صحيفتين وطنيتين تم فتح العروض  ستغلالتتم عممية منح الا   

 عن طرف لجنة مختصة.
 الإعلان: -1

يتم الإعلان عن الاستثمار في صحيفتين وطنيتين عمى الأقل وعن طريق الممصقات في الأماكن    
، كما يمكن الإعلان المخصصة ليذا الغرض وقف النموذج المحدد من طرف إدارة الشؤون الدينية والأوقاف

حيث نقوم إدارة الأوقاف بإعداد دفتر شروط خاص بالعقار المراد منح  ،1بأي وسيمة أخرى تحقيق الغرض
تغلال العقار مع احترام المستثمر أن نضمن دفتر الشروط ىذا شروط اس يجبو  ،بشأنو ستغلالالا

ل العقار بالإضافة إلى احترام الضوابط لخصوصية العقار الوقفي ولا سيما احترام الضوابط الشرعية لاستغلا
 الخاصة بحماية البيئة وحماية التراث وقواعد النظافة.

ض الذي يجب و ب دفتر الشروط من إدارة الشؤون الدينية والأوقاف ويودع مرفقا بممف تقديم العر سحوي
 تتضمن الوثائق التالية:"لا يفتح"، و ب عميو عبارة كترفين الأول يظأن يقدم في 

 :ممف خاص بالمستثمر ويتكون من -
  ر عميو من ، دفتر الشروط موقع ومؤشنسخة من بطاقة اليوية ،دفتر الشروط سحبتعيد، وصل

طرف المستثمر، نسخة من القانون الاساسي بالنسبة لمشخص المعنوي، نسخة من القيد في السجل 
 التجاري.

 ممف خاص بالمشروع الاستثماري ويتكون من: -
 إنجازه ومحتوياتو وتصميمو الأول. مرادمن وصف المشروع والبطاقة تقنية تتض 
  ممشروع ومخطط التمويل )اليندسة المالية لممشروع(لالتكمفة التقديرية 
 تقديم قائمة الإمكانيات المادية والبشرية المرصدة لإنجاز المشروع 

                                                 
مجمة العموم القانونية والاجتماعية،  18/213عقوني محمد، ىاجري يوسف، استثمار الأملاك الوقفية العقارية وفق المرسوم التنفيذي  -1

  .137ص  147-130العدد الاول المجمة الرابع ، ص 
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  الإنجاز.بين مدة الدراسات المختمفة ومراحل يمدة إنجاز المشروع المقترحة وجدول زمني 

 فتح العروض وتقيميا -2
 ح العروض وكيفيتيا وتتكون ىذه المجنة من:بفتلقد أحدث المشرع الجزائري لجنة خاصة 

 أو متمثمة رئيسا الوالي -
 المدير الولائي لمشؤون الدينية والأوقاف، عضوا،  -
 مدير الولائي لمصناعة والمناجم، عضوا، ال -
 المدير الولائي لأملاك الدولة، عضوا،  -
 تعــمــيــر والــيــنــدسة المعــمــاريــة والبناء، عضوا،ـــر الـــولائي لـمـالمدي  -
 المدير الولائي لمثقافة، عضوا،  -
 لمدير الولائي لمبيئة، عضوا، ا -
 1 .بــمــديــة مــحــل المشروع، عضوامـلدي رئيس المجـــمس الشعبي البــم -

العروض المقدمة من طرف المترشحين ودراستيا عمى مرحمتين وىما مرحمة  بفتحوتقوم ىذه المجنة 
شرع اعتمد أسموب طمب العروض المحدود عمى مرحمتين مثل ما مالانتقاء الأولي والانتقاء النيائي أي أن ال

 ات العمومية.قمن قانون الصف 45ىو منصوص عميو في المادة 
 ،دعوة كتابياالوتتم  ،اؤىمقستثمرين الثلاث الأوائل الذين تم انتففي المرحمة الأولى تقوم المجنة بدعوة الم

