
 

 دور الضبط الإداري الخاص في عملية البناء والتشييد

 )دراسة مقارنة(
The role of administrative private 

police in the construction and 

urbanisme 

(comparative study) 

 
 عداد الدكتورإ

 عادل محمود أحمد عمار

Adel Mahmoud Ahmed Amar 
 مدرس القانون العام بكمية الحقوق جامعة بنها

 
  



- 2- 

   
 

 ملخص
العمراف كالبناء أمر لا غتٌ عنو للئنساف الذم بوتاج للغذاء كالكساء كالسكن، 
 غتَ أف ىناؾ ضركرة لضبط النظاـ العاـ كحفظ الأمن العاـ كالسكينة كالصحة العامة.

لطة الضبط الإدارم ابػاص الذم كتتدخل الدكلة بالقوانتُ كاللوائح كبسارس س
يتجاكز الوظيفة الوقائية إلذ العقاب كالزجر فهو بىتلط في ىذه ابغالة بالضبط 

 القضائي.

بودد مواصفات دارة الإجهة لا بهوز البناء إلا بتًخيص تصدره  بناء على ذلك؛
بناء البناء كقيوده، كتشرؼ الإدارة على عملية التنفيذ كتضبط أم بـالفة كبؽا كقف ال

  أك إصلبح ابؼخالفة أك إزالتها.

 أك ازالة أك كقف بدنع الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء بإعطاء الأذف أك يقوـأذف، 
 البناء ابؼخالف.

الطعن الولائي على إجراءات الضبط الإدارم كرفع حق يكوف للؤفراد  في ابؼقابل؛
 يض عن الأضرار التي تلحق بهمدعول الإلغاء ضد القرارات ابؼعيبة كبؽم طلب التعو 

 .عن طريق رفع دعول التعويض



- 3- 

   
 

Abstract 

Urbanization and construction are indispensable for 

people who need food, clothing, and housing. However, 

there is a necessity to control public order and maintain 

public security, tranquility, and public health. 

Administrative control in the field of construction also 

prevents, authorizes, stops, or removes construction in 

violation. 

The state intervenes with laws and regulations and 

exercises the power of special administrative control, which 

goes beyond the preventive function to punishment and 

restraint, and in this case it is mixed with judicial control. 

Accordingly, construction is not permissible except with 

a license issued by the administration that specifies 

construction specifications and restrictions. The 

administration supervises the implementation process, 

controls any violation, and has the right to stop construction, 

repair the violation, or remove it. 

On the other hand, individuals have the right to file a 

state appeal against administrative control procedures, file 

an annulment lawsuit against defective decisions, and have 

the right to request compensation for the damages they 

suffer. 
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 :مقدمة
، الأجهزة التي بسارس ىذا العملك  بط الإدارم شكل العمل الإدارمبودد الض

كبيكن أف نعرؼ الضبط الإدارم من ناحية الغاية باعتباره بؾموع تدخلبت الإدارة 
 النظاـ كالقيود التي تطلبها ابغياة في المجتمع.ك التي تفرض على العمل ابغر للؤفراد 

كومة التي بسثل اعتداء على ابغقوؽ كابغريات إلذ تدخلبت ابغكقد يؤدم ذلك 
 الأساسية كميل إلذ ابغكم الشمولر.

ابؼنوط بها كضع الدستور، ككذلك ابؼشرع كيفية  الأصلية كبردد السلطة التأسيسية
 بفارسة ابغقوؽ كابغريات الأساسية.

 La policeمن ناحية أخرل، بيكن تعريف الضبط الإدارم 

administrative  ضيق باعتبار نشاط السلطات الإدارية الذم بؿلو من منظور
 .L'ordre publicكغايتو حفظ النظاـ العاـ في الدكلة 

 كن أف يكوف خطرنا علىكحتى من ىذا ابؼنظور الضيق، فإف الضبط الإدارم بي
 .ف مصطلح النظاـ العاـ مرف كفضفاضالأفراد على اعتبار أ حرياتحقوؽ ك 

 فرادالأ حرياتما تقيد بو من  جراءاتمن الإ أف تتخذ كبالتالر بيكن للحكومة
إلذ حد أدنى من بوتاج المجتمع العاـ، كأينا ما كاف الأمر، ف حفظ النظاـ برت مسمى

للحرية في الدكلة الدبيقراطية دكلة  الأكثر أبنية بؿجوزك  كبرالأ كيكوف الدكرالنظاـ، 
 القانوف.
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جل برقيق أمن تعمل جاىدة  إذ أف السلطات الإدارية في المجتمع الدبيقراطي
لتوازف بتُ اعتبارات منع الاضطرابات كالقلبقل كالإخلبؿ بالنظاـ العاـ كبفارسة ا

 ابغقوؽ كابغريات.

على  أم منع الاعتداء العامة كيهدؼ النظاـ العاـ إلذ بضاية الأمن كالسلبمة
لك الأمواؿ مثل نشاط الإنقاذ في حالة كقوع كارثة طبيعية ككذعلى ك الأشخاص 

مثل حفظ النظاـ في الأماكن العامة  La tranquilite العامة ةنيابغفاظ على السك
كالمحافظة على الصحة العامة كرقابة جودة ابؼياه كسلبمة الأغذية كمقاكمة التلوث 

 كالوقاية من بـتلف الأمراض.

كىذا النظاـ ىو نظاـ خارجي لا ينظم السلوؾ ابػاص كىو مادم لقمع 
كالاعتداءات، كىو نسبي يتوافق مع ابؼكاف كالزماف، كما أف الضبط  الاضطراب ابؼادم

الإدارم يضع في اعتباره بعض قواعد الأخلبؽ مثل جواز أف يصدر عمدة ابؼدينة أك 
 المحافظ قرارنا بدنع عرض فيلم في مدينتو لإخلبلو بالآداب كالأخلبؽ.

 أهمية الموضوع:
الأمم كالشعوب، ذلك أف ابغاجة  يشغل الإسكاف كالبناء حيزنا ىامنا في حياة

للبناء تلبي إحدل الضركرات الثلبث للئنساف الأكل كالشراب كابؼلبس كابؼسكن، إذ 
ن الذم يأكيو، ذلك أف الله  ركرية في أف يكوف لكل إنساف السكأف ىناؾ حاجة ض

كرـ الإنساف، كمن ثم لا يعيش في العراء، كإبما يكوف لو سكن خاص يكفل 
 .أكقات السكينة كالراحة إليو فيخصوصيتو كيسكن 
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 Leكبؽذا تنظم الدكلة عملية البناء كالعمراف بقانوف خاص ىو قانوف البناء 

droit de l'urbansime  كىو أحد فركع القانوف العاـ كىو يرتبط ارتباطنا كثيقنا
 بالقانوف الإدارم.

داد الأرض كىذا القانوف يشمل بؾموعة القواعد القانونية التي تكفل أف يكوف إع
أقاليم الدكلة، مع  ؼ ابغكومية، كىذا القانوف يشمل كلللبناء عليها متفق مع الأىدا

ملبحظة أف ىناؾ قواعد خاصة بالبناء في بعض مناطق الدكلة مثل ابؼدف ابعديدة أك 
ابؼناطق الساحلية تكوف بؽا أحكاـ خاصة، كىذا القانوف يرتبط بالقانوف ابعنائي 

نوف الآثار كالقانوف الإدارم للؤمواؿ كقانوف العمل كقانوف البيئة كالقانوف ابؼالر كقا
 .(1)كقانوف الوحدات المحلية 

كتعتبر أعماؿ البناء في مصر من أىم الأنشطة التي قامت عليها الدكلة ابؼصرية، 
ع كيبتٍ كيشيد، كمن ثم نرل أف كقف أعماؿ البناء في ابؼصرم كجد ليزر ابؼواطن إذ أف 

ة ىو بـالف بغركة التاريخ كىو أمر ستدينو ليس ابعيل ابغالر بل كل الدكلة ابؼصري
 الأجياؿ القادمة.

إف كل الدكؿ تهتم بأعماؿ البناء كتقوـ على ضبطها، كتنظيم خطوطها كبياف 
 .(2)قيودىا كاشتًاطات السلبمة اللبزمة 

كلا شك لدينا في التزاـ الدكلة بتشجيع البناء كتنظيمو كليس كقفو لدكاعي 
 قتصادية بحتة كليس لدكاعي مقاكمة العشوائية.ا

                                                             
(1) Daniel Pinson, L'urbanisme : une discipline indiscipline, institut d'aménagement 

régional, université de droit et d'économie et de science Aix, Marseillais, 2003, 
P.2 et s. 

(2) Sarah Qandonneau, Les fonctions de protection du droit de l'urbanisme, thèse, 
Reins, 2002, P.13 et s. 
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كنضيف أف الإبناؿ الذم تراكم عبر أكثر من بطستُ عامنا في تطبيق قواعد 
العشوائية كالأحياء العشوائية لدرجة أف الضبط الإدارم في البناء قاد إلذ الكثتَ من 

شوارعها وط التنظيم ك طمعظم ضواحي القاىرة كابعيزة مساكن عشوائية، لا تلتزـ بخ
 توجد رخص مباني كمن البديهي بعد ذلك الا ؛عبارة عن أزقة كذات ارتفاعات عالية

 إشراؼ عمراني من أم نوع. حتى كلا بؽا

من الضركرم دراسة قواعد الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء  نوأ من ىنا رأينا
 .كالإنشاء كضركرة التنفيذ الدقيق بؽا

 إشكالية البحث:
كأبنية ىذا النوع من الضبط،  ديد مضموف الضبط الإدارم،إلذ بر بوتاج البحث

كتطبيق ىذا الضبط في إطار القانوف ابؼصرم كالقانوف الأمريكي كالقانوف الفرنسي، بفا 
 يساعد على برديد ابغلوؿ الأفضل في إطار المجتمع ابؼصرم.

كتتمثل الإشكالية في قلة الدراسات ابؼتخصصة في ىذا ابؼوضوع، إذ لد يكن 
عنيهم الضبط الإدارم في شيء في بؾاؿ البناء، كما أننا نلبحظ أف قواعد الضبط ي

، كمن ثم استحالة أف بىضع بؽا بؾاؿ التشييد تتسم بالتعقيدالإدارم في مصر في 
 ابؼشيد أك الباني.

بؽذا سوؼ نبحث ىذه القواعد كمعوقات تطبيقها كبؿاكلة اقتًاح ابغلوؿ التي 
 بهب أف تكوف.
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 هدف البحث:
نهدؼ من ىذا البحث أف بقعل القانوف أداة للتنمية كالتطوير خاصة في بؾاؿ 

كلذلك نعهد إلذ ابؼقارنة مع الدكؿ خاصة فرنسا  أداة للتعطيل،البناء كالتشييد كليس 
 ذات الذكؽ ابؼعمارم، كالولايات ابؼتحدة دكلة ناطحات السحاب.

 الدراسات السابقة:
في بؾاؿ البناء كالتعمتَ، دراسة مقارنة،  أبضد بؿمد مرجاف، الضبط الإدارم -1

 .2001جامعة الإسكندرية، 

العاـ تعريف الضبط الإدارم من خلبؿ دارستو استعرض الباحث حيث     
كبسيزه عن الضبط القضائي كبتُ أبنية الضبط الإدارم في بؾاؿ عمليات 

 من باعتباره صماـ اماف بغماية صاحب العقار كبضاية الغتَالانشاء كالبناء 
 ابعمهور.

في حفظ الامن كالنظاـ كالمحافظة على كما أنو اداءة بؼمارسة الدكلة سلطتها 
 حياة كاركاح ابؼواطنتُ.

بؿمد ابضد سلبمة، النظاـ القانوني لتًاخيص البناء بتُ مصر كفرنسا، المجلة  -2
، العدد    .2021، 8القانونية بغقوؽ فرع ابػرطوـ

كاقتصر بحثو على بياف أبنية  باحث من خلبؿ دارستوحيث استعرض ال    
كخلص إلذ كبسيز ىذا التًخيص عن رخصة ابؽدـ ترخيص البناء كالتًخيص ابؼؤقت 

أبنية الضبط الإدارم ابؼقيد للبناء بدكف ترخيص حيث تسود العشوائية كتضرب 
 الفوضى بجذكرىا.
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عاـ العمراني، عكاب يونس، دكر الضبط الإدارم في ابغفاظ على النظاـ ال  -3
 .2001رسالة دكتوراه، جامعة ابضد دراية، ابعزائر، 

اىتم الباحث ببياف أف ىناؾ ك حيث استعرض الباحث من خلبؿ دراستو 
بغماية  مرة التي لا بهوز بـالفتهانشائي مكوف من القواعد الأنظاـ عاـ إ

 جتماعية كالسياسية كالاقتصادية.لامصالح الدكلة الأساسية ا
كاعتبر قواعد الضبط الإدارم أداة ىامة بغماية ىذا النظاـ العاـ، بحيث برمي 

ىدـ ابؼنشآت ابؼخالفة أك اصلبح بالإجراءات الفورية مثل الازالة الإدارية أك 
 .الأجزاء ابؼخالفة

  تساؤلات البحث:
ـ ىل ىو ضبط عاـ أكبذيب الدراسة على تساؤؿ ما ىو تكيف الضبط الإدارم 

 ؟ضبط خاص

 كبتطبيق ذلك في بؾاؿ البناء يتعتُ أف بكدد:

ما نوع الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء ىل ىو ضبط إدارم عاـ أـ ضبط  -
 إدارم خاص؟

منذ مرحلة ملكية الأرض بقصد ؟ ىل يبدأ الضبط الإدارمىذا  متى يبدأك  -
في  يبدأ ـأ ستبداؿ التًبةكتهيئتها كا إعداد الأرض ـ في مرحلةالبناء عليها أ

 عداد ملف التًخيص كرأم ابؼهندس الاستشارم؟ حلة إر م

كبداىة أف عملية البناء تبدأ منذ إعداد الأرض كاخذ المجسات كمعرفة نوع 
  .صلبحيتهاالتًبة كمدل 
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كخط التنظيم كحدكد  كتستمر مع البدء في أعماؿ البناء كتقسيم البناء
  .الارتفاع كالاشتًاطات البيئة
 دراسة على السؤاؿ الفرعي ابؽاـ:مفاد ذلك بهب أف بذيب ال

 نشاء كلكنليس فقط في مرحلة إفهو  ؟ابػاص بالبناءالضبط الإدارم ما حدكد 
تدخل الضبط عة ما قد يظهر من عيوب بحيث ييستمر حتى اكتماؿ ىذا البناء كمتاب

 م لإصلبح ذلك دكف تأختَ؟ار الاد

و الضبط كمعقوليت كيرتبط بنوع الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء ملبئمة ىذا
 .كالامن البيئي نشائيةعلى السلبمة الإ توكبؿافظ

كبهب في نفس الوقت أف بهيب ىل التشدد كالصرامة في الضبط الإدارم 
 ؟ نشاءالانشائي يساعد على زيادة الاستثمار في بؾاؿ الإ

اؿ البناء رغم جهود الدكلة التي تدخلت في أعمذا علم اف الدكلة ابؼصرية إ
كحدة سكنية ما زالت برتاج إلذ ملبيتُ أخرل  كثر من بطسة مليوفنشاء أقامت بإك 

كلن يستطيع القطاع ابغكومي الوفاء بهذه الاحتياجات بشكل  الوحدات ذهمن ى
مستمر بل بهب أف يتاح للمواطن أف يبتٍ مسكنو بنفسو باعتبار ذلك حقنا من 

 .حقوؽ الانساف

راءات القانونية ضد ا ابؼخالفتُ بالبناء بدكف الإج ابزاذمن ىو ابؼنوط بو ايضنا  -
 ة؟كلائحتو التنفيذي 2008لسنة  119 ترخيص طبقنا لقانوف البناء ابؼوحد

ىل قواعد الضبط الإدارم القائمة تتماشى مع العقل كمعقولية القاعدة  -
 القانونية كقابليتها للتنفيذ، من خلبؿ القبوؿ العاـ بؽا؟
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 منهج البحث:
التحليلي لتحليل النصوص كاستخراج الأحكاـ منها كتطبيق نستخدـ ابؼنهج 
 قواعد التفستَ القانوني.

كما نتبع ابؼنهج ابؼقارف للمقارنة بتُ القانوف ابؼصرم كالفرنسي كالأمريكي لبياف 
فضلبن عن ابؼنهج الاستقرائي كذلك ببياف القواعد كالأحكاـ العامة ابغلوؿ الأفضل، 

 ل للفركض التي تشتًط معها في العلة.ابؼنصوص عليها كاستخلبص ابغ

 خطة البحث:
إلى مبحث تمهيدي وسبع  نقسم هذا البحثوسيرًا مع منطق الدراسة 
  :مباحث وذلك على النحو التالي

 .بالبناء المبحث التمهيدي: مفهوم وطبيعة الضبط الإداري الخاص
 .الخاص بالبناء الضبط الإداري و::الأمبحث ال

  في مرحلة تراخيص البناء.الخاص  ط الإداريالضب: المبحث الثاني
 .: رخصة الهدم والترميمالمبحث الثالث
 والآثار المترتبة على البناء بدون رخصة: طبيعة رخصة المباني المبحث الرابع

 .البناء المخالف()
 .: الضبط الإداري أثناء عملية التنفيذالمبحث الخامس
 ء.: التصالح في مخالفات البناالمبحث السادس

 .: الرقابة القضائية على الضبط الإداري في مجا: البناءالمبحث السابع 
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 التمهيدي المبحث

 بالبناء الخاص الضبط الإداري وطبيعةمفهوم 

 تمهيد وتقسيم:
لقد نشط الضبط الإدارم بعد ابغرب العابؼية، كذلك لتنظيم الأنشطة ابػاصة 

 .(1)حتُ كاف قبل ذلك زاكية في إطار نظرية ابؼرفق العاـ  كالأنشطة العامة،

كمع تراجع العصر الذىبي لنظرية ابؼرفق العاـ زاد دكر نظرية الضبط الإدارم 
 .(2)لتحوؿ الدكلة من الدكلة ابؼشّغلة إلذ الدكلة ابؼنظمة 

كمن ثم تتدخل الدكلة لتنظيم ابؼنازعات كحكمها كضماف كجود توازف عاـ، 
دكلة من ثم بتنظيم الأنشطة الاقتصادية، كقد استمدت كلمة البوليس من كتقوـ ال

 ككاف يقصد بها كل حكومة ابؼدينة. politeiaالكلمة الإغريقية 

كبؽذا فإف الضبط الإدارم قد استعمل في البداية بهذا ابؼعتٌ ليشمل عموـ 
 القانوف الإدارم.

الإدارم على أنو يشمل كقد كاف بعض الفقو الفرنسي القدنً ينظر إلذ الضبط 
 ثلبثة أنواع: 

 ابغكم أك ابغكومة العامة للدكؿ: ملكية، كارستقراطية، كدبيقراطية. -

 حكم كل دكلة: ضبط مدني، كعسكرم، كديتٍ. -

                                                             
(1) E. Picard, La notion de police administrative, thèse, éd., L.G.D.J, 1984, P.424 et 

s. 
(2) C. Boyer Cappelle, Le service public et les garanties de droits et libertés, thèse, 

Limoge, 2009, P.10 et s. 
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 .(1)كأختَنا ابؼفهوـ الضيق النظاـ العاـ لكل مدينة  -

كمن ثم فإف الأخذ بدفهوـ العلوـ السياسية يركز على الدكر التأديبي للضبط 
 الإدارم أم الوظيفة التأديبية في إطار سياسة حرة.

أما ابؼنظور الشائع فهو منظور القانوف العاـ، حيث يأخذ بابػطاب القانوني 
 .(2)ابؼعاصر للضبط الإدارم باعتباره أداة للحفاظ على النظاـ العاـ 

كستَنا مع منطق الدراسة نقسم ىذا ابؼبحث إلذ مطلبتُ كذلك على النحو 
  التالر:

 ابؼطلب الأكؿ: مفهوـ الضبط الإدارم.

 ابؼطلب الثاني: طبيعة الضبط الإدارم. 

 المطلب الأو:
  مفهوم الضبط الإداري

رأينا أف الرأم غتَ مستقر بتُ النظم كالعلوـ الاجتماعية حوؿ مفهوـ الضبط 
سع فهو الإدارم، كتذىب العلوـ السياسية إلذ اعتبار الضبط الإدارم ذات مفهوـ كا

أداة تأديبية كمنظم لكل مشركع في الاقتصاد ابغر، كقد ساد ىذا ابؼفهوـ في العصور 
الوسطى كفي عصر النهضة، إذ اعتبر الضبط الإدارم ملبزـ ليس للحرية كلكن 

                                                             
(1) P. Nappoli, Naissance de la police moderne éd., la découverte, 2003, P. 8 – 20. 
(2) M. Focault, naissance de la biopolitique, Coal liard – seuil, 2004, P.66; M. 

Focault, Sécurité, territoire, population, cours au collège de France, 1977 – 1978, 
Gallimard, Seuill, 2004, P.19 et s. 
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للبقتصاد ابغر، كىذا يعتٍ التصنيع كالإنتاج في كل كقت مع القواعد ابؼقيدة 
 .(1)لتصنيعكمشكلبت التكلفة التي يفرضها ىذا ا

كمن ىنا تكوف عملية الإنتاج موازية للحرية بفا يوجب كضع القيود، كالرقابة، 
 كالقسر، كالالتزامات ابؼفركضة.

كقد اقتضى ذلك الرقابة على ابؽوية كحركة الأشخاص كالأمواؿ، كذلك بوضع 
إجراءات جديدة توجد الثقة على مستول بهاكز ابؼدينة الواحدة ليشمل الدكلة 

 ها.بأكمل
كمن ثم استوجب ذلك ابؼركر من مرحلة التجارة الداخلية إلذ مرحلة التجارة 

 الدكلية كإشباع حاجات الأختَة كابؼتمثلة في ابغرية كالأمن كالاستقرار.
كالواقع أف ىذه ابغرية برتاج إلذ الضبط الإدارم، فابغرية الضركرية للتجارة لن 

 بؼعاملبت التي تكفلها كتنظمها الدكلة.تكوف فعالة دكف الأمن ابؼادم كالقانوني كا
كبناء على ذلك كجد الضبط الإدارم بابؼفهوـ الضيق كىو تدخل الدكلة، ثم 
تدخل الضبط الإدارم على ابؼستول الأكركبي ليكفل حركة الأشخاص كالأمواؿ 

 كضبط الذىاب كالعودة.
كركبي كقد تطلب ذلك تنظيم ابؼركر كإزالة ما ىو خطر، كقد طور الابراد الأ
 .(2)إجراءات تعويضية، كذلك من خلبؿ فرض التعاكف القضائي، ابعمركي كالأمتٍ 

إذف، صاحب الإنتاج مع ابغرية ظهور إجراءات ضبط قادرة على ضماف سلبمة 
 ابؼنتج.

                                                             
(1) J. B. Rocine, F. Siriainen, Droit du commerce international, 2 eme éd., Dalloz, 

2011, P.6 et s. 
(2) F. Stirling – Belin, Traçabilité, liberté de circulation et union européenne, RRJ, 

2005, no1, P.415. 
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 الفرع الأو:
 الإداري من منظور القانون العام الضبط

، لوظيفة الإداريةيرل فقهاء القانوف العاـ أف الضبط الإدارم ليس شكلبن من ا

كمن ثم فإف كظيفة الضبط الإدارم برتفظ بجوىرىا كىي بسثل كحدة تتجاكز كل 
 .(1) ابغدكد التأديبية

كتشكل قواعد الضبط الإدارم بؾموعة متجانسة كموحدة، كعندما يضع ابؼشرع 
 قواعد الضبط الإدارم لا بييز بتُ قواعد القانوف الإدارم كقواعد القانوف الدكلر العاـ
أك ابػاص أك غتَه، إذ أف جوىره ىذه القواعد ىو أنها أدكات كأساليب تقيد بفارسة 

 حرية كذلك لدكاـ بفارستها.

كمن ىنا فإف الوحدة في ابؼفهوـ بتُ كل الأشكاؿ كأساليب الضبط تكمن في 
انتسابها كانتمائها ابؼشتًؾ لوظيفة بضاية التنظيم الليبرالر الأكلذ، أم ىو شكل خاص 

عمومية للسلطة العامة، كيتعتُ فهمو على أنو ضبط كرقابة كابؼهم  رظيفة الأكثمن الو 
 ليس أنو إدارم كلكنو ضبط.

إف ىذا الإجراء يهدؼ بغفظ القانوف في ضوء نواقصو كآثاره السلبية، كىو 
ابؼلبزـ للنظاـ الدامج كمنظم كمصاغ ليكوف بناءن مستقرنا كىو يواجو ىذه الآثار كعدـ 

 .(2)زمات التنظيم كالأ

                                                             
(1) E. Picard, La police administrative, ed., press unversitaire de france, 2014, P.251. 

القضائية عليا، )الدائرة  56س 38 290في الطعن رقم  28/6/2014حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (2)
 ابػامسة(.
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كيتخذ الضبط كل ما ىو ضركرم بغفظ التنظيم كابؽيئة الاجتماعية كحفظ 
النظاـ ابؼؤسسي، حيث انو يستمد كل خواصو من أساس عدـ قدرة النظاـ التنظيمي 

 التشريعي ليحمي نفسو بشكل كامل.
فالقانوف ليس بؾرد عمل ذىتٍ من ابغكومة كلكنو عمل إرادة، إذ تؤكد الدكلة 

بؼوضوعي، كتريد تطبيقو، كتتخذ الدكلة الإجراءات كتكوف نظامنا لتضمن القانوف ا
الطاعة كابػضوع للقانوف بوضع الوسائل الكفيلة بالوصوؿ إلذ ذلك كقمع بـالفة 
ذلك، كمن ثم يشمل كل قانوف بؾموعة من النصوص لا تضع قواعد قانونية كلكن 

ء ابػاص ابؼكوف للجانب تضع إجراءات خاصة تكفل تطبيق القانوف، كيدخل في ابعز 
الإنشائي للقانوف على خلبؼ ابعزء الذم يضع القواعد القانونية فهو يكوف ابعزء 

 .(1)الآمر من القانوف 

 الفرع الثاني
 الإداري تنظيم أولي للنظام العامالضبط 

النظاـ العاـ ليس فكرة خاصة بالوظيفة الإدارية، كبهب أف يقبع فيها، كلكنو 
ظاـ العاـ كيقيم توازف كفقنا بؼفهوـ العلوـ السياسية أك مفهوـ يهدؼ إلذ حفظ الن

القانوف العاـ، فهو كفقنا للمفهوـ الأكؿ أداة تأديبية في إطار نظاـ حر، ككفقنا بؼفهوـ 
 القانوف العاـ ىو مفهوـ كإجراء ىدفو حفظ النظاـ العاـ في المجتمع أينا كاف.

دارم العاـ كالضبط الإدارم كمن ىنا كاف من الضركرم أف يوجد الضبط الإ
ابػاص؛ أما الأكؿ فهو الإجراءات القسرية لضماف مكونات النظاـ العاـ من الأمن، 

الواقع أف الضبط  كالسكينة كالصحة العامة، دكف تفرقة بتُ قطاع اقتصادم كآخر
                                                             

(1) L. Duguit, Le droit, objectif et la loi positive, éd., fontemoing, 1901, reed., 
Dalloz, 2003, P.542 et s. 
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الإدارم العاـ ىو صلبحية ضمنية للسلطة الإدارية ىدفها حفظ النظاـ العاـ بعناصره 
 ة الأمن العاـ، كالسكينة العامة، كالصحة العامة.الثلبث

في ابؼقابل، فإف الضبط الإدارم ابػاص ىو إجراء كصلبحية تكوف بعهة الإدارة 
 .خالفبنص صريح تتعلق بابؼنع كابغظر الفورم للنشاط ابؼ

كبقد بؾالات الضبط الإدارم ابػاص في قطاعات اقتصادية متنوعة مثل الصيد، 
 .(1)ة، كالبيئة كالبناء كابؼقابر، كالرياض

كعندما ظهرت فكرة الضبط الإدارم في القانوف الأبؼاني كانت تعتٍ ابغالة ابعيدة 
للشأف العاـ، كىذا ىو ىدؼ السلطة العامة كيشمل ذلك الإجراءات التي تصل بها 

 ىذه السلطة إلذ ىذا ابؽدؼ.

وز للدكلة لقد تدخلت فلسفة القانوف للحد من الضبط الإدارم، كمن ثم لا بهك 
أف تستخدـ الإكراه إلا بغفظ حالة الأمن كليس لزيادة ملكية الأفراد، كيتم استخداـ 

لصالح ابؼلكية كلصالح الرفاىية، كلكن  La contrainteالإكراه كالقسر أك الإجبار 
 للدفاع عنهما ضد ابػطر الذم بيكن أف يهددبنا.

الاضطرابات كيكوف دكر كيهتم الضبط الإدارم بالأمن كالدفاع عن الأخطار ك 
فهدفو كمهمتو ىي الدفاع عن الأفراد ضد  Negatifالضبط الإدارم العاـ سلبينا 

 الأخطار التي بيكن أف يتعرضوا بؽا.

                                                             
(1) Otto Mayer, Droit administrative allemande sections, la notion de police 

administrative, Rev. Générale du droit, on line 2020, no51, P.262. 
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مثاؿ ذلك حفر بفرات كبـازف للؤمطار، كعلبج الأمراض ابؼعدية في 
ة ابؼستشفيات، كشراء طفايات حريق، كتنظيم مرفق إطفاء ابغرائق، كإعداد أجهز 

 إضاءة الشوارع حفاظنا على الأمن.

إذف، الضبط الإدارم يشمل الأمر، كالتوجيو، كالدفاع، كالإذف أم صلبحيات 
السلطة، كىو يعتٍ الإدارة مع سلطة الإكراه أك سلطة الإكراه في الإدارة، حيث بهمع 

 الضبط بتُ ىدؼ النشاط الذم يوجو إليو كالأشكاؿ ابؼختلفة التي تعد كسائل لو.

الضبط ىو نشاط الدكلة بغرض الدفاع بوسائل السلطة العامة ضد ابؼخاطر إف 
 التي قد يوجدىا الأفراد.

 La legaliteكبىضع الضبط مثلو مثل كل أنشطة الدكلة لقاعدة الشرعية 
كمركز الدكلة الدستورية كمبادئ النظاـ القانوني، كتوفق دكلة القانوف بتُ اعتبارات 

 .(1)لقانوني الإنقاذ الوطتٍ كالنظاـ ا

إف الضبط الإدارم ىدفو الطبيعي ىو الإنساف كالواجبات الطبيعية النابذة عنو 
كتدعى الدكلة إلذ العمل على ذلك من خلبؿ الإكراه، إذ أف السلطة بؽا ابغق للقياـ 
بكل ما يلزـ لتحقيق أعمابؽا كأىدافها، كليس ذلك بؾرد اقتًاح بؼا بهب أف يكوف، 

 كضعية. كلكنو حقيقة قانونية

كبىضع الفرد للواجب العاـ بالطاعة، كأداء ابػدمة العسكرية كدفع الضرائب 
 كىذه الواجبات ليس بؽا قيمة قانونية بؿددة كلكنها أفكار يستند إليها التشريع.

                                                             
القضائية عليا )الدائرة  55س 25096في الطعن رقم  22/4/2015حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)

 العاشرة(.
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يقع على ابؼواطنتُ بذاه  devoir generalمع ذلك، يوجد اليوـ كاجب عاـ: 
صالح كىذا الواجب موجود من قبل كمسّلم بو المجتمع كبكو الإدارة التي تدافع عن ابؼ

كىو كاجب الأفراد ألا بودثوا اضطرابات ضد النظاـ العاـ كابؼلك العاـ، ككاجب 
تفادم الاضطرابات التي بيكن أف بردث من كجودىم كمنعها، كىذا الواجب ليس 

 كاجبنا أخلبقينا كلكنو كاجب لو طبيعة قانونية.

افة النظم الأخرل، ىو كجود الواجب العاـ كعمل كبفا بييز الضبط الإدارم عن ك
 الضبط الإدارم على تنفيذ ىذا الواجب العاـ.

كىذه الواجبات الواقعة على الأفراد بكو الضبط ىي كاجبات بؿددة كنافذة 
 كصحيحة حتى قبل صياغتها بالقانوف الوضعي.

على كتقوـ سلطة الضبط بالإجراءات إذا كاف ىناؾ اعتداء على ابؼلكية أك 
ابغرية، كبهب أف يكوف ىناؾ أساس قانوني لإجراء الضبط، خاصة إذا كانت ىذه 
الإجراءات يشمل أشكالان قانونية جديدة، أك إذا كاف الإجراء يشمل إجبار أك إكراه 

 .(1)أك قسر خاص أك إذا كاف يتًتب عليو ضرر 

كىذا  كالواقع، أف إجراء الضبط ىو الإجراء الذم يتعارض مع بضاية ابغرية،
الضبط ليس الآلية الشاملة للئكراه في ابؼواد الإدارية، كيكوف الإجراء إجراء ضبط 

 إدارم إذا كاف ىدفو منع الاضطرابات كالاعتداء على ابغريات.

إف الضبط ىو نوع من نشاط الدكلة كىو يتم كيطبق بسلطة الضبط كىي مركز 
 الضبط كجوىر ىذا النشاط.

                                                             
د. عبد المجيد غنيم عفشاف ابؼطتَم، سلطة الضبط الإدارم كتطبيقاتها في دكلة الكويت، رسالة ماجستتَ،  (1)

 .31، ص 2011جامعة الشرؽ الأكسط، عماف، 
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لدكلة كىو نشاط مساعد للئعداد كابؼساعدة في إذ أف الضبط ىو نشاط عملي ل
 ابؼوضوع الرئيس للدكلة.

كيكوف ىذا الضبط لو رابطة بالأفراد، كيستخدـ كل أشكاؿ القانوف ابؼدني 
  كالإدارم، كيعتُ ابؼوظفتُ لو كيتم استئجار الأماكن بؽم كشراء الأجهزة.

 المطلب الثاني
 طبيعة الضبط الإداري

الوظيفة القضائية كبىتص بو القضاء العادم، كيوجد  يدخل الضبط القضائي في
فارؽ بتُ نشاط الإدارة العادم كنشاطها كضبط إدارم بالاستناد إلذ معيار الغاية أم 

 .le lout de l'activiteالغاية من النشاط 

 functionمن ناحية أخرل، يعتبر الضبط الإدارم كظيفة كقائية 

preventive كالذم يكوف لو كظيفة عقابية كىو يعد  على خلبؼ الضبط القضائي
بحث عن ابعناة كبصع أدلة للعقاب ابعنائي كذلك من خلبؿ معاينة ابعرائم كال

 .(1)الإثبات

كيهدؼ الضبط الإدارم إلذ تفادم الاضطرابات من خلبؿ إجراءات تتخذ 
 La police administrativeمقدمنا، كبيكن أف بميز بتُ الضبط الإدارم العاـ 

générale  كالضبط الإدارم ابػاصLa police administrative spéciale ،

                                                             
(1) Michel Degoffe, La police administrative in droit administrative, ed., L.G.D.J, 

2020, P.249 – 272. 
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كيقصد بالأكؿ الاختصاص العاـ أم حفظ الأمن كالنظاـ في كل بؾالاتو: الأمن 
sécurité  كالسكينةtranquillité  كالصحة العامةsalubrité. 

أما الضبط الإدارم ابػاص فهو جزء من كل كلو نفس الوظيفة، كلكن بوفظ 
اـ العاـ في قطاع بؿدد مثل قطاع العمراف كالبناء بؿل بحثنا، أك الضبط الإدارم في النظ

بؾاؿ الصحة العامة أك في بؾاؿ السينما، كيطبق في ىذه ابغالة بؾموعة بؿددة من 
 القواعد القانونية، كتعطي ىذه القواعد الاختصاص لسلطات بؿددة غتَ الأخرل.

 ولًا: هدف الضبط الإداريأ
جراء الضبط الإدارم إلذ منع نشوء الاضطراب، كمن ثم منع نشوء يهدؼ إ

 Laتهديد للنظاـ العاـ أك إعادة النظاـ، كذلك على خلبؼ الضبط القضائي 

police judiciaire  كالذم يهدؼ إلذ قمع اضطراب حدث من قبل كالذم يكوف
 .(1)جربية جنائية كيتكوف من ابؼعاينة، كبصع الأدلة كالبحث 

 الطابع الوقائي لنشاط الضبط الإدارم شرط ابؼشركعية، كمن ثم فإف كيشتًط في
الإجراء الذم يستمر بعد زكاؿ الاضطراب يكوف مدفوعنا بعدـ ابؼشركعية كبىضع 
للئلغاء الذم بوكم بو القاضي الإدارم، ككذلك يكوف غتَ مشركعنا الإجراء الذم 

 يكوف بؼدة غتَ بؿددة.

حالة ابعربية التي كقعت أك بهرم الإعداد بؽا  كنلبحظ أف الضبط القضائي يكوف
 مثل ابعربية ابؼتلبس بها.

                                                             
(1) Nicolas Ochoa, La regulation ersatz de police administrative special, Paris I, 

2017, P.33 et s. 
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كالأمر على خلبؼ ذلك إذا كانت الإدارة قد تصرفت ليس في إطار جربية 
بؿددة، كلكن في إطار مهمة كقائية من خطر ما، فإف الأمر يتعلق بإجراء ضبط 

 إدارم.

 ثانيًا: الضبط الإداري والضبط القضائي 
 Laؽ ن بتُ الضبط الإدارم كىو ضبط كقائي كالضبط القضائي يوجد فار 

police judiciare  كىو ضبط عقابي، كمن ثم فإف كل كاقعة معاقب عليها في
 قانوف العقوبات ىي إخلبؿ بالنظاـ العاـ، يكلف الضبط بدنعو.

كتقوـ الشرطة القضائية أك الضبط القضائي، باعتبارىا من نشاط الدكلة بدعاينة 
ئع ابؼعاقب عليها كالعمل على عقاب ابعاني، كيدخل الضبط القضائي في القضاء الوقا

 ابعنائي كيستمد قواعده من قانوف الإجراءات ابعنائية.

كيكوف الضبط القضائي ضبط عقابي على خلبؼ الضبط الإدارم فهو ضبط 
كقائي، إذف؛ يتدخل الضبط القضائي بعد حدكث الواقعة أما الضبط الإدارم فهو 

 ط كقائي استباقي يتدخل بؼنع كقوع الاضطراب كالإخلبؿ بالنظاـ العاـ.ضب

كبالتالر لا يلتزـ الضبط الإدارم بالقواعد الواردة في قانوف الإجراءات ابعنائية، 
مثاؿ ذلك ضبط الصحافة، كضبط الاجتماعات كابعمعيات، كالضبط الإدارم 

 للؤجانب.
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ؼ ابؼراد، مثاؿ ذلك الضبط بناء على ذلك يأخذ الضبط الإدارم اسم ابؽد
الإدارم للطرؽ، كضبط ابؼدافن، كالضبط العسكرم، كضبط الغايات، كضبط ابؼناطق 

 .(1)الصحراكية، كضبط البيانات الشخصية 

كعليو، فإف إجراءات الضبط ىي إجراءات كقائية تتخذىا السلطة الإدارية بناءن 
حفظ النظاـ العاـ في كل على نص قانوني أك لائحي، كقد يكوف للسلطة الإدارية 

بؾالات ابغياة، كىذا ىو الضبط الإدارم العاـ، كيكوف لرئيس الوزراء سلطة الضبط 
 الإدارم العاـ على مستول الدكلة.

