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 382 -81 :المرسوم التنفيذي رقم   وفق  العامة  الأملاك الوقفية العق ارية  استثمار

 
Investissement du foncier Wakfs, conformément au décret exécutif n° : 18-213 

 بسكرة  ـجامعة محمد خيضر  ـ كلية الحقوق والعلوم السياسية  ـ عقوني محمد .د
 هراسأسوق  ـ محمد الشريف مساعدية جامعةالحقوق و العلوم السياسية  كلية  ـ  ماجري يوسف .أ
                                                       

 لملخصا
 -81: وفــم مــا جــالم بــ  اترســوم الر ةيــ ي ريــ  ،العامــةالعقــاراا الويةيــة موضــوا اســر مار  الدراســةتعــاه هــ       

 .المحدد لشروط و كيةياا اسرغلال العقاراا الويةية اتوجهة لإنجاز مشاريع اسر مارية ،382
 ،مشــاريع اســر ماريةلإنجــاز مـلا  الويةيــة العقاريــة مب يــة أو ةــلم مب يـة اتوجهــة تطبـم أككــام هــ ا اترســوم علــ  اأ    

العقــار و اســر مار تــ ا اســرغلال  اشــرو  أيــر اتشــراكيــ   ،و يابلــة للرعمــلمفي يطاعــاا معمــرة أســوالم كا ــق وايعــة 
مـــ ا اســـرغلال العقـــاراا  ويـــر  .فلاكـــأعلـــ  أن ك يكـــون عو  ـــابع العقـــار ويةـــاً عامـــاً، ن يكـــون الـــويةأ، أ هـــا أ

مــ ا ال ا يــة فيــر  الصــيغة أمــا  ،قــدع عــرو عــط  ريــم ت اأولىتــر  وفــم ينــيغر ،  ،عقــود اداريــة عــط  ريــمالويةيــة، 
بعد اسريةالم ت ظي  عملير  مررالير  عـط  ريـم تقـدع العـرو   فيها بالتراضأ، اأملا  الويةية و اسر مار اسرغلال

 . اتعمول بها في مجال اكسر مار أثبررا عدم الجدوى بال سية للمعايلم و القواعد
شـــــروط و اجـــــرالماا خلقـــــق لبســـــاً وةموضـــــاً و يـــــر  وفـــــم  ،العامـــــةاســـــرغلال و اســـــر مار العقـــــاراا الويةيـــــة        

 .ايجاد الحلول اتمك ة لها في ه   الدراسةاشكاكا، نحاول اسرعراضها و 
 

 .مرسوم، ت ةي ي، اسر مار، اأوياف :الكلمات المفتاحية
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Résumé : 

 

        Cette étude aborde le sujet de l’investissement du foncier général des 

conditions 213, déterminant les -: 18 conformément au décret exécutif n ° Wakfs,

et les manières  

d’exploiter le foncier des Wakfs destinés à la réalisations des projets 

d’investissements.  

 

        Les dispositions du présent décret s’appliquent aux biens immobiliers 

Wakfs construits ou non construits, dans le but de mener à bien des projets 

d’investissement, qu’ils soient situés dans des secteurs urbain ou d’autres qui 

peut être ré urbaniser, où le législateur a approuvé des conditions pour l’octroi 

de l’exploitation et de l’investissement de bien immobilier Wakf, dont la plus 

importante d’entre elles c’est qu’il soit un Wakf public, et qu’il ne soit pas de 

nature paysanne. L'exploitation des propriétés du wakfs est octroyée par le biais 

de contrats administratifs, qui se présentent sous deux formes : la première par le 

biais de la soumission des offres, la seconde version est accordée à l'exploitation 

et l'investissement des propriétés du Wakfs par consentement mutuel, après 

l'achèvement de l'organisation de deux processus consécutifs via la soumission 

d'offres, s'est avéré inutile pour les normes et les règles en vigueur dans le 

domaine de l'investissement. 

            L’exploitation et l’investissement du foncier public des Wakfs sont 

conformes aux conditions et procédures qui ont créé de la confusion, de 

l'ambiguïté et des problèmes, nous essayons de les passer en revue et de trouver 

des solutions possibles dans la présente étude. 

Mots-clés: décret, exécutif,  Investissement, Wakfs. 

 :مقدمة
 يـــةةاأمـــلا  الوي و ،ســـر ماروزيـــادة ييمـــة اكتحقيـــم ال هضـــة اكيرصـــادية   في بأ يـــة و دور كبـــلمالعقـــار   يحظـــ      

في ترييــة رائــداً  اً يكــون لــ  دور  يــدالــ ي و ، اتوجــ  للاســر مارمــط مجمــوا العقــار  مهمــاً   اً في الجزائــر تأخــ  كيــز العقاريــة 
كـال دون  ،زيـادة علـ   بيعـة اتلكيـة الويةيـة ،تعقيداتـ  و اشـكاكت  في الجزائـر أن وايـع العقـار بكـ ةلم  ،اكسر مار

ال اكيــــة  وخاينــــة العقـــار مــــطرا تةطــــط أ يــــة اأمـــلا  الويةيــــة فــــرة  أن اتشـــ، هـــ   اتلكيــــةاكســـرةادة ات لــــ  مــــط 
، 81-18 :ريـ  مـط القـا ون ،54اتـادة  ،  بقاً تا جـالم في  ـ ها و اسرغلالهاو م ا امكا ية اسر مار  ،اكيرصادية

ســر مار و ربطرهــا بشــرط الوايــف و اكهــ   اتــادة الوكيــدة الــ  ت اولــق موضــوا  ، كيــ  كا ــق1اترعلــم باأويــاف
ينـــدور  كـــع بعـــد ،فيمـــا بعـــد و ت ـو ضـــا  ب ـــن كيةيـــاا تطبيـــم هـــ   اتـــادة   ت ـ اك أ، مطابقرهـــا للشـــريعة الإســـلامية

ا و كيةيـــاا الـــ ي يحـــدد شـــروط ادارة اأمـــلا  الويةيـــة و تســـيلمها و  ايرهـــ، 218-11 :الر ةيـــ ي ريـــ  اترســـوم
 ) ــ  اتــواد ات ظمــة لــ  في كاســر مار للامــلا  الويةيــة  ،علــ  اكيجــار العــاديهــ ا اأخــلم ايرصــر كيــ  ،  2كعلــ

  (.21 – 33اتادة 
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اترعلـــم  81-18 :ريــ  اتــرم  للقــا وناتعــدل و ، 3 10-18 :ن جــالم القــا ونالى أ  كالــعلــ  و ظــ  اأمــر      
ن هــ ا ةــ  أور  4، و الرعمــلم و عقــد الترمــي  أاولــة و اتقايضــة  ريــم عقــد اتقمار عــط  فــ   علــ  اكســر، باأويــاف

لرةعيـــ  أ ـــ    يكـــط كافيـــاً  ، اكالســـوق العقاريـــة علـــ و مار الويـــف  اســـرعلـــ   ك ـــر ا ةراكـــاً ون جـــالم بأككـــام أالقـــا 
، 382 -81: ريـ  ت ةيـ ياً  الجزائـري يصـدر مرسـوماً  و هو ما جعـ  اتشـرا  اسرغلال العقار الويةأ بالشك  اكزم،

لإيجـــاد ةليـــة   محاولـــة م ـــ ،5المحـــدد لشـــروط و كيةيـــاا اســـرغلال العقـــاراا الويةيـــة اتوجهـــة لإنجـــاز مشـــاريع اســـر مارية
  اأمــلا  العقاريــة الويةيــة و جــ  ضــمان ت مــجديــدة كســرغلال العقــاراا الويةيــة لإنجــاز مشــاريع اســر مارية مــط أ

 .تقايند الشريعة الإسلامية و  بقاً  رادة الوايفلإ ت ميرها وفقاً 
 وسلال  هل  :و اترم لـة فيمـا يلـأجابـة عـط الإشـكالية اتطروكـة الإ الدراسـةكاول ـا في هـ   ب الم عل  ما سبم       

كفيلللة  ،382-81: رقلل  رهللا المشللر  لللأ المرسللوذ التنفيلل  قالتللأ   وصلليا الاسللت مار القانونيللةالاسللتل ل 
 ؟العامة العقارية م ك الوقفيةللأالأم    ست مارالالاستل ل و اتحقيق ب

ــــ  أالالضــــواب  و الى  في المحــــور اأول  رطــــرق ،جابــــة عــــط هــــ   الإشــــكاليةللإ         يرهــــا اتشــــرا تــــ ا شــــروط ال
،  ــرق و كيةيــة مـ ا اســرغلال العقــار الــويةأ و اســر مار شــر   لىال ــاني ا ثم  عــرفي في المحـور ،ل العقــار الــويةأاسـرغلا

و  ،تقـدع عـرو  و ال ا يـة عـط  ريـم التراضـأعـط  ريـم اأولى  عقـود اداريـة تـر  وفـم ينـيغر ، ال  جعلها اتشـرا 
 .اكلرزاماا اتترتبة عط عقود اكسرغلال و اكسر مار  رطرق الى اأخلمفي المحور 

