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 الجزائري
ملخص المداخلة :

الجزائر، في متزایدًا تطورًا تشھد التي الحیویة القطاعات من العقاریة الترقیة قطاع یُعدّ 
ھذا أنّ غیر العمرانیة. والمرافق السكن في المجتمع حاجات تلبیة في المحوري لدوره نظرًا 

أو تجاوزات یشھد قد معقدة، وقانونیة وتقنیة مالیة تعاملات من یتضمنھ بما النشاط، 
المشرّع من استدعى ما وھو الاقتصادي، العام النظام أو المستھلكین حقوق تمسّ مخالفات 

الجزائیة أو المدنیة سواء العقاري، المرقي مسؤولیة یحدّد قانوني إطار وضع الجزائري 
.منھا

بمقتضى مجرّمة أفعالاً الأخیر ھذا یرتكب عندما العقاري للمرقي الجزائیة المسؤولیة وتبرز 
الغش أو التعمیر بشروط كالإخلال العامة، العقابیة التشریعات أو للمھنة المنظمة القوانین 

الجرمة الأفعال على تقتصر دراستنا أن على العقود، في التلاعب أو المساكن إنجاز في 
 فقط.04-11بمقتضى القانون 

لھا القانوني الأساس تحدید إلى تھدف إذ خاصة، أھمیة المسؤولیة ھذه دراسة تكتسي لذلك، 
بین التوازن یحقق بما المقرّرة، والعقوبات الجرائم صور وبیان الجزائري، التشریع في 

.حمایة المستھلك وتشجیع الاستثمار في المجال العقاري



مقدمة
یحتل قطاع السكن مكانة متمیزة ضمن إستراتیجیة التنمیة الاقتصادیة والاجتماعیة في 

الجزائر، إذ تبذل الدولة جھودا معتبرة لتنمیة ھذا القطاع، باعتباره أكثر الحاجات الاجتماعیة 
حساسیة.

بناء عاتقھا على أخذت قد الثمانینات منتصف غایة وإلى الاستقلال منذ الدولة كانت وإن 
،على الحقبة تلك خلال الدولة انتھجتھا التي الاشتراكیة الإیدیولوجیة ظل في السكن وتمویل 
لا أنھ لاحقة مرحلة في أدركت فإھا *. لائق سكن بدون للمواطن لاكرامة * مبدأ أساس 
إشراك علیھا حتم القطاع،مما ذا في للمواطنین المتزایدة الاحتیاجات تلبیة لوحدھا یمكنھا 

نظام بذلك فظھر الاحتیاجات، تلك لتلبیة وتقنیة وبشریة مادیة إمكانات من لدیھم بما الخواص 
تماشیا أحكامھ صیاغة إعادة تم ثم  1 07- 86رقم القانون بموجب مرة لأول العقاریة الترقیة 

العقاري، بالنشاط المتعلق  032-93رقم التشریعي المرسوم بموجب السوق اقتصاد نظام مع 
مجال في صرامة أكثر ضوابط لوضع جاء الذي  043-11رقم القانون بموجب والملغى 

ضوابط تقتضیھ بما ومنسجمة متكاملة بصفة مسؤولیاتھم ،وتحدید وزبائنھم المرقین التزامات 
4النشاط ومتطلبات العمرانیة وعصرنة المدن.

ضمن المشرع بھا عنى التي المجالات أھم من العقاري للمرقي الجزائیة المسؤولیة وتعد 
الممارسة والتجاوزات التعدي صور مختلف إلى للتصدي وذلك أعلاه، إلیھا المشار القوانین 

الملاحظ فإن ذلك ومع العقاریة الترقیة لنشاط المنظمة والقوانین السكنات مقتني مصلحة ضد 
المرقي مساءلة في الجزائري المشرع سیاسة اختلاف القوانین ھذه استقراء خلال من 

العقاري جزائیا.
بالانتقال البلاد، شھدتھ الذي والاقتصادي الإیدیولوجي التحول إلى الاختلاف ھذا یعزى وقد 
القطاع وتشجیع السوق اقتصاد خیار إلى  07-86القانون ظل في الاشتراكي النھج من 

تحول وجود الملاحظ أن إلا ، 03-93التشریعي المرسوم خلال من السكن مجال في الخاص 
مجال في خصوصا  04- 11رقم القانون بتبنیھ الجزائري المشرع سیاسة في جذري 

المسؤولیة الجزائیة للمرقي العقاري.
إتبعھا التي السیاسة ھي ما في: المتمثلة الموضوع إشكالیة طرح یمكن الطرح ھذا خلال من 

وكیف یرتكبھا؟ التي الأفعال عن جزائیا العقاري المرقي مساءلة إطار في الجزائري المشرع 
؟04- 11یمكن تقییمھا؟ وماھي حدود وضوابط ھذه المسؤولیة في ظل أحكام القانون 

وللإجابة عن ھذا الإشكال ستقسم الدراسة إلى محورین أساسین على النحو التالي:
المحور الأول :تأثر المشرع بتقنیات القانون الجزائي للأعمال في مساءلة المرقي العقاري.

.1986،س.10م المتعلق بالترقیة العقاریة ،ج.ر،ع1986 مارس 4ه الموافق لـ1406 جمادى الاخر 23 المؤرخ في 06-86-القانون رقم  1
.1993،س.14م،المتعلق بالنشاط العقاري،ج.ر،ع1993 مارس 1ه الموافق لـ 1413رمضان 7 المؤرخ في 03-93-المرسوم التشریعي رقم 2

الترقیة نشاط تنظم التي القواعد ،یحدد م 2011فیفري  17لـ الموافق ه 1432الاول ربیع  14في المؤرخ  04-11رقم -القانون  3
.2011،س.14العقاریة،ج.ر،ع.

