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 الخراب في التشريع الجزائريقفية المبنية المعرضة للاندثار و تنمية الأملاك الو 
 دكتوراه في القانون العقارية، دوار جميلد/ 

 - برج بوعريريج -كلية الحقوق و العلوم السياسية 
 ة:مقدم

 ومن بين هذه الأفعال ،يعتبر الإسلام دين يدعو الى البر والتقوى وعمل الخير بالبدل والإخاء
نوع من أنواع هذه الصدقات الذي نظمته الشريعة الإسلامية و عالجته القوانين الوضعية،  والوقف التصدق،

بمنفعتها عى  جهة من  والتصدقالواقف   عى  مى يٌن حبس الع نهأ قربة إلى الله تعالى، عرفه الفقهاءوهو 
 .المآل الحال أو فً  جهات البر، فً 

صددقة فهدو تدبرع دا د  و  )الديمومدة،، إلا أنه ينفرد بخاصية التأبيدد يدخل ضمن عقود التبرعات،الوقف و 
 الخدرا،،مدن العبدو والضدياع والانددوار و  لذا تقتضي هذه الخصوصدية صدوه هدذه المى يدة جارية غير مقطوعة،

وهددو  ن أجىدده،عىهددا تددادي دا مددا اليددرع الددذي وضددع  مدديجحفاظددا عىدد  ديمومددة الأمددلاة الوقفيددة بمددا  وعىيدده
التصدق بمنفعتهدا لىفقدراء وااتداجين، وف إ دار سياسدة النهدوع بقطداع ال د ن ب دل أنواعده وطفيفدا لىضدي  

الوقفيدة المبنيدة المعرضدة للانددوار  تنمية العقاراتشرع الجاا ري إم انية استيلال و عى  الفئة اارومة منه، أقر الم
إما بموجب عقدد الممدي  أو التعمدير  بقدا لمدا  إحدى الطريقتينوالخرا، بالش ل الذي يجعىها صالحة، وذل  ب

الد   2001اي مد 22المدار  ف 07/01القدانوه رقد   مدن 07م درر26أقره المشرع الجاا ري ف ند  المداد  
وتنمنننل العقننناراف الوقفينننة المبنينننة المعرضنننة للخنننراب  يمكنننن تن تسنننتتث وتسنننت مر) تضدددمن  مدددا يىدددي 

 .(التعميروالاندثار بعقد الترميم تو 
تنميدددة هدددذه الأمدددلاة مدددن الواجدددب احمامهدددا ل سدددنتناول ف هدددذه المداخىدددة الإجدددراءات القانونيدددة وعىيددده،
عقددددد الممددددي  أمددددا المب ددددو ال ددددا   وذلدددد  ف خطددددة م ومددددة مددددن مب  ددددين، سددددنتناول ف الخددددرا،،الاندددددوار و 

 .عقد التعميرف نخصصه ل
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 عقد الترميم المبحث الأول:
وهذه العمىية لا تحتاج إلى  ،الاندوارلبنايات التي ف  ريقها لىخرا، و تصىيح ابناء و يقصد به إعاد   

 أنه وتطبيقا لقواعد التهيئة رخ  صريحة من ال ىطات ااىية باعتبارها متعىقة ببناية موجود  من قبل، غير
التعمير، فإه المميمات ال برى التي تقع عى  الواجهات الخاصة باالات وال  نات، فإنها بحاجة إلى و 

 .1موقع تواجد العقار هيرخصة صريحة من  رف ال ىطات ااىية المختصة بمن ها و المختصة إقىيميا 
 المطلب الأول: تعريف عقد الترميم

مع شخ   بيعي أو معنوي  بالأوقاف بإبرام عقد الإيجاريقصد بعقد الممي  قيام ال ىطة الم ىفة 
عام أو خاص، يىتام بموجبه الم تأجر بدفع مبىغ مالي يقار، قيمة هذا العقد، فتىتام ال ىطة الم ىفة 
بالأوقاف بإيجار العين محل الممي  إلى الم تأجر، عى  أه يخص  مبىغ الإيجار المتفق عىيه من المبىغ الذي 

، وعند استهلاة مبىغ الممي ، يعاد تحرير عقد إيجاري عادي يخضع لأح ام القانوه المد  قدمه الم تأجر
 .2والتجاري، المتعىقة بإيجار االات ال  نية والتجارية 

الم تأجر عى  أه يعود  يتضح أه نفقات الممي  ت وه عى  49م رر  22بالرجوع إلى ن  الماد  
 .مبىغ الإيجار م تقبلا بها فيما بعد عى  الماجر لخصمها من

وتجدر الإشار  إلى أه عقد الممي  هو نوع خاص من أنواع الإيجار يطبق عى  العقارات المبنية فق  
والتي هي عرضة لىخرا، والاندوار، ولا يىجأ إلى هذا العقد إلا عند الضرور  القصوى، كما لو كاه بناء 

ولا يمتب عى   ،ي تأجره ويدفع النفقات اللازمة لذل الوقف خيريا ويحتاج إلى عمار  ضرورية و يوجد من 
هذا العقد إلا حق شخصي لىم تأجر ف ذمة الوقف، ولا تتيير أجرته تبعا لتيير أجر  الم ل، وليس 

