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 : الممخص
المحدد لشروط وكيفيات استغلال العقارات الوقفية  213-18من خلال استقراء نصوص المرسوم التنفيذي 

لى الاعتماد إيتضح أن سياسة الدولة الجزائرية والقائمين عمى المؤسسة الوقفية تتجو  ،لإنجاز مشاريع استثماريوالموجية 
بما يضمن مساىمة ىذه  ،ساليب الاستثمارية لتنمية الثروة الوقفية التي تممكيا الجزائر خاصة العقارية منياعمى أنجع الأ

لا سيما في الوقت الراىن الذي تشيد فيو الجزائر تحولات اقتصادية أقل ما  ،اديةملاك الوقفية  في تحقيق التنمية الاقتصالأ
مر الذي يتم الأ ،يمكن القول عنيا أنيا تعرف تردي نتيجة اعتمادىا عمى الثروة النفطية كأساس لمنيوض بالاقتصاد الوطني

والتي منيا قطاع الاستثمار  ،مستدامخر غير الثروة النفطية وتكون ذات طابع آمعو ضرورة البحث عن بديل اقتصادي 
 .كريسو بموجب ىذا المرسوموىو ما تم ت الإسلامي،الوقفي الذي طالما اعتبر أحد الحمول البديمة في الاقتصاد 

 أملاك وقفية، استثمار وقفي، أملاك عقارية، استغلال:المفتاحية الكممات

Abstract: 

Trough the extrapolation of the provisions of the executive decree establishing the 

conditions and ways for the exploitation of the real estate destined for the execution of 

investment projects, it seems clear that the state policy intends to rely on the most effective 

investment methods for the development of the real estate property owned by it. Thereby, this 

ensures the contribution of real estate in achieving economic development. In particular, at the 

present time, when Algeria is experiencing deteriorating economic transformations as a result 

of its dependence on oil wealth as a basis for the advancement of the national economy, the 

need to find another economic alternative other than oil wealth that is of a sustainable nature 

is essential. This also includes the endowment (Wakf) investment sector that has been 

considered one of the alternative solutions in the Islamic economy.  

Keywords: The Property of endowment (Waqf), endowment investing, real estate, 

exploitation  
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 مقدمة

في الاسواق الدولية اصبحت الجزائر ممزمة  هأسعار  استقرارالاضطرابات التي تعرفيا سوق النفط وعدم أمام      
كمي عمى الايرادات النفطية غير البتبني وانتياج سياسة التنويع الاقتصادي بغرض التخفيض من الاعتماد شبو 

وخمق مصادر دخل وتنمية جديدة تضمن القدرة عمى مواجية الازمات الاقتصادية التي تحدث في  ،المستقرة
مى اعتبار الاستثمار في مجال الاملاك الوقفية لا سيما العقارية منيا يعتبر مكسبا اقتصاديا واجتماعيا وع ،العالم
وتحقيق الاىداف  ،بالتنمية الاقتصادية من جية لمنيوضكان خيار المجوء للاستثمار فييا أمرا ضروريا  ،ىاما

الحقيقية المرجوة من الممك الوقفي والمتمثمة اساس في وجوب تنميتو واستغلالو عمى الوجو الذي يضمن استمراره 
 ودوامو من جية أخرى.

وتحصيلا لعدة مراحل وتشريعات عرفتيا الاملاك الوقفية في الجزائر صدر مؤخرا المرسوم  ،وتكريسا ليذا  
 .نجاز مشاريع استثماريوذي يحدد شروط وكيفيات استغلال العقارات الوقفية الموجية لإال 213-18التنفيذي رقم 

ولكن باستراتيجية جديدة واجراءات  ،خير الذي سمط الضوء عمى استثمار الاملاك العقارية الوقفية مجدداالأ ىذا
ومقابل  ،قارية بصيغة الايجارفبعدما كان يتم استغلال الاملاك الوقفية الع ،وشروط مختمفة ومغايرة عن سابقتيا

اصبح اليوم يفتح باب  ،مبالغ لا تعدو ان تكون رمزية مقابل الثروة العقارية الوقفية اليائمة التي تتمتع بيا الجزائر
بغية تثميرىا واستغلاليا في مشاريع استثمارية ذات مردودية  ،الاستثمار في ىذه الاملاك امام المستثمرين الخواص

 تتماشى مع الاىداف التنموية التي يرمي الى تحقيقيا ىذا النظام الخيري المستدام. ،اقتصادية كبرى

وبناء عمى ما سبق فان الاشكالية التي تطرح نفسيا في ىذا الصدد تتمحور اساسا في ماىية الاستثمار  
بالإضافة الى  ،أنولو عمى اعتباره اخر ما صدر بش 213-18الوقفي العقاري وكيفية تنظيم المرسوم التنفيذي رقم 

 عمييامدى اىميتو في المساىمة في تطوير القطاع الوقفي وفاعميتو في تحقيق التنمية الاقتصادية؟ وللإجابة 
مع محاولة  ،تسميط الضوء عمى موضوع الاستثمار الوقفي العقاري تحديدا ا العمل البحثيحاول من خلال ىذسن

وعميو سنقسم ىذه الدراسة الى  ،بيذا الصدد 213-18تنفيذي رقم قراءة لاىم الاحكام التي جاء بيا المرسوم ال
 ،اساس مشروعيتو ،نخصص الاول لبعض المفاىيم الاساسية حول الاستثمار الوقفي من خلال تعريفو ،محورين

-18نتناول في المحور الثاني قراءة لما جاء في المرسوم التنفيذي رقم ثم  ،ضوابطو ،مراحل تطوره في الجزائر
 .ارات الوقفية الموجية للاستثمارمن خلال ذكر شروط وكيفيات استغلال العق 213

 ساسية للاستثمار الوقفي في الجزائر المفاىيم الأ -1
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اساس  ،سنحاول في ىذا المحور التطرق الاول لبعض المفاىيم الاساسية حول الاستثمار الوقفي من خلال تعريفو
 في النقاط الثلاث التالية ،ضوابطو الشرعية والاقتصادية ،مراحل تطوره في الجزائر ،مشروعيتو

 مفيوم الاستثمار الوقفي وأساس مشروعيتو -1-1

 سنحاول في ىذه النقطة الوقوف اولا عمى مفيوم الاستثمار الوقفي ومن ثم النظر في اساس مشروعيتو. 

