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 الجامعة اللبنانية غير مسؤولة عن الآراء الواردة في هذه الرسالة، وهي تعبِّر عن رأي صاحبها فقط
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 الإهداء

 

 على يدي وتفيض بي إصراراً إلى روح والدي التي أشعر بها تشد ُّ

 إلى عِطر أمي الذي اتنفسه دعواتٍ تملأ السماء فت مطِرني حباً

 إلى زوجي السند، الذي به لا أميل

 إلى أقماري الثلاثة إبراهيم، سارة ولانا، الذين ملأوا حياتي نوراً

 لننال الع لى وتفانى في عطائهإلى كل ُّ من علمني حرفاً 

 إلى كلِّ طالب علمٍ لم يتهيُّب الإقدام لنهل  المعرفةٍ

 إلى كل ُّ صاحب إرادةٍ لم يركَن للجهل  ويندثر

 إلى كل ُّ من طمِح لغايةٍ فركِب المنى ونسي الحذر

 لهؤلاء أقدِّم

 هذا العمل المتواضع...
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 الشكر والتقدير

 

 وآخراً الذي أعانني ووفّقني وسهُّل طريقي لالتماس العلمالحمد والشكر لله أولًا 

 ثم الشكر 

 إلى الجامعة اللبنانية التي لم تبخل بإحتضاني أعواماً على مقاعدها

 إلى كل القائمين على رئاسة وعمادة وإدارة كلية الحقوق وكل العاملين فيها

 يد العونإلى أساتذتي أصحاب الفضل ولكل من رعاني طالبا واسهم في تقديم 

 إلى استاذي الفاضل

 "الموسوعة القانونية" د. عصام اسماعيل

 سراج الدأب والاصرار الذي لم يبخل بالوقتٍ والعونٍ والعلمٍ حتى أبصر هذا البحث النور.

 إلى زملائي الذين طبعوا في ذاكرتي لحظاتٍ ورديةٍ

إلى كل من آمن بي في رحلة الِجدُّ والاجتهاد حتى تكللت بانجاز هذا البحث

 ت
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 المقدمة

،ُحيثُلاُيوجدُحياةُمنُدونُبناءُناسنللإُوالبناءُهوُملاصق،ُرضلبناءُالأُناسنجدُالإوُ 

وهذاُالبناءُلكيُيكونُ،ُالمرآةُالعاكسةُللدولةُمنُحيثُتطورهاُومستوىُالحضارةُفيهاُنارُالعمرُعتبُ ويُ 

ُإلىُالمجتمعاتُمنذُنشأةُالبشريةُعمدتوُُلذلك.ُيكونُمنظماُ ُأنلىُفوضىُيجبُإُيتحو ُلاوُُصالحاُ 

تؤديُُالتيبنيةُعدامُالصورةُالفوضويةُللأإبغيةُُسسُوقواعدأوضعُُتمُ حيثُُوواقعُالبناءُأصو تنظيمُ

ُوُالعمرانيتشويهُالنسيجُُإلى طورُمعُتطورُتتوُينُالبناءُمرنةُومتحركةُتتغيرُمعُالزمنُناقوُُكانت،

ُالمجتمع ُتفُوتحدُ ُوتحاكيُحاجاتُالعصر، ُمنُدونُمن ُمخالفاتُالبناء ُأويُضوابطُأشيُظاهرة

متهُءوملاسلامةُالبناءُُناضمُإلىالهادفةُينُالسلامةُالعامةُناالمبادئُالبديهيةُلقوُُب ُتمس ُُمعايير

ُ.العمرانيالنسيجُعدمُتشويهُلبيئةُوالطبيعةُوُلواقعُا

تنظيمُحركةُُإلىيةُالتيُتهدفُقانونالجملةُمنُالقواعدُُإلىمالكُالبناءُأخضعُالمشرعُ،ُولهذا

بُعليهُيترتُ ُبحيث،ُخاصةُأحكامذاتُُواعُمنُالرخصأنةُمهُبعدُ وضى،ُفألزُ ووضعُحدُللفُناالعمرُ

ُ ُبالبناء ُالشروع ُحدُ ُأنقب  ُكما ُالرخصة ُشروط ُكافة ُيستوفي ُالتنظيمُالُقانوندها ُموافقة ُوبعد بناء

ُالشروطُُأن،ُبحيثُالمدني ُوُاالمواصفاتُلاُيمكنُتجُأوهذه تحتُمنُالمصلحةُالعامةُُطلاقاُ نإزها

ُ.صلاُ أعطائهاُإعدمُُأوطائلةُسحبهاُ

ُقوُنا وُُ ُتطو ر ُقاعدة ُمع ُالبناءناسجاما  ُالتطوُ ُين ُوفق ُوُالعمرانير ُتعدي  ُجرى ُهذهُاُ ، ستبدا 

ُعديدة.ناالقوُ ُمر اتٍ ُُين ُالرجوع ُالعثمأنُإلىودون ُالعهد ُفي ُالبناء ُناظمة ُعُ ُ-ي، ُبدُ الذي ُقانونال 

الموضوعُُقانونالوب95ُُ/5ُُ/1591ُالصادرُبتاريخُُقانونالوب03ُُ/1ُُ/1591ُالصادرُبتاريخُ

لقدُُ.92ُُ/9ُُ/1591تاريخ91ُُرقمُُقانونالوب93ُ/0ُُ/1591ُموضعُالتنفيذُبالمرسومُالصادرُفيُ

ُالقوُأ ُحافظتُعلىُا91ُLeُينُتعديلاتُجزئيةُعلىُالمرسومُالاشتراعيُنادخلتُهذه لمبادئُولكنها

ُ.قةُبالترخيصالعامةُالمتعلُ 
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لمُتمضُِ،ُالتشريعُالسابقُوتعديلاتهُلغىأالذي95ُُرقمُُقانونالصدر10/5ُُ/1511ُُُبتاريخ

ُ ُللبناء ُجديد ُنظام ُوصدر ُحتى ُسنوات ُعشر ُبموجب ُرقم ُالاشتراعي تاريخ112ُُالمرسوم

ثم ُصدرُالمرسوم90/0/1529ُُتاريخ19ُُالمرسومُالاشتراعيُرقمُالذيُتعد  ُبموجب15/5/1520ُُ

9151ُالمرسومُرقمُد  ُبموجبُالذيُعُ 13ُُ/1ُُ/1559ُتاريخ9091ُُُالبناءُرقمُقانونالتطبيقيُل

ُ ُبموجب19/13/1559ُُتاريخ ُتعد   ُثم  ُرقم ُواستم03ُ/19/1559تاريخ5990ُُالمرسوم هذاُُرُ .

تاريخ919ُُرقمُُقانونالبموجب1520ُُالبناءُلعامُُقانونجرىُتعدي ُُأنُإلىالنظامُمرعيُالإجراءُ

19211ُالمرسومُرقمُاءُبموجبُالبنُقانونلُالتطبيقيُمرسومالصدرُ،ُوبعدُنحوُالعام11ُ/19/9331ُ

ُ.2ُُ/2ُُ/9331ُتاريخ911ُُرقمُُكماُ  ُبالمرسومُالنافذُحُ المعدُ 9/19/9339ُتاريخُ

 ُلقمعُالتدخُ ُإلىوحتىُهذاُالتاريخُصدرتُالعديدُمنُالتعاميمُالتيُتدعو9331ُُعامُالمنذُ

ُ،دُللظهوروُاماُتعُناسرعهاُأنُ لاُإفتخفُموجةُالمخالفاتُُ،ضىمرةُتعمُفيهاُالفوُُالمخالفاتُفيُك ُ 

موازنةُُقانونةُفيُمشروعُتسويةُمخالفاتُالبناءُكمادُ ُقانوندراجُإُموا ُلخزينةُالدولةُتمُ أوبحجةُتأمينُ

ُال 9311ُعام ُهذا ُالمهندسيقانونال، ُبحسبُنقابة التيُُينُالبناءنا،ُلاُيضربُفقطُمفاعي ُك ُقوُن،

ُ ُالنسيج ُعلى ُوالمناطقُالعمرانيتحافظ ُللمدينة ،ُ ُيشرُ ب  ُتشك  ُُمخالفاتع ُمعظمها ُفي ُالتي البناء

ُلامةُالعامة.للسُا ُأيضاُ ديتهد

صاحبُالطلبُقدُاستوفىُُأنُ بُالإدارةُتعترفُمنُخلالهُإداريقرارُهاُأنبرخصةُالبناءُفُرُ عتُ 

لمباشرةُبعمليةُتنفيذُفأذنُلهُبا،ُ ُبموافقةُالتنظيمُالمدنييُ البناءُوذُ ُقانونعليهاُُكافةُالشروطُالتيُنص ُ

ُ.هإنجازُستكما ُالتنفيذُحتىُإبالمراقبةُعلىُُالإدارةبقاءُحقُإالبناءُمعُ

ُ ُتتحقُ ُإنجازوبعد ُالرخصة، ُلهذه ُوفقا  ُالبناء ُُالإدارةق ُنإمن ُالرخصةُُالأعما طباق على

ُ ُوما ُبها ُُكانتُإذاوالخرائطُالمرفقة ُوللأقانونالللشروطُمطابقة ُالمرعيةنية ُظمة ُالتحققُ، ُإجراء وبعد
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ُقانونالطباقُأعما ُالبناءُعلىُنإهاُقرارُيفيدُبأنفُبعرُ تُ رخصةُالإشغا ُالتيُمنحُالمالكُالمطلوبُيُ 

 .المبنىُأصبحُجاهزا ُللسكنُأنظمة،ُوُنوالأ

ُ ُالبناء ُرخصة ُمعرضُمنح ُُأووفي ُالرخصة، ُهذه ُمنح ُمنُُنفإرفضُالإدارة للمتضررين

ُمجلسُالإدارةيعتقدونهُحقا ُلهمُفيُمواجهةُُاالقضاءُللدفاعُعمُ منعُحقُمراجعةُالُأوالإجازةُ .ُويختص 

ُبالنظرُفيُالمنازعاتُالمتُ  ُالذيُيؤكُ شورىُالدولة ُبرخصُالبناء، ُينحصرُفيُإختصاصُأندُصلة ه

ُ ُمدى ُفي ُنإالنظر ُالقوُطباق ُعلى ُوالأناتراخيصُالبناء ُمتُ 1ظمةنين ُيتعر ضُلمسائ  ُلا ُوهو صلةُ،

ُالقضاءُالعدليُحاميُالملكيةُالخاصة.ُُإختصاصهاُتدخ ُفيُنُ لأُنشاءاتالإُأوبملكيةُالعقارُ

هاُولاُصحابأُإلىغُبلُ ةُالتيُتُ اراتُالفرديُ رخصُالبناءُهيُمنُالقرُُأنُإلىشارةُوهناُتجدرُالإ

مهلةُالطعنُتجاهُهذاُالشخصُُنُ إوطالماُهيُكذلكُف،ُشخاصُالثالثينُغيرُالمعنيينُبهاالأُإلىغُبلُ تُ 

المهلةُُناسريكتمالهُلبدءُإشترطُصُبهاُوالذيُلاُيُ عما ُالمرخُ يُللأالثالثُتبدأُمنُتاريخُالتنفيذُالجدُ 

ُيُ نا وُُ تطا ُفيهاُمصالحهُُأوبحقوقهُُمرحلةُالتيُينشأُمعهاُمس ُالُإلىعما ُالتنفيذُأكتفىُبوصو ُما

ُيتولُ  ُالمخاحيث ُبوجود ُكافية ُقرينة ُعندها ُقرُُإلىُنظراُ ُلفةد ُالإطبيعة ُالترخيصُبالبناء عترافيةُار

ُأنهاُأنالمرخصةُمنُشُالأعما تنفيذُيُمخالفةُفيُأمماُيجع ُ،ُدُصدورهالمشروعيةُبمجرُ صافهُبت اُ وُُ

ُويتولُ  ُالمشروعية ُهذه ُعلى ُالتنسحب ُعنها ُالإحد ُطلب ُفي ُالتنفيذُُبتداءُ إُبطا ق ُهذا ُتاريخ من

ُالمخالف.

ذاوُ ُأُكانتُا  ُتشكُ عما  ُالمخالفة ُالتنفيذ ُسريُمنطلقاُ   ُالطعنُنالبدء ُمهلة ُإ، ُليستُأنلا ها

ُاالإ طلاعُالإُأوغُالرخصةُقرارُبتبلُ الإُأنلمجا ُبالنسبةُللشخصُالثالثُحيثُجراءُالوحيدُفيُهذا

                                                           

1
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المالكُُأنلوُُذااولكنُمُ.1يضاأالمهلةُُنايةُيترتبُعليهُبدءُسريثبوتُذلكُبمستنداتُرسمُأوعليهاُ

وماُمصيرُُ؟ُامتنعتُعنُمنحهُالرخصةُأصلاُ ُالإدارةُأنُأوُخالفُالمواصفاتُالواردةُفيُالرخصةُ؟

ُالبناءُالذيُيحتويُعلىُمخالفات،ُومنُهوُالمسؤو ُعنُهذهُالمخالفاتُ؟

،ُالإدارةمامُعددُكبيرُمنُالنزاعاتُبينُالفردُوُأالإشكالياتُنحنُُفيُمعرضُالإجابةُعنُهذه

ُ ُلها ُالدولةمجلسُشيتصدى ُورى ُالمخالفاتُ، ُهذه ُأمراُ أكون ُكبوتتعلُ ُواقعاُ ُصبحت ُبعدد ُمنُق ير

ُالمواطنين ُك، ُنامالكين ُمتضررينأوا ُم ُللأ، ُتصويب عادة ُالسائدةُفكاروا  ُالضروريُ، ُمن فأصبح

ُفيُظ ُ الإ ُعليها ُالتيالعشواُضاءة ُالواقعُئية ُهذا المخالفةُهيُالوضعُُالأبنيةصبحتُأحيثُُتسود

ُالراهن ُيمس ُُولع ُ ، ُالموضوعُهوُكونه ُلهذا ُأسبابُاختيارنا ُاليوميةُُمهماُ ُباُ ناجُمنُأهم منُحياتنا

ينُالتيُناجه ُالقوُبةُعنُممارسةُحقُالملكيةُالعقاريةُولكنُالحقوقُالمترتُ ُهمُ ألحقُبالبناءُهوُمنُفا

ُالحق ُهذا ُُ،تحمي ُبهذا ُتعنى ُالتي ُونقصُالمراجع ُمن ُبالرغم ُإالموضوع ُكمقرر ُفيُإدخاله لزامي

البحثُعنُأجوبةُُإلىاُدفعناُقةُحو ُهذاُالموضوعُممُ هُلاُيوجدُدراساتُمعمُ أنلاُإةُاللبنانيالجامعهُ

ُ ُالتشريع ُهيئة ُملفات ُوبين ُالدولة ُشورى ُمجلس ُأروقة ُُالإستشاراتوُفي ُالعد  ُوزارة ُإفي هماُأنذ

الذيُأصبحُبحاجةُُقانونالفهاُالثغراتُالتيُخلُ ُلاتُلسدُ واُيجادُمحإلمرجعينُالوحيدينُالذينُاستطاعاُا

صةُفيُمنازعاتُناهيكُعنُغيابُالمراجعُالمتخصُ ،ُربعةُعشرُعاماأزُعمرهُوُاتجُأنتعديٍ ُبعدُُإلى

ُالبناء ُالمنهجُوُافح، ُمعتمدين ُمعالجتها ُالنزاعاتُوكيفية ُعرضُبعضُهذه ُهذا ُبحثنا ُخلا  ُمن لنا

ُقانونال ُالتحليلي ُوُقانونالللنصوصُي جتهادية ُالمحاكما  ُالبحثُات ُهذا ُتقسيم ُتم  ُللغاية ُوتحقيقا  ُإلى،

ُفيُالفص ُالأُفصلين ُوُعالجنا وكيفيةُتقديمُطلبُالرخصةُ ُماهيةُرخصةُالبناءُتعريفهاُوشروطها

                                                           

1
ة وبلدية برج اللبنانيعلي شريف شرف الدين/الدولة 52/01/5106: تاريخ 5105-65/5106 رقم قرار د..ش.م 

 الشمالي.
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ُعُالتنفيذُوصولاُ ناالقيودُعلىُتنفيذهاُوموُوُ،ُتنفيذُالرخصةُأصو يُناالفص ُالثُ.ُوفيعطائهاإعُناوموُ

ُعليها.ُلفاتُوالعقوباتُالتيُتترتبالمخاُإلى

ُ  
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 ماهية رخصة البناء وشروط الترخيص :لوالفصل الأ

ُوالتصرُ إهُللمالكُالحريهُفيُأنص ُالأ ُيمكنهُستعما ُملكيتهُالعقاريهُواستغلالها فُفيهاُكما

لىُالحقُفيُالبناء،ُأوُومنُبابُُ،اصةقُمصلحتهُالخةُالتيُيراهاُتحقُ العمرانيشطةُنممارسةُجميعُالأ

منعُالمالكُمنُهدمُماُيكونُعلىُعقاره،ُمنُبناءُيحد ُمنُحقهُُنإالملكيةُفطلاقا ُمنُتعريفُحقُنإ"

ُ ُلمُيكنُمستندا  ُُ.1نصُتشريعيُيجيزه"ُإلىفيُملكهُما ُأي  ُلإسهامها، ُفيُ"توكيدا  ُالخاصة، الملكية

ىُستثناء،ُوفيجزُالمساسُبهاُإلاُعلىُسبي ُالإُجتماعي،ُكف ُحمايتهاُلك ُفردُولمصونُالأمنُالإ

جهدُصاحبها،ُالذيُبذ ُمنُأجلهاُالوقتُوالعرقُُإلىعتبارهاُعائدةُإالتيُيقتضيهُتنظيمها،ُبالحدودُ

دا ُبهاُالطريقُرهُضروريا ُلصونها،ُم عبُ مائها،ُوأحاطهاُبماُقدُ نإرصُبالعم ُالمتواص ُعلىُوالما ،ُوحُ 

رُظروفُأفض ُإليهاُلتوفُ ُعاُ التقدم،ُكافلا ُللتنميةُأهمُأدواتها،ُمحققا ُمنُخلالهاُإرادةُالإقدام،ُهاجُإلى

ُلحريةُالإ ُليختصُدونُغيرهُبثمارهاُُإلىختيارُوالتقرير،ُمطمئنا ُفيُكنفها يومهُوغده،ُمهيمنا ُعليها

ُالدستورُللملكيةُالخاصةُتفترضُألاُترهقُبالقيودُُأنومنتجاتهاُوملحقاتها.ُوُ هذهُالحمايةُالتيُكفلها

ُا ُيفرضها ُعليهاالتي ُوظيفتهاُ-لمشرع ُإطار ُبنيُ-جتماعيةالإُفي ُشناجوهر ُمن ُيكون ُوألا هاُأنها،

ماُيفرغهاُمنُمضمونها،ُُإلىرةُلهاُةُوجودها،ُوينحدرُبالحمايةُالمقرُ تفاعُبهاُبماُيفقدهاُعلُ نتعطي ُالإ

عاقتهاُلاُيجتمعُأنذلكُ ُ.9"ناصونُالملكيةُالخاصةُوا 

سسهُأوُُالعمرانيلاُتتعارضُمعُالصالحُالعامُوالنظامُالعامُُأندةُبهذهُالحريةُمقيُ ُنُ إبالمقاب ُف

ُوالآ ُالضوابط ُوضع ُتقتضي ُوالترميمالتي ُوالتشييد ُالبناء ُعمليات ُعلى ُلضمُ،يضاأُليات ُناوهذا

ُبدُ لاُُناساسُكيةُوعلىُهذاُالأقانوناعدُهندسيةُوُسسُوقوُذاتهاُوحتىُتقومُوفقاُلأُهاُفيُحدُ صلاحيات

اُعلىُهإنجازُعما ُالمنويُنُخرائطُواضحهُللأضمُ يتُالإدارةذنُمنُمنُتنظيمُهذاُالحقُعبرُطلبُالإ

                                                           

1
 وزارة الثقافة. –ميشال ربيز/ الدولة  18/1/4116تاريـــخ 4116-362/4112قرار رقم م. ش.  

4
 .1222مايو سنة  4 تاريخقضائية،  12لسنة  134في مصر قضية رقم   العليا المحكمة الدستورية 
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البناءُُقانونلاُتخالفُُالأعما هُهذُأنتُمنُالتثبُ ُالإدارةيكونُدورُُأنالعقارُموضوعُالترخيصُعلىُ

ُالمدنيُاللُ  ُالتنظيم ُشروطاُ ُناذو ُيصُالتقيُ خاصةُعلىُصاحبُالترخُوضعا ُبها المتبعةُُصو والأد

 الرخصة.ُبإعطاء

رخصةُالبناءُهيُمنُُأنُإلىشارةُيُتفاصي ُحو ُرخصةُالبناءُمنُالإلأُيُتصدٍُأقب ُُلاُبدُ وُ

دارةُدنيُويعودُللإالتنظيمُالمُ ُأحكاموُُدُبقواعدعترافيةُوهيُوسيلةُوقائيةُلمراقبةُمدىُالتقيُ القراراتُالإ

ُتوفُ ثبُ الت ُمن ُت ُالرخصة ُطلب ُشروط ُالمطلوبةإُأور ُعناصرها ُالقوُناوُُستكما  ُعلى ينُناطباقها

ُيقتضيُالرفض.نإظمةُوفيُحا ُنوالأ ُُتفائها ُالأكُ أولقد لزاميةُإالبناءُعلىُُقانونلىُمنُوُدتُالمادة

ُقب ُالشروعُب ُُيُعم أالرخصة ُكما ُأنعلىُالعقارُموضوعُالرخصة وقواعدُجوهريةُُأصو هُيوجد

ُالترخيص ُمعاملات ُعلى ُالمسؤو  ُالمهندس ُكتوقيع ُالبناء ُقضايا ُترعى ُالدوائ، ُفيُموافقة ُالفنية ر

كثرُعلىُأج ُالتعرفُلأوُ.ُخذُموافقتهُودفعُالرسومُالمتوجبةأالتنظيمُالمدنيُوُُرأيستطلاعُاُ البلدياتُوُ

ُالفص ُومنُخلا ُمبحثينُدراسة ُسنتطرقُفيُهذا ُالبناء ُُرخصة ُفيُالمبحثُماهية ُالبناء رخصة

ُي.ناالرخصةُفيُالمبحثُالثُبإعطاءبعةُالمتُ ُصو  ُوالأوُالأ

ُ  
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 :ماهيةّ رخصة البناء لوالمبحث الأ

ُبإعتبرُرخصةُالبناءُبمثابةُتُ  بطُحيثُتهدفُعما ُالبناءُفهيُمنُرخصُالضُ أذنُللمباشرة

شاءُوُتنفيذُعملياتُالبناءُنإرفضُمنحهاُالرقابةُالمسبقةُعلىُُأوةُمنُخلا ُمنحهاُالمختصُ ُالإدارة

ُأنومنُأج ُ،ُيةُلمقتضياتُالأمنالتقنُ وُيةُظمة،ُوالعم ُعلىُخضوعهاُللمقاييسُالفنُ نينُوالأناللقوُُطبقاُ 

علىُالبيئةُوالنظامُُررُبالجوارُوحفاظاُ الضُ ُإلحاقتهمُبشرطُعدمُستغلا ُملكيُ إفسحُالمجا ُللأفرادُيُ 

ُُالعام. ُالبناءُتصدرُعنُُأنوبما ُفُالإدارةرخصة ُالقرارُُإنعلىُشك ُقرار، ُالقرارُيحم ُصفة هذا

ُبشُيُ أوُُداريالإ ُأننزاع ُيكون ُأه ُالمادة ُبحكم ُمجلسُشورىُالدولة ُمجلسُشورى91ُُمام منُنظام

ذاتُُالسلطةُللمراسيمُوالقراراتُزُحدُ وُابسببُتجُبطا ظرُمجلسُشورىُالدولةُفيُطلباتُالإين:ُالدولة

ُ.ةداريالإالصادرةُعنُالسلطةُظمةُنبالأُأوفرادُتتعلقُبالأُكانتأسواءُُةداريالإالصفةُ

عنُُمتميزاُ ُأوُخاصاُ ُعاُ فُتنازُؤلُ هذهُالرخصُأمامُمجلسُشورىُالدولةُلاُتُ ُأنالمراجعةُبشُنُ إ

ةُقضاياُالبناءُالناتجةُليسُهميُ ألكنُُ،ساسكماُمنُحيثُالأُصو العامُمنُحيثُالأُداريالتنازعُالإ

للبناءُوالتنظيمُالمدنيُتجع ُمنُالضروريُالبحثُفيُُقانونفقطُعنُكثرةُالمراجعاتُب ُعنُوجودُ

ُخلا  ُمن ُالبناء ُرخصة ُنتنُتفاصي  ُحيث ُالأوُامطلبين ُالمطلب ُفي ُالبناءُوُ  ُرخصة ُتعريف  

ُالصالحُلمنحُالرخصةُ.يُطبيعةُرخصةُالبناءُوالمرجعُنايةُوفيُالمطلبُالثقانونالوطبيعتهاُ

ُ  
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 يةقانونالتعريف رخصة البناء وطبيعتها  ل:ومطلب الأال

)فيُحالاتٍُُالقائمقامُأويصدرهُرئيسُالبلديةُُةُعلىُشك ُقرارإداريرخصةُالبناءُهيُوثيقةُ

تعدي ُُأوترميمُُأوهُبتشييدُبحقُ ُةعترافُلصاحبُالعلاقيةُبغيةُالإقانونالجراءاتُللإُطبقاُ ُاستثنائية(

ُ.الطلبُبُ حُغُِمنُ يةُوهيُبالتاليُقرارُاعترافيُفرديُيُ قانونالدهُبالشروطُقيُ رضهُبشرطُتُ أبناءُعلىُ

ُرُتُ  ُعد ُالوسيلة ُالبناء ُالأقانونالخصة ُية ُفعاليُ ساسية ُتضمن ُالتي ُالبناءُة ُحركة ُعلى الرقابة

ُ.العمرانيعُوالتوسُ 

ُ ُهميُ أوتكمن ُكونها ُفي ُالبناء ُرخصة ُإة ُالوسائ  ُللحدُ المتُ حدى ُالملكيةُلُأوُخذة ُحق تقييد

عطائهاُإالمختصُبُداريمنُقب ُالجهازُالإُمرُمنحهاُمنُمراقبةُمسبقةأرُلماُيقتضيهُالعقاريةُبالنظ

ُمنُمدىُمطابكُ أوالت ُللنصوصُالتشريعيد ُموضوعُالرخصة ُالجاريُالعم ُبهاُةقة ُوُوالتنظيمبة هيُ.

النظامُالعامُوتحميُمصلحةُُأحكامنُالعامةُوالخاصةُبحيثُلاُتخالفُتهدفُللتوفيقُبينُالمصلحتي

جراءُإُأوبالبناءُُاُ قانونهُمحلُ ُمنُيح ُ ُأوالمالكُُدُعلىُحقُ هاُتؤكُ أنيُضررُمرتقبُكماُأنُالغيرُم

ُُيةُويدفعُالرسومُالمتوجبة.قانونالدُبالشروطُيُتعدي ُعلىُبناءُقائمُطالماُيتقيُ أ

ُليستُعقداُ وُ ُالبناء ُُإدارياُ ُرخصة ُقراراُ وُُالإدارةبين ُب  ُاُ فرديُإدارياُ ُصاحبُطلبُالرخصة

القائمقامُُأوبشخصُرئيسُالبلديةُُاُ قانوندةُمحدُ صدارُوُسلطةُالإُقانونالةُمنحهاُإدارييصدرُعنُجهةُ

ُبلدياتفيُالمناطقُ ُعلىُطلبُُةداريالإالقراراتُفهيُمنُفئةُ،1ُالتيُلاُيوجدُفيها التيُتصدرُبناء 

ُالمعنى.ُومعُُإذاإصدارُتلكُالقراراتُإلاُُالإدارةبحيثُلاُتستطيعُُ،أنذويُالش ق دِّمُإليهاُطلبُبهذا

ُبطابعُالإُدارييبقىُالقرارُالإُذلك ُوُنمحتفظا  ُُناُ فراد ُالمعنيُبه ُموافقة 9ُأعقبتهُأوسبقته حتىُولوُ،

علىُعرضٍُمنُالشخصُالذيُُ-بالمقارنةُمعُنظريةُالعقدُُأوُ-قُصدورُهذاُالقرارُعلىُطلبتعلُ 

                                                           

1
 . 1214/  4/ 4تاريخ  1234/ر /  318رقم  ، إستشارةوالتشريع في وزارة العدل الإستشاراتهيئة  

2
 G. Vedel & P. Delvolvé- Droit administratif- Puf 12e ed. 1992 T1 p238.  
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ُُأنالعرض،ُلاُيعنيُُأوبهذاُالطلبُُالإدارةقبو ُُنُ إصدرُالقرارُلصالحه.ُف عقدٍُُإلىهذاُالقرارُتحو  

 ومنُصدرُالقرارُلصالحه.ُُالإدارةبينُطرفين،ُ

 لى: تعريف رخصة البناءوالفقره الأ

حُمةةةنُ علةةةىُممارسةةةةُنشةةةاطُمةةةاُيُ موافقةةةةُالسةةةلطةُالمختصةةةةُالتةةةيُتشةةةرفُُأوذنُالرخصةةةةُهةةةيُالإ

ماُت عم ُحقوقا ُهيُموجودةُمةنُناُ نشئُحقوقا ُجديدةُوُلاُتُ ،ُوهيُيةقانونالتحققتُفيهُالشروطُُإذالطالبهُ

قبة ُولكنهةاُفقةطُموقوفةةةُالتنفيةذُبنةاء ُعلةىُتحةةريمُذيُصةبغةُعامةة،ُبحيةثُتكةةونُالرخصةةُبمثابةةُإلغةةاءُ

ُطا ُعلىُغيره.ُسلُ صُلهُفقط،ُبينماُيبقىُالتحريمُمُ خُ رُ التحريمُبالنسبةُللمُ لهذاُ

ُةداريالإللسلطةُُلهاُالمشرعيدخ ُضمنُالوسائ ُالرقابيةُالوقائيةُالتيُيخوُ ُداريالترخيصُالإوُ

علىُُلاُبعدُالحصو إذُلاُيمكنُممارسةُهذهُالحرياتُإيمُبعضُالحقوقُوالحرياتُالفرديةُبغيةُتنظ

ُ ُللسلطة ُالمسبقة ُعائدُ ُ.ةداريالإالموافقة ُُوهذا ُلكون ُمن ُالبناء ُفي ُعنُُهمُ أالحق ُالمترتبة الحقوق

،ُومعرفةُمدىُةُالمكفولةُدستورياُ ساسيخيرُمنُالحقوقُالأعدُهذاُالأذُيُ إُممارسةُحقُالملكيةُالعقارية،

دُحقُتربطُبعضهمُبالبعضُحيثُيتجسُ يةُالتيُقانونالرتباطُحقُالبناءُبحقُالملكيةُالعقاريةُوالعلاقةُإ

ُي.ستعمالهُوحمايتهُمنُالتعدُ إخلا ُتنظيمهُوضبطُنطاقهُوكيفيةُُالملكيةُالعقاريةُمن

ُالمب ُوتنسيق ُجما  ُعلى ُالبناءناللحفاظ ُحركة ُتسيير ُيجب ُُي ُمحدُ ُأصو وفق دةُوقواعد

ُفيُالقوُ ُللبناءُحيثُيُ يناومرسومة ُالأنُالمنظمة ُهذا ُالتيُبموجبهاُقانونالخيرُمنُبينُالوسائ ُعد ية

ُيمكنُمرا ُمنُخلا  ُالبناء ُحركة ُوتنظيم ُآقبة ُتكف  ُالمبإلية ُمطابقة ُالمساسُُقانونيُللناحترام دون

ُبحقوقُالغير.ُُأوبحقوقهمُ
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ُ ُأنالرخصةُبعدُالتحققُُ،ُلطالبالإدارةبمثابةُالإذنُالذيُتمنحهُرخصةُالبناءُُكانتولهذا

ُ ُطلبه ُمستوفٍ ُفتقانونالالشروط ُبأية ُالسلطة ُله ُحقإذن ُُستعما  ُالبناءإبُأوالملكية ُُباحة ُأنعلى

ُينُالمختصةُبالبناء.ناالقوُُأحكامالبناءُموضوعُالترخيصُيتوافقُوُُأنالتحققُمنُُالإدارةيقتصرُدورُ

علىُُماُنص ُنإيُتعدي ُتلاه،ُأولاُفي919ُُرقمُُقانونالرخصةُالبناءُفيُُاللبنانيالمشرعُفُعرُ لمُيُ 

ُُ.جتهادزاميتهاُوُتركُأمرُتعريفهاُللفقهُوالإإل

بهُعليهاُمنُالقراراتُجُالمترتُ ئاتهاُوالنترخصةُالبناءُبالنظرُلماهيُ ُأنُاللبنانيُجتهادعتبرُالإيُ 

ُإلىيُحدُهذهُالشروطُيؤدُ أتفاءُنإُنإلذاُفُ،يهقانونالطباقُالوضعُعلىُالشروطُنإثبتُعترافيةُالتيُتُ الإ

ُُ.1دُلهذاُالسببُمنُالمرجعُالمختصومستوجبهُالرُ ُقانونللُمهُخلافاُ دُ قمعاملاتهاُمعتبارُإ

ُمكتسباُ ُبذاتهاُحقاُ ُنشئرخصةُالبناءُلاُتُ ُنإفيه:"ُخرُلمجلسُشورىُالدولةُوردُآوفيُقرارُ

خضاعُالبناءُإُنإطباقُالوضعُعلىُالشروط..ُنإثبتُعترافيةُالتيُتُ الإُالأعما هاُمنُأنلصاحبهاُاذُ

ُ،قيُتخطيطُمصدُ أرُالمطلوبُالبناءُفيهُغيرُمصابُبالعقاُأنتُصليةُالتثبُ غايتهُالأُةرخصُإلى

ُ.9ظمةُالموضوعةُللتنظيمُوالتجمي ُوالتخطيطنيهُوالأقانونالُحكاممشروعُالبناءُلاُيخالفُالأُأنوُ

يةُ...كماُنعلارخصةُالبناءُهيُمنُالقراراتُالإُأنُ رارُلاحقُلمجلسُشورىُالدولةُعلىُدُقكُ أوُ

دُعبُالأعما يقومُبُأنلصاحبهاُبُالإدارةدُسماحُمنُقب ُاُفيُالواقعُمجرُ هأنالرخصةُيمكنُوصفهاُبُأن

ُ.0قانونالتوافرُالشروطُالتيُيفرضهاُ

ُف ُُنإكذلك ُهيئة ُالعد  ُوزارة ُفي ُُكانتالتشريع ُكُ أقد ُُأندتُعلى ُعطاءإُأورخصُالبناء

ُيُ الوص ُ ُلا ُبالبناء ُقصُ بالتصريح ُمنها ُإد ُعلىُالأالتحقُ لا ُالتصميم ُالتيُترُنقُمنُمطابقة عىُظمة
                                                           

1
  ، اسماعيل محمد نجيب بزي / بلدية برج البراجنة2/11/4112تاريخ  24م.ش.د. قرار رقم  

4
 طلياس النقاش، أنرشيد نديم طعمة وجوزفين يوسف طعمة / بلدية ، 41/2/1222تاريخ  611قرار رقم  

8
422، ص 4، العدد1214العدل  41/2/1214قرار م.ش.د. تاريخ  
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ُالبناء ُتكريسُولاُيُ ، ُمنها ُولاُأراد ُلطالبها ُدامتُأكارُنإيُحقُبالنسبة ُما يُحقُعلىُغيرُطالبها

ُتُ  1ُُعطىُبحسبُالمادة ُحفُقانونمن ُمع ُبمالبناء ُولاُتجع ُصاحبها ُالغير ُمنُك ُأظُحقوق من

ُُ.1غيرهمُأوةُمنُالمالكينُبالشيوعُمطالب

ُوُ ُُإلىبالنظر ُالفقهية ُيتبيُ التعريفات ُالبناء ُلرخصة ُالسابقة ُلنا ُأنن ُقرار ُعن ُعبارة ُإداريها

ُالبنا ُ ءمسبقُلاُيمكن ُب ُهيُوثيقة ُإداريمنُدونه؛ ُحيثُيتمثُ إلة السماحُلطالبُالرخصةُ ُبزامية

ساسيةُالتيُوالتدعيمُالأُععما ُالتوسُ أعديلاتُوُيُالتيُيرغبُفيُتشييدهاُوالتناقامةُالمبإوتمكينهُمنُ

ُيإيريدُ ُمما ُعلىُالعقار، ُالإدارةرُعلىُمنُالمتعذُ ُالرخصةُحقوقاُ ُبُعلىُالقرارُالمتضمنرتُ دخالها

ُيةُوقضائية.قانونالمساسُبهاُدونُتبعاتُ

جراءاتُالوقائيةُالتيُحدُالإأهُعبارةُعنُأنيُللترخيصُفيُقانونالبعضُالمعنىُوقدُحصرُال

ُتحدُ  ُالمبنى ُماهية ُرخُ المُ د ُوذكر ُوبيصُبه ُُنامواصفاته ُالسكن وتستخدمهاُُالتجارةُمأالغرضُمنه

ضرارُالتيُقدُتنجمُعنُفرادُالمجتمعُمنُالأ ُأفيُالدولةُبغرضُوقايتها،ُوكُداريسلطاتُالضبطُالإ

ُُممارسةُالحرياتُوالحقوقُالفرديةُوحمايةُالمصالحُالعامةُوالخاصة.