 .3لىم تأجر أي حق عيني لا عى  الأرع ولا عى  ما فوقها من بناء بل كل ذل  مى  لىوقف
 يمتب له إلا حق الدا نية، فإذا ما م  ف   العقد وجب فما قام به صاحب هذا الحق من ترمي  لا 

التي صرفها ف إصلاح العين الموقوفة، وبذل  فهو يشبه عقد  عى  الواقف أه يعوع الم تأجر النفقات
المرصد من حيو أه الحق الممتب عى  المى  الوقفي هو دين واجب الوفاء به، ويختىف عنه من حيو أه 

ف حين أه عقد الممي  يقع عى  صيانة وإصلاح  ،لم ت ن موجود  من قبل بناية عقد المرصد يت  بتشييد
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كما يختىف عنه بأه صاحب  عقارات وقفية مبنية قد ت وه موجود  مقدما، وليس إنشاء بنايات جديد ،
حق الممي  لا يم نه التنازل عن حقه، وعى  خلاف ذل  نجد صاحب حق المرصد يمى  حق توريو حقه 

 .4إذا م  الاتفاق الم بق عى  ذل  والتنازل
 المطلب ال اني: شروط إبرام عقد الترميم

  5لانعقاد إيجار الوقف العام عن  ريق التعمير والممي  لابد من توفر مجموعة من الشروط
يشمط فيه وجود عقار مبني معرع لىخرا، والاندوار، يجب إصلاحه وترميمه، وبذل   تولا: -
 يش ل

 .م رر26 العقد، وهذا ما ذهب إليه المشرع الجاا ري ف الماد  محلا لإبرام هذا
 .يشمط أيضا انعدام إم انية إيجاره إيجارا عاديا، ييني عن هذا الإيجار  ويل المد  ثانيا: -
 يت  الىجوء إلى هذا النوع من العقود ف حالة عدم وجود مال خاص بالوقف يامن به عمار  ثال ا: -
 .الوقف

 إم انية إبرام عقد الممي  والتعمير قبل الحصول عى  محضر معاينة تعده الىجنة الإدارية عدم رابعا: -
 التابعة لمديرية الشاوه الدينية والأوقاف التي تقع ف دا ر  اختصاصها المى  الوقفي، وذل  لت قق

 .من حالة الاندوار والخرا،
ضافة إلى المصاح  المختصة كإدار  ت وه المعاينة تح  ر اسة وكيل الأوقاف، هذا بالإ خامسا: -
 أملاة

 .الدولة ومديرية البناء والتعمير
ت وه لمديرية الشاوه الدينية والأوقاف صفة ماجر، فهي من يقوم بإبرام عقد الإيجار سادسا:  -

  بقا
 اادد لقواعد 2000/06/26المار  ف  200-2000من المرسوم التنفيذي رق   03لن  الماد  
 .الشاوه الدينية والأوقاف ف الولاية وعمىها تنظي  مصاح 
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يجب تحديد وبياه النفقات التي تحتاجها عمىية الممي  والتعمير لأه مبىغ النفقات هو  سابعا: -
 مقدار

 .الأجر  التي كاه من الواقف عى  الم تأجر تقديمها مد  الإيجار
 المطلب ال الث: تثار عقد الترميم

والتعمير التاامات متعدد  عى  عاتق الم تأجر، حيو يىتام هذا الأخير بدفع قيمة يمتب عقد الممي  
 .الممي  والتعمير أولا، ثم التاامه بدفع الأجر  وانيا

  تولا: الالتزام بدفع قيمة الترميم
لمعرع المبني ا يجب عى  الم تأجر أه يدفع مبىيا يقار، قيمة الممي  والتعمير من أجل إصلاح المى  الوقفي

 قيمة ما يقدمه ت وه ح ب  بيعة العقار الوقفي ودرجة طربه واندواره، وتت  ينلىخرا، والاندوار، وتعي
هذه المعاينة بواسطة خبير عقاري، ي ب  حالة الأرع، وتحدد هذه القيمة بالماضي، بعد استطلاع رأي 

لذي يقوم بإصلاح الوقف العام من ذل  الخبير العقاري، كما يىتام الم تأجر بدفع ذل  المبىغ إلى الناظر ا
 6.المبىغ

 ثانيا: التزام المستأجر بدفع قيمة الأجرة
وهو التاام منطقي باعتبار العقد هو عقد إيجار، يىتام فيه الم تأجر بدفع مبىغ الإيجار وي وه إيجارا شهريا  

عى  أه يخص  منه قيمة كما ف عقد الح ر الذي يعد من عقود الاستيلال المطبقة عى  المى  الوقفي، 
 26 ، أي أه يقبض قيمة ما قدمه مقدما والمشرع الجاا ري لم يحدد ف الماد 7الممي  الذي قدمه الم تأجر

ا إذا كاه الم تأجر يدفع مبىغ الإيجار م 10/91المعدل لقانوه الأوقاف  07-01ن القانوه رق  م 7م رر
دفعها الم تأجر طص  كمبىغ إيجاري تدريجي باعتباره دينا  سنويا أم شهريا، مع العى  أه قيمة الممي  التي

