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ت  الكلما لخص الم
 المفتاحية 

امننننة التا عننننة لل بلننننة مننننل الانننند امسننننتفاالا مننننل ممننننربا امسننننتثمار المتعلنننن   ا را نننن  الوقفيننننة الع
منننل  نننلال ذلننن   اسنننتولال الممنننرا إقنننرار عقننن  إاار  قنننيل السنننل ة المسلفنننة  ا بقنننا  ب المسنننتفي  ب

لال الننذ  ددنن ا  ننربف ب  يفيننات اسننتغ 20/08/2018المؤرخ فنن   18/213المرسور التنفيذ  رقم 
عنن لا  علننى المسننتفي  مننل الممننربا ممننا تترتننل العقننارات الوقفيننة المولانننة مشاننا  ممننارية اسننتثمارية 

مننة عنن ر إ لالنن  قنننذ  املتزامننات تدنن   ا لننة  ، سننواق قبنند إقننرار العقنن  اب  عنن   التزامننات  ب  ننربف
 15قننيل  فسننا العقنن  مننل  ننر  السننل ة المسلفننة  ا بقننا  ، ب لاعنند الممننرا اننذا العقنن  لمنن لا تتننراب 

 . سنة مة إمساشية التا ي    لل مل المستفي  30سنة حتى 
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In order to benefit  from the investment project related to the public endowment 

lands of the state, the legislator required the conclusion of an administrative contract 

between the authority responsible for the endowment and the beneficiary, through 

Executive Decree No. 18/213 of 20/08/2018 specifying the conditions and modalities 

for the exploitation of endowment properties destined for the completion Investment 

projects, which entail a number of conditions and obligations for the project 

beneficiary, whether before or after the conclusion of the contract, without prejudice 

to these obligations under penalty of termination of the contract by the authority 

responsible for the endowments, and the legislator made this contract for a period 

ranging from 15 years to 30 years with the possibility of renewal At the request of the 

beneficiary. 
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 مقدمة :  

مل الاد الننوض  امقتصاا الو ن  ب تنمية امستثمار المدل  عمد الممرا الازا ر  على      
إذ تعتبر  مل اام ا ملاك الت  تملكنا   ، ت بي  ع لا آليات لتفعيد امستثمار ف  ا را   الوقفية العامة

لاك ، ب ا  الر يزلا ا ساسية  ل غير  مل ا معال بلة الازا رية بذل  ل بيعة ب  صوصية المل  الوقف  
لتنمية امقتصاا الو ن  إذا استغل    ريقة قاشوشية سليمة ، مما داعد فا  تنا تعوا على ال بلة ب الماتمة  
كسد  اميتنا امقتصاادة ب التنموية ، غير ان اذ  ا ملاك لم تدظى  العنادة الكافية مل لانة استغلالنا فق  

يرلا لنا فكان مق  مل اللاوق إلى امستثمار مل الاد ت عيم امقتصاا عرف  تاااد مل المصالح المس
الو ن .                                                                                                            

لذ  دامة قيل  ب امستثمار الواقة على الوقف او  غية تدقي  عا   مال  على م ى فترات مختلفة ب ا
ب  التال  توفير   مات  ،  الق رات الفكرية ب ال اقات البمرية ب الموارا ال بيعية لزياالا راس مال الوقف

 فراا الماتمة مراعيا قذل  مقاص  المريعة امسلامية ب النظار العار ، لذل  عمد الممرا الازا ر  على  
  فية العامة  اصة ف  ا را   المبنية اب الغير مبنية ت بي  ع لا آليات لتفعيد امستثمار ف  ا را   الوق

تستثنى مل   ب لكل ق اعات المعمرلا اب القاقلة للتعمير ب المولانة مشاا  ممارية استثماريةالب الواقعة ف  
 حية . ذل  ا ملاك ب العقارات الفلا

رقم   ور التنفيذ ص ر المرس ،بلتد ي   ربف ب  يفية استغلال اذ  ا ملاك الوقفية ب استثماراا 
الذ  دد ا  ربف ب  يفيات استغلال العقارات الوقفية المولانة مشاا  ممارية استثمارية، مل الاد  213/ 18

تثميل اذ  ا ملاك بتنميتنا بفقا  لوقفية مشاا  ممارية استثمارية لغرض فتح ماال مستغلال العقارات ا
التمرية ب التنظيم المعمول قنما، بالت  تتم عل  ري  عق   مراالا الواقف ب  بقا  حسار المريعة امسلامية ب

إاار  قيل السل ة المسلفة  ا بقا  ب المستثمر، باذا ا  ير ب مل الاد امستفاالا مل ممربا امستثمار  
  المتعل   ا ملاك الوقفية العقارية تترتل على عاتق  ع لا  ربف ب التزامات يلتزر قنا سواق اثناق إقرار العق  اب 

الالتزامات التي تقع على المستفيد من مشروع الاستثمار في الأراضي  و هي الشروط  فما لذل  ،   ع  
   و ماهي الآثار الناتجة عن إخلاله بالتزاماته؟ العقارية؟ الوقفية

  الن   مل اذ  ال راسة او إقرا  اام المربف ب املاراقات الت  ح ااا الممرا الازا ر  ف  ظد المرسور ف
لتمسيل المستثمر مل امستفاالا مل ممربا امستثمار مة تد ي  ب تو يح للالتزامات   18/213 يذ  رقمالتنف 

 ، بمل الاد املاا ة على ام سالية الم ربحة ارتأينا تقسيم اراستنا  ما يل : الت  تقة على عاتق  

 لتزامات المستثمر قبد إقرار العق  المخصص للاستثمار.  المدور ا بل: إ

 بامستفاالا مل ممربا امستثمار.  المستثمر  ع  إقرار العق  لتزامات الثاش : إالمدور 
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   ستثمارللاإبرام العقد المخصص  المستثمر قبل لتزاماتإالمحور الأول : 

امستفاالا مل ممربا امستثمار الوارا على العقارات الوقفية العامة يتم عل  ري  الخضوا إلى  عض   
المستثمر القيار قنا ب لكل قبد الخضوا للإلاراقات دستلزر توفر  عض المربف  املاراقات الت  دال على 

 سواق  النسبة للمستثمر   ر  ف  العق  اب  النسبة لمدد العق .