قة أخرى تساعد عمى يية والإدارية الضرورية بالإضافة إلى كل وثاسبالمح لوثائقمن أجل إتمام ممفاتيم با
 ررهقويتم منح أجل لذلك ت ،لفائدة الوقف بالإضافة إلى دراسة الجدوى التقنية الاقتصادية عرض اختيار أحسن

 .2المجنة
وأما الانتقاء النيائي لممستثمر فيكون عمى أساس نتائج دراسة الجدوى، مع مراعاة انسجام طبيعة 

 .3المشروع مع خريطة الاستثمار عمى مستوى الولاية
                                                 

، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من المرسوم  14أنظر المادة  -1
 .لإنجاز مشاريع استثمارية

وكــيــفــيــات استــغــلال ، يحدد شروط 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الأول بالمرسوم التنفيذي  09أنظر المادة  -2
 .الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية

، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من المرسوم التنفيذي  21و 20أنظر المادتين  -3
 .الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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عممية التقييم بتحرير محضر يوقع عميو رئيس المجنة وأعضائيا، ويرفع إلى الوزير المكمف ختتم وت 
 راءات.بالأوقاف لإتمام الإج

 ثانيا: المنح عن طريق التراضي
العقارات الوقفية عن طريق طمب العروض فإن المشرع جعل إمكانية  ستغلالكان الأصل أن يمنح الا اإذ   

 المنح عن طريق التراضي وذلك في الحالات التالية:
 ين.يتويكون في حالة تنظيم عممين متتالين لطمب العروض غير مجد شارةالتراضي بعد الاست -
 تشجيع مشاريع استثمارية ذات أىمية ومردودية كبرى للأملاك الوقفية . -
 .تشجيع مشاريع استثمارية ذات بعد وطني -
 تشجيع مشاريع استثمارية تحقق قيمة مضافة عالية في الجانب الاجتماعي. -
  .مشباب الحاصمين عمى مؤىلات عممية أو مينيةإنجاز مشاريع استثمارية مصغرة ل -

حالة التراضي يقدم ممف مماثل لممف  في ال في طريقة طمب العروض فإن المستثمروكما ىو الح
 المذكورة سابقا بدراستو عمى أساس معايير الاستثمار المعمول بيا. ولائيةالعروض وتقوم المجنة ال

 ستغلال: الترخيص بمنح الاالثانيالفرع 
ىو ستغلال، و بمنح الاالترخيص  ،حالة المنح بالتراضي فيطمب العروض أو للقد اشترط المشرع سواء 

لمحضر لجنة فتح وتقييم العروض، يعبر فيو و عبارة عن قرار يصدر عن الوزير المكمف بالأوقاف بعد تمقي
مب طار في حالة المنح عن طريق يلمشخص الذي وقع عميو الاخت ستغلالعن موافقتو أو رفضو لمنح الا

 حالة التراضي. العروض أو مقدم الطمب في
، ونسخة 1ويبمغ قرار الترخيص إلى الوالي المختص إقميميا والذي يقوم بدوره بتبميغ نسخة منو لممستثمر

 الأخرى تودع في ممف إعداد العقد الإداري.
 : إعداد العقد الإداريالثالث الفرع

العقارات الوقفية من طرف إدارة الشؤون الدينية والأوقاف، ويتم التوقيع عمى  استغلاليتم تحرير عقد 
ومن جية  ،العقد من طرف مدير الشؤون الدينية والأوقاف لمولاية ممثلا لمسمطة المكمفة بالأوقاف من جية

 .ستغلالمن طرف المستثمر صاحب الا ،أخرى

                                                                                                                                                             

 
، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  8من الممحق الأول  والمادة  12أنظر المادة   - 1

 .شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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جب شيره بالمحافظة العقارية الواقع في دائرة وبما أن العقد يتعمق بنقل حقوق عينتو عقارية فإنو ي
 1ل.يسجوم التمصمحة التسجيل والطابع، وتحصيل رساختصاصيا العقار الموقوف وذلك بعد تسجيمو ب