إذف، ما لد يكن ىناؾ نص تشريعي بـالف يكوف لرئيس الوزراء سلطة الضبط 
ىو الوضع في  العاـ أم يتخذ إجراءات الضبط التي تطبق على عموـ الإقليم، كىذا

 .(2)فرنسا 

إجراءات تكفل سلبمة السائقتُ كالركاب في عربات  ابزاذمثاؿ ذلك: سلطة 
 .(3)نقل الركاب، كما ىو الأمر بالنسبة لوضع حزاـ الأماف 

كبيلك رئيس الوزراء أف يفوض في ىذه السلطة الوزراء بشرط أف يكوف التفويض 
 بؿددنا، بحيث بودد إطار كموضوع الإجراء.

كوف للعمدة في ابؼديرية في فرنسا بفارسة ىذه السلطة، أم سلطة الضبط كي
 الإدارم العاـ، كما ىو الأمر بالنسبة للمحافظ في مصر.

                                                             
(1) Nicolas Ochoa, Le droit des données personnelle, une police administrative 

spéciale, thèse, Paris I, 2014, P.39 et s. 
(2) CE. 2 mai 1973, Rec., P.313. 
(3) CE. 4-6-1975, Recueil, P.330. 
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كيكوف للعمدة أك المحافظ سلطة الضبط الإدارم ابػاص، كما ىو الشأف في 
ظر أك ابؼركر، كابؼدافن، كالأسواؽ، كبضاية البيئة، من خلبؿ قرارات إدارية خاصة بابغ

 .(1)الإذف 

كتعد سلطة الضبط ىي ابعهة التي بسارس الضبط الإدارم، كىي تقوـ بذلك من 
تلزـ ابعميع أك إجراءات  Mesures reglamentairesخلبؿ إجراءات تنظيمية 

 فردية تتعلق بفرد كاحد أم مركز خاص.

 La tranquiliteكيشمل النظاـ العاـ المحافظة على السكينة العامة 

publique  ،بؼنع بعض ابؼضايقات التي بذاكز ابغدكد العادية في المجتمع مثل الإزعاج
 كابؼشاجرات، كابؼنازعات كالتجمعات الليلية، كالغوغاء، كالتجمهر.

بغفظ الأمن ابؼادم للؤشخاص  La securite publiqueكالأمن العاـ: 
طر النابذة من ترؾ كالسلبمة ابؼادية للؤمواؿ كمنع ابغوادث كالكوارث كالتلوث كابؼخا

 ابغيوانات.

حيث تضع الإدارة إجراءات بغفظ  la sante publiqueالصحة العامة: 
 النظافة كالصحة العامة، متعلقة بالأشخاص، كبالأمواؿ كالأشياء.

حيث يهدؼ الضبط الإدارم بؼنع    La dignite humaineكرامة الإنساف:
في عدـ ابػضوع لأم معاملة مذلة أك أم اعتداء على الكرامة الإنسانية كضماف ابغق 

 مهينة.
  

                                                             
(1) Pierre Tifine, droit administratif, Ch.I, sect., 2, police administrative, Rev. 

Generale de droit on line 2021, consulte le 4-8-2023. 
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 ين الضبط الإداري والضبط القضائيب أهمية التفرقةثالثًا: 
 يكوف للتمييز بتُ الضبط الإدارم كالضبط القضائي عدة فوائد:

 من ناحية الاختصاص:  -1
بزضع أعماؿ الضبط الإدارم لرقابة القضاء الإدارم، كتكوف ىذه الأعماؿ قابلة 

 ماـ المحاكم الإدارية التي تطبق قواعد القانوف الإدارم.للطعن فيها أ

 من ناحية التبعية:  -2
بيارس الضبط الإدارم على مستويات بـتلفة فهناؾ الضبط الإدارم في إطار 

 المحافظة كالضبط الإدارم في بؾاؿ ابؼدينة كالضبط الإدارم في بؾاؿ القرية.

 عة، كضبط إدارم في ابؼديرية.كفي فرنسا بقد ذات التقسيم ضبط إدارم في ابؼقاط

كبناءن على ذلك، يأخذ القاضي الإدارم بوصف الضبط الإدارم طابؼا كاف 
ابؼوظف بيارس مهمة الرقابة أك ابؼتابعة كالإشراؼ العاـ كلد يكن التحقيق الذم بهريو 

 موجهنا بكو جربية بؿددة.

ر العقابي، أم كمع ذلك قد بهاكز عمل الضبط الإدارم الإطار الوقائي إلذ الإطا
يكوف لو موقف كسط، مثاؿ ذلك عملية لفض مشاجرة أثناء المحافظة على النظاـ 

 العاـ ككضع نهاية بؽا حتى لو أصاب ابؼتنازعتُ.

كما أف بؾاؿ النشاط الضبط الإدارم قد بودده القانوف، مثاؿ ذلك إعطاء 
 القانوف لعمدة ابؼدينة سلطة قمع الاعتداء على السكينة العامة.
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ما أف الضبط الإدارم بينع استمرار أك عودة الاضطراب، كبعض أعماؿ ك
الضبط القضائي قد تكوف ذات صلة بابؼنطق العقابي، مثاؿ ذلك قرار طرد الأجنبي 

 يعتبر استمرار للعقاب إذا كاف لو رابطة بابعرائم ابعنائية ابؼقتًفة.

ا في القانوف، كبهب ألا يكوف عمل الإدارة مكوف لعقوبة بفا ىو منصوص عليه
 كلكن بؾرد إجراء يهدؼ إلذ منع استمرار أك عودة الاضطراب، كيرتبط بوظيفة.

كيكوف للئدارة ذات النشاط الإدارم سلطة الضبط العاـ إذا كاف ىناؾ نص 
يعطي بؽا ىذه السلطة بصيغة الشرط العاـ أم حق تقييد حقوؽ كحريات الأفراد في 

بعميع الأنشطة التي بيكن أف تدكر في ىذا ابؼكاف،  إطار ابؼنطقة ابؼنوطة بها كبالنسبة
كل   ابزاذكذلك بهدؼ بضاية الأمن كالسكينة كالأخلبؽ، إذ يكوف للسلطة ابؼختصة 

 إجراء لازـ بغماية مكونات النظاـ العاـ.

كيوجب مبدأ الشرعية أف يوجد نص قانوني أك لائحي يعطي للئدارة سلطة بضاية 
كالسكينة العامة في كل ابكاء الإقليم الداخل في تكليفها، الأمن العاـ، الصحة العامة 

كيشمل إجراء بضاية الأمن العاـ كل إجراء أك عمل بؼنع كل خطر أك حادث أك ضرر 
 بيكن أف يلحق الأمواؿ كالأشخاص.

كبيكن بضاية الشخص من نفسو باسم الضبط الإدارم مثاؿ ذلك الوضع 
 كالراكب.الإجبارم بغزاـ الأماف بالنسبة للسائق 

أما بضاية السكينة العامة فيقصد بها بضاية كحفظ ىدكء ابغياة في المجتمع كمع 
أخطار الاضطراب كعلبجها فورنا، مثاؿ ذلك مقاكمة بـاطر الأمراض، كالتلوث أك 

 مقاكمة الاعتداء على الصحة العامة.
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كيدخل في الضبط الإدارم الأخلبؽ العامة مثل حظر عرض فيلم إذا كانت 
كؼ المحلية تبرر ذلك، مثاؿ ذلك بهوز أف بينع العمدة أك المحافظ فتح بؿل جنسي الظر 

sex shop .كذلك نظرنا بؼخاطر ذلك على الشباب 

كقد سبق أف أكضحنا ضركرة احتًاـ الكرامة البشرية، إذ أف احتًاـ شخص 
 الإنساف عنصر ىاـ من عناصر النظاـ العاـ.

ـ شرعية مظاىرة للمحجبات لأف ذلك كقد حكم القضاء الإدارم الفرنسي بعد
 ليس من النظاـ العاـ.

كسوؼ نبحث الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء كالتشييد كىو ضبط إدارم خاص 
كالذم يهدؼ بغماية ابؼصلحة ابؼتمثلة في النظاـ العاـ النوعي مثاؿ ذلك الضبط 

 الإدارم في بؾاؿ الصيد.
 داريالتنفيذي لإجراءات الضبط الإالطابع رابعًا: 

تكوف إجراءات الضبط الإدارم العاـ كالضبط الإدارم ابػاص ذات قوة تنفيذية 
 أم تنفذ بقوة القانوف، بشرط أف:

تكوف بؿلبن للئعلبف كأف يتم إخطار بفثل الدكلة بها في المحافظة، كما ىو  -
كالإذف  Permis de construireالشأف بالنسبة لرخصة البناء 

 عمراف التي تصدر من ابغي.باستعماؿ التًبة كشهادة ال

كفي بصيع الأحواؿ، ىذه الإجراءات كقائية، كليست عقابية، إذ أف الدكر العقابي 
يدخل في بؾاؿ الضبط القضائي كقد يتدخل الضبط الإدارم في البداية لمحاكلة توقي 
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ابعربية كيأتي تدخل الضبط القضائي لاحقنا بعد كقوع ابعربية ليؤدم الوظيفة العقابية 
 .(1)قنا لنص القانوف كف

كالواقع، أف إجراءات الضبط الإدارم ابػاص متنوعة بتنوع نشاط الإنساف مثل 
غلق المحلبت ابؼخالفة، كبرديد عدد ساعات معينة لفتح المحلبت، كإجراءات مقاكمة 

كبرديد الإقامة، كابؼنع من العمل كما  couvre – leuالإرىاب، كحظر التجواؿ 
 كنا،حدث أثناء جائحة كور 

يطلق على إجراءات الضبط إجراءات الرقابة  كفي القانوف الأمريكي
Measures control  مثل إجراءات الرقابة على سلبمة البناء كالتي تبدأ من بغظة

 .(2)إعداد التًبة، كمراقبة التًخيص الصادر كستَ عملية البناء 

 Environment impactكمثاؿ ذلك قانوف تقييم البيئة الياباني 

assessment law, 1997  كتقوـ ابغكومة الأمريكية بحل ابؼشكلبت التي تواجو
ابعمهور مثل إدماف ابؼخدرات، كالفقر كحل مشكلة الإسكاف، كمقاكمة الغش 

 التجارم كالتوزيع العادؿ للسلع، كمنع الاعتداء على ابؼلكية أك ابغقوؽ ابؼدنية.

يفتها في بضاية حقوؽ كتقوـ ابغكومة بوظيفة الضبط الإدارم من خلبؿ كظ
 الأفراد كىذا الأمر ضركرم لتنفيذ القانوف كسيادة النظاـ في أم حضارة.

                                                             
(1) Anne ponseille, police administrative et repression penale, colloque 3-3 de 

RDLF, Montpelliers 2021, no42. 
(2) Pmbok Quality control and safety during construction, www.cmu.edu.2020, 

visited on 6-8-2023; Kimbberly Martin & All, public policy origines, practice 
and analysis, ed. University of North Georgia, university press, 2023, P.7 & seq. 

http://www.cmu.edu.2020/
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كتقوـ ابغكومة بحماية بعض ابغقوؽ كتقييد ابغقوؽ المجاكزة، كذلك من 
قيود على  regulatory powerخلبؿ تنفيذ قواعد القانوف، كتضع سلطة الضبط 

 السلوكيات غتَ ابؼقبولة من الأفراد.

د تقيد حقوؽ فرد أك بؾموعة من الأفراد، كتهدؼ سلطة الضبط إلذ توفتَ كق
مناخ آمن لكل الأفراد، دكف أف يؤدم ذلك إلذ فقد ابغقوؽ أك ابغريات مثاؿ حظر 
القيادة برت تأثتَ الكحوؿ كتقييد ابؼنافسة غتَ ابؼشركعة كسلطة الإدارة في برديد سعر 

 ارة في ابؼصانع.الكهرباء كابؼاء كتقييد الانبعاثات الض

كلا شك أف سلطة الضبط الإدارم في القانوف الأمريكي تقوـ على تنظيم 
النشاط البشرم في بـتلف المجالات، كتتدخل الإدارة بناء على نص القانوف بؼنع 
السلوؾ الضار الذم بىل بالنظاـ العاـ، كيهدد الأمن كالسكينة العامة أك الصحة 

 .(1)العامة 

 حث:ارأي الب
إلذ القوؿ اف بفارسة الشخص بغريتو بهب ألا تهدد حريات الآخرين،  بللص 

من أجل ذلك تقوـ الدكلة بحماية النظاـ الاجتماعي في بؾموعو، كبهب أف تضع 
نظاـ ملزـ بغقوؽ كحريات الكافة، كبوفظ ىذا التوازف النظاـ العاـ كبيثل ذلك 

 متطلبات العقد الاجتماعي الضمنية كالدائمة.

ف ىدؼ النظاـ العاـ ىو ىدؼ الضبط الإدارم، إذ أف ىذا كمن ىنا فإ
الأختَ يهدؼ إلذ حفظ النظاـ العاـ، كيبرر كجود الإخلبؿ بالنظاـ العاـ ابؼادم أك 

                                                             
(1) Guy Peters, American public policy, promise and performance, 10th ed. MSA, 

ed. CQ press, 2019, P.7 & seq. 
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الأخلبقي ككضع قيود على ابغريات كجود الضبط الإدارم ابػاص بؼنع ىذا الإخلبؿ 
ية ابؼصنعة أك حظر مثل حظر كمنع فتح بؿل لبيع الصور الإباحية كالأدكات ابعنس

 .(1)عرض فيلم إباحي أك البناء بدكف ترخيص 

بللص إذف، إلذ أف الضبط الإدارم عامة كخاصة إجراءات إدارية تتخذ 
بقرارات إدارية تنظيمية أك فردية تضع قيودنا على حريات الأفراد، ىذه الإجراءات إذف 

 تضعها السلطة التنفيذية كليست ذات طبيعة قضائية.

، ضركرة إتاحة الفرصة للفرد ابؼعتٍ في أف يطعن فيها أماـ القضاء مفاد ذلك
الإدارم كالذم يكوف لو رقابة شرعية ىذا القرار من خلبؿ رقابة الإلغاء، كالتي تشمل 

 .(2)ائو ابعزئي أك الإلغاء الكامل لوإمكاف تعديل القرار أك إلغ

د على ابؼغالاة كىذه الرقابة القضائية ضماف بغقوؽ الأفراد كحرياتهم كقي
 .(3)كالتحكم في إجراءات الضبط الإدارم ابػاص 

 كطبيعتو القانونية بيكن أف نلبحظ أف:الضبط الإدارم كبعد بحث       

الضبط الإدارم صلبحية مقررة للسلطة التنفيذية بغظ النظاـ العاـ كتوفتَ الأمن  -1
عاصرة، إذ كالسكينة كالصحة العامة لا بىتلف ذلك في أم دكلة من الدكؿ ابؼ

 أف ىذه الوظيفة بسثل دكر الدكلة ابغارسة.

                                                             
(1) B. Stirn, Ordre public et libertés publiques, in l'ordre public, éd., Dalloz, 2015, 

P.9. 
(2) R.Deau, Les liens unissant l'erreur manifeste d'appréciation et les contrôles 

entiers en matière de droit des étrangers Actuel, J. dr. Administratif, 2005, .1188. 

(3( Eric Rechillon, Protection de la jeunesse et contrôle des publications, les limites 

de pouvoir de police spécial, Rev. Juridique de L'ouest, 1998, 4, P.467 et s. 
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أما كقد انتقلت الدكلة لضركرة التدخل في بعض بؾالات النشاط فقد برولت  -2
إلذ الدكلة ابؼتدخلة كأصبح بؽا سلطة الضبط الإدارم ابػاص أم سلطتها في 

 قيود صارمة على حقوؽ كحريات الأفراد، إذا كانت ابزاذابؼنع للسلوؾ الضار ك 
ضركرات الأمن أك السكينة كالصحة العامة تبرر ذلك، بجانب احتًاـ الكرامة 

 الإنسانية كالأخلبؽ كالآداب العامة.

أف الضبط في بؾاؿ أعماؿ البناء يدخل في بؾاؿ الضبط ابػاص فهو ليس   -3
ضبطنا كقائينا فقط، كلكنو ضبط عقابي ايضنا، كقد يلبزمو الضبط القضائي، 

ائم بالبناء بتنفيذ كإصلبح الأعماؿ ابؼخالفة بفا يستوجب خاصة إذا لد يقم الق
 عقابو جنائينا.

إف إجراءات الضبط ىي قرارات إدارية تستند إلذ القانوف أك اللبئحة كلا بذاكز  -4
 مبدأ الشرعية كبزضع لرقابة الشرعية كدعول الإلغاء.

وجد يدخل الضبط القضائي في الوظيفة القضائية كبىتص بو القضاء العادم، كي -5
فارؽ بتُ نشاط الإدارة العادم كنشاطها كضبط إدارم بالاستناد إلذ معيار 

 .le lout de l'activiteالغاية أم الغاية من النشاط 

 functionمن ناحية أخرل، يعتبر الضبط الإدارم كظيفة كقائية 

preventive  على خلبؼ الضبط القضائي كالذم يكوف لو كظيفة عقابية كىو يعد
بحث عن ابعناة كبصع أدلة بعنائي كذلك من خلبؿ معاينة ابعرائم كالللعقاب ا

 .(1)الإثبات

                                                             
(1) Michel Degoffe, La police administrative in droit administrative, ed., L.G.D.J, 

2020, P.249 – 272. 
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كيهدؼ الضبط الإدارم إلذ تفادم الاضطرابات من خلبؿ إجراءات تتخذ 
 مقدمنا

 La police administrativeبيكن أف بميز بتُ الضبط الإدارم العاـ  -6

générale  كالضبط الإدارم ابػاصLa police administrative 

spéciale كيقصد بالأكؿ الاختصاص العاـ أم حفظ الأمن كالنظاـ في ،
كالصحة العامة  tranquillitéكالسكينة  sécuritéكل بؾالاتو: الأمن 

salubrité. 

أما الضبط الإدارم ابػاص فهو جزء من كل كلو نفس الوظيفة، كلكن بوفظ 
بؿل بحثنا، أك الضبط الإدارم في  النظاـ العاـ في قطاع بؿدد مثل قطاع العمراف كالبناء

بؾاؿ الصحة العامة أك في بؾاؿ السينما، كيطبق في ىذه ابغالة بؾموعة بؿددة من 
 القواعد القانونية، كتعطي ىذه القواعد الاختصاص لسلطات بؿددة غتَ الأخرل.

يهدؼ إجراء الضبط الإدارم إلذ منع نشوء الاضطراب، كمن ثم منع  -7
عاـ أك إعادة النظاـ، كذلك على خلبؼ الضبط نشوء تهديد للنظاـ ال

كالذم يهدؼ إلذ قمع اضطراب  La police judiciaireالقضائي 
حدث من قبل كالذم يكوف جربية جنائية كيتكوف من ابؼعاينة، كبصع 

 .(1)الأدلة كالبحث 

                                                             
(1) Nicolas Ochoa, La regulation ersatz de police administrative special, Paris I, 

2017, P.33 et s. 
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كيشتًط في الطابع الوقائي لنشاط الضبط الإدارم شرط ابؼشركعية، كمن ثم فإف 
ذم يستمر بعد زكاؿ الاضطراب يكوف مدفوعنا بعدـ ابؼشركعية كبىضع الإجراء ال

للئلغاء الذم بوكم بو القاضي الإدارم، ككذلك يكوف غتَ مشركعنا الإجراء الذم 
 يكوف بؼدة غتَ بؿددة.

كنلبحظ أف الضبط القضائي يكوف حالة ابعربية التي كقعت أك بهرم الإعداد بؽا 
 مثل ابعربية ابؼتلبس بها.

مر على خلبؼ ذلك إذا كانت الإدارة قد تصرفت ليس في إطار جربية كالأ
بؿددة، كلكن في إطار مهمة كقائية من خطر ما، فإف الأمر يتعلق بإجراء ضبط 

  إدارم.
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 المبحث الأو:
 الضبط الإداري الخاص بالبناء

 تمهيد وتقسيم:
 La Police administrative généraleإذا كاف الضبط الإدارم العاـ 

، كيقوـ بإخضاع النشاط (1)يهدؼ إلذ حفظ النظاـ العاـ بدناسبة الأنشطة البشرية 
 .(2) إلذ الإعلبف ابؼسبق عن طبيعة أك حظر ىذا النشاط الضار

 La police administrative specialفإف الضبط الإدارم ابػاص 
سبقنا أك قواعد السلوؾ يهدؼ إلذ بضاية نظاـ عاـ خاص فهو يضع قواعد العمل م

 كالتي تراعي قواعد حرية النشاط.
إذف، ىناؾ بؾاؿ لإنشاء نظاـ عاـ خاص أك إعطاء صلبحية صربوة إذا كانت 

 قواعد بضاية النظاـ ابؼؤسسي غتَ كافية.
الإجراءات التي بىوبؽا القانوف للسلطة  يقصد بالضبط الإدارم ابػاص بالبناءك 

اء كالتشييد في الدكلة كالإشراؼ على ستَ البناء، كاكتماؿ الإدارية لتنظيم عملية البن
تنفيذه مطابقنا بؼواصفات السلبمة كالأمن البيئي، كتهدؼ رقابة احتًاـ قواعد البناء إلذ 

 ىدؼ رئيس ىو ضماف جودة ابؼباني.
                                                             

النظاـ العاـ ليس فكرة خاصة بالوظيفة الإدارية، كبهب أف يقبع فيها، كلكنو يهدؼ إلذ حفظ النظاـ العاـ  (1)
كيقيم توازف كفقنا بؼفهوـ العلوـ السياسية أك مفهوـ القانوف العاـ، فهو كفقنا للمفهوـ الأكؿ أداة تأديبية في 

 حر، ككفقنا بؼفهوـ القانوف العاـ ىو مفهوـ كإجراء ىدفو حفظ النظاـ العاـ في المجتمع أينا كاف.إطار نظاـ 
كمن ىنا كاف من الضركرم أف يوجد الضبط الإدارم العاـ كالضبط الإدارم ابػاص؛ أما الأكؿ فهو الإجراءات 

دكف تفرقة بتُ قطاع اقتصادم القسرية لضماف مكونات النظاـ العاـ من الأمن، كالسكينة كالصحة العامة، 
 كآخر.

(2) D. Maillard Deogrees du lou, police générale, spécial, recherche sur la spécificité 
des police générales et spéciales, thèse, Rennes, 1988, P.125. 
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 1976لسنة  106في مصر القانوف رقم  ينظم الضبط الإدارم في بؾاؿ البناءك 
، كابؼلغي 1996لسنة  101م أعماؿ البنا، معدلان بالقانوف رقم في شأف توجيو كتنظي

 .(1) 2008لسنة  119لاحقنا بدوجب القانوف رقم 
كذلك على  ثلبث مطالبكستَنا مع منطق الدراسة نقسم ىذا ابؼبحث إلذ 

 النحو التالر:
 المطلب الأو:: الضبط الإداري الخاص.

 .المطلب الثاني: الضبط الإداري الخاص بالبناء
 .الضبط الإداري للبناء في مصرالمطلب الثالث: 

 المطلب الأو:
 الضبط الإداري الخاص

 La Police administrativeالضبط الإدارم العاـ قلنا انو كلئن كاف 

générale  كيقوـ (2)يهدؼ إلذ حفظ النظاـ العاـ بدناسبة الأنشطة البشرية ،
 .(3) لبف ابؼسبق عن طبيعة أك حظر ىذا النشاط الضاربإخضاع النشاط إلذ الإع

                                                             
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (1)
لنظاـ العاـ ليس فكرة خاصة بالوظيفة الإدارية، كبهب أف يقبع فيها، كلكنو يهدؼ إلذ حفظ النظاـ العاـ ا (2)

كيقيم توازف كفقنا بؼفهوـ العلوـ السياسية أك مفهوـ القانوف العاـ، فهو كفقنا للمفهوـ الأكؿ أداة تأديبية في 
 اء ىدفو حفظ النظاـ العاـ في المجتمع أينا كاف.إطار نظاـ حر، ككفقنا بؼفهوـ القانوف العاـ ىو مفهوـ كإجر 

كمن ىنا كاف من الضركرم أف يوجد الضبط الإدارم العاـ كالضبط الإدارم ابػاص؛ أما الأكؿ فهو 
الإجراءات القسرية لضماف مكونات النظاـ العاـ من الأمن، كالسكينة كالصحة العامة، دكف تفرقة بتُ قطاع 

 اقتصادم كآخر.
(3) D. Maillard Deogrees du lou, police générale, spécial, recherche sur la spécificité 

des police générales et spéciales, thèse, Rennes, 1988, P.125. 
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 La police administrative specialالضبط الإدارم ابػاص  فإف
يهدؼ إلذ بضاية نظاـ عاـ خاص فهو يضع قواعد العمل مسبقنا أك قواعد السلوؾ 

 كالتي تراعي قواعد حرية النشاط.

ية صربوة إذا كانت إذف، ىناؾ بؾاؿ لإنشاء نظاـ عاـ خاص أك إعطاء صلبح
 قواعد بضاية النظاـ ابؼؤسسي غتَ كافية.

كمن ثم فإف الصلبحية التي تعطي للضبط الإدارم قد تؤدم إلذ قسوة الإجراء، 
كمن ثم فإف النظاـ العاـ ابػاص بهيز للسلطة ابؼختصة أف تعطي إذننا مسبقنا أك أف 

 برظر النشاط، مع مراعاة الظركؼ. 

فرنسا بهوز لو أف ينظم بعض الأنشطة ابػطرة على  مثاؿ ذلك أف العمدة في
الصحة العامة، كلكن الضبط الإدارم العاـ لا يعطي لو السلطة الكافية لتنظيم 

حوؿ  1976يوليو  19ابؼؤسسات الصحية أك التجارية، كما أجاز ذلك قانوف 
    .(1)ابؼؤسسات ابؼصنفة 

ىناؾ ضغط بىل بالتوازف  كلا بودد ابؼشرع الضبط الإدارم ابػاص إلا إذا كاف
 .ابؼطلوب

إذف، يوجد الضبط الإدارم ابػاص عندما يكوف ىناؾ نقص في الضبط الإدارم 
العاـ لتحديد سلطاتو النابذة من التحديد الضيق للنظاـ العاـ، كالواقع أف كل ابؼسائل 
 لا بيكن إسنادىا إلذ الأمن العاـ، كالصحة العامة، كالسكينة العامة، كحسن النظاـ

 كاحتًاـ الأخلبؽ العامة كالكرامة الإنسانية.

                                                             
(1) Nicolas Ochoa, Le droit des données personnelle, une police administrative 

spéciale, thèse, Paris I, 2014, P.39 et s. 
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كمن ثم فإف ابغماية الفعالة للمصالح ابؼتنوعة التي تغطيها ابؼصلحة العامة قد 
يتطلب إجراءات أكثر صرامة من تلك التي بيكن أف تتخذىا سلطات الضبط 

 .(1)الإدارم العاـ باسم المحافظة على النظاـ العاـ 

ء إلذ النظاـ العاـ ابػاص قد يتطلب إجراءات أكثر بناءن على ذلك، فإف اللجو 
صرامة أك تشديد إجراءات النظاـ العاـ العادم كذلك بغماية ابؽيئة ابغرة كذلك على 
أساس أبماط بؿددة أك تقنية، كىذا التشديد يعبر عنو بقيود متزايدة على حرية 

 الشخص الذم يكوف بؿلبن للرقابة بواسطة الضبط الإدارم.

النصوص قواعد للضبط الإدارم مفصلبن، كذلك لتفادم بركم  كقد كضعت
 السلطة ابؼختصة كالاعتداء على ابغرية.

إذف، بهب منع التحكم من سلطة الضبط الإدارم ابػاص في القيود التي قد 
 تضعها على بفارسة ابغرية.

كىناؾ فارؽ بتُ الضبط الإدارم العاـ كالضبط الإدارم ابػاص أف الأكؿ كجود 
، أما الثاني فهو ذك طبيعة استثنائية فهو يطبق من خلبؿ الاعتداء العاـ على طبيعي
 ابغرية.

كيكوف الضبط الإدارم العاـ من خلبؿ الإجراءات التي بسثل اعتداءات ضئيلة 
على ابغرية كبؿلية، أما الضبط الإدارم ابػاص فإف الاعتداء على ابغرية يكوف 

 جسيمنا.

                                                             
القضائية عليا، )الدائرة  55س 10525في الطعن رقم  28/6/2014حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)

 ابػامسة(.
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ىو التدخل ابؼعتاد من السلطة الإدارية المحدد كما أف الضبط الإدارم العاـ 
، (1)لضماف العمل ابؼنسجم كالذم يتفق مع ابؼصلحة العامة للنشاط الاجتماعي 

كيكوف تدخل الضبط ىو الاستثناء في نظاـ يعتبر حرية النشاط ىي الأساس، إذ أف 
 حرية النشاط الاجتماعي ىي القاعدة، كتتدخل سلطة الضبط إذا رأل أف حريات

 البعض تضر بالآخرين، كيكوف التدخل ذك طبيعة تطبيقية.

في ابؼقابل، يضع ابؼشرع قواعد ذات تطبيق عاـ، بينما أف إجراءات الضبط 
تكوف موجهة بؼواجهة مشكلة بؿددة حتى لو أخذ الشكل العاـ مثل اللبئحة كليس 

 .(2)ارىا القرار الفردم، كيهدؼ إجراء الضبط إلذ علبج ابؼشكلة المحددة كمنع تكر 

إف الضبط الإدارم العاـ بيكن أف نطلق عليو الضبط الإدارم ابؼربذل 
improvisation  في ابؼقابل يطلق على الضبط الإدارم ابػاص اسم الضبط

كنظرنا لأف ابغريات العامة تشمل كل المجالات،  d'organisationالإدارم للتنظيم 
تعددة حسب قطاع النشاط بؽذا كجد في كل كقت ضبط إدارم خاص كلو أنواع م

الاقتصادم الذم ينظمو، مثاؿ ذلك ضبط إدارم خاص بالمجارم ابؼائية كالضبط 
 .La police de construction (3)الإدارم في بؾاؿ الإنشاء كالبناء 

كالواقع أف الضبط الإدارم يلبي التزاـ إبهابي كىو التنظيم الوظيفي للحريات 
 ايدة للنظاـ العاـ.كذلك في مواجهة ابؼتطلبات ابؼتز 

                                                             
(1) F. Jongen, La police de l'audiovisuel analyse compare de la régulation de la radio 

et de la télévisons en Europe, thèse, Bruyant, 1994, P.50.  
(2) G. Gaillard, Les polices spéciales en droit administrative, thèse, Grenoble, 1997, 

P.107.  
(3) M.F. Delhoste, Les polices administrative spéciales et le principe d'indépendance 

des législations, thèse, L.G.P.J, 2014, P. 19 et s. 
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كمن ثم فإف خصوصية الضبط الإدارم تكوف نتيجة خصوصية النشاط كابغريات 
 التي يتم التدخل فيها.

كبالتالر فإف تطور الضبط الإدارم ابػاص ىو انعكاس لتطور المجتمع، إذف يساير 
 الضبط الإدارم الأمر حركة بروؿ المجتمعات البشرية.

رم ىو تطور سياسي كليس تطور قانوني كىو كالواقع أف تطور الضبط الإدا
يتدخل بؼنع التعسف في ابغريات حيث يكوف الضبط الإدارم العاـ غتَ قادر على 

 ذلك.

كينتج ىذا التعسف من التقدـ العلمي كسلطاف الإرادة، كيرتبط ىذا التطور في 
 الضبط الإدارم ابػاص بالتطور التكنولوجي كالاجتماعي، كتقوـ الدكلة ابغارسة

بوظيفة الضبط الإدارم العاـ، بينما أف الدكلة ابؼتدخلة تتميز بالضبط الإدارم 
ابػاص، كبوفظ النظم العاـ حالة السلبـ كالانسجاـ الاجتماعي كبهيز ضمنينا للسلطة 

 .(1) الإدارية أف تقيد ابغريات بغمايتها

ضر كيلبزـ الضبط الإدارم ابغرية كىي حرية الفرد في عمل أم شيء إلا أف ي
 بالغتَ أم ابغرية العامة.

 L'ordreأما الضبط الإدارم ابػاص فإنو يهدؼ إلذ بضاية النظاـ العاـ ابػاص 

public special  كىو التوازف الدقيق بتُ بفارسة ابغريات ابػاصة كبضاية القيم أك
 .(2)ابؼصالح التي بيكن أف تتصادـ مع ىذه ابغريات 

                                                             
(1) Pierre Tifine, droit administratif, Ch.I, sect., 2, police administrative, Rev. 

Generale de droit on line 2021, consulte le 4-8-2023. 
(2) Nicolas Ochoa, Le droit des données personnelle, une police administrative 

spéciale, thèse, Paris I, 2014, P.39 et s. 
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اء من ابغرية العامة، كبفارسة ىذه ابغرية كىذه ابغريات ابػاصة ىي جزء أك أجز 
 L'autonomieابػاصة أمر ىاـ للحياة في المجتمع، لا بهوز أف يتًؾ لسلطاف الإرادة 

de la volonte كتكوف كظيفة الضبط الإدارم ابػاص ىي ابغماية الوقائية للتوازف ،
ك القيم ابؼوجودة من بتُ ابؼستفيدين من ابغرية ابػاصة كابؼنازعات ابؼتوقعة مع ابؼصالح أ

 .(1)قبل 

كنظرنا لأف الضبط الإدارم العاـ كالنظاـ العاـ يكوف ضعيفنا فإف الأنشطة ابػاصة 
 يتم تنظيمها بطريقتتُ:

أف تكوف ىذه الأنشطة ماسة بالنظاـ العاـ أك بعض عناصره التي يعتبرىا  -
ابغالة،  ابؼشرع جديرة بابغماية، كيكوف النظاـ العاـ العادم غتَ كاؼ في ىذه

كمن ثم يكوف ىناؾ تصادـ بتُ بفارسة ىذه الأنشطة كحقوؽ كحريات الأفراد 
 كالآخرين.

كطابؼا ىناؾ تعدد في أصحاب ابغقوؽ كابغريات، فإف ىذه ابغريات تكوف 
نسبية، كبؽذا فإف ابغق الفردم لا يتم تقييده بشكل آلر كلذلك فإف ابغرية تتوافق مع 

وجد لتمارس في بؾموع كلا ينعزؿ الفرد عن المجموعة النظاـ الاجتماعي، أم أنها ت
 حيث يعيش كىو يشارؾ في برقيق الغايات الاجتماعية.

كىذا يفسر بفارسة نظاـ عاـ نوعي في إطار تنظيم اجتماعي، كبؽذا فإف بعض 
ابؼهن ابغرة بزضع للتًخيص ابؼسبق، إذا كانت بسثل خطرنا على العمالة ابؼستخدمة أك 

                                                             
(1) Ph. Braud, La notion de liberté publique en droit français, thèse, Paris, 1968, 

P.155. 
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ة أك غتَ الصحية أك ابؼقلقة، مثل حانات الشرب كابؼهن التي تتطلب ابؼؤسسات ابػطر 
 ضمانات مهنية.

كيتكوف الضبط الإدارم ابػاص في ىذه ابغالة من التوازف بتُ ابؼستفيدين من 
 ىذه ابغريات مع مصالح الغتَ الذين بوددىم ابؼشرع.

 قرر بغرية عامة.إذف، الضبط الإدارم ابػاص ىو الأداة التأديبية للنظاـ ابؼقنن ابؼ

كمن ثم فإف ابغرية كالتنظيم ليستا متعارضتتُ كلكنهما متناقضتاف، كيوضع 
 القانوف في الاعتبار كابؼشرع باعتبارىا التعبتَ عن الإرادة العامة.

بناءن على ذلك؛ يكوف البربؼاف ىو السلطة ابؼختصة بوضع القيود على ابغريات 
بغريات في إطار الاختصاص الاستئثارم كليس السلطة التنفيذية، كيدخل تنظيم ا

 للمشرع.

كمن ثم فإف التشريعات التي تضع حريات جديدة أك حريات قدبية بسارس بطرؽ 
جديدة تضع في نفس الوقت نظاـ للضبط الإدارم ابػاص يوفق بتُ ىذه ابغرية كبتُ 

 النظاـ العاـ كبينع كقوع الضرر.

لعاـ، كلكن حفظ النظاـ العاـ إذف، ىدؼ الضبط الإدارم ليس بضاية النظاـ ا
في إطار المجتمع ابغر، إف الضبط الإدارم يهدؼ إلذ حفظ ابغرية بابؼعتٌ العاـ كذلك 

 .(1)بدحاصرة الاعتداء على النظاـ العاـ أكلان، كعلى انتفاع الغتَ بحقوقو 

إذف، يهدؼ النظاـ العاـ إلذ ضماف بفارسة كل فرد بغريتو بشكل متزامن باعتبار 
 ميع سواء أماـ القانوف.أف ابع

                                                             
 القضائية عليا. 45، 1012في الطعن رقم  4/7/2002حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)
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إف ىدؼ التنظيم الاجتماعي ىو ضماف ابؼمارسة ابغرة للحريات كأف تتم ىذه 
 ابؼمارسة بشكل فعاؿ على ضوء السلطات كابؼمارسة ابؼتزامنة للعديد من ابغريات.

إذف، موضوع الضبط الإدارم ىو ابغريات كموضوع الضبط الإدارم ابػاص ىو 
 ترتيب ابغريات العامة.

ثم يتعتُ عدـ حصر الضبط الإدارم ابػاص في مهمة التنظيم، إذ أف القوؿ  كمن
بالتنظيم قد يؤدم إلذ بذاكز القانوف الإدارم الداخلي ليضم عناصر من القانوف 

 ابػاص أك القانوف الدكلر.
كيقوـ ىذا التنظيم في الواقع في بؾاؿ النظاـ العاـ الاقتصادم، كىو ذك أساس 

الإدارم ابػاص ذك الأساس ابعامد من حيث الإجراء الذم مرف على خلبؼ الضبط 
 يتخذ للحماية كليس ابؼخالطة التي يوجو إليها ىذا الإجراء.

