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 : ملخص

ة عـقد الايجار من أكثر العقود تداولا بين الأشخاص وينصب على محلات مختلف

لملك تبار اباعونحن سنختص بالحديث عن ايجار الأملاك العقارية الوقفية  منقولة أو عقارية،

 محلا ا كان العقارالوقفي حجر زاوية في تحقيق سبل التنمية ويظهر ذلك بصورة جلية إذ

اصطدم  لعامةا. إلا أن خضوع نظام الإيجار للأملاك العقارية الوقفية للقواعد للتصرف الوقفي

لموقوفة ن امن القانون المدني مما أدى بالأعيا 469و 468بالقيد القانوني بموجب نص المادة 

تثمار الاس أولا يكفي ريعها حتى لاستصلاحها  مخربة أراضي إلى أن تنتهي عادة بأن تكون

-01ن القانومنها فيها من أجل ذلك عرف قطاع الوقف محاولات تشريعية تستهدف استغلاله 

وتجسد  تنميةالذي حاول فيه المشرع تفعيل المؤسسة الوقفية تحقيقا لدور ال المعدل والمتمم 07

لحكر لك على وجه الخصوص في تنظيمه لجملة من العقود الاستغلالية وعلى رأسها عقد اذ

  .وذلك عن طريق ايجارها لمدة طويلة العاطلة كصيغة للانتفاع بالأملاك الوقفية

  .الاستثمار التنمية، ،عقد الحكر ،عقد الايجار العقار الوقفي،كلمات مفتاحية: 

Abstract: 

The leasing contract is one of the most frequented contracts 

between persons; it focuses generally on various movable or real 

estate underlying. We will address the real estate endowments 

leasing, which is considered a cornerstone for development 

achievement; this is clearly demonstrated if the real estate is 
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subject of endowment’s act. However, the endowment property 

leasing regime's compliance with the general rules has been 

subject to a legal limitation, under the terms of article 468 and 

469 of the Civil Code, which leads to the subversion of the 

endowment properties whose proceeds become insufficient even to 

restore or to invest. 

For this purpose, several legislative attempts were made in order 

to reform the endowment sector, including the amended and 

completed law N° 01-07, in which the legislator tried to activate 

the endowment institution to achieve the role of development, in 

particular by introducing a series of exploitative contracts, 

notably the “Rule Contract” as a formula for using the 

unemployed endowment properties through a long- term leasing. 
 

Keywords: endowment real estate, leasing contract, rule contract, 

development, investment 

 
 

 msila.dz-lamria.bouguerra@univيميل: ، الإبوقرة العمرية: المؤلف المرسل -1

  : مقدمة
 ن التمليك عليى وجيهإن الأملاك الوقفية هيي الأميلاك التيي تحيبع العيين عي

 60ة التأبيد والتصدق بالمنفعة عليى الفقيراو ووجيول البير، وقيد نصيت عنهيا المياد

خيريية في الفقرة الرابعة "الأملاك الوقفية وأملاك الجمعيات ال 2020من دستور 

 معترف بها ويحمي القانون تخصيصها".

ث لحيديوالمقصود هنا بالملكي الوقفي منقولا كان أو عقارا، ونحين بصيدد ا

يييه ميين قييانون التوج 31عيين الأمييلاك العقارييية الوقفييية والتييي نصييت عنهييا المييادة 

 المعدل والمتمم . 25-90العقاري
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ق حيييث تعتبيير الأمييلاك العقارييية الوقفييية أحييد الركيياتز الأساسييية فييي تحقييي

 وقد عيرف الوجيود القيانوني للوقيف تطيورات إليى، التنمية على مختلف الأصعدة

تقنيييين خييياص يضيييبط الوقيييف مييين مختليييف جوانبيييه سيييواو أن تيييم الوصيييول إليييى 

وقييد أعطييى المشييرع الجزاتييري لعمييارة ، كتصييرف قييانوني أو كملييك قيياتم بذاتييه

ة الوقف أهمية خاصة وذلك بصيانة العقيارات الوقفيية وترميمهيا عين طرييق إعياد

لميدة  بناو الملك الوقفي عند الاقتضاو واستصلاح الأراضي بواسطة آلية ايجارهيا

ة وذليك بموجيب عقيد الحكيير كصييغة للانتفياع واسيتغلال العقيارات الوقفييي، طويلية

جيار العاطلة غير المستغلة نظرا لخصوصيتها وعدم صلاحية الأحكام العامية ليي

-01مين القيانون  02مكيرر  26لتطبيقها عليها وقد نصت عن هذل الآليية الميادة 

 لق بالأوقاف .المتع 10-91المتعلق بالأوقاف المعدل والمتمم للقانون  07

ميين خييلال مييا سييبق ذكييرل يمكيين طييرح الإشييكالية التالييية   مييا هييي القيميية 

ن طرييق المضافة التي يحققها نظام استغلال الأملاك العقاريية الوقفيية العاطلية عي

 عقد الحكر؟

 لى إوفي محاولة لمعالجة هذل الإشكالية والإجابة عليها تم تقسيم هذا البحث 

 الحكر  المطلب الأول  مفهوم عقد

 المطلب الثاني  أركان وشروط عقد الحكر 

 المطلب الثالث  إثبات عقد الحكر

 المطلب الأول: مفهوم عقد الحكر

يعييد عقييد الحكيير صيييغة لييجييارات الطويليية المييدة وقييد اسييتحدثه فقهيياو  

الشييريعة الإسييلامية وحييذا حييذوهم المشييرع الجزاتييري ونظمييه بمقتضييى القييانون 

المتعلق بالأوقاف المعدل والميتمم للقيانون  22/50/2001الصادر في  01-071

91-10. 

والمقصيييود منيييه تسيييليم أرع موقوفييية عاطلييية إليييى مسيييتثمر يصيييلحها  

 ويعمرها مقابل أجرة محددة.

 الفرع الأول: تعريف عقد الحكر
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 سنتعرع إلى التعريف اللغوي ثم الاصطلاحي  

 منها للحَكر بفتح التاو معانِ عدة  أولا: تعريف الحكر لغة:

 تحكّر واحتكر الشيو، جمعه واحتبسه انتظارا لغلاته فيبيعه بالكثير. 

