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إهـــدا ء
إلـى مـن ربيـانى وعلمـانـى قيمــة الـعلـــم والعلـمـــاء.
إلـى من زرع فىّ حب العلم والسعى نحـو إثبـات الذات.

إلـى والدىّ أطـال اللـه عمـرهمـا وسـدد خطـاهمـا.
الـى إخـوتـى وأخـواتـى الـذين يشـدون مـن أذريّ 

ويرفعـون مـن عـزيمتـى.
الى اخوتى وأصدقاء العمر فى البحث والكفاح الباحثان 
الأستاذ/ اسامة محمد أحمد شمس الدين، والأستاذ/ أحمد 

محمد عبدالله محمد ابراهيم.
إلى أخى الكبير وصديقى الناصح الأمين الباحث الأستاذ/ 

محمد خضر الحلوانى.
الـى جميـع مـن سـاعـدنـى وأسهـم ولـو فـى وضـع لبنـة 

واحـدة فـى أسـاس هـذا الـكتـاب.
الى حبيبتى الحقيقية الواقعية ذات الصفات الطبيعية 

التى وهبها اياها خالق البرية دولتى العريقة.
اليك أنت يا مصر أهدى هذا الكتاب خالصا من حبى 
متمنيا أن القاك على خير وجهة واجمل حلة نأمل أن 

تكونى فيها.
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مقدمـة

تلاح��ظ فى الآونة الآخيرة زي��ادة ملحوظة فى حالات بن��اء العقارات المخالفة 
وانهيارها حتى باتت ظاهرة تشكل خطراً على الأرواح والممتلكات تستوجب التدخل 
الفورى للوقوف على أس��بابها والحد منها أو تخفيف آثارها واقتراح التش��ريعات 
الجنائي��ة والإجراءات الإدارية التى تتضمن تنظيماً قانونياً لها يضمن عدم الخروج 

عليه ويكفل فى الوقت ذاته تشديد العقوبات على المخالفين لها.
وقد تفش��ت ظاهرة البن��اء المخالف بتوغل مافيا المق��اولات المخالفين الحقيقيين 
فى ت��ولى مهمة هدم العقارات القديم��ة وبناء أبراج مح��ل الأرض بالمخالفة لقيود 
الإرتفاع وقواعد التنسيق الحضارى داخل المحافظة بغض النظر عن انهيار مثل تلك 
العقارات المخالفة وسقوط العشرات من الضحايا والمئات من المصابين، فضلاً عن ضياع 
المال العام المتمثل فى الغرامة عن تلك المخالفات دون استحقاقها أو التوصل إلى المالك 
الحقيقى لكون تلك العقارات يتم اتخاذ الإجراءات عنها بمعرفة أش��خاص وهميين 
أو يتع��ذر الوصول إليهم، وبذلك يظل المخال��ف الحقيقى ينعم بمخالفته وجريمته 
بعيداً عن أية مسآءلة قانونية أو مالية، ويتعاقب محافظ تلو الآخر على كل محافظة 
وكلًا منهم يؤكد أنه س��يحارب ظاهرة البناء المخال��ف والقائمين عليه بالإضافة إلى 
مراقبة أداء رؤساء الأحياء وكافة التنفيذيين دون التدبر بإيجاد الطرق الكفيلة لمنع 

تلك الظاهرة.
وتكش��ف الدراسة فى ذلك البحث )مشكلة تفاقم ظاهرة البناء المخالف الأسباب 
والجذور - المقترحات والحلول( بذكر مجموعة من الأسباب الإقتصادية والاجتماعية 
والتش��ريعية والسياس��ية والأمنية وراء تفش��ى الظاهرة، أمثال: عدم الاس��تقرار 
السياس��ى وغي��اب وضعف الدولة بعد ث��ورة 25 يناير 2011، الإزالات الش��كلية 
لحالات التعدى، عدم تفرغ الش��رطة بصفة مس��تمرة لتوفير القوات اللازمة لتأمين 
لجنة الإزالة أثناءالتنفيذ، ضعف روات��ب العاملين بالوحدات المحلية وعدم تتبع 
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مصادر دخولهم وأرصدتهم البنكية وحالتهم المعيش��ية، انعدام التوعية للمواطنين 
قاطنى تلك المبانى من قبل الإعلام ودور العبادة والجامعات والمدارس بخطورة ظاهرة 
البناء المخالف، ثبات القيادات والمس��ئولين ف��ى مواقعهم بالمحافظات بما يخولهم 
اس��تغلال النفوذ، تقاعس الدولة عن تطبيق القانون بتوصيل المياه والكهرباء والغاز 
الطبيع��ى إلى المبانى المقام��ة بدون ترخيص، فضلًا عن غياب التنس��يق بين أجهزة 