إف كجود الضبط الإدارم ابػاص مرتبط بالنظاـ العاـ ابػاص الذم يوجد إذا 
 .(1)أخفق النظاـ العاـ العادم 

ف الضبط الإدارم كمن ىنا، على الرغم من أف الإجراء الضبطي بؿدد، إلا أ
ابػاص يكوف مرف أيضنا، كذلك لإعطاء الصلبحية للسلطة ابؼختصة صلبحية صربوة 
لكي تواجو ىذه السلطة بالشركط التي برددىا ابؼتطلبات التي تطلبها كظيفة بضاية 

 النظاـ ابؼؤسسي الأكلذ.
إذف، يتم إنشاء نظاـ عاـ متخصص أك إعطاء صلبحية صربوة، إذا كانت 

 .(2)ابؼقررة بالنظاـ العاـ غتَ ملبئمة بغماية النظاـ ابؼؤسسي الصلبحية 

                                                             
(1) L. Calandri, Recherche sur la notion de régulation en droit administrative 

français éd. L.G.D.J, 2008, P.143. 
(2) P. Bernard, La notion d'ordre public en droit administratif, L.G.D.J, 1968, P.44. 
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فإف ظهور النظاـ العاـ ابػاص كتنوعو قد  –كما أكضحنا من قبل   –كلا شك 
 لازـ الانتقاؿ من مرحلة الدكلة ابغارسة إلذ مرحلة الدكلة ابؼتدخلة.

وف دكر الدكلة إجراءات إبهابية في حتُ يك ابزاذكيفتًض النظاـ العاـ ابػاص 
 النظاـ العاـ العادم ىو دكر سلبي التأكد من عدـ الاعتداء على النظاـ العاـ.

كبالتالر فالنظاـ العاـ ابؼتخصص ىو نظاـ نشط، كإبهابي، كحي، كبؽذا فإف 
النظاـ العاـ ابػاص يوجد الضبط الإدارم ابػاص ليعطي الصلبحية للسلطة الإدارية 

 إجراء تنظيم ابغرية. بزاذلا
، ىناؾ نظاـ عاـ عادم كىو نظاـ صلبحية ضمنية، كىو يكوف بالنص، كمن ثم

في ابؼقابل ىناؾ النظاـ العاـ النوعي كىو يوجد الضبط الإدارم ابػاص كىو نظاـ 
 صريح للصلبحية.

بناءن على ذلك؛ فإف الضبط الإدارم العاـ يهدؼ إلذ حفظ النظاـ في بـتلف 
الضبط الإدارم ابػاص فهو مرتبط بدوضوع الأنشطة دكف ارتباط بدحتواىا ابػاص، أما 

بؿدد يشمل كسائل عمل كإجراء ملبئمة بؽذا ابؼوضوع كأكثر صرامة من الصلبحية 
التي تكوف للسلطات ابؼكلفة بالضبط العاـ لإشباع ابؼصالح ابػاصة للدكلة أك 

 ابعماعة.
ء كنعرض للنوع بؿل الدراسة من الضبط الإدارم باعتباره متعلق بأعماؿ البنا

 الأبنية الكبتَة بغماية المجتمع كذلك في ابؼطلب التالر: ذات
 المطلب الثاني

 الضبط الإداري الخاص بالبناء
الإجراءات التي بىوبؽا القانوف للسلطة  يقصد بالضبط الإدارم ابػاص بالبناء

اؿ الإدارية لتنظيم عملية البناء كالتشييد في الدكلة كالإشراؼ على ستَ البناء، كاكتم
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تنفيذه مطابقنا بؼواصفات السلبمة كالأمن البيئي، كتهدؼ رقابة احتًاـ قواعد البناء إلذ 
 ىدؼ رئيس ىو ضماف جودة ابؼباني.

كبىتلط الضبط الإدارم في ىذه ابغالة بالضبط القضائي أك لنقّل اف الضبط 
الإدارم يكوف ضبطنا ىجيننا بتُ الضبط الإدارم كالضبط القضائي، ذلك أف عدـ 
احتًاـ قواعد البناء بواسطة أحد ابؼقاكلتُ أك ابؼعماريتُ يؤدم إلذ بذربيو، كبىل 

 .(1)بابؼنافسة، كما قد يضر بالصحة العامة كيضر كذلك بالبيئة 

كيعتبر ذلك عامل لكشف صعوبات التطبيق للنصوص ابؼنظمة لأعماؿ 
موع ابؼهن البناء، كما أف الضبط الإدارم أحد عوامل التحفيز لصناع البناء كبؾ

 ابؼشاركة فيو كذلك بفرض تشييد ابؼساكن ابؼطابقة.

كيشمل الضبط الإدارم ابؼعمارم بضاية أمن كصحة الأفراد كذلك بعلبج 
 ابؼواقف الآتية:

الأخطار التي تنتج من ابعدراف، كمن ابؼباني من كل إنشاء الذم لا تتوافر فيو  -
 .الصلببة الضركرية بغفظ كضماف سلبمة السكاف كالغتَ

العمل ابؼعيب أك نقص الصيانة أك الصيانة ابؼعيبة للؤجهزة كالتجهيزات ابؼشتًكة  -
 في عمارة أك عقار مشتًؾ غرضو الرئيس السكن.

                                                             
، ج 2020د. يوسف ناصر بضد الظفتَم، الضبط الإدارم كحدكد سلطاتو، بؾلة العلوـ القانونية، ابؼنصورة،  (1)

 كما بعدىا. 1504، ص 74
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إذا كاف ذلك يؤدم لنشأة بـاطر جسيمة لأمن كسلبمة السكاف أك الغتَ أك بىل 
بياننا  111ابؼادة بشكل جسيم بوضعهم السكتٍ أك استعماؿ العقار )كقد أكردت 

 .(1)كتعدادنا للتجهيزات ابؼشتًكة من قانوف البناء كالسكن الفرنسي( 

كضع أك بززين مواد متفجرة في عقار بصاعي غرضو الرئيس السكتٍ أك مواد  -
قابلة للبشتغاؿ، إذا كاف ذلك بىالف قواعد الأمن كالسلبمة ابؼرعية أك كاف 

 ف أك الغتَ.يؤدم بػلق بـاطر جديدة كذلك لأمن السكا

كابؼادة  1331/22الإضرار بالصحة العامة كفقنا للتعريف الوارد في ابؼادة  -
 من قانوف الصحة العامة. 1331/23

كيطبق الضبط الإدارم ابػاص بالأمن كالسلبمة على العقارات كالأماكن 
 511/3كالتجهيزات، كيطبق على ابؼباني أك ابؼقابر ابؼوجودة في موقفتُ ذكرتهما ابؼادة 

 من قانوف البناء كالسكن.

كنلبحظ أبنية الضبط الإدارم ابػاص في بؾاؿ نقص الصيانة لأف النقص بيكن 
أف يضر بسلبمة الأشخاص كالأمواؿ، كبهيز القانوف للعمدة في فرنسا التدخل لوضع 

 الإجراءات ابؼلبئمة للملبؾ بغرض إصلبح العيوب ابػطرة.

فنادؽ ابؼفركشة كسلبمة العقارات كىذه ىي إجراءات ابػطر لرقابة سلبمة ال
 ابعماعية ذات الغرض الرئيس كىو السكن.

                                                             
(1) Jerome Duoignau, les procédures de péril et d'insalubrité sont mortes, vive la 

police spécial de la sécurité et de la salubrité des imbéciles, www.richavocat.fr 
2021. 

http://www.richavocat.fr/
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 la securite publiqueكتقوـ إجراءات ابػطر على فكرة السلبمة العامة 
كابػطر الذم يلحق بالأشخاص، كابعمهور، كالسكاف، كذلك بالنظر إلذ عيوب 

 لمبتٌ.الصلببة في العناصر ابؼبنية بدا في ذلك العناصر الداخلية ل

 .(1) ونميز في هذه الحالة بين الخطر العادي والخطر الداهم

 حالة الخطر العادي -1
نتبع في حالة ابػطر العادم بعض الإجراءات مثل إجراءات إعلبـ كإخطار  -

 ابؼالك كتكوف الإجراءات حضورية.

كإذا كانت العيوب بسس عقارات فإنها قد تبرر اللجوء إلذ إجراءات ابػطر  -
procedure de pril  كيعلم العمدة ابؼالك بورقة ربظية موقعة منو، يدعوه

 إلذ تقدنً ملبحظاتو خلبؿ مدة بوددىا كالتي لا تقل عن شهر.

كإذا انتهت ابؼدة كلد يقم ابؼالك بالإصلبح يصدر العمدة قرارنا بابػطر  -
كينذر ابؼالك خلبؿ مدة لا تقل عن شهر ليقوـ بأعماؿ الإصلبح الضركرية 

ات السلبمة الضركرية للمحافظة على ابؼباني المجاكرة كابؼلبصقة، إجراء ابزاذك 
كإذا كانت حالة الصلببة لا تضمن سلبمة السكاف سواء في كل العقار أك 
جزء منو، أك سلبمة ابعتَاف أك ابؼارة، بهوز للعمدة أف يصدر مع قرار ابغظر 

 ائية.قراران آخر بوظر السكن ابؼؤقت للعقار أك حظر السكن فيو بصفة نه

كإذا لد تنفذ الأعماؿ ينذر ابؼالك بالتنفيذ خلبؿ مدة لا تقل عن شهر  -
 بالقياـ بالتًميم.

                                                             
 .121، ص 1995تاب، د. عادؿ السعيد أبو ابػتَ، الضبط الإدارم كحدكده، ابؽيئة ابؼصرية العامة للك (1)
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فإذا لد يقم بالأعماؿ خلبؿ ابؼدة الضركرية، يقوـ العمد بتنفيذىا بنفسو  -
 على نفقة ابؼالك.

كبهوز أف يقوـ العمدة بهدـ العقار بأمر من قاضي الأمور ابؼستعجلة يصدر  -
 العمدة.بناء على طلب 

معاينة تنفيذ الأشغاؿ تكوف بواسطة خبتَ مباني، كيضع ابػبتَ تقريرنا للعمدة  -
كيصدر قراره لبياف الأعماؿ ابؼنفذة كيعلن نهاية القرار بابػطر كحظر سكن 

 الأماكن.

 Peril imminentحالة الخطر الداهم  -2
طر إذا أكد ابػبتَ كجود ضرر جسيم كخطتَ كفورم، يصدر العمدة قرارنا بابػ

كينذر ابؼالك أف يتخذ إجراءات كقتية لضماف السلبمة خاصة إخلبء السكاف من 
 العقار.

كبهوز أف يأمر العمدة بهدـ جزئي للعقار كذلك لإزالة أحد عناصره ابػطرة مثاؿ 
 ذلك جزء من ابعدار عرضة للبنهيار.

عمدة كإذا لد تنفذ الأعماؿ خلبؿ ابؼدة المحددة، يتم تنفيذ الأشغاؿ بواسطة ال
 على نفقة ابؼالك.

يتم إخطار العمدة بتنفيذ الأعماؿ بناء على تقرير الفتٍ إذا كانت قد أدت 
 لزكاؿ ابػطر بصفة نهائية.

فإذا كانت ىذه الأشغاؿ لد تؤد لزكاؿ ابػطر بصفة نهائية يستمر العمدة في 
 .(1)الإجراءات كذلك بالشركط ابؼقررة للخطر العادم 

  

                                                             
(1) République française, le pouvoir de police du maire en matière d'habitat, 

www.collectivite.loeales.gouv.fr 2022.  

http://www.collectivite.loeales.gouv.fr/
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 المطلب الثالث
 ضبط الإداري للبناء في مصرال

في  1976لسنة  106ينظم الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء في مصر القانوف رقم 
، كابؼلغي 1996لسنة  101شأف توجيو كتنظيم أعماؿ البنا، معدلان بالقانوف رقم 

 .(1) 2008لسنة  119لاحقنا بدوجب القانوف رقم 

 على أنو: 2008 لسنة 119كنصت ابؼادة الأكلذ من القانوف رقم 

 ابغضارمكالتنسيق  العمرانيشأف التخطيط  فييعمل بأحكاـ القانوف ابؼرافق "
 ".كتنظيم أعماؿ البناء كابغفاظ على الثركة العقارية

كتبدأ عملية الضبط الإدارم من اعتماد ابعهة الإدارية لتقسيم الأراضي، حيث 
تخطيط كالتنمية العمرانية قرارنا يصدر المحافظ ابؼختص بناء على عرض الإدارة العامة لل

ذلك الالتزاـ  فيكقائمة الشركط ابػاصة بها، بدا  الأراضيباعتماد مشركعات تقسيم 
 . (2) بتنفيذ ابؼرافق العامة الداخلية

مباف أك منشآت أك إقامة أعماؿ أك توسيعها أك تعليتها أم إنشاء ابؼشرع  بوظرك 
غتَ  غتَ ابػاضعة لقانوف ىدـ ابؼباني ـ ابؼبانيأك تعديلها أك تدعيمها أك ترميمها أك ىد

تشطيبات خارجية دكف ابغصوؿ على  مالآيلة للسقوط جزئينا أك كلينا أك إجراء أ

                                                             
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (1)
يصدر المحافظ ابؼختص  "على أنو  2008لسنة  119( من القانوف رقم 20ابؼادة )على ذلك حيث نصت  (2)

كقائمة  الأراضيبناء على عرض الإدارة العامة للتخطيط كالتنمية العمرانية قرارنا باعتماد مشركعات تقسيم 
 ... " اخليةذلك الالتزاـ بتنفيذ ابؼرافق العامة الد فيالشركط ابػاصة بها، بدا 
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ذلك من ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم كفقنا  ترخيص في
 .(1)القانوف للبشتًاطات البنائية كقت إصدار التًخيص كبؼا تبينو اللبئحة التنفيذية بؽذا

الفقرة الأكلذ إذا كانت  أك الأعماؿ ابؼشار إليها في كيصدر التًخيص بابؼباني
مطابقة لأحكاـ ىذا القانوف كالاشتًاطات التخطيطية كالبنائية ابؼعتمدة كأسس 

ابؼصرية كمتفقة مع الأصوؿ الفنية كابؼواصفات  التصميم كشركط التنفيذ بالكودات
كالسلبمة كالقواعد الصحية كأحكاـ الإضاءة كالتهوية  العامة كمقتضيات الأماف

 .كالأفنية كاشتًاطات تأمتُ ابؼبتٌ كشاغليو ضد أخطار ابغريق

من   (59كقد نص ابؼشرع ابؼصرم على جزاء كقف الأعماؿ ابؼخالفة في ابؼادة )
توقف الأعماؿ ابؼخالفة بالطريق على أنو "    2008لسنة  119القانوف رقم 

ة ابؼختصة بشؤكف التخطيط اريدقاؼ قرار مسبب من ابعهة الإبالإي دارم، كيصدرالإ
كالتنظيم يتضمن بياننا بهذه الأعماؿ، كيعلن ىذا القرار بالطريق الإدارم إلذ شخص 
ابؼالك أك من بيثلو قانونا كابؼقاكؿ القائم بالتنفيذ كابؼهندس ابؼشرؼ على التنفيذ، فإذا 

بكتاب موصي عليو مصحوب بعلم الوصوؿ تم إخطاره تعذر اعلبف ايهم بشخصو ي
على بؿل إقامتو ابؼختار كابؼدكف لدل ابعهة الإدارية ابؼختصة بشؤكف التخطيط 

 كالتنظيم.

                                                             
بوظر إنشاء مباف أك  ""على أف  2008لسنة  119( من القانوف رقم 39) ابؼادةعلى ذلك  حيث نصت (1)

غتَ  منشآت أك إقامة أعماؿ أك توسيعها أك تعليتها أك تعديلها أك تدعيمها أك ترميمها أك ىدـ ابؼباني
تشطيبات خارجية دكف ابغصوؿ  ما أك إجراء أغتَ الآيلة للسقوط جزئينا أك كلين  ابػاضعة لقانوف ىدـ ابؼباني

ذلك من ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم كفقنا للبشتًاطات البنائية كقت  على ترخيص في
 إصدار التًخيص كبؼا تبينو اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوف
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ما تراه من  ابزاذ ية ابؼختصة بشؤكف التخطيط كالتنظيمكيكوف للجهة الإدار 
بناء جديدة فيها،   جزاء ابؼخالفة أك إقامة أم أعماؿالأجراءات تكفل منع الانتفاع بإ

كما يكوف بؽا التحفظ على الأدكات كابؼهمات ابؼستخدمة في ارتكاب ابؼخالفة كبؼدة 
لا تزيد على أسبوعتُ مالد تؤمر النيابة العامة بخلبؼ ذلك بشرط عدـ الاضرار 

  .بحقوؽ الغتَ حسن النية

قع بدو  كفي بصيع الأحواؿ تضع ابعهة الإدارية ابؼختصة لأفتو في مكاف ظاىر
العقار مبيننا بها الأعماؿ ابؼخالفة كما ابزذ من إجراءات، كيكوف ابؼالك كابؼقاكؿ 

بقاء ىذه اللبفتة في مكانها كاضحة كابؼهندس ابؼشرؼ على التنفيذ مسئولتُ عن إ
 البيانات إلذ أف يتم تصحيح الأعماؿ ابؼخالفة أك إزالتها. 

ة يومنا على الأكثر خلبؿ بطسة عشر كيصدر المحافظ ابؼختص أك من ينيبو 
ك من تاريخ إعلبف قرار إيقاؼ الأعماؿ قرارنا مسببنا بإزالة الأعماؿ التي تم ايقافها أ

ك حيحها إذا كانت تؤثر على مقتضيات الصحة العامة أك أمن السكاف أك ابؼارة أتص
طات التخطيطية كالبنائية ابؼعتمدة كذلك في ابغدكد التي اشتً ابعتَاف بدا لا بىالف الا

مع عدـ الاخلبؿ بابؼسئولية ابعنائية، كذلك تبينها اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوف، 
 .(1)كيعلن القرار إلذ ذكم الشأف"

سوة ىو الإزالة للؤعماؿ ابؼخالفة حيث جزاء أشد ق (2)( 60كأضافت ابؼادة )
 الاتية: المخالفاتالمالك على نفقة  الإداري الطريقتزا: بنصت على أنو " 

                                                             
 11مكرر )أ( في  19العدد  –الربظية كالذم نشر بابعريدة  2008لسنة  119( من القانوف رقم 59ابؼادة ) (1)

 .2008مايو سنة 
 11مكرر )أ( في  19العدد  –كالذم نشر بابعريدة الربظية  2008لسنة  119( من القانوف رقم 60ابؼادة ) (2)

 .2008مايو سنة 
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 كالأعماؿ التي تقاـ بدكف ترخيص. باني كابؼنشآتابؼ- 1

الأعماؿ ابؼخافة لقيود الارتفاع ابؼقررة قانوننا الصادر بها قرار المجلس - 2
 مية العمرانية.الأعلى للتخطيط كالتن

 التعديات على خطوط التنظيم كمناطق الردكد ابؼقررة بالاشتًاطات. -3

 .ص لإيواء السياراتالأعماؿ ابؼخالفة لتوفتَ الأماكن التي بزص  -4

 التعديات على الأراضي ابػاضعة لقانوف بضاية الآثار. -5

ابؼباني كابؼنشآت كالأعماؿ التي تقاـ خارج ابغيز العمراني ابؼعتمد للمدينة  -6
 .أك القرية

كالإجراءات كيصدر بذلك قرار من المحافظ ابؼختص دكف التقييد بالأحكاـ 
  .عن إزالة ىذه ابؼخالفات" الأعماؿ كلا بهوز التجاكز ؼابػاصة بإيقا

كنرل تناقض بتُ ابعزائتُ، إذ متى يتم الوقف كمتى تتم الإزالة؟ كسنعود 
 لبحث ىذه ابؼسألة لاحقنا.

كما أف ابؼبتٌ إذا تم إبقازه لا بهوز شغلو إلا بصدكر شهادة صلبحية 
 (.63للؤشغاؿ كفقنا للمادة )

 رأي الباحث:
و نرل أف الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء ىو كبعد أف عرفنا الضبط الإدارم كأنواع

إجراءات صارمة تقيد حريات  ابزاذضبط إدارم خاص حيث بهيز للسلطة الإدارية 
 الأفراد كبسنعهم من البناء، بدكف ترخيص أك ابػركج على الرخصة.
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كعليو، بيكن أف نلبحظ أف ابؼشرع ابؼصرم يتوسع في القيود كالسلطات ابؼمنوحة 
الامر الذم قد ينتج عنو مساس بحريات كحقوؽ الفرد، كمن الناحية  بعهة الإدارة،

العلمية، يقف تطبيق ىذا الضبط الإدارم، كالذم يصل إلذ حد شّل يد ابؼواطن كلينة 
 عن البناء.

كقد ناقض ابؼشرع ابؼصرم نفسو في مواقف قد لا بردث في أم دكلة أخرل، إذ 
حياة الفرد سواء كاف ساكننا أـ من  أف بـالفات البناء كىي بـالفات صارخة تهدد

 الغتَ كعابر الطريق، كمع ذلك أجاز ابؼشرع التصالح في ابؼباني ابؼخالفة كالإبقاء عليها.

بل أف ابؼشرع غالذ في سلطات الضبط فأجاز بعهة الإدارة ابؽدـ دكف حكم 
 لإزالة.قضائي للؤعماؿ ابؼخالفة، بفا بووؿ دكف الرقابة القضائية على قرار ا

كلنا أف نتساءؿ أم رقابة قضائية نتحدث عنها إذ تقوـ ابعهة الإدارية بالإزالة 
 فورنا، دكف انتظار أك إمهاؿ ابؼخالف ليمارس حقو في اللجوء إلذ قاضيو الطبيعي.

لذلك نرل ضركرة أف بىضع قرار كقف الأعماؿ ابؼخالفة أك قرار إزالة ىذه 
القضاء غارؽ في القضايا، نرل إنشاء قضاء الأعماؿ لرقابة القضاء، كإذا كاف 

متخصص في أعماؿ البناء تكوف لو سلطات القضاء ابؼستعجل، كيطبق إجراءات 
 القضية العادلة.

 أعماؿ البناء: في مرحلة الضبط الإدارم ابػاص التالر كنبحث في ابؼبحث
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 المبحث الثاني
 البناء يصرخفي مرحلة ت الخاص الضبط الإداري

 :وتقسيم تمهيد
تعتبر رخصة البناء من أىم القيود ابؼفركضة على حق ابؼلكية، كذلك بؼوجبات 

الإدارم ابػاص كذلك بؼنع التشوىات ابؼعمارية كحفظ سلبمة السكاف الضبط 
 كابعتَاف كالغتَ.

كقد كازف ابؼشرع بتُ ابؼصلحة ابػاصة في البناء كالعمراف كابؼصلحة العامة في 
 ظهر ابغامي للمدينة.ة على البناء كابؼسلبمة البناء للمحافظ

كتنظم الدكلة عملية البناء من خلبؿ قانوف البناء كىو بؾموعة القواعد التي بردد 
 ابغد الأدنى الذم بيكن قبولو بؼستول السلبمة للؤجساـ ابؼشيدة مثل ابؼنشآت ابؼبنية.

كىذه الرخصة ، (1)مستقل، بىضع بؼبدأ ابؼشركعية  كتعتبر رخصة البناء قرار إدارم
بغصوؿ على قرار إدارم فردم أك قرار إدارم خاص، كمن ثم بهب تقدنً طلب ا

 تبدأ بفارسة سلطة الضبط. اللحظةالتًخيص، كمن ىذه 

على مساحة معينة، كارتفاع معتُ رخصة البناء طلب الإذف الربظي بالبناء كتعتٍ 
 بابغي ابؼختصة ارة ابؽندسيةتو من قبل الإدكبزطيط معتُ لنموذج ابؼبتٌ تتم مراجع

 ابؼوافقة عليو.كمراجعتو قبل إصدار 

                                                             
(1) Debroah Boussemart, La sécurisation des permis de construire contre le recours 

abusive, thèse, université Paris Descartes, 2015, P.33 et s. 
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كيقدـ ذم الشأف ملف إلذ جهة الإدارة بغرض ابغصوؿ على ابؼوافقة كتقوـ جهة 
حوؿ احتًاـ قواعد استعماؿ التًبة  Control precentifالإدارة برقابة كقائية 

أك ترفض أك تطلب بواسطة مشركع الطالب كتدرس الإدارة ابؼلف كتعطي موافقة 
 تعديلبت.

إذف، رخصة البناء ىي حق العمراف تعطي ابغق في البناء كفقنا للشركط التي 
 برددىا جهة الإدارة التي تطبق قانوف أعماؿ البناء.

كىذه الرخصة ىي أداة من أدكات الضبط الإدارم كىي إذف بالعمل، كلذلك لا 
ملها، كيكوف للغتَ طلب إلغائها بسس حقوؽ الغتَ كلا تضر بهم كلا تعطي حصانة بغا

 .(1)كإبطابؽا إذا كاف لو مصلحة في ذلك 

كىذه الرخصة ىي الإذف النهائي للقياـ بالعمل في إطار عمل البناء كيسلم 
بواسطة السلطة العامة إلذ الطالب صاحب ابؼشركع كذلك بناء على رسم ىندسي 

 خاص.

إذ أف ذلك بوتاج لتًخيص  كلا يعتٍ قرار رخصة البناء ابؽدـ لأم مبتٌ قائم،
 مستقل.

 خلبؿ: كيتم التحقق بواسطة السلطة الإدارية بشأف رخصة البناء من

ابؼتعلقة باستعماؿ التًبة  لب مع النصوص التشريعية كاللبئحيومطابقة الط -
الصرؼ ك الابذاىات، ك التخطيط ابؼعمارم، ك الطبيعة، ك الغرض، ك كالإنشاء، 

 كالضواحي. الصحي كإعداد التًبة

                                                             
(1) Eurostat, Glossaire, Permis de construire, www.ec.europe.eu, 2020.  

http://www.ec.europe.eu/
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 لبناء، كمدل علبقتو بالنفع العاـ.تكاليف ا -

 .L'evalution environnementaleإجراءات التقدير كالتقييم البيئي  -

تركيب جهاز ك أدكات التهوية، ك الآثار التاربىية، ك الإذف بالاستغلبؿ التجارم،  -
ائدة ابؼخالفة ابؼتعلقة بابؼواقع ذات الفعمليات الآثار ك بغماية البيئة،  مصنف

 عي كالكائنات المحمية.يالسكن الطبك ابعيولوجية، 

رخصة الإعداد كرخصة ابؽدـ: كىذه لا تدخل في رخصة البناء إذ أنها تتعلق  -
 بالبناء ابعديد الذم يقاـ لأكؿ مرة.

كما بعدىا من قانوف البناء الفرنسي على  421/1كقد نصت على ذلك ابؼادة 
ك ابؼباني التي لا تتضمن ء، بدا في ذل"بىضع كل بناء جديد لرخصة البنا :وأن

 ...".إنشاءات

بناء العقارات طبقنا ك لبناء بؿلها الإذف بالبناء، اكقد ذىب القضاء إلذ أف رخصة 
للرسوـ كابؼوجهات كالبيانات ابؼقدمة بواسطة الطالب، إلا إذا كاف ىناؾ غش في 

 تاريخ تسليم ىذه الرخصة.

لرخصة البناء، كقد لا برتـً بيانات الرخصة أك قد  كيذكر ذلك بالطابع الكاشف
يتم التغيتَ في ابؼباني أك بزصص لاستعماؿ غتَ مطابق للوثائق كالقواعد العامة 

 .(1)للعمراف

 كتراعى جهة الإدارة في بحث رخصة ابؼباني:

 احتًاـ البيانات كالرسوـ للقواعد الواردة في القانوف كشركط العمراف. -1

                                                             
(1) CE, 18-7-2018, no410465. 
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ىذه البيانات فيما بعد أك بىصص ابؼبتٌ لغرض غتَ كارد يتم تغيتَ  لاأف  -2
 في الرسم.

كتضع الإدارة ىذين الأمرين في اعتبارىا إذا كاف ىناؾ غش في تاريخ تسليم 
 رخصة البناء.

أم أف رخصة البناء بهب ناء مبدأ الشرعية كمبدأ ابؼساكاة، كيراعى في رخصة الب
ىا حدكد القانوف، كمن ثم فهي لا بزرج عن أف تراعى العدالة كتلتزـ الإدارة في إصدار 

 القيود ابؼفركضة بالقانوف أك الاشتًاطات التي كضعها قانوف البناء.

كبهوز الطعن في رخصة البناء لعدـ ابؼشركعية، خاصة بؼخالفة القوانتُ اللبحقة 
 .(1)التي تقرر يوـ تسليم الرخصة 

لو كاف ىناؾ جزء من كيتم إبطاؿ الرخصة إذا كانت مشوبة بخطأ ظاىر، كما 
 الأرض لا يصلح للبناء عليو.

كيقوـ قاضي ابؼوضوع بتقدير الوقائع ابؼعركضة بسلطتو التقديرية، كيصدر حكمو 
 في ابؼوضوع الذم يقبل الطعن فيو أماـ المحكمة الأعلى.

تتطلب عملية البناء تسليم إذف عمراني كبىضع ىذا الإذف لنظاـ قانوني  إذف،
 اء كالذم يتعتُ الرجوع إليو.بؿدد بقانوف البن

من ناحية أخرل، بهب تقدنً طلب جديد كذلك للقياـ بأم تعديل في الرخصة 
 ابؼسلمة من قبل إلذ السلطة ابؼختصة.

                                                             
(1) nCE, 2-20-2019, no420808. 
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كتكوف الرخصة غتَ مشركعة إذا كانت ىناؾ بـالفة لشرط من الشركط الواردة 
اؿ البناء، كبهب القياـ بأعم في قانوف البناء، كإذا كانت الرخصة معيبة لا بهوز

 كم متً مربع.  150الاستعانة بدهندس معمارم إذا كاف مسطح البناء يزيد على 

كيشمل ابؼلف ابؼستندات كالأكراؽ اللبئحية ابؼطلوبة بدوجب قانوف البناء كالعديد 
التقسيم الداخلي، ك من الأكراؽ الأخرل ابؼكملة، كيرفق رسم كصف لبياف الواجهة، 

 زيع ابؼياه.تو ك توزيع الكهرباء، ك 

كستَنا مع منطق الدراسة نقسم ىذا ابؼبحث إلذ ثلبث مطالب بناءن على ذلك، 
 كذلك على النحو التالر:

 ابؼطلب الأكؿ: شركط ترخيص البناء في القانوف ابؼصرم.

 ابؼطلب الثاني: شركط ترخيص البناء في القانوف الفرنسي.

 مريكي.ابؼطلب الثالث: شركط ترخيص البناء في القانوف الأ 
 الأو: المطلب

 ترخيص البناء في القانون المصري شروط
بؾموعة القواعد كالأحكاـ ابؼنظمة بغركة ابؼباني ذاتها أينا   بقصد بقانوف البناء

إنشاء مباني أك إقامة أعماؿ عمرانية أخرل مثل التعلية  ،كانت الأعماؿ ابؼزمع إقامتها
 .(1)تداد أك التعديل أك التدعيم أك الام

 لشركط ابغصوؿ على ترخيص البناء في القانوف ابؼصرم. كنعرض فيما يلي
                                                             

القانوني لتًاخيص البناء، دراسة مقارنة بتُ مصر كفرنسا، المجلة القانونية،  د. بؿمد أبضد سلبمة مشعل، النظاـ( 1)
 ،  .44 – 43، ص2008حقوؽ فرع ابػرطوـ
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 الفرع الأو:
 شروط الترخيص

 على أنو: (1)2008لسنة  119من قانوف البناء ابؼوحد رقم  39نصت ابؼادة 
تعديلها بوظر إنشاء مباف أك منشآت أك إقامة أعماؿ أك توسيعها أك تعليتها أك "

غتَ الآيلة  غتَ ابػاضعة لقانوف ىدـ ابؼباني أك تدعيمها أك ترميمها أك ىدـ ابؼباني
 تشطيبات خارجية دكف ابغصوؿ على ترخيص في مللسقوط جزئينا أك كلينا أك إجراء أ

كالتنظيم كفقنا للبشتًاطات بشئوف التخطيط  ذلك من ابعهة الإدارية ابؼختصة
 (.3) تًخيص كبؼا تبينو اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوفكقت إصدار ال  (2)البنائية

الفقرة الأكلذ إذا كانت  أك الأعماؿ ابؼشار إليها في كيصدر التًخيص بابؼباني
مطابقة لأحكاـ ىذا القانوف كالاشتًاطات التخطيطية كالبنائية ابؼعتمدة كأسس 

ؿ الفنية كابؼواصفات التصميم كشركط التنفيذ بالكودات ابؼصرية كمتفقة مع الأصو 
العامة كمقتضيات الأماف كالسلبمة كالقواعد الصحية كأحكاـ الإضاءة كالتهوية 

 ".كالأفنية كاشتًاطات تأمتُ ابؼبتٌ كشاغليو ضد أخطار ابغريق

ة إدارية خاصة كذلك بابغظر الكامل للبناء دكف كضعت ىذه ابؼادة ضبطي ،إذف
يكوف غتَ مشركع كيوجب  رخصة رض بدكفإنشاء ثابت على الأأم ترخيص، كأف 

 إزالتو فورنا.

                                                             
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (1)
 يقصد بها الاشتًاطات الواردة بابؼخطط التفصيلي كفقنا للمخطط الاستًاتيجي العاـ. (2)
في شأف توجيو كتنظيم أعماؿ البنا، معدلان  1976لسنة  106( من القانوف رقم 4كىي ذات نص ابؼادة ) (3)

 .2008لسنة  119، كابؼلغي لاحقنا بدوجب القانوف رقم 1996لسنة  101بالقانوف رقم 
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كقد رتب ابؼشرع ابؼصرم الإزالة الفورية، الإدارية دكف إنذار، كدكف إمهاؿ كدكف 
 حكم من القضاء.

على أنو:  (1) 2008لسنة  119من قانوف البناء ابؼوحد رقم  40كتنص ابؼادة 
ا بصلبحية ابؼوقع للبناء من إعطاء أصحاب الشأف بيانن ب (2)ة تلتزـ ابعهة الإداري"

بعد دفع رسوـ فحص الطلب  الناحية التخطيطية كالاشتًاطات البنائية ابػاصة بابؼوقع
 كالاعتماد. 

ابؼعتمد  يكيقدـ طلب ابغصوؿ على التًخيص من ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندس
زمة، ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم مرفقنا بو ابؼستندات اللبمن 

ن بيانات كمستندات متعلقة كيكوف من يصدر التًخيص بابظو مسئولا عما يقدمو م
 التًخيص. بحقو في

قوؽ مساس بحم ده أكفى بصيع الأحواؿ لا يتًتب على منح التًخيص أك بذدي
مسئولا عن  يأك ابؼكتب ابؽندسوف ابؼهندس كيك ،ذكل الشأف ابؼتعلقة بابؼلكية
ماؿ التصميم، كعليو الالتزاـ عند مراجعة الرسومات استيفاء ابؼستندات، كعن أع

كتعديلبتها بالاشتًاطات التخطيطية كالبنائية ابػاصة بابؼوقع كالكودات كالأصوؿ الفنية 

                                                             
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (1)
رية كفقنا لأحكاـ اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء ابعهة الادارية ابؼختصة أك ىيئة المجتمعات يقصد بابعهة الإدا (2)

العمرانية ابعديدة أك ىيئة التنمية السياحية بالنسبة للمناطق السياحية أك ىيئة التنمية الصناعية بالنسبة 
 للمناطق الصناعية بحسب الأحواؿ.
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كابؼواصفات القياسية ابؼصرية ابؼعموؿ بها كقت التقدـ بطلب التًخيص، كتبتُ اللبئحة 
 ."اقها بطلب التًخيصبؽذا القانوف ابؼستندات الواجب إرف (1) التنفيذية

 ية الموقع للبناءصلاح -1
إجراءات برديد صلبحية ابؼوقع  ابزاذيقوـ ابؼالك أك ابؼقاكؿ ابؼفوض في ذلك ب

منها بواسطة مهندس جيولوجي متخصص،  عينةكذلك بفحص التًبة كأخذ  للبناء
أـ لية أـ صخرية ليضع تقريرنا عن صلببة الأرض كالتًبة للبناء عليها كىل ىي تربة رم

رفعو إلذ لبؿ تربة، كبعد بياف بذلك يقدـ إلذ صاحب الشأف الذم يطفلية كبرتاج لإح
 .(2)إدارة التخطيط كالتنظيم 

وقع من مهندس معمارم نقابي كىو كبهب أف يكوف بياف صلبحية ابؼوقع مّ 
الشخص الطبيعي أك الاعتبارم ابؼقيد بنقابة ابؼهندستُ كابؼرخص لو بدزاكلة ابؼهنة في 

 ص ابؼطلوب كفقنا للتشريعات ابؼنظمة لذلك.التخص
 بياف تصدره  التخطيطية والبنائية بيان صلاحية الموقع من الناحية -2

ابعهة الإدارية ابؼختصة لتحديد الاشتًاطات التخطيطية كالبنائية ابػاصة بابؼوقع كبرديد 
 .(3) نوعية الاستخداـ

  

                                                             
 82العدد  –كالتي نشرت في الوقائع ابؼصرية  2008لسنة  119ء ابؼوحد رقم لقانوف البنا اللبئحة التنفيذية (1)

 .2009ابريل سنة  8تابع )أ( في 
 القضائية عليا. 48س 2874في الطعن رقم  17/1/2001حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (2)
 82العدد  – الوقائع ابؼصرية كالتي نشرت في 2008لسنة  119اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء ابؼوحد رقم  (3)

 .2009ابريل سنة  8تابع )أ( في 
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 شهادة صلاحية الأعما: للترخيص -3
ا ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندسي ابؼصمم كتعتمد من ابعهة ىي شهادة يصدرى

الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم كتفيد بأف بصيع الرسومات كابؼستندات 
ابػاصة بأعماؿ التًخيص صابغة للتًخيص كمطابقة لأحكاـ القانوف كاللبئحة 

 .(1) التنفيذية

 لي:ما ينائية للمناطق السكنية الاشتًاطات البد بردك 

 الكثافة البنائية الإجمالية: -
بردد الارتدادات طبقنا لنوع ابؼسكن سواء كاف متصلبن أك  الارتدادات: -أ 

مامية كجانبية كخلفية أذلك ارتدادات  بدا في ك منفصلبن أمتصل شبو 
ا لظركؼ كحالة قطعة الارض كعلبقتها كبهوز البناء على الصامت طبقن 

قصى رتدادات بدا بوقق ابغد الأبعاد ىذه الاأمامها كبردد أبالطريق 
طوؿ كاجهة  بدراعاة يلنسبة التغطية ابؼسموح بها بدنطقة ابؼخطط التفصيل

 .(2) ارض كعمقهقطعة الأ
ىذا تقوؿ المحكمة انو في  ، كفيقصىأكبردد كحد  الارتفاعات: -ب 

بهب أف يصدر قرار إزالة ىذه ابؼخالفة –حالة بذاكز قيود الارتفاع قانوننا 
ا  ذإكذلك  –، كلا بهوز لو التفويض في ذلك ابؼختص بنفسو عن المحافظ

                                                             
 82العدد  –كالتي نشرت في الوقائع ابؼصرية  2008لسنة  119اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء ابؼوحد رقم  (1)

 .2009ابريل سنة  8تابع )أ( في 
كالتي نشرت في الوقائع ابؼصرية   2008سنة ل 119من اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء ابؼوحد رقم  29ابؼادة  (2)

 .2009ابريل سنة  8تابع )أ( في  82العدد  –
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كانت ابؼخالفة مقتًنة بتًخيص صحيح ثم يقوـ ابؼرخص لو بتجاكز 
التًخيص كالارتفاع بأعماؿ البناء بابؼخالفة لقيود الارتفاع ابؼقررة قانوننا، 

كانت أعماؿ البناء قد بست كلها دكف ترخيص، فيستوم أف أما إذا  
اكز لقيود الارتفاع من عدمو، كيكوف للمحافظ أك من يكوف ىناؾ بذ

 .(1) يفوضو إزالة ىذه الاعماؿ

السكنية ابؼوجودة  نشاط داخل ابؼباني مدد مزاكلة أبر شغا: المبنى:أ -ج 
 الإستًاتيجيا للبشتًاطات الواردة بابؼخطط ابؼنطقة السكنية طبقن  في

 .(2) "العاـ للمدينة

خيص باعتبارىا أحد الإجراءات الوقائية التي بردد تقوـ الإدارة بعملية التً  ذف،إ
ض منو سكتٍ أـ خدمي أـ اتو كبياف الغر ماىيتو ابؼبتٌ ابؼرخص بو، كذكر مواصف

بذارم، كتستخدمها سلطات الضبط الإدارم في الدكلة بغرض كقايتها ككل أفراد 
اية ابؼصالح المجتمع من الأضرار التي قد تنجم عن بفارسة ابغريات كابغقوؽ الفردية كبض

 .(3)العامة كابػاصة 

                                                             
القضائية  55لسنة  6590في الطعن رقم  2013من ديسمبر سنة  28حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة ( 1)

دارية العليا في الطعن رقم عليا ) الدائرة ابػامسة(، كفي ىذا الابذاه كذلك: حكما الدائرة ابػامسة بالمحكمة الإ
/ 2/ 14ؽ ع بجلسة  45لسنة  3653، كفي الطعن رقم 2002/ 11/ 9ؽ ع بجلسة  46لسنة  2334
) غتَ منشورين(، حيث انتهت المحكمة إلذ أنو إذا كانت الأعماؿ ابؼخافة متعلقة بتجاكز قيود  2004

ظ كحده، كلا بهوز لو التفويض في ذلك، يستوم الارتفاع ابؼقررة قانونا، فإف الاختصاص بإزالتها ينعقد للمحاف
 في ىذا أف يكوف ابؼبتٌ نفسو مقاما بتًخيص أك بدكف ترخيص.