 شغالالبناء والوصل بالتصريح بالأرخصة ية: التمييز بين ناالفقرة الث

شغا ُبعدُللمالكُالمباشرةُفيُالأجازُلإذنُالذيُبمقتضاهُيُ الوص ُبالتصريحُهوُبمثابةُاُنإ

ةُسنةُبهُلمدُ ُويبقىُمعمولاُ ،ُحدىُنقابتيُالمهندسينإلةُفيُندسُالمسؤو ُالخطيةُوالمسجُ فقةُالمهاموُ

مرةُواحدةُولمدةُسنتينُمنُستُسنواتُقابلةُللتجديدُلبالترخيصُبالبناءُلمدةُُواحدةُبينماُيبقىُمعمولاُ 

ُ.ساسيةتهاءُمفعو ُالرخصةُالأنإتاريخُ

                                                           

1
 ،بناء لطلب وزارة الداخلية42/14/1211، تاريخ 1211/ر/133رقم  إستشارةهيئة التشريع في وزارة العدل:  
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،ُب ُيحقُلصاحبُالعلاقةُاُ لاُتتطلبُترخيصُالبناءُقانونُحكامترميمُوفقاُلأالشغا ُأتنفيذُُنإ

ُب ُالأالذيُيرغبُفيُالقيام ُتصريحاُ يقدُ ُأنُ شغاهذه ُُم ُالأُإلىبها ُخيرُالبلديةُوعلىُهذه تعطيهُُأنه

ُالإإ ُالبلديةُعلماُ أيصا ُبالتصريحُهوُعبارةُعنُيصالاُبالتصريح.ُوهذا ذهاُشغا ُالتيُسينفُ بالأُخذ

ُمحلُ ُمنُيح ُ ُأوالمالكُ ُُأنبشرطُُ،1اُ قانونه ُالرسم ُبدفع ُضمنُقانوناليثبتُقيامه ُيُالمتوجبُعليه

 مهلةُالشهر.

ُ ُحددت ُالثالولقد ُنامادة ُمن ُالأُقانونية ُالبناء ُوُشغا  ُالترخيص ُطلب ُمن التيُالمستثناة

ُحدىُنقابتيُالمهندسينُوهي:إقُمنُعُمنُالمهندسُالمسؤو ُومصدُ قُ ستعاضُعنهُبتصريحُخطيُموُيُ 

ُالخُ...،ُمنجور،ُةُالخارجيةُ:طرشناعما ُالصيأُ-

ُين.وُابناءُالتصُ-

ُتسويتها.ُالتيُتمُ ُأوُاُ قانونالموجودةُُالأبنيةجزاءُأُأوُالأبنيةوذلكُفيُ،ُعما ُالترميمأكافةُُ-

ُعما ُالتلبيس.أُ-

ُعما ُالهدم.أالدعمُوُُجدرانُ-

ُرضُالطبيعيةُفيُضوءُخرائطُالترخيصُبالبناءُ.تسويةُالأُ-

شائيةُنرُعلىُالعناصرُالإالتيُلاُتؤثُ ،ُفالحقُالمختلُأوالتعديلاتُالداخليةُضمنُالوحدةُالسكنيةُُ-

ُالوحدةُالمشتركة.يةُقانونرُعلىُقسامُالمشتركةُوالتيُلاُتؤثُ والأ

لاُفيُإسمحُبهاُلاُيُ فبدا ُالسقوفُوالشرفاتُإُأوساسيُللبناءُ ُالهيك ُالأوُاتنشغا ُالتقويةُالتيُتأأماُ

ُتسويتها.ُالتيُتمُ ُأوُاُ قانونالموجودةُُالأبنيةجزاءُأُأوُالأبنية

                                                           

1
م ق ا. ، اأنية الباسيلية الحلبية للروم الكاثوليك/ بلدية برمأنالرهب، 1226 أنحزير 12تاريخ  132م.ش.د. قرار رقم  

 .144ص  4118لعام  12العدد 
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ُالإتُ  ُعطى ُبكافة ُبالتصريح ُوُأنيصالات ُاُ واعها ُقانونفادات ُالمراجع ُقب  ُمن ُالبناء ُالتيُية المختصة

ُحددُبمرسومُيتخذُبناءُ ت ُُأنعلىُُالبناء.ُقانونالمادةُالرابعةُمنُُحكاملترخيصُبالبناءُوفقاُلأتعطيُا

ُ ُالأإعلى ُوزير ُقتراح ُبعد ُوالنق  ُالعامة ُإشغا  ُدقائقُالمجلسُالأُرأيستطلاع ُالمدني ُللتنظيم على

ُالتصريح.شغا ُمنُستثناءُبعضُالأاُ شغا ُالمعنيةُبالتصريحُالخطيُوُالأ

ُ:الشروطُالآتيةُضافيةُهيإلتصاريحُلشروطُيخضعُمنحُاكماُ

ُُأن -1 ُالأشغا ُفيُُرة:وُاالتراجعُعنُالعقاراتُالمجتراعيُالأشغا ُحدود ُتتم ُأوُالأبنيةعندما

ُأ ُالعقارُُالأبنيةجزاء ُعن ُالتراجعات ُضمن ُالمجالواقعة ُيُ وُاات ُرة، ُبكافة ُفيها ُالأعما سمح

يسج ُالمالكُعلىُصحيفةُالعقارُالعينيةُُأنسمحُبهاُشرطُالتقويةُفيُ عما ُأماُأعلاه،ُأالواردةُ

ضافةُإالمفروضةُبحسبُنظامُالمنطقةُعندُماُعندُكاتبُالعد ُبالتقيدُبالتراجعاتُداُمنظُ تعهُ 

 يةُالتدعيم.نامكإنطقةُبالبناءُفوقُبناءُموجودُمعُيُبناءُعلوي،ُماُلمُيسمحُنظامُالمأ

ُفيُحا ُأ ُالإإقامةُهما عنُتخطيطُُأونُحدودُالعقارُيُعقانونالضمنُالتراجعُُنشاءاتذه

طارُإرضيُفهيُتخرجُعنُفيُالطابقُالأعُيُفيُالفسحاتُالناجمةُعنُهذاُالتراجأالطرفُ

ُالترخيصُبالبناءُوذلكُبمعز ُعمُ التصريحُوتخضعُلموجبُ هيُُنشاءاتهذهُالإُكانتُإذاا

ُ.1لمنيومُوخلافهأوادُالمستعملةُزجاجُوُمةُاليضاُعنُنوعيُ أثابتةُامُلاُوبمعز ُُإنشاءات

 

هُنإفُضمنُالتراجعاتُعنها:ُأوقُوالأملاكُالعامةُصدُ ضمنُالتخطيطُالمُ الأشغا ُُكانتُإذا -9

ُ ُترميم ُوُُالأجزاءُأوُالأبنيةعند ُالمصدق ُالتخطيط ُضمن ُُالأملاكالواقعة ضمنُُأوالعامة

ُالتراجعاتُعنها ُالتقيُ ، ُبومع ُيُ الإستملاكُقانونُأحكامد ُالمالكُعشترطُ، ُعلىُيسجُ ُأنلى  

ُتنازلاُ  ُالعقارُالعينية ُُمنظماُ ُصحيفة ُمطالبة ُكاتبُالعد ُبعدم يُتعويضُعنُأبُالإدارةعند
                                                           

1
 المعلقة .-يوسف موريس الدروبي / بلدية زحلة 46/4/4118تاريخ  843م.ش.د قرار رقم  
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الأجزاءُستملاكُإبُالإدارةبدا ُالسقوفُوذلكُلدىُقيامُاُ ينُالذيُينتجُعنُعمليةُالترميمُوُالتحس

ُبالتخطيطُالمصدُ  ُُأوقُالمصابة ُالتراجعاتُعنه ُُأوالواقعةُضمن ُمعُُالأملاكعن العامة،

ضافةُبناءُفوقُالبناءُإالأملاكُالعامةُعندُدُبالتراجعُعنُالتخطيطاتُالمصدقةُوُوجوبُالتقيُ 

 ُالموجود.

ُبش ُالتصريحُُأناما ُبالتصريحُأوتقديم ُالوص  ُفاعطاء ُُنإ، ُالمرسوم0ُالمادة ُقانونالتطبيقيُلُمن

ُنصتُعلىُماُيلي:9ُ/19ُ/9339ُتاريخ19211ُُالبناءُرقمُ

بالوثائقُُالدائرةُالفنيةُالمختصةُمرفقاُ ُإلىُعنُالاشغا ُالمنويُالقيامُبهاُخطياُ مُالتصريحُقدُ ي ُ -

ُالعامةُ ُالاشغا  ُوزير ُبقرار ُللمستنداتُالمحددة ُبالاضافة ُالاشغا  ُهذه ُوتحدد ُتوضح التي

 البناءُحيثُيفتحُسج ُخاصُلهذهُالغاية.ُقانونبنصُُعملاُ 

- ُ ُالمختصة ُالفنية ُإُأوعلىُالدائرة ُالفنية ُالموافقة ُتعُأوعطاء ُالأالرفضُمع سبابُخلا ُلي 

ُإلىحالةُالمعاملةُفيُحا ُالموافقةُإريخُتسجي ُالتصريحُلديهاُومنُثمُمهلةُشهرُواحدُمنُتا

ُ ُالمعنية ُُإلىُأوالبلدية ُاُأوالمحافظ ُخارج ُالقائمقام ُالبلدي الوص ُُالمالكُلإعطاءلنطاق

 ستيفاءُالرسومُالمتوجبة.إكثرُبعدُيامُعلىُالأأبالتصريحُضمنُمهلةُثلاثةُ

ُيعودُُالإدارةفيُحا ُتاخرتُ - الفنيةُالمختصةُعنُالبتُبالتصريحُضمنُالمهلةُالمحددةُلها

 للمهندسُالمسؤو ُ:

علاهُوتدوينهُعلىُالسجلاتُعدمُأقضاءُالمه ُالمحددةُنإالمختصةُبعدُُالدائرةُإلىالحضورُ

ُإ ُوتالإدارةيُجوابُمنُأستلامه ُُالإدارةشيرُرئيسُأ، ُالمختصة ُجواباُ إالفنية بواسطةُُيداعه

القائمقامُنسخةُعنهُُأوالمحافظُُأويداعُرئيسُالسلطةُالتنفيذيةُفيُالبلديةُاُ البريدُالمضمونُوُ

ُبمهلةُخمسةُعشرُيوماُمنُتاريخُتبلغه.
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ُ ُالحا  ُهذه ُفي ُويمكن ُالبلدية ُفي ُالتنفيذية ُُأولرئيسُالسلطة ُُأوالمحافظ عطاءُإالقائمقام

ُ ُبالاستناد ُبالتصريح ُالمهإُإلىالوص  ُمن ُفادة ُلدى ُمسجلة ُالمسؤو  ُنقابتيُإندس حدى

ُيُ أنالمهندسينُب ُلم ُبُ ه ُبالموافقة ُالمنصوصُعليهاُأوُتُبطلبُالتصريح ُالمدة بالرفضُضمن

ُذلك.علاهُمرفقةُبالمستنداتُالتيُتؤكدُأ

ذاوُ جابةُبمهلةُالثلاثةُالقائمقامُعنُالإُأوالمحافظُُأورُرئيسُالسلطةُالتنفيذيةُفيُالبلديةُخُ أتُا 

ُأ ُأيام، ُُأنمكنُلطالبُالتصريح ُمباشرة ُستةُبواسطُأويتوجه ُوخلا ُمهلة ُالكاتبُالعد ، ة

ُالأأ ُعلى ُشهر ُمن ُنإكثر ُالمحددة ُالمه  ُيعأقضاء ُبكتاب ُمرخُ علاه، ُنفسه ُفيه لهُُصاُ تبر

ُتعهُ ُمرفقاُ ُالأعما بُضمنياُ  ُشرط ُالمتوجبة، ُالرسوم ُقيمة ُالترخيصُبه ُملف ُبمضمون ده

ُظمةُالنافذة.نينُوالأناوبالقوُ

ُأ ُنصتُالمادة ُلمستنداتُالتصريحُفقد ُبالنسبة ُرقمُ-ج-ثالثا-9ما تاريخ919/1ُُمنُالقرارُرقم

ُفيُطلباتُرخصُالبناءُرهالخاصةُبرخصُالبناءُوالشروطُالواجبُتوفُ ُحكامفيُالأ9/13/1559ُ ا

ُالأ ُومستنداتهاورخص ُوالتصاريح ُشغا  ُبحيث ُبطلب، ُعلىُيرفق ُالتالية ُالمستندات ُُُُُُالتصريح

ُربعةُنسخ:أ

ُفادةُعقاريةُوخريطةُمساحةإُ -1 خريطةُتحديدُُأوفيُحا ُعدمُوجودُخريطةُمساحةُنهائيةُ:

احُمحلفُمعُافادةُمسُ ُأوللعقار،ُيقتضيُتقديمُخريطةُلهُمنظمةُوموقعةُمنُقب ُمهندسُ

 علمُوخبرُيبينُفيهُملكيتهُوحدودُالعقارُفيُالمناطقُغيرُالممسوحة.ُأيُرمختا

فيُُمُالتصريحُشريكاُ مقدُ ُناكُأومنُالغيرُُالعقارُمملوكاُ ُناكُإذاالشركاءُُأولمالكُاموافقةُ -9

ُأالعقار .ُ ُالغيرُناكُإذاما ُمن ُالتصريح ُُأوُكالمستاجرُمقدم ُالمالك ُموافقة ُيتضمن ُأولم

ُالمشروعيةُومستوجباُ ُالشركاءُفيكونُمشوبا مجلسُشورىُ،ُحيثُقضىُبطا الإُبعيبُعدم

المالكُفيُماُُمح ُ ُجورُبالتاليُلاُيح ُ أتفاعُعلىُالمنإجرُهوُصاحبُحقُأالمستُأنالدولةُ
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ُالاخيرُبالنسبةُلأُالحقوقُخص ُ ُلهذا شغا ُالتيُتستوجبُالترميمُوالأُأوعما ُالبناءُالعائدة

يُ ُلدىُكاتبُالعد ُوبالتالسجُ منُقبلهُبموجبُتفويضُخاصُمُ ُماُلمُيكنُمفوضاُ ُتصريحاُ 

ذاوُ،ُلاُيحقُلهُتقديمُطلبُالتصريح فةُرُالصُ رفضهُلعيبُعدمُتوفُ ُالإدارةمهُفيكونُعلىُقدُ ُا 

 .1فيُالمستدعي

ُوُإ -0 ُتخطيط ُوفروعُاُ فادة ُطرابلس ُو ُبيروت ُبلديتي ُفي ُالمختصة ُالدوائر ُعن ُصادرة رتفاق

 التنظيمُالمدني.ومكاتبُ

ُمسج ُلدىُ -1 طرابلسُمنُقب ُالمهندسُعندماُُأوحدىُنقابتيُالمهندسينُفيُبيروتُإتعهد

ُوُاتتن ُأ  ُالتصريح ُوالتلبيسُالخارجيُوُإعما  ُالسقوفُوالشرفاتُالموجودة عمُالدُجدرانبدا 

ُرة.وُاالمجُنشاءاتلإحفرياتُتستوجبُتدعيمُالعقاراتُواشغا ُوُأالتيُيزيدُعلوهاُعنُالمترينُوُ

يصا ُبالتصريحُليسُالإُأندُكُ أيةُللوص ُبالتصريح،ُوُقانونالمجلسُشورىُالدولةُالطبيعةُدُحدُ 

هُلاُيعدوُكونهُإبطالُالمطلوبُداريالعم ُالإُناكُإذاهُأن،ُمعتبرا ُوبالتاليُلاُيقب ُالطعنُنافذاُ ُقراراُ 

منُيح ُُأوذهاُالمالكُالتيُسينفُ شغا ُبالأُخذُالبلديةُعلماُ أعبارةُعنُدُهُمجرُ نإ،ُفصالاُبالتصريحإي

ُُأنوُُمحله. ُالإهذا ُيُ العم  ُلا ُفيه ُقراراُ شكُ داريُالمطعون ُومنُشُمحضاُ ُإدارياُ ُ  ُتنفيذية ُقوة هُأنله

ُ.9الضررُبالجهةُالمستدعيةُإلحاق

ُ  

                                                           

1
  م ق ا، السد-شريةجورج مكوكجي/ بلدية الجديدة البو 44/2/4118تاريخ  212م.ش.د. قرار رقم  

4
ا وامين نمر أنية الباسيلية الحلبية للروم الكاثوليك / بلدية برمأنالرهب، 12/6/1226تاريخ  132د ز قرار رقم م.ش.د. 

 4118سنة ، 12فريحة العدد 
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 طبيعة رخصة البناء والمرجع الصالح لمنح الرخصة ي:نامطلب الثال

ُحقاُ ُنإ ُتكسبُصاحبها ُالبناءُعلىُما هيُمجردُسماحُمنُقب ُُوتحفظُللغيرُحقاُ ُرخصة

ُبُالإدارة ُبُأنلصاحبها ُُالأعما يقوم ُعليه ُتوافرُالشروطُالتيُيفرضها السلطةُُأنعلىُُقانونالبعد

ُللإ ُالممنوحة ُيراُبإعطاءدارة ُرخصُالبناء ُما ُمنُمعرفة ُفقطُتمكينها ُمنها البناءُموضوعُُناكُإذاد

ُهيُالمختصةُبالبناء.ينُناالقوُُأحكامالترخيصُيتوافقُوُ ُيستدعيُالسؤا ُالتاليُ:ما ُما الطبيعةُُوهذا

ُء؟ُومنُهوُالمرجعُالصالحُلمنحها؟خصةُالبنارُيةُلقانونال

 عترافيه لرخصة البناءلى: الطبيعة الإوالفقرة الأ

الخاصة،ُوينحصرُُأويةُالعامةُقانونالحدثُتغييرا ُفيُالمراكزُالقراراتُالإعترافيةُهيُالتيُلاُتُ ُُ

،ُوهيُبهذاُالمعنىُلا9ُُإثباتُحالةُواقعيةُأو،1ُيُقائمُمنُقب قانونتأكيدُمركزُُأودورهاُفيُتقريرُ

فعندماُُتتوافرُفيُالطلب.ُقانونالالشروطُالمحددةُفيُُأننشئُحقا ُب ُيقتصرُدورهاُعلىُالتثبتُمنُتُ 

ُ،0تمنحهُعندُالمطالبةُبهُأنتنظيمي،ُيتوجبُعليهاُُأويُقانوننفسهاُحيا ُحقُأقر هُنصُُالإدارةتجدُ

ُُالإدارةوتقتصرُوظيفةُ ُبُكانتُإذاعلىُالتدقيقُفيُما القاعدةُُنمستوفاة،ُلأُقانونالالشروطُالمقررة

ينهُويجعلهُيبُ ُأنالحقُالذيُيجبُعلىُالقرارُُأونُالنتيجةُالنهائيةُللتصرف،ُأيُالموجبُيةُتبيُ قانونال

ُُ.1ُفعلياُ 

                                                           

1
C.E. 12 décembre 1941, Mayer, Rec. p213; C.E. 6 mai 1957, Leseigneur, Rec. p285.  

2
 C.E. 15 janvier 1943, Thomet, Rec p9. 

3 R. Chapus- Droit administratif général Montchrestien 14e édition 2000. Tome I- p1140 

nº1346.  

 1م 1221، رامز باسيل/ الدولة، م.ق.إ. 1222ل وتشرين الأ 13تاريخ 42قرار رقم د.م.ش.بنفس المعنى: انظر: 

وزارة العمل، م.ق.إ.  -ورفاقها/ الدولةأن ، نقابة عمل الأفر1222ل وتشرين الأ 13تاريخ 42قرار رقم د.م.ش. -82ص

 .82ص 1م 1221

4 P. Py – Le Rôle de la volonté dans les actes administratifs unilatéraux- L.G.D.J. 1976. 

p42.  
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ُالرجوعُعنهُنابالإمكُهأنخذُبهذهُالحالة،ُبالقرارُالإعترافي،ُومنُخصائصهُىُقرارهاُالمتُ سمُ ي وُُُُ

حُفيُهذهُالحالاتُعلىُرجُ مُ ُقانونال،ُفحفظُقانونالفيُك ُوقت،ُعندُأيُمخالفةُللشروطُالمحددةُفيُ

ُ.1ُضاعوُستقرارُالأإ

ُب ُعنها ُيشاع ُلما ُخلافا  ُهي ُالإعترافية، ُأنوالقرارات ُبقرار ُليست ُطبيعةُإداريها ُمن ُهي ،

هاُقابلةُللرجوعُعنهاُفيُك ُوقت،ُلعدمُتول دُحقوقُمكتسبةُأنيةُماُتتمي زُبخاصُ أن،ُوُةداريالإالقراراتُ

ُالقو ُبُعنها. ُفيهاُُدارينشئُللقرارُالإالدورُالمُ ُأنفليسُصحيحا  ُالتيُتستخدم يقتصرُعلىُالحالة

ُيتحقُالإدارة ُإذ ُالتقديرية، ُالإسلطتها ُالطابع ُهذا ُالمقيُ نق ُالسلطة ُمجا  ُفي ُأيضا  ُوعندماُشائي دة،

،ُفهيُبالقرارُقانونالُأحكامإعما ُُأوللقرارُالإعترافي،ُفهيُتفع ُأكثرُمنُمجردُتطبيقُُالإدارةتصدرُ

هُمنُصورتهاُطبقُ الذيُتُ ُقانونالُأحكامتنق ُُ-بناء ُعلىُسلطةٍُمقيدةُناكُنا وُُ-الذيُتصدرهُُداريالإ

نُبالذات،ُفدورُعيُ بشخصٍُمُ ُأوقةُبحالةُمعينةُبالذاتُةُومتعلُ صورةُخاصةُواقعيُ ُإلىدةُالمجرُ العامةُ

،ُليسُفقطُإدارياشائي،ُومنُثم ُيكونُقرارا ُنشاءُظاهرُومؤكد.ُفيتوفرُلهذاُالقرارُالطابعُالإنالخلقُوالإ

دة،ُطالماُعلىُسلطةُمقيُ ُماُأيضا ُفيُحالةُصدورهُبناءُ أنفيُحا ُصدورهُبناء ُعلىُسلطةُتقديرية،ُوُ

ُله،ُوبذلكُتنق ُحكمُهذهُُللإدارةُناك دورُفيُتقديرُتوافرُشروطُقاعدةُعامةُيصدرُالقرارُتطبيقا 

ُالعامةُمنُحالةُالعموميةُوالتجريدُ ُتصرُ حالةُخاصةُمحددة.ُفلاُينبغيُكلُ ُإلىالقاعدة ُالإدارةفتُما

ُ.9ُمستوىُالعم ُالتنفيذيُالماديُإلىنهبطُبهذاُالتصرفُُأنبنطاقُالسلطةُالمقيدة،ُ

ُُإذاف ُلمركزُقانونالالقرارُالفرديُهوُتطبيقُلحكمُُأنصح  ُمنشئا  ُمنُاعتباره ،ُفلاُبدُأيضا 

ُلاُينبغيُقانونالدُعنُدُالمتولُ يُالمجرُ قانونالفرديُخاصُمتميِّزُعنُالوضعُ ننفيُعنُُأن،ُومنُثم 

                                                           

قرار  د.م.ش. -2ص 1223/ الدولة، م.إ. أن، شركة جبر اخو1221ل وتشرين الأ 42تاريخ 226قرار رقم .دم.ش. 1

 د.م.ش. -124ص 1221وزارة المالية، م.إ.  –، شركة نقل القوى الكهربائية/ الدولة 1221 أننيس 13تاريخ  821رقم 

 .413ص 1221وزارتي الداخلية والمالية، م.إ.  –، حسين مرمل/ الدولة 1221 أننيس 11تاريخ  862قرار رقم 

 .111ص 1224دار النهضة العربية  -نة، دراسة مقارداريالقرار الإ -د. محمود حافظ  4
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ك ُقرارُُنتعديله،ُلأُأويُقانونشاءُمركزُنإالذيُيكونُتطبيقا ُلنصٍُعام،ُصلاحيتهُبُداريالعم ُالإ

السلطةُُأن.ُوكناُقدُبي نا1ُيةُأعلىقانوني،ُهوُفيُالوقتُذاتهُتطبيقا ُلقاعدةُقانونمنشئُلمركزُُإداري

ُ ُوليسُلهُأيُتأثيرُبذاتهُعلىُطبيعةُالقرار، ُهيُعنصرُداخ ُفيُركنُالإرادة، ُأنبُنافسيُ المقي دة

يُقانونتكونُهذهُالإرادةُموجودةُلنكونُأمامُتصرفُُأنمقي دة،ُفالمهمُُأوإستنسابيةُُالإدارةتكونُإرادةُ

ُ.ُإداريإرادي،ُأيُقرارُ

ُعناتُلمجلسُشإجتهادُأنإلاُُُ لد ُحددتُمتىُيتو  ُالبناءُورىُالدولة حقوقُمكتسبةُُرخصة

نشئُبذاتهاُحقا ُرخصةُالبناءُلاُتُ ُأنومتىُتكونُمنُالقراراتُالإعترافية.ُفاعتبرُمجلسُشورىُالدولةُب

ية،ُإلاُقانونالطباقُالوضعُعلىُالشروطُنإالإعترافيةُالتيُتثبتُُالأعما هاُمنُأنُ مكتسبا ُلصاحبهاُإذُ

يقترنُبمخالفةُُأنشرعُفيُاستعما ُالرخصةُفيُالنطاقُالمحددُفيهاُودونُُإذاهذاُالأمرُيختلفُُأن

ُال ُففيُهذه ُوالإمآلها، ُعنُالتنفيذ ُينشأ يُلاُيخضعُلأيُتغييرُيحدثُفيُقانونستعما ُوضعُحالة

وضعا ُقائما ُنشأُُتنظيمُجديدُيمس ُُأحكامدُبالمستدعيُعلىُالتقيُ ُالإدارةألزمتُُإذاشروطُالترخيص،ُف

ُظ ُ  ُفي ُنفذُ ُله ُبناء ُرخصة ُكحكم ُواستعملها، ُبتجُناها ُمشوبا  ُذلك ُفي ُالسلطةُوُاتدبيرها ُحد ز

ُالإ ُ"9ُ"بطا ومستلزما  ُأما ُتُ ُإذا. ُفنفُ لم ُالبناء، ُرخصة ُمكتسبُحيا ُنإذ ُأيُحق ُيترتبُعليها ُلا ه

ُمشاريعُالتنظيمُوالتجمي ُالتيُتقرُ  ُف0ُ"الإدارةها ُالبناءُهيُمنُالقراراتُُنإ.ُوهكذا الإعترافيةُرخصة

ُتنفيذها ُفيُحا ُمباشرة ُمكتسبا  ُف1ُالتيُتصبحُحقا  ُالحالةُنشئتُ ، ُمكتسباُ ُفيُهذه ُحقا  9ُُلصاحبها

                                                           

.لمصدر نفسها -د. محمود حافظ   1
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ُضمنُمهلةُالشهرينُإلاُ ُتوقفُالأشغا ُفيُالبناءُأوتسحبُالرخصُُأنيمكنُللإدارةُخلالهاُبحيثُلاُ

ُ ُفيها ُيجيز ُالرجوُُقانونالالتي ُُعللإدارة ُالمشروعة، ُغير ُالقرارات ُفأنوُعن ُالمهلة ُهذه ُخارج ُنإه

ُ.1الترخيصُيكسبُحقوقا ُلاُيمكنُالرجوعُعنها

 ية: المرجع الصالح لمنح الرخصةناالفقرة الث

ُإلىالبناءُُقانونلىُمنُوُعطاءُالرخصةُالمسبقةُللبناءُيعودُبمقتضىُالمادةُالأإُصلاحيةُنإ

العقارُمح ُطلبُالترخيصُُناكُإذاأماُ،ُرئيسُالبلديةُالتيُيقعُضمنُنطاقهاُالبناءُالمنويُتشيييده

ظُبالترخيصُالمحافأيُلهماُأوُ صُرخُ فيه،ُفيُ ُالقائمقامُبالبتُ ُأوالمحافظُُيُنطاقُبلديُاختص ُأخارجُ

ُب ُُالأبنيةتشييد ُالمشمولة ُبلدياتُالقضاءأنطاقُفيُعلىُالعقاراتُغير ُمركزُُيُمن ُفيه التيُيقوم

ُيرخُ ُالمحافظة. ُلصُفيما ُاستلأالقائمقام ُالمراد ُفيبنية ُتندرج ُعقاراتُلا ُعلى ُالنطاقُإُحداثها طار

ُ.9ةُفيُالقائمقاميةُالتيُيديرُشؤونهاأيُمنُالبلدياتُالمنشالبلديُلأ

ُُإذاُ  ُُقانونُاطأنلقد ُوالتبالبناء ُالمختصة ُصلاحيةُرئيسُالبلدية ُالبناء ُنطاقها ُيقعُضمن ي

كونهاُُصراُ يُنزاعُيكونُبوجهُالبلديةُحأتعدي ُبناءُقائمُوبالتاليُُأوعطاءُرخصُتشييدُبناءُجديدُإ

ُمستق ُوُ ُمعُأشخصُمعنويُعام ُشإيُمنازعة ُالبلدياتُيكونُمردود ُُكلاُ تحاد ستشاريُإكونُدورها

ُُ،0فقط ُالمجلسأففيُقرارُلمجلسُشورىُالدولة ُهذا ُرئيسُالبلديةُحصراُ ُكد ُبإعطاءُعلىُصلاحية

النزاعُوحصرُتحادُالبلدياتُمنُالمحاكمةُإإخراجُرخصُالبناءُضمنُنطاقُالبلديُوبالتاليُيقتضيُ

ُكشخصُ ُكيقانونبالبلدية ُله ُعام ُوُُناي ُوُاُ مستق  ُمالي داريستقلا  ُا  ُوكذلك ُالبلدياتُُنُ إ، خضوع

ُالداخليةُلاُيعتبرُسبباُ  ُرخصةُبناءُضدُ ُإبطا ُإلىبذاتهُلتوجيهُالمراجعةُالآيلةُُكافياُ ُلوصايةُوزارة
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ُداريستقلا ُالماليُوالإلإاالدولةُدونُتوجيههاُضدُالبلديةُالمختصةُالتيُتتمتعُبالشخصيةُالمعنويةُوب

ُ ُوالمثو  ُالتقاضي ُالمحاكمأوبحق 1ُمام ُثابت  ُأنه ُإذ .ُ ُالداخليةُُأنُالبلدياتُقانونُأحكاممن وزير

ُلهُحقُتقريرُالرجوعُعنُقرارُاتخذتهُبلديةُما.يةُتخوُ قانونوالبلدياتُلاُيملكُسلطةُ

قُبالبلدياتُمنُنصُيجيزُلوزيرُالداخليةُسحبُقرارُيتخذهُالمجلسُالتشريعُالمتعلُ ُخلوُ ُنإ

الرجوعُعنهُبالسلطةُُأوُداريالقاعدةُالعامةُالتيُتنيطُسحبُالقرارُالإُإلىنةُيرتكزُالبلديُلبلديةُمعيُ 

ُ ُوبالتاليُفُأوالتيُاتخذته ُفيُلإُهُلاُمجا نإبتلكُالتيُتعلوها، ُالقاعدة ُهذاُإعما ُهذه طارُعلاقة

،ُصلاُ أللتقريرُُختصاصسُبكونهاُذاتُالإالذيُيتكرُ ُداريستقلالهاُالإلإُيُمنُالبلدياتُتبعاُ أالوزيرُب

ُينصُ ُلم ُما ُهيُنافذة بالتصديقُُإقترانهاقتضاءُإصراحةُعلىُُقانونالوبكونُالقراراتُالتيُتتخذها

ةُإداريطارُهرميةُإعلىُفيُيمث ُبالنسبةُللبلديةُالسلطةُالأُلكونُالوزيرُلاُوتبعاُ ُلتكتسبُعنصرُالنفاذ

المركزيةُهوُرابطةُسلطةُالوصايةُلاُُالإدارةُ–هاُهيئةُلامركزيةُوماُيربطهاُبالوزارةُأنتسلسليةُذلكُ

ُ.9ُالسلطةُالتسلسلية

ُالتطبيقيةُفناهُوفقا ُلقوُأنوقضىُمجلسُشورىُالدولةُ ُأنهُمنُالواضحُنإينُالبناءُومراسيمها

ُأيضاُ  ُيتمتع ُالذي ُالبلدية ُفي ُالتنفيذية ُالسلطة ُبرئيس ُمناطة ُالبناء ُالضابطتينُُشؤون بصلاحيات

منُمرسومهُالتطبيقي9ُُالبناءُوالمادةُُقانونمن1ُُفيُنطاقُالبلدية.ُفبحسبُالمادةُُةداريالإةُوُالعدليُ 

ةُهوُالذيُيعطيُرئيسُالسلطةُالتنفيذيةُفيُالبلديُنإالبلديات،ُُقانونمن11ُُمنُالمادة03ُُوالفقرةُ

لطلبُُنفسهاُهوُالذيُيتولىُ"التوقيفُعنُالبناءُبناءُ 11ُمنُالمادة09ُُللفقرةُُرخصُالبناء،ُووفقاُ 

ُيقدُ  ُكفالة ُولقاء ُرئالمتضرر ُقيمتها ُلمدر ُالبلدية ُأيس ُيوماُ ة ُعشر ُخمسة ُخلالهاُُقصاها ليتمكن
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ُالمختصة". ُالمحكمة ُمنُمراجعة ُُالمتضرر ُدام ُُأنوما ُقد لتُرئيسُالسلطةُأوُالنصوصُالمذكورة

ُنإالتنفيذيةُفيُالبلديةُصلاحيةُإعطاءُرخصُالبناءُوالتوقيفُعنُالبناء،ُف ُقانونالُأنهُيستنتجُمنها

ُموازاةُالصلاحية،ُفُأني عتبرُ ُلمبدأ ُمنُالشؤونُالمحلية.ُوبالتالي،ُوتطبيقا الرقابةُعلىُُنإالبناءُيعد 

ُوتفادياُ صحُ  ُالبلدية. ُفي ُالتنفيذية ُضمنُصلاحياتُرئيسُالسلطة ُالرخصُتدخ  ُهذه ُتنفيذ لأيُُة

حياتُصلاُنإستقلا ُالسلطاتُالمحليةُفيُالشؤونُالمحلية،ُفعلىُإُتضاربُفيُالصلاحيات،ُوحفاظاُ 

ىُعلىُالصلاحياتُالمناطةُتتعدُأنتبقىُمحصورةُفيُالأطرُالمحددةُلهاُولاُيمكنُُةداريالإالسلطاتُ

ُالسلطاتُالمحلية.خرىُولاُسيُ بسلطاتُأ ُُما اطُأنالبناءُومرسومهُالتطبيقيُقدُُقانونك ُمنُُأنُ كما

يحجبُصلاحيةُُأنهُأنذلكُليسُمنُشُأنُدنيُالمسائ ُالفنيةُالمتعلقةُبالبناء،ُإلاُ بأجهزةُالتنظيمُالمُ 

ُالبناء.ُالتنفيذيةُفيُالبلديةُفيُإتخاذُالتدابيرُالآيلةُدونُإرئيسُالسلطةُ رتكابُالمخالفاتُفيُقضايا

ُف ُيحقُ نإوبالتالي، ُُه ُبإُأنلأيُمتضررُمنُمخالفاتُالبناء ُالمخالفاتيطالبه ُهذه ُتدابيرُلمنع ُُُُتخاذ

لماُُ.ُوتبعاُ يراجعُالقضاءُالمختص ُُأنتخاذُهذهُالتدابيرُيعودُللمتضررُإزالتها،ُوفيُحا ُرفضهُإُأو

ُإلىتخاذُإجراءاتُترميُسُالسلطةُالتنفيذيةُفيُالبلديةُبإةُأخرىُغيرُرئيإداريقيامُأيُسلطةُُنإمُفتقدُ 

عنُمرجعُغيرُصالح،ُلاُُصادراُ ُضُللترخيصُالصادرُعنهُيعتبرُعملاُ التعرُ ُأوتوقيفُأعما ُالبناءُ

ُالبناءُُإلىهُيعودُأنسيماُوُ الخلافاتُالمتعلقةُبها.ُوعليهُيكونُبيبتُُأنالقضاءُالمختصُفيُقضايا

ُ.1لصدورهُعنُمرجعُغيرُصالحُبطا الإُمستوجباُ ُتوقيفُالعم ُبرخصةُالبناءقرارُوزيرُالداخليةُب

ذاوُ ُنإ،ُفالبلدياتُقانونُحكاملأُوفقاُ ُلديةالترخيصُبالبناءُيصدرُعنُرئيسُالبُأنالمبدأُُناكُا 

يُمرجعُأُإلىماُلمُيكنُهناكُنصُخاصُيعطيُهذهُالصلاحيةُُتطبيقُهذهُالقاعدةُيكونُصحيحاُ 

ُهوُفيُ ُُقانونالآخرُفيُحالاتُمعينةُكما ُالسابعةُمنُالمادة099/51ُُرقم الذيُاعتبرُفيُالفقرة

ُوُالأ ُفيالرخصةُتُأنلىُمنه ُبما ُمنُجميعُالرسوم ُالمهندسينُهكونُمعفاة ُالتسجي ُفيُنقابة ُرسوم ا
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دارتهُبهذهُالمهمةُإُهفدنيُالذيُتكلُ وتعطىُلمالكُالعقارُمنُقب ُمهندسُمنُالمديريةُالعامةُللتنظيمُالمُ 

ُ ُالمُ ُأنثبتُُإذافيما ُيعنيُهجُ طالبُالترخيصُلهُصفة الترخيصُُلإعطاءالمرجعُالصالحُُأنرُما

ُالمُ  ُصفة ُلحام  ُلأهجُ بالبناء ُتكون ُر ُحد ُوبالتالي ُالمدني ُالتنظيم ُهذهُأمهندسي ُفي ُمخاصمة ي

ُاستثناءُ  ُالدولة ُتكونُبوجه ُالتيُيقعُفيُنطاقهاُُأنوُُالرخصة ايُترخيصُلاحقُصادرُعنُالبلدية

ُ.1ُتاكيدياُ ُالبناءُلاُيعدوُكونهُقراراُ 

هُيصدرُبعضُقراراتهُأنُ ذُإ،ُروتُفهوُيمارسُصلاحياتُمزدوجةماُبالنسبةُلمحافظُمدينةُبيأ

ُللسلطةُالمركزيةممثلا ُبينماُيصدرُبعضهاُالآخرُبصفتهُُ،بيروتبلديةُالسلطةُالتنفيذيةُفيُكرئيسُ

هذهُالصلاحيةُتعودُُأنبالنسبةُلبلديةُبيروتُفهُأنلهذاُف،ُوُصفةُمحافظُمدينةُبيروتُأيُ ُفيُالعاصمة

تعودُلهُصلاحيةُمنحُهُرئيسُالسلطةُالتنفيذيةُفيُبيروتُوبالتاليُأنُ لمحافظُمدينةُبيروتُوحدهُاذُ

بوزارةُالداخليةُكونهاُسلطةُُيُمنازعةُفيهاُتكونُبوجهُالبلديةُوليسُبوجهُالدولةُممثلةُ أرخصُالبناءُوُ

وهذا0ُُلعدمُصحةُالخصومةُاُ يُطعنُبالرخصةُبوجهُالدولةُيكونُمردودأو9ُُالوصايةُعلىُالمحافظ

