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و القضاة و الإدارة ,و الدشرع إن موضوع البناء الفوضوي  يعتبر من أىم مواضيع الساعة التي ىي لزل اىتمام        
عدم ضبط عملية البناء وفق أدوات بزطيطية مدروسة,فالبناء الفوضوي من الناحية القانونية ىو لحتمية نتيجة  ىو

لصاز الأشغال و البناء دون الحصول إنتيجة لسالفة أحكام قانون البناء و التعمير ,و ذلك بالشروع في  تتواجدظاىرة 
ول عليها ,لشا يترتب عنها عدم مطابقة الأشغال لبناء ,أو لسالفة  قواعد رخصة البناء بعد الحصاالدسبق على  رخصة 

ستهلاك الآجال القانونية مع عدم إبسام إالدنجزة مع الدخططات التقنية الدصادق عليها من قبل الدصالح التقنية ,و 
 أشغال البناء 

دة كاثفت ع  ت  غلب الأحياء على حد سواء, أالددن الجزائرية و  تتميزبها الجوانب ةومتعددمعقدة فهي ظاىرة        
عوامل لوجودىا منها النزوح الريفي ,النمو الديمغرافي ,غياب الوعي و الثقافة العمرانية لدى الدواطن و عدم فعالية 

التعمير الدطبق خلال السنوات الأولى للاستغلال ,فأضحت ىذه الظاىرة و التنظيمي لعملية التهيئة و الإطار القانوني 
ستقرار المجال الحضري مع تراجع القيمة الجمالية للمحيط العمراني و القضاء إتهدد  تشوه النسيج العمراني للمدن و

 كتساحها بالخرسانة و تلويثها بدواد البناء السامة .إعلى مساحات واسعة للأراضي الفلاحية ب

عمومية نتيجة مع نهاية التسعينات بدأ يظهر الاىتمام بدجال التهيئة و التعمير من طرف السلطات ال وأنإلا       
ستثمر و برمج و م  الخاصة ,فتحول دور الدولة من م   العقارية الدلكية سترجاع مفهومإالتطور السياسي و الاقتصادي و 

وجهة للعقلانية في شغل الأراضي لضمان راقب من خلال وضع أدوات بزطيطية م  نظم و م  نفذ إلى لررد م  ول و م  لش  
 التحكم في المجال العمراني على كافة الدستويات سواء الوطنية أو الجهوية أو المحلية مع الأخذ بخصوصيات كل إقليم .

للتسيير الاقتصادي  يةأساس كلبنةالدتعلق بالتهيئة و التعمير  90/09/0009بتاريخ  90-09 رقم قانونالفجاء        
ي من خلال لزاولة إيجاد إطار قانوني للتنظيم و التحكم في العمران الذي يأخذ بعين الاعتبار حماية البيئة و للأراض

مواردىا و ذلك بفرض عدة أحكام قانونية وقواعد ىدفها التحكم في كل عمليات التهيئة و التعمير و مراقبة 
 ل الدبادرة في إعداد أدوات التهيئة و التعمير لزلية .كبر للجماعات المحلية من خلاأالتوسعات العمرانية و منح دور 

تضح وجود نقائص في التشريع و آليات الرقابة إ 2003,وزلزال  2001بعد وقوع فيضان الجزائر العاصمة في  و       
     انونــــــــفعرف ق ,البعد البيئي في التخطيط المجاليلال إدراج ـــلشا أدى إلى إعادة النظر في ىذه الأخيرة من خ

ثم توالت التعديلات لذذا القانون و  14/08/2004الصادر بتاريخ  05-04 رقم ,تعديل بدوجب قانون29-90رقم
 ؤرخ ــــــــــــــــــــــــــــــالد 06-06م ـــرقانون ــوجب القــمراسيمو التنفيذية من خلال قانون خاص يضمن التنمية الدستدامة للمدن بد
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الدتعلق  176-91رقم بالإضافة إلى تعديل الدرسوم التنفيذيالدتضمن القانون التوجيهي للمدينة 20/02/2006في    
 .25/01/2015الدؤرخ في  15-19رقمبتحضير العقود و كيفيات تسليمها بدوجب الدرسوم التنفيذي 

بعد لزاولات عديدة  للمشرع الجزائري حاول من خلالذا فرض جملة من القيود و الضوابط التي تفرض رقابة من و     
,الأمر الذي تطلب معو برديد الأدوار و الدسؤوليات لكل الفاعلين في ىذا  القانونيةخلال لرموعة من الآليات 