كالتي نشرت في الوقائع ابؼصرية   2008لسنة  119من اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء ابؼوحد رقم  29ابؼادة  (2)
 .2009ابريل سنة  8تابع )أ( في  82العدد  –

، 2005لزين، النظاـ القانوني لرخصة البناء، بؾلة العلوـ الإنسانية، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، د. عزرل ا( 3)
 .6ص
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ا كابظنتنا أك كل ىذا معنا كطوبن ديد موعة من ابؼواد أينا كاف نوعها حكالبناء ىو بؾ
السكتٌ أك  و،نشيدتو يد الإنساف ليتصل بالأرض اتصاؿ قرار، أينا كاف الغرض م

كن مثل ابعدار بناء ككذلك القناطر كابػزانات كالسدكد مزاكلة نشاط غتَ الس
 بعسور.كا

لابد من تقدنً طلب التًخيص يسبقو تقدنً شهادة صلبحية الأرض  إذف،
للبناء، كتتحقق جهة الإدارة من توافر شركط التًخيص من حيث الصلبحية كالتقسيم 

 .(1)كالارتفاعات كالارتدادات 

 ثانيًا: البت في الترخيص
 لى أنو:ع (2) 2008لسنة  119من قانوف البناء ابؼوحد رقم  41تنص ابؼادة 

يتولذ ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندسي تقدنً الرسومات كابؼستندات ابؼرفقة بطلب "
التًخيص كإصدار شهادة صلبحية الأعماؿ للتًخيص، كعلى ابعهة الإدارية ابؼختصة 
بشئوف التخطيط كالتنظيم اعتماد ىذه الشهادة كإصدار التًخيص بالبناء في مدة لا 

كركد شهادة صلبحية الأعماؿ من ابؼهندس أك ابؼكتب بذاكز ثلبثتُ يومنا من تاريخ 
 القائم بالإعداد كالتأكد من استيفاء ابؼستندات ابؼطلوبة.

كمع عدـ الإخلبؿ بابؼسئولية ابعنائية للمخالف عما يرتكب من بـالفات يكوف 
ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندسي مسئولان عن سلبمة ابؼستندات ابؼرفقة كأعماؿ التصميم 

                                                             
د. بؿمد أبضد فتح الباب، النظاـ القانوني لأحكاـ البناء في مصر، دار النهضة العربية، الطبعة الثانية، ( 1)

 .153ـ، ص2000 –
 .2008مايو سنة  11أ( في مكرر ) 19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (2)
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ا للبشتًاطات التخطيطية كالبنائية للموقع كالكودات كابؼواصفات الفنية كمطابقته
 ابؼنظمة.

لسنة  119لقانوف البناء ابؼوحد رقم  كقد حددت اللبئحة التنفيذية الأرض
 الصابغة للبناء عليها كابؼعتمدة كتقسيم، كتراعى:   2008

حات ات كقطع الأراضي كغتَىا من ابؼساكأف تكوف أبعاد كمساحات البلو  -أ 
ابؼخصصة للبستعمالات السلكية كالتجارية كالصناعية كابؼنافع العامة 
مصممة، حيث توفر القدر ابؼناسب من التهوية كالإضاءة كابؼساحات 
ابؼفتوحة كأماكن انتظار السيارات خارج حدكد الشوارع كأماكن الشحن 

 كالتفريغ.

م بحيث أف يكوف ترتيب كتنظيم الشوارع كالبلوكات كالقطع في التقسي -ب 
بيكن الاستفادة الكاملة من الصفات الطبوغرافية كميزات الطبيعة في 
موقع التقسيم مع المحافظة بقدر الإمكاف على الأماكن ابؼشجرة 

 كالأشجار ابؼنفردة الكبتَة.

كما بهب أف يراعى في تصميم الشوارع الأساسية الأسس الفنية التي 
 رية ابؼختصة.تتضمنها التعليمات التي تضعها ابعهة الإدا

أف بود كل قطعة أرض في مشركعات التقسيم ابؼعدة لإقامة ابؼباني شارع  -ج 
 من جانب كاحد على الأقل.

بهب أف يكوف التقسيم متصل بأحد الطرؽ العامة، فإذا لد يكن متصلبن لا  -د 
بهوز اعتماده، إلا إذا رأت جهة الإدارة إقامة طريق يتصل بأحد الطرؽ 

 حمل تكاليف إنشائو كتزكيده بابؼرافق العامة.العامة كيلتزـ ابؼقسم بت
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 وبالنسبة لقطع الأراضي السكنية:

 بهب أف تطل كاجهة كل قطعة أرض على طريق كاحد على الأقل.  -

للمدف، بالنسبة للؤراضي الداخلة  2ـ120بهب ألا تقل مساحة الأرض على  -
 في الامتداد العمراني للمدينة.

يها قطعة الأراضي )الواجهة الرئيسية بهب ألا يقل عرض الطريق ابؼطلة عل -
ابؼطلة على الشارع( عن بشانية أمتار للمناطق القائمة بابؼدف كعشرة أمتار 

 بؼناطق الامتداد بابؼدف.

بهب ألا يقل عرض الواجهة عن عشرة أمتار كلا يزيد عمقها على مثلي  -
 كاجهتها، كبهب أف يوضح مشركع التقسيم نوعية الوحدات السكنية )عمارات
عالية، عمارات متوسطة الارتفاع، فيلبت(، كبيكن أف بوتوم ابؼشركع على كل 

 ىذه الأنواع أك بعضها.

 (:101المادة )
لسنة  119لقانوف البناء ابؼوحد رقم من اللبئحة التنفيذية  109اشتًطت ابؼادة 

 على أنو: (1) 2008

طلوب %( من قيمة الأعماؿ ابؼ0.2كيؤدل طالب التًخيص تأمينان بنسبة )"
الأعماؿ  كإزالةالتًخيص بها بزصص بؼواجهة ما قد يلزـ من النفقات كابؼتطلبات  

                                                             
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (1)
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شغالات بالطريق كرفع بـلفات البناء كإصلبح ما قد ابؼخالفة أك تصحيحها كرفع الأ
 .(1) "يتلف بابؼرافق أك الشارع

 119قانوف البناء ابؼوحد رقم ل من اللبئحة التنفيذية 110كقد نصت ابؼادة 
على كيفية ابغصوؿ على بياف صلبحية ابؼوقع للبناء بطلب يقدـ من  (2) 2008ة لسن

كتلتزـ ابعهة الإدارية بإصدار  ابؼوقع كالطرؽ ابؼؤدية إليو، ابؼواطن بودد عنواف كحدكد
موانع بابؼوقع بهب على كجود البياف خلبؿ أسبوع من تاريخ تقدنً الطلب كفي حالة 

 كر فيو ابؼوانع التي بسنع إصدار بياف الصلبحية.ابعهة الإدارية إصدار بياف يذ 
 مستندات الترخيص:

 ابؼستندات الدالة على ملكية الأرض موضوع التًخيص. -

 .سيصدر بابظو التًخيص مللمالك الذ القوميصورة من بطاقة الرقم   -

حضور ابؼالك بنفسو كالذم سيصدر بابظو التًخيص للتفويض أك تقدنً  -
للستَ  ابؽندسيينوب عنو للمهندس أك ابؼكتب بابظو أك من  ربظيتوكيل 

 .التًخيص استخراجإجراءات  في

حساب قيمة الأعماؿ طبقان للنموذج ابؼرفق كابؼنصوص عليو بهذه  -
 .اللبئحة

شهادة صلبحية الأعماؿ للتًخيص طبقان للنموذج ابؼرفق كابؼنصوص عليو  -
ن الناحية بهذه اللبئحة مرفقان بها صورة بياف صلبحية ابؼوقع للبناء م

                                                             
القضائية عليا )الدائرة  58س 15653الطعن رقم  28/12/2012حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)

 ابػامسة(.
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (2)
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التخطيطية كالاشتًاطات البنائية الصادر عن ابعهة الإدارية ابؼختصة 
 .موقعة من ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندسي

ثلبث نسخ من الرسومات ابؽندسية معتمدة من ابؼهندس أك ابؼكتب  -
 ي.ابؽندس

لسنة  119لقانوف البناء ابؼوحد رقم من اللبئحة التنفيذية  117كأكجبت ابؼادة 
 أف: (1) 2008

 ييتعتُ على ابؼالك أك من بيثلو قانونان التعاقد مع مهندس أك مكتب ىندس -أ 
 .للقياـ بإعداد ملف التًخيص

بإعداد رسومات كمستندات  ييقوـ ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندس  -ب 
 .التًخيص

( مسئولان عن سلبمة ييكوف مقدـ التًخيص )ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندس  -ج 
 للبشتًاطاتخيص كأعماؿ التصميم كمطابقتها ابؼستندات ابؼرفقة بطلب التً 
 .التخطيطية كالبنائية للموقع

( بابؼلف مصحوبا ييتقدـ مقدـ التًخيص )ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندس -د 
بكامل ابؼستندات كالرسومات ابؼطلوبة على أف يرفق بو الإيصاؿ الداؿ على 

ن أدكات سداد الرسوـ طبقان للنموذج ابؼرفق أك ما يقوـ مقاـ الايصاؿ م
 .السداد

ملف التًخيص كتدكين كافة ابؼستندات  باستلبـتلتزـ ابعهة الإدارية  -ق 
، كبهب على ابعهة مؤرخ يمة كإعطاء ابؼلف رقم تسلسلكالرسومات ابؼقد

                                                             
 .2008مايو سنة  11مكرر )أ( في  19العدد  –نشر بابعريدة الربظية  (1)
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ابؼلف كبياف بدحتوياتو يوـ  استلبـالإدارية إعطاء طالب التًخيص ما يفيد 
 .التقدـ بابؼلف

ملف التًخيص  استيفاءتصة بالتأكد من يقوـ مهندس ابعهة الإدارية ابؼخ -ك 
بعميع ابؼستندات ابؼطلوبة كالتأكد من مطابقة الرسومات للبشتًاطات 
كالتخطيطية الواردة ببياف صلبحية ابؼوقع للبناء كابؼعتمدة من ابعهة الادارية 

(1) ا للنموذج ابؼرفقدكف غتَىا كطبقن 
. 

ة الإدارية كإصدار شهادة صلبحية الأعماؿ للتًخيص من ابعه اعتماديتم  -ز 
مدة لا بذاكز ثلبثتُ يومان من تاريخ كركد ملف التًخيص  التًخيص في

كتسليم ابؼالك أك من بيثلو قانونان التًخيص كنسخة معتمدة من الرسومات 
 .الأصلية بعد سداد الرسوـ ابؼستحقة

حالة عدـ استيفاء مستندات ملف التًخيص أف تقوـ  هة الإدارية فيللج -ح 
ابؼستندات من مقدـ  استيفاءابؼلف بطلب  استلبـمن تاريخ خلبؿ أسبوع 

التًخيص بخطاب مسجل بعلم الوصوؿ على العنواف ابؼختار للمراسلبت 
بدا لا يزيد  للبستيفاءابؼدكف بالطلب على أف بودد بابػطاب الفتًة اللبزمة 

يوـ  21خلبؿ  فييوـ كبهب على ابعهة الإدارية إصدار التًخيص  21عن 
 .ستيفاءات ابؼطلوبةكركد الا من تاريخ

ستيفاء خلبؿ ابؼدة المحددة تلتزـ ابعهة الادارية بإخطار مقدـ إذا لد يتم الا -ط 
ابؼدة المحددة  بانقضاءالتًخيص بخطاب موصي عليو بعلم الوصوؿ 

 .للبستيفاءات ابؼطلوبة كابغضور لاستلبـ ملف التًخيص

                                                             
 القضائية عليا. 42س 724في الطعن رقم  7/6/2001حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)
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تقدنً الإستيفاءات يص بحالة قياـ طالب التًخ يتم رفض طلب التًخيص في -م 
كتقوـ ابعهة الإدارية بإخطار مقدـ التًخيص بخطاب موصي عليو  ،غتَ كاملة

(1) "بعلم الوصوؿ موضح بو أسباب الرفض كابغضور لاستلبـ ابؼلف
. 

  الباحث: رأي

الإمكانات أف إجراءات التًخيص إجراءات عقيمة لا تتفق مع  يرل الباحث
 المحدكدة للمواطن ابؼصرم.

% من قيمة الأعماؿ 0.2ما معتٌ إلزاـ ابؼواطن بأف يقدـ تأميننا بنسبة كمن ثم 
ابؼراد البناء عليها، أليس ذلك تعطيلبن كإعاقة لطلب التًخيص نرل ضركرة تسهيل 

 طلب التًخيص كذلك بابػطوات الآتية:

 يقدـ طلب التًخيص إلذ ابغي مرفقنا بو:-1

 ا معتمدة من مهندس جيولوجي.بياف صلبحية الأرض بؿل التًخيص للبناء عليه-2

رسوـ ىندسية للموقع بؿدد بو الشارع الذم لا يقل عن بشانية أمتار كبودد -3
  الارتفاع على ضوء عرض الشارع، مع بزصيص الدكر الأرضي جراج للسيارات.

 % من مساحة الأرض كيتًؾ الباقي للتهوية.80يكوف البناء على نسبة 

دس معمارم إلا إذا رغب في ذلك، لا يلتزـ ابؼالك بالتعاقد مع مهن -3
 بؼتابعة أعماؿ التنفيذ، إذ أف ابؼتابعة ىي عمل مهندس ابؼتابعة بابغي.

                                                             
 قضائية عليا. 56س 16966الطعن رقم  27/12/2017حكم المحكمة الإدارية العليا في جلسة  (1)
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يتم استلبـ الطلب من ابؼالك كيسلم إيصاؿ استلبـ كبهب البت فيو  -4
 خلبؿ ثلبثتُ يومنا من تقدبيو.

جنيو عن قطعة الأرض مساحة لا تزيد رسوـ التًخيص عن بطسة آلاؼ  -5
 ضاعف ابؼبلغ إذا كانت القطعة تزيد عن ذلك.متً، كي 300

إذا طلبت جهة الإدارة تعديلبت أك استكماؿ مستندات يقوـ ابؼالك  -6
بذلك خلبؿ مدة شهر من تاريخ إخطاره، فإذا لد يستوؼ ىذه 
البيانات لا يرفض طلبو، كيوقف البت فيو إلذ حتُ استيفاء ىذه 

 البيانات.

اءات كعدـ إثقاؿ كاىل ابؼواطن، فكيف يرل الباحث ضركرة تبسيط الإجر عليو ك 
% من بشن أرضو تأميننا؟ ككيف بهبر على التعاقد مع مهندس معمارم ينوب 2يدفع 

 عنو، كىذا بىالف ابغقوؽ الأساسية للمواطن كبىالف مبدأ حرية التعاقد.

كبهب عدـ إرىاقو فيكفي شهادة صلبحية الأرض كالرسم ابؽندسي كمبلغ 
 الرسوـ غتَ ابؼرىق لو.

كما أف ابؼشرع عليو معابعة أسعار ابؼواد البناء ىل يعقل أف يصل طن ابغديد 
إلذ أربعتُ ألف، كطن الأبظنت إلذ ألفتُ كيف يكوف ذلك في دكلة منتجة للحديد؟ 
إف سعر الطن بهب ألا يزيد عن بطسة آلاؼ، كما أف سعر طن الأبظنت بهب ألا 

 يزيد على بطسمائة جنيو.

رع بإعادة بصيع مصانع الإبظنت بؼلكية الدكلة، كرفع يد كما أننا نناشد ابؼش
الأجنبي عن رقاب ابؼصريتُ، كىذا الأجنبي كفاه ما حصل عليو من أرباح من دماء 

رعاياىا كأعادت الأمواؿ ابؼصريتُ، لسنا أقل من دكؿ أمريكا اللبتينية التي بضت 
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ما حققو من أرباح لشعبها كردت الثمن الذم دفعو ابؼشتًم الأجنبي بـصومنا منو 
 .(1)طواؿ مدة حيازتو للمصانع 

يسمح  اد بغضن الوطن كأف لاكما أف مصانع ابغديد أمن قومي، بهب أف تع
 .للؤجنبي بأف يتملك جراـ حديد كاحد في بلدنا

كبعد نعرض للجنة التظلمات، كىي بعنة إدارية أنشأىا القانوف بؼراجعة إجراء 
 ابعهة التي رفضت إصدار التًخيص.الضبط الإدارم الصادر من ابغي أم 

 الفرع الثاني
 لجنة التظلمات

 على أنو: 2008لسنة  119من قانوف البناء ابؼوحد رقم  111نصت ابؼادة 

تصدرىا ابعهة الإدارية ابؼختصة  ذل الشأف التظلم من القرارات التيبهوز ل"
 يومنا من بشئوف التخطيط كالتنظيم كفقنا لأحكاـ ىذا القانوف كذلك خلبؿ ثلبثتُ

تاريخ إخطاره بهذه القرارات، كبزتص بنظر التظلم بعنة تشكل بدقر الوحدة المحلية 
ابؼختصة برئاسة قاض بدرجة رئيس بالمحكمة الابتدائية الكائن بدائرتها العقار يندب 

المحلى ابؼختص بؼدة  تضم اثنتُ بىتاربنا المجلس الشعبيكفقنا لقانوف السلطة القضائية، ك 
اثنتُ من ابؼهندستُ من غتَ العاملتُ بابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف سنتتُ، ك 

أك مهندس بزطيط  موحدة المحلية أحدبنا مهندس معمار التخطيط كالتنظيم بال
                                                             

(1) Joaquin Megarejo Moreno et al., from privatization to nationalization: Repsol-
YPF 1999 – 2012, Rev. Utilities policy, volume 26, September 2013, P.45 – 55. 

- Alfred Calcagno, La crise argentine, une perspective historique, Rev. Monde de 
développement, 2019, P.85 et s. 

- M. Lisa Colbert, why renationalize contemporary motivations in Latin America 
www.thi.org, 2020. 

http://www.thi.org/
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، كالآخر مهندس مدنى بىتاربنا المحافظ ابؼختص بؼدة سنتتُ غتَ قابلة عمراني
 للتجديد.

كيشتًط لصحة انعقادىا  كيصدر بتشكيل اللجنة قرار من المحافظ ابؼختص،
حضور رئيسها كثلبثة على الأقل من أعضائها بينهما اثناف من ابؼهندستُ، كتصدر 

منو رئيس  ميرجح ابعانب الذ مبية أصوات ابغاضرين، كعند التساك قراراتها بأغل
التظلم ابؼقدـ إليها خلبؿ ثلبثتُ يومنا من تاريخ  كعلى اللجنة أف تبت في، اللجنة

 ".بر انقضاء ىذه ابؼدة دكف صدكر قرار التظلم بدثابة رفضوتقدبيو، كيعت

 رأي الباحث:
تعتبر ىذه ابعهة أم بعنة التظلمات جهة إدارية بحتة، كمن ثم لا داعي بغضور 
قاضي في تشكيلها، ليس لو علبقة أك دراية بابؼوضوع، إذ أف ذلك شغل للقضاء 

 كإىدار لوقتو.

ولائي أعطى لطالب الرخصة مدة شهر لرفع إذف، يعتبر التظلم نوع من التظلم ال
 تظلمو إليها.

كتصدر ىذه اللجنة قرارنا بالبت في التظلم خلبؿ ثلبثتُ يومنا من رفع التظلم 
 إليها، كىذا القرار يكوف إما:

 بقبوؿ التظلم كإلزاـ ابعهة الأدنى بدنح الرخصة. -

دارم رفض التظلم كفي ىذه ابغالة بهوز لذم الشأف الطعن في القرار الإ -
يومنا من اليوـ التالر لصدكر  ستتُأماـ القضاء الإدارم ابؼختص خلبؿ 

 قرار بعنة التظلم، طلبنا لإلغاء قرار اللجنة أك تعديلو.
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على أف اللجنة بهوز بؽا ألا تبت في الطلب، كإذا لد  111كقد نصت ابؼادة 
 تصدر قرارىا خلبؿ ثلبثتُ يومنا يعتبر قرارنا ضمنينا برفض الطلب.

إذف، على عدـ العمل،  ض يشجع اللجنةرل أف القوؿ بالقرار الضمتٍ بالرفنك 
اللجنة قولان صربونا في التظلم ابؼقدـ إليها كليس  بهب في بصيع الأحواؿ اف تقوؿ
 الاكتفاء بالامتناع عن البت فيو.

إف ابؼواطن قد أضتَ بالإجراء الصادر من إدارة التخطيط كالتنظيم برفض طلب 
إجراء الضبط  التًخيص، كمن ثم بهب أف تتم بضايتو بحقو في الطعن فيابغصوؿ على 

 الإدارم ابػاص:

 مرة أماـ بعنة التظلمات. -

 كمرة أماـ القضاء الإدارم. -

كلا بىفف من ذلك نص اللبئحة التنفيذية على حق الطالب في أف يعاكد طلب 
 رخصة جديدة، كذلك بعد أف يراجع الأسباب التي دعت إلذ رفض طلبو.

كنلبحظ أف إدارة التًخيص ليست ملزمة بتسبيب قرار الرفض، ككذلك بعنة 
التظلمات، لذلك نرل ضركرة أف تقوـ ابعهة الإدارية في بصيع مستوياتها بتسبيب 
قرارىا، إذ أف إجراء الضبط الإدارم ىو قرار إدارم كيعتبر التسبيب ركننا في ىذا القرار 

 :طنم، كما أف ذلك يسهل توجو ابؼواالإدار 

 بإصلبح النقص كاستكماؿ مستنداتو.إما  -

 أك الطعن أماـ بعنة التظلمات أك أماـ القضاء الإدارم. -
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كنلبحظ أف ىذه اللجنة ذات اختصاص اختيارم بدعتٌ أف الفرد بهوز لو أف 
يلجأ إليها أك يتجاىلها، كيلجأ إلذ القضاء مباشرة أك يعيد طلب رخصة جديدة، إذا 

 رغب في ذلك.

لأحواؿ فإف كجود ىذه اللجنة مفيد للطالب، كنوع من ابؼراجعة كفي بصيع ا
 لأعماؿ جهة الإدارة، حتى لو كانت مراجعة ذاتية.

 الفرع الثالث
 الرخصة الضمنية

 على أنو: 2008لسنة  119من قانوف البناء ابؼوحد رقم  42ابؼادة نصت 

ابة ابؼوافقة عليو، يعتبر انقضاء ابؼدة المحددة لإصدار التًخيص دكف البت فيو بدث"
 البدء فيكعلى طالب التًخيص أك من بيثلو قانوننا إعلبف المحافظ ابؼختص بعزمو على 

 لشركط كالضمانات ابؼنصوص عليها فيالتنفيذ، مع التزامو بدراعاة بصيع الأكضاع كا
للرسومات  ياعتماد ابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندسىذا القانوف كلائحتو التنفيذية من 

 ".ات ابؼرفقة بطلب التًخيصكابؼستند

 :(1) من اللبئحة التنفيذية على أنو 118كقد نصت ابؼادة 

ابؼدة المحددة لإصدار التًخيص دكف البت فيو بدثابة ابؼوافقة  انقضاءيعتبر "
ص على يد بؿضر عليو كعلى طالب التًخيص أك من بيثلو قانونان إعلبف المحافظ ابؼخت

                                                             
 .2008لسنة  119من اللبئحة التنفيذية للقانوف رقم  118انظر ابؼادة  (1)
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دة لا تقل عن أسبوعتُ طبقان للقانوف للنموذج ابؼرفق التنفيذ بد بعزمو على البدء في
 .بهذه اللبئحة

التنفيذ كتقدنً  بعهة الإدارية بعزمو على البدء فيكما يتعتُ على ابؼالك إخطار ا
التشييد كالبناء متى زادت  بؼقاكلر مابؼصر  الابرادصورة من عقد ابؼقاكلة مستوفيان دمغة 

مقاكلة مع أحد ابؼقولتُ متي قلت قيمة  ألف جنيو كعقد 350قيمة الأعماؿ عن 
طبقان للنموذج ابؼنصوص عليها  الأعماؿ عن ذلك ككذلك صورة من عقد الإشراؼ

تنفيذ الأعماؿ بددة لا تقل عن أسبوعتُ، مع  ىذه اللبئحة كذلك قبل الشركع في في
 كاعتماد ةالقانوف كىذه اللبئح لشركط كالضمانات ابؼنصوص عليها فيابؼالك با التزاـ

للرسومات كمطابقة الرسومات للبشتًاطات التخطيطية  يابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندس
 ".كالبنائية كابؼستندات ابؼرفقة بطلب التًخيص

ىي  Le Permis de construire taciteفإف الرخصة الضمنية  كعليو،
 رخصة تنشأ من صمت الإدارة كذلك بانتهاء ابؼدة المحددة لفحص طلب التًخيص.

نقضت ىذه ابؼدة كلد يكن ىناؾ قرار صريح من الإدارة بقبوؿ طلب فإذا ا
التًخيص أك رفضو، فإف رخصة البناء يفتًض ابغصوؿ عليها أم أف صمت جهة 

 .(1)الإدارة يعتٍ قرارنا ضمنينا بالقبوؿ 

كيستوم حكم الرخصة الضمنية سواء كاف طالب التًخيص فرد كاحد أك العديد 
 من الأفراد.

                                                             
(1) Luc Perillat, Dans quell cas – peur, on se prevaloir d'un permis de construifre 

tacite? www.sials.avocats.com 2021. 

http://www.sials.avocats.com/
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التًخيص من أكثر من شخص كاحد، كرفض الطلب لأحدىم،  كإذا كاف طلب
اعتبر بؾلس الدكلة الفرنسي أف ذلك يعتبر رفضنا للطلب بالنسبة لكل الطالبتُ 

 .(1)ابؼشتًكتُ في الطلب 

لقد اعتبر بؾلس الدكلة أف إعلبف قرار الرفض الصريح لأحد الطالبتُ بدثابة 
 الرفض بالنسبة للآخرين.

فض إذا كاف لأسباب خاصة بالطالب فقط كأعلن لو قبل كنلبحظ أف قرار الر 
انقضاء مدة فحص الطلب، فإنو يرفض طلب الرخصة باعتباره صادر فقط من ىذا 

 الشخص كلا يسرم في حق الآخرين.

 رأي الباحث:

 لتجاكز من قبل الفرد كعدـ احتًاموإف القوؿ برخصة ضمنية أمر قد يؤدم إلذ ا
فقنا الأحياء غارقة في الفساد "للركب ك تبسيطها، كما أف لشركط البناء كالتي نسعى ل

الطالب مقدـ طلب  ئكلذلك قد يتواطلتعبتَ أحد صناع القرار في مصر مبارؾ، 
التًخيص مع إدارة التخطيط كالتنظيم لعدـ الرد عليو خلبؿ ابؼدة المحددة، بحيث تلوذ 

البدء في أعماؿ البناء ىذه الإدارة بالصمت بؼدة شهر كاحد فقط كمن ثم يكوف للفرد 
 على سند من القوؿ بأف ىناؾ ترخيص ضمتٍ.

من ناحية أخرل، أعطى ابؼشرع الفرنسي بعهة الإدارة مدة فحص أطوؿ من 
 ابؼشرع ابؼصرم كىي شهرين في حالة ابؼنزؿ الفردم كثلبثة شهور في ابغالات الأخرل.

                                                             
(1) CE. 2 avril 2021, chambres renuies, no 427931. 
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مدة شهرين تبت لذلك نرل ضركرة إلغاء الرخصة الضمنية كإعطاء جهة الإدارة 
 فيها بقرار صريح بقبوؿ الطلب أك رفضو.

إذ أف أطراؼ عملية البناء بهب عليهم أف يلتزموا بالقيم كاحتًاـ اللوائح 
 .(1)كالقوانتُ

 الثاني مطلبال
 ترخيص البناء في القانون الفرنسيشروط 

 obligationرخصة البناء في فرنسا قرار إدارم فردم يصدره رئيس البلدية ملزـ 
على معظم أعماؿ البناء، لتطبيق الضبط الإدارم  prealableكىو قرار سابق 

 ابػاص على أعماؿ البناء.

بىتص القضاء بابؼنازعات الإدارية الناشئة عن رخص البناء، كما ىو الأمر  إذف،
 .(2)في مصر 

كقد سبق أف رأينا أف رخصة البناء ضبط إدارم خاص، كىي قيد على حق 
 .(3)بالرغم من أبنية ىذا ابغق كتقديسو في فرنسا أكثر من غتَىا ابؼلكية، 

كترجع رخصة البناء في فرنسا إلذ الأمر ابؼلكي الصادر من ابؼلك ىنرم الرابع 
Henri IV  حيث ألزـ البناة احتًاـ خطوط التنظيم. 607ديسمبر  16الصادر في 

                                                             
(1) Irwin Baron, Relecteure critique du contrat de construction de maison 

individuelle, thèse, Nonte, 2019, P.13 et s. 
(2) J. Morand, Le permis de construire, Dalloz, connaissance de droit, 1997, P.115 et 

s. 
(3) Yves Gry, Le droit de propriété face à l'urbanisme dans la France contemporain, 

www.academie.stanislas.org 2017.  

http://www.academie.stanislas.org/
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يلزـ  1852 ـعا أما عمدة الستُ فقد أصدر مرسومنا خاصنا بشوارع باريس
البناة باحتًاـ خطوط التنظيم كإلزاـ طالب الرخصة بأف يرسل ابؼخطط العاـ بؼشركعو 

 للعمدية كلا بهوز أف يعمل إلا بعد موافقتها.

ـ كقد فرض على البناة 1884كقد صدر قانوف تراخيص البناء كالبلديات سنة 
 .ابغصوؿ على التًخيص من رئيس البلدية

كالذم ألزـ بضركرة ابغصوؿ  1943العمراني سنة  كقد ظهر قانوف التخطيط
 على ترخيص البناء في عموـ الإقليم الفرنسي.

من رخصة البناء كجعل منها بؾرد رقابة  1969كقد قيد قانوف البناء لسنة 
للعمراف فقد  ابؼنظم 1976 عاـ ات عليها، أما قانوفمسبقة كأجاز كثتَ من الاستثناء
 ف البناء بدكف أساسات.عمم ترخيص البناء حتى لو كا

إدارم بالعمراف كىي تصدر من العمدة  بناء على ذلك؛ تكوف رخصة البناء إذف
إذا كانت ابؼقاطعة أك الوحدة المحلية بؽا  الإقليم، كيكوف العمدة ىو ابؼختصأك حاكم 

خطة عمراف، فإذا لد يكن للوحدة المحلية خطة عمراف يكوف للمأمور أم ابغاكم 
 (.422/1ىذه الرخصة )قانوف البناء ـ المحلي أف يسلم

كيشتًط أف تكوف الرسومات ابؼقدمة متفقة مع الاشتًاطات التشريعية كاللبئحية 
لا تكوف الأرض ابؼتعلقة باستعماؿ التًبة، كشركط الإنشاء كالغرض كإعداد ابؼباني كأ

اعد كيراعى في ذلك القواعد ابؼنظمة للصحارم كالشواطئ كالقو  بـصصة للنفع العاـ،
 الصحية.
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كلا يتم منح الرخصة إلا بعد بحث صحتها كيتم ذلك بواسطة السلطة ابؼختصة 
كاللبئحية السارية كقت تسليم لفحص سلبمة مشركع البناء مع مراعاة القيود القانونية 

 .(1)الرخصة 

كتراعي الرخصة عدـ الإضرار بابعتَاف ضررنا غتَ مألوؼ مثل ابغرماف من الضوء 
 أك ابؽبوط بقيمة العقار نتيجة التًخيص بالبناء ابعديد.التهوية أك  أك الرؤية

ة، كيتم فحص مستندات عدة نسخ من طلب الرخصة إلذ العمدكتقدـ 
من تقدنً  كيبت العمدة في الطلب خلبؿ شهر التًخيص بواسطة موظفي العمدية،

 الطلب بالنسبة للمنزؿ كشهرين بالنسبة للعقارات ابعماعية.

 L'établissementابؼؤسسة للتعاكف من المحلية  ،ابؼلفكبهوز أف تبحث 

public de coopération intercommunale .كتطبق عليها ذات ابؼدة 

تقدنً الطلب، كإذا لد يصدر قرار بالرفض الصريح من العمدة خلبؿ شهر من 
 فإذا ذلك يعتبر رخصة ضمنية.

 أربع مراحل كبتَة ىي:بير ابغصوؿ على رخصة البناء في فرنسا ب بناءن على ذلك،

 . Recueil d'informationsبصع ابؼعلومات:  -

 L'anelyse de ces informationsبرليل ىذه ابؼعلومات  -

 L'elaporation de plansإعداد الرسومات كابؼخططات  -

 La finalisation duإعداد ابؼلف كالانتهاء منو كتقدبيو للعمدية  -

dossier et le depot en mairie  
                                                             

(1) B. Poujade, J-C Bonichon, Droit de l'urbanisme, éd., Montchrestien, Paris, 2006, 
P.118. 
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ابؼرحلة الأكلذ ىي بـاطبة جهاز العمراف بالوحدة المحلية بؼعاينة الأرض  إذف،
 كبياف مدل صلبحيتها للبناء، كتسليم بياف صلبحية الأرض للطالب.

كابؼرحلة الثانية ىي برليل ابؼعلومات كإعداد بزطيط كبذسيد للمشركع )ماكيت( 
 كذلك لبياف التطابق بتُ ابؼعلومات كابؼشركع.

ف حدكد الأرض كخصائصها كابؼبتٌ كحجم ابؼباني ابؼستقبلية، كيشمل ذلك بيا
 ككيفية الوصوؿ إلذ الإنشاء كمواد البناء كلونو.

إعداد الرسومات كيتم إعداد أربع لوحات لبياف الأرض كحدكدىا كالواجهة 
 كشبكة الكهرباء، كشبكة الصرؼ الصحي كابؼياه.

بصاعي، كبرمي ىذه كأختَنا بررر الصيغة لطلب الرخصة لبناء فردم أك 
 الاشتًاطات الطالب من الأخطار كما برمي الغتَ.

كيتم إعداد ابؼلف في الغالب بواسطة مهتٍ لأنو معقد كدقيق. كتقوـ الأجهزة 
 المحلية بفحص ابؼلف كيصدركف حكمهم حوؿ صحتو أك عدـ صحتو.

كقد ذكرنا أف العمدة يصدر قراره خلبؿ شهر، كلكن ىذه ابؼدة تنظيمية كقد 
 .(1)صل لشهرين أم تتًاكح من شهر لشهرين ت

كقد حدد القانوف الفرنسي ثلبث سنوات كمدة صلبحية للرخصة، أما القانوف 
ابؼصرم فقد حدد مدة سنة لصلبحيتها، بهوز بذديدىا إذا لد تبدأ الأعماؿ خلبؿ 

 ىذه ابؼدة.

 
                                                             

(1) Tout savoir sur le permis de construire www.permismaison.fr 2020. 

http://www.permismaison.fr/
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 الثالث المطلب
 رخصة البناء في القانون الأمريكيشروط 

 ط قبل ابغصوؿ على الرخصة توافر الشركط الآتية:يشتً 

ابؼوافقة على الأرض كتقرير صلبحيتها للبناء عليها، كيتم حصر ابؼلكية برقم -1
كيعتٍ رقم القطعة أنها  Assessor Parcel Numberيطلق عليو رقم التقييم 

ة صابغة للبناء عليها، كبيكن ابغصوؿ على ابؼعلومات ابػاصة بأم موقع من بؿكم
مديرية ابؼقاطعة )رئاسة  كأصالة ابؼدينة،  كأمكتب سجل ابؼقاطعة )ابغي(،  كأابؼنزؿ، 

 مكتب تقدير الضرائب. كأالوحدة المحلية( 

ابػطوة الثانية ىي برديد نوع البناء الذم بيكن بناؤه في الأرض كتكوف -2
تب ابؼعلومات متاحة من خلبؿ ابؼكتب المحلي للمنطقة، صالة ابؼدينة، أك مكا

التخطيط المحلية الأخرل، كلا بهوز البدء في البناء إلا بتًخيص من إدارة التقسيم 
 كالتخطيط.

بهب التأكد من أف البناء ابؼزمع إنشاؤه جائز كفقنا لقانوف بزطيط كل كلاية، -3
مدينة أك مقاطعة مثل قيود الارتفاع في قوانتُ العمراف، كىذا الارتفاع بيكن تقييده  كأ

 المحلية، كبؽذا يكوف من الضركرم ابغصوؿ على موافقة كتابية من بعنة في القوانتُ
 التخطيط أك بعنة الوحدة المحلية.

تطبيق قانوف البناء كقواعده، بردد ىذه القوانتُ استعماؿ الأرض ابؼسموح بو -4
 مع البناء ابػاص للتكوين ابؼادم للبناء كتفاصيلو.

 :الامريكية حدةكتطبق القواعد الآتية في الولايات ابؼت
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 .IBCتقنتُ البناء الدكلر  -

 قانوف الإطفاء الدكلر، قانوف الكهرباء الوطتٍ. -

 قانوف أك تقنتُ البناء المحلي إذا كجد. -

كيكوف من مسئولية ابؼهندس ابؼعمارم، الباني كابؼقاكؿ ضماف أف كل  -
 عناصر البناء تتفق مع القانوف.

