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 الإىداء
 

شي جميل أن يسعى المرء بالنجاح لكن الأجمل أن يذكر من كان سببا في  

 نجاحو ......

 إلى من بفضليما ولأجليما سأثابر بإذن الله من أجل تحقيق المزيد

 حـــفظيما اللهوالــــدي الــــــعزيــــــزيــــن  

نسأل الله تعالى أنو قد وفقنا في تقديم ىذه المذكرة المتواضعة والله  
 .الموفق إلى كل خير

 

 

 

 

 

 

 



 

   

 شكر وتقدير

ىذا العمل   ونتقدم بخالص الشكر    لي فينحمد الله ونشكره عـلى توفيقو  
المشرف  والامتنان لكل من ساعدني مـــن قريب أو بعيد وبالأخص الأستاذ  

الذي فتــح لي باب فكره الواسع وغمرني بتـــواضعو    «محمد الأمين  سلخ»
وزودني بملاحظاتو القيمة وتوجيياتو التي على ضوئيا سرت حتى اكتمل  

 .ىذا العمل

كما لا يفوتني تقديم جميل الشكر إلى كلية الحقوق والعلوم السياسية  
وىيئات  يا  بجامعة الشييد حمو لخضر بالـــوادي ممثلة في عميدىا وإدارت

 التعليمي.وجـــيد للارتقـاء بالمستوى    مــــن عطاءفييا لما تقدمو    التدريس
 .المذكرةوالى كل من ساعدني من قريب أو بعيد في انجاز ىذه  

  المذكرة لقبوليم المناقشة ليذهوالشكر موصول أيضا إلى عضوي لجنة  
عني  مراجعة ىذا العمل وتصويبو وإثراء الجانب الموضوعي فجازاىم الله  

 .درب كل طالب علم  نورا ينير خير وجعليم كل

 

 

  



 

   

 

 
 
 
 
 
 
 

دمة   مق 



 مقدمة

 أ‌

أحد  باعتبارهوالخيرية التي عرفتيا الإنسانية  الاقتصاديةيعتبر الوقف أحد أىم المؤسسات 
فبالتأمل في تاريخ ، الصيغ العميقة التي ترجمت المعاملات والتصرفات التي كانت بين الناس

لممجتمع والدولة  الاقتصاديةالوقف وما كانت تقوم بو المؤسسات الوقفية من أدوار في الحياة 
ة وموروثا نجد أنيا تشكل ثروة ىائم ،دورىا في الحياة الدينية والثقافية بالإضافة إلىالإسلامية 

كان نوع من  باعتبارهفالوقف يضرب بجذوره في أعماق التاريخ ، بو الاستيانةمجددا لا يمكن 
وتوجيو المنفعة العامة لجية معمومة في  كممكيةالمعاملات المالية التي يحضر التصرف فييا 

 رهباعتبابمجيء الإسلام أصبح الوقف أحد مظاىر الحضارة الإسلامية و ، الحضارات القديمة
وأحكامو مستنبطة من كتاب الله عز وجل والسنة النبوية ، مؤسسة ذات طابع خيري ونفع عام
وقد عمل النظام الوقفي عمى تحقيق التطور والإزدىار لمدولة ، الشرعية وعمل الصحابة وتابعييم

وىذا ما دفع بالمشرع ، الإسلامية وحماية جميع فئات المجتمع من فقراء ومحتاجين وغيرىم
لأىمية المؤسسات الوقفية في إستثمار موارده وعائداتو ويعتبر  ، نظراائري إلى إعتمادهالجز 

أول قانون ينظم الوقف في الجزائر في عيد الأتراك حيث      جمادى الأول    قانون 
تشكل    إستمرت الأراضي الوقفية في الإنتشار طيمة الفترة العثمانية حتى أصبحت مع القرن 

 . ذاتياممكية مستقمة ب
   /  : ر القانون رقماصدإوعند بداية التسعينات إىتم المشرع الجزائري بالثروة الوقفية ب

وىذا  ،المتعمق بالأوقاف     أفريل لسنة    ىـ الموافق لـ      شوال عام    المؤرخ في 
 شك ولا ،ىذا القطاع من الإىمال والتيميش وغياب الإطار التشريعي لفترة طويمة ةعانامبعدما 

أن نظام الوقف في الجزائر بما ىو عميو اليوم لا يمكن أن يقوم بالدور المرجو منو في عممية 
لأن البقية المتبقية من الوقف بقيت عاجزة عن تمبية الحاجات  ،الإستثمار والتنمية المنشودة

ستغلالو، العامة المتزايدة وضبط العمل الوقفي  وعميو كان من الضروري العمل عمى تنميتو وا 
بأحكام الشرع لأن إستثمار الوقف بتعدد طرقو ووسائمو التي منيا عقد المقاولة وعقد الترميم 

.... يعتبر من أىم التصرفات التي تحتاج إلى . وعقد التعمير وعقد المرصد وعقد المبادلة
لتزاما بأغراض الوقف   .تأصيل شرعي ومراعات لحكم الشرع وا 

  



 مقدمة

 ب‌

 : أىمية الدراسة
الإحاطة والإلمام بكل النصوص القانونية والتشريعية  ضرورةتكمن أىمية الموضوع في 

نية أو بالمؤطرة ليذا النظام والإطلاع عمى المفاىيم ذات الصمة بإستغلال الأملاك الوقفية الم
وذلك من خلال مناقشة الآليات القانونية التي إعتمدىا المشرع الجزائري في  ،لقابمة لمبناءا

 الأوقاف.تغلال الأملاك الوقفية لا سيما تمك التي جاء بيا لتعديل قانون إس
الجانب الديني في الأصل أكثر من القانوني ويحتاج بالفعل إلى  وإضافة إلى كونو يحكم

فالوقف عبادة متميزة ، الدراسة لما لو من أىمية في تنمية الجانب الإقتصادي والإجتماعي
ولو دور  ،عمى أسس أخلاقية وسموك إنساني ديني راشدأسيمت في تأسيس عدة حضارات 

فعال في تطور المجتمع بحيث لا يقتصر دوره عمى الجانب الديني فحسب بل إمتد لإبراز 
خصوصيات ىذا النوع من التبرعات الذي لو إمتدادات عميقة لمختمف المجالات ما جعمو محل 

 المتميز.إعجاب لكل ممحص ليذا النظام الإسلامي 
 : ف الدراسةأىدا

نسعى من خلال ىذا البحث إلى المساىمة في إثراء المكتبة القانونية والتعرف عمى أىم 
 اوتحديدىا وكيفية إستثمارىالعامرة أو القابمة لمتعمير التصرفات الواردة عمى الاملاك الوقفية 

ه عمل خيري لو إضافة إلى إبراز أىمية الوقف من الناحية الدينية بإعتبار  ،والحفاظ عمى منافعيا
ومن جية  أخرى كيفية إستثمار المال الوقفي ليصبح عائدا ماليا لمدولة ، أجر في الدنيا والآخرة

الجزائرية والوقوف عمى الترسانة القانونية والتشريعية التي وضعيا ونظميا المشرع الجزائري 
معرفة جميع العقود ليات المسؤولة عن الإستثمار الوقفي وكذا إستيعاب و لإنشاء اليياكل والآ

 . المنظمة للأموال الوقفية ،والصيغ القديمة منيا والحديثة
 : أسباب إختيار الموضوع

في التشريع العمرانية إن من دوافعنا الأساسية لإختيار موضوع إستغلال الأملاك الوقفية 
 : ما ىو ذاتي وما ىو موضوعي الجزائري

ىذا الموضوع وحبا لو نظرا لطابعو في ذاتية تتمثل في الميول والرغبة السباب فبالنسبة للأ
الحنيف التي أتى بنظام متميز  يالديني والدنيوي وأىميتو في تعزيز ثباتنا عمى ديننا الإسلام

ومن جية أخرى معرفة الحكمة والفائدة من تشريع ىذا النوع من التصرفات ، كامل الأركان
  .قيا وتعميميا عم الخير عمى الجميعالخيرية التي إذا تم تطبي



 مقدمة

 ج‌

أما الأسباب الموضوعية فتتمثل في إبراز أىمية الآليات والميكانيزمات الوقفية التي 
إستحدثيا المشرع الجزائري لتكون مسؤولة عن التنظيم والسير الحسن للأعمال الوقفية 

قود الوقفية القديمة منيا الإستثمارية وذلك في إطار ترسانة قانونية وتشريعية منظمة لجميع الع
 . والحديثة عمى حد سواء

  يمي:وبناء عمى ذلك فالإشكالية التي يقوم عمييا بحثنا تتمثل فما 
الاملاك واستثمار ستغلال القانونية الخاصة باالآليات عمى  ادعتمالا ىي آثارما  -

 وتطويره؟ ىذا النوع من الوقف  المحافظة عمىفي الوقفية العمرانية 
 : المنيج المتبع في الدراسة

 يمامن خلال يمكن انذمالوصفي الو حميمي تال ينعمى المنيج اأساس بحثإعتمدنا في ىذا ال
وكذا تحميل مختمف النصوص التشريعية ، إبراز مختمف المفاىيم ذات الصمة بموضوع الوقف

ع إستثمار والتنظيمية المتعمقة بإستغلال الوقف ومدى ملائمتيا ونجاعتيا في دعم وتشجي
 . المعاملات الوقفية الإستثمارية

 : تقسيم الدراسة
 : لمعالجة موضوع الدراسة قمنا بتقسيم الموضوع إلى فصمين أساسين كالتالي

 الفصل الأول جاء تحت عنوان طرق إستغلال الأراضي الوقفية المبينة أو القابمة لمبناء 
الأول بعنوان عقد المرصد أما المبحث : تطرقنا فيو إلى عدة طرق من خلال مبحثين

 . المبحث الثاني تطرقنا فيو إلى عقدي المقاولة والمقايضة
  .والخراب أما الفصل الثاني فكان بعنوان طرق إستغلال الأراضي الوقفية المعرضة للإندثار

تم التطرق فيو من خلال المبحث الأول إلى عقد الترميم أما المبحث الثاني فكان بعنوان 
 .مير في الوقفعقد التع
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قبل تعديمو بموجب القانون رقم: المتعمق بالأوقاف  (1)  /  تميز القانون رقم: 
، بأنو قصر في إستغلال العين الموقوفة والإنتفاع بيا بطريق واحد ألا وىو الإيجار (2)  /  

من نفس القانون نصت عمى إستثمار الأملاك الوقفية وتنميتيا عبـر كيفيات    رغم أن المادة 
 . تحدد عن طريق التنظيم

رى بأنو أضاف طرقا أخ   /  المعدل لمقانون    /  : ىذا وقد إتسم القانون رقم
ففتح المجال أمام طرق أخرى للإستغلال ، لإستغلال الأملاك الوقفية تناوليا كأمثمة لطرق عديدة

لم يتناوليا ىذا القانون وترك المجال مفتوحا أماميا بإعتبار أن الطرق المتناولة جاءت عمى 
   /  : وتختمف طــرق إستغلال الممك الوقفي فــي القانون رقــم، سبيل المثال لا الحصــر

حيث أن إستثمار الأملاك الوقفية المبنية أو القابمة لمبناء ، بإختلاف نوع الممك الوقفي المستغل
ويدخل في مصاف الأراضي ، يكون بتنظيم عقود خاصة تتماشى مع طبيعة الممك الوقفي

الوقفية المبنية أو القابمة لمبناء كل الأراضي الخاصة بالبناء وبطبيعتيا كتجمع البنايات 
الأراضي الفلاحية الوقفية المجاورة ذلك بالإضافة إلى الأراضي الموقوفة القابمة لمتعمير وك

،   /  : لممجمعات السكنية فتدمج ضمن الأراضي العـمرانية وىــذا طبقا لأحكام القانون رقــم
ستثمار ىذه الأراضي يكون بتنظيم عقود خاصة تتماشى مع طبيعة نظام الوقف والتي سنقوم  وا 

 : توضيحيا ضمن ىذا الفصل كالتاليب
 . عقد المرصد: المبحث الأول
 . عقدي المقاولة والمقايضة: المبحث الثاني

 
  

                              
الجريدة الرسمية عدد ، يتعمق بالأوقاف،     أفريل    : الموافق لـ، ىـ     شوال    المؤرخ في ،   /   : قانون رقم (1)

 .     ماي    : صادرة بتاريخ،   
،   /   : يعدل ويتمم القانون رقم،     مايو    الموافق لــ: ، ىــ     صفر     المؤرخ في،   /  : قانون رقم (2)

: صادرة بتاريخ،   الجريدة الرسمية عدد ، يتعمق بالأوقاف،     أفريل    : الموافق لـ، ىـ     شوال    المؤرخ في 

 .    ماي    
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 :المبحث الأول
 عقد المرصد 

إلى    /   : من القانون رقم  مكرر    لقد أشار المشرع الجزائري بموجب المادة 
آخذا بما ذىب إليو الفقياء في الشريعة ، إستغلال الأراضي الموقوفة القابمة لمبنا بعقد المرصد

الإسلامية في تنمية وتثمير الأراضي الوقفية ضمانا لإستمرارية عطاء الوقف وتنامي غمتو إلا 
لذلك كان لزاما الرجوع إلى أحكام ، أن المشرع الجزائري لم ينظم حكام ىذا العقد بصفة تفصيمية

رصد وشروطو والآثار المترتبة عمى ىذا لتحديد كل من مفيوم عقد الم، الشريعة الإسلامية
 : ضمن المطالب التالية (1)العقد

 مفيوم عقد المرصد : المطمب الأول
 أحكام عقد المرصد : المطمب الثاني

 :المطمب الأول
 مفيوم عقد المرصد 
القابل لمبناء ذلك أي المبني أو ، ينصب موضوع دراستنا ىنا بالعقار الوقفي العمراني

الذي يدخل في صنف الأراضي الموقوفة المبنية والذي يشغميا تجمع بنايات في  وىو، والتعمير
الأراضي الموقوفة كل ذلك وك، مجالاتيا الفضائية وفي جميع ما تشمل من تجييزات وأنشطة

 قطعة منيا مخصصة لمبناء والتعمير ضمن آجال معينة بواسطة أدوات التييئة والتعمير.
، ىذا العقد عمى أنو إتفاق بين إدارة الوقف وبين المستأجرأما الفقو الإسلامي فقد عرف 

وتكون جميع النفقات دينا ، من أجل القيام بإصلاحات عمى الأرض الموقوفة وعمارتياذلك كل 
والذي يتم دفعو من قبل المستأجر ويكون من المال الخاص عند عجز ، (2)مرصدا عمى الوقف 

وفي حالة ثبوت أن العمارة ضرورية لو ، يعمر بيالعدم توفر غمة في الوقف لذلك الوقف عن 
ذا كان أرضا فلاحية إلتزم بزراعتيا، فإذا كان دارا مثلا فإنو يمتزم بالقيام بترميميا  . وا 

                              
قانون تخصص عقود في المذكرة ماستر ، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوقفية في التشريع الجزائري، لعمارة سعاد (1)

 .   ص ،     ، البويرة، امعة آكمي محند أولحاجج، كمية الحقوق والعموم السياسة، قسم الحقوق، ومسؤولية
دار اليدى لمطباعة والنشر ، مفيوم الوقف كمؤسسة مالية في الفقو الإسلامي والتشريع، بوضياف عبد الرزاق بن عمار (2)

 .    ص،     ، الجزائر، والتوزيع



 طرق إستغلال الأراضي الوقفية المبنية أو القابمة لمبناء                        الأولالفصل 