 مفيوم الاستثمار الوقفي  -1-1-1

عرفو المشرع الجزائري في القانون  ىذا الأخير ،لفظي الاستثمار والوقفالاستثمار الوقفي مركب اضافي من      
ىو حبس المال عن التممك لأي شخص عمى وجو التأبيد  ،المتضمن قانون الاسرة المعدل والمتمم 84/11رقم 

تنميتيا ما الاستثمار فيو جيد واع ورشيد يبذل في الموارد المالية والقدرات البشرية بيدف تكثيرىا و أ ،والتصدق
 .(87-86صص ،1984،  شوقي) والحصول عمى منافعيا وثمارىا

ن الاستثمار الوقفي ىو استغلالو أوبالربط بين المعنيين السابقين لكل من الوقف والاستثمار يمكننا القول ب      
وذلك  .ييمبحيث يستفيد منو الوقف والواقف والموقوف عم ،كبر عائد مالي ممكن لموقفأواستعمالو بطريقة تحقق 

 ،ليتم صرف جزء منيا عمى جيات الخير الموقوف عمييا ،بالبحث عن أفضل الطرق المشروعة التي تؤمن ذلك
مع سلامة رأس المال  ،صلاحو أو ترميمو لضمان بقائو واستمراره لمعطاءإو أصل خر لعمارة الأويؤمن الجزء الآ

، 2013، فاليوس) عمى الفرع وىو الثمرةن المحافظة عمى الأصل مقدم والمحافظة عمى عين الوقف لأ
 .(26-25صص

وعميو يمكننا القول بأن الاستثمار الوقفي ىو تنمية الأموال الوقفية سواء كانت أصولا أم ريعا بوسائل  
 عمى نحو مستدام. منيافي مشاريع تنموية تحقق الاستفادة  ،استثمارية مباحة شرعا

 أساس مشروعية الاستثمار الوقفي -1-1-3

موال دلة الشرعية الكثيرة التي تقرر عدم تعطيل الأموال الوقفية ومشروعيتيا في الأنجد جواز استثمار الأ      
قل حد يادي، مما يحقق عمى الأموال وتشغيل الأمة بيدف تحقيق وفرة الأبالاكتناز، وىو واجب كفائي عمى الأ

وبإعمال المقاصد الشرعية  .(8ص ،2010، داغي)اجبلا بو فيو و إالكفاية لأفراد المجتمع، وما لا يتم الواجب 
ن مقصد حفظ إالعقل والمال، ف، النسل، النفس، العامة التي تعود أساسا لحفظ الضروريات الخمس وىي الدين

 وتثميره بالطرق والوسائل الشرعية المختمفة حتى لا تأتي عمييا الصدقات الواجبة فتأكميا يتولا تنمإالمال لا يعني 
 .(8ص ،1422، العياشي )
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 ما يمي:  يملاك الوقفية بشكل خاص يجد مبرراتو فن استثمار الأإلى ىذه المبررات العامة فإضاقة ا  و 

  لى تنمية واستثمار أموال الوقف باعتباره إمجموع النصوص الشرعية ومقاصدىا العامة والتي تشير
موال أوقياسا عمى وجوب المحافظة عمى  ،مة بمؤسساتيا الوقفية أن تتركوأصل شرعي لا يجوز للأ

موال أوىم فئة خاصة في المجتمع الاسلامي( يجب تنمية تنميتيا حتى لا تأكميا الزكاة )اليتيم و 
 .(54ص ،2005، سامي) الوقف باعتبارىا مخصصة لمنفعة المسممين عامة

 اولتيا الدراسات مسألة قديمة تن فيي ،لى العصور الماضيةإموال الوقفية امتداد جذور تنمية الأ
 .الفقيية القديمة

 فيو في حقيقتو استثمار وعممية تنموية  ،صل وتسبيل الثمرةنو حبس الأأانطلاقا من تعريف الوقف ب
س المال أرباح فقط وبقاء ر س المال لتكون المصاريف من الأأرباح الى ر أضافة إيقصد منيا 

دامة المنفعة المالية  إن تسبيل الثمرة في تعريف الوقف يقصد بيا العمل بكل قوة عمى أكما  ،محفوظا
صول الوقفية حقيقة ومالا قابلا للاستمرار ن تكون ىذه الأألا بإوىو ما لا يتم  ،صل الموقوفمن الأ

 .(67ص، 2005، سامي)لا بالتنمية والاستثمارإوىو ما لا يتحقق 

 ملاك الوقفية بما يتماشى ومتطمبات العصر. فرضت الاىتمام بتنمية الأ مستجدات العصر التي 

 مراحل تطور الاستثمار الوقفي في الجزائر-1-3

إيجاز لأنيا لييا بإلى يومنا ىذا بثلاث مراحل ميمة سنتطرق إمر الاستثمار الوقفي في الجزائر من بعد الاستقلال 
 ىي:ليست محور دراستنا و 

 الأولى  المرحمة -1-3-1

وتنقسم   .1991أفريل  27في  10-91وقاف رقم لى غاية صدور قانون الأإوتبدأ ىذه المرحمة من الاستقلال 
 :ىذه المرحمة الى فترتين

 9الفترة الأولى 

ولعل أىم ما ميز ىذه الفترة ىو استحالة الحديث عن  .لى صدور قانون الاسرة الجزائريإتمتد من الاستقلال 
موال ، بحكم أن النظام السياسي الجزائري استولى عمى ما تبقى من الأىاوذلك لعدم وجود ،استثمار الأموال الوقفية
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لى طبيعة نظام الحكم السائد في تمك الفترة وىو النظام إالوقفية بإصدار قرار تأميم الأراضي، بالإضافة 
 راكي.الاشت

