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 مُمخَّص : 
ادي الذي رافقو يُشكٍّلُ العقار الوقفي أحد الآليات الفاعلة التي أثبتت مساهمتها في دفع عجلة التنمية الاقتصادية لاسيما    في ظل الانفتاح الاقتص

داة لتنمية وتثمتُ الأملاؾ الوقفية وضمانة للمحافظة على ديدومتها وحركيتها بدا يعود بالنَّفع فتح اَّاؿ واسعا أماـ الاستثمار الوطتٍ والأجتٍ باعتباره أ
 على الفرد واَّتمع. 

لعملية استغلالذا  أهمية قُصوى للاستثمار في ىذا النوَّع من الأملاؾ الوقفية من خلاؿ تطوير البنية التشريعية الدؤطرةالدشرع الجزائري مؤخرا  وقد أولى
اىنة التي تشهد لاسيما تلك الدوجهة منها لإلصاز مشاريع اقتصادية سعيا منو لتحقيق التنمية الاقتصادية واستقطاب اليد العاملة تزامنا مع الأوضاع الرَّ 

يد البعد الاستًاتيجي لاستغلاؿ العقارات الذي عُدَّ منعرجا حاسما في بذس 18/213تزايدُا على سوؽ العمل ، وىو ما جسَّده الدرسوـ التنفيذي رقم 
 الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية. 

 تثمتُ الأملاؾ انطلاقا من ىذا الطرح تهدِؼ ىذه الورقة البحثية إلى تقييم مدى مساهمة استثمار العقارات الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية في
 الوقفية وتنميتها . 

 عقار وقفي عاـ ، عقد استغلاؿ ، استثمار ، تقديم العروض ، التًاضي ، التزامات أطراؼ العقد  :  ات المفتاحيةالكمم
Abstract :  
The endowment real estate is considered as one of the most active mechanisms that has proved its contributions in the 

economic developement mainly in the light of economic openess which accompanied the vast national and foriegn 

investement which are considered as tools of development and the valuation of endowment properties through the 

development of the ligislative operation of endowment and its garantee for the sake of the preservation of its 

permanence and mobility for the benifit of the individual and the society as well . 

The algerian lisgislator has recently been aware about the importance of the investement in this type of properties 

through the development of the ligislative structure which conducts its exploitation mainly those which are oriented to 

for the of achievement of the economic projects for the sake of the development and the attraction of the handlabour 

conciding with the recent circumstances .which is embodied by the executive decree number : 18/213 tha is 

considered as a crucial changing point in the imbodiment of the strategic dimensions of general endowment meant for 

the achievement of invested projects .  

Based on this proposal, this research paper aims to assess the extent to which the investment of waqf properties 

directed at the completion of investment projects contributes to the valuation and development of waqf properties. 

Key words : real estate endowment, the act of exploitation, investement , the presentation , the compromising , the 

obligations of contract parties . 
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    ــةمُقدِّم
لتي الاستثمار من الآليات القانونية التي أجاز الدشرع الل جوء إليها قصد تنمية الأملاؾ الوقفية العقارية العامة انطلاقا من الأهمية ا يعُد  

يحظى ُّا العقار في حد ذاتو من دور كبتَ دفع عجلة التنمية الاقتصادية. وإذا كاف اىتماـ الدشرع بتنمية ىذه الأملاؾ الوقفية قد 
من القانوف  45قتضبا ضمن النصوص الأولى الدؤطرة لنظاـ الوقف ولستلف الدعاملات الدرتبطة بو، حيث أكَّدت الدادة جاء مُ 

، إمكانية تنمية واستثمار الأملاؾ الوقفية دوف أية إشارة لكيفيات ذلك فبقي ىذا النص دوف تطبيق  المتعلق بالأوقاف 91/10
والذي اقتصر  المتعلق بتحديد شروط إدارة الأملاك الوقفية وتسييرىا وحمايتها 98/381إلى أف صدر الدرسوـ التنفيذي رقم 

 بدوره على الإيجار العادي لذذه الأملاؾ فحسب .
الدعدؿ والدتمم للقانوف  01/07وقد كانت البداية المحتشمة للمشرع بخصوص تنمية واستثمار العقارات الوقفية بصدور القانوف 

الذي اعتُبر الإطار القانوني لتحديد صيغ تنمية وتثمتُ الدلك الوقفي كونو كاف أكثر انفتاحا على  فالمتعلق بالأوقا 91/10
الس وؽ العقارية، لكن و لم يكن كافيا لتفعيل كيفيات استغلاؿ العقار الوقفي لاسيما في ظل التحو لات التي شهدتها السَّاحة 

 الاقتصادية.
من خلاؿ تطوير البنية  اـ الدشرع بالأملاؾ الوقفية العقارية مُكرٍّسا آليات جديدة لاستثمارىاكاف ىذا الأمر دافعا لازدياد اىتم

التشريعية الدؤطرة لنظاـ الوقف تزامُنا مع الانفتاح الاقتصادي وتشجيع الاستثمار، أين شكَّلت الأملاؾ الوقفية العقارية لرالا خصبا 
 تتعرَّض تلك العقارات الوقفية للانتهاؾ والتلاعُب ُّا، وضع الدشرع نظاما قانونيا لتططتَ لاستقطاب اىتماـ الدستثمرين، وحتى لا

عملية استثمارىا لاسيما الدوجهة منها لإلصاز مشاريع استثمارية لدا تلعبو من دور كبتَ في خلق الثروات وتوفتَ مناصب شغل، فابرا 
ثمار في الأملاؾ الوقفية العقارية العامة عن طريق أسلوب الصفقات العمومية على مصراعيو للخواص بالاست           بذلك اَّاؿ 

بتمويل استثماراتهم من جهة، وبرقيق عائد لفائدة الخزينة العمومية من جهة أخرى تكريسا للبعد التشُاركي بتُ القطاعتُ العاـ 
 والخاص في الإشراؼ على الأملاؾ الوقفية. 
الذي يعد  اللبنة الأولى في تططتَ عملية إلصاز مشاريع استثمارية موضوعها  18/213كاف ذلك بصدور الدرسوـ التنفيذي رقم 

 العقارات الوقفية.
ىذه الورقة  إشكاليةوعلى ضوء تطو ر الاىتماـ التشريعي بدسطلة استغلاؿ العقارات الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية   تتمحور 

إلى أي مدى ساىم ضبط صيغ استغلال الأوعية العقارية الوقفية العامَّة الموجهة لإنجاز مشاريع حوؿ ما يلي :  البحثية
 الأوضاع الرَّاىنة ؟   استثمارية في دفع عجلة التنمية الاقتصادية في ظل

 القائم على استقراء النصوص القانونية وبسحيصهامُختلف جوانبها باتباع المنهج الوصفي التحليلي ىذه الإشكالية سيتم دراسة 
خُصٍّص  إلى أربعة محاور أساسية قصد تقييم سياسة الدشرع بخصوص الإشكالية الدطروحة و التي اقتضت معالجة تقسيم الدراسة

لبحث إجراءات  الأوَّؿ لبحث ضوابط قياـ عقد استغلاؿ العقارات الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية، خُصٍّص الثاني
استغلاؿ العقارات الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية، خُصٍّص الثالث لبحث الآثار الدتًتبة على قياـ عقد استغلاؿ العقارات 



         ISSN :1112-4377مجلة المعيار                                                                                                          

 7772(  السنة:    27)رت   1عذد:    72مجلذ:  

336 
 

الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية بتحديد التزامات الأطراؼ الدتعاقدة وحالات إنهاء العقد وخُصٍّص الرابع لبحث آليات 
 تسوية الدنازعات الناشئة عن عقد استغلاؿ العقارات الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية .

 ضوابط قيام عقد استغلال العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية   أوَّلا :
ؿ       على عائد مالي على فتًات إفّ الذدؼ من الاستثمار الوقفي ىو الإنفاؽ على أصوؿ ثابتة من لشتلكات الوقف لغرض الحصو 

مُتباعدة، فهو استثمار يجمع بتُ القدرة الفكرية والطاقة البشرية والدورد الطبيعي لزيادة رأس ماؿ الوقف والذي يعود بدوره بالفائدة 
نمية الأملاؾ العقارية وبرقيقا لذذه الأىداؼ وقصد ت (1)من خلاؿ توفتَ خدمات لأفراد اَّتمع وفقا لدقصد الشريعة    وترتيباتها 

الوقفية وتثمينها، حدد الدشرع الجزائري بدوجب الدرسوـ الدذكور أعلاه بصلة من الضوابط القانونية يتعتُ برقق ها لقياـ عقد استغلاؿ 
عضُها مرتبطٌ العقارات الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية، بعض ىذه الضوابط يتعلَّق بطبيعة العقار الوقفي في حد ذاتو، وب

 بالدستثمر وبعضُها الآخر متعلٍّقٌ بطبيعة الدشروع الاستثماري في حد ذاتو. 
 الضوابط المتعلِّقة بطبيعة العقار الوقفي الموجَّو لإنجاز مشاريع استثمارية   .1

لزلا للاستغلاؿ وإلصاز مشاريع لم يتًؾ الدشرع الجزائري الأمر على إطلاقو، بل حدَّد نطاؽ العقارات الوقفية التي يدكن أف تكوف 
ة في استثمارية حسب ما يُستفاد أحكاـ الدرسوـ أعلاه، ويتعلَّق الأمر بالأملاؾ الوقفية العقارية العامَّة الدبنية أو غتَ الدبنية الواقع

ة لإلصاز مشاريع استثمارية وذلك على في قائمة العقارات الوقفية الدوجه وقد فصّل ذات الدرسوـ( 2)قطاعات مُعمَّرة أو قابلة للتعمتَ
    (3) النحو الآتي :

 الأراضي غتَ الدبنية الدوجَّهة لاستقباؿ الدشاريع الاستثمارية ؛  -
 العقارات الدبنية الجاىزة لاستقباؿ الدشاريع الاستثمارية ؛  -
أو تغيتَ في استعمالذا  ىدـ بغرض إعادة البناءالعقارات الدبنية التي برتاج إلى إعادة تهيئة أو توسعة أو إدخاؿ برسينات عليها أو  -

 الأولي لاستقباؿ الدشاريع الاستثمارية. 
 (  4)وقد استثتٌ الدشرع من دائرة عملية الاستغلاؿ العقارات الوقفية ذات الطابع الفلاحي التي أخضعها لنظاـ قانوني آخر 

                                           

 1
دكتوراه في العلوـ الإسلامية ، كلية العلوـ  –دراسة تطبيقية عن الوقف الجزائري  –فقو استثمار الفقو وتمويلو في الإسلام عبد القادر بن عزوز ، .  