دیسمبر  26الأحد یوم المنعقدة العلنیة الوطني،بالجلسة الشعبي المجلس أمام  04-11رقم القانون مشروع تقدیم أثناء العدل وزیر -كلمة  4
.14م،ص.2011 فیفري 14ه الموافق لـ 1432 ربیع الأول 11،بتاریخ 195،ج.ر.م.م.ش.و،ع.2010



أن یلاحظ ، 04-11رقم بالقانون الواردة الجزائیة النصوص استقراء خلال من 
العقاري، المرقي مساءلة في للأعمال الجزائي القانون تقنیات استعار قد الجزائري المشرع 

ویظھر المشروع، نشاط تنظیم قواعد باحترام الملزمین الأعمال رجال من باعتباره وذلك 
إلى إضافة المجنحة، المخالفات وكذا التجریم، في الإحالة أسلوب اعتماد خلال من التأثر ھذا 

تبني نظام العقوبات الاداریة والغرامة المالیة دون عقوبة الحبس قصیر المدة.
 - اعتماد أسلوب الإحالة في تجریم مخالفات المرقي العقاري:1

أھم من بیاض، على الجزائي بالنص یعرف ما أو الإحالة طریق عن التجریم یعتبر 
في التقنیة ھذه على المشرع اعتمد وقد  5للأعمال،الجزائي القانون في التجریم خصوصیات 

وذلك العقاریة، الترقیة بنشاط المتعلقة والتنظیمیة  القانونیةالنصوص بعض  مخالفةتجریم 
عناصر تحدید في الإحالة مع معین قانوني نص لمخالفة المرصودة العقوبة على بالنص 

التجریم إلى نص أخر.
-11رقم بالقانون الواردة المدني الطابع ذات القانونیة النصوص أحد النص ھذا یكون وقد 
نفس من  33المادة أحكام مخالفة على عاقبت التي  73المادة في مثلا الحال ھو كما ، 04

ثلاثة خلال المحفوظة البنایة من جزء أو البنایة بیع عقد إعداد بإلزامیة والمتعلقة القانون 
لسعر الكلي التسدید مقابل الموثق أمام منھا لجزأ أو للبنایة العقاري المرقي استلام من أشھر 
 55المادة إلى أحالت التي  74للمادة بالنسبة الأمر ونفس الحق، حفظ صاحب طرف من البیع 

نشاط في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق إلى العقاري المرقي انتساب بإلزامیة المتعلق 
الترقیة العقاریة.

كیفیات لتحدید التنظیم إلى یحیل بدوره ھو الذي القانون، نفس من نص إلى الإحالة تكون وقد 
بالتفویض للأعمال الجزائي القانون مجال في التقنیة ھذه عن ویعبر تطبیقھ، وشروط 

سلطة مباشرة غیر أو مباشرة بطریقة التنفیذیة للسلطة المشرع یفوض حیث التشریعي، 
النص وفق التجریم تحدید وإنما الجرائم إنشاء بھ یراد لا إذ 6التجریم،عناصر بعض تحدید 

 04-11القانون من مثلا  69المادة خلال من المشرع اعتمده الذي الأسلوب وھو  7المفوض،
المادة نص بمخالفة العقاریة الترقیة أشغال من صنف أي في الشروع تجریم على نصت التي 

قبل مسبق إداري ترخیص على الحصول إجباریة على نصت والتي القانون، نفس من  6
لتحید التنظیم إلى أحالت قد نجدھا المذكورة  6المادة إلى وبالرجوع الأشغال، في الشروع 
المادي الركن عناصر تحدید في دورا التنفیذیة للسلطة یعطي الذي الأمر تطبیقھا، كیفیات 

الذي الجزائي التشریع في العامة القاعدة عن خروجا فیھ الذي الأمر وھو الجریمة، لھذه 
یحصر مصادر التجریم في النصوص التشریعیة دون النصوص التنظیمیة.

.83،ص.2012،جوان 7-إیھاب الروسان، خصائص الجریمة الاقتصادیة – دراسة في المفھوم والأركان، مجلة دفاتر السیاسة والقانون،ع. 5
.76،ص.6،1989 القسم العام،دار النھضة العربیة،القاھرة-مصر ،ط.1- محمود نجیب حسني ،شرح قانون العقوبات ،ج 6
مارس 10-9-8تونس،أیامطبرقة- تطور،جندوبة الجزائیة:أي العدالة الاقتصادي،ملتقى النشاط في الجزائي القانون دیاب،تدخل الدین عز -حسن  7

.116،ص.2007



بھ ماقضت وھو العقوبات، بقانون الواردة العامة التجریم نصوص إلى الإحالة تكون وقد 
المادة أحكام تطبیق إلى الأولى فقرتھا في أحالت التي ، 04-11رقم القانون من  77المادة 
على الحصول دون العقاري المرقي مھنة ممارسة تجرم التي العقوبات قانون من  243

المتعلقة العقوبات قانون من  372المادة أحكام تطبیق إلى الثانیة الفقرة أحالت كما اعتماد، 
بالنصب والاحتیال.