 المبحث الثاني: آثار عقد استثمار العقارات الوقفية
 استغلالوالعقارات الوقفية ييدف إلى منح العقار الموقوف إلى المستثمر من أجل  استغلالإذا كان عقد     

، إذ رتب المشرع مجموعة من فإن الأمر لا يتوقف عند ىذا الحد، ستغلالبو مقابل دفع إتاوة الا والانتفاع
فظة عمى يدف من جية إلى حماية حقوق الطرفين ومن جية أخرى إلى المحاي،  ستغلالالآثار عمى عقد الا

 خلال فرض النزاعات عمى الطرفين. العقد مما يحقق تنمية الممك الوقفي، و ذلك من استمرارية
 المستثمر التزامات: ب الأولالمطم
 العقارات الوقفية فيما يمي: استغلالالمستثمر صاحب  التزاماتتتمثل    

 بدفع إتاوة الاستغلال الالتزام: الأولالفرع 
وقد قسميا المشرع  ستغلالتسمى إتاوة الا ستغلالدائما بدفع إتاوة من طرف صاحب الا ستغلاليرتبط الا  

 إلى نوعين :
 العقد،من تاريخ توقيع  ابتداءمرحمة الإنجاز وىي عبارة عن بدل إيجار سنوي يسري  يدفع خلال النوع الأول 

 مقتضيات السوق العقاري. قيمتيا وفقوتحدد 
إلى  واحدالأعمال و تتراوح بين  رقم وىي عبارة عن نسبة مئوية  من الاستغلاليدفع في مرحمة  والنوع الثاني

والأثر الإيجابي المترتب عمى  ،الاقتصادية للاستثمارعمى أساس المردودية ( %8إلى  1ثمانية بالمائة )
 .2التنمية المحمية

 في حساب الأوقاف المفتوح بالبنوك والمؤسسات المالية. وتسدد ىذه المبالغ
ستغلال بدل إيجار، وأما في مرحمة الا، أن المشرع الجزائري سماىا في مرحمة ىذه الإتاوةفالملاحظ بشأن    

يطرح التساؤل حول الطبيعة  وىذا ،إنما جعميا نسبة من رقم الأعمال ىذه الإتاوة و فالمشرع لم يسم الاستغلال
مرتبطة بإيرادات الاستغلال  الاتاوة نونية لعقد الاستغلال إن كان عقد إيجار أو عقد تفويض، لا سيما وأنالقا

 وىو ما يجعميا قريبة من الوكالة المحفزة المتعمقة بالمرفق العام.   

                                                 
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من المرسوم التنفيذي  24أنظر المادة  -1

 .الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة 2018أوت  20المؤرخ في  18/213من المرسوم التنفيذي  09انظر  - 2

 .لإنجاز مشاريع استثمارية
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من رقم الأعمال، و ىذا حسب المردودية  % 10% و  8بين نسبة  ستغلالالاإتاوة  المشرع لقد حصر   
ىذين  اعتمادطرح التساؤل حول كيفية ي ناثر الإيجابي عمى التنمية المحمية، وىالأو  الاقتصادية للاستثمار

سبة إلى معيار بالن مروكذلك الأ ،المعيارين أي ىل زيادة المردودية تؤدي إلى الزيادة في النسبة أم العكس
ارين دون الآخر ىل يزيد أم ينقص في توفر أحد المعيأخرى، ومن جية  ،، ىذا من جيةالأثر عمى التنمية

 نسبة الإتاوة.
كما لم يحدد المشرع من لو سمطة تقدير ىذه النسبة ىل إدارة الأوقاف أم بالتفاوض بين إدارة الأوقاف 

   .يتضمن عقد و دفتر شروط ستغلالالاعقد والمستثمر، لا سيما أن 
 المنح شروطباستثمار العقار وفق التعيد و دفتر  الالتزام: الثانيالفرع 