 :أولا : الشروط الواجب توافرها في المستثمر 

ب  باو المخص ا "المستثمر"د ل  علي  مص لح  تعل   ا را   الوقفية المستفي  مل الممربا الم 
لم دضة    18/213النيئة المخولة قاشوشا مشاا  الممربا المزمة تنفيذ  ، ب الممرا مل  لال المرسور رقم 

 د  خص  بيع  اب معنو  التر ح للإستفاالا مل ممربا    ربف مد الا حول المستثمر ب اكتفى قتمسيل
لذل  فالمستثمر دمسل    الساق  الذ ر ، 213  /18مل المرسور   06ستثمار ب اذا مل  لال شص الماالا ام

دستثمر قناقا  دخضة للقاشون الازا ر   ان دسون  خص  بيع  اب  خص معنو  سواق  اص اب عموم   
مقاما ف  عقار دملك   خص آ ر.                                                                                                 

، بمل مميزات  ما يل :                         (1)الذ  يتمتة  المخصية القاشوشيةفالمخص ال بيع ، او المخص 
                                                                                                       (2)امسم: او لفظ دستخ ر لتمييز المخص عل غير  ب يتكون عاالا مل لفظيل اسم  خص  ب اسم   عا ل .

المو ل: او مقر المخص الذ  دسون في  سسن  الر يس  ب او اح  مميزات المخصية القاشوشية باو عبارلا  
عل المسان الذ  تكون للمخص صلة     ديث دعتبر مولاواا     صفة اا مة باو إما مو ل عار اب  

                                                                                                        ( 3) اص. 
الذمة المالية: ا  ماموا ما للمخص مل حقوق ب ما علي  مل التزامات ذات قيمة مالية.                

الدالة: ب ا  اام مميزات المخصية القاشوشية فمثلا تثب  الدالة السياسية لمخص  اشتما   ل بلة ما ب تثب   
مل  لال إتباع  لعقي لا معينة.                                                                                     حالت  ال ينية 

ا الية: إذ دال على المخص ان دسون االا للتصر  القاشوش ، إذ م دمسل ان يتصور ان دسون المستثمر  
الية الولاوب.                                                                                            خص غير مؤاد قاشوشا فا الية تممد االية ا ااق ب ا 

اما المخص المعنو  او عبارلا عل ماموعة مل ا موال ب ا  خاص الذيل تتوفر ل ينم  يان ذات  مستقد  
ا                                                            الن   لتدقي  الغرض مثد  ر ة اب مؤسسة اب لامعية تعابشية .....ال

بلكل حتى دمسل القول  خص معنو  دال ان تتوفر ل د  مايل  :                                                    
 -            امستقلالية ف  الذات .                                                                 -

ان دسون اناك ا   معيل دسعى المخص امعتبار  إلى تنفيذ  ، اذا الن   ق  دسون او تدقي  ا ربا  اب  
                                                    دسون الن   او توفير الخ مة. بف   د الدامت دال ان م دخالف القاشون اب الآااب العامة.                                         

اعترا  القاشون  المخصية المعنوية.                                                                                        -
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                  ببتوفر العناصر السا قة الذ ر تكون المخصية المعنوية  خصية قاشوشية  مارا تكويننا.                          
بالمتمثلة   (4)بلكل اذ  العناصر بح اا م تكف   القول  المخصية المعنوية قد مق  مل توافر  عض المربف

 ف  :

امسم : باو امسم المعتم  ف  السالات التاارية ب دسون المخص مسؤبل عن  امار القاشون ب عاالا دمت   
اب مل النماف الذ  دقور   .                                       امسم امعتبار  مل الن   الذ  اشمأ مل الال 

ير  بلال علي  إعلار الانات  يالمو ل : باو مسان توالا  المخص اب العنوان الذ  يتوالا  في  بف  حال تغ 
          المختصة ليتم  عث ام عارات اب البري  على العنوان الا ي  .                                        

ا الية : ا  الت  دستسبنا المخص امعتبار  منذ بمات  ب تاريا امعترا    .                                                    
ذمة مالية مستقلة : ب ا  ان تكون ا موال الت  تتصر  قنا المر ة مستقلة امستقلال تار عل اموال  

                                                                                         المر اق .                    

 ثانيا : الشروط الواجب توافرها في العقارات محل العقد:

شا  ان الممرا ق   ،السالف الذ ر 18/213مل المرسور التنفيذ  رقم 07مل  لال شص الماالا 
تخص العقارات   ا امستثمار مل الاد إشاا  ممارية استثمارية ب ا قفية  الت  دمملنحصر العقارات الو 

:                                                                                       الوقفية العامة  ب المتمثلة ف  
                                 ا را   الغير مبنية المولانة مستقبال الممارية امستثمارية .                  -
العقارات المبنية الت  تدتاج إلى إعاالا تنيئة اب توسعة اب إا ال تدسينات علينا اب ا ر  غرض إعاالا   -

البناق اب تغيير ف  استعمالنا ا بل  مستقبال الممارية امستثمارية .                                          
الااازلا مستقبال الممارية امستثمارية.                                                               العقارات المبنية -

بتعتبر ا را   الموقوفة  د ارض موقوفة دستغلنا تامة قنادات ف  ماامتنا الفضا ية  بف  ممتملات  
المراف  اب غير مبنية اصلا اب  تانيزاا ب اشم تنا حتى لو  اش  اذ  الق عة ا ر ية غير مزبالا  سد 

مساحات  ضراق اب ح ا   اب تامة لبنادات ، ب لكل تستثنى مل ذل  العقارات الوقفية الفلاحية بم ت ب   
 ن الممرا شظمنا  قاشون  اص قنا بذل  لخصوصية ب ميزلا  (  5)، 18/213علينا ما لااق ف  المرسور 

                                                                                                            بيعة العقار الفلاح  عل غير  مل العقارات.   