 لفترة الثانيةا 

وقد تناول المشرع في  ،1991تمتد الى صدور قانون الاوقاف سنة  ،1984سرة سنة تبدأ من صدور قانون الأ   
ملاك الوقفية ولم ينص عمى استثمار الأ ،220الى  213 واد منالم فيسرة بعض أحكام الوقف وذلك قانون الأ

 .رسباب سابقة الذكلى الأإضافة إ ،لم يكن يتمتع بالشخصية المعنوية نذاكآلأسباب كثيرة أىميا أن الوقف 

 المرحمة الثانية -1-3-3

، وأىم ما ميز ىذه الفترة نوجزه في 2001وتمتد الى غاية سنة  1991تبدأ من صدور قانون الاوقاف سنة    
 النقاط التالية: 

 لى التعددية إمن نظام الحزب الواحد  ،ىذا القانون صدر بعد تغيير نظام الحكم في الدولة الجزائرية
 .1989وذلك بعد صدور دستور سنة  ،الحزبية

 ساسيا في التنمية والتكافل الاجتماعي.أ بدء اىتمام الدولة الجزائرية بالوقف واعتباره عاملا 

 المتضمن  91/10من القانون رقم  45ملاك الوقفية وىي المادة المشرع ذكر مادة واحدة حول استثمار الأ
وطبقا لأحكام الشريعة الاسلامية في  ،ملاك الوقفية وتستثمر وفقا لإرادة الواقفتنمى الأ" قانون الاوقاف )

 (."حسب كيفيات تحدد عن طريق التنظيم ،وقافمجال الأ

  حيث ذكر المشرع في المرسوم  ،1998ديسمبر  01لى غاية إتأخر صدور النصوص التنظيمية
في الفصل  ،يجارصيغة واحدة للاستثمار وىي الإ 1998ديسمبر  01 المؤرخ في 98/381التنفيذي رقم 
 من المرسوم. 30الى المادة  22يجار الاملاك الوقفية من المادة إالثالث بعنوان 

 المرحمة الثالثة  -1-3-2

المتمم المعدل و  2001في ماي  01/07رقم  وذلك بصدور القانون ،وتمتد الى يومنا ىذا 2001تبدأ من سنة     
قام  حيث ،ملاك الوقفيةالأ ، وقد أولى المشرع في ىذه المرحمة اىتماما كبيرا بموضوع استثمار91/10لمقانون 

حياء الوقف والاستفادة من ىذه إواستحدث مجموعة من الصيغ بغية  ،وقافولى من قانون الأبتعديل المادة الأ
 استحداث مناصب الشغل.  ملاك واستغلاليا في التنمية الوطنية والتكافل الاجتماعي و الأ
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تحيل   10-91مواد ىذا القانون كسابقتيا في القانون  يتجمى فيكونىذا الشأن في ن الشيء الملاحظ إ 
ما يجب اتباعو لتنفيذ و الذي يتطمب صدور مراسيم تنفيذية توضح الكيفيات التطبيقية و  ،في مجمميا الى التنظيم

وىو  .ما جعل تنفيذ ىذه القوانين غير ممكن ،تأخرت كثيرا في الصدورن ىذه المراسيم أغير  ،النصوص وتطبيقيا
وقاف رقم المعدل والمتمم لقانون الأ 07-01سنة كاممة عمى صدور القانون  14ما تجسد فعميا  في مرور مدة  

والذي  14/70وىو المرسوم التنفيذي رقم  ،2014ول في سنة ليصدر  المشرع المرسوم التنفيذي الأ 10 -91
مرسوم تنفيذي  2018في سنة  بعد ذلكليميو   ،راضي الوقفية المخصصة لمفلاحةيجار الأإحدد شروط وكيفيات ي

الذي يحدد شروط وكيفيات استغلال العقارات الوقفية الموجية لإنجاز  18/213وىو المرسوم التنفيذي رقم  ،ثاني
لنرى أىم  ما تضمنو من  ىذا العمل،ي من وىو ما سنركز عميو الدراسة في المحور الثان ،مشاريع استثماريو

 ن الاستثمار الوقفي.أأحكام بش

 ضوابط الاستثمار الوقفي   -1-2

عمال ومراعاة ضوابط إلا بناء عمى إوىذا لا يتحقق  ،يعتبر استثمار المال مقصدا شرعيا لمحفاظ عميو 
وبما أن  ،وبما أن الاستثمار من طبيعتو الربح والخسارة ،معينة متى تمت مراعاتيا تحققت الغاية من الاستثمار

قل أحيث لا يجيزون التصرف فييا بالغبن وب ،أموال الوقف أموال خيرية عامة وليا خصوصية معتبرة عند الفقياء
 :نوردىا في ما يمي ، والتينو يشترط في استثمارىا مراعاة بعض الضوابط الشرعية والاقتصاديةإف ،من أجر المثل

 الضوابط الشرعية لاستثمار الاملاك العقارية الوقفية  -1-2-1

لذا نجد أن استثمار العقار  ،ملاك الوقفية أىمية خاصةيكتسي الجانب الشرعي في مجال استثمار الأ 
 سلامية تتمخص في ما يمي:الوقفي تحكمو مجموعة من الضوابط الشرعية وضعيا فقياء الشريعة الإ

 سلاميةلأحكام الشريعة الإ ويكون ذلك بمطابقة عمميات الاستثمار، مشروعا الوقف أن يكون استثمار. 
في ىا حيث لا يجوز استثمار  ،ملاك الوقفية في مجالات محرمة شرعا كالربافلا يكون استثمار الأ

كما نجد المشرع  .(21-20صص، 2013، خطاب) البنوك بفوائد لأنو محرم شرعا وكبيرة من الكبائر
حيث  ،213-18إلزامية مشروعية استثمار العقار الوقفي في المرسوم التنفيذي رقم الجزائري أخذ ب
" تيدف عمميات استغلال العقارات الوقفية لإنجاز مشاريع منو عمى أنو:  04نصت المادة 