ُهُيدخ ُضمنُالنظامُالعام.نلأُثارتهُعفواُ إويمكنُُالردُهوُحكمي

عدمُُأوحلالهاُنإيُفيُالقرىُوالبلداتُالتيُليسُفيهاُبلديةُبسببُأماُخارجُالنطاقُالبلديُأ

البناءُُصدارُرخصإمح ُرئيسُالبلديةُبموضوعُُالقائمقامُهوُمنُيح ُ ُنإف،ُتخاباتُبلديةُفيهانإجراءُإ

القائمقامُهوُموظفُفيُوزارةُالداخليةُوهيُُأنفيها...ُكماُوُُتهطلسُبسطُضمنُالقضاءُالذيُيتولى

ذاو1ُُوزارةُتابعهُللدولةُبالتاليُتوجيهُالخصومةُيكونُضدُالدولةُ المحافظُُنإلمُيكنُيوجدُقائمقامُفُا 
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ُأنيُنزاعُبشأتكونُالمخاصمةُفيُُأننطاقُمحافظتهُعلىُُصدارُرخصُالبناءُضمنإهوُمنُيتولىُ

 ُ.1ُهذهُالرخصُموجهةُضدُالدولة

.ُستحصا ُعليهازاميةُالإإللاُيستثنيُنفسهُمنُ،ُنحُالرخصةمنُيمُأنُ ُإلىشارةُوهناُتجدرُالإ

يُجهازُمقامُلأُأويُمركزُأُأومركزُبلديُُأوالرخصةُغرضهاُبناءُمركزُللتنظيمُالمدنيُُكانتفلوُ

طرُالمرسومةُلتشييدُووفقُالأ،ُالبناءلمسبقُعلىُرخصةُستحصا ُاهُ،يجبُالإأنرسميُمهماُعلاُش

داراتُعلىُجميعُالإُيضاُ أاءُ.فماُهوُمطبقُعلىُالخاصُمطبقُتجديدُايُبنُأوترميمُُأوتحوي ُُأو

بعضُالشكلياتُفيُمجا ُُزوُااُالسرعةُوتجناحيأيات.ولكنُثمةُدواعيُتوجبُوالمؤسساتُالعامةُوالبلد

ُغراضُعسكريةالمخصصةُلأُالأبنية ،ُ ُمنُمجلسُُأنبحيثُيمكنُعندها يحص ُالترخيصُمباشرة

ُ.ساساُ ألترخيصُالمسبقُمنُالمرجعُالمختصُدونُالحاجةُل،ُالوزراءُعبرُقرارُصريحُيصدره

ُالأحوا  ُهذه ُجميع ُالقوُُوفي ُفي ُالمحددة ُالفنية ُالشروط ُوالأناتبقى ُواجبةُنين ُالنافذة ظمة

ُعلىُمت،ُحترامالإ ُناوذلكُحفاظا ُالأبنيةةُوسلامة ُتؤديُ، ُإلىبحيثُلاُتعتمدُوسائ ُومواصفاتُقد

ُأوالمدنيةُالخاصةُُالأبنيةماُهوُمفروضُعلىُُأنُ اذُ،ُوالقواعدُالمعمو ُبهاُصو زُالأوُامخاطرُوتتج

ُالرسمية ُمفروضاُ ، ُُيبقى ُالعسكريةُالأبنيةعلى ُوالأُقانونف، ُالإنالبناء ُالمرعية ُمنُظمة ُتطبق جراء

ُستثناء.إيُأالنواحيُالفنيةُعلىُالكافةُودونُ

ُمنُالإ ُولاُبد ُبُأنُإلىشارة ُالعسكريةُالأبنيةالمقصود ُالعامة ُلأُالأبنية، غراضُالمخصصة

هُأنفالعسكريُش،ُنايُرتبةُكأيُمنُالسكنيةُالخاصةُالتيُيقيمُفيهاُالعسكرُُالأبنيةعسكريةُفقطُوليسُ

وفيُمجا ُرخصُُ.9ولاُتمييزُبينهُوبينُسواه،ُالبناءيُمواطنُيخضعُللشروطُعينهاُفيُمجا ُأُأنش

ُف ُهذهُُنإالبناء، ُنصُخاصُيعطي ُهناك ُيكن ُلم ُما ُالبلدية، ُرئيس ُعن ُالترخيصُيصدر قرار

                                                           

1
 .141ل، صو، المجلد الأ4114. م ق ا، عباس فواز/ الدولة، 4116/ 11/  12تاريخ  22رقم م.ش.د. قرار  
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ُبالبناءُللمهجرُالسماح)099/1551ُرقمُُقانونالمرجعٍُآخرُفيُحالاتُمعينة،ُكحالةُُإلىالصلاحيةُ

ُللبناءُيةقانونالُالشروطُيستوفيُلاُعقارُضمن ُف( ُالدولةُُنإوبمقتضاه ُيصدرُمن الترخيصُبالبناء

أعطىُرئيسُالبلديةُإيصا ُالتصريحُُإذا)المديريةُالعامةُللتنظيمُالمدنيُ(ُالمرجعُالصالحُلإعطائه.ُف

ُف ُالترخيص( ُغيرُمختص ُُنإبالبناءُ) ُعنُمرجعٍ ُلكونهُصادرا  ُنافذا  ُالترخيصُلاُيعتبرُقرارا  ُ.1هذا

 ُالقرارُالنهائيُشكُ قرارُالتنظيمُالمدنيُبالموافقةُعلىُالترخيصُبالبناءُلاُيُ ُنإفوبخلافُهذهُالحالةُ

ُ.9ُالبلديةُتبقىُالمرجعُالصالحُالوحيدُللبتُبطلبُالترخيصُبصورةُنهائيةُنالنافذ،ُلأ

ذاوُ هُوضةةعُلممارسةةةُأن ةةيجيةةزُللقائمقةةامُسةةلطةُالحلةةو ُمحةة ُالمجلةةسُالبلةةدي،ُإلاُُقةةانونالُناكةةُا 

يةةةُالمرعيةةةُقانونالُحكةةاموالأُصةةو لةةمُيةةراعُِالقائمقةةامُعنةةدُاتخةةاذهُالقةةرارُللأُإذا،ُفةةأصةةولاُ هةةذهُالصةةلاحيةُ

عةينُسةعادةُموجةودا ُُ–فيةهُالمجلةسُالبلةديُلبلديةةُبيةتُمةريُُناقرارهُفيُالوقةتُالةذيُكةُواتخذ،ُالإجراء

غتصةةابا ُلسةةلطةُيشةةك ُمعةةهُاتخةةاذُالقةةرارُالمةةذكورُإُرئةةيسُالبلديةةةُيمةةارسُصةةلاحيتهُممةةاُناوقائمةةا ُوكةة

اُقةرارا ُنةاصةدرُرئةيسُبلديةةُحم.ُوذاتُالحكةمُفيمةاُلةوُأ0ُزا ُلحدودُسلطتهُلهذهُالجهةةوُارئيسُالبلديةُوتج

هذاُالقةرارُالصةادرُُنإا ُمنحلا .ُفقانونفيهُالمجلسُالبلديُيعتبرُُنابالترخيصُبالبناءُفيُالوقتُالذيُك

مةةاُيعتبةةرُقةةرارا ُعةةديمُالوجةةود،ُن إُها،ُإختصاصةةعةةنُُةداريةةالإبخةةروجُالسةةلطةُُأوغتصةةابُالسةةلطةُبنتيجةةةُإ

ُ.1مث ُهذاُالقرارُلاُيكسبُحقا ُلأحدُأنوُ

ُ  

                                                           

 .423ص 1م 4112، سعيد ريشا / بلدية كفر قطره، م.ق.إ. 4111ل وون الأأنك 11تاريخ 412م.ش. قرار رقم   1
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 رخصة البناء لإعطاءالمتبعة  صولالأ :يناالمبحث الث

مراعاةُجملةُمنُمنُالشروطُالعامةُوالخاصةُُإلىيُقانونعم ُُياُإعدادعندُُالإدارةتلتزمُ

اتُنا ُضمصدارهُتشكُ إجوهريةُفيُُأصولاُ يراعيُُأنيجبُُإداريأيُقرارُف.ُوصحيحاُ ُليصبحُقائماُ 

ُ ُمن ُالأللمواطنين ُالمرافق ُسير ُحسن ُوُج  ُتعسفُالسلطة، ُدون ُوالحؤو  ُفيُهذهُأعامة يُمخالفة

ُ.بطا وتعرضهُللإُداريفسادُالقرارُالإإُإلىتؤديُُصو الأ

ُالأ ُتكونُمكرُ ُصو هذه ُقدُلاُتكونُكذلكسةُفيُنصوُالجوهريةُقد ُإ،ُصُمكتوبةُكما ُأنذ

ُأنوللقاضيُُقانونالةُلهاُقوةُمبادئُعامُ ُأوقدُقامُبتوثيقُبعضهاُعلىُشك ُقواعدُُداريالإُجتهادالإ

ُعفواُ  ُمعرضُُيثيرها ُمراجعةأفي ُبُي ُبحثه ُقب  ُالشك ( ُقواعد ُأ)خاصة  ُوالتطرق ُإلىساسُالنزاع

ُفيه.ُالموضوعُوالبتُ 

ُالبناءُمنُالقراراتُ ُأوُالتيُُةداريالإوتعتبرُرخصة ُبالمشرعُأهميةُخاصةُفخصُ لاها ُقانونها

قُفيُالمطلبُةُلمنحُالرخصة.ُوهذاُماُسنعالجهُفيُمطلبين،ُسنتطرُ يهُالشروطُالخاصُ إلسندُأالبناءُوُ

عطاةُمنُصاحبُالحقُبتقديمُالطلبُوالمه ُالموُالواجبةُعندُتقديمُطلبُالرخصةُُصو  ُللأوُالأ

ستلامهاُالطلبُمنُإعندُُالإدارةيُواجباتُنابُالثدارةُللردُوتسديدُالرسوم،ُفيماُسنعالجُفيُالمطلللإ

ُتواجهُهذاُالطلب.ُأنعُالتيُيمكنُناحيثُدراسةُملفُالترخيصُوالموُ

ُ  
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 تقديم الطلب ل:والمطلب الأ

ُإعدادويستحص ُعليهاُبعدُ،ُالأعما لصاحبُالعلاقةُالمستفيدُمنُتلكُ تعطىُرخصةُالبناء

التيُعلىُضوئهاُُةداريالإاللازمةُللمراجعُالمختصةُالفنيةُوُراقُوُالخرائطُمنُقب ُمهندس،ُوتقديمُالأ

ُ ُتوافرُالشروطُالمفروضة ُوفيُحا ُعدم ُاُ قانونتمنحُالرخصة. ُمنحُالرخصةُحتىُتصحيحُ، لاُيتم

وبعدُُيتمُلاحقاُ ُالأعما يُتعدي ُفيُأُنا وُُ.ُظمةُالمرعيةنوالأُقانونالدُبماُيمليهُالوضعُوالالتزامُوالتقيُ 

ُأنوُ،ُ،ُحتىُيمكنُالقبو ُبهضعُللمراقبةُالفنيةُالرسميةُأيضاُ يخُأنستحصا ُعلىُالرخصة،ُيجبُالإ

ُيحترمُالنصوصُوالنظم.

ُوعوام ُبينهاُمسألةُتصنيفُالمناطقُأمورةُعدُ ،ُعطائهإعتبارُقب ُيأخذُالترخيصُبعينُالإ

ُإلىضافةُبالإ،ُمةنظُ غيرُمُ ُأومةُنظُ مُ ُكانتُإذاُوما،ُطارهاُالبناءُالمرادُالترخيصُلهإالتيُيدخ ُفيُ

ُالشكليتوفُ  ُالشروط ُمن ُعدد ُللإر ُتوفرها ُيفرض ُالتي ُوالجوهرية ُوقب ُة ُالرخصة ُعلى ُستحصا 

ُ.الأعما المباشرةُب

ُإنشاءاتزُبالنسبةُلموضوعُالترخيصُالمسبقُبينُالبناءُلمُيميُ ُقانونُأنُإلىشارةُوتجدرُالإ

نشاءاتثابتةُوُ ستمرارُوالديمومةُالاهميةُهيُلصفةُالإُأنُ ذُإبتةُفهيُواجبةُفيُكلتاُالحالتينُغيرُثاُا 

ةُبصورةُبدائيةُمشادُكانتُناُ حجارُالباطونُوالكساراتُوُأكواخُالخشبيةُومعام ُفاعتبرُالأُ،1ُللمنشأ

ُتشك ُبناءُ أنُإلارضُغيرُمؤتلفةُمعُالأ ُالبناءُقانونبمعنىُُها ُ.9شادتهاوتستلزمُبالتاليُرخصةُلإ،

ُكُ أوُ ُعلى ُالدولة ُمجلسُشورى ُُرأيد ُُالإستشاراتهيئة ُاعتبر ُبحيث ُالعد  ُوزارة الترخيصُُأنفي

للسكنُُأومطعمُكستعما ُمعدةُللإُكانتكواخُسواءُالأُأوكالتخاشيبُُثابتةالُغيرُنشاءاتالمسبقُللإ

                                                           

1
 . 1222/  1/  42تاريخ ، 1222/ 421رقم  ، إستشارةوالتشريع في وزارة العدل الإستشاراتهيئة 

4
 . 1261/  4/  12تاريخ ، 1261/ ر / 21رقم  ، إستشارةوالتشريع في وزارة العدل الإستشاراتهيئه  
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ُالبيوتُالبلاستيكيةُذاتُالركائزُالمعدنيةُأخليةُنح ُوُكُأوللطيورُُأوكقنُدجاجُُأوكشاليهُُأو يضا

ُ.1ُالثابتةُالأبنيةمطلوبُكماُهوُحا ُ

ُ  

                                                           

1
 جوزف وسمير ابو خليل / الدولة.، 4114/  2/6تاريخ  222د قرار رقم م.ش.د. 
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 صاحب الحق بطلب الترخيص بالبناء ومهلة منح الرخصة )الترخيص الحكمي( لى:والفقرة الأ

 لا : صاحب الحق بطلب الترخيصأو 

هاُمالكُأنالجهةُالتيُيحقُلهاُطلبُالترخيصُب919ُالبناءُرقمُُقانونمن9ُُحددتُالمادةُ

ُمعُحفظُحقوقُالغير.ُاُ قانونمنُيح ُمحلهُُأوالعقارُ

ُمنُالنصُالمتقُ  ُيستفاد ُالبناءُمنُقب ُإُأندم ُيكونُلفئتينُمنُُالإدارةعطاءُرخصة المعنية

ثباتُإُناكُإذاهُأنوبماُُمح ُالمالك.ُاُ قانونُهُح ُ أنيةُلمنُيثبتُنالىُمالكُالعقارُوالثوُالأُالاشخاص:

لاُيستوجبُُالحلو ُنإف،ُصفةُالمالكُيتمُبموجبُقيودُالسج ُالعقاريُبالنسبةُللعقاراتُالخاضعةُله

يُوثيقةُرسميةُذاتُأثباتُالحلو ُبإكتفىُب،ُلذاُيُ مالكاُ ُالشخصُالحا ُ ُلاُاصبحاُ القيدُفيُهذاُالسج ُوُ

 تاريخُصحيحُصادرةُعنُالمرجعُالصالح.

ُف ُالمعنى ُفيُعُنإوبهذا ُنهائيا ُتسجيله ُقب  ُالممسوحُيشك  ُالبيع ُالعقاريُالوثيقةُقد السج 

ُلإ ُالكافية ُإثباتُالحلو ُالمشار ُطالما ُمُ أنليه ُلدىُمرجعُرسميُصالحُومسجُ نظُ ه ُبالتاليُم  ُلديه،

ُالعقد ُبناءُعلىُالعقارُموضوعُهذا ُالحقُبطلبُرخصة ُحالةُكونُصاحبُمُ أُ.1يكونُصاحبهُله ا

لك ُالعقارُفذلكُلاُيمنعهُمنُممارسةُحقهُبتقديمُطلبُُطلبُالترخيصُشريكُفيُالملكُوليسُمالكاُ 

ُبتقديمُ ُالعقاريةُوبالتاليُلهُصفةُاكيدة الترخيصُكونهُصاحبُحقُعينيُعلىُالعقارُثابتُبالافادة

خاصةُالتيُخ ُفيُالحقوقُاليكونُللادارةُحقُالتدُأنوالحقُبمنحهُلهاُدونُ،ُطلبُالترخيصُبالبناء

كُالشريكُلكام ُالعقارُلاُيحو ُدونُملُ عدمُتُ ُأنعنُعلاقةُالشريكُبشركائهُويستتبعُذلكُُأقدُتنش

ُ.9منحهُالترخيصُبالبناء
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ُ ُاأولقد ُالعد ُعلىُجوازُكدتُهيئة عطاءُرخصةُبناءُلشريكُمشاعُدونُإلتشريعُفيُوزارة

ُسائرُالشركاء ُالعقارإلشخصُمسج ُعلىُُأو1ُموافقة ُبتطابق9ُُسمه ُافادة ُبمثابة باعتبارُالرخصة

ُ ُمع ُالمعروضة ُالبناءُقانونالتصاميم ،ُ ُفي ُنفسها ُُإستشارةواعتبرتُالهيئة ُوُناقوُُأنلاحقة ظمةُأنين

ُأنالبناءُليسُمنُش ُبينهمُوحقوقُك ُمنهمُُأنها تتدخ ُفيُتنظيمُعلاقةُالمالكينُعلىُالشيوعُفيما

موجباتُُقانونُإلىهذاُالتنظيمُيعودُُأنعلىُالملكُالمشتركُوحمايةُبعضهمُتجاهُالبعضُالآخرُب ُ

ُوبالتاليُيُ  ُلأفىُبالحصو ُعلىُطلبُالرخصةُمنُالأكتُ وعقود ُاللازمة يُثلاثةُأُالإدارةعما ُغلبية

ُ.0سهمالأُصحابأرباعُأ

ُمح ُالمالكُعتبرُحالااُستثمارُبالمأجورُبالتاليُلاُيُ اُ تفاعُوُنإجرُفهوُصاحبُحقُأأماُالمست

ُخص ُ ُالأُفيما ُلهذا ُالعائدة ُلأالحقوق ُبالنسبة ُخير ُالبناء ُتستوجبُُأوعما  ُالتي ُوالاشغا  الترميم

ُلمُيكنُمفوضاُ ُتصريحاُ  ُُ.1منُقبلهُبموجبُتفويضُخاصُمسج ُلدىُكاتبُالعد ُما بط ُأولهذا

ُفاُ للعقارُولاُمكلُ ُجرُوهوُليسُمالكاُ أدمُمنُالمستقُ هُمُ نلأةُببناءُتصوينُشورىُالدولةُتصريحاُ مجلسُ

منحهُرخصةُبناءُلبلديةُيطلبُمنُاُأنوبالمقاب ُأجازُللمستأجرُ،9ُمالكيُالعقارُبالحلو ُمح ُ ُاُ قانون

ُكانتُإذاُأو،ُذنُالمالكُالمسبقإينُدونُناالمطلوبةُمنُفئةُتلكُالتيُتجيزهاُلهُالقوُُالأعما ُكانتُإذا

ُ.9منُالحالتينُتبقىُحقوقُالغيرُمحفوظةُفيُك ُ ُأنجازهاُالمالكُبموافقةُمسبقةُعلىُأُعمالاُ أ
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عادتهاُرُواُ صلاحُالمأجورُالمتضرُ تهاُإشغا ُغايجرُلأتنفيذُالمستأُنإستفاضةُوعلىُسبي ُالإ

ُُإلى ُإُكانتما ُقب  ُيشكُ عليه ُلا ُالمستأجر ُنفقة ُوعلى ُبالضرر ُيقتضيُصابتها ُمتوفرة ُمصلحة  

ُ ُالأُإبطا بموجبها ُبهذه ُمنالتصريح ُالمستأجر ُطلبه ُالذي ُهذهُُشغا  ُكون ُالمالك ُوليس البلدية

ُ.1ُشغا ُلاُتشك ُضرراُ الأ

 يا : مهلة البت بطلب الترخيصناث

ُفيُُقانونجبُأوُ ُالثالبناء ُعلىُالإُيةناالمادة ُمنه ُالمختصة ُُأنداراتُالفنية ُأوتعطيُموافقتها

ُبي ُللرفضُسبابُالمعلُ الأُناترفضُمع ُلة ُالمبينة ُالمه  ُخلا  ُواحدة ُدناهأولمرة ،ُ حتسبُت ُُأنعلى

ُ:داراتمنُتاريخُتسجي ُالطلبُفيُهذهُالإُاعتباراُ 

ُشهرينُعلىُالأ -1 ُقائماُ ُناكُإذاكثرُخلا ُمهلة ُُُُذعلىُطريقُمنفُ ُالعقارُموضوعُطلبُالرخصة

 قُ.بُتخطيطُمصدُ ناجوُُأو

تعدي ُُأولمشروعُتخطيطُُملاصقاُ ُأوُالعقارُمصاباُ ُناكُإذاكثرُشهرُعلىُالأأخلا ُمهلةُستةُ -9

ُ ُمحالُ ُأولتخطيط ُعام ُتنظيم ُللتصديقلمشروع ُين ُإالطلبُيستوجبُُناكُإذاُأو، ُرأيستطلاع

ُالأ ُالمجلس ُالمدني ُللتنظيم ُالإُأوعلى ُالعامة ُالأدارات ُللآثارُالمعنية ُالعامة ُكالمديرية ُُُُُُخرى

 غيرهماُ...ُأوديريةُالعامةُللتنظيمُالمدنيُمالُأو

ُ

                                                           
امين نمر فريحة. –، الرهبأنية الباسيلية الحلبية للروم الكاثوليك / بلدية برمأنا 1996/  6/ 19تاريخ  785م.ش.د. قرار رقم  
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ُرت بُ ُُقانونالولقد ُإذ ُالبتُبالطلبُخلا ُالمه ُالمحددة، ُُأنُ مفاعي ُعلىُعدم لمُُقانونالهذا

ترخيصُوجودُُمامأيفتحُالمجا ُالسكوتُُأنب ُاعتبرُ،ُددةيدُبالمه ُالمحُ لتقُ سكتُعنُعواقبُعدمُاي

ُ.1ُضمنيُيحص ُعليهُصاحبُالعلاقةُعندُاستجماعهُلبعضُالشروط

ُوليسُللإ ُسلطة ُالبناءإُأوستنسابيةُفيُرفضُإدارة ُعطاءُرخصة ُبحسبُإُأنذلكُ، عطاءُالرخصة

ُفمقيُ ُإختصاصُجتهادالإ ُُنإد. ُالشروط ُتوجُ قانونالتوافرت ُية ُالبلدية ُرئيس ُخلا ُإبُعلى عطائها

مكنُلطالبُأ،ُبالرفضُأوبالموافقةُُناسواءُك،ُأُولمُيتحذُقراراُ وفيُحا ُتلكُ .ُيةقانونالالمهلةُالمهلةُ

ُ ُمرخصاُ إالرخصة ُنفسه ُالأُ.9لهُعتبار ُفي ُالشروع ُوفقاُ ويمكنه ُتنفيذها ُشرط للتخطيطاتُُشغا 

ُقضاءنإكثرُمنُيةُخلا ُمهلةُشهرُعلىُالأقانونالظمةُالنافذةُودفعُالرسومُنينُوالأناالمصدقةُوللقوُ

ُُ.0ُالمه ُالمحددة

ُ

ُ ُالرسوم ُدفعُصاحبُالعلاقة ُتاريخ ُيكون ُالذيُيجبُقانونالوبذلك ُالشرط ُهو يتحققُُأنية

ُ ُشهرُمن ُفيُنإخلا ُمهلة ُالمحددة ُالمه  ُُقانونقضاء ُلكيُيمكنه ُمرخصاُ إالبناء ُنفسه لهُُعتبار

ُالذيُيُ ُضمنياُ  ُالتاريخ ُوهو ُسريعوُ بالبناء ُلحسابُبدء ُُنا ُعليه ُالترخيصُالضمنيُبالبناء 1ُُُُمهلة

طلبُترخيصُُإلىُداُ سنُ صدارُترخيصُصريحُلاحقُللترخيصُالضمنيُمُ إُإلىُالإدارةبادرتُُإذااُمُ أ

كتما ُإدُؤكُ ي ُُالإدارةمنُقب ُُعترافياُ إُيعتبرُعملاُ ف،ُليُللشروطُالتنظيميةُالجديدةبالتاُجديدُوخاضعاُ 
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ُإذاماُأُ.1يُللشروطُالتنظيميةُالسابقةأتقديمهُروطُالنافذةُبتاريخُماتُطلبُالترخيصُواستيفائهُالشُ مقوُ 

يةُيسقطُحقهُبالرخصةُاذُقانونالعُطالبُالرخصةُعنُممارسةُواجباتهُبدفعُالرسومُخلا ُالمهلةُتمنُ 

ُالمهلةُهيُمهلةُُأنُ  ُالمدُ أسقاطُولاُإهذه ُالقاهرةُعلىُتعليقُهذه المستدعيُطلبُُإذافُ.9ُةثرُللقوة

المادةُُحكاملأُالإجراءاتُالتيُقامُبهاُتعتبرُبمثابةُترخيصُلهُبالمباشرةُبأعما ُالبناءُسنداُ ُأنإعتبارُ

بلاغُمنُيلزم،ُوذلكُتفادياُ ُقانونمن1ُُ ُأوهُمبهمُأنُ لصدورُقرارُترىُفيهُالمراجعُالرسميةُُالبناءُوا 

ُطلبهُموافقُلُنُ إفُغيرُواضح. ُثمنُالب0ُلفقرة ُناند ُمنُالمادة ُُُُُهأنعلىُُالبناءُتنص ُُقانونمن1ُُيا

بالرفضُُأوتخاذُقرارهاُسواءُبالموافقةُإالمختصة،ُوتحتُطائلةُالمسؤولية،ُيجبُعلىُالدوائرُالفنيةُُ"

ذاصاحبُالعلاقة،ُوُُإلىدمُذكرهاُوتبليغهُفيُالمه ُالمتقُ  مُلمُتتخذُأيُقرارُأمكنُلهذاُالأخيرُالتقدُ ُا 

بواسطةُالكاتبُالعد ،ُخلا ُمهلةُستةُاشهرُمنُُأوُالترخيص،ُمباشرةُ ُلإعطاءالمرجعُالمختصُُإلى

 / من هذه المادة، بكتاب يعتبر فيه نفسه مرخصا  1/،ُالفقرةُياُ ناقضاءُالمه ُالمحددةُفيُالبندُثنإتاريخُ

د بمضمون ملف الترخيص ده بالتقي  به قيمة الرسوم المتوجبة، شرط تعه   بالبناء، مرفقا   ضمنيا   له

توجيهُكتابُبواسطةُالكاتبُالعد ُُإلىقدُعمدُُناالمستدعيُكُأنوبماُ النافذة".ظمة لأنوا انينوبالقو

ُاُ لهُبالبناءُوفقُالبناءُيعتبرُنفسهُمرخصاُ ُقانونمن1ُُللمادةُُهُوفقاُ أنرئيسُبلديةُالهلاليةُأبلغهُفيهُُإلى

للجدو ُالصادرُعنُُةُوفقاُ ينُالنافذة،ُوأرفقُبكتابهُهذاُالرسومُالمتوجبُ نالمضمونُملفُالترخيصُوالقوُ

ُقامتُبالسيرُبمعاملةُالترخيصُوتمُ قدُُكانتوائرُالفنيةُالمختصةُالدُ ُأنماُدامُوُُدائرةُالتنظيمُالمدني.

ُأحكامالإجراءاتُالتيُقامُبهاُمتوافقةُمعُُأنهُينبغيُإعتبارُنإبُدفعهاُفالرسومُالمتوجُ بوضعُجدو ُ

روعُبالتنفيذُأصبحُلهاُحقُمكتسبُويستحي ُالشُ وبعدُُ.0البناءُقانونمن0ُُالفقرةُُياُ ناالبندُث1ُالمادةُ

ُ ُُالإدارةعلى ُالحكمية ُالرخصة ُُنإعلاُأوسحب ُالرخصة ُعلى ُمواقفتها ُبوقفُإُأوعدم ُقرار تخاذ
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ُُالأعما  ُُأنبعد ُمُالأعما قطعت ُالبناء، ُسقف ُصب ُوجرى ُمتقدمة السلطةُُنابإمكُأنُ وُراح 

ُأوالمختصةُسحبُالرخصةُخلا ُمهلةُشهرينُتليُتاريخُصدورها،ُوهيُالمهلةُالتيُيمكنُسحبُ

ُسحبُُهاإلغاء ُبموجبهُأنقب ُُةداريالإالقراراتُفيها ُمشروعة ُايكتسبُالغيرُحقوقا  ُوبما رئيسُُأن،

ُ ُللمستدعيُقدُُإلىالبلديةُلمُيلجأ ُالتدبيرُضمنُالمهلة،ُفتكونُالرخصةُالمعطاة أكسبتهُحقا ُلاُهذا

ُ.1ُيمكنُالرجوعُعنهُفيماُبعد

 تسديد الرسوم: يةناالفقرة الث

 لا : قطع الإيصال ومدة صلاحيتهأو 

مرُقبضُالرسومُالمتوجبةُعلىُرخصةُصدارُأإُإلىدمُبطلبُالترخيصُتعمدُالبلديةُبعدُالتقُ 

سقوطُالطلبُُإلىقضاءُهذهُالمهلةُيؤديُنإُأنبحيثُ،ُلمدةُشهرينُاُ صالحويكونُهذاُالأمرُ،ُالبناء

ىُحو ُهذهُواُوبسببُكثرةُالشك.ُةجراءُكشفُجديدُللتحققُمنُتواجدُعناصرُمستجدُ إعادةُإبُويتوجُ 

رُيةُالتيُتترتبُعلىُالتأخُ قانونالفيُالمفاعي ُُرأيالُناالمحاسبةُلبيُناديوُُإلىمرُحي ُالأأُ ،ُالمسألة

ُبالبناء ُالترخيص ُرسم ُتسديد ُفي ،ُ ُديوُفصدر ُالُناعن ُُرأيالمحاسبة تاريخ99/9311ُُرقم

ُدمهرسمُالترخيصُبالبناءُيتوجبُعلىُطالبُالترخيصُعندُتقُ ُنإ":ُفتىُبماُيأتيأالذي9/9/9311ُُ

ُالإ ُالبناءبطلب ُرخصة ُعلى ُالمنستحصا  ُالواقعة ُفتكون ُالمطلوبُ، ُالبناء ُرخصة ُلرسم شئة

ُقانونُأنوبماُ.ُتأديةُالرسمُالمطلوبُللترخيصكتما ُمفاعيلهاُعلىُإستحصا ُعليهاُوالتيُيتوقفُالإ

ُوالعلا ُوُالرسوم ُرقم ُيميُ 93ُ/22ُاتُالبلدية ُبينلم ُالأُز ُوالرسوم ُالترخيصُبالبناء خرىُلناحيةُرسم

فعُبشهرينُوفرضُغرامةُالتأخيرُمنهُمهلةُالدُ 139ُدُفيُالمادةُرُفيُدفعهُب ُحدُ بهُوغرامةُالتأخُ توجُ 

بالبناءُضمنُمهلةُالشهرينُيترتبُعلىُعدمُدفعُرسمُالترخيصُُبحيث135ُ%ُفيُالمادة9ُبقيمةُ

بُهذهُالغرامةُتهاءُترتُ نإُأن%ُشهريا،ُو9ُبُغرامةُقدرهاُمرُالقبضُالخاصُبهُترتُ أخُتبليغُيمنُتارُ
                                                           

1
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مُعدمُمرُالذيُيحتُ جوعُعنهُالأالرُ ُأوهاءُالواقعةُالمنشئةُللرسمُايُسحبُطلبُالترخيصُنإيكونُب

ُلغاءُالغرامةُ.إتوجبُالرسمُوبالتاليُ

قضىُُأنمجلسُشورىُالدولةُالذيُسبقُلهُُإجتهادمعُُمتوافقاُ ُالمحاسبةُناديوُُرأيوقدُجاءُ

القرارُالخطيُالذيُيجيزُلصاحبهُبتنفيذُتشييدُوترميمُوتجديدُُأوذنُرخصةُالبناءُهيُالإُنُ إ:ُبماُيأتي

ُُالأبنية ُإعلى ُأنختلاف ُوهي ُالأإواعها ُلجميع ُوالإلزامية ُفراد ُوالمؤسسات ُوالبلديةُدارات العامة

اتُوُالمتعلقُبالرسومُوالعلا19ُ/2ُ/22ُتاريخ93ُ/22ُُرقمُُقانونالُأنالمعنويينُ.وبماُُوالاشخاص

ُدفعُمسبقاُ هُيُ أنصدارُالرخصةُايُإيُقب ُأعنُرخصةُالبناءُلصندوقُالخزينةُُجبُدفعُرسمأوُالبلديةُ

ُالزمن ُمرور ُمفهوم ُلتطبيق ُمجا  ُولا ،ُ ُهذا ُالبنويشم  ُمساحة ُنسبيُعن ُرسم ُعنُالرسم ُورسم اء

ُتُالعامةُورسمُالتجهيزاتُالعامةُورسمُلصالحُصندوقُتقاعدآستعما ُالمنشإمساحةُالمتختاتُورسمُ

ُ ُالمهندسينُورسم ُومرُأشاءُمجاريرُوُنإنقابة ُبد ُتأمينُملجأ ُآرصفةُورسم ُالتصإبُورسم .ُينوُاقامة

ُنأوُ ُتتولُ ه ُالترخيصُبالبناء ُفرضُرسم ُللمىُلأج  ُالبيعي ُالثمن ُارضُالعقارُتخمين ُمن ُالمربع تر

مهاُرئيسُالسلطةُالتنفيذيةُفيُالبلديةُقواقب ُفُمنُةُتؤلُ ضافةُبناءُعليهُلجنةُخاصُ إُأوقامةُإالمنويُ

ُأ ُالمجلسُالبلديُومهندسُمنُالبلدية ُاعضاء ُُأوحد ُالقائمقام ُالمدنيُينتدبه ُأومهندسُمنُالتنظيم

ُال ُوزارة ُوموظفُمن ُُداخليةالمحافظ ُعلى ُبناء ُالداخلية ُوزير ُالشؤونُإينتدبه ُرئيسُمصلحة قتراح

ُ.ُالبلديةُوالقروية

قضاءُنإرسومُبلديةُبعد131ُُهاءُالمدةُالمحددةُفيُالمادةُنإدُلغايةُسدُ المبالغُالتيُلمُتُ اُوأمُ 

ُ ُُقانونالالشهرينُمنُهذا ُقدرها ُغرامة يعتبرُكسرُُأنىُ%ُعنُك ُشهرُتأخيرُعل9تضافُاليها

ُ.1ُالشهرُشهراُكاملاُ 
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مجلسُُإجتهادمعُُالمحاسبةُمتوافقاُ ُناالاستشاريُالصادرُعنُديوُُرأيمُيكونُالستناداُلماُتقدُ إ

ُةداريالإعادةُالنظرُبالاجراءاتُاُ دُبهُوُلزمُالبلديةُالتقيُ ماُيُ ،ُقانونللُسليماُ ُويعتبرُتفسيراُ ،ُشورىُالدولة

ُلهذاُالتفسيرُالجديدُلمه ُتسديدُرخصةُالبناء.ُالمعتمدةُلديهاُوفقاُ 

 يا : اعفاء المهجرين من رسم الترخيص بالبناءأنث

ُ ُكحالة ُالبناء ُرخصة ُطلب ُعند ُالرسوم ُدفع ُواجب ُمن ُاستثناها ُحالات ُالمشرع ُالأبنيةلحظ

ماُبحالةُأ93/22ُاتُالبلديةُرقمُوُالرسومُوالعلاُقانوندةُفيُالمعدُ ُالأبنيةمةُبفع ُالحربُوحالةُالمتهدُ 

ُمُ  ُالترخيص ُطالب ُُنإفُراُ هجُ كون ُإتراخيص ُوترميم ُالبناء ُالأُالأبنيةعادة ُبفع  حداثُالمتضررة

وذلكُمنُ،ُتكونُمعفاةُمنُجميعُالرسوم1551ُوحتىُعام99ُُ/9ُُ/1519ُُمنُُالحاصلةُاعتباراُ 

099ُرقمُُقانونالمن9ُُتُالمادةُقراهم،ُفنصُ ُإلىيجادُح ُلمشكلةُالمهجرينُوتشجيعهمُبالعودةُإج ُأ

ُيلي91ُ/0ُ/1551ُتاريخُ ،ُظمةُالتيُترعىُشؤونُالبناءنينُوالأناالقوُُأحكاممنُُستثناءُ إ:ُعلىُما

ُللمهجُ يُ  ُوالبلدات ُالقرى ُفي ُلبناءسمح ُرخصة ُعلى ُالحصو  ُتهُ ُر ُمسكن ُُُُُُُُُُ،حداثالأُثناءأدم

ُللشروطُالتاليةُ:ُاُ وفق

تعديلاتُماُلمُتكنُهذهُُأوضافاتُإيُأدونُ،ُعليهُقب ُالتهديمُنالماُكُيعيدُبناءُمسكنهُوفقاُ ُأن -1

 ظمةُالتيُترعىُشؤونُالبناءُ.نينُوالأناالقوُُأحكامالتعديلاتُمتوافقةُوُ

يستفيدُطالبُالترخيصُفقطُ،ُظمةُالبناءأنينُوُنالقوُُعادةُبنائهُمخالفاُ إالبناءُالمرادُُنافيُحا ُك -9

ويخضعُفيُك ُماُ،ُقانونالعفاءاتُفيُحدودُماُينصُعليهُهذاُستثناءاتُوالمساحاتُوالإمنُالإ

 قةُبتسويةُمخالفاتُالبناءُ.ينُالمتعلُ نازُذلكُللقوُوُايتج

يثبتُصفتهُُأنعلىُُيكونُطالبُالترخيصُمهجراُ ُأن)1ُُالبنودُُأحكام،ُبقُفيُماُعداُذلكتطُ  -0

،ُرُطالبُالترخيصلسكنُالمهجُ ُيكونُالبناءُمخصصاُ ُأن،ُرينفادةُمنُوزارةُشؤونُالمهجُ إهذهُب



   

38 
 

ُوُُأن ُيملكه ُعلىُعقار ُالبناء ُموجوداُ ُأنينشئ ُالعقار ُهذا ُبهذاُُيكون ُالعم  ُتاريخ ُقب  بالفع 

شاؤهُنإيكونُالبناءُالمطلوبُُأنوُُتُبعدُهذاُالتاريخعنُعمليةُفرزُتمُ ُلاُيكونُناتجاُ ُأنوُُقانونال

فيُُجميعُالرسومُبماُفيهاُرسومُالتسجي يقعُفيُالقريةُالتيُهجرُمنها(ُتكونُالرخصةُمعفاةُمنُ

ُ.1رتفاقاتُالمفروضةُبمراسيمعطاءُالترخيصُالتخطيطاتُوالإإنقابةُالمهندسينُوتراعىُعندُ

ُكمهجُ أُإذاوبالتاليُ ُالمهجرينُإرُبثبتُطالبُالترخيصُوضعيته ُمنُوزارة ُأفادة ُقانونالجازُله

ُالمهجُ ُكتسابهُلصفةإقب ُ،ُنهُعلىُالعقارُالذيُيملكهعادةُمسكإ يُأحداثُبدونُدفعُيُقب ُالأأر،

ُ ُبشرط ُمخصصُيكونُأنرسوم ُالترخيصُله ُالمطلوب ُُاُ البناء ُألمسكنه ُبدون ُوجهةُيغيُ ُأني ر

حداثُالتيُحصلتُالأُأنُ وبماُ.ُرتفاقاتُوالتخطيطاتُالمفروضةُبمراسيمدُبالإيتقيُ ُأنستعمالهُعلىُإ

ُع 1519ُُام ُفيُوتهدُ ُضرارأحدوثُُإلىتُدُ أوامتدتُلسنواتُتلتها ُتلكُالمعدُ أم ُاخرىُغير ةُبنية

تاريخ009ُُلاحقُرقمُُقانونصدارُإُإلىعُفعمدُالمشرُ 099ُُ/51ُرقمُُقانونالللسكنُوالتيُلحظهاُ

91ُُ /9ُُ /1551ُُ ُفيه ُإتراخيصُُأناعتبر ُوترميم ُالبناء ُالأُالأبنيةعادة ُبفع  حداثُالمتضررة

ُالحا ُإصلة ُمن 99ُُعتبارا /9ُُ /1519ُُ ُتاريخ ُبوحتى ُُقانونالالعم  ُُُُُُُُُُُُُُُتاريخ009ُُرقم

91/9/1551ُُ ُمهما ُالرسوم ُجميع ُمن ُمعفاة ُُكانتتكون ُإوجهة ُتلك ُعنُُالأبنيةستعما  وبمعز 

ُ.9ُيةُالجاريةُعليهاقانونالُالأعما التصرفاتُوُ

 عفاء من رسم الترخيص بالبناءثالثاُ: حالات الإ

ُ ُحددت 19ُُالمادة ُوالعلاُقانونمن ُوُالرسوم ُالبلدية ُعلىُات ُالرسوم ُمن ُالإعفاء حالات

اتُوُ:"ُتعفىُمنُالرسمُ)أيُرسمُالترخيصُبالبناء(ُومنُالعلاأنعلىُُالترخيصُبالبناءُعندماُنص ت

ُالتيُتستفيدُمنُالإعفاءُمنُالرسمُعلىُالقيمةُالتأجيريةُ....ُالأبنيةالملحقةُبهُ

                                                           

1
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4
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ُ ُووقد ُُقانونالمن10ُُعددتُالمادة ُوالعلاُقانون93ُُ/22ُرقم ُالصادرُفيُوُالرسوم اتُالبلدية

ُأننفسهُُقانونالمن19ُُتُالمادةُوُنصُ ُالمعفاةُمنُالرسمُعلىُالقيمةُالتأجيريةُالأبنية19/2/1522ُ

ُنفسهاُتكونُمعفاةُمنُرسمُالترخيصُبالبناءُوهيُكالتالي:ُالأبنيةهذهُ

عفاءُمساكنُيشم ُالإُأنىُعل،ُصةُلاقامةُالشعائرُالدينيةُللمذاهبُالمعترفُبهاالمخصُ ُالأبنية -1

 الخدمُالتيُتلحقُمباشرةُبالبناء.