بلكل اذ  ا را   سواق المبنية اب الغير مبنية اب المبنية الت  تدتاج إلى إعاالا قناق اب صياشة        
شص باذا ما لااق ف  ، قلة للتعمير  مرف اساس   ب ترميم دال ان تكون باقعة ف  الق اعات المعمرلا ب القا

مل قاشون  رقم  20ب مل  لال الماالا  الساق  الذ ر ، 18  18/213رقم  مل المرسور التنفيذ  02الماالا 
  26/ 95ب المع ل ب المتمم  ا مر رقم    18/11/1990المتضمل التولاي  العقار  المؤرخ ف    25/ 90

معمرلا ا  : "كد ق عة ارض دمغلنا تامة قنادات ف  ماامتنا فالق اعات ال  25/09/1995المؤرخ ف  
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الفضا ية ب ف  ممتملات  تانيزاتنا ب اشم تنا ب لو  اش  اذ  الق عة ا ر ية غير مزبالا  سد المراف  اب 
                                                             غير مبنية اب مساحات  ضراق اب ح ا   اب تامة قنادات. "                                                    

مل قاشون التعمير الفرشس  شا  ان   5  125ب  الرلاوا للقاشون الفرشس  مل  لال شص الماالا 
تصنيف المنا   المعمرلا ا  الق اعات الت  عمرت فعلا اب الق اعات اب التانيزات العمومية المولاوالا 

السالف الذ ر الت  تنص على:  " ا رض  25/ 90مل القاشون  21، ب ذل  الماالا  (6)ا فعلا اب الآيلة للولاو 
القاقلة للتعمير ف  مفنور اذا القاشون ا   د الق ة ا ر ية المخصصة للتعمير ف  آلاال معينة قواس ة  

تكل مزبالا  اابات التنيئة ب التعمير " ، فالق اعات المعمرلا تكون  د ارض فينا تامة قنادات حتى ب لو لم
 سد التانيزات إم اشنا تكون ب فقا لقواع  التنيئة ب التعمير ب  ذل  الق اعات القاقلة للتعمير بالت  ستكون  
مانزلا ف  آلاال قريبة ب بفقا  ابات التنيئة ب التعمير، لذل  م دمسل ان تكون اذ  ا را   الت  ح ااا  

 القاشون مخالفة لقواع  التنيئة ب التعمير. 

 ا : الإجراءات الواجب إتباعها للاستفادة من مشروع الاستثمار: ثالث

مل الاد امستفاالا مل ممربا امستثمار ب ة الممرا ع لا إلاراقات دقور قنا المستثمر للاستفاالا مل  
الممربا،  بلكل اناك  ريقتيل للاستفاالا مل ممربا امستثمار ف  العقار الوقف  إما عل  ري  تق دم  

احسل ممربا ،  ب ف  حالة ع ر شاا   ريقة العربض  ع  عمليتيل متتاليتيل تتم العملية  العربض بإ تيار 
عل  ري  الترا   اب تكون امستفاالا مل الممربا عل  ري  الترا   لفا  لا المباب الداصليل على  

ثنا ية  بيسون   صفة است  اسل مة ممارية استثمارية مصغرلا مؤالات علمية اب مننية على عقارات بقفية تتن
إذا تعل  ا مر قتماية ممارية استثمارية ذات اامية ب مرابادة  برى للأملاك الوقفية اب ذات  ع  ب ن  اب  

مل المرسور التنفيذ    21تل  الت  تدق  قيمة مضافة عالية ف  الااشل املاتماع  ب اذا ما لااق ف  الماالا  
 السالف الذ ر. 213/ 18رقم 

ور    المستثمر مل الاد امستفاالا مل ممربا امستثمار إع اا ملف ددتو   ابل ما دق  تكوين  الملف : -1
على بثا   تتعل     ب بثا   تتعل   الممربا ب لكل اذا الملف  دختلف  دسل ما إذا  ان امشتقاق عل  

  ري  تق دم العربض اب عل  ري  الترا  . 

                                            إذا كان الحصول على المشروع عن طريق تقديم العروض : *

                               ف  اذ  الدالة دال على المستثمر المر ح تق دم ملف  اص    يتكون مل :
،                                                                                                    تعن  -
                                                                                   مربف ،بصد سدل افتر ال-
                                                                                             شسخة مل   اقة النوية،   -
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                                                         افتر المربف موقة ب مؤ ر علي  مل  ر  المستثمر،    -
شسخة مل القاشون ا ساس   النسبة للمخص المعنو ،                                                                 -
 (7)شسخة مل الساد التاار  اب امعتماا اب  ناالا تعليمة اب تكويل تؤال  لممارسة النماف. -

 إذا كان الحصول على المشروع عن طريق التراضي : *

ف  اذ  الدالة دال على المستثمر تق دم الملف الخاص    ب الذ  ددتو  على :                                           
                        تعن                                                                                             -
بصد سدل افتر المربف                                                                             -
شسخة مل   اقة النوية                                                                                                   -
وقة ب مؤ ر علي  مل  ر  المستثمر                                                   افتر المربف م -
شسخة مل القاشون ا ساس   النسبة للأ خاص المعنوية                                                             -
  لممارسة النماف                         شسخة مل الساد التاار  اب امعتماا اب  ناالا تعليم اب تكويل تؤال -
شسخة مل حصا د ب لا ابل الدسا ات لنتا ج السنوات الثلاث ا  يرلا ب ذل  حسل الدالة                      -
 مف الضرا ل ب صديفة السواق  الع لية سارية المفعول حسل الدالة                                               -
مل رقم التعريف الابا   حسل الدالة                                                            شسخة  -
الوثيقة المتعلقة  التفويض مقرار عقوا حسل الدالة                                                               -
امستثمارية مرفقا  الوثا   الثبوتية مثد  نااات  تصريح يبيل مؤالات المستثمر ف  ماال إشاا  الممارية -

