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 ممدمة

ذات الطدددابع الددددٌنً والاجتمددداعً والالتصدددادي فدددً المجتمعدددات  نظمدددةٌعدددد الولدددف أحدددد أهدددم الا

تتثمدٌن لشدروط الوالدف بحٌدث ٌضدمن  الإسلامٌة، حٌث ٌهدف إلى تحمٌك المصلحة العامدة والخاصدة وفمدا

الحضري وهدو العمدار الوالدع ضدمن النسدٌم العمراندً للمددن أهمٌدة  الولفً، وٌكتسب العمار العمار الولفً

الحضري والزٌادة السكانٌة وتزاٌد الطلب على العمار فً المدن مما ٌجعدل لتنظدٌم متزاٌدة فً ظل التطور 

استغلاله ضرورة لانونٌة والتصادٌة ملحة ووضع آلٌات لانونٌدة وعملٌدة لاسدتغلال هدذا الندوا مدن العمدار 

مردودٌتده، وأن  تعظدٌم و ضمن منظومة تشرٌعٌة تهدف إلى حماٌة طبٌعدة الولدف وضدمان حسدن تسدٌٌره

بالإضددافة إلددى الإجددراءات  ،ن هددذه الأنظمددة لواعددد وطددرق لاسددتغلال وآلٌددات الرلابددة والإشددرافتتضددم

-18المانونٌة التً تكمل استمرارٌة العمارات الولفٌة وولاٌتها فً هذا السٌاق جداء المرسدوم التنفٌدذي رلدم 

مارٌة، لصدنع المتضمن شدروط وكٌفٌدات اسدتغلال العمدارات الولفٌدة الموجهدة لإنجداز مشدارٌع اسدتث 213

الإطددار المددانونً والتنظٌمددً الكفٌددل بضددمان اسددتغلال عملانددً وفعددال للعمددارات الولفٌددة، بمددا ٌتماشددى مددع 

 .أحكام الشرٌعة الإسلامٌة ومتطلبات التنمٌة الالتصادٌة

مندذ  توجود عدد كبٌر مدن الأصدول  أجدر ،رسوم استجابة لعدة تحدٌات أبرزهاجاء هذا المحٌث 

كمدا أن هندان وبالتالً لا تعود بإٌرادات معتبرة للصندوق المركدزي لوولداف، و ،رمزٌةملال بؤثمان تالاس

ٌة العاطلة عن الانتاج وضعف اسدتغلالها خصوصدا فدً المنداطك الحضدرٌة  ٌدر ولفمن الأصول ال بعض

مسددتغلى بالشددكل الأمثددل وهددذا مددا أد  أٌضددا إلددى تدددنً العائدددات الولفٌددة، و ٌدداب مسدداهمتها العملٌددة فددً 

 ٌداب إطددار لددانونً خدداص ، وضددعف  المددوارد المالٌددة لاسدتغلال العمددارات الولفٌددة الحضددرٌة  التنمٌدة، و

عمٌددد ً الحضددري بطرٌمددة لانونٌددة وشددفافة خاصددة مددع تلفٌفصددل كٌفٌددة اسددتغلال العمددار الددو ومفصددل الددذي

فجدداء  ،ولفٌددةلان المددلان الولفٌددة فددً المدددن تشددجٌعات للاسددتثمار فددً الأمددالوضددعٌة المانونٌددة لددبعض الأ

المرسوم لفتح المجال أمام المستثمرٌن للمساهمة فً استغلال العمارات الولفٌدة وفدك صدٌا لانونٌدة تضدمن 

 مدنالحفاظ على طابع الولف وتحمٌك مردودٌة التصادٌة، بالإضافة إلى ضرورة حماٌدة العمدارات الولفٌدة 

دٌات والضٌاا وهذا بوضع آلٌات التسٌٌر والاستغلال للحد من التجاوزات والإعتدداءات علدى الأمدلان عالت

الولفٌة، وضمان الحفاظ على طابعها الولفً لوجٌال المادمة، وتحمٌك التنمٌدة المسدتدامة، داخدل المددن بمدا 

ة، الخدددمات بمددا ٌخدددم أن العمددار الددولفً الحضددري ٌعددد رصددٌدا مهمددا ٌمكددن توجٌهدده لدددعم السددكن التجددار

 المجتمع وٌساهم فً تنمٌة الأحٌاء الحضرٌة.

وٌدولً المرسددوم أهمٌددة خاصدة للعمددارات الولفٌددة بضدمان تثمٌنهددا وتنمٌتهددا، عبدر تسددٌٌر اسددتغلال 

مبنٌة ضمن الأحٌاء الحضرٌة وحماٌة رأس مدال الولدف، وٌشدكل المرسدوم نمطدة الالعمارات المبنٌة و ٌر 

إٌجابٌة ومنطلك هام فً حركة الأولاف فً الجزائر وٌساهم فدً دعدم الخزٌندة العمومٌدة، وتخفٌدف العدبء 
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واضحة ومتوازنة لاسدتثمار الأولداف العمارٌدة، وٌضدمن المرسدوم الحفداظ علدى  استراتٌجٌةعلٌها ووضع 

ولفٌددة وصددنع اسددتنزافها أو التلاعددب بهددا، مددع إلددزام المسددتثمر باسددتثمار العائدددات الولفٌددة فددً الأصددول ال

الأ راض الولف الخٌرٌة والإجتماعٌة، وتحمك تكامل مع التخطٌط العمرانً مدن خدلال انسدجام المشدارٌع 

افٌة فددً التسددٌٌر الولفٌدة مددع المخططددات البلدٌدة ومعدداٌٌر البندداء اللازمدة والسددلامة العمرانٌددة وتحمٌدك الشددف

اسدتغلال هدذه الامدوال بوضدع آلٌدة مرندة وواضدحة للتعامدل  تعرللوالتنظٌم، وتفادي التعمٌدات التً كانت 

 مع الأملان الولفٌة.

أداة  ٌعتبددرالعمددار الددولفً وبندداء علددى مددا سددبك تبددرز أهمٌددة الموضددوا محددل الدراسددة باعتبددار أن 

ٌة فً استغلاله مدن أجدل النهدوض اففشا بما ٌحمك الفعالٌة واللانونٌللتنمٌة الالتصادٌة مما ٌستدعً تنظٌمه 

، وأٌضدا نظدرا للتحدولات العمرانٌدة والالتصدادٌة التدً اعتمددتها الجزائدر والتدً تجعدل اد الوطنً بالالتص

من الولف الحضري موردا هامدا ٌمكدن اسدتثماره فدً مشدارٌع تنموٌدة تعدود بدالنفع العدام، وبالإضدافة إلدى 

تجلى فً الاهتمام الذي أولاه المشرا الجزائري وٌبرز ذلن بصدوره للمرسدوم التنفٌدذي أهمٌة الموضوا ت

كإطار لدانونً حددٌث ٌدنظم كٌفٌدة اسدتغلال هدذا الندوا مدن العمدارات ممدا ٌفدتح المجدال لتمٌٌمده  18-213

 وٌبٌن مد  فعالٌته وٌحرص على حسن استعماله واستغلاله وحتى التصرف فٌه.

الر بددة الحمٌمٌددة هددو  الددولفًسددٌة لاختٌددار دراسددة موضددوا اسددتغلال العمددار الدددوافع الأسا أهددمإن 

لدراسددة اسددتغلال العمددار الددولفً الحضددري فددً التشددرٌع الجزائددري لأندده ٌعددالم إشددكالٌة مهمددة فددً مجددال 

، مدن مشدكلات تتعلدك العماري، وهً ذات صلة مباشدرة بالتحددٌات التدً تواجده المجتمدعالمانون تخصص 

 .العمارات الولفٌة داخل المدن سواء من الناحٌة المانونٌة أو التنظٌمٌةبكٌفٌة استغلال 

ة الموضدوا فدً حددا ذاتده الذاتٌة هنان أسباب موضدوعٌة تتمثدل فدً أهمٌدالأسباب إلى جانب هذه 

مدن العمدارات لا ٌبداا ولا ٌدورث لأنده مخصدص لأعمدال الخٌدر، ومدع توسدع المددن أن هذا النوا  باعتبار

صبحت هذه العمارات مطلوبة ومهمة لكن الكثٌدر منهدا لدم ٌسدتغل بشدكل جٌدد، لدذلن جداء وزٌادة السكان، أ

هذا النظدام المدانونً لٌضدمن اسدتغلالها وتحمٌدك الاسدتثمار العمداري والتنمٌدة والاتجداه إلدى اعتمداده كبددٌل 

 للاستثمار فً المجال الحضري الذي ٌهدف إلى تحمٌك التوازن الالتصادي فً الولت المعاصر.

م المدانونً لاسدتغلال تسدلٌط الضدوء علدى بعدض جواندب موضدوا النظدا إلدىالدراسة  تهدف هذهو

ً الحضري لإزالة الحد الأدندى مدن الغمدوض الدذي ٌحتوٌده، وذلدن بدإبراز المواعدد التدً تدنظم لفالعمار الو

ٌمكدن مدن  دراسة هذا الموضوا تمكننا من معرفدة اللٌدات المانونٌدة التدًكما أن العمار الحضري الولفً، 

، وما هً الإجراءات التً ٌجدب علدى كدل مدن ٌر دب فدً الاسدتفادة مدن العمار  هذا خلالها الحصول على

 مشروا الاستثماري على العمار.الالعمارات الولفٌة من أجل التعالد مع الإدارة وتجسٌد 
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وفددً سددبٌل تحمٌددك هددذه الأهددداف واجهتنددً بعددض الصددعوبات المتمثلددة فددً للددة الكتددب المانونٌددة 

 لصددرالمتخصصددة، بالإضددافة إلددى  ٌدداب العمددود الرسددمٌة فددً الوالددع لتنظددٌم عمددد الاسددتغلال، كمددا شددكل 

 الولت وتحلٌل النصوص المانونٌة تحدٌات إضافٌة.

فاً التشارٌ   الحضاري الاولفًاساتغلال العماار أحكاام مااهً  وٌعالم البحث إشكالٌة هامة مفادهدا

 ؟ الجزائري

نظددرا لطبٌعددة الموضددوا ولصددد الإحاطددة بمضددمون وأبعدداد الدراسددة والإجابددة علددى التسدداإلات و

م للعمددار الددولفً، والعمددار المطروحدة تددم الاعتمدداد علددى المددنهم الوصددفً  مددن خدلال تحدٌددد بعددض المفدداهٌ

، وكذا المدنهم التحلٌلدً بتحلٌدل وشدرون النصدوص المانونٌدة خاصدة مدا جداء منهدا فدً المرسدوم الحضري

 المتعلك بالأولاف. 10-91لمانون  منهاالموانٌن بعض و 18-213

لترتٌددب منطمددً ومنهجددً  اوفمددرئٌسددٌٌن الموضددوا، لسددمنا خطددة البحددث إلددى فصددلٌن  ولمعالجددة

 ٌواكب مراحل دراسة الموضوا.

 تطرلندا فٌده الدى الفصل الثانً ،وً الحضري لفالأول لدراسة ماهٌة العمار الوفمد خصص الفصل 

 . 213-18للمرسوم  اً الحضري طبمولفال أحكام استغلال العمار



 

 
 

 

 

 

 

 

 الفصل الأول:

 ماهٌة استغلال العمار الولفً الحضري
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 الفصل الأول: ماهٌة استغلال العمار الولفً الحضري

 

أنواا الملكٌة العمارٌة فً الجزائر، وله أهمٌة كبر  فً تحمٌك التنمٌة  أحدٌعتبر العمار الولفً  

الواجب والاستثمار، فمن أبرز أصنافه العمار الحضري الذي ٌعتبر من الأصناف الرئٌسٌة للعمار الولفً 

 تنمٌتها وتثمٌنها عن طرٌك استغلالها بالمٌام بمختلف المشارٌع الاستثمارٌة .

الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات  382-85ولد نظم هذا الاستغلال المشرا الجزائري فً المرسوم 

استغلال العمارات الولفٌة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة، فعلى هذا الأساس سنتطرق فً هذا الفصل إلى 

)المبحث  والتعرٌف بعمد الاستغلال وطبٌعته المانونٌة )المبحث الأول( لعمار الولفً الحضريمفهوم ا

 .)المبحث الثالث( وتحدٌد عناصر هذا العمد الثانً(
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 لعمار الولفً الحضرياستغلال لاالمبحث الأول: الإطار المفاهٌمً 

بغض النظر على أنه لم ٌرد أي تعرٌف لانونً محدد لاستغلال العمار الولفً الحضري فً  

النصوص المانونٌة، وعلٌه من خلال ملاحظتنا للتسمٌة، بؤنها تحتوي على شمٌن، فالشك الأول هً العمار 

فهوم سنتطرق فً هذا المبحث إلى مالولفً الحضري والشك الثانً هو الاستغلال، فبهذه الخاصٌتٌن 

الولف فً المطلب الأول وتعرٌفه للعمار الحضري فً المطلب الثانً وتعرٌف العمار الولفً الحضري 

 سنتناوله فً المطلب الثالث.

 المطلب الأول: مفهوم الولف.

ٌعتبر الولف وجه من أوجه الخٌر والبر، ومن المربات التً حثنا عنها الدٌن الإسلامً علٌه فمال  

ماذا ٌنفمون لل ما أنفمتم من خٌر فللوالدٌن والألربٌن والٌتامى والمساكٌن وابن عز وجل :" ٌسؤلونن 

السبٌل وما تفعلوا من خٌر فإن الله به علٌم"
1

ٌْرَ  وَافْعلَوُا، ولال تعالى "  2"  تفُْلِحُونَ  لعَلََّكُمْ  الْخَ
، ولمد لعب 

الولف دورا فعالا فً تطوٌر المجتمعات الإسلامٌة فً العدٌد من المٌادٌن اجتماعٌا، ثمافٌا، التصادٌا، 

 سنمومحضارٌا...باعتباره عملا خٌرٌا تبرعٌا وهو مستمد من الشرٌعة الإسلامٌة ولرفع الجهالة عنه 

 للمانون الجزائري . اووفم ،ابتعرٌف  الولف لغة، اصطلاحا، فمه

 .الفرع الأول: تعرٌف الولف لغة

فنجد منها: الحبس، المنع، التسبٌل،  متعددةالولف من الناحٌة اللغوٌة ٌطلك على عدة معان 

 التؤٌٌد.

، ٌمول ولفت على ل ولفت الدابة أي حبستها ومنعتها من السٌر، وٌؤتً أٌضا بمعنى الإطلااوٌما

معنى كذا، أي اطلعت علٌه وولفت على ذنبه وسوء صنٌعه، أي أطلعته علٌه
3

. 

وٌمال هو حبس العٌن المملوكة عن التملٌن والتملن ورصد منافعها على وجه ٌعٌنه الوالف
4

. 

الولف هو حبس العٌن على ملن الوالف والتصدق بمنفعتها، فهو عمد تبرعً من الوالف، حٌث 

ه من ملكه وٌحبس العٌن على ملن الوالفٌخرج مال
5

. 

                                                             
 من سورة البمرة. 382الٌة - (1)
 من سورة الفتح. 44الٌة - (2)
، نظام الولف فً الشرٌعة الإسلامٌة والمانون الجزائري، دراسة ممارنة، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر رمضان لنفود- (3)

 .86، ص3228-3222جامعة البلٌدة، الجزائر، كلٌة الحموق، فً المانون العماري والزراعً، 
، 3225ر ، الأردن، ، دار وائل للنش8بشار عدنان ملكاوي، معجم تعرٌف مصطلحات المانون الخاص، الطبعة- (4)

 .386ص
بن أحمد تمٌة، دراسة عن الهبة فً المانون الجزائري ممارنة بؤحكام الشرٌعة الإسلامٌة والمانون الممارن،  محمد - (5)

 .02، ص3222، ، الجزائر، الدٌوان الوطنً لوشغال التربوٌة8طبعة
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 .فً اصطلاح فمهاء الشرٌعة الإسلامٌة لولفاتعرٌف الفرع الثانً: 

فمد عرف الولف بتعارٌف كثٌرة تبعا لاختلاف المذاهب والألوال فً  الإسلام فمهاءفً اصطلان  

 مسائل الولف:

أولا: الولف عند الحنفٌة
1
: 

النعمان بؤنه :"حبس العٌن على حكم ملن الوالف والتصرف  و حنٌفةبعرف الولف عند الإمام أ 

 بالمنفعة ولو فً الجملة على جهة من جهات البر والخٌر فً المال والمآل.

فالولف عند الحنفٌة تبمى العٌن المولوفة تحت ٌد الوالف وٌجوز له أن ٌتصرف فٌه ، وٌنتمل بعد وفاته 

 إلى ورثته.