الدولة فيما يخص الملكيات الخاصة بالمواطنين وخطوط التنظيم.
 بن��اءاً عل��ى ذلك، فإذا كان القانون كائن حى يول��د ويعيش ولا بد له من نهاية 
حتمي��ة بالموت كونه صدر منذ زمن بعيد أو كونه لا يواكب العصر أو كون المخالفين 
قاموا باس��تغلال بعض الثغرات تحقيقاً لمآربهم الإجرامية، الأمر الذى يتعين معه 
إص��دار قانون جديد أو إضافة بعض التعديلات عل��ى القانون القديم، أو البحث عن 
إجراءات مبتكرة متطورة فى نطاق القواعد القانونية تكش��ف المآخذ والثغرات التى 
يرتكن عليها المخالفين الحقيقيين تماشياً مع حاجات المجتمع وضوابطه وما تتطلبه 

العدالة من إجراءات. 
ولعل من أهم أس��باب تلك الدراس��ة البحثية كونها تمس جانباً مهماً من حياتنا 
اليومي��ة من تش��ييد للمبانى بإختلاف الغ��رض منها وكثرة المبان��ى المقامة بدون 
ترخي��ص، مما أدى إلى انهيار العديد منها ومخالفة قوانين البناء على مر الس��نين 
وانتش��ار البن��اءات الفوضوية التى تؤدى إلى التش��وه العمرانى والذى ينعكس على 

الصورة الجمالية للدولة المصرية.
والهدف من دراسة هذا البحث فضلاً عن الكشف عن طرق القضاء على ظاهرة البناء 
المخال��ف، التحرى عن المخالف المالك الحقيقى أثن��اء تحرير الإجراءات وتقديمها 
للنياب��ة العامة وقبل إصدار الأح��كام فى القضايا المتعلقة بتل��ك المخالفات حتى لا 
يهرب من طائل��ة القانون تحقيقاً للعدالة القانونية المنش��ودة وكذلك تحقيقاً للردع 
العام والخاص لكل من تسول له نفسه البناء بدون ترخيص بالمخالفة لأحكام القانون 
والس�المة العامة، لما يترتب على ع��دم تقديم المخالف الحقيق��ى للجهة الإدارية 
والمحاكمة من ضياع قيمة الغرامات المس��تحقة عن تلك المخالفات التى تشكل مبلغاً 
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يع��د ثروة قومية للبلاد فض�اًل عن قيام المخالف الحقيقى بالبن��اء مرة تلو الأخرى 
بالإعتماد على ذل��ك المالك المزيف الكحول الذى تتخذ كافة الإجراءات بإسمه ويتم 

إصدار الأحكام ضده دون إقتضاء الدولة أياً منها.
وإزاء خطورة هذه المشكلة وما قد يترتب عليها من آثار يصعب تداركها أو تفادى 
حدوثها مما يصعب حلها بالطرق التقليدية ويترتب عليها مظاهر وإشكاليات عدة، 
كان من المتعين البحث والدراس��ة وتطوير الفك��ر القانونى وابتكار الإجراءات التى 
تكفل للجهة الإدارية إتخاذ اللازم وفقاً لمنهج س��ليم ف��ى القضاء على تلك الظاهرة 
وبما لا يتعارض مع الدس��تور أو القانون، لذلك قمنا بإعداد تلك الدراس��ة البحثية 

التى تتبلور فى طرق القضاء على ظاهرة البناء المخالف. 
لاشك أن للتنظيم فى مجال البناء أهميته وضرورته نتيجة المتغيرات العديدة فى 
المجال الإجتماعى والزيادة الضخمة فى عدد الس��كان وتزايد الحاجة إلى الخدمات 
الحضاري��ة المتطورة كم��اً ونوعاً، ومن ثم متابعة س�ري المراف��ق العامة والخدمات 
المحلي��ة بانتظ��ام واطراد مع التنس��يق بين الجهات المعنية على حل مش��اكلها أو 
التطل��ع إلى تطويرها وتحديثه��ا، إلا أن تدخلها الجهة الإدارية بفرض س��لطانها 
على الأفراد ليس مطلقاً وإنما مقيدة بدائرة قانونية مرس��ومة سلفاً من قبل المشرع، 
فالسلطة العامة ما وجدت فى الأصل إلا لصالح الأفراد الذين يمثلون العنصر الأصلى 
فى إيجادها بش��رط أن يندمج تطبيق القانون مع الشرعية للتعبير عن فكرة العدالة 