                                                                                          (8)حسل امشاا .
           كما دمسل   لل ا  بثيقة ا رى تكون م مة ب  ربرية تواا ف  الملف.                                         

 ام افة إلى الوثا   المذ ورلا دال على المستثمر ان يثب  مو نا اكي ا ب دسرا على الوفاق ب لكل  
تستثنى فئننننننننننة المبنناب الداصليل على مؤالات علمية اب منننننننننية المر ديل للاستفاالا مل المنح  الننننننترا   

ذا ا  ير.                                                                 مشانننننا  ممارية استثمارية مصغرلا مل ا
ب  ام افننننننة إلى الملنف الخاص  المستثمر دال إينننننننن اا ملف  اص  الممنننننننربا  سننننواق عل  نننري  تق ينننننننم 

                                         العربض اب عل  ري  الترا   ب الذ  ددتو  على الوثا   التالية : 
  اقة تقنية تتضمل  بصف الممربا المزمة إشاا   ب مدتويات  ب تصميم  ا بل                                            -
                  التكلفة التق يرية للممربا ب مخ ط التمويد ا  النن سة المالية للممربا                                -
تق دم قا مة  اممساشيات الماادة ب البمرية المرصوالا مشاا  الممربا                                              -
تد ي  م لا إشاا  الممربا ب لا بل  من  يبيل م لا ال راسات المختلفة ب مراحد امشاا                            -
 ( 9)لتقرير المو ح للأحسار الخاصة  الممتلكات العقارية الثقافية الوقفية المدمية.بحسل الدالة د لل ا -
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 : إيداع الملف -2

 ع  تكويل الملف ب إع اا  مل قبد المستثمر سواق الملف الخاص    بالملف  الخاص  الممربا   
،  فتقور السل ة المسلفة  (10) المتكفلة ق راسة الملفات مشتقاق الممربا ا شسل  يترتل علي  إي اع  ل ى اللانة 

 ا بقا  ب الممثلة ف  ب ير المؤبن ال ينية ب ا بقا  لمبا رلا عملية املاراقات المتعلقة  استغلال العقارات  
الوقفية ب المولانة مستثمار ممارية استثمارية ،  ديث تكون العملية على مستوى  د بمدة مل الو ل  يتم  

       ق راسة الممارية تقور  فتح العربض المق مة مل المر ديل للاستثمار مل  لالنا تعييل لانة مختصة 
مل    4   13امشتقاق ا بل ب امشتقاق الثاش  ب اذا ما لااق ف  شص الماالا  ، ب تقييمنا  على مرحلتيل

                           السالف الذ ر.                                                              18/213المرسور رقم 

  ب  ع  امشتقاق الننا   مل قبد اللانة ددرر مدضر تقييم العربض   ع  التوقية علي  مل قبد ر يس                                    
ب اعضاق اللانة ب يرسد إلى ب ير المؤبن ال ينية ب ا بقا  مل الاد استكمال املاراقات اللا مة بمن   

  ير  إع اا قرار  التر يص للاستغلال يبلغ ف  شسختيل إلى الوال  المختص إقليميا. دقور الو 

 : توقيع العقد -3

يتم إع اا عق  امستغلال قيل السل ة المسلفة  ا بقا  ب المتمثلة ف  الم ير الوم   لم يرية المؤبن   
لعق  لكلا ال رفيل  ع  ا لاا المستثمر ال ينية ب ا بقا   ب المستفي  مل امستثمار  ديث يتم التوقية على ا

على افتر المربف ب الذ  ددتو  على  ربف تن   إلى الدفاظ ب رعادة المل  الوقف  ب ع ر المساس     
اب إتلاف  اب استغلال المل  الوقف  على بلا  دخالف احسار المريعة العامة  ن الوقف  ال رلاة ا بلى او  

                                                                                                                    ( 11)  ترص  للأعمال الخيرية ب الممربعة. اب مل اقواب البر ب امحسان الت
ببما ان العق  اماار  متعل   عقار ب او عقار بقف  مولا  للاستثمار  فالممرا الازا ر  استولال تسايل   

صلدة التسايد  ب ال ا ة ب  نر   المدافظة العقارية باذا مل املتزامات الت  تقور قنا  اماارلا  ل ى م
السالف   213/ 18مل المرسور التنفيذ  رقم  24المسلفة  ا بقا  على مستوى الومدة باذا ما اك ت  الماالا 

ب تأسيس الساد التاار    المتضمل إع اا مسح ا را   العار 75/74الذ ر، ببالرلاوا إلى ا مر ر قم 
من  شا  ان العق  الوارا على عقار م دمسل امحتااج    ب موالانة الغير إم عل   16ب   15ب اصة الماالا 

 ري  إ نار  ، ن اامية المنر انا تكمل ف  حمادة المال الوقف  مل التع   الذ  دمسل ان دص ر مل  
سنة قاقلة للتا ي  باذا ما  30سنة حتى    15، ب تا ر ام ارلا إلى ان العق  مد ا  م لا مل  (12)الغير

ب الت  تنص على ما يل  : " تستغد العقارات   213/ 18مل المرسور التنفيذ  رقم  08شص  علي  الماالا 
( سنة ب اقصااا  15الوقفية المولانة للاستثمار  ما او مد ا ف  الماالا اعلا  ، لم لا ااشااا  مس عمرلا )