عى  المى  الوقفي المبني، الذي قام بمميمه وإصلاحه وف مقابل هذا ي ب  لىم تأجر هذا الاستيلال 
  .وذل  وفقا لطبيعته ونوعه س ني، تجاري

ير فيه الأجر  بتيير الاماه أما عن الأجر  ف هذا النوع من العقود وابتة لا تتيير ع س الح ر الذي تتي
والظروف، ويخضع ت ىي  الأجر  إلى الأح ام الخاصة بالإيجار العادي لىوقف، وي وه لىم تأجر حقوق 
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تتم ل ف استيلال العين التي أصى  ، ويمتب بموجبه حق شخصي عى  عين الوقف وغيرها، ولا يجوز 
 ديد الديوه التي عى  الوقف لموروه ، ويتجدد العقد التنازل عنه وتوري ه إلا أنه ي وه لىوروة المطالبة بت

  8.لصالحه  وجوبا إلى غاية است مال استهلاة قيمة الممي  قياسا عى  الإيجار العادي
وينتهي عقد الممي  والتعمير بانتهاء مد  استهلاة قيمة ما م  إصلاحه، والذي ي وه وفقا لىقواعد العامة 

لم يحدد حالات  لذمة وهلاة العين الموقوفة والف  ، لأه المشرع الجاا ريلانتهاء عقد الإيجار، كإتحاد ا
انتها ه كعقد خاص، كما قد ينتهي بت ديد الدين الممتب عى  المى  الوقفي من قبل ال ىطة الم ىفة 

 9.بالأوقاف
 عقد التعمير المبحث ال اني:

 الوقف لأه الوقفي المى  أصل ف التصرف منع ص ي ا وأركانه بشرو ه الوقف انعقاد عى  يمتب
 مع ابتداء، أصىها منع التعامل ف من لابد ف اه ،دوامها يقتضي الصدقة وجرياه الجارية، الصدقة قبيل من

 أو لذا سمح له باستعماله الوقف، و بيعة عقد الواقف شروط ح ب عىيه لىموقوف بها الانتفاع إ لاق
 وأخرى بالوقف، الانتفاع حق عى  ترد تصرفات من الفقهاء ما أوجده الجاا ري المشرع أقر استيلاله، وقد

 .الواقف ليرع له وتحقيقا وحفظا ت ميرا أصىه عى  ترد
 بممارسة حق الأولى ي وه أو حالته وضعيته من المبني أو غير المبني الوقفي العقار وضعية فتييير 

قانونية  كأدا  بناء رخصة استصدار بضرور  الوقفية الأملاة وحفظ ت مير الذي يرب  الأمر البناء، وهو
 .مختصة إدارية عن مصاح  صادر  والتنظيمية القانونية الضواب  من ضابطا باعتبارها العمىية، لمباشر 

يجب عىينا تناولها  عىيه، بالبناء العقاري الوقفي المى  وحفظ لت مير كأدا  البناء رخصة عى  ولىوقوف
  .من خلال المطالب الموالية

 نطاق تطبيق رخصة البناء علل الملك الوقفي العقاري الأول: المطلب
 مرتب  البناء حق أه عى  1990ي مبرد 01المار  ف  29/90 ن القانوهم 50 نص  الماد  
 يت  الأرع، ولا باستعمال المتعىقة القانونية والتنظيمية للأح ام الصارم الاحمام مع ويمارس الأرع، بمى ية

  .البناء استصدار رخصة خلال من إلا الحق هذا استعمال
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 له  غيره ممن إلى يمتد بل وحده، المال  يقتصر عى  لا بالبناء والاستيلال الاستعمال أه غير 
 قانونيا نظاما البناء لرخصة أه لىش  مجالا يدع لا بما يدل الذي الأمر العقار، وهو عى  القانونية ال يطر 
العقارية الممىوكة  الأملاة عى  10والتعمير والممي  والتوسيع والبناء التهيئة أشيال إنجاز يح   عمىية خاصا
 والقوانين القانوه المد ، ف اادد أو الوضع بالش ل قانونية حياز  التي تحاز أو أو الم تأجر  خاصة مى ية
المتم  المعدل و  10/91 الأوقاف قانوه ضمنها بالبناء، ومن المباشر  العلاقة ذات الخاصة الأخرى
  عى تنصب التي الت ميرية الخاصة العقود لأص ا، ينشأ الذي البناء حق تضمن الذيو  07/01بالقانوه
 ،العادي الإيجار ف الم تأجر قد يباشرها البناء التي حالات وأيضا لىبناء، والقابىة المبنية الوقفية العقارات
 .11عقاري وقفي مى  محىها والتي ي وه،بالبناء المباشر  العلاقة ذات الأعمال كل وعموما
 من البناء الم بق لرخصة الاستصدار بضرور  المعنية والأشخاص الأشيال من كل إلى نتطرق وعىيه، 
 :التالي الن و عى  الإدار 

 الأشتال حيث من البناء رخصة تطبيق نطاق الفرع الأول:
يعتبر مبنى ف نظر الفقه كل مجموعة من المواد مهما كاه نوعها خشبا أو جيرا أو جب ا أو حديدا 