 .است مار العقارات الوقفيةو شروط  ضوابط : المحور الأول
، بجملــــة مــــط الشــــروط و الضــــواب  الــــ  يجــــ  توافرهــــا كســــرغلال و 382-81 :ريــــ  الر ةيــــ يجــــالم اترســــوم      

 :اسر مار العقار الويةأ  ر اولها فيما يلأ
 عامة ا   وقالالعقارية  تكون الأم ك يجب  ن:  ولا
ككــام أ ســري، فــلا تاً عامــ اً أن يكــون العقــار ويةــ، 382-81:ريــ  الر ةيــ ي في اترســومالجزائــري  اشــترط اتشــرا    

  6.الخاينةقارية ععل  اأوياف الوك ، عل  اأوياف ات قولةه ا اترسوم 
  :فيما يلأ لى تعريف الويف العامو للإمام به   اتسألة أك ر  رطرق ا

   :تعريف الوقف العاذ -8
كرســـ  هـــ ا الرقســـي    ،و  ـــا الويـــف الخـــا  و الويـــف العـــام ،لى  ـــوع الويـــف ااكرةـــ  اتشـــرا الجزائـــري برقســـ     

، وبعــدها رســلم  اتشــرا في يــا ون م ــ  28   اتــادة لــ  بقــاً  ،7 11/34: يــا ون الروجيــ  العقــاري ريــ اتشــرا  في 
، "الويـف  وعـان عـام و خـا  : " ا يلـأبـ ال  جـالمام    10مط خلال    اتادة  ،اترعلم باأوياف 18-81

هـــ ا  ،8في دول اتشـــرق العـــرل و الخلـــيب  العـــرل بـــالويف اأهلـــأ و الويـــف الخـــلمي و يطلـــم علـــأ هـــ يط ال ـــوع 
مــط الــ  وســعق و  ،و الإســلاميةو كــع تشــريعاا بعــل الــدول العربيــة  ،ليــ  الةقــ لال مــا عهــ  االرقســي  جــالم  ــ
جهـة ، بحسـ  وويـف  ظـامأ و مل ـم و مسـرقب  ،كس  معيار الزمطلى ويف مؤبد و ويف مؤيق أ واا الويف ا

  9.دارت ا



   ماجري يوسف  .أ   ـ عقوني محمد .د                       382 -81 :المرسوم التنفيذي رقم  وفق  العامة الأملاك الوقفية العقارية استثمار 

                 033                         ــــــــــــــــ   مجلة العلوم القانونية  والاجتماعية   جامعة زيان عاشور بالجلفة   (9102مارس ) المجلد الرابع –الأول العدد 

 

ـــ"  ـــ أعلـــ  بـــال    ويـــافاترعلـــم باأ ،81-18: ريـــ  عـــرف اتشـــرا الويـــف العـــام في القـــا ون     بس علـــ  مـــا ك 
  10."ص  ريع  للمسا ة في سب  الخلمااجهاا خلمية مط ويق ا شائ ، و يخ

كســ  الزاويــة الــ  ي ظــر م هــا كــ   ، و مــا يعــرف بــالويف الخــلميأ ،الويــف العــام في تعريــف اخرلــف الشــرا       
لى جهــة ا يصـرف فيــ   الريـع مـط كــ  ينـدور  اهـو مــ"  ـ  بــالقول أايبـال عبـد العزيــر اتطـوا، ســراع  عرفهـا اأف ،فقيـ 

خلميــــة، كــــالويف علــــ  اتســــاجد، و اتسرشــــةياا و الةقــــرالم و اتلاجــــيح ودور العلــــ  و نحــــوى علــــك  ــــا ك يحرمــــ  
   يقصد ب  مرضـاا الـرس سـب ا   و تعـالى ، و  ، أرى أ   كل  يشم  معنى الخلميف يا قطاع ، و اترأم   في الوي

 مصـطة  شـلياأسـراع يـرى و  ،11"كةاف اتسر ق  مط عل السؤال و الطل ، سـوالم كـا وا معي ـ  أو ةـلم معي ـ 
علــ  شــلم  أو ويكــون بعــدها دة معي ــة هــو مــا جعــ  ابرــدالم علــ  جهــة مــط جهـاا الــ  و لــو تــ" أن الويـف العــام 

اع  صـر الـديط أمـا اأسـرو ه ا الرعريف يعرمد عل  معيار ينةة الخلمية ال  تميز الويف العـام، ، 12"شلما  معي  أ
و هـو اتصـطلا الـ ي اسـربدل بـ   ،تعريف الويف العام باكعرماد عل  معيار اتصل ة العامـةلى ف ه  ا، سعيدوني

و هـو يركـون  ،بس مـط أجلهـاعل  اتصل ة العامة ال  ك ـ يعود أساساً الويف ال ي ":القول ية بمعيار أو فكرة الخلم 
  13".هلية ال  ا قر  عق  محبسهامط اأوياف اأ

وفـم مـا جـالم في ، العـام علـ  فكـرة الخلميـةلويـف لئري اعرمد في تعريةـ  سبم يرضا أن اتشرا الجزا مط خلال ما    
 .، ات كورة أعلا مط يا ون اأوياف 10   اتادة 

 :تقسيمات الوقف العاذ-3
اأول   اترعلـــم باأويـــاف،،81-18:مـــط القـــا ون ريـــ  10 بقـــاً لـــ   اتـــادة  ي قســـ  الويـــف العـــام الى يســـم     

مـط وجـو  الخـلم اك اعا أسـر ة ، و اتقصـود هـو ينـرف ريـع فلا يصا ينرف  عل  ةلم   ،يحدد في  مصرف مع  لريع 
و هــ ا  ،لى جهـاا أخــرى اسـر  الما واز ينـرف فـائل هــ ا الريـعالوايــف مـع جــ لى الجهــة الـ  كـددهاااتـال اتويـوف 
ةـلم  اً عامـ اً فيسـم  ويةـ ،ما القس  ال اني ك يعرف في  وجـ  الخـلم الـ ي أراد  الوايـف، أف و ترخيص يوفم ارادة الوا
 .و يصرف ريع  في  شر العل  و تشجيع الب   في  و في سب  الخلماا محدد الجهة

رطــرق ، و هــو معيــار   تكمــ خــر م  اســردر  علــك بعيــار ةو ةــلم محــدد  بعيــار مــرنشــرا الجزائــري جــالم ن اتأو      
كيـ  يـام  ،رعدادالصر و الحو ه ا اتعيار يرم   في  ،و ك كع الشرا  ،لي  الرشريعاا العربية و الإسلامية اتقار ةا

، ، اترعلـــم باأويـــاف81-18: القـــا ون ريـــ مـــط  11لم في  ـــ  اتـــادة جـــا اتشـــرا بحصـــر اأويـــاف العامـــة وفـــم مـــا
 :بال   عل  ما يلأ 

 :اأوياف العامة اتصو ة هأ
  .اأماكط ال  تقام فيها الشعائر الدي ية-8
 .م كا ق بعيدة ع هاأ ،، سوالم كا ق مرصلة بهاالرابعة له   اأماكطالعقاراا أو ات قوكا -3
  .اتويوفة عل  الجمعياا و اتؤسساا و اتشاريع الدي ية اأموال و العقاراا و ات قوكا-2
 .و اتسجلة لدى المحاك  اأملا  العقارية اتعلومة ويةاً -5
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شــلما  عــدول مــط اأهــا  و ســكان ات طقــة ب ــالم علــ  وثــائم ر يــة أو شــهاداا أ ظهــر تــدريجياً اأمـلا  الــ  ت   -4
  .ال  يقع فيها العقار

 .و اتع وي مق الى أملا  الدولة أو اأشلما  الطبيعي  أوض   د شرعيةاأوياف ال ابرة بعقو -0
 اأوياف الخاينة ال    ت   -0

 
  .ليها بس ع  عرف الجهة ات

 ة  اي  عـــرف و  ويـــاف العامـــة و   ي  كـــ  اأمـــلا  الـــ  ةلـــق الى اأ  -1
 
نهـــا أليهـــا و مرعـــارف ع   ،ليهـــاوف ع  ي ـــو  هـــا و ك ات

 .ويف
 .الو ط و اتوجودة خارفي و اتعلومة ويةاً ، أاأملا  و العقاراا و ات قوكا اتويوفة -1
خــرى للويــف أ مــط خــلال ضــ  ينــور ، كورة أعــلا شــاس  ــ  اتــادة اتــ ار  اتشــرا الــ ق  و القصــور الــ يتــد     
الويةيــة وتســيلمها و  اأمــلا ، المحــدد لشــروط  ادارة 218-11 :اترســوم الر ةيــ ي ريــ مــط  0عــدد ا اتــادة  ،العــام

 :و ال  ت   عل  ما يلأ ، ايرها وكيةياا علك
 :العامة تعر  مط اأوياف

 . ه  الشلمصأ لةائدة الويفلا  ال  اشتراها أشلما   بيعيون أو مع ويون بااأم -
 .شتريق بأموال جماعة مط المحس  يةق بعدما ا  اأملا  ال  و   -
 .عليها في وس  ه   الجماعة اأملا  ال  ويع اككرراس -
 .دي يةالصصق للمشاريع اأملا  ال  خ   -
لعـام يبقـ  شـرا علـ  كصـر ينـور أمـلا  الويـف اعم  ات ماأ   مهلى القول الشرا  ا في اأخلم عه  بعل        