تحقيقاً لسيادة القانون.
كذلك تلتزم الس��لطات الإدارية باتخ��اذ التدابير والاج��راءات اللازمة لوقاية 
الأفراد من انهيارات المبانى الآيلة للسقوط أو المقامة بمواد بناء مغشوشة أو لم يراع 
فيها المواصفات العامة والأصول الفنية المقررة هندس��ياً س��عياً وراء الربح والكسب 
غير المشروع فضلًا عن الكوارث الطبيعية التى من الممكن أن تحدث جراء ما تم ذكره.

إلا أن��ه كثيراً ما يفس��ر القصور والإهمال فى صناعة البن��اء والرغبة فى تحقيق 
أكبر كس��ب ممكن اس��تغلالاً للحاجة عن العديد من الحوادث وما يترتب على ذلك 
من مش��اكل فى مجال الإسكان ومساس بسلامة الأفراد وتعريض أموالهم وأرواحهم 
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للخطر، حيث أن المبانى تعتبر رمز الإس��تقرار بالنس��بة للإنس��ان، لذا فإن كل ما 
يشوبها من نقص أو عيب يهدد بالضرورة أمن المواطنين وسلامتهم.

لذلك فإن تشريعات تنظيم البناء والعمران بدأت تحتل أهمية خاصة فى الأنظمة 
القانونية الحديثة، فقد اتــجهت التش��ريعات الوضعي��ة المقارنة إلى تنظيم عملية 
البناء من خلال التخطيط العمرانى والرقابة على التنفيذ ومدى مطابقته للمواصفات 
وقواعد الس�المة، ومن جانب آخر س��عياً على وضع قواعد مش��ددة للمس��ئولية من 
ش��أنه حث القائمين بأعمال البناء على الدقة وحسن التنفيذ حماية للمستفيدين من 

مشاريع البناء المنجزة من الأضرار الناجمة عن العيوب التى تشوب المبانى.
فالعمل المعمارى ينطوى على العديد من الجوانب لإشتراك أكثر من عنصر مادى 
وبش��رى فى إنش��ائه، فإلى جانب المواد الأولية الطبيعي��ة والمصنعة يوجد العنصر 
التصميمى والعنصر التنفيذى، فالمهندس المعمارى أو المكتب الهندسى يتولى إنــجاز 
تصميمات مش��روع البناء ويقوم بتنفيذ ه��ذه التصميمات المقاول إلى جانب المهندس 
المعمارى المشرف على التنفيذ، كما يشترك فى هذا أيضاً عمال وفنيين ومقاولين من 

الباطن مما يتحقق فى حق كلًا منهم المسئولية.
وخير دليل على تلك المس��ئولية المش�رتكة وقوع الزلزال فى مصر 1992/10/12 
حيث فجر هذا الحدث من قضايا البناء ومدى مراعاة الأصول الفنية والقواعد التقنية 
فى مجال البناء ما لم يكن من قبل. حيث أنه بعد انهيار عمارة مصر الجديدة وصدور 
حكم محكمة أمن الدولة العليا المتعلق بهذه القضية فى 1993/8/13 وإدانته لمقاولى 
ومهندس��ى البناء بعدم مراعاة الأصول الفنية فى البناء س��واء فيما يتعلق بتصميم 

المبنى أو التنفيذ أو الإشراف على التنفيذ.
وسوف نتناول ظاهرة البناء المخالف من خلال التقسيم الاتى:-

مطلب تمهيدى: التطور القانونى للتشريعات المتعلقة بالبناء.

المبحث الأول: الطبيعة القانونية لجريمة البناء بدون ترخيص:

المطلب الأول: ماهية جريمة البناء بدون ترخيص وطبيعتها.
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المطلب الثانى: مخالفات البناء والنصوص القانونية الحاكمة.	
المطلب الثالث: التنظيم القانونى لرخصة البناء.

المبحث الثانى: حجم مشكلة البناء المخالف وأبعادها:

المطلب الأول: الإجراءات القانونية المقررة لمواجهة ظاهرة البناء المخالف.
المطلب الثانى: التخطيط والتعمير ومواجهة البناء المخالف. 

المطلب الثالث: الآثار المترتبة على ظاهرة البناء المخالف.