العقار الوقفي، كما أن المستثمر يقدم  استثمارلا شك أن دفتر شروط طمب العروض يتضمن شروط    
الأحسن لمعقار الوقفي الذي يمكنو من الحصول عمى الفوز بالعرض، وىذا  الاستغلالعرضو المتضمن 

المستثمر ممزم فعقار وفق المخططات والبيانات التي قدميا، و من ثم ال باستثماريعتبر تعيد من المستثمر 
 والتعيد.وفق ىذين الشرطين وىما دفتر الشروط  استغلالوالعقار و  باستثمار

فقد يتطمب العقار الوقفي ىدما أو بناء أو إتمام بناء أو ترميم، و ىنا يكون المستثمر مجبر عمى القيام    
 ة والتعمير المنصوص عمييا قانونا.ئييتلك أدوات البيذه الأعمال مراعيا في ذ

لرقابة إدارة الأوقاف والتأكد من احترام البنود والشروط المنصوص  الاستثماريع و وىنا يخضع المشر    
، فإذا أخل المستثمر بأحد بنود العقد يتم المجوء إلى فسخ العقد أو فرض غرامات مالية بعد إعذاره 1عمييا

 بطريقة قانونية.
في فسخ العقد من جانب واحد وعمى  ستغلالالإشارة إلى أن المشرع نص عمى حق مانح الا رجدتو   

عذارين متتاليين بينيما فترة التعاقدية ، وذلك بعد توجيو إ الالتزاماتمسؤولية وعاتق المستثمر إذا لم يحترم 
شير من تبميغ الإعذار  انقضاء، ويتم تبميغيما عن طريق محضر قضائي، و يتم عمى إثرىا وبعد شير

 .2الثاني مباشرة إجراءات الفسخ
 
 

                                                 
، يحدد شروط وكــيــفــيــات استــغــلال 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الأول بالمرسوم التنفيذي  25انظر المادة  - 1

 .الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18لممحق الأول بالمرسوم التنفيذي من ا 22من الممحق الثاني والمادة  18انظر المادة  - 2

 .شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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 عمى عاتقو الاستثماريالمستثمر بتمويل المشروع  التزام: الثالثالفرع 
يمكن لو مطالبة السمطة المانحة بالتعويض  بمالو الخاص ولا الاستثمارييمتزم المستثمر بتمويل المشروع    

 إلا في حالة الفسخ المقرر لمورثة في حالة وفاة المستثمر. 
 كما يمتزم بإنجاز أشغال المشروع في الآجال المحددة في العقد.   

دارة المشروع و صيانتو الالتزام: الرابعالفرع   بضمان تسيير وا 
 الالتزامز بضمان تسيير و إدارة المشروع و صيانتو، و لتحقيق ىذا يمتزم المستثمر بعد إتمام عممية الإنجا   

يمكن لو إحداث مؤسستو الخاصة في مجال الإدارة والتسيير، غير أن ىذا لا يعفي المستثمر من مسؤوليتو 
 .1 تجاه السمطة المانحة

 المطمب الثاني: التزامات إدارة الأوقاف 
عميو ، و يإدارة الأوقاف إلى تنمية الممك الوقفي فيي بذلك تسيل لممستثمر إنجاز مشروعو الاستثمار  تيدف   

 :ما يميب ةمزمفيي م
 الفرع الأول: الالتزام بتسميم العقار لممستثمر لاستغلالو

إمضاء تمتزم إدارة الأوقاف بتسميم العقار فور إمضاء العقد، وتتجسد عممية التسميم بموجب محضر يحمل   
ي للأوقاف والمستثمر، و يعتبر التسميم تجسيدا لحيازة العقار الوقفي من طرف المستثمر ولائكل من المدير ال

 .2وبداية للانتفاع بو 
فقد ألزم المشرع إدارة  ثماره،وقصد تجسيد الحيازة وتمكين المستثمر من استغلال العقار الوقفي واست   