تجنیح المخالفات:- اعتماد أسلوب 2
أن نلاحظ  04-11رقم بالقانون الواردة الجزائیة النصوص استقراء خلال من 

تتفق أنھا بید الجنح، بعقوبة وإنما للمخالفات، المقررة بالعقوبة القانون علیھا یعاقب لا الجرائم 
تكمن والتي الحظر جنح في ذلك یكون ما وغالبا المعنوي، ركنھا طبیعة في المخالفات مع 

8علة تجریمھا في الحیلولة دون وقوع خطر معین.
تقع التي الشكلیة الجرائم من معظمھا أن العقاري المرقي بھا یتابع التي الجرائم یمیز ما إذ 

مصلحة وھي المحمیة، المصلحة یھدد خطر بوجود ینبئ الذي المادي السلوك ارتكاب بمجرد 
9مقتني السكن غالبا الذي یعد طرفا ضعیفا في عقد البیع بناء على التصامیم.

ارتكاب فمجرد المحمیة، بالمصلحة فعلي ضرر تحقق یشترط لم المشرع أن یلاحظ حیث 
قیام إلى یؤدي العقاریة بالترقیة المتعلقة والتنظیمیة القانونیة النصوص لأحكام المخالفة 
یعاقب رخصة على الحصول دون الأشغال في الشروع ومجرد العقاري، المرقي مسؤولیة 

مجرد أن ،كما 04-11القانون من  69بالمادة الواردة بالعقوبات العقاري المرقي علیھا 
إلى  27من المواد لأحكام مخالفة أنجز عقاري مشروع إطار في للبیع عقاریة أملاك عرض 

فعلا، البیع یتم لم ولو ، 70بالمادة علیھا المنصوص للعقوبات العقاري المرقي یعرض  29
للمادة وفقا الملكیة تحویل بآجال المتعلقة الأحكام مخالفة حال في أیضا ینطبق ما وھو 

،وغیرھا.73
بالقانون الواردة للجنح المادي الركن أي الأفعال العقاري المرقي إرتكاب وبمجرد أنھ كما 

أن أي المعنوي، الركن تحقق إشتراط إلى حاجة دون إلیھ وتسند الجریمة تقوم  11-04
فالخطأ المعنوي، الإسناد وجوب في التشدد دون المادي الإسناد مجرد على تقوم مسؤولیتھ 
مادیة جرائم یجعلھا ما وھو  10المادیة،عناصرھا ارتكاب بمجرد الجنح ھذه في مفترض 
11بامتیاز.

.51،ص.2015- محمد سمیر،الجرائم الاقتصادیة في التشریعین المصري والإماراتي ،دار النھضة العربیة،القاھرة ، 8
الحضري العقار إشكالات حول الوطني الملتقى ، 11/04للقانون وفقا التصامیم على بناءا البیع عقد في العقاري المرقي ،التزامات زرارة عواطف -  9

السیاسیة،جامعة والعلوم الحقوق المقارنة،كلیة الأنظمة في والحریات الحقوق ،مخبر 2013فیفري 18و17یومي المنعقد الجزائر، في التنمیة على وأثرھا 
.86محمد خیضر – بسكرة،منشور،ص.

من  2فقرة  77المادة بھ ماقضت على بناء العقوبات،وذلك بقانون الواردة العامة الأحكام علیھا تطبق التي والاحتیال النصب جرائم باستثناء وذلك -  10
.04-11القانون 

النقض محكمة صنع من الفكرة ھذه كانت ،وقد عشر التاسع القرن بدایة في المادي بالركن والاكتفاء المعنوي الركن إقصاء فكرة نشأت -  11
الواقعة تحقق مرتكبھاا،فمجرد حق في خطا إثبات لوجودھا لایشترط ،إذ المادیة الجرائم قبیل من الاقتصادیة الجرائم بعض اعتبرت الفرنسیة،حیث 

للنشر الثقافة ،دار الاقتصادیة الجرائم عن الجزائیة المساعدة،المسؤولیة صدقي الجریمة.أنور لقیام یكفي مادیا الإجرامیة 
العربیة،القاھرة-النھضة عنھا،دار الناشئة المسؤولیة وطبیعة المادیة العال،الجرائم عبد اللطیف عبد ،محمد 252،ص.1،2006والتوزیع،عمان،ط.

.68،ص.1997مصر،



 في مجال الترقیة العقاریة :- تبني المشرع لنظام العقوبات الإداریة3
تبنى العقاریة، الترقیة لنشاط المنظمة السابقة القوانین في المشرع انتھجھ لما خلاف 

الفرع خلال من الإداریة العقوبات نظام صراحة  04-11القانون في الجزائري المشرع 
العقوبات عن التحول مظاھر أھم من تعد والتي بالعقوبات، المتعلق السادس الفصل من الأول 

من جزاءات إقرار إلى وتھدف تقتضي التي العقاب من الحد بظاھرة عنھ والمعبر الجزائیة 
الحمایة توفیر ھو النھج ھذا إتباع وراء من والھدف الجزائیة، الجزاءات عن مختلفة طبیعة 

الإجتماعیة المصالح للخطر تعرض أو بالضرر تصیب التي السلوك صور كل من الشاملة 
القانون أو الإداري العقوبات قانون الأمور لتلك المنظم القانون على ویطلق   12الفردیة،أو 

.13الإداري العقابي
المرقي معاقبة إمكانیة على  04-11رقم القانون من  64المادة بموجب المشرع نص حیث 