الويــــف مـــط خــــلال عائداتـــ  في اكســــهام فيهــــا و  يعمـــ  شـــا اا الــــ  اللر ــــوا  ،تــــام بهـــادائمـــا ه ــــا  يصـــور في الإ
 14.تمويلها
  :الخاضع ل ست مار بيعة العقار الوقفأط -ثانيا
أن  تكـــون اأمـــلا  الويةيـــة    اتـــادة ال ا يـــة لـــ  بقـــاً  ،382-81 :يـــ ر الر ةيـــ ي اشـــترط اتشـــرا في اترســـوم     

و يابلـة والم كا ـق وايعـة في يطاعـاا معمـرة أسـ ،اسـر ماريةز مشـاريع نجـاو ةلم مب ية اتوجهة لإمب ية أ العامة العقارية
:" هـأاأراضـأ العـامرة أن ، علـ  و اترعلم بالروجيـ  العقـاري 11/3415مط القا ون  31اتادة        وب ـ  ،للرعملم

هـ    و لـو كا ـق ،و أ شـطرها في مجاك ا الةضائية و في مشـرملاا تجهيزا ـااا ر  يشغلها تجمع ب ايك  يطعة أ
عرفــق و  ب ايــاا،و تجمــع ة أو مســاكاا خضــرالم أو كــدائم ألم مــزودة بكــ  اترافــم أو ةــلم مب يــالقطعــة اأرضــية ةــ

جـــال قطــع اأرضـــية اتلمصصــة للرعمــلم في ةكــ  ال"  :نهــااأراضــأ القابلــة للرعمـــلم بأ ،قـــا ون ةــس ال مــط 38اتــادة 
ليةصــ  في  بيعــة العقــار الــويةأ العــام اتوجــ  للاســر مار ، وعــاد اتشــرا 16 "بواســطة أدواا الرهي ــة و الرعمــلم معي ــة

  :مط اترسوم الر ةي ي ات كور أعلا ،  وكددها كما يلأ 0مط خلال     اتادة 
  .اأراضأ ةلم اتب ية اتوجهة كسرقبال اتشاريع اكسر مارية -
  .العقاراا اتب ية الجاهزة كسرقبال اتشاريع اكسر مارية -
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و هـدم بغـر  ، أو ادخـال تحسـي اا عليهـاو توسـعة أ يـة الـ  تحرـافي الى اعـادة  ي ـة أالعقاراا اتب -
   .و  كسرقبال اتشاريع اكسر مارية، أو تغيلم في اسرعملها اأاعادة الب الم

ةيــ ي  ككــام اترســوم الرو الــ  عضــع  أ 17تســر نى اأمــلا  الويةيــة العامــة عاا الطــابع الةلاكــأ و بالرــا         
   01.18 -85 :ري 
 :الهدف من الاست مار-ثال ا
   ــ  هــو اك ةــاق علــ  أينــول ثابرــة مــط  رلكــاا الويــف لغــر ر مار الحقيقــأ و الــوايعأ للويــف بأيعــرف اكســ      

شــرية و و الطايــة الب قــدرة الةكريــةلو هــو اســر مار يجمـع بــ  ا ،فــتراا مرباعــدةالحصـول علــ  عائــد مــا  علــ  مـدى 
 ،المجرمــعفـراد   بالةائـدة مــط خـلال تـوفلم خـدماا أو الـ ي يـ عكس بـدور  ،س مـال الويــفلزيـادة رأاتـورد الطبيعـأ  
للاســر مار الــويةأ وجهــان مركــاملان، فهــو مــط  ، و بالرــا 19فــرادشــريعة العامــة و ترتيبهــا لحاجــة اأوفــم مقاينــد ال

و لـ ا  ،كي  اأين  يقصد ب  عملية الركويط الرأ ا ، ال ي يعني كيـازة أو تكـويط أينـ  للا رةـاا بـ  في اتسـرقب 
و مـط جهــة  ،20"لى اأينـول الرأ اليـة الجهـد الــ ي يقصـد م ـ  الإضـافة ا"   ـاكيرصـاديط للاسـر مار بأجـالم تعريـف 

و هـ ا مـا  ،سر مار الويةأ علـ  عمليـة اسـرعمال هـ   اأينـول لل صـول علـ  ات ةعـة اتقصـودة م ـ أخرى يطلم اك
يـة أينـول أ –او اير ـالم  –كلمة اسر مار تسـرلمدم لرعـني  شـرالم " كي  يقول  ،تعريف بعل الةق خلال يظهر مط 

 21."يرويع م ها مكاس  في اتسرقب 
ويةيـــة ت مـــ  اأمـــلا  ال ،382-81:ريـــ لمرســـوم الر ةيـــ ي  بقـــاً لالـــويةأ مـــط اكســـر مار الهـــدف و يبقـــ        

لرشــريع و الر ظــي  اأويــاف و اتقاينــد الشــريعة الإســلامية في مجــال  رادة الوايــف و  بقــاً لإ العقاريــة و ت ميرهــا وفقــاً 
 .باأويافاترعلم  ،81-18:ي ر  مط القا ون 54لحك  اتادة  تأكيداً و ه ا  22.اتعمول بهما

الـ  اشـترا اا الوايـف " و الـ  تـ   علـ  مـا يلـأ   ةس القـا ون،مط  85و هو الحك  ال  تؤكد  أيضا اتادة     
 :ريـ  مـط القـا ون، 4اتـادة  كمـا تقضـأ ،"الشـريعة نهـأ ع هـامـا   يـرد في  ،في وية  هأ ال  ت ظ  الويفيشتر ها 

 الوايـــف و بقـــاً  لإرادة تســـرغ  و تســـر مر و ت مـــ  اأمـــلا  الويةيـــة وفقـــاً "  :، بـــا يلـــأباأويـــافاترعلـــم  ،18/10
ككـام القا و يـة ةـلم كس  الكيةيـاا الـ  كـددها هـ ا القـا ون و اأ ،فاويتقايند الشريعة الإسلامية في مجال اأ

 دة الوايــف الــ  يكــون علــ  كســاس ارافــ ن اســرغلال و اســر مار العقــار الــويةأ و ت ميرــ  ك و عليــ  ،"اتلمالةــة لــ 
معـاملاا  علـ  يحرـويتقايند الشريعة الإسلامية، كأن  اً ك يكون اكسر مار مخالةكما  ،تبق  تحترم اث الم اكسرغلال

     .  ربوية م لاً 
 : مدة الاستل ل-رابعا
سـ ة، يابلـة للرجديـد  84ك تق  عط  س ة عل  أن 21دة أيصاها اأملا  الويةية تاسرغلال  عل اتشرا        

كيـ   ،تسـري ابرـدالم مـط تـاريت الروييـع علـ  العقـد ،23عل  أساس ييمة اتردودية اكيرصادية للمشروا اكسـر ماري
           24.العقد كس  أ ية و كج  اكسر مارتحدد مدة 
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و تـرهط العديـد مـط اكسـر ماراا اتهمـة أن سـ ة مـط شـأنها  84دة ك تقـ  عـط ن تحديد مدة اكسر مار بأ  رى    
و برا  كان عل  اتشـرا تـر  تحديـد مـدة اكسـر مار مـرتب  بوايـع و  ،طويلةالدة اته    ترطل و ك ال  ك تسرلزم أ

  .   و ت ميرها  وا مط دائرة اسر مار اأملا  الويةيةكع يوسع و ي ، بيعة اأملا  العقارية الويةية
 و است مارهالوقفأ منح استل ل العقار و كيفية طرق  :المحور ال انأ

وفـم اجـرالماا كـددها  ،و عـط  ريـم التراضـأأعط  ريم تقدع عـرو ،   ير  اسرغلال العقار الويةأ و اسر مار     
 .اترسوم الر ةي ي بدية

الـويةأ العـام عـط  ريـم كقاعـدة عامـة يـر  اسـر مار العقـار : طرق ملنح اسلتل ل العقلار اللوقفأ و اسلت ماره:  ولا
 .تقدع عرو  و اسر  الم يكون بالتراضأ

  عن طريق تقدي  عروض:8
و عــر  الســلطة اتكلةــة  ،مار العقــار الــويةأ كســط عــر  كســرغلال و اســريــر  فــرا بــاس ات افســة كخريــار أ    
رمكـ  مـط اسـرغلال اأمـلا  للاتربعـة ة مباشرة الإجرالماا   لة في وزير الشؤون الدي ة و اأوياف بعملي ،ويافباأ

  25.الويةية العقارية العامة
  عن طريق التراضأ: 3
تحريــر اتصــل ة  علــ  يخرلــف أســلوس التراضــأ عــط أســلوس تقــدع العــرو ، باعربــار  أســلوس ابــرام يقــوم أساســاً     