ثانٌا: الولف عند الشافعٌة
2
: 

سب الإمام النووي عرف الولف بؤنه :" تحبٌس مال ٌمكن الانتفاا به مع بماء عٌنه، ٌمطع ح 

تصرف الوالف و ٌره فً رلبته ٌصرف فً وجه خٌر تمربا إلى الله تعالى، فهو ٌإكد لطع تصرف 

 الوالف.

مال ٌمكن الانتفاا به مع بماء عٌنه ٌمطع التصرف فً رلبته على مصرف  سوعرفه الحرملً بؤنه حب

 مبان موجود.

فالولف عند الشافعٌة أن ٌحبس العٌن على حكم الله تعالى والتصدق بمنفعتها على وجه من أوجه البر 

 والخٌر.

  ثالثا: الولف عند الحنابلة:

س مالن مطلك التصرف ماله المنتفع ٌبؤنه: تحب ى لسان الإمام المنوبًلمد جاء تعرٌف الولف عل 

به مع بماء عبئه، ٌمطع تصرفه و ٌره فً رلبته، ٌصرف رٌعه إلى جهة بر تمربا إلى الله تعالى 

                                                             
، دار المماصد، 1المماصد الشرعٌة، الطبعةٌوسف المرضاوي، نظام الولف فً الفمه الإسلامً فً ضوء نصوص - (1)

 .32، ص2015مصر، 
فاطمة مزعاش ونبٌلة كراا، دور التشرٌع فً حماٌة الأملان الولفٌة بٌن الفمه الإسلامً والمانون الجزائري، مذكرة - (2)

، 2018-2017المسٌلة، لنٌل شهادة الماستر، تخصص أحوال شخصٌة، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة بوضٌاف 
 .8-7ص 
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عاما فً الصلاة فٌه، أو  ؤذن إذناوتحصٌل بفعل دال علٌه عرفا، كؤن ٌبنً بنٌانا على هٌئة مسجد وٌ

فٌهذن إذنا عاما فً الدفن ؤٌجعل ممبرة وٌ
1

. 

أن ٌحبس الوالف ماله عن التصرف فٌه والتصدق بمنفعته، فتنتمل ملكٌة المال فالولف عند الحنابلة 

المولوف إلى المولوف علٌهم ملكا ولا ٌحك لهم التصرف المطلك فٌه.
2

 

 رابعا:الولف عند المالكٌة. 

فمد عرفه المالكٌة بؤنه: إعطاء منفعة شًء مدة وجوده لازما بماءه فً ملن الوالف ولو تمدٌرا 
3

. 

اللازم  وعرفه الإمام مالن بؤنه حبس العٌن عن التصرفات التملكٌة مع بمائها على ملن الوالف والتبرا

 البر.برٌعها على جهة من جهات 

فٌه ولا تترتب علٌه خروج العٌن المولوفة من ملن ٌجوز الرجوا  فالمالكٌة ٌرون أن الولف تصرف لا

والفها، فتبمى على ملكه ولا ٌترتب على الولف سو  منعه من التصرف فٌها بؤي تصرف من 

تورث العٌن المولوفة عنه. التصرفات الناللة للملكٌة كالبٌع والهبة...، وكما أنه إذا مات الوالف لا
 4

 

 الفرع الثالث: تعرٌف الولف لانونا.

من  382المادة  منهالمد تم تعرٌف الولف فً المانون الجزائري فً عدة نصوص لانونٌة، فنجد  

المتعلك بمانون الأسرة التً نصت على أن الولف هو حبس المال عن التملن لأي  88-50المانون 

شخص على وجه التؤبٌد والتصدق
5

. 

فً المادة الثالثة منه على أنه هو  المتعلك بالأولاف حٌث نصت 82-68كما ورد تعرٌفه فً المانون 

حبس العٌن عن التملن على وجه التؤبٌد والتصدق بالمنفعة على الفمراء أو على جهة من جهات البر 

والخٌر
6

. 

                                                             
سدخرٌة شدرٌف، اسدتغلال العمدارات الولفٌدة الموجهدة للاسدتثمار ، مدذكرة لنٌدل شدهادة الماسدتر، و نعٌمة جمال الدٌن -  (1)

 .11، ص2021-2020تخصص لانون أعمال ،  كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة ،جامعة محمد بوضٌاف المسٌلة ، 
ـ محمد رفٌك  بن موسى ،استبدال الولف فً الفمه الاسدلامً و المدانون الجزائدري )دراسدة ممارنة(،مدذكرة لنٌدل شدهادة    (2)

 .11، ص 2018ـ2017جامعة  رداٌة الجزائر، كلٌة العلوم الاجتماعٌة و الانسانٌة، تخصص شرٌعة و لانون، الماستر،
 .108،ص1984،دار الفكر،لبنانن،1لامة خلٌل،الطبعةشرن منح الجلٌل على مختصر الع ـ  محمد علٌش، (3)
،مإسسدة الرسدالة 1ـ محمد بدن أحمدد صدالح الصدالح ،الولدف فدً الشدرٌعة الاسدلامٌة و أثدره فدً تنمٌدة المجتمع،الطبعدة  (4)

 . 21ص، 2001 السعودٌة، للطباعة و النشر،
لسدددنة  24الجرٌددددة الرسدددمٌة العددددد ، المتضدددمن لدددانون الاسدددرة،1984المدددإري فدددً جدددوان  ،11ـ 84ـددد المدددانون  (5)

 .،المعدل و المتمم 1984
 .1991لسنة 21العددالجرٌدة الرسمٌة  ،المتعلك بالأولاف،1991أفرٌل 27،المإري فً 10ـ91ـ المانون  (6)
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منه أن الأملان  28متضمن لانون التوجٌه العماري فً المادة  32-62وكذلن تم تعرٌفه فً المانون رلم 

بمحض إرادته لٌجعل التمتع بها دائما وتنتفع به جمعٌة الوالف  التً حبسهاالولفٌة هً الأملان العمارٌة 

خٌرٌة أو جمعٌة ذات منفعة عامة سواء كان هذا التمتع فورٌا أو عند وفاة الموصٌن الوسطاء الذٌن 

ٌعٌنهم المالن المذكور
1

. 

لشافعً والحنبلً وٌظهر من خلال هذه المواد المانونٌة تبٌن لنا أن المشرا الجزائري لد أخذ بالمذهب ا

ذلن فً خاصٌة التؤبٌد وخاصٌة التصدق التً تكون بالمنفعة ولٌس بالعٌن المولوفة، وأخرج العٌن 

 المولوفة من ملكٌة الوالف ولم ٌنملها إلى المولوف علٌهم وجعلها ملكٌة تعود إلى الله تعالى.

 المطلب الثانً: مفهوم العمار الحضري.

 لانونً  ، فلا ٌوجد تعرٌفمصطلح مبهم فً النصوص المانونٌة حضري ٌعتبر مصطلح العمار ال 

شامل وواضح له لحد الن، فهو ٌحتوي على كلمتٌن العمار والحضري لهذا سنتطرق إلى تعرٌف كل 

 مصطلح على حدة والوصول إلى تعرٌف واضح له.

 العمار.مصطلح  الفرع الأول: تعرٌف 

من المانون المدنً ٌعتبر العمار هو كل شًء مستمر ٌحٌزه وثابت فٌه،  352حسب نص المادة  

ولا ٌمكن نمله من دون تلف فهو عمار، وماعدا ذلن من شًء فهو منمول،  ٌر أن المنمول الذي ٌصنعه 

صاحبه فً عمار ٌملكه، رصدا على خدمة هذا العمار أو استغلاله ٌعتبر عمارا بالتخصٌص
2

. 

لتً لها اه والتً تتمثل فً الأشٌاء وٌنمسم العمار إلى ثلاث أنواا فالنوا الأول العمار بحسب طبٌعت

، فتشمل الأراضً ، المبانً، الأشجار ...إلخ ، والنوا الثانً المتمثل فً العمار  ٌر متنملةوضعٌة ثابتة 

خصٌصه من لبل مالكه لخدمة بالتخصٌص فهو كل منمول بطبٌعة منح له صفة العمار  نظرا لاستملاله وت

ما فً ذلن حك الملكٌة موضوعه فهو كل حك عٌنً على عمار بعماره، والنوا الثالث العمار بحسب 

 الارتفاقوكذا كل دعو  تتعلك بحك عٌنً على عمار ، فالحموق العٌنٌة الأصلٌة كحك الملكٌة، الانتفاا، 

الحٌازي، تعد كلها عمار كون ً، الرهن لتبعٌة كحك الرهن الرسموالاستعمال والحموق العٌنٌة ا

موضوعها منمولا، فتعد منمولا كان موضوعها عمارا، فإذا 
3

. 

 

                                                             
 .8662لسنة  06الجرٌدة الرسمٌة العدد ، المتضمن التوجٌه العماري، 8662نوفمبر  85، المإري فً 32-62المانون - (1)
 8642لسنة  45المتضمن المانون المدنً، الجرٌدة الرسمٌة العدد  ،8642سبتمبر  33، المإري فً 25-42الأمر - (2)

 .المعدل والمتمم 
 .25، ص3222 ة، الجزائر، عمر حمدي باشا، نمل الملكٌة العمارٌة، دار هوم- (3)
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 الفرع الثانً: تعرٌف مصطلح الحضر

، لكن  بعد ترجمته للغة الفرنسٌة نجد كلمة محدد لحد النواضح  لانونًتعرٌف  للحضرلا ٌوجد   

urbain  والتً هً كلمة لاتٌنٌةurbs  والتً تعنً مكان تجمع السكان، ومنها جاء مصطلح

urbanisme  لٌعبر عن مجال متعددة التخصصات 8682، ولد ظهر هذا المصطلح فً فرنسا عام
1

. 

فٌعتبر ابن خلدون من المفكرٌن المسلمٌن الأوائل الذٌن درسوا الظاهرة الحضرٌة، حٌث فسر المجتمع 

لى أنه الساكن والنازل فً المصر أو حالة لونس بالعشٌر الحضري بعدما تطرق إلى مفهوم العمران ع

 والتضاء الحاجات بما فً طباعهم فً التعاون على المعاش.

على اختلاف البدو عن الحضر، فمسم ابن خلدون العمران إلى عمران بدوي وعمران حضري مركزا 

بمعنى أن المجتمع البدوي لائم وأساس اختلافهم فً طوائف الحٌاة والكسب والنمط المعاش كما ٌسمٌه ، 

على ضرورٌات الحٌاة والكسب ونشاطات السكان بهذا المجتمع الحضري الذي ٌمارس الصناعة 

 والتجارة.

التً ٌمكن لشعب ما بلو ها،  ولد اعتبر العمران الحضري فً الوالع أعلى درجات التحضر 

وتجاوز مستو  معٌشتهم ورخائهم وتحولت بمعنى أنه كلما كبر حجم السكان كلما ازدادت رفاهٌة الأفراد 

حاجاتهم من الضرورٌات إلى الكمالٌات ثم تحول المجتمع من البداوة إلى الحضارة
2

. 

 الحضريالفرع الثالث: تعرٌف العمار 

المتعلك بتؤسٌس السجل العماري نصت على أن العمار  32-43من المرسوم  38حسب المادة  

عمارٌة كما هو منصوص علٌه فً المادة أعلاه العمارات الحضري ٌكون موضوا إحداث بطالات 

السكنٌة التابعة للبلدٌات التً المرلمة بصفة نظامٌة للجهات  الطرلاتالمبنٌة و ٌر المبنٌة الموجودة على 

نسمة، وٌتم التعرف على هذه العمارات فً الجداول أو النسخ أو الصور  3222ٌد عدد سكانها عن ٌز

شارة ، على الشارا والرلم، أما جمٌع العمارات الأخر  تعتبر عمارات رٌفٌةالمودعة عن طرٌك الإ
3

. 

                                                             
خصص لانون عماري، حة لنٌل شهادة دكتوراه، ت، اللٌات المانونٌة لتسٌٌر العمار الحضري ، أطرودنٌا زاد لحرش- (1)

 .22، ص3238-3232 ،الجزائر،8جامعة الجزئركلٌة الحموق، 
، 82عددالجامعة معسكر،، مجلة آفاق علم الاجتماا، "مماربة نظرٌةنورٌة سوالمٌة، "المدٌنة و الحضرٌة فً الجزائر :- (2)

 .823ص ، ،3282جوٌلٌة 
 22، المتعلك بتؤسٌس السجل العماري، الجرٌدة الرسمٌة  العدد8643مارس  32، المإري فً 43/32المرسوم ا- (3)

  .8643لسنة



 ماهٌة استغلال العمار الولفً الحضري                                           الفصل الأول:
 

12 
 

العمار الحضري هو الأساس المادي للمدٌنة والتنمٌة العمرانٌة المحلٌة فان  المنطلك، هذا ومن 

وهو الوالع ضمن المحٌط العمرانً المشكل للبلدٌة والتً تستعمله الدولة أو على مستو  البلدٌة، 

المإسسات العمومٌة وأا العمومٌة، أو مصلحة عمومٌة، إما تلبٌة لاحتٌاجات المواطنٌن جماعاته
1

. 

متضمن إنشاء ال 3232دٌسمبر  32المإري فً  062-32ولد نصت المادة الخامسة من المرسوم 

 :نهعلى أالوكالة الوطنٌة للعمار الحضري وتنظٌمها وتسٌٌرها 

تغطٌها أداة  للتعمٌر التً المعمرة أو المابلة ٌمصد بالعمار الحضري هو مجموا الأراضً"

"مع الأراضً الرٌفٌة ة، والتً تمثل حدودها الفاصلالتعمٌر
2

. 

ً فً نرة والأراضً المابلة للتعمٌر فً الموام التمعمار الحضري بمصطلح الأراضً العامال ولد تم تحدٌد

العامرة والأراضً المابلة للتعمٌر فً  الأملان العمارٌة فً لانون التوجٌه العماري وتم تعرٌف الأراضً

من نفس المانون على أن الأراضً العامرة هً كل لطعة أرض ٌشغلها تجمع بناٌات فً  38المادة 

مجالاتها الفضائٌة وفً مشتملاتها من تجهٌزات وأنشطة، حتى ولو كانت هذه الأرض  ٌر مزودة 

حدائك أو تجمع بناٌات، والأرض المابلة بالمرافك أو  ٌر مبنٌة وٌمكن أن تكون مساحات خضراء، 

للتعمٌر فهً كل المطع الأرضٌة التً خصصت للتعمٌر فً آجال معٌنة بواسطة أدوات التهٌئة والتعمٌر
3

 

تها نجد المواعد لتهٌئة والتعمٌر وفً حالة استحالل الأراضً والمخطط التوجٌهً لمتمثلة فً مخطط شغ

 العامة للتهٌئة والتعمٌر.

ر ٌعتبر العمار الحضري البنٌة التحتٌة أو الوعاء الوالع ضمن المحٌط العمرانً وفً الأخٌ 

المشكل للبلدٌة لتحمٌك أ راض التعمٌر من سكن وصناعة و ٌرها من مشارٌع وتطبٌك مشارٌع 

 استثمارٌة موجهة للاستثمار.

ضري هو ً الحعلى حدة نستنتم بؤن العمار الولف من خلال التعارٌف السابمة لكل مصطلحو  

حبس الأملان العمارٌة الحضرٌة المتمثلة فً الأراضً المعمرة أو المابلة للتعمٌر، عن التملن على وجه 

 التؤبٌد والتصدق بالمنفعة على الفمراء أو على جهة من جهات البر والخٌر.