  .المجال

الذي جاء  الدتعلق بدطابقة البنايات و إبسام الصازىا 20/07/2008بتاريخ  15-08 رقم قانونالفكان آخرىا      
خصيصا لإعادة تنظيم عملية البناء غير الدطابق و بث روح الشرعية فيو من خلال برقيق مطابقتو وفق إجراءات معينة 

 إدخال حيث كان الدشرع يهدف من خلال سن ىذا القانون إلىو لزددة لأجال معينة و لزصورة في فترة سريانو ,
الترتيبات الضرورية التي تسمح للسلطات الإدارية و القضائية بالتصرف ضمن إطار قانوني لوضع حد لفوضى العمران 

 و كذا ترقية الإطار الدبني . 

إبراز الضوابط و القيود الدفروضة على تشييد البنايات ,إذ أن  من خلال موضوع البحث  أهميتو  يأخذحيث        
سبقا من قبل الدشرع أي بناء في المحيط العمراني يجب أن يستجيب لمجموعة من الدقاييس و القواعد التقنية المحددة م  

لجديدة يكون ن أي توسع في التجمعات السكانية أو إنشاء الددن اإضبوطة بقواعد تنظيمية ,و في ذات الإطار فم  
الدخطط التوجيهي للتهيئة " الجهات الإدارية ,أهمها على الدستوى المحلي على اعدادىاوفقا لدخططات تقنية تسهر 

هادات عن طريق راخيص و ش  ت" ,تأتي بعد ذلك عملية البناء مع ما يتبعها من لسطط شغل الأراضي" , و  "والتعمير
طط في إطار التنمية الدستدامة و كل ىذا بغرض إقامة عمران نظامي و لس  صدرىا الجهات الإدارية ,القرارات التي ت  

 وذلكصاحبو من أخطار و كوارث كافحة البناء الفوضوي وما ي  جل م  أالمحيط و عناصره الطبيعية و من  المحافظة على
 من أجل برسين الوجو الجمالي للمدن و التجمعات السكانية الحضرية .

عرفها العمران نابع النقص في ظل الحالة التي ي  كامن و م  الدوضوع أهميتو من خلال إبراز م  يأخذ لك و على غرار ذ     
ىذه الظاىرة  ,مع وجود كل ىذه الترسانة من القوانين الخاصة بتنظيم المجال من بناء فوضويشهده ي   في بلادنا و ما

 الغير مطابقةالبنايات الغير متممة وكذا يات خاصة في الفترة الأخيرة من خلال البنابشكل كبير  واجدت ت  التي 
سندات الدلكية للعديد من البنايات و بالتالي غياب رخصة البناء و غياب  إلىبالاضافة لرخصة البناء الدسلمة بشانها 

 شهادة الدطابقة .
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من عدة معايير ذاتية و جملة من العوامل الدوضوعية التي دفعت لاختيار ىذا إن الخوض في ىذا الدوضوع نابع      
 الدوضوع ,يمكن حصرىا في النقاط التالية :

لانتشار و تفشي ظاىرة البناءات الفوضوية ,ىذه  من الناحية القانونية  في معرفة الأسباب الفعلية الكبيرةرغبتنا  :أولا
 الخاصة العقارية و الدتمثلة في الدلكية كرسة من خلال الدساتير و القوانين الحقوق الد بأىمالتي تتعلق الأخيرة 

 تالإشكالياوبالتالي معرفة  متخذة من طرف الدشرع في سبيل برقيق مطابقة البناياتداثة الإجراءات ال  ح  :ثانيا
 الكم الذائل للمخالفات .  أمامالقانونية  التي واجهت تطبيق ىذا القانون خاصة 

ارتباط الدوضوع بدجال بزصصي كمهندس دولة في التعمير لشا شجعني على التقصي و البحث حول ىذه  ثالثا:
  الظاىرة 

تم الاطلاع على عينة من الأطروحات و الرسائل الجامعية كدراسات سابقة و الدغزى ولالصاز ىذا البحث       
متكاملة انطلاقا من النتائج الدتوصل إليها من طر أالدتوخي من توظيف ىذه الدراسات بذميع أعمال البحث في 

 خلال ىذه الدراسات .
 من بين ىذه الدراسات التي تطرقت لذذا الدوضوع :