                        ( سنة قاقلة لتا ي  ، على اساس المرابادة امقتصاادة للممربا امستثمار .                                                       30ثلاثون ) 
 يتم التا ي  لفا  لا المستثمر اب لذب  حقوق  ".
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 الاستفادة من مشروع الاستثمار :إبرام العقد و ستثمر بعد المحور الثاني :التزامات الم

 ع  توقية العق  يبقى المستفي  مل امستثمار ملتزما  ع لا التزامات اب  ا حرى القيار  املاراقات اللا مة 
 تد   ا لة فسا عق  امستغلال المبرر قين  ب قيل السل ة الكلفة  ا بقا ،بتتمثد املتزامات فيما يل  : 

 زامات المالية : أولا : الالت

الزر الممرا المستفي  مل امستثمار  ع  إقرار ممربع  للتنفيذ   18/213مل  لا المرسور التنفيذ  رقم 
ف  الواقة العمل  دستولال علي   ع  توقية العق  مبا رلا افة مستدقات مالية تتمثد ف  افة ق ل إداار سنو   

 افة مستدقات الممربا . ،  ب عن  المربا ف  امستغلال يلتزر المستثمر ف  

                                                                             دفع بدل الإيجار :     -1

 ع  توقية العق  يلتزر المستثمر المستفي  مل استغلال العقار الوقف  ق فة ق ل امداار مل لاراق  
مبلغ مال  إلى حساب  زينة ا بقا ، ب دسون ا لار الم فوا   استغلال  لنذا العقار الوقف  ، فلا ق  مل افة

اب المال المستد  ما دغ   سنة  املة فنو إداار سنو  ، ب لكل الممرا لم دد ا قيمة اذا امداار السنو   
مل المرسور رقم   09ب ترك المبلغ الم فوا حسل السوق العقارية ب اذا ما لااق ف  شص الماالا رقم 

لذ ر "...ي فة المستثمر ق ل إداار سنو  ، اقت اق مل تاريا التوقية على العق  ، ب تد ا السالف ا 123/ 18
..."                                                       (13)قيمة امداار بفقا لمقتضيات السوق العقارية

ار م تد ا  صفة مد الا  شنا تقيم  ب علي  فالم لا تدتسل إقت اقا مل تاريا التوقية على العق  ، ب قيمة امدا
حسل ما او بارا ف  السوق العقارية ، لذل  فنسبة امداار دمسل ان تختلف مل سنة   رى فن  غير ثاقتة  

 متعلقة  السوق العقارية. ب 

 :                                                                          دفع مستحقات المشروع -2

رحلة إشاا  الممربا ب المربا ف  امستغلال انا يلتزر المستثمر ق فة مستدقات مالية ل ى   ع  م
على اساس المرابادة امقتصاادة  ، باذ  النسبة تدتسل  %08إلى % 01الخزينة العمومية للأبقا  قنسبة 

.تس ي  شسبة  : "... السالف الذ ر 213 /18مل المرسور رقم  09ستثمار ب اذا ما لااق ف  شص الماالا للإ
على اساس المرابادة امقتصاادة    %08إلى % 01ما وية مل رقم ا عمال، تتراب  اذ  النسبة قيل  

، ب علي  فالممرا ترك قيمة المستدقات قنسبة  (14)للاستثمار ب ا ثر امدااق  المترتل على التنمية المدلية"
سل ما ينتا  الممربا ب لم دد ا الممرا ب لم دد ا قيمة مد الا اقيقة قد تبقى ح %08إلى   01مئوية مل 

                                                                                         . ةفترلا اب م لا احتساب اذ  المراباد
ل   ام افة إلى ذل  يلتزر المستفي  على عاتق  قتس ي   د الرسور ب المصاريف ب ا عباق الملدقة الت  دمس

 ان تخضة لنا المنمآت على ا رض الوقفية  يلة م لا امستثمار. 

Journal Economics and Law
University of Souk Ahras - Université Mohamed Chérif Messaadia de Souk-Ahras
http://www.univ-soukahras.dz/en/publication/article/2185

http://www.univ-soukahras.dz/en/publication/article/2185


ISSN:2602-678 

 
 014-001، ص: 2020عدد )(، اللد )(،  المج:  والقانون . مجلة الاقتصاد 

 

 9 (ELJ) والقانون مجلة الاقتصاد 
 

                                                                                         : و التنفيذية  ثانيا : الالتزامات الإدارية

شاا  ممربع   ف  الدصول على  الت  تقة على المستفي  ب قبد المربا ف  إ امااريةتتمثد املتزامات 
ر صة البناق، ب  ع  إشاا   للممربا بلال علي  الدصول على  ناالا الم ا قة،  لذل  فالمستثمر ب المستفي   
مل ممربا امستثمار ف  حالة ا را   الغير مبنية اب الت  تدتاج إلى إعاالا قناق ملزر  احترار قواع  التنيئة  

 ون ب التنظيم المعمول   .ب التعمير الت  شص علينا القاش

 :                                                                                  رخصة البناءالحصول على -1

قبد المربا ف  البناق دمترف على المستفي   لل الدصول على ر صة البناق مل المصالح المعنية     
  إع اق ام ارلا  الب ق عل  ري  اذ  الر صة، ب ا  عبارلا عل رقا ة  ب م دمسن  المربا ف  البناق إم  ع

قبلية فر نا الممرا ليس فقط ف  استغلال ا را   الوقفية قد م ق      خص قبد المربا ف  البناق اب  
تع يد ب ترميم اللاوق إلى المصالح المعنية ب إع اا املاراقات اللا مة للدصول على اذ  الر صة،        

