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خطاهما و رزقهما دوام    إلى والدي الكريمين حفظهما ا﵀ ورعاهما و سدد
 العافية.الصحة و 

 إلى إخوتي الكرام أدامهم ا﵀.

إلى الذين عهدت فيهم إشراقة العلم من معلمي و أساتذتي عبر كل أطوار  
 طلب التَّعلُم

 ﴿ من علمني حرف ا صرت له عبداً ﴾

 

 

 إليكم جميعا أهدي ثمرة جهدي المتواضع هذا  
  



 بسم ا﵀ الرحمان الرحيم

عَمْتَ عَلَيَّ وَعَلَى وَالِدَيَّ وَأَنْ أَعْمَلَ صَالِحًا تَـرْضَاهُ  ﴿ رَبِّ أَوْزعِْنِي أَنْ أَشْكُرَ نعِْمَتَكَ الَّتِي أنَْـ
 صدق ا﵀ العظيم  ﴾ وَأَدْخِلْنِي بِرَحْمَتِكَ فِي عِبَادِكَ الصَّالِحِينَ 

                                                                         

 الحمد لله الذي بنعمتو تتم الصالحات، حمدا يساق تعبداً و إجلالًا، و من تمام شكره عزّ 
 وجل شكر ذوي الفضل، فقد ورد في الحديث الشريف: " من لم يشكر النّاس لم يشكر الله ".

جهدا بذل معي وقتا و ي أحسن زقور الذ ر أستاذي الفاضل الدكتورو أولى النّاس بالشك
فجزاه الله كل خير  إرشادفضل وحسن توجيو و وتي من علم و ، فلم تبخل عليَّ بما أعظيمين

 .وأحسن إليو

تشرفت بالجلوس بين من  كلأعضاء لجنة المناقشة و  أساتذتي شكري إلى كما أتوجو بخالص
 أيديهم متعلما.

 

نصحا، أو ساىم من قريب أو من بعيد اسمني أتعاب مذكرتي كاملة جهدا و أشكر كل من ق كما
بارك فيهم.جازىا، فجزاىم الله خير الجزاء و في إن
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 مقدمة:

، تستهدي به البصار نهه ليننها بدا برنا به الممار    لد ،به نستعتُ الحمد لله رب العالدتُ
 السلامى النهبي الدصطفى الأمتُ حبنبنها  نبننها لزمد لينه أفمل الصلاة   سيم ليهم    صلِّ الي  

 صحابته الغ  الدنامتُ أم ا بعد: ليى آله   

، بدا يوف  السيطات التي بسنهح بدوجبهلتش يعات ليى إق ار حق الديكنة   استق ت ا مابعد
 التي تزاحم كثتَا الطبع ، تألفها الطبارع السينمة تطمن  إلنها النهفوس   التيالخصوصنة 
ط  لينه الإنسان، لأن تعارض الدصالح م  أكث  مظاه  هذي  الدقومتُ الذي ف  الاجتمالي 

بدا يوازن بتُ الدصالح  يدنهع  الفصل في هذا التعارض،   الإنسانييف ضهما الدشتًك   اليذي
التش يعات هو أصل  جود الأنظمة القانوننة    يكفل الحناة الك يدة لينه اسالم ر  الإض ار،   

التي لمل فقهاء الش يعة يتجيى ذلك في مسارل الأبنهنة الإلزامنة،   بقوالد متباينهة اننة ب  ال
تبتٌ الدش ع الجزار ي متباينهة حتى في الدذهب الواحد،   آراء ب ليى إرساء قوالدهاالإسلامنة 

القوالد التنهظنمنة في    بعض أصولذا مكنفاً إياها حسب مقتمنات النهمط العم اني الحديث
 استثمارها. دي  ذلك بشغل الأرض بالبنهاء   افي مفهومه الد مسارل العم ان

كونه   ،غالباً   لبه تقاس حمارة الد  جزءا هاما م  النهظام العم اني    تعد الأبنهنةكما 
ه حتى الأبعاد الثقافنة الإنساننة، إضافة أن  بجمنع جوانب الحناة الاجتمالنة  الاقتصادية   يدس 

م   ابتداءً ة في جمنع جزرناته نيستدلي دراسة تفصنيلش ا  الدطيوب الأ ل في متاع الحناة الدننا،
م  حنث التخطنط الإنشاء فهنهدسته العقار الذي يقام لينه إلى متطيباته ل برصنيه   سبن
المجتمع ليى تفاع به بدا يخدم مصيحة الدالك   ، إلى الانلموابط التي يجب م الاتها في ذلكا  

ة يقة بهدمه متى دلت الم  رة أ  الدصيحلأحكام الدتع الموابط  ا،  صولا إلىحد السواء
القانوننة الواردة لينه م   ذلك،   نشتَ أن نها لم نتكيم في بحثنها ل  الدسارل الدتعيقة بالتص فات

راسة ليى لرمل الد  إجارة أ  ما تعيق بأهمنته م  النهاحنة الاقتصادية، بحنث قص نا بنع   
بآراره الدتباينهة حتى داخل الدذهب الفقهي النهاظمة له في كل م  الفقه الإسلامي  القوالد
تهجة في لرال التهننة الدنه الاستًاتنجنةبدا ينهاسب  ها الدش ع الجزار يكنف  افق   الواحد

القارم به هو  الديكنة العقارية الخاصة سواء كان التعمتَ، خاصة أن لرالذا في الغالب هو 
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ت غتَ الدالك،الدالك أ   كي لا يم   لا   ار له الدكان الدنهاسبلكي يشند البنهاء يجب أن يخ 
 لش ا يحنينها إلى ،مثلا تعارض طبنعة النهشاطكأ  العقارات المجا رة له   تم ر بالعقار الدوجودة به،ي

الاستفادة م  الخدمات العامة،  قية تكالنف بدا يوف مدى صلاحنة العقار لغ ض البنهاء 
ار ي تعد بدثابة ز الإسلامي أ  القانون الجهذه الش  ط سواء في الفقه    الطابع الجمالي، ي الي  

 الوظنفة الاجتمالنة لحق الديكنة، ند ل  مبدألا برهنهاك أيماً قنود خاصة    القنود العامة،
لا  نهاً نِّ ليى مالك البنهاء أن لا يم  بجتَانه ض را فاحشا ب   مهما كانت طبنعة البنهاء، فنجب 

وار الدألوفة بدمار الج تُناو  الق يفقه الإسلامهي الدعبر لنهها في كل م  اليدك  التغافل لنهه،   
لا يشتًط  كما إقامة بنهاء جديد أ  ت منمه أ  تعدييه، ل هذه الدمار  تنهجم غتَ الدألوفة،   

، بل يتعداها إلى ليعقارات الدخصصة في التبار الم ر أن ييحق بالعقارات السكنهنة فقط
فقهاء  لالجهال ذه الدساركل هالصنهالة ...،   زا لة أنشطة انتفالنة كالإبذار  الزرالة   لد

د الي أصول هذه الأحكام  مآلاتها    مع تباي  الش يعة الإسلامنة ففصيوا أحكامها بدقة
ق ،  نفس الشيء بالنهسبة ليتش يع الجزار ي الذي يسعي لتحقنت جنح بعض الآراء ل  بعض

العم ان الحديث بدثابة النهوازل  ، بحنث يدك  التبار مستجداتظام في المجتمعأكبر قدر م  النه  
ك سها بآرارهم الدتباينهة   الأسس التي رسخها الفقهاء اكم استنهاداً إلى تيك الموابط   التي بر  

 الدش ع بدا يوافق السناسة العم اننة الحديثة.

 أسباب اختيار الموضوع:

 الإسلاميأحكام البناء في الفقو ب  : " موضوع البحثنا ليى لنهونة استق  اختنار 
تعمنق البحث في مسارل العم ان، التي رغبة منها ب" ــ دراسة مقارنة ــ التشريع الجزائريو 

القانون ي   ك" أحكام الحارط الدشتًك في الفقه الدالتزايدت م  خلال رسالة الداجنستً حول 
منهه، نها لبارة ل  جزرنة لمنقة كو التي لذا صيه  طندة بدوضولنها الحالي  الددني الجزار ي" 

 يماف لذذا أسباب أخ ى نذك  منهها:   

التش يع الجزار ي وافق بتُ أحكام الفقه الإسلامي   ال غبة في الوقوف ليى درجة الت -
 نظام للاقات الجوار خصوصا في مسارل البنهاء.الدالنة لموما    بالنهسبة ليمعاملات
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لتنهظنم  د الكينةاكتشاف مدى فالينة أحكام الش يعة الإسلامنة في إرساء القوال -
 .حماري، بالحفاظ ليى الحقوق في أبسط معاننهاأي نمط لم اني   

م الاته حتى في أبسط الإمكان،   الاستغ اق لقوالد رفع الم ر قدر بنان العموم    -
 تص فات الإنسان خاصة في تقنند سيطان الديكنة.

في  فقه الدوازناتأث  الفقه في لزاكاته لواقع الدتغتَات  تطيعه ليمآلات،   بنان  -
 لزاكمة نوازل البنهاء الحديث، لش ا يفتح الباب  اسعا أمام الاجتهاد الفقهي.

أنها متنهاث ة احد، خاصة   البنهاء في مؤلف   جمع الدسارل  الأحكام الدتعيقة بالعم ان    -
 في التش يع الجزار ي.  اسنم شتىأبواب متف قة في مؤلفات الفقه،  قوانتُ  مب

 :أىمية الموضوع

لى كثافة ، إضافة إاً تستجد م  الأحداث ما لم يك  معهودالتي  الدعمارية الحديثةالطبنعة  -
احتًام حقوق العلاقات بتُ الجتَان  تباي  سبب الخيفنة التي تتك س م  خلالذا منهع الدمارة   

التي   القوالد الأحكامبنان مدى كفاية   القانوني،    الأخلاقي الديتٍالدتطيب الجوار بتُ 
أم أنه لابد لنها م  استق اء الأسس الفقهنة  البنهاء،لتنهظنم مسارل العم ان    أرساها فقهاؤنا

 لذذه الأحكام ؟.

في م جعها الفقهي    ش ع الجزار ي في هذه الدسارل،ا الدمع فة طبنعة الأحكام التي تبنهاه -
بساشنها مع أرض الواقع    مدى فالينتها ليى الدسارل الخلافنة لنهد فقهاء الش يعة الاسلامنة، 

 .م  خلال أحكام  ق ارات القماء أنماط البنهاء الحديث

د ن التقند بتطبنق ما البحث في إمكاننة إيجاد حيول جديدة بغنة تنهظنم هذه الدسارل،  -
بالتباره مصدر ثان ليقالدة  الإسلاميالفقه  كل م  القانون   فيهو موجود م  الأحكام 

 القانوننة.

تعيقة بدمار البنهاء ليى بنان  استخلاص منههج الفقهاء في لزاكمة الدنهازلات الدلزا لة  -
دات  نوازل أنماط البنهاء بنان تأصنيها للاستفادة منهها في للاج مستج،   الجتَانالعامة   
 الحديث.
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لزا لة تبنتُ الموابط الأساسنة ليبنهاء التي يدك  التمادها في إنشاء الددن الجديدة التي  -
 د  لة ليى إقامتها،   فتح المجال لتفعنيها بدا يواكب تطيعات الددن الذكنة مستقبلًا.تعكف ال

 الموضوع:و الدراسات السابقة البحوث 

 نت بالأحكام الفقهنة ليبنهاء:نهراسات الفقهنة السباقة التي لم  الد  

هو لبارة ل  دراسة فقهنة لاب  ال امي البنهاء"    الإللان بأحكام البنهنان"كتاب برقنق   -
 في نوازل الفقه الدالكي الدتعيقة بالبنهاء.متخصصة 

هو التطنيي"، أ  " القماء بالد فق  نفي الم ر"   اب "الجدار لعنسى ب  موسى برقنق كت -
 أيماً دراسة في هاته الدسارل بالنهسبة ليفقه الدالكي.

 في الفقه الحنهفي. مسارل الأبنهنة ب " الحنطان ليم جي الثقفي" يعالجكتابرقنق   -

 أما أب ز الدراسات الحديثة فكان أهمها:

نوازل ض ر البنهنان في كتاب الدعنار الدع ب  –تفعنيها في فقه العمارة " مقاصد الش يعة    -
" ليدكتور حستٍ ختَي طه، الذي كان لبارة ل  دراسة مقاصدية -لونش يسيللإمام ا

استغ اق لمنق  غيب لينهاحنث العمارة في كتاب الدعنار،  جمعت التنهظتَ الدقاصدي لدسارل
 في الجزرنات.

لتٍ فنها  هي رسالةعند السعدي،   " أحكام العم ان في الفقه الإسلامي" ليدكتور أحمد س -
راسة التي تعد بدثابة الد  بأحكام اختنار الأرض  مواد البنهاء   بزطنط البنوت  أحكام الجوار،   

العم ان الحديث بأصوله الفقهنة، م  حنث متطيبات إقامة البنهاء   ت براكي مستجدا
 ت منمة،   مسارل الجوار   منهع الم ر.

ب  حمد الفايز، بجامعة  إب اهنمأط  حة دكتوراه ل   أحكامه في الفقه الإسلامي"" البنهاء    -
ل فه س التي لم نتمك  م  الحصول لينها إلا  م  خلا،   الإسلامنةلزمد ب  سعود  الإمام

 موضولاتها الدنهشور ليى الدوقع الالكتً ني ليجامعة.
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 التعمتَ في التش يع الجزار يسات القانوننة في لرال التهننة   رابالنهسبة ليد    

زرارة يباحثة ة دكتورة لأط  ح ،"مسؤ لنة مالك العقار ل  ممار الجوار غتَ الدألوفة" -
التي اقتص ت ليى ما تممنهه القانون  الحقوق ، جامعة الحاج لخم  باتنهة،  ة لواطف كين

 الددني الجزار ي.

لعويجي لبد الله،   مذك ة ماجنستً ليباحث ،"التعمتَ في التش يع الجزار يق ارات التهننة   " -
ة الحقوق جامعة الحاج لخم  باتنهة،   تنها ل فنها الباحث مسارل المبط الإداري في كين

 مسارل التعمتَ.

رسالة  ،مي موسىمنهال لزمد ليباحثة ، "الدشتًكة في الدباني السكنهنةافق أحكام الد  " -
 ة.الجامعة الإسلامنة بغز القانون، كينة الش يعة   -ماجنستً

مسك  سهام،  ليباحثة ،"الد قي العقاري الدتًتبة ليى بنع السكنهات التًقوية التزامات" -
، بننهت أهمنة ري قسنهطننهةلإخوة منهتو ، جامعة ادكتورة بزصص قانون لقاري  زراليأط  حة 

 انتقال نظام إدارة الديكنة الدشتًكة إلى جمعنة الش كاء.

ل بي باي يزيد، ليباحث البنهاء ليى ضوء قانون التهننة   التعمتَ الجزار ي"،  استًاتنجنة"  -
، جامعة الحاج لخم  باتنهة، حنث بننهت  -قاريبزصص قانون ل -أط  حة دكتورة ليوم
 قبل الدش ع في لرال العم ان. السناسة الدعتمدة م 

"، للأستاذة الجزار يسة مقارنة بتُ التش يع الف نسي   صفة الاستشارة الفنهنة في البنهاء درا" -
 مداخية بديتقى بجامعة الددية. ،أسنا ألم  الش يف

الدنههج الاستق اري فقد اقتمت طبنعة الد راسة أن أمزج بتُ  منهج البحثل بالنسبةو       
 م  خلال: ذلك الدقارن   الوصفي 

لدظان استق ارها بنهاءً ليى تصنهنفها بالتبار ا   في الدسألة ل ض أقوال فقهاء الش يعة -
ما  نهاً ، مبنِّ ظ  ل  الدذهب الذي ينهتمون إلنهنهد لينها في آرارهم بغض النه  ست  التي ا   الكبرى

القوالد الفقهنة الد  حْتكم    ذك  أدلة كل منههم   مواضع الخلافمنهاقشة   تفصنل اتفقوا فنه،   
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تيك الآراء ليى ما أخذ به الدش ع في  ، ثم مقارنةالدمارفي التًجنح بتُ الدصالح    إلنها
دد  الذي يح 51-51الد سوم التنهفنذي  التعمتَ، خاصةالقوانتُ  الد اسنم الدتعيقة بالتهننة   

التمادا ليى التفستَات التي أخذ بها القماء  أيماً ،   تسينمهاكنفنات برمتَ لقود التعمتَ   
يك  لنخ ج ل  مبدأي قدسنة الحق إن  جدت، ثم إب از الأصل الدعتمد في ذلك الذي لم 

د نسبة التوافق بتُ تتحد ليى أساسهاحس  الجوار، مع ذك  نقاط الاختلاف إن  جدت،     
 ،  كان الأسيوب في ذلك هو :منهاحي الاختلاف   هذه الأحكام

لدهمة التي ينهبتٍ لينها البحث،  ذك  التعاريف ظ االاصطلاحنة للألفاان الدعاني اليغوية   بن -
تسجنل إيجاد حد جامع لذا لنهد الاقتماء،  لزا لة،   دلالاتالدهمة  بنان ما تستغ قه م  
 أب ز النهتارج ال م تو صل إلنها.

بالنهسبة لتخ يج ،   سورها فإننها نعز  الآيات الق آننة ب قمها إلىصوص الش لنة النه   أم ا -
الوقوف ليى درجة لدصادر الأكث  صحة فإن لم يوجد فالأقل صحة، د ن الحديث فنهعز ه 

 الباب  ذلك بذك  الكتاب،   كون أغيبها م  ي في الصحنحتُ أ  الكتب الستة  صحتها
 رقم الحديث.  

طوي لينه التي  اجهتتٍ خلال أطوار البحث هو سوء تقدي ي لدا ينه أبرز الصعوباتأمّا 
تداخيها إضافة إلى دقة الدصطيحات لنهد كل ة استغ اقه ليعديد م  الجزرنات   الدوضوع، سع

 أحنانا في حميها لأكث  م  معتٌ.الإسلامنة  فقهاء القانون،   م  الفقهاء الش يعة 

 تف قها في أبواب لديدة م  مؤلفات الفقه الإسلامي.تشتت الدادة العيمنة    -

الفقه الإسلامي في صناغتها  قوة لباراتها صعوبة استق اء الدادة العيمنة الدتوف ة بكتب  -
 مقامها،  تنهزييها ليى الدِّراسات الحديثة.  

 م  نتها م  حنث التطبنق ليى أرضكث ة الد اسنم  القوانتُ الدتعيقة بالتهننة  التعمتَ،     -
إضافة إلى الغموض الذي تنهطوي ارية، الشهادات الإدخص   الواقع ل  ط يق جمية م  ال   

 السك  في التش يع الجزار ي.الدسالدات لتوفتَ لينه صنغ منهح 
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ندرة ق ارات الأحكام القمارنة الدتوف ة،   ادلاءاتهم خاصة في لدم  ضوح طيبات الخصوم    -
 المحكمة العينا بخصوص الدوضوع، التي في الغالب لا تبيغ هذه الدرجة م  التقاضي. 

 ة:إشكالية الدراس

بأحكام الجزار ي  التش يع   الإسلاميالفقه  بالتنهظنم في عْتٌ  ت   إذا كانت مسارل الأبنهنة 
غ ض،  الش  ط التي اختنار العقار الذي يدك  التص ف فنه لذذا ال   إنشاره متباينهة ابتداءً م 
إلى طبنعة الانتفاع بهذا ظ  ا يمم  لدم الإض ار بالعقارات المجا رة له بالنه  بديجب تواف ها فنه 

الدسؤ لنة  بنان   أ  لسالفة القوالد التنهظنمنة الدكنفة فقها ليى أنها م  الدصالح الد سية، البنهاء،
ما   ، الأسس التي بنهنت لينها ماالأحكام   ففنما تتمثل هذه  الدتًتبة لم  له للاقة بتشننده،

 ؛بننههما بالتبار التنهظنم ق التوافق ما نطا، الدستجدة مدى لصالتها في تنهظنم مسارل البنهنان
 ؟.مشتًكٌ يف ضه الدنهطق الانساني

 مثل: الإشكاليات الفرعيةيتف ع ل  هذا التساؤل لرمولة م    

 التش يع الجزار ي.   الإسلاميفي كل م  الفقه  إقامتهما الموابط الحاكمة ليبنهاء قبل 

 الغ ض الذي رصدت له؟هنناتها   اع بالبنهاء ليى اختلاف ما الموابط التي بركم الانتف

 الفقهنة في مسارل العم ان؟ بالآراءما مدى تأث  الدش ع في الأخذ 

 ؟.ما هي نسبة التوافق بننههما ،  أسس كل م  الفقهتُما هي مشارب   

 الإشكاليات وفق خطة تتضمن بابين عالجنا فيهما مايلي: و قد تمت الإجابة عن ىذه

 مقدمة:

تنها لنها ،   التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الإسلامي و أحكام إالباب الأول: 
 تفاصنيه في فصيتُ:

 الأحكام الدتعيقة بإنشاره.البنهاء    الفصل الأول:
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 .ماهنة البنهاء الدبحث الأ ل:

 .ضوابط سابقة لعمينة البنهاء في الفقه الاسلامي   التش يع الجزار ي الدبحث الثاني:

 البنهاء.أحكام تشنند  الفصل الثاني:

 ضوابط البنهاء خلال م حية التخطنط الدبحث الأ ل:

 ضوابط البنهاء خلال م حية التنهفنذ الدبحث الثاني:

جينها بالبحث في مممونه في ثلاث    إنشائوالباب الثاني: أحكام البناء جاىزا بعد 
 فصول.

 أحكام الأبنهنة الف دية. الفصل الأول:

 الأحكام العامة التي يتقند بها البنهاء الف دي. الدبحث الأ ل:

 الجوار ليى الانتفاع بالبنهاء.تأثتَ للاقة  الدبحث الثاني:

 الدبحث الثالث: أحكام الأبنهنة الدتلاصقة.

 .أحكام الأبنهنة الجمالنة ) الشنوع الجبري( الفصل الثاني:

 تأصنل الديكنة الدشتًكة في العقارات الدبنهنة. الدبحث الأ ل:

 كنف تبتٌ الدش ع الجزار ي لفك ة الدساطحة   الجوار ال أسي؟.  الدبحث الثاني:

 ة في العقارات الدبنهنة.حث الثالث: إدارة الديكنة الدشتًكالدب

 أحكام هدم الأبنهنة. الفصل الثالث:

 التأصنل لموابط الذدم في الفقه الاسلامي الدبحث الأ ل:

 إج اءات الذدم في التش يع الجزار ي. الدبحث الثاني:
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في الأختَ خابسة حوت لرمولة م  التوصنات التي نأمل م  الدش ع الجزار ي تداركها   
 الدقبية احتناطا لفوضى العم ان  التيوث البص ي أ  السمعي.في التعديلات 

نأمل أن الحمارات البش ية التي ع م  الدواضنع الدساي ة ليحناة   ننهوه أن هذا الدوضو   
 يعمق البحث في هذه الدسارل.لباب لغتَنا أن يستدرك أخطاءنا  هفواتنها   نفتتح بها ا

هم حس  التوجنه لتدارك في الأختَ أضع هذا العمل بتُ أيادي أساتذتي الأفاضل  راجنا منه  
 لدم تك ارها.هفواتنها   
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 الباب الأول:

 التشريع الجزائريفقو الإسلامي و البناء في ال إنشاء أحكام
هو عبارة عن انعكاس ف، ب٧ددبٗجتمع أك زماف أك مكاف  غبّ مقبَنة البناء حاجة إنسانيةيعتبر 

عكس التذكؽ ل إليو في بٝيع اب٤يادين، كما أنوٌ يى اب٤توصٌ قي الرٌ مستول شاىد على ، ك لمجتمعاتا ب٢ضارة
للبناء تباينت بتباين  عديدة أب٭اطذلك ظهرت ، لالتاريخ على مر   القيم الاجتماعيةكالأخلبقي ك الفبِ 

عامة يقتضيها الطبع أحكاـ بىذا ما راعتو الشريعة الغراء ك ما تفرضو اب٤عطيات الطبيعية، الأمزجة ك 
لفقهاء لنظاـ العمارة، تاركة ذلك لاجتهادات ا ب٭وذج معبْبٙدد  دكف، سليم في العلبقاتال
وازف ببْ ارة بٗا يفقو العمل بٰفظ اب٤قومات الأساسيةكاف، ك مبٗا يواكب كل زماف ك القانونيبْ ك 

لوصوؿ إلى منظومة متكاملة في ب٦اؿ لكاحتياجات المجتمع من جهة أخرل، ك احتياجات الأفراد 
اب٤تمثلة  للعمراف؛بٗا يراعي اب٤بادئ الأساسية  فيوالشركع بٯب تكريس تلك الأحكاـ من أكؿ العمراف 

صيانة اب٢رمات، لخصوصية ك اب٤نتهكة ل مبدأ منع اب٤ضارة، ك بٔميع سلطاتوحق اب٤لكية إبٝالان في إقرار 
تساير ىذه ل ف اب٤نظم ب٢ياة اب١ماعة،اف القانو بسلط تقررتك أخلقا ة ك الإنساف ديان التزـ بهسواء ا

يصبح اب٤ببُ قابلب للبنتفاع بو حسب الغرض اب٤خصص ة البناء إلى غاية الفراغ منها ك الضوابط عملي
 تفاصيل ىذا الباب في فصلبْ: سنناقشتبعان ب٥ذا ك ، لو

التشريع اب١زائرم، ك  الإسلبمي كيفية بٛلكو في الفقوك  أنواعواىية البناء ك ب٤ ب٬صوالأكؿ  الفصل
 .من أحكاـعليها سيبَتب  كمرحلة تأسيسية ب٤ا أيضا الضوابط البٍ تسبقوك 

التشريع اب١زائرم بٗا الفقو الإسلبمي ك الأحكاـ اب٤تعلقة بتشييد البناء في  نببْ  الفصل الثالٍ 
 الأمن للساكن ك للغبّ.السلبمة ك  شركطك يضمن متطلبات السكن اب٤لبئم 
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 إنشائومتعلقة بالحكام الأالبناء و الفصل الأول: 

تيبها عند التوسع مع مراعاة تر  لا شك أف حياة البشر لا تستقر دكف توفبّ حاجتها الأساسية
اليب إشباعها النُّظم القانونية اب٢ديثة في أس تبٕثا ما أقرتو الشرائع على عمومها ك ىذفي اب١زئيات، ك 

ىذا شقيو اب٤ادم كاب٤عنوم الركحي، ك النمط الأفضل، كمن بينها اب٢اجة إلى البناء في على الوجو اب٤تاح ك 
في ما يفتح الباب كاسعا أماـ اب٤عالٍ البٍ يستوعبها ىذا الاصطلبح بٕيث لا بٲكن استغراقها بٝيعا 

 كل فن  لدل أىل من كرائها إطلبؽ مصطلح البناء صودةقاب٤عالٍ اب٤ حصرا يستدعي ب٩ىذا البحث، 
في موضوع  كلبـ، ثم بياف اب١انب الذم يعنينامن سياؽ ال بياف اب٤عبُ اب٤رادك ، في الاستعماؿ من الفنوف

 كع فيو كعملية معمارية.ر ، ثم نسوؽ الأحكاـ البٍ تعبَيو قبل الشك بٙديد ماىيتوبٕثنا 
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 الأول: ماىية البناء مبحثال

دلالة مادية أك ذات  تإلٌا أنها في ب٦موعها إمٌا أف تكوف ذا كما أشرنا أف للبناء معاف عديدة
عند  مفهومو تحديدبنرل  لبياف ماىية البناءدلالة معنوية، ك الدلالة اب٤ادية ىي ما تعبِ بٕثنا، لذا ك 

طار ثم الإ الأكؿ،طلب اب٤موضوعنا ب اب٤عبُ اب٤راد الذم ينصب عليو البحث في استخلبصك  الاستعماؿ
 .ثالٍالطلب اب٤ب العاـ لو

 الأول: مفهوم البناء طلبالم

ك ىذا لاشتمالو على عديد من أىل كل فن  فهذا يتطلب تعريفةللوقوؼ على ماىية البناء  
في حدكد اب٤عبُ اب٤راد بأنواعو  الإحاطة، ثم ب٫اكؿ اب٤عالٍ لا بٲكن بٙديد اب٤راد بها إلٌا من سياؽ الكلبـ

 .في بٕثنا

 البناءالفرع الأول: تعريف  

كذلك أىل قصود بها من سياؽ الكلبـ، ك كثبّة، حيث يدرؾ اب٤البناء بٗعاف متعددة ك  لفظ يرد
 .اد بهارى يػي يما ف الفن فيما تعارفوا عليو

ىو نقيض الإعراب منقوؿ من ىذا البناء اب٤عركؼ للزكمو كثبوتو، فحده  البناء عند النحويبْف
على الأصل اب٤قيس بو مثل اب٤مطر كىو  طلقيف غويبْعند الل، ك 1لزكـ أكاخر الكلم بٕركة أك سكوف

يقاؿ لأساس اب٤عرفة البناء اب٤عرفي، كما يقاؿ للشك البناء على توىم، ، ك 2خيط البناء الذم يقيس بو

                                   
ص ، ـ 1995ػ  01ط ػ فخر صافٌ قدارة، سعيد، كتاب أسرار البلبغة، بٙقيق : دبي الله بن أ عبد الربٞن بن أبي الوفاء ب٧مد بن عبيد - 1

41  . 

، إكماؿ الأعلبـ بتثليث الكلبـ، بٙقيق سعد بن بٞداف (ق 672ىػ / 598)ب٧مد بن عبد الله بن عبد الله بن مالك الطائي اب١يالٍ،  -2
باب ما أكلو ميم من  2، ج 2اب٤ملكة السعودية، عدد الأجزاء  -ـ، مكاف النشر مكة اب٤كرمة 1984ىػ 1404الغامدم، سنة النشر 

 .649اب٤ثلث اب٤ختلف اب٤عالٍ، ص 
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بٯمع ىذه  لعلَّ ما ك، اللغومالبلبغة البناء الفكرم ك  كللئحصاء في اب٤عدكدات البناء العددم، ك في
كالبػينٍيافي: .2منو الأس كقولك : أسست البناء، ك 1اب١مع بػينٍيافببُ، ك اب٤دلولات أف البناء اسم ب٤ا يي 

. يقاؿ ، بالضم مقصور، مثل البًبُى ، بكسر الباء مقصور، :اب٢ائطي. اب١وىرم: كالبػيبُى يىةه كبًبُن يىةه كبػيبُن كبنًػٍ بػينػٍ
ك ما يػىبٍتىبِ بو دارهأ أىم الفًطٍرة. كأىبنػىيٍتي الرجلى: أىعطيتيو بنًاءن  كفلبف صحيح البًنٍيةً  مثل جًزٍيةو كجًزنل،

3. 

الذم ييدٍرؾ مدلولو من خلبؿ ك  ،حسب الاستعماؿباين يتف أمّا مدلول البناء في الاصطلاح
وع، سياؽ الكلبـ  طلقيي ف ،جزاء متفرقة لتصبح كاحدان اب٤عالٍ البٍ يدؿ عليها تفيد الربط ببْ أ إلٌا أفٌ بٝي

ا في أمٌ  ،ىذا ب١معو ببْ متفرقبْ برابط يبيحو الشرع ك ييرغب فيوك  4غالبان على عقد القراف أك الزكاج
سع من البناء لكونو موضوع العمراف أك  فٌ رغم أ البناء العمرالٍوضوع ب٤ ب٬صصوبٕثنا ىذا فسوؼ 

 هوف أمٌا البناء ،نماءككل ما لو علبقة بال 5الفلبحةالتجارة ك ك كذلك الصناعة البناء ك  طيشمل كل أب٭ا
باب٤عاقد أك الأجساـ الصلبة ليدؿ على الربٌط ك البَكيب بينها للحصوؿ على ىيكل كاحد  دي قى عٍ الذم يػي 
مط اب٤عيشي للئنساف النٌ زج ببْ مواد معركفة كبٚتلف باختلبؼ البيةة كاب٤كاف، ك باب٤يتم ك  مركب،

قار ب٩لوؾ ملكية خاصة أك عامة، ع اـيق كالذمباعتباره مستقرا في مكاف كاحد أك دائم البَحاؿ، 
 للسكبُ أك ب٤زاكلة نشاط استثمارم ما.في اب٤نفعة بتخصيصو بٚتلف تسميتو باختلبؼ الغرض منو ك 

ة ببياف أحكامها راسة مسؤكلية مالك البناء، مباشر لبية فقهاء القانوف يتناكلوف بالدٌ اغرغم أف ك 
ب٩ن اجتهد في لكن  ،ذم يهتم بالأحكاـ لا بالتعريفاتباب٤بدأ التشريعي ال تأسيان  دكف بياف ماىيتو

                                   
ىػ، دار الفكر اب٤عاصر،  1410، 1، بٙقيق: د: ب٧مد رضواف الداية ، ط اكم، التوقيف على مهمات التعاريفػ ب٧مد عبد الرؤكؼ اب٤ن  1

 .    145ببّكت، فصل النوف ، ص 
، 04 ، ط6ىػ(، الصحاح؛ تاج اللغة كصحاح العربية، بٙقيق: ب٧مد زكريا يوسف، عدد الأجزاء 393اد اب١وىرم )تػ إب٠اعيل بن بٞ  2

 .41، ص 3، باب الصحاح 4، ببّكت، ج ـ، دار العلم للملبيبْ 1990
 .89ص  "،ببُ" ، 14 ، ج ،ببّكت –دار صادر ، 3، ط لساف العرب ،ب٧مد بن مكرـ بن منظور الأفريقي اب٤صرم - 3

 .520، ص 1ب٧مد عبد الرؤكؼ اب٤ناكم،  التوقيف على مهمات التعاريف ، ج  ػ  4
ـ  2016/ 08/ 18القانوف، مقاؿ منشور على موقع الدكتور سليم درنولٍ، نقل يوـ غادم، حكم الأبنية ببْ الشريعة ك ػ ياسبْ ال  5

 . 01:00الساعة 
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كل ما يشيده الإنساف متصلب " :حيث قاؿإعطاء مفهوـ للبناء، الدكتور جلبؿ علي العدكم 
بالأرض اتصاؿ قرار بٕيث يعتبر عقارا بطبيعتو، فلب أبٮية لنوع اب٤واد اب٤ستعملة في البناء كلا للغرض 

لكوف البناء قد شيي د فوؽ سطح الأرض أـ في باطنها ك ينطبق اب٢كم الذم شييٌد البناء من أجلو، كلا 
 اب٤لبحظ في ىذا التعريف أنو كضع بٝلة من الضوابط ىي:ك ، "1حبٌ لو كاف البناء في طور التشييد

اب٤غارات البٍ قد يسكنها الكهوؼ ك  كيف من البناءبهذا فلب يي من صنع الإنساف، ك أف يكوف البناء  -
 .يشغلها لفبَة ماك الإنساف، أ

 سواء بباطنها أك فوؽ سطحها.، أف يكوف متصلب بالأرض اتصاؿ قرار -

لا الغاية البٍ شيد من أجلها دمة في البناء كلو كانت خياما، ك لا يؤخذ بعبْ الاعتبار اب٤واد اب٤ستخ -
 البناء.

اب٤الك أك من لو " أحد أكجو اب٤لكية العقارية يقوـ بو الباحث عربي بام يزيد بأنو:فو عرَّ  كما
حق قانولٍ في ذلك بالقياـ بعملية تشييد بناية أك ب٦موعة بنايات عن طريق استخداـ مواد معينة سواء 

ك بٰسب ب٥ذا التعريف أنو ربط البناء بٕق اب٤لكية العقارية على ، 2تم البناء على الأرض أك في باطنها"
جو السلطات البٍ بٲنحها حق اب٤لكية، على من أك  ان أنو أحد أكجهها، لكن البناء كعملية يعتبر كجه

 و في باقي التعريف ركز على العملية البنائية، دكف البناء في حد ذاتو.الرغم أنٌ 

الفقو في الأصل ك عرٌؼ ب وطمن قاـ بدكرو فاختصاصو التشريعي،  فيكما شذٌ اب٤شرع اب١زائرم   
:" ىو كل إبٛاـ إب٪ازىامطابقة البنايات ك بٰدد قواعد الذم  15-08من القانوف  2البناء في اب٤ادة 

                                   
ـ، اب٤كتبة القانونية الدار اب١امعية،  1994، دكف ط ، ببْ القانونبْ اب٤صرم كاللبنالٍمصادر الالتزاـ ػ دراسة مقارنة ػ جلبؿ علي العدكم،   1

 . 374ص 
(، جامعة اب٢اج ب٣ضر، )أطركحة دكتورة، بٚصص قانوف عقارم التعمبّ اب١زائرمة البناء في ضوء قانوف التهيةة ك ػ عربي بام يزيد، اسبَاتيجي  2

 .24ـ، ص  2014/2015 باتنة،
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كالتقليدم بناية أك منشأة يوجو استعمالو للسكن أك التجهيز أك النشاط التجارم أك الإنتاج الصناعي 
 التقليدم أك اب٣دمات.أك الإنتاج الفلبحي ك 

ا ى ىذاب٤لبحظ علك ، 1"عمومية في إطار تعريف ىذه اب٤ادةالتجهيزات الكتدخل البنايات كاب٤نشآت ك 
أيضا عدـ الاىتماـ بيعة البناء أك كيفية استعمالو ك عر أبٮية لطأف اب٤شرع اب١زائرم لم يي  النٌص القانولٍ

أنو يقصد حصران ىذا يعبِ على كونو بناية أك منشأة، ك  ركزٌ بٌ٭ا إصة أك مرفق عاـ، بكونو ملكية خا
 ،أك عمليات البناء زطور الاب٪ا الكامل، بٕيث يستطرد بذلك البنايات فيالبناء في شكلو النهائي ك 

 04 -11من القانوف رقم  03اب٤شرع إلى استدراؾ النقص في اب٤ادة  عمدالتعريف  نظرا لقصور ىذاك 
لبناية ، بإدراج البناء بكونو العملية الرامية إلى تشييد االبٍ تنظم نشاط البَقية العقاريةالمحدد للقواعد 

/ أك ب٦موعة بنايات ذات د بناية ككل عملية تشييالبناء ىو  " من باب الإضافة حيث نصت:
 .2الاستعماؿ السكبِ أك التجارم أك اب٢رفي أك اب٤هبِ "

البٍ أكلاىا  الصيانة،كالإصلبح ك  أعماؿ البَميمالتشييد ك  ىعل يصدؽكالبناء بكونو عملية 
بل على مصراعيها السُّ  حي تى فٍ ف موضوع البناء لم يعد عبارة عن احتياج تػي لأ ،كببّة  أبٮيةاب٤شرع اب١زائرم 

ب٦موعة من سن ، بة اب٤دل أملتها التغبّات اب٢ديثةبعيد اسبَاتيجيةإب٭ا ىو عبارة عن لتحقيقو، ك 
 بداية من مظهر البناء إلى اب٤واد اب٤ستخدمة فيو. ؛مط العمرالٍالإجراءات فيما بٱص النٌ 

 أو المرتبطة بو ات الصلةالمصطلحات ذالفرع الثاني: 

يرتبط مصطلح البناء بٗصطلحات تقاربو في الدلالة إمٌا ب٢ملهما تقريبا نفس اب٤عبُ مع كثبّا ما 
التضيق من حيث الوضع، أك ب٢ملها أحد أكجهو الركحية أك اب٤عنوية، لكنها تفيد يع ك اعتبار التوس

  معناه الكامل.

                                   
 إبٛاـ إب٪ازىا.بٰدد قواعد مطابقة البنايات ك  2008جواف  20مؤرخ في  15-08القانوف  2، اب٤ادة 2008 44، العدد ػ اب١ريدة الرب٠ية  1
 ، المحدد للقواعد البٍ تنظم نشاط البَقية العقارية.2011/ 02/ 17، اب٤ؤرخ في  04 -11القانوف رقم:  -  2
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 العمرانالفقرة الاولى :
ا عًمارةن، ك كعىمىرى النٌاس ا، 1نقيض اب٣راب للغةالعيمٍراف في ا ىي عامرة معمورة لأرض يػىعٍميريكنهى

اكالله أعمر الدٌنيا عمٍرا ،لنٌاسى ليػىعٍميركىاكاستعمر الله ا ،كمنها العيمٍراف ، نان فجعلها تعمر ثمي بٱيىر بهي
 .2بُ إلى بعضها البعضيقصد بها بٝع البي ، ك كالعًمارة: القبيلة العظيمة

بيتو، أم جعلو يقاؿ عىمىرى الرٌجل مالو ك ك  الزيادة،ك  الإقامةعمراف في الاصطلبح فيقصد أمٌا ال
 منو قولو تعالى:"ك ك الػمىعٍمىر ك ىو اب٤سكن الواسع الكببّ،  ،3آىلبن               

                         81" التوبة. 

ك قولو أيضا:"                             

                                         

       "  ب٭و فعمارة الأرض تكوف بالبنياف كبٙسن حالو ك كثرة السكاف، ك ، 9الركـ
عيمره، ر الرٌجل إذا طاؿ ، كما يقاؿ أيضان عمَّ 4التىمدفالصناعة كالتجارة كالفلبحة، كب٪اح الأعماؿ ك 

 ، مثل قولو تعالى:"5عمَّره الله بٗعبُ أبقاهك                            

          بٗا يدؿ  يهاك ىذا يعبِ أف التعمبّ في الأرض يكوف بالإقامة ف، 88" فاطر
أف العمارة غبّ ب٧صورة أك متجسدة مفهوـ العمراف أكسع من البناء، ك فبهذا على ذلك من معاب٤ها، ك 

                                   
راؼ ب٧مد نعيم العرقسوسي، ب٧مد بن يعقوب الفبّكز أبادم، القاموس المحيط، بٙقيق مكتب البَاث في مؤسسة الرسالة بأش ب٦د الدين - 1

 .78ـ، ص 2005ق/  1436سسة الرسالة، ببّكت لبناف، ؤ ، م2ط 
، 3، ج 3ببّكت، عدد الاجزاء  ،ح عثماف بن جبِ،  اب٣صائص، بٙقيق: ب٧مد علي النجار، دكف ط، د سنة ط، عالم الكتبأبي الفت  - 2

299. 
تاج العركس من جواىر القاموس، دكف بٙقيق، د ط، د  أبو الفيض اب٤لقٌب بٗرتضى الزَّبيدم، بن ب٧مٌد بن عبد الرزاٌؽ اب٢سيبِب٧مٌد   - 3

 .129، باب ) ع ـ ر(، ص 13، ج  40سنة ط، عدد الأجزاء / 
ـ دار الركاد للنشر، دمشق سورية، ص  2010ق/ 1431، 1الفقو الاسلبمي، طأبٞد ب٧مد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف في  - 4

23. 
 .128، ص 13تاج العركس من جواىر القاموس، ج  لفيض، اب٤لقٌب بٗرتضى الزَّبيدم،ب٧مٌد بن ب٧مٌد بن عبد الرزاٌؽ اب٢سيبِ ،أبو ا - 5
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بناء الذم يعد دلالة على أف تكوف الأرض فيها مأىولة بال ، بٗعبُتتم بالإقامة ك اب٤لبزمة لأنها في البناء
 العمارة.

بٗعزؿ ردان في عدـ قدرتو على العيش منفتعتبر العمارة كليدة طبع اجتماعي جيبل عليو الإنساف، ك 
 عن اب١ماعة، الذم يوجب عليو نوعا من النٌظاـ ك التناسق في العلبقات، ك ذلك باب٤وازنة ببْ اب٤صافٌ

حب الاستةثار باب٣صوصية، أك مزاكلة نشاط استثمارم يعود بالنفع ك اب٤تعارضة لتلبية الاحتياجات
 تلبى إلاٌ من خلبؿ عملية البناء.على اب١ماعة، البٍ قد لا 

 الثانية: السكن الفقرة

الاستقرار، ك يقاؿ فلبف سكن اب٤وضع سكونا إذا نزؿ كيقصد بو النزكؿ ك كوف من السي السكن 
، 2ك الوقار السكينة زكاؿ الرعبلك ب٤ا تزيلو من حركة اب٤ذبوح، ك ب٠يت السكبْ كذ، ك 1بو كآنس إليو

، 4كالعمرل  أف يسكن الرجل موضعا بلب كركة  السكبُ، كاب٤سكن الدار، ك 3ب٠ي أىل الدار سىكٍنان ك 
ىذا ب٤ا بٯده القلب أك التوطن باب٤كاف، كمنو ب٠يت الدٌار سكبُ أك سكنا، ك  أيضا الاستيطافيعبِ ك 

، ككذا الوداعة اب٥دكء بهارة ساكنان، لافتقاره للبستقرار ك من يسكن الدٌار بأجليس الطمأنينة، ك بها من 
ببْ البناء  من عبُ ركحي معنوم أكثر منو مادم، كلعل قرب اب٤عبُ بينو ك ، إذف فالسكن ذك م5الوقارك 

 الاستقرار.ىذا الأخبّ سبب لتحصيل السكينة ك باب أف 

 

                                   
 .284، بٙقيق : عبد السلبـ ب٧مد ىاركف، مكتبة اب٣اب٪ي، القاىرة، مصر، ص 3أبو بكر ب٧مد بن اب٢سن بن دريد، الاشتقاؽ، ط   - 1
 ،رضواف الداية، دار الفكر اب٤عاصر، دار الفكر: د. ب٧مد ، بٙقيق1ط، التوقيف على مهمات التعاريف، ب٧مد عبد الرؤكؼ اب٤ناكم - 2

 .411، ص ق1410ببّكت ، دمشق، 
 .323، ص 1إب٠اعيل بن بٞاد اب١وىرم، الصحاح؛ تاج اللغة كصحاح العربية، ج  - 3
، دار الكتب 11الأجزاء  أبو اب٢سن علي بن إب٠اعيل بن سيده اب٤رسي، المحكم كالمحيط الأعظم، بٙقيق عبد اب٢ميد ىنداكم، عدد - 4

 .719، ص 6ـ، ج 2000العلمية، ببّكت، 
 .411ؼ اب٤ناكم، التوقيف على مهمات التعاريف، فصل اللبـ، ص ب٧مد عبد الرؤك   - 5
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 أنواع البناء: الفرع الثالث

 نسبة ب٤دلولو في البناء اب٤عمارم، بال دة من إطلبؽ البناء، تتعدد أنواعواب٤قصو  تتعدد اب٤عالٍكما 
 ات عدة.تقسيم البناء باعتبار  مونها علىمض فيالقانونية البٍ ذكرنها ات الفقهية ك إذٍ اشتملت التعريف

 ) سكني و استثماري( طبيعة الانتفاع من حيث :الفقرة الأولى 

 كذلكطبْ، ب٭ بأساليب عديدة لا حصر ب٥ا إلٌا أنوٌ بٲكن تصنيفها علىينتفع بو رغم أفٌ البناء 
 يعود بالربح اب٤ادم على صاحبو. استثمارمك ب٤زاكلة نشاط أ للسكنبتخصيصو 

ي الإنساف من العوامل ىو اب٤أكل أك الفراغ الواقي الذم يقك  من اب٤صدر سكىنى  :السكن -أولا
اب٣صوصية ىذا النوع من البناء بٯب أف يتوفر على نوع من ك  ،1يوفر لو احتياجاتو الضركريةك  اب٣ارجية

لؤضرار المحدقة ل خاص تقديرك  استقرار أسرمك  بٕرمة البيوت ، من استةثارتفاعطبيعة الانالبٍ تتلبءـ ك 
 في سبيل بٙقيق ىذه اب٣صوصية فإنو إمٌا أفٌ ييهيأك  ،اب٤فاسداب٤صافٌ ك  تعارضترجيحا خاصان عند ك  ،بو

يسمى باب٤لكية اب٤شبَكة في ك  من الأبنية أعدت طبعا لذات الغرضمنفردان ، أك أف يتكوف من ب٦موعة 
 منحو ب٤واطنيها بصيغ عقود متنوعة.كلة بإنشائو ك ىذا النوع غالبا ما تتكفل الدٌ ك العقارات اب٤بنية، 

 في المجتمع،ك  ى مالكوفع علزاكلة نشاط يعود بالنٌ ب٤ خصصىو ذلك اب٤: ستثماريالاالبناء  -ثانيا
في عقارات ، ك ب٤ببُ بٕسب الغرض الذم أعد لأجلوفييهيأ ىذا ا القانونية،حدكد اب٤شركعية الفقهية ك 

السكن، فحاجة  يتطلبهااب٣صوصية البٍ  بنفسا لا تستأثر تناسب طبيعة النشاط اب٤راد مزاكلتو، غبّ أنهٌ 
من  ىنا الضرر في تقدير الىغى لا يػي  ذلك، لاغبّىاب٢رؼ ك للبب٘ار ك  همتليست كحاج الناس للمأكل

الضرر من حيث وع من الأبنية تيصنف على عدة أب٭اط متفاكتة النٌ ىذا ...، ك إقلبؽ للراحةتكشف أك 
 الناجم عنها:

                                   

 .23:00ـ، الساعة 29/05/2016، يوـ  http://www.new7ob.com/vb/pro38217.htmػ  1 

http://www.new7ob.com/vb/pro38217.htm
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، البٍ تعبِ 1ىي العقارات الصناعية اب٤وجهة لإب٪از اب٤شاريع الاستثمارية الأبنية الصناعية: -1
ىو إمٌا أف يكوف ب٩لوكان للؤشخاص الطبيعيبْ أك اب٤عنويبْ بتحويل مواد أكلية أك شبو مصنعة، ك 

لك لذ أكبر البناء بالعقارات المجاكرة ضرر ىذا النوع منك ، دماتيعلى ب٭طبْ إما إنتاجي أك خ وونعلبٯك 
 معايبّ ب٨تلفة. هتقدير يتم 

، سواء تم تأىيلو طبقا منشاط ب٘ار  اب٤خصص ب٤زاكلةىو ذلك الوعاء العقارم الأبنية التجارية:  -2
 .2مقرر بٚصيص تسلمو ىيةة عمومية كالإبٯار أك الامتياز أك بٗوجب عقدلسند اب٤لكية أك 

يرقى إلى  لار لا بٱتلف عن العقار التجارم، ك ك ىذا النوع من العقا الأبنية المهنية أو الحرفية: -3
استغناء بٍ يتقلص انتشارىا بعامل الزمن ك ال غالبا ما يقبَف بالصناعة التقليديةدرجة النشاط الصناعي ك 

اب٢رؼ ىي كل نشاط إنتاج أك :" الصناعة التقليدية ك بػػػ  فها، حيث تم تعرياس غالبا عما توفرهالنٌ 
بٛارس ك صيانة أك تصليح أك أداء خدمة يطغى عليها العمل اليدكم  بداع أك بٙويل أك ترميم فبِ أكإ

ضمن تعاكنية للصناعة دائمة، في شكل مستقر أك متنقل أك معرضي، كبكيفية فردية أك بصفة رئيسية ك 
 .3اب٢رؼ"مقاكلة للصناعة التقليدية ك ؼ أك اب٢ر التقليدية ك 

مثل  ىي العقارات البٍ يشيدىا الإنساف بهدؼ ب٩ارسة نشاط فلبحي حيوالٍ الأبنية الفلاحية: -4
 أكعيةب٤نتجات النباتية مثل اب٤طاحن ك بٙويل ا، أك لتخزين ك الدكاجنب٤خصصة لبَبية اب٤واشي ك اب٢ظائر ا
 التبريد.اب٢فظ ك 

 

 

                                   
 اب٤تعلق بالتوجيو العقارم. 90/25من القانوف  20ػ اب٤ادة   1
 الشطب في السجل التجارم.المحدد لكيفيات القيد كالتعديل ك  2015مام  03اب٤ؤرخ في  111-15من اب٤رسوـ التنفيذم  7اب٤ادة  - 2
 .1996/ 14/01ػ اب١زائر، الصادرة في  03، اب١ريدة الرب٠ية 1996جانفي  10اب٤ؤرخ في  96ػ  01اللؤمر  -  3
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 منظم قانونا، و فوضوي(قانونية )ث خضوعو للأطر ال: من حيةثانيالفقرة ال

البٍ تضعها اب١هات اب٤ختصة بٗا يناسب  نصنف الأبنية من حيث التزامها باب٤عايبّ القانونية
 فوضوية.إلى نظامية قانونية ك  سياستها العمرانية

الشركط البٍ بٰددىا يبّ ك راعى فيو اب٤عاتي ىو ذلك البناء الذم  :البناء المنظم أو القانوني -أولا
التعمبّ البٍ بٚضع ل، اب٤تمثلة في قوانبْ التهيةة ك الشكك  واء من حيث الإجراءات أك اب٤وضوعالقانوف س

ىو عبارة عن ارة من رقابة اب٢ركة العمرانية كمتابعتها، ك ب٥ا بٝيع الأنشطة العمرانية، حبٌ تتمكن الإد
التوجيو، الاجتماعي في جانبي اب٢ماية ك الاقتصادم ك ظا على النظاـ العاـ موازنة استحدثها اب٤شرع حفا

من بينها رخصة ك  ،1ببْ النظاـ العاـ العمرالٍة ببْ اب٢ق في النشاط العمرالٍ ك كذلك بعملية توفيقي
 البناء ك شهادة اب٤طابقة.

من  ستلهم شرعيتويقانولٍ، بٗعبُ لا  البَخيص ييراعى فيوىو الذم لا  :قانونيالغير البناء  -ثانيا
، من قبل السلطات اب٤ختصة حيث تنص القانونية اب٤سبقة لعملية البناءالقانوف باستصدار البَاخيص 

ـ 2015يناير  25ق اب٤وافق  1436ربيع الأكؿ  4مؤرخ في  19-15مرسوـ تنفيذم  41اب٤ادة 
لبناية كل تشيد لبناية جديدة أك كل بٙويل   تسليمها: " ييشبَطعقود التعمبّ ك  بٰدد كيفيات بٙضبّ

قاس كالواجهة كالاستعماؿ أك الوجهة كاب٥يكل اب٢امل اب٤أشغاب٥ا تغيبّ مشتملبت الأرضية ك تتضمن 
 55ك  52ك 49الشبكات اب٤شبَكة العابرة للملكية، حيازة رخصة البناء طبقان لأحكاـ اب٤واد للبناية ك 

ـ 1990مبر سنة ديساب٤وافق أكؿ  1411بٝادل الأكلى  14اب٤ؤرخ في  29-90من القانوف رقم 
"،  اب٤ذكور أعلبه، مع مراعاك   تلك كما يدخل ضمن ىذا النوع الأبنيةة اب٤ادة الأكلى من ىذا اب٤رسوـ

ابٚاذ الإجراءات القانونية باستصدار تراخيص البناء، دكف كالقانوف بشكل جزئي   فيها بـَ بٰي  البٍ 

                                   
، 2012ملتقى عصرنة العقار، جامعة كرقلة، ،  11/04 ظل القانوف اب٤نظم  للبَقية العقارية علياف بوزياف، النظاـ العاـ العمرالٍ في -  1

 .12ص 
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التعمبّ، من حيث عدـ الامتثاؿ ة ك الذم بٙدده قوانبْ التهية أك التقبِ الامتثاؿ للجانب التنظيمي
 الطابع اب١مالي الذم يتطلبو النظاـ العمرالٍ.السلبمة ك ب٤عايبّ 

تعتبر تسمية " فوضوم" حديثة الاجتماع "الأبنية الفوضوية"، ك  يطلق عليها ب٨تصي علمك 
إمٌا بالنظر إلى ك عليو ىذه الأبنية،  تظر إلى اب٢يز العقارم الذم قامبٕداثة الظاىرة في حد ذاتها بالنٌ 

نوع اب٤واد اب٤ستخدمة في عملية البناء كالبناء القصديرم، أك مظهره كالأكواخ، أك إلى ما يتفشى في 
 .1اب٤وبوءة ، أك الفقبّة ... طقان ظواىر اجتماعية، فتسمى باب٤نىذه اب٤ناطق م

 : باعتبار صورتو الموجود عليهاةثالثالفقرة ال

مٌا أف حسب عدد اب٤الكبْ لو، فإنوٌ إك  عن الإطار العاـ للملكيةلا بٱرج موضوع البناء  باعتبار
 شائع ببْ عدد من اب٤الكبْ. يوجد بشكل مفرز متميز، أك

قراره  بٲلكالبناء ب٩لوكا ب٤الك كاحد، بٕيث نقصد بو أف يكوف  البناء الفردي المتميز: -أولاً    
يعطي صاحبو ك  العادية اب٤فبَضة للبناءىذه ىي اب٢الة دكف أف يشاركو فيو غبّه، ك  ليوسيفٍ كعلوه ك 

 .اب٣صائصمكتملة من حيث النطاؽ ك  سلطات 

، ب٩اٌ يفرض قيودا 2يكوف البناء ب٩لوكا ببْ عدد من اب٤لبؾ البناء المملوك ملكية شائعة: -ثانيا   
أف التوسع في ىذه السلطات قد ك ، اب٤ادمك  على السلطات اب٤منوحة لصاحبو بفعل الوضع القانولٍ

 بٗصلحة باقي الشركاء، خاصة إذا ما تعلق الأمر بسلطة التصرؼ. يضر

                                   
جامعة منتورم قسنطينة، اب٢ضرم،  الاجتماعرسالة ماجيسبَ في علم  التعمبّ،مشناف فوزم، البناء الفوضوم كمشكلة التهيةة ك  -  1

 .17ػ 11، ص ػ ص 2008/2009
"إذا ملك إثناف أك أكثر شيةا ككانت حصة كل منهم فيو غبّ مفرزة، فهم  القانوف اب٤دلٍ: 713في مقتضى اب٤ادة حسب ما جاء تعريفو  - 2

 تعتبر اب٢صص متساكية إذا لم يقم الدليل على خلبؼ ذلك". شركاء على الشيوع ك 
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بٲليو اء ىو اب٤نتشر في كقتنا الراىن كبكثرة، ك ىذا النوع من البن :اً جبرياً شيوعالشائع  البناء   -ثالثا
 الفقو الإسلبمي بٗلكية العلو اب٤عبر عنها فيلعمارات أك ملكية الطوابق كالشقق، ك لكاقع اب٢اؿ بالنسبة 

مقسمة، غبّ أف الوضع العاـ للبناء يفرض عليهم يث تكوف اب٢صص في البناء مفرزة ك السفل، بٕك 
كنها نوعا من الاشبَاؾ في مرافق البناء، ب٩اٌ بٰد من نطاؽ سلطات مالك البناء في ىذه اب٢الة أيضان، ل

مس من الباب البٍ نظم اب٤شرع اب١زائرم أحكامها في القسم ب٣ا، ك شائعأخف ب٧دكدية من النوع ال
منو " اب٤لكية اب٤شبَكة  743الأكؿ، الكتاب الثالث من القانوف اب٤دلٍ، إذٍ عرٌؼ ىذا الوضع في اب٤ادة 

ىي اب٢الة القانونية البٍ يكوف عليها العقار اب٤ببِ أك ب٦موعة العقارات اب٤بنية، البٍ تكوف ملكيتها 
جزاء خاص ك نصيب في الأ مقسمة حصصا ببْ عدة أشخاص تشتمل كل كاحدة منها على جزء

 اب٤شبَكة".

 كري: باعتبار البعد القَيْمي و الفةرابعالفقرة ال

 يقسم بهذا الاعتبار إلى قسمبْ:        

حة كطنية من اب٤نقولات، أك اب٤عالم البٍ تنطوم على مصلىي العقارات ك الآثار البناء الأثري:  -أولاً  
في مفهوـ القانوف القيميات أك الأشياء القيمية البٍ تعتبر من ، ك 1علم الآثارالناحية التاربٱية كالفنية ك 

حيث تكوف لؤفراد الطبيعيبْ، ، بٚرج عن دائرة بٛلكها ل2قوـ مقاـ بعضها البعض في التعاملالبٍ لا تك 
الآثار كحاصل اب١مع ببْ البناء ك  ،3لانطوائها على مصلحة عامةالقانوف ك  ملكان للدكلة بٗقتضى نص

بٲكن تعريفها  كثا ثقافيا متوارث من جيل ب١يل، الأثرية البٍ تعكس مور  مفهوـ للؤبنيةيفرض إعطاء 
تكوف عقارات أثرية بطبيعتها بٕيز ثابت، ذات البعد اب٢ضارم كالتاربٱي، ك  "أنها تلك الأبنية اب٤ستقرة

ة ب٣دمة ىي اب٤نقولات اب٤رصودص ك إذا كاف اتصاب٥ا بالأرض اتصاؿ قرار، أك عقارات أثرية بالتخصي

                                   
 .عيةالطبيعلق باب٢فريات كبٞاية الأماكن كالآثار التاربٱية ك اب٤ت 281-67الأمر  1اب٤ادة  - 1
 من القانوف اب٤دلٍ. 686حسب مفهوـ اب٤خالفة لنص اب٤ادة  - 2
 القانوف اب٤دلٍ. 688اب٤ادة  - 3
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الآثار الأماكن ك بٞاية اب٤تعلق باب٢فريات ك  281-67لأمر ىي اب٤قصودة في االعقار الأثرم"، ك 
البٍ جعلت ملكيتها تابعة للدكلة بعد التثبت من القيمة الأثرية  1/ 3التاربٱية ك الطبيعية في اب٤ادة 

 .1ب٥ا

ك الاستثمارم، دكف أف يكوف ب٥ا ىي تلك الأبنية ذات الاستعماؿ السكبِ أ البناء العادي: -ثانيا 
ىذا ما يعطيهم تلك اب٤زايا بٲكن أف تكوف ب٩لوكة للؤفراد، ك  ، بٕيثثقافيأم بػيعٍد أك إبٰاء حضارم ك 

 تصرؼ.صفة عامة من استعماؿ كاستغلبؿ ك البٍ بٲنحها حق اب٤لكية ب

 

 خلاصة و ضبط لإطار الموضوع:

إب٪از ب٥ياكل يصح الانتفاع على أنو عبارة عن عملية تشييد ك  بعد أف عرفنا البناء باعتبارين إمٌا
شارع اب٢كيم طيلة ىذه مقصود الىذه العملية على كجو لا يتنافى ك ىذا يستوجب أف تكوف ، ك بها

بناء، طبقا للقواعد اب٤قررة من قبل اب٤شرع اب١زائرم، ابتداءن من اختيار موقعو إلى بٚطيط الاب٤رحلة، ك 
أك أنوٌ  ،البشرية اب٤ستخدمةك اب٤ادية  اتيناكالإموابط ىذه العملية ككقتها، ك ضفيو، ك  اب٤واد اب٤ستخدمةك 

ن العامة أك اب١بّاف م الوجو اب٤شركع دكف إضرار بالغبّ عبارة عن منشأة يصح انتفاع بها على
 خذب٢د ما بالسلطات اب٤خولة للمالك، مع الأصقبْ، الذين من شأنهم التأثير غبّ اب٤لباب٤لبصقبْ ك 

التقنينات البٍ في الفقو الإسلبمي ك  ص لونوع الغرض اب٤خصبعبْ الاعتبار طبيعة البناء كمكانو ك 
وضوع البناء سنخص في دراستنا ب٤ـ ب٥ا، ك اأكردىا اب٤شرع اب١زائرم، بٕيث لا بٚرج عن الإطار الع

بذلك  ليس الشخص الاعتبارم، لنستبعدك  ان طبيعي و شخصامالكالاستثمارم الذم يكوف ك  السكبِ
  الأبنية البٍ تعتبر من اب٤رافق العامة.

                                   
الدكلة بٝيع الأشياء اب٤نقولة  :" بٛتلكاب٤تعلق باب٢فريات كبٞاية الأماكن كالآثار التاربٱية ك الطبيعية 281-67الأمر  3/1تنص اب٤ادة  - 1
الأثرية اب٤وجودة في أك بٙت الأرض العقارات من الناحية التاربٱية ك الفنية ك العقارات بالتخصيص البٍ تنطوم على مصلحة كطنية أكيدة ك 

 البٍ بٲلكها أشخاص طبيعيوف أك معنويوف تابعوف للقانوف اب٣اص".
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 موضوعو العامو  حكمو المطلب الثاني:

جلب في مقصد الشارع اب٢كيم  احتياجاتها، بٗا يراعيالبناء شأنا من شؤكف الدنيا ك  ب٤ا كاف      
تلبية في اب٤تاحة  لوسائلاستعماؿ الإنساف لكبٗا ينسجم ك  ،بٗا بٰفظ على الناٌس كلياتهماب٤صافٌ 

ب٩ارسات متباينة إمٌا في إنشائها بٲكن أف تكوف أكعية لأشياء ك  مع العلم أف الأبنية، ككل احتياجاتو
الواردة  الشرعية النصوص من خلبؿ وحكمىذا ما يستدعي بياف ك ابتداءن أك يتغبّ بٕكم طارئو ما، 

 ، ثم نببْ موضوعو العاـ بشأنو

 حكم البناء :الفرع الأول

الشرعية الواردة في حكم البناء إمٌا بالنص عليو صراحة أك بٗا يكوف من تعددت النصوص 
 ،استقرائهابإلٌا  يتببْ اب٢كم الأصلي، حيث لا حوؿ حكم البناء في دلالتها تتباين إلٌا أنها مقتضاه،

القرآف الكرلَ ك بإعماؿ  بكثرة في آمٍ  ىو الشائعك البَغيب، ك  من باب الإباحة تارة يرد اب٢كم إذٍ 
الأحاديث النبوية الشريفة،  ؛ ك يغلب ىذا فيقاصد الشريعة، ك تارة يرد بألفاظ التنفبّ ك الكراىيةم
 من ىنا يتعبْ علينا مناقشة حكم البناء من خلبؿ ىذين اب٤عيارين:ك 

الأحاديث النبوية م القرآف الكرلَ ك آ كردت عديد :البناءالنصوص المرغبة في  -الأولىالفقرة 
 بالبناء العمرالٍ كمظهر من مظاىر الاستخلبؼ في الأرض.الشريفة ترغب 

 من آي القرآن  أولا:

صوص القرآنية البٍ كرد فيها لفظ البناء أك لفظ البيوت، كجدناىا مصحوبة إذا تفحصنا النٌ 
 ، مثل قولو تعالى:"ا من نعم الله الواجب شكرىابالتذكبّ أنهٌ               

                                

          "   ك قاؿ القرطبي أنوٌ ايستدؿ من ىذه الآية 74سورة الأعراؼ ،
ها الله لى ينة البٍ أحَّ الزٌ ا بٚرج ب٨رج الطيبات من الرزؽ ك أنهٌ جواز البناء الرفيع كالقصور كب٫وىا، ك لى ع
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كالبهاء ينة بدكرنا نعقب على ىذا بإشكالية تغبّ حكم البناء بتغبّ درجتو في الز  ، ك 1تعالى لعباده
 وف اب٤بالٍ أحد مظاىرهالعيش، لك حدكد البَؼ في نرجح أف ىذا القوؿ نابع من إشكاؿظمة؟، ك العك 
 ليس كأصل ب٢كم البناء.ك 

قولو تعالى أيضا:"                           

                                   ."
ب٤ا فيها من السكينة كالاستقرار،  د لنعم الله على عباده في البيوتالآية تعدي ، في80سورة النحل 

 ، ك في ذلك دليل على عموـ إباحة البناء دكف التقيد بٕد معبْ فيو أك أحد تفاصيلو.2راحة اب١وارحك 

كثبّا ما ترد أحاديث السنة النبوية اب٤طهرة، تارة باب٢ث على : من الأحاديث النبوية الشريفة -ثانيا
رغم اب٣لبؼ في  البناءلى عدـ إنفاؽ اب٤اؿ في العمراف ك اب٢ث عرة كتارة أخرل بألفاظ التنفبّ ك العما

 صحتها:

ـ آد نً بٍ لًا  سى يٍ قاؿ: " لى  سلمػ، عن رسوؿ الله صلى الله عليو ك عن عثماف بن عفاف ػ رضي الله عنو  -
 3ك اب٤اء". زً بٍ اب٣ي  في لى و، ك جى تى رى وٍ م عى ارً وى يػي  به وٍ ثػى  و، كى ني كي سٍ يى  ته يٍ اؿ: بػى صى اب٣ً  هً ذً ل ىى وى  سً في  قه حى 

 نى مً  عه بى رٍ أى عن نافع بن عبد اب٢ارث ػ رضي الله عنو ػ عن رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم قاؿ:"  -
ة: اكى قى الشى  نى مً  عه بى رٍ أى  ، كى بِءٍ اب٥ى  بي كى رٍ مى ػال كى  حٍ الً الصى  اري اب١ى  ، عٍ اسً الوى ن ي كى سٍ مى ػال ة، كى اب٢ىً الصَّ  ةي أى رٍ ػػػى ة: اب٤ادى عى السَّ 
 .1"وءٍ السي  بي كى ر مى ػ، ك القٍ ي  الضَّ  ني كى ، ك اب٤سٍ وءٍ السي  ةي أى ، ك اب٤رٍ وءٍ السي  اري اب١ى 

                                   
قيق ىشاـ ب٠بّ البخارم، دكف ط، دار عالم الكتب، شمس الدين القرطبي، اب١امع لأحكاـ القرآف، بٙ أبو عبد الله ب٧مد بن أبٞد - 1

 .239، ص 7ـ، ج  2003-ق 1423الرياض، اب٤ملكة العربية السعودية، 
 .125، ص 10، اب١امع لأحكاـ القرآف، ج القرطبي - 2
حسن بو عبيدة مشهور بن ب٧مد بن عيسى بن سورة البَمذم، سنن  البَمذم،  بٙكيم ك تعليق : ب٧مد ناصر الدين الألبالٍ، اعتناء: ا - 3

، ص 2341كتاب الزىد، باب ما جاء في الزىادة في الدنيا، رقم اب٢ديث   ، مكتبة اب٤عارؼ للنشر كالتوزيع، الرياض،1آؿ سليماف، ط 
528. 



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
27 

 

لبن مى عى  لي مى عٍ يػى  وى ىي ، كى مٍ ل  ك سى  وً يٍ لى ى الله عى لَّ الله صى  وؿى سي ا رى نى يػٍ تػى عن حبة ك سواء اببِ خالد أنٌهما قالا:" أى  -
 .2ا"نى ا لى عى دى  غى رى ا فػى مى لى و، فػى يٍ لى عى  اهي نَّ عى أى اءن فى نى  بً بًِ بٍ ك يػى أى 

أف نصوص القرآف الكرلَ لا  كما سبق الإشارة  :صوص الشرعية المنفرة من البناءلنّ ا -الفقرة الثانية
بوية ثبّ من الأحاديث النٌ من البناء، لكننا نلمس ذلك جليان في ك تدؿ بصريح العبارة على التنفبّ

من ىذه نيا كطوؿ الأمل بها، ك ه إنفاؽ اب٤اؿ فيو، ب٤ا فيو من الاغبَار بالدٌ رً كى تي ك  ؛الشريفة اب٤نفرة منو
 :أك ما كاف مشهورا منها البٍ سأذكرىا ركزت على الصحيحالأحاديث 

 فًي  وي لى  رى ضٌ خى  ران شى  دو بٍ عى بً  اللهي  ادى رى ا أى ذى إً " :ؿ الله صلى الله عليو كسلمعن جابر بن عبد الله قاؿ قاؿ رسو  -
اب٢ديث ضعيف، قاؿ عنو الإماـ بٗعبُ بارؾ لو، ركاه الطبرالٍ ك  ، اخضر لو3"بًِ بٍ  يػى بٌى حى  بٍْ كالطً  بًً اللَّ 

 . 4الطبرالٍ لم أجد من ضعفو

 لاَّ الله إً  يلً بً  سى في  اهى لُّ كي   ةي قى فى النػَّ " :قاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم :عن أنس ابن مالك قاؿ -
 .5"يوٍ فً  رى يػٍ  خى لبى اء فى نى البً 

                                                                                                          
، مؤسسة 2ط تعليق: شعيب الأرنؤكط،حباف، ترتيب ابن بلباف، بٙقيق كبٚريج ك  الأمبّ علبء الدين علي بن بلباف الفارسي، صحيح ابن - 1

 .340، ص 4032، كتاب النكاح، رقم اب٢ديث 9، ج9ـ، عدد الأجزاء 1993ق/1414الرسالة ، ببّكت، 
عادؿ مرشد، كآخركف، مؤسسة الرسالة،  -أخرجو الإماـ أبٞد في مسنده، مسند الإماـ أبٞد بن حنبل، بٙقيق: شعيب الأرناؤكط  - 2

 .187، ص 25ـ، ج 2001 -ىػ  1421، 1ببّكت، ط
  .3242كتاب الزكاة، باب ما جاء في اب٢رص ك ما يتعلق بو، حديث صحيح ابن حباف،   -
في، مكتبة ابن تيمية، القاىرة، بٚريج: بٞدم عبد المجيد السللطبرالٍ، اب٤عجم الكببّ، بٙقيق ك اب٢افظ ابي القاسم سليماف بن أبٞد ا - 3

 .185، ص 2ج
، دار اب٤عرفة للطباعة كالنشر، 2ربٞو الله تعالى، فتح البارم شرح صحيح البخارم، ط  الإماـ اب٢افظ شهاب الدين ابن حجر العسقلبلٍ -

 .153، ص 1755، رقم اب٢ديث: 5، ج 11ببّكت لبناف، عدد الأجزاء 
ىػ/  1412كت، طبعة ، ب٦مع الزكائد كمنبع الفوائد، طبعة دار الفكر، ببّ 807اب٢افظ نور الدين علي بن أبي بكر اب٥يثمي اب٤توفى سنة  -

 .82، ص 4ـ، ب٦لد 1992
 .153، ص 1755، ىامش اب٢ديث 5، اب٤عجم الكببّ، ج الطبرالٍ - 4
 .651، ص 2472، رقم اب٢ديث: 4سنن البَمذم، ج  - 5
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ؿ الله ه فقاؿ لقد طاؿ سقمي . كلولا ألٍ ب٠عت رسو خبابا نعود اعن حارثة بن مضرب قاؿ أتين -
 لاَّ ا إً هى ل  و كي تً قى فى  نػى في  ري جى ؤٍ يػي لى  دى بٍ العى  فَّ : ) إً  . كقاؿلتمنيتوت ( وٍ مى ػوا النى بٛىَّ  ) لاى  :سلم يقوؿصلى الله عليو ك 

 .1( اءٍ نى  البً ( أك قاؿ ) في  ابٍ رى  التػي في 
 بن عمرك رضي الله عنو قاؿ: مرٌ علينا رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم كب٫ن نعافً عن عبد الله -

كىىىى، ب٫ن نصلحو، فقاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو ك خيصٌان لنا، فقاؿ:" ما ىذا؟" ، فقلنا:" خص لنا 
رد اب٢ديث بلفظ: مرٌ بي رسوؿ الله ، كفي سنن أبي داكد ك  2"كٍ لً ذى  نٍ مً  لي جى عٍ أى  لاَّ إً  ري مٍ ا الأى سلم:" مى 

الله؟ "، فقلت يا رسوؿ الله  دى بٍ ا عى ا يى ا ذى أم ي فقاؿ:" مى سلم كأنا أطىبًْ حائطا لي أنا ك  صلى الله عليو ك
 . 3ك"لً ذى  نٍ مً  عي رى سٍ أى  ري مٍ شيء لي أصلحو، فقاؿ:" الأى 

ا سلم خرج يوما فرأل قبة مشرفة، فقاؿ: "مى ، أفٌ رسوؿ الله صلى الله عليو ك عن أنس بن مالك -
بٞلها في نفسو، حبٌٌ إذا قاؿ: فسكت ك  -رجل من الأنصار –" فٍ لبى في لً  هً ذً "، قاؿ لو أصحابو "ىى هٍ ذً ىى 

ران، حبٌٌ عرؼ الرجل الغضب فيو في النٌاس أعرض عنو، صنع ذلك مرا جاء صاحبها يسلم عليو
سلم"، ك  الله إلٍ لأنكر رسوؿ الله صلى الله عليو الإعراض عنو، فشكا ذلك إلى أصحابو، فقاؿ:" كى ك 

، فخرج رسوؿ الله صلى قبٌتو فهدمها حبٌٌ سواىا بالأرض جل إلى"، فرجع الرٌ كٍ تى بَّ ل قػي أى رى فػى  جى رى :" خى اقالو 

                                                                                                          

، اب١امع الصغبّ من أحاديث البشبّ النذير، د ط، د سنة ط، (ق 911 - 849)الاماـ جلبؿ الدين عبد الربٞن بن أبي بكر السيوطي  -
 .180ص   9322، رقم اب٢ديث: 4الفكر للطباعة ك النشر، ببّكت، ج دار 

تعليق: العلبمة المحدث ناصر الدين الألبالٍ، اعتناء أبو الله القزكيبِ اب٤شهور بابن ماجة، سنن ابن ماجة، بٙكيم ك ب٧مد بن يزيد أبو عبد  - 1
، 4163ب٣راب، رقم اب٢ديث: ا، دكف سنة ط، باب البناء ك 1ط  ض،التوزيع، الرياآؿ سلماف، مكتبة اب٤عارؼ للنشر ك عبيدة مشهور حسن 

 .692ص 
 .692، ص 4160، رقم اب٢ديث: رجع السابق، باب البناء ك اب٣راب، اب٤سنن ابن ماجة - 2
، عدد ، ببّكت، لبنافلمية، دار الكتب الع1أبو داكد سليماف بن الأشعث السجستالٍ، سنن أبي داكد،  بٙقيق عبد العزيز اب٣الدم، ط -

 . ك صحيح عند الألبالٍ في طبعة أخرل.363، ص 5236، كتاب الأدب، باب ما جاب في البناء، رقم اب٢ديث: 03، ج 3الأجزاء 
 .263، ص 5235، كتاب الأدب، رقم اب٢ديث: 03سنن أبي داكد، ج  - 3
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، قالوا شكا إلينا صاحبك إعراضك عنو، ة"بَّ القي  تً لى عى ا فػى الله عليو ك سلم ذات يوـ فلم يرىا فقاؿ: "مى 
 1".وي نٍ مً  دَّ  بي ا لاى  مى بًِ عٍ ، يػى الاى ، مى الاى مى  لاَّ و إً بً احً ى صى لى عى  اؿه بى كى  اءو نى بً  لَّ كي   فَّ ا إً مى فأخبرناه فهدمها، فقاؿ:" أى 

 
 ترجيحالفقرة الثالثة: استقراء و 

نٌص، قبل غبّىا من طرؽ قتضى دلالة البٗصوص السابقة لبناء ب٧اكمة النٌ لاب٣ركج بٕكم يقتضي 
كذلك ىي اب٤بالٍ، ك بيوت كاب٤ساكن ك فالآيات القرآنية لا تدؿ صراحة على كجوب ابٚاذ الالاستدلاؿ، 

ألفاظها على الإلزاـ ة الأحاديث السابقة اب٢اثة على البناء البٍ لا تدؿ بصريح العبارة في قوة دلال
الواجب شكرىا، نظرا ب٤ا يوفره من  من قبيل إظهار نعمة اللهالوارد بها البَغيب أفٌ ضركرتو، ك بالبناء ك 

تعاف بو على طاعة سٍ سبَ العورات، الاستقرار الذم يي بيعية كالبرد كاب٢ر ك الاحتماء بها من اب٤ؤثرات الط
فقة ن ب٘ب النٌ أيضان ب٩ك ه للمطلقة على حسب اب٤ستطاع، ا بٯب توفبّ جعلو ب٩ٌ التقرب إليو، بل ك الله ك 

 عليهم في قولو تعالى:"                  ...    
كاف يسكن النبي صلى الله عليو كسلم،   :" أينخبّ استدلاؿ يتضمنو التساؤؿ ، سورة الطلبؽ 6الآية 

بياف حكم لعل اب١واب عن ىذا السؤاؿ كفيل ببتو الكراـ رضي الله عنهم ؟."، ك أين سكن صحاك 
 البناء في شرعنا اب٢نيف.

فرة منو لا ب٪دىا في صريح النهي، الذم يدؿ على عدـ جواز اب٤نهي لأحاديث اب٤نٌ ا كما أفٌ 
إبٌ٭ا تيسبّىا، ك ك  ضركرم ب٢ياة الإنسافمنتفع بو ك  عدـ إباحةكيم بقصود الشارع اب٢منافي ك ، اب٤عنو

 البَؼ، ب٩اٌللتفاخر كالتباىي ك  الغلو فيو، بٗا يكوف مدعاةك  هي عن البناء الزائد عن اب٢اجةانصب النَّ 
التوسط فيما لا بدٌ منو للؤىل  بٗعبُ أنوٌ بٯب التعلق بها،دٌنيا كطوؿ الأمل ك ييعًبْ على الاغبَار بال

 ىو مقصد مطلوب في الأمور كلها في شريعتنا السمحاء.كالضيافة ك 

                                   
 .363، ص 5237سنن أبي داكد، اب٤رجع السابق، رقم اب٢ديث:  - 1
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كلة استخلبص اب٢كم الأصلي للبناء، المحصوص اب٤ذكورة سلفان نأتي بعد مناقشتنا للنٌ ك    
 إلٌا أفٌ ضي بغبّ ذلك، يق ارضما لم يرد نص أك ع لقاعدة الأصل في الأشياء الإباحة استصحابان ف
بٕيث بٲكن  مآلو،ظر إلى أك بالنٌ  منو يتغبّ بتغبّ اب٤قصد في بٝيع الأبنية، فقد ثبوتوباحة البناء لا يعبِ إ

أف يكوف بٗنزلة الواجب إذا ما تعلق بالأمر بٖدمة مقاصد الشريعة السمحاء مثل بناء اب٤ساجد لأداء 
فس، النمن الدين ك  مقاصد الشريعة  الضركريةبٙفظ  لأنها، 1الأربطة للدفاعبناء اب٢صوف ك العبادات ك 

السلبـ بعدما ىاجر إلى اب٤دينة، حيث قاـ ببناء اب٤سجد النبوم فعلو عليو أفضل الصلبة ك يؤيد ىذا ك 
مندكبان، إذا كاف فيما ييسر أيضا كما يكوف البناء   لإسلبـ،الشريف، الذم منو يتم تسيبّ أمور دكلة ا

كذا مزاكلة اب٢رؼ مثلب، ك ب ك كالتكسلبب٘ار لعلى اب٤سلمبْ قضاء حوائجهم كالأسواؽ البٍ ييسٍتقر بها 
ظر، فقد اب٢ من نوعبْ يزيمع بٛبٲكن أف يكوف ب٧ظوران،  مة البٍ ينتفع بها عامة اب٤سلمبْ، كاب٤رافق العا

، لعدـ 2حظر البناء على اب٤قابر عموما، فأمٌا الأكؿ مثل ر لاستعمالوأك بالنٌظ عنو لذاتو يكوف منهيان 
بناء القبور كونها ليست مواضع مباىاة أك ، ك  3عدا الاحتشاشجواز الانتفاع بها في بٝيع الأكجو 

 أيضا البناء على أرض الغبّ الذم، ك قي القبوربٛييز القبر عن باحبٌ ك إف احتج بعضهم بذريعة  ،4زينة
أما النوع الثالٍ من اب٢ظر فيتعلق باستعماؿ البناء ب٤نٍهًيو عنو يأخذ أحكاما سنفصلها فيما ىو آت، 

البناء ب٥اتو اب٤مارسات  يصصً بٚ أفٌ  ، بٗعبُأك غبّىا من الأفعاؿ اب٤نهي عنهاسيكٍرو الشرعان، كدكر 
  لبناء في حد ذاتو. ها الشرعي لا ينصرؼ لحكمف

                                   
، /  http://draftsman.wordpress.com/2014/05/2ية فقو العمراف)نسخة منشورة على موقع عمر سليم، على حاش - 1

 . 07دكف ط، دكف دار ط، ص 
 .249، ص 2ق، ج  1428، دار ابن اب١وزم، 1ب٧مد بن صافٌ بن ب٧مد العثيمبْ، الشرح اب٤متع على زاد اب٤قنع، ط  - 2
 . 295، ص 2د ط، دار الكتب العلمية، لبناف، ج  فهمي اب٢سيبِتعريب: ، درر اب٢كاـ في شرح ب٦لة الأحكاـ، على حيدر - 3
، ر بن حزـ، دا1ب٧مد بلحساف، ط  -ي اب٤هداكم، التنبيو على مبادئ التوجيو، بٙقيق: دأبو الطاىر ابراىيم بن عبد الصمد التنوخ - 4

 .693، ص  2ـ، ج 2008 –ق 1428لبناف، 

http://draftsman.wordpress.com/2014/05/2%20/
http://draftsman.wordpress.com/2014/05/2%20/
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 : الإطار العام لموضوع البناءنيالثا فرعال

  تشيد عليو اب٤بالٍ، ثم بيافتنصب ك أك الوعاء الذم  الإطار العاـ للبناء ببياف موضوعويتحدد 
التشريع اب١زائرم، خاصة في ظل ما أملتو اب٤ستجدات اب٢ديثة الفقو الإسلبمي ك  كيفية بٙصيلو في

 توفبّ حاجيات الأفراد، بٕيث غالبا ما تباشر بنفسهاتوسع نطاؽ تدخلها لكلة ك وـ الدٌ لتطور مفه
 جة في سياستها.توزعها على مواطنيها بصيغ ب٨تلفة حسب البرامج اب٤نتعملية البناء بعقود مقاكلاتية ك 

 : موضوعوىالأول الفقرة 

 من حيثأطره العامة ب الإحاطة راسةطبيعة الدٌ  بغض النٌظر عنالبناء  موضوع يتطلب بٕث
اب٤عيار كاب٤نقوؿ(، ك  ،)العقار دكف تلف تها للنقل من مكاف لآخرقابلي مدلك الأشياء  و ضمنتصنيف

 اب٣اصة. حق اب٤لكية ردة علىكاحدان من أكجو التصرؼ الواتمثل في كونو الثالٍ اب٤

 العقار أولا:

كما يطلق أيضا على متاع البيت   ،1ارالدٌ كل ما لو أصل كقرار مثل الأرض ك  لغةن  العقاريقصد ب
 .2أم اب٤تاع قارفيقاؿ: بيت كثبّ الع

ببْ موسع  وفقهاء الشريعة في مدلول ب٧ل خلبؼ ىواصطلبحان فالعقار عكس اب٤نقوؿ، ك أما 
تبعا اختلفوا  فيما عداىا من البناء كالأغراس، ك مضيق، فبعد اتفاقهم بأف الأراضي من العقارات ك 

 لذلك جاءت تعريفاتهم كالآتي:

                                   
 .196ىػ، ص  1405، 1علي بن ب٧مد بن علي اب١رجالٍ، التعريفات، بٙقيق إبراىيم الأبيارم، دار الكتاب العربي، ببّكت، ط  -  1
السيد بن علي بن اب٤طرز اب٤غرب في ترتيب اب٤عرب، ناصر بن عبد ، بٙقيق: ب٧مود فاخورم ك عبد اب٢ميد ب٨تار، مكتبة أسامة بن   -   

 .74، ص 2ـ، ج  1979، 1زيد، حلب، ط 
،  2ج  ،05الأجزاء: ـ، عدد  1996،  1ابن سيده، اب٤خصص، بٙقيق خليل إبراىيم جفاؿ، دار إحياء البَاث العربي، ببّكت، ط  - 2

 .10ص 
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ما لا بٲكن نقلو كبٙويلو أصلب، أك أمكن نقلو كبٙويلو مع تغبّ ىيةتو ىو كل  العقار عند اب٤الكية :أ
ذىب ك  الشجرك  2رفوؼمرافقو من أبواب كسلبلم ك ، ليشمل الأبنية ككل ثابت من 1صورتو عند النقلك 

اب٤بالٍ(، دكف ذكر كر )الدٌ قار يشمل كلب من الأرض ك أم تقريبا بٔعل العاب٢نابلة أيضا إلى ذات الرٌ 
ييتصور غصب العقار من الأراضي  :" ... أنوٌ ، حيث كرد لابن قدامة اب٤قدسي في اب٤غب3ِللغراس

نوٌ يقصد بالعقار الأرض بينما ب٪د في كشاؼ القناع أ ،."بٯب ضمانها على غاصبها ..ر، ك ك الدٌ ك 
يعبِ ك  من عقار مكاتبان  لومع شريك ك  ما بٗعناه شقصان مشاعان فقط :" كيشبَط أف يكوف اب٤بيع ك 

 .4الأرض، قسمة إجبار..."

، أما  5بٙويلها أك نقلها من مكاف لآخر لتعذرأمٌا العقار عند الأحناؼ فينحصر في الأرض،  ب: 
ما لو أصل ثابت لا  من مرشد اب٢بّاف: "كل 2البناء ك الأغراس فلب تندرج ضمنو حيث كرد في اب٤ادة 

 .6ويلو "بٙكن نقلو ك بٲ

في أف الأبنية تعتبر عقاران عند فقهاء اب٤الكية، دكف اب٢نفية الذين بٰصركف العقار ب ب٬لصك  
ببْ الرأيبْ الفقهيبْ من  خذ موقفا كسطاأ فقداب١زائرم  شرعاب٤أمٌا ، الأرض البٍ يقاـ عليها البناء

البٍ تنص:" كل شيء قانوف مدلٍ  683أكثر تأييدا لرأم فقهاء اب٤الكية، من خلبؿ اب٤ادة جهة، ك 
 كل ما عدا ذلك فهو منقوؿ.كن نقلو من دكف تلف فهو عقار، ك ثابت فيو كلا بٲيزه ك مستقر بٕ

                                   
 .47، ص 4ـ، ج  1985، 1كىبة الزحيلي، الفقو الإسلبمي ك أدلتو، دار الفكر، دمشق، ط  -  1
شهاب الدين عبد الربٞاف بن عسكر لبغدادم اب٤الكي، إرشاد السالك إلى أشرؼ اب٤سالك في فقو الإماـ مالك، كتبو: أبٞد مصطفى  -  2

 .144ص القاىرة، دكف ط، قاسم الطنطاكم، دار الفضالة 
موفق الدين أبي ب٧مد عبد الله بن أبٞد بن ب٧مد بن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، بٙقيق الدكتور عبد الله بن عبد المحسن البَكي ك الدكتور  -  3

 .364، كتاب العصب، ص 7، ج 15ـ، عدد المجلدات 1997 –ق 1417، 3كتب، الرياض، ط عبد الفتاح ب٧مد اب٢لو، دار عالم ال
، ببّكت، لبناف، دار عالم الكتب منصور بن يونس بن إدريس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الأقناع، بٙقيق :ب٧مد أمبْ الضناكم، -  4

 .359، كتاب الشفعة، ص 3، ج 5ـ، عدد الأجزاء  1997ق/ 1418، 1ط 
الشيخ علي ب٧مد الشيخ أبٞد عادؿ عبد اب٤وجود، ك  تعليق:ك ختار شرح تنوير الأبصار، بٙقيق ابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ -  5

 .552، ص 6، ج 13ـ، عدد الأجزاء  2002معوض، دار عالم الكتب، الرياض، ط خاصة، 
 .4، ص ىػ 1308،  2ط ب٧مد قدرم باشا، مرشد اب٢بّاف إلى معرفة أحواؿ الإنساف، اب٤طبعة الكبرل الأمبّية ،  - 6
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لو يعتبر دا على خدمة ىذا العقار أك استغلبغبّ أف اب٤نقوؿ الذم يضعو صاحبو في عقار بٲلكو، رص
ل دكف اب٤نقوؿ ىو القابلية للنقأفٌ معيار التفرقة ببْ العقار ك  صمن النٌ  فاديستك  ،عقارا بالتخصيص"

إلى ىنا تقريبا ىو تلف، أم دكف قلع كىدـ كتفتيت، ليندرج ضمنها الأرض كاب٤بالٍ ككذا الأشجار، ك 
للمشرع اب١زائرم تكييفا آخر أكرده في الفقرة الثانية من اب٤ادة رأم فقهاء اب٤الكية، غبّ أف  نفس

 السالفة الذكر، البٍ بٙتم علينا تصنيف العقار إلى نوعبْ:

موقع ثابت غبّ  ظر إلى جوىرىاىي الأشياء اب٤ادية البٍ تكوف ب٥ا بالنٌ  عقارات بطبيعتها:
كالأبنية على اختلبفها من بيوت كمنشآت متنقل، كالأراضي كاب٤ناجم كالنباتات اب٤تأصلة في الأرض 

تلك الأبنية اب٤تصلة بالأرض اتصاؿ قرار، سواء أنشأت  عقاران  يعتبرك ، 1غبّىافنية كاب١سور كالأفراف ك 
، 2لو أعدت ب٤دة قصبّة كاب٤عارض مثلبن سطحها، كلا بٲكن نقلها دكف تلف ك في باطن الأرض أك فوؽ 

 ها للفصل.كتعتبر بٝيع أجزائو عقارات رغم قابليت
الأصل فيها أنها ليست بعقارات بل منقولات، لكنها أخذت صفة  عقارات بالتخصيص:

ثناء من أصل ، إذٍ تيعد استتمرارية استغلبؿ العقار بطبيعتوب٣دمتو، كضامنة لاس رصدىاالعقار، بٕكم 
يشبَط  يثبٕجزائرم، قانوف مدلٍ  683/2ىذا ما أشار إليو اب٤شرع في اب٤ادة العقارات بطبيعتها ك 

 3لكي تأخذ اب٤نقولات ىذا الوصف شرطاف بٮا:
ا ييستبعد اب٤ستأجر بهذة اب٤لك ك العقار بطبيعتو ب٤الك كاحد، أك ما يسمى بوحدأف تكوف ك  -     

 بّبٮا.غكاب٤نتفع ك 

                                   
 .13، ص 8،ج 12م، الوسيط في القانوف اب٤دلٍ، دار إحياء البَاث العربي ، ببّكت لبناف، عدد الأجزاء د: عبد الرزاؽ السنهور  - 1

 . 116، ص 2008/ 2007أبٞد ب٧مد الرفاعي، اب٤دخل إلى العلوـ القانونية، جامعة بنها، كلية اب٢قوؽ،  -  2
 .14، ص  8السنهورم، الوسيط في القانوف اب٤دلٍ، ج  -  3
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ماتو، كتستبعد بذلك مب٣دمتو، بٕيث تأخذ حكم متأف تكوف ب٨صصة لاستثمار العقار ك  -     
 .1ب٣دمة مالك العقار اب٤نقولات اب٤خصصة

العقار بالتبع  الأغراس بكونها تأخذ حكمكصف البناء ك  معل لبْ فقهاء الأحناؼ أيَّد ىذه اب٤سألةك     
 .2ثباتة، لكونها متصلة بو اتصاؿ قرار ك التصرفات الشرعيفي بعض العقود ك 

 

  .الملكيةثانيا: 

من لصاحبو أىم اب٢قوؽ بٗا بٲنحو  تعدلا ينفك موضوع البناء عن اب٢قوؽ العينية الأصلية، إذ 
، أك عقار بالتخصيص ب٦تمعة، بٯليها حق اب٤لكية الذم ينصب على عقار بطبيعتوسلطات كاسعة ك 

من سلطة ، إذٍ بٱتص صاحبها بكل 3مانعان ك  جامعان  غبّه من اب٢قوؽ بكونو حقا دائمان  يتميز عنك 
علقت بو حقوؽ للغبّ من ب٦موع عامة النٌاس، التصرؼ، كلا يتقيد إلٌا إذا تالاستغلبؿ ك الاستعماؿ ك 

بٛيَّزت تعريفات فقهاء الشريعة الإسلبمية للملكية أك ك  ،الارتفاؽكحق كجو التحديد   أك أشخاص على
 ابٛامه واب٤لك في تركزىا على أقول سلطة بٲنحها اب٢ق العيبِ ) حق اب٤لكية(، اب٤تمثلة في التصرؼ لأن

 التعريفات:من ببْ ىذه كماب٥ا ك ك 

من أخذ العوض أك ن الانتفاع بالعبْ أك اب٤نفعة، ك " ىو بٛكبْ الإنساف شرعا بنفسو أك بنيابة م -
 .4بٛكنو من الانتفاع خاصة"

                                   
 بحث العلمي، بدكف ط، بدكف سنة ط،اللي ك ، كزارة التعليم العاقوؽ العينية، اب١مهورية العراقيةو بشبّ ك  غبِ سحنوف طو، اب٢ب٧مد ط -  1

  .16ػ ص  1، ج2عدد الأجزاء 
 .65ـ، ص  1988نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، دار الفكر العربي، لبناف، ب٧مد أبو زىرة، اب٤لكية ك  -  2
 .44 – 43، ص 2بشبّ ك غبِ سحنوف طو، اب٢قوؽ العينية، ج  مد طوب٧ - 3
معو إدرار الشركؽ على أنوار الفركؽ ، للئماـ أبي القاسم الفركؽ، ك ىػ (،  684أبي العباس أبٞد بن إدريس الصنهاجي القرافي ) ت:  - 4

 ،دار الكتب العلمية، ببّكت ب٤كي اب٤الكي،ىػ (، ضبط ك تصحيح الشيخ ب٧مد علي بن حسبْ ا 723قاسم بن عبد الله بن الشاط ) تػ: 
 . 330، الفرؽ الثلبثوف، ص 1ج ،  04عدد الأجزاء  ـ (،  1998ىػ ػ  1418)  01ط 
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 .1" القدرة الشرعية على التصرؼ" -
 .2" اب٤لك ىو قدرة يثبتها الشارع ابتداء على التصرؼ إلاٌ ب٤انع" -   

اب٤لكية، من منطلق علبقة أنهم لا يركف بالفرؽ ببْ اب٤لك ك الشأف  أصل ما حىدَّه الفقهاء في ىذاك 
ىذه شرطهم في ب٩ارسة ف كلببٮا يؤدياف نفس اب٤دلوؿ، ك الإنساف باب٤اؿ في الشريعة الغراء، إذ أ

إلى ىذا ذىب الدكتور مصطفى الزرقا في تعريفها بأنها:" استحقاؽ السلطات ىو اب٤سوغ الشرعي، ك 
 .3أمر جائز فعلب أك حكما" التصرؼ في الشيء بكل

لكنهم يفرقوف ببْ  ،4اختصاص جائز شرعا يسو غ صاحبو التصرؼ إلٌا ب٤انع"ك يعرفو أيضا بأنو: " 
 اب٤لك الناقص.اب٤لك التاـ ك 

اب٤نفعة ب٦تمعبْ، ، بٗعبُ أف صاحبو بٲلك الرقبة ك 5منافعهاذات العبْ ك على  يقع الملك التام:    
 بالنسبة ب٥ا إلاٌ ما يتنافى منها مع اب٤سوغ الشرعي.كىذا بٱولو سلطات موسعة 

الذم يسميو ، ك 6، إمٌا بٗلك الرقبة أك اب٤نفعةخرىو ملك أحد الأمرين دكف الآالملك الناقص:    
 .، كىذا لضعف قبض اب٤الك فيو، إذٍ لو إمٌا اب٤نفعة أك العب7ْالإماـ الزركشي باب٤لك الضعيف

ف اب٤دلٍ ركز في تعريفة ب٢ق اب٤لكية على أكسع السلطات البٍ كحبٌ اب٤شرع اب١زائرم في القانو 
 : 674الأنظمة، في اب٤ادة نبْ ك بٲنحها ىذا اب٢ق لصاحبو بٗا لا يتعارض مع ما تقضي بو القوا

                                   
 .218، ص 1ىػ، ج  1399ابن تيمية، القواعد النورانية الفقهية، بٙقيق ب٧مد حامد الفقي، دار اب٤عرفة، لبناف، د ط،  - 1
 .346، ص 1ج  ،ـ1980الكتب العلمية، لبناف، د ط، دار  م، الأشباه كالنظائر،يابن ب٪زين العابدين ابن إبراىيم  - 2
 .101، ص 3ـ، ج  1965، 6مصطفى الزرقا، الفقو الإسلبمي في ثوبو اب١ديد، ط  -3

 .  333، ص 1ـ، ج  2004ىػ/ 1425، ببّكت، دار القلم،  2مصطفى الزرقا، اب٤دخل الفقهي العاـ، ط  - 4
 .64نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، ص زىرة، اب٤لكية ك  ب٧مد أبو - 5
 .75نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، ص ، اب٤لكية ك ب٧مد أبو زىرة - 6
ـ، دار الكتب 2000ق/ 1421، 1الإماـ الزركشي، اب٤نثور في القواعد) فقو شافعي(، بٙقيق: ب٧مد حسن ب٧مد حسن إب٠اعيل، ط - 7

 .319، ص 2العلمية، ببّكت، ج 
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عمالا بٙرمو القوانبْ التصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمل استاب٤لكية ىي حق اب٤تمتع ك "
ب١زائرم لم يعطي أبٮية لتقسيمات اب٤لكية، من حيث كماؿ التصرؼ، كيلبحظ أف اب٤شرع ا، الأنظمة"ك 

يتقيد استثناءن في حاؿ تعارضو مع اب٤صلحة العامة البٍ ك بالنسبة للمالك  مطلقان  أصلبن الذم اعتبر 
، مثل حالة اب٫صار العقار البٍ تقتضي 1تقررىا اب٤صافٌ اب٤عنية، أك اب٤صلحة اب٣اصة للؤفراد الطبيعيبْ

موضوع اب٢قوؽ العينية عن باعتبار أف البناء لا ينفك ك  ،حالة اب٤لكية الشائعةك  لارتفاؽؽ اتقرر حقو 
 متمثلة في: لصاحبها سلطاتفيما بٛنحو من  الأكسع نطاؽال ذات الأصلية

يرد لفقهاء الشريعة تعريف خاص ب٤اىية الاستعماؿ كسلطة يقتضيها حق  لم الاستعمال: -1
ة ركز على كيفيمك  ركز على شخص اب٤الكمببْ  ؤىمآرا تباينت اب٤لكية، أمٌا فقهاء القانوف فقد

، "ك الشيء بشخصو ب٠ي ىذا استعمالاإذا استعمل اب٤ال" :رميعرفو الدكتور السنهو ، فالاستعماؿ
الاستعماؿ: بٱوؿ حق اب٤لكية صاحبو أف يستعمل الشيء في كل ما " :سياؽكيقوؿ أيضا في نفس ال
 .2"كل ما بٲكن أف يستعملو أعد لو ىذا الشيء، في

استخداـ الشػػيء فيما أعد لو بٕسب طبيعتو، من " :بأنو كيعرفو الدكتور ب٧مد حسبْ قاسم
 .3"أك يركب سيارتو أك أف يزرع أرضو ذلك مثلب أف يسكن اب٤الك منزلو،

استخداـ الشػيء فيما : "ك الدكتور غبِ سحنوف طو  بأنو ب٧مد طو البشبّ ينيعرفو الأستاذك 
يتفق ك طبيعتو للحصوؿ على منافعو فيما عدا الثمار، شريطة عدـ استهلبؾ الشيء نفسو،كأف 

                                   
  القانوف اب٤دلٍ. 690اب٤ادة  -1
 .  497ػػ  496ػػ ص  08ج  ،في القانوف اب٤دلٍ اب١ديد ، الوسيطالسنهورم - 2
، 1ج  ،2عدد الأجزاء ـ، 2005 ،1ط  ،ببّكت لبناف ،منشورات اب٢لبي اب٢قوقية ،موجز اب٢قوؽ العينية الأصليةب٧مد حسن قاسم،  - 3

 . 27ص 
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كجوه ، إلى غبّ ذلك من يركب اب٤الك دابتو أك سيارتو، أك يسكن داره، أك يلبس ثيابو، أك يقرأ كتابو
 . 1"الاستعماؿ

 كمن ىذه التعاريف ب٬لص أف شركط الاستعماؿ ىي :

 ػػ استخداـ الشيء فيما أعد لو، أك بٕسب طبيعتو.     

 ػػ أف يكوف الاستعماؿ في الأصل صادرا من اب٤الك.     

 ت بالاستهلبؾ، ب٥ذا يرد حق الاستعماؿ كأبرز عنصرػػ أف لا يكوف الشيء اب٤ستعمل ب٩ا يفوَّ      
 للحق العيبِ الأصلي.

الشيء ب أف يبلغ أكجهو اب٤تاحة، لوكل بفكاف لو استعماؿ الشيء  للمالك سلطة مقررةو كلأن
، ما لم يكن ىناؾ مانع كلي أك جزئي يقيد من حريتو، مثل حالة الاستيلبء اب٤ؤقتة البٍ 2حد إتلبفو

لاستعماؿ مثل اب٤بدأ الذم تدخل السلطة لتفرض على اب٤الك اأك بمنية، الأظركؼ التفرضها بعض 
 . آخرا اب٢ق كلية أك بعض أكجهو لشخص يقضي بٖدمة الأرض، ك بٲكن للمالك أف بٱيىوًؿ ىذ

وم لو، أغلبها لم بٚرج عن اب٤فهوـ اللغلفقهاء التصرؼ بتعريفات عديدة، ك عرؼ ا  :التصرف  -2
فقهاء  ب٘در الإشارة أفٌ ، ك 3الذم يقصد بو تغيبّ الشيء ك بٙويلو من كجهو الأكؿ إلى كجو آخرك 

 بأف:الشريعة الإسلبمية القدماء لا ب٘د ب٥م تعريفا للتصرؼ، عدا الذم قاؿ بو الإماـ السرخسي 
فاعل في ب٧لٍّ  بٙقيق الفعل ينتقل منفعاؿ، ك ىو فعل اللساف فحده ما حد سائر الأالتصرؼ كلبـ ك "

                                   
 . 46ص  ،1 سحنوف طو، اب٢قوؽ العينية، جب٧مد طو بشبّ كى غبِ - 1
 . 497، ص  08ج  ،، الوسيط في القانوف اب٤دلٍ اب١ديدالسنهورم -2
 .189، ص 09ج  ،3ببّكت لبناف، ط  ،ب٧مد بن مكرـ بن علي أبو الفضل بٝاؿ الدين ابن منظور، لساف العرب، دار صادر  -3
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في ب٧لو بٙقٌق بو كجوده، ثٌم قد  إذا صدر من أىلوفهذا يكوف حد التصرؼ باللساف، ك  ينفعل فيو،
 .1بٲتنع نفوذه شرعا ب٤انع، فيتوقف على زكاؿ ذلك اب٤انع"

في نسب أمٌا بالنسبة لفقهاء القانوف فلم بٱرجوا عن اب٤ضموف الذم ذكره الإماـ السرخسي 
 ب٩اٌ جاء من التعريفات:أك الفعل، ك التصرؼ للقوؿ 

سلطة اب٤الك في إخراج ملكو من ذمتو نهائيا مقابل ": مب٢ليم عبد المجيد عبد البار د: رضا عبد اــ 
عوض، أك بدكف عوض ...، ك التصرؼ في الشيء، يكوف إما بتصرؼ قانولٍ فيو، أك بتصرؼ 

 مادم:

 التصرؼ القانولٍ: إبراـ التصرفات القانونية البٍ تؤدم ب٣ركج ملكية الشيء من ذمة اب٤تصرؼ. ػػ

 2."تقتضيو طبيعتو ك حسن التصرؼ فيو ػػ التصرؼ اب٤ادم: إىلبؾ الشيء بٗا

تصرفو في ىذا الشيء قد يكوف الك الشيء اب٢ق في التصرؼ فيو، ك ب٤": د : ب٧مد حسبْ قاسمــ  
 تصرفا ماديا أك قانونيا.

... بالإضافة إلى حق اب٤الك في التصرؼ اب٤ادم في الشيء الذم يرد عليو حقو، لو أيضا حق إجراء   
إلى زكاؿ  كافة التصرفات القانونية في حقو الوارد على ىذا الشيء، سواء أدل ىذا التصرؼ القانولٍ

 3."حقو كليا أك تقييده 

ىذا اب٤انع يتصور ...ك : "تها للتصرؼ إلا ب٤انعية ك قابليفي ذكره ب٣صائص اب٤لك د: مصطفى الزرقا :  ــ
 4"قفهاك الصلح عنها، ك القولي كالبيع، ك بالنسبة إلى التصرؼ الفعلي كالاستهلبؾ، أك التصرؼ 

                                   
 .154، ص  13ـ، ج  1993سهل شمس الأئمة السرخسي، اب٤بسوط، د ط، دار اب٤عرفة ببّكت ، لبناف، ب٧مد بن أبٞد بن أبي  - 1
 .20رضا عبد اب٢ليم عبد المجيد عبد البارم، الوجيز في اب٤لكية ك اب٢قوؽ العينية التبعية، ص   -2
 .31ػ ص  1ب٧مد حسن قاسم، موجز اب٢قوؽ العينية الأصلية ػ ج  - 3
 .322، ص 1ج  زرقا، اب٤دخل الفقهي العاـ ،ال مصطفى أبٞد -4
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الأىم فيها قبل اب٤هم في حدكد ما يقتضيو موضوع  مقتصرين علىذكرنا ب٥ذه التعاريف  دبع
 بأف ما بٲيز حق التصرؼ بٕسب ىذه اب٢دكد: البحث،

 ػػ الأصل فيو أف يصدر عن اب٤الك.    

أك أف يكوف التصرؼ ، القوليىو التصرؼ ك  تقييدهػػ أف يؤدم التصرؼ إلى زكاؿ حق اب٤لكية أك     
 أك الفعلي عند الدكتور مصطفى الزرقا. ىو التصرؼ اب٤ادمب٧ل اب٤لكية، ك بإىلبؾ الشيء 

الذم يؤدم إلى استهلبؾ الشيء ك كما ننوه أف الدكتور السنهورم يدرج التصرؼ اب٤ادم 
الاستعماؿ، ك بٱص بالتصرؼ التصرؼ القانولٍ الناقل للملكية أك حق عيبِ ضمن سلطة  إتلبفو
، ك بٲيز ببْ التصرؼ في اب٤لكية الذم ينقلها إلى الغبّ ك لا تعود لو إلا بسبب جديد من 1آخر

 ،لكية إلى الغبّ بل يسبَد ملكوب٤لا ينقل ا بٕيث أسباب اب٤لك، ك التصرؼ في عنصر من عناصرىا
 .2يسبَد العنصر الذم تصرؼ فيو كفي الغالب

يقصد بو القياـ  ، كللمالكيعتبر الاستغلبؿ أحد السلطات البٍ بٲنحها حق اب٤لكية :  ــ الاستغلال 3
نتائج استخدامو الشيء الطبيعية أك الاصطناعية ك  يراد بها اب٢صوؿ على بٜار بالأعماؿ البٍ

، بهذا يوصف 4، بٕيث ب٪د أف ىذا اب٢ق بٲتد إلى كل ما بٲتد إليو نطاؽ حق اب٤لكية3ت()اب٤نتجا
 ب على بٜار الشيء ك منتجاتو.صَّ نٍ مي  ؛الاستغلبؿ بأنو نوع من أنواع الاستعماؿ

 

 

                                   
 .501. ص 8السنهورم، الوسيط في شرح القانوف اب٤دلٍ اب١ديد، ، ج  -1
 .503، ص 8، ج اب٤صدر السابق -2
 .81، اب٤لكية في الشريعة الإسلبمية مع اب٤قارنة بالشرائع الوضعية ، ص اب٣فيف يعل -3
 .  501، ص السنهورم، الوسيط - 4
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 الأبنية تحصيل: كيفية ةالثاني فقرةال

اب٢صوؿ على البناء يرتبط ارتباطا كثيقا باب٤لكية، اب٤كرسة في الفقو الإسلبمي إلٌا ب٤انع شرعي، 
من قبل اب٤شرع  1المحمي دستورياالإنساف على حب الاستةثار بها، ك باعتبارىا من الأمواؿ البٍ جيبل 

بٝلة  مع كجود اب١زائرم، ب٥ذا نقوؿ بأف أسباب التملك لا بٚتلف عن أسباب اب٢صوؿ على البناء،
 سواء في الفقو الإسلبمي أك التقنبْ اب١زائرم.  في كثبّ من جوانبهاالتفاصيل  من

 ى ما بعد الموت) الإرث و الوصية(التصرفات المضافة إل أولا:   

يوىرًث أك اب٤وصي، مع احبَاـ ق
واعد الشرع فيما تعلق لا تكوف ىذه التصرفات ناجزة في حياة اب٤

 كشركطهما، طبقا ب٤ا ىو معموؿ بو في قانوف الأحواؿ الشخصية ىاحدكدك سب، النً بالأنصبة ك 
من  774أحالنا اب٤شرع عليو في اب٤ادة ك الشريعة الإسلبمية،  و منأحكام يةغالب ةستمداب٤ اب١زائرم

 فيما بٱص الوصية. ؽ.ـ  775اب٤ادة ا بٱص البَكة، ك القانوف اب٤دلٍ فيم

 الإحياء ثانيا:

اب٤وات من أسباب التملك اب٤قررة شرعا في الفقو الإسلبمي استنادان ب٢ديث يعد إحياء الأرض 
، لكن اختلف فقهاء الشريعة في 2سلم:" من أحيا أرضٌان ميتة فهي لو"صلى الله عليو ك  اب٤صطفى

ظر إليها من باب السياسة الشرعية فيما بٱص قربها من العمراف، اب٤قصود بالأرض اب٤وات، ببْ من ن
ظر الذم أخذ في التشريع اب١زائرم منحى آخر بالنٌ ، ك لى خصائصها ك قابليتها للبستغلبؿكز عر كببْ م

 إلى السياسة البٍ تنتهجها الدكلة.

 

                                   
 من الدستور " اب٤لكية اب٣اصة مضمونة". 64 اب٤ادة - 1
، رقم 3، كتاب الأحكاـ، باب ما ذيكر في إحياء اب٤وات، ج دار إحياء البَاث العربي، ببّكت سنن البَمذم، بٙقيق: أبٞد شاكر ، - 2

 .326، ص  14450اب٢ديث: 
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 الفقهية بشأنو. ت أراء اب٤ذاىبنتباي  :في الفقو الإسلامي -أ

بٙدث العمارة لم يبلغها اب٤اء، إذٍ لا البعيدة عن العمارة ك  بأنها الأرضيعرفوف اب٤وات  :الأحناف -1
ما يشبو ذلك ب٩اٌ ها ك ليطاع اب٤اء عنها أك لغلبة اب٤اء ع، أك "ىي الأرض البٍ لا منفعة فيها لانق1إلٌا بو

بأنهما يستنداف في تعليل عدـ  التعريفبْيلبحظ على ، 2بٲنع الزراعة، كب٠ي بذلك لبطلبف الانتفاع بو"
ء عنها فآؿ بها الأمر جافة معدكمة اب٣صوبة بلب انقطاع اب٤اب ؛ة من الأرض أك سبب عدـ إحيائهااب٤نفع

فتعفنت الزركع البٍ بها، كىذا لغياب التجفيف عنها،  غمرت سطحهافٌ اب٤ياه اجتاحتها ك زرع، أك أ
لة بٙكي كاقع حاؿ بالنسبة لبلبد أك منطقة ب٨صوصة يتعذر معها ب٭و بعض أنواع الزرع عٌ اللكن ىذه 

بٗا يكوف سبب عدـ الانتفاع بها أف تكوف مغطاة بالرماؿ، فهل ر إذا كانت الأرض مغمورة باب٤اء، ك 
، إذا أخذنا في ب٥ذا ، وصف الأرض ىنا بأنها من اب٤وات ؟ت لا نعتقد أف العلة ب٧مولة على العموـ

مثل الأرز، ك ىنا بٲكن أف يكوف من باب الإحياء  اجة بعض الزرع للنمو في كسط مائياب٢سباف ح
مل من للرماؿ من أجل النمو، فيصبح الغمر بالرٌ  ة الذم بٰتاجغمر الأرض باب٤ياه، ككذلك نبات الزين

كما جاء في رد المحتار بأنها:   باب الإحياء، لأنها صارت منتفعا بها، لذلك يستحسن تعريف اب٤وات
إلٌا صارت في حكم اب٤ملوكة البٍ لم يعرؼ مالكها، ك غبّ اع بها، ك اب٤وات لبطلبف الانٍتف الأرض"

 . 3اللقطة بالنسبة للئماـ، فإف ظهر مالكها تيرد إليو"

                                   
بٙقيق د: ب٧مد عمارة، دار الشركؽ، ببّكت، ص ك  ـ، تقدلَ ك دراسة1989-ق 1409 ،1الله القاسم، كتاب الأمواؿ، ط  أبي عبيد - 1

381. 
، ببّكت، ط امفورم، البناية في شرح اب٥داية، دار الفكرأبي ب٧مد بن ب٧مود بن أبٞد العيبِ اب٤ولوم ب٧مد عمر الشهبّ بناصر الإسلبـ الرٌ  - 2
 .314، ص  11، ج 12عدد المجلدات:  ،ـ 1990 -ق 1411، 2
: الشيخ عادؿ أبٞد عبد اب٤وجود تعليقتنوير الأبصار، دراسة كبٙقيق ك  عابدين، رد المحتار على الدٌر اب٤ختار شرح ب٧مد أمبْ الشهبّ بابن - 3
 .03، ص  10، ج 13ب ببّكت، لبناف، عدد الأجزاء ـ، دار عالم الكت 2003 -ق 1423الشيخ علي ب٧مد معوض، ط خاصة، ك 
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ا الأرض أنهٌ  اللغوم بأنها "مالا ركح فيو، ك يعرفوف الأرض اب٤وات تعريفا أقرب إلى اب٤عبُ :المالكية -2
ا أنٌها لم تػيعٍرؼ من أحياء العرب كلا منتجعاتهم كلا ، ك دليل موته1لا منفعة فيها"البٍ لا مالك ب٥ا ك 

لو ، ك 2عي أك السكن أك الزرعمرعاىم، كلا يدؿ عليها أم شيء من آثار الاختصاص بٗلكيتها بالرٌ 
ا عن دىعٍ لعل أقول حجة على عدـ الاختصاص بها، ىو بػي ، ك 3غابت عنها معالم الإحياء بطوؿ الزمن

البةر ، فيتم بٕفر 4 العمارة مسبقان، كلا يشبَط للئحياء إذف الإماـك خيليوىا من معالم أماكن العمراف
ليسكن، أك ما تقضي  شبٌ ما بٰتاجوك  5البناءك  غرس الشجركاب٢رث ك  غبّ اب٤خصصة للكلؤ ك الرعي

 العرؼ في إحياء اب٤وات.بو العادة ك 

الأرض البٍ لا مالك ب٥ا، أك تلك البٍ انطمست عنها آثار العمارة البٍ  ب٤وات ىيا :الشافعية -3
اب٤وات شيةاف، موات ما قد  اؿ الإماـ الشافعي ربٞو الله:" ك ب٘علها في حكم الأرض اب٤ملوكة حيث ق

لٍك إلاٌ فيكاف عامران لأىلو معركفا    الإسلبـ، ثمَّ ذىبت عمارتو فصار مواتان، فذلك كالعامر لأىلو لا بٲي
لٍىك،  بإذنهم، ك اب٤وات الثالٍ ما لا بٲلكو أحد في الإسلبـ يػيعٍرؼ كلا عمارة مىلًك في اب١اىلية إذٍ لم بٲي

                                   
، 1، دار الغرب الإسلبمي، ببّكت، ط 14بٙقيق الأستاذ ب٧مد بوخبزة، عدد الأجزاء  شهاب الدين أبٞد بن إدريس القرافي، الذخبّة، - 1

 .147، ص 11ـ، ج  1994
: الدكتور عبد ، بٙقيقفي اب٤دكنة من غبّىا من الأمهات الزيادات على مااف أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك أبي ب٧مد عبد الله بن عبد الربٞ - 2

 .490، ص  10، ج 15ـ، عدد الأجزاء: 1999، 1ببّكت، ط ، دار الغرب الإسلبمي، الفتاح ب٧مد اب٢لو
مراجعة الشيخ ب٧مد ب٧مود كلد ب٧مد الأمبْ، دار يوسف بن تاشفبْ ك مكتبة الإماـ مالك، مد الأمبّ، شرح التحرير، بٙقيق ك الشيخ ب٧ - 3

 .554ص 2، ج 2ـ، عدد الأجزاء 2008 -ق 1428، 1ط اب١مهورية الإسلبمية اب٤وريتانية ك الإمارات العربية اب٤تحدة، 
الإماـ مالك بن أنس الأصبحي، اب٤دكنة الكبرل، ركاية الإماـ سحنوف بن سعيد التنوخي عن الإماـ عبد الربٞاف بن قاسم، ك يليها  - 4

، لبناف، ط ببّكت، دار الكتب العلميةأبٞد بن رشد،  مقدمات بن رشد لبياف ما اقتضتو اب٤دكنة من الأحكاـ، للحافظ أبي الوليد ب٧مد بن
 .473، ص 4، ج 4ـ، عدد المجلدات  1994 –ق 1415، 1
 .148-147، ص 6ج بٞد بن إدريس القرافي، الذخبّة، شهاب الدين أ - 5
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، ك يدخل في 1لو" يحيا مواتا فهسلم :" من أ ذم قاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو فذلك اب٤وات الٌ 
 .3شبَط إذف الإماـ للئحياء، كلا ي2حكم الأرض اب٤عمورة حربٲها الٌذم بٲكن من بٙقق الانتفاع بها

ملك ، أك اب٤نفكة عن الاختصاصات ك 4اب٤وات بأنها الأرض اب٣راب الدارسة تػيعَّرؼ :الحنابلة -4
، حبٌ ك إف قربت من عامر لم تتعلق بو مصلحتو ، تفصيل لو، غبّ أف جواز الإحياء فيها 5معصوـ

للعمارة من قبل، فهذا يصح بٛلكو كجد فيها أثر كلم إذا كانت ىذه الأرض اب٤وات ب٩لوكة من قبل ف
التملك، فإف كاف بعقد من  بالإحياء، أمٌا لو عيلًم بٛلكها من قبل، فيجب التفريق ببْ ما حصل بو

اب٤وات البٍ ميلكت بالإحياء ثم  إلٌا من أربابو السابقبْ، أمٌاعطية فلب يصح بٛلكو بالإحياء شراء ك 
ص على إحياء عيرًؼ مالكها الأصلي فلب يصح بٛلكها بالإحياء، لأف النٌ  اتركت حبٌ دثرت، فإذ

ها اب٤لك من جهة أخرل أفَّ الأمواؿ لا يزكؿ عنك  ،من جهة عدـ تعلق حق اب٤سلمبْ بوباب٤وات مقيد 
 .6اب٤وات البٍ لا ييعرؼ مالكها الأصلي لطوؿ زمن اندثارىا فيصح بٛلكها بالإحياء بالبَؾ، أمٌا الأرض

  

                                   
رياض، أبو عبد الله ب٧مد بن إدريس الشافعي، الأـ، اعتناء حساف عبد اب٤ناف، دكف ط، دكف سنة ط، بيت الأفكار الدكلية، ال - 1

 . 660السعودية، باب إحياء اب٤وات، ص 
، اعتناء ب٧مد ب٧مد طاىر شعباف، دار اب٤ناىج، ببّكت، ط عمدة اب٤فتبْبن شرؼ النوكم، مناىج الطالببْ ك ب٧ي الدين أبي زكريا بٰي  - 2
 .315ص  ،ـ 2005 -ق 1426، 1
منتقى اليينبوع فيما زاد عن بٝة الإماـ النوكم ك تقى السوم في تر معو اب٤نالنوكم الدمشقي، ركضة الطالببْ ك أبي زكريا بٰي بن شرؼ  - 3

الركضة من الفركع، ب١لبؿ الدين السيوطي، بٙقيق الشيخ عادؿ أبٞد عبد اب٤وجود ك الشيخ علي ب٧مد معوض، دار عالم الكتب، اب٤ملكة 
 . 344، ص  4، ج 8ـ، عدد الأجزاء 2003 -ق1423ية السعودية، ط خاصة العرب

الدكتور عبد الفتاح عبد الله بن عبد المحسن البَكي ك ب٧مد عبد الله بن أبٞد بن ب٧مد بن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، بٙقيق الدكتور  أبي - 4
 .145، ص 8، ج 15ـ، عدد المجلدات 1997 –ق 1417،  3كتب، الرياض، ط ب٧مد اب٢لو، دار عالم ال

منصور بن يونس البهوتي، زاد اب٤ستقنع في اختصار اب٤قنع في فقو أبٞد بن حنبل  شرؼ الدين أبي النجا موسى بن أبٞد اب٢جاكم، شرح - 5
 .61ـ، ص  1994 –ق  1414، 2الشيبالٍ، دار الكتب العلمية ببّكت، ط 

 .147- 146، ص ابن قدامة، اب٤غبِ - 6
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 في التشريع الجزائري: -ب

نأت  ، البٍمفهومها اب٢ديث الدكلة في ةاسبَاتيجيك لا يتماشى إحياء اب٤وات في التشريع اب١زائرم 
أخذت الأرض ك لاعتبارات عديدة لا حصر ب٥ا، ك ذلالتصرؼ القانولٍ كسبب للملكية ك  عنو ىذا

 30 – 90مها في القانوف رقم البٍ نظم اب٤شرع أحكامسمى اب٤لكية العامة كأملبؾ الدكلة، ك  اب٤وات
 14 –08ن قانوف الأملبؾ الوطنية، معدؿ كمتمم بالقانوف ـ يتضم1990مؤرخ في أكؿ ديسمبر 

ة على ب٦موع تشتمل الأملبؾ الوطني" منو: 2، حيث نصت اب٤ادة 1 2008يوليو  20مؤرخ في 
في شكل ملكية عمومية أك  الإقليميةبٝاعاتها الأملبؾ كاب٢قوؽ اب٤نقولة كالعقارية البٍ بٙوزىا الدكلة ك 

 تتكوف ىذه الأملبؾ الوطنية من :خاصة، ك 

 اب٣اصة التابعة للدكلة.الأملبؾ العمومية ك 
 اب٣اصة التابعة للولاية.الأملبؾ العمومية ك 
 اب٣اصة التابعة للبلدية.الأملبؾ العمومية ك 

كم  طبيعتها أك ية خاصة بٕيقصد بالأملبؾ الوطنية العمومية تلك البٍ لا بٲكن أف تكوف ملكك 
ومية أيضا تلك الأملبؾ الوطنية اب٣اصة الأخرل غبّ اب٤صنفة ضمن الأملبؾ العمغرضها من جهة، ك 

صوص القانونية تصبح بٝيع الأراضي اب٤وات ، كفي ظل ىذه النٌ 2"ماليةالبٍ تؤدم كظيفة امتلبكية ك 
بْ ب٥ا في بٝيع الأحواؿ حسب ما تشبّ إليو للدكلة، ب٩اٌ يعبِ عدـ قابلية بٛلك الأشخاص الطبيعي ملكان 

ؼ فيها من القانوف السالف الذكر البٍ تنص:" الأملبؾ الوطنية العمومية غبّ قابلة للتصر  4/1اب٤ادة 
صوص ردة في النٌ بٱضع تسيبّىا لأحكاـ ىذا القانوف مع مراعاة الأحكاـ الواكلا التقادـ كلا اب٢جز، ك 

إبٌ٭ا بٱص بالضركرة عدـ إمكانية الإحياء، ك القابلية للتصرؼ لا يعبِ غبّ أف عدـ ، التشريعية اب٣اصة"
اعدا بعض م ،ةأك الأشخاص الاعتباريعدـ القابلية للتملك أصلبن من طرؼ الأشخاص الطبيعيبْ 

                                   
 .2008أكت  03مؤرخة في  44ج ر  - 1
 من قانوف الأملبؾ الوطنية. 2اب٤ادة  - 2
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خبّ دليل على ذلك تلك النصوص اب٤تعلقة بالأراضي الفلبحية أك القابلة اب٢الات الاستثنائية، ك 
شرع استصلبحها من أحكاـ الصندكؽ الوطبِ للثورة الزراعية، حيث رخص اب٤للفلبحة، بٛاشيا مع 

 13مؤرخ في  18 – 83ذلك باعتماد معيارين في ىذا الشأف حسب القانوف رقم طرؼ اب٣واص، ك 
 :1ـ اب٤تعلق بٕيازة اب٤لكية العقارية الفلبحية 1983أكت 

اب٤تعلق بٕيازة اب٤لكية  18 – 83من القانوف  4جاء نص اب٤ادة  معيار وصف الأرض الموات: -1
... تنصب حيازة اب٤لكية يازة اب٤لكية باستصلبح الأراضي "العقارية الفلبحية، فيما بٱص ح

أك اب٤نطوية على ب٩يزات الواقعة في اب٤ناطق الصحراكية على أراض تابعة للملكية العامة ك بالاستصلبح 
اب٤مكن استخدامها للفلبحة بعة للملكية العامة ك ااضي الأخرل غبّ اب٤خصصة التكذا على الأر ب٩اثلة ك 

 بعد الاستصلبح.
."  بٙدد كيفيات تطبيق ىذه اب٤ادة بٗوجب مرسوـ

ص يوافق الفقو اب٢نفي فيما بٱص تعريفهم للموات، حيث بٯعل الأرض ب٧ل يظهر أف ىذا النٌ 
ذلك لغياب اب٤اء عنها غبّ الصاب٢ة للزرع ىي الأراضي الصحراكية اب١دباء ك  الإحياء أك الاستصلبح

وات البٍ غالبا ما تكوف ب٧ل ملكية عموما، سواء كقعت باب١باؿ أك باب٤نخفضات، باستثناء اب٤
ص كونها ذات طبيعة بٚتلف عن أمٌا اب٤ناطق الداخلية فلب بٲكن أف تكوف مشمولة بهذا النٌ ، 2خاصة

ظر إلى ة بالنٌ ق الصحراكية، بٕكم موقعها اب١غرافي، إذٍ قد تكوف عملية الاستصلبح متيسر طبيعة اب٤ناط
ىي اب٤عركفة عندنا بأرض ملوكة للخواص، ك اب٤غبّ ك  ب٩يزاتها اب١غرافية، كونها أرض ذات خصوبة طبيعيان 

 .3البايلك

                                   
ـ اب٤تعلق بٕيازة اب٤لكية العقارية  1983أكت  13مؤرخ في  18 – 83ـ، القانوف رقم 1983أكت  16مؤرخة في  34م ج ر ، رق - 1

 الفلبحية.
 .42، ص 2013، 7، دار ىومة ، اب١زائر، ط -العقار -النظاـ العقارم في اب١زائرعمار علوم، اب٤لكية ك  - 2
 ملبيبْ ىكتار بٗنطقة القبائل" 9احة ىذه الأراضي في اب٤ناطق الداخلية حوالي ، " حيث قدرت مس42عمار علوم اب٤رجع السابق ص  - 3
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قوـ بها الأشخاص ستصلبح )الإحياء( من الأعماؿ البٍ يالايعتبر   معيار أعمال الاستصلاح: -2
تم  أخذ رأم اب٤صافٌ اب٤ختصة، حيث تتوقف العملية على ماك  على تنظيم تعده اب١ماعات المحليةبناءن 

يعتبر بٗثابة ك مصافٌ الفلبحة كفق برنامج بٰدد معايبّ الاستصلبح، الاتفاؽ عليو ببْ اب٤ستصلح ك 
يقصد ، ك عن طريق التنظيم 1اب٤ستصلحةالشرط الفاسخ الذم تتوقف عليو حيازة أك ملكية الأراضي 

رفع مستول خصوبتها بأم عمل من شأنو ب ل الأرض قابلة للبستغلبؿ الفلبحيبالاستصلبح جع
كونها بٚدـ غاية مشركع الثورة الزراعية جعلت اب٤شرع يقسم ، غبّ أفٌ عملية الإحياء ك ذلكبٙقيق 

 أعماؿ الإحياء إلى نوعبْ:
تىصيب  من تصرفات يقوـ بو الشخص اب٤ػيستصلًح مال في: تتمث2أصلية استصلاحيوأعمال  -

استعماؿ تقنيات ب٨تلفة ب ناطق بعيدةبَبة، مثل كصلها باب٤اء سواء ممباشرة في زيادة خصوبة ال
التنقية بشق الآبار، أك أعماؿ التهيةة ك  متجددة حسب إمكانيات متوفرة لكل زمن أك منطقة، أكك 

الأعشاب الضارة، كما تتم أيضا ن الزراعة، أك بإزالة اب٢جارة ك ممثل تسويتها لتتناسب مع نوع معبْ 
 بأعماؿ الغراسة ك التحوًيط أيضان البٍ تهدؼ إلى بٞاية اب٤زركعات مثلب. 

، لكنها تسهل عمل 3أشغاؿ الاستصلبحصلب لا تعد من  تبعية: استصلاحيوأعمال  -
الصوف، ببناء أعماؿ اب٢فظ ك  رض اب٤ستصلحة، أكتهدؼ إلى تقريب تواجده من الأالػيمستصلًح، ك 

ء ايعتبرت أعماؿ الإحياك  ،غبّىااب٤زارع ك اب٤خصصة للسكن ك اب٥ياكل اب٤خصصة لذلك كالبيوت العائلية 
يلحق ها الأبنية اب٤شيدة على الأرض، ك ليست سببا للملكية، بٗا فيمن قبيل أعماؿ تابعة للملكية ك 

ى خلبؼ ذلك طبقا للقواعد اب٤عموؿ بها فيما حكمها حكم الأرض اب٤ملوكة إلٌا إذا قاـ الدليل عل
:" كل ما على الأرض أك بٙتها دلٍاب٤ انوفق 782صاؽ بالعقار حسب نص اب٤ادة بٱص أحكاـ الالت

                                   
 ـ اب٤تعلق بٕيازة اب٤لكية العقارية الفلبحية. 1983أكت  13مؤرخ في  18 – 83القانوف رقم  6 – 5اب٤ادة  - 1
 ة العقارية الفلبحية.ـ اب٤تعلق بٕيازة اب٤لكي 1983أكت  13مؤرخ في  18 – 83من القانوف رقم  2/ 8اب٤ادة  - 2
  ـ اب٤تعلق بٕيازة اب٤لكية العقارية الفلبحية. 1983أكت  13مؤرخ في  18 – 83من القانوف رقم  9اب٤ادة  - 3
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يكوف ب٩لوكا أخرل يعتبر من عمل صاحب الأرض كأقامو على نفقتو، ك  من غراس أك بناء أك منشآت
 لو.

غبّ أنوٌ بٯوز أف تقاـ البينة على أف أجنبيا أقاـ اب٤نشآت على نفقتو، كما بٯوز أف تيقاـ البينة على أفٌ  
ولو اب٢ق في إقامة ىذه صاحب الأرض قد خوؿ أجنبيا ملكية منشآت كانت قائمة من قبل أك خ

 في بٛلكها". اب٤نشآت ك 

 الحيازةثالثا: 

أغلب ما ذىب الفقهاء ، ك 1بض بٗا يػيقٍبض بو مثل اب٥بةا القيقصد بها في اصطلبح الفقهاء أنهٌ  
ىي دليل لو بالتصرؼ فيو مدة من الزمن، ك  قبض الشيء عن طريق كضع اليد، فتثبت زةاب٢يا بأفإليو 

حيسن النية، سواء بًعلم أصل غالبا ما تدخل من باب التسامح ك  اب٢يازة، ك 2على اب٤لك لا ناقلة لو
شبَط اب٤شرع اب١زائرم في التقنبْ اب٤دلٍ ىذا الشرط أيضا لتمامها في اب٤ادة لقد اك ، لك أك اب١هل بوػي اب٤

البٍ تنص:" لا تقوـ اب٢يازة على عمل يأتيو الغبّ على أنوٌ ب٦رد رخصة أك على عمل يتحملو  808
 على سبيل التسامح.

اه من كقع إذا اقبَنت اب٢يازة بإكراه أك حصلت خفية أك كاف فيها التباس، فلب يكوف ب٥ا أثر ب٘ك 
أمرىا، إلٌا من الوقت الذم تزكؿ فيو ىذه  أخفيت عنو اب٢يازة أك التبس عليوعليو الإكراه أك 

طرة الفعلية على اب٤اؿ السيرجة الأكلى في القبض ك العيوب"، كما تنببِ اب٢يازة على عامل الزمن بالدٌ 
ىذا ما أشار إليو اب٤شرع اب١زائرم في اب٤ادة ك  مباشرة اب٢ائز لسلطات مقررة في الأصل للمالك،الًمحيز ك 

                                   
يوسف بن عبد الله بن عبد البر النمرم القرطبي، الاستذكار اب١امع ب٤ذاىب فقهاء الأمصار، بٙقيق : سالم ب٧مد عطا، ك ب٧مد علي  - 1

 .231، ص 7، ج 9ـ، عدد الأجزاء  2000كتب العلمية ببّكت، د ط ، معوض، دار ال
تصحيح: ب٧مد عبد القادر وزة اب٤سماة بتحفة اب٢كاـ، ضبط ك علي بن عبد السلبـ التسولي، البهجة في شرح التحفة، على الأرج - 2

 .418 – 415،  ص 2ـ ، ج 1998، 1شاىبْ، دار الكتب العلمية، ببّكت لبناف، ط 
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:" لا تزكؿ اب٢يازة إلٌا إذا حاؿ مانع كقبٍ دكف مباشرة اب٢ائز للسيطرة الفعلية  قانوف مدلٍ 1/ 816
 على اب٢ق". 

 فعةالش  رائعا: 

 فقهاء الشريعة الإسلبمية بإبٝاعالبناء بوجو خاص، ك  ية عمومان كأحد أسباب اب٤لك  تعتبر 
ب٤ن قيها، كأيضا في ضبط ب٧لها، فكيف تثبت ك ستحً مي ك  لكنهم اختلفوا في مدلوب٥ا ،القانوففقهاء ك 

 تثبت؟. 

فأمٌا عن آراء فقهاء الشريعة الإسلبمية حوؿ مدلوؿ الشفعة باعتبار من يثبت لو حق الشفعة، 
اب٤الكية د فقهاء ب٨يٍتلف فيها بالنسبة للجار، إذٍ ييقصد بها عنبٝاعهم على أنها ثابتة للشريك، ك فكاف إ

من باب حسن اب٤عاملة، بناءن على اعتبار عدـ اب٤شاحة  ك  ،1شريكو بثمنواستحقاؽ شريك أخذ مبيع 
نفس اب٤دلوؿ عند اب٢نابلة حبٌ حاؿ اب٤شاحة بقوب٥م:" ىي استحقاؽ الشريك انتزاع حصة شريكو ك 

، فيما لم يقسم ببْ 2العقد" اب٤نتقلة عنو من يد من انتقلت إليو بعوض مالي بثمنو الذم استقر عليو
 د في قولو صلى الله عليو كسلم:ىو اب٤قصو ك  4كأصل عاـ، ك بٰمل الشريك مسمى اب١ار  3الشركاء

 اب٤لبصقة.، كالسقب أك الصقب يعبِ القرب ك 5اب١ار أحق بسقبو""

                                   
 .178ص  2ج ن عبد السلبـ التسولي، البهجة في شرح التحفة،علي ب - 1
منصور بن يونس البهوتي، الركض اب٤ربع في شرح زاد اب٤ستنقع، ك معو حاشية نفيسة للشيخ ب٧مد بن صافٌ العثيمبْ، دار اب٤ؤيد مؤسسة  - 2

 .431الرسالة، اب٤ملكة العربية السعودية، د ط، د س ط، ص 
مة اب٤قدسي اب١مٌاعيلي الدمشقي الصاب٢ي اب٢نبلي، اب٤غبِ، بٙقيق: د عبد الله بن عبد المحسن البَكي، ك د عبد أبٞد بن ب٧مد بن قدا - 3

، 15ـ، دار عالم الكتب للنشر ك التوزيع، الرياض، اب٤ملكة العربية السعودية، عدد الأجزاء  1997ق/  1417، 3الفتاح ب٧مد اب٢لو، ط 
 .435، ص 7ج 
 .360، 3بن إدريس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الأقناع، ج منصور بن يونس  - 4
أبي عبد الله ب٧مد بن إب٠اعيل البخارم، اب١امع الصحيح اب٤سند من حديث رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم ك سننو ك أيامو، شرح ك  - 5

، كتاب 2، ج 4ق، عدد الأجزاء 1400، 1ط تصحيح ك بٙقيق: ب٧ب الدين اب٣طيب، اب٤طبعة السلفية ك مكتبتها، الركضة، القاىرة، 
 .168الشفعة، ص 
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للشريك أصالة  استحقاقها قضاءن ء على اعتبار الغلو في اب٤شاحة ك بنا فيعرفونهاأما الشافعية  
تشمل العقار دكف اب٤نقوؿ، بٕيث لا يقطعها طوؿ غياب الشفيع، لكن ، ك 1للجار اللصيق تبعان ك 

 .2يقطعها علمو الذم يعد بٗثابة إقرار بيع شريكو لغبّه

ا أخذ يكمن اب٣لبؼ فيما كرد ذكره بشأف مفهوـ الشفعة، بأف الرأم الأكؿ استند على أنهٌ ك 
رأم الإماـ  فياؿ توفر سببها شأنها شأف القصاص إلزامان على اب٤شبَم في حبالتالي فيأخذىا الشفيع ك 

أمٌا فقهاء الأحناؼ ، ىاىذا يعبِ ثبوتها قضاءن للشريك في حاؿ تببْ مبرر ، ك 3أبٞدمالك كالشافعي ك 
لو دؿ السكوت على خلبؼ ذلك، كما يدؿ أخذ اب٤شيةة، ك قاؽ يثبت بعد الرأم ك فبّكف أنها استح

 .4ع على البيع اب٤ػيبتدأ اب٤اؿ اب٤شفو 

في تعريفو للشفعة بكونها أحد أسباب  ؼاحنالأ اءفقهرأم لأقرب فكاف اب٤شرع اب١زائرم  أمٌا
لوؿ ب٧ل اب٤شبَم في اكتساب اب٤لكية سواء في حاؿ تعدد الشفعاء أك تفردىم بكونها ب٦رد رخصة للح

رخصة ب٘يز اب٢لوؿ ب٧ل اب٤شبَم " الشفعة ؽ ـ: 794قان، حيث كرد نص اب٤ادة ليست حبيع العقار ك 
ة إذا في ملك الرقب في اب٤واد التالية"، كما تثبت الشركط اب٤نصوص عليهاواؿ ك في بيع العقار ضمن الأح

 ا ثابتة في العقار أك اب٢قوؽ اب٤تعلقة بالعقار.، أم أنهٌ 5حق الانتفاعك  أيريد بيعو كالعقار اب٤شاع

  

                                   
اب٤زلٍ، بٙقيق: علي ب٧مد معوض  ىو شرحبّ في فقو مذىب الإماـ الشافعي ك علي بن ب٧مد بن حبيب اب٤اكردم البصرم، اب٢اكم الكب - 1
، دار الكتب العلمية ببّكت، 1نة، ط الشيخ عادؿ أبٞد عبد اب٤وجود، تقدلَ ك تقريظ: د. ب٧مد بكر إب٠اعيل ك د. عبد الفتاح أبوسك 

 .227_ 226، ص 7ـ، ج 1994ق/ 1414
، 1ط ، مصر، بد اب٤طلب، دار الوفاء للطباعة كالنشر، اب٤نصورةب٧مد بن إدريس الشافعي، الأـ، بٙقيق ك بٚريج: د فوزم رفعت ع - 2

 .5، ص 5، ج 11ـ، عدد الأجزاء:  2001ق/ 1422
 .185ظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، ص ب٧مد أبو زىرة، اب٤لكية ك ن - 3
 .319، ص 9ابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، ج  - 4
 من القانوف اب٤دلٍ اب١زائرم. 795اب٤ادة  - 5



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
50 

 

 العقدخامسا: 

ظر إلى التأصيل الشرعي حكم الإباحة، شأنها في ذلك شأف بٝيع اب٤عاملبت تأخذ العقود بالنٌ 
نظرا لأف ، ك تفاصيلهاىو ما سنناقشو فيما بٱص ، ك اا شركط قد تغبّ من حكمهتهاعبَ  إذااب٤الية، إلٌا 

، أكثر من البناء نفسو في السوؽ العقارية للعقار الذم يقاـ عليو البناء ةأبٮية كببّ  أكلى الوقت الراىن
كلة التدخل لتوفبّه للمواطنبْ، عن طريق ب٦موعة من الصيغ اب٤ختلفة، كذلك الأمر الذم حتم على الدٌ 

ة السكنية السياسة اب٤نتهجة في اب١زائر خاصة لتوفبّ الأبني ب٦اؿ عقود بٙصيلو بٗا يتماشى ك باتساع في
البٍ انتهجتها اب١زائر في معرفة السياسة  ىذا ما يستوجببيةية، ك عية ك اجتماخدمة ب٤آرب اقتصادية ك 

 :1التعمبّ، من خلبؿ اب٤ديريات البٍ تنطوم عليها اب٤ديرية العامة للسكن متمثلة فيلتهيةة ك اب٦اؿ 

فرعيتبْ الأكلى ب٨تصة بالبرب٦ة كالدراسة اب٤الية، تضم مديريتبْ ديرية السكن العمومي الإبٯارم، ك م -
 الأخرل ب٤تابعة الاب٪ازات.ك 

 أيضا مديرية اب٤تابعة.راسة اب٤الية، ك الدٌ البَقوم، كتضم ىي الأخرل مديريبٍ البرب٦ة ك مديرية السكن  -

اب٤ديرية تضم مديريبٍ، مديرية السكن الريفي كامتصاص السكن اب٥ش كإعادة تأىيل الإطار اب٤ببِ، ك  -
 إعادة الإطار اب٤ببِ.ية الفرعية لامتصاص السكن اب٥ش ك اب٤دير الفرعية للسكن الريفي ك 

ن الأملبؾ العقارية الإبٯارية، التنازؿ عب٤ديرية الفرعية ب٤تابعة اب٤نح ك تضم اديرية التسيبّ العقارم ك م -
 متابعتو.لفرعية لتنشيط التسيبّ العقارم ك اب٤ديرية اك 

الأكلى في منح البناء  ب٭يز ببْ حالتبْ تساعد فيها الدكلة اب٤واطنبْ لتوفبّ ىذه اب٣دمة، تتمثلك      
ا موجها يكوف ىذا البناء إمٌ مالية لصاحب ىذا اب٢ق لإنشائو، ك لأخرل بٗنح مساعدة اجاىزان، ك 

 للسكن أك ب٤زاكلة نشاط حرفي أك مهبِ أك ب٘ارم.

                                   
 اب٤دينة في مكاتب.كالعمراف ك ة السكن ، يتضمن تنظيم الإدارة اب٤ركزية لوزار 2016أكتوبر  6من قرار كزارم مشبَؾ مؤرخ في  2اب٤ادة  - 1
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 : السكن الاجتماعي11

السكن ب٤نجز في إطار البيع بالإبٯار، ك السكن اكل من السكن العمومي الإبٯارم ك   بٛثلت في
ليست بناءن الأب٭اط كليدة معطيات اجتماعية ك تعتبر ىذه اليان، ك الذم لم يعد معمولا بو حالتسابٮي 

الطبقات الضعيفة الدخل ا موجو إلى تشبَؾ ىذه الصيغ من العقود في أنهٌ ك ، 1على اسبَاب٘ية اقتصادية
السكن عن طريق ب٘زئة حقيها، إضافة إلى السكن الريفي ك جاىزة ب٤ستالسكنات منح تي ف بالأساس،

 حاف في إطار اب٤ساعدة على البناء.الأراضي اللٌذاف بٲن

عدد  الدكلةفي سبيل توفبّ حق السكن للمواطنبْ جاىزا استعملت  أ: عقود البناء الجاىز:
إلى  شاط البَقية العقارية اب٥ادؼن بواسطةمن العقود اب٤ختلفة البٍ غالبا ما يكوف فيها البنك كوسيط، 

لذكم الدخل الضعيف أك  اجتماعية موجهةىذا من خلبؿ سكنات ، ك 2تطوير الأملبؾ الوطنية
 02بٚرج في الفقو الإسلبمي تقريبا ب٨رج الإجارة اب٤نتهية بالتمليك، حسب مضموف اب٤ادة ترقوية، ك 

تػيعَّرىؼ في الفقو ك ، ك اب٤سكن بعد انقضاء مدة الإجارةمن اب٤رسوـ البٍ تسمح للحائز اب٤ستأجر بتمل
لى أنٌها:" عقد ببْ طرفبْ يؤجر فيو أحدبٮا لآخر سلعة معينة ظر إلى حداثة نشأتها عبالنٌ لإسلبمي ك ا

مقابل أجرة معينة يدفعها اب٤ستأجر على أقساط خلبؿ مدة ب٧ددة، تنتقل بعدىا ملكية السلعة 
اب٤لبحظ في ىذا العقد أنوٌ عقد بيع مؤجل النفاذ ، ك 3للمستأجر عند سداده لآخر قسط بعقد جديد"

من  08ما ينسجم مع مضموف اب٤ادة  يق أقساط بدؿ الإبٯار كىوثمن عن طر إلى حبْ استنفاذ ال
البٍ تنص على: " بٯب أف يسدد اب٤ستفيد مبلغ بٜن اب٤سكن في كل اب٢الات، بعد  105-01الأمر 

 خصم مبلغ الدفعة الأكلى على مدل مدة لا تتجاكز  عشرين سنة.

                                   
، رسالة ماجيسبَ في التهيةة العمرانية،  -على الانتاج السكبِالانعكاس على المجاؿ ك  –ة خنشلة ب٤ياء فالق، السكن التطورم في مدين - 1

 .27، ص 2006جامعة منتورم، قسنطينة، 
 اب٤تعلق بالبَقية العقارية 07 -86من القانوف  2اب٤ادة  - 2
 .30ق، ص  1421، 2ن عبد الله بن براؾ اب٢افي، الاجارة اب٤نتهية بالتمليك في ضوء الفقو الاسلبمي، دكف ناشر، ط خالد ب - 3
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 يا موزعة على اب٤دة اب٤تفق عليها".يتم تسديد اب٤ؤجل كفق أقساط تببْ اب٤بلغ الواجب دفعو شهر     

 :السكن العمومي الإيجاري 
كلة لفةات الأسر اب٤عوزة البٍ لا تسمح ب٥ا ىذا النوع من السكن في إطار مساعدات الدٌ يندرج  

مايو  11اب٤ؤرخ في  142 -08سب ما يقرره اب٤رسوـ التنفيذم إمكانياتها من توفبّ السكن، ح
يشبَط في اب٤ستفيد ب٦موعة من الشركط ، ك 1الذم بٰدد قواعد منح السكن العمومي الإبٯارم 2008

بٗا بٰقق العدالة  عدـ توفره على الإمكانيات اللبزمة لذلكب٢اجة طالب السكن، ك  ةاب٤ؤكد
سكبِ على سبيل التملك أبٮها أنوٌ لم يسبق ب٥م الاستفادة من عقار ذك استعماؿ الاجتماعية، ك 

، حيث يراعى في إب٪از ىذه 3، إضافة إلى شهادة تثبت عدـ ب٘اكز الدخل الشهرم لقيمة معينة2التاـ
يعمل على إدارتها ديواف البَقية كاب٤واصفات التقنية، ك  موعة من اب٤عايبّ الاقتصاديةالسكنات ب٦

 العقارية.