- 8 - 

أي أنيا غير صالحة ، وىكذا فالمرصد عقد إيجار يترتب عند تثمير أوقاف خيرية وميدمة
ويمة بأجرة مسبقة أو معجمة تنفق عمى لمنفع وأصبح الناس لا يرغبون في إستئجارىا لمدة ط

 .(1)بل تكون ىذه الأجرة تنفق عمى إصلاحو وعمارتو فقط ، تعميره
 : ومن خلال ىذا المطمب سنتطرق إل كل من

 تعريف عقد المرصد : الــفـرع الأول
 شروط عقد المرصد : الــفــرع الثاني
 تعريف عقد المرصد: الفرع الأول

 : تعريف عقد المرصد لغة
وأرصدت ىذا ، يقال أرصد لو الأمر أي أعد لو الأمر، الأرصاد في المغة ىي الأعداد

 . (2)ذلك المال لأداء الحقوق إذا أعددتو ل
 : تعريف عقد المرصد إصطلاحا

ىو دين عمى الوقف صرفو المستأجر من مالو عمى جية بإذن الناظر في عمارة الوقف 
لممستأجر الذي عمر من مالو عمارة ضرورية في وىو دين مستقر عمى جية الوقف ، الضرورية

مستغل من مستغلات الوقف لموقف بإذن من ناظره عند عدم مال حاصل في الوقف وعدم من 
 . يستأجر بأجرة معجمة يمكن تعميره منيا

يعرف عقد المرصد بأنو عقد يسمح بموجبو لمستأجر الأرض بالبناء فوقيا مقابل إستغلال 
أنو لو أن يتنازل عمى ىذا الحق بإتفاق مسبق طيمة مدة إستيلاك قيمة كما ، إيرادات البناء

   /  : من القانون رقم   وفي ىذه الحالات لابد من مراعاة نص المادة ، (3)الإستثمار

                              
كمية الحقوق والعموم ، في قانون الإدارة المحمية مذكرة ماجستير، إدارة الوقف في القانون الجزائري، بن مشرين خير الدين (1)

 .     ص،     /    ، السياسية، جامعة تممسان
، جامعة الحاج لخضر، قسم الحقوق، مذكرة ماستر، الآليات القانونية لإدارة الوقف في التشريع الجزائري، زردوم صورية (2)

 .    ص،     /    ، باتنة
ستثمار الوقف الجزائري بإعتماد الصكوك الوقفيةقرض تمويل ، حمزة رممي (3) المؤتمر الدولي حول منتجات وتطبيقات  ،وا 

  و  : يومي ،جامعة سطيف، الإبتكار واليندسة بين الصناعة المالية التقميدية والصناعة المابية الإسلامية في الجزائر
 .     مارس
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كان أو غرسا يمحق بالعين  تغيير يحدث بناءا )كل: المتعمق بالأوقاف التي تنص عمى
  (1).التغيير(ذلك الموقوفة ويبقى الوقف قائما شرعا ميما كان نوع 

أما في الفقو الإسلامي فيقصد بعقد المرصد أنو إتفاق بين إدارة الوقف وبين المستأجر 
وما يدفعو المستأجر يكون ، بإصلاح الأرض وعمارتيا وتكون نفقاتيا دينا مرصدا عمى الوقف

لعدم وجود غمة في الوقف يعمر بيا ذلك و الخاص بإذن من المتولي عمى الوقف عن من مال
وفي حالة ثبوت أن العمارة ضرورية لو فإن كان الدور إلتزاما بالبناء عمييا فالمرصد عقد إيجار 
يترتب عميو عند تثمير أوقاف مخربة وميدمة غير صالحة للإنتفاع بيا ولا توجد بيا غمة تنفق 

بل ، والناس لا يرغبون في إستئجاره مدة طويمة بأجرة معينة تنفق عمى عمارتو، ياعمى عمارت
يوجد فقط من يستأجره بأجرة ينفقيا عمى إصلاحو وعمارتو عمى أن يكون ما أنفقو دينا مرصدا 

 . (2)عمى العقار الوقفي
واحد  إذ ىو عبارة عن عقدين متداخمين في عقد، وعقد المرصد يعتبر إيجارا لموقف العام

فيو دين عمى الوقف يقدمو المستأجر لعمارة الوقف حسب نوعو وحالتو إلا أن المشرع الجزائري 
حيث يذكر في ، ويقصد بيا الأراضي المبنية أو القابمة لمبناء، كان قد قام بحصره في الأراضي

 . (الذي يسمح بموجبو لمستأجر الأرض بالبناء فوقيا: ) مكرر    نص المادة 
وىو عبارة عن عقدين ضمن ، مرصد ىو إيجار من عقد خاص لموقف العامإن عقد ال

إلا أن المشرع الجزائري ، فيمكن القول أنو دين عمى الوقف حسب النوع والحالة، عقد واحد
ذلك أي أنو يقع عمى الأراضي و ، (3)حصر ىذا العقد في الأراضي المبنية أو القابمة لمبناء

الوقف بعد عمارتيا لكي ينتفع بيا لمدة زمنية معينة كافية  ذلكبالبناء فوقيا فيؤجر لو بعد 
 . لإستغلال قيمة البناء

، وتجدر الإشارة إلى أن عقد المرصد ليتم إنعقاده بالطرق العادية أي وفقا لمقواعد العامة
ويشترط فيو الشكمية بإعتباره عقدا يرد عمى أرض وقفية حفاظا عمى الممك الوقفي ويخضع 

                              
 . الذكرالسالف    /   : من القانون رقم   راجع نص المادة  (1)
كمية ، تخصص الأحوال الشخصية، مذكرة ماجستير، آليات حماية الأملاك الوقفية في التشريع الجزائري، ليزيل عبد اليادي (2)

 .   ص ،     /    ، جامعة الوادي، الحقوق والعموم السياسية
 السالف الذكر.   /   : من القانون رقم  مكرر    راجع نص المادة  (3)
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وبما أن المشرع الجزائري قام بحصر المرصد في البناء فإن ىذا العقد يكون  ،لأحكام الشير
 .(1)عمى الأراضي الوقفية العامة التي تكون صالحة لمبناء فقط دون غيرىا 

 شروط ترتيب عقد المرصد عمى الوقف: الفرع الثاني
ويتمم الذي يعدل    /  : من القانون رقم  مكرر    من خلال ما جاءت بو المادة 

يشترط لإنعقاد عقد المرصد توافر مجموعة من الضوابط حتى يترتب ىذا    /   : القانون رقم
 . وفق الشريعة الإسلاميةذلك وك، العقد عمى الممك الوقفي

 : حالة وجود غمة يعمر بيا الوقف -أ/

إذ كانت الأرض الموقوفة خربة ولم توجد غمة لإصلاحيا ففي ىذه الحالة يتم إبرام عقد  
فيذا الأخير ىو الحل الوحيد في مثل ىذه الحالات وىو الطريقة التي تمكن من إجارة ، المرصد
 .(2)الوقف 

ففي ىذه الحالة لا يمكن تأجيره بطريقة ، فإذا وجدت غمة كافية أي مال حاصل من الوقف
بعد الخبرة والمعاينة من قبل السمطات المكمفة بالأوقاف بأن ىذا العقار ذلك لمرصد عمى أن ا

 (3). كان لابد من عمارتو لأنيا ضرورية

 : حالة عدم وجود مستأجر لموقف بأجرة معجمة -ب/

مما ، بأجرة معجمة من أجل تعميرهذلك و ، إن عدم وجود مستأجر لمممك الوقفي الذي خرب
عند عدم وجود ، غير أنو في المقابل إذا ثبت ىذ الحق، أمام إيجاره وبعقد المرصد يفتح المجال

صلاحو  (4). من يستأجره بأجرة معجمة ولمدة طويمة تنفق عمى تعميره وا 

                              
 .   ص، مرجع سابق، عبد الياديليزيل  (1)
دار اليدى لمطباعة والنشر ، مفيوم الوقف كمؤسسة مالية في الفقو الإسلامي والتشريع، بوضياف عبد الرزاق بن عمار (2)

 .    -   ص      ، الجزائر، والتوزيع
 .    ص ، دون سنة نشر، الأولىالطبعة  ،لبنان، المطبعة العصرية لمطباعة والنشر والتوزيع، أحكام الوقف، يكن زىدي (3)
مذكرة ماستر في القانون ، التصرفات الواردة عمى الأملاك الوقفية في التشريع الجزائري، بلاكة سعاد، بمجودي نصيحة (4)

،     /    ، جيجل، جامعة محمد الصديق بن يحي، كمية الحقوق والعموم السياسية، تخصص قانون الأسرة، الخاص

 .    ص
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، ويطالبو بإعطاء الإذن لممستأجر بالعمارةذلك ىذا ما جعل متولي الوقف يراجع القاضي ب
يأذن لو بإجارة العقار ، وثبوت ما قالو المتولي وبعد التحقيق من طرف القاضي في الأمر

، ويجاز لممستأجر أن ينفق بدل الإجارة عمى عمارة الوقف عمى أن يكون ما أنفقو دينا مرصدا
عمى أن يكون ما ، أي مرتبا عمى الوقف عمى أن يكون ما أنفقو بدل الإجارة عمى عمارة الوقف

رقبة العقار والموقوف بمعنى أن ىذا الأخير أي مرتبا عمى الوقف وعمى ، أنفقو دينا مرصدا
 (1)يبقى في يد المستأجر كرىن يتصرف فيو بالإستعمال والإنتفاع 

وعند الحاجة إلى تعمير العقار يأذن المتولي لموقف لممستأجر صاحب المرصد بإجارة 
فاقو عمى ومن ثم يقوم بعمارة ما يراه لازما لذلك ثم يقوم بإثبات ما تم إن، العمارة الضرورية

العمارة لممتولي ليضاف إلى أصل الدين ليزداد ىذا الأخير عمى الوقف من سنة إلى أخرى وكل 
ىذا مقابل أجرة المثل عمى الرغم من أنيا حقيقة الأمر لا تعادل إلا جزءا يسيرا من الأجرة 

 (2)الحقيقية.

إبرام العقود بصفة إضافة إلى أن إبرام عقد المرصد يكون بالرجوع إلى القواعد العامة في 
 (3). لأنو يعتبر دينا عمى الوقف، عامة كالتراضي والكتابة

ويشترط أيضا لصحة عقد المرصد أن يكون مبمغ الدين قد كان صرف في عمارة أعيان 
وأن تكون ىذه الأخيرة ضرورية حتى لا يكون ىناك غبن في نفقات التعمير فيجب عمى ، الوقف

صلاحات تساوي النفقات التي يدعى صرفيا عمى الممك صاحب المرصد إثبات أن قيمة الإ
 (4).الوقفي

                              
 .    ص، المرجع نفسو (1)
 .     ص، مرجع سابق، بن مشرين خير الدين (2)
 .    ص ، بن عمار، مرجع سابق بوضياف عبد الرزاق (3)
مكتبة زين ، الجزء الثاني، التصرفات بالأرض الأميرية -الوقف  -الإرتفاق –الحقوق العينية العقارية الأصمية ، إدوار عيد (4)

 .     ، ص    ، لبنان، الحقوقية والأدبية
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أي أن محمو رصد أرض وقفية معدة لمبناء ، ينصب محل عقد المرصد عمى قطعة أرض
ستغلاليا من طرف المستأجر ومن ىنا لا يمكن تصور عقد المرصد إذا كان محمو ، عمييا وا 

 .(1)مسكن أو محل تجاري لأنو في مثل ىذه الحالة يمكن أن تمجأ إلى الإيجار العادي 

 :المطمب الثاني
 أحكام عقد المرصد 

يرتب عقد المرصد عمى الممك الوقفي عند إنعقاده مستوفيا لشروطو إلتزامات عمى عاتق 
 . وحقوق تترتب عمى الممك الوقفي، ى المستأجر المرصد لوطرفيو بإلتزامات تقع عم

فيمتزم صاحب حق المرصد بالبناء فوق الأرض الموقوفة مع إلتزامو أيضا بدفع الأجرة 
المتفق عمييا في العقد كما يقع عميو حقوق كحق المستأجر الأرض بالبناء بإستغلال إيرادات 

ق طيمة مدة إستيلاك قيمة الإستعمال وىذا طبقا ولو الحق في التنازل عنو بإتفاق مسب، البناء
 (2). السالفة الذكر  مكرر   لممادة 

 : وفي سياق ىذا المطمب سنتطرق إلى كل من
 حقوق صاحب حق المرصد: الــفـرع الأول
 الإلتزامات التي تقع عمى عاتق صاحب المرصد: الــفـرع الثاني
 حقوق صاحب حق المرصد: الفرع الاول
 : ق المترتبة عمى صاحب حق المرصد فيما يميتتمثل الحقو 

فيمكن لممستأجر أو المرصد لو ، حق مستأجر الأرض بالبناء بإستغلال إيرادات البناء -
من القانون   مكرر    وفق لما جاء في نص المادة ذلك و ، الحق في إستغلال إيرادات البناء

يسكن نظير أجرة يقوم بدفعيا إلى يستطيع المستأجر أن  حيث، المعدل والمتمم   /  : رقم
 . الوقف ويستقطع بعضيا من أصل الدين

                              
كمية ، ماجستير في الحقوقالآليات القانونية لإدارة الأملاك الوقفية في التشريع الجزائري مذكرة ، بوخاوة محمد الصالح (1)

 .   ص ،     -    ، ورقمة، جامعة قاصدي مرباح، الحقوق والعموم السياسية
جامعة الطاىر ، كمية الحقوق والعموم السياسية، مذكرة ماستر، إستثمار الوقف بين الموروث والمستحدث، عبد العزبز فخات (2)

 .   ص،     -    ، سعيدة، مولاي
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ويبقى ، ىذا عمى أن يتبع إستغلال البناء طبيعتو مع مراعاة النظام العام والآداب العامة
  مكرر     كما جاء بنص المادة، الإستغلال قائما إلى حين موعد إستيفاء الدين المرصد

 . مثال كان منزلا إستطاع المستأجر أن يسكنوفعمى سبيل ال، السالفة الذكر

لصاحب حق المرصد الحق في التنازل عن حقو في إستغلال إيرادات البناء فلا ذلك ك - 
غير أنو وحسب الفقو ، يتم التنازل عن البناء المقام عمى أرض الوقف لأنو ممموك لموقف

ده من قبل المرصد لو ويقع عمى ما تم رص، الإسلامي ينتقل حق المرصد عن طريق البيع
لكن المشرع الجزائري أقر ىذا الحق في التنازل لأن التنازل يقع ، لموقف ويكون بإذن المتولي

 (1). في إستغلال إيرادات البناء وليس عمى البناء نفسو بإعتباره ممموكا لموقف

شرط وجود إتفاق معجل وعدم تجاوز مدة التنازل مدة إستيلاك قيمة ذلك إضافة إلى  -
عمما أن حق المرصد ينتقل إلى الورثة عند وفاة صاحب المرصد قبل إستيفاء قيمة ، الإستثمار

 . الدين الذي ىو عمارة الوقف لأن ىذا العقد فيو دور حاسم عند إنتقال الحقوق إلى الورثة

 الإلتزامات التي تقع عمى عاتق صاحب المرصد: الفرع الثاني
يترتب عمى عقد المرصد لو ىو الإلتزام بإنجاز البناء الذي إتفق عميو عمى  إن أول إلتزام

وىذا الإلتزام يأتي كنتيجة لوجود ممك وقفي قد ، الأرض الموقوفة محل الوقف عقد المرصد
 (2). خرب يحتاج إلى بنائو وتعميره