 . 12أوكىها معا شيدتها يد الإن اه، وتتصل بالأرع اتصال قرار
المتعىق بالتهيئة و التعمير، تشمط رخصة البناء من أجل  90/29من القانوه 52وتطبيقا لن  الماد  

 لتمديد البنايات القا مة، ولتييير البناء الذي يمس الحيطاهما كاه استعمالها، و الجديد  مهتشييد البنايات 
جدار صىب لىتدعي  أو الت ييج،  ولإنجاز الضخمة منه أو الواجهات المفضية عى  ال احات العمومية،

  ويتميا كل مصطىح عن الأخر بما يىي
 :13إقامة المبنى لأول مر  بداية بوضع الأساساتالإنشاء أو الاست داث، بمعنى البدء ف  التشييد. 
 :وذل  بالاياد  ف حجمها، وتشمل التمديد الأفقي لتوسيع البناء  تمديد البناياف الموجودة

 .14كذا التمديد العىوي بتعىية البناء والاياد  ف ارتفاعه  ولاو  وزيادته عرضا،
 :وذل  بتعديل معالم البناء القا   بش ل مياير  تعديث البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منه

 .15ومخالف لما كاه عىيه
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 :وهي الواجهات الخارجية المطىة عى  الطريق  تتيير الواجهاف المفضية علل الساحاف العمومية
 .16العام دوه الداخىية

  به من خىل وعيو،،   وذل  بتقوية البناء وإزالة ما :جاز جدار صلب للتدعيم تو التسييجان
 .يخضع جدار الت ييج لنفس الشروط اكم

 الأشخاص حيث من البناء رخصة تطبيق نطاق الفرع ال اني:
ينبيي أه يتقدم بطىب رخصة البناء والتوقيع عىيه من المال  أو موكىه أو الم تأجر لديه المرخ  له 

 90/25وجيه العقاري قانونا أو الهيئة أو المصى ة المخصصة لها قطعة الأرع أو البناية، كما خول قانوه الت
عى  إم انية حصول صاحب شهاد  الحياز  عى  رخصة البناء، وهو الأمر   منه 4017، 39ف مواده 

 .نهم 42 ،41 ف الماد  19/15الذي ج ده كذل  المرسوم التنفيذي
والمتضمن قانوه المالية  31/12/1997المار  ف  97/02من القانوه  51وخول  أيضا الماد  

 .18الحق لشخ  أخر ف  ىب رخصة البناء وهو صاحب حق الامتياز 1998ل نة 
 أملاة إلى ينتمي مالا البىدية، الولاية، عام )الدولة، شخ  يضع بمقتضاه التخصي  الذي إه قرار 
هذه الهيئات تتمتع بالصفة القانونية لطىب عامة، يجعل  أو مصى ة عام شخ  تصرف تح  الخاصة الدولة

 التي القانونية الصفة تمى  بالأوقاف الم ىفة ال ىطة أه ،والقول الاستنتاج يم ننا ثم ومن رخصة البناء،
 ف به أيضا المعمول هو وهذا العقاري، الوقفي المى  واستيلال استعمال بحق مرتب  ك ق تاهىها لىطىب

 19.ف قانوه الأوقاف الوارد  الخاصة الت ميرية والعقود العادية الت ميرية الإيجار عقود
 تاهل الّتي بالأوقاف أو المشتقة الم ىفة ال ىطة تحوزها التي سواء الأصىية القانونية الصفة هذه أه غير
ف  عنها عبر التي الواقف عى  إراد  تتوقف له، ت ميره إ ار ف عىيه لىبناء العقاري الوقفي لىمى  م تأجر
 الم ىفة ال ىطة سند ، وهذا الشرط يش ل20لا أم عىيه بالبناء الوقف بت مير ي مح بأه عقد وقفه حجة
 وعى  الوقف، إدار  عمىية ف القانونية ال يطر  يمن ها الذي -والأوقاف الدينية الشاوه مديرية-ف بالأوقا
 العقار استعمال حق وبالت ديد أخرى، عينية حقوق من ذل  عن ينجر بتأجيره، وما ت ميره الُخصوص وجه
 .21عىيه بالبناء
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 البقاع مختىف ف الم جد لبناء الر ي ي المصدر يعتبر إذ ياال، ولا الوقف لعبه الذي لىدور ونظر 
المار  81/91رق  تح  وظيفته وتحديد وت ييره وتنظيمه ببنا ه المتعّىق التنفيذي المرسوم الإسلامية صدر

و بالمرسوم 1991سبتمبر28المار  ف338/81المتم  بالمرسوم التنفيذيالمعدل و  1991مارس23ف
 1992.نوفمبر30المار  ف  437/92التنفيذي
عى  الن و  منه 5 الماد  الم اجد بموجب بناء ف الحق أص ا، تحديد م  انطلاقا من هذا المرسوم،و  
  التالي