  :السكن المنجز في إطار البيع بالإيجار 
أفريل  23اب٤ؤرخ في  105 -01ن بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم رقم الصيغة من السك نظمت ىذه

كيفيات ذلك، عمومية في إطار البيع بالإبٯار ك المحدد لشركط شراء اب٤ساكن اب٤نجزة بأمواؿ  2001
موجهة أساسا إلى الفةات اب٤توسطة  الإبٯار، ىذه الصيغة كل من عقدم البيع ك حيث بٯتمع في

                                   
، رسالة ماجيسبَ في قانوف العقود، جامعة  04_ 11أكب٧مد حياة، النظاـ القانولٍ للبَقية العقارية في اب١زائر على ضوء أحكاـ القانوف  - 1

 .25، ص 2015 -تيزم كزك –مولود معمرم 
يقصد د منح السكن العمومي الابٯارم، "الذم بٰدد قواع 2008مام  11اب٤ؤرخ في 142_ 08من اب٤رسوـ التنفيذم  2نص اب٤ادة  -

، كاب٤وجو فقط للؤشخاص الذين تٌم طرؼ الدكلة أك اب١ماعات المحلية ، السكن اب٤موٌؿ مني الإبٯارم في مفهوـ ىذا اب٤رسوـبالسكن العموم
تصنيفهم حسب مداخيلهم ضمن الفةات الاجتماعية اب٤عوزة كالمحركمة البٍ لا بٛلك سكنا أك تقطن في سكنات غبّ لائقة ك /أك لا تتوفر 

  .لأدلٌ شركط النظافة
  . كما بٲكن إستعماؿ السكن العمومي الإبٯارم لتلبية حاجيات ب٧لية ناب٘ة عن ظركؼ استثنائية أك ذات منفعة عامة مؤكدة

 الذم بٰدد قواعد منح السكن العمومي الابٯارم. 142_ 08من اب٤رسوـ التنفيذم   03اب٤ادة  - 2
 ، الذم بٰدد قواعد منح السكن العمومي الابٯارم.142 -08اب٤رسوـ التنفيذم  4اب٤ادة  - 3
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، ك  07في اب٤ادة  بٯب أف تتوافر فيهم شركط منصوص عليها الذين ؛1الدخل يلتزـ من نفس اب٤رسوـ
الصيغة اب٤تعهد بالبَقية العقارية باب٤عايبّ المحددة في دفبَ الشركط، إلى حبْ تسليمو للمستفيد ب

 .2تقدلَ بٝيع الضمانات اب٤كفولة في عقد البيعاب٤نصوص عليها قانونان، ك 

بٛثلت ىذه الصيغة في السكن الريفي الذم يهدؼ إلى جاز سكن: ب: المساعدة على ان     
حد شركط بٙسبْ ظركؼ النشاط الفلبحي السائد، الذم يعد أتنمية الريفية بالدرجة الأكلى، ك ال

استحدث ، ك 3إضافة إلى عدـ بلوغ قاطنيو عددان معينا من السكاف ،اب٢صوؿ على ىذه اب٤ساعدة
أكتوبر  05اب٤ؤرخ في  235 -10سكن بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم الاب٤شرع اب١زائرم ىذه الصيغة من 

قتناء سكن بٝاعي أك الذم بٰدد مستويات اب٤ساعدة اب٤باشرة اب٤منوحة من طرؼ الدكلة لا 2010
 كذا كيفيات منح ىذه اب٤ساعدة.بناء ريفي، كمستويات دخل طالبي ىذه السكنات ك 

موجو للطبقة ذات الدخل الضعيف، أك سكن اجتماعي " :كييعرؼ السكن الريفي على أنوٌ
يتم بٛويلو عن طريق تقدلَ إعانات بشكل نهائي دفعات بٕسب ة الدخل، تقيم بالوسط الريفي، ك عدبٲ

 تأخذ ىذه الصيغة من السكن شكلبْ رئيسيبْ: ، ك 4تقدـ الأشغاؿ"

 :يطغى على ىذا النوع من السكن طابع عدـ الانتظاـ، لأنوٌ لا يتطلب  سكن ريفي مشتت
أك بٰوزكف أراضي صاب٢ة للبناء، موجو بالأساس إلى قاطبِ الأرياؼ ب٩ن بٲلكوف فاىية، ك حاجيات الرٌ 

 .الأكثر تكيفا مع معطيات اب٢ياة الريفيةو الأكثر انتشاران في اب١زائر، ك ىك 

                                   
، رسالة ماجيسبَ في قانوف العقود، 04/ 11أكب٧مد حياة، النظاـ القانولٍ للبَقية العقارية في اب١زائر على ضوء أحكاـ القانوف رقم  - 1

 .26ص  -تيزم كزك –جامعة مولود معمرم 
 24، ص 2007،  5، عقد البيع بالإبٯار، ب٦لة الباحث، جامعة باتنة، عدد بٞليل نوارة - 2
ف، أطركحة لنيل ، شماؿ غرب سطيمجاؿ السكبِ ب٤نطقة "ببِ كرتلبف"عثماف فكار، تطور السكن الريفي: دراسة سوسيو ب٦الية لل - 3

 .41، ص 2005/2006، جامعة اب١زائر، كتورة، كلية العلوـ الاجتماعية كالانسانيةشهادة الد 
 . 152، ص  ، 1ب٦لة الدراسات القانونية، جامعة بٰي فارس، عدد آسية ىتشاف، السكن الريفي كآلية للتنمية، )دراسة قانونية(، - 4
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  :موجو بالأساس إلى قاطبِ الأرياؼ ب٩ن لا بٲلكوف أراضي أصلب، أك  سكن ريفي تجمعي
بٕيث أك أملبؾ البلدية، ك للبناء، ب٥ذا فهو يقاـ على أراضي الأملبؾ الوطنية أراضي غبّ صاب٢ة 

ناء بعد اب٢صوؿ على قطعة أرضية كمساعدة مالية من يكوف للمستفيد التكفل بنفسو من عملية الب
شبكة ز كالكهرباء ك إمدادات الغاتسهيل ن كعناية ىندسية بٛالسكنات  يشبَط فيطرؼ الدكلة، ك 
إلى  لنظر إلى كثافة الوحدات السكنيةينقسم باك ، 1مراعاة اب١انب اب١مالي مع الصرؼ الصحي

شبو ك ، الريف تقريبا لا يكاد يظهر عليهاب٦معات ريفية ذات كثافة سكانية معتبرة، ب٘عل طابع 
كحدة  20ة، بٕيث لا يتجاكز عددىا بالمجمع يب٦معات ريفية أقل كثافة من ناحية الوحدات السكن

 ر تناسبا مع اب٤ناطق الريفية اب١بلية.سكنية، ك ىو أكث
 : السكنات الترقوية12

مع اب٤ؤىلبت اب٤ادية لطالبيو،  تقنية تنسجمن السكنات ذك مواصفات اقتصادية ك ىذا النوع م
الذين لا يسمح ب٥م القانوف باقتناء سكنات اجتماعية، بٕيث لا يشبَط في ىذا النوع إلٌا القدرة ك 

عددان من ركبة البٍ ب٘مع عددا من العقود ك العقد أنوٌ من العقود اب٤كما بٲيز ىذا ، 2على الدفع
اب٤رقي العقارم، يجمع غالبا ببْ عقدم البيع من خلبؿ الرابطة القانونية ببْ اب٤ستفيد ك فاب٤تعاقدين، 

كذا عقد اب٤قاكلة متمثلب في ن الإجراءات اب٤تعلقة بالوثائق كالشركط الإدارية، ك ذلك بتوفبّ ب٦موعة مك 
اب٤الي من بٲكن تقسيمو بٕسب الدعم ك ، عة من اب٤عايبّ الفنية في السكنب٤نشأة اب٤شيدة، بتوفبّ ب٦مو ا

 غبّ مدعم:طرؼ الدكلة إلى مدعم ك 

ارتبطت ىذه الصيغة بٗفهوـ البَقية العقارية اب٢ديثة، من خلبؿ بناء السكن الترقوي المدعم:  -أ
مٌا عن طريق ن جهة، يتحصل عليها اب٤واطنوف إب٦معات عقارية معدة أساسا للبستعماؿ السكبِ م

                                   
  ،2015/ 02/  03، البٍ أعلنت عنها كزارة السكن، يوـ 2019/ 2015مع البرنامج اب٣ماسي  ىذه الصيغة كي تتماشى - 1

www .mhu.gov.dz  
قوؽ بوستة إبٲاف ، النٌظاـ القانولٍ للبَقية العقارية في اب١زائر ) رسالة ماجيسبَ في قانوف الأعماؿ(، جامعة ب٧مد خيضر بسكرة، كلية اب٢ -2

 .17، ص 2008/2009ك العلوـ السياسية، 
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الذم نص عليو اتب ك ب٧لبت ذات استعماؿ مهبِ، ك من جهة أخرل اب٪از مكالبيع أك الإبٯار، ك 
المحدد ب٤ستويات  05/10/2010اب٤ؤرخ في  235 -10اب٤شرع اب١زائرم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم 

مستويات دخل طالبي ك بناء سكن فردم، ك ء سكن بٝاعي أاب٤ساعدة اب٤منوحة من الدكلة لاقتنا
منو على أنوٌ:" السكن البَقوم اب٤دعم ىو  2حيث عرفتو اب٤ادة ، كيفية منح ىذه اب٤ساعدةالسكن، ك 

موجو للبطالبْ اب٤ؤىلبْ للحصوؿ على اب٤ساعدة اب٤باشرة ينجزه متعهد بالبَقية العقارية ك سكن جديد 
.  البٍ بٛنح في إطار ىذا اب٤رسوـ

شركط مالية قوم اب٤دعم طبقا ب٣صائص تقنية ك بٯب أف ينجز اب٤تعهد بالبَقية العقارية، السكن البَ   
 .سكن ك اب٤الية "بٙدد بٗوجب قرار مشبَؾ ببْ الوزارتبْ اب٤كلفبْ بال

كلة ىي من تتكفل بدفع بعض اب٤ساعدة أف الدٌ ه الصيغة من السكن ما ب٘در الإشارة إليو في ىذك    
سياسة متبعة حسب ك  بٛاشيان ات للمرقي العقارم باسم اب٤ستفيد، عن طريق منح إعان البيواب٤ادية لط

 متطلبات كل عصر.

 15في اب٤ؤرخ  203-14من اب٤رسوـ التنفيذم  2عرؼ في اب٤ادة  :عموميالسكن الترقوي ال -ب
السكن البَقوم العمومي ىو " العمومي كيفية اقتناء السكن البَقومالمحدد لشركط ك  2015يوليو 

بٱصص للؤشخاص الذين حدد دخلهم في مشركع عقارم ذك صافٌ عاـ، كيستفيد من إعانة الدكلة ك 
 أدناه. 8اب٤ادة 

 تضمن الاستفادة من ىذه الصيغة من السكن لكل طالب مؤىل.كلة بإب٪ازه ك تتكفل الدٌ ك  

 27عليها في أحكاـ اب٤ادتبْ وص بهذه الصفة، لا بٱضع  السكن لكيفيات البيع كما ىو منصك 
 2011فبراير  17ق اب٤وافق لػ 1432ربيع الأكؿ  14اب٤ؤرخ في  04-11من القانوف  28ك
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أيضا مكاف ة، ك يللمستفيد حرية اختيار الوحدة السكنأنها بٛنح ىذه الصيغة  تتميزك  اب٤ذكور أعلبه"،ك 
 لقدرة على الدفع كفق اب٤قرر قانونا.، ىذا نظرا للبمتياز الذم يعطيو شرط ا1ب٧ل الاب٪از الذم يريده

  

                                   
، مذكرة ماجيسبَ في قانوف العقود، جامعة  04/ 11أكب٧مد حياة، النظاـ القانولٍ للبَقية العقارية في اب١زائر على ضوء أحكاـ القانوف  - 1

 . 26، ص 2015مولود معمرم تيزم كزك، 
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 المبحث الثاني:

 التشريع الجزائريفقو الإسلامي و في العملية البناء ل ضوابط سابقة

 

إنشائو التقيد بكثبّ من الضوابط الشرعية للحفاظ على تقتضي مباشرة عملية البناء ك 
دائرة ببْ الالتزاـ الديبِ كوف البٍ تك مقتضيات الصافٌ العاـ من جهة أخرل، اب٣صوصية من جهة ك 

ليدة النظرة اب٢ديثة للدكلة ىي ك لإجراءات البٍ يفرضها اب٤شرع ك الالتزاـ اب٣يلقي، إضافة إلى عدد من اك 
التشريع اب١زائرم ىذه القيود في الفقو الإسلبمي ك  تسرملا بٙيد عن بٞاية كحفظ النظاـ العاـ، ك ك 

اية من موقعو أك الأرض البٍ يقاـ عليها إلى غاية خلبؿ بٝيع اب٤راحل العملية لإنشاء البناء، بد
لبؼ طبيعة الغرض الذم أعدٌ لو، الاكتماؿ الكلي للمنشأة، مع العلم أف ىذه القيود بٚتلف باخت

بٍ إف توافرت ستمهد اللضوابط البناء من حيث اب٤وقع، ك  الأكؿ ب٬صصو ؛ىذا ما سنعاب١و في مطلببْك 
 .ة الأرض البٍ سيقاـ عليها البناءء من حيث ملكيتتمثل في ضوابط البناب٤رحلة أخرل 

 أحكام البناء من حيث موقعو المطلب الأول:

ببْ الطبع عطيو اب٢ق من امتيازات لصاحبو، ك دائرة ببْ ما ي البناء أفٌ ضوابط يلبحظكثبّا ما 
إذٍ أفٌ  مقتضى اب٢ياة اب١ماعية،ا يفرضو من قيود تتماشى ك الذم جيبًل عليو الإنساف، ب٤ الاجتماعي

يكوف أكثر ب٘ليان في الفقو الإسلبمي، بينما يبِ اب٣لقي ك أساسها تارة يكوف شخصيان ب٧كوـ بالوازع الد  
ىو ع، ك ك حرية التصرؼ في اب٤لك على الوجو اب٤شر  لراىنيكوف أساس عملية البناء غالبا في الوقت ا

بٚتلف أيضا باختلبؼ الغرض الذم ك  ريعات بٗا فيها التشريع اب١زائرم،الػمػيكرس قانونا في بٝيع التش
اب٤واد اب٤ستخدمة فيها إلى غاية رض البٍ يقاـ عليها البناء ك رصد لو البناء، بداية من اختيار الأ

منع الضرر  بتكريس القضاءاب٤قررة بسلطاف القانوف ك الضوابط الضوابط اب٣لقية ك  تدكر ببْك بٚطيطها، 
 في حاؿ عدـ الارتداع بوازع ديبِ خلقي.
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 الضوابط الخلقية الدينية للتعمير: فرع الأولال

إلى بٙسبْ  ات القاعدة الدينية أك اب٣لقية البٍ تهدؼتتأسس ىذه الضوابط انطلبقا من ب٠ً 
ينببِ عليها حكم البناء بصفة عامة، بٕيث  البٍ يفبَض أفك علبقتو مع نفسو، علبقة الإنساف بربو ك 

اب٢ر،  كسبَ العورات، كيقي أذل البرد ك  الاستقراربٰقق الأمن ك عيش بٗا أنوٌ كسيلة لتيسبّ البيينظر إليو 
ليس ىدفا أك غاية، ب٥ذا يػيقٍتىصر فيو على ما ىو من الضركرات دكف تكلف أك مزايدة بٗا بٰقق فعلب ك 

 ك منع الضرر ابتداءن. الإسراؼعدـ اب٢اجة، ك  كلٍّ من  ضوابط فيىذه التتلخص لعمارة الأرض، 

 ةالفقرة الأولى: الحاج

بالنسبة لتصنيفو في باب كليات يو الأحكاـ التكليفية اب٣مسة، ك سبق الإشارة أف البناء تعبَ 
 ، حسب اب٢اجة إلى البناء1التحسينيةث فيمكن أف يندرج ضمن الضركرية كاب٢اجية ك الشريعة الثلب

بناء سواء باعتبار شخصي للؤفراد، أك باعتبار موضوعي عاـ متعلق بٗجموع الأمة في حاجتها إلى 
هم في بناء اب٢ضارات، غبّ أنو بٯب التمييز ببْ اب٤رافق العامة، بٗا بٰقق إشباع متطلبات اب٢ياة كييسٍ 

 نوعبْ من اب٢اجة.

عدـ الغلو، تستخلص ب٩اٌ منطلقها دين الوسطية كالاعتداؿ ك ك  حاجة تكوف ابتداءن  النوع الأول:
تعاف بها في حفظ مقاصد الشريعة كليس ييس الأحاديث اب٤نفًرة من البناء على سبيل جعلو كسيلةبكرد 

بٕيث نقتصر على فيو على مراتب كليات الشريعة، و ك ىذا ما بٯعل اب٢اجة إليىدفا في حد ذاتها، ك 
غالبا ما يكوف اؿ، ك اب٤سل كالعقل ك فس كالنٌ النٌ ين ك مقاصد الشريعة من حفظ الدٌ  راعيالضركرات بٗا ي

للسكن ة الأبنية اب٤عدَّ ين، ك العلم البٍ تسهم في نشر الدٌ دكر العبادة ك اؿ فيها، كبناء فعٌ للبناء دكر كببّ ك 

                                   
، -كتاب اب٤عيار اب٤عرب للئماـ الونشريسي أب٭وذجانوازؿ ضرر البنياف في   -تفعيلها في فقو العمارةحسبِ خبّم طو، مقاصد الشريعة ك  - 1

ـ ، ص 2017ق/  1438، دار الكلمة للتوزيع ك النشر، القاىرة، مصر، 1(، ط 2سلسلة الرسائل العلمية ب٫و تفعيل مقاصد الشريعة )
109. 
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 ةالعقل، كأيضا الأبنية اب٤عدٌ من أجل تشجيع حفظ النسل، كاب٤شافي كدكر التطبيب البٍ بٙفظ النٌفس ك 
 تيسبّ تداكب٥ا.هم بدكر فعاؿ في تنمية الأمواؿ ك للبنتفاع البٍ تس

ة كالسكينة كسبَ العورات، كرفع الضيق كاب٢رج في اب٤ساكن، بما بٰقق الراحف اب٢اجي منو؛ أمٌاك 
فاع من باب التوسعة على مركنة الأنشطة اب٤ػيمىارسة في البناءات اب٤رصودة للبنتكبٗا ييسٍهم في تيسبّ ك 

 انتظاـ أمورىم.أىلها، ك 

إظهار من باب  الزخارؼ،تحسيبِ فيأتي في باب التكميلي كلعلو يتجلى في التٌعلي ك أما ال      
 سيكوف تفصيلها في ضابط عدـ الإسراؼ. اب٢سن كالزينة، ك 

ميكنة فقهية للبَجيح عند تعارض الذم يتطلب  فقو اب٤وازنات ؿبإعما يتجلى النوع الثاني
معاملة حسن  ضركرةك  سلطاف اب٤لكيةكتراكم اب٤فاسد، إذٍ تتقرر اب٢اجة ىنا ابتداءن بٗقتضى  اب٤صافٌ

و خاصة حدكد الضركرة، بٕيث يستغبُ عنب٢رية التصرؼ في اب٤لك إلٌا في  عدـ إطلبؽ العنافاب١وار، ك 
وضع من شأنو الإضرار بالغبّ أك بٗنافعهم، كاب٢اجة للبناء في موقع ب٧صور بأراضي للغبّ لا بٗإذا كاف 

 ، أك تعليتو لدرجة أف1اب٣ركجاف بٗنفعتهم جراء تزايد الدخوؿ ك أضر البنيالوجو، ك  ينتفعوف بها على ىذا
، ك قد يرقى ىذا 3منفعة من رفع بنيانو ، خاصة إذا لم تظهر2بٲنع الريح ك الشمس عن أندر اب١بّاف

الذم سيكوف ك  وخرج عن اب٢د اب٤ألوؼ الذم بٲكن تػىقىبػيلي الضرر ك  زايدت نع إلى درجة إقراره قضاءن، إذااب٤
.لنا فيو تفصيل في  ما ىو آتو

 

 
                                   

 .50، ص 11ب٦لد ، الزياداتأبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك  - 1
 .38، ص 11 لدالزيادات، ب٦أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك  -2
، دار ركائع 2نياف ، سلسلة أحكاـ الب1إبراىيم بن ب٧مد الفايز، ط  -عيسى بن موسى التطيلي كتاب اب١دار، دراسة ك بٙقيق: د - 3

 .179ـ، ص  1996ق/1417التوزيع، الكتب للنشر ك 
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 : عدم الإسرافةالفقرة الثاني

يقصد بو عدـ ساريا في بٝيع أمور اب٤سلمبْ، ك  الاعتداؿ ضابطا عاماالإسراؼ ك يعتبر عدـ 
، 1اب٤لٌذات بأم حاؿ من الأحواؿزة اب٢د فيما ىو مباح ابتداءن، كالتَّوسع في بٙصيل اب٤رغوبات ك ب٦اك 

  قولو تعالى:"هي عنو بٗواضع عديدة في القرآف الكرلَ كمن النٌ ىو ما ييستشف ك      

                  66" الفرقاف. 

  ك قولو تعالى أيضان:"                         

       18" الأعراؼ.  

أنس بن مالك، أفٌ  بوضوح تاـ في حديثك ضابط عدـ الإسراؼ في البناء خصوصان يتجلى ك 
ه ذً ه"، قاؿ لو أصحابو "ىى ذً ا ىى رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم خرج يوما فرأل قبة مشرفة، فقاؿ: "مى 

قاؿ: فسكت ك بٞلها في نفسو، حبٌٌ إذا جاء صاحبها يسلم عليو في  -رجل من الأنصار –" فٍ لبى في لً 
جل الغضب فيو ك الإعراض عنو، فشكا ذلك إلى النٌاس أعرض عنو، صنع ذلك مراران، حبٌٌ عرؼ الرٌ 

ك"، تى بَّ ل قػي أى رى فػى  جى رى خى :" ا"، قالو مٍ لى سى  كى  وً يٍ لى ى الله عى لى الله صى  وؿى سي رى  ري كً نٍ  لأي لٍ الله إً  أصحابو، فقاؿ:" كى 
فرجع الرجل إلى قبٌتو فهدمها حبٌٌ سواىا بالأرض ، فخرج رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم ذات يوـ 

ة" ، قالوا شكا إلينا صاحبك إعراضك عنو، فأخبرناه فهدمها، فقاؿ:" بَّ القي  تً لى عى ا فػى فلم يرىا فقاؿ: "مى 
اب٢ديث إلى جانب  في، ك 2"وي نٍ مً  دَّ  بي ا لاى  مى بًِ عٍ ، يػى الاى ، مى الاى مى  لاَّ إً  وً بً احً صى ى لى عى  اؿي بى كى  اءو نى بً  لَّ كي   فَّ ا إً مى أى 

سلم على أف يقتصر اب٤ريح على عدـ جواز الانشغاؿ بو، ك صوص الأخرل اب٤نفرة من البناء دليل صالنٌ 
ا فيو ب٩ كتنشغل بٗا ىو أىم من ذلىد فيو، ك ىذا لتتعود النفوس على الزُّ اب٢اجي منو، ك الضركرم ك 

التهوية كما يسرم عدـ الإسراؼ في بٝيع مراحل البناء فيما بٱص السعة ك   المجتمع،صلبح الفرد ك 
                                   

، ص 8، ج 30ـ، عدد الأجزاء 1997لتوزيع، تونس حنوف للنشر ك االتنوير، دكف ط، دار سلطاىر بن عاشور، التحرير ك ب٧مد ا - 1
123. 

 .363، ص 5237، رقم اب٢ديث: سنن أبي داكد - 2
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، إضافة إلى ما 1الضيفالأكلاد ك العياؿ ك  وازـمن لالاستنارة، البٍ تلبى بها حاجات اب٤ساكن اليومية ك 
 الاستقرار.الكسب ك حيوانات يستعبْ بها على العيش ك  تاج إليو من كسائل أكبٰيٍ 

 الفقرة الثالثة: منع الضرر

يقصد بالضرر اب٤ساس بٕق أك مصلحة مشركعة، أك "ىو الأذل الذم يصيب الشخص في حق 
من حقوقو، أك مصلحة مشركعة لو، سواء كاف ذلك اب٢ق أك تلك اب٤صلحة ذات قيمة مالية أك 

كنهما أك تقليص نطاؽ ما عليو فإف كل مساس بأم حق أك مصلحة يتسبب في اب٢يلولة د، ك 2معنوية"
من ىنا تطرح العديد من التساؤلات لى أنوٌ من الضرر الواجب درؤه، ك بٱولو من سلطات، ييكيىف ع

اب٤صافٌ اب٤قررة شرعا، ثم ما آليات يبلغ حد التَّجبِ على اب٢قوؽ ك  بأنوف يى كى حوؿ طبيعة الضرر الذم يي 
 دفع الضرر؟.

كظيفة اب٤شرع ىي كضع  لم بٙيده بٕد، ىذا لأفؼ الضرر ك التشريعات لم تػيعىر   ب٘در الإشارة أفٌ ك 
تفي نو من اختصاص الفقو، لكن اب٤شرع اب١زائرم اكف كو يالتكييس من مهامو التعريف ك لالأحكاـ ك 

ىذا ما يستنتج من بوصفها في حدكد علبقة اب١وار جاعلبن منو نوعبْ، ضرر مألوؼ كغبّ مألوؼ، ك 
ليس على اب١ار أف يرجع على جاره في مضار اب١وار غبّ نص:" ك قانوف مدلٍ البٍ ت 2/ 691اب٤ادة 

على القاضي أف ضار إذا ب٘اكزت اب٢د اب٤ألوؼ، ك اب٤ألوفة، غبّ أنو بٯوز لو أف يطلب إزالة ىذه اب٤
الغرض الذم خصص لو"، سبة للآخر، ك موقع كل منهما بالني في ذلك العرؼ، طبيعة العقار، ك يراع

سبة للمرافق، يستند ب٤ا ريكًمى عن عمرك بن بٰي اب٤ازلٍ عن أبيو، أفٌ رسوؿ منع الضرر بالن كالأصل في

                                   
شمس الدين السرخسي، كتاب اب٤بسوط، دكف بٙقيق، دكف ط، دار اب٤عرفة للطباعة ك النشر ك التوزيع، ببّكت ، لبناف، عدد الأجزاء  - 1

 .130، ص 15، ج 31
سعيد مقدـ، نظرية التعويض عن الضرر اب٤عنوم في اب٤سؤكلية اب٤دنية )دراسة مقارنة(، مذكرة ماجيسبَ في العقود ك اب٤سؤكلية اب٤دنية،  - 2

 .40ـ، ص  1982جامعة اب١زائر، معهد اب٢قوؽ ك العلوـ الإدارية، 
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ركاه الدٌارقطبِ عن أـ اب٤ؤمنبْ عائشة رضي الله  ،1الله صلى الله عليو ك سلم قاؿ:" لا ضرر كلا ضرار"
الفقهاء الذين لم يأخذكا بو كحديث لم يستبعدكه   إلٌا أف 3، ك رغم اب٣لبؼ في صحة اب٢ديث2عنها

ين تشهد لو كليات قاؿ الإماـ الشوكالٍ ربٞو الله :" أنوٌ قاعدة من قواعد الد  ، ك 4كقاعدة فقهية
ىذا لتأييده بٕديث قتيبة بن سعيد عن النبي صلى الله عليو ك سلم أنوٌ قاؿ: "من ضارٌ ، ك 5جزئيات"ك 

، 7ن أبي صرمةركاه ابن ماجة ع، ك 6أضرٌ الله بو، ك من شاؽ شاؽَّ الله عليو" ك ىو حديث  حسن
تيكيل مى بهما بٝيعا من باب التأكيد، رار ب٥ما نفس اب٤عبُ ك الض  ا جاء في شرح اب٢ديث أفٌ الضرر ك ب٩ٌ ك 

                                   
قيق : الدكتور بشار ، ب02ٙرم اب٤دلٍ، عدد الأجزاء (، ركاية أبو مصعب الزىـ 1998ىػ ػ  1418)  03موطأ الإماـ مالك ، ط   - 1

، 467، ص  2895فق، رقم اب٢ديث: ، باب القضاء باب٤ر 02عواد معركؼ كب٧مود ب٧مد خليل، مؤسسة الرسالة، ببّكت، لبناف، ج 
 .414، ص  03اب٢ديث صححو الألبالٍ، إركاء الغليل، ج ك 
يل: التعليق اب٤غبِ على الدٌارقطبِ، للمحدث العلبمة أبي الطيب ب٧مد شمس اب٢ق العظيم علي بن عمر الدٌارقطبِ، سنن الدٌارقطبِ، بتذي - 2

، ك ضبط ك تعليق: شعيب الأرنؤكط، كحسن عبد اب٤نعم شلبي، كعبد اللٌطيف حرزالله، ك ، بٙقيق  1آبادم، ط  ق/ 1424أبٞد برىوـ
 .408، ص 4539، كتاب الأقضية ك الأحكاـ، رقم اب٢ديث 5ـ، ج  2004

ىػ(، بياف الوىم كالإيهاـ في كتاب 628علي بن ب٧مد بن عبد اب٤لك الكتامي اب٢مبّم الفاسي، أبو اب٢سن ابن القطاف )اب٤توفى :  - 3
، باب ذكر أحاديث 3ـ، ج 1997-ىػ1418الرياض،  –، دار طيبة 6، بٙقيق: د. اب٢سبْ آيت سعيد، عدد الأجزاء : 1الأحكاـ، ط

 .20أنها مرسلة، ص 
الشيخ : الشيخ عادؿ أبٞد عبد اب٤وجود ك ،  بٙقيق1الأشباه ك النظائر، ط  ابن علي ابن عبد الكافي السبكي، الدين عبد الوىابتاج  - 4

 .42، "الضرر يزاؿ"، ص  5، قاعدة 1ـ، ج  1991ق/  1411علي ب٧مد معوض، دار الكتب العلمية ببّكت لبناف، 
، دار الكتب العلمية ببّكت، 4، بٙقيق: د ب٧مد ب٧مد تامر، عدد الأجزاء 1طالب، ط زكريا الأنصارم، أنسى اب٤طالب في شرح ركض ال -

 .219، ص 2ـ، ج  2000ق، 1422
ىػ(، الإنصاؼ في معرفة الراجح من اب٣لبؼ على 885: ماف اب٤رداكم الدمشقي الصاب٢ي )تعلبء الدين أبو اب٢سن علي بن سلي -

 .194، ص 5ج  البَاث العربي ببّكت ػػ لبناف، ،  دار إحياء1مذىب الإماـ أبٞد بن حنبل، ط 
ب٧مد بن علي بن ب٧مد الشوكالٍ، نيل الأكطار من اسرار منتهى الأخبار، بٙقيق: أبو معاذ طارؽ عوض الدين ب٧مد، عدد الأجزاء  - 5

 .84، باب الصلح، ص 7، دار ابن عفاف ، القاىرة، مصر، ج 12
 .652،  ص 3635يث سنن أبي داكد، كتاب القضاء، رقم اب٢د - 6
 .400، ص 2332سنن ابن ماجة، كتاب الأحكاـ، رقم اب٢ديث:  - 7
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ره البعض بأنو لا يلزـ أحد فسَّ ك ، 1ليصبرف إف ضرهحد ابتداءن، كلا يضره ك كأنوٌ قاؿ لا يضر أأم ك 
عليو فإفٌ ، ك 3على جارؾ فيو مضرةك  رار ما ليس لك فيو منفعةفٌ الضٌ قيل أ، ك 2الصبر على الضرر

الضرر  ىو الذم يأتيو كلب اب١اراف بعكس بعضهم أفٌ الضرارقاؿ ، ك عبُفي اب٤ببُ ىي زيادة في اب٤الزيادة 
للضرر أقساـ عدة ك  ،4أف الضرر ابتداء الفعل أمٌا الضرار فهو اب١زاء عليوىو الصادر عن أحدبٮا، ك ك 

 : 5الدكتور حسبِ خبّم طو بصدد البنيافعلى اختلبؼ اعتباراتو أكردىا 

خاص يقع على فرد بٝيع أك أغلب أفراد المجتمع، ك  ىفباعتبار الشموؿ ينقسم إلى عاـ يقع عل -
 أك طائفة ب٧ددة منهم.

باب٤كلف، كآخر غبّ مشركع  أمٌا باعتبار اب٤شركعية فينقسم إلى ضرر مشركع لا بٰرـ إيقاعو  -
 يو.ىو اب٤نهي عنو لرجحاف اب٤فسدة فك 

اب٤اؿ، كضرر آخر لى شيء ب٧سوس، كاب١سم ك أمٌا باعتبار ب٧لو فينقسم إلى ضرر مادم يقع ع -
 الأحاسيس الإنسانية.معنوم يقع على اب٤شاعر ك 

ضرر مألوؼ اىتمت بتكييف الضرر على نوعبْ:  اب٢ديثة راساتغبّ أفَّ العديد من الدٌ 
بٰيٍتمل كلا بٲكن السكوت عنو،  يث لاضرر غبّ مألوؼ يبلغ حدا من اب١سامة بٕيػيتىغاضى عنو، ك 

                                   
-أبو عمر يوسف بن عبد الله بن عبد البر النمرم القرطبي، الاستذكار اب١امع ب٤ذاىب فقهاء الأمصار، د ط، بٙقيق سالم ب٧مد عطا - 1

 .190باب القضاء باب٤رفق، ص ، 8، دار الكتب العلمية، ببّكت، ج 9ب٧مد علي معوض، عدد الأجزاء 
بٝاؿ  خقضية  ك مناىج الأحكاـ، بٚريج كتعليق: الشيبرىاف الدين أبي الوفاء إبراىيم اب٤عركؼ بابن فرحوف، تبصرة اب٢كاـ في أصوؿ الأ - 2

 .277، فصل في نفي الضرر ك سد الذرائع، ص 2ـ، ج  1995ق/  1416، دار الكتب العلمية، ببّكت لبناف، 1مرعثلي، ط 
على الأرجوزة اب٤سماة بتحفة اب٢كاـ لابن عاصم الأندلسي، ك ىو  ـ التسولي، البهجة في شرح التحفةأبو اب٢سن علي بن عبد السلب - 3

ـ،  1998ق/ 1418، دار الكتب العلمية، لبناف، 2، ضبط ك بٙقيق: ب٧مد عبد القادر شاىبْ، عدد الأجزاء 1شرح لأرجوزة اب٢كاـ، د 
 .557، ص 2ج 
 .59، ص 11النوادر ك الزيادات، ج  زيد القبّكالٍ، أبي -
الأثر، بٙقيق: علي بن حسن بن علي بن عبد لأثبّ، النهاية في غريب اب٢ديث ك ب٦د الدين أبي السعادات اب٤بارؾ بن ب٧مد اب١زرم ابن ا - 4

 .542ـ، مادة" ضرر "، ص 2001ق/  1421، دار ابن اب١وزم ، اب٤ملكة العربية السعودية، 1اب٢ميد اب٢لبي الأشرم، ط 
 .126، ص تاب اب٤عيار للونشريسي اب٭وذجان(حسبِ خبّم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها في فقو العمارة )نوازؿ ضرر البنياف في ك - 5
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أىم رادع يتجلى أثره على  كونو  حسب ما جاء في غالبية الد راسات اب٢ديثة،دفعو يلجأ إلى القضاء لك 
اب٣لقي، لًمىا لو من دكر ىاـ في منع الضرر ابتداءن على سبيل بٕلوؿ كقائية ىو الوازع الديبِ ك الواقع ك 

"أك   ، أك كقوب٥م "بٲنع كلا ييقضى بو1بقوب٥م:" يلزـ دىياٌنة لا قضاءن"الوقاية، ىذا ما يورده الفقهاء 
 .2" لا ييقضى بو على من أباه" :كقوب٥م

لا مناص من لتعمبّ، عندما يقبَف باب٤شاحة ك غالبا ما يكوف الكلبـ عن الضرر في البنياف أك اك 
ت عنو، لكننا ىنا بصدد بياف ذلك السكو اب٤ألوؼ ب٩اٌ بٲكن التجاكز فيو ك قضاءن لتجاكزه اب٢د إلاٌ منعو 

م أكصى بو بره، الذينية خيلقية من باب حسن اب١وار ك الذم ينطلق من نظرة ذاتية، بيغية بٙقيق غاية د
 ارٍ اب١ى  بً يبًِ وصً يي  يلي برًٍ جً  اؿى ازى السلبـ، فعن عائشة رضي الله عنها أنوٌ قاؿ:" مى اب٤صطفى عليو الصلبة ك 

"وي ثي رً وى يػي سى  وي نَّ أى  تي نٍ نػى  ظى بٌى حى 
تٍنع، كما 3 اس بغبّ عن الإضرار بالغبّ ىنا تنزىان ك تورعان عن أكل أمواؿ النٌ  بٲي

 لُّ بٰىً  حق، ىذا لأف الغلو في اب٤باحات مطية إلى المحظورات مصداقا لقولو صلى الله عليو ك سلٌم:" لاى 
يقة عدـ أكل أمواؿ النٌاس اب٢ديث حقلا يستفاد من ، ك 4"وي نٍ مً  سو فٍ نػى  يبً طً  نٍ عى  لاَّ إً  مو لً سٍ مي  ئو رً مٍ اً  اؿي مى 

داد ما شاكلو من أساليب الاحتياؿ في الاستبعلى الغصب ك حصرا إلٌا فإف ىذا يصدؽ فقط، ك 
أك اب٢د من حريتو في الاستبداد يتعداه إلى أكثر من ذلك بتقليص منفعتو  كالانتفاع بأمواؿ الغبّ، بل

ضركرة صاحب الأرض إلى بنائو، خاصة إذا كاف التصرؼ في مالو اب٣اص، كالبناء بٗوقع لا تدعو الك 
بٱيٍشى تعاظم ضرر ىذا البناء بسد ريح أك ضوء عن منافع الغبّ أك تضييق حق اب٤ركر اب٤ػيكتسب ب١اره، 

                                   
 .68، باب الدعاكل، ص 11ج  ب٧مد أمبْ الشهيد اب٤عركؼ بابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، - 1
الشيخ ب٧مد الأمبّ، الإكليل في شرح ب٨تصر خليل، تصحيح ك تعليق: أبو الفضل عبد الله الصديق الغمارم، د ط، د سنة ط، مكتبة  - 2

 .358القاىرة، مصر، ص 
و، شرح ك أبي عبد الله ب٧مد بن إب٠اعيل البخارم، اب١امع الصحيح اب٤سند من حديث رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم ك سننو ك أيام - 3

، كتاب 4، ج 4ق، اب٤طبعة السلفية ك مكتبتها، الركضة، القاىرة، عدد الأجزاء 1400، 1تصحيح ك بٙقيق: ب٧ب الدين اب٣طيب، ط 
 .94، ص 6014الأدب، رقم اب٢ديث 

، ببّكت، لبناف، لمية، دار الكتب الع3ادر عطا، ط أبي بكر أبٞد بن اب٢سبْ بن علي البيهقي، السنن الكبرل، بٙقيق: ب٧مد عبد الق - 4
 .166، ص 11545، كتاب الغصب، رقم اب٢ديث: 6، ج 11ـ، عدد الأجزاء  2004ق/  1424
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بالنية لو نوع من الإضرار بالغبّ حبٌ ك إلٌا أف يكوف ىذا عن تراضو من اب١ارين، لأف اب٤سلم ب٩
 سلم:" لاى الضرر، في قولو صلى الله عليو ك  كؿ من حديثلعلو اب٤قصود في الشق الأ، ك 1القصدك 

"، أم ارتداع ذاتي عن إيقاعو بالغبّ، حيث كرد في النوادر ك الزيادات :" عن ابن نافع عن مالك رى رى ضى 
ئط ب٧ظَّرا، فأراد لم يكن اب٢ال إلى ماؿ لو، كرأل ذلك اب٢ائط، ك في المجموعة فيمن لو ب٩ر في حائط لرج

ىكذا لم صاحب اب٤مر فيو لأنو إذا جعل  بابا، قاؿ: ليس لو ذلك إلاٌ برضاأف بٯعل عليو ربوٌ بٙظبّه ك 
تيفتح في مثل ىذه الساعة يقاؿ لا ، كقد يأتي ليلبن فلب يفتح لو، ك يدخل صاحب اب٤مر مبٌ شاء

 إذا كاف مطران لم يقعد ينتظر صاحب الطريق فما أرل ذلك إلاٌ برضا صاحب اب٤مر.لأحد، ك 

ليو بابان يغلق؟، قاؿ: إذا حظر كجعل لو بابا يدخل لم بٯعل عقاؿ: كلو حظر على اب٢ائط حظبّة، ك    
يطوؿ ىذا  بٱرج  كلا يػيغٍلق فيوشك أف يأتي من لو اب٤مر فيو، فإذا رأل اب٢ائط ب٧ظٌرا لم بٲرَّ كقدمنو ك 

 .2بينة على اب٤مر"يتشاحن ىذا، ك بٯعل على ذلك الباب بابا، ك يصبّ صاحب اب٤مر ييكلف الك 

كرسة ب٤بدأ منع الضرر ابتداءن فلو استقرأنا ىذا النٌص لأعرب لنا عن ب٦موعة من القواعد الػمي 
ب٤ػػٌا كاف بٙظبّ اب٢وائط في أصل كجودىا  قائي يراعى فيو تغبّ حاؿ النٌاس،انطلبقان من التزاـ خيلقي ك ك 

وائط من باب الارتفاؽ تردع أصحاب النفوس التقية في الأصل، حبٌ كإفٍ تقرر ب٥م حق على ىذه اب٢
وجوده ف ن لو ضركرة ميل حةناء بهذا الشكل خاصة إذا لم تكمسيل، إضافة إلى أف البمركر ك من ب٦رل ك 

يقل فيو مبدأ البذؿ ، ك ا تغلب فيو اب٤شاحة ببْ النٌاسفيم ذا الشكل يفضي إلى تصادـ اب٢قوؽبه
 خاصة إذا تقررت بعامل الزٌمن. العطاءك 

 الضوابط القضائية لعملية التعميرالفرع الثاني: 

يقضى ابتداءن ك مسائل التعمبّ  فيفي بٝيع أكجهو نع الضرر بٗمحور الضوابط البٍ تتقرر قضاءن تت     
ضرر جسيم لا لا تتقرر إلٌا في حالة كقوع  يعبِ أف ىذه الضوابطب٩اٌ ، بقائوب٧يٍدًثو على إذا أصٌر  بو

                                   
 .291ـ، ص  2009ق/  1430ابن جزم، القوانبْ الفقهية، ط جديدة، دار الفكر، ببّكت، لبناف ،  - 1
 .58 -57، ص 11الزيادات ، ب٦لد أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك  - 2
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إذا كضعنا في صلحة مقررة على الوجو اب٤شركع، ك ب٤ساسو بٕق أك م ىذا نظران بٲكن التساىل فيو، ك 
سلطاف ك قدسية  ى أرض الواقع، بٕيث تصطدـ غالبان اب٢سباف أف كل عملية بناء جديدة ب٥ا أثرىا عل

ط تيسمى إبٌ٭ا طائفة منها فقعدـ الإضرار بالغبّ، كليس اب٤قصود ىنا عموـ الضرر، ك  بقيدة حق اب٤لكي
ىذا ما يتجلى من خلبؿ التسمية "الضرر ىا ك لبٍ تباينت آراء الفقهاء في بٙديدابالأضرار غبّ اب٤ألوفة ك 

 ،أخرل موضوعيةك  معايبّ شخصية اب٤بَاكحة ببْمعايبّه ك  البٍ يغلب عليها خاصية مركنة اب٤ألوؼ" غبّ
لأفٌ نفس الضرر قد يكوف مألوفا بٙت ظركؼ معينة بينما لا بٲكن اعتباره كذلك في غبّه من 

 ىذا يرجع إلى طبيعة الغرض الذم رصد لو البناء في بادئ إنشائو.، ك الظركؼ

أك بٱرج  ما يوىن البناء سبب لو،الفاحش ىو ما يكوف سببا للهدـ، ك :" الضرر بأنوٌيػيعىرَّؼ ك 
يتقرر ىذا القيد ليطاؿ ، ك 1بٲنع اب٢وائج الأصلية، أم اب٤نافع اب٤قصودة من البناء"الانتفاع بالكلية، ك  عن

ان لقولو صلى الله عليو ك سلم: استنادلسلطات البٍ بٲنحها حق اب٤لكية أكسع سلطة من االتصرؼ ك
قصود لعلها اب٤للئضرار بالغبّ، ك  ك ليست مبرران "، بٗعبُ أفٌ حرية التصرؼ في اب٤لارٍ رى  ضً لاى كى  رى رى  ضى لاى "

الذم يكوف بناءن على الغلو في اب٤شاحة بٗا بٰوؿ دكف الطابع في الشق الثالٍ من اب٢ديث "لا ضرار"، ك 
إذا تعلق حق من مرشد اب٢بّاف: " 58في اب٤ادة  حيث جاءنساف، الاجتماعي الذم جيبل عليو الإ

حكاـ ، أمٌا ب٦لة الأ2ضران إلٌا بإذف صاحب اب٢ق"الغبّ باب٤لك فليس للمالك أف يتصرؼ فيو تصرفا م
كل ما بٲنع اب٢وائج الأصلية يعبِ اب٤نفعة اب٤قصودة من البناء كالسكبُ أك : "1199العدلية في اب٤ادة 

بٯب أف  قضاءن أف الضرر اب٤تقرر  ، بٗعب3ُيضر بالبناء بأف بٯلب لو كىنان أك يكوف سببا في انهدامو"
بٝلة من ىذه كذلك بالنسبة للعقارات اب٤تجاكرة، أضف إلى ذلك أف   لييتعتبر بٰمل بٝلة من اب٤عايبّ

عدـ بٛحض الضرر بشخص على كجو التحديد، كما في حالة زيادتو عما  الضوابط تتقرر حبٌ حاؿ

                                   
 .11ص  59ىػ ، اب٤طبعة الكبرل الأمبّية ، اب٤ادة  1308،  2درم باشا، مرشد اب٢بّاف إلى معرفة أحواؿ الإنساف، ط ب٧مد ق - 1
 .11ب٧مد قدرم باشا، مرشد اب٢بّاف ، ص  - 2
، ص 3ب٦لد ـ،  2003ق/1423ط خاصة،  ، ببّكت، لبناف،رح ب٦لة الأحكاـ، دار عالم الكتبعلي حيدر، درر اب٢كاـ في ش - 3

62. 
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بالتضييق عليهم في سكناىم أك  ملو اب١بّاف عادة عن بعضهم البعض، أك بأف يصيب العامةيتح
أحيانا تتقرر قيود بناءن على اعتبارات ك ، 1اراتهم بالكامل أك الانتقاص منهاأك قطع منافع عق مركرىم

في المحافظة على مصلحة عامة، أك إرث ثقافي ضارب   اب٤ختصة من باب رؤية اسبَاب٘يةرىا اب٤صافٌتقد
كلها بٗا بٯب أف يعكس البعد اب٢ضارم كالإنسالٍ للمجتمع، ك  في عمق التاريخ، أك بٞاية للبيةة

، كمن شركط ىذا الضرر أف يكوف ب٧قق الوقوع في 2ف فقهان على أنٌها من باب السياسة الشرعيةتيكىيى 
يكوف ناشئ عن الاستعماؿ العادم كاب٤شركع )أحقية أف لا يقبَف بالتعدم بٗعبُ أنوٌ ، ك 3اب٢اؿ أك اب٤آؿ

الوقوؼ على ىذا ما يستدعي ن باب التعسف في استعماؿ اب٢ق، ك  مإلٌا اعتبرالتصرؼ في اب٤لك( ك 
 تكييف اب٤شرع ب٥ا. ، ثممعايبّ اعتبار الضرر

 اعتبار الضرر المتقرر قضاءً  : معاييرالفقرة الأولى

 ،أنوٌ قد جاكز اب٢د الذم بٲيكن بٙملوتقديره براعى في اعتبار الضرر ك من بٝلة الضوابط البٍ تي 
يس للجار أف يرجع على ل"ك  القانوف اب٤دلٍ: 691/2ما نص عليو اب٤شرع اب١زائرم في اب٤ادة حسب

جاره في مضار اب١وار غبّ اب٤ألوفة، غبّ أنوٌ بٯوز لو أف يطلب إزالة ىذه اب٤ضار إذا ب٘اكزت اب٢د 
ها بالنسبة موقع كل منطبيعة العقارات ك في ذلك العرؼ ك اب٤ألوؼ، ك على القاضي أف يراعي 

ليس صنفا  التشريع اب١زائرم ، بٗعبُ أف معايبّ اعتبار الضرر في، كالغرض الذم خصصت لو"للآخرين
 آراء فقهاء الشريعة. كما  كرستو  كاحدان 

                                   
 .292ص  ابن جزم، القوانبْ الفقهية، - 1
 ، مكتبة الاسكندرية 16فقو العمارة ) اب٢دكد الفاصلة ك اب٤شبَكة(، ب٦لة مراصد خالد عزب، السياسة الشرعية ك  - 2
لبـ ب٧مد، ، بٙقيق ب٧مد عبد الس1الأحكاـ، طسي، بٙفة اب٢كاـ في نكت العقود ك أبو بكر ب٧مد بن ب٧مد بن ب٧مد بن عاصم الاندل - 3

 .103سائر اب١نايات، ص ـ،  باب الضرر ك  2011ق/ 1432 دار الأفاؽ العربية، القاىرة،
 .91، ص 17شمس الدين السرخسي، اب٤بسوط، ج  -
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تلقتو الطباع السليمة فوس من جهة العقوؿ ك "ما استقر في النٌ  :العرؼ بصفة عامة ىو العرف: -أولاً 
السكوت اعتباره ضرران لا بٲيكن اس على تكيفو ك ، أمٌا في ب٦اؿ البنياف فيقصد بو ما اعتاد النٌ 1بالقبوؿ"
أنوٌ اب١انب ـ الأيلٍفىة بٗعيار شخصي، خاصة ك دكر كببّ في إخراج تكييف معيار عد للعرؼعنو، ك 

أفٌ الضرر غبّ اب٤ألوؼ ىو ما  وضوعية، بٗعبُيضفي عليو نوعا من اب٤فالغالب بالنظر إلى التسمية، 
خاص  بعرؼو  تقرر بعامل الزمن، سواءك  3، أك ما جرل بو العمل2اتفق عليو ب٦موع الناس بأنوٌ كذلك

 القرل.الأرياؼ ك أك عاـ، كيراعى في ذلك اب٢ضر كالبدك كاب٤دف ك 

من حيث اب٤سافات الفاصلة  ع العقارات بالنسبة لبعضها البعضيقصد بٗواق مواقع العقارات: -ثانيا
من شأنو أف يزيل الضرر، إذ لا بٲكن إحداث بناء عاؿو من شأنو أف ييتكشف منو على بٗا  بينها

يبعث نبً الريح كعمل الدباغ، أك زيادة  أك إقامة بناء نفعي في ب٧يط سكبِخرين، خصوصيات الآ
ضوضاء ينتهك اب٥دكء كعمل الرحى، أك إحداث حانوت أك فندؽ يكثر تردد الناس عليو في زقاؽ 

، كما أفٌ مواقع العقارات لا تتكرس فقط في حالة اب١وار الأفقي، أك العقارات السكنية 4غبّ نافذ
كما ىو شأف العقارات اب٤بنية اب٤شبَكة، أك ما يعرؼ بٗلكية   بل يتعدل إلى حالة اب١وار الرأسيالفردية، 

البٍ تستند في ك ، لشيح العقار العصرية ىي أب٭اط أملتها ظركؼ اب٢ياةت، ك أك العمارا الشققق ك الطواب
ليس  در الإشارة أفٌ الضرر الواجب منعوب٘ك السفل في الفقو الإسلبمي، العلو ك تأصيلها إلى أحكاـ 

، ةالعام ةنفعماب٤رصودة لل بل يتعدم إلى عقارات اب٤لك العاـاب٤تعلق باب٣اصة من الناس فقط كاب١بّاف، 
                                   

 .149، التعريفات ، ص اب١رجالٍ  - 1
النظائر، للمحقق: ب٧مد أمبْ ابن الأشباه ك  شيتو نزىة النواظر علىبٕاركؼ بابن ب٪يم اب٢نفي، الأشباه كالنظائر، ك زين الدين بن إبراىيم اب٤ع -

 .101، ص  عابدين عمر اب٤عرؼ بابن
، اب٤كتبة 1، ط -دراسة نظرية تأصيلية–أثره في اب٤عاملبت اب٤الية عند اب٢نابلة بن ب٧مد كلي قوتة، العرؼ حجيتو ك عادؿ بن عبد القادر  -

 .93، ص 1ـ، ج  1997ق/  1418اب٤كية، مكة اب٤كرمة، السعودية، 
 جهة العقوؿ السليمة" بٕيث بٱرج من ذلك ما كقع من باب الأىواء، أك التعسف." :ىو اب٤قصود في التعريف بعبارة ك - 2
 .38عبد الكببّ العلوم اب٤دغرم، ما جرل بو العمل ب٭وذج من تراثنا القضائي، ب٨طوط القصر اب٤لكي العاـ ، الرباط، ص  - 3
، دار عالم 4، عدد الأجزاء 1هوتي، كشاؼ القناع عن مبً الاقناع، بٙقيق ب٧مد أمبْ الضناكم، ط منصور بن يونس ابن إدريس الب - 4

 .115، ص 3ـ، ج  1997ق/  1417الكتب، ببّكت لبناف، 
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طبيعة الانتفاع كمساحات التنزه حسب  اب٤شافي كاب٤دارس...، أك مهيأةسواء كانت مبنية كاب٤ساجد ك 
 الطرقات.ك 

ىذا الضابط نص عليو اب٤شرع اب١زائرم إضافة إلى معيار طبيعة  الغرض الذي رصد لو العقار: -ثالثا
ارين ب٨تلفبْ عن كأنٌهما معيا بصيغة عطف أحدبٮا على الآخر، ك العقارات، لكن اب٤شرع أكردبٮ

قانوف  807ص حرفيا من اب٤شرع اب٤صرم في اب٤ادة قل النٌ ىذا ربٗا لأف اب٤شرع نبعضهما البعض، ك 
البعض، لم يرد لو مبرر مقنع لدل شيرَّاح  هماين متميزين عن بعضلٍ، إلٌا أفٌ الفصل بينها كمعيار مد

الآخر بٕسب ف أحدبٮا من ناحية أحكاـ العلو كالسفل )أحكاـ اب٤ساطحة(، ك ، بٕيث كيي  1القانوف
ع السكبِ بٙتاج نوعا من للبنتفاع، أم أفٌ العقارات اب٤عدة للبنتفا سكن أك بأف أيعدت للنوع اب٤بالٍ 

تلك الأبنية اب٤عدة للبنتفاع البٍ كثبّان ما يكثر بها ضرر الأصوات الذم  بعكسالسكينة، اب٥دكء ك 
في اب٢قيقة ما ك  أيضا ضرر الركائح البٍ قد تنبعث منها،ت اب٤ستخدمة في طبيعة الأشغاؿ، ك تنتجو الآلا

 الضرر. عدـ أيلفة ب٤عيارىذا اب٤عيار إلاٌ تكريس فعلي للموضوعية بالنسبة 

 ضوابطتكييف المشرع الجزائري لهذه الالفقرة الثانية: 

أما بالنسبة ب٥ذه الضوابط في التشريع اب١زائرم فقد كانت مكرسة تقريبا في اب٤رسوـ التنفيذم رقم 
واعد العامة ـ اب٤تعلق بالق1991مايو  28ق موافق لػ  1411ذم القعدة 14مؤرخ في  175 -91

، الأكلى مقررة ب٤صلحة البناء، من خلبلو يتضح أف ىذه الضوابط على نوعبْالتعمبّ كالبناء، ك للتهيةة ك 
اب٤تبناة في الطابع اب٤عمارم  ةالاسبَاتيجيىذا بالنظر إلى ررة ب٤صلحة العقارات المجاكرة، ك الأخرل مقك 

 أك العمارات. اعتمادىا على نظاـ الأبنية اب٤شبَكةؿ اب٢ديث من خلب

 

                                   
 .699، ص 8السنهورم، الوسيط في شرح القانوف اب٤دلٍ، ج  - 1
، ص 7راقي، مقاؿ منشور بٗجلة كلية البَاث اب١امعة، العراؽ، العدد مثبُ ب٧مد، مسؤكلية اب٤الك عن مضار اب١وار في القانوف اب٤دلٍ الع -

132. 
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 : ضوابط مقررة لمصلحة البناءأولا

في الضرر عنها في ىذا لنللؤبنية ذات الاستعماؿ السكبِ، ك تتجلى ىذه الضوابط غالبا بالنسبة 
مقررة في "إذا كاف البناء أك التهيةة  من اب٤رسوـ اب٤ذكور أعلبه: 3، حيث نصت اب٤ادة اب٤آؿاب٢اؿ ك 

اب١رؼ، يعية مثل الفيضانات كالاب٪راؼ كاب٬فاض البَبة كانزلاقها كالزلازؿ ك أرضية معرضة للؤخطار الطب
التنظيمات قوانبْ ك بٲكن رفض رخصة البناء أك التجزئة، أك منحها بالشركط اب٣اصة البٍ تتطلبها ال

لا يد للئنساف   بفعل عوامل طبيعيةبٰيق باب٤ببُىذا النوع من القيود فيو نفي لضرر قد ك  اب٤عموؿ بها"،
اب٤ضادة أك البٍ من شأنها التخفيف من آثار ىذه بٚذ البالٍ الاحبَازات القبلية ك فيها، إلٌا إذا ا

ىذا لأرض البٍ سيقاـ عليها البناء، ك يلبئم طبيعة ايزيد من متانة كصلببة البناء ك  الأخطار، بٗا
 4نصت اب٤ادة  أيضان مهندسبْ كمستشارين فنيبْ، ك  منمتابعة أىل الاختصاص استشارة كمراقبة ك ب

:" إذا كانت البناءات نظران  ب٤وقعها بٲكن أف تتعرض لأخطار جسيمة، يتسبب فيها  من ذات اب٤رسوـ
الضجيج على اب٣صوص، بٲكن رفض رخصة البناء، أك منحها مع مراعاة الأحكاـ اب٣اصة الواردة في 

 تم أيضان ، ك الضرر قبل البَخيص بإقامة البناء ىذا يعبِ التصدم ات اب٤عموؿ بها"، كالقوانبْ ك التنظيم
لق بالوقاية من ، اب٤تع2004ديسمبر  25اب٤ؤرخ في  20 -04القانوف  فيس ذلك جليا يكر ت

 .1تسيبّ الكوارث في إطار التنمية اب٤ستدامةالأخطار الكبرل ك 

 : ضوابط مقررة لمصلحة الغيرثانيا

معنوم على كجو التحديد، إب٭ا يتوسع حسب طبيعي أك ىنا لا ييقصد بو شخص الغبّ 
ض رخصة البناء أك التجزئة بٝلة تفضي رف البٍ من شأنها أفقيود البناء، ك اب٤صلحة اب٤راد بٙقيقها من 

كما قد يراعي ابٚاذ التداببّ الاحبَازية لذلك،   تفصيلبن، بٗا يناسب درجة اب٣طورة، أك أف تيقبل شريطةك 

                                   
 .2004لسنة  84جريدة رب٠ية، عدد  - 1
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، كالذم من 2ربٗا قد يراعى فيها حفظ البَاث الضارب في عمق التاريخ، ك 1يةةاب٤صلحة حفظ الب في
ىد تاربٱية لأحداث ىامة، أصالة منطقة أك ىوية ب٦تمع، ربٗا حفظ شواشأنو أف يعكس ثقافة كعراقة ك 

أيضفيت اب٢ماية ، ك 3لمشرع اب١زائرم تداببّ احبَازية تتعلق بٗحيط حقل رؤية على مسافة معينةبل أفٌ ل
نية المجمعات السكالريفية أك اب٢ضرية، كالقصبات كالقصور كالقرل ك  قانونية أيضان على المجموعاتال

 تتقرر قيود في بعض الأحيافك  ،4اب٤كيفة على أنٌها قطاعات ب٧فوظةك  البٍ تكوف مسكونة التقليدية
تعلق ت بّ تقنيةيمعاات السكاف من شركط ك احتياجالي للمدف بٗا يتماشى ك فظ الطابع اب١مب٢

 .5مرائب السيارات مثلبن ك  كالطرؽ  بالارتفاؽ

ة السياحكما تتقرر ىذه الضوابط مراعاة ب٤صافٌ اقتصادية، كحماية العقارات الفلبحية، أك 
الذم من شأنو أف  7أك بغبّىا من اب٤ناطق ذات الطابع السياحي 6على اختلبفها سواء كانت ساحلية

  يكوف لو عائدات اقتصادية يراىا أىل الاختصاص على أنٌها كذلك.

                                   
ـ اب٤تعلق بالقواعد العامة 1991مايو  28ق موافق لػ  1411ذم القعدة 14مؤرخ في  175 -91، اب٤رسوـ التنفيذم رقم 5اب٤ادة  - 1

 للتهيةة ك التعمبّ ك البناء.
 ، اب٤تعلق بٕماية البيةة في إطار التنمية اب٤ستدامة.2003يونيو  19ق اب٤وافق لػ 1424بٝادل الأكلى  19مؤرخ في  05 -03رقم قانوف  -
 .35، دار ىومة، اب١زائر، ص 3اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم، ط  -
واعد العامة ـ اب٤تعلق بالق1991مايو  28ق موافق لػ  1411عدةذم الق 14مؤرخ في  175 -91، اب٤رسوـ التنفيذم رقم 7اب٤ادة  - 2

 البناء.للتهيةة كالتعمبّ ك 
 ، اب٤تعلق بٕماية البَاث الثقافي.1998جواف  15، اب٤ؤرخ في 04 -98القانوف  -
 ، اب٤تعلق بٕماية البَاث الثقافي.1998جواف  15، اب٤ؤرخ في 04 -98القانوف  17اب٤ادة  - 3
 ، اب٤تعلق بٕماية البَاث الثقافي. 1998جواف  15، اب٤ؤرخ في 04 -98لقانوف ا 41اب٤ادة  - 4
ـ اب٤تعلق بالقواعد العامة 1991مايو  28ق موافق لػ  1411ذم القعدة 14مؤرخ في  175 -91، اب٤رسوـ التنفيذم رقم 8اب٤ادة  - 5

 البناء.ك التعمبّ ك  للتهيةة
 تثمينو.، ك اب٤تعلق بٕماية الساحل ك 2002فبراير  05ق اب٤وافق لػ 1422ذم القعدة  22مؤرخ في  02 -02قانوف  - 6
 اب٤ناطق السياحية.، اب٤تعلق بٗناطق التوسع ك 2003ر فبراي 17ق اب٤وافق لػ 1423ذم اب٢جة  16اب٤ؤرخ في  03 -03القانوف  - 7
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 ام الأرض التي يقام عليها البناءأحك المطلب الثاني:

، ظر إلى عدة اعتبارتلو نظرنا إلى الأرض البٍ يقاـ عليها البناء، لوجدنا أف اب٢كم بٱتلف بالنٌ       
دار البناء في دار اب٢رب ك قسمها باعتبار الوضع الأمبِ، أم خاصة في الفقو الإسلبمي، فهناؾ من 

سبب ك أراضي عنوة، كربٗا إلى أراض مباحة كأرضي ب٧ظورة باختلبؼ نوع ك  صلحأك إلى أراض  السلم
رادة جارية فيو أصالة  ، سواء لتعلق حق آخر بو كحالة الشيوع، أك ب٧ل نزاع أك لاعتبار إ1اب٢ظر

فس الأمر يذكر إمٌا على سبيل التفصيل أك على سبيل العموـ في نكالأكقاؼ كأماكن النسك، ك 
ستوعب موف مضبوطة في الغالب بضابط عاـ ك لكن ىذه الأحكاـ في ب٦ملها تك ب١زائرم،التشريع ا

ا إمٌ ك ، بأرض ب٩لوكة كىذا ىو الأصلىو اب٤لكية، بٗعبُ أنوٌ إمٌا أف يقاـ البناء لشتات اب١زئيات اب٤ذكورة ك 
 .ىو استثناءك  ء على أرض الغبّأف يقاـ البنا

 الأصل )الأرض المملوكة( :الأول الفرع

سلطات البٍ بٲنحها حق يعتبر أقول ال الذمتبر من قبيل التصرفات اب٤ادية، ك بٗا أف البناء يع
عليو فإف أم تصرؼ يأتيو صاحب اب٤لك ت إلٌا ب٤ن ثبتت لو صفة اب٤لك، ك لا يثب أنوٌ الأصلاب٤لكية، ك 

ف اب٤لكية لأ، 3القانوفك  2بٝيع الشرائع الربانية بٗا فيها الشريعة الإسلبمية مقرر لو بٕكمفي أرضو فهو 
ىذا ىو السلطات اب٤خولة على حق اب٤لكية غايتها في بٝيع أكجهو على اختلبفها، ك ، ك 4بٜرة الإحراز

 لكية،ق اب٤ب٢صائص اب٣أىم ك 5التمكبْ من الانتفاع بسلطاف الشارعك  الأصل في مقتضى الشمولية

                                   
 .142 – 101ص  -ص أبٞد ب٧مد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف في الفقو الإسلبمي، - 1
ـ، ص  1996ق/ 1416على اب٣فيف، اب٤لكية في الشريعة الاسلبمية مع اب٤قارنة بالشرائع الوضعية، دار الفكر العربي مدينة نصر،  - 2

48. 
قانوف مدلٍ:" لا بٯوز حرماف أم أحد من ملكيتو إلاٌ في الأحواؿ ك الشركط اب٤نصوص عليها في القانوف،  1/ 677حسب نص اب٤ادة  - 3

 عادؿ".منفعة العامة مقابل تعويض منصف ك غبّ أفٌ للئدارة اب٢ق في نزع بٝيع اب٤لكية العقارية أك بعضها، أك نزع اب٢قوؽ العينية العقارية لل
 .74، اب٤لكية ك نظرية العقد في الفقو الاسلبمي، ص و زىرةأب - 4
 .190، ص 180، الفرؽ 3، ج عباس الصنهاجي القرافي، الفركؽشهاب الدين أبي ال - 5
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لك لا الامتيازات اب٤منوحة لصاحبو، إلٌا أف ذك  بَاؼ بهذه اب٣صائص ب٢ق اب٤لكيةعرغم الاغبّ أنوٌ ك 
ىذا على اختلبؼ اجتماعي قبل أف يكوف حق فردم، ك  كر الاجتماعي، لكونها حقها الدٌ ينفي عن
خلبؿ بٝلة من القيود  كر منيتجلى ىذا الدٌ ك  ،1موسعالتشريعات في إقرارىا ببْ مضيق ك فلسفة 

حب على أساسها قد بٲنع صاعتبارات يقتضيها النظاـ العاـ، ك أك لا افٌ اب٣واصإمٌا لص اب٤قررة عليو
 ىذه اب٤نشأة. ىك فرض قيود علأ البناء من بناء منشأة في أرضو

كف بٰوؿ د أفبر عنهم، فتتعلق بالأساس في منع الضر  بة للقيود اب٤قررة ب٤صلحة اب٣واصأمٌا بالنس
ج الضركرية عن عقاراتهم بعقاراتهم المجاكرة على الوجو اب٤شركع، كتعلية البناء بٕيث بٲنع اب٢وائ انتفاعهم

رية ب٢ ىذا بدكره كقيدك  ها كبيت نار كسط حوانيت العطارين،ىواء، أك تعطيل منفعتك  من ضوء المجاكرة
لتباين كجو الانتفاع  اكرة نظران من الضرر على العقارات المج إف بٞلت كجهاصاحب الأرض في بنائها ك 

ابن القاسم، ابن حبيب ك بٝهور فقهاء اب٤الكية ك ىذا ما قاؿ بوك  ،المجاكرين لو بها من طرؼ اب٤الكبْ
أرض  كقاؿ ابن حبيب: سألت أصبغ عنعاصم، حيث جاء في كتاب اب١دار: "قوؿ العتبي عن ابن ك 

اب٢صاد على فداف من لم بٰرث فدانو لتلك السنة، عها باب٢رث ك لرجل في كسط أرضبْ لقوـ ينتج
يضرٌ بنا قالوا يطرؽ علينا ك المحيطة بو ك فأراد أف يتخذ بنيانا في أرضو تلك، فمنعو أصحاب الفدادين 

نع ك في فدا ىو بٲر إلى في أرضو؟. قاؿ: لا بٲنع من ذلك ك ما أراد من البناء ديننا إذا ب٫ن حرثنا. ىل بٲي
على ىذه الأخرل إذا زرعت تلك ، مرة مرة من ىذه الأرض إذا لم تزرع، ك  أرضو من حيث كاف بٲرُّ 

نعك  قاؿ: قلت: فإف أراد كل رجل ب٩ن حولو أف يغلق على أرضو من أف يضرَّ  بالقوـ في زركعهم.  بٲي
نع القوـ ب٩اٌ ذكرت حبٌ  ببنياف أك بٙضبّ بستاف، كيف يصنع صاحب الأرض اب٤توسطة؟. قاؿ بٲي

وسط بٱتلف على ، فكذلك على من كاف ىذا اب٤تيبَكونو من أرض من شاء منهم ب٩رو بٯتمعوا على 
: أتركوا لي ب٩را كاسعا قلت: فإف اختلفوا في ىذا اب٤مر؟. فقاؿ اب٤توسط ب٥م أرضو إلى أرض نفسو.

                                                                                                          

ييضاؼ إليو انتفاعو باب٤ملوؾ،  حكم شرعي مقدر في العبْ أك اب٤نفعة، يقضي بٛكبْ من" لى ىذا من خلبؿ تعريفو للملكية:بٕيث يتج -
 عنو من حيث ىو كذلك".  العوضك 
 .13مع اب٤قارنة بالشرائع الوضعية، ص  الإسلبميةعلى اب٣فيف، اب٤لكية في الشريعة  - 1
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 القوـ من ذلك، فقاؿ لي بٰكم عليهم بٗثل اب٤مر الذم كاف لو بى بٝيع حوائجي، ك أى بٰملبِ كماشيبٍ ك 
ذلك إذا أراد ىو البنياف كحده، كلم يريدكا ىم كن قبل البنياف، منو على كماؿ ...، ك رضهم مفي أ

خركجو منها من اب٤نافع في دخولو إلى أرضو ك  احتاجبنياف أرضهم كتركوىا للحرث كالزرع كما كانت، ك 
نع من البني اف لأف ىذا إلى أكثر ب٩اٌ كاف بٰتاج أكلا، إذا كاف بٱتلف إليها للحرث فقط، فإنو بٲي

 .1استحقاؽ لأكثر من حقو"

فمن خلبؿ استقراء ما جاء في ىذه النازلة بٲكن أف نستشف بأف لصاحب الأرض اب٢ق في 
، كأف ييرصد ف اختلف أعراض العقارات المجاكرةإبالوجو الذم يراه مناسبان، حبٌ ك التصرؼ في أرضو 
يو بشرط عدـ اب٢رث، فهذا لا ضبّ فلزراعة ك اكرين لأرضو عقاراتهم ليستغل المجء، ك اب٤توسط منها للبنا

كأحد حقوؽ   لو عليهم حق اب٤مرلبناء، ك أف لا يبالغ في حرية التصرؼ باتقصد الإضرار بهم، ك 
بالوجو اب٤عهود قبل الانتفاع، اب٫صار عقاره، على أقصر السبل كأقلها تكلفة، ك  الارتفاؽ النابٝة عن

 .زرعالحبٌ لو كاف البَدد إلى البناء أكثر من 

أمٌا عن القيود اب٤قررة ب٤صلحة العامة فإمٌا أف تتعلق بٕقوؽ الارتفاؽ كالبناء في الطريق بٕيث 
للشريعة الغراء ينغص على اب٤ارة انتفاعهم بها ك  أك الانتقاص منها بٗا ا بالكليةيفضي ذلك إلى قطعه

بّىا من أنواع التصرؼ ربٗا لاعتبارات أخرل يسمح بغك ، 2أحكاـ مفصلة في ىذا الباب سيأتي بيانها
بٰوؿ دكف اعتبارات أخرل لا تتماشى مع ك  ،3عليوىذا لكونو يشكل خطورة عدا البناء ك  الانتفاعك 

الثقافي دـ مصافٌ على الصعيد الاقتصادم ك بٚا كذلك، ك البٍ تراىا السلطات اب٤عنية أنهٌ  ةالاسبَاتيجي
 1 ق اب٤وافق لػ1411ادل الأكلى ب14ٝمؤرخ في  29-90، اب٤كفولة بأحكاـ القانوف الاجتماعيك 

                                   
 .294عيسى ابن موسى التطيلي، كتاب اب١دار، ص  - 1
 سنتناكؿ ىذه الأحكاـ بالتفصيل في بياف أحكاـ الضرر الواجب درؤه في الفقو الاسلبمي. - 2
في أمكاف عرضة لأف تغمر باب٤ياه، ك على أساسها بٲكن رفض رخصة البناء حسب ما رض ىي عرضة لانزاؽ البَبة، ك لى أمثل البناء ع  - 3

 .1991مايو  28ق اب٤وافق لػ 1411ذم القعدة  14مؤرخ في  175 -91اب٤رسوـ التنفيذم  4تقضي بو اب٤ادة 
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عشت  14مؤرخ  05 -04متمم بالقانوف يتعلق بالتهيةة كالتعمبّ، معدؿ ك  1990ديسمبر
2004. 

 الاستثناء )البناء في أرض الغير(: الفرع الثاني

، بغض النٌظر عن 1شغلها بالبناء في الأرض اب٤راد كل من لم يثبت لو حق اب٤لكية  بالغبّ يقصد       
إبٌ٭ا ليستوعب كل  بٙديدنا للغبّ بهذا اب٤فهوـن، ك لسكأك لسواء كاف موجو للبنتفاع  من اب٤ببُ غرضو

و للميتصرؼ، لأف ىذا التصرؼ ينتج عن عدة اعتبارات، إمٌا تتصرؼ بالبناء في عقار لم تثبت ملكي
الالتصاؽ  ، أك ينتج ذلك عن حالة2كمن يببِ في أرض زكجتو  من اب٤شاحة الذم بٰىيدلعامل القرابة 

باقتطاع جزء من أرض اب١ار،  اب٤قررة في عملية البناء إلاٌ  التقنية بٕيث لا يستقيم البناء كفق الضوابط
ا في حاؿ انتفاء الأسباب ، أك أف يكوف عنصر التعدم كاضح3إمٌا عن حسن نيًَّةو أك عن سوء نية

كبناء أرض   تصرؼ قانولٍ سابق،على اب٤بالغة في  ربٗا يكوف البناء بناءن ، ك كالغصب مثلبن   السابقة
ة في كل الأحواؿ اب٤ذكورة فإف ىذا الوضع يصطدـ بٗصافٌ متعارضة في حاؿ إرادمستأجرة أك ميعارة، ك 

، 4من الناحية العملية نصطدـ بٕق صاحب الأرض في اب٤طالبة بٕقورد اب٢قوؽ إلى أصحابها، لأنو ك 
رؼ في اب٤لك بٕيث جعل كل منشأة أقيمت أف القانوف اب٤دلٍ يىسٍتصحب قرينة الأصل للتصخاصة ك 

                                   
مر ليس بالغ الأبٮية من الناحية العلمية، خاصة ك أنوٌ ييكىيف ابتداء في ىذا ربٗا لكوف الأبٕثنا بٙديدا للمقصود بالغبّ، ك  لم ب٪د فيما - 1

أفٌ نظاـ الدكلة اب٢ديث يلغي اب٤ػيعٍتىدل على ملكيتو، خاصة ك  باب التعدم، لكن حقيقة الأمر أف الأثر بٱتلف بٕسب طبيعة شخص الغبّ،
 مسمى الأرض اب٤باحة.

، كزارة الأكقاؼ 1القرطبي اب٤الكي، الأحكاـ، بٙقيق د: أبٞد بن عبد الكرلَ ب٪يب، ط  عبد اب٤لك ابن حبيب ابن  سليماف الأندلسي - 2
 .  75ـ، ص  2014ق / 1435ك الشؤكف الإسلبمية،  قطر، 

أصله  ىذايع الأحواؿ مالم يتببْ العكس، ك ننبو بأف الأصل في كل ىذه اب٢الات ىو استصحاب قرينة براءة الذمة، حسن النية في بٝ - 3
 . 825،  824 ،785انوف اب٤دلٍ: اب٤واد أقره اب٤شرع اب١زائرم في نصوص عديدة من القفي الفقو الإسلبمي، ك ثابت 

حيث قاؿ الإماـ ابن حارث:" ليس لأحد أف بٰدث في ملك قوـ حدثا، كلا ييسىوىغ  من أجل أنوٌ لا ضرر فيو، بل ييقطع ضرران كاف أك  - 4
 غبّ ضرر".

اب٤غرب، بٙقيق بٝاعة من أىل إفريقية  كالأندلس ك اب١امع اب٤غرب عن فتاكل بٰي الونشريسي، اب٤عيار اب٤عرب ك أبو العباس العباس أبٞد ابن  -
 .55، ص 9ج .ـ1981ق/ 1401الفقهاء بإشراؼ د. ب٧مد حجي، د ط، كزارة الأكقاؼ ك الشؤكف الإسلبمية، اب٤غرب، 



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
76 

 

ىذا ما أقره ذلك بٗوجب القانوف أك الاتفاؽ، ك لم يػىتىببْ عكس ، ما1على أرض فهي لصاحب الأرض
بٯوز بٗقتضى القانوف أك الاتفاؽ أف قانوف مدلٍ:" ك  675/3نص اب٤ادة  اب٤شرع اب١زائرم من خلبؿ

ىنا بٯب التنويو أنوٌ قد يتدخل  أك بٙتها"،صلة عن ملكية ما فوقها تكوف ملكية سطح الأرض منف
لأسباب تقتضيها اب٤صلحة العامة، أك أف يكوف  يمنع بٛلك بعض ما على سطح الأرضالقانوف ل

سبب انفصاؿ اب٤لكية راجعا إلى الاتفاؽ كمن استأجر أرضا ليشغلها ببعض التصرفات اب٤ادية مدة من 
ما  ؛اب٤عطياتالأرض، كأماـ كل ىذه الفركض ك التصرفات دكف ملكية الزمن، بٕيث لا بٙوؿ تلك 

 ما موقف اب٤شرع اب١زائرم منها؟.هاء الشريعة الإسلبمية حياب٥ا، ك اب٢لوؿ البٍ جاء بها فق

، أم الأرض البٍ 2الاعتبارمالطبيعي ك سنجيب عن ىذا التساؤؿ باعتماد معيار الشخص 
 بها.الأرض لم يتم الاختصاص وف غبّ ب٩لوكة لأشخاص طبيعيبْ، ك تك

 الأرض غير المملوكة الفقرة الأولى:    

من  تسلم ، أك الب3ٍالبٍ لم تعمر قطاضي اب٤باحة الأر بيقصد  :في الفقو الإسلامي -أولا     
حجبّ، التالبناء ك الغرس ك ك أحد بعمل من أعماؿ العمارة لم يستأثر بهاكلا مالك ب٥ا ك  4الاختصاص،

                                   
أقامو كل ما على الأرض أك بٙتها من بناء أك غراس أك منشآت أخرل تعتبر من عمل صاحب الأرض، ك لٍ:"  قانوف مد 782دة اب٤ا - 1

 يكوف ب٩لوكا لو".على نفقتو، ك 
الأملبؾ البٍ يشبَؾ  واقع، خاصة فيما يتعلق بالمحافظةرة عن حيلة قانونية اعتمدىا معظم التشريعات اب٢ديثة لأنو ب٪اعتها في الاك ىي عب - 2

 ليس لأحد الاستةثار بها. ، ك في اب١ميع
لى معرفة معالٍ ألفاظ اب٤نهاج، على مبً منهاج الطالببْ للئماـ أبي زكريا بٰي بن إاب٣طيب الشربيبِ، مغبِ المحتاج  شمس الدين بن ب٧مد - 3

 .474ء اب٤وات، ص ، باب إحيا2ـ، ج  1997ق/  1418، 1شرؼ النوكم، اعتناء: ب٧مد خليل عيتالٍ، دار اب٤عرفة ببّكت، لبناف، ط 
خرج أحاديثو: رائد بن صبرم بن أبي علفة، بيت خبار، قدـ كاعتبُ ك ب٧مد بن علي بن ب٧مد الشوكالٍ، نيل الأكطار في شرح منتهى الأ -

 .1081ـ ، باب إحياء اب٤وات، ص 2004الأفكار الدكلية، لبناف، دكف ط، 
لَ ب٪يب، مركز ب٪يبويو للطباعة ب٨تصر خليل، بٙقيق د: أبٞد بن عبد الكر  ب٧مد بن أبٞد بن غازم العثمالٍ، شفاء الغليل في شرح - 4
 .953، ص 2ـ، ج 2008ق/ 1429، 1النشر ك الدراسات، مصر، طك 
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اب٤كيفة على أنها من أملبؾ الدكلة كفق ، ك 1عنها آثار العمارةندرست اً  أك تلك البٍ كانت معمورة ك
ببْ وات، ك يز ببْ ما خرج عن الاختصاص بٗطلقو كالأراضي اب٤يالتشريع اب١زائرم، غبّ أنوٌ بٯب التم

 الساحات العامة.ؾ العامة في منفعتو، كالطرؽ ك اشبَ ما سلم من الاختصاص لا

 ، فقد أبٝع فقهاء الشريعة الإسلبمية على جواز 2لبلدأمٌا الأرض اب٤وات البٍ ليست من مرافق ا
ىذا ، ك 3البَغيب فيوك  إحيائهاغبّىا، بل إف بعضهم من رأل بندب عمارتها بالبناء اب٢رث كالغرس ك 

ذا مصداقا لقولو صلى الله عليو ى، ك 4خلبفة الأرض بعمارتها متمثلة في لاندراجو بٙت رؤية مقاصدية
ان مىيٍتىةن فىهًيى لىو، كى لىيٍسى لعًًرٍؽو ظىالموً حىق"سلم: " مىنٍ أىحٍياى أىرٍضك 

لله عليو عن ب٠رة عن النبي صلى ا، ك 5
"وي لى  يى هً فى  ضو رٍ ى أى لى عى  طان ائً حى  ك سلم قاؿ:" مىنٍ أىحىاطى 

عليو بناءن أمر متفق  ك بالإحياءإذف فالتمل، 6
 شرط الإذف اب٤سبق من إماـ فيعلى اب٢ديثبْ اب٤ذكورين في ىذا الشأف لدل الفقهاء، لكنهم اختلفوا 

 الرعية على ثلبثة أراء.

 كالبَغيبعموـ النص  بدليل جواز الإحياء من دكف إذف الإماـ ذىب إلى الرأي الأول:
أصل قوب٥م ما كرد ، ك 1كذلك اب٢نابلة، ك 7بٝهور فقهاء الشافعية مبٌ كاف مسلمان ىو رأم ك الإحياء، ب

                                   
ـ، باب إحياء اب٤وات، 2005ق/ 1426خليل بن إسحاؽ اب٤الكي، ب٨تصر خليل، بٙقيق أبٞد حاد، دار اب٢ديث، القاىرة، د ط،  - 1

 .211ص 
غبّىا ب٩اٌ فيو منافعهم، بٕيث بٕيث يستعملها الناس للبحتطاب كالرعي ك  القريبة من مناطق العمراف،ناطق غبّ اب٤ملوكة، ك ىي تلك اب٤ - 2

 يشبَؾ عامة المجتمع في منفعتها، دكف أف بٰق لأم منهم التصرؼ فيها.
 .106، ص أحكاـ العمراف في الفقو الإسلبميأبٞد ب٧مد سعيد السعدم،  - 3
 .110طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها في فقو العمارة، ص  حسبِ خبّم - 4
 .743، كتاب الأقضية، باب القضاء في عمارة اب٤وات، ص 2اب٤وطأ، ج - 5
 ، ص2210ركاه البخارم، باب إحياء اب٤وات، رقم اب٢ديث  -
أنيس بن أبٞد بن طاىر  بٙقيق : ،أبي علي اب٢سن بن علي بن نصر الطوسي، ب٨تصر الأحكاـ مستخرج الطوسي على جامع الأحكاـ - 6

 .30، ص 3ق، ج  1415، 1اب٤دينة اب٤نورة، ط -الأندكنوسي مكتبة الغرباء الأثرية 
 .660الشافعي، الأـ ، كتاب إحياء اب٤وات، ص   - 7
 .315، ص عمدة اب٤فتبْ، كتاب إحياء اب٤واتبٰي بن شرؼ النوكم، مناىج الطالببْ ك  -
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باب من أحيا أرضان فهي لو بعطية رسوؿ الله صلى الله ب ديث السابق ذكره في سنن البيهقيفي اب٢
رسوؿ الله صلى الله عليو كسلم:  عليو ك سلم دكف السلطاف، فعن عائشة رضي الله عنها قالت: قاؿ

ليس لعرؽ ظالم يا من موات الأرض شيةا فهو لو، ك البلبد بلبد الله، فمن أحالعباد عباد الله، ك "
لا كجود لأثر العمارة قسمبْ، قسم لم بٯر عليو ميلك، ك  ات علىذىبوا في تقسيمهم للمو ك  ،2حق"

، 3آؿ بو الأمر داثران بٕيث صار في حكم اب٤ػيحَّجرم آخر ىو ما جرل عليو ملك مالك ك عليو، كقس
كؿ، أمٌا بالنسبة لأذف الإماـ معرفة مالكها الأدـ ك فيها عامل القً  كىذا يتطلب أحكامان خاصة يراعى

خاصة ب٤ا كرد بالسنة م في أرض الفيء البٍ تتطلب أحكاما الغالب فيجر  الذم ليس بشرط فيك 
خليفة فيها البٍ قاؿ لو م أرض العقيق لبلبؿ بن اب٢ارث، ك التقريرية في إقطاع النبي صلى الله عليو ك سل

اب٤ؤمنبْ عمر بن اب٣طاب رضي الله عنو في زمنو:" إفٌ رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم لم ييقطًعك 
الأمثلة على ، ك 4ردَّ الباقي"فخذ منها ما قدرت على عمارتو، ك  يزه عن النٌاس، إبٌ٭ا أقطعك لتيعم ر،لتح

 .5ذلك كثبّة ب٩اٌ قضى بو أئمة اب٤سلمبْ في زمنهم في إقطاعهم لأراضي الفيء

لأف الغالب في  ىذا رأم الأحناؼمطلقان، ك يشبَط إذف الإماـ في الإحياء  الرأي الثاني:
، 6بٙصيل ىذه الأراضي  يكوف بالغلبة ك الفتوحات، ك بالتالي فالاختصاص بها بٰتاج إلى إذف إماـ

                                                                                                          
د بن حنبل ب٨تصر اب٤قنع في فقو إماـ السنة أبٞ -ى بن أبٞد اب٥جاكم، الركض اب٤ربع بشرح زاد اب٤ستقنعشرؼ الدين أبي النجا موس - 1

 .260، باب إحياء اب٤وات ، ص 2، ج لعلبمة: يونس بن منصور البهوتيشرح االشيبالٍ، 
 .237، باب إحياء اب٤وات، ص 6السنن الكبرل، للبيهقي، ج  - 2
 .146، كتاب إحياء اب٤وات، ص 8بِ ، ج ابن قدامة اب٤قدسي، اب٤غ - 3
 تقي الدين ب٧مد بن أبٞد الفتوحي اب٢نبلي، منتهى الإرادات في بٝع اب٤قنع مع التنقيح ك زيادات، مع حاشية اب٤نتهى، لعثماف بن أبٞد بن -

 1999ق/ 1419، 1ت، لبناف، ط عبد الله بن عبد المحسن البَكي، مؤسسة الرسالة، ببّك  -سعيد النجدم )الشهبّ بابن قائد(، بٙقيق: د
 . 269، باب إحياء اب٤وات، ص 3ـ، ج 

 .153، كتاب إحياء اب٤وات، ص 8ابن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، ج  - 4
 .373 – 365، باب الاقطاع، ص ص القاسم ابن سلبـ، كتاب الأمواؿ عبيد - 5
 .108أبٞد ب٧مد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف في الفقو الاسلبمي، ص  - 6
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رٍءً إًلاَّ مى "إضافة إلى حديث :  علوؿ السند، ك فيو ، ك اب٢ديث م1"ا طىابىتٍ بًوً نػىفٍسي إًمىامًوً لىيٍسى للًٍمى
قد يسفر عنو الإحياء  ب الأخذ بالأحوط ب٤العٌل ىذا الاستدلاؿ من باك  ،2اذضعف من حديث مع

ظر في مواتان، ك لو في ذلك كاسع النٌ  لى بٙرم ك قيافة إف كانت الأرضيث يعمل الإماـ عمن نزاع، بٕ
 الإذف بإحيائها.

اس على غلبة اعتاد النٌ اـ فيما قرب من أماكن العمراف، ك يشبَط إذف الإم الرأي الثالث:
كاف بعيدا عن العمراف فحجتو عدـ اشبَاط الإذف ىو عموـ اب٢ديث ، فبالنسبة ب٤ا  3التشاحح فيو

ة فإنو يأخذ حكم مرافقها السابق، أمٍ اب١واز ابتداءن من غبّ إذف الإماـ، أمٌا ما قرب من أماكن العمار 
ىو حد القيرٍب، لأنٌها من بًٞى الإماـ إذٍ بٰتاج إليها ك  4الصيدالاحتطاب ك النٌاس إليو للرعي ك في حاجة 

في إحرازىا بالإحياء مضرة بأىل البلد بالتضييق على مرافقهم، حيث قاؿ ك  5لرعي إبل الصدقة،
 الناظم:

 6و افتقر الأحيا للإذن إن قرب ... ... إلاّ في ما شاء بو الإمام دب

                                   
،  1ببّكت(، ط -أبو بكر البيهقي، معرفة السنن كالآثار، دار قتيبة )دمشق  ردم اب٣راسالٍأبٞد بن اب٢سبْ بن علي بن موسى اب٣يسٍرىكٍجً  - 1

 .8، باب إحياء اب٤وات، ص 9ـ، ج 1991 -ىػ 1412
اب٥داية، مع حاشية: بغية الأب٤عي في بٚريج الزيلعي، بٝاؿ الدين أبي ب٧مد عبد الله بن يوسف الزيلعى اب٢نفي، نصب الراية لأحاديث  - 2
، كتاب إحياء اب٤وات، 4ـ، ج 1997ق/ 1418، 1إشراؼ: ب٧مد عوامة،  عمل: حسن عبجي، مؤسسة الرياف، ببّكت، ط صحيح ك ت

 .290، ص 7522رقم اب٢ديث: 
 .210، ص 11الزيادات، ب٦لد أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك  - 3
أبي ب٧مد عبد الوىاب بن نصر اب٤الكي، اب٤عونة على مذىب عالم اب٤دينة، بٙقيق: ب٧مد حسن ب٧مد حسن اب٠اعيل الشافعي، دار  - 4

 .175، كتاب الصلح، ص 2ـ، ج1998ق/  1418، 1الكتب العلمية، ببّكت، لبناف، ط 
بٚريج أحاديثو: أبو عبيدة مسائل اب٣لبؼ، تقدلَ ك لى نكت أبي ب٧مد بن عبد الوىاب بن علي بن نصر البغدادم اب٤الكي، الإشراؼ ع - 5

 .241، ص 3ـ، ج  2008ق/ 1429، 1مشهور بن حسن آؿ سلماف، دار ابن عفاف، القاىرة، ط 
، ببّكت، لبناف، ط  - 6 ، 1الشيخ اب٢اج ب٧مد بام بلعالم، إقامة اب٢جة بالدليل شرح على نظم ابن بادم ب٤ختصر خليل، دار ابن حزـ

 .180، ص 4ـ، ج  2007 ق/1428
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ا ك التقدير في إبقائه ، فلو كاسع النٌظرقىرب من العمراف دكف إذف الإماـ ك تببٌْ لو ذلك أمٌا لو أحيا ما
 ىو رأم يوازف الآراء الثلبثة البٍ سبق ذكرىا؛، ك 1ك نزعها منو مع إعطائو القيمة منقوصان أ لػميحييها

 لكن من ناحية أثر الإحياء.

اب١زائرم لا يوجد ما ييسمى بالأرض اب٤وات غبّ  لتشريعبالنسبة ل في التشريع الجزائري:  -ثانيا  
باقي القوانبْ الأخرل باب٤لكية اب٣اصة، إلٌا أنوٌ لم  اعبَؼ على غرار معاب٤ملوكة، لأف ىذا الأخبّ 

عبارة عن ملكية  ل الأراضي غبّ اب٤ملوكة للخواص بأنهايطلق ب٥ا العناف في بٙصيلها بٕيث كيَّف أف ك
إياىا عن نطاؽ بٛلك الأشخاص ب٥ا في  ب٨رجة، ك 2تابعة للدكلة اب١زائرية، بٙت مسمى الأملبؾ الوطنية

 1990مؤرخ في ديسمبر  30 -90أسباب اب٤لك، بٗوجب قانوف رقم  بٔميعبٝيع الأحواؿ ك 
ـ، 2008يوليو  20مؤرخ في  14-08اب٤تضمن قانوف الأملبؾ الوطنية، معدؿ ك متمم بالقانوف 

ؼ فيها كلا للتقادـ كلا للحجر، : "الأملبؾ الوطنية العمومية غبّ قابلة للتصر 4/1حيث نصت اب٤ادة 
 .لقانوف مع مراعاة الأحكاـ الواردة في النصوص التشريعية اب٣اصةبٱضع تسيبّىا لأحكاـ ىذا اك 

غبّ قابلة للتقادـ كلا للحجر ماعدا اب٤سابٮات اب٤خصصة للمؤسسات  ةالأملبؾ الوطنية اب٣اص
اب٣اصة العقارية التابعة للؤملبؾ الوطنية قتصادية، ك بٚضع إدارة الأملبؾ كاب٢قوؽ اب٤نقولة ك العمومية الا

ىذا ك ردة في النصوص التشريعية الأخرل"، ا لأحكاـ ىذا القانوف مع مراعاة الأحكاـ الواالتصرؼ فيهك 
 يعبِ أف  اب٤شرع اب١زائرم كيٌف الأملبؾ الوطنية على تصنيفبْ:

 :ومية إمٌا طبيعية  تكوف عم، ك 3ك تكوف تابعة للدكلة أك الولاية أك البلدية أملاك وطنية عامة
عية كاب٤وانئ ك السكك اب٢ديدية على اختلبفها كب٦اريها...، أك اصطنااب٤ياه كشواطئ البحر كقعره، ك 

                                   
 .319، ص 9حل مشكلبتها، ج لطائف التأكيل في شرح اب٤دكنة ك  نتائجسعيد الرجراجي، مناىج التحصيل ك  أبي اب٢سن علي بن - 1
مؤرخ في  14-08متمم بالقانوف ن قانوف الأملبؾ الوطنية، معدؿ ك اب٤تضم 1990مؤرخ في ديسمبر  30 -90قانوف رقم  3اب٤ادة   - 2

 ـ2008و يولي 20
 قانوف الأملبؾ الوطنية. 13ك  2اب٤ادة  - 3
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بيل اب٤ثاؿ لا على سبيل اب٢صر، ، بٕيث أكردىا اب٤شرع اب١زائرم على س1اب٤نشآت الفنية ...كالطرؽ ك 
لتملك عن طريق التقادـ، كلا تقبل اب٢جز، كما ث قواعد متمثلة في عدـ القابلية لأنٌها بٚضع إلى ثلبك 

 غبّ قابلة للتصرؼ.ا أنهٌ 
 :قانوف الأملبؾ الوطنية يتضح أف  18 ك 17 من خلبؿ نص اب٤ادتبْ أملاك وطنية خاصة

الأملبؾ الوطنية اب٣اصة عبارة عن أملبؾ تابعة للمجموعة الوطنية، كالبٍ لم تأخذ من الصفات ما 
للدكلة أك الولاية  تكوف ىي الأخرل تابعةعقارات، ك عن اب٤لكية اب٣اصة من منقولات ك  بٯعلها متميزة

أك البلدية، بٗعبُ أنها ليست في منأل عن كل أك بعض السلطات اب٤خولة بٗوجب اب٤لكية اب٣اصة، 
أكت  13مؤرخ في  18 -83قم بٕيث جعلها اب٤شرع اب١زائرم قابلة للتملك حيازة، بٗوجب قانوف ر 

اسبَاتيجي يهدؼ إلى استصلبح بػيعٍد بٕسب لكية العقارية الفلبحية، اب٤تعلق بٕيازة اب٤ ـ1983
كما بٲكن   إحياء ذك بيعد زراعي(،أف ييصطلح عليو بالإحياء اب٤وجو ) الأراضي الزراعية، بٗعبُ أنوٌ بٲيكن

ىو إب٪از مشاريع ذات بػيعٍد استثمارم اقتصادم الأملبؾ إلى نوع آخر من التصرؼ ك إف تػيوىجىو ىذه 
الذم أقره التغبّات الاقتصادية اب٢ديثة، ك  نفتاح علىيتماشى مع ما تنحاز الدكلة إلى تبنيو من الا

كيفيات منح المحدد لشركط ك  2008خ في سبتمبر اب٤ؤر  04-08اب٤شرع اب١زائرم بٗوجب الأمر 
البٍ تكوف ، ك 2اب٤وجهة لإب٪از مشاريع استثماريةالتابعة للؤملبؾ اب٣اصة للدكلة ك الامتياز على الأراضي 

حسب  يسموف أيضا بأشخاص القانوف اب٣اص(،)ك  ك اعتباريةسبّة من طرؼ أشخاص طبيعية أمي 
في كلب ك ، ، الذين تعتمدىم الدكلة أك الإدارة لتسيبّ مرافقها3السالف ذكره من الأمر 3مضموف اب٤ادة 

يكوف ناقلب  ؿ الأراضي اب٤وات لااب٢التبْ فإف استعماؿ اب٤شرع اب١زائرم ب٥ذين النمطبْ من استغلب

                                   
 قانوف الأملبؾ الوطنية. 16-15اب٤ادتبْ   1
 -14متمم بالقانوف رقم ، معدؿ ك 2011الية التكميلي لسنة اب٤تضمن قانوف اب٤ 2011يوليو  08مؤرخ في  11-11معدؿ بالقانوف  - 2

 .2015اب٤تضمن قانوف اب٤الية التكميلي لسنة  01-15قم معدؿ بالأمر ر ، ك 2015تضمن قانوف اب٤الية لسنة اب٤ 10
تغريبت رزيقة، الطبيعة القانونية لعقد الامتياز، اب٤لتقى الوطبِ حوؿ التسيبّ اب٤فوض للمرافق العامة من طرؼ أشخاص القانوف اب٣اص،   - 3

 .2011أفريل  28 -27جامعة عبد الربٞاف مبّة، بٔاية، يومي 
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الاستغلبؿ، إلٌا أنوٌ لا يرقى إلى درجة التصرؼ القانولٍ اكز حدكد الاستعماؿ ك رغم أنوٌ ب٘فللملكية، 
 الناقل للملكية.

يبدك أف اب٤شرع في ىذه اب٢الة كاف أقرب إلى رأم الفقو اب٢نفي بشأف إحياء الأرض اب٤وات، غبّ ك      
ديد لوجو عمارتها، بينما دكف بٙ ناقلبن ب٤لكية الأرض اب٤ػػيحٍياةأف الفقو اب٢نفي جعل من إذف الإماـ 

لأراضي الزراعية، أك جعل اب٤شرع إذف أك ترخيص السلطات اب٤ختصة لعقد امتياز اًستصلبح ا
 غبّ ناقل للملكية.  1تصرفان مشركطان  قوانبْ التوجيو العقارمينسجم ك  تسيبّىا بٗااستثمارىا ك 

 ير: الأرض المملوكة للغةثانيالفقرة ال

غبّ أنوٌ في مسألة في حكمو،  تدخل أك بٗناطق العمراف البٍ تتواجدىي تلك الأرض اب٤ملوكة 
ببْ ما كاف ب٩لوكان ملكية عامة كما كانت ب٩لوكة ملكية خاصة، كىذا في  بٯب أف نفرؽ  لها بالبناءشغٍ 

أف الإشكاؿ على أرض الواقع لا يتعلق بٗرحلة  صةالتشريع اب١زائرم، خاكل من الفقو الإسلبمي ك 
 إلى من تؤكؿ ملكيتو.بالنسبة ب٤آؿ البناء بعد إقامتو ك  يستعصيالبناء، إبٌ٭ا 

الطرؽ كبٲكن أف ييصطلح عليو أيضان بالبناء على اب٤رافق العامة،  ك  ما كان ملكية عامة: -أولا
البٍ تقرر حق الانتفاع بها لعامة السكاف، دكف حق التصرؼ فيها ببيع أك ىبة، بل الساحات ...، ك ك 

، إلٌا بإبٯاد البديل ب٥ا عن كجو انتفاع آخر 2أجهزتها التصرؼ فيها بٗثل ذلك لا بٰق حبٌ للدكلة أك
 من باب السياسة الشرعية. يؤمر بهدـ الأبنية المحدثة فيوك اب٤نفعة العامة،  قيكوف مناسبان بٰق

                                   
اب٤وجهة التابعة للؤملبؾ اب٣اصة للدكلة ك كيفيات منح الامتياز على الأراضي المحدد لشركط ك  2008في سبتمبر  خاب٤ؤر  04-08الأمر  - 1

 لإب٪از مشاريع استثمارية
 .102أبٞد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف في الفقو الإسلبمي، ص  - 2
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 1العاـ الطريقاىتماـ الفقهاء من ببْ ىذه اب٤رافق ىو بأكثر ما حظي ي: الإسلاملفقو بالنسبة ل -1
لا بٲكن جليا ظاىرا للعياف، ك ضرران إذٍ شغلهما بالبناء أك التضييق منهما يكوف ، احات اب٤ساجدك ب

ميع، دكف اب٢اجة إلى بذؿ اب١هد أف بٱرج بأحكاـ استثنائية عن الإطار العاـ للتعدم كونها ملكية للج
عن ف عن التضييق منها،سلم في النٌهي النبي صلى الله عليو ك   قيافة ذلك، إضافة إلى تشديدظر فيالنٌ ك 

 بْى مً لً سٍ ػي اب٤ قً ريً طى  نٍ مً  ذى خى أى  نٍ مى  ": سلم: قاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو ك اب٢كم بن اب٢ارث السلمي قاؿ
 وً قً حى  بًٍّ غى بً  يٍةان شى  ضً رٍ الأى  نٍ مً  ظىلىمى  نٍ في ركاية عند البخارم:" مى  ،  2"بٍْ ضً رى أى  عً بٍ سى  نٍ مً  وي لي مً بٰىٍ  وً بً  اءى جى  ان برٍ شً 

 م النفوس السليمةالظاىر أفٌ ب٧ل النهي ىنا ينصرؼ إلى ب٨اطبة ذك ك  ،3"بٍْ اضً رى أى  عً بٍ سى طىوىقىوي  فى خيسً 
كوف الأمر في حاؿ طغى اب٣لقية، لكن كيف سيالذين تردعهم القواعد الدينية ك  الضمائر اب٢يٌة،ك 

فقهاء الشريعة  اختلف فيوىذا ما ك الأمثلة من كاقعنا اب٤ػىعًيش ب٥ذه اب٢الة كثبّة، عكس ذلك، ك 
 رأيبْ في اب٤سألة: إلى الإسلبمية

 اب٢نابلة، فكاف أكثر كلبمهم عن الطريقرأم اب١مهور من الأحناؼ ك  ىوالرأي الأول: 
الأحواؿ ، لكنهم أقركا في بٝيع 4طبيعة الدعاكل اب٤وجودة أمامهماب٣اص، ك فصلوه بأحكاـ تتماشى ك 

                                   
فيو، فكاف خاصان ) السكة اب٣اصة أك غبّ النافذة( ما كاف منها  الطريق العاـ، باعتبار من بٲرقهاء الشريعة ببْ الطريق اب٣اص ك فرؽ ف - 1

 ب٩را لقوـ بٰصوف أم معدكدين، في ملكهم اب٣اص أك مفضي إليو.
 .425، باب اب٢قوؽ، ص 9ابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، ج  -   
 . 49، ص 11ابي زيد القبّكالٍ ، النوادر ك الزيادات، ب٦لد  -   

، باب فيمن غصب أرضا، 4ىػ، ج  1412 -نور الدين علي بن أبي بكر اب٥يثمي، ب٦مع الزكائد كمنبع الفوائد، دار الفكر، ببّكت  - 2
 .312ص 

 .193، ص 2452رقم اب٢ديث:باب من ظلم شيةا من الأرض، ، كتاب اب٤ظالمالبخارم،   صحيح - 3
، بٙقيق ب٧مد خبّ -ـ الطرؽ كالسطوح كالأبواب كمسيل اب٤ياه كاب٢يطاف في الفقو الاسلبميأحكا - اب٤رجي الثقفي، كتاب اب٢يطاف  - 4

 .89 – 83، ص ص ـ 1994ق/ 1414، 1رمضاف يوسف، دار الفكر اب٤عاصر، ببّكت،ط
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، أك فيما يتعلق 1م يكفل ب٥م الانتفاع الأمثل بها من غبّ حرجبٗشركعية بقاء الطريق على اب٢د الذ
ا ذى إً  صىلَّى الله عىلىيٍوً كى سىلَّمى  بيُّ ى النى ضى "قى قاؿ:  فعن ابن ىريرة  ،2بٗسألة بناء اب٤سجد على الطريق الواسع

 ذكر السيوطي ربٞو الله :ك  الشافعية قاؿ بهذا الرأم بٝهورك  ،3ع"ري ذٍ أى  ةى عى بػٍ سى بً  اب٤يتاء يقٍ رً  الطى في  تىشىاجىرٍتميٍ 
حرلَ اب٤ساجد ىل بٯوز أـ لا. اب١واب: دـ الأبنية المحدثة في الشوارع ك ما شرع فيو ىذه الأياـ من ى"

 . 4نعم ىو جائز بل كاجب"
متقدمي ، ك 5أصبغم كابن كىب ك كابن القاس  أصحاب ىذا الرأم بعض اب٤الكية الرأي الثاني:

الكراىة، ، كدائر في اب٢كم ببْ التحرلَ ك في البناء بالطريق عموما غبّ جائزالشافعية، إلى أف الأصل 
كر في ما كرد في كتاب اب١دار:" قاؿ ابن عبدكس: سةل ابن كنانة عن الأفنية ك الأزقة ببْ الدٌ كابتداءن  

بها اب٤دائن ك الأسواؽ ك القرل، ىل يبَؾ للناس أف يضيقوىا ك يزيدكا منها في دكرىم أك يعمل الرجل 
ربٗا زادكا باب٤دينة قان، كلا رحبة عن منافع النٌاس ك حانوتا؟، قاؿ: ليس لأحد أف يضيق فناءن كلا زقا

الصخرة أك الشيء اليسبّ فيأمر الإماـ بكسره إلٌا أف يزيد الشيء الذم لا يضر بأحد مثل الشيء 
أصل قوب٥م ىو جواز أف  ب٬لصك ، 6ما ينفعو ب٩اٌ لا يضر بأحد"فلب يضر بأحد فيبَؾ ك  يفعلو في جداره

البناء بالطريق الواسع بشرط عدـ الإضرار بالغبّ، كىو يشبو قوؿ الشافعية في مسألة التضييق من 
ماـ ىو جواب الإثلبن، حبٌ لو كاف بناء على صلح ك الطريق بإشراع الركاشن أك الأجنحة أك السباط م

                                   
بن  زين الدين بن إبراىيم ابن ب٧مد اب٤عركؼ بابن ب٪يم اب٢نفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق في فركع اب٢نفية، للؤماـ عبد الله بن أبٞد - 1

بٚريج الشيخ زكريا عمبّات، دار اب٣الق على البحر الرائق، ضبط ك  : منحةن النسفي، ك معو اب٢واشي اب٤سماةب٧مود اب٤عركؼ بٕافظ الدي
 .229، باب اب٢قوؽ، ص 6ـ، ج  1997ق/ 1428، 1كتب العلمية، ببّكت، لبناف، ط ال
 .337النطائر، ص ابن ب٪يم، الأشباه ك  - 2
 .200، ص 2473في الطريق، رقم اب٢ديث  ا، كتاب اب٤ظالم، باب:  إذا اختلفو 2صحيح البخارم، ج  - 3
إحياء اب٤وات، ص ، باب الصلح ك 5، ج ث سيد الأخياريلأخبار من أحادكطار شرح منتهى اب٧مد بن علي بن ب٧مد الشوكالٍ، نيل الأ  -

292 . 
، نقلب عن اب٢اكم للفتاكل للسيوطي، باب إحياء اب٤وات، 103، ص الإسلبميأبٞد ب٧مد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف في الفقو  - 4

 .170، 1ج 
 .49 – 48، ص 11الزيادات، ب٦لد أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك  - 5
 .262عيسى بن موسى التطيلي، كتاب اب١دار، ص  - 6
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السلطاف أك رجل على ذلك لم بٯز و لو أشرع جناحا على طريق نافذة فصاب٢الشافعي ربٞو الله: "ك 
ف البناء غبّ أننٌا لا نأخذ بهذا اب١واب من باب القياس، لأ ،1إف ضرٌ قطع"كنظر إف كاف يضٌر ترؾ ، ك 

كضعو، لكن بٲكن القياس عو ك صعوبة قلليس كإشراع الرٌكاشن كالأجنحة كالسباط بالنٌظر إلى سهولة ك 
 تتطلب قدران من الصعوبة، مثل اب٥ياكل اب٤ركبة. عليها في بعض أب٭اط البناء اب٢ديث البٍ لا

ىذا الاستثناء يتعلق  نقوؿ أفالشافعية إليو بعض آراء فقهاء اب٤الكية ك  من خلبؿ ما اب٘هتك 
كأنو يس بٔواز البناء الابتدائي بو، ك ل، ك ببناء قائم في متسعو لطريق العاـ أك فناءو لكنو لا يضر بهم

 ا ىو عليو.استصحاب لأصل بقاء اب٢اؿ على م
 

فلب يثبّ   أمٌا شغل مثل ىذه الأماكن من الناحية القانونية بالبناء: بالنسبة للتشريع الجزائري -2
لإدارية كالتنظيمية، كثبّان من اب٢بر، لأف كل عملية بناء بٙتاج أكلا إلى ب٦موعة قبلية من الإجراءات ا

انتهجت الدكلة النطاؽ يعتبر البناء فوضويان، ك  في غبّ ىذاتتم عموما في إطار حق اب٤لكية، ك البٍ ك 
اب١زائرية ب٦موعة من الأساليب ذات البعد الاسبَاتيجي في القضاء عليو، إمٌا عن طريق تسوية الوضعية 

عاـ ، كفق ب٦موعة من الشركط البٍ تصب في ب٦ملها باب٢فاظ على النظاـ ال2في إطار ب٨طط التجزئة
 ترحيل القاطنبْ لو. ا باب٥دـ ك إمٌ كالطابع اب١مالي للمدينة، ك 

 
 البناء على الملكية الخاصة للغير ثانيا: 

أف كل ك عدـ حًل  ماؿ اب٤رء إلاٌ عن طيب نفسو كما سبق الإشارة إلى ذلك، كاف الأصل ىو   ب٤ا
ريكًمى عن ب٠رة بن جندب قاؿ:  ب٤اطبقا لقواعد رفع الضرر في الفقو الإسلبمي يوجب الضماف  دو تعى 

                                   
 .376، باب الصلح، ص 6ىو شرح اب٤زلٍ، ج بّ في فقو مذىب الإماـ الشافعي ك اب٤اكردم البصرم، اب٢اكم الكب - 1
 إبٛاـ اب٪ازىا.، بٰدد قواعد مطابقة البنايات، ك 2008يوليو  20اب٤ؤرخ في  15 -08من قانوف  15اب٤ادة  - 2
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"ويى دً ؤى  تػي بٌى حى  تٍ ذى خى ا أى مى  دً ى اليَّ لى قاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم: " عى 
لعل حديث اب٤صطفى ، ك 1

عائشة  كىذا ما يؤيده حديث التعدم، دعليو أفضل الصلبة ك السلبـ يػيبٌبْ معيار حسن النية عن
ة، يمى القً  وي لى فػى  مٍ نهًً ذٍ إً بً  وـ وٍ قػى  اعً  ربى  في بُى بػى  نٍ  عليو ك سلم:" مى رضي الله عنها قالت، قاؿ رسوؿ الله صلى الله

القانوف اب٤دلٍ  124اب٤ادة  ذىب اب٤شرع اب١زائرم إلى ذلك فيك  ،2ض"قٍ النػَّ  وي لى فػى  مٍ نهًً ذٍ إً  بًٍّ غى  بً بُى بػى  نٍ مى  كى 
على ك ، 3بها حق اب٤لكيةذلك كأثر للحماية القانونية البٍ بٰظى ، ك اب٤وجب لتعويض الضرر اب١زائرم

 من عدمها. في أرض الغبّ باعتبار حسن النية ىذا الأساس سوؼ نعافً مسألة البناء

قصد كالعزبٲة في ، حسن اب٤لغة يقصد بٕسن النية البناء في أرض الغير بحسن نية: -الحالة الأولى
بالتحديد في البناء القانوف ك ، أمٌا في اصطلبح 4شبٌ الأعماؿ ببلوغ الوسع في بٙصيلهاأداء الأمور ك 

ليس قصده إلى القياـ بعمل ىو حق لو ك بأرض الغبّ فيقصد بو التصرؼ في ملك الغبّ، مع انصراؼ 
ىو قانوف مدلٍ: "يفرض حسن النية ب٤ن بٰوز حقان ك  824إلى نص اب٤ادة  ، كىذا استنادان 5اعتداء

ي التنويو أف ينبغك  ةا عن خطأ جسيم"،اف ىذا اب١هل ناشبٯهل أنو يعتدم على حق الغبّ، إلٌا إذا ك
 ب٧موؿ على يكوف مستبعدا، أم أف كل بناء بأرض الغبّ في اعتبار حسن النية الفقو الإسلبمي
 يكن ذلك بأرض موات أك بناء على إذف سابق بالتصرؼ مبالغ فيو، أك مغلوط التعدم، ما لم

كد، أك الشراء من غبّ اب٤الك، البناء بشبهة الدقة في رسم معالم اب٢دلعدـ الوضوح ك ربٗا بناءن  كييف،الت
 التملك.

                                   
، دار الكتب العلمية ، ببّكت، لبناف، 3أبي بكر أبٞد بن اب٢سبْ بن علي البيهقي، السنن الكبرل، بٙقيق: ب٧مد عبد القادر عطا، ط  - 1

 .158، ص 11519، كتاب الغصب، رقم اب٢ديث: 6، ج 11ـ، عدد الأجزاء  2004ق/  1424
 في الإركاء أنو ضعيف  ، ك 409، ص 2400رية، رقم اب٢ديث: سنن ابن ماجة، باب العا -   

 .436، ص 4599، رقم اب٢ديث: 05اب٢افظ الكببّ علي بن عمر الدارقطبِ، سنن الدارقطبِ، ج  - 2
قانوف مدلٍ:" لا بٯوز حرماف أم أحد من ملكيتو إلٌا في الأحواؿ ك الشركط اب٤نصوص عليها في القانوف،  677من خلبؿ نص اب٤ادة  - 3

 منصف".منفعة العامة مقابل تعويض عادؿ ك اب٤لكية العقارية أك بعضها، أك نزع اب٢قوؽ العينية العقارية للغبّ أف للئدارة اب٢ق في نزع 
ببّكت  -ب٧مد عبد الرؤكؼ اب٤ناكم، التوقيف على مهمات التعاريف، بٙقيق : د. ب٧مد رضواف الداية، دار الفكر اب٤عاصر ، دار الفكر  - 4

 .528، ص 1410، دمشق، الطبعة الأكلى ، 
 .357، ص 13خدركش الدراجي، أحكاـ البناء في التشريع اب١زائرم، مقاؿ علمي بٗجلة اب٤فكر، بسكرة، العدد  - 5
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لا ر بٗا فيها اب٤عاملبت اب٤الية، ك اعتمد حسن النية كأصل في كل الأمو فقد اب٤شرع اب١زائرم  أمٌا
 825ضموف نص اب٤ادة تزكؿ عنو ىذه الصفة إلٌا من يوـ علمو بالتعدم على ملك الغبّ حسب م

فيو أفٌ اعتداء على حق  ة من اب٢ائز إلٌا من الوقت الذم يعلملا تزكؿ صفة حسن النيقانوف مدلٍ: "
يعد سيء حيازتو بعريضة افتتاح الدعول، ك  يزكؿ حسن النية من كقت إعلبف اب٢ائز بعيوبالغبّ، ك 
استمد اب٤شرع اب١زائرم ىذا الفرض من قرينة البراءة الأصلية اغتصب حيازة الغبّ بالإكراه"، ك  النية من

 . 1ميفي الفقو الإسلب

رغم أفٌ  عملية البناء في ميستهلها لا تثبّ الكثبّ من الإشكاليات، إذٍ بٲكن لصاحب الأرض        
لكن يكوف الأمر تعقيدا في حاؿ اكتماؿ  لو بأقل اب٣سارة،يتجنب البناء قبل أف يشغير أرضو ك  أف

بن مسألبٍ ما إذا كاف  ىنا بٯب التفريق مناص من اللجوء إلى التسوية، ك ىذه الأبنية، بٕيث يكوف لا
اب٤وقع أك يكوف إمٌا بسبب شبهة اب٤لك، ء ملكا لشخص اعتبارم أك طبيعي، ك العقار اب٤شغور بالبنا

مغلوط أك مفرط كحالبٍ الإعارة  تصرؼ مأذكف فيو ىالطبيعي للعقار كحالة الالتصاؽ، أك بناءن عل
 الإجارة.ك 

يَّف على أنٌها من باب البٍ تيكفي الفقو الإسلبمي، ك سألة كثبّا تثار ىذه اب٤ البناء بشبهة الملك: -أ 
 البٍ أكردىا فقهاء الشريعة في مسائل عديدة من أبواب الفقو،حسن النية كليس من باب التعدم، ك 

من حالات البناء بٕسن نية على خاصة بالنسبة لباب إحياء اب٤وات ككذا الغصب كالاستحقاؽ، ك 
يتب بعد ذلك أنها ليست للبائع، كشرائها من  قوـ ببنائها ثمم الشخص أرضان فيأرض الغبّ، أف يشبَ 

                                   
فصوؿ البدائع في أصوؿ الشرائع، بٙقيق: ب٧مد حسبْ ب٧مد حسن  ن الفنارم )أك الفىنىرم( الركمي،ب٧مد بن بٞزة بن ب٧مد، شمس الدي - 1

 .149، ص 1ىػ، ج  1427 -ـ  2006، 1لبناف، ط –بّكت إب٠اعيل، دار الكتب العلمية، ب
د أبو عبد الله بدر الدين ب٧مد بن عبد الله بن بهادر الزركشي الشافعي، تشنيف اب٤سامع بٔمع اب١وامع لتاج الدين السبكي، بٙقيق: د سي -

 .632، 2ج  ـ،1998 /ىػ  1418،  3ط  مي كإحياء البَاث،مكتبة قرطبة للبحث العل د عبد الله ربيع، -عبد العزيز 
حسن البَكي،  أبو الوفاء -

ي
علي بن عقيل بن ب٧مد بن عقيل البغدادم الظفرم، الوىاضًح في أصيوؿً الفًقو، بٙقيق: الدكتور عىبد الله بن عىبد اب٤

 .68، ص 2ـ، ج  1999 -ىػ  1420، 1لبناف، ط –مؤسسة الرسالة للطباعة كالنشر كالتوزيع، ببّكت 
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ثم تببْ أنها ليست للمورث، بٕيث يكوف  رضا أك عرصةن كأنفق فيها للبناء، أك أف يرث أ1غاصب مثلبن 
نكوف أماـ احتماؿ تصرؼ بٕسن  بهذالرجل إلٌا في ملكو، ك لا يعملو ا تصرؼ الرجل فيها من قبيل ما

ها حقاؽ مسبق، كمن اب٤علوـ أف العقارات ىي من الأشياء البٍ تزيد قيمتناجم عن عدـ است نية
أعملنا نص  اب٤نشآت، خاصة أننا لوبالاستعماؿ بعكس اب٤نقولات، كبالتالي فما مآؿ ىذه اب٤بالٍ ك 

ىو قائم مضرة ناء ك ما أخذتو اليد بغبّ كجو حق، إذ في إرجاع الأرض مع الب اب٢ديث اب٤وجب لإرجاع
مضرة بو،  ى فرض نقض صاحب البناء ب٤ا أنشأهعلا تكبده من عناء الإعمار، ك مى لً  ءبصاحب البنا
قد يفضى ذلك يتضرر صاحب الأرض بقلع البناء ك  قدأمكن الانتفاع بأنقاض البناء، ك  حبٌ في حاؿ

ككذا عمليات  ف ما تكلفو عمليات البناء اب٢ديثإلى نقصاف قيمتها، خاصة إذا كضعنا في اب٢سبا
 بالتالي ننتقل من حالة التعدم على اب٤الك إلى تعدو على اب٤لك.اب٥دـ، ك 

، إبقاء البناء على اب٢الة البٍ ىو عليها، اب٢نابلة في حالة الغصبفكاف رأم فقهاء الشافعية ك 
قوؿ ىناؾ رأم آخر ي، ك 2البناءبقيمة الأرض ك  غاصب الذم بٞل البالٍ على الشراءعلى أف يتحمل ال

على القيمة أك العقار   لبالٍايتصافٌ مالك الأرض ك مة الأرض، ك الغاصب بقيبأف يرجع البالٍ على 
 .3ىو قائم بٝيعان، إلى أحدبٮاقرر ملكية الأرض مع البناء ك تى ، على أنوٌ عقد جديد بٕيث تككل

كونو أكلى باب٤لك، أك أف  4بينما اشبَط فقهاء اب٤الكية أف يغرـ صاحب الأرض قيمة البناء قائمان 
يببْ ىذا الوجو للبستحقاؽ البناء، ك قيمة الأرض ك يكبْ بقدر إلٌا كانا شر ، ك 5قيمة الأرض يدفع البالٍ

ا مواتا أك ابتاع خرابان:" ... سألة من أحيبٗ في اب٤عونة ما جاءمع الأكلوية في إعطاء اب٣يار من خلبؿ 

                                   
 الضماف.أبواب الفقو كإحياء اب٤وات كالغصب ك  ء الشريعة الإسلبمية ىذا في أبواب متعددة منأكرد فقها - 1
 ىذا ىو الرأم اب٤ختار لدل اب٢نابلة. - 2
 .356، كتاب الغصب، 7ابن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، ج  -
 .170 -168، كتاب الغصب، ص 7اب٤اكردم، اب٢اكم الكببّ في فقو مذىب الاماـ الشافعي، ج  - 3
 263، باب الغصب ك الاستحقاؽ، ص 8القرافي، الذخبّة ، ج  - 4
 .191 -190، كتاب الغصب، فيمن استحق أرضان ك عمل اب٤شبَم فيها عملبن، ص 4اب٤دكنة الكبرل، ج  - 5
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أك المحيي عمٌر في شبهة ا قلنا أف اب٤ستحق يبدأ باب٣يار لأنو أقول سببان لكوف الأرض لو ك اب٤شبَم ب٭ٌ إك 
ملك فكاف صاحب اب٤لك مقدما عليو، ك إبٌ٭ا قلنا يعطيو قيمة البناء قائمان لأنوٌ لم يتعد في البناء فيو 

 .فيطالب بالقلع، ك إبٌ٭ا دخل على أنوٌ يببِ في ملكو فلم يكن ظاب٤ا بل كاف لبنائو حرمة

عنو بالاستحقاؽ بٕصوؿ القيمة،  لأف الضرر زاؿبٌ٭ا قلنا: أنوٌ إذا بذؿ القيمة لزـ الثالٍ أخذىا إك   
أصل ىذا ك  ،1بٌ٭ا قلنا أفٌ القيمة تكوف كقت اب٢كم لأف ما قبل ذلك لم بٯب أخذىا للمستحق"إك 

أف جاء رجل إلى أبي بكر : "رضي الله عنو فيما كرد عنوالرأم ىو ما قضى بو عمر ابن اب٣طاب 
عاب١ها حبٌ أحيا فيها، ثم جاء قوـ ه فغرسها ك فأقطعها إياالصديق رضي الله عنو فاستقطعو أرضان، 

سلم قد كاف أقطعهم تلك الأرض قبل ىؤلاء، فاختصموا في ذلك بقطيعة من النبي صلى الله عليو ك 
ذم عمل فيها قيمة ما أحيا فيها إلى عمر ابن اب٣طاب في خلبفتو فقضى عمر أف ييعطوا الرجل ال

رجوه من أرضهم، فقالوا ليس ك  عندنا ما نعطيو، فقضى أف يعطيهم الرجل قيمة الأرض بيضاء ليس بٱي
ىذا بقيمة ما يها شركاء، ىؤلاء بقيمة الأرض، ك فيها شيء، فقاؿ ليس عندم، فقضى أف يكونوا ف

 .2أحيا فيها"

ا مى  دً ى اليَّ لى عى سلم: "ا عند فحول قولو صلى الله علية ك أمٌا الأحناؼ فقد كانوا أكثر كقوف
"وي يى دً ؤى  تػي بٌى حى  تٍ ذى خى أى 

غرست، كعلى ق في أخذ أرضو، حبٌ لو بينًيىت ك ، بٕيث جعلوا للمالك اب3٢
 .4الغاصب ما أفضى نقصان، في قيمة الأرض من جراء البناء ك الغرس

                                   
 .197، كتاب الغصب ك التعدم، ص 2، اب٤عونة على مذىب عالم اب٤دينة، ج أبي ب٧مد عبد الوىاب بن نصر اب٤الكي - 1
 .238عيسى بن موسى التطيلي، كتاب اب١دار، ص  - 2
 سبق بٚربٯو. - 3
لشمس الدين ابن قدامة اب٤قدسي، معو الشرح الكببّ، مد ابن قدامة اب٤قدسي، اب٤قنع ك موفق الدين أبي ب٧مد، عبد الله ابن أبٞد بن ب٧ - 4
علي بن سليماف بن أبٞد اب٤رداكم، بٙقيق: عبد الله بن عبد معهما: الانصاؼ في معرفة الراجح من اب٣لبؼ، لعلبء الدين أبي اب٢سن ك 

 .148، كتاب الغصب، ص 15ـ، ج  1993ق/ 1404، 1المحسن البَكي، دار ىجر، اب١يوة، مصر، ط 
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 785اب٤ادة  يع اب١زائرم فقد نص عليو فيشر في التبشبهة اب٤لك سبة للبناء بٕسن نية ك أمٌا بالن
بٕسن نية أفٌ لو اب٢ق ، يعتقد ك 784ار إليها في اب٤ادة أقاـ اب٤نشآت اب٤شإذا كاف من القانوف اب٤دلٍ: "

أجرة العمل بٱبّ ببْ أف يدفع قيمة اب٤واد ك  في إقامتها، فليس لصاحب الأرض أف يطلب الإزالة ك إبٌ٭ا
 أك مبلغا يساكم ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه اب٤نشآت ىذا لم يطلب صاحب اب٤نشآت نزعها.

لكن تسديدىا مرىق لصاحب الأرض، جاز ب٤نشآت قد بلغت حدا من الأبٮية ك إذا كانت ا غبّ أنوٌ
 ص القانولٍفحسب مقتضى النٌ  ن أقاـ اب٤نشآت نظبّ تعويض عادؿ"،لو أف يطلب بٛليك الأرض ب٤

ب٪د أف اب٤شرع اب١زائرم كاف أقرب إلى رأم اب١مهور خاصة الفقو اب٤الكي، في رؤية مقاصدية ب٢فظ 
بأف أقر إبقاء اب٤نشآت نظران ب٤ا ب٥ا من أبٮية في زيادة قيمة العقار، بٕيث جعل اب٢ق في التعويض اب٤اؿ، 

إمٌا حسب الأصل لصاحب اب٤نشآت من طرؼ صاحب الأرض، طبقا للحماية القانونية اب٤قررة ب٢ق 
آت، من مالك الأرض لصاحب اب٤نش الصلح(أك الطلب )الاتفاؽ ك  الاقتضاءب٤لكية كحسب القدرة ك ا
الغرفة العقارية، في ملف رقم  -ىذا ما اب٘و القضاء إلى تأييده، حسب قرار المحكمة العلياك 

رض الغبّ بٕسن نية، بٙت مبدأ: " بٯب ، بٖصوص البناء في أ10/03/2011خ: بتاري 643997
ب٘در ك  ،1إبطاؿ القرار اب٤طعوف فيو، إبراز حسن نية مقيم منشآت في أرض الغبّ"بٙت طائلة نقض ك 

الإشارة أفٌ من أسباب البناء في أرض الغبّ بشبهة اب٤لك، ذكرىا فقهاء القانوف على سبيل اب٤ثاؿ لا 
 : 2اب٢صر

فقهاء القانوف على أف اب٤بّاث ىذا لاتفاؽ فقهاء الشريعة ك ، ك 3من يببِ أرضان يعتقد أنوٌ كرثها -
 ورث قد اكتسبو بشبهة.ػػػي مػمن أسباب اكتساب حق اب٤لكية، فإذا كاف ال

بٕيث بٲارس اب٢ائز سلطة فعلية على  ،1اب٤عنوماب٤توافرة على ركنيها اب٤ادم ك  اب٢يازة القانونية -
 العبْ.

                                   
 .141، الغرفة العقارية، ص 1، عدد 2011ب٦لة المحكمة العليا اب١زائر، قسم الوثائق ، سنة  - 1
 . 358، ص 13الغبّ في التشريع اب١زائرم، ب٦لة اب٤فكر، بسكرة، عدد  خدكش الدارجي، البناء في ملك - 2
 153اب٢قوؽ العينية التبعية، د ط، جامعة بنها، مركز التعليم اب٤فتوح، ص عبد البارئ، الوجيز في اب٤لكية ك رضا عبد اب٢ليم عبد المجيد  - 3
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كحالة الوعد بالبيع، بٕيث يعتقد البالٍ أنو سيصبح مالكا   لبناء الذم يسبق التصرؼ القانولٍا -
 .2لمحل الوعد

 بناءة، كالبناء بأرض الوقف، ك بّ عديدك الأمثلة على ذلك من ب٭اذج البناء بٕسن نية بأرض الغ
 .3كذا الاعتماد الإبٯارمالشفيع في الأرض اب٤شفوع فيها ك 

اب٢د عن بٕسن نية من خلبؿ الإذف اب٤غلوط أك زيادة  يتجلى البناء: حالة الإذن المغلوط: ب
الشريعة أكرد فقهاء ستعار أك استأجر أرضا ليبنيها، ك ، لدل الفقهاء من خلبؿ حالبٍ من ااب٤أذكف بو

طبيعة البناء في زمانهم، ين اب٢التبْ ضمن مباحث الإجارة كالإعارة، حسب ما يقتضيو شكل ك ىذ
الفبِ، كذلك اب١انب التقبِ ك ك  إلٌا فيما بٱص الضرر إلى تعقيد في الإجراءات الإداريةبٕيث لا بٰتاج 

أنهم  ، غب4ّالبناء حيث اتفق فقهاء الشريعة الإسلبمية على جواز تأجبّ الأرض أك إعارتها لأجل
بعد انتهاء العقد، مع العلم أف كلبن من ىذين العقدين يرداف على منفعة  اختلفوا في مآؿ ىذا البناء

 فكاف اختلبؼ آراء الفقهاء من نواحي عدة: على العبْ، العبْ لا

ع في اء كوجو للبنتفا بٗعبُ أف يذكر البن :إذا كان البناء المنفعة المقصودة من العقد -1-ب     
في الأصل اب٤عتمد أنوٌ على اب٤ستأجر  ناء في العقد فبّل فقهاء الأحناؼفإذا ذكر البتكوين العقد، 

، أمٌا 1كذلك اب٢نابلةك  ،6يغرـ لو اب٤ؤجر القيمة مقلوعا، ك 5تسليم الأرض فارغة بعد انتهاء مدة الإجارة
 .2يوـ العقدالشافعية فقالوا بلزكـ قيمة البناء قائما إلاٌ إذا اشبَط القلع 

                                                                                                          
 .202ص  د: غبِ سحنوف طو، اب٢قوؽ العينية، ب٧مد طو بشبّ ك - 1
 .358، ص 13خدكش الدارجي، البناء في ملك الغبّ في التشريع اب١زائرم، ب٦لة اب٤فكر، بسكرة، عدد  - 2
 .360خدكش الدارجي، البناء في ملك الغبّ في التشريع اب١زائرم، ص  - 3
 ،118أحكاـ العمراف في الفقو الإسلبمي، ص  أبٞد ب٧مد سعيد السعدم، - 4
 .519، كتاب الإجارة، ص  7ائق في شرح كنز الدقائق في فركع اب٢نفية، جحافظ الدين النسفي، البحر الر  - 5
، باب الاجارة، 9أبي ب٧مد بن ب٧مود بن أبٞد العيبِ اب٤ولوم ب٧مد عمر الشهبّ بناصر الإسلبـ الرٌامفورم، البناية في شرح اب٥داية، ج  - 6

 .305ص 
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هاء قألة اختص بها فسكىذه اب٤ :المدةإذا ما كان عقد الإعارة و الإجارة محدد  -2-ب    
بّة أـ إذا ما كانت اب٤دة قصك كانت ب٧ددة اب٤دة أك غبّ ب٧دد،   إذا ىاتو العقود اب٤الكية حيث ميزكا 

فإذا انقضت اب٤دة  حيث قالوا بٔواز استةجار الأرض للبناء مقابل السكن ب٤دة معلومة، طويلة،
إخلبء الأرض، أك يأمره بإخلبء قلوعا بعد ب٧اسبتو بأجرة القلع ك فلصاحب الأرض دفع قيمة البناء م

 .3الأرض، فإف لم تكن لو قيمة بعد نقضو أخذه ب٦انان 

كيف   ها لعدـ احتماؿ مآؿ البناء بهاكراء الأرض للبناء ب٤دة طويلة، فقد اختلفوا فيأمٌا إجارة ك 
نقع بةرىا إلى غبّ ذلك من الاعتبارات البٍ انزلاؽ تربتها، كجفاؼ مائها ك  من إمكانية، 4سيصبّ

عدـ بٙديدىا كالتأجبّ مشاىرة، بٕيث عمد  قد يدخل في طوؿ اب٤دةر أبٮية، ك يوليها اب٤ستأج
حمل منو  ينهو أك بٲنعو، فيي كلم كالبناء بعلمو  أك ما يقوـ مقاـ الإذف ستأجر إلى البناء بعد إذف اب٤ؤجراب٤

كذلك الشركاء أك حالة من ببُ بأرض زكجتو بعلمها كلم تنكر عليو، ك لتصرؼ، أك كذلك على إقرار ا
، بينما رأل البعض بأف اب٤دة الطويلة البٍ تتجاكز مدة اب٢يازة كتسعبْ 5غبّىم، فلو قيمة بنائو منقوضان 

 .6قلعو، كلا حق لو في نقضو ك سنة، فإنو ليس للمستأجر قيمة البناء كلا الغرس، قائمان أك منقوضان 

انتهاكان صارخان ب٢ق اب٤لكية  رض الغبّتيعد حالة سوء النية للبناء في أ: حالة سوء النية -الحالة الثانية
العقارية، غبّ أنوٌ قد يتعذر إثباتو ك ىذا لاستصحاب قرينة البراءة الأصلية بالنسبة للبالٍ على أرض 
                                                                                                          

 .256، كتاب الإجارة، ص 2الأقناع، ج  منصور بن يونس بن إدريس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً - 1
أبي إبراىيم إب٠اعيل ابن بٰي ابن اب٠اعيل اب٤صرم اب٤زلٍ، ب٨تصر اب٤زلٍ في فركع الشافعية، كضع حواشيو ب٧مد عبد القادر شاىبْ، دار  - 2

 .159ـ، باب العارية، ص  1998ق/ 1419، 1الكتب العلمية، ببّكت لبناف، ط 
اب٤الكي، التوضيح في شرح اب٤ختصر الفرعي لابن اب٢اجب، ضبط ك تصيح: أبٞد بد عبد الكرلَ ب٪يب، مركز  خليل بن اسحاؽ اب١ندم - 3

 .494، باب الإجارة، ص 6ـ، ج 2008ق / 1429ب٪يبويو للمخطوطات ك خدمة البَاث، د ط، 
 .268أبي ب٧مد بن خنتاش اب٤سيلي، نهاية اب٤راـ في تيسبّ مطالعة الاحكاـ، ص  - 4
 .465، كتاب العارية، ص 10الزيادات، ج بّكالٍ، النوادر ك زيد الق أبي - 5
 .844، ص 2معو شفاء الغليل في شرح ب٨تصر خليل، ج بن غازم العثمالٍ، ب٨تصر خليل ك ب٧مد بن أبٞد  -
، كتاب 5ق، ج  1317أبي عبد الله ب٧مد اب٣رشي، شرح ب٨تصر خليل للخرشي، د بٙقيق، اب٤طبعة الكبرل ببلبؽ مصر المحمية،  - 6

 .183العارية، ص 
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من آثار مبَتبة على البناء في أرض  الإسلبمية ك كذا فقهاء القانوفة الغبّ، لكن ما أقره فقهاء الشريع
قد يسفر عن  مٌا لصاحب الأرض أك لصاحب البناء ب٩اٌبٗثابة حقوؽ مكتسبة إتنتهي الغبّ، ك البٍ 

 سوء نية أحدبٮا.

 ؟أ: من يكون سيء النية     

ب٤سألة أثارىا فقهاء ىذه اك  ،سوء نية صاحب الأرضب التمييز ببْ سوء نية البالٍ ك ىنا بٯ
د الشريعة بالنظر إلى التفصيلبت البٍ أكردكىا بشأف آثار البناء في أرض الغبّ، بالنظر إلى مقص اب٤الكية

ىو ك  الاستحقاؽقهاء في مسائل الغصب ك أمٌا عن سوء نية البالٍ فتناكب٥ا الفالغراء في حفظ اب٤اؿ، 
ادعاء اب٢يازة إذا طالت مدة ببُّْ سوء النية ك تلإمكانية عدـ تقفي ك اب٤توقع في مثل ىذه اب٢الة، 
اب١هل بأصل اب٤لك ب٤ن  إثباتبلغت عشرين سنة مع ايعٍتيقًد أنوٌ اب٤الك، ك  التصرؼ في أرض الغبّ، حبٌ

كاف صاحب الأرض ىو سيء النية باستغلبؿ مقصد حفظ اب٤اؿ ك  لكن ماذا لو ثبت العكس ،1؟ىو
 على أرضو بٕسن نية؟. غبّهالاستحواذ على منشآت أقامها ك 2ب٤صلحتو 

أف اب٤سألة مبنية في في مؤلفات الفقو اب٤الكي خاصة ك  حظيت ىذه اب٢الة بنوع من التفصيل
أفٌ ىذا الفرض مستبعد ما لم يقم الدليل على خلبؼ ذلك، ، ك 3اب٤شاحةل على عدـ الرضا ك الأص

 أنفقتك فلك قيمة ما اضر يراؾ ثم نازعىو حماـ مالك :" إذا بنيت في أرضو ك بٕيث نقل عن الإ
قاؿ ابن القاسم: ذلك في فيافي الأرض حيث لا يظن أف تلك الأرض ملك  ،لأف الأصل عدـ الرٌضا

 صاحبو ينظر، ثٌم جاء ليخرجو، فلبك اب٤كاف الذم بٯوز إحياء مثلو ك لو ببُ أيضان في مثل ذلد، ك لأح
يقطع فتو متعديان فإنوٌ يهدـ بنيانو ك أمٌا من دخل على أرض رجل بٗعر بٱرجو إلا بقيمتو مبنيان...، ك 

                                   
 .411، فصل في حكم اب٢وز، ص 2التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج  منصور بن ادريس - 1
من خلبؿ ما قضى بو عمر ابن اب٣طاب رضي الله عنو، في ادعاء أرباب الأرض  يتضح ذلك من مبدأ اب٤وازنة في استحقاؽ اب٢قوؽ - 2

ياة، ك التمسك بٕ بذلك كاف القضاء باشبَاكهما في الأرض عدـ امتلبؾ قيمة الأرض بياضان، ك دعول ب٧يي الأرض قهم فيها، بعدما صارت ب٧ي
 على حاب٥ا دكف قلع أك ىدـ أك ردـ، بٕسب القيمة.

 .263، باب الغصب ك الاستحقاؽ، ص 8ة ، ج القرافي، الذخبّ  - 3
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ليس للذم وعا، ك غرسو بعد أف ييطرح مقلب صاحب الأرض أف يغرـ بٜن نقضو ك غرسو، إلٌا أف بٰي 
 . 1تعدل أف يأب ذلك"

ص السابق كجدنا أف القاعدة في سيء النية ىي معاملتو على نقيض ما نول، عند استقرائنا للنٌ 
صب أخرل إلٌا كنٌا بصدد حالة غحواؿ لسقوط حق اب٤لكية منو، ك الألكن ىذا ليس مسوغان في بٝيع 

كجزاء عن   الغرس قائمان كية باستحقاؽ البناء ك الغرس، ب٥ذا قضى فقهاء اب٤المن طرؼ صاحب البناء ك 
عملية الإحياء كالبناء كانت  لأفتكوف أكبر من قيمتو منقوضان،  قد البٍسوء نية صاحب الأرض ك 

 العمارة.حق ملكيتو إلاٌ بتماـ الإحياء ك  يقم بادعاء بٕضوره، كلمتتم أمامو ك 

قانوف  784أمٌا اب٤شرع اب١زائرم فقد تناكؿ البناء بسوء نية في أرض الغبّ من خلبؿ اب٤ادة       
حبها، مدلٍ: "إذا أقاـ شخص منشآت بٗواد من عنده على أرض يعلم أنٌها ملك لغبّه دكف رضا صا

نة من اليوـ الذم علم فيو بإقامة اب٤نشآت، إزالة تلك ل سفلصاحب الأرض أف يطلب في أج
يطلب اب٤نشآت على نفقة من أقامها، مع التعويض عن الضرر إذا اقتضى اب٢اؿ ذلك، أك أف 

أك قيمتها في حالة اب٥دـ، أك دفع مبلغ يساكم ما زاد في قيمة الأرض  استبقاءىا مقابل دفع قيمتها
 بسبب كجود اب٤نشآت بها.

قاـ اب٤نشآت أف يطلب نزعها إف كاف ذلك لا يلحق ضررا بالأرض، إلاٌ إذا اختار صاحب بٯوز ب٤ن أك 
من خلبؿ نص اب٤ادة يتجلى أفٌ ما أضفاه اب٤شرع ءىا طبقا لأحكاـ الفقرة السابقة"، الأرض استبقا

ة تلك من يوـ العلم بإقامالسابق ذكرىا أنوٌ جعل أجل السنة ى آراء فقهاء الشريعة الإسلبمية زيادة عل
 حق اب٤طالبة بنزعها، لكن انقضاء الأجل لا يعبِ سقوط حقو في اب٤طالبة باسبَداد أرضو. اب٤نشآت

                                   
 .263، باب الغصب ك الاستحقاؽ، ص 8القرافي، الذخبّة ، ج  - 1
 .193التعدم باب الاستحقاؽ، ص ، كتاب الغصب ك 2ب٥جرة، اب٤عونة جمالك ابن أنس إماـ دار ا -
 .243عيسى بن موسى التطيلي ، كتاب اب١دار ، ص  -
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ما الاختلبؼ في التكييف إلاٌ أقرب إلى رأم فقهاء اب٤الكية، ك  يبدكا  أف اب٤شرع اب١زائرم كافك 
أيعطي لصاحب الأرض للبختلبؼ في طبيعة الأعباء اب٤تكبدة في أعماؿ البناء كإقامة اب٤نشآت، بٕيث 

الأكلوية في اب٣يار قبل صاحب اب٤نشآت اب٢ق في استبقائها مع دفع قيمتها، أك قيمتها في حالة اب٥دـ، 
بّ إشكالية كيفية تقدير القيمة أك دفع ما زاد في قيمة الأرض بسبب تلك اب٤نشآت، لكن ىذا يث

تعماب٥ا بٗعزؿ عن الأرض اب٤قامة عليها، ، بٗعبُ أننٌا أماـ احتماؿ نقصاف قيمة اب٤نشآت بعد اس1كقتهاك 
إضافة إلى إشكاؿ رفض صاحب الأرض بقاء تلك اب٤نشآت ك البناءات على أرضو، فهل بٰق لو رفع 
دعول طلب إزالة اب٤نشآت بعد أف تتقرر لو ملكية الأرض، خاصة إذا كانت ب٩اٌ ييفوت منفعتو بعد 

و تعدو ق بعد ثبوت التعدم على أرضو، أم أنٌ ىو ضرر آخر لاح أف بقاء البناء على حالو؛نقضو، ك 
 ىل يبَتب على الضرر اللبحق بالأرض حق اب٤طالبة بالتعويض؟.آخر جديد؟، ك 

يقدر على أساس ما ب٢ق من خسارة كما فات من  طبقان للقواعد العامة في تعويض الضرر الذم 
قانوف مدلٍ، المحدد لأساس  124الذم يكوف على عاتق اب٤تسبب فيو حسب اب٤ادة كسب، ك 

من أرضو،  اب٤سؤكلية عن الأعماؿ الشخصية، فإنوٌ بٰق لصاحب الأرض أف يرفع دعول إزالة اب٤نشآت 
كونو كاقعة مادية، غبّ أننٌا لم ب٪د من لسع أف ب٦اؿ إثبات الضرر جراء البناء في أرضو موَّ ك 

عدـ كفاية الأدلة لإثبات ت القضائية ما بٲكن تعضيد أك نفي بو ىذا الرأم، لكن في حالة الاجتهادا
نص  عدـ اقتناع القاضي بها فإنوٌ يػيرَّجىح  تكييفو بأنٌو من التعسف في استعماؿ اب٢ق حسبالضرر ك 

 مكرر قانوف مدلٍ. 124اب٤ادة 

الغبّ، في حالات لا حصر  ضيتجلى التعدم أك البناء في أر  :حالات التعدي بسوء نيةب: 
أنوٌ إمٌا ك فقهاء القانوف إلٌا من باب اب٤ثاؿ لا على كجو اب٢صر، ب٥ا، كما أكرده كل من فقهاء الشريعة ك 

 أف يرد على كامل أرض الغبّ أك على جزء منها.

                                   
يد قينتها بالاستعماؿ عكس اب٤نقولات، إلاٌ أف ىذا لا ينفي التغبّ بعوامل عدة أبٮها طبيعة النشاط، كمدل إف كانت العقارات تز حبٌ ك  - 1

 تلبؤمو مع اب٤كاف اب٤خصص ب٥ذا النشاط، حسب ما تقضي بو اسبَاتيجيات الاقتصاد.
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ح تم تبًٍيانها بكل كضو ردت أكثر في اب٤ؤلفات الفقهية، ك ىذه اب٢الة ىي البٍ ك  . التعدي كلياً:1-ب 
 الاستحقاؽالسابق ذكرىا، في أبواب الغصب ك  من خلبؿ الأحكاـ

أمٌا عن صور سوء النية اب٤ػػيكيفة في التشريع اب١زائرم على أنها بناء في أرض الغبّ، مع علم  
البالٍ أك مقيم اب٤نشآت بعدـ أحقيتو في ذلك، البناء على منشآت غبّه خلبؿ فبَة الشهر بالمحافظة 

القضاء، أك الاقتطاع من وف تلك الأرض ب٧ل اب٤طالبة بٕق في دعول مرفوعة أماـ العقارية، أك أف تك
اب٤شاعة بٗا يزيد عن حصتو، إلى غبّىا من  كذلك بناء الشريك في الأرضك ، 1البناء بوالطريق ك 

كلة اب٤نتهجة في التوجيو العقارم اب٢ديث، غبّ أف اب٤شرع اب٢الات اب٤ستحدثة البٍ تثبّىا سياسة الدٌ 
سباب اكتساب اب٤لكية زائرم أكردىا أصالة في الأحكاـ اب٤تعلقة بالالتصاؽ بالعقار كسبب من أاب١

 ىذا لا يعبِ أفٌ التعدم على ملكية الغبّ بالبناء تثار فقط في مثل ىذه اب٢الة.العقارية، ك 

بالنسبة لأنظمة البناء  تثور ىذه اب٢الة كثبّان خاصة :التعدي جزئياو حالة الالتصاق  .2-ب 
د ييقصد بالالتصاؽ اندماج أك ابٙامن تعقيد من الإجراءات الفنية كالإدارية، ك  ما يتطلبواب٢ديث ك 

بٯب كف اتفاؽ بينهما على الاندماج، ك ب٩لوكبْ ب٤الكبْ ب٨تلفبْ، دشيةبْ متميزين أحدبٮا عن الآخر ك 
بأنوٌ كاقعة عير ؼ أيضان ك ، 2صل بينهما دكف تلففي الاندماج أف بٯعلهما شيةان كاحدان بٕيث يتعذر الف
اكتساب مالك ب رتب القانوف عليها آثارا معينةقانونية خالصة لأف الابٙاد ببْ شيةبْ كاقعة مادية ي

ف بأنو اقتصر على تكييف يلبحظ على ىذا التعري، ك 3الشيء الأصلي ملكية الشيء الفرعي
تكييف  اختلبؼ ىذا ربٗا يرجع إلىك  لم يضع حدان لوك ، ؟ىل ىو كاقعة مادية أـ قانونية الالتصاؽ

                                   
 .362 -361ص  ، أحكاـ البناء في ملك الغبّ في التشريع اب١زائرم،خدكش الدراجي - 1
 .243، أسباب كسب اب٤لكة، ص 9السنهورم، الوسيط في شرح القانوف اب٤دلٍ، ج  - 2
 .53ص  2001، 1ط  لبناف، ،ببّكت ،منشورات حلب اب٢قوقية ،-دراسة مقارنة-الصناعي  الالتصاؽ ،بٝاؿ اب٢اج ياسبْ - 3
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منهم من يراه على أنو على أنوٌ امتداد للملك الأصلي، ك الالتصاؽ عند الفقهاء، فمنهم من يراه 
 .1ملكية مستقلة عن اب٤لك الأصلي

ىناؾ نوعبْ من الالتصاؽ، التصاؽ طبيعي ينشأ بفعل عوامل طبيعية، أكردىا  ب٘در الإشارة أفك 
قد يكوف من تراكم الطمي بفعل ما بٕيث ؽ ـ   781ؽ ـ إلى  772اب٤شرع اب١زائرم في اب٤واد من 

تطرحو مياه النهر، أك الأرض البٍ ينكشف عنها البحر، أك البحبّات أك البرؾ البٍ بٰوب٥ا البحر من 
صاحب الأرض المجاكرة كىو سبب لملكا  من ىذا الطمي تصبحتكونت لأرض البٍ ا تكوففمكانها، 

 من أسباب اب٤لكية بٕكم الالتصاؽ الطبيعي للعقارات.