بالنسبة للإجراءات الإدارية ذات الصمة بمنح التراخيص المطموبة لإنجاز  الأوقاف بتقديم يد العون لممستثمر
 .3المشروع وذلك بالتدخل لدى الإدارات العمومية المعنية 

  الفرع الثاني: الالتزام بممارسة الرقابة عمى العقار الوقفي
احترام المستثمر لمبنود التعاقدية تمتزم إدارة الأوقاف بممارسة الرقابة عمى استثمار العقار الوقفي وما مدى  

 ولا سيما احترام الآجال المتفق عمييا بشأن إنجاز المشروع.
                                                 

، يحدد شروط 2018 أوت 20المؤرخ في  213-18الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  22الممحق الأول والمادة  26انظر المادة   - 1
 .وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية

، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  8من الممحق الأول والمادة  12 المادةانظر  - 2
 .ـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثماريةشروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـع

، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  14من الممحق الأول و المادة  18 المادةانظر  - 3
 .ثماريةشروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع است
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فإنو  ،القاىرة ةفإذا تبين أن المستثمر لم ينجز المشروع في الآجال المنصوص عمييا في العقد بسبب القو    
التي حالت دون إنجاز المشروع في في أجل أقصاه ثمانية أيام بالصعوبات  ممزم بإعلام إدارة الأوقاف كتابيا

 يمكن اعتبار الصعوبات المالية قوة قاىرة. الأجل المحدد، ولا
تتولى إدارة الاوقاف دراسة مبررات التأخر في الإنجاز، فإذا كانت بسبب القوة القاىرة فإنيا يمكن أن تمنح    

ع وأىميتو، ويتم منح ىذا الأجل المستثمر أجلا إضافيا يتراوح بين سنة وثلاث سنوات حسب طبيعة المشرو 
 عن طريق ممحق بالعقد.

إذا انقضى الاجل الإضافي الممنوح دون إتمام المشروع تقوم إدارة الأوقاف بإعذار المستثمر تحت طائمة     
 . 1فسخ العقد دون إمكانية التعويض

لمستثمر بإحدى كما يمكن المجوء إلى فسخ العقد من جانب واحد من طرف إدارة الأوقاف إذا أخل ا
 الالتزامات التعاقدية وذلك بعد تقديم إعذارين متتاليين إلى المستثمر.

 بتحديد مدة العقد : الالتزامالثالثالفرع 
سنة قابمة لمتجديد ضمنيا متى انتيت ىذه  60سنة و 15بين  ستغلاللقد حصر المشرع مدة عقد الا

مدة  انتياءيسقط حق المستثمر في التجديد إلا إذا عبر عن عدم رغبتو في التجديد كتابيا سنة قبل  مدة ، ولاال
كيف يمكن إجبار  إذ ،الطمب المكتوب في الآجال المحددة، وىنا يثور التساؤل حول عدم تقديم 2العقد

 المستثمر عمى التجديد إذا كان لا يرغب في ذلك.
، ولا يمكن التنازل عن ىذا التزاما عمى عاتق إدارة الأوقافلممستثمر و لقد جعل المشرع التجديد حقا 

لقد أخطأ المشرع في ىذا الأمر، إذ كان عميو أن يضع أجلا لتقديم و الحق إلا كتابة وفي أجل قانوني محدد، 
رة ة التقدير لإدامنح السمطيي حالة عدم احترام الأجل، و فطمب التجديد يترتب عميو إمكانية سقوط الحق 

إلى استمرارية  بيذا الاجراء الأجل، إذا كان المشرع ييدف انقضاءقرار التجديد بعد  ذاتخاالأوقاف في 
إجبار المستثمر عمى التجديد،  من خلاليا الطريقة التي وضعيا المشرع لا يمكنأن ، إذ الاستثماريالمشروع 