أما الحِكر بكسر الحاو فقيد ذكير الزبييدي أنيه لفيظ موليد، ويطليق عليى ميا  

يجعييل علييى العقييارات ويحييبع، أي هييو احتبيياع الوقييف ميين العقييار تحييت مرتييب 

 .2معين

 ثانيا: تعريف الحكر اصطلاحا:

هة القاتمة على الوقف والمحتكر بموجبيه ييتم مينح الحكر هو عقد بين الج 

نياو المستثمر )المحتكر( حق القرار فيي الأرع وعلييه إصيلاحها واسيتثمارها بالب

ة الأرع عليها أو الغرع فيها مقابل مبلغ مالي يدفعه عند إبرام العقد يقيارب قيمي

 3 ودفع أجرة سنوية قليلة.

'' يمكيين أن  2مكييرر  26وقييد أخييذ بييه المشييرع الجزاتييري بيينص المييادة  

تسييتثمر عنييد الاقتضيياو الأرع الموقوفيية العاطليية بعقييد الحكيير الييذي يخصييص 

مبليغ  بموجبه جزو من الأرع العاطلة للبناو و/ أو للغرع لمدة معينة مقابل دفيع

يجيار إيقارب قيمة الأرع الموقوفة وقت إبيرام العقيد، ميع التيزام المسيتثمر بيدفع 

ثه خيلال قه في الانتفاع بالبناو و / أو الغرع وتوريسنوي يحدد في العقد مقابل ح

 ...''.10-91من القانون رقم  25مدة العقد، مع مراعاة أحكام المادة 

من خلال نص المادة يظهر أن الحكر يعطي مالكه حيق احتكيار اسيتتجار  

ن، أو الأرع الموقوفة بأجرة لمدة طويلة جدا، قد تتجاوز العمير الطبيعيي لينسيا

كير هذا الحيق بيالأرع نفسيها بصيفة داتمية، وقيد أسيمال الفقهياو حيق الح قد يتعلق

وهييو حييق مييالي متقييوم، يبيياع، بييورث، بوهييب وتجييرى عليييه سيياتر التصييرفات 

 4 المالية.

وحييق الحكيير يعييد ميين الحقييوق العينييية الأصييلية والتييي تقييوم بييذاتها دون  

سيلطة حاجة إلى غيرهيا، وهيي تخيول صياحبها ثيلاث سيلطات أساسيية تتمثيل فيي 

الاستعمال والاستغلال للشيو، وكذا سلطة التصيرف فييه، ويعتبير صياحب ملكيية 
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الشيو إذا اجتمعت بيدل هذل العناصر الثلاثية أن يتصيرف بشيتى أنيواع التصيرف 

، ويتفرع عن حق الملكية حقيوق أخيرى تقتطيع مين سيلطات 5لقاو عوع أو دونه

تفياق وحيق الحكير، هيذا المالك وهي حق الانتفاع والاسيتعمال وحيق السيكن والار

الأخير حيق الحكير هيو حيق مسيتقر مين فقيه الشيريعة الإسيلامية ييرد عليى أرع 

موقوفة ويقرر لصاحبه سيلطة الانتفياع عليى هيذل الأرع وتمليك ميا يقيميه عليهيا 

والمشيرع الجزاتيري ليم يينص علييه  6من بناو أو غراع وذلك مقابل أجيرة المثيل

ييية، إلا أنييه اعتبييرل ميين الآليييات القانونييية فييي القييانون المييدني ضييمن الحقييوق العين

 07-01المسايرة للتحولات الاقتصادية والاجتماعية، ونيص عنيه ضيمن القيانون 

 المتعلق بالأوقاف.

وهنييياك العدييييد مييين التعريفيييات فيييي التشيييريعات المقارنييية مثيييل التشيييريع  

المغربيي الييذي عيرف الإيجييارات طويلية المييدة المنشيتة لحييق عينيي عقيياري علييى 

مييلاك العقارييية للدوليية بمصييطلح الكييراو طويييل الأمييد، وهييو حييق عينييي يخييول الأ

نة سي 99سنة ولا تزيد عليى  18صاحبه الانتفاع بأرع يكتريها لمدة لا تقل عن 

 مين 147أما عن التشريع التونسي فقد عرف الكراو طويل الأمد بموجب الفصل 

ر التصيرف فيي عقياالقانون العقاري، '' الأمفتيوز هو حق ملكي عقاري، يقتضيي 

و بشييرط دفييع راتييب لصيياحبه اعترافييا بملكيتييه والراتييب المييذكور يكييون إمييا غليية أ

لمبياني نقودا''، ويكون عادة الأجر زهيدا من أجل إعادة إحياو الأرع المهملية وا

حكير مخربة على أن تبقى ملكية الرقبة للمالك الأصيلي كميا هيو الحيال فيي عقيد ال

 7 في التشريع الجزاتري.

 ع الثاني :تمييز عقد الحكر عن بعض المفاهيم المشابهة لهالفر

هنيياك بعييع الفييروق بييين عقييد الحكيير وبعييع المفيياهيم المشييابهة لييه فييي  

 القانون الوضعي منها عقد الايجار وحق الانتفاع والأمفتيوز .

 أولا :تمييز عقد الحكر عن عقد الايجار 

، يجارية الطويلية الميدةعلى الرغم من أن عقد الحكر يعتبر من العقود الإ 

 إلا أنه يختلف عنه في عدة جوانب  
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ن المحتكيير يكتسييب حييق القييرار فييي العقييار الموقييوف وفقييا لأحكييام الشييريعة أ-1

لميؤجرة ابينما المستأجر لا يمتليك هيذا الحيق فليه حيق الانتفياع بيالعين ، الإسلامية

 مسييتأجر أنميين القييانون المييدني "لا يجييوز لل 505مييدة العقييد طبقييا ليينص المييادة 

 يتنيازل عيين حقييه فييي الايجييار أو يجيري ايجييارا ميين البيياطن دون موافقيية المييؤجر

والأمر كيذلك بموجيب نيص ، مالم يوجد نص قانوني يقضي بخلاف ذلك "، كتابيا

فهييي لييم تعييط للمسييتثمر المحتكيير حييق  07-01ميين القييانون  02فقييرة  26المييادة 

 التصرف بل يبقى ملكا لمؤسسة الوقف .