ُلإُالأبنية -9 ُالمخصصة ُالطوائف ُشؤون ُالإلإُأودارة ُوالإقامة ُالمناسباتُحتفالات ُفي ستقبالات

 الدينية.

ُالأالتُالأبنية -0 ُالدبلوماسية ُالبعثات ُتشغلها ُي ُعلى ُالبعثات ُهذه ُورؤساء ُالمعاملةُأجنبية ساس

ُُالأبنيةوكذلكُ،ُبالمث  ُمنظمةُالاممُالمتحدة ُُأوالتيُتشغلها ،ُالوكالاتُالمنبثقةُعنهاُأوفروعها

 الوكالاتُالمنبثقةُعنهاُ.ُأوفروعهاُُأوالمنظمةُالمذكورةُُأوللبعثاتُُتكونُملكاُ ُأنشرطُ

ُالإبنأ -1 ُوالخلايا ُوالمشاغ  ُالمياتم ُومية ُوالأأوُجتماعية ُالعجزة ُوالمستشفياتُنى ُالرياضية دية

مؤسساتُمعترفُبهاُلاُتتوخىُالربحُُأوتتولاهاُجمعياتُُأنوالمستوصفاتُومعاهدُالتعليمُشرطُ

 فادةُمنُوزارةُالمالية.إيثبتُذلكُبُأنعلىُ

 قافُالدينيةُبصفةُمكاتبُلها.وُالتيُتشغلهاُالجمعياتُالخيريةُالمعترفُبهاُودوائرُالأُالأبنية -9

ُ ُما ُالتشريعُنامبُكانتُإذاوحو  ُأفادتُهيئة ُالترخيصُبالبناِء، ُلرسم ُخاضعة ُغير ُالرهبنة يُسكن

الطائفةُالمارونيةُُإلىشخاصُالمعنويينُالذينُينتمونُطونيةُهيُمنُالأنالرهبنةُالأ:"ُُأنُالإستشاراتوُ

ُ ُرقم ُالملحق ُفي ُُقانونل1ُالمدرجة ُرقم ُبالقرار ُالصادر ُالدينية ُالطوائف ُُُُُُُُُُُُُُُ/ر93نظام

ُُقانونالالمعد ُب10/0/1509ُتاريخُ ُُقانونالو91/19/1599ُُرقم .91/1/1559ُتاريخ990ُُرقم

ُ ُالبناءُمخصُ إالمبنىُالمطلوبُُأنوبما ُمنُرخصة فيُُالذينُيقيمونُحتماُ ُناصُلسكنُالرهبعفاءه

ُالأ ُالدينية ُالشعائر ُنامقرُرهب–ماكنُالتيُيمارسونُفيها ُديرُ( ُلأُ–يُ) ُالرهبنوفقا ُناظمة ُتحقيقاُ ية
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ُ ُعلى ُقطعوها ُالتي ُوُأنللنذور ُالتشريع ُاعتبرتُهيئة ُُالإستشاراتفسهم ُالقرار ُهذا ُسكنُُأنُ في مقر

ُمنُُناالرهب ُوبالتاليُتُ المخصُ ُالأبنيةهوُجزء ُالدينية ُالشعائر ُلممارسة ُالترخيصُصة عفىُمنُرسم

ُُ.1بالبناء

991ُوقفُديرُراهباتُسيدةُالدخو ُللرومُالأرثوذكسُمالكُالعقارُرقمُُمطارُتقدُ وفيُهذاُالإ

ُ)مطرُ ُناالأشرفية ُبيروت( ُفي ُالأرثوذكس ُالروم ُأعما ُبية ُعن ُالمتوجبة ُالرسوم ُمن ُإعفاءهم طلب

 ترخيصُبالبناءُفيُالعقارُالمذكور.

ُالملفُوتبيُ  ُمن ُسيفُ ُأنن ُالبناء ُالقديسُجأعما  ُكنيسة ُوقفُفقراء هذاُُأنرجيوسُوُوُاذها

ُسةُتقد مُخدماتُتربوية.الوقفُهوُمنُسيشغ ُالبناءُالمنويُتشييدهُليكونُمؤسُ 

ُُأنوحيثُ ُوالعلاُقانونمن19ُُالمادة ُعلىُوُالرسوم ُتنص  ُتعفىُمنُالرسمُأناتُالبلدية ":ُ

التيُتستفيدُمنُالإعفاءُمنُالرسمُعلىُُالأبنيةاتُالملحقةُبهُوُ)أيُرسمُالترخيصُبالبناء(ُومنُالعلا

ُالقيمةُالتأجيرية...

ُ/الأشرفيةُيتوقفُعلىُكون991إعفاءُمنُرسمُالترخيصُبالبناءُعلىُالعقارُرقمُُنإولهذاُف

ُشاغ ُالبناءُمعفىُمنُالرسومُعلىُالقيمةُالتأجيرية.

المحاسبةُفيُمسألةُمعرفةُالجهةُالتيُتلزمُُناديوُُرأيطلبتُُأنهُسبقُلبلديةُبيروتُأنوحيثُ

ُديوُ ُأبدى ُوقد ُالعقار، ُتأجير ُعلى ُالمالك ُإقدام ُحا  ُفي ُالتأجيرية ُالقيمة ُعلى ُالرسوم ُنابتسديد

ُالآتي:ُرأيالمحاسبةُال

اتُوُالرسومُوالعلاُقانون)19/2/1522ُتاريخ93/22ُُرقمُُقانونالالمادةُالثالثةُمنُُأن"بماُ

ُرسمُسنويُعلىُالقيمةُالتأجيرية".ُالأبنية"يفرضُعلىُشاغليُُأنتُعلىُ (ُنصُ البلديةُالساريُالمفعوُ
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لىُ"يفرضُالرسمُ)رسمُوُنصتُفيُفقرتهاُالأ93/22ُرقمُُقانونالالمادةُالرابعةُمنُُأنوبماُ

ُك ُمستأجرا  ُالبناء ُشاغ  ُعلى ُالتأجيرية( ُأكُ ُأوُناالقيمة ُما ُوهذا ُديوُمالكا  ُُناده ُفي هُرأيالمحاسبة

الرسمُعلىُالقيمةُالتأجيريةُيترتبُعلىُُأنإذُاعتبرُ"12/13/1559ُتاريخ91/59ُُرقمُُريستشاالإ

ُهذاُالشاغ ".ُناالشاغ ُايا ُك

تصبحُدينا ُبذمةُهؤلاءُالشاغلينُبعدُُالأبنيةسمُشاغليُإضُبالرسومُالبلديةُالتيُتفرُُأنبماُ

ووفقا ُُالأبنيةسومُإلاُبقدرُماُيشغلونهُمنُهذهُعلاقةُبهذهُالرُ ُالأبنيةيكونُلمالكيُُأنتكليفهمُبهاُدونُ

ُسمهم".إللتكاليفُالصادرةُب

الرسمُعلىُالقيمةُالتأجيريةُهوُموجبُشخصيُيترتبُعلىُشخصُشاغ ُالعقارُ)كماُُأنبماُ

ُ(ُوليسُعلىُالعقار.93/22رقمُُقانونالعرفتهُالمادةُالرابعةُمنُ

ُبناءُعلىُطلبُبلديةُبيروت(ُ)9/11/9311ُتاريخ13/9311ُُقمُرُُرأيالمحاسبةُالةةُناديوُصدرُأ

شاءُمؤسسةُتربويةُفيُالعقارُرقمُنلإالمخصصةُُالأبنيةدُيالجهةُالتيُتتولىُتشيُأنوحيثُ

عل قُعلىُبُرسومُرخصةُالبناءُمُ توجُ ُنإرجيوس.ُولهذاُفوُا/الأشرفيةُهيُوقفُفقراءُالقديسُج991

ُالقيمةُالتأجيريةُأمُلا.عفىُمنُالرسومُعلىُرجيوسُمُ وُاكونُوقفُفقراءُالقديسُج

ُوُ ُُكانتلما ُمنُالمادة ُالرابعة ُعلى10ُُالفقرة ُعلىُالقيمةُُأنالتيُتنص  ُيعفىُمنُالرسم "

ُُالربحُتتوخىُلاُالتيُالمؤسساتُالتأجيرية ُهذهُأنعلى ُعنُالمؤسساتُتحدد ُيصدر مجلسُُبقرار

ُُ."الوزراء

ُُأنوحيثُ ُرقم ُاعتبر90/1/9319ُُتاريخ10ُُمجلسُالوزراءُبموجبُقراره ُوقفُُأنقد ":

رجيوسُللرومُالأرثوذكسُهوُمؤسسةُلاُتتوخىُالربحُومستوفيةُالشروطُالمحددةُفيُوُافقراءُالقديسُج
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93/22ُرقمُُقانونالمن100ُُومستفيدةُمنُالمادة1/13/9333ُُتاريخ19ُُقرارُمجلسُالوزراءُرقمُ

بالتاليُمنُالرسمُالبلديُعلىُُمعفاةاتُالبلدية(ُوُوُالرسومُوالعلأُقانونوتعديلاتهُ)19/2/1522ُتاريخُ

 القيمةُالتأجيرية".

ُفُ ُالقديسُجُنإوعليه، ُمنُرسومُوُاوقفُفقراء ُالإعفاء ُمن ُالأرثوذكسُيستفيد رجيوسُللروم

ُالترخيصُبالبناء.

لمنُيح ُُأوتعطىُالرخصةُلمالكُالعقارُُأنالبناءُتنصُعلىُُقانونمن9ُُلمادةُاُكانتولماُ

ُمعُحفظُحقوقُالغير.ُاُ قانونمحلهُ

ديرُراهباتُسيدةُالدخو ُللرومُُ/الأشرفيةُهوُوقف991مالكُالعقارُرقمُُناكُناُ هُوُأنوحيثُ

دارتهاُسينفُ ُالأبنيةتشييدُُأنُ ُالأرثوذكس،ُإلاُ  رجيوس،ُولهذاُاستنادا ُللمادةُوُاذهُوقفُفقراءُالقديسُجوا 

مُالطلبُمنُوقفُتعدي ُطلبُالترخيصُبحيثُيقدُ ُنابالإمكُهنإالبناء،ُفُقانونالخامسةُالمذكورةُمنُ

يُوقفُديرُراهباتُسيدةُالدخو ُللرومُعُمنُمتولُ وقُ كتابُحلو ُمُ ُازهرجيوسُبعدُإبرُوُافقراءُالقديسُج

ستحصا ُمح ُمالكُالعقارُفيُالإُرجيوسُيح ُ أوُوقفُفقراءُالقديسُجُأنالأرثوذكسُالذيُيصر حُفيهُ

دةُعلىُالعقارُهيُلصالحُالأخيرُوبإدارته.ُوفيُهذهُالحالةُتكونُالمشيُ ُالأبنيةُأنعلىُالترخيص،ُوُ

ُ.منُالرسومالرخصةُمعفاةُ

ُ  
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 دراسة ملف الترخيص وحالات رفض الترخيص: يناالمطلب الث

ُدُ الجوهريةُالتيُلاُبُصو منُالقواعدُوالأُجدتُالنصوصُالتيُترعىُقضاياُالبناءُبعضاُ أوُُ

ُالترخيص ُطلب ُملف ُفي ُتوافرها ُمنهامن ُالفنيةُ، ُالدوائر ُموافقة ُالمه، ُعلىُتوقيع ُالمسؤو  ندس

ُُ.قانوناله ُالمحددةُكماُنصُعليهاُدُبالمتعلي ُالقراراتُوالتقيُ ُ،معاملاتُالترخيص

هيُالحلقةُالاساسُالرابطةُبينُدورُالتنظيمُالمدنيُ،ُرخصةُالبناءُنإ،ُوفيُمطلقُالاحوا 

ُإهُالملزمُفيُرأيوُ  ُالرخصةُستفادةُمنُالبناءُبحيثُتشكُ حجبهاُوبينُالحاجةُالخاصةُللإُأوعطائها

ُالإلُ حدىُالنتائجُالتيُيوُإ خرىُأمنُجهةُُنجازشغا ُعندُالإ ُالإويخوُ ،ُطارُالتنظيميُمنُجهةدها

طلبُالرخصةُالمسبقةُُأن11ُُ/19ُُ/9331ُتاريخ919ُُرقمُُقانوناللىُمنُوُوتضيفُالمادةُالأ

ُيجبُ ُالبناء ُموقُ ُأنوخرائط ُلأتكون ُوفقا ُالمهندسُالمسؤو  ُمن ُمزُنعة ُنقابتيُوُاظمة ُفي ُالمهنة لة

ُالمهندسين ُومسجُ ، ُبيروت ُفي ُالمهندسين ُنقابتي ُاحدى ُاحدى ُلدى ُتسجي ُُأولة ُبحسب طرابلس

يعتبرُتوقيعُالمهندسُعلىُطلبُرخصةُحيثُُتنظيمُمهنةُالهندسة.ُقانونالمهندسُالمسؤو ُووفقاُل

قضىُبهُتفائهُوهوُماُنإوُتبط ُالرخصةُفيُحا ُُقانونالالبناءُمنُالمعاملاتُالجوهريةُالتيُفرضهاُ

دُقاُعلىُشرطُتعهُ عطاءُالرخصةُبالبناءُيبقىُمعلُ إُأن"ُوبماُ:ُمجلسُشورىُالدولةُبهذاُالخصوص

ةُعلىُلالمهندسُالمسجُ ُأنوبماُ.ُلدىُنقابةُالمهندسينُصو  ُوفقاُللأتهُيسجُ مهندسُيتحم ُمسؤوليُ 

ُإ ُالبناءُالعائدة ُُإلىسمهُمعاملة ُقد ُبالطرقُأالعقار... ُالمعاملاتُاللازمة يةُلسحبُقانونالجرىُكافة

دةُمنُصبحتُمجرُ أالمعاملةُُأنهُلاُيلتزمُبنتائجُالرخصةُوُأنتعهدهُعنُالرخصةُالمذكورةُكماُيعنيُ

علاهُتكونُصادرةُوالحا ُماُأرخصةُالبناءُُأنُ وبماُ.ُوبالتاليُبدونُمفعو .ُيُمهندسُعنهاأمسؤوليةُ

ُ.1ُ"قانونللُتقدمُخلافاُ 
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 دراسة الملف وطلب موافقة التنظيم المدني : لىوالفقرة الأ

موافقةُالاداراتُالفنيةُُإلىستنادُالبناءُمنحُرخصُالبناءُبالإُقانونلىُمنُوُجبتُالمادةُالأأوُ

ُأنُ الغاية،ُوعادتُوكررتُهذهُالمادةُفيُفقرتهاُالأخيرةُُالمختصةُالمبنيةُعلىُكشفُفنيُتجريهُلهذه

رتُوكذلكُكرُ ُة.الفنيةُالمختصُ ُالإدارةالكشفُالفنيُالصادرُعنُُإلىُستناداُ إالرخصةُالمسبقةُتعطىُ

ُالإدارةلاُبعدُموافقةُإلاُتعطىُالرخصةُُأنهذاُالواجبُعندماُنص تُعلى1ُُالفقرةُالأخيرةُمنُالمادةُ

ُة.الفنيةُالمختصُ 

ُ ُاستقر  تنفيذيةُفيُالبلديةُاصدارُرئيسُالسلطةُالُأنُ مجلسُشورىُالدولةُعلىُُإجتهادولهذا

ُ ُإالترخيصُدون ُالجهاتُالفنية ُمن ُمسبقة ُعلىُموافقة ُيشكُ سناده ُالمختصة ُتتمثُ قانون ُمخالفة  ُية

الصلاحيةُتُالكبيرُوعدمُالتقاطعُبينُوُاللتفُلاحياتُالوظيفيةُوهيُمخالفةُجسيمةُنظراُ زُالصُ وُابتج

لرئيسُُةداريالإةُالتيُتدرسُملفُالترخيصُمنُالناحيةُالهندسيةُوالصلاحيةُجهزةُالمختصُ الفنيةُللأ

قُأهميةُعم ُالدوائرُالفنيةُهوُالتحقُ ُنإ.1ُلفُودفعُالرسومالبلديةُالذيُيتأكدُمنُاكتما ُعناصرُالم

ُعليهُالمادةُالرابعةُمنُينُالمرعيُ ناظمةُوالقوُنمنُتوافقُالبناءُمعُالأ البناءُالتيُُقانونةُوفقُماُتنص 

ُفيُالتقيُ جبتُأوُ ُبالتخطيطاتُوالأإد ُالمسبقة ُالرخصة ُولاُنعطاء ُالترخيص، ُبتاريخُمنح ُالنافذة ظمة

ُيتعلقُمنهاُبالتنظيمُالمدنيُوالصحةُوالسلامةُالعامة.ُوقدُبي نُسيُ  ُما مجلسُشورىُالدولةُُإجتهادما

ُإسببُ ُالبناء ُبُرخصةُإلىخضاع ُالتثبُ ُأنُ مسبقة ُغايته ُغيرُُأنُ تُمن ُفيه ُالمطلوبُالبناء العقار

ُمصدُ  ُتخطيط ُبأي ُوُمصاب ُالأُأنق ُيخالف ُلا ُالبناء ُوالأقانونالُحكاممشروع ُالموضوعةُنية ظمة
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ُُ.1للتنظيمُوالتجمي ُوالتخطيط ُالترخيصُالصادرُدونُيبط ُمجلسُكما ُرأيستطلاعُإشورىُالدولة

ُ.9خذُموافقتهأالتنظيمُالمدنيُوُ

ُبإُوبالتالي دوائرُالتنظيمُُكانت،ُسواءُالدوائرُالفنيةُرأيستطلاعُفالبلديةُليستُملزمةُشكليا 

الدوائرُلازمةُولاُيمكنُموافقةُهذهُُأنب ُُ،فنياُ ُالتيُتحتويُجهازاُ ةُفيُالبلدياتُمُالدوائرُالفنيُ أالمدنيُ

الرخصةُُأنتجاهُباعتبارُتىُصريحاُفيُهذاُالإأفالنصُ،ُالدوائرُالفنيةُرأيتخاذُقرارُمخالفُلإللبلديةُ

ُ ُتعطى ُالفنيةإلا ُالدوائر ُبموافقة ُُكانتوُُ.0لا ُالإ99ُالمادة ُالمرسوم ُمن ُرقم تاريخ95ُُشتراعي

5/5/1520ُُ ُيمكنُأنُ تُعلىُنصُ قد ُوُتحدُ ُأنه ُتصاميم ُالمدنُوالقرىُللمناطقُالتيُأند ُتنظيم ظمة

عطىُرخصةُهذهُالحالةُلاُتُ وفيُ.ُالبناءُقانونقُبهاُقواعدُبناءُتختلفُعنُتلكُالتيُينصُعليهاُتتعلُ 

ُ ُإالبناء ُالمنويُالأُكانتُإذالا ُالمحدُ إشغا  ُالبناء ُلقواعد ُمطابقة ُجراؤها ُفيُالتصميم وفيُتنظيمُدة

تعاد ُ،ُلامةُوالصحةُوالبيئةُوالتجمي  ُالسُ وُااتُتتنناتؤمنُهذهُالقواعدُضمُأنويجبُ.ُالمدنُوالقرى

 البناء.ُقانونُأحكامدتهاُعلىُالاق ُتلكُالتيُحدُ 

 ُالمسؤوليةُبسببُتقصيرهاُتتحمُ هاُنإف،ُجراءُالكشفُالفنيإُإلىُالإدارةحالةُعدمُمبادرةُوفيُ

ُبهذاُالخصوص:ُإجتهادمجلسُشورىُالدولةُفيُُإجتهادهمالهاُوتلزمُبالتعويضُوهذاُماُقضىُبهُا وُُ

ُ ُوبما ُأن"... ُللبناءُبرزُللمستدعىُضدُ أالمستدعيُقدُُناكُإذاه ُمعُطلبُالرخصة ُ)ايُالبلديةُ( ها

ُمكُ  ُالتي ُالمغلوطة ُالبناءبعضُالمستندات ُبأعما  ُوالمباشرة ُالرخصة ُعلى ُالحصو  ُمن ُنته هُنإف،

ُضدُ  ُبالمستدعى ُيقتضي ُتكونُأنها ُالمعنيين، ُموظفيها ُبواسطة ُود، ُحيطة ُعلىُيارُأكثر ُوالعم  ة

جراءُإلزمهاُبأقدُُقانونالُأنطباقهاُعلىُالواقعُخاصةُوُنإةُهذهُالمستنداتُومدىُستثباتُمنُصحُ الإ

                                                           

1
 0655.إ.بلدية طرابلس، م، ميليا مسعد وطوني حسون/ 0655ل والأ تشرين 52تاريخ  506.ش. قرار رقمم 
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4
 .31، ص 14العدد  علقة، م ق ا.جورد ابراهيم النجار / بلدية زحلة / الم 1226/  6/11تاريخ  61قرار رقم م.ش.د.  
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فسحاُفيُالمجا ُأتقصيرُفيُدرسُملفُطلبُالرخصةُقدُهما ُوالالإُأنوبماُ.ُالكشفُعلىُالموقع

ُالتُبإعطاء ُمباشرة ُمن ُالمستدعي ُصدورُأرخيصُوتمكين ُبعضُالنفقاتُقب  ُوتحميله ُالبناء عما 

ُالترخيصال ُبسحب ُقرار ُالأ، ُهذا ُخطأُ ومث  ُيشك  ُعنهُُمرفقياُ ُمر ُمسؤولة ُيجعلها ُالبلدية ُقب  من

ُ.1"ُوملزمةُبالتعويضُعنُالمتضرر

ُأنالمبرزُُداريينُمنُالملفُالإهُيتبُ أن...ُوبماُ:ُخرُلمجلسُشورىُالدولةُوردُفيهآوفيُقرارُ

ُ ُيؤخذ ُالترخيصُولم ُموضوع ُالعقار ُبالكشفُالفنيُعلى ُتقم ُلم )ُ ُالنبطية ُفيُ) ُالفنية هاُرأيالدائرة

ُبالموضوع ُايُملفُأنوُ، ُليسُلديها ُعنُالمحافظُوُسوىُالأُإداريه ُالصادرة وعنُالقوىُراقُالمرفقة

ُالعقارمنيةُوالتيُتفيدُوقفُالعم ُفيُالأ ُهذا .ُ ُالإُأنوبما ُالتنظيمُعدم ُدائرة ستحصا ُعلىُموافقة

ُالنبطيةُ(ُبخصوصُالترخيصُالمطعونُفيهُيشكُ  ُلتقريرُُبحدُ ُكافياُ ُ ُسبباُ المدنيُفيُ) ُإبطا ذاته

البناءُوبالتاليُيبط ُُقانونلزاميةُمنصوصُعنهاُفيُإمذكورُلكونهُخالفُمعاملةُجوهريةُالترخيصُال

ُ.9الترخيصُلهذاُالسبب

 ع الترخيصنامو: يةناالفقرة الث

اذُبعدُدرسُ،ُكبيرينُمنُصاحبُالعلاقةُوجهداُ ُبُوقتاُ ستحصا ُعلىُرخصةُبناءُيتطلُ الإُنإ

حدىُنقابتيُالمهندسينُفيُإيُمسج ُفيُالملفُفيُمكتبُهندسيُوتوقيعهُمنُقب ُمكتبُتدقيقُفنُ 

ذاوُُ–ملفُالترخيصُكام ُالمستنداتُالمطلوبةُُإلىُيكونُضمُ ُأنوبعدُ،ُطرابلسُأوبيروتُ اعتبرناُُا 

صبحُالملفُقيدُالدرسُعندُأوُُ–ةُوالموقعُوالمساحةُ...ُهذهُالمستنداتُكاملةُمنُمستنداتُملكيُ ُأن

عطاءُالترخيصُبسببُوجودُشروطُإتحو ُدونُالموافقةُعلىُُةُعقباتيواجهُعدُ ُأنممكنُ،ُالإدارة

ُفيُ ُلتلكُالمنصوصُعنها ُمغايرة ُالتطبيقُحيثُُقانونخاصة النصُالخاصُُأنُ البناءُوهيُواجبة
                                                           

1
، 4112، 16العدد . م ق ا، المعلقة –طوني ادمون بخاش / بلدية زحلة  4111/  14/  2تاريخ  42قرار رقم م.ش.د.  
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ُفرضتُشروطاُ ُإذاالتنظيمُالمدنيُفيماُُقانونُأحكاموبالتاليُتطبقُُوجدُدونُالنصُالعام،ُإذاقُيطبُ 

ُرخصةُالبناء.ُلإعطاءخاصةُ

 رتفاقات ومراسيم التخطيط والتنظيم المدنيلا : القيود الناجمة عن الإ أو 

الاشغا ُُكانتُإذاُلاُتعطىُرخصةُالبناءُالاُ ُأنُالتنظيمُالمدنيُقانونمن99ُُالمادةُفرضتُ

ةُولنظامُالمنطقةُالتيُيقعُالبناءُونصوصهُالتطبيقيُ ُقانوننةُفيُجراؤهاُمطابقةُللقواعدُالمعيُ إالمنويُ

حمايةُالبيئةُ،ُفةمؤسساتُمصنُ ،ُةرتفاقاتُالجويُ الواردةُفيُنصوصُخاصةُكالإُحكامفيهاُالعقارُوللأ

ُوُ ...ُ ُالطبيعية ُالمدوُ الإوالمواقع ُرتفاقات ُالعينيةنة ُالعقار ُفيُصحيفة ُلتصاميمُأنُ وتضيفُ، ُيمكن ه

ُالمدنُوالقرىُأنوُ ُبناءُتختلفُعنُتلكُالتيُينصُعليهاُحدُ ت ُُأنظمة ُقواعد ُالمناطقُالمشمولةُبها د

ُالحالةُلاُتُ ،ُالبناءُقانون ُمطابقةُإشغا ُالمنويُالأُكانتُإذاُعطىُرخصةُالبناءُالاُ وفيُهذه جراؤها

ُدةُفيُالتصميمُوالنظام.لقواعدُالبناءُالمحدُ 

ُ:ُيستفادُمماُتقدم

ةُوالتفصيليةُنُالقواعدُالتوجيهيُ تتضمُ ،ُصو قةُوفقاُللأالمصدُ ،ُظمةُالمدنُوالقرىأنتصاميمُوُُنإ -1

شخاصُالمعنيينُبهاُطالماُدارةُوللأوتكونُنافذةُوملزمةُللإ،ُالبناءُومنهاُقواعد،ُةي نُالمعللمنطقةُ

 يعدُالنظرُبهاُوفقاُلقاعدةُموازاةُالصيغُوالصلاحيات.ُأوُتلغُ ُلم

جراؤهاُمطابقةُللقواعدُإشغا ُالمنويُالأُكانتُإذاتعطىُرخصةُالبناءُلطالبهاُُأنالمبدأُهوُُأنوُ -9

الواردةُُحكامالبناءُونصوصهُالتطبيقيةُولنظامُالمنطقةُالتيُيقعُفيهاُالعقارُوللأُقانوننةُفيُالمعيُ 

 فيُصحيفةُالعقار.ُأوُةفيُنصوصُخاصُ 
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عليهاُُظمةُتنظيمُالمدنُوالقرىُقواعدُبناءُتختلفُعنُتلكُالتيُينص ُأنتضمنتُتصاميمُوُُإذاهُأنوُ -0

ُالبناءُقانون ُتُ ، ُفلا ُالرخصة ُالأُكانتُإذاُلاُ إعطى ُالمنوي ُالبناءُإشغا  ُلقواعد ُمطابقة جراؤها

ُتنظيمُوالنظامُ.دةُفيُالُ المحدُ 

ُالُ ُبالنسبة واضحا  ُقانونالُناك ُللحالات ُدون ُتحو  ُالرخصةإتي ُعطاء ُيقفُ، ُالذي فالتخطيط

ُالتخطيطُالمصدُ إدونُُحائلاُ  ُهو ُالرخصة ُالتخطيطُلأعطاء ُوليسُمشاريع ُلاُتصبحُنقُبمرسوم ها

ثرُأةُلاُروسُالتخطيطيُ والدُ ُمشاريعُالتخطيطُأنُ ذُإ،ُصو للأُنشرُوفقاُ بمرسومُيُ ُقصدُ نافذةُماُلمُتُ 

هُلاُيوجدُأنُ وطالماُ،ُفتصبحُنافذةُصو للأُنشرُوفقاُ لهاُعلىُطلبُرخصُالبناءُماُلمُتقترنُبمرسومُيُ 

ليهُقُبمرسومُيوضعُالمنطقةُالتيُيقعُفيهاُالعقارُالمطلوبُالترخيصُبتشييدُبناءُعيُتخطيطُمصدُ أ

ُرستحتُالدُ  ُلاُيمكنُللإنإف، ُه ُالبناءُتوقفُالبتُ ُأندارة ُُفيُرخصة ُأنالتخطيطُممكنُُأنُ بحجة

وقرارُالرفضُوالحالةُهذهُ،ُهفيُظلُ ُةُالعم ُهيُللنظامُالذيُتمُ يُ قانونالعبرةُلُأنُ قُفيماُبعدُاذُصدُ يُ 

ُ.1ُلطةزُحدُالسُ وُالتجُبطا ويستوجبُالإُقانونللُيكونُمخالفاُ 

ُُ بحجةُصدورُقرارُلاحقُيوجبُُصو للأُجزُوفقاُ نأُ شغا ُلبناءُإعطاءُرخصةُإرفضُُأنُ كما

ُبالتقيُ  ُتُ إد ُالتذكُ رتفاقاتُلم ُفيُمتن ُمحلُ ر ُرخيصُيكونُفيُغير ُنعرضُوقائعُيقانوناله ُوللأهمية ،

ُأمام ُُمراجعة ُمجلسُشورىُالدولة ُفيها ُالمستدعيُُأنُ جاء علىُترخيص0/9/9331ُبتاريخُحص 

ةُمعُشرفاتُوأسطحُفيُالطابقُالعاشرُوبيتُ ُوارضيُوعشرةُطوابقُعلويُ أوُفُمنُسفليُببناءُمؤلُ 

ةُفيُمتنُالترخيصُةُوالفنيُ يُ قانونالدتُجميعُالشروطُاتُالمياهُوتحدُ نادرجُوغرفةُمصعدُوغرفةُلخزُ 

ةُفيُالبلديُ ةُيةُوالعمليُ قانوناللبُبالمراح ُالطُ ُمرُ ُأنوذلكُبعدُ،ُتُالموافقةُعلىُالخرائطُالمرفقةوتمُ 

ُالرسومُإالشقلاتُثمُُنارتفاقُوالتخطيطُوتبيةُبحيثُابتدأتُبعمليةُالإالمعنيُ  جراءُالكشوفاتُوتسديد

                                                           
1
ص ، 1214الإدارية، المجموعة ، اأنفكتور الياس ربيز / بلدية برم، 1214/  2/  11تاريخ  63قرار رقم م.ش.د.  
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ُالأ ُدُ .حُ ُصو حسب ُالأدت ُومساحات ُالفنية ُالتصميم ُوالإدقائق ُخريطةُقسام ُمتن ُفي رتفاعات

ُالمب ُدائرة ُمن ُعليه ُناالترخيصُالمصادق ُالدوائر ُوجميع ُي ُبما ُلديها ُالإالمختصة ُدائرة رتفاقُفيها

ُمعاملة. ُك  ُبها ُتبدأ ُالتي ُُوالتخطيط ُالترخيصُوبعد ُعلى ُالحصو  ُالإإفور جراءاتُالتنفيذيةُتخاذ

مواُبجميعُالشروطُالمفروضةُزُوالتُشرافُالمهندسينُواضعيُالتصاميمُباشرواُبأعما ُالبناءإالمطلوبةُب

ُالقوُ ُالترخيصُوفي ُالمرعيُ نينُوالأنافيُمتن ُالإظمة ُجراءة ُالإأنوُ، ُجميع ُالمهلةُُنشاءاتجزوا ضمن

ُلهم. ُُالممنوحة ُلكن 13/9/9335ُبتاريخ ُتوفُ ، ُمدى ُفي ُوالتدقيق ُالمطلوبة ُالكشوفات رُوفيُضوء

صدرُعنُ،ُروطُالمفروضةُومدىُمطابقةُالبناءُالمنجزُللترخيصُوللتصاميمُالواردةُفيُالخريطةالشُ 

ُ ُبرقم ُقرار ُضدها ُيتضمُ 1390المستدعى ُ/ب ُالترخيص ُوُن ُبتركيب ُالمصعدُاُ للمستدعي ستعما 

هاُبوجوبُالمستدعىُضدُ ُفجاءُردُ ،ُشغا إمُبطلبُرخصةُاءُتركيبُالمصعدُتقدُ تهنإبعدُ،ُالكهربائي

0901/9ُقرارُهذهُالمديريةُرقمُُإلىُستناداُ إنيُالمدُناةُللطيرُستحصا ُعلىُموافقةُالمديريةُالعامُ الإ

ُقب ُالترخيصُبالإُنُوجوبُضمُ المتضمُ 01/1/9332ُتاريخُ ُيتعلُ موافقتها قُبالبنيةُالتيُشغا ُفيما

المذكورُبتاريخ0901/9ُُالقرارُرقمُولقدُصدرُُة.مُعنُسطحُالارضُالطبيعيُ 19يزيدُارتفاعهاُعنُ

ُالمديريُ  ُموافقة ُتكن ُلم ُحينما ُالترخيصُبالبناء ُتاريخ ُعلى ُشرطاُ لاحق ُالمسبقة رخصةُُلإعطاءُة

ُشغا الإ ُالحالاتُك، ُفيُالبلديُ ُناوفيُك  ُالفنية ُالتيُتعطيُالإعلىُالدائرة رتفاقُوالتخطيطُعندُة

رتفاعُجاءُرتفاقاتُالإطلبُالبلديةُوجوبُالتقيدُلإُأنوبماُُمر.تلحظُهذاُالأُأندمُبطلبُالترخيصُالتقُ 

جراءُإستحالةُإ ُماُيشكُ ،ُفيُالبناءُالمنجزُكتسابُالمستدعيُحقوقاُ إبالكام ُوبعدُبعدُتنفيذُالمشروعُ

ُيُتعدي .أ

ُ ُمطابقاُ ُأنُ وبما ُجاء ُاصلاُ ُالبناء ُالمراعية ُالبناء ُفيُرخصة ُالشروطُالمفروضة ينُناللقوُُلجميع

الخرائطُُهُمطابقُللتصاميمُالفنيةُالواردةُفيُالخريطةُالعائدةُللرخصةُوفيُك ُ أنُ كماُ،ُظمةُالنافذةنوالأ