ىو أكثر ما يثبّ اب٤نازعات اعي ىو الذم يكوف بفعل الإنساف كتدخلو، ك أمٌا الالتصاؽ الصن
قانوف  791 – 782ىي البٍ تناكؿ اب٤شرع اب١زائرم أحكامها في اب٤واد من ك  على أرض الواقع،

ت ب٩لوكة للبالٍ، أك بٗنشآ بناء في أرض الغبّ كلها أك بعضهاالبٍ تكلمت في ب٦ملها عن مدلٍ، ك 
في ثلبث صور، الأكلى تتمثل بأف يقيم مالك الأرض منشآت  لصاحب الأرض أك لشخص أجنبي

ٌـ الصورة 3على نفقتو بأرض غبّهصاحب اب٤نشآت بٗواد ب٩لوكة لو ك  أف يقيمالثانية ، ك 2بٗواد بغبّه ، أ
، كىذه اب٢الات كلها أكردىا 4على أرض غبّهالشخص منشآت بٗواد ب٩لوكة لغبّه ك  أف يقيمبالأخبّة 

من مقيم  أسبقيتو لامتلبؾ اب٤نشآت مقابل تعويض كلو لإبقاء حق صاحب الأرض في اب٤شرع اب١زائرم 
أك مالك اب٤واد البٍ بينيت بها، لأف كجو التعدم كاف  5ك صاحب اب٤نشآت ) اب٤الك الفرعي(البناء أ

البٍ تعطي قرينة ابتدائية أف كل تصرؼ  ىذا استنادا إلى قوة حق اب٤لكيةصارخا على بٝيع الأرض، ك 

                                   
 .53، ص  1،2001ببّكت، لبناف، ط ، منشورات حلب اب٢قوقية -دراسة مقارنة-الصناعي  الالتصاؽ ،بٝاؿ اب٢اج ياسبْ - 1
 304ص  2001، منشاه اب٤عارؼ الإسكندرية، 1مصادرىا، ط ب٢قوؽ العينية الأصلية احكامها ك : انبيل إبراىيم سعد -  
 قانوف مدلٍ جزائرم. 782اب٤ادة  - 2
 قانوف مدلٍ جزائرم. 783اب٤ادة  - 3
 قانوف مدلٍ جزائرم. 784اب٤ادة  - 4
 .396اب٢قوؽ العينية الأصلية، د ط، منشأة اب٤عارؼ، مصر، ص  -اب٤وجز في أحكاـ القانوف اب٤دلٍ، حسن كبّة - 5
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على كل ما : "1/ 782رع اب١زائرم في اب٤ادة صنع اب٤الك ب٥ا، حيث أقرىا اب٤ش ىو منيرد عليها 
صحاب الأرض كأقامو على  الأرض أك بٙتها من غراس أك بناء أك منشآت أخرل يعتبر من عمل

فوقها يكوف ب٩لوكان لو"، ك يستمد اب٤شرع  ىذه القرينة من قاعدة أف ملكية الأرض تشمل ما نفقتو ك 
ررة لصاحب بٗعبُ أف ملكيتها مق، 1البٍ استوحى أحكامها من اب٤شرع اب٤صرمعلوا كما بٙتها عمقان، ك 

 الأرض ما لم يتببْ عكس ذلك.

  

                                   
 .261، ص 9السنهورم، الوسيط في شرح القانوف اب٤دلٍ، ج  - 1
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 لفصل الثاني: أحكام تشييد البناءا

البناء، تأتي مرحلة الشركع فيو اب٤تعلقة عمومان بصفة من يرد استيفاء الشركط العامة للبناء ك  بعد    
، لأم حضار عملية البناء عبارة عن انعكاس لأف  البٍ تأخذ أحكامان دقيقة،ك  ة قامت أك ستقوـ

الضوابط ا، فكثبّان ما ب٪ده يعكس القيم ك فكرى أصالةدليلبن على عراقة ك ان بينها ك مشبَك باره قاب٠ان باعت
حضارة، بٝعها اب٤اكردم في شركط يلبي الاحتياجات بٕسب مقتضيات كل عصر ك أسس عليها ك  البٍ

 استيطاف الأمصار من خلبؿ بٟسة أمور:

 الدعة.للسكوف ك  : أف يسكنها أىلها طلبان الأكؿ

 إضاعة.فيها من استهلبؾ ك الثالٍ: حفظ الأمواؿ 

 مذلة.الثالث: صيانة اب٢رلَ كاب٢رـ من انتهاؾ ك 

 صناعة.س ما تدعو اب٢اجة إليو من متاع ك الرابع: التما

 .1اب٣امس: التعرض للكسب ك طلب اب٤ادة

عل منها مواطن ليست بٯ ـ كجود ىذه الشركط كلها أك بعضهاعد"بأف  ذلكأردؼ  ثم
لا بٱتص بأمة أك ب٦تمع دكف سواه، ك  يبدكا أف ما أكرده اب٤اكردم لا، ك "أنٌها قيعة ك دمارر، ك للبستقرا

لبمي بدكره أقرٌ ىذه الشركط الفقو الإسإنسالٍ، ك  بٚص أم ب٦تمع لأنهاينحصر في زماف ب٧دد، 
الطبيعة ية ك التوازف ببْ قدسية حق اب٤لك بٰفظبط بٗا يشبع حاجة النٌاس إليو، ك ملة من الضواب٧فوفة بٔ

ساير اب٤شرع اب١زائرم عملية تشييد الأبنية تعذر كجوده بٗعزؿ عن اب١ماعة، ك للئنساف لالاجتماعية 
تسرم ك ، طبيعة أنظمة البناء اب٢ديث، سواء بالنسبة للؤبنية اب٤شبَكة أك الأبنية الفرديةبٛاشت ك بضوابط 

                                   
بٙقيق  اب٢سن علي بن حبيب البصرم الشافعي اب٤عركؼ باب٤اكردم، تسهيل النظر كتعجيل الظفر بأخلبؽ اب٤لك ك سياسة اب٤لك،أبو  - 1

 .161ـ، ص 1981ب٧ي الدين ىلبؿ السرحاف، مراجعة حسن السعاتي، دار النهضة العربية ، ببّكت، 
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مقررة للمصلحة العامة  ط بضوابطخطيابتداء من مرحلة التىذه الضوابط في بٝيع مراحل البناء؛ 
حقوؽ الارتفاؽ، لتأتي في أعقابها مرحلة التنفيذ البٍ يغلب عليها ضوابط تقنية لتوخي اب٤ضار الناشةة ك 

كذا مضار اب١وار البٍ يتحكم بها غالبا الغرض الذم أيعًدٌ لو البناء، لتختتم بٗرحلة البناء ك مباشرة عن 
سنفرد لكل مرحلة من اب٤راحل مبحثان خاصان نعافً فيو ، ك ضوابطالرقابة على مدل الالتزاـ بهذه ال

 تفاصيلها.

 ضوابط البناء خلال مرحلة التخطيطالمبحث الأول: 

شأف ىذا ىو سبق بٗرحلة التخطيط، ك من الػميسىلَّمً بو أفٌ أمَّ خطوة في حياة الإنساف لابدَّ أف تي 
اب٤بادئ البٍ بٙكمها، البٍ كاف كتباينها في القيم ك بٝيع العصور كاب٢ضارات على اختلبفها في البناء 

بالوظائف  ارتباطا كثيقان  الضوابط ارتبطت لأف ىذهحقوقهم، صدىا الأكؿ حفظ خصوصية الأفراد ك مق
الفقو الإسلبمي البٍ سايرىا كل من ، ك ب٤بتغى الإنساف في التصرؼ بٗلكيتو العقارية بالبناء الأساسية

الإسلبمي ارتكز  الفقولأف العمراف في ك التطور اب٢اصل، فقو الواقع ك بٲليو التشريع اب١زائرم حسب ما ك 
مسائل فقهية شبٌ بكتب الدعاكل  في تناثرتضوابط ك قيم حضارية إسلبمية على أسس شرعية ك 

الفقهاء  النوازؿ اب٤طركحة أماـ بٙاكيالتزاحم في اب٢قوؽ ...، إمٌا بأحكاـ عامة أك تفصيلية كالصلح ك 
ما يتطلبو حرية من جهة ك مع حركية العمراف  موازناأك تػىبػىيُّنان ب٢كم الشرع فيها،  قضاءن  للفصل فيها

مكاف، بقواعد كلية مستغرقة لكل زماف ك ك  الإضرار بالغبّ من جهة أخرل، غبّاب٤لكية من بالتصرؼ 
في   ؼالأعراحفظ أمواب٥م، مراعيان اختلبؼ انة خصوصياتهم ك صيبٗا بٰقق للنٌاس سكينتهم كأمنهم ك 

القواعد العامة بٲكن أف نعافً ضوابط تشييد البناء   لتلكاستنادا اءو ناشئ، ك كلٌ عمراف قائم أك بن
مقررة من باب السياسة  بٰكمو من ضوابط عامة لتشيدهمسألة مهمة تتعلق بٗوقع اب٤ببُ، بٗا ك

الاستمرارية لتوفبّ  ضمافك  ف اب٢د الأدلٌ من التزكد بالضركرم للمعاشاضميراعى فيها الشرعية، ك 
  .القريبللمدل البعيد ك حاجياتهم 
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 لتخطيط للبناء في الفقو الإسلاميالمطلب الأول: ضوابط ا

مقررة ب٤صلحة البناء في حد  كأخرلقررة للمصلحة العامة، تبَاكح ضوابط بٚطيط البناء ببْ اب٤
القدرة على الكسب اب٤اء ك ادىا بالضركرم للمعاش من ذاتو، بٕيث تضمن ب٥ا بٛوقعان ييسهل من إمد

لقواعد بناءن على وسط ب٦تمع آىل بالسكاف، حيث أرسى الفقو الإسلبمي ىذه ات خاصة إذا
ب٩يزة ببْ أحكاـ بالتدرج، ها مقاصد الشريعة على اختلبفها ك قيمو ب٦تمعية تراعى فيحاجيات إنسانية ك 

إف شابو الانتفاع بوجو من بَفيو ك اب٤خصصة للبنتفاع، كحبٌ ما رصد منها للية اب٤خصصة للسكن ك الأبن
في  حبٌكرية كاب٢اجية كالتحسينية، ك ىا الضر اب٤دف بٙديد مقاصدالأبنية ك ط يبٚط بٯب فيالوجوه، إذ 

التهيةة، كما يكوف يستوعب مستجدات أخرل كالتوسعة ك  حاؿ دعت الضركرة إلى تغيبّ اب٤نشةات ب٤ا
مور الضركرية للمصلحة العامة، مراعاة بعض الأعلى اب٢اكم أك عامة اب٤سلمبْ في بنائهم للؤمصار 

من شأنها أف  أف ىذه الشركطك ب٦تمعية، كحددت فقهان على أنٌها ستة شركط كأنٌها حاجة إنسانية ك 
 ب٘عل أىلها في استقرار يقتضي استدامة اب٤كوث بو من غبّ زكاؿ، إلاٌ لعارض بٰوؿ دكف ذلك.

 إحداىا: سعو اب٤ياه اب٤ستعذبة.

 ة اب٤ستمدة.كاف اب٤يز الثالٍ: إمك 

 البَبة.ك  اعتداؿ اب٤كاف اب٤وافق لصحة اب٥واءالثالث: ك 

 حطاب.الادعو اب٢اجة إليو من اب٤راعي ك الرابع: قربة ب٩اٌ تك 

 اب٣امس: بٙصبْ منازلو من الأعداء ك الزٌعار.ك 

 .1السادس: أف بٰيط بو سواد يعبْ أىلو بٗواردهك 

                                   
 .163اب٤اكردم، تسهيل النظر كتعجيل الظفر بأخلبؽ اب٤لك كسياسة اب٤لك، ص - 1
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اب٤صلحة اب٣اصة مبٌ مة ك تنظيمية توازف ببْ اب٤صلحة العاتوفبّ ىذه اب٢قوؽ يقتضي كجود آلية ك 
بأحكاـ  ما يتعلقحقوؽ الارتفاؽ، ك ك، خاصة بالنسبة للمرافق الضركرية للؤبنية  اقتضى البَجيح

ا يينمي قوة فيما ىو قيد الإنشاء، بٗىو قائم منها ك تطوير ما باب٤يازيب مهارؽ السقوؼ ك الكنيف ك 
س الوقت في نفكل زماف كمكاف، ك لفة اب٤لبئمة لفي تلبية الاحتياجات اب٤خت المجتمعابطة ببْ الفرد ك الرٌ 

لفت الاعتبارات باختلبؼ إف اختبٍ ضابطها الأساسي عدـ الإضرار ك ال، ك بٰافظ على علبقات اب١وار
يتحدد بٚطيطو  على ىذا الأساس فإف أم عمراف ناشئالعرفية كالبَاثية كالبيةية، ك  كالقيماب٤كاف الزماف ك 

 أبرزىا الطريق ك اب٤ياه، ثم الأمن ك السكينة.، ك ج الناس عمومان اب٤ؤثرات البٍ تعتبر من حوائ لبك

 الطريق الفرع الأول:

بطبيعة اب٢اؿ ىذا لا دكان، ك غي ا ركاحا ك حاجة الناس للبنتفاع بعقاراتهم لا تتسبُ إلٌا بالتوصل إليه
يكوف متاحا دائما فقط على عقاراتهم اب٣اصة، بل يتحتم الاستطراؽ إليها من خلبؿ ملك عاـ أك 

، إذٍ يعتبرىا علماء ب٥ذا فإف للطرؽ دكران بارزا في الربط ببْ أجزاء أم مدينة أك ب٧يط عمرالٍخاص، ك 
 ب٥ا تأثبّ بالغ الأبٮية في بٚطيط الأبنية،ك  ،1يةالباحثبْ في اب٢ضارات أنٌها امتداد للقيم الركحالاجتماع ك 

ببْ الفقهاء في منع كل ما يضر بها ضرران ب٧ضان كلا خلبؼ في عدـ جوازه بالإطلبؽ  فهناؾ اتفاؽ لذا
ىذا لعموـ النٌهي عن التضييق من سعة ، كتلك اب٤ضيقة من سعتها ببناء كب٫وه، ك لوضوح اب٤ضرة منها

الأفنية كاب٤راح أماـ الدكر من الأعياف البٍ اعتبركا الطرؽ ك  3الأحناؼك  2يةالطريق حبٌ أفٌ فقهاء اب٤الك
أيضا أبٝع الفقهاء على إبطاؿ كل تصرؼ مادم يعيق ، ك لتعطل منفعتها إذا قمست لا تقبل القسمة

                                   
للثقافة كالفنوف كالآداب، عالم اب٤عرفة، ب٧مد عبد الستار عثماف، اب٤دينة الاسلبمية، سلسلة كتب ثقافية شهرية يصدرىا المجلس الوطبِ  - 1

 .150، ص 128الكويت، رقم 
 .307، كتاب القسمة الثالٍ، ص 4مالك بن انس اماـ دار اب٥جرة، اب٤دكنة الكبرل، ج  - 2
بّ كالنوادر كالزيادات برىاف الدين أبي اب٤عالي ب٧مود بن صدر الشريعة ابن مازة البخارم، المحيط البرىالٍ ب٤سائل اب٤بسود كاب١امعبْ كالس - 3

ـ، ج 2004ق/1424، إدارة القرآف كالعلوـ الإسلبمية، ببّكت، لبناف، 1كالفتاكل كالواقعات، بٚريج ك اعتناء: نعيم أشرؼ نور أبٞد، ط
 .140، كتاب القسمة، ص 11
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ىذا ما بٯعل للطريق أبٮية بالغة في بٚطيط العمراف كفق منهج ة اب٤ركر بها في بٝيع الأحواؿ، ك حرك
كواىا، بو توجيهات البناء في أبوابها كنوافذىا ك  مذاىب الفقو على اختلبفها، كما تتأثر مقرر في

 سنتبينها جليان من خلبؿ أنواع الطريق.

 الفقرة الأولى: الطريق العام 

إيابان، بٕيث تكثر بو حركة مرتاديو ذىابان ك ف منفعتو للعامة على حد السواء ك ىو الذم تكو 
قدر احتياج الناس بسعة ك  من بيت ماؿ اب٤سلمبْ،من مهاـ إماـ الرعية ك إصلبحها ك جيعًل إنشاؤىا 

قاؿ عيسى بن موسى أخبرلٍ جدم عمر بن يوسف قاؿ سألت : "حيث كرد في ىذا الباب ،1إليها
يأب بعضهم، ك  لقرية، فبّيد بعضهم إصلبح الطريقب٧مد بن تليد عن الطريق يفسد على أىل ا

إبٌ٭ا إصلبحها على أحد بإصلبحها إلٌا من تطوع ك لطريق لا بٰكم بها أبٯبركف على ذلك أـ لا؟. قاؿ ا
مهاـ إماـ الرعية بالدرجة ، فلما كاف إنشاء ك إصلبح الطريق العاـ من 2على بيت ماؿ اب٤سلمبْ"

ات السكاف بالتوصل إلى ، بٗا يلبئم حاجيلٍعمار اعتبرىا في أم بٚطيط كاف بالضركرة   الأكلى؛
الطرؽ مطية لتكشف العورات بتمكبْ  لا تكوف ىذهبٯب أف ك نهم، دفع الضرر عمصاب٢هم ك 

بقدر اب٢اجة يتحدد فسعتها عرضها ك كيب عنها في حالة الس لم، أمٌا بالتنتفادم ذلك السكاف من 
إذا اختلفتم ولة بقولو صلى الله عليو ك سلم: "مشمالنٌاس ك ا ب٨صصة ب٤ركر إف كاف الأصل أنهٌ إليها ك 

، غبّ أف ىذا اب٢د من عرض الطريق قد يتغبّ بتغبّ الغرض 3عرضو سبعة أذرع"في الطريق جيعًل 
حدثبِ جدم، عن عمر بن يوسف قاؿ: سألت ب٧مد منها، حيث قاؿ "عيسى بن موسى: ك  اب٤نشود
كاف من طريق الأقداـ  سلم في حد الطريق. فقاؿ: ماد عن حديث النبي صلى الله عليو ك بن تلي

ما كاف من رض النٌاس حبٌ يكوف سبعة أذرع، ك من ذلك زيد فيو من أفسبعة أذرع، فإف كاف أقل 

                                   
 .25ص  ـ، 1997ق/ 1417، 1مارة الإسلبمية، در النشر للجامعات، القاىرة، مصر، ط خالد غزب، فقو الع - 1
 .308عيسى بن موسى التطيلي، اب١دار ، ص - 2
، كتاب اب٤ساقاة ، رقم اب٢ديث 3مسلم بن اب٢جاج، صحيح مسلم، بٙقيق ب٧مد فؤاد عبد الباقي، دار إحياء البَاث العربي، ببّكت، ج  - 3

 .1232، ص 1213
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سلم في واشي كالأبقار فعشركف ذراعا. كىكذا ذكر العلماء كليس النبي صلى الله عليو ك طريق اب٤
 .1حديث"

ر اقدمقوؿ عيسى ابن موسى السالف ذكره أفٌ سعة الطريق تتحدد باعتبار كيدؿ اب٢ديث ك 
، بٗا اب٢د الأدلٌ من السعةسبعة أذرع اب٤قرر في اب٢ديث النبوم الشريف ىو أف حد الاب٢اجة إليها، ك 
أملى الواقع تغيبّ كسائل اب٤ركر كما ىو عليو الوقت م في زمانهم، فإذا تغبّ اب٢اؿ ك يلبئم احتياجاته

 ىو ما يدؿ عليو قوؿ ابن كنانة من اب٤الكية:لبئم اب٢اجة، ك اب٢الي فهذا يقتضي ضركرة التوسعة بٗا ي
أعظم شيء بٲر في أزقتهم فلب يضر "فيبَؾ للنٌاس من سعة الأزقة كالطريق بقدر ما بٲر فيو أكسع ك 

ب٫و ذلك ب٩اٌ ينتفع بو ك ليس في ذلك عندنا بعبّ بأعظم ما يكوف من المحامل كبالعجلة ك بذلك مثل ال
لأزقة على ما قاؿ ا ابتداء بالدكر فتكوفضي ذلك إذا كاف إنشاء ك تققاؿ ابن حبيب: ك قدر للبنتفاع، 

 .2أمٌا غبّ ذلك فلب"ابن كنانة، ك 

رج كلية عن نطاؽ التصرفات على اختلبفها، من بيع أك بٚ نظرا لانتفاع بٝوع النٌاس بها فهيك 
 تلػم يغفل فقهاء الشريعة عن أخذ احتياطابس لا بٰق الاستةثار بٗنفعتها، ك ، لأنها مثل اب3٢ىبة ...

مناطق العمراف، بٕيث ضربوا لذلك حسابا في عملية العدكاف على اب٤دف ك نائية كحالة اب٢الة الاستث
اب٢صوف، فتيصىمم بطريقة داخل اب٤نكسرة بالنسبة للقلبع ك بٚطيط الطرؽ، عن طريق ما يسمى باب٤

التصدم لو، أك على الأقل اب٘اه معبْ، بٕيث يسهل إيقافو ك  تضطر اب٤عتدم عليها أف يتوجو في
، 4كي يتمكن من بداخل اب٤دينة من الاحتياط للوضع إمٌا ىربا أك التهيؤ للدفاععرقلتو مدة من الزمن  

بٚطيط اب٤دينة بٗا يضمن انسجاـ في كلو من حالبٍ السلم ك اب٢رب يتأكد لنا دكر الطرؽ العامة في ك 

                                   
 .193ابن الرامي البناء ، الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 1
 .193البناء، الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص ن الرامي اب - 2
 .463ابن أبي زيد القبّكالٍ، الثمر الدالٍ في شرح رسالة ابي زيد القبّكالٍ، د ط، د بٙقيق، د دار طبع، ص  - 3
 .148حسبِ خبّم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها في فقو العمارة، ص  - 4
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العرؼ السائد ختلبؼ اب٤دينة ك ، با1) اقتصادية( لسكانها توافق اب٢اجيات الاجتماعية كالتسويقيةك 
ارتفاعا كما طرؽ بالانسجاـ العمرالٍ اتساعا ك ها ك طبيعة أكثر الأنشطة اب٤مارسة فيها، كما تتأثر الفي

، إذٍ 2اب٣اص بها بٕق القرار كثبّة تتعلق برفع الضرر كعدـ التعدم علىبيٌنو فقهاء الشريعة في أبواب  
كالبوابات اب٤عركفة في عصرنا اب٤لبصقة للدكر الذم يػيبػٍبُى فوؽ الطريق   4الساباطك  3أف إخراج الركاشن

 آراء فقهاء الشريعة في ابٚاذىا. فهي ب٧ل خلبؼاب٢الي، 

 الرواشن بشرط عدم الإضرار بالغيرالرأي الأول: جواز اتخاذ    

علقة بو في كذلك الأحناؼ بأف كردت الأحكاـ اب٤ت، ك 5شراعهاأجاز فقهاء اب٤الكية إخراجها كإً       
أف ، كاشبَط أصحاب ىذا الرأم 6يو يعبِ أنوٌ من اب٢قوؽ اب٤تقرر اكتسابهاالتنازع فمسائل التنازع، ك 

يبقى ، ك 7يكوف ارتفاعها بقدر يسهل مركر الفارس معتليا فرسو رافعا رب٧و، كحالة الساباط ببْ الدارين
 أضر باب٤ارة.ك ىذا القيد لازمان حبٌ لو حًيز الركشن أك الساباط بعامل القدـ 

                                   
 .157ب٧مد عبد الستار عثماف، اب٤دينة الإسلبمية، ص  - 1
 استنادا إلى قاعدة حكم الأىوية، حكم ما بٙتها. - 2
 الركشن كىو اب١ناح اب٤تصل بالبناء، ك يكوف معلقان فقط من جهة الاتصاؿ. - 3
 "الساباط: ىو السقيفة ببْ حائطبْ ك الطريق بينهما". - 4
 .235دار اب٤عرفة، ببّكت، لبناف، د بٙقيق، د سنة ط، ص  ،السراج الوىاج على مبً اب٤نهاج، ب٧مد الزىرم الغمراكم -
 .184، ص 6شهاب الدين القرافي، الذخبّة، ج - 5
 ، اب٤عركفة بالفتاكل العاب٤كرية،الفتاكل اب٥ندية في مذىب الإماـ الأعظم أبي حنيفة النعماف، الأعلبـ الشيخ نظاـ كبٝاعة من علماء اب٥ند - 6

، باب في دعول 4ـ، ج  2000ق/ 1421، 1ضبط كتصحيح: عبد اللطيف حسن عبد الربٞاف، دار الكتب العلمية، ببّكت لبناف، ط
 .111اب٢ائط، ص 

 .67ص  باب مسائل اب٢يطاف، ،12ج  ابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار،  -  
د  ،ق: مركز الدراسات الفقهية كالاقتصاديةيقبٙ التجريد للقدكرم، ،داف أبو اب٢سبْ القدكرمأبٞد بن ب٧مد بن أبٞد بن جعفر بن بٞ -  

 .6925، ص14629، مسألة: 6ج  ،ـ 2006 -ىػ  1427، 2، ط القاىرة –دار السلبـ ، د علي بٝعة ب٧مد ،ب٧مد أبٞد سراج
ك التعليل في مسائل اب٤ستخرجة من الأب٠عة اب٤عركفة بالعتبية، لمحمد أبي الوليد ابن رشد القرطبي، البياف ك التحصيل كالشرح ك التوجيو  - 7

 .224، ص 9ـ، ج  1975ق/ 1405، دار العرب الاسلبمي، ببّكت لبناف، 1العتبي القرطبي، بٙقيق أبٞد اب٢بابي، ط
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ف كاف ساباطو قائمان، يرل إ صاحب الساباطي مصلحة كل من اب٤ارة ك ر بٗا بٰمرفعان للضر ك  
بعض أىل النظر ب٩ن ب٥م حنكة ك دراية بالعمراف بأف بٙفر الأرض بٙتو دكف ضرر بالطرؽ أك ىدمو، 

نفس الأمر بالنسبة لفقهاء الشافعية إذ كاف مرتفعا ، ك 1إلى أف يتسبُ مركر الراكب بٙتو رافعا رأسو
أك ساباط أم سقيفة  كل ما يضر اب٤ار في مركره كإخراج ركشنو " حيث قالوا: ،2ارةبٕيث لا يضر باب٤

فإف لم يتضرر اب٤ار بو بأف رفعو بٕيث بٲر بٙتو الشخص التاـ الطويل  ،على حائطبْ كالطريق بينهما
مع بٞولة على رأسو كبٕيث بٲر بٙتو المحمل على البعبّ إذا كانت الطريق ب٩ر فرساف كقوافل جاز 

 .3"ذلك
 طريق ابتداءً، و رفع ما أضر منهاالرأي الثاني: عدم جواز اتخاذ ما يضر بال 

ا بعدـ جواز التصرؼ أصلبن في الطريق النافذ بٔميع التصرفات المحدثة رأل فقهاء الشافعية فقالو 
على الطريق ك البٍ تضر باب٤ارة من بناء دكة أك غرس شجرة، كما بٰرـ اب٤صاب٢ة على إنشائو ببْ 

أصبحت تضر باب٤ارة كاضطرارىم للبب٫ناء ، فإف كانت الأجنحة كالساباط قدبٲة ك 4ساكبِ ىذا الدرب
بهذا بٲكن القوؿ أف ، ك 5ق للئماـ مصاب٢تو لرفع الضرر فإف أب قطع بٔميع الأحواؿللمركر بٙتها، بٰ

 الفقو الشافعي لم بٱتلف مع الفقو اب٤الكي في مسألة رفع الضرر عن اب٤ارة.

                                                                                                          

اب٤ناىج للنشر ك التوزيع، ببّكت، لبناف، عدد ، دار 1ط  ي،بٰي ابن أبي اب٣بّ بن سالم العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في اب٤ذىب الشافع -
 .255 ، كتاب الصلح، ص6ج ، ـ2000ق/ 1421، 14الاجزاء 

 .115، الصلح كأحكاـ اب١وار، ص 3كشاؼ القناع عن مبً الاقناع، ج   منصور بن يونس بن إدريس البهوتي،  -
 .431، باب نوازؿ الضرر ك البنياف، ص8الونشريسي، اب٤عيار ، ج  - 1
 .261باب الصلح، فصل التزاحم في اب٢قوؽ اب٤شبَكة، ص  بٰي بن شرؼ النوكم، مناىج الطالببْ ك عمدة اب٤فتبْ، - 2
 .439، ص 3، ج أبي زكريا بٰي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالببْ - 3
 . 237، كتاب التفليس، فصل التزاحم في اب٢قوؽ اب٤شبَكة، ص 2ج  اب٣طيب الشربيبِ، مغبِ المحتاج ألى معرفة معالٍ ألفاظ اب٤نهاج، - 4
 . 236كتاب الصلح، ص  ،السراج الوىاج على مبً اب٤نهاج، ب٧مد الزىرم الغمراكم - 
 .375، كتاب الصح، ص 6ج  اب٤اكردم البصرم، اب٢اكم الكببّ في فقو مذىب الإماـ الشافعي ك ىو شرح اب٤زلٍ، -  5
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، بٕيث بٲنع مطلقا كل التصرفات 1أمٌا فقهاء اب٢نابلة فقالوا بٗنع كل ما من شأنو الإضرار باب٤ارة
إخراج جلوس بها، ك كذلك بناء دكة للببْ دارين يستوفي بٝيع الطريق، ك ساباط  من إخراج جناح، أك

 .2لو لم يضر باب٤ارةاب٤يزاب ك 

إبٌ٭ا ب٤ا لو أحكاـ البناء ليس من باب اب٢شو ك حديثنا عن الطرؽ العامة ك ب٫ن بصدد دراسة ك 
ثابة اب٤نافذ هي تعتبر بٗمن دكر بارز في بٚطيط اب٤بالٍ بغض النظر عن طبيعة اب٤نفعة اب٤رجوة منها، ف

ىذا ، ك 3الفرعيةة ك بواباتها، بٕيث بٚطط على مواضع اتصاؿ ببْ منافذ اب٤دينة الرئيسيالرئيسية للمدينة ك 
بٕيث يكوف اب٤سجد أىم  على مبادئها،قيمت في كنف اب٢ضارة الإسلبمية ك ما ميزٌ غالب اب٤دف البٍ أ

اب٤دينة ب٤ا لو من أبٮية دينية كتعليمية ىو بدكره يتوسط ك ما تؤدم الطرؽ الرئيسية إليو،  غالبان ب٧اكرىا ك 
 يأخذ ىذا الدكر في الوقت الراىن اب٥ياكل ك اب٤رافق البٍ أنيطت بها ىذه اب٤هاـ. كسياسية، ك 

مدل ب٥ا أبٮية في بٙديد مداخلها، ك  ب٥م حق الارتفاؽ بها، فإفٌ كلأف الطرؽ العامة ملك اب١ميع ك      
بهذا الناتج عن تقابل الأبواب كالنوافذ كمداخل البيوت، ك  التكشف ببْ اب١بّافد بادعاء ضرر الاعتدا

لا يصح الغلو في ادعاء اب٣صوصية، كوف حاجة الناس فيو للمركر ىي أكثر اب٤صافٌ اب٤عتبرة في ىذا 
 الباب، ب٘عل البالٍ بٰتاط لذلك في بٚطيط بنائو بٗا يراه ملبئمان لدرء الضرر عن نفسو ك بيتو.

 الفقرة الثانية: الطريق الخاص   

حيازة أك تسلط من ىو أقرب إلى أف يكوف ب٧ل من الاختصاص، ك  اقان شتقاب٠ي طريقان خاصا 
 عتبارين:لا  تسميتها ببْ الفقهاء بالنظربناءن على ىذا ايختيلًف فيالػميختص بو، ك 

                                   
 .31، كتاب الصلح ، ص 7ج  سي، اب٤غبِ،بن قدامة اب٤قد - 1
، باب الصلح، ما بٯوز فعلو في الطريق 5عبد الربٞاف بن ب٧مد بن قاسم العاصي النجدم، حاشية  الركض اب٤ربع شرح زاد اب٤ستقنع، ج  - 2

 .151ك ما لا بٯوز، ص 
 .158ب٧مد عبد الستار عثماف، اب٤دينة الإسلبمية، ص  - 3
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عدد اب٤ارين بها، لذلك كاف م في تسميتهم إلى منتهى الطريق ك استند أىل ىذا الرأ الاعتبار الأول:
كلها تدؿ على عدـ غبّ السابل، ك من ببْ اب٤سميات كالسكة غبّ النافدة، أك الطريق غبّ النافذ أك 

يرل البعض أنها تلك البٍ ، ك 1اختصاص العامة باب٤ركر بها، كأف اب٤ارين بها أك مستعمليها قلة بٰيٍصىوٍف
، لكن التساؤؿ 3اب٤الكية بأفنية الدكر ءي فقهايعبر عنها متقدم ،2تكوف مغلقة من أحد الطرفبْ

أف يقصد بعدـ النفاذ الانسداد، كىل الانسداد فعلي بوسائل مادية كبنائو باب٤طركح حوؿ التسمية 
 مثلب؟، أـ انسداد في الاستعماؿ كأف لا يكوف موصولا بطرؽ عامة.

لطريق اب٣اص اقرب إلى اب٤لك الشائع اب٤الكية بأف ا فقهاءتبناه ىو اعتبار اب٤لكية ك ك  الاعتبار الثاني:
ىو رأم بعض فقهاء الأحناؼ حيث عرفوا السكة اب٣اصة، ، ك 4ببْ أرباب الدكر اب٤ؤدم إليها

 .6البٍ تكوف في ملك إنساف ما، ك 5باب٤ملوكة غالبا

ض اب٢نفية ىم من تصدركا ىذا الرأم تصربٰان، إلٌا أننٌا ب٪د من عكرغم أف فقهاء اب٤الكية ك ب
ن تعود ملكية الطريق اب٣اص ؟، بٕيث ب٤ذلك بالسؤاؿ ك  اب٢نابلة ميولا إلى ىذا الرأمك  لشافعيةفقهاء ا

 : الإجابة عن ىذا السؤاؿ في رأيبْ بٛحورت

                                   
، باب القسمة، ص 5ج  ،الفتاكل اب٥ندية في مذىب الإماـ الأعظم أبي حنيفة النعماف، الأعلبـ من علماء اب٥ندالشيخ نظاـ كبٝاعة  - 1

381. 
، 2ب٧مد بن ب٧مد بن عبد الربٞاف اب٤غربي اب٤عركؼ باب٢طاب، مواىب اب١ليل لشرح ب٨تصر خليل، د بٙقيق، دار الفكر، لبناف، ط  - 2

 .166، 5ـ، ج  1978ق/ 1398
 .48، ص 11زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج  أبي - 3
 كىذا من خلبؿ اشبَاط الاذف بالتصرؼ فيو ببْ أىل الدكر الذم كرد في جل مؤلفات فقهاء اب٤الكية بأبواب متفرقة كالشركة كالقسمة.  - 4
 .230، باب اب٢قوؽ، ص 6ج  ابن ب٪يم اب٢نفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق في فركع اب٢نفية، - 5
، جناية 11، الباب 6ج  ،الفتاكل اب٥ندية في مذىب الإماـ الأعظم أبي حنيفة النعماف، الأعلبـ الشيخ نظاـ كبٝاعة من علماء اب٥ند -  

 .40اب٢ائط ك اب١ناح، ص 
 .390، باب اب٢قوؽ، ص 7ب٧مود بن ابٞد العيبِ الشهبّ بناصر الإسلبـ الرامفورم، النيابة في شرح اب٥داية، ج  - 6
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بُ أفٌ عينو ب٩لوكة ب١ميع أىلو يرل أنصار ىذا الرأم بأف الطريق بٗثابة اب٤لك الناقص، بٗع الرأي الأول:
إلى ىذا ب٤ا تقرر فيو من الصافٌ العاـ، ك لا حق ب٥م في التصرؼ اب٤طلق فيو، بدليل عدـ جواز غلقو ك 

يبدك أف ىذا الرأم استند على فكرة اب٤رفق ، ك 2أيضا اب٢صكفي من اب٢نفية، ك 1اب٘و فقهاء اب٤الكية 
ية دكر الدكر كلها فالأفن ،قضى عمر بالأفنية لأرباب الدٌكر، حيث قاؿ ابن حبيب قاؿ اصبغ:" ك العاـ

إف  كحبٌ ،3مقبلها ك مدبرىا ينتفعوف بها ما لم يضيق طريقا أك بٲنع مارة أك يضٌر باب٤سلمبْ،..."
بالتالي فهذا يعبِ أنو كذلك فهذا لا بٱوؿ ب٥م غلقو أك سده، ك اختص اب٤نتفعوف بالطريق اب٣اص 

وصل بو  يقتضي منع غبّىم من التبالتالي لاتعمليو ىم من ساكبِ تلك الدكر، ك باعتبار أف غالبية مس
ىو اب٤قصود من قضاء عمر بن اب٣طاب رضي الله عنو في عدـ إلى طريق عاـ ببْ اب٢بْ كالآخر ك 

 الإضرار باب٤سلمبْ.

يرل أنصار ىذا الرأم أف الطريق اب٣اص، ىو ملك من تقرر ب٥م حق اب٤ركر بو، أك من  الرأي الثاني:
فقط اب١زء ليس نافذ بٝيعو شركة ببْ أىل الدكر ك الطريق غبّ الو، ك جداره دكف أف ينفذ إليو باب لاصقو

ييكي فو أيضا فقهاء الأحناؼ في ، ك 4ىذا الرأم الراجح لدل فقهاء الشافعيةالذم نفذ إليو بابو، ك 
ئبو، الذم يقرر الضرر في اب٢اؿ حكم اب٤لك الشائع الذم لا بٯوز التصرؼ فيو بغبّ إذف الإماـ أك نا

 .5اب٤آؿك 

                                   
ب٧مد بن أبٞد ابن عرفة الدسوقي اب٤الكي، حاشية الدسوفي على الشرح الكببّ لأبي البركات سيدم أبٞد الدردير، دار إحياء الكتب  - 1

 .368العربية، عيسى البابي اب٢لبي كشركاه، د ط، د بٙقيق، باب الشركة، ص 
بالبرزلي، فتاكل البرزلي جامع مسائل الأحكاـ ب٤ا نزؿ من القضايا باب٤فتبْ كاب٢كاـ، تقدلَ أبي القاسم بن أبٞد البلوم التونسي اب٤عركؼ  -

 .363، ص 4، ج 2002، 1كبٙقيق: أ د ب٧مد اب٢بيب اب٥يلة، دار الغرب الإسلبمي، ببّكت، ط 
ـ، 1995ق/ 1416، 1اب٣ضراء، جدة، ط عبد الربٞاف بن أبٞد بن ب٧مد بن نافع، أحكاـ اب١وار في الفقو الاسلبمي، دار الأندلس  - 2

 .227ص 
 .47، كتاب القضاء ك نفي الضرر، ص 9أبي زيد القبّكالٍ، النوادر كالزيادات، ج  - 3
 .442، باب التزاحم في اب٢قوؽ، ص 3، ج بٰي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالببْ - 4
 .377، كتاب الصلح، ص 6ج  ىو شرح اب٤زلٍ،افعي ك بّ في فقو مذىب الإماـ الشاب٤اكردم البصرم، اب٢اكم الكب -  
 .115، كتاب الصلح، ص 3ج  ،الإقناعمنصور بن يونس بن إدريس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً  - 5
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إف اختلفت معايبّ تسميتو، إلا أنوٌ لم بٱرج عن مضموف بياننا ب٤فهوـ الطريق اب٣اص ك تك 
دكف منع الغبّ من ، أك في تسبيلو ببْ من ينفذ إليو مداخل بيوتهم، الاختصاص سواء في ملكيتو رقبةن 

نتهاكها دكدة، إذٍ بٲكن ادعاء اب٧غبّ خصوصيتهم فيو الارتفاؽ بو، كىذا يعبِ أف سلطانهم فيو أكسع ك 
كجوب مراعاة حسن تالي فتصرفهم فيو يكوف مببِ على بالدم عليها حبٌ في ابسط التصرفات، ك التعك 

، 1العلبقات اب١وارية في بٝيع أكجهها، بٕيث لا بٰق التصرؼ فيو بتصرؼ مادم دكف إذف البقية
شراع ساباط، إعلى شرط ألا يكوف تصرفو ضاران بهم في اب٢اؿ ك اب٤آؿ، كإخراج ركشن أك جناح، أك ك 

رأم فقهاء اب٤الكية  في النازلة بٯلي ذلك:" وىا إلٌا إف حيزت بعامل القدـ ك ب٫أك فتح باب أك كوة ك 
بقي  لرجل باب داره ب٫و ىذا الزقاؽ، ك ... في رجل لو دار ظهرىا في زقاؽ لقوـ غبّ نافذ، ففتح ا

ك  احتجوا بأف ذلالباب المحدث، ك  مبتاعوىا إغلبؽ كذلك ب٫و ثلبثة أعواـ، ثم باع القوـ دكرىم، فأراد
لمبتاعبْ فيو كلبـ كلا أنوٌ قد حل ب٧لهم، فجاكببِ ابن عتاب: ليس لكاف للبائعبْ منو القياـ بو، ك 

رضا منهم إف شاء الله عزٌ أبٌ٭ا كاف الكلبـ فيو للبائعبْ، فإذا لم يفعلوا حبٌ باعوا فهو اعبَاض، ك 
 .2ابن اب٤اجشوف أصبغ كجل" كىذا قوؿ ابن حبيب ك مطرؼ ك 

فيمن لو دار بسكة نافذة أك غبّ نافذة بد اب٤لك ابن اب٢سن عن ابن كعب: "أيضان ركل عك 
ق بو فمنعة جاره الذم يلي داره فطلب أف بٰوؿ باب داره من موضع إلى موضع آخر من داره ىو أرف
ة إف فتحت بابي، فإذا أنا في سبَ كقاؿ: ببْ بابي ك بابك ب٦لس لي كمربط لدابتك كمنزؿ لأبٞالي ك 

، قاؿ إف كانت أدنيت بابك مبِ زاؿ عبِ ىذا، فقاؿ الآخر إب٭ا أفتح في جدارم فلب حجة لك علي
عينو من خلف الباب يقباؿ باب جاره حبٌ يكوف الداخل كاب٣ارج، ك قد فتح بابا السكة غبّ نافذة ك 

نع منو، كإف كانت طريقا سالكة و ضررا بينا ييعرؼ فليمكاف مضرا بأك كاف الفتح قريبا من جاره، ك 

                                   
 .12فصل حقوؽ اب٤عاملبت اب١وارية، ص مرشد اب٢بّاف إلى معرفة أحواؿ الإنساف، ب٧مد قدرم باشا، - 1

 حق للغبّ باب٤لك، فليس للمالك أف يتصرؼ فيو تصرفا مضرا إلاٌ بإذف صاحب اب٢ق". :" إذا تعلق58حيث جاء نص اب٤ادة 
 الأصبع عيسى ابن سهل بن عبد الله الأسدم، الإعلبـ بنوازؿ الأحكاـ اب٤عركؼ بالأحكاـ الكبرل، بٙقيق د: نورة ب٧مد عبد العزيز أبي - 2

 .804 ، ص2ـ، د دار ط، د بلد ط، ج 1995ق/  1415، 1التوبٯرم، ط 
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لا يضٌر بو في في داره كاب٤ركر بها كالنٌظر سواء ك غبّه من اب٤ارة في الفتح كسكة كاسعة حبٌ يكوف ىو ك 
نع من الفتح"  .1غبّ ذلك لم بٲي

كذلك ، ك 3، سواء بفتح كوة جديدة، أك زيادة أخرل2نفس الرأم بالنسبة لفقهاء الأحناؼ ك 
 .4ب٥م للؤخذ بالأحوط،  فيما ضركرة الإذف بالتصرؼ في كل ما كاف مشبَكان فقهاء الشافعية في إعما

 طريق غبّ نافذ إلٌا للضركرة، أمٌا فقهاء الأحناؼ فلب يركف بٔواز الاستطراؽ بفتح باب أك طاقة في
 .5أف لا بٯرم ذلك ب٦رل العادة فيكثر الاستطراؽ بوك 

 

رده الفقهاء بشأف الطريق سواء كانت عامة أك ما أك  و خلاصة أثر الطريق على تخطيط المباني    
لنمو العمرالٍ في حركية اللمبادئ العامة ب٥ا بٗا يتماشى ك خاصة، سابلة أـ غبّ نافذة، ما ىو إلاٌ إرساء 

جعلوه معلمان دالان على نسبة ما توصلوا إليو من بعد أف اىتم اب٤سلموف بالعمراف ك زمانهم، أمٌا ك 
 اسبَاب٘يةمية أخرل منطلقان من اب١بلة الاجتماعية، ميكٌيفان إياىا بأبعاد حضارة، فقد أخذ أبعاد تنظي

توجيو تكوف أكثر استنارة بنور الشمس، ك ذلك لبيعة اب٤ناخية لأماكن العمراف، ك تتماشى حسب الط
لإدراؾ بقيمتها  ىذا من باب استفيد من أكبر قدر من التهوية، ك يبناء بٕيث لا يتضرر من الرياح، ك ال

التنقل ببْ ب٨تلف أجزائها، مع الأخذ بعبْ الاعتبار كسائل التنقل اب٤عتمدة عندىم،  للحركة ك كشرايبْ
حيث نلمس تأثر بٚطيط الطرؽ بالعوامل اب٤ناخية من خلبؿ الاب٘اىات البٍ أخذتها لتتماشى مع 

حية ىذا حسب طبيعة اب٤نطقة من نااكمة اب٤ؤثرات اب٤ناخية كالبرد كالريح، ك حركة الشمس، أك مق
                                   

 .44، كتاب القضاء ك نفي الضرر، ص 11أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج - 1
 .49، باب التحكيم ، ص 7ج  ابن ب٪يم اب٢نفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق في فركع اب٢نفية، - 2
، باب دعول اب٢ائط، 4ج  الشيخ نظاـ كبٝاعة من علماء اب٥ند الأعلبـ، الفتاكل اب٥ندية في مذىب الإماـ الأعظم أبي حنيفة النعماف، - 3

 .112ص 
 .393، باب الصلح، ص  6ج  اب٤اكردم البصرم، اب٢اكم الكببّ في فقو مذىب الإماـ الشافعي ك ىو شرح اب٤زلٍ، - 4
 . 116، باب الصلح ك أحكاـ اب١وار، 3كشاؼ القناع عن مبً الاقناع،ج   يس البهوتي،منصور بن يونس بن إدر  - 5
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الضيق فإف ب١هاز اب٢سبة الدٌكر الرئيسي في ذلك، بٕيث ، أمٌا من ناحية الاتساع ك 1البركدة كاب٢رارة 
ا يعتبر بٗثابة اب١هاز الإدارم الذم قامت عليو الدكلة الإسلبمية في منع اب٤ناكبّ قبل تفشيها، لاسيم

في توجيو مداخل الأبنية كأيضان مناكر كببّ   غبّ النافذة ب٤ا ب٥ا من دكرو بالنسبة لأحكاـ الطرؽ اب٣اصة ك 
كول التهوية، كبياف كيفية رفع الضرر بٗا يوازف ببْ مصافٌ اب١بّاف فيما تعلق بها من الضوء، ك 
 منازعات.

 الفرع الثاني: الشوارع و الرحاب

ليست كالطرؽ، ك  2يسلكها النٌاس للتوصل إلى مأربهميقصد بها السُّبيل البٍ الشوارع بٝع شارع ك 
ف على قدر من السعة تكو شبٌ، ك  تستعمل لأعراضهي مساحات خالية تتخلل الأبنية ك حاب فالرٌ أما 

الأزقة، ك ك السكنقطة التقاء ب٦موعة من الشوارع ك ىي عبارة عن ، ك 3ىذه الأغراضبٗا يتناسب ك 
يضا تستفيد أ، ك 4ب٠يت غالبا بأب٠اء ما يباع فيهازة استعملت الرحاب في التجارة، ك نظران ب٥ذه اب٤يك 

بناء على الأجنحة من الذلك بإقرار إشراع الركاشن ك الرحاب من نسبة معينة من التضليل ك الشوارع ك 
لم يرد في الشرع نهي عن استعماب٥ا إلٌا من حيث اب٤نع الابتدائي للضرر أك اب٤وازنة ب٫و لا يضرٌ باب٤ارة، ك 

 ببْ اب٤صافٌ ك اب٤فاسد.

 الفرع الثالث: الأسواق

تياج بعضهم لا تتأتى إلٌا من خلبؿ سلوؾ اجتماعي باح لاحتياجاتهم اليومية إفٌ إشباع النٌاس
لية التجارية، كفي أماكن خاصة الذم يتحقق من خلبؿ اب٤عاملبت اب٤اإلى ما في أيدم بعض ك 

                                   
 .119 -112ب٧مد عبد الستار عثماف، اب٤دينة الإسلبمية، ص  - 1
 .162د ط، د سنة ط، ص  ،اب٤كتبة العصرية، : يوسف الشيخ ب٧مدبٙقيق، اب٤صباح اب٤نبّ، أبٞد بن ب٧مد بن علي الفيومي اب٤قرم - 2
 ـ،1989ق/ 1409، 1دار الفكر، ببّكت، طأبٞد مبارؾ البغدادم،  -بٙقيق: داب٤اكردم، الأحكاـ السلطانية ك الولايات الدينية،  - 3

 .203ص 
 .172ب٧مد عبد الستار عثماف، اب٤دينة الإسلبمية، ص  - 4
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ىذه الأماكن تأثبّ كببّ على اس عناء البحث عنها، كب٥ذا النشاط ك الأسواؽ( حبٌ لا يتكبد النٌ )
 دكف الإضرار بهم.اف الفقو الإسلبمي، بٗا يلبي حاجيات السك تنظيم اب٤بالٍ في

من منطلق ضركرة أف تنعقد ىذه الأسواؽ في أماكن خاصة، يتم حيازة أجزاء منها إمٌا بالسبق ك 
بٗا أنها الأمر لأشخاص أك مصافٌ معينة، ك  إليها من طرؼ التجار أك بتخصيصها من طرؼ كلي

بنوع من اب٣صوصية، بٗا يتلبءـ ك توزيع مكالٍ يلبئم سكاف  أماكن لا يبَدد عليها اب١ميع حظيت
المحلة أك العمراف من حيث سهولة التوصل إليو، إضافة أفٌ الأنشطة اب٤مارسة في السوؽ تتطلب نوعا 

طبيعة تتناقض ك  ربٗاك اكرىا سواء من اب٤ارة أك السكاف د في التصنيع تؤدم إلى الإضرار بٗن جر من اب٤وا
البعد عن  ب٩اٌ يتطلب كجودهاب٤ذابح، غ اب١لود ك مدابار ك أك ب٘ارية أخرل ككأفراف النٌ  أنشطة صناعية

اب٤دف القائمة على أحكاـ الشريعة الإسلبمية   من أمثلةك دخانها، السكاف حبٌ لا يتأذكا من ربٰها ك 
 عتمد على مبدأم التجاكراب٤ ب٘عل السكاف بٗنأل عن ضررىا كالقاىرة تعتمد نوعان من التنظيم

 مبنية في الأصل على منع الضرر كمن باب السياسة الشرعية،، حيث أف ىذه الأحكاـ 1التخصيصك 
 معتمدة على نظاـ اب٢سبة في التطبيق.ك 

 

 بٙديدان ية كببّة في حفظ مقصد النٌفس، ك إفٌ لتدببّ ب٦ارم اب٤ياه أبٮ تدبير المياه: -الفرع الرابع
قهاء العصر اب٢ديث ضمن حقوؽ الارتفاؽ البٍ تتقرر حفظ السلبمة اب١سدية للئنساف، إذٍ أدرجها ف

الثالٍ مياه حق المجرل( ك ، ك ىي على نوعبْ أحدبٮا مياه الشرب)2على عقار ب٤صلحة عقار آخر
 حق اب٤سيل(.الصرؼ )

 

                                   
 .60 -59ص  خالد غزب، فقو العمارة الإسلبمية، - 1
 .86ص اب٤لكية ك نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،  ب٧مد أبو زىرة، - 2
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 أولًا: مياه الشرب )حق المجرى(

لسقي يقصد بو النصيب من اب٤اء اب٤خصص انونان بٕق الشرب أك حق السقي، ك قتعرؼ فقهان ك 
، حيث ببٌْ فقهاء الشريعة 1غسلاف أك إنساف أك منفعتو من كضوء ك زرع أك شجر أك لشرب حيو 

على  نظامو بأحكاـ متماشية مع كاقع اب٢اؿ في زمانهم استنادا إلى تغليب مصلحة خاصة راجحة
ا ت القواعد الأكلية البٍ على أساسها بٲكن استخلبص كاقع اب٤تغبّات بٗأخرل مرجوحة، لكنها أرس

غا تساسماب٤صافٌ، بٗا بٯعل ىذا اب٢ق اب٤وازنة ببْ اب٢اجيات ك  خلبؿ من كل زمن ك مكاف  ناسبي
 اختلبؼ بسيط في درجة اب٤شاحة.أخذ بهذا اب٤بدأ كل فقهاء الشريعة مع لكل من ىو في حاجتو، ك 

السخاء للبختصاص بعينو، كالبذؿ ك  ب٤شاحة أساسه بأف ا 3الشافعية، ك 2فرأم فقهاء اب٤الكية
زرعو مع مراعاة قواعد العدالة  حقان ب٤ن كاف في حاجة للشرب أك سقي ماشيتو أكك كاجبان على مالكو 

أكلوية مالكو في اب٢اجة إليو، إذ لا بٲنع فضل اب٤اء عن المحتاج إليو سواء كاف مقيمان أك عابرا للسبيل ك 
ثه لاى " الله صلى الله عليو كسلم:استنادا إلى حديث أبي ىريرة رضي الله عنو أنوٌ قاؿ، قاؿ رسوؿ  ثىلبى

، اب٤ػىاءي كى الكىلؤى كى النَّار" نٍػىعٍنى الصحارم البٍ لى على ما كاف منها في البرارم ك ، لكن ىذا اب٢ديث بٞيً 4بٲي
عرؼ كل إنساف حقو، يتم الاختصاص بها، بعكس القرل كالأرضبْ البٍ عرفها أىلها كاقتسموىا ك  لم

مالكو ىذا يعبِ أفٌ ضابط أكلوية حاجة ، ك 5مالك إذا احتاج  إليوالإماـ فلو أف بٲنع كلؤىا عند 

                                   
 .87ص اب٤لكية ك نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،  ب٧مد أبو زىرة، - 1
 .35، ص 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 2
 .359، كتاب إحياء اب٤وات، ص 2ج  اب٣طيب الشربيبِ ، الإقناع في حل ألفاظ أبي شجاع، - 3
ـ، 1989ق/ 1409، 1ب٧مد عمارة، دار الشركؽ، ببّكت، ط  –أبي عبيد القاسم بن سلبـ، كتاب الأمواؿ، تقدلَ ك بٙقيق: د  - 4

 .386باب بٞى الأرض ذات الكلؤ ك اب٤اء، ص 
 .469، كتاب حرلَ الآبار، ص 4مالك ابن أنس، اب٤دكنة الكبرل، ج - 5
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بعض كل ما كاف الأصل فيو أف يكوف سابلبن ببْ اب١ميع، بينما توسع قاعدة للمشاحة في اب٤اء، ك 
 .1اب٢نابلة في اب٤سألة إلى حد جواز إحياء الأرض بٗياه ب٩لوكة للغبّ )أرض شاربة منو(

من ىذا اب٢ق أدرجوه ضمن اب٤سائل البٍ  افقد ضيقو  4كاب٢نابلة 3الشافعيةك  2الأحناؼغالبية أمٌا 
زكا جوَّ عقد كبالتالي تطبق عليو أحكامو، ك لل التبرع، بأف يكوف ب٧لبتببُ على اب٤شاحة لا على البذؿ ك 

 .5سقي اب٤واشي دكف سقي الزرعالشفعة فيو للشرب ك 

 يتسبُ دائما على أملبكهم، فقد إف كصولو إليهم لاكب٤ا كاف حق الشرب مقرران لعامة اب٤سلمبْ ف      
يضطر من أراد توصيلو لػميلكو إلى الارتفاؽ بٗلك غبّه، إما بقناة أك ب٦رل فوؽ الأرض، فليس لو ذلك 

أك مصاب٢تو عليو بعوض، على أف يتولى بٚطيطها أىل اب٤عرفة  برضا صاحب الأرض اب٤ػػيرتفق بها إلاٌ 
 .6ك قدر من التكاليفب٘نبا لضررىا أك بأقل ضرر 

ختلبؼ درجات إقرار تدببّ مياه الشرب تعتبر منفعة مشبَكة في بٝيع اب٤ذاىب على ا فلأك 
ة إصلبح ب٦اريو أحكامان نظَّمها فقهاء الشريعة الإسلبميكاف ب٩لوكا للغبّ، فإف لتوزيعو ك لو  الانتفاع بو ك 

بَؾ فهو كذلك بالنسبة للريع ملكو مشكلٌ بأفٌ  لؤصل بٗا يضمن استمرارية ىذا اب٤رفق استنادان ل
قد يرتب أحكامان  ترميم اب٤لك اب٤شبَؾكوؿ بعض الشركاء عن عناء إصلبح ك نإلٌا أفٌ النفقات، ك 

 التخلي عن أنصبتهم فيو، أـ أف ىناؾ حلولان أخرل؟. مبَاكحة ببْ إجبارىم عليو أك

                                   
، باب 6ج  الإنصاؼ في معرفة الراجح من اب٣لبؼ على مذىب الإماـ أبٞد بن حنبل، علي بن سليماف اب٤رداكم الدمشقي الصاب٢ي، - 1

 .270إحياء اب٤وات، ص 
 .242، باب إحياء اب٤وات ، ص 7، ج البحر الرائق شرح كنز الدقائق، زين الدين ابن ب٪يم اب٢نفي - 2
 .292ص  كتاب الاجارة  ب٧مد الزىرم الغمراكم، السراج الوىاج على مبً اب٤نهاج، - 3
علبء الدين أبو اب٢سن علي بن سليماف اب٤رداكم الدمشقي الصاب٢ي، الإنصاؼ في معرفة الراجح من اب٣لبؼ على مذىب الإماـ أبٞد  - 4

 .892، كتاب الصلح، ص بن حنبل
الشرب، ص ، كتاب 3ـ، ج  1984ق/  1405، 1علبء الدين السمرقندم، بٙفة الفقهاء، دار الكتب العلمية، ببّكت، ط   - 5

318. 
 .393حسبِ خبّم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها في فقو العمارة، ص  - 6



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
116 

 

ب٫ن انت قناة بيننا ك إف ك ىذا فقهاء اب٤الكية ب٩اٌ كرد في اب٤دكنة:" قلت: أرأيت أجاب عن
اة إلى الكنس، فقاؿ بعضنا نكنس كقاؿ بعضنا لا نكنس، كفي ترؾ الكنس أشراؾ، فاحتاجت القن

الذين يريدكف الكنس أف انتقاص ما حاب٥م، قاؿ: إف كاف في مائهم ما يكفيهم، أمر ضرر باب٤اء ك 
وا، كذلك ألٍ ب٠عت مالكان، يكوف ب٥م فضل اب٤اء الذم زاد بالكنس دكف الذين لم يكنسيكنسوا  ك 

بينهم ماء فقلَّ ماؤىم فكاف لأحدىم ب٬ل يسبّة، فقاؿ الذم لو النخل اليسبّة: في كسيةل عن قوـ 
مائي ما يكفيبِ كلا أعمل معكم، فقاؿ مالك: يقاؿ للآخرين اعملوا فما جاء من فضل اب٤اء عن 

يكوف لو من اب٤اء على قدر نفقة، ك ال قدر ما كاف لو كاف لكم أف بٛنعوه إلٌا أف يعطيكم حصة من
يتضح أفٌ امتناع الشريك عن اب٤سابٮة في إصلبح القناة لا بٰوؿ دكف نصيبو، لكن بٲنعو ، ك 1حصتو"

 الزيادة البٍ حدثت بفعل إصلبح القناة.

علقة فأحالوا ذلك إلى الأحكاـ اب٤ت 4كذلك اب٢نابلة، ك 3، ك الشافعية2أمٌا عند فقهاء الأحناؼ
الأحكاـ اب٤تعلقة بالعقد كأف تكوف ب٧ل عقد إجارة مثلبن حيث نصت كانت مشبَكة، ك   بالشركة إذا

إذىا احٍتىاجى الٍمًلٍكي الٍميشٍتػىرىؾي للًتػَّعٍمًبًّ كىالتػَّرٍمًيمً فػىيػىعٍميريهي أىصٍحىابيوي من ب٦لة الأحكاـ العدلية:"  1308اب٤ادة
 ؿ لأحكاـ الإجارة إذا كاف المجرل ب٧ل للئجارة."، ك أيضان بٙاباًلًاشٍبَىاؾً بنًًسٍبىةً حًصىصًهًمٍ 

 ثانياً: مياه الصرف )حق المسيل(

حق صرؼ اب٤اء الزائد عن اب٢اجة، أك غبّ الصافٌ، بإرسالو في ب٦رل على " ق اب٤سيل:يقصد بٕ
ىو أيضان أحد حقوؽ الارتفاؽ البٍ ، ك 5مستقره"في أنابيب حبٌ يصل إلى مستودعو ك سطح الأرض أك 

                                   
 .471، كتاب حرلَ الآبار، ص 4الإماـ مالك، اب٤دكنة الكبرل، ج  - 1
 .512، كتاب الشركة ، ص 6ج  ابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، - 2
 .302كتاب إحياء اب٤وات، ص   السراج الوىاج على مبً اب٤نهاج، ب٧مد الزىرم الغمراكم، - 3
باب  علي بن سليماف اب٤رداكم الدمشقي الصاب٢ي، الإنصاؼ في معرفة الراجح من اب٣لبؼ على مذىب الإماـ أبٞد بن حنبل، - 4

 .900الصلح، ص  
 .91ص اب٤لكية ك نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،  ب٧مد أبو زىرة، - 5
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نتيجة اب٫صار العقار، البٍ ب٥ا انعكاس ذك أبٮية كببّة في تنظيم العمراف، حيث حظيت لدل تتقرر 
بط اب٣اصة على فقهاء الشريعة بعديد اب٤سائل التنظيمية في ىذا الباب إذ خيصَّت ب٥ا ب٦موعة من الضوا

ب٪د ىذه الضوابط  بٕيثالنوازؿ اب٤طركحة أمامهم ، لقيود الواردة عليو بٗا يتماشى ك اغرار حق اب٤لكية ك 
أف بٚتصر تفصيلبت  بٲكننوع الضرر الناتج عنها، ك دت بٗعيارم طبيعة اب٤ياه اب٤سالة ك بٙدكالأحكاـ 

قاؿ العتبي: ن خلبؿ ما جاء في كتاب اب١دار: "الأحكاـ اب٤تعلقة بها في الفقو اب٤الكي مىذا اب٤عيار ك 
لزنقة ب٨تلف ىل بٯوز للذم ببُ في لقوـ في اافذة، ك سيةل سحنوف عن رجل ببُ في زنقة ليست بن

أف بٰدث على القوـ ما يضر  غبّ ذلك، فقاؿ ليس لوج ماءه في الزنقة من ماء اب٤طر ك الزنقة أف بٱر 
إلٌا أف يكوف ذلك قدبٲا قبل أف يببِ ككاف ب٦رل مائو فلو ذلك، ك أف بٱرج اب٤اء في ب٨تلفهم، إلٌا بهم ك 

 فليس أف بٱرج ماءه.

فتح كوة في سكك اب٤سلمبْ فيخرج ماءه في السكة؟، قاؿ: لا، قيل لو: فلو أف قيل لو: فهل لو أف ي
من الضرر الذم لا بٱرج ماء اب٤طر في سكك اب٤سلمبْ؟، قاؿ: نعم، فلو أف بٱرج ماء اب٤طر لأف ىذا 

غبّ ىو قدرة اب٤لبحظ في اب١واب أفٌ ضابط اب٤نع من الإضرار بالك  ،1ىو أمر غالب"يوجد منو بد، ك 
إمٌا أف تكوف من ياه اب٤طر البٍ لا يد لو فيها، ك الاحبَاز منو، فإمٌا أف تكوف من معلى توقعو ك  الإنساف

وجب عليو التدببّ لو بٗا يزيل ضررىا، ف ،من صنع الشخص ابتداءن  البٍ ىي، ك صرؼ اب٤ستعملةالمياه 
لسكك، ات ك اس كمستعملي اب٤مراخاصة إذا كانت ىذه القنوات ب٘رم على ملك الغبّ من عامة النٌ 

 أك من اب٣اصة كاب١بّاف.

 ت اب٤ياه السابلة في ىذه المجارم فهي على نوعبْ:ب٥ذا كيي فك  أنواع مياه الصرف: -1
ىي ب٦ارم الدٌكر جم عن الاحتياج اليومي للئنساف ك ىذا النوع نا ماء الغسالات: -النوع الأول

ربٗا كانت مياه قذرة التنظيف، ك ك  ة في الغسيلبالأحرل مستعملبلة بٗياه غبّ صاب٢ة للبستعماؿ ك السا
التطور حدكد ض، بل بباطنها كبوسائل تتماشى ك فكاف من أعراؼ النٌاس أف لا ب٘يٍريًهىا على سطح الأر 

                                   
 .152عيسى بن موسى التطيلي، كتاب اب١دار، القضاء في معارؽ السقوؼ ك معارج الدكر، ص  - 1
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، لذلك أحاطها فقهاء الشريعة 1الكنيفبالبالوعة ك  الذم كصل إليو الإنساف، كىي اليمعبٌر عنها فقهان 
 بٙويلها.حها ك إصلبيث إنشائها ك بٗجموعة من الأحكاـ من ح

ىناؾ نوع ثالٍ من المجارم فهو ناجم عن ظواىر طبيعية كنزكؿ اب٤طر  :ماء المطر -النوع الثاني   
يكوف في و أم قذارة ك بٞللعدـ  كلا بٰمل أمَّ ضرر في ذاتو كلا على السلبمة اب١سمانية للئنساف

بالنٌظر إلى كميتو، فيعمد النٌاس مواسم ب٧ددة من السنة، غبّ أنٌها بٲكن أف تلحق ضرران بالغا بالدكر 
أك بٗهارؽ السطوح، كلأف مياه  2إلى اب٢يلولة دكف ضررىا بصرفها في قنوات أك ما يسمى باب٤يازيب

لا من جهة كقتها، قضيى مية اب٤اء اب١ارية في اب٤يازيب ك البٍ لا بٲكن التحرز منها لا من جهة ك اب٤طر
اذ ما بٰوؿ دكف ضرره على اب١ار نع ميصرفو من ابٚ، كما لا بٲ3بٔواز إخراجها في سكك اب٤سلمبْ

، غبّ أف ىذا الرأم ليس مستقران في حاؿ ما تعارض دفع ضرر 4ىو قوؿ العتبي من اب٤الكيةكجدرانو ك 
ماء اب٤طر مع سلطاف اب٤لكية، كتصريف اب٤اء على ملك اب١ار أك ملك مشبَؾ كجدار بأف بٰمل عليو 

اء أخرل لدل فقهاء اب٤الكية كافق كله منها رأيان لدل بقية اب٤ذاىب سقفان ييسيل ميازيبو، إذ كجدت آر 
 الأخرل.

 الرأي الأول: يجوز لو إجراء ماء المطر بملك جاره ما لم يضر

أيضان على اب٤لك اب٤شبَؾ كاب١دار يكوف سبَة الأحكاـ على اب٤لك اب٣اص للجار ك تسرم ىذه 
ىذا قوؿ عيسى ابن دينار من فقهاء ك  6اب١ار منها بٔدرافقضاءن بإزالة ما أضر يؤمر ، ك 5ببْ دارين مثلبن 

                                   
 بٮا عبارة عن قنوات ب٘رم ببطن الأرض كييصرؼ فيها اب٣لبء ك الأقذار، من ماء الوضوء كالاغتساؿ. - 1
من أعلبه، ليتصرؼ منها ماء اب٤طر المجمع فوؽ "اب٤يزاب: اك اب٤زراب، ىو انبوبة من قصدير أك حديد ك ب٫وه، تركب من جانب البيت  - 2

 .253 صىامش ، كتاب الصلح، 6ج  بٰي ابن أبي اب٣بّ بن سالم العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في اب٤ذىب الشافعي، السقف".
 .144ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 3
 .154ء في معارؽ السقوؼ ك معارج الدكر، ص عيسى بن موسى التطيلي، كتاب اب١دار ، القضا - 4
أف حالة الاشبَاؾ قد تكوف فعلية بأف يشبَؾ اب١اراف في اب١دار الفاصل بينهما رقبةن ك منفعة، ك قد تكوف حكمية كأف يتقرر ننوه  - 5

 لأحدبٮا ملكية رقبة اب١دار ك يتقرر للآخر حق الارتفاؽ بو بالتزاـ خلقي أك قضائي.
 .144البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص ابن الرامي  - 6
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في حاؿ تقرر حق  4استثناءن عند اب٢نابلة، ك 3القدلَ عند الشافعية، ك 2أيضا بعض الأحناؼ، ك 1 اب٤الكية
 عامل القًدـ،ب أك حيازة تقررت يعو ، بأف يكوف ب٧ل صلحو أك باب٤سيل لأحد اب١بّاف على ملك الآخر

وز لصاحب حق اب٤سيل أف يغبّه على حالو إلٌا إذا انتفى الضرر كتحويل اب٤يزاب في ىذه اب٢الة لا بٯك 
أنوٌ زيادة في  ظاىر ىذا التغيبّلأف القناة ب٘رم بٙت الأرض كاب٤يزاب على كجو الأرض، ك إلى قناة، 

على حالة  5قد أسس ىذا الرأم عند فقهاء الشافعيةملك صاحب الأرض كلا ضرر فيو عليو، ك 
بٗلكو، فإف أب لا يضر بو ك  نع جاره مسيل اب٤اء، إذا كاف ذلكلعقار المجاكر في متعسف صاحب ا

، بدليل ما ركم:" أف الضحاؾ ك ب٧مد بن مسلمة اختلفا في خليج، أراد 6تقرر حق اب٤سيل قضاءن 
ريو في أرض ب٧مد بن مسلمة، فأب ب٧مد، فقاؿ لو الض حاؾ: لم بٛنعبِ؟ كىو لك الضحاؾ أف بٯي

آخران كلا يضرؾ، فكلم فيو الضحاؾ أمبّ اب٤ؤمنبْ عمر بن اب٣طاب رضي الله بو أكلان ك  منفعة، تشرب
لي : لم سبيلو، فقاؿ ب٧مد: لا، فقاؿ عمر عنو، فدعا عمر ابن اب٣طاب ب٧مد بن مسلمة، فأمره أف بٱن

اؿ ىو لا يضرؾ، فقاؿ ب٧مد: لا، فقآخران  ك ىو لك نافع، تسقي بو أكلان ك بٛنع أخاؾ ما ينفعو؟ ك 
 .7عمر: ك الله ليمرٌف بو ك لو على بطنك، فأمره عمر أف بٲرٌ بو ففعل الضحاؾ"

  

                                   
 .154عيسى بن موسى التطيلي، كتاب اب١دار ، القضاء في معارؽ السقوؼ ك معارج الدكر، ص  - 1
 .152اب٤رجي الثقفي ، كتاب اب٢يطاف، الفصل اب٣امس، ص  - 2
 .105سيل، ص ، باب دعول الطريق ك اب4٤، الفتاكل اب٥ندية، ج الشيخ نظاـ كبٝاعة من علماء اب٥ند-
 .454، كتاب الصلح ، ص 3، ج بٰي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالببْ - 3
 .119، باب الصلح ك أحكاـ اب١وار، ص 3ج  منصور بن يونس بن إدريس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الأقناع، - 4
 .259، كتاب الصلح، ص 6ج  اب٤ذىب الشافعي،بٰي ابن أبي اب٣بّ بن سالم العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في  - 5
 .27، كتاب الصلح، ص  3ج  بن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، - 6
 .746، ص 33، كتاب الأقضية، باب القضاء باب٤رفق، رقم 2اب٤وطأ، ج - 7
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 يل ماءه على ملك جاره إلاّ بإذنوالرأي الثاني: لا يجوز لو أن يس

الأصل عند الأحناؼ ، ك 2اب١ديد في اب٤ذىب الشافعي، ك 1ىذا قوؿ مطرؼ ك ابن اب٤اجشوف
لا بٯوز التعرض لو بأم كجو من كجوه التصرؼ من قبل استنادا إلى قوة سلطاف حق اب٤لكية بٕيث 

غبّه، بشرط أف يكوف ب٧ل اب٤ياه الػميسالة ، أك أف يستحقو بثمنو كالابٯار كالبيع ك 3الغبّ إلٌا برضا أىلو
حبٌ لو لم يكن في الارتفاؽ  ـ جواز ارتفاؽ اب٤سيل بٗلك اب١ارقالوا بعد، ك 4فيو معلومة الكم ك الطبيعة

ليس لو تغيبّ أك تعديل حق لا يضر سقوط ماء اب٤يازيب بها، ك ف تكوف داره كاسعة ضرر باب١ار كأ
 ب٦رل مكتسب إلاٌ في حد  ما تقرر لو، كتحويل اب٤يزاب أك زيادة اب٤اء اب١ارم بو كإلقاء الثلج مثلبن. 

 ىضرر التعدم عل ؛ىو رأم كسط ببْ الرأيبْ السابقبْ، بٗعبِ طريق لتوخي ضررافالرأي الثالث:  
ائو، فيحتاؿ لو بأف يهدـ جداره كيقدمو إلى ملكو ضرر تهدـ بناب١ار بصرؼ ماء اب٤طر في ملكو ك 

قوؿ آخر  أفٌ ابن حبيب كمطرؼ ك ، غب5ّيرفع عليو السقف ليسقط ماءه عليو حبٌ بٱرجو خارجان ك 
 .6ليس موضع الساقيةوضع اب١دار ك لابن اب٤اجشوف لم يركا بذلك لأنو مستحق ب٤

 من حيث الإنشاء ك إصلبحها. تتباين ىذه الأحكاـ  لصرف:أحكام مياه ا -2
ما يلبحظ على ماء الغسالات على الرغم من قلتها إلٌا أنها  انشاء قنوات الصرف: -أ

حيز  ذا فضررىا كاضح كغبّ مألوؼ كلوالوضوء، ب٥جة الإنساف يوميا إلى الاغتساؿ ك مستمرة بقدر حا

                                   
 .103، كتاب القضاء في البنياف، ص 11أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج  - 1
 .258 ، كتاب الصلح، ص6ج  اب٣بّ بن سالم العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في اب٤ذىب الشافعي،بٰي ابن أبي  - 2
بٙقيق خرح آياتو كأحاديثو خليل ، ب٦مع الأنهر في شرح ملتقى الأبٕر، عبد الربٞن بن ب٧مد بن سليماف الكليبولي اب٤دعو بشيخي زاده - 3

، باب ما بٰدثو الرجل في الطريق، ص 1، ج4عدد الأجزاء ، ـ1998 -ىػ 1419بناف، ، ببّكت، لدار الكتب العلمية، عمراف اب٤نصور
360. 

 .60، ص 8، ج ابن مازة البخارم، المحيط البرىالٍ - 4
 .135ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 5
 .155الدكر، ص عيسى بن موسى التطيلي، كتاب اب١دار ، القضاء في معارؽ السقوؼ ك معارج  - 6
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ثلبثة كاختلف الفقهاء فيها ، 2العامة )على سطح الأرض(، خاصة إذا أخرجت لطريق 1بعامل القدـ
 آراء.

 الرأي الأول: مبني على منع الضرر.

الذين اعتبركا ضرر الكنيف عموما بأنوٌ من الضرر  3اب٢نفيةىذا الرأم فقهاء اب٤الكية ك  تقلد
بل  من عامة اب٤سلمبْ أك خاصتهم، أم حاؿ كدكف الالتفات ب٤ن طالواب٤عتبر ك الواجب قطعو ب

، كلا يكوف قدمو حجة على اب٤تضرر منو، كما لا يصح أف تكوف 4يقضى يقطعو حبٌ لو كاف قدبٲا
ماء ميزابو فيو أك  قالوا بعدـ جواز استةجار ب٦رل يبس ليسيل فيو ها ب٧ل عقد ب٧دد اب٤دة ك منفعت

ا في المحيط لو لا بٯوز كذك  ،استأجر ميزابا ليسيل فيو غسالتو أك بالوعة ليصب فيها بولو كالنجاسات
 .5استأجر بالوعة ليصب فيها كضوءه

في اب٤سألة  لاجتماع  ضرراف في ىذه المجارم، أحدبٮا الركائح الكريهة  تفصيلفقهاء اب٤الكية كل
ضررىا ببْ  لا خلبؼ فيو إف أحدثت القنوات على بٔدراف اب٤بالٍ نتيجة الرطوبة، ك ك الآخر الإضرار 

ب٢اجة إليها فيتضرر منو اب٤ارة أك أسندت باب١در حبٌ ك إف دعت ا ،الطرقات  بٕيث تضر بالسالكبْ
م بهز جدرانهم كالتسبب في كىنها السكاف على حد السواء، فأمٌا السكاف يلحق الضرر ببيوتهك 
انبعاث الريح النبً إليهم، فجاء في اب٤عيار:" سةل السيورم عن صاحب السفلي أحدث مرحاضا ك 

                                   
 .236، ص 1، ج1048ب٦لة الأحكاـ العدلية، فصل بياف حق اب٤ركر ك المجرل، اب٤ادة  - 1
 .144ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 2
 .395، باب اب٢قوؽ، ص 6ج  بابن ب٪يم اب٢نفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق في فركع اب٢نفية، - 3
 .388، كتاب اب٢قوؽ، ص 7ج  الرامفورم، النيابة في شرح اب٥داية، بناصر الإسلبـ -  
، الباب الثالٍ توابع اب٤لكية، ص 5ـ، ج  1985ق/  1405، 2كىبة الزحيلي، الفقو الإسلبمي كأدلتو، دار الفكر، دمشق، ط  - 4

591. 
 .441يفسد العقد فيو، ص ، فصل ما 4، ج الشيخ نظاـ كبٝاعة من علماء اب٥ند الأعلبـ، الفتاكل اب٥ندية - 5
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الأزباؿ فيؤكؿ الضرر يضر بأصل اب٢ائط من البلل ك  و فقاؿ بٙدث ماب٧تاجا إليو فمنعو صاحب العل
 إلى العلو.

أجاب أيضان أبي زيد فيمن أحدث مرحاضا ، ك 1ما أضر بو" فأجاب: لصاحب العلو أف بٲنعو كلَّ  
 .2خارجان إلى الشارع، بأف لو ذلك إذا كاف في الطريق من السعة مالا يضر بالسالكبْ

 ك قاؿ صاحب التحفة فيما لو مضرة بٔدراف البنياف: 

 كالفرن و الباب و مثل الأندر .... أو ما لو مضّرّة بالجدر.

ر أك رجل آخر على كما يتوقف صرؼ اب٤اء عبر قناة بٚرج من الدار إلى قناة بٛر في ملك اب١ا
لدكر جبّانو لو ذلك أيضان إذا كانت لو قناة ملبصقة ، ك 3ليس لو ذلك إلٌا بإذنورضا ىذا الأخبّ ك 

لكن لم بٯرم فيها شيء من ماء الغسلبت أك العىذًرة غة البٍ بٛر بها ب٩ر أك نافذة، ك ليس ب٥م في الزائك 
حداثها في ، فيمنع ضررىا الذم يلحق باب٤ارة كإ4دىران من الزمن، ثم بدا لو أف يصرؼ فيها ذلك 

اب٢كم بالنسبة للسواقي البٍ توصل اب٤اء إلى الفدادين، حبٌ لو صنعت بطريق  نفس، ك 5لتبيُّنوالشوارع 
، فكاف ىذا بٗثابة الإبٝاع من 6كاسع، لكنها أضرت بٗستعمليو حسب جواب البرجيبِ من اب٤الكية

، حيث قاؿ 7ب٧ققان الأحواؿ مبٌ كاف الضرر معتبرا ك  فقهاء اب٤الكية بٗنع ضرر ب٦ارم اب٤ياه في بٝيع
 لتحفة فيما بٰدث من ضرر الرائحة:صاحب ا

 و ما بنتن الريح يؤذي يمنع .... فاعلو كالدبغ مهما يقع
                                   

 .440، باب نوازؿ الضرر ك البنياف، ص 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 1
 .445، باب نوازؿ الضرر ك البنياف، ص 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 2
 .133ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص   - 3
 .109، ص 11أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج  - 4
 .445، باب نوازؿ الضرر ك البنياف، ص 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 5
 .448، باب نوازؿ الضرر ك البنياف، ص8الونشريسي، اب٤عيار، ج  -6
 . 561، باب الضرر ك سائر اب١نايات، ص2ج  علي بن عبد السلبـ التسولي، البهجة في شرح التحفة،  - 7
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 الثاني: أولوية سلطان حق الملكيةالرأي 

تقلده فقهاء الشافعية فتناكلوا مثل ىذه اب٤سائل في أحقية اب١ار بإجراء ماء اب٤طر من سطحو        
ؿ اب٤شهور عندىم بعدـ جواز إجرائو إلٌا برضا صاحب القو طح غبّه لا على أك إلى الطريق، ك إلى س

، أك أف بٯرم ذلك ب٦رل العقد بالبيع أك الإعارة أك الإجارة مع بياف مسائلو اب١وىرية بيانا  1السطح
سلم، حيث رض مع فعل النبي صلى الله عليو ك يتعا أنوٌ، رغم 2كافيا نافيا للجهالة في بٝيع أكجهها

، فعن يعقوب بن زيد أف عمر بن اب٣طاب 3ميزابا في دار عمو العباسأنوٌ نصب بيديو الشريفتبْ 
رضي الله عنو خرج يوـ اب١معة، فقطر ميزاب عليو للعباس فأمر بو فقلع، فقاؿ العباس: قلعت ميزابي 

الله بيده، فقاؿ عمر رضي الله عنو: "ك ك الله ما كضعو حيث كاف إلاٌ رسوؿ الله صلى الله عليو ك سلم 
 أنت بيدؾ ثٌم لا يكوف لك سلم إلاٌ عمر" قاؿ :" فوضع العباس رجليو على عاتقي عمر لا يضعو إلاٌ 

 .4ثمٌ أعاده حيث كاف"

 الرأي الثالث: الاحتيال للضرر

اب٤يزاب اب٤وىن للجدراف، إلٌا أف بٰتاؿ لو صاحبو في بلة بٗنع الكنيف اب٤ضر باب٤ارة ك يرل فقهاء اب٢نا    
الكنيف، أك بناء  سطح الطريق بالنسبة للبالوعة ك خركج الأكساخ إلىمنع ضرره، ببناء حاجز بٲنع 

 ، كىذا ىو الرأم الراجح المحاكي لواقعنا اب٢الي.5حائل ب٧كم بٲنع ىز اب١دراف البٍ قد تتوىن من ذلك

 

                                   
 .27، ص 7ج  بن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ،ا - 1
 .455، كتاب التزاحم في اب٢قوؽ، ص  3، ج أبي زكريا بٰي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالببْ - 2
 .292كتاب الإجارة، ص   ب٧مد الزىرم الغمراكم، السراج الوىاج على مبً اب٤نهاج، -
ق/ 1415، ببّكت، دار الفكر ، كالدراساتبٙقيق مكتب البحوث ، الإقناع في حل ألفاظ أبي شجاع، ب٧مد اب٣طيب الشربيبِ  - 3

 .307، فصل الصلح، ص 2ـ، ج 1985
 .109، كتاب الصلح ، ص 6أبي بكر أبٞد بن اب٢سبْ بن علي البيهقي، السنن الكبرل، ج  - 4
 .124، ص 4، ج كشاؼ القناع عن مبً الإقناع،  منصور بن يونس بن إدريس البهوتي - 5
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الفقو الإسلبمي بٲكن  في بالنسبة لإصلبح اب٤سيل: ت إصلاح الميسل المشتركنفقا -ب
وظيفة الاجتماعية ب٢ق الفقو اب٤الكي ىو من تػىفٌرٌد بالتفصيل في أحكامها انطلبقا من مبدأ ال اعتبار

لكنس تتحقق في كل من حق أفٌ نطاؽ التقييد فيو ضيق إلى حد ما، إذٍ ب٪د أف مسؤكلية ااب٤لكية، ك 
 حق اب٤سيل، كما تبَتب أيضا على النفايات غبّ السائلة.المجرل ك 

طبيعة ما يكنس، فأمٌا اب٤راحيض فقاؿ ابن القاسم في كيفية الكنس ك  ينت آراؤىمتبا المالكية: ءفقها
غ أنٌها تيكنس على قدر الأنصبة قاؿ أصب، ك الأفراد اب٤ستعملبْ ب٥ا(ب١ماجم )بأف كنسها على عدد ا

 فيها قولاف: لقناة فعلى قدر اب٢اجة إلى الكنس ك ، أمٌا ا1اب٢قوؽك 

، بٕيث إذا كاف لابد من إصلبحها لانهيارىا، فإنٌهم بٯبركف 3بٰبٓك  2ىو قوؿ ابن القاسم القوؿ الأكؿ:
 على الإصلبح فيها بالسوية على قدر الأنصباء.

بٰبٓ بن عمر، ىو قوؿ سحنوف ك اؿ عدـ كجود ضركرة ملحة للكنس، ك ىذا القوؿ في ح القوؿ الثالٍ:
ا، ىل يصلح كل كاحد ب٦يببْ عن سؤاؿ:" في قناة ب٘رم بٙت أربع دكر فانسدت فأرادكا إصلبحه

الثالٍ لأكؿ ما في داره ثم يصلح الأكؿ ك منهم ما في داره أك يشبَكوف في نفقتها؟، قاؿ سحنوف يصلح ا
مع الثالث، ثم يصلحوف كلهم مع الرابع لأف ماء الأكؿ قد سلك فيها كلها فهو يصلح مع كل كاحد، 

د ب٘رم في دكر ىؤلاء فإف إصلبحها ك ىذا إف كاف ماء الدكر بٯرم في القناة، فإف كانت لرجل كاح
 يستنتج أف إصلبح القناة ىو بنسبة استفادة كل كاحد من الشركاء فيها، ك 4على الذم ىي لو دكنهم"

                                   
 .17، ص 11ك الزيادات، ج أبي ريد القبّكالٍ، النوادر  - 1
 .133ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 2
 .18، ص 11أبي ريد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج  -3
 .18، ص 11أبي ريد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج  - 4
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اب٤سيل إلى طبيعة اب٢ق الغالب فيها ىل ، فقد أرجعوا إصلبح المجرل ك 2و الحنابلة 1فقهاء الشافعية
اب٤شبَكة اب٤خلوؽ، ثم إلى الأحكاـ اب٤تعلقة باب٤نافع ك  نساف، أك حق مشبَؾ ببْ اب٣القىو حق لله أـ الا

كإلى أحكاـ حق الارتفاؽ  عقد في حاؿ ما كانت ب٧لبن للعقد،إلى أحكاـ الفي حاؿ ما كانت عامة، ك 
 إصلبحها على مالك اب٤نفعة.يتقرر إعمارىا على مالك الرقبة ك اب٤لك الناقص(، بأف )

ذا انسد بطبْ فتنقيتو على صاحب اب٤يزاب، لأف ذلك حصل فقالوا بأف طريق اب٤اء إ فقهاء الأحناف
 .3بتسييلو اب٤اء

أف ما أكرده فقهاء الشريعة الإسلبمية من  خلاصة أثر تدبير المياه على تخطيط المبانيو  
الشرب الذم تتوقف عليو  أحكاـ بٚص ىذا الباب لو علبقة كطيدة بٗقصد حفظ النفس، بٔلب حق

يهم، أك بصرؼ ما لو علبقة بالطهارة اب١سدية ك نظافة ب٧يطو اب٤تمثلة في مواشحياتهم كحياة زركعهم ك 
ىو نظاـ في غاية الدقة أىتم بو اب٤سلموف في بناء  ك الفضلبت بواسطة قنوات الصرؼ ك  اب٤ياه اب٤ستعملة

بتفاعل كل اب٢ضائر البٍ ظلت معاب٤ها شاىدة على مستول عاؿ من الرقي في الفكر الإنسالٍ، يشيد 
هم، بٗا يزاكج ببْ حقوؽ الطريق كتداببّ اب٤ياه في كقت كاحد مستجدات كاقعالشريعة مع نوازؿ ك فقهاء 

بتوزيع متجانس، دكف ضرر بٕقوؽ اب١بّاف في أشخاصهم ك ب٩تلكاتهم بتوىبْ أبنيتهم أك تضر باب٤ارة، ك 
ترسيخ ى حفظها ك برائحة النبً اب١ارية في القناة، لذلك يػيعٍمىل عل سواء بالتضييق عليهم أك أذيتهم

ستهداء بآراء عيرىفىاءً البناء كأىل الاختصاص في التخطيط، الواقع بنظاـ اب٢سبة ك ذلك ا علىأحكامها 
يط ، بٕيث يوجو العمراف إلى إبٯاد ب4٧الذم ييسمي مقاصديان باستغلبؿ اب٤تاحات في بٙقيق اب٤صافٌك 

                                   
 .260 -258ص  – ، كتاب الصلح، ص6ج  اب٤ذىب الشافعي،بٰي ابن أبي اب٣بّ بن سالم العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في  - 1
أبي يعلى ب٧مد بن اب٢سبْ الفراء، الأحكاـ السلطانية، تصحيح ك تعليق: ب٧مد حامد الفقي، دار الكتب العلمية ببّكت، لبناف، د ط،  - 2

 .306 -300ـ، ص 2000ق/ 1421
 .154اب٤رجي الثقفي، كتاب اب٢يطاف، ص  - 3
 .402مقاصد الشريعة ك تفعيلها في فقو العمارة، ص  حسبِ خبّم طو، - 4
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إشباع أكبر قدر من سواء، ك د ة على حاصيساعد على الاستقرار الأمبِ كالنفسي للعامة كاب٣
 اب٢اجيات.

 

 يع الجزائريالمطلب الثاني: ضوابط مرحلة التخطيط في التشر 

منو بأنوٌ الوجو اب٢ضارم ساير اب٤شرع اب١زائرم اب٤ستجدات اب٢ديثة في العمراف كذلك إدراكان 
القواعد البٍ تعتبر بٗثابة ، حيث اًرتكز كل بناء يراد إنشاؤه إلى حق اب٤لكية أكلا، ثم ب٦موعة لكل دكلة

ب٭و كحركية العمراف،  هالقيود اب٤قررة عليو بٗا لا بٙوؿ دكف الوظيفة الاجتماعية لو كفق نظاـ بٰدد
عاـ للؤفكار تسمى ىذه العملية ذات الرؤية اب٤ستقبلية بالتخطيط العمرالٍ الذم يساير التطور الك 

إلى إصدار ترسانة  لتحكم فيو، لذلك عمد اب٤شرعاب٤دينة باعتماد أدكات تتيح احوؿ مفهوـ الإقليم ك 
بداية من إعداد اب٤خطط لكيفية شغل  راسيم ىدفها ضبط عملية البناء كالتعمبّ؛اب٤من القوانبْ ك 

اب٥ندسي للبناء الذم يستوجب أف يسبق بٗجموعة من الإجراءات لأراضي إلى غاية اب١انب التقبِ ك ا
اجتماعية، كلا ننسى أف ذلك مرٌ بٗراحل عديدة في اب١زائر ك  سية كاقتصاديةالتنظيمية ذات أبعاد سيا

ىذا باب٤وازاة مع ما يشهده ه الواقع بٖصوص أعماؿ البناء، ك ما أملبتستدرؾ نقص سابقتها بٕسب 
ـ  01/12/1990اب٤ؤرخ في  29-90النمو الدبٲغرافي عبر ربوع الوطن، إلى أف صدر القانوف 

الذم بٰدد شركط  1الاسبَاتيجيكالتعمبّ، ذك التوجو اب١ديد ك  التوجيهي للتهيةةاب٤تعلق باب٤خطط 
اب٣دماتية عن بتوفبّ متطلبات اب٢ياة الصحية ك  أدكات التهيةة العمرانية، بٗا يسمحب٨ططات التعمبّ ك 

غبّ اب٤ببِ ب١ملة من القواعد التنظيمية، الذم أصدرتو اب١زائر  ق إخضاع الوعاء العقارم اب٤ببِ ك طري
فلت الأمبِ الذم تسبب في انتشار العديد من اب٤بالٍ الفوضوية، ليتم تعديلو د التٌ كحل ترقيعي بع

                                   
القانوف ك تسيبّ الإقليم(،  –، الآليات القانونية لتسيبّ العمراف ) رسالة ماجيسبَ في القانوف العاـ فرع الإدارة العامة غواس حسيبة  - 1

 .11ـ، ص  2011/2012جامعة منتورم، قسنطينة، 
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، كتببِ اب٤شرع 1اب٤تعلق بالتهيةة ك التعمبّ 2004أكت  14اب٤ؤرخ في  05-04بٗوجب القانوف رقم 
حق  أضحى منن متغبّات، ك في العمراف ما ىو إلاٌ إذعاف ب٤ا فرضو الواقع م ةالاسبَاتيجياب١زائرم ب٥ذه 

، 2الأمن العموميلبناء إذا ما كاف بٲس بالسلبمة ك السلطات اب٤عنية أف بٛنع التصرؼ في حق اب٤لكية با
الأرض بأصبح البناء لا يساكم شيةان مقارنة ار أضحى مادة ميش حة في السوؽ ك ننوه أيضان أفٌ العقك 

عمرالٍ أكثر من اليط المح م في الأبنية النمط الغالب علىاب٤قاـ عليها، بٕيث صار الشيوع الإجبار 
كل ىذه اب٤عطيات نظٌم راران من جهة منازعات الأفراد، ك الذم يكوف أكثر استقناءات الفردية، ك الب

التعمبّ البٍ ىي عبارة عن عملية تنظبّية تتم من مها فيما تتعلق بأدكات التهيةة ك اب٤شرع اب١زائرم أحكا
أيضا ب٨طط شغل ك  PDAUالتعمبّكل من اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك خلبؿ إعداد  

لتشريعية في ب٦اؿ ن تزامنا مع فبَات فرضت منطقها في التأثبّ على السياسة ا، الذيٍ POSالأراضي
ا انتقاؿ من التعمبّ اب٤ركزم إلى التعمبّ التشاكرم، الذم صفها البعض على أنهٌ العمراف، حيث ك 

اب٤تبناة  الاسبَاتيجيةالتعمبّ البٍ بٙدد هيةة ك ؛ كذلك باستحداث أدكات الت3تكتفي فيو الدكلة باب٤راقبة 
بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم رقم في تهيةة الأراضي اب٤عنية بالتعمبّ كإعطاء التفاصيل اب٤عمارية اب٢ضرية، 

، بٰدد كيفيات بٙضبّ عقود 2005يناير  25ق اب٤وافق لػ  1436ربيع الثالٍ  4اب٤ؤرخ في  15-19
 التعمبّ كتسليمها.

 مخطط التوجيهي للتهيئة و التعميرل: الالفرع الأو 

يجي في اب٤خطط العمرالٍ اب٤وجو كالذم كاف معمولا بو سابقا، نتيجة غياب البعد الاسبَات
 ، تمَّ اًسٍتحداث اب٤خطط التوجيهي 4اب٤تميز بسلبيات عديدة سواء من الناحية الإجرائية أك التكتيكيةك 

                                   
 .2004أكت  15صادر في  51عدد ج ر  - 1
 بٰدد القواعد العامة للتهيةة ك التعمبّ ك البناء. 1991مام  28مؤرخ في  175-91مرسوـ تنفيذم اب٤ادة  - 2
، ص 2010/2011رفيقة سنوسي، أدكات التهيةة كالتعمبّ ببْ التشريع ك التطبيق ) مذكرة ماجيسبَ(، جامعة اب٢اج ب٣ضر باتنة،  - 3

33. 
 .74ص ، بٚصص قانوف عقارم(، ) أطركحة دكتورة التعمبّ اب١زائرمفي ضوء قانوف التهيةة ك  ة البناءاسبَاتيجي عربي بام يزيد، - 4



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
128 

 

بأنو:" أداة  90/29من القانوف  16في نص اب٤ادة الذم عير ؼ التعمبّ كبديل عنو، ك للتهيةة ك 
ية للبلدية أك البلديات للتخطيط المجالي ك التسيبّ اب٢ضرم، بٰدد التوجهات الأساسية للتهيةة العمران

يضبط الصيغ اب٤رجعية ب٤خطط شغل بعبْ الاعتبار تصاميم التهيةة كب٨ططات التنمية ك  خذااب٤عنية آ
 الأراضي".

عريف أف اب٤شرع اب١زائرم اعتمد في سياستو التعمبّية على دراسة مؤىلبت يلبحظ من خلبؿ الت
 البٍالاقتصادية، ك البَاثية ك افية ك الثقاء البيةية منها أك الاجتماعية ك المجاؿ العقارم اب٤ػػػػػػيراد تعمبّه، سو 

تحقيق لىذا بٝاعات مبٌ اقتضت مصاب٢ها ذلك، ك تعتبر البلديات ب٧ورىا الفعاؿ كالرئيس، فرادل ك 
النشاطات، ت كمركزة اب٤صافٌ ك على أساسها يتحدد توزع السكناالتوازف في السكن كاب٣دمات، ك 

تحدد أيضا ذات النفع العاـ، كما ت 1اب٥ياكل الأساسيةكأيضان بٙديد مواقع التجهيزات الكبرل ك 
قة بتوسع السكاف كفق لقعية للنتائج اب٤تعىذا بناءن على نظرة توى ت العقارية البٍ يراد بٞايتها، ك الأكلويا

، حيث يعتمد اب٤خطط على 2( سنة مستقبلبن 20ب٨طط شغل الأراضي في أفق عشرين )ما يتماشى ك 
اب٤كيفة كفق القواـ التقبِ بعاد الأخرل باستثناء التعمبّ كالقابلة للتعمبّ ك استبعاد كل الأراضي ذات الأ

ارم ليست بالسهلة كلا يتسبُ من خلبؿ لأف عملية إعداد ب٨طط التوجيو العق، ك  3للؤملبؾ العقارية
ما تقدمو اب٥يةات اللبمركزية، ىذا ما جعل اب٤شرع اب١زائرم ينص على إلزاميتو بالنسبة للبلديات 

كل بلدية بٗخطط :" بٯب تغطية  اب٤تضمن التوجيو العقارم 90/25من قانوف  24بٗوجب نص اب٤ادة 
بٙت من رئيس المجلس الشعبي البلدم ك  درةالتعمبّ، يتم إعداد مشركعو بٗباتوجيهي للتهيةة ك 

جعلو  ؛التعمبّطلعات اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك مسؤكليتو"، فبالنظر إلى الأبٮية البالغة لنجاح ت
كإجراء كقائي في   ،4بٙت إشرافوطات رئيس المجلس الشعبي البلدم ك سلاب٤شرع اب١زائرم من مهاـ ك 

                                   
 .77 صاسبَاتيجية البناء في ضوء قانوف التهيةة ك التعمبّ اب١زائرم) أطركحة دكتورة ، بٚصص قانوف عقارم(،  عربي بام يزيد، - 1
 .69، ص -أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 2
 اب٤تضمن التوجيو العقارم. 25/ 90قانوف  3اب٤ادة  - 3
 اب٤تعلق بالبلدية.  2011يونيو  22اب٤ؤرخ في  10-11من قانوف  112 -107اب٤واد  - 4
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ظ النظاـ العاـ كاب٤رافق توجيهو بٗا يكفل حفللؤفراد ك  مرالٍيعمل على مراقبة النشاط الع 1ب٦اؿ العمراف
ب٤ا يغطيو  يوتكييفك التعمبّ من خلبؿ عملية إحصائية يتم إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك العامة، ك 

 ذلك بتقسيم الأراضي إلى:من مساحات عقارية ك 

بٙتوم على مساحات ، ك عقارية البٍ تم شغلها بالبناءىي تلك اب٤ساحات القطاعات معمرة:  -أ
 .2مزكدة كليا أك جزئيا باب٤رافق الضركريةفاصلة كحدائق أك فضاءات خضراء، ك 

، 3ىي مساحات عقارية غبّ معمرة لكنها مبرب٦ة للتعمبّ مستقبلبن قطاعات مبرمجة للتعمير:  -ب
للمخطط ىي نصف اب٤دة التطلعية ، ك 4( سنوات10في آجاؿ معينة قصبّة أك متوسطة مقدرة بػعشر )

 التوجيهي للتهيةة ك التعمبّ.

طلعية للمخطط التوجيهي ىي القطاعات البٍ تستوفي اب٤دة التك قطاعات التعمير المستقبلية:  -ج
 .5اب٤كيفة حسب جدكؿ الأكلويات على اب٤دل البعيدللتهيةة كالتعمبّ، ك 

ربٗا بّ التعمبّ، ك هدؼ أكلويات أخرل غىي تلك اب٤ناطق البٍ تست قطاعات غير قابلة للتعمير: -د
خطار الطبيعية  يكوف منع التعمبّ بها بٞاية ب٤ن أراد التعمبّ كأف تكوف ىذه اب٤ساحات عرضة للؤ

ربٗا يكوف منع التعمبّ بهذه الأراضي يستهدؼ بٞاية ب٦الات أخرل اقتصادية مثل كانزلاؽ البَبة، ك 
كوف لصاحبها اب٢ق في البناء ث ي، أك ذات بعد آخر فلبحي بٕي6مناطق الثركات الطبيعية المحمية

، 2، أك حبٌ سياحية1التاربٱية الوطنية ذات البعد الثقافي ك ربٗا بٞاية للثرك ، ك 7لكن بنسب ب٧ددة ك 

                                   
 .155، ص 2007، 2عمار بوضياؼ، الوجيز في القانوف الإدارم، جسور للنشر ك التوزيع، اب١زائر، ط  - 1
 اب٤تضمن التوجيو العقارم. 25/ 90قانوف  20اب٤ادة  - 2
  اب٤تضمن التوجيو العقارم. 25/ 90قانوف  21اب٤ادة  -3
 .71، ص -أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 4
 .71، ص -حضرية ك كسائل قانونيةأىداؼ  -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 5
 .71، ص -أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 6
7 - https://digiurbs.blogspot.com/2012/11/pdau.html- 14:00. توقيت 15/09/2017وـ ي. 

https://digiurbs.blogspot.com/2012/11/pdau.html-%20يوم%2015/09/2017
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كيفية توصيل اب٤اء الشركب كمياه التطهبّ، إضافة إلى دراسة إمكانية بٙديد معالم الطرؽ الرئيسية ك 
خلبؿ ىذه الصلبحيات اب٤خولة للقائمبْ على  منك ، 3حبٌ اب٤هيةات اب٣دماتية ذات اب٤نفعة العامةك 

ديد القيود القانونية البٍ يفرضها، بغية الوصوؿ إلى بٙجيهي للتهيةة كالتعمبّ ك تطبيق اب٤خطط التو 
كثبّ في الوقاية من   مهماى  التعمبّ في البلدية فهو بذلك يؤدم دكران التوجهات الأساسية للتهيةة ك 
د البناء خاصة تلك الناب٘ة عن اب٤وقع إمٌا بٞاية للبناء نفسو أك الغبّ أك الأضرار البٍ يتسبب فيها ميريً

إرساء البيبُ التحتية على ها من خلبؿ نظرة تطلعية مسبقة، ك كن برب٦تبٲيَّ و بٞاية للمرافق العامة، لأن
ء بٝلة من يتطلب إب٪از ىذا اب٤خطط استيفات اب٤عمرة أك القابلة للتعمبّ، ك مستول اب٤ساحا

ـ الذم 1991مام  28اب٤ؤرخ في  177/ 91المحددة في اب٤رسوـ التنفيذم ءات القانونية ك الإجرا
اب٤عدؿ بٗوجب اب٤رسوـ إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ كاب٤صادقة عليو، ك بٰدد إجراءات 

 ، حيث حصر بٞلة الإجراءات في مرحلتبْ: 2005سبتمبر  10اب٤ؤرخ في  317/ 05التنفيذم 

 الأولى: مرحلة إعداد المخططفقرة ال

التعمبّ راقبة اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك ب٤ كما سبق الإشارة أف رئيس البلدية ىو اب٤خوؿ قانونان 
ب٦موعاتها ملبؾ العقارية التابعة للدكلة ك لذلك يتعبْ عليو جرد الأاب٤وارد العقارية اب٤تاحة، ك م ك بٗا ينسج

ب٤عاكضة  ، البٍ تعود ملكيتها إليها بالاكتساب أك عقود ا4يةىو ما يسمى بالمحفظة العقار الإقليمية ك 
حبٌ نزع اب٤لكية للمنفعة العامة، ك على أساسها يتحدد النظاـ العمرالٍ ك ب٭ط كالشراء أك الشفعة، ك 

 البناء اب٤تاح سواء للمؤسسات أك للؤفراد.

                                                                                                          
 يتعلق بٕماية البَاث الثقافي. 1998جواف 15مؤرخ في  04 -98قانوف  - 1
 اب٤تضمن التوجيو العقارم. 25/ 90قانوف  22اب٤ادة  - 2
 . 18غواس حسينة، الآليات القانونية لتسيبّ العمراف، ص  - 3
سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمراف ) رسالة ماجيسبَ في القانوف العاـ فرع الإدارة الإقليمية (، جامعة  ،بلمرابط حناف - 4

 .  15ـ، ص 2012/2013كلية اب٢قوؽ،   -1قسنطينة 
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الصعيد الوطبِ، بٯب على أكثر للمخطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ ك  انسجاـكضمانان لواقعية ك 
 ىو ذكك ( S.N.A.Tأف يتوافق مع ب٨ططات تقنية أخرل مثل اب٤خطط الوطبِ لتهيةة الإقليم )

( S.R.A.Tأيضان اب٤خططات اب١هوية لتهيةة الإقليم ) مستدامة، ك  كطنية لتحقيق تنميةو  اسبَاتيجية
وازاة مع ب٨طط تهيةة اب٤كملة لبعضها البعض، ماب٣صوصيات اب٤تماثلة للقطاعات ك  الذم يبحث في

( الذم يعد البَتيبات اب٣اصة على مستول الولاية، كيتم كل ىذا طبعان  P.A.Wالإقليم الولائي ) 
الرٌم فة بالتعمبّ كالفلبحة ك اب٤تمثلة في اب٤ديريات الولائية اب٤كلارة ب٦موعة من اب٤صافٌ كجوبان، ك باستش

صلبت، البيةة، اب٤وا، البريد ك بالٍ كاب٤واقع الأثريةاب٤ ،الأشغاؿ العموميةم، النقل ك التنظيم الاقتصادك 
تسند ، ك 1ترقية الاستثماراتكالصناعة ك توزيع اب٤اء السياحة توزيع الطاقات، النقل ك  ،التهيةة العمرانية

البٍ تتوفر ب٥ا الكفاءة اب٤هنة مهاـ التخطيط إلى مكاتب الدٌراسات اب٣اصة أك التابعة للدكلة 
 اب٤ؤرخ في 247-15اب٤رسوـ الرئاسي حسب ما تقضي بو إجراءات اب٤نافسة في  الإمكانيات التقنية،ك 

تفويضات اب٤رفق العاـ، البٍ من خلبب٥ا تضمن بتنظيم الصفقات العمومية ك اب٤ 2015سبتمبر  16
 يتسبُ إضفاء اب٢لوؿ الأب٪ع في ب٦اؿ الاستشارة الفنية.

الإدارات كذا اب٤صافٌ ك المجالس الشعبية البلدية ك لس أك بعد التوصل إلى قرار بٗوجب مداكلة المجك 
، أك الوزير اب٤كلف بالتعمبّ مع كزير الداخلية في 2ذات العلبقة، يتم تبليغو إلى الوالي للمصادقة عليو

دؼ تبليغو إلى قر المجلس به، ليتم نشره ب3ٗمن كلايات ب٨تلفة اتحاؿ كاف اب٤خطط يشمل عدة بلدي
النٌقل  الفلبحة، الرٌم،العمومية مثل مديريات التجارة ك  اب٥يةاتض اب٤ؤسسات ك اب٤صافٌ اب٤عنية كأيضا بع

ا حوؿ اب٤خطط التشاكر من خلبؿ إبداء رأيهالأشغاؿ العمومية ...، كذلك تفعيلبن ب٤بدأ اب٤شاركة ك 

                                   
 .80 ، ص-أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 1
بٰدد إجراءات  317 -05معدؿ كمتمم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم  1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  3اب٤ادة  - 2

 إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ كاب٤صادقة عليو، كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو.
بٰدد إجراءات  317 -05التنفيذم  معدؿ كمتمم بٗوجب اب٤رسوـ 1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  4اب٤ادة  - 3

 إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ ك اب٤صادقة عليو، كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو. 
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تشاكر اللأنو كلٌما اتسعت دائرة اب٢وار ك  2، أك ما يسمى بالتعمبّ اب٤شاركاتي1التعمبّالتوجيهي للتهيةة ك 
في حاؿ لم تبد ىذه اب٤صافٌ ع لتحقيق الأىداؼ اب٤رجوة منو، ك حوؿ اب٤خطط التوجيهي كلٌما كاف أب٪
اب٤ؤسسات شاركية ليست حكران على اب٥يةات ك ، كما أف الت3رأيها في مهلة ب٧ددة ايعٍتيبر رأيها موافقا

كل ما يتعلق لتعمبّ، ك اط التوجيهي للتهيةة ك كحدىا بل بٲكن للمواطنبْ إبداء رأيهم حوؿ اب٤خط
درل باحتياجاتهم ىذا لكونهم أ، ك 4ببيةتهم العمرانية، إما بطريقة مباشرة أك من خلبؿ العمل اب١معوم

 يتسبُ ذلك من خلبؿ آليتبْ بٮا:المجتمعية كالتنموية، ك 

لإقصاء من خلبؿ اب٤ادتبْ ببْ اب٤شرع اب١زائرم كيفية تطبيق عملية ا الإقصاء العمومي: -أولاً 
متمم بٗوجب اب٤رسوـ معدؿ ك  1991مام  28مؤرخ في  91/177من اب٤رسوـ التنفيذم  11ك10

يو، اب٤صادقة علطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ ك بٰدد إجراءات إعداد اب٤خ 317 -05التنفيذم 
يوما اب٤قررة  60يوما ابتداءن من مدة  45حيث تتحدد مدة ىذه اب٤رحلة بػ ب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو، ك 

 ذلك بأف يصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم قرار يعرض فيو:من اب٤رسوـ التنفيذم ذاتو، ك  9ة في اب٤اد

التعمبّ فيو أك موضوع اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك اف أك الأماكن البٍ بٲكن استشارة كبٰدد اب٤ -  
 فيها.

 يعبْ اب٤فوض المحقق أك اب٤فوضبْ المحققبْ  - 

 تاريخ انتهائها.مدة التحقيق ك يببْ تاريخ انطلبؽ  - 

                                   
بٰدد إجراءات  317 -05معدؿ كمتمم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم  1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  7-6اب٤واد  - 1

 كالتعمبّ كاب٤صادقة عليو، كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو.إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة 
 .18سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمراف، ص  ،بلمرابط حناف - 2
 .21غواس حسينة، الآليات القانونية لتسيبّ العمراف ، ص  - 3
بٰدد إجراءات  317 -05رسوـ التنفيذم معدؿ كمتمم بٗوجب اب٤ 1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  3اب٤ادة  -  

 إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك التعمبّ كاب٤صادقة عليو، كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو. 
 .19سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمراف، ص  ،بلمرابط حناف - 4
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 بٰدد كيفية إجراء التحقيق العمومي. - 

موقع بلدم أف يفتح سجلبن خاصان مرقم ك خلبؿ ىذه اب٤دة حصران يتعبْ على رئيس المجلس الشعبي الك 
اب٤تعلقة بإعداد اب٤خطط، يو كفق ترتيب متتالي اب٤لبحظات كالاعبَاضات اب٤كتوبة ك من طرفو يسجل ف

 .1المحقق أك اب٤فوض العقارم بها شفاىة أك كتابيان ليتم إخطار 

يتسبُ من خلبؿ ىذه العملية للمواطنبْ معرفة أفاؽ التطور العمرالٍ  الإعلان و الإشهار: -ثانيا
للئقليم الذم يقطنونو، لذلك يتعبْ على البلديات نشر اب٤خطط التوجيهي في الأماكن اب٤خصصة 

ذات فاعلية في الإلزاـ باحبَامو، كما يتسبُ الإعلبـ أيضا من ىذه أداة تكوف ، ك 2لإعلبـ اب٤واطنبْ
خلبؿ ما بٲنحو القانوف من حق اب٤واطنبْ في حضور مداكلات المجلس الشعبي البلدم أك الاطلبع 

 .3على المحاضر اب٤تعلقة بها

 انية: مرحلة المصادقة على المخططالفقرة الث

ها بابٚاذ القرار الإدارم في ب٦اؿ العمراف، فهذا يتاستقلبلعدـ تبار لامركزية البلدية إداريان ك باع
 تصبح التعمبّ البٍة النهائية على ب٨ططات التهيةة ك يستوجب الرجوع إلى السلطات الوصية للمصادق

ىذا طبعا بعد استيفاء الإجراءات القانونية للعملية التحضبّية للمخطط، ثم بٗثابة القرار الإدارم، ك 
كلف بالتعمبّ أك كزير الداخلية لجهة اب٤ختصة قانونان، إمٌا الوالي أك الوزير اب٤لف بعدىا بٰيىاؿ اب٤ل

                                   
بٰدد إجراءات  317 -05كمتمم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم معدؿ  1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  12اب٤ادة  - 1

 إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك التعمبّ ك اب٤صادقة عليو، ك ب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو.
 .21سلطات رئيس المجلس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمراف ، ص  ،بلمرابط حناف - 2
 اب٤تعلق بالبلدية. 2011يونيو  22اب٤ؤرخ في  10-11قانوف  14اب٤ادة  - 3
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الإقليم الذم يشملو اب٤خطط أك بٕسب الكثافة السكانية كاب١ماعات المحلية، بٗا يتناسب ك 
 ، بٕيث بٯب أف يتضمن ملف اب٤صادقة على اب٤خطط كجوبان الوثائق التالية:1للبلديات

 الشعبي البلدم اب٤عبِ أك المجالس الشعبية البلدية اب٤عنية. مداكلة المجلس -  

النتائج اب٤ستخلصة من قبل اب٤فوض المحقق أك اب٤فوضبْ سجل الإقصاء العمومي كب٧ضر قفلو، ك  -  
 المحققبْ.

من اب٤رسوـ  17التعمبّ اب٤بينة في اب٤ادة يانات للمخطط التوجيهي للتهيةة ك البالوثائق اب٤كتوبة ك  -  
 ، من تقرير مفصل ك كثائق بيانيىة مرجعية.177/ 91فيذم التن

ليصبح بٗثابة  ؛اب٤صادقة عليو من قبل اب١هات اب٤ختصةاستيفاء ىذه الشركط القانونية ك  بعدك 
ىذا بعد تبليغو إلى ، ك 2القرار الإدارم الذم لا بٲكن مراجعتو إلٌا بقرار من اب١هات البٍ صادقت عليو

 :3كل من

 الوزير اب٤كلف بالتعمبّ  -  

                                   
:" يصادؽ على اب٤خطط  2004عشت  14مؤرخ في  05/ 04يتعلق بالتهيةة كالتعمبّ، معدؿ بالقانوف  29/ 90قانوف  27اب٤ادة  - 1

 التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ كحسب اب٢الة كتبعا لأبٮية البلدية أك البلديات اب٤عنية:
 ساكن. 200000موعة من البلديات البٍ يقل عدد سكانها عن بقرار من الوالي بالنسبة للبلديات  أك ب٦ -
بقرار من الوزير اب٤كاؼ بالتعمبّ، مشبَؾ حسب اب٢الة مع كزير أك عدة كزراء بالنسبة للبلديات أك ب٦موعة من البلديات البٍ يفوؽ عدد  -

 ساكن. 500000ساكن كيقل عن  200000سكانها 
من الوزير اب٤كلف بالتعمبّ بالنسبة للبلديات أك ب٦موعة من البلديات البٍ يكوف عدد سكانها بٗرسوـ تنفيذم يتخذ بناءن على تقرير  -

 ساكن فأكثر. 500000
 تضبط كيفيات تطبيق ىذه اب٤ادة عن طريق التنظيم".

إجراءات بٰدد  317 -05معدؿ ك متمم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم  1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  18اب٤ادة  - 2
 إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك التعمبّ ك اب٤صادقة عليو، كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو.

بٰدد إجراءات  317 -05معدؿ كمتمم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم  1991مام  28مؤرخ في  91/177مرسوـ تنفيدم  16اب٤ادة  - 3
 ، كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو.إعداد اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ ك اب٤صادقة عليو
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 الوزير اب٤كلف باب١ماعات المحلية. -  

 ب٨تلف الأقساـ الوزارية اب٤عنية. -  

 رئيس المجلس الشعبي البلدم أك رؤساء المجالس الشعبية البلدية اب٤عنية باب٤خطط. -  

 رئيس المجلس الشعبي الولائي اب٤عبِ أك رؤساء المجالس الشعبية الولائية. -  

 اب٤صافٌ التابعة للدكلة اب٤عنية بالتعمبّ على مستول الولاية.   -  

 الغرؼ التجارية. -   

 الغرؼ الفلبحية. -  

 الفرع الثاني مخطط شغل الأراضي

في القسم الثالث من  29 -90نظَّم اب٤شرع اب١زائرم ب٨طط شغل الأراضي من خلبؿ القانوف 
عداده ـ إجراءات إ 1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91فصلو الثالث، كببٌْ اب٤رسوـ التنفيذم 

 318 -05تمم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم اب٤عدٌؿ ك ب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بو، ك اب٤اب٤صادقة عليو ك ك 
اب٤ؤرخ في  146 -12عدؿ أيضان ك بٛم بٗوجب اب٤رسوـ التنفيذم ، ك 2005سبتمبر  10اب٤ؤرخ في 

فىصلة ئرم ب٨طط شغل الأراضي بٗثابة الأداة الػمػػي ، حيث اعتبر اب٤شرع اب١زا2012أفريل  05
:" بٰدد ب٨طط  29 -90من قانوف  31/1التعمبّ حسب نص اب٤ادة للمخطط التوجيهي للتهيةة ك 

توجيو اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ، حقوؽ استخداـ شغل الأراضي بالتفصيل، في إطار 
شريعية في ظل نقائص عديدة عرفتها اب٤دف على قد ظهر ىذا اب٤خطط كآلية تالبناء"، ك الأراضي ك 

لكبرل للمخطط توافق الأىداؼ اكم بالتهيةة اب١زئية البٍ بٚدـ ك اب٤ستول المحلي أفضت إلى عدـ التح
اء بو اب٤خطط ، ب٩اٌ جعل ب٨طط شغل الأراضي كأداة تفصيلية ب٤ا ج1التعمبّالتوجيهي للتهيةة ك 

                                   
 .27 ص ،اسبَاتيجية البناء في ضوء قانوف التهيةة ك التعمبّ اب١زائرم عربي بام يزيد، - 1
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طي غالبا اب٤ساحة العقارية البٍ يبَبع عليها تراب البلدية في ظلو يغالتوجيهي للتهيةة كالتعمبّ، ك 
بهذا يكوف أداة مركزية(، كبٰدد تفصيلب قواعد كحقوؽ استخداـ الأراضي كالبناء، ك الواحدة )لا

السياسة اب٤نتهجة في ب٦اؿ دـ مصاب٢هم الشخصية بٗا يتماشى ك بٱشادية للؤفراد في ب٦اؿ التعمبّ ك اسبَ 
 : 1يهدؼ إلىكريسها ك ماعات المحلية على تالتعمبّ، البٍ تعمل اب١

القطاعات اب٤عنية، حقوؽ البناء بٰد بصفة مفصلة الشكل اب٢ضرم بالنسبة للقطاع أك  -
 استعماؿ الأراضي.ك 
الدنيا من البناء اب٤سموح بو اب٤عبر عنها باب٤بَ اب٤ربع من الأرضية اب٤بنية تعيبْ الكمية القصول ك  -

 استعمالاتها.اط البنايات اب٤سموح بها ك أب٭من الأحجاـ ك  ء أك باب٤بَ اب٤كعبخارج البنا
 يضبط القواعد اب٤تعلقة باب٤ظهر اب٣ارجي للبنايات. -
العمومية ذات  اب٤واقع اب٤خصصة للمنشآتبٰدد اب٤ساحة العمومية كاب٤ساحات اب٣ضراء ك  -

 ب٩يزات طرؽ اب٤ركر.اب٤صلحة العامة، ككذلك بٚطيطات ك 
 بٰدد الارتفاقات. -
اب٤ناطق الواجب بٞايتها كب٘ديدىا واقع ك اب٤ب التذكارية ك النُّصي الشوارع ك الأحياء ك بٰدد  -

 إصلبحها.ك 
 بٞايتها.راضي الفلبحية الواجب كقايتها ك يعبْ مواقع الأ -

 التعمبّ،اب٤تعلق بالتهيةة ك  29 -90قانوف اب٤تم ك اب٤عدؿ لل 05 -04القانوف  حددكما 
ظر البناء بها أصلب إلٌا باستخداـ  ، البٍالانزلاؽك  بيعيةارث الطخطار الكو الأراضي اب٤عرضة لأ بٰي

  تقنيات خاصة.

                                   
 يتعلق بالتهيةة ك التعمبّ، معدؿ ك متمم. 29 -90قانوف  31اب٤ادة  - 1
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دم أك أمٌا عن إعداد ب٨طط شغل الأراضي فهو يتم أيضان بٗبادرة رئيس المجلس الشعبي البل
، بٕيث يػيعٍهد باب٤همة إلى مكاتب الدٌراسات 1مسؤكليتهمالمجالس الشعبية البلدية كبٙت أشرافهم ك 

لأحكاـ اب٤تعلقة بالصفقات العمومية إذا كاف اب٤خطط يشمل تراب بلدية كاحدة، اإطار اب٣اصة ك في 
، حيث تعمل ىذه 2أمٌا لو شمل اب٤خطط تراب عدة بلديات فتتولى اب٤همة مؤسسة عمومية مشبَكة

 قوانبْ البناء اب٤ناسبة ب٥ا،ضبط د اب٤شاريع ذات الأبٮية الكبرل ك بٙديالأخبّة على اختيار الأرضية ك 
افٌ التقنية للبلدية بٙت إشراؼ كمراقبة مديرية التعمبّ اب٤ص ، تتكفللأرضيةافي حاؿ عدـ كجود ك 
ا تعريف نوعية البَبة كب٨تلف الطبقات اب١يولوجية، يتم فيه ذلك بإجراء دراسة جيوتقنيةالبناء، ك ك 

وغرافي المحدد الطوببعدىا يتم إجراء عملية الرفع ، ك 3مسافة تغليف الأساسات كبٙديد قدرة التحمل ك 
اب٤مكنة عليها من شبكات اب٤اء كالكهرباء  كيفية توصيل الارتفاقات الإداريةلتفاصيل الأرضية ك 

إفراغها في تسمى ىذه العمليات البٍ يتم ومية البٍ تببْ خارطة توزيعها، ك أيضا الوثائق الرس، ك 4الغازك 
ل الأراضي، لتيتٍبع أيضا بالقسم البيالٍ ب٤خطط شغ 5بالقسم البيالٍ ب٦موعة من اب٤ذكرات كالتقارير

أيضا التعمبّ، ك ط التوجيهي للتهيةة ك اب٤خطببْ ب٨طط شغل الأراضي ك  مذكرة تلبؤـ الذم بٰتوم على
ىذا بعد إجراء اب٤داكلة اب٤تعلقة  كيتم ،6القواعد اب٤طبقة على أنواع البناء اب٤سموح بو من المحظور

يوافق اب٤خطط التوجيهي للتهيةة للمخطط بٗا  د اب٤رجعيةضمن تذكبّا باب٢دك ، البٍ تت7باب٤خطط

                                   
 اب٤تعلق بالتهيةة ك التعمبّ 29 -90للقانوف  34اب٤ادة  - 1
بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط شغل الأراضي كاب٤صادقة عليها  1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91اب٤رسوـ التنفيذم  6/1اب٤ادة  - 2

 كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بها.
3 - topic-dz.com/t9891-http://www.mouwazaf  1:002، التوقيت : 09/2018/ 27، يوـ. 
ىوارم سعاد، ب٨ططات شغل الأراضي ببْ اب٤نظومة القانونية كالتطبيقات اب٤يدانية حالة " الدقسي عبد السلبـ، سركينة ك تافرنت" مدينة  - 4

 .20، ص 2015قسنطينة.)رسالة ماجيسبَ في التهيةة العمرانية(، جامعة الاخوة منتورم _ قسنطينة، 
 .33المجلس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمراف، ص سلطات رئيس  ،بلمرابط حناف - 5
 .182، ص 2015إب٠اعيل شامة، النظاـ القانولٍ اب١زائرم للتوجيو العقارم ، دار ىومة، اب١زائر ،  - 6
بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط شغل الأراضي كاب٤صادقة عليها  1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91اب٤رسوـ التنفيذم  6/2اب٤ادة  - 7

 كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بها.

http://www.mouwazaf-dz.com/t9891-topic
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 التشاكر من قبل الإدارات العموميةلى ما تعلق بإجراءات التشاركية ك التعمبّ اب٤تعلق بو، إضافة إك 
، 2أك بٚيبّية في إعداد اب٤خطط 1مشاركة كجويبةك استشارة ب...، سواء كاب٥يةات كاب٤صافٌ كاب١معيات

من اب٤رسوـ  13 -7حدكد الآجاؿ القانونية اب٤نصوص عليها في اب٤واد  تتم ىذه الإجراءات فيك 
شغل الأراضي  ـ بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91التنفيذم 

ل في اب٤صادقة ثكبٚيٍتتم ىذه الإجراءات بٗرحلة أخرل تتمبها،  ب٧تول الوثائق اب٤تعلقةاب٤صادقة عليها ك ك 
ب٧ضر اب٤داكلة كالنتائج ىذا بعد أف بٰيىوؿ اب٤خطط ككذا سجل التحقيق ك ي، ك الأراضعلى ب٨طط شغل 

إلا ايعٍتبر يومان ك  30والي اب٤ختص إقليميا ليدلي برأيو ملبحظاتو في مدة البٍ خلص إليها المحقق إلى ال
ج التحقيق لاعتبار بٝيع نتائ، ثم ك بٗوجب مداكلة يصادؽ على اب٤خطط مع الأخذ بعبْ ا3رأيو موافقان 

يأتي  بعد اب٤صادقة، ك 4الوالي أك الولاة اب٤ختصبْ من طرؼ اب٥يةات الاستشارية ك اب٤لبحظات اب٤قدمة ك 
، 5تعليق اب٤خطط على مستول المجلس يوـ كىي فبَة 60دكر اب١مهور لإبداء رأيو كملبحظاتو في أجل 

 :6مبينان فيو ك بدقة مايلي

 تاريخ بدء عملية التصرؼ. -
 ماكن البٍ يشملها اب٤خطط.اب٤كاف أك الأ -

                                   
بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط شغل الأراضي كاب٤صادقة عليها كب٧تول  1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91اب٤رسوـ التنفيذم  7اب٤ادة  - 1

 الوثائق اب٤تعلقة بها.
ل الأراضي كاب٤صادقة عليها كب٧تول بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط شغ 1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91اب٤رسوـ التنفيذم  2اب٤ادة  - 2

 الوثائق اب٤تعلقة بها.
بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط شغل الأراضي كاب٤صادقة عليها  1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91اب٤رسوـ التنفيذم  14اب٤ادة  - 3

 كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بها.
بٰدد إجراءات إعداد ب٨طط شغل الأراضي كاب٤صادقة عليها  1991مام  28اب٤ؤرخ في  178 -91اب٤رسوـ التنفيذم  16اب٤ادة  - 4

 كب٧تول الوثائق اب٤تعلقة بها.
 يتعلق بالتهيةة ك التعمبّ، معدؿ ك متمم. 29 -90قانوف  36اب٤ادة  - 5
ص: قانوف عاـ(، ) أطركحة دكتورة علوـ بٚص -دراسة مقارنة –قورارم ب٦دكب، اب٢ماية القانونية للجوار من منظور عمرالٍ بيةي  - 6

 .77ـ، ص  2014/2015، تلمساف ، -كلية اب٢قوؽ ك العلوـ السياسية  -جامعة أبي بكر بلقايد
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 قائمة الوثائق البيانية البٍ يتكوف منها اب٤لف. -

 عملية البناء خلال مرحلة التنفيذالمبحث الثاني: ضوابط 

يرتكز كل بناء يراد إنشاؤه إلى حق اب٤لكية أكلا، ثم ب٦موعة القواعد البٍ تعتبر بٗثابة القيود اب٤قررة 
صلحة عامة اب٤سلمبْ أك ماعية لو، سواء تقررت ىذه القيود ب٤عليو بٗا لا بٙوؿ دكف الوظيفة الاجت

قاعدة "العرؼ"، إضافة إلى قاعدة أخرل لا ضرر كلا ضرار"، ك لقواعد ىي "أىم ىذه اخاصتهم، ك 
بعده من امتيازات،  خبّ على البالٍا يعطي ىذا الأبٗ"حيازة الضرر" يقتضيها عامل السبق في البناء، 

ف البالٍ الأكؿ لم إف تسبب في أضرار للبالٍ بعده، لأعلى ما ىو عليو ك  ى ببقاء ما كافبٕيث ييقض
ىذا ما اء أك كاف من اب٤فركض أف يعلم، ك يفبَض في البالٍ الأخبّ أف يعلم بو قبل البنيقصد الضرر ك 

ء قررة لػميريد البناصلحة اب٤اب٤راد باب٤صلحة اب٣اصة ىنا ليس اب٤ك  يضعو أماـ فرصة إمكانية الاحتياط لو،
في كل مدل تأثر إنشاء اب٤بالٍ بها، بٗعبُ أدؽ ضوابط علبقة اب١وار ك  إبٌ٭ا اب٤صلحة للؤبنية اب٤تجاكرة، كك 

التشريع اب١زائرم، غبّ أف القانوف يشبَط بعض القيود اب٤نبثقة عن اسبَاتيجيات من الفقو الإسلبمي ك 
علينا أكلان ضبط مفهوـ اب١وار ثم بهذا يتحتم ك العمراف اب٢ديثة من خلبؿ عملية البَخيص بالبناء، 

 كذلك البَخيص بالبناء في التشريع اب١زائرم.لبناء، ك القيود البٍ يفرضها على ا

 المطلب الأول: قيد الجوار

كفقهاء التصورات حوؿ اب٤قصود باب١وار لدل كل من الفقو الإسلبمي اختلفت اب٤فاىيم ك 
 الاقتصادية.ياة الاجتماعية ك تغبّات ب٭ط اب٢ حديث أملتوالقانوف ببْ تصور قدلَ ك 

 ماىية الجوارالفرع الأول: 

إف  بٞل اصطلبح اب١وار العديد من اب٤عالٍ سواء في الفقو الاسلبمي أك عند فقهاء القانوف، ك 
كاف اب٤عبُ الشائع في إطلبقة يثبّ إشكالية اب٤دل الذم يطالو من حيث القرب اب٤كالٍ، ك ىذا ما 

 من الفقهبْ الاسلبمي ك القانولٍ.يدفعنا لبياف مدلولو في كل 
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 وار في الفقو الإسلاميمدلول الجالفقرة الأولى: 

بٞل العديد من اب٤عالٍ ذات اب٤دلوؿ اب٤تقارب، ر الفقو على بٙديد معبُ اب١وار كنطاقو، ك لم يستق
ىي ما يدؿ عليو حديث أبي ىريرة رضي ار اب٤ادم كاب٤لبصقة في اب٤سكن ك فغلب على بعضها الاعتب

ارهً" قاؿ فنكس  عنو أف النبي صلى الله عليو ك الله نٍىعي جىاره جىارىهي أىفٍ يػىغٍرزًى خىشىبىةن في جًدى سلم قاؿ:" لاى بٲى
نىكيمٍ":" مىالي أراكم عنها معرضبْ؟، ك القوـ فقاؿ أبو ىريرة ىرٍمًيػىنػىهىا بػىيػٍ  .1الله لأى

الأماف، لذلك يطلق على كل العهد ك اعتبار نفسي فيقصد بو اب٤ساكنة ك كما يستعمل  أيضا ب
 .2من الزكجبْ أنوٌ جار للآخر، بٕيث أف كل كاحد منهما بٯبّ ك بٲنع الأذل عن الآخر

ع كفيو دلالة على ، غبّ أفٌ ىذا فقط للبستعماؿ غبّ الشائ3يقصد بو أيضا الشريك بالعقارك 
أحىقي بًصىقىبًو"سلم:" اب١ى أكيل حديث النبي صلى الله عليو ك بهذه تم تاب٤قاربة كليس للوضع، ك  ، ب٤ن 4ار ى

 قاؿ بٕق الشفعة للشريك دكف اب١ار.

في بٝيع ىذه الاستعمالات ب٪د أنٌها بٞلت دلالة القرب باب٤سكن، لكن الفقهاء اختلفوا في ك  
 حده بالنٌظر إلى عدة اعتبارات فكانوا على رأيبْ:

 لأول: يقصد بالجار الملاصق و فقطالرأي ا

ء الأحناؼ، معل لبْ ذلك بٕديث استحقاؽ اب١ار حق الشفعة، فقهابعض أخد بهذا الرأم 
ليس اب١ار اب٤قابل بٕيث ديث الشريف، ك ىو اب٤قصود في اب٢ث أف مستحقها ىو اب١ار اب٤لبصق ك بٕي

لا تثبت الشفعة إلٌا لاتصاؿ ملك أحدبٮا بٗلك الآخر، كىذا لانعداـ الشركة فيو الذم ىو أصل 

                                   
 .195، ص 6613، رقم اب٢ديث 2صحيح البخارم، ج   - 1
 . 23عبد الربٞاف بن ابٞد بن ب٧مد بن فايع، أحكاـ اب١وار في الفقو الاسلبمي، ص  - 2
 .438، ص 4، ج البارم شرح صحيح البخارمفتح حجر العسقلبلٍ،  ناب - 3
 .128، ص 2258، رقم اب٢ديث: 2صحيح البخارم، ج  - 4
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رأم أنوٌ لا بٰدد مفهوـ لكن ما يؤخذ على ىذا الل فقط حق الارتفاؽ، ر للجار اب٤قابيتقر ، ك 1الشفعة
 إف كاف نص اب٢ديث عن عموـ اب١ار.يببْ اب١ار اب٤ستحق للشفعة حبٌ ك إبٌ٭ا اب١ار، ك 

 الجار كل مقارب بالمسكنيقصد ب الرأي الثاني:  

ىو فهو جار، ك ر، فكل شيء قارب شيةا غوية ب٤عبُ اب١اللأصل ىذا الرأم ىو حقيقة الدلالة ا
 ما أخذ بو أغلب الفقهاء، لكن لكل منهم دليلو في ذلك.

استدؿ صاحباه ) أبو يوسف ك ب٧مد( بالأحاديث اب٤رغبة في ك  2فاخذ أبي حنيفة بهذا الرأم
اءى فػىلىمٍ  عى الن دى صلبة اب١ماعة في اب٤سجد، حيث ركم عن النبي صلى الله عليو ك سلم مرفوعان: "مىنٍ ب٠ىً

بٍ فىلبى  ةى لىوي إًلاَّ مًنٍ عيذٍرو"بٯيً  افً بّى جً  نٍ مً  اءى دى الن   عى ب٠ىً  نٍ مى "عن على رضى الله عنو قاؿ : في ركاية ، ك 3 صىلبى
عن علي رضي الله عنو موقوفان ، ك 4"وي لى  لبةى  صى لبى فى  بٍ بٯىً  مٍ لى ، فػى رو ذٍ عي  بًٍّ غى  نٍ مً  يحي حً صى  وى ىي  . كى دٍ جً سٍ ػى اب٤

اءى  عى الن دى "قاؿ: "مىنٍ ب٠ىً حبْ ب٪مع ببْ ما دلت عليو الأحاديث ب٪د أف حدٌ اب١وار ىو ك ، 5فػىهيوى جىاري
لكن ب٪د أف ىذا معيار امتداد صوت الآذاف في الدٌكر، بٗعبُ آخر نقطة ييسمع منها اب٤ؤذف للصلبة، 

أيضان قد يتحكم فيو موقع اب٤سجد من ران لاختلبؼ ذلك من مؤذف لآخر، ك غبّ دقيق نظغبّ ثابت ك 
 رتفاع ك الاب٬فاض ببْ الدكر.حيث الا

                                   
 .97، ص 14ج شمس الدين السرخسي، اب٤بسوط، - 1
 .511، باب عرض الشفعة على صاحبها، ص 4 ج ابن حجر العسقلبلٍ ربٞو الله تعالى، فتح البارم شرح صحيح البخارم، - 2
 .150، ص 793فضل صلبة اب١ماعة، رقم اب٢ديث  سنن ابن ماجة، باب - 3
، ـ 1985 -  ى 1405 ،2 ط، ببّكت الإسلبمياب٤كتب ، إركاء الغليل في بٚريج أحاديث منار السبيل ،ب٧مد ناصر الدين الألبالٍ -
 .259، ص 2ج
 .57اعة، ص ، باب ما جاء في التشديد في ترؾ اب١م3ج  أبٞد بن اب٢سبْ بن علي البيهقي، السنن الكبرل، - 4
 .447، ص 10ج  ابن حجر العسقلبلٍ ربٞو الله تعالى، فتح البارم شرح صحيح البخارم، - 5
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لنبي صلى فقد استدلوا بٕيث أبي ىريرة رضي الله عنو أفٌ رجلب جاء إلى ا 1اب٢نابلةأمٌا الشافعية ك 
ل"، فبعث النبي صلى إًلٍ نػىزىلٍتي ب٧ىىلىةى قػىوٍوـ كى إًفَّ أىقػٍرىبػىهيمٍ إًليىَّ جًوىاران أىشَّديىيمٍ لي أىذى الله عليو كسلم فقاؿ: "

"بكر كعمراى ك  سلم أباعليو ك الله   . 2عليان يصيحوف على أبواب اب٤ساجد:" أىلاى إًفَّ أىرٍبىعًبْى دىاران جىاره

، كقالوا 3كما استدؿ اب٤الكية أيضان باب٢ديث السابق، غبّ أنهم بٞلوه على التكرـ ك الاحبَاـ
بٲكن أف ييستدؿ ب٥ذا ك  ل بينهم فاصل كببّ كسوؽ مثلبن،اب٤قابل جار ما لم يفصبأف كل من اب٤لبصق ك 

الرأم أيضا بٕديث عائشة رضي الله عنها قالت: يا رسوؿ الله، إفٌ لي جارين، فإلى أمو منهما 
 .4أيىدم؟، قاؿ:" إلى أقٍربًهًمىا مًنٍكى باىبان"

عالٍ العديدة في استند إلى قواعد اللُّغة العربية ذات اب٤ االقوؿ في الرأيبْ أف كل منهمو خلاصة    
فضلب عن ، إضافة أفٌ الأحاديث الشريفة ك اب٤قصود باب١ار إمٌا كضعان أك استعمالان أك بٞلبن بٙديد 

كاجباتو ك إب٭ا من باب حقوقو ب٘اه العباد في بياف اب٤قصود باب١ار ك  لم ترد ضعفها من ناحية الأسانيد،
أماـ تضارب الآراء رجح بعضهم العودة إلى العرؼ كونو ضابطان لكل مالا ك ب٘اه ب٠اع نداء الصلبة، 

 أف لىى كٍ الأى عه، حيث قاؿ الإماـ الشوكالٍ:" ك لم يرد بو على كجو البياف شر لو من الناحية اللغوية ك ضابط 
أنوٌ يكوف إلى حد كذا من الدكر أك من مسافة بمعبُ اب١ار إلى الشرع فإف كجد  ييرجع في بٙديد

 الشرع أف اب١ار لم يأت فيك جع إلى معناه لغة أك عرفان، رٍ يػي إف لم يوجد متعينان، ك  بو ض، كاف العملالأر 
ببْ جاره مقدار كذا، كلا كرد في لغة العرب أيضان ما يفيد ذلك، بل اب٤راد باب١ار في ىو الذم بينو ك 

                                   
 .124، ص 6ج  بن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، - 1
 .309، باب ما جاء في أذل اب١ار، ص 8ج  نور الدين علي بن أبي بكر اب٥يثمي، ب٦مع الزكائد كمنبع الفوائد، - 2
، باب أحكاـ الوصايا، ص 4، ببّكت، جدار الفكر، بٙقيق ب٧مد عليش، حاشية الدسوقي على الشرح الكببّ، الدسوقيب٧مد عرفو  - 3

433. 
 .512، باب أم اب١وار أقرب، ص 4ج  ابن حجر العسقلبلٍ ربٞو الله تعالى، فتح البارم شرح صحيح البخارم، - 4
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العرؼ في بٙديد ضابط  ، كما رجح ابن قدامة أيضان أف ييرجع إلى1يطلق على معاف"اللغة المجاكر ك 
 .2إف أخذ معبُ القرب من الناحية اللغويةاب٤قصود باب١ار ك 

 مدلول الجوار عند فقهاء القانون :ةالثانيالفقرة 

زاد صعوبة حد اب١ار بٙديدا  يرل فقهاء القانوف أف تدخل الدكلة في النظاـ اب٤عمارم اب٢ديث
للجوار بفعل الإشكاليات العملية البٍ تطرحها  ، إذٍ ىناؾ من أذعن لصعوبة إبٯاد تعريف دقيقدقيقان 

، في حبْ يرل آخركف أنوٌ أضحى من الواجب إعطاء مدلوؿ أكسع ب٤فهوـ 3مسألة الأضرار اب٤ختلفة
اب١وار بٕيث لا يعقل حصره في الأشخاص أك التلبصق ببْ العقارات بل بٯب أيضان أف يستوعب 

كر الذم يستغرؽ الأمواؿ التجا ؛ا البعض، ك بٗعبُ أدؽالتجارية البٍ تتأثر ببعضهالأنشطة الصناعية ك 
 ؛اب٤تعدية حدكد التلبصق للعقارات إذ من اب٤مكن أف يطاؿ الضرر مساحة تتعدل ىذه اب٢دكدأيضان ك 

لتطاؿ اب٤ستول الدكلي الذم تسعى الدكؿ إلى تكريسو من خلبؿ إضفاء نوع من القيود على الأنشطة 
 .4دقت اب١زائر بٗوجبو على معاىدة دكلية في ىذا الإطارذات الأضرار البيةية ك الذم صا

من ببْ في حدكد فركع القانوف اب٣اص، ك  أمٌا في بٕثنا فسنركز على مفهوـ اب١وار باب٤عبُ الضيق
الذين عرَّفوا اب١وار بأنوٌ: " النطاؽ أك اب٢يز اب٤كالٍ أك اب١غرافي الذم يتجاكز فيو الأشخاص ك الأمواؿ 

الذم يتحدد باب٤دل الذم بٲكن أف كانت متلبصقة أك غبّ متلبصقة، ك   طبيعتها ك سواءأيان كانت 
ىذا ، ك 5يصل إليو أذل الأنشطة المجاكرة، كبٱتلف تبعان لذلك من حالة لأخرل بٕسب ىذه الأنشطة"

                                   
ع ببْ فبِ الدراية كالركاية من علم التفسبّ، اعتناء يوسف الغوش، دار اب٤عرفة ببّكت ب٧مد بن علي بن ب٧مد الشوكالٍ، فتح القدير اب١ام - 1

 .464ـ، ص 2007ق/ 1428، 4، لبناف، ط 
 .537، كتاب الوصايا، ص 8ج  بن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، - 2
 .20لبناف، ص ، طباعة جوف كلود أنطواف اب٢لو، الأشرقية، 1مركاف كساب، اب٤سؤكلية عن مضار اب١وار، ط - 3
، يتضمن اب٤صادقة على معاىدة الصداقة كحسن اب١وار ببْ اب١مهورية 2003عشت  14اب٤ؤرخ في  275 -03اب٤رسوـ الرئاسي  -  4

 اب١زائرية الدبٲقراطية الشعبية ك ب٩لكة اسبانيا.
، دار اب١امعة اب١ديدة، مصر، -سة مقارنةدرا -عطا سعد ب٧مد حواس، اب٤سؤكلية اب٤دنية عن أضرار التلوث البيةي في نطاؽ اب١وار  - 5

 .98، ص 2011
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م أنوٌ من أى علبقة اب١وار على حق اب٤لكية ك أيضان ما أيده أبو زىره بكلبمو في ىذا السياؽ عن تأثبّ
القيود الواردة عليها حيث قاؿ:" أمٌا حقوؽ اب١وار فتقوـ على منع الضرر باب١ار ضررا بينان فاحشا في 

 .1سبيل انتفاع الشخص بٗلكو، ففي الواقع تقيد لانتفاع اب٤الك بعقاره بقيد أف لا يضر بٔاره"

اب٤دل الذم ىي عبُ اب١وار في زاكية ضيقة جدان ك اب٤لبحظ على ىذه التعاريف أنٌها حصرت مك 
بٲكن أف يطالو الضرر جراء تصرؼ النٌاس في ب٩تلكاتهم، بٕيث بدؿ أف تنبي علبقة اب١وار على قيم 

رغم ذلك فإف ىذه الرؤية بٲكن أف يستوعبها رأم فقهاء الشريعة ، ك بدؿ معايبّ مادية خلقية
 الإسلبمية اب٤وسعبْ ب٤دلوؿ اب١وار.

 

ضوابط لمصلحة الجار كشخص وأثرىا في )الجوار  القيود التي تفرضها علاقةالثاني:  الفرع
 (أنشائهاتخطيط المباني و 

معاب٤ها خاصة بالنسبة لعلبقات اب١وار، إذٍ  ة الاجتماعية ب٢ق اب٤لكية في أىكَّجتتجلى الوظيف 
كف الأذل في ك  عاملةحسن اب٤القائمة على الإكراـ ك  حفها الشارع الكرلَ بعديد الضوابط اب٣لقية

رىا فقهاء الشريعة الإسلبمية بضوابط قضائية ب٧ورىا الرئيس منع اب٤ضارة، فعن أبي شريح الأصل، ثم أق
سلم يقوؿ: "مىنٍ كىافى يػيؤٍمًني باًلًله كى اليػىوًٍـ الآخًرٍ فػىلٍييكٍرًٍـ ب٠عت رسوؿ الله صلى الله عليو ك  العدكم قاؿ

فىوي جىائزًتىوي"جىارىهي، كى مىنٍ كىافى يػيؤٍمًني باًلًله كى اليػىوًٍـ الآخًرٍ  فػىلٍييكٍرًٍـ ضىيػٍ
اب٢ث على إكراـ اب١ار ىو من  ك، 2

باب التوصية اب٤لحة بو اب٤قررة لكل إنساف إلٌا أنها تتعاظم بٗقاـ علبقة اب١وار، غبّ أفٌ ىذا لا ينفي 
، خاصة في ظل على منع الضرر ك اب٤ضارة  كجود أحكاـ أخرل تتعلق بٕالة التنازع في اب٢قوؽ مبنيةه 

علبقة اب١وار بفعل تصادـ اب٢قوؽ  ب٥ذا فكثبّان ما بٚتل قدسية؛ التجمعات السكنيةم اب٤دف ك تعاظ
اد على قى اب٤فاسد، بٕيث يصعب تطبيق القواعد الفقهية في ىذه اب٤سائل اعتمتلتكتزاحم اب٤صافٌ ك 

                                   
 .112ب٧مد أبو زىرة، اب٤لكية ك نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية، ص  - 1
 .95.، ص 6019، باب من كاف يؤمن بالله ك اليوـ الآخر فلب يؤذ جاره ، رقم اب٢ديث: 4صحيح البخارم، ج  - 2
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الاختصاص في هاء إلى الاستعانة بأىل النظٌر ك ، بل يتعدل الأمر فتاكل الفقفقو اب٤وازنات ب٤نع الضرر
البناء، لكوف بعض مواصفات الضرر البٍ تلحق باب١بّاف سواء في انتهاؾ العمراف ك  مسائل

بعد  منعو قضاءن  صعبة الفصل فيها، ب٩اٌ يوجب خصوصياتهم أك الإضرار بأملبكهم أك التعرض ب٤نافعهم
لى قولو صلى تنادان إثبوتو قبل حدكثو، ك يقضى بإزالتو في حاؿ كقوعو منعان الضرر في بٝيع أكجهو اس

،  لكن كثبّان ما يكوف منع الضرر الناجم عن تصرؼ صاحب 1لاى ضىرىرى كىلاى ضًرىارٍ"اللٌو عليو ك سلم: "
ىذا ما الفقهية حبٌ في اب٤ذىب الواحد، ك اب٢ق في ملكو ىو ضرر في حد ذاتو، ب٥ذا تعددت الآراء 

 فو البٍ بٚرجو عن اب٢د اب٤ألوؼ.ط اعتبار الضرر  ثم بياف تفاصيل أكصاك سنفصلو ببياف شر 

 : شروط اعتبار الضررىالأول الفقرة

كيَّفها فقهاء نظرا ب٤ركنة معايبّ اعتبار الضرر فهذا ما بٯعل مسائلو اجتهادية غبّ مقيٌدة، حيث  
قضاة فٌ النوازؿ اب٤طركحة على فقهاء ك إلٌا أ، 2الأحناؼ على أنٌها تلك البٍ بٛنع اب٢وائج الأصلية

ثم من حيث  ةثاب٢داث نواحي متمثلة في مسائل القدـ ك لبلغراء تم ب٧اكمتها من خلبؿ ثالشريعة ا
 بٙققو، ثم من حيث استمراريتو.