عقد وقد ربط المشرع الجزائري ، وبناء عمى ىذا ينفق المستأجر ما لو في سبيل ذالك
يمتزم بدفع الأجرة المتفق عمييا في ىذا ذلك ول، المرصد بالبناء فوق الأرض الموقوفة المستأجرة

 العقد.
وىذا ما نص عميو المشرع الجزائري بما جاء في نص المادة وىذا ما نص عميو المشرع 

في مقابل ذلك ويكون كل ، السالفة الذكر  مكرر    الجزائري بما جاء في نص المادة 
 (3). غلال إيرادات البناء لأن ما ينفقو المستأجر في البناء عمى الوقف يعتبر في ذمة الوقفإست

                              
 السالف الذكر.   /  من القانون رقم :   راجع نص المادة  (1)
 .   ص ، مرجع سابق، بن مشرين خير الدين (2)
 .   ص ، المرجع نفسو (3)
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فإن صاحب حق المرصد يدفع أجرة يتم ، أما فينا يخص إلتزام المستأجر بدفع الأجرة-
وأصل ، والبعض الآخر يدفع لجية الوقف أو الناظر، الإنتقاص من بعضيا من أصل الدين

لذي صرف عمى عمارة الوقف الذي تقوم السمطات المكمفة بتقريره في العقد أو الدين ىو المبمغ ا
 (1). عقد المرصد

ولممرصد لو صاحب حق المرصد الحق في أن يطالب الناظر بالدين الذي لو إن لم يرد 
 (2). إستقطاعو من الأجرة

  

                              
 .   ص ، مرجع سابق، بلاكة سعاد، بمجودي نصيحة (1)
 .   ص ، مرجع سابق، لعمارة سعاد (2)
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 :المبحث الثاني
 عقدي المقاولة والمقايضة 

المبنية القابمة لمبناء مجموع الأراضي العقارية الخاصة يدخل في مصاف الأراضي الوقفية 
ذلك إضافة إلى الأراضي الموقوفة القابمة لمتعمير وك، بالبناء وبطبيعتيا مثل تجمع البنايات

وىذا طبقا لما جاء بنص ، الأراضي الفلاحية الوقفية التي تكون مجاورة لممجمعات السكنية
ستثمار كل من ىذه الأراضي يكون بتنظيم عقود ، (1)   /   : من القانون رقم   المادة  وا 

 و )عقد المقايضة(. ()عقد المقاولة: خاصة تتماشى مع طبيعة نظام الوقف وتتجمى في كل من

 عقد المقاولة : المطمب الأول

 عقد المقايضة : المطمب الثاني

 :المطمب الأول
  مفيوم عقد المقاولة 

أقره كأسموب من أساليب إستثمار الأراضي الوقفية أخذ المشرع الجزائري بعقد المقاولة و 
 عمى أنو، المذكور آنفا   /  : من القانون رقم  مكرر    صراحة في الفقرة الأولى لممادة 

يمكن أن تستغل وتستثمر وتنمى الأرض الموقوفة بعد المقاولة سواء كان الثمن حاضرا كميا أو )
المتضمن القانون    /  : من الأمر رقم وما بعدىا    مجزئا في إطار أحكام المادة 

عرفت المقاولة بأنيا عقد يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقدين أن يضع شيئا أو يؤدي ، (2) (المدني
عملا مقابل أجر يتعيد بو لممتعاقد الآخر ويكون الثمن حاضرا كميا أو مجزئا حسب الإتفاق 

                              
المتضمن التوجيو العقاري كل من الأراضي      جانفي    المؤرخ في :   /  عرف المشرع الجزائري في القانون رقم : (1)

كل قطعة أرض يشغميا تجمع بنايات في : )من ىذا القانون ىي   القابمة لمتعمير فالأراضي العامرة بمفيوم المادة 
لاتيا ىذه القطعة الأرضية غير مزودة بكل المرافق أو غير مبنية أو المساحات الخضراء أو حدائق أو تجمعات مجا

 . (بنايات
المتضمن القانون المدني المعدل  5375سبتمبر  02ىـ الموافق لـ  5937رمضان لسنة  02المؤرخ في  57/75الأمر رقم  (2)

 .5357سبتمبر  92بتاريخ الصادرة  55والمتمم، جريدة رسمية عدد 
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ذا لم يحدد الأجر سمفا وجب الرجوع إلى قيمة العمل ونفقات المقاول وىذا ما ، المبرم بينيما وا 
 (1). من القانون المدني الجزائري    حددتو نص المادة 

 : ولدراسة ىذا المطمب قمنا بتفريعو إلى فرعين كالتالي

 تعريف عقد المقاولة وأركان إنعقاده : الفرع الأول

  آثار عقد المقاولة: الفرع الثاني

 تعريف عقد المقاولة وأركان إنعقاده : الفرع الأول
نظم المشرع الجزائري عقد المقاولة في التقنين المدني ضمن الباب التاسع في العقود 

وىو ضمن أىم العقود المسماة التي إىتم المشرع الجزائري ببيان أحكامو لما ، الواردة عمى العمل
 (2).لو من أىمية في الحياة العممية

 تعريف عقد المقاولة : أولا

من ىذا المعنى المغوي ، إن أصل كممة مقاولة مأخوذة من فعل )قاول( أي باحث وجادل
من القانون المدني المعدل     وقد نصت المادة ، إصطمح عمى عقد المقاولة بيذه التسمية

عقد يتعيد بمقتضاه أحد المتعاقدين أن يصنع شيئا أو يؤدي عملا : )والمتمم بأن المقاولة ىي
 مقابل أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر(. 

يعرف  وىو ما ءمن خلال نص المادة يتضح لنا أن المقاولة إما تنصب عمى صنع شي-
ىو عقد يشترى بو في : )بعقد الإستصناع الذي عرفو الشيخ مصطفى أحمد الزرقاء كما يمي

                              
دار ىومة ، دراسة مقارنة بأحكام الشريعة الإسلامية، الإطار القانوني والتنظيمي لأملاك الوقف في الجزائر، خالد رمول (1)

 .    ص ،     ، الطبعة الثالثة ،لمطباعة والنشر والتوزيع
كمية الحقوق ، تخصص قانون أعمال، رة ماستر في القانونمذك، عقد المقاولة في القانون المدني، مخموف ليدية، نوالي حياة (2)

 .   ص ،     ، تيزي وزو، جامعة مولود معمري، قسم القانون، والعموم السياسية
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يمتزم بو البائع بتقديمو مصنوعا بمواد من عنده بأوصاف ، ما يصنع صنعا ءالحال شي
 (1)(.مخصوصة وبثمن محدود

ويعرف الإستصناع في مجال ، حيث يتضح أن عقد الإستصناع ىو نفسو عقد المقاولة
ستغلالو بعد : )الأوقاف بأنو قيام جية تمويمو بتنفيذ المشروع بحيث تقوم إدارة الوقف بإستلامو وا 

لإنتياء منو وسداد قيمة المشروع من الربح عمى دفعات ينفق عمييا من عائدات المشروع ا
 (2)(.وغيرىا

حيث ، وعقد الإستصناع يمكن لإدارة الوقف أن تستفيد منو لبناء مشروعات ضخمة ونافعة
يستطيع أن تنفق مع البنوك الإسلامية أو المستثمرين عمى تمويل المشاريع العقارية عمى أرض 

إذ أن من مميزات عقد الإستصناع ، وقف أو غيرىا وتقسيط الثمن المستصنع عمى عدة سنواتال
يجب أن يبين جنس ذلك ك، (3)بل يجوز تأجيمو وتقسيطو، أنو لا يشترط فيو تعجيل الثمن

  (4).وأوصافو المطموبة ومقدارهالمستصنع ونوعو 

 أركان عقد المقاولة : ثانيا

ضمن أحكام القانون ، التي يقوم عمييا كل عقد بصفة عامة حدد المشرع الشروط والأركان
يتم العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير : )منو عمى   حيث تنص المادة ، المدني الجزائري

 (5)(.عن إرادتيما المتطابقتان دون الإخلال بالنصوص القانونية

                              
، تخصص قانون عقاري، مذكرة ماستر في القانون، الإستثمار الوقفي في التشريع الجزائري، الحراني لويزة، المناندوس رحمة (1)

    ص،     ، تيزي وزو، جامعة مولود معمري، قسم القانون، والعموم السياسيةكمية الحقوق 

مذكرة ماجستير في ، آساليب إدارة الوقف )دراسة مقارنة بين الفقو الإسلامي والقانون الجزائري(، شمس الدين بوطرفة (2)
ص ،     /    ، معموم الإسلاميةجامعة الأمير عبد القادر ل، كمية الشريعة والإقتصاد، تخصص نظام الوقف والزكاة

 .    -    ص
 .   ص ، مرجع سابق، عبد العزيز فخات (3)
مركز ، كمية الدراسات الإسلامية، عقد الإستصناع كأحد البدائل الشرعية للأوعية الإدخارية البنكية، حسام الدين خميل (4)

 .   ص ، 5335، القرضاوي لموسطية الإسلامية والتجديد

 من القانون المدني الجزائري .   راجع نص المادة  (5)
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ثل ىذين الركنين في كل يقوم عقد المقاولة عمى ركنين أساسين يبنى عمييما العقد ويتم
 : من

 التراضي في عقد المقاولة -أ/

لتعبير عن الإرادة يكون بالمفظ وبالكتابة أو ا: )من القانون المدني عمى   نصت المادة 
الإشارة المتداولة عرفا كما يكون بإتخاذ موقف لا يدع أي شك في دلالتو عمى مقصود 

يا إذا لم ينص القانون أو يتفق الطرفان صاحبو ويجوز أن يكون التعبير عن الإرادة ضمن
 (. عمى أن يكون صريحا

أي الإيجاب ، ما يستخمص من المادة أنو لإبرام عقد المقاولة لابد من توفر التراضي
 (1)والقبول

وجب أن يقوم عمى شروط معينة ، وبما أن الأصل لإنعقاد المقاولة ىو وجود التراضي
 : مايمي حيث يشترط التراضي

 : لتراضي عمى ماىية العقدا -/أ   

فمو أن شخصا مثلا تعيد أن يقوم ، نفسو ءبمعنى أن تنصرف نية المتعاقدين إلى الشي 
بعمل لآخر ولم يتعرض للأجر ولكنو أراد بتعيده أن يبرم عقد مقاولة فيتقاضى أجرا وكان 

، يبرم عقد مقاولةأو أن أحد الطرفين أراد أن ، (2)الآخر يعتقد أن الأول يقوم بالعمل دون أجر
فإنو في ىذه الحالة لا وجود لعقد وكالة ولا ، بينما تتجو نية الطرف الآخر إلى إبرام عقد وكالة

 .(3)عقد مقاولة 

                              
، الضمانات في العقود الإقتصادية الدولية في التجربة الجزائرية في عقود المفتاح في اليد والإنتاج في اليد، معاشو عمار (1)

،     ، بن عكنون، لجزائرجامعة ا، معيد العموم القانونية والإدارية، أطروحة دكتوراه في القانون الدولي والعلاقات الدولية

 .    ص
 .     ص،     ، عمان، دار الثقافة العربية، المقاولة( -الإيجار –جعفر فضمي، الوجيز في العقود المدنية )البيع  (2)
 ص،     ، الإسكندرية، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الكفالة( –الوكالة  –العقود المسماة )المقاولة ، عدنان إبراىيم السرحان (3)

  . 
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وجب الإتفاق عمى العمل المطموب تأديتو ضمن العقد وتعيينو تعيينا كافيا أو أن ذلك ك
ول عمى صنع شيئ وقدم لو المادة فإن إتفق القائم عمى الوقف مع المقا، يكون قابلا لمتعيين

، اللازمة ولكن المقاول الصانع صنع شيئا آخر غير الذي قصده رب العمل القائم عمى الوقف
 (1). فإن المقاولة لا تنعقد لعدم التراضي عمى العمل المطموب

 : التراضي عمى الأجر -/أ 

فإذا طمب ، ربأن يوافق الطرفين كلاىما عمى مقدار الأجر الذي عرضو الطرف الآخ
المقاول أجرا معينا ووافق صاحب العمل أو رب العمل عمى أجر أقل لم تنعقد المقاولة لعدم 

 (2). تحقق التطابق بين القبول والإيجاب

 : شروط صحة التراضي -أ  / 

وىي توافر كل من الأىمية ، إن شروط صحة عقد المقاولة ىي شروط صحة أي عقد آخر
 . ن عيوب الإرادةالواجبة وسلامة التراضي م

 الأىمية في عقد المقاولة : 

إن الأىمية المقصود بيا في المقاولة ىي أىمية الأداء بإعتبار أن المقاولة عقد من عقود 
يكون ذلك وتعني أىمية القيام بالتصرفات القانونية وتحمل نتيجة ىذه التصرفات وب، التصرف

ذا كان المقاول ناقصا للأىمية أو ، يستخدميا لزاما عمى المقاول تقديم عممو وتقديم المادة التي وا 
معتوىا أو سفييا وذو غفمة فإن عقد المقاولة الذي يعقد يكون موقوفا عمى إجازة وليو أو 

 (3).وصيو

                              
 .   ص ، سابق مرجع، جعفر الفضمي (1)
 .  ص، مرجع سابق، عدنان إبراىيم السرحان (2)
 .  ص، مرجع سابق، عدنان إبراىيم السرحان (3)



 طرق إستغلال الأراضي الوقفية المبنية أو القابمة لمبناء                        الأولالفصل 

- 20 - 

نما يشتمل ، وفي حالة ما إذا كان دور المقاول لا يقتصر فقط عمى تقديم ركن العمل وا 
كونو يعتبر بائعا بالنسبة لممادة التي ، سن الرشدالمادة والعمل معا فإنو يمزم أن يكون بالغا 

 (1). يقدميا ويشترط في البائع أن تتوفر فيو الأىمية الكاممة

أما بالنسبة لرب العمل فوجب أن تتوفر فيو أىمية التصرف لأن المقاولة بالنسبة لرب 
ذلك ة لممقاول و فيو ممزم بدفع الأجر ، العمل تعتبر من أعمال التصرف الدائرة بين النفع والضرر

ولكن يمكن أن يكون عقد المقاولة بالنسبة لصاحب العمل من أعمال ، مقابل تقديمو لمعمل
فمثل ىذه العقود ، كالعقد الذي يبرمو صاحب العمل مع المقاول لترميم منزلوذلك و ، الإدارة

 (2). تعتبر من أعمال الإدارة ويكفي أن تتوفر في رب العمل أىمية الإدارة فقط

اللازمة لإبرام عقد  دير بالذكر أنو لا يكفي أن تتوفر في المقاول ورب العمل الأىميةوالج
نما يستمزم الأمر أن تكون ىذه الإرادة لكلا الطرفين خالية ، المقاولة ولوجود تراضي صحيح وا 

 . من العيوب المتمثمة في كل من الإكراه والغبن والتدليس والغمط

 المحل في عقد المقاولة  -ب/

فبالنسبة لممقاول المحل ىو عبارة عن إلتزام ، محل في عقد المقاولة ىنا يكون مزدوجاال
أما بالنسبة لرب العمل أو السمطة القائمة عمى ، بتقديم العمل المطموب والمتعاقد عمى تأديتو
 (3). الوقف فيو إلتزام بتقديم الأجر المتفق عميو

  

                              
 .   ص، المرجع نفسو (1)
جامعة ، ماجستير في القانونمذكرة ، التنظيم القانوني لعقد المقاولة عمى ضوء أحكام القانون المدني الجزائري، توفيق زيداني (2)