ملاك وتنميتيا وفقا لإرادة الواقف لى ضمان تثمين ىذه الأإ ،في مفيوم ىذا المرسوم ،استثمارية
 .سلامية في مجال الأوقاف ولمتشريع المعمول بيما "الشريعة الإوطبقا لمقاصد 
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 والذي يقصد بو ترتيب المشروعات الاستثمارية المراد تمويميا من أموال الوقف  ؛ولوياتمراعاة فقو الأ
 الضروريات فالحاجيات فالتحسينات.، بدءا بسلاميةولويات الإوفقا لسمم الأ

 والحصول عمى  ،وذلك بعدم تعريضيا لدرجة عالية من المخاطر ،موال وتنميتياالمحافظة عمى الأ
 .(320صص، 2011، عجيمة) الضمانات اللازمة والمشروعة لمتقميل من تمك المخاطر

 فيي ضرورة شرعية في المؤسسات الوقفية. ،تحقيق التوازن بين التنمية الاجتماعية والتنمية الاقتصادية 

 قرب فالأقربثم الى الأ ،مية البيئية المحيطة بالمؤسسة الوقفيةقميموال نحو المشروعات الإتوجيو الأ، 
 . سلامي في حاجة اليياجنبية والوطن الإلى الدول الأإحيث لا يجوز توجيييا 

 وقد نص المرسوم التنفيذي رقم  ،توثيق العممية الاستثمارية في عقود تفاديا لأي شك أو ريبة أو نزاع
ذلك بإفراغ محتواه في عقد و  ،لى الشكل الرسميإخضاع عقد استثمار العقار الوقفي إعمى  18-213

 .(25، ص2011 عجيمة،)  اداري

 ملاك العقارية الوقفيةالضوابط الاقتصادية لاستثمار الأ -1-2-3

من أجل  ،ملاك الوقفية توفر مجموعة من الضوابط الاقتصادية ينبغي مراعاتياتستمزم عممية استثمار الأ  
 في ما يمي: ىمياأليا نتناول  ،تحقيق أكبر قدر من الاستفادة منيا وتجنيبيا المخاطر التي يحتمل أن تتعرض

 مع حسن اختيار الصيغة التي  ،عمىاختيار مجال الاستثمار الذي يؤمن الربح الأفضل والريع الأ
تحقيق العائد الاقتصادي س عمى أسا ،تتناسب مع الحفاظ عمى الوقف وحقوقو وأفضل الشروط لو

 .المرضي

 لا إموال الوقفية في مشاريع استثمارية فلا توضع الأ ،تحاشي الدخول في استثمارات ىي مضنة لمخسارة
من  ،رباحويجب عمل موازنة دقيقة بين المخاطر والأ ،بعد دراسة الجدوى الاقتصادية من تمك المشاريع
 .(25ص، 2013، خطاب)ح رباخلال السعي الى تحقيق مستوى أعمى من الأ

 واستبدال صيغو بما يناسب كل مال  ،تنويع المشاريع والمجالات التي تستثمر فييا أموال الوقف
 موقوف.

ملاك الوقفية ىي عبارة عن خميط من القواعد ن ضوابط استثمار الأأبناء عمى ما تقدم يمكننا القول ب  
 ،والمحاسبية التي يجب عمى المؤسسة أو جية الوقف الالتزام بيا الشرعية والقانونية والاقتصادية والفنية والمؤسسية
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شراف عمييا بما خوليا القانون من سمطة الإ ،وأخذىا بعين الاعتبار عند شروعيا في استثمار ما لدييا من أموال
ي ضوء فية فتمك التي يمتزم بيا قانون المؤسسة الوق ،نفاق ريعيا في وجوه الصرف المحددة سمفاا  واستثمارىا و 

 .  احترام شروط الواقفين

  312-17شروط وكيفيات الاستثمار الوقفي وفقا لممرسوم التنفيذي رقم  -3

بموجب عقد  213-18تتم عممية استغلال العقارات الوقفية الموجية للاستثمار في منظور المرسوم التنفيذي     
لى ضمان تثمينيا إوتيدف عممية استغلال ىذا النوع من العقارات  ،داري بين السمطة المكمفة بالأوقاف والمستثمرإ

عداد عقد الاستغلال إويتم  ،وقافوطبقا لمقاصد الشريعة الاسلامية في مجال الأ ،وتنميتيا وفقا لإرادة الواقف
عمى  ءكما ينعقد بنا ،ويخضع ىذا العقد لإجراءات التسجيل والشير العقاري ،بواسطة السمطة المكمفة بالأوقاف

وىو ما سنفصل الحديث  ،وبكيفيات وصيغ تم ذكرىا في ىذا المرسوم ،مجموعة من الشروط والاجراءات القانونية
 عنو في ىذا المحور عبر النقاط التالية:

  312-17ملاك العقارية الوقفية طبقا لممرسوم التنفيذي شروط استثمار الأ-3-1

وكان بأثمان رمزية ما جعمو لا يعود  ،يجارصيغة  الإانحصر الاستثمار الوقفي في السابق عمى   
صول الوقفية عاطمة عن ن ىناك نسبة كبيرة من الأأكما  ،بإيرادات معتبرة عمى الصندوق المركزي للأوقاف

مكرر من قانون  26تطبيقا لممادة  213-18صدار المرسوم التنفيذي رقم إوىو ما دفع بالمشرع الى  ،الإنتاج
 ،ملاك العقارية الوقفيةطار تنمية واستثمار الأإبرام عقود في إمنح لمسمطة المكمفة بالأوقاف حق التي ت ،وقافالأ

حيث يشكل ىذا المرسوم  ،ملاك العقارية الوقفية وتنميتياراد المشرع بإصداره ليذا المرسوم ضمان تثمين الأأوقد 
عن  ،ينة العمومية وتخفيف العبء عمييالأنو سيساىم في دعم الخز  ،وقاف بالجزائرمنعطفا ىاما في حركة الأ

 ،أسموب الصفقات العمومية وتمويل استثماراتيم من خلالملاك الوقفية طريق فتح المجال لمخواص في استثمار الأ
ن الوقف ىو نفسو أمع تحقيق عائد ثابت لمخزينة العمومية وىو ما يتفق مع توجو بعض الفقياء الذين يعتبرون 

 الاستثمار.