وھي العقاري المرقي صفة إكتسب بموجبھ والذي للاعتماد الإداري السحب بعقوبة العقاري 
فیما الإعتماد، على للحصول العامة الشروط على  21و20المادتین نصت إذ إداریة، عقوبة 

14 تحدید كیفیات منحھ.84-12تولى المرسوم التنفیذي رقم 
نشاط مزاولة إمكانیة عدم وبالتالي العقاري المرقي صفة فقدان عنھ یترتب الاعتماد فسحب 
للعقوبات إعتماده سحب الذي العقاري المرقي یتعرض المخالفة حال وفي العقاریة، الترقیة 

من  77المادة بموجب إلیھا المحال العقوبات قانون من  243المادة في علیھا المنصوص 
صور ثلاث في على یتم للاعتماد الإداري السحب أن إلى الإشارة مع ، 04-11القانون 
حالة في اشھر  6ستة تتجاوز لا لمدة للاعتماد مؤقتا سحبا یكون فقد  15الفعل،خطورة حسب 

لعدم ،أو المقتنین تجاه لالتزاماتھ المبرر وغیر الجزئي التنفیذ في العقاري المرقي :تقصیر 
القانون في علیھا المنصوص لالتزاماتھ لتقصیره نظرا أو المھنة، أخلاقیات لقواعد احترامھ 

استیفاء عدم حالة في وذلك للاعتماد نھائیا السحب یكون وقد لھ، المطبقة النصوص أو 
قصد عن لتجاھلھ نظرا أو الاعتماد، على الحصول من تمكنھ التي للشروط العقاري المرقي 
مسبق إخطار ودون مبرر دون نشاطھ أنھى إذا أو لالتزاماتھ، ومتكررة خطیرة وبصفة 
أو الدولة تجاه علیھا الاتفاق تم كما التزاماتھ في قصر إذا أو ، الاعتماد سلمتھ التي للسلطة 
أو العقاري المرقي وفاة حالة في وذلك للاعتماد تلقائیا السحب یكون وقد وشركائھ، المقتنین 

بسبب حكم موضوع كان إذا ،أو بالتزاماتھ القیام من یمنعھ عقلي او جسماني بعجز أصیب إذا 
الغش الضریبي، أو إذا كان موضوع تسویة قضائیة.

الإداریة العقوبات ھذه بتوقیع قانونا المخولة الاداریة الجھة یحدد لم المشرع كان وان 
الإداریة الجھة تكون الأشكال توازي لقاعدة وتطبیقا فانھ الإعتماد، سحب في المتمثلة 

والاقتصادیة القانونیة للبحوث الحقوق ،مجلة السعودیة الأنظمة ضوء في الأعمال جرائم في الجنائي المجال عن ،التحول الشاذلي الله عبد فتوح -  12
.15،ص.2010، 1،كلیة الحقوق-جامعة الاسكندریة ،ع.

39،ص.2008-أمین مصطفى محمد،النظریة العامة لقانون العقوبات الاداري،دار الجامعة الجدیدة للنشر ،الاسكندریة-مصر، 13
الجدول مسك كیفیات وكذا المرقي مھنة لممارسة الاعتماد منح لكیفیات ،المحدد 2012فیفري  20في المؤرخ  84-12رقم التنفیذي المرسوم -  14

.2012،س.11الوطني للمرقین العقاریین ،ج.ر،ع.
.04-11 من القانون 64- المادة  15



رقم التنفیذي المرسوم من  5المادة إلى وبالرجوع تسحبھ، التي الجھة ھي للاعتماد المصدرة 
16 یكون الوزیر المكلف بالسكن ھو الجھة التي تصدر مقرر السحب.12-84

- الاعتماد على عقوبة الغرامة المالیة والحد من العقوبة السالبة للحریة: 4
معظم أن العقاري للمرقي الجزائیة المسؤولیة مجال في للعقوبات الممیز الطابع 

على المشرع یعتمد ،حیث للحریة السالبة العقوبة دون المالیة بالغرامة علیھا معاقب الجرائم 
یعد ما العقوبات،وھو قانون جرائم في بالغرامة مقارنة عالیة قیمة ذات مالیة غرامات فرض 

نجاعة ضمان فكرة إن ،حیث العقاب مجال في للأعمال الجزائي القانون تقنیات اھم من 
مصلحة تخدم التي العقوبات بین مفاضلة اعتماد المشرع على فرضت قد الاقتصادیة السیاسة 
السالبة العقوبات دون المالیة للعقوبات الأولویة إعطاء إلى ،فاتجھ الاقتصادیة المجتمع 
غیر والربح الطمع بدافع ترتكب الأعمال جرائم غالبیة أن إلى راجع ذلك ولعل  17للحریة،

18المشروع،فكان من المناسب أن تكون الغلبة لعقوبة تصیب الجاني في ذمتھ المالیة.
أقصى تحقیق إلى یسعى فھو ،وبالتالي الأعمال رجال من یعد كان مھما العقاري فالمرقي 

استعجالا ،إما للنشاط التنظیمیة القواعد مخالفة إلى الحرص ھذا یدفعھ ،وقد الربح من قدر 
رصد فقد المالیة،لذا لذمتھ ومفقرة لكاھلھ مثقلة یراھا لتكالیف تفادیا أو الربح لتحصیل منھ 

المنظمة الأحكام لأحد  مخالفة لآي ومحجمة رادعة تكون عساھا ثقیلة مالیة عقوبات المشرع 
لنشاط الترقیة العقاریة.