 .    ص،     ، باتنة، الحاج لخضر
، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع(، دراسة تحميمية ونقدية) التفرقة بين عقد العمل وعقد المقاولة، بجاوي المدني (3)

 .     ص،     
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 : عنصر العمل بالنسبة لممقاول -/ ب  

تطبيقا لمقواعد العامة وجب أن تتوفر في العمل مجموعة من الشروط يمكن توضيحيا 
 : كالتالي

 أن يكون العمل ممكنا : 

ن عدم و ، متى كان محل إلتزام المقاول القيام بعمل معين وجب أن يكون العمل ممكنا ا 
ي عمى أن من القانون المدني الجزائر     وقد نصت المادة ، (1)الإمكان تقابمو الإستحالة

من القانون    نصت المادة ذلك ك، ينقضي عقد المقاولة بإستحالة تنفيذ العمل المتعاقد عميو
إذا كان محل الإلتزام مستحيلا في ذاتو أو مخالفا لمنظام أو الآداب العامة كان : )المدني عمى

تأدية  فالاستحالة ىنا ىي إستحالة موضوعية التي يستعصي فييا، (2)(باطلا بطلانا مطمقا
 . لا إستحالة شخصية أو نسبية، الإلتزام المنشود عمى الكافة

 أن يكون العمل معينا أو قابلا لمتعيين : 

بذكر طبيعة العمل وأوصافو بكل دقة مثل أن يتفق عمى بناء يشمل عددا من الشقق ذلك و 
 (3).والغرف ونوعيتيا والمرافق اللازمة ليذا البناء والمكممة لو

  مشروعا وقابلا لمتعامل فيوأن يكون العمل : 

من القانون المدني عمى أنو إذا كان محل الإلتزام مخالفا لمنظام العام أو    نصت المادة 
فيشترط أن يكون العمل غير مخالف لمنظام العام والآداب ، الآداب العامة كان العقد باطلا
لا كانت المقاولة باطمة  (4).العامة وا 

  
                              

جامعة ، كمية الحقوق، ماجستير في العقود والمسؤولية مذكرة، عقد المقاولة في القانون المدني الجزائري، مسعودة مروش (1)
 .  ص،     /    ، الجزائر

 من القانون المدني الجزائري.   راجع نص المادة  (2)
 .   ص، مرجع سابق، أبجاوي المدني (3)
 .  ص، مرجع سابق، مسعودة مروش (4)
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 : بالنسبة لمسمطة القائمة عمى الوقفعنصر الأجر  -/ب  

، تمتزم السمطة القائمة عمى الوقف بتقديم مال إلى المقاول مقابل قيامو بالعمل المعيود لو
 . ويشترط في الأجر أن يكون موجودا أو معين أو قابل لمتعيين ومشروعا

عقد ولا أن وبالرغم أن الأجر يعتبر ركنا في عقد المقاولة إلا أنو لا يشترط ذكره في ال
فإن لم يحدداه يتكفل القانون بتحديده عكس التراضي والعمل فلا شأن لمقانون ، يحدده المتعاقدين

لكن لا شيء يمنع من أن يكون سندات أو أسيم ، والأصل في الأجر أن يكون مالا، بتحديدىما
  (1). أو غير ذلك من المال المنقول أو العقار

 ة آثار عقد المقاول: الفرع الثاني
يتعين عمييما ، يرتب عقد المقاولة إلتزامات متقابمة عمى عاتق كل من المقاول ورب العمل

فإذا حدث وأن أخل أحدىما بإلتزاماتو تعرض لمجزاء المناسب للإخلال ، تنفيذىما وبحسن نية
 . الصادر منو

 إلتزامات المقاول : أولا

الإلتزام يجب ا ومن أجل أن يقوم بيذ، بإنجاز العمل المتفق عميو (2)يمتزم المقاول أساسا -
عمى أن يبذل في إنجازه العناية اللازمة ، عميو أن ينجز العمل حسب الطريقة المتفق عمييا

 . سواء قدم مادة العمل من عنده أو قدميا لو ناظر الوقف

مع كافة  (ناظر الوقف) يمتزم المقاول بتسميم العمل بعد إتمام إنجازه إلى رب العمل -
 .... كالتصاميم والرسومات والرخص وغيرىا، ما سبق لو أن إستممو من ىذا الأخيروجميع 

حيث يمكنو من الإنتفاع بو دون ، ويكون التسميم بوضع العمل تحت تصرف رب العمل
ويتعين عمى المقاول أن يقوم بتنفيذ إلتزامو بالتسميم في الموعد المتفق عميو ، وجود أي مانع

                              
 .    ص،     ، لبنان، الكتبدار الألفي لتوزيع ، عقد المقاولة بدون طبعة، عزت عبد القادر (1)
العقود الواردة عمى العمل )المقاولة والوكالة والوديعة ، الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنيوري (2)

 .  ص، 5321، دار احياء التراث العربي، بيروت لبنان، المجمد الأول، الجزء السابع، والحراسة(
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يكن ىنالك ميعاد متفق عميو يكون التسميم في موعد معقول وفقا لعرف فإذا لم ، لإنجاز العمل
 (1). المينة وطبيعة العمل

بما أن المقاول ممزم بإنجاز العمل محل المقاولة وفق الشروط والمواصفات المتفق  -
 (2). فمتى جاء العمل مخالفا ليذه الشروط تعين عميو ضمان العيوب التي لحقت عممو، عمييا

 لتزامات السمطة القائمة عمى الوقف إ: ثانيا

 : يمتزم ناظر الوقف نحو المقاول بإلتزامين رئيسيين ىما

 الإلتزام بسداد أجر المقاول : 

يعتبر ىذا الإلتزام أىم إلتزام يقع عمى عاتق ناظر الوقف لأنو يمثل المقابل الذي قصد 
إلى المقاول دون زيادة أو فيمتزم الناظر بدفع الأجر المتفق عميو ، المقاول الحصول عميو

بإتفاق الطرفين أو ذلك فيمتزم ناظر الوقف بدفع الأجر المحدد ضمن العقد سواء كان ، نقصان
 . عن طريق القانون في حالة سكوت المتعاقدين وعدم تحديده

 : الإلتزام بتسمم العمل بعد تمام إنجازه

ابل لإلتزام المقاول بتسميمو مقذلك يكون ناظر الوقف ممزما بتسمم العمل محل المقاولة و 
فلا يمكن تصور أن يستطيع المقاول تنفيذ الإلتزام الممزم بو بالتسميم ، لمناظر القائم عمى الوقف

 (3). بالنظر إلى أن كلا منيما عمميتان متكاممتان، طالما لم يكن الناظر ممزما بالتسمم

التحمل من عقد المقاولة  يجوز لمموقوف عميو أو السمطة القائمة عمى الوقف أو الناظر
عمى أن يتم تعويض المقاول عن جميع ، المبرم ووقف التنفيذ في أي وقت قبل تمام إنجاز العقد

                              
 .   ص، مرجع سابق، جعفر الفضمي (1)
وىذا الضمان ىو ضمان ، يمتزم المقاول بالضمان عمى أساس أن عقد المقاولة يرد عمى عمل غير موجود عند إبرام العقد (2)

    عام ينطبق عمى جميع المقاولات وىو يختمف عن الضمان العشري لممباني والمنشئات المعمارية التي قررتو المادة 
 من القانون المدني الجزائري.

 .    ص، مرجع سابق، توفيق زيداني (3)
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ما أنفقو من المصاريف وما أنجزه من أعمال وما فاتو من كسب ولحقو من خسارة بمقتضى 
 (1).عقد المقاولة

بيا العقود بصفة عامة حيث لم وأخيرا ينقضي عقد المقاولة للأسباب العامة التي تنقضي 
كتفى بتطبيق القواعد العامة  (2). يعرض المشرع الجزائري في القانون المدني ىذه الأسباب وا 

 :المطمب الثاني
 مفيوم عقد المقايضة 

لقد تطرق المشرع إلى عقد المقايضة من خلال تنظيمو لطرق إستغلال الأملاك الوقفية 
: والتي نصت عمى أن، في فقرتيا الثانية   مكرر   بموجب المادة    /  : المعدل رقم

عقد المقايضة الذي يتم بمقتضاه إستبدال جزء من البناء بجزء من الأرض مع مراعاة أحكام )
 (   /  : من القانون رقم   المادة 

جزء من البناء بجزء من  إذ يمكن القول أن المشرع قد حصر عممية المقايضة في إستبدال
 . الأرض دون أن تمتد العممة إلى المقايضة لجزء من الأرض بجزء من البناء

جرائاتو وأحكامو   ودراسة عقد المقايضة تتطمب تناول كل من تعريفو وشروطو وا 

 : وفي سياق ىذا المطمب سنتطرق إلى

 تعريف عقد المقايضة والحالات التي يتم فييا : الفرع الأول

جراءاتيا: ع الثانيالفر   .شروط المقايضة وا 

  

                              
الممحقة ، كمية الحقوق، مذكرة ماستر في القانون العام المعمق، إدارة الوقف في القانون الجزائري، بن يحي فاطمة الزىراء (1)

 .  ص،     /    ، تممسان، جامعة أبو بكر بمقايد، الجامعية مغنية
 .  ص، مرجع سابق، مخموف ليدية، نوالي حياة (2)
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 تعريف عقد المقايضة والحالات التي يتم فييا: الفرع الأول
تعتبر المقايضة من أىم المسائل التي إىتم بيا القائمون عمى الوقف من خلال النص 

أحد التصرفات القانونية  وبإعتبارىا، نظرا لأىميتيا وتعمقيا بالواقفينذلك و ، عمييا والنيي عنيا
 . اليامة التي أقرىا الفقياء مراعاة لمصمحة الوقف

 م فييا توالحالات التي ي تعريف عقد المقايضة: أولا

عقد المقايضة ىو عقد يمتزم بو كل من : )من القانون المدني عمى أن    نصت المادة 
 (1)(.غير النقودالمتعاقدين أن ينقل إلى الآخر عمى سبيل التبادل ممكية مال 

ستبدل بو كمو، في المغة مأخوذ من البدل والإستبدال ذ اإتخ، وبدل الشيء غيره وتبدل بو وا 
 . منو بدلا

أما في الإصطلاح الفقيي يقصد بالإستبدال شراء عين تكون وقفا بدل العين الموقوفة  -
ذا كانت ، (2)ولىوالبدل ىو العين المشترية لتكون وقفا عوضا عن العين الأ، أي تحل محميا وا 

الإبدال ىو إخراج العين الموقوفة عن جية : قد إقترنت كممة الإستبدال بكممة الإبدال فيقال
 (3).والإستبدال ىو شراء عين بدل العين التي بيعت لتكون وقفا بدليا، وقفيا ببيعيا

، والجدير بالذكر أن المقصود بالمقايضة ليست فحسب مبادلة حق ممكية بحق ممكية آخر
بل قد تكون مبادلة حق ، كمبادلة دار بأرض أو سيارة بآلة زراعية أو أرض بمواش أو غير ذلك

مثل مبادلة دار بحق ، عيني آخر أو حق شخصي بالممكية أو بأي حق عيني أو شخصي آخر
 . ومبادلة حق إنتفاع أو حق إرتفاق بحق شخصي، إنتفاع في دار أخرى أو أرض

فلا يمكن أن تدخل النقود ضمن عقد ، المقايضة مبادلة حق نقديلا بد أن تكون ذلك ك
لكن بإمكان النقود أن تدخل عقد المقايضة حيث ، المقايضة وىذا ما يميزىا عن عقد البيع

                              
 من القانون المدني السالف الذكر.    راجع نص المادة  (1)
دار الثقافة لمنشر ، أحكام الوقف )دراسة قانونية فقيية مقارنة بين الشريعة الإسلامية والقانون(، منذر عبد الكريم القضاة (2)

 .   ص ،     ، الطبعة الاولى ،الأردن، والتوزيع
،     ، مصر، مؤسسة الثقافة الجامعية، يث والوصايا والوقف في الشريعة الإسلاميةأحكام الموار ، الشافعي أحمد محمود (3)

 .   ص 
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إذا كانت الأشياء المتقايض فييا مختمفة القيم : )من القانون المدني عمى أن    نصت المادة 
 . في الفرق بمبمغ من النقود(في تقدير المتعاقدين جاز التعويض 

فإنو يجوز في ىذه ، فإذا كانت الأشياء المتقايض فييا ليا قيم مختمفة في تقدير المتعاقدين
كمن قايض دارا ممموكة لشخص آخر وكانت قيمة الدار ، الحالة تعويض الفرق بمبمغ من النقود

ل داره الأرض ومعيا مبمغ ألفين وقيمة الأرض ألفا وخمسة مئة فإن صاحب الدار يأخذ في مقاب
 . من النقود مقداره خمسة مئة

  .الحالات التي تتم فييا المقايضة في الوقف: ثانيا

غير أن المشرع الجزائري ، إختمف الفقياء في حصر وعد الحالات التي تتم فييا المقايضة
 . المتعمق بالأوقاف   /  : من القانون رقم   قد حصرىا بنص المادة 

 : المقايضة في الفقو الإسلاميحالات  -أ /

وىي تختمف بحسب وصف العين الموقوفة إذا ما ، المقايضة عند الحنفية ثلاثة أنواع
في أربعة مسائل  (1)من الأرض يجوز إستبدالو ومقايضتوفالوقف العامر ، كانت عامرة أو خربة

 : كالتالي

  .لو شرطو الواقف -

فيضمن القيمة ويشتري بو ، صار بحراإذا غصبو غاصب وأجرى عميو الماء حتى  -
 (2).المتولي أرضا بدلا

 . وأراد دفع القيمة فمممتولي عندىا أخذىا ليشتري بيا بدلا، الغاصب ولا يبنيو أن يجحده -

 . أن يرغب إنسان فيو ببدل أكثر غمة وأحسن مكانا -

                              
 .   ص،     ، الطبعة الأولى ،مصر، دار الآفاق العربية، كتاب الوقف، عشوب عبد الجميل عبد الرحمان (1)
دار الكتب (، لمجمع الفقو الإسلامي في اليندبحوث مختارة مقدمة لمندوة الفقيية العاشرة ) الوقف، مجاىد الشيخ القاسمي (2)

 .   ص،     ، الطبعة الأولى ،لبنان، العممية
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 : اما الوقف الخرب فمو ثلاثة شروط

و لنفسو وغيره بأن شرط الواقف في وقفيتو أ، أن يشترط الواقف لنفسو أو لغيره -
جاز الإستبدال عمى الصحيح ويشتري بالثمن ، الإستبدال بالموقوف أرضا أخرى أو شرط بيعو

 . فإذا فعل صارت الأرض الثانية كالأولى في شرائيا، أرضا أخرى إذا شاء

 لكن صار الموقوف بحيث لا، أن لا يشترطو الواقف بأن شرط عدمو أو سكت عنو -
فيو أيضا جائز عمى ، بأن لا يحصل منو شيء أصلا أو لا يفي بمؤنتو، ينتفع بو بالكمية

 . الأصح إذا كان بإذن من طرف القاضي

وىذا لا يجوز ، ألا يشترطو الواقف أيضا ولكن فيو نفع في الجممة وبدلو خير منو نفعا -
 . مقايضتو عمى الأصح

وىي أن يشتريو منو بحسب الحاجة ، ة واحدةوبالنسبة لممالكية فالمقايضة تجوز في حال
الأمر نفسو عند الحنابمة فنجدىم يحصرون المقايضة في حالة ذلك وك، لتوسعة مسجد أو طريق