رسومات تفصيلية على أساس  ةرخصة البناء: يقدـ لسلطة القانوف المحلي-5
خطة كرسم ابؼبتٌ، ك خطة ابؼوقع، القوانتُ، كقواعد البناء المحلية، كتقرير ك ت البناء، تقنيا

تفاصيل التكوين كابؼستندات الأساسية الأخرل التي تشمل ك الدكر الأرضي، ك 
 ابؼواصفات.

كيبحث مكتب ابغي الرخصة على ضوء القانوف المحلي، لتفادم أم رخصة غتَ 
 .(1) مطابقة، كبهب ألا يتهرب ابؼهندس ابغريص كابؼقاكؿ كابؼصمم من ىذه ابػطوات

كلا شك أف  ،ألوفة بؼن يعملوف في بؾاؿ البناءكالواقع، أف ىذه ابػطوات تكوف م
طاقم الإنشاء بهب عليو أف يراعى قوانتُ البناء كالتنظيم، كتنظيم عملية البناء على 

الولايات، كتشمل القواعد الفيدرالية لوائح السلبمة ابؼستول الفيدرالر كعلى مستول 
 كقوانتُ العمل كمواقع التشغيل.

 safety regulationsكعلى مستول الولاية تطبق قوانتُ البيئة كنظم السلبمة 
كقد تفرض الأكامر أك اللوائح في ابؼقاطعات قيود أكثر صرامة كذلك من خلبؿ خبرة 

 المحلية.العمل في البناء كقوانتُ التخطيط 
                                                             

(1) Neenu, building construction law, requirement in the USA, www.prodyogi.com 
2021. 

http://www.prodyogi.com/
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كقد تنشأ منازعات في عقود البناء إذ أف عملية التخطيط السابقة تشمل 
 .(1) التحديدك الرسم، ك البحث، ك الاستًاتيجية، 

 فحوى رخصة البناء:
كفي الولاية كتنوع في الأذكنات  يىناؾ تنوع في الرخص في القانوف الفيدرالر كالمحل

 لتكملة مشركع البناء.
زعات حوؿ السلبمة كالأكلوية كمن ثم بهب ابغصوؿ كما قد تكوف ىناؾ منا

تكوف رخصة  ؛كل شهر، كبناء على ذلكعلى شهادات السلبمة جديدة كتراجع  
ج على البناء إحدل إجراءات الضبط الإدارم، كبسنع التعسف في أعماؿ البناء كابػرك 

 ئة.بيقواعد التنظيم كقوانتُ ال

 أبماط: كتشمل أعماؿ الضبط الإدارم في أمريكا بطسة
 الإزالة. -

 الاستبداؿ. -

 الرقابة ابؽندسية. -

 الرقابة الإدارية. -

 رقابة فريق العمل. -

 الإزالة:-أ
منع استعماؿ ابؼواد خالف ك تعتٍ إزالة ابػطر من مصدره، مثل إزالة العمل ابؼ

 الأشياء الثقيلة، كىذه الرقابة ىامة لإزالة مصدر ابػطر.ك الضارة في البناء، 

                                                             
(1) BCI, understanding the rules, regulations in construction law, 

www.ciconstruction.us 2021. 

http://www.ciconstruction.us/
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 الاستبدا::-ب
استبداؿ بديل آمن بؿل ابؼادة ابػطرة، مثاؿ ذلك استخداـ حديد صلب كتعتٍ 

بدلان من اللدائن، كيراعى أف يكوف البديل متوافق مع عناصر البناء الأخرل، كيؤدم 
 ذلك إلذ تقليل حدكث ابػطر.

كيعتبر إجراء الإزالة كالاستبداؿ من أىم إجراءات الضبط الإدارم بؼنع كقوع 
 .(1)في مرحلة التصميم كمرحلة الإنشاء جراءات الأفضل ابػطر، كتعتبر ىذه الإ

 الرقابة الهندسية:-ج
كىي الرقابة التي بسارس في مرحلة إصدار ترخيص البناء بؼنع إنشاء بناء بـالف 

 كتقليل الأخطار، كتشمل التعديل في التجهيزات كمكاف البناء، كتكوف على:

 تصميم التجهيزات. -

 منع ابػطر قبل أف يبدأ. -

 ابؼقاكؿ من أم تعديل بعد التًخيص. منع -

 الرقابة الإدارية:-هـ
تقلل الرقابة الإدارية من التكاليف كتكوف في مرحلة تنفيذ البناء، كما تقلل من 

 حجم الضرر كإمكانية التعرض لو.

 كالتجهيزات الآمنة مثل الزجاج الآمن، مانع الصوت، أجهزة التهوية، كتشمل:

                                                             
مكتب  –القضائية  56، لسنة15098في الطعن رقم  23/3/2016رية العليا بجلسة حكم المحكمة الإدا (1)

 .71القاعدة رقم  -926رقم الصفحة  1رقم ابعزء  61فتٍ 
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 ركع.تقدير ابؼخاطر في مكاف ابؼش -

 إجراء التفتيش الدكرم. -

 تدريب العماؿ. -

 .(1)نظاـ ابؼتابعة لضماف الفاعلية ابؼستمرة مثل كامتَات ابؼراقبة  -

كليس ىناؾ شكل موحد في أمريكا لإنفاؽ البناء، كابؼطبق ىو قواعد الفيديك 
International Federation of Consulting engineers (FIDIC) 

ندستُ الاستشاريتُ، كيشمل كتاب قواعد التنظيم شركط قواعد الابراد الدكلر للمه
، كما أف القواعد ابؼطبقة في The federal acquisition regulationالبناء 

ابؼباني ابػاصة كمشركعات ابغكومات المحلية ىي القواعد ابؼوضوعة بواسطة ابؼعهد 
 .American institute of architects (2)الأمريكي للمهندستُ ابؼعماريتُ 

بللص إذف إلذ أف قواعد الضبط الإدارم الأمريكية مصدرىا القانوف الإدارم 
 كاللوائح التي تصدرىا السلطة التنفيذية على ابؼستول الوطتٍ أك مستول الولايات.

كإذا نازع الأفراد في تطبيق ىذه القواعد تكوف ىناؾ رقابة شرعية قواعد الضبط 
إلذ الفرع القضائي في ابغكومة الذم يفسر الإدارم ابػاص من خلبؿ رفع النزاع 

 Theالقانوف أك اللبئحة كيفصل في النزاع طبقنا للقانوف القضائي )السوابق القضائية( 

common law كمن أىم قواعد الضبط قواعد سلبمة البناء ابؼوضوعة بقانوف ،
Occupational safety and health act 1970 كينظم ىذا القانوف الأمن ،

 مة في مكاف ابؼشركع بشأف:كالسلب
 .الإنذار -

                                                             
(1) Nosh, Hierarchy of controls, www.codc.gov 2022.  
(2) Duglas Stuart Oles, construction & engineering laws and regulation USA, 

www.icig.com 2022. 

http://www.codc.gov/
http://www.icig.com/
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 ابغدكد. -

 ابؼواد ابؼتفجرة أك القابلة للبشتعاؿ. -

 مواد النجارة. -

 معايتَ كحجم الغرؼ. -

 ابؽدـ. -

 التخلص من النفايات. -

 شبكة الكهرباء. -

 قيد الارتفاع كارتفاع السقف. -

 منافذ الطوارئ. -

 ابغفر. -

 رقابة ابػطر. -

 الأرضيات كابؼنافذ. -

 اب.الغاز، الدخاف، التً  -

 الإعلبف عن ابػطر. -

 التجهيزات. -

 ابغرارة كابغماية الشخصية. -

 الرقابة الطبية. -

 تقليل الضوضاء. -
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 أساليب تأمتُ البناء. -

 قوة ابغديد ابؼستعمل. -

- .  الأنفاؽ كالبدركـ

 التهوية. -

 السقالات. -

 .(1)الإشارات كالبيانات  -

أنشئت منذ  كالتيكما أف اللجنة الاستشارية الفيدرالية في سلبمة البناء كالصحة 
أربعتُ عامنا تراقب معايتَ البناء كمواد الضبط، البناء ابؼموؿ فيدرالينا أك بؿل ابؼساعدة 

 من ابغكومة الفيدرالية.
 The USفضلبن عن أف جهاز بضاية البيئة في الولايات ابؼتحدة 

Environmental protection agency  يقوـ على بضاية صحة الإنساف، كقد
القواعد بغماية العماؿ كسلبمتهم في البناء كالسكاف الذين يشغلوف  أصدر العديد من
 العقار بعد البناء.

تشمل عملية الضبط اكتشاؼ الأخطار كمنع كقوعها كمعابعة ابؼواقف  إذف،
ابػطرة في ابؼوقع، موقع مشركع البناء كمنع التلوث كضماف توريد ابؼياه كالصرؼ كدكاـ 

 القواعد الإرشادية.

ؾ العديد من الولايات قد كضعت لوائح للسلبمة كقوانتُ تطبق على كما أف ىنا
 ابؼستول الإقليمي كالمحلي كأكامر كقواعد كتنظيمات لائحية تطبقها على عملية البناء.

                                                             
(1) DLA Piper, real law construction lapiper realworld.com 2020. 
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، كتطبق على مياه الشرب Clean air actمثاؿ ذلك قانوف ابؽواء النظيف 
 قواعد:

 كزارة الدفاع. -

 ىيئة مهندسي كزارة الدفاع. -

 بضاية البيئة. جهاز -

 إدارة المحيط كالغلبؼ ابعوم. -

 كزارة الزراعة كابؼوارد الطبيعية. -

كتطبق قواعد كلوائح أم من الأجهزة السابقة حسب موقع البناء، كتعمل 
ىذه القواعد على ضماف سلبمة ابؼياه كنظافتها كابغماية ضد الفيضاف كالأعاصتَ 

huricanes ، ياه ابعوفية كالتخلص من مياه التلوث كبضاية بؾارم ابؼياه كابؼك
 .(1)الصرؼ

 رأي الباحث:
لا تقل قواعد الضبط الإدارم في القانوف الأمريكي عن مثيلتها في القانوف 

 ابؼصرم كالفرنسي، بل أف ىناؾ تعقيد في ىذه القواعد كبضاية كافية لسلبمة البناء.

قواعد  لنوع ثاني من الرخص بىضع لقواعد بـتلفة عن ابؼبحث التالر كنعرض
 رخصة البناء كىو رخصة ابؽدـ كرخصة التعديل كالإضافة.

  

                                                             
(1) Code practice for construction regulation, the World Bank, janceary 2023, P.23 

& seq. 
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 ثالثال المبحث
 والترميم رخصة الهدم

 تمهيد وتقسيم: 

زالة بصيع أجزاء كيقصد بو إ كيسمى بابؽدـ الكلي ينقسم ابؽدـ إلذ نوعتُ الأكؿ
يقصد بو إزالة أجزاء من ابؼبتٌ بغرض ابغفاظ على بعزئي ك ابؼبتٌ، كالثاني يسمى بابؽدـ ا

  كاح كالأمواؿ للخطر.ر بقية ابؼبتٌ أك خوفنا من سقوط ىذه الأجزاء بدا يعرض الأ

كيوجد ايضنا ما يسمى بأعماؿ الصيانة كيقصد بها إجراء الأعماؿ التي من شأنها 
ا الأصلية أك بكفائو مناسبة كتنقسم إلذ المحافظة على بعض أك بصيع أجزاء ابؼبتٌ بحالته

نوعتُ الصيانة الدكرية كىي عمل فحص دكرم للمبتٌ كل فتًة زمنية لكشف العيوب 
كاصلبحها، كالصيانة الطارئة كىي صيانة كإصلبح العيوب التي بردث فجأة كالتي قد 

 .تؤثر على سلبمة ابؼبتٌ

 119لبئحة التنفيذية لقانوف البناء رقم كيقصد بو كفقنا ل يضنا أعماؿ التًميمأك 
اصلبح العيوب التي تظهر في ابؼبتٌ بغرض المحافظة على سلبمتو أك  2008لسنة 

زيادة كفائو كتنقسم إلذ قسمتُ: أعماؿ التدعيم كالتًميم للعناصر الإنشائية كأعماؿ 
 .التًميم لباقي عناصر ابؼبتٌ

وف التخطيط كالتنظيم من خلبؿ بعنة أك أكثر تتولذ ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئك 
كل كحدة بؿلية تشكل من مهندستُ أك مكاتب ىندسية أك جهات ىندسية   في

ه للمحافظة على ابزاذكابؼنشآت، كتقرير ما يلزـ  متخصصة معاينة كفحص ابؼباني
 أك التدعيم بععلها صابغة للغرض ابؼخصصة أك التًميم الأركاح كالأمواؿ سواء بالصيانة
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كتقدـ اللجنة تقريرىا إلذ ابعهة الإدارية ، أك الكلى  يمن أجلو أك بابؽدـ ابعزئ
ذلك متضمنة ابؼدة اللبزمة  ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم لتصدر قراراتها في

  .لتنفيذ الأعماؿ ابؼطلوبة، كما إذا كانت تستوجب إخلبء ابؼبتٌ مؤقتا جزئينا أك كلينا

إلذ ثلبث مطالب كذلك على   نقسم ىذا ابؼبحث كستَنا مع منطق الدراسة
 النحو التالر:

 في القانوف ابؼصرم.  كالصيانة كالتًميم ابؼطلب الأكؿ: رخصة ابؽدـ

 في القانوف الفرنسي. كالصيانة كالتًميم ابؼطلب الأكؿ: رخصة ابؽدـ

 في القانوف الأمريكي. والصيانة والترميم ابؼطلب الأكؿ: رخصة ابؽدـ

 الأو: المطلب
 في القانون المصري والصيانة والترميم رخصة الهدم

، 2008لسنة  119من اللبئحة التنفيذية للقانوف رقم  116نظمت ابؼادة 
للمباني غتَ  (2) أك جزئي (1) ابؼستندات ابؼطلوبة في حالة استخراج ترخيص ىدـ كلي

 .(3) 2006لسنة  144ابػاضعة للقانوف رقم 

 طلب ترخيص كفقنا للنموذج ابؼعد كابؼرفق بهذه اللبئحة. -

                                                             
 إزالة بصيع أجزاء ابؼبتٌ. 2008لسنة  119ا للبئحة التنفيذية لقانوف البناء رقم يقصد بو كفقن  (1)
إزالة أجزاء من ابؼبتٌ بغرض ابغفاظ  2008لسنة  119يقصد بو كفقنا للبئحة التنفيذية لقانوف البناء رقم  (2)

 على بقية ابؼبتٌ أك خوفنا من سقوط ىذه الأجزاء بدا يعرض الأكركاح كالأمواؿ للخطر.
لينظم رخصة ىدـ ابؼباني غتَ الآيلة للسقوط كقد نشر بابعريدة  2006لسنة  144صدر القانوف رقم  (3)

 .2006يوليو  15مكرر في  28الربظية، العدد 
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 صورة بطاقة الرقم القومي للمالك مقدـ طلب التًخيص. -

من  92، 90قرار نهائي بابؽدـ صادر من ابعهة الإدارية طبقنا للمادتتُ  -
 القانوف.

 من القانوف ابؼشار إليو على أنو: 90كقد نصت ابؼادة 

ابؼشار إليو، تتولذ  2006لسنة  144القانوف رقم مع عدـ الإخلبؿ بأحكاـ "
كل   كالتنظيم من خلبؿ بعنة أك أكثر فيابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط 

كحدة بؿلية تشكل من مهندستُ أك مكاتب ىندسية أك جهات ىندسية متخصصة 
ه للمحافظة على الأركاح ابزاذكابؼنشآت، كتقرير ما يلزـ  كفحص ابؼبانيمعاينة 

ابؼخصصة بععلها صابغة للغرض  (2)أك التدعيم  أك التًميم (1) بالصيانة كالأمواؿ سواء
يذية بؽذا القانوف أك الكلى طبقنا بؼا توضحو اللبئحة التنف يمن أجلو أك بابؽدـ ابعزئ

كتقدـ اللجنة تقريرىا إلذ ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف ، ىذا الشأف من إجراءات في
ذلك متضمنة ابؼدة اللبزمة لتنفيذ الأعماؿ  لتصدر قراراتها في تخطيط كالتنظيمال

ابؽدـ  كفى حالتيابؼطلوبة، كما إذا كانت تستوجب إخلبء ابؼبتٌ مؤقتا جزئينا أك كلينا، 
أك الكلى تعتمد القرارات من المحافظ ابؼختص أك من ينيبو خلبؿ أسبوع على ي ابعزئ

 ."الأكثر من تاريخ استلبـ تقارير اللجنة
                                                             

إجراء الأعماؿ التي من شأنها المحافظة  2008لسنة  119يقصد بها كفقنا للبئحة التنفيذية لقانوف البناء رقم  (1)
زاء ابؼبتٌ بحالتها الأصلية أك بكفائو مناسبة كتنقسم إلذ نوعتُ الصيانة الدكرية كىي على بعض أك بصيع أج

عمل فحص دكرم للمبتٌ كل فتًة زمنية لكشف العيوب كاصلبحها، كالصيانة الطارئة كىي صيانة كإصلبح 
 العيوب التي بردث فجأة كالتي قد تؤثر على سلبمة ابؼبتٌ.

اصلبح العيوب التي تظهر في ابؼبتٌ  2008لسنة  119ذية لقانوف البناء رقم يقصد بو كفقنا للبئحة التنفي (2)
بغرض المحافظة على سلبمتو أك زيادة كفائو كتنقسم إلذ قسمتُ: أعماؿ التدعيم كالتًميم للعناصر الإنشائية 

 كأعماؿ التًميم لباقي عناصر ابؼبتٌ.
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تعلن القرارات ابؼشار إليها في ابؼادة السابقة إلذ "على أف  91كقد نصت ابؼادة 
 4ذكم الشأف من ابؼلبؾ كشاغلي العقار كإلذ ملبؾ العقارات ابؼؤجرة طبقنا للقانوف 

كؿ كأصحاب ابغقوؽ كابراد الشاغلتُ ابؼنصوص عليها في الفصل الأ 1996لسنة 
صور منها إلذ ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف  كتعادمن ىذا الباب بالطريق الإدارم، 

التخطيط كالتنظيم، فإذا تعذر إعلبف أم منهم يتم الإعلبف بإيداع نسخة من 
القرارات في مقر الوحدة المحلية كقسم الشرطة أك نقطة الشرطة الواقع في دائرتها العقار، 

بصيع الأحواؿ  كبىطر ذك الشأف بذلك الإيداع بكتاب موصي عليو بعلم الوصوؿ، كفي
 ."تلصق نسخة من القرار في مكاف ظاىر بواجهة العقار

يكوف الاختصاص برخصة ابؽدـ لإدارة التخطيط كالتنظيم  ،بناءن على ذلك
بابغي، كالتي تقرر ابؼوافقة على التًميم أك التعديل أك ابؽدـ الكلي أك ابعزئي إذا كاف 

 ابؼبتٌ آيل للسقوط كيهدد حياة الأركاح.
د النص رقابة على قرار بعنة ابؽدـ ىي رقابة كصائية إذ أخضع قرارىا كقد أكر 

لاعتماده من المحافظ أك من ينيبو خلبؿ أسبوع من استلبـ التقرير، إذا كاف ابؼراد 
 التًخيص بابؽدـ الكلي أك ابعزئي.

يوـ  30كبهوز التظلم من قرار ابؽدـ الكلي أك ابعزئي إلذ بعنة التظلمات خلبؿ 
 يوـ من الطعن أمامها. 30قرار كتصدر اللجنة قرارىا خلبؿ من صدكر ال

كقد سبق أف رأينا أف ىذه اللجنة نوع من الرقابة الداخلية على إجراء الضبط 
 القضائية لا بسنع من الطعن فيو أماـ القضاء الإدارم.

 رخصة هدم العقارات غير الآيلة للسقوط:
دـ ابؼباني غتَ الآيلة لينظم رخصة ى 2006لسنة  144صدر القانوف رقم 

 .(1) 2006يوليو  15للسقوط في 

                                                             
 .2006يوليو  15مكرر في  28ابعريدة الربظية، العدد ( 1)
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 كقد نصت ابؼادة الثانية منو على أنو:

بوظر التًخيص بابؽدـ أك الإضافة للمباني كابؼنشآت ذات الطراز ابؼعمارم "
ابؼتميز ابؼرتبطة بالتاريخ القومي أك بشخصية تاربىية أك التي بسثل حقبة تاربىية أك التي 

 .احينا، كذلك مع عدـ الإخلبؿ بدا يستحق قانوننا من تعويضتعتبر مزارنا سي

كلا بهوز ىدـ ما عدا ذلك أك الشركع في ىدمو إلا بتًخيص يصدر كفقا 
 لأحكاـ ىذا القانوف.

كيصدر رئيس بؾلس الوزراء قرارنا بدعايتَ كمواصفات ابؼباني كابؼنشآت ابؼشار إليها 
وزير ابؼختص بشئوف الثقافة بالاتفاؽ مع في الفقرة الأكلذ كذلك بناء على اقتًاح ال

كيصدر بتحديد ىذه ابؼباني كابؼنشآت  ،ختصتُ كبعد موافقة بؾلس الوزراءالوزراء ابؼ
 ".قرار من رئيس بؾلس الوزراء

 : (1) على أنو 6كقد نصت ابؼادة 

يقدـ طلب التًخيص بابؽدـ إلذ ابعهة الإدارية ابؼختصة من مالك ابؼبتٌ أك "
ن بيثلو قانوننا، موقعنا عليو منو كمن مهندس نقابي )مدني أك عمارة( كذلك ابؼنشأة أك م

 ."كفقنا للئجراءات التي برددىا اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوف

 على أنو: 7كنصت ابؼادة 

تصدر ابعهة الإدارية ابؼختصة قرارىا مسببنا في الطلب كذلك خلبؿ ثلبثتُ يومنا "
 تاريخ تقدبيو.

                                                             
 .2006لسنة  144ابؼادة السادسة من القانوف رقم  (1)
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بعهة الإدارية ابؼختصة من المحافظ خلبؿ بطسة عشر يومنا من كيعتمد قرار ا
تاريخ إبلبغهم بو بكتاب موصى عليو بعلم الوصوؿ بويل المحافظ الأمر خلبؿ بطسة 
عشر يومنا أخرل إلذ الوزير ابؼختص بشئوف الإسكاف ليصدر قراره خلبؿ ثلبثتُ يومنا 

 ".من تاريخ الإحالة، كيكوف قراره في ذلك نهائينا

 على أنو: 8نص ابؼادة كت

مع مراعاة أحكاـ قانوف نقابة ابؼهندستُ، يلتزـ ابؼالك ابؼرخص لو بابؽدـ أك من "
بيثلو قانوننا بأف يعهد إلذ مهندس نقابي مدني أك معمارم بالإشراؼ على تنفيذ أعماؿ 
ابؽدـ ابؼرخص بها طواؿ مدة تنفيذىا، كما يلتزـ بالتعاقد مع مقاكؿ متخصص لتنفيذ 

كلا بهوز البدء في تنفيذ أعماؿ ابؽدـ قبل مضى أسبوعتُ  ،ؿ ابؽدـ ابؼرخص بهاأعما
 ".على الأقل إخطار ابعهة الإدارية ابؼختصة

 كقد أضافت ابؼادة التاسعة أنو:

في حالة البدء في أعماؿ ابؽدـ ابؼرخص بها، بهب إنهاؤىا في مدة أقصاىا سنة "
ابؼدة بهوز للجهة الإدارية ابؼختصة إنهاء من تاريخ بدء الأعماؿ، كفي حالة بذاكز ىذه 

ىذه الأعماؿ بنفسها أك بواسطة من تعهد إليو، كيتحمل ابؼخالف بصيع النفقات، 
كفي بصيع الأحواؿ يسقط التًخيص بدركر سنة  ،كبرصل منو بطريق ابغجز الإدارم

 .(1)" على صدكره إذا لد يبدأ في تنفيذ الأعماؿ ابؼرخص بها

 رة على أنو:كنصت ابؼادة العاش

                                                             
 القضائية عليا. 45س 50375في الطعن رقم  28/2/2004حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)
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يلتزـ ابؼهندس الكشف على التنفيذ كابؼقاكؿ ابؼنفذ بالتضامن فيما بينهما، "
الإجراءات كالاحتياطيات اللبزمة للمحافظة على سلبمة البيئة، ككقاية كسلبمة  ابزاذب

القائمتُ على التنفيذ كابعتَاف كابؼارة كابؼمتلكات كالشوارع كابؼمرات كما في باطن 
ا من أجهزة كمرافق كمنشآت كغتَىا، طبقنا بؼا بردده اللبئحة الأرض كما يعلوى

 ".التنفيذية بؽذا القانوف في ىذا الشأف

 ملاحظات الباحث:
شدد ابؼشرع من إجراءات الضبط الإدارم ابػاص، كذلك بابغظر الكامل  -1

بؽدـ ابؼباني ذات القيمة التاربىية كالأثرية كجرـ ذلك، كيشمل ابغظر الإضافة 
 باني أك التعديل فيها.إلذ ىذه ابؼ

 أجاز ابؼشرع ىدـ ابؼباني غتَ الآيلة للسقوط بشرط: -2

 ألا تكوف أثرية أك تاربىية. -

 يقدـ طلب إلذ إدارة التخطيط كالتنظيم ابغي من ابؼالك أك من بيثلو. -

 يعتمد الطلب من مهندس نقابي معمارم. -

 يومنا بالقبوؿ أك الرفض. 30تصدر اللجنة قرارىا ابؼسبب خلبؿ  -

عتمد القرار بالقبوؿ من المحافظ ابؼختص أم بهب توقيعو من المحافظ ي -
 بابؼوافقة.

أما إذا كاف القرار بالرفض يطعن عليو أماـ المحافظ بطريق الاعتًاض خلبؿ بطسة 
عشر يومنا من إخطارىم بالقرار بعلم الوصوؿ، كبول المحافظ الأمر إلذ الوزير ابؼختص 

 ا كيكوف قراره نهائينا.يومن  30الذم يبت في الأمر خلبؿ 
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 كما تسقط الرخصة بدعتٌ سنة دكف البدء في أعماؿ ابؽدـ.

 رأي الباحث:
ضبطية الإدارية كالرقابة أف قرار المحافظ باعتماد قرار ابؽدـ نوع من الالباحث رل ي

 .(1) على سلطة اللجنة ابؼختصة بإصدار قرار ابؽدـ الوصائية
على انو لا سبيل للطعن فيو اماـ القضاء، غتَ أف قرار رفض الطلب نص ابؼشرع 

، خلبؿ بطسة عشر يوماعتًاض عليو اماـ المحافظ كذلك باف جعل لذكم الشأف الا
حالتو للوزير ابؼختص الذم يبت بقرار نهائي بإكالذم يصدر قرار من تاريخ الاعتًاض 

 ابؽدـ.في طلب 

كمن ثم لا بهوز  ضع للطعن فيها،كالرأم لدينا أف بصيع القرارات الإدارية بز
 تُ قرار الوزير كجعلو بدنأل عن رقابة القضاء.برص

إذ أف دكلة القانوف كمبدأ الشرعية يرفضاف بقاء قرار خارج رقابة القضاء بدعول 
 .(2)النهائية 

  

                                                             
(1) Andre panchaud, la decision administrative, etude comparative, Rev. I, de droit 

compare, 1962, P.677 – 697. 
(2) Wendy Lelling, L'office du juge administratif de la légalité, thèse, université de 

Montpellier, 2015, P.21 et s. 
- G. Vedel, Eces de pouvoir législatif et excès de pouvoir administratif, cahiers du 

conseil constitutionnel, 1997, no1, P.463 – 465. 
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 الثاني المطلب
 في فرنسا والصيانة والترميم رخصة الهدم

، كقد عدؿ Permis de demolitionينظم قانوف العمراف رخصة ابؽدـ 
، كبقد أف ىناؾ أكثر من قواعد 1976لسنة  1285بقانوف رقم  1976النص سنة 

ضبط إدارم بريط بهذه الرخصة منها الضبط الإدارم البيئي كالثقافي كالضبط الإدارم 
 العاـ بغفظ النظاـ العاـ.

كقد يكوف ابؽدـ لوضع نهاية بؼبتٌ معيب أك خطة لإعادة ترتيب كتهيئة مكاف 
 قد يكوف ابؽدـ إجبارينا لتجديد حي أك منطقة معينة.معتُ، ك 

كلا شك اف تنظيم الرخصة في ابؽدـ بىضع للضبط الإدارم كإعلبء ابؼصلحة 
العامة بؿل ابؼصلحة ابػاصة كضركرة بضاية السكاف كتدبتَ سكن بديل بؽم قبل 

 .(1)إخلبئهم، كما تتخذ إجراءات بضاية ابؼارة كعدـ الإضرار بابعتَاف كأملبكهم 

كيقدـ طلب ابؽدـ إلذ إدارة التخطيط بالعمدية مع بياف تاريخ البناء، كيكوف 
 الطلب من بطس نسخ، كبىاطب ابؼدير الإقليمي للشئوف الثقافية.

كيؤخذ رأم ىيئة معمار فرنسا كيؤخذ رأم كزير الآثار إذا كاف ابؼكاف يقع في 
 منطقة مصنفة على أنها أثرية.

الشرطة كيكوف ىناؾ تنوع في ابعهات التي يؤخذ  حاكم ابؼقاطعة كمديركرأم 
 رأيها حسب ابؼصلحة التي قد تتأثر.

                                                             
(1) Anne Rainaud, Le permis de demolir, Rev. Droit et villes, 2001, no52, P.175, 

205. 
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لأف ابؽدـ قد يؤدم إلذ أزمة رفض للحفاظ على الذمة الثقافية، كقد يكوف ال
 إسكاف أك بودث عدـ توازف بتُ مركز ابؼنطقة كأطرافها.

على خلبؼ كنلبحظ أف ابؼشرع الفرنسي قد جعل مدة رخصة ابؽدـ ثلبثة أعواـ 
أك الانقطاع،  ا سنة كىي مدة سقوط لا تقبل الوقفعل مدتهجابؼشرع ابؼصرم كالذم 
 ابؼدة عاـ كامل. في فرنسا مرتتُ على ألا بذاكز مدكبهوز مد ىذه ابؼدة 

 Laكتسلم الرخصة بواسطة ابؼقاطعة، كيقدـ طلب الرخصة إلذ العمدية 

mairie. 
بعلم الوصوؿ أك بالطريقة كبيكن أف يرسل الطلب بخطاب موصي عليو 

الإلكتًكنية، كيتم تقدنً ابؼستندات ابؼبررة لذلك الطلب، كيكوف للعمدية شهرين 
 لفحص الطلب.

فإذا قبل الطلب يتم الرد بخطاب بعلم الوصوؿ من العمدة، كيعتبر عدـ الرد 
 موافقة ضمنية مثل الرخصة الضمنية.

د رخصة ضمنية، كيتًتب على كحسننا فعل ابؼشرع ابؼصرم بعدـ اعتبار عدـ الر 
 ابؽدـ الزكاؿ الكلي أك ابعزئي للعقار.

من ناحية أخرل، نلبحظ أف ابؼشرع الفرنسي أخذ بابؼدة الطويلة للبت في 
رخصة ابؽدـ كىي شهراف من تاريخ تقدنً الطلب، كبيكن إطالة ىذه ابؼدة لتكوف 

 ي أك ثقافي.ثلبثة شهور في حالة ابؼبتٌ ابؼراد ىدمو القريب من موقع تاربى
 رأي الباحث:

لا يوجد برصتُ لقرار الرفض في فرنسا، كبالتالر بوتـً مبدأ الشرعية بشكل  
 كامل.
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لا بوتـً بشكل كامل، إذ أف المحافظ إذا لد إف مبدأ الشرعية أما في مصر، ف
الذم يستطيع البت في ذلك خلبؿ ابؼختص يصدر رخصة ابؽدـ بويل الأمر إلذ الوزير 

 الإحالة إليو كيكوف قراره نهائينا.يومنا من  30
كلكن علينا أف ندافع عن الشرعية كعن احتًاـ القانوف كلذلك بهب تفستَ 
النهائية ىنا على أنها نهاية الإجراءات الإدارية، كبداية الإجراءات القضائية أم دعول 

 الطعن بالإلغاء. 
 رخصة ابؽدـ في القانوف الأمريكي: كنبحث في ابؼطلب التالر

 الثالث المطلب
 في القانون الأمريكيوالصيانة والترميم رخصة الهدم 

يقدـ طلب ابؽدـ أك الإضافة إلذ إدارة ابؼدينة أك ابؼقاطعة، كتقوـ الإدارة بدراجعة 
 ابؼوقف كعدـ صلبحيتو أك ابغاجة لإصلبح عيبو.

على ىدـ  تصدر رخصة ابؽدـ إذننا قانونينا كموافقة من الضبط الإدارم إذف،
 ابؼنزؿ.

تقوـ جهة الإدارة برقابة ابؼوقع مع مراجعة خطة ابؼوقع، كقد تطلب الإدارة إيداع 
مبلغ نقدم لتأمتُ ابؼخاطر لضماف السلبمة كالصحة كالتنفيذ، كبيكن رد ىذا ابؼبلغ في 

 نهاية عملية ابؽدـ.
 ح.كبودد الطالب ما إذا كاف ابؼراد ىو ابؽدـ الكامل أـ التعديل كالإصلب

إخطار جهاز بضاية البيئة بعملية ابؽدـ كإدارة الآثار إذا كاف ابؼوقع يتعلق بحماية 
 الآثار.
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كبهب على الطالب تنفيذ إجراءات السلبمة، كيتم البت في الطلب خلبؿ مدة 
بهوز لإدارة ابؼقاطعة بذديد ذلك شهور، كإذا لد يتم  6قصتَة، كبهب التنفيذ خلبؿ 

 ابؼدة لستة شهور تالية.

احتًاـ ابؼالك تأكد من باني تنفيذ قواعد قانوف البناء كيص مكتب أك إدارة ابؼكبىت
لأحكامو كتقدنً تأمتُ ضد الأخطار التي قد تقع للغتَ كبوتفظ بالتأمتُ طواؿ مدة 

 .(1)سرياف الرخصة 

 ملاحظات الباحث:
أكضحنا أف القانوف الفرنسي قد كضع شركطنا قاسية لرخصة ابؽدـ غتَ أنو  -1

بددة طويلة بؽذه الرخصة قد بذاكز الثلبث سنوات، بينما أف القانوف أخذ 
ابؼصرم أخذ بددة قصتَة كىي في بصيع الأحواؿ أطوؿ من ابؼدة في القانوف 

 الأمريكي.

القانوف الفرنسي كالأمريكي فتح الباب أماـ الطعن في قرار جهة الإدارة  إف -2
لوزير برفض منح رخصة إذا صدر بالرفض، بينما حصن ابؼشرع ابؼصرم قرار ا

ابؽدـ كاعتبره خارج رقابة الشرعية، كىذا إىدار بغق ابؼواطن في قاضيو 
 الطبيعي.

طبيعة رخصة البناء كالآثار ابؼتًتبة على البناء بدكف  كنبحث في ابؼبحث التالر
 :رخصة )البناء ابؼخالف(

  

                                                             
(1) Andre Thomsen, Frank Schultmonn, Niklaus Kohler, Deconstruction, demolition 

and destruction, www.tandonline.com 2011. 

http://www.tandonline.com/
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 الرابع المبحث
  البناء بدون رخصة على الآثار المترتبةطبيعة رخصة البناء و 

 )البناء المخالف(
 :وتقسيم تمهيد

الواقع أف الضبط الإدارم أحد صلبحيات السلطة التنفيذية كىو فكرة بـتلفة 
ا غاية بـتلفة، إذ أف الإدارة تتدخل في إطار ابؼرفق معن ابؼرفق العاـ لأف لكل منه

فإف  نً أداءات أك خدمات(، أما في حالة الضبط الإدارمالعاـ بشكل إبهابي )تقد
يد ابغريات الفردية كذلك بغماية النظاـ العاـ(، يقدـ الإدارة تتدخل بشكل سلبي )تق

ابؼرفق العاـ أداءات، بينما يصدر الضبط الإدارم أكامر إلزامية قسرية )للتنظيم(، حتى 
 .(1)ـ بىدـ ابؼواطنتُ لو كاف في حقيقتو مرفق عا

كبىتلف الضبط الإدارم عن سلطة التنظيم اللبئحية، فهو مهمة إدارة المجتمع 
كىو بىتلف عن الضبط القضائي، إذ أف الأكؿ كقائي كالثاني عقابي فهو كظيفتو منع 
القلبقل كالاضطرابات ابؼخالفة للنظاـ العاـ التي تقيد بفارسة ابغرية، كتشمل تطبيق 

لإدارم، أما الضبط القضائي فهو كظيفتو القانوف الإدارم كاختصاص القاضي ا
العقاب كيتضمن تطبيق القانوف ابػاص، خاصة القانوف ابعنائي كاختصاص القاضي 

 العادم.

                                                             
القضائية عليا، مكتب  51لسنة  23088في الطعن رقم  27/1/2016ارية العليا بجلسة حكم المحكمة الإد (1)

 .42القاعدة رقم  558رقم الصفحة  – 1رقم ابعزء  61فتٍ 
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ا ابعهة التي بط الإدارم يتميز من الناحية العضكالض وية لأف الإدارة ىي دائمن
على  بسارس الضبط الإدارم، كلا يستطيع الفرد ابػاص أف بيارس الضبط الإدارم،

عكس ابغاؿ بالنسبة للمرفق العاـ حيث يستطيع أف يكلف بخدمة ابؼرفق العاـ أم 
يكوف لو تفويض ابؼرفق العاـ من شخص عاـ، كلا يوجد تفويض في سلطة الضبط 

 الإدارم.

، كىرب ابؼستهلك، كتعقبتو كمن ثم إذا تعلق بالقبض على ابعناة في مقهى
 كوف من ثم إزاء ضبط قضائي.ة ابؼقتًفة كنربيبعالشرطة كقتلتو، فإف ابؽدؼ ىو معاقبة ا

شخص رفض التوقف في كمتُ الشرطة، فإنو يعتبر من  أما قياـ الشرطة بتوقيف
 أعماؿ الضبط الإدارم.

أما إذا شك الشرطي في سلوؾ شخص ما ستوقفو، كلكن فر ىاربنا كأطلق 
عمل من الشرطة كوف أماـ ب جربية نالشرطي الرصاص فقتلو لاعتقاده أنو يعد لارتكا

 القضائية أك الضبط القضائي.

ىدفو إف الضبط الإدارم متمثلبن في رخصة البناء ىو تدخل في عملية البناء، 
في ابؽدؼ من تنظيمو كىو مهمة  وبضاية الأشخاص كالأمواؿ، كبهد ىذا العمل أصل

 ابغماية، كبىضع ىذا العمل لاختصاص القضاء الإدارم.