عقيد الايجيار أن ييدفع المحتكيير بيدل الايجيار عين طرييق أجييرتين  مين شيروط -2

وهيذا عكيع 8الأولى معجلة عند إبرام العقد والثانيية تكيون مؤجلية تيدفع كيل سينة 

ب الايجار العيادي اليذي يلتيزم بيدفع أجيرة واحيدة قيد تكيون شيهرية أو سينوية حسي

 الاتفاق .

لعقيياري الييوقفي قييد الحكيير مقيييد علييى شييرط واقييف وهييو أن يكييون الملييك اع -3

 عاطلا غير مستغل وأن يخصص استغلاله في البناو أو الغرع أو هميا معيا عليى

 عكع الايجار العادي والذي يكون الغرع منه متنوعا .

يكيون  إلا ان عقيد الحكير بطبيعتيه، عادة ما يكون الايجار العادي لمدة قصيرة -4

يمية قصيية التيي أعطتيه طويل المدة قد يتجاوز العمر الطبيعي لينسيان وهيذل الخا

 عملية ساهمت في إحياته .

 ثانيا :تمييز حق الحكر عن حق الانتفاع :

 العينيية إليى الحق العيني هو سلطة الانسان عليى الشييو وتنقسيم الحقيوق 

 ميين القييانون 674أصييلية وتبعييية ويمثييل حييق الملكييية أهمهييا وقييد عرفتييه المييادة 

 9المدني.

تقتطيع مين سيلطات الماليك وهيي  ويتفرع عين حيق الملكيية حقيوق أخيرى 

فبالنسييبة لحييق ، حييق الانتفيياع والاسييتعمال وحييق السييكنى والارتفيياق وحييق الحكيير

الانتفاع فيقصد به الانتفاع من طرف شخص آخر غير المالك من حييث اسيتغلال 

،هنيا 10 واستعمال الشيو دون حق التصرف اليذي يظيل لمالكيه أي ماليك الرقبية .
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كير وحيق الانتفياع بيأن كلاهميا مين الحقيوق العينيية يظهر وجه الشبه بين حق الح

إلا أن المشرع الجزاتري نظم حق الانتفاع في نصوص القانون الميدني ، الأصلية

بينمييا حييق الحكييرلم ينظمييه فييي أحكييام القييانون  854إلييى المييادة  844ميين المييادة 

 كما سبق وذكرنا . المدني

نتفياع حيددت ويظهر أيضا وجه الاخيتلاف فيي طيرق الاكتسياب فحيق الا 

نون أربعية طيرق تمثليت فيي التعاقيد والشيفعة والتقيادم وبمقتضيى القيا 844المادة 

 بينما ينشأ حق الحكر بمقتضى التعاقد فقط .

أميا الاخييتلاف الأخيير فيييكمن بصيدد كيفييية الانقضياو حيييث نصيت المييادة  

م لييميين القييانون المييدني "ينتهييي حييق الانتفيياع بانقضيياو الأجييل المعييين، فيي ن  852

تيى حوهو ينتهي على أي حيال بميوت المنتفيع ، يعين أجل عد مقررا لحياة المنتفع

ع لا قبل انقضاو الأجل المعين ...."مين خيلال نيص الميادة تسيتنتح أن حيق الانتفيا

مفعيول ينتقل إلى الورثية بيل ينتهيي بميوت المنتفيع وليو كيان العقيد ميازال سياريا ال

هيي بعيدم الاسيتعمال ميدة خمسية وأيضيا ينت11 فهو حيق مؤقيت مهليه اليزوال حتميا.

 من القانون المدني . 854عشر سنة طبقا لنص المادة 

بينما حق الحكر فينتقل للورثة حتيى بعيد وفياة المحتكير ماداميت ميدة عقيد  

 إضافة أنه لا ينتهي بنفع أسباب الانقضاو .، الاحتكار لم تنته

 تمييز حق الحكر عن الأمفتيوز : –ثالثا

عقد الامفتيوز هيو القيانون الرومياني اليذي انتقيل بعيد إن المصدر المادي ل 

حيث يرجيع السيبب فيي ظهيور هيذا العقيد إليى  ،12ذلك إلى القانون الفرنسي القديم

عيييدم قيييدرة ميييلاك الأراضيييي الفلاحيييية الشاسيييعة مييين النيييبلاو توليهيييا ورعايتهيييا 

جيرة بالزراعة بأنفسهم ميا جعلهيم يسيلمونها لميزارعين يقوميون بزراعتهيا مقابيل أ

ة سنوية وذليك لميدة زمنيية طويلية مميا يتوليد عنيه حيق عينيي عليى العيين المملوكي

 للغير .
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ويختلف الحكر عن الامفتيوز على أن الأجرة في الحكير ليسيت ثابتية بيل  

اليت ميدة طيمكن أن تزيد أو تنقص أما في الامفتيوز فالأجرة ثابتة لالا تتغير ولو 

 ..13الايجار 

 عقد الحكرالمطلب الثاني :أركان وشروط 

عقد الحكير يسيتلزم اركانيا للانعقياد وشيروطا خاصية لصيحته تتمثيل فيميا  

 يلي  

 الفرع الأول :أركان عقد الحكر

عقييد الحكيير يسييتوجب تييوافر الأركييان الموضييوعية التقليدييية ميين رضييا  

ومحل وسيبب، إضيافة إليى عنصير الميدة لانيه مين عقيود الايجيار، فهيذل الأركيان 

ه لآثييارل القانونييية مييع اشييتراط ركيين الشييكلية لتعلقيي تجعييل العقييد صييحيحا منتجييا

 بالأملاك العقارية.

 : الرضا-أولا 

إن الاحكيييام العامييية لنظريييية العقيييد تسيييتوجب اليييركن الأول المتمثيييل فيييي  

ن أمين القيانون الميدني "ييتم العقيد بمجيرد  59التراضي والذي نصت عنه الميادة 

ين دون الاخيييلال بالنصيييوص يتبيييادل الطرفيييان التعبيييير عييين ارادتهميييا المتطيييابقت

 القانونية ".