 (1). الضرورة المتمثمة في كون الوقف غير صالح لمغرض الذي أنشئ من أجمو

 : حالات المقايضة في القانون الجزائري -ب /

المؤرخ في    /   : من القانون رقم   لقد نص قانون الأوقاف الجزائري في المادة 
أفريل المتعمق بالأوقاف عمى الحالات التي تتم فييا المقايضة والتي جاءت عمى سبيل    

بحيث لا تثبت ىذه الحالات إلا بقرار من السمطة ، الحصر وىي مشروعة لمضرورة والمصمحة
  .بعد إجراء عممية المعاينة والخبرةالوصية عمى الأوقاف 

والتي أقرت بعدم إجازة تعويض العين الموقوفة أو إستبداليا بممك آخر إلا في الحالات 
 : التالية

 حالة تعرض الممك الوقفي لمضياع أو الإندثار. -

                              
 .   ص ،     ، الرياض، مكتبة الرياض الحديثة، الجزء السادس، عبد الله بن أحمد محمود المغني، إبن قدامة المقدسي (1)
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 . حالة فقدان الممك الوقفي مع عدم إمكانية إصلاحو -

 في حدود ما تسمحذلك مقبرة أو طريق عام و  حالة الضرورة العامة كتوسيع مسجد أو -
 . بو الشريعة الإسلامية

نتياء إتيانو بنفع قط - شريطة تعويضو بعقار ، حالة إنعدام المنفعة في العقار الموقوف وا 
أن إثبات ىذه الحالات يتم بواسطة قرار تصدره السمطة  عمما، يكون مماثلا أو أفضل منو
 (1).الوصية بعد المعاينة والخبرة

جراءاتيا : الفرع الثاني  شروط عقد المقايضة وا 
جراءاتو.  نتناول في ىذا الفرع شروط عقد المقايضة وا 

 شروط المقايضة : أولا

وقد إنقسم ، يشترط لصحة عقد المقايضة توافر شروط بإعتباره تصرفا شرعيا وقانونيا
 : بالشروط التالية الفقياء في مسألة المقايضة إلى فريقين حيث أقرو صحة ىذا الإستبدال

 : الشروط المتعمقة بالعين الموقوفة -/ 

إذا كانت ذلك مثال ، تختمف شروط المقايضة بإختلاف نوع العين الموقوفة وطبيعتيا
 . العين الموقوفة مسجدا فإنو لا يجوز بيعيا ومقايضتيا

مسجد فمو خرب ال، لا تنسمخ عن المسجد صفة المسجدية ولو إستغنى عنو: وقال الحنفية
فإنو يبقى مسجدا عمى الرغم ، (2)وليس لو ما يعمر بو وقد إستغنى الناس عنو لبناء مسجد آخر

 (3).من إستبدالو بمسجد آخر

                              
 .    ص ، مرجع سابق، رمول خالد (1)
 .    ص، سابقمرجع ، الزحيمي وىيبة (2)
 .    ص، مرجع سابق، مجاىد الشيخ القاسمي (3)
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فإذا كان ىذا المسجد ، مقايضتو ولكن بشرط توافر المصمحة اأما الحنابمة فقد أجازو  -
خرب وتيدم وأصبح لا ولم يتمكنوا من توسيعو أو ، مثلا لا يسع أىمو أي أنو أصبح ضيق

 (1).ففي ىذه الحالة يمكن بيع ىذا المسجد وبناء مسجد آخر بثمنو، يحقق فائدة ولا غاية منو

فيرى الفقياء أنو لابد أن ينضبط بالمصمحة التي ، أما مقايضة الوقف في غير المسجد -
الصرف  تعود عمى العين وعمى الموقوف عمييم وىذه المصمحة تكمن في إستمرارية الوقف في

 . عمى أوجو البر

من قانون الأوقاف نجد أن المشرع الجزائري قد إشترط    وبالرجوع إلى نص المادة 
حالات في الوقف وىي حالة تعرضو لمضياع والإندثار وفقدان منفعتو وعدم إصلاحو أو حالة 
 الضرورة العامة كتوسعة مسجد أو مقبرة أو طريق عام عمى أن تحديد ىذه الحالات التي

 . تستوجب الإستبدال والإثبات تكون بموجب قرار من السمطة الوصية بعد المعاينة والخبرة

 : الشروط المتعمقة بالقائم عمى عممية المقايضة -/  

فإن بيو الوقف والشراء ببدلو لا يكون من حق  إذا لم يكن الواقف قد إشترط حق المقايضة
لوقف لنفسو أو لغيره بإعتبار الواقف أو الغير الذي أما إذا إشترط الواقف إستبدال ا، (2)الواقف 

ذا أصبح الموقوف لا ينتفع بو عموما فقد أجاز جميور الفقياء ، حدده ىو المتولي عمى الوقف وا 
، المقايضة أيضا بإقترانيا بشرط المصمحة االحنابمة الذين أجازو ، المقايضة أن يحكم بو القاضي

م إذا كان يفيد مصمحة عامة لا عمى معين والذي يقوم وأن الذي يحق لو المقايضة ىو الحاك
 . ولابد من حصول الناظر عمى إذن من الحاكم، ىو الناظر الخاصذلك ب

، ولا لمن عميو دين خشية التيمة والمحاباة يشترط أيضا ألا يبيعو لمن لا تقبل شيادتو -
وأن لا توجد تيمة في المقايضة مثل أن يبيع المستبدل الموقوف لو كان أحد أصولو أو فروعو 

                              
 .   ص ، المرجع نفسو (1)
دار المطبوعات ، دراسة فقيية قانونية مقارنة، أحكام الوصايا والأوقاف في الفقو الإسلامي والقانون، محمد أحمد سراح (2)

 .  ص،     ، مصر، الجامعية
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ولا يشتري منيم لأن البيع لأحد ىؤلاء والشراء منيم فيو تيمة لا يصح البيع والشراء ، أو لزوجتو
  (1).مع وجودىا

ذا كانت العين الموقوفة لا تجمب نفعا  وفة بعين أخرى فإن قايض الواقف العين الموق’ وا 
ن قام ، كانت ىذه العين وقفا بمجرد المقايضة من دون الحاجة إلى إنشاء وقف آخر جديد وا 

نما  الواقف بمقايضتيا بنقود كانت وقفا كأصميا فلا يجوز حينيا قسمتيا بين المستحقين وا 
يكمن  بإعتبار أن حق المستحقين، يشتري بيا عينا أخرى تكون وقفا مكان العين التي تم بيعيا

 (2).في المنفعة لا في العين الموقوفة

 الشروط المتعمقة ببدل المقايضة  -/  

ويكون الغبن فاحش ، لصحة عقد المقايضة بشرط أن لا يكون في المقايضة غبن فاحش
والمقصود بالغبن ىو عدم وجود تعادل مادي ، إذا زاد عن خمس ثمن البيع أو نقص عن ذلك

 . للأداءات

، فالغبن ىو مالا يستطيع الخبراء القيام بعممية الخبراء القيام بعممية تقويمو أما عند الفقياء
 (3).لأن البيع بغبن فاحش يعتبر ظمما وتبرع بجزء من عين الوقف

من القانون المدني عمى أنو إذا بيع عقار     وقد نص المشرع الجزائري ضمن المادة 
 (4).الثمن إلى أربعة أخماس ثمن المثلبغبن يزيد عن الخمس فممبائع الحق في طمب تكممة 

 إجراءات عممية المقايضة : ثانيا

إلا أن عممية ، لم ينص المشرع الجزائري صراحة عمى إجراءات معينة خاصة بالمقايضة
 . الإستبدال والمقايضة في الوقف تتم وفق إجراءات إدارية يتم إثباتيا بموجب مشروعيتيا

                              
الطبعة  ،الكويت، مكتبة الفلاح، أحكام الوصية والميراث والوقف في الشريعة الإسلاميةزكي الدين شعبان أحمد الغندور،  (1)

 .   ص ،     ، الأولى
 .   ص، المرجع نفسو (2)
 .   ص،     ، الطبعة الثانية ،مصر، دار الفقو العربي، محاضرات في الوقف، أبو الزىراء محمد (3)
 السالف الذكر.، المتضمن القانون المدني    /  : من الأمر رقم    دة راجع نص الما (4)
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مقايضة العين الموقوفة أو الممك الوقفي بممك آخر ىذا وقد نص المشرع عمى إمكانية 
لأن وجود الأوقاف والتصرفات المكونة ليا ترتب إلتزامات لذا كان من ، يكون مماثلا لو
فالتصرف لا يمكن الإحتجاج بو إتجاه أحد من ذوي العلاقة مالم يثبت ثبوتا ، الضرورة إثباتيا

 . قضائيا

وجب عمى الييئة المكمفة ذلك إنما ىو القوة القضائية لفالذي يمزم الناس بأحكام التصرفات 
 (1).بالأوقاف وضع مسائل إثبات الوقف العام

  

                              
دار اليدى (، دراسة قانونية مدعمة بالأحكام الفقيية والقرارات القضائية) الوقف العام في التشريع الجزائري، كنازة محمد (1)

 .  ص ،     ، الجزائر، والنشر والتوزيع، الجزائر، لمطباعة والنشر والتوزيع
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  الفصلخلاصة 
خروجا عن الأصل العام الذي يقضي بعدم جواز التصرف في أصل الممك الوقفي  - 

الوقف من أجمو يجوز الإتفاق عمى  ئبأي تصرف ناقل لمممكية ومراعاة لمغرض الذي ينش
إلا ذلك ولا يتم ، صلاح الأرض الموقوفة أو مقايضتيا أو بيعيا وشراء عين أخرى بدلا عنياإ

جراءات محددة في حالات محصورة  . ووفق ضوابط وا 

إن المشرع الجزائري سابقا لم يكن يعرف سوى سبيل واحد لإستثمار الممك الوقفي ألا  -
ير والإدارة دفع المشرع إلى تعديل قانون لكن بإعتبار الإيجار من عقود التسي، وىو نمط الإيجار

كإستثمار ، الأوقاف من خلال نمط جديد من العقود لم تشيده الأوقاف في الجزائر من قبل
ستغلاليا بموجب عقد المرصد والمقاولة والمقايضة ولكن أغمب الأوقاف المبينة  الأوقاف وا 

 مال وضآلة قيمتيا الإيجاريةأصبحت أشبو بالأطلال لتعرضيا لمخراب و الإندثار بسبب الإى
مما دفع بالمشرع إلى إعتماد طريقة لمترميم والتعمير بغية إستنفاذىا وىذا ما ، ومسألة إصلاحيا

 . سنوضحو في الفصل الثاني ضمن ىذا البحث
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تنتيي الأوقاف في أغمب الأحيان إلى أن تكون أراضي قابمة لمبناء أو مبان خربة ومتدنية 

ىذا دون أن ، الربح والغمة بدرجة تتسبب في تعطيل الأىداف التي أنشئت الأوقاف من أجميا
تستطيع السمطة المكمفة بالأوقاف إصلاحيا ولا إيجاد مستأجر يقبل إستئجارىا عمى ىذه الحالة 

وىو ما دفع المشرع الجزائري إلى الإىتمام بمسألة ، لكثرة النفقات في إصلاحيا وقمة عائداتيا
من إنشائو  البحث عن صيغ تثميرية أخرى تفي بإستمرار تأدية الممك الوقفي الغاية المرجوة

 . (1)فإىتدى إلى تنظيم عقود إيجارية تتماشى وطبيعة نظام الوقف 
   /  المعدل والمتمم لمقانون رقم    /  فأوجد المشرع الجزائري بموجب القانون رقم 

المتعمق بالأوقاف طريقين لإستغلال العقارات المبنية المعرضة للإندثار والخراب حتى تحول 
فقمنا  . عن طريق عقد الترميم والتعميرذلك  تثمار والإستغلال ويكونإلى عقارات صالحة للإس

 : بتقسيم الدراسة ضمن ىذا الفصل كالتالي
 عقد الترميم: المبحث الأول
 عقد التعمير : المبحث الثاني

 
 
 
 
 
 

  

                              
جامعة ، كمية الحقوق والعموم السياسية، مجمة الإقتصاد والقانون، الإستثمار الوقفي في التشريع الجزائريطرق ، عمار إشوي (1)

 .  ص،     ،   العدد  ،الجزائر، سوق أىراس، محمد الشريف مساعدية



 طرق إستغلال الأراضي الوقفية المعرضة للإندثار والخراب                           الفصل الثاني

- 35 - 

 :المبحث الأول
 عقد الترميم 

حفاظا عمى ديمومة الأملاك الوقفية بما يجعميا دائما تؤدي الغرض الذي وضعت لأجمو 
تحقيقا لمقصد الواقف بحبسو لأصل الممك وتسبيمو لممنفعة رجاء للأجر فقد أكد المشرع 
ستثمار  الجزائري إلى جانب تسيير وحفظ وحماية الأملاك الوقفية عمى ضرورة إستغلال وا 

قتصاديةو  ا تؤديو من وظيفة إجتماعيةوتنمية ىذه الأملاك لم  /  : طبقا لمقانون رقم، وذلك ا 
نص المشرع ،    /   : المعدل والمتمم لقانون الأوقاف رقم     ماي    المؤرخ في    

من القانون    مكرر    والذي من بينيا عقد الترميم في نص المادةذلك  عمى آليات تحقيق
 السالف الذكر. 