 الدولة،-
 الجمعيات،-
 .أو المعنويوه الطبيعيوه الأشخاص-
 :الآتية الشروط الم جد بناء ف الشروع قبل تراعي 
 ضرارا، م جدا ي وه لا أه-
 قانوًنا، معتمد  الجمعية ت وه أه-
 .الدينية بالشاوه المّ ىفة الولا ية الجهة من الإداري الإذه عى  الطبيعيوه الأشخاص يحصل هأ -
 كالعقار الممىوة وقفي غير عقار عى  يت  قد 5 الماد  ف اادد  الفئات قبل من الم جد بناء أه غير
 مرافق من به وما يى ق الم جد إدماج ليت  كمبنى التخصي ، قرار بموجب المخصصة أو الأرع لىخواص
 قد كما ،22بالمآل عاما المبني وقفا العقار يصبح أي العامة، الوقفية الأملاة ضمن بنا ه من الانتهاء بمجرد
 أي المبنى، و أولا وقفية أرع البناء عىيها المراد فالأرع وبهذا، وقفية، أراع عى  أيضا بناء الم اجد ي وه
 .ال الف الذكر 81/91التنفيذي المرسوم من 2 الماد  لن  وفقا واه   وقفٌ  الم جد
 ببناء تقوم هي من الدينية الجمعيات أه نجد الم اجد، بناء ف العمىية المرجعية المصادر إلى وبالرجوع 
التي من أهدافها الم جد و ما يى ق به من و  الجمعيات، قانوه بموجب تأسي ها يت  أه بعد الم اجد
 .مرافق
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 إجراءاف استصدار رخصة بناء علل الملك الوقفي العقاري المطلب ال اني:
عى  المرسوم التنفيذي  90/29إه تحديد ووا ق مىف  ىب مىف رخصة البناء م ألة أحالها القانوه 

منه، الهدف من ذل  الت قق 42،43منه، وعالجها هذا الأخير ف المادتين  41بمقتض  الماد   19/15
من أه مشروع البناء لا يخالف قواعد العمراه وقواعد حماية البيئة من خلال ووا ق محدد  تعد وتاشر لاوما 

 . 23من قبل مهندس معماري ومهندس ف الهندسة المدنية معتمدين معا ف إ ار عقد إدار  المشروع
 محتوى الملف الأول: الفرع

   إذه عى  ولاوة أنواع من الووا ق ويحتوي المىف
 وثائق إدارية ت بت صفة الطالب. -1
كتصمي  الموقع المعد عى  سى    :العمرانوثائق تقنية تبين مدى انسجام المشروع مع قواعد -2

يبين اتجاه وشب ات التوزيع، مع بياه  بيعتها وت ميتها ونقاط الاستدلال،  5000/1أو 1/2000
يتضمن جميع البيانات المتعىقة  1/500أو  200/ 1ومخط  كتىة البيانات والتهيئة والتعمير عى  سى  

بحدود الأرع والطوابق وارتفاعها والم احات الإجمالية المبنية ونقاط وصل ورس  شب ة الطرق والقنوات 
إضافة إلى م تندات رخصة التجا ة  ،لمبرمجة عى  الم احات الأرضية وجميع الووا ق الفنية التقنية الأخرىا

 .24لىبيانات المبرمجة عى  قطعة أرضية تدخل ضمن أرع مجا ة ليرع ال  ن أو ليرع أخر
ية مذكر  بالن بة لىمبا  الصناع :شروع مع قواعد حماية البيئةثائق ت بت مدى انسجام المو  -3

، الصىبة واليازية وكمياتها المضر  بالص ة العمومية وااي  وأساليب المعالجة يبين فيها نوع المواد ال ا ىة
 .25وتصفيتها وم توى الضجيج المنبعو منها

إه الووا ق المطىوبة ف مىف  ىب رخصة البناء هي  :تأشيرة المهندس المعماري والمدني -4
وعىيه نص   ،لذا وجب إعدادها وصدورها من ذوي الاختصاص والخبر  ،تتطىب دقة متناهية وا ق تقنيةو 

يجب أه يت  إعداد مشاريع البناء الخاضعة لرخصة البناء " عى  مايىي   90/2926من القانوه  55  الماد
   المشروع. من  رف مهندس معماري و مهندس ف الهندسة المدنية معتمدين معا ف إ ار عقد إدار 
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يحتوي المشروع المعماري عى  تصامي  وووا ق تبين موقع المشروع وتنظيمه وحجمه ونوع الواجهات، 
 .اىية والحضارية لىمجتمع المد وكذا مواد البناء والألواه المختار ، والتي تبرز الخصوصيات ا

  ع الأشيال ال انوية".هياكل، وكذا قطتحتوي الدارسات التقنية خصوصا عى  الهندسة المدنية لى
 المار  المشمة القرار الوزاري من 5 الماد  اشم   ،التّصامي  عى  االات مختىف توضيح إ ار وف

 اشتمال إلى الم جد بناء ف بالشروع لمتضمن الخريطة الم جدية أه يخضع الإذها 1999 فريلأ 10ف
 ق   الطهار ، الإمام، مرافق مقصور  المئذنة، اارا،، قاعة صلا ، ) الآتية المرافق عى  التصمي  مخط 
  .الأقل، المخاه، عى  وظيفيين ال ريم، س نين القرآه لتعىي 

 قاعتها م احة حيو من وتتّ ع تضيق قد أخرى، مرافق إليها تضاف قد الّتي الأساسية المرافق هذه
 الم اجد ممياات ذل  إلى ضف لىمصىيين، الم جد  اقة استيعا، تاداد وقد لىصلا ، المخصصة الر ي ية
 الم اجد ترتيب ف لت اه  تجتمع كىّها وموقعها، وحجمها المعمارية والحضارية وهندستها وال قافية التاريخية
 .27تأ يرها بهدف