  

                                                             
، 3283،  جانفً 3ددجامعة باتنة،الع ،دفتر السٌاسة والمانون، "دور العمار فً التنمٌة المحلٌة"، فرٌدة مزٌانً  - (1)

 .05ص
المتضمن إنشاء الوكالة الوطنٌة للعمار  3232 دٌسمبر 35، المإري فً 062-32رسوم التنفٌذي من الم22المادة - (2)

 .3232لسنة  52ا وتسٌٌرها، الجرٌدة الرسمٌة العددالحضري وتنظٌمه
دة الرسمٌة ، المتضمن التوجٌه العماري، الجر8662ٌنوفمبر  85، المإري فً 32-62من المانون  38-32المادة - (3)

 .8662لسنة  06العدد 
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 .الولفٌةالعمارات الحضرٌة  ستغلال: مفهوم عمد اطلب الثالثالم

ارٌة ة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمالحضرٌ استغلال العمارات الولفٌةوم عمد لتحدٌد مفه 

 .المانونٌة للعمد  الطبٌعةثم العمارات الولفٌة الحضرٌة   ستغلالٌف عمد اسنتطرق إلى تعر

 :تغلال العمارات الولفٌة الحضرٌةالأول: تعرٌف عمد اسلفرع ا

حٌث أنه  ٌعتبر الاستغلال كآلٌة استحدثها المشرا الجزائري لاستغلال الأملان العمارٌة الولفٌة،  

من خلال التعارٌف السابمة لكل مصطلح ٌمكننا أن نعطً تعرٌفا لعمد استغلال العمارات الولفٌة و

د المستثمر محله الحضرٌة بؤنه اتفاق رسمً إداري مكتوب ٌبرم بٌن السلطة المكلفة بالأولاف والمستفٌ

عمار ولفً حضري لد تكون أرض مبنٌة أو  ٌر مبنٌة موجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة خلال آجال 

 فعساس المردودٌة الالتصادٌة ممابل دسنة لابلة للتجدٌد على أ 22سنة وألصاها  82محددة لمدة أدناها 

 مرحلة الاستغلال.الاعمال خلال أجرة سنوٌة خلال مرحلة الانجاز و نسبة من دفتر 

نجد أنه لم ٌحتوي تعرٌفا لهذا الصنف من العمد فمد اكتفى  382-85وبالرجوا إلى المرسوم التنفٌذي 

وآثاره وطرق انمضائه دون تحدٌد مفهوم لهبتحدٌد عناصر العمد وضوابطه 
1

. 

 .ستغلال العمارات الولفٌة الحضرٌةالطبٌعة المانونٌة لعمد االثانً:  رعفال

تكتسً صورة واضحة ، فهً  ٌر واضحة المعالم ، وإنما  تحتمل  مد لاالمانونٌة لهذا العلطبٌعة ا 

، فالتكٌٌف الألرب له هو عمد إٌجار ذو طبٌعة خاصة، فهو عمد او اٌجارباعتبارها مماولة  عدة تكٌٌفات

تغلال ٌمكن للمإجر وهو السلطة المكلفة بالأولاف تمكن المستؤجر  وهو المستثمر المستفٌد من اس

سنة على الأكثر ممابل دفع بدل إٌجار  22سنة على الألل و 82بٌن  العمارات الولفٌة لمدة تتراون ما

محدد خلال مرحلتٌن الإٌجار والاستغلال، فعلى هذا الأساس تم تصنٌف هذا العمد إٌجارا نظرا لاحتواءه 

ك الانتفاا من طرف المستثمرعلى عناصر الإٌجار المتمثلة فً المدة، بدل الإٌجار، أطراف العمد وح
2

. 

  

                                                             
المانونً لابرام  عمد استغلال العمارات الولفٌة العامة فً اطار الاستثمار،لراءة فً المرسوم  ـ  كرٌمة فردي،"النظام (1)

، 2023،  03 ،العدد8،المجلد 1،جامعة الاخوة منتوري لسنطٌنةمجلة البحوث فً العمود و لانون الاعمال"،213ـ18
 .190ص

العمارات الولفٌدة العامدة المبنٌدة و المابلدة للبنداء فدً ظدل المرسدوم التنفٌدذي رلدم  سفٌان ذبٌح،"استثماروـ  الطاهر ٌعمر  (2)
،جامعددة  مجلددة الاسددتاذ الباحددث للدراسددات المانونٌددة  و السٌاسددٌة،شددروط و كٌفٌددات ابددرام عمددود الاسددتثمار"،  213ـدد18

 .1419ص ،02،2019 ،العدد4الجٌلالً بونعامة،المجلد
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 .عمد استغلال العمارات الولفٌة الحضرٌة : عناصرنًالمبحث الثا

ٌترتب علٌه وجود مجموعة من الأركان  عمد  اخر كؤي عمد  استغلال العمار الولفً الحضري  

الاستثماري  لب الأول( والمشروا أو عناصر العمد المتمثلة فً أطراف عمد الاستغلال ومدته )المط

 (.)المطلب الثانً( و الاملان العمارٌة الولفٌة )المطلب الثالث

 ومدته.العمارات الولفٌة الحضرٌة  ستغلال المطلب الأول: أطراف عمد ا

 فً الفرا الأول ومدة عمد الاستغلال فً الفرا الثانً. هذا المطلب أطراف العمد سنتناول فً  

 .العمارات الولفٌة الحضرٌة ستغلالالفرع الأول: اطراف عمد ا

 :و المستثمر بالأولافحٌث تتمثل اطراف عمد الاستغلال فً السلطة المكلفة 

 .أولا: السلطة المكلفة بالأولاف

تعتبر السلطة المكلفة بالأولاف أحد أطرافه ن الولفٌة العمارٌة عمد إداري، حٌث عمد استغلال الأملا      

3821- 85 من المرسوم 88لانون الأولاف، وهو ما أكدت المادة  من 88مكرر  33وهذا طبما للمادة 
 ،

32الفمرة  83والتً حددت السلطة المكلفة بالأولاف فً وزٌر الشإون الدٌنٌة والأولاف، أما المادة 
من  

نموذج دفتر الشروط الملحك بهذا المرسوم نصت صراحة على أنه ٌتم تولٌع العمد بٌن مدٌر الشإون 

ة والمستثمر المستفٌد، فمن خلال هذه المادتٌن تبنً لنا أن السلطة المكلفة اف للولاٌالدٌنٌة والأول

بالأولاف فً عمد الاستغلال تتمثل فً وزٌر الشإون الدٌنٌة والمدٌرٌة الولائٌة لوولاف فٌتولى وزٌر 

ٌر مختلف س ال تهدف لإدارة الأولاف وتضمن حسنالأولاف والشإون الدٌنٌة المٌام بؤي دراسات أو أعم

الهٌاكل الإدارٌة المركزٌة والمحلٌة الموضوعة تحت وصاٌته، فتمثل دوره فً هذا العمد أساسا على 

إجراءات إبرام هذا العمد، وٌتمثل دور المدٌرٌة الولائٌة فً تعزٌز وتنفٌذ مختلف تدابٌر وترلٌة مباشرة 

الولف
3

 ل الأملان العمارٌة الولفٌة.، وٌتكلف بممارسة عدة صلاحٌات من بٌنها إبرام عمود استغلا

                                                             
لال العمارات الوطنٌة الموجهة ، ٌحدد شروط وكٌفٌات استغ3285أوت  32المإري فً  ،382-85المرسوم التنفٌذي - (1)

 .3285لسنة  23العدد جاز مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌةلان
من دفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد البنود والشروط المطبمة على منح العمارات الولفٌة الموجهة لإنجاز  83المادة - (2)

اوت  32، المإري فً 382ـ85لحك بؤحكام المرسوم التنفٌذي رلم استثمارٌة عن طرٌك التراضً الممشارٌع 

 .3285لسنة  23،الجرٌدة الرسمٌة العدد 3285
الطبٌعة المانونٌة لعمد استغلال العمارات الولفٌة الموجهة للاستثمار، دراسة فً "ٌاسٌن لعمٌري،  جمال بوشنافة و- (3)

، 3،العدد82 ، جامعة المدٌة و جامعة البوٌرة ،المجلدمجلة العلوم المانونٌة والسٌاسٌة، "3285نة المرسوم التنفٌذي س

 .8054، ص3286سبتمبر 
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كما أن المشرا أحدث هٌئة خاصة بتسٌٌر الأملان الولفٌة وهو الدٌوان الولائً لوولاف 

والزكاة
1

محددة فً نجد أن الدٌوان مهامه فً الأولاف  حٌث ،ومنحه إدارة وتسٌٌر الأملان الولفٌة  ،

نجد أن المشرا الجزائري لم ٌنص  المرسوم، فبمراءة هذا 846ـ38المادة السابعة من المرسوم التنفٌذي 

صراحة على صلاحٌة الدٌوان فً إبرام العمود المتعلمة باستثمار الأملان العمارٌة الولفٌة، وعلٌه 

التسٌٌر فمطوإنما ٌنحصر دوره فً  ٌبرم العمود الدٌوان لاف
2

. 

  .ثانٌا: المستثمر المستفٌد

أنه ٌمكن لكل الأشخاص الطبٌعٌة أو المعنوٌة  213-18من المرسوم التنفٌذي  06طبما للمادة 

العمارات الولفٌة الموجهة للاستثمار لصد استغلالها نللاستفادة م الترشح  الخاضعة للمانون الجزائري
3

 ،

وجانب، إذا كانوا خاضعٌن للمانون الجزائري لفإن الاستثمار فً ظل هذا النص المانونً أٌضا مفتون 

المدنً، وٌشترط على كل شخص طبٌعً أو معنوي عام أو خاص ٌر ب وفك ما ٌمرره المانون 

بالاستثمار أن ٌثبت موطنا أكٌدا له وٌتمتع بالحموق المدنٌة
4

اد ٌتبٌن لنا أن ، فمن خلال تحلٌل هذه المو

صراحة، وبالنسبة للشخص لجنسٌة الجزائرٌة با تمتعه اشتراطشخص الطبٌعً كان من المفروض لا

اضع للمانون الجزائري أساسا دون الحاجة لاشتراط ذلن، على عكس الشخص خهو عنوي العام الم

المإسسات والهٌئات العمومٌة بغض  هنا جمٌعلمعنوي العام المعنوي الخاص، فالممصود بالشخص ا

.النظر عن طبٌعتها المانونٌة
5
  

  .العمارات الولفٌة الحضرٌة ستغلاللفرع الثانً: مدة عمد اا

ٌعتبر هذا العمد من اذ  ،213-18من المرسوم  08جب المادة العمد بمومدة لمد بٌن المشرا 

سنة على  30سنة والحد الألصى  15العمود الزمنٌة محددة المدة، فمد حدد المشرا الحد الأدنً الممدر ب

 و لد  سنة لابلة للتجدٌد،  40دة المدة عكس بعض العمود ٌحدد فمد الحد الألصى مثل عمود الامتٌاز المحد

المشرا هذه المدة على أساس طبٌعة المشارٌع الاستثمارٌة التً تتطلب ولتا وحسب الظروف حدد 

ربط حك التجدٌد بالمردودٌة الالتصادٌة للمشروا، لأن ارتفاا  كماتغٌرات التً تإثر فً المشروا، والم

                                                             
، المتضمن إنشاء الدٌوان الوطنً لوولاف والزكاة وتحدٌد 3238ماي  22، المإري فً 846-38المرسوم التنفٌذي  - (1)

 .3238لسنة  22العدد  لانونه الأساسً، الجرٌدة الرسمٌة
، جامعة خمٌس دراسات العلمٌة الأكادٌمٌةمجلة طبنة لل، "عمد الاستغلال كآلٌة لاستثمار العمارات الولفٌة "سردو محمد،- (2)

 .222، ص3232 ، 3، العدد2ملٌانة،المجلد
 ، السابك الذكر.382-85، من المرسوم التنفٌذي 23المادة - (3)
الشروط الذي ٌحدد البنود والشروط المطبمة على استغلال العمارات الولفٌة العامة من نموذج دفتر  3/8المادة - (4)

 32المإري فً  382ـ85استثمارٌة عن طرٌك تمدٌم العروض الملحك با حكام المرسوم التنفٌذي  الموجهة لإنجاز مشارٌع

 .3285لسنة  23،الجرٌدة الرسمٌة، العدد 3285اوت 
 .8055ٌري، المرجع السابك، صٌاسٌن لعم جمال بوشنافة و- (5)
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ت المدة والعكس ارتفعت المردودٌة لصر االمردودٌة أو انخفاضها ٌإثر مباشرة على المدة، لأنها كلم

شعور المستثمر بالملكٌة، وجعلها  مسنة وهذا لسبب عد 30صحٌح، فالمشرا لم ٌطول فً المدة أكثر من 

سنة من أجل تحمٌك المصد الحمٌمً للاستثمار 15
1

.  

  .الاستثماري  المطلب الثانً: المشروع

مار الولفً لاستمبال مشروا تهدف عملٌة استغلال العمارات لإنجاز مشارٌع استثمارٌة إلى تخصٌص الع 

استثماري لضمان تثمٌن هذه الأملان وتنمٌتها من جهة، والمساهمة فً التنمٌة المحلٌة من خلال المردود 

أخر الالتصادي للمشروا الاستثماري من جهة 
2

، وعلى هذا الأساس ٌراعى فً المشروا الاستثماري 

  :الشروط التالٌة

 فً مجال الولفأن ٌكون المشروا الاستثماري وفما لإرادة الوالف وطبما لمماصد الشرٌعة الإسلامٌة  ـ

من المرسوم التنفٌذي 04وهو ما نصت علٌه المادة 
3

، فالولف لربة لله عز وجل، وبالتالً فإن الجانب 

أو صرف علته موالهالشرعً من أحكامه ٌكتسب أهمٌة خاصة سواء فً استثمار أعٌانه أو إدارة أ
4

 ،

فً  خاصةالضروري لمإسسة الولف أن تراعً الضوابط الشرعٌة فً كافة جوانبه  نولذلن فإنه م

 :العملٌة الاستثمارٌة وتتمثل أهم الضوابط التً ٌنبغً الالتزام بها فً هذه العملٌة فٌما ٌلً

  لحةإعمار الولف، أو على الألل ٌغلب على الظن تحمك هذه المص فًتحمٌك المصلحة. 

 ن ٌصدر لرار تعمٌر وتموٌل أو استثمار من له النظارة على الولفا.  

 راعاة أمانة المائم على الإعمار، إذ لابد من التحري الدلٌك لأمانة المائمٌن على الأولاف ضمانا م

  .للتصرف السلٌم والنزاهة فً الإعمار

 ٌخالف الإعمار الولفً نص الولف الصرٌحلا  ن ا.  

 ةلتعمٌر فً حالالمشروا الاستثماري مطابما لأدوات التهٌئة والتعمٌر أو المواعد العامة لٌجب أن ٌكون -

 ٌابها ولواعد النظافة وحماٌة البٌئة، وإذا كان المشروا سٌمام فً مناطك التراث الثمافً، فٌجب على 

المتعلك بحماٌة التراث الثمافً 04-98المستثمر احترام أحكام المانون رلم 
5

.  

                                                             
 .8063ٌاسٌن لعمٌري، المرجع السابك، صجمال بوشنافة و- (1)
، النظام المانونً لاستغلال العمارات الولفٌة الموجهة لإنجاز المشارٌع الاستثمارٌة، صاٌش ربٌعةنصٌرة  بجملال و- (2)

 ـ3285ة بجاٌة، جامعموق و العلوم السٌاسٌة، كلٌة الح ، تخصص لانون عام، تر فً الحموق، مذكرة لنٌل شهادة الماس

 .24، ص3286
 ، السابك الذكر.382-85من المرسوم التنفٌذي  20المادة - (3)
مجلة مالن بن  "،382-85ع لراءة فً المرسوم التنفٌذي الاستثمار الولفً العماري فً الجزائر، م"، مزاري نوال - (4)

 .08، ص3238، 8، العدد2المجلدجامعة الجٌلالً الٌابس سٌدي بلعباس ، ،  نبً للبحوث والدراسات
 .8665 لسنة 00مٌة العدد، المتعلك بحماٌة التراث الثمافً، الجرٌدة الرس8665جوان 82، المإري فً 20ـ65لانون - (5)
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أن لا ٌخل المشروا بؤي حال من الأحوال بمواعد الأمن والنظام العام والسكٌنة والصحة ٌجب -

.العمومٌتٌن
1
  

  .الأملان العمارٌة الولفٌة  :المطلب الثالث

الملن الولفً العماري ٌمثل أساس إنجاز المشارٌع الولفٌة الاستثمارٌة، والذي ٌنبغً أن  ٌعتبر

  :تتوافر فٌه مجموعة من الشروط التً فرضتها النصوص المانونٌة المختلفة

فالممصود بالولف العام هو ماحبس على  ،ولفا عاما ٌكون العمار الموجه للاستثمار مولوفاـ ان 

للمساهمة فً سبل الخٌرات عهإنشائه وٌخصص رٌت خٌرٌة من ولت جها
2

.  

العمارات الولفٌة الموجهة للاستثمار هً العمارات المبنٌة أو  ٌر المبنٌة الوالعة فً لطاعات ـ

 :معمرة أو لابلة للتعمٌر، تشمل
3

 

 لأراضً  ٌر المبنٌة الموجهة لاستمبال مشارٌع استثمارٌةا.  

  المشارٌع الاستثمارٌةالعمارات المبنٌة الجاهزة لاستمبال.  