 .  78، ص ،  3004-2003الإسلامية ، جامعة الجزائر ، 
 2

يحدد شروط وكيفيات استغلال  2018غشت  20الدوافق لػ  1439ذي الحجة عاـ  9الدؤرخ في  18/213لدرسوـ التنفيذي رقم من ا 2الدادة .  
غشت  29صادرة بتاريخ   52، الجريدة السمية للجمهورية الجزائرية الديدقراطية الشعبية )ج.ر( عدد  العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية

 .  8، ص ،  2018
 3

 ، الدصدر نفسو ، الصفحة نفسها . 7الدادة .  
 الوقفية الأراضي إيجار كيفيات و لشروط المحدد 2014فبراير  10الدوافق لػ  1435ربيع الثاني  10الدؤرخ في  14/70الدرسوـ التنفيذي رقم  2الدادة (  4

  .  6، ص ،  2014فبراير  20صادرة بتاريخ  9، ج.ر عدد  فلاحةلل المخصصة
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كما استثتٌ الدشرع الأملاؾ الوقفية الخاصَّة من دائرة الاستغلاؿ لإلصاز مشاريع استثمارية كونو نصَّ صراحة على أف تقتصر ىذه 
" تسري أحكاـ ىذا الدرسوـ على الأملاؾ الوقفية : يُستفاد من نصَّو على ما يلي العملية على الأملاؾ الوقفية العامَّة حسب ما

   (1). . " العامَّة ..
وىذا الاستثناء مرد ه تقسيم الوقف  بحد ذاتو إلى وقف خاص ، وآخر عاـ ، ىذا الأختَ حسب ما عرَّفو الدشرع ىو ما حُبِس على 
جهات ختَية من وقت إنشائو ويخص ص ريعو للمساهمة في سبل الختَات ، وىو قسماف  وقف يُحدَّد فيو مصرؼ معتَُّ لريعو فيُسمَّى 

لزدَّد الجهة ولا يصح  صرفو على غتَه من وجوه الختَ إلا إذا استُنفِذ، ووقف لا يعُرَؼ فيو وجو الختَ الذي أراده الواقف  وقفا عاما
   (2) نشر العلم وتشجيع البحث فيو وفي سبيل الختَات . فيفيُسَّمى وقفا عامًّا غتَ لزدَّد الجهة ويُصرَؼ ريعو 

اسا بالدصلحة العامَّة التي حُبِس من أجلها ، ويتكوف من الأوقاؼ الأىلية التي انقرض عِبْقُ فالوقف العاـ : " ىو الذي يعود أس 
وىو أيضا : " ما جُعِل ابتداء على جهة من جهات البرٍّ ولو لددة مُعينة ويكوف بعدىا على شخص أو أشخاص ( 3)لُزسِنِها " 
الوقف العاـ وىو الدعيار الذي اعتمده الدشرع الجزائري من خلاؿ حصره  فهذا الدفهوـ يعتمد على صفة الختَية لتمييز( 4)معينتُ " 

   (5) َّالات الوقف العاـ على النَّحو الآتي :
 الأماكن التي تقاـ فيها الشعائر الدينية ؛  -
 العقارات أو الدنقولات التابعة لذذه الأماكن سواء كانت متصلة ُّا أو بعيدة عنها ؛  -
 نقولات الدوقوفة على الجمعيات والدؤسسات والدشاريع الدينية ؛ الأمواؿ و العقارات والد -
 الأملاؾ العقارية الدعلومة وقفا والمحلية لدى المحاكم ؛  -
 الأملاؾ التي تظهر تدريجيا بناء على وثائق أو شهادة أشخاص عدوؿ من الأىالي وسكاف الدنطقة التي يقع فيها العقار ؛  -
 مت إلى أملاؾ الدولة أو الأشخاص الطبيعيتُ أو الدعنويتُ ؛ الأوقاؼ الثابتة بعقود شرعية وض -
 الأوقاؼ الخاصة التي لم تعرؼ الجهة المحبس عنها ؛  -
 كل الأملاؾ التي آلت إلى الأوقاؼ العامة ولم يعرؼ واقفها ولا الدوقوؼ عليها ومتعارؼ عليها أنها وقف . -
 فا و الدوجودة خارج الوطن .الأملاؾ والعقارات والدنقولات الدوقوفة أو الدعلومة وق -

   (6)ويتعلق الأمر بدا يلي: 98/381 وقد أضاؼ الدشرع إلى ىذه الطائفة صورا أخرى بدوجب الدرسوـ التنفيذي

                                           
 .  8، ص ،  52، الدصدر السابق ، ج.ر عدد  18/213من الدرسوـ التنفيذي رقم  2الدادة ( 1
يعدؿ ويتمم القانوف  2002ديسمبر  14الدوافق لػ  1423شواؿ  10الدؤرخ في  02/10من القانوف  3الدعدلة بالدادة  91/10من القانوف  6الدادة ( 2

 . 4ص ،   2002ديسمبر  15صادرة بتاريخ  83، ج.ر عدد  المتعلق بالأوقاف 1991أفريل  27الدوافق لػ  1411شواؿ  12الدؤرخ في  91/10
 .  78، ص ،  1986،  1، الدؤسسة الوطنية للكتاب ، الجزائر ، ط دراسات في الملكية العقاريةنصر الدين سعيدوني ، ( 3
    318ص ،  ، 1982امعية الجديدة للطباعة والنشر والتوزيع ، بتَوت ، لبناف ، ، الدار الج أحكام الوصايا والأوقافمصطفى شلبي ، ( 4
  1411شواؿ  23صادرة بتاريخ  21الدتعلق بالأوقاؼ ، ج.ر عدد  1991أفريل  27الدوافق لػ  1411شواؿ  12الدؤرخ في  91/10من القانوف  8الدادة ( 5

 .  691ص ، 
يحدِّد شروط إدارة الأملاك الوقفية وتسييرىا و  1998ديسمبر  28الدوافق لػ  1419شعباف  12الدؤرخ في  98/381من الدرسوـ التنفيذي رقم  6الدادة ( 6

 .  16-15، ص ، ص ،  1419شعباف  13صادرة بتاريخ  90، ج.ر عدد و حمايتها وكيفيات ذلك 
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 الأملاؾ التي اشتًاىا أشخاص طبيعيوف أو معنويوف باسمهم الشَّخصي لفائدة الوقف ؛  -
 المحبس ؛ الأملاؾ التي وُقِفت بعدما اشتًُيت بطمواؿ بصاعة  -
 الأملاؾ التي وقع الاكتتاب عليها في وسط ىذه الجماعة ؛  -
 الأملاؾ التي خُصٍّصت للمشاريع الدينية .  -
يبقى ىناؾ  حيث ،وبذدر الإشارة بعد ىذا التحديد أنَّو لا يدكن للمشرع بطيٍّ حاؿ من الأحواؿ حصر أملاؾ الوقف العاـ  

    (1)في بسويلها  دائما قصور في الإلداـ ُّا لتنو ع النشاطات التي يعمل الوقف من خلاؿ عائداتو بالإسهاـ
لطلُص من خلاؿ ىذا الجرد للأملاؾ الوقفية العامَّة ، أفّ لراؿ الاستغلاؿ لإلصاز مشاريع استثمارية عليها ينطبق فقط على الأملاؾ 

فتُستبعد بذلك  (2)العقارية العامَّة بساشيا مع طبيعة العقار وما يتَّسِم بو من استقرار بحيٍّز مُعتَُّ وثبات وعدـ إمكانية نقلو دوف تلف 
 من نطاؽ تطبيق ىذا الدرسوـ .          ملاؾ العقارية الخاصَّة والدنقولة وكذا الأمواؿ الأ
 الضوابط المُتعلِّقة بطبيعة المشروع الاستثماري   .2

إذا كاف الذدؼ الرئيسي من الاستثمار الوقفي ىو تثمتُ الأملاؾ الوقفية وتنميَّتها، فقد استوجب الدشرع أف يكوف موضوع 
من خلاؿ نصٍّو على ما يلي : " تُستغل         مُتوافِقا مع إرادة الواقف ومقاصد الشريعة الإسلامية، وىو ما أكده الدشرع الاستثمار

وما يؤكد ىذا الأمر أف الدشرع  (3)الأملاؾ الوقفية وتنُمَّى وفقا لإرادة الواقف وطبقا لدقاصد الشريعة الإسلامية في لراؿ الأوقاؼ" 
فة بعض الاشتًاطات ما لم تكن لسالفِة بدورىا لأحكاـ الشريعة الإسلامية حسب ما يُستفاد من نصٍّو على ما أجاز للواقف إضا

فلا يجوز في إطار   (4)يلي : " اشتًاطات الوَّاقف التي ينُظٍّمُها في وقفو ىي التي تنُظٍّمُ الوقف ما لم يرد في الشريعة نهي عنها 
وىذا  لإلصاز مشاريع استثمارية بذاوز إرادة الواقف ما لم تكن لسالفة لدقاصد الشريعة الإسلامية استغلاؿ العقارات الوقفية الدوجهة

   (6)والقانونية الآتية:(5)تطكيد على مشروعية موضوع الاستثمار ووجوب تقي ده بالضوابط الشرعية
 برقيق الدصلحة في إعمار الوقف أو على الأقل أف يغلُب على الظن برق ق ىذه الدصلحة ؛  -
 أف يصدُر قرار تعمتَ وبسويل أو استثمار لشَّن لو النظارة على الوقف ؛  -

                                           
 .  28-25ص،ص،   2011ىومة للطباعة والنشر والتوزيع،الجزائر،، دار  2،جعقود التبرع الواردة على المكلية العقاريةختَ الدين موسى فنطازي،( 1
 78ج.ر عدد        الدعدؿ والدتمم  القانون المدنييتضمن  1975سبتمبر  26الدوافق لػ  1395رمضاف  20الدؤرخ في  75/58من الأمر  683( الدادة 2

 .  1033، ص ،  1395رمضاف  24صادرة بتاريخ 
  8، الدصدر السابق  ص ،  18/213من  الدرسوـ التنفيذي رقم  4، والدادة  693، الدصدر السابق ، ص،  91/10من القانوف 45الدادة ( 3
 . .  8الدصدر السابق  ص ،    18/213من  الدرسوـ التنفيذي رقم  4، والدادة  691، الدصدر السابق ، ص ،  91/10من القانوف  45الدادة  14الدادة ( 4
8  . . 
"، سلسلة الأبحاث الفائزة في مسابقة الكويت الدولية لأبحاث  حوكمة الوقف وعلاقتها بتطوير المؤسسات الوقفيةأمتُ عويسي ، " إسماعيل مومتٍ ، ( 5

 .  73، ص ،  2018الوقف ، الأمانة العامة للأوقاؼ ، الكويت ، 
لعقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية عن نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلال امن  3الدادة ( 6

 . 10، الدصدر السابق ، ص ،  18/213، الدرسوـ التنفيذي رقم  عن طريق تقديم العروض
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السليم مُراعاة أمانة القائم على الإعمار ، حيث يتعتَُّ التحرٍّي الدقيق لأمانة القائمتُ على الأوقاؼ ضمانا للتصر ؼ  -
 والنزاىة في الإعمار ؛ 