المبحث الثالث: طرق القضاء على ظاهرة البناء المخالف:

المطلب الأول: العقوبات المقررة بقانون البناء رقم 119 لسنــ 2008ـــة.
المطلب الثانى: معوقات تطبيق قانون البناء وطرق القضاء عليها.

المطلب الثالث: طرق القضاء على ظاهرة البناء المخالف. 
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مطلب تمهيدي
التطور القانونى للتشريعات المتعلقة بالبناء

يعتبر القانون ظاهرة اجتماعية فطالما وجد المجتمع وجد معه القانون، فالقانون 
يف�رتض وجود مجتمع، فلا يوجد قانون ب��دون مجتمع، لأن المجتمع يفترض فيه 
النظام وهذا النظام لا يتحقق إلا بوجود القانون وإلا كان مجتمع فوضوى تس��ود فيه 
شريعة الغاب والذى يأكل فيه الكبير الصغير، كما لا يوجد مجتمع بلا قانون: فكل 
مجتم��ع يحتاج إلى قواعد قانونية تحكم العلاقات التى تنش��أ بين أفراده، فالقانون 
يع��د لازم��اً لقيام الجماعة وتقدمها ولذلك لا يتصور وج��ود مجتمع بلا قانون، فلم 

يوجد مثل هذا المجتمع.
ف��ى العصور القديمة كانت التش��ريعات العمرانية قليلة وبس��يطة وغير معقدة 
بم��ا يحفظ حقوق الملكي��ة دون التطرق أو التدخل فى التش��كيل الهندس��ى للبناء، 
واقتصرت على ش��كل المدينة وطريقة تخطيطها، ولا تعدو ما يعرف بش��رائع حمو 
رابى، إلى أن جاء اليونان الذين تميزوا بالقوانين الصارمة فوضعوا المحددات للبناء 
وقس��موا المناطق ووزعوا الاحياء وحددوا اش��كال المبانى ضم��ن مفهوم جمالى، مما 
اوج��د طرازاً وانماطاً عرفت فى مراحل اليونان ومن بعدهم الرومان، مما حتم وضع 
قوانين )فيتروفيوس())) لضبط التشكيل الهندسى بما يحافظ على التجانس والتناغم 

للنسيج العمرانى فى المدن الرومانية.)))
ولما جاء المس��لمون أفادوا من السابقين واستمدوا من الشريعة الاسلامية قوانينهم 
المحددة للبناء، فتراهم اتبعوا البس��اطة فى تش��كيل الواجه��ات والبناء وتلاصق 

))) فيتروفيوس نس��بة الى » ماركوس فيتروفيوس باليو » مهن��دس معمارى رومانى عاش فى القرن 
الاول قبل الميلاد ووضع كتابه الشهير » الكتب العشرة فى العمارة«.

))) راج��ع فى ذل��ك د. محمد زياد الملا. د. محم��د طلال عقيلى.تطوير التش��ريعات العمرانية وفق 
توجهات المخططات التنظيمية.مجلة جامعة دمشق للعلوم الهندسية.المجلد الثلاثون.العدد الاول.2014.

صـ142.
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المبانى وتجاورها واقتصار الارتفاعات فى البيوت السكنية لطابق أو طابقين مع عدم 
ارتفاعها عن مس��توى المس��جد، كما وزعت المناطق التجارية وفق الحرفة أو المهنة 
حت��ى وصلت قوانينهم إلى مكان فتحات الأبواب والش��بابيك بطريقة تضمن حس��ن 

الجوار.
وترجع التش��ريعات الخاصة بالبناء والتشييد وتخطيط المدن فى مصر الى العصر 
الحديث بصدور الأمر العالى لأول تشريع نظم العمران فى مصر عام 1878 فى لائحة 
تسمى “ لائحة التنظيم “ والتى تنص على ضرورة تهذيب وتنظيم حدى الطريق فى 
معظم المدن والتحكم فى البروزات وتحديد عروضها ووضع خطوط تنظيم للمبانى، ثم 
اس��تبدلت هذه اللائحة بالأمر العالى الصادر عام 1889 ولم يختلف عنها كثيراً)))، 
ث��م تعاقبت القوانين من خديوية إلى س��لطانية وملكية م��ارة بالإحتلال البريطانى 
والحك��م العثمانى، إلى أن ص��در أول قانون لتنظيم المبانى الرقيم 51 لس��نة 1940 
وال��ذى عدل بالقانون رقم 93 لس��نــ 1948ــــة، وعقب قيام ثورة 23 يوليو 1952 
بمتغيراتها وأثنائها مروراً بالعدوان الثلاثى عام 1956 ونكس��ة الخامس من يونية 
عام 1967 وحروب الإس��تنزاف ونصر اكتوبر المجي��د عام 1973 كل ذلك إنعكس 