وب سييقاط التراضييي علييى عقييد الحكيير فأطرافييه همييا المحكيير والمحتكيير  

ويستوي عرع الايجاب من أحدهما وقبول الطرف الآخر ميادام سييتحقق توافيق 

 الارادتين.

 المحل والسبب: –ثانيا 

لتيزام ينقسم الالتزام من حيث المحل إليى التيزام ب عطياو والتيزام بعميل وا 

ت لالتزاميابالامتناع عن عمل، وهذا التقسيم يسيميه الفقيه بالالتزاميات الإيجابيية وا

ا كيون سيلبيالسلبية، فيتضمن الالتزام الإيجيابي الالتيزام ب عطياو أو القييام بعميل وي

 .14 في حالة الالتزام بالامتناع عن عمل
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او وهيو وعقد الحكر يندرج ضمن الالتزامات الإيجابية في الالتزام ب عطي 

عميال التزام ب نشياو حيق عينيي لصيالح اليداتن، فالميدين يجيب علييه القييام بكيل الا

م بييه والإجييراوات اللازميية لإنشيياته، وبييذلك فمحييل الالتييزام هييو الأداو الييذي يلتييز

 . 15المدين في مواجهة الداتن

بالقياع فمحل التزام عقد الحكر وباعتبارل مين عقيود الاجيارة فمحليه هيو  

لايجيار ة وبدل الايجار وهنا العين الموقوفية المحتكيرة وأجيرة عقيد االعين المؤجر

المعييدل  07-01ميين القييانون  02مكييرر  26الطويييل المييدى كمييا نصييت المييادة 

 والمتمم .

ومن خلال هذل المادة نسيتنتح أن العيين المحتكيرة يجيب أن تكيون عاطلية  

و هيا بلبنياو أغير مسيتغلة لتصيلح موضيوعا لعقيد الحكير عليى أن يكيون الانتفياع ب

 الغرع أو بكلاهما معا .

أمييا بخصييوص أجييرة عقييد الحكيير فعلييى المسييتثمر المحتكيير دفييع ايجييار  

 سنوي يحدد في العقد مقابل حقه في الانتفاع وتوريثه خلال مدة العقد.

بييل أن ، وفيي الشييريعة الإسيلامية لا تكييف أن تكيون الأجييرة بيأجرة المثييل 

ف باعتبييار العقيييد طويييل الميييدى نظيييرا هييذل الأخييييرة تزيييد وتييينقص تبعييا للظيييرو

نقديية للتقلبات الاقتصادية كالتضخم وما يترتيب عين ذليك مين تيأثير عليى القيمية ال

 وميين ثييم فييأجرة التحكييير لا يمكيين أن تبقييى رهينيية الاتفيياق الأول بييل، وغيرهييا

تخضييع للظييروف الاقتصييادية وهييو مييا يسييمى فييي الشييريعة الإسييلامية بتصييقيع 

 .16 الحكر

السبب فهو الغرع الذي يقصد الملتزم الوصيول إلييه وراو  أما عن ركن 

هيا نتيجية وبمعنى آخر الغاية التي يستهدف الملتزم تحقيق، رضاته التحمل بالالتزام

 .17التزامه 

ويشييترط فييي السييبب بوجييه عييام أن يكييون موجييودا وصييحيحا ومشييروعا  

ميين  97غييير مخييالف للنظييام الام والآداب العاميية، وهييذا مييا نصييت عنييه المييادة 
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القيانون المييدني "إذا التيزم المتعاقييد لسيبب غييير مشيروع أو لسييبب مخيالف للنظييام 

 العام أو للآداب، كان العقد باطلا "

أمييا عيين ركيين السييبب باعتبييارل ركنييا فييي عقييد الحكيير فهييو تسييليم العييين  

الموقوفيية العاطليية ميين أجييل استصييلاحها واسييتغلالها وفقييا للتخصيييص المحصييور 

 نا وهو البناو أو الغرع أو كلاهما معا.والمنصوص عنه قانو

 ثالثا: المدة القانونية في عقد الحكر

إن عقد الحكر آلية من آلييات نظيام الإيجيار واليذي يعيد فييه عقيد الإيجيار  

 من العقود الزمنيية، والميدة عنصير أساسيي مين عناصيرل، فالمنفعية تقياع بمقياع

لمييدة  الأشييهر أو السيينوات أوالييزمن، فقييد ينعقييد الايجييار لمييدة معينيية بالأيييام أو 

 18 يستغرقها عمل ما كالقيام برحلة أو قضاو عطلة.

حيث أن القانون الميدني ليم يينص صيراحة عليى تحدييد أقصيى لميدة عقيد  

 الايجييار، إلا فيمييا يخييص الايجييار الصييادر مميين يملييك حييق الإدارة حسييب المييادة

والإيجييار ميين القييانون المييدني والتييي حييددت أعلييى المييدة بييثلاث سيينوات  468

الصادر من صاحب حق الإنتفاع ومدتيه تكيون فيي حيدود ميدة حيق الانتفياع طبقيا 

 19 من القانون المدني. 469لنص المادة 

والمشرع الجزاتري بخصوص المحلات السكنية لم يحدد مدة أقصى فيي  

ايجارهييا، منييه يجييوز للأطييراف الاتفيياق علييى أي مييدة بشييرط أن لا تكييون المييدة 

ق مين التياريا المحيدد فيي العقيد وتنتهيي حسيب الأجيل المتفي مؤبدة وتحسيب الميدة

 عليه ويتعين وقتها على المستأجر مغادرة المسكن دون التنبيه بالإخلاو.

أمييا فيمييا يخييص ايجييار الأمييلاك الوقفييية فتحييدد مييدة العقييد حسييب طبيعيية  

 02الملك المؤجر، ويشترط أن تكيون الميدة معلومية وذليك ميا نصيت عنيه الميادة 

المعييدل والمييتمم، علييى أنييه يرجييع لأحكييام الشييريعة  10-91ن الأوقيياف ميين قييانو

حة الإسلامية في المساتل غير المنصوص عليها، ونجد علماو الشريعة قيالوا بصي

 20 الإيجار على أي مدة طالت أو قصرت وعلى أكثرهم الشافعية.
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للعقييارات الوقفييية العاطليية )عقييد  وبخصييوص الإيجييارات الطويليية المييدة 

نية المشرع الجزاتيري ليم يحيدد ميدة معينية وذليك ليورود عبيارة لميدة معيالحكر( ف

، وبالتييالي فتحديييد المييدة 07-01ميين القييانون  02مكييرر  26طبقييا ليينص المييادة 

يضييا القانونييية متييروك لاتفيياق الأطييراف المحتكيير والهيتيية القاتميية علييى الوقييف وأ

ري لقييانون التجييابييالرجوع للقواعييد العاميية لعقييد الايجييار فييي القييانون المييدني وا

  والتشريعات العقارية لأن الأمر متعلق بالعقارات.