عممية استثمار واستغلال  الضوابط والشروط القانونية لسير 213-18المرسوم التنفيذي رقم  وقد حدد  
 ومن خلال استقراء نصوص مواده يمكننا استخلاصيا في ما يمي: ،الوقف العقاري

 الشروط المتعمقة بالعقار -3-1-1
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أي عمى الاراضي الواقعة في القطاعات المعمرة أو القابمة  ،ن يكون الاستثمار في العقار الحضريأيجب  
المتضمن التييئة  29-90لمتعمير كما ىو محدد في أدوات التييئة والتعمير المنصوص عمييا في القانون رقم 

صناف التي ن العقارات الوقفية التي تكون محلا للاستثمار عمييا لا تخرج عن الأإوانطلاقا من ذلك ف .والتعمير
 من المرسوم التنفيذي وىي:  7ءت في نص المادة جا

 راضي غير المبنية الموجية لاستقبال المشاريع الاستثمارية.الأ 

 .العقارات المبنية الجاىزة لاستقبال المشاريع الاستثمارية 

  و ىدم بغرض اعادة البناء أ ،دخال تحسينات عميياإو أو توسعة أعادة تييئة إالعقارات التي تحتاج الى
وفي جميع الحالات تدمج مرافق المشروع  ،لي لاستقبال المشاريع الاستثماريةتغيير في استعماليا الاو  و أ

 الاستثماري ضمن العقارات الوقفية العامة.

والتي تخضع  ،ملاك الوقفية العامة ذات الطابع الفلاحينى من مجال تطبيق ىذا المرسوم الأو تستث
 .يجارالتي تستغل عن طريق الإ ،70-14حكام المرسوم التنفيذي رقم لأ

 الشروط المتعمقة بالمستثمر -3-1-3

حيث يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي يخضع لمقانون الجزائري الترشح للاستفادة من العقارات الوقفية   
ذا كانوا خاضعين لمقانون إيضا للأجانب أن الاستثمار مفتوح أالموجية للاستثمار قصد استغلاليا، ويفيم من ىذا 

و خاص يرغب في أالجزائري وفق ما يقرره القانون المدني، ىذا ويشترط في كل شخص طبيعي أو معنوي عام 
 ويكون يتمتع بكل حقوقو المدنية. ،كيداأن يثبت موطنا أالاستثمار 

 الشروط المتعمقة بالمشروع الاستثماري  -3-1-2

 سلامية في مجال الوقف، وىو لإرادة الواقف وطبقا لمقاصد الشريعة الإن يكون المشروع الاستثماري وفقا أ
: " تيدف عممية استغلال العقارات الوقفية في مفيوم محل الدراسة من المرسوم التنفيذي 4ما نصت عميو المادة 

سلامية في وطبقا لمقاصد الشريعة الإ ،ملاك وتنميتيا وفقا لإرادة الواقفلى ضمان تثمين ىذه الأإىذا المرسوم 
ن الجانب إبالتالي فو  ،ن الوقف قربة لله عز وجل"،نظرا لأ التنظيم المعمول بيماولمتشريع و  ،وقافمجال الأ

نو إلذلك فو صرف غمتو، و أموالو أدارة إو أعيانو أىمية خاصة سواء في استثمار أحكامو يكتسب أالشرعي من 
في كافة جوانبو خاصة في العممية الاستثمارية، وتتمثل ن تراعي الضوابط الشرعية أمن الضروري لمؤسسة الوقف 

 أىم الضوابط التي ينبغي الالتزام بيا في ىذه العممية في ما يمي :
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o  ن يغمب عمى الظن تحقق ىذه المصمحة.أقل و عمى الأأ عمار الوقف،إتحقيق المصمحة في 
o و النظارة عمى الوقفو استثمار ممن لأتمويل ن يصدر قرار تعمير و أ. 
o  ذ لابد من التحري الدقيق لأمانة القائمين عمى الاوقاف، إ عمار،مانة القائم عمى الإأمراعاة

 عمار.النزاىة في الإضمانا لمتصرف السميم و 
o عمار الوقفي نص الواقف الصريح. لا يخالف الإأ 

  لمتعمير في حالة و القواعد العامة أ ،ن يكون المشروع الاستثماري مطابقا لأدوات التييئة والتعميرأيجب
ذا كان المشروع سيقام في مناطق التراث الثقافي فيجب عمى ا  وقواعد النظافة وحماية البيئة، و  ،غيابيا

 ثرية.مخططات تييئة المواقع الأو المتعمق بالتراث الثقافي  04-98حكام القانون رقم أالمستثمر احترام 
  والنظام العام والسكينة والصحة العموميتين.  منحوال بقواعد الأي حال من الأألا يخل المشروع بأيجب 

( 30قصاىا ثلاثون )وأ ،( سنة15دنى خمسة عشرة )أستغلال تكون كحد ن مدة عقد الاألى إشارة وتجدر الإ   
و لذوي أساس المردودية الاقتصادية لممشروع الاستثماري، ويتم التجديد لفائدة المستثمر أسنة قابمة لمتجديد، عمى 

يجار سنوي، ابتداء من تاريخ إنجاز بدل ويمتزم المستثمر المستغل لمعقار الوقفي بتسديد خلال مرحمة الإحقوقو، 
يجار وفقا لمقتضيات السوق العقارية، كما يقوم خلال مرحمة الاستغلال بتسديد التوقيع عمى العقد، وتحدد قيمة الإ

ساس المردودية الاقتصادية للاستثمار أ% عمى 8 % الى1عمال، تتراوح ىذه النسبة بين نسبة مئوية من رقم الأ
 وقاف.لى خزينة الأإ، تسدد ىذه المستحقات المالية ابي المترتب عمى التنمية المحميةيجثر الإوالأ

عممية مباشرة الاجراءات بوقاف نو تختص السمطة المكمفة بالأوقاف ممثمة في وزير الشؤون الدينية والأأكما     
ما عن إويتم استغلال العقارات الوقفية  ،العقارات الوقفية الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية ذات الصمة باستغلال
و عن طريق التراضي وىما الصيغتان المتان تتم بيما عممية استغلال العقارات الوقفية أ ،طريق تقديم عروض

وىذا ما سنتكمم عنو في  ،213-18الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية وفق ما جاء بو المرسوم التنفيذي رقم 
 النقطة الثانية من ىذا المحور.