 يدفعنا إلى فسخ عقد انتيت مدتو، و ىذا غير ممكن طبعا. ىو ماو 
بنود العقد قابمة لمتعديل، ولا سيما المالية منيا، عند التجديد وذلك لمصمحة المال  المشرع جعلقد  و
التعديل ولا الطرف الذي لو حق التعديل، غير أنو من خلال الآلية التي يتم بيا غير أنو لم يحدد  الموقوف،

                                                 
، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  12من الممحق الأول و المادة  16 المادةانظر  - 1

 .شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  10من الممحق الأول و المادة  14انظر م  - 2

 .شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية



 
   ISSN 2661-7633 / EISSN 2716-8883الأكاديمية العلمية للدراسات طبنـــة مجلة

 014-894ص.ص:                    22العدد:                    20المجلد:               2222السنة: 

 الوقفية العقارات لاستثمار كآلية الاستغلال عقد
 

058 
 

ل أن مصمحة الأوقاف ىي التي ليا الموقوف يمكن القو  "المصطمح الذي استعممو المشرع وىو "مصمحة المال
حق التعديل، لكن عدم ذكر ىذا صراحة يثير أشكالا في حال عدم موافقة المستثمر، إذ كان عمى المشرع أن 

 يصيغ بنود دفتر الشريطة صريحة وواضحة.
لا يتوقف أمر التجديد عمى المستثمر فحسب، بل يسري إلى ورثتو في حال موتو، و لم يحدد المشرع و 

الإجراءات الخاصة بنقل الحقوق إلى الورثة إذا توفي  ، غير أنو يمكن القول أنيا نفسءات التجديد لمورثةإجرا
 المورث قبل نياية العقد، والتي سوف أتناوليا في الفرع الموالي .

 : الالتزام بنقل الحقوق إلى الورثة في حالة وفاة المستثمرالرابعالفرع 
قبل انقضاء مدة العقد، فإن السمطة المكمفة و  الاستغلالإذا توفي المستثمر أثناء مرحمة الإنجاز او مرحمة     

 إبداء موقفيم من مواصمة تنفيذ بنود العقد أو قصدبالأوقاف ممزمة بتبميغ الورثة عن طريق محضر قضائي 
يوما من تاريخ  60تيم في أجل ، ويجب أن يبدي الورثة رغبعن طريق انتداب وكيل يقوم مقاميم، فسخو

، فإذا أبدو رغبتيم في الفسخ يتم تعويضيم عن القيمة المضافة التي 1تبميغيم تحت طائمة الفسخ دون تعويض
 زادىا المستثمر عمى العقار الوقفي.

رغبتيم  في ذلك بعد تبميغيم  مورثيم في العقد، إذا أبدو استخلافورثة المستثمر حق لقد منح المشرع ل
نو يتم إبرام عقد جديد وبأطراف فإونا، لكن لا شك أنو إذا أبدى الورثة رغبتيم في الحمول محل مورثيم، قان

يمكن أن  لو، لأن أحد أطراف العقد توفي ولا استمراريمكن القول أن ىذا تجديد لمعقد أو  لا بالتاليجديدة ، و 
بين الاستمرار في العقد أو الفسخ مع التعويض، أن الورثة مخيرين بلا يمكن القول كما يستمر العقد بدونو، و 

، وليس بين لأن الفسخ يكون بين أطراف العقد ،أو يترتب عمى عدم إبداء رغبتيم في الآجال القانونية الفسخ
نما قرر ليم المشرع حق استخلاف موكميم.أشخاص أ  جانب عن العقد، وا 

و سقوط الحق في أ ،الحق مع التعويضو بيذا نقول أن المشرع كان عميو أن ينص عمى التخمي عن 
الأجل دون تحديد الورثة لموقفيم، أما الفسخ فإن العقد بوفاة أحد أطرافو يكون قد انقضى دون  حالة انقضاء
 حاجة لمفسخ.