ُالموافق ُعليهاُالتنفيذية ُالإ، ُرخصة ُمنح ُشروط ُمتوفُ فتكون ُورفضُرُشغا  ُمخالفاُ إة ُيكون ُعطائها
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المسؤوليةُتقعُعلىُُأنُ وُ،ُمنُمرسومهُالتطبيقي9ُوالمادة919ُُالبناءُرقمُُقانونمن9ُُالمادةُُحكاملأ

ُلأعاتقُ ُهيُالتيُنُ البلدية ُالبناءأها ُوفقاُ ت ُُأنيجبُُناوك،ُصدرتُرخصة ُالمرعيُ نللأُصدرها ةُظمة

ُفيُذلكُالإالإ ُبما ُرتفاقُوالتخطيطجراء ُحقوقُالإُأنُ وُ، ُقيد ُللطيرُعدم المدنيُعلىُُنارتفاقُالعائدة

ُيؤديُ ُالعينية ُسريُإلىالصحيفة ُرتفاقاتُعلىُصاحبُالترخيصتلكُالإُناعدم قرارُالمجلسُُأنوُ،

ُالقرارُإوبالتاليُُالبناء.ُإنجازبتاريخُلاحقُعلىُُناعلىُللتنظيمُالمدنيُكالأ خضاعُالمستدعيُلهذا

ُالقراراتُ ُرجعية ُعدم ُخالفُمبدأ ُقد ُالإُةداريالإيكون ُالقضاء ُاستنبطه ُوجوبُُداريالذي ُمبدأ من

ُإ ُالمراكز ُوثبات ُالمعاملات ُيةقانونالستقرار ُمالأ، ُالدولة ُاستوجبُمجلسُشورى ُالذي ُقراراُ إر ُتحاذ

ُ.1كتسابُالرخصةُوتنفيذهاإاريخُلاحقُعلىُدةُبترتفاقاتُالمحدُ صُلهُللإبرفضُخضوعُالمرخُ 

قرارهُبموجبُمجلسُشورىُالدولةُحيثُقضىُ،ُالعاديُالإستملاكيضاُعلىُأُجتهادقُهذاُالإطبُ ي وُُ

ُالتنظيمُالمدنيُإقتراحُإ"...ُموافقةُوزيرُالداخليةُعلىُ:ُأن95ُ/11ُُ/1550ُتاريخ101ُُرقمُ دارة

ُأنهُأنليسُمنُش،ُرةوُاضريبةُالتحسينُعلىُالعقاراتُالمجستملاكُوبفرضُعُللإناالقائ ُبعدمُوجودُم

لاُإماُلاُيتمُُعقارستملاكُإُنلأ،ُةيُ قانونبُنتائجُةُويرتُ قرارُلهُصفةُالزاميُ ُإلىقتراحُ ُهذاُالإحوُ يُ 

ُالتنظيمُالمدنيُرأيوُُالإستملاكصدارُهذاُالمرسومُكطلبُالبلديةُإماُالمعاملاتُالتيُتسبقُأبمرسومُ

ُ ُواقتراح ُعن ُعبارة ُفهي ُالداخلية ُتمهيديُ أوزير ُعما  ُتستطيع ُلا ُلرفضُالتذرُ ُالإدارةة ُبها عطاءُإع

ُالبناء" ُقضىُالمجلس9ُُرخصة ُكما ُُأن، ُإرفضُالبلدية ُبناءُبحجة ُللعقارُإعطاءُرخصة ستملاكها

ُج ُالمنفعةُلألاُ إستملكُالعقاراتُلاُتُ ُنُ يُلأقانونبموجبُقرارُصادرُعنُالمجلسُالبلديُهوُغيرُ

المبنيُعلىُطلبُالبلديةُُقتراحُالوزيرُالمختص ُإعلىُُةُولقاءُتعويضُعاد ُوبمرسومُصادرُبناءُ العامُ 
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ُالاختياريُ ُأو ُيمكالهيئة ُلا ُتمهيدي ُدور ُهو ُالبلدية ُدور ُوبالتالي ُة ُلرفضُتتذرُ ُأنن ُبه عطاءُإع

ُ.1خصةالرُ 

 المدنيتصاميم الصادرة عن التنظيم ة اللزامي  المدى الزمني لإ  يا :ناث

ُالمادُ حدُ  ُدت 10ُُة ُُقانونمن ُرقم 919ُُالبناء ُالزُ المدُ 11/19/9331ُتاريخ ُلسرية ُنامنية

ةُوشروطُالبناءُالتيُراساتُالتنظيميُ الدُ ُأنتُعلىُقراراتُالمجلسُالأعلىُللتنظيمُالمدني،ُحيثُنصُ 

ُالأالُيتمُ  ُالمجلس ُمن ُبقرار ُعليها ُموافقة ُللسلطة ُملزمة ُتصبح ُالمدني ُللتنظيم ُمنحُالمكلُ على فة

ُك ُ  ُفي ُوذلك ُيتجُالترخيصُبالبناء, ُلا ُالأوُاما ُشروط ُالمصدُ نز ُظمة ُعلى ُالمرسومُُأنقة, يصدر

ُسنواتُمنُتاريخُصدورُالقرار.0ُالتنظيميُخلا ُ

ُ ُُأنُ كما ُالتطبيقيُلالمعدلُ 13ُالمادة ُمنُالمرسوم ُُقانونة ُرقم تُنصُ 19211/9339ُالبناء

ذابمراسيمُ,ُوُةُهُفيُالمناطقُالمنظمُ أنُ علىُ ةُالجديدةُللمنطقةُتلحظُتخفيضا ُالدراسةُالتنظيميُ ُكانتُا 

حةُناالسلطةُمُنإضافية,ُفإشروطا ُُأوقُالسابقُفيُالحدودُالقصوىُالمسموحُبهاُوفقا ُللنظامُالمصدُ 

ُإقترانهاالملحوظةُفيُالدراسةُالجديدةُللمنطقة,ُوذلكُفورُُشدُ دُبالشروطُالأيُ مةُبالتقلزُ عتبرُمُ الترخيصُتُ 

ةُلحينُتصديقُالمرسومُعلىُللتنظيمُالمدنيُوطوا ُفترةُمناقشتهاُمعُالبلديةُالمعنيُ بموافقةُالمجلسُالأ

ُةُثلاثُسنوات.زُهذهُالمدُ وُالاُتتجُأن,ُعلىُُصو التنظيميُوفقا ُللأ

ُ 10ُُفالمادة ُُقانونمن ُوالمادة ُالمكمُ 13ُالبناء ُالتطبيقي ُالمرسوم ُاستثنائيا ُمن ُاعطتا ُله  

ُسنواتولمدُ  ُثلاث ُالُ ُ،ة ُالأصفة ُالمجلس ُلقرار ُالمتضمُ نفاذ ُالمدني ُللتنظيم ُالمناطقُعلى ُتنظيم ن

علىُللتنظيمُالمدنيُخلا ُالسنواتُالثلاثُقرارُالمجلسُالأُأحكاموتعتبرُبالتاليُُ،وشروطُالبناءُفيها
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ُمُ  القرارُالصادرُعنُُأنُ ،ُكماُقضىُمجلسُشورىُالدولةُعلى1ُةكافُ ُةداريالإلزمةُللمراجعُالمذكورة

ُالمدنيُبتاريخُ نُالموافقةُعلىُالتعدي ُالمطلوبُمنُوالمتضمُ ،9/1/9339ُالمجلسُالأعلىُللتنظيم

ُ ُرقم ُقراره ُبموجب ُزحلة ُمجلسُبلدية 90ُُقب  ُبعدُ-92/1/9339ُتاريخ ُالأخير ُهذا ُاقترح حيث

ُ ُتاريخ ُالمدني ُللتنظيم ُالمجلسُالأعلى ُقرار ُعلى ُكام ُُيشم ُأن11/11/9331ُاطلاعه التعدي 

ُ ُممدُ ُ-G1ُالمنطقة ُبمفهوم ُفيه ُالمطعون ُالقرار ُنفاذ ُلمهلة ُالبناءُقانوندا  ُتعتبرُُنإف، ُالمهلة هذه

ُبتاريخُ 9/1/9332ُمنقضية ُق، ُالمذكور ُالقرار ُالتاريخُوُوبالتاليُيكون ُبهذا ُمفاعيله ُاستنفد صبحُأد

ُالملغىُ ُاُ قانونبحكم .ُ ُأنوبما ُالثلانإهُبمجرد علىُعلىُصدورُقرارُالمجلسُالأُثُسنواتقضاءُمدة

ُالقرارُالمذكورُصفةُالنفاذُالاستثنائية،ُبمرورُهذهُا،ُللتنظيمُالمدني لمهلةُوهيُالمهلةُالتيُم نحُبها

ُُ.9يسقطُالقرارُبجميعُمفاعيله

 لامة العامةقة بالس  رتفاقات المتعل  ثالثا : الإ 

ُمفعو ُ-ضمنُحدودهُُ-يقصيُُأنهُأنمنُشُاُ خاصُ ُحكماُ ُالبناءُقانونمن10ُُالمادةُُوضعت

البناءُتحتُُقانونمن10ُُالمادةُُوردتُفلقدُةُبمنحُتراخيصُالبناء،العامُ ُأوةُالخاصُ ُصو القيودُوالأ

ُةُوالصحةُوبالمنظوراتُالمعماريةُ"ُوهيُتنصُعلىُماُيلي:لامةُالعامُ رتفاقاتُخاصةُبالسُ إ"ُناعنوُ

ُيتُ  -1 ُبناءُ يمكنُبمرسوم ُالأُخذ ُالعامُ علىُاقتراحُوزير ُوالنق ُفرضُشروطُومبادئُلدراسةُشغا  ة

ُنامت ُولإُالأبنيةة ُلحماية ُخاصة ُوفرضُشروط ُالبناء ُمواد ُمختلف ُُالأبنيةستعما  خطارُأمن

فرضُُأوومنعُاستعما ُبعضُالموادُفيُالبناءُ،ُ ُالبناءُنتائجُالعوام ُالطبيعيةلتحمُ ُأوالحريقُ

 ةُوالصحة.لامةُالعامُ علىُالسُ ُ ُخطراُ تشكُ ُكانتُإذاستعمالهاُإيةُناضافيةُحو ُامكإشروطُ
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ُتتعلقُبالسلامةُالعامةُوبالصحةُوبالمنظوراتُإشروطُخاصةُُالأبنيةتفرضُعلىُبعضُ -9 ضافية

دُحدُ تُ .ُةُالبناءهميُ أةُوبتأمينُتجهيزاتُاضافيةُمتناسبةُمعُاللبنانيوبالمواصفاتُالفنيةُ،ُالمعمارية

ُُالأبنية ُالمذكورة ُالخاصة ُبناءُ ُعلاهأوالشروط ُيتخذ ُُبمرسوم ُالأإعلى ُوزير ُُُُُُُُشغا قتراح

 ةُوالنق .العامُ 

0- ُ ُالتقيُ ت ُُأنيمكن ُبشرط ُالبناء ُبعطىُرخصة ُُأحكامد ُويمكن ُالأبنيةُكانتُإذارفضُت ُُأنخاصة

ُ ُوُُإلىبالنظر ُوالإأمواقعها ُالخارجية ُومظاهرها ُُنشاءاتحجامها ُتشييدها ُمنُُأوالمنوي تغييرها

ُأنش ُالعامُ ُأنها ُوالسلامة ُبالصحة ُتضر ُُأوتين ُالطبيعية ُُأوبالمنظورات بالمنظوراتُُأوبالبيئة

 ةُتنفيذُتجهيزاتُجديدةُ.تفرضُعلىُالجماعاتُالعموميُ ُالأبنيةهذهُُكانتُإذاُأوالمعماريةُ

رهاُفيُالخاصةُالواردُذكُحكامبموجبُالأ،ُصةُعندُمنحهُاياهاخفرضُعلىُطالبُالرُي ُُأنيمكنُ -1

ُالسابقةالفقراتُ ُبالشبكةُ،ُخصُشبكةُطرقشغا ُمختلفةُوعلىُالأأتحقيقُ، ُووصلها ُمياه شبكة

ُالعامُ  ُخزُ إنُأوة ُللإُناشاء ُالشتاء ُمياه ُالملجمع ُنزليستعما  ُالمستعملة، ُتصريفُالمياه ترتيبُ،

غرسُاشجارُُأوةُالمشجرُ ُأوةُصةُللملاعبُوالمواقفُوالفسحاتُالحرُ وتجهيزُالمساحاتُالمخصُ 

ُجديدة ُنقداُ مُ إُمساهمةُ ، ُالأمُ ا وُُُا ُبتقديم ُمجا ُبحاجاتُُا نُاراضي ُالمتعلقة ُالعامة ُالتجهيزات لتنفيذ

 ...الأبنيةبمجردُتشييدُهذهُُالمنويُتشييدهاُوالتيُتصبحُضروريةُ ُالأبنية

ُت ُُأنيمكنُ -9 ُالبناء ُالفنيةُعلىُعطىُالاُضمنُشروطُتحدُ لاُتُ ُأنُأورفضُرخصة ُفيُالموافقة د

ُالعقاراتُموضوعُالطلبُواقعةُفيُمناطقُيتعرُ ُكانتُإذاالترخيصُ ُالبناءُوشاغلوه ُإلىضُفيها

خذُدُهذهُالمناطقُبمرسومُيتُ حدُ تُ .ُهياراتنالإُأوزلاقُنضةُللإرضُالمعرُ الأُأواتُناالخطرُكالفياض

لاُ،ُالمدنيعلىُللتنظيمُالمجلسُالأُرأيستطلاعُإشغا ُالعامةُوالنق ُبعدُعلىُاقتراحُوزيرُالأُبناءُ 

اءُفرضُشروطُينتجُمنُجرُ ُأويُنوعُفيُحا ُرفضهاُأيُتعويضُمنُأيتوجبُلطالبُالرخصةُ

 ضافيةُعلىُالمستفيد.إعنهاُتكاليفُ
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ةُللبنودُالخمسةُالمذكورُُخاصةُتطبيقاُ ُأحكامدُبعطىُبشرطُالتقيُ عندماُتُ ُأورفضُرخصةُعندماُتُ  -9

غيرُُأوزةُالحدُوُامتجُأويةُقانونالخاصةُغيرُُحكامالأُأنُ اعتبرُُإذا،ُيمكنُلطالبُالرخصةُعلاهأ

خلا ُثلاثةُاشهرُمنُتاريخُتبلغهُ،ُشغا ُالعامةُوالنق يعرضُالقضيةُعلىُوزيرُالأُأنملائمةُ

ُالأيفصوُُالقرار. ُب ُوزير ُوالنق  ُالعامة ُالاشغا  ُاستطلاع ُبعد ُللالمجلسُالأُرأيمر تنظيمُعلى

ُولاُيُ المدني ُوللسلطاتُالمكلفةُ، ُالتيُيحقُلطالبُالرخصة حو ُذلكُدونُالمراجعاتُالقضائية

 .1ليهاإاعطاءُرخصةُالبناءُاللجوءُ

ُبُإبطا لاُيمكنُطلبُلكنُُو ُلعقارُمجنإترخيصُصادرُعنُالبلدية ُتصوينة ملاكُرُلأوُاشاء

ُأوُعامُ  ُالتصقرارُإُإبطا ةُبحرية ُبموجبُكتابُصادرُينُغيرُمخوُاعتبارُهذه عنُوزيرُالفة

خذُموافقةُالمديرُالعامُللنق ُالبريُوالبحريُبعدمُأُبطا مستندينُبطلبُالإُشغا ُالعامةُوالنق الأ

ملاكُرةُللأوُالاُيعطيهُسلطةُالموافقةُعلىُالتراخيصُوالتصاريحُعلىُالعقاراتُالمجُقانونالُنلأ

ُالمختصُحصراُ  ُهو ُالبلدية ُرئيس ُيكون ُوبالتالي ُالبحرية ُإُالعامة ُفي الترخيصُبالبناءُصدار

ُ.9والوصو ُبالتصريح

 صلة بحماية الآثار والممتلكات الثقافيةرابعا : القيود المت  

للدولةُُلكاُ ثارُالقديمةُغيرُالمنقولةُمُ عتبرُالآتُ :"ُأننص تُالمادةُالخامسةُمنُنظامُالآثارُالقديمةُعلىُ

منُالدستورُللملكيةُحسبماُورد19ُُالحمايةُالتيُقررتهاُالمادةُُأن".ُوُماُلمُيقمُالدلي ُعلىُخلافُذلك

ُ؛ةُالفردية:"ُلاُيقتصرُفقطُعلىُالملكيُ 99/9/9333ُتاريخ1/9333ُالمجلسُالدستوريُرقمُفيُقرارُ

تحظىُبالحمايةُنفسها،ُُأن،ُأيُالملكيةُالعامة،ُالتيُيجبُةة الجماعي  ينسحب أيضا  على الملكي  ب ُ

مقرا ُُمجلسُشورىُالدولةُبهذاُالمبدأُإجتهادوضمنُالحدودُذاتها،ُالمقررةُلحقُالملكيةُالفردية".ُوأخذُ

                                                           

1
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يةُالمتعلقةُبالملكُقانونالُحكاممبدأُحمايةُالملكُالعامُهوُالمبدأُالأساسيُالذيُيسودُجميعُالأ:"ُأنب

ُ ُ"وبما ُواشغاله. ُالإُإجتهادُأنالعام ُُداريالقضاء ُُأناعتبر ُالعام ُالملك ُحماية ُولهإموجب ُُُُُلزامي

 .1ُطابعُدستوري"

جبُحمايةُأوُقد19/13/9332ُُتاريخ01ُُلممتلكاتُالثقافيةُرقمُاُقانونيةُمنُنالمادةُالثاُأنوُ

...ُهاُبعدُأنالتيُلمُيتمُذلكُبشُأوعترافُبهاُالإُأوتصنيفهاُُأوالتيُسبقُتسجيلهاُالممتلكاتُالثقافيةُ

ُ ُسي ما: ُُ)ولا ُالأثرية، ُوالمواقع ُالأماكن ُأي ُالمنقولة، ُغير ُالممتلكات ُُأوأ( العلمية،ُُأوالتاريخية،

ُوينطبقُذلكُكلهُعلىُالأطلا ُالقائمةُعلىُسطحُالأرض،ُ....يُناوالمنشآتُوالمعالمُوالصروحُوالمب

تحتُالمياهُالإقليميةُوغيرُالمكتشفةُُأوفيُباطنُالأرضُُالتاريخيةُالمكتشفةُأووعلىُالبقاياُالأثريةُ

ُ ُالممتلكاتبعد، ُينطبقُعلىُمدىُجغرافيُمحددُيشك ُمحيطُالحمايةُلهذه ُ....ُ.كما عتبارُإلكنُ.

لاُينشئُبذاتهُقيودا ُعلىُأموا ُتعتبرها01/9332ُُرقمُُقانونالأموا ُمعينةُممتلكاتُثقافيةُبموجبُ

ُالمحدُ ُالإدارة ُالأموا  ُلمواصفات ُمطابقة ُبهذا ُبدُ ُقانونالدة ُلا ُالتأكُ ُب  ُهذهُمن ُإستجماع ُمن د

هُلاُأنُ علىُُجتهاد،ُكماُاستقرُالإ9قانوناليةُالمنصوصُعنهاُبذاتُقانونالُصو تباعُالأالمواصفاتُواُ 

ُ ُللإدارة ُبشُأنيجوز ُتدابير.. ُُالأبنيةُأنتتخذ ُبالنظر ُُإلىوالعقارات ُالفني ُُأوطابعها ُأوالمعماري

ُ.0ُالآثارُالقديمةُقانونالمنصوصُعنهاُفيُُصو التاريخيُإلاُبعدُسلوكُالأ

ويتضم نُقرارُالإدراجُعلىُلائحةُالجردُالعامُللأبنيةُالتاريخيةُتسجي ُهذاُالقرارُفيُالصحيفةُ

ضعُالبناءُهُتغييرُوُأنلاُيجوزُالقيامُبايُعم ُمنُشُهأنالعينيةُللعقارُوكذلكُيتضم نُنصا ُبمقتضاهُ
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جراؤهاُوالموادُإالمنويُُالأعما خذُموافقةُالمديريةُالعامةُللآثارُالمسبقةُعلىُأالحاليُوطبيعتهُدونُ

ُ 1ُستعمالهاإالمنوي ُولهذا .ُ ُُالإدارةتمتنع ُإعن ُترخيصُبالبناء ُُإذاعطاء ُموضوعُُأنارتأت البناء

 .ر.ُ/166لىُمنُالقرارُوُيةُمنُالمادةُالأناالفقرةُالثُأحكامنُمنُولكنُيتبيُ ،ُثريأالرخصةُذاتُطابعُ

ُنفسه ُالقرار ُمن ُوالعشرين ُالحادية ُالمادة ُعلى ُمعطوفة ُالإُالإدارةُنإ، ُبالسلطة ُتتمتع ستنسابيةُلا

ددُلهاُبشك ُدُسلطتهاُوحُ قدُقيُ ُقانونالُنثارُالقديمةُ"ُلأياءُغيرُالمنقولةُ"ُالشبيهةُباللآشلتصنيفُالأ

حصريُالشروطُوالمعاييرُالواجبُتوافرهاُبالبناءُوالمتوفرةُبماُفيُالبناءُمنُقيمةُتراثيةُمنُوجهةُنظرُ

ُالإدارةُكانتولئنُ.ُالحُالعموميُ"ُالذيُيفرضُالمحافظةُعلىُالبناءُالمذكورالفنُو"ُبالصُ ُأوالتاريخُ

هاُتتمتعُبسلطةُالتقديرُلتكييفُأن،ُالاُقانونالطُوالمعاييرُالتيُحدددهاُدةُبالشروُتمارسُصلاحيةُمقيُ 

ُوُُتلك ُاُ المعايير ُفي ُالوصفُالمحدد ُقانونالعطائها .ُ ُخرآوبتعبير ُللإنإف، ُيعود ُه ُما ُكانتُإذادارة

ُتبررُ ُمتميُ إالوقائع ُالبناءُذاتُطابع ُالتاريخُعتبار ُالفنُأوزُمنُوجهة ُالقاضيُ، وذلكُتحتُرقابة

ُداريالإ .ُ ُتؤثُ وهكذا ُالقراراتُر ُهذه ُالوضعية ُقانونالعلى ُمالكي ُوهم ُمباشرة ُبها ُللمعنيين ُالأبنيةية

ُالقيد ُوالعقاراتُموضوع ُتتن، ُالمجوُاكما ُالملكيات ُبمفاعيلها ُوُا  ُفرضُعليها ُالتي حقوقُُقانونالرة

دخا ُالبناءُإُأنُ بحيثُُ،الأبنيةةُلتلكُالجماليُ ُأولفنيةُاُأوثريهُالحفاظُعلىُالميزةُالأُإلىرتفاقيةُترميُإ

علىُممارسةُحقُالملكيةُالفرديةُفتمتنعُُ ُبمجملهاُقيوداُ فيُقائمةُالجردُالعامُينتجُعنهُموجباتُتشكُ 

علاهُأماُتوفرتُفيهُالشروطُالمذكورةُُإذاعطاءُترخيصُبالبناءُللعقارُموضوعُالرخصةُإعنُُالإدارة

ُ.9ثريأعتبارهُذاتُطابعُإدخالهُعلىُلائحةُالجردُالعامُبإُوتمُ 

ُ  
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 ع التنفيذناتنفيذ الرخصة ومو :يناالفصل الث

ُصاحبُاُأنج ُأحُمنُمنُ ت ُُمانإرخصُالبناءُُنإ ُمنها ُبالبناءيستفيد ُلعقارُالمرخصُله لذلكُ،

منُتاريخُتبليغهاُفيحقُلهُالمباشرةُبأعما ُُناريوتبدأُبالسُ ،ُمنُتاريخُتوقيعهاُتنشئُمفاعيلهاُعتباراُ إ

ُتُ ُالبناء. ُالمسألة ُأطرحُعلىُولكن ُالرخصةُقانونثرُصدور ُمنح ُبعد ُجديد ُيُ ، قُعلىُهذهُطبُ فه 

ُ ُمرحلتينُقانونالالرخصة ُبين ُللتمييز ُالفقهاء ُدفع ُما ُوهذا ُلا؟ ُام ُالجديد ُبالتنفيذُ: ُالمباشرة مرحلة

ُومرحلةُصدورُالرخصةُدونُتنفيذها.

ُتُ ،ُوهذهُالرخصةُبالذات حُمعُحفظُمنُ فهيُتُ ،ُمنحُصاحبهاُمنُحقوقُمكتسبةُلمجردُتنفيذهالما

شغا ُمنُحسنُيةُعندُمنحُرخصةُالإقُالبلدبحيثُتتحقُ ،ُيُضررُبالجوارأُإلحاقحقوقُالغيرُوعدمُ

منُوجودُُالإدارةقُمنُالمناسبُمنعُهذاُالتنفيذُوذلكُعندماُتتحقُ ُالإدارةتنفيذها،ُوفيُحالاتُقدُتجدُ

ُيضا.أغراماتُكماُقدُتستوجبُالهدمُدفعُاُناوهذهُالمخالفاتُقدُتستوجبُاحي،ُالبناءُقانونمخالفاتُل

ُ ُكأيُقرار ُالبناء ُللسقُإداريورخصة ُقابلة ُبمُ إوطُبحيثُتسقطُهي ُالمهلةنإا ُقضاء تنتهيُُأو،

ُوقفُرخصةُالبناء.ُأوفيُحا ُمنعُُالإدارةوهذاُماُيدفعناُللسؤا ُعنُمسؤوليةُُسترداد.بالإ

ُالفص ُبحيثُنشرحُ اتُالتيُشكاليُ  ُالإوُفيُالمبحثُالأسنثيرُهذهُالمواضيعُبالتفصي ُفيُهذا

ُتُ  ُالمبادرة ُوالمفاعي ُالتيُممكنُُإلىطرحُعند ُالرخصة ُبالإُأنتنفيذ ُالتنفيذ ُتنتجُعنُهذا ُإلىضافة

عطاءُرخصةُإُإلىصارُالتحققُمنُحسنُالتنفيذُحتىُيُ ُإلىالقيودُعلىُتنفيذهاُمنُحفظُحقوقُالغيرُ

ُتنفيذُالرخصةُمث ُضبطُالمخالفاتُالتيُيُ يُللحالاتُناصُالمبحثُالثبينماُنخصُ ،ُشغا إ منعُفيها

ُتحقُ  ُوالعقوباتُعند ُيمكن ُالتي ُبواُتترُُأنقها ُح ُعند ُالمخالفة ُوهدم ُغرامة ُدفع ُالتسويةإين ،ُستحالة

ُحيا ُتصرفهاُهذا.ُالإدارةستردادهاُومسؤوليةُإيةُناسقوطُالرخصةُوامكُإلىُوصولاُ 
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 تنفيذ رخصة البناء :لوالمبحث الأ

ُأوترميمهُُأوتحويلهُُأوستحصا ُعلىُرخصةُمسبقةُهوُحقُلك ُشخصُينويُتشييدُبناءُالإُنإ

ينُالواجبُناظمةُوالقوُندُبالأالتقيُ ُتحجبُعنهُهذاُالحقُطالماُتمُ ُأندارةُللإُأوولاُيمكنُللبلديةُ،ُتجديده

ُبهاالإ ُلتزام ُُإذاُلاُ إ، ُبتعلي  ُُيُيبررقانوناقترن ُالرخصةإمنع ُهذه ُعطاء ُالرخصةُإُأنُ ذلكُ، عطاء

،ُبالرفضُأوقرارهاُسواءُبالموافقةُخذُأُإلىُالإدارةلمُتبادرُُإذاف،ُدمقيُ ُإختصاصهوُُجتهادبحسبُالإ

ُوفقاُ لهُويمكنهُالشروعُفيُالأُصاُ رخُ طالبُالرخصةُمُ ُدُ عُ  قةُصدُ للتخطيطاتُالمُشغا ُشرطُتنفيذها

ُ.قضاءُالمه نإكثرُمنُشهرُعلىُالأُيةُخلا ُمهلةقانونال،ُودفعُالرسومُظمةُالنافذةنينُوالأناوللقوُ

ُأناُبموُ،ُيوقفُتنفيذهاُقراراُ ،ُعطىُالرخصةُثمُيصدرُقرارُعنُمجلسُالشورىت ُُأنهُيمكنُأنكماُ

،ُبوقفُالتنفيذُةداريالإبالتاليُيتوقفُمفعولهاُمنُتاريخُصدورُقرارُالمحكمةُُإداريالرخصةُهيُقرارُ

فُهذهُالمهلةُمنذُأنتستُأنيةُالمعطاةُلتنفيذهاُعلىُقانونالولاُتعتبرُمدةُتوقيفُالرخصةُضمنُالمهلةُ

عُالذيُناقاُحتىُزوا ُالمبالتاليُيكونُمفعو ُالرخصةُمعلُ ،ُصدورُقرارُالرجوعُعنُقرارُوقفُالتنفيذ

ُ.1ُةتحتسبُهذهُالمدُ ُأنيحو ُدونُالتنفيذُدونُ

ُأنعباءُالتيُيمكنُوللنتائجُوالأيةُقانونالرخصةُالبناءُبالنظرُلماهيتهاُُأنُاللبنانيُجتهاددُالإكُ أ

ُبُعليهاتترتُ  ُالق، ُمن ُتثبتُراراتُالإتعتبر ُالتي ُنإعترافية ُالشروط ُعلى ُالحا  ،ُيةقانونالطباقُواقع

صُلهُشرعُالمرخُ ُإذاُلاُ إُمكتسباُ ُنشئُحقاُ هاُلاُتُ أنمنُالصفةُالاعترافيةُللترخيصُبُجتهاديستنتجُالإوُ 

ُجدُ  ُبشك  ُبتنفيذها ُبمجرد ُوليسُبالقيام ُوتمهيديُ أيُوفعلي ُطفيفة 9ُُةعما  .ُ ُمجلسُشورىُأوقد كد

طاقُشرعُبتنفيذهاُبالنُ ُإذاُلاُ إُمكتسباُ ُاُ نشئُلصاحبهاُحقرخصةُالبناءُلاُتُ ُأنذُاعتبرُإذلكُُالدولةُعلى

يُلاُقانونستعما ُوضعُهذهُالحالةُينشأُعنُالتنفيذُوالإُففي.ُتقترنُبمخالفةُماُأندُلهاُودونُالمحدُ 
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يُحقُمكتسبُأهُلاُيترتبُعلىُرخصةُالبناءُأنُ كماُ،ُيُتغييرُيحدثُفيُشروطُالترخيصيخضعُلأ

ُوا ُالتنظيم ُمشاريع ُتنفيذهاحيا  ُيجر ُلم ُما ُلتجمي  ُوبالإ. ُتقدُ ُإلىستناد ُفما ُالإنإم ُيمكن ُلا دلاءُه

ُ.1بتنفيذُهذاُالترخيصرُلمُيباشُ ُإذاسابقُُقانونُبالحقوقُالمكتسبةُالناتجةُعنُالترخيصُفيُظ ُ 

يةُقانوناليةُخلا ُالمهلةُعدمُالمباشرةُبالبناءُبصورةُجدُ ُأنواعتبرتُهيئةُالتشريعُفيُوزارةُالعد ُ

نشوءُالحقُالمكتسبُيعودُللجديةُفيُالتنفيذُوبالتاليُعندماُُأنسقوطُالترخيصُباعتبارُُإلىيؤديُ

ُ.9ُاحدُعناصرُمشروعيتهُيسقطُلعدمُالمشروعيةُدارييفقدُالقرارُالإ

يتقيدُصاحبُالترخيصُبمضمونُُأنتدخ ُمرحلةُالتنفيذُعلىُ،ُرخصةُبناءُالإدارةصدرُعندماُتُ 

ُالرخصة هُأنُ ُذإُماُهوُواردُفيهاُزوُ اجتُ ،ُفيُالمبدأ،ُ ُالمستفيدُمنهاخوُ ثناءُتنفيذهاُلاُتُ أفالرخصةُ،

ُُبدقائقهاُلزممُ  ُالمهلة ُوضمن ُبشروطها ُقانونالو ُعلى ُرسومُيستفيُأنية ُدفع ُدون ُلسنتين ُبالتمديد د

دُعنُالتنفيذُعما ُالبناءُوعدمُقابليةُالوضعُالماديُالمتولُ أصُلهُبتنفيذُوعندُمباشرةُالمرخُ ،ُضافيةإ

وقفُُأوغاءُالرخصةُإلالمساسُبهُعنُطريقُُأوضُلهُدارةُالتعرُ لاُيعودُمنُالجائزُللإ،ُرجوعُعنهال

ُ ُوفقاُ ُأومفعولها ُوُنللأُتعديلها ُالجديدة ُلتجأُلاُ اُ ظمة ُالطعن ُوُامكن ُسلُالإدارةز ُوُحدود يةُنامكاُ طتها

علىُتنفيذُهذهُُقيوداُ ُأوُعاُ نا ُموُصُلهُقدُيصطدمُبعقباتُقدُتشكُ المرخُ ُأنُ ُإلاُ ُ.0لزامهاُبالتعويضإ

ُعلى ُالفص  ُسنتعرفُفيُهذا ُلذا ُالتيُُالرخصة ُوالقيود ُمفاعي  ُمن ُينتجُعنها ُوما ُالرخصة تنفيذ

ُ يُلدراسةُحالاتُمنعُتنفيذُنافيُالمبحثُالثُق ُوسنتطرُوُالتنفيذُفيُالمبحثُالأُعندُقانونالفرضها

حالةُسقوطُالرخصةُُإلىُالرخصةُعندُوجودُمخالفاتُوالعقوبةُالتيُتترتبُعلىُهذهُالمخالفاتُوصولاُ 

ُوالمسؤوليةُالتيُتترتبُعلىُمنعُالتنفيذ.
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 مفاعيل رخصة البناء: لوالمطلب الأ

ُأنيعتبرُُجتهادالإُناكُإذااقترنُبالتنفيذُولكنُُإذالاُإلحقُالمكتسبُعنُالترخيصُبالبناءُاُألاُينش

للمواصفاتُالواردةُُيكونُهذاُالتنفيذُمطابقاُ ُأنشترطُهُيُ نإف،ُمكتسباُ ُعطيُصاحبُالرخصةُحقاُ التنفيذُيُ 

ُتُ ُأوشغا ُالمخالفةُللرخصةُالأُأنفيُالرخصة،ُولاُيمكنُالقو ُ زُبعدُهيُحقُمكتسبُنجُ التيُلم

ُبها ُقاموا ُللذين ُولهذا ُمنُشُ ُشروعاُ لاُيشكُ ، ُأنفيُالتنفيذ ُالحقُبمتابعةُي ُُأنه كسبُالمرخصُله

ُ ُ:ُالأعما التنفيذ ُالأقإالتالية ُالمرخُ تلاع ُالعقار ُفي ُفيهغراسُالمثمرة ُصُالبناء ُخزُ، ،ُالمياهُناوهدم

ُ.1لينوُاللمقُالأعما وتلزيمُ،ُيزهاساساتُوتركوحفرُالأ

ُالمستقرُ ُجتهادلإُووفقاُ  ُن إُفُوالمستمرُ ُمجلسُشورىُالدولة ُثبتُُإذاه ُقدُُأنُ ما صاحبُالرخصة

ُجدياُ  ُوتقدُ أبُباشر ُالبناء ُونفُ عما  ُبها ُقسماُ م ُوفقاُ ُذ ُُمنها ُدون ُله ُمخالفةُي أُللترخيصُالمعطى ة

عطتُالرخصةُالمخالفةُوالتيُلمُتسحبهاُخلا ُأصبحُمنُغيرُالجائزُللبلديةُالتيُهُينإلمضمونهُف

ولاُيجوزُوالحا ُهذهُ.ُيُللبناءضُللحقُالذيُنشأُللمرخصُلهُبفع ُالتنفيذُالفعلمهلةُالشهرينُالتعرُ 

ُالترخيصُلأإ ُخضاع ُتغيير ُلأُأوي ُشروطه ُفي ُرئيسُالبلديةنتعدي  ُالمفروضُعلى ُمن ُه وهوُ،

ينُالساريةُالمفعو ُناظمةُوُالقوُنبجميعُالأُيكونُعلىُعلمُتامُ ُأنالمختصةُبالموضوعُُةداريالإالسلطةُ

ظمةُالنافذةُنينُوالأناالقوُُأحكاميُسببُبجه ُعُلأيتذرُ ُأنلزمُبتطبيقهاُولاُيجوزُلهُبصفتهُهذهُوهوُمُ 

ُأنصدرهُبهذاُالشأنُالقرارُالذيُتحصُ ُأنالرجوعُعنهُبعدُُأويقدمُبالتاليُعلىُسحبُالترخيصُُأنُوأ

ُ ُالتيُنُأنُوأعلىُمسؤوليته ُالمشروعة ُفيهاُيتعرضُللحقوقُالمكتسبة شأتُلصاحبُالترخيصُبما

ذُخصةُبعدُمرورُالمهلةُوالمباشرةُبتنفيهوُقامُبسحبُالرُ ُنا وُُ،ُعما ُالبناءُموضوعُالترخيصأوقفُ

قرارُُنإوبالتاليُ.ُلطةالسُ ُزُحدُ وُابعيبُتجُيكونُقرارهُمشوباُ ،ُظمةنينُوالأناهاُمخالفةُللقوُأنُ ةُالبناءُلعلُ 

عدمُمشروعيةُالترخيصُيصطدمُبالمشروعيةُالتيُُإلىُستناداُ إصُبهاُخُ رُ عما ُمُ أرئيسُالبلديةُبوقفُ
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الرجوعُعنهُوهذاُماُيجع ُقرارُالوقفُفيُُأوتلازمُالترخيصُبمجردُصدورُالقرارُبهُولغايةُسحبهُ

ُ.1ُالسلطةُزُحدُ وُابعيبُتجُالةُمشوباُ مث ُهذهُالح

 خصةالرّ  ناة سريمدّ : لىوالفقرة الأ

ُالبناءُقابلةُللتجديدُلمرةُنجازمهلةُستُسنواتُلإُالبناءُ)ثالثا(ُقانونمن1ُُعُفيُالمادةُدُالمشرُ حدُ ُُ

ُسنتينُمنُتاريخُ ُولمدة ُزيادةُُإذاسومُمنُالرُ ُمعفاةُ ،ُساسيةمفعو ُالرخصةُالأتهاءُنإواحدة ُتطرأ لم