 زة الضرر من حيث الحداثة و القدم: حياأولا

ب٧دثان يدفعنا إلى السؤاؿ عن مدل سلطاف القضاء  اب٤عتبر شرعان  إفٌ القوؿ بلزكـ أف يكوف الضرر
اب٤ساءلة عن الضرر  بٗا لا يفتح المجاؿ للبحتجاج بأسبقية التملك كدكره في نفيمنع الضرر القدلَ، في 

صار ، ك 1الأبنية اب٣ربة البٍ درست بعامل الزمن  ، مع العلم أنوٌ يدخل في حكم المحدث تلك3اب٢ادث
                                   

، بٙقيق : الدكتور بشار  02ـ(، ركاية أبو مصعب الزىرم اب٤دلٍ ، عدد الأجزاء  1998ىػ ػ  1418)  03موطأ الإماـ مالك ، ط  - 1
، 467، ص 2895رقم اب٢ديث:  ، باب القضاء باب٤رفق، 02، ج لبنافعواد معركؼ ك ب٧مود ب٧مد خليل ، مؤسسة الرسالة ، ببّكت، 

 .414، ص  03الغليل، ج كاب٢ديث صححو الألبالٍ، إركاء 
 .214، ص 2علي حيدر، درر اب٢كاـ في شرح ب٦لة الأحكاـ ج  - 2
إبراىيم صافٌ عطية حسن، مضار اب١وار غبّ اب٤ألوفة ك أساسها القانولٍ، مقاؿ بٗجلة كلية القانوف للعلوـ القانونية كالسياسية، جامعة   - 3

 .181، ص 2013،  4، اصدار 2كركوؾ، ب٦لد 
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قهاء ببياف الضرر اء الفىذا ما سنحاكؿ تقَّفًيو من خلبؿ استقر ، ك 2ب٘ديدىا بٕكم الإنشاء اب١ديد
 الضرر القدلَ.اب٢ادث ك 

ما  بٍ تكوف سببان في الإضرار بالغبّإف القوؿ بٗنع حرية التصرؼ في اب٤لك ال: حادثالالضرر  -11
  ىو إلاٌ ضرر بهذا الأخبّ، ب٥ذا تباينت آراء فقهاء الشريعة حبٌ باب٤ذىب الواحد إلى ثلبثة أراء.

م متأخرم تقلد ىذا الرأ ن معتبراً في جميع أوجهو:يمنع الضرر الحادث متى كا -الرأي أول
لصاحب قالوا بٗنع الضرر المحدث قضاء، بعكس القدلَ الذم صار بٗنزلة اب٤ألوؼ اب٤الكية ك اب٢نابلة، ك 

، بٕيث قالوا بأنو بٰرـ على 3أصبح ب٧يزان للمتسبب فيو بفضل عامل السبق في البناءالبناء اب١ديد ك 
ادة أك قصٌارة أك تنور أك ث مدبغة أك دكاف حدر بٔاره، كمن استحدما يضث في ملكو اب١ار أف بٰدً 

اب٤وجب  4يصل بو حد التعدمن نطاؽ التصرؼ العادم في اب٤لك ك لأف ذلك بٱرج ع بٞاـ،
مراعاة طبيعة العقارات المجاكرة، خاصة  بٯب في كل إرادة متجهة إلى إقامة بناء وبهذا فإنٌ ك  ،5للضماف

إذا كانت ىذه الأخبّة معدة للبنتفاع السكبِ، بٕيث لا بٰق ب٤ػػيريد البناء أف بٰدث عليهم أم نوع 
غاؿ للتهاكم جراء أش بأف بٯعل بيوتهم آيلةن  ، في انتهاؾ خصوصياتهم من تكشف أك6من أنواع الضرر

                                                                                                          
 .09، ص 09يسيي، اب٤عيار، ج الونشر  - 1
، 1ابٞد بن خلف بن كصوؿ الطليطلي، متخب اب٢كاـ كبياف ما عمل بو من سبّ اب٢كاـ، بٙقيق: أ. د: بٞيد ب٢مر، ط - 2 ، دار ابن حزـ

 .137ـ، ص 2008ق/ 1429ببّكت، لبناف، 
الإعلبف بأحكاـ البنياف، بٙقيق ك دراسة فريد بن سليماف، اب٤ركز أبي عبد الله ب٧مد ابن إبراىيم اللٌخمي اب٤عركؼ بابن الرامي البناء،  - 3

 .58ـ، ص  1999اب١امعي للنشر، 
، على 1نصر الدين ب٧مد بن عبد الله السامرم اب٢نبلي، اب٤ستوعب، دراسة ك بٙقيق: أ. د / عبد اب٤لك بن عبد الله بن دىيش، ط  - 4

 .775، كتاب الصلح، ص 1ـ، ج  1999/ ق 1420نفقة المحقق، مكتبة الأسدم، مكة اب٤كرمة، 
 .116، ص 3البهوتي، كشاؼ القناع، ج  - 5
 . 816، ص 2عيسى بن سهل بن عبد الله الأسدم، الإعلبف بنوازؿ الأحكاـ اب٤عركؼ بالأحكاـ الكبرل ، ج  - 6
ـ، دار ىجر  1997ق/ 1418، 1لبَكي، ط عبد الله ابن أبٞد بن ب٧مد ابن قدامة اب٤قدسي، الكافي، بٙقيق: عبد الله بن عبد المحسن ا -

 .285، ص 3، ج 6للطباعة ك النشر، عدد الأجزاء 
 .31، ص 7ابن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ، ج  -
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الذم رصد لو البناء ابتداءن كبناء رحى من شأنها الاستمرارية  اب٢فر، أك من خلبؿ طبيعة الغرضالبناء ك 
ىي ، يبعث بنبً الريح كالدخاف دكف انقطاع، ك 1في ىز اب٢يطاف، أك بناء بٞاـ أك فرف لتسبيك اب٤عادف

نفس الشيء بالنسبة ب٤ن أراد أف  ك  تصرفات من شأنها إنقاص قيمة الدٌكر المجاكرة ب٥ا نقصانان فاحشان،
بٰي  ىذا عندبالأندر بٕيث بٲنع الريح عنها، ك كتعلية بناء لاصق   قطع بو نفع جارهضو ما ييببِ في أر 

ب٤ا ب٥ا من ضركرة للمعاش، كشأنها شأف الطريق إذ لا بٯوز لأحد التضيق منها  بن بٰي عن ابن القاسم
ب ، ك في ىذا قاؿ صاح2مطرؼ كأصبغ بذلكن اب٤اجشوف ك بأم حاؿ من الأحواؿ، بينما لا يرل اب

 التحفة:

 و محدث ما فيو للجار ضرر                محقق يُمنع من غير نظر.

 .3كالفرن و الباب و مثل الأندر              أو مالـــو مضرَّة بالجــــدر

كأداة قبلية بٰيٍتج بها على مدعي الضرر   نابلة من إذف صاحب اب٢ق أك نائبوبينما اشبَط بعض اب٢
ليس لو أف أقره فق في تصرؼ من شأنو الإضرار بو ك من قًبل صاحب اب٢بٕيث لو ايستؤذًف اب١ار 
استقراء ىذا الرأم في مسائل الأبنية ك ، 4يستأذف اب٢اكم فيما ىو حق للعامةيدعي ضرره فيما بعد، ك 

ليكوف حجة  ؛صرؼقائي، بٕيث جعل الإذف كسابق لأم تبأبواب الفقو بٯده قد اتسم بالبعد الو 
 د إقراره للتصرؼ.على من يدعي الضرر بع

                                                                                                          

مكتبة ، 2، ط المحرر في الفقو على مذىب الإماـ أبٞد بن حنبل عبد السلبـ بن عبد الله بن اب٣ضر بن ب٧مد، ابن تيمية اب٢رالٍ، -
 .343، ص مػ1984-ىػ 1404،الرياض -اب٤عارؼ

أبي اب٢سن علي بن سعيد الرجراجي، مناىج التحصيل كنتائج لطائف التأكيل في شرح اب٤دكنة كحل مشكلبتها، تقدلَ د: علي علي  - 1
 .322، ص 9، اب٤ركز الثقافي اب٤غربي، الدار البيضاء، اب٤غرب، ج 1لقم، اعتناء: أبو الفضل الدبٲاطي أبٞد بن علي، ط 

 .39 -38، ص 11زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ب٦لد أبي  - 2
باب الضرر كسائر اب١نايات، ص الأحكاـ، سي، بٙفة اب٢كاـ في نكت العقود ك أبو بكر ب٧مد بن ب٧مد بن ب٧مد بن عاصم الأندل - 3

103. 
، دار ب٧مد، السعودية، 1مد ب٨لوؼ، ط عثماف أبٞد النجدم اب٢نبلي، ىداية الراغب لشرح عمدة الطالب، بٙقيق: الشيخ حسبْ ب٧  - 4

 .530، ص 2ـ، ج 1997ق/ 1417
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متقدموا اب٤الكية الشافعية ابن  استند إليوواز التصرف في الملك على الإطلاق: ج -الرأي الثاني
في ، كونو تصرؼ في خالص اب٤لك حسب ما تقتضيو حرية التصرؼ فيو، ك 1قدامة من اب٢نابلة ذلك

ب ىذا القوؿ ، ك نيسً 2أكبربٮابهذا نكوف أماـ ضرر متقابل ك بالتالي يدفع منعو من ذلك إضرار بو، ك 
ضرر صاحب اب٢ق في منعو من التصرؼ لأفٌ ، 3قوؿ أشهب من متقدمي اب٤الكيةإلى الإماـ مالك، ك 

قالوا باب٢د من حرية التصرؼ في اب٤لك كإف أضٌر بالغبّ، ك في ملكو أكلى من الضرر باب١ار، فلم يركا 
نٍع من ذلك لأنوٌ تصرؼ في خالص ملك لم ي ، إلاٌ 5كاب٤لك اب٤شبَؾ مثلب  4تعلق بو حق للغبّبأنوٌ لا بٲي

كمن نصب   خاصة إذا ب٘سد الضرر في الصوتنية قصد الإضرار باب١ار في ابتداء البنياف،  ب٘لَّتإذا 
، أك كمن يببِ بٞاما ببْ 6من جراء جعجعتها ك دكرانها أرحية أضرت بٗسامع اب١ار ك رأسو في ملكو

الأبنية اب٤عدة للسكن البٍ تنفرد بطابع الأبنية اب٤عدة للبنتفاع ك  ببْكر السكنية، لتتصادـ اب٤صافٌ الدٌ 
اب٤بالغة اب٣صوصية، بل ك أكثر من ذلك فقد تتضارب اب٤صافٌ حبٌ بالنسبة للؤبنية اب٤عدة للبنتفاع 

كسط باحة العطارين بٰتاج  بز لا غبُ عن اضراـ النٌار لنضجوحسب طبيعة الغرض كبناء فرف خ
 لطف اب١و.

تقلد ىذا الرأم فقهاء رف في الملك بشرط الاحتراز للضرر: جواز التص -الثالث الرأي
 مرافق الدٌار كإخراج ، بٯرم الأمر كذلك في7الأحناؼ فاشبَطوا ب٢رية التصرؼ عدـ الإضرار باب١ار

                                   
 .181، باب احياء اب٤وات، ص 8ابن قدامة، اب٤غبِ ، ج  - 1
 . 359أبو القاسم بن أبٞد البلوم التونسي اب٤عركؼ بالبرزلي، فتاكل البرزلي، ص  - 2
 323، ص 9لطائف التأكيل في شرح اب٤دكنة كحل مشكلبتها، ج أبي اب٢سن علي بن سعيد الرجراجي، مناىج التحصيل كنتائج  - 3
، 6، ج 1أبي اب٢سبْ بٰي ابن أبي اب٣بّ بن سالم العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في اب٤ذىب الشافعي، اعتناء ب٧مد قاسم النورم، ط  - 4

 .265ص 
 .147، ص   في فركع الشافعية،ابي إبراىيم إب٠اعيل بن بٰي بن إب٠اعيل اب٤صرم اب٤زلٍ، ب٨تصر اب٤زلٍ - 5
 .322، ص 9أبي اب٢سن علي بن سعيد الرجراجي، مناىج التحصيل ك نتائج لطائف التأكيل في شرح اب٤دكنة ك حل مشكلبتها، ج - 6
، مصورة عن الطبعة الأكلى، 2ب٠ش الدين ب٧مد بن أبٞد اب٤نهاجي الاسيوطي، جواىر العقود كمعبْ القضاة كاب٤وقعبْ ك الشهود، ط  - 7

 .171، ص 1اب٤ملكة العربية السعودية، د سنة ط، ج 
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، من اب٣اصة كاب١بّاف أك العامة، الذين تقرر حقهم 1الأجنحة، ما لم يتعلق بها ملك الغبّالركاشن ك 
حادث بٖلبؼ القدلَ الذم  ، بٗعبُ أنوٌ كجب رفع كل ضرر 2ب٩ر أك طريق مثلبن أك ب٦رل ماء... في

أصل البينة في حدٌ فإفٌ ذلك يثبت بالبينة كالبرىاف، ك  إف اختلفا في اب٢دكثاستقر كصار ب٨يزان، ك 
 .3القدلَ ىو ما لا بٰفظ الأقراف كراءه ك ىي أقصى مدة حفظو ببْ الناس في العادة

الساكنة بٗا يوىن  على الضرر هافي ضا بهذا الرأم في اب٤سائل البٍ يقعأخد اب٤الكية أي بينما 
كر على ساكبِ الدُّ  ان إذا كاف ضرره بي نعلى الإطلبؽ كإحداث اب٢ماـ على الديار  فيمنعأبنيتهم، 
الضرر  صار بٗنزلةع من أراد البناء قبل حدكث الضرر لأنو يمن، ف4يثبتو أىل اب٣برة في ذلكالمجاكرة ك 

المحقق، كما بٲنع أيضا الضرر الذم يكوف فيو انتهاؾ للخصوصية بالتكشف على البيوت، حبٌ لو من 
صاحب اب٤عيار بابٚاذ احتياطات بٙوؿ دكف ضرر الصوت خاصة فيما  رألك ، 5أعلى صوامع اب٤ساجد
ن أحدث خلف سةل عم:" ك فيما كرد عنو حفيف حركتهاكصوت اب٢يوانات ك ىو ضركرم للمعاش،  

 ابة.بيت جاره ركاء لدابة صغبّة، فاشتكى صاحب الدٌار ضرر الدٌ 

قاؿ ليس لي غبُ عن الدابة، لأف الدابة منو، فصاح صاحب الدابة، ك إخراج فأجاب بوجوب زكالو ك 
عليها معاشي كلا بد منها، فاستفهم لي أصحاب اب٤عرفة فيما يرفع الضرر عن جارم، فارتفع عرفاء 

يرفع خلف اب٢ائط الذم ىو صدر البيت، ك ينزؿ فيو قدر القامة مره فقالوا بٰفر أساسا ك ياف عن أالبن

                                   
ة، بٙقيق كدراسة: قسم اب٤عاملبت _ إبراىيم بن علي الشبّازم، النكت في اب٤سائل اب٤ختلف فيها ببْ الشافعي ك أبي حنيفأبي إسحاؽ  - 1

 .662، ص 3ق، ج  1405من إعداد الطالب، زكريا عبد الرزاؽ اب٤صرم، جامعة أـ القرل، مكة اب٤كرمة،  -رسالة دكتوراه
كالزيادات  المحيط البرىالٍ ب٤سائل اب٤بسوط ك اب١امعبْ كالسبّ كالنوادر برىاف الدين أبي اب٤عالي ب٧مود ابن صدد ابن مازة البخارم، - 2

، إدارة القرآف ك العلوـ 1كالفتاكل ك الواقعات مدللة  بدلائل اب٤تقدمبْ ربٞهم الله، اعتناء ك تقدين ك ضبط: نعيم أشرؼ نور أبٞد/ ط 
 .180، كتاب الدعاكل كالبينات، ص 16، ج 21ـ، عدد الأجزاء  2004ق/ 1424الإسلبمية، الرياض، السعودية ، 

 .69، ص 12المحتار في شرح تنوير الأبصار، ج ابن عابدين رد  - 3
، دار الغرب 1ب٧مد بن شريفة، ط -القاضي عياض ككلده ب٧مد، مذاىب اب٢كاـ في نوازؿ الأحكاـ، تقدلَ كبٙقيق كتعليق: د - 4

 .92ـ، ص  1990الإسلبمي، لبناف، 
 .93القاضي عياض ك كلده ب٧مد، مذاىب اب٢كاـ في نوازؿ الأحكاـ، ص  - 5
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عرفوا القاضي بٗا أمركا بو بٖمسة أشبار إلى منتهى السقوؼ، ك في حفره حائطا من بٙت كجو الأرض 
صاحب الدابة، فلما فعل ذلك انقطع الضرر عن صاحب البيت بذلك، قاؿ القاضي ربٞو الله يشهد 

 . 1احب الدٌابة بذلك لةلب يطوؿ الزماف، ك ينتزع اب٢ائط ك يستحق اب٤ربط بالقدـ"على ص

ىو ذلك الذم مرٌ عليو زمن دكف أف ينكره عليو أحد، أك استحقو صاحبو : قديمالالضرر  -12
 الاجتهادات في  قولبْ:تباينت  وبالنسبة لقطع بعامل السبق في البناء،

اب٤تضرر دكف اعتبار  بعض فقهاء اب٤الكية بوجوب دفع بٝيع أنواع الضرر عن رأل القول الأول:
، بينما حصر أغلب فقهاء اب٤الكية 2ابن سهلىذا ما ذىب إليو ابن حبيب ك اؿ ك إف طسكوتو عنو ك 

اب٢مامات كالدباغ كالأفراف ك   الضرر الذم ييقضى بقطعو في بٝيع الأحواؿ، فيما كاف سيء الريح
ج بقدمو لا يزيد لأف الاحتجا ، 4كلا بٲكن الاحتجاج بقدمو سواء طاؿ الزمن أك قصر، 3غبار الأنادرك 

بر على إخراجها صانعها ب٦تكوف في الأملبؾ لا في الضرر، ك  العدكاف، كما أف اب٢يازةإلٌا من الظلم ك 
ا أراد صاحبو إعادتو إلى حالو ملقدلَ الذم دثر ك لا بٱرج عن ىذا اب٢كم الضرر امن كسط السكاف، ك 

 .5لم يطل زمن اندثاره

نوازؿ الفقهية، ال مؤلفاتلا يقطع الضرر إذا كاف قدبٲان حسب ما تضمنتو غالب  القول الثاني:  
بٕيث لا تكاد ب٘د من يقوؿ بوجوب قطع الضرر القدلَ، خاصة إذا كاف ىذا الضرر ب٩اٌ لا يقطع 

                                   
 .8، ص 9لونشريسي، اب٤عيار، ج ا - 1
 .42، ص 9الونشريسي، اب٤عيار ، ج  - 2
ب٧مد بن اب٢سبْ تعليق: ، قراءة ك اب٤سالًك في شرح ميوىطَّأ مالك، ب٧مد بن عبد الله أبو بكر بن العربي اب٤عافرم الاشبيلي اب٤الكي - 3

، باب القضاء في 6، ج ـ 2007 -ىػ  1428، ، 1ط  ببّكت،، دىار الغىرب الإسلبمي، السُّليمالٍ كعائشة بنت اب٢سبْ السُّليمالٍ
 .410 اب٤رفق، ص

سليماف بن خلف الباجي الأندلسي، فصوؿ الأحكاـ كبياف ما مضى عليو العمل عند الفقهاء كاب٢كاـ، بٙقيق: د. ب٧مد أبو الأجفاف،  - 4
، ببّكت ، لبناف، 1ط   .187ـ، ص  2002ق/ 1422، دار ابن حزـ

 .137ف بن كصوؿ الطليطلي، منتخب اب٢كاـ ك بياف ما عمل بو من سبّ اب٢كاـ، ص ابٞد بن خل - 5
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ط لادعاء بًَ شٍ ، حيث اي 2الأحناؼ ك1ةىذا الرأم أكثر ب٘ليا لدل فقهاء اب٤الكي ككافاب٤نفعة بالكلية، 
الضرر عدـ مركر اب٤دة البٍ بٙدث بها اب٢يازة دكف بٙديد مدة معلومة ب٥ا لدل الأحناؼ قائلبْ بأف 

آراء الفقهاء في اب٤دة البٍ بٰاز بها الضرر،  فضلب عن تباين، ك 3حد القدلَ ىو ما لا بٰفظ الأقراف كراءه
 عند قياـ الضرر: بٯب مراعاة تواجد اب٤تضرر من غيابو

في ىذه اب٢الة يكوف اب٤تضرر عاب٤ان بالضرر، كأف  :ة للمتضرر الحاضر حين قيام الضرربالنسب -أ
بالضرر، لكنو  وعلما من القرائن البٍ تفيد القطع بيكوف مقيمان مع اب٤تسبب فيو أك ب٦اكران لو، إلى غبّى

كأنوٌ غبّ موجود أصلبن، أك يعتبر ىذا بٗثابة الضرر مدة من الزمن بٕيث يظهر ك  لا يقوـ باب٤طالبة برفع
، ك ىنا رجع فقهاء اب٤الكية إلى اب٤دة الزمنية ! الإقرار منو ب٥ذا الضرر، ثم يدعيو بعدىا فهل لو ذلك؟

اب٤سكوت فيها عن الضرر مع العلم بو، غبّ أنهم اختلفوا في بٙديدىا فمنهم من حدد اب٤دة بٗا يزيد 
من قاؿ بأفٌ الضرر فيها يستحق بٗركر العشرة أعواـ كابن حوير، ك منهم  منهم، ك 4عن الثلبثبْ عامان 

جعلوا من السكوت عليو ىذه اب٤دة بٗثابة ركر العشرين عامان كقوؿ أصبغ، ك من قاؿ بأنوٌ يستحق بٗ
، لأنو لا يعقل الصبر على الضرر كل ىذه اب٤دة، إذٍ ك مهما تغافل اب١ار عن الضرر الذم 5الرٌضا بو
، فإذا زاد عن 6إنو لن يتجاكز بذلك السنتبْ أك الأربع سنوات، ك ىو ما استحسنو سحنوفب٢ق بو ف

 ذلك فهو بٗثابة الإقرار منو.

قد يعمد أحد اب١بّاف إلى التصرؼ في ملكو بٗا فيو : المتضرر الغائب حين قيام الضرر -ب
طويلة تقبَب من مدة  ضرر على اب١ار لكن ىذا الأخبّ لا يدعي الضرر من حينو حبٌ بٛر عليو مدة

                                   
 .38، ص 11الزيادات ج أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك  - 1
 .41، ص 9الونشريسي، اب٤عيار، ج  -  
 .214، ص 1200، فصل حق اب٤عاملبت اب١وارية، اب٤ادة 3علي حيدر، درر اب٢كاـ في شرح ب٦لة الأحكاـ، ج - 2
 .69، كتاب القضاء، ص 12ابن عابدين رد المحتار في شرح تنوير الأبصار، ج  - 3
 .446، ص  8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 4
 .42، ص 9الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 5
 . 42، ص 9الونشريسي، اب٤عيار ، ج  - 6
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اب٢يازة، مع أنوٌ يتوفر لو قرينة ما تثبت عدـ علمو بوقوع الضرر، كأف يكوف في سفر طويل اب٤دة 
يلحق بو باقي القرائن البٍ تدؿ على عدـ العلم بالضرر أك عدـ بٛييزه كالصبي المحجوز عليو ، ك 1مثلبن 

 .!ذا اب٢اؿ أف يدعي الضرر بعد ذلك؟، فهل لو في مثل ى2أك اب٤ولى عليو، أك البكر غبّ اب٤عنس

ابن اب٤اجشوف بأنوٌ لا يوقت اب٤دة ب٢يازة الضرر، فقاؿ مالك ك ىنا أيضا أرجع الفقهاء ذلك إلى اعتبار 
من حاز على خصمو بأفٌ حيازة التٌقادـ الٌذم جاء فيو الأثر أف ، ك 3للحيازة لا عشر سنبْ كلا غبّىا

، بينما رأل غبّىم أفٌ 4بٰيوزيهي النَّاس من الأمواؿ بعضهم على بعضشيةنا عشر سنبْ فهو أحقٌ بو فيما 
 :5قاؿ صاحب بٙفة اب٢كاـ بٕيث ،العشر سنبْ ىي اب٤دة البٍ بٰاز في الضرر في ىذه اب٢الة

 و عشرة الأعوام لامرئٍ حضر     تمنع إن قام بمحدث الضرر

 الـــــــــــزائد في الأيــــــــــــــــــاموذا بو الحكــــــــــــــــم و بالقيــــــام     و قيل ب

يعلق غبّه على  ادعائو، كأف يكوف أصم أبكم ضعيفأمٌا بالنسبة لغبّ القادر على بٛييز الضرر ك       
حاؽ بو، يزيل عنو الضرر الذم حقو من الغبّ القائم باب٢سبة، ك  حائطو بناءن بغبّ إذنو فإنوٌ يقوـ على

اب١ار كلصق   ف، باستثناء التصرفات غبّ الضارة كل ما أضر بهذا الضعييعيد اب٢اؿ إلى أصلو فيك 
 .6 يتببْ أفٌ ما أحدثو اب١ار بعد بٙرم المحتسب أف في ذلك ضررحائطو إلى حائط الضعيف، كلم

 

                                   
 .90ص  مناىج الأحكاـ،ف، تبصرة اب٢كاـ في أصوؿ الأقضية ك ابن فرحو  - 1
 .136حسبِ خبّم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها في فقو العمارة، ىامش ص  - 2
 .91ص  ابن فرحوف، تبصرة اب٢كاـ في أصوؿ الأقضية  ك مناىج الأحكاـ، - 3
 ىامش ، باب القضاء في اب٤رفق،6،ج اب٤سالًك في شرح ميوىطَّأ مالك، ب٧مد بن عبد الله أبو بكر بن العربي اب٤عافرم الاشبيلي اب٤الكي - 4

 .410ص 
 .104فصل مسقط القياـ بالضرر، ص  الأحكاـ،سي، بٙفة اب٢كاـ في نكت العقود ك بن عاصم الاندل - 5
 .54، ص 9الونشريسي، اب٤عيار ج  - 6
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ذلك من خلبؿ اعتماد مصادر الشريعة ، ك كما لم يغفل اب٤شرع اب١زائرم عن ىذا الاعتبار
ىذا ما يتيح للقاضي ، ك 1القاضي في حاؿ عدـ كجود نص قانولٍالإسلبمية كمصدر يستعبْ بو 

بٲكن أف يتوصل إليو بٗوجب سلطتو التقديرية  ادات الفقهية اب٤ذكورة من خلبؿ ماالاستعانة بالاجته
إضافة إلى ذلك نص اب٤شرع صراحة على أبٮية ،، ك قانونيةىو مطركح أمامو من كقائع مادية ك فيما 

:  709/2ك ىذا ما ب٘ليو اب٤ادة  قرار اب٢قوؽ اب٤الية ك إف تصادمت بالضررتأثبّ عامل الوقت في است
إذا كسب أحد بالتقادـ اب٢ق في مطل مواجو ب٤لك اب١ار على مسافة تقل عن مبَين ، فلب بٯوز ب٥ذا "

ؿ البناء ذلك على طو بالطريقة السابق بيانها أعلبه، ك اب١ار أف يببِ على مسافة تقل عن مبَين  تقاس 
اب٢فاظ  يستنتج ب٩ا سبق أف اب٤شرع اب١زائرم أكلى أبٮية بالغة لعامل الزمن فيفتح فيو اب٤طل"، ك  الذم

ذلك بالاعتداد باب٤دة المحددة لتقادـ اب٢قوؽ في حيازة ضرر على مالك العقار على العلبقات اب١وارية ك 
ا أف ضرر التكشف من ىذا أكب٥م ذلك لاحتمالبْ؛، ك المجاكر حيازة قانونية مستوفية لشركطها القانونية

لو كاف عكس ذلك ما سكت طيلة ىذه اب٤دة، من ىذه اب٤سافة ضرر مألوؼ لو، ك  اب٤طل على أقل
ص لآخر، مراعيا في ذلك من شخ معيار عدـ الأيلفة معيار شخصي مرف بٱتلفخاصة ك أف 

يعتبر بٗثابة الإقرار  ىو أف ىذا سكوت اب١ار الػميتىكشىف عنوأما الاحتماؿ الثالٍ ك العادات، الأعراؼ ك 
منو لتصرؼ اب١ار في ملكو، ك ىذا الذم كرسو القضاء من خلبؿ اجتهاد المحكمة العليا في قرارىا 

لا بٯيز حق ارتفاؽ اب٤طل اب٤كتسب بٙت مبدأ: " 14/01/2009الصادر بتاريخ:  499305
ب٥ذا إذا تٌم  ف اب٤دلٍ"، ك من القانو  709ب٤ادة قانونا بالتقادـ لصاحبو فتح مطلبت أخرل بدكف مراعاة ا

اكتساب اب١ار ب٢ق اب٤طل على اب٢دكد الفاصلة ببْ ملكيتهما فإف ىذا سوؼ بٰتم على جاره إذا أراد 
ىذا استنادا إلى القواعد اب٤قررة في اب٤قدرة باب٤بَين ك  2أف يقيم بناءن جديد أف يلتزـ ببَؾ اب٤سافة القانونية

 .3الفقرة الأكلى من النٌص القانولٍ

                                   
 قانوف مدلٍ. 1اب٤ادة  - 1
 .786، ص 8السنهورم، الوسيط في شرح القانوف اب٤دلٍ، ج  - 2
 قانوف مدلٍ. 709/2اب٤ادة  - 3
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 : أن يكون الضرر محققاً ثانيا

ىو الذم حاز صفة الضرر كما أشرنا إليو ك كقع فعلبن، أك كاف  ضرر المحقق الوقوعاب٤قصود بال
، بٗعبُ أنوٌ بٯوز الاحتجاج 1قد لا يقعرج الضرر المحتمل الذم قد يقع ك بذلك بٱ، ك حاؿ الوقوع

لو أف يكوف ب٧قق الوقوع بالنظر إلى بالضرر اب٤ستقبلي أك الضرر المحقق بٕكم اب٤آؿ، إذٍ يشبَط 
من أمثلتو الضرر الذم سينبعث حتما من مدبغة قيد الإنشاء كسط الساكنة، أك تشييد بباتو، ك مس

قد يكوف معنويا كرفع ك  رر مادم،ىذا النوع من الضبب في اىتزاز اب١دراف ك كىنها، ك مصنع يتس
، حبٌ كنهم ب٧ل تكشف بٕكم درجة الارتفاعاس في مسا تعلية البناء إلى درجة تكوف فيو عورات النٌ ك 
ر اب١بّاف لو تعلق الأمر ببناء مسجد، إلٌا أف يػيتىخىذى من السبَة ما بٰوؿ دكف ضرر التكشف على دك ك 
حبيب من ىذا ما ذىب إليو سحنوف ك ، ك 2اس من الصلبة بو حبٌ يتم لو ذلكأفنيتهم، بٕيث بٲنع النٌ ك 

جعل لو سطحا، فكل من جدان على أظهر حوانيت لو ك ببُ مساب٤الكية:" سأؿ حبيب سحنوف عمن 
 صار إلى السطح رأل ما في دار رجل إلى جانبو، فقاـ عليو بذلك؟.

، 3فيو حبٌ يتم السبَ" فقاؿ: بٯبر بالٍ اب٤سجد أف يسبَ سطح اب٤سجد، ك بٲنع الناس من الصلبة   
ىو ، ك 4خبرة في ب٦اؿ البناءمن ب٥م من يدعي ذلك من أىل الاختصاص، ك  يثبت الضرر بالبينة علىك 

نع من غبّ نظر"، ك اب٤قصود فيما أشار إليو صاحب التحفة بق سواء تعلق باب١بّاف فقط  ولو:" ب٧قق بٲي
 .5أك بالعامة كإحداث بناء من شأنو التضييق على اب٤ارة

                                   
باتنة، كلية اب٢قوؽ كالعلوـ  -بولقواس سارة، جبر الضرر عن مضار اب١وار غبّ اب٤ألوفة، )رسالة ماجيسبَ، جامعة اب٢اج ب٣ضر - 1

 . 63، ص 2014/ 2013السياسية(، بٚصص عقود ك مسؤكلية، 
 .79ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 2
 .43، ص 11أبي زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج  - 3
) رسالة ماجيسبَ في العلوـ الاسلبمية بٚصص أصوؿ الفقو(، -دراسة مقارنة-جقبوب رضا مالك، أحكاـ اب١وار في الفقو الإسلبمي - 4

 .63ـ، ص  2002 -2001ق/ 1423 -1422جامعة اب١زائر، كلية أصوؿ الدين، 
 .115، ص 3منصور بن ادريس البهوتي، كشاؼ القناع عن مبً الاقناع، ج  -  5
 .274عيسى بن موسى التطيلي، اب١دار ، ص  -
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 : الضرر المستمر المتزايدثالثا  

لعل أىم ما بٯليو الفاحش، ك اب٤ألوؼ ك ت الضرر غبّ من أىم ب٩يزا يعتبر كصف استمرارية الضرر
ىو الغرض الذم رصد لو البناء أصالة، خاصة إذا ما كاف موجو للبنتفاع، فلب يكوف الضرر ىنا 

غالبا ما يتجسد ىذا الضرر ة أملتها الظركؼ، ك الآخر لضركر ا كالذم لا مناص منو ببْ اب٢بْ ك عارض
على ضرر التكشف، ك ئحة كضرر الصوت ك لرااشارة إلى أغلبها، كضرر الدخاف ك في أضرار سبق الا

عذر السكوت عنها معيار استمرارية الضرر أبٝع فقهاء اب٤الكية على منعو مبٌ بلغ حدان من اب١سامة يت
غبّىا من و كإشعاؿ النٌار لطبخ كتدفةتو ك بٰتاجها صاحب البناء يوميان في معاشدكف تلك البٍ 

بٲنع من إحداث صوت ككمد كقصر، إلٌا أف يشتد  تياجات حسب ما نقلة ابن عرفة: "ككذا لاالاح
مادين، إذا ىو أيضان ما قضى بو شيوخ الفتول بطليطلة بٗنع ضرر الك، ك 1إلٌا منع"ضرره كيدكـ ك 

فقهاء اب٤الكية كيوسف ابن  ، ب٥ذا كضع بعض2قلقوا من ذلك لاستمرار ضربهماستضر بهم اب١بّاف، ك 
ىي أفٌ الضرر يبقى على حاؿ كاحدة ضرر اب٤تقرر المحيز، ك ف زيادة الابن آمدين قاعدة بٙوؿ دك بٰي ك 

 .3كلا يزيد

نفس اب٤عيار يببِ عليو فقهاء الأحناؼ في منع الضرر، حسب ما بٯيَّليو ما كرد في كشاؼ ك 
)ابتداء القناع: "بٲنع منو، أم من إحداث ما يضر باب١ار، إذا أراد فعلو ب٤ا تقدـ، كما بٲنع من 

بناء يف إلى جنب حائط جاره( يضره، )ك من أمثلة ما يضر باب١ار ) كحفر كن، ك إحيائو( ما يضر بٔاره
بٞاـ يتأذل بذلك، ك نصب تنور يتأذل( جاره )باستدامة دخانو، ك عمل دكاف قصارة أك حدادة 

سقي ة دقو، كىز اب٢يطاف( من ذلك،) كنصب رحى، كحفر بةر يقطع بها ماء بةر جاره ك يتأذل بكثر 
يضمن( من أحدث بٗلكو أيو( أم إلى جاره، ) كب٫و ذلك( من كل ما يؤذيو ) ك  ر يتعديافإشعاؿ ناك 

                                   
ابٞد بن غنيم بن سالم بن مهنا النفراكم الأزىرم اب٤الكي، الفواكو الدكالٍ في شرح رسالة أبي زيد القبّكالٍ، ضبط ك تصحيح: الشيخ  - 1

 .386ص  شورات اب٢لبي اب٢قوقية، ببّكت لبناف،عبد الوارث ب٧مد علي، من
 ، 62ص كضرر الأرحية، ضرر الكمادينالكلبـ في  ،الاعلبف بأحكاـ البنياف - 2
 .40، ص 11أبي زيد القبّكالٍ، النوادر كالزيادات، ج  - 3
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ما يضر بٔاره )ما تلف( أم سبب الإحداث لتعديو بو، ) بٖلبؼ طبخو ك خبزه فيو( أم في ملكو 
ع في 1على العادة، فلب بٲنع من ذلك لأف الضرر لا يزاؿ بالضرر" ىذا النٌص ببْ معيارم ، بٕيث بٝيً

 ستمرارية.الااب١سامة، ك 

 لتي يحترز منها قبل تشييد البناءأضرار الجوار ا  :ةالثاني الفقرة

ب٥ذا أخذت ىذه ذ صوران ب٧ددة على سبيل اب٢صر، ك صحيح أف أضرار اب١وار غبّ اب٤ألوفة لا تأخ      
سجاـ مع التسمية البٍ تتسم بٗعيار شخصي أكثر منو موضوعي، ب٩ا يضفي عليو مركنة تتماشي بان

أنو بقيت  رغم اجتهاد الفقهاء في إبٯاد معايبّ موضوعية إلاٌ خصوصها، ك الناس في عمومها ك أعراؼ 
لا تسمو لتكوف منطلقان يتناسب مع التطبيقات اب٤ختلفة البٍ يتعدل فيها  متسمة بالنسبية، بٕيث

ضار نفي ىذه اب٤ لذلك أككل الشرع اب٢نيفحرية التصرؼ في اب٤لك إلى انتهاؾ قدسية علبقة اب١وار، 
إلى الالتزاـ الديبِ أكثر من الالتزاـ القانولٍ القضائي، إذٍ جعل من منافاة الإبٲاف أف بٱافً اب١ار حياؿ 

لكن ىذا لا يعقل في طباع كل نزىان تلتزمو الطبائع السليمة، ك تأمنو بوائقو، كىذا كلو تورعا ك  جاره عدـ
اف شرعنا شرعان يستوعب بٝيع النفوس الاستةثار، لذلك كية ب٤ا فطرت عليو من حب التملك ك البشر 

على اختلبفها ب٨اطبا البشرية بٝعاء بٗا ىو أصلح لنظامها، من خلبؿ آراء الفقهاء فيما نزؿ من نوزاؿ 
ليس للجار أف البٍ نصت: " ك  691/2في اب٤ادة اب٤دلٍ زمانهم، ك كاكبو اب٤شرع اب١زائرم في التقنبْ 

ضار إذا ب٘اكزت اب٢د ة، غبّ أنوٌ بٯوز لو أف يطلب إزالة ىذه اب٤يرجع على جاره في مضار اب١وار اب٤ألوف
لآخرين موقع كل منها بالنسبة لالقاضي أف يراعي في ذلك العرؼ كطبيعة العقارات ك  علىاب٤ألوؼ، ك 

يستنتج من النص القانولٍ أنوٌ إضافة إلى العرؼ فإنو يوجد معيارين الغرض الذم خصصت لو"، ك ك 
ت كالغرض الذم أعدت ادير الضرر غبّ اب٤ألوؼ، متمثلبْ في مواقع العقار آخرين موضوعيبْ في تق

بناء على قاعدة الاحتياط بٲكن توخي عديد الأضرار فيهما بٯد أنو استنادان إليهما ك اب٤تفحص لو، ك 

                                   
 .118، ص 3كشاؼ القناع، ج منصور بن ادريس البهوتي،    - 1
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الاحبَازية في كل من تناقض طبيعة الغرض  ىذه التداببّ ب٥ذا سنخصب٤عتبرة قبل الشركع في البناء، ك ا
 ارتفاعو بٗا بٰوؿ دكف الضرر، ثم الاضرار باب٤نافع.بنية اب٤تجاكرة ثم حجم البناء ك عدت لو الأالذم أ

 دّ لو البناء بما جاوره من أبنية: تعارض الغرض الذي أعأولا

إب٭ا تصرؼ في ملكو تصرفان قائيان دكف أف يتعمدىا ب٧دثها، ك كثبّة ىي أضرار اب١وار البٍ تنتج تل
سلطاف حق اب٤لكية، غبّ أف الضرر كاف نتيجة حتمية لتعارض الغرض الذم  بٕسب ما بٲنحوب٧ضان 

أعدت لو العقارات اب٤تجاكرة سواء في إطاره العاـ أك اب٣اص، كأف ينشأ بناءه ب٨صص للبنتفاع كسط 
 ة.يالساكنة، أك أف تتعارض طبيعة الأنشطة اب٤نتفع بها من حيث ما تتطلبو من خصوص

تستأثر الأبنية اب٤عدة للسكن بٖصوصية فريدة من نوعها، : إنشاء بناء نفعي وسط الساكنة -11 
استةثار بٕرمة البيوت كسبَ اب٤متلكات عن بٍ يتطلبها الاستقرار العائلي، ك لأف السكن من السكينة ال

ر الانكشاؼ، إذ من شأف أم مؤثر بسيط أف ينتهك خصوصيتها، ب٥ذا بٰتاج تقدير اًعتبار الضر 
 اب١بّاف اب٤فاسد ببْالعملية، في حاؿ تعارض اب٤صافٌ ك اللبحق أك المحدؽ بها تكييفان خاصان من الناحية 

اب٤آؿ، بعكس تلك البٍ تتطلبها الأبنية اب٤عدة للبنتفاع، أك ما يصطلح على غالبها اعتبارىا في اب٢اؿ ك ك 
هي تتطلب تصميما خاصا يتناسب ف قانونان بالأبنية الصناعية أك اب٤عدة لاستقباؿ اب١مهور، لذلك

على  الانتفاع تكوف ىناؾ أضرار كلو بتقديرات متفاكتةنتيجة مزاكلة ف الغرض الذم أعدت لو ابتداءن،ك 
كذا ك  1تناكلو فقهاء الشريعة الإسلبمية من اب٤الكية ىذا ماىن أبنيتهم، ك الناس في حياتهم أك في ك 

 ةاب٢مامات على السكاف ب٤ا فيها من مضر اث الأرحى ك في نوازؿ إحد 4الأحناؼك  3الشافعيةك  2اب٢نابلة
ىذا الذم ة، ك الرطوبمنها كأيضان النداكة ك  الركائح اب٤نبعثةالبٍ تبعثها الآلات اب٤ستعملة ك  نتيجة الأصوات

                                   
 .321، ص 9مناىج التحصيل ك نتائج لطائف التأكيل في شرح اب٤دكنة ك حل مشكلبتها، ج  أبي اب٢سن علي بن علي الرجراجي، - 1
 .274، كتاب الصلح ص 3ابن قدامة اب٤قدسي، الكافي، ج  - 2
 . 155، ص 5ابن قدامة اب٤قدسي، الكافي، ج  - 3
 . 153، كتاب القضاء، مسائل شى ، ص 8ج  رد المحتار على الدٌر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، ابن عابدين، - 4
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حيث نسوؽ ىذه النازلة من الفقو اب٤الكي التفصيل بالنسبة لأكصاؼ الضرر، ك سنناقشو بٗزيد من 
جوابك رضي الله عنك في دارين متلبصقتبْ لرجلبْ أراد أحدبٮا أف يببِ " ض:سةل عنها القاضي عيا

شهد فيو أىل ك  ، إف بنيتو أضر ذلك بساكبِ الدار الثانية،اما فقاؿ لو صاحب الدار الثانيةفي داره بٞ
ثبت العقد عند قاضي موضعهما فهل ترل ػ كفَّقك الله ػ بعد إثبات ىذا العقد أف البصر بالبناء، ك 

 لو البناء حبٌ يستببْ الضرر بعد البناء، أـ بٲنع من البناء بٗا ثبت عند القاضي ...يباح 

قبل أف يبنيو كبعد  : إذا كاف الأمر على ما ذكرتو في ذلك فلو أف بٲنع البالٍ للحماـ من بنائوالجواب
 ىو الذم كاف يعضده اب٣بر الصحيح فاعلم ذلك ك باللهىو اب٤شهور في اب٤ذىب، ك أف يبنيو، ك 

 .1"التوفيق

و شركطا بٛثلت في كونو عند استقراء ىذه النازلة ب٪د معيار الضرر اب٤عتبر الذم بٯب منعو لك 
أك في بٝيع الأحواؿ، رغم أف  طارئان، كثابتان بشهادة أىل الاختصاص، كمن ثم بٰكم بإزالتو قبل كبعده

تسبيك الذىب كالفضة، الفرف للحديد ك  يقاس على اب٢ماـ خالص ملكو، ك ب٧ل تصرؼ اب١ار ىو في
لو   يندرج ضمن الإحداث، ك 3ىباىو اب٤ػتفق فيو ببْ اب٤ذ، ك 2كل مالو مضرة باب١در ىو قوؿ مالكك 

، مرٌ عليو زمن طويلا آؿ خربا ك ربٌٗ لكنو كاف عطلب ك  ضع الفرف أك الرحى أقدـ من الداركاف مو 
ضرر ى في منعو إنشاءه ك لفرف أك الرحلأف ضرر صاحب اب الدار أف بٲنع ب٧دثو من ذلك، ك فلصاح

إعمالان لقاعدة الضرر يزاؿ يبيح الفقيو ابن الرامي في إنشاء الرحى، فالضرر متقابل ك صاحب الدار 
إنشاء الرحى بشرط أف يببِ للجار جدار يزيد في قوة جدرانو أك أف يباعد ببْ الرحى أك الفرف مقدار 

 .4ما يزكؿ بو الضرر

                                   
 . 91، كتاب نفي الضرر ، ص لأحكاـ ، مذاىب اب٢كاـ في نوازؿ القاضي عياض ككلده ب٧مدا - 1
 . 321، ص  09، ج ل في شرح اب٤دكنة كحل مشكلبتهانتائج لطائف التأكيمناىج التحصيل ك  الرجراجي، - 2
 .420في الفقو الإسلبمي،  ص أبٞد ب٧مد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف  - 3
 . 63، ، ص  09، ج ل في شرح اب٤دكنة كحل مشكلبتهانتائج لطائف التأكيمناىج التحصيل ك  الرجراجي، - 4
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ب٭اذج عن ىذه الأعماؿ البٍ تضر باب١بّاف كجدراف د أمثلة ك لقانوف اب٤دلٍ فإنو يسر بالنسبة لك 
بٝيع ك  ك الآلات البخارية شأ اب٤صانع ك الآبارنحيث تنص :" بٯب أف ت 712اب٤بالٍ في اب٤ادة 

يستخلص أف  ،اب٤ؤسسات اب٤ضرة باب١بّاف على اب٤سافات اب٤بينة في اللوائح ك بالشركط البٍ تفرضها "
ىذا يثبت ى إطلبقو بشرط أف يكوف معتبران ك بل ىو مبَكؾ عل اب٤شرع لا بٰدد نوعا خاصا من الضرر،

للتصدم لأغلب   كقائي احتياطيبل إف اب٤شرع يضع إجراء أكلي، طبعا بتقرير من أىل اب٤عرفة بذلك
صة من اب٥يةة الوصية مسبقان، الأنظمة ب٩اٌ يعبِ استصدار رخذلك باحبَاـ اللوائح ك تملة، ك الأضرار المح

مثل تلك البَاخيص البٍ تسمح بإنشاء تلك اب٤بالٍ البٍ تستعمل مكبرات الصوت بشكل مقلق 
بٕيث بٯب أف لا بٚالف اب٤نشآت قواعد اب٤خطط التوجيهي اب٤عمارم من ، 1للراحة، أك اب٤لوثة للهواء

ذلك لسوء حدث ضرر لم يكن متوقع ك  ، فإف2العامة تغيبّ ب٤وقع اب٤شاريع أك الإخلبؿ بالارتفاقات
ىذا كفقا ب٤قتضى مبادئ الشريعة  القواعد العامة لإزالة الضرر،ب إنو يظل ب٧كومان تقدير أك تبصر، ف

، خاصة فيما بٱص الأحكاـ اب٤تعلقة بٗواقع 3الإسلبمية البٍ تعد اب٤صدر الثالٍ للقاعدة القانونية
 410719لذم أيده القضاء في قرار متعلق باب٤لف رقم ىذا اك ، 4حوانيت الدباغة في الفقو الإسلبمي

مطابقة الأشغاؿ ق ب٤الك العقار التمسك بالرخص ك ـ بٙت مبدأ: " لا بٰ 12/09/2007بتاريخ 
 لقواعد العمراف قصد إعفائو من مسؤكلية مضار اب١وار.

 .5تسلم ىذه الرخص بٙت شرط مراعاة حقوؽ الغبّ"

                                   
 .206، ص  -دراسة مقارنة -قورارم ب٦دكب، اب٢ماية القانونية للجوار من منظور عمرالٍ بيةي  - 1
في التشريع اب١زائرم ، رسالة ماجيسبَ في القانوف الإدارم ك الإدارة العامة ، كلية اب٢قوؽ بٔامعة التعمبّ قرارات التهيةة ك  ،لعوبٯي عبد الله - 2

 . 28ـ، ص  2012ػ  2011باتنة ، 
 اب٤ادة الأكلى من القانوف اب٤دلٍ. - 3
 .446، ص 9الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 4
 .353دد خاص ، ص ب٦لة المحكمة العليا، الاجتهاد القضائي للغرفة العقارية، ع - 5
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س على مزاكلة أنشطتهم كثبّان ما يعتاد النا: نية الانتفاعيةعة النشاط في الأبتعارض طبي -12  
احتياجاتهم اليومية من اب٤أكل كاب٤لبس  التجارية في أماكن معركفة يلجأ إليها قاصدكىا لتلبيةالصناعية ك 

يلبئم خصوصيتها من حيث اب٤ساحة كالأسواؽ مثلبن، إلٌا أف ىذه الأنشطة قد تتطلب جوان   كاب٤تاع
لدل فقهاء  بوب٩اٌ أفبٍى وة ليس ما تتطلبو أفراف النار، ك مثلبن، إذٍ أف ما يلزـ حوانيت الكسالنظافة ك 

سةل أبو بكر بن عبد الربٞاف عن " حيث: اب٤الكية بشأف حكم من لو حوانيت لدؽ النول في السوؽ
منعوا  ب٥م ب٫و عشرة أعواـ كقد كانواوؽ عليها دكر يضرىا كقعو ك سقوـ ب٥م حوانيت لدؽ النول في 

 .ا إلى عادتهم إلى الآفأخرجوا من اب٤دينة، ثم رجعو ك 

 .1فأجاب: إذا أضركا بالناس كجب زكاب٥م إلى موضع لا يضر بالناس"

كحدة الغرض الذم أيعدت لو الأبنية،  نتيجة الضرر الذم ينشأ عن تعارض طبيعة الانتفاعك 
الذم ىو ب٧ل خلبؼ ببْ فقهاء  بٕيث يقطع اب١ديد منها منفعة القدلَ، بٖلبؼ الذم ينقص غلتها

منع منفعتها نتيجة تعارض النشاط اب٤مارس في  لأف، 3ىو الذم أفبٌ بو فقهاء الأحناؼ، ك 2اب٤الكية
، إعمالا لقاعدة يتحمل ابٚاذ حانوت للطبخ ببْ البزازينك ابتداءفإنو بٲنع ىو ضرر ب٧ض الأبنية 

نفس الرأم لدل فقهاء ؿ بالضرر الأخف، ك م الضرر الأشد يزا، أ4الضرر اب٣اص دفعا للضرر العاـ
أىرىأىيٍت  حيث جاء في الأـ :" الشافعية على سبيل اب٤ثاؿ من باب أف بٝع اب٤فارقات لا يصح عقلبن 

بىاغى أىيػىلٍزى  عًي الٍعًطٍرى كىالد  ك أىفٍ تػيعٍطًيى مي دىبَّاغنا كىعىطَّارنا كىانىا في حىانيوتو فيو عًطٍره كىدًبىاغه كيلُّ كىاحًدو مًنػٍهيمىا يىدَّ
بىاغى  بَّاغى الد  ىذا لأف التعارض في طبيعة اب٤نفعة من شأنو أف بٰوؿ دكف مقصود  ، ك  5" الٍعىطَّارى الٍعًطٍرى كىالدَّ

 كليهما أك أحدبٮا.

                                   
 .457، ص 8الونشريسي ، اب٤عيار ، ج  - 1
 .468، ص 8الونشريسي ، اب٤عيار ، ج  - 2
 ، 492، ص 7ج  ابن عابدين، رد المحتار على الدر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، - 3
 .74قاعدة يتحمل الضرر اب٣اص لدفع ضرر عاـ، ص  بابن ب٪يم، الأشباه ك النظائر، - 4
 .96، باب الاستبراء ، ص 5الشافعي، الأـ ، ج  - 5
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أمٌا مثل ىذه اب٤سألة في الفقو اب٢نبلي فلم يتناكب٥ا الفقهاء إلٌا من باب عموـ النهي عن اب٤ضارة 
 الضوابط اب٤ذكورة آنفان.، كفق 1باب١ار

 البناء و تعليتو على دور الجيرانع رف: ثانيا

لبن أك أف يعمد الاطلبع من علو البناء ينشأ لسبببْ، إمٌا بٕكم موقعو كأف يكوف بربوة مث
ع لا ينحصر ضرره ىنا في الاطلبا ب٤ا جاكره من الدٌكر، ك لعطَّ بٯعل من سطحو مي صاحبو إلى رفعو ك 
الريح عما جاكره من عقارات مبنية كانت أك غبّ مبنية كالأنادر مثلبن، سد الضوء ك  فقط بل يتعداه إلى

واعد ب٘در الإشارة أف القانوف لم يورد ضرر التكشف كقيد على ارتفاع البناء إلٌا إذا انطوت عليو القك 
سنعاب١ها لاحقان الفنية البٍ اقا آخر في باب القيود التقنية ك إبٌ٭ا كضع لو سيالعامة لدفع مضار اب١وار، ك 

بٰدد القواعد  1991مايو  28اب٤ؤرخ في  175 -91فيما نصت عليو أحكاـ اب٤رسوـ التنفيذم 
 البناء.العامة للتهيةة كالتعمبّ ك 

 .موقع البناء أك رفعو ارتفاعينشأ ذلك نتيجة ضرر الاطلاع و التكشف:  -11

مطية الإشراؼ، فهذه اب٤سألة تفرد  بٕيث يكوف ذلك :2ةعالبناء بأرض مملوكة تقع بربوة مرتف .أ   
يعتبركنو أكبر ذاىب تشديد في منع ضرر الاطلبع ك ىذا لكونهم أكثر اب٤فقهاء اب٤الكية ك  بها بعض

ضرران من منع صاحب اب٤لك من التصرؼ بٗطلق اب٢رية في ملكو، بعكس بقية اب٤ذاىب البٍ تولي 
 انقسمت اجتهادات فقهاء اب٤الكية إلى رأيبْ:اعتباران مساكيا في أغلب اب٢الات ب٥ذا الأخبّ، لػهذا 

ابن حبيب، بأف للشخص أف أصبغ كمطرؼ كابن اب٤اجشوف ك كىو قوؿ ابن حبيب ك القول الأول: 
كر كاف قبل يببِ في مرتفع بأرضو يشرؼ على دكر جبّانو أك مورد قرية، لأف اشراؼ اب٤كاف على الدٌ 

                                   
 .779، كتاب الصلح، ص 1ج  نصر الدين ب٧مد بن عبد الله السامرم اب٢نبلي، اب٤ستوعب، - 1
 .261اللخمي، تبصرة اب٢كاـ، ص  - 2
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ىذا اب٤كاف كول يطلع منها  ، لكن لا بٲكنو أف يتخذ في1كاف اب٤كاف بٕد ذاتو ميطىلعان عليهمالبناء، ك 
في مرتفع يشرؼ منو على دكر اب١بّاف، أك أماكن يكثر  لوك عليهم، فلم يركا بٗنع رفع البناء كتعليتو 

فيمن ببُ على ما يستنتج ب٩اٌ جاء في النوادر كالزيادات: "، كىذا  2تردد عياب٥م عليها كموارد اب٤اء مثلب
ابها إلى اب٤ورد، لى مورد القرية على قدر غىلٍوىةو أك غلوتبْ، فإف كاف ذلك  فعليو فتح بشرؼ يطل منو ع
نٍى أك كوة فتحها ك  ع ك إف كجد عنده مندكحة، قالا: شبو ذلك مينًع، فإف كاف لإشراؼ مكانو فقط لم بٲي

نٍع ىذا إذا كاف ذلك الشرؼ على دكرىمك  قبل  إف كاف يطل من بنيانو على دكر جبّانو فلب بٲي
ىذا عدـ تػىقىصيد اب٤ضارة باب١بّاف، ك ، حيث يستخلص أفٌ عامل السبق للبناء ييعد دليلبن على 3البناء"

ك الإحداث، في حالة تأكد الأمر سارم في كل ما أيحٍدًثى ك بٱشي ضرره، بٕيث لا يتقرر الإنشاء أ
فإف لم يكن عنو مندكحة  العامة، خاصة إذا كجد عنو بديلبن،الضرر كصار بٗرتبة التحقق على اب١ار ك 

يػيلٍجأ إلى اب٤وازنة ببْ ىذه الأضرار ك يدفع أكبرىا
4. 

كاف إلٌا إذا لم يكن لو عبُن عنو، ك  ذا اب٤كافبهنع البناء إذ بٲ ىو قوؿ عيسى ابن دينار،ك القول الثاني: 
يبدكا أف ىذا اب٤عيار لم ينببِ أصالة على منع الضرر في مثل ىذا ، ك 5اب٤رتفع لا يصلح لشيء غبّ البناء

اب٤كاف كمن أراد في مثل ىذا للبناء اب٢اؿ، ك إبٌ٭ا بيبِى على حالة الاضطرار البٍ ب٘عل البالٍ دكف حاجة 
 في اب٢ديث السابق شرحو.  اب٤ضرة بالناس كىو من الضرار اب٤نهي عنو

ج عنو أضرار أخرل من سد ث يشرؼ منو على اب١بّاف كإف نتبٕي :تعلية البناء على الجار .ب   
ىذا ك أنا نعلم الفوائد الصحية ب٥ذين العاملبْ على ساكبِ الدار، خاصة ك  منع ضوء الشمس،الريح، ك 

                                   
 .38، ص 11زيد القبّكالٍ، النوادر ك الزيادات، ج أبي  - 1
 .261، ص 2اللخمي، تبصرة اب٢كاـ، ج  -  
 .20، ص 9الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 2
 .570، ص 2التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج -  
 .38، ص 11زيد القبّكالٍ، النوادر كالزيادات، ج أبي  - 3
 .447، فصل من أحدث ما بٱشى ضرره، ص 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 4
 .77ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 5
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الذم تباينت فيو آراء ك ، من اختيار موضع البناء إلى تصميموما بٯب أف بٰسب لو حسابو بداية 
 الفقهاء على ثلبثة أقواؿ:

، 3متقدمي اب٤الكيةك  2اب٢نابلةك  1تقلد ىذا الرأم فقهاء بعض الشافعية: لا يمنع مطلقا -القول الأول
لى مبدأ حرية ىذا استنادان إك  4لو أدل إلى سد اب٥واء عن جاره"حيث قاؿ البهوتي:" كلو تعلية داره ك 

نفس ، ك 5درؤه ف منع صاحب الأرض من إعلبء بنائو ىو عبْ الضرر الواجبالتصرؼ في اب٤لك، لأ
تعلية بنائو على دكر الرأم بالنسبة لسحنوف من اب٤الكية ، إلٌا إذا تعلق الأمر بكافر فإنو بٲنع من 

ىذا لأف شره ، ك 6ىو قوؿ الأستاذ الطرطوشي:" بٲنع الكافر من تعلية بنائو على اب٤سلم"اب٤سلمبْ، ك 
ذلك بكثرة تردده على ىذه ، ك اب٤سلمبْ لا ييؤمن في الغالب في التكشف على دكر من  جاكره من

 الأماكن العالية من بيتو لقضاء حوائجو البٍ قد يصعب تقديرىا من حيث كقتها. 

في اب٤لك، ك أف  ذىب الشافعية أيضان إلى ىذا الرأم مستدلبْ في ذلك بٕرية التصرؼبينما  
تصرؼ في  أك رفع البناء، لأنو كليس البناء في ملك مرتفع 7الواجب دفعو ىو الإشراؼالضرر اب٤عتبر ك 

 .1ىذا استنادا إلى قاعدة "الضرر لا يزاؿ بالضرر"خالص ملك على العادة، ك 

                                   
 .243، ص 2ج  لى معرفة معالٍ ألفاظ اب٤نهاج،إالشربيبِ، مغبِ المحتاج  اب٣طيب - 1
عبد اللطيف ب٧مد موسى  :، بٙقيقالإقناع في فقو الإماـ أبٞد بن حنبل، شرؼ الدين موسى بن أبٞد بن موسى أبو النجا اب٢جاكم - 2

 .202ىواء اب١ار، ص ، باب حكم ما لو انتدت الاغصاف في 2، جلبناف –دار اب٤عرفة ببّكت  ، السبكي
الإنصاؼ في معرفة الراجح من اب٣لبؼ على مذىب الإماـ أبٞد ، علبء الدين أبو اب٢سن علي بن سليماف اب٤رداكم الدمشقي الصاب٢ي -

 .194، باب الصلح، ص 5، ج بن حنبل
 .73ابن الرامي البناء ، الاعلبف بأحكاـ البنياف ص  - 3
، بٙقيق د: عبد الله بن عبد المحسن شرح منتهى الإرادات اب٤سمى دقائق أكلي النهى لشرح اب٤نتهى، منصور بن يونس بن إدريس البهوتي - 4

 .422أحكاـ اب١وار، ص ، باب الصلح ك 3ـ، مؤسسة الرسالة، لبناف، ج2000ق/ 1421، 1البَكي، ط 
 .105عبد الربٞاف بن أبٞد بن ب٧مد بن فايع، أحكاـ اب١وار في الفقو الاسلبمي، ص  - 5
 .387، باب الأقضية ك الشهادات، ص 2ابٞد بن غنيم بن سالم النفراكم ، الفواكو الدكالٍ في شرح رسالة أبي زيد القبّكالٍ، ج  - 6
، د سنة ط، ط مصورة على 2، ط الشهودجواىر العقود كمعبْ القضاة كاب٤وقعبْ ك  ،شمس الدين ب٧مد بن أبٞد اب٤نهاجي الأسيوطي - 7

 .181،  1سركر الصباف، السعودية، ج نفقو الأديب ب٧مد 
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ىذا الرأم ىو الأصل في قوؿ اب٤الكية ك اب٤شهور عند الأحناؼ،  بٝهور يمنع مطلقا: -القول الثاني
ان تعلية بناءه على جاره، ، إذٍ لا بٰق لأحد مسلما كاف أـ كافر 2اب٤شهور عند الأحناؼك  الإماـ مالك

، لقولو صلى الله عليو ك سلم: "لا ضرر كلا ضرار". حيث كرد في اب٤دكنة 3خاصة إذا ما تأكد الضرر
رجلبن ببُ قصرا إلى  فيما بٱص مسألة الرجل يفتح كوة في داره يطل منها على جاره: "قلت: فلو أف

على دارم، أيكوف لي أف ا على عيالي ك جنب دارم كرفعها عليٌ، كفتح فيها أبوابا ككول يشرؼ منه
بٲنع ضرر التكشف  ، كما4كذلك بلغبِ عن مالك"مالك؟، قاؿ: نعم، بٲنع من ذلك ك  أمنعو في قوؿ

جواب عن نازلة  ىوف الضرر بالصعود إليها متكرر، ك حبٌ لو كاف من أعلى صوامع اب٤ساجد، لأ
صعد ب١بِ بٜار شجرة، بٕث يكوف الصعود ببْ من يفي مقارنة بينها ك ، 5إحداث الصوامع أعلى الديار

إليها مطية التكشف، فييحتاط لذلك بالإنذار قبل الطلوع، أمٌا الصعود للآذاف فهو متكرر حبٌ في 
 في حد ذاتو يعتبر ضرران.  لواحد، كحبٌ الإنذار قبل الآذافاليوـ ا

إليو ذىب لسابقبْ، ك ىو كسط ببْ الرأيبْ ا ىذا الرأم :يمنع إذا ما تقصد الضرر -القول الثالث
لا بٯب  فاستنادان إلى حرية التصرؼ في اب٤لك، من متأخرم اب٤الكية كمتقدمي الأحناؼ بٝهور الفقهاء

اب٤قصود ك كشف عورات سبَتها البيوت، أف يكوف مبرران للئضرار باب١ار في التطلع على بيتو ك 
اب٢سن من كر من الأنثى ك الذ زيد من عمر ك  بالتكشف ىنا ىو البعد أك اب٤كاف الذم يتميز فيو

 التحفة:في ، حيث اينظًم 6القبيح

 و إن يكن تكشفاً فلا يقر      بحيث الأشخاص تبين و الصور 

                                                                                                          
 .71بدر الدين ب٧مد بن بهادر بن عبد الله الشافعي اب٤عركؼ بالزركشي، اب٤نثور في القواعد فقو شافعي، ص  - 1
 . 193اب٤رجي الثقفي، اب٢يطاف ، ص  - 2
 .154، ص 8ج   بابن عابدين، رد المحتار على الدٌر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، - 3
 475، ص 4ج  ،اب٤دكنة مالك بن أنس، - 4
 .91القاضي عياض ك كلده ب٧مد، مذاىب اب٢كاـ في نوازؿ الأحكاـ، باب نفي الضرر، ص  - 5
 .560، ص 2التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج  - 6
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حاصل اب٣لبؼ الفقهي بٛحور حوؿ ىذا الرأم بٕيث لا أحد من فقهاء اب٤ذاىب الأربعة رأل ك 
مقارنة باب٢د من حرية بأف الاطلبع ك التكشف ليس من الضرر، لكن اختلفوا في مدل جسامتو 

التصرؼ في اب٤لك، ب٥ذا ذىب كثبّ من متأخرم فقهاء اب٤ذاىب الأربعة إلى ضركرة الاحتياؿ للضرر 
الإشراؼ على جاره في قوؿ مالك  دكف تقييد سلطاف اب٤لكية، بأف تببُ ستارة بٛنع صاحب البناء من

ع اب١ار على خصوصيتو في ملكو، كأف ، أك أف يتخذ اب١ار اب٤ػػيشٍرىؼ عليو ما بٰوؿ دكف اطلب1أبٞدك 
 .2إف أبطل منفعتها حسب رأم الشافعيةلكة جدار يسد بو ضرر الكول حبٌ ك يببِ في م

ضرر الاطلبع فقط، بل  رفع البناء لا ينجم عن: الهواء سد  حجب الضوء و الشمس و  -12
صوصة في  ب٨ الذم  شملتو أحكاـحجب ضوء الشمس، ك نو أضرار أخرل كسد فضاء اب٥واء ك ينجم ع

 التشريع اب١زائرم.كل من الفقو الإسلبمي ك 

اء في الاعتداد بضرر منع الضوء كالريح، ببْ من رآه كضركرة اختلف الفقهالإسلامي:  الفقو -أ
ب٘فيف اب٥واء داخل الدٌكر، لكن الفوائد الصحية في منع الرطوبة ك نشطة اب٢ياة اليومية، إضافة إلى لأ

 إثرىا تباينت الآراء حبٌ في اب٤ذىب الواحد. تعددت الاعتبارات البٍ على

اب٢نابلة ك سبب اب٣لبؼ حوؿ أيهما من الضرر، بهذا الاعتبار فقهاء اب٤الكية ك  أخذ المعيار الأول: 
 أـ درء الضرر عن اب١ار؟. نع صاحب اب٤لك من التصرؼ في ملكوم

 جواز رفع البناء كىذا رأم اب١مهور من متقدمي اب٤الكية ك الشافعية ك اب٢نابلة. القول الأول:    

                                   
 .172، ص 2 ، جاب٤وقعبْ ك الشهودجواىر العقود ك معبْ القضاة ك  ،شمس الدين ب٧مد بن أبٞد اب٤نهاجي الأسيوطي - 1
 . 161، ص 5ابن قدامة اب٤قدسي، الكافي، ج  -  
 .265أبي اب٢سن بٰي بن أبي اب٣بّ العمرالٍ الشافعي اليمبِ، البياف في اب٤ذىب الشافعي، ص  - 2
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الشمس، ىذا طبعان إذا لم تتأكد بعدـ الاعتداد بضرر منع الريح ك  رأل متقدمي فقهاء اب٤الكية
قهاء الشافعية بهذا أخذ ف، ك 1لصاحب البناء مصلحة ظاىرة في رفع بنائو أنها ليست من الضرر

عل شباؾ مكاف تعلية اب١دارب٤لك، ك ب٤صادفتو ا  .2ب٘نبان ب٥ذا الضرر بٯي

يدؿ ىذا ، ك 3أف يصعد إليو عليو السطح لكن ليس لصاحب الأعلىكذلك قاؿ اب٢نابلة بٔواز تك 
لتبس باب٢اجة، التكشف، لأنو ضرر ب٧ض كلا يتبر كالذم يقضى بٗنعو الاطلبع ك على أف الضرر اب٤ع
ر لا بٲكن أف يلتفت إليو في معرض حاجة الرجل إلى التصرؼ في الضوء، فهذا ضر بعكس منع اب٥واء ك 

ىو نقصاف أجرة الدار أك بٜنها  الريحلضرر اب٤مكن حصولو من سد الضوء ك ملكو، ك رأل بعضهم أف ا
 .4ب٥ذا لا بٰتج بٕديث:" لا ضرر ك لا ضرار" في ىذا اب٤عرضك 

 قضى بإزالتو، كقالوا:يي تأخرين أف ىذا ضرر ك لكية من اب٤بينما اعتبر بعض فقهاء اب٤ا القول الثاني:     
 .5الريح من غبّ نفع يعود عليو في ذلك"من أف بٲنع الإنساف جاره الضوء ك إذٍ لا ضرر أكبر "

ك ىذا الاعتبار أخذ بو فقهاء الأحناؼ حيث فرقوا ببْ سد الضوء بالكلية بٕيث المعيار الثاني:  
ار  الدكر كالكتابة مثلبن فهذا بٲنع، أمٌا لو كاف في الدٌ يكوف ذلك مانعان من مزاكلة أم نشاط داخل 

كوتاف كبٲكن الكتابة من خلبؿ الأخرل فهذا لا بٲنع، كلا يلتفت إلى الباب لأنو بٰتاج إلى الغلق في 
 .6غالب الأحياف

                                   
 476ص كتاب حرلَ الآبار ،،  4اب٤دكنة ج مالك ابن أنس،  - 1
 .445باب التزاحم في اب٢قوؽ، ص ، كتاب الصلح، 3بٰي بن شرؼ النوكم، ركضة الطالببْ، ج  - 2
 .53، كتاب الصلح، ص 7ابن قدامة اب٤قدسي، اب٤غبِ ، ج  - 3
 .117، ص 3منصور بن إدريس البهوتي، كشاؼ القناع، ج  - 4
 .570، ص  2التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج  - 5
 .154ص ، 8ج   ابن عابدين، رد المحتار على الدٌر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار، - 6
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سد الضوء اب٤انع قضاء اب٢وائج، كضرب مثاؿ يبدك أف الاعتبار الذم قاؿ بو الأحناؼ في ك 
، ! التهوية باب٤كيفات؟لاستنارة باب٤صابيح الكهربائية ك ؽ على كقتنا اب٢الي لإمكانية اصدي يى  لا الكتابة
 إبٯاد حجج تتماشى ك كاقع اب٢اؿ في الفوائد الصحية ب٥ما.ب في مفهوـ اب٢اجة عى سً وي تػي  إلاٌ أذا

كمركر  م بالفائدة العظيمة لنور الشمسإقرار من اب٤شرع اب١زائر : موقف المشرع من رفع البناء -ب
ةة البٍ قد بٙدث عند انعدامو، ب٤ا لو من ضركرة في التصدم لعدد كببّ من الأكباب٥واء إلى اب٤ساكن، ك 

رية إحداث اب٤ناكر في القانوف اب٤دلٍ، ككاف أكثر حرصان على ضركرة كصوؿ النور ك اب٥واء بٕاب٤شرع  أقرٌ 
البٍ حظيت ، ك اب٤وقعفي ضبط اب٢جم ك  كالعماراتفي الأبنية اب١ماعية خاصة عند إنشاء اب٤دف اب١ديدة 

عامة للتهيةة المحدد للقواعد ال 175 -91بتنظيم أحكامها في القسم الثالٍ من اب٤رسوـ التنفيذم 
منو: " بٯب أف تقاـ البناءات، في ملكية كاحدة بكيفية لا  21، حيث نصت اب٤ادة البناءكالتعمبّ ك 

 45زء من العمارة عند الرؤية بٙت زاكية تفوؽ بٙجب الفتحات البٍ لا تنبّ غرؼ اب٤ساكن بأم ج
 درجة فوؽ اب٤ستول الأفقي اب٤عتبر اعتمادان على ىذه الفتحات.

درجة بالنسبة للواجهة الأقل إنارة شريطة أف يكوف نصف عدد الغرؼ  60بٲكن أف تصل الزاكية إلى ك 
 القابلة للسكن تنار من ىذه الواجهة.

 أمتار ببْ عمارتبْ متجاكرتبْ".بٲكن فرض مسافة لا تقل عن أربعة 

كبِ كونو النور إلى البنيات ذات الاستعماؿ السرع حرصا على ضركرة كصوؿ اب٥واء ك زاد اب٤شك 
: "بٯب أف  22ىذا ب٤لبزمة ساكنيها ب٥ا بٕيث نصت اب٤ادة الأكلى بهذا الامتياز ك  من ذات اب٤رسوـ

لى عشرين مسكنا على الأقل، على ل عسكبِ تشتمتتوفر في إب٪از ب٦موعة عمارات ذات استعماؿ 
 الشركط الآتية، ما عدا حالة الاستحالة العائدة ب٢الة الأماكن ك كضعيتها:

بٯب أف يستفيد النصف على الأقل من الواجهة اب٤ثقوبة بالفتحات اب٤ستعملة لإنارة غرؼ  -
 السكن، من الشمس ساعتبْ في اليوـ على الأقل في السنة.
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ب٘عل نصف عدد غرفو تطل على الواجهة البٍ تتوفر فيها ىذه بٯب كضع كل مسكن بكيفية  -
 الشركط.

لا بٲكن أف بٙجب الفتحات البٍ تنبّ الغرؼ السكنية بأم جزء من العمارة الذم بٛكن رؤيتو  -
 درجة فوؽ اب٤ستول الأفقي". 60من ىذه الفتحات بٙت زاكية تفوؽ 

كذا الأرضية البٍ يقاـ عليها كأف  عليو ك عرض الطريق العاـ اب٤فتوح أما علو البناء فإنو يتحدد ب
أك  ان إذا حتمت الأكضاع ب٨الفة القواعد الفنية اب٤نصوص عليها قانونك  ،1كانت مبسوطة أك متحدرة

اب٤تعارؼ عليها ميدانيان، فإفٌ ذلك يكوف بقرار من الوزير اب٤كلف بالتعمبّ بعد استشارة الوالي اب٤ختص 
 .2إقليميان 

 الجار في عقاره المجاور ر بمنافع: الإضراثالثا

نافسة في الانتفاع البٍ بنيت على مدل مشركعية اب٤ب٤سألة تفرٌد بو الفقو اب٤الكي ك ىذه اك 
إما ، على اب٤نفعة إف ايعٍتيبرى كذلك فيجب بٛييز درجة الضرربالعقارات، كمدل اعتبارىا من الضرر، ك 

 ب٥ا بالكلية. ابطبنقصانها أك إ

أك رحى قرب الأخرل،  ينقصها كإحداث حانوت قبالة الآخرفأمٌا ما : الضرر المنقص للغلة -11
إلى غبّ ذلك من أنواع الانتفاع البٍ تتزاحم في الاسبَزاؽ بٕكم تشابو طبيعة النشاط اب٤مارس فيو، 
بٕيث تعطي لزبائنها اب٣يار فيمن يقضوف عندىم حوائجهم، فهذا عند اب٤الكية لا ضرر فيو، كلا بٯب 

لى الناس عيشهم، كىو ينغص ع الذملأحواؿ، لأف ذلك ليس من الضرر اب٤عتبر قطعو بٕاؿ من ا
 حيث قاؿ صاحب التحفة: افسة اب٤شركعة، كىو ب٧تمل لكليهايعرؼ باب٤نك  معهود في عرؼ التجار

                                   
 .المحدد للقواعد العامة للتهيةة ك التعمبّ ك البناء 175 -91اب٤رسوـ التنفيذم  23اب٤ادة  - 1
 .المحدد للقواعد العامة للتهيةة ك التعمبّ ك البناء 175 -91اب٤رسوـ التنفيذم  25اب٤ادة  - 2
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 1فإن يكن يضّر بالمنافع         كالفرن بالفرن فما من مانع

ضرر نقص اب٤عاش نتيجة اب٤نافسة، في  غبّ أف ىناؾ رأيا شاذا في اب٤ذىب اب٤الكي يرل بأف
ابن لة ييكىيىفي من الضرر اب٤عتبر، كبو أفبٌ ابن أبي زعبل ك مسائل من أحدث ما يوجب نقصان في الغ

 .2عتاب

منفعة العقار المجاكر بالكلية، أمٌا عن الضرر اب٢ادث الذم يقطع : ر حادث يقطع المنفعةضر  -12
أعلى منها،  كبناء بٔوار أنادر، أك رحى أسفل من الآخر أك   كرطبيعة العقار المجاك  ذلك بٕكم مواقعك 

الزيادات:" قاؿ ابن حبيب قاؿ ابن اب٤اجشوف فيمن أراد أف ينشئ رحٌى في كما جاء في النوادر ك 
ى الأىكىؿً مًنى الآخًرً لىيٍسى عىلى  وبٲنع لأنذلك مض ر فليس ذلك لو، ك أرضو بٙت رحاء لغبّه أك فوقها، ك 

لم  إف كاف فيو بعض الضرر على من الساقية فوقو أك بٙتو، ماؿ أيصبغ: لا بٲنع من ذلك، ك ، كقا3ضىرىره 
 ،4الاعتماؿ فإف كاف فيو بعض الضرر فلب بٲنع"يكن ضررا مفسدا أك مبطلبن، كأمٌا ما فيو الانتفاع ك 

وؿ ق أفَّ ك غبّه أفٌ الضرر القاطع للمنفعة بٱتلف باختلبؼ طبيعة اب٤نفعة، كيستنتج من ىذا النٌص ك 
 ، بٕجة أنوٌ تصرؼ في خالص اب٤لك.5ىو قوؿ متقدمي اب٤الكيةاب١مهور في أغلبها بعدـ اب٤نع ك 

لك أكردكا لذخر بٗنع الضرر القاطع للمنافع، كىو قضاء ابن يونس كابن بطاؿ، ك أمٌا القوؿ الآ
ـ اب٤فاسد، ما يتناسب مع فقو كاقع كل زماف، ىو سد الذرائع أماب٦موعة من اب٢جج، كاف أقواىا 

اب٤اؿ، بٕيث يفضي إلى إبطاؿ مقصد تداكؿ  يفضي إباحة ىذا النوع من الضرر كالتساىل فيوبٕيث 
، كما أفٌ من شأف ذلك أف يؤدم بهم إلى التعسف في 6القدرة إلي إبطاؿ أمواؿ كثبّةبأرباب اب٤اؿ ك 

                                   
 .103ابن عاصم الأندلسي، بٙفة اب٢كاـ، ص  - 1
 .458نوازؿ من الضرر ك البنياف، ص  ،8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 2
 ىناؾ من يورده على انو حديث نبوم، لكن لم ب٪د لو بٚربٯان. - 3
 .76، ص 11أبي زيد القبّكالٍ، النوادر كالزيادات، ج  - 4
 .558، باب الضرر ك سائر اب١نايات، ص 2التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج  - 5
 .462ما م يوجب نقصا في الغلة، ص ،  فصل 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 6
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من الضرر اب٤عتبر شرعان،  أف الإضرار باب٤نافع ليسك استعماؿ اب٢ق، بذريعة حرية التصرؼ في اب٤لك، 
 ىذا الرأم اب٘و إلىك ، 1ملبئمة لزمانهم من رأل بعدـ اب٤نع ىو فتول فقهية أفٌ الاستدلاؿ بقوؿخاصة ك 

م بضركرة منع الضرر اب٢ادث في بعض أكجهو، كتكوف ىذه التصرفات في مقاـ التعد فقهاء اب٢نابلة
 .2صرؼ في أرض اب١ارعلى ملكية الغبّ، كإجراء ماء ال

لقواعد التنظيمية اب٤تعلقة ، كاىذه اب٤سألة في القانوف فإنها تكوف مشمولة بالقواعد العامة للضررك 
الضوابط القانونية البٍ بٯب ، كاب٤سافات ك ب٤زاكلة الأنشطة التجارية سواء التصنيعية منها أك التداكلية

 .لسبّ أفضل للمرفق العاـذا ضمانا ى، ك التجاريةنية أك الصناعية ك مراعاتها بالنسبة للؤكساط السك

 

 نية و تقنية تتقرر لمصلحة البناءالمطلب الثالث: قيود ف

بالتالي فإف دفع بصفة عامة ليس مقصودان لذاتو، كإبٌ٭ا الغاية منها منفعتها ك  إنشاء الدكر كافإذا  
اب٤تعلقة الضرر الذم يطاب٥ا ىو دفع لضرر ساكنيها، غبّ أننٌا إذا ما تتبعنا بعض الأحكاـ الفقهية 

البٍ تيكَّيف على أنٌها ب٩اٌ تعلق بو حق العامة شأة ابتداءن من مرحلة التشييد، ك بالبناء ب٪دىا مقررة لو كمن
واعد تقتضيها اب١بلة الإنسانية ذلك كفق قوظيفة الاجتماعية ب٢ق اب٤لكية، ك أك ما يسمى قانونا بال
تكم العرؼ، إضافة إلى قواعد أيخرل بٰي  ديث " لا ضرر كلا ضرار" ك قاعدةبٕ كأيدىا الشارع اب٢كيم

بٯب مراعاتها في  قد أفرزت ىذه القواعد ب٦موعة من الضوابط التقنية البٍإليها فيما نزؿ من نوازؿ، ك 
تعتبر بٗثابة القواعد العامة البٍ يشبَؾ فيها كل من ك تصب في مصلحتو بالدرجة الأكلى، عملية البناء ك 

ائية في ىذا المجاؿ م، غبّ أفٌ اب٤شرع استحدث ب٦موعة من الوسائل الوقاب٤شرع اب١زائر لإسلبمي ك الفقو ا
 مستجدات عصره.بٗا يتماشى ك 

                                   
 .463،  فصل ما م يوجب نقصا في الغلة، ص 8الونشريسي، اب٤عيار، ج  - 1
 .118، ص 3البهوتي، كشاؼ القناع، ج  - 2
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 الفرع الأول: القواعد الفنية العامة 

ابٚاذ التداببّ الوقائية ب٤نع د اب٤فركضة ب٤صلحة البناية ككل ك تتمثل ىذه القواعد في بٝلة من القيو 
در على بعضها البعض بٕيث تتوىن كتصبح آيلة للسقوط، ذلك بعدـ رفع اب١ي ك  ،قبل كقوعو ضرره

لأحكاـ تتباين ىذه اك اب٢فر ك غرس الشجر بٗحاذاتو، ك بٰدث ذلك أيضا بغرز اب٣شب ك الأكتاد أك 
أيضان في حالة ما تعلق بها حق للعامة  في كل من حالة الاختصاص كالاشبَاؾ، البَاضي كاب٣صومة، ك 

 في الطرقات أك اب٣اصة مثل اب١بّاف.كأف يتضرر بها العامة من اب٤ارة 

 الفقرة الأولى: إمالة الجدار

لا يقتصر إمالة اب١دار بكونو عيبا تقنيا فقط بل يتعداه إلى الإضرار بالغبّ، فمنهم من تناكلو من 
منهم من خصو بالذكر في ، ك زاكية اب٢قوؽ كالفقو اب٤الكي الذم كيَّفو من باب التعدم على ىواء الغبّ

 نايات ذات البعد الاجتماعي العاـ. أبواب اب١

كونو خطرا على اب٤ارة، شخاص ك في باب اب١نايات اب٤اسة بالأ تناكؿ بعض الفقهاء اب٤سألة أولا:
عديدة خاصة عند فقهاء  فصوؿ فقهية إفراده بٔل تفاصليو في أبواب ك تمحظي باىتماـ كاسع ك  إذ

 ر قولاف بشأف الضماف.قد ب٘اذب ما بٰيق من خسائالأحناؼ كفقهاء اب٤الكية، ك 

، حيث قالوا بوجوب 2بعض اب٤الكية كأشهبك  1الأحناؼ ءىذا الرأم تقلده فقهاك  القول الأول:   
ييعتمد إلٌا في حالة  ضماف ما أصيب من إنساف أك ماؿ دكف اب٢اجة للئشهاد عليو، لأف الإشهاد لا

 فبَض.ربٗا يكوف ىذا الرأم أقرب إلى اعتماد فكرة اب٣طأ اب٤الإنكار، ك 

                                   
 1420، 1أبي ب٧مد بن غالً بن ب٧مد البغدادم، ب٦مع الضمانات في مذىب الإماـ أبي حنيفة النعماف، دار السلبـ، القاىرة، ط  - 1

 .411، باب اب١ناية ، ص 1ـ، ج  1999ق/
 .152ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 2
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قالوا بضركرة الإشهاد لتقرير الضماف، لأف ، ك تقلد ىذا القوؿ ابن القاسم عن مالك القول الثاني:   
الضماف قد ينتقل إلى الراىن أك اب٤ستأجر إذا كاف رب ك  ،ار قد تكوف ب٧ل عقد رىن أك إجارةىذه الد

 الدار غائبا.

ؿ الأكؿ الأخذ بالأحوط حيث أفٌ القو بٝعا ببْ القولبْ السابقبْ لا ب٪د اختلبفا إلا من باب ك 
الضماف حسب الأصل يكوف على رب الدٌار، لأف الغالب أف يببِ ركز على ضركرة التعويض ك 

الشخص الدٌار ليسكنها أك ينتفع بها بنفسو، أما القوؿ الثالٍ فأخذ بالاستثناء بٕيث أنوٌ ليس 
اب٤الك، فقد تنشأ عن التزاـ تعاقدم آخر  بالضركرة أف يكوف كل تقصبّ تقبِ في البناء دائمان من صنع 

دليل ذلك أنٌهم أكجبوا غرـ ما أفسد سقوطو على الشركاء ك  كتلك البٍ يلتزـ بها الراىن أك اب٤ستأجر
 .1فيو

بٙديدا مسؤكلية ية، ك عافً اب٤شرع اب١زائرم ىذه الأحكاـ في باب اب٤سؤكلية عن أشياء غبّ اب٢ك 
ب٤فبَض الذم يقبل إثبات الفقهية حوؿ أساسها، ببْ اب٣طأ االبٍ تعددت الآراء ، ك 2حارس البناء

يبدكا أف اب٤شرع اب١زائرم كاف أكثر ميولا إلى الرأم الأكؿ ك  ،ببْ أساس اب٣طأ الشخصيالعكس ك 
مالك البناء قانوف مدلٍ: " 2/ 140بكوف تهدـ البناء قرينة على إبٮاؿ اب٤الك حسب نص اب٤ادة 

لو كاف انهداما جزئيا، مالم يثبت أف اب٢ادث لا يرجع سببو من ضرر ك  عما بٰدثو انهداـ البناء مسؤكؿ
 إلى إبٮاؿ في الصيانة، أك قدـ في البناء، أك عيب فيو.

كبٯوز ب٤ن كاف مهددا بضرر يصيبو من البناء أف يطالب اب٤الك بابٚاذ ما يلزـ من التداببّ الضركرية 
لى إذف من المحكمة في ابٚاذ ىذه التداببّ على للوقاية من اب٣طر، فإف لم يقم بذلك، جاز اب٢صوؿ ع

 حسابو".

                                   
 .153ابن الرامي البناء، الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 1
 قانوف مدلٍ. 140/2اب٤ادة  - 2
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ـ جواز التعدم على الشافعية فقالوا بعدناكؿ اب٤سألة من باب اب٢قوؽ كاب٤الكية ك أمٌا من ت: ثانيا      
ىو قوؿ ابن سواء قلت فيو النفقة أـ كثرت ك  يهدـ كل من عرج بناءه إلى ىواء الغبّىواء الغبّ، ك 

قاؿ الشافعية بأنو ناتج عن اعتياض اب٥واء الاعوجاج بناء اب١ار في ملكو، ك  ارض، حبٌ لا يع1القاسم
إحداث ما عموـ منع التعدم على ملك اب١ار ك تناكلتها باقي اب٤ذاىب في ك  ،2دكف تقصد من البالٍ

البٍ لا يد ، ك 3في ىواء الغبّ الشجر يضر بو لأف اب٥واء تابع للقرار، كىذا قياسا على امتداد أغصاف
 .! شخص فيها فكيف بالبناء الذم ىو من عملو؟لل

سبة للملف التقبِ لرخصة أمٌا ىذا الاعتبار في التشريع اب١زائرم فهو يعتبر مسألة جوىرية بالن
في حدكد الالتزامات البٍ اكؿ، ك اب٤قهر على ضمانها كل من رب البناء كاب٤هندس ك الذم يسالبناء ك 

 أف نسبةب٤خطط الفبِ للهيكل مع الواقع، ك ا لم يتطابق ايلتزموف بها ب٘اه بعضهم البعض، بٕيث إذ
السلبمة يبَتب عليها مسؤكلية مقررة قانونا تسمي بالضماف مطابقة الأشغاؿ من حيث اب٤ظهر ك 

 العشرم ب٤خاطر البناء.

 الفقرة الثانية: التعلية

تقنية معركفة لدل ابط إف تعلية البناء بٱضع  بالدرجة الأكلى إلى معايبّ فنية دقيقة، ذات ضو 
عرفاء البنياف، لكن لا بٱفى على أحد أف اب٤بالغة في رفع اب١دراف فوؽ بعضها البعض دكف أىل الفن ك 

كتتباين الأحكاـ من حيث التنظيم في كل من الفقو  التقيد بضوابط بٯعل البناء ككل آيلبن للتهاكم
 .الاسلبمي ك التشريع اب١زائرم

                                   
 .154ابن الرامي البناء، الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 1
 .456، كتاب الصلح، باب التزاحم في اب٢قوؽ، ص 3لطالببْ، ج بٰي بن شرؼ النوكم، ركضة ا - 2
 .149، ص 5ج  عبد الربٞاف بن ب٧مد بن قاسم العاصي النجدم، حاشية  الركض اب٤ربع شرح زاد اب٤ستقنع، - 3
 . 155، ص 8ابن عابدين، رد المحتار، ج  -  
 .406، كتاب الصلح، ص 6ج  ك ىو شرح اب٤زلٍ،اب٤اكردم البصرم، اب٢اكم الكببّ في فقو مذىب الإماـ الشافعي  -  
 .456، كتاب الصلح، باب التزاحم في اب٢قوؽ، ص 3بٰي بن شرؼ النوكم، ركضة الطالببْ، ج  -  
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اىتماما بالغان من طرؼ القضاة كالمحتسببْ في الفقو  ا اب٤عيار أكليى ىذفي الفقو الإسلامي:   -أولا
 الأحكاـ اب٤تعلقة بالطوابق في الأبنيةب٥ا دكر في تأسيس ك  ،ف متانة البناء تقوـ عليولأ الإسلبمي،

كذا اب١در اب٤شبَكة أك )أحكاـ العلو ك السفل( في حالبٍ الشيوع الاختيارم كالشيوع الإجبارم ك 
 لذلك سنعافً مسألة التعلية في كل من الأبنية الفردية ك الأبنية اب٤شبَكة.الفاصلة، 

ليس نية اب٤شبَكة ىو مصطلح قانولٍ، ك ب٘در الإشارة أف مصطلح الأب حالة الأبنية المشتركة:  -1  
الذم نظٌم نواتو البناء بالنسبة لوقتنا الراىن، ك فقهي لأنو حديث بٕسب مقتضى أعراؼ الناس في 

حسب الواقع اب٤عيش في  لتفاصيل اب٤تعلقة بأحكاـ العلو كالسفلفقهاء الشريعة الإسلبمية باالأكلى 
علو من منو كمرىوف بوجوده، كزيادة الزمنهم، بٕيث كاف البناء العلوم يرتكز على جدراف الأسفل 

ركائز كال شأنها إضعاؼ السفلي، بينما في كقتنا الراىن يقوـ البناء بالدرجة الأكلى على الأعمدة
بها إلٌا ببقائو  غالبا ما تنفصل ملكية البناء ببْ عدد من اب٤لبؾ، غبّ أنوٌ لا بٲكن الانتفاعكالكمرات، ك 

غالبان ما تأخذ الدكلة على عاتقها إب٪از ، ك 1ىو ما يعرؼ قانونان بالشيوع الإجبارمشائعان بينهم ك 
ود اب٤ذكورة في أكؿ من العق ديعيبْ بعدإلى الأشخاص الطب ملكيتها الأبنية فيو مثل ىذه اب٢الة، لتحوؿ

ىذا حفاظان كية خاصة في التصرفات اب٤ادية، ك يكوف ىذا العقد مقيدان لسلطاف حق اب٤لىذا البحث، ك 
اب٤شبَكة في البناء أك الطبقات كالبٍ تعتبر اب٥يكل العاـ على سلبمة البناء ككل، بٕيث بٙدد الأجزاء 

بٯعلو ل، فيوىنو ك بٔزء من ىذه الأجزاء ىو مساس بسلبمتو ككأف اب٤ساس الذم يقوـ عليو البناء، ك 
صاحب السفل، في حاؿ احب العلو ك آيلبن للتهاكم، كىذه اب٢الة تفرض التزامات متبادلة ببْ ص

بهذا لا ب٬رج عن الإطار العاـ إقامتو من جديد، ك للبنهيار ك  إقامة بناء جديد أك ىدـ بناء آيلو 
 إنشاء البناء.للمبحث الأكؿ اب٤تعلق بأحكاـ 

لا تثبّ تعلية البناء اب٤ملوؾ ملكية فردية مشكلة بالنسبة لكل التصرفات  حالة الأبنية الفردية:  -2  
اب٤ادية، لأف الشخص إذا أراد تعلية بناءه فاب٤فركض أنوٌ ابٚذ من أسباب الاحتياط لذلك جل التداببّ 

                                   
 .133، ص 1ب٧مد طو بشبّ ك غبِ سحنوف، اب٢قوؽ العينية، ج - 1
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أف يتألف عديدة، لكن الإشكاؿ  اللبزمة لذلك من حيث متانة السفل كقدرتو على بٞل طبقات
تستند ملكية السفل إلى حق القرار علوىا لآخر ك من عدة طبقات كيكوف سفلها لشخص ك البناء 

ىذا النوع من اب٤لكية الذم اران للطبقة البٍ تعلوه، ك يصبح العلو ىنا قر كقد كيثبت لو حق العلو تبعان، 
أنها تابعة  الشائع، لأف الأصل في الأىوية يتعدد فيو اب٤لبؾ بٰصل غالبا بالعقد أك قسمة اب٤اؿ

فإنو سبّتب  قبل الشركع في عملية البناءك  1فإذا استقر ىذا الوضع بالعقدللؤبنية)حق القرار(، 
تصرفاتو استنادان إلى حق القرار  فإنو ا ارتكز صاحب السفل في انتفاعو ك ب٥ذا إذالتزامات متقابلة، ك 

السفل، بٕيث ؿ بأجزاء البٍ تربط ببْ العلو ك ذلك، دكف الإخلببٰتاط بأف لا يتأثر صاحب العلو من 
تفاع البٍ بٛكن صاحب العلو الان ذ صاحب السفل أثناء عملية البناء بٝيع تداببّ اب٤تانةبٯب أف يتخ

يستشف ذلك من خلبؿ ما أبٝع عليو الفقهاء بإلزامو بضماف ما سقط بعلوه كدكف أف يتأثر بناءه، ك 
أيضان ما يقع على عاتقو من التزامات ، ك 2قائمان في حاؿ ثبت تسببو في ذلكمن بناء صاحب العلو 

 في حاؿ كاف البناء قائمان. 3الصيانة للسقف ك اب١دراف

أف أغلب تصرفاتو من شأنها الإضرار يتقرر لو حق القرار على السفل، ك أمٌا صاحب العلو فإنوٌ 
ر السفل على بٙملو خاصة فيما بٱص بصاحب السفل، لذلك فإف بناءه بٯب أف لا يتعدل ما يقد

، فمثلب إذا كاف ما يستوعبو السفل ىو طابق كاحد، فإنوٌ من الضرر الفاحش أف 4اب١دراف ك السقف
 يببِ من تقرر لو حق العلو طابقبْ، رغم أف أصلها تباينت فيو آراء الفقهاء.

مهور على اختلبفهم في بو قاؿ اب١العلو أف يزيد في علوه شيةان، ك  ليس لصاحبالرأي الأول:    
 العًلة:

                                   
 سنعافً ىذه اب٤سألة بٗزيد من التفصيل في أحكاـ الانتفاع بالبناء. - 1
 .112ص  نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،اب٤لكية ك  ب٧مد أبو زىرة، - 2
 .118ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 3
 .384، ص 2أبٞد بن غنيم بن سالم ابن مهنا النفراكم الأزىرم، الفواكو الدكالٍ على رسالة أبي زيد القبّكالٍ، ج  - 4
 .119لبف بأحكاـ البنياف، ص ابن الرامي البناء، الاع -   
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، الأصل في ب٘ويز  3الشافعيةك  2كافقو آراء اب٤ذاىب الفقهية كاب٢نابلة ، ك1قوؿ سحنوف من اب٤الكية  أ:
كن ب٧ل اتفاؽ مسبق يلم  زيادة علوو الوصف الدقيق النافي للجهالة، ك  بيع حق العلو غبّ اب٤ببِ ىو

 يتناقض مع مبدأ الوفاء بالعهود.

أف تعلق ملك كل من صاحب العلو  ، من باب4ذا التعليل فقهاء الأحناؼ منعان للضررتببُ ىب: 
 .5صاحب السفل بالآخرك 

ىو رأم  ، 6لصاحب العلو أف يزيد في علوه ما شاء حبٌ لو بلغ بو عناف السماءالرأي الثاني:     
البعض على شرط عدـ الإضرار بصاحب السفل كالزيادة اب٣فيفة  اذ في الفقو اب٤الكي، بينما أجازهش

قاؿ بو الصاحباف من الأحناؼ لأف الأصل في منع ، ك 7النٌظريرجح فيها رأم أىل اب٣برة ك البٍ 
قاـ الدليل على ذلك، فهذا ييعًيزيهي إلى قاعدة أف لضرر، فإذا انتفى الضرر ك التصرؼ أب٭ا ىو توخيان ل

 .8باحةالأصل في الأشياء الإ

أف اب٤شرع اب١زائرم لم يغفل ىذه الأحكاـ اب٤قررة في الفقو يبدكا في التشريع الجزائري:  -ثانيا
منع الضرر في بٝيع الأحواؿ، ـ العاـ ك الإسلبمي باعتبارىا مسألة تنظيمية بٕتة تببُ على احبَاـ النظا

التقبِ، غبّ أف جانبها التنظيمي ك  خصة البناء فيتاركا ب٦اؿ تطبيقو إلى الأحكاـ التنظيمية اب٤تعلقة بر 
أف الوضع اب٤تيسر ك نظاـ العمراف اب٤وجو الذم أفرزتو اب٤عطيات اب٢الية لم يػىعيدٍ يولي اعتبارا فقط للملكية 

                                   
 .123ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 1
، باب أحكاـ اب١وار، المحرر في الفقو على مذىب الإماـ أبٞد بن حنبل عبد السلبـ بن عبد الله بن اب٣ضر بن ب٧مد، ابن تيمية اب٢رالٍ، - 2

 .343ص 
 . 226، ص 3الشافعي، الأـ، ج  - 3
 .146، ص 8ج   عابدين، رد المحتار على الدٌر اب٤ختار شرح تنوير الأبصار،ابن  - 4
 .113 ص نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،اب٤لكية ك  ب٧مد أبو زىرة، - 5
 .123ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 6
 .105عيسى بن موسى التطيلي، اب١دار، ص  - 7
 .113 ص نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،اب٤لكية ك  ب٧مد أبو زىرة، - 8
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 الاسبَاتيجيةمن التماشي مع  ؛ بل لا بدللمالك يعطيو اب٢ق في البناء على ملكيتو لأم ارتفاع يشاء
اب٤رسوـ  23ىذا ما نصت عليو اب٤ادة فاقات خاصة الطريق العاـ منها، ك رتاب٤سطرة البٍ تتأثر غالبا بالا

عمارة على  عندما بٯب بناءة للتهيةة كالتعمبّ كالبناء: "المحدد للقواعد العام 175 -91التنفيذم 
ببْ ك ، فإفٌ علٌوىا لا بٲكن أف يتعدل اب٤سافة المحسوبة أفقيا ببْ كل نقطة منها حافة الطريق العمومي

 يف اب٤قابل.ب نقطة من التصفأقر 

يكوف الأمر كذلك بٰل ىذا التقهقر ب٧ل التصفيف، ك  عند كجود حتمية البناء كراء خط التصفيف،
العرض الفعلي للطرؽ اب٣اصة بٲاثل العرض يق خاص، ك بالنسبة للبناءات العالية اب٤قامة على حافة طر 

 القانولٍ للطرؽ العمومية.

اء عدد كامل يكوف العلو المحسوب كما ىو مببْ أعلبه، لا بٲكن من بنكبٲكن السماح بٗبَين عندما 
عناصر البناء ك  النتوءاتمح بنفس الشيء بالنسبة للجدراف كاب٤دخنات ك يسمن طوابق مستقيمة، ك 

 الأخرل اب٤عبَؼ بضركرتها.

عندما تكوف الطرؽ منحدرة فإف علو الواجهة اب٤قاس في كسطها بٲكن أف يتخذ على كامل طوؿ 
 أمتار. 3لواجهة، شريطة أف لا يتعدل ىذا التسامح في النقطة الأعلى فيها بالنسبة ب٤ستول الأرض ا

مبَا،  15عندما تكوف اب٤سافة ببْ طريقبْ غبّ متساكيبْ في العرض أك من مستو ب٨تلف تقل عن 
ارتفاعا، شريطة فإف علو البناية اب٤قامة ببْ الطريقبْ بٰدده الطريق الأكثر عرضا على اب٤ستول الأكثر 

أف لا يتعدل فائض العلو الناتج بستة أمتار اب٤ستول الذم يسمح بو الطريق الأضيق أك اب٤ستول 
 الأكثر اب٬فاضان.

عندما تقاـ بناية في زاكية طريقبْ غبّ متساكيبْ عرضان فإف كاجهة الدكراف على الطريق الأضيق بٲكن 
 يتعدل علو كاجهة الدكراف لأكثر عرضان، شريطة ألاأف يكوف ب٥ا نفس الواجهة اب٤قامة على الطريق ا

 نصف عرض الطريق الأضيق". مرة ك 
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 الثالثة:  وضع الخشب على الجُدُرالفقرة 

تكوف عليها اب١يدير، كلا تثبّ إشكاليات تتباين أحكاـ كضع اب٣شب بٕسب طبيعة اب٤لكية البٍ 
دكد الأملبؾ اب٤تجاكرة حيث بٚتلف الأحكاـ تتعلق بالانتفاع إلٌا إذا كانت اب١يدر عبارة عن معالم ب٢

من إنشائو في الفقو  ىذا ابتداءن اب٤تعلقة بها بٕسب طبيعة ملكيتها ببْ الشيوع كالاختصاص، ك 
 القانوف اب٤دلٍ اب١زائرم.الإسلبمي ك 

إذا أنشأ اب١دار على أف يكوف ملكية مشبَكة ببْ اب١ارين على أساس  حالة الاشتراك حقيقة: -أولاً 
على اب٤سابٮة لكل من اب١ارين  منفعتو، لأف كجوده مببِفإف الانتفاع بو يتقرر برقبتو ك  اؽ بينهما،الاتف

يفبَض أف يتضمن الاتفاؽ في مثل ىذه اب٢الة بٝيع التفاصيل ا ب٤عالم حدكد ملكية كل منهما، ك مبينك 
ليس بالضركرة و، ك يث بياف حصص كل من اب١ارين فيو كأكجو الاستعماؿ اب٤تاحة علياب٤تعلقة بو من ح
نشػأ اب١دار ب٨تصػػا ي ، فقد ينشأ الاشبَاؾ تبعان بأفاؾ دائما أصيلبن في حالة الاتفاؽأف يكوف الاشبَ 

 دكدبٕ يببِ اب١ارخصوصياتو، كبعػػدىا بَ سلتحويط ملكو ك يقيمو أحد اب١بّاف فكا ملكية فردية، و ب٩ل
ا أك هكدفع نفقات البناء كلمثلب،  ل ببْ ملكيتيهما بعقػػد صيصبّ شريكا لو في اب١دار الفاملكيتو ك 

بٍ في ىذه اب٢الة بٚوؿ عليو كل السلطات ال، ك بَاؾشيوجب الا اؽ بينهمػػػافجزء منها مثلب أك بات
من الاشبَاؾ كىذه الصورة  الغرض الذم أعًدٌ لو اب١دار،اؽ ك الاتف بٲنحها حق اب٤لكية مقيدة بٗقتضى

تقتضي بياف نسبة حصة كل شريك فيو، ليتحدد على إثرىا حدكد الانتفاع، كأف  اب٤ببِ على اب٤سابٮة
مَّ  بو ما أخذ بو اب٤شرع اب١زائرم كعمل بو القضاء، ك  كىذا ل اب١دار ما بٯعلو آيلبن للوىن كالسقوط،بٰي

ـ الذم كاف مرجعو للمادة  2006/ 5/ 15بتاريخ  338735صدر قرار المحكمة العليا رقم: 
نوف اب٤دلٍ، بٗبدأ:" لا بٯوز ب٤الك اب٢ائط اب٤شبَؾ إحداث فتحات فيو أك الانتقاص من من القا 704

، رغم أف الأصل فيما أيق ر أنوٌ مشبَؾ أف لا ينتفع بو 1علوه أك ب٠كو أك القياـ بأم عمل بٲس بٗتانتو"

                                   
 .519، ص  ية في الاجتهاد القضائي اب١زائرماب٤لكية العقار  ،الأستاذ بٝاؿ سايس - 1
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أما الانتفاع ، 2بالنسبة للبنتفاع بو كلية، ك يراعى فيو حدكد إذف الشريك 1الشريك إلا بإذف صاحبو
بٔزء من اب١دار من غبّ إذف الشريك فيشبَط فيو أكلا عدـ الإضرار باب١دار المحظور ابتداءن، أما إف لم 

يبَؾ صف طولو ك يشكل ىذا الانتفاع ضررا عليو، فللجار ذلك بشرط أف ينتفع بنصف عرضو أك ن
، بٗا بٯعل سموح بو في الانتفاع، بينما يشبَط القانوف اب٤دلٍ عدـ ب٘اكز اب٢د اب3٤النصف الآخر ب١اره
:" ب٤الك اب٢ائط اب٤شبَؾ أف يستعملو بٕسب  704السقوط حسب نص اب٤ادة اب١دار آيلبن للوىن ك 

الغرض الذم أيعد لو"، ك بٚضع كل أكجو الانتفاع ب٥ذه الشركط، فيشبَط في الانتفاع بغرز اب٣شب 
 .5أف لا يضر  باب١دارك  4أف يكوف متاحا للشريكبْمثلبن 

ينشأ ب٨تصا كيبقى على ذلك اب١دار الفاصل : الملكية الخاصة في الجدر الفاصلةحالة  -انياً ث
ة، أكثر مسألة يثبّىا ىي مدل جواز انتفاع اب١ار بٔدار جاره الفاصل ببْ ملكيتيهما العقارياب٢اؿ، ك 

جدار اب١ار تباينت فيو الآراء ببْ الفقهاء مسألة كضع اب٣شب على إذٍ أفٌ أكثر ما أساؿ اب٢بر ك 
ىذه مسألة سيأتي تفصيلها في الباب الثالٍ اب٤تعلق بأحكاـ البناء كمنشأة، ك  اب٤ملوؾ ملكية خاصة،

لكن ما يهمنا في ىذه اب١زئية الآف ك الذم لىقًىى إبٝاعان لدل الفقهاء، ىو أف الانتفاع باب١دار الفاصل 
  .6فوؽ طاقتو بٗا بٯعلو آيلبن للوىن بغرز اب٣شب يكوف في حدكد قدرتو على اب٢مل، بٕيث لا بٰيَّمل

 ة:  الحفر و الغرس بمحاذاة الجدرالفقرة الرابع

إف  ر في ملكو اب٣اص تصرفا ماديان، ك من الأضرار البٍ بٲكن أف تلحق بالبناء نتيجة تصرؼ اب١ا
قة بو ليس في مرحلة الإنشاء إلٌا أننا سنورد الأحكاـ اب٤تعله القيود تتعلق بالبناء كمنشأة ك كانت ىذ

                                   
 .48الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص   -1
 .371، ص  06، ج التوضيح في شرح اب٤ختصر الفرعي، اجبابن اب٢ -2
 .48كاـ البنياف ، ص ابن الرامي البناء، الإعلبف بأح - 3
 .118، ص  07ب٧مد بن ب٧مد بن عبد الربٞاف اب٤عركؼ باب٢طاب، مواىب اب١ليل في شرح ب٨تصر خليل، ج  - 4
 .  557، ص  02علي بن عبد السلبـ التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج  - 5
 .176، ص  09اب٤عيار ، ج  الونشريسي، - 6
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لكي، أكب٥ما يتعلق حفر البةر أصلب مقيد بقيدين في الفقو اب٤ا من باب أف بٰتاط ب٥ا مريد البناء، فأمٌا
عليها ىي من  القيود البٍ ترد، ك 1حيث لا بٲلك بٕرلَ البةر كالآبار كالعيوف حبْ تكوف في الفىلوات ك 

ا ملكية خاصة، كىنا يقيد اب٢فر بشرط في ما صار ب٩لوك ثانيها يتعلق بٕفر البةر ،أجل اب٤صلحة العامة
قريبا حفر الرجل البةر في خالص ملكو ك  ، كمن صور الضرر2ىو عدـ الإضرار باب١ار ضررا بينان عاـ ك 

ىذا  لأفك  بٕيث تضر النداكة بالبناء فتوىنو من أسفلو إلى علوه، من اب١دار الذم ىو شريك فيو،
كذلك ، ك 5الشافعيةك  4فقهاء اب٢نابلةك  3ذىب اب٤الكيفقهاء اب٤باتفاؽ  الضرر حادث فإنو بٲنع قضاءن 

لا بٲنع الاحتياط كحالة تببٌْ ، إلٌا أفٌ ذلك 6لأحناؼ رغم أكلوية التصرؼ لصاحب اب٤لك عندىما
 .7الضرر

لانتشار جذكرىا بٙت ىذا الأخرل قد تتسبب في كىن اب١در ك  أمٌا بالنسبة للؤشجار فهي
لدم اب٤ذاىب  مل القدـ كاب٢داثةبٯعل الأحكاـ اب٤تعلقة بها تتأثر بعاأغصانها في اب٥واء، ب٩اٌ الأرض ك 

 يشمرف يقطع منها كل ما أضر باب١دار ك يقضى بأ هذافالفقهية، فإذا سبقت الشجرة كجود اب١دار 

                                   
 ،) من ب٠اع أشهب عن مالك (. 22، ص  11الزيادات، ج النوادر ك أبي زيد القبّكالٍ،  - 1
، بٙقيق الدكتور حسبْ 02ىػ (، عدد الأجزاء  378، ) ت: ب٢سن ابن اب١لبب البصرم، التفريعأبي القاسم عبيد الله بن اب٢سبْ ابن ا - 

 .  291، ص  02ـ (، ج  1987ػ  ىػ 1408)  01ط ببّكت ، لبناف ، ، دار الغرب الإسلبميبن سالم الدٌبٮالٍ ، 
 .   474، ص  04ج  اب٤دكنة الكبرل، ابن انس، مالك - 2
 .22، ص  11النوادر ك الزيادات، ج أبي زيد القبّكالٍ،  -  
 .556، ص 2، البهجة في شرح التحفة ، ج علي بن عبد السلبـ التسولي - 3
 .275، باب الصلح فيما ليس بٗاؿ، ص 3، جابن قدامة اب٤قدسي، الكافي -  4
 .72، باب موجبات الدية ك حكم السحر، ص 4، ج أسبُ اب٤طالب في شرح ركض الطالب، زكريا الأنصارم - 5

، ببّكت، د ط، د الناشر دار الكتب العلمية، فتح الوىاب بشرح منهج الطلبب، زكريا بن ب٧مد بن أبٞد بن زكريا الأنصارم أبو بٰبٓ -   
 .435، باب إحياء اب٤وات، ص 1سنة ط، ج 

 .357، باب إحياء اب٤وات، ص 2ج  الشربيبِ اب٣طيب، الإقناع في حل ألفاظ أبي شجاع، -  
 .119 ص نظرية العقد في الشريعة الإسلبمية،اب٤لكية ك  ب٧مد أبو زىرة، - 6
اب٤طبعة الكبرل الأمبّية ، تبيبْ اب٢قائق شرح كنز الدقائق كحاشية الش لٍبي   ،عثماف بن علي بن ب٧جن البارعي، فخر الدين الزيلعي اب٢نفي - 7
 .195، ص 4، ج ىػ 1313، 1، ط بولاؽ، القاىرة -
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ف من حيث ، أمٌا لو كاف البناء أسبق من الشجرة فهذا يتجاذبو قولا1حسب فقهاء اب٤الكية إبٝاعان 
 كجوب إزالة الضرر.ب٤لك ك حرية التصرؼ في ا

 الأشجار إذا انتشرتاب٢نابلة، فبٝهور الفقهاء من اب٤الكية كالشافعية ك تقلد ىذا الرأم الأول: القول  
فقهاء من اب٤الكية ك  ابن حبيب،أصبغ ك ىو قوؿ مطرؼ ك انها قطع منها ما أضر باب١دار، ك زادت أغصك 

كجو ىذا الاستدلاؿ أف  ك، 3بٕيث ليس لصاحب اب١دار اب٤طالبة بقطع الشجرة كلية 2الشافعية
الانتشار أمر مألوؼ في الشجر من ب٘دد ب٭وىا، بٕيث يكوف قطع الضرر الذم ازداد فقط أما القدلَ 

 ىو الضرر اب٤تزايد.معيارا آخر للضرر ك  ىذا، ك 4منو فقد حازه صاحب الشجرة 

مالك اب١دار، بٕيث ظة على كل من مصلحة صاحب الشجر ك كرة المحافأمٌا اب٢نابلة فبّكف بضر 
يضمن ربها ما تلف دكف القطع، ك  اب٤ضرة بٕيطانهاواء اب١ار ك يػيتىحىرل إزالة الأغصاف اب٤متدة إلى ى

بسببها، كلا بٰتاج اب٤تضرر منها في إزالتها إلى حكم حاكم، غبّ أنوٌ يلتزـ بتوخي قطعها بقدر 
 .5الإمكاف

ؾ ما زاد بٕيث يبَ  ،6هايرل ابن اب٤اجشوف عكس ذلك ب٢يازة صاحب الشجرة حربٲ لثاني:القول ا
كالعلم بأف ىذا من شأف الشجر سييثنيو عن البناء قريبا  ؛إف أضر باب١دار، ك من انبساطها كانتشارىا

 قاؿ صاحب التحفة:ك  منها

                                   
 . 221ابن الرامي البناء ، الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  - 1
 .228، ص 2ج  زكريا الأنصارم، أسبُ اب٤طالب في شرح ركض الطالب، - 2
 . 189فصوؿ الأحكاـ ، ص  سليماف بن خلف الباجي، - 3
 . 176، ص  06ج الذخبّة ، ، لقرافيا - 4
، باب حكم لو امتدت 2، ج الإقناع في فقو الإماـ أبٞد بن حنبل، شرؼ الدين موسى بن أبٞد بن موسى أبو النجا اب٢جاكم - 5

 .199الأغصاف إلى ىواء اب١ار، ص 
يح ك مراجعة: أبٞد بن التاه بن بٞينا، دار تصح ،اب٤يسر اب١ليل في شرح ب٨تصر خليلب٧نض بابو بن اعبيد الدبٲاطي اب٤وريتالٍ اب٤الكي،  - 6

 . 252، ص  03ج  ـ،2003ق/ 1424، 1الرضواف للنشر، موريتانيا، ط 
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 و كل ما كان من الأشجـار               جنب جدار مبــدي انتشار

 جدا               قطع ما يؤذي الجــدار أبدايكن بعد الجدار و  فإن

 1حــــيث كان قبلو يشــمر              و تركو و إن أضر الأشــهر و 

رأل فقهاء اب٤ذىب اب٢نفي الأخذ بٗبدأ الاحتياط بٕيث أف من يتصرؼ متأخرا في القول الثالث: 
لك، متوقع، بٕيث يبَؾ اب٤سافة البٍ بٙوؿ دكف ذ ملكو ىو من يقع عليو كاجب الاحتياط للضرر لأنو

في القنية في باب من يتصرؼ في ملكو رجل ابٚذ بستانا كغرس فيو  ...إذ جاء في الفتاكل اب٥ندية: "
أشجارا بٔنب دار جاره قاؿ أبو القاسم ليس في ىذا تقدير كبٯب أف يتباعد من حائط جاره قدر ما 

ضي خاف رجل لو ب٦مدة فأراد جاره أف يببِ بٔنبها أتونا لا بٲنع لا يضر بدار جاره كذا في فتاكل قا
 .2"عن ذلك كالأكلى أف لا يفعل كذا في السراجية

  

ىذه اب٢الة لم يورد ب٥ا اب٤شرع اب١زائرم أحكامان خاصة، لكن بٲكن أف بٙمل من باب اب٤سؤكلية ك     
ل أيان كاف كل فعقانوف مدلٍ: " 124قرر في اب٤ادة عن الضرر الشخصي في حالة الأبنية الفردية اب٤

التصرؼ في كاف سببان في حدكثو بالتعويض"، ك يسبب ضررا للغبّ، يلزـ من  يرتكبو الشخص بٖطةو ك 
اب٤اؿ الشائع تصرفا لا يضر بأصل اب٤لكية أكلان، كلا يضر بباقي الشركاء ثانيا حسب نص اب٤ادة 

أف لو أف يتصرؼ فيها ك الشيوع بٲلك حصتو ملكا تامان، ك  قانوف مدلٍ:" كل شريك في 714/1
 أف يستغلها بٕيث لا يلحق الضرر بسائر الشركاء".يستولي على بٜارىا ك 

 

                                   
 . 103، ص ة اب٢كاـ في نكت العقود كأحكاـ، باب ضرر الأشجاربٙفب٧مد بن ب٧مد بن عاصم الأندلسي  أبي بكر ب٧مد بن - 1
 .374، ص 5، ج اب٥ندية في مذىب الإماـ الأعظم أبي حنيفة النعمافالفتاكل ، الشيخ نظاـ كبٝاعة من علماء اب٥ند - 2
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 الجزائري للضوابط الفنية للبناء الفرع الثاني: تنظيم المشرع

ة بعملية قرر اب٤شرع اب١زائرم فيما بٱص الضوابط التقنية استصدار بعض الوثائق الإدارية اب٤رخص
توم ىذه للعملية كآلية لضماف التطابق مع ب٧ ةالبناء، ثم أتبعها بٔملة من الإجراءات اب٤صاحب

 الشهادات. البَاخيص ك 

 الرخص السابقة لعملة البناءات و : الشهادىالفقرة الأول

ىذا من أجل أف البٍ تسبق عملية البناء ك  الشهاداتالرخص ك قرر اب٤شرع اب١زائرم بٝلة من 
البٍ تعد بٗثابة اب٢لوؿ الوقائية ب٤ا قد ينجر من أضرار سواء اب٤تعلقة ، ك العمراف أىدافو الاسبَاتيجيةبٰقق 
ئما من الاحتياطات البٍ ىنا تتدخل الإدارة بفرض ما تراه ملبصة أك اب٤تعلقة بالنظاـ العاـ، ك باب٣ا

اب٤تعلقة بكل من جراءات الإسياسة اب٤نتهجة في ب٦اؿ العمراف، كىذا من خلبؿ الشركط ك التتماشى ك 
 اللذين سنفرد لكل منهما فقرة خاصة. رخصة البناء، ك شهادة التعمبّ ك 

ب٘در الإشارة أف ىذه الشهادة جوازية أك اختيارية في اب٢صوؿ عليها لكل  شهادة التعمير: -أولا
اة إعلبـ حوؿ ىناؾ من الباحثبْ من اعتبرىا أدتعتبر بذلك أداة رقابية مسبقة، ك طالب لرخصة البناء، ل

 :29 -90قانوف   51ىذا حسب نص اب٤ادة ، ك 1طبيعة الأرض تسبق أم دراسة تتعلق بعملية البناء
قبل الشركع في الدراسات، أف يطلب شهادة التعمبّ تعبْ  بٲكن كل شخص طبيعي أك معنوم معبِ"

 19 -15أردؼ اب٤رسوـ التنفيذم ات البٍ بٚضع ب٥ا الأرض اب٤عنية"، ك حقوقو في البناء ك الارتفاق
، في مادتو  176 -91لتنفيذم تسليمها، اب٤لغي اب٤رسوـ اعقود التعمبّ ك الذم بٰدد كيفيات بٙضبّ 

... فإف شهادة التعمبّ ىي بتعريف شهادة التعمبّ حيث نصت: "في إطار اب٤ادة السالفة الذكر ك   2
الارتفاقات من بٝيع بْ حقوقو في البناء ك خص معبِ، تعالوثيقة البٍ تسلم بناء على طلب من كل ش

ماتية حوؿ قابلية الأرض بهذا تعتبر شهادة التعمبّ أداة معلو البٍ بٚضع ب٥ا الأرض اب٤عنية"، ك الأشكاؿ 

                                   
 .131 ، ص-أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 1
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لأرض البٍ بٙديدان ان طرؼ الإدارة في ب٦اؿ العمراف ك اب٤قاييس اب٤عمارية اب٣اصة اب٤رخص بها مللبناء ك 
 يريدىا البالٍ تكوف بٗثابة الوثيقة الإعلبمية البٍ توفق ببْ الشركط التقنية البٍ بذلكييراد البناء فوقها، ك 

توجيهات ب٨طط شغل الأراضي طلب شهادة التعمبّ، بٗا يتوافق ك ما تتطلبو رخصة البناء البٍ تلي ك 
(POS ك ،) أيضان اب٤خطط التوجيهي للتهيةة ك( ّالتعمبPDAU) 

دد  الذم بٰ 2015جانفي  25اب٤ؤرخ في  19 -15نفيذم من اب٤رسوـ الت 3كما نصت اب٤ادة      
تسليمها، على أف شهادة التعمبّ بٲكن طلبها إمٌا من اب٤الك أك موكلو كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك 

 اب٤تمثلة في:لطلب ب٦موعة ب٧ددة من البيانات ك أك أم شخص معبِ، شريطة أف يتضمن ا

 طلب خطي ب٩ضي من طرؼ صاحب الطلب. -
 الأرض.اسم مالك  -
 تصميم حوؿ الوضعية يسمح بتحديد القطعة الأرضية. -
 تصميم يوضح حدكد القطعة الأرضية اب٤تواجدة في حدكد المحيط العمرالٍ. -

، يودعهما طالب شهادة 1يقوـ بإعداد التصميمبْ مهندس معمارم معتمد أك خببّ عقارمك   
قوـ المجلس بدكره بدراسة ، لي2كصل إيداعالتعمبّ مع اب٤لف كاملبن بٗقر المجلس الشعبي البلدم مقابل 

بعد ، ك 3بعد استشارة اب٤صافٌ اب٤عنية كقفا للؤشكاؿ كالإجراءات المحددة قانونان ك  التحقيق فيوالطلب ك 
( يوما 15التحقيق يسلم رئيس المجلس الشعبي البلدم شهادة التعمبّ لطالبها في أجل بٟسة عشر ) 

 م الشهادة اب٤علومات التالية:، على أف بٙو 4من تاريخ إيداع الطلب 

 لتعمبّ اب٤طبقة على القطعة الأرضية.مواصفات التهيةة ك  -

                                   
 .137 ، ص-أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 1
 .تسليمهادد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك الذم بٰ 2015جانفي  25اب٤ؤرخ في  19 -15رسوـ التنفيذم اب٤ 3/3اب٤ادة  - 2
 .تسليمهادد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك الذم بٰ 2015جانفي  25اب٤ؤرخ في  19 -15اب٤رسوـ التنفيذم  - 3
 .تسليمهاد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك بٰدالذم  2015جانفي  25اب٤ؤرخ في  19 -15اب٤رسوـ التنفيذم  4اب٤ادة  - 4
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 اب٤وصفات التقنية اب٣اصة الأخرل.ات اب٤دخلة على القطعة الأرضية ك الارتفاق -
 اب٤برب٦ة.كل القاعدية العمومية اب٤وجودة ك خدمة القطعة الأرضية بشبكات من اب٥يا  -
تلك اب٢دكد على اب٣ريطة البٍ أف تؤثر على اب٤وقع اب٤عبِ، ك كن الأخطار الطبيعية البٍ بٲ -

 بٲكن أف تنقص من قابلية القطعة الأرضية لإب٪از اب٤شركع عليها أك بٛنع ذلك، لا سيما:
 .ظهور صدكع زلزالية نشطة على السطح 
 )...،بٙركات القطعة الأرضية ) انزلاؽ ، انهيار، انسياب الوحل، رص، بٛييع 
 ب٤عرضة للفيضانات.القطع الأرضية ا 
 اط اب٤ؤسسات الصناعية اب٣طبّة، كقنوات الأخطار التكنولوجية النابٝة عن نش

 خطوط نقل الطاقة.نقل اب٤نتجات الببَكلية كالغازية ك 

أمٌا في حاؿ عدـ اقتناع صاحب الشهادة بالرد اب٤ػػيبلغ بو، أك في حاؿ عدـ إبلبغو أصلبن، فلو أف    
د عليو من طرفها في أجل  يتقدـ بطعن أماـ الولاية، يومان، كإذا لم يتلقى أم رد إما بتسليم  15لبّي

بٲكنو أيضا ، ك 1شهادة التعمبّ أك تسبيب الرفض فيكمن لو أف يقدـ طعنان أخر أماـ الوزارة اب٤عنية
  2اللجوء إلى اب١هة القضائية اب٤ختصة

ب٦رد كثيقة إعلبـ دكف تكيفها  رغم ىذه الإجراءات البٍ تتطلبها شهادة التعمبّ إلٌا أنها تبقىك 
ىذا لا ينفي عنها أنها ب٧ددة الصلبحية بٕيث تتحدد ، ك 3على أنها رخصة تفيد نظاـ قانولٍ معبْ

                                   
 .141 ، ص-أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم -  1
شهادة اب٤طابقة ك شهادة التقسيم كرخصة البناء ك مرسوـ تنفيذم الذم بٰدد كيفيات بٙضبّ شهادات التعمبّ ك رخصة التجزئة  6اب٤ادة  - 2
معدؿ باب٤رسوـ التنفيذم ، ك  2006جانفي  7اب٤ؤرخ في  03 -06نفيذم رقم ذلك. معدٌؿ ك متمم باب٤رسوـ الت تسليمرخصة اب٥دـ ك ك 

 .ـ2009سبتمبر  22مؤرخ في  307 -09
 .98سلطاف رئيس المجلس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمراف، ص بلمرابط حناف  - 3
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في حاؿ عدـ كجود ىذين ضي أك اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ، ك بصلبحية ب٨طط شغل الأرا
 .1أشهر 3فإف مدة الصلبحية في حدكد 

 في حدكد ما يتماشى كأىداؼ من أجل ضماف أكثر لاحبَاـ قواعد التعمبّ رخصة البناء: -ثانياً  
ب٨طط شغل الأراضي، استحدث اب٤شرع اب١زائرم آلية  اب٤خطط التوجيهي للتهيةة كالتعمبّ كأيضان 

البٍ ب٘عل أنشط  إضافية ب٘سد ىذه اب٤خططات على أرض الواقع كتعد بٗثابة الآلية القانونية الوحيدة
ببّ الاحبَازية من حيث التداذ من اب٤عايبّ التقنية كاب١مالية ك مهما ابٚأمٌا دكنها فالبناء ك   البناء مشركعة،

من قانوف  6الاستعماؿ العقلبلٍ للعقار فإنو يعتبر بناءن فوضويان حسب ما تنص عليو اب٤ادة السلبمة ك 
اـ أب٪ازىا: " بٲنع ـ الذم بٰدد قواعد مطابقة البنايات ك إب2008ٛيوليو  20اب٤ؤرخ في  08/15رقم 

ى رخصة بناء من السلطة القياـ بتشييد أم بناية مهما كانت طبيعتها دكف اب٢صوؿ اب٤سبق عل
في الآجاؿ المحددة قانونان "، ب٩اٌ بٯعل صاحب البناء معرض لتحمل الآثار القانونية للبناء اب٤ختصة ك 

ائي حسب ما قضى بو ب٦لس ىو اب٤ؤيد في الاجتهاد القضف رخصة أك إقامة بنايات فوضوية ك دك 
لا بٲكن اب٤طالبة بتعويض عن بٗبدأ: " 31/03/2011اب٤ؤرخ في  060718الدكلة في القرار رقم: 

إلغائو دية، إلٌا بعد الطعن في القرار ك ىدـ بناء منجز بدكف رخصة بناء، تنفيذان لقرار صادر عن البل
قد ببْ قوانبْ التعمبّ، ك الفعلية لاحبَاـ ية ك بٗثابة الضمانة الأساس بهذا تكوف رخصة البناء، ك 2قضائيا"

الذم  19 -15اب٤شرع اب١زائرم الأحكاـ اب٤تعلقة بها في الفصل الثالث من اب٤رسوـ التنفيذم رقم 
ؼ اب٤شرع اب١زائرم رخصة البناء بل اكتفى عر يلم ك بٰدد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسليمها، 

تشبَط رخصة البناء من البٍ نصت: " 29 -90وف قان 52ادة بإعطاء مضمونها حسب نص اب٤
لتمديد البنايات اب٤وجودة كلتغيبّ البناء الذم بٲس ات اب١ديدة مهما كاف استعماب٥ا ك أجل تشييد البناي

مية ك لإب٪از جدار صلب للتدعيم اب٢يطاف الضخمة منو أك الواجهات اب٤فضية على الساحة العمو 
من اب٤رسوـ التنفيذم  41البناء عند بعض الباحثبْ في مضموف اب٤ادة بهذا تػيعَّرؼ رخصة ك  ،التسييج"ك 

                                   
 .الذم بٰدد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسليمها 2015جانفي  25اب٤ؤرخ في  19 -15اب٤رسوـ التنفيذم  5/2اب٤ادة  - 1
 .114، ص12ب٦لة ب٦لس الدكلة، عدد  - 2
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الذم بٰدد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسليمها على أنها:" القرار الإدارم  19 -15رقم 
الصادر عن سلطة ب٨تصة قانونان، بٛنح بٗقتضاه اب٢ق لشخص طبيعي أك معنوم في إقامة بناء جديد 

ىو اب٤شار ، ك 1البدء في أعماؿ البناء البٍ بٯب أف بٙبـَ قواعد قانوف العمراف"أك تغيبّ بناء قائم قبل 
البٍ تنص: " لا بٲكن أف يرخص بالبناء إلٌا إذا كاف  19 -15من القانوف  2ك 52/1إليو في اب٤ادة 

اب٤شركع اب٤تعلق بو موافقان لأحكاـ ب٨طط شغل الأراضي اب٤صادؽ عليو، أك ب٨طط شغل الأراضي في 
 الذم ب٘اكز مرحلة التحقيق العمومي أك مطابقان لوثيقة بٙل ب٧ل ذلك.ليو ك اب٤صادقة عطور 

بٲكن أف بٲنع البَخيص بالبناء في البلديات البٍ لا بٛلك الوثائق اب٤بينة في الفقرة أعلبه إذا كاف مشركع 
طبيقان للؤحكاـ / أك التوجيهات اب٤نصوص عليها تلتوجيهات ب٨طط التهيةة كالتعمبّالبناء غبّ مطابق 

 المحددة في القواعد العامة للتهيةة ك التعمبّ".

يلبحظ في التعريف أنوٌ أيعطي لرخصة البناء مسمى القرار الإدارم لتميزىا بنفس خصائصو، ك 
صفة الوثيقة الإدارية  ، ليبَتب على ذلك2ذك مضموف معبْك  قبليصادر من سلطة ب٨تصة ك  كونوب

ليو اللجوء إلى اب٤طالب بٕقو فيها يتوجب عأف اب٤تضرر منو ك ك  رم()ب٧كومة بقواعد القانوف الإدا
ب٘در الإشارة أف اب٢صوؿ على رخصة البناء يتطلب استيفاء ك ، 3ليس القضاء العادمالقضاء الإدارم ك 

 بٝلة من الإجراءات بداية من الطلب إلى غاية ما بٯب أف يتضمنو اب٤لف.

بر كأقول سلطة بٲنحها حق اب٢ق في التصرؼ يعتبٗا أف طلب رخصة البناء و مضمونها:  -1  
إلٌا من توافر فيو شرط الصفة،  خاصة إذا تعلق الأمر بتصرؼ مادم، فهذا في الأصل لا يتقرر اب٤لكية

                                   
عزرم الزين، قرارات العمراف الفردية ك طرؽ الطعن فيها دراسة مقارنة في التشريع اب١زائرم مدعمة بأحدث قرارات ب٦لس الدكلة، دار  - 1

 .13، ص 2005القاىرة ،  الفجر للنشر كالتوزيع،
، 2007، مارس 1ب٧مد الصغبّ بعلي، تسليم رخصة البناء في القانوف اب١زائرم ) مقاؿ بٗجلة العلوـ الاجتماعية ك الإنسانية(، عدد  - 2

 .18جامعة تبسة، اب١زائر، ص 
 .146 ، ص-أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 3



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
188 

 

دد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ المح 19 -15من قانوف  42ىو ما أقره اب٤شرع اب١زائرم في اب٤ادة ك 
 ىم:بطلب رخصة البناء ك  قانوناتسلمها، في بٙدد اب٤خولبْ ك 

 2، أك شهادة اب٢يازة1يثبت ذلك بٗوجب كثيقة رب٠ية بٚولو ذلكمالك القطعة الأرضية، ك  -
 .3اب٤شهرة لدل المحافظة العقاريةاب٤سجلة ك 

الوكيل اب٤فوض من قبل اب٤الك الأصلي بطلب رخصة البناء في حدكد ما تقضي بو الأحكاـ  -
 العامة لعقد الوكالة.

اب٤رخص لو قانونا فيما يتعلق بالأعماؿ الضركرية للعبْ اب٤ؤجرة، حسب مقتضى اب٤ستأجر  -
 ما يتفق عليو اب٤تعاقداف بالنسبة للشركط اب٤تعلقة بالعقد. 4عقد الإبٯار

، أك العقد الإدارم من عقد اب٤لكية كشهادة اب٢يازة أك التوكيل إضافة إلى إثبات الصفة بكلك 
أك البناية أك القانوف الأساسي بشخص اب٤عنوم، يتعبْ على الذم ينص على بٚصيص قطعة الأرض 

يشبَط اب٤شرع اب١زائرم أف ، ك 5اب٣اصة بالبناءدعم ملفو بكل الوثائق اب٤كتوبة كالبيانية ك صاحب الطلب 
 المحدد لكيفيات بٙضبّ 19 -15من قانوف  43إداريا حسب ما تنص عليو اب٤ادة الطلب ينضم 

فيو بالشكل اللبئق الذم يتماشى كأىداؼ التحقيق تسهيلب لدراستو ك  عقود التعمبّ كتسلمها، كىذا
اب٤تمثلة في ملف إدارم يتضمن مراجع رخصة التجزئة بالنسبة للبنايات اب٤برب٦ة على قواعد العمراف، ك 

قطعة أرضية تقع ضمن ب٘زئة، إضافة إلى قرارات الضبط الإدارم فيما يتعلق بإب٪از البنايات ذات 
 اعي.الطابع الانتف

                                   
  مثل الدفبَ العقارم، أك عقد رب٠ي يثبت اب٤لكية. - 1
 .المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها19 -15من قانوف  3/ 42اب٤ادة  - 2
 .148ص  ،-أىداؼ حضرية ك كسائل قانونية -اقلولي أكلد رابح صافية، قانوف العمراف اب١زائرم - 3
 قانوف مدلٍ. 479اب٤ادة  - 4
 .المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها 19 -15من قانوف  42اب٤ادة  - 5
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كيفية شكل البناية ك اب٤تعلقة بهيكل ك  إضافة إلى ملف تقبِ يتضمن الرسوـ البيانية الضركرية
ملف آخر يتعلق ك  السلبمة،اقات الإدارية إليها من كهرباء كغاز كماء، ك كسائل الأماف ك توصيل الارتف

عدد ضخامتو ك اب٤خططات اللبزمة كالبٍ تسمح بتحديد موقع اب٤شركع ك باب٥ندسة اب٤عمارية بٰوم 
باقي كل اب٤واصفات التقنية الرئيسية كشبكات توصيل الطرؽ ك الطوابق البٍ يتألف منها، إضافة ل

 آجاؿ اب٪ازىا.مع مذكرة تكشف اب٤قياس الوصفي كالتقديرم للؤشغاؿ ك  الارتفاقات،

هات اب١ : أكؿ إجراء يتعبْ القياـ بو بالنسبة لطلب رخصة البناء ىو إيداع اب٤لف أماإجراءاتها -2
دد كيفيات بٙضبّ عقود المح 19 -15قانوف  45البٍ حددىا نص اب٤ادة الإدارية اب٤ختصة بتسليمها ك 

لقطعة الأرضية اب٤خصصة تسلمها، بٕيث أككلت الاختصاص  إلى مصافٌ البلدية لمحل االتعمبّ ك 
( نسخ إلى 03اب٤مثلة بشخص رئيس المجلس الشعبي البلدم، فيتم إرساؿ اب٤لف في ثلبث )للبناء، ك 

البٍ بٙمل صيغة ا البنايات ذات الطابع العمومي ك ، أمٌ ية بها بالنسبة للبنايات الفرديةاب٤صافٌ اب٤عن
( نسخ، ليتم بعدىا التحقق من الوثائق اب٤طلوبة يتم تسجيل الطلب 08اب٤شركع فتودع في بٜانية )

 .1مقابل كصل استلبـ مؤرخ ك مضبوط بدقة

 ولة بذلكقيق فيو كىذا على مستول اب٤صافٌ اب٤ختصة للهيةة اب٤خبعد إيداع الطلب يتم التح
لأف إيداع الطلب يتم ك باستشارة اب٤صافٌ العمومية اب٤ختصة،  أيضان سواء البلدية أك الوالي أك الوزير، ك 

يتم ذلك من  على مستول مصافٌ البلدية فإنوٌ يتعبْ إذا كاف من اختصاصها التحقيق في الطلب أف
الذم يعتبر بٗثابة الإضافة البٍ استحدثها اب٤شرع اب١زائرم في اب٤رسوـ التنفيذم وحيد ك طرؼ الشباؾ ال

، مع إمكانية فتحو على مستول الدكائر 2تسلمهادد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك المح  19 -15
ن تشكيلتو اب٤تكونة من أعضاء دائمبْ بٗثابة الساىري 58حددت اب٤ادة ائية، ك بالنسبة للبلديات الن

                                   
 .المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها 19 -15 من اب٤رسوـ التنفيذم 45/2اب٤ادة  - 1
 .تسلمهادد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك المح 19 -15 من اب٤رسوـ التنفيذم 48اب٤ادة  - 2
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لأساسية للعمراف كفق ما يتماشى كب٨طط التهيةة كالتعمبّ كأيضا ب٨طط شغل اب٤عنيبْ باحبَاـ القواعد ا
 ىم:الأراضي  ك 

 ليشغل بصفتو رئيسا للبجتماع بٖصوص الطلب. يس المجلس الشعبي البلدم أك ب٩ثلورئ -
 رئيس مفتشية أملبؾ الدكلة أك ب٩ثلو. -
 ثلو.المحافظ العقارم اب٤ختص إقليميا أك ب٩ -
 مفتش التعمبّ. -
 رئيس الإقليم الفرعي للؤشغاؿ العمومية أك ب٩ثلو. -
 رئيس القسم الفرعي للرم أك ب٩ثلو. -

بٛثيليان  ين ك من باب تكريس ب٤بدأ التشاكر بٕيث بٲكن أف بٰضركا شخصيا أكأمٌا الأعضاء اب٤دعو 
 ىم:ك 

 رئيس القسم الفرعي للفلبحة أك ب٩ثلو. -
 ب٩ثل اب٢ماية اب٤دنية. -
 مديرية البيةة للولاية.ب٩ثل  -
 ب٩ثل مديرية السياحة للولاية. -
 ب٩ثل مديرية الثقافة للولاية. -
 ب٩ثل الصحة ك السكاف للولاية. -
 سونلغاز(.الغاز )ب٩ثل الشركة الوطنية للكهرباء ك  -

التعمبّ، تقدلَ الإضافة في ب٦اؿ التهيةة ك كما بٲكن الاستعانة بأم سلطة أك ىيةة من شأنها 
توسيع دائرة التشاكر في الرأم من أجل اب٣ركج بأفضل النتائج، ليتم الفصل في الطلب ىذا من باب ك 
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في بعض اب٢الات البٍ يكوف فيها تسليم رخصة البناء من طرؼ ك ، 1( أياـ08في أجل أقصاه بٜانية )
في اب٤شاريع  19 -15من اب٤رسوـ  49/5ك أيضان اب٤ادة  29-90قانوف  66الوالي حسب اب٤ادة 

 :التالية

 التجهيزات العمومية أك اب٣اصة ذات اب٤نفعة المحلية. -
 600يقل عن كحدة سكنية ك  200فوؽ عدد سكانها مشاريع السكنات اب١ماعية البٍ ي -

 كحدة سكنية.
 البنايات اب٤نجزة ب٢ساب الدكلة ك الولاية ك ىياكلها العمومية. -
 .الاسبَاتيجيةكذا اب٤واد بٚزين الطاقة ك النقل كتوزيع ك  منشآت -
تضمنو من غابات أك تراث اب٤ناطق الساحلية بٗا ت عات الأرض كالبنايات الواقعة فيقتطاا -

اب١يد ك البٍ بٰكمها ب٨طط اب٤ردكد الفلبحي العالي ك الأقاليم ذات كطبِ ، كثقافي كتاربٱي ك 
 شغل الأراضي اب٤صادؽ عليو.

في  2أخذ رأم الولاة اب٤عنيبْيكوف تسليم رخصة البناء من طرؼ الوزير اب٤كلف بالتعمبّ ك ىذا بعد ك  
 اب٤شاريع التالية:

 التجهيزات العمومية ذات اب٤نفعة الوطنية. -
 كحدة سكنية. 600مشاريع السكنات اب١ماعية البٍ عدد سكناتها يساكم أك يفوؽ  -
الأشغاؿ ك البنايات ك اب٤نشآت اب٤نجزة ب٢ساب الدكؿ الأجنبية أك اب٤نظمات الدكلية أك  -

 ك أصحاب الامتياز.مؤسساتها العمومية 
 اب٤خزنة للطاقة.اب٤نشآت اب٤نتجة ك الناقلة كاب٤وزعة ك  -

                                   
 المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها. 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذمن م 58اب٤ادة  - 1
) مقاؿ (، ب٦لة أبٕاث قانونية كسياسية، جامعة ب٧مد  15 -19عباف عبد الغبِ، النظاـ القانولٍ لرخصة البناء في ظل اب٤رسوـ   - 2

 .234، ص 2018، 2العدد الصديق بن بٰي، جيجل، اب١زائر،
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في كل من اب٢التبْ البٍ يكوف فيها تسليم رخصة البناء من طرؼ الوالي أك الوزير، يتم ك  
ىناؾ قبل رئيس المجلس الشعبي البلدم كفي الآجاؿ المحددة قانونان، ك إرساؿ الطلب إلى مصاب٢هم من 

 59المحددة تشكيلتو بٗوجب اب٤ادة شباؾ الوحيد على مستول الولاية ك طلب من طرؼ اليتم دراسة ال
المحدد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها، ك يتم تبليغ الأعضاء  19 -15من اب٤رسوـ التنفيذم 

 أياـ على الأقل من تاريخ الاجتماع. 5من طرؼ الوالي بصفتو رئيس الشباؾ الوحيد قبل 

ر فاصل إمٌا موافقةن أك انتهاء التحقيق في الطلب يعرب عن النتيجة بقراك في ختاـ ىذه اب٤راحل ك      
من اب٤رسوـ التنفيذم  51يتولى تسليم القرار حصران رئيس المجلس الشعبي البلدم بٗوجب اب٤ادة رفضان، ك 

تاريخ إيداع الطلب،   يوما من 20في أجل دد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ كتسلمها ك المح 19 -15
دتو ذلك بٗوجب قرار تأجيل لا تتجاكز مختصة تأجيل تسليم رخصة البناء ك كما بٚوؿ الإدارة اب٤

 ذات اب٤رسوـ في حالتبْ:من  53السنة حسب نص اب٤ادة 

إب٪از اب٤خطط عندما تكوف القطعة الأرضية اب٤ػػيراد البناء فوقها ب٧ل دراسة أك في طور  -
 لتعمبّ أك ب٨طط شغل الأراضي.االتوجيهي للتهيةة ك 

 في حاؿ ما كاف بالطلب نقص للوثائق إلى حبْ استكماب٥ا. -

ل اب٤صافٌ اب٤كلفة بالتعمبّ على مستو ء مرفقة بالطلب إلى صاحب الطلب ك تبلغ رخصة البناك 
يتم بعدىا مباشرة أشغاؿ البناء يتم تعليق نسخة على مستول مقر المجلس الشعبي البلدم، لالولاية، ك 

 من اب٤رسوـ سالف الذكر. 57/3لاٌ اعتبرت لاغية بٗوجب اب٤ادة إك 

 لإجراءات المصاحبة لعملية البناءالفقرة الثانية: ا 

خلبب٥ا التجسيد اب٤يدالٍ لعمليات  عملية فنية بالدرجة الأكلى يتمب٤ا كانت عملية البناء 
لة في ب٦اؿ العمراف، فهي تعتمد الاسبَاتيجية البٍ رب٠تها الدك طيط على أرض الواقع بٗا يتماشى ك التخ

م يكوف من مهاـ القائم عنصر الاب٪از الذالذم يكلف بو اب٤هندس اب٤عمارم ك على عنصرم التصميم 
السكنات ماعية كحالة البَقية العقارية ك غالبا ما ييسند إلى اب٤قاكؿ خاصة بالنسبة للبنايات اب١بالبناء ك 
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ب٥ذا يعتبر ، ك 2قانوف الصفقات العموميةك  1لعقد اب٤قاكلة الاجتماعية كفق ما تقضي بو الأحكاـ العامة
و اب٤عطيات اب٢ديثة من ظهور ما استجدت اب٤قاكؿ أىم اب٤نشغلبْ بأعماؿ البناء، ييضىاؼ إليهاندس ك اب٤ه

 .، إضافة إلى عنصر الرقابة التقنية3أشخاص آخرين كاب٤رقي العقارم ك اب٤راقب الفبِ

العمراف إلى صاحب جاىزة مطابقة ب٤قاييس السلبمة ك  بتسليم بناية الالتزاـ مرحلة التصميم: -أولا
ضمن لتزامات التعاقدية ببْ اب٤هندس كاب٤قاكؿ كرب العمل، الا بٝلة منقضي يالبناء أك اب٤شركع، 

 554اب٤سماة بالضماف العشرم المحددة باب٤ادة ك  الأحكاـ اب٤قررة للمسؤكلية اب٤دنية في القانوف اب٤دلٍ،
اب٤قاكؿ متضامنبْ ما بٰدث خلبؿ عشر سنوات "يضمن اب٤هندس اب٤عمارم ك ؽ ـ بوضوح في نص: 

التهدـ ناشةا لو كاف أك أقاماه من منشآت ثابتة أخرل ك من تهدـ كلي أك جزئي فيما شيداه من مباف 
اب٤نشآت رة السابقة ما يوجد في اب٤بالٍ ك في الفق يشمل الضماف اب٤نصوص عليوعن عيب في الأرض، ك 

 سلبمتو.بَتب عليها تهديد متانة البناء ك من عيوب ي

 تبدأ السنوات العشر من كقت تسليم العمل نهائيا.ك 

 كلا تسرم ىذه اب٤ادة على ما قد يكوف للمقاكؿ من حق الرجوع على اب٤قاكلبْ الفرعيبْ".