 لمتضمن الخريطة الم جديةا 1999فريلأ 10المشمة المار  ف  الوزاري القرار من 8 الماد  فنص 
 المعمارية والحضارية وهندستها الت قيفية التاريخية لمميااتها تبعا تأ يرها بهدف الم اجد ترتب " أنهّ عى 

 ".محىي م جد - و ني م جد -أوري م جد :يأتي كما وموقعها وحجمها
 28ة كما يجب إرفاق المىف بالووا ق التالي

 .ذل  إنجاز وآجال للأشيال التقديرية المقاييس كشف تتضمن مذكر  -
 مجاأ  ضمن أرع تدخل أرضية قطعة عى  المبرمجة لىبنايات التجا ة، بالن بة رخصة م تندات -
 .آخر أو ليرع ال  ن ليرع

 29ة التالي البيانات وتتضمن المشيدية البيانية بالرسوم ترفق مذكر  -
 محلّ  كلّ  استقبال  اقة بيانات وتجد :محث كث   استقبال وطاقة العمث وسائث 

من القرار  8 الماد  ن  بموجب وذل -الذكر أسىفنا كما-الم اجد وتصنيف ترتيب ف حضورها القوي
 لعمارتها الم اجد وتصنيف ترتيب مقاييس بين من محل أيضا حج  كلو  الوزاري المشمة ال الف الذكر،
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 وقدر  الر ي ية الصلا  قاعة م احة إلى بالنّظر القرار نفس من13 و 12الماد  نظمته والذي الوظيفية،
 .لىمصىيين استيعابها
 الوارد ف  الالتاام يقع أيضا وهنا  المستعملة المواد ونوع والأسقف الهياكث بناء طريقة
 المعماري عى  الطابع ااافظة ضرور  ف والمتم ل ل الف الذكرا 81/91من المرسوم التنفيذي7الماد 

 .الم اجد بناء ف الأصيل الإسلامي
 لىشر، والتطهير الصالحة المياه وجر والتدفئة والياز بال هرباء التموين لأجها  مختصر شرح 
 .30والتهوية
 وطاينها وتحويىها المصنّعة والمنتجات الأولية المواد إنتاج لأدوات مختصر شرح. 
 31.الحرا ق ومحاربة بالدفاع الخاصة الوسا ل 
، فإه  ىب رخصة البناء ال الف الذكر 19/15من المرسوم التنفيذي  45   بقا لن  المادو 

 08، وف الخاصة بال  نات الفردية ن   بالن بة لمشاريع البنايات03ف  هايت  إيداعوالووا ق المرفقة به 
عى  م توى الشباة الموحد مقابل وصل  ،المصاح  العمومية    بالن بة لبقية المشاريع التي تحتاج إلى أرين

، وي جل تاري  إيداع الطىب محل وجود قطعة الأرع لبىديالمجىس الشعبي ا إيداع م ى  من  رف ر يس
بوصل ي ىمه ر يس المجىس الشعبي البىدي بعد الت قيق ف الووا ق الضرورية المنصوص عىيها ف المادتين 

 .يل المىف عى  الن و المنصوص عىيهال ابقتين من المرسوم التي لا بد أه ت وه مطابقة لتش 
 طلب رخصة البناء في البت الفرع ال اني:

إه ارتباط رخصة البناء بعد  مجالات جعل تحضيرها يخضع ف غالب الأحياه إلى استشار  عد    
، ل الف الذكرا 19/15من المرسوم التنفيذي 46، و بقا لأح ام الماد  32مصاح  من أجل إبداء الرأي

مدى مطابقة مشروع البناء لتوجيهات مخط  شيل  تبدأ عمىية الت قيق ف  ىب رخصة البناء والنظر ف
وف حالة عدم وجود المخط  ينظر ف مطابقته لتعىيمات المخط  التوجيهي لىتهيئة والتعمير  ،الأراضي

 .ولىتعىيمات المنصوص عىيها تطبيقا للأح ام المتعىقة بالقواعد العامة لىتهيئة والتعمير
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من الأشخاص أو  راءب رخصة البناء الموافقات والآوتجمع المصى ة المختصة الم ىفة بت ضير  ى
يام ابتداء من ت ىي   ىب إبداء أ 08المصاح  العمومية أو من الجمعيات المعينة بالمشروع وهالاء له  مهىة 

ساعة كتذكير بالن بة 48وتضاف مهىة  ،بالموافقةالرأي أري، ٕواذا لم يصدروا أي رد تعد كأنها أصدرت أري 
عية الم تقبىة لىجمهور والمشاريع والتي تراع  فيها ضواب  الأمن عند معالجة هذه المىفات لىمشاريع الصنا

 الشخصيات العمومية والمصاح  التالية  وي تشار بصفة خاصة 
  الحماية المدنية ف حالة تشييد البنايات التي ت تعمل لاستقبال الجمهور والبنايات  مصاح

 ال  نية لاسيما فيما يتعىق بم اف ة الحرا ق.
 اكن والآوار التاريخية وال ياحيةالمصاح  المختصة بالأم . 
 ريات الفلاحة عى  م توى الولاياتمدي. 