 :المطمب الأول
 مفيوم عقد الترميم 

    /   لمقانون  المعدل والمتمم   /  : من القانون رقم  مكرر   نصت المادة 
يمكن أن تستغل وتستثمر وتنمى العقارات الوقفية المعرضة : )المتعمق بالأوقاف عمى أنو

رميم لمخراب والإندثار بعقد الترميم أو التعمير الذي يدفع المستأجر بموجبو ما يقارب قيمة الت
 (1)(.والترميم مع خصميا من مبمغ الإيجار مستقبلا

 تعريف عقد الترميم : الفرع الأول 
صلاحيا والتي في طريقيا إلى  المقصود بعقد الترميم ىو إعادة لبناء البنايات الموقوفة وا 

وتطبيقا لقواعد التييئة والتعمير فإن الترميمات الكبرى التي تقام عمى الواجيات  الخراب والإندثار
الخاصة بالمحلات والسكنات تكون بحاجة إلى رخصة صريحة مقدمة من طرف السمطات 
المختصة محميا والمختصة إقميميا بمكان تواجد العقار الموقوف وكقاعدة عامة فإن عقد الترميم 

 . و رخصة إجبارية مثل شيادة التعمير المطابقة وغيرىا من الرخصلا يحتاج إلى شيادة أ
كذلك يقصد بعقد الترميم قيام السمطات المكمفة بالأوقاف بإبرام عقد الإيجار مع شخص 

حيث يمتزم المستأجر بدفع مبمغ مالي يقارب قيمة ىذا العقد ، طبيعي أو معنوي عام أو خاص
ار العين محل الترميم إلى المستأجر عمى أن يخصم مبمغ فتمتزم السمطة المكمفة بالأوقاف بإيج

                              
 .    ،    ص ، مرجع سابق، خالد رمول (1)
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الإيجار المتفق عميو من المبمغ الذي قدمو المستأجر وعند إستيلاك مبمغ الترميم يعاد تحرير 
عقد إيجار عادي يخضع لأحكام القانون المدني والتجاري المتعمقة بإيجار المحلات السكنية 

 (1).والتجارية
المحدد لمقواعد التي تنظم نشط الترقية العقارية فقد    /   مبالرجوع إلى القانون رق
كل عممية تسمح بتأىيل البنايات أو ) أن الترميم العقاري ىو: نصت المادة الثالثة منو عمى

ويتفق ىذا النص مع نص المادة الترميم (، مجموعات بنايات ذات طابع معماري أو تاريخي
بنايات أو مجموعات بنايات ذات طابع معماري أو كل عممية تسمح بتأىيل ال) العقاري ىو

مكرر السابقة الذكر في أن الترميم يرد عمى    ويتفق ىذا النص مع نص المادة (، تاريخي
ذا كان المشرع الوقفي قد حصرىا صراحة في البنايات المعرضة لمخراب  بنايات موجودة وا 

ات المعنية بالترميم ىي تمك البنايات أن البناي   /  فما يستنتج من تعريف قانون ، والإندثار
غير ، المعرضة للإنيدام والخراب مع إمكانية التدخل لإصلاحيا مما يستدعي التدخل لتأىيميا

ن كان نص عمى إعادة التأىيل    /   أن المشرع في القانون  لم يبين المقصود بالتأىيل وا 
عة بنايات من أجل إعادتيا إلى كل عممية تتمثل في التدخل في بناية أو مجمو : )وعرفو بأنو

ستعمال تجييزات الإستغلال، حالتيا الاولى  (. وتحسين شروط الرفاىية وا 
ويفيم من ىذا النص أن الترميم العقاري لا يقتصر عمى إعادة البناء التي كان عمييا قبل 

دخال تحسينات وتييئة العقار بمو  إلى إضافةذلك  بل يتعدى، تعرضو لمخراب أو التداعي ا ا 
ستثمار وتنمية ، يجعمو قابلا للإستغلال وبيذا المعنى يقترب من مفيوم الترميم كآلية لإستغلال وا 

  (2). البنايات الوقفية المعرضة لمخراب والإندثار
 
 
 

                              
ستثمار الأملاك الوقفية في التشريع الجزائريالنظام القانوني لإدارة ، رغميت يوسف، حسني حمزة (1) مذكرة ماستر في ، وا 

 .   ، ص      /    ، بدون مكان نشر، القانون العقاري
   /  وأثره في تحديد مفيوم عقد الترميم في قانون    /  مفيوم الإصلاح والترميم العقاري في قانون ، إنتصار مجوج (2)

 05و 05المنظم يومي: ، الممتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر واقع وآفاق، المعدل والمتتم لقانون الأوقاف

 .   ص  ،ورقمة، جامعة قاصدي مرباح، ب0250فيفري 
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 شروط إبرام عقد الترميم : الفرع الثاني
 : حتى ينعقد إيجار الوقف عن طريق إبرام عقد الترميم وجب توفر الشروط التالية

وجود عقارات مبنية معرضة    مكرر   إشترط المشرع الجزائري في نص المادة  -
 . بذلك يشكل محلا لإبرام ىذا العقد، لمخراب والإندثار يجب إصلاحيا وترميميا

 . وجوب إنعدام إمكانية إيجار العقار إيجارا عاديا يغني عن ىذا الإيجار طويل المدى -
 . حالة وجود مال خاص بالوقف يؤمن بو عمارة الوقفيتم إبرام عقد الترميم فقط في  -
يشترط عدم إمكانية إبرام العقد قبل الحصول عمى محضر لممعاينة تعده المجنة التابعة  -

لمتحقق من حالة ، لمديرية الشؤون الدينية والأوقاف التي تقع في دائرة إختصاصيا الممك الوقفي
 . الإندثار والخراب

المعاينة وكيل الأوقاف إضافة إلى المصالح المختصة كإدارة أملاك  يتولى القيام بعممية -
 . الدولة ومديرية البناء والتعمير

وجوب تحديد وبيان النفقات التي تحتاجيا عممية الترميم والتعمير لأن مبمغ النفقات ىو  -
 . مقدار الأجرة التي كان من الواقف عمى المستأجر تقديميا مدة الإيجار

 :نيالمطمب الثا
 الأثار المترتبة عن عقد الترميم وأحكامو 

دة ولو أحكام خاصة بو سنقوم دإن عقد الترميم يجعل عمى عاتق المستأجر إلتزامات متع
 . بتفصيميا ضمن المطمب التالي

 آثار عقد الترميم : الفرع الأول
فإن عقد الترميم يكون عمى عاتق المستأجر  07مكرر  26طبقا لما نصت عميو المادة 

إلتزامين رئيسيين الأول يتمثل في إلتزام المستأجر بدفع قيمة الترميم ويكون تحديد ىذه القيمة 
حيث يتضح لنا من خلال نص المادة السابقة الذكر أن ، حسب درجة خراب الممك الوقفي

بل يقوم بدفع قيمتو فقط لمناظر الذي يتولى بنفسو ، بعممية الترميم بنفسو المستأجر لا يقوم
 . العممية
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أما الإلتزام الثاني فيتمثل في إلتزام المستأجر بدفع الأجرة بإعتبار أن العقد ىنا ىو عقد  -
، مع خصم قيمة الترميم التي قام بدفعيا المستأجر من مبمغ الإيجار، إيجار من نوع خاص

 (1).جرة ثابتة لا تتغيروتبقى الأ
عن عقد الحكر الذي يمتزم فيو ذلك  والجدير بالذكر أن عقد الترميم يختمف في -

 . المستأجر بدفع ما يقارب قيمة الأرض وقت العقد وكذلك دفع الأجرة السنوية
فيو إلتزام منطقي بإعتبار أن العقد عقد إيجار ، أما بالنسبة لإلتزام المستأجر بدفع الأجرة

فيمزم بدفع مبمغ الإيجار ويكون إيجارا شيريا كما في الحكر عمى أن يخصم ، نوع خاص من
 . أي أن يقبض قيمة ما قدمو مقدما، من قيمة الترميم والتعمير الذي قدمو المستأجر

الأجرة تكون في ىذا النوع من العقود ثابتة لا تتغير عكس عقد الحكر الذي تتغير فيو 
ويخضع تسميم الأجرة إلى الأحكام الخاصة بالإيجار العادي ، لظروفالأجرة بتغير الزمان وا

 . لموقف
كذلك يكون لممستأجر حقوق تتمثل في إستغلال العين الوقفية التي أصمحت ويترتب لو 

حق شخصي عمى عين الوقف وغيرىا ولا يجوز لو التنازل عنو وتوريثو إلا أن ذلك  بموجب
ويحدد العقد لصالحيم ، ن التي عمى الوقف العام لمورثيميكون لورثتو المطالبة بتسديد الديو 

 (2). وجوبا إلى إكتمال إستيلاك قيمة التعمير والترميم قياسا عمى الإيجار العادي
 أحكام عقد الترميم : الثاني الفرع

، بإعتبار أن عممية الترميم للأملاك الوقفية العقارية يدخل في إطار نشاط الترقية العقارية
   /  فإن عقد الترميم المنصوص عميو في قانون الأوقاف يخضع لأحكام وضمانات قانون 

 : ومن بين ىذه الأحكام نذكر، فيما لا يتعارض مع خصوصية الأملاك الوقفية
 (3).ضمان إستيفاء عمميات الترميم في إطار مشروع عقاري لمشروط القانونية -

                              
 . 5729ص ، مرجع سابق، عبد الرزاق السنيوري (1)

 . السالف الذكر، 35/955: من المرسوم 55المادة  (2)

، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، 0255فبراير  55، المؤرخ في 21-55 :قانون رقممن ال   نصت المادة  (3)
ييدف ىذا القانون في إطار أىداف السياسة الوطنية لتحرير ) :0255مارس  22مؤرخة في  51ية عدد الجريدة الرسم

 : وتطوير نشاطات الترقية العقارية إلى ما يأتي
 . ييا المشاريعتحديد شروط التي يجب أن تستوف -
 . تدعيمياو تحسين أنشطة الترقية العقارية -
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: من القانون رقم   ىذا وقد أكدت المادة يخضع الترميم لمترخيص الإداري المسبق  -
  /   

دون بيان الجزاء ، عمى أنو يمنع الشروع في الترميم دون الحصول عمى الترخيص المسبق
 ولعل ىذا متروك لمتنظيم الذي يصدر تطبيقا لممادة ومع، المترتب عمى الإخلال بيذا الإلتزام

يحة التي تمنح من السمطات المختصة فإن الترخيص الإداري ليس ىو نفسو الرخصة الصر ذلك 
، المتعمق بالتييئة والتعمير   /  : في إطار تطبيق قواعد التييئة والتعمير طبقا لقانون رقم

إعتبرت أن نشاط الترقية العقارية في مجال التصميم    /  من القانون رقم    لأن المادة 
عادة ، والتعمير والبناءوالتييئة والبناء ىو الذي يخضع لمقواعد العامة لمتييئة  أما الترميم وا 
 . الييكمة والترميم فيي التي تخضع لمترخيص الإداري المسبق

الترميم العقاري ضمن إحترام المخططات الموافق عمييا من طرف  أن تنجز عمميات -
 .   /  : من القانون رقم   السمطات طبقا لممادة 

التي تمنحيا في إطار مشاريع الترقية العقارية  الإستفادة من إعانة الدولة والإمتيازات -
بصدد ترميم الأملاك العقارية الموقوفة وقفا عاما بالنظر لطابع المصمحة العامة طبقا لممادة 

 (1). السالف الذكر   /   من القانون رقم    و   
 ضمان التمويل المالي الكافي في إنجاز عمميات الترميم في إطار مشروع عقاري طبقا -
 . من القانون   لممادة 
من    إلزامية الإستعانة بأصحاب الإختصاص ذوي الكفاءة المينية طبقا لنص المادة  -

 .    /  : القانون رقم
  

                                                                                              
 . تحديد قانون أساسي لممرقي العقاري وضبط مضمون العلاقات بين المرقي والمقتنين -
عانات خاصة بمشاريع الترقية العقارية -  . تأمين إمتيازات وا 
ية العامة من رسم التسجيل والضرائب والرسوم الأخرى تعفى الأملاك الوقف، )  /  : من القانون رقم   راجع نص المادة  (1)

 . لكونيا عملا من أعمال البر والخير(
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 :المبحث الثاني
 عقد التعمير

 لم يحدد مقصود عقد التعمير 07/01: من القانون رقم 07مكرر  26طبقا لنص المادة 
بموجب المادة ، المتعمق بالتييئة والتعمير 90/25: القانون رقمالذي نص عميو المشرع في ذلك 
يمكن لكل شخص معنوي أو طبيعي قبل الشروع في الدراسات أن يطمب شيادة : )منو 51

 (. لمتعمير أن تعين حقوقو في البناء والإتفاقات التي تخضع ليا الأرض المعنية
مم إلا عمى الأراضي الغير مبنية في وىذه الأخيرة لا تس، وىنا يقصد بيا شيادة التعمير -

سابقة الذكر والذي ذكر  07مكرر  26الوقف عكس ما ذكره المشرع الجزائري في نص المادة 
 (1).خطأ العقارات المبنية المعرضة لمخراب والإندثار

وعميو سندرس في ىذا المبحث شيادة التعمير من خلال ضبط مفيوميا وفقا لقانون 
جراءات إعداد التعمير سيكون ضمن المطمب الثاني، المطمب الأولالتييئة والتعمير في   . وا 

 :المطمب الأول
 مفيوم شيادة التعمير 

تعتبر شيادة التعمير من عقود التعمير السابقة لقيام الإرتفاقات عمى الأراضي الغير مبنية 
مسبقة ومستمرة وعميو تعد ىذه الشيادة من الأدوات الرقابية في عممية البناء بصفة ، في الوقف

قصد التحكم الأكيد في ىذه العمميات وثم ضبط التوسع العمراني حسب المقاييس والمواصفات 
 (2).المعمارية المرخص ليا من أجل توفير محيط عمراني متجانس

 تعريف وخصائص شيادة التعمير : الفرع الأول
المتعمق  15/19: نص المشرع الجزائري عمى شيادة التعمير في المرسوم التنفيذي رقم

حيث أعطى تعريفا ليذه الشيادة وكذا إجراءات تسميميا وطرق الطعن في ، بالتييئة والتعمير
ولمتوضيح أكثر عن ىذه الشيادة نحاول من خلال ىذا الفرع ، حالة رفض أو سكوت الإدارة

 : التطرق إلى تعريفيا وأىم خصائصيا كالتالي
 

                              
 . 512ص ، مرجع سابق، خالد رمول (1)

، مذكرة ماستر في الحقوق تخصص قانون عقاري، 57/53عقود التعمير في ظل المرسوم التنفيذي: ، بن خشيبة مباركة (2)

 . 22ص ، 0252/0255، جامعة زيان عاشور الجمفة، كمية الحقوق والعموم السياسية
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 تعريف شيادة التعمير : أولا
  .الفقيية والتعاريف التشريعية التعاريف لشيادة التعمير منيا التعاريفتعددت 

 : التعريف الفقيي لشيادة التعمير -/1
ىي شيادة معمومات تحدد لممعني حقوقو في ) عرف مجموع الفقياء شيادة التعمير بأنيا

ن يتصور البناء والإتفاقات التي تخضع ليا الأرض المعنية وتزود بيذه المعمومات من أجل أ
 (1)(.مع أحكام رخصة البناء التي قد يتم طمبيا بعد ذلك أي مدى تنسجم غايتو من البناء

تبين فيو ، كذلك يمكن تعريفيا بأنيا الوثيقة التي تمنح من قبل الإدارة لمشخص المعني -
 (2).حقوق البناء والإرتفاقات التي تقع عمى العقار

 : التعريف التشريعي لشيادة التعمير -/2
: من المرسوم التنفيذي رقم 01الفقرة  02لقد عرفيا المشرع الجزائري في نص المادة 

الوثيقة التي تسمم بناء عمى طمب من كل شخص معني تعين حقوقو في البناء : )بأنيا، 15/19
والإرتفاقات التي تخضع ليا القطعة الأرضية المعنية فيي تمنح لمفرد معمومات خاصة بأحـــكام 

، (3)التعمير وحقوقو المتعــمقة بتمــك القطعة الأرضية وجـــميع الإرتفــاقات المتعمقة بيا وقـــواعد
 . وبالتالي فإن الفرد يكون عمى عمم إذا أراد التصرف في الأرض

كما عرفت شيادة التعمير بأنيا تحدد فييا حقوق البناء والإرتفاقات في العقار المعني  -
نشآت الأساسية المنجزة أو المزمع إنجازىا وىذا لإحاطة الجميور يبين فييا أيضا الطرقات والم

 (4).عمما بتوقعات نزع الممكية وبالإرتفاقات الإدارية ولا سيما منع البناء
 : خلال التعاريف السابقة يمكن أن نستنبط عدة خصائص تتميز بيا شيادة التعمير ومن

 
 
 

                              
، ص 0227، الطبعة الأولى ،القاىرة، دار الفجر لمنشر والتوزيع، قررات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، عزري الزين (1)

17 . 
 . 07ص ، 0252، الجزائر، دار اليدى، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع، نورة منصوري (2)

، أطروحة دكتوراه عموم تخصص قانون عقاري، الرقابة عمى رخص وشيادات التعمير في التشريع الجزائري، كمثومحجوج  (3)

 . 595ص ، 0255، تيزي وزو، جامعة ميمود معمري، كمية الحقوق والعموم السياسية
(4) David-Andrè camous, L'essentiel du droit l'urbanisme fiches de cours et exercices, Ellipses, 