اترعايــد معهــا دون الرقيــد بشــكلياا أو اترعايــدة مــط القواعــد الإجرائيــة اتعروفــة في ات ايصــة و تمكي هــا مــط اخريــار 
للقيــام بالعمليــة الـــ   اأمــر الــ ي يةــرا لهــا ســبي  الرعايــد والرةـــاو  مــع مــط تــرا  يــادراً و مــؤهلاً  ،اجــرالماا محــددة

 . ترة  في انجازها، و مط ه ا تظهر مرو ة الدعوة للرعايد في أسلوس التراضأ مقار ة برقدع العرو 
هـة اترعايـدة مـط الـ ي يعةـأ الج ،ن يةـرق بـ  التراضـأ البسـي التراضـأ دون أايـد عـط  ريـم الرعرا ت اول اتش      

الـــ ي يعطـــأ للمصـــل ة اترعايـــدة ســـلطة تقديريـــة  ،اكسرشـــارة بعـــد التراضـــأ  بـــ و  ،لى ات افســـةأي دعـــوة شـــكلية ا
م لمـا جـالم  ،26.   للرةـاو  معهـاواسعة في اخريار الطريقة ال  توج  بها اكسرشارة للمرعامل  اكيرصادي  لدعو 

 27.ب  اتشرا في ال صو  ات ظمة للصةقاا العمومية
را لمجــال اعمالـ   و يحــدد للســلطة اتكلةــة ديـد اتشــ، يرم ــ  في تحســلوس التراضـأ و اكســر  ائأالطـابع الخــا  أ    

في كاكتـ  المحـددة  لتراضأ جـائزاً و به ا يكون ا ،ها للتراضأ مشروعاً ققها ليكون لجؤ الحاكا ال  يج  تح  باأوياف 
 :و اترم لة فيما يلأمط اترسوم الر ةي ي  38و  31و ك يمكط اعمال  خارفي الحاكا ال  اير ا اتادت   ،أينلا
ثبررــا عــدم الجــدوى بال ســبة للمعــايلم و  مررــالير  عــط  ريــم تقــدع عــرو  أيجــ  اســريةالم ت ظــي  عمليرــ  -8

كســ   ــ  اتــادة  ،مجــال اكســر مار، و يعلــط عــدم جــدوى اجــرالم  لــ  العــرو القواعــد اتعمــول بهــا في 
 يــر  اســرلام أي عــر  أو ع ــدما ك يــر  الإعــلان ع ــدما ك ،لصــةقاا العموميــةاترســوم اتــ ظ  ل طمــ 51

أو ع ــدما ك يمكـــط  ،بعــد تقيــي  العــرو  علــ  مطابقـــة أي عــر  توضــع الصــةقة و لمحرـــوى دفــتر الشــروط
  28.جااضمان تموي  الحا

   .ملا  الويةيةرية عاا أ ية و مردودية ك ى للامر برشجيع مشاريع اسر ماع دما يرعلم اأ -3
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 .مارية عاا بعد و ني سراكشاريع في كالة كا ق ات -2
 .مارية تحقم ييمة مضافة عالية في الجا   اكجرماعأ مشاريع اسرفي كالة  -5
اا ويةيـة و مه يـة علـ  عقـار علميـة أ االحاينل  علـ  مـؤهلامشاريع اسر مارية لةائدة الشباس اعا كا ق  -4

  .مشاريع اسر مارية مصغرةتر اس  مع انجاز 
ع ـد وجـود خطـر  ،سـرعجال اتلـاكالـة اك هـاأعـلا    يـدرفي فياتـ كورة    اتادة الى أن  اته  الإشارةمط     

لى  ريقـــة تقـــدع الســـلطة اتكلةـــة بـــالويف الم رعـــر  لـــ  اأمـــلا  العقاريـــة الويةيـــة ك يمكـــط تداركـــ  بلجـــو داهـــ  ت
  مـع ضـرورة توضـيا و ت يـر كالـة الضـرورة و اكسـرعجال ت يـرا  وهـ ا  ،هـ   الإجـرالماامـدة لطول   ظراً  ،عرو 
ضـمط اتر، 350-84 :الرئاسـأ ريـ مـط اترسـوم  51مـط اتـادة  3الةقـرة  اتشـرا في ليـ ا م ـ  مـا عهـ  ،كافياً 

، أ ــ  مــط ال اكيــة العمليــة نجــد الك ــلم مــط العقــاراا الويةيــة ةويضــاا اترفــم العــامتت ظــي  الصــةقاا العموميــة و 
   . موجودة في كالة اكسرعجال اتلاالعامة 

-81: ـ  اتشـرا في اترسـوم الر ةيـ ي ريـ  : لأ اسلتل ل العقلار اللوقفأ و اسلت ماره الإجراءات المتبعة :ثانيا
  :و هأ كما يلأ ،لص ة اتعاملة، عل  اجرالماا دييقة وج  اكترامها 382
 :بالنسبة ل ستل ل عن طريق تقدي  عروض مار تالإع ن عن الاس-8
في ين ةر  و  ير  عل  اأي  و عط  ريم اتلصـقاا في اأمـاكط اتلمصصـة لهـ ا ير  الإعلان عط اكسر مار     

ي وســيلة أخــرى كمــا يمكــط الإعــلان بــأ  ة و اأويــاف،و فــم ال مــوعفي المحــدد مــط يبــ  ادارة الشــؤون الدي يــ ،الغــر 
كي    يحصر اتشرا الإعلان  بوسيلة معي ـة وتـر  اأمـر لرقـدير السـلطة اتكلةـة باأويـاف شـرط  29،تحقم الغر 

لـدى مديريـة الشـؤون كما ير  س   دفتر الشروط مط  رف اتسر مر   أن تحقم ه   الوسيلة الهدف مط الإعلان، 
، مـــط جـــوعفي دفـــتر الشـــروط الـــ ي يحـــدد الب ـــود والشـــروط 14   اتـــادة لـــ  بقـــاً  ،اتع يـــةالدي يـــة و اأويـــاف للوكيـــة 

 .اتطبقة عل  اسرغلال العقاراا الويةية العامة اتوجهة لإنجاز مشاريع اسر مارية عط  ريم تقدع العرو 
 : لتح و تقيي  العروض -3
، مهمرهـا دراسـة للوكية الشؤون الدي ية يةعل  مسروى مدير  لج ة ،382-81: اسر دث اترسوم الر ةي ي ري     

  :مطو تركون ، كي   يترأس اللج ة  الوا  أو     ع   م  85 بقا ل   اتادة ، 30العرو  اتقدمة 
  .عضوا، اتدير الوكئأ للشؤون الدي ية و اأوياف -
  .عضوا ،اتدير الوكئأ للص اعة و ات اهب -
  .عضوا ،ملا  الدولةاتدير الوكئأ أ -
  .عضوا ،اتدير الوكئأ للرعملم و اله دسة اتعمارية و الب الم -
 .عضوا ،اتدير الوكئأ لل قافة -
 .عضوا ،اتدير الوكئأ للبي ة -
 .، عضوا  اتشروالبلدية محالمجلس الشعي البلدي  رئيس -
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لرقـدع لمة وخـ ة للاسـرعا ة بـأي شـلم  عا كةـا الباس مةروكـاً أعلا  مط اتادة ات كور  ةابق     الةقرة اأخلم      
تــر  المجــال واســعا للاســرعا ة  ــ الم و مخرصــ ، بــ يرار  هــ ا الحكــ ، كيــ   اتشــرا و فــم، شــغال اللج ــةاتســاعدة في أ

 .   ة عالية اتسروىيرطل  اكسرعا ة  ،الرعام  في الويفتعقيداا خاينة و أن الر ظي  العقاري في الجزائر و 
و  ثم دراسـة العـرو  و تقيمهـا  ،فرا العرو  اتقدمة مط يبـ   ـالي اكسـر مار في اأمـلا  الويةيـةاللج ة  ترولى   

مـع ا سـجام  ،وفـم اكـترام اتعـايلم اتعمـول بهـا في مجـال اكسـر مار ،كسـط عـر  تقـني ومـا  لةائـدة اأويـافا رقالم أ
  .31.ولية ونهائية، أوفم مركلر  اك رقالم نكو ي و  ؛ بيعة اتشروا مع خريطة اكسر مار الوكئية

لـــزم ككـــام ات ظمـــة للاســـر مار، و بالرـــا  ت  رقـــالم أكســـط عـــر  الى القواعـــد و اأأكـــال اتشـــرا كيةيـــاا اك       
 .  لقواعد ات ظمة لتريية اكسر ماروياف باكترام ال صو  و االسلطة اتكلةة باأ

و  تقــــوم اللج ــــة بــــدعوة بعــــد اســــركمال اك رقــــالم اأ ،مــــط جــــوعفي دفــــتر الشــــروط  ،11كســــ   ــــ  اتــــادة      
ســـ  طلـــ  كو الـــ  ت  ، كســـركمال ملةـــا   بالوثـــائم المحـــددة اتســـر مريط ال لاثـــة اأوائـــ  الـــ يط ت ا رقـــا ه  كرابيـــاً 