 الجمعيات المعنية بالمشروع.  وعند الاقتضاء يم ن إضافة أراء
فإذا   بح ب الجهة المختصة بمنح هذه الرخصة، ،وتت  دارسة مىف  ىب رخصة البناء ف أجل محدد

كاه ت ىي  الرخصة من اختصاص ر يس المجىس الشعبي البىدي، تت  دراسة المىف من  رف الشباة الوحيد 
نه الذي يت  م 58 الماد  ف 15/19التنفيذي لىبىدية، هذا الأخير الذي م  است داوه بموجب المرسوم 

فت ه عى  م توى البىدية بموجب قرار ممضي من  رف ر يس الدا ر  المخت  إقىيميا، ويت وه من الأعضاء 
 .الدا مين والأعضاء المدعوين

يرسل ر يس  راه،أما عندما ي وه ت ىي  رخصة البناء من اختصاص الوالي أو الوزير الم ىف بالعم
ن   مرفقا برأي مصاح  التعمير التابعة لىبىدية إلى مصى ة 07الشعبي البىدي مىف الطىب ف المجىس 

ويت   يام الموالية لتاري  إيداع الطىب،أ 08الدولة الم ىفة بالعمراه قصد إبداء أري مطابق وذل  ف أجل 
المرسوم التنفيذي  تحضير المىف من  رف الشباة الوحيد لىولاية هذا الأخير الذي م  است داوه بموجب

وعى  الشباة الوحيد  منه ويت  إنشاؤه بموجب قرار صادر عن الوالي المخت  إقىيميا،59ف الماد  15/19
راء من المصاح  الطىب بعد استيفاء الآوما الموالية لتاري  إيداع ي 15أه يفصل ف الطىبات ف أجل 

 .الم تشار  عن  ريق مم ىيها ف الشباة الوحيد
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 المى  رخصة بناء عى  العادي المى  بناء رخصة  ىب مىف ف المتطىبة الشروط تنطبق وبذل 
 الم جد، بناء مضموه رخصة بتنفيذ الخاصة والشروط الخصوصيات بعض مع عىيه البناء المبرمج الوقفي
الم جدية المتضمن الخريطة 1990/04/10ف المار  المشمة الوزاري القرار من 4 الماد  اشم ته ما منها
 ومنها الم جد، بناء ف لىشّروع بالأوقاف الم ىفة الولا ية من الجهة الإداري الإذه عى  الحصول ضرور  من
ل الف الذكر ف تحديد شروط جديد  تفرع عى  الجمعيات الم ىفة ا 81/91التنفيذي المرسوم ف ورد ما

 .33ش ل المعماري الأصيلببناء الم اجد كإلاامية تحري القبىة و مراعا  الخصوصية و ال
 الفرع ال الث: إصدار رخصة البناء

واست ناء عى  مبدأ اختصاص ر يس المجىس الشعبي البىدي ف ماد  ت ىي  رخصة البناء، من   الماد  
الاختصاص إلى الوالي فيما يخ  بعض المشاريع والبنايات التي رأى فيها المشرع  90/29من قانوه  66

من  67ف  الماد  الأولوية ودرجة من الأهمية لا تدخل ف اختصاص ر يس المجىس الشعبي البىدي، وأضا
القانوه أعلاه الاختصاص لىوزير الم ىف بالتعمير بالن بة لىمشاريع ذات المصى ة الو نية أو الجهوية وذل  

 بعد الإ لاع عى  رأي الوالي أو الولا  المعنيين. 
 أو أو إسماتيجية جهوية أو و نية باعتبارها البناء مشاريع لأهمية فإه تحديدا، أك ر م توى وعى 

 يم ن والذي الولا ، الم اجد إلى من العديد بناء رخصة بمنح الاختصاص إسناد ف أور غيرها أو اويةتر 
 ":أنه عى  تن  التي ال الف الذكر29/90 هالقانو  من 66 الماد  ن  من م تمد كاختصاص إدراجه
 والولاية الدولة لح ا، المنجا  البنايات والمنشآت :حالة ف الوالي قبل من أو البناء التجا ة رخصة ت ى 

 والت يير وقفية، العقارية حيازته مبني ت وه كإ ار الم جد يتميا أه باعتبار وذل  ،"...العمومية وهياكىها
 .34ح ومية هي وزار  الشاوه الدينية و الأوقاف هيئة  رف من مقنن نظام

 الملك الوقفي العقاريالأثار القانونية المترتبة عن تسليم رخصة البناء علل  المطلب ال الث:
 قبل هو ما الالتاامات، منها من عدد البناء رخصة عى  الحصول وبعد بالبناء، له المرخ  عى  تقع 

 .البناء من عمىية الانتهاء بعد هو ما ومنها البناء، عمىية أوناء هو ما ومنها البناء، عمىية بدء
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 قبث البدء في عملية البناء الفرع الأول:
  35مايىييقع عىيه 