الدسمة مل ذل  او فرض الرقا ة على مختلف البناقات لتكون غير عموا ية ب فو وية ب منظمة  بقا   ب
لمقتضيات اابات التنيئة ب التعمير لتتمسل اماارلا مل القيار ق راسة تنظيمية ب فنية للبناق المزمة إقامت  ب  

سل ة مختصة قاشوشا، تمنح لمخص  ، فر صة البناق ا  القرار اماار  الذ  دص ر عل (15)ليس  ع  إقامت 
 بيع  اب معنو   إقامة قناق لا ي  اب تغيير قناق قا م قبد الب ق  أعمال البناق الت  دال ان تدترر قواع  

الذ  دد ا  يفيات   91/176مل المرسور التنفيذ  رقم  34، ب مل  لال شص الماالا رقم  (16)قاشون العمران 
سيم بر صة البناق ب  ناالا الم ا قة ب ر صة الن ر ب تسليم ذل       تدضير  ناالا التعمير ب  ناالا التق

ب الت  لااق فينا : "ينبغ  ان يتق ر   لل ر صة البناق ب التوقية علي   د مل المال  اب مو ل  اب المستألار  
الذ   ل د  المر ص ل  قاشوشا اب النيئة اب المصلدة المخصصة لنا ق عة ا رض اب البنادة"،  فالمستثمر او

يتق ر   لل ر صة البناق مل الاد الدصول علينا ب الب ق ف  ممربع  ب ليس  المصلدة المسلفة  ا بقا   
ب لكل دمسل ان تت  د مل الاد  لل ر صة البناق لصالح المستثمر مل الاد امسراا ف  مند  الر صة  

  شنا ق  تت لل بق   ثير لمندنا ب ذل  لصعوبة إلاراقات الدصول علينا. 

 :                                                                                     شهادة المطابقةالحصول على  -2

 ع  التزار المستفي  المستثمر مل ر صة البناق ب الب ق ف  اعمال ب ا غال البناق فالتزامات  م تتوقف 
ت  تعتبر  آلية  بط قاشوشية قرقا ة  ع دة  ع  إتمار  انا فقط قد م ق  مل الدصول على  ناالا الم ا قة ال

البناق عسس ر صة البناق الت  تعتبر رقا ة قبلية قبد المربا ف  البناق.                                                     
ب صاحل  فمناالا الم ا قة ا  تل  الوثيقة الت  تمندنا اماارلا المعنية  ع  إ  اراا مل  ر  المال  ا

 (.17)الممربا  اشتناق البناق مل الاد إثبات ان ا  غال ق  تم  بفقا  حسار ر صة البناق 
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  75السالف الذ ر على ما يل  : " ت بيقا  حسار الماالا  91/176مل المرسور رقم   54تنص الماالا 
تفي  مل ر صة  ب المذ ور اعلا  ، يتعيل على المس1990المؤرخ ف  ابل ادسمبر  29/ 90مل القاشون رقم 

البناق عن  اشتناق ا غال التنيئة الت  يتكفد قنا إن اقتضى ا مر ذل ، استخراج  ناالا م ا قة ا  غال  
المنازلا مة احسار ر صة البناق "، بمل  لال شص الماالا شا  ان الممرا لم يلزر المستفي  مل ر صة البناق  

ل  فقط، ب لكل  النسبة مستغلال ا ملاك الوقفية  للدصول على  ناالا الم ا قة قد إذا است ع  الضربرلا لذ 
مل الملد  الثاش  مل   13مل الملد  ا بل ب الماالا  17عل  ري  امستثمار ب مل  لال  د مل الماالا 

شا  ان الممربا امستثمار  م ي  د حيز امستغلال إم  ع  الدصول على  ناالا   18/213المرسور رقم 
ممرا إلزامية للمستثمر بذل  مل الاد التأك  مل م ا قة ممربع  المناز مة  الم ا قة، ب انا لاعلنا ال

مدتويات ر صة البناق،  ن  ناالا الم ا قة تثب  ان المستثمر ق  ابفى  التزامات  ب م ا قتنا مة  
ب ق بن اذ  المناالا م دمسل للمستثمر ا ول مرحلة امستغلال الت   التصاميم المواعة ، المخ  ات ب 

                                                                                                              ( .18)ل  ري  مدضر دع   م ير المؤبن ال ينية ب ا بقا تثب  ع 
  ام افة إلى املتزامات السا قة  دقور المستثمر قتأميل العقار الوقف  مدد امستثمار.   

 يذ في الآجال المحددة :التنف -3

كما يلتزر المستثمر  ع ر إح اث ا  تغيير ف  التصاميم إم  ع  موافقة السل ة المسلفة  ا بقا ،        
    لا         ب علي  ان دقننننننننننننور  ع  امشاا   ضمان حسننننننننننننل سير الممربا ب إاارت  ب صياشت ، ب يلتنننزر  احننترار المننننننننن

ب الآلاال الممنوحة متمار امشاا  المد الا ف  العق  ، بلكل دمسن  امستفاالا مل تم ي  آلاال امشاننننننننننننننننا  إذا 
ادار ،  ما دمسل للسل ة   08تعذر علي  إتمامنا لسبل قاار  ع  إ  ار السل ة المسلفة قذل  ف  الاد 

سنوات حسل  بيعة الممربا ب ااميت  بذل   03ثلاث إلى   01المسلفة مند  الالا إ افيا يتراب  قيل سنة  
 الم لا ام افية الممنوحة ف  إتمار الممربا .   احترار مولال ملد  للعق  مة إلزامية 

 :ثالثا : آثار مخالفة المستثمر لالتزاماته المحددة في العقد

لعق  التقي   املتزامات  دال على المستثمر المستفي  مل عق  امستغلال للأملاك الوقفية العقارية مدد ا
  21المد الا ف  افتر المربف ب المتف  علينا ف  العق  ب ذل  تد   ا لة الب لان، بمل  لال شص الماالا 

فق  ح ا الممرا  213/ 18مل الملد  الثاش  مل المرسور التنفيذ  رقم  17مل الملد  ا بل ب الماالا  
 لت  تتمثد ف  :الدامت الت  دعتبر المستثمر مخلا  التزامات  ب ا

ع ر التقي   البنوا ب المربف المد الا ف  افتر المربف ب عق  امستغلال، م سيما مننا ع ر إشاا   -
 الممربا ف  الم لا المنف  علينا.              