  العمارات المبنٌة التً تحتاج إلى إعادة تهٌئة أو توسعة، أو إدخال تحسٌنات علٌها أو هدم بغرض

  إعادة البناء، أو تغٌٌر استعمالها الأولً لاستمبال المشارٌع الاستثمارٌة

ذات الطابع الفلاحً، التً تخضع لأحكام  ةا المرسوم الأملان الولفٌة العاممن مجال تطبٌك هذ وتستثنى ـ

الذي ٌحدد شروط وكٌفٌات إٌجار الأراضً الولفٌة المخصصة  70-14المرسوم التنفٌذي رلم 

للفلاحة
4

.  

من المرسوم التنفٌذي  02ة فً لطاعات معمرة أو لابلة للتعمٌر، من خلال لراءة المادة عأن تكون وال-

فً المخطط التوجٌهً  التعمٌر فً تحدٌد العمارات، والتً تتمثلنجدها أحالت إلى أدوات  18-213

-90كما هو منصوص علٌه فً المانون  P.O. S الأراضًومخطط لشغل  PDAU التهٌئة والتعمٌر

المتعلك بالتهٌئة والتعمٌر 29
5

.  

  

                                                             
مجلة افاق  ،"ثمارشروط وكٌفٌات استغلال العمارات الوطنٌة الموجهة للاست "مجاجً منصور،مصطفاوي عاٌدة و- (1)

 .820ص،3286 ، 23د، العد88جامعة تامنغاست، المجلد  علمٌة،

 ، المعدل والمتمم، السابك الذكر.82-68من المانون  23المادة - (2)
 ، السابك الذكر.382-85من المرسوم التنفٌذي رلم  24و 23المادة - (3)
، ٌحدد شروط وكٌفٌات إٌجار الأراضً الولفٌة 3280فٌفري  82، المإري فً 80/42المرسوم التنفٌذي رلم - (4)

 .3280لسنة  26الجرٌدة الرسمٌة العدد  المخصصة للفلاحة،
 الجرٌدة الرسمٌة ،والمتمم المتضمن التهٌئة و التعمٌر ، المعدل8662نوفمبر  85، المإري فً 36-62المانون رلم - (5)

 .8662لسنة  06العدد 
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 الفصل الأول:  ملخص

هذا الفصل التعرٌف العام لمفهدوم الولدف فدً الشدرٌعة الإسدلامٌة والمدانون الجزائدري، مدع  ٌتناول

ث حسب مدا جداء بده المشدرا الجزائدري تعرٌف مفصل لكل العناصر، العمار، الولف والحضري على حد

 الحضري. خٌر إلى تعرٌف عام للعمار الولفًلٌصل فً الأ

ٌددة لانونٌددة لاسددتثمار العمددار مددع تحدٌددد طبٌعتدده آلتعرٌفددا لانونٌددا لعمددد الاسددتغلال ك كمددا ٌعددرض

 382-85المانونٌة، وتم التركٌز على العناصدر الأساسدٌة المكوندة لعمدد الاسدتغلال وفدك للمرسدوم التنفٌدذي 

مشددارٌع اسددتثمارٌة مددع تحدٌددد  لإنجددازالمتضددمن شددروط وكٌفٌددات اسددتغلال العمددارات الولفٌددة الموجهددة 

ناصر، مثل أطراف العمد والمتمثلة فً المستثمر المفٌد والسدلطة المكلفدة الشروط الواجب توفر فً هذه الع

بالأولاف على المستو  المحلً والمركزي، ومحل العمد المتكون من العمار الولفً العدام المبندً أو المابدل 

 للبناء حسب أدوات التهٌئة والتعمٌر الاستثماري مع تحدٌد مدة العمد.

 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً:

أحكام استغلال العمار الولفً الحضري 

 :382-81طبما للمرسوم التنفٌذي 
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 :213-11الثانً: أحكام استغلال العمار الولفً الحضري طبما للمرسوم التنفٌذي  الفصل

  

تتم عملٌة استغلال العمارات الولفٌة الحضرٌة التً تهدف إلى ضمان تثمٌن هذه الأمدلان وتنمٌتهدا 

عدروض الفٌكون استغلال هذه العمارات كماعدة عامة عدن طرٌدك تمددٌم  213-18طبما للمرسوم التنفٌذي 

تفتح باب المنافسة من أجل اختٌدار أحسدن مشدروا واسدتثناءا عدن طرٌدك التراضدً وبٌدان آثدار هدذا العمدد 

 بٌن السلطة المكلفة بالأولاف والمستثمر وطرق انمضائه.

المبحددث الأول إلددى الإجددراءات حٌددث تطرلنددا فددً ثددلاث مباحددث  فددً هددذا الفصددلنتندداول  وعلٌدده 

لدى الثدار المترتبدة عدن هدذا إ فٌده  الحضري، أما المبحدث الثدانً تطرلندا المتخذة لاستغلال العمار الوطنً

 المبحث الثالث  إلى انمضاء هذا العمد.خصصنا  و العمد
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 ستغلال العمار الولفً الحضري:ا إجراءات مبحث الأول: ال

بعملٌدة  فدإن السدلطة المكلفدة بالأولداف تخدتص 382-85مدن المرسدوم التنفٌدذي رلدم  88طبما لنص المدادة 

ك ٌدمباشرة الإجراءات ذات الصلة باستغلال العمارات الولفٌة الموجهة للاستثمار، حٌث نجدد أن هندان طر

التراضدً  )المطلدب الاول(و هندان طرٌدك اسدتثنائً  ٌتمثدل فدً  طرٌدك تمددٌم العدروض  ٌتمثل فً  أصلً

 (.ً المطلب الثان)

 دٌم العروض:المطلب الأول: استغلال العمارات الولفٌة عن طرٌك تم

فدً المتعلمدة بده سنتطرق فً هذا المطلب إلى تعرٌف تمدٌم العروض فدً الفدرا الأول، والمبداد   

 فً الفرا الثالث. اجراءاتهالفرا الثانً، و

 الفرع الأول: تعرٌف تمدٌم العروض.

247-15لددد عددرف المرسددوم الرئاسددً  
1

المتعلددك بتنظددٌم الصددفمات العمومٌددة تفوٌضددات المرفددك  

العام، نظام تمدٌم العروض على أنه إجراء ٌستهدف الحصول على عروض من عدة منافسٌن مع تخفدٌض 

الصفمة دون مفاوضات للمتعهد الذي ٌمدم أحسن عرض من حٌث المزاٌا الالتصادٌة اسدتنادا علدى معداٌٌر 

 موضوعٌة.

 9و2، ووفمدا للمدادة 213-18مدن المرسدوم التنفٌدذي  13والمدادة  12المدادة وٌمكن تعرٌفه أٌضدا حسدب 

فددإن المصددد مددن هددذا الإجددراء "تمدددٌم  213-18مددن نمددوذج دفتددر الشددروط الملحددك بالمرسددوم التنفٌددذي 

العروض" هو فدتح بداب المنافسدة بدٌن الأشدخاص الطبٌعٌدة والمعنوٌدة، الوطنٌدة والأجنبٌدة لاختٌدار أحسدن 

الولدف، فهدو إجددراء ٌهددف لانتمداء أفضدل عدرض تمنددً ومدالً لفائددة الأولداف، وذلددن  مشدروا لاسدتغلال

بالاعتمدداد علددى المعدداٌٌر المعمددول بهددا فددً مجددال الاسددتثمار مددع مراعدداة انسددجام المشددروا مددع خرٌطددة 

الاستثمار الولائٌة
2

. 

اعتمددد فددً  فددً هددذه المسددؤلة نجددد أن المشددرا الجزائددري 213-18مددن خددلال تحلٌددل المرسددوم التنفٌددذي -

إجراء تمدٌم العروض ربط العرض بالملف التمنً والمالً ولٌس بالمعٌار المالً فمط، بدالر م مدن أنده فدً 

من المرسوم اعتبر هذا النوا من الاستثمار على أنده إٌجدار، وهدذا كدان مخالفدا لمدا اعتمدده فدً  07المادة 

أن المشدرا ربدط لبدول العدرض التمندً ، ونلاحظ أٌضدا 70-14استثمار الأراضً الفلاحٌة وفما للمرسوم 

والمالً بشرطٌن آخرٌن، الأول الاعتمداد علدى المعداٌٌر المعمدول بهدا فدً مجدال الاسدتثمار لمبدول الملدف، 

                                                             
 ،الذي ٌحدد المواعد العامة المتعلمة بالصفمات العمومٌة ،2023وت أ05المإري فً  ،12-23المرسوم الرئاسً - (1)

 .2023ة لسن ،51العدد  ،سمٌةرالجرٌدة ال
كلٌة  ،دفاتر سٌاسٌة ولانونٌة، "الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌةكٌفٌات استغلال العمارات الولفٌة "، كرٌمة جٌدل - (2)

 .346، ص1،2019، العدد12المدٌة، المجلد  جامعة ٌحٌى فارساسٌة، الحموق والعلوم السٌ
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فالمشرا لم ٌحدد بصفة دلٌمة هذه المعاٌٌر ، فهل ٌمصد بها الشروط الواجب توفرها فً الشخص الدوطنً 

 أم معاٌٌر إجراءات تخص الاستثمار؟

ٌخص أٌضدا انسدجام المشدروا أن ٌكدون مطابمدا للخرٌطدة الاسدتثمارٌة فتكلدف بوصدفها عدن طرٌدك وفٌما 

 لجنة على المستو  الولائً.

المتضمن تنظٌم لجنة المساعدة علدى تحدٌدد المولدع  20-10وٌتم إنشاإها بموجب مرسوم تنفٌذي 

ممثلدٌن لمطاعدات مختلفدة،  وترلٌة الاستثمارات وضبط العمار وتشكٌلتها وسٌرها، فتكون من عدة أعضداء

فمن بٌنهم مدٌر الشإون الدٌنٌة عضوا دائمدا فٌهدا فلمداذا المشدرا الجزائدري أكدد علدى هدذا الشدرط فدٌمكن 

لهذا الشرط أن ٌساهم فً تدهور الولف العام بدلا من تنمٌته وتثمٌنه وذلدن راجدع إلدى أن المجدال الإداري 

ون التركٌز أحٌانا علدى المردودٌدة المالٌدة للمشدروا، فبهدذا ٌركز فمط على المنفعة العامة والصالح العام د

تدهور مصلحة الولف
1

. 

 الفرع الثانً: مبادئ تمدٌم العروض.

ٌتضح لنا أن المشرا لم ٌنص صراحة على مبداد  تمددٌم العدروض ولكدن ٌتضدح ذلدن مدن خدلال  

سدتغلال العمدارات الولفٌدة طبمدة علدى اموط الرمن نموذج دفتر الشروط الذي ٌحددد البندود والشد 05المادة 

العامة الموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌة
2

. 

 مبدأ حرٌة المنافسة:  -اولا

معناه أن باب الترشح مفتون أمام كل من تتوفر فٌهم الصفات المانونٌة سواء أشدخاص طبٌعٌدة، معنوٌدة أو 

جزائرٌة أو أجنبٌة كاندت، مدن أجدل تمددٌم أحسدن عدرض فالمشدرا لدم ٌشدترط أي شدروط فدً المترشدحٌن 

 مترشدح إلا إن ٌمكدن أٌضدا إلصداء أيماعدا الأهلٌة والخضدوا للمدانون الجزائدري بالنسدبة لوجاندب، ولا 

 تعلك الأمر بتخلف أحد الشروط المانونٌة المحددة فً النصوص المانونٌة.

فإن فتح باب التنافس بٌن مختلف المترشحٌن من شؤنه أٌضا تحمٌك التكافدل الاجتمداعً بدٌن مختلدف أفدراد 

المجتمع
3

. 

 

 
                                                             

 .348كرٌمة جٌدل ، المرجع السابك، ص - (1)
، 2008الجزائر، ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، مات العمومٌة فً الجزائر، حمامة لدوج ، عملٌة إبرام الصف - (2)

 .84ص
 .28، ص2001، جزائرور للنشر والتوزٌع، الار جسعمار بوضٌاف ، شرن تنظٌم الصفمات العمومٌة، د - (3)
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 :مبدأ تحمٌك المساواةثانٌاـ 

معناه أن المشرا لم ٌفرق بٌن الشخص الطبٌعً أو المعندوي، الدوطنً أو الأجنبدً، إلا بخضدوعه 

للمانون الجزائري وموطنا أكٌدا له ومتمتع بحموله المدنٌة وأن لا ٌكون مفلسا
1

. 

 مبدأ الشفافٌة:: ثالثا 

تتسدع حٌدث   مدن خدلال فدتح بداب المنافسدة للجمٌدع ٌكدون افٌة فً طرٌمة تنظٌم العروضفمبدأ الش  

فٌه دائرة الشفافٌة والعلانٌة وتحدد المسائل التفصٌلٌة للتعالد على لسم المساواة بالنسدبة لجمٌدع المترشدحٌن 

من المرسوم التنفٌذي السابك الذكر، فكلما ارتمدت درجدة الشدفافٌة فدً مراجعدة  18هذا ما جاءت به المادة 

اد وتبدرأ ذمدة الإدارة مدن تهمدة التحٌدز وتتسدع التعالد عدن طرٌدك تمددٌم العدروض ٌمدل وسدعها درجدة الفسد

 دائرة المنافسة على نحو ٌضمن أحسن العروض.

 الفرع الثالث: إجراءات فتح العروض.

ٌمر إبرام عمد استثمار العمار الحضري الدولفً العدام بالاعتمداد علدى صدٌغة العدروض بمجموعدة  

من الإجراءات نوردها فً المراحل التالٌة:
2

 

 تمدٌم العروض. أولا: مرحلة

لان الولفٌددة الموجهددة لإنجدداز مشددارٌع اسددتثمارٌة وٌكددون عددن طرٌددك مددباسددتغلال الأ التددرخٌص

 إعلان ٌصدره وزٌر الشإون الدٌنٌة والأولاف بناء على التران من الوالً المختص إللٌمٌا.

تٌن منظمددة فددً لواعددد الصددفمات العمومٌددة فددً جرٌدددالمواعددد لٌددتم الإعددلان عددن الاسددتثمار طبمددا ل

ان ٌكدون هدذا  ووطنٌتٌن أحدهما ناطمة باللغة العربٌة والأخر  أجنبٌة بلوحة الإعلانات المخصصة لدذلن 

، وكمدا ٌمكدن الإعدلان بدؤي وسدٌلة أخدر  النمدوذج المحددد مدن شدان وزارة الشدإون الدٌنٌدةالاعلان وفدك 

 .تحمك الغرض وذلن أن ٌحمل دلالة بؤي وسٌلة من وسائل النشر

 المسدتثمر سدحب ، من الملحك الأول منده علدى213-18من المرسوم التنفٌذي  18 وحسب المادة

نموذج دفتر الشروط لد  مدٌرٌة الشإون الدٌنٌة والأولاف للولاٌة المعنٌة بالمشروا، ممابل دفع مبلدا ٌدتم 

                                                             
 ،السابك الذكر.213ـ18ط الوارد فً الملحك الاول من المرسوم التنفٌذي دفتر الشرومن نموذج  06المادة - (1)
 سابك الذكر.، ال213-18لتنفٌذي رلم ، من المرسوم ا18المادة - (2)
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تحدٌد لٌمته، ٌصب بناء على أمر بالدفع فً حساب إٌرادات الأولاف المفتوحة لد  البنن
1

سداب ، وهذا الح

ٌكون مفتون عملٌا لد  فروا البنن الوطنً الجزائري على مستو  الولاٌة
2

. 