وائرُالفنيةُخلا ُالدُ ُإلى،ُشرطُتقديمُطلبُالتجديدُيقانونعُناعدمُوجودُمُأوصةُالمرخُ علىُالمساحةُ

حتسبُهذهُالمهلةُت ُُأنساسيةُعلىُخصةُالأتهاءُمفعو ُالرُ نإشهرُمنُتاريخُأةُقصاهاُستُ أخلا ُمدةُ

ُالرخصةُدونُ ُالمدُ إنُللمالكُيتمكُ ُأنمنُضمنُمهلةُتجديد ُالبناءُخلا ُهذه ُلمُستكما ُتنفيذ ُما ة

فيُطلبُالتجديدُخلا ُمهلةُُةُالبتُ ةُالمختصُ داراتُالفنيُ تحص ُعلىُتجديدُالترخيص،ُوعلىُالإيس

التصريحُضمنُُأوُموضوعُالرخصةُشغا ذُكام ُالأنفُ لمُتُ ُإذااُأمُ ُ.دشهرُمنُتاريخُتقديمُطلبُالتجدي

ُاُ قانونالالمه ُ ُأُأوشغا ُبرتُالأعتُ ية، ُغيرُمرخُ نفُ مُ الغيرُقسامها ُللحصو ُأ وُُ،ُصةذة ُتنفيذها خضع

ُ.9بةُعنهاسومُالمتوجُ عتهاُولدفعُالرُ لتقديمُتصريحُجديدُحسبُطبيُأوعلىُرخصةُجديدةُ

دُدفعُرسومُترخيصُجديدةُبمجرُ شغا ُالبناءُلاُتستوجبُأعتبرُتُ ،ُتهاءُمهلةُالترخيصنإعندُ

ماُأُ،(جسور،ُسقوفُ،عمدةأ،ُالخارجيةُجدرانكافةُال،ُحاملةُجدران،ُساساتأجزائهُالحاملةُ)ُأتهاءُنإ

ُالداخليُ الأ ُوالخارجيُ شغا  ُالمتبقيُ ة ُةة ُفُ ، ُمن ُعلىُالتكميليُ ُالأعما تعتبر ُالحصو  ُتستوجب ُالتي ة

ُُ.صريحت

علىُمالكُالعقارُ،ُكما ُواجهاتُالبناءُالخارجيةإتهاءُمفعو ُالرخصةُوفيُحا ُعدمُنإعندُ

ُنإ ُالتكميليُ ُالأعما هاء ُمن ُواحدة ُسنة ُمهلة ُللواجهاتُضمن ُالترخيصنإة ُمهلة ُتهاء فرضُُتُ لاُ ا وُُ،
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%ُمنُقيمةُرسومُالترخيصُحسبُالتخمين19ُيُواُذةُللواجهاتُتسغيرُالمنفُ ُالأعما غراماتُعنُ

ُ ُعلىُالصحيفةُالعينيةُللعقارُكدينُممتاز.سجُ وتُ ،ُعامُعنُك ُ الرائجُ

فه ُ،ُرادتهإعما ُالبناءُبسببُخارجُعنُأرُعلىُصاحبُالترخيصُتنفيذُلوُتعذُ ُذااولكنُم

ُ ُالرخصة ُُ؟يضاُ أتسقط ُسبق ُُأنلقد ُُإلىورد ُطلب ُالعد  ُوزارة ُفي ُالتشريع بهذاُُإستشارةهيئة

ُأوصُلهُتنفيذُمضمونُرخصتهُرُعلىُالمرخُ تعذُ ُإذا:"الهيئةُعلىُالنحوُالتاليُُردُ ُناوك،ُالخصوص

ُفالإدارةُإلىرادتهُوتعزىُبالكام ُإسبابُخارجةُعنُالبدءُبالتنفيذُلأ لهذهُقُمفعو ُالرخصةُيعلُ ُنُ إ،

ُالظُ الأ ُدام ُقائماُ سبابُما ُالرخصة ُُأنوعلىُُرفُالقاهرُالحائ ُدونُتنفيذ ُالمهلة ُناالسريُإلىتعود

ةُالتدابيرُالضروريةُالتيُداراتُالمختصُ الإُأوُالإدارةتخاذُإفورُُأيُرفورُزوا ُالظرفُالمذكوُُمجدداُ 

ُ.1ةُتعليقُوليسُتمديدُمهلةُالترخيصفتكونُالمسألةُهيُمسأل،ُصُلهُمنُتنفيذُالترخيصنُالمرخُ مكُ تُ 

ُالمرُ مُ وأ ُمباشرة ُحالة ُفي ُبا ُوتُ أخصُله ُالبناء ُالرخصةقيُ عما  ُبمضمون ُد ُإ، ُأنُ لا ُللبناءُأه ضاف

ُترخيصُالأ ُدون ُآخر ُبناء ُالبناءنإساسي ُنظام ُمع ُيتوافق ُما ُتُ ، ُجراء ُمن ُاكتسب ُقد دهُقيُ فيكون

ماُالبناءُألهُفقطُُصساسيُالمرخُ شغا ُفيُالبناءُالأإهُبالحصو ُعلىُرخصةُبمضمونُالرخصةُحقُ 

ُ.9يقانونصُفيكونُقاب ُللتسويةُطالماُهوُغيرُالمرخُ 

 جديد بعد منح الرخصة قانونصدور : يةناالفقرة الث

ُفيُظ ُ ُنإُُ ُواستوفىُشروطهقديُقانونُالترخيصُالذيُصدر ُبُم ُبموجبه ُلاُأوبوشر ُالبناء عما 

ينُالتيُتضمنُناةُالقوُلنظريةُعدمُرجعيُ ُعلىُشروطُمختلفةُوفقاُ ُالجديدُالذيُينص ُُقانونيخضعُلل

ُالمجتمعالإ ُفي ُستقرار ُإ. ُبيُلتزاماُ ذلك ُسبق ُنابما ُمن ُالبناءُأنُ ه ُت ُُرخصة ُالتقيُ عطى دُبشرط

حةُدنيُوالصُ مُالمُ قُمنهاُبالتنظيماُفيماُيتعلُ ظمةُالنافذةُبتاريخُمنحُالرخصةُولاُسيُ نبالتخطيطاتُوالأ
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رخصةُالبناءُهاُلاُتسريُعلىُنإظمةُبعدُمنحُالرخصة،ُفأنينُوُنااُماُيصدرُمنُقوُ،ُأمُ لامهُالعامةوالسُ 

هذهُالحالةُينشأُُ.ُففيتقترنُبمخالفةُماُأنهاُودونُدُلطاقُالمحدُ فيُالنُ التيُشرعُصاحبهاُبتنفيذهاُ

ُأمُ ،1ُيُلاُيخضعُلأيُتغييرُيحدثُفيُشروطُالترخيصقانونستعما ُوضعُتنفيذُوالإعنُالُ  لمُُإذاا

ُف ُُأنُالإدارةُنامكإبُنإتباشرُبالتنفيذ ُالحالةُُتبقىفهيُتسحبها، ستردادُعندُظهورُللإُةخاضعبهذه

ُ ،ُعدةُطوابق،ُستثماريُعوام ُالإأاتُلاُتأتلفُمعُالشروطُالمفروضةُتخطيطُأوتشريعاتُجديدة

ُ.9.لخُ..إ،ُتراجعات،ُقصىأعلوُ

 

 القيود على تنفيذ الرخصة: يناالمطلب الث

صُبهُرخُ المُ دخالهُعلىُالبناءُإرادُتعدي ُيُ ُوك ُ ،ُالواردةُفيهاُمورعلىُالأُالرخصةُتقتصرُمبدئياُ ُنإُُ

رُفيُارتفاعهُبشك ُيؤثُ ُأوتقطيعهُالداخليُُأورُالمسقطُالخارجيُللبناءُيغيُ ُأنهُأنمنُش،ُذنفُ وغيرُالمُ 

ُفيُالمساحاتُالمرخُ ُأوفيُالغلافاتُُأوظرُمدىُوقوعُالنُ  ُبتقديمُعلُ ي ُُأنيجبُ،ُصُبهايزيد نُعنه

سمُعلىُماُيزيدُعنُفرضُالرُ الحالةُيُ حدىُنقابتيُالمهندسين،ُوفيُهذهُإلةُفيُخرائطُتعديليةُمسجُ 

لرائجُبتاريخُللسعرُاُاُ فراديُنتيجةُالتخمينُوفقسمُالإساسُالرُ أصُبهاُعلىُرخُ ساسيةُالمُ المساحاتُالأ

ُالأ ُالبناء ُرخصة ُساسيةمنح ُمُ وتُ ، ُتعدي  ُرخصة ُبلحُ عطى ُمفعولها ُينتهي ُالرخصةُنإقة ُمفعو  تهاء

ُنفسهاوتُ ُساسية.الأ ُالخامسة ُالمادة ُكم  ُالل عُتُ : ُعن ُنسخة ُالورشة ُموقع ُفي ُظاهر ُبشك  رخصةُق

ُبالأأالمسبقةُالممنوحةُونسخةُعنُ ُقب ُالمباشرة وحتىُ،ُشغا شغا ،ُوذلكُطيلةُمدةُالأمرُالمباشرة

ُ.البناء(ُقانونمن9ُُ)المادةُُجزاءُالبناءأشغا ُالنهائيةُلكام ُالحصو ُعلىُرخصةُالإ
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ُُُ ُت خُ كما ُضع 99ُُالمادة ُالمدُ التُ ُقانونمن ُنظيم ُبألاُ ُقانونُحكاملأُالأبنيةنيُتشييد ُوتقضي ُالبناء

ُتُ  ُالبناء ُالمنالأُكانتُإذاُلاُ إعطىُرخصة ُالمعيُ إيُوُشغا  ُللقواعد ُمطابقة ُفيُجراؤها البناءُُقانوننة

ُالتطبيقيُ  ُالعقارونصوصه ُفيها ُيقع ُالتي ُالمنطقة ُولنظام ُخاصُ ُحكاموللأُة ُنصوص ُفي ةُالواردة

ُةرتفاقاتُالجويُ كالإ ،ُ ُالطبيعية... ُ،المواقع ُالبيئة ُالعينيُ ُأوحماية ُالعقار ُةفيُصحيفة هُأنُ وتضيفُ،

دُللمناطقُالمشمولةُبهاُقواعدُبناءُتختلفُعنُتلكُتحدُ ُأنظمةُتنظيمُالمدنُوالقرىُأنيمكنُلتصاميمُوُ

ُينص ُ ُُالتي ُالبناءُقانونعليها ُتُ ، ُلا ُالحالة ُهذه ُالرُ وفي ُعطى ُالمنويُالأُكانتُإذاُلاُ إخصة شغا 

ُدةُفيُالتصميمُوالنظام.جراؤهاُمطابقةُلقواعدُالبناءُالمحدُ إ

ُوبالتُ ُُ ُيمكن ُفرُ ي ُُأنالي ُمنحه ُعند ُياهاإضُعلىُطالبُالرخصة ُالواردُالخاصُ ُحكامبموجبُالأ، ة

ُأوةُشبكةُمياهُووصلهاُبالشبكةُالعامُ ،ُخصُشبكةُطرقشغا ُمختلفةُوعلىُالأأتحقيقُُذكرهاُسابقاُ 

ُخزُنإ ُالشُ ُناشاء ُمياه ُللإلجمع ُالمنزليتاء ُستعما  ُوتجهيزُ، ُترتيب ُالمستعملة، ُالمياه تصريف

ُالحُ  ُوالفسحات ُوالمواقف ُللملاعب ُالمخصصة ُرُ المساحات ُالمشجُ ُأوة ُُأورة ُجديدةأغرس ،ُشجار

المنويُُالأبنيةلتنفيذُالتجهيزاتُالعامةُالمتعلقةُبحاجاتُُا نُاراضيُمجاُبتقديمُالأمُ ا وُُُماُنقداُ إُمساهمةُ 

الخاصةُفيُرخصةُقيودُدُهذهُالحدُ تُ بحيثُُ.الأبنيةةُبمجردُتشييدُهذهُضروريُ تشييدهاُوالتيُتصبحُ

ُولاُتُ ُذكرُصراحةُ البناءُوتُ  ُقيامُصاحبُالاُ إشغا ُمُرخصةُالإسلُ فيُقرارُمنحها ُبتنفيذُُبعد لرخصة

يُأدُمنهاُتكريسُرافلاُيُ ،ُعطىُمعُحفظُحقوقُالغيررخصةُالبناءُتُ ُأنوبماُُالموجباتُالمفروضة.

ُلطالبُالرُ  ُولاُحق ُنإخصة ُلغيرُصاحبهاأكار ُيُحق ُيُ ، ُلا ُكما ُفيها تُمنُحققُوالتثبُ ُالتُ لاُ إقصد

ُ.نُالنافذةُالتيُترعىُشؤونُالبناءيناظمةُوالقوُنمطابقةُخرائطُالرخصةُعلىُالأ

 مراعاة حقوق الغير: لىوالفقرة الأ

ُتُ ُنإُُ ُحفظُحقوقُرخصُالبناء ُالشُ عطىُمع ُوهذا ُهالغير، ُالشُ رط ُمن ُالمستقرُ و ُفيُنطاقُروط ة

ُيقتضيُبطالبُالترخيصُأن ُإذ ُالبناء، ُبالآخرينُسواء ُلُ لكيُلاُيُ ُيكونُمحتاطاُ ُأنظمة قُأيُضررٍ
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ُأنُ الدولةُهيُمنُالغيرُبحيثُُأننعتبرُُأنيمكنُُغيرهم...،ُوُأوُناجيرُُأومالكينُُأوواُشركاءُُ ناأك

ُإذاعتبرُمنُالغيرُهوُإجراءُجوهريُبحيثُقافيةُالتيُهيُملكُللدولةُالتيُتُ ثُ الحفاظُعلىُالممتلكاتُال

حينُحفظُُإلىةُغيره..ُأمكنُاستردادُالرخصُأونبعُمياهُُأوشفتُآثارُفيُمعرضُتنفيذُالرخصةُاكتُ 

ُهذهُالحقوقُالعامة.

وبالتاليُُ،حقوقُالغيرعطىُلصاحبُالعلاقةُمعُحفظُنُالترخيصُبالبناءُيُ وُ البناءُعلىُكُ ُقانوندُؤكُ يُ ُُ

ُك منُُبتداءُ إعترافيةُالمتماديةُالتنفيذُترخيصُبالبناءُهوُمنُالقراراتُالإالُأنإقرارُالقضاءُبُناولهذا

ُوحتىُتاريخُأوُتاريخُ ُنإ ُعم ُتنفيذيُلها ُتنص ُُعما ُالبناءُوفقاُ أتهاء ُالمادُ ُلما ُالرابعةُمنُعليه ة

وعمدتُهيئةُالتشريعُفيُ.ُشخاصُالثالثينفقطُدونُالأرخيصُغُمنُصاحبُالتبلُ وهوُيُ ،ُالبناءُقانون

ُالعد ُ ُُإلىوزارة ُبعبارة ُالمقصود ُإتحديد ُحفظُحقوقُالغير ُمع ُالرخصة ُتحصينُفعطاء ُالإدارةهو

ُالغي ُبمواجهة ُعند ُعقدُُ،عطاءُالرخصةُكحقُالمستأجرإرُالذيُلاُتكونُحقوقهُظاهرة ُبيده ُدام ما

هُ،ُوالذيُيستمدُ الواجبُعلىُالمؤجرُتجاههُنابالضميحاججُفيُحقهُُأنفيُ،ُالايجارُلاُيزا ُقائماُ 

ُأورةُؤجُ منُالعينُالمُ ُمُجزءاُ هدُ ي ُُأنتفاعُبالمأجورُدونُمعارضةُولاُيجوزُنلهُبحقُالإويخوُ ُقانونالمنُ

ُحدُالموقفينُالتاليين:أخذُتتُ ُأنلهاُُالإدارةوهناُ،ُيجارةُالإيبنيُعليهاُطيلةُمدُ ُأن

ُتهائه...نإُأويجارُبالفسخُتهاءُعقدُالإنإعطاءُالرخصةُحتىُإتمتنعُعنُُأن-1

بطالفيذهاُوُرُطلبُوقفُتنالرخصةُويكونُعلىُالمتضرُ ُالإدارةتمنحُُأن-9 ُ.1هاُبمواجهةُالمالكا 

للجارُُأنيقضيُبمجلسُشورىُالدولةُُإجتهادُناللغيرُحقوقا ،ُكُأنقرارُالمشترعُإُومنُخلا ُُ

ُ ُأمصلحة ُعلىُحسنُتطبيقُالقوُكيدة ُالخاصُ نابالمحافظة ُوالتصنيفُالفنُ ين ُبالبناء يُضمنُنطاقُة

،ُقانونرةُالتيُيعتبرهاُمخالفةُللوُامنطقته،ُوبالتاليُلهُمصلحةُللطعنُبرخصُالبناءُفيُالعقاراتُالمج
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دُيتولُ ،ُنقانوُرخيصُللدُمخالفةُالتُ مجرُ ُأنُ اعتبارُُإلىستناداُإحقُبعقاره،ُثباتُالضررُاللا ُإحتىُبدونُ

ُيُ ُعنهُ  ُالمُ ضرر ُمباشرة ُبالجارُعند ُرخُ لحق ُوفقاُ أصُله ُالبناء ُالترخيص.ُعما  عُتوسُ ُأنُ ُإلاُ ُلهذا

ُالجارُوفقُالإ ُيُ أصبحُمرفوضاُ ُابقالسُجتهادمفهوم ُيعد ُبحيثُلم ،ُ ُالمطلوبُقب ُبمفهوم المصلحة

ُالإ ُمراجعة ُفي ُوُُبطا توفرها ُالعلاقة ُلصاحب ُيكون ُوضع ُاي ُعن ُتنشأ ُالاكيدةُالتي المصلحة

ُس ُقدُمُ ُياُ قانونُيكونُلصاحبُالعلاقةُمركزاُ ُأنبحيثُيكفيُُوالمشروعةُوالمباشرةُفيُالمحافظةُعليه

ُ ُالطعن. ُفي ُمصلحة ُلديه ُتتوفر ُحتى ُفيه ُالمطعون ُالقرار ُبه ُيتعلُ ُأنحيث ُفيما ُيختلف قُالأمر

وينطلقُلتحديدُصفةُومصلحةُمجلسُشورىُالدولةُُإجتهاددُرخصُالبناءُحيثُيتشدُ ُإبطا بمراجعاتُ

ُعلىُ ُالمالكُالملاصقُويقوم ُيتعدىُصفة ُعام ُمنُمفهوم ُفيُالتنازعُبرخصُالبناء، الغيرُللإدعاء

يكونُالطاعنُمنُُأنطُلقبو ُمراجعةُالطعنُفيُرخصُالبناءُشترُ ر.ُبحيثُلاُيُ وُاصفةُالمالكُالمج

ُرا ُله.ُوُايكونُمجُأننهُب ُيكفيُأصحابُالعقاراتُالملاصقةُللعقارُالقائمُعليهُالبناءُالمشكوُم

عم ُُأوسكنُُأننُمنُالمسافةُالكافيةُبينُمكمعيُ ُتكونُعلىُقدرٍُُأنةُيجبُر وُُاهذهُالمجُأنُ غيرُ

ك ُُداريجريُتقديرهُمنُقب ُالقاضيُالإقربُهذهُالمسافةُيُ ُأنُ المنويُتشييدها.ُوُُنشاءاتالطاعنُوالإ

ُتطو رُالإُ.1بهاُصالمرخُ ُنشاءاتحالةُعلىُحدةُوفقا ُلأهميةُالإ ُأنُ فيُهذاُالمجا ُفقضىُبُجتهادثم 

ُالقاضةيُالإالتُ  ُالذيُأبداه ُالجوارُلاُُفيُبعضُقضاياُداريسةاه  ُعلىُصةالح ُحفاظا  رخصُالبناء

ُ.يجوزُتعميمهُعلىُجميعُقضاياُالبناءُوالنزاعاتُب ُيجبُتفسيرهُبصورةُتتلاءمُوظروفُك ُقضية

ُ ُواعتبرها ُبرخصُالبناء ُالطعن ُطبيعة ُأنبوحسم ُالهادف ُالشام  ُالقضاء ُقضايا ُفي ُتدخ  ُإلىها

ُف ُوبالتالي ُخاصة، ُحقوق ُعلى ُوُأنالمحافظة ُالمحتم  ُالضرر ُيكفي ُلا ُتحقُ أنه ُينبغي ُضررُما ق
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فيُُعُفيُتقديرُوجودُالمصلحةُالمعتمدسُ التوُ ُنُ إوأكيدُللقو ُبوجودُالمصلحة.ُوالحالةُهذه،ُفُشخصي

ُ.1ُقةُبالبناءالسلطةُلاُيمكنُالأخذُبهُعلىُإطلاقهُفيُالنزاعاتُالمتعلُ ُزُحدُ وُالتجُبطا الإُقضايا

ُالأعما ُأنُ ماُيعنيُبنإُالترخيصُاصدارُنإعترافيةُفطبيعةُالترخيصُبالبناءُالإُإلىُاستناداُ وُُُُُُُُُ

خلافُُفُلاحقاُ ماُتكشُ ُإذاهُن إُوبالتاليُفجراءُةُالإظمةُالمرعيُ نينُوالأناصُبهاُهيُمطابقةُللقوُرخُ المُ 

يةُقانونالسحبهُضمنُمهلةُالمراجعةُُأولغائهُإجوعُعنُالترخيصُبالرُ ُةُحقُ دارةُالمعنيُ ذلكُيكونُللإ

ظرُجوعُجائزُطيلةُفترةُالنُ بالرُ ُممارسةُالحقُ ُنُ إمقدمةُضمنُالمهلةُفُإبطا وفيُحا ُوجودُمراجعةُ

ةُالتنفيذيُ ُالأعما المرحلةُمنُُأنُ وُُمكتسب.ُذلكُماُلمُيكنُقدُنشأُعنُالترخيصُحقُ ُبالمراجعةُك ُ 

ُ.ةُالتيُتشوبُالترخيصُقيدُالتنفيذرُتختلفُحسبُنوعُالمخالفوُابمصالحُالمالكُالمجُ ُمساُ شكُ التيُتُ 

ُتتعلُ ُكانتُإذافُُُُُُُُ ُالمخالفة ُهذه ُبالتُ ق ُالجارقانونالراجع ُحدود ُفيُعن ُن إُ، ُمع ُالرخصةُه تنفيذ

يُبالتراجعُفيُالموقعُالمشكوُمنهُفيُقانونالرتفاقُحترامُالإإعما ُفيُالطابقُالارضيُدونُبالنسبةُللأ

ُلبدءُُنطلقاُ اليُمُ  ُبالتُ شكُ طا ُحقوقُالجارُومصالحهُويُ ُضرراُ كُاهنُأنُ يمكنُالقو ُُ،البناء تجاهه

ُالطعنُبالإ ُنُمهلة ُالتُ ُبطا سريا ُلهُعديُوالذيُيُ وهيُشهرينُمنُتاريخُظهورُهذا ُاكيد عتبرُعلم

ُبالمخالفة ُيُ ، ُتقدُ ؤثُ ولا ُما ُفي ُر ُكون ُُقانونم ُقد ُصاحبُأوُالبناء ُعلى ُمنه ُالرابعة ُالمادة ُفي جب

ُفيُمك ُلأُناالترخيصُتعليقُنسخة ُالورشة ُمن ُالإُنُ ظاهر ُهذا ُلاُيصحُ مث  ُالتبليغُُجراء اعتباره

ُةُتجاهُالمتضررهُالتيُتنجمُعنهُخاصُ مهلةُالطعنُولترتيبُالنتائجُالمهمُ ُنالبدءُسريُاُ قانونالمقصودُ

ُ.9مامُمجلسُشورىُالدولةأيةُللمراجعةُالقضائيةُقانونالالمهلةُُنالسريُ ُمنطلقاُ مماُيشكُ 

                                                           

1
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ُالشأنُ تُب ثُ ُُإذالكنُُُ ىُدُ أاُممُ ُأنهُيوجدُفترةُطويلةُفاصلةُبينُعلمُالمتضررُوتقديمهُمراجعةُبهذا

بمصالحهُُ ُقرينةُكافيةُللمس ُشكُ تنفيذُالبناءُفيُالطابقُالارضيُيُ ُأنُعلماُ ،ُعما ُالبناءأفيذُلمتابعةُتن

ُوُ ُالتراجع ُلجهة ُاُأنُ وحقوقه ُمهلة ُعلى ُتزيد ُالفترة ُهذه ُبالترخيصيُ قانوناللشهرين ُللطعن ُفتكونُة ،

ةُفيُدعوىُمدنيُ ُإلى،ُوفيُهذهُالحالةُتخرجُالدعوىُمنُنطاقُمجلسُشورىُالدولة1ُمردودةُمراجعته

يتبينُُ،ُبخاصةٍُعندمانفيذُوليسُالترخيصاءُالتُ رُمنُجرُ عويضُعنُالضرُ ةُللمطالبةُبالتُ المحاكمُالعدليُ 

ُ ُالبناء ُلهأنُ منُرخصة ُالترخيصُُه ُالتصريحُأوحقُمراقبةُحسنُتنفيذ ُينشئُله، حقُمراجعةُُكما

ُأوُعلىُملكيتهُحصو ُتعدُ ُأوعما ُالتنفيذُأثناءُأيُالمختصُفيُحا ُمخالفةُالترخيصُالقضاءُالعدل

ُحقوقه ُبالنُ ُنُ وذلكُلأ، ُالنظر ُالحالتينُيخرجُعن ُالإُإختصاصزاعُفيُهاتين ُولهذا9ُداريالقضاء .

ثناءُتنفيذُالبناءُليستُأقةُبالترخيصُوالحاصلةُالمخالفاتُغيرُالمتعلُ ُأنُ مجلسُشورىُالدولةُقضىُ

صلاحياتُمجلسُُأنُ ذُإب ُتخضعُلصلاحياتُالقضاءُالعدليُمجلسُشورىُالدولةُُإختصاصمنُ

يُعقارُمسألةُتعدُ اُأمُ ينُناطباقُرخصةُالبناءُعلىُالقوُنإشورىُالدولةُتقتصرُعلىُالنظرُفيُمدىُ

،ُمع0ُالبناءُلهذاُالسبب ُرخصةُبطُ القضاءُالعدليُوبالتاليُلاُتُ ُإختصاصيضاُمنُأهيُفخرُآعلىُ

يةُللطعنُقانونال،ُولكنُبعدُاستنفاذُالمه ُلغيريُعلىُملكُاالترخيصُلاُينفيُصفةُالتعدُ ُأنُ التوضيحُ

ُالمرجعُالمختصُالذيُيبقىُصالحاُ ُبالترخيصُامامُمجلسُشورىُالدولةُيصبحُالقضاءُالعدليُهو

ُبك ُ  ُيتعلُ ُللنظر ُبالإما ُقوُق ُعن ُالناتجة ُنارتفاقات ُومن ُالبناء ُبينُين ُالمتبادلة ُالموجبات ضمنها

ُالتُ إطرافُبالأ ُتسوياتُإُأوعدياتُزالة ُإُأوجراء ُملكية ُونق  ُفرز ُمنشآتهدُأوجراء ُم وكذلكُفيُ،

رُالتيُتلحقُبالغيرُنتيجةُعدمُضراعاتُوعنُالتعويضاتُالناتجةُعنُالألتزامُبالتراجحالاتُعدمُالإ

                                                           

1
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ُيضرُ ُأنهُأنيُسببُآخرُمنُشأُأوُناالعيبُفيُالبنيُأوةُنانقصُفيُالصيُأولتزامُبالترخيصُالإ

ىُبينُالشركاءُفيُواُقُبالدعوكذلكُفيُماُيتعلُ .ُالمتعلقةُبهُالأعما يُمنُأُأوبالجارُبسببُالبناءُ

ُالملكُالمشتركُحو ُالمطالبةُبهدمُالمنشآتُالجاريةُدونُرضاُكام ُالشركاءُوموافقتهم.

بقىُصراحةُفيُجميعُالتسوياتُالحاصلةُمنُجراءُأ091ُ/51ُرقمُُقانونالُأنوهناُيقتضيُايضاحُُُ

ُالغيرُحافظاُ ،ُهأحكامتطبيقُ ُالغيرُبالتعويضُعنُالضُ ُمسؤوليةُالمخالفُقائمةُتجاه ررُحقوقُهذا

ُالتُ  ُبسبب ُبهم ُسويةاللاحق ُالأ، ُيعني ُالذي ُالمتضرُ ُأنمر ُالغير ُباتُمحصوراُ حق ُالتسوية ُمن ُر

ىُهدمُمقامةُقب ُتاريخُواُحالةُوجودُدعُإلىيةُنارُمنُجهةُثبصُ ثمُتُ ُالهدم،عويضُالبدليُدونُبالتُ 

ُ 091ُُقانونالنفاذ /51ُ ُحكماُ أف، ُلها ُُخاصاُ ُفرد ُالبند (9ُُ 11ُُمنُالمادة ُ،بقىُبموجبهُصراحةُ أ(

نُحيثُيتبيُ بُ.التعويضُأورُهيُالهدمُتقرُ ُأن،ُعوىصلاحيةُالمحكمةُالواضعةُيدهاُعلىُالدُضمن

ُُأن ُالهدم ُالمخالفالتُ ُأوخيار ُيمارسه ُخيار ُهو ُسوية ُالغيرُأ، ُيمارسه ُحق ُفهي ُالهدم ُدعوى ما

ُإلىرُمنُطلبُالهدمُالمتضرُ ُ ُحقُ ذُتحوُ إُقانونالسمعُبعدُنفاذُهذاُدُتُ عوىُلمُتعُ وهذهُالدُ ،ُرالمتضرُ 

جراءاتُالمحاكمةُإالمذكورُفتستمرُُقانونالماُدعوىُالهدمُالمقامةُقب ُتاريخُنفاذُأ،ُطلبُالتعويض

ُالحكمُبالتعويض.ُأواُهدمُالمخالفةُمُ إرُتقرُ ُأنعوىُويعودُللمحكمةُالناظرةُبالدُ ُ،هاأنبش

 ق من حسن التنفيذالتحقّ : يةناالفقرة الث

ُنشاءاتالإُأنُ دُيُلتؤكُ نارخصةُإشغا ُللبُالإدارةصُبهاُتعطيُعما ُالبناءُالمرخُ أتهاءُمنُنالإُعندُُ

فُعلىُرخصةُللتعرُ 9ُةُرقمُالمادُ 919ُالبناءُرقمُُقانونُفردأقامهاُمطابقةُلرخصةُالبناءُوقدُأالتيُ

مُمنُيتقدُ ُأنعلىُالمالكُ،ُةبماُفيهُالواجهاتُالخارجيُ ،ُصُبهكما ُالبناءُالمرخُ إشغا ُ:"ُ...عندُالإ

ُالمختصُ الفنيُ ُالإدارة ُالإة ُرخصة ُعلى ُالحصو  ُبطلب ُمرفقاُ ة ُوخرائطُُشغا  ُالمطلوبة بالمستندات

ُالمنفُ الأ ُمسجُ شغا  ُذة ُلدى ُنقابتُ إلة ُتُ حدى ُالمهندسين ُبيُ ي ُتمُ التُ ُأنُ ن ُُنفيذ ُالمهندسينُإتحت شراف
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ظمةُنلأُذُووفقاُ نفُ عدي ُالمُ التُ ُأوةُظمةُالمرعيُ نللأُهُطبقاُ إختصاصحسبُُعينُعلىُالخرائطُك ُ الموقُ 

ُدُبماُيلي:يُالمهندسينُمعُالتقيُ نقابتُ 

بلوكُعلىُُأوبناءُُعطىُلك ُ ت ُُأوصُبهاُرخُ المُ ُالأعما شغا ُنهائيةُلكام ُإعطىُرخصةُت ُ -

ُمستق ُ(ُشرطُ ُ)درجُومصعد ُالبلوكُُأنحدة ُهذا ُمنها ُالتيُيستفيد ُالمشتركة تكونُالاقسام

 نجزة.مُ 

ُرُ - ُبناء ُمن ُتعطىُلجزء ُوشرطُإخصة ُوُأتكونُُأنشغا ُجزئية قسامهُأعما ُواجهاتُالبناء

 نجزة.مُ المشتركةُ

ُيُ حدُ ت ُ - ُبمرسوم ُبناءُ خُ تُ د ُالألإُذ ُوزير ُالعامُ قتراح ُوالُ شغا  ُة ُاستطلاع ُبعد المجلسُُرأينق 

رخصةُُلإعطاءصُبهُوالمستنداتُالمطلوبةُرخُ كما ُالبناءُالمُ إدنيُشروطُعلىُللتنظيمُالمُ الأ

قديمُهذاُشروطُتدُحدُ ة.وتُ جزئيُ ُأوتةُكاملةُشغا ُمؤقُ إرخصةُُأوجزئيةُُأوشغا ُنهائيةُكاملةُإ

ةُوالنق ُشغا ُالعامُ لعائدةُلهُبقرارُيصدرُعنُوزيرُالأيصالاتُاالطلبُومسكُالسجلاتُوالإ

 دني.ةُالعامةُللتنظيمُالمُ قتراحُالمديريُ لإُبناءُ 

عةُوقُ نُوضعُالبناءُبعدُالتنفيذُمُ بيُ بُتقديمُخرائطُتُ يتوجُ ،ُعندُوجودُتعديلاتُعلىُالترخيص -

ساسيُفيُأتعدي ُُأوصُبهاُرخُ حا ُوجودُزيادةُفيُالمساحةُالمُ ُوفي،ُمنُالمهندسُالمسؤو 

ُالبناء ُتصميم ُالتعديليُ سجُ تُ ، ُالخرائط ُهذه  ُ ُلدى ُنقابتُ إة ُبيروتُحدى ُفي ُالمهندسين ي

 وطرابلس.

لبُكثرُمنُتاريخُتقديمُالطُ رفضُخلا ُشهرُعلىُالأت ُُأوشغا ُعطىُرخصةُالإت ُُأنيجبُ -

 ةُوموقعُالمخالفة.دُماهيُ حدُ ةُواحدةُوتُ سبابهُولمرُ أنُبيُ ت ُُأنفضُيجبُ.وفيُحا ُالرُ 

خصةُمكنُلطالبُالرُ أ،ُفضبالرُ ُأولبُبالموافقةُتُبالطُ بُ قضتُالمهلةُالمذكورةُولمُيُ ناُإذااُمُ أ -

ُأنشرطُ،ُبذلكُخطياُ ُالإدارةعلمُي ُُأنتهُوُشغا ُعلىُمسؤوليُ بالإُلهُحكماُ ُخصاُ عتبارُنفسهُمرُ إ
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ُالإ ُللترخيصُوللنصوصُالنافذةُنشاءاتتكون ُمطابقة ُُأنوُ، ُالرسوم ُحا ُقانوناليدفع ُفي ية

كثرُساسيُخلا ُشهرينُعلىُالأالمساحاتُالواردةُفيُالترخيصُالأُيةُعلىقانونوجودُزياداتُ

ُعلاه.أدةُقضاءُالمهلةُالمحدُ نإمنُتاريخُ

ُصو للأُنجزُوفقاُ رخصةُإشغا ُللبناءُالمُ ُبإعطاءمةُملزُ ُالإدارةُأناعلاه9ُُالمادةُُنُمنُنص ُيتبيُ ُُ

البناءُمطابقُُأنُ نُتبيُ ُإذاهُأنُ ةُنفسهاُكم ُالمادُ التنظيمُالمدنيُوتُ ُقانونالبناءُوُُقانونعليهاُُالتيُنص ُ

ماُبقيُمطابقُللنصوصُالنافذةُعندُنإُ،يختلفُعنهاُأو،ُتُالرخصةعطيُ أُ ساسهاُأللتصاميمُالتيُعلىُ

شغا ُعطىُرخصةُالإتُ ،ُدةُفيُرخصةُالبناءُفيُحا ُوجودهاالخاصةُالمحدُ ُحكاممنحُالترخيصُوللأ

سومُوالغراماتُةُالرُ تكونُقدُدفعتُعندُالاقتضاءُكافُ ُأنوبعدُ،ُةةُالمختصُ داراتُالفنيُ بعدُموافقةُالإ

ُوفقاُ المترتُ  ُالاضافيُ للسُ ُبة ُالمساحات ُعن ُالاساسية ُالبناء ُرخصة ُمنح ُبتاريخ ُالرائج ُالمُ عر ُُُُُةذُ نفُ ة

ُدونُترخيص.

شرافُإيقومُتحتُُأنعلىُالمالكُ،ُايُجزءُمنهُللنصوصُالنافذهُأوفيُحا ُعدمُمطابقةُالبناءُُُ

علمُي ُُأنوعليهُبعدُذلكُُ،زمةُليصبحُالبناءُمطابقاُ اللا ُُالأعما عُطلبُالرخصةُبوقُ المهندسُالمسؤو ُمُ 

حدىُنقابتيُإمنُالمهندسُالمسؤو ُومسجلةُلدىُُعةقتضاءُموقُ مُبخرائطُجديدةُعندُالإيتقدُ ُأنوُُالإدارة

ُالمهندسينُفيُبيروتُوطرابلس.