بین تتراوح غرامة العقاري المرقي تكلف المشروع انجاز رخصة على الحصول فمخالفة 
المقتني تبلیغ عدم حال في یتحملھ المبلغ ونفس  19د.ج،2.000.000إلى د.ج  200.000

بالمادة علیھا المنصوص بالمعلومات إبلاغھ عدم عن وكذا  20المشتركة،الملكیة بنظام 
22 وأیضا عن عدم احترام المرقیة العقاري لآجال تحویل الملكیة.30،21

شخصیا كان إذا ،خاصة العقاري المرقي على ثقیلة جد الغرامة ھذه أن بوضوح ویظھر 
للغرامة الأقصى الحد من مرات بخمس إلیھ بالنسبة تضاعف الغرامة إن ،إذ معنویا 

المفروضة على الشخص الطبیعي.
الجزائي القانون بتقنیات كثیرا تأثر قد الجزائري المشرع أن یلاحظ ماسبق خلال ومن اذا 

العقوبة حیث من أو التجریم حیث من سواء جزائیا، العقاري المرقي مساءلة في للأعمال 
یبدو والتي المحمیة والمصالح للحقوق قصوى حمایة من التقنیات ھذه تتیحھ لما نظرا وذلك 

الوزیر أمام العقاري المرقي لھا تعرض التي الاداریة العقوبات في الطعن امكانیة على تنص نجدھا  04-11القانون من  65المادة إلى بالرجوع -  16
المكلف بالسكن والعمران مع امكانیة اتباع طرق الطعن القضائي امام القضاء الاداري.

.101- ایھاب الروسان،المرجع السابق ،ص. 17
والكتاب القاھرة جامعة ،مطبعة الجنائیة والاجراءات العامة الاحكام  1المقارن،ج.القانون في الاقتصادیة ،الجرائم مصطفى محمود محمود -  18

.156،ص.2،1979الجامعي ،مصر،ط.
.04-11 من القانون 69- المادة  19
 من نفس القانون.72- المادة  20
التجزئة رخصة ومرجعیات الاقتضاء عند العقاري السند ورقم الأرضیة ملكیة في:اصل المعلومات ھذه وتتمثل القانون. نفس من  76المادة -  21

وشھادة التھیئة والشبكات وكذا تاریخ ورقم رخصة البناء.
 من نفس القانون.73- المادة  22



تقریر إلى بھ دفع مما كافیة، غیر المشرع نظر في المدنیة بالنصوص المقررة الحمایة أن 
المرقي مصلحة حساب على ذلك كان وان وفاعلیة، مرونة أكثر بصورة لھا الجزائیة الحمایة 
طائلة تحت یقع لا حتى وحذرا احترافیة أكثر یكون أن منھ مطلوبا أصبح الذي العقاري 

المساءلة الجزائیة .
.04-11مرقي العقاري طبقا للقانون لل صور المسؤولیة الجزائیة  المحور الثاني :

بعد أن تم بیان مدى تأثر المشرع بالأحكام الخاصة للقانون الجزائي للأعمال في مساءلة 
المرقي العقاري،سیتم التعرض إلى تفصیل الجرائم التي یسال عنھا،والأحكام الخاصة بكل 

جریمة وما تثیره من إشكالات ،وذلك وفقا لمایلي:
:- جریمة مباشرة الأشغال دون رخصة مسبقة1

تقوم أین رخصة، دون الأشغال مباشرة جریمة على  04-11القانون من  69المادة نصت 
أو تأھیل إعادة أو العقاري الترمیم أشغال في العقاري المرقي شروع بمجرد الجریمة ھذه 

تجدید عمراني أو إعادة ھیكلة أو تدعیم دون الحصول على رخصة مسبقة.
العقاریة الترقیة عملیات كل خضوع وجوب على القانون نفس من  6المادة نصت وقد ھذا 
دون أعلاه المذكورة الأشغال من أي في الشروع منع مع مسبق إداري ترخیص إلى 

الحصول على ھذا الترخیص.
یستجیب لا التي العشوائیة أو الفوضویة البناءات تفادي على الشرع من خرصا وھذا 

للمعاییر والمقاییس المعتمدة في تنظیم النسیج العمراني.
واكتفت منحھا وكیفیة البناء رخصة أحكام تبین لم نجدھا  6المادة نص إلى وبالرجوع 

یستلزم أنھ نجد  1923-15رقم التنفیذي المرسوم إلى وبالرجوع التنظیم، إلى بالإحالة 
علیھ، وموقع المرسوم بنفس المحدد النموذج وفق طلب تقدیم البناء رخصة على للحصول 

على ینص الذي الإداري العقد من نسخة أو توكیل أو الملكیة بعقد إما مدعوما الطلب ویكون 
شخصا المالك كان إذا الأساسي القانون من نسخة أو البنایة أو الأرض قطعة تخصیص 

24معنویا.
والملف الإداري، الملف : وھي التالیة بالملفات البناء رخصة طلب یرفق أن ویستوجب ھذا 

والملفات البناء رخصة طلب یرسل أن على 25التقني،والملف المعماریة، بالھندسة المتعلق 
العمومیة المصالح رأي إلى تحتاج التي للمشاریع بالنسبة ) 08(نسخ  26ثمانيفي بھ المرفقة 