عملٌة سحب دفتر الشروط ٌلً هذه المرحلة عملٌة الإٌداا أٌن ٌتم تمددٌم هدذه العدروض عدن  دبعو

طرٌك تعهدات مختومة تمدم إلى مدٌر الشإون الدٌنٌدة والأولداف للولاٌدة المعنٌدة، وتكدون مختومدة بعبدارة 

 خاص باستغلال العمار الولفً...الموجه لإنجاز مشروا استثماري...لاٌفتح"."عرض 

 ٌحتوي الملف الخاص بهذه المرحلة على نوعٌن من الوثائك:حٌث 

 ملف خاص بالمستثمر -أ

وٌشمل ماٌلً:
3

 

 تعهد وفك النموذج المرفك.-

 وصل سحب دفتر الشروط.-

 نسخة من بطالة الهوٌة.-

 علٌه من طرف المستثمر.دفتر الشروط مولع ومإشر -

 نسخة من المانون الأساسً بالنسبة للشخص المعنوي.-

 نسخة من السجل التجاري أو الاعتماد أو شهادة تعلٌم أو تكوٌن تإهله لممارسة النشاط.-

 ملف خاص بالمشروع الاستثماري -ب

 وٌشمل ماٌلً:

 ه الأولً.بطالة تمنٌة تتضمن وصف المشروا المزمع إنجازه ومحتوٌاته وتصمٌم-

 التكلفة التمدٌرٌة للمشروا ومخطط التموٌل )الهندسة المالٌة للمشروا(.-

 تمدٌم لائمة بالإمكانٌات المادٌة والبشرٌة المرصودة لإنجاز المشروا.-

 مدة إنجاز المشروا الممترحة الموضح لوحكام الخاصة بالممتلكات العمارٌة الثمافٌة الولفٌة المحمٌة.-

                                                             
 .195المرجع السابك،صكرٌمة فردي، - (1)
 .1493ٌاسٌن لعمٌري، المرجع السابك، صو جمال بوشنافة- (2)
 الذكر. السابك ، 18/213للمرسوم التنفٌذي من  الملحك الأول نموذج دفتر الشروط الوارد فً ، من06المادة - (3)
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 تمٌٌم العروض. ثانٌا: مرحلة

من طرف لجنة على مسدتو  مدٌرٌدة  213-18ٌتم فتح وتمٌٌم العروض حسب المرسوم التنفٌذي 

الشإون الدٌنٌة الولائٌة، تتكون هذه اللجنة التً ٌرأسها الوالً أو ممثله من:
1

 

 المدٌر الولائً للشإون الدٌنٌة والأولاف عضوا.-

 المدٌر الولائً للصناعة والمناجم عضوا.-

 لمدٌر الولائً لأملان الدولة عضوا.ا-

 المدٌر الولائً للتعمٌر والهندسة المعمارٌة والبناء عضوا.-

 المدٌر الولائً للثمافة عضوا.-

 المدٌر الولائً للبٌئة عضوا.-

 رئٌس المجلس الشعبً البلدي للبلدٌة محل المشروا عضوا.ـ 

 .ٌمكن أي ٌساعدها فً انتمالها بالنظر لكفاءاته ٌمكن أن تستعٌن اللجنة بؤي شخص-

وتتددولى المصددالح الولائٌددة لإدارة الشددإون الدٌنٌددة والأولدداف أمانددة اللجنددة تحددت سددلطة الددوالً
2

 ،

وتحدد كٌفٌات سٌر اللجنة وعملها بموجب لرار مشترن بدٌن وزٌدر الداخلٌدة والجماعدات المحلٌدة والتهٌئدة 

والأولاف العمرانٌة، ووزٌر الشإون الدٌنٌة
3

. 

وتتولى هذه اللجنة فتح ودراسدة العدروض الممدمدة مدن لبدل المترشدحٌن للاسدتثمار وانتمداء أحسدن 

عرض من المنافسة المالٌة والتمنٌة للمشروا الدولفً بالاعتمداد علدى معداٌٌر وأسدس الاسدتثمار وأن ٌكدون 

 المشروا مطابما لخرٌطة الاستثمار الولائٌة

 ً دراستها وتمٌٌمها على مرحلتٌن:وكذلن ٌتمثل دورها البارز ف

 

 

                                                             
 ، السابك الذكر.213-18، من المرسوم التنفٌذي 14المادة - (1)
 .المرسوم نفس ، من15المادة - (2)
 .المرسوم نفس ، من16المادة - (3)
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: لة التمٌٌم الأولًمرح أـ
1

 

 تتولى اللجنة فً هذه المرحلة بما ٌؤتً:

 .إثبات صحة تسجٌل العروض فً سجل خاص ومإشر علٌه-

 .إعداد لائمة المستثمرٌن المتعهدٌن حسب ترتٌب تارٌخ وصول العروض-

 .فتح العروض الممدمة من لبل المترشحٌن للاستثمار-

 .إعداد وصف مفصل للوثائك التً ٌتكون منها كل عرض-

 .إعداد محضر فتح العروض-

 .تمٌٌم وتحلٌل العروض تمنٌا ومالٌا-

 .لاتعتد اللجنة  بالعروض  ٌر المطابمة و ٌر المناسبة-

 08وحسددب المددادة 
2

تمددوم اللجنددة بدددعوة المسددتثمرٌن الثلاثددة الأوائددل الددذٌن ٌددتم انتمدداإهم كتابٌددا 

 ملفاتهم التً تحتوي على الوثائك التالٌة:لاستكمال 

 نسخة من حصائل وجداول الحسابات لنتائم السنوات الثلاث الأخٌرة.-

 كشف الضرائب وصحٌفة السوابك المضائٌة سارٌة المفعول.-

 نسخة من رلم التعرٌف الحسابً.-

 الوثٌمة المتعلمة بالتفوٌض لإبرام العمود.-

فدً مجدال إنجداز المشدارٌع الاسدتثمارٌة مرفمدا بالوثدائك الثبوتٌدة مثدل تصرٌح ٌبٌن مإهلات المسدتثمرٌن -

 شهادات حسن الإنجاز.

 كما ٌتم الطالب فً أي وثٌمة أخر  تساعد على اختٌار الأحسن لفائدة الأولاف.-

طبٌعدددة المشدددروا  ة الالتصدددادٌة فدددً أجدددل ٌضدددبط حسدددبتمنٌدددتطالدددب اللجندددة تمددددٌم دراسدددة الجددددو  ال-

 الاستثماري من طرفها.

                                                             
 الذكر. ، السابك213-18للمرسوم التنفٌذي من نموذج دفتر الشروط الوارد فً الملحك الاول  ، 07المادة - (1)
 نموذج دفتر الشروط الوارد فً الملحك الاول. نفس من، 08المادة- (2)
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:مرحلة التمٌٌم النهائً -ب
1

 

ٌتم الانتماء النهائً للمسدتثمر الدذي تدم اختٌداره مدن لبدل اللجندة علدى أسداس نتدائم دراسدة الجددو  التمنٌدة -

الالتصادٌة لأفضل عرض التدً تطالبهدا اللجندة فدً أجدل ٌضدبط حسدب طبٌعدة المشدروا مدن طرفهدا لبدل 

 هائً.الانتماء الن

م العددروض بعددد التولٌددع علٌدده مددن لبددل رئددٌس وأعضدداء اللجنددة، وٌرفددع إلددى وزٌددر تمٌددٌٌحددرر محضددر -

الشددإون الدٌنٌددة والأولدداف الددذي ٌددرخص باسددتغلال العمددار الددولفً الموجدده لإنجدداز المشددروا الاسددتثماري 

الأصددلٌة مددن لددرار بموجددب المددرار الددذي ٌبلددا إلددى الددوالً المخددتص إللٌمٌددا فددً نسددختٌن، وتبلددا النسددخة 

 الترخٌص بالاستغلال للمستثمرٌن عن طرٌك الوالً.

 ثالثا: مرحلة إبرام العمد الإداري

وٌدتم إبددرام عمدد الاسددتثمار بدٌن مدددٌر الشدإون الدٌنٌددة والأولداف للولاٌددة والمسدتثمر المسددتفٌد الدذي ٌتددوج -

، والتدً 213-18التنفٌذي رلدم بإعداد دفتر شروط محدد وفما لدفتر الشروط النموذجً المرفك بالمرسوم 

تكون مدة عمد الاستثمار لمدة أدناها خمس عشرة سنة، وألصداها ثلاثدون سدنة، لابلدة للتجدٌدد وبعدض هدذه 

المرحلدة تجسدد حٌدازة العمدار الدولفً وبداٌدة الانتفداا مندده بموجدب محضدر ٌحمدل إمضداء كدل مدن المدددٌر 

بعد التولٌع على العمد والمٌدام بإعدداد محضدر تحدٌدد  الولائً للشإون الدٌنٌة والأولاف والمستثمر، مباشرة

المعالم حسب مراجع المسح إن وجدت
2

 ، وٌخضع العمد إلى إجراءات التسجٌل والشهر العماري.

 أ/ الكتابة الرسمٌة: 

 10-91مدن المدانون  41إن الولف لا ٌعمد إلا إذا تم تحرٌره فً شدكل رسدمً طبمدا لدنص المدادة 

شددكلٌة الممددررة فددً هددذه المددادة لأجددل إثبددات التصددرفات الولفٌددة، وخصوصددا لولددف المتعلددك بالأولدداف، فال

العمارات لأنها الأصل فً الولف، وهذا ما نإكده للمواعد العامة فً المانون المدنً مدن خدلال ندص المدادة 

من المرسوم، وأٌضا فً لانون الأسدرة تنداول بعدض  61المتعلك بتؤسٌس السجل العماري وفك للمادة  24

حكام الولف فتكون الرسمٌة بالتصرٌح أمام الموثك وتحرٌر عمد ذلدن وفدً حالدة وجدود أي مواندع لداهرة أ

ٌإشر بها الموثك على ما تسنى أصل الملكٌة.
3

 

 

                                                             
 الذكر. ، السابك213-18ٌذي فالملحك الأول للمرسوم التننموذج دفتر الشروط الوارد فً  ، من  11-10-9-8المادة - (1)
 .الملحك الأولنموذج دفتر الشروط الوارد فً  نفسمن  12المادة - (2)
 .47-46نبٌلة كراا، المرجع السابك، ص و فاطمة مزعاش  (3)
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 تسجٌل العمار الولفً:  -ب

بما أن الأملان العمارٌة الولفٌة تعتبر صنف من أصناف الملكٌدة العمارٌدة حسدب تصدنٌف المدانون 

را الجزائري، اشترط التسهٌل لكل معاملة أو أي تصرف ٌمدع علدى الملكٌدة العمارٌدة بكدل ، فالمش90-25

علدى -91أنواعها، فدالولف هدو معفدً بدذلن باعتبداره أحدد أصدناف الملكٌدة وهدذا مدا أكدده لدانون الأولداف 

منه حٌث نصت على : ... "وأن ٌسجل لدد  المصدالح  41وجوب تسجٌل عمد الملن الوطنً حسب المادة 

مكلفة بالسدجل التجداري.. "كمدا أن العمدود الدواردة علدى الأمدلان الولفٌدة هدً معفٌدة مدن رسدوم التسدجٌل ال

لكونه عمل من أعمال البر والخٌر.
1

 

 ج/ شهر العمد: 

الشهر العماري هو نظام لانونً ٌتم وفك لإجراءات محددة لانوندا تضدمن حدك الملكٌدة و الحمدوق  

مانونٌة الواردة علدى العمدار، فاشدترط الشدهر علدى عمدد العمدار الدولفً العٌنٌة الأخر  وجمٌع التصرفات ال

 وفً مواجهة الغٌر، وأن ٌرتب آثاره من تارٌخ الشهر.  من أجل نفاذه بٌن الوالف والمولوف

 رابعا: مرحلة الاستغلال: 

ٌدددخل المشددروا الاسددتثماري حٌددز الاسددتغلال بعددد الحصددول علددى شددهادة المطابمددة والتددراخٌص 

بموجدب ذلن الدخول فً مرحلدة الاسدتغلال  بع المستثمر بكل التزاماته وٌت ووفاءلممارسة النشاط  اللازمة

عددده مدددٌر الشددإون الدٌنٌددة والأولدداف للولاٌددة الموجددود بهددا العمددار الددولفً محددل الاسددتثمار، كمددا ٌمحضددر 

ٌجوز أن ٌكون التدرخٌص بشدكل اسدتثنائً للفدروا فدً الاسدتغلال جزئٌدا، إذا لدم تدإثر علٌده بنداء المرافدك 

ر المنجزة على المشروا الاستثماري. ٌالمتبمٌة 
 2

 

 الولفٌة عن طرٌك التراضً . المطلب الثانً: استغلال العمارات

ٌدتم التطدرق فدً هدذا المطلدب الدى تعرٌدف التراضدً فدً الفدرا الاول و حالاتده فدً الفدرا الثددانً 

 واجراءات التراضً فً الفرا الثالث. 

 التراضً. الفرع الأول: تعرٌف

ٌعددرف التراضددً علددى أندده إجددراء تخصددٌص صددفمة لمتعامددل متعالددد دون الدددعو  الشددكلٌة إلددى  

المنافسة، وٌمكن أن ٌكتسً التراضً شكل التراضً البسٌط، أو التراضً بعد الإشارة
3

، وٌعتبدر اسدتغلال 

                                                             
، استثمار الأملان الولفٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة ماستر، تخصص لانون الأعمال، رحمة زعمار  (1)

 .34، ص2019ـ2018، الجزائر،السٌاسٌة، جامعة العربً بن مهٌديكلٌة الحموق والعلوم 
 الذكر. السابك، 213-18للمرسوم التنفٌذي الملحك الأول  نموذج دفتر الشروط الوارد فً من 17المادة   (2)
 السابك الذكر. 12-23، من المرسوم الرئاسً 41المادة - (3)
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رٌة لإنجداز مشدارٌع اسدتثمارٌة عدن طرٌدك التراضدً اسدتثناءا عدن الماعددة العمارات الولفٌة العامة الحضد

للتراضددً، وٌددتم المشددرا لددم ٌعطددً تعرٌددف  213-18مددن المرسددوم التنفٌددذي  23العامددة، فحسددب المددادة 

 الترخٌص بالاستغلال عن طرٌك التراضً بموجب لرار من وزٌر الشإون الدٌنٌة والأولاف.

 الفرع الثانً: حالات التراضً.

نجد الحالات التً ٌدتم فٌهدا اللجدوء  213-18من المرسوم التنفٌذي  21و 20بالرجوا إلى المادة  

بصفة استثنائٌة إلى صٌغة التراضً وهً:
1

 

 :جدوى المشروع الاستثماري عن طرٌك تمدٌم العروض أولا: عدم

ٌدتم اللجددوء إلدى التراضددً كماعددة عامددة عندد عدددم جددو  طالددب العدروض مددرتٌن متتدالٌتٌن فددإذا  

اتضدح أن الددعو  للمنافسدة  ٌدر مجدٌددة ٌدتم اللجدوء إلدى التراضدً كماعدددة عامدة عندد عددم جددو  طلددب 

ت العروض مرتٌن متتالٌتٌن فإذا اتضح أن الدعو  للمنافسة  ٌر مجدٌة ٌتم اللجدوء إلدى التراضدً خروجد

لددم ٌتطددرق إلددى جمٌددع حددالات عدددم الجدددو  منهددا  20عددن الماعدددة العامددة، كمددا أن المشددرا فددً المددادة 

والمسدتنتجة ضدمنا مدن نمدوذج دفتدر الشدروط المتعلدك بطرٌمدة  247-15المذكورة فً المرسوم الرئاسدً 

التراضً نذكر منها:
2

 

 عند عدم مطابمة العرض لدفتر الشروط.-

 عند استلام عرض واحد.-

 من المرسوم التنفٌذي السابك الذكر. 20د عدم استلام أي عرض وهً الحالة الموجودة فً المادة نع-

 ثانٌا: التراضً كحالة استثنائٌة.

ٌدددتم اللجدددوء إلدددى التراضدددً بصدددفة اسدددتثنائٌة، وٌدددتم  213-18مدددن المرسدددوم  21حسدددب المدددادة  

تراضدً بصدفة اسدتثنائٌة عنددما التدرخٌص بموجدب لدرار مدن وزٌدر الشدإون الدٌنٌدة والأولداف، وٌكدون ال

ٌتعلك الأمر ب:
3

 

 

 

                                                             
 .196كرٌمة فردي، المرجع السابك، ص- (1)
 .350كرٌمة جٌدل، المرجع السابك، ص- (2)
 .197-196كرٌمة فردي، المرجع السابك، ص - (3)
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 :  المشارٌ  الاستثمارٌة ذات الأهمٌة والمردودٌة الكبرى للأملان الولفٌة-أ(

إذا كان المشروا ٌحمك أرباحا كبر  وٌطور الأملان الولفٌة العامدة فدً مجدال الاسدتثمار وٌعمدل 

 على تنمٌتها وتثمٌنها، وٌعزز طبٌعتها المانونٌة.

 ً:شارٌ  الاستثمارٌة ذات أهمٌة وطنٌة وتطوٌر وترلٌة الجانب الاجتماعالم-ب(

وهً المشارٌع ذات بعد وطنً والتً تساهم فً الوصول إلى نتائم إٌجابٌدة فدً المجتمدع للمضداء  

 على البطالة والأزمات والفات الاجتماعٌة.

   استثمارٌة مصغرة:الشباب الحاصلٌن على مؤهلات علمٌة أو مهنٌة لإنجاز مشارٌ  جـ(ـ 

فدً هدذه الحالددة مدنح المشددرا الجزائدري فرصددة للشدباب مددن أجدل الاسددتثمار ودعمهدم وتشددجٌعهم 

ومنحهم فرصة لإثبات لدراتهم بإنشاء مشدارٌعهم الاسدتثمارٌة المصدغرة مدن أجدل تنمٌدة العمدارات الولفٌدة 

 وتثمٌنها.