 الفرع الثاني: شروط إنشاء حق الحكر

سنتناول التنظيم القانوني لإيجيار الأميلاك العقاريية الوقفيية كأحكيام عامية  

 وشروطها . وبالتخصيص نتناول العقارات الوقفية العاطلة

 لوقفية: تنظيم إيجار الأملاك العقارية اثانيا: 

لقد عرف المشرع الجزاتري الوقف فيي العدييد مين النصيوص القانونيية،  

 م كان يتم وفقا لأحكام الشريعة الإسلامية.1984حيث أن الوقف قبل سنة 

المييييؤر  فييييي  11-84وبعييييد صييييدور قييييانون الأسييييرة الجزاتييييري رقييييم  

نظيييم الوقيييف فيييي الفصيييل الثاليييث مييين الكتييياب الرابيييع الخييياص  09/06/1984

وبعيدها صيدر قيانون 21مين قيانون الأسيرة. 220إليى  213عات المواد من بالتبر

المتضيييمن قيييانون التوجييييه العقييياري واليييذي صييينف  25-90التوجييييه العقييياري 

 23الأمييلاك الوقفييية ميين ضييمن أصييناف الأمييلاك العقارييية بموجييب نييص المييادة 

 .22منه.

-91دعم المشرع القطاع الوقفي بصدور القيانون رقيم  1991وفي سنة  

المتعلق بالأوقياف المعيدل والميتمم واليذي  1991أفريل  27، المؤر  في 23 10

تييم بموجبييه ميينح الشخصييية المعنوييية لمؤسسيية الوقييف، وقييد نصييت المييادة الأولييى 

منييه  "يحييدد القييانون القواعييد العاميية لتنظيييم الأمييلاك الوقفييية العاميية وتسييييرها 

لها واسيتثمارها وتنميتهيا". وحفظها وحمايتها والشروط والكيفيات المتعلقة باستغلا

 01/12/1998الميؤر  فيي  381-98وقد تيلال صيدور المرسيوم التنفييذي رقيم 
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والذي حدد شروط وإدارة الأملاك الوقفية وتسييرها وحمايتهيا وكيفييات ذليك وقيد 

 24صدرت العديد من المذكرات والمناشير والقرارات الوزارية.

ة للقطياع اليوقفي مين خيلال ومن هنا بيدأ الحيديث عين الأهميية الاقتصيادي 

 الاسيييتثمار فيييي مجيييال البنييياو والتشيييييد وإقامييية مجمعيييات سيييكنية متكاملييية تتمتيييع

ن بالخدمات والمرافق العامية والتيي تحتياج إليى اعتميادات ماليية ضيخمة ومين شيأ

 25 الوقف في غالبه أن يلبي تلك الحاجات.

م للقيانون المعدل والميتم 07-01ثم أتبعه بعد فترة طويلة صدور القانون  

والذي تعرع لمسألة اسيتثمار الأميلاك الوقفيية وذليك ضيمن الميواد مين  91-10

 .10مكرر  26مكرر إلى  26

وذلك باعتبار العقار الوقفي عقارا اقتصاديا موجهيا للاسيتثمار فهيو ثيروة  

ليواردة اهامة تؤدي إلى تحقيق أرباح وفقا لأسيلوب الإيجيار، إلا أنيه نظيرا للقييود 

ميين  469و 468العييادي بوجييه عييام وعلييى رأسييها نييص المييادة علييى الإيجييار 

أراضيي  القانون المدني، فقد كانت الأعيان الموقوفة عادة ما تنتهيي إليى أن تكيون

بور أو مباني مخربة أي عاطلة وعاجزة عن تقيديم ميردود مميا أدى إليى عيزوف 

 الغير عن استصلاحها والاستثمار فيها.

ونتيجة لهذا الوضع الذي دفع فقهاو الشريعة الإسلامية للبحث عين صييغ  

ا مين للانتفاع بالأملاك الوقفية وذلك عن طريق عقود ايجيار طويلية الميدة تحفظهي

نهيا يية مين بيالبيع أو الاستبدال أو الزوال، وذليك بتقيديم العدييد مين الآلييات القانون

دة المييا حداثه لهيذا العقيد بموجيبعقيد الحكير، وقيد تيبعهم المشيرع الجزاتييري باسيت

ييذي المتعلق بالأوقاف وقد تلال المرسوم التنف 07-01من القانون  02مكرر  26

هية المتعليق بكيفييات اسيتغلال العقيارات ذات الطيابع اليوقفي الموج 213-18رقم 

خصوصيييا لإنجييياز مشييياريع اسيييتثمارية واليييذي سيييلط الضيييوو عليييى المسيييتثمرين 

ع ات الوقفييية لتحقيييق مردودييية اقتصييادية تتماشييى مييالخييواص بغييية تثمييير العقييار

  26 الأهداف التنموية.
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الييذي يحيدد شييروط وكيفيييات  70-14كميا صييدر المرسيوم التنفيييذي رقيم  

 27ايجار الأملاك الوقفية المخصصة للفلاحة.