 ألاَّ يخالف الإعمار الوقفي نص الوَّاقف الصريح ؛  -
ألاَّ يخالِف الدشروع الاستثماري أدوات التهيئة والتعمتَ والقواعد العامَّة للعمراف وبضاية التًاث الثقافي وقواعد النظافة وبضاية  -

 البيئة ؛ 
 ....الأحواؿ قواعد الأمن والنٍّظاـ العاـ والسَّكينة والصِحَّة العموميتتُ . ألاَّ يخالف الدشروع الاستثماري بطي حاؿ من  -
 الضوابط المتعلِّقة بالمترشح لاستغلال العقارات الوقفية المُوجَّهة لإنجاز مشاريع استثمارية    .3

منح الدشرع حق التًش ح للاستفادة من العقارات الوقفية الدوجَّهة للاستثمار قصد استغلالذا لكل شخص طبيعي أو معنوي عاـ أو 
وإذا كاف الدشرع قد سكت عن بياف الشروط الدتطلبة في الدستثمر، فمفاد ذلك العودة للقواعد ( 1)خاص خاضع للقانوف الجزائري 

ع الددني سواء كاف الدستثمر شخصا طبيعيا بطف يكوف مُتمتٍّعا بطىلية إبراـ التصرفات القانونية والمحددة ببلوغ العامة الواردة في التشري
أو كاف شخصا معنويا عاما أو خاصَّا بطف يكوف متمتعا ( 2)مُتمتٍّعا بقواه العقلية ولم يُحجر عليو  (19) التاسعة عشرسن 

تصر فات التي يكتسبها بعد استيفاء الإجراءات الشَّكلية التي يتطلَّبُها الدشرع سواء تعلَّق الأمر بالشخصية القانونية اللاَّزمة لإبراـ ال
    (3) بدستثمر وطتٍ أو أجنبي متى كاف خاضعا للقانوف الجزائري مُتمتٍّعا بحقوقو الددنية ولو موطن مؤكد بالجزائر .

 إجراءات استغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجَّهة لإنجاز مشاريع استثمارية   ثانيا :
لا يتحقَّق الذدؼ من تنمية وتثمتُ العقارات الوقفية بتحديد نطاؽ العقارات الوقفية القابلة لإلصاز مشاريع استثمارية عليها أو وجود 
مستثمر وطتٍ أو أجنبي وكذا مشروعية موضوع الاستثمار، بل لابدَُ من اتباع إجراءات مُعيَّنة لتجسيد الدشروع الاستثماري على 

 أرض الواقع : 
 الجهة المُكلَّفة بمُباشرة إجراءات استغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجَّهة لإنجاز مشاريع استثمارية  .1

لطة خوَّؿ الدشرع صلاحية مُباشرة كافَّة الإجراءات الدتعلٍّقة باستغلاؿ العقارات الوقفية الدوجَّهة لإلصاز مشاريع استثمارية حصرا للس  
والتي يدثػٍّلُها على الدستوى الإقليمي مديرية الشؤوف ( 4)ثَّلة في وزير الشؤوف الدينية والأوقاؼ على الدستوى الوطتٍ الدكلفة بالأوقاؼ لشُ 

                                           
ع استثمارية عن نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريمن  6الدادة ( 1

 . 8.، ص ،  10، الدصدر السابق ، ص ،  18/213، الدرسوـ التنفيذي رقم  طريق تقديم العروض
2

 .  992ص ،  الدعدؿ والدتمم ، الدصدر السابق ، 75/58الأمر  40الدادة ( 
، لرلة آفاؽ علمية ، جامعة بسنغاست   الجزائر ،  للاستثمار"شروط وكيفيات استغلال العقارات الوقفية الموجعة مصطفاوي عايدة ، لراجي منصور ، " ( 3

 .  110، ص ،  2019   2، العدد  11اَّلد 
 . 8، الدصدر السابق ، ص ،  18/213من الدرسوـ التنفيذي رقم  11الدادة ( 4
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الشؤوف الدينية والأوقاؼ باعتبارىا الذيئة العليا على مستوى إقليم كل ولاية مُكلفة بإدارة وتسيتَ الأملاؾ الوقفية برت إشراؼ 
   (1) وقاؼ .ووصاية وزارة الشؤوف الدينية والأ

 

 أساليب استغلال العقارات الوقفية العامة الموجَّهة لإنجاز مشاريع استثمارية    .2
حصر الدشرع طرُؽ استغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية في أسلوبتُ حسب ما يُستفاد من نصٍّو على 

قارات الوقفية العامَّة الدوجَّهة لإلصاز مشاريع استثمارية في مفهوـ ىذا القانوف عن طريق تقديم عروض ما يلي : " يكوف استغلاؿ الع
وُّذا النَّص يكوف الدشرع قد ( 2)، يفُتَح باب الدنافسة لاختيار أحسن مشروع لفائدة الوقف كقاعدة عامَّة أ أو عن طريق التًاضي." 

العمومية، والتي يتِم  إبرامُها بذات الأساليب حسب ما يُستفاد من النَّص الآتي : " تُبرـَ أضفى على عملية الاستغلاؿ صفة الصفقة 
لُ القاعدة العامَّة أو وفق إجراء التًاضي . "    ( 3)الصفقات العمومية وفقا لإجراء طلب العروض الذي يُشكٍّ

 مارية عن طريق أسلوب تقديم العروض : استغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجَّهة لإنجاز مشاريع استث 1.2
تقديم العروض حسب مفهوـ تشريع الصفقات العمومية وتفويضات الدرفق العاـ، ىو : " إجراء يستهدِؼُ الحصوؿ على عروض من 

ادا إلى معايتَ عدَّة مُتعهٍّدين متنافستُ مع بزصيص الصفقة للمتعهٍّد الذي يقُدٍّـ أحسن عرض       من حيث الدزايا الاقتصادية استن
  ( 5)ويتم تقديم العروض وفق مراحل إجرائية على النَّحو الآتي : ( 4)اختيار موضوعية تعُد  قبل إطلاؽ الإجراء ... . " 

الحصوؿ على ترخيص باستغلاؿ الأملاؾ الوقفية لإلصاز مشاريع استثمارية بدوجب قرار يُصدِرهُ وزير الشؤوف الدينية والأوقاؼ بناءً  أ.
 ؛ على اقتًاح الوالي الدختص إقليميا

وفق النموذج  الإعلاف عن الاستثمار في صحيفتتُ وطنيتتُ على الأقل وعن طريق الدلصقات في الأماكن الدخصَّصة لذا الغرض . ب
 ؛ ، كما يدكن استعماؿ أي وسيلة أخرى للإعلافالمحدَّد من قبل إدارة الشؤوف الدينية والأوقاؼ

 ت. سحب دفتً الشروط على مستوى مديرية الشؤوف الدينية لدكاف إقامة الدشروع الاستثماري مع برديد العنواف برديدا دقيقا ؛
  ، وملف خاصٌّ بالدستثمر يحتوي على الوثائق الآتية :ث. إيداع ملف العرض مُرفقا بدفتً الشروط 

-
 تعه د وِفق النموذج الدرفق ؛  

                                           
لرلة الاجتهاد للدراسات          1991الجزائر بعد سنة رقابة الدولة على الوقف من خلال تنظيم الإدارة المسيرة للأملاك الوقفية في صالح ملوؾ ، " ( 1

 .   116، ص ،  2019،  1، العدد  8القانونية والاقتصادية ، جامعة بسنغاست ، الجزائر ، اَّلد 
 . 8، الدصدر السابق ، ص ،  18/213من الدرسوـ التنفيذي رقم  12الدادة ( 2
3

يتضمن تنظيم الصفقات العمومية وتفويضات  2015سبتمبر  16الدوافق لػ  1436ذي الحجة  02الدؤرخ في  15/247 من الدرسوـ الرئاسي 39الدادة ( 
 .  12، ص ،   2015سبتمبر  20صادرة بتاريخ  50، ج.ر عدد المرفق العام 

 .  12، الدصدر السابق ، ص ،   15/247 من الدرسوـ الرئاسي 40الدادة ( 4
نموذج دفتر الشروط الذي يحدد من  12إلى  6، والدواد من  9، الدصدر السابق ، ص ،  18/213من الدرسوـ التنفيذي رقم  18و  14و  13الدواد ( 5

، الدصدر نفسو ، ص ، ص ،  البنود والشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريق تقديم العروض
9 – 11 .  
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-
 ؛ وصل سحب دفتً الشروط 

-
 نُسخة من بطاقة الذوية ؛  

-
 ،دفتً الشروط مُوقَّع ومُؤشَّر عليو من طرؼ الدستثمر 

-
 ؛نُسخة من القانوف الأساسي بالنٍّسبة للشخص الدعنوي 

لُو لدمارسة النشاط . نُسخة من السٍّجل التجاري -  أو الاعتماد أو شهادة تعليم أو تكوين تؤىٍّ
 وملف آخر خاصٌّ بالدشروع الاستثماري يحتوي على : 

 بطاقة تقنية تتضمَّن وصف الدشروع الدزمع إلصازه ولزتوياتو وتصميمو الأولي ؛  -
 التكلُفة التقديرية للمشروع ولسطَّط التمويل )الذندسة الدالية للمشروع( ؛ -
 تقديم قائمة بالإمكانيات الدادية والبشرية الدرصودة لإلصاز الدشروع ؛  -
 مُدَّة إلصاز الدشروع الدقتًحة وجدوؿ زمتٍ يبُتٍُّ مُدَّة الدراسات الدختلفة ومراحل الإلصاز ؛  -
 كاـ الخاصَّة إذا تعلَّق الأمر بالدمتلكات العقارية الثقافية الوقفية المحمية ، إرفاؽ الدلف بالتقرير الدوضح للأح -
عرض الدلف على لجنة فتح وتقييم العروض التي يتم  استحداثهُا على مستوى كل ولاية . تتشكَّل ىذه الأختَة من الوالي  . ج

 رئيسا أو لشثلو مع عدد من الأعضاء عن القطاعات الآتية : 
 الددير الولائي للشؤوف الدينية والأوقاؼ ؛  -
 الددير الولائي للصناعة والدناجم ؛  -
 الددير الولائي لأملاؾ الدولة ؛  -
 الددير الولائي للتعمتَ والذندسة الدعمارية والبناء ؛  -
 الددير الولائي للثقافة ؛ -
 الددير الولائي للبيئة ؛  -
 رئيس اَّلس الشعبي البلدي للبلدية لزل الدشروع؛  -

كفاءتو . أمَّا أمانة اللَّجنة فتتولاَّىا الدصالح الولائية كما خوَّلذا الدشرع أف تستعتُ بطي شخص يدكن أف يساعدىا في مهامها بحكم  
 لإدارة الشؤوف الدينية والأوقاؼ برت سلطة الوالي .