France, 3ème èdition, 2012, p 120.                    
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 خصائص شيادة التعمير : ثانيا
التعمير وثيقة إدارية تسمم من قبل الإدارة عن طريق رئيس المجمس تعتبر شيادة  -

 . الشعبي البمدي
شيادة التعمير ىي عبارة عن وثيقة توضيحية تبين لممستفيد إمكانية البناء عمى القطعة  -
 (1).الأرضية
مـــن خلال شيادة التعمير يتــعرف صاحب البناء عمى عمميات البناء التي سيقوم بيا  -
طـط السمطات المختصة بالتنظيم العمراني لممدن من خلال المخطط التوجييي لمتييئة ضمن خ

ــراضو  والتعــمير وشغــل الأراضي وتنــظيم إستعمــالاتيــا فـــي مجــال البنـــاء بمختـــمف أغـ
ستعمالاتو  (2).وا 

ة والمتبقية عمى تعتبر شيادة التعمير وسيمة لمراقبة مشروع البناء وكذا الكثافة المستيمك -
 . الأرضية
ىي إجراء إداري إختياري لأن ىذه الوثيقة تسمم لمشخص سواء كان طبيعيا أو معنويا  -

 . بطمب منو
أخذ ، تعتبر شيادة التعمير الوثيقة التي تساعد في عممية بيع الأرض من أجل البناء -

يقة تساعد في معرفة معمومات حول القطعة الأرضية من خلال أحكام وقواعد التعمير فيي وث
 . طبيعة القطعة الأرضية

 أىميتياو  التكييف القانوني لشيادة التعمير: الفرع الثاني
 : لشيادة التعمير تكييف قانوني يميزىا وكذا ليا أىمية قانونية وعممية نوضحيا كالتالي

 التكييف القانوني لشيادة التعمير : أولا
، أن شيادة التعمير ىي وثيقة إدارية تسمم من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي بإعتبار

وبإعتبار أن رئيس المجمس  15/19من المرسوم التنفيذي  03حسب ما جاءت بو المادة 
فيمكن القول أن شيادة التعمير تعتبر قرار إداري صادر عن ، الشعبي البمدي ىو سمطة إدارية

 . سمطة إدارية مختصة

                              
 . 593ص ، مرجع سابق، حجوج كمثوم (1)

دار ىومة لمطباعة والنشر ، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث الاحكام، عمر حمدي باشا، ليمى زروقي (2)
 . 97ص ، 0202-0253طبعة الجديدة ال، الجزائر، والتوزيع
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حث لم يعتبرىا قرار إداريا تنفيذيا ، ن المشرع الفرنسي كان لو رأي مخالف في ذلكلك -
لكن بموجب القانون الصادر سنة ، لكونيا لا تمنح لممستفيد إمكانية القيام بأي نشاط عمراني

بفرنسا أعطى المشرع ليذه الشيادة القاعدة الشرعية وجعل منيا قرار إداريا منشأ  1971
كما  ر أنيا صادرة عن البمدية فإنيا تخضع لقواعد وأحكام القانون الإداريوبإعتبا، لمحقوق

 (1). تخضع في نزاعاتيا لمقضاء الإداري
إذن ومن خلال ما سبق بيانو فّإن شيادة التعمير تعتبر قرار إداري وىذا لتوافرىا عمى  

يا عند عدم في منح المستفيد شيادة الطعن فيذلك  عناصر وأركان القرار الإداري ويتجمى
من المرسوم  06المادة ذلك  وفي حالة سكوت الجية المختصة وقد نصت عمى، إقتناعو بالرد
وبالتالي يستطيع ىنا رفع الدعوى أمام الجيات القضائية الإدارية وىذا ، 15/19: التنفيذي رقم

 . ما يبين صفات القرار الإداري في شيادة التعمير
 أىمية شيادة التعمير: ثانيا
 : أىمية سواء بالنسبة للإدارة أو بالنسبة لمخواصليا 
 : بالنسبة للإدارة -/1

فيي غاليا ما تيدف إلى تمكين الإدارة ، لشيادة التعمير دور إعلام ورقابة بالنسبة للإدارة
علام المعني بمدى قابمية الأرض لمبناء فبواسطتيا ترخص ، بمراقبة قابمية الأرض لمبناء وا 

ة التي قد تنتج عن عممية مرض وبالتالي تعمم الإدارة المالك بالآثار المحتمبالتجزئة اللاحقة للأ
 . التجزئة
ووجب عمى الإدارة أن تمتزم بالتوجييات والتوصيات المتعمقة بمخطط شغل الأراضي  -

التي تخضع لو الأرض محل الطمب أو لأحكام المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير أو الأحكام 
 (2).عد العامة لمتييئة والتعميرالمتعمقة بالقوا

 
 
 

                              
مذكرة ماجستير في العموم ، مدى فعالية قوانين العمران في مواجية مخاطر الكوارث الطبيعية في الجزائر، مزوزي كاىنة (1)

دارة عامة، القانونية  . 52ص ، 0252، جامعة الحاج لخضر باتنة، تخصص قانون إداري وا 

 . 505ص ، مرجع سابق، رابح صافية أقمولي ولد (2)
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 : بالنسبة لمخواص -/2
لإعتبار أن شيادة التعمير تحتوي عمى مختمف المعمومات المتعمقة بالأرض المراد إنجاز 

فيي تبين  15/19: من المرسوم التنفيذي رقم 02البناء عمييا حسب ما نصت عميو المادة 
 : عمى كما أنيا تحتوي، قابميتيا لإنجاز مشروع معين

 . ـــ الإرتفاقات المدخمة عمى القطعة الأرضية
 . ـــ الإرتفاقات الإدارية الأخرى لا سيما مبمغ البناء أو تحديده

 . ـــ خدمة القطعة الأرضة بشبكات من اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المتوقعة
 (1). ـــ أنظمة التعمير والتييئة عمى القطعة الأرضية

ونظرا لمحتواىا فإن شيادة التعمير تعتبر ضرورية بالنسبة لمفرد بإفادتو بالمعمومات 
الخاصة بالقطعة الأرضية من أحكام وقواعد التعمير وجميع الإرتفاقات المفروضة عمى ىذه 
القطعة الأرضية وبالتالي فالفرد يكون عمى عمم من أمره إذا أراد التصرف فييا كما أنيا تجنبو 

 (2). ف تحضير طمب رخصة البناء في حالة ما إذا كانت الأرض قابمة لمبناءمن مصاري
 :المطمب الثاني

عداد شيادة التعمير  جراءات تسميم وا   شروط وا 
لكنو ، بالرغم أن المشرع الجزائري أقر أن شيادة التعمير ىي عبارة عن مجرد وثيقة إدارية

من المرسوم  05 - 04 - 03: لمحصول عمييا إتباع إجراءات حددتيا كل من المواد إشترط
وىذا ما سنوضحو من خلال دراسة كل من شروط طمب شيادة التعمير ، 15/19: التنفيذي رقم

 . وكذا إصدار القرار المتعمق بشيادة التعمير في الفرع الثاني، ضمن الفرع الأول
 شيادة التعمير شروط تقديم طمب : الفرع الأول

ليتمكن المعني من تقديم طمبو وجب أن تتوافر مجموعة من الشروط متعمقة بشخص 
 . إضافة إلى شروط طمبيا، المعني طالب شيادة التعمير

طالب شيادة التعمير في  15/19: من المرسوم التنفيذي رقم 03ىذا وقد حددت المادة  -
 . لك طمب ىذه الشيادة دون تحديد نوع الوكالةإن تعذر عمى الما، ذلك مالك العقار ثم وكيمو

                              
، يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير 0257يناير  07المؤرخ في  53-57المرسوم التنفيذي رقم: من  21راجع نص المادة  (1)

  .0257فبراير  50مؤرخة في  5وتسميميا المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية عدد 

 . 512ص ، مرجع سابق، حجوج كمثوم (2)
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وبحكم أن ىذه الشيادة ىي معينة لحقوق البناء حسب ما جاء في الفقرة الاخيرة من نص 
عمى أنو كل من لو صفة طالب رخصة البناء لو إمكانية طمب شيادة ، المادة المذكورة أعلاه

 التعمير.
 : إذن فالطمب يتضمن ما يمي -

 . ن طرف صاحب الطمب* طمب خطي ممضى م
 * إسم مالك الأرض 

 . يسمح بتحديد القطعة الأرضية، * تصميما حول الوضعية
 . * تصميما يوضح حدود القطعة الارضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني

يتضمن الطمب بطاقـــة معمومات فييا نفس البيانات السابقة ماعدا ذلك  إضـافة إلــى -
ير بالملاحظة أن المشرع قام بإضافة وثيقة أخرى لكنيا لا يمكن في أي والجد، ىوية المالك

 (1).'' بطاقة المعمومات '': حال من الأحوال أن تحل محل شيادة التعمير أسماىا
إيداع الطمب أو بطاقة المعمومات والوثائق المرفقة في شكل نسختين ذلك  ويتم بعد -

 . إيداعمقابل وصل ، بمقر المجمس الشعبي البمدي
 إصدار القرار المتعمق بمنح شيادة التعمير : الفرع الثاني

سنوضحيا ضمن الفرع ، يتم إصدار القرار من قبل جية مختصة بمنح شيادة التعمير
 . التالي مع بيان ما يتضمنو القرار المتعمق بشيادة التعمير

 الجية المختصة بمنح شيادة التعمير : أولا
)تسمم شيادة التعمير : عمى أن 15/19: التنفيذي رقم من المرسوم 03نصت المادة 

 (. وبطاقة المعمومات من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني
حيث أن المشرع ىنا أعطى صلاحية دراسة الطمب سواء كان الأمر متعمقا بشيادة  -

نية إضافة إلى منحو إمكا، التعمير أو بطاقة المعمومات لرئيس المجمس الشعبي البمدي
 . الإستعانة بمصمحة التعمير عمى مستوى الدائرة عند الضرورة

 
 

                              
 . السالف الذكر 57/53: من المرسوم التنفيذي رقم 29راجع نص المادة  (1)
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 مضمون قرار شيادة التعمير : ثانيا
بعد تمام عممية إيداع ممف طمب شيادة التعمير وتأكد الجية الإدارية المختصة من 

يتم منح قرار منح شيادة التعمير من قبل ، إستيفاء لجميع الشروط المنصوص عمييا قانونا
 . من تاريخ إيداع الطمب، وذلك يوما 15المجمس الشعبي البمدي خلال مدة  رئيس

 . والجدير بالذكر ىنا أن المشرع قمص مدة الدراسة بعد أن كانت شيرا من تاريخ الإيداع
 : وتبين شيادة التعمير كل ما يمي ذكره

 . * مواصفات التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية
 . لتي تم إدخاليا عمى القطعة الأرضية والمواصفات التقنية الخاصة الأخرى* الإرتفاقات ا

 . * خدمة القطعة الأرضية بشبكات من اليياكل القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة
 . * القطع الأرضية المعرضة لمفيضانات

نقل * الأخطار التكنموجية الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعات الخطيرة وقنوات 
 . المنتجات البترولية والغازية وخطوط نقل الطاقة

وتمك التي تم تحديدىا ، * الأخطار الطبيعية التي بإمكانيا أن تؤثر عمى الموقع المعني
 . عمى الخريطة والتي يمكن أن تنقص من قابمية القطعة الأرضية لإنجاز المشروع عمييا

متعمق بالحمة التي تكون فييا آليات  ىذا وقد قام المشرع الجزائري بإضافة أمر جديد -
المراجعة فلا يمكن في ىذه الحالة أخذ التنظيم الجديد الخاص بالتييئة والتعمير بعين الإعتبار 

 . إلا إذا كان المخطط قد تجاوز مرحمة التحقيق العمومي
كما غير المشرع كذلك في صلاحية شيادة التعمير حيث كانت مدتيا سنة واحدة إبتداءا 

مرتبطة بصلاحية (1)في حين أصبحت بموجب ىذا المرسوم ، تاريخ تسميميا من البمديةمن 
أمـــا بالنسبـــة لمـــوثيقة المستحدثــة ، المخطط التــوجييي لمتييئة والتعـمير أو مخطــط شغل الأراضي

 (2).ياأشير فقط من تاريخ إستلام 03فقد حدد المشرع مدة صلاحيتيا بــ  '' بطاقة المعمومات ''
 
 
 

                              
ستلاميا 57/53: المرسوم التنفيذي رقم (1)  . السالف الذكر، المحدد لكيفية تحضير عقود التعمير وا 

 . من المرسوم نفسو 27 - 21راجع نص المادة  (2)
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 رفض منح شيادة التعمير : ثالثا
إلا أنو في بعض الحالات ، إن الحالة المعتبرة أكثر شيوعا ىي قبول منح شيادة التعمير

في حالة كانت  (رئيس المجمس الشعبي البمدي) ترفض الإدارة المختصة منح شيادة التعمير
 . غير موافقة أو مطابقة لمخطط شغل الأراضي أو المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير

 حالة سكوت الجية المختصة بمنح شيادة التعمير : رابعا
بإمكان صاحب طمب شيادة ، في حالة إذا لم ترد السمطة المختصة ضمن الآجال المحددة

 . يوما من تاريخ إيداعو 15 التعمير إيداع طعن لدى الولاية خلال مدة
ختصة بمنح شيادة التعمير تصدر قرار بمنح الشيادة أو رفضيا موعميو فإن السمطة ال

لسبب ما وفي ىذه الحالة تقوم مصالح التعمير بالولاية بأمر من مصالح الوزارة بالرد بالإيجاب 
 (1). يوما من تاريخ الطعن 15خلال 

 خــلاصة الفـــصــل 
بق ذكره يمكن القول أن كل من عقد الترميم والتعمير ىو نوع خاص من خلاصة لما س 

العقود الإيجارية في الوقف يطبق عمى العقارات المبنية والتي ىي عرضة لمخراب والإندثار ولا 
كما لو كان بناء الوقف خيريا يحتاج إلى عمارة ، يمجأ إلى ىذا العقد إلا عند الضرورة القصوى

ولا يترتب عمى عقد الترميم ، د من يستأجره ويدفع النفقات اللازمة لذلكوبناء ضروري ولا يوج
، وعقد التعمير إلا حق شخصي لممستأجر في ذمة الوقف ولا تتغير أجرتو تبعا لتغير أجرة المثل

ممك ذلك  وليس لممستأجر أي حق عيني لا عمى الأرض ولا عمى ما فوقيا من بناء بل كل
 . لموقف
عقد الترميم والتعمير يشبيان عقد المرصد من حيث أن الحق وبذلك فإن كل من  -

المترتب عمى الممك الوقفي ىو دين واجب الوفاء ويختمف عنو من حيث أن عقد المرصد يتم 
في حين أن عقد الترميم وعقد التعمير يقع عمى صيانة ، بتشييد بناية لم تكن موجودة من قبل

صلاح عقارات وقفية مبنية قد تكون موجو   . دة مقدماوا 
 
 

                              
 . الف الذكرالس 57/53: من المرسوم التنفيذي رقم 22راجع نص المادة  (1)
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فقد ساىم بجلاء في تحقيق ، لقد كان الوقف ولا زال من أىم النظم في الشريعة الإسلامية
التنمية الإقتصادية والإجتماعية وشكل من خلال خصائصو ومرونة أحكامو حقلا خصبا 

وحسن التصرف فيو ، للإبداع الإنساني في مجال توفير المنافع والخدمات والأعمال الخيرية
ستغلالو عن طريق ستثماره وا   .لمجتمععدة عقود ومعاملات شرعية لما يحقق أىداف لمفرد وا وا 