على تشريعات البناء فى مصر.
وف��ى إطار توجيه وتنظيم أعمال البناء والصيانة والترميم والهدم منذ عام 1952 

حتى الآن صدرت قوانين البناء الآتية:
310 لس��نــ 1952 ــة، 605 لسنــ 1953 ــــة، 656 لسنـــ 1954 ــــة، 344 
لس��نــــ 1956 ـــــة، 178 لسنــــ 1961 ـــــة، 45 لسنــــ 1962 ــــة، 6 لسنـ 
1964 ـــة، 1 لس��نـــ 1966 ــــة، 106 لس��نة 1976 ولائحته التنفيذية الصادرة 
بقرار وزير الإس��كان والمرافق رقم 237 لس��نة 1977، 13 لس��نـــ1981ـــة، 20 
لسنـــ 1982 ــــة، 3 لسنـــ 1983 ـــة، 54 لسنــــ 1984 ـــة،99 لسنة 1986، 

))) راجع فى ذلك د.م. ابرهيم حس��ن ابراهيم ش��رف الدين. اشتراطات المناطق وتاثيرها فى تحسين 
خصائص البيئة العمرانية. صـــ3.
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25 لسنــــ1992ــــــة، 101 لس��نـــ 1996ـــة، تتابعاً بالأوامر العسكرية أرقام 
1 لس��نــ1996ــــة الصادر بش��أن حظر تبوير وتجريف الأراضى الزراعية وإقامة 
مبانى أو منش��آت عليها، 7 لس��نـ 1996ــة الصادر بش��أن أعم��ال الهدم والبناء، 
2 لسنـــ 1998 ـــة الصادر بشأن تجريم هدم القصور والفيلات وحظر تعلية المبانى 

دون ترخيص ومحاسبة المخالفين لشروط البناء))).
كل تلك التش��ريعات فى تداخل بين تعديلات وتعديل للتعديلات واس��تبدالات 
وإضاف��ات وإلغ��اءات وإعف��اءات وأحكام قضائية ودس��تورية وق��رارات ومذكرات 
تفس�ريية ولوائح تنفيذية معدلة ومتغيرة وفقاً لذات النهج غير المستقر، فضلاً عن 

تشديد العقوبات المنصوص عليها بها.
وأخـــ�رياً ص��در قانون البن��اء الموحد رق��م 119 لس��نـــ 2008 ــــة ولائحته 
التنفيذي��ة الصادرة بقرار وزير الإس��كان رقم 244 لس��نــــ 2009 ــــة، وقد نص 
القرار الجمهورى للقانون المعروض فى المادة الثالثة منه على أن ) يلغى القانون رقم 
78 لس��نة 1974 فى ش��أن المصاعد الكهربائية، والقانون 106 لسنة 1976 قى شأن 
توجي��ه وتنظيم أعمال البناء فيما عدا المادة 13 مكررمنه نصها)))، وقانون التخطيط 
العمران��ى الصادر بالقانون رقم 3 لس��نة 1982، والفصل الثانى م��ن الباب الثانى 
والفصل الثانى من الباب الرابع من القانون رقم 49 لسنة 1977 فى شأن تأجير وبيع 
الأماكن وتنظيم العلاقة بين المؤجر والمستأجر، كما يلغى كل حكم فى أى قانون آخر 

يخالف أحكام القانون المرافق(،

))) راجع فى ذلك أ. منار حسنى.التشريعات المنظمة للتشييد والبناء فى مصر بين النظرية والتطبيق.
الباب الثالث. رس��الة مقدمة كجزء من متطلبات الحصول على درجة الماجس��تير.كلية الهندس��ة.جامعة 

القاهرة.2001 صـــ3.
))) تنص المادة 13 مكرر من القانون رقم 106 لس��نــ1976ــة على أنه ) ينش��أ جهاز يسمى التفتيش 
الفن��ى على أعمال البناء يخت��ص بأداء مهام التفتي��ش والرقابة والمتابعة على أعم��ال الجهات الإدارية 
المختصة بش��ئون التخطيط والتنظيم بالوحدا ت المحلية فى جمي��ع أنحاء الجمهورية، وذلك فيما يتعلق 
بإصدار التراخيص بإنشاء المبانى أو إقامة الأعمال أو توسعتها أو تدعيمها أو هدمها أو إجراء أية تشطيبات 