ويتم الايجار في التشريع الجزاتيري تحيت إشيراف ميدير الشيؤون الدينيية  

الولاييية التييي يتواجييد بهييا الملييك الييوقفي عيين وبمشيياركة مجلييع سييبل الخيييرات ب

عاينية طريق المزاد ويحدد السعر الأدنى ب يجار المثل وعن طريق الخبيرة بعيد الم

-98مين المرسيوم التنفييذي  23و 22واستطلاع رأي أملاك الدولية طبقيا للميواد 

 لك.ذالذي يحدد شروط إدارة الأملاك الوقفية وتسييرها وحمايتها وكيفيات  381

ي فيتبر إبرام عقود الايجار مين الواجبيات التيي تقيع عليى عياتق نياظر الوقيف ويع

 إطييار مهميية عمييارة الوقييف الييذي يتييولى السييهر علييى العييين الموقوفيية والمحافظيية

ة عليها وتحصيل عاتدات المليك اليوقفي،إلا أنيه مين المستحسين تأسييع هيتية عامي

 28تختص ب نشاو وإدارة واستثمار الأوقاف.

وم إدارة الوقف باستثمار الأراضي الوقفية عن طرييق عقيد وفي الواقع تق 

طه واسيقا  BOTوحيد وهو عقد الايجار في حين أنه ب مكانها الاعتماد على نظيام 

على أرع وقفية شاسعة تكون في حالة بيور تحتياج إليى استصيلاح بحييث يمكين 

التعاقييد ميييع مؤسسيية مختصييية وذلييك لإنجييياز عييدة آبيييار وشييق القنيييوات وغيييرع 

ل ر لتنوييييع المنتيييوج واسيييتيراد التجهييييزات الحديثييية وهيييذا مييين شيييأنه تقلييييالأشييجا

 تالمنازعييات التييي تنشييأ نتيجيية طييول مييدة عقييد الحكيير بالاعتميياد علييى نظييام البييو

 . 29الذي هو غاتب في مجال استثمار الأراضي الوقفية

 ثانيا:الشروط الضرورية لإنشاء عقد الحكر 

 ضرورية أهمها  إن اللجوو إلى عقد الحكر يتطلب شروطا 

لا بييد أن تكييون هنيياك ضييرورة أو مصييلحة محققيية اسييتدعت اللجييوو إلييى آلييية -1

وجيد يالحكر بيأن تكيون الأرع الموقوفية عاطلية لا يمكين الانتفياع بهيا كلييا، ولا 

ى مال يستعمل في إصلاح هذل الأرع، وهذا ميا يشيترطه الفقهياو عنيد اللجيوو إلي

ر الييوقفي، وهييذا مييا اشييترطه المشييرع هييذل الطريقيية فييي إصييلاح واسييتثمار العقييا

 .0730-01من القانون  2مكرر  26الجزاتري بنص المادة 
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اشتراط المشرع الجزاتري وحصرل عقد الحكر فيي البنياو والغيرع فيي جيزو  -2

 من الأرع الوقفية.

يجييب دفييع أجيير محييدد لقيياو الحكيير ميين المسييتثمر إلييى الهيتيية القاتميية علييى  -3

نيييد إبيييرام العقيييد، يسييياوي تقريبيييا قيمييية الأرع، وذليييك بيييدفع المبليييغ ع 31الوقيييف

م بالإضافة على الزاميه بيدفع أجيرة سينوية عيادة تكيون زهييدة رغيم أن المشيرع لي

 ينص على ذلك وترك تحديدها لاتفاق الطرفين.

اة يكييون للمسييتثمر حييق الانتفيياع، وهييذا الحييق ينتقييل إلييى الورثيية فييي حاليية وفيي -4

ق  يوجييد نييص يييدل علييى قابلييية هييذا الحييالمسييتثمر قبييل نهاييية العقييد، غييير أنييه لا

 للتصرف فيه بالبيع أو غير ذلك رغم أن الفقهاو يجيزونه.

ود عقيد الحكيير مين العقييود الشييكلية المسيتلزمة للتسييجيل والشيهر العقيياري لييور -5

 محله على عقار.

 المطلب الثالث: إثبات عقد الحكر )الإيجار طويل المدة(.

وجه عام لا تكون نافيذة فيي مواجهية الغيير إن العقود المتعلقة بالعقارات ب 

 حيحا وأنإلا بتسجيلها وشهرها وقبل هذل العملية الإدارية لا بد من نشأة العقد صي

 يحرر من الشخص المؤهل قانونا.

مين القيانون الميدني '' زييادة  01مكيرر  324وذلك ما نصت عنه الميادة  

يجييب تحييت طاتليية  عيين العقييود التييي يييأمر القييانون ب خضيياعها إلييى شييكل رسييمي،

الييبطلان، تحريييير العقيييود التيييي تتضيييمن نقييل ملكيييية عقيييار أو حقيييوق عقاريييية أو 

محيلات تجارييية أو صييناعية أو كيل عنصيير ميين عناصيرها أو التنييازل عيين أسييهم 

من شيركة أو حصيص فيهيا، أو عقيود إيجيار زراعيية أو تجاريية أو عقيود تسييير 

جيب دفيع اليثمن ليدى محلات تجاريية أو مؤسسيات صيناعية فيي شيكل رسيمي، وي

 الضابط العمومي الذي حرر العقد.

كما يجب تحت طاتلة البطلان، إثبات العقود المؤسسة أو المعدلة للشيركة  

 بعقيد رسييمي، وتيودع الأمييوال الناتجيية عين هييذل العمليييات ليدى الضييابط العمييومي

 المحرر للعقد''.
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ة والحقيوق من القانون الميدني '' لا تنتقيل الملكيي 397وأيضا نص المادة  

ا ، إلا إذالعينية الاخرى في العقار سواو كان ذلك بين المتعاقدين أو في حق الغيير

روعيييت الإجييراوات التييي ييينص عليهييا القييانون وبييالأخص القييوانين التييي تييدير 

 32 مصلحة شهر العقار''.

وبذلك فالعقارات الوقفية العاطلية أو ميا تسيمى بالإيجيارات طويلية الميدى  

 هرها بالمحافظة العقارية.يجب تسجيلها وش

وعليه أن يفرع عقد الإيجار المتضمن حق الحكر في قاليب رسيمي حتيى  

 33 يكون حجة على الغير فللشهر أثر منشئ في الإيجارات الطويلة الأمد.