ن عقد استغلال العقارات الوقفية كغيره من العقود يتطمب انعقاده بالإضافة الى ألى إشارة ىذا وتجدر الإ     
ن ركاوتتمثل ىذه الأ ،ثاره القانونيةآوىذا حتى ينشأ صحيحا ويرتب  ،ركان العقدأالشروط سابقة الذكر توافر 

خاصة في ركن التراضي والذي يكون في عقد استغلال العقارات الوقفية الموجية للاستثمار بين السمطة المكمفة 
عناصر ىي العين الموقوفة  3ما محمو فيو يتكون من أ ،ىميةويخضع لمقواعد العامة في الأ ،بالأوقاف والمستثمر

وجب ألى ركن الشكمية حيث يعد ىذا العقد من العقود الشكمية التي إبالإضافة  ،جرةالأ ،مدة الاستغلال ،المستغمة
 فراغيا في الشكل الرسمي كما سنرى فيما بعد.إالمشرع 
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  312-17كيفيات وصيغ استغلال العقارات الوقفية طبقا لممرسوم التنفيذي  -3-3

تختص السمطة المكمفة نو إف 213-18من المرسوم التنفيذي رقم  11ينا سابقا وحسب نص المادة أكما ر  
جراءات ذات الصمة باستغلال العقارات الوقفية بمباشرة الإ ،وقافبالأوقاف ممثمة في وزير الشؤون الدينية والأ

كيفيات استغلال ىذه العقارات  213-18وقد حدد المرسوم التنفيذي رقم  ،الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية
ما عن طريق إبرام ىذا العقد إحيث يتم  ،منو 12ل بمقتضى نص المادة برام عقد الاستغلاإمبينا صيغ  ،الوقفية

برام الصفقات إساليب المتبعة في وىي نفس الأ ،وعن طريق التراضي استثناءأ ،تقديم العروض كقاعدة عامة
المتضمن تنظيم الصفقات  247-15من المرسوم الرئاسي رقم  39العمومية حسب ما ورد في نص المادة 

 وسنتطرق الى كل صيغة من ىذه الصيغ عمى حدا. ،تفويضات المرفق العامالعمومية و 

 صيغة تقديم العروض -3-3-1

 ،ن القاعدة العامة في استغلال العقارات الوقفية العامة الموجية للاستثمار تكون بموجب تقديم طمب العروضإ    
بتخصيصو نموذج دفتر شروط ليذه الصيغة  213-18من المرسوم رقم  19كده المشرع في نص المادة أوىو ما 

 ول من ىذا المرسوم.ورده في الممحق الأأ

جراء يستيدف إوىو  ،وقافحسن مشروع لفائدة الأأيقصد بتقديم العروض فتح باب المنافسة لاختيار و      
مع تخصيص الصفقة دون مفاوضات لممتعيد الذي يقدم  ،الحصول عمى عروض من عدة متعيدين متنافسين

ويتبين  ،جراءطلاق الإإاستنادا الى معايير اختيار موضوعية تعد قبل  ،حسن عرض من حيث المزايا الاقتصاديةأ
 213-18برام العقد عن طريق العروض الممحق بالمرسوم التنفيذي إمن نموذج دفتر شروط  5من نص المادة 

جراءات استغلال العقارات إبدأ حرية المنافسة والشفافية والمساواة بين المتعيدين المتنافسين في ن المشرع كرس مأ
 نجاز مشاريع استثمارية.الوقفية العامة الموجية لإ

جراءات برام عقد استثمار العقار الوقفي العام بالاعتماد عمى صيغة تقديم العروض بمجموعة من الإإويمر   
 نوردىا في النقاط التالية: 

 وقاف بناء عمى الأملاك الوقفية بموجب قرار يصدره وزير الشؤون الدينية و يتم الترخيص باستغلال الأ
 .قميمياإاقتراح من الوالي المختص 

 ماكن وعن طريق الممصقات في الأ ،قلعلان عن الاستثمار في صحيفتين وطنيتين عمى الأيتم الإ
كما يمكن  ،وقافدارة الشؤون الدينية والأإوفق النموذج المحدد من قبل  ،الغرضالمخصصة ليذا 

 ،وقافويتم سحب دفتر الشروط من مديرية الشؤون الدينية والأ ،خرى تحقق الغرضأي وسيمة أعلان بالإ
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يداع العرض إويترتب عمى  ،من دفتر الشروط الممحق بالمرسوم 6وتقديم ممف حسب ما حددتو المادة 
 عباء المذكورة في دفتر الشروط.قبول المتعيد البنود والأ ،لآجال المحددةفي ا

 تتولى لجنة فتح وتقييم العروض المتعمقة باستغلال العقارات الوقفية الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية، 
وكذا دراستيا  ،فتح العروض المقدمة من قبل المترشحين للاستثمار ،التي تحدث عمى مستوى كل ولاية

 وتقييميا عمى مرحمتين: الانتقاء الأولي والانتقاء النيائي.

 عداد قائمة المستثمرين حسب ترتيب تاريخ ا  ولي بإثبات صحة التسجيل و تقوم المجنة في مرحمة التقييم الأ
ى ويكون ذلك عم ،ثم بعد ذلك تأتي مرحمة فتح العروض وتقييميا وتحميميا تقنيا وماليا ،وصول العروض

مع مراعاة انسجام طبيعة المشروع مع خريطة  ،ساس المعايير والقواعد المعمول بيا في مجال الاستثمارأ
 الاستثمار الولائية.