  ( 1)تتولى اللَّجنة بتشكيلتها الدتنوعة فتح العروض الدقدَّمة وتقييمها على مرحلتتُ : 
سجل خاص مُرقَّم ومُؤشَّر عليو         مع إعداد قائمة  : وفيها تتحقَّق من صحَّة تسجيل العروض في مرحلة الانتقاء الأوليأ. 

الدستثمرين حسب تاريخ وصوؿ العروض ، وفتح العروض الدقدمة من قِبلهم ، وإعداد وصف مُفصَّل للوثائق التي يتكوَّف منها كل 
مة مع حقٍّها في استبعاد العروض عرض، على أف يتم إعداد لزضر لفتح العروض يتضمَّن تقييما وبرليلا تقنيا وماليا للعروض الدقدَّ 

                                           
 .  33، ص ،  2007،  1، دار ىومة للطباعة النشر ، الجزائر ، ط نظام الشهر العقاري في القانون الجزائريخلفوني لريد ، ( 1
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الذين تمَّ انتقاؤُىم كتابيا  (الأوائل3الثلاثة)غتَ الدطابقة أو غتَ الدناسبة، وخلاؿ مرحلة الانتقاء الأولي تقوـ اللَّجنة بدعوة الدتًشحتُ 
  ( 1)لاستكماؿ ملفاتهم بالوثائق الآتية: 

 ؛  الأخيرة (3) لثلاثانُسخة من حصائل وجداوؿ الحسابات لنتائج السَّنوات  -
 كشف الضرائب وصحيفة السوابق القضائية ؛ -
 نُسخة من رقم التعريف الجبائي ؛  -
 الوثيقة الدتعلٍّقة بالتفويض لإبراـ عقود ؛  -
ُ مؤىلات الدستثمر في لراؿ إلصاز الدشاريع الاستثمارية مُرفقا بالوثائق الثبوتية كشهادات حُسن الالصاز وغتَىا . -  تصريح يبُتٍُّ
ما يدكن للجنة أف تطلُب أي وثيقة أخرى تساعدُىا على اختيار العرض الأحسن لفائدة الأوقاؼ وكذا تقديم دراسة الجدوى في ك

 أجل يُحدَّد من طرفها بالنظر إلى طبيعة الدشروع الاستثماري .  
. ب

تشكيلة اللَّجنة أعلاه تقييم العروض الدقدَّمة وبرليلها تقنيا وماليا على أساس الدعايتَ والفوائد  : تتولى مرحلة فتح العروض 
الدعموؿ ُّا في لراؿ الاستثمار مع مراعاة انسجاـ طبيعة الدشروع مع خريطة الاستثمار الولائية   وعلى إثر ذلك يتولى الوالي رفع 

 .وف الدينية .الدقتًح الدتضمٍّن أحسن عرض إلى وزير الشؤ 

: وفيها تقوـ اللَّجنة باختيار العرض الأفضل على أساس نتائج دراسة الجدوى الاقتصادية وذلك  مرحلة الانتقاء النهائي . ت
 بدراعاة مدى انسجاـ طبيعة الدشروع مع خريطة الاستثمار على مستوى الولاية .

أعضائها يتم رفعو لوزير الشؤوف الدينية والأوقاؼ الذي يصدر تتُوَّج عمليو الانتقاء بتحرير لزضر موقع من طرؼ رئيس اللجنة و 
بدوره قرارا بعنواف التًخيص باستغلاؿ العقار الوقفي الدوجو لإلصاز الدشروع الاستثماري في نسختتُ تبلغاف للوالي الدختص إقليميا 

 على أف تبلغ النسخة الأصلية عبر الوالي للمستثمر .
 كل من مدير الشؤوف الدينية والأوقاؼ على مستوى الولاية والدستثمر الدستفيد.  إعداد عقد إداري يوقٍّعُ عليو . ح

ة العقد بتُ  على الأكثر قابلة للتجديد     ( سنة30خمس وثلاثين )على الأقل إلى  ( سنة15خمسة عشر )وقد حدَّد الدشرع مُدَّ
لتي بُردَّد حسب حجم الاستثمار وأهميتو ابتداء من على أساس الدردودية الاقتصادية للمشروع الاستثماري . تسري ىذه الددة ا

تاريخ التوقيع على العقد . وقد منح الدشرع في ىذا الصدد امتيازا لفائدة الدستثمر أو ذوي حقوقو مفاده بذديد العقد ضمنيا مع 
حقوقو رغبتهم في عدـ التجديد كتابيا وفي  إمكانية مراجعة بنوده لاسيما ما تعلَّق منها بالأعباء الدالية ما لم يػُبْدِ ىذا الأختَ أو ذوي

 قبل انتهاء مدة العقد .  (1سنة )أجل لا يتجاوز 
بعد استكماؿ إجراءات التسجيل والشهر ، وحصوؿ الدستثمر الدستفيد على التًاخيص الدطلوبة لدمارسة النشاط وشهادة الدطابقة 

لعقار الوقفي لزل الاستثمار بإعداد لزضر يُسمى لزضر الدخوؿ في مرحلة ووفائو بكل التزاماتو تبدأ مرحلة الاستغلاؿ أو الانتفاع با
                                           

من نموذج دفتر الشروط الذي  8، والدادة  9-8، الدصدر السابق ، ، ص ، ص ،  18/213من الدرسوـ التنفيذي رقم  18و  17،  13و  8الدواد ( 1
الدصدر نفسو  ، ص   الشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريق تقديم العروض يحدد البنود و

 ،11 . 
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الدبقية الاستغلاؿ يعُد ه الددير الولائي للشؤوف الدينية، على أنَّو يدكن أف يكوف التًخيص بالشروع جزئيا إذا لم تؤثر عملية بناء الدرافق 
 غتَ الدنجزة على الدشروع الاستثماري . 

التًاضي حسب مفهوـ  استغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجَّهة لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريق أسلوب التراضي  2.2
تشريع الصفقات العمومية وتفويضات الدرفق العاـ ىو : " إجراء بزصيص صفقة لدتعامِل مُتعاقِد واحد دوف الدعوى الشكلية 

أو شكل التًاضي بعد الاستشارة، وتنُظَّم ىذه الاستشارة بكل الوسائل        اضي البسيط للمنافسة، ويدكن أف يكتسي شكل التً 
  ( 1)الدكتوبة الدلائمة ... " 

عن طريق التًاضي استثناء عن قاعدة تقديم  وقد اعتبر الدشرع منح استغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية
العروض حسب ما يُستفاد من النَّص الآتي : " يدكن الل جوء بصفة استثنائية    إلى صيغة التًاضي عندما يتعلَّق الأمر بتشجيع 

قيمة مُضافة، كما يدكن مشاريع استثمارية ذات أهمية ومردودية كبرى للأملاؾ الوقفية      أو ذات بعُد وطتٍ أو تلك التي بُرقٍّق 
منح الاستغلاؿ بالتًاضي لفائدة الشباب الحاصلتُ على مؤىلات علمية أو مهنية على عقارات وقفية تتناسب مع إلصاز مشاريع 

    ( 2)استثمارية مصغرة. " 

نُ الإدارة الدكلَّفة بالأوقاؼ من اختيار الدتعاقد معها دوف التقي د  أو إجراءات لزدَّدة، الأمر  بشكلياتوإذا كاف أسلوب التًاضي يدكٍّ
الذي يفتح أمامها باب التفاوُض والتعاقُد مع من تراه مؤىلا وقادرا على القياـ بالعملية   فإفَّ الدشرع خصَّو بطابع استثنائي وخاص  

 كونو قيَّد الجهة الدختصَّة بالأوقاؼ بعدـ الل جوء إليو إلاَّ في الحالات الآتية : 
-

ظيم عمليتتُ متتاليتتُ عن طريق تقديم العروض أثبتتا عدـ الجدوى بالنٍّسبة للمعايتَ والقواعد الدعموؿ ُّا في لراؿ استيفاء تن  
ونكوف بصدد حالة الجدوى عندما لا يتم  استلاـ أي عرض أو عندما يتم  الإعلاف بعد تقييم العروض عن عدـ مطابقة   الاستثمار،

   ( 3)دفتً الشروط أو عندما لا يدكن ضماف بسويل الحاجات أي عرض لدوضوع الصفقة ولمحتوى 

-
 أف يكوف موضوع الاستثمار الوَّارد على العقار الوقفي مُتعلٍّقا بدشاريع ذات أهمية ومردودية كبرى بالنٍّسبة للأملاؾ الوقفية أو كاف 

أو لفائدة الشباب الحاصلتُ على مؤىلات    تماعيالدشروع ذا بعُد وطتٍ أو من شطنو أف يُحقٍّق قيمة مُضافة عالية في الجانب الاج
 علمية أو مهنية على عقارات وقفية تتناسب مع إلصاز مشاريع استثمارية مصغرة  

إفَّ استغلاؿ العقارات الوقفية الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية عن طريق التًاضي يتم وفق مراحل إجرائية متسلسلة على النَّحو 
   ( 4)الآتي : 

على موطن أكيد بالجزائر ويسر  أ. إيداع ملف من كل شخص طبيعي أو معنوي مرشح للاستفادة من الدنح عن طريق التًاضي حائز
على مؤىلات علمية مهنية والدرشحتُ للاستفادة من الدنح  مالي متمتعا بحقوقو الددنية، على أف تُستثتٌ فئة الشباب الحاصلتُ

                                           
1

 . 12، ص ،   2015سبتمبر  20صادرة بتاريخ  50، الدصدر السابق ، ج.ر عدد  15/247 من الدرسوـ الرئاسيمن  41الدادة ( 
 . 9، الدصدر السابق ، ص ،  18/213من الدرسوـ التنفيذي رقم  21و  20الدادتاف ( 2
3

 .  12، ص ،   2015سبتمبر  20صادرة بتاريخ  50، الدصدر السابق ، ج.ر عدد  15/247 من الدرسوـ الرئاسيمن  40لدادة ا( 
نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط المطبقة على منح العقارات الوقفية العامة الموجعة لإنجاز مشاريع من  10إلى  4ا الدواد من ( 4

 . 15-14، الدصدر السابق ، ص ، ص ،  18/213، الدرسوـ التنفيذي  استثمارية عن طريق التراضي
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از مشاريع استثمارية مُصغَّرة من شرط الي سر على الوفاء شرط تقديم الدساهمة الدالية كضماف. يشتمل ىذا الدلف وجوبا بالتًاضي لإلص
مُها الدتًشح عن طريق تقديم العروض والسابق ذكرىا  .  على ذات الوثائق التي يقُدٍّ

تها على أساس معايتَ الاستثمار الدعموؿ ُّا على أف ب. دراسة الدلف من طرؼ لجنة فتح وتقييم العروض السابق الإشارة لتشكيل
تتولى إعداد لزضر يتم رفعُو بكل مشتملاتو إلى وزير الشؤوف الدينية والأوقاؼ قصد استكماؿ الإجراءات وبدوره يتولى منح 

الدختص إقليميا في نسختتُ ،  التًخيص باستغلاؿ العقار الوقفي الدوجو لإلصاز مشاريع استثمارية بدوجب قرار يتمُ تبليغو إلى الوالي
 على أف تبُلَّغ الن سخة الأصلية عبر الوالي للمستثمر الدستفيد . 