عــــة اتشــــروا ســــ   بيجــــ  يضــــب  كالرق يــــة اكيرصــــادية في أكمــــا تطلــــ  اللج ــــة تقــــدع دراســــة الجــــدوى   ،الحالــــة
 .اكسر ماري مط  رفها

فضــ  ة علــ  أســاس  رــائب دارســة الجــدوى أو يــر  اك رقــالم ال هــائأ للمســر مر الــ ي ت اخريــار  مــط يبــ  اللج ــ     
و يــد أراد اتشــرا بهــ ا أن 32.ن يكــون اتشــروا م ســج  مــع خريطــة اكســر مار علــ  مســروى الوكيــة، بشــرط أعــر 

مـط  ،علـ  مسـروى الوكيـةالقائمة عام  ت مية مرافم لبايأ اتشاريع اكسر مارية  ةالويةييكون اكسر مار في اأملا  
  . أج  تحقيم مردودية أفض  تعود بال ةع عل  المجرمع و الدولة كك 

تقوم اللج ة الوكئية لةرا و تقيي  العرو  اترعلقة باسرغلال و اسر مار العقاراا الويةيـة بدراسـة اتلـف الخـا      
مــط  ــرف  تســر مر علــ  أســاس معــايلم اكســر مار اتعمــول بهــا، و بعــد اعــداد محضــر اللج ــة يــر  رفــع اتلــف كــاملابا

    33.مط أج  اسركمال الإجرالماا اتعمول بها وزير الشؤون الدي ية و اأوياف الى الوا 
  :نجاز مشاريع است ماريةاستل ل الأم ك الوقفية لإالترخيص ب-2
لى السـيد الـوا  اتلمـر  يـ  ابلغ، يـر  ت34وزيـر الشـؤون الدي يـة و اأويـاف  يصـدر  بوجـ  يـرار الترخـي  يكون    

  35.ينلية مط يرار الترخي  باكسرغلالخلم يقوم بربليغ اتسر مر ب سلمة أو ه ا اأ ،في  سلمر ايليميا 
عقـــاراا الويةيـــة العامـــة اتوجهـــة اســـرغلال الشـــروط اتطبقـــة علـــ  اللب ـــود و لدفـــتر الشـــروط  اتـــ ظ   جـــوعفي كـــدد    
مـط  ن اتشـروا اكسـر ماري يمـولأ أو عـط  ريـم التراضـأ تقـدع العـرو سـوالم عـط  ريـم  ،نجـاز مشـاريع اسـر ماريةلإ

جـ  ضـمان ت ميرـ  و اسـرغلال  مـط أو خوا  خاضع  للقـا ون الجزائـري يب  مسر مر أو عدة مسر مريط عمومي  أ
 36.المحافظة علي اكسرغلال اأم   و 

  :عقد ادار الابراذ -4
و  ،بــ  الســلطة اتكلةــة باأويــاف مــط جهــة يــ م  يــر  اســر مار اأمــلا  الويةيــة العقاريــة عــط  ريــم عقــد اداري    

بـال   علـ  أن  ،10-18مـط القـا ون  ،88مكـرر  30، و هـو الحـم الـ ي أيرتـ  اتـادة 37اتسر مر مط جهـة ثا يـة
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بـ لك الى الـ    ، مشـلماً 81 -18مـط يـا ون  1ككـام اتـادة باأوياف كـم ابـرام عقـود في ا ـار أكلةة للسلطة ات
   . ال ي ي ظ  اأوياف العامة

بــ  مــدير الشــؤون الدي يــة و  علــ  اعــداد العقــد، و يــر  الروييــع عليــ  ادارة الشــؤون الدي يــة و اأويــاف تعمــ        
يبــدأ كيــازة واك رةــاا بالعقــار الــويةأ مباشــرة بعــد اعــداد محضــر  ب ــالم عليــ  ، واأويــاف للوكيــة و اتســر مر اتســرةيد

           38.يويع ب  الطرف  و اعداد  محضر تحديد اتعا  كس  مراجع اتسا ان وجدا
 اســرغلال و اســر مار العقــار الــويةأ عقــد ، علــ  أن382 -81: مــط اترســوم الر ةيــ ي ريــ  35 صــق اتــادة     

ر الشـهبورة مراعـاة الإجـرالماا اترعلقـة ألزم اتشرا الجزائـري ضـر  ، كي يخضع لإجرالماا الرسجي  و الشهر العقاري
، والـــ  مـــط بي هـــا العقـــود اكداريـــة ، اع ك يكـــون لهـــا أي أثـــر كـــع فيمـــا بـــ  الـــواردة علـــ  عقـــارفي كـــ  الرصـــرفاا 

مـط يـا ون ريـ   31، وه ا ما ت   علي  اتادة افظة العقارية  الرصرفاا في المحاأ راف اترعايدة ما   ير  شهر ه 
أن كـــ  اثبـــاا للملكيـــة الخاينـــة للامـــلا  العقاريـــة والحقـــوق ، اترضـــمط يـــا ون الروجيـــ  العقـــاري، بـــالقول 11-34

 39.العي ية ير  بوج  عقد ر أ يخضع لقواعد الإشهار العقاري
اترضـــمط اعــداد مســـا اأراضـــأ العــام وتأســـيس الســـج  ، 05-04: مـــط اأمـــر ريــ  ،80ادة اتــ كمــا أكـــدا    

تةايـاا الـ  العقـود الإداريـة ، واك:" مـا يلـأ عل  ق صعل  اكترام الإجرالماا اترعلقة بالشهر، كي  ، 40العقاري
ترمأ الى ا شالم أو  ق  أو تصريا أو تعدي  أو ا قضالم كم عيني ك يكون لها أثـر كـع بـ  اأ ـراف اك مـط تـاريت 

ويرضا مط خلال ما عكر ا  مط  صو  أ ـ  بغـل ال ظـر عـط  ـوا الرصـرف ." في مجموا البطاياا العقارية  شهرها
  41.أو الجهة ال  أيندرت  ، وسوالم كان كاشةا أو م ش ا لل م ك وجود ل  اك مط ويق ييد  بصل ة الشهر

  : مرحلة الاستل ل-5
مــة تمارســة ز الحصــول علــ  شــهادة اتطابقــة و التراخــي  اللايــز اكســرغلال بعــد ســر ماري كيــدخ  اتشــروا اك    

و ي بـــق علـــك بوجـــ  محضـــر الـــدخول في مركلـــة اكســـرغلال يعـــد  مـــدير  ،ماتـــ اال شـــاط ووفـــالم اتســـر مر بكـــ  الرز 
بشـك  يجـوز أن يكـون الترخـي   ، كمـاللوكية اتوجـود بهـا العقـار الـويةأ محـ  اكسـر مار الشؤون الدي ية و اأوياف

يــــــة ةــــــلم ات جــــــزة علــــــ  اتشــــــروا مليــــــة ب ــــــالم اترافــــــم اتربقعا   تــــــؤثر ع، الشــــــروا في اكســــــرغلال جزئيــــــاً  ائأ لاســــــر 
 42.ر مارياكس

 المترتبة عن عقود الاستل ل و الاست مارتزامات لالا :المحور ال الث
 التزامات المست مر :  ولا
و يــر   ،ســ وي ابرــدالم مــط تــاريت الروييــع علــ  العقــدر مر خــلال مركلــة انجــاز اتشــروا بــدل ايجــار ســيــدفع ات  -8   

رغلال يـدفع و بعـد دخـول اتشـروا اكسـر ماري مركلـة اكسـ ،تحديد ييمة اكيجار كس  مقرضـياا السـوق العقاريـة
عل  أساس اتردودية اكيرصـادية للمشـروا  ،%1لى ا %8عمال تتراو  ال سبة ب  اأمط ري   ويةاتسر مر  سبة مأ

 .الإيجال اتترت  عل  الر مية المحليةو اأثر 
  ،يلرزم اتسر مر في كالة الب الم بالشروا في انجاز اتشروا اكسـر ماري مباشـرة بعـد الحصـول علـ  رخصـة الب ـالم-3   

جــود يــوة يــاهرة كالــة دون الرقيــد ب جــال الإنجــاز و في كالــة و ، نجــازكترام الجــدول الــزمني الرعايــدي للإكمــا يلرــزم بــا
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مـع اعـلام الإدارة اتكلةـة بالشـؤون الدي يـة و  اتشروا ب ةس اتدة ال  تع ر فيها الوفالم باكلرزاماا زانجاتمدد ةجال 
كـــط للســـلطة و بعـــد دراســـة اتـــ راا اتقدمـــة يم ،أيـــام 1اأويـــاف علـــ  مســـروى الوكيـــة كرابيـــا في مـــدة  ك ترجـــاوز 

ســ   بيعــة و أ يــة تحــدد هــ   اتــدة ك ،يــتراو  بــ  ســ ة الى ثــلاث ســ واا اضــافياً  جــلاً ويــاف م  ــ  أاتكلةــة باأ
بهـا اتسـر مر ع ـد عـدم اكـترام ةجـال  و لسـد الـ رائع الـ  يـد يـر جب، بوج  مل م للعقـد يكون علكو ، اتشروا