 الفرع الثالث: إجراءات إبرام العمد بصٌغة التراضً.

إجراءات إبرام العمدد عدن طرٌدك التراضدً لا تختلدف عدن الإجدراءات بصدٌغة العدروض، إلا فدً  

بعض الأمور الجزئٌة فتكون كالتً:
1

 

ٌودا للمستثمر ملفا ٌثبت فٌه كفاءاته المهنٌة والمالٌة سواء كان شدخص طبٌعدً أو معندوي  حٌث 

مكدن الاسدتغناء عدن شدرط الٌسدر المدالً مدع وأن ٌكون متمتعا بالحموق المدنٌة،  ٌر أنه بالنسدبة للشدباب ٌ

 ضرورة تمدٌم مساهمة مالٌة كضمان، فٌحتوي الملف على الوثائك التالٌة:

 تعهد، وفك النموذج المرفك.-

 وصل سحب دفتر الشروط.-

 نسخة من بطالة الهوٌة.-

 دفتر الشروط مإشر ومولع علٌه من طرف المستثمر.-

 شخص المعنوي.نسخة من المانون الأساسً بالنسبة لل-

 نسخة من السجل التجاري أو الاعتماد أو شهادة تعلٌم أو تكوٌن تإهله لممارسة النشاط.-

                                                             
 ، السابك الذكر.213ـ18م التنفٌذي وارد فً الملحك الثانً للمرسوالشروط ال من نموذج دفتر 04المادة  - (1)
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 نسخة من حصائل وجداول الحسابات لنتائم السنوات الثلاث الأخٌرة لممارسة النشاط.-

 نسخة من حصائل وجداول الحسابات لنتائم السنوات الثلاث الأخٌرة حسب الحالة.-

 كشف الضرائب وصحٌفة السوابك المضائٌة سارٌة المفعول حسب الحالة -

 نسخة من رلم التعرٌف الجبائً حسب الحالة.-

 الوثٌمة المتعلمة بالتفوٌض لإبرام العمود، حسب الحالة.-

تصددرٌح ٌبدددٌن مدددإهلات المسدددتثمر فدددً مجدددال إنجدداز المشدددارٌع الاسدددتثمارٌة، مرفمدددا بالوثدددائك الثبوتٌدددة -

 ن الإنجاز.وشهادات حس

 وٌمكن طالب أي وثٌمة أخر  تودا فً الملف.-

وٌتعٌن أٌضا على المترشح تمددٌم دراسدة جددو  تمنٌدة التصدادٌة، ٌثبدت فٌهدا مردودٌدة المشدروا وأهمٌتده 

 لوولاف، فتتضمن هذه الدراسة ماٌؤتً:

 بطالة تمنٌة تتضمن وصف المشروا  المزمع إنجازه ومحتوٌاته وتصمٌمه الأولً.ـ

   طط التموٌل.لفة التمدٌرٌة للمشروا ومخالتك-

 تمدٌم لائمة الإمكانٌات المادٌة والبشرٌة الموصودة لإنجاز المشروا.-

 تحدٌد مدة إنجاز المشروا وجدول زمنً ٌبٌن مدة الدراسات المختلفة ومراحل الإنجاز.-

الحالددة التعزٌددز الموضددح لوحكددام الخاصددة بالممتلكددات العمارٌددة الثمافٌددة الولفٌددة  ٌطالددب حسددب

 المحمٌة.

بعد الحصول على ترخٌص من لبل الشإون الدٌنٌة والأولداف علدى مسدتو  الولاٌدة والمسدتثمر  و

ذا المستفٌد وتجسٌد حٌازة العمار الولفً بموجب محضر ٌعده مدٌر الشإون الدٌنٌة والأولاف ، وٌخضع هد

 العمد لإجراءات التسجٌل والشهر العماري.
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 المبحث الثانً: آثار عمد استغلال العمارات الولفٌة الحضرٌة.

إذا لددام العمددد صددحٌحا بددٌن المسددتثمر والهٌئددة الندداظرة للولددف فددً مجددال الاسددتثمار فددً العمددار  

لد تترتب مجموعة من الالتزامدات والحمدوق فدً ذمدة كدل مدن  213-18الحضري طبما لأحكام المرسوم 

ن عمدد المستثمر والسلطة المكلفة بالأولاف، فبهذا سنتطرق فً هذ المبحث إلى كل من الحموق المترتبة عد

 :(المطلب الثانً )، والالتزامات المترتبة عن هذا العمد (المطلب الأول)الاستغلال 

 .العمارات الولفٌة الحضرٌة ستغلاللأول: الحموق المترتبة عن عمد االمطلب ا

الحمدوق المترتبددة عددن عمددد اسددتغلال العمددارات الولفٌدة الموجهددة للاسددتثمار تكددون لصددالح كددل مددن 

 ولاف والمستثمر المستفٌد:السلطة المكلفة بالأ

 الفرع الأول: حموق السلطة المكلفة بالأولاف:

أن تمارس الرلابة على العمار الولفً الحضري محل الاسدتغلال فدً إطدار  بالأولافلسلطة المكلفة ٌحك ل-

 الاستثمار والبناٌة الممٌدة علٌها فدً كدل ولدت، وذلدن للتؤكدد مدن احتدرام ومطابمدة الأنشدطة لددفتر الشدروط

والعمد المبرم، فمن خلال المرسوم نسدتنتم أن حدك الرلابدة للسدلطة المكلفدة بالأولداف ٌكدون خدلال مرحلدة 

الإنجاز والاستغلال أي من لحظدة إبدرام العمدد إلدى  اٌدة انتهائده، كمدا أن الرلابدة لا تشدمل فمدط الأراضدً 

ارٌع اسدتثمارٌة والتدً تحتداج إلدى المابلة للبناء وإنمدا تشدمل أٌضدا البناٌدات الولفٌدة الجداهزة لاسدتٌعاب مشد

تدددخلات عدٌدددة مددن توسددعة وتهٌئددة ومختلددف التحسددٌنات والتددً جعلهددا المشددرا محددلا للعمددد مددن حٌددث 

الأصل
1

. 

لسلطة المكلفة بالأولاف حك فً فسخ العمد مدن جاندب واحدد إذا لدم ٌحتدرم المسدتثمر الالتزامدات لو

المشروا أو التؤخر فً انطلاق أشدغال المشدروا دون فروضة علٌه، وبالخصوص فً حالة عدم إنجاز مال

ممبول، وكذلن فدً حالدة التدؤخر فدً انطدلاق أشدغال المشدروا دون مبدرر ممبدول، وكدذلن فدً حالدة  مبرر

التددؤخر عددن دفددع المسددتحمات المالٌددة الثابتددة فددً العمددد أو إهمددال المشددروا كلٌددا أو جزئٌددا أو سددوء تسددٌٌر 

الاستثمار
2

. 

 المستثمر. الفرع الثانً: حموق

 ق التالٌة: حموموجب عمد الاستغلال البٌثبت للمستثمر المستفٌد 

                                                             
 .1503ٌاسٌن لعمٌري، المرجع السابك، صو مال بوشنافةج- (1)
 الذكر. السابك ، 213-18للمرسوم التنفٌذي  الملحك الأول نموذج دفتر الشروط الوارد فً ، من22المادة - (2)



 213-11أحكام استغلال العمار الولفً الحضري طبما للمرسوم التنفٌذي   الفصل الثانً:
 

33 
 

الحك فً تجدٌد العمد بصفة آلٌة ما لم ٌبدي رغبته الكتابٌاة فاً الفساب لبال عاام مان انتهااء العماد  -اولا

وله الحك فً المطالبة بتمدٌد الآجال )فً حالة الظروف الماهرة(
1
: 

ودلٌل ذلن أن حك التجدٌد بذكره المشرا بمناسبة بٌانه لوحكام مدة عمدد الاسدتملال حسدب المدادة  

ومن خلال المادة ٌكون المشرا لد جعل العمد من العمود الممٌددة المددة  213-18من المرسوم التنفٌذي  8

لعمدد إذا جعدل لده ولم ٌضرب المشرا مدة واحدة فاصلة، وأن بٌن المد  الزمنً الدذي ٌسدري فدً إطداره ا

سدنة، وتبددو المحكمدة جلسدة مدن عددم تجدٌدد مددة واحددة ثابتدة وذلدن  30 الصىسنة وحدا  15الحد أدنى 

ملابسات وظروف فمط تطول المدة أو تمصرها دون أن تتجاوز الحدود والذي وصفها المشرا، وإذا كدان 

را فإن هذا الأخٌر متغٌر متحكم فدً المشرا لد ربط حك التجدٌد للمعد بتحفٌز المردودٌة الالتصادٌة للمش

المدة الأصلٌة أٌضدا، إذ تحددد مددة العمدد حسدب طبٌعدة الأعمدار وحجمده وتسدري ابتدداء مدن التولٌدع علدى 

 .العمد
2

 

ولما ٌبٌن طبٌعة  التجدٌد للعمد إذ هل ذلن ٌدتم بشدكل ضدمنً لفائددة المسدتثمر أو رثتده إلا إذا عبدر 

 المدة الأصلٌة.بصراحة بشكل كتابً سنة لبل انتهاء 

وحك المستثمر فً الإفادة من أجل إضافً الأجل المحدد فً العمد، فالأصدل الإضدافً ٌتدراون مدا 

 بٌن سنة إلى ثلاث سنوات حسب طبٌعة المشروا وأهمٌته وٌحسد ذلن من طرٌك ملحك للعمد.

 :  الإٌجار من الباطن الحك فً استغلال الاستثمار المنجز بشكل مباشر أو عن طرٌك -ثانٌا 

ائدات الاستغلال للمشروا والهدف من ذلن انتفاا خدال مدن أي تعدرض عا بنتفاٌحك للمستثمر الا

صادر من لبل السدلطة وتدؤتً هاتده العائددات اسدتجابة حمده الشخصدً مدن خدلال الاسدتغلال المباشدر وإمدا 

ئدات التً ٌحصل علٌهدا المسدتثمر فدً نتٌجة تؤجٌر المشروا الاستثماري للغٌر من الباطن، وإذا كانت العا

هاتدده الحالددة كددان بواسددطة بٌندده وبددٌن المشددروا الددذي سددبك لأن أنجددزه، تتمثددل فددً شددخص المسددتؤجر مددن 

البدداطن، فددإن طبٌعددة العائدددات التددً ٌحصددل علٌهددا المسددتثمر نتٌجددة الاسددتغلال المباشددر تددرتبط بطٌبعددة 

المشروا الإٌجاري فً حد ذاته.
3

 

 

 

                                                             
 .1439ص،المرجع السابك، سفٌان ذبٌحر والطاهر ٌعم  (1)
 .1499،صٌاسمٌن لعمٌري، المرجع السابكو جمال بوشنافة  (2)
 .48-47 ص نبٌلة كراا، المرجع السابك،و فاطمة مزعاش  (3)
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 الحك فً الانتفاع بعائدات الاستغلال:  -ثالثا

ٌكون الانتفاا بعائدات الاستغلال بعد التسلٌم الفوري للعمار الولفً بعد إمضاء العمدد
1

، فالمسدتثمر 

ً المطددرون للاسددتغلال، فددذلن حددك أصددٌل كددان علددى المشددرا أن ٌصددفه لفالحددك فددً الانتفدداا بالعمددار الددو

وذلن بالر م من أنه وسٌلة إثبات هنا الحك ولحظدة سدرٌانه، باعتباره حك سابك على ما طورد من حموق 

ً والانتفدداا بدده بموجددب محضددر برفمددة المدددٌر الددولائً للشددإون الدٌنٌددة لفإذا تجسددد حٌددازة العمددار الددو

والأولاف والمستثمر وذلن مباشرة بعد تولٌع العمد وإعداد محضر تحدٌد المعالم أو الحدود
2

. 

ولفً الفرع الثالث: حموق الملن ال 
3

 : 

لدولفً الموجده للاسدتثمار تماشٌا مع طبٌعة وممتضدٌات الولدف مدن حٌدث تخصٌصده ٌبمدى الملدن ا

مددن لددانون  25هددا المسددتثمر بالعمددار الددولفً، فتددنص المددادة ٌلحمالتغٌٌددرات التددً  ر ددم العددام، فلددملكددا للو

المولوفدة وٌبمدى الولدف عٌن لبناء كان أو  رسدا، ٌلحدك بدا تغٌٌر ٌحدث كل "الأولاف الجزائري على أنه: 

، فعلٌده تددمم جمٌدع مرافدك المشدروا الاسدتثماري ضدمن العمدار "ٌدرغٌائما شرعا مهما كان نوا ذلدن التل

ً سواء تعلك الأمر بالأعمال التهٌئة مختلف التحسٌنات وإعدادة النظدر و ٌرهدا وهدو مدا أكدتده المدادة لفالو

 لأنده ٌدإديتصدرفا ر فدً الولدت ٌعتبدر تغٌٌدأي السدابك الدذكر، وعلٌده  213-18من المرسوم التنفٌدذي  7

حل ملكٌة أو دعو  تملٌن، لذلن ألدر الفمهداء والمشدرا الجزائدري مدن مٌجعله  لفحك على الوإلى إدعاء 

وراء ذلن اعتبار التفسٌر فً الولف تطرلدا ٌنبغدً بطلانده ولدو لدم ٌؤخدذ شدكل التصدرف المدانونً العدادي، 

ٌنً علٌه ٌجعل منه عرضة للانتهاء وٌجرحده مدن دائدرة الاحتبداس، وذلن لتفادي اكتسابه أو ترتٌب حك ع

 .إلى دائرة التملٌن

 .العمارات الولفٌة الحضرٌة ستغلال: الالتزامات المترتبة عن عمد االمطلب الثانً

عن عمد الاستغلال مجموعة من الالتزامات المترتبة على كل من المستثمر وعلدى السدلطة  ٌترتب 

 المتكلفة بالأولاف المتمثلة فٌما ٌلً:

 الفرع الأول: إلتزامات السلطة المكلفة بالأولاف:

 تلتزم السلطة المكلفة بالأولاف فٌما ٌلً:

                                                             
 .1498ذبٌح سفٌان، المرجع السابك، ص ر والطاهر ٌعم   (1)
 .1499ٌاسٌن لعمٌري، المرجع السابك، ص و بوشنافةل جما  (2)
مجلة الاجتهاد ، "لموجهة لإنجاز مشارٌع استثمارٌةالمانونً لاستغلال العمارات الولفٌة ا ام"النظسفٌان سوالم،  (3)

 .11، ص 2018، 5العدد جامعة محمد الشرٌف  مساعدٌة سوق أهراس،  والمانون،
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د حٌددازة العمددار الددولفً وبداٌددة الانتفدداا مندده التسددلٌم الفددوري للعمددار الددولفً بعددد إمضدداء العمددد أو تجسددٌ-

بموجب محضر ٌحمل إمضاء كل من المدٌر الولائً للشإون الدٌنٌة والمستثمر مباشدرة بعدد التولٌدع علدى 

 العمد والٌام بإعداد محضر تحدٌد المعالم.

جداز المشدروا تمدٌم ٌد العون للمستثمر فً الإجراءات الإدارٌة ذات الصلة بمنح التراخٌص المطلوبدة لإن-

الاسددتثماري بالتدددخل لددد  الإدارات العمومٌددة المعنٌددة، وٌعتبددر هددذا الحكددم مددن أهددم المزاٌددا التددً تشددجع 

المستثمر وتسهل علٌده الكثٌدر مدن الإجدراءات التدً لدد تكدون عمبدة تحدول دون اسدتكمال مشدروعه، وهدذا 

تثماري، ومددن أبددرز روا الاسددبغددرض تسددهٌل عملٌددة استصدددار مختلددف الددرخص اللازمددة لإنجدداز المشدد

رخصددة البندداء والتددً تعتبددر إلزامٌددة حتددى ٌددتمكن المسددتثمر مددن الشددروا فددً إنجدداز المشددروا ، الددرخص

الاستثماري
1

. 

مدد جعدل المشدرا التجدٌدد حدك للمسدتثمر والتزامدا علدى عداتك الإدارة المكلفدة ف، دٌد مدة العمددجالالتزام بت-

 كتابة، وفً أجل لانونً محدد.بالأولاف ولا ٌمكن التنازل عن هذا الحك إلا 

الالتزام بنمل الحموق إلى الورثة فً حالة وفاة المستثمر، لمد منح المشرا ورثة المسدتثمر حدك اسدتخلاف -

مورثهم فً العمد إذا أبدوا ر بتهم فً ذلن بعد تبلٌغهم لانونا
2

. 