ُُُ ُالمادة 9ُُمنُخلا  ُأالتيُذكرناها ُالقو  ُيمكننا ُالإُأنُ علاه ُتُ رخصة ُشغا  ُالوجودُحيُ ُإلىبرز ز

للسكنُفهيُُاُ هذاُالبناءُاصبحُصالحُأنُ عنيُصافهُوهيُتُ أوُتهُوُعطيهُهويُ رعيةُالنهائيةُللبناءُوهيُتُ الشُ 

ُالشُ  ُتُ بمثابة ُالتي ُعمليُ هادة ُاجتياز ُبفيد ُالبناء ُوالأناللقوُُنجاحُطبقاُ ة ُفيُُظمة.نين ُقراراتُأوجاء حد

ُع ُفيُقرار ُالإمجلسُشورىُالدولة ُيُ نُرخصة ُيلي:عرُ شغا  ُكما ُُفها ُالإُأنُ "بما ُكماُرخصة شغا 

ُسمُ يُ  ُقانوناليها ُتُ ُأو، ُالسُ سمُ كما ُرخصة ُى ُتعطيها ُالتي ُالرخصة ُهي ُنهايةُناللبُالإدارةكن ُبعد ي
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،ُالتيُأقامهاُبموجبُرخصةُالبناءُهيُمطابقةُلهاُنشاءاتالإُأنُ فيدُببعدُاكتما ُبنائهُلتُ ُأوشغا ُالأ

ىُعنُ ُمسؤوليةُالعم ُوتتخلُ تتحمُ ُالإدارةُأنُ بُفيدُايضاُ تُ فهيُُسمُرخصةُالمطابقة.إطلقُعليهاُأُ كُلذل

ُ.1ُ"حقةتُاللا ُثبتتُالمخالفاأُإذاُلاُ إ،ُعطائهاإملاحقةُالمخالفاتُفيُالبناءُحينُبُحقُ ُك ُ 

البناءُُإنجازقُعلىُشرطُعلُ شغا ُمُ إالمالكُبالحصو ُعلىُرخصةُُحقُ ُأنمُنجدُمنُخلا ُماُتقدُ ُُ

البناءُاُبحالةُوجودُمخالفاتُفيُمُ أُ،ظمةُوبشك ُمطابقُلماُوردُفيُرخصةُالبناءنينُوالأناللقوُُوفقاُ 

شغا ُفأجازُتسويةُالبناءُالمخالفُللنقصُفيُالأ11ُرُفيُمادتهُتبصُ 091ُُ/51ُرقمُُقانونالُنإف

اهتمامُللمرحلةُالتيُيكونُقدُوص ُاليهاُهذاُالبناءُُأوعندماُتكونُالمخالفةُقابلةُللتسويةُدونماُاعتبارُ

ُالمخالف ُلأج ُمُ ، ُالاسكإشترطا ُالمالكُرخصة ُناعطاء ُالتسوية، ُبنتيجة ُالمخالفُُأن، يكونُالبناء

ُُمكتملاُ  ُالبناءُقانونبحسبُمفهوم ُُأنُ وُ، ُالبناءُغيرُالمكتم ُبمفهوم و ُدونُلاُيحُقانونالمث ُهذا

وماُُناسكعطاءُرخصةُالإإيُأ،ُمفاعي ُهذهُالتسويةُأنُ مرُجراءُالتسويةُعليهُوك ُماُفيُالأإةُي نُامكإ

ُتبقىُمُ يترتُ  ُمنُمفاعي  ُعلُ بُعليها ُُإلىقة ُوُإحين ُالبناء نجازكما  ُالتيُتفالأُا  ُالقوُشغا  ينُنارضها

10ُ/20ُتسويةُمخالفاتُالبناءُ)المرسومُالاشتراعيُرقمُُقانونهُوبموجبُأنُ ُلاُ إ.9ُةظمةُالمرعيُ نوالأ

ةُرخصةُبناءُي أُعطاءُإرُظُ حُ ي 91ُُو1ُتينُالمادُ ُ(ُوبنص 103ُُ/20ُُالمعد ُبالمرسومُالاشتراعيُرقمُ

ُيُ ،ُبناءُمخالفُيُ ةُلأةُبراءةُذمُ ي أُعطاءُإُأونق ُملكيةُُأويجارُإيُعقدُأتسجي ُُأو ُُُرُفرزظُ حُ كما

ك ُعقارُفيهُمخالفةُلحينُُأنةُبشدوائرُالرسميُ سجي ُفيُالُ قُالتُ علُ عينيُعليهُويُ ُيُحقُ أحداثُإُأو

ُعلى1ُُالمادةُوفيُُزالتها.إُأوتسويتهاُ حصلتُفيهُُسمُوالغرامةُعلىُالعقارُالذيبُالرُ يترتُ ُهأنينص 

ُك ُ ُأنةُبشقُتسجي ُالبيعُفيُالدوائرُالمختصُ علُ ويُ ،ُيهاإلظرُعنُاليدُالتيُينتق ُالمخالفةُبصرفُالنُ 

فادةُبهذاُالمعنىُيعطيهاُرئيسُالبلديةُإبرازُإوعلىُُزالتهاإُأوعقارُحصلتُفيهُمخالفةُلحينُتسويتهاُ

                                                           

1
 .134م.ق.ا. العدد السادس ص ، 1221/  14/  2تاريخ  21/  16م.ش.د. قرار رقم  

4
 .4111/  4/  41تاريخ  4111/  128رقم  ، إستشارةهيئة التشريع في وزارة العدل 
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يمنعُعلىُجميعُف 91ُُالمادةُاُفيُأمُ ُة.المختصُ ةُهُوبعدُموافقةُالدوائرُالفنيُ محلُ ُمنُيح ُ ُأوالمختصةُ

دنيُةُللتنظيمُالمُ ةُالعامُ ةُوعلىُالمديريُ اتُوعلىُمديريةُالشؤونُالعقاريُ البلديُ ُةُ لطاتُالعامةُوخاصُ السُ 

ةُبراءةُأيُ عطاءُإُأونق ُملكيةُُأويُعقدُايجارُأتسجي ُُأوةُرخصةُبناءُي إُءُعطاإقُبهاُبماُيتعلُ ُك ُ 

ُيُ ُمخالفاُ ُنُبناءُ يُعقارُيتضمُ لأُأويُبناءُمخالفُةُلأذمُ  عينيُُيُحقُ أحداثُإُأورُفرزُحظُ كما

ُ.1ُبةودفعُالرسومُوالغراماتُالمتوجُ ُتسويةُالمخالفةُأوزالةُإوذلكُماُلمُتتمُ،ُعليه

علىُبُويترتُ ،ُدُتوافقهُمعُالرخصةُالمعطاةُلصاحبُالعلاقةظمةُبمجرُ نمعُالأُرُالبناءُمتوافقاُ عتبُ ويُ ُُ

ُلاحقاُ ُالإدارةهتُشتراكُالماءُوالكهرباءُوالهاتفُحتىُلوُتنبُ إستفادةُمنُذلكُحقُصاحبُالرخصةُالإ

المأخذُُناكُإذاالبناءُموضوعُالإيداعُمنُالماءُوالكهرباءُُنا،ُولاُيمكنُحرم9ةيُ قانونالرخصةُغيرُُأنُ 

يُأالمدنيُوبدونُُقانونالُأحكامقُعليهُطبُ يهُعلىُملكُالجارُالذيُيُ الوحيدُعليهُيقتصرُعلىُتعدُ 

ضافُأهُأنُ ُلاُ إ،ُصُلهُبمضمونُالترخيصُبالبناءدُالمرخُ اُفيُحا ُتقيُ مُ أُ.0البناءُقانونُحكامزُلأوُاتج

دهُماُيتوافقُمعُنظامُالبناءُفيكونُقدُاكتسبُمنُجراءُتقيُ نإآخرُدونُترخيصُُللبناءُالاساسيُبناءُ 

اُبالنسبةُمُ أ،ُفيُالبناءُالاساسيُالمرخصُلهُشغا إهُبالحصو ُعلىُرخصةُحقُ ،ُبمضمونُالترخيص

ضعافهُغرامةُطالماُهوُأثةُساسيُوثلايكونُقاب ُللتسويةُبدفعُالرسمُالأهُنإف،ُصللبناءُالغيرُمرخُ 

ُالإدارةساهمُفيُإيقاعُُأوقعُأوُُناكُإذايُأةُءُالنيُ صُلهُبالإشغا ُسيُ المرخُ ُناكُإذا.ُأخيرا 1ُيقانون

ُي أُب ُوسيلة ُُكانتة ُمخالفة ُخطأ ُقانونالفي ُُنإف، ُسحبُُداريالإُقانونالمبادئ ُتوجب ُب  تجيز

صدرُبنتيجةُالذيُيُ ُداريالقرارُالإُنُ تعويضُلأُيُ أوقتُودونُُيُ أالغاءهُفيُُأوالترخيصُبالإشغا ُ

                                                           

1
 .1228/  3/  8تاريخ ، 1228/  316رقم  إستشارة، هيئة التشريع في وزارة العدل 

 
4
  1266/  11/  41تاريخ  1266/ ر /  121رقم  ، إستشارةهيئة التشريع في وزارة العدل 

8
 .1262/  1/  12تاريخ ، 1262/ ر /  212رقم  ، إستشارةهيئة التشريع في وزارة العدل 

2
 .4118/  6/  2تاريخ ، 4118/ 212رقم  ، إستشارةهيئة التشريع في وزارة العدل 
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ُفيُإُالإدارةويجبُعلىُُ،ناكُلأيُ ُكسبُحقااُةُلاُيُ حتياليُ إراتُوُامنُأووسائ ُ ُلاُ وقتُعمُيُ ألغاءه

ُ.1ُشيء"ُبقاعدةُ"ُالخداعُيفسدُك ُ 

ُ  

                                                           

1
 .1236/  11/  14تاريخ ، 1236/  1141رقم  ، إستشارةهيئة التشريع في وزارة العدل 
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 ي: منع تنفيذ الرخصةناالمبحث الث

ينُوبمضمونُالرخصةُناظمةُوالقوُنصُلهُبالأدُالمرخُ البناءُوواجبُتقيُ ُقانونُأحكاملاُيمكنناُمناقشةُُُ

ُخاص ُبشك  ُالتطرُ ، ُدون ُمن ُترُُِإلىق ُالتي ُ.فالمخالفات ُالرخصة ُعلى ُاكتُ ُإذاد هاُأنُ ُالإدارةشفت

حتىُُأوسحبهاُُأوحقُاستردادهاُُإداريقرارُُلهاُوكأيُ ،ُهعيوبُجوهريُ ُإلىستنادُعطتُالرخصةُبالإأ

ُامُ  ُالمرخُ الغاءها، ُباشر ُوقد ُبا ُوُأصُله ُالبناء ُلهُمكتسباُ ُصبحتُحقاُ أعما  اكتشفتُمصلحةُُثمُ ،

ُالإدارةتبادرُُ،الرخصةةُمخالفاتُلماُهوُفيُمضمونُثناءُقيامهاُبالكشفُالدوريُوجودُعدُ أالهندسةُ

حُبينُفرضُغرامةُلتسويةُواُوالتيُتترُ،ُ ُتبعةُالمخالفةصُلهُالذيُيتحمُ فرضُعقوبةُعلىُالمرخُ ُإلى

ُ.هدمُالبناءُالمخالفُإلىتص ُُأنهذهُالمخالفةُوالتيُممكنُ

ُ  
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 حالات المخالفة: لوالمطلب الأ

سُالمواطنونُظاهرةُمخالفاتُالبناءُكرُ ،ُةاللبنانيُ الحربُُنابُ تُالبلادُإفيُخضمُالفوضىُالتيُعمُ ُُ

المخالفاتُفقطُعلىُمخالفاتُمستقبليا ،ُإذُلمُتقتصرُتلكُلهاُعواقبهاُالوخيمةُُنافك،ُبصورةُضخمة

ُوالتعدُ بناءُعلىُالأ ُملاكُالعامُ ياتُعلىُالأراضيُالزراعية ُتخطُ نإة، ُهوُأخطرُمنُذلك،ُما ُلما تها

ُدُالسلامةُالعامة.يهدُ فيُقواعدُالبناءُمماُالمخالفةُأصبحتُحيثُ

ُلُُ ُالجديدة ُالتعديلات ُُقانونأعطت ُفي ُالتصالح ُفي ُالحق ُارتُ ُالأعما البناء ُبالمخالفةُالتي كبت

صالحُمعُنهُمنُالتُ المواطنُلإجراءُتسويةُعبرُدفعُغرامةُتمكُ ُفيلجأ،ُمةُللبناءينُالمنظُ ناالقوُُحكاملأ

ُدولةالُ  ُخطوطُحمراءُلاُيمكنُالتصالحُأنإلاُ، ُيوجد ُتتمثُ ه ُالسُ التيُتهدُ ُالأعما  ُفيُعليها لامةُد

ُكتجنالإ ُللبناء ُمديريةوُاشائية ُوضعتها ُالتي ُالإرتفاع ُقيود ُُناالطيرُُز ُُأوالمدني ُالأبنيةخطر

ُعليهاُبالإزالة.ُطارُالتسويةُومحكومُ المخالفةُتكونُخارجُإهناُ،ُعةالمتصدُ 

 ضبط مخالفات البناء: لىوالفقرة الأ

للموظفينُالبلديينُُهُيحقُ أنُ على03/9/1511ُُتاريخ112ُُالبلدياتُرقمُُقانونمن29ُُتنصُالمادةُُُ

والبناءُُةُوالنظافةُالعامةحةُالعامُ قةُبالصُ ظمةُالمتعلُ نينُوالأنامراقبةُتنفيذُالقوُُأوالمنوطُفيهمُتطبيقُ

ُظمة.نينُوالأنااحاتُالعامةُضبطُمخالفاتُالقوُوارعُوالسُ  ُفيُالشُ وتسهي ُالتجوُ 

فرادُأاطتُبأن9/5/1553ُتاريخ11ُُرقمُُقانوناللىُمنُوُالفقرةُ/ه/ُمنُالمادةُالأُأنُيضاُ أوحيثُُُ

ُينُالمنوطةُبها.انظمةُوالقوُنهرُعلىُتطبيقُالأةُالسُ قوىُالامنُالداخليُمهمُ 

ُالنصوصُيتحتُ ُطلاقاُ نا وُُ ُهذه ُالقو ُبمنُصراحة لىُةُمراقبةُوضبطُمخالفاتُالبناءُتقعُعمهمُ ُأنُ م

اهمُلتشم ُب ُتتخطُ ،ُشخاصُفقطةُلاُتنحصرُبهؤلاءُالأهذهُالمهمُ ُأنُ ُلاُ إ،ُالعاملينُفيُالبلدياتعاتقُ
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ُيُ قوىُالأُفرادأ ُالذين ُالداخلي ُمن ُالسياق ُفيُهذا ُأعتبرون ُضابطة ُيتولُ إداريفراد ُضبطُة ُبدورهم ون

ُمخالفاتُالبناء.

ُفيُعلىُوجوبُتعيين919ُُ/9331ُالبناءُرقمُُقانونمن90ُُالفقرةُالخامسةُمنُالمادةُُوتنص ُُُ

ُوماهيُ  ُالمخالفة ُموقع ُالبناء ُمخالفة ُضبط ُالتيُمحضر ُوالمرحلة ُدقيقة ُبصورة ُحصولها ُوتاريخ تها

ُوص ُاليهاُالمخالفُبتاريخُتنظيمُمحضرُالضبط.

العينيةُللعقارُولاُعلىُالصحيفةُ،ُةةُالمختصُ الفنيُ ُالإدارةُأومخالفةُبناءُعلىُطلبُالبلديةُ ُسجُ ت ُُُ

ُزالتها.إُأوضاعهاُأوُُبعدُتسويةُلاُ إبُشطُ تُ 

ُ:95/20لاشتراعيُرقمُالتنظيمُالمدنيُالصادرُبالمرسومُاُقانونمن09ُُيضاُفيُالمادةُأكماُوردُُُ

خالفُيجعلهاُالمُ ُأنُأومُهدُ ت ُُأنظمةُالنافذةُيجبُنصاميمُوالأالتُ ُحكاملأُذةُخلافاُ شغا ُالمنفُ جميعُالأ"

ةُفيُالبلديةُلطةُالتنفيذيُ ههُرئيسُالسُ وجُ دُفيهُمهلةُالتنفيذُيُ حدُ ذارُتُ نإبعدُُقانونالُأحكامعلىُمنطبقةُُ 

علىُُذُحكماُ نفُ رضخُالمخالفُفيُنهايةُالمهلةُتُ لمُيُ ُإذا،ُةالقائمقامُحيثُلاُيوجدُبلديُ ُأوالمحافظُُأو

ُزمةُلإزالةُالمخالفة.شغا ُاللا ُنفقتهُومسؤوليتهُالأ

ُينلهذينُالنصُ ُوفقاُ ُُ ُالمختصُ منُالمحافظُوالبلديةُوالدوائرُالفنيُ ُلك ُ ُهن إُف، ُةة خاذُت إُُإلىيبادرُُأن،

ُمحإ ُك ُ دُ جراءات ُالبناء ُمخالفة ُبخصوص ُصلاُدة ُضمن ُفي ُالبناءإحياته ُمخالفات ُزالة وليسُ،

ُالأ القائمقامُُأوايُقرارُللمحافظُُنُ إبالتاليُُُعندُعدمُوجودُبلدية.لاُ إمرُللمحافظُصلاحيةُفيُهذا

مرجعُغيرُمختصُوالقرارُيستوجبُُعنُيكونُصادراُ ،ُبإزالةُالمخالفاتُفيُنطاقُبلديُيوجدُفيهُبلدية

اُالرجوعُعنُموافقتهاُعلىُتقديمُمراجعهُبوجهُالبلديةُموضوعهُنإطارُوبهذاُالإ.1ُلهذاُالسببُبطا الإ

ُ ُالصلاحيةإخريطة ُلعدم ُفرازُيستوجبُالرد ،ُ البلديةُهيُليستُالمرجعُالصالحُلوضعُخرائطُُأناذ

                                                           

1
 ي حمزة / بلدية الحدث .أناحمد ه، 4118/  4/ 41تاريخ  4118 – 4114/  812م.ش.د. قرار رقم  
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ظمةُوذلكُفيُنينُوالأناعما ُالبناءُعلىُالقوُأطباقُنإقُمنُك ُصلاحياتهاُهيُالتحقُ ُنُ إب ُ،ُالافراز

حدىُوثائقُالسج ُالعقاريُوُهيُجزءُمنُإفرازُهيُخرائطُالإُأنوُ،ُشغا معرضُمنحُرخصةُالإ

ُمركُ عمليُ  ُتتُ ة ُبالملكبة ُالعقاريةيُ ص  ُة ُالملكيُ ، ُهذه ُحو  ُوالمنازعات ُمن ُهي المحاكمُُإختصاصة

ُ.1دخالهاإصادرُعنُالسلطةُالمطلوبُُإداريقُبقرارُالعدليةُولاُيتعلُ 

 مخالفات في التنفيذارتكاب  جزاء: يةناالفقرة الث

بُمنهُحينُنامُجررُالذيُينشأُعنُتهدُ عنُالضُ ُقدُجع ُمالكُالبناءُمسؤولاُ ُقانونالُأنص ُالأُُ

موجبات100ُُماُفيُعهدهُ)ُالمادةُدُ قُُِأوهُنافيُبنيُعيباُ ُأوةُنايفيُالصُ ُسببُهذاُالحادثُنقصاُ يكونُ

ُلاُ اُ صلاحهُوُا وُُُتهنابموجبُصيُديناُ مُ ،ُمالكُالبناء،ُص قدُجع ُفيُالأُقانونالُنإوعقودُ(ُ.وبالتاليُ

ُقوط.بالسُ ُومنذراُ ُعاُ باتُقديمُالعهدُمتصدُ ُإذاهدمهُ

وجبُالهدمُالذيُهوُمدينُبهُعنُتنفيذُم،ُقوطبالسُ ُتقاعسُمالكُالبناءُالمنذرُأوفُخلُ وفيُحا ُتُ ُُ

البلديةُالواقعُالبناءُفيُ،ُليهإذارُنإوبعدُتوجيهُ،ُهُفيُتنفيذُهذاُالموجبمحلُ ُتُمباشرةُ حلُ ،ُص فيُالأ

ُنطاقها ُفيها، ُالبلدية ُبشخصُرئيس ُبالإعل، ُوذلك ُالمالك ُومسؤولية ُنفقة ُى ُمنُُإلىستناد سلسلة

من1ُُالفقرة12ُُالبلدياتُوالمادةُُقانونمن13ُُو91ُُو10ُالفقرات11ُُيةُكالمادةُقانونالالنصوصُ

ُالبناء.ُقانون

ُفُُ ،ُالمدينةُبه،ُصليالأُلا،ُيلتبعسُالبلديةُبدورهاُعنُتنفيذُالموجبُاتقاعُ ُأوفُيُحا ُتخلُ وأما

ُالمتصدُ  ُللبناء ُجار ُلك  ُعجاز ُبالسقوط، ُالمنذر ُُدرءاُ ، ُوبعد ُعنه، ُسقوطه ُموجُ نإلخطر ُذار ُإلىه

ُالمعنية ُالبلدية ُنفقةيتولُ ُأن، ُعلى ُبنفسه ُالهدم ُُى ُعلى ُوذلك ُالبناء ُمالك ُنظريُ أومسؤولية ةُساس

ُُالفضو .

                                                           

1
مرعب وبيريت  أنطوأنالمحامي ، 4113/ 2/  16تاريخ ، 4113/ 44383مراجعه امام مجلس شورى الدولة رقم  

 شديد / بلدية بيروت.
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جزاءُأُأوُالأبنية"علىُمالكيُُ:هأن091ُُ/51ُرقمُُقانونالمن1ُُدةُلىُمنُالماوُالفقرةُالأولقدُنص تُُُ

ُيختاروا:ُأنظمةُالبناءُأنينُوُنالقوُُالمنشأةُفيُملكهمُالخاصُخلافاُ ُالأبنية

ُلا  أو  ُنفقإ: ُعلى ُالمخالفة ُازالة ُما ُثلاثة ُفترة ُخلا  ُومسؤوليتهم ُهذاُأتهم ُتاريخُصدور ُمن شهر

ُالتعدي ُونشرهُفيُالجريدةُالرسمية.

ُبة.المتوجُ ماُالابقاءُعلىُالمخالفةُمقاب ُدفعُرسومُوغراماتُالتسويةُا وُُ:ُيا  أنث

ُته:علىُماُحرفيُ 091ُُ/51ُرقمُُقانونالمن2ُُةُمنُالمادُ ُياُ ناوثُلاُ أوُُناتُالفقرتكذلكُنصُ ُُ

،ُقُعليهاطبُ النصُالذيُيُ ُنانوعهاُومهماُكُناواعُالمخالفاتُومهماُكأنبالنسبةُلجميعُ:ُلا  أو ُ

ةُيُبيروتُوطرابلسُوخلا ُمدُ بلديتُ ُإلىُأودنيُومكاتبهُفروعُالتنظيمُالمُ ُإلىمُقدُ ي ُُأنعلىُالمخالفُ

ُستُ  ُأة ُبهذا ُالعم  ُبدء ُتاريخ ُمن ُتصريحاُ قانونالشهر ُمعلناُ ُ، ُالتُ ُبالمخالفة ُبإزالةُبهذا صريحُرغبته

ُُبةُللتسوية.سومُوالغراماتُالمتوجُ بدفعُالرُُأوالمخالفةُ

مامُإتنجزُلمُيُ ُإذاُأو،ُمُالمخالفُبالتصريحُالمطلوبشهرُولمُيتقدُ أةُقضتُمهلةُالستُ نإُذاإ:ُيا  ناثُُُُ

ذهُينفُ ُأناختارُالهدمُدونُُإذاُأوُ،صو للأُدةُلهُوفقاُ جراءُالتسويةُضمنُالمهلةُالمحدُ إُملفُطلب

ُبة.سومُوالغراماتُالمتوجُ بأداءُالرُ ُماُ يصبحُملزُ 

ُأن،ُتسويةُمخالفاتُالبناءُقانونمن2ُُو1ُُمُعرضهاُولاُسيماُالمادتينُصوصُالمتقدُ مُمنُالنُ فهُ ويُ ُُ

ماُ،ُملاكهمُالخاصةأهلةُمحددةُلمرتكبيُالمخالفاتُفيُالمشترعُاعطىُم لإختيارُإماُإزالةُالمخالفةُوا 

ُالرُ  ُدفع ُمقاب  ُعليها ُالمتوجُ الإبقاء ُوالغرامات ُتحدُ سوم ُوالتي ُبة ُلهم سسُومعاييرُأُوفقُ ُالإدارةدها

ُلذلكحدُ  ُالمشترع ُدها ُأنُ ُعلماُ ، ُحا  ُفي ُنإه ُدون ُالمهلة ُهذه ُبالتصريحُيتقدُ ُأنقضاء ُالمخالف م

ُإذاُأو،ُصو للأُاُ دةُلهُوفقجراءُالتسويةُضمنُالمهلةُالمحدُ إتمامُطلبُإلمُينجزُُإذاُأوُ،المطلوب

ُبة.بأداءُالرسومُوالغراماتُالمتوجُ ُيصبحُملزماُ ،ُفذهينُ ُأناختارُالهدمُدونُ
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ُالمبدأُُ ُهو ُهذا ُُأنالاُ، ُالمبدأ ُالشذوذُعنُهذا ُاخرىُُبإعطاءالمشترعُأراد مرتكبُالمخالفةُفرصة

بقاءُلوُاختارُتسويةُهذهُالمخالفةُوالإماُتترتبُعليهُفيُُأنتُمنُالرسومُوالغراماتُالتيُيمكنُللتفلُ 

ُعليها ُالأ، ُتضمنتهُمن191/9339ُُُقانوناللىُمنُوُفأتىُبنصُالمادة ُالجزاءإوبما ،ُعفاءُمنُهذا

ُال ُمرتكبي ُمنح ُطريق ُعن ُوذلك ُمهلة ُمدُ إمخالفات ُضافية ُصدور ُتاريخ ُمن ُسنه ُقانونالتها

ُالتأخيرُفيُجرُ ُغراماتُأوةُرسومُي أُبُعليهمُتترتُ ُأنلهدمُهذهُالمخالفاتُدون191/9339ُُ اءُهذا

ُوتنفيذهإ ُالهدم ُختيار ُُحكاملأُوذلكُخلافاُ ، حددتُمهلةُُكانتالتي091/51ُُُقانونالمن1ُُالمادة

ُ.قانونالشهرُمنُتاريخُصدورُهذاُأختيارُالهدمُبثلاثةُإ

لتحديدُالغراماتُالواجبُدفعهاُمقاب ُعلىُتاريخُوجوبُالحصو ُعلىُالرخصةُاعتمدُالمشترعُلقدُُ

بُدفعهاُلوُاستحص ُيتوجُ ُناساسُالرسومُالتيُكأحسبُهذهُالغراماتُعلىُتسويةُمخالفةُالبناءُفتُ 

ُترخيصُ ُعلى ُالمخالفةقانونالمخالف ُحصو  ُيمنع ُبالبناء ُي ،ُ ُالمشرع ُربط ُالحاصلةُأي المخالفة

ُبالوضعيُ  ُتوجُ قانونالة ُوقت ُالسائدة ُترخيصُية ُعلى ُالحصو  ُعنُقانونب ُالنظر ُوبقطع ُبالبناء ي

ُ.1ُيةُاللاحقةُلهذاُالتاريخقانونالُالمستجدات

ُ  

                                                           

1
 .1232/  1/  11تاريخ ، 1232/  328رقم  ، إستشارةفي وزارة العدل هيئة التشريع 
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 سقوط الرخصة ومسؤولية منع التنفيذ :يناالمطلب الث

قيمتُبرخصةُأُ المخالفةُقدُُنشاءاتالإُأنيعنيُ،ُالرخصةُمنُقب ُمجلسُشورىُالدولةُإبطا ُنإُُ

ُقرارُالترخيصُبالبناءُالذيُاقترنُبالتنفيذُوفقاُ ُأنلاُإبغيرُرخصةُوغيرُقابلةُللتسوية،ُُمأيةُقانونغيرُ

ُالرخصةُلمضمون البناءُُقانونلاُيجوزُالمساسُبهُحتىُمعُمخالفتهُلُمكتسباُ ُينشئُلصاحبهُحقاُ ،

ُالإدارة ُعنُخطأُسأُ ي ُُأنكُلةُلاُيمنُالنيُ سُ لهُحُ صُالمرخُ ُأنُ بتاريخُصدورُالترخيصُعلىُاعتبارُ

كماُُين.ناتكونُالرخصةُمطابقةُللقوُُأنرضُفتُ ذُيُ إ،ُينُدونُعلمهناماُاعطتهُرخصةُمخالفةُللقوُُإذا

،ُالإدارةقعُأوُالمرخصُلهُقدُُناكُإذالاُإلاُتنتفيُُقانونعنُالترخيصُالمخالفُللُالإدارةمسؤوليةُُأن

بتواطئهُمعُُأو،ُةحتياليُ إراتُوُاماُباعتمادهُوسائ ُومنلاُسيُ ُقانونال،ُفيُخطأُمخالفةُكانتبأيةُوسيلةُ

ففيُهذهُالحالةُ،ُوشاءُالاستفادةُمنهاُقانونبمخالفةُالرخصةُللُعالماُ ُناكُإذاُأوُالإدارةبعضُتابعيُ

ُ.1ُبقاعدةُ"ُالغشُيفسدُك ُشيء"ُملاُ يُوقتُعأغاءُالترخيصُفيُإلُقانوناليجيزُ

وفيُحالةُعدمُمبادرةُصاحبُالترخيصُ،ُهناكُتناقضُبينُالترخيصُوخرائطهُأننُتبيُ ُإذاهُأنكماُُُ

ُالخرائطُإلى ُتصحيح ُسحبللإُيحقُ ، ُالمعطاةُدارة ُالمهلة ُقراراتهاُللإُالترخيصُضمن ُلإسترداد دارة

ُ.9عُصاحبهاُمنُالمباشرةُبتنفيذُاعما ُالبناءُلحينُمطابقتهُالخرائطُلمضمونُالرخصةُمنُ ويُ 

الرخصةُالتيُلمُيباشرُصاحبهاُبتنفيذهاُوهيُمخالفةُُأنوفيُقرارُآخرُلمجلسُشورىُالدولةُيعتبرُُُ

تمنعُُأنهاُوُتستردُ ُأنللبلديةُُ،ُيحقُ لوجودُخطأُفيُوقائعهاُأوجراءُالإظمةُالمرعيةُنالبناءُوللأُقانونل

ُفيها ُتكتشفُالمخالفة ُحين ُتنفيذها ،ُ ُعن ُبمعز  ُأوذلك ُنإيُمهلة ُمن ُالحقُطلاقا ُنشوء ُعدم مبدأ

ُالمكتسبُقب ُالمباشرةُبالتنفيذ.

                                                           

1
 .1222/  11/  42تاريخ ، 1222/  1242رقم  ، إستشارةوالتشريع في وزارة العدل الإستشاراتهيئة  
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 .اسد مخايل الشامي / بلدية الجديدة، 4116/  11/  81تاريخ  181م.ش.د. قرار رقم  
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يحقُُأنلىُأوُفمنُبابُ،ُقانونستردادُالترخيصُالغيرُمنفذُوالمخالفُللإمنُحقُالبلديةُُناكُاذا وُُُُ

ُرفضُتجديده ُلها ُوالتثبُ إ، ُبالطلبُالتدقيق ُتنظر ُحين ُلها ُيعود ُذ ُالترخيصُالمعطىُقانونتُمن ية

ُيته.قانونتبينُلهاُعدمُُإذاترفضُُأنولهاُ،ُسابقاُ 

يُألغاؤهُفيُإُأودارةُسحبُالترخيصُهُيحقُللإنإ،ُفداريللمبادئُالعامةُلسحبُالقرارُالإستناداُُ ا وُُُُ

ُوقتُفيُالحالاتُالتالية:

منُُكانتبأيةُوسيلةُُالإدارةيقاعُإساهمُفيُُأوقعُأوُُإذايُأ،ُةءُالنيُ صُلهُسيُ المرخُ ُناك إذا -

ُيُ ألغاؤهاُبدونُإُأوسحبُالرخصةُُفيتمُ ،ُقانونالبحيلةُفيُخطأُمخالفةُُأو،ُتزويرُثابتُوقائم

ُتعويض ُوسائ ُُداريالقرارُالإُنلأ، ُنتيجة ُلاُيُ إراتُوُامنُأوالذيُيصدر ُُكسبُحقاُ حتيالية

 .ناكُلأيُ 

ُالترخيصُمُ ُناك إذا - ُُإلىُاُ سندقرار ُمزورةُأومعلوماتُغيرُصحيحة ،ُ هذهُُكانتحتىُلو

ُبفع ُ ُوُُأوُالإدارةالمعلوماتُالخاطئة ُهما ُمنهااُ بفع ُخطأ الرخصةُُكانتُإذاوبالأخصُ،

ُللأ ُالمتعلُ نمخالفة ُظمة ُوالإستثمار ُبالبناء ُالمصدُ ُأوقة ُللتخطيطات ُالمنفُ المخالفة ُغير ذةُقة

 .1صاحبُالرخصةُلمُيبدأُبالبناءُبعدُأنُ وك

ُالمطلبُحالاتُسقوطُوُفيُالفقرةُالأُسنتعرفُعلىُهذهُالحالاتُبالتفصي ُاذُسنبحثُُ لىُمنُهذا

منعُتنفيذُُأوعنُوقفُُالإدارةليةُوُيهُموضوعُمسؤُنافيُالفقرةُالثُقونتطرُ،ُيةُاستردادهنالترخيصُوامكا

ُالرخصة.

ُ  
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 ستردادهإية نامكإلى: سقوط الترخيص وولفقرة الأا

ُُنإ ُمن ُفهي ُمكتسبا", ُحقا" ُبذاتها ُتنشىء ُلا ُالبناء ُتثبتُُالأعما رخصة ُالتي الاعترافية

باشرُالمرخ صُلهُبتنفيذهاُدونُُإذاف،1ُُةيةُالنافذقانونالروطُهُعلىُالشُ أنعُبشطباقُوضعُالبناءُالمنازُ نإ

ُي أُ ُقانونالُحكامللأُأوةُمخالفةُلمضمونها ُولاُقانونصبحتُبالتاليُفيُوضعُمحميُأيةُالمفروضة، ا ,

ُ ُهذه, ُوالحا  ُالترخيصُلأإيجوز, ُخضاع ُتغيير ُشروطهُأوي ُفي ُلأ9تعدي  ُالتنفيذُن، ُعن ُينشأ ه

تعودُعنُُأنللإدارةُُأنُ وُ،0ُيُلاُيخضعُلأيُتغييرُيحدثُفيُشروطُالترخيصقانونستعما ُوضعُوالإ

ُ ُمخالفتها ُحالة ُفي ُالبناء ُأنرخصة ُطالما ُالبناء ُبالتنفيذأنظمة ُيشرع ُلم ُبالنسبة1ُُه ُالأمر ُوكذلك .