 وبعد ذلك يتم إعداد عقد على مستوى مديرية الشؤوف الدينية والأوقاؼ على مستوى إقليم الولاية التي يوجد ُّا العقار الوقفي .
وباستيفاء ىذه الإجراءات الشكلية بُذسَّد حيازة العقار الوقفي الذي يبدأ الانتفاع منو بدوجب لزضر يوقع عليو كل من الددير 

 الولائي للشؤوف الدينية والأوقاؼ والدستثمر .
 .  أمّا عن مدة العقد الدبـر وفق صيغة التًاضي فهي ذاتها مدة العقد وفق صيغة تقديم العروض

برـِ عقد استغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجَّهة لإلصاز مشاريع استثمارية عن طريق تقديم العروض أو عن طريق التًاضي ، وسواء أُ 
الوَّاردة فقد ألزـ الدشرع ضرورة مراعاة الإجراءات الدتعلَّقة بالشهر في كلٍّ التصر فات الوَّاردة على العقارات والتي من بينها التصر فات 

فلا يكوف لذا أثر ما لم يتم شهرُىا في المحافظة العقارية، فكل تصر ؼ وارد على عقار سواء كاف وقفيا أو ( 1)لى العقارات الوقفية ع
فالشهر سبب من أسباب الحفاظ  ( 2) عاديا، مُنشطً أو كاشفا للحق لا يكوف لو وجود إلاَّ من وقت قيده بدصلحة الشهر العقاري

   ( 3)تى لا بستد إليو يد الطامعتُ . على الوقف الختَي ح

 الآثار المترتبة عن عقد استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية   ثالثا :
ات مُتقابلة في يعُد  عقد استغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجَّهة لإلصاز مشاريع استثمارية من العقود الدلزمة لجانبتُ كونو يرُتٍّبُ التزام

جانب كل من الدستثمر والإدارة الدكلَّفة بالأوقاؼ ، وذلك متى نشط صحيحا من حيث شروطو وإجراءات انعقاده ، وعلى ضوء 
تُم البحث ضمن ىذا المحور عن نطاؽ الالتزامات الدلقاة على عاتق الطرفتُ والحقوؽ الدقابلِة لذا على ضوء الدرسوـ التنفيذي ذلك سي

تمَّ عن  الدؤطر لعملية الاستغلاؿ والدلحقتُ التابعتُ لو واللَّذاف لم يديٍّز فيهما الدشرع بخصوص ىذه الالتزامات فيما إذا كاف التعاق د قد
 قديم العروض أو التًاضي : طريق ت

 التزامات المستثمر وحقوقو  .1
لك إذا كاف الدستغل  للعقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية يتحمَّل بصلة من الالتزامات فإنَّو في الدقابل من ذ 

 :  يتمتَّع ببعض الحقوؽ

                                           
  وما بعدىا . 84 ، ص ، 1992 ، دوف بلد النشر ، المرشد في الشهر العقاريكماؿ الوازني ، ( 1
2

  . 65، ص ،  2006،  3، دار ىومة للطباعة والنشر ، الجزائر ، ط المنازعات العقارية ليلى زروقي ، بضدي باشا عمر ، ( 
" ، لرلة العلوـ الاجتماعية والقانونية   جامعة زياف عاشور  الجلفة  آليات استثمار الأملاك الوقفية في التشريع الجزائريمصطفى جلوؿ ، علي غريبي ، " ( 3

 .  18، ص ،  2020، مارس  1، العدد  5، اَّلد 
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   (1)تتمثَّل ىذه الالتزامات فيما يلي : التزامات المستثمر :  1.1
يلتزـ الدستثمر بدفع بدؿ إيجار يختلف بحسب الدرحلة التي يكوف فيها الدشروع أ. الالتزام بدفع بدل الإيجار السَّنوي :  

بناءً على  الاستثماري ، فخلاؿ مرحلة الإلصاز، يلتزـ بدفع بدؿ إيجار سنوي يبدأ احتسابو من تاريخ التوقيع     على العقد
 مقتضيات السَّوؽ العقارية.

( %8)8بالدائة         إلى  (%1) 1أما بعد الدخوؿ في مرحلة الاستغلاؿ ، فيدفع نسبة مئوية من رقم الأعماؿ تتًاوح بتُ 
تسديد ىذا البدؿ لدى  بالدائة على أساس الدردودية الاقتصادية للمشروع الاستثماري والأثر الإيجابي الدتًتٍّب عن التنمية المحلية  ويتم  

دُ لو الدؤسسة البنكية التي يتم  التسديد فيها مع بياف عنوانها.   حساب إيرادات الأوقاؼ التي بردٍّ
يلتزـ الدستثمر متى تعلَّق الدشروع الاستثماري بدجاؿ البناء بالشروع في ب.الالتزام باحترام الجدول الزَّمني التعاقدي للإنجاز : 

لاستثماري مباشرة بعد الحصوؿ على رخصة البناء، ويُستثتٌ من احتًاـ ىذا الجدوؿ في حالة القوة القاىرة التي بروؿ إلصاز الدشروع ا
الدكلفة دوف التقي د بالآجاؿ المحدَّدة وفي ىذه الحالة بُسدَّد الآجاؿ لنفس الددة التي تعذَر فيها الوفاء بالالتزامات شرط إعلاـ الإدارة 

من تاريخ حدوث الدانع ولذذه  ( أيام8ثمانية )وى الولاية التي يوُجَد ُّا الدشروع الاستثماري في أجل لا يتجاوز بالأوقاؼ على مست
بعد دراستها الدبرٍّرات الدقدمَّة والتي  ( سنوات3( إلى ثلاث )1سنة )في منحو أجلا إضافيا يتًاوح بتُ   الأختَة سلطة تقديرية 

استبعد فيها الدشرع صراحة تلك الدتعلٍّقة بصعوبات التمويل، مُستوجبا في ذات السيَّاؽ وفي حالة التمديد أف يكوف حسب طبيعة 
 وأهمية الدشروع الاستثماري وبدوجب ملحق للعقد . 

توجيو إعذار للمستثمر برت طائلة فسخ العقد    مع فقداف حقٍّو في ويتًتَّب على انقضاء الأجل الإضافي دوف تكملة الدشروع 
 الدطالبة بالتعويض، ولم يحدٍّد الدشرع طريقة خاصَّة للإعذار، فيتم  بطي وسيلة يدكن أف تؤدي الغرض الدطلوب. 

الدستثمر بعدـ إحداث أي تغيتَ  يلتزـ ت. الالتزام بعدم إحداث أي تغيير في التصاميم والمُخطَّطات المُتَّفق عليها في العقد :
على الدوافقة الدسبقة من مديرية الشؤوف الدينية         في التصاميم والدخطَّطات الدتَّفق عليها في العقد بإرادتو الدنفردة ودوف الحصوؿ 

لتزامات التعاقدية ودافعا لفسخ والأوقاؼ على مستوى الولاية التي يوُجد ُّا الدشروع الاستثماري، حيث يعُد  ىذا التغيتَ إخلالا بالا
 العقد .

والتي يدكن أف بزضع لذا الدنشآت على الأرض  ث.الالتزام بدفع جميع المُستحقَّات المالية والأعباء والمصاريف والرسوم :
لأخطار التي الدستثمرة طيلة مدة الاستثمار وذلك حسب ما ورد الاتفاؽ عليو في العقد، كما يلتزـ علاوة على ذلك بتطمتُ كافة ا

 يدكن أف تلحق بالعقار الوقفي لزل الاستثمار. 

                                           
نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة من  26و  24و  20إلى  15الدواد من ( 1

و  12و  11و الدواد ،  13-11 ص ، ص ،          ، الدصدر السابق   18/213، الدرسوـ التنفيذي  استثمارية عن طريق تقديم العروض لإنجاز مشاريع
نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط المطبقة على منح العقارات الوقفية العامة الموجعة لإنجاز مشاريع استثمارية عن من   22و  20

 .  16-15 ص ،، الدصدر نفسو ،  التراضيطريق 
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يلتزـ الدستثمر بعد إبساـ عملية الإلصاز بضماف صيانة الدشروع الاستثماري  ج.الالتزام بضمان صيانة المشروع وتسييره وإدارتو :
قاؼ حق إنشاء مؤسسة خبتَة في لراؿ التسيتَ وتسيتَه وإدارتو، وفي ىذا الصَّدد خوَّلو الدشرع بعد إعلاـ الس لطة الدكلَّفة بالأو 

والإدارة تنحصر مهمتها في ضماف استغلاؿ العقار الوقفي والمحافظة عليو مع مراعاة طبيعة الأحكاـ التشريعية والتنظيمية الدعموؿ ُّا 
 في ىذا اَّاؿ وبنود العقد على أف يبقى الدستثمر ىو الطرؼ الضامن أماـ ىذه الس لطة. 

ة الاستغلاؿ  ام بتسليم المشروع الاستثماري عند انتهاء مُدَّة الاستغلال :ح.الالتز  حدد الدشرع كما سبقت الإشارة إليو مُدَّ
على الأكثر ما لم يبد الدستثمر رغبتو في التجديد بالكيفيات السَّابق ( سنة 30) ثلاثينعلى الأقل إلى  ( سنة15بخمسة عشر )
 الإشارة إليها . 

ائمة أو الدنقطعة التي يدكن أف تثُقِل العقار الوقفي مع ل الارتفاقات السِّلبية : خ.الالتزام بتحم   سواء الظاىرة والخفية منها ، الدَّ
 فقداف حقَّو في أي طعن ضد الس لطة الدكلَّفة بالأوقاؼ. 