                                                 
، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18محق الثاني بالمرسوم التنفيذي من الم 23من الممحق الأول و المادة  27انظر المادة  - 1

 .شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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من طرف ديد قيمة التعويض حت، في حالة تخمي الورثة عمى المشروع الاستثماري، المشرعوقد خول 
قتطاع نسبة ع ام يتولى تقييم المشروع المنجز في حدود المصاريف الخاصة بالمواد الأولية واليد العاممة يربخ

 ، أي أن المشرع اعتمد تعويض تكمفة إعادة البناء وليس تعويض القيمة التجارية لممشروع.1 % 10
 :الخاتمة

 لقد توصمت في ىذه الدراسة إلى النتائج التالية :   
تشجيع ومن جية أخرى  من جية، المرسوم التنفيذي لييدف إلى تنمية الممك الوقفيلقد جاء ىذا  -

الاستثمار من خلال توفير العقار الاقتصادي ولا سيما الصناعي والسياحي منو، غير أنو أىمل شرط 
 ميم ليذا الاستثمار وىو التصريح بالاستثمار لدى الوكالة الوطنية للاستثمار .

ىذا المرسوم السمطة المكمفة بالأوقاف متمثمة في الوزير المكمف بالأوقاف، في لقد جعل المشرع في  -
الوقت الذي جعل فيو ىذا الأخير صاحب حق منح الاستغلال، و ىذا يتناقض مع ميام ناظر الوقف 

 من قانون الأوقاف و المتمثل في إدارة الممك الوقفي. 33المحدد بموجب المادة 

قد الاستغلال ترخيص صادر عن الوزير المكمف بالأوقاف، في الوقت المشرع لإبرام ع اشترطلقد  -
الذي جعل فيو ىذا الأخير صاحب حق منح الاستغلال باعتباره السمطة المكمفة بالأوقاف، وىذا 
يعتبر تناقض من المشرع، إذ يجب التفرقة بين الشخص الذي يصدر الترخيص بإبرام العقد 

 والشخص الذي يبرن العقد.

المشرع الوزير المكمف بالأوقاف ىو مانح الاستغلال ثم أوكل ميمة توقيع العقد إلى المدير لقد جعل  -
الولائي المكمف بالأوقاف وىذا تناقض من المشرع ، إذ كان يفترض أن المدير الولائي للأوقاف يوقع 

 العقد بناء عمى تفويض من الوزير المكمف بالأوقاف. 

لتنفيذي بين الشخص الطبيعي والشخص المعنوي، بل منح الحق لقد ساوى المشرع في ىذا المرسوم ا -
لمشخص المعنوي العام في الاستفادة من الاستغلال وىذا ما يطرح إشكالية ممارسة عمل تجاري من 

 طرف الشخص المعنوي العام.

                                                 
، يحدد 2018أوت  20المؤرخ في  213-18من الممحق الثاني بالمرسوم التنفيذي  23من الممحق الأول و المادة  27انظر المادة  - 1

 .شروط وكــيــفــيــات استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
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ىذا ما يجعل العقد دون أن يحدد المدة القصوى، و  لقد جعل المشرع عقد الاستغلال قابل لمتجديد -
 و حق ممكية.ىي وبالتالي الحق المترتب أبد

لقد جعل المشرع عقد الاستغلال قابل لمتجديد ضمنيا ما لم يبدي المستثمر نيتو في التخمي عن  -
دون أن يحدد الأثر المترتب عمى عدم احترام ىذا  ،العقد انقضاءالتجديد في أجل حدده سنة قبل 

ليس أجلا ن يضع أجلا لتقديم طمب التجديد و أالأجل و ىذا أمر غير منطقي ، إذ كان عمى المشرع 
 لتقديم الرغبة في التخمي.

منح الورثة أجلا الورثة في حال وفاة المستثمر، و  ق الاستغلال قابل للانتقال إلىحلقد جعل المشرع  -
عدم احترام الأجل بفسخ  لإبداء رغبتيم في الحمول محل مورثيم، أو الفسخ مع التعويض، و ربط

، إذ أن الورثة ليسوا أطرافا ستعمال المصطمح الصحيح وىو الفسخلم يوفق المشرع في اىنا العقد، و 
 في العقد ليتم الفسخ في حقيم.