الإنددذارات المتعلمددة بددؤي كددذلن تلتددزم بمرالبددة المشددروا وتسددجٌل أي اخددتلال بنددود العمددد ولٌامهددا بتوجٌدده -

إخدلال سدواء تعلددك الأمدر بتدؤخر انطددلاق الأشدغال أو إهمدال المشددروا كلٌدا أو جزئٌدا، أو التددؤخر فدً دفددع 

والتددً تكددون عددن طرٌددك محضددر  المسددتحمات المالٌددة، وٌترتددب علددى ذلددن الشددروا فددً إجددراءات الفسددخ

 ً  ضون شهر واحد من إثبات المخالفة.فلضائً 

 :زامات المستثمر إلتالفرع الثانً: 

 ٌتحمل المستثمر العماري جملة من الالتزامات تتمثل فً:

حٌث ٌلتدزم المسدتثمر خدلال مرحلدة الإنجداز  ،تسدٌد مستحمات استغلال العمار الولفً فً خزٌنة الأولاف-

لسدوق بدفع بدل الإٌجار السنوي ابتداءا من تارٌخ التولٌع على عمد الاستثمار، ٌتم تحدٌده وفما لممتضٌات ا

من تارٌخ التولٌع على عمد الاستثمار، ٌتم تحدٌده وفك لممتضٌات السوق العمارٌة، كما ٌلزم خلال مرحلدة 

                                                             
فٌذي رلم من المرسوم التن من نموذج دفتر الشروط الوارد فً الملحك الثانً 14من الملحك الأول، والمادة  18المادة - (1)

 ،السابك الذكر.18-213
 .44شرٌف سخرٌة، المرجع السابك، صونعٌمة جمال الدٌن - (2)
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الاسدددتغلال تسددددٌد نسدددبة  مئوٌدددة مدددن رلدددم الأعمدددال 
1

% علدددى أسددداس المردودٌدددة 8% و1تتدددراون بدددٌن 

الالتصادٌة والأثر الإٌجابً المترتب على التنمٌة المحلٌة
2

. 

 .واستعماله فمط للغرض المحدد فً دفتر الشروط  الولفًمار احترام تخصٌص الع-

احترام أدوات التهٌئة والتعمٌر والمواعدد العامدة للعمدران وحماٌدة التدراث الثمدافً ولواعدد الثمافدة وحماٌدة -

 البٌئة.

 تؤسٌس الاستثمار من كل الأخطار والأضرار التً لد تلحك به.-

المشروا الاستثماري عند نهاٌة مدة العمد للسلطة المكلفة بالأولاف فدً حالدة مدا إذا لدم ٌبددي ر بدة  تسلٌم-

 فً التجدٌد.

احترام الضوابط الشرعٌة المحددة فدً أحكدام الشدرٌعة الإسدلامٌة، وضدمان حسدن الاسدتغلال والمحافظدة -

 .الولفًعلى الملن 

كٌنة والصحة العمومٌتٌنعدم الإخلال بمواعد الأمن والنظام العام والس-
3

. 

ٌلتزم المسدتثمر فدً حالدة لٌامده بالإنجداز والشدروا فدً عملٌدة البنداء للمشدروا الاسدتثماري مباشدرة بعدد -

حصوله علدى رخصدة البنداء، وٌلتدزم بالرزنامدة التعالدٌدة لإنهداء المشدروا، وأن ٌحتدرم آجدال إنجدازه فدً 

ٌمكدن أن تضدع لده فتدرة إضدافٌة تتدراون مدابٌن سدنة إلدى الولت المتفك علٌه، وإذا لم ٌمم بذلن وتعذر علٌه 

ثلاث سنوات حسب طبٌعة وأهمٌة المشروا، وٌتم ذلن بموجدب ملحدك، وإذا انمضدى الجدال وبمدً الحدال 

 دون إتمام المشروا ٌتم فسخ عمد الاستثمار دون إمكانٌة المطالبة بالتعوٌض.

سن إدارة وتسٌٌر المشروا وصدٌانته، وأن ٌسدتحدث ٌلتزم المستثمر أمام السلطة المكلفة بالأولاف على ح-

 مإسسة خاصة خبٌرة فً مجال التسٌٌر والإدارة.

ٌلتزم بالخضدوا لرلابدة السدلطة المكلفدة بالأولداف، والتدً ٌحدك لهدا ممارسدة الرلابدة علدى العمدار الدولفً -

 .طة لدفتر الشروطمحل الاستغلال فً إطار الاستثمار، وهذا من أجل التؤكد من احترام ومطابمة الأنش

التدً ٌمكدن  ـ ٌجب على المستثمر تحمل الارتفالات السلبٌة الظداهرة منهدا او الخفٌدة، الدائمدة او المنمطعدة،

 .بالأولافان تثمل العمار الولفً و دون اي طعن ضد السلطة المكلفة 

                                                             
، حة لنٌل شهادة الدكتوراه مها بن ترٌعة، آلٌات استغلال العمار الموجه للاستثمار فً التشرٌع الجزائري، أطرو- (1)

 .363، ص2024، المدٌة، ٌحٌى فارس سٌاسٌة، جامعة الدكتورالمانون الخاص، كلٌة الحموق والعلوم التخصص 
 السابك الذكر. 213ـ18 المرسوم التنفٌذيمن  09المادة - (2)
 الذكر. ، السابك213-18المرسوم التنفٌذي  الملحك الأول نموذج دفتر الشروط الوارد فً  من 3و 2المادة - (3)
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 المبحث الثالث: طرق انمضاء عمد استغلال العمارات الولفٌة الحضرٌة .

لدد ٌكدون وفمدا للمواعدد العامدة أو وفمدا للمواعدد كعمدد الاسدتغلال  إن انمضاء أي عمد ملزم لجانبٌن  

تطرلنددا فددً هددذا المبحددث إلددى مطلبددٌن، المطلددب الأول تناولنددا طددرق انمضدداء العمددد وفددك  و لهددذاالخاصددة، 

 .213ـ18فٌذي مرسوم التنالمواعد العامة، وفً المطلب الثانً تناولنا طرق انمضاء العمد وفما لل

 .213ـ11وفما للمرسوم التنفٌذي العمارات الولفٌة الحضرٌة  استغلال : انمضاء عمدالأولالمطلب 

إمددا عددن طرٌددك وفدداة المسددتثمر، أو عددن طرٌددك  213ـدد18للمرسددوم التنفٌددذي ٌنتهددً العمددد وفددك 

 الفسخ، أو انتهاء مدة العمد.

 الفرع الأول: وفاة المستثمرو انتهاء مدة العمد.

حالة وفاة المستثمر فً مرحلة إنجداز المشدروا الاسدتثماري أو أثنداء الاسدتغلال لبدل انمضداء  فًف

مدة العمد، تموم السلطة المكلفة بالأولاف بتبلٌا الورثة وذوي الحموق عن طرٌك محضر لضائً مدن أجدل 

رٌطة التددزامهم تحدٌددد مددولفهم خددلال السددتٌن ٌومددا الموالٌددة للتبلٌددا إمددا مواصددلة الإنجدداز أو الاسددتغلال شدد

بضددمان تنفٌددذ الأحكددام الددواردة فددً عمددد الاسددتغلال وبانتددداب وكٌددل ٌمددوم ممددامهم، وإمددا فسددخ العمددد مددع 

التعوٌض للورثة، ٌتم تحدٌده بناء على خبرة ٌراعى فٌه المٌمة المضدافة التدً زادهدا المدورث علدى العمدار 

لٌمدة المدواد وكلفدة الٌدد العاملدة المسدتعملة الولفً من خلال الأشغال المنجزة دون أن ٌتجداوز هدذا المبلدا  

% أما فً حالة عدم إبداء الر بة من لبل الورثة فً مدة السدتٌن ٌومدا ٌدتم فسدخ العمدد 10هو التطاا نسبة 

 1 .دون تعوٌض

كما انه بعد انمضاء المدة الممررة فدً دفتدر الشدروط و المتفدك علٌهدا دون ابدداء المسدتثمر الر بدة 

فً تجدٌد العمد كتابٌا سنة لبل انتهاء العمد ، ٌنمضً عمد الاستغلال بٌنه و بٌن السلطة المكلفة بالاولاف.
2

 

 الفرع الثانً: فسب العمد.

 طرٌك التراضً.و اما عن ة بالأولاف ٌكون فسخ العمد إما من لبل السلطة المكلف 

 أولا: الفسب من لبل السلطة المكلفة بالأولاف.

ٌمكن للسلطة المكلفة بالأولاف فسخ العمد من جانب واحد وعلى مسإولٌة وعدائك المسدتثمر إذا لدم  

ٌحترم هذا الأخٌر الالتزامات التالٌة:
 3

 

                                                             
 ،السابك الذكر.213ـ18من المرسوم التنفٌذي  8المادة - (1)
 ،السانك الذكر.213ـ18من نموذج دفتر الشروط الوارد فً الملحك الثانً للمرسوم التنفٌذي  23المادة   (2)
 ، السابك الذكر.213ـ18من المرسوم التنفٌذي  8المادة  (3)
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وعمددد الاسددتغلال عدددم التمٌددد بددالبنود وبالشددروط المحددددة فددً دفتددر الشددروط-
1

، لاسددٌما منهددا عدددم إنجدداز 

 المشروا فً المدة المتفك علٌها.

 التؤخر فً انطلاق الأشغال ذات الصلة بإنجاز المشروا دون مبرر ممبول.-

 التؤخر فً دفع المستحمات المالٌة الثابتة فً العمد.-

 إهمال المشروا كلٌا أو جزئٌا.-

 سوء تسٌٌر الاستثمار.-

إجددراءات الفسددخ بتوجٌدده إعددذارٌن متتددالٌٌن بفتددرة شددهر واحددد ٌددتم تبلٌغهددا بواسددطة تددتم مباشددرة 

محضر لضائً، وبعدد انمضداء أجدل شدهر مدن الإعدذار الثدانً تباشدر السدلطة المكلفدة بالأولداف إجدراءات 

 فسخ العمد التٌة:

تموم السلطة المكلفة بالأولاف برفع دعو  لضائٌة ضد المستثمر تلتمس فٌها أصلا بتنفٌدذ الإلتدزام 

واحتٌاطٌا فسخ العمد مع التعوٌض عن الضرر اللاحك بها، على أساس الحك الولدف مدن ضدرر ومدا فاتده 

معٌدار العضدوي من كسب، وذلن أمام المحكمة الإدارٌة لمكان وجود العمار محل الاستثمار علدى أسداس ال

باعتبددار أن السددلطة كشددخص معنددوي طرفددا فددً النددزاا و لددد ٌكددون كددلا طرفددً النددزاا أشخاصددا معنوٌددة 

ن شخصددا طبٌعٌددا لددد ٌكددوالددذي عامددة، فالمشددرا لددم ٌددنص علددى حالددة وجددود نددزاا بددٌن المسددتثمر والغٌددر 

مكن للسلطة.المسإولٌة للمستثمر وحده دون أي  ، حٌث حمل المشرانزاعات الارتفالاتوخاصة فً 
 2

 

 ثانٌا: الفسب بالتراضً.

، إلا أنندا 213-18حالة الفسخ بالتراضً لم ٌنص علٌها المشرا الجزائري فً المرسوم التنفٌدذي 

من الملحمٌن للمرسوم التنفٌذي حٌث جاء فٌهما :" بعد اسدتنفاذ  19و 23نستنتجها من خلال نص المادتٌن 

والسلطة المكلفة بالأولداف"، حٌدث ٌمكدن أن ٌكدون هدذا الندزاا الطرق الودٌة فً حل النزاا بٌن المستثمر 

أثناء مباشرة الأشغال أو بعدها، أو خلال مرحلة الاستغلال، وهً واجهة على أنه فً حالة حصدوله ٌفسدخ 

العمد بالطرق الودٌة إن أمكن.
 3

 

 

                                                             
 الذكر. ،  السابك213-18للمرسوم التنفٌذي  الملحك الثانً نموذج دفتر الشروط الوارد فً  ، من21المادة - (1)
 .1505ٌاسٌن لعمٌري، المرجع السابك، ص و  جمال بوشنافة  (2)
 .1441الطاهر ٌعمر و سفٌان ذبٌح،المرجع السابك،ص  (3)
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 وفما للمواعد العامة: العمارات الولفٌة الحضرٌة استغلالالمطلب الأول: انمضاء عمد  

ٌنمضً العمد وفك المواعد العامة، إما عدن طرٌدك هدلان العدٌن المولوفدة محدل الاسدتثمار، أو عدن  

 1 :طرٌك بطلان عمد الاستغلال 

و ذلدن إذا تم هلان العٌن المولوفة كلٌا ٌنمضً عمد الاستغلال بحكم المانون وفما للمواعدد العامدة ف 

 الماهرة.فً حالة هلاكها نظرا للموة 

فٌكددون العمددد بدداطلا  ،التراضددً، السددبب، المحددل، والشددكلٌة و هددًٌنمضددً العمددد بتخلددف أحددد أركاندده  كمددا

حالدة تخلدف شدرط مدن  ،وكذلن ٌجوز لمن تمرر الابطال لمصلحته ان ٌطلب ابطدال العمدد فدًبطلانا مطلما

 شروط صحة العمد كنمص الأهلٌة ووجود عٌب من عٌوب الإرادة.

 

 

 

 

 

  

                                                             
 .1441-1440 ذبٌح سفٌان، المرجع السابك، ص و الطاهر ٌعمر- (1)
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 الفصل الثانً:  ملخص

ٌركدددز هدددذا الفصدددل علدددى الجواندددب التطبٌمٌدددة والإجرائٌدددة المتعلمدددة باسدددتغلال العمدددارات الولفٌدددة 

فددالإجراءات المتعلمددة لإبددرام عمددود اسددتغلال  213-18العضددوٌة وفمددا لمددا نددص علٌدده المرسددوم التنفٌددذي 

ك التراضً وٌتطرق إلدى العمار الولفً تكون عن طرٌك تمدٌم العروض بصفة أصلٌة و استثناءا عن طرٌ

الثار المانونٌة لعمد الاستغلال والمتمثلة فدً حمدوق كدل مدن المسدتثمر والسدلطة المكلفدة بالأولداف وحمدوق 

الملن الولفً وتحدٌد الالتزامات الوالفة على عائمها، وٌعرض طرق انتهاء هدذا العمدد وفمدا للمواعدد العامدة 

ما للمواعد الخاصدة كفسدخ عمدد الاسدتغلال مدن طدرف السدلطة لأنه بطلان مطلك عند افتمار لأحد العمد ووف

 المكلفة بالأولاف عند إخلال المستثمر بؤحد إلتزاماته.
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 خاتمة:

تبٌن لنا أن الولف لا ٌنحصر فمط فً البر والخٌر على الأهل، إنما دوره أكبدر مدن خدلال دراسدتنا 

 المشدرافً الحضدري فدً الجزائدر، تبدٌن لندا مدد  اهتمدام ولم المانونً لاستغلال العمدار الدلموضوا النظا

الجزائري بالاستثمار والاستغلال فً مجال العمارات الولفٌة، باعتباره أحد البددائل الالتصدادٌة الفعالدة فدً 

المساهمة بدفع عجلة التنمٌة الالتصادٌة، خاصة فً الوندة الأخٌدرة التدً تشدهدها الجزائدر، ولدام المشدرا 

التدً تضدمن مجموعدة مدن الأحكدام بوضع منظومة لانونٌة مختلفة بٌن النصدوص التشدرٌعٌة والتنظٌمٌدة و

-18فٌدذي نالعامدة، وهدذا مدا جداء بده فدً المرسدوم الت الولفٌدةواللٌات المتعلمة باستثمار الأملان العمارٌة 

المتضددمن شددروط وكٌفٌددات اسددتغلال العمددارات الولفٌددة الموجهددة لإنجدداز مشددارٌع اسددتثمارٌة والددذي  213

الخضددوا لأحكددام هددذا المرسددوم الأمددلان العمارٌددة  خصدده المشددرا بالعمددار الحضددري فمددط واسددتثنى مكددان

الولفٌددة ذات الطددابع الفلاحددً باعتبارهددا تخضددع لأحكددام خاصددة، ولددد توصددلنا مددن خددلال هددذه الدراسددة 

 فٌما ٌلً: نجملها جموعة من النتائم م

اسدتغلال إبراز أهمٌة الولف فً الحٌاة الدٌنٌة والاجتماعٌة والالتصادٌة، من خلال التفكٌر فً تطدوٌره و -

 ثرواته واستثمارها، حتى لا ٌبمى الولف عرضة للانتهان والنصب.