: يستفيدُ الدستغل للعقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية من حقوؽ مقابلِة لتقي ده حقوق المستثمر 2.1
   (1)بالالتزامات الدفروضة عليو قانونا ، تتمثَّل فيما يلي : 

 الانتفاع بعائدات الاستغلاؿ ؛  -
استغلاؿ الاستثمار الدنجز بشكل مباشر عن طريق الإيجار من الباطن، حيث أجاز لو الدشرع إيجار العقار الوقفي الدستغل لإلصاز  -

مشاريع استثمارية دوف أف يحدد شروط ىذا الإيجار، بدا يقتضي إعماؿ القواعد العامَّة التي جاء ُّا التشريع الددني باعتباره الشريعة 
برديد ضوابط إبراـ العقود والتي تشتًط بطلاَّ تتجاوز مُدَّة الإيجار من الباطن الددَّة الأصلية للاستغلاؿ شرط الدوافقة الكتابية العامَّة في 

    (2)للمؤجٍّر ما لم يوجد نص قانوني يقضي             بخلاؼ ذلك؛ 
منيا حقا مُكتسبا للمستفيد         أو لذوي حقوقو الاستفادة من بذديد عقد الاستغلاؿ : حيث اعتبر الدشرع بذديد العقد ض -

قبل انتهاء مُدَّة العقد   وتكريسا لذذا الحق خوَّلو مراجعة بنوده  (1سنة )إلاَّ إذا عبرَّ ىذا الأختَ عن رغبتو في عدـ التجديد كتابيا 
 لاسيما الدالية منها برقيقا لدصلحة الوقف؛  

 الدرتبطة بالعقار الوقفي؛  حق الانتفاع بالارتفاقات الإيجابية -
تلتزُِـ الس لطة الدكلَّفة بالأوقاؼ بذاه الدستثمر ببعض الالتزامات التي تقابلُها التزامات وحقوق الس لطة المكلفة بالأوقاف :  .2

   (3)بعض الحقوؽ : 

                                           
، لرلة العلوـ الاجتماعية والقانونية ، جامعة زياف  18/213" استثمار الأملاك الوقفية العقارية العامة وفق المرسوم عقوبي لزمد ، ماجري يوسف ، ( 1

 . 139، ص ،  2019، مارس  1، العدد  4عاشور ، الجلفة ، الجزائر ، اَّلد 
يعدؿ ويتمم الأمر  2007مايو  13الدوافق لػ  1428ربيع الثاني  25الدؤرخ في  07/05من القانوف  6الدعدلة بالدادة  75/58من الأمر  505 الدادة( 2

 . 6، ص ،  2007مايو  31صادرة بتاريخ  31، ج.ر عدد القانون المدنيالدتضمن  1975سبتمبر 26الدوافق لػ  1395رمضاف  20الدؤرخ في  75/58
نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع من  25و  18الدادتاف ( 3

وط نموذج دفتر الشر من   21و  14والدادتاف    13- 12، الدصدر السابق، ص، ص ،  18/213، الدرسوـ التنفيذي استثمارية عن طريق تقديم العروض
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  : ألزمها الدشرع بدا يلي :  التزامات الس لطة المكلفة بالأوقاف 1.2
 يم الفوري للعقار الوَّقفي، وذلك عقِب إبراـ العقد واستيفاء لستلف الإجراءات الشَّكلية الدتعلٍّقة بالتسجيل والشهر؛أ.الالتزاـ بالتسل

بتسهيل الإجراءات الإدارية ذات الصٍّلة بدنح التًاخيص الدطلوبة لإلصاز الدشروع الاستثماري، ذلك أفَّ عملية الاستثمار  ب.الالتزاـ
ا تتطلَّب تدخ ل عدَّة جهات إدارية كالإدارات الدكلف ة الوَّاردة على العقارات تكتنفُها العديد من التعقيدات الإدارية لاسيما وأنهَّ

من الحالات حائلا أماـ الدستثمر، لذلك فإفَّ تدخل الس لطة          والتهيئة العمرانية والبيئة والثقافة بدا يقف في كثتَ بالبناء والتعمتَ
الدكلفة بالأوقاؼ من شطنو أف يقُلٍّل من ىذه العراقيل باعتبارىا ستتعامل من إدارات لشاثلة وذلك في إطار سعيها لضو تثمتُ وتنمية 

 .....سيما العقاري منو؛ الدلك الوقفي لا
 : تتمثَّل ىذه الحقوؽ فيما يلي :  الس لطة المكلفة بالأوقاف حقوق 2.2

ي أ.حق الرَّقابة على العقار الوقفي الدخصَّص لإلصاز مشاريع استثمارية ، وبستد  ىذه الرقابة لتشمُل البناية الدشيدة عليو وذلك في أ
 طة الدقامة عليو لدفتً الشروط وبنود العقد الدبـر ؛  وقت للتطك د من احتًاـ ومطابقة الأنش

ب.الالتزاـ بتبليغ الورثة وذوي الحقوؽ في حالة وفاة الدستثمر خلاؿ فتًة الإلصاز أو الاستغلاؿ بدوجب لزضر قضائي قصد إبداء 
ذين يكوف أمامهم أحد الفرضيات الدوالية للتبليغ   وال ( يوما60ست ون )رأيهم وموقفهم بخصوص عملية الاستغلاؿ وذلك في أجل 

   (1)الآتية : 
بتنفيذ الأحكاـ الدتضمَّنة في العقد وذلك بانتداب وكيل لإدارة أعماؿ العقد  : شرط الالتزاـ مواصلة الإنجاز أو الاستغلال -

ك الوقفي، ويعُد  قرار مواصلة الإلصاز أو الاستثمار من أعماؿ الإدارة الغرض منو إدارة الداؿ الشائع والانتفاع بو واقتساـ بشاره لذل
اعهم، وفي ىذه الحالة يعتبر الددير الدختار بالأغلبية وكيلا عن الباقتُ ما يكتفي الدشرع بدوافقة أغلبية الورثة أو ذوي الحقوؽ وليس إبص

   (2) لم يعتًضوا .
وفي ىذه الحالة يتم  فسخ العقد وتعيتُ خبتَ لتحديد التعويض الذي يُدنح لفائدة الورثة،  إبداء الرغبة في التنازل وفسخ العقد : -

أضافها الدستثمر للعقار الوقفي من خلاؿ الأشغاؿ الدنجزة بدراعاة قيمة الدواد وتكلُفة اليد ويدثٍّلُ ىذا التعويض القيمة الدضافة التي 
 .( بالمائة% 10عشرة )العاملة وبعد اقتطاع نسبة 

                                                                                                                                                        

ص ، ص ، ، الدصدر نفسو  التراضي ة لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريقهالذي يحدد البنود والشروط المطبقة على منح العقارات الوقفية العامة الموج
 ،15 - 16 .  
 
الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة من  27الدادة ( 1

نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط من  23، والدادة  13، الدصدر السابق ، ص ،  18/213، الدرسوـ التنفيذي عن طريق تقديم العروض
 .  16نفسو ،ص ،  ،الدصدرالمطبقة على منح العقارات الوقفية العامة الموجعة لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريق التراضي

،  2016 ،الجزائر   بسكرة ، ، رسالة دكتوراه ، بزص ص قانوف عقاري ، جامعة لزمد خيضر  الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائريلزمد عقوبي ، ( 2
 .  93-92ص ، 
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 الست ونفي غضوف        وفي ىذه الحالة يتم  فسخ العقد ما لم يبدوا رغبتهم  عدم إبداء أي رغبة في المواصلة أو التنازل : -
 الدوالية لتاريخ تبليغهم دوف حقٍّهم في الحصوؿ على أي تعويض.    يوما (60)

 وعلى عاتق ومسؤولية الدستثمر في حالة إخلالو بالتزاماتو .( 1)ت. حق فسخ العقد بإرادتها الدنفردة : 
عن طريق المحضر        يتم  تبليغهُما  واحد (1) شهرولا يحق لذا مباشرة إجراءات الفسخ إلاَّ بعد توجيو إعذارين متتاليتُ بفتًة 

الذي يسري ابتداءً من الإعذار الثاني تباشِرُ الس لطة  ( واحد1) شهرالقضائي للمستثمر قصد تدارُؾ التطختَ، وبعد انقضاء أجل 
 الدكلَّفة بالأوقاؼ إجراءات فسخ العقد .

 ثمر بالتزاماتو التعاقدية فيما يلي : وقد حدَّد الدشرع حالات اللَّجوء إلى الفسخ نتيجة إخلاؿ الدست
 عدـ التقي د بالبنود والشروط المحدَّدة في عقد الاستغلاؿ لاسيما تلك الدتعلَّقة بددة الإلصاز مع مراعاة حالة القوة القاىرة ؛  -
ر مقبوؿ ؛  -  التطخ ر في انطلاؽ الأشغاؿ ذات الصٍّلة بإلصاز الدشروع دوف مُبرٍّ
 حقَّات الدالية الثابتة في العقد ؛ التطخ ر عن دفع الدست -
 إهماؿ الدشروع جزئيا أو كليا ؛  -
 سوء تسيتَ الدشروع ؛   -

آليات تسوية المنازعات الناشئة عن استغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجهة لإنجاز مشاريع  رابعا :
   ( 2)استثمارية 

جاءت معالجة الدشرع لذذا العنصر الذاـ والذي كثتَا ما يعتًض برقيق الأىداؼ الدرجوة من فتح اَّاؿ للاستثمار في العقارات الوفقية 
 :  مُقتضبا نص من خلالو على طرؽ التسوية دوف برديد كيفياتها ولا إجراءاتها  وعموما فإفَّ ىذه التسوية تتم  عبر مرحلتتُ

 : الودِّية مرحلة التسوية .1
إلى وتتم  ىذه الأختَة بتُ الدستثمر والس لطة الدكلَّفة بالأوقاؼ على مستوى الولاية التي يوجد ُّا الدشروع الاستثماري والتي تهدِؼُ 

إمكانية الوصوؿ إلى حلوؿ مرضية للطرفتُ دوف أف يكوف ذلك على حساب الذدؼ من إتاحة الاستثمار وىو تنمية وتثمتُ الدلك 
 من أعباء الطرفتُ قصد إضفاء نوع من التوازف .  قفي، وعادة ما تتم  التسوية الودية بدحاولة التخفيف الو 
( 3)وإذا كاف الدشرع قد سكت عن إجراءات التسوية الودية ، فيمكن للمستثمر الاستفادة من القواعد العامَّة التي تتُيح للمتظلم  

من تاريخ صدوره ، ( أشهر 4أربعة )الذي يرى نفسو مُتضرٍّرا من قرار الس لطة الدكلَّفة بالأوقاؼ تقديم تظل م ضد قراراتها في أجل 
بدثابة قرار بالرفض يخوٍّلو حق الل جوء إلى القضاء ويبدأ الأجل ( 2شهرين )ويعُد  سكوف الجهة الإدارية الدتظلَّم أمامها عن الرد خلاؿ 

                                           
ل العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلامن  22و  21الدادتاف ( 1

نموذج دفتر الشروط الذي من  18و  17والدادتاف     12، الدصدر السابق ، ص ،   18/213، الدرسوـ التنفيذي  استثمارية عن طريق تقديم العروض
 . 16الدصدر نفسو ، ص ،    اريع استثمارية عن طريق التراضييحدد البنود والشروط المطبقة على منح العقارات الوقفية العامة الموجعة لإنجاز مش