 ومن خلال ما سبق نتوصل إلى النتائج التالية:
خروجا عن الأصل العام الذي يقضي بعدم جواز التصرف في أصل الممك الوقفي بأي  -

يجوز إستبدال العين ، ومراعاة لمغرض الذي أنشئ من أجمو الوقف، تصرف ناقل لمممكية
ممك الوقفي غير أنو لم يتناولو الموقوفة بمقايضتيا وقد نص المشرع الجزائري عمى إستبدال ال

فمم ، بإعتباره تصرفا خطيرا يرد عمى أصل الممك الوقفي، بإسياب يشمل عناصره الجوىرية
لذلك وجب إحاطة الإستبدال بالأىمية اللازمة وتنظيمو ، يحدد الشروط الواجبة فيو ولا إجراءاتو

نشاء لجنة خاصة ، تنظيما دقيقا لا يدع فراغا فيو ولا غموضا بيذا الإجراء تظم عمماء وا 
 . ومتخصصين في الاوقاف

بإعتبار الإيجار من عقود التسيير قام المشرع الجزائري بتعديل قانون الأوقاف بإضافة   -
أنماط جديدة من العقود من بينيا عقد المرصد الذي حصره في الأراضي المبنية أو القابمة 

اء فوقيا فيقوم الوقف لاحقا بتأجيره بعد أي أنو يقع عمى الأراضي وذلك عن طريق البن، لمبناء
 . عمارتو لكي ينتفع بو لمدة زمنية معينة

ستثمار  - إضافة إلى ذلك أخذ المشرع بعقد المقاولة كأسموب من أساليب إستغلال وا 
ونظمو من خلال التقنين المدني الجزائري بإعتبار أن عقد المقاولة من العقود ، الأراضي الوقفية
  . م خاصة بوالمسماة ولو أحكا

أنو جاء بيا عمى سبيل ، إن ما يؤخذ عمى المشرع الجزائري في إطار تناولو ليذه الطرق -
الإستثناء ولا يمجأ إلييا غالبا إلا إذا كانت الأرض الموقوفة عاطمة أو معرضة لمخراب 

ون بالإضافة إلى أن القان، ولم يكن ليا مال حاصل تعمر بو ولم يوجد من يستأجرىا، والإندثار
المتعمق بالأوقاف لم يوضح كفاية كيفيات العمل بيذه العقود بل إكتفى بوضع مفاىيم عامة 
يوجب الرجوع إلى أحكام الشريعة الإسلامية التي سنجد أحكاميا أحيانا تتناقض مع ما جاء بو 

وكمثال عمى ذلك نجد أن عقد المرصد عند فقياء الشريعة ،   /  : قانون الأوقاف رقم
، يتمثل في النفقات التي يصرفيا المستأجر لإصلاح الوقف، ىو دين في ذمة الوقف الإسلامية
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ىذا العقد في قانون الأوقاف أن المرصد ىو تمك النفقات  تبينما لم توضح المادة التي تناول
مع الإشارة إلى أن الواقع العممي يؤكد بقاء الإيجار الطريق الوحيد ، التي تكون دينا عمى الوقف
بينما تبقى الطرق الأخرى مجرد أطروحات نظرية تنتظر تحويميا ، لإستغلال الأملاك الوقفية

  . من نصوص قانونية إلى ساحة العمل الميداني
وكنتيجة أخيرة نشير إلى أن المشرع الجزائري وقع في تضارب في العديد من الأحكام  -

 مقترحاتبحث ىذا بجممة من الىذا النيي نأن  ناوعميو إرتأي، المنظمة لإستغلال الأملاك الوقفية
 التالية:
جميع الجوانب التي تنظم  كي يشملتعمق بالوقف المخاص القانون ال تعديلالعمل عمى  -

لحماية ئية االتصرفات التي تطال الوقف بما في ذلك آليات إستغلالو وتخصيص مواد جز 
  الوقف.
 مى العقارات والمباني وتنميتيا.العمل عمى حماية وصيانة الوقف وذلك بالمحافظة ع -
ستغلالو  -  . والتنمية حل مشكمة الفقرلإيجاد أساليب حديثة لإستثمار الوقف وا 
من خلال شرح إيجابيات الوقف عن طريق  تبرعال ثقافةإيجاد أساليب متنوعة لترسيخ  -

عممي لتضمين المدارس والمعاىد والجامعات وضرورة التنسيق مع وزارة التعميم العالي والبحث ال
بإعتبار أن الوقف موضوع ، الكتب نصوصا عن الوقف إضافة إلى دوره في النيوض بالمجتمع

 . خصب للإطلاع والدراسة ويحتاج إلى تعمق



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ع مة  المصادر والمراج  ات   ق 
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I. بالمغة العربية 
 أولا: المصادر

  :القوانين -أ
، والمتضمن قانون الأسرة المعدل 1984يونيو  09المؤرخ في  84/11 رقم:قانون  - 01

 .1984جوان  12، بتاريخ: 24، الجريدة الرسمية عدد: والمتمم
 18ىـ الموافق لـ  1411المؤرخ في اول جمادى الأول لسنة  25-90القانون رقم  – 02

، 49والمتمم، الجريدة الرسمية عدد:  المعدل والمتضمن التوجيو العقاري 1990نوفمبر سنة 
 .1990نوفمبر  18بتاريخ: 

،     أفـريل     لـ:الموافـق ، ىـ     شوال    المــؤرخ فـي ،   /    رقـم:قـانون  - 03
 .     ماي     بتاريخ:صادرة ،   الجـريـدة الرسمية عدد ، يتعـــمق بالأوقـاف

،     مايو    الموافـق لــ: ، ىــ     صفـر     المؤرخ في ،   /   رقم:قـانون  - 04
أفـريل     لـ:الموافق ، ىـ     شوال    المؤرخ في ،   /    رقم:يعدل ويتمم القانون 

 .     ماي    صادرة بتاريخ :     الجريدة الـرسمية عدد ، يتعمق بالأوقاف،     
القواعد التي تنظم نشاط يحدد ، 2011فبراير  17في  المؤرخ ،04-11قانون رقم  - 05

 .2011مارس  06مؤرخة في  14الجريدة الرسمية عدد ، الترقية العقارية
  :الأوامـــر -ب

سبتمبر  26ىـ الموافق لـ  1395رمضان لسنة  20المؤرخ في  75/58الأمر رقم  - 01
 30الصادرة بتاريخ  78جريدة رسمية عدد ، المعدل والمتممالمتضمن القانون المدني  1957
  .1975سبتمبر 
يعدل ويتمم القانون رقم:  1955سبتمبر  25المؤرخ في  95/26الأمر رقم  - 02

، 55، الجريدة الرسمية عدد: المتعمق بالتوجيو العقاري 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25
 .27/09/1995بتاريخ: 
 المراسيم: -ج

المحدد لشروط إدارة  ،01/12/1998المؤرخ في  98/381رقم: التنفيذي المرسوم  - 01
 02مؤرخة في  90الجريدة الرسمية عدد ، لكية وتسييرىا وحمايتيا و كيفيات ذالأملاك الوقف

 . 1998ديسمبر 
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يحدد كيفيات ، 2015يناير  25في  المؤرخ 19-15 :تنفيذي رقمالمرسوم ال - 02
فبراير  12رخة في مؤ  7الجريدة الرسمية عدد المعدل والمتمم،  تحضير عقود التعمير وتسميميا

2015. 
 ثانيا: المراجع

 :الكـتــب -أ
مكتبة الرياض ، الجزء السادس، ن أحمد محمود المغنيعبد الله ب، إبن قدامة المقدسي (1

  .    ، الرياض، الحديثة
  .    ، الطبعة الثانية ،مصر دار الفقو العربي، محاضرات في الوقف، أبو الزىراء محمد (2
التصرفات بالأرض  -الوقف  -الإرتفاق –الحقوق العينية العقارية الأصمية ، إدوار عيد (3

 .    ، لبنان، مكتبة زين الحقوقية والأدبية، الجزء الثاني، الأميرية
مؤسسة ، أحكام المواريث والوصايا والوقف في الشريعة الإسلامية، الشافعي أحمد محمود (4

  .    ، مصر، الثقافة الجامعية
دار ىومة ( دراسة تحميمية ونقدية) التفرقة بين عقد العمل وعقد المقــاولة ،بجاوي المدني (5

      ، الجزائر، لمطباعة والنشر والتوزيع
، مفيوم الوقف كمؤسسة مالية في الفقو الإسلامي والتشريع، بوضياف عبد الرزاق بن عمار (6

 .    ، الجزائر، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع
، دار الثقافة العربية، المقاولة( -الإيجار –البيع ) الوجيز في العقود المدنية، جعفر فضمي (7

 .    ، عمان
كمية ، عقد الإستصناع كأحد البدائل الشرعية للأوعية الإدخارية البنكية، حسام الدين خميل (8

 .1998، مركز القرضاوي لموسطية الإسلامية والتجديد، الدراسات الإسلامية
دراسة مقارنة بأحكام ، القانوني والتنظيمي لأملاك الوقف في الجزائر الإطار، خالد رمول (9

 .     ،الطبعة الثالثة ،دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الشريعة الإسلامية
، أحكام الوصية والميراث والوقف في الشريعة الإسلامية، زكي الدين شعبان أحمد الغندور (10

      ، الكويت، مكتبة الفلاح، الطبعة الأولى
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 العقود الواردة عمى العمل، الوسيط في شرح القانون المدني، عبد الرزاق أحمد السنيوري (11
، دار إحياء التراث العربي، المجمد الأول، الجزء السابع، والحراسة(المقاولة والوكالة والوديعة )

  .1964بيروت لبنان، 
دار الثقافة لمنشر ، الكفالة( –لة الوكا –المقاولة ) العقود المسماة، عدنان إبراىيم السرحان (12

 .    ، الإسكندرية، والتوزيع
  .    ، لبنان، دار الألفي لتوزيع الكتب، عقد المقاولة، عزت عبد القادر (13
، دار الفجر لمنشر والتوزيع، رات العمران الفردية وطرق الطعن فييااقر ، عزري الزين (14

  .2005الطبعة الأولى، ، القاىرة
الطبعة  ،مصر، دار الآفاق العربية، كتاب الوقف، عبد الرحمانعشوب عبد الجميل  (15

  .     ، الأولى
دراسة قانونية مدعمة بالأحكام الفقيية ) الوقف العام في التشريع الجزائري، ة محمدكناز  (16

  .    ، الجزائر، الجزائر، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، القضائية(والقرارات 
المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث ، باشا عمر حمدي، ليمى زروقي (17

  .2020-2019 الطبعة الجديدة، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الاحكام
بحوث مختارة مقدمة لمندوة الفقيية العاشرة لمجمع الفقو ) الوقف القاسمي،مجاىد الشيخ  (18

  .    ، الطبعة الأولى ،لبنان، دار الكتب العممية، اليند(الإسلامي في 
دراسة فقيية ، أحكام الوصايا والأوقاف في الفقو الإسلامي والقانون، محمد أحمد سراح (19

  .    ، مصر، دار المطبوعات الجامعية، قانونية مقارنة
دراسة قانونية فقيية مقارنة بين الشريعة الإسلامية ) أحكام الوقف، منذر عبد الكريم القضاة (20

  .    ، الطبعة الاولى ،الأردن، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، والقانون(
  .2010، الجزائر، دار اليدى، قواعد التييئة والتعمير وفق التشريع، نورة منصوري (21
الطبعة  ،لبنان، المطبعة العصرية لمطباعة والنشر والتوزيع، أحكام الوقف، يكن زىدي (22

 .بدون سنة نشر ، الأولى
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 :الجامعية والرسائلالمذكرات  -ب
 هالرقابة عمى رخص وشيادات التعمير في التشريع الجزائري أطروحة دكتورا، حجوج كمثوم (1

تيزي ، جامعة ميمود معمري، كمية الحقوق والعموم السياسية، عموم تخصص قانون عقاري
  .2018، وزو

الدولية في التجربة الجزائرية في عقود  الضمانات في العقود الإقتصادية، معاشو عمار (2
، في القانون الدولي والعلاقات الدولية هأطروحة دكتورا، المفتاح في اليد والإنتاج في اليد

      ، بن عكنون جامعة الجزائر، معيد العموم القانونية والإدارية
ذكرة ماستر في المناندوس رحمة، الحراني لويزة، الإستثمار الوقفي في التشريع الجزائري م (3

القانون، تخصص قانون عقاري، كمية الحقوق والعموم السياسية، قسم القانون، جامعة مولود 
     معمري، تيزي وزو، 

مذكرة ماجستير في قانون الإدارة ، إدارة الوقف في القانون الجزائري، بن مشرين خير الدين (4
 .    /     جامعة تممسان، كمية الحقوق والعموم السياسية، المحمية

الآليات القانونية لإدارة الأملاك الوقفية في التشريع الجزائري مذكرة ، بوخاوة محمد الصالح (5
جامعة قاصدي ، كمية الحقوق والعموم السياسية، ماجستير في الحقوق والعموم السياسية

 .     -    ، ورقمة، مرباح
، التنظيم القانوني لعقد المقاولة عمى ضوء أحكام القانون المدني الجزائري، توفيق زيداني (6

     مذكرة ماجستير في القانون، جامعة الحاج لخضر، باتنة 
ماجستير في العقود  مذكرة، عقد المقاولة في القانون المدني الجزائري، مسعودة مروش (7
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 ممخص
يتناول ىذا البحث طرق إستغلال الأملاك الوقفية المبنية والقابمة لمبناء إضافة إلى 

من خلال التعرض إلى مختمف الآليات والقوانين  والاندثار،الأرضي الوقفية المعرضة لمخراب 
 الجزائري.التشريعية والتنظيمية التي تنظم وتسير الأملاك الوقفية في التشريع 

وييدف ىذا البحث إلى تسميط الضوء عمى مجموعة القوانين التي وضعيا المشرع  -
ة الإىتمام بالوقف مما يستدعي إلى ضرور  الجزائري وتحميميا ومعرفة الثغرات التي وقع بيا.

لإعادة دوره الإجتماعي  والإقتصادي ليحقق ما ىو مطموب منو ، وبعد عرضنا لطرق إستغلال 
الاملاك الوقفية والتي سعى المشرع الجزائري جاىدا من خلال إستحداث مجموعة من العقود 

حد ما بسبب إلى ضبط تسييرىا وأحكاميا ، إلا أن تمك الجيود التي بذليا المشرع لم توفق إلى 
صعوبة الحصر الكامل للأوقاف وتسجيميا وكذا بسبب العديد من التجاوزات الت تعترض 

 الأملاك الوقفية ، مما يستدعي الإىتمام أكثر بالممتمكات الوقفية .
 

Abstract 

 

This research deals with the ways of exploiting the built and buildable endowment 

properties in addition to the endowment lands that are subject to destruction and extinction, 

through exposure to the various mechanisms and legislative and regulatory laws that regulate and 

operate the endowment properties in the Algerian legislation. 

- This research aims to shed light on the set of laws developed by the Algerian legislator, 

analyze them, and find out the loopholes in which he fell. Which calls for the need to pay 

attention to the endowment to restore its social and economic role to achieve what is required of 

it, and after we presented the ways of exploiting the endowment properties, which the Algerian 

legislator strived through Introducing a set of contracts to control its management and 

provisions, but these efforts made by the legislator did not succeed to some extent due to the 

difficulty of fully enumerating and registering endowments, as well as because of the many 

abuses that affect endowment properties, which calls for more attention to endowment 

properties. 

 