الرؤية الاسبَاتيجية في المجاؿ العمراف، ألزـ بالنظاـ العاـ ك النوع من العقود نظران لتعلق ىذا ك 
، بغية اب٪از بنايات 4اب٤شرع اب١زائرم بوجوب اللُّجوء للمهندس اب٤عمارم لكل طالب لرخصة البناء

الذم ينسجم مع المحيط اب١ماؿ جانب اب٤تانة كالسلبمة ك  الفنية اب٤ػيراعيةفق ما تقتضيو اب٤عايبّ التقنية ك ك 
ات البٍ بٯب أف بٙبـَ فيها اب٤عطيفضلبن عن إعداد تصاميم البناء ك  من التزامات اب٤هندسي، ك اب٣ارج

                                   
 قانوف مدلٍ. 570 -549اب٤قاكلة من العقود الواردة على العمل ك البٍ نظم اب٤شرع اب١زائرم أحكامها في اب٤واد يعتبر عقد  - 1
 اب٤تعلق بتنظيم الصفقات العمومية ك تفويضات اب٤رفق العاـ. 547 -15اب٤رسوـ الرئاسي  - 2
(، جامعة أبي بكر بلقايد، -عقود ك مسؤكلية -سالة ماجيسبَبلمختار سعاد، اب٤سؤكلية اب٤دنية للمهندس اب٤عمارم كمقاكؿ البناء )ر  - 3

 . 6ـ، ص 2008/2009تلمساف،  
 ، اب٤تعلق بالتهيةة كالتعمبّ.2004أكت  14اب٤ؤرخ في  05-04اب٤عدؿ ك اب٤تمم بالقانوف  29 -90قانوف  55اب٤ادة  - 4
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البناء أك  مساعدة صاحبالتقنية من حيث طبيعة الأرض كقابليتها للبناء كاحبَاـ أصوؿ الفن ك 
ة بعملية ىو الإشراؼ على التنفيذ، مع ترتب اب٤سؤكلية عن الأخطاء اب٤تعلقاب٤شركع، يقع التزاـ آخر ك 

من شأنها اب٤ساس بهذا  التصميم، بٕيث قضى اب٤شرع اب١زائرم ببطلبف الشركط اب٤تعلقة بالعقد البٍ
، على 1اب٤هندس اب٤عمارمؤكلية في مثل التزامات اب٤قاكؿ ك تبطل كل الشركط اب٤ػػيعفية من اب٤ساب٤بدأ، ك 

اب٤ؤرخ في  294119كمة العليا رقم ىذا ما أيده القضاء في قرار المح، ك 2الأقل تلك اب٤تعلقة بالتصميم
اب٤قاكؿ على حد بناء كسلبمتو تشمل اب٤هندس ك اب٤سؤكلية عن تهدـ الـ بٗبدأ: "19/01/2005

السواء، ما لم يقتصر عمل اب٤هندس على كضع التصميم فلب يكوف مسؤكلا إلٌا على العيوب البٍ أتت 
يجة للئخلبؿ باب٤قاييس الفنية يعتبر من أضفى اب٤شرع الطابع اب١زائي كنت . كإضافة إلى ذلك3منو"

حسب درجة اب٣طورة اب٤بَتبة  يث يرتب عليها القانوف اب١زاء الواجب، ب4ٕاب١رائم الواقعة على العقار
 على الإخلبؿ.

في أعقاب مرحلة التصميم تأتي مرحلة التنفيذ البٍ غالبا ما يػيعٍهىد بها إلى  مرحلة التنفيذ: -ثانياً 
تداببّ السلبمة البٍ يقتضيها اب٤وقع ك  حسب ما بٛليو التصاميم اب٥ندسيةاب٤قاكلة، ك  بٗقتضى عقد 5مقاكؿ

ليس بالضركرة أف يػيعٍهىد بعملية ، ك احتياطات اب٤تانة البٍ يفرضهااصة فيما يتعلق بٗستول الكثافة ك خ
لتكوف ، 6صويتعدد اب٤قاكلوف في إب٪از اب٤ببُ الواحد كله في حدكد اختصامقاكؿ كاحد، فقد البناء إلى 

                                   
 ء اب٤هندس اب٤عمارم ك اب٤قاكؿ من الضماف أك اب٢د منو".قانوف مدلٍ البٍ تنص:" يكوف باطلب كل شرط يقصد بو إعفا 556اب٤ادة  - 1
 قانوف مدلٍ. 555اب٤ادة  - 2
 .259، ص 1، العدد 2005ب٦لة المحكمة العليا، سنة  - 3
 .64، ص 2006، دار ىومة، اب١زائر، 3الفاضل بٟار، اب١رائم الواقعة على العقار، ط - 4
العمل بتشييد اب٤ببُ ك إقامة اب٤نشأة الثابتة الأخرل بناء على ما يقدـ لو من تصميمات يعرؼ اب٤قاكؿ بأنو:" شخص يعهد إلية رب  - 5

 مقابل أجر، ك دكف أف بٱضع في عملو لإشراؼ ك رقابة رب العمل أك غبّه".
ـ، 1995الكويت، سنة  غناـ ب٧مد غناـ، اب٤سؤكلية اب١نائية ب٤شيدم البناء) اب٤قاكؿ، مهندس البناء، صاحب البناء(، ب٦لة اب٢قوؽ، جامعة -

 .110، ص 04رقم 
دراسة في القانوف –كعلي بٝاؿ، اب٤سؤكلية اب٤دنية للمهندس اب٤عمارم ك مقاكؿ البناء عن عيوب اب٤بالٍ اب٤سلمة لصاحب اب٤شركع  - 6

https://manifest.univ-، -اب١زائرم

https://manifest.univ-ouargla.dz/documents/Archive/Archive%20Faculte%20de%20Droit%20et%20des%20Sciences%20Politiques/modernisation-immobiliere-2012/waali%20djamel.pdf
https://manifest.univ-ouargla.dz/documents/Archive/Archive%20Faculte%20de%20Droit%20et%20des%20Sciences%20Politiques/modernisation-immobiliere-2012/waali%20djamel.pdf
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مسؤكلا حبٌ  اب٤قدـ من طرفهم، بل إنو في بعض الأحياف يكوف اب٤قاكؿمسؤكلياتهم في حدكد العمل 
 .1التجهيزات الصناعية اب٤ستخدمة في البناءعن رقابة اب٤كونات ك 

التنفيذ طبعا بٙت إشراؼ السلطات تتم كل من مرحلبٍ التصميم ك  مرحلة المراقبة التقنية: -ثالثاً 
رخصت بالبناء حسب ما تقضي بو مهاـ الضبط الإدارم في ب٦اؿ العمراف البٍ لا تنتهي بٗجرد البٍ 

إب٭ا يتعبْ على اب٤ستفيد ا جاء فيها حبران على كرؽ، ك تسليم البَاخيص الإدارية فتبقى مرحلة تنفيذ بٗ
سليم ىذه الرخص نية بتالسلطات اب٤عأحكاـ، كيتعبْ على القائمبْ ك  منها تنفيذ بنودىا بٗا اقتضتو من

بنود ىذه اب٤قررات الإدارية، إمٌا بٙت رقابة رئيس المجلس الشعبي أف تتابع كتسهر على تنفيذ أحكاـ ك 
التحقق من اب٤ستندات التقنية بٗبادرتو الشخصية أك بواسطة دم من خلبؿ الزيارات اب٤يدانية ك البل

التعمبّ في الواقع، ليتطابق اب١انب ك  شى البَاخيص مع ب٨ططات التهيةةالأعواف اب٤كلفبْ ضمانان لتما
يسهل صاحب اب٤شركع عملية الرقابة من خلبؿ اللبفتة البٍ يضعها صاحب ك كاقعان، ك  التقبِ نصان 

 .2البناء كآلية للئخطار بانطلبؽ الأشغاؿ

قد تتم الرقابة أثناء التنفيذ بواسطة اللجاف التقنية حسب ما تقضي بو التزامات اب٤راقب التقبِ ك 
التعمبّ بأنٌها:" التحقق من البٍ تػيعَّرىؼ في ب٦اؿ التهيةة ك اللجاف التقنية اب٤كلفة بٗراقبة أشغاؿ البناء، أك 
البيانية اب٤رخصة للؤشغاؿ البٍ شرع فيها أك مطابقة ىذه الأشغاؿ مع ود الوثائق القانونية اب٤كتوبة ك كج

اية إمٌا بٞلبنايات الفوضوية إمٌا تقنيان ك ا، ليتعبْ عليها طبعا ب٧اربة بٝيع أشكاؿ 3الوثائق اب٤سلمة"
دد  المح  19-15ببٌْى اب٤رسوـ التنفيذم يةة أك اب٤عالم التاربٱية ...، ك الصحة أك البللمرافق العامة ك 

                                                                                                          

ouargla.dz/documents/Archive/Archive%20Faculte%20de%20Droit%20et%20des%20Sciences%
.pdf2012/waali%20djamel-immobiliere-20Politiques/modernisation 8، ص. 

 .119، ص 2003أبٞد عبد العاؿ أبو قرين، الأحكاـ العامة لعقد اب٤قاكلة، الدار اب١امعية ، مصر ،  - 1
قانوف إدارم ك إدارة عامة(، كلية اب٢قوؽ  -الصادؽ بن عزة، دكر الإدارة في تطبيق أحكاـ العمراف في التشريع اب١زائرم )رسالة ماجيسبَ - 2

 . 143ـ، ص  2011/2012ك العلوـ السياسية، جامعة اب٢اج ب٣ضر، باتنة، 
 .102 ، صس الشعبي البلدم في ب٦اؿ العمرافبلمرابط حناف سلطاف رئيس المجل - 3

https://manifest.univ-ouargla.dz/documents/Archive/Archive%20Faculte%20de%20Droit%20et%20des%20Sciences%20Politiques/modernisation-immobiliere-2012/waali%20djamel.pdf
https://manifest.univ-ouargla.dz/documents/Archive/Archive%20Faculte%20de%20Droit%20et%20des%20Sciences%20Politiques/modernisation-immobiliere-2012/waali%20djamel.pdf
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مستول   استحداث ب١اف علىالبٍ تنص على  90لمها في اب٤ادة تسكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك 
تتحدد ب٩ثلوىم حسب اب٢الة ك  سها القائموف على ىذه اب٥يةات أكالبلدية يبَأكل من الوزارة كالولاية ك 

متها مراقبة الأنشطة العمرانية كمتابعتها ، تكوف مه1التشكيلة بٗوجب قرار من الوزير اب٤كلف بالعمراف
ء مفصلة، ب٥ذا يستوجب لزاما أف يكوف من أعضااب٤تعلقة بها كفق تقارير دقيقة ك اب٤خالفات  كمواجهة

مدم مراعاتها ب٤ا ينص عليو القرار الوزارم ياـ باب٤راقبة التقنية ك فنيا للقمؤىلبْ قانونان ك  اللجنة أشخاص
ى أب٪از الشركط اب٤الية اب٤طبقة علالذم بٰدد اب٣صائص التقنية ك  2011مام  14اب٤شبَؾ اب٤ؤرخ في 
إب٪از تمدة في دراسة ك بة اب٤رجعية اب٤عالبٍ تعتبر بٗثا 1اب٤دعم، كالمحددة في اب٤لحق رقمالسكن البَقوم 

اب٤شاريع أك اب٢د الأدلٌ الذم بٯب توفره في مسكن لائق تلبي اب٤تطلبات اب٤عيشية، بٕيث نصت اب٤ادة 
 :الفردية منها ك اب١ماعية من اب٤لحق على بندين خاصة بٔميع الأبنية 4

 " ...بٯب أف تسمح اب٤واصفات التقنية بٗا يأتي:

 مندمج بٛاما مع موقع البناء.توفبّ إطار مببِ متناسق كمنسجم ك  -
 العمرانية.بٙسبْ النوعية اب٤عمارية ك  -
 ...".ميم بيومناخي لضماف توفبّ الطاقةإدراج مفهوـ الفاعلية الطاقوية باعتبارىا مبدأ تص -

يتولى ىذه الرقابة اب٤هندس اب٤عمارم العضو في اللجنة التنفيذية، لبّل مدل توافق البناء الػمينٍجىز ك 
 الذم كافقت عليو الإدارة اب٤عنية.اب٤عتبر كثيقة إدارية بٗلف طلب رخصة البناء كح ك ب٤طر مع التصميم ا

 : الشهادة التي تلي عملية البناءالفقرة الثالثة

رخصة البناء التوجو إلى اب٤صافٌ البٍ منحتها البناء يتعبْ على اب٤ستفيد من  بعد اختتاـ أشغاؿ
بالنسبة للبنايات ذات الاستعماؿ  1بٙت طائلة الإلزاـ، ك 2ـ بها لو، ليصرح بانتهاء عملية البناء البٍ قا

                                   
 المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها. 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذممن  92اب٤ادة  - 1
  المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها. 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذممن  63اب٤ادة  - 2
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فيتعبْ أف يرفق كن اب١ماعي أك اب٤ستقطبة للجمهور السكبِ، أمٌا بالنسبة للتجهيزات اب٤وجهة للس
من مدل  ةلتتأكد ىذه الأخبّ  2(CTCالتصريح بٗحضر تعده اب٥يةة الوطنية للمراقبة التقنية للبناء )

ات عملية فنية بالدرجة الأكلى، تعتبر مطابقة البنايالأحكاـ اب٤قررة في الرٌخصة، ك  عتطابق الإب٪از م
ت الفوضوية من الناحية التقنية لعلها العنصر الأكثر فاعلية من الناحية العملية في ب٘نب البناياك 

البناء،  مراعاتها في اب٤تانة الواجبكاب١مالية، كبٙرم عنصرم السلبمة كالأماف البٍ تكفلها اب١ودة ك 
السلطة الػميخولة بها ، البٍ سنعرج على ماىيتها ك تقوـ ىذه اب٤صافٌ بدكرىا بٗنح شهادة اب٤طابقةك 

 ميدانيا.

 تػيعىرَّؼ عند فقهاء القانوف بأنها:  ماىية شهادة المطابقة: -أولا

تشهد فيها  اب٤ستفيد منها،خصة البناء ك " الوثيقة الإدارية البٍ تتوج بها العلبقة ببْ اب١هة ماب٫ة ر  -
حبَاـ كد من خلبب٥ا مدل اوجب سلطتها الرقابية ) السابقة كالبعدية أك اللبحقة ( تؤ الإدارة بٗ

على البَخيص اب٤قدـ التزامو باب٤واصفات تضمنها قرار البَخيص، بناء اب٤رخص لو لقانوف البناء ك 
التقنية لإدارية ك اء، مدعما بالوثائق كاب٤ستندات ااب٤رفق بطلب البَخيص بالبنب٥ذا الغرض ك 

 .3اللبزمة"
ميم اب٤صادؽ عليها كفقان " ىي كسيلة من كسائل الرقابة البعدية تثبت إب٪از الأشغاؿ طبقان للتصا -

يرخص بٗوجبها فتح الأماكن للجمهور أك السكن حسب نوعية لبنود كأحكاـ رخصة البناء، ك 
 .4البناء"

                                                                                                          
 ، اب٤تعلق بالتهيةة كالتعمبّ. 2004أكت  14اب٤ؤرخ في  05-04اب٤عدؿ كاب٤تمم بالقانوف  29 -90قانوف  56اب٤ادة  - 1
 تسلمها.دد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك المح 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذممن  66اب٤ادة  - 2
، 2008، 4سيدم بلعباس، عدد  –كالإدارية، جامعة اب١يلبلي اليابس عزاكم عبد الربٞاف، حالة شهادة اب٤طابقة، ب٦لة العلوـ القانونية  - 3

 .156ص 
 .67عزرم الزين، قرارات العمراف كطرؽ الطعن فيها، ص  - 4
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التصريح اب٣طي الصادر من ىي  اب٤طابقةسابقة بٲكن القوؿ بأف شهادة من خلبؿ التعاريف ال 
مواصفات رخصة البناء اب٤سلمة بالبناء بٕيث يتطابق مع أحكاـ ك  الإدارة بعد تأكدىا من احبَاـ اب٤عبِ

اب٤رسوـ  65ىذا ما يوضحو نص اب٤ادة م بٯيز لصاحبو استغلبؿ اب٤ببُ، ك ك الإذف الذأمسبقان، 
التعمبّ ك تسلمها :" تقوـ شهادة اب٤طابقة مقاـ  المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود 19 -15التنفيذم 

رخصة السكن أك ترخيص باستقباؿ اب١مهور أك اب٤ستخدمبْ ..."، ك أكد اب٤شرع اب١زائرم على 
اب٤تعلق  15-08قانوف  10ضركرة ىذه الشهادة من أجل الاستغلبؿ اب٤شركع للمبالٍ في اب٤ادة 

بٲنع شغل أك استغلبؿ أم بناية إلٌا بعد اب٢صوؿ على إبٛاـ اب٪ازىا البٍ تنص:" لبنايات ك بٗطابقة ا
ادة بٗثابة البَخيص بالاستعماؿ على ىذا تكوف الشهالقانوف"، ك شهادة اب٤طابقة اب٤نصوص عليها في 

اب٥ياكل القاعدية بقة اب٥ياكل القاعدية العسكرية ك تستثبُ من اشبَاط شهادة اب٤طاكالاستغلبؿ، ك 
 .1اب٣اصة

تعرفنا على ماىية ىذه الشهادة كأبٮيتها من الناحية  بعدما: قابة المطابقة؟من تخول لو ر  -نياثا
لعامة، يثور السؤاؿ حوؿ اب١هة القانونية كأيضا من جانب السلبمة كاب٤تانة للؤفراد كالأمواؿ اب٣اصة كا

فاءة ة بٙتاج إلى كاب٤خولة بالرقابة، خاصة إذا كضعنا باب٢سباف أف التأكد من اب٤طابقة ىو عملية فني
 ما مدل احبَاز اب٤شرع اب١زائرم ب٥ذه الاحتياطات؟. من نوع خاص، ك 

يبدكا أف اب٤شرع اب١زائرم أبدل اب٢رص التاـ بالنسبة لأبٮية شهادة اب٤طابقة، بٕيث أسند الأمر 
للتحقيق فيها إلى ب١اف من ذكم الآراء الاستشرافية، بٕيث لا يتم تسليم ىذه الشهادة بٗوجب قرار 

دد كيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ المح 19-15مرسوـ تنفيذم  66، فحددت اب٤ادة إدارم فردم
تسلمها، الأشخاص العمومية البٍ تستشار عند الاقتضاء مع التأكيد على ضركرة استشارة اب٢ماية ك 

التوقيع عليو، لإبداء اب٤لبحظات كتسجيلها بالمحضر ك  اب٤دنية، حيث ب٘تمع ىذه اللجنة بعد تبليغها
خلبلو دراسة مدل إمكانية تسليم شهادة اب٤طابقة لصاحب البناء، أك إشعاره بالتعديلبت  ليتم من

                                   
 المحدد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك تسلمها. 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذممن  01اب٤ادة  - 1



 التشريع الجزائرينشاء البناء في الفقو الاسلامي و الباب الأول                          أحكام إ

 

 
199 

 

إلٌا تعرض صاحب الطلب إلى ، ك 1الضركرية ب٤طابقة البنايات ليتم تداركها في أىجىلً ثلبثة أشهر
شهادة إمكانية تسليم ىذا بعد إعلبمو بعدـ كاب٥دـ اب١زئي أك الكلي، ك   العقوبات اب٤قررة في القانوف

في حالة عدـ رضاه بالرد ، ك 2أنوٌ يتعبْ عليو جعل البناء موافقان للتصاميم اب٤صادؽ عليهااب٤طابقة، ك 
المحدد كيفيات بٙضبّ  19 -15اب٤رسوـ التنفيذم  69بٲكن لو الطعن فيو كفقان ب٤ا ىو مقرر في اب٤ادة 

 عقود التعمبّ ك تسلمها.

  

                                   
 تسلمها.لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك  ددالمح 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذممن  66/4اب٤ادة  - 1
 تسلمها.دد لكيفيات بٙضبّ عقود التعمبّ ك المح 19 -15 اب٤رسوـ التنفيذممن  66/2اب٤ادة  -  2
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 نشأة(:خلاصة الباب الأول )أحكام البناء 

ب٤ا كانت حاجة الإنساف للبناء حاجة إنسانية لا تنحصر بٗجتمع ب٧دد أك بزمن معبْ، إذ ىو       
ملبزـ للوجود الإنسالٍ على ىذه البسيطة، ب٥ذا عنيت شريعتنا الغراء بأحكاـ عامة خاصة خلبؿ 

فلب ، لتكوف ب٧مكافعلى قواعد مرنة تناسب كل زماف ك  تنببِ جيلُّ ىذه الأحكاـد، ك مرحلة التشيي
ىذا الذم كاف مكرسا في تباين أراء الفقهاء حوؿ تلك القيود سواء اب٤ختصبْ، ك لاجتهاد الفقهاء ك 

البٍ كانت في غاية التفصيل إذ تم ضبطها بٔملة من لحة العامة أك اب٤صلحة اب٣اصة، ك البٍ تتقرر للمص
 الأحكاـ بتغبّ طبيعة الغرض الذم تغبّك القواعد الفقهية اب٤بنية على منع اب٤ضارة ك مراعاة العرؼ، 

ىذا الذم سايره م في النوازؿ اب٤طركحة أمامهم، ك زمانه فيو بٕسب طبيعة أفتواك أيعدَّ لو البناء أصالة، 
جهات اب٢ديثة لعمليات التعمبّ، اب٤شرع اب١زائرم في بٝلة من القوانبْ البٍ أصدرىا بٗا يتناسب مع التو 

 عن ىذه الأقواؿ بعضها أك في معظمها اب٤كرسة في الفقو الإسلبمي. البٍ في بٝيع الأحواؿ لم بٚرج ك 
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 بعد تمام بنائوالباب الثاني: أحكام البناء 
للبنتفاع بو على الوجو الدشركع الذم يريده جاىزيتو  اكتماؿك إنشاء البناء  ت٘اـبعد 

أفٌ الانتفاع كثتَا ما يصطدـ تّملة  لصدسب الغرض الذم أعدٌ لو أصالة، ك تْالدالك أ
خاصة سلطة التصرؼ التي تعتبر أقول  ؛ود التي تٖد من سلطاف حق الدلكيةمن القي

 ،على غتَ مقتضى إرادة صاحبو بكل كجو من الوجوه أك بالحد منو بصرفو إمٌا ،السلطات
 أيضان ك  دلة،ىذا لأف الفرد ليس بكياف مستقل عن المجتمع يعيش على مبدأ الدصابّ الدتباك 

 بتكريس تٚلة من القواعد الفقهية عند فقهاء الشريعة الغراء خدمة لدقاصد الشريعة العامة
من قبل الدشرع الجزائرم حسب ما توصل إليو الفكر  حتذل بهاالػمي بُ الدذاىب الأربعة، ك 

الأحكاـ بُ ما التغتَ  يبقى التكييف كاحدان بُ الأصل، تْيث الإنساني بُ لراؿ العمارة،
الدصابّ الخاصة بالدوازنة بتُ الدصابّ العامة ك  ىذامن باب تغتَ متطلبات كل عصر، ك  إلاٌ 

بُ  الخصوصيةبُ ق الح، مع مراعاة 1التي تبلور فكرة الوظيفة الاجتماعية لحق الدلكية 
 تيبُ كل من حال حالة الشيوع بنوعيو الإجبارم أك الاختيارم،حالة الدلكية الفردية ك 

، فصل خاص بأحكاـ الأبنية  ثلبثة فصوؿ ىذا ما سنعالجو بُحالات الخصومة ك ك  الرٌضا
ك أفصل خاص بأحكاـ الأبنية الدشتًكة ك كما يتعلق بها من الجوار الأفقي،  الفردية

  نفرد الفصل الأختَ للؤحكاـ الدتعلقة بهدـ البناء.، ك الدساطحة

                                   
1 - voir: Leçons  de  droit  civil , PR , HENRI   ET   LEON   MAZEAUD,  

JEAN  MAZEAUD, T2,P1062,1063,1064, EDITIONS  

MONTCHESTIEN.1965 PARIS   
 .498، ص 08السنهورم، الوسيط بُ القانوف الددني، ج  -
 .159، ص 2012، سنة 13لزمود العقايلة، الحماية التشريعية لحق الدلكية، لرلة البحوث ك الدراسات، العدد زيد  -
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 صل الأول: أحكام الأبنية الفرديةالف

لأف حجمو، و ك يكلاظر عن عدد مكل بناء بغض الن  ل أصلب الدنفرد بر البناءتعي
كوف الشيوع إلٌا بناء على كضع مادم أك اتفاؽ، كلا ي ؛الأصل بُ الدلكية الاختصاص

 ان الاعتبارات التي يوجد عليها كجودغتَ أف ىذا الوضع يرتب تٚلة من الأحكاـ تْسب 
رة تقريبا لدراعاتو نفس  تٚيع ألضاء الدعمو قد أصبح البناء لظطان كاحدان بُك  خاصة ،ان مادي

العامة فإمٌا الاحكاـ خصوصها، فأما اين ىذه الأحكاـ من حيث عمومها ك تب الدعايتَ مع
القيود الإدارية بالنٌظر إلى حسب ما تقضي  ؛الارتفاقات مثلبن كأف تتقرر لدصلحة البناء  

  تٖد من الانتفاع بالبناء كأ، لرفاهاماف ك ايتَ السلبمة كالأمط الدعمارم من معالنٌ تطلبات م
فهي ناشئة عن علبقة الجوار الخاصة الأحكاـ ا أمٌ كمنع التعسف بُ استعماؿ الحق، ك 

ياجو تحآيلبن للتوىن يقتضي إعادة بنائو بالكلية، أك اً  جديدا أكالبناء يكوف الأفقي بأف 
دد من الحقوؽ قد تتًتب عك  من شأنها الدساس تْقوؽ الجتَاف، لعمليات ترميم بسيطة

 ماىذا ك عن ىذا الوضع الدادم إمٌا لدصلحة الباني أك على حسابو لدصلحة جتَانو، 
أثتَ تبالثاني يتعلق الأكؿ يتعلق بالأحكاـ العامة، ك  مباحث، من خلبؿ ثلبثسنعالجو 

 الجوار على الانتفاع بالدلك، كالثالث يتعلق تٔا يقتضيو الجوار اللصيق.
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 بة التي يتقيد بها البناء الفرديالأحكام العامة الغال المبحث الأول:

بُ لرملها لشلوكة كانت أك لسو لان عليها حق الأعياف بكثتَا ما يقتضي الانتفاع 
الدشركعة، تمع تٔا لؼدـ غايتها التشريعية ك الانتفاع فقط، التقيد بقيود تتقرر لدصلحة المج

حب البناء أك بشأف تكوف كامتيازات لصاىنا بشأف الدوضوع ك ت٘حورت ىذه القيود إمٌا ك 
 راسة بُىذا الذم سنفرده بالدٌ كقيود على سلطاف حق الدلكية، ك   لتتجلى طريق الانتفاع

 تتقرر لدصلحة العقارات عموما كالأبنية ، الأكؿ يتعلق تْقوؽ الارتفاؽ التيلبامط ثلبث
الثالث ، ك حق الدلكيةنع التعسف بُ استعماؿ أمٌا الثاني فسنفرده لدالفردية خصوصان، ك 

 مع لسططات التعمتَ.بُ البناء يتعلق بتناسب التغيتَات الدادية 

 حقوق الارتفاق المطلب الأول:

ىذا ك 1لذا  المجاكرة عقاراتأصحاب المن حقوؽ للغتَ تتقرر على الدلكية الخاصة 
، تٖصرىاالتي لا لؽكن التوصل إلى منفعتها إلٌا على حساب العقارات  لالضصارىا، تْيث

أبواب متفرقة ب الفقو الإسلبميذكرىا بُ  حيث كرد قانونان،ك  فقهان  حقوؽ الارتفاؽ ترٌ قً أي ك 
القانوف الددني الجزائرم بُ الفصل الثاني من الباب الثاني من تناكلذا كتب الفقو، ك   من

الأكلى، أما  رعسنبتُ ماىيتو بُ الفلخاص بالحقوؽ العينية الأصلية، ك الكتاب الثالث ا
بالدياه ك يتفرع عنها ثلبثة حقوؽ  إما الدتعلقنبتُ ما يتعلق بو حق الارتفاؽ الثاني فس رعلفا

                                   
من القانوف الددني " ينشأ حق الارتفاؽ عن الدوقع الطبيعي للؤمكنة، أك يكسب بعقد شرعي كالدتَاث ،  868الدادة  -  1

 إلا أنو لا يكتسب بالتقادـ إلاٌ الارتفاقات الظاىرة تٔا فيو حق الدركر ".
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أف تستهدؼ ت٘كتُ الدسيل، أك الشرب أك السقي، حق المجرل، كحق الصرؼ ك حق ىي 
 .المحصور الذم ينشأ عنو حق الدركربالعقار  الانتفاع

 الفرع الأول: ماىية الارتفاق

فقهاء بُ اصطلبح  أمٌا، ك 1اليد تٔعتٌ الاتكاء قي فى رٍ كمنو مى  قى فى من رى غة الارتفاؽ بُ اللٌ 
أك تٖصيل لدنافع ، 2حق مقرر على عقار لدنفعة عقار لشلوؾ لشخص آخر فهوالشريعة 

ظر عن شخص الدالك بغض النٌ  تالعقارا تلبصقهو حق مقرر بف ، إذف3تتعلق بالعقار
يلزـ أف يتقرر ك  يرفع الحرج كالدشقة،ك  كىذا بُ حدكد ما لػقق الدصابّ ،شخص الدنتفعك 

حق الارتفاؽ على عقار بطبيعتو، كمن خصائص حق الارتفاؽ أنو حق تابع للعقار لا 
بهذا يوصف بأنو على العقار من تصرفات قانونية، ك ينفصل عنو، فيجرم عليو ما لغرم 

د مدتو بتوقيت معتُ، يتٖد مع إمكانيةكونو تابعا،   ق تقتضيو ضركرة الانتفاع بالعقارح
 .4كلا يقبل التجزئة ق الارتفاؽ يعتبر حجة على الكافةبالتالي فحك 

الارتفاؽ حق لغعل : "من القانوف الددني 867بُ الدادة يعرفو الدشرع الجزائرم  بينما
لغوز أف يتًتب الارتفاؽ على ماؿ إف  عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخر ك لدنفعة  حدان 

رتفاؽ يشتمل بهذا فالا"، الداؿ لاستعماؿ الذم خصص لو ىذاكاف لا يتعارض مع ا
و ترد منفعتو على ىذا الأختَ، غتَ أنٌ ، تْيث تعود العقار الدرتفق بوك  على العقار الدرتفق

                                   
 .123، ص الدصباح الدنتَ، الفيومي الدقرم - 1
 .10ص مرشد الحتَاف إلى معرفة أحواؿ الإنساف،  ،لزمد قدرم باشا - 2
 .251، ص 2التسولي، البهجة بُ شرح التحفة، ج علي بن عبد السلبـ  - 3
 .) بالتصرؼ ( .320، ص  01الحقوؽ العينية، ج  غتٍ سحنوف طو، ك لزمد طو بشتَ  - 4
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ص من اللغة أخطاء نتيجة ترتٚة النٌ  اعتبرتص لرموعة من الدلبحظات كالتي على ىذا النٌ 
 الفرنسية إلى اللغة العربية.

، لارتفاؽ أف يكوف لشلوكا لشخص آخريشتًط بُ العقار الدستفيد من حق ا ػ 01     
صائص حق لخ الدتضمنة ،القانوف الددني 867رم بُ الدادة كىذا ما ألعلو الدشرع الجزائ

 ص باللغة الفرنسية بشكل صحيح .، بينما كانت الصياغة بُ النٌ 1الارتفاؽ

عاـ أك للدكلة( أماـ كلمة ) ماؿ( ، بينما عبارة )ص باللغة العربية ػ لم يرد بُ النٌ  02     
التي ، ك 2(  un domaine de l’étatكردت ىذه العبارة بُ النص باللغة الفرنسية )

رر على مفادىا أف حق الارتفاؽ يتقرر على العقارات العامة الدملوكة للدكلة، كما يتق
كلكي يكوف  ،لكافةمغزل كونو حجة بُ مواجهة ا ىذا، ك العقارات الدملوكة للخواص

الفرنسية، ينبغي أف تكوف الصياغة العربية بهذا ص باللغتتُ العربية ك ىناؾ تطابق بُ النٌ 
ر لفائدة عقار آخر لؽلكو الارتفاؽ حق عيتٍ من شأنو الحد من منفعة عقا: "حالاقتًا 

، ك لغوز ترتب الارتفاؽ على ماؿ عاـ إف كاف لا يتعارض مع الاستعماؿ شخص آخر
 .3ص لو ىذا الذدؼ "الذم خص

                                   
ـ ػ  1990، الجزائر ػ واف الدطبوعات الجامعيةلنظر بُ القانوف الددني الجزائرم، دي، ضركرة إعادة اعلي علي سليماف  - 1

 .  180ص 
 .  180، ص نفسوالدرجع   - 2
لداجستتَ فرع العقود زيداف لزمد شنيتي تٛيد، حق الارتفاؽ بُ القانوف الددني الجزائرم، مذكرة لنيل شهادة ا - 3

 .   20ـ ، ص  2004ػ  2003، سنة كالدسؤكلية، جامعة الجزائر كلية الحقوؽ
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تقرير حق الارتفاؽ ىو ت٘كتُ أصحاب  أف غايةبأىم ما لغدر بنا الإشارة إليو 
أيضا أف غاية حق ك  ،نفقةن يسران ك  ع تٔمتلكاتهم على أحسن كجو لشكنالأملبؾ من الانتفا 

هو عبء على العقار فىو تٖقيق منفعة أك فائدة للعقار الدرتفق، كبالدقابل  الارتفاؽ
ناؾ من كى فعة بُ كل صور الاستعماؿ الدمكنة،حق يشمل الدن فهو بو، كلذذاالدرتفق 

قل لفائدة كل تتنىي لفائدتو، ك  قررةالدلؼص الدنفعة باستعماؿ كاستغلبؿ العقار الدخدكـ ك 
 .1مالك للعقار

 الثاني: ما يتعلق بو حق الارتفاقالفرع 

ية الخاصة فيما لا العقار  استعماؿ ملكية جارهب للجار يعد حق الارتفاؽ حقان مقرران 
رب، قي أك للشٌ بُ طليعة ىذه الحاجيات الرٌئيسة الدياه عموما إما للسٌ غتٌ لو عنو، ك 

لبنتفاع بعقاراتهم المحصورة التي يتعذر عليهم تٖصيلها إلا على لكذلك حاجة النٌاس ك 
 حساب العقارات المجاكرة.

 حقوق الارتفاق المتعلقة بالمياه الفقرة الأولى:

حد، يتناكؿ فقهاء الشريعة الغراء الدسائل الدتعلقة بارتفاقات الدياه بُ باب كالم 
 تارة بُ التزاحم بُ الحقوؽتْيث لصدىا تارة باب الصلح كتارة بُ أبواب إحياء الدوات ك 

 لى ضٍ وا بو فى عي نػى مٍ تى لً  اءٍ ػى الد لى ضٍ وا فى عي نػى ت٘ىٍ لا ى " سلم :ؿ النبي صلى الله عليو ك غتَ أنٌها تتفق عند قو 
حبسها لنفسو، ء ك الحديث يتضح أنو ليس لأحد الاستئثار تٔنفعة الدا فمن نص، 2" لؤىٍ الكى 

                                   
 . 302، نقلب عن الدكتور إبراىيم سعد بُ مؤلفو الحقوؽ العينية الأصلية، بُ الصفحة  24، ص الدرجع نفسو - 1

 .163، ص 2354، كتاب الشرب كالدساقاة، رقم الحديث:  02صحيح البخارم، ج  -  2
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تٔثل ىذا جاء نص الدادة ك  يتوصل إليو تٔشقة، خذ حاجتو منو فيما كاف جاريان كلمبعد أ
 قانوف مدني: " الأرض لدن لؼدمها. 692

 تعتبر تٚيع موارد الدياه ملكان للجماعة الوطنية.ك 

صوص الدتعلقة النالزراعية ك  إجراءات تطبيق ىذه الدادة النصوص الخاصة بالثورةتٖدد 
ىذا يعتٍ عدـ أحقية الأشخاص ، ك 1استغلبؿ الدياه"بالبحث كالتوزيع كاستعماؿ ك 

بُ ىذا السياؽ أيضان مان تٖدد الدكلة كيفية توزيعو، ك الاستئثار تٔنفعة الدياه لتبقى ملكان عا
، الدائية اس بُ الثركةالتي توضح تساكم النٌ  17ػػ  83قانوف المن  08الدادة  نصت

اس لأف حاجة النٌ الدتعلقة بها للمصلحة الخاصة، ك  فاؽتٔقتضاىا جاءت حقوؽ الارتك 
كذا (، قابلها تكييف فقهاء الشريعة ك الصرؼ) المجرلللماء تتوزع بتُ الشرب كالسقي ك 

ة أك تلك التي تكوف قيد الإنشاء، سواء ليها بُ الأبنية الناشئالقانونيتُ تْسب الحاجة إ
 للبناء نفسو أك لدرافقو.

 ،2عرفو فقهاء الشريعة بأنوٌ الحظ أك النٌصيب من الداء حق الشرب أو السقي: -أولا
حق الشخص بُ أف يركم أرضو من مًسقاة خاصة لشلوكة  بأنو عند فقهاء القانوفك 

                                                                                             

 .744، ص 29، باب القضاء بُ الدياه ، رقم الحديث 02ج  موطأ الإماـ مالك، -   
 التوجو لضو اقتصاد السوؽ.اؽ، إلاٌ أنها صياغة لا تتماشى ك نص الدادة بُ إقرار حق الارتف رغم جدية - 1
 .161، ص 23السرخسي، الدبسوط، ج  شمس الدين - 2
 .271، ص 5ابن عابدين، حاشية ابن عابدين، ج  -  
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إحداىا معدة للبستهلبؾ اليومي  كىذا الحق ينطوم على نوعتُ من الدياه، 1لشخص آخر
ترجع إلى تغليب  أحكامهااني تلك الدعدة لسقي الدزركعات كالبساتتُ، كتفاصيل الثك 

مصلحة راجحة على مصلحة مرجوحة، تْيث لا لؽنع فضل الداء عن المحتاج إليو من 
، كليس لأىلو بيعو بُ حضر أك بُ فلبت، 2اتفاقان بتُ الدذاىب عابرم السبيلالدقيمتُ ك 

بُ  53572صدر قرار المحكمة العليا تٖت رقم  التأسيسبهذا ، ك 3عليو باستثناء أكلويتهم
ـ تٔبدأ: " من الدقرر قانونا أف موارد الدياه تعتبر ملكا للجماعة  1988/  05/ 11

كاف ثابتا بُ قضية   لدا،  كجيومن بٍ فإف النعي على القرار الدطعوف فيو غتَالوطنية، ك 
بالسماح للمطعوف ضده بسقي أرضو الحاؿ أف قضاة الدوضوع لدا حكموا على الطاعن 

متى  طبقوا القانوف التطبيق الصحيح، ك بستانو من لررل الدياه الدتنازع فيو، يكونوف قد ك 
يتقرر كمن خلبؿ ىذا يتبن لنا أف حق الشرب ، 4كاف كذلك استوجب رفض الطعن"

ن الأحواؿ، فالتزكد تٔاء الشرب بنية الفردية بأم حاؿ مالمجاكرة لدصلحة الأعلى العقارات 

                                   
دار النهضة القانوف الددني الدصرم، ك  سة بُ القانوف الددني اللبنانيالحقوؽ العينة الأصلية درا ،عبد الدنعم فرج الصدة - 1

 . 72، بدكف سنة نشر، ص العربية بتَكت، لبناف، بدكف ط
 .35، ص  08أتٛد بن لػي الونشريسي، الدعيار ، ج  -  2
 .160، ص 6ج  علبء الدين الكاساني، بدائع الصنائع بُ ترتيب الشرائع، - 
ألفاظ الدنهاج، على متن منهاج الطالبتُ للئماـ أبي زكريا لػي بن شرؼ لى معرفة معاني إالخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج  - 

 .262، ص 2ج  النوكم،
ىػ(، الإنصاؼ بُ معرفة الراجح من 885علبء الدين أبو الحسن علي بن سليماف الدرداكم الدمشقي الصالحي )ت :  -

 .375، ص6ج  الخلبؼ على مذىب الإماـ أتٛد بن حنبل،
 .08ػ  07ػ  06، ص  11الزيادات ، ج النوادر ك  ني،أبي زيد القتَكا -  3
عدـ التعسف بُ استعماؿ الدلكية العقارية الخاصة، رسالة ماجيستً، جامعة الحاج لخضر باتنة ، كلية  ،زرارة عواطف -  4

 .80ـ، ص  2008ػ  2007الحقوؽ ، السنة الجامعية 
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حساب ىي ارتفاقات تتقرر على ، السقي كأف يكوف البيت متوفرا على حديقة مثلبن ك 
 حق الدلكية.القيود الإدارية الدقررة على الدعتبرة من اكرة تكليفان، ك العقارات المج

حق مالك الأرض البعيدة عن مورد الدياه بُ أف ت٘ر ىو حق المجرل ى: حق المجر  -ثانيا
يرل البعض أنوٌ متعلق تْق ك ، 1بأرض غتَه الدياه الكافية لرم أرضو الدنفصلة عن ىذا الدورد

، 2حق المجرل ىو موضعو الذم لغرم فيوذا الأختَ النصيب من الداء، ك لذالشرب لأف 
بُ الفقو الإسلبمي على ا الحق مقرر كىذكأحد الحقوؽ الدقررة على الدلكية الخاصة يعتبر  ك 

حكمها أف لؽسك الأعلى أك الأقرب إليها نهار التي يتشاح  أىلها فيها، ك الأالأكدية ك 
بُ  الجزائرمالدشرع أقرىا أيضان ، ك 3حاجتو منها بٍ يرسل إلى الأسفل منو أك الذم يليو

ياه التي الدب الدتعلق 2005عشت  14الدؤرخ بُ  12 -05 قانوفالمن  96الدادة 
:" لغوز لكل مالك أك مستعمل يريد أف يستهلك الدياه السطحية التي لػق لو تنص

التصرؼ فيها، أف يقيم الدنشآت اللبزمة لأخذ الدياه، على ملكية المحاذم لو الدقابل، 
 مسبق.ب ك شريطة دفع تعويض مناس

                                   
 . 231، الأحكاـ السلطانية، ص الداكردم -  1
 . 75الحقوؽ العينية الأصلية، ص  ،الدنعم فرج الصدةعبد  -   

الدراسات الإسلبمية، ة، د ط، د سنة ط، كلية الشريعة ك تطبيقاتو الدعاصر بن عمر السحيباني، حق الارتفاؽ ك عبد الله  - 2
 .219جامعة القصيم، ص 

 . 74ػ  28ػػ  25، ص 11النوادر كالزيادات، ج  أبي زيد القتَكاني، -  3
 .244، باب إحياء الدوات، ص 8، ج لصيم الحنفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق بُ فركع الحنفية ابن -   
 . 255، مسألة قسمة ما اختلفت أجزاؤه من الأرض، ص 16، ج الداكردم البصرم، الحاكم الكبتَ -   
 ،الدكتب الإسلبمي، د ط، الدنتهىمطالب أكلي النهى بُ شرح غاية ، السيوطي الرحيبانيبن سعد بن عبده مصطفى  -   

 .347، ص 3، ج ـ1961،دمشق
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لصد الدشرع ك  ،ن "الأحواش التابعة للمساكناء ك الفتثتٌ من ىذا الارتفاؽ البنايات ك يسك  
قانوف الدياه: "لػق لكل مالك  98بُ نص الدادة  أسيا بالفقو الإسلبميالجزائرم أكثر ت

 التصرؼ فيو.اه الأمطار التي تسقط على أرضو ك استعماؿ مي

تدفقة طبيعيان من العقار يتعتُ على مالك العقار السفلي أف يتلقى على أرضو الدياه الدك   
يبدك أف الدشرع جعل ك الثلوج أك الدنابع غتَ المجمعة"،  الأمطار كالعلوم، لا سيما مياه 

يقع على العقارات  لاىذا النوع من الارتفاؽ حالة جوازية للؤفراد عموما شريطة أف 
ظر عن الدنفعة توابعها، تٔا فيها الأبنية الفردية بغض النٌ لأكثر خصوصية كالدساكن ك ا

 قد يكوف ىذا المجرل مشتًكان أك عامان.ك  منها، أك الغرض الذم رصدت لو، ودةالدقص

 بُالصالحة أك الزائدة عن الحاجة  حق مركر الدياه غتَيقصد بو : حق المسيل -ثالثا
تَ صابّ ماء غ كأ ماء الأمطار كمسيلب من البيوت، أملك الغتَ سواء أكاف ذلك الداء 

إلى الدصرؼ  1تسييلوبُ الدصلحة باب من  يقره فقهاء الشريعةك  ،لرم الأراضي الزراعية
بغتَ أك من خلبؿ أرضو ك  عماؿ الدصرؼ الخاص الدملوؾ لجارهذلك باستك  العاـ القريب

سلبمي ، كما يرد الإقرار بهذا الحق بُ الفقو الإ3بعد استفاء جاره لحاجتو منو ،2ضرر
ا يشتًط بُ ىذبواب الدرافق الدتعلقة بالدياه ك نلمسو جليا بُ أبالدوازاة مع حق المجرل، ك 

غتَه من ة جاريا بالأكساخ من ماء الدطر ك الارتفاؽ أف لا يكوف مصب الدياه الدصركف

                                   
 .100ـ ، دار الفكر العربي ، ص  1988دكف ط ، الإسلبمية، ، الدلكية ك نظرية العقد بُ الشريعة لزمد أبو زىرة -  1
 .88، ص 5حاشية ابن عابدين، ج ابن عابدين،   - 2

الحقوؽ الدتفرعة عنها (، دار الجامعة الجديدة، الأزاريطية، ية ) الدلكية ك قوؽ العينية الأصلالحأتٛد شوقي عبد الرتٛاف،  -  3
 . 44ـ ، ص  2007مصر، 
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ف من قانو  95الدشرع بالنسبة للعقارات المحصورة بُ الدادة  ىاأقر  التي، ك 1مهارؽ السقوؼ
" لغوز لدالكي أك مستعملي العقارات الوسيطة الخاضعة لحق الارتفاؽ الدبتُ بُ الدياه:
الدذكور قصد تصريف ، أف يستفيدكا من الأشغاؿ الدنجزة برسم الارتفاؽ أعلبه 90الدادة 

 بُ ىذه الحالة يتحملوف ما يلي:بُ عقاراتهم أك الخارجة منها، ك  ةالدياه الداخل

 ػ دفع نسبة قيمة الأشغاؿ التي يستفيدكف منها.   

 رية.ػ دفع النفقات الدتًتبة عن التغيتَات التي قد تٕعلها لشارسة الحق ضرك    

 ػ دفع نصيب للمسالعة بُ صيانة الدنشآت التي أصبحت مشتًكة ".   

 )حق المرور( الفقرة الثانية: ارتفاق يقتضيو تحصيل منفعة العقار

اس إلى الانتفاع بعقاراتهم إلٌا عن طريق حق الارتفاؽ، لكن لا يتوصل النٌ  غالبا
على صاحب العقار بعض حقوؽ الارتفاؽ تتكرر بشكل مستمر تْيث قد تشكل حكران 

 فقو الدرتفق بو، كتنشأ عن الضصار العقار أك تلبصق العقارات، لكن إقرارىا نابع من
ييتحمل الضرر لدرجوحة، ك الدفاسد، فتقدـ الدصلحة الراجحة على االدوازنة بتُ الدصابّ ك 
رتفاؽ حق الدركر، كيقصد بو أف يكوف للشخص بُ ا ليتجلى ذلك الأخف دفعا للؤكبر،

                                   
 . 405، باب مسائل الدياه ك الدرافق، ص  08الدعيار ، ج  أتٛد بن لػي الونشريسي، -  1
 . 273ما لايقبلو، ص باب ما يقبل الإسقاط ك  النظائر،الأشباه ك ، الحنفي ابن لصيم -  
 .304، كتاب الشفة ، ص 7ج  زكريا الأنصارم، أستٌ الدطالب بُ شرح ركض الطالب، -  
مسائل الإماـ أتٛد بن حنبل كإسحاؽ بن راىويو، الجامعة الإسلبمية بالددينة الدنورة، ، إسحاؽ بن منصور الدركزم -  

 .4837، ص 9، ج ـ2002ىػ/1،1425، ط الدملكة العربية السعودية
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إما بعوض كأف  1يتقرر لو حق الدركر فيوصوؿ إلى عقاره كحده أك تٔتاعو، ك الو  الحق بُ
ىذا فقهاء الشريعة  قر  أ، ك أك بغتَ عوض يصابّ صاحب الأرض التي تقرر عليها الطريق

، كما لو كاف لأحد لطلة بُ أرض رجل، فليس لصاحب 2بأيسر ضررلضركرة ك الحق عند ا
كتأبتَىا  يها ليقضي منها منفعتو بُ جذاذىاإلالأرض منع صاحب النخلة من الدركر 

ي فضيفلغيؤكف اس يركحوف ك جتٍ غلتها...، كليس لصاحب النخلة أف لغيء بنفر من النٌ ك 
 ل الإماـئً سي بُ ىذا ك ، 3ذلك إلى الإضرار بصاحب الأرض كىو قوؿ ابن القاسم الدالكي

فأراد صاحب تلك اس بها زرع، لػوطها أرض للنٌ مالك رتٛو الله عن رجل لو أرض ك 
، فقاؿالأرض أف لؽر تٔاش إف كاف ذلك يفسد زرعهم فلهم : "يتو إلى أرضو بُ زرع القوـ

، 5لا لؽنع من ذلكسم أف يدخل أرضو ليحش خصب أرضو ك ، كيرل ابن القا4أف لؽنعوه"
ار نفس الرأم لفقهاء الدذىب الحنفي:"ك  فيو بابه  الذذو يقو ليس بنافر  طبُ كإذىا كانت الد 

 و فهو جائز كليسس ذلك الزُّقاؽ لنفبُ تسمها أىلها على أف يفتح كلُّ إنسافو منهمفاق
ائط كلو نعهم من ذلك؛ لأفٌ كل  كاحد منهم يفتح الباب برفع بعض الحم ىل الزٌقاؽلأى 

ىل الزُّقاؽ منعهم عنٍ ذلك كلأف  لكلِّ كاحدو من الشٌركاء يكن لأ ائط لميعى الحرفعوا تٚ

                                   
 .101عقد بُ الشريعة الإسلبمية، ص نظرية الالدلكية ك  زىرة،لزمد أبو  -  1
 .79، باب البيع الفاسد، ص 6، ج ابن لصيم الحنفي، البحر الرائق - 2
 .313، ص 10ج  بن قدامة الدقدسي، الشرح الكبتَ،ا -  

 229، كتاب الغصب، ص 6، ج الإنصاؼ ،علبء الدين أبو الحسن علي بن سليماف الدرداكم -   
 .198، ص البناء، الإعلبف بأحكاـ البنياف الرامي ابن -  3
 .471، ص  04الددكنة الكبرل ، ج  ،مالك بن أنس -  4
 . 199، ص الرامي البناء، الإعلبف بأحكاـ البنياف ابن -  5
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ب يريد أف افتح البي دو منهماحيق إلى أف يتوصٌل إلى ملكو ككلُّ ك ر ىذا الطٌ  بُ حق  الدركر
 .1"حق  نفسو كلا يريد الزِّيادة على ذلك يستوبُى 

عن  منو رخصة لصاحب الأرض المحصورة القانوف الددني تْق الدركر جاعلبن  ري قً يي  كما
من القانوف الددني:  693الطريق العاـ مع تعويض لصاحب العقار المجاكر بُ نص الدادة 

بالطريق العاـ أك كاف لذا لشر  " لغوز لدالك الأرض المحصورة التي ليس لذا أم لشر يصلها
لكنو غتَ كاؼ للمركر، أف يطلب حق الدركر على الأملبؾ المجاكرة مقابل تعويض ك 

مسألة الضصار العقار عن  لؽكن أف تٖدث من جراء ذلك "، ك التي يتناسب مع الأضرار
الطريق العاـ مسألة موضوعية خاضعة للسلطة التقديرية للقاضي ليفصل فيها حسب 

 .2ظركؼ الحاؿ

كما يتقرر حق الدركر أيضا إذا كاف الدمر غتَ الكاؼ أك غتَ الدمكن، إذا كاف 
، كما لغب أف لا يكوف 3قيمة العقار نفقات باىظة لا تتناسب معكبتَة ك   يكلف مشاؽ

من  01فقرة  695الالضصار ناتٕا عن إرادة مالك العقار المحصور كما تقرره الدادة 
أخف عقار الجار فلب بد أف يكوف ذلك بب الدركرالقانوف الددني، فإذا توفرت شركط تقرر 

لف أصحاب الجهة الأقرب إلى الطريق العاـ كلا تك منالأضرار الدمكنة، تْيث يؤخذ 
 بأخف ضرر.لأكبر قدر من الدصابّ ك بُ ذلك تٖقيق ، ك 4العقارات المجاكرة أضرار جسيمة

                                   
 .32، ص51لسرخسي، الدبسوط، ج ا - 1

 . 381ـ، منشورات الحلبي الحقوقية، ص  2002رمضاف أبو السعود، الوجيز بُ الحقوؽ العينية الأصلية، دكف ط  -  2
 من القانوف الددني. 01الفقرة  694الدادة  -  3
 القانوف الددني. 696 ةالداد -  4
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 اني: منع التعسف في استعمال الحقالث مطلبال

يقصد بالتعسف أف لؽارس الشخص فعلب مشركعا بُ الأصل تٔقتضى حق شرعي 
كجو يلحق  رعا، علىأك تٔقتضى إباحة مأذكف فيها ش -بعوض أك بغتَ عوض –ثبت لو 

أك لؼالف حكمة الدشركعية، كلذا يعرؼ بأنو: "مناقضة قصد الشارع بُ  بغتَه الإضرار
لم يرد عند الأصوليتُ كالفقهاء كلمة )أساء( ، ك 1تصرؼ مأذكف فيو شرعا تْسب الأصل"

، بُ استعماؿ الحق، لكنو مصطلح قانوني أيصِّلت لو نظرية قائمة تْد ذاتها أك) تعسف (
تْيث لا لؽكن  ،تنبثق عنوبُ غياب الحق إذ تتمحور حولو ك  ذه النظريةلذ لا كجودك 

الأختَ مساحة للتعبتَ عن الحديث عن التعسف خارج لراؿ الحق، كحتى لا يصبح ىذا 
لبمي ىذه النظرية ارتكزت على لرموعة من الأسس بُ الفقو الإسنشتَ أف ك ، الأىواء

 يفان يستند إلى معيارين أحدلعا شخصغتَ أف القانوف تبتٌ تكيي ،التشريع الجزائرمك 
بُ بالفقو الإسلبمي جاء ذكرىا بأحكاـ تفصيلية ، الآخر موضوعي لإثبات التعسفك 

 124الدادة  أمٌا الدشرع فذكر معايتَه بُ نصك  أبواب الفقو، أك ضمن قواعد فقهية كبرل،
 تالية:مكرر التي تنص: يشكل الاستعماؿ التعسفي للحق خطأ لا سيما بُ الحالات ال

 إذا كقع بقصد الإضرار بالغتَ. -
 إذا كاف يرمي للحصوؿ على فائدة قليلة بالنسبة إلى الضرر الناشئ للغتَ. -

                                   
ـ، 1967ق/ 1387، 1مؤسسة الرسالة، طالدريتٍ، نظرية التعسف بُ استعماؿ الحق بُ الفقو الإسلبمية، فتحي  -  1

 . 186ص
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 .1إذا كاف الغرض منو الحصوؿ على فائدة غتَ مشركعة " -

 المعيار الذاتي أو الشخصيالفرع الأول: 

ظر بُ العوامل النفسية التي حركت إرادة ذم الحق إلى التصرؼ تْقو كيقصد بو النٌ 
التصرؼ  علىذلك أف الباعث ك  إلى ضرر أك فساد بُ الحاؿ أك الدآؿ؛ مفضيان بذلك

أك   ،2قصد الدضارةتعن  سٍفرتي  مظنةو  لغلبةحقيقتو الإضرار بالغتَ  ، لكنظاىرهً الدشركعية
بُ لأجلو تلبءـ كطبيعة ما شرع التصرؼ كانت نية الدتصرؼ غتَ مشركعة تْيث لا ت

بُ ىذه الأحواؿ تٚيعها القصد السيء، ك  هادفع الدفاسد، فيظهر منجلب الدصابّ ك 
كلو  ،3الحق من إقرارالداؿ على لسالفة مقصود الشارع يتجلى معيار نظرية التعسف 

                                   
أحكاـ الدسؤكلية عن الأفعاؿ الشخصية، بعد أف نص عليها قبل التعديل بُ نشتَ أف الدشرع تناكؿ ىذه الدادة ضمن   - 1

شرع لعل ىذا ما لػتاج إلى إمعاف النظر بالنسبة لدا تبناه الدقدنً ضمن كتاب الأحكاـ العامة، ك من القانوف ال 41الدادة 
ىو الدسؤكلية كإدراجو بُ إحدل صوره، ك  –ع عاـ أم ىذا الدوضو -الجزائرم بُ نقل ىذه النظرية من كتاب الأحكاـ العامة 

 .اؿ الشخصية، فهل يعقل إدراج الكل )التصور العاـ( ضمن أحد أجزائو؟فععن الأ
عل التعسفي مصابّ ضئيلة لا تسوِّغ طلبو كتٖصيلو نب و إلى ىذا الدعتٌ الشاطبي قاصدان تٔظنة الدضارة أف يتًتب على الف  - 2

أك أف يتغافل القائم بالفعل عن إفضاء تصرفو إلى مآؿ ضررم مع عدـ تعتُِّ ىذا السبيل بُ تٖصيل مطلوب نفسو، فهو بُ 
 ىذه الأحواؿ كلها مع ظهور النتائج الضررية للؤفعاؿ لغرم كأنو كالقاصد إليها كإف لم يقصدىا تٖقيقان 

بُ أصوؿ الشريعة، تٖقيق: الشيخ عبد الله كراز، دار الحديث القاىرة، دط،  الدوافقات، الشاطبي اسحاؽ أبي -  
  .72، 57 ، ص3 ـ، ج2005

غمز عيوف البصائر شرح كتاب الأشباه ، أبو العباس شهاب الدين أتٛد بن لزمد مكي الحسيتٍ الحموم الحنفي -  
 -ىػ 1405، لبناف/بتَكت، دار الكتب العلمية، بن لزمد الحنفي الحموم تٖقيق شرح مولانا السيد أتٛد، كالنظائر
 . 43، ص1ج ـ1985

 .468ظرية التعسف بُ استعماؿ الحق ن، الدريتٍفتحي   - 3
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الدعيار قد ىذا ، ك الباعث غتَ الدشركع الثانيك  ت٘حض قصد الإضراريتمثل الأكؿ بُ  شقاف
يكيف فقهان على أنوٌ من التعدم، لأف الأصل بُ كل تصرؼ بُ الفقو الإسلبمي ىو أف 

 .تدعو إليو حاجة

 (المعيار المادي )الموضوعيالفرع الثاني: 

يقصد بهذا الدعيار أف يتًتب على الفعل التعسفي مآلات اقتضاىا اختلبؿ بتُِّ بُ 
أضرار بُ الدآؿ ىذه التصرفات التعسفية  ب عنيتًت قدف كالأضرار،التوازف بتُ الدصابّ 

بُ استعماؿ الحق  بُ ظل ىذا الدعيار يصبح للتعسفك  ،عدـ الدشركعية صفةتتجلى معها 
كحينها ، مفسدة يفتًض دفعها بانعكاسغياب مصلحة تقتفى أك  تتمثل بُ جليةآثار 

مسوِّغة ، ابتداءن ن مقتضيات الحق الدشركع تغدك النتائج أمارات تبرز جهة الخركج ع
، كضابطو ىو الاختلبؿ البتٌُ بتُ مصلحتتُ التصرؼ بعدـ الدشركعية كصف ىذا

 فرديتتُ، تْيث لا يكوف تٙة تناسب بينهما.

توجيو ب ،العلبجي لذذه النظريةيارين يتأكد لنا الدكر الوقائي ك بتُ الدع تٚعان ك 
، من أجلهاتو التي شرع إلى تٖقيق غاي على لضو يفضيبُ مسائل البناء  الحق استعماؿ

لعل  كلب من الدعيارين تناكلذما الفقو ك نتائجو، ك  وىذا الاستعماؿ مع بواعث تْيث يتناسب
ايتَ من خلبؿ القواعد ، حيث يتم استقراء ىذه الدعمن غتَ فصل بينهما الإسلبمي
 ل الضرر الأدنى درءان يتحمرء الدفاسد مقدـ على جلب الدصابّ"، "د"، نهاالفقهية م

ؿ على التي تدكغتَىا من القواعد للضرر الأشد"، "ما أفضى إلى لزظور فهو لزظور"، 
نتيجة خلص إليها تٚيع الفقهاء انتهاءن لكن بتكييفات منع التعسف، تْيث ايعتبر 

إلى  ترجع أساسان كنتيجة حتمية لستلفة، مستندين بُ ذلك إلى فكرة الخطأ بٍ الباعث،  
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ختَة ف النتيجة الألأ ،بُ الوصوؿ إلى ىذه النظرية الكسالد الذذك ، كعدـ الاحتياط الإلعاؿ
لذذا قهاء بُ منع الضرر أك الدضارة، ك الفلا خلبؼ بتُ ك  للتعسف ىي ضرر لػيق بالغتَ

 .بُ مسائل البناء حججهم بُ ذلك من خلبؿ رأيتُلفقهاء كمسالكهم ك سنعرض آراء ا

الدالكية تٖت أصل   1الأحناؼتقلد ىذا الرأم فقهاء  :المآل مراعاة -الرأي الأول
راعاة مآلات الأفعاؿ فيما تقتضيو تٔ ذلكك ، 2ىو "سد الذرائع"بُ أصوؿ الفقو ك راسخ 

أيضان إعمالان لدبدأ ك  ىا على الأحكاـ من حيث سلبمة النتائج الدفضية إليها،تَ أثتان ك تبعي
الضرر بُ الدآؿ ك  الدتوقع كالواقع، أف ك تكييفها أيضان  من كل مقصد فاسد،الاحتياط 

تحقيق مناط ب ىو الذم عبر عنو الإماـ الشاطبي رتٛو اللهك  ينزؿ منزلة الضرر بُ الحاؿ،
 الحكم بالنظر بُ الاقتضاء التبعي الذم يكوف عليو عند تنزيلو من حيث حصوؿ مقصده

أحكاـ من الفتاكل الدتعلقة بالعمراف ك  إليو بُ عدد أشار الفقهاءك ، 3الدوضوع الأصلي
 .-حنىامنا أك فرننا أك ر دث بُ أرضو تٛراد أف لػأ فيمن -، حيث جاء بُ الددكنة: "ءالبنا

، فأردت أف أحدث بُ تلكلي قلت: أرأيتى إف كانت العرصة   عرصة إلى جانب دكر قوـ
 م أف لؽنعوني بُ قوؿف ذلك، أيكوف لذاتَ بى علي  الجننا أك موضعنا لرحنا فأر امنا أك فتٌٛ 

                                   
تٖقيق لزمد ، أخصر الدختصرات بُ الفقو على مذىب الإماـ أتٛد بن حنبل، لزمد بن بدر الدين بن بلباف الدمشقي - 1

 .179ق، ص  1416 ، بتَكت، البشائر الإسلبميةدار ، ناصر العجمي
 .سد الذرائع كمعناه حسم مادة كسائل الفساد دفعا لذا فمتى كاف الفعل السالم عن الدفسدة كسيلة للمفسدة - 2
 .45، ص 3القرابُ، الفركؽ، الفرؽ بتُ قاعدة الدقاصد ك قاعدة الوسائل، ج - 
الشيخ أتٛد عزك عناية ،  : ، تٖقيقحوؿ إلي تٖقيق الحق من علم الأصوؿإرشاد الف، لزمد بن علي بن لزمد الشوكاني - 

 .193، ص 2، ج ـ1999 -ىػ 1419 ،1، ط كفر بطنا  -دمشق  ،دار الكتاب العربي
 .432، ص 4الشاطبي، الدوافقات، ج  - 3
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تَاف من الدٌخاف كما أشبهو، فلهم أف كاف ما لػيٍدًث ضررنا على الج  اؿ: إفٍ الك؟ قم
ا ضررنا منر نىع من ض: لؽيٍ من ذلك؛ لأف  مالكنا قاؿ وؾلؽنع ن عى مرً جاره، فإذا كاف ىذى

 .ذلك

ا أك اتٌٗذ فيها أفراننا يسيل فيها الذىب تَن ذلك إف كاف حدٌادنا فاتٌٗذ فيهىا ككقلت: ك 
تَاف أك حفر فيها آبارنا أك كنيفنا قرب جدراف ا أرحيةن تضرُّ تّدراف الجكالفضٌة، أك اتٌٗذ فيه

 ؟جتَانو منعتو من ذلك

 .1" ه كاحد من ىذا بُ الدٌخاف كغتَ تَمالك بُ غ اؿقاؿ: نعم، كذلك ق

ىو تكريس  تبار ما سيؤكؿ إليو الضرر مآلان لاعابتداء التصرؼ  منع صبُ ىذا النٌ 
بُ اجتهاد صادر  الجزائرمالقضاء  وكرس، ك الاعتبارللقواعد الفقهية التي تبتٌ على ىذا 

 مبدأ:تٖت  ـ08/04/2009بتاريخ: 506915 ن المحكمة العليا، بُ قرارىا رقم: ع
بُ اختصاص قضاة  مدل تٕاكزىا الحد الدألوؼ،مضار الجوار الدألوفة ك "يدخل تٖديد 

 .2موقع كل منها"وف العرؼ كطبيعة العقارات ك ، الذين يراعالدوضوع

ىذا الرأم بعض فقهاء الدالكية ككذا  تقلد: منع الضرر متى كان محققاً  -الرأي الثاني
كتقييد شرع من أجلها الحق أكلى بالرعاية، أف الغاية التي ب حيث رأكاالأحناؼ، الشافعية ك 

ذا ما ىانتهاء، ك  التصرؼ بُ الحق، فيكوف تقييد التصرؼ يكوف بُ حالة الإضرار بالغتَ
فتىح فٍ يى ليس لو أ -رتٛو الل و  -ة يفبي حنأ ككذلًك عند "يستشف لشاٌ جاء بُ الدبسوط:
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، العيل يكن قبل ذلك إلا  برضاءً صاحب فيو بابنا، كلا كيو ةن، كلا ييدٍخًل فيو جذعنا لم وِّ
ح ذلك إذا كاف لا يىضيرُّ بصاحب هما الل و لو أفٍ يفتد رتٛى م  كعلى قوؿً أبي يوسفى كلز

 ول سفبُ لػفر يكن لو أف يفعلو، ككذلك لم ن ذلك يضرُّ بو لمم العيليوِّ فإًف كاف شيء
صاحب العلوِّ أف لػدثى على علوِّه بناءن أك يضع عليو جذكعنا أك  ادو أر ل رنا، ككذلكبئً

نًيفنا لمف رىعيش  أضر  بالسُّفل أك لم -الل و رتٛو  -ة يف قوؿ أبي حنبُ يكن لو ذلك يو كى
 .لؽنع لم يضرٌ بالسُّفل ن ذلك أك لمم ا إف أضرٌ بالسُّفل منًعضرٌ كعندلعي

 ن ذلك إلٌا أفم نعو فلب لؽقٌ ح الص خبُ ؼرٌ دو منهما إلٌظا يتصاححج تهيما أفٌ كلٌ ك 
لا لؽنع  وقبة فإنٌ الر  دمة على الدوصًي لو بلو فيو حقٌ كالدوصى لو بالخ نتٔ يلحق الضٌرر

 -دمة كأبو حنيفة إلٌا ما يضرٌ بالدوصىى لىو بالخ و ملكبُ صرٌؼالتٌ  الدوصى لو بالرٌقبة من
يقوؿ لصاحب العلوٌ حقٌ بناء قدر معلوـ على بناء السٌفل، كإذا أراد أف يزيد  -رتٛو الل و 

مل على ذلك منع منو كما لو استأجر دابةٌ ليحمل عليها تٛلبن معلومنا فليس لو أف لػ
 بناء السُّفل من بُ الٍعلوِّ لو حقٌ  يضرٌ بالدٌابة، ككذلك صاحب ك، كإف لملأكثر من ذ

 ساحة بُ كفتح الباب، كالكو ة يوىن البناء، ككذلك حفر البئر وهً عليلوِّ ع ارحيث قر 
 .1"وِّ  برضا صاحبً العللٌا إ ناء فلب يكوف لو أف يفعل ذلكبن الوىالسٌفل ي

 ك بغتَيصل ليس للشٌر ف" :بُ باب الانتفاع بالدشتًؾ الشافعيةجاء عند فقهاء ك 
ينهما كلا إحداث كو ةو ككتد فيو بكسر ب دار الدشتًؾإذف شريكو تتًيب الكت ابً من الج

سائر ها كلضو ذلك لش ا يضايق فيو عادة كما ليس لو الانتفاع بحالتٌاء أشهر من فت
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ة كإلا   و  وف بعوضو بُ مسألة الككبشرط أف لا ي و ذلكلالدشتًكات بغتَ إذفو إمٌا بالإذف ف
رىه ابن الرِّفػٍعىة قاؿ كإذا فتح بالإذف فليس لو الس دُّ كى واء المجرٌد ذ كاف صلحنا عن الضٌوء كالذ

 ستناد كإسناد الدتاع إلى جدار شريكوالًا  ن و تصر ؼ بُ ملكً الغتَ كلوو لألا  بضنا إأي
لا   يضىايق فيو عادة لأن وا لاذلك لش   كلضو قيليوثػٍ نهما لا يإلصاؽ جدار بو إذا كاف كلٌ مك 

ا الغتَ لو ذلك فيو كإف منع منو لد ارضرر فيو كلو منع منو لأن و عناد لزض كىكذا جد
 .1"كىو كالاستضاءة بسراج غتَه كالاستظلبؿ تّداره ذيكًرى 

 العامة للعمرانبناء مع المخططات المطلب الثالث: تناسب التغيرات المادية في ال

التغيتَات بُ البناء قد يشمل جانبتُ إمٌا بالإبقاء على طبيعة الانتفاع مع تغيتَات 
مقابلة للشمس، كإمٌا بتغيتَ طبيعة الانتفاع كثر استضاءة ك أجعلو ك مادية كتوسعة البناء 

ع رتٔا بأف يكوف البناء معدان أصالة للبنتفا تٖويل الدسكن إلى حانوت مثلبن، ك أصلب مثل 
طر إلى فرف خبز مثلب أك ، كتحويل دكاف العتٔركر الزمن لكن مع تغيتَ كجو الانتفاع

الدرسوـ نظاـ الدخطط العمراني  ىو بناءالغيتَات الجوىرية بُ أكؿ ما تتزعزع بو التمدبغة، ك 
لدا ظر سلفان لدل الذيئات الدختصة، كتتجلى ىذه الحالة بأكثر كضوح بُ القانوف بالنٌ 

تفاقات الأساسية لعملية موجهة تٖدد الار  استًاتيجيةالدعمارم الحديث من  يتطلبو النمط
علبقة الجوار بهذه أيضان تتأثر  كماتٚاليا،  البناء ككذا توجهات البناء معماريا كفنيا ك 

، أك أف التي قد ينجم عنها أضرار غتَ مألوفة لم تكن موجودة قبل التغيتَيلبت ك التعد
 يصبح على غتَ ذلك الوصف.يتزايد الضرر الدألوؼ ك 
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 نتفاع بالبناء في الفقو الإسلاميالفرع الأول: أحكام تغيير الا

 يتٔا أف الضوابط الأصلية الدقررة للبناء عموما كابتداء تتمثل أساسا بُ ضابط
تٛاية قانونان يفرضو الدشتًؾ الإنساني كالدكرس فقها ك  ىذا ما، ك منع الضرر بالغتَالدلكية ك 

بناء بُ فتًة كاقع الظر إلى ما أملتو ظركؼ ك كرسا بالنٌ بقي مكالخاصة، ك ة للمصلحة العام
اىتماـ الشعوب بالمجاؿ العمراني، أضحى نة تغتَ كاقع الحاؿ بُ أزم معزمنية معينة، لكن 

فأمٌا ضابط الدلكية فإنو بط أخرل تستوعب الدعطيات الحديثة، من الواجب إضافة ضوا
لأمر ببناء جديد أك تغيتَ بناء قائم، ليبقى ضابط منع عموما يبقى كاحدان سواء تعلق ا

تٔا أفٌ الدلًك ىو: ة التي لػدثها الرجل بُ بنائو، ك الدضارة الحاكم على التغيتَات الدادي
يضاؼ إليو من انتفاعو حكم شرعي مقدر بُ العتُ أك الدنفعة يقتضي ت٘كتُ من "

ذلك أف التصرؼ بُ الدلك يستلزـ من ، ك 1العوض عنو من حيث ىو كذلك"بالدملوؾ ك 
ىذا ك مقصد حفظ الداؿ، الشارع الحكيم، كفق ما يتماشى ك  يكوف على مقتضى إرادة

طبعا بُ ماؿ الشخص فقط بل يتعداه إلى حفظ ماؿ الغتَ، كينطبق ىذا على  غتَ سارو 
تٖقيق الخلبفة بُ الداؿ تٔا يبطل أك يضر بالغتَ من عامة الناس، لأف من يريد إجراء 

ا قد يتًتب أنسب لو، لكن ىذلأجل الانتفاع بو على كجو أفضل ك  بنيانو إلا تعديل بُ
التنظتَ سينجم عنها عليو إضرار بالغتَ، كمن ذلك أف أعماؿ التعديل كالتًميم كالصيانة 

رتادم الدرافق العامة  صوت متكرر، يتضرر منو ملزالة أنقاض للؤجزاء الدهدمة كغبار ك  لا
 .غتَىاكالطرقات كالشوارع ك 
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أكؿ ضابط يتقرر للمصلحة العامة بُ حق من أراد تغيتَ أك ترميم بنائو ىو عدـ ك      
بناء بها، أك مد الرفوؼ التعدم على الأملبؾ العامة كالطرقات بالتضييق منها كتوسعة ال

ع إلى الأعراؼ جر ىذا ين عدمو، ك مراء حوؿ جواز ذلك الآعلى الرغم من تعدد إليها، ك 
الدذاىب تٔا يواكب التطور الحضارم بُ المجاؿ الدعمارم الدتوصل  التي سادت فيها تلك

رة بُ السعة إليو بُ أزمنهم، لكن يبقى الدتفق فيو بينهم ىو عدـ التضييق على الدا
موافقا لآراء بُ الدذاىب  بُ ىذا الصدد قاؿ ابن حبيب من الدالكية، ك 1الارتفاعك 

العساكر التي تظل على الطريق ىل ؼ ك :" سألت مطرفان كابن الداجشوف عن الرفو الأخرل
يظلوف بها العساكر ك الرفوؼ يتخذىا الناس ك لؽنع منها عاملها، قاؿ: لا، لم تزؿ ىذه 

تها أك حاذاىا من الطريق فلب نرل أف لؽنع منها أحد إذا عملها حتى لا تضر تٔن مر  تٖ
تها أك قربها تٖ كانت مشقة تضر تٔن مرٌ راكب أك راجل كصاحب تٛل فإف لم تػىعٍلي ك 

قاؿ ابن حبيب: عن أصبغ ضرر فيها على الناس بُ طريقهم. ك ينحى الفنرل أف تهدـ ك 
 .2مثلو"

هارؽ الناشئ عن التعديل أك التغيتَ بُ الدبتٌ ذلك الناجم عن مكمن الضرر أيضان ك 
جل بتٌ بُ زنقة سئل سحنوف عن ر السقوؼ إلى سكة الدسلمتُ، كبُ ىذا قاؿ العتيبي: "

لقوـ بُ الزنقة لستلف ىل لغوز للذم بتٌ بُ الزنقة أف لؼرج ماءه بُ بنافذة، ك  ليست زنقة
أف لؼرج أف لػدث على القوـ ما يضر بهم ك  : ليس لوالزنقة من الدطر أك غتَ ذلك فقاؿ

كوف قد كاف قدلؽا قبل أف يبتٍ، ككاف لررل مائو فلو ذلك، كإلاٌ الداء بُ لستلفهم إلاٌ أف ي
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أفٌ سلطاف حق  لطلص ، فمن حيثيات ىذه الفتول1ماءه"يهم فليس لو أف لؼرج عل
ذلك بإجراء ماء مهارؽ سقفو ضرار بالغتَ من عامة الدسلمتُ ك ملكية البناء لا لؼوؿ الإ

ىذا كلو من ك  قد يصل الأمر إلى أف تصبح موحلة،بُ أزقة الدسلمتُ فتكوف أكثر رطوبة ك 
ا أيضان مع ما جاء لدل فقهاء يتوافق ىذعليهم بُ غدكىم ك ركاحهم بها، ك  الضرر

ىذا من باب أف الإضرار بالدلك ، ك 4الأحناؼ ، ك 3أيضا لدم فقهاء الشافعية، ك 2الحنابلة
 بالعتُ أك منفعتها. الإضرارك الخاص، كلا فرؽ بتُ بالدل الإضرارالعاـ يشبو 

من الضرر أيضا المحيق بعامة الدسلمتُ أف لغعل الرجل أنقاض داره بُ سكك ك 
لدن كاف بُ حاجة إلى ذلك أف  6ك الشافعية 5الأحناؼ حيث اشتًط فقهاءالدسلمتُ، 

" أخبرني :قاؿ من الدالكية عيسى بن موسى أمٌا، 7يرفع نقضو سريعا من طريق الدسلمتُ
رجل داره ؿ: سمعت سحنونا يقوؿ: إذا ىدـ اللزمد بن شبل قاؿ أخبرني لػي بن عوف قا

ما ىدـ بُ الطريق إذا كاف يضر بالدارة، فقيل لسحنوف: فكيف فليس لو أف ينزؿ نقضو ك 
ص بُ الفقو الإسلبمي الدستقرأ لذذا النٌ ك ، 8يعمل بهذا الذدـ؟، قاؿ: يستأجر لو موضعان "
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وا أحكاما خاصة بالذدـ، لغد أفٌ فقهاء الشريعة كما كضعوا أحكاما خاصة بالبناء كضع
الجسمانية بُ  ارتكزت بُ أساسها على منع الضرر بالآخرين، تٔا يكفل لذم السلبمة

، لأف 1ىو مقصد من مقاصد الشريعة بُ حد ذاتومركرىم على أحسن كأيسر السبل، ك 
بالضرر اللبحق  مقارنةلكنو أخف  موضع لأنقاض البناء ضرر بصاحبها؛بُ استئجار 

اـ على أرض الواقع جهاز الحسبة كذلك يتكفل بضماف ىذه الأحك الذذارة، ك بالد
 .الاختصاص من عرفاء البنيافباستشارة أىل النظر ك 

 

 يالفرع الثاني: التغير المادي للبناء في التشريع الجزائر 

ضركرة  يقابل ىذا الحكم من الناحية القانونية الدكرسة من قبل الدشرع الجزائرم
التي أدرجها الدشرع الجزائرم ضمن ك  متعلقة بهذه التغيتَات الدادية،استصدار رخصة قبلية 

التغيتَات التي جزئي، كتمديد البنايات الدوجودة ك  أشغاؿ البناء، سواء بشكل كلي أك
ت٘س الأجزاء الرئيسية من البناء كالحيطاف الضخمة أك الواجهات الدطلة على الساحة 

ىو ، ك 2ستهدفة زيادة متانة البناء أك التسييجالعمومية، أك زيادة بُ جدراف الدعم الد
دد كيفيات لػ 19 -15من الدرسوـ التنفيذم رقم  41الدضموف الذم نصت عليو الدادة 

يشتًط كل تشييد لبناية جديدة أك تٖويل لبناية تتضمن ها: "تسليمتٖضتَ عقود التعمتَ ك 
الشبكات امل للبناية ك أشغالذا تغيتَ مشتملبت الأرضية كالدقاس، كالواجهة كالذيكل الح
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من  55ك  52ك  49الدشتًكة العابرة للملكية، حيازة رخصة البناء طبقان لأحكاـ الدواد 
الدوافق أكؿ ق 1411تٚادل الأكلى عاـ  14الدؤرخ بُ  29 – 90القانوف رقم 
"، كالدذكور أعلبه مع الدادة الأكلى من ىذا الدـ ك  1990ديسمبر سنة  الدستقرأ  رسوـ

الفتٍ أك الجمالي  جوىرية بُ البناء، ت٘س الجانبلغد أف أم تغيتَات مادية ك  ادةللنٌص الد
مقتضى الانتفاع الجديد، أك بالإبقاء على نفس طبعة الانتفاع لكن على الذم يتماشى ك 

 كجو أفضل، فهي تستدعي استصدار رخصة البناء.

ة دٌ عى مي  لأجل أبنيةلبناء نا الراىن كثتَا ما تصدر رخصة اتتٕدر الإشارة أنو بُ كقك       
ذات النحو بُ  يشار إليها علىتسجل لدل الدصابّ الدختصة كذلك ك للسكن ابتداءن ل

يكتمل حتى يظهر لصاحبو أف يوجو ىذا البناء  ناء ك ما إف ينتهي البالدفتً العقارم، ك 
 اعيةتفناككل أك بعض طبقاتو خاصة الطوابق الأرضية إلى مقر لدمارسة أنشطة تٕارية أك 

ة غتَ منسجمة ت٘اما مع أك لزلبت لاستقباؿ الجمهور، غالبا ما تكوف تلك الأنشط
ىنا تظهر فاعلية كالدارة، ك الأمن الدركرم للسكاف الدوقع، كقد ت٘س بالصحة العمومية ك 

قد لػدث تغيتَ كجو الانتفاع بالبناء دة كأداة كقائية بُ ىذا الصدد، ك ديرخصة البناء الج
عي ضركرة استصدار أك القياـ بتعديلبت جوىرية لا تستددكف تغيتَ مادم بُ البناء 

لكن ىذا لا يعفي من استصدار رخص أخرل تتعلق ببياف طبيعة رخصة البناء، ك 
 لؼضع لوصاية الدصابّ  الذم يكوف غالبا نشاطا تٕاريان ، ك الاستغلبؿ الجديد أك المحدث

الدعنية بالتجارة حسب الاختصاص الإقليمي لذا على مستول الولايات أك الاختصاص 
الدركزم على مستول الوزارة، تْيث يتم إيداع الدلف الدتعلق بطلب رخصة الاستغلبؿ، 

 يتم دراستو على مراحل، تبدأ من مصابّ الدديرية الولائية للتجارة الدعنية بالاشتًاؾ معف
مراقبة النوعية من خلبؿ معاينة ميدانية من أىل حفظ الصحة ك الدصابّ الدختصة بُ 
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الاختصاص لتحرم مدل مطابقة الدكاف لدا يتطلبو النشاط من خلبؿ تقرير مفصل، بٍ 
إبداء رأيها راسة ك كزارة التجارة لإعادة الدٌ إلى راسة قان بنتائج الدٌ مرفيرسل ىذا الدلف 
ىناؾ قيود أخرل يها الدصلحة العامة، ك لقيود تقتضنشتَ أف ىذه ا، ك 1خلبؿ مدة معينة

، مع العلم أنو لؽكن أف تفضي نتائج 2تقتضيها مصلحة الجوار سوؼ نعالجها لاحقان 
بالتالي يتم رفض منح بيعة الاستغلبؿ مع خصوصية الدكاف، ك التحقيق إلى عدـ ملبئمة ط

 التًخيص بالاستغلبؿ على ذلك النحو الدذكور بُ الطلب.

 

 بناءالجوار على الانتفاع بال علاقة أثيرثالمبحث الثاني: 

ما يفرضو قدسية بُ الفقو الإسلبمي خاصة، ك  لدا تكتسيو علبقة الجوار من نظران 
بناء كما لذا تأثتَ بُ إنشائو، الطبع الإنساني بصفة عامة، فإف لذا تأثتَا كبتَا بُ الانتفاع بال

لفقو الإسلبمي يذىب اإف كاف بُ  تٔوجب ىذه العلبقة ىو الضرر، ك يبقى ضابط التأثتَك 
لدقتضى الإلؽاف  الورع، لدنافاة توجس الجار مضارة جاره باستناده إلىإلى أبعد من ذلك 
ب إلى الوجو الذم ارتضاه ر  فس البشريةالسٌمو بالنٌ مدارج الكماؿ ك الصحيح الدناشد 

دم للسلوؾ كتفي بالتصيي ففس عن ىذا الورع بدافع الدشاحة إذا ما حادت النٌ ك البرية، 
ىو ديدف القانوف بُ ىذا التصور الذم يقسم دكف البحث بُ خلفيات ذلك، ك الدضر 

                                   
1 -dautorisation-demande-la-de-https://www.commerce.gov.dz/ar/etude

dexploitation 22:22الساعة ، 24/06/2018، يوـ. 
 من خلبؿ أثر علبقة الجوار على الانتفاع بالبناء. - 2

https://www.commerce.gov.dz/ar/etude-de-la-demande-dautorisation-dexploitation
https://www.commerce.gov.dz/ar/etude-de-la-demande-dautorisation-dexploitation
https://www.commerce.gov.dz/ar/etude-de-la-demande-dautorisation-dexploitation
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الناجم الضرر غتَ الدألوؼ ك  أكصاؼ فلذذا يتحتم بياغتَ مألوفة، ك إلى مألوفة ك  الدضار
 ان ليس حصر  وعرضما سنلا يأخذ الضرر صورة لزددة ك لبناء كمنشأة، كما ن الانتفاع باع

، الدكافقد يفرضها الزماف ك  الباب مفتوحان لإدراج صور أخرل تاركان ، سبيل الدثاؿ بل على
ذاتهم أك الدباني التي يسكنونها، فإمٌا أف يكوف الأفراد بُ  لكن بالنٌظر إلى من يطالو الضرر

من أرباب الدكر بُ كل من الصوت كتتجسد أغلب الأضرار التي تلحق بالساكنة 
 أف البعض منها يكوف لا مناص منو لاتصالو بأعماؿ لا غتٌن الرائحة كالتكشف، غتَ ك 

 الضركرم للمعاش.على الحد الدعقوؿ منو ك  الصبري عنها بُ الدعاش، فيكوف لزامان 

 

 : ضرر الصوتالأول المطلب

وازنات، تْيث لا لؽنع صاحب تقتضي القواعد العامة للضرر أف تقوـ على فقو الد
على ىذا الأساس تباينت ن تصرفو الدعتاد بُ ملكو، ك الب ممن أمور تٖدث بُ الغ البناء

آراء الفقهاء حوؿ ضرر الصوت بالنسبة لدن قالوا تٔنع التصرؼ بُ الدلك إذا أضر بالجار، 
 ظر عن سبب ضرر الصوت.بغض النٌ ، ك جاىزان  الانتفاع بالبناءبسواء بُ عملية البناء أك 

 1الشافعية ك  1الرأم الحنابلةأخذ بهذا  :يمنع ضرر الصوت مطلقاً   -ولالأالرأي 
، حيث 2كابن فرحوف عن ابن عبد الغفور  التعمق،بكثتَ من التفصيل ك  تٚهور الدالكيةك 

                                   
 .113، ص 3ج  منصور بن يونس بن إدريس البهوبٌ، كشاؼ القناع عن متن الأقناع، - 1
ابن قدامة الدقدسي، الكابُ، تٖقيق: عبد الله بن عبد المحسن التًكي بالتعاكف مع مركز البحوث كالدراسات العربية  -  

 .274، كتاب الصلح ص 3ـ، ج 1997ق/ 1417، 1مية، دار ىجر، الجيزة، ط الاسلب
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قاؿ بأنو من قضاء شيوخ الفتول بطليطلة تٔنع ضرر الكمادين إذا ما أضركا بالجتَاف 
ورم "سئل السي: ، تٔا يقلق الراحة الواجب توافرىا بُ السكن، حيث3لاستمرارية ضربهم

يػيب يًتػيهيم بُ الشتاء بُ بيتو، فأراد الجار منعو من ذلك، عمن يدؽ النول ببيتو لبقره ك 
بالساكن إلاٌ بُ  حسٌ سماع الضرب يضرمن دؽ النول لأنو يضر بالبناء، ك فأجاب:  لؽنع 

الك فلب مقاؿ لو، إذا تكرر الأمر منع منو، أمٌا تبييت البقر بُ بيت الدبعض الأكقات، ك 
،  بناء قائم يكثر فيو صوت دؽ النولالنازلة ىنا بصدد ، ك 4يو بُ ذلك ضرر"ليس علك 

، كما لؽنع ضرر الصوت حتى لو أريد برفعو الناتٕة عن الانتفاع بالبناء الضرر كأحد أكجو
عليو  ؼ بو النبي صلى اللهرً التسبيح الزائد عمٌا عي ء كجو الله، كالأذاف ك التهليل ك ابتغا

أعلى ، أك 5علبالله عنهم، كلو كاف ذلك بُ بيوت الله جل ك سلم كالسلف رضواف ك 
لؽنع أيضا ضرر ، ك 6متأخرم فقهاء الدذىب الدالكيك ىو ما أتٚع عليو متقدمي صوامعها ك 

عدـ انقطاعهم عنها بُ أكقات ة التي يكثر تردد الناس إليها، ك الصوت الناتج عن الأبني
غالبا ما يكثر جلوس الناس ، التي 7الفنادؽاء حوائجهم، كالدكاكتُ ك لزددة لأجل قض

إليها، لشاٌ سينغص على منها بسبب كثرة الوافدين منها ك  الخركجبها، كيصعب الدخوؿ ك 

                                                                                             
 .351، ص 4، ج لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 1
 .415أتٛد لزمد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف بُ الفقو الاسلبمي ، ص  - 2
 .62الكمادين، ص ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، الكلبـ بُ ضرر  - 3
 .445ص  ،8الونشريسي، الدعيار ،ج  - 4
 .764، ص 2أبي الاصبغ عيسى بن سهل الاسدم، الإعلبف بنوازؿ الأحكاـ، ج  - 5
 27 -23، ص 9الدعيار ، ج الونشريسي،  - 6
 . 41 ، ص9الدعيار، ج الونشريسي،  - 7
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كن يتًدد عليها الصابّ ك ساكتٍ الدكر المجاكرة مكثهم بها، خاصة أفٌ مثل ىذه الأما 
 الطابّ.

لصوت من كما أف الدشرع الجزائرم أيضا جنح ىذا الرأم الفقهي بُ اعتبار ا
الأماكن العامة معينة خاصة بُ الدناطق السكنية ك الضرر غتَ الدألوؼ متى بلغ نسبة 

ـ  1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93من الدرسوـ التنفيذم رقم  1حسب نص الدادة 
ـ ينظم إثارة الضجيج: " يقدر مستول الضجيج الأقصى 1993يوليو  27الدوافق لػ 
الخاصة بسبيعتُ الأماكن العامة ك الطريق ك  بُك نية كن قبولو بُ الدناطق السكالذم لؽ

( دسيبل بُ النهار) من الساعة السادسة إلى الثانية ك العشرين( ك تٓمسة ك أربعتُ 70)
 بُ الليل ) من الساعة الثانية ك العشرين إلى السادسة(". دسيبل (45)

ىذا الرأم ىو الدشهور لدل فقهاء الدالكية : لا يرى بمنع ضرر الصوت -يثانالرأي ال
مطرؼ كابن الداجشوف قدمي الدالكية ابن حبيب ك مت، ك 1حيث أخذ بو الإماـ مالك 

 أدلتهم:أيضان متقدم الحنفية  ك ، ك 2الضٌرابكأصبغ، لدا سئلوا عن الغساؿ ك 

كلا يؤذم متو البدنية، فلب لؼرؽ الخياشم الصوت لا يضر الإنساف بُ سلب إف  -   
 .4لا تْيطانهاار ك ليس بُ ذلك ضرر بالدٌ ، ك 3ىو رأم صاحب الطرار، ك الأحشاء

                                   
 .764، ص 2ج  أبي الاصبغ عيسى بن سهل الاسدم، الإعلبف بنوازؿ الأحكاـ، - 1
 .62ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 2
 .259ابن فرحوف، تبصرة الحكاـ، فصل نفي الضرر كسد الذرائع، ص  - 3
 .264، ص 2ج  مناىج الأحكاـ،تبصرة الحكاـ بُ أصوؿ الأقضية  ك ابن فرحوف،   - 4
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القاعدة بُ و بُ ىذه الدسألة لغتمع ضرراف، ك من الضرر الواجب منعو لأنٌ ىذا ليس  -   
أكبر من الذم  الانتفاع تٔلكونع الرجل معاشو ك مك  لؤكبر،درءان ل الأصغر تىحملذلك أف يػي 

أبو بكر بن عبد الرتٛاف بُ تى كل عبد الرتٛاف بن لسلد ك أف بوالصوت، ك  يتأذل بدكم
  .1ب رحى بُ بيتو يؤذم دكيها جتَانوالرجل ينص

لم يتعلق بو حق ، كىو أكلى بو ك 2أمٌا الأحناؼ فحجتهم أنو تصرؼ بُ خالص الدلك -  
طلق التصرؼ بُ ملكو ىو عتُ أف منع الدالك من مبىذا مبتٍ ، ك 3ما لؽنع؟للغتَ فلً 
 كأشد من ضرر الصوت. الضرر،

ىو الدساس لكن استقراء ىذا الرأم يدفعنا إلى القوؿ بأف معيار اعتبار الضرر 
ىذا القوؿ على اعتبار زمانهم لأف أغلب بالأفراد بُ أجسادىم كليس تٔا يقلق راحتهم، ك 

نتفاع التي يستخدـ شتى أنواع الاارنة بالتي تٖدثها آلات البناء ك ىذه الأصوات خفيفة مق
ثبت علميان تأثر ىذه ر أصوات تكاد تٗرؽ الأسماع، بل ك آلات تصدها لزركات ك في

 .!الحاسة بها، فهل يبقى ىذا الحكم على حالو؟

وسط ت: والحاجة منع بالليل دون النهار يراعى فيو عامل الوقت -الرأي ثالث
الرأم ىذا الرأم بتُ الرأيتُ السابقتُ فلب ىو أطلق العناف لذذا الضرر كما بُ أصحاب 

ىذا الأكؿ، كلا ىو قيد من حرية التصرؼ بُ الدلك بالنسبة للتصرفات التي ينجم عنها 

                                   
 .60، ص 9الونشريسي، الدعيار ، ج - 1
 .20، ص 15ج  السرخسي، كتاب الدبسوط،شمس الدين  - 2
 .236حستٍ ختَم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها بُ فقو العمارة، ص  - 3
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احة فوس من الركوف إلى الرٌ ما تتطلبو النٌ ضابطان لو، ف الوقت النوع من الضرر، فجعل
الصوت ، لأفٌ كثرة الحركة ك 2لدنع ىذا النوع من الضرر ، معياره 1أكقات معينة كالليل مثلبب

، ك طع لؽنع الغتَ الدنق تي تأخذ بأحكاـ الفقو بُ البلداف ال بهذا قضى الكثتَ من القضاةنوـ
قضوا بأف يػيتىحايل لضرر الصوت الناتج عن حركة الدكاب فيمن أحدث الدالكي، ك 

، خاصة إذا كانت ىذه الدكاب ضركرية للمعاش 3إصطبلبن لراكران أك ملبصقان لبيت جاره
 تْيث لا غتٌ لصاحبها عنها.

 حق الجوار باعتمادطاف الدلك، ك سلعند استقراء ىذا الرأم لصده أكثر موازنة بتُ 
 بُ ىذا الرأمك  أك الاحتياؿ لو باتٗاذ ما يلزـ من كسائل متاحة، معيار زمتٍ لرفع الضرر،

التطبيق الأمثل لدنع التعسف بُ استعماؿ الحق، لكن ىل يستوعب ىذا الرأم ما تتطلبو 
ية بليلو أك نهار، اجأشغاؿ الدصانع التي لا تتوقف حركتها الانتمنافع العصر الحديث ك

 فهو إيذاف تٓسارة مالية فادحة؟. ىذا الانقطاع أك التوقف الظربُأف خاصة ك 

اعتباره، من الجزائرم بُ تقديره لضرر الصوت ك ك إلى ىذا الرأم ذىب الدشرع 
يوليو  27وافق لػ ـ الد 1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93خلبؿ الدرسوـ التنفيذم رقم 

مستول الضجيج ايعتمد معيار فضلب عن اعتبار ك حيث ـ ينظم إثارة الضجيج، 1993
كوف الوقت إذا لغب أف يكوف مستول الضجيج الدقبوؿ أخف ليلبن ليتناسب مع س

                                   
 .64ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، الكلبـ فيمن أحدث اصطبلب لربط الدكاب، ص  - 1
 .60، ص 9الونشريسي، الدعيار، ج  - 
 .416البناء بُ الفقو الاسلبمي، ص  أتٛد لزمد سعيد السعدم، أحكاـ - 2
 .66ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، الكلبـ فيمن أحدث اصطبلب لربط الدكاب، ص  - 3
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، إضافة أفٌ ىناؾ مؤسسات ذات طبيعة حساسة لشاٌ يستدعي الحرس بُ توفتَ 1الليل
مثل الدستشفيات كالدؤسسات  الذم أنشأت لأجلو الخصوصية التي تلبئم الغرض

صفر  7مؤرخ بُ  184-93الدرسوـ التنفيذم رقم  3، حيث نصت الدادة التعليمية
ـ ينظم إثارة الضجيج: "يقدر مستول الضجيج 1993يوليو  27ـ الدوافق لػ  1414

بُ ك  الاستشفائية أك التعليميةالأقصى الذم لؽكن قبولو تّوار الأقرب من الدؤسسات 
( 45مساحات التسلية كالاستًاحة، ككذا داخل ىذه الدؤسسات تٓمسة ك أربعتُ )

دسيبل بُ النهار )من الساعة السادسة إلى الثانية كالعشرين( ك بأربعتُ دسيبل بُ الليل 
الزيادة عن ىذا القدر من شأنو  لأفك  الثانية ك العشرين إلى السادسة("،)من الساعة 

ه الذياكل العمرانية من التطبب ايات التي أنشأت لأجلها ىذك الدساس بالغالإضرار 
 الراحة.كالتعليم ك 

ازية لضرر الصوت بُ حرس الدشرع الجزائرم على ضركرة اتٗاذ التدابتَ الاحتً كما 
من خلبؿ تٕهيز كإقامة الجدراف قدرتها على كتم الصوت الدنبعث منها البناء ك 

                                   
ـ ينظم إثارة 1993يوليو  27ـ الدوافق لػ  1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93الدرسوـ التنفيذم رقم  2الدادة  - 1

 الضجيج.
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، أك أنشطة 2سواء كانت آلات ضاغطة عن مصدر الضجيجبغض النٌظر ، ك 1الأرضياتك 
 .4، كحتى الحيوانات3ضربتفاعية تٖتاج لشارستها إلى طرؽ ك ان

 ضرر الرائحة و الدخان اني:ثال المطلب

الرائحة النتنة الدخاف الذم يقطع الأنفاس ك  سواء الأضرار؛لو أمعنا النظر بُ ىذه 
الأصل دكف أبنيتهم أك جدرانها، ك  ءلوىجىدٍنا أفٌ الدتضرر ىم الأشخاص ساكتٍ البنا ؛الدؤذية

فىارٍتىقًبٍ يػىوٍىـ تىأٍبٌ الس مىاءي بُ منعو أف جعلو الله تعالى كاحدا من عذاب الآخرة بُ قولو:" 
ا عىذىابه أىليًمه  (10)بًديخىافو ميبًتُو  لو لم ، ك 11-10". الدخاف (11)يػىغٍشىى الن اسى ىىذى

للعذاب، غتَ أف فقو الواقع يفرض عدـ اعتبار كل يكن من الضرر لم لغعلو الله كسيلة 
 الدلبزمة لشاٌ لغعلو على درجتتُ:لاعتبار الحاجة ك  ،أنواع الرائحة من الضرر

 نو للمعاشما لا عنى عضرر  :الفرع الأول  

                                   
ـ ينظم إثارة 1993يوليو  27ـ الدوافق لػ  1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93التنفيذم رقم الدرسوـ  8الدادة  - 1

 الضجيج.
ـ ينظم إثارة 1993يوليو  27ـ الدوافق لػ  1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93الدرسوـ التنفيذم رقم  9الدادة  - 2

 الضجيج.
ـ ينظم إثارة 1993يوليو  27الدوافق لػ ـ  1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93الدرسوـ التنفيذم رقم  10الدادة  - 3

 الضجيج.
ـ ينظم إثارة 1993يوليو  27ـ الدوافق لػ  1414صفر  7مؤرخ بُ  184-93الدرسوـ التنفيذم رقم  11الدادة  - 4

 الضجيج.
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لحاجياتو  ان لا غتٌ للشخص عنو بُ حياتو تْيث لا بد للئنساف منو إشباعهذا ف
ج ضمن عموـ قولو صلى الله عليو الأذل، الذم لا يندر صرؼ البيولوجية من طعاـ ك 

"من أكل من ىذه الشجرة الخبيثة فلب يقرب  سلم فيما ركاه أبو ىريرة عنو أنوٌ قاؿ:ك 
" اـ الضرر كدخاف الدطبخ ، ك 1مساجدنا يؤذينا بريح الثوـ مستثتٌ منو كونو غتَ ميسٍتىدى

الجار ب ىالضرر  ع ضركرة تغطيتها رفعان القناة بالدٌار م، أك الدرحاض ك 2التنورلطهي طعامو ك 
 .4تكثيفوع بها على شرط عدـ تزايد ضررىا ك ، أك بيت نار ينتف3الدارةك 

ىذا لم يرد بو نص عند الدشرع الجزائرم على اعتباره من الأضرار الدألوفة التي لا ك 
 غتٌ عنها للمتسبب فيها، غتَ أنو يشتًط فيها أف تٖاط بالقواعد التنظيمية الدتعلقة

، كما أف التقنيات الجديدة أضحت من شأنها دفع ىذا كثافتوبناء ك بالشركط التقنية لل
 الضرر دفعا مطلقان تٔصفاة الذواء الدركبة بُ مطابخ الدنازؿ.

 

 ضرر ما ليس بضروري للمعاش :الفرع الثاني

القابلية ك  ةيتميز بالاستمراريمن الدخاف كالرائحة ذك كثافة عالية ك نوع آخر  ىناؾ
أكجو عديدة فمنو لذذا الضرر ص البناء لأنشطة انتفاعية، ك يتٗص تزايد، كونو ناجم عنلل

                                   
 .394، ص 562، حديث : 1أخرجو مسلم، ج - 1
 . 59ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، الكلبـ بُ ضرر الدخاف ك الحكم فيو، ص  - 2

 .314، كتاب القسمة االثاني، ص 4مالك بن انس، الددكنة، ج  -   
 . 61ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، الكلبـ بُ ضرر الرائحة ك الحكم فيها، ص  - 3
 .9، ص 9ار ، ج الونشريسي، الدعي - 4
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ديباغ الدباغتُ أك ركث الدواشي نتن دخاف الحمامات كالأفراف، كغبار كقشارة الأنادر ك 
الدكاف، كمصانع العصر بتغتَ الزماف ك  غتَىا من الدنافع التي تتجددجن ك الدكاكالدكاب ك 

الدستعملة بُ الآلات ك سب طبيعة الدواد تْنبعاثات مرتفعة الركائح النتنة الا ذاتالحالي 
لصد الآلات من حيث النوعية كالقدرة، ك  طبيعة الطاقة التي تعمل بها أيضان التصنيع، ك 

الرائحة على قطع ضرر الدخاف ك  1تقريبا ما يبلغ حد  الإتٚاع من فقهاء الدذاىب الأربع
ييكىي ف متى تٕاكز حدٌ الضركرم للمعاش ك  قدلؽان أك حديثا،عند فقهاء الدذاىب سواء كاف 

، 2على أنوٌ من الضرر الفاحش غتَ الدألوؼ، كلا ييسٍتحىق بالقدـ كلا لػاز بطوؿ زماف
ىذا ىو الأصل بُ كجوب د مستمر ك سواء بقي الضرر على حالو أك كاف بُ ازدياك 

ىذه ، ك 4تؤذم الإنسافلأمعاء ك الرائحة الدنتنة تٗرؽ الخياشم كتصل إلى ا ، لأف3قطعها
ا القدنً فيبقى على حالو بشرط عدـ الأحكاـ تسرم على تلك المحدثة منها فقط، أمٌ 

لريفية ما ىو ضرر بُ الدناطق اأعرافها، فطبيعة الدنطقة ك  ، مع الأخذ بعتُ الاعتبار5زيادتو
الجزائرم بُ كل من  ىذا ما أيٌده الدشرع، ك مثلبن  الدناطق الحضريةلا يعتبر كذلك بُ الددف ك 

                                   
 .64ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، فيمن أحدث اصطبلب لربط الدكاب، ص  - 1
 .153، كتاب القضاء، مسائل شى، ص 8ج  ، رد المحتار على الدٌر الدختار شرح تنوير الأبصار،ابن عابدين، - 
 .116، ص 3ج  قناع،البهوبٌ، كشاؼ القناع عن متن الا منصور بن يونس بن إدريس - 
 .155، ص 5ابن قدامة الدقدسي، الكابُ، ج  - 
 لأف الحيازة فيو لا تزيد إلاٌ ظلما ك تعديا. - 2
 .187ص  الحكاـ،ما مضى عليو العمل عند الفقهاء ك بياف الباجي الأندلسي، فصوؿ الأحكاـ ك سليماف بن خلف  -  
 .45، ص 9الدعيار، ج  - 3
 .60، ص 9 الونشريسي، الدعيار، ج - 4
 .59ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، الكلبـ بُ ضرر الدخاف ك الحكم فيو، ص  - 5
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 ةلدزاكلالدػػػػيعىدٌة ا بُ الدباني الدخصصة للبنتفاع ك الرائحة لصده قد خصهمضرر الصوت ك 
التخزين، كير ك ة التصنيعية، تٓلبؼ تلك التي تنشأ عن عمليات التديالأنشطة الانتفاع

قانوف  712الدادة ىذا ما لغي ليو نص ها على الدسافة بالدرجة الأكلى ك تْيث بً  التًكيز في
تٚيع الدؤسسات الدضرة نع ك الآبار ك الآلات البخارية ك مدني :" لغب أف تنشأ الدصا

أكد الدشرع على منع ك بالشركط التي تفرضها"، اللوائح ك  بالجتَاف على الدسافات الدبينة بُ
مام  28الدؤرخ بُ  175 -91من الدرسوـ التنفيذم رقم  4الضرر بُ نص الدادة 

البناءات نظران لدوقعها ة للتهيئة ك التعمتَ ك البناء : "إذا كانت د القواعد العاملػد 1991
لؽكن أف تتعرض لأضرار خطتَة يتسبب فيها الضجيج على الخصوص، لؽكن رفض 

التنظيمات اـ الخاصة الواردة بُ القوانتُ ك رخصة البناء أك منحها مع مراعاة الأحك
 الدعموؿ بها".

يقوـ مقاـ قطعو  1اء رأل بأف الاحتياؿ بُ درء ضررىاغتَ أف ىناؾ من الفقه
بتَ من عدد كك  3ىذا الرأم لصده لدل ابن حبيب، ك 2حسب ما يرل بو عرفاء البنياف

كصلت إليو الحضارة الإسلبمية بُ لراؿ العمراف  تطوران  متأخرم فقهاء الدالكية، لدعاصرتهم
كثر انسجاما مع ما توصل إليو ىذا الرأم أخاصة بُ الدغرب العربي كالأندلس، ك آنذاؾ 

                                   
، دار ابن 1أبي لزمد بن خنتاش الدسيلي، نهاية الدراـ بُ تيستَ مطالعة الاحكاـ، اعتناء أبو الفضل الدلؽاطي، ط  - 1

، بتَكت،    .172ـ، ص 2011ق/1432حزـ
 .63البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص ابن الرامي  - 2

 .46، 9الونشريسي، الدعيار ، ج  -   
أبي لزمد عبد الله بن عبد الله ابن سلموف الكناني، العقد الدنظم للحكاـ فيما لغرم بتُ أيديهم من العقود كالأحكاـ،  - 3

 . 443ـ، ص 2011ق/ 1432القاىرة، ، دار الأفاؽ العربية، 1عناية ك تٖقيق: أ/ لزمد عبد الرتٛاف الشاغوؿ، ط 



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
238 

 

الانساف من تطورات علمية باستحداث كسائل من شأنها استيعاب الركائح النتنة خاصة 
 تلك الدنبعثة من الدطابخ ك الدراحيض ....

 : ضرر التكشفالثالث المطلب

التكشف من الكشف كيػيقٍصد بو لغة الإظهار كرفع الحجاب عما سيتً تػىبػىيػينيوي 
 حي إلاٌ فيما يتعلق منها بالسياؽيوافق الدعتٌ اللغوم الدعتٌ الاصطلب، ك 1التحرمبالبحث ك 

 فيو إذا ما بً ربطو بأضرار البناء فيما تتبتُمن حيث الوضع كالحمل كالاستعماؿ، ك 
ركع الصور، فيقصد بو:" الأذل الناتج عن التطلع غتَ الدشالعورات كت٘يىيػىزي فيو الأشخاص ك 

ن التكشف أيضان كلؽكن أف يعتبر م ،2غتَ أىلها فيها"ر بُ البنياف التي لا لػل نظ
لػدث ىذا من الشخص الدتفسخ أخلبقيان خاصة بُ ظل ألظاط البناء الانكشاؼ للجار ك 

يعتبر ضرر ك  الحديثة الذم يستعمل فيو الزجاج الدعتم الذم يفقد ىذه الخاصة ليلبن،
بُ تٚيع الأحواؿ خاصة إذا  والتكشف من أكثر الدسائل التي تقريبا نالت الإتٚاع تٔنع

، بُ كل من الفقو الإسلبمي كالتشريع الجزائرم كتٖديدا القانوف قصد الدضارة ت٘حض
أف ىذا لاطلبع على عورات الجتَاف خاصة ك االخصوصية ك  ىذا لدا فيو من انتهاؾالددني، ك 

على مقتضى سلطاف الدلكية أكلان الضرر ينشأ غالبا عن تصرؼ الشخص بُ ملكو 
دة أنوٌ يلتبس عاقصد الدضارة أمرا صعبان، خاصة ك  العرؼ ثانيان لشاٌ لغعل إثباتكالعادة ك 

 بتصرفات يصنعها الشخص بُ بيتو.

                                   
 ػ 100. 30، ص 1ج كتاب أسرار البلبغة،  الله بن أبي سعيد، عبد الرتٛن بن أبي الوفاء لزمد بن عبيد - 1
 .127حستٍ ختَم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها بُ فقو العمارة، ص  - 2
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 اتفتح الأبواب على الطرق: الفرع الأول

ازية لدنع الضرر بُ تٚيع إف فتح الأبواب لغب أف لؼضع لجملة من التدابتَ الاحتً 
لغب التنويو أفٌ فتح لبؿ مرحلة تٗطيط البناء، ك صوص خضرر التكشف على الخأكجهو ك 

أيضان ك الأبواب ابتداءن من أكؿ عملية البناء أك بتعديلو يتأثر بعاملي القدـ كالإحداث، 
 طبيعة الطرؽ التي سيفتح عليها الأبواب إذا ما كانت نافذة أـ غتَ نافذة.

أف الطرؽ كالأزقة سبق أف أشرنا : الطرق النافذة الأبواب على فتح -الفقرة الأولى
قد سالكة غتَ الدسدكدة أك الشارعة كالدنتفع بها من عامة الدسلمتُ، ك الزُّنق النافذة ىي الك 

رغم تعدد الاعتبارات ك  فتح الأبواب إليها سواء كاف كاسعة أـ ضيقة، الدالكيةأجاز فقهاء 
قهاء فالالأسس التي بتٍى عليها إجازة الاستطراؽ بالسكك النافذة، حيث أجازىا ك 

تػيقىدـ مصلحتهم كعامة على اعتياد السكاف على ذلك، فك ركر النٌاس الدتكرر بها لداستنادان 
أف لػتاط لضرر التكشف من قبل ح الباب بُ بيتو ك ، لذذا لو أف يفت1مصلحة الجار كفرد

درأ ، أمٌا فيما لؼص ضرر التكشف الناجم عن تقابل الأبواب فإنو يي 2الدارة كيف شاء
، دكف تٖديد لقدر معتُ من التنكيب لكن بقدر ما يزاؿ 4عن بعضها البعض 3بالتنكيب

كلا يعقل تقدير الحد من  ىو رفع إزالة الضرر لأف الدقصد ،التكشفبو ضرر الاطلبع ك 

                                   
 قاعدة إذا اجتمع ضرراف سقط أصغرلعا لأكبرلعا. - 1
 .316، كتاب القسمة الثاني، ص 4الددكنة، ج  - 2
 يقصد بالتنكيب ت٘ييل الباب من موضع لآخر، تٕنبان لتقابل الأبواب. - 3
 .21، ص 9الونشريسي، الدعيار، ج  - 4
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، لذذا رأل ابن أبي يزيد تٔنع من 1الذراعتُ مثلبن الدشركعة بتعيتُ مسافة الذراع ك  كسائلو
مع العلم أنوٌ قد لؽنع من ىذا الضرر إذا ما تقصده ديانة لا ، 2يفتح بابان يناظر باب جاره

 قضاءن، كأف لا يكوف لو حاجة جلية من فتح الباب بُ طريق نافذ قبالة باب جاره.

النوافذ إلى الطرؽ النافذة استنادا إلى حرية ا الأحناؼ فيجيزكف فتح الأبواب ك أمٌ 
لم  استنادا إلى جواز كل تصرؼ ماذلك  5الحنابلةك  4الشافعية لغيزك  ،3التصرؼ بُ الدلك

طالدا لم يكن بُ فتح أبواب الدٌكر إلى الطريق السالكة ضرر يكن بُ ذلك ضرر بالدارة، ك 
من ىذا التصرؼ، فلو أف لػتاط البناء  ارة، بل إف الضرر لؽكن أف لػيق بصاحبعلى الد

اء دكف إضرار لنفسو من ىذا الضرر كيف شاء حسب ما تٕرم بو أعراؼ النٌاس بُ البن
 بالغتَ.

الطريق غتَ النافذ ىو ذلك : الطرق غير النافذة فتح الأبواب على -الفقرة الثانية
لأشخاص ينفذكف منو إلى الأقرب إلى الطريق الدختص إمٌا لشخص بعينة أك لرموعة من ا

فيو مصلحة ساكنيو على  بى لى ما يلبحظ على ىذا النوع من الطرؽ ىو أف تػيغى بيوتهم، ك 
                                   

 .45، ص 11أبي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات، ج  - 1
 .63، ص 9الونشريسي، الدعيار، ج  - 2
 .21، ص 15السرخسي، الدبسوط، ج  - 3
 .445، باب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 3، ج لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 4
كصنع فهارسو: أ. د/ عبد  قيقتٖ، نهاية الدطلب بُ دراية الدذىب، عبد الدلك بن عبد الله بن يوسف بن لزمد الجويتٍ -  

 .468، كتاب الصلح، ص 6، ج ـ2007-ىػ1428، ، 1، بتَكت، ط دار الدنهاج، العظيم لزمود الدٌيب
، باب التزاحم بُ الحقوؽ 12ج  شمس الدين بن لزمد الخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج ألى معرفة معاني ألفاظ الدنهاج، -  

 .237الدشتًكة، ص 
 .31ابن قدامة الدقدسي، الدغتٍ، كتاب الصلح، ص  - 5
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الأجنحة لشاٌ فيو لذلك أيجيز فيو إشراع الساباط كالركاشن ك  الغتَ تٓلبؼ الطريق النافذ،
الناتج عن لطريق غتَ النافذ ك ، لكن ماذا عن ضرر التكشف بتُ أىل ا1ضرر بالدارة غالبان 

رات يريدىا تقابل الأبواب بُ عملية تٗطيط البناء ابتداءن أك التعديل فيما بعد لاعتبا
 .فيو ما تباينت آراء الفقهاء صاحب البناء؟، ك ىذا

فهو متوقف على إذف أىل إحداث بُ الزقاؽ غتَ النافذ  مى أى  إف   :الرأي الأول
لذم منعو من ، ك 2جرل بو العمل بقرطبةو ابن زرب من الدالكية ك ىو الذم قاؿ بالزقاؽ، ك 

جازه الشافعية إف صالحو أىل السكة ، بينما أ4نفس الرأم لدل فقهاء الحنابلة، ك 3ذلك
غتَ النافذ ىو تٔنزلة الدملوؾ على ، كأصل ىذا الرأم أف الطريق الخاص ك 5على ذلك تٔا

 الشيوع بتُ أىلو.

بعض ار إلى زقاؽ غتَ نافذ حسب رأم جواز فتح باب الدٌ : الرأي الثاني
منعو من ذلك  أمٌا، ك 6إلظاٌ يقاؿ لو استً على نفسكالأحناؼ، كليس للمتضرر منعو ك 

 لا يقضى بو.، ك 7فيكوف من باب الاستحساف

                                   
 سبق الإشارة إليو بُ أحكاـ الطريق. - 1
 .791، باب الشركة، ص 2غازم العثماني، شفاء الغليل بُ حل مقفل خليل، ج لزمد بن أتٛد بن  - 2
 .264ابن فرحوف، تبصرة الحكاـ، ص  - 3
 .32، كتاب الصلح ، ص 7ابن قدامة الدقدسي، الدغتٍ، ج  - 4
 .444، كتاب الصلح، ص 3، ج أبي زكريا لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 5
 .21، باب القسمة ، ص 15الدبسوط، ج السرخسي،  - 6
، ج  تبيتُ الحقائق شرح كنز الدقائق كحاشية الشِّلٍبيِّ ، عثماف بن علي بن لزجن البارعي، فخر الدين الزيلعي الحنفي - 7
 .195، ص 4
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رأم أشهب من الدالكية تْيث لا يرل  1ىو مشهور الاماـ مالكك الرأي الثالث: 
أف يؤسس  ، لأف ذلك من شأنو2بفتح باب لم يكن من قبل بأم حاؿ من الأحواؿ

 بذلك أحد. يتأذللا ، كىو بُ ستً إذا ما فتح بابو ك لو الدوضع كميرٍتػىفىق ةاز يح للجار

 لة لأبواب الدوراب: فتح حوانيت قالفرع الثاني

من الطبيعي أف نشاط  التي تعرض فيها السلع للبيع، ك الحوانيت ىي الدكاكتُ
 الباعة يعتمد بالدرجة الأكلى على كثرة مرتادم ىذه الأماكن، لذلك يقتنص أصحابها

م أك جزء منها أماكن للبيع، قد يتخذ البعض من دكرىأفضل الأماكن لدزاكلة أنشطتهم ك 
كر دُّ قد يكوف بُ ذلك ضرر على أىل الذه الأماكن تعج تْركة مرتاديها ك لشا لغعل ى

سعة الزقاؽ الذم تفتح ىذا الضرر يتفاكت باعتبار نفاذ ك أفٌ  المجاكرة للحوانيت، مع العلم
الدتًتب عن فتح بالضرر دل الاعتداد تٔإليو، لذلك ارتبطت تٚيع فتاكم الفقهاء 

يت فتاكل فقهاء نً بي ف رية التصرؼ بُ الدلك،بُ معارضتها لحالحوانيت قبالة أبواب الدٌكر، 
 استثناء.لى أصل ك شرع الجزائرم إكذلك الدالشريعة ك 

 (الأصل )الحق في فتح الحوانيت: الفقرة الأولى

فقهاء بعض ك  1الشافعية، ك 3ذىب إلى ىذا الرأل تٚهور الدالكية خاصة متقدميهم
الأصل بُ الأشياء الإباحة إلٌا إذا اعتًاىا عارض لػوؿ ، استنادان إلى أفٌ 2فقهاء الحنابلة

                                   
 .316، كتاب القسمة الثاني، ص 4مالك بن انس، الددكنة ، ج   - 1
 .792، كتاب الشركة، ص 2شفاء الغليل بُ حل مقفل خليل، ج لزمد بن أتٛد بن غازم العثماني،  - 2
 .306، ص 4مالك بن أنس، الددكنة، ج   - 3
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د دكف تٖقيق مقصدىا الدشركع، أك أف يتًتب على ذلك ضرر أكبر من الدصلحة الدرا
كر، مع العلم أف ىذا أبواب الدكاكتُ عن أبواب الدُّ  بى كى نى اشتًط الدالكية أف تػي ك تٖقيقها، 

 .الشوارع الرحبةيتقرر إلاٌ على السكك النافذة ك  الحق لا

إلى ىذا الرأم اتٕو الدشرع الجزائرم بُ حرية مزاكلة الأنشطة التجارية لكن مع ك 
استمراريتو، بعدـ تعطيل ستَ الدرافق العامة ك احتًاـ القواعد التنظيمية بُ ىذا المجاؿ كذلك 

فقد تصدت لذا القواعد الدقررة بُ أمٌا مسألة التكشف نتيجة مزاكلة النشطة التجارية 
أيضان التًاخيص الخاصة بفتح لزلبت تٕارية أك صناعية أك حرفية بُ الأبنية ، ك ءرخصة البنا

 الدعدة للسكن.

 مراعاة دفع ضرر التكشف عن الجار(الاستثناء ): الفقرة الثانية

عقارية،  لأف مسألة دفع ضرر الحوانيت استثناء من أصل حرية التصرؼ بُ الدلكية ال
تٚلة من الضوابط، التي تباينت أسسها لدل فقهاء لزاما أف يتوافر لذذا الاستثناء كاف 

حيث رأل بعض فقهاء الدالكية أفٌ ضرر التكشف بسبب فتح الرجل حوانيت ، الدذاىب
ذكم الاختصاص  تْسب شهادةف من الضرار بُ ملكو يستطرؽ لزقاؽ نافذ، قد ييكىي  

جل من ت٘كتُ الر  ف ضرر التكشف ك اف، فإف كاف ىناؾ ما لػوؿ دك الخبرة من عرفاء البنيك 

                                                                                             

 .454، ص 8الونشريسي، الدعيار، ج  -   
 .45، ص 11أبي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات، ج  -   

، كتاب 1ة كالدوقعتُ كالشهود، ج شمس الدين لزمد بن أتٛد الدنهاجي الأسيوطي، جواىر العقود كمعتُ القضا - 1
 .183الصلح، ص 

 .895ص  الانصاؼ بُ معرفة الراجح من الخلبؼ، علبء الدين أبي الحسن علي بن سليماف بن أتٛد الدرداكم، - 2
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ىذا ما يتماشى مع ، ك 1كالتنكيب مثلبن أيجيز ذلك  لانتفاع تٔلكو على الوجو الدشركعا
 جلب الدصابّ.الشريعة بُ درء الدفاسد ك  مقاصد

بأنو ثناء من حرية التصرؼ بالدلك تٚهور الحنابلة، فأسسوا لذذا الاستأمٌا الحنفية ك  
، لأنو ينوب عن 2الذم لا لغوز لأحد أف يأتيو دكف إذف الإماـالطريق النافذ ك  لا لؽتد إلى

ىو الغاية التي كافقها الدشرع الجزائرم بضركرة عامة بُ الدفاع عن خصوصياتهم، ك ال
الدعاينات النشاطات بعد إجراء التحقيقات ك  استصدار التًاخيص القبلية لدزاكلة ىذه

 اللبزمة لذلك.

 : فتح الكوى و المناور في البناءالفرع الثالث

 الذواء اللبزـك  العناصر التي تزكد البيوت بضوء الشمس الدناكر أىمتعتبر الكول ك 
 ماـ القائمتُ على تٗطيط البيوت، إذٍ ، لذلك تعد عاملبن لػظى باىتللسلبمة الصحية
أغراض كل منها الطاؽ، لكن ك  عدة حسب عرؼ الاستعماؿ كالنافذةتأخذ مسميات 

ؼي الدنور بأنو:" الفتحة يػيعىر  ك  قد يلتبس ببعضو بأف ييراد منو الاستنارة ك التهوية كالدناكر،
كلا يقصد بها إلٌا مركر الذواء بُ الجدار التي تعلو قاعدتها من قامة الإنساف الدعهودة، 

أك يراد بها التكشف  ،3نفاذ النور، دكف أف ييستطاع الإطلبؿ منها على العقار المجاكر"ك 
تٖرم بالبيِّنة ك  وعلى شرط أف يتم إثبات ىذه الأختَة تكوف مطية للضررك  التطلع كالكول،ك 

                                   
 .454، ص 8الونشريسي، الدعيار، ج  - 1
 .166حستٍ ختَم طو، مقاصد الشريعة ك تفعيلها بُ فقو العمارة، ص  - 2
الحقوؽ العينية التبعية، د ط، جامعة بنها، مركز التعليم الدلكية ك رضا عبد الحليم عبد المجيد عبد البارئ، الوجيز بُ  - 3

 .70 الدفتوح، ص
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و عمر ابن الخطاب الحقائق، حيث أسس فقهاء الدالكية لتحرم قصد الدضارة لشاٌ قضى ب
كتب   قد قاؿ عمر ابن الخطاب، أخبرنا ابن لذيعة أنوٌقاؿ ابن القاسم: ك " :رضي الله عنو

إلى عمر ابن الخطاب بُ رجل أحدث غرفة على جاره، ففتح عليو كوٌل فكتب إليو عمر 
 ما بُ بُ ذلك: أف ييوضع كراء تلك الكوٌل سرير، أك يقوـ عليو رجل، فإف كاف ينظر إلى

رأل مالك أفٌ ما كاف كاف لم ينظر لم لؽنع من ذلك"، ك   إفدار الرجل منع من ذلك، ك 
وؿ الضوء الاستنارة التي غرضها الرئيس ىو كصكأمٌا كول الضوء ك ، 1من ذلك ضررا مينًع

تصنع بُ ارتفاع من الجدار تْيث لا لؽكن للواقف خلفها أف الشمس إلى غرؼ الدار، ك 
 مع اختلبؼ الأساس بُ ذلك: ىذا النوع لا لؽنع باتفاؽ، ك رو وي سى يرل ما بُ الخارج دكف تى 

 بُ خالص ملكو تصرؼبأنو  3كالأحناؼ 2الشافعية حيث يؤسسو. 
 أجازه الحنابلة بلب ، ك 4فيها منفعة لصاحب الدٌارالدالكية لأنها لا تضر بالجار ك  أما

 .5ضرر

تبناه الدشرع الجزائرم لذات السبب باعتبار أفٌ نية صاحب البناء  الرأم الذمأمٌا 
 ،6من فتح الدناكر، ىي تصرؼ غتَ مضر بالجار كليس من كرائها قصد الإضرار أصلبن 

                                   
 475ص كتاب حرنً الآبار ،،  4الددكنة ج  مالك بن انس، - 1
 .440، ص 3، ج لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 2
 .394، ص  6، ج حبيب الداكردم البصرم، الحاكم الكبتَ بُ فقو مذىب الإماـ الشافعيعلي بن لزمد بن  -
 . 153، كتاب القضاء، ص 8ج  ابن عابدين، رد المحتار على الدر الدختار شرح تنوير الأبصار، - 3
 .71ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 4
 .118 ص ،، باب الصلح كأحكاـ الجوار3ج  شاؼ القناع عن متن الأقناع،منصور بن يونس بن إدريس البهوبٌ، ك - 5
 مكرر قانوف مدني. 124لا ييكيف ىذا التصرؼ من قبيل التعسف بُ استعماؿ الحق الدنصوص عليو بُ الدادة  - 6
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قانوف مدني:" لا تشتًط أية مسافة لفتح  711بُ نص الدادة  قان لرأم فقهاء الدالكيةمواف
يقصد بها إلٌا مركر الدناكر، التي تقاـ من ارتفاع متًين من أرض الغرفة التي يراد إنارتها، كلا 

منها على العقار المجاكر"، لكن ما يلبحظ أف  الاطلبعنفاذ النور دكف أف لؽكن الذواء ك 
لأبنية على أنها لسصصة الدتًين لتكييف الفتحات بُ ا مقاس ارتفاعالدشرع الجزائرم اعتمد 

منها بالنسبة  الاطلبعىي تعد تٔثابة الحد الذم لا لؽكن للئنارة كليس للبطلبع منها ك 
يعتلي سلما أك كرسيا أك غتَه،  كأف  لدتوسط طوؿ الرجل البالغ إلاٌ بالاستعانة بواسطة ما،

احب الدنور ىذا ما لغعل خصوصية الجار بُ منآل عن انتهاكها خلبؿ مباشرة صك 
 لأعمالو اليومية.

التكشف، تْيث أف الاطلبع منها لا رضها التطلع ك أما بالنسبة للكول التي غ
 كر الجتَاف، كلأف ضرر التكشف على د1سرير مثلبن  أكلػتاج إلى كاسطة ككرسي أك سلم 

حادث لا لزالة فلب يهم تقصده المحدث أـ لم يقصد بو انتهاؾ خصوصية الجار،  منها
 سلطاف الدلكية أك منع الضرر،ل استنادان  ة إمٌاا بطبيعة الحاؿ بُ الآراء الفقهيفقد تٕاذبه

 الحداثة.كالدتأثرين دائما بعامل القدـ ك 

، 2بعض فقهاء الحنفية لأر  يمنع ضرر التكشف من خلال الكوة: -الرأي الأول
على طلع إلى الدواضع التي ييعتدل أف ضرر الت، 1بعض فقهاء الدالكية ،3بعض الحنابلةك 

                                   
، مسائل من الضرر ك جرم 4ج  الحكاـ،ـ لدا نزؿ من القضايا بالدفتتُ ك البرزلي، فتاكل البرزلي جامع مسائل الأحكا - 1

 .361الدياه ك البنياف...، ص 
 .154 ، كتاب القضاء، ص8ج  ابن عابدين، رد المحتار على الدر الدختار شرح تنوير الأبصار، - 2
 .117، ص 3البهوبٌ، كشاؼ القناع، ج منصور بن يونس بن إدريس  - 3



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
247 

 

، كلا فرؽ ىنا كالإشراؼ منها على لرالس النساء تْيث تتميز فيها الصور  خصوصيتها
السيد، الفقيو أبو علي ابن عبد ىذا ابن عبد الرفيع ك فصٌل  ، القدنًبتُ المحدث منها ك 

منع إحداث الكول للبطلبع سواء كاف الدكاف الدشرؼ عليو بيتان أك ما يقوـ فتواه بُ ب
الددكنة فيما لؼص مسألة ب ، حيث جاء2مقامو بُ كثرة التًدد عليو بالأىل كالبساتتُ مثلبن 

رجلبن بتٌ قصرا إلى جنب  الرجل يفتح كوة بُ داره يطل منها على جاره: " قلت: فلو أف
على دارم، أيكوف فعها عليٌ، كفتح فيها أبوابا ككول، يشرؼ منها على عيالي ك دارم، كر 

 .3كذلك بلغتٍ عن مالك"مالك؟، قاؿ: نعم، لؽنع من ذلك ك  لي أف أمنعو بُ قوؿ

انتهاؾ  مسألة التكشف ك شرع الجزائرم بُىذا الرأم ىو الذم اتٕو إليو الد
افة إلى اتٕاه البناء، تْيث إذا التزـ خصوصية الجار، معتمدان الدسافات كقرينة إثبات إض

ضرر بُ الدطالبة برفع الضرر، الباني بتًؾ ىذه الدسافات المحددة قانونا انتفى معها حق الدت
، تْيث نصت الدادة 4تتًتب ىذه الدسافة حتى بُ حق من يريد إقامة بناء جديدك 

متًين،  ره مطل مواجو على مسافة:" لا لغوز للجار أف يكوف لو على جا 709/1
تقاس الدسافة من ظهر الحائط الذم يوجد فيو الدطل أك من الحافة الخارجية للشرفة أك ك 

 فة الدتًين ليست دائما كفيلة بدفعمن النتؤ "، لكن ما يؤخذ على ىذا النص أف مسا
 تاج لدسافة أكبر.قد لػيٍ  ىنا، ك كعرةالضرر، كأف تكوف تقاـ البنايات على أرض 

                                                                                             
 .101، ص 11أبي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات، ج  - 1
 .363، ص 4، ج البرزلي، فتاكل البرزلي - 2
 .475، ص 4ج  ،الددكنةمالك بن انس،  - 3
 .783، ص  8السنهورم، الوسيط بُ شرح القانوف الددني، ج  - 4
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من مسافة تكاد توصف  نحرفان تْيث لا لػدث التكشف إلاأمٌا لو كاف الدطل م
ىو الذم لا يستطاع الإطلبؿ منو مباشرة على " :بالتلبصق، كيقصد بالدطل الدنحرؼ

ىذا ما يعطي ألعية بالغة للبعد التخطيطي ، ك 1ملك الجار إلٌا بالالتفات لؽينا أك شمالا"
ف لجار على جاره مطل يكو لا لغوز أف : "710بُ الدادة  الذم نصٌ عليو الدشرع

منحرؼ على مسافة تقل عن ستتُ سنتمتًا من حرؼ الدطل، على أف ىذا التحرنً يبطل 
إذا كاف ىذا الدطل الدنحرؼ على العقار المجاكر ىو بُ الوقت ذاتو مطل مواجو للطريق 

 العاـ".

 2تقلد ىذا الرأم بعض فقهاء الشافعيةلا يمنع ضرر فتح الكوى:  -الرأي الثاني
أقره القاضي أبو إسحاؽ بن عبد تْجة أنوٌ تصرؼ بُ خالص الدلك، ك  3بعض الحنابلةك 

أردؼ الشافعية أف الضرر ، ك 4الرفيع من الدالكية إذا ما اقتًف فتح الكول بعامل السبق
يس من فتح ل، ك ىذا ىو الواجب درؤهصوصيات الغتَ ك يتمثل بُ الإشراؼ على خ

حكم الدشرفة الجواز إذا أمًن الإشراؼ على ع:" ك اء بُ المجمو الدناكر، حيث جالكول ك 
 .5عورات الدنازؿ، فإف لم يأمن لم لغبر على سده، بل يؤمر بعدـ الإشراؼ"

                                   
  .70 رضا عبد الحليم عبد المجيد عبد البارئ، الوجيز بُ الدلكية ك الحقوؽ العينية التبعية، ص - 1
 .394، ص  6، ج علي بن لزمد بن حبيب الداكردم البصرم، الحاكم الكبتَ بُ فقو مذىب الإماـ الشافعي - 2
 .212، ص 3علي حيدر ، درر الحكاـ بُ شرح لرلة الأحكاـ، ج  - 3
 .450، ص 8الونشريسي، الدعيار، ج  - 4
د لصيب الدطيعي، مكتبة الإرشاد، جدة، لزي الدين بن شرؼ النوكم، المجموع شرح الدهذب للشتَازم، تٖقيق: لزم - 5

 .92، كتاب الصلح، ص 13الدملكة العربي السعودية، د ط، د سنة ط، ج 
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ينبتٍ ىذا الرأم على فقو موازنابٌ لع عليو من الكوى: اعتبار ما يطُ   -الرأي الثالث
الاطلبع، بشكل كبتَ، تْيث لا ىو أطلق العناف لحرية التصرؼ بالدلك بفتح كول 

فيكوف ذلك مدعاة لانتهاؾ الخصوصية، كلا ىو ت٘سك بالدفاع عن الحق بُ الخصوصية  
معيار  فيما لؽنحو من سلطات، فاعتمد مقيدان لحق الدلكيةلك مانعان ك تْيث يكوف ذ

أعراؼ كل منطقة، لذذا  النٌاس فيو إلى لشارسة خصوصياتهم مراعيان الدكاف الذم يطمئن 
لكية أف الاطلبع الناتج عن فتح الكول بُ البيوت أك من السطوح  يرل بعض فقهاء الدا

كر كلزل السكتٌ كالدبيت منو على الدُّ  في شى كى تى كالذم يقضى تٔنعو، ىو ذلك الذم يػي 
، 1ىو جواب ابن الضابط من الدالكيةا فلب لؽنع ك أسطحهكالدقاـ ، أما ظهور البيوت ك 

الأربع سنوات، يازة  كالخمس ك مدة الححتى لو مرٌ على ىذه الكول مدة من الزمن دكف 
 .2ىو إلاٌ لحسن الجوار دكف ترؾ لحقو سكوت الدتضرر من فتحها مابأف ثبت باليمتُ ك 

بل منع إحداث كول الاطلبع لا ينحصر بُ البناء فقط، قاؿ آخركف بأف معيار ك 
إلى لشارسة اس فيو يأنس النٌ مو بُ كرة التًدد عليو بالعياؿ كالأىل، ك يشمل كل ما يقوـ مقا

يضع ما أراد بُ موضعو دكف م، كالدشي مع عيالذم كالأكل كقضاء الحوائج، ك تهاخصوصي
ىذا ما يستنتج لشاٌ  كالجنات مثلبن،   3أف يشعر بأنو يتحرز من أحد كلا يدرم أف أحدن يراه

الاطلبع من البنياف على الأصوؿ ثلبثة أقساـ: الدكر لا خلبؼ " جاء بُ فتاكل البرزلي:
الدزارع لا خلبؼ بُ إباحة البنياف الذم يطلع منو نع من الاطلبع عليها، الفدادين ك بُ الد

                                   
 .449، ص 8الونشريسي، الدعيار، ج  - 1
 .37، ص 9الونشريسي، الدعيار، ج   - 2
 .451، حكم فتح  الكول بُ البرج، ص 8الونشريسي، الدعيار، ج  - 3
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الكركـ القريبة كالجنات لا . ك أيخبر بذلك عن ابن الطلبع، ك عليها، الجنات لستلف فيها
 .1سيما عندنا لكثرة تكرار أىلها بعيالذم عليها"

 مشترك(نية المتلاصقة ) الجدار الأحكام الأب :حث الثالثبالم

ما يفصلها لا لؽكن التحدث عن ملكية خاصة مفرزة دكف أف تتصور حدكدىا ك 
لأملبؾ العقارية المجاكرة لذا، عن ملكية الغتَ، أم ببياف معالم الحدكد التي تفصلها عن ا

ق الأمر بالعقارات الدبنية، لأنو لا لؽكن تعلإذا كوف أكثر تفصيلبن بُ الأحكاـ لكنها تك 
بتُ ملكيتتُ الفاصل ، تْيث لؽكن أف يكوف ىذا الحائط 2ببناء الجيدر الفصل بينها إلاٌ 

من خلبؿ الوضع يسمى بالحائط الفاصل، ك  لشلوكان لأحد الجارين دكف الآخر ك تُعقاريت
بهذا يكوف تٔنزلة للجار فيو ىو استتار ملكو بو، ك  الدادم الدوجود عليو فإف أقل منفعة

يكوف لفاصل مشتًكا بُ ملكية العتُ كالدنفعة فا الدشتًؾ حكمان، أك أف يكوف الجدار
يتعداه ىذاف النوعاف لا يػيتىصىوراف فقط بُ حالة الجوار الأفقي فقط بل ، ك الاشتًاؾ حقيقة

ليكوف  ،3وهلعقرار للذم يفيو الأسفل أساسا ك  الذم يكوفإلى حالة الجوار الرأسي ك 
لا ك  ؾ طبقات البناء،بتُ أكثر من شخصتُ تْسب ميلب الجدار بهذا الوضع مشتًكان 

 الباحثتُ بُأف غالبية لصد فاقية للشركاء فيو أك الجتَاف، ك لؼضع بُ إنشائو للئرادة الات

                                   
 .363، ص 4البرزلي، ج البرزلي، فتاكل  - 1
ك يرادفو مصطلح الحائط الذم يقاـ تٔواد البناء الدعركفة، رغم أف ىذا الأختَ )الحائط( قد يراد بو معتٌ أكسع )من  - 2

 الإحاطة بالشيء(، كالبستاف ك الحديقة ك غتَىا من الدعاني التي تتضح من سياؽ الكلبـ. 
 .الركابطتولي الألعية البالغة للؤعمدة ك  منها أساسا أكليا لدا فوقها بلأف طريقة البناء العصرية لا تٕعل ننوه  - 3
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أك  1الدعاكل الدتعلقة بو من فقهاء القانوفمباشرة إلى إيراد الأحكاـ ك  واتٕهالدوضوع ا
قي دكف الجوار عرفو فقد قصره على حالة الجوار الأفن لشأمٌا ، ك 2الإسلبميةفقهاء الشريعة 

كاـ الدساطحة أك ملكية الرأسي التي أدرجها فقهاء الشريعة الإسلبمية ضمن مسائل أح
الحائط الدشتًؾ « :التعريفات الواردةكمن بتُ السفل، الطوابق كالشقق أك أحكاـ العلو ك 
ينشأ الحائط مشتًكا لكو صاحباه على كجو الشيػػػوع، ك ىو الحػػائط الفاصل بتُ عقارين لؽ

 .3«إذا أقامو بتُ عقاريهما بالاتفػػػاؽ، أك كاف أحدلعا قد أقامو بٍ شارؾ فيو الآخػػر

الحائط الدشتًؾ ىو الجدار  «بقولنا: الجدار أك الحائط الدشتًؾ رتأينا تعريفاً لذذا 
الفاصل بتُ عقارين مبنيتُ أك غتَ مبنيتُ، إف كاف الجوار أفقيا، أك الجدار الذم يكوف 

يكوف الاشػػػػتًاؾ من حتُ شخص آخر بُ حالة الجوار الرأسي ك من ملك ل أساسا لدا فوقو
ك لم نقل  "الجــــدار" لناو قاحتًزنا بُ كضع ىذا الحد ب ك، 4»نشأة الجػػػػدار، أك تبعا

الفاصل بين عقارين مبنيين  " ، ك أمٌاا لشا قد يندرج تٖت مصطلح الحائطالحائط احتًاز 
: أم الغاية من كجود الجػػدار ىو كضع حدكد للملكية بالنسبة للعقارات  "أو غير مبنيين

أو أن يكون الجــدار أساسا " ، ك أيضان ء، أك عدمو مثل الأراضي الفلبحيةبُ حاؿ البنا
ك ىذه العبارة الأختَة  "لما فوقو من ملك لشخص آخـــر في حالة الجــوار الرأســي

الدساطحة) أحكاـ العلو ية الجػػػدار تٔا فيها أحكاـ شاملة لكل أنواع الاشتًاؾ بُ ملك
                                   

 .989، ص 8مثل الأستاذ السنهورم بُ كتابو الوسيط بُ شرح القانوف الددني، ج  - 1
  لصد لدل فقهاء الشريعة قدلؽا كحديثان لشن خص الحائط الدشتًؾ بتعريف خاص.لم - 2
 .135، ص 1جلحقوؽ العينية، اغتٍ سحنوف طو،  كى  لزمد طو بشتَ -3
فق الدشتًكة بُ الدذىب الدرالدعنونة بأحكاـ الحائط الدشتًؾ ك سبق ك أف اعتمدنا ىذا التعريف بُ مذكرة الداجيستً ا - 4

 .33، ص القانوف الددني الجزائرمالدالكي ك 



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
252 

 

 توضيحة بار الع بُك  "تراك من حين نشأة الجدار أو تبعايكون الاش" أيضان ، ك السفل (ك 
 تًاؾ. الاش نشوء يةكيفل

بهذا فلب يػيتىصور أف نكوف بصدد حالة جدار مشتًؾ سواء حقيقة أك حكما إلا  ك 
التي يشتًط أف تكوف معلومة ، ك 1بتُ ملكيتتُ عقاريتتُإذا بً إقامتو على الحدكد الفاصلة 

الدشرع الجزائرم خولذا توخيان للنزاعات المحتملة، لذلك ذا من باب تٛاية الدلكية قضاءن ك ىك 
كل مالك أف لغبر جاره على كضع ل" من القانوف الددني: 703بُ الدادة للمالك حصران 

 أيٌدىا القضاء، ك "ينهماالتحديد مشتًكة بدكد لأملبكهما الدتلبصقة، كتكوف نفقات ح
ر عن الغرفة العقارية صاد  255172المحكمة العليا بُ ملف تٖت رقم:  صدر قرار

 لغوز للحائز ، كلالحدكد مقررة قانونا لدالك العقار" دعول كضع معالم ا: دأتٖت الدب
معالم الحدكد ىل من الضركرم أف يكوف تعيتُ ، لكن السؤاؿ الدطركح 2"العرضي لشارستها

 كيف يتمكن للجار أف يكوف شريكان فيو، ك بإقامة جدار، ك إذا أقامو أحد الجارين ىل لؽ
 ؟. ثار الدتًتبة بعد ثبوت الاشتًاؾما الآإثبات ملكيتو بُ حاؿ التداعي، ك 

 كيف يثبت الاشتراك؟  الأول: المطلب

لؼوؿ   الاشتًاؾ الحقيقيفي الحالة ، فيفنا للبشتًاؾ بأنو حقيقة أك حكمان بعد تكيً 
أمٌا الاشتًاؾ حكما فقد لؼوؿ حق الانتفاع بو  حق الانتفاع،كلب الجارين ملكية العتُ ك 

                                   
ىػ ػػ  1404 ،2ط  ،46اء عدد الأجز  ،الشؤكف الإسلبمية الكويتكزارة الأكقاؼ ك  ،الدوسوعة الفقهية الكويتية - 1

 . 219ص ،16ج  ،طباعة ذات السلبسل الكويت ،ـ 1983
 .326، ص 2010ئق قسم الوثا ،للغرفة العقارية، الجزء الثالث ، عدد خاص، الاجتهاد القضائيلرلة المحكمة العليا - 2
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لشا يكوف منطقيا بُ الاستدلاؿ أف فق شركط سنورد تفاصلها لاحقان، ك ر ك من قبل الجا
لذذا سنبتُ قرينة ي ملكيتو ما لم يتبتُ عكس ذلك، ك لشارسة السلطة على الداؿ تقتض

 عليها. ءالاستثناالاشتًاؾ بٍ 

 قرينة الاشتراك في الجدار الفاصل: الفرع الأول

فقي إمٌا أف يكوف بُ حالة الجوار الأانتفاعان رقبة ك الجدار الفاصل الاشتًاؾ تٔلكية 
 ، ليثورللجارين أصالة أك تبعان، كلا لؽكن أف يكوف ذلك إلٌا بناء على الإرادة الاتفاقية

فيو،  إثبات ملكيتو بُ حاؿ التداعيالاشتًاؾ فيو إذا نشأ لستصان ك ة أحقيإشكاؿ مدل 
برم الذم من أنواع الشيوع الج وفيكيبتبعكس الاشتًاؾ الذم تفرضو حالة الجوار الرأسي 

 الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية.يتطلب أحكامان تتماشى ك 

لنٌظر إلى بعض الأكضاع تكوف متميزة مفرزة، غتَ أنوٌ باأف الأصل بُ الدلكية إذٍ 
ىذا كيستثتٌ منو الدلكية الدفرزة، ك الدادية لػدث العكس فيكوف الاشتًاؾ بُ الدلكية أصلبن 

وؾ ملكيةن مشتًكة بتُ بأنو لشل اصلب بتُ بنائتُ، فذلك قرينةالذم لغيىليو الجدار متى كاف ف
الشريعة ىو الدعموؿ بو لدل فقهاء الجارين مالم يقم الدليل على خلبؼ ذلك، ك 

ىذا عملوا أ ، تْيثالإسلبمية فيما نزؿ من نوازؿ زمانهم بشأف التداعي بُ الجدار الفاصل
القرائن التي تفيد الاختصاص  سائرقبل بو أحكامهم القضاة  سأسٌ ، ك فتاكيهمبُ الدبدأ 

القانوف الددني الجزائرم بُ نص  اكما أف  ذات القرينة أخذ به  ،1تٔلكية الجدار الفاصل
من القانوف الددني الجزائرم: "يعد الحائط الذم يكوف بُ كقت إنشائو فاصلب  707الدادة 

                                   
 سنوردىا بأكثر تفصيل بُ مسألة التداعي بُ الجدار. - 1
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لبحظ أف ي، ك لك "بتُ بنائتُ مشتًكا حتى مفرقهما، ىذا ما لم يقم الدليل على عكس ذ
 :1الدشرع كضع لقرنية الاشتًاؾ شرطتُ لعا

ة لا تقوـ ىي حاؿ أف يكوف الحائط فاصلب بتُ بنائتُ متلبصقتُ، أم أف ىذه القرين  -
 كجود حائط فاصل بتُ عقارين غتَ مبنيتُ.

 أف يكوف الحائط قد فصل بتُ البنائتُ منذ إنشائو.  -

وسائل الإثبات لشا ب الاشتًاؾ كىي قابلة لإثبات عكسهاتوفر الشرطاف قرينة ك 
يتوافق كأعراؼ البناء ككيفية اتصاؿ الجدار ببناء كل من الجارين أك مقتضيات تصرؼ 

هد بو أىل الخبرة غتَىا لشا يشضع عوارض التسقيف، ككجو البناء ك الدالك بُ ملكو، من ك 
 .بُ ىذا المجاؿ

 ة العقدية؟بعي خارج حدود الإرادىل يمكن أن يكون اشتراك ت الثاني: الفرع

انتقاصا من  باعتبار ذلكو لا لؽكن إجبار شخص على معاملة ما، الأصل أنٌ 
 ذلكالدشرع الجزائرم  أقر  ك ، راجع إلى توافق إرادة الجارين إقامة جدار مشتًؾك  ،إرادتو
تعديا على حق ذلك يعتبر بل الفاصل،  دارإلزاـ الدالك إشراؾ جاره بُ ملكية الج بعدـ

جوازية  ، لشا يقتضيعلى ذلك ينصلم يرد بُ القانوف الددني الجزائرم ما الدلكية، ك 
غتَ أف لفقهاء الدالكية رأيان آخر تأسى بو الإرادة الدشتًكة للجارين، تٔوجب  الاشتًاؾ

بُ مسألة تفصيل  حيث جاء بُ الدعيار التقنتُ الفرنسي لكن سرعاف ما عدؿ عنو،

                                   
 .991ػ ص  8ج  ،سيط بُ القانوف الددنيالو  ،السنهورم - 1



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
255 

 

" فيمن أراد أف يبتٍ :1سنحاكؿ استقراءه من نازلة لصاحب الدعيار بُ ىذا الشأفالإجبار 
 داران بُ عرصة تلبصق داران لغتَه.