 الفرع الأول: تسجيل عقد الإيجار المتعلق بالعقار

لميتمم المتعليق بالأوقياف المعيدل وا 10-91من القانون  44نصت المادة  

خيرى '' تعفى الأملاك الوقفية العامة من رسوم التسيجيل والضيراتب والرسيوم الأ

كيون لكونها عمل من أعمال البر والخير''، فمل وقف سواو كان عقار أو منقيول ب

ولا  خاضعا للتسجيل كقاعدة عامة وذليك أميام مفتشيية التسيجيل المختصية إقليمييا،

 34 وقفا عاما. تعفى من رسوم التسجيل إلا ما كان منها

وفي حالة عدم مراعاة إجراو التسجيل فعقد الوقف المتعلق بالعقار يكيون  

ميين  100محيلا لييرفع الإيييداع مين طييرف المحييافظ العقيياري طبقيا ليينص المييادة 

المتعليييق بتأسييييع السيييجل  1976ميييارع  25الميييؤر  فيييي  63-76المرسيييوم 

 35 العقاري.

ليق بالعقيار اليوقفي سيواو وعملية التسجيل تخص أيضا عقد الإيجيار المتع 

 كان قصير الأجل أو طويل المدى )عقد الحكر(.

 الفرع الثاني: شهر عقد الإيجار المتعلق بالعقار الوقفي

المعيييدل والميييتمم للسيييجل  63-76إن أحكيييام قيييانون الشيييهر والمرسيييوم  

العقياري توجييب شييهر التصييرفات والعقييود سييواو كانييت صييادرة ميين جانييب واحييد 

انصيبت علييى حقييوق عينيية وجييب اشيهارها لانتقييال الملكييية  كيالوقف والوصييية إذ

 36 فيها سواو بالنسبة للمتعاقدين أو في مواجهة الغير.
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وفي سياق نظام الإيجيار بوجيه عيام المتعليق بالعقيار فقيد أوجيب المشيرع  

 العقاري الجزاتيري اخضياع عقيد الإيجيار إليى تفيوق ميدتها إثنيي عشيرة سينة إليى

ين ثله مثيل المشيرع الفرنسيي مين أجيل أن يرتيب أثيرا بيعملية الإشهار العقاري م

 74-75مين الأمير  17الأطراف المتعاقدة ويحتح بها اتجال الغيير فنصيت الميادة 

المتضييمن إعييداد مسييح الأراضييي العييام وتأسيييع  12/12/1975المييؤر  فييي 

سيييينة لا يكييييون لهييييا أي أثيييير بييييين  12السييييجل العقيييياري '' إن الإيجييييارات لمييييدة 

ة حييتح بهيا اتجييال الغيير فييي حاليية عيدم اشييهارها وذليك مييع مراعيياالأطيراف، ولا ي

 1391رمضان عيام  20المؤر  في  73-71من الأمر رقم  165أحكام المواد 

 37 المتضمن الثورة الزراعية''. 1971نوفمبر  08الموافق 

حيييث أن عقييد الإيجييار طويييل لمييدة يتحييول ميين حييق شخصييي إلييى حييق  

الشييو ويقليل ميين قيمتيه، ويترتيب علييى عينيي، ذليك أن طييول مدتيه يميع جييوهر 

ين بيمخالفة ركين الإشيهار العقياري أن عقيد الإيجيار لا يعتبير موجيودا حتيى فيميا 

 38 المتعاقدين.

والأمير كيذلك فيمييا يخيص الإيجييارات الطويلية المييدة التيي تصييل إليى حييد  

بعقيد  سنة فالإشهار العقاري إجباري فالعقيارات الوقفيية العاطلية أو ميا يسيمى 99

 كر. الح

 الخاتمة:

يعتبيير العقييار الييوقفي أحييد الوسيياتل والآليييات المسيياهمة فييي دفييع عجليية  

التنمييية الاقتصييادية، ميين خييلال فييتح الاسييتثمار باعتبييارل أداة لاسييتغلال العقييارات 

الوقفية عن طريق الإيجارات طويلة المدة وخاصة العقيارات العاطلية منهيا والتيي 

ا فييي كثييير ميين الأحيييان، وميين بييين هييذل يسييتلزم استصييلاحها مبييالغ تفييوق قيمتهيي

الوسياتل والآليييات التيي تسيياهم فيي إحييياو هيذل الأوقيياف عقيد الحكيير طبقيا للقييانون 

عيين نظييام الإيجييار طويييل المييدة  2مكييرر  26والييذي نييص فييي مادتييه  01-07

لتفعيييل واسيييتغلال العقيييارات الوقفيييية المختلفييية وأيضييا عييين طرييييق فيييتح المجيييال 

واليذي يعيد  213-18خيلال المرسيوم التنفييذي رقيم  للخيواص فيي الاسيتثمار مين
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خطوة رتيسية في تجسيد التنمية الاقتصادية والبعيد عين الرييع النفطيي مين خيلال 

 استغلال العقارات الوقفية وتوجيهها لإنجاز مشاريع استثمارية.

 من خلال هذا البحث توصلنا إلى النتاتح التالية  

ة ر الثيرود الحلول الاقتصادية البديلية غيييعتبر الاستثمار في القطاع الوقفي أح .1

 النفطية.

تعتبييير العقيييود الاسيييتغلالية مييين بيييين المسيييتجدات التيييي طيييرأت عليييى السييياحة  .2

أجيل  القانونية والتنظيميية فيي بياب الاسيتغلال اليوقفي ومين بينهيا عقيد الحكير مين

 تطوير الاستثمار في الوقف ويدعى أيضا بصيغة الإيجارات الطويلة المدى.

لكيية حكر لا يعطي الحق للمستثمر فيي تمليك العقيار اليوقفي بيل تبقيى المعقد ال .3

 لمؤسسة الوقف .

سيياهمت المييدة الزمنييية الطويليية فييي نشييوو منازعييات بالإضييافة إلييى ضييعف  .4

 تكوين المحنكر وامكاناته .

 شراكة القطاع الخاص مع القطياع اليوقفي مين شيأنه المسياعدة والمسياهمة فيي .5

 النهوع بالمؤسسة الوقفية.

 وقد توصلنا إلى مجموعة من الاقتراحات  

 02مكييرر  26مين المستحسيين علييى المشيرع الجزاتييري اليينص ضيمن المييادة  .1

علييى أن المحتكيير يتملييك مييا أقامييه ميين بنيياو أو أشييجار أو غييير ذلييك دون تملييك 

 الأرع نفسها.