ومنھا مشاریع الترقیة العقاریة إلى رئیس المجلس الشعبي البلدي مقابل وصل إستلام.
قبل علیھ الحصول من لابد أساسي شرط ھي البناء رخصة أو المسبقة الاداریة فالرخصة إذا 
الشرط ھذا إحترام وعدم العقاریة، الترقیة نشاط أنواع من نوع أي في العقاري المرقي بدء 

من  69المادة بموجب المقررة العقوبة المخالف یتحمل وبالتالي الجزائیة مسؤولیتھ یرتب 

 یحدد كیفیات تحضیر عقود التعمییر وتسلیمھا.2015 ینایر سنة 25 الموافق لـ1436 ربیع الثاني عام 04 مؤرخ في 19-15- المرسوم التنفیذي رقم  23
.19-15 من المرسوم التنفیذي 42- المادة  24
.19-15 من المرسوم التنفیذي 43 المادة  25
) نسخ إلى نفس الجھة.03- أما بالنسبة للمشاریع الخاصة بالسكنات الفردیة فیتم إرسال طلب رخصة البناء والملفات المرفقة بھ في ثلاث ( 26



دینار ألف مائتي بین تتراوح التي المالیة الغرامة في والمتمثلة ، 04-11القانون 
دج.2.000.000دح إلى ملیوني دینار 200.000

:- جریمة بیع أملاك عقاریة دون مراعاة الكیفیات المحددة قانونا2
تقوم أین ، 04-11القانون من  70بالمادة علیھا والمعاقب المنصوص الجریمة وھي 

البیع عملیة في یراعي ولم انجازھا تم عقاریة أملاك ببیع العقاري المرقي قام إذا الجریمة 
عقد وھي القانون نفس من  29و 28و 27المواد في علیھا المنصوص والصیغ الإجراءات 

27حفظ الحق زعقد البیع على التصامیم.
المرقي بموجبھ یلتزم والذي  27،28بالمادة علیھ المنصوص الحق حفظ بعقد الأمر ویتعلق 

الحق حفظ صاحب إلى إنھائھ فور البناء طور في أو بناؤه المقرر العقار بتسلیم العقاري 
لدى باسمھ یفتح الذي العقاري المرقي حساب في مالي لتسبیق الأخیر ھذا دفع مقابل وذلك 
نھائي بیع لعقد سابق تمھیدي عقد ھو الحق حفظ فعقد العقاریة، الترقیة عملیات ضمان ھیئة 
وقت موجود غیر لمحل آجل بیع بمثابة العقد ھذا ویعد  29إنجاز،محل عقار لملكیة ناقل 

المتعلقة العقاریة الترقیة تمویل مشكلة لاحتواء القانون نظمھ خاص عقد فھو  30العاقد،
لشرط إخضاعھ خلال من وذلك الحمایة من بنوع أطرافھ إحاطة وحاول الجدیدة، بالبنایات 

الكتابة الرسمیة من طرف موثق.
لتعریف تصدى قد المشرع أن ورغم التصامیم، على بناء البیع بعقد فتتعلق الثانیة الصیغة أما 
وعدم الدقة عدم علیھ یلاحظ انھ إلا  31 04-11القانون من  28المادة بموجب العقد ھذا 

القانون بأحكام المنظم العقار بیع عقد عن تمیزه التي وخصوصیتھ، العقد ھذا طبیعة تحدید 
32المدني.

الكیفیات، ھذه مراعاة دون للبیع المنجزة العقاریة الأملاك بعرض العقاري المرقي قام ما فاذا 
الجریمة تقوم  29المادة لأحكام مخالفة المرقي غیر آخر شخص البیع عقد ابرم ما اذا أو 

إلى دج 200.00دینار ألف مائتي من وغرامة سنتین إلى شھرین من بالحبس الفاعل ویعاقب 
دج.2.000.000ملیوني دینار 

للأملاك التصامیم على البیع وعقد الحق حفظ عقد نموذجي یحدد  2013دیسمبر  18لالموافق  1435عام صفر  15في المؤرخ  431-13رقم التنفیذي المرسوم -  27
العقاریة وكذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البع على التصامیم ومبلغ عقوبة التأخیر وآجالھا وكیفیات دفعھا.

البیع إطار في التنازل عقد یسبق أن القانون أوجب أین منھ،  30و 29المادتین في  07-86رقم القانون في مرة لأول الحق حفظ عقد تعریف تم -  28
في العقد ھذا إلى جدید من المشرع لیعود العقد، ھذا معھ زال  07-86القانون ألغى الذي  03- 93التشریعي المرسوم وبصدور الحق، حفظ عقد الآجل 

البناء طور في او بناؤه المقرر العقار بتسلیم العقاري المرقي بموجبھ یلتزم الذي العقد بأنھ الحق حفظ عقد  27المادة عرفت أین  04-11القانون 
،لصاحب حفظ لحق،فور انھائھ، مقابل تسبیق یدفعھ ھذا الأخیر.