ي فً مختلدف النصدوص عمد المشرا الجزائري إلى وضع مفهوم شامل للعمار الولفً، والعمار الحضر -

 ل تعرٌف شامل وواضح للعمار الولفً الحضري والطبٌعة المانونٌة للعمد. فالمانونٌة وأ

د بدلدة طبٌعدة العمدارات الولفٌدة الموجهدة لإنجداز مشدارٌع حدد 213-18تنفٌدذي فً المرسدوم ال مشراال -

 استثمارٌة.

اعتمددد المشددرا فددً المرسددوم علددى تحدٌددد شددروط الحصددول علددى العمددار الددولفً بالنسددبة لوشددخاص  -

 والمشروا الاستثماري وبالنسبة للعمار أٌضا.

المشرا الإعلان فً الصحف كوسٌلة للإعلان عن العرض العماري الدولفً، حٌدث لدم ٌحددد ندوا  اعتمد -

 هذه الصحف بدلة.

ندددص علدددى الأسدددلوب تمددددٌم العدددروض كماعددددة عامدددة لإبدددرام عمدددد اسدددتغلال العمدددارات الولفٌدددة العامدددة  -

 والتراضً كاستثناء فً بعض الحالات المحددة لانونا.

ً بموجب عمد إداري مبرم بٌن المستثمر و السلطة المكلفدة بالأولداف، وٌخضدع فلٌتم استغلال العمار الو -

 هذا العمد لإجراءات التسجٌل والشهر العماري ٌرفك هذا العمد بدفتر شروط ملحك للعمد.
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سدنة كحدد ألصدى وٌمكدن أن ٌلجدؤ لفائددة  30سدنة و  15ن ما بدٌن واد الاستغلال عمد طوٌل المدة تترعم -

 ي حموله.المستثمر أو لذو

 بما أن العمد هو عمد ملزم لجانبٌن، حدد المشرا حموق لكلا طرفً العمد وحدد التزامات على عاتمهما. -

لهدم علدى الاسدتثمار بمدا ا فً المرسوم الأولوٌة للشباب فً الاسدتثمار الدولفً، وهدذا تشدجٌع مشرمنح ال -

لعداطلٌن عدن أعدداد ا اصسٌمضً إلى زٌادة المدداخٌل وانمد الأخٌرة فبهذا الونةاهتمام كبٌر فً أنهم محل 

 .العمل فً الولت علٌه

 وفً هذا الصدد ٌمكن تمدٌم الممترحات التالٌة:

 السابك ذكره. 213-18ً الحضري فً المرسوم لفللعمار الو واضح وواسع تعرٌفإعطاء  -

كالعمدارات الأخدر  الفلاحٌدة الصدناعٌة ٌدة العامدة فدً عمدود الامتٌداز ولفتخصٌص استغلال العمدارات ال -

 والسٌاحٌة... إلخ.

، خددص دور المدٌرٌددة الولائٌدة لوولدداف فددً إبدرام العمددد فمددط وجعدل كددل صددلاحٌات 213-18المرسدوم -

الإجراءات للوالً واللجنة الولائٌدة التدً ٌرأسدها الدوالً، فعلدى المشدرا فدً المرسدوم توسدٌع  نطداق عمدل 

 ره فً إبرام العمود فمط.المدٌرٌة الولائٌة وعدم حص

لخرٌطدة  مطابمدةخرٌطة الاستثمار الولائٌة التً ٌجدب أن ٌخضدع لهدا عمدد الاسدتغلال وجدوب أن تكدون  -

 .ستثمار الوطنً وتجسٌده تطبٌمٌاالا

-22المدانون  معاٌٌر الاستثمار التً جاء بها المرسوم فً إحد  المواد، لم ٌحدد هذه المعاٌٌر فبممصوده -

 المتعلك بالاستثمار أم معاٌٌر أخر  ٌمصدها المشرا لذا لابد من تحدٌدها بدلة. 18

 من المرسوم تتطلب النص صراحة على شرط الجنسٌة بالنسبة للشخص الطبٌعً. 06فً المادة  -

بدوزارة  الاعتماد فً الإعلان عن المشروا على نظام الرلمندة وذلدن عبدر الموالدع الإلكترونٌدة الخاصدة -

 الشإون الدٌنٌة والأولاف وسائل الإعلام الأخر .

ل الرلابدة فعٌدارٌة باسدتحداث هٌئدات خاصدة وتثمتتعزٌز آلٌات الرلابة فً التطبٌك المٌددانً للصدٌا الاسد -

 ارٌة.ثمبشكل أكبر فً نجان العملٌة الاستالمضائٌة والتً تساهم 

 إصدار مرسوم خاص بكٌفٌات سٌر اللجنة وعملها. -
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 منع صراحة بالإٌجار الباطن للمستثمر. -

 الولفٌة الحضرٌة.لعمارات لاستغلال ا تراضً كطرٌمة استثنائٌةذكر جمٌع الحالات المتعلمة بال -

 استحداث شركات تؤمٌن خاصة بالاستثمار الولفً. -

 إضافة تعرٌف لإجراء استغلال العمار الولفً عن طرٌك تمدٌم العروض والتراضً . -

 المواد على أحكام وجود نزاا بٌن المستثمر والغٌر. إضافة بعض-

علدٌهم مدن بما أن هنان تنالض فً الٌسر المالً الدذي ندص علٌده فدً المرسدوم بالنسدبة للشدباب فؤوجدب  -

 ضرورة تمدٌم مساهمة مالٌة كضمان، فلابد من تدارن هذا الأمر وتوضٌح أكثر بشؤنه. جهة أخر 
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 المراج  المصادر لائمة

 / المرآن الكرٌم.اولا

 / الكتب: ثانٌا

 .1984،دار الفكر،لبنان،1شرن منح الجلٌل على مختصر العلامة خلٌل،الطبعة ـ علٌش محمد،1

 .2000رٌة، دار هومة، الجزائر، عمر حمدي باشا ، نمل الملكٌة العماـ 2

 .2001، جزائرال،ر الجسور للنشر والتوزٌع عمار، شرن تنظٌم الصفمات العمومٌة، دابوضٌاف  -3

مإسسدة ، 1صالح الصالح محمد بن أحمد، الولف فً التشرٌعٌة الإسلامٌة وأثره تنمٌة المجتمدع، الطبعدة  -4

 .2001الرسالة للطباعة و النشر،السعودٌة،

ممارنددة بؤحكددام الشددرٌعة الاسددلامٌة  ـ  ون الجزائددرية عددن الهبددة  فددً المددانمحمد بددن أحمددد، دراسدد مٌددةت -5

 .2003الجزائر، ، الدٌوان الوطنً لوشغال التربوٌة، 1والمانون الممارن، الطبعة 

 .2006كنازة محمد، التسٌٌر الإداري للولف العام، دار الهد ، الجزائر،  -6

 .2008 الجزائر، جامعٌة،لدوج حمامة، عملٌة إبرام الصفمات العمومٌة، دٌوان المطبوعات الـ 7

،دار وائدددددل 1ملكددددداوي بشدددددار عددددددنان، معجدددددم تعرٌدددددف مصدددددطلحات المدددددانون الخددددداص، الطبعدددددة  -8

 .2008للنشر،الاردن،

الشدرعٌة، الطبعدة لرضاوي ٌوسف، نظام الولف فدً الفمده الإسدلامً فدً ضدوء النصدوص والمماصدد  -9

 .2018مصر، ، دار المماصد،1

 جامعٌة:ثالثا| الاطروحات و المذكرات ال

 / أطروحات الدكتوراهأ

خصدص ، اللٌات المانونٌة لتسٌٌر العمار الحصري، أطروحة لنٌل شدهادة الددكتوراه، تدنٌا  زادلحرش  -1

 .2021-2020الجزائر،  ،1جامعة الجزائر ، كلٌة الحموق،لانون عماري
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لنٌدل شدهادة بن ترٌعة مها، آلٌات استغلال العمار الموجب الاستثمار فً التشرٌع الجزائدري، أطروحدة  -2

، المدٌددةفددارس،  ٌحددًجامعددة  المددانون الخدداص، كلٌددة الحمددوق والعلددوم السٌاسددٌة، ، تخصددصالدددكتوراه 

2024. 

 الماجستٌر:  مذكرات/ ب

لمدانون الجزائدري، دراسدة ممارندة، مدذكرة لنٌدل لنفود رمضدان، نظدام الولدف فدً الشدرٌعة الاسدلامٌة وا -

 .2001ـ2000 ،الجزائر،جامعة البلٌدةكلٌة الحموق، شهادة الماجستٌر فً المانون العماري والزراعً، 

 / مذكرات الماستر: ج

و المدانون الجزائدري )دراسدة ممارنة(،مدذكرة  ـبن موسى محمد رفٌك،استبدال الولدف فدً الفمده  الاسدلام1ً

لنٌدددل شدددهادة الماستر،تخصدددص شدددرٌعة و لانون،كلٌدددة العلدددوم الاجتماعٌدددة و  الاتسدددانٌة،جامعة  رداٌدددة 

 .2018ـ2017،الجزائر،

كراا نبٌلة، دور التشدرٌع فدً حماٌدة الأمدلان الولفٌدة بدٌن الفمده الاسدلامً والمدانون  و مزعاش فاطمة -2

 ، كلٌددة الحمددوق والعلددوم السٌاسددٌة،أحددوال شخصددٌة، ة لنٌددل شددهادة الماسددتر، تخصددص الجزائددري، مددذكر

 .2018ـ2017 جامعة بوضٌاف،الجزائر،

رحمة، استثمار الأملان الولفٌة فً التشرٌع الجزائدري، مدذكرة لنٌدل شدهادة ماسدتر، تخصدص  زعمار -3

 .2019-2018لانون الأعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة العربً  بن مهٌدي، أم البوالً، 

جداز مشدارٌع صاٌش ربٌعة، النظام المانونً لاستغلال العمارات الولفٌدة الموجهدة لإن و ملال نصٌرةجب -4

كلٌددة الحمددوق و العلدددوم  تخصددص لددانون عددام، ر فددً الحمددوق، اسددتثمارٌة، مددذكرة لنٌددل شددهادة الماسددت

 .2019ـ2018بجاٌة ،جامعة السٌاسٌة،

ة الموجهددة للاسددتثمار، مددذكرة لنٌددل فٌددٌة شددرٌف، اسددتغلال العمددارات الولسددخر و جمددال الدددٌن نعٌمددة -5

جامعة محمد بوضدٌاف، المسدٌلة، كلٌدة الحمدوق و العلدوم السٌاسدٌة، شهادة الماستر، تخصص لدانون أعمدال، 

 .2021-2020الجزائر، 

 الممالات العلمٌة:  -رابعا

 6العددددجامعددة باتنة، ، تر السٌاسددة والمددانونادفدد، "دور العمددار فددً التنمٌددة المحلٌددة"فرٌدددة،  مزٌددانً -1

 .2012جانفً
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جامعدة  ، مجلة آفاق علدم الاجتمداا، "نظرٌة الجزائر :مماربةٌنة و الحضرٌة فً المد "سوالمٌة نورٌة، -2

 .2015، جوٌلٌة 15العدد معسكر،

مجلدة ، "النظام المانونً لاستغلال العمارات الولفٌدة الوجهدة لإنجداز مشدارٌع اسدتثمارٌة"سوالم سفٌان،  -3

 .2018، 5العدد  جامعة محمد الشرٌف مساعدٌة سوق اهراس، ،الالتصاد والمانون

الطبٌعدددة المانونٌدددة لعمددددا اسدددتغلال العمدددارات الولفٌدددة الموجهدددة "وشدددنافة جمدددال، لعمٌدددري ٌاسدددٌن، ب -4

جامعدة المدٌدة  ، مجلدة العلدوم المانونٌدة  والسٌاسدٌة "،2018للاستثمار، دراسة فً المرسوم التنفٌذي سدنة 

 .2019 ،2، العدد 10 دالمجلو جامعة البوٌرة،

دفدداتر ، "مشددارٌع اسددتثمارٌة لإٌجددارالعمددارات الوظٌفٌددة الموجهددة كٌفٌددات اسددتغلال "جٌدددل كرٌمددة،  -5

، 1،العدددد 12المجلددد  ،المدٌددة فددارس ٌحددً، كلٌددة الحمددوق والعلددوم السٌاسددٌة، جامعددة ، سٌاسددٌة ولانونٌددة

2019. 

، "شروط وكٌفٌات استغلال العمارات الولفٌة الموجهة للاسدتثمار "مصطفاوي عاٌدة، مجاجً منصور،ـ 6

 .2019 ،2،العدد11المجلد  ، جامعة تامنغاست،، لمٌةمجلة آفاق ع

استثمار العمدارات الولفٌدة العامدة المبنٌدة والمابلدة للبنداء فدً ظدل المرسدوم "الطاهر، سفٌان ذبٌح،  رٌعم -7

مجلة الاستاذ الباحدث للدراسدات المانونٌدة ، "شروط وكٌفٌات إبرام عمود الاستثمار 213-18التنفٌذي رلم 

 .2019، الجزائر، 2، العدد4مجلد ال جامعة الجٌلالً بونعامة، والسٌاسٌة،

ة للدراسدددات العلمٌدددة طبندددمجلدددة ، "ٌدددة الاسدددتثمار العمدددارات الولفٌدددةكالعمدددد الاسدددتغلال "سدددرد ومحمد، ـددد 8

 .2020، 2، العدد 5المجلد جامعة خمٌس ملٌانة، الأكادٌمٌة، 

، "213-18مدع لدراءة فدً المرسدوم التنفٌدذي  الاستثمار الدولفً العمداري فدً الجزائدر ،"مزاري نوال -9

، 1، العدددد 3المجلددد جامعددة الجٌلالددً الٌددابس سددٌدي بلعباس، ، مجلددة مالددن بددن نبددً للبحددوث والدراسددات

2021. 

النظدام المدانونً لإبدرام عمدد اسدتغلال العمدارات الولفٌدة العامدة فدً إطدار الاسدتثمار،  "فردي كرٌمة، -10

، جامعددة الأخددوة  مجلددة البحددوث فددً العمددود ولددانون الاعمددال ،"213-18لددراءة فددً المرسددوم التنفٌددذي 

 .3،2023،العدد 8المجلد ، 1لسنطٌنة  منتوري
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 ـ/ النصوص المانونٌةخامسا

 ن و الاوامر:الموانٌ -أ

العدددد ، ، الجرٌدددة الرسددمٌة، المتضددمن المددانون المدددن1975ًسددبتمبر 26المددإري فددً  58-75الأمددر  .1

 ..المعدل والمتمم 1975لسنة78

العددد  ،ةرسدمٌالجرٌددة ال ،متضدمن لدانون الأسدرةال 1984ٌونٌدو  9المدإري فدً  11-84المانون رلم  .2

   .المعدل والمتمم ، 1990لسنة 52

جرٌددة ال ،المعدل و المدتمم المتضمن التوجٌه العماري ،1990نوفمبر 18المإري فً  25-90المانون  .3

 .1990لسنة 49العدد  سمٌةرال

 52الجرٌددة الرسدمٌة العددد  المتعلك التهٌئدة و التعمٌدر،1990نوفمبر  18المإري فً 29ـ90 المانون .4

 .1990لسنة 

، الجرٌددة الرسدمٌة، المعددل والمدتمم المتعلك بالأولداف 1991أفرٌل  27المإري فً  10-91المانون  .5

 .1991لسنة، 21العدد 

المتعلددك بحماٌددة التددراث الثمددافً، الجرٌدددة الرسددمٌة،  1998جددوان  15المددإري فددً  04ـدد98المددانون  .6

 .1998 لسنة 44العدد 

 المراسٌم -ب

، ٌحددد شدروط وكٌفٌدات إنجداز الأراضدً 2014فٌفدري  10المإري فً  70-14المرسوم التنفٌذي  .1

 .2014  لسنة 09العدد الولفٌة المخصصة للفلاحة، الجرٌدة الرسمٌة، 

الددذي ٌحدددد شددروط وكٌفٌددات اسددتغلال  2018أوت  20المددإري فددً  213-18المرسددوم التنفٌددذي  .2

 .2018  لسنة 62مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة، العدد  العمارات الولفٌة الموجهة لإنجاز

الذي ٌحدد المواعد العامة المتعلمة  ،2023وت أ05المإري فً  ،12-23المرسوم الرئاسً  .3

 .2023ة لسن ،51العدد  ،سمٌةرالجرٌدة ال ،بالصفمات العمومٌة

الوطنٌددة  ، متضددمن إنشدداء الوكالددة2023دٌسددمبر  28، المددإري فددً 490-23فٌددذي نالمرسددوم الت .4

 .2023  لسنة 85للعمار الحضري وتنظٌمها وتسٌٌرها، الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
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