شادُعلىُالتصاميمُالتيُطباقُالبناءُالمُ نإةُمنُنُللمراجعُالفنيُ التيُترتكزُعلىُماُيتبيُ ُناسكرخصةُالإل

ُأالبناءُعلىُُتُرخصةعطيُ أُ  عترافيُلهذهُالرخصةُصفةُالقرارُالإُنإيختلفُعنهاُتنفيذه،ُفُأوساسها

ُحقوق ُحاملها ُيولي ُلا ُُاُ الذي ُصحُ إمكتسبة ُبقدر ُلا ُالعناصر ُعليهاُقانونالة ُيرتكز ُالتي ُوالمادية ية

ُ.9ُلغاؤهاإعطاؤها،ُوبالتاليُيمكنُإ

نشئُحقوقا ُيكتسبهاُصاحبُالعلاقةُالفرديةُالتيُتُ ُةداريالإرخصُالبناءُهيُمنُالقراراتُُنإ

ُ ُيمكن ُالقالرُُلإدارةلولا ُالمهلة ُضمن ُإلا ُعنها ُو9ُانونيةجوع ُالقراراتُُأن، ُمن ُهو الترخيصُبالبناء

ُتُ ُةداريالإ ُالتي ُحقاُ الفردية ُلصاحبها ُُمكتسباُ ُنشيء ُعنه ُالرجوع ُيمكن ُمدُ إفلا ُالمراجعةُلاُضمن ة

متُدُ ةُفيُحا ُقيامُمراجعةُطعنُفيهُقُ هُخارجُالمدُ تستردُ ُأنولهاُ،ُيةُلدىُمجلسُشورىُالدولةقانونال
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هُأنيةُكماُقانونالالمستدعىُضدهاُلمُترجعُعنُالترخيصُضمنُالمدةُُأنية.ُوبماُقانونالضمنُالمهلةُ

كتسبُبعدُصُبالبناءُحقُمُ للمرخُ ُنُ إاحدهمُتقدمُبمراجعةُطعنُفيهُضمنُهذهُالمدة،ُفُأنلمُيتبينُ

ُقضاءُاكثرُمنُشهرينُعلىُصدورُقرارُالترخيصُوالشروعُبتنفيذُالبناءُوفقاُللخرائطُالعائدةُله.نإ

ُُ ُتقُ أنوبما ُما ُُنإفُ،دمهُعلىُضوء ُرقم يكونُُ،99/1/1551تاريخ9ُُالقرارُالمطعونُفيه

ُ.1هإبطالالسلطةُمماُيستوجبُُزُحدُ وُابعيبُتجُمشوباُ 

ُنشىءت ُُأنُهاأنقرارُسحبُرخصةُالبناءُيدخ ُفيُفئةُالقراراتُغيرُالتنظيميةُالتيُمنُشُنإُ

ُ:ُنايتوافرُشرطُسحبهاُعندماُنابالإمكُهأنُ غيرُُمكتسبةُحقوقاُ 

ُ.بعدمُالشرعيةُتكونُمعيوبةُأن ُوُالأ -

ُ.ُلاُتكونُأصبحتُنهائيةُأنيُناوالثُ -

ُ ُأخرى ُوُُأنوبعبارة ُالقضاء، ُأمام ُفيها ُالطعن ُمهلة ُخلا  ُفي ُسحبها ُسحبُُناُ يتم قرار

ُأحدُشروطُتمُ ُناكُإذاالترخيصُ هُن،فإالفرديةُُةداريالإسحبُالقراراتُُخلا ُمهلةُالشهرينُمستوفيا 

قرارُفيُوقدُأدلتُبلديةُبيروتُ.ترخيصُمشوبا ُبأحدُعيوبُالشرعيةقرارُالُناكُإذايقتضيُمعرفةُماُ

ُالمطلوبة،ُماُيقتضيُحبتُلتعارضهاُمعُالنواحيُالتنظيميةُالجماليةرخصةُالبناءُسُ ُأنب،ُصادرُعنها

فيهُوالمتضمنُسحبُرخصةُالبناءُمنُالجهةُالمستدعيةُيكونُغيرُمبنيُُالقرارُالمطعونُأنبُالقو 

ُ.9يُسليمقانونعلىُأساسُ

ُأن،ُبحيثُاللبنانيُداريجاهٍُفيُالقضاءُالإإتاتُبقيتُفرديةُولاُتعبِّرُعنُجتهادهذهُالإُأنإلاُ

هاُمنُنلاُتنشئُبذاتهاُحقا ُمكتسبا ُلصاحبهاُلأرخصُالبناءُُأنيُعلىُاعتبارُإجتهادهناكُاستقرارُ
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الرخصةُيمكنُوصفهاُُأنيةُ"ُكماُوُقانونالالشروطُُعلىطباقُالوضعُنإيةُالتيُتثبتُنالقراراتُالاعلا

ُمجرُ أنُ ب ُالواقع ُفي ُها ُقب  ُمن ُسماح ُبُالإدارةد ُبُأنلصاحبها ُالتيُُالأعما يقوم ُالشروط ُتوافر بعد

ُ ُوُقانوناليفرضها ُُنافقدُأن، ُعلى ُيوجب ُتوافرها، ُالواجب ُالاساسية ُالشروط ُلأحد ُالإدارةالرخصة

استردادُرخصةُالبناءُالمعيبةُُأنوُ،1ُالرجوعُعنُقرارُالترخيصُوليسُفقطُيمنحهاُالحقُبالرجوعُعنه

ُفيُموقعهُ ُالقضائيةُيكونُواقعا  ُالمراجعة ُالشرعيةُضمنُمهلة ي،ُولاُتتحم ُالبلديةُأيُقانونالبعدم

ُالترخيص ُهذا ُعن ُمسؤولية ُمنحهُنا وُُ، ُفي ُالصلاحية ُصاحبة ُهي ُُ،تكن ُاستدركتهُأنطالما ها

يجريُالتمييزُبينُثلاثةُحالاتُُاللبنانيُجتهاد،ُوبحسبُالإ9ُستردادُضمنُمهلةُالمراجعةُالقضائيةبالإ

ُمتصلةُبسحبُتراخيصُالبناءُنعرضهاُكالآتي:

ُكلمُ ُ:منذ صدورها قانونسحب الرخصة المخالفة لل ُالأعما الترخيصُبالبناءُهوُمنُُناا

الترخيصُمنطبقُُأنُ عترافا ُمنُقبلهاُبإ،ُادُمنحههُيشك  ُبمجرُ ن إُف،ُالإدارةعترافيةُالتيُتصدرُعنُالإ

لاُ إيةُالمرعيةُالإجراءُبتاريخُقانونالوالشروطُُحكامضمنا ُعلىُالأ تُللطلبُاستجابُ ُكانتماُُلُ عطائهُوا 

ُيتولُ المقدُ  ُكما ُللحصو ُعليه، ُنامكدُعنُالترخيصُالإم ُبُأوية ُبالمباشرة ُلدىُصاحبه ُالأعما القدرة

هناكُعيوبا ُُأنفُلهاُكشُ ماُتُ ُإذاصدارُالقرارُبالترخيصُيبقىُللإدارةُالحقُبسحبهُإالتيُشملها.ُوبعدُ

الشروطُالمفروضةُُأوُحكامبعضُالأُأورُأحدُجوهريةُتعتريُالترخيصُنفسهُوناجمةُعنُعدمُتوفُ 

بعضُالمعطياتُوالوقائعُالتيُاعتمدتهاُفيُاصدارُقرارُُأنُأوعطائه،ُإا ُلمنحُالترخيصُبتاريخُقانون

ُأنفُالترخيصُتكشُ  ُللحقيقة،ُوُُكانتها ُالقرارُُالإدارةُأنُ مغايرة ُبإعطاءبالتاليُقدُأخطأتُفيُاتخاذ

قيامهاُبهذاُُناكُإذاحقُالاستردادُيختلفُبينُماُُالإدارةرخصةُالبناء،ُوفيُهذهُالحالةُيكونُاستعما ُ

ُ ُجرىُقب  ُقد ُنإالعم  ُالمهلة ُلسحبُالترخيصقانونالقضاء ُية ُالحقُ، ُهذا ُاستعما  ُلها حيثُيكون
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ُالأعما ويكونُلصاحبُالترخيصُفيُحا ُالمباشرةُبهذهُ،ُبمعز ُعنُالمباشرةُأمُلاُبأعما ُالتنفيذ

ُ.الأعما يفسدُجميعُلأنهُلةُالغشُفيُالحصو ُعلىُالترخيصُستثناءُحاإحقُالمطالبةُبالتعويض،ُب

ُُ ُأنوبما ُفه ُتقدم ُما ُعلى ُقرارُالمستدعىُضدُ ُنإتأسيسا  ُاتخاذها ُأخطأتُعند ُقد ُتكون ها

/ُ ُرقم ُبالبناء 1ُالترخيص ُتاريخ ُلإ99/1/1559ُ/ ُمشروعا  ُسببا  ُيشك  ُالخطأ ُهذا ستردادُومث 

ُالمراجعةُالرُ  ُيقتضيُمعهُردُهذه 91/9/1551ُتاريخ10ُُالقرارُرقمُُإبطا ُإلىاميةُالترخيصُمما

ُ.1ُبالاستردادالقاضيُ

ُسُ  ُأجله ُالسببُالذيُمن ُكان ذا ُوا  ُهو ُمصابُبتخطيطُُأنحبتُالرخصة ُالرخصة ُموضوع العقار

ستمرارُُإلىلمُينتبهُالمكتبُالفني1511ُُشباط19ُُتاريخ921ُُمرسومُرقمُلقُبموجبُامصدُ  وجودهُوا 

طباقهُعلىُأحدُالشروطُنإتكونُوالحالةُهذهُرجعتُعنُقرارُالترخيصُلظهورُعدمُُالإدارةُنإنفاذه،ُف

حص ُعليهاُلمُتكسبهُبذاتهاُأيُُناالرخصةُالتيُكُأنساسيةُالمفروضُتوافرهاُلقيامه،ُوُيةُالأقانونال

ُحقُلاُيمكنُللادارةُالرجوعُعنه.ُ

ُتقدُ وحيثُيتبيُ  ُنُمما ُُأنم ُالتخطيطُرقم ُبتاريخُمنحُالرخصةُُلاُناك921/511ُمرسوم يزا ُقائما 

ُالأف ُالشروط ُأحد ُيكون ُالذيُيوجبُعلى ُالامر ُمفقودة، ُالرخصة ُفي ُالواجبُتوافرها ُالإدارةساسية

ُ.9الرجوعُعنُقرارُالترخيصُوليسُفقطُيمنحهاُالحقُبالرجوعُعنه

ذاوُُ ُعمدتُُا  قرارُالإلغاءُُإصدارُقرارُإلغاءُالترخيص،ُمعلِّلةُ ُإلىأعطتُالبلديةُترخيصا ُبالبناء،ُثم 

ُثلاثُمخالفاتُُقرارُأنب ُالمستدعيقانونالترخيصُتضم ن ُينكرها ُلم ُية ُالسلطة،ُ، ُيثبتُتحوير ولم

0ُيقانونالفيكونُقرارُسحبُالرخصةُفيُموقعهُ
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ُ ُالمجلسُبتوجُ أُأحكاموفي ُأخذ ُبخرى ُفقضى ُمغاير، ُأنهٍ ُمخالفةُُكانتُإذاه ُالرخصة هذه

حا ُُالمسؤو ُعنُذلكُهوُرئيسُالبلديةُالذيُمنحهاُوليسُالمستدعي،ُوعلىُك ُ ُنإالبناءُفُقانونل

السلطةُالمختصةُسحبُالرخصةُخلا ُمهلةُشهرينُتليُتاريخُصدورها،ُوهيُالمهلةُالتيُُنابإمكُنإف

رئيسُُأن،ُوبماُايكتسبُالغيرُحقوقا ُمشروعةُبموجبهُأنقب ُُةداريالإإلغاءُالقراراتُُأويمكنُسحبُ

ُ ُللمستدعيُقدُأكسبتهُحقا ُلاُُإلىالبلديةُلمُيلجأ ُالتدبيرُضمنُالمهلة،ُفتكونُالرخصةُالمعطاة هذا

قرارُُإبطا توقيفُالمستدعيُعنُالبناءُعلىُهذاُالنحوُيوجبُُأنيمكنُالرجوعُعنهُفيماُبعد.ُوحيثُ

حص ُُإذا،ُوكذلك1ُُمُمنهارُِيُحُ دهاُوالفوائدُالأكيدةُالتتوقيفهُعنهُوالتعويضُعليهُمنُالمبالغُالتيُتكبُ 

ُ ُمن ُالتنظيميُالإدارةخطأ ُالقرار ُتطبِّق ُالترخيصُفلم ُمنح ُالقرارُُعند ُموضوع ُالتعديلي )المشروع

ُ ُالملف99/29ُالبلديُرقم ُترس  ُولم ُُإلى( ُالسلطة ُوهي ُالمدنيُلدرسه، المختصةُُةداريالإالتنظيم

مةُظمةُالساريةُالمفعو ُوهيُملزُ نينُوالأناتكونُعلىُعلمُتامُبجميعُالقوُُأنبالموضوع,ُوي فترضُبهاُ

ُ ُتلك, ُبصفتها ُلها, ُيجوز ُولا ُُأنبتطبيقها, ُوالأناالقوُُأحكامتتذرعُلايُسببُبجه  ُالنافذة.ُنين ظمة

زُحدُالسلطةُالامرُوُافيكونُقرارهاُبإلغاءُرخصُالبناءُبعدُأكثرُمنُسنةٍُعلىُصدورهُمشوبا ُبعيبُتج

ُ.9هإبطاليستوجبُُالذي

ُسحب رخص البناء التي لم يُباشر بتنفيذها ُيعود ُل: ُغيرُُأنلإدارة تسحبُرخصُالبناء

سبابُأُلديهاُناكُإذاالمشروعةُطالماُلمُيبدأُصاحبهاُبالتنفيذ،ُإذُيتوجبُعلىُالبلديةُسحبُالرخصةُ

يكونُقدُصدرُتخطيطُجديدُقب ُمباشرةُالأشغا ،ُبحيثُلمُيكنُصاحبُالرخصةُقدُُأنية،ُكقانون

ُ ُبتاريخُصدورُالتخطيطُالجديد.ُوبما القرارُالبلديُالمشكوُمنهُُأنبالتاليُُحهُيتضأنباشرُبتنفيذها
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يةُللطعنُفيُالترخيصُالمعطىُسواءُقانونالقضاءُمهلةُالشهرينُناُ ،ُو1ُُيةُسليمةقانوناسسُُإلىيستندُ

يثبتُُأنهُيقتضيُلنشأةُمث ُهذاُالحقُنضمنيا ُلاُيكفيُلنشأةُالحقُالمكتسبُبهُلأُأوصريحا ُُناك

ُالترخيصُالمعطىُ ُالقرارُبخصوصُالطُ الناشىءُمنُجرُ ُأوتنفيذ ُإتخاذ ُبه،ُوعلىُلبُالمقدُ اءُعدم م

ُمرخُ  ُالمستدعية ُالجهة ُبالإفرضُاعتبار ُضمنا  ُبالطلبُالمطلوبُنشاءاتصة ُالمرفقة ُللخرائط ُوفقا  ة

عدمُشروعهاُُأنيةُإلا ُقانونالبتداءُمنُالتاريخُالذيُتتذرعُبهُوالجاريُبعدُحصو ُعمليةُدفعُالرسومُإ

ُالقائمُبأعما ُرئيسُالبلديةُلقرارُ ُالمطلوبةُحتىُتاريخُاتخاذ بأعما ُالبناءُوتنفيذُمضمونُالرخصة

ُبالرخصةُمنُشالإلغاءُالمطعونُفيهُوبالتاليُعدمُنشوءُ مُيفسحُالمجا ُأماُأنهُأنحقُمكتسبُلها

الرخصةُُأننُلهُتبيُ ُإذاقضاءُمهلةُالشهرينُنإتخاذُهذاُالقرارُرغمُإهذاُالأخيرُباستعما ُسلطتهُفيُ

ُالشرعيةُوسواءُتكشُ  ُأمُعلىُأثرُطلبُتقدُ معيوبةُبعدم ُالعيبُلهُشخصيا  مُبهُأحدُالمالكينُفُهذا

بسحبُالرخصةُواقعا ُضمن91/0/99ُُبيروتُتاريخُُقرارُمحافظوُُ،9ُرينُأصحابُالمصلحةوُاالمج

شاءُنإيةُنا،ُوقدُصدرُبسببُحرصُالبلديةُعلىُتداركُامكصو مدةُالشهرينُوهوُغيرُمخالفُللأ

ُمخالفُلأ ُقامتُبسحبُقرارُُصو بناء ُولهذا ُبعد، ُفيما ُهدمه ُتقرير ُعلى ُسيحملها ُمما التخطيط

شغا ُالبناءُأالمدعيةُلمُتباشرُفعليا ُبتنفيذُُأنضمنُمهلةُالمراجعة.ُوبماُُقانونالرخصةُالمخالفُلل

كماُ،0ُستردادُالرخصةُفلاُتكونُقدُتضررتُمنُسحبُالرخصةُوبالتاليُلاُيترتبُلهاُالتعويضإقب ُ

قرارُإلغاءُالترخيصُقدُُأنو19/9/1525ُُعطيُبتاريخُالترخيصُبالتصوينةُحو ُالعقارُأُ ُقرارأنُ

ُُصدر 91/9/1525ُُبتاريخ ُبالقرارات ُطعنا  ُالمراجعة ُمهلة ُضمن ُمجلسُشورىُُةداريالإأي أمام

نجازُيبدأُالمستدعيُبالبناءُوُُأنالدولة.ُوقب ُ ُ.1الذيُيدليُبهُالمستدعيُالحقُالمكتسبُهُمماُينفيا 
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قراراتُالترخيصُبالبناءُذاتُالطابعُُنإسحب رخصة البناء التي باشر صاحب بتنفيذها: 

ُتُ ُينالإعلا ُلا ُأعلاه ُإليه ُالمشار ُالإعترافي ُإلا  ُحقا  ُيتولُ ُإذاكسب ُلا ُوبالتالي ُبتنفيذها ُحقُشرع د

ُمُ  ُبتنفيذها ُيباشر ُالتي ُفالرخصة ُمنحها، ُمجرد ُبها ُللُأوكتسب ُمخالفة ُوهي ُتنفيذها ُُُُُُُقانونينتهي

ُنالأُأو ُُأوظمة ُلاُيحقُللإدارة ُفيُوقائعها ُخطأ ُحينُتكتشفُالمخُأنلوجود ُإلاُ تستردها ُفيها الفة

ُية.ُقانونالضمنُالمهلةُ

ُ ُُأنوبما ُقيام ُالترخيصُغيرُبممارسةُحقُ ُالإدارةعدم ُباسترداد ُتقدمُمنُقانونالها ُلما يُوفقا 

،1ُهُيصطدمُبحقُمكتسبُناشىءُعنُالتنفيذنولمُيعدُمتاحا ُلهاُتقريرهُلأُ،يسقطُحقهاُبذلكُأنهُأنش

هذهُالرخصةُتكونُُنإصادرةُبعدُإعطاءُالرخصة،ُفظمةُأنأصبحتُالرخصةُغيرُمتوافقةُمعُُإذاف

نةُومنشئةُللحقُولاُيجوزُسحبهاُ ُ.9باشرُصاحبهاُبالتنفيذُإذامحص 

يكونُمشروعا ُقرارُرئيسُبلديةُفيُهذهُالحالةُ،ُخالفُصاحبُالرخصةُلمضمونهاُإذالكنُ

للمستدعينُبالبناء،ُُنُالترخيصالمتضمُ 19/1/51ُتاريخ9ُُبإلغاءُالقرارُرقم10/1/51ُُالميناءُتاريخُ

ُالترخيصُواقعاُ ُنلأ ُصاحبُالترخيصُخالفُمضمونُالترخيص،ُفيكونُالقرارُالمتضمنُإلغاءُهذا

ُ ُلأ0يقانونالفيُموقعه ُأيُ ُنُ ، ُالبناءُلاُتوليُصاحبها ُُرخصة ُمهلةُنإحقُمكتسبُحتىُبعد قضاء

ُ ُالمرخ صُله ُمخالفة ُعند ُسحبها ُللإدارة ُويجوز ُفيها، ُالطعن ُعلى بالمبدأُُعملاُ ُقانونللالشهرين

المخالفاتُالتيُإرتكبهاُغيرُقابلةُُكانتُإذابغشه.ُوكذلكُُأوبخطئهُُيعتدُ ُأنالشهير:لاُيستطيعُالمرءُ

ُالهدم ُوعقوبتها 1ُللتسوية ُب  ُعلى على تنطوي عندما البناء رخصة أن،  العامة الأملاك اعتداء

ُمكتسب أي تولي لا الخاصة، الأملاكوُ ُلصاحبها حق  اعطت التي المختصة السلطة وبوسع،
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 التي الجسيمة العيوب بإزالة اج ُتصحيحه من مفعوله توقف أو الترخيص هذا تسحبُأن الترخيص

ُ.اعطائه على الشهرين مهلة قضاءأن حتىُبعد وذلك تشوبه

 الحقوق بهذه والمقصود الغير حقوق حفظ تعطىُمع البناء رخص نإف ذلك عن وفضلاُ ُ

 يةناامك بدون يعطى الترخيص أن الحقوقُيعني هذه وحفظ.ُرةوُاالمج الخاصة الأملاكوُ العامةُالأملاك

ا يكون الشهرين قضاءُمهلةنإ بعد بالبناء الترخيص قرار فسحبُ.بهذهُالحقوق مساسه  إذا شرعي ا ايض 

 الطبيعي العقار مستوى أنبش غيرُصحيحة مستندات ابرز أو الإدارة دعخُ  قد طالبُالترخيص ناك

ُالمراجعة إلى بالنسبة الحا  هو كما) الحقيقية العقار مساحة)أوُُ الشقلات ،ُوقرارُبلديةُتولا1ُُهذه

منُالطريقُُ ُقسماُ وُاالبناءُالذيُيقيمهُالمستدعيُفيُعقارهُيتنُأننُلهاُتبيُ ُأنبسحبُالرخصةُبعدُ

ملاكهمُوتنازلهمُأصابُخطُالطريقُألكينُالذينُاتتهاُبرضىُالمهاُوزفُ شقتُ ُأنالعامةُالتيُسبقُللبلديةُ

ُوحيثُعمُ  ُالخط. ُهذا ُشمله ُُأنا ُيرمي ُاذ ُفيه ُالمطعون ُالرخصة ُسحب ُعلىُُإلىقرار المحافظة

هُولاُيحو ُدونُالمستدعيُومطالبتهُبالتعويضُإبطالعيبُيستوجبُُبايُ ُالطريقُالعامُلاُيكونُمشوباُ 

ُ.9بهُلحقاهاأيكونُالترخيصُوسحبهُقدُُأنعنُالأضرارُالتيُيمكنُ

 منع تنفيذ الرخصة أوعن وقف  الإدارةمسؤولية : يةناالفقرة الث

ُإنُ ُالبناءُيعود ُوُُإلىإلغاءُرخصة ُإعطاءها، ُصلاحية ُلها ُالتيُيعود ُذاتها هذهُُأنُ السلطة

السلطةُهيُرئيسُالبلديةُوليسُالمجلسُالبلديةُمجتمعا ،ُوليسُللمحافظُصلاحيةُوقفُأعما ُالبناءُ

ُالوصايةالمسائ ُالمتعلُ ُنصُبهُلأالمرخُ  البلديةُذاتهُُولرئيسُ،0ُقةُبرخصُالبناءُلاُتخضعُلسلطة
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فيكونُالقرارُالصادرُعنُوزيرُالشؤونُالبلديةُصادرا ُعنُمرجعُغيرُمختص،ُُ،إصدارُالقرارُالمضادُ 

ُ.1لهذاُالسببُبطا مستوجبُالإ

صادرا ُعنُالسلطةُالمختصةُُناكُداريالرجوعُعنُالقرارُالإُأنقضىُمجلسُشورىُالدولةُبوُ

اعطاءُرئيسُالبلديةُسلطةُالترخيصُبالبناءُوفقا ُلماُُأنكمُبصحةُهذاُالرجوع،ُفاعتبرُببإصدارهُوحُ 

ُ ُالمادة ُيخوُ ن إُالبلدياتُُقانونمن11ُُتنصُعليه ُفيُما ُالسلطة ُالترخيصُإله ُُأولغاءُهذا ُأوسحبه

وبمعز ُعنُالمسؤوليةُالتيُقدُتنجمُعنُهذاُالعم ،ُا ُقانونستردادهُفيُالحالاتُالتيُتستوجبُذلكُإ

ينق ُإليهُجميعُُأنهُأنتفويضُنائبُالرئيسُبأعما ُالرئاسةُبموجبُقرارُمشروعُوصحيحُمنُشُأنوُ

ُ.9سحبهُأوصلاحياتُالرئيسُبماُفيهاُصلاحيةُإلغاءُالقرارُبالترخيصُ

للقائمقامُُولاُيحقُ ،ُيوما19ُقصاهاُأعما ُالبناءُلمدةُأمرُبتوقيفُأورئيسُالبلديةُهوُالذيُي

ُالحلو ُمح ُرئ ُوايقافُأعما ُالبناء ُيمتنعُرئيسُالإيسُالبلدية ُبذلكُرغمُلاُعندما ُعنُالقيام بلدية

خضعُقراراتُالبلديات(ُوتُقانونمن109ُُيُلهُبهذاُالصددُضمنُمهلةُمحددةُ)المادةُمرُخطُ أتوجيهُ

منُنظامه11ُُوالمجلسُيقومُبتطبيقُالمادةُُداريلإعما ُالبناءُلرقابةُالقاضيُاأرئيسُالبلديةُبتوقيفُ

ةُفيُيةُوالهامُ سبابُالجدُ تُمنُتوافرُشروطهاُلناحيةُالأتثبُ يبطلبُوقفُالتنفيذُفُرأىُضرورةُللبتُ ُإذا

ُاءُالتنفيذ.ررُالذيُيلحقُبالمستدعيُمنُجرُ ولناحيةُالضُ ،ُالمراجعة

هُفيماُيعودُللمخالفاتُأنُ لاُتنفيذهُ,ُإُحينُيتمُ ُكسبُصاحبهُحقاُ ي ُُناكُناُ فالترخيصُبالبناءُوُ

عتبرُبحكمُعديمُالوجودُولاُهُيُ نإف،ُبحقوقُالغيرُوالتعديُعلىُعقاراتهمُتظامُالعامُوخاصةنقهُبالإالمتعلُ 

ُُعطىُلمالكُالعقارالرخصهُتُ ُأنُ ذُوقتُإُيُ فيُأجوعُعنهُدارهُالرُ حقُويجوزُللإُكسبُصاحبهُايُ يُ 

طالبُالرخصهُقدُاستندُُأنُ ُتبينُلاحقاُ ذاُحقوقُالغير,ُوبالتاليُاإُاُمعُحفظقانونلمنُيح ُمحلهُُأو
                                                           

، م.ق.إ. بلدية العقيبة والصفرا -، جورج حاتم ونجلة ناصيف جبر / 13/11/1223تاريخ  111قرار رقم  د.م.ش. 1
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بحكمُاثباتُالعكسُ,ُتكونُالرخصهُُإلىفاداتُهيُمح ُطعنُبالتزويرُامامُالقضاءُولمُيبادرُإُإلى

ُ.1ذتهُعلىُعقارُلاُتملكههاُاستصدرتهُونفُ نغيرُالموجودةُلأ

صبحتُأساسُعندماُتكونُالمراجعهُقدُالأُإلىضمُطلبُوقفُالتنفيذُيُ ،ُناحيوفيُبعضُالأُ

قُبقضاياُهُفيُماُيتعلُ أنلاُإ.9ُبدونُجدوىُفُالتنفيذُيصبحُعندئذٍُبطلبُوقُالبتُ ُنلأ،ُجاهزةُللحكم

ُُُُُعما ُالبناءُأتنفيذُُيُووقفقانونالبناءُقدُتثارُمسألةُالتمييزُبينُوقفُتنفيذُالترخيصُبعينهُكعم ُ

ُُ.كأعما ُمادية

هذهُالمسألةُفيُأحدُقراراتهُالملفتةُعندماُتقدمُالمستدعيُُلمجلسُشورىُالدولةُبتُ ىُوقدُتسنُ ُُُُُُُُ

ُالأعما وقفُتنفيذُُإلىيُيرميُناوالث،ُوقفُتنفيذُالترخيصُالمطعونُفيهُإلى ُيرميُوُالأ:ُبطلبين

ُكانتالمراجعةُُنُ ساسُلأالأُإلى ُوُفضمُالمجلسُالطلبُالأ.ُصُالبناءُعليهالجاريةُفيُالعقارُالمرخُ 

جراءُالرقابةُإه"ُيقتصرُعلىُإختصاصطلقُالمجلسُمنُكونُنايُفنااماُلناحيةُالطلبُالثُجاهزةُللحكم

ُقانونال ُكعم  ُالترخيصُبالبناء ُقرار ُعلى ُعامةُإداريية ُسلطة ُعن ُُصادر ،ُةإداريتمارسُوظيفة

ُ.0ُُعدمها"ُأوشرعيتهُُنعلاا وُُ

ُإجتهادوهذاُماُجرىُعليهُ،ُقانونالبناءُالمخالفُللعما ُأبالتعويضُعنُقرارُتوقيفُُالإدارةسأ ُوتُ 

يةُارتكبتُقانونيإيقافُمفعو ُرخصةُالبناءُبصورةُغيرُأمرتُالبلديةُُأن"بماُ:ُمجلسُشورىُالدولة

ةُضرارُالناتجلزامهاُبالتعويضُعنُالأاُ مسؤوليتهاُوُُناعلاُإلىيُمماُيؤدُ ،ُالسلطةُزهاُحدُ وُابتجُخطأُ 

ُ."لحقتُبالمستدعيأُ التيُ

                                                           
1
وزارة الاشغال العامه ووزارة –, منى نخله عطالله شحاده / بلديه العذرا والعذر والدوله 3/6/6/2113تاريخ  591م.ش.د. قرار رقم  
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صابهُفيُحا ُحص ُعلىُرخصةُأيُذهُيحقُللمالكُالمطالبةُبالتعويضُعنُالضررُالأنكماُ

عطيُأُ جيزُلهُالهدمُوُأُناكُأنرُعليهُتنفيذهاُبفع ُقرارُتجميدُهدمُالبناءُالسابقُبعدُيةُوتعذُ قانونبناءُ

ُ ُبناء ُالإُكانترخصة ُكام  ُاستثمار ُلقاء ُمالية ُبعائدات ُله ُُنشاءاتستعود ُلأالتي ُُُُُُُهجازتها

ُ.1رخصةُالبناء

ُدلتُبماُيلي:أذُإمجلسُالشورىُُحكمدتُهيئةُالتشريعُفيُوزارةُالعد ُي أُوفيُهذاُالاطارُُ

ُعطىُمعُحفظُحقوقُالغير.بالبناءُيُ الترخيصُُأن"وحيثُ

بالبناءُعلىُحدودُالعقارُوفقاُلنظامُالمنطقةُالتيُُترخيصاُ ُالإدارةمنحتُُأنحص ُُإذاوحيثُُ

 ُعلىُالصحيفةُالعينيةُسجُ رتفاقُمُ إعتبارُالتراجعُالمفروضُبموجبُخذُبالإدونُالأُ،يقعُفيهاُالعقار

 ُعملهاُهذاُيشكُ ُنُ إف،ُتجه ُوجودُهذاُالتراجعُأنولمُيكنُلهاُ،ُدُعلىُخريطةُالمساحةحدُ للعقارُومُ 

ُ.9ُ"ُرتُباقيُشروطُهذهُالمسؤوليةبُمسؤوليتهاُفيُحا ُتوفُ قدُيرتُ ُخطأُ 

 ُشكُ هيارُويُ نذارُمسبقُلصاحبُالعقار،ُالذيُينذرُبالإنإوبدونُتوجيهُ،ُللادارةهُيحقُأنُ ُإلاُ 

بتنفيذُالهدمُعلىُنفقةُصاحبُ،ُالقيامُبواجباتهُبإجراءُالتدعيماتُاللازمةُإلىماُلمُيبادرُُبقاءهُخطراُ 

ُ ُالبناءُللقوُُإذاالعقارُومسؤوليته ُتُ ناثبتتُمخالفة التسويةُوالتيُبط ُإجراءُينُبموجبُقراراتُقضائية

ُتُ  ُوسيلة ُيعيُ إثعتبر ُضبط ُمحضر ُتنظيم ُتغنيُعن ُوماهيتُ باتُصحيحة ُالمخالفة ُموقع ُوتاريخُن ها

ُوفقاُ  ُملُحصولها... ُالمادة ُعليه ُتنص 99ُُا ُالبناءُقانونمن ُللإُنُ فإ، ُالمعطاة ُفيُالسلطة ُُُُُدارة

بوسيلةُقدمُمالكهُعلىُهدمهُغيرُمرتبطةُلمُيُ ُإذاعلاهُبهدمُالبناءُالمخالفُأهاُيلإالمشار99ُُالمادةُ

ُالمخالفةُإ ُبواقعةُثبوتهانا وُُُ-محضرُضبطُامُحكمُقضائيُمبرمُ–ثباتُهذه ُيعنيُ،ُما قيامُُأنمما

يعيبُعملهاُُأنهُأنثبوتُالمخالفةُبموجبُقرارُقضائيُليسُمنُشُإلىُالمعنيةُبالهدمُاستناداُ ُالإدارة
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ُللاجراءاتُ ُمخالفة ُلاُيشك  ُوبالتاليُلاُيشكُ ُيةقانونالكونه ُالمذكورة ُالمادة ُفي  ُالمنصوصُعليها

،ُةداريالإمنُنظامُمجلسُشورىُالدولةُالتيُتجيزُالتنفيذُبالطريقة190ُُالمادةُُحكاميضاُلأأمخالفةُ

بتنفيذهاُلقرارُالهدمُالمبنيُعلىُحكمُُهاُلمُترتكبُخطأُ أنعنُالتعويضُاذُُالإدارةسأ ُوبالتاليُلاُتُ 

ُ.1التسويةُللمخالفةُعلىُالعقارُالمذكوربط ُقضائيُمبرمُيُ 

لكونهاُتكونُقدُُقانونالخالفتُُإذاسأ ُعنُالتعويضُفقطُت ُُالإدارةُأنُإلىولكنُتجدرُالاشارةُ

راقُالثبوتيةُالمرفقةُالتيُتثبتُحقُطالبُوُقهاُمنُالأبعدُتحقُ ُصدرتُترخيصاُ أُإذاماُأ،ُارتكبتُخطأُ 

ُللواقعُقانوناليُيوليهُاياهُذالترخيصُبطلبُالرخصةُال ،ُوبعدُتحققهاُمنُالخرائطُالمرفقةُومطابقتها

ماُيفيدُفيُالواقعُُإلىيضاُبدونُالالتفاتُأرخصةُالبناءُوبرخصةُالإشغا ُُبإعطاءدةُسلطتهاُمقيُ ُنُ إف

وجودُُإلىاتهاماتُتشيرُُلمُتتاثرُبأيُ ُالإدارةُأنعكسُذلكُكماُهوُحا ُعقارُالايدنُبايُحيثُُإلى

ُ ُطالما ُبنائه ُللأنمخالفاتُفيُرخصة ُاصدرتُالترخيصُوفقا ُتنفيُهذقانونولمستنداتُُقانونها اُية

 .الواقع
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 خاتمة

آخرُتشريعُللبناءُأنُبحيثُ،ُبالقدمُوقلةُالتعديلاتُالتيُتطالهاُناينُالبناءُفيُلبننازُقوُتتميُ 

تعديليُللمرسومُُقانونوهو11ُُ/19ُُ/9331ُُالصادرُفي919ُُرقمُُقانونالهوُالصادرُبموجبُ

ُ.19ُُ/5ُُ/1520تاريخ112ُُالاشتراعيُرقمُ

قفا ُإسهمتُفيُأالتيُُحكامعلىُالكثيرُمنُالأ9331ُالجديدُلعامُُقانونالنُضمُ وبالرغمُمنُتُ 

هُقدُمضىُعلىُصدورهُماُيقاربُالاربعةُعشرُعاماُوبالتاليُاصبحُبدورهُأنُ الاُ،ُالكثيرُمنُالثغرات

ُتعدي ُليواكبُالوضعُالحالي.ُإلىبحاجةُ

ُلبننايع ُفي ُالمدنيُ إمنُضعفُفيُُنايُالافراد ُينعكسُعلىُدراكُحقوقهم ُكمواطنينُوهذا ة

ُ،ُعنهمُغريباُ ُالتيُتبدوُجسماُ ُالإدارةتعاطيهمُمعُ الكافيةُُالمعرفةلاُيملكُُاللبنانيالمواطنُُأنكما

ُ ن ُوا  ُالإدارة ُلمطالب ُويستسلم ُمحقةُكانتبحقوقه ُغير ُا، ُأو ُالقانونية ُالأصو  ةُانستعلإويستبد 

معاملاتهمُُنجازلإالأعمىُُ،ُببعضُالسماسرةُأوُالاذعانيقانونالضاحُحو ُموقعهُيستيينُللإقانونالب

ُ.السلامةالبناءُوُظمةُنبنيةُغيرُمطابقةُلأأ ُالمعاملةُفينتجُعنُذلكُساسُالاكرامياتُالتيُتسهُ أعلىُ

وكذلكُ،ُحدُكبيرُبالواقعُالسياسيُوالطائفيُإلىمرتبطةُُالإدارةيُمنهاُناالمشاك ُالتيُتعُنإ

ةُلةُجديُ وُاعدمُتقديمُايُمحُإلىُإلىتُدُ أمنيُوحدةُالمشاك ُالتيُارُالأحالاتُالحروبُوعدمُالاستقرُب

ُ ُفعُ إلإيجاد ُالمواطندارة ُتخدم ُالة ُمنُتدنُ ، ُشكوىُدائمة يُمستوىُالخدماتُومنُضعفُحيثُيوجد

ُالمتبُ  ُالاجراءات ُيؤدي ُمما ُتأخُ ُإلىعة ُُإنجازر ُالمعاملات، ُيشكُ بالتالي ُتطبيق ُعدم أحدُُقانونال 

ُء.ضيُفيُحق ُالتنظيمُالمدنيُوالبناالأسبابُالرئيسيةُللوضعُالراهنُغيرُالمرُ
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وقدُتكونُالمخالفةُأكبرُمنُالأص ُفيُ،ُالعم فمخالفاتُالبناءُتكادُتكونُهيُالقاعدةُفيُ

أبنيةُمنُُشاءنإُكماُهيُالحا ُفيُمنطقةُعرمونُجنوبيُمدينةُبيروتُمثلا ُحيثُتمُ ُنابعضُالأحي

ُ. قُفيُالمنطقةُالعددُالأقصىُالمسموحُبهُبثلاثُطوابقدُالنظامُالمصدُ خمسةُعشرُطابقا ُبينماُيحدُ 

ُبُأن يفرضُالحصو ُُقانونالُنمخالفاتُالبناءُلأإنتفاءُُإلىُيالبناءُيؤدُ ُقانونُأحكامالتقيد

شغا ُ)ُالسكنُ(ُبعدُكماُيفرضُالحصو ُعلىُرخصةُالإ،ُ علىُالرخصةُالمسبقةُقب ُالمباشرةُبالعم

ُعلىُإفادةُخطيُ نإ ُللترخيصإبُالبناءُتمُ ُأنُ ةُمنُالمهندسُالمسؤو ُبتهاءُالعم ُبناء  ُنإ.ُشرافهُوفقا 

"ُتجميدُ"ُالبناءُفلاُيستطيعُُإلىيُشغا ُويؤدُ ا ُدونُإعطاءُرخصةُالإقانونوجودُمخالفةُبالبناءُيحو ُ

يمكنُأنُشراكهُبالمياهُوالكهرباءُوالهاتف،ُكماُإُأوبيع(ُُأوالمالكُإجراءُأيةُمعاملةُعقاريةُعليهُ)فرزُ

ُ ُبالهدمُقانوناليحكم ُعلىُالمخالفة ُ"البحريةُعلىُطو ُُأنويمكنُالقو ُب، ُالسياحية ُالمشاريع جميع

ُللُاللبنانيالشاطئُ ُقانونهيُمخالفة ُب، ُمن ُبفالأقلية ُالتيُحصلتُعلىُترخيصُمسبق شغا ُإينها

والأكثريةُالباقيةُمنهاُلمُتحص ُعلىُأيُترخيصُ،ُالعامةُالبحريةُقدُخالفتُشروطُالرخصةُالأملاك

ُ.قانونالُحكامأيُمخالفةُلأ،ُلبحريةالعامةُاُالأملاكمعتديةُعلىُُإذاأصلا ُفهيُ

ُفي،ُفيُالنهاية ُالبحثُالمتواضعُالإُحاولنا ُالبناءُُإلىشارةُهذا بعضُالمنازعاتُفيُقضايا

ُالذينُيحالتيُيتصدُ  ُمجلسُشورىُالدولةُمعترفينُبدورُقضاته ضمانُانطباقُلونُجاهدينُوُاىُلها

ُوذلك ُتراخيصُمخالفة ُأي بطا  ُوا  ُالقانون ُالتيُُالرخصُعلى ُالضغوطات ُك  ُعن بغضُالنظر

ُ.يتعرضونُلهاُ

ُ ُنأم  ُوهنا ُتعدي  ُالنواب ُمجلس ُدورُُقانونمن ُوتفعي  ُالعصر ُتطورات ُليماشي البناء

مكافحةُالفسادُُأنبمؤمنينُفقطُوالحدُمنُظاهرةُالعشوائيةُالسائدةُلفاتُالمؤسساتُالعامةُلقمعُالمخا

ينُجديدةُتراعيُك ُالتطوراتُوتهدفُناصدارُقوُُعبرُإلاُ إُلاُتتمُ ُقانونالومحاسبةُالمتسببينُفيُخرقُ
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نينُفيُمنحُوُاخطيطُللمناطقُبشك ُحضاريُوتتضمنُعقوباتُقاسيةُللمتهتشاءُبنيةُتحتيةُوُنإُإلى

بمنازعاتُالضرائبُوالرسومُحيثُُسوةُ مختصةُإُنابلجمرُالبتُبمنازعاتُالبناءُيناطُأُأن،ُوُالتراخيص

اذُلقراراتها،ُُاستئنافياُ ُلىُويكونُمجلسُشورىُالدولةُمرجعاُ وُرجةُالأفيُالدُ ُعتراضاتبالإُناتنظرُاللج

تكونُالوساطةُوالصلحُُأنخبرةُالقاضيُعلىُُإلىخبرةُهندسيةُلاُُإلىكافةُمنازعاتُالبناءُتحتاجُُأنُ 

ُلك ُالمعطياتُمنُالتوصُ عتراضُالإُنا ُللجوُهيُالخيارُالأ  ُلصيغةُفتتمكنُمنُخلا ُمناقشاتها

 .طرافقُالتوازنُبينُكافةُالأتوافقيةُتحق
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