،مذكرة العقاریة الترقیة لنشاط المنظمة للقواعد المحدد  04-11القانونضوء على العقاریة الترقیة مجال في العقدیة ،المسؤولیة ریمان حسینة -  29
.53،ص.2014-2013ماجیستیر في العلوم القانونیة ،تخصص عقود المسؤولیة مدنیة، جامعة الحاج لخضر، بسكرة،

منتوري جامعة علوم، دكتوراه الفرنسي،اطروحة والقانون الجزائري القانون بین مقارنة دراسة التصامیم- على بناء العقار عیاشي،بیع شعبان -  30
.72،ص.2012قسنطینة،

تحویل ویكرس یتضمن الذي العقد ،ھو البناء طور في او بناؤھا مقرر بنایة من جزء او لبنایة التصامیم على البیع :*عربلقد 28المادة عرفتھ حیث -  31
تقدم كلما السعر بتسدید المكتتب المقابل،یلتزم الاشغال،وفي تقدم مع موازاة المكتتب لفائدة العقاري المرقي طرف من البنایات وملكیة الارض حقوق 

الانجاز*.
عكنون، بن الحقوق، كلیة ، 02العدد ، 37المجلد القانونیة، العلوم مجلة ، 03-93للمرسوم طبقا التصامیم على بناءا البیع في العقار مشتري حمایة زروتي، الطیب -  32

.51، ص 2000الجزائر، 



أو التصامیم على البیع عقد إبرام قبل تجاریة سندات أو تسبیقا قبول أو المطالبة جریمة - 3
عقد حفظ الحق:

تقوم حیث ، 04-11القانون من  71بالمادة علیھا والمعاقب المنصوص الأفعال وھي 
من أو التصامیم على بناء البیع عقد في المكتتب من العقاري المرقي طلب إذا الجریمة 
وذلك تجاریا سندا أو اكتتابا أو إیداعا أو تسبیقا منھ قبل أو الحالة حسب الحق حفظ صاحب 

قبل توقیع العقد.
ولا المطالبة العقاري المرقي على تمنع نجدھا  04-11القانون من  42المادة إلى وبالرجوع 

عقد توقیع قبل شكلھا كان مھما تجاریة سندات قبول أو إكتتاب أو إیداع أو تسبیق أي قبول 
قام قد العقاري المرقي یكون أن إشتراط مع الدین، إستحقاق تاریخ قبل أو التصامیم على البع 

 من نفس القانون قبل عملیة التوقیع.55بالإكتتاب المسبق للضمان المنصوص علیھ بالمادة 
سندا أو إكتتاب أي أو الأقساط تقدیم قید قد المشرع وأن یتضح النصوص ھذه خلال من 

لنص طبقا رسمي شكل في بصورتیھ العقاریة الترقیة عقد وتوقیع إبرام بوجوب تجاریا 
غایة أن ویبدو للضمان، المسبق الإكتتاب شرط عن ناھیك المدني القانون من  324المادة 

یستغل لا حتى المقتني وھو العقد في الضعیف للطرف حمایة تقریر النص ھذا من المشرع 
قبل مالیة سندات أو أموال على الحصول أجل من للسكن الماسة حاجتھ العقاري المرقي 
الإكتتاب أما نقدا، والإیداع التسبیق یكون أن یفترض أنھ على حق، وجھ بدون أو أوانھا 
مثلا العقاري أو الحیازي الرھن فان وبالتالي مكتوبا، سندا یكونا أن فیفترض التجاري والسند 
المرقي یستغلھ قد ما وھذا الجریمة، بھا تقوم التي والسندات الأموال نطاق من یخرج 

العقاري للحصول على أموال من المتعاقد دون أن یكون تحت طائلة المساءلة الجزائیة.
شھرین من الحبس عقوبة إلى أعلاه المبینة الأفعال یرتكب الذي العقاري المرقي ویتعرض 

 دج. 2.000.000دج إلى ملیوني دینار 200.000إلى سنتین وغرامة من مائتي ألف دینار 
:- جریمة عدم تبلیغ المقتني لنظام الملكیة المشتركة4

المرقي عاتق على الملقاة الالتزامات أھم من المشتركة الملكیة نظام تعیین یعتبر 
على الأولى الفقرة في تنص نجدھا ، 04-11القانون من  61المادة إلى فبالرجوع العقاري، 

البیانات كل وتوضیح المشتركة الملكیة نظام اعداد عقاري مرق كل على *یتعین أنھ 
الملكیة المدني القانون من  743المادة عرفت وقد  ،بھ*الخاصة والمالیة والتقنیة القانونیة 

أو المبني العقار علیھا یكون التي القانونیة الحالة ھي المشتركة الملكیة بقولھا:* المشتركة 
كل تشمل أشخاص، عدة بین حصصا مقسمة ملكیتھا تكون والتي المبنیة العقارات مجموعة 

واحدة منھا على جزء خاص ونصیب في الأجزاء المشتركة*.
بین منھ أجزاء في المشاع العقار لتسییر معد قانوني نظام ھي المشتركة فالملكیة ومنھ 

یتمتع ذلك وبموجب  33حدى.على مالك لكل أخرى أجزاء في والخالص الملاك، مجموعة 
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الخاصة بالأجزاء بحریة وینتفع یستعمل أن لھ كما لحصتھ، التابعة الخاصة بأجزاء المقتني 
والمشتركة.