 اختصاصها  دا ر  ف الواقع البىدية ر يس وهو  إقليميا المختص البلدية رئيس إعلام واجب
 الأشيال بدء و يتطىب ذل  تحديد تاري  الورشة، فتح بتاري  وصل مقابل وذل  فيه، البناء المراد الم اه
 بالضب  المتعىقة تى  لاسيمابصلاحياتها  والقيام رقابتها، فرع من الإدار  تم ين هو منه والياية فعلا،

 .الإداري
 البناء رخصة مراجع غايتها توضيحالبناء:  مدة طيلة الخارج من مرئية لافته وضع. 
 الذي بوضع سياج يقوم أه ،الأشيال ف الشروع قبل له المرخ  البا  عى   التسييج واجب 
 تحددها الخارجي، وارتفاعه ومظهره البناء بطبيعة تتعىق خاصة مواصفات موضوع إقامته ت وه أه يم ن

 .بها المعمول والتنظيمات لىقوانين  بقا الماهىة ال ىطة
 تثناء عملية البناء الفرع ال اني:
 36:التالية الواجبات والتعمير التهيئة قواعد بالبناء ف إ ار له المرخ  عى  تفُرع

 قرار  سوى تعُد لا الرخصة فهذه  البناء بترخيص المحددة القانونية الصلاحية مدة احترام
و ف هذا الصدد .التنفيذ حيا دخوله يوم من القانونية آواره ويرتب فيها، صالحا ي وه معينة مد  له إداري

عى  أه رخصة البناء تعد  ،2015انفيج 15المار  ف19/15من المرسوم التنفيذي 57  تن  الماد
 .اادد  ف الرخصةلاغية، إذا لم ي ت مل البناء ف الآجال القانونية 

 وإدارات، من أفراد اليير مواجهة ف بها يحتج وويقة البناء رخصة تعتبر :البناء رخصة إظهار واجب 
 الضب  رجال المانحة أو الإدار  جانب من إما البناء رخصة إظهار له المرخ  من يطىب فقد

 .أو است نا ية عادية رقابة أو تفتيش عمىية أو دورية كل عند العمراه كشر ة،الإداري
 المرخ  له بمراقبة الصفة له  لمن ال ماح أي :به المرخص النشاط بمراقبة السماح واجب 
 .البناء رخصة أح ام احمم قد كاه إذا مما والت قق

 



65 
 

 بعد الانتهاء من الأشتال الفرع ال الث:
 37:يىي فيما حصرها يم ن
 يشعر المجىس أه المشروع صاحب أو المال  عى  يجب :الأشتال بانتهاء التصريح واجب 
 .المطابقة شهاد  له لت ى  البناء بانتهاء البىدي الشعبي
 لىواجب الذي امتدادا يعتبر الواجب هذا ،الأمر حقيقة ف  المطابقة شهادة استخراج واجب 
ي تخى  من ن   ما وهذا له، حتمية نتيجة بالأحرى أو الأشيال، بانتهاء التصريح واجب أي، ي بقه
 البناء أشيال انتهاء عند يت  المتعىق بالتهيئة و التعمير، التي نص  عى  أنه، 29/90من القانوه 56الماد 
 الشعبي المجىس ر يس قبل من الحالة ح ب ت ى  ،مطابقة بشهاد  البناء مع رخصة الأشيال مطابقة إوبات
 من القانوه الوارد أعلاه75الماد  لن   بقا قبل الوالي من أو البىدي

 احمام البناء، ومدى رخصة اتوى وتأكيدا المشروع لاستلام قانونية أدا  المطابقة شهاد  وتعتبر
 ي تىام الم جد بناء والتعمير و عىيه،فإه إنهاء أشيال التهيئة ولمخططات التعمير لقواعد الرخصة صاحب

 .38بنا ه تصمي  ف المدرجةواستعمال مى قاته  العباد  لأداء الجمهور باستقبال ترخ  التي الشهاد  هذه
 الخاتمة

 والتي ،الوقفي العقاري و حفظ المى  ت مير لمباشر  كأدا  البناء رخصة دراسة بعد إليه، نخى  والذي
 أص ابها قانونية تم ن من صفات يى قه وما العقاري، العادي لىمى  بالن بة اادد  الشروط لنفس طضع
 عامة، وقفية كأملاة الم اجد بناء رخصة شروط استصدار عى  المكيا مع الرخصة، هذه عى  الحصول من
 أه هو ذاتها، حد ف البناء عمىية ف ح  أو بنا ها رخصة ف استصدار الخاصة الشروط ببعض تتميا والتي
 القانونية الأدا  بهذه تتصل بشروط ت ميره عمىية إ ار ف العقاري الوقفي المى  قد خ  الجاا ري المشرع

المى  الذي يتميا بنظام قانو  م تقل عن غيره من أصناف  هذا بم تقبل وأيضا وويقا، الت ميرية اتصالا
 المى ية، ل ن مع هذا يبق  من الأجدى إيراد الملاحظات التالية 

 .الإسراع ف إعداد نمطية الم اجد موحد  عى  كامل الما، الو نيى -
 .وضع معايير محدد  لبناء الم اجد طتىف عن الأبنية الأخرى باعتبارها من بيوت الله -
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 الخاص ببناء الم اجد  1991/04/10المار  ف  81/91تعديل أح ام المرسوم التنفيذي -
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