الضبط الإدارم في كل الإقليم، كىو بيارس ىذه  كيكوف لرئيس الوزراء سلطة
 السلطة طبقنا لصلبحياتو ابؼقررة بالدستور.
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كما أف رئيس الدكلة يستطيع أف بودد إجراءات الضبط الإدارم التي تطبق في 
التي قد  بؽذه الإجراءات الأكامر اللبئحية عموـ الدكلة، كبهوز لرئيس الوزراء أف يضيف

 .تطلبها ابؼصلحة العامة

 عمدة في فرنسا أك المحافظ في مصر،كيكفل الضبط الإدارم في الوحدة المحلية ال
 .(1)السلبمة كالصحة العامة ك الأمن، ك كىو مكلف بالمحافظة على النظاـ العاـ، 

الإغريقية كيعتٍ قواعد ابؼدينة كالقواعد  polisكالواقع أف الضبط مشتق من كلمة 
الزاكية في العمل الإدارم، كيهدؼ بغفظ النظاـ، الاجتماعية بتُ ابؼواطنتُ كىو حجر 

 السلبـ الاجتماعي كبؽذا فإنو يرتبط إلذ حد كبتَ بفكرة النظاـ العاـ.ك 

كقد سبق أف رأينا أف رخصة البناء تعتٍ الإذف الإدارم بالبناء كفقنا للشركط 
لى حق أك بالأحرل قيد ععلى حرية البناء  الواردة بالرخصة، كمن ثم فهي قيد كالقيود
 ابؼلكية.

كبالتالر تعتبر من إجراءات الضبط الإدارم ابػاص، كذلك لأف الشركع في البناء 
 دكف رخصة يرتب بـالفة قانونية جسيمة معاقب عليها جنائينا.

العقار فورنا أك إنذار ابؼالك  يعطي جهة الإدارة سلطة إزالة ىذا كما أف القانوف
 لبحها على نفقتو.لوقف الأعماؿ ابؼخالفة، أك القياـ بإص

البناء ابؼخالف أم البناء الذم يتم بدكف رخصة بناء  لب التالراكنبحث في ابؼط
  أك ابؼتجاكز لشركط رخصة البناء.

 .صرمفي القانوف ابؼ البناء ابؼخالف: ابؼطلب الثاني
                                                             

(1) Andre Occatre – Zilgien, La nature juridique des mesures d'ordre intérieur en 
droit administrative français, www.journals.sagepub.com 2021. 

http://www.journals.sagepub.com/
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 . فرنسيابؼطلب الثاني: البناء ابؼخالف في القانوف ال

 .لقانوف الامريكيفي ا ابؼطلب الثاني: البناء ابؼخالف

 الأو: المطلب
 في القانون المصريالبناء المخالف 

 على أنو:السابق الإشارة اليو  من قانوف البناء ابؼصرم 120نصت ابؼادة 

"إذا بدأ ابؼرخص في تنفيذ الأعماؿ دكف إخطار ابعهة الإدارية تقوـ ابعهة 
كعلى ابعهة الإدارية معاينة الأعماؿ التي بست لتحديد اؼ، الإدارية بتحرير قرار إيق

مدل مطابقتها للتًخيص ابؼنصرؼ كالسماح للمرخص لو باستئناؼ الأعماؿ في حالة 
ها للتًخيص على أك إصدار قرار تصحيح أك إزالة في حالة بـالفت ،مطابقتها للتًخيص

الك باستيفاء عقد ابؼقاكلة قوـ ابعهة الإدارية قبل استئناؼ الأعماؿ بإلزاـ ابؼتأف 
 ".كشهادة الإشراؼ طبقا للنماذج ابؼعدة كابؼنصوص عليها باللبئحة

 من القانوف ذاتو على أنو: 59كقد نصت ابؼادة 

، كيصدر بالإيقاؼ قرار مسبب من مالأعماؿ ابؼخالفة بالطريق الإدار توقف "
كيعلن بهذه الأعماؿ،  ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم يتضمن بياننا

إلذ شخص ابؼالك أك من بيثلو قانوننا كابؼقاكؿ القائم  مىذا القرار بالطريق الإدار 
بالتنفيذ كابؼهندس ابؼشرؼ على التنفيذ، فإذا تعذر إعلبف أيهم بشخصو يتم إخطاره 
بكتاب موصى عليو مصحوب بعلم الوصوؿ على بؿل إقامتو ابؼختار كابؼدكف لدل 

 .ية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيمابعهة الإدار 



- 015- 

   
 

ما تراه من  ابزاذكيكوف للجهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم 
أعماؿ بناء جديدة فيها،   ماع بالأجزاء ابؼخالفة أك إقامة أإجراءات تكفل منع الانتف

دة ارتكاب ابؼخالفة كبؼ كابؼهمات ابؼستخدمة فيكما يكوف بؽا التحفظ على الأدكات 
لا تزيد على أسبوعتُ ما لد تأمر النيابة العامة بخلبؼ ذلك بشرط عدـ الإضرار 

 بحقوؽ الغتَ حسن النية.

مكاف ظاىر بدوقع  ابعهة الإدارية ابؼختصة لافتة في كفى بصيع الأحواؿ تضع
شأنها، كيكوف  إجراءات أك قرارات فيالعقار مبيننا بها الأعماؿ ابؼخالفة كما ابزذ من 

 مسئولتُ عن إبقاء ىذه اللبفتة في كابؼقاكؿ كابؼهندس ابؼشرؼ على التنفيذابؼالك 
 .(1) مكانها كاضحة البيانات إلذ أف يتم تصحيح الأعماؿ ابؼخالفة أك إزالتها

كيصدر المحافظ ابؼختص أك من ينيبو خلبؿ بطسة عشر يومنا على الأكثر من 
تم إيقافها أك  الة الأعماؿ التيرارنا مسببنا بإز تاريخ إعلبف قرار إيقاؼ الأعماؿ ق

تصحيحها إذا كانت تؤثر على مقتضيات الصحة العامة أك أمن السكاف أك ابؼارة أك 
 ابغدكد التي طيطية كالبنائية ابؼعتمدة كذلك فيابعتَاف بدا لا بىالف الاشتًاطات التخ

ابعنائية،  تبينها اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوف، كذلك مع عدـ الإخلبؿ بابؼسئولية
 .(2)"الشأف كيعلن القرار إلذ ذكل

  

                                                             
الإدارة لا بزالف صحيح القانوف إف أبقت على ابؼخالفات التي تشكل خطرنا على أركاح ابؼواطنتُ ( 1)

 .16/1/1988كابؼمتلكات كخركجنا على خط التنظيم، حكم المحكمة الإدارية العليا بتاريخ 
، سلوؾ الطريق الإدارم لإزالة 19/4/1986ؽ، 31لسنة  1773ارية العليا، الطعن رقم حكم المحكمة الإد( 2)

التعدم يعتد فيو بالتاريخ الذم صدر فيو القرار الإدارم بإزالة التعدم لتحديد القانوف الذم يعوؿ عليو 
 لتحديد مدل مشركعية ىذا القرار.
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 من اللبئحة التنفيذية على أنو: 135كقد نصت ابؼادة 

صفة دكرية على ابعهة الإدارية عرض سجل الأحواؿ ب مهندس على "يتعتُ
ا الرئيس ابؼختص ليؤش ر فيو برأيو عن نتيجة ابؼركر كما يتخذ من إجراءات طبقن

 .للقانوف

اللبزـ في ضوء تأشتَة الرئيس ابؼختص، على أف  بزاذكيعاد إلذ ابؼهندس لا
يتضمن سجل الأحواؿ التوصيات كالتوجيهات كالتقارير التي يوصي بها جهاز التفتيش 

 الفتٍ على أعماؿ البناء من خلبؿ مباشرتو لاختصاصاتو".

 الإجراءات التالية: ابزاذكفي حالة كجود بـالفات على مهندس ابعهة الإدارية 

إيقاؼ أعماؿ مسبب لكل من شخص ابؼالك أك من بيثلو  بررير قرار -1
قانوننا أك ابؼقاكؿ القائم بالتنفيذ أك ابؼهندس ابؼشرؼ على التنفيذ طبقنا 

 للنموذج ابؼرفق باللبئحة.

 بررير بؿضر بـالفة. -2

 إعداد مشركع قرار إزالة أك تصحيح الأعماؿ ابؼخالفة بالطريق الإدارم. -3

 حيح أك إزالة الأعماؿ ابؼخالفة.بررير بؿضر عدـ تنفيذ قرار ص -4

 بررير بؿضر استئناؼ أعماؿ في حالة استئناؼ الأعماؿ ابؼخالفة. -5

 التأكد من تثبيت لافتة بابؼخالفات بدوقع العقار. -6

متابعة إعلبف ذكم الشأف بالقرارات كالمحاضر الصادرة من الأعماؿ  -7
 ابؼخالفة.

يذ القرارات الصادرة إبلبغ رئيس ابعهة الإدارية بأية عقبات في سبيل تنف -8
 بوقف أك إزالة أك تصحيح الأعماؿ ابؼخالفة.
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الإجراءات اللبزمة بكو قطع ابؼرافق عن الأجزاء أك الوحدات  ابزاذ -9
ابؼخالفة كالتحفظ على مواد البناء كالأدكات كابؼهمات ابؼستخدمة في 

 ارتكاب ابؼخالفة، بالتنسيق مع ابعهات ابؼختصة.

 انوف على أنو:من الق 60كقد نصت ابؼادة 

 "تزاؿ بالطريق الإدارم على نفقة ابؼالك ابؼخالفات الآتية:

 كابؼنشآت كالأعماؿ التي تقاـ بدكف ترخيص. ابؼباني- 1

الأعماؿ ابؼخالفة لقيود الارتفاع ابؼقررة قانوننا كالصادر بها قرار المجلس الأعلى - 2
 للتخطيط كالتنمية العمرانية.

 ظيم كمناطق الردكد ابؼقررة بالاشتًاطات.التعديات على خطوط التن- 3

 الأعماؿ ابؼخالفة لتوفتَ الأماكن التي بزصص لإيواء السيارات.- 4

 التعديات على الأراضي ابػاضعة لقانوف بضاية الآثار.- 5

ابؼباني كابؼنشآت كالأعماؿ التي تقاـ خارج ابغيز العمراني ابؼعتمد للمدينة أك - 6
 القرية.

من المحافظ ابؼختص دكف التقيد بالأحكاـ كالإجراءات كيصدر بذلك قرار 
 .(1) التجاكز عن إزالة ىذه ابؼخالفات"ابػاصة بإيقاؼ الأعماؿ كلا بهوز 

 

                                                             
القضائية عليا،  55لسنة  21059الطعن رقم في  11/11/2015حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)

 .8القاعدة رقم  - 104رقم الصحفة  – 1رقم ابعزء  61مكتب فتٍ 
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 ملاحظات الباحث:
 قرر ابؼشرع أنواع من ابعزاء على الأعماؿ ابؼخالفة، كىي:

كقف الأعماؿ ابؼخالفة بقرار مسبب من إدارة التخطيط كالتنظيم كيلعن لذم  -1
 لشأف.ا

 منع الانتفاع بالأعماؿ ابؼخالفة بالإجارة أك البيع أك السكن الشخصي. -2

 منع إقامة أعماؿ جديدة. -3

 التحفظ على الأدكات ابؼستعملة في ارتكاب ابؼخالفة. -4

 مكاف ابؼخالفة تبتُ الأعماؿ ابؼخالفة.في كضع لافتة  -5

ة أك أمن الإزالة بقرار من المحافظ إذا كانت الأعماؿ تؤثر على الصحة العام -6
 .(1) السكاف كابؼارة أك ابعتَاف

بناء على ذلك، نرل أف الإزالة تكوف فقط إذا كاف ابؼبتٌ يهدد سلبمة السكاف 
أك الغتَ أم آيل للسقوط، فإذا كاف ابؼبتٌ صلب كأثبت ابؼهندسوف صلبحيتو كبناؤه 

 كفقنا لكودات البناء ابؼعتمدة لا بذوز إزالتو.

ت التي طالت عموـ ابؼواطنتُ كأضرت باقتصاد بناء على ذلك، تكوف الإزالا
الدكلة، كلد يبحث في سلبمة ابؼبتٌ ابؼعمارية إزالات غتَ مشركعة كبهب تعويض 

 ابؼواطنتُ عنها.

من ناحية أخرل، نرل أف إجراءات الضبط الإدارم تتقيد بقيد ابؼشركعية كمن ثم 
ف يقوؿ قضائينا أك بعد ألا بهوز إصدار قرار إزالة إلا بعد فوات ميعاد الطعن فيو 

                                                             
قرارات الإزالة التي تصدرىا ىيئة الأكقاؼ قرارات إدارية تنص بؿاكم بؾلس الدكلة بالنظر في ابؼنازعات التي ( 1)

 القضائية عليا(. 46لسنة  7800عن رقم الط 26/3/2008تنشأ بشأنها )حكم المحكمة الإدارية العليا 
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ء إذ أف قرار المحافظ ىو قرار إدارم بىضع لرقابة القضا القضاء كلمتو إذا طعن فيو،
 .(1)الإدارم

يشمل كل ابؼنازعات ابؼتعلقة  عتبر الطعن في ىذه ابغالة طعننا للتجاكز كىوكي
 .(2)برخصة ابؼباني أك ابؽدـ أك قرار الإزالة 

كفالة احتًاـ قواعد التخطيط العمراني، كمن ثم كلا شك أف الإزالة تهدؼ إلذ  
 .(3)فإف عدـ احتًاـ ىذه القواعد يقود إلذ إزالة الأعماؿ ابؼخالفة 

من اللائحة التنفيذية لقانون البناء الموحد  33تعليق الباحث على نص المادة 
 :2002لسنة  111رقم 

من ىو ابؼنوط بو سبيل ابغصر  نرل أف ابؼادة ابؼشارة إليها سلفنا حددت على
ديتُ بالبناء ابؼخالف لقانوف البناء ابؼوحد ات القانونية ضد ابؼواطنتُ كابؼعتالإجراء ابزاذ
لابد دارية( أم الإهة مهندس ابع)التنفيذية كىو  كلائحتو 2008لسنة    119رقم 

 مؤىلابؽندسة كليس فتٍ التنظيم ابغاصل على  من مهندس حاصل على بكالوريوس
 متوسط.

كلائحتو  2008لسنة  119قانوف البناء ابؼوحد رقم  مواد نصوصكبدطالعة 
الإجراءات ابػاصة بدخالفات البناء؛  ابزاذلفتٍ التنظيم بشأف التنفيذية لد بقد أم دكر 

كبررير الإجراءات  ابزاذيقوـ بكمع ذلك بقد عملينا أف فتٍ التنظيم بالوحدات المحلية 
                                                             

(1) ATDB, L’action en démolition d’une construction illégale relevé de la 
compétence de la juridiction judiciaire, www.adtb.fr 2021. 

(2) Le conseil d’Etat, Le juge administratif et l’urbanisme, CE, 2016, P. 

حكم المحكمة الإدارية العليا، إزالة التعدم على أملبؾ الدكلة يكوف للمحافظ ابؼختص أك من يفوضو بفن ( 3)
 56لسنة  15098، الطعن رقم 2016مارس  23بهوز لو تفويضو قانوننا من السلطات المحلية )جلسة 

 (.71القاعدة رقم  926رقم الصفحة  -1رقم ابعزء  61قضائية عليا مكتب فتٍ 

http://www.adtb.fr/


- 001- 

   
 

على الرغم من برديد  جراءات ابؼشار اليها سلفان مثلة في بررير الإكابؼتبدخالفات البناء 
 كىو مهندس التنظيم.تلك الإجراءات  ابزاذالقانوف للمنوط بو 

بتحرير دأبت الوحدات المحلية كالقركية علي قياـ فتٍ التنظيم  2020 كفى عاـ 
بحجة كجود عجز بوظيفة مهندس تنظيم بابؼخالفات جراءات تلك الإ ابزاذك 

اءة من قبل المحاكم ابعزئية الأمر الذم ترتب عليو صدكر أحكاـ بالبر  بالوحدات المحلية
جراءات من غتَ ذم صفة كىو فتٍ تنظيم تلك الإ بزاذللمواطنتُ ابؼخالفتُ كذلك لا

لقانوف البناء  ، بفا ترتب عليو إفلبت بعض ابؼواطنتُ ابؼخالفتُتنظيم كليس مهندس 
لوحدة المحلية بؼركز قاب، كمن بتُ ىذه الوحدات المحلية ىي اابؼشار اليو سلفان من الع

الإجراءات من قبل فتٍ التنظيم  ابزاذبدحافظة ابؼنيا حيث كاف يتم  كمدينة مغاغة
لوجود عجز بوظيفة مهندس التنظيم بسبب ندرة التعيينات من كليس مهندس التنظيم 

 بابعهاز الإدارم للدكلة .قبل ابغكومة 

كذلك بناء  2020ذا الأمر من قبل السيد بؿافظ ابؼنيا في عاـ كقد تم تدارؾ ى
حيث قاـ السيد المحافظ بإصدار الكتاب الدكرم رقم على توصيات النيابة الإدارية 

تنظيم علي كابؼتضمن حصر دكر فتٍ ال 21/10/2020الصادر بتاريخ  141
و سلفان اف حيث جاء بدضموف الكتاب الدكرم ابؼشار الي الاخطار بابؼخالفة فقط،

 ،فقطمن ابؼواطنتُ  يم عن ابؼخالفات الواقعةيقوـ فتٍ التنظيم بإخطار مهندس التنظ
رير قرار إيقاؼ برجراءات كابؼتمثلة في تلك الإ ابزاذليقوـ مهندس التنظيم بدكره ب

ابؼادة بؿضر بـالفة الاعماؿ بررير قرار الازالة ...الخ طبقا لنص الاعماؿ ابؼخالفة، 
 ئحة التنفيذية ابؼشار اليها سلفا.من اللب 135
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  :الإشكالات العملية

التنفيذية لقانوف البناء  من اللبئحة 135 ا بابؼادةلقانوف ابؼشار اليو سلفن حدد ا
ظيم نت ضد البناء ابؼخالف كحصرتو في مهندس التااءر جالإ ابزاذأف ابؼنوط بو  ابؼوحد

تول الوحدات على مسالتنظيم على الرغم من كجود عجز شديد بوظيفة مهندس 
  ابزاذعلي مهندسي التنظيم ، كفي ضوء كثرة بـالفات البناء يتعذر مهوريةالمحلية بابع

؛ كذلك لقلة عددىم كندرة التعيينات من قبل ة الإجراءات بشأف بـالفات البناءكاف
 التنظيم بابعهاز الإدارم للدكلة.بؼهندسي ابغكومة 

  كبناء عليو: 

بيعة عمل مهندس التنظيم بابؼركر على مواقع ابؼخالفات نرل عدـ توافق ط: كلان أ
لسنة  119من اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء رقم  134طبقا للمادة كرصدىا 
حيث اف ىذا العمل ابؼتمثل في ابؼركر على مواقع ابؼخالفات كرصدىا  2008

ثم يقوـ  ،ابغاصل على مؤىل متوسطيتوافق مع طبيعة مؤىل فتٍ التنظيم 
طار مهندس التنظيم ابؼختص بابؼخالفة ليقوـ بدكره ابؼهندس ابؼشار اليو بإخ

 كفق صحيح القانوف،ضد البناء ابؼخالف  القانونيةالإجراءات  ابزاذب سلفان 
نفيذية للقانوف ابؼشار اليو اللبئحة الت من  135طبقا بؼا جاء بنص ابؼادة  

 سلفا.

سة ائر سكاف كرؤساء الوحدات المحلية بلإالمحافظتُ بتكليف ككلبء كزارة ا يوتوج: ثانيا
ريات الإسكاف كالإدارات بؼهندسي التنظيم بدديابؼراكز كابؼدف بالتنسيق الأمثل 

 عماؿ الفنية بدلان كبؾالس ابؼدف كتكليفهم بالأابؽندسية بديواف عاـ المحافظات 
 ية لا تتناسب مع قيمتهم الوظيفية.عماؿ إدار أمن اىدار تلك الطاقات الفنية ب
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ثالثان: توجيو كزير الإسكاف بضركرة تعيتُ مهندسي بالوحدات المحلية لسد العجز 
ابػاصة بدخالفات البناء ضد  الاجراءات القانونية بزاذبوظيفة مهندس تنظيم لا

من اللبئحة التنفيذية  135بؼادة ابؼخالفتُ كفق صحيح القانوف طبقان لنص ا
من غتَ ذم الإجراءات  ابزاذعلى حتى لا يتًتب ، للقانوف ابؼشار الية سلفان 

 ابؼواطنتُ ابؼخالفات من العقاب. )فتٍ التنظيم( كافلبتصفة 

 الثاني المطلب
 القانون الفرنسيفي  البناء المخالف

لقاضي العادم حارس ابؼلكية ابػاصة،  يعتبر نلبحظ أف القانوف الفرنسي
 .(1)يأمر بإزالة ابؼلكية ابػاصة كيستطيع من ثم كحده أف 

من قانوف البناء كالعمراف الفرنسي بذيز الإزالة بشرط  481/1كنلبحظ أف ابؼادة 
أف يسبق ذلك إنذار ابؼالك بأف يزيل بنفسو أك يصحح العمل ابؼخالف، فإذا لد يقم 
بذلك تتم الإزالة، كتقوـ السلطة الإدارية بذلك على أساس بفارسة سلطة الضبط 

 دارم ابػاص كاستقلبلان عن الدعول ابعنائية التي قد تقاـ ضد ابعاني.الإ

ىي ابغل الوحيد  تكيلبحظ أف الإزالة في القانوف الفرنسي لا تكوف إلا إذا كان
 لضماف احتًاـ كطاعة قواعد البناء كالعمراف.

كجب القانوف على السلطة الإدارية )العمدة( أف يقوـ أمن ناحية أخرل، 
عن كل يوـ تأختَ، فإذا ح العيب كتفرض عليو غرامة تهديدية لك بإصلببإخطار ابؼا

 لد يقم بذلك، بهوز للعمدة أف يأمر بالإزالة.
                                                             

(1) Green law, focus sur l’action en démolition www.green-law.avoct.fr 2020. 

http://www.green-law.avoct.fr/
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كلا شك لدينا أف المحافظة في مصر لا تتعامل مع ابؼواطن بهذا الشكل، فهو 
مطركد كمهدد كلا يستطيع إلا أف يتعامل مع موظفي ابغي الذم يسومونو سوء 

 .(1)العذاب 

من ثم بهب عدـ اللجوء إلذ الإزالة إلا بعد أف ينذر ابؼواطن كيقضي فسحة ك 
من الوقت لإصلبح العيب كأف يكوف ىذا العيب خطرنا على السكاف كالغتَ، كإلا  

 .(2)كاف إجراء الإزالة بـالف للقانوف 

 بـالفات ابؼباني في إطار القانوف الأمريكي.لتالر اكنبحث في ابؼطلب 

 الثالث المطلب
 القانون الأمريكيالبناء المخالف في 

كىو إجراءات إدارية ابؽدؼ  regulatory policyيطلق على الضبط الإدارم 
منها بضاية ابؼصلحة العامة، كىذه القواعد بردد العلبقة بتُ الدكلة كابؼواطن كالتجارة 

رارات مدركسة حوؿ ما بيكن على كضع ق كتساعد ىذه القواعد صانع القرار
 .(3)تنظيمو

                                                             
، فإذا 1976لسنة  106يصدر قرار الإزالة من المحافظ أك من يفوض من رؤساء الأحياء طبقنا للقانوف رقم ( 1)

جلسة  –السلطة ابؼفوضة )رئيس ابغي( يكوف قد صدر صحيحنا، حكم الإدارية العليا صدر القرار من 
16/1/1988. 

(2) Doctrine, le Maire peut ordonner la démolition, www.scl.avocat.com 2020. 
(3) OECD, Regulatory policy and the road to suotionable growth, OECD ed., 2010, 

P.9-13. 

http://www.scl.avocat.com/
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كىذه القواعد تطبق في المجالات الاقتصادية كالاجتماعية ابؼختلفة مثل بؾاؿ 
 .(1)بضاية البيئة 

كما أف ىذه الإجراءات ذات الضبط الإدارم ابػاص تطبق على نطاؽ 
، إذف، (2)ات الغازية كاسع بؼقاكمة التلوث كحظر الأنشطة الضارة بالبيئة كمنع الانبعاث

تعمل إجراءات الضبط الإدارم على منع كل الأنشطة البيئية أك بالمجتمع، كمن ثم فإف 
رخصة البناء ىي جزء أساسي من الضبط الإدارم كىي رقابة سابقة كقائية بؼنع كقوع 

 الضرر.

كبناء على ذلك، يتفق القانوف الأمريكي أف حّظر البناء بدكف ترخيص 
 ابؼخالف جربية جنائية كبؿل للضبط الإدارم كالضبط القضائي. كيكوف البناء

تقوـ السلطات الإدارية الأمريكية بإزالة الأعماؿ ابؼخالفة، كذلك بعد إخطار ك 
ذم الشأف بوجود ابؼخالفة كإمهالو كقت معقوؿ ليقوـ بإصلبحها، كتعتبر الإزالة من 

 .(3) ةيمريكالأ الولايات ابؼتحدة الآليات كاسعة الاستعماؿ في

في المجتمع الأمريكي، كالواقع أف خطة العمراف بهب أف تصل إلذ ابعمهور كأف 
يتم الإعلبف عنها بشكل كاؼ، كذلك لتقليل ابؼخالفات التي تقع من الأفراد لقوانتُ 

 البناء.

                                                             
(1) Assel, Problems of legal regulation and stats policy measures related to nature 

management in the framework of achieving the SDGS, examples from Russia 
and Kazakhstan, journal sustainability, 2023, no2, P.1042 et s. 

(2) Christopher James Hilson, pollutions control and the rule of law, thesis, 
university of shaffield, 1995, P.34 & seq. 

(3) Jutus Reid weiner, the global epidemies of illegal building and demolitions, 
www.jepa.org  2020. 

http://www.jepa.org/
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كإذا كاف دكؿ العالد الثالث تواجد مشكلة ابػركج على خطط العمراف نتيجة 
فإف العالد الدبيقراطي مثل  يود الإدارة عن القياـ بدواردىا،، كقالانفجار السكاني
تقوـ إدارة ابؼدينة باستئجار شركة لإزالة ابؼبتٌ ابؼخالف، ، مريكيةالأ الولايات ابؼتحدة

كلا تقع الإزالة إلا في نهاية معركة قضائية يتاح فيها للمالك أف يطعن في قرار الإزالة 
عمل أك الضبط الإدارم بدوجب قرار أك أمر المحكمة، أماـ القضاء، كمن ثم يكوف ال

 .(1)كبردد المحكمة للمالك ابؼخالف مهلة ليقوـ بالإزالة 

 :ملاحظات الباحث
تعتبر الرخصة ابػاصة بالبناء أك ابؽدـ ىي إحدل كسائل الضبط الإدارم  -1

 ابػاص لتوقي كقوع الأضرار، كالمحافظة على الأمن كالنظاـ العاـ.

بؼصرم قواعد ابغصوؿ على ترخيص البناء كىي قواعد نظم ابؼشرع ا -2
صارمة معقدة ألقى فيها بالكثتَ من الأعباء ابؼالية على طالب التًخيص 

 .(2)بحيث يدفع ابؼالك مبلغنا قد يصل لنصف ما يدفعو في البناء 

أحاؿ القانوف ابؼصرم إلذ اللبئحة لتحديد شركط التًخيص كقد بذاكزت  -3
كامنا لد يأت بها التشريع، كمن ثم تعددت حدكد التشريع ككضعت أح

ابعهات التي تقوـ بدراجعة ابؼستندات كجهات بياف صلبحية الأراضي 
 كإدارة ابؼتابعة العمرانية.

                                                             
(1) R. Daniel Mandelkes, Housing code, building demolition and just compensation: 

a rationale for the exercise of public power over slum housing, Michigan law 
Rev., 1969, no67, P.635 – 638. 

بل إصدار قرار الإزالة أك التصحيح ليس عدـ إثبات الأعماؿ ابؼخالفة أك عدـ إصدار قرار مسبق بإيقافها ق( 2)
في  2014من مارس  22من شأنو أف يبطل قرار الإزالة أك التصحيح )حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة 

 الدائرة ابػامسة(. –قضائية عليا  55لسنة  15147الطعن رقم 
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ابؼشرع الفرنسي كالأمريكي من ترخيص البناء، بل إنو  بسّط في ابؼقابل، -4
 بيكن ابغصوؿ على التًخيص من خلبؿ شبكة ابؼعلومات.

ابؼصرم في التعامل مع البناء ابؼخالف كأعطى بعهة  كقد تشدد ابؼشرع -5
الإدارة سلطة كاسعة تتًاكح بتُ كقف ابؼخالفة كالإعلبف عنها كمنع 

 الانتفاع بها، كإصلبحها كإزالتها بالطريق الإدارم بدكف حكم قضائي.

في ابؼقابل بقد أف ابؼشرع الفرنسي كابؼشرع الأمريكي بهيز للئدارة ضبط  -6
كلكن مع إنذار ابؼخالف بالإصلبح أك إصلبحها على  ابؼخالفة ككقفها

 نفقتو أك الإزالة كلكن بعد أف يتاح لو الطعن أماـ القضاء.

لذلك، نطالب بتيستَ حصوؿ ابؼواطن على رخصة البناء كالاكتفاء فقط بتقدنً 
شهادة صلبحية الأرض كالرسم ابؽندسي كاعتماد الرسم من مهندس معمارم، كدفع 

 عشرة آلاؼ جنيو عن الرخصة.رسم لا يتجاكز 

لطلب خلبؿ ثلبثتُ يومنا بابؼوافقة أك الرفض، كإذا تم الرفض اكيكوف البت فيا 
 بيهل شهرنا لاستكماؿ ابؼستندات الناقصة كلو في بصيع الأحواؿ اللجوء إلذ القضاء.

أما الإزالة فتكوف بعد رقابة القضاء على قرار الإزالة، كفي بصيع الأحواؿ بهب أف 
 .(1)ف البناء ابؼخالف يهدد الأمن السكاني كالغتَ كيضر بالصحة العامة أك البيئة يكو 

كبعد نبحث في ابؼبحث التالر: الضبط الإدارم في مرحلة تنفيذ البناء كرقابة 
 شرعية الضبط الإدارم العمراني.

                                                             
دار قرار الإزالة للبناء بدكف "قامت جهة الإدارة بإص 17/6/2016حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة ( 1)

، كقد صدر القرار بعد أخذ رأم اللجنة ابؼنصوص عليها في 1976لسنة  106ترخيص طبقنا للقانوف رقم 
 من ذات القانوف، كمن ثم يكوف القرار الطعتُ قد صدر عمن بيلك إصداره". 16ابؼادة 
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 المبحث الخامس
 الضبط الإداري في مرحلة التنفيذ

 تمهيد وتقسيم: 
بط عند مرحلة التًخيص بالبناء كإزالة البناء ابؼخالف، إبما لا يتوقف دكر الض

يسبق ذلك عملية متابعة أعماؿ البناء أثناء التنفيذ، كذلك من خلبؿ كجود مهندس 
ابؼتابعة بجانب مهندس التنفيذ، كالتفتيش على أعماؿ البناء كمدل مطابقتو لقواعد 

 التًخيص كقوانتُ البناء كالبيئة كالأمن الصناعي.

ناحية أخرل، فإف الضبط الإدارم في مرحلة البناء يتجاكز دكر الضبط  من
الوقائي كيكوف لو طابع عقابي، كمن ثم تكوف القيود التي تفرض على حريات الأفراد 
صارمة لذلك برتاج إلذ تقرير الرقابة القضائية باعتبارىا صماـ أماف ضد تغوؿ جهة 

 منازؿ ابؼواطنتُ الذين لا بيلكوف شيئنا الإدارة كالتي أعملت آلة ابؽدـ دكف ربضة في
 اجهة البلدكزر كالرافعات ابؽادمة.غتَىا، ككقف القانوف عاجزنا في مو 

ينقلب إلذ كضع مشركع كجاء قانوف التصالح ليفرؽ بتُ من يستطيع أف يدفع ف
كابؼعتٌ  أمر بىالف كل منطق يتفق مع العقل ىي ضابط ابؼشركعية، كىو ككأف النقود

 ابغسن.

ثلبث مطالب كذلك على  نقسم ىذا ابؼبحث إلذ ستَنا مع منطق الدراسةك 
 النحو التالر:

 .القانون المصري فيالضبط الإداري في مرحلة تنفيذ البناء المطلب الأو::  
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 القانون الفرنسي.  ي: الضبط الإداري في مرحلة تنفيذ البناء فيالمطلب الثان 

 القانون الأمريكي. تنفيذ البناء في : الضبط الإداري في مرحلةالثالث المطلب

 المطلب الأو:

 القانون المصريفي  الضبط الإداري في مرحلة تنفيذ البناء
 من قانوف البناء على أنو: 48نصت ابؼادة 

يلتزـ طالب التًخيص بتوفتَ أماكن بـصصة لإيواء السيارات يتناسب عددىا "
تٌ، كذلك كفقنا للبشتًاطات كابؼساحة اللبزمة بؽا كتصميمها مع الغرض من ابؼب

لاشتًاطات الأماف  ابؼصرمالكود  فيالتخطيطية للمنطقة كأحكاـ كود ابعراجات 
 ".للمنشآت متعددة الأغراض

 على أنو: 49كما تنص ابؼادة 

ا يلتزـ طالب التًخيص بتطبيق اشتًاطات تأمتُ ابؼبتٌ كشاغ" ليو ضد ابغريق طبقن
 .(1)" تنفيذ بغماية ابؼنشآت من ابغريقلأسس التصميم كشركط ال مللكود ابؼصر 

 لذ أنو:-ع 50كتنص ابؼادة 

العدد اللبزـ من ابؼصاعد بدا يتناسب مع ارتفاع  بتًكيب يلتزـ طالب التًخيص"
ابؼبتٌ كعدد أدكاره ككحداتو كالغرض من استعمالو كاشتًاطات التأمتُ على ابغوادث، 

لأسس تصميم  ابؼصرماردة بالكود مع الالتزاـ بابؼواصفات كالاشتًاطات الفنية الو 
، كذلك كلو كفقنا بؼا بردده ابؼباني فيكشركط تنفيذ ابؼصاعد الكهربائية كابؽيدركليكية 

                                                             
 .2008لسنة  119من القانوف رقم  49ابؼادة  (1)
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اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوف، على أف يتم التًكيب من خلبؿ إحدل الشركات 
 ".التشييد كالبناء بؼقاكلر ابؼصرمابؼتخصصة كابؼسجلة بالابراد 

 ي بشأن تنفيذ الأعما: المرخص بها:الضبط الإدار 
 كالتي تنص على أنو: (51ابؼادة ) صن-أ

بهب أف يتم تنفيذ البناء أك الأعماؿ ابؼرخص بها كفقنا للؤصوؿ الفنية كطبقنا "
تعديل أك تغيتَ  مر بها التًخيص، كلا بهوز إدخاؿ أللرسومات كابؼستندات الصاد

ؿ على ترخيص بهذا التعديل أك التغيتَ الرسومات ابؼعتمدة إلا بعد ابغصو  في مجوىر 
 طبقنا لقواعد إصدار التًخيص.

وافقة تقتضيها ظركؼ التنفيذ بد شأف التعديلبت البسيطة التي كيكتفى في
قاـ بالإعداد، كعلى ابؼهندس أك ابؼكتب إخطار  مالذ يابؼهندس أك ابؼكتب ابؽندس

ف يتم توقيعها على أصوؿ ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم، على أ
تبينها اللبئحة  لإجراءات التيالرسومات ابؼعتمدة كصورىا، كذلك كلو كفقنا للقواعد كا

 التنفيذية بؽذا القانوف.

وقع التنفيذ م من التًخيص كالرسومات ابؼعتمدة فيكبهب الاحتفاظ بصورة 
 ".بهرل تنفيذىا عليها بؼطابقة الأعماؿ التي

م يتمثل في جعل مدة التًخيص تبدأ من اليوـ التالر كما أف الضبط الإدار -ب
 لاستلبـ الرخصة، فإذا لد يبدأ في البناء، بهوز أف يتم إصدار مدّ بؼدة سنة أخرل.

عدـ بدء ابؼقاكؿ أك ابؼرخص لو في البناء إلذ بعد إخطار ابعهة الإدارية قبل - ج
ىو إيقاؼ الأعماؿ التي جزاءن قاسينا ك  53ذلك بأسبوعتُ، كقد رتب ابؼشرع في ابؼادة 
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تتم قبل الإخطار، بالرغم من حصولو على الرخصة، حتى تأذف ابعهة الإدارية 
 .(1)باستئناؼ الأعماؿ 

إلزاـ ابؼرخص لو بأف يوكل مهندس معمارم نقابي أك مكتب ىندسي - د
معمارم أك مدني بالإشراؼ على عملية التنفيذ للؤعماؿ ابؼرخص بها، كيكوف مسئولان 

ة كاملة عن تنفيذ الأعماؿ، كبوظر ابعهة الإدارية كابؼالك بعدـ ترؾ العمل قبل مسئولي
 ذلك بشهر على الأقل.

كإذا لد يعهد ابؼالك إلذ مهندس آخر بالإشراؼ قرر ابؼشرع جزاء ضبط إدارم 
قاسي ىو أف تقوـ ابعهة الإدارية بوقف الأعماؿ كلا تستأنف إلا بتعيتُ مهندس 

 آخر.

بؼشرؼ على التنفيذ بالإخطار بأم أعماؿ بـالفة قبل كقوعها أينا  كيلتزـ ابؼهندس ا
 ابزاذكاف مرتكبها، كتقوـ ابعهة الإدارية ابؼختصة بشئوف التخطيط كالتنظيم ب

 من القانوف(. 35الإجراءات القانونية حياؿ ابؼخالفات )ـ

ى الإخطار بالتوقف عن الستَ في أعماؿ البناء إذا كاف التوقف بؼدة تزيد عل- ق
 تسعتُ يومنا.

يعد ابؼهندس ابؼشرؼ على التنفيذ تقرير كل ثلبثة شهور كيرفقو إلذ ابعهة -ك
 .(2) انتهاء الأعماؿ ابؼرخص بها الإدارية عن تقدـ ستَ العمل كحتُ

                                                             
لسنة  118الأرضي بدكف رخصة بناء، استوجب قرار من المحافظ بإزالة ابؼخالفة طبقنا للقانوف رقم إقامة الدكر ( 1)

قضائية  56لسنة  16966، كىذا القرار صحيح كصدر بفن بيلك إصداره )إدارية عليا، الطعن رقم 2009
 عليا(.

القضائية عليا مكتب  53لسنة   1739الطعن رقم  18/4/2015حكم المحكمة الإدارية العليا في جلسة  (2)
 .76القاعدة رقم  785رقم الصفحة  -1رقم ابعزء  60فتٍ 
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يقوـ بالبناء مقاكؿ مقيد في الابراد ابؼصرم بؼقاكلر البناء كالتشييد إذا زادت -ز
 ألف جنيو. 350قيمة البناء عن 

ا إذا كانت قيمة العمل أقل من ذلك يقوـ بالبناء مقاكؿ عادم، تقدـ صورة أم
كابعزاء الضبطي الإدارم إذا لد يقم بذلك ىو إيقاؼ  معو إلذ ابعهة الإدارية، التعاقد

 الأعماؿ.