فأراد أف  صقو عرصتولرجل من جتَانو لشا يلبو دار ك أبوبكر بن كافد عن رجل ل و سئل
داره إلى دار الرجل فأبى عليو كقاؿ انك لا تضم حائطك إلى دارم كأراد  يضميبتٍ فيها ك 

مع ذلك أنو يقوؿ لحائطي بناء ئان من أرض فهل لو ذلك أـ لا؟، ك بينو شيأف يتًؾ بينو ك 
 كلا بينة لو بذلك. 

ب خارجة إلى العرصة التي يريد صاحبها أف يبنيها كلا  إف لم يكن للحائط أكلفأجاب: 
قط مائو فلو البنياف مسبُ حائطو ك  كاف ما لػدث من البنياف بُ غاية بناء لو يضرٌ تّاره

من خلبؿ جواب ىذه النازلة نستنتج أف إشراؾ الجار بُ الجدار الفاصل ، "اف شاء الله
 مقيد بضوابط كىي:

لجاره من الاشتًاؾ بُ الحائط، كذلك بأف  أف لا يتعسف صاحب الحائط تٔنعو -
 ليست لو مصلحة جدية بُ الدنع.عنو ك  يكوف بُ غتٌن 

لا يلحق الجار ، ك للحائط تحملوبالجدار الفاصل كزيادة عبء لا ي أف لا تلحق مضرة - 
  من جراء الوضع الدادم الجديد للجدار. ضرر بتُِّ 

 ر.ػػار مسوغ مقبوؿ بُ أف يكوف شريكا بُ الانتفاع بالجدالجػلأف يكوف   -

                                   
 .40، ص 09الونشريسي، الدعيار، ج  - 1
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الحق بُ طلب الاشتًاؾ بُ الجدار الدملوؾ  بإعطائو ىذا الرأم الفرنسي ساير الدشرعك    
: " كل مالك  221ىو ما نص عليو بُ الدادة ، ك بإلزاـ الجار إشراكو معو ىكيقض للجار،

ائط مشتًكا كلو أك بعضو ، إذا دفع إلى متصل ملكو تْائط لو أيضا الحق بُ أف لغعل الح
نصف زء الذم يريد أف لغعلو مشتًكا، ك صاحب الحائط نصف قيمتو، أك نصف قيمة الج

لعل الدشرع الفرنسي بُ صياغتو لذذه الدادة ك ، 1"ة الأرض الدبتٍ عليها ىذا الحائطقيم
إذا ما قورنت الظاىر أنها مصلحة مرجوحة راعاة الدصلحة العامة للجتَاف، ك عمل على م

لكن الدشرع الفرنسي سرعاف ما استدرؾ بُ تعديل ، الأكؿ الجدار بالضرر اللبحق بالدالك
: " ليس للجار أف لغبر جاره على إقامة حائط أك لضوه على 59/ 38آخر بُ الدادة 

، 2حدكد ملكو، كلا أف يعطيو جزءا من حائط أك من الأرض التي عليها الحائط الدذكور "
ه الدادة متطابقة مع ما جاء بُ كتاب مرشد الحتَاف بُ معرفة أحواؿ الإنساف لصد أف ىذك 

:" لا لغوز للجار أف 69الخاص بالدعاملبت الشرعية على مذىب الأحناؼ، بُ الدادة 
لغبر جاره على إقامة حائط أك غتَه على حدكد ملكو ، كلا على أف يعطيو جزءان من 

 .3ئط "حائطو أك من الأرض القائم عليها الحا

 

                                   
، ص  01ارؼ، الإسكندرية، ج ، شرح القانوف الددني ) الحقوؽ العينية الأصلية (، منشأة الدعكامل مرسي باشا  - 1

428. 
 .  428، ص  01، ج الدرجع السابق - 2
معرفة أحواؿ الإنساف بُ الدعاملبت الشرعية على مذىب الإماـ أبي حنيفة مرشد الحتَاف إلى  لزمد قدرم باشا، - 3

 .  13سائر الإسلبمية ، ص اف ملبئما لعرؼ الديار الدصرية ك النعم
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 : التداعي في الجدارالثالث الفرع

فصلو بينهما قرينة على الاشتًاؾ، فإف الاستدلاؿ تٔا أف توسط الجدار لدبنيتُ ك 
تعد ي كالقانوف الددني الجزائرم، ك ج إلى بينة بُ كل من الفقو الإسلبمبعكس ذلك لػتا 

الاستعانة بأىل الخبرة  افيهيلزـ البث رجة الأكلى، بالدٌ  فنيان  أمران  مسألة إثبات الدلكية ىنا
أصل يرجع إليو ما لم لؼالف الشرع، لقولو كما تقتضيو العادة كالعرؼ   حسب ،البناءبُ 

"تعالى:                 "العرؼ أف ك ، 199الأعراؼ
الفقهاء بُ ستة  ورة عندصلزالبناء،  ملكية تٔقتضىيأبٌ الرجل بُ جداره الدملوؾ لو 

كالباب يكوف بُ الجدار، كغرز  ،2يبدكا أنها ك القمط شيء كاحدك  1العقود ىي أشياء 
سنبتُ حجية كل منها بُ ك  ،3كجو البناءلى الحائط، ك أع البناءالخشب، كالكوة، ك 

عند فقهاء  ةالاستدلاؿ تٔلكية الجدار الفاصل لأنها ليست على درجة كاحدة بُ الحجي
 بل الدشرع الجزائرم.كيفية تنظيمها من قً الشريعة الإسلبمية ك 

 

 
                                   

 العقود كيقصد بها الاتصاؿ بتُ الجدر الذم يكوف من أكؿ البناء  -1
،  02الدكاني بُ شرح رسالة أبي زيد القتَكاني، ج  أتٛد بن غنيم بن سالم بن مهنا النفراكم الأزىرم الدالكي، الفواكو - 

 . 387ص 
أقضية رسوؿ الله ػ صلى الله عليو ك سلم ػ ، تٖقيق  ،ىػ ( 497ػ  404أبو عبد الله لزمد بن فرح الدالكي القرطبي )  - 2

 . 104، ص ، مصردار ابن الذيثم ، القاىرة  ـ ، 2002ىػ ػ  1427،  1أبو عبد الله فارس بن فتحي بن إبراىيم ، ط 
 .34، الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص إبن الرامي البناء - 3
 . 564، ص 2، ج  02علي بن عبد السلبـ التسولي، البهجة بُ شرح التحفة ، عدد الأجزاء  -  
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 (و القمطأالعقود ) القرينة الرئيسية : ىولالفقرة الأ

 ىيك ، 1ىو تناكح الأحجار بُ بعضها، أك تداخل بعض البناء بُ بعضوك  العقود
 .2توثقما تشد بو الأجصاص ك  القمط، ك الاتصاؿ الذم لػدث من أكؿ البناء

مبنيتُ، العقود غالبا ما نتصورىا بُ الحالة التي يكوف فيها الجدار فاصل بتُ عقارين ك 
تٚيع فقهاء ىو الذم اتفق فيو بتُ ك ، 3القرائنسائر م يلجأ إليو قبل الأصل الذتعتبر ك 

رجلبف من اليمامة بدليل ما جاء بُ أقضية رسوؿ الله، حيث أف  الدذاىب الأربعة،
فبعث حذيفة بن اليماف يقضي بينهم فقضي للذم يليو القمط ، اختصما بُ حائط

قاؿ ك ، 4فرجع إلى رسوؿ الله ػ صلى الله عليو كسلم ػ فأجبره الخبر فقاؿ "أحسنت "
 .و إن تداعيــــــاه فالقضــــــاء      لمـــن إلــية العقـــــود و البنــــــــاء صاحب التحفة :

 أـ  مع اعتبار حالة الاشتًاؾ الحادث تبعان ىل يكتفى بوجود ىذه القرينة  لكن
 عدد معاقد الاتصاؿ؟.من اليمتُ ك  يضاؼ إليها ما يدعم حجيتها

                                   
 . 182سليماف بن خلف الباجي الأندلسي، فصوؿ الأحكاـ كبياف ما مضى عليو العمل عند الفقهاء ك الحكاـ، ص  - 1
 .312، ص 1ج لزمد عبد الرؤكؼ الدناكم، التوقيف على مهمات التعاريف ، - 2
 . 386، ص  02بُ شرح رسالة أبي زيد القتَكاني ، ج  الفواكو الدكاني ،أبي زيد القتَكاني - 3
 . 28، ص  11الذختَة ، ج  ،لقرابُا -  

 .49الدرجي الثقفي، الحيطاف، باب الاتصاؿ بُ بناء الحائط، ص  -  
 .263ص  لزي الدين أبي زكريا لػي بن شرؼ النوكم، مناىج الطالبتُ ك عمدة الدفتتُ، -  
 .122، ص 3، ج منصور بن يونس بن إدريس البهوبٌ، كشاؼ القناع عن متن الأقناع -  
 . 104ص  ،، أقضية رسوؿ الله ػ صلى الله عليو ك سلم ػطبيأبو عبد الله لزمد بن فرح الدالكي القر  - 4

 . 179، ص 2لله مالك بن أنس إماـ دار الذجرة، الدعونة على مذىب عالم الددينة، ج أبي عبد ا -   
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ل الدعاملبتية الأصل أف الدسائ :القمط؟ود و اليمين مع وجود قرينة العقتلزم ىل  -أولا
الأخلبقي، ، لا الالتجاء مباشرة إلى الوازع الديتٍ مادياالحجة الدلموسة تبتٌ على الدليل ك 

، ؟1"شاىداؾ أك لؽينو ليس لو إلا ذلك حديث: "ػقولو ػ صلى الله عليو ك سلم ل مصداقان 
 ف.تٕاذب الدسألة رأياف فقهيانتيجة ذلك ك 

كوف ، ل3كالشافعية 2من الدالكيةىو قوؿ أشهب تلزـ اليمتُ مع العقد،  القول الأول:
  .نات، كعند تكافؤ البيِّ 4العقد عوض شاىد كاحد

لا تلزـ اليمتُ لأف النبي ػ صلى الله عليو ك سلم ػ قضى بالحائط لدن إليو  الثاني: القول
خاصة إذا كاف الاتصاؿ اتصاؿ  الأحناؼ، ك 5تٚهور الدالكية ىو قوؿ، ك عقده دكف لؽتُ

 .7بُ حاؿ انعداـ البينة الداحضة لادعاء الخصم، ك كذلك الحنابلة 6 تربيع

                                   
ـ(،  1989ىػ ػ  1399، )  01لزمد ناصر الدين الألباني،  إركاء الغليل بُ تٗريج أحاديث منار السبيل، ط  - 1

 قاؿ عنو صحيح.  . ك673البينات، ص ، كتاب الدعاكل ك  08الدكتب الإسلبمي، بتَكت، لبناف، ج 
حل مشكلبتها، ج لطائف التأكيل بُ شرح الددكنة ك  نتائجأبي الحسن علي بن سعيد الرجراجي، مناىج التحصيل ك  - 2

 . 140، ص  08
 .240، كتاب التفليس، فصل التزاحم على الحقوؽ الدشتًكة، ص 2الخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج، ج  - 3
 . 387، ص  02الدكاني بُ شرح رسالة أبي زيد القتَكاني ، ج ، الفواكو أبي زيد القتَكاني - 4

 . 37، نقل ىذا القوؿ عن قاض الأندلس أبو الوليد سليماف الباجي، صالبنيافبن الرامي البناء، الإعلبف بأحكاـ ا -   
 .564، ص  02البهجة بُ شرح التحفة ، ج  التسولي،علي بن عبد السلبـ  -   
 .99، ص  11ج  ،النوادر ك الزيادات، أبي زيد القتَكاني -   
 .37ابن الرامي البناء ، الإعلبف بنوازؿ الأحكاـ ، ص  - 5
 .49الدرجي الثقفي، الحيطاف، باب الاتصاؿ بُ بناء الحائط، ص  - 6
 .40، كتاب الصلح ، 7ج  بن قدامة الدقدسي، الدغتٍ،ا - 7
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بينة الاتصاؿ بالاعتداد ب تسليمان لاتصال بالبناء؟: إلى عدد معاقد ا ىل يلتفت -ثانياً 
، فكيف لدن يدعي أنو شريك بُ الجدار كدليل على الاشتًاؾ  الذم يكوف من أكؿ البناء

من  كجودىالؽكن  أحيانان ، ك وض أك بغتَ عوض ؟، بأف صابّ جاره الذم بناه أكلا بعتبعان 
 إقامةبالاشتًاؾ  دعاءم اً تً كبالتالي لػي ، بُ عددىا الجارين، مع تباين أك تساكو  جهة كلب

 رأياف  بُ الدسألة: أفرز التساؤؿفهل يعتد بعدد الدعاقد التي تصل الجدار بالبناء؟، ك  ؛ةبينال

أف رجلتُ اختصما إلى موسى: "حديث أبي  أصل ىذا الرأم يتجلى الرأي الأول:  
، 1ة فجعلها بينهما نصفتُ "رسوؿ الله ػ صلى الله عليو ك سلم ػ بُ دابة ليس لأحدلعا بين

وف إلا لشلوكا لأحدلعا أك  الحق الذم يدعيو اثناف بدكف بينة، كلا لؽكن أف يك  أفتٌتٔع
الجدار الفاصل بقرينة   ملكية إثباتىذا الذم اعتمده الفقهاء ، ك نهمافهو بي كلبلعا

 معاقد القمط.الاتصاؿ ك 

القمط، ك إلظا يكفي أف العقود ك لا يلتفت إلى عدد ذىب فقهاء الدالكية إلى أنوٌ ف
ف حلفا تٚيعا مع لؽتُ كل منهما، فإ كل من الجارين ليحكم فيو بينهماتكوف من جهة  

ىذا الذم ، ك 2لف أحدلعا كنكل الآخر فهو للحالفا إذا حمٌ أفهو بينهما نصفتُ، 
ؿ إليو ن تؤك ا لزلبن لعدد العقد بُ الاستدلاؿ لدتْيث لم يوردك  فقهم فيو فقهاء الشافعيةاك 

الحنابلة بُ استدلالذم على أف لررد الاتصاؿ الذم لػدث من  ، ككذلك 3ملكية الجدار

                                   
، كتاب الدعاكل ك البينات، ص  08ج  تٗريج أحاديث منار السبيل،يل بُ ػ لزمد ناصر الدين الألباني،  إركاء الغل 1

 ، ركاه الخمسة إلا التًمذم.. قاؿ عنو الدؤلف ىو مرسل673
 .38ص ازؿ الأحكاـ ، ، الإعلبف بنو ابن الرامي البناءػ  2
 .459، ص 2، ج أبي زكريا لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 3



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
261 

 

 قاؿ صاحب الحاشية: الأحناؼ حيثأيضا فقهاء ، ك 1أكؿ البناء حجة على الاشتًاؾ
ما يثبت بغتَلعا فقاؿ بُ أما البرىاف ك تارة بغتَلعا ... ، ك  الحائط تارة يثبت بالبينة كك "

اتصاؿ ملبزقة كلراكرة، ككضع ك لحائط ثلبث مراتب، إتصاؿ تربيع، الأيدم بُ ا: الدنتقى
لزاذاة ، فأكلاىم صاحب التًبيع، فإف لم يوجد فصاحب الجذكع ، فإف لم يوجد جذكع ك 

 فصاحب اتصاؿ الدلبزقة.

كف الأخر فصاحب إف كاف متصلب ببناء أحدلعا ديانو حائط بتُ دارين يدعيانو : ك ب  
ؿ تربيع أك ملبزقة فهو بينهما، كأف كاف إف كاف متصلب ببنائهما اتصا، ك  الاتصاؿ أكلى

 .2للآخر اتصاؿ ملبزقة فهو لصاحب التًبيع "لأحدلعا اتصاؿ تربيع ك 

ىو جواب ، ك 3ىو قوؿ سحنوف م الحائط بينهما على عدد العقد ك يقسالرأي الثاني:   
 .4صاحب الدعيار بُ ىذه الدسألة 

الأمر المجمع عليو من ىذه الأقواؿ، ىو أف ىذه الدسألة تٖتاج للبت  خلاصةو   
قلنا أف إدعاء كما سبق ك ، ك م خبرة بُ الاختصاص من أىل البصرفيها أف يستعاف تٔن لذ

                                   
 .40 ص ، كتاب الصلح ،7ج  الدقدسي، الدغتٍ،بن قدامة ا - 1
، 13، حاشية قرة عيوف الأخيار تكملة رد المحتار على الدر الدختار، عدد الأجزاء سيدم لزمد علبء الدين أقرم - 2

ىػ ،  1423ط خاصة ،) دار عالم الكتب ، الرياض، الشيخ علي لزمد معوض،  كيق الشيخ عادؿ أتٛد عبد الدوجود تٖق
 .69، ص 12ج  ،( ـ 2003

 .51، ص  09النوادر ك الزيادات ، ج ابي زيد القتَكاني،  - 3
 .37، ص  09ج ، الدعيار، الونشريسي - 4
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حق من مدعيتُ،  ادعاءبُ حاؿ تنادا إلى الحديث السالف الذكر ك الحق يقتضي البينة، اس
   .ك لكلبلعاأ وف لأحدلعافلب يعدك ىذا الحق أف يك

 : القرائن الثانويةالفقرة الثانية

التي لؽكن  لارتفاقاتا ك كل الاستعمالاتبها   يقصد، ك رافق الجدارتسمى تٔ
كتصرفات مادية عرضية قد تكوف بعد ت٘اـ بناء   إحداثهاالتي لؽكن ك  ،للجارين الانتفاع بها

يضاؼ إليها ، ك الحائطالبناء أعلى كالأبواب، ك فتح للكول، من غرز للخشب ك الجدار، 
كلا لؽكن  لإثبات الدلكية ت على درجة كاحدة من الحجيةليس امع العلم أنهٌ كجو البناء، 

لأنو قد ، بُ غيابها كدليل إثبات إلاٌ بل لا تعتمد   أف ترقى بُ الإثبات إلى درجة العقود،
إلى إقرار النبي  استنادان  جاره الدلبصق لو، بُ ملكو كما يأتيها الجار بُ جدار يأتيها الدالك

فإذا كانت ىذه ر، ديث السالف الذكػػ صلى الله عليو كسلم ػػ لحذيفة بن اليماف بُ الح
الدرافق كلها أك بعضها من جهة أحد الددعيتُ ، كليس ىناؾ أم منها للآخر فالجدار 

، أما الخلبؼ إف كجدت من جهتي الجارين،  1لكونها تٔثابة كضع اليد لصاحب الدرافق
 فقهاءحصران عند  هامن أك بعض لاعتداء بها كقرائن للئثبات عند كجودىا تٚيعان فكاف ا

 بُ كل منها.  2حناؼالدالكية ك الأ

                                   
 .41ص  ، كتاب الصلح ،7ج  بن قدامة الدقدسي، الدغتٍ،ا - 1
 .40، ص (الدالكيةكىو قوؿ ابن القاسم ك ابن شعباف ، ك سحنوف من )الإعلبف بأحكاـ البنياف ابن الرامي البناء،  -  
 .437أتٛد لزمد سعيد السعدم، أحكاـ العمراف بُ الفقو الإسلبمي، ص  - 2
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ب خشك  خشب يستعمل للعقد ؛الخشب بُ الحائط على كيفيتتُ :ــ غرز الخشبأولاً 
تأخذ حكم العقود بُ  الدعقودة بعقد البناء ف فأمٌا ،يوضع أعلى الحائط بغرض التسقيف

ما الخشب الذم يكوف غرضو التسقيف، فهو أمر أٌ ، ك 1كل ما يوجب ملك الحائط 
، كما لؽكن أف تكوف بالسرقة هالبناء لؽكن أف يكوف بعدعارض كما يكوف من أكؿ 

لا لػتج ، لذلك  2الذبة كبندب الارتفاؽ بها للجار على قوؿ مطرؼ ك ابن الداجشوف ك 
 ،3عند فقهاء الدالكية لكن يقضى بها كارتفاؽ مقرر للجار، ك ائطبها لإثبات ملكية الح

أك كقيد من قيود الدلكية العقارية استنادا إلى مبدأ حسن الجوار أك منع  4الأحناؼك 
إذا كاف من  5بينما تثبت بو ملكية الحائط عند ابن القاسم ،الحقالتعسف بُ استعماؿ 

يلتفت إلى  دكف أف ،6لذما نصفتُمن جهتي الجارين فهو  جهة كاحدة، فلو كانت
ىذا منتهى الاستدلاؿ بالقرائن على ملكية الجدار الفاصل بتُ مبنيتُ عند ، ك 7العدد

                                   
 .52، ص  09النوادر ك الزيادات ، ج ابي زيد القتَكاني،  - 1
 .42ص  ، كتاب الصلح ،7ج  بن قدامة الدقدسي، الدغتٍ،ا -  
 . 565ص ،  02البهجة بُ شرح التحفة، ج التسولي، علي بن عبد السلبـ  - 2
 .52، ص  09النوادر ك الزيادات ، ج ابي زيد القتَكاني،  - 3
 .49الدرجي الثقفي، الحيطاف ، ص  - 4
 .41الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص ابن الرامي البناء،  -5
 . 181، ص  06ج  ،، الذختَةلقرابُا - 6
 .191، باب الشركة، ص 3، تٖفة الفقهاء، جعلبء الدين السمرقدم -  
 . 51، ص  09النوادر ك الزيادات ، ج أبي زيد القتَكاني،  - 7
 . 181، ص  06الذختَة ، ج  ،لقرابُا -  
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كلعل ذلك راجع إلى خبرتو بُ  غتَ أف لابن الرامي تفصيلب دقيقا بُ الدسألة ،1الأحناؼ
 :حيث قاؿ: "ك الخشب عندنا تٗتلف ،لراؿ البناء 

ا  ، كإذتزرؽك  ة على الحائط كضعا ليس لػفر لذافمنها ما يكوف كضعها مبنية موضوع -
 كانت الخشب بُ الحائط على ىذه الصورة كاف الحائط لدن لو عليو الخشب.

عد ثبت الحائط كثقب بُ إلظا كضعها بك  ،ائطإف كانت الخشب غتَ موصولة بُ الحك  -
تكوف كما ركل ابن حبيب عن ، ك ملكان  الأثقاب فعلى ىذا لا توجب جعلت بُالحائط ك 
 .  2مطرؼ "

بقية القرائن تفرد بُ الاحتجاج بها فقط فقهاء الدذىب  ــ الكوى و الأبواب: ثانياً 
ا ىو أصلي يكوف من أكؿ كما ىو الحاؿ بُ جل القرائن ينبغي التمييز بتُ مالدالكي، ك 

تي مع بناء الحائط، ىي الالكوة التي تكوف من أكؿ البناء ك  ،ما ىو عرضي لزدثالبناء ك 
، ك إف كانت لزدثة فهي تٖتاج إلى نظر من عرفاء يعتد بها لإثبات ملكية الحائط

                                   
 .55الدرجي الثقفي، الحيطاف، باب الاتصاؿ بُ بناء الحائط، ص   - 1
، ص 3ج  النعماف،الشيخ نظاـ كتٚاعة من علماء الذند الأعلبـ، الفتاكل الذندية بُ مذىب الإماـ الأعظم أبي حنيفة  -  

107. 
 .41الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص ابن الرامي البناء،  - 2
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على الدنقوبة فلب دليل فيها البناء مثل كول الضوء الدنفردة ك ، أما المحدثة بعد 1البنياف
 .2ىذا قوؿ سحنوف ك  ية الجدارملك

الحائط عند ادعائو فيؤكؿ  غياب القرائن التي سبق ذكرىا، بُالباب بكذلك يعتد ك      
إف كاف ، ك 3ابن نافعلدن حاز الباب بالغلق، كىو قوؿ ابن القاسم كسحنوف كأشهب ك  ىنا

 .4لو غلقاف يلي كل كاحد منهما غلقا ، فهو بينهما نصفاف 

بعد سائر القرائن، التًتيب  تتذيل فقدضعف ىذه القرينة ل نظران  ــ وجــو الــــبناء:ثالثاً 
على الدادة التي  ا تتأسسلأنه ،تباينت الآراء بُ كوف كجو البناء حجة أـ لافوؽ ذلك ك 

إذا  حيث قاؿ سحنوف :" ،الإقتار بالنسبة للمدعيتُليسر ك حالة ا، ك منها الجدار ييصنع
ليس لأحد ارم رجلتُ ككجو البناء لأحدلعا كإلى الآخر ظهر البناء ك كاف حائط بتُ د

 برة بوجو الحائطعً  لا وأن يدؿ ذلكك ، 5منهما من العقد شيء فهو بينهما نصفاف "
 .6ليو كجو البناء إخمي أف الحائط لدن اللٌ كيرل ابن شاس ك  حسب رأيو،

                                   
 .52، ص  09النوادر ك الزيادات ، ج أبي زيد القتَكاني،  - 1
 .  181، ص  06الذختَة ،ج  ،لقرابُا -  
 . ، نقلب من كتاب الإقرار لابن سحنوف 41الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  ابن الرامي البناء، - 2
 . 41الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  ابن الرامي البناء، - 3
 . 100، ص  11، ج النوادر ك الزيادات أبي زيد القتَكاني، - 4
 .100، ص  11الدصدر نفسو، ج  - 5
من الأسمعة الدعركفة  التعليل بُ مسائل الدستخرجةالبياف كالتحصيل كالشرح كالتوجيو ك ، لوليد بن رشد القرطبي لأبي ا -  

 . 221، ص  09، ج بالعتبة
 . 45الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  أبن الرامي البناء، - 6
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، حجة على ملكيتو القرائن آخر بقي الستًة أعلى الجدارت ـ السترة أعلى الجدار: رابعاً 
تضمنها الادعاء لوحدىا  فلو، ء بُ الجدارا لا لؼتلف عن الادعافيه الادعاءكوف ك 

  بُ الجدار، أك أف تدعى مع الجدارفيسدؿ لإثبات ملكيها بالقرائن التي يستدؿ بها 
 أشكاؿ الانتفاع بالجدار.كواحد من 

الدشرع الجزائرم فقد  عند أما حالة النزاع بشأف ملكية الجدار الفاصل بتُ مبنيتُ
إلزامية رخصة البناء، الدتضمن الدلف التقتٍ الذم  بالتصدم لذا ابتداءن من خلبؿتكفل 

لظاط البناء يبن الأجزاء التي يتضمنها البناء أضف إلى ذلك ما يتطلبو ألػوم لسطط البناء ف
ؿ بتُ الجدر من غلبء التكاليف خاصة بالنسبة لوسائل الاتصاالحديث من الدتانة ك 

لة كاحدة كلا ييعتمد على الجدراف  ما لػتول عليو لشاٌ لغعل البناء كتالاسمنت الدسلح ك 
بالتالي فإف قرائن من تؤكؿ إليو الدلكية أك كمكوف رئيسي لذيكل البناء، ك  كأساسات

ىذا الذم لم نصادفو خلبؿ عملية البحث عن ياف، ك ليست بالأمر العستَ على عرفاء البن
لجدار الفاصل لتنازع بُ ملكية اتطبيقات قضائية بُ قرارات المحكمة العليا، الدتعلقة با

ذلك لعدـ بلوغها ىذه الدرجة من القضاء أكلان، أك لإمكانية الفصل خارج أسوار ك 
 القضاء.

 أثر التلاصق في الأبنيةالثاني:  المطلب

طبيعة الدلكية بُ الأجزاء الدتلبصقة بُ حالة لظر متباينة بالنٌ ثار الأبنية آ لتلبصق
بُ حاؿ كاف يفرضها سلطاف الحق فتارة )الجدار الدشتًؾ أك الفاصل(،  التجاكر الأفقي

 عان، أما لو كاف الجدار لستصان فإف الانتفاع بو من قبلأصالة أك تب الجدار الفاصل مشتًكان 
تسرم ىذه تفرضو قدسية علبقة الجوار، ك يكوف أساسو الإذف الدسبق الذم الجار 
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كهدمو   التصرؼ فيو ماديان ك أ ،كالانتفاع بو على الوجو الدشركعءن  الأحكاـ بُ إنشائو ابتدا
 إلى غاية قسمتو. لإعادة بنائو

 أحكام الانتفاع بالأجزاء المتلاصقة )الجدار(الأولى:  الفرع

 لأحقية بتُ كونو لشلوكا ملكية خاصة أك ملكية مشتًكة،تتباين صور الانتفاع 
كما لم  لف القواعد العامة لسلطاف الحقالانتفاع بالعتُ على كجو يريده الدالك ما لم لؼا

لخاصة أصلبن، كلذا نعابِ كيفية ىذا ديدف إقرار حرية الدلكية ايكن بُ ذلك ضرر بالغتَ، ك 
 الانتفاع بالجدار بُ كل من حالة الاختصاص ك الاشتًاؾ.

 : حالة الاشتراكالفقرة الأولى

، غتَ مقيد إلا تٔا تقتضيو يعد الانتفاع حقان مقررا للمالك تٔقتضى صفتو كمالك
عامة من غتَ إضرار بالجتَاف، حيث جاء نص لرلة الأحكاـ العدلية بُ الدادة الدصلحة ال

، لكن إذا تعلق حق الغتَ بو فيمنع الدالك : " كلٌ يتصرؼ بُ ملكو كيفما شاء1192
تعلق حق الغتَ بالبناء يتجلى إما بُ الدصلحة ، ك 1"من تصرفو على كجو الاستقلبؿ ... 

الانصياع لدخططاتها التوجيهية، حسب ما التي تتجلى بُ قوانتُ التهيئة كالتعمتَ ك  العامة
ا من باب السياسة الدكيفة فقهالسلطات الدختصة، ك  تقتضيو رخصة البناء التي ت٘نحها

أك الشريك بُ بالجار  الإضرارد الانتفاع بعدـ يقد يتقعامة الدسلمتُ، ك  لدصلحةالشرعية 
منتفع بها على الوجو  عتُضمن بقاء الجدار قائما بتُ الشريكتُ كيك  ضررا بينان ملكيتو 

                                   
ـ،  2003ق/1423علي حيدر، درر الحكاـ بُ شرح لرلة الحكاـ، دار عالم الكتب، بتَكت، لبناف، ط خاصة،  - 1

 .201، كتاب الشركات، باب بياف الدسائل الدتعلقة بالحيطاف ك الجدراف، ص 3ج
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لعا إذف الشركاء الإسلبمية من خلبؿ قيدين ك الشريعة الذم كرسو فقهاء الدشركع، ك 
، كأف يستقل 3أيضا عدـ الدضارة ك ، 2الشافعيةك  1عند فقهاء الحنابلة لبعضهم بُ الانتفاع 

صوصية جاره بفتح كوة مشرفة أك طاؽ أك أك أف ينتهك خ ،4بالانتفاع بو دكف الآخر
القانوف الددني  704نص الدادة  ىذا الذم أقره الدشرع الجزائرم بُك ، 5لضو ذلكباب ك 

السقوط حسب: ، تٔا لغعل الجدار آيلبن للوىن ك بعدـ تٕاكز الحد الدسموح بو بُ الانتفاع
يضع فوقو عوارض أف ك  لدالك الحائط الدشتًؾ أف يستعملو تْسب الغرض الذم أيعد لو"

ما يؤخذ على النٌص أنٌو ك "، ليسند عليها السقف دكف أف لػمل الحائط فوؽ طاقتو
كاف الأحرل بو ، ك 6الاستعماؿ بُ عمومو من الناحية اللغويةعطف تٛل العوارض على 
 أف يسوقو على سبيل الدثاؿ.

                                   
 .34، ص 7ج  بن قدامة الدقدسي، الدغتٍ، - 1
فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة، ص  عمدة الدفتتُ،لطالبتُ ك لنوكم، مناىج الزي الدين أبي زكريا لػي بن شرؼ ا - 2

262. 
  .371، ص 06ج  ،بُ شرح الدختصر الفرعي لابن الحاجب التوضيحخليل بن إسحاؽ الجندم الدالكي،  - 3
، باب الحيطاف 3فخر الدين الحسن بن منصور الاكزجندم الفرعاني قام خاف، الفتاكل الخانية، دكف تٖقيق، لرلد  -

 .238كالطرؽ كلرارم الداء، ص 
 .438، كتاب الصلح، باب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 3، ج لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 4
 . 78الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص ابن الرامي البناء،  - 5
 .45، ص 7ابن قدامة الدقدسي، الدغتٍ ، ج  -  
 . 147، كتاب القضاء، ص 8ج  لدختار شرح تنوير الأبصار،على الدٌر ا ابن عابدين، رد المحتار -  
 تضمنت الصياغة اللغوية عطف العاـ على الخاص. - 6
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ء بُ ىذا الذم كرسو القضالذذه الشركط، ك تٗضع كل أكجو الانتفاع نشتَ أف   ك  
ـ  2006/ 5/ 15بتاريخ  338735اجتهاده كبهذا صدر قرار المحكمة العليا رقم: 

من القانوف الددني، تٔبدأ:" لا لغوز لدالك الحائط الدشتًؾ  704الذم كاف مرجعو للمادة 
، 1إحداث فتحات فيو أك الانتقاص من علوه أك سمكو أك القياـ بأم عمل لؽس تٔتانتو"

لات غتَ متوقعة قد ذات مآ التصرفات الدادية بالجدار من تكوفتٕدر الإشارة أف بعض ك 
سواء كالتعلية التي تتطلب أحكامان خاصة  بالنظر إلى تكلفتها يتوجس منها الجاراف خيفة

التي يلبحظ أف ، ك دار القائم، أك أف تستلزـ إعادة بنائو من جديدمباشرة فوؽ الج تت٘
ظر إلى لظط البناء العمراني من الاىتماـ بالنٌ  فقهاء الشريعة الإسلبمية لم يولوىا بكثتَ

بُ زمنهم، بعكس الدشرع الجزائرم الذم أسهب بُ تفصيل مسألة التعلية بالنظر  السائد
ىذه الأبنية بُ مكانة الأرض التي تقاـ عليها لزمات البناء بُ العصر الحالي، ك إلى مست

 الطلب. دكد الدشاحة الدعقولة بُتٕاكزىا حالسوؽ العقارية ك 

 التعلية دون إعادة بنائو :أولاً 

كىي  ،الحائط الدشتًؾ من أحد الشركاءب شرط بُ أىم  تصرؼجدية الدصلحة إف 
من قبيل العبث أك التعسف مع  إلا عيد  عامة بالنسبة للتصرؼ بشكل عاـ، ك القاعدة ال

بالجار  أف لا يكوف الضرر اللبحق شتًط أيضان يأخذ معايتَ التعسف بعتُ الاعتبار، ك 
دكف جبر الجار بتحمل نفقات  ضررا بليغا كأف يكوف بناء الجار مستندا على ىذا الجدار،

من غاية نستسقيو ىذا الذم لؽكن أف ك  التعلية الذم قد يكوف تكليفا تٔا لا يطاؽ،

                                   
 .519ػ الأستاذ تٚاؿ سايس، الدلكية العقارية بُ الاجتهاد القضائي الجزائرم، ص  1



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
270 

 

على صاحب الدصلحة القياـ بالأعماؿ اللبزمة لجعل الجدار  الشريعة الغراء، فيكوف
ىذا بُ حالة كاف الجدار  دكف فقداف أم شيء من متانة الجدار، يتحمل الجزء الدعلى

حيث قاؿ الشافعية بعدـ  ،1يشهد بذلك أىل البصرصالحا كقادر على تٖمل التعلية ك 
 3اشتًط الحنابلةك  ييقاس عليو التعلية كإحدل صورىا،ك  2إجبار الشريك على العمارة

يكوف بُ ذلك ضرر بالجدار نفسو اشتًط الأحناؼ أف لا ، ك الإذف من الجار 4الدالكيةك 
:  705/1الدادة الدشرع الجزائرم بُ  ، كىذا الذم تبناه5أك الشريك بُ ملكية الجدار

لا أف يعليو بشرط أف  للمالك إذا كانت لو مصلحة جدية بُ تعلية الحائط الدشتًؾ"
أف لدعلى ك يو أف يتحمل كحده نفقة التعلية كصيانة الجزء اعليلحق بشريكو ضرران بليغان ، ك 

دكف الناشئ عن التعلية  يقوـ بالأعماؿ اللبزمة لجعل الحائط قادرا على تٛل زيادة العبء
 بهذا لؽكن القوؿ بأف شركط تعلية الجدار الدشتًؾ ىي:أف يفقد شيئان من متانتو"، ك 

 ، دكف جبر من لا يريدىا عليها.للشركاء الدشتًكة للئرادة التعلية أف تٗضع -

 التعلية ضرر بالجدار أك الشريك. أف لا يكوف بُ -

 أف يتخذ من الإجراءات الدستلزمة للتعلية كل شركطها.  -

                                   
 .183الحكاـ، ص الفقهاء ك ما مضى عليو العمل عند بياف فصوؿ الأحكاـ ك سليماف بن خلف الباجي الأندلسي،  - 1
 .262 فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة، ص عمدة الدفتتُ،بن شرؼ النوكم، مناىج الطالبتُ ك لػي  - 2
 .34، ص 7ابن قدامة الدقدسي، الدغتٍ ، ج  - 3
 .371، ص 06ج  بُ شرح الدختصر الفرعي لابن الحاجب، التوضيحخليل بن إسحاؽ الجندم الدالكي،  - 4
 .147، كتاب القضاء، ص 8ج  على الدٌر الدختار شرح تنوير الأبصار، عابدين، رد المحتار ابن - 5
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لا يلغي حق الشريك بُ الجزء الأصلي من الجزء الدعلى من نصيب الباني، ك  يكوف -
 الحائط.

 التعلية لإعادة بناء الجدار: استلزام ثانياً 

كيتطلب ذلك إعادة بنائو من جديد، إذا كاف الجدار غتَ قادر على تٛل التعلية، 
ىذا لا يثتَ اضي الجارين على إعادة البناء، ك كوف بتً ، الأكؿ يفهنا نكوف بصدد فرضتُ

تَيد أحد ف ن الناحية القانونية، أمٌا الفرض الثانيأم إشكاؿ لا من الناحية الفقهية كلا م
لا لؽكن  بالدقابلؼ ك يكتُ إعادة بنائو كيأبى الآخر كلا لؽكن تٛلو على ىذا التصر الشر 

لؽكن أف تيعاز إلى حقو الانتفاع بالجدار الدشتًؾ، فهذه الدسألة بُ الفقو الإسلبمي حرمانو 
بُ الأحكاـ العامة  إلاٌ  التي لم لصد لذا تفصلبن تًؾ بُ عمومو، ك التصرؼ بُ الجدار الدش

 التي تفرد بها فقهاء الدالكية حيث قاؿ صاحب التحفة:للعمارة ك 

 شتركا فمن ىدم    دون ضرورة بناءه التزمفأن يكن م

ىدـ الجدار دكف ضركرة توجب ذلك لزمو إعادتو على الحاؿ التي  تٔعتٌ أف من أراد 
ىذا ضمن القواعد العامة للضماف تْق من أتلف ماؿ ، ك 1عند فقهاء الدالكية كاف عليها

التعلية لأحد الجارين ق تْالة عدـ الضركرة أف تكوف الدصلحة بُ الذدـ لإعادة يػيلٍحغتَه، ك 
دكف الآخر، أمٌا الحنابلة فتَكف تّبر الشريك على العمارة، لأف بُ ذلك ضررا على من 

                                   
 .562، ص 2التسولي، البهجة بُ شرح التحفة، ج  - 1
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، بينما لغيزه فقهاء الشافعية على أف يكوف الجزء 1د إعادة البناء تٔجاكرة الآبي لويير 
 2نصيب من تفرد بالعمارة بُ الدػػيعلى

عادة البناء كلها على عاتق الشريك الذم الدشرع الجزائرم جعل نفقات الذدـ كإ أما
ى دار فإنها ستكوف بُ أرضو لأنو أدعأراد ذلك، كلو دعت الحاجة إلى زيادة سمك الج

حاجة إلى الانتفاع بالجدار، فيكوف ذلك بُ حدكد ملكيتو إلا إذا تعذرت ىذه الزيادة 
ا ت٘ت فإذ من أرض الشريك بُ حدكد الاستطاعة،بأف تكوف كذلك فيمكن أف تكوف 

التعلية فإف الجزء الدعلى سيكوف ملكا خالصا لدن قاـ بها، بينما سيبقى الجزء غتَ الدعلى 
زاد  من الجدار ملكا مشتًكا بينهما من غتَ أف يكوف لو الحق بُ الدطالبة بالتعويض عما

كما أعطى الدشرع الحق   (، 2/ 705)الدادة إعادة بنائو بُ قيمة الجدار من تقويتو ك 
ذم لم يساىم بُ التعلية فقط أك إعادة البناء مع التعلية، بأف يصبح شريكا بُ للجار ال

الجزء الدعلى شرط أف يدفع نصف نفقات التعلية أك إعادة البناء من أسفل مع دفع قيمة 
، كلؽكن أف يتقرر ىذا الاشتًاؾ بُ 3الأرض التي كقعت فيها زيادة السمك إف كجدت

 ، لأنو أصل مرتبط بالاشتًاؾ بُ أسفلو.4الجزء الػميعلى عن طريق القضاء

 

                                   
 .121، ص 3ج  منصور بن يونس بن إدريس البهوبٌ، كشاؼ القناع عن متن الأقناع، - 1
 فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة، ص عمدة الدفتتُ،الطالبتُ ك بن شرؼ النوكم، مناىج لزي الدين أبي زكريا لػي  - 2

263. 
 .القانوف الددني الجزائرم،  706الدادة ػ  3
 .  138، الحقوؽ العينية الأصلية، ص غتٍ سحنوف طو كلزمد طو البشتَ  - 4
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 لثانية: الانتفاع بالجدار الفاصلالفقرة ا

لك الجدار اإمٌا أف يكوف من م ()الجدار الفاصل لانتفاع الجدار الدشتًؾ حكماا
قرر لدالك الرقبة تٔقتضى مالانتفاع ، ففقط ار الػميخىوؿ لو حق الارتفاؽ بوالجرقبة، أك من 

حيث أف لدالك العقار الانتفاع بو مطلقا، ، قدسية الحقل استنادان إباحة التصرؼ بُ الدلك 
أك  الغتَ تعديا أك تعسفابتقيد الانتفاع إلٌا للضركرة ملحة، كحالة الضرر البتُ كلا ي
الله عليو  صلى ذلك لرجحاف مصلحة تقررت لجاره لقولوك ، 2آؿبُ الحاؿ أك الد 1إلعالان 

 سلم:" لا ضرر ك لا ضرار".ك 

أبي  حديثأصلو اللصيق مستند إلى حق الارتفاؽ، ك انتفاع الجار تّدار جاره  أمٌا
:  -صىل ى الله عىلىيٍوً كىسلم  -ىيرىيػٍرىة رىضي اللهي عىنوي أىف الن بي   أىفٍ  هي جىارى  اره جى  عي نى لاى لؽىٍ »قىاؿى

اره. زى ػػرً غػٍ يى  : فػىنىكس الٍقىوٍـ. فػىقىاؿى أىبيو ىيرىيػٍرىة:« خىشىبىة عىلىى جًدى مىا لي أىرىاكيم عىنػٍهىا » قىاؿى
ى  ، كتفستَ  ىىذًه السٌنة بىتُ أظٍهركيمأىم: لأرمتُ   ،3"مٍ كي افً تى كٍ أى  ا بػىتٍُى هى نػى يػى مً رٍ معرضتُ ؟، كىالله لأى

أرجح بتُ  الندب الذم ايبتدأ لصده يتتمكتُ الجار جاره من غرز خشبو بُ جداره الحث ب
الذم   ىذا، ك رهتقريعلى  -رضي الله عنو–الذم حرص أبو ىريرة  الوجوبك بو الحديث 

 .بُ التقنتُ الددني سايره الدشرع الجزائرم، ك فقهاء الشريعة الإسلبمية كاف لزل خلبؼ

                                   
مكتبة الرشد ،ناشركف ػ  مقاصد الشريعة عند إماـ الحرمتُ ك آثارىا بُ التصرفات الدالية، ،ىشاـ بن سعيد أزىر -1

 .269ـ(، ص  2010ىػ ػ  1431،)  01، ط السعودية
 .555، ص  02البهجة بُ شرح التحفة ، ج  التسولي، - 2
 . 195ص  ، 6613رقم الحديث : ، 2، ج صحيح لبخارم - 3
 . 529ضية ، ص كتاب الأق،موطأ الإماـ مالك -  
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ندب انتفاع الجار  2متأخرم الشافعيةك  1تقلد تٚهور الدالكية: ندب الانتفاع -أولاً 
للجار حق كراء حق الأخوة  لأف حسن الجوار، من باببالجدار الفاصل الدملوؾ لجاره 

الوصية  بُ معرض السنة النبويةالقرآف ك  كما دؿٌ عليهابالمجاكرة،   بُ الإسلبـ يثبت لو
ل حديث ذلك ذريعة لانتهاؾ حق الدلكية، ك لم يكن مابالجار بُ ديننا الحنيف،  لذذا تٛيً

خرجوا الأمر بُ نص ، ك ر الجار على الندب لا على الوجوبغرز الخشب بُ جدا
لأف أبى العادة، الحديث من باب الوصية بالجار كالإحساف إليو، كأيضا من باب العرؼ ك 

؟، مالي أراكم عنها معرضتُبقولو: "ىريرة أقسم بأف تىسٍتىتًبى ىذه السنة بتُ الصحابة، 
م "، كذلك لإعراض النٌاس عنها، كىم القوـ الذين عايشوا كالله لأرمتُ بها بتُ أكتافك

لجار، كلا لػل أخذ شيء خاص لأف الجدار ماؿه  خاصةالنبي ػ صلى الله عليو كسلم ػػ، 
 بُ  سى يٍ منو إلا بطيب نفسو لقولو صلى الله عليو كسلم: " لى 

ى
" ركاه اةكى ل الز  وى سً  قه حى  اؿً  الد

لذذا ذىب أغلب الفقهاء إلى  ،أكجو الانتفاع لالأصل الذم مقاس لك ىذا، ك 3البيهقي
ىذا النوع من الانتفاع  دار الجار كاجب ديانة لا قضاءن، بُ ج بغرز الخشبأف الحكم 
لدالكية مهور الجار ختلدا الرأم وىك  انتفاع الجار تّدار جاره،فيو دب نالذم يىو الوحيد 

إف ذلك من النبي صلى أشهب فيما ركم عن مالك: " ... حيث ركيمى عن ابن نافع ك 
كاف بن الدطلب   التًغيب بُ ذلك كلا يقضى بو، كقد عليو كسلم على الوصية بالجار ك الله

قاؿ عنو ابن يقضي بو عندنا، كما أراه إلا دلالة على الدعركؼ كإني لفي شك منو، ك 

                                   
  . 54ػ  53، ص  11ج  ، ما بُ الددكنةالنوادر ك الزيادات على  أبي زيد القتَكاني، - 1
 .261 فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة، ص عمدة الدفتتُ،بن شرؼ النوكم، مناىج الطالبتُ ك لػي  - 2
 141، ص 7242، كتاب الزكاة، رقم الحديث 04السنن الكبرل، ج  أبي بكر أتٛد بن الحستُ بن علي البيهقي، - 3
 .177، ص 08ج  نيل الأكطار، ،متٍعبد الله الشوكاني اليلزمد بن علي بن لزمد بن  -  
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يب من الواضحة لابن حبأيضان ل قً ني ، ك 1إلظا ىو على الدعركؼ" م: لا يقضى بو ك القاس
جاره من فتح باب،  ابن الداجشوف : أرأيت كلما طلب الإنساف منؿ:" قلت لدطرؼ ك قا

 شبو ذلك كلو.أك إرفاؽ تٔاء، أك فتح طريق بُ غتَ موضعو ك 

ي ىو ما ينبغا بُ جدار جاره ك فقاؿ لي : سبيل ذلك كلو على كجو الخشبة، يغرزى    
 .2لى أحد "ليس لشا يقضي بو الحاكم عفعلو على كجو الرغبة ك الختَ ك 

لشا يعتٍ أف الجدار الدملػوؾ ملكية فردية للجػػار، لطلص من حجج ىذا الرأم ك 
أقل رغػػم ىػػػذا فإف ك  غػػػاية من كجػػوده أصلبن،ك  الحق ىمقتض حسب التصرؼ فيوأحقيتو ب
إقرار الدلكية  يعتٍ لشاٌ، معالم حػػدكد ملكيتو بيافاستتار ملكو بو ك  ىيفيو لجػػػار منفعة ل

درجة أتى ل أخذ صاحب الدختصر بوك  تٗويل الجار بعض منافع الجدار،الفردية للجدار ك 
 على ذكره بُ باب الشركة حيث قاؿ:

 .3و ندب الإرفاق بماء لجار                كـذا لخشبة أعــرا الجـدار

لا يعتٍ أف ينتفع  القوؿ بوجوب الانتفاع: وجوب تمكين الجار من الانتفاع -اثاني
، بل يقضى على بنفس سلطاف الدلكك  بالجدار الدملوؾ لجاره على كجو الوجوب الجار

ىذا الوجو بُ تٚيع صوره يستند إلى نظرية منع لؽكن جاره من الانتفاع تّداره، ك الجار أف 
                                   

 .  54ػ  53، ص 11ج  ،النوادر ك الزيادات على ما بُ الددكنة أبي زيد القتَكاني، - 1
ذكر أحكاـ  التبريج بُالتعريج ك ىػ (،  1020أبي زيد عبد الرتٛاف بن عبد القادر الراشدم المجاجي الجزائرم )ت سنة  - 2

ـ (، ص  2005ىػ ػ  1426، ) 01دراسة كتٖقيق خالد بوشامة، دار الناشركف، الجزائر، ط  التلويج،صيتَ ك الدغارسة كالت
356  . 

 . 29، ص  04ج  ،على نظم بن بادم لدختصر خليل إقامة الحجة بالدليل ػ شرح ،لزمد بام بلعالم - 3



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
276 

 

،  2وجو غتَ مشركعب، أك 1عن غايتو الالضراؼ بالحق عدـك  التعسف بُ استعماؿ الحق
تٛل  رغمك  ،3يخالف حكمة الدشركعيةلمشركعا بُ الأصل  أف لؽارس الشخص فعلبن ك
لئذف الدسبق من صاحب لا تنكرك ألة على الوجوب إلٌا أنهم لم يلمسل عض الفقهاءب

،  4الأحناؼ فذىب، أف لا يكوف بُ ذلك ضرر عليوك  أكلويتو بُ الانتفاع بو،ك  الجدار
وجود الخشب ب عدـ الاعتداد الدتجلي بُىذا الرأم  إلى 6ةالشافعي متقدمك  5الحنابلةك 

يث جاء بُ الأـ:" ... على الجدار الفاصل قرينة على ملكيو بُ حاؿ التنازع، ح
قد يرتفق  جعلت الجدار بينهما نصفتُ، لأف الرجلأقررت الجذكع تْالذا ك  أحلفتهما ك

كمن ليس بإمكانو   8بالحاجة قيده بعضهمك ، 7غتَ أمره"مره ك أتّدار الرجل بالجذكع ب

                                   
 .349فتحي الرديتٍ، نظرية التعسف بُ استعماؿ الحق بُ الفقو الإسلبمي، ص  - 1
ـ(، دار  2008، )01شوقي السيد، التعسف بُ استعماؿ الحق كطبيعتو كمعياره بُ الفقو كالتشريع كالقضاء، ط  - 2

 .25الشركؽ القاىرة، ص 
 ،بُ السياسة الشرعية ، الطرؽ الحكميةق(751 -691)  ابن قيم الجوزية أبي عبد الله لزمد بن ابي بكر بن أيوب - 3

 .310ص تٖقيق نايف بن اتٛد الحمد، دار علم الفوائد، د ط، د سنة ط،
مركز الدراسات الفقهية  ، تٖقيق:التجريد للقدكرم ،أتٛد بن لزمد بن أتٛد بن جعفر بن تٛداف أبو الحستُ القدكرم - 4

، ـ 2006 -ىػ  1427 ، 2، ط القاىرة –دار السلبـ (، أ. د علي تٚعة لزمد /أ. د لزمد أتٛد سراج، )كالاقتصادية
 .2967، ص 14633، مسألة: 6ج 

 .119، ص 2ج منصور بن إدريس البهوبٌ، كشاؼ القناع،  - 5
، دار القلم، 1تعليق الدكتور لزمد الزحيلي، طأبي إسحاؽ الشتَازم، الدهذب بُ فقو الإماـ الشافعي، تٖقيق ك  - 6

 .294، كتاب الصلح، ص 3ـ، ج  1996ق/ 1417، دمشق
 .225، ص 3الشافعي، الأـ ، ج  - 7
، الدكتور عبد الفتاح لزمد الحلو -الدكتور عبد الله بن عبد المحسن التًكي  تٖقيق:، الشرح الكبتَ، بن قدامة الدقدسي  - 8

، 13، ج ـ 1995 -ىػ  1415، 1، طتٚهورية مصر العربية -ىجر للطباعة كالنشر كالتوزيع كالإعلبف، القاىرة ، الحلو
 .199: كضع الخشب على جدار الجار، ص 1796مسألة 
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لدا ذكره  ليس بُ ذلك ضرر على صاحب الجدار،سقيف إلا إذا ارتفق تّدار جاره ك الت
أنو لا لغوز إلا لدن ليس لو إلا حائط كاحد كلجاره ثلبثة كقد بأبو الخطاب القاضي ك 

بتمكتُ الدالك جاره  ، ك لؽكن جبره قضاءن 1يتعذر التسقيف على الحائطتُ غتَ الدتقابلتُ
بر على ت٘كتُ جاره من إف الجار لغ"من يقوؿ:  نهم، كمى جدارهكضع جذكع عل من

 .2"كضع الخشب

ثبوت حتى بُ حاؿ التداعي ك  المالكيةعند بعض فقهاء  يستشفف ىذا الحكما مٌ أ
، كموضع الأخشاب حق للجار كإف 3أف الجدار الفاصل لشلوكا ملكية فردية لأحدلعا 

ابن عبد الحكم من ك  انكسرت إحداىا رد مثلها كىو قوؿ ابن القاسم أشهب كسحنوف
كجوب يدعم ىذا الرأم ما كاف يقضي بو ابن عبد الدطلب من الدالكية بُ ك ، 4الدالكية 

مل ذلك على كونو قاضيا يقضي تْسب  ،5غرز الخشب بُ جدار الجار رتٔا لؽكن أف لػي
لتعسف بُ استعماؿ الحق، التي إلٌا منع ل ما ىوسلطتو التقديرية التي أملت عليو أف الدنع 

 أم أفٌ ، 6كم فيها ضابط العرؼ حسب ما رجحو العلبمة بن أبي زيد القتَكانياف لػي  ك
 الدعركؼ عرفا كالدشركط شرطا.

                                   
 .679، ص 3ج  ابن قدامة الدقدسي، الكابُ، - 1
، ص 14633، مسألة: 6ج  ،التجريد للقدكرم ،أتٛد بن لزمد بن أتٛد بن جعفر بن تٛداف أبو الحستُ القدكرم - 2

2967. 
 .29 ، ص 11قرابُ ، الذختَة ، ج ال - 3
 . 44ابن الرامي البناء ، الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  - 4
 .53لإعلبف بأحكاـ البنياف، ص ابن الرامي البناء ، ا - 5
  .54، ص 11النوادر كالزيادات، ج أبي زيد القتَكاني،  - 6
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عن رجل كانت لو خشب  جاء أيضان بُ نازلة أكردىا صاحب الدعيار:" سئل كما
أدخلها بإذف منو، بٍ إف الذم لو الحائط كقع بينو كبتُ الذم لو الخشب  بُ حائط رجل

، فقاؿ: أخرج خشبك من حائطي، قاؿ مالك ليس ذلك لو، على مثل ىذا شحناء
 .1لؼرجها على كجو الضرر، لكن ينظر بُ ذلك "

لحق الدقيدة لخ لنظرية التعسف بُ استعماؿ الحق، يرست أنوٌ خلاصة ىذا الرأيو     
لأف ، سد الذرائعك  الدآؿ كمراعاةابتداءن إعمالان لمجموعة القواعد الأصولية كالفقهية  

 الدشركعيةعدـ  ىلً لغيى  ،2ختلبؿ بتُِّ بُ التوازف بتُ الدصابّ التي شرعت الحقوؽ لأجلهاالا
، تْيث لا يكوف تٙة الاختلبؿ البتٌُ بتُ مصلحتتُ فرديتتُ ضابط 3بُ استعماؿ الحق

 3-124/2بالدادة  الذم تبناه بو الدشرع الجزائرم بُ صورتتُ كىذا، تناسب بينهما
يشكل الاستعماؿ التعسفي للحق خطأ لاسيما بُ »بنص: مكرر من القانوف الددني:

 الحالات الآتية: ....

 لضرر الناشئ للغتَ.للحصوؿ على فائدة قليلة بالنظر ل ػ إذا كاف يرمي    

 و الحصوؿ على فائدة غتَ مشركعة".ػ إذا كاف الغرض من    

                                   
 .175ص   09الدعيار الدعرب، ج  أتٛد بن لػي الونشريسي، - 1
 .38، ص3كالزيادات،ج النوادر أبي زيد القتَكاني، - 2
أمارات تبرز جهة  الفعل كحينها تغدك نتائج ،مفسدة يفتًض رفعها أك دفعها تلبزمها مصلحة تقتفى لا تكوف ىناؾ  - 3

 .الخركج عن مقتضيات الحق الدشركع ابتداء
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الفاصل لشلوكا لأحد إذا كاف الجدار : والأولوية بالمصالحة على الانتفاع و  -ثالثا
بالإقرار، كقد يكوف ك الوصية كمكٌن الجار جارة من الانتفاع تّداره دكف عوض  ك ، الجارين

ىذا سبيلو بُ الفقو كإجارة أك بيع حق انتفاع مثلب، ك الجدار عن عوض  انتفاع الجار ب
، 1للجهالة بُ تٚيع أكجههاىو العقد مع بياف لزل العقد بيانا كافيا نافيا الإسلبمي 

قاؿ ابن كىب عن مالك " ىو أمر رغب فيو ك  ،الشرط الدقتًنة بوبتسمية العقد كلزلو ك 
قاؿ ابن القاسم: إذا أذف لو فليس لو أف يرجع الله ػ صلى الله عليو ك سلم ػ، ك رسوؿ 

أك لغتَ ذر لم يرد الضرر بُ نزع ذلك، فإف كاف لغتَ عو إلا  بتُ  أف لو بها عذران ك فينزع
بينو فليس لو قلع ذلك. قاؿ مالك : لا ينزعو إلا إذا احتاج إلى حاجة إلا لدا ىاج بينو ك 

 .2جداره لأمر لم يرد بو الضرر"

من الفقهاء يتنزه عن العوض بُ تٛل الجذكع على جدار الجار لدا فيو  بعضأفٌ غتَ 
ل جذكعو على جدار أنهم يركف بوجوب ت٘كن الجار تٛمنافاة قدسية علبقة الجوار، ك 

لذذا لؽكن أف نقوؿ أف ك  ،3اخذ العوض عن ذلك علىالضرر  عمنأكلية جاره مع مراعاة 
أخذ العوض عن تٛل الجذكع استثناء منو كلا الانتفاع عن غتَ عوض ىو الأصل ك  ت٘كتُ

 لغب أفٍ ييتوسع فيو.
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، الفاصل الدملوؾالانتفاع بالجدار مسألة الدصالحة على  ييسيل الحبر بُأكثر ما أمٌا 
 نتفاع بو تٔفرده أك على كجو آخر، لشا يضطره إلىاحتياج صاحب الجدار إلى الا ىو

لئضرار، فإذا كاف عدكلو مبرر غتَ متقصد ل ؛لضركرة ما بُ ىبتو أك عاريتو للجدار الرجوع
 تباينت آراء الفقهاء إلى قولتُ:بُ ىذا ك مآؿ لزكـ  ىذا العقد  فماكلم يقصد الإضرار، 

تّواز العدكؿ عن  1مثل ابن القاسم ك مالك بعض فقهاء الدالكيةيرل  الرأي الأول:
قولو:  بُ لم يقصد صاحبو الإضرار بالجارالجدار إذا كاف لذلك مبرر مقنع ك ىبة أك إعارة 

مد ابن رشد، ىو قوؿ لز، ك 2إلا أف لػتاج إلى حائطو ليهدمو أك لينتفع بو فهو أكلى بو""
الله ػ صلى الله ىو أمر رغب فيو رسوؿ كقاؿ ابن كىب عن مالك " أشهب من الدالكية،ك 

و إلا  بتُ  أف لو بها قاؿ ابن القاسم: إذا أذف لو فليس لو أف يرجع فينزععليو ك سلم ػ، ك 
بينو أك لغتَ حاجة إلا لدا ىاج بينو ك لم يرد الضرر بُ نزع ذلك، فإف كاف لغتَ عذر عذران ك 

 يرد بو و إلا إذا احتاج إلى جداره لأمر لم: لا ينزع فليس لو قلع ذلك. قاؿ مالك
 .4الشافعية فقد أجازكا الرجوع مطلقان بُ اعارة الجدار تٚهور أمٌا،  3الضرر"

من ابن الداجشوف ابن حبيب كمطرؼ ك ك  6الحنابلةك  5الأحناؼ بينما يرل الرأي الثاني:
جداره، فكاف ذلك منو  أف الرجل إذا أقر لجاره بأف يرتفق بوضع خشبو علىالدالكية 

                                   
 .374، ص 6ج  خليل بن إسحاؽ الجندم الدالكي، التوضيح بُ شرح الدختصر الفرعي لابن الحاجب، - 1
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، 1، احتاج إليو أـ لم لػتج إليورجعة فيو سواء طاؿ الزماف أك قصر تٔنزلة الإقرار الذم لا
إلا أف يتهدـ الجدار بٍ يعيده صاحبو، بُ ىذه الحالة لا يكتسب الدعار ىذا الحق بوضع 

 .2مبتدأهخشبو إلا بعارية 

يلب، لكن لؽكن إحالتها إلى الأحكاـ ىذه الدسألة لم يورد الدشرع الجزائرم لذا تفصك 
قانوف  106العماة للعقد ك التي تقضي بأف العقد شريعة الدتعاقدين حيث نصت الدادة 

مدني: " العقد شريعة الدتعاقدين، فلب لغوز نقضو كلا تعديلو إلٌا باتفاؽ الطرفتُ أك 
 للؤسباب التي يقررىا القانوف".

 شترك أو الجدار الفاصلالجدار الم: إعادة بناء الفرع الثاني

أف  ، كالجدار الدشتًؾ بُ خصوصو تقتضيهاعموماأف عمارة الداؿ الدشتًؾ  الأصل
لأصل تْيث ا حسب على عاتق الشركاءحاجة ملحة إلى إعادة العمارة، ك  تكوف ىناؾ

أتعاب إعادة البناء أك ترميم الجدار الدشتًؾ الفاصل بتُ يتحمل الجاراف نفقات ك 
نا اختلفت آراء ى، ك الجدار الفاصل بناءكن قد يأبى أحد الشريكتُ إعادة عقاريهما، ل

 سلبمية بُ مدل إجبار الشريك على العمارة.فقهاء الشريعة الإ

، تقلد ىذا الرأم بعض فقهاء الدالكية: يجبر الشريك على العمارة -الرأي الأول
 بُ ىذا الرأم. ولكلو دليل، ك الشافعية بُ القدنً، ك الحنابلةك 

                                   
 .176، ص  09، ج عيارالدأتٛد بن لػي الونشريسي، ػ  1
 .94، ص  11، ج ياداتالنوادر كالز  أبي زيد القتَكاني،ػ  2
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ىو ك  ،1كيقضى على الشريك فيما لم يقسم أف يعمر أك يبيع"" :قاؿ بعض الدالكية -أ  
 .2نفس قوؿ الشافعية بُ كجوب دفع ضرر الأملبؾ الدشتًكة بصيانتها من التعطيل

الدشتًؾ، طالب أحدلعا  أك سقفهما فإذا انهدـ حائطهما الدشتًؾ" الأحناؼ:  -ب 
تنع أخذ الحاكم من مالو النفقة صاحبو ببنائو معو أجبر الدمتنع منهما لدا تقدـ، فإف ام

أم -كاف معو متاع باعو كأنفق عليو مع شريكو بالمحاصة، كإف لم يكن لو عتُ أك نقد ك 
إف لم ، فع الشريك، كوفاء دين الدمتنع منوأنفق منو على حصتو م، ك  -باع الحاكم متاعو

 .3أنفق على حصتو"ض، اقتًض الحاكم عليو ك يكن لو نقد كلا عو 

مع اتفاقهما بُ الأساس بإجبار الشريك على  التفصيلتُحاصل الجمع بتُ 
بي للعمارة أف يبيع لشن ييعمر، العمارة، ىو أف رأم فقهاء الدالكية بإجبار الشريك الآ

كل الجدار بعد إعماؿ حق للعمارة   ىستحقاؽ الشريك الذم دعقد ينتهي باالذم ك 
بُ كلب القولتُ ، ك 5، أما تفصيل الأحناؼ فهو لسرج على حكم الددياف الدفلس4الشفعة

 رجحت مصلحة بقاء الجدار قائمان.

                                   
ق/ 1420مكتبة أيوب كانو، نيجتَيا، د ط،  ،أقرب الدسالك لدذىب الإماـ مالكأتٛد بن لزمد بن أتٛد الدردير،  -1

 .109 ص ـ،2000
ص  فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة، عمدة الدفتتُ،بن شرؼ النوكم، مناىج الطالبتُ ك لزي الدين أبي زكريا لػي  -1

450. 
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 .استحقاؽ لداؿ الشريك بثمنو الشفعة ىي - 4
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مل أعباء البناء الشريكتُ بتح تْيث ألزـالجزائرم  الدشرع إلى ىذا الرأم اتٕوك 
حة قوية كجدية بُ للجارين مصل كافلجدار ك اقتضتها ضركرة بقاء ا متى نفقات التًميمك 

الحاجة إعادة  حتى لو اقتضتفاصلب بتُ عقاريهما كأف تستند مبانيهم إليو، بقائو قائمان ك 
: قانوف مدني  704/2بُ الدادة  الجزائرم الدشرعىذا ما نص عليو ك بنائو من جديد، 

ك إعادة  "فإذا لم يعد الحائط الدشتًؾ صالحا للغرض الذم خصص لو، فإف نفقة ترميمو
بنائو تكوف على الشركاء كل بنسبة حصتو فيو "،  كمقتضى ذلك أف لكل منهما أف لغبر 

كد الغرض الآخر على الدسالعة بُ النفقات الضركرية لاستعماؿ الحائط الدشتًؾ بُ حد
 أف الدصلحة من التًميم تعود عليهما معا.ك  على الاشتًاؾ بُ الدلكية الذم أعد لو، بناءن 

تقلد ىذا الرأم تٚهور الدالكية  :لا يجبر على العمارة مع الشريك -نيالرأي الثا
أف يعود السبب بُ رفض العمارة من أحدلعا إلى الأحناؼ، ك  كالشافعية بُ الجديد ك

تٖمل النفقات أك  أك لعدـ قدرة الآبيتكوف مصلحة التًميم أرجح لأحدلعا من الآخر، 
بدكف مبرر مقنع، حيث قالوا بعدـ الإجبار على الإصلبح كإلظا يصلح من أراد بُ 

 أف  ، ك 2تذرع أىل ىذا الرأم بأنو لا لؽكن جبر الإنساف على إصلبح ملكو، ك 1حقو
ضرر بامتناع الشريك عن التعمتَ معو، فهذا الأختَ يتضرر تطالب العمارة كما ي

 .3بتكليفو

                                   
 .185، ص  06الذختَة ، ج  القرابُ، - 1
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صلبح الجدار إجبار الشريك على العمارة مع جاره لا لؽنع من إ غتَ أف عدـ
باتفاؽ فقهاء الدالكية لو بً ذلك على حساب خصوصية الجار، الدشتًؾ أك الفاصل ك 

قد  الذم حالة التًميمتْيث ييقضى بوجوب ت٘كتُ الدالك الانتفاع تّداره بُ  1الأحناؼك 
دار دكف كلوج بيت جاره، فنكوف بتُ تْيث لا ييرمم الجيتعذر عليو إلٌا بضرر جاره، 

: " كقضى حيث جاء بُ مستَ الجليل ضررين لا ينتفي أحدلعا إلٌا على حساب الآخر،
ح جدار أك طره كما بُ شس كطره على الجار بالإذف بُ دخوؿ جاره بُ داره لإصلب

من كذا كل غرزىا، ك لضوه كخشبة ييده بالطتُ ىذا إف احتاج لذلك، كإلا فلو منعو، ك تٕلك 
كذا لو كقعت دابة يأذف لو بُ أخذه، أك لؼرجو لو، ك كقع لو شيء بُ دار رجل، فعليو أف 

ا، كلو كره دخوؿ مريد الإصلبح، كقاؿ لو: "صف لي إجراء ما لا يستطيع أخذىا إلا ربهٌ 
إف منعو دخوؿ الطتُ من بابو فتح بابا بُ حائطو تريد كأما أنت فلب تدخل" فلو ذلك، ك 

اج لو، ك يعجن الطتُ بُ داره بٍ يدخلو بُ دار جاره، فإذا بً العمل يدخل منو ما لػت
 .2سدٌ ذلك المحل"

ر إذف فالضوابط ت٘ثلت بُ الحاجة للئصلبح كضركرتها، تْيث تكوف مصلحة الجا
اجة رب الجدار للئصلبح، فإذا أمكن رفع الضرر لح بُ خصوصية داره، مرجوحة بالنظر

فهذا أكلى كأف يتولى ىو التًميمات على لضو يتم اتفاقان  ،بدكف انتهاؾ خصوصية الجار
إذا استحاؿ التًميم كوف الضرر بالجار لا ينحصر بُ التعدم على الخصوصية ف، همابين

                                   
، 7ج  فية،زين الدين بن إبراىيم ابن لزمد الدعركؼ بابن لصيم الحنفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق بُ فركع الحن - 1

 .57 باب التحكيم ، ص
 .250، ص  03ميسر الجليل بُ شرح لستصر خليل، ج  - 2
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فقط بل يتعداه إلى أكثر من ذلك، مثل الأكساخ الناتٚة عن عملية التًميم أك ضرر 
كثر تكلفة كالطريقة الدذكورة بُ بالبناء، فلرب الجدار أف يستعمل طرؽ بديلة قد تكوف أ

 الإضرار بقدر الإمكاف. تٕنب النص، كمع مراعاة

، رغم أف القواعد العامة يقابل ىذا الرأم الفقهي ما عند الدشرع الجزائرم لم لصدك 
، خاصة إذا لم يثبت أفٌ كىن 1تقضي بعدـ جبره عن التخلي عن ملكو كحقو بُ الانتفاع

 ا.الجدار راجع إلى خطأ أم منهم

 : قسمة الجدار الفاصلالفرع الثالث

نفعتها إلٌا ببقائها غالبا ما تنتفى منفعة الأمواؿ بالقسمة، تْيث يستحيل تٖصيل م
من مصلحة انتفاع للحفظ تيصبح مصلحة الحفاظ عليها كما ىي أدعى على حالذا ك 

على يك سلبمية على عدـ جبر الشر بُ الدقابل لغمع فقهاء الشريعة الإالشركاء بها، ك 
اختلف آراء الفقهاء بُ القوؿ بقسمة  استنادا لذذين القاعدتتُالبقاء بُ حالة الشيوع، ك 

الوصية بالجار، ف ىذا الأختَ مستنده الارتفاؽ ك الجدار الدشتًؾ دكف الجدار الفاصل لأ
لأف القسمة تصرؼ مادم يفتًض فيو أف لؼوؿ من مالك للعتُ، بٍ تعددت الآراء بُ  

 .للقائلتُ بهاتها ك صفكيفية القسمة 

مرجع اختلبؼ أقواؿ الفقهاء بُ  أقول الفقهاء في قسمة الجدار: -الفقرة الأولى
 قسمة الجدار الدشتًؾ، ىو مدل إمكانية الانتفاع بو مقسومان. 

                                   
 من القانوف الددني. 708الدادة  - 1
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ىذا رأم بعض فقهاء الدالكية رغم ك لم يرل بقسمة الجدار الدشتًؾ للضرر،  الرأي الأول:
، ، لعدـ تٖصيل النفع منو بقسمتو1بُ أمر قسمة الجدار أنو لم يسمع للئماـ مالك قوؿ

قاؿ ابن حبيب كذىب ابن القاسم ك ، 2من الضرر الذم لابد من دفعو ذلك ايعتبر بل
كالفرف كالرحى كالبئر كالساقية كن الانتفاع بو بقسمتو كالحماـ برأيو إلى أف كل مالا لؽ

الرأم القائل تٔنع القسمة لأنو ليس ىذا استقراء  ، ك3الشجرةكالدكٌاف كالجدار كالطريق ك 
 فيما يلي: بهذا لؽكن حصر أسباب الدنعو دكف ضرر، ك تقسمكلا لؽكن  بكبتَ العرصة،

 ها مقسومة.شتًكة )الرقبة(، تْيث تنتفي منفعتػ القسمة الدمنوعة ىي قسمة العتُ الد أ  

بالشركاء تكوف لزظورة، يلزـ عنها ضرر نطوية على ضرر بالعتُ الدشتًكة ك القسمة الد ب ـ 
 .4أما لو أمكن ذلك كأف لػتاؿ بُ زيادة سمكو على طولو مثلبن جازت القسمة

الضرر الدانع للقسمة فهو ذلك الذم يرمي إلى إبطاؿ منفعة الدقسوـ أك  تٔعتٌ أفٌ  
ىذا ، ك 5إتلبؼ جزء من منفعتو، أك لغر إلى تغيتَ صفة الانتفاع بالدقسوـ قبل القسمة
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 .178فصوؿ الأحكاـ، ص  سليماف بن خلف الباجي الأندلسي، - 3
 .193، ص  07الذختَة ج  القرابُ، - 4
، ة الإسلبمية العالدية ػ ماليزياالجامع -دراسة فقهية مقارنة -قسمة الأعياف مازف صباح مصباح، ك نعيم سمارة الدصرم،  - 5

 .  175، ص  2 ، العدد 7لرلة الإسلبـ بُ آسيا، المجلد 
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، إعمالا لقاعدة 1ف يلحق بكل الشركاء أك بعضهم لأف القسمة فوتت منفعةالضرر إما أ
قسمة  " الضرر يزاؿ"، كىذا الذم أتٚع عليو بتُ الفقهاء عندما يكوف الضرر بيٍّنان جراء ال

 .2مرافقكأف يكوف على الجدار بناء ك 

ؿ إلى ىذا الرأم ذىب القانوف الددني الجزائرم، حيث لم يرد أم نص قانوني يتناك 
كأنو نوع من لكية العقارية، ك حق الدباستثناء ما تعلق بقيود قسمة رقبة الجدار الدشتًؾ، 

التي لا تعطي الدشتًكة بُ العقارات الدبنية ك  أنواع الشيوع الجبرم، شأنو شأف الأجزاء
للمالك إلا حق الاستعماؿ دكف الدساس بالغرض الأصلي الذم ريصدت لو، كلا لؽكن 

العينية، بل ايعتبر أنو نوع خاص من الشيوع الجبرم لو أحكامو أف تطالذا القسمة 
عدـ كضوح موقف الدشرع من إمكانية قسمة الجدار ، كما يدعم ىذا الرأم 3الخاصة

يعد الحائط الذم يكوف من القانوف الددني: " 707بُ نص الدادة الدشتًؾ أك منعها، 
ا ما لم يقم الدليل على عكس كقت إنشائو فاصلب بتُ بنائتُ مشتًكا حتى مفرقهما، ىذ

 إعادتو من جديد.شمل القسمة أك تهدـ البناء ككل ك ذلك"، فكلمة مفرقهما قد ت

                                   
 .658، ص 05ج  ـ،1985ق/ 1405/ 2دار الفكر، دمشق، ط  كىبة الزحيلي، الفقو الإسلبمي ك أدلتو، - 1
 .50الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  ابن الرامي البناء، - 2
 .247، باب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 2الخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج، ج  -  
 .988، ص  08انوف الددني ، ج الوسيط بُ القالسنهورم،  - 3
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الجدار قسمة تّواز  الأحناؼ لفقهاء من الدالكية ك الشافعية كيرل تٚهور ا الرأي الثاني:
تٚاع الشركاء اشتًط بعضهم إك  ،1طلبو الشركاء من غتَ ضرر أمكن ذلك ك الدشتًؾ متى

رأل البعض بأف لغبر على القسمة من أباىا ، ك 2من الدالكيةأشهب بُ طلب القسمة ك
 .6الشافعيةك  5الأحناؼ 4الحنابلةك  3كجمهور الدالكية  عند التنازع تٖصيلب للبنتفاع بالدلك

أف القسمة متوقفة على نفي  لصد أنوٌ لا تعارض بينهما، إذٍ لطلصبتُ الرأيتُ  ان تٚعك 
إذا لم يكن ىناؾ ضرر بالجارين أك الجدار الدشتًؾ، أما إذا كاف  الضرر، فيمكن القسمة

 الدمكن نفي الضرر، انتفت القسمة. من غتَ

                                   
 . 192، ص  07الذختَة ، ج  القرابُ، - 1
 .246، باب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 2الخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج، ج  -  
 .57، باب التحكيم، ص 7ج  ابن لصيم الحنفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق بُ فركع الحنفية، -  
 .53، باب الصلح، ص 7، ج بُ فقو الإماـ أتٛد بن حنبل الشيباني الدغتٍ، بن قدامة الدقدسيا -  
 .225، ص  11النوادر ك الزيادات، ج  أبي زيد القتَكاني، - 2
 .185، ص  06الذختَة ،ج  القرابُ، - 3
  .54 ، باب الصلح، ص7، ج الدغتٍ بُ فقو الإماـ أتٛد بن حنبل الشيباني، بن قدامة الدقدسي - 4
 .146، كتاب القضاء، ص 8ج  ، رد المحتار على الدر الدختار شرح تنوير الأبصار،ابن عابدين - 5
 .247، باب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 2الخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج، ج  - 6
أبي نصر القاضي شريح بن عبد الكرنً بن اتٛد الركياني، ركضة الحكاـ كزينة الأحكاـ، تٖقيق لزمد بن أتٛد بن  -  

 .243ق، ص  1419حاسر السهلي ) رسالة دكتورة(، كلية الشريعة، جامعة أـ القرل، الدملكة العربية السعودية، 
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ة الدعاكل الدتعلقة بو، بطبيع ، فربطو فقهاء الدالكيةقسمة الجدار أما فيما لؼص
بُ  الإشكاؿنعداـ قرينة الاختصاص تٔلكيتو، ك ا مع جزء منو ادعاءأك  1سواء بادعائو كلو

، تْيث رأم الإماـ مالك بأف يقسم الجدار بينهما على قدر دعوالعا بعض الجدار ادعاء
بهذا ر فلب دعول لو بُ النصف الآخر، ك ، بينما رأل غتَه أف من ادعى نصف الجدا2فيو

ىذا شأف تٚيع ثلبثة أرباع الجدار، كلددعي النصف ربعو، ك فيكوف لدن ادعاه كلو 
ى بن دينار أف الجدار يكوف بينهما نصفتُ، لأف دعوالعا ، بُ حتُ رأل عيس3الدعاكل

بأيديهما حتى يصلب إلى ىو عا، كالثوب يتنازع فيو الرجلبف ك بُ شيء ىو بأيديهما تٚي
 .4البيٍّنات، فيقضى بو بينهما نصفتُ القاضي، حيث تتكافؤ

 : صفة القسمة عند القائلين بهاالفقرة الثانية

أمكن ذلك من غتَ ضرر بالجدار أك الجدار الدشتًؾ ك تفت عوارض قسمة إذا ما ان
الجارين، فقد تقررت القسمة لكن بالنسبة لصفتها فهي الأخرل كانت لزل خلبؼ الآراء 

هل يقسم طولا أـ عرضا، ك ىل يقسم قائما أـ أنقاضا بعد ، فعند القائلتُ بها الفقهية
 الذدـ؟.

                                   
نة بوجود العقود من جهة كل كاحد منهما، فيقضى بو بينهما و قاؿ كل منهما أنو ملكية خاصة لو مع تكافؤ بيٍّ ل - 1

 .(38الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص ، )نصفتُ، بُ قوؿ كل من ابن القاسم ك ابن حبيب ك ابن الداجشوف
 . 89، الأحكاـ ، ص سليماف الأندلسي القرطبي الدالكيأبي مركاف عبد الدلك بن حبيب بن  - 2
 .13،باب الشركة، ص  12التحصيل، ج البياف ك  طبي،أبي الوليد ابن رشد القر  - 3
 .39الإعلبف بأحكاـ البنياف، ص  ابن الرامي البناء، - 4
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دار الدشتًؾ طولا أـ اختلف فقهاء الدالكية قسمة الج عند الفقهاء المالكية: -أولاً 
 ثلبثة أقواؿ:عرضان، على 

طولا لا ارتفاعا من أكلو لآخره   ة الجدار الدشتًؾقسم: رآل بعض الفقهاء ب القول الأول
قتًع بينهما بُ تٖديد يي للآخر الجهة الشرقية، ك ك  ف تكوف أحدلعا الجهة الغربية منوكأ

أف ييكتب اسم كل كاحد منهما بُ رقعة ن القاسم كصفة القرعة "، كقاؿ بهذا اب1النصيب
ك تؤخذ كل رقعة بُ كوز من طتُ أك شمع، بٍ ترمى كل بندقة بُ جهة، فمن حصل اسمو 
بُ جهة ملكها، ك قيل تكتب الأسماء ك تكتب الجهات، بٍ تٗرج أكؿ بندقة من الأسماء، 

ن خرج اسمو بُ تلك الجهة التي بٍ ترمى أكؿ بندقة بُ أم جهة من الجهات، فيعطى م
 .2خرجت لو من البندقة"

احد منهما الجدار بينهما عرضا فيأخذ كل ك  ةمقسبرأل عيسى بن دينار  القول الثاني:
 .3خاصة إذا كاف سمكو يسمح بذلكنصف عرض الجدار لشا يليو، 

 مؤقتة  ما حالةأنه بُ القولتُ السابقتُ رأل الفقيو أبو الحسن اللخمي القول الثالث: 
قسمة لأعلبه فقط بينما تبقى تٚلة الجدار على أصل  بلبقسمة تٚيع الجدار،  تليسك 

                                   
 .194، ص  07ج  ،الذختَة القرابُ، - 1
 .51الإعلبف بأحكاـ البنياف ، ص  ابن الرامي البناء، - 2
 .51، ص الدصدر نفسو - 3
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يأخذ كل كاحد ذا انهدـ الجدار فيقتسماف أرضو ك الشركة الأكلى، كلا تٖدث القسمة إلا إ
القسمة بُ طوؿ الجدار أك عرضو بأنها قسمة  ، لنخلص أفٌ 1منهما نصف عرضو لشا يليو

رض التي مؤقتة غتَ باتة، إلى أف تتم القسمة النهائية التي تكوف بقسمة أصل الدلك ) الأ
 التي تتم بعد ىدـ الجدار.يقاـ عليها الجدار (، ك 

أف الدشرع الجزائرم لم ينص على كيفية قسمة الجدار الدشتًؾ، لأف مسألة رغم ك 
، إلٌا أننا لصده أقرب إلى ىذا الرأم بُ ابتداءن ة تتصدل لذا رخصة البناء القسمالتنازع ك 

تْيث يقتضي  705/2إقراره لنفي الدشاحة نهائيا، ك يتجلى ذلك من خلبؿ نص الدادة 
 أف يكوف السمك الزائد بُ أرض من أراد تعلية الحائط الدشتًؾ.

من باب التًاضي  4الحنابلةك  3الأحناؼ ك 2الشافعية يرل فقهاء :الجمهورعند  -ثانياً 
ى حسب ما يتًاضى عليو الشريكاف عل فقسمة الجدار الدشتًؾ تكوفعن القسمة 

ما عن الآخر تٔا يدؿ ، مع ت٘ييز نصيب كل منهباتفاقهما لأف الحق لذما كلا لؼرج عنهماك 
 الاختصاص تٔلكية جزئو.على الفصل ك 

                                   
، دار الفكر، 06يل، عدد الأجزاء لزمد بن يوسف بن أبي القاسم العبدرم أبو عبد الله، التاج ك الإكليل لدختصر خل - 1

 .149، ص  05، بتَكت لبناف ، ج ىػ 1398
 .245أبي نصر القاضي شريح بن عبد الكرنً بن اتٛد الركياني، ركضة الحكاـ كزينة الأحكاـ، ، ص  - 2

 .256 ، ص3، ج شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ أبي زكريا لػي بن -   
 .267، ص 6ج  ابن عابدين، رد المحتار على الدر الدختار شرح تنوير الأبصار، - 3
 .55ص  ، باب الصلح،7، ج الدغتٍ بُ فقو الإماـ أتٛد بن حنبل الشيباني، بن قدامة الدقدسي - 4
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 الإجباري(أحكام الأبنية المشتركة ) الشيوع الفصل الثاني: 

لدا أضحى العقار مادة مشحة بُ السوؽ كمن غتَ السهل تٖصيلو، كأماـ تدخل 
الدكلة لتوفتَ السكن لدواطنيها كبصيغ لستلفة، بقي النمط كاحدان بُ ىيئتو لاستعاب 
الطلب الدتزايد عليو، كىو ما يتجلى بُ نظاـ ملكية الطوابق كالشقق، تْيث أضحى 

ت الراىن كصارت الأبنية بهذا النوع تلبمس عناف السماء، النمط الأكثر شيوعا بُ الوق
لكن ىذا النوع من البناء على حداثتو بُ الذيئة التي بلغها، إلٌا أننا لصد لو أصولان فيما 
توصل إليو الإنساف بُ الحضارات التي عرفها، تْيث عتٍ الفقو الإسلبمي على اختلبؼ 

ه تٔسمى ملكية العلو كالسفل، ليتعبو الدشرع مذاىبو بهذا النوع من الأبنية بُ أبسط صور 
الجزائرم بالأحكاـ تتماشى كما كصل إليو النمط الدعمارم بُ الوقت الراىن، كلذذا نتناكؿ 
تفاصيل ىذه الأحكاـ بُ مبحثتُ الأكؿ لطصو بتأصيل أحكاـ الدلكية الدشتًكة بُ الفقو 

 الإسلبمي كالثاني لأحكامها بُ التشريع الجزائرم.
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 بحث الأول: تأصيل الملكية المشتركة في العقارات المبنية الم

تعود أصوؿ ىذا النمط من الأبنية إلى الأحكاـ الدتعلقة تٔلكية العلو كالسفل كما 
يرتبو من قيود على الدلكية كالسلطات التي لؽنحها، كعتٍى فقهاء الشريعة الغراء على 

الأبنية لدا فيو من ألعية بالغة بالنسبة اختلبؼ مذاىبهم بتفصيل أحكاـ ىذا النوع من 
لعلبقة الجوار أكلان كضماف استمرار بقاء الأملبؾ )مقصد حفظ الداؿ( ثانيان، خاصة كأف 
بقاء الطبقات مرىوف ببقائها تٚيعان، كأف أم  إحداث بها قد يؤكؿ دكف أمو منها، لأف 

حكاـ كاستثناء على الأعلى ترتب لو حق القرار على الذم أسفل منو، كتأبٌ ىذه الأ
مبدأ أصيل بُ الفقو الإسلبمي كالتشريعات القانونية على اختلبؼ مدارسها كأصولذا، 

، كتبعان لذلك 1كىو أف من ملك الأرض ملك باطنها كما فوقها كلو بلغ عناف السماء
 سنبتُ أساس ملكية العلو كالسفل، بٍ الآثار الدتًتبة عليو.

 و و السفل في الفقو الإسلاميالعلالمطلب الأول: أساس ملكية 

تتمثل ملكية العلو كالسفل بُ الفقو الإسلبمي أك ما يسمى تْالة الجوار الرأسي بُ 
أف تعلو البيوت بعضها البعض، أك تكوف الدار الواحدة لكن كل طبقة منها تعود لدالك 

من حق  آخر، كيعود أصل إقرار ىذا النوع من الأبنية إلى ما يشملو الحق العيتٍ الأصلي
 القرار على الأرض كحق التٌعلي عليها، أك الذواء كالفضاء الذم تشغلو الأرض الدملوكة.

 

                                   
الاقتصادم الإسلبمي ك القانوف، لرلة العلوـ الإنسانية، جامعة لزمد  بن عاشور صليحة، نظرية الدلكية بتُ التشريع - 1

 .9، ص 2006خيضر، بسكرة، مارس 
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 نظام الأبنية المشتركة؟ ينشأ الفرع الأول: كيف

ينشأ نظاـ الطبقات غالبا عن الأسباب التي يقتضيها الدلك، كغالبان بقسمة التًكة 
بتُ عدد من الدالكتُ لذا، فيستقل  كالوصية، تْيث تيصبح بعدىا طبقات البناء مستقلة 

كل مالك بطبقة من البناء أك جزء من الطبقة الواحدة، كىو ما يسمى بُ الفقو 
الإسلبمي تٔلكية العلو كالسفل، كيقابلو من الناحية القانونية ملكية الطوابق كالشقق، 

ريعة الغراء، كتعد الأحكاـ التي أكردىا ىذا الأختَ تطويران للؤصوؿ التي أكردىا فقهاء الش
ميسمى الشيوع الجبرم بُ البناء مسايرة لدا تعرفو ألظاط البناء  كتبتٌ الدشرع الجزائرم

الحديث، كترجع أحكاـ ىذه الدنظومة إلى فكرة ملكية فضاء العقار كالتصرؼ فيو )فكرة 
 الدساطحة(.

 ة الأولى: أساس فكرة المساطحةالفقر 

الأرض تبعان من حيث العمق كالعلو، أـ تعود الفكرة إلى إشكاؿ ما يرتبط تٔلكية 
أنهما من عناصره الجوىرية، غتَ أفٌ علوٌىا ينتقد يستبعد من ىذا التكييف لقابلة 

أيضان تْجة أف الأرض أصله كالفضاء فرع عنها، كبهذا ، ك 1الانفصاؿ عنها دكف تلف
يكوف ملكية الأصل كالفرع لشخص كاحد ما لم يثبت خلبؼ ذلك إما بوجود نص أك 

قانوف  675إرادة الدالك للفصل بينهما كىذا ما نصٌ عليو الدشرع الجزائرم بُ الدادة 

                                   
عقيل فاضل الدىاف، ك زينب حستُ عبد ابقادر، أحكاـ فضاء العقار بُ القانوف الددني )دراسة مقارنة بالفقو  - 1

 .53ص  ،2009، العدد الأكؿ، 9الاسلبمي(، لرلة جامعة كربلبء ، المجلد 
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مدني:" مالك الشيء لؽلك كل ما يعد من عناصره الجوىرية تْيث لا لؽكن فصلو عنو 
 دكف أف يفسد أك يتلف أك يتغتَ.

 ك عمقان. كتشمل ملكية الأرض ما فوقها كما تٖتها إلى الحد الدفيد بُ التمتع بها علوان  

كلغوز تٔقتضى القانوف أك الاتفاؽ أف تكوف ملكية سطح منفصلة عن ملكية ما فوقها أك 
 ما تٖتها".

كمفاد النٌص أف الدشرع الجزائرم أقرٌ بفكرة التبعية بالنسبة لدلكية السفل كحق 
التعلي، إذ لؽكن أف تثبت ىذه الأختَة استقلبلا لشخص آخر غتَ مالك الأرض، 

د القانوف نسبة لزددة لذذا الحق التبعي، كأف يشتًط مسافة لزددة للحفر، كلؽكن أف لػد
أك مسافة لزددة لعلو الأبنية بُ مناطق ذات مواصفات لسصوصة، كيتم تكريسها عن 
طريق بُ شكل تراخيص كتعليمات أك قرارات إدارية تصدرىا الذيئات الدخولة بذلك مثل 

الدختصة، كيبدك أف ما نص عليو الدشرع اصدار رخصة البناء بعد استشارة الذيئات 
الجزائرم بُ تكريسو لفكرة التبعية ما ىو إلٌا استجابة لدتطلبات البناء الحديث، خاصة مع 
إمكانية شغل فضاء العقار بعدد من الأبنية يضاعف بشكل لا لزدكد مساحة الأرض 

شاكل الناتٚة عن الدقاـ عليها الطابق السفلي، كبهذا يكوف من اليستَ التصدم لعديد الد
 شح العقار بُ السوؽ كعدـ استطاعة الأفراد تلبيتو.

كما تعتبر فكرة التعلي أصلبن أصيلب بُ الفقو الإسلبمي حيث أتٚع فقهاء الدذاىب 
الأربعة على أف ملكية العلو لازمة عن ملكية أصلو ما لم يتبتُ العكس، كجاء ذلك بُ 

 :هاء الدالكية بُ الذختَة للقرابُا أكرده فقعديد من النٌصوص كالقواعد الفقهية، كلشٌ 
ىوية حكم ما تٖتها فهواء الوقف كقف كىواء الطلق طلق كىواء الدوات موات حكم الأ"
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، أمٌا 2"فيثبت فيو حكمو لأف العلو تابع للقرار، ككذلك الحنابلة :" ... 1"كىواء الدملوؾ
لك غ القرار إذا شغلو ملكو؛ فكذلأف الذواء تابع للقرار؛ فكما يلزـ تفريالشافعية: "... 

 .4" ن القرار التحق بالعقارم لأفٌ العلو  تٔالو، أمٌا الأحناؼ:"... 3"الذواء التابع لو

كيرد على ىذا الأصل استثناء تٔوجبو تصبح ملكية الأرض لشخص كعلوىا 
لشخص آخر، كالذم يثبت لو بُ الحد الدعقوؿ تٔوجب أسباب التملك خاصة العقود 

للملكية، كلقد تباينت أراء فقهاء الشريعة الإسلبمية بشأف ت٘لك العلو دكف أف  الناقلة
يكوف ىناؾ طابق أرضي يقوـ عليو العلو، ككأف الخلبؼ الفقهي مرده إلى إشكالية من 
أين يبدأ العلو ىل يبدأ مباشرة من سطح الأرض كبالتالي يكوف حكمو كحكم بيع 

البناء يوجب حق التعلي؟، ك ىذا ما أسفر عن الأرض، أـ أنوٌ لابد من كجود سفل من 
 رأيتُ:

يعتبر ىذا الرأم نتيجة الخلبؼ عند فقهاء الشريعة بُ مسألة بيع  الرأي الأول:
حق العلو، تْيث ىو جائز بُ عمومو استناد إلى تكريس فكرة التبعية كأف العلو لا يقصد 

                                   
 .147، كتاب إحياء الدوات ، ص 6ج  القرابُ، الذختَة، - 1
ينىج ى بن عثماف بن أسعد ابن الدنجى التنوخي الحنبلي - 2

دراسة كتٖقيق: عبد الدلك ، الدمتع بُ شرح الدقنع، زين الدين الد
اجتناب النجاسات،  ، باب1، جـ 2003 -ىػ  1424، 3، ط مكة الدكرمة -مكتبة الأسدم ، بن عبد الله بن دىيش

 . 322ص 
ق: يق، تٖكفاية النبيو بُ شرح التنبيو،  الدعركؼ بابن الرفعة أتٛد بن لزمد بن علي الأنصارم أبو العباس لصم الدين  - 3

 .79، باب الصلح، ص 10ـ، ج  2009، 1، ط دار الكتب العلمية ، لردم لزمد سركر باسلوـ
أبو بكر بن علي بن لزمد الحدادم العيادم الزبيدم اليمتٍ الحنفي، الجوىرة النتَة بُ شرح لستصر القدكرم بُ فركع  -4

 .68كتاب الشفعة، ص   ،3ج ـ،  2006دار الكتب العلمية، الحنفية، دكف تٖقيق، 
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ض، لذلك لا لغيز فقهاء الحنفية بو فضاء العقار كإلظا علو البناء أك الطبقة الدتصلة بالأر 
، كإلٌا عيدٌ من قبيل بيع 1بيع حق التعلي على بناء لم ينشأ بعد، أك على بناء مزمع إقامتو

لا لغوز من مرشد الحتَاف: " 293ادة الدعدكـ لعدـ كجود حق القرار، حيث جاء بُ الد
، كانعداـ 2"بيعو بل يبطلبيع العلو دكف السفل إلا إذا كاف العلو قائمان فلو سقط لا لغوز 

  الطبقة السفلى يعتٍ أنو بيع للهواء كالذواء معدكـ كبالتالي لا يصح البيع.

أمٌا الجمهور فيجيزكف بيع حق التعلي كلو لم يكن البناء قائمان،  الرأي الثاني:
شريطة أف يبدأ حق التعلي من سطح طبقة معينة لا من ظهر الأرض، كأف يكوف البيع 

ان للجهالة بُ كل أكجهها، فيذكر بداية حق التعلي كمنتهاه، بتسمية عدد معلوما نافي
الطوابق التي ستَفعها فوؽ سطح البائع صاحب السفل، كأيضا الدادة الدستعملة بُ بناء 
الطوابق كي لا تٖدث ثقلب لا لػتملو السفل، كىذا ما دلت عليو عديد النصوص بُ 

فصل (  كتكتب )  :"، حيث جاء بُ الذختَة مؤلفات تٚهور الفقهاء القائلتُ بالجواز
التي تٔوضع   ،بُ بيع الأىوية ابتاع فلبف بن فلبف ما فوؽ سقف البيت القبلي من داره

بتاع غرفة يكوف بناء جدارىا كذا كىو البيت الذم بابو إلى ناحية كذا ليبتٍ عليو الد
لى ناحية كذا بُ داخل  ك بالحجر كالجبس كارتفاعو كذا كعرضو كذا كمفتح بابها إأجر بالآ

المحجة كفرشها كذا ككذا جائزة من خشب غلظ كل خشبة كذا  أككذا إلى جانب كذا 
 .3" كطولذا كذا كيفرشها بالواح صفتها كذا كتكمل العقد

                                   
 .58، ص 5، ج حنيفةحاشية رد الدختار على الدر الدختار شرح تنوير الأبصار فقو أبو ، ابن عابدين - 1
 .47، ص 1، ج مرشد الحتَاف إلى معرفة أحواؿ الإنساف ،لزمد قدرم باشا   - 2
 .329، ص 10القرابُ، الذختَة، ج  - 3
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كلو اشتًل علو بيت على أف يبتٍ على جدرانو قاؿ الشافعي رضي الله عنو : "ك   
البنياف لأنو ليس كالأرض بُ احتماؿ  كيسكن على سطحو أجزت ذلك إذا سمينا منتهى

 .1"ما يبتٌ عليها
أمٌا الحنابلة فحملوا حكم بيع الذواء على لزملتُ الأكؿ كىو أنو بُ حكم بيع الدعدكـ   

 "فإف كاف البيتكلكن عيدًؿ عنو إلى رأم الجمهور حيث جاء بُ الدبدع بُ شرح الدقنع: 
كغتَه لأنو بيع العلو دكف القرار فلم لغز  ذكره القاضي ،غتَ مبتٍ لم لغز بُ أحد الوجهتُ

كالدعدكـ "كبُ الآخر لغوز" جزـ بو بُ المحرر كالوجيز كصححو بُ الفركع لأنو ملك 
السفل" ليكوف  كشرطو "إذا كصف العلو  للمصابّ فجاز لو أخذ العوض عنو كالقرار

 .2" معلوما كيصح فعل ذلك صلحا أبدا كإجارة مدة معلومة أيضا
ء القانوف أقرب لرأم الجمهور، فتبعا للؤشكاؿ السابق يرل بعض فقهاء كلصد فقها

القانوف أف تسمية حق العلو لا تصدؽ من الناحية العقلية كإلظا ىو تعبتَ تصويرم تْجة 
أف العلو لا يعدك كونو ىواءن، كالذواء غتَ لشلوؾ لفرد من آحاد النٌاس كلا لؽكن كضع 

، لتصبح ملكية العلو لا تعدك حق 3ؾ لشخص معتُحدكد لو يتبتُ من خلبلذا أنو لشلو 
الدالك بُ استعماؿ الفراغ الذم يعلو أرضو استعمالا معقولان، فاختاركا تسمية فضاء 

                                   
 .411، كتاب الصلح ص 6الداكردم، الحاكم الكبتَ، ج  - 1
 .402، باب الحجر، ص 13، ج المجموع شرح الدهذب، لػتِ بن شرؼ النوكم -  
 .167، باب الصلح، ص 4، ج ع شرح الدقنعمتالد إبراىيم بن لزمد بن عبد الله بن لزمد ابن مفلح،  - 2
 لا لؽكن إحراز الذواء، كلا لؽكن اعتباره من الأمواؿ . - 3
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، لكن تٚيع الآراء على اختلبؼ التأصيل كالتفريع خلصت إلى فكرة 1العقار كبديل عنها
بناء على الاتفاؽ أك  مفادىا أنوٌ لؽكن كضع حدو لامتداد التبعية بتُ الأصل كالفرع

النص، كأمٌا عن حكم بيعو دكف كجود الطبقة الدتصلة بالأرض فيمكن أف نعيزه إلى 
الأحكاـ الدتعلقة بشركط المحل بُ تٚيع العقود تْيث لغب أف يكوف موجودان أك قابلب 

شيئان   ـقانوف مدني: " لغوز أف يكوف لزل الالتزا 93للوجود مستقبلبن كما نصت  الدادة 
ستقبلب كلزققان "، كىو ما يسمى بالبيع على الوصف تْيث يكوف كصف الفضاء الدبيع م

الذم سيوجد مستقبلبن تٔثابة الدوجود حالان، كما يشتًط أيضان عدـ كجود مانع قانوني أك 
، كأف لا تسمح طبيعة  طبيعي لػوؿ دكف اقتضاء فضاء العقار فيصبح تٔثابة بيع الدعدكـ

أكثر من طابق كاحد، أك أف يلزـ القانوف كتٔوجب نصوص  الأرض جيولوجيا بإقامة
التي تكوف تٔقربة من الدطارات أك  يخاصة عدـ تٕاكز البناء الطبقة الأرضية كتلك الأراض

 التي ت٘ر فوقها أسلبؾ توصيل الكهرباء ذات الضغط العالي من التدفق.

 حق ملكية أم حق انتفاع  عليحق التّ  ىلالفقرة الثانية: 
استنادان لفكرة التبعية ) الفرع يتبع الأصل( فإف ملكية القرار تتبعها ملكية العلو بُ 
حالة ما إذا كاف الدالك لذما شخصا كاحدان، كبالتالي فإف حق التعلي ىو حق ملكية 

، غتَ أنوٌ إذا تقرر حق 2لؼوؿ صاحبو السلطات الثلبث من استعماؿ كاستغلبؿ كتصرؼ

                                   
عقيل فاضل الدىاف، ك زينب حستُ عبد القادر، أحكاـ فضاء العقار بُ القانوف الددني )دراسة مقارنة بالفقو  - 1

 .54الإسلبمي(، ص 
 .88مصادرىا، ص لحقوؽ العينية الأصلية أحكامها ك حسن كتَة ، ا - 2
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ل الخلبؼ بُ تكييفو على أنو حق ب السفل، فهنا لزلشخص آخر غتَ صاحالتعلي 
 ملكية أـ حق انتفاع؟.

قانوف مدني:  675/3عند الرجوع إلى فكرة التبعية بُ الفقو الإسلبمي، كبُ نص الدادة 
"كلغوز تٔقتضى القانوف أك الاتفاؽ أف تكوف ملكية سطح الأرض منفصلة ملكية ما 

الإشكاليات، ك أكلذا ىو أفٌ حق التعلي بُ  فوقها أك ما تٖتها"، فهذا يورد عديد من
التقنتُ الجزائرم لؽكن أف يبدأ من سطح الأرض، كليس بالضركرة من علو الطبقة 
الدلبصقة للؤرض، أمٌا الدسألة الأخرل فتتعلق بطبيعة القاعدة القانونية، فهي قاعدة 

ر أك حق مكملة تٕيز العدكؿ عن الأصل إلى الاستثناء بُ حكم ملكية فضاء العقا
ف، كىي تٔثابة القرائن البسيطة كالقابلة لإثبات التعلي عن طريق الاتفاؽ أك تْكم القانو 

الدسألة الثالثة كالتي فيها إجابة عن إشكالية تكييف التعلي بأنو حق ملكية أـ العكس، ك 
حق الانتفاع، فنقوؿ لدا كاف نشوء ىذا الحق مبتٍ على الإرادة الاتفاقية للؤطراؼ كأف 

ع من علوه قدرا معينان كعشرة الأذرع مثلبن مع تٖديد مادة البناء كثقلها التي يقاـ بها يبي
، أك بناء على مقتضى الوضع الدادم ، فكاف الأحرل أف يرجع إليهما بُ 1العلو

التكييف، حتى كإف كانت ىذه الدسألة تٖظى بتفصيل دقيق بُ الفقو الإسلبمي لغليها 
م العلو بُ إعادة بنائو إذا تهدـ السفل، فإذا اقتضت الخلبؼ الفقهي بشأف حق مشتً 

من انتقل إليو حق التعلي، فإذا اقتضت طبيعة  لإرادة التعاقدية بتُ مالك السفلا
التمليك أف يباشر متملك العلو بنفسو لذذا الحق فهو حق انتفاع، أمٌا لو اقتضت أف 

                                   
لزمد الأمتُ كلد لزمد سالم باف : تٖقيق كتعليق، تهذيب مسائل الددكنة، أبي سعيد خلف بن أبي القاسم القتَكاني - 1

 . 234رر ك الدلبمسة، ص ، كتاب بيع الغ3ـ، ج 2002ق/ 1423، الإمارات العربية الدتحدة،  1الشيخ، ط 
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، أمٌا لو نشأ 1حق منفعةيباشر من آؿ إليو حق العلو بنفسو أك غتَه فهذا يكيف على 
حق التعلي عن كاقعة قانونية كالدتَاث بأف أصاب أحد الورثة نصيبو من الدتَاث بُ الطبقة 

كاف حظ الآخر بُ سفلها، فإف ىذا يكيف تكييفا آخر غتَ التكييف ك  العلوية للدار
ة الذم يقتضيو الالتزاـ التعاقدم، تْيث أف لدن آلت إليو الدلكية بهذا الشكل مباشر 

سلطانو عليها بنفسو أك لؽكن منها غتَه ما لم يتقيد ذلك تْق الشفعة، كىذا ما يكيفها 
 على أنو حق منفعة.

 
 على ملكية السقف الفرع الثاني: أثر المساطحة

مبتٌ صاحب السفل كتلة طحة حالة تٕعل بناء صاحب العلو ك لأف الجوار مسا
يبلغ يرتهن بقاء السفل بثقل العلو فلب لغب أف رتهن بقاء العلو تٔتانة السفل، ك كاحدة ي

لغعل السطح بتُ البنائتُ ذك تكييف خاص بُ الفقو حدا من الثقل يوىن السفل، ك 
بُ  الإسلبمي، على اعتبار أف ىذا النوع من الدلكية ىو شائع بتُ مالكيو شيوعا جبريان 

 البحث. مفهوـ التقنينات الحديثة كالتي سنأبٌ على ذكر تفاصيلها بُ بقية

 في الفقو الإسلامي: ملكية السقف الفقرة الأولى

تٔا أف السقف يعتبر تٔثابة الحد الفاصل بتُ لرموعات الأبنية الطابقية، فهو يعتبر 
الأرض لصاحب العلو، فالأصل فيو أف يكوف مشتًكان لصاحب السفل ك السماء بالنسبة 

                                   
، الفرؽ الثلبثوف: بتُ ت٘ليك الانتفاع كبتُ قاعد ت٘ليك الانتفاع كبتُ قاعدة ت٘ليك الدنفعة، ص 1القرابُ، الفركؽ، ج  - 1

205. 
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 لكية خاصة لأحدلعا دكف الآخرلكونو تٔثابة الشيء بُ يديهما، مالم تشهد بينة بأنو م
، كالدلبحظ أف رأيهم استند على استصحاب قرينة 2كالحنابلة 1ىذا رأم فقهاء الشافعيةك 

الأصل بُ الاشتًاؾ، أم أفٌ توسط السقف للملكيتتُ فهو مشتًؾ بينها كالحائط الدشتًؾ 
 ت٘امان، إلى أفٌ السقف أصعب من حيث إثبات أنوٌ ملكية خاصة لصاحب السفل أك

لصاحب العلو، كأف قرينة الاشتًاؾ الرئيسية الدتمثلة بُ اتصاؿ السقف ببنائهما قائمة 
لكليهما، كالقرائن الثانوية تْسب ترتيبها لا يتأتى كجودىا بالسقف، لشا يستدعي اللجوء 
إلى اليمتُ كىو قرينة تتوقف حجيتها بُ تٖقيق العدالة على درجة الورع لدل 

تمل قياـ مثل ىذه الخصومة بُ ملكية السقف إلٌا إذا أتى  الدتخاصمتُ، كما أنوٌ لا لػي
أحد الدالكتُ تصرفات عليو من شأنها الدساس بالبناء ككل، كىذا الذم قد يأخذ تكييفان 

 آخر يتعلق بقيود سلطاف الدلك بُ مثل حالة ىذا النمط العمراني.  

لصة لصاحب ف السقف ملكية خاأ 3الحنابلةكبعض يرل فقهاء الدالكية بينما 
 أف يعدك حد الانتفاع الدعقوؿ كلصاحب العلو الانتفاع بو كليس لصاحب العلو السفل

، كبهذا قاؿ أيضان فقهاء الشافعية تْجة أنو لؽكن لصاحب العلو 4رفعوك  الزيادة بُ البنيافب
أف يصنع أرضية لعركه غتَ سقف صاحب السفل، كأف ينقب بُ الجدار كتوضع فيو 

                                   
 .226، كتاب الصلح، ص 3الاماـ الشافعي، الأـ، ج - 1
 .869، ص 6، الحاكم الكبتَ، ج أبو الحسن الداكردل -  
 .564، ص 4الدعتٍ، ج  ابن قدامة، - 2
ىػ(، الإنصاؼ بُ معرفة الراجح 885علبء الدين أبو الحسن علي بن سليماف الدرداكم الدمشقي الصالحي )ت :  - - 3

 .191، باب الشفعة، ص 6ج  دار إحياء التًاث العربي، بتَكت، من الخلبؼ على مذىب الإماـ أتٛد بن حنبل،
 .186احياء الدوات، ص ، باب  6القرابُ، الذختَة ، ج  - 4
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كلدن أراد بيع أك تأجتَ سقفو للبناء عليو أف لػدد قدر الارتفاع الذم ، 1رؤكس الخشب
، كيرل 2لؽكن أف يتحملو السقف أك الجدار، تٓلبؼ الأرض التي تتحمل كل شيء

فقهاء الأحناؼ أف السقف يندرج ضمن ملكية السفل بالتبع شأنو بُ ذلك شأف حق 
 .3التعلي

اىب الأربعة بأف ملكية السقف إذف فالدلبحظ أف ىناؾ إتٚاعا من فقهاء الدذ
ليست مهمة بقدر الدنفعة الدرجوة من كجوده الدادم، تٔعتٌ أف سلطاف الدلك فيو مقيد تٔا 
تقرر عليو من حق القرار لصاحب العلو، كىذا الأختَ أيضان مقيد بعدـ الأضرار 
بصاحب السفل، لذذا يكيفو بعض الفقهاء من بأنو مرتفق لصاحب العلو لا غتَ، كما 
لؼوؿ عليو حصرا ىو حق الانتفاع بو على الوجو الدشركع الذم لا يضر بالغتَ كبأصل 

 .4الدلكية 

لنخلص من استقراء ىاتو الآراء إلى إمكانية القوؿ أف السقف ليس ملكية خالصة 
وؿ لكليهما لا أكثر كبُ  سواء لصاحب السفل أك صاحب العلو، ككأنو حق انتفاع لسي

تضر بالبناء ككل، كىذا الذم يتماشى كمقصد الشريعة بُ حفظ  الحدكد الدعقولة التي لا
 الأمواؿ، بأنها غتَ مقصودة لذاتها كلكن الغاية منها تٖقيق منفعتها. 

                                   
 .229، ص 2، ج أستٌ الدطالب بُ شرح ركض الطالب ،زكريا الأنصارم  - 1
 .415 ، ص2، ج أستٌ الدطالب بُ شرح ركض الطالب ،زكريا الأنصارم  - 2
 .138الدرجي الثقفي، الحيطاف، الفصل الثامن ، ص   - 3
 .48،  47 ، ص 5 ، جمع الشرح الكبتَ الدغتٍ بن قدامة الدقدسي، - 4
 .144 ج، ص5 ،مواىب الجليل لزمد بن لزمد بن عبد الرتٛاف الدغربي الدعركؼ بالحطاب، - 
 .399 ، ص 4 ج الخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج ألى معرفة معاني ألفاظ الدنهاج، - 
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 ملكية السقف في التشريع الجزائري: يةثانالفقرة ال

رغم أفٌ الدشرع الجزائرم لم يأبٌ بالنٌص على ملكية العلو كالسفل كىذا ت٘اشيا مع 
جتماعي للمجتمع بُ توخيو لذذا النوع من العقود كلا تقع إلٌا من باب قسمة الطبع الا

التًكة، لكنها غتَ مستبعدة الوقوع بالنٌظر إلى الدزايا التي توفرىا بُ ظل شح العقار، لشاٌ 
يستدعي إلغاد تكييف خاص كضوابط خاصة، لكن لا يعتٍ ذلك انعداـ أية تكييف لذا، 

غتَه من القوانتُ فيما كصل إليو النٌمط الدعمارم الحديث، لأف الدشرع الجزائرم ساير 
حيث تولى الدشرع الجزائرم بياف الأحكاـ الدتعلقة بالسقف، كجاء على ذكرىا بُ القسم 
الخامس من الباب الأكؿ بالكتاب الثالث حوؿ الحقوؽ العينية الأصلية، كنعلم أف الأبنية 

خاصة ك لشلوكة ملكية شائعة، ككي ف الدشرع الدشتًكة تتقسم أجزاؤىا بتُ لشلوكة ملكية 
الجزائرم السقف بأنو من الأجزاء الخاصة التي ينتفع بها استقلبلان، حيث نصت الدادة 

قانوف مدني جزائرم : "تعتبر أجزاء خاصة، أجزاء العقارات الدبنية أك غتَ الدبنية  744
 تعماؿ الشخصي كالخاص.كالدملوكة بالتقسيم لكل كاحد من الدلبؾ الشركاء بغرض الاس

 كتعدٌ أجزاء خاصة:

 كل من تبليط الأرض ك الأرضية، ك التغطية. -
 الأسقف ك الأحواش، باستثناء الجدراف الأساسية بُ البناء....". -

كنشتَ أفٌ الدشرع الجزائرم لم يػيفٍردً السقف بأحكاـ خاصة ضمن تلك الدتعلقة بأحكاـ 
شرع الجزائرم بُ باب مستقل على غرار غتَه من ملكية العلو كالسفل التي لم يتناكلذا الد
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التشريعات العربية الأخرل التي كيػ فىت ملكية السفل كالعلو أنٌها نظاـ مستقل عن ملكية 
، لكن أيان من الفقهاء لم يتنكر لذذه الأحكاـ 1الطبقات كالشقق، أك نظاـ الأبنية الدشتًكة

توصل إليو النمط الدعمارم الحديث، كالتي بُ أصالتها للفقو الإسلبمي، كالدتماشية مع ما 
تٖدد أساسا كيفية تعامل مالكي العقار كبياف التصرفات التي يأتونها فيو، سواء الأجزاء 
الدشتًكة منها أك الأجزاء الخاصة، تْيث تتباين ىذه الأحكاـ بُ تكيفها بأنها ذات طبيعة 

 .2من قبل عقود الإذعاف تعاقدية اتفاقية أك ذات طبيعة تأسيسية تنظيمية، أك أنو

كالدلبحظ أف الدشرع الجزائرم بُ تكييفو أف السقف من الأجزاء الخاصة، قد لا 
لػمل ذلك على أنو موافقة صرلػة لدا جاء بُ آراء فقهاء الشريعة الإسلبمية، كذلك لأف 
مدلوؿ السقف لؼتلف عن معتٌ السطح من حيث الاستعماؿ بُ كل زمن، كعيرٍؼ 

البناء عموما كأىل الفن خصوصان، حيث يعتبر السقف بُ عرؼ استعمالنا بأنو النٌاس بُ 
تلك الطبقة التي الدتصلة مباشرة بإنارة الدٌار كالتي تكوف أدنى من التغطية، أمٌا سطح الدٌار 

 745فهو الفضاء الذم يعلوىا، كىذا ما ييستفاد لشاٌ ذىب إليو الدشرع الجزائرم بُ الدادة 
ن الأنظمة القانونية العربية التي ميزت بتُ ملكية العلو كالسفل كالدلكية متأسيا بغتَه م

الدشتًكة بُ العقارات الدبنية، التي جعلت السطح من الأجزاء الدشتًكة بُ العقارات الدبنية 
تْيث يتعذر على تٚيع الدلبؾ بُ الشيوع الجبرم أف لؼتص بها أك يتفرد بها بُ 

جزاء مشتًكة، أجزاء العقارات الدبنية كغتَ الدبنية التي الاستعماؿ، حيث نصت: "تعتبر أ

                                   
الدتعلقة بالعلو كالسفل التي باستقلبلية نظاـ الأبنية الدشتًكة، عن الأحكاـ العربية  الدكؿ قوانتُأكرد عدد من شراح  - 1

 تنسب حصرا إلى فقهاء الشريعة الإسلبمية.
 سيأبٌ بيانها بُ تكييف الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية. - 2
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لؽلكها على الشيوع كافة الدالكتُ الدشتًكتُ بالنسبة لنصيب كل كاحد منهم بُ كل 
 حصتو لاستعماؿ أك منفعة تٚيع الدالكتُ الدشتًكتُ أك لأكبر عدد منهم.

 ك تعد أجزاء مشتًكة مايلي: ...

الأسطح كلو خصصت كلها أك بعضها أك بعضها الركاؽ الخارجي، كالدرابيز ك   -
 للبستعماؿ الخاص من طرؼ شريك كاحد".

 آثار ملكية العلو و السفلالثاني:  المطلب

لم ينص الدشرع الجزائرم قانونان كبصفة مستقلة على ملكية العلو كالسفل كلا 
الدبنية، كىذا لا  الأحكاـ الدتعلقة بها إلا فيما تضمنتو أحكاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات

يرجع إلى انعداـ ىذا النٌظاـ كلكن لندرتو بُ المجتمعات الجزائرية، أمٌا التشريعات التي 
اعتمده كنظاـ مستقل فقد استمد أحكامو من الفقو الإسلبمي مع الإشارة أف  بقاءه 

ت ضمن التقنتُ ما ىو إلٌا مسايرة لدخلفات النٌظاـ القدنً، بعد أف صارت ملكية الطبقا
، كأكثر ما يرتبو ىذا النظاـ من أحكاـ؛ الالتزامات الدتبادلة 1كالشقق النمط الأكثر شيوعان 

بتُ صاحب السفل كصاحب العلو من أجل بقاء البناء كعتُو منتفع بو على الوجو 
الدشركع دكف إىداره، فضلب عن القيود التي تفرضها علبقة الجوار كالتي تستهدؼ 

 الأشخاص.

 

                                   
 .1009، ص 8، جم، الوسيط بُ شرح القانوف الددنيعبد الرزاؽ السنهور  - 1
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 لتزامات صاحب السفل: االفرع الأول

كاف نظاـ ملكية الطبقات يػيق سم البناء إلى أجزاء مفرزة كأجزاء مشاعة، فإنو  إذا
ينعكس بُ شكل قيود كالتزامات تيفرض على سلطاف حق الدلكية، كقد اتفق شير اح 
القانوف أنو يقع على عاتق صاحب السفل التزاماف، الأكؿ يتمثل بُ صيانة السفل 

 الإبقاء على العلو، ك الثاني يتمثل بُ إعادة بناء السفل إذا تهدـ. كترميمو من أجل

 الفقرة الأولى: ترميم السفل و صيانتو

تهدؼ الصيانة كالتًميمات الضركرية إلى بقاء البناء كعتُ منتفع بها خاصة الأجزاء 
التي يقوـ عليها العلو من جدراف رئيسية كسقف، الأعمدة الرئيسية، كالكمرات...، 

ل ىذا السفل قادران على تٛل عبء العلو، تْسب ما تقرر بُ الاتفاؽ الذم نشأ بو، ليظ
كيلتزـ بها صاحب السفل أك شاغلو متى دعت الضركرة إلى ذلك، لأف العزكؼ عن القياـ 
بهذه الالتزامات الدهددة لصاحب العلو بُ سلبمتو كسلبمة البناء ككل، تٕعلو أماـ 

نوف أك الدخوؿ بذلك لعلبج الوضع الدادم قبل كقوع تقصتَ يستلزـ تدخل سلطاف القا
الضرر، كىذا الذم كرسو فقهاء الشريعة من خلبؿ أحكاـ تتعلق تٔدم إمكانية إجباره 

 على القياـ بالتزاماتو، كىذا ما كاف لزل خلبؼ بتُ فقهاء الشريعة.

، 1ىذا رأم كل من فقهاء الدالكيةيجبر صاحب السفل على الترميم:  -القول الأول
تْيث يستندكف بُ رأيهم على مراعاة الحالة الدادية لصاحب السفل، تْيث إذا   ،2كالحنابلة

                                   
 .365، ص 3الدسوقي، حاشية الدسوقي، ج  - 1
 .415، ص 3القناع، ج البهوبٌ، كشاؼ  - 2
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كاف بصدد حالة يسر مادم من غتَ إقتار، فإنو لغبر على القياـ بأعماؿ الصيانة 
الانتفاع بعلوه من غتَ ضرر أك خشية ليتمكن صاحب العلو القرار عليو ك للسُّفل، 

ل؛ فلصاحب العلو أف يبنيو كلؽنع صاحب السفل الانتفاع الضرر، فإف أبى صاحب السف
، 2ككذلك بُ رأم للؤحناؼ 1بو حتى يغرمو ما أنفق كىو رأم ابن القطاف من الدالكية

، كحجة أصحاب ىذا الرأم أف 3كقاؿ ابن كىب أنوٌ يؤمر بالبناء أك أف يبيع لشن يبتٍ
بقاء البناء ىو الدصلحة الحق ىنا مقيد كيقوـ عليو ملك صاحب العلو فكاف ضماف 

 الراٌجحة كالتي لغب أف ييعتٌ بها.

ذىب الأحناؼ إلى ىذا الرأم  :صيانة سفلولا يجبر على ترميم و  -ول الثانيالق
، ككذلك الشافعية بُ الجديد لأف بُ إجباره 4تْيث لا يتقرر الإجبار إلٌا من الحاكم

 عدـ إجبار الدالك على ، كالأصل ب5ُإضراران بو من حيث أريد منفعة طالب البناء
 إصلبح ملكو.

 : إعادة بناء السفل إذا تهدمالفقرة الثانية

انهداـ السفل إمٌا أف يكوف بعارض سماكم أك بأف يكوف للئنساف يد فيو، فإف كاف 
، كجب على الدتعدم منهما إعادة بنائو، تطبيقا داـ السفل بتعدو من أحدلعا مثلبن انه

                                   
 .123ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 1
 .103ب العاشر دعول الحائط، ص ، البا3، جالشيخ نظاـ كتٚاعة من علماء الذند الأعلبـ، الفتاكل الذندية - 2
 .122ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 3
 .57، كتاب التحكيم، ص 7، جالرائقابن لصيم الحنفي، البحر  - 4
 .247، فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة، ص 2ج لى معرفة معاني ألفاظ الدنهاج،إالخطيب الشربيتٍ، مغتٍ المحتاج  - 5
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، أمٌا بُ الإلزاـ 1التعدم، كالتي أيدىا التشريعات الحديثة للقواعد الدتعلقة بوجوب ضماف
 بإعادة بنائو لانهدامو دكف أف يكوف لأحد يدي فيو فاختلف فقهاء الشريعة على قولتُ.

، 2قاؿ بهذا الرأم فقهاء الدالكيةيجبر صاحب السفل على إعادة بنائو:  -القول الأول
و عليو، فيلتزـ ربو بإعادة بنائو حتى يصتَ لتعلق حق العل 3كبُ ركاية عن فقهاء الحنابلة
، لأف الاتفاؽ بُ إقرار ىذا النوع من الدلكية معلق على 4أرضان لؽكن بناء العلو عليها

، كلدا يتقرر 5شرط السلبمة، كلذلك فصاحب السفل لستَ بتُ البناء أك البيع لشن يبتٍ
 لظط ككيفية البناء، كالتي ذلك فإف لفقهاء الدالكية أراء لستلفة تساير نوازؿ زمانهم بُ

تتمحور حوؿ تعليق البناء العلوم من أجل ت٘كتُ صاحب السفل من إعادة بنائو من 
ليق على التعق، فقاؿ ابن القاسم أف الدعائم ك جديد، كاختلفوا على من يكوف التعل

ابن أبي جعفر الدلؽاطي أنوٌ على صاحب العلو لأنو من صاحب السفل، كقاؿ أصبغ ك 
ع كاف الحمل معينا للمالكتُ، كعندما يرث البناء فهو عارض لؼرج عن حدكد ما أكؿ البي

                                   
 قانوف مدني. 124الدادة  - 1
 .185، ص 6القرابُ ، الذختَة، ج  - 2
، باب 1ج  الحراني، المحرر بُ الفقو على مذىب الإماـ أتٛد بن حنبل، عبد السلبـ بن عبد الله بن الخضر بن لزمد، ابن تيمية - 3

 .343أحكاـ الجوار، ص 
 .227، ص 11بي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات ، ج أ - 4
عقد الجواىر الثمينة بُ مذىب  ،أبو لزمد جلبؿ الدين عبد الله بن لصم بن شاس بن نزار الجذامي السعدم الدالكي - 5

 -ىػ  1،1423، ط لبناف –دار الغرب الإسلبمي، بتَكت ، دراسة كتٖقيق: أ. د. تٛيد بن لزمد لحمر، الددينةعالم 
 .807، كتاب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 2، ج ـ 2003
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ايتفق عليو، فلب يتحمل التعليق غتَ الدالك، بينما قاؿ ابن شعباف أف التعليق كالبناء على 
 .1صاحب العلو

ذىب إلى ىذا الرأم فقهاء  لا يجبر صاحب السفل على إعادة بنائو: -القول الثاني
كإلا فلصاحب العلو أف يبنيو كلؽنع صاحب السفل  3ككذلك الأحناؼ، 2الشافعية

 الانتفاع بسفلو حتى يغرمو ما أنفق، كلا يكوف بذلك متبرعان.

 : التزامات صاحب العلوالفرع الثاني

تٔا أف ىذا النوع من الدلكية مقيد دائمان بأف تكوف السلطات الدخولة عليو بُ حدكد 
فع بها على الوجو الدشركع، إلٌا أف ىذا التقييد يظهر جليا ما يضمن بقاء البناء كعتُ منت

بُ إرادة صاحب العلو الزيادة بُ علوه، فمن الفقهاء من قيد الحق ابتداءن كقاؿ بعدـ 
جواز زيادة العلو إلٌا بُ الحد الذم أيقًر  عليو ىذا النظاـ من الدلكية ببادئ الأمر، كىذا 

                                   
 .125ابن الرامي البناء، الاعلبف بأحكاـ البنياف، ص  - 1
: على شرح جلبؿ الدين المحلي على منهاج حاشيتاف قليوبي، شهاب الدين أتٛد بن أتٛد بن سلبمة القليوبي - 2

، فصل التزاحم بُ الحقوؽ الدشتًكة 2، ج ـ1998 -ىػ 1419، لبناف، تٖقيق مكتب البحوث كالدراسات، الطالبتُ
 .395عموما، ص 

 236، كتاب الوديعة ، ص 4ج  ابن لصيم الحنفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق بُ فركع الحنفية، - 3
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، 2الشافعية تْجة أنو من الثقل الدوىن للبناء ، ككذلك1ىو قوؿ الجمهور من الأحناؼ
 .3كالحنابلة تْجة أنو خركج عن الوصف الأكؿ

بينما رأل تٚهور الدالكية بتقييد حق التعلي انتهاء كذلك تٔنعو إذا ت٘خض عنو ضرر 
 . 4بصاحب السفل، كزيادة بيِّنة توىن الجدار

 خلاصة:

بُ الفقو الإسلبمي أك بالنسبة الدلبحظ على ىذا النوع من الدلكية عمومان سواء 
للتشريعات التي أخذت بو على أنو نظاـ آيل للزكاؿ، أنوٌ يقوـ أساسان على فكرة الارتفاؽ 
كىذا ما تٕليو الالتزامات الدتبادلة بتُ صاحب السفل كصاحب العلو، إذ أفٌ كلبلعا لؽلك 

القيود الدفركضة على الطبقة التي آلت إليو ملكية تامة كمستقلة عن الطبقة الأخرل، كما 
سلطاف الدلكية ىنا إلٌا من قبيل الوضع الدادم الدوجود عليو البناء، تْيث تتقرر ىذه 

، لذلك كانت التصرفات التي يأتيها كل منهما على 5الحقوؽ على عقار لدنفعة عقار آخر
 :6ثلبثة ألضاء

                                   
 .342، ص 17أتٛد بن عبد العزيز بن مازة البخارم أبو الدعالي، المحيد البرىاني أعظم ، ج لزمود بن  - 1
 .454، ص 3، ج لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة الطالبتُ - 2
، المحرر بُ الفقو على مذىب الإماـ أتٛد بن حنبل، عبد السلبـ بن عبد الله بن الخضر بن لزمد، ابن تيمية الحراني - 3

 .343ص ، 1ج
 .369، ص 6ج  خليل بن إسحاؽ الجندم الدالكي، التوضيح بُ شرح الدختصر الفرعي لابن الحاجب، - 4
 .86نظرية العقد بُ الشريعة الإسلبمية، ص بو زىرة، الدلكية ك أ - 5
 .110علي الخفيف، الدلكية بُ الشريعة الإسلبمية، ص   - 6
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أعمالا من شأنها أف : التصرفات الضارة ضررا لزظا، كأف يأبٌ أحد الجارين النوع الأول 
توىن البناء، كىذا الصنف لرمع عليو بتُ الفقهاء تٔنعو، ت٘اشيان كمنطوؽ حديث النبي 

 صلى الله علية ك سلم بُ منع الضرر.

التصرفات التي يأتيها أحدلعا بُ ملكو كلا تضر بالبناء كلا توىنو، كحتى لو  النوع الثاني:
ترتب عليها ضرر بالجار كإقلبؽ مؤقت للراحة، فهي تندرج ضمن أضرار الجوار الدألوفة 

 كالتي لا لؽكن التحرز منها، كىذا أيضا لا خلبؼ بتُ الفقهاء بُ إباحتها.

ر، فلب يعلم من أنوٌ ضار ضررا لزضان كلا أنوٌ من الحظىو دائر بتُ الإباحة ك  نوع ثالث:ال
قبيل التصرفات الدعتادة، كأف يفتح صاحب السفل بُ جداره كوة، اعتقادا من أنوٌ لا 
ضرر فيها على البناء ككل، أك أف يصنع صاحب العلو بُ بيتو شيئا يزيد بُ ثقل علوه، 

لإباحة" كقاعدة " منع كسبب تعلق ىذا النوع لزكوـ بقاعدبٌ " الأصل بُ الأشياء ا
الضرر" أك "الضرر يزاؿ"، كبذلك فحكمها لػتاج أف يػيفٍضيى فيو عارؼ بأمور البناء، 
مراعيا بُ ذلك كاقع الحاؿ الذم يعاينو أىل النٌظر، تْيث لا يكوف احتماؿ الضرر 

 مسوغا لدنع التصرؼ، ككما لا يكوف لسلطاف الدلك مسوغ لإيقاع الضرر أيضان.

 

 ؟ي: كيف تبنى المشرع الجزائري لفكرة المساطحة و الجوار الرأسيالثان المبحث

لم لؼرج الدشرع الجزائرم بهذه الفكرة عن نطاؽ حق الدلكية، كالتي تكوف على 
حالتتُ إمٌا مفرزة بأف تكوف معلومة الحدكد كلؼتص بها مالك كاحد، كإمٌا شائعة بأف 

 أف تشيع النسبة الدملوكة بُ  يتعلق جزء نسبي بُ شيء لشلوؾ لأكثر من مالك، تٔعتٌ
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كامل الشيء، كلؽكن أف تؤكؿ الدلكية الشائعة إلى مفرزة بعد القسمة، غتَ أف ىناؾ نوعا 
آخر من الدلكية الشائعة غتَ قابل للقسمة، بل لغب بقاؤىا بُ حالة الشيوع من أجل 

الاشتًاؾ ىو  ضماف استمرارية الانتفاع بها كسماه بعض الفقهاء تْالة الشيوع الجبرم، لأف
، كالتي تناكلذا 1الحالة التي أيريًدت من البناء ابتداءن كالتي تٗتص بالبناء دكف سائر العقار

 الدشرع الجزائرم بُ ىذا الإطار ضمن مسمى "الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية".

 ية المشتركة في العقارات المبنيةماىية نظام الملكالمطلب الأول: 

لذم حفو  البناء الحديث كاقوؼ على ماىية ىذا النمط الدعمارم بُيتطلب منا الو 
عدد من الدراسيم، اف نعرفو أكلا بٍ بأحكاـ خاصة بُ القانوف الددني ك الدشرع الجزائرم 

 تٖديد طبيعتو القانونية.

 الفرع لأول: تعريفو

بينهما يعتبر ىذا النظاـ بُ البناء امتدادان  لدلكية العلو السفل، لكن كجو الخلبؼ 
يكمن بأفٌ ىذا الأختَ لؽلك كل مالك طابق أك شقة تٔا حوتو من جدراف كأسقف 
كأرضية ملكية خاصة، أمٌا بُ نظاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية فهي تعتٍ بهيكل 
البناء كمكوناتو الرئيسية كتكييفو بأنو مشتًؾ، أمٌا ما بداخل الشقة فهو من الأجزاء 

يوصف بأنو اتفاؽ يرمي إلى التعايش داخل العقار الدبتٍ الدشتًؾ تْيث ، لذلك 2الخاصة

                                   
 أك قسمة الدهايأة. الشائعة لؽكن أف تتحوؿ إلى مفرزة بالقسمة العينية ك ىذا لأف الأراضي - 1
 .150، ص 1، جالحقوؽ العينيةغتٍ سحنوف طو،  لزمد طو بشتَ ك - 2
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يتقلص الغلو بُ الخصوصية ككذلك سلطاف حق الدلكية تٔا يبقى على الوجود الدادم 
 للبناء.

بينما عرفها الدشرع رغم أفٌ التعريفات ليست من أكلوياتو بقدر اىتمامو بالأحكاـ  
أك المجموعة ة القانونية التي يكوف عليها العقار الدبتٍ الحال" :قانوف مدني 743بُ الدادة 

شمل كل التي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا بتُ عدة أشخاص تالعقارات الدبنية، ك 
"، كىذا النٌص منقوؿ عن نصيب بُ الأجزاء الدشتًكةكاحدة منها على جزء خاص ك 

رنسي، لتكوف الدستوحى من التشريع الفك  1Christian Atias jeanالفقيو الفرنسي 
ية بُ مبتٍ يضم عدد من الطوابق كالدػيلبؾ، كتقسم أجزاؤىا بذلك من ألظاط الدلكية الجماع

 ىذا يعتٍ أف تٕمع بتُك أجزاء مشتًكة تتقيد فيها سلطة التصرؼ، إلى أملبؾ خاصة ك 
لدلكية الشائعة سواء كاف مبتٌن كاحدا أك لرمعا سكنيا يتألف من عدد الدلكية الخاصة كا

الدلك ية الدزج بتُ نوعي الدلك التاـ ك يقابلها عند فقهاء الشريعة الإسلبممارات، ك عمن ال
الناقص، لكن ما يلبحظ أفٌ الدشرع الجزائرم كي ف لظط البناء ىذا بأنوٌ حالة قانونية تنشأ 

بعكس ما يكوف عليو الإرادة العقدية، كقد تكوف خارج حدكد الاتفاؽ ك تٔوجب القانوف 
كيعطي ىذا الوصف العلو كالسُّفل أك نظاـ ملكية الطبقات كالشقق،  الحاؿ بُ ملكية

 تُِّ بػى د الأجزاء الدفرزة منها كالأجزاء الدشتًكة كيػي للمشرع الجزائرم ضمن ىذا الإطار تٖدي
 الأحكاـ الدتعلقة بُ التصرؼ بها كحدكدىا.

 
                                   

1  -Christian Atias jean-louis brgel et al, lexique droit immobilier dalloz , 2eme 
edition 1994, p 59. 
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 القانونيةالفرع الثاني: طبيعتو 

ف نظاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية ضمن أصناؼ الشيوع الجبرم بُ يى كيي 
اعتبر ىذا النوع من الدلكية قدلؽا ك القسم الخامس من كتاب الحقوؽ العينية الأصلية، 

، الذم يرل بأف حقوؽ الدلبؾ على الأجزاء الدشتًكة حقوؽ 1قائما على فكرة الارتفاؽ
غتَ قابلة للفرز، لكنها تغتَت إلى نظاـ الدلكية  خاصة ك ة مادامت ىذه الأجزاء غتَمتبادل

تحد الأجزاء الدشتًكة كالخاصة للبناء كأساليب الدشتًكة بُ العقارات الدبنية، تْيث ت
ىذا يقتضي كجود نظاـ تسيتَم ىيكلي إدارم تٔا يكرس مبدأ الانتفاع بها كضوابطها، ك 

، أمٌا بعض الأحكاـ بالأحكاـ العامةلدبتٍ فيما تعلق التعايش الاجتماعي بُ العقار ا
الخاصة فلب ضتَ أف تٗضع لاتفاؽ الدالكتُ بُ الشيوع الجبرم فيما يتعلق باستعماؿ أجزاء 

ها الداخلي تٔا يوفر الاستقرار البناء عن طريق ما تقرره تٚعية الشركاء كفق نظام
انات السكينة، مثل سن بعض الشركط الدتعلقة تْظر بعض السلطات كجلب الحيو ك 

الدقايضة، بتسبيق الدلكية للغتَ كالبيع ك  الخطرة إلى الدساكن، أك فرض شركط تتعلق بنقل
، كىذا تنزىان عن دخوؿ الغرباء كاستحداث علبقات 2حق الشفعة لدن شاء من الجتَاف

جديدة مع الغتَ، إضافة إلى كل الشركط التي لؽكن استيعابها تٖت مبدأ سلطاف الإرادة 
من القانوف الددني: "العقد شريعة الدتعاقدين، فلب  106رسة قانونا بُ الدادة التعاقدية كالدك

                                   
 . 487الحقوؽ العينية الأصلية، مشأة الدعارؼ، ص  -لزمد كامل مرسي باشا، شرح القانوف الددني - 1
للجار حسب بعض الآراء الفقهية  ، لكن لؽكن أف يتقرر ىذا الحقىي استحقاؽ ما عند الشريك بثمنو الشفعة - 2
 كذلك التوجهات القانونية.ك 
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لغوز نقضو كلا تعديلو إلاٌ باتفاؽ الطرفتُ أك للؤسباب التي يقررىا القانوف"، تْيث تهدؼ 
 ىذه الشركط إلى استقرار الوضع الدادم للبناء أكلان، بٍ استقرار علبقة حسن الجوار.

 البناء في ىذا النوع من الملكية أجزاء في: تكيالمطلب الثاني

لفكرة ملكية العلو  دلدا فرض الواقع نظاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية كامتدا
كالسفل، خاصة كأف ىذا النظاـ لم يعد بُ إمكانو استيعاب الطلب الدتزايد على الأبنية 

ات القدرة الاستيعابية بُ السوؽ العقارية، لشاٌ أفضى إلى ظهور العمارات الضخمة ذ
لأكبر عدد من الطبقات كالشقق، كبغض النٌظر عمن يقع عبء إنشائها سواء تكفلت 
الدكلة ذلك عن طريق مؤسساتها أـ الخواص، فإف أصلها مبتٍ على التوسع بُ فكرة 
الارتفاؽ كالتقليص من سلطاف حق الدلكية، كأيضان بعد أف قصر نظاـ ملكية العلو 

اب النٌمط الدعمارم الحديث بأف كاف أكثر داعو للنزاع بتُ الشركاء كالسفل عن استيع
كيعود ذلك لاتساع دائرة الدشاحة بسبب الاختصاص تٔلكية الأجزاء التي يتكوف منها 
الذيكل الأساسي للبناء، فأضحى من الواجب تعديل ىذه الأحكاـ تٔا لػوؿ دكف ما 

بناء إلى شائعة كمفرزة لأف ىذا تطرحو من إشكالات عديدة، كذلك بتقسيم أجزاء ال
النظاـ يفرض ازدكاجية بتُ الدلكية الشائعة كالدلكية الخاصة، كعلى الرغم أنوٌ ينشأ عن 
كاقعة ما كالدتَاث أك تصرؼ قانوني كالعقود التي تستفيد منها الأفراد بُ الحصوؿ على 

، كلا لػوؿ 2بنيتهم، إلٌا أنوٌ ىذا لا لػوؿ دكف الدلكية التامة لأ1سكنات بُ صيغ لستلفة

                                   
 الباب الأكؿ.سبق الإشارة إليها بُ الفصل الأكؿ من  - 1
الشيوع لؽلك حصتو ملكان تاما، كلو أف يتصرؼ فيها كأف يستولي على  قانوف مدني:" كل شريك بُ 714تنص الدادة  - 2

 أف يستعملها تْيث لا يلحق الضرر بسائر الشركاء".تٙارىا ك 
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أيضا دكف سلطاف حق الدلكية كإف قيد نطاقها كرسم لو حدكدان، كىذا ما جعل فقهاء 
هم من اعتبره ذك طبيعة القانوف لؼتلفوف بُ تٖديد الطبيعة القانونية لذذا النظاـ، فمن

، كبعضهم يكيفو على أنوٌ عقد إذعاف تتًتب أثاره تٔجرد 1ة لالتزامات عينيةعقدية منشئ
بولو، كتٔجرد أف يصبح الشخص مالكان مهما كاف سبب التملك فإنو يصبح خاضعا ق

، كلم 3، كمنهم من يراه أنو عقد ذك طبيعة تأسيسية أقرب إلى القرار الإدارم2لأحكامها
تسلم ىذه الآراء من النقد بطبيعة الحاؿ، لتنتهي برأم توفيقي بينهما معتبرا ىذا النظاـ 

 .4تنظيمية ذك طبيعة مزدكجة عقدية ك 

 أثر ىذا التكييف :لثالثا المطلب

الأثر الطبيعي لنظاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية ىو تٖديد الأجزاء الخاصة 
كالأجزاء الدشتًكة، تْيث لا ييتوصل إلى الانتفاع بالأجزاء الخاصة إلٌا مركرا أك استنادان 

 استعمالذا بُ حدكد الغرض الذم أيعدت لو.بالأجزاء الدشتًكة التي لػق لجميع الدلبؾ 

 : الأجزاء المفرزةالفرع الأول

-83مرسوـ  3قانوف مدني كالتي توافق ما جاء بُ نص الدادة  744نصت الدادة 
 07مؤرخ بُ  59 -94معدؿ بالدرسوـ التنفيذم  1983نوفمبر  12مؤرخ  666

                                   
 .114، ص 2002الدؤسسة الحديثة للكتاب، بتَكت، د ط،  شدراكم جورج، حق الدلكية العقارية، - 1
، 1عفيف شمس الدين، ملكية الطوابق كالشقق كالشاليهات كالأبنية الدفرزة، منشورات الحلبي الحقوقية، بتَكت، ط  - 2

 .80، ص 2007
 .220، ص ، نظاـ الدلكية العقارية الدشتًكةقريدة لزمد - 3
 .156، ص 1990طرابلس، لبناف، ، 1زيادة طارؽ، دراسات بُ الفقو كالقانوف، دار الشمائل للطباعة كالتوزيع، ط  - 4
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أك غتَ الدبنية بالتقسيم  : "تعتبر أجزاء خاصة، أجزاء العقارات الدبنية1ـ1994مارس 
 لكل كاحد من الشركاء بغرض الاستعماؿ الشخصي أك الخاص.

 ك تعد أجزاء خاصة: 

 كل من تبليط الأرض كالأرضية كالتغطية   -
 الأسقف كالأحواش باستثناء الجدراف الأساسية بُ البناء. -
 الحواجز الداخلية كأبوابها. -

                                   
: "تتضمن الأجزاء الشائ - 1 عة بالنسبة إلى كل من لزل من المحلبت الدانعة الدشمولة بُ جسم من تنص الدادة من الدرسوـ

 البناية الجماعية لكن بشرط كجود الأشياء الدذكورة  أجزاء فيها مايلي خاصة: 
 شبية ك تٚيع التلبيسات بصورة عامة.( البلبطات ك الأرضيات الدبلطة ك الأرضيات الخ1
( سقوؼ البيوت أم الألواح الخشبية ك ما يغطيها من جبس الدقولبات الناتئة ك الزخارؼ التي لؽكن أف تزين بها  2

 السقوؼ ك قطع النجارة التي لؽكن أف تٕمل بها.
 ( الجدراف الداخلة بأنواعها.3
 فذ التي على شكل أبواب.....( الأبواب الدسطحة ك الدداخل الخاصة ، ك النوا4
 ( الطلبء الداخلي للجدراف السميكة ك الجدراف الفاصلة.5
( الأنابيب ك القنوات أك الخطوط الداخلة الدخصصة للبستعماؿ بُ المحل دكف غتَه لتوزيع الداء ك الغاز ك الكهرباء ك 6

 لصرؼ الدياه الدستعملة ك النفايات.
 ك اللواحق التابعة لذا.( الأجهزة ك الصنابتَ ك الأفقاؿ 7
 ( التجهيزات الصحية لبيوت الاستحماـ ك بيوت النظافة ك الدراحيض.8
 ( تٕهيزات الدطابخ ك أحواضها.9

 ( التجهيزات الفردية الخاصة بالتسختُ ك الداء الساخن الدوجود داخل المحل الخاص.10
 ( الخزانات الحائطية ك حافظات الثياب.11
 الداخلية ك التأطتَ، ك رفوؼ الدداخن ك الدرايا ك الطلبء ك الخشبات ك الصناديق. ( كل ما يهم الزخرفة 12
 ( ك بشكل عاـ كل ما ىو مندرج داخل المحلبت لشا ىو لسصص  لاستعماؿ ساكنها لا غتَ".13
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مغالق الشبابيك كالدصارع أك الستائر  أبواب الدساطح كالنوافذ كالأبواب النافذة ك -
 كتوابعها.

 قضباف النوافذ كالدرابيز الحديدية للشرفات. -
 الطلبء الداخلي للحيطاف، كالحواجز مهما كانت. -
الأنابيب الداخلية كمنحنيات التوصيل الخاصة بالأجهزة من لرموع الحنفيات  -

 كاللوازـ الدتصلة بها.
 ائن الدموىة.إطار كأعلى الدداخن كالخزائن، كالخز  -
 كالدرحاض. لأدكات الصحية للحمامات كالدغسلةا  -
 أدكات الدطبخ.  -
 الأدكات الخاصة بالتدفئة كالداء الساخن التي لؽكن أف توجد المحل الخاص. -

كتعتبر مشتًكة بتُ الشركاء الدتجاكرين الحواجز أك الحيطاف الفاصلة بُ المحلبت الخاصة 
 دكف الجدراف الأساسية للبناء".

معدؿ بالدرسوـ  1983نوفمبر  12مؤرخ 666 -83مرسوـ  2كحددتها أيضا الدادة 
ـ على سبيل الإتٚاؿ: "الأجزاء الخاصة 1994مارس 07مؤرخ بُ  59 -94التنفيذم 

التي لؽلكها مقسمة كل شريك بُ الدلكية كالدخصصة لو دكف غتَه، أم المحلبت التي 
 ة لو".تشملها حصة أك حصصو مع تٚيع الدرافق التابع

كالدلبحظ أفٌ ىذه الأجزاء أجزاء خاصة بنص القانوف كتتميز بعدـ اعتبارىا من 
العناصر الأساسية الذيكلية، فلب يقوـ كلا يرتكز عليها البناء متعدد الطوابق، لذلك فهي 
مفرزة إفرازا كليان تْيث لا يتطرؽ إليها اشتًاؾ، كلا ضتَ بُ استقلبؿ الدالك بها، كىذا 



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
320 

 

صاص الدالك بطبقة أك شقة، ككل ما تٖتويو ىي عبارة عن أجزاء خاصة ناتج عن اخت
كميعدة للبنتفاع الخاص، كبذلك تٗوؿ عليها كل السلطات التي لؽنحها حق الدلكية من 
استعماؿ كاستغلبؿ كتصرؼ، لكن ما حدكد ىذه السلطات بتُ أف الدمارسة الشخصية 

 كأف لؽارسها غتَ الدالك بُ الشيوع؟.