خارجية(.
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أى: أن قانون البناء رقم 119 لسنة 2008 قد قام بنسخ وإلغاء القوانين المذكورة 
بتل��ك المادة فيما عدا بعض المواد المنوه عنها فض�ال عن إلغاء أى قانون آخر يخالف 

أحكامه.
كم��ا يلاحظ أن الم��ادة الرابعة من القرار الجمهورى للقان��ون المعروض قد نصت 
عل��ى أنه ) فى تطبيق احكام ه��ذا القانون يقصد بالوزير المخت��ص الوزير المختص 
بالإس��كان والمراف��ق والتنمية العمراني��ة ما لم ينص على خلاف ذل��ك، كما يقصد 
بالجه��ة الإدارية المختص��ة بالتخطيط والتنظيم بالنس��بة للمجتمع��ات العمرانية 
هيئة المجتمعات العمرانية الجديدة، وبالنس��بة للمناطق السياحية الهيئة العامة 
للتنمية الس��ياحية، وبالنسبة للمناطق الصناعية الهيئة العامة للتنمية الصناعية، 
وبالنس��بة للمناطق الاستراتيجية ذات الأهمية العس��كرية والأراضى المخصصة أو 
المملوكة للقوات المس��لحة والمش��روعات القومية التى تقوم بتنفيذها بناءاً على قرار 
مجلس الوزراء الهيئة الهندسية للقوات المسلحة، ويصدر الوزير المختص بالإسكان 
والمرافق والتنمية العمرانية اللائحة التنفيذية للقانون خلال س��تة اشهر من تاريخ 
العمل به، وإلى ان تصدر اللائحة التنفيذية يستمر العمل باللوائح والقرارات المنظمة 

وقت صدوره(.
ويلاح��ظ أن الم��ادة الرابعة ق��د تعارضت م��ع القان��ون رقم 7 لس��نــ1991ــة 
الص��ادر بش��أن تنظيم أملاك الدول��ة، إذ انها أعطت حجة للهيئ��ة العامة للتنمية 
الصناعية بإدارة المناطق الصناعية والهيئة العامة للتنمية الس��ياحية بإدارة المناطق 
الس��ياحية...........الخ، الأمر الذى يؤدى الى وجود تداخل فى التعامل للأراضى 
بالنش��اط الس��ابق مثل التداخل مع المحافظات وهيئة المجتمعات العمرانية وباقى 

الهيئات المذكورة.)))
ومم��ا تجدر ملاحظته أن أحكام قانون البناء تس��رى على كاف��ة أعمال العمران 

))) راجع فى ذلك م. بهاء خميس يونس عبد السلام.الاختلافات القانونية فى مجال العمران واثرها 
فى اعمال التنمية العمرانية بالمدن المصرية الجديدة.صــ34.

o b e i k a n d l . c o  m



15

طرق القضاء على البناء المخالف

بوح��دات الإدارة المحلية والمناطق الس��ياحية والصناعية والتجمع��ات العمرانية 
الجدي��دة والمناطق الاس�رتاتيجية ذات الأهمية العس��كرية والأراضى المخصصة أو 
المملوكة للقوات المس��لحة والمش��روعات القومية التى تق��وم بتنفيذها بناءً على قرار 
مجل��س الوزراء وعلى المبانى والتجمعات الس��كنية التى يصدر بتحديدها قرار من 

الوزير المختص.)))
وقد تضمن قانون البناء فى مذكرته الإيضاحية أنه يستهدف تقديم الحل الأمثل 
لمشكلات تعقد وتنوع القوانين المنظمة لحركة البناء والعمران وصيانة الثروة العقارية 

والتخطيط العمرانى فى مصر.
وق��د كانت الغاية المقصودة من إصدار كافة التش��ريعات المتعلق��ة بأعمال البناء 
والتش��ييد فى الأصل التخطيط العمرانى كأساس للإرتقاء بالمناطق والعمران والمظهر 
الحضارى للدولة المصرية، كذلك مواجهة ظاهرة البناء المخالف بتش��ديد العقوبات 