 .  16، الدصدر نفسو ، ص  19والدادة ،  12، الدصدر نفسو ، ص  23الدادة ( 2
الدعدؿ  قانون الإجراءات المدنية والإداريةيتضمن   2008فبراير  25الدوافق لػ  1428صفر  18الدؤرخ في  08/09من القانوف  831 و 830الدادتاف ( 3

 . 78ص ،  . 2008فبراير  23صادرة بتاريخ  21والدتمم ، ج.ر عدد 
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لتقديم طعنو القضائي الذي يسري  (2شهرين )السرياف من تاريخ تبليغ التظلم، وفي حالة الس كوت يستفيد الدستثمر من أجل  في
من تاريخ تبليغ الرفض ، ولا يُحتج  بطجل  (2) الشهرينأما في حالة ردٍّىا فيبدأ سرياف أجل  (2) الشهرينمن تاريخ انتهاء أجل 

 .يو   في تبليغ القرار الدطعوف فيوالطعن إلاَّ إذا أُشتَ إل
 
 
  :التسوية القضائية .2 

ويتعلَّق الأمر بالقضاء الإداري   في حالة عدـ جدوى التسوية الوِديَّة ، يدكن للطرؼ الدتضرر الل جوء إلى الجهة القضائية الدختصَّة 
قرَّ لذا الدشرع حق التقاضي لشثلة في وزارة الشؤوف الدينية التي أ( 1)على اعتبار أفّ الوقف في حذا ذاتو يعُتبر من الأشخاص الدعنوية 

ية والأوقاؼ التي تعُد  من الأجهزة الدركزية للدولة والتي يتم  بسثيلُها على مستوى الولاية من طرؼ الدديريات الولائية للشؤوف الدين
 والأوقاؼ. 

فإفّ  على العقارات العامَّة حصرا ، ولدَّا كاف عقد استغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية ينحصر 
الدنازعات النَّاشئة عنها تكوف لزل منازعات إدارية ما لم تتم تسويتها وديا على مستوى الإدارة الوصية لزليا أو وطنيا. ىذا الأمر 

 يقودنا للبحث عن برديد الجهة الإدارية القضائية الدختصَّة نوعيا ولزليا ُّذه الدنازعات وكذا شروط وإجراءات التقاضي ومواعيده .
طاق الاختصاص النَّوعي للجهات القضائية الإدارية بنظر المنازعات المتعلَّقة باستغلال العقارات الوقفية الموجَّهة ن 1.2

ينعقِدُ الاختصاص النَّوعي بنظر الدنازعات الدتعلٍّقة باستغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز  لإنجاز مشاريع استثمارية :
 هات القضاء الإداري لشثَّلة في المحاكم الإدارية ولرلس الدولة :  مشاريع استثمارية لج

أ. نطاق الاختصاص النَّوعي للمحاكم الإدارية بنظر المنازعات المتعلِّقة باستغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجَّهة لإنجاز 
الدنازعات الإدارية التي تكوف الدولة أو الولاية أو البلدية أو تعد  المحاكم الإدارية جهات الولاية العامَّة في ( 2) مشاريع استثمارية :

إحدى الدؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فيها، كما بزتص  كذلك بدعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفستَية 
ب نصوص خاصَّة، وىذا ما أشار إليو الدشرع ودعاوى فحص الدشروعية للقرارات الصادرة عنها وكذا القرارات الدخوَّلة لذا بدوج

الذي منحها ولاية الفصل في الدنازعات التي تثور بتُ الدستثمر والجهة ( 3)صراحة ضمن الدرسوـ التنفيذي الدؤطر لعملية الاستغلاؿ 
 الإدارية الدكلَّفة بالأوقاؼ .

ثماري ، إلغاء قرار منح التًخيص في حالة إخلاؿ من قبيل ذلك قرار رفض منح التًخيص الدطلوب للبدء في الدشروع الاست  
الدستثمر بالتزاماتو التعاقدية، كما يدكن أف يكوف موضوع الدعوى الدطالبة بالتعويض عن جبر الأضرار التي لحقت الدستثمر أو الإدارة 
                                           

 . 690الدعدؿ والدتمم ، الدصدر السابق ، ص ،  91/10من القانوف  5الدادة ( 1
  . 78-76، الدصدر السابق ، ص ، ص ،  08/09من القانوف  829و  807و 801و  800الدواد ( 2
الشروط الذي يحدد البنود و الشروط المطبقة على استغلال العقارات الوقفية العامة الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية نموذج دفتر من  23الدادة ( 3

نموذج دفتر الشروط الذي يحدد البنود والشروط من  19، والدادة  12، الدصدر السابق ، ص ،   18/213، الدرسوـ التنفيذي  عن طريق تقديم العروض
  16، الدصدر نفسو ،  العقارات الوقفية العامة الموجعة لإنجاز مشاريع استثمارية عن طريق التراضي المطبقة على منح
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كقرار رفض منح التعويض رغم إبداء من جراء التقاعُس في تنفيذ الالتزامات أو عدـ التمكتُ من الحقوؽ الدرافِقة لعقد الاستغلاؿ  
 الرغبة في إنهاء عقد الاستغلاؿ. 

فمثل ىذه القرارات تكوف من اختصاص المحاكم الإدارية ، وقواعد الاختصاص النَّوعي ىذه من النظاـ العاـ بحيث لا يجوز الاتفاؽ 
 على لسالفتها . 

وقاؼ أماـ المحاكم الإدارية فلم يحددىا الدرسوـ التنفيذي الدؤطر لعملية أما عن آجاؿ الطعن من طرؼ الدستثمر أو الإدارة الدكلَّفة بالأ
دُ آجاؿ الطعن أماـ  تسري ابتداء من تاريخ التبليغ  ( أشهر4بأربعة )الاستغلاؿ، بدا يقتضي إعماؿ القواعد العامَّة التي بردٍّ

 القرار الجماعي أو التنظيمي.  الشخصي بنُسخة من القرار الفردي أماـ المحكمة الإدارية أو من تاريخ نشر
ب. نطاق الاختصاص النَّوعي لمجلس الدولة بنظر المنازعات المتعلقة باستغلال العقارات الوقفية العامَّة الموجهة لإنجاز 

ت استغلاؿ يعُد  لرلس الدولة جهة استئناؼ القرارات الصَّادرة عن المحاكم الإدارية والتي من ضمنها قرارا( 1):  مشاريع استثمارية
العقارات الوقفية العامَّة الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية، أمَّا إذا تعلَّق الأمر بدعوى ضد قرار صادر عن وزير الشؤوف الدينية 

في  الجهة القضائية الإدارية الدخوَّلة بالطعن( 2)والأوقاؼ في ذات السياؽ ، فإفّ الطعن فيو يكوف مباشرة أماـ لرلس الدولة باعتباره 
أو القرارات الصَّادرة الس لطات الإدارية الدركزية والتي تدخُل وزارة الشؤوف الدينية والأوقاؼ ضمن دائرتها، سواء كاف موضوعها إلغاء 

 تفستَ     أو تقدير مدى الدشروعية كطوؿ وآخر درجة ، كما يختص  بالطعن بالنَّقض في القرارات النهائية الصَّادرة عنها.
تثتٌ من اختصاص القضاء الإداري في مثل ىذه الأوضاع الدنازعات الدتعلٍّقة بالحالة التي يقوـ فيها الدستثمر بتطجتَ العقار على أف يُس

الوقفي من الباطن والتي بزضع للقضاء العادي سواء القسم الددني أو التجاري      على أساس صفة رافع الدعوى كوف الإدارة 
 في ىذه الحالة طرفا في النزاع .الدكلَّفة بالأوقاؼ لا تكوف 

نطاق الاختصاص المحلِّي للجهات القضائية الإدارية بنظر المنازعات المتعلَّقة باستغلال العقارات الوقفية الموجَّهة  2.2
دائرة  في ظل غياب نص خاص، ينعقِدُ ىذا الأختَ تطبيقا للقواعد العامَّة للمحكمة التي يقع في( 3) لإنجاز مشاريع استثمارية :

اختصاصها مكاف إبراـ العقد أو تنفيذه على اعتبار أفَّ استغلاؿ مثل ىذه العقارات عن طريق الاستثمار يكوف وفقا لأساليب إبراـ 
 الصفقات العمومية بوصفها عقودا إدارية.

الموجَّهة لإنجاز مشاريع شروط التقاضي أمام الجهات القضائية الإدارية في منازعات استغلال العقارات الوقفية العامَّة  3.2
لم يحدٍّد الدشرع بدوجب الدرسوـ التنفيذي لزل الدراسة ىذه الشروط بدا يقتضي إعماؿ القواعد العامَة التي تشتًِطُ في (4)استثمارية : 

للمستثمر سواء كاف رافع الدعوى سواء كاف الدستثمر أو الإدارة الدكلَّفة بالأوقاؼ ضرورة استيفاء شرط الأىلية القانونية بالنٍّسبة 

                                           
 .  83، الدصدر السابق ، ص ،  08/09من القانوف   904إلى  901الدواد من ( 1
قوؽ ، بزص ص قانوف خاص  جامعة أبو بكر بلقايد ، ، أطروحة لنيل درجة دكتوراه في الح المنازعات الوقفية في القانون الجزائريدريسي نور الذدى ، ( 2

 . 258، ص ،  2019- 2018تلمساف ، الجزائر ، 
 . 83، الدصدر السابق ، ص ،  08/09من القانوف  804الدادة ( 3
   . 83،  9،  4، الدصدر نفسو ، ص ، ص ،  905و  65و  64و  17إلى  13الدواد من ( 4
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سنة كاملة مُتمتٍّعا بحقوقو الددنية،  ( عشر19تسعة )شخصا طبيعيا بطف يكوف كامل الأىلية القانونية المحددة كما سبق البياف ببلوغ 
للإدارة الدكلَّفة  أو شخصا معنويا عامًّا أو خاصًّا بطف يستوفي بصيع الشروط الشكلية الدتطلَّبة لتمت عو بالأىلية القانونية، أو بالنٍّسبة

هة بالأوقاؼ على الدستوى الدركزي أو المحلي، ويتًتَّب على انعداـ الأىلية القانونية للطرفتُ بطلاف التصر ؼ بطلانا مُطلقا تثُِتَه الج
وشرط الصفة  ،الدعنية على الدستثمر أو الإدارة القضائية من تلقاء نفسها. إلى جانب شرط الدصلحة التي يقُصد ُّا الدنفعة التي تعود

 بطف يكوف الدتقاضي ىو صاحب الحق الدعتدى عليو ، وىو إمَّا الدستثمر أو الإدارة الدكلَّفة بالأوقاؼ. 
من شرط بسثيلها بدحاـ ، تودع  ترُفع الدعوى بعريضة مكتوبة ومؤرَّخة وموقَّعة من طرؼ لزامي معتمد ، على أف تعفى إدارة الأوقاؼ

من الن سخ بقدر عدد الأطراؼ مُشتملة على ىويَّاتهم،  ة ضبط الجهة القضائية الإدارية من قبل الددعي أو وكيلو بعددالعريضة بطمان
 وعناوينهم وموجزٍ عن الوقائع مع إمكانية إرفاقِها بالدستندات الضرورية . 
لدى المحافظة العقارية وتقديدها   في أوَّؿ جلسة ينُادَى فيها ولكوف النزاع مُتعلٍّقٌ بعقار وقفي، فقد أوجب الدشرع ضرورة رفع العريضة 
 على القضية برت طائلة عدـ قبولذا شكلا ما لم يتم إيداعها للإشهار . 