 توضع لافتة في مكاف العمل )موقع البناء( تبتُ التًخيص كبؿتواه. - ز

إجراءات تأمتُ السكاف كسلبمة  ابزاذبيسأؿ ابؼقاكؿ كابؼهندس ابؼعمارم - ح
ابؼباني المجاكرة كالبيئة كابعتَاف كابؼارة كالشوارع كمباني باطن الأرض كما يعلوىا من 

 أجهزة كمرافق كمنشآت عند الشركع في تنفيذ الأعماؿ.

 .(1)السمة الغالبة في الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء ىي القسوة كالصرامة -ط

الإدارم في بؾاؿ البناء، خاصة مرحلة التنفيذ يشمل عدة كالواقع أف الضبط 
 ضبط الأمن العاـ كضبط ابعماؿ كضبط الإسكاف.ك أنواع منها ضبط الصحة، 

كقد منح ابؼشرع ابؼصرم سلطات الضبط الإدارم سلطة أكبر كأكسع في بؾاؿ 
البناء من أجل برقيق أىداؼ بؿددة كىي تكمل أىداؼ الضبط الإدارم التقليدم 

 السكينة كالصحة العامة.ك المحافظة على النظاـ العاـ، من 

                                                             
كما  77، ص2008د. عادؿ السيد بؿمد أبو ابػتَ، البوليس الإدارم، دار الفكر ابعامعي، الإسكندرية، ( 1)

 بعدىا.
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لذلك، بهب أف تكوف أعماؿ البناء متفقة مع القواعد كابؼواصفات العمرانية 
بصيع التدابتَ الوقائية لضماف سلبمة  ابزاذالعامة كالشكل ابعمالر، كما يكوف للئدارة 

 .(1)ابؼباني كمنع انهيارىا 

الإدارم طواؿ عملية التنفيذ، كلذلك نصت  كتستمر سلطة الإدارة في الضبط
 من اللبئحة التنفيذية على أنو: 124ابؼادة 

يتولذ ابؼهندس ابؼسئوؿ بابعهة الإدارية ابؼختصة مسئولية ابؼركر على موقع "
عماؿ كمتابعة ما بهرل من أعماؿ كمدل مطبقاتها للتقارير الدكرية ابؼقدمة الأ

 كيتأكد من:كالتًاخيص ابؼنصرفة، 

 مو عد كر تراخيص بالأعماؿ منصد -

 .قياـ ابؼهندس ابؼشرؼ بالإشراؼ على تنفيذ الأعماؿ -

 .سرياف كثيقة التأمتُ -

كخاصة في بداية الرسومات ابؼرفقة ة الأعماؿ للتًخيص الصادر عنها ك مطابق -
التنفيذ للتأكد من مطابقة الأعماؿ بػطة البناء سواء كاف مصادقنا بغق 

ا عن أم منهما كبرديد مسافة الردكد إف الطريق أك خط التنظيم أك م رتدن
 .(2)كجدت 

                                                             
(1) Mariane Faure Abbad, droit de la construction, éd., Gualino, 4 ème éd., Poitiers, 

2012, P.17 et s. 

تضمن القانوف اشتًاطات البناء بجوار الطرؽ العامة ككضع قيودنا قانونية على الأراضي الواقعة بجانب الطريق، ( 2)
لا بهوز إقامة منشآت عليها، بـالفة ىذه الاشتًاطات كالقيود كابػركج عليها يعد اعتداء على الطريق العاـ 

، الطعن 17/1/2007ق إزالتو إدارينا. )حكم المحكمة الإدارية العليا في جلسة  بىوؿ ابعهة ابؼشرفة على الطري
 قضائية عليا(. 48لسنة  2874رقم 
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الالتزاـ بتنفيذ الإجراءات اللبزمة لوقاية كسلبمة ابعتَاف كأملبكهم كابؼارة  -
ابؼرافق العامة  كالشوارع كما قد يكوف في باطن الأرض من أجهزة كمنشآت

 .ذالتنفي كغتَىا من أخطار

ات كالأحكاـ النهائية الصادرة تنفيذ قرارات كقف الأعماؿ ابؼخالفة كالقرار  -
 ".عن ذات الأعماؿ

الإجراءات اللبزمة  بزاذكيعرض سجل الأحواؿ بصفة دكرية على رئيس ابغي لا
 طبقنا للقانوف، كينفذ ابؼهندس تأشتَة رئيس ابغي.

 رأي الباحث:
كضع ابؼشرع رقابة سابقة على أعماؿ البناء كمن ثم حظر حظرنا كاملبن القياـ  -1

اء أك إنشاء يثبت في الأرض حتى كلو كاف بدكف أساسات قبل بأم أعماؿ بن
ابغصوؿ على ترخيص، كذلك بفارسة لسلطة الضبط الإدارم الوقائي بؼنع تهديد 

 النظاـ العاـ أك الإخلبؿ بو.

 فإذا تم منح الرخصة نص القانوف على رقابة لاحقة تتمثل في: -2

 وعتُ.إخطار جهة الإدارة بنية البدء في البناء البدء بأسب -

إلزاـ ابؼرخص لو بأف يشرؼ على البناء مهندس معمارم نقابي أك مكتب  -
 ىندسي معمارم.

 تنفيذ البناء بواسطة مقاكؿ. -

إجراءات سلبمة ابؼباني المجاكرة كابعتَاف كابؼارة كبفتلكاتهم كما برت  ابزاذ -
 الأرض من إنشاءات.
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 ف جنيو.أل 350التأمتُ على سلبمة البناء إذا بذاكزت قيمة الأعماؿ  -

الإشراؼ كابؼتابعة من مهندس ابغي كالذم لو التأكد من مطابقة الأعماؿ  -
 أك كقفها إذا كانت بـالفة.

 ىذه الإجراءات صارمة كقد تقود إلذ: -3

 كقف الأعماؿ ابؼخالفة. -

 منع الانتفاع بها. -

 إصلبح الأعماؿ ابؼخالفة. -

 .(1)إزالتها إذا كانت تهدد السلبمة العامة  -

دخل القضاء أك دكف إعطاء ابؼواطن ابغق في الطعن في قرار كل ذلك يتم دكف ت
 ية ابػاصة كثركة الوطن العقارية.الإزالة بدا يتضمنو من اعتداء صارخ على ابؼلك

 ة أعماؿ تنفيذ البناء في القانوف الفرنسي:رقاب كنبحث في ابؼطلب التالر

 لثانيا المطلب
 القانون الفرنسي رحلة تنفيذ البناء فيالضبط الإداري في م

لا بهوز البدء في أعماؿ البناء في فرنسا قبل ابغصوؿ على ترخيص البناء،           
كيد ذلك ابؼطالبة بضركرة عدـ اكتماؿ عقد الإنشاء، إلا إذا كاف أكقد ذىب الفقو لت

                                                             
صاحب الصفة في رفع دعول منع إزالة العقار مأمور ابراد ملبؾ العقار لأف الأعماؿ ابؼطلوب إزالتها بسثل ( 1)

الطعن رقم  28/6/2014مة الإدارية العليا في جلسة تعدينا على الأجزاء ابؼشتًكة بؼلبؾ العقار، حكم المحك
 قضائية عليا. 56لسنة  38قضائية عليا، طعن  55س 38290
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ء إلا إذا كاف ىناؾ رخصة بناء مسبقة، أم أف الطرفتُ لا بهوز بؽما إبراـ عقد البنا
 .(1)ابؼالك قد حصل بالفعل على رخصة بناء سارية 

كما أف الفقو أضاؼ أف شرط ابغصوؿ على رخصة البناء بهب أف يكوف شرط 
 .(2)كاقف لعقد شراء أرض مباني 

كإذا حصل ابؼالك على رخصة البناء فإنو بهب أف بوتـً قواعد البناء أثناء التنفيذ 
البناء معيبنا كغتَ مشركع كإلا اعتبر العمل ابؼنفذ ك 

(3). 

ابؼهندس ك ابؼقاكؿ، ك من صاحب ابؼشركع،  كيسأؿ عن الالتزاـ بقواعد البناء كلبن 
كتكوف الرقابة الفنية  لصناعة التي صنعت ابؼواد ابؼصنعة،ابؼنفذ كابؼشرؼ كابؼؤمن كا

 ابؼنفذة إلزامية على جهة الإدارة.لسلبمة الأعماؿ 

ناء في مرحلة التنفيذ كتقوـ جهة الإدارة بذلك سواء بسارس رقابة أعماؿ الب إذف،
 العمدة في إطار ابؼديرية أك رئيس ابؼدينة أك ابغي في الأحياء كابؼقاطعات كابؼدف.

كالواقع أف الضبط الإدارم في ىذه ابغالة بىتلط بالضبط القضائي خاصة إذا 
 أسفرت عملية ابؼتابعة عن كجود بـالفة مكونة بعربية جنائية.

 Leتنظم عملية الرقابة كالإشراؼ على مستول ابؼديرية )المحافظة(  ؛إذف

department  على ضوء القواعد الإقليمية بعودة البناء، كيكوف ابؼراقبوف موظفي
 الدكلة أك الوحدات المحلية.

                                                             
(1) Cass. Civ. 6-5-2009, note Patrice cornile, refus de conformité vaut défaut de 

conformité, Rev. Construction, urbanisme, 2009, no6, P.88. 
(2) Marie – Laure Pages de Varenne, Défaut d'implantation altimétrique d'une 

maison individuelle, Rev. Construction, urbanisme, 2009, no6, P.89. 
(3) Irwin Baron, Relecture du contrat de construction de maison individuelle, op.cit, 

P.203 et s. 
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كنلبحظ أف ابؼشرع الفرنسي يعطي بعهة الإدارة رقابة البناء كحق الزيارة كابؼعاينة 
من  151/1ستندات الفنية بعد تنفيذ الأعماؿ بأربع سنوات )ـ كالاطلبع على ابؼ

 قانوف البناء(.

كىذا النص ليس لو نص جواز في القانوف ابؼصرم كنرل أف يكوف للئدارة ابؼصرية 
 ىذا ابغق بؼتابعة سلبمة ابؼباني بعد تنفيذىا.

 كتراعى الإدارة أربعة خطوات لتنفيذ كاحتًاـ قواعد البناء:

بأنو سوؼ يكوف بؿلبن للرقابة كيطلب منو ملف الرخصة  إخطار ابؼالك -1
 كابؼستندات ابؼعمارية التي يفحصها ابؼهندس ابؼراقب.

حضور ابؼالك: تتم الرقابة في حضوره كيسهل كصولو إلذ كل الأماكن  -2
 كالغرؼ.

يضع ابؼهندس تقريرنا في نهاية التفتيش، كبورر بؿضرنا إذا كاف ىناؾ بؿل  -3
 بـالفات لقانوف البناء أك البيئة. لذلك إذا اكتشف كجود

بورر بؿضر بابؼخالفات إذا كاف ىناؾ بؿل لذلك، كإذا كاف ىناؾ جرائم  -4
تم إثباتها فإنها بيكن أف تكوف بؿلبن للعقوبات ابعنائية بعد إحالتها لوكيل 

 ابعمهورية )النيابة( كالتحقيق بدعرفة قاضي التحقيق.

البناء أثناء التنفيذ أك بعد التنفيذ  كقد نظمت عملية الرقابة الفنية لأعماؿ
 .(1)ـ 1978يناير  4بدوجب قانوف 

 

                                                             
(1) France Nation, Respect des regles de construction, www.ecologie.gouv.fr 2021. 

http://www.ecologie.gouv.fr/
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 الثالث المطلب
 القانون الأمريكيالضبط الإداري في مرحلة تنفيذ البناء في 

ار ابؼالك تقوـ الإدارة برقابة أعماؿ البناء كستَىا كعدـ السماح بأم بذاكز كإخط
 .(1)بوقف الأعماؿ ابؼخالفة 

 building regulations codeكيتم ذلك بنظاـ ضبط الرقابة كيعرؼ باسم 
كىو يشمل  The bible of constructionكيصفو البعض بأنو إبقيل البناء 

 اللوائح كمواصفات البناء كمستوياتو.

، public safetyكابؽدؼ من ىذه الرقابة ىو المحافظة على الأمن العاـ 
 .public health، كالصحة العامة common welfareالرفاىية العامة ك 

حتًاـ ابؼواصفات كقواعد اكتكوف رقابة التنفيذ مسألة ىامة ذلك أف عدـ 
 السلبمة قد يؤدم إلذ إصابات كحوادث كزيادة التكاليف الواسعة.

من أكؿ لذلك تقوـ الإدارة بالتأكد من أف التنفيذ تم بشكل صحيح كسليم 
 العملية كحتى آخرىا كأف شغل العقار لا يسبب أية حوادث.

كتتخذ قرارات الرقابة على التنفيذ أثناء عملية التصميم كالتخطيط كليس أثناء 
 .(2) عملية البناء، حيث يتم برديد ابؼواد ابؼستعملة كابؼواصفات التي بهب أف تتوافر

                                                             
(1) Paola Seminara et al., Assessing and monitoring of building performance diverse 

methods, www.mdpci.com 2022. 
(2) Mkessays, Performance based legislation and building control system, 

www.ukess.ays.com 2021. 

http://www.mdpci.com/
http://www.ukess.ays.com/
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التصميم الأصلي كقرارات كتتكوف الرقابة اللبحقة من التحقق من مطابقة 
التخطيط. كيعتبر إجراء ابؼطابقة إجراء ضبط إدارم كمقياس للجوء أثناء عملية البناء 

Measure of quality during the construction. 

كتشمل الرقابة رقابة التصميم ككثائق العقد، كتعتمد إجراءات السلبمة على 
 حلة البناء.ابغرص كابغيطة كالتعاكف أثناء مر ك التعليم، 

كبهب على القائمتُ على البناء إخطار جهة الإدارة بالأعماؿ ابؼخالفة كاحتمالية 
 كقوع حادث.

كيقوـ بأعماؿ الرقابة ابؼفتشوف التابعوف للدكلة أك ابؼقاطعة كبفثل التأمتُ، كتشمل 
 ابؼهندس ابؼعمارم كمشركعات البناء ابؼختلفة.ك الرقابة ابؼالك، 

 The USAكالصحة في الولايات ابؼتحدة  كتقوـ إدارة الإسكاف

Occupational safety and health administration  بزيارة موقع البناء
 كذلك بالتزامن كالتنسيق مع موظفي التفتيش بالولاية.

كإذا كاف ىناؾ بـالفة بهوز للمفتشتُ كقف العمل في ابؼشركع كىناؾ جهات 
ابعمعية في رقابة عملية التنفيذ مثل فنية عديدة تقدـ مساعدات فنية للمساعدة 

ابؼواد، ابؼعهد الأمريكي للقياسات كابؼستويات كمعهد مواصفات  لاختبارالأمريكية 
، كتكفل رقابة The constructions specifications instituteالبناء 

ائمتُ ابؼواصفات توافر ابغد الأدنى في ابؼبتٌ كاتفاقو مع ابؼستويات ابؼطلوبة في ابؼواد كالق
 بالعمل لضماف تنفيذ ابؼشركع طبقنا للتصميم.
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كىناؾ مستول من ابعودة لا بهب أف تقل حالة ابؼبتٌ عنو، كتكوف ابؼواد 
ابؼستعملة مقبولة إذا كانت العيوب ابؼوجودة فيها تدخل في مستول ابعودة ابؼقبوؿ 

The acceptable quality level (1). 

مريكي يشدد في إجراء الضبط كالرقابة على بناء على ذلك، بقد أف القانوف الأ
ابؼطلوبة مرحلة تنفيذ البناء لضماف ابعودة كسلبمة ابؼواد ابؼستعملة كمطابقة ابؼواصفات 

 .(2)في البناء 

 :للتصالح في بـالفات البناء كنعرض في ابؼبحث التالر
  

                                                             
(1) Quality control and safety during construction, www.emu.edu 2021. 
(2) John M. Beck, shaping the future of construction, a breakthrough in mindset and 

technology, world economic forum, 2016, P.2 & seq. 

http://www.emu.edu/
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 المبحث السادس
 لبناءالتصالح في مخالفات ا

 تمهيد وتقسيم:
غتَ ابؼشركع يظل بـالف للقانوف، كإف كاف بهوز إصلبح ابؼخالف البناء إف 
 بؽا. كالانصياعوضع إلذ تطبيق أحكاـ القانوف كإعادة ال

أما القوؿ بأف غتَ ابؼشركع قد يتم التجاكز عنو لو تم دفع ابؼقابل أك ابععل ابؼالر 
العمل المحلي، فإنو أمر لا يتفق كصحيح ابؼطلوب كذلك لتمويل العمل ابغكومي أك 

 القانوف.

نعم، لقد عمدت القوانتُ في الكثتَ من الدكؿ إلذ إجازة التصالح حتى في ابؼواد 
 ابعنائية كذلك لوأد استمرار النزاع، كمنع إغراؽ المحاكم بالقضايا.

غتَ أف ابؼشرع ابؼصرم قد خطا خطوة أخرل كأجاز التصالح في بـالفات البناء 
لك بالإبقاء على ابؼبتٌ ابؼخالف، كرفع العقاب عن ابؼالك إذا قاـ بدفع مبالغ مالية كذ
 .(1)دد حسب مساحة العقار كحسب موقعو بر

ستَنا مع منطق الدراسة نقسم ىذا ابؼبحث إلذ ثلبث مطالب كذلك على ك 
 النحو التالر:

 .الوضع في القانوف ابؼصرم ابؼطلب الأكؿ: -

 القانوف الفرنسي. ابؼطلب الثاني: الوضع في -

                                                             
 القضائية عليا. 59لسنة  20913في الطعن رقم  1/7/2020حكم المحكمة الإدارية العليا بجلسة  (1)
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 القانوف الأمريكي.ابؼطلب الثالث الوضع في  -

 الأو:المطلب 
 في القانون المصريالوضع 

بشأف التصالح في بعض  2019لسنة  17أصدر ابؼشرع ابؼصرم القانوف رقم 
 أكضاعها، كقد نصت ابؼادة الأكلذ على أنو:بـالفات البناء كتقنتُ 

في القانوف ابؼنظم للمحاؿ العامة، بهوز  مع مراعاة ما كرد في شأنو نص خاص"
التصالح كتقنتُ الأكضاع في الأعماؿ التي ارتكبت بابؼخالفة لأحكاـ القوانتُ ابؼنظمة 

ستخداـ في ىذا القانوف، كفي حالات تغيتَ الإللبناء الصادرة قبل العمل بأحكاـ 
ـ بها قبل العمل ابؼناطق التي لا يوجد بؽا بـططات تفصيلية معتمدة، كالتي ثبت القيا

 حكاـ ىذا القانوف، كذلك على النحو ابؼبتُ بو.بأ

 من ابؼخالفات الآتية: مكبوظر التصالح على أ

 الأعماؿ ابؼخلة بالسلبمة الإنشائية للبناء. – 1

التعدم على خطوط التنظيم ابؼعتمدة، كحقوؽ الارتفاؽ ابؼقررة قانوننا ما لد يكن  – 2
الح كأصحاب حقوؽ الارتفاؽ على النحو الذم قد تم الاتفاؽ بتُ طالب التص

 تبينو اللبئحة التنفيذية بؽذا القانوف.

 ابؼخالفات ابػاصة بابؼباني كابؼنشآت ذات الطراز ابؼعمارم ابؼتميز. – 3

ابؼقررة من سلطة الطتَاف ابؼدني، أك بذاكز متطلبات شئوف  الارتفاعبذاكز قيود  – 4
 الدفاع عن الدكلة.
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ابؼملوكة للدكلة ما لد يكن صاحب الشأف قد تقدـ بطلب  يالأراض البناء على – 5
 لتوفيق أكضاعو كفقنا للقانوف.

 ابػاضعة لقانوف بضاية الآثار كبضاية نهر النيل. يالبناء على الأراض – 6

صدرت بؽا بـططات تفصيلية معتمدة من ابعهة  للمناطق التي الاستخداـتغيتَ  – 7
 ة الإدارية.الإدارية، ما لد توافق ابعه

 البناء خارج الأحوزة العمرانية ابؼعتمدة، كيستثتٌ من ذلك: – 8

) أ ( ابغالات الواردة في ابؼادة الثانية من مواد إصدار قانوف البناء الصادر بالقانوف 
 .2008لسنة  119رقم 

 )ب( ابؼشركعات ابغكومية كابؼشركعات ذات النفع العاـ.

ل كتوابعها كابؼدف على النحو لأحوزة العمرانية للقر )جػ( الكتل السكنية القريبة من ا
ابؼكتملة  لقانوف، كيقصد بتلك الكتل ابؼبانيبردده اللبئحة التنفيذية بؽذا ا مالذ

كابؼتمتعة بابؼرافق كابؼأىولة بالسكاف كابؼقامة على مساحات فقدت مقومات الزراعة 
ىا قرار من بعنة يصدر بتحديد كالتي 2017/ 7/ 22في  مابعو كطبقنا للتصوير 

كالمجتمعات العمرانية الأحوزة العمرانية ابؼشكلة بقرار من كزير الإسكاف كابؼرافق 
 ".ابعديدة

كيقدـ ذك الشأف طلب التصالح إلذ ابغي )الإدارة( كيسجل الطلب بسجل 
طلبات التصالح، كبوصل على شهادة توضح تاريخ التقدنً كتاريخ قيده كابؼستندات 

 ابؼرفقة.
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على تقدنً ىذه الشهادة إلذ المحكمة أك ابعهات ابؼختصة بحسب كيتًتب 
الأحواؿ كقف نظر الدعاكل ابؼتعلقة بابؼخالفة ككقف تنفيذ الأحكاـ كالقرارات 

 كالإجراءات الصادرة في شأف الأعماؿ ابؼخالفة بؿل ىذا الطلب بغتُ البت فيو.

حكاـ قانوف التصالح كتقوـ بعنة التصالح كىي اللجنة الإدارية ابؼختصة بتطبيق أ
بفحص الطلب كيكلف الطالب بتقدنً تقرير ىندسي من مكتب استشارم معتمد 

ن السلبمة الإنشائية للمبتٌ ابؼخالف، كتقوـ بالبت خلبؿ أربعة ابؼهندستُ عمن نقابة 
 شهور من تقدنً الطلب.

كيدفع الطالب مقابل التصالح بودد حسب ابؼستول العمراني كابغضارم كحالة 
ن لح كتقنتُ الأكضاع للمتً ابؼسطح مر ابػدمات، على ألا يقل سعر مقابل التصاتواف

ا كلا يزيد عن ألفي جنيو.  بطستُ جنيهن

الدعول  انقضاءالتصالح كيتًتب على صدكر القرار كيوافق المحافظ على طلب 
ابعنائية ابؼتعلقة بدوضوع ابؼخالفة كإلغاء ما يتعلق بها من قرارات كحفظ التحقيق في 
شأف ىذه ابؼخالفات كيعتبر ىذا القرار بدثابة ترخيص منتج بعميع آثاره بالنسبة 

 للؤعماؿ ابؼخالفة بؿل الطلب.

كيتًتب على ابؼوافقة على طلب التصالح في حالة صدكر حكم بات في موضوع 
ة إذا ابؼخالفة كقف تنفيذ العقوبات ابؼقضي بها، كتأمر النيابة العامة بوقف تنفيذ العقوب

 .(1)التصالح أثناء تنفيذىا حصل 
  

                                                             
 قضائية عليا. 61س 49088رقم الطعن  1/7/2020حكم المحكمة الإدارية العليا في جلسة  (1)
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 رفض الطلب:
إذا رفض طلب التصالح أك لد يتم سداد مقابل التصالح يصدر المحافظ أك ابؽيئة 
ابؼختصة قرارنا بالرفض أك استكماؿ الإجراءات التنفيذية اللبزمة أك تصحيح الأعماؿ 

عة كتنفذ ابؼخالفة كفقنا لأحكاـ قانوف البناء كتستأنف الدعاكل كالتحقيقات ابؼرفو 
الأحكاـ كالقرارات الصادرة ضد ابؼخالف كلو التظلم أماـ بعنة تظلم تشكل بقرار من 

يومنا  90 خلبؿ يوـ من الرفض كتصدر قرارىا 30المحافظ أك ابؽيئة ابؼختصة خلبؿ 
 من رفع التظلم، كإذا انقضت ابؼدة ابؼذكورة دكف بت يعتبر قبولان للتظلم.

 ىيئة أك إدارة التخطيط كالتنظيم أك رئيس ابغي. ىو رئيس كرئيس ابؽيئة ابؼختص

 ملاحظات الباحث:
أجاز ابؼشرع التصالح في بـالفات البناء كىو أمر لا غبار عليو، إذ بهوز  -1

 التصالح في ابؼواد ابعنائية في كثتَ من الدكؿ في ابعرائم الأقل خطورة.

ت كيؤدم التصالح لوقف كل الإجراءات كالدعاكل كالأحكاـ كالقرارا
الصادرة ضد ابؼخالف فهو كما يقوؿ النص بدثابة ترخيص للعمل أك 

 ابؼبتٌ ابؼخالف.

لكن السؤاؿ ىو ماذا عن ابؼواطن الذم لا يستطيع دفع ابؼخالفة لأنو لا  -2
 نعم ىذا ما حدث بالفعل. ابؼاؿ، ىل يهدـ بيتو كبىرب حلمو؟ بيلك

ل ائتماني نعم أجاز القانوف الدفع بالتقسيط، كلكن لد ينص على تسهي
للمواطن حيث بيكن أف بوصل على قرض من البنوؾ بؼدة معقولة 

 بفائدة لا بذاكز بطسة بابؼائة.
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في العدالة كبسييز صارخ بتُ ابؼواطنتُ، فمن بيلك  اختلبؿإذف، ىناؾ 
لو النار كع إلذ فعل مشركع كمن لا بيلك فمآينقلب فعلو غتَ ابؼشر 

 كبئس ابؼصتَ.
فاء غتَ القادر على دفع مقابل التصالح من كاف لابد من النص على إع

 موفينا دكف أف يدفع. كاعتبارهالدفع، 

نعم أفلح ابؼشرع في التصالح شرط تقرير سلبمة البناء، لكن بؼاذا تأخر  -3
كماذا عن آلاؼ ابؼنازؿ التي ىدمت؟ بأم ذنب ىدمت، ىذا القانوف، 

ف إف ىؤلاء الذين ىدمت منازبؽم قبل قانو  كأين ذىب أصحابها؟
م من ضرر كندعو التصالح بؽم ابغق كاملبن في التعويض عن كل ما أصابه

 القضاء لإنصافهم.

لا تكوف ىناؾ التصالح في صلب قانوف البناء كأف نرل أف ينص على  -4
إزالة إلا إذا كاف ابؼبتٌ خطر على أمن المجتمع يهدد السكاف أك ابؼارة أك 

دكلة العقارية كىي تتكوف ابعتَاف، كبكافظ في بصيع الأحواؿ على ثركة ال
 من ىذه العقارات.

كأف يستمر البناء دكف توقف فهو نشاط ابؼصرم منذ كطأة قدمو الأرض 
 كإلذ أف يرث الله الأرض كما عليها.

 قرار وقف البناء:
قرر رئيس ابعمهورية كقف البناء في عموـ مصر بؼدة عشر سنوات، كبالتالر بينع 

 . 2031ـ كحتى 2021الفتًة من مايو بالبناء طواؿ ىذه  إصدار تراخيص
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كلا شك لدينا أف ىذا القرار غتَ مشركع كبىالف حرية البناء، كبىالف قانوف 
 البناء كيلغيو كلية كيعطل النشاط الاقتصادم بالدكلة.

إدارم من أعماؿ الضبط الإدارم التعسفي،  أف ىذا القرار قرار كيرل الباحث
 م كىو قرار مستمر بهوز الطعن فيو في أم كقت.بهوز الطعن فيو أماـ القضاء الإدار 

إذا كاف ابؼراد ىو إعطاء الفرصة لتسويق ابؼباني كابؼساكن ابغكومية فهي لد تسوؽ 
كليس ىناؾ إقباؿ عليها، إف الدكلة تسكن ابؼواطن كلا تبيح لو السكن، كبؼاذا بزشى 

 .(1)لبناء الدكلة من منافسة الأفراد بؽا كبدلان من استمرار البناء برظر ا

بهب إلغاء ىذا القرار فورنا دكف تأختَ كالنزكؿ بأسعار مواد البناء لأدنى سعر، 
ليتمكن ابؼواطن من بناء مسكنو بنفسو، كتعاد شركات ابغديد كالإبظنت إلذ الدكلة 

 ي أمن قومي لا بهوز التفريط فيو.هف

 الثاني المطلب
 القانون الفرنسيالموقف في 

ابذو ابؼشرع الفرنسي إلذ إجازة التصالح في ابعرائم غتَ ابػطتَة بؼنع إغراؽ المحاكم 
بآلاؼ القضايا، كمن ثم فإف التصالح من الوسائل البديلة بغل ابؼنازعات، كىو اختيار 

الضرب البسيط، كجرائم ك ابؼركر، ك جيد كأجاز ابؼشرع التصالح في جرائم ابعمارؾ، 
 .(2)كالصيد  الغابات

                                                             
(1) Anne Laure Ponsard, La transaction administrative, thèse, université de Paris X, 

2015, P.2 et s. 
(2) A. Noury, Les modes alternatifs peuvent proposer dans le contentieux 

administratif, JCPA, 2005, P.1278. 
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كالاحتفاظ بو جربية جنائية،  كقد اعتبر ابؼشرع الفرنسي أف ابؼبتٌ ابؼخالف جربية
 .(1)كذلك أك التصرؼ فيو بأم شكل من الأشكاؿ   كبيعو

كلد بهعل ابؼشرع الفرنسي أعماؿ البناء ابؼخالف من الأمور التي بهوز التصالح 
 .(2)طنتُ كمقاكمة القبح ابؼعمارم فيها، كذلك حرصنا على الأمن العاـ كسلبمة ابؼوا

كذلك أف قانوف البناء ىو قانوف ىجتُ فهو تعبتَ عن السياسة العامة كالتي تعمل 
بها الدكلة في القضاء ابؼعمارم كبودد شركط شغل الأرض كابؼكاف، كىو يعبر عن 
التوازف بتُ متطلبات ابغياة البشرية في إقليم معتُ كإقامة كتنفيذ أنشطتهم كحفظ 

 .(3)ابعماؿ كابؼخاطر كغتَ ذلك ك ابؼوارد، ك لبيئة في بؾالاتها ابؼتنوعة البيولوجية، ا

كلا شك أف قانوف البناء في بؾملو قانوف ضبط إدارم لتنظيم كرقابة استعماؿ 
التًبة، إذ أف عمل السلطات العامة ىو برديد شركط استعماؿ الأرض، كيكفل 

قة قبل أم استعماؿ للؤرض كمن ثم فهو يقيد فاعلية ىذا التنظيم نظاـ الإذكنات ابؼسب
 .(4)استعماؿ ابؼلكية العقارية 

 كيكوف البناء غتَ مشركع إذا:

 تم بدكف رخصة مباني. -

 لد يراع ابؼنفذ التًخيص الصادر من الإدارة. -

                                                             
(1) Carnoy & Associes, avocats de Bruxelles, la vente d'un immeuble affecte d'une 

irrégularité d'urbanisme, www.gillescarnoy.be 2022.  
(2) B. Drobenko, Droit de l'urbanisme, éd. Gaulino, extenso, Paris, 2009, P.31. 
(3) Valentin Boullet, Le sort des constructions illégales en droit de l'urbanisme, 

master, université Montpellier I, 2010-2011, P.11 et s. 
(4) P.L. Frier, J. Patit, Précis de droit administratif, 6 eme, éd. Montchrestien, 2010, 

P.254.  

http://www.gillescarnoy.be/
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 إذا كاف التًخيص قد تم سحبو أك إلغائو. -

نظر ابػارجي، البناء بىالف القواعد ابؼتعلقة بدوضوع الإنشاء )الارتفاع، ابؼ -
 .(1) الشبكات(

كيضر ذلك بابؼصلحة العامة كابؼصلحة ابػاصة كمن ثم لد يورد ابؼشرع أم نص 
بشأف إمكانية التصالح في ابؼخالفات. كابغل الوحيد ابؼتاح ىو إصلبح العيب أك 

 .(2)الإزالة بعد موافقة القضاء 

 الثالث المطلب
 انون الأمريكيالموقف في الق

لا يقبل القانوف الأمريكي التصالح في بـالفات البناء كلا بهيز ذلك، كليس أماـ 
ابؼخالف سول إزالة الأعماؿ ابؼخالفة كإصلبح العيب أك الطعن في قرار الإيقاؼ 
كالإزالة، كلا تتم الإزالة إلا بعد الدعول القضائية كتكوف بناء على أمر من المحكمة، 

مع ابؼصلحة العامة كالتي تؤدم إلذ  ةلإدارم لا يقبل إلا ابؼباني ابؼتفقإذ أف الضبط ا
 .(3)ابغفاظ على النظاـ العاـ 

 ملاحظات الباحث:
إف القانوف ابؼصرم ىو القانوف الوحيد الذم أجاز التصالح في بـالفات  -1

 البناء، إذا كانت سلبمة البناء ليست بؿل شك.

                                                             
(1) P. Soler – Couteaux, Droit de l'urbanisme 4 eme éd., Dalloz, 2008, P.460 et s. 
(2) Alain Durand – Lasserve, Regulation and integration of irregular settlements, 

lesson from experience, ed. World bank, 1996, P.21 & seq. 
(3) Lis Home, Redevelopment and housing authority www.virginialaw.gov 2022. 

http://www.virginialaw.gov/
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ي ينصاف على إجراءات ضبط إدارم إف القانوف الفرنسي كالقانوف الأمريك -2
كعقوبات إدارية كعقوبات جنائية صارمة ضد بـالفات البناء كليس أماـ 

 ابؼخالف إلا إصلبح ابؼخالفة.

إف حق التقاضي مكفوؿ ضد أم إجراء تتخذه السلطة الإدارية في كل من  -3
 فرنسا كأمريكا، بينما ىذا ابغق لد ينص عليو صراحة في قانوف البناء ابؼصرم.

ل كسط كىو إنشاء بعنة للتظلم من قرار رفض كقد جاء القانوف ابؼصرم بح
إصدار ترخيص كقرار رفض التصالح، كلكنو جعل قرار الإزالة قرارنا إدارينا دكف بضاية 

 تذكر للمواطن.

لذلك نرل خضوع بصيع قرارات الإدارة في بؾاؿ أعماؿ البناء لرقابة القضاء، 
 قوؽ ابؼواطن، كمنع بركم رجاؿ الإدارة.بضاية للدكلة كبضاية لأبسط ح

ارم في ابؼبحث دارم ابؼعمكبؽذا نبحث الرقابة القضائية على أعماؿ الضبط الإ
 التالر:
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 المبحث السابع
 الرقابة القضائية على الضبط الإداري في مجا: البناء

 :وتقسيم تمهيد
قود الإدارة كيقود الدكلة بأسرىا، كمن ثم بزضع أعماؿ يفتًض أف مبدأ الشرعية ي

القرار  ةالاختصاص كالشكل كغايك جهة الإدارة لرقابة الشرعية من حيث الإجراءات، 
 .(1)الإدارم 

كقد خطا ابؼشرع ابؼصرم خطوات كبتَة في تقرير رقابة الشرعية على القرارات 
على قرارات الإدارة في بؾاؿ الإدارية سواء كانت فردية أـ تنظيمية، كيطبق ذلك 

 أعماؿ البناء.

كفي القانوف الفرنسي، تكوف كل أعماؿ الإدارة بؿلبن لرقابة القضاء ككذلك تسود 
الرقابة القضائية في القانوف الأمريكي مع ملبحظة عدـ كجود فصل بتُ القضاء 

 الإدارم كالقضاء العادم.
  ابؼطلب الأكؿ: ابؼوقف في القانوف ابؼصرم. 

 لب الثاني: ابؼوقف في القانوف الفرنسي. ابؼط

 ابؼطلب الثالث: ابؼوقف في القانوف الامريكي.

 

                                                             
(1( Thibaud Mulier, Le déclin partiel du contrôle de légalité externe des actes 

administratif unilatéraux, www.labuselextenso. 

http://www.labuselextenso/
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 الأو: المطلب
 الموقف في القانون المصري

بيكن تقسيم رقابة الشرعية على قرارات الإدارة في بؾاؿ أعماؿ البناء إلذ رقابة 
 داخلية كرقابة خارجية.

 ة الداخليةالرقابولًا: أ
إلذ ابعهة الرئاسية فهي رقابة كصائية، كقد  مثل ىذه الرقابة في الطعن الولائيكتت

رأينا أف قانوف البناء ابؼصرم قد أكجد بعنة تظلم كىي تشكل بصفة رئيسة من 
 مهندستُ بجانب قاض سواء من المحكمة الابتدائية أك من بؾلس الدكلة.

دارة مهلة قصتَة لا تزيد على الشهر كقد كقد حدد ابؼشرع للمضركر من قرار الإ
 تكوف بطسة عشر يومنا كما ىو الشأف في حالة الطعن في قرار رفض التصالح.

يومنا في بعض  90كتصدر اللجنة قرارىا خلبؿ مدة الثلبثتُ يومنا أك خلبؿ 
ابغالات، كقرار ىذه اللجنة لا بينع ابؼضركر من اللجوء إلذ القضاء كأف يسلك مسلك 

 بة ابػارجية.الرقا

  الرقابة الخارجيةثانيًا: 
لقد سبق أف عرضنا للرقابة الداخلية كيطلق عليها الرقابة الإدارية كبسارس الرقابة 

 .(1)الإدارية بواسطة السلطة الأعلى أم السلطة التدربهية أك بواسطة السلطة ابؼركزية 

                                                             
(1) R. Bonnard, Le contrôle juridictionnel de l'administration, étude de droit 

administratif compare, récoltions Dalloz, 2006, P.5. 
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ة القرار الإدارم أما الرقابة القضائية تعتٍ تصدم القاضي الإدارم لبحث شرعي
 من بصيع جوانبو، بدا في ذلك ابعوانب الواقعية.

كقد كاف القاضي من قبل يرفض بحث ابعوانب الواقعية في القرار على أساس أنو 
 يقتصر على بحث مدل اتفاؽ القرار مع القانوف كليس الواقع.

لكنو كىو قاضي الشرعية كليس قاضي ابؼلبئمة كىو ليس قاضي الواقع أك النوايا ك 
 .(1)قاضي القانوف كالقانوف فقط 

، (2)كيقصد بالشرعية مطابقة القانونية كىي مرادؼ للسلبمة كالصحة القانونية 
التزمت  ىل نً يبحث قاضي الشرعية مسألة كاحدة فقط كىيدإذف، طبقنا للببذاه الق

 اـ لا؟ جهة الإدارة حدكد القانوف كلد تتجاكزىا

يتفق مع أحكاـ القانوف أم مع النصوص  كىل القرار الإدارم يتفق أك لا
اللبئحية التي تطبق عليو، فهو السلطة الوحيدة التي تقرر الإلغاء كيقتصر ك التشريعية 

 على ذلك، بدعتٌ آخر، ىل القرار الإدارم بؿل النزاع بىالف أك لا بىالف القانوف.