"لطالبة )ديرم عايدة (, التي عالجت  طابقة في التشريع الجزائريالدتسوية البنايات غير طروحة الدكتوراه بعنوان "أ         
جل تسوية أمن  15-08عتمدىا الدشرع بدوجب القانون إالوسائل و الإجراءات التي  فيها ماىيو البناء الغير مطابق و

 البنايات الغير مطابقة .
,حيث عالج فيها  "للطالب عزري الزين "منازعات القرارات الفردية في لرال العمرانطروحة دكتوراه بعنوان و كذا أ  

بالدراسة الدنازعات التي تثور بخصوص القرارات الفردية الدتمثلة في الرخص و الشهادات التي بسنحها الإدارة  للأفراد في 
 لرال العمران .

 طالبل"ل"إستراتيجية البناء على ضوء قرارات التهيئة والتعمير في التشريع الجزائري طروحة دكتوراه بعنوان وكذا أ        
العربي باي يزيد خصصها لدراسة مدى إسهام الدشرع الجزائري في تنظيم عملية البناء من خلال لستلف القرارات 

لآليات القانونية للحد من ظاىرة البناء ا"اأطروحة ماجستير  لتنظيمية و الفردية ,بالإضافة إلى أطروحات أخرى منها:ا
 .الب تواكشت كمال للط "الفوضوي
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بإيجاز في  هلوغو من ىذه الدراسة يمكن إبراز ضم الدعطيات السالفة الذكر يمكن القول أن الذدف الدراد  ب  في خ   اإذ
 السطور التالية :

الوقاية من البناءات في  إبراز الوسائل القانونية الدمنوحة للإدارة في لرال التهيئة و التعمير و مدى فعاليتها:أولا
  .تنظيم و برسين البنايات الفوضوية و

,و  15-08رقمالدتعلقة بتسوية البناءات الفوضوية خاصة القانون و القيام بدراسة أغلبية النصوص الصادرة  :ثانيا
 .ومدى مساهمتو في تنظيم عملية البناء الإجراءات الدستحدثة بدوجب ىذا القانون 

 ضح إشكالية البحث و تبرز جوانبها التي ارتأينا بلورتها في التساؤل المحوري التالي :ومن خلال كل ما تقدم تت
 

 المشرع الجزائرً فٌ الوقاٍة من البناءات الفوضوٍة  وفق مدى أً إلي           

 وتسوٍة البناٍات غَر مطابقة ؟.                                     

 

للوصول إلى النتائج الصحيحة و التحليل القانوني السليم تم الاعتماد على الدنهج التحليلي للنصوص القانونية         
صولا إلى نتائج عطيات أولية و  من م   نطلاقالاالدنطقي في الأفكار ,من خلال  عتمد على التسلسلنهج ي  م   عتبارهاب
 مة لمجال التهيئة و التعمير في الجزائر .منظ  القانونية ال  مل الدواد ستخلص عن طريق برليل لر  ت  

نعدامها في موضوع إقل أعوبات البحث فكانت تتمثل في قلة الدراجع الدتخصصة إن لم أما في ما يخص ص          
  ره ـــــدا حصــــــكان الأمر صعب جـتوح من كل الجوانب فــــــتشعب و مفنو موضوع م  أالتهيئة و التعمير ,بالإضافة إلى 

واجهة ىذه الصعوبات على ضوء الدعلومات الدتوفرة , وتم التوصل لوضع خطة تتكون من نو تم م  أصفحة ,غير  60في 
للوقاية من البناءات  الآليات القانونيةناول في الفصل الأول: ت  الندرج برت كل فصل مبحثين بحيث تم فصلين و ي  
خلال تناول القرارات التنظيمية الدفروضة على عملية البناء في الدبحث الأول, وفي الدبحث الثاني : رخصة  الفوضويةمن

البناء كآلية رقابة لتنظيم عملية البناء ,أما الفصل الثاني فتم التطرق من خلالو إلى التسوية القانونية للبناءات 
 الثاني وضعية الوعاء العقاري للبناءات الفوضوية ,أما الدبحثالفوضوية,حيث تم التعرض في الدبحث الأول إلى تسوية 

 تناول تسوية البناءات الفوضوية عن طريق برقيق مطابقتها .      

 

 

 

 

 مقـــــــــــــــــــــــدمـــــــــــة