 التأ ر ف  اش لاق ا  غال ذات الصلة  إشاا  الممربا ، ابن مبرر مقبول.  -
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 الثاقتة ف  العق ، التأ ر عل افة المستدقات المالية  -

 إامال الممربا لاز يا اب  ليا. -

 سوق تسيير امستثمار.                                                                                                   -

ر  ب علي  فمل  لال ع ر احترار المستثمر لنذ  املتزامات فنذا يؤا  حتما إلى فسا العق  مل  
،  ديث   المتعل   ا ملاك الوقفية العامة امستغلال ل ر  الثاش  ف  عق  السل ة المسلفة  ا بقا   اعتباراا ا

لفسا العق  ب ذل  قتولاي  إعذاريل متتالييل  فترلا   ةتقور السل ة المسلفة  ا بقا  مبا رلا املاراقات اللا م
ع  اشقضاق  نر اقت اق مل امعذار الثاش  تبا ر   نر باح  قيل تبليغنا عل  ري  المدضر القضا   ، ب  

، بيسون الفسا   ريقة بادة اب عل  ري  المدسمة  ( 19)السل ة المسلفة  ا بقا  مبا رلا إلاراقات الفسا 
 اماارية المختصة إذا استنفذت ال رق الوادة .

   خاتمة :

ثمر الت  لااق قنا المرسور ب ف  ا  ير شستنتج مل  لال اذ  ال راسة المتعلقة  التزامات المست
فيما يتعل   استثمار ا را   الوقفية ان اذا امستغلال للأرا   دقور بف  عق   213/ 18التنفيذ  رقم 

إاار  قيل السل ة المسلفة  ا بقا  ب المستثمر المستفي  ، إم ان اذا ا  ير او الذ  يتدمد لاد  
 ة المسلفة  ا بقا  إم تسليم العقار مدد العق  ب مراقبة  املتزامات المترتبة على اذا العق  بما على السل

حسل امشاا  ب سير إاارلا امستثمار للمستفي ،  ن الن   الر يس  مل اذا المرسور او اعم الخزينة  
العمومية عل  ري  استثمار ا ملاك الوقفية  المسد الذ  دضمل تدويلنا إلى مورا ثالث  ن السل ة  

م تمل  المورا المال  للتكفد  امستثمار  صفة فرادة ،  ما ان الممرا لم دد ا صراحة  المسلفة  ا بقا   
كيفية استغلال ا ملاك الوقفية  النسبة للألااشل رغم ان قاشون امستثمار المعمول    ف  الازا ر دسمح  

 قذل .

                                                                                                                    : الهوامش

مل القاشون الم ش    25المخصية القاشوشية تب ا قتمار بمالا المخص حيا ب تنتن   موت ، ب اذا ما شص  علي  الماالا -(1)
                                                    الازا ر .                                                                                     

مل القاشون الم ش  الازا ر .                                                                                               28اشظر الماالا -(2)
مسا د القاشوشية ب او ينقسم ق بر  إلى مو ل المو ل العار او ذل  المو ل الذ  دخا ل في  المخص قولا  عار ف  ال-(3)

عاا  ب مو ل إلزام . ب المو ل الخاص او المسان الذ  دخا ل في  المخص ف  شوا معيل مل ا عمال  المو ل التاار  
           مل القاشون الم ش  الازا ر  (.                                  38ب   36اب الدرف  اب مو ل ا عمال ) اشظر المواا  

مل القاشون الم ش  الازا ر  .                                                                              50اشظر الماالا   -(4)
الذ  دد ا  ربف ب  يفيات استغلال العقارات  2018ابت   20المؤرخ ف    18/213مل المرسور رقم   03تنص الماالا  -(5)
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شاا  ممارية استثمارية على ما يل  : " تستثنى مل ماال ت بي  اذا المرسور ا ملاك الوقفية ذات ال ا ة  الوقفية المولانة م
فبراير سنة 10ه المواف  ل 1435ربية الثاش  عار 10المؤرخ ف    70/ 14الفلاح  الخا عة  حسار المرسور التنفيذ  رقم 

                                                                                ب المذ ور اعلا  ".                              2014
، مالة  ب السياسيةلة البدوث ب ال راسات القاشوشية مابايبة قل شاصر،) اابات تد ي  قاقلية ا رض للبناق ب التعمير(،   -(6)

.                                                                                    18،ص2،2016لاامعة البلي لا  ، 08كلية الدقوق ب العلور السياسية، الع ا
) شموذج افتر المربف الذ  دد ا البنوا ب المربف   18/213مل الملد  ا بل مل المرسور رقم  06اشظر الماالا -(7)

ة عل  ري  تق دم العربض (.                                     الم بقة على استغلال العقارات الوقفية المولانة مشاا  ممارية استثماري
)شموذج افتر المربف الذ  دد ا البنوا ب المربف الم بقة   18/213مل الملد  الثاش  مل المرسور رقم  04اشظر الماالا -(8)