  وائل الذين تم انتقاؤىم كتابيا لاستكمال ولي تقوم المجنة بدعوة المستثمرين الثلاثة الأثر الانتقاء الأإعمى
 ممفاتيم.

 ساس نتائج دراسة الجدوى التقنية أعمى  ،ر الذي تم اختياره من قبل المجنةيتم الانتقاء النيائي لممستثم
قبل  ،جل يضبط حسب طبيعة المشروع من طرفياأفي  ،الاقتصادية لأفضل عرض التي تطمبيا المجنة

 .الانتقاء النيائي لممستثمر

  ويرفع الى وزير الشؤون  ،عضاء المجنةأيحرر محضر تقييم العروض بعد التوقيع عميو من قبل رئيس و
 ،الدينية والاوقاف الذي يرخص باستغلال العقار الوقفي الموجو لإنجاز المشروع الاستثماري بموجب قرار

صمية من قرار الترخيص بالاستغلال أوتبمغ نسخة  ،قميميا في نسختينإلى الوالي المختص إيبمغ 
 لممستثمر عن طريق الوالي.

  الذي  ،وقاف لمولاية والمستثمر المستفيدالاستثمار بين مدير الشؤون الدينية والأبعد ذلك يتم ابرام عقد
يبرم عقد الاستثمار  ،213-18يتوج بإعداد دفتر شروط يحدد وفق النموذج المرفق بالمرسوم التنفيذي 

قصاىا ثلاثون سنة قابمة لمتجديد عمى اساس المردودية الاقتصادية أدناىا خمس عشرة سنة و ألمدة 
ضمنيا لفائدة المستثمر المستفيد تسري ابتداء من تاريخ التوقيع عمى العقد ويتم تجديد العقد  ،لاستثمارل
ويمكن بمناسبة  ،رغبتو في عدم التجديد كتابيا سنة قبل انتياء مدة العقد عن ذا عبرإلا إ ،و لذوي حقوقوأ

ن ىذا إلى أشارة تجدر الإو  ،لمصمحة الوقفحكام المالية منيا تحقيقا تجديد العقد مراجعة بنوده لاسيما الأ
 العقد يخضع لإجراءات التسجيل والشير العقاري.
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 صيغة التراضي  -3-3-3

ن استغلال العقارات الوقفية العامة الموجية للاستثمار عن طريق التراضي يعد استثناء عن القاعدة العامة إ     
تخصيص صفقة لمتعامل متعاقد واحد  إجراء"نو أويقصد بصيغة التراضي ب ،سموب تقديم العروضأوالمتمثمة في 

ن المشرع أمع العمم  ،السالف الذكر 247-15من المرسوم الرئاسي  41حسب المادة ، دون الدعوة لممنافسة"
بل اكتفى بذكر الحالات التي يتم عمى  ،213-18الجزائري لم يعرف صيغة التراضي في المرسوم التنفيذي 

 برام العقد.إساسيا اعتماد صيغة التراضي في أ

 ستغلال عن طريق التراضيلالى اإجوء حالات الم-أ

بصفة وفي حالة التراضي  ،حالة عدم جدوى طمب العروض ،يتم المجوء الى صيغة التراضي في حالتين
 .استثنائية

 برام العقد عن طريق تقديم العروض إحالة عدم جدوى  -

سموب التراضي بعد استيفاء تنظيم أيتم اعتماد  213-18من المرسوم التنفيذي  20لنص المادة  طبقا
ثبتت أذا إبرام العقد عن طريق تقديم العروض إويتقرر عدم جدوى  ،عمميتين متتاليتين عن طريق تقديم العروض

 عدم الجدوى بالنسبة لممعايير والقواعد المعمول بيا في مجال الاستثمار.

ن المشرع ربط معايير وقواعد أحكامو يتضح أوبتفحص  ،09-16لى قانون الاستثمار رقم إوبالرجوع 
حال تحديد تمك المعايير التي أو  ،ثر الاقتصادي لممشروع الاستثماري"الأ" عدم جدوة المشاريع بضابط مفاده

 ، 2019بوشنافة، ) د الساعةلح رلى التنظيم الذي لم يصدإ ،يستجيب معيا المشروع الاستثماري ليذا الضابط
 .(1496ص

 حالة التراضي بصفة استثنائية   -

يتم المجوء لصيغة التراضي بصفة استثنائية عندما يتعمق  213-18من المرسوم  21حسب نص المادة  
كتمك المشاريع  ،أو ذات بعد وطني ،ىمية ومردودية كبرى للأملاك الوقفيةأمر بتشجيع مشاريع استثمارية ذات الأ

و تمك التي تحقق قيمة أ ،ن مختمف شرائح المجتمع عبر القطر الوطني من الاستفادة منياالاستثمارية التي تمك  
و يساىم في أ ،كإنجاز مشروع استثماري يساىم في استحداث مناصب شغل ،مضافة عالية في الجانب الاجتماعي

كما يمكن منح الاستغلال بالتراضي لفائدة الشباب المتحصل عمى مؤىلات عممية  .تنمية المناطق المعزولة
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من  2فقرة  21وىذا وفقا لنص المادة  ،نجاز مشاريع استثمارية مصغرةإعمى عقارات وقفية تتناسب مع  ،ومينية
 المرسوم.

 برام العقد بصيغة التراضيإاجراءات  -ب

شروط منح العقارات الوقفية العامة للاستثمار عن  دفترنموذج  213-18ن المرسوم التنفيذي تضم   
 برام العقد بالتراضي وىي: إجراءات ا  الذي بين كيفيات و  ،طريق التراضي

  من دفتر الشروط الوارد في  04يقوم المستثمر بإيداع ممف يحتوي عمى الوثائق المحددة بموجب المادة
نو يستثني من شرط أغير  ،يسره عمى الوفاء ماليان يثبت أويشترط  ،الممحق الثاني من ذات المرسوم

شريطة تقديم المساىمة المالية  ،ثبات اليسر فئة الشباب الحاصمين عمى مؤىلات عممية أو مينيةإ
 كضمان.