كـال  يـاهراً  سـبباً  ابأي كال مط اأكوال اعربارهـ ، كي  يرى أ   ك يمكطوي ينعوباا الرماسربعد اتشرا  ز،نجاالإ
  43.سر ماريدون الرقيد ب جال انحاز اتشروا اك

دون امكا يـة ير  اع ار اتسر مر تحق  ائلة فسـت العقـد  ،ج  الإضافي دون تكملق اتشرواع د ا قضالم اأ      
  يـ   اتشـرا علـ  أن اكعـ ار يكـون عـط  ريـم محضـر يضـائأ، و بالرـا  و في هـ   الحالـة  44اتطالبة بـالرعويل،

   . يصا اكع ار بأي وسيلة تحقم الغر  م  
ك بعــــد ، ام ةــــردا عــــدم اكــــداث أي تغيــــلم في الرصــــامي  و اتلمططــــاا اترةــــم عليهــــاكمــــا يلرــــزم اتســــر مر ب  -2    

  . ديةاياك أينبا مخلا بالرزامات  الرع ، والحصول عل  اتوافقة اتسبقة للسلطة اتكلةة بالوياف
ر مــ  كــ  كمــا ي ،اكتةــاق المحــدد في العقــدمــا جــالم في دفع جميــع اتســر قاا اتاليــة وفــم يلرــزم اتســر مر بــ -5    

ا علــ  اأر  الويةيــة  يلــة مــدة عبــالم اتل قــة اأخــرى الــ  يمكــط أن عضــع لهــا ات شــ اتصــاريف و الرســوم و اأ
 45.ضرار ال  يد تل م ب اكسر مار مط كافة  اأخطار و اأم  عط ه ا يلرزم اتسر مر برأ ، فضلااكسر مار

ويبقــــ   ،اتقــــ  ضــــمان تســــيلم و ادارة اتشــــروا و ينــــيا ر يرــــولى اتســــر مر علــــ  ع ،بعــــد اتمــــام عمليــــة الإنجــــاز -4   
 ،مؤسســة خاينــة خبــلمة في مجــال الرســيلم و الإدارة الحــم في ا شــالمويــاف لســلطة اتكلةــة باألمســر مر بعــد اعــلام ال

ككــام بعــد الإنجــاز، مــع مراعــاة  بيعــة الويــف و اأ اتلــك الــويةأ و المحافظــة عليــ  كســط اســرغلال مهمرهــا ضــمان
اتسـر مر هـو و في هـ   الحالـة يبقـ   ،ب ـود العقـد اتـ مفي  ما جـالم الرشريعية و الر ظيمية اتعمول بها في ه ا المجال و

  46.ويافالطرف اتلرزم أمام السلطة اتكلةة باأ
، مط جوعفي دفتر الشروط المحدد لكيةية اسـرغلال مشـاريع اسـر مارية عـط 31 بقا ل   اتادة  يلرزم اتسر مر -0   

يبــدي  في كالـة  ويـاف رسـلي  اتشـروا ع ـد نهايـة مـدة عقـد اكسـرغلال للسـلطة اتكلةـة باأب  ريـم تقـدع عـرو ،
   .، وفم الإجرالماا القا و ية اتعمول بهارةبر  في الرجديد

فســت العقــد مــط  ،يترتــ  علــ  عــدم اكــترام اتســر مر للالرزامــاا ات صــو  عليهــا أعــلا  و أككــام العقــد اتــ م    
تـــر  مباشـــرة  و ،علـــ  مســـؤولية و عـــاتم اتســـر مريكـــون علـــك و  ،ويـــافالســـلطة اتكلةـــة باأوهـــأ  ،دجا ـــ  واكـــ

، يـر  تبليغهـا بواسـطة محضـر يضـائأ، و أعطـ  اتشـرا فـترة شـهر واكـداا الةست بروجي  اع اريط مررـالي  في اجرالم
ويـــاف ، واك  تباشـــر الســلطة اتكلةـــة باأيســـري ابرـــدالم مــط اكعـــ ار ال ــانيو ، مــرللمســر مر مـــدة شــهر ليســـردر  اأ

الـ ي يحـدد الب ـود والشـروط  اتطبقـة علـ   ،الشـروطمـط جـوعفي دفـتر  ،33اتـادة   بقـا لـ   ،اجرالماا فسـت العقـد
  .نجاز مشاريع اسر مارية عط  ريم تقدع العرو لويةية العامة اتوجهة لإاسرغلال العقاراا ا
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 وقافامات السلطة المكلفة بالألتز ا: ثانيا
اسـرةالم الإجـرالماا ات صـو  بعـد للمسـر مر رسلي  الةـوري للعقـار الـويةأ تلرزم السلطة اتكلةة باأوياف بال -8

 .مضالم العقداعليها في اترسوم الر ةي ي و 
الصــلة بــ ا التراخــي   رقــدع يــد العــون في الإجــرالماا الإداريــة عااالــزم اتشــرا الســلطة اتكلةــة باأويــاف ب -3

زايـا الـ  هـ  اتو يعرـ  هـ ا الحكـ  مـط أ 47،نجـاز اتشـروا بالرـدخ  لـدى الإداراا العموميـة اتع يـةاتطلوبة لإ
تشــجع  اتســر مر وتســه  عليــ  الك ــلم مــط الإجــرالماا الــ  يــد تكــون عقبــة تحــول دون اســركمال مشــروع ، 

 . بسب  البلمويرا ية ال  يعاني م ها ةالبا  اترعامل  اكيرصاديط و اتسر مريط
الـويةأ محـ  اكسـرغلال في ا ـار ارس الريابـة علـ  العقـار  ـويـاف لسلطة اتكلةة باأامط اتهام ال  تلرزم بها  -2

لــــدفتر  مــــط اكــــترام و مطابقــــة اأ شــــطةكــــد ، و علـــك للرأاكســـر مار و الب ايــــة اتشــــيدة عليهــــا في كــــ  ويــــق
ــــر  بــــ الك مرافقــــة الســــلطة اتكلةــــة  48مل ــــم اترســــوم الر ةيــــ ي،الــــ ي  ــــ  عليــــ  اتشــــرا في الشــــروط  وي

 .اترةم عليها في العقد ات مر و مرايبر  تدى تطبيق  للب ود اأوياف لإنجازاا اتسر مب
، تقـــوم الســـلطة اتكلةـــة و خـــلال اكســـرغلال يبـــ  ا قضـــالم مـــدة العقـــدفي كالـــة وفـــاة اتســـر مر أث ـــالم الإنجـــاز أ -5

لال الســر  تحديـد مـويةه  خـجـ  قضـائأ مـط أالغ  الورثـة و عوي الحقـوق عـط  ريـم المحضــر ويـاف بربليـباأ
 :الةرضياا الرالية، و يكون للورثة الخيار ب  توالية للربليغا يوما  

ككـام أ شـريطة اكلرـزام بضـمان ت ةيـ  اأسـرغلال العقـار الـويةواينلة الإنجاز أو ايرار الورثة ب :الفرضية الأولى -  
 يعرــ  يــرار مواينــلة انجـــاز ، كيــ   يقــوم مقــامه  علـــ  أســاس اأةلبيــةالــواردة في عقــد اكســرغلال و با رــداس وكيــ

 ،مط أعمال الإدارة، وأن الغر  مط ادرة اتال الشائع هو اك رةاا و ايرسام ثمار  بـ  الشـركالماتشروا اكسر ماري 
 ،ةلبيــةاأموافقــة اشــتراط باكرةــأ  أيــط ،فقــد عمــ  اتشــرا علــ  توســيع مجــال اســرعمالها و   يشــترط اجمــاا الشــركالم

، و ، و للاةلبيــة أن عرــار مــديرا  49مــط القــا ون اتــدني 080كســ   ــ  اتــادة  ، صــبةتحســ  علــ  أســاس ييمــة اأ
  50.ع ه  عترا  مط الباي  عد وكيلاارة دون ادالإاعا تولى أكد الشركالم 

، في كالـة رفضـه  مواينـلة انجـاز اتشـروا، و فسـت العقـد يـر  ب ـالم علـ  ةست العقديرار الورثة ب: الفرضية ال انية -
ــورث علــ  العقــار الــويةأ مــط خــ ة 

 
تحديــد الرعــويل لةائــدة الورثــة الــ ي يم ــ  القيمــة اتضــافة الــ  زادهــا اتســر مر ات

خــلال اكشــغال ات جــزة، دون أن يرجــاوز هــ ا اتبلــغ ييمــة اتــواد و كلةــة اليــد العاملــة اتســرعملة بعــد ايرطــاا  ســـبة 
81%.  
مــط  ــرف يــر  فســت العقــد  ا ،كالــة عــدم ابــدالم أي رةبــة مــط يبــ  الورثــة  في مــدة ســر  يومــ  :الفرضللية ال ال للة -

   51.الورثة وعي الحقوق دون تعويلالسلطة اتكلةة باأوياف 
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 : الخاتمة
العقاراا الويةية العامة، وفم ما جالم بـ  اترسـوم دراسة الرطرق الى موضوا اسر مار عمل ا مط خلال ه   ال   