تٔا أف صفة  الانتفاع الشخصي من المالك في الشيوع الجبري: -ولىالفقرة الأ
الدالك للؤجزاء الدفرزة بُ حالة الشيوع الجبرم أك نظاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية 
لم تنتفي عنو فهذا لؽنحو كل السلطات الدخولة لو قانونان من استعماؿ كاستغلبؿ 

ا حقو بُ الخصوصية، كلو استعمالذا كيف ما شاء، ، فلو أف يسكنها كلؽارس فيه1كتصرؼ
دكف قيد أك شرط سواء من الشركاء بُ نظاـ الدلكية الدشتًكة أك أشخاصها الدعنويتُ مثل 
الجمعيات العامة، باستثناء تلك القيود الدهددة لدتانة العقار أك تلك القيود الاتفاقية 

الدالك على الشيوع بُ ىذا  تٔوجب التوقيع على دفتً الشركط الخاص باكتساب صفة
 النظاـ أك الخاص تّمعية الشركاء، الأمر الذم يوجب على الشركاء عدـ خرقها.

فمثلب بالنسبة لسلطة التصرؼ الدادم أعماؿ التًميم، مثل التزيتُ بدىاف أك إضافة 
ملحقات خاصة بذلك فهي حق لدالك الجزء الدفرز كلا يشتًط فيها إلٌا منع الضرر 

سواء كاف الضرر ماديا مثل تعطل الكهرباء بالدبتٌ ككل أك معنويان كالضوضاء بالجتَاف، 
الناتٕة عن أعماؿ التعديل، لذلك يستحسن أف يتفق الشركاء بُ ىذه الحالة على القياـ 
بأعماؿ التًميم بالتزامن كقبل أف يشعلها أىلها بالسكن أك الانتفاع، تفاديا لضوضاء 

                                   
 .128ضوابطها، ص لحقوؽ العينية الأصلية أحكامها ك رمضاف أبو السعود، ا - 1
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ناجم عنها، كلؽكن لجمعية الشركاء أف تسهم بُ إعداد كتنظم التعديل كالأكساخ كالغبار ال
كقت الصيانة  ككيفيتها من خلبؿ عمليات إحصائية دكرية، مع تقدير لدتطلباتها التقنية 
كالزمانية، غتَ أف ىذا قد يصطدـ بالحالة الدادية للشركاء سواء بُ الإعسار أك الإيسار، 

 الاستعجاؿ القصول.فضلب عن ضركرة تدابتَ الصيانة بُ حالات 

كما لا تتقيد سلطات الدالك طبعان إلٌا إذا لصم عنها ضرر بالبناء كجعلو آيلبن 
للتوىن، كإحداث تغيتَات على عناصر رئيسية بُ الدبتٌ الدلتبسة بُ تكييفها بالأجزاء 
الدشتًكة، كما لا لؽكنو إجراء تعديلبت كتغيتَات من شأنها تغيتَ كاجهة الدبتٍ أك أم 

، كذلك بعدـ انسجاـ التغيتَات مع 1جزئي من شأنو الدساس بالطابع الجمالي لو تغيتَ
الشكل الكلي للبناء مثل إضافة نوافذ أك توسيعها بُ شقة دكف باقي الشقق، أك إحداث 
تغيتَات من شأنها الدساس بتوصيلبت الداء كالغاز كالكهرباء إلى غتَاىا من الارتفاقات 

الدصلحة بُ بقاء البناء على حالة كتْسب الغرض الذم أيعدٌ الحديثة، كىي قيود تفرضها 
لو استنادان لقاعدة منع الضرر، كلؽكن أف تتقرر قيود أخرل تتعلق غالبا بالسلبمة الصحية 
كالأمنية، كما تكوف ىناؾ التزامات أخرل مثل عدـ إمكانية تٖويل بناء معد للسكن إلى 

، يكثر تردد الناس عليها إلٌا بناءن على بناء ذك نشاط انتفاعي كمكتب أك عيادة مثلب
، كما لؽنع أيضان تربية الحيوانات 2التًاخيص الإدارية كطبقان للئجراءات الدعموؿ بها قانونيا

                                   
رسالة ماجيستً(، جامعة الحاج ) تٛايتها بُ التشريع الجزائرمية العقارية الدشتًكة ك الدلك ، آليات إدارةدركازم عمار - 1

 36ص ، 2009 /2008لخضر باتنة، 
ك ذلك باستصدار رخصة تٖوؿ بناء لسصص للسكن إلى نشاط انتفاعي تصادؽ عليها الذيئات الدخولة قانونان ، تٔا  - 2

 (. CC3كيات )يسمى بكشف التغيتَات التي طرأت على الدل



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
322 

 

الخطتَة، كالتي من شأنها إحداث ضوضاء كإقلبؽ للراحة، فضلبن عن الركائح الكريهة، 
 قورة.كالتي قد ت٘س بالسلبمة الجسدية للسكاف مثل الكلبب الع

الانتفاع بالجزء الانتفاع من غير المالك في الشيوع الجبري:  -الفقرة الثانية
الدفرز بُ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية من قبل غتَ الدالك يعتٍ ت٘ليك حق الدنفعة أك 

قتضى سلطاف الدلكية إذٍ كتٔ الانتفاع عن عوض أك عن غتَ عوض بصفة دائمة أك مؤقتة،
فع بها شخصيان أك لؽكن غتَه من ذلك سواء بعوض أك عن غتَ عوض، كأف فلو أف ينت

يهبها أك يرىنها أك يؤجرىا، كما لو أف يصبح بُ ىذا الجزء الدفرز من البناء مالكان على 
العقد شريعة يقضي بغتَ ذلك استنادا لقاعدة " ، ما لم يكن ىناؾ اتفاؽ1الشيوع

مثل تدخل القانوف بُ  يقضي تٓلبؼ ذلك،أك لم يكن ىناؾ نص قانوني  2الدتعاقدين"
 بعض صيغ البناء لدنع تأجتَ مسكنو إلاٌ بناء على تراخيص من سلطات معينة كالنقابات

 .3 مثلب

غتَ أف لفقهاء الشريعة بُ نقل حق الانتفاع بالأجزاء الدفرزة آراء لستلفة خاصة 
يتًتب على ذلك من ضرر، فكانوا بالنسبة للتأجتَ كالرىن كالبيع لغتَ الدسلم نظران لدا قد 

 على رأيتُ:

                                   
 .1019، ص 8عبد الرزاؽ السنهورم، الوسيط بُ شرح القانوف الددني، ج  - 1
 قانوف مدني. 106الدادة  - 2
 لػدد النظاـ النموذجي للملكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية.  146 -76الدرسوـ  150الدادة  - 3
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، 1ذىب تٚهور فقهاء الدذاىب من الدالكية القائلون بالجواز: -الرأي الأول
، إلى جواز ت٘ليك الدنافع أك حق الانتفاع إلى غتَ الدسلم 3، كالشافعية2ككذلك الأحناؼ

اط بالدسلمتُ، كيستدلوف بُ جواز التعاملبت الدالية مع الكا فر، إلى عموـ بُ كسط لزي
 النُّصوص الدتعلقة بهذا الباب، كقولو تعالى: "                 " ...275 

سلم بكثتَ من الدعاملبت الدالية مع  إلى تعامل النبي صلى الله عليو ك إضافة  ،سورة البقرة
بالنسبة للمعاملبت التي تقتضي كفار قريش كاليهود كىم على غتَ دين الإسلبـ، خاصة 

بُ شخص الدتعامل معو بعض الصفات مثل الدركءة كالأمانة، تٔعتٌ أف يكوف شخص 
 الدتعامل معو لزل اعتبار، يضاؼ إليها بالنسبة للمساكن طبيعة ما جاكرىا.

فلب ييقصد بالدنع ما بالنسبة للقائلتُ بالدنع، القائلون بالمنع:  -الرأي الثاني
الحرمة كإلظا منع للكراىة ، كىذا ما ذىب إليو فقهاء الحنابلة كىو رأم لابن مػيقتضاه 

، إضافة عدـ إمكانية توخي شرىم بُ الجوار، كأصل ىذا الرأم يعود إلى 4تيمية رتٛو الله
إلى ما يقوموف بو من طقوس شركية بُ مساكن الدسلمتُ أك بُ أكساطهم تٔقتضى حقهم 

 لإجارة ، أك أثناء الرىن....بنقل الانتفاع إليهم بُ مدة ا

                                   
 .522، ص 3مالك بن أنس، الددكنة ج   - 1

 .152، ص 7ابي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات، ج  -   
 29، ص 6الزيلعي، تبيتُ الحقائق بُ شرح كنز الدقائق، ج  - 2
 .224، ص4الشافعي، الأـ، ج  - 3
، تٖقيق ك تعليق: أبو براء يوسف بن أتٛد البكرم ك أبي أتٛد بن شاكر توفيق ، أحكاـ أىل الذمةابن قيم الجوزية - 4

 .584، ص 1ـ، المجلد 1997ق/1418، 1العاركرم، رمادم للنشر، الدملكة العربية السعودية، ط
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إذا تتبعنا حجج الرأيتُ كجدنا أفٌ أدلة الجمهور أرجح من أدلة  استقراء و ترجيح:
الحنابلة، لأف الدصلحة الراجحة ىنا حفظ مقصد الداؿ بتداكلو بُ المجتمع، لكن لا لؽكن 

كعة بُ نفي أف تٖوؿ الدضار التي احتًز منها فقهاء الحنابلة دكف ىاتو العقود الدشر 
الأصل، فما بالك إذا أبرمت ىذه العقود لتستعمل الأجزاء الدفرزة لأغراض غتَ مشركعة، 
كإف كانت الدسألة ىي الأخرل لزل خلبؼ بتُ الفقهاء انطلبقان من إشكالية من يتحمل 

، ىل الدباشر للعمل غتَ الدشركع أـ الدالك الذم أىج ر داره لدثل 1كزر الغرض غتَ الدشركع
 فعاؿ خاصة إذا اقًتًف ذلك بعلمو لذا.ىذه الأ

 : الأجزاء المشتركةلفرع الثانيا

قانوف مدني: "تعتبر أجزاء مشتًكة أجزاء العقارات الدبنية كالغتَ  745الدادة نصت 
ها على الشيوع كافة الدلبكتُ الدشتًكتُ بالنسبة لكل كاحد منهم بُ كل كلالتي لؽمبنية 

 كتُ الدشتًكتُ أك لأكبر  عدد منهمحصة لاستعماؿ أك منفعة تٚيع الدلب 

 كتعد أجزاء مشتًكة ما يلي:

 الأرض كالأفنية كالبساتتُ كالجنائن كالدداخل -
نانبيب جهيز الدشتًكة تٔا فيها أجزاء الأالجدراف الأساسية بُ البناء كأدكات الت  -

 التابعة لذا  كالتي  ت٘ر على المحلبت الخاصة 
 الدعدة للبستعماؿ الدشتًؾ  ئن كغلبؼ كرؤكس الدداخلالخزا -

                                   
القانوف، الجامعة كلية الشريعة ك   –، رسالة ماجيستً افق الدشتًكة بُ الدباني السكنيةمناؿ لزمد موسى مي، أحكاـ الدر  - 1

 .43 -42ق، ص  1436الإسلبمية بغزة، 



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
325 

 

الركاؽ الخارجي كالدرابيز كالأسطح كلو خصصت كلها أك بعضها للبستعماؿ   -
 الخاص من طرؼ شريك كاحد

 المحلبت الدستعملة للمصابّ الدشتًكة   -
 القاعات الكبرل كلشرات الدخوؿ كالدرج كالدصاعد  -

 يلي: كتعد حقوؽ بالتبعية للؤجزاء الدشتًكة ما
مارة الدعدة للبستعماؿ الدشتًؾ أك المحتوية على عدة لزلبت تكوف حق تعلية الع -

 أجزاء خاصة لستلفة 
الحق بُ بناء عمارات جديدة بالأفنية أك البساتتُ أك الجنائن التي تكوف أجزاء  -

 مشتًكة".

كيلبحظ أف الدشرع الجزائرم قسم الأجزاء الدشتًكة إلى أجزاء مشتًكة رئيسية كأجزاء 
فالأصلية منها ىي تلك الأجزاء الدرصودة لغرض خاص لؽكن تٚيع مشتًكة تبعيان، 

الشركاء من الانتفاع بها بُ حدكد ىذا الغرض كمن غتَ ضرر بباقي الشركاء، كىذا 
التحديد من الدشرع الجزائرم لا ييفهم منو حصر للؤجزاء الدشتًكة، كلكن ساقها على 

، كالقاسم الدشتًؾ بتُ ىذه الأجزاء سبيل الدثاؿ تٔا يواكب حركية كتٕدد النمط العمراني
الدكيفة على أنها أجزاء مشتًكة، فهي إمٌا أف يرتكز عليها البناء لأنها من الأجزاء الداخلة 
بُ تكوينو كتتوقف عليها متانتو؛ كالدساس بها ىو مساس بسلبمتو، كإمٌا لعدـ إمكانية 

الإجبارم كالدائم غتَ الاختصاص تٔنفعتها كالدداخل الرئيسية، كىي حالة من الشيوع 
القابل للقسمة، ككأف الدتقرر على ىذه الأجزاء ما ىو إلٌا حق انتفاع لا لػوؿ دكف انتفاع 
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، كىذا ما يتجلى من خلبؿ نص 1باقي الشركاء أك الإضرار بهم أك بالأجزاء الدشتًكة
ة قانوف مدني: "لكل شريك بُ الدلكية الحق بُ أف يتمتع بالأجزاء الخاص 749الدادة 

التابعة لحصتو، كما لو أف يستعمل كينتفع تْرية بالأجزاء الخاصة كالدشتًكة، بشرط أف لا 
لؽس تْقوؽ الشركاء الآخرين بُ الدلكية أك يلحق ضررا تٔا أعد لو العقار"، كبهذا يكوف 
للمالك بُ الشيوع الجبرم أف يستعمل الأفنية دكف إذف من باقي الشركاء، كلو استعماؿ 

يسي ذىابان كإيابان بُ أم كقت، كما لو لزؽ توصيلبت الغاز كالداء كالكهرباء الددخل الرئ
كالصرؼ الخاصة ببيتو إلى التوصيلبت الرئيسية، كيلبزقها بالجدراف الرئيسية، متى كانت 

لة بالطابع الجمالي لو.  غتَ ضارة تٔتانة البناء، أك لسيً

 قانوف مدني فيما يلي: 745أما الأجزاء الدشتًكة تبعيان فتتمثل حسب نص الدادة 

حق تعلية العمارة الدعدة للبستعماؿ الدشتًؾ أك المحتوية على عدة لزلبت تكوف  -
 أجزاء خاصة لستلفة 

الحق بُ بناء عمارات جديدة بالأفنية أك البساتتُ أك الجنائن التي تكوف أجزاء  -
 مشتًكة.

إمكانية إقامة  كالدلبحظ أف الصفة الدشتًكة بتُ ىذه الحقوؽ أنو تتمثل بُ حق
منشآت جديدة، كىو تصرؼ مادم يتعدل نطاؽ السلطات الدعهودة بُ الأملبؾ 
الشائعة غالبان، كىذا لا يتفق مع مقتضى الغرض الذم رصد لو البناء، فحق التعلية 
العمارة أك المحلبت ىنا يطرح عديد التساؤلات الدتعلقة تْدكد كضوابط ىذا التصرؼ 

                                   
 .1021 ، ص8ح القانوف الددني، ج السنهورم، الوسيط بُ شر  - 1
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اسيم الدتعلقة تٔنح التًاخيص الإدارية بُ ىذا الشأف، إضافية كمدم إمكانية ضبطو بالدر 
إلى إشكاؿ من تؤكؿ إليو ملكية الأجزاء الجديدة، بعد أف كاف أصلها معدان للبنتفاع 

 الدشتًؾ؟.

كإضافة إلى ضوابط سلطة استعماؿ الأجزاء الدشتًكة، ىناؾ قيود أخرل تتعلق 
شقيها الدادم كالقانوني على الدلكية  ، كنظرا لخطورة ىذه السلطة ب1ُبسلطة التصرؼ

قانوف مدني:  747الدشتًكة، فقد كاف الدشرع الجزائرم أكثر تضيقان كذلك بنص الدادة 
"لا لغوز أف تكوف الأجزاء الدشتًكة أك الحقوؽ التابعة لذا لزلبن لدعول التقسيم أك بيعا 

مؤرخ  666-83سوـ مر  13بالدزايدة تٔعزؿ عن الأجزاء الخاصة"، كنصت أيضا الدادة 
ـ: 1994مارس 07مؤرخ بُ  59 -94معدؿ بالدرسوـ التنفيذم  1983نوفمبر  12

" لا لغوز إدخاؿ أم تغيتَ على الأشياء الدشتًكة كلا على الخدمات الدشتًكة مثل 
الدصاعد كقنوات توزيع الداء كالغاز كالكهرباء، إلٌا تٔوافقة الشركاء الآخرين"، كيظهر 

لطة بشكل جلي عند كقوعو على الأجزاء الدشتًكة تبعيان، كالتي التصرؼ الدادم كس
اشتًط لو الدشرع الجزائرم إتٚاعان كليان أك غالبيان من الشركاء كالذم يتباين تْسب خطورة 

 التصرؼ.

 

                                   
إما أف يكوف بُ ىيئتو كالتغيتَ الدادم على حق الدلكية، ىو تٖويل الشيء، ك  كسلطة تردالتصرؼ بُ مفهوـ القانوف ك  - 1

أك إعداـ الشيء باستهلبكو، ك إمٌا أف يكوف بنقل ملكية الشيء لزل الدلكية، كيسمى بالتصرؼ القانوني أك الناقل 
 للملكية.
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 عقارات المبنية: إدارة الملكية المشتركة في الالمبحث الثالث

قانونية تنشأ عن تعدد الدلبؾ لدبتٌ  باعتبار الدلكية الدشتًكة للعقارات الدبنية حالة
كاحد، كالسلطات الدخولة عليها مقيدة تْقوؽ باقي الشركاء، كبغية تٖقيق ىذا الضبط تٔا 
لػوؿ دكف تقيد سلطاف الحق كدكف إىدار البناء ككل، كاف لزاما أف تيضبط ىذه 

وف بالإتٚاع التصرفات من قبل جهاز حيادم تيوكل إليو مهاـ الإدارة، كالتي يفتًض أف تك
، سواء تعلق الأمر بتكوين ىذه الذيئة أك لزل اختصاصها بُ 1كموافقة تٚيع الشركاء

لية من الدالكتُ تٚيعا غتَ التسيتَ كشتى الدهاـ الدنوطة بها، كلأف حصوؿ الإتٚاع بالك
عقلبن ككاقعا، استحدث الدشرع الجزائرم ما يسمى تّمعية الشركاء أك الشاغلتُ  مستساغ

قانوف مدني: " تشكل تٚاعة  2مكرر 756الشخصية الدعنوية تٔوجب الدادة كأعطاىا 
 الشركاء بُ الدلكية أك الشاغلتُ لذا تٚعية تتمتع بالشخصية الدعنوية.

تتولى الجمعية إدارة العقار كالمحافظة عليو ككذا تسيتَ الأجزاء الدشتًكة"، لشا يعتٍ أف لذا 
الدالية كأىلية التقاضي، كىذا للقياـ تٔهاـ الإدارة على الحق بُ الاسم كالاستقلبؿ بالذمة 

، الأمر الذم يقتضي بياف كيفية إنشاء ىذه الجمعية بٍ تفصيل كظيفتها.  الوجو اللبزـ

 (إنشاء جمعية الشركاءالملكية المشتركة ) صفة القائم بإدارة المطلب الأول:

الحفاظ عليو حسن تسيتَه ك  إلى التنظيم من أجللػتاج الاشتًاؾ بُ العقارات الدبنية 
الدشرع الجزائرم على ضركرة إنشاء تٚعية  للبنتفاع بو على الوجو الدطلوب، لذلك نص

                                   
 قانوف مدني:" تكوف إدارة الداؿ الشائع من حق الشركاء لرتمعتُ، ما لم يوجد اتفاؽ لؼالف ذلك". 715نص الدادة  - 1
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من يتكفل بتنفيذ قراراتها نونية، حيث بتٌُ كيفية إنشائها ك الشركاء بعدد من النصوص القا
 كدكرىا بُ إدارة الدلكية الدشتًكة.

 الفرع الأول: إنشاء جمعية الشركاء

 -83قانوف مدني، جاءت نصوص الدرسوـ  2مكرر 756عن عموـ الدادة  فضلب
منو: "يتولى تٚاعة  14مفصلة لذذا الإتٚاؿ رغم سبقها الزمتٍ حيث نصت الدادة  666

الشركاء بُ الدلك أك الشاغلتُ لو إدارة كتسيتَ العمارة أك المجموع العقارم الدشتًكة 
إنشاء الجمعية تٔجرد  شرع الجزائرم أقرٌ تّوازأف الد ملكيتو"، كيظهر من النٌص التشريعي

إقامة البناء أك حتى قبل البناء فتضطلع الجمعية بالحصوؿ على بناء متعدد الطوابق 
بالشراء أك الإنشاء، كتكوف مهمة الجمعية على سبيل العموـ ىي الدوازنة بتُ  1)عمارة(

لدلك الشائع من جهة حقوؽ الشركاء كحفظها من جهة كضماف بقاء الانتفاع الحسن با
أخرل، خاصة كأنهم لا يستطيعوف الخركج من حالة الشيوع بالقسمة كما ىو الحاؿ بُ 

، كمن خلبؿ الدواد سالفة الذكر فالجمعية تتكوف من لرموع الشركاء 2الشيوع الاختيارم
بُ البناء أك الشاغلتُ لو، تٔعتٌ إما الدخولتُ بسلطاف الدلك أك الذين تقرر لذم حق 

تفاع، كالشريك ىو من اكتسب حصة بُ الدلكية الدشتًكة بأم سبب من أسباب الان
الدلك، كيدخل ضمن ىذا النطاؽ الدستأجر بُ إجارة منتهية بالتمليك كتلك التي 

الدتضمن التنازؿ عن الأملبؾ العقارية ذات  01 -81تعتمدىا الدكلة تٔوجب القانوف 

                                   
 .1027، ص 8السنهورم، الوسيط بُ شرح القانوف الددني، ج  - 1
التي يركنها، فإذا كاف قانوف مدني:" يستطيع الشركاء إذا انعقد إتٚاعهم أف يقتسموا الداؿ الشائع بالطريقة  723الدادة  - 2

 بينهم من ىو ناقص الأىلية كجبت مراعاة الإجراءات التي يفرضها القانوف".
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الحربُ التابعة للدكلة كالجماعات المحلية الاستعماؿ السكتٍ أك الدهتٍ أك التجارم أك 
كمكاتب التًقية كالتسيتَ العقارم كالدؤسسات كالذيئات كالأجهزة العمومية، حيث بينت 

منو الأملبؾ القابلة للتنازؿ، كأف مآلذا أف تصبح ملكية تامة كمطلقة للمستفيدين  1الدادة 
لف ذكره:" تؤكؿ الأراضي من القانوف السا 23من التنازؿ حسب ما تنص عليو الدادة 

الدبنية التي ىي ملك للجماعات المحلية كالدستعملة لعمليات البناء الذابٌ إلى الدستفيدين 
منها تٔطلق الدلكية ..." ، أما عن مصتَ الأجزاء الدشتًكة بُ البناء فإنو يتم إحالتها إلى 

مكن من الانتفاع القواعد العامة بُ القانوف الددني، أما الشاغل فهو ذلك الشخص الد
تْصة مفرزة من البناء ذك الاستعماؿ الجماعي عن طريق عقد الإلغار الدنصوص على 

 أحكامو بُ القانوف الددني.

كغرض ىؤلاء الشركاء أك الشاغلتُ من الجمعية ىو إدارة الأجزاء الشائعة من البناء 
أداء الدهاـ ، كضمانا لحسن 1حسب ما تقتضيو الدصلحة العامة كالحفاظ على العمارة

الدنوط بالجمعية أكسبها الدشرع الجزائرم الشخصية الدعنوية كمستقلة عن شخصية مالكي 
البناء أك شاغليو، كما تستقل أيضا بُ ذمتها الدالية عن طريق أدكات تٖصيل الداؿ اللبزـ 

 للتسيتَ، غتَ أف الشخصية الدعنوية لا تتجاكز حد الإشراؼ على الإدارة إلى التملك.

در أعماؿ الإدارة من قبل الجمعية ىو كضع النظاـ المحدد لكيفية إدارة الأجزاء كيتص
الشائعة من البناء، إمٌا بُ شكل لائحة أك بُ شكل قرارات فردية تكتسب صفها 

                                   
لػدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة كتسيتَ العمارات الجماعية: "تتمثل  666 -83الدرسوـ  16تنص الدادة - 1

ة، كىي مسؤكلة عن الضرار التي تلحق بالشركاء ك/ أك صلبحية الجمعية بُ الحفاظ على العمارة كتسيتَ أجزائها الدشتًك
 الشاغلتُ ، أك تلحق بالغتَ بسبب عدـ صيانة الأجزاء الدشتًكة منها ".
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الإلزامية تٔجرد الدوافقة عليها كلا لغوز نقضها أك تعديلها إلا تٔوجب اتفاؽ جديد، كذلك 
ء، كييعدُّ إجراءن كجوبيا لضماف ستَكرة نشاط الجمعية تٔا عن طريق استدعاء تٚيع الأعضا

لػدد  666 -83الدرسوـ  19حيث نصت الدادة يناسب العرض الذم أنشأت لأجلو 
تنعقد الجمعية كجوبا مرة تسيتَ العمارات الجماعية: "عد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ك القوا

 الدوالية لانتهاء السنة الدوالية.بُ السنة على الأقل، خلبؿ الشهور الثلبثة 

كلؽكن استدعاؤىا كلما كاف ذلك ضركريان"، كيكوف الاستدعاء تٔثابة الوسيلة الإعلبمية 
للشركاء أك الشاغلتُ يتم إثباتو بالتوقيع عند كصولو إلى الدعتٍ، كالتسجيل كالإشعار 

ايا الدطركحة للنقاش ، كينسجم ىذا الإجراء مع ألعية اتٗاذ القرارات بشأف القض1بالتسليم
 .2كالدسجلة تّدكؿ الأعماؿ التي ايستيدعيى الشركاء لأجلها

 تكفل بالسهر على تنفيذ القرارات؟من يالفرع الثاني: 

بعد أف يتداكؿ أعضاء تٚعية الشركاء بشأف الدسائل الدطركحة أمامهم لإبداء آرائهم 
بية صائبة كناجعة، لغب حولذا، كالخركج بقرارات تكوف لزل إتٚاعهم أك تراىا الأغل

تنفيذىا على أرض الواقع، كرغم ت٘تع الجمعية بالشخصية الدعنوية إلٌا أف ىذا لا لؽنع 
ت٘ثيلها بشخص طبيعي يتولى تٕسيد القرارات الدتخذة متمثلبن بُ الدتصرؼ الذم لا لؽكن 

                                   
 لػدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ك تسيتَ العمارات الجماعية. 666 -83الدرسوـ  20تنص الدادة  - 1
لا  القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ك تسيتَ العمارات الجماعية: " لػدد 666 -83الدرسوـ  24/1تنص الدادة  - 2

تصح مداكلات الجمعية قانونا إلٌا بُ الدسائل الددرجة تّدكؿ الأعماؿ التي ت٘ت من أجلها الاستدعاءات ك التبليغات 
 الدلبحظة".
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عتبر ، حيث ي1أف يكوف ىو أك من لؽت لو بقرابة مباشرة كالزكج مثلب أف يتًأس الجمعية
 بُ ىذه الحالة تٔثابة الذيئة التنفيذية للقرارات الدتخذة.

أمٌا عن تعيتُ الدتصرؼ فهو الآخر لشن يكونوف لزل مصادقة أغلبية الشركاء بُ 
الحالات العادية، كذلك بانتخابو من قبل الأعضاء فإنٌها تتقرر بعد حصولو على نسبة ما 

جلسة التصويت كالدتمتعتُ بهذا الحق، يزيد عن الثلثتُ من أصوات الأعضاء الحاضرين 
لأف أتٚاعهم يعد تٔثابة القاعدة التي تفرضها طبيعة الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية 
كتكريسا لسلطانهم بُ حق الدلكية على أنصبتهم بُ الأجزاء الشائعة، كأماـ قيد الشيوع 

ية لجميع الشركاء بُ اختيار من جهة كسلطاف الدلكية من جهة أجرل تعتبر الإرادة الاتفاق
بُ الاختيار كتضاربت الآراء  ا إذا تعذر ذلك عليهم بأف أخفقوامن ينوب عنهم، أمٌ 

لتحوؿ دكف أف لػصل أحد الدرشحتُ على النسبة الدؤىلة لاعتماده، فإنو ييعتُ تلقائيا من 
جب طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم لدكاف العمارة متى دعت الضركرة إلى ذلك تٔو 

قانوف مدني: " ينتخب  الدتصرؼ  من طرؼ الجمعية التي لغوز لذا  3مكرر 756الدادة 
 أف تفصلو عند الاقتضاء.

كبُ حالة التقصتَ يعتُ تلقائيا من طرؼ رئيس المجلس الشعبي البلدم للمكاف الذم 
وؿ  يوجد فيو العقار"، فيها كبتُ الدشرع الجزائرم تفاصيل انتخاب الدتصرؼ كالددة التي لؼي

لػدد القواعد  666 -83مرسوـ  34/1صفتو تلك؛ حسب مقتضى نص الدادة 
يستند تنفيذ قرارات الجمعية إلى " :تسيتَ العمارات الجماعيةشتًكة ك الدتعلقة بالدلكية الد

                                   
 ة كتسيتَ العمارات الجماعية.شتًكلػدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الد 666 -83الدرسوـ  25/2الدادة  - 1
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متصرؼ العمارة الدعتُ عن طريق الاقتًاع بأغلبية ثلثي أصوات الأعضاء الحاضرين أك 
 .الدمثلتُ بغتَىم لددة سنتتُ"

إلٌا أف الوضع الدزرم الذم آلت إليو العقارات الدبنية نتيجة عدة عوامل كالتي حالت 
حسب ما يقضي بو القانوف، نتيجة  دكف تفعيل الدكر الرئيسي لأجهزة الإدارة كالتسيتَ

عدـ احتًاـ كالجهل بنظاـ الدلكية الدشتًكة فيما لؽنحو من حقوؽ كيفرضو من كاجبات، 
اغلتُ لذا، ىم عبارة عن مستأجرين لدل دكاكين التًقية كالتسيتَ خاصة كأف غالبية الش

العقارم، كتٔوجب ذلك العقد تأخذ ىذه الأختَة على عاتقها الالتزامات الدتعلقة بالحفظ 
كالصيانة لأف لذا صفة الدالك لذذه العقارات، الأمر الذم لغعل الشاغل لذا بُ كضعية من 

كت٘اطلها التًقية العقارية دكاكين ضلب عن تقاعس بالوضع، فالتسيب حتى تٕاه الإخطار 
بُ اتٗاذ ما يلزـ من تدابتَ الحفظ الدستعجلة بسبب التعقيدات الإدارية، إضافة إلى اللبس 
الذم يقع فيو الشاغل من جهة تٖديد صفتو كمالك بُ الدآؿ للؤجزاء الخاصة أـ أف 

عمد الدشرع الجزائرم إلى صفة الشاغل ستبقى على حالذا، كأماـ ىذا الوضع الدتأزـ 
-93تشريعي رقم  استحداث نظاـ قانوني استثنائي لتعيتُ الدتصرؼ من خلبؿ الدرسوـ

يتعلق بالنشاط  1993الدوافق أكؿ مارس سنة  1413رمضاف عاـ  7مؤرخ بُ  03
لؽكن أف تنفذ إدارة الدلكية الدشتًكة بعناية منو : " 25، الذم ينص بُ الدادة العقارم

 2مكرر  756عن أحكاـ الدادتتُ  الدالكتُ الدشتًكتُ على الأقل، بصرؼ النظرأحد 
كالدذكور  1975سنة  سبتمبر 26الدؤرخ بُ  58-75من الأمر رقم  3مكرر  756ك

 .أعلبه
كلؼوؿ ىذا الدالك الدشتًؾ الدعتٍ لشارسة الصلبحيات الراجعة لذيئات الدلكية الدشتًكة بغية 

ة كتسيتَىا فيما لؼص الأجزاء الدشتًكة حسب الشركط المحددة ضماف المحافظة على البناي
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"، كتبعا لذذا التعيتُ الاستثنائي يكوف الدتصرؼ ىنا تٔثابة بُ نظاـ الدلكية الدشتًكة
الدتطوع، كرتٔا يتولى ىذا الدنصب بناء على الخبرة، خاصة كأف ىذه الحالة تكوف بالنسبة 

، كلذذا فإف التزامو يكوف بُ حدكد عناية الرجل 1للعقارات الصغتَة ذات الألعية المحدكدة
العادم، أم ما يبذلو بُ عناية مالو الخاص، كلا يكوف مسؤكلان مثل الدتصرؼ المحتًؼ، 
باستثناء الأخطاء الجسيمة، لذذا فهو لؽارس مهامو إلى حتُ تنصيب تٚعية الشركاء 

-93تشريعي رقم  الدرسوـ  26/3كتعيتُ متصرؼ لزتًؼ حسب ما نصت عليو الدادة 
من الدادة  2عليو بُ الفقرة  : "لا ينتهي التخويل الدنصوصيتعلق بالنشاط العقارم03
من  772إلى  743أعلبه، إلٌا بتطبيق نظاـ الدلكية الدشتًكة كما حددتو الدواد  25

ك الدذكور أعلبه الدتضمن القانوف  1975سبتمبر سنة  26الدؤرخ بُ  58-75الأمر 
لتصفية كل  نتهي مهاـ ىذا الأختَ بعد إعذارهاللبحقة"، حيث تالددني كالنصوص 

الدسائل العالقة بُ أجل شهر من تنصيب الجمعية، كيتم إخطار المحكمة الدصدرة للؤمر 
 .2من أجل إعلبمها بنهاية طريقة التسيتَ الاستثنائي كذلك بإرساؿ نسخة من الإعذار

 الشركاء جمعيةالفرع الثالث: دور 

معية كتٖديد كيفية الوصوؿ إلى الأىداؼ الدرجوة منها، كانتخاب بعد إنشاء الج
شخص الدتصرؼ كفق القواعد التي قررىا القانوف كنسبة رضا أعضاء الجمعية التي أعربت 

                                   
شعلي سفياف، الدلكية العقارية الدشتًكة )رسالة ماجيستً بُ القانوف الخاص(، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمساف  - 1

 .149، ص 2007/2008
 666 -83الدعدؿ ك الدتمم للمرسوـ  1994مارس  7مؤرخ بُ  59-94مرسوـ تنفيذم  2ك1مكرر  45الدادة  - 2

 د الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة كتسيتَ البنايات الجماعية.لػدد القواع
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تٔجرد تعيتُ الدتصرؼ فإنو يضطلع تٔهاـ تنفيذ القرارات التي تٗرج بها عنها أصواتهم، إذ ك 
كبالتالي يكوف ككيلب عن الشركاء بُ الحفاظ  لاستثنائية،الجمعية من مداكلاتها الدٌكرية أك ا

، كتبعا لاكتسابو صفة الوكيل يتعتُ 1على الأجزاء الدشتًكة حسب ما تٕمع عليو الجمعية
عليو السهر على ضماف الذدكء بالعمارة كأمنها كنظافتها كصيانة الأجزاء الدشتًكة خاصة 

بتسجيل انشغالات ذكم الحق بُ العقار الدبتٍ ، كيقوـ أيضا 2التًميمات الضركرية منها
 من أجل جدكلتها للمناقشة بُ الجلسات التي تعقدىا الجمعية.

كما ننوه أف عملية الحفاظ على البناء ككل  الأجزاء الدشتًكة بصفة خاصة، لػتاج 
إلى نفقات يتم تٖصيلها من الشركاء أك الشاعلتُ، لذذا فإف للمتصرؼ دكران آخر غتَ 

فهو يضطلع بإدارة الشؤكف الدالية للجمعية، فيكوف تٔثابة المحاسب كأمتُ  ؛التنظيميالدكر 
بعد مصادقة ىذه الأختَة الية، فيقوـ بإعداد الديزانية كطرحها على الجمعية، ك خزنتها الد

 -83مرسوـ  40/3عليها يتولى الدتصرؼ تٖصيل إيراداتها بصفة عادية حسب الدادة 
 الجمعية كخاصة منها ما يلي: : "لؽسك تٚيع كثائق 666

تٚيع الاتفاقيات كالأكراؽ كالدراسلبت كالتصاميم كالوثائق الدتعلقة بالعمارة كتٚاعة  -
 الشركاء بُ الدلك ك / أك الشاغلتُ لو.

                                   
شتًكة كتسيتَ العمارات الجماعية: "يعد لػدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الد 666 -83الدرسوـ  37تنص الدادة  - 1

لأحكاـ الدادة  الدتصرؼ العوف أك الدفوض الذم ينوب تٚعية الشركاء بُ الدلك ك/ أك الشاغلتُ لو ، كىو بهذه الصفة لؼضع
 كما بعدىا من القانوف الددني". 571

 تسيتَ العمارات الجماعية.عد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ك لػدد القوا 666 -83الدرسوـ  40تنص الدادة  - 2
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دفاتر الجمعية كخاصة منها الدفاتر التي تتضمن المحاضر كالقطع الدلحقة بها كالتي  -
 ا كالتصديق على مطابقتها للؤصل.ىو مؤىل بتسليم نسخ أك مستخرجات منه

 الوثائق التي تهم التسيتَ المحاسبي. -
القائمة التي يتولى إعدادىا كضبطها باستمرار كالتي تتضمن الشركاء بُ الدلك ك/  -

 أك الشاغلتُ لو مع ذكر الحصص التي لؽلكونها.
 يتولى تٖضتَ الديزانية التقديرية التي تقرىا الجمعية كيتولى تنفيذىا. -

 الصفة فهو مطالب تٔايلي: كبهذه
قياـ تٚيع الشاغلتُ للمحلبت بالفعل أـ لا بدفع الحصة الدتًتبة عليهم لتغطية  -

 النفقات الناتٚة عن الصنف الأكؿ من الأعباء.
قياـ الشركاء بُ الدلك بدفع مبلغ تقديرم خاص بُ مطلع السنة الدالية لتنفيذ  -

اؿ الصيانة كالتًميمات الكبرل كأعماؿ قرارات الجمعية التي لذا صلة على الخصوص بأشغ
 التحستُ كزيادة لمحلبت الخاصة كعمليات الإعلبء أك إعادة البناء".

كبُ ذات الدكر الدالي كإباف عملية التحصيل لديوف الشركاء لو أف لغبرىم على 
تسديد التزاماتهم الدالية، كيلجأ إلى القضاء إذا اقتضي الأمر حتى بُ ادعاء ضد أعضاء 

عية بصفتو لشثلب لكيانها الدعنوم، كأيضان لؽكنو الاعتًاض على الدعاملبت الدالية التي الجم
، 1يعقدىا الشركاء أك الشاغلتُ بشرط أف يتم ذلك بُ الآجاؿ التي يسمح بها القانوف

 كالتي من شأنها أف تكوف أساسا لاستقرار الدعاملبت الدالية الصحيحة بُ أصلها.

                                   
 تسيتَ العمارات الجماعية.لقة بالدلكية الدشتًكة ك لػدد القواعد الدتع 666 -83الدرسوـ  43الدادة  - 1
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بُ الظركؼ العادية، يلتزـ الدتصرؼ أيضا بُ حالة إضافة إلى الدكر الدالي 
الاستعجاؿ باتٗاذ التدابتَ الضركرية كالعاجلة التي يتطلبها الحفاظ خاصة على الأجزاء 
الدشتًكة كتأمينها عن الأضرار التي لؽكن أف تتسبب فيها للغتَ، كىذا باستدعاء الشركاء 

قات الدالية اللبزمة للحيلولة دكف تٚيعا على كجو السرعة الدطلوبة من أجل تٖصيل النف
 .1الخطر المحدؽ

كيلتزـ الدتصرؼ أماـ الجمعية بتقدنً كشوؼ العمليات التي قاـ بها خلبؿ السنة 
الدالية من حيث التحصيل كالنفقات ككيفية التسيتَ كتٖديد الأكلويات التي لغب أف ييعتٌ 

، كيػيعىدُّ التقرير تٔثابة 2لدالية الدقفلةبها كذلك بُ الشهور الثلبثة الدوالية التي تعقب السنة ا
 قرينة البراءة عن حسن تستَه الذم من شأنو أف لؽنحو إمكانية تٕديد صفتو كمتصرؼ.

 

 ية المشتركة في العقارات المبنيةموضوع إدارة الملك :المطلب الثاني

الدبنية يتمحور موضوع إدارة الشيوع الجبرم بُ نظاـ الأبنية الدشتًكة بُ العقارات 
حوؿ آليات ضماف استمراريتو تٔا لػقق الغاية الدرجوة منو، كذلك بتحديد الأعباء ىذا 

 النظاـ، بٍ من يضطلع تٔهاـ الإدارة قبل إنشاء الجمعية

  

                                   
 تسيتَ العمارات الجماعية.عد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ك لػدد القوا 666 -83الدرسوـ  41الدادة  - 1
 تسيتَ العمارات الجماعية.عد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة ك لػدد القوا 666 -83الدرسوـ  44الدادة  - 2
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 أعباء نظام الملكية المشتركة الفرع الأول:

لة لأف مقصد حفظ الداؿ مقصده سارم بُ الطباع السليمة التي تقتضيها الجبِّ 
لحفاظ عليها يلزـ من كسائل استجلبب الأمواؿ كارية، لذذا تتجو النفوس إلى اتٗاذ ما البش

تٔقتضى اكتساب صفة الدالك، كىي القاعدة الدعموؿ بها بُ الدلكية الخاصة فضلب عن 
يعطي نوعا من الحجة لصاحبو بُ عدـ الدنفرد الخاص  بُ البناء الشائعة، غتَ أف الوضع
الدعقوؿ إجبار الشخص على إصلبح ملكو، لكن حالة الشيوع صيانتو، بذريعة من غتَ 

تفرض منطقا مغايران، كىذا لتعلق حقوؽ الغتَ بو، إذا لا لغب إىدار البناء ككل من أجل 
تكريس حرية التصرؼ بالدلك لشخص كاحد، إذ من الدنطقي أف يلتزـ الشريك بُ 

ء فيما لؼص النفقات الشيوع الإجبارم بالشركط التي يفرضها الوضع الدادم للبنا
كتكاليف تٕهيزه، كأماـ ىذه الدوازنة جعل الدشرع الجزائرم التكاليف التي يتطلبها بقاء 
البناء قائما على درجات متفاكتة، كىذا طبعا بالنسبة للؤجزاء الدشتًكة كليس تلك 

 الدتعلقة بالأجزاء الدفرزة.

 الصنف الأول من التكاليف: ىالأول الفقرة

الأجزاء الشائعة تعود للمالكتُ تْيث يتقرر لذم حق الانتفاع تٚيعا، تٔا أف ملكية 
فإنٌهم بالضركرة يتحملوف نصيبا من تكاليف الإدارة كالتسيتَ، كىذا النوع من التكاليف 
جعلو الدشرع الجزائرم على عاتق الشركاء كالشاغلتُ، كىذا بالنٌظر إلى حجمها كبساطتها 

عد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة لػدد القوا 666 -83مرسوـ  46/1حيث نصت الدادة 
"الأعباء من الصنف الأكؿ مرتبطة بالتسيتَ العادم  تسيتَ العمارات الجماعية:ك 

 كالتًميمات الصغتَة للؤجزاء الدشتًكة".
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: "يتحمل ىذه   47كأتى الدشرع الجزائرم عليها تفصيلبن بُ الدادة  من نفس الدرسوـ
 للمحلبت بالفعل أـ لا.الأعباء تٚيع الشاغلتُ 

 كتشمل خاصة مايلي:

الراتب الدخصص للمتصرؼ كالنفقات اللبزمة لستَ العمارة، كأجرة البواب أك  -1
 البوابتُ الدستخدمتُ الذين لؽكن أف يوظفهم الدتصرؼ كالتكاليف الدرتبطة بذلك. 

كنفقات دفع مبالغ استهلبؾ الداء كالكهرباء بالنسبة إلى الأجزاء الدشتًكة العامة،  -2
العدادات العامة ككذلك فائض الداء الذم يتأتى من الفرؽ بتُ حساب العداد العاـ 

عتاد نفقات ستَ صيانة الة العدادات الخاصة أك الدشتًكة ك كلرموع بيانات حسابات بقي
 ترميموالخاص تٔحطة الضبط الزائد ك 

 سطوحها.فالذا ك اللبزمة لصيانة بوابات الدخوؿ كالسلبلم، كأق شراء الدواد كالأكعية -3
مصاريف صيانة الدصاعد كالقوة كالمحركة، كنفقات صيانتها )تشحيم كصيانة  -4

 الدلبفيف كالبكرات كالحباؿ(.

 توابعومصاريف الستَ الحسن ك  

نفقات صيانة كإصلبح مؤقتة إنارة الدداخل كالدساطح كتٚيع المحلبت كالأجزاء  -5
 الدشتًؾ استعمالذا.

حوادث العمل كالحوادث التي يتسبب فيها دفع مبالغ التأمتُ الذم يغطي  -6
 مستخدموا إدارة العمارة للغتَ.

 كتٚيع النفقات التي تستلزمها التًميمات الصغتَة بُ الأجزاء الدشتًكة". 
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كالدلبحظ على ىذا النوع من الأعباء أنها متجددة كبصفة دكرية، كلا ت٘س بأصل 
اء، لذلك جعلها الدشرع على عاتق البناء، كىي متعلقة بطبيعة الاستعماؿ الدعتاد للبن

 الدالك أك الشاغل الفعلي تْكم أنوٌ الدباشر الفعلي لتكاليف الاستعماؿ.

 ة: الأعباء من الصنف الثانيالثاني الفقرة

ىناؾ صنف من التكاليف التي يتطلبها نظاـ الدلكية الدشتًكة بُ العقارات الدبنية 
عض الأجزاء عن تكبدىا، خاصة إذا كاف تبلغ حدان من الإرىاؽ الدادم يعجز شاغلوا ب

مستأجرا فقط خيوِّؿ لو حق الانتفاع فقط، كأماـ منطق لا عقلبنية أف يتكبد الشاغل 
أعباء تفوؽ قدرتو الدالية كصفة انتفاعو بالبناء، جعلها الدشرع الجزائرم على عاتق الدالك 

 الدلكية الدشتًكةلػدد القواعد الدتعلقة ب 666 -83مرسوـ  46/2كمبدأ حسب الدادة 
:"  49، كتولى بيانها تفصيلب بُ نص الدادة تسيتَ العمارات الجماعيةك  من ذات الدرسوـ

 يتحمل ىذا الصنف الأختَ من الأعباء الشركاء بُ الدلك دكف غتَىم.

 كتشمل خاصة ما يلي:

نفقات التًميم باختلبؼ أنواعو الدتعلقة بالجدراف الضخمة )عدا الإصلبحات  -1
تعلقة بهذه الجدراف من داخل الشقق كالمحلبت( كالسقف الخارجي كالسطح، الصغتَة الد

كالواجهات كالشرفات كالدقصورات كرؤكس الدداخن، كقنوات الداء كالغاز كالكهرباء 
)باستثناء الأجزاء الدخصصة من ىذه الدنشآت للبستعماؿ الخاص بُ كل شقة أك لزل( 

باستثناء ر )ياه الدستعملة، كميازيب تفريغ الأقذاكأنابيب الدواستَ، كصرؼ مياه الأمطار كالد
الأجزاء الدخصصة منها للبستعماؿ الخاص بُ كل شقة أك لزل كبوابات الدخوؿ كالابهاء 
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، كتٚيع المحلبت الدخصصة لخدمة العمارة دكف السلبلم كأقفاص السلبلم كالدساطحك 
 غتَىا.

القنوات كالذم لا لؽكن تٖديد الأشغاؿ أك التًميمات التي تستلزمها الاىتلبؾ بُ  -2
 أسبابو بدقة.

نفقات تبييض الواجهات تٔا بُ ذلك نفقات طلبء الدرابيز كعوارض دعم  -3
الشرفات كالنوافذ كألواح النوافذ الخارجية كستائر كل شقة على الرغم من أفٌ ىذه الأشياء 

 ملك خاص.
 نفقات صيانة كترميم الدواستَ كصناديق نفايات العمارة. -4
يانة كترتيب لزلبت مشمولة الأجزاء الدشتًكة العامة تٔا بُ ذلك نفقات نفقات ص -5

 الطلبء.
 نفقات تنصيب كترميم منشآت الإنارة بُ الأجزاء الدشتًكة. -6
نفقات صيانة كتعويض القنوات بالنسبة للؤجزاء الرئيسية باستثناء القنوات  -7

 الخاصة بُ الدباني الجماعية.
 حها كلها أك جزء منها ك كذلك توابعها.فك الدصاعد كأجهزة التسختُ كإصلب -8
الضرائب كالرسوـ المحتملة بأم صورة من الصور التي ستخضع لذا تٚيع الأشياء  -9

 كالأجزاء الدشتًكة العامة بُ المجموع العقارم.
مبالغ التأمتُ ضد الحريق كالحوادث كالدسؤكلية الددنية كأضرار الدياه كغتَ ذلك من  -10

 الأخطار".

قد صاغ ىذه التكاليف على  تقراء بُ منطوؽ النٌص لصد الدشرعكعند إجراء اس
سبيل الدثاؿ كليس حصران، لشا يضفي عليها نوع من الدركنة الدسايرة لتجدد ألظاط البناء، 
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كمع أف الدشرع جعل التكاليف بُ الأصل على عاتق الدالك، فهذا يطرح تساؤؿ: ماذا لو 
تقتضي فتح المجاؿ لعدد من الاحتمالات تكبد الشاغل ىذه النفقات؟، كلعل الإجابة 

التي دفعت بالشاغل إلى دفع مثل ىذه التكاليف، التي منها ما يرجع إلى علمو كمنها ما 
 يرجع إلى جهلو بالقانوف.

 يكون الشاغل عالماً بأن التكاليف ليست من التزاماتو أولا:

فرض الأكؿ ىذه الحالة نكوف أماـ فرض الاتفاؽ أك فرض الفضالة، فإذا كاف ال
فلماذا لم ينص الدشرع الجزائرم عليو، كىو الذم لػتـً الإرادة العقدية لأطرافو، أـ أنوٌ 
اكتفى بذكر الأصل تصديا فقط للنزاعات التي قد تقوـ بشأف ىذا الصنف من 

 .فالتكالي

أمٌا إذا دفع الشاغل ىذه التكاليف كىو يعلم أنها ليست من التزاماتو كلكن دفعو لذذه 
ليف إمٌا لضركرة تقتضي التعجيل بها كالتًميم للجدراف الرئيسية، فهل يعطيو ىذا التكا

الحق بُ استًجاع النفقات التي تكبدىا من الدالك، أـ أنو لؽكنو أف يقتصها من بدؿ 
 الإلغار إذا كاف الشاغل الفعلي مستأجران.

 ثانيا: يدفع الشاغل التكاليف عن جهل

عن سبب عدـ علم الشاغل بأف التكاليف ليست ما تثتَه ىذه الحالة ىو البحث 
من التزاماتو، خاصة كأننٌا نعلم أف الإخطار بهذه التكاليف ىو من مسؤكلية الدتصرؼ 

 كىو الدعتٍ تّمع النفقات من الدلزمتُ بها.
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كنشتَ أف ما أكرده الدشرع الجزائرم بالنسبة لأحكاـ ىذه النفقات التي تتطلبها الأجزاء 
بالحديثة ت٘اما بُ بل لذا أصولذا بُ الفقو الإسلبمي تٔا يساير حركية الدشتًكة، ليست 

العمراف آنذاؾ فكل جزء جعلو الدشرع الجزائرم على عاتق الدالك دكف الشاغل لو أصل 
يرجع إليو عند فقهاء الشريعة الإسلبمية بُ تناكلذم لدسائل متعلقة بأكرية الدُّكر كعيوبها، 

القاعدة التي تٖكم التكاليف الدشتًكة كأساسها الذم تبتٌ  لكن قبل ذلك علينا أف نتبتُ
عليو، خاصة كأف ىذه النفقات تتجو لضو عملية الإصلبح بالدٌرجة الأكلى أك استمرارية 
منفعة البناء فيما يتعلق تْقوؽ الارتفاؽ، كلضن نعلم أفٌ القاعدة بُ صيانة الدلك ترجع 

لشخص على صيانة ملكو لكن الأمر لؼتلف بالأساس إلى إرادة الدالك، لأنو لا لغبر ا
بالنسبة للؤعياف الدشتًكة، كىذا ما نتبينو من قوؿ فقهاء الدالكية بُ مسائل البئر أك العتُ 
بتُ الشريكتُ تهور البئر أك تغور العتُ أك ينهدـ جدار بينهما فيأبى أحدلعا العمل كبُ 

ط من خلبلذا يػيعٍدؿ فيها السفلي ينهدـ كيأبى الآخر، حيث كجدنا للمسألة عدة شرك 
 من الأصل إلى الاستثناء.

كيستخلص ىذا من : يترتب عن عدم النفقة خسارة منفعة العين المشتركة أن -1
قوؿ سحنوف كابن القاسم: "كإف كاف بينها طلع أك شجر بثمره بُ أرض لذما فإف من أبى 

 .1العمل لؼيٍبر على ما أحب أك كره أك يبيع لشن يعمل"

ذلك أنو لا ييلتفت إلى حق الدالك بُ عدـ إصلبح ملكو، مقارنة كييستخلص من 
 بضرر إىدار العتُ الدشتًكة.
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بأف يرتهن كجود الكل بقياـ ذلك ك  تعلق مصالح ضرورية وأكيدة للغير بو: -2
الجزء حيث قاؿ سحنوف كابن كنانة كابن نافع ك الدغتَة: "إلٌظا ىذا بُ البئر ليس عليو حياة 

غتَه، فأمٌا بئر عليو حياة من لطل أك زرع فيهور فيأبى أحدلعا  أف  من زرع زلا لطيل كلا
بر أف  يعمل فإنو لغيٍبر أف يعمل أك يبيع لشن يعمل كالعلو لرجل كالسفل لآخر فإنو لغي

 .1يعمل أك يبيع لشن يعمل كإلاٌ بيع عليو"

ك على كمنطلق ىذا الشرط أنوٌ لا ضرر يفوؽ ىلبؾ العتُ الدشتًكة لذذا لػيٍمىل الشري
تكبد نفقات التًميم أك إعادة البناء إذا تطلب الأمر، أك يبيع لشن لػل لزلو بُ القياـ 
بالتًميمات الضركرية كالخضوع لدقتضى الشيوع الجبرم، كلغبر على ذلك بكل الوسائل 

 الدتاحة كىو قوؿ أشهب عن مالك بأف يضرب حتى يعمل أك يبيع لشن يعمل.

القاعدة العامة  للشيوع الجبري في تكاليفو: الإذعان لمقتضى الوضع المادي -3
سبة الفائدة التي تعود أف التكاليف بُ الدلك الشائع تساكم نسبة الحصة الدشاعة أك ن

ب ما ، لكن بالنسبة لحالة الشيوع الجبرم لؼتلف الأمر فالنفقات تكوف تْسعلى الشريك
انتقاد بعض فقهاء القانوف ، رغم 2ليس بالنظر إلى استعمالذاأعدت لو الأجزاء الدشتًكة ك 

ف العدالة أمر نسبي بُ ، لكن ييرد على ذلك بأ3لذذا الرأم من باب عدـ تٖقيقو للعدالة

                                   
 . 13، ص 11أبي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات ، ج  - 1
القانوف الددني دراسة تًتبة عليها بُ الفقو الإسلبمي ك الآثار الدراد لزمود حيدر، ملكية الطوابق كالشقق كأحكامها ك م - 2
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ىذا الذم أصل لو فرض عليهم التسامح لا الدشاحة، ك أف الطبع الاجتماعي يالأكضاع ك 
 ية من خلبؿ آرائهم بُ كنس القناة تٕرم بالأثقاؿ بُ أفنية الدكر: كفقهاء الدال

" سئل أصبغ عن قوـ لذم لررل ماء كىم فيو أشراؾ كلبعض الناس عليو أجنة كثتَة 
كلبعضهم جناف أك جناناف فارتدمت الساقية، كيف تيكنس أعىلى الجماجم أـ على 
الأنصبة ؟، قاؿ: بل على الأنصبة كالحقوؽ كلا تباع كالشفعة كحق القاسم كلا أقوؿ فيو 

كلا أعلم شيئا من ىذا يكوف على الجماجم إلا بُ  بقوؿ ابن القاسم أنو على الجماجم 
 كنس الدراحيض لأف الانتفاع بها سواء كلا لػاط فيو بعلم ذلك معرفة.

كابن القاسم يرل بُ الدرحاض الكنس على من لو رقبة البئر أك على قدر أملبكهم بُ 
بأسفلها، فقاؿ رقبتو، قاؿ أصبغ : فإف انسدت الساقية كبعضهم ينتفع بأعلبىا كبعضهم 

الأسفلوف للؤعلوف اكنسوا معنا لأنها إذا اجتمعت من عندنا أضرت بكم، كقاؿ الأعلوف 
لا حاجة لنا بالكنس كلا ضرر علينا، قاؿ أرل أف يكنسوا معهم لأف ماءىم ك كسخهم 
فيها كلها، قاؿ فإف انسدت بُ الأعلى لم يكن على الأسفلتُ عوف الأعلتُ بُ الكنس 

 .1لذم بُ أعلبىا"لأنهم لا ماء 

 الفرع الثاني: دور المرقي العقاري في تنظيم الملكية المشتركة

أصبحت الدكلة بُ الوقت الراىن تنتهج بُ لراؿ التعمتَ سياسة التًقية العقارية  
 11-04كآلية توجيهة للنشاط العقارم بُ لراؿ السكن كتٛايتو من خلبؿ القانوف رقم 
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لػدد القواعد التي تنظم  2011فبراير  17الدوافق لػ  1432ربيع الأكؿ  11مؤرخ بُ 
نشاط التًقية العقارية، حيث كمن خلبؿ ىذا التنظيم القانوني الذم لؽكن أشخاص 
طبيعيتُ أك معنويتُ من اكتساب صفة الدرقي العقارم، كالتي تٔقتضاىا يبادركف إلى الصاز 

التهيئة كالتعمتَ، كيقوـ  الدشاريع السكنية كتأىيلها كترميمها، حسب مقتضى قوانتُ
بإلصازىا تٔوجب عقود الدقاكلة، يقوـ بعدىا بنقل ملكية ما ألصزه كليا أك جزئيا عن طريق 

الدسبوقة بعقود حفظ الحق، أك عقود البيع على التصاميم، كىذه الالتزامات  1البيع
بالتعاقد مع مفتًضة قبل اكتماؿ البناء لتعلقها باكتساب الصفة أكلان، بٍ الشركط الدتعلق 

 الدكتتبتُ الراغبتُ بُ الحصوؿ على السكنات بشتى الصيغ.

كعند اكتماؿ الدنشآت لزل العقد فإف تسليم المحاؿ لأصحابها لغب أف يتقيد أيضا 
بضوابط الدلكية الدشتًكة لشا ستَتب التزامات أخرل غتَ إقامة الدنشآت كترميمها على 

ىذه الدشاريع، ك التي تناكلذا الدشرع بُ الفصل عاتق الدرقي العقارم ك الدتعلقة بتسيتَ 
الخامس من قانوف التًقية العقارية، كالدتمثلة بُ تٖديد نظاـ الدلكية الدشتًكة، بٍ ضماف 

 انتقاؿ النظاـ الإدارم إلى الجهات الدخولة بذلك.
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 ولى: تحديد نظام الملكية المشتركةالأالفقرة 

تضي أنوٌ على رضان تاـ من قبوؿ النظاـ المحدد بعد توقيع الدشتًم لعقد البيع فهذا يق
لذا سواء تٔا منحو من امتيازات أك تٔا فرضو من قيود، بعد بياف نصيبو فيها، ففضلب عن 
الأحكاـ الدقررة بُ القانوف الددني الدبينة للؤجزاء الدشتًكة كالأجزاء الخاصة بُ نظاـ الشيوع 

قارم يلتزـ بإعداد نظاـ الدلكية الدشتًكة للمباني الاجبارم للؤبنية الدشتًكة، فإف الدرقي الع
من الدرسوـ التنفيذم  03التي شيدىا مع بياف جوانبها التقنية كالدالية حسب نص الدادة 

المحدد لظوذج  2014مارس  4ق الدوافق لػ 1435تٚادل الأكلى 2الدؤرخ بُ  14-99
الدرقوف العقاريوف الدعتمدكف قانونان، الدلكية الدشتًكة بُ لراؿ التًقية العقارية: " ... يلتزـ 

، بإعداد نظاـ الدلكية الدشتًكة  على أساس نظاـ الدلكية الدشتًكة، موضوع ىذا الدرسوـ
لبناياتهم الجماعية، قصد تٖديد كل البيانات القانونية كالتقنية كالدالية الدتعلقة بها، ككذا 

ا أثناء اكتتاب عقد البيع الخاص الأعباء كالالتزامات التي على الدقتنتُ أف يلتزموا به
 بأملبكهم العقارية".

كما يلبحظ أف الدشرع عطف ىذا النص القانوني رغم لزدكديتو بُ التفاصيل 
الدتعلقة بالأبنية الدشتًكة، الأمر الذم يطرح إشكاؿ فائدة النص القانوني، رغم أف ألظاط 

إلٌا فيما لؼص  ـ التًقية العقاريةالبناء من الناحية التقنية لم تتغتَ كثتَا باستحداث نظا
نظاـ الشبكات  للبرتفاقات الإدارية التي تستَ بوتتَة جد سريعة لاحتواء الأخطار الناتٚة 

 -83عنها، كإلغاؤه للؤحكاـ الدتعارضة بُ ىذا الدرسوـ مع تلك الصادرة بُ الدرسوـ 
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الجماعية، تٔعتٌ أف ىناؾ المحدد للقواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتًكة كتسيتَ العمارات  666
إلغاء جزئي كليس كلي، كإذا تتبعنا أكجو التعارض لصدىا حصرت بُ آليات التسيتَ 
كليس الدسائل الجوىرية المحددة للؤجراء الدشتًكة كالأجزاء الخاصة ككذا نطاؽ السلطات 

الأملبؾ الدخولة عليها، كبهذا يكوف التزاـ الدرقي العقارم بوضع الأدكات كالآليات لتسيتَ 
العقارية الدقتًحة للبيع، خاصة تلك الدتعلقة بالأعباء كتصنيفها كمدل ضركرتها تٔا ينسجم 
كلظط الأبنية الدنجزة من قًبل الدرقي العقارم بُ لستلف الصيغ التي يعتمدىا للتعاقد مع 
زبنائو، فضلب عن الأحكاـ العامة الدنصوص عليها بُ القانوف الددني، تْيث ألزـ الدشرع 

ربيع الأكؿ  14مؤرخ بُ  04 -11من قانوف رقم  61الجزائرم الدرقي العقارم بُ الدادة 
لػدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية بُ  2011فبراير  17ق الدوافق لػ 1432

كتوضيح كل البيانات  نصها:" يتعتُ على كل مرؽ عقارم إعداد نظاـ الدلكية الدشتًكة
 الدالية الخاصة بو.القانونية كالتقنية ك 

كلغب عليو خصوصا توضيح الأعباء كالواجبات التي يلتزـ بها الدقتنوف عند الاكتتاب بُ 
 عقد بيع عقار ما.

كما لغب على الدرقي العقارم توقع كإلصاز المحلبت الضركرية لإدارة الأملبؾ كمسكن 
 البواب، بعنواف الأجزاء الدشتًكة.

 ند الحاجة عن طريق التنظيم".تٖدد كيفيات تطبيق ىذه الدادة ع
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كمن خلبؿ تٗويل الدشرع للمرقي العقارم إدارة الشيوع الإجبارم الذم بً إلصازه من 
طرفو، كلأنو أدرل بالأجزاء الدشتًكة كضركرتها من خلبؿ معرفتو تْاؿ الدكتتبتُ لدية 

لأكلى من ككضعيتهم، فكاف أىلبن لصياغة النظاـ الذم تدار بو حالة الشيوع بُ الدرحلة ا
تسليمو للمكتتبتُ إلى حتُ أف يتم تعيتُ الأجهزة الدكلفة بالإدارة خلبؿ مدة سنتتُ من 

بهذا لؽكن القوؿ أف الدرحلة السابقة لنقل الدلكية فعليا تكوف استثناء لنظاـ ، ك 1تسليمها 
على  الإدارة الأجزاء الدشتًكة التي تكوف بناء على التشارؾ كإبداء الرأم، تْيث أنوٌ يتعتُ

الدكتتبتُ الإذعاف للنٌظاـ التسيتَم الذم لػدده الدرقي العقارم خلبؿ فتًة مؤقتة، كلعل ما 
عمد إليو الدشرع الجزائرم من خلبؿ ىذا الإجراء ىو عتُ الصواب لتكوف تٚعية الشركاء 

 التي ستنشأ بعد ذلك ذات ىدؼ إدارم لوضع قائم.

 المخولة بذلك إلى الجهة انتقال النظام الإداري: ضمان الفقرة الثانية

بعد تولي الدرقي العقارم مهاـ إدارة الشيوع الإجبارم بُ الأبنية التي ألصزىا خلبؿ 
فتًة مؤقتة كالتي تكوف بُ العادة من حتُ إمضاء العقد إلى حتُ انعقاد الاجتماع الأكؿ 

انتخابو ، حيث يتم تسليم الدهاـ كتسيتَ الدوقع إلى متصرؼ الجمعية الذم بً 2للجمعية
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، كعلى إثره يتم تٖويل كل الحسابات الدالية 1من الشركاء أك الشاغلتُ تٔوجب عقد موثق
كالتنظيمية التي بً إعدادىا سلفان، كلعل الدرحلة الدؤقتة إجراء ذك مصلحة مزدكجة لكل من 
الدرقي العقارم بُ تدارؾ العيوب التي قد تطرأ على ما شيده من مباني بتغيتَ ما لغب 

ه كتقصي ألصع السبل للتسيتَ، أمٌا فيما لؼص الشركاء أك الشاغلتُ فإف ىذه الدرحلة تغيتَ 
تفيدىم بُ اكتساب الخبرة كتقصي مزايا كعيوب آليات التسيتَ التي اعتمدىا الدرقي 
العقارم خلبؿ الدرحلة الدؤقتة، لشاٌ يعطيو رؤية أكضح عن آليات التسيتَ التي سيعتمدىا 

الدستحدثة، إضافة إلى معرفة الشركاء كالشاغلتُ لبعضهم البعض  بإنشاء تٚعية الشركاء
 لشاٌ سيضفي حسن انتخاب الدتصرؼ الجديد كأعضاء الجمعية.
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 ىدم البناء ضوابطالفصل الثالث: 

الذدـ بُ اللغة قبل أف تبتُ ضوابط الذدـ يتوجب علينا الوقوؼ على مدلولو، ف
لخىلىقي، كالجمع أىداـ، كالذىدٍـ: مصدري ىدمتي الكًساء ا ييقصد بوك  الًذدٍـ بكسر الذاء

ىـ الرٌجيل، إذا دار رأسيو بُ  ،الشيءى أىدًمو ىدٍمان  هـ. كىيدً كالدصدر الذىدٍـ، كما يىسقيط منو ىًدٍ
 .1البحر، فهو مهدكـ

كيقصد بو أيضان الإسقاط   ،ان: ما سقىط من حائطو إذا ىدمتىواصطلبحالًذدٍـ  أمٌا
ىـ ، ك 2ىىدىـ يهدًـ ىىدٍمان ، ك الإناءً حتى مىلٍؤتو أم حلىبٍت : ىىدىمٍتي بُكقولك  أمٍ  البناءى  ىىدى

، كيدؿ على كالذىدىـ: ما كىقىع من الذىدٍـ، 3أسقطو كنقضو. كتهدٌـ البناء: سقط شيئنا فشيئنا
 .4انفصاؿ أجزاء الشيء عن بعضها البعض، لالضلبؿ الراٌبطة بينها

                                   
 .138، ص 1ابن دريد، الاشتقاؽ، ج  - 1
، تٖقيق: إبراىيم الأبيارم، الذيئة العامة لشؤكف الدطابع الأمتَية، الجيم، كتاب أبو عمرك إسحاؽ بن مرٌار الشيباني - 2

 .225ص ، 1القاىرة،  ج 
 .246، باب ىدـ، ص 2ج  ، الصحاح؛ تاج اللغة كصحاح العربية،إسماعيل بن تٛاد الجوىرم - 3
 1987عبد الرزاؽ حستُ يستُ، الدسؤكلية الخاصة بالدهندس الدعمارم كمقاكؿ البناء، دار الفكر العربي، الإسكندرية  - 4

 .698ـ، ص 



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
352 

 

تفككو كانفصالو عن الأرض سواء كاف صد بو كالتهدـ بُ مسائل العمراف كالبناء يق
أف الذدـ ىو إسقاط البناء بفعل الإنساف، أمٌا لو سقط  ، كنشت1َالتفكك كليا أك جزئيان 

 .2من تلقاء نفسو أك من غتَ ىدـ فهذا يسمى انقضاضا 

من خلبؿ التعاريف الدذكورة تبتُ  عدـ إمكانية إطلبؽ لفظ الذدـ دكف استبعاد يدٌ 
و، أك تٔعزؿ عن سببيتو بُ ذلك؛ سواء أف بفعل إلغابي كالتحطيم أك بسلوؾ للئنساف في

ذلك بتًكو عرضة للوىن كالاندثار، ذ تدابتَ بقائو قائما كمتينان، ك سلبي كالامتناع عن اتٗا
لاعتلبلو تٓلل إنشائي أك تعرضو لقوة قاىرة،  إزالة بسبب توىنو بعامل الزمن، أكلتكوف 

الأمواؿ فس ك على الأن غتَ آمنةك  للبنهيار بُ أم لحظةعرضة نو ضركرة لا مناص منها لكو 
، كىذا الذم حفو الفقو وجب إزالتها حفاظان على الأركاح كالأمواؿي لشاٌ المجاكرة لذا،

الإسلبمي بضابط السلبمة كمنع الدضارة، كحذا تْذكه الدشرع الجزائرم تّملة من التدابتَ 
 القانونية كالتقنية.

 بط ىدم البناء في الفقو الإسلاميالتأصيل لضواالمبحث الأول: 

من الدسائل التي عتٍ فيها فقهاء الشريعة الإسلبمية بقاعدة دفع الضرر قدر 
الإمكاف مسائل البناء، خاصة بُ توخي الدخاطر التي قد تنشأ عن تهالكها أك عدـ اتٗاذ 

على العامة كالخاصة، كما تدابتَ الدتانة أثناء بنائها لشاٌ يوجب نقضها تفاديا لأضرارىا 
                                   

حوادث انهيار البناء أثناء كبعد التشييد ك التأمتُ عليها، منشأة الدعارؼ، ة عن لزمد حستُ منصور، الدسؤكلية الدعماري - 1
 .166، د ط، د سنة ط، ص الإسكندرية

تٖقيق: د. مهدم الدخزكمي ك د. ابراىيم السامرائي، د ط، د سنة ط، ، ل بن أتٛد الفراىيدم، معجم العتُالخلي - 2
 . 405الذاء، ص  ػ باب1بتَكت، ج سلسلة الدعاجم ك الفهارس، دار ك مكتبة الذلبؿ، 
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نشتَ أف ىدـ الأبنية بُ الشريعة الإسلبمية يتجاذبو حكماف من حيث الدشركعية، فأمٌا 
هذا يدخل غتَ الدشركع كأف يعمد الشخص إلى ىدـ بناء غتَه إمٌا عن قصد أك تٓطئو، ف

لدوضوع هو الذم من صلب اا بُ تْثا، أمٌا الذدـ الدشركع فا كثتَ بُ باب التعدم كلا يعنين
الددركس، فهو ينبثق بُ الأصل من شرعية إقامة الدباني الدراد ىدمها متى اقتضت الدصلحة 
ذلك، الأمر الذم يدفعنا للبحث عن موجبات الذدـ التي تتأسس على فكربٌ الضركرة 

 لزتًزاتو. كالدصلحة ك

 المطلب الأول: موجبات الهدم

لػدث ىذا ض كليا أك جزئيان، ك صالو عن الأر انفكاف تهدـ البناء ىو تفككو ك  إذا
الانفكاؾ إما بتدخل من الإنساف أك بعوامل تٗرج عن إرادتو، كأف يعمد رب البناء إلى 
ىدمو لتهاكيو توخيا لضرره، كما قد يكوف الذدـ بأمر من الحاكم كالمحتسب حفاظا على 

 الدصلحة العامة لخلل بُ إنشائو.

 أن يهدم البناء لتهاويو :الفرع الأول

ل الزمن دكر كبتَ بُ تغيتَ الطبيعة الدادية للؤشياء فيجعلها غتَ صالحة للبنتفاع لعام
بعد أف كانت كذلك، كبالنسبة للبناء فإنو يأبٌ على الجدراف كالأسقف فيعيبها بفعل ما 
يعتًيها من عوامل طبيعية كالرطوبة كالإمطار كالحرارة تٕعلها عيرضة للبىتًاء، فيقلص من 

ثر خطران على ساكنيها كالجتَاف كالدارة، لذلك رأل فقهاء الدالكية متانتها لتكوف أك
قاؿ لػي سألت بن القاسم؛ عن جدار ا تٕنبان لضررىا، حيث قاؿ العتبي: "بضركرة ىدمه

بتُ دار رجل كدار جاره ماؿ ميلب شديدا حتى خيف عليو انهدامو، أترل للسلطاف إذا 
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صاحبو أف يهدمو، قاؿ: نعم كاجب عليو شكا جاره كما لؼاؼ من أذاه كضرره أف يأمر 
 .1أف يؤمر بهدمو"

: قاؿ ابن سحنوفكيرل الفقهاء بضركرة الذدـ حتى بُ غياب رب الحائط، حيث 
"سأؿ شجرة سحنونان: عمن شكا إلى الحاكم أف لجاره غرفة مائلة أك حائطا؟، فقاؿ: إذا 

 .2حضر" كاف ذلك لسوفا بينان فأنف الضرر عن النٌاس غاب رب الحائط أك

بُ  5كالحنابلة 4، ككذلك فقهاء الشافعية3كما أخذ فقهاء الأحناؼ بهذا الرأم 
لؽكن أف يستشهد بها على كجوب نقض البناء ك كة، سياؽ كجوب إصلبح الأملبؾ الدشتً 

، كبُ ىذا إعماؿ لقاعدة دفع الضرر قدر ما أمكن بسبب تهالك الأبنية، الآيل للسقوط
انت خطران على العامة كالخاصة بُ أركاحهم كلشتلكاتهم كحتى لأنها إف تركت على حالذا ك

 مرافقهم.

كفضلبن عن الوقاية من ضرر تهدـ البناء بتعجيل ىدمو كفق ما تقضي بو أعراؼ 
أىل الفن بُ الحفاظ على الأركاح كالأمواؿ؛ لغب أف لا لغعل أنقاض الذدـ بُ طريق 

من الدالكية : "إذا ىدـ الرجل داره العامة فيضيق عليهم مركرىم، كبُ ىذا قاؿ سحنوف 
 فليس لو أف ينزؿ نقضو  كما ىدـ بُ الطريق إذا كاف يضر بالدارة. 

                                   
 230الجدار ص عيسى بن موسى التطيلي،  - 1
 .231الجدار ص عيسى بن موسى التطيلي،  - 2
 .51، باب التحكيم ، ص  7ج ابن لصيم الحنفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق بُ فركع الحنفية،  - 3
 .450، كتاب التزاحم بُ الحقوؽ، ص 3، ج الطالبتُأبي زكريا لػي بن شرؼ النوكم الدمشقي، ركضة  - 4
 .121، ص 3ج  ،الإقناعمنصور بن يونس بن إدريس البهوبٌ، كشاؼ القناع عن متن  - 5
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 ، بُ ىذا إعماؿ1قيل لسحنوف: كيف يعمل بهذا الذدـ، قاؿ: يستأجر لو موضعان"
لقاعدة "الضرر لا يزاؿ بضرر مثلو" فالرىبة بُ النفوس الجتَاف كالدارة من خشية السقوط، 

 قل من منع الدركر أك تعستَه.ليست أ

لم يبينوا من لو سلطة  بُ تٖاشيهم لحالة تهاكم الأبنية نشتَ أفٌ فقهاء الشريعةك 
تقدير متانة البناء التي على أساسها تتقرر إمكانية ىدـ البناء، غتَ أنوٌ يظهر أف لكل ذم 

من الحاكم أك  مصلحة الدطالبة بهدـ البناء الآيل للسقوط إمٌا من صاحب البناء ذاتو أك
المحتسب، لتكوف الدطالبة بالحق من كل ذم مصلحة تٔثابة الإشهاد الدؤكد لوجوب 

 .2الضماف بُ حاؿ تهدـ البناء كأدل إلى ىلبؾ الأركاح ك الدمتلكات

أمٌا بالنسبة لدتانة الأبنية كتقرير سلبمتها على الأنفس كالأمواؿ بُ التشريع الجزائرم 
يناير  25مؤرخ بُ  19-15الخامس من الدرسوـ التنفيذم  فقد بتُ أحكامها بُ الفصل

لػدد كيفيات تٖضتَ عقود التعمتَ كتسليمها، الخاص بأحكاـ البنايات الآيلة  2015
للبنهيار، كالتي يدكر حكمها بتُ التًميم أك الذدـ تْسب السلطة التقديرية لرئيس البلدية 

فقان للؤحكاـ الخاصة بطبيعتها إذا ما  التي يوجد بها البناء الواىن، أك أف يأمر بذلك ك 
، لكن يبدك أف الدشرع الجزائرم بنصو 3كانت ىذه البنايات مصنفة على أنها معالم أثرية

                                   
 .272الجدار ص عيسى بن موسى التطيلي،  - 1
بتُ مفتًض لوجوب تباينت آراء الفقهاء حوؿ ضماف تبعة تهدـ البناء، بتُ مشتًط لإنذار الدالك أك من يقوـ مقامو، ك  - 2

 الضماف بإنذار أك بغتَ إنذار.
ضتَ عقود التعمتَ لػدد كيفيات تٖ 2015يناير  25مؤرخ بُ  19-15الدرسوـ التنفيذم  4. 1/ 86الدادة  - 3

 كتسليمها.
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على ىذه الأحكاـ كانت موجهة حصرا إلى الأبنية الفردية كالدملوكة للخواص، بينما لصده 
لأبنية الطابقية أغفل كبشكل لافت الأبنية الدملوكة للؤشخاص الدعنويتُ أك تلك ا

الجماعية، كىذا ما نلمسو من خلبؿ تلكم الإجراءات كالتدابتَ الاحتًازية التي لؼاطب بها 
صاحب الدلكية، فيما لؼص تبليغ لزضر الدعاينة كإخطاره بضركرة الذدـ، كما لغب القياـ 

حالات الاستعجاؿ التي تتعارض كعدـ القدرة الدادية لصاحب الدلكية لكي  بو بُ
 نفقات الذدـ. يتحمل

فإذا ما رأل رئيس البلدية من خلبؿ زياراتو الديدانية بنفسو أك من ينوب عنو من 
اللِّجاف أك الأشخاص الدفوضتُ للقياـ بهذه الدهاـ تٖت إشرافو كسلطتو، فإنوٌ يتعتُ عليو 
إصدار قرار يوضح فيو درجة الخطورة من خلبؿ عملية الدعاينة التي قاـ بها شخصيا أك 

اص الدكلفتُ بذلك، كاستنادا لذلك يقرر إلزاـ صاحب الدلكية بالتًميم أك بالذدـ الأشخ
، كبُ حاؿ نزاع مع كل ذم مصلحة بشأف الخطورة فإنو 1كلػدد أجلبن لتلك الأشغاؿ

يتعتُ تعيتُ خبتَان من أىل الفن كالنٌظر الدختصتُ بُ لراؿ البناء، تْيث يعدُّ ىذا الأختَ 
و حالة البناء مبيِّنان كجو الخطورة كدرجتها، ليقدمو للمصابّ تقريران مفصلبن يشخص في

التقنية بالبلدية، فتستعتُ بو ىذه الأختَة بُ تأسيس قرار الذدـ الدوجو لصاحب الدلكية، 
فإذا ىو عزؼ عن ذلك فإف التقرير يوجو إلى الجهة القضائية التي يوجد بُ دائرة 

بعد تٙانية أياـ من إيداعو بأمانة الضبط،  اختصاصها العقار الدعتٍ بالذدـ، ليقضى فيو

                                   
 ضتَ عقود التعمتَ كتسليمها.لػدد كيفيات تٖ 2015يناير  25مؤرخ بُ  19-15الدرسوـ التنفيذم  87/1الدادة  - 1
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، 1كيصدر رئيس المجلس الشعبي البلدم بالدوازاة قرار منع الإقامة بالدبتٌ الآيل للبنهيار
 كذلك بعد تقديرىا لشدة الخطر المحدؽ كغتَ الدتوقع.

أمٌا بُ حالة الخطر الوشيك كالتي تستدعي التدخل العاجل، تْيث يكوف ضرر 
ة المحقق، فهذا لػتم على السلطات الوصية اتٗاذ كل تدابتَ حفظ أمن انهيارىا تٔثاب

الدمتلكات كالأنفس بُ أسرع كقت لشكن كتسييج البناء الآيل للبنهيار غلق الدداخل 
الدؤدية إليو أك تٔحاذاتو إلى الددل الدمكن أف يىطىالىوي خطر التهدـ، مع الإشارة أف ىذه 

 يس المجلس الشعبي البلدم بإخلبء الدبتٌ ك الأمكنة.التدابتَ لػب أف تسبق بقرار من رئ

إضافة إلى ىذه التدابتَ كطبقا لقواعد العدالة كأف الغرـ بُ الأصل يقع على عاتق 
مالك الشيء، فهذا يقتضي أفٌ نفقات الذدـ من معدات كآلات كنفقات نقل أنقاض 

، فالأصل أف تقع على البناء إلى أماكن لسصصة ليينتفع بها بوجو آخر من أكجو الانتفاع
عاتق مالك الدبتٌ، غتَ أف عملية الذدـ قد تتعرقل بسبب ىذه التكاليف التي لا يطيقها 
صاحب الدبتٍ لش ا يدفعو إلى اختلبؽ عديد الدنازعات الراٌمية لنقض قرار الذدـ كالتي 

الدلكية تستهلك كقتا يؤثر بُ زيادة خطر الانهيار، كىذا لأف إنذار رئيس البلدية لصاحب 
، يقابلو دفاع مستميت من صاحب الدلكية بُ حفظ 2ىو من قبيل حفظ الأمن العاـ

حقوقو يبتُ فيو اغتناؤه عن عملية الذدـ أك أنوٌ لؽكن اتٗاذ تدابتَ أخرل غتَ الذدـ، 
خاصة إذا لم يكن لو مسكن إلٌا البناء الآيل للبنهيار، لشاٌ يعتٍ تكبده لنفقات أخرل  

فة كقتية، الأمر الذم جعل الدشرع الجزائرم يأخذ بعتُ الاعتبار كاستئجار لدسكن بص
                                   

 ضتَ عقود التعمتَ كتسليمها.لػدد كيفيات تٖ 2015يناير  25مؤرخ بُ  19-15الدرسوـ التنفيذم  87/2الدادة  - 1
 ضتَ عقود التعمتَ كتسليمها.لػدد كيفيات تٖ 2015يناير  25مؤرخ بُ  19-15الدرسوـ التنفيذم  88/4الدادة  - 2



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
358 

 

تنفيذم من الدرسوـ ال 89ىذه التداعيات كيأبٌ تٔا يشبو الحل غتَ الددركس بُ الدادة 
بُ حالة عدـ تنفيذ صاحب الدلكية للتدابتَ الواردة بُ السالف الذكر كالتي تنص: "

صاريف الدتًتبة عن تنفيذ الأشغاؿ التي أمر بها الدادتتُ السابقتتُ، تدفع البلدية مبلغ الد
رئيس المجلس الشعبي البلدم كتٖصيلها بُ لراؿ الضرائب الدباشرة دكف الإخلبؿ بتطبيق 

 العقوبات التي ينص عليها قانوف العقوبات.

غتَ أف صاحب الدلكية الدعتٍ يعفى من تنفيذ ىذه الأشغاؿ عندما يتنازؿ للبلدية عن 
 سقوط".الدبتٌ الآيل لل

لكن ما يؤخذ على الحل القانوني أنو انطول على إجحاؼ بُ حق صاحب 
الدلكية، خاصة فيما يتعلق بالفقرة الثانية على الرٌغم من جوازيتها بُ إعطاء الخيار 
لصاحب البناء بُ التخلي عن ملكيتو العقارية مقابل تٕنب مصاريف الذدـ، كىو شرط 

ما تعرفو قيمة العقار كقتنا الراىن، إضافة إلى ما فيو من يتسم بعدـ الدعقولية بالدوازاة مع 
استغلبؿ للحالة الدادية العستَة للمالك تْيث تٕعلو بتُ خيارم التخلي عن ملكيتو 
العقارية مقابل تٕنب لدصاريف الذدـ، لينتهي الأمر بُ تٚيع الخيارات التي جاء بها الدشرع 

ر بُ انتزاع ملكيتو فقط مقابل عدـ التعرض الجزائرم إلى انتهاؾ حق صاحب البناء الدعس
للعقوبات الدقررة قانونان، الأمر الذم كاف على الدشرع أف لؽعنو النٌظر تٔا لػوؿ دكف ىذا 
تَ مالك البناء الدهتًئ بتُ  الانتهاؾ الدػػػيقنن لحق الدلكية، إذٍ من الدفتًض كالأكلى أف لؼي

الدصلحة العامة  يار فيو موازنة حقيقية بتُذا الخالذدـ أك البيع لشن يهدـ ، إذٍ أف  ى
 كالدصلحة الخاصة.
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إضافة إلى أف عملة الذدـ عملية فنية بالدرجة الأكلى فكيف يستساغ أف يػيعٍهد بها 
إلى مالك البناء كالذم قد لا لؽلك أدنى الدكنات الدبدئية كالتقنية بُ الذدـ دكف إحداث 

لبناء الآيل للبنهيار أشد من خطر أم ضرر، كبُ ىذا قد يصبح خطر تبعات ىدـ ا
التهدـ، كبُ ىذا خركج عن أصل القاعدة بُ منع الضرر، فالضرر لا يدفع بضرر مساكو 
لو أك أشدي منو، ككاف الأحرل أف يتم تعيتُ لستصتُ بُ عمليات الذدـ على نفقة معقولة 

 من مالك البناء.

توافقا بُ إلزامية إزالة الأبنية كلطلص أف كلبن من الفقو الإسلبمي كالدشرع الجزائرم 
الآيلة للبنهيار، لدا فيها من الضرر بعامة الدسلمتُ كتغلق حقوقهم بوضعية ىذا النوع من 
الأبنية، كأعطي لكل ذم مصلحة الحق بُ إعذار مالك البناء بعينو أك كلي أمر عامة 

 الدسلمتُ أك من يعينو للقياـ بهذه الدهاـ من لزتسبتُ أك لجاف لستصة.

 : أن يهدم البناء لخلل في إنشائوالفرع الثاني

قد يقاـ البناء لكن دكف احتًاـ تدابتَ السلبمة كالدتانة؛ فيكوف كاىنان من حتُ 
تهاكيو  فتصبح ضركرة إزالتو تٕنبا لخطورة إنشائو، أك يقاـ دكف احتًاـ الضوابط التقنية؛

 بُ الالصاز فيصبح مضرا يتهدـ البناء بسبب خلل تقتٍ على الأنفس كالأمواؿ، كما قد
كجدير بالذكر أف أسباب انتهاؾ ىذه الضوابط لا حصر لذا كتٗتلف  بالصابّ العاـ،

باختلبؼ نوع البناء كطبيعة غرض إنشائو كتتجدد بتجدد التطورات التي يقتضيها لظط 
فقط العمراف زمانان كمكانان، كمهما أيسهًب بذكر الدخالفات التقنية فإنها على سبيل الدثاؿ 

لا الحصر، إلٌا أنو لؽكن الوقوؼ عليها تْسب مراحل إنشاء البناء، تْيث سنبينها بالنٌظر 
 إلى ألعيتها بُ تٖديد الدسؤكلية عن تهدـ البناء.
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 : خلل بسبب الدّراسات السابقة لعملية البناءالفقرة الأولى

وف الأرض كثتَان ما يرجع سبب الخلل إلى الأرضية التي أقيم عليها البناء بأف تك
، كالتي ييصطلح 2، أك البناء بصفة لزددة1ىشة لا تسمح طبيعتها الجيولوجية بالبناء عليها

، إذٍ يػيفٍتًض إجراء الدِّراسات الخاصة قبل الشركع 3عليو بالثابت الذم أقيم عليو البناء
بإلصاز أم منشآت عليها من خلبؿ تٖليل طبيعتها التكوينية لتحديد إذا ما كانت ملبئمة 

من الكثافة أك الكتلة أك عدد الطوابق التي لؽكن  ةلذذا الغرض ابتداءن، كالقدرة الاستيعابي
 إلصازىا.

كما قد يتهدـ البناء لخلل بُ التصميم، كذلك لعدـ احتًاـ الأصوؿ الفنية الدتعارؼ 
، عدـ احتًاـ ترتيب الدواد الدستخدمة بُ البناء أك تٕاىل 4عليها لدل أىل الاختصاص

ربطها ببعضها البعض، لتنسجم كالغرض الذم أيعًد  لو البناء ابتداءن، فعادة ما طريقة 
تتطلب الدباني العملبقة دقة بُ التصميم تتماشى كاستقبالذا للجمهور، أك مع ثقل 

 الدعدات التي يتطلبها الانتفاع بها على الوجو الأكمل.

 : أن يكون الخلل أثناء عملية البناءالفقرة الثانية

 ىذا النوع من الخلل لعدة أسباب لا حصر لذا كمن أمثلتها:ينشأ 
                                   

 .113، ص 7السنهورم، الوسيط بُ شرح القانوف الددني ، ج  - 1
مثل تلك الدنشآت التي تركب بصفة معينة، دكف تكبد لأشغاؿ الحفر كالاحتياج إلى معدات ثقيلة للبناء كالتي يصطلح  - 2

 عليها بُ كقتنا الراىن بالشاليهات.
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أف يشيد البناء مائلب من الأصل فيعرجو إلى الطريق أك إلى العقار المجار، كبهذا قد  -
ينفى منفعة مرافق الأبنية المجاكرة بُ صورتها البدائية من ساحة الدٌار كمربط الدكاب 

ت عنها بُ الوقت الحديث من مرائب كمواضع ارتفاقات الشرب كالدسيل، أك ما ناب
السيارات كالساحات الدفتوحة بُ المجمعات السكنية إلى غتَ ذلك من الارتفاقات الحديثة 

 للماء كالصرؼ كالكهرباء كالغاز، أك أف يتجاكز بالبناء العلو الدسموح بو.

يرتادىا لسالفة الدواصفات التقنية التي لا تتلبءـ مع غرض إنشائو، كإقامة أبنية  -
الناس بكثرة تٔعايتَ أبنية معدة للسكن، أك أف يزيد بُ الدساحة الدرخص بها مثل عدـ 
تناسب قاعدة البناء مع ارتفاعو، كيندرج ضمن ذلك كلُّ عملو ييكيف بأنوٌ إخلبؿه 

 بالضوابط الدتعلقة تٔتانة البناء كاستقراره، سواء بُ تصميمو أك ما تعلق بشركط الدتانة.

 ه المواد المستخدمة في البناء: خلل مرد  الثةالفقرة الث

قد لا تتطابق الدواد الدستخدمة بُ عمليات البناء ككذا الدنشآت كمان ككيفان،  
كاعتماد مواد لزظورة بُ البناء من شأنها التسبب بُ ضرر بالغتَ، فقد تكوف الدواد 

الدواصفات الدتفق عليها من الدستخدمة بُ البناء غتَ مستوفية لشركط السلبمة، أك تلك 
حيث الجودة كالرداءة، تْيث يتًتب على عدـ توافرىا خطورة تٕعل البناء معيبان بعيب بلغ 
حدا من الجسامة التي لا لؽكن تصحيحها أك التغافل عنها لشاٌ يقتضي ضركرة ىدمو، إذ 

سبة الدواد لولا توافر تلك الدقاييس التقنية فإنٌها تٕعل من البناء خطتَان خاصة بالن
الدستخدمة بُ إلصاز الدعائم كالركائز، كلا لؽكن أف تنصرؼ ىذه الدواصفات إلى الدىاف 
كنوعية البلبط مثلبن، كيندرج ضمن ذلك إضافة أم مادة أك نقصانها يتًتب عليها كصفو 
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بأنوٌ خطر جسيم بُ البناء ناشئ عن الدواد الدستخدمة بُ البناء ما لغعلو غتَ صابّ 
 م أيعًد  من أجلو، كعدـ كفاية التهوية التي لا لؽكن تداركها بإعادة التهيئة.للغرض الذ

 : أن يهدم البناء لمصلحةالفرع الثالث

قد يعمد صاحب البناء إلى الذدـ اختياران منو لدصلحة يراىا دكف أف كجود حاجة 
لػق  تكي ف على أنٌها ضركرة تستدعي الذدـ، كلأف الذدـ من التصرفات الدادية التي

للمالك بُ الأصل لشارستها بُ ملكو دكف التقيد إلٌا بقاعدة منع الضرر الذم يىطىاؿ 
الخاصة أك العامة، إضافة إلى عدـ تىقصيد صاحب البناء بهذا التصرؼ إلحاؽ الضرر بالغتَ  
كالجار مثلبن، كحالة التعسف بُ استعماؿ الدلكية العقارية، لذذا تيفتًض الدصلحة المحضة 

بناء بُ ىدمو، كأف يرغب بُ تٖديث بنائو بشكل يراه أفضل من الناحية لصاحب ال
 الجمالية أك التقنية أك لتغيتَ طبيعة الانتفاع بو، فيهدمو لإعادة بنائو أك أف يتًكو بطحا.

لكن الأحكاـ الدتعلقة بالذدـ ىنا تتضارب فيها آراء الفقهاء بتُ اعتبارين بُ حالة 
يان، كالدعيار بُ شرعية الذدـ يتًاكح بتُ قدسية حق التصرؼ ما كاف البناء فرديا أك تٚاع

بالدلكية العقارية كقيد مع الضرر بالجار سواء اقتًف الدنع بالواجب ديانة أك الواجب 
بالقضاء، كلؽكن  لذذه الأحكاـ أف تأخذ منحى آخر عندما يكوف البناء لشلوكا ملكية 

 مالك البناء شخصان معنويان.عامة للمسلمتُ أك ما يصطلح عليو قانونا بكوف 

يكوف غالبان الذم و معلق على لزض الدشيئة، ك كما لؽكن تكييف ىذا التصرؼ بأنٌ 
التداعيات، كوف الدصلحة منو غتَ جلية كمن جانب كاحد فقط، غتَ مدركس العواقب ك 

كىي التي يقدرىا صاحب البناء فقط، الأمر الذم يثتَ إشكاؿ ضبط مفهوـ الدصلحة من 
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لذدـ تٔعيار موضوعي، كيطرح إشكاؿ مدل ت٘كن الدشرع بُ تدارؾ ذلك من عملية ا
 خلبؿ اشتًاط رخصة الذدـ؟، كىذا الذم سنجيب عنو لاحقان.

 

 المطلب الثاني: أثر تهدم البناء )مسؤولية حارس البناء(

للهدـ عوامل عدة لؽكن تكييفها بعدة اعتبارات، فباعتبار الإرادة تأخذ تصنيفاف؛ 
صنف لا يد للئنساف فيو) التهدـ(، كباعتبار آخر بإرادة فاعل )الذدـ( ك صنف يقتًف 

يتعلق تٔلكية البناء الدهدكـ فتأخذ تكييفان آخر فهدـ رب البناء لدلكو، ليس كهدـ ملك 
الغتَ أك ىدـ ملك ىو فيو مالك على الشيوع، لأف ىذا الأختَ يندرج بُ باب التعدم 

ل عليها بالذدـ إلى الحالة التي كانت عليها أك تٔثلها الدوجب للضماف كإعادة العتُ الدعتد
دليل حديث أبي ىريرة رضي الله كحتى بنفس الدواد الدستعملة بُ البناء الدهدكـ تعديان، ب

إًسٍرىائيًلى يػيقىاؿي لىوي :  بتٍ كىافى رىجيله بُ "عنو قاؿ، قاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو كسلم: 
يبػىهىا ، فػىقىاؿى : أيجًيبػيهىا أىكٍ أيصىلِّى ،  جيرىيٍجه الٍر اىًب ييصىلِّى ، فىجىاءىتٍوي أيمُّوي فىدىعىتٍوي ، فىأىبىى أىفٍ لغيً

تًٍوي حىتى  تيريًىوي كيجيوهى الٍميومًسىاتً  تًوً ، صىوٍمىعى  ، كىكىافى جيرىيٍجه بُ  بٍي  أىتػىتٍوي ، فػىقىالىتً : الل هيم  لاى ت٘ي
ى  جيرىلٍغنا ، فػىتػىعىر ضىتٍ لىوي ، فىكىل مىتٍوي فىأىبىى ، فىأىتىتٍ رىاعًينا فىأىمٍكىنىتٍوي مًنٍ  تًنىن  فٍ فػىقىالىتً امٍرىأىةه : لأى

نػىفٍسًهىا ، فػىوىلىدىتٍ غيلبىمنا ، فػىقىالىتٍ : ىيوى مًنٍ جيرىيٍجو ، فىأىتػىوٍهي كىكىسىريكا صىوٍمىعىتىوي ، فىأىنػٍزىليوهي 
،  يبٍي  أىتىى الٍغيلبىىـ ، فػىقىاؿى : مىنٍ أىبيوؾى يىا غيلبىيـ ؟ قىاؿى : الر اعً  كىسىبُّوهي ، فػىتػىوىض أى كىصىل ى ،

كلا يستفاد من الحديث ، 1" ، قىاؿى : لاى إًلاى مًنٍ طًتُو : نػىبٍتًٌ صىوٍمىعىتىكى مًنٍ ذىىىبو قىاليوا
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حصرا ضماف التعدم بالذدـ فقط، بل يتعداه إلى مسألة ضماف الضرر الناشئ عن تهدـ 
البناء بُ الفقو الإسلبمي كالذم تبنتو التقنينات الحديثة ضمن باب الضرر الدوجب 
للمسؤكلية كبالتحديد ضمن الأحكاـ الدتعلقة بالدسؤكلية عن الأشياء غتَ الحية )مسؤكلية 
حارس البناء(، تْيث يشتًط لقيامها شرطاف، الأكؿ يتمثل بُ تهدـ البناء كليان أك جزئيان، 

، سواء كاف الدتضرر من الدارة بُ جسمو أك 1بُ حدكث ضرر نتيجة التهدـكالثاني يتمثل 
مالو بسقوط شيء من البناية كجزء منها أك أداة من أدكاتها، أك كاف الدتضرر من الذدـ 

 الجتَاف كتضررىم بُ أبدانهم أك لشتلكاتهم أك راحتهم.

حارس البناء، ك إذا تفحصنا تبعة تهدـ البناء كجدناىا تتًتب بُ حق من لو صفة 
الأمر الذم يدفعنا إلى التأصيل لدسؤكليتو كاختلبؼ فقهاء الشريعة الإسلبمية فيها ك بياف 

 الرأم الذم جنح الدشرع الجزائرم، بٍ أثر تٖديد صفة الحارس بُ ترتيب الدسؤكلية.

 و القانوني لمسؤولية حارس البناءالتأصيل الفقهي  الفرع الأول:

ء يوجب تٖديد الشخص الذم يصدؽ فيو كصف الحارس تبتٍ مػيػسمى حارس البنا
الذم  سواء كاف الدالك أك غتَه؛ لكي تتًتب بُ حقو الدسؤكلية عن ضرر التهدـ أك الذدـ 

ما دكر إعلبف صاحب البناء تٓطورة بنائو الآيل للبنهيار بُ ييفوًت الأنفس كالأمواؿ، ك 
عن تهدـ البناء من حيث طبيعتها لية تبعا لذذا تتحدد الدسؤك تأكيد الدسؤكلية من نفيها؟، ك 

ء حسب ما دلت عليو عديد الآرا الجزائيمن تقوـ ضده، بُ شقيها الددني ك  بُ حقك 
أنها تنبتٍ تٚيعا على منع الضرر بغض النظر عن الفقهية ككذا التقنينات الحديثة، خاصة ك 
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قوؿ اقتضتو عص أك القاعدة الفقهية أك كدليل من الدمستندىا، بالنسبة لدن اخذ بالنٌ 
العمراف من إنشائها إلى ىدمها كتهدمها،  ساغ الدبدأ بُ كل مسائلالطبائع السليمة، ك 

حدا  ف الضرر الدعتبر شرعان يضعلأ ،ىذا أماـ حتمية الحفاظ على الدصلحة العامةك 
ىو ما انعكس بُ ك بُ مسائل البناء بصفة خاصة، لسلطاف الدلكية بصفة عامة ك 

نتج عن خلل طارئ،  خاصة إذا ضماف الضرر لتهدـ البناءاختلبفهم حوؿ مدل كجوب 
 لشا يعتٍ أف ىذه الدسؤكلية تٗتلف بُ أحكامها بتُ الخلل الدتعلق بالتشييد كالخلل الطارئ.

اتفق فقهاء الشريعة الإسلبمية على اعتلال البناء من حين إقامتو:  -الفقرة الأولى
من نفس أك ماؿ كاجبة متى كاف الخلل تهدـ البناء ل اختلبؼ مذاىبهم أف تبعة الذلبؾ

الذم كاف من الدفتًض الاحتًاز لو سلفان  لأف تعديو كاف إنشائيان ، 1الدفضي للتهدـ أصليان 
لذذا يرل فقهاء الأحناؼ بتضمتُ رب الحائط الدائل بُ أك تداركو قبل أف يػىعٍظيمى خطره، 

بُ  ر قبل كقوعو حيث جاءفتَكزكف على دفع الضر  فقهاء الدالكية أمٌا، 2تٚيع الأحواؿ
ركل عيسى عن ابن القاسم فيمن بتٌ مستعليا فعوجو بُ العلو لو عوجو إلى " العتبية:

بناء غتَه بٍ بتٌ الذم لو الذواء بُ أرض نفسو فعارضو العوج الذم خرج بو إليو جاره، 
يرل ك ، 3قاؿ: يهدـ كل ما خرج بُ ىواء غتَه كاف ذلك لشا تغظم فيو النفقو أك تقل"

فقهاء الشافعية خاصة إذا أماؿ بناءة إلى ملك غتَه تْيث ككذلك  ،4الحنابلة نفس الرأم 

                                   
كىبة مصطفى الزحيلي، الدسؤكلية الناشئة عن الأشياء، لرلة المجمع الفقهي الإسلبمي، السنة السابعة، العدد التاسع،  - 1

 . 114ـ، ص  1995ق/ 1416
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 .108، ص  11، ج  أبي زيد القتَكاني، النوادر ك الزيادات - 3
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لى غتَ ملكو إم ا إلى طريق سابلو ، كإمٌا إلى ملك إً  عل إمالة بنائوأف لغجاء بُ الحاكم:" 
ينا لت ملك غتَه فو بُ ىواءو لا لؽلكو، لأن و إف أمالو إلى صىرُّ لراكرو ، فيكوف بإمالة بنائو متعدِّ

ناح فضمن ما يستحق  منو إلا  ما لا ضرر فيو كالج يق لمر ف أمالو إلى الطٌ إتعدٌل عليو، ك 
 .1"وطو من نفوسو كأمواؿو قتلف بس

ىذه الأحكاـ لدل الدشرع الجزائرم فتأخذ منحى آخر تتعلق تٔسؤكلية مشيدم أمٌا 
العلبقات بُ من العقود ك  ديث الدتطلًب لجملةالبناء، كىذا بالنٌظر إلى لظط العمراف الح

إلصازه، الأمر الذم يتطلب دقة بُ البحث عن علبقة السببية بتُ الخطأ كالضرر، كالخلل 
الدفضي إلى التهدـ قد يكوف ناشئان عن سوء الدٌراسة، أك سوء الدتابعة كمعاينة مدل 

تبتُ التطابق بتُ الدخطط كالإلصاز، كقد يرجع الأمر إلى الالصاز نفسو، كىذا الذم سن
أحكامو لاحقا تٔزيد من التفصيل، مع العلم أف ما أخذ بو فقهاء الشريعة بُ تضمتُ 
مالك البناء ىو بُ الأصل بُ توجيو الضماف لدن لغب عليو، لكن لؽكن أف لغب 

 الضماف بُ حق غتَ مالك البناء متى انتفت لو علبقة السببية بتُ الخطأ كالضرر.

ينشأ مستقيما كفقا للضوابط المحددة  قدطارئ: اعتلال البناء ل -الفقرة الثانية
كالدتعارؼ عليها عند أىل الفن، إلٌا أنوٌ قد يعتًيها الوىن بسبب تعرضها لقوة قاىرة أك 

                                                                                             

، مألة : ك إف ماؿ حائطو فلم يهدمو، ص 15، ج الشرح الكبتَ )الدطبوع مع الدقنع كالإنصاؼ(،بن قدامة الدقدسيا -  
324. 

، مسألة حائط إذا سقط من دار 12ج  ىو شرح الدزني،مذىب الإماـ الشافعي ك تَ بُ فقو الداكردم، الحاكم الكب - 1
 .378رجل فأتلف نفوسان، ص 
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لكن طرأ عليو مىيٍله كاف سيفضي لا  1لحادث ما، تْيث لم يؤدم ذلك لسقوطو مباشرة
بُ الغالب، فقد اختلف فيو  لزالة إلى التهدـ شيئان فشيئان بعد مدة زمنية لؽكن توقعها

 الفقهاء على ثلبثة آراء:

ذىب فقهاء الشافعية إلى ىذا الرأم استنادا لقاعدة  :لا يضمن مطلقا -الرأي الأول
، كىو ظاىر قوؿ الإماـ 2"أفٌ ما لم يكن مضمونا بُ أكلو لم يكن مضمونا بتغتَ الحاؿ"

فلب شيء فيو، كإف  -؛ فأتلفو "إف ماؿ حائط دار؛ فوقع على إنساف الشافعي رتٛو الله:
كما كضعو  بتًكوأشهد عليو؛ لأنو بناه بُ ملكو، كالديل حادث من غتَ فعلو، كقد أساء 

، كقياسا على قولو رأل كثتَ من القضاة 3"بُ ملكو فمات بو إنساف فلب شيء عليو
كالشيخ ، كقاؿ بو أبو سعيد الإصطخرم، كأبو عليٌ الطبرم، الدزنيكفقهاء الدذىب مثل 

، بعدـ لزكـ الضماف بُ تٚيع ؛ كما قالو القاضي أبو الطيبوابأبو حامد، كأكثر أصح
، كبُ ىذا اغتناء لصاحب البناء بُ التذرع 4الأحواؿ حتى لو تقدـ إليو بُ ذلك الوالي

                                   
تنتفي الدسؤكلية بُ ىذه الحالة لعدـ التعدم بالبناء أك التفريط بالصيانة كالتًميم، إضافة إلى عدـ كجود مدة زمنية بتُ  - 1

ـ لؽكن خلبلذا اتٗاذ التدابتَ اللبزمة للحيلولة دكف ضرر التهدـ، خاصة ظهور الخلل )كالصدع ك الديل بالجيدر( كبتُ التهد
 كأف من موانع قياـ الدسؤكلية الددنية بَ القانوف الددني القوة القاىرة كالحادث الدفاجئ

 .116كىبة مصطفى الزحيلي، الدسؤكلية الناشئة عن الأشياء، لرلة المجمع الفقهي الإسلبمي ، ص  - 2
ىػ(، تْر الدذىب )بُ فركع الدذىب الشافعي(، تٖقيق: طارؽ  502الركياني، أبو المحاسن عبد الواحد بن إسماعيل )ت  -  

حفر البئر، ص ك ، باب كضع الحجر حيث لا لغوز كضعو 12ـ، ج  2009، 1فتحي السيد، دار الكتب العلمية، ط 
346. 

 .849، ص 12الداكردم، الحاكم الكبتَ، ج  - 3
كفاية النبيو بُ شرح ،  ىػ(710: تين، الدعركؼ بابن الرفعة )لصم الد بن لزمد بن علي الأنصارم أبو العباسأتٛد  - 4

 .29، باب ما تٕب بو الدية من الجنايات، ص 16، ج التنبيو
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بقرينة الغياب التي لؽكن على أساسها الدساءلة عن فوات الأركاح كالأمواؿ بتهدـ البناء 
 ن التصدم للضرر قبل حدكثو. لعدـ ت٘كنو م

ذىب إلى ىذا الرأم كثتَ من فقهاء  :أُشهِد عليويضمن إذا أُعلن و  -الرأي الثاني
كاشتًط أف يكوف الإعذار لشن خيوًؿ بذلك كالحاكم كالمحتسب كلا  1الدالكية كأشهب

لتقدـ ييعتد بإشهاد غتَه من النٌاس كالجتَاف، أما الحنابلة فتَكف بوجوب الضماف متى كاف ا
، كىذا أيضان ما ذىب إليو بعض فقهاء الشافعية  2كالإشهاد من كل ذم مصلحة

بُ تأكيلهم لقوؿ الإماـ الشافعي بأف عدـ الضماف إلظا يكوف إذا  الداكردم كابن الصباغ ك
كاف ميل الجيدير إلى ملك صاحب البناء لا إلى ملك الغتَ أك طريق عاـ، كأف بُ الإنذار 

كيكفي استدلالان أف غالب فقهاء الشافعية فتجدىم ، 3ر قبل التهدـإمكانية لتدارؾ الضر 
يتكلموف عن الدسألة بُ باب الجنايات كموجبات الضماف سواء بُ ضماف الأمواؿ أك 

ابن الصباغ، عن  ىحكالدمتلكات التي يستوجبها تهدـ الحائط لخلل بُ إنشائو حيث 
حائط نفسو، فوقع بُ ملك غتَه؛ فيما لو كضع عدلان على : "ركاية القاضي أبي الطيب

فأمر بإزالتو، فلم يفعل؛ فعثر بو إنساف؛ فهلك، أك سقط الحائط إلى الطريق؛ فلم يرفعو 
حتى تعثر بو إنساف، كىلك؛ ككذلك حكالعا الداكردم بُ مسألة سقوط الحائط ]الدائل، 

لم  ثر بنقضو إذاألك لا يضمن من تذفقاؿ: إف قلنا: لا يضمن بسقوط الحائط[، فك

                                   
ريج تٗمناىج الحكاـ، شمس الدين أبي عبد الله لزمد ابن فرحوف اليعمرم الدالكي، تبصرة الحكاـ بُ أصوؿ الأقضية ك  - 1

 .252ص ، 2003ق/ 1423كتٖقيق: الشيخ تٚاؿ مرعشلي، دار عالم الكتب، الرياض، ط خاصة، 
اعتناء: معرفة الراجح من الخلبؼ، تقدنً ك علبء الدين أبي الحسن علي بن سليماف بن أتٛد الدرداكم، الانصاؼ بُ  - 2

 . 1070، كتاب الغصب، ص 2ج  ،2004رائد صبرم ابن أبي علفة، بيت الأفكار الدكلية، د ط، 
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يتمكن من رفعو؛ فإف ت٘كن؛ فلم يفعل، ضمن. كإف قلنا: يضمن بسقوط الحائط؛ فكذا 
فقد قوؿ الإماـ الشافعي من عبارة: " ، يرجح ىذا الرأم بُ فهم1"يضمن من عثر بو

التي لؽكن أف تؤصل ك  ،"إف ت٘كن ضمن، كإلا فلبأساء بتًكو"، التي قاؿ فيها بعضهم "
 عن درء الدفسدة مع القدرة على ذلك يأخذ حكم الإفساد.لقاعدة مفادىا أف الامتناع 

ة: يضمن مطلقا -الرأي الثالث كتٚوع فقهاء  2يرل أشهب من فقهاء الدالكي
، بوجوب ضماف صاحب الحائط الدائل كل  ىالك من ماؿ كأركاح إذا تهدـ، 3الأحناؼ

حائط " لرائق :خاصة إذا كاف الديل شديدا لؽكن لأم كاف تىبيينو، حيث جاء بُ البحر ا
ماؿ إلى طريق العامة ضمن ربو ما تلف بو من نفس أك ماؿ إف طالب بنقضو مسلم أك 

، كيبقى ملزما بالضماف حتى لو حظي 4"ذمي كلم ينقضو بُ مدة يقدر على نقضو 
تٔوافقة من القاضي بُ تأجيل ىدمو لسبب ما كأف يكوف بعيدا عن لشر الناس، أك يشار 

لبة السلبمة فيو بٍ يتبتُ عكس ذلك، كىذا الذم ذكره ابن لصيم عليو من أىل النٌظر بغ
كفيو أيضا رجل أشهد عليو بُ حائط مائل إلى دار رجل فسأؿ صاحب  الحنفي بقولو:"

الحائط الدائل من القاضي أف يؤجلو يومتُ أك ثلبثة أك ما أشبو ذلك ففعل القاضي ذلك 
صاحب الحائط كلو كجد التأجيل  بٍ سقط الحائط كأتلف شيئا كاف الضماف كاجبا على

                                   
 .31، باب ما تٕب فيو الدية ك الجنايات، ص 16، ج كفاية النبيو بُ شرح التنبيو،  ابن الرفعة - 1
  .252ىج الحكاـ، ص مناتبصرة الحكاـ بُ أصوؿ الأقضية ك  ،ابن فرحوف - 2
حققو كعلق عليو: ، حلية العلماء بُ معرفة مذاىب الفقهاء، سيف الدين أبو بكر لزمد بن أتٛد الشاشي القفاؿ - 3

، ـ 1988الطبعة: الأكلى، ، الدملكة الأردنية الذاشمية، عماف -الدكتور ياستُ أتٛد إبراىيم درادكو، مكتبة الرسالة الحديثة 
 .465، ص 7ج 

 .402، ص 8، ج البحر الرائق شرح كنز الدقائق، ابن لصيم الحنفي - 4
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من صاحب الدار فوقع الحائط بُ مدة التأجيل كأفسد شيئا لا لغب الضماف كلو سقط 
 .1"الحائط بعد مدة التأجيل كاف ضامنا

 

لطلص من اختلبؼ الآراء الفقهية الذم انتهى إتٚاعان أف تداعي الجدار للبنهيار ك 
مكاف أك الحيلولة دكنو بالتسريع بُ عملية ينجم عنو ضرر لا لزالة يستوجب درؤه قدر الإ

الذدـ، كيكوف تعديا بالامتناع عن النٌقض خاصة إذا ما اقتًف بالقدرة على ذلك لشاٌ 
ييوجب جبر الدالك على الذدـ بقوة القضاء كالسلطاف كىو الذم ذىب إليو تٚهور فقهاء 

ديتٍ بُ سريرة صاحب الشريعة من الأحناؼ كالدالكية كالحنابلة، أك ترؾ ذلك للوازع ال
بهذا التأصيل من فقهاء الشريعة كرٌسىو فقهاء القانوف تٔا البناء لدل فقهاء الشافعية، 

يقتضيو كجود الجماعة تٖت مسمى حراسة الأشياء غتَ الحية، كتبعان لفعل الحراسة يتحدد 
أف في ان أساسك من قاـ بالبناء، كالتي ترجع الدعتٍ بها سواء كاف الدالك أك القائم عليو أ

، كتقوـ الدسؤكلية ىنا على أساس 2الحقوؽ شرعت لتحقيق الدصابّ كليس للئضرار بالغتَ
، إلٌا ما انتفى بسبب أجنبي لؼرج عن إرادة من توافرت فيو صفة 3الخطأ الدفتًض 

الحارس، فيكفي أف يثبت مالك البناء ذلك للتملص من مسؤكليتو عن الأضرار التي قد 

                                   
 .404 ، ص8، ج البحر الرائق شرح كنز الدقائق، ابن لصيم الحنفي - 1
ـ، دار الشركؽ، بتَكت، ص  1984ق/1404، 3ط  أتٛد فهمي بهنسي، الدسؤكلية الجنائية بُ الفقو الإسلبمي، - 2

59. 
الدسؤكلية، كىي قرينة قانونية قابلة لإثبات العكس، لأف لررد التهدـ قرينة على الإلعاؿ بُ توافر قرينة الخطأ لقياـ  - 3
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من   ني: "قانوف مد 140ىو ما نصٌ عليو الدشرع الجزائرم بُ الدادة   تنجم عنو التهدـ،
كاف حائزا بأم كجو كاف لعقار أك جزء منو أك منقولات حدث فيها حريق لا يكوف 
مسؤكلا لضو الغتَ عن الأضرار التي سببها ىذا الحريق إلٌا إذا ثبت أف الحريق ينسب إلى 

 خطئو أك خطأ من ىو مسؤكؿ عنهم.

، ما لم يثبت ما جزئيالو كاف انهداما لػدثو انهداـ البناء من ضرر ك ناء مسؤكؿ عمالك الب
 أف الحادث لا يرجع سببو إلى إلعاؿ الصيانة، أك قدـ بُ البناء ، أك عيب فيو.

لغوز لدن كاف مهددا بضرر يصيبو من البناء أف يطالب الدالك باتٗاذ ما يلزـ من التدابتَ ك 
ر، فإف لم يقم الدالك باتٗاذ ذلك جاز الحصوؿ على إذف من الضركرية للوقاية من الخط

 المحكمة بُ اتٗاذ ىذه التدابتَ على حسابو".

يلبحظ أفٌ الدشرع الجزائرم أخذ بالرأم الفقهي القائل بوجوب الضماف مطلقا من 
صاحب البناء، كجعل من الرأم الفقهي القائل بوجوب الإعلبف كالتقدـ ظرفان مشددا 

منها، بشأف  2ك1غتَ أف  نص  الدادة اعتًاه بعض الغموض بُ الفقرتتُ للمسؤكلية، 
تٖديد الشخص الذم تناط بو مسؤكلية تهدـ البناء أك احتًاقو فنجده بُ الفقرة الأكلى 

، لشا يوجب التساؤؿ عن الشخص الفقرة الثانية يتكلم عن الدالك يتكلم عن الحائز كبُ
 نو.الذم يناط بو جبر الضرر كالتعويض ع
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 الصفة في حارس البناء: الفرع الثاني

على البناء، كلؽلك القدرة على التصرؼ يقصد بالحارس كل من لو سلطة فعلية 
، من دكف تٖديد شخص بعينو، كبُ الأصل تتًتب ىذه الدسؤكلية بُ ذمة مالك 1فيو

/ 140 كمنها الدشرع الجزائرم بُ الدادة 2البناء حسب ما ذىبت إليو التقنينات العربية
، مشددان من مسؤكليتو التي تتطلب عناية خاصة من حيث اليقظة كالحذر بُ توخي 2-3

أف يكوف البناء مصدران للضرر، كلذذا يعتبر كجود الضرر قرينة على تفريط الدالك، ككأف 
القاعدة بُ ىذه الحالة ىي الإدانة حتى تثبت انتفاء علبقة السببية بتُ خطئو كضرر تهدـ 

كالذم  3الحارس عند فقهاء الشريعة فهو صاحب الولاية على نقض البناء البناء، أمٌا
يفتًض بُ الأصل أف يكوف مالك البناء، غتَ أف الولاية بُ مفهومها الفقهي الإسلبمي 

، 4لؽكن أف تنصرؼ إلى غتَ الدالك مثل الواقف كالراىن كالقيم على ناقص الأىلية ...
 لشريعة أكسع نطاقا منها عند فقهاء القانوف.كىذا يعتٍ أف صفة الحارس عند فقهاء ا

كتٔا أف ىذا النوع من الدسؤكلية قائم بُ كل من الفقو الإسلبمي كالتقنتُ الددني 
الجزائرم على أساس الخطأ الدفتًض، إذ كتٔجرد كقوع الضرر فالدسؤكلية تنصرؼ مباشرة 

قو الآراء الدذكورة ، كونو صاحب السلطة الفعلية على البناء، كتسرم بُ ح5إلى الدالك

                                   
 .1080، ص 1السنهورم، الوسيط، ج - 1
 .1067 ص ،1السنهورم، الوسيط، ج - 2
 .الحراسة تعتٍ تعهد الشيء ك صونو، ك صرؼ الآفات عنو باستمرار - 3
 .122كىبة مصطفى الزحيلي، الدسؤكلية الناشئة عن الأشياء، ص  - 4
 قانوف مدني 139الدادة  - 5
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سلفان عند فقهاء الشريعة من حيث مدل كجوب الضماف، إذٍ يفتًض فيو اتٗاذ كل ما 
من شأنو الإبقاء على متانة البناء كعدـ التواني بُ أعماؿ الصيانة كالتًميم، سواء من 

ء الناحية الفنية التقنية أك من حيث جودة الدواد الدستخدمة بُ ذلك، فبوصفو مالكان للبنا
يقع على عاتقو كاجب الإبقاء على متانة البناء بُ تٚيع الأحواؿ، كالإخلبؿ بهذا الالتزاـ 
يعرضو للؤحكاـ الدتعلقة بالدسؤكلية التقصتَية، كالتي لا تنتفي إلٌا بنفي علبقة السببية بتُ 

كلأف الخطأ مفتًض لا يقع على عاتق  خطئو كالضرر أك أف يثبت أف الخطأ خطأ الغتَ،
ر إثباتو من جانب الدسؤكؿ عنو، فوجود الشيء يقتضي أف يكوف لو حارس يقوـ الدضرك 

على شأنو، الضرر الصادر عن الشيء قرينة على إلعالو كتقصتَه، غتَ أف ىذه القرينة 
بسيطة كقابلة لإثبات العكس شأنها بُ ذلك شأف غالبية القرائن القانونية، كلا ينحصر 

لذدـ لعارض سماكم؛ أيده تقصتَ من الدالك بُ اتٗاذ سرياف ىذه الأحكاـ فيما يتعلق با
تدابتَ الصيانة كالتًميم، بل يتعداه إلى الأضرار الناتٚة عن عمليات الذدـ الإرادم إمٌا 

كعدـ جدكل كاف سيقع لا لزالة بسبب اىتًائو   لدصلحة رآىا الدالك أك درءان لضرر تهدوـ 
النتيجة الدفضية إليها بُ الددة الدتوقعة لضماف قياـ البناء أك  عمليات التًميم من حيث

كغتَ الدلبئمة، حيث يتم اعتماد لرموعة من الآليات الفنية كالتخطيطية  الباىظةلتكلفتو 
لعملية الذدـ، لشاٌ يوجب الالتزاـ ببذؿ العناية الكافية بُ تٚيع مراحل العملية كاختيار 

لك الدستخدمة بُ إزالة الأجزاء التي تتطلب عناية خاصة الآلات الدناسبة للهدـ خاصة ت
مثل شبكات الارتفاقات الإدارية الحديثة مثل الغاز كالكهرباء...، كما يقع أيضان ضمن 
نطاؽ الحراسة بُ أشغاؿ الذدـ اتٗاذ تدابتَ الاحتياط للبمتداد الدتوقع لضرر أنقاض البناء، 

 صفة الحارس.كىذا بدكره يقع على عاتق من تتوافر فيو 
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لكن الدشرع الجزائرم بُ ذكره لحارس البناء كافتًاض مسؤكليتو عن الأخطار الناتٕة 
عنو، فهذا لا يقتضي أف يكوف الدالك فقد يكوف متولي العقار بصفة من الصفات، لأفٌ 
الدشرع بُ النٌص لم لػدد أيضان الدقصود بالدالك بُ حالة ما إذا كاف شخصان معنويان أـ 

يعيان، إضافة أنو لؽكن أف ينطوم البناء على خلل يصعب على الدالك تبينو، شخصان طب
الأمر الذم يستدعي الانتقاؿ من نظرية الخطأ الدفتًض إلى نظرية الخطأ الثابت بُ ترتيب 
الدسؤكلية، كمقتضاه عدـ ترؾ الشيء يفلت من السيطرة الفعلية، كحدكث الضرر يستلزـ 

ة، كلا تنتفي الدسؤكلية إلٌا بإثبات الحارس أنو قاـ تٔا اقتضاءن ارتكاب خطأ بُ الحراس
يتوجب عليو من العناية بُ حراسة الشيء، كالتي تفرض عليو الخطأ فرضا كتقحمو إياه 

، كىذا الذم بتٌُ الدشرع أحكامو بُ النٌصوص الدتعلقة بالتزامات الدقاكؿ بُ عقد 1إقحامان 
م سواء بُ عمليات التصميم كالتقييس منفردة، كأيضان التزامات الدهندس الدعمار  2الدقاكلة

 أك أثناء الدتابعة للمشركع إلى غاية انتهاء العمل الدتفق عليو )الذدـ، كإزالة الأنقاض(.

كلدا اقتًنت طبيعة البناء الحديث بسلسلة العقود عبر عدة مراحل، فإفٌ الدالك 
يها بناءه جاىزان كينتفع بو على كبدرجة كبتَة لا يكوف مسؤكلا إلٌا بُ الدرحلة التي يتسلم ف

الوجو الذم أعدٌ لو ابتداءن أك أراده الدالك تبعان، أمٌا تهدـ البناء نتيجة إخلبؿ بالضوابط 
التي سبق ذكرىا بُ مرحلتي التخطيط كعملية البناء، فهذا كلا شك ينفي صفة الحارس 

 عن الدالك؛ لكن ىل تنتقل إليهم؟.

                                   
 .282، ص 2006، دار كائل للنشر، 1، الخطأ، ط 2حستُ الذانوف، الدبسوط بُ شرح القانوف الددني، ج - 1
 قانوف مدني. 563 – 550الدواد من  - 2
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 ، فإفٌ الدسؤكلية عن تهدـ البناء تتًتب بُ حق الدتسبب ت٘اشيان كقاعدة الغنم بالغرـ
الرئيس كالفعلي عن الضرر سواء بتعديو أك بإلعالو، متى ثبت داعي التهدـ كالدرحلة التي 
يرجع إليها سبب التهدـ، لكي نتبتُ من يصدؽ عليو صفة الحارس أك متولي الرقابة، 

لبناء تٔجرد حدكث التهدـ ما لم كىذا حتى يتستٌ بُ حقو افٍتًاض قياـ مسؤكلية حارس ا
ييقًم ىذا الأختَ دليلب لؼلصو من الدسؤكلية، كأف سبب تهدـ البناء لا يد لو فيو، كىذا ما 

 كىي: 1دفع فقهاء القانوف إلى ت٘ييزىا بثلبث أكجو خلبؼ عن الدسؤكلية العامة

 تتًتب بناءن على ضرر ينجم عن البناء أك أجزائو أك ملحقاتو. -
 على عاتق الساكن.أنها لا تقع  -
 لا ترتفع إلا بإقامة الدليل على السبب الأجنبي. -

باتت النمط السائد بُ المحيط  الملكية الشائعة في العقارات المبنيةكما نشتَ أف 
العمراني خاصة، يضاؼ إليها ما يطرحو صيغ السكن الدعتمدة من قبل الدشرع الجزائرم، 

ك بُ إطار عقود السكن التًقوم أك التًقوم سواء بالنسبة للئلغارات الدنتهية بالتملي
الددعم أك ضيع السكن الاجتماعي الدوجة للطبقات ذات الدخل الضعيف، كىذا ما 
يطرح التساؤؿ فيمن لو صفة حارس البناء بُ ىاتو الحالة، خاصة بُ الحالات التي 

كالتًميم،  يتداعى فيها البناء إلى السقوط كتعجز تٚعية الشركاء عن تكبد نفقات الصيانة
 كيصبح الذدـ ضركرة لا مناس منها.

                                   
 ، صحوادث انهيار البناء أثناء ك بعد التشييد كالتأمتُ الاجبارم عليها عنلزمد حستُ منصور، الدسؤكلية الدعمارية  - 1

169. 
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أمٌا الحالة التي يتهدـ فيها البناء نتيجة إلعاؿ الصيانة فهذا يقتضي أف لضدد الأجزاء 
غتَ الدرلشة كالتي أفضت إلى اىتًاء البناء الطابقي، فإذا كانت من الأجزاء الخاصة التي 

رس كالدسؤكؿ عما لػدث من ضرر لؼتص بها مالك الشقة أك الطبقة فإنوٌ يكوف ىو الحا
، أمٌا الأجزاء الدشتًكة فهنا ييفتًض أف لكل بناء مشتًؾ متعدد 1للؤركاح كالدمتلكات

الطوابق تٚعية تسهر كتقوـ على شأنو كفق الصلبحيات الدخولة لذا تٔقتضى القانوف أك 
الاتفاؽ، كىو بذلك يكتسب صفة الحارس كصاحب السيطرة الفعلية على الأجزاء 

شتًكة، تْيث يتعتُ عليو السهر على صيانتها كيكوف مسؤكلا عن الضرر التي تتسبب الد
فيو للغتَ، كباعتباره يتمتع بالشخصية الدعنوية، فلو أف يرجع على الدتسبب الفعلي بُ 
الضرر الذم لحق بالغتَ، خاصة إذا رجعت أسباب التهدـ إلى خلل إنشائي أك خلل بُ 

 .2التخطيط

 ر تهدم البناء على مشيديوالفرع الثالث: أث

الأمواؿ، من أكثر القواعد الضرر قدر الإمكاف عن الأركاح ك  لدا كانت قاعدة دفع 
حدكدىا بُ سباقها مع الحرية التي  الشريعة الإسلبمية على اختلبؼ تكريسا عند فقهاء

 يقتضيها سلطاف التملك، إلٌا أف منتهى آرائهم كصل إلى حقيقة أف الضرر الدعتبر شرعان 
بُ مسائل البناء بصفة خاصة، ىذا الذم أتٚع حدا لسلطاف الدلكية بصفة عامة ك  يضع

                                   
لزمدحستُ منصور، الدسؤكلية الدعمارية عن حوادث انهيار البناء أثناء ك بعد التشييد كالتأمتُ الاجبارم عليها، ص  - 1

152. 
ك بعد التشييد كالتأمتُ الاجبارم عليها، ص  لزمدحستُ منصور، الدسؤكلية الدعمارية عن حوادث انهيار البناء أثناء - 2
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الأركاح، من الأمواؿ ك  1عليو فقهاء الدذاىب بأف يضمن لزدثو ما تلف بسببو مطلقان 
زائو مثل الشرفات كالأجنحة، لوجود التعدم بالعمل سواء بُ كامل البناء أك بُ بعض أج

، خاصة 2بُ ملكو أك بُ ملك الغتَ من العامة أك الجتَافعلى السواء أف لػدث ذلك ك 
ء  تٕعل البنا ناء ينتج عنها ميلبف الحيطاف لشاٌأف أغلب الأخطاء الفنية بُ عمليات البك 

لم يكن متعديا على ىواء الغتَ بُ البناء  إف ذا كبه، ككل عرضة للسقوط إلى ملك الغتَ
 كترتب الدسؤكلية بُ حق مشيديو. ، لشاٌ يقتضي افتًاض3كاف متعديا بُ حاؿ سقوطو

، كبالتالي 4كل شخص يقوـ بدكر بُ عملية البناء"ك يعرؼ مشيد البناء بأنو: " 
فهذا الدفهوـ يستغرؽ كل من لو يد بُ عملية البناء، سواء كاف الدالك مهما كاف دكره 

الإدارية التي حتى لو قصرت مهامو على القياـ بالتًتيبات الإدارية كاستخراج التًاخيص 
يتعتُ عليو استصدارىا قبل الشركع بُ أعماؿ البناء، مع أفٌ لو أدكار أخرل كعدـ إدخاؿ 

جاىزا، كيعتبر أيضان من  لدخطط، إلى حتُ استلبمو للمبتٌتعديلبت لا تتماشى كا
الدشيدين كل من الدهندس القائم بعملية التخطيط كالتنظيم كالدعتٍ بالدتابعة، كأيضان الدقاكؿ 

، كأماـ ىذه 5الساىر على تٕسيد الدخطط على أرض الواقع، أك شركات البناء الدختصة
يشكل خطران على العامة أك الخاصة،  لعقود كالعلبقات بُ تشييد بناء قدالشبكة من ا

                                   
 .114كىبة مصطفى الزحيلي، الدسؤكلية الناشئة عن الأشياء، ص   - 1
 .254ـ، ص 2000علي الخفيف، الضماف بُ الفقو الإسلبمي، دار الفكر العربي القاىرة،  - 2
 .827، ص 7ابن قدامة الدقدسي، الدغتٍ، ج  - 3
 .08، ص 1997غناـ لزمد غناـ، الدسؤكلية الجنائية لدشيدم البناء، دار النهضة العربية، القاىرة ،  - 4
، دار الفكر ك القانوف -دراسة مقارنة-عبد الناصر عبد العزيز علي السن، الدسؤكلية الجنائية للقائمتُ بأعماؿ البناء - 5

 .23، ص 2007الدنصورة، 
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اقتضي الأمر كجود نوعتُ من الضمانات، احدىا خاصة تٔن لذم اتصاؿ مباشر بعملية 
مع العلم أف كل ىذه الالتزامات مردىا بُ الفقو البناء، كضمانات أخرل مفتًضة، 

 الإسلبمي  إلى بيوع الاستصناع.

 الفقرة الأولى: الضمانات الخاصة

يكوف ىذا أكثر ليس نفسو القائم بعملية البناء ك لدا كاف مالك البناء بُ الغالب 
دية التقنية تٕليا بُ الأبنية الطابقية ذات الاستعماؿ الجماعي، التي تتخطي بُ تكلفتها الدا

غالبا الذمة الدالية للؤفراد تْيث يػيعٍهد بإلصازىا إلى شركات لستصة بُ إطار عقود لستلفة، 
 -Build –Own- Operateأم  BOOTكاف آخرىا عقود البوت 

Transfer   نقل الدلكية، كلو عديد من الصور التي التشغيل ك أم البناء كالتمليك ك
، كشركة 2أطراؼ العقد مع السلطة الدتعاقدة ، أمٌا عن1طبيعة ىذه العقودتتكيف ك 

أكثر من لو علبقة مباشرة ، ك 3الدؤىمنوفالدشركع كالدقرضوف، الدسالعوف، الدقاكؿ، الدشعل ك 
دلعا الجانب ، تْيث يتولى أحالدقاكؿلل التقتٍ بُ البناء من ىؤلاء لعا الدهندس ك بالخ

 أرض الواقع. تنفيذ ىذا الدخطط علىالآخر يقوـ بالتخطيطي التنظتَم ك 

                                   
 2010، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، BOOTالنظاـ القانوني للتعاقد بنظاـ مي لزمد عزت علي شرباش،  - 1

 .24-14ـ، ص ص 
غالبا ما تكوف السلطة الدتعاقدة بالنسبة للمشرع الجزائرم ىي الدكلة لشثلة تٔؤسساتها، كذلك بأف تعهد بإلصاز ىده  - 2

 الدشاريع إلى ديواف التًقية العقارية.
 .19-18، ص ص BOOTمي لزمد عزت علي شرباش، النظاـ القانوني للتعاقد بنظاـ  - 3
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مؤىل قانونا لدزاكلة مهنة الذندسة، يتولى مهمة ىو شخص  المهندس: -أولا
الإشراؼ على الدشاريع كتٗطيطها كتنسيق أعماؿ الدختصتُ بُ الحقوؿ الذندسية الدختلفة 

اقتًف الصاز البناء بطلب رخصة من الدصابّ الدعنية تْيث  لداك  ،1فيها دكف تٖديد لتخصصو
الذم يعتبر انعكاس لدهارات إبداعية بُ بناء  طلب تٔلف الذندسة الدعماريةاؽ اليتعتُ إرف

سيتم إلصازه لاحقان، كيقتضي ىذا أف يػيعٍهد بهذه الدراسة كالإشراؼ على عملية البناء إلى 
مكتب دراسات متخصص، كبالنظر إلى صفتو كمهندس فإنوٌ يضطلع تٔجموعة من 

سي الدتعلق بالتأسيسات الكهربائية كتوزيعها الدهاـ بُ حدكد اختصاصو التخطيطي الذند
بُ أجزاء البناء، كأيضا توصيلبت الدياه كصرفها، أك الالتزامات الإنشائية الدتعلق بدراسة 

سؤكلية القانونية كالعقدية، الديتًتب على لسالفتها الأرضية كمدل صلبحيتها للبناء،  طبيعة
نشائية التي تفيد بُ إلصاز البناء، تْيث يتعتُ عليو إعداد الدخططات كالرسومات الإ

إضافة إلى إعداد تقارير حوؿ كتتَة كمدل مطابقة الأشغاؿ، كما لغب أف تتضمن 
الدٌراسة تٚلة التدابتَ الاحتًازية لضماف الدمتلكات المجاكرة تْيث لغب أف تٖتوم ىذه 

شتملة على  الدخططات على القياسات الدقيقة لتفصيل البناء، كأيضان تدابتَ الدتانة الد
كثافة الخرسانة الدسلحة كنسبة الحديد كأبعاده بُ تٚيع أجزاء البناء من أعمدة ككمرات 
كصولات، كأيضا أقيسة حفر التًبية للوصوؿ إلى القشرة التي لؽكن أف تستوعب كثافة 

ناء تْيث لؽكن أف تٖمل الأجزاء البناء كقوتو، كعليها لؽكن إقامة المحاكر الأساسية للب
راسات على ىذا الأساس فإذا ظهرت عدـ جدية الدٌ ت بُ حدىا الأقصى، ك لطبقاكا

                                   
، 1التوزيع ، ط ثقافة للنشر ك دار الس الاستشارم بُ عقد الدقاكلة، ىشاـ علي الشهواف، الدسؤكلية الددنية للمهند - 1

 .29، ص 2009
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راسات الإنشائية لتظهر على البناء عيوب بُ عدـ مقدرتو الدسبقة خاصة ما تعلق بالدٌ 
الدنبثقة عن عوامل خارجية طبيعية كانت أك من فعل  على مقاكمة للبجهادات الزائدة

مسؤكلية  بناء لذلك تقررت أف تكوف مسؤكليتولالنتيجة حوؿ متانة ا ظهر، كىنا تالإنساف
"يضمن الدهندس الدعمارم  :قانوف مدني 554أساسها نص الدادة قانونية مفتًضة 

أك جزئي فيما شيداه من  يالدقاكؿ متضامنتُ ما لػدث خلبؿ عشر سنوات من تهدـ كلك 
، رضالألو كاف التهدـ ناشئا عن عيب بُ أك أقاماه من منشآت ثابتة أخرل ك مباف 

الدنشآت من رة السابقة ما يوجد من الدباني ك يو بُ الفقلكتشمل الضماف الدنصوص ع
الجزائرم لفظة بُ استعماؿ الدشرع سلبمتو"، ك عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء ك 

التي الأطراؼ الأخرل من الدسؤكلية، ك  إعفاءيداه" دليل على افًتًاض خطئهما ك ش"
التي تقوـ تٔجرد اكتشاؼ عيب للقواعد العامة للمسؤكلية، ك  ضيتجسد فيها التطبيق المح

خاصة إذا   من عيوب الدهددة لسلبمة البناء بُ متانتو، أك حتى تهدمو كليا أك جزئيا،
كانت تلك العيوب خفية يصعب على صاحب البناء أك رب العمل تبػىيُّنها كقت التسلم 

ك الدواد الدستعملة بُ البناء أك عملية النهائي للبناء جاىزان، سواء تعلقت بطبيعة الأرض أ
البناء بُ حد ذاتها كالتي تولى الدهندس بدكره الإشراؼ عليها، الأمر الذم يعطي 

عيوب البناء  الغتَ ضمانات يسهل الاستناد إليها بُ التعويض عن لساطرللمنتفعتُ ك 
تعويض الخفية، غتَ أف لو نفي علبقة السببية بتُ الخطأ كالضرر للتملص من الدسؤكلية ك 

إلى حالتتُ، الأكلى تتعلق بإثبات السبب الأجنبي الذم كاف الدؤثر الدباشر  بالرجوعالضرر 
عقد يعة البُ الإخلبؿ تٔتانة البناء أك تهدمو كليا أك جزئيان، أمٌا الحالة الأخرل فتتعلق بطب
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بُ تٖديد الالتزامات مسبقا مع كضع  الدهندس،الدبـر بتُ كل من رب العمل كالدقاكؿ ك 
كما لؽكن للمهندس أيضا أف يتحاشى مسؤكلية عدـ   ،1شرط جزائي متفق عليو بُ العقد

الدتانة أك التهدـ الكلي أك الجزئي للبناء إذا ما اقًتصر التزامو التعاقدم على عملية 
 .2للتصميم نية لعملية البناء كمدل مطابقتودكف الدعاينة الديدا التخطيط فقط

 ثانيا المقاول

بأشغاؿ البناء إلى لستصتُ بُ المجاؿ كىم الدقاكلتُ، خاصة الصاز غالبا ما ييعهد 
الأبنية الطابقية ذات الاستعماؿ الجماعي، علما أف عقد الدقاكلة بُ أشغاؿ البناء قد 

البناء الحديث، فهناؾ من يضطلع بأشغاؿ الذندسة  يتعدد تْسب متطلبات كأجزاء
الكهربائية، كىناؾ من لؼتص بتًكيب شبكات الدياه كالغاز أك تركيب الدصاعد كأجهزة 
التكييف كالاتصاؿ، كما قد يعهد بالعملية ككل إلى الدرقي العقارم الذم بدكره ىو من 

كؿ كاحد يلتزـ بإلصاز البناية يتعاقد مع الدقاكؿ، أك أف يتعاقد كل ىؤلاء تٖت إشراؼ مقا
زاـ قد تقتضي طبيعة الالتطبقا للمواصفات التقنية الدطلوبة كالشركط الدتفق عليها، ك 

يكوف مسؤكلا عن ، ك تعهد بتقدنً مادة العمل كليا أك جزئياالتعاقدم بالنسبة للمقاكؿ ال
ا لغعلو خاصة إذا تعهد ىو بها لشٌ  ،3حالات التهدـ التي ترجع إلى جودة ىذه الدادة

قانوف مدني: "إذا تعهد  551مسؤكلا تعاقديان عن جودتها من غتَ افتًاض تٔقتضى الدادة 
الدقاكؿ بتقدنً مادة العمل كلها أك بعضها، كاف مسؤكلا عن جودتها كضمانها لرب 

                                   
 قانوف مدني. 183الدادة  - 1
 قانوف مدني. 555الدادة  - 2
 قانوف مدني. 550الدادة  - 3
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، أمٌا بُ الحالة التي 1العمل"، كىذا ما لغعلو بُ حكم البائع لذا كالضامن لعيوبها الخفية
يها التزاـ الدقاكؿ بتشييد البناية دكف مادة البناء التي يتعهد بها رب العمل، فإنو ينحصر ف

لا يكوف مسؤكلا عنها إلٌا إذا اكتشف بها عيبا خلبؿ عملية التشييد أك كاف من 
الدفركض أف يعلم حسب خبرتو الفنية بُ الاختصاص، لأف استعماؿ منتج معيب مع 

الضرر الذم سيقع لا لزالة نظتَ تهالكها بسرعة أك  العلم بذلك يعد تٔثابة الإسهاـ بُ
عدـ صلبحيتها للبستعماؿ، لشاٌ يوجب بُ حقو إخطار رب العمل عن عيوب الدنتجات 

تفق عليها ، إضافة لو افتًضنا أف الدادة ىي نفسها الد2ور اكتشافها من طرفوالدستعملة ف
يتحمل تبعة الضرر؟،  ، فمنلكن حدث التهدـ لسبب يرجع إلى عيب اًعتًاىا مثلبن ك 

 كييرجح أف صعوبة اثبات ذلك كراء جعل الدسؤكلية تضامنية بُ ىذه الحالة.

كما يلتزـ الدقاكؿ أيضا بضماف جودة عملو الفتٍ ابتداء من تسلمو للمشركع 
كمباشرة أشغاؿ البناء إلى حتُ تسليمو النهائي لرب العمل، كإذا ما بً اكتشاؼ العيب 

بة بفسخ العقد مع تعويض أثناء سرياف الدشركع، أك تعويض جاز لرب العمل الدطال
العيوب بعد تسلمو البناء متى كاف العيب كاضحا غتَ منطوم على غش من طرؼ 

، تْيث يتعتُ عليو تقدنً ضماف حسن الالصاز عن تٚيع العيوب الظاىرة كالخفية 3الدقاكؿ

                                   
لددني الجزائرم، لرلة الدراسات أتٛد فواتيح لزمد/ كراد رفيقة، مسؤكلية الدقاكؿ بُ إلصاز أعماؿ البناء بُ القانوف ا - 1
 .299، ص2018، جواف 9حوث القانونية، عدد البك 
 .98ـ، ص 1998، 2السنهورم، النظرية العامة للبلتزامات، منشورات الحلبي الحقوقية، لبناف، ط  - 2
 .301، ص أتٛد فواتيح لزمد/ كراد رفيقة، مسؤكلية الدقاكؿ بُ إلصاز أعماؿ البناء بُ القانوف الددني الجزائرم - 3
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، 1ناصر التكوين أك الإنشاءإضافة إلى حسن ستَ عناصر تٕهيز البناية كالتي لا تعد من ع
مدة معينة غالبا ما يرجع تٖديدىا إلى سلطة الذيئة الدتعاقدة مع الدقاكؿ حسب مقتضى 

 قانوف الصفقات العمومية.

 الفقرة الثانية: الضمان المفترض

أماـ صعوبة إثبات العيب الدفضي لتهدـ البناء خاصة بُ الأبنية الحديثة أستحدث 
إلى جانب ف ،قتضي التضامن بُ حق مشيدم البناءالدفتًض ينوع آخر من الضماف 

لبناء يلقى على عاتقهم التزاـ آخر يتمثل بُ الضماف الضمانات الشخصية لدشيدم ا
العشرم، كالذم ظهر نتيجة صعوبة إثبات السبب الفعلي بُ تهدـ الدباني، يقصد بو 

( سنوات الذين 10ر)ضماف العمل الدنجز بُ تشييد الدباني مدة من الزمن تقدر بعش
:" يضمن الدهندس الدعمارم  553تربطهم برب العمل عقد مقاكلة، حسب نص الدادة 

كالدقاكؿ متضامنتُ ما لػدث خلبؿ عشر سنوات من تهدـ كلي أك جزئي فيما شيداه من 
مباف أك أقاماه من منشآت ثابتة أخرل، كلو كاف التهدـ ناشئا عن عيب بُ الأرض، 

صوص عليو بُ الفقرة السابقة ما يوجد بُ الدباني كالدنشآت من كيشمل الضماف الدن
 عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء كسلبمتو.

 كتبدأ مدة السنوات العشر من كقت تسليم العمل نهائيا.

                                   
التشريع الدقارف، لرلة دم البناء بُ التشريع الجزائرم ك الضمانات الخاصة لدشيعايدة مصطفاكم، الضماف العشرم ك  - 1

 .265، ص 2012، جانفي 6العدد جامعة قاصدم مرباح، كرقلة، دفاتر السياسة ك القانوف، 
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كلا تسرم ىذه الدادة على ما قد يكوف للمقاكؿ من حق الرجوع على الدقاكلتُ 
 :1الضماف الفرعيتُ"، كلذذا يشتًط لقياـ ىذا

 .549كجود عقد مقاكلة حسب أحكاـ القانوف الددني بُ الدادة  -
 أف يكوف لزل عقد الدقاكلة إقامة مباني أك منشآت ثابتة. -
أف يبـر لزل عقد الدقاكلة بتُ رب العمل ) الدائن بالضماف( من جهة، كبتُ  -

 الدقاكؿ كالدهندس الدعمارم من جهة أخرل )مديناف بالضماف(.