 .تقديم دراسة جدوى تقنية اقتصادية يثبت فييا مردودية المشروع وأىميتو للأوقاف 

 عداد محضر ليرفع الممف كاملا الى وزير ا  دراسة الممف و تقوم المجنة الولائية لفتح وتقييم العروض ب
 .ر الوقفي العام الموجو للاستثماروقاف الذي يصدر قرارا بترخيص استغلال العقاالشؤون الدينية والأ

  ليقوم بتبميغ المستثمر بقرار الترخيص في نسخة  ،قميميا في نسختينإلى الوالي المختص إيبمغ القرار
 صمية.أ

 وقاف والمستثمر.  لمشؤون الدينية والأ يقع عميو المدير الولائعداد عقد يو إ 

جراءات المطموبة يخضع ىذا العقد لمتوثيق وذلك بإفراغو في الشكل الرسمي عن طريق تمام كل الإإوبعد 
شياره لدى إوبعدىا يتم  ،(67، ص2019،غازي)تسجيمو لدى مصمحة الضرائب الواقع في دائرة اختصاصيا العقار

 المحافظة العقارية .

 

 

 خاتمة 
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من خلال دراستنا لموضوع الاستثمار الوقفي في الجزائر تبين لنا مدى اىتمام المشرع الجزائري  
ىم البدائل الاقتصادية الفعالة في المساىمة بدفع عجمة أحد أعمى اعتباره  ،ستثمار في مجال العقار الوقفيبالا

 خيرة التي تشيدىا الجزائر.خاصة في الآونة الأ ،التنمية الاقتصادية

ساس حاول المشرع الجزائري تدارك النقائص والغموض الذي اكتنف الصيغ الاستثمارية وعمى ىذا الأ 
 ،من خلال انتياجو لتوجو جديد يتلاءم وطبيعة العقار الوقفي ،ملاك الوقفيةالأ السابقة الخاصة باستغلال واستثمار

 213-18وىو ما تم تكريسو بإصدار المرسوم التنفيذي رقم  ،وقافيجار الأإاعد العامة في خضاعو لمقو إبعدم 
الذي حمل في طياتو  ،المتضمن شروط وكيفيات استغلال العقارات الوقفية الموجية لإنجاز مشاريع استثمارية

 . جرائية مغايرة عن سابقتياإرست لأول مرة شروطا موضوعية وكيفيات أأحكاما تفصيمية 

 ومن خلال استقرائنا لأحكام ىذا المرسوم استطعنا الخروج بالنتائج والملاحظات والاقتراحات التالية:  

 لمساىمة بأمواليم في من أجل ان المشرع من خلال ىذا المرسوم فتح باب الاستثمار لمخواص إ
حيث ركز  ،من خلال صفقات استثمارية تخص العقارات الوقفية ،وقاف في الجزائرتنمية قطاع الأ

برام إملاك الوقفية والجدوى الاقتصادية من ىذه المرة عمى معيار المردودية الاقتصادية لاستثمار الأ
حسن استغلال يرجى من خلالو المحافظة عمى أملاك الوقفية بغية استغلال الأ ،عقود استغلاليا

يجابية عمى الاقتصاد إثار آخرى تنمية ىذه الثروة تنمية تكون ليا أومن جية  ،الثروة الوقفية من جية
 الوطني.

  وذلك  ،بالمؤسسة الوقفية في الجزائر ضالشراكة مع القطاع الخاص من شانيا المساىمة في النيو
لى تنويع المشاريع الاستثمارية إبالإضافة  ،و الدعم المادي لممؤسسة الوقفيةأمن خلال تقديم التمويل 

كبر مثل أىمية كبرى ومردودية اقتصادية واجتماعية أمن خلال الاستثمار في مجالات ذات  ،الوقفية
والاستثمار في المجال الصحي كبناء مستشفيات  ،السكن( ،تمويل مشاريع البنية التحتية )الطرقات

وترقية البحث العممي من خلال بناء جامعات  ،مراض المستعصيةوقفية خاصة لمعالجة بعض الأ
 .مراكز بحث متطورةو 

 ىذا المرسوم التخمي عن عقيدتو التشريعية المتمثمة في الاعتماد عمى صيغة  حاول المشرع من خلال
و أن الوقف لم يعد مجرد تعامل ديني أدراكا منو إ ،ملاك الوقفيةيجار كصيغة وحيدة لاستثمار الأالإ

بل ىو نظام اقتصادي  ،و المساجد والمقابر فقطأسموك اجتماعي محصور في الصدقة الجارية 
 واجتماعي شامل لمختمف نواحي الحياة الاقتصادية.
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 لكنو لم يوضح الضوابط التي يعتمد عمييا  ،ولوية لمشباب في الاستثمار الوقفيمنح ىذا المرسوم الأ
 في تبرير ىذه المفاضمة.

  يتم وتدعم صيغ سلامية تإلى بنوك إيضا ىو افتقار المنظومة البنكية الجزائرية أما يمكن ملاحظتو
و بنك ألوكان ىناك صندوق وطني خاص بالأوقاف في صورة مصرف  أنو حيث ،الاستثمار الوقفي

ستثمارية ومدخرات يعاد تدويرىا في ارباح في صورة عوائد لتم توجيو نسب الأ ،و مؤسسة مانحةأ
عممية تخدم  ،شكل صيغ تمويمية ومشاريع استثمارية لتمويل مشروعات عامة ذات طابع تنموي

موال وضمان توزيع العوائد والارباح وبالنتيجة الحفاظ عمى الأ ،الاستثمار في الوقف وتنمية عوائده
 ما يوجب النظر في ىذه النقطة وتداركيا. ،واستدامة الانتفاع بالريع الوقفي

 ما يمنع التعامل  ،ساليب والاجراءات الرقابية التي تسمح بتقييم ونجاح العممية الاستثماريةنعدام الأا
 بالمرونة اللازمة التي يتطمبيا التطبيق الميداني لمصيغ الاستثمارية.
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