 من الأفضل تأسيع هيتة عامة تختص ب نشاو وإدارة واستثمار الأوقاف . .2

لطيياقم البشييري المسييير لقطيياع الأوقيياف باعتبييارل ميين سيييقع تكييوين ورسييكلة ا .3

 عليه عبو استثمار الوقف .

تكوين القضاة حول مواضيع الوقف الاستثماري وذليك ضيمن دورات تدريبيية  .4

 باعتبارل من المواضيع الحديثة والجادة.

 ضرورة تبني نظام البوت نظرا لما يحققه من امتيازات وفواتد . .5
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اصييية باسييتثمار الوقيييف عيين طرييييق عقييد الايجيييار تحرييير عقيييود نموذجييية خ .6

 الطويل المدى .

ي ضرورة اهتمام الباحثين الجامعيين بمواضيع الوقف وذلك بفيح فيروع لهيا في .7

 الدراسات الجامعية.

 رفع قيمة ايجار الأملاك الوقفية العاطلة تماشيا مع سعر السوق . .8
 الهوامش: 

 
المتعلق  10-91المعدل والمتمم للقانون رقم  2001ماي  22المؤرخ في  07-01القانون رقم  -1

 .23/05/2001ة بتاريخ الصادر 29بالأوقاف، ج ر، العدد 
، 07-10القانوننشناش منية، تثمير الأملاك الوقفية العاطلة بواسطة عقد الحكر في ظل أحكام  -2

 .227، ص 2021، جوان 03، العدد 02المجلد 
، مفهوم الحكر في الفقه الإسلامي والقانون الجزائري، مجلة الباحث للدراسات اجليأحمد لمين من -3

 .1545ص  ،2020، السنة 02، العدد 07د الأكاديمية، المجل
فردي كريمة، عقد الحكر كآلية لتفعيل تثمير العقارات الوقفية العاطلة، مجلة الاجتهاد القضائي،  -4

 .424، جامعة محمد خيضر، بسكرة، ص 2020، مارس 01، العدد 12المجلد 
 .53، ص 0122نية، الجزائر، مجيد خلفوني، العقار في القانون الجزائري، دون طبعة، دار الخلدو -5
بوقرة العمرية، اثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة  -6

 .44، ص 2016-2015، 01باتنة 
 .425فردي كريمة، المرجع السابق، ص  -7
 . 4315ص ، المرجع السابق، أحمد لمين مناجلي -8
عدد ، ج ر، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 1975تمبر سب 26المؤرخ في  58-75الأمر  -9

 . 1975لسنة ، 78
دار العلوم للنشر ، نظرية الحق، نظرية القانون، المدخل للعلوم القانونية، محمد الصغير بعلي -10

 . 104ص ، 2006، الجزائر، والتوزيع
 .466ص ، الجزائر، برتي للنشر ،نظرية الحق، 02جزء ، مدخل للعلوم القانونية، عجة الجيلالي -11
دار ، عقد الايجار والعارية، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، عبد الرزاق أحمد السنهوري -12

 . 1436، 1963، بيروت، احياء التراث العربي
 . 1552ص ، المرجع السابق، أحمد لمين مناجلي -13
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، دار الهدى، النظرية العامة للالتزام، الواضح في شرح القانون المدني، محمد صبري السعدي -14

 . 22ص ، 2007، الجزائر
، 01ج ، مصادر الالتزام، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري، خليل أحمد حسن قدادة -15

 . 72الجزائر ص، ديوان المطبوعات الجامعية
 . 427و 426ص ، المرجع السابق، فردي كريمة -16
 . 217ص ، السابقالمرجع ، محمد صبري السعدي -17
برحماني محفوظ، ايجار المحلات السكنية في التشريع الجزائري، رسالة ماجيستير، فرع القانون  -18

 . 50ص، العقاري والزراعي، جامعة البليدة
 من القانون المدني العدل والمتمم. 469و 468راجع نص المادتين  -19
 .53المرجع السابق، ص ،برحماني محفوظ -20
، ج ر، المتضمن قانون الأسرة المعدل والمتمم 1984جوان  09المؤرخ في  11-84قم القانون ر -21

 . 52عدد 
ج ، المعدل والمتمم، المتضمن التوجيه العقاري 18/12/1990المؤرخ في  25-90القانون رقم  -22

 . 1990لسنة  49، ر
 . 21د عد، ج ر، المتعلق بالأوقاف 1991أفريل  27المؤرخ في  10-91القانون رقم  -23
 .28-27، ص 2013نقل الملكية العقارية، دار هومة، الجزائر،  ،حمدي باشا عمر -24
الايجار المؤبد للعقارات وأثره على الواقع القانوني والأزمة العقارية في ،محمد أحمد شحاتة -25

 .254، ص2010الشريعة والقانون والقضاء العادي والدستوري، المكتب الجامعي الحديث، مصر، 
أمينة عيشات، براهيم عماري، تثمير الأملاك الوقفية في الجزائر وأثرها في التنمية الاقتصادية  -26

، 05نة، مجلد ، مجلة الدراسات القانونية المقار213-18المستدامة، قراءة في المرسوم التنفيذي رقم 

 .11، ص2019، 02العدد، 
يحدد شروط وكيفيات ايجار  2014فيفري  10المؤرخ في  07-14المرسوم التنفيذي رقم  -27

 . 09عدد ، ج ر، الأملاك الوقفية المخصصة للفلاحة
أطروحة ، دراسة حالة الجزائر، الإصلاح الإداري لمؤسسات قطاع الأوقاف، كمال منصوري -28

 . 227ص  ،2008، جامعة الجزائر، غير منشورة ّ،كلية العلوم الاقتصادية وعلوم التسيير، دكتوراه
النظام القانوني ، كتاب جماعي، ،ايجار الأراضي الوقفية الفلاحية ومعوقاتهالدينميمون جمال  -29

 . 155ص  ،2022-2021، جامعة يحي فارس بالمدية، للعقار الموجه للاستثمار
 .1543ص المرجع السابق،أحمد لمين مناجلي،  -30
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ري، مجلة القانون قماري نضرة بن ددوش، حق الحكر في القانون المقارن وموقف المشرع الجزائ -31
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