ـــــ ي  ـــــة اتوجهـــــة لإنجـــــاز مشـــــاريع 382 -81: ريـــــ الر ةي ، المحـــــدد لشـــــروط و كيةيـــــاا اســـــرغلال العقـــــاراا الويةي
     .اسر مارية
العامــة، ســوالم كا ــق عقــاراا مب يــة يــة اســرغلال و اســر مار اأمــلا  الويةيــة العقار اتشــرا الجزائــري    ظــ كيــ       

يرهــا أ شــروط وفــمهــ ا اكســرغلال  يــر   ،لملــة للرعمــو يابفي يطاعــاا معمــرة أ كا ــق وايعــة  أو ةــلم مب يــة، وســوالم 
العامـة عاا الطـابع  العقـار ويةـاً عامـاً، في كـ  اسـر نى مـط هـ ا اكسـرغلال اأمـلا  الويةيـةن يكون أأ ها  ،اتشرا

الى في  ــأ هــ   الدراســة و يــد توينــل ا  ،01 -85: و الــ   ظمهــا  وفــم أككــام اترســوم الر ةيــ ي ريــ  ،الةلاكــأ
 :في الب  ، كما يلأ ر اولها كما جالما تباعاً   ، رائب مهمةعدة 
عـط  ريـم  تـر  وفـم ينـيغر ، ،عقود ادارية عط  ريمالعقاراا الويةية، جعلها اتشرا  سرغلال و اسر مارا -8

 . عط  ريم التراضأ تقدع عرو  و اسر  المً 
ســــ ة، يابلــــة  84ســــ ة علــــ  أن ك تقــــ  عــــط  21اســــرغلال اأمــــلا  الويةيــــة بــــدة أيصــــاها  تشــــراكــــدد ا -3

 .للرجديد عل  أساس ييمة اتردودية اكيرصادية للمشروا اكسر ماري
كيـ   اسر دث اتشرا لج ة عل  مسروى مديرية الشؤون الدي ية للوكية، مهمرها دراسة العرو  اتقدمة، -2

  .   ع  أو   ،يترأس اللج ة الوا 
ب ــالم علـــ   ،يع اســر مارية عــط  ريــم تقـــدع عــرو يــر  الترخــي  باســرغلال اأمـــلا  الويةيــة لإنجــاز مشـــار  -5

  .ير الشؤون الدي ية و اأويافبوج  يرار يصدر  وز  ايليميا،ايترا   الوا  اتلمر  
عمليرـــ  مررـــالير  عـــط يمـــ ا اســـرغلال اأمـــلا  الويةيـــة بالتراضـــأ في ا ـــار اكســـر مار بعـــد اســـريةالم ت ظـــي   -4

   .تعمول بها في مجال اكسر مار ريم تقدع العرو  أثبررا عدم الجدوى بال سية للمعايلم و القواعد ا
برشـجيع مشـاريع اسـر مارية عاا مـر يمكط أيضا اللجولم بصةة اسر  ائية الى ينيغة التراضأ ع دما يرعلـم اأ -0

ينـــب  علـــ  مـــؤهلاا علميـــة أو كـــان لةائــدة الشـــباس الحا  أ يــة و مردوديـــة كـــ ى للامـــلا  الويةيـــة، أو اعا
 .مه ية

يـدفع اتســر مر خـلال مركلــة انجـاز اتشــروا بـدل ايجــار سـ وي ابرــدالم مـط تــاريت الروييـع علــ  العقـد، و يــر   -0
ــــة ــــد ييمــــة اكيجــــار كســــ  مقرضــــياا الســــوق العقاري دخــــول اتشــــروا اكســــر ماري مركلــــة  و بعــــد. تحدي

علــ  أســاس  ،%1الى  %8ر  ســبة مأويــة مــط ريــ  اأعمــال تــتراو  ال ســبة بــ  يــدفع اتســر م ،اكســرغلال
 .اتردودية اكيرصادية للمشروا و اأثر الإيجال اتترت  عل  الر مية المحلية

 :نعرضها ليما يلأ التوصياتخرجنا من خ ل ه ه الدراسة بجملة من 
اأمـلا  العقاريـة الويةيـة، كـع يوسـع  تحديـد مـدة اكسـر مار مـرتب  بوايـع و  بيعـة كان عل  اتشرا جعـ  -1

 . وا مط دائرة اسر مار اأملا  الويةية و ت ميرهاو ي
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ــة  كبــ ا لــو ي ـ  -2  ، كــع تةضــأ شــةافية أكــ   اتشــرا أك ــر في اأككــام ات ظمــة للرعايــد عــط  ريــم التراضــأص 
 .الإجرالماا اتربعة عل 

رامب توعية لترشيد و توعية الواية  و اي اعه  كول ما في الويـف مـط م ةعـة للمجرمـع و باكداث ضرورة  -3
 .في الجزائر أمام ت مية و اسر مار موارد الويف ك تكون شرو ه  الويةية عائقاً كع  ،اكيرصاد الو ني

اتســر مريط و كســر مار اأويــاف اترواجــدة في الهضــاس العليــا و ج ــوس الــو ط لرشــجيع اعطــالم تحةيــزاا  -4
 .اترعامل  للمسا ة في اسرغلالها و ت ميرها

اأخـلمة هـ   خـلال ضـمان تمويـ   ، مطايامة جهد مشتر  ب  الب و  الإسلامية و السلطة اتكلةة بالويف -5
  .بهدف تطوير ملكياا الويفبالوسائ  اترعارف عليها شرعاً، 

 قالمة المصادر و المراجع
 المصادر:  ولا
І - القوانين: 
، اتؤرخـة في 51، في ر في في، العـدد 8111 ـوفم   81، يتضمن التوجيه العقلار ، 34-11: القا ون ري  -8

 .8111 وفم   81
، اتؤرخة في 38، في رفي في، العدد المتعلق بالأوقاف، 8118افري  30، اترخ في 81 -18: ا ون ري  قال -3

 .8118ماي  11
، في المتعلق بالأوقاف، 81-18، يعدل و يرم  يا ون 3118ماي  33، اترخ في 10-18 :القا ون ري  -2

 . 3118ماي  32، اتؤرخة في 31ر في في، العدد 
ІІ-  الأوامر و المراسي : 
اتعدل واترم ، في  المتضمن القانون المدنأ الجزالر ،، 30/11/8104، اتؤرخ في 41-04: اأمر ري -8

.21/11/8104اتؤرخة في ، 01ر في في، العدد   
المتضمن إعداد مسح الأراضأ العاذ وتأسيس السج  ، 83/88/8104، اتؤرخ 05-04: اأمر ري  -3

.81/88/8104، اتؤرخة في 13، في ر في في، العدد العقار   
يحدد شروط  ادارة الام ك الوقفية و تسيرها و حمايتها و كيفيات ، 218-11 :مرسوم ت ةي ي ري  -2

.8111ديسم    13، اتؤرخة في 11، في ر في في، العدد 8111ؤرخ في أول ديسم  ، اتذلك  
يحدد شروط و كيفيات ايجار الاراضأ ، 3185فيةري  81، اتؤرخ في 01-85: اترسوم الر ةي ي ري  -5

.31/13/3185، اتؤرخة في 11:، في ر في في العددالوقفية المخصصة للف حة  
يتضمن تنظي  الصفقات العمومية  و ، 3184سبرم   80، اتؤرخ في 350-84 :اترسوم الرئاسأ ري  -4

184 3سبرم   31، اتؤرخة في 41، في ر في في، العدد تفويضات المرلق العاذ  
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يحدد شروط و كيفيات استل ل ، 3181ةشق  31، اتؤرخ في 382-81: اترسوم الر ةي ي ري -0
 .3181ةشق  31، مؤرخة في 43، في ر في في، العدد است ماريةالعقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع 

 المراجع: ثانيا
І – الكتب: 
، "مشرو  قانون الوقف الكويتأ، لأ اطار است مار و تنمية الموارد الوقفية"ايبال عبد العزير اتطوا،  -8

.811،   3118الطبعة اأولى، مكربة الكويق الو  ية، الكويق،  
، 3110الطبعة اأولى، دار هوم ، الجزائر،  ،"الشهر العقار  لأ القانون الجزالر  نظاذ " خلةوني مجيد،  -3

  22.  
، الجزلم اأول، دار زهران "عقود التبر  الواردة على الملكية العقارية، الوقف"خلم الديط موس  ف طازي، -2

3188لل شر و الروزيع، عمان،   
3110، الطبعة ال ا ية، دار هوم  الجزائر، "رية المنازعات العقا" زرويأ ليل  و دي باشا عمر، -5  
8100، مكربة ع  شمس، "التحلي  الاقتصاد  الكلأ"محمد يحأ عويس،  -4  
، دار الجامعية  للطباعة و ال شر، الطبعة الرابعة، بلموا، " حكاذ الوصايا و الأوقاف"طة  شلي، مص -0

8113 
الطبعة اأولى، اتؤسسة  الو  ية  للكراس، ، "دراسات لأ الملكية العقارية"  صر الديط سعيدوني،  -6

.8110الجزائر،   
ІІ - الرسال  العلمية: 
، (دراسـة تطبيقيـة عـط الويـف الجزائــري " ) لقله اسللت مار الفقله و تمويلله للأ الإسلل ذ" عبـد القـادر بـط عـزوز، -8