التى سيتم توقيعها على المخالفين.
وق��د تمت كاف��ة التطورات المنوه عنها كون القانون والحياة وجهان لش��ئ واحد 
وعلاقة مشتركة، فإذا كانت المجتمعات تخضع للتطوير والتغيير فالقوانين تخضع 
له��ا أيضاً وفق��اً للقاعدة القانونية الت��ى تقضى ) قابلية القاع��دة القانونية للتطوير 
والتغيير( فتتطور ووتتعدل بصفة دائمة لتواكب الظروف والمتغيرات، وبذلك يأتى 
عل��ى القانون زمن يصبح فيه غير ملائم لحاجات المجتمع ومتطلباته، مما يدفع إلى 

إعادة النظر كلياً أو جزئياً بالإلغاء أو التعديل أو الإستبدال وغيرها. 
وقد يرجع السبب فى إصدار كافة القوانين المنظمة لعملية البناء إلى العيوب التى 
قد تمس التش��ريع عند إعداده وإصداره، وهذه العيوب قد تتمثل فى كون التش��ريع 
قد أت��ى بحلول إرتجالية تحكمية تتجاهل واقع المجتم��ع وما يتطلبه من حلول، 
وقد تتمثل فى أن التشريع يكون بطبيعته ناقصاً لأنه مهما بلغت قدرة المشرع ودقته 
فلا يس��تطيع أن يتناول كافة مناحى المش��كلة بالتنظيم، وقد تتمثل فى الإستجابة 

))) راجع فى ذلك المادة )38( من قانون البناء رقم 119 لسنــ2008ـــة.
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لتطور حقائق المجتمع ذلك لأنه حينما يكون التشريع غير ملائم لظروف المجتمع 
المتصورة فيتدخل المش��رع من وقت لآخر فيلغى أو يعدل التش��ريعات التى تخطاها 

التصور))).
وقد اقتضت حكمة الله أن تتعدد الش��رائع وتتنوع وفقاً لتطور حياة الإنسان على 
هذه الأرض حيث يعيش الإنس��ان اليوم وس��ط الأنظمة والشرائع والقوانين المتعددة 
التى ترس��م له حدوده وواجباته وحقوقه، وتبين ل��ه الطريقة الأفضل للتعايش مع 

المجتمع.
 وقد أتت كافة الش��رائع الس��ماوية والقوانين الوضعية القديمة منها والحديثة 
على ذكر البناء والعمران وتنظيمه على اختلاف فيما بينها وصولاً إلى التش��ريعات 
الحديثة فى تاريخنا المعاصر، كما أولت الش��ريعة الإس�المية الغراء موضوع البناء 

والعمران أهمية كبيرة.
وي��رى البعض أنه على الرغم من أن العمران البش��رى والتحضر لم يعرق تقنيناً 
أو تش��ريعاً متكام�اًل ومتميزاً إلا ف��ى القرن الماضى، إلا أن تحلي��ل مجموع الوثائق 
والمصنفات والتخريجات الفقهية فى التاريخ الإسلامى يبين أن إرساء أسس منظومة 

التشريعات العمرانية والبيئية قد بدأ منذ قرون عند المسلمين. 
ونش�ري إلى أن المفهوم الحديث للبناء والتخطيط العمران��ى كعملية مركبة ذات 
متغ�ريات وابعاد سياس��ية واقتصادي��ة واجتماعية وبيئية يقوم على أس��اس وضع 
الخط��ط والتصميمات والقوانين التننظيمية المتعددة العناصر والوظائف التى تتضافر 
فيه��ا جهود أهل الخبرة والاختصاص مع متخذى الق��رار بقصد التوجيه والتحكم 
بعملية البناء والتخطيط والتنمية العمرانية والتجمعات البش��رية القائمة ومعالجة 
مش��اكلها على كافة المس��تويات القومية والاقليمية والمحلي��ة بما يخدم المجتمع 

وتوظيف موارده بالشكل الأمثل تحقيقاً للتنمية العمرانية والبشرية. 

))) راجع فى ذلك د.رأفت محمد أحمد حماد.المدخل لدراس��ة العلوم القانونية.الجزء الأول. نظرية 
القانون.2003.صــــ142. 

o b e i k a n d l . c o  m



17

طرق القضاء على البناء المخالف

وفى وقتنا الحاضر يعد وضع خطط وبرامج تنفيذ التخطيط الحضرى من المقومات 
الرئيس��ية التى تتميز بها الدول التى تس��عى إلى تطوير بيئتها العمرانية ومؤشراً 
حضارياً تس��عى الدولة من خلاله إلى المحافظة على أس��باب رقيها وسبيل وصولها 
لتحقيق التنمية العمرانية التى تنش��دها على الدوام للارتقاء بالمس��توى المعيش��ى 