                                         على استغلال العقارات الوقفية المولانة مشاا  ممارية استثمارية عل  ري  الترا   (.     
السالف الذ ر.                                  18/213مل الملد  الثاش  مل المرسور  04مل الملد  ا بل ب الماالا  06اشظر الماالا -(9)
                                           تتكون اللانة مل :                                                                    -(10)
       الم ير الوم   للمؤبن ال ينية ب ا بقا   صفت  عضوا .                                                                          -
                                                  الم ير الوم    ملاك ال بلة، عضوا .                                            -
         الم ير الوم   للتعمير ب النن سة المعمارية ب البناق عضوا.                                                                    -
                                                   الم ير الوم   للثقافة عضوا.                                            -
            الم ير الوم   للبيئة عضوا.                                                                                                  -
                                                         ر يس المالس المعب  البل   للبل دة مدد الممربا عضوا.                 -
اراسة مقارشة  أحسار المريعة امسلامية م عمة  –، ام ار القاشوش  ب التنظيم   ملاك الوقف ف  الازا ر  ال  رامول-(11)

، ص  2013، 02 ر، ال بعة، اار اومة لل باعة ب النمر ب التو ية،الازا- أح ث النصوص القاشوشية ب املاتنااات القضا ية
128                                                                                                                            .  

 . 98شفس المرلاة،ص -(12)

  18/213رسور التنفيذ  رقم مل الملد  الثاش  مل الم 11مل الملد  ا بل ب الماالا  15اذا ما لااق ف  شص الماالا -(13)
       السالف الذ ر.                                                                                                                

                                       المرلاة شفس .                                                                                   -(14)
)رسالة مالاستير(،  لية الدقوق ،لاامعة منتور   ،الآليات القاشوشية لتسيير العمرانغواس حسينة، -(15)

   .                                                                                                           83،ص 2012قسن ينة،
،اار الن ى لل باعة ب النمر ،عيل مليلة،  -البناق ب السسل ب التعمير-شبيد صقر،النماف العقار  -(16)

.                                                                                                                249،ص 2014الازا ر،
                                                                                            . 101غواس حسينة، مرلاة ساق ،ص-(17)
دمسل التر يص  مسد استثنا    المربا ف  امستغلال لاز يا إذا لم تؤثر عملية البناق المراف  المتبقية غير المنازلا على -(18)

                                                                               الممربا امستثمار .                              
 الساق  الذ ر.  18/213مل الملد  ا بل مل المرسور رقم  18الماالا -(19)
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 *النصوص القانونية : 

لسنة   78لرسمية، الع ا المتضمل القاشون الم ش ، الاري لا ا 1975/ 09/ 26المؤرخ ف   58/ 75ا مر رقم   -
لسنة   44، الاري لا الرسمية الع ا 20/06/2005المؤرخ ف   05/10، المع ل ب المتمم  القاشون رقم   1975
 . 2007لسنة  13، الاري لا الرسمية الع ا 13/05/2007المؤرخ ف    05/ 07، ب القاشون  2005

را   العار ب تأسيس الساد  المتضمل إع اا مسح ا   1975/ 11/ 12المؤرخ ف   74/ 75ا مر رقم   -
 .1975لسنة  92العقار  ، الاري لا الرسمية، الع ا 

 49المتضمل التولاي  العقار  ، الاري لا الرسمية الع ا   18/11/1990المؤرخ ف   25/ 90القاشون رقم  -
 55، الاري لا الرسمية، الع ا  25/09/1995المؤرخ ف   26/ 95، المع ل ب المتمم  ا مر1990لسنة 
 . 1995لسنة

  52المتعل   التنيئة ب التعمير، الاري لا الرسمية رقم 1990ادسمبر   01المؤرخ ف   29/ 90القاشون رقم  -
 . 1990لسنة 

لسنة   21المتضمل قاشون ا بقا ، الاري لا الرسمية الع ا  27/04/1991المؤرخ ف   10/ 91القاشون رقم  -
 29، الاري لا الرسمية الع ا 22/05/2001المؤرخ ف   01/07، المع ل ب المتمم  القاشون رقم 1991
 . 2002لسنة  83، الاري لا الرسمية الع ا 2002/ 12/ 14المؤرخ ف    10/ 02، ب القاشون 2001لسنة

الذ  دد ا  يفيات تدضير  ناالا التعمير    1991/ 28/05المؤرخ ف    91/176المرسور التنفيذ  رقم  -
 26ر صة الن ر ب تسليم ذل  ، الاري لا الرسمية الع ا ب  ناالا التقسيم بر صة البناق ب  ناالا الم ا قة ب 

 . 1991لسنة 

الذ  دد ا  ربف ب  يفيات استغلال العقارات   20/08/2018المؤرخ ف   18/213المرسور التنفيذ  رقم -
 . 2018لسنة  52الوقفية المولانة مشاا  ممارية استثمارية، الاري لا الرسمية الع ا 

 * الكتب :

اراسة مقارشة  أحسار المريعة   - ار القاشوش   ب التنظيم   ملاك الوقف ف  الازا ررامول  ال  ، ام -
،اار اومة لل باعة ب النمر ب التو ية  -امسلامية م عمة  أح ث النصوص القاشوشية ب املاتنااات القضا ية

 . 2013، 02، الازا ر، ال بعة 
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، اار الن ى لل باعة ب النمر، عيل مليلة،  -البناق ب السسل ب التعمير -شبيد صقر ، النماف العقار   -
 . 2014الازا ر،

 : الأكاديمية * الدراسات 

، رسالة مالاستير ف  القاشون العار فرا اماارلا العامة،   الآليات القاشوشية لتسيير العمرانغواس حسينة،  -
 .2012-2011القاشون ب تسيير امقليم ،  لية الدقوق، لاامعة منتور  قسن ينة،

 :  الاتالمق* 

مالة البدوث ب ال راسات القاشوشية ب  ، (اابات تد ي  قاقلية ا رض للبناق ب التعمير)بايبة قل شاصر، -
 .2016، 2، لاامعة البلي لا 08، مالة  لية الدقوق ب العلور السياسية، الع ا  السياسية
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