تطور العملية الدعمارية بُ الأساليب كالتقنيات، لشا يؤدم ظاـ نظتَ كظهر ىذا النٌ 
لإمكانية إثبات عيوب منتجاتهم بأدلة ككسائل  لاستبعاد منتجو ىذه الدواد من الدسؤكلية

بُ القانوف  ل الدشرع الجزائرم يتناكؿ أحكاـ ىذا الضماف كتفصيلبجع، كىو ما بسيطة
تطبق على نشاط التًقية العقارية كنصوصو الذم لػدد القواعد التي  11/04رقم 

تٚيع الدتدخلتُ م ك ، الذم لػدد تطبيق نظاـ الدسؤكلية العشرية بتُ الدرقي العقار التطبيقية
بالنسبة للؤعماؿ الدشوبة بعيب بُ التصميم  مقاكلتُ فرعيتُ، من مهندستُ كمقاكلتُ ك
"تقع الدسؤكلية العشرية  من ذات القانوف: 46تٔقتضى الدادة  أك الالصاز أك التخطيط،
راسات كالدقاكلتُ كالدتدخلتُ الآخرين الذين لذم صلة بصاحب على عاتق مكاتب الدٌ 

الدشركع من خلبؿ عقد، بُ حالة زكاؿ كل بناية أك جزء منها جراء عيوب بُ البناء، تٔا 
شرية عضمانا لتكريس نظاـ الدسؤكلية ال، ك "بُ ذلك جراٌء النوعية الرديئة لأرضية الأساس

العمل التنسيقي بتُ الأطراؼ الفاعلتُ بُ عملية الذم يضفي نوع من الجدية كالتكامل ك 
                                   

، ص 2018جواف أتٛد فواتيح لزمد/ كراد رفيقة، مسؤكلية الدقاكؿ بُ إلصاز أعماؿ البناء بُ القانوف الددني الجزائرم،  - 1
302. 
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من ذات القانوف على عدـ إعفاء شهادة الدطابقة أك شهادة  26جاء نص الدادة البناء، 
الحيازة من الدسؤكلية العشرية، مع العلم أف شهادة الدطابقة تعد تٔثابة التًخيص 

إلزاـ الدرقي العقارم بالاكتتاب بُ تٚيع ىذا النظاـ من خلبؿ  يتأتىك  بالاستعماؿ،
 12/84من الدرسوـ التنفيذم رقم  30التأمينات كالضمانات القانونية، تٔوجب الدادة 

توفتَ الحماية  بهدؼ  الذم لػدد كيفيات منح الاعتماد لدمارسة مهنة الدرقي العقارم،
ىذا ما لغعل الدسؤكلية ، ك واليتُ على البنايةكالضماف الكافيتُ للمكتتبتُ كالدالكتُ الدت

التزاـ مقاكؿ  أعماؿ البناء، تْيث ييكىيف ائي تتفق مع خطورةالعشرية ذات طابع استثن
ها عدـ تٖقق لمجرد بو التزاـ بتحقيق نتيجة، كيثبت الإخلبؿ بأنوٌالبناء كالدهندس الدعمارم 

 لاك ، حقهماثبات الخطأ بُ ، دكف حاجة لإتهدـ كلي أك جزئي بالدباني الدتمخض بُ
الدسؤكلية العشرية أف يثبت اتٗاذ  من عفيلا ي، كما في إلا بإثبات السبب الأجنبيتني

الدهندس أك الدقاكؿ كل الاحتياطات اللبزمة لدنع حصوؿ التهدـ أك تعيب الدباني، أك لبذلو 
إعفاء رب العمل من إثبات علبقة  ، لأف من لوازـ افتًاض الخطأ1عناية الشخص الدعتاد

 .السببية بتُ خطأ الدهندس الدعمارم كمقاكؿ البناء، كبتُ الضرر اللبحق بالدباني

كتوصف الدسؤكلية العشرية بأنها مفتًضة كتضامنية كفق ما يقرره القانوف بعد تسليم 
لبناء الأشغاؿ لرب العمل، إذ يتضامن الدرقي العقارم مع باقي الدتدخلتُ بُ عملية ا

                                   
نشاط التًقية العقارية، لرلة المحدد للقواعد الناظمة ل 11/04حدكد الدسؤكلية العشرية بُ ضوء القانوف حجارم لزمد،  - 1

 .65، ص 2017، ديسمبر 20جيل الأتْاث القانونية الدعمقة، عدد 
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، كىو ما يعطي 1لضماف التعويض عن ضرر تهدـ الدباني دكف التضامن بُ الدسؤكلية 
صاحب الدشركع الحق بُ رفع دعول الضماف العشرم للمطالبة بالتعويض من تٚيع 
الدتدخلتُ، متى توافرت شركطها، كيتعدل الحق بُ رفعها لكل مالك للبناء بُ حالة البيوع 

قانوف مدني، ابتداء من  554الددة الدقررة قانونا بُ نص الدادة  الدتتالية طالدا لم تنقضي
 بالشكل الدطلوب كالدقبوؿ.التسليم البناء نهائيان لصاحبو ك تاريخ 

كما يتميز ىذا النوع من الدسؤكلية بأنوٌ من النظاـ العاـ التي لا لػق الاتفاؽ على 
ة التي لؽكن أف ينطوم عليها لسالفتها، لاعتبارات تتعلق بالصابّ العاـ، بالنظر للخطور 

يكوف باطلب كل شرط يقصد بو إعفاء : " 556بناء حسب مقتضى نص الدادة تهدـ ال
الدهندس الدعمارم أك الدقاكؿ من الضماف أك الحد منو"، لأف موضوع التزامهما مع رب 
العمل ىو إلصاز الدبتٍ من طرؼ الدقاكؿ كفق التصميم الذندسي الذم كضعو الدهندس، 

يا من العيوب التي تهدد بسلبمة الدبتٌ أك تٖد من منفعتو بالنٌظر للغاية الدرجوة من كخال
إنشائو، كالإخلبؿ بهذا الالتزاـ ىو إخلبؿ بقواعد التهيئة كالتعمتَ بالدرجة الأكلى، لأف 
ضرر الذدـ لا ينحصر بُ خسائر مادية تٖيق برب العمل حصران بل يتعداه إلى ما جاكره 

ركاح كحتى الدارة بُ الطريق العاـ مثلب لشن لا علبقة لذم بالبناء أك برب من الأملبؾ كالأ
العمل، لذذا لا يكيف لضماف العشرم من الحقوؽ الشخصية التي لغوز التنازؿ عنها قبل 

 كقوع العيب الدسبب للهدـ.

                                   
صبالػي ربيعة، خصوصيات الدسؤكلية الددنية للمهندس الدعمارم كالدقاكؿ بعد تسليم الدباني بُ القانوف الجزائرم، لرلة  - 1

  .345، ص2013الحقوؽ كالحريات، عدد تٕريبي، كلية الحقوؽ، جامعة بسكرة، 
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كنشتَ أف الحق بُ التعويض عن تهدـ البناء الدضموف عشريا، ىو حق حصرم لرب 
اس الدسؤكلية العقدية، كتٔوجب العقد الذم يربطو بالدهندس كمقاكؿ العمل على أس

العمل، أما الضرر اللبحق بالغتَ جراء التهدـ فتحكمو القواعد العامة الدقررة لحراسة 
 الأشياء غتَ الحية التي سبق تفصيلها.

  



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
388 

 

 المبحث الثاني: إجراءات الهدم في التشريع الجزائري

كذلك ارتباط الدسؤكلية الدتًتبة عنو تنجم عن تهدـ البناء، ك رار التي نظرا لخطورة الأض
 ابتَ الاحتًازية للحيلولة دكف تلكبالحراسة فقد حيف  الذدـ أك التهدـ تٔجموعة من التد

الأضرار، سواء بُ حالة كاف البناء آيلب للبنهيار بسبب عامل القدـ، أك لعارض لا يد 
طلب عناية خاصة كشبكة الكهرباء كالداء للئنساف فيو، خاصة تلك التجهيزات التي تت

التي  العقارية الدلكية النشاط العمراني بُ لراؿ تٛايةب الدتعلقة عملياتالكل كك...، الغاز ك 
ليات القانونية التي تناكلذا الدشرع بُ تٚلة الآ ة بُتجسدالد للتنظيم كالرقابةلغب أف تٗضع 

قانونية القواعد الالتعمتَ الذم يضمن كضع ك  بالتهيئة الدتعلق 90/29القانوف 
الدتعلق    19/15رقم التنفيذم الدرسوـ لكككذ ،زمات لضبط أدكات التعمتَيالديكانك 

، ارتبطت عمليات الذدـ سواء الكلي أك الجزئي كتسليمها التعمتَ عقودكيفيات تٖديد 
 القائم البناء أثر حوللؤبنية بإجراء قبلي يتمثل بُ استصدار رخصة لذذا الغرض سواء تٔ

تكوف البناية كاقعة كذلك لاعتبارات تتعلق بالصابّ العاـ كإمكانية أف  منو، جزء أك ت٘اما
أك الدعمارية أك  1الأملبؾ التارلؼيةبُ مكاف مصنف أك بُ طريق التصنيف بُ قائمة  

سند لبنايات  كذلك البناية الآيلة للهدـ التي تكوفلسياحية أك الثقافية أك الطبيعية، ك ا
ف يكوف بُ كسط كأ  استًاتيجية، كما لؽكن أف يكوف الدبتٌ لزل الذدـ لو ألعية لراكرة

 ىدـ عملية كل بُ تشتًط إدارية كثيقةبأنها  الذدـ رخصةتعرؼ لذذا ك ، الددينة تْي تٕارم

                                   
جريدة  الدتعلق تْماية التًاث الثقابُ، 1998جواف  15ق الدوافق لػ  1419صفر  20مؤرخ بُ  04-98القانوف  - 1
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ة، كعليو لؽكن تقسيم الدطلوب التقنيةبك  الآمنة الظركؼ بُ تنفيذىا ضماف منها كالذدؼ
 إجراءات الذدـ بُ التشريع الجزائرم إلى إجراءات إدارية، كإجراءات تقنية.

 
 الإجراءات الإدارية لعملية الهدم: المطلب الأول

استصدار ترخيص بذلك تٔوجب قرار إدارم من جهة لستصة  الذدـ تتطلب عملية
من الدرسوـ  70كما نصت الدادة ،  ت٘نح للمستفيد حق إزالة البناء إما كليا أك جزئيا

المحدد لكيفيات تٖضتَ العقود  2015جانفي  25الدؤرخ بُ   19/15التنفيذم رقم 
كليان أك ة بالبنايات إما  و إجراء إجبارم لؼص عمليات الذدـ الدتعلقتسليمها، على أنٌ ك 

القرار لذذا تعرؼ رخصة الذدـ بأنها : " سبق على رخصة الذدـ،دكف الحصوؿ الد جزء منها
الإدارم الصادر من الجهة الدختصة، التي ت٘نح تٔوجبو للمستفيد حق إزالة البناء كليان أك 

صنيف ، كيقصد بالت 1جزئيا متى كاف كاقعا ضمن مكاف مصنف أك بُ طريق التصنيف"
البنايات ذات البعد التارلؼي كالانعكاس الثقابُ لدتوارث عن الأجياؿ السابقة، كيهدؼ 

، 04 -98، الأكلى تتعلق تْماية البناية المحمية تٔوجب القانوف 2ىذا الإجراء إلى غايتتُ
كالثانية تتعلق تْماية الدصلحة الاجتماعية، كىذا ما جعل الدشرع الجزائرم يشتًط الصفة 

لدتعلق ا 15/19من الدرسوـ التنفيذم رقم 1 /72ة كفقا لنص الدادبُ طالب الذدـ 
 التينبغي أف يتقدـ بطلب رخصة الذدـ ك "ي :التي تنص على أنو ،بتحضتَ العقود كتسليها

ن طرؼ مالك البناية الآيلة للهدـ، أك التوقيع عليها مترفق لظوذج منها بهذا الدرسوـ ك 
                                   

 .99، ص لعمراف الفردية ك طرؽ الطعن فيهاعزم الزين، قرارات ا - 1
لرلة الباحث للدراسات ، 19 -15تنفيذم عبد الله لعولغي، النظاـ القانوني لرخصة الذدـ بُ ظل الدرسوـ ال - 2

 .478، ص 2016، العدد التاسع، جواف الأكادلؽية
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 لذم الذين الأشخاص صفة حدد الدشرع أف يتضح، ، أك الذيئة العمومية الدخصصة"موكلو
 أك ،)للهدـ الآيلة ايةالبن مالك( الدالك بُ صرىمتْ الذدـ، رخصة بطلب يتقدموا الحق أف

 الآيلة البناية مالك على فيشتًط ،البناية لذا الدخصص العمومية الذيئة موكلو، ككذا
 لطريقة كفقا العملية تتم حتى الذدـ، بعملية بالقياـ طلب للتًخيص لو تقدنً للسقوط،
 عن بنسخة إما الدالك صفة ثبتكت بنايات، من لدا لغاكرىا أضرار عنها تنجر لا مدركسة

 بالتوجيو الدتعلق 29/90 رقم القانوف لأحكاـ طبقا حيازة شهادة أك عقد الدلكية
 :الرخصة طالب صفة تثبت التي الإدارية الوثائق مع تٚلة، العقارم

 أك موكلو ، أك الدالك، يكوف كالذم الدعتٍ طرؼ من عليها موقع الذدـ رخصة طلب  -
 الذيئة

 .الدختصة العمومية
 كذلك الدلك، ت٘ثيل حالة بُ توكيل أك الحيازة، شهادة أك الدلكية، عقد من نسخة  -

 .الددني الجزائرم التقنتُ بأحكاـ إعمالا
 .الدعنية البناية تٗصيص يتضمن الذم الإدارم العقد من نسخة -
 .1معنويا شخصا الوكيل أك الدالك، كاف إذا الأساسي القانوف من نسخة- 
 العمران: قواعد مع الطلب محل انسجام تبين تقنية وثائق -

ككل الأنشطة العمرانية فإنو لغب أف لا تتنابَ كالغرض العاـ من قوانتُ التهيئة 
 الدتعلق 19/15رقم التنفيذم من الدرسوـ2/72 الدادة  نصكالتعمتَ، كىذا ما يتجلى من 

                                   
 ،الجزائر ،ة كالتعمتَ بُ التشريع الجزائرم، دار قانة للنشر كالتجلي، الرقابة الإدارية على أشغاؿ التهيئديرـ عايدة - 1
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اد بإعد الدعمارية الذندسية الدراسات مكتب يقوـكتسليمها  التعمتَ عقود تٖضتَ بكيفيات
 :التالية الوثائق كالدتضمن الرخصة لطلب مرفق ملف

 .الدشركع موقع بتحديد يسمح الذم الدناسب السلم على الدوقع تصميم -
 للسقوط. الآيلة البناية من 200/1أك  500/1السلم على يعد الكتلة لسطط -
 بصفة استعمالذا يتعتُ التي بُ الدراحل كالوسائل الذدـ بعملية القياـ على تقرير أك تعهد -
 .الدنطقة استقرار تعكر لا
 الدلف إرفاؽ لغب ،المجاكرة البنايات من أمتار 3 من أقل بعد على البناية تتواجد عندما -

 استعمالذا يتعتُ التي الطريقة إلى يشتَ مدني، مهندس طرؼ من عليو مؤشر خبرة تٔحضر
 بُ

 قصد استخدامها لغب التي كالوسائل الدستعمل كالعتاد كاليدكية، الديكانيكية، الذدـ عملية
 .المجاكرة الدباني استقرار ضماف

 .كآجالو الذدـ مراحل لسطط -
 يتعتُ الذم كالجزء ىدمو، يتعتُ الذم الجزء لػدد للبناية100/1 سلم على لسططا -

 .الجزئي الذدـ حالة بُ بو الاحتفاظ
 . 1شغوره بعد للمكاف المحتمل التخصيص- 

  

                                   
ككسائل قانونية(، الطبعة الثانية، دار ىومة إقلولي أكلد رابح صافية ، قانوف العمراف الجزائرم )أىداؼ حضرية  - - 1

 202ك201،ص ص  2015التوزيع ، الجزائر ،للطباعة كالنشر ك 



 اء بعد تماموالباب الثاني:                                                      أحكام البن

 

 
392 

 

 الإجراءات الخاصة بالإدارةالفرع الأول: 
تلف عن إجراءات إصدار إف إجراءات إصدار الرخص الفردية الدتعلقة بالبناء لا تٗ

البلدم،  الشعبي المجلس رئيس لدل تٔلف مرفق طلب بإيداع تبدأ ، فهيرخصة الذدـ
 .إجراءات التحقيق لتباشر

 الملف في التحقيقالفقرة الأولى: 
 الدرسوـ تٔوجب استحداثو بً الذم الوحيد للشباؾ التحقيق خاصية الدشرع منح
 فتحو بً كالذم كتسليمها، التعمتَ عقود تٖضتَ كيفيات لػدد الذم 15/19التنفيذم 

 منو. 74البلدية كفقا للمادة  مستول على
 :ك ىم دائمتُ أعضاء من الشباؾ الوحيد يتكوف حيث

 .رئيسا لشثليو أك البلدم الشعبي المجلس رئيس  -
 .لشثليو أك البناء بُ الدعمارية كالذندسة للتعمتَ الفرعي القسم رئيس- 

 .لشثليو أك الدكلة أملبؾ مفتشية  -
 .لشثليو أك إقليميا الدختصة العقارية المحافظة  -
 .التعمتَ مفتش  -
 .لشثليو أك العمومية للؤشغاؿ الفرعي القسم رئيس  -
 .لشثليو أك للرم الفرعي القسم رئيس  -

 :منهم فنذكر الاقتضاء عند الددعوكف الأعضاء أما 
 .لشثليو أك للفلبحة الفرعي القسم رئيس  -
 .الددنية الحماية لشثل  -
 .البيئة مديرية لشثل  -
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 .كالسكن كالصحة، كالثقافة، للولايات، البناية مديرية لشثل  -
 .)سونلغاز) كالغاز للكهرباء الوطنية الشركة لشثل  -

 تنويره قصد ىيئة أك سلطة أك شخص بأم الاستعانة الوحيد للشباؾ لؽكن كما
 التعمتَ مصابّ تتولاىا التي الوحيد للشباؾ التنفيذية الأمانة أف كما بُ أعمالو كإفادتو

 القرارات ككذا ،الدودعة للطلبات متفاعلة إلكتًكنية بطاقة البلدية، تستحدث مستول على
 .1بالعمراف الدكلفة لوزارة با الخاصة قاعدة الدعلومات كت٘وف الدسلمة

 الهدم رخصة الجهات المختصة في تسليم الفقرة الثانية: 
 الجهة الدختصة ظر فيو من قبل الشباؾ الوحيد، تصدرالنٌ بعد استكماؿ الدلف ك 

 قرار إدارم شكل بُ الذدـ رخصة ،البلدم الشعبي المجلس رئيس شخص بُ كالدتمثلة
 الدتعلق 90/29رقم  القانوف من 96 الدادة نص من خلبؿ نستشفو ما ، كىذامن

 الشعبي المجلس رئيس طرؼ من الذدـ رخصة لؼتص تسلم" ، حيثكالتعمتَ بالتهيئة
 تٚيع مستوبُ تٔوجب قرار الذدـ رخصة تٔنح الأختَ على ىذا تنص كالتي"، البلدم

 لرئيس لغوز لا ، تْيثالإدارية القرارات إصدار الدتبعة بُ الدوضوعية أك الشكلية الشركط
 لم إذف إدارم أك شفوم أمر تٔوجب البناء بهدـ يرخص أف البلدم الشعبي المجلس
 غتَ قراره اعتبر كإلا ،قانونان  عليها الدنصوص كالأشكاؿ الإجراءات تٚيع على يستوبُ
 للئبطاؿ. كقابل مشركع

كما تٕدر الإشارة أف ىذا القرار يصدر بعد أخذ رأم الشباؾ الوحيد على 
 الولاية مستول على بالتعمتَمستول البلديات الدتكوف مصابّ الدكلة الدكلفة 
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الذدـ ، كىذا ما لؽيز رخصة التي يتم استشارتها كالذيئات كالدصابّ العمومية كالشخصيات
فنجد  ،صدارىا تٗتلف عن رخصة الذدـلاتمدة لتجزئة لصد الجهة الدعاالبناء ك  عن رخصة

لكونو أقرب إلى المحل الدراد ىدمو كىذا  البلدم رئيس المجلس الشعبي عنتصدر  اأنه
لأكلوية بُ إدراؾ الخطورة الناتٚة عن التهدـ، كلؽنحو كقت يتلبءـ كالسيطرة على الوضع 

ذه الطلبات إذا ما بُ تٕنب ما تستهلكو الإجراءات الإدارية من كقت للبت بُ مثل ى
 تدرجت بُ السلبلم الإدارية.

 
 الهدم برخصة المتعلق القرار صدور الفرع الثاني:

 ينحصر اختصاص تسليم رخصة الذدـ بُ سلطة إدارية كحيدة متمثلة بُ شخص
 البلدم، إما بالقبوؿ أك بالرفض، ك لكل حالة أحكامها الخاصة. الشعبي المجلس رئيس

 
 الصريح القبول حالة الفقرة الأولى:

، كالذيئات كالدصابّ العمومية كالشخصياتطبقا للتشريع الدعموؿ بو كبعد استشارة 
 المجلس رئيس يقوـ أف ، علىالدخولة لإبداء آرائها الدسببة بالدوافقة على عملية الذدـ

 الذيئة أك الوكيل، الدالك، (الطلب صاحب إلى الذدـ بتبليغ رخصة البلدم الشعبي
 (20)  بعد إلا الذدـ، بأشغاؿ القياـ الأختَ لذذا لؽكن لا، تْيث  )الدخصصة العمومية

 نصقتضى تٔ الورشة  بفتح تصريح تقدنً كبعد ،الذدـ رخصة على الحصوؿ تاريخ من يوـ
 .19/15 رقم التنفيذم الدرسوـ من 83 الدادة
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 الصريح الرفض حالةالفقرة الثانية: 
 رقم القانوف من 69 الدادة ،  19/15رقم التنفيذم الدرسوـ من 79 تٔقتضى الدادة

 كحتى حالة  مضمونو، كاف مهما بالرد الطلب صاحب تبليغ ، اللتاف توجباف 29/90
 كلؽكن التسبيب، بُ القصور بعيب مشوب كاف الرفض التي لغب أف تكوف مسببة، كإلا

 من أسباب الرفض نذكر منها:ك  ،كقضائيا سلميا فيو الطعن
 .فبهذا تصبح صفة طالب الرخصة منعدمة ،التوكيل سند أك الدلكية، سند انعداـ حالة -
 .الدرفق الدلف تكوين عند الدشتًطة التقنية الوثائق إحدل تٗلف -
 الحاؿ ىو كما العمراف، قواعد مع للطلب الدصحوبة التقنية الوثائق تطابق عدـ -

 بالنسبة
 .هشغور  بعد للمكاف المحتمل للتخصيص

 الدختصة السلطة سكوت حالة بُ أك بو، ػيبلغالد دالرٌ  يرضيو لم الذم القرارلطالب ك 
 لػدد ةالحال ىذه كبُ الولاية، لدل استلبـ كصل مقابل طعنا يودع أف الدطلوبة بُ الآجاؿ

 بعد رد بأم الطلب صاحب يبلغ لم فإذا ،1يوـ (15)  بُ الدبرر الرفض أك أجاؿ التسليم
 ثانية مرة الطعن لو لؽكن الطعن، إيداع التي تلي تاريخ عليها الآجاؿ الدنصوص انقضاء

 بالعمراف، الدكلفة الوزارة مصابّ تأمر الحالة ىذه كبُ الدكلف بالعمراف، الوزير لدل

                                   
المحدد لكيفيات تٖضتَ العقود  2015جانفي  25الدؤرخ بُ   19/15من الدرسوـ التنفيذم رقم 2/ 82ة الداد - 1
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 أك بالإلغاب دبالرٌ  طرفها من الدرسلة الدعلومات أساس بالولاية على الخاصة التعمتَ مصابّ
 .1الطلب إيداع تاريخ من يوـ (15) غضوف بُ لصاحب الطلب الدبرر بالرفض الإخطار

كتٕدر الإشارة أف مثل ىذه الإجراءات تندرج ضمن مرحلة التخطيط لذدـ الدباني 
لنجاعة عمليات الذدـ، كالتي لؽكن أف تكييفها فقهان ضمن سلطة القاضي التقديرية أك 

ذ رأم عرفاء المحتسب لتجنب مضار الذدـ، كالتي يتم تقديرىا من طرؼ المحتسب بعد أخ
البنياف كأىل النٌظر بُ تٖديد السبيل الألصع لعمليات الذدـ خاصة الاضطرارم منو لدا 

 تكوف البناية آيلة للبنهيار.
 

 التقنية لعملية الهدمت الفنية و الإجراءاالثاني: المطلب 
القانونية لعملية الذدـ، كالدتمثلة بُ استصدار التًخيص  بعد استيفاء الشركط

من قبل السلطات الدختصة بذلك، كالتي يكوف مضمونها إعداد الورشة الدختصة بالعملية 
كالتأكد من أف الدقاكؿ بهدـ البناية إذا ما ت٘ت  عملية بُ شكل عقد مقاكلة، تْيث يتم 

الدنفذ متخصص كمؤىل كمرخص لو من قبل جهات الاختصاص تٔزاكلة الأعماؿ الدسندة 
زائرم لم يتناكؿ بأم تفصيل الدسائل التقنية للهدـ، تاركا كتٕدر الإشارة أف الدشرع الج إليو،

الأمر إلى السلطة الدخولة بإصدار رخصة الذدـ تْيث يتعتُ عليها فحص الدلف التقتٍ 
الخاص بالعملية كبدقة كالتأكد من أف العملية ستتم بُ أحسن الشركط كبالعناية الدطلوبة 

يتم تٕسيد ىذه الشركط من خلبؿ بنود للحيلولة دكف ضرر بالعامة أك الخاصة ، تْيث 

                                   
المحدد لكيفيات تٖضتَ العقود  2015جانفي  25الدؤرخ بُ  19/15من الدرسوـ التنفيذم رقم  4-3/ 82الدادة  - - 1
 .تسليمهاك 
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عقد الدقاكلة بتُ صاحب البناء كالدقاكؿ الدكلف بالعملية حسب ما يقرر بُ أحكاـ 
القانوف الددني، أك من خلبؿ دفتً الشركط الذم تعده السلطة الدتعاقدة كيلتزـ بو 

لعملية  ، كلذذا يلتزـ كل من رب البناء أك مسؤكؿ الذدـ بإعداد خطة تفصيلية1الدقاكؿ
الذدـ كالإزالة يتم إدراجها ضمن الدلف التقتٍ لطلب رخصة الذدـ، كلؽكن تكييف ىذه 

 التدابتَ إلى تدابتَ تتعلق بسلبمة الأركاح كالدمتلكات كأخرل فنية.
 تدابير المتعلقة بالسلامة: الالفرع الأول

لذلك  تدابتَ سلبمة الأركاح كالأمواؿ أشكالا غتَ لزددة على سبيل الحصر،تتخذ 
تتسم إجراءاتها بنوع من الدركنة تٔا يتناسب كالغاية الدرجوة منها، كىذا ما يتم تٕسيده بُ 

اتٗاذ ك لدراقبة الحالة  شكل خطط استًاتيجية ليتستٌ لدصابّ البلدية كشرطة العمراف
 ،السيارات كالآليات بالدنطقة الأشخاص احتياطات السلبمة الدركرية اللبزمة بالنسبة لدركر

الدنطقة كالشوارع كالدسالك المجاكرة لمحل الذدـ، كأيضا  موقع ما يتطلبو لسطط حسب
كعلى صاحب العمل تنفيذ التزاماتو ، ساقط الدبتٌ الدراد إزالتوالاحتمالات القصول لد

التعاقدية، كعلى الدقاكؿ الدنفذ إلصاز ما التزـ بو بُ العقد كيتحمل كل منهما مسئوليتو 
، كلأف أعماؿ الذدـ مرتبطة بالصابّ العاـ، فيجب التصريح ينهماكفقان للعقد الدبـر ب

بافتتاح كرشة العمل كإجراء جوىرم يعقب لزضر انطلبؽ الأشغاؿ الذم توقعو السلطة 
الدتعاقدة كمقاكلة الذدـ، حسب ما تقضي بو مراحل الصاز الصفقات، كلضماف السلبمة 

ديلة من الطرقات العامة كالخاصة تٔا لا اللبزمة للمارة لغب تقدنً لسطط لػدد الدسالك الب

                                   
يتضمن  ،2015سبتمبر  16الدوافق لػ  1436ذم الحجة عاـ  2بُ مؤرخ  247 -15أحكاـ الدرسوـ الرئاسي رقم  - 1
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يعطل حركية الدركر، ك كضع إشارات الدنع كالتحذير الدركرية أك أشخاص مؤىلتُ لضبط 
إقامة حواجز ككضع إنارة تٖذيرية ككسائل كحركة الدركر بوجود أشغاؿ ىدـ تضر بالدارة،  

كىذا ما يستدعي  ،يلالحماية اللبزمة لحماية كسلبمة الدارة كالعاملتُ خاصة أثناء الل
ضركرة التعجيل بعمليات الذدـ كي لا يتعرقل الدرفق العاـ بُ الأكساط العمرانية خاصة 

تفحص تٚيع الآلات كالتجهيزات الدستخدمة بُ الدوقع يوميان ضركرة الحضرية منها، مع 
للتأكد من سلبمتها كصلبحيتها، كلغب إيقاؼ كمنع استخداـ أم آلة أك جهاز يرل أف 

 .دامها تْالتها قد يتسبب بُ تهديد سلبمة العاملتُ أك الغتَ بُ الدوقعاستخ
كما يتوجب أيضا اتٗاذ تدابتَ السلبمة بُ طريقة العمل خاصة إذا تبتُ أنها تشكل 

 ، تْيث لػق لكل متضررينكلشتلكات الآخر  خطورة على السلبمة الجسدية للعماؿ كالغتَ
اتٗاذ إجراءات السلبمة  توجيو الدقاكؿ الدنفذ أك من لؽثلو بوقف العمل فوران حتى يتم

 .1، كالتعويض عن الضرر الذم لحقوالدقتًحة

كيضاؼ إلى التدابتَ الدتعلقة بسلبمة الأشخاص تدابتَ أمنية لسلبمة العماؿ 
سواء من حيث القائمتُ بعملية الذدـ، كىذا طبعا بعد توافر الدؤىلبت الدختلفة لذم 

أيضان لغب أخذ تدابتَ السلبمة التي ت٘نع ك السن القانوني للعمل كغتَىا، ك التكوين أ
الارتطاـ ع السقوط أك حوادث العمل كإف كاف كلابد فالتخفيف من الضرر كشبابيك من

الدباشر بالأرضيات، إضافة إلى منع الولوج لدكاف الذدـ دكف لبس الستًات كالدلببس 

                                   
 قانوف مدني. 124الدادة  - 1
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الذدـ أك الدؤسسة ، التي تلزـ بها الدقاكلة الدسؤكلة عن 1مة كالخوذاتالخاصة بالسلب
 .2الدختصة

 : التدابير الفنية لعمليات الهدمالثاني الفرع

تٕدر الإشارة أف الدشرع الجزائرم لم يقنن الجانب التقتٍ لعمليات الذدـ تاركان الأمر 
راسة الدلف التقتٍ، سواء تعلق إلى السلطة التقديرية للسلطات الدعنية تٔنح رخصة الذدـ كد

الأمر بالدساكن الفردية التي يشرؼ أصابها بأنفسهم على عملية الذدـ، أك الأبنية 
الجماعية الآيلة للبنهيار كالتي توكل عملية ىدمها إلى مقاكلة لستصة، كتنحصر 

الآلية  الاشتًاطات الفنية بُ تٚلة التدابتَ الدتعلقة تٔوقع الذدـ كما لػيط بو، إضافة إلى
 الدعتمدة بُ عملية الذدـ.

 : موقع الهدمالفقرة الأولى

 -15بُ إطار الدكر الاستشارم على مستول البلديات تٔوجب الدرسوـ التنفيذم 
لػدد كيفيات تٖضتَ  2015يناير  25الدوافق لػ  1436ربيع الثاني  4مؤرخ بُ  19

لديات اًستشارة أم ىيئة من عقود التعمتَ كتسليمها، الذم لؼوؿ الشباؾ الوحيد لدل الب

                                   
يتعلق بالوقاية  1988ير ينا 26ق الدوافق لػ 1408تٚادل الثانية  7مؤرخ بُ  07-88القانوف رقم  6الدادة  - 1

لفردية ذات الفاعلية لغب أف توفر للعامل الألبسة الخاصة ك التجهيزات ك الدعدات ا طب العمل :"الصحية كالأمن ك 
 ، من أجل الحماية ، ك ذلك حسب طبيعة النشاط ك الأخطار".الدعتًؼ بها

يتعلق بالوقاية الصحية  1988ير ينا 26ق الدوافق لػ 1408تٚادل الثانية  7مؤرخ بُ  07-88القانوف رقم  7الدادة  - 2
 .طب العملن ك كالأم
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شأنها التنوير برأيها حياؿ ىذه الرخص كالشهادات، لشاٌ يعطي مصابّ البلدية الاستعانة 
تٔكاتب دراسات متخصصة كمعتمدة، لإلصاز لسطط تفصيلي يتم من خلبلو تٖديد كافة 
البيانات عن الدوقع الذم ستجرل فيو أعماؿ الذدـ الكلي أك الجزئي، كما جاكره من 
مداخل كلشتلكات عقارية، يشكل الذدـ خطران عليها؛ كلؽكن أف تطالذا أضرار التهدـ، 

 بواسطة رفع مساحي معتمد كمدركس بدقة.

كتتطلب أعماؿ الذدـ دراسة أكثر عمقان كدقة إذا كاف الدبتٌ عملية الذدـ جزئيا أك 
بذلك  خاص إعداد لزضرالسليم ك جزء ملتصقا بعقار آخر، لشاٌ يتطلب معاينة فاحصة لل

يتم كضع خطة ىدـ متكاملة من قبل مهندس إنشائي متخصص تْيث على أساسو ك 
الخاصة  يراعي فصل الجزء السليم عن الجزء الدطلوب ىدمو بشكل كامل بالأدكات اليدكية

بٍ يستمر الذدـ  مع تٖديد الدناطق التي ستحدث بها انهيارات الدواد كالأنقاض، ،لذلك
ث لا تٖصل انهيارات مفاجئة تؤثر على الجزء السليم أك على حسب الخطة الدوضوعة تْي

لجنة دراسة الدلف الدمتلكات، كيعتمد الدخطط قبل التنفيذ من قبل  سلبمة الأركاح أك
 .البلدية التقتٍ بالشباؾ الوحيد على مستول

كما لغب كضمن خطة الذدـ الدتعلقة بالدوقع اتٗاذ احتياطات الوقاية بتحديد 
ؿ، كأخذ بعتُ الاعتبار رة، كمنع مركر الأشخاص، كبياف مسالك مركر العماالدناطق الخط

مقاييس خاصة للسلبمة كالصحة مثاؿ الحماية ضد الضجيج كالغبار كالغازات كالأضرار 
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، كىذا ما لؽكن تٖقيقو من خلبؿ إخضاع الدعدات 1…الكيميائية الدختلفة التلوثات 
 لمقاكلتُ كمكاتب الدراسات الدتخصصة.للفحص ككسب الخبرة من التجارب السابقة ل

 معدات الهدم: الفقرة الثانية

مع العلم أف لؽكن أف لػوز الدتعهد بعملية الذدـ على الخبرة كالإمكانيات التي لا  
لؽكن أف تٖيط بها الدصلحة الدتعاقدة علمان، كىذا الذم أطلق فيو الدشرع الجزائرم العناف 

، شريطة أف تكوف ىذه 2ائل الدقدمة من طرؼ الدتعهدللسلطة الدتعاقدة بُ الأخذ بالبد
البدائل معقولة كأكثر لصاعة بُ الحفاظ على أمن الدمتلكات كالأركاح، خاصة كأف العملية 
تتم بآليتتُ، إمٌا باستخداـ الدعدات الديكانيكية أك الدتفجرات، علمان أف ىذه الأختَة 

ت الدنجمية كمقالع الحجارة كبتًخيص لػصر الدشرع الجزائرم استعمالذا فقط بُ الصناعا
من الوالي الدختص إقليميان، كىي التي سنذكرىا استئناسا لاعتمادىا بُ دكؿ أخرل، لا 

 من قبيل الوسائل الدعتمدة من قبل الدشرع الجزائرم.

 بالنسبة للهدم باستعمال الآلات الميكانيكية. - أ

الآليات لشرات ناطق الخطر ك ية الذدـ ىو تٖديد مأكؿ ما ينبغي التًكيز عليو بُ عمل
تٖديد  ، إضافة إلىالجرافات كالرافعات كغتَىا ركزالخاصة بتنفيذ العملية، ككذا مناطق ت٘

صر استخداـ معدات الذدـ قٍ يػي لذذا ، ك بتُ الآليات كالدبتٌ الذم سيهدـ الدسافات الوقائية

                                   
 .30/01/2020البوابة القانونية القطرية (، يوـ موقع الدتَاف الالكتًكني ) - 1
 ،2015سبتمبر  16الدوافق لػ  1436ذم الحجة عاـ  2مؤرخ بُ  247 -15الدرسوـ الرئاسي رقم  5/ 27الدادة  - 2
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، لغتَ ذلكمنع استخدامها ك ة لذا فقط كالتي صممت من أجلها على الأغراض الدخصص
تْيث لغب أف تكوف ىذه الداكنات مطابقة للمقاييس الدتعارؼ عليها كالدعموؿ بها، 

بُ حالة الذدـ بالشد لغب تٖديد خاصة خاصة بالنسبة للمقاسات كضمانات السلبمة، 
كذلك بعد تقدير مركز  بولؽيل تدرلغيان بُ الاتٕاه الدرغوب كجعلو  و إليةالاتٕاه الدراد ىدم

 .ةسبة للمنشأالثقل بالن

، إنو أيضا لغب الاعتماد على لذدـ بواسطة استخداـ معدات القطعأمٌا بُ حالة ا
أخذ الحيطة عند استعماؿ الحرارة من تولد كانبعاث مع  متخصصتُعماؿ فنيتُ  ميت

، كمن الضركرم القياـ بدراسات ت٘هيدية السامة خلبؿ قص بعض الذياكلالغازات 
لا لػدث انهيار مفاجئ يسبب خطورة على القائمتُ  ، حتىمتتابعة قبل استعمالذا

 .بالقص

 : الهدم بواسطة المتفجرات  - ب

الدتفجرات بُ اصطلبحها ليست نوعا كاحدان تْسب تأثتَىا كغايتها كطريقة 
استعمالذا، أك تْسب مفهومها العلمي كالكيميائي، لكنها تشتًؾ بُ مسألة أنها ضغط 

الدشرع الجزائرم فلم يعرفها من خلبؿ الدرسوـ الرئاسي ، أمٌا 1متزايد يشكل عاملب للتدمتَ
الدتضمن التنظيم الذم يطبق على الدواد  1990جواف 30مؤرخ بتاريخ  198 -90

 الدتفجرة، تاركان كصف الانفجار للدلالة عليها.

                                   
 .2010ديسمبر  2الدقاكمة، دكرة لدراسة الدواد الدتفجرة بُ منتدل  - 1
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كنشتَ إلى إمكانية استعماؿ ىذا الضغط كوسيلة لذدـ الدباني خاصة العملبقة 
عض الدكؿ العربية مثل الدغرب كقطر كالسعودية، إلا أنو كنظرا منها، كالذم اعتمدتو ب

للظركؼ الأمنية التي مرت بها الجزائرم، سواء فيما تعلق تٔرحلة الاحتلبؿ أك ما بعد 
الاستقلبؿ، لم يبدر من الدشرع الجزائرم ما ينم عن استعماؿ ىذه الدواد بُ مثل ىذه 

يما لؼص التًاخيص باستغلبؿ الدواد الأعماؿ، تْيث لػضر استعمالذا مطلقا إلٌا ف
مؤرخ بُ  202 -18الدنجمية كمقالع الحجارة الدنصوص عليها بُ الدرسوـ التنفيذم 

لػدد كيفيات إجراء منح  2018عشت  5ق الدوافق لػ  1439ذك القعدة  23
التًاخيص الدنجمية، كيكوف ذلك بناء على رخصة من الوزير الدكلف بالدناجم أك الوالي 

 تشار كزارة الدفاع ك كزارة الداخلية كالوزير الدكلف بالبيئة. بعد اس

أما بالنسبة للدكؿ التي تعتمد ىذه التقيات بُ الذدـ كالسعودية مثلب ، فإنها تعتمد 
من لائحة شركط السلبمة لذدـ ك إزالة الدباني الآيلة  16الأحكاـ الواردة بُ الدادة 

 للسقوط كحفريات الطرؽ التي تنص: "

بُ حالة الذدـ بواسطة الدتفجرات لغب العمل تٔقاييس السلبمة حسب القرار  - 1
ىػ الدبتٍ على الأمر السامي الكرنً رقم 21/11/1386بتاريخ  1994الوزارم رقم 

( كتاريخ 4353ر الوزارم رقم )ىػ ككذلك الأم10/4/1379بُ 6741
تخداـ الدواد الدتفجرة ىػ ( الدرفق بو الدليل الدؤقت لإجراءات التًخيص باس 8/2/1398)

 كفق الخطوات التالية

يتم تقدنً طلب الحصوؿ على الدتفجرات لشرطة الدنطقة الواقع الدشركع بها  1 – 1: 
 : على أف يشتمل الآبٌ
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تقرير من مكتب استشارم مرخص يوضح الحجم الصخرم الدراد إزالتو من الدوقع،  -أ
لعبوات اللبزمة كاحتياطات السلبمة لزددان بو نوع الصخور كأسلوب التفجتَ كمقدار ا

 .الدبنية على قرب الدوقع من الدباني كالدرافق العامة

لزضر كقوؼ كمعاينة من قبل لجنة مشكلة من الجهات الدعنية بُ الدنطقة ) الشرطة  -ب
البلدية ( لػدد بيعد الدوقع الدراد التفجتَ بو عن الشوارع كالدباني كالدرافق  –الدفاع الددني  –
 .امةالع

 .صوران من رخص الدفجر أك الدفجرين الذين سيقوموف بأعماؿ التفجتَ سارية الدفعوؿ -ج

 .تعبئة النماذج الخاصة بطلب شراء الدتفجرات -د

تعبئة النماذج الخاصة بالكشف على الدستودعات يفيد مطابقتها لشركط  -ىػ
 .الدستودعات كحجم استيعابها

الدقاكؿ الدنفذ ( يتحمل تٔوجبو الأضرار الدادية أك  إقرار خطي لشن سيقوـ بالتنفيذ ) -ك
 .كالبشرية التي قد تٖدث لا سمح الله

 .صورة صك ملكية الدوقع الدراد التفجتَ بو -ز

يرفع الطلب إلى الجهة الدختصة بالأمن العاـ لدراستو كتقدير كمية الدتفجرات :  2 – 1
 .كإصدار أمر الشراء اللبزـ

فجرات كمناكلتها كاستخدامها تٖت إشراؼ شرطة الدنطقة يتم تٗزين الدت : 3 – 1
 .كتٔوجب لزاضر يومية
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تبلغ شرطة الدنطقة الجهة التي ستقوـ بأعماؿ التفجتَ باتٗاذ احتياطات :  4 – 1
 : السلبمة الضركرية كمنها

استخداـ أجهزة قياس الاىتزازات الأرضية عند التفجتَ بالقرب من الأماكن السكنية  -أ
 .الحيوية كالدنشآت

 .استخداـ عبوات قليلة حتى لا تؤثر على الدنازؿ المجاكرة إف كجدت -ب

 .استخداـ الأغطية الشبكية لعدـ تطاير الشظايا -ج

 .كضع العلبمات الضركرية التي تنبو إلى كجود أعماؿ التفجتَ -د

 .إعلبـ الدوظفتُ تٔوعد التفجتَ مع إبعادىم عن الدنطقة -ىػ

خرسانية للمنازؿ القريبة جدان من موقع التفجتَ لدنع تصدعها أك عمل دعامات  -ز
 .سقوطها

لغب أف لؼضع تٗزين كنقل الدتفجرات كاستعمالذا حسب القواعد النًظامية الدعموؿ  - 2
بها بُ الدملكة كطبقان للتعليمات كالإجراءات كالدتطلبات الدوضحة بالبند السابق، كلػظر 

بعد الحصوؿ على التًاخيص اللبزمة لذلك من الأمن العاـ القياـ بأم أعماؿ للهدـ إلا 
 .كالجهات الأخرل ذات العلبقة

لغب أف تكوف الدتفجرات الدستعملة من نوعية متطورة تْيث لا تؤثر على الدنشآت  - 3
 .المجاكرة
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لغب مراعاة أف تتم عمليات الذدـ بالتفجتَ من قبل فنيتُ متخصصتُ كمؤىلتُ  - 4
من قبل الجهات الدختصة كالتأكد من حصولذم على بطاقات أك  كمصرح لذم رسميان 

تصاريح خطية من ىذه الجهات تٗوؿ لذم القياـ بهذه الأعماؿ، مع اتٗاذ اقصى درجات 
 .الحذر

لغب أف يشار بُ أماكن بارزة من الدداخل كالدخارج تٔنع الدركر أثناء استعماؿ  -5
لعربية كالإلصليزية بُ تٚيع الاتٕاىات الدتفجرات كتوضع لافتات تفيد ذلك باللغتتُ ا

 .بواسطة أشرطة التحذير بصورة متعددة

لغب إشعار ملبؾ كساكتٍ الدباني المجاكرة حتى لا يتسبب التفجتَ بُ إصابتهم  -6
 .بالذعر، كأف يتم التفجتَ نهاران بُ الصباح بعد انتهاء ذركة حركة الدركر

 .ة تضمن السلبمة العامةلغب إخلبء الدكاف كما جاكره لمحيط دائر  -7

لغب أف يصرح باستخداـ الدتفجرات لأعماؿ الذدـ أك الإزالة تٔوجب تصريح كتابي  -8
رسمي من الأمن العاـ كالجهات ذات العلبقة ، كأف يتضمن التصريح نوعية ككمية 

 .الدتفجرات الدسموح باستخدامها كطريقة الحصوؿ عليها نظىامان 

ات الدختصة على خطة التفجتَ التي سيتم العمل بها من لغب الدوافقة من قبل الجه -9
حيث مواقع الدتفجرات، كتتابع زمن التفجتَ بالدنشأ الدطلوب إزالتو تْيث ينهار الدبتٌ دكف 

 .أف يشكل خطورة على لزيطيو من أركاح كلشتلكات
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 خاتمــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــة:

حاجتو إلى التواجد ضمن الجماعة من جهة الإنسان على حب التملك من جهة، و فطرة 
ىو الأمر ات بين الأفراد قديدا وحديثا، و التي تحكم العلاقأخرى، كانت الدافع الرئيس لوجود الأنظمة 

بما فيها تلك الدتعلقة الفقو الإسلامي  الغاية التشريعية لعديد من الأحكام فيالذي نستشفو جليا 
حذت التشريعات الوضعية مثل ذلك بما فيها ، و البناء حسب متطلبات كل عصربتنظيم أحكام 

في كل اكتسبت من الدرونة القوانين، التي تعاقبت و ة من الدراسيم و ترسان الدشرع الجزائري الذي ضمن
الذي اتسم بالتوسع في فكرة الوظيفة الاجتماعية  ،ما يحاكي أنماط البناء الدستجدةتشريعها تعديلاتها و 

التي انعكست في جملة من ىذا ما انعكس في لرموعة من الضوابط العامة للبناء الخاصة، و لحق الدلكية 
لت في تخطيط الددينة الاسلامية، لشمل ىذا التخطيط العمراني جميع جوانب الحياة تجالتطورات التي 

البيئية، بما يؤكد التفاعل بين الدعطيات و  الاقتصادية والاجتماعية والسياسية  والحفظ السلامة الصحية
بادئ الاسلامية السمحة، إلّا أنوّ في كثيرا من الدو الطبيعية والظروف الدعيشية مع القيم الأخلاقية 

بانسجام بقية يحاكي فيها التخطيط و الأحيان تتكرس ىذه الدظاىر على الواقع في شكل قوانين 
واستمرت عمليات التخطيط مراحل في تاريخ العمران الاسلامي، العوامل الدؤثرة الأخرى عبر عدة 

ا التشريع الجزائري بما يواكب الدتغيرات التي افرزىا الزمن، خاصة العمراني في التشريعات الحديثة بما فيه
، التعمير في الجزائرفوضى العمران خلال التسعينيات لشاّ أدى لضرورة إعادة الذيكلة لدنظومة التهيئة و 

تحديد الأىداف بما يواكب التنمية الدستدامة في جميع المجالات حيث يتم من خلالذا وضع الخطط و 
يشبع التوسع العمراني، حيث يتم تكريس ىذه الأىداف الدستقبلية أنماط الددينة العصرية و  ويواكب

الدخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير ولسطط شغل الأراضي، الذين أوكل الدشرع إعدادهما من خلال 
يسهما من خلال لرموعة ما والدصادقة عليهما في إطار تشاوري على مستوى البلديات، ليتم تكر 

 الشهادات، وتندرج الضوابط الدقررة للصالح العام.رخص و ال
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التعقيد بالنسبة لأعمال عرف نوعا من  الذيأنماط البناء الحديث  كما انعكس ىذا التنظيم في
مستقبلا لأن عيوب البناء قد لا تظهر إلّا بعد فتًة طويلة ما تسفر عنها  النتائج الدمكن أنالبناء و 

الددنية، الأمر الذي استدعى وجود أحكام خاصة من حيث التشديد فيها، بما ينغص اثبات الدسؤولية 
يحقق التعويض العادل للأضرار و  ضا طبيعة العقود في اشغال البناء،أيلائم عدد الدتدخلين في العملية و ي

 الناتجة عن عيوب الشيء.

سواء تنزىا بالجار  في إطار الضوابط الخاصة التي مدارىا بين سلطان حق الدلكية ومنع الدضارةو 
التطور و  في خضم ىاتو الدتًاجحة، و فتًتقي إلى مصاف الالتزامات القانونية دينياً أو يقضى بو بسلطان

لدفهوم الجوار طابعا خاصا لشاّ يعطي تغيراً لخصوصية علاقة الجوار مواكبا لتغير  أصبح يعطىالعمراني 
استحداث نظام اعات مضار الجوار غير الدألوفة و ، بما يحول دون نز حياة المجتمعات من فتًة لأخرى

عن جعل الجار مسؤولا  والتي انتهت إلى أصالة فكرةكتطوير لنظام العلو والسفل،   الشيوع الجبري
تلك الدضار بغض النظر  الأضرار التي تلحق جيرانو، بما يسمح باستغلال التطورات التكنولوجي لدرء

 في الفقو الاسلامي أو التشريع الجزائري.تكييف تلك الدسؤولية سواء عن أساس و 

أن فقو كما انتهت الاستنتاجات التي تم تحصيلها خلال جميع تفاصيل البحث في الدوضوع 
تسعى الطبائع السليمة إلى الذي البناء بما يعكس من قيم ومبادئ ىو من قبيل الدشتًك الانساني 

البناء   الدتعلقةالأحكام نسبة التوافق لذذا كانت تحقيقها بما يتماشى وأعرافها دون التقيد بنمط لزدد، 
الجزائري، حيث لا  التشريعو  سلاميالفقو الإ في بو إلى غاية ىدمو الانتفاعكبيرة ابتداءً من إنشائو و 

حيث أن  الشريعة،يكاد تقريبا أن يوجد حكم أخذ بو الدشرع الجزائري إلّا و وافق أحد آراء فقهاء 
بما يكفل تحقيق الدصالح الحقيقية في كل تصرف بالدلكية العقارية الشرط الغالب ىو جدية الدصلحة 

، للأفراد دون الإخلال بالدصالح العامة التي يكون مرىونة بالسلطات الدمارسة عليو من قبل الدالك
عة وضعها فقهاء الشري الامتداد لتلك التي بمثابةحتى أمكن تكييف ما استحدثو الدشرع من أحكام 

الفقو إن لم تستغرق تفصيلا في الأحكام و  كثيرا منأن   الاسلامية على اختلاف مذاىبهم، إذْ 
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، كما التشريع الجزائري والعكسفي  (مشمولة بالقواعد العامة) سيقت على سبيل الإجمال الاسلامي
، لأنو الألصع انونيلتزام القعلى الا لإسلامييغلب في الفقو االخلقي و نلاحظ سمو الالتزام الديني 

 الأكثر فاعلية في تقويم الحقوق قبل تقريرىا. و 

 :من أبرز التوصيات المقترحة

الحماية ة في لتحقيق التنمية الدستدامة و صياغة منظومة عقارية تستجيب للتطلعات الدستقبلي -
 الاسلامية.البيئية ومسايرة مشاريع الددن الذكية وأيضا بالحفاظ على نمطية العمارة 

اعتماد الدراسات الاستشرافية في اعداد لسططات التهيئة والتعمير والحرس على مراقبة التطبيق  -
 للتعمير بذلك.تخويل الوكالة الوطنية ء بما يتوافق مع ىذه الدخططات، و الصارم لأشغال البنا

سلامي ويناسب تعميق البحث في تكنولوجيات البناء بما يتوافق الفكر التكاملي في العمران الا -
 الإمكانيات الدتاحة.

على صعيد الضوابط الخاصة فإنّ أىم ما يجب إعادة النظر فيو ىو حالة الذدم الاضطراري أمّا  -
خاصة فيما يتعلق بالفقرة لصاحب الدلكية الدعسر، حيث انّ ما اعتمده الدشرع كان لرحفاً في حقو، 

ارية مقابل لصاحب البناء في التخلي عن ملكيتو العقالثانية على الرغم من جوازيتها في إعطاء الخيار 
ىو شرط يتسم بعدم الدعقولية بالدوازاة مع ما تعرفو قيمة العقار وقتنا الراىن، تجنب مصاريف الذدم، و 

التخلي عن ملكيتو العقارية مقابل تجنب  بتخييرهإضافة إلى استغلال للحالة الدادية العسيرة للمالك 
ي الأمر إلى انتهاك حق صاحب البناء الدعسر في انتزاع ملكيتو فقط مقابل عدم لدصاريف الذدم، لينته

عنو النّظر بما يحول دون ىذا التعرض للعقوبات الدقررة قانون، الأمر الذي كان على الدشرع أن يدُْ 
دم أو البيع الأولى أن يُخير مالك البناء الدهتًئ بين الذك الدـــقُنن لحق الدلكية، إذْ ومن الدفتًض و الانتها

 الدصلحة الخاصة.نة حقيقية بين  الدصلحة العامة و لشن يهدم ، إذْ أنَّ ىذا الخيار فيو مواز 

، تتماشى والدعايير الفنية التي على نفقة معقولة من مالك البناء تعيين لستصين في عمليات الذدم
من  اً خطر  ليست أقلّ خطر تبعات ىدم البناء الآيل للانهيار غالبا لا تكون في متناول الأفراد، لأن 
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في ىي ىذا خروج عن أصل القاعدة في منع الضرر، فالضرر لا يدفع بضرر مساوٍ لو أو أشدُ و  و،دمته
 .منو

الدسند إليهم الفصل في ىذه في مثل ىذه الدسائل، الرجوع إلى  للقضاة أمّا عن أىم توصياتي -
ذلك على القضايا الدطروحة أمامهم، و  تنزل معاييرىاالإسلامي وتحييثها، و  الدعتمدة في الفقو الأسس

 استنادا على اعتماد الدشرع لدبادئ الشريعة كمصدر ثان للقاعدة الفقهية.

بالدؤلفات الفقهية العتيقة في التقنين ىو اىتمام الدشرع لأفاق التي أقتًحها للبحث و بالنسبة لو 
كتاب الدذاىب الفقهية، خاصة كتابي "الحيطان" للمرقي الثقفي و ف لرال فقو العمران على اختلا

الدتعلقة كمرجعية يستند إليها في وضع النصوص القانونية   ااعتمادهمو  "الإعلان بأحكام البنيان"
إعادة صياغتها لك باستخلاص القواعد الكلية منو ، وذالخاصةالدلكية العقارية بأحكام سلطان 

بما يكفل النمط العمراني الحديث والدتطلع إليو، مقتضيات شمولية تتلاءم و صياغة تكون أكثر عمومية و 
 رسيخ العدل والإنصاف.مُشاحة في الدعاملات الدالية، وتتقليص دائرة النزاعات الدتأصلة عن الـ

 

ساتذتي الأفاضل من أجل لأنو لا يخلو عمل من نقائص، فأضع ىذا البحث بين أيادي أو 
قبلا، فهو الذادي لسبيل الأخير نسأل الله العليم أن يرزقنا علما نافعا عملًا متفي التصويب والتقويم، و 

 بفضلو تتم الصالحات.ريق الحق، فلو الحمد والدنِّة و الدوفق لطالرشاد و 
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 فهرس الآيات

 صفحة الورود السورة و رقم الآية الآية 
 "                  

                   

 " 

 87 88التوبة 

 "                   

                

                    

                      

       " 

 87 9الروـ 

"                    

            " 

 87 88فاطر 

 "                

                

                  

     " 

 25 77سورة الأعراؼ 

 "                  

               

                  

         ." 

 26 88سورة النحل 

"              

         ...    

 29  6الطلاؽ 
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"                   

       " 

 68 .67الفرقاف 

"                  

                     " 

 68 .18الأعراؼ 

مَاءُ بِدُخَانٍ مُبِينٍ ):"  ( يَغْشَى النَّاسَ هَذَا 11فَارْتَقِبْ يَوْمَ تَأتِْي السَّ

 ". (11عَذَابٌ ألَيِمٌ )
 216 88-88الدخاف 

"                  

 " 

 268 899الأعراؼ

 "             " ...  225  275البقرة 
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 فهرس الأحاديث

 صفحة الورود الحديث
المػػػرَْأةَُ الصَّالِِةَ، وَ الػمَسْكَنُ الوَاسِعْ،  الجاَرُ الصَالِحْ وَ الػمَركَْبُ الهنيءْ، وَ أرَْبعٌَ مِنَ  مِنَ السَّعَادَة:أرَْبعٌَ :" 

 الشَقَاوَة: الجاَرُ السُوءْ، و المرْأةَُ السُوءْ، و المسْكَنُ الضَّيِّقْ، و الػمَركَبُ السُوءْ"
42 

نَا رَسُوؿَ الله صَلَّى الله عَلَ   42 يْوِ و سَلِّمْ، وَىُوَ يػَعْمَلُ عَمَلاً أوَ يػَبْنِي بنَِاءً فَأَعَنَّاهُ عَلَيْو، فػَلَمَا فػَرغََ دَعَا لنََا":" أتَػَيػْ
 42 "إِذَا أرَاَدَ اللهُ بعَِبْدٍ شَراً خَضّرَ لَوُ فِ اللَّبِِِ والطِيْن حَتََ يػَبْنِي"

رَ فِيوْ" النػَّفَقَةُ كُلُّهَا"  42 فِ سَبِيلِ الله إِلاَّ البِنَاء فَلَا خَيػْ
 42 " إِفَّ العَبْدَ ليَػُؤْجَرُ فِِ نػَفَقَتِو كُلِّهَا إِلاَّ فِ التػُراَبْ " أو قاؿ ) فِ البِنَاءْ (

لنا،  عن عبد الله بن عمرو رضي الله عنو قاؿ: مرّ علينا رسوؿ الله صلى الله عليو و سلم ونحن نعالج خُصّاً 
فقاؿ:" ما ىذا؟" ، فقلنا:" خص لنا وَىَى، نحن نصلحو، فقاؿ رسوؿ الله صلى الله عليو و سلم:" مَا الَأمْرُ 

 إِلاَّ أعَْجَلُ مِنْ ذَلِكْ"

42 

: مرّ بي رسوؿ الله صلى الله عليو و سلم وأنا أطَيِن حائطا لي أنا وأمِّي فقاؿ:" مَا ذَا ياَ عَبْدَ الله؟ "، فقلت 
 وؿ الله شيء لي أصلحو، فقاؿ:" الَأمْرُ أَسْرعَُ مِنْ ذَلِك"يا رس

42 

عن أنس بن مالك، أفّ رسوؿ الله صلى الله عليو وسلم خرج يوما فرأى قبة مشرفة، فقاؿ: "مَا ىَذِهْ"، قاؿ 
قاؿ: فسكت وحملها فِ نفسو، حتَّ إذا جاء صاحبها  -رجل من الأنصار –لو أصحابو "ىَذِهِ لفُِلَافْ" 

لم عليو فِ الناّس أعرض عنو، صنع ذلك مراراً، حتَّ عرؼ الرجل الغضب فيو والإعراض عنو، فشكا يس
ذلك إلى أصحابو، فقاؿ:" وَ الله إني لأنكر رسوؿ الله صلى الله عليو وسلم"، قالوا:" خَرجََ فػَرَأَى قػُبَّتَكْ"، 

 صلى الله عليو و سلم ذات يوـ فلم فرجع الرّجل إلى قبتّو فهدمها حتَّ سواىا بالأرض، فخرج رسوؿ الله
يرىا فقاؿ: "مَا فػَعَلَتِ القُبَّة"، قالوا شكا إلينا صاحبك إعراضك عنو، فأخبرناه فهدمها، فقاؿ:" أمََا إِفَّ كُلَّ 

 بنَِاءٍ وَباَؿٌ عَلَى صَاحِبِو إِلاَّ مَالَا، مَالَا، يػَعْنِي مَا لَا بدَُّ مِنْوُ"

42 

 83 فهي لو" :" من أحيا أرضّاً ميتة
 22 "الجار أحق بسقبو"

أنس بن مالك، أفّ رسوؿ الله صلى الله عليو و سلم خرج يوما فرأى قبة مشرفة، فقاؿ: "مَا  فِ حديث
قاؿ: فسكت و حملها فِ نفسو، حتَّ إذا جاء  -رجل من الأنصار –ىَذِه"، قاؿ لو أصحابو "ىَذِه لفُِلَافْ" 

فيو و الإعراض عنو،  صاحبها يسلم عليو فِ النّاس أعرض عنو، صنع ذلك مراراً، حتَّ عرؼ الرّجل الغضب
فشكا ذلك إلى أصحابو، فقاؿ:" وَ الله إِني لأنُْكِرُ رَسُوؿَ الله صَلَى الله عَلَيْوِ وَ سَلَمْ"، قالوا:" خَرجََ فػَرأََى 
قػُبَّتَك"، فرجع الرجل إلى قبتّو فهدمها حتَّ سواىا بالأرض ، فخرج رسوؿ الله صلى الله عليو و سلم ذات 

"مَا فػَعَلَتِ القُبَّة" ، قالوا شكا إلينا صاحبك إعراضك عنو، فأخبرناه فهدمها، فقاؿ:"  يوـ فلم يرىا فقاؿ:
 أمََا إِفَّ كُلَّ بنَِاءٍ وَباَؿُ عَلَى صَاحِبِوِ إِلاَّ مَالَا، مَالَا، يػَعْنِي مَا لَا بدَُّ مِنْوُ"

23 
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 26 :" لا ضرر ولا ضرار"
 26 الله عليو""من ضارّ أضرّ الله بو، و من شاؽ شاؽَّ 

 24 :" مَازاَؿَ جِبْريِلُ يوُصِينِي باِلجاَرْ حَتََ ظنَػَنْتُ أنََّوُ سَيػُوَرثِوُُ"
 24 :" لَا يََِلُّ مَاؿُ امِْرئٍِ مُسْلِمٍ إِلاَّ عَنْ طِيبِ نػَفْسٍ مِنْوُ"

 52 " مَنْ أَحْياَ أرَْضاً مَيْتَةً فَهِيَ لَو، وَ ليَْسَ لعِِرْؽٍ ظاَلٍِِ حَق"
 52 :" مَنْ أَحَاطَ حَائِطاً عَلَى أرَْضٍ فَهِيَ لَوُ"

 52 "العباد عباد الله، والبلاد بلاد الله، فمن أحيا من موات الأرض شيئا فهو لو، وليس لعرؽ ظالِ حق"
 55 "ليَْسَ للِْمَرْءِ إِلاَّ مَا طاَبَتْ بوِِ نػَفْسُ إِمَامِوِ"

 المػسُْلِمِيَن شِبْراً جَاءَ بوِِ يََْمِلُوُ مِنْ سَبْعِ أرََضِيْن"" مَنْ أَخَذَ مِنْ طرَيِقِ 
 :" مَنْ ظلََمَ مِنْ الَأرْضِ شَيْئاً بِغَيِْْ حَقِوِ خُسِفَ طَوَقَوُ سَبْعِ أرَاَضِيْن"

38 

عَةَ أذَْرعُ""قَضَى النَبُِّ صَلَّى الله عَلَيْوِ وَ سَلَّمَ إِذَا تَشَاجَرْتُُْ فِِ الطرَيِقْ الميتاء   34 بِسَبػْ
 32 " عَلَى اليَّدِ مَا أَخَذَتْ حَتََ تػُؤَدِيوَ"

 32 "مَنْ بػَنََ فِِ رباَعِ قػَوٍْـ بإِِذْنِِِمْ فػَلَوُ القِيمَة، وَ مَنْ بػَنََ بغَِيِْْ إِذْنِِِمْ فػَلَوُ النػَّقْض"
 868 "إذا اختلفتم فِ الطريق جُعِل عرضو سبعة أذرع"

 884 يُُنْػَعْنَ، المػاَءُ وَ الكَلََ وَ النَّار""ثَلَاثٌ لَا 
:" لاَ يَُنَْعُ جَارٌ جَارَهُ أفَْ يػَغْرزَِ خَشَبَةً فِِ جِدَارهِ" قاؿ فنكس القوـ فقاؿ أبو ىريرة:" مَالي أراكم عنها 

نَكُمْ"  معرضين؟، والله لَأَرْمِيػَنػَهَا بػَيػْ
883 

 881 :" الجاَرَ أحَقُ بِصَقَبِو"
 826 عَ النِّدَاءَ فػَلَمْ يُُِبْ فَلَا صَلَاةَ لَوُ إِلاَّ مِنْ عُذْرٍ""مَنْ سَِ 

 826 "إِني نػَزلَْتُ مَََلَةَ قػَوٍْـ وَ إِفَّ أقَػْرَبػَهُمْ إِلَيَّ جِوَاراً أَشَّدُىُمْ لي أذََى"
 826 :" أَلَا إِفَّ أرَْبعَِيَن دَاراً جَارٌ"

 828 منهما أىُدي؟، قاؿ:" إلى أقْربِِِمَا مِنْكَ بابَاً"يا رسوؿ الله، إفّ لي جارين، فإلى أيٍ 
فَوُ جَائزِتوَُ""مَنْ كَافَ يػُؤْمِنُ باِلِله وَ اليػَوِْـ الآخِرْ فػَلْيُكْرِْـ جَارهَُ، وَ مَنْ كَافَ يػُؤْمِنُ باِلِله وَ اليػَوِْـ الآخِرْ فػَلْ   828 يُكْرِْـ ضَيػْ

 828 "لَا ضَرَرَ وَلَا ضِراَرْ"
 462 تََنْػَعُوا فَضْلَ المػاَءْ لتَِمْنػَعُوا بو فَضْلَ الكَلََْ ""لا َ 
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"  488 : "من أكل من ىذه الشجرة الخبيثة فلا يقرب مساجدنا يؤذينا بريح الثوـ
 425 "حديث شاىداؾ أو يُينو ليس لو إلا ذلك"
لأحدهما بينة فجعلها بينهما "أف رجلين اختصما إلى رسوؿ الله ػ صلى الله عليو و سلم ػ فِ دابة ليس 

 نصفين "
421 

 458 «لَا يَُنَْعُ جَارٌ جَارَهُ أفَْ يغَػػْػرزَِ خَشَبَة عَلَى جِدَاره.»
اؿِ حَقٌ سِوَى الزَّكَاة"

َ
 454 " ليَْسَ فِِ الم

أمُُّوُ فَدَعَتْوُ ، فأََبََ أفَْ يُُِيبػَهَا ، فػَقَاؿَ : "كَافَ رَجُلٌ فِِ بني إِسْراَئيِلَ يػُقَاؿُ لَوُ : جُرَيْجٌ الْرَّاىِب يُصَلِّى ، فَجَاءَتْوُ 
فَ جُرَيْجٌ فِِ صَوْمَعَتِوِ ، أُجِيبػُهَا أوَْ أُصَلِّى ، ثَُُّ أتَػَتْوُ ، فػَقَالَتِ : اللَّهُمَّ لاَ تَُتِْوُ حَتََّ ترُيِوَُ وُجُوهَ الْمُومِسَاتِ ، وكََا

ا ، فػَتػَعَرَّضَتْ لَوُ ، فَكَلَّمَتْوُ فأََبََ ، فأَتََتْ راَعِيًا فأََمْكَنَتْوُ مِنْ نػَفْسِهَا ، فػَوَلَدَتْ فػَقَالَتِ امْرأَةٌَ : لَأفَْتِنَنَّ جُرَيًُْ 
َـ ، ى ، ثَُُّ أتََى الْ غُلَامًا ، فػَقَالَتْ : ىُوَ مِنْ جُريَْجٍ ، فَأتَػَوْهُ وكََسَرُوا صَوْمَعَتَوُ ، فأَنَػْزلَُوهُ وَسَبُّوهُ ، فػَتػَوَضَّأَ وَصَلَّ  غُلَا

ُـ ؟ قاَؿَ : الرَّاعِي ، قاَلُوا: نػَبْنَِ صَوْمَعَتَكَ مِنْ ذَىَبٍ ، قاَؿَ : لاَ إِلاَ مِنْ طِ   يٍن "فػَقَاؿَ : مَنْ أبَوُؾَ ياَ غُلَا

824 

 



 

 



 قائمة المصادر و المراجع المعتمدة
 

 
419 

 

 قائمة المصادر و المراجع

 القرآن الكريم.

 ننيواقال

 القانون الددني الجزائري. -

إتدام ، يحدد قواعد مطابقة البنايات و 2008جوان  20مؤرخ في  15-08القانون  -
 إلصازىا.

، المحدد للقواعد التي تنظم نشاط 2011/ 02/ 17، الدؤرخ في 04 -11القانون رقم:  -
 الترقية العقارية.

م يتضمن قانون الأملاك الوطنية، 1990مؤرخ في أول ديسمبر  30 – 90القانون رقم  -
 .2008يوليو  20مؤرخ في  14 – 08معدل و متمم بالقانون رقم 

  .الدتعلق بالترقية العقارية 07 -86القانون  -

 م  الذي يحدد شروط لسططات التعمنً. 01/12/1990الدؤرخ في  29-90ون قان -

 .التعمنًالدتعلق بالتهية و  2004أوت  14 الدؤرخ في 05-04القانون رقم  -

 ، و الدتعلق نُماية الساحل و تثمينو.2002فبراير  05مؤرخ في  02 -02قانون  -

، 2003يونيو  19الدوافق لـ ه 1424جمادى الأولى  19مؤرخ في  05 -03قانون رقم  -
 الدتعلق نُماية البيئة في إطار التنمية الدستدامة.

، 2003فبراير  17ه الدوافق لـ 1423ذي الحجة  16الدؤرخ في  03 -03القانون  -
 الدتعلق بمناطق التوسع و الدناطق السياحية.

 الدتعلق بالبلدية. 2011يونيو  22الدؤرخ في  10-11قانون   -
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ذي يحدد قواعد مطابقة البنايات م ال2008يوليو  20الدؤرخ في  15-08م قانون رق -
 إتدام ألصازىا.و 

 يتعلق نُماية التراث الثقافي. 1998جوان 15مؤرخ في  04 -98قانون  -

 .الدتعلق الدياه 2005عشت  14الدؤرخ في  12 -05قانون  -

الدلكية العقارية  م الدتعلق نُيازة 1983أوت  13مؤرخ في  18 – 83القانون رقم  -
 الفلاحية.

 1988يناير  26ه الدوافق لـ 1408جمادى الثانية  7مؤرخ في  07-88القانون رقم  -
 يتعلق بالوقاية الصحية و الأمن و طب العمل.

، الدتعلق بالوقاية من الأخطار الكبرى 2004ديسمبر  25الدؤرخ في  20 -04القانون  -
 .الدستدامةو تسينً الكوارث في إطار التنمية 

 2011فبراير  17الدوافق لـ  1432ربيع الأول  11مؤرخ في  11-04القانون رقم  -
 .يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية

الدركزية لوزارة ، يتضمن تنظيم الإدارة 2016أكتوبر  6قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -
 و الددينة في مكاتب. السكن و العمران

مايو  28ه موافق لـ  1411ذي القعدة 14مؤرخ في  175 -91تنفيذي رقم الدرسوم ال -
 م الدتعلق بالقواعد العامة للتهيئة و التعمنً و البناء.1991

م الذي يحدد إجراءات إعداد 1991ماي  28الدؤرخ في  177/ 91الدرسوم التنفيذي  -
/ 05بموجب الدرسوم التنفيذي الدخطط التوجيهي للتهيئة و التعمنً و الدصادقة عليو و الدعدل 

 .2005سبتمبر  10الدؤرخ في  317



 قائمة المصادر و المراجع المعتمدة
 

 
421 

 

يحدد إجراءات إعداد لسطط  1991ماي  28الدؤرخ في  178 -91الدرسوم التنفيذي  -
 شغل الأراضي و الدصادقة عليها و لزتوى الوثائق الدتعلقة بها.

د والتعديل المحدد لكيفيات القي 2015ماي  03الدؤرخ في  111-15الدرسوم التنفيذي  -
 الشطب في السجل التجاري.و 

الذي يحدد كيفيات تحضنً  2015جانفي  25الدؤرخ في  19 -15الدرسوم التنفيذي  -
 .عقود التعمنً و تسليمها

، يتضمن الدصادقة على 2003عشت  14الدؤرخ في  275 -03الدرسوم الرئاسي  -
  يمقراطية الشعبية و لشلكة اسبانيا.معاىدة الصداقة و حسن الجوار بنٌ الجمهورية الجزائرية الد

مارس  4ه الدوافق لـ 1435جمادى الأولى 2الدؤرخ في  99-14الدرسوم التنفيذي  -
 المحدد نموذج الدلكية الدشتركة في لرال الترقية العقارية. 2014

الدوافق أول مارس سنة  1413رمضان عام  7مؤرخ في  03-93تشريعي رقم  الدرسوم -
 .يتعلق بالنشاط العقاري 1993

 يحدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتركة و تسينً العمارات الجماعية. 666 -83الدرسوم  -

الذي يحدد مستويات  2010أكتوبر  05الدؤرخ في  235 -10الدرسوم التنفيذي  -
الدباشرة الدمنوحة من طرف الدولة لاقتناء سكن جماعي أو بناء ريفي، و مستويات الدساعدة 

 دخل طالبي ىذه السكنات و كذا كيفيات منح ىذه الدساعدة.

كيفية اقتناء المحدد لشروط و  2015وليو ي 15الدؤرخ في  203-14الدرسوم التنفيذي  -
 .السكن الترقوي العمومي

يوليو  27م الدوافق لـ  1414صفر  7مؤرخ في  184-93الدرسوم التنفيذي رقم  -
  م ينظم إثارة الضجيج.1993
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 يحدد النظام النموذجي للملكية الدشتركة في العقارات الدبنية.  146 -76الدرسوم  -

 -83الدعدل و الدتمم للمرسوم  1994مارس  7مؤرخ في  59-94تنفيذي  مرسوم -
 يحدد القواعد الدتعلقة بالدلكية الدشتركة و تسينً البنايات الجماعية. 666

 16الدوافق لـ  1436ذي الحجة عام  2مؤرخ في  247 -15الدرسوم الرئاسي رقم  -
 الدرفق العام. ، يتضمن تنظيم الصفقات العمومية و تفويضات2015سبتمبر 

ـ الجزائر، الصادرة في  03، الجريدة الرسمية 1996جانفي 10الدؤرخ في  96 - 01الأمر  -
14/01 /1996. 

 ، الذي يحدد قواعد منح السكن العمومي الايجاري.142 -08الدرسوم التنفيذي  -

المحدد لشروط و كيفيات منح الامتياز على  2008الدؤرخ في سبتمبر  04-08الأمر  -
، معدل بالقانون  الأراضي التابعة للأملاك الخاصة للدولة و الدوجهة لإلصاز مشاريع استثمارية

، معدل 2011الدتضمن قانون الدالية التكميلي لسنة  2011يوليو  08مؤرخ في  11-11
، و معدل بالأمر رقم 2015الدتضمن قانون الدالية لسنة  10 -14و متمم بالقانون رقم 

 .2015انون الدالية التكميلي لسنة الدتضمن ق 15-01

الدركزية لوزارة ، يتضمن تنظيم الإدارة 2016أكتوبر  6قرار وزاري مشترك مؤرخ في  -
 و الددينة في مكاتب. السكن و العمران

 

 مؤلفات اللغة:

، تحقيق : عبد السلام لزمد ىارون،  3أبو بكر لزمد بن الحسن بن دريد، الاشتقاق، ط   -
 .، القاىرة، مصرمكتبة الخالصي
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أحمد بن لزمد بن علي الفيومي الدقري، الدصباح الدننً، تحقيق: يوسف الشيخ لزمد، د  -
 .الدكتبة العصرية .ط، د سنة ط

تاج  أبو الفيض، الدلقّب بمرتضى الزَّبيدي، ،بن لزمّد بن عبد الرزاّق الحسينيلزمّد   -
  .13، ج  40، عدد الأجزاء / العروس من جواىر القاموس، دون تحقيق، د ط، د سنة ط

دار إحياء التراث  ، 05اىيم جفال، عدد الأجزاء: ابن سيده، الدخصص، تحقيق خليل إبر  -
 م، 1996، 1ط  ،العربي، بنًوت

تحقيق عبد الحميد ، المحكم والمحيط الأعظم، أبو الحسن علي بن إسماعيل بن سيده الدرسي -
 .بنًوت م، 2000 ، الكتب العلميةدار ، 6ج  ،11، عدد الأجزاء ىنداوي

أبو عمرو إسحاق بن مراّر الشيباني، كتاب الجيم، تحقيق: إبراىيم الأبياري، الذيئة العامة  -
 .ؤون الدطابع الأمنًية، القاىرةلش

 ط، ح عثمان بن جني،  الخصائص، تحقيق: لزمد علي النجار، دون ط، د سنةأبي الفت -
 .بنًوت -عالم الكتب  

ىـ(، الصحاح؛ تاج اللغة وصحاح العربية، تحقيق: 393إسماعيل بن حماد الجوىري )ت -
 م 1990، 04 ط ،، بنًوت، دار العلم للملاينٌ، 6لزمد زكريا يوسف، عدد الأجزاء 

. مهدي الدخزومي و د. ابراىيم ل بن أحمد الفراىيدي، معجم العنٌ، تحقيق: دالخلي -
 الدعاجم و الفهارس، دار و مكتبة الذلال، بنًوت.السامرائي، د ط، د سنة ط، سلسلة 

ـ  01الله بن أبي سعيد، كتاب أسرار البلاغة، ط  عبد الرحمن بن أبي الوفاء لزمد بن عبيد -
 م ــ تحقيق : د ـ فخر صالح قدارة. 1995

ىـ،  1405، 1، تحقيق إبراىيم الأبياري، ط التعريفاتعلي بن لزمد بن علي الجرجاني،  -
 .الكتاب العربي، بنًوتدار 
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لزمد بن عبد الله بن عبد الله بن مالك الطائي الجياني، إكمال الأعلام بتثليث الكلام،  -
مكة الدكرمة  ه ، تحقيق سعد بن حمدان الغامدي، مكان النشر 672ىـ / سنة الوفاة 598

 .م1984 /ىـ1404سنة النشر  ،الدملكة السعودية -

دار  ،3ط  لسان العرب، ،بن مكرم بن علي أبو الفضل جمال الدين ابن منظور لزمد -
 .لبنان بنًوت ،صادر

، تحقيق: د: لزمد رضوان التوقيف على مهمات التعاريفلزمد عبد الرؤوف الدناوي،  -
 .ىـ 1410، 1ط، الداية ، دار الفكر الدعاصر، بنًوت

ناصر بن عبد السيد بن علي بن الدطرز، الدغرب في ترتيب الدعرب، تحقيق: لزمود فاخوري  -
 .م 1979، 1ط  ،كتبة أسامة بن زيد، حلبو عبد الحميد لستار، م

 

 السياسة الشرعية:

بي أأبو براء يوسف بن أحمد البكري و  تعليق:، أحكام أىل الذمة، تحقيق و قيم الجوزية ابن -
، 1رمادي للنشر، الدملكة العربية السعودية، ط فيق العاروري،أحمد بن شاكر تو 

 .م1997ه/1418

الداوردي، الأحكام السلطانية بأبو الحسن علي بن حبيب البصري الشافعي الدعروف  -
ه/ 1409، 1دار الفكر، بنًوت، ط أحمد مبارك البغدادي، .والولايات الدينية، تحقيق: د

 .م1989

ظر و تعجيل البصري الشافعي الدعروف بالداوردي، تسهيل النأبو الحسن علي بن حبيب  -
سياسة الدلك، تحقيق لزي الدين ىلال السرحان، مراجعة حسن الظفر بأخلاق الدلك و 

 م1981 ،بنًوت السعاتي،  دار النهضة العربية ،
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، الأحكام السلطانية، تحقيق الدكتور أحمد سن علي بن لزمدبن حبيب الداورديأبي الح -
 .م، مكتبة ابن قتيبة ، الكويت 1989ه/ 1409، 1البغدادي، ط  مبارك

ه(، الطرق 751 -691)أبي عبد الله لزمد بن ابي بكر بن أيوب ابن قيم الجوزية  -
 ط. مد، دار علم الفوائد، دط، د سالحكمية في السياسة الشرعية، تحقيق نايف بن احمد الح

لزمد عمارة، دار الشروق،  .كتاب الأموال، تقديم وتحقيق: دأبي عبيد القاسم بن سلام،   - 
 .م1989ه/ 1409، 1بنًوت، ط 

تعليق: لزمد حامد راء، الأحكام السلطانية، تصحيح و أبي يعلى لزمد بن الحسنٌ الف -
 .م 2000ه/ 1421الفقي، دار الكتب العلمية بنًوت، لبنان، د ط، 

تبصرة الحكام في أصول الأقضية  ف بابن فرحون، برىان الدين أبي الوفاء إبراىيم الدعرو  -
، دار الكتب العلمية، بنًوت 1مناىج الأحكام، تخريج و تعليق: الشيخ جمال مرعثلي، ط و 

 .م 1995ه/  1416لبنان، 

، 1خالد غزب، فقو العمارة الإسلامية، در النشر للجامعات، القاىرة، مصر، ط  -
 .م 1997ه/ 1417

لزمد عبد الستار عثمان، الددينة الاسلامية، سلسلة كتب ثقافية شهرية يصدرىا المجلس  -
 .الوطني للثقافة و الفنون و الآداب، عالم الدعرفة ، الكويت 

 

 :و أحاديث الأحكام مؤلفات الحديث

تحقيق عبد العزيز الخالدي،  الأشعث السجستاني، سنن أبي داود،أبو داود سليمان بن  -
 .ار الكتب العلمية ، بنًوت، لبنان، د1ط
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أبو عمر يوسف بن عبد الله بن عبد البر النمري القرطبي، الاستذكار الجامع لدذاىب  -
، دار الكتب 9لزمد علي معوض، عدد الأجزاء و  مصار، تحقيق سالم لزمد عطافقهاء الأ
 .د ط .بنًوت العلمية،

الكبرى، تحقيق: لزمد عبد القادر  أبي بكر أحمد بن الحسنٌ بن علي البيهقي، السنن -
 .م 2003ه/ 1423، 2عطا، دار الكتب العلمية، بنًوت، ط 

أبي عبد الله لزمد بن إسماعيل البخاري، الجامع الصحيح الدسند من حديث رسول الله  -
صلى الله عليو و سلم و سننو و أيامو، شرح و تصحيح و تحقيق: لزب الدين الخطيب، 

 ؟ه1400، 1ط كتبتها، الروضة، القاىرة، الدطبعة السلفية و م

أبي علي الحسن بن علي بن نصر الطوسي، لستصر الأحكام مستخرج الطوسي على  -
الددينة  -تحقيق : أنيس بن أحمد بن طاىر الأندونوسي مكتبة الغرباء الأثرية  جامع الأحكام،

 .ه 1415، 1الدنورة، ط

الُخسْرَوْجِردي الخراساني، أبو بكر البيهقي، معرفة أحمد بن الحسنٌ بن علي بن موسى  -
 .م1991 -ىـ 1412،  1بنًوت(، ط -السنن والآثار، دار قتيبة )دمشق 

الإمام الحافظ شهاب الدين ابن حجر العسقلاني رحمو الله تعالى، فتح الباري شرح  -
 .2ط  ،رفة للطباعة والنشر، بنًوت لبنانصحيح البخاري، دار الدع

 علاء الدين علي بن بلبان الفارسي، صحيح ابن حبان، ترتيب ابن بلبان، تحقيق و الأمنً -
 .م1993ه/1414ة الرسالة ، بنًوت، ، مؤسس2تخريج و تعليق: شعيب الأرنؤوط، ط

تخريج: حمدي عبد لطبراني، الدعجم الكبنً، تحقيق و الحافظ ابي القاسم سليمان بن أحمد ا -
 .2ية، القاىرة، ج المجيد السلفي، مكتبة ابن تيم

، لرمع الزوائد ومنبع الفوائد، 807لحافظ نور الدين علي بن أبي بكر الذيثمي الدتوفى سنة ا -
 .م 1992 ىـ/ 1412كر، بنًوت، طبعة طبعة دار الف
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جمال الدين أبي لزمد عبد الله بن يوسف الزيلعى الحنفي، نصب الراية لأحاديث الذداية،  -
إشراف: لزمد عوامة، عمل: حسن لدعي في تخريج الزيلعي، تصحيح و مع حاشية: بغية الأ

 .م1997ه/ 1418، 1بنًوت، ط  عبجي، مؤسسة الريان،

علي بن عمر الدّارقطني، سنن الدّارقطني، بتذييل: التعليق الدغني على الدّارقطني، للمحدث  -
شعيب الأرنؤوط،  وضبط وتعليق:تحقيق  لزمد شمس الحق العظيم آبادي،العلامة أبي الطيب 

 .م2004ه/ 1424 ،1ط  أحمد برىوم،وحسن عبد الدنعم شلبي، وعبد اللّطيف حرزالله، و 

: تي، أبو الحسن ابن القطان )علي بن لزمد بن عبد الدلك الكتامي الحمنًي الفاس -
ىـ(، بيان الوىم والإيهام في كتاب الأحكام، تحقيق: د. الحسنٌ آيت سعيد، دار طيبة 628

 م.1997-ىـ1418 ،6عدد الأجزاء :  ،1ط ،ضالريا –

لأثنً، النهاية في غريب الحديث لرد الدين أبي السعادات الدبارك بن لزمد الجزري ابن ا -
الأثر، تحقيق: علي بن حسن بن علي بن عبد الحميد الحلبي الأشري، دار ابن الجوزي ، و 

 .م2001ه/  1421، 1ط  الدملكة العربية السعودية

لزمد بن عبد الله أبو بكر بن العربي الدعافري الاشبيلي الدالكي، الدسالِك في شرح مُوَطَّأ  -
مالك، قراءة و تعليق: لزمد بن الحسنٌ السُّليماني وعائشة بنت الحسنٌ السُّليماني، دَار 

 .م 2007 /ىـ 1428، 1ط  الغَرب الإسلامي، بنًوت،

خرج طار في شرح منتهى الأخبار، قدم واعتنى و و لزمد بن علي بن لزمد الشوكاني، نيل الأ -
 .م2004ار الدولية، لبنان، دون ط، أحاديثو: رائد بن صبري بن أبي علفة، بيت الأفك

الترمذي،  سنن ،الترمذي لزمد بن عيسى بن سَوْرة بن موسى بن الضحاك، السلمي -
  .دار إحياء التراث العربي، بنًوت تحقيق: أحمد شاكر ،

الدشهور بابن ماجة ، سنن ابن ماجة، تحكيم و تعليق:  الله القزويني يزيد أبو عبدلزمد بن  -
العلامة المحدث ناصر الدين الألباني، اعتناء أبو عبيدة مشهور حسن آل سلمان ، مكتبة 

 .، دون سنة ط1، ط الدعارف للنشر والتوزيع، الرياض
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لزمد ناصر الدين الألباني، إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل، الدكتب الإسلامي  -
 .م 1985 -  ى 1405، 2بنًوت، ط 

يج أحاديث منار السبيل، الدكتب إرواء الغليل في تخر  لزمد ناصر الدين الألباني، -
 .م( 1989ىـ ـ  1399، ) 01ط  ،الإسلامي، بنًوت، لبنان

دار إحياء التراث العربي،  صحيح مسلم، تحقيق لزمد فؤاد عبد الباقي،جاج، مسلم بن الح -
 .بنًوت

(، رواية أبو مصعب الزىري الددني، م 1998ىـ ـ  1418)  03، ط موطأ الإمام مالك -
قيق: الدكتور بشار عواد معروف ولزمود لزمد خليل، مؤسسة الرسالة، ، تح02عدد الأجزاء 
 .بنًوت، لبنان

، نبع الفوائد، دار الفكر، بنًوتالدين علي بن أبي بكر الذيثمي، لرمع الزوائد ومنور  -
 .ىـ 1412

 

 التفسير: مؤلفات

أبو عبد الله لزمد بن أحمد ، شمس الدين القرطبي، الجامع لأحكام القرآن، تحقيق ىشام  -
-ه 1423سمنً البخاري، دون ط، دار عالم الكتب، الرياض، الدملكة العربية السعودية، 

 .م 2003

التوزيع، تونس تنوير، دون ط، دار سحنون للنشر و اللزمد الطاىر بن عاشور، التحرير و  -
 .م 1997

الرواية من علم القدير الجامع بنٌ فني الدراية و لزمد بن علي بن لزمد الشوكاني، فتح  -
 .م2007ه/ 1428، 4التفسنً، اعتناء يوسف الغوش، دار الدعرفة بنًوت ، لبنان، ط 
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 أصول الفقه: مؤلفات

ابن تيمية، القواعد النورانية الفقهية، تحقيق لزمد حامد الفقي، دار الدعرفة، لبنان، د ط،  -
 .ىـ 1399

ولِ الفِقو، البغدادي الظفري، الواضِح في أصأبو الوفاء، علي بن عقيل بن لزمد بن عقيل  -
والتوزيع، سن التركي، مؤسسة الرسالة للطباعة والنشر : الدكتور عبد الله بن عَبد المحتحقيق
 .م 1999 -ىـ  1420، 1لبنان، ط ،بنًوت

أبو عبد الله بدر الدين لزمد بن عبد الله بن بهادر الزركشي الشافعي، تشنيف الدسامع  -
مكتبة قرطبة د عبد الله ربيع،  /عبد العزيز نَمع الجوامع لتاج الدين السبكي، تحقيق: د سيد

 م. 1998 -ىـ  1418،  3ط  لبحث العلمي وإحياء التراث،ل

و إدرار معىـ (، الفروق، و  684لقرافي ) ت: أبي العباس أحمد بن إدريس الصنهاجي ا -
ىـ (،  723بن الشاط ) تـ:  ، للإمام أبي القاسم قاسم بن عبد اللهالشروق على أنوار الفروق

دار الكتب  ،04لدالكي، عدد الأجزاء تصحيح الشيخ لزمد علي بن حسنٌ الدكي اضبط و 
 .م 1998 /ىـ 1418 01ط  ،العلمية، بنًوت

أبي نصر القاضي شريح بن عبد الكريم بن احمد الروياني، روضة الحكام و زينة الأحكام،  -
، ، كلية الشريعة، جامعة أم القرىتحقيق لزمد بن أحمد بن حاسر السهلي ) رسالة دكتورة(

 ه. 1419دية، الدملكة العربية السعو 

، تحقيق: لزمد حسن لزمد حسن إسماعيل، دار الكتب الدنثور في القواعدالإمام الزركشي،  -
 .م2000ه/ 1421، 1ط ،العلمية، بنًوت

انظر أبي اسحاق الشاطبي، الدوافقات في أصول الشريعة، تحقيق: الشيخ عبد الله وراز، دار  -
 م.2005ط،  الحديث القاىرة، د
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: النظائر، تحقيقابن عبد الكافي السبكي، الأشباه و تاج الدين عبد الوىاب ابن علي  -
 ،بنًوت، لي لزمد معوض، دار الكتب العلميةالشيخ عالشيخ عادل أحمد عبد الدوجود و 

 م. 1991ه/  1411، 1لبنان، ط 

خرج اشيو و الأشباه و النظائر، ضم حو  زين الدين إبراىيم بن لزمد الدعروف بابن لصيم، -  
ه/ 1419، 1، لبنان، طبنًوت ،عمنًات، دار الكتب العلميةأحاديثو الشيخ زكريا 

 .م1999

سيف الدين أبو بكر لزمد بن أحمد الشاشي القفال، حلية العلماء في معرفة مذاىب  -
 ،درادكو، مكتبة الرسالة الحديثة الفقهاء، حققو وعلق عليو: الدكتور ياسنٌ أحمد إبراىيم

 م. 1988، 1ط الأردنية الذاشمية، عمان، الدملكة 

عقود ومعنٌ القضاة والدوقعنٌ شمس الدين لزمد بن أحمد الدنهاجي الأسيوطي، جواىر ال -
 .، د سنة ط2ط ،الإسكندريةالشهود، الدكتبة و 

الدعاملات الدالية عند عادل بن عبد القادر بن لزمد ولي قوتة، العرف حجيتو و أثره في  -
ه/  1418، 1، الدكتبة الدكية، مكة الدكرمة، السعودية، ط -دراسة نظرية تأصيلية-الحنابلة 
 . م 1997

فصول البدائع في  ن الفناري )أو الفَنَري( الرومي،لزمد بن حمزة بن لزمد، شمس الدي -
 ،اعيل، دار الكتب العلمية، بنًوتأصول الشرائع، تحقيق: لزمد حسنٌ لزمد حسن إسم

 ىـ. 1427 -م  2006، 1لبنان، ط

 لزمد بن علي بن لزمد الشوكاني، إرشاد الفحول إلي تحقيق الحق من علم الأصول، تحقيق -
 -ىـ 1419، 1كفر بطنا، ط   ،الشيخ أحمد عزو عناية، دار الكتاب العربي، دمشق :

 .م1999

 التصرفات الدالية، آثارىا فيقاصد الشريعة عند إمام الحرمنٌ و ىشام بن سعيد أزىر، م -
 .م 2010ىـ ـ  1431،  01عودية، ط ناشرون ـ الس ،مكتبة الرشد
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 مؤلفات الفقه الإسلامي:

 أولا: فقه مالكي

ابن أبي زيد القنًواني، الثمر الداني في شرح رسالة ابي زيد القنًواني، د ط، د تحقيق، د دار  -
 طبع.

 .م2009ه/ 1430جديدة، دار الفكر، بنًوت، لبنان،  طابن جزي، القواننٌ الفقهية،  -

أبو الحسن علي بن عبد السلام التسولي، البهجة في شرح التحفة، على الأرجوزة الدسماة  -
تحقيق: لزمد عبد شرح لأرجوزة الحكام، ضبط و  ىوفة الحكام لابن عاصم الأندلسي، و بتح

 .م1998ه/ 1418 ،2لأجزاء عدد ا، 1طلبنان، القادر شاىنٌ، دار الكتب العلمية، 

أبو الطاىر ابراىيم بن عبد الصمد التنوخي الدهداوي، التنبيو على مبادئ التوجيو، تحقيق:  -
 .م2008 –ه 1428، دار بن حزم ، لبنان، 1ط  لزمد بلحسان، -د

الدغرب عن فتاوى أىل  الجامعيحي الونشريسي، الدعيار الدعرب و أبو العباس أحمد ابن  -
لزمد حجي، وزارة  الدغرب، تحقيق جماعة من الفقهاء بإشراف د.الأندلس و إفريقية  و 
 .م1981ه/ 1401د ط، الشؤون الإسلامية، الدغرب، الأوقاف و 

، تحفة الحكام في نكت العقود أبو بكر لزمد بن لزمد بن لزمد بن عاصم الأندلسي -
ه/ 1432القاىرة، ، تحقيق لزمد عبد السلام لزمد، دار الأفاق العربية،1الأحكام، طو 

 .م 2011

ضية رسول الله ـ صلى ىـ (، أق 497ـ  404أبو عبد الله لزمد بن فرح الدالكي القرطبي )  -
، دار ابن الذيثم، القاىرة يم،، تحقيق أبو عبد الله فارس بن فتحي بن إبراىالله عليو وسلم ـ

 .م2002/ىـ 1427، 1ط  ،مصر
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بن شاس بن نزار الجذامي السعدي الدالكي، عقد  أبو لزمد جلال الدين عبد الله بن لصم -
مر، دار الغرب د. حميد بن لزمد لحعالم الددينة، دراسة وتحقيق: أ. الجواىر الثمينة في مذىب

 م. 2003 -ىـ  1423 ،1لبنان، ط ،الإسلامي، بنًوت

أبي الأصبع عيسى ابن سهل بن عبد الله الأسدي، الإعلام بنوازل الأحكام الدعروف  -
، 1ط ، د دار ط، د بلد طبالأحكام الكبرى، تحقيق د: نورة لزمد عبد العزيز التويجري، 

 .م1995ه/  1415

لطائف التأويل في شرح  نتائجسعيد الرجراجي، مناىج التحصيل و  أبي الحسن علي بن -
حل مشكلاتها، تقديم د: علي علي لقم، اعتناء: أبو الفضل الديماطي أحمد بن و الددونة 

 .1ط  ،علي، الدركز الثقافي الدغربي، الدار البيضاء، الدغرب

أبي القاسم بن أحمد البلوي التونسي الدعروف بالبرزلي، فتاوى البرزلي جامع مسائل  -
تحقيق: أ د لزمد الحبيب الذيلة، دار  و قضايا بالدفتنٌ والحكام، تقديمالأحكام لدا نزل من ال

 م.2002، 1، بنًوت، ط الغرب الإسلامي

لحسن ابن الجلاب البصري، التفريع، )ت: أبي القاسم عبيد الله بن الحسنٌ ابن ا -
اني، دار الغرب ، تحقيق الدكتور حسنٌ بن سالم الدّهم02(، عدد الأجزاء ىـ378

 .م 1987 /ـى 1408 ،01الإسلامي، بنًوت، لبنان، ط 

التعليل في مسائل لوليد ابن رشد القرطبي، البيان والتحصيل والشرح والتوجيو و أبي ا -
الدستخرجة من الأسمعة الدعروفة بالعتبية، لمحمد العتبي القرطبي، تحقيق أحمد الحبابي، دار العرب 

  .م 1975ه/ 1405، 1ط ،الاسلامي، بنًوت لبنان
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التعريج (، ىـ 1020المجاجي الجزائري )ت أبي زيد عبد الرحمان بن عبد القادر الراشدي  -
دار  ،خالد بوشامة :تحقيقوالتبريج في ذكر أحكام الدغارسة والتصينً والتلويج، دراسة و 

 .م 2005ىـ ـ  1426، )  01ط  ،الناشرون، الجزائر

ئل الددونة، تحقيق وتعليق: لزمد أبي سعيد خلف بن أبي القاسم القنًواني، تهذيب مسا -
 م.2002ه/ 1423 ،1ط  ،الإمارات العربية الدتحدة الأمنٌ ولد لزمد سالم بان الشيخ،

أبي عبد الله مالك ابن انس) إمام دار الذجرة(، الدعونة على مذىب عالم الددينة، تصنيف  -
حسن اسماعيل القاضي أبي لزمد عبد الوىاب بن نصر الدالكي، تحقيق: لزمد حسن لزمد 

 .م1998ه/  1418، 1الشافعي، دار الكتب العلمية، بنًوت، لبنان، ط 

لكبرى ببلاق أبي عبد الله لزمد الخرشي، شرح لستصر خليل للخرشي، د تحقيق، الدطبعة ا -
 .ه 1317مصر المحمية، 

فضل أبي لزمد بن خنتاش الدسيلي، نهاية الدرام في تيسنً مطالعة الاحكام، اعتناء أبو ال -
 .م2011ه/1432، 1ط  ،بنًوت دار ابن حزم،الديماطي، 

على نكت  أبي لزمد بن عبد الوىاب بن علي بن نصر البغدادي الدالكي، الإشراف -
تخريج أحاديثو: أبو عبيدة مشهور بن حسن آل سلمان، دار ابن مسائل الخلاف، تقديم و 

 .م 2008ه/ 1429، 1عفان، القاىرة، ط 

في الددونة  الزيادات على ماان أبي زيد القنًواني، النوادر و بن عبد الرحم أبي لزمد عبد الله -
، 15عدد الأجزاء:  ،1، ط : الدكتور عبد الفتاح لزمد الحلو، تحقيقمن غنًىا من الأمهات

 .م 1999دار الغرب الإسلامي، بنًوت، ،  10ج 
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الدنظم للحكام فيما يجري بنٌ أبي لزمد عبد الله بن عبد الله ابن سلمون الكناني، العقد  -
أيديهم من العقود و الأحكام، عناية و تحقيق: أ/ لزمد عبد الرحمان الشاغول، دار الأفاق 

 .م2011ه/ 1432، 1العربية، القاىرة، ط 

أحمد الصاوي، بلغة السالك لأقرب الدسالك، تحقيق ضبطو وصححو: لزمد عبد السلام  -
 .م1995 /ىـ1415بنًوت،  شاىنٌ، الناشر دار الكتب العلمية،

بيان ما عمل بو من سنً الحكام، تخب الحكام و احمد بن خلف بن وصول الطليطلي، من -
 .م2008ه/ 1429 ،1، لبنان، طدار ابن حزم، بنًوتتحقيق: أ. د: حميد لحمر، 

في شرح رسالة  احمد بن غنيم بن سالم بن مهنا النفراوي الأزىري الدالكي، الفواكو الدواني -
أبي زيد القنًواني، ضبط و تصحيح: الشيخ عبد الوارث لزمد علي، منشورات الحلبي 

 .الحقوقية، بنًوت لبنان

، مكتبة أيوب كانو، أقرب الدسالك لدذىب الإمام مالك أحمد بن لزمد بن أحمد الدردير، -
 .م2000ه/ 1420نيجنًيا، د ط، 

الإمام مالك بن أنس الأصبحي، الددونة الكبرى، رواية الإمام سحنون بن سعيد التنوخي  -
عن الإمام عبد الرحمان بن قاسم، و يليها مقدمات بن رشد لبيان ما اقتضتو الددونة من 

 .، لبنان،دار الكتب العلمية، بنًوتالأحكام، للحافظ أبي الوليد لزمد بن أحمد بن رشد، 
 .م 1994 –ه 1415، 4لدات عدد المج ،1ط 

الشيخ الحاج لزمد باي بلعالم، إقامة الحجة بالدليل شرح على نظم ابن بادي لدختصر  -
 .م 2007ه/ 1428، 1خليل، دار ابن حزم، بنًوت، لبنان، ط 

تعليق: أبو الفضل عبد الله كليل في شرح لستصر خليل، تصحيح و الشيخ لزمد الأمنً، الإ  -
 .د ط، د سنة ط، بة القاىرة، مصرمكتالصديق الغماري، 
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مراجعة الشيخ لزمد لزمود ولد لزمد الأمنٌ، مد الأمنً، شرح التحرير، تحقيق و الشيخ لز -
الإمارات العربية الدوريتانية و مكتبة الإمام مالك، الجمهورية الإسلامية دار يوسف بن تاشفنٌ و 

 .م2008 -ه 1428، 2، عدد الأجزاء 1ط  الدتحدة،

، على نظم بن بادي لدختصر خليلالشيخ لزمد باي بلعالم،  إقامة الحجة بالدليل ـ شرح  -
 .م 2007 /ىـ  1428 ،01ط  .لبنان، دار بن حزم،  04عدد الأجزاء 

نوازل الأحكام، تقديم وتحقيق وتعليق:  ولده لزمد، مذاىب الحكام في القاضي عياض و -
 .م 1990 ،1طلبنان،  ر الغرب الاسلامي،لزمد بن شريفة، دا .د

خليل بن اسحاق الجندي الدالكي، التوضيح في شرح الدختصر الفرعي لابن الحاجب،  -
خدمة التراث، د لصيب، مركز لصيبويو للمخطوطات و  ضبط و تصيح: أحمد بد عبد الكريم

 م.2008ه / 1429ط، 

بن إسحاق الدالكي، لستصر خليل، تحقيق أحمد حاد، دار الحديث، القاىرة، د ط،  خليل -
 .م2005ه/ 1426

ما مضى عليو العمل عند سليمان بن خلف الباجي الأندلسي، فصول الأحكام و بيان  -
، لبنان، ، دار ابن حزم، بنًوت1لأجفان، ط الحكام، تحقيق: د. لزمد أبو االفقهاء و 
 .م 2002ه/ 1422

شمس الدين أبي عبد الله لزمد ابن فرحون اليعمري الدالكي، تبصرة الحكام في أصول  -
الأقضية و مناىج الحكام، تخريج و تحقيق: الشيخ جمال مرعشلي، دار عالم الكتب، الرياض، 

 .2003ه/ 1423ط خاصة، 

لأجزاء شهاب الدين أحمد بن إدريس القرافي، الذخنًة، تحقيق الأستاذ لزمد بوخبزة، عدد ا -
  .م 1994، 1، دار الغرب الإسلامي، بنًوت، ط 14
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شهاب الدين عبد الرحمان بن عسكر لبغدادي الدالكي، إرشاد السالك إلى أشرف  -
، الدسالك في فقو الإمام مالك، كتبو: أحمد مصطفى قاسم الطنطاوي، دار الفضالة القاىرة

 .دون ط

لسطوط القصر  نموذج من تراثنا القضائي، عبد الكبنً العلوي الددغري، ما جرى بو العمل -
 .د ط، د سنة ط ،، الرباطالدلكي العام

عبد الدلك ابن حبيب ابن  سليمان الأندلسي القرطبي الدالكي، الأحكام، تحقيق د: أحمد  -
 .م2014ه/1435 ،1قطر، ط ة، الشؤون الإسلاميوزارة الأوقاف و بن عبد الكريم لصيب، 

إبراىيم بن لزمد الفايز،  -: دكتاب الجدار، دراسة و تحقيق  عيسى بن موسى التطيلي -
 . م 1996ه/1417، دار روائع الكتب للنشر و التوزيع، 2، سلسلة أحكام البنيان 1ط

لزمد بن أحمد ابن عرفة الدسوقي الدالكي، حاشية الدسوفي على الشرح الكبنً لأبي  -
 .دار إحياء الكتب العربية ،تحقيق ركاه،عيسى البابي الحلبي وش البركات سيدي أحمد الدردير،

لزمد بن أحمد بن غازي العثماني، شفاء الغليل في شرح لستصر خليل، تحقيق د: أحمد بن  -
ه/ 1429، 1الدراسات، مصر، طيم لصيب، مركز لصيبويو للطباعة والنشر و عبد الكر 
 .م2008

د. حافظ تحقيق:  الفقهي،الدختصر  ن عرفة الورغمي التونسي الدالكي،لزمد بن لزمد اب -
 .م 2014/ىـ 1435 مؤسسة خلف أحمد الخبتور للأعمال الخنًية،عبد الرحمن لزمد خنً، 

لزمد بن لزمد بن عبد الرحمان الدغربي الدعروف بالحطاب، مواىب الجليل لشرح لستصر  -
 .م 1978ه/ 1398، 2خليل، د تحقيق، دار الفكر، لبنان، ط 

، التاج والإكليل لدختصر خليل، دار قاسم العبدري أبو عبد اللهلزمد بن يوسف بن أبي ال -
 .ىـ 1398 ،، بنًوت لبنانالفكر
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لزنض بابو بن اعبيد الديماطي الدوريتاني الدالكي، الديسر الجليل في شرح لستصر خليل،  -
ه/ 1424، 1دار الرضوان للنشر، موريتانيا، طتصحيح و مراجعة: أحمد بن التاه بن حمينا، 

 م.2003

 ثانيا: فقه حنفي.

تعليق: الشيخ أحمد ختار شرح تنوير الأبصار، تحقيق و ابن عابدين، رد المحتار على الدر الد -
ط خاصة،  ،عادل عبد الدوجود، و الشيخ علي لزمد معوض، دار عالم الكتب، الرياض

 .م 2002

غمز عيون ، أبو العباس شهاب الدين أحمد بن لزمد مكي الحسيني الحموي الحنفي -
البصائر شرح كتاب الأشباه والنظائر، تحقيق شرح مولانا السيد أحمد بن لزمد الحنفي 

 .م1985 -ىـ 1405بنًوت، ، ية، لبنانالحموي، دار الكتب العلم

أبو بكر بن علي بن لزمد الحدادي العيادي الزبيدي اليمني الحنفي، الجوىرة الننًة في شرح  -
 م. 2006فية، دون تحقيق، دار الكتب العلمية، لستصر القدوري في فروع الحن

تحقيق د: لزمد عمارة، دار الشروق، ل، تقديم ودراسة و أبي عبيد الله القاسم، كتاب الأموا -
 .م 1989-ه 1409،  1ط  ،بنًوت

أبي لزمد بن غالً بن لزمد البغدادي، لرمع الضمانات في مذىب الامام أبي حنيفة  -
 .م 1999ه/ 1420، 1القاىرة، ط النعمان، دار السلام، 

أبي لزمد بن لزمود بن أحمد العيني الدولوي لزمد عمر الشهنً بناصر الإسلام الراّمفوري،  -
 -ه 1411، 12عدد المجلدات:  ،2ط  ،دار الفكر ، بنًوتالبناية في شرح الذداية، 

 م 1990
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التجريد للقدوري،  أحمد بن لزمد بن أحمد بن جعفر بن حمدان أبو الحسنٌ القدوري، -
علي جمعة  :أ.دلزمد أحمد سراج/  .ددراسات الفقهية والاقتصادية، )أ.تحقيق: مركز ال

 .م 2006 /ىـ 1427،  2القاىرة، ط  ،لزمد(، دار السلام

التجريد للقدوري،  أحمد بن لزمد بن أحمد بن جعفر بن حمدان أبو الحسنٌ القدوري، -
قتصادية، )أ. د لزمد أحمد سراج/ أ. د علي جمعة تحقيق: مركز الدراسات الفقهية والا

 م. 2006 -ىـ  1427،  2القاىرة، ط  –لزمد(، دار السلام 

الشيخ نظام وجماعة من علماء الذند الأعلام، الفتاوى الذندية في مذىب الإمام الأعظم  -
عبد ية، ضبط و تصحيح: عبد اللطيف حسن عمان، الدعروفة بالفتاوى العالدأبي حنيفة الن

 .م 2000ه/ 1421، 1الرحمان، دار الكتب العلمية، بنًوت لبنان، ط

لمحيط البرىاني لدسائل الدبسوط برىان الدين أبي الدعالي لزمود ابن صدد ابن مازة البخاري، ا -
الدتقدمنٌ رحمهم الله،  بدلائلة الواقعات مدللوالفتاوى و  الزياداتوالجامعنٌ والسنً والنوادر و 

العلوم الاسلامية، الرياض، إدارة القرآن و ضبط: نعيم أشرف نور أحمد/ و  اعتناء وتقديم
 .م 2004ه/ 1424، 21، عدد الأجزاء 1السعودية ، ط 

زين الدين بن إبراىيم ابن لزمد الدعروف بابن لصيم الحنفي، البحر الرائق شرح كنز الدقائق  -
وف نُافظ الدين النسفي، ومعو د الدعر في فروع الحنفية، للأمام عبد الله بن أحمد بن لزمو 

تخريج الشيخ زكريا عمنًات، دار الخالق على البحر الرائق، ضبط و  : منحةالحواشي الدسماة
 .م 1997ه/ 1428، 1الكتب العلمية، بنًوت، لبنان، ط 

سيدي لزمد علاء الدين أقري، حاشية قرة عيون الأخيار تكملة رد المحتار على الدر  -
الشيخ علي لزمد ق الشيخ عادل أحمد عبد الدوجود و ، تحقي13ء الدختار، عدد الأجزا

 م. 2003ىـ ،  1423 ر عالم الكتب، الرياض، ط خاصة،معوض، دا

، التوزيعدار الدعرفة للطباعة والنشر و شمس الدين السرخسي، كتاب الدبسوط، دون تحقيق،  -
 .دون ط ،بنًوت، لبنان
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الددعو بشيخي زاده، لرمع الأنهر في شرح  عبد الرحمن بن لزمد بن سليمان الكليبولي -
ة، بنًوت، دار الكتب العلمي، ملتقى الأنُر، تحقيق خرح آياتو وأحاديثو خليل عمران الدنصور

 .م1998 -ىـ 1419لبنان، 

عثمان بن علي بن لزجن البارعي فخر الدين الزيلعي الحنفي، تبينٌ الحقائق شرح كنز  -
 .ه 1313، 1بولاق، القاىرة، ط  -لدطبعة الكبرى الأمنًية الدقائق وحاشية الشِّلْبيِّ، ا

ه/  1405، 1، بنًوت، ط تحفة الفقهاء، دار الكتب العلميةعلاء الدين السمرقندي،  -
 .م 1984

، بنًوتعلاء الدين الكاساني، بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، دار الكتاب العربي،  -
 .م 1982

، ط ة الحكام، دار عالم الكتب، بنًوت، لبنانشرح لرلعلي حيدر، درر الحكام في  -
 .م 2003ه/1423خاصة، 

وى الخانية، دون فخر الدين الحسن بن منصور الاوزجندي الفرعاني قاي خان، الفتا -
 .3تحقيق، لرلد 

ختار شرح تنوير الأبصار، دراسة لزمد أمنٌ الشهنً بابن عابدين، رد المحتار على الدّر الد -
ليق: الشيخ عادل أحمد عبد الدوجود و الشيخ علي لزمد معوض، دار عالم تعوتحقيق و 

 .م 2003 -ه 1423 ،  13لبنان، ط خاصة، عدد الأجزاء  ،الكتب بنًوت

، 2ط ،لزمد قدري باشا، مرشد الحنًان إلى معرفة أحوال الإنسان، الدطبعة الكبرى الأمنًية -
 .ىـ 1308

 ثالثا: فقه شافعي

أحمد بن لزمد بن علي الأنصاري أبو العباس لصم الدين الدعروف بابن الرفعة، كفاية النبيو   -
 م. 2009، 1في شرح التنبيو، تحقيق: لردي لزمد سرور باسلوم،  دار الكتب العلمية، ط 
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تصر الدزني في فروع الشافعية، ابي إبراىيم إسماعيل بن يحي بن إسماعيل الدصري الدزني، لس -
 .م 1998ه/ 1419ر الكتب العلمية بنًوت، لبنان، ، دا1ط

، تحقيق و تعليق الدكتور لزمد الدهذب في فقو الإمام الشافعي أبي إسحاق الشنًازي، -
 م. 1996ه/ 1417، 1ط ،الزحيلي، دار القلم، دمشق

أبي الحسنٌ يحي ابن أبي الخنً بن سالم العمراني الشافعي اليمني، البيان في الدذىب  -
التوزيع، بنًوت، لبنان، عدد ، دار الدناىج للنشر و 1لنوري، ط الشافعي، اعتناء لزمد قاسم ا

 .م2000ه/ 1421، 14الاجزاء 

أبي زكريا يحي بن شرف النووي الدمشقي، روضة الطالبنٌ و معو الدنتقى السوي في ترجمة  -
لال الدين السيوطي، الإمام النووي و منتقى اليُنبوع فيما زاد عن الروضة من الفروع، لج

الكتب، الشيخ علي لزمد معوض، دار عالم  ق الشيخ عادل أحمد عبد الدوجود وتحقي
 .م 2003 -ه1423 ،8عدد الأجزاء ، ط خاصة ،الدملكة العربية السعودية

ىـ(، نُر الدذىب )في فروع  502الروياني، أبو المحاسن عبد الواحد بن إسماعيل )ت  -
 م. 2009، 1: طارق فتحي السيد، دار الكتب العلمية، ط الدذىب الشافعي(، تحقيق

، أنسى الدطالب في شرح روض زكريا بن لزمد بن أحمد بن زكريا الأنصاري أبو يحنٍ -
ه، 1422، 1ط  ،الطالب، تحقيق: د لزمد لزمد تامر، دار الكتب العلمية بنًوت

 .م2000

فتح الوىاب بشرح منهج الطلاب، زكريا بن لزمد بن أحمد بن زكريا الأنصاري أبو يحنٍ،  -
 .ط، د سنة طد الناشر دار الكتب العلمية، بنًوت

ضاة والدوقعنٌ معنٌ القنهاجي الاسيوطي، جواىر العقود و سمش الدين لزمد بن أحمد الد -
 .لأولى، الدملكة العربية السعودية، د سنة ط، مصورة عن الطبعة ا2الشهود، ط و 
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 معرفة معاني ألفاظ الدنهاج، على إلىالشربيني، مغني المحتاج شمس الدين بن لزمد الخطيب  -
متن منهاج الطالبنٌ للإمام أبي زكريا يحي بن شرف النووي، اعتناء: لزمد خليل عيتاني، دار 

 .م 1997ه/  1418، 1الدعرفة بنًوت، لبنان، ط 

لال الدين شهاب الدين أحمد بن أحمد بن سلامة القليوبي، حاشيتان قليوبي: على شرح ج -
 م.1998/ىـ1419المحلي على منهاج الطالبنٌ، تحقيق مكتب البحوث والدراسات، لبنان، 

ة الدذىب، عبد الدلك بن عبد الله بن يوسف بن لزمد الجويني، نهاية الدطلب في دراي -  
، 1يب، دار الدنهاج، بنًوت، طعبد العظيم لزمود الدّ  :تحقيق وصنع فهارسو: أ.د

 .م2007-ىـ1428

ه/ 1409، 1ب الأموال، دار الشروق، بنًوت، طعبيد القاسم ابن سلام، كتا -
 .م1989

علي بن لزمد بن حبيب الداوردي البصري، الحاوي الكبنً في فقو مذىب الإمام الشافعي  -
عادل أحمد عبد الدوجود، تقديم  و ىو شرح الدزني، تحقيق: علي لزمد معوض و الشيخ

، 1ط  ،ل و د. عبد الفتاح أبوسنة، دار الكتب العلمية بنًوتتقريظ: د. لزمد بكر اسماعيو 
 .م1994ه/ 1414

لزمد الزىري الغمراوي، السراج الوىاج على متن الدنهاج، دار الدعرفة ، بنًوت، لبنان، د  -
 .تحقيق، د سنة ط

لزمد الشربيني الخطيب، الإقناع في حل ألفاظ أبي شجاع، تحقيق مكتب البحوث  -
 .م1985ه/ 1415ار الفكر، بنًوت، والدراسات،  د

دار الوفاء  تخريج: د فوزي رفعت عبد الدطلب،بن إدريس الشافعي، الأم، تحقيق و لزمد  -
 .م 2001ه/ 1422، 11عدد الأجزاء:  ،1ط  ،للطباعة والنشر، الدنصورة، مصر
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لزي الدين أبي زكريا يحي بن شرف النووي، مناىج الطالبنٌ و عمدة الدفتنٌ، اعتناء لزمد  -
 .م 2005 -ه 1426،  1ط  ،لزمد طاىر شعبان، دار الدناىج، بنًوت

 رابعا: فقه حنبلي

عثمان أحمد النجدي الحنبلي، ىداية الراغب لشرح عمدة الطالب، تحقيق: الشيخ حسنٌ   -
 .م1997ه/ 1417، 1ط  ،مد، السعوديةلزمد لسلوف، دار لز

ابن قدامة الدقدسي، الكافي، تحقيق: عبد الله بن عبد المحسن التركي بالتعاون مع مركز  -
 م.1997ه/ 1417، 1البحوث والدراسات العربية الاسلامية، دار ىجر، الجيزة، ط 

الجامعة راىويو، حمد بن حنبل وإسحاق بن إسحاق بن منصور الدروزي، مسائل الإمام أ -
 .م2002ىـ/1425، 1طالإسلامية بالددينة الدنورة، الدملكة العربية السعودية، 

الدقرئ الَأدَمي الحنبلي، الدنور في راجح  أحمد بن لزمّد بن عليّ البغدادي تقي الدين -   
زيع، للطباعة والنشر والتو  المحرر، تحقيق: د. وليد عبد الله الدنيس، دار البشائر الإسلامية

 .م 2003/ىـ 1424، 1لبنان، ط  ،بنًوت

في جمع الدقنع مع التنقيح تقي الدين لزمد بن أحمد الفتوحي الحنبلي، منتهى الإرادات  -
دي )الشهنً بابن قائد(، زيادات، مع حاشية الدنتهى، لعثمان بن أحمد بن سعيد النجو 

ه/ 1419، 1نًوت، لبنان، طمؤسسة الرسالة، ب عبد الله بن عبد المحسن التركي، .تحقيق: د
 .م 1999

نَجَّى بن عثمان بن أسعد ابن الدنجى التنوخي الحنبلي، الدمتع في شرح الدقنع،  -
ُ
زين الدين الد

، 3مكة الدكرمة، ط  ،ديدراسة وتحقيق: عبد الدلك بن عبد الله بن دىيش، مكتبة الأس
 م. 2003 /ىـ 1424
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شرف الدين أبي النجا موسى بن أحمد الحجاوي، شرح منصور بن يونس البهوتي، زاد  -
، 2ط ،الدستقنع في اختصار الدقنع في فقو أحمد بن حنبل الشيباني، دار الكتب العلمية بنًوت

 .م 1994 /ه 1414

شرف الدين موسى بن أحمد بن موسى أبو النجا الحجاوي، الإقناع في فقو الإمام أحمد  -
 .لبنان ،كي، دار الدعرفة بنًوتعبد اللطيف لزمد موسى السب :ن حنبل، تحقيقب

الروض الدربع شرح زاد الدستقنع،  عاصي النجدي، حاشيةعبد الرحمان بن لزمد بن قاسم ال -
 .م 1998ه،  1498 ،، د دار ط1ط 

الفقو على عبد السلام بن عبد الله بن الخضر بن لزمد، ابن تيمية الحراني، المحرر في  -
 .مـ1984/ىـ1404 ،2ط  ،الرياض ،حمد بن حنبل، مكتبة الدعارفمذىب الإمام أ

ىـ(، 885: مان الدرداوي الدمشقي الصالحي )تعلاء الدين أبو الحسن علي بن سلي -
مذىب الإمام أحمد بن حنبل، دار إحياء  الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف على

 .ىـ1419 ،1ط  لبنان ،التراث العربي بنًوت

لزمد بن بدر الدين بن بلبان الدمشقي، أخصر الدختصرات في الفقو على مذىب الإمام  -
 .ه 1416 ، دار البشائر الإسلامية، بنًوت،أحمد بن حنبل، تحقيق لزمد ناصر العجمي

مصطفى السيوطي الرحيباني، مطالب أولي النهى في شرح غاية الدنتهى، د ط، الدكتب  -
 .م1961دمشق،الإسلامي، 

معو حاشية نفيسة للشيخ ض الدربع في شرح زاد الدستنقع، و منصور بن يونس البهوتي، الرو  -
 .ط، د س ط د ،لزمد بن صالح العثيمنٌ، دار الدؤيد مؤسسة الرسالة، السعودية

منصور بن يونس بن إدريس البهوتي، شرح منتهى الإرادات الدسمى دقائق أولي النهى  -
، 1ط  ،تحقيق د: عبد الله بن عبد المحسن التركي، مؤسسة الرسالة، لبنانلشرح الدنتهى، 

 .م 2000ه/ 1421
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كشاف القناع عن متن الاقناع، تحقيق : لزمد أمنٌ   منصور بن يونس بن إدريس البهوتي، -
 .م 1997ه/ 1417،  1الضناوي، دار عالم الكتب، بنًوت لبنان، ط

موفق الدين أبي لزمد عبد الله بن أحمد بن لزمد بن قدامة الدقدسي، الدغني، تحقيق  -
دار عالم الكتب، الدكتور عبد الفتاح لزمد الحلو، عبد الله بن عبد المحسن التركي و الدكتور 
 .م 1997 –ه 1417، 15، عدد المجلدات  3ط  ،الرياض

عبد  :الدستوعب، دراسة وتحقيق: أ.د الحنبلي،نصر الدين لزمد بن عبد الله السامري  -
، 1طالدلك بن عبد الله بن دىيش، على نفقة المحقق، مكتبة الأسدي، مكة الدكرمة، 

 .م 1999ه/ 1420

 

 مقارنفقه 

الدكتور  وعبد الله بن عبد المحسن التركي  د.سي، الشرح الكبنً، تحقيق: بن قدامة الدقدا  -
هورية مصر جم ،نشر والتوزيع والإعلان، القاىرةعبد الفتاح لزمد الحلو، ىجر للطباعة وال

 .م 1995 /ىـ 1415، 1العربية، ط

أبي سائل الدختلف فيها بنٌ الشافعي و أبي إسحاق إبراىيم بن علي الشنًازي، النكت في الد -
من إعداد الطالب، زكريا عبد  -رسالة دكتوراه-، تحقيق و دراسة: قسم الدعاملات حنيفة

 .ه 1405الرزاق الدصري، جامعة أم القرى، مكة الدكرمة، 

طباعة ذات الدوسوعة الفقهية الكويتية، وزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية الكويت،  -
 .م 1983 /ىـ 1404، 2، ط 46جزاء عدد الأ ،السلاسل الكويت

م الجوار في الفقو الاسلامي، دار الأندلس عبد الرحمان بن أحمد بن لزمد بن نافع، أحكا -
 .م1995ه/ 1416، 1الخضراء، جدة، ط 
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، منشورات الحلبي الدين، ملكية الطوابق و الشقق والشاليهات والأبنية الدفرزة عفيف شمس -
 م.2007، 1الحقوقية، بنًوت، ط 

قيق: أبو لزمد بن علي بن لزمد الشوكاني، نيل الأوطار من اسرار منتهى الأخبار، تح -
 .، القاىرة، مصرد، دار ابن عفانمعاذ طارق عوض الدين لزم

لزي الدين أبي زكريا يحي بن شرف النووي، المجموع شرح الدهذب للشنًازي، تحقيق: لزمد  -
 .د ط، د سنة ط ،د، جدة، الدملكة العربي السعوديةلصيب الدطيعي، مكتبة الإرشا

معو الشرح مد ابن قدامة الدقدسي، الدقنع و أحمد بن لزموفق الدين أبي لزمد، عبد الله ابن  -
معهما: الانصاف في معرفة الراجح من الخلاف، لشمس الدين ابن قدامة الدقدسي، و الكبنً، 

لعلاء الدين أبي الحسن علي بن سليمان بن أحمد الدرداوي، تحقيق: عبد الله بن عبد المحسن 
 .م 1993/ ه1404، 1التركي، دار ىجر، الجيوة ، مصر، ط 

 .م1985ه/  1405، 2الفكر، دمشق، ط  أدلتو، داروىبة الزحيلي، الفقو الإسلامي و  -
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  دراسات متخصصة: 

 

أبي عبد الله لزمد ابن إبراىيم اللّخمي الدعروف بابن الرامي البناء، الإعلان بأحكام  -
 .م 1999البنيان، تحقيق و دراسة فريد بن سليمان، الدركز الجامعي للنشر، 

أحمد لزمد سعيد السعدي، أحكام العمران في الفقو الإسلامي، دار الرواد للنشر، دمشق  -
 .م 2010ه/ 1431، 1ط ،سورية

الحيطان أحكام الطرق والسطوح والأبواب ومسيل الدياه و  -لحيطان الدرجي الثقفي، كتاب ا -
، 1ط صر، بنًوت،، تحقيق لزمد خنً رمضان يوسف، دار الفكر الدعا-في الفقو الاسلامي

 .م1994ه/ 1414

نوازل ضرر البنيان في كتاب  -حسني خنًي طو، مقاصد الشريعة و تفعيلها في فقو العمارة -
، سلسلة الرسائل العلمية لضو تفعيل مقاصد -الدعيار الدعرب للإمام الونشريسي أنموذجا

 .م2017ه/  1438، 1ط شر، القاىرة، مصرالنو  (، دار الكلمة للتوزيع2الشريعة )

، 1خالد غزب، فقو العمارة الإسلامية، در النشر للجامعات، القاىرة، مصر، ط  -
 م. 1997ه/ 1417

لمجلس ، سلسلة كتب ثقافية شهرية يصدرىا االإسلاميةلزمد عبد الستار عثمان، الددينة  -
 .، الكويتالوطني للثقافة والفنون والآداب، عالم الدعرفة
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 دراسات مقارنة بين الشريعة و القانون:

لرلة المجمع الفقهي الإسلامي،  ، الدسؤولية الناشئة عن الأشياء،وىبة مصطفى الزحيلي  -
 .م1995ه/ 1416، 9عدد 

، 3ط  ،دار الشروق، بنًوتأحمد فهمي بهنسي، الدسؤولية الجنائية في الفقو الإسلامي،  -
 .م 1984ه/1404

دون  ،الإسلاميالدنتهية بالتمليك في ضوء الفقو  الإجارةبراك الحافي،  خالد بن عبد الله بن -
  .ه 1421، 2ناشر، ط 

زيادة طارق، دراسات في الفقو والقانون، دار الشمائل للطباعة و التوزيع، طرابلس، لبنان،  -
 .م1990، 1ط 

 م.2002 د ط، لحديثة للكتاب، بنًوت،شدراوي جورج، حق الدلكية العقارية، الدؤسسة ا -

الفقو والتشريع والقضاء، ط  شوقي السيد، التعسف في استعمال الحق وطبيعتو ومعياره في -
 ، دار الشروق القاىرة.م 2008، 01

شوقي السيد، التعسف في استعمال الحق وطبيعتو ومعياره في الفقو والتشريع والقضاء، دار  -
 .م 2008، 01ط  ،الشروق القاىرة

السحيباني، حق الارتفاق و تطبيقاتو الدعاصرة، د ط، د سنة ط، كلية عبد الله بن عمر  -
 .الشريعة و الدراسات الإسلامية، جامعة القصيم

الدراسات كلية الشريعة و عبد الله بن عمر السحيباني، حق الارتفاق و تطبيقاتو الدعاصرة،   - 
 .د ط، د سنة ط الإسلامية، جامعة القصيم

 م.2000دار الفكر العربي القاىرة،  لفقو الإسلامي،علي الخفيف، الضمان في ا -
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مع الدقارنة بالشرائع الوضعية، دار الفكر  الإسلاميةعلي الخفيف، الدلكية في الشريعة  -
 .م 1996ه/ 1416العربي مدينة نصر، 

مقارنة بالشرائع الوضعية، دار الفكر العربي،  الإسلاميةعلي الخفيف، الدلكية في الشريعة  -
 .م 1996ه/1416 لبنان،

ط  ،، بنًوت، لبنانالاحكام، دار عالم الكتبعلي حيدر، درر الحكام في شرح لرلة  -
 .خاصة

 موقع  عمر سليم، على حاشية فقو العمران)نسخة منشورة على -
http://draftsman.wordpress.com/2014/05/2 /دون ط، دون دار ط ،. 

فتحي الدريني، نظرية التعسف في استعمال الحق في الفقو الإسلامية، مؤسسة الرسالة،  -
 . 186م، ص1967ه/ 1387، 1ط

 .د ط ،فهمي الحسيني، درر الحكام في شرح لرلة الأحكام، دار الكتب العلمية، لبنان -

 ،-دراسة فقهية مقارنة- يم سمارة الدصري، قسمة الأعيانمازن صباح مصباح، و نع -
 . 2، العدد  7ـ ماليزيا ، لرلة الإسلام في آسيا، المجلد ،الجامعة الإسلامية العالدية

لزمد أبو زىرة، الدلكية و نظرية العقد في الشريعة الإسلامية، دار الفكر العربي، لبنان،  -
 .م 1988

الدترتبة عليها في الفقو مراد لزمود حيدر، ملكية الطوابق والشقق وأحكامها والآثار  -
ىـ  1431)د ط  ، مصر،منشأ الدعارف الإسكندرية ،الإسلامي والقانون الددني دراسة مقارنة

 (.م 2010ـ 

  .م 1965، 6، ط لفقو الإسلامي في ثوبو الجديدا ،مصطفى الزرقا -

 .م2004ىـ/ 1425بنًوت، دار القلم،  ،2قهي العام، ، ط الددخل الف ،مصطفى الزرقا -

http://draftsman.wordpress.com/2014/05/2%20/
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ياسنٌ الغادي حكم الأبنية بنٌ الشريعة و القانون، مقال منشور على موقع الدكتور سليم  -
 . 01:00م الساعة  2016/ 08/ 18درنوني، نقل يوم 
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 مؤلفات القانون:
- voir: Leçons  de  droit  civil , PR , HENRI   ET   LEON   MAZEAUD,  

JEAN  MAZEAUD, T2,P1062,1063,1064, EDITIONS  

MONTCHESTIEN.1965 PARIS   

(، دار رحمان، الحقوق العينية الأصلية )الدلكية والحقوق الدتفرعة عنهاأحمد شوقي عبد ال -
 م .  2007، مصر، الجامعة الجديدة، الأزاريطية

 م.2003لة، الدار الجامعية، مصر، أحمد عبد العال أبو قرين، الأحكام العامة لعقد الدقاو  -

/ 2007الددخل إلى العلوم القانونية، جامعة بنها، كلية الحقوق،  ،أحمد لزمد الرفاعي -
2008. 

 .2015، الجزائر لعقاري، دار ىومة،إسماعيل شامة، النظام القانوني الجزائري للتوجيو ا -

عة ، قانون العمران الجزائري )أىداف حضرية ووسائل قانونية(، الطبإقلولي أولد رابح صافية -
 .2015، الجزائر ،لنشر والتوزيع، دار ىومة للطباعة واالثانية

 .2006، 3ط الفاضل خمار، الجرائم الواقعة على العقار، دار ىومة، الجزائر، -

، -اللبنانيو سة مقارنة بنٌ القانوننٌ الدصري درا- الالتزامصادر جلال علي العدوي م -
 م، 1994دون ط،  ،الدكتبة القانونية الدار الجامعية

، منشورات حلب الحقوقية بنًوت ،الصناعي دراسة مقارنة الالتصاق ،جمال الحاج ياسنٌ -
 م.2001، 1ط  ،لبنان

، 4ط  منشأة الدعارف،كامها ومصادرىا، ، الحقوق العينية الأصلية أححسن كنًة -
 .م1995

، دار وائل للنشر، 1، ط ، الخطأ2 شرح القانون الددني، جحسنٌ الذانون، الدبسوط في -
2006. 
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ديرم عايدة، الرقابة الإدارية على أشغال التهيئة والتعمنً في التشريع الجزائري، دار قانة  -
 .2011للنشر والتجلي، الجزائر، 

الحقوق العينية التبعية، جامعة عبد البارئ، الوجيز في الدلكية و د رضا عبد الحليم عبد المجي -
 .بنها، مركز التعليم الدفتوح

ضوابطها، دار الدطبوعات الجامعية، لحقوق العينية الأصلية أحكامها و رمضان أبو السعود، ا -
 م. 2001، د ط، الإسكندرية

 .2002جورج، حق الدلكية العقارية، الدؤسسة الحديثة للكتاب، بنًوت،  شدراوي -

منشأة الدعارف،  (،صليةالحقوق العينية الأشرح القانون الددني ) كامل مرسي باشا -
 .الإسكندرية

، 2عبد الرزاق السنهوري، النظرية العامة للالتزامات، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان، ط  -
 .م1998

 .الرزاق السنهوري، الوسيط في القانون الددني، دار إحياء التراث العربي ، بنًوت لبنانعبد  -

مقاول البناء، دار الفكر ولية الخاصة بالدهندس الدعماري و عبد الرزاق حسنٌ يسنٌ، الدسؤ  -
 .م 1987 ،الإسكندريةالعربي، 

القانون الددني اللبناني و  سة في القانونعبد الدنعم فرج الصدة، الحقوق العينة الأصلية درا -
 ، بدون سنة نشر.دار النهضة العربية بنًوت، لبنان، بدون طالددني الدصري، 

دراسة - عبد الناصر عبد العزيز علي السن، الدسؤولية الجنائة للقائمنٌ بأعمال البناء -
 م. 2007القانون الدنصورة، ر و ، دار الفك-مقارنة
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، 1ط ،التوزيع، القاىرةدار الفجر للنشر و طرق الطعن فيها، عزري الزين، قرارات العمران و  -
 م .2006

دراسة -التلوث البيئي في نطاق الجوار  عطا سعد لزمد حواس، الدسؤولية الددنية عن أضرار -
  م.2011، دار الجامعة الجديدة، مصر ، -مقارنة

، منشورات الحلبي ةعفيف شمس الدين، ملكية الطوابق والشقق والشاليهات والأبنية الدفرز  -
 .2007، 1الحقوقية، بنًوت، ط 

، ديوان الدطبوعات  القانون الددني الجزائري، ضرورة إعادة النظر فيعلي علي سليمان -
 .م 1990الجامعية ، الجزائر ـ 

، 2التوزيع، الجزائر، ط  القانون الإداري، جسور للنشر و عمار بوضياف، الوجيز في -
 م. 2007

، 7ط  ،، الجزائر، دار ىومة-العقار-رالنظام العقاري في الجزائالدلكية و عمار علوي،  -
2013. 

، 7، الجزائر، ط ، دار ىومة-العقار-ري في الجزائرالنظام العقاعمار علوي، الدلكية و  -
 .م 2013

 م.1997، اء، دار النهضة العربية، القاىرةغنام لزمد غنام، الدسؤولية الجنائية لدشيدي البن -

بنًوت  ،منشورات الحلبي الحقوقية ،موجز الحقوق العينية الأصلية ،لزمد حسن قاسم -
 ـ 2005ـ  1ط  ،لبنان

 دالتشييبعد عن حوادث انهيار البناء أثناء و  حسنٌ منصور، الدسؤولية الدعمارية لزمد -
 .د ط، د سنة ط، الإسكندريةعليها، منشأة الدعارف  الإجباريالتأمنٌ و 
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عراقية، وزارة التعليم العالي الجمهورية الوق العينية، و غني سحنون طو، الحق لزمد طو بشنً -
 .بدون ط، بدون سنة ط .البحث العلميو 

مروان كساب، الدسؤولية عن مضار الجوار، طباعة جون كلود أنطوان الحلو، الأشرقية،  -
 ،1ط ،لبنان

، دار الجامعة BOOTمي لزمد عزت علي شرباش، النظام القانوني للتعاقد بنظام  -
 .م  2010، الإسكندريةالجديدة، 

س الاستشاري في عقد الدقاولة، دار الثقافة ىشام علي الشهوان، الدسؤولية الددنية للمهند -
 .2009، 1، ط للنشر والتوزيع
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 علمية:و أطروحات  رسائل

رسالة ماجيستر في علم )التعمنً، مشنان فوزي، البناء الفوضوي ومشكلة التهيئة و   -
 م. 2008/2009الحضري، جامعة منتوري قسنطينة،  الاجتماع

رسالة م العمران في التشريع الجزائري )الصادق بن عزة، دور الإدارة في تطبيق أحكا -
العلوم السياسية، جامعة الحاج لخضر، إداري وإدارة عامة(، كلية الحقوق و قانون  -ماجيستر

 .م 2011/2012باتنة، 

 -11ئر على ضوء أحكام القانون أولزمد حياة، النظام القانوني للترقية العقارية في الجزا -
 م.2015 -تيزي وزو –، جامعة مولود معمري ((رسالة ماجيستر في قانون العقود)، 04

 -ي ومقاول البناء )رسالة ماجيستربلمختار سعاد، الدسؤولية الددنية للمهندس الدعمار  -
 .م2008/2009 ، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمسان،(عقود ومسؤولية

رسالة ماجيستر في الشعبي البلدي في لرال العمران )بلمرابط حنان، سلطات رئيس المجلس  -
 .م2012/2013كلية الحقوق، ،  1ة الإقليمية(، جامعة قسنطينةالقانون العام فرع الإدار 

رسالة ماجيستر في قانون  ،الجزائرني للترقية العقارية في ، النظام القانو بوستة إيمان -
 م.2008/2009العلوم السياسية، لزمد خيضر بسكرة، كلية الحقوق و  الأعمال(، جامعة

اج بولقواس سارة، جبر الضرر عن مضار الجوار غنً الدألوفة، )رسالة ماجيستر، جامعة الح -
 م.2014/ 2013مسؤولية، باتنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية(، تخصص عقود و ، لخضر

رسالة ماجيستر ) -دراسة مقارنة- الفقو الإسلاميجقبوب رضا مالك، أحكام الجوار في -
 -1422في العلوم الاسلامية تخصص أصول الفقو(، جامعة الجزائر، كلية أصول الدين، 

 .م 2002 -2001ه/ 1423

عمار، آليات إدارة الدلكية العقارية الدشتركة وحمايتها في التشريع الجزائري )رسالة  دروازي -
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رنة(، سعيد مقدم، نظرية التعويض عن الضرر الدعنوي في الدسؤولية الددنية )دراسة مقا -
العلوم الادارية، د الحقوق و ة، جامعة الجزائر، معهالدسؤولية الددنيمذكرة ماجيستر في العقود و 
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 .م 2014/2015، السياسية، تلمسان
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مدينة قسنطينة.)رسالة ماجيستر في التهيئة  تافرنت"عبد السلام، سركينة و  "الدقسي

 م.2015قسنطينة،  ،العمرانية(، جامعة الاخوة منتوري
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 .2018، جوان 9حوث القانونية، عدد البالجزائري، لرلة الدراسات و 
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  م.2013

دي البناء في التشريع الضمانات الخاصة لدشيدة مصطفاوي، الضمان العشري و عاي -
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 .2016، جوان 9دراسات الأكاديمية ، العدد الباحث لل



 قائمة المصادر و المراجع المعتمدة
 

 
458 
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 .م2014، 5، عدد 3لرلد 

 -دراسة فقهية مقارنة -مازن صباح مصباح، و نعيم سمارة الدصري، قسمة الأعيان  -
 .2، العدد  7الإسلام في آسيا، المجلد الجامعة الإسلامية العالدية ـ ماليزيا، لرلة 

لرلة كلية التراث  ،مثنى لزمد، مسؤولية الدالك عن مضار الجوار في القانون الددني العراقي -
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 .2007س ، مار 1عدد  ،لجزائر، جامعة تبسة، اوالإنسانية

وىبة مصطفى الزحيلي، الدسؤولية الناشئة عن الأشياء، لرلة المجمع الفقهي الإسلامي،  -
 .م 1995ه/ 1416، 9السنة السابعة، العدد 
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 الملخص:

 تعاقبةبقيت ضاربة بعمق أصالتها لأجيال مة، و متواليديدة ععرفت الدعمورة حضارات 
اىتمام البشرية  الذي يعد لزط ، ومن أكثر تلك الشواىد البناء؛الداديةشواىدىا الروحية و ب

، لذلك الذاجس الأول لكل مبتغي الاستقرار في أي لرتمع من المجتمعاتجمعاء منذ الأزل و 
، توظف فيو الدبادئ والقيم الاسلامية قائما  بحد ذاتو منو الشريعة الاسلامية علما  جعلت 

السمحة في فقو العمران، من خلال لرموعة من الأحكام التي رسخ ضوابطها فقهاء الشريعة 
 الدنتهجة واكبو الدشرع الجزائري أيضا بجملة من الأحكام التي تخدم الاستًاتيجية الاسلامية،  و

 مما دفعنا للبحث عن طبيعة ىذه الأحكام البناء على وجو الخصوص،في لرال العمران ككل و 
 والأسس الدبنية عليها.

يطلق على الشروع في انجازه أو بعد  بمعرفة مدلول البناء الذيالأحكام  وتتبعنا تلك
الجوار  بتُ قدسية سلطان حق الدلكية وحسنن مدار احكامو ، حيث كااكتمالو والانتفاع بو
 لتي تكون بتحقيق مقاصد الشريعة بمقتضىالخاص، ابتداء من نية تأسيسو افي مفهومو العام و 

ثم بعد ذلك تأتي مرحلة اختيار موضع البناء، والذي قد  ،شرعية الحقوق في الحاجة والاعتدال
 رضر دون مآلا حابها صىذا الأختَ يوجب رد الحقوق لأو  يكون بعقار مملوك أو للغتَ

فضلا عن ضابط الدلكية ، و بصاحب البناء؛ خاصة وأن ذلك غالبا  ما يحدث بشبهة الدلك
، أو الجتَان بسلبهم الحق في خصوصيتهميجب أن لا يقام البناء بموقع يضر بالغتَ كالدارة أو 

تضى طبيعة بالتنغيص عليهم في الانتفاع بعقاراتهم المجاورة أو انتقاص منفعتهم بها لتعارض مق
بتُ الدصالح والدفاسد في الحال والدآل الحاسم ، حيث كان فقو التًجيح والدوازنة فاع بالبناءالانت

وبنفس التأصيل رسخ الدشرع الجزائري بواسطة دراسة قبلية لتحديد الدناطق العامرة  ،لجزئياتها
ضرورة عدم تعارض التصرف في الدلكية العقارية ب تعتٍص ، واستصدار تراخيوالقابلة للتعمتَ

 لتنمية الدستدامة.لرال التهيئة والتعمتَ، ومسايرة ابالبناء مع الاستًاتيجية الدنتهجة في 
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السلامة على الأرواح تعلق بتصميم وىندسة البناء فيجب أن يعُتٌ فيها عامل ما أمّا 
استحدث الدشرع نظام الضمان العشري  وبتعويض الضرر، إلا ألُزمِ الدتسبب فيها والأموال، و 

و يجب أنّ  ، وإضافةعة البناء الحديث وكثرة الدتدخلتُصعوبة الاثبات التي تفرضها طبيليلائم 
تخطيطو بما لا يتسبب في مضار غتَ مألوفة للجار خاصة ما تعلق أن يكون في توجيو البناء و 

أو منعو الضوء والذواء، وكانت وسائل التهيئة والتعمتَ الدعتمدة  و وعيالوبالتكشف عن عورات
آراء فقهاء بعض ئري بمثابة الآلية لتفعيل تلك الأحكام الدتماشية و من قبل الدشرع الجزا

 .أمرا يحتاج مزيدا من البصتَة لفوضى العمران ا  تصدي لكن يبقى تطبيقها الشريعة،

م على الانتفاع بالبناء بعد اكتمالو وجاىزيتو وفة الحاكوتبقى مضار الجوار غتَ الدأل
ىذه الأحكام متعلقة بالأبنية الفردية، أمّا بيعة الانتفاع بالبناء، و لذلك، وحتى لو تغتَت ط

التي خالة الشيوع الجبري التي أصل لذا فقهاء الشريعة الاسلامية بأحكام العلو والسفل 
ككل صالحا للانتفاع بو على الوجو الدشروع، ارتكزت على بذل ما يلزم لبقاء البناء الطابقي  

لأن بقاء الطبقات مرىون بسلامة بعضها مماّ يفرض قيودا إضافية على حرية التصرف 
 أصبح الأساس القانوني لوجودىا،و  والانتفاع، ومع تعاظم ىذه الطبقات في الوقت الراىن

تلك الأحكام العامة وجود نظام إداري يلبي الاحتياجات ويحفظ البناء الطابقي، دون 
إلى أو الدصلحة كما قد تؤدي الضرورة ،  وأيضا الأحكام العامة الاخلال بمتطلبات الخصوصية

لم يوفق الدشرع الجزائري في استحداث منظومة  ، إلّا أنّ عدم الإضرار مع مراعاة ىدم البناء
 .حيث الجانب التقتٍ للهدم الاضطراري و وسائلو منمتكاملة 

ويهدف بيان تلك الأحكام إلى فتح آفاق البحث في فقو العمران والبناء لدواكبة 
 الأنماط العمرانية الحديثة ومواكبة التطلعات الدستقبلية في المجال.
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Abstract : 

Our planet  has known many civilizations in a row, which has 

remained deeply rooted in its authenticity for successive generations with 

its spiritual and material evidence, one of the most constructive, which 

has been the focus of the attention of all humanity since time immemorial 

and the first concern of all those who want stability in any society, hence 

I made it Islamic law is a science in itself, in which the tolerant Islamic 

principles and values are employed in the jurisprudence of urbanization, 

through a set of provisions that have been established by the jurists of 

Islamic law, and also accompanied by the Algerian legislator with a 

number of provisions that serve the strategy adopted in the field of 

urbanization. As a whole and constructive in particular, we have been 

searching for the nature of these provisions and the foundations on which 

they are based. 

We have followed these provisions by knowing the meaning of the 

building, which is called the initiation of the construction, which is called 

the completion and use of it, where the course of its judgments between 

the sanctity of the sultan of the right of property and good neighborliness 

in its public and private concept, starting with the intention of 

establishing it, which is to achieve the purposes of Sharia under the 

legitimacy of the rights in need and moderation, and then comes the stage 

of choosing the place of construction, which may be owned by a property 

or otherwise, and the latter requires the restitution of the rights of its 

owners without harm to the owner of the building, especially since this 

often occurs under suspicion. The king, in addition to the property officer, 

should not build a site that harms others, such as passers-by or neighbours 

by depriving them of the right to privacy, or by singing them to use their 

neighbouring properties or to diminish their benefit to conflict with the 

nature of the use of construction, where the jurisprudence of weighing 

and balancing interests The damage sins immediately and the decisive 

fate of their parts, and in the same routine, the Algerian legislatively 

established by a tribal study to identify the areas that are old and capable 

of reconstruction, and the issuance of licenses means that the disposal of 

real estate property by building should not conflict with the strategy 

adopted in the field of preparation and reconstruction, and in keeping 

with Sustainable development. 
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As for the design and engineering of the building, the safety factor 

for lives and money must be addressed, otherwise the causative person is 

obliged to compensate the damage, and the legislator has introduced a 

ten-year guarantee system to accommodate the difficulty of proof 

imposed by the nature of modern construction and the large number of 

participants, In addition, it must be in the direction and planning of the 

building so as not to cause unusual harm to the neighbor, particularly 

with regard to the disclosure of his or her eyes or the prevention of light 

and air, and the means of preparation and reconstruction adopted by the 

Algerian legislator were the mechanism to activate these provisions in 

line with Some of the opinions of sharia scholars, but their application in 

response to the chaos of urbanization is still foresight. 

Even if the nature of the use of the building changes, and these 

provisions is related to individual buildings, the aunt of the algebraic 

community, to which the jurists of the Islamic sharia are based on higher 

and lower provisions that were based on I have to do what is necessary to 

keep the floor building as a whole fit for use in the legitimate way, 

because the survival of the layers depends on the safety of some of them, 

which imposes additional restrictions on the freedom of action and use, 

and with the growing of these layers at the present time and the legal 

basis for their existence, these are the general provisions The existence of 

an administrative system that meets the needs and preserves the floor 

building, without violating the requirements of privacy as well as general 

provisions, as may lead to the demolition of the building, taking into 

account the non-harm, however, the Algerian legislator has not succeeded 

in developing an integrated system in terms of the technical aspect of 

forced demolition and its means. 

This statement identifies the horizons of research in the 

jurisprudence of urbanization and construction to keep pace with modern 

urban patterns and keep pace with future aspirations in the field. 

 



:الأطروحةملخص

في قيمها و مظهرا مجليا للحضارةلما كان البناء المطلوب الأول من متاع الحياة الدنيا، 

بتحصيله و تفاصيل الروحية و الاجتماعية، كان أكثر المعاملات التي تعظم فيها المشاحة

المصلحة، إلى غاية الآثار الناتجة عن هدمه تشييده، ثم الانتفاع به على الوجه الذي تقتضيه

اختياراً أو  دمه اضراراً، لهذا تناوله فقهاء الشريعة الإسلامية في المذاهب الأربعة بأحكام 

متباينة في أصولها حتى بالمذهب الواحد، بين مغدق في إقرار سلطان الملك ومطلقٍ له العنان 

بين من يرى بتقييد هذه السلطات ابتداءً، ما لم يترتب ضرر على العامة أو الخواص، و 

وعلى هذا التأصيل كان امتداد تلك الأحكام إلى منظومة التعمير في التشريع الجزائري من 

خلال عديد القوانين و المراسيم، حيث عمل المشرع الجزائري على استباق عديد الأضرار في 

.خلال الرخص و الشهاداتشتى المراحل بواسطة الضبط الإداري العمراني، المكرس من 

الكلمات المفتاحية:

رخصة ؛رخصة بناء؛ر الجوارمضا؛مخطط التعمير؛أضرار البناء؛السكن؛العمران؛البناء

؛ مقرر هدم؛ الضبط الإداري العمراني.هدم
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