لأفراد المجتمع.
ويجب أن تكون عملية مراقبة وضبط هذه التنمية والتحكم بها وفقاً لقوانين ونظم 
ومعايير وأس��س ثابتة من حيث المبدأ، ومتغايرة ومرن��ة فى التفاصيل التنفيذية، 
وتقوم التشريعات بهذا الدور لضمان الوصول بالإنسان إلى أرقى صور العيش الرغيد 
والحياة الكريمة وعلى أساس من المساواة والعدالة الاجتماعية وعلى درجة عالية من 

الكفاءة فى ممارسة مختلف أوجه النشاط العمرانى ضمن المجتمع الواحد. 
هكذا كان التطور التاريخى لتشريعات وقوانين توجيه وتنظيم أعمال البناء خلال 
أكث��ر من مائة عام فى ظروف وأحداث ومتغيرات سياس��ية وإقتصادية وإجتماعية 
وثقافية ومحلية وإقليمية ودولية أدت إلى كثرة التش��ريعات التى سبق وأن صدرت 
لتنظي��م عملية البناء وملحقاتها مما أدى إلى عجز من يعنيهم القانون عن فهم وإلمام 
النصوص والفقرات والمذكرات والأحكام والقضايا فضلًا عن انتشار حالة من اللاوعى 

بينهم فى تطبيق تلك النصوص، فمسخ الأصل القانونى بين هذا وذاك.
وتكم��ن اهمية القوانين والتش��ريعات ف��ى تنظيم وتلبي��ة احتياجات المجتمع 
والأفراد لعوامل المنفع��ة العامة فى إطار من التوازن بين تحقيق احتياجات الأفراد 
والمجتمع المادية والمعنوية، لذلك تعتبر القوانين المنظمة للبناء من الآليات الأساسية 
التى ت��ؤدى إلى تحقيق عمارة متوافقة ومتلائمة مع احتياجات المجتمع ومتطلباته 
لكونه��ا تنظم اعمال المبانى وحق الج��وار والصحة العامة والأمن والأمان والراحة، 
لذل��ك تعتبر هذه القوانين حجر الزاوية لتحقيق عمارة مس��تدامة لها هوية مميزة 

للمجتمع.
وتتركز الدراس��ة لدينا حول قانون البناء الموحد رقم 119 لس��نــ2008ـــة كون 
علاقته بالقوانين الأخرى التى تتس��م بالتلازم وال��دوام أوجد ثغرات لاحصر لها، 
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مثل علاقته بقوانين تأجير وبيع الأماكن والعلاقة بين المؤجر والمس��تأجر، القانون 
المدن��ى، المناقصات والمزايدات، البيئة، إش��غال الطري��ق، رخص المحلات، فصل 
إتحاد الش��اغلين، باب التخطيط العمرانى، الإس��كان التعاونى، الإدارة المحلية، 
نقابة المهندسين، الإتحاد المصرى لمقاولى التشييد والبناء، تقسيم الأراضى، الأراضى 
الصحراوي��ة، أملاك الدولة، الطيران المدن��ى، الزراعة، الآثار، الأوقاف، وغيرها 
من القوانين، فضلًا عن الزيادة الس��كانية التى عقدت الأمور لأن تداخلها فى مجال 
البناء والتشييد أدى إلى وجود خلل كبير اتسعت معه شروخ هذه التشريعات وأدت 

بدورها إلى ظاهرة إنهيار المبانى.
ومما تج��در ملاحظته أن نصوص قان��ون البناء ولائحت��ه التنفيذية والقرارات 
المنف��ذة له وعلاقته بالقوانين المنوه عنها ووج��وب العمل بمقتضاها وهى من الكثرة 
الت��ى يتعذر الإلمام بها، بل إن العديد منها بتش��عباتها المختلفة يكاد يكون خافياً 
على المختصين العاملين بها والمشرفين عليها دون أدنى حماية من المسئولية والعقوبة 

المقررة.
لذلك نتجه فى ذلك البحث إلى دراس��ة تحليلية لظاهرة البناء المخالف فى ضوء 
قانون البناء رقم 119 لس��نـــ2008ــــة لإعادة البناء للمس��ار الصحيح الذى يعيد 
الم��كان والمكانة الدائمة للبناء والعمران فى مصر إلى س��جل الحضارات التى تميزت 

بها الحضارة المصرية فى خلودها عبر الأزمان والعصور. 
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