ستعمال العديد من المصطمحات القانونية المناسبة في االمشرع في ىذا المرسوم التنفيذي يوفق لم  -
وزير الشؤون ستغلال، و الا حقبدل الإيجار والأصح العروض والأصح طمب العروض، و  مثل تمقي
 الأوقاف والأصح الوزير المكمف بالأوقاف و غيرىا.الدينية و 

 و بناء عمى ىذه النتائج أقدم الاقتراحات التالية:
التصريح لدى الوكالة الوطنية للاستثمار في المستثمر الذي يرغب في استثمار العقار الوقفي  اشتراط -

مكانية السماح لبعض المستثمرين في حالات محددة بالاستفادة من  عن طريق الاستغلال وا 
 الاستغلال دون التصريح لدى الوكالة.

من قانون الاوقاف  11مكرر  26و 33تحديد بدقة السمطة المانحة للاستغلال وذلك بتعديل المادتين  -
 او إلغاء إحداىما.

 .عقد غير محدد المدةالتحديد المدة القصوى للاستغلال حتى لا يصبح  -

 العديد من المصطمحات القانونية الخاطئة والتي تم الإشارة إلييا.تصحيح  -

 حال حل الشخص المعنوي أو إفلاسو. وضع حل لانتقال الاستغلال في -
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 قائمة المصادر والمراجع:
 أولا: النصوص القانونية

في  مؤرخة 24ريدة الرسمية عدد الج المتضمن قانون الأسرة، 09/06/1984المؤرخ في  17-84القانون  -
. 2005فبراير  27في  المؤرخ 02-05رقم المعدل والمتمم بالأمر  910، الصفحة 1984يونيو  12

 .2005فبراير  27مؤرخة في  15الجريدة الرسمية عدد 
 49لجريدة الرسمية عدد ا المتضمن قانون التوجيو العقاري 18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون  -

 الجريدة الرسمية ،25/09/1995المؤرخ في  26-95ل والمتمم بالأمر المعد، 1990نوفمبر  18مؤرخة في 
 .1995سبتمبر  27مؤرخة في  55عدد 

الجريدة الرسمية المؤرخة في يتعمق بالأوقاف،  27/04/1991المؤرخ في  10-91القانون  -
المؤرخ في  01/7المعدل والمتمم بموجب القانون  ،وما بعدىا 690، ص 21، العدد 08/05/1991
 .29، العدد 23/05/2001الجريدة الرسمية المؤرخة في  22/05/2001

مؤرخة  46الجريدة الرسمية عدد  ،المتعمق بترقية الاستثمار 03/08/2016المؤرخ في  16/09القانون  -
 .2016غشت  03في 
المؤرخة في  50يتعمق بالاستثمار، الجريدة الرسمية العدد  24/07/2022المؤرخ في  18-22القانون  -

28/07/2022 . 
، يحدد شروط وكــيــفــيــات 2018أوت  20المؤرخ في  213-18المرسوم التنفيذي  213-18المرسوم  -

المؤرخة في  ،52العدد  ،الجريدة الرسمية، استــغــلال الـعـقـارات الـوقـفـيـة الموجـيـة لإنجاز مشاريع استثمارية
29/08/2018. 
المتضمن إنشاء الديوان الوطني للأوقاف والزكاة  03/05/2021المؤرخ في  179-21المرسوم التنفيذي  -

 .12/05/2021المؤرخة في  ،35وتحديد قانونو الأساسي، الجريدة الرسمية العدد 
 ثانيا: الكتب

 ثالثا: الرسائل والمذكرات
 رابعا: المقالات

مجمة  18/213ىاجري يوسف، استثمار الأملاك الوقفية العقارية وفق المرسوم التنفيذي عقوني محمد،  -
  .137ص  147-130العموم القانونية والاجتماعية، العدد الاول المجمة الرابع ، ص 
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