 3115-3112رسالة ل ي  درجة دكرورا  علوم، في العلوم الإسلامية، كلية العلوم الإسلامية، جامعة الجزائر، 
رسـالة دكرـورا  علـوم، عصـ  يـا ون عقـاري،   الانتفا  بالعقار الشالع لأ التشريع الجزاللر ،" عقوني محمد، -3

 .3180م السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة،كلية الحقوق و العلو 
Ш –المقالات العلمية: 
 سلللوا ابللراذ خلللاط بضللوابط قانونيلللة "صللفقات التراضلللأ لللأ الجلللالر، " بــط محمــد محمــد، كليمـــأ م ــال، -8

 3184، العدد ال ال  عشر، جوان مجلة دفاتر السياسة و القا ون، "غامضة
ІV- المؤتمرات العلمية: 

، بح  مقـدم الى الـدورة الخامسـة "الاست مار لأ الوقف ولأ غ ته  و ريعه"محمد عبد الحلي  عمر،  -8
ــــــدو  ات عقــــــد ات عقــــــدة بســــــق     -11، مــــــط (ســــــلط ة عمــــــان)عشــــــر لمجمــــــع الةقــــــ  اكســــــلامأ، ال

، اتعهـــد اكســـلامأ للب ـــوث و الرـــدري  الرـــابع للب ـــك اكســـلامأ للر ميـــة، جـــدة ، 88/12/3115
 .3115كة العربية السعودية، اتمل
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 :الهوامش
 

                                                           
 8118ماي  11، اتؤرخة في 38، في رفي في، العدد المتعلق بالأوقاف، 8118افري   30، اترخ في 81 -18: يا ون ري   - 1
، 8111ول ديسم  ، اتؤرخ في أيحدد شروط  ادارة الام ك الوقفية و تسيرها و حمايتها و كيفيات ذلك، 218-11مرسوم ت ةي ي ري   - 2

 .8111ديسم    13، اتؤرخة في 11في ر في في، العدد 
 32في  ، اتؤرخة31، في ر في في، العدد المتعلق بالأوقاف، 81-18، يعدل و يرم  يا ون 3118ماي  33، اترخ في 10-18القا ون ري   - 3

 .  3118ماي 
 . ةس اتصدر .10 -18مط القا ون ري   ،0مكرر  30و اتادة  ،0مكرر  30 ظر ك  مط اتادة أ - 4
يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز ، 3181ةشق  31، اتؤرخ في 382-81: اترسوم الر ةي ي ري  - 5

 .3181ةشق  31، مؤرخة في 43، في ر في في، العدد مشاريع است مارية
   . ةس اتصدر ،3اتادة  - 6
 . 8111 وفم   81، اتؤرخة في 51 ، العددفي ر في في ،8111 وفم   81، اتؤرخ في يتضمن التوجيه العقار ، 34-11: القا ون ري  - 7
 .، الةص  اأولى، مط مشروا يا ون اأويافاأولى، تعريةااشرا الكوي  في    اتادة ما جالم ب  ات م لاً  - 8
،   3188، دار زهران لل شر و الروزيع، عمان ،، الجزلم اأول"ردة على الملكية العقارية، الوقفعقود التبر  الوا"،خلم الديط موس  ف طازي - 9

 .35و  32
  .سابم مصدر، وقافبالأالمتعلق  81-18مط القا ون ري   ،0مط    اتادة  ،الةقرة أ -10
ولى، مكربة الكويق الو  ية، الطبعة اأ، "الوقفيةأ اطار است مار و تنمية الموارد ، لمشرو  قانون الوقف الكويتأ"ايبال عبد العزير اتطوا،  -11

 .811  ، 3118،الكويق
 .231-281،  8113، الطبعة الرابعة، بلموا، دار الجامعية  للطباعة و ال شر، "وقاف حكاذ الوصايا و الأ"طة  شلي، مص - 12
 .01   ،8110الجزائر، الطبعة اأولى، اتؤسسة  الو  ية  للكراس، ، "دراسات لأ الملكية العقارية" ،  صر الديط سعيدوني - 13
 .31-34  مرجع سابم،  ،خلم الديط موس  ف طازي - 14
 .سابم مصدر ،يتضمن التوجيه العقار ، 34-11: القا ون ري  - 15
 . ةس اتصدر -16
يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع ، 382-81:، مط اترسوم الر ةي ي ري 2و اتادة  ،3ة اتاد - 17

 .، مصدر سابماست مارية
، في ر في الاراضأ الوقفية المخصصة للف حةيحدد شروط و كيفيات ايجار  ،3185فيةري  81، اتؤرخ في 01-85: اترسوم الر ةي ي ري  -18

  .31/13/3185، اتؤرخة في 11:في العدد
في  ،، رسالة ل ي  درجة دكرورا  علوم(دراسة تطبيقية عط الويف الجزائري " ) لقه است مار الفقه و تمويله لأ الإس ذ" عبد القادر بط عزوز، - 19
 .01   ،3115-3112الجزائر، علوم الإسلامية، كلية العلوم الإسلامية، جامعة ال

 .882 ، 8100، مكربة ع  شمس، "التحلي  الاقتصاد  الكلأ"محمد يحأ عويس،  -20
الدو  ات عقد  الخامسة عشر لمجمع الةق  اكسلامأ،، بح  مقدم الى الدورة "الاست مار لأ الوقف ولأ غ ته  و ريعه"، محمد عبد الحلي  عمر - 21

جدة ، اتملكة  و الردري  الرابع للب ك اكسلامأ للر مية، ، اتعهد اكسلامأ للب وث88/12/3115 -11مط  ،(عمانسلط ة )ات عقدة بسق   
    .3115، العربية السعودية

، يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع است مارية، 382-81:، مط اترسوم الر ةي ي ري 5اتادة  - 22
 .مصدر سابم

، مصدر يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع است مارية، 382-81:مط اترسوم الر ةي ي ري  1اتادة  23
 ،.سابم
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نجاز مشاريع اسر مارية عط لإعقاراا الويةية العامة اتوجهة اتطبقة عل  اسرغلال اللشروط ال ي يحدد الب ود والشروط مط جوعفي دفتر ا ،85اتادة  - 24

يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز ، 382-81:مط اترسوم الر ةي ي ري  ، مل م أول، ريم تقدع العرو 
 .، مصدر سابممشاريع است مارية

ت استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز يحدد شروط و كيفيا، 382-81:مط اترسوم الر ةي ي ري  ،83و  ،88أ ظر كلا مط اتادة  25
 .، مصدر سابممشاريع است مارية

، مجلة دفاتر السياسة و القا ون ،" سلوا ابراذ خاط بضوابط قانونية غامضة"، صفقات التراضأ لأ الجالر" بط محمد محمد، كليمأ م ال، - 26
 .804،   3184، جوان العدد ال ال  عشر

يتضمن تنظي  الصفقات العمومية  و تفويضات المرلق ، 3184سبرم   80، اتؤرخ في 350-84مط اترسوم الرئاسأ ري   58أ ظر اتادة  - 27
 .184 3سبرم   31اتؤرخة في  ،41 ، العددفي ر في في ،العاذ

 . ةس اتصدر، 350-84مط اترسوم الرئاسأ ري   51اتادة  - 28
نجاز مشاريع اسر مارية عط ويةية العامة اتوجهة لإال ي يحدد الب ود والشروط  اتطبقة عل  اسرغلال العقاراا ال ،مط جوعفي دفتر الشروط ،5اتادة  - 29

 .، مصدر سابم ريم تقدع العرو 
ون الدي ية و تحدد كيةياا سلم اللج ة و عملها بوج  يرار مشتر  ب  وزير الداخلية و الجماعاا المحلية و الرهي ة  العمرا ية ووزير الشؤ  - 30

يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع ، 382-81:مط اترسوم الر ةي ي ري  ،80 ظر اتادة ، أاأوياف
 .، مصدر سابماست مارية

، لإنجاز مشاريع است مارية يحدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة، 382-81:مط اترسوم الر ةي ي ري ، 82اتادة  - 31
 .مصدر سابم

عط  ، مط جوعفي دفتر الشروط، ال ي يحدد الب ود والشروط  اتطبقة عل  اسرغلال العقاراا الويةية العامة اتوجهة لإنجاز مشاريع اسر مارية1اتادة  - 32
 . ريم تقدع العرو ، مصدر سابم

مط جوعفي دفتر الشروط ال ي يحدد الب ود والشروط   ،0و  4 و اتادتان ،382 -81: ، مط اترسوم الر ةي ي ري  80مط    اتادة  أ ظر كلاً - 33
، 382-81:مط اترسوم الر ةي ي ري ، اتل م ال اني، نجاز مشاريع اسر مارية عط  ريم التراضأعقاراا الويةية العامة اتوجهة لإاتطبقة عل  م ا ال

 .، مصدر سابمدد شروط و كيفيات استل ل العقارات الوقفية الموجهة لإنجاز مشاريع است ماريةيح
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