دُ ىذه الدهلة  يوما (20) بعشرينيتم  تكليف الأطراؼ بالحضور على أف يفُصَل بتُ تاريخ التكليف بالحضور وتاريخ أوَّؿ جلسة  بسدَُّ
 متى كاف الدستثمر مُقيما خارج البلاد.  ( أشهر3ثلاثة )إلى 

 : خاتمـــــــة
ية لطلُص من خلاؿ ما تقدَّـ إلى القوؿ بطفَّ الدشرع قد أحاط عقود استغلاؿ العقارات الوقفية العامَّة الدوجَّهة لإلصاز مشاريع استثمار 

من دور ريادي في دفع عجلة التنمية الاقتصادية وبعث       الدوردِ الذاـ وتثمينو لدا يلعبُوبقواعد صارمة وآمرة مرد ىا برقيق تنمية ىذا 
الدشاريع الاستثمارية لفائدة الشباب حاملي الشهادات والدؤىلات العملية   وىو ما يساعِدُ على امتصاص البطالة، حيث تضمَن 

وإيجابيا في لراؿ استغلاؿ الأملاؾ الوقفية لاسيما العقارية منها أحكاما  ىذا التططتَ التشريعي الجديد الذي يعُد  تطو را ملموسا
 استثنائية لم يشهد لذا مثيل ضمن لستلف التطو رات التشريعية التي لحقت قطاع الوقف .

أف برظى  لكن رغم ىذه الإيجابيات يبقى ىذا الن ص يفتقر لبعض الجوانب التنظيمية والتي يدكن إدراجها في شكل توصيات نطمل
 بالاىتماـ منها على وجو الخصوص : 

الذي جاء بتحفيزات ىامَّة  16/09إفادة الدستثمر في ىذا الن وع من العقارات بالقواعد العامَّة التي تضمَّنها قانوف الاستثمار رقم -
 في لراؿ تشجيع الاستثمارات الوطنية والأجنبية على حدٍّ سواء ؛

 ؛  جديدة توضٍّح كيفيات تطبيقو لاسيما في ظل عمومية بعض أحكامو وغموض بعضهاتثمتُ النص التنظيمي بنصوص  -
التقليل من الإحالة للقواعد العامَّة التي لا مفر من العودة إليها قصد إيجاد حلوؿ موضوعية عند غياب النَّص من ذلك مثلا  -

وف أية إشارة لكيفيات ىذه التسوية ولا الجهة الدختصة ُّا إجراءات التسوية الوديَّة التي لم يخصٍّص لذا الدشرع سوى مادة واحد د
و ودوف إحالة للتنظيم، وحتى بالنٍّسبة للاختصاص القضائي اكتفى باعتبار الدنازعة إدارية بزتص  ُّا المحاكم الإدارية الأمر الذي يدكنُ 

ىذا القطاع وفي ظل الأوضاع الرَّاىنة التي أف يجعل ىذه الدنازعة تطخذ شكل غتَىا من الدنازعات رغم خصوصية الاستثمار في 
 تفرضُ التقليل قدر الإمكاف من سلوؾ القواعد العامَّة . 
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لنظاـ الوقف في مدونة واحدة تشمُل جانبيها الدوضوعي والإجرائي يسهُلُ الرجوع إليها مُرفقة  إعادة تقنتُ النصوص الدؤطرة-
 قو . بنصوصها التنظيمية التي عادة ما يُشتَ الدشرع إليها في حتُ يتطخ ر صدورىا لشَّا يتًتَّب عنو تعطيل النَّص التشريعي أو بذميد تطبي

 
 

 : قائمة المراجع
 :  المقالات. 1
"، سلسلة الأبحاث الفائزة في مسابقة الكويت الدولية  حوكمة الوقف وعلاقتها بتطوير المؤسسات الوقفيةإسماعيل مومتٍ ، أمتُ عويسي ، "  .1

 ؛  2018لأبحاث الوقف ، الأمانة العامة للأوقاؼ ، الكويت ، 
، لرلة آفاؽ علمية جامعة  فية الموجعة للاستثمار"شروط وكيفيات استغلال العقارات الوقعايدة مصطفاوي ، منصور لراجي منصور ، "  .2

 ؛  2019   2، العدد  11بسنغاست   الجزائر ، اَّلد 
" لرلة الاجتهاد  1991رقابة الدولة على الوقف من خلال تنظيم الإدارة المسيرة للأملاك الوقفية في الجزائر بعد سنة صالح ملوؾ ، "  .3

 ؛ 2019،  1، العدد  8عة بسنغاست ، الجزائر ، اَّلد للدراسات القانونية والاقتصادية ، جام
" ، لرلة العلوـ الاجتماعية والقانونية  جامعة زياف  آليات استثمار الأملاك الوقفية في التشريع الجزائريمصطفى جلوؿ ، علي غريبي ، "  .4

 ؛  2020، مارس  1، العدد  5عاشور  الجلفة ، اَّلد 
" لرلة الاجتهاد  1991على الوقف من خلال تنظيم الإدارة المسيرة للأملاك الوقفية في الجزائر بعد سنة رقابة الدولة صالح ملوؾ ، "  .5

 ؛   1، العدد  8للدراسات القانونية والاقتصادية ، جامعة بسنغاست ، الجزائر ، اَّلد 
" ، لرلة العلوـ الاجتماعية والقانونية ،   18/213م " استثمار الأملاك الوقفية العقارية العامة وفق المرسو لزمد عقوبي ، ماجري يوسف ،  .6

 . 139، ص ،  2019، مارس  1، العدد  4جامعة زياف عاشور ، الجلفة ، الجزائر ، اَّلد 
 الكتب :  .1
 ؛  2011 ،، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع،الجزائر 2، جعقود التبرع الواردة على المكلية العقارية ختَ الدين موسى فنطازي ،  .1
  ؛ 1992 ، دوف بلد النشر ، المرشد في الشهر العقاريكماؿ الوازني ،  .2
 ؛    2006،  3، دار ىومة للطباعة والنشر ، الجزائر ، ط المنازعات العقارية ليلى زروقي ، بضدي باشا عمر ،  .3
 ؛  1982زيع ، بتَوت ، لبناف ، ، الدار الجامعية الجديدة للطباعة والنشر والتو  أحكام الوصايا والأوقافمصطفى شلبي ،  .4
 ؛  1986،  1، الدؤسسة الوطنية للكتاب ، الجزائر ، ط دراسات في الملكية العقاريةنصر الدين سعيدوني ،  .5
 الرسائل والأطروحات الجامعية :  .2
دكتوراه في العلوـ الإسلامية ، كلية  –دراسة تطبيقية عن الوقف الجزائري  –فقو استثمار الفقو وتمويلو في الإسلام عبد القادر بن عزوز ،  .3

 ؛  3004-2003العلوـ الإسلامية ، جامعة الجزائر ، 
، رسالة دكتوراه ، بزص ص قانوف عقاري ، جامعة لزمد خيضر   بسكرة ، الجزائر    الانتفاع بالعقار الشائع في التشريع الجزائريلزمد عقوبي ،  .4

 ؛  2016
، أطروحة لنيل درجة دكتوراه في الحقوؽ ، بزص ص قانوف خاص  جامعة أبو بكر  ية في القانون الجزائريالمنازعات الوقفنور الذدى دريسي ،  .5

 . 2019- 2018بلقايد ، تلمساف ، الجزائر ، 
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 :  النصوص التشريعية . 4
سمية للجمهورية ر ، الجريدة ال الدعدؿ والدتمم القانون المدنييتضمن  1975سبتمبر  26الدوافق لػ  1395رمضاف  20الدؤرخ في  75/58الأمر  .1

 ؛ 1395رمضاف  24صادرة بتاريخ  78الجزائرية الديدقراطية الشعبية )ج.ر( عدد 
يعدؿ ويتمم القانوف  2002ديسمبر  14الدوافق لػ  1423شواؿ  10الدؤرخ في  02/10من القانوف  3الدعدلة بالدادة  91/10القانوف  .2

 ؛  2002ديسمبر  15صادرة بتاريخ  83، ج.ر عدد  المتعلق بالأوقاف 1991أفريل  27الدوافق لػ  1411شواؿ  12الدؤرخ في  91/10
 1395رمضاف  20الدؤرخ في  75/58يعدؿ ويتمم الأمر  2007مايو  13الدوافق لػ  1428ربيع الثاني  25الدؤرخ في  07/05القانوف  .3

  ؛ 2007مايو  31صادرة بتاريخ  31عدد  ، ج.رالقانون المدنيالدتضمن  1975سبتمبر 26الدوافق لػ 
ج.ر   الدعدؿ والدتمم  قانون الإجراءات المدنية والإداريةيتضمن   2008فبراير  25الدوافق لػ  1428صفر  18الدؤرخ في  08/09القانوف  .4

 . 2008فبراير  23صادرة بتاريخ  21عدد 
يتضمن تنظيم الصفقات العمومية وتفويضات  2015سبتمبر  16الدوافق لػ  1436ذي الحجة  02الدؤرخ في  15/247 الدرسوـ الرئاسي .5

 ؛  2015سبتمبر  20صادرة بتاريخ  50ج.ر عدد  المرفق العام 
يحدِّد شروط إدارة الأملاك الوقفية وتسييرىا و  1998ديسمبر  28الدوافق لػ  1419شعباف  12الدؤرخ في  98/381الدرسوـ التنفيذي رقم  .6

 ؛  1419شعباف  13صادرة بتاريخ  90، ج.ر عدد يات ذلك حمايتها وكيف
 الأراضي إيجار كيفيات و لشروط المحدد 2014فبراير  10الدوافق لػ  1435ربيع الثاني  10الدؤرخ في  14/70الدرسوـ التنفيذي رقم  .7

  ؛  2014فبراير  20صادرة بتاريخ  9، ج.ر عدد  فلاحةلل المخصصة الوقفية
يحدد شروط وكيفيات استغلال العقارات  2018غشت  20الدوافق لػ  1439ذي الحجة عاـ  9الدؤرخ في  18/213الدرسوـ التنفيذي رقم  .8

  .  2018غشت  29، صادرة بتاريخ  52، ج.ر عدد  الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع استثمارية