، (3)إف عمل القاضي عمل منطقي، ذىتٍ، برليلي، كأغلب عملو ىو القانوف 
مفاد ىذا ابؼنطق أف القاضي لا يستطيع أف يستند إلا على بـالفة القانوف سواء كاف 
التشريع أك اللبئحة الذم بىضع لو عمل ابؼرفق العاـ كالشرعية ىي بؾموع العناصر 

 التي بهب أف تكوف في القرار التي يوجبها القانوف كىي أربع:

                                                             
(1) B. Paiteau, Le juge de l'excès de pouvoir et les motifs de l'acte administratif, éd., 

LBDJ, 1977, P.6 et s. 
(2) G. Xynopoulos, Le contrôle de proportionnalité dans le contentieux de la 

constitutionnalité et de la légalité en France, Allemagne et Angleterre, éd., 
LGDJ, 1995, P.24 – 26. 

(3) ce, 14-11-1975, note thery, Recveil, P.571. 
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 أف مصدر القرار بهب أف يكوف بـتصنا. -1

 ر القرار في الشكل الذم كضعو القانوف.بهب أف يصد -2

 بهب أف يكوف بؿل القرار أك موضوعو متفقنا مع القانوف. -3

بهب أف يكوف ىدؼ صانع القرار ىذا ابؽدؼ الذم أراده القانوف  -4
 كذلك عندما منحو ىذا الاختصاص.

ق من اختصاص الصانع للقرار كيوجب يقتصر القاضي الإدارم على التحق إذف،
 كنص القانوف.احتًاـ الشكل 

 كيراقب القاضي الاعتداء على الفصل بتُ السلطات كتدخل سلطة في
 أخرل كخرؽ الأشكاؿ ابعوىرية. اختصاصات سلطة

كمن ثم فإف رقابة الإلغاء كانت تركز على عدـ ابؼشركعية الواقعة من السلطة 
 الإدارية.

اصها أك كيكوف ىناؾ عدـ مشركعية إذا كانت السلطة الإدارية بزرج على اختص
 بـالفة للقانوف أك خالفت الشكل أك ابلرطت في استعماؿ السلطة. تارتكب

كيكوف تقدير الوقائع مسألة تقديرية بزرج من اختصاص القاضي الإدارم كىو 
 .(1)بؾاؿ اختصاص ليس لو قيود كلا يكوف بؿلبن لرقابة الشرعية 

كؼ أك عدـ الصحة كيتأتى ابػطأ في الواقع من خطأ رجل الإدارة في تقدير الظر 
 ابؼادية كىو لا يكوف بـالفة للقانوف.

                                                             
(1) A. De Laubadere, J.C. Venezia, y. Gaudemet, Traite de droit administratif, T.I, 

éd., LGDJ, 14 eme, éd. 1996, P.301 et s. 
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كمن ثم فإف التفرقة بتُ الواقع كالقانوف ىي تفرقة بتُ ابعزء الذم تتم رقابتو كابعزء 
 رقابة الشرعية كرقابة الذم لا بىضع للرقابة من القرار الإدارم أم التفرقة بتُ

 .(1)ابؼلبئمة

كما   –قابة الواقع، كالواقع أف جهة الإدارة رقابة السلطة التقديرية توجب ر  ،إذف
ىو ابغاؿ بالنسبة لسلطة المحافظ أك رئيس ابغي في بؾاؿ البناء برتاج للسلطة التقديرية 

 إذ اف ىذه السلطة أمر أساسي للئدارة.

بناءن على ذلك، بسارس الإدارة سلطة الضبط الإدارم لتحافظ على النظاـ العاـ 
اـ، كيكوف ذلك بإجراءات دقيقة تلبءـ الوقت الذم كاحتًاـ حاجات ابؼرفق الع

 ابزذت فيو.

تلبئم  Pouvoir discretionnaireكتستخدـ سلطة الإدارة سلطة تقديرية 
ابعانب  ؿ القرار الإدارم الفردم أك مفردكل موقف معركض، كيكوف ذلك من خلب

بهب أف  كليس القرار اللبئحي أك التنظيمي، كيكوف ذلك باستلهاـ ابؼلبئمة التي
 تضعها جهة الإدارة في اعتبارىا.

كيكوف تدخل الإدارة كبهب أف تتدخل فورنا إذا شعرت أف ىناؾ حاجة للتدخل، 
بإجراءات الضبط الإدارم بشكل يومي، دكف توقف، كىذا العمل غتَ متوقف 
كمستمر كعاـ يشمل ابغاضر كابؼستقبل، ابؼتوقع كغتَ ابؼتوقع، ابؽاـ كالبسيط كذلك 

 متطلبات كإمكانات ابؼاؿ العاـ كالصالح العاـ. بدراعاة

                                                             
(1) L. Goldenberg, Le conseil d'etat juge du fait, etude sur l'administration du juge, 

these, Paris, 1932, P.19. 



- 045- 

   
 

لوقت ابؼاثل، كتطبق اكتتصرؼ الإدارة كىي تضع في اعتبارىا حاجات اللحظة ك 
 القانوف كتوقف كل ما بىالفو.

كىي تتمتع لذلك بحرية العمل كالتصرؼ، كيكوف بؽا السلطة ابغرة في حدكد 
ا في ابؼقابل ليس للقاضي الشرعية كرخصة كمكنة أف تقدر ملبئمة عملها كقرارى

 كسائل الإدارة كلا مسئوليتها كليس لو أف بول بؿلها، كلو جزئينا.

كما أف الإدارة كقد قبلت طوعنا رقابة الشرعية تقاكـ كتعاند في ابػضوع لرقابة 
 ابؼلبئمة.

كل سلطة بؽا قدراتها كمعرفتها   ىناؾ فصل بتُ الإدارة كالقضاء إذ أف ،إذف
 تها ابػاصة.كخبر 

 الاتجاه المعاصر: امتداد الرقابة إلى الوقائع:
إف القوؿ برقابة الشرعية بيتد إلذ بؾموع القرار الإدارم كيتم التغلغل في القرار 

 .(1)الإدارم كيتم بحث كل ابؼكونات 

 Le destournementحيث أدخل القضاء رقابة عيب الابكراؼ بالسلطة 

du pouvoir اقعية للقرار بؿل اعتبار لقاضي ، بفا استوجب كضع الظركؼ الو
 الشرعية.

، notion subjectiveكالواقع أف فكرة الابكراؼ بالسلطة ىي فكرة شخصية 
كيراقب القاضي ابكراؼ الإدارة عن غايتها كمن ثم يبحث عن النية كالقصد، كبناء 

 على ذلك، يكوف تقدير الوقائع بواسطة قاضي الشرعية ىو أمر غاية في الأبنية.
                                                             

(1) G. Thuillier, L'art de juger, Dalloz, 2001, P.7 et s. 
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الابكراؼ بالسلطة أمر كاقعي يتمثل في عدـ صحة ابؽدؼ، ابؼقاصد التي  كيكوف
 قادت رجل الإدارة.

بناءن على ذلك، فإف الطعن بعدـ مشركعية قرار الإدارة بوقف أعماؿ البناء بيكن 
أف ينبى على عدـ الاختصاص، بـالفة الشكل أك الابكراؼ بالسلطة كبـالفة ابغقوؽ 

 نتُ.التي كفلها القانوف للمواط

مفاد ذلك أف تقدير الشرعية يتطلب تقدير الظركؼ الواقعية المحيطة التي بيكن 
أف تعتمد عليها شرعية القرار، كلذلك، يبحث القضاء في الطريقة التي استعملت بها 
الإدارة السلطة كىل احتًمت القانوف، كابغقوؽ التي تكوف للمواطنتُ من القوانتُ 

ابؼتخذ لو طابع ابػطورة التي بيكن أف تتخذىا الإدارة  العامة أك ابػاصة، كىل القرار
دكف بـالفة حق ابؼلكية أك حرية التجارة أك أم حق فردم آخر، كىل ابؼوقف الذم 
يدعيو الطاعن أم ابؼوقف الواقعي يتفق مع الشركط التي كضعها ابؼشرع للحصوؿ على 

 التًخيص.

للمنطق كىي جزء من رقابة إف رقابة مادية الواقع ىي ضركرة حقيقية أك تطبيق 
 شرعية القرار أك العمل الإدارم.

كمن ثم يراعي القاضي ابػطأ في القانوف، كابػطأ الظاىر في التقدير كالابكراؼ 
بالسلطة كالرقابة الدنيا التي بسارس حتى بالنسبة للقرارات التي يكوف للئدارة فيها سلطة 

 .(1)تقديرية 

                                                             
(1) X. Philippe, Le contrôle de portionnaire dans les jurisprudences constitutionnelle 

et administrative française, préuniversitaire d'Aex, Marseillais, 1990, P.163. 
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قرار الإدارم ليس بابؼواجهة ابؼباشرة بتُ القرار كالواقع أف إثبات عدـ مشركعية ال
 الواقعية دعاءاتلكن من التوافق كالانسجاـ بتُ الاكالنص التشريعي ابؼوجود من قبل ك 

أف يتم إثبات حقيقة الوقائع ابؼدعاة من قبل الإدارة كتقدنً الدليل على كجودىا 
بات ىو العنصر الإث ابؼادم أم إثبات الوقائع بحيث لا يكوف ىناؾ شك فيها كدليل

التي بالاستناد إليها تكوف الوقائع ثابتة، كبيكن إثبات الوقائع  الأداةكالوثيقة أك 
 بشهادة الشهود التي تدعم ادعاءات أحد الأطراؼ في النزاع.

إذف، فحص الصحة ابؼادية للوقائع ىو اليوـ جزء جوىرم كضركرم من رقابة 
رقابة الوقائع ىي مكوف جوىرم لرقابة بذاكز السلطة، كبؽذا يعتبر القاضي أف 

 الشرعية.

إذف، يبحث القاضي الوقائع من تلقاء نفسو، خاصة بؿتول ابؼذكرات ابؼقدمة 
بواسطة الأطراؼ كأف يكفل تطبيق قاعدة القانوف ابؼثارة أمامو، كيدخل بحث الوقائع 

عتو حوؿ في إطار سلطة القاضي التحقيقية ابؼعتًؼ بها للقاضي الإدارم لتكوين قنا
إذا كاف ذلك  الإدارم كلذلك قد يأمر القاضي بتحقيق الوقائعأسباب القرار  الوقائع

ضركرم لتحقيق القضية، كقد يأمر قبل أف ينطق بابغكم بإحالة الدعول إلذ ابػبرة 
لإجراء  –موقع البناء  –كذلك حوؿ النقاط المحدكدة في حكمو، كقد ينتقل إلذ ابؼوقع 

واسطة أحد أعضاء المحكمة، كما لو أف يلزـ الإدارة ابؼختصة بتقدنً  ابؼعاينة بنفسو أك ب
كل ابؼستندات التي بيكن أف تكوف قناعتو كتسمح بتحقيق الادعاءات التي يدعيها 

 الطاعن.

ابػطأ  يكوف كيتم الكشف عن خطأ الإدارة من خلبؿ بحث ابؼلف، كبهب أف
ا كظاىر لل عياف أم أف الإدارة قد كقع على قدر كبتَ من ابعسامة كأف يكوف مؤكدن
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أم خطأ مؤكد بسسك بو الأطراؼ  Une erreur manifesteمنها خطأ ظاىر 
 .(1)كاعتًؼ بو القاضي كليس بؿلبن للشك لأم شخص حريص 

لا تفعل أم من حرية التقدير، كلكنها بهب أف  كالواقع أف الإدارة بؽا ىامش
اذنا في حالة أ الظاىر تعد إنقفإف رقابة ابػطشيء حسب أىوائها كمزاجها، كمن ثم 

ابػطأ ابعسيم، كىي آلية لتوسيع رقابة ابغد الأدنى، إذ أف ىذه الرقابة ىي إطار بويط 
بالقاضي الإدارم، كيؤدم ذلك إلذ تقليل السلطة التقديرية للئدارة كالواقع أف رقابة 

طة حيث ذه السلابػطأ الظاىر ليست نقيضنا للسلطة التقديرية، كلكن ىي ابؼقابل بؽ
 .(2)الأخطاء ابعسيمة كابغلوؿ غتَ ابؼعقولة الواقعة من الإدارة  يراقب القاضي كينقض

إذف، ىذه الرقابة ىي دـ جديد في الرقابة القضائية على السلطة التقديرية، 
بشرط أف يكوف خطأ الإدارة يتجاكز حدكد ابؼعقوؿ كابؼتسامح فيو، كقد ظهرت رقابة 

في إطار الوظيفة العامة ثم امتد إلذ بؾالات كاسعة  1950ـ عاابػطأ الظاىر لأكؿ مرة 
 مثل الضبط الإدارم في بؾاؿ البناء.

كتتناكؿ ىذه الرقابة في الغالب التكييف القانوني للوقائع، كيتعلق الأمر بتحديد 
 أف الإدارة لد يقع منها خطأ جسيم كذلك بدطابقة الوقائع بالقانوف.

الظاىر في أسباب القرار، إذا كانت ىذه ابػطأ  كيراقب القاضي الإدارم
يراقب القاضي  ين إجراءص يعطي الإدارة ابػيار بتُالأسباب غامضة كإذا كاف الن

 ابػيار ظاىر ابػطأ أم ابػيار الذم بهاكز حدكد ابؼعقوؿ.

                                                             
(1) P. Serrand, Le contrôle juridictionnel du pouvoir discrétionnaire à travers la 

jurisprudence récente, Rev. Droit public, 2012, P.901. 
(2) R. Odent, contentieux administratif, Dalloz, 2007, T.II, P.563 - 564. 
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أم أف   Le dispositifكبستد الرقابة بعد ذلك إلذ منطوؽ القرار ابؼطعوف فيو 
الذم قاـ بو القرار كيوازف   de l'acte contesteيار القاضي يتحقق من الاخت

 كمثاؿ بتُ ابؼخالفة الواقعة من ابؼالك كابعزاء ابؼوقع ضده.

كيقوـ القاضي بالرقابة على التكييف القانوني للوقائع، كذلك بالتقدير الشخصي 
لتجاكز السلطة كتكوف الرقابة في ىذه ابغالة على ظركؼ الواقعة كىي أسباب القرار 

لإدارم، مثاؿ ذلك ابؼكاف ابؼوجود في كسط باريس كالذم قد يعتبر مكاف عاـ كقد ا
 برر قرار الإدارة برفض منح رخصة البناء.يعتبر من كجهة نظر الآخرين، لا ي لا

الظركؼ الواقعية أسباب القرار  ك يتعتُ أف يقدر القاضي بشكل أكلركلذل
 رار الطعتُ.الإدارم، كىذا التقدير أساسي للحكم بشرعية الق

ها كذلك صئع كأف يفسرىا كيعطي بؽا كصف ينقكبهب أف بودد القاضي الوقا
 لكي يدرجها في طائفة قانونية خاصة.

أم أف القاضي بعد أف بودد الوقائع ابؼادية يقوـ بعملية ذىنية لينقلها من حالتها 
انوني بؿدد معتٌ ق –الطبيعية إلذ إطار القاعدة القانونية، كذلك بإعطائها معتٌ خاص 

 بفا يبرر تطبيق نظاـ قانوني معتُ عليها. –

إذف يقوـ القاضي بتقريب مفهوـ كاقعي إلذ فكرة قانونية موجودة من قبل 
كيطبق القاضي كبيارس  ذلك، كحدكد تطبيق ىذه الفكرة عليها كالنتائج ابؼتًتبة على

أك حل قضائي  رقابة التكييف القانوني للوقائع إذا كاف ىناؾ نص تشريعي أك لائحي
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بىضع العمل الإدارم لوجود بعض ابؼراكز الواقعية، كيكوف التكييف القانوني الصحيح 
 .(1)شرط قانوني لصحة القرار الإدارم  للوقائع

إف القرار الإدارم لكي يكوف صحيحنا بهب أف تكوف الوقائع صحية من الناحية 
ف تستند إليو الإدارة  أ ابؼادية، كبهب أف يكوف عدد الوقائع ىو العدد الذم بيكن

القرار، أم أف الوقائع التي بسسكت بها الإدارة تبرر القرار الإدارم  كسبب لإصدار
 الصادر.

كقضى بؾلس الدكلة الفرنسي بأف كل باني بؼنزؿ في باريس بهب أف بىاطب 
الإدارة قبل أف يبدأ برسم كخطة، كأف بىضع لاشتًاطات ابؼصلحة كالأمن العاـ، 

مة كحفظ ابؼناطق الأثرية كقد ألغى بؾلس الدكلة قرار الإدارة برفض كالصحة العا
 .(2)التًخيص لأف ابؼوقع ابؼطلوب ترخيصو لا يعد موقعنا أثرينا 

كمن ثم فإف المجلس كيف ابؼكاف بؿل التًخيص ىل ىو موقع أثرم أـ مكاف 
 عادم كلد يكيف قرار الإدارة ىل يتفق مع القانوف أـ لا.

ة التكييف القانوني للوقائع القانونية قد ذىبت بالقاضي كمن ثم فإف رقاب
الإدارم، قاضي الإلغاء إلذ حالة كموقفي قاضي القضاء الشامل إذ يقوـ القاضي 

 بالتحكيم كاملبن كالتقييم بتُ الواقع كالقانوف في النزاع ابؼعركض عليو.

تها على الفرد كالواقع، أف قانوف البناء ىو قانوف الإدارة القوية التي تفرض عضلب
كلذلك نرل كجوب أف يتدخل القاضي الإدارم لصالح الطاعن، فهو الطرؼ 

 الضعيف.
                                                             

 قضائية عليا. 58س 15653الطعن رقم  18/12/2019حكم المحكمة الإدارية العليا في جلسة  (1)
(2) CE. 4-4-1914, Gomel. 
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إذف، العلبقة بتُ ابؼواطن كالإدارة علبقة غتَ متعادلة كىناؾ عدـ توازف بتُ 
السلطة العامة كابؼواطن، بفا بىلق نوع من الواجب ابؼعنوم على القاضي بذاه 

 الطاعنتُ.

س الدكلة أف يكفل أف تكوف رقابة الإلغاء فعالة كنزيهة كبؽذا بهب على بؾل
كذات جودة عالية، كذلك ليعوض عدـ ابؼساكاة القائمة بتُ الطرفتُ كأف يسهل 

 حصوؿ الأفراد على حقوقهم، كعليو أف يزيل كل العقبات الإجرائية.

كما أف الإجراءات الإدارية ىي إجراءات استقصائية، بفا يبرر ابؼساعدة التي 
 .(1)دمها القاضي للطاعن، في بحث قبوؿ طعنو يق

كذلك فإف القاضي ىو من يأمر بالتحقيق كيبحث عن الأدلة كيتخلى عن الدكر 
 .(2)السلبي الذم يلوذ بو القاضي في القضاء العادم 

 ملاحظات الباحث:
بللص إذف، إلذ أف القاضي الإدارم ىو القاضي ابؼختص بدنازعات البناء  -1

دارة خاصة حوؿ رفض منح رخصة البناء أك رفض بذديدىا بتُ الطالب كالإ
لبناء على نفقتو أك قرار أك قرار كقف البناء ابؼخالف أك قرار إصلبح ا

 .(3)الإزالة

                                                             
(1) O. Gohin, Les principes directeurs du process administratif en droit francais, 

Rev. Droit public, 2005, P.173. 
(2) B. Odent, D. Truchet, la justice administrative, éd. PUF, 2eme éd., 2008, P.71. 

د. حساـ الدين بؿمد مرسي، ضوابط القرار الإدارم، كليات ابػليج للعلوـ الإدارية كالإنسانية بابؼملكة ( 3)
كما بعدىا؛ قركؼ بصاؿ، الرقابة القضائية على أعماؿ الضبط الإدارم،  125ص ،2019العربية السعودية، 

؛ د. سامي بصاؿ الدين، الرقابة على أعماؿ 16، ص2006مذكرة بزرج، جامعة ماجي بـتار، ابعزائر، 
 .230، ص1999الإدارة، منشأة ابؼعارؼ، الإسكندرية، 
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كتقوـ رقابة القاضي الإدارم على رقابة ابؼشركعية كقد عرضنا كيف أف الفقو  -2
ا كالقضاء في فرنسا كاف بوصر ىذه الرقابة في رقابة بـالفة القا نوف مشبهن

د تأف ضركرات الرقابة استوجبت أف بسقاضي الإلغاء بدحكمة النقض، غتَ 
إلذ أسباب القرار الإدارم كليس فقط منطوقو، كلذلك امتدت الرقابة إلذ 

 الظركؼ الواقعية كالوقائع ابؼكونة لعناصر كأسباب القرار الإدارم.

بؼواطن كاختلبؿ توازف القاضي الإدارم يستشعر الفجوة القائمة بتُ الإدارة كا -3
القول بينهما لذلك يعمل على بضاية الطرؼ الضعيف في إطار من الشرعية 

 كالنزاىة.

كنبحث الآف الوضع في القانوف الفرنسي، خاصة أف التطبيقات الفرنسية كانت 
 مصدر إبؽاـ للفقو كالقضاء في مصر.

 الثاني المطلب
 الموقف في القانون الفرنسي

ع ابؼصرم بخطوات ابؼشرع الفرنسي في إنشاء بؾلس الدكلة الفرنسي لقد تأثر ابؼشر 
كدكره في رقابة أعماؿ الإدارة كرقابة الشرعية، كيقوـ القاضي الفرنسي بالتأكد من أف 

 الرخص أك الأذكنات الإدارية مطابقة للقوانتُ كاللوائح.

قائع كلا يقف القاضي عند حد النصوص القضائية إبما بستد الرقابة إلذ الو 
القانونية التي برمل القرار الإدارم كتكوف أسبابنا لو، كمن ثم فإف رقابة الشرعية قد 

 امتد نطاقها إلذ الظركؼ الواقعية المحيطة بالقرار.



- 053- 

   
 

رخصة البناء أك  وف ابؼباني، كيقوـ العمدة بتسليمكبقد النصوص التشريعية في قان
ات الإدارية خلبؿ بطسة عشر يومنا ابؽدـ أك رخصة التعديل ...إلخ، كتنقل ىذه القرار 

 إلذ رئيس ابؼدينة أك ابغي.

كيبحث القاضي الشكل كابؼوضوع كذلك للكشف عن العيوب التي تشوب 
القرار الإدارم، كيكوف لرئيس ابغي الطعن الولائي خلبؿ شهرين، كبهوز لو أف يطعن 

 .(1)في القرار الإدارم الذم يرل عدـ مشركعيتو 

ن كلائينا أك يطعن قضائينا في قرار رفض التًخيص أك منح كبهوز للفرد أف يطع
 التًخيص بشركط مقيدة.

كيفصل القاضي الإدارم في شرعية القرارات اللبئحية كالقرارات الفردية الصادرة 
 في بؾاؿ البناء، أما جرائم البناء فيكوف الفصل فيها بواسطة القاضي ابعنائي.

 Juge d'exces de pouvoirلطة كيعد قاضي الإلغاء أك قاضي بذاكز الس
في ىذه القرارات، كالقرارات اللبئحية ىي كثائق العمراف التي تعبر عن التخطيط 
العمراني للمكاف مثل التخطيط المحلي كابػرائط في ابؼدف كالقرل كخطط التعديل 

 .(2)الإقليمية 

لفة مثل أما القرارات الفردية فهي التصاريح كالتًاخيص كالأذكف الإدارية ابؼخت
رخصة البناء أك رخصة ابؽدـ كقرار عدـ ابؼعارضة للئقرارات ابؼسبقة على الأعماؿ أك 

 رخصة التعديل.

                                                             
(1) Veronique Berthier, Cyril foulet, un agent, une mission, le contrôle de légalité en 

matière d'urbanisme, www.eure.gouv.fr. 
(2) Conseil d'état, le juge administratif et l'urbanisme, éd., conseil d'état, 2020, P.11 

et s. 

http://www.eure.gouv.fr/
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كتطبق على ىذه ابؼنازعات القواعد الإجرائية الإدارية العامة، كقواعد القضية 
العادلة، كالنزاىة كالاستقرار القانوني كبضاية صاحب التًخيص الإدارم كبضاية الشرعية 

 ؼ الطعن.ىد

كىناؾ أيضنا الطعن أك دعول التعويض أم القضاء الشامل لتقرير مسئولية 
 .(1)الإدارة عن الأخطاء التي كقعت منها، كيكفي في ىذه ابغالة ابػطأ البسيط 

أك لعدـ مشركعية قرار الإدارة الذم يشوب رخصة ابؼباني أك رفض منح 
 خاطئة أك ناقصة.التًخيص أك ابؼسالك ابػاطئة مثل تقدنً معلومات 

 ملاحظات الباحث:
بسثل الرقابة القضائية ضماننا كافينا بغماية ابؼواطن، خاصة أف الطعن بيتد من 

 امل.غاء إلذ دعول التعويض كالقضاء الكدعول الإل

من ناحية أخرل، ىناؾ فارؽ بتُ القانوف ابؼصرم كبتُ القانوف الفرنسي، إذ أف 
طن على مصراعيو للطعن في أم بذاكز أك خطأ يقع القانوف الفرنسي يفتح الباب للموا

من الإدارة في جانبو على خلبؼ القانوف ابؼصرم، قانوف البناء الذم لد يشر إلذ 
إمكانية الطعن القضائي في قرارات الإدارة بشكل صريح كذىب إلذ النص على نهاية 

 قرار الوزير ابؼختص.

 Theالسوابق القضائية كنبحث الآف الوضع في القانوف الأمريكي، قانوف 

common law. 
 

                                                             
(1) CE. 21-6-2000, Ministère de l'équipement, des transports et du logement cl 

commune de Roquebrune cap-Marin, A. no. 202058. 



- 055- 

   
 

 الثالث المطلب
 الموقف في القانون الأمريكي

يراقب القاضي الأمريكي شرعية قرارات الإدارة في بؾاؿ البناء كالتعويض عن 
 أخطاء ىذه الإدارة.

ائي الواحد، كمن ثم لا كنلبحظ أف النظاـ الأمريكي يقوـ على النظاـ القض
 .(1)توجد ازدكاجية أك تقسيم للقضاء بتُ قضاء إدارم كقضاء عادم 

كيتم الطعن إذا كاف القرار لا يتفق مع ابؼستويات ابؼطلوبة كابؼنصوص عليها في 
 التشريع أك اللبئحة.

ار ابؼطعوف فيو، كتراعى المحكمة قرارات الإدارة السابقة ابؼماثلة كتقيس عليها القر 
 الإدارة عن ابؽدؼ ابؼقصود. ابكراؼ مدل كذلك لبياف

،  (2)إذف، تكفل الرقابة القضائية التزاـ الإدارة حدكد السلطة ابؼرسومة بؽا بالقانوف
 كما أنها برمي الفرد من تعسف الإدارة في استعماؿ ىذه السلطات.

ؽ بناءن على ذلك، فإف ابؽدؼ ىو كفالة احتًاـ القانوف كحدكده كاحتًاـ حقو 
 ابؼواطن.

كيلبحظ أف القضاء الأمريكي قد بىصص دكائر لنظر منازعات الأفراد مع 
 .(3)الإدارة كما ىو الشأف في القضاء الإبقليزم 

                                                             
(1) Stanley Conard Fickle, Recent changes in the scope of judicial control over 

administrative method of decision-making, Iniana law journal, 1973, P.119 & 
seq. 

(2) Tigist Assefa, Judicial review of administrative actions, a comparative analysis, 
master thesis, Addis Ababa university, 2010, P.4 & seq. 

(3) D. Smith, Wolf and Jowell's, Principles of judicial review, ed., sweet and 
Maxwell, 1999, P.16 & seq. 
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بللص إذف، إلذ أف أعماؿ الإدارة في بؾاؿ البناء كالتخطيط العمراني تكوف 
ار الإزالة بؿلبن للرقابة من القضاء الأمريكي كيراقب القضاء الأمريكي مدل صحة قر 

 كمدل مشركعية كيأمر بالإزالة أك الإبقاء على العقار إذا رأل خطأ القرار الإدارم.
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 الخاتمة
إلذ بؾموعة من النتائج الباحث للموضوع بؿل الدراسة توصل  خلبؿ بحثان من 

  سطرىا على النحو التالر:ي كالتوصيات

 النتائجاولًا: 
طة التنفيذية في الدكلة بدوجب إف الضبط الإدارم ىو إجراء تقوـ بو السل -1

نص تشريعي أك لائحي بىوبؽا ىذه السلطة من أجل المحافظة على النظاـ 
العاـ بدكوناتو الثلبث الأمن العاـ، السكينة العامة كالصحة العامة، كىذا ىو 

 الضبط الإدارم العاـ الوقائي.

الات النشاط أف بروؿ الدكلة من الدكلة ابغارسة إلذ الدكلة ابؼتدخلة كتنوع بؾ -2
الاقتصادم قد استوجب كجود ضبط إدارم خاص حيث يتجاكز مهمة 
الوقاية إلذ مهمة ابؼنع كابغظر أك الإذف، كبقد أف قانوف البناء سواء في كل 

ىو قانوف الضبط الإدارم  الامريكية من مصر أك فرنسا أك الولايات ابؼتحدة
 العمراف.ابػاص، بل إف بعض الكتاب قد اعتبره إبقيل البناء ك 

سلح ىذا القانوف الإدارة بسلطات كاسعة كمن ثم لا بهوز البدء في البناء إلا  -3
بعد ابغصوؿ على رخصة بناء، كلا بهوز أف يبدأ في البناء إلا بعد إخطار 

 جهة الإدارة مع تقدنً شهادة صلبحية ابؼوقع للبناء عليو.

إلزاـ ك نتفاع بها، منع الاك كيكوف بعهة الإدارة سلطة كقف الأعماؿ ابؼخالفة،  -4
ابؼالك أك الباني بإصلبحها أك إزالتها بواسطتو أك على نفقتو، )كىذه ىي 

 الرقابة الإدارية السابقة(.

 إدارية لاحقة أثناء مرحلة التنفيذ: ىناؾ رقابة -5
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 إذ بهب أف يؤمن الباني ضد بـاطر البناء. -

 يعهد إلذ مهندس معمارم بالقياـ بالتنفيذ. -

 لو بالبناء. يعهد إلذ مقاكؿ مرخص -

بىضع بؼتابعة دكرية من قبل الإدارة التي تكشف الأخطاء فور كقوعها  -
 كتطلب إصلبحها أك كقف البناء إلذ حتُ الإصلبح.

نص ابؼشرع على جزاءات صارمة في القوانتُ الثلبثة حياؿ بـالفات البناء  -6
 تتمثل في:

بواسطة الإبلبغ عن ىذه ابؼخالفات كمعاينتها بواسطة ابؼهندس ابؼنفذ ك  -
 ابؼهندس ابؼشرؼ الإدارم.

 بررير بؿضر بابؼخالفة. -

 كقف الأعماؿ ابؼخالفة كطلب إصلبحها فورنا. -

إزالة الأعماؿ ابؼخالفة إذا كانت تهدد الأمن العاـ كأمن الأفراد كابعتَاف  -
 كبفتلكاتهم كابؼارة.

ع منضل من القانوف ابؼصرم، كذلك في يعد القانوف الفرنسي كالأمريكي أف -7
لة إلذ أف يقرىا القضاء، كيكوف لذم الشأف ابغق الكامل في اللجوء إلذ الإزا

 القضاء.

أما القانوف ابؼصرم فإنو قد توسع في الطعن الولائي أماـ بعاف أبظاىا "بعنة  -
التظلمات" سواء بالنسبة لرفض التًخيص أك قرار الإزالة أك رفض التصالح، 

القضائي، كلا شك لدينا لقد ظن ابؼشرع ابؼصرم أف ذلك يغتٍ عن الطعن 
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أف ىذه اللجاف بذمع بتُ صفة ابػصم كالقاضي، لذلك يكوف للفرد الطالب 
 حق اللجوء إلذ القضاء دفاعنا عن حقو كأف يكفل لو ىذا ابغق دكف إرجاء.

أدخل القانوف ابؼصرم التصالح في بـالفات البناء التي لا تهدد السلبمة العامة  -8
نوف يتضمن بسييزنا بتُ الأفراد حسب مقدرتهم كقد سبق أف رأينا أف ىذا القا

 ج التصالح في قانوف البناء كأف يعفىابؼالية، كنرل في بصيع الأحواؿ أف يتم دم
 الأفراد غتَ ابؼوسرين من دفع رسوـ التصالح.

كىذا ابغكم لد بقد لو مثيلبن سواء في القانوف الفرنسي أك القانوف الأمريكي 
 رار الإدارم بالإزالة بعد الطعن عليو قضائينا.إذ أف ابؼشرع كفل تنفيذ الق

 
على  2008لسنة  119حددت اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء ابؼوحد رقم  -9

كىو ابؼخالفتُ، قانونية ضد لالإجراءات ا ابزاذسبيل ابغصر من ىو ابؼنوط بو 
 لابد من مهندس حاصل على بكالوريوس)مهندس ابعهة الإدارية( أم 

 تٍ التنظيم ابغاصل على مؤىل متوسط.ابؽندسة كليس ف

كلائحتو  2008لسنة  119كبدطالعة نصوص مواد قانوف البناء ابؼوحد رقم 
الإجراءات ابػاصة بدخالفات البناء؛  ابزاذالتنفيذية لد بقد أم دكر لفتٍ التنظيم بشأف 

ير الإجراءات كبرر  ابزاذكمع ذلك بقد عملينا أف فتٍ التنظيم بالوحدات المحلية يقوـ ب
على الرغم من برديد القانوف للمنوط بو ير الإجراءات بدخالفات البناء كابؼتمثلة في برر 

 تلك الإجراءات كىو مهندس التنظيم. ابزاذ

الأمر الذم ترتب عليو صدكر أحكاـ بالبراءة من قبل المحاكم ابعزئية للمواطنتُ 
كىو فتٍ تنظيم كليس ة تلك الإجراءات من غتَ ذم صف بزاذابؼخالفتُ كذلك لا
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من  ناءبفا ترتب عليو إفلبت بعض ابؼواطنتُ ابؼخالفتُ لقانوف الب مهندس تنظيم،
   العقاب.

 صياتالتو ثانيًا: 
يلزـ أف يتم كضع قانوف مبسط للبناء كتبسط إجراءات التًخيص بحيث  -1

يكتفي بشهادة صلبحية التًبة، كمعاينة ابؼوقع دكف إلزاـ بأف يدفع تأميننا من 
 أم نوع كاف لرفع العبء عن كاىل الأفراد.

رفع القيود عن البناء كرفع يد الدكلة عن البناء كإلغاء قرار كقف البناء فورنا  -2
العادؿ الذم لا  كتكفل الدكلة حصوؿ ابؼواطن على مواد البناء كبالسعر

 بهاكز ابػمسة آلاؼ جنيو.

راحل البناء كإنشاء كفالة حق الأفراد في الطعن في قرارات الإدارة في بصيع م -3
دكائر متخصصة لأعماؿ البناء، كلا بهوز إزالة أم بناء إذا ثبت سلبمتو 

نشائية كسلبمة ابؼواد ابؼستخدمة فيو، كيعوض الأفراد الذين ىدمت الإ
عقاراتهم دكف دراسة صلبحية العقار الإنشائية، كدكف أف يتاح للفرد الطعن 

 في القرار.

دقيق، كمن ثم تكوف الأراضي الداخلة فيها  بياف الأحوزة العمرانية بشكل -4
ذات صلبحية للبناء عليها، كما أف ابؼدف ابعديدة بهب أف يتاح للؤفراد 
ابغصوؿ على قطعة أرض بسعر لا يتجاكز ألف جنيو للمتً، كلكل مواطن 
ابغق في قطعة أرض في ابؼدف ابعديدة، كبورـ الأفراد أصحاب العقارات من 

 .أف يكوف لكل مواطن منزلو ابػاصلذ ابغصوؿ على قطعة أرض إ
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الضبط الإدارم العمراني ضبط خاص كىو ليس نقيضنا بغرية الأفراد، كلكن  -5
بهب أف نكفل الطعن القضائي أك الرقابة القضائية عليو دكف أم قيود إعلبء 

 للشرعية كالعدالة القانونية كمبادئ القضية العادلة.

 بابؼخالفة فقط، حيثخطار حصر دكر فتٍ التنظيم علي الانرل ضركرة   -6
من ابؼواطنتُ  ندس التنظيم عن ابؼخالفات الواقعةيقوـ فتٍ التنظيم بإخطار مه

بررير تلك الإجراءات كابؼتمثلة في  ابزاذفقط، ليقوـ مهندس التنظيم بدكره ب
بررير قرار الازالة ك بؿضر بـالفة الاعماؿ كعمل قرار إيقاؼ الاعماؿ ابؼخالفة 

 .من اللبئحة التنفيذية ابؼشار اليها سلفا 135ابؼادة  ...الخ طبقا لنص

كزير الإسكاف بتعيتُ مهندسي بالوحدات المحلية لسد  نرل ضركرة قياـ  -7
الاجراءات القانونية ابػاصة بدخالفات  بزاذالعجز بوظيفة مهندس تنظيم لا

من اللبئحة  135البناء ضد ابؼخالفتُ كفق صحيح القانوف طبقان لنص ابؼادة 
الإجراءات من  ابزاذنفيذية للقانوف ابؼشار الية سلفان، حتى لا يتًتب على الت

 ابؼواطنتُ ابؼخالفات من العقاب. غتَ ذم صفة )فتٍ التنظيم( كافلبت
لسنة  119من اللبئحة التنفيذية لقانوف البناء رقم  134بدطالعة نص ابؼادة   -8

لى مواقع نرل عدـ توافق طبيعة عمل مهندس التنظيم بابؼركر ع 2008
ابؼخالفات كرصدىا طبقا حيث اف ىذا العمل ابؼتمثل في ابؼركر على مواقع 
ابؼخالفات كرصدىا يتوافق مع طبيعة مؤىل فتٍ التنظيم ابغاصل على مؤىل 
متوسط، ثم يقوـ بإخطار مهندس التنظيم ابؼختص بابؼخالفة ليقوـ بدكره 

نية ضد البناء ابؼخالف كفق الإجراءات القانو  ابزاذابؼهندس ابؼشار اليو سلفان ب
من اللبئحة التنفيذية  135ة صحيح القانوف، طبق بؼا جاء بنص ابؼاد

 للقانوف ابؼشار اليو سلفا.
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اف كرؤساء الوحدات نرل ضركرة توجيو المحافظتُ بتكليف ككلبء كزارة الإسك -9
ابؼراكز كابؼدف بالتنسيق الأمثل بؼهندسي التنظيم بدديريات  المحلية برئاسة

سكاف كالإدارات ابؽندسية بديواف عاـ المحافظات كبؾالس ابؼدف كتكليفهم الإ
بالأعماؿ الفنية بدلان من اىدار تلك الطاقات الفنية بأعماؿ إدارية لا 

 تتناسب مع قيمتهم الوظيفية.
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