الجریمة تقوم أین ، 04-11القانون من  72بالمادة علیھا والمعاقب المنصوص الجریمة وھي  
إذا إمتنع المرقي العقاري عن تبلیغ مقتني العقار محل الترقیة العقاریة نظام الملكیة المشتركة 

قبل وذلك المشتركة الخاصة الأجزاء بھذه للمقتني العقاري المرقي إبلاغ عدم فان وعلیھ 
عن أو منھ لسھو سواء التصامیم على البیع عقد في علیھا المنصوص الآجال في البنایة تسلیم 
بغرامة علیھا یعاقب أین  04-11القانون من  72بالمادة علیھا منصوص جریمة یشكل قصد 

دج.2.000.000دج إلى ملیوني دینار 200.000من مائتي ألف دینار 
: - جریمة مخالفة أجال تحویل الملكیة5

ثلاثة بعد العقاري، المرقي على *یتعین على  04-11القانون من  33المادة نصت 
عقد بإعداد منھا، لجزء أو للبنایة المؤقت الإستلام إثر على أقصى، كحد أشھر ) 03(أشھر 
طرف من البیع لسعر الكلي التسدید مقابل موثق أمام المحفوظة، البنایة من جزء أو البنایة 

صاحب حفظ الحق*.
الكتابة إجراءات بإتمام إلا یتم لا الملكیة إنتقال فان عقار على یرد العقد موضوع أن باعتبار 
لأحكام وفقا والتسجیل العقاري والشھر المدني، القانون من  324المادة لنص طبقا الرسمیة 

 من القانون المدني.793المادة 
إتمام في والمتمثل عاتقھ على یقع الذي الإلتزام ھذا العقاري المرقي خالف ما إذا وعلیھ 

یكون المحدد، الأجل خلال المقتني إلى منھا جزء أو المحفوظة البنایة ملكیة تحویل إجراءات 
لعقوبة فیتعرض ، 04-11القانون من  73بالمادة علیھا ومعاقب منصوص جریمة إرتكب قد 

دینار ملیوني إلى دج 200.000دینار ألف مائتي مابین تتراوح التي الجزائیة الغرامة 
دج.2.000.000

- جریمة عدم الاكتتاب في التأمینات والضمانات ضمن صندوق الضمان:6
تقوم ،حیث  04-11القانون من  74بالمادة والمعاقب المنصوص الجریمة وھي 

في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق الى بالانتساب العقاري المرقي یقم لم اذا الجریمة 
 01-93التشریعي المرسوم من  121المادة بموجب إنشاؤه تم العقاریة،والذي الترقیة نشاط 

.34 1993، والمتضمن قانون المالیة لسنة1993 جانفي 19المؤرخ في 
ضمان أعلاه،إلى المرسوم من  121المادة من الثانیة الفقرة حسب الصندوق ھذا ویھدف 

الأخرى التسدید أشكال ،وكل المصرفیة المؤسسات قبل من الممنوحة المصرفیة القروض 
المادة من الثانیة الفقرة بینت ،حیث الصندوق من طلبھ حالة التسبیق،في طابع تكتسي التي 
بھا یلتزم التي والتأمینات الضمانات وضع على یسھر الصندوق أن  04-11القانون من  55

المرقون العقاریون عند الاكتتاب.

.4،ج.ر،ع.1993م، المتضمن قانون المالیة لسنة 1993 ینایر 19ه الموافق لـ 1413 رجب 26،المؤرخ في 01-93- المرسوم التشریعي رقم  34



ویترتب عن عدم اكتتاب المرقي العقاري ضمن ھذه التأمینات والضمانات قیام مسؤولیتھ 
دج 200.000الجزائیة،وبالتالي تحمل عقوبة الغرامة التي تتراوح مابین مائتي ألف دینار 

دج 2.000.000إلى ملیوني دینار 
:- جریمة الإدلاء بمعلومات خاطئة أو غیر كاملة 7

،والملاحظ 11.04 من القانون 75وھي الجریمة المنصوص والمعاقب علیھا بالمادة 
أن ھذه الجریمة لا تفترض ارتكابھا من قبل المرقي العقاري،اذا أنھا تشمل كل أطراف 
العلاقة التعاقدیة سواء كان مرقیا عقاریا أو مكتتبا في عقد البیع بناء على التصامیم أو 

صاحب حفظ الحق أو أي شخص آخر لیس طرفا في العقد .
وتقوم الجریمة اذا أدلى المتعاقد أو أي شخص أخر في إطار أو بمناسبة عملیة ترقیة عقاریة 

بمعلومات خاطئة أو غیر كاملة في الوثائق أو العقود أو الصفاقات الخاصة بھذه العملیة.
 5 إلى خمس 1وقد شدد المشرع في عقوبة الجریمة،حیث یعاقب الفاعل بالحبس من شھر

دج أو 2.000.000دج إلى ملیوني دینار 200.000سنوات والغرامة من مائتي ألف دینار 
بإحدى ھاتین العقوبتین وان كانت ھذه العقوبة تبدو اخف مقارنة بالعقوبة التي نصت علیھا 

 من قانون العقوبات ،التي تعاقب كل شخص لیس طرفا في المحرر العمومي أو 217المادة 
دج إلى 20.000 سنوات وبغرامة من 5 إلى خمس 1الرسمي بعقوبة الحبس من سنة 

دج ،اذا أدلى بتقریر یعلم انھ غیر مطابق للحقیقة أمام الموظف.100.000
 تعد اخف في حدھا 04-11 من القانون 75إذ أن العقوبة السالبة للحریة الواردة بالمادة 

الأدنى ،كما أن المادة منحت القاضي الخیار بین توقیع العقوبة السالبة للحریة وعقوبة 
 ق.ع ھذا 217الغرامة المالیة أو توقیع إحدى العقوبتین،في حین منحت لم تمنحھ المادة 

الخیار ،وھو أمر یبدو غیر منطقي ،فكیف یعاقب أطراف العلاقة التعاقدیة الذین لھم مصلحة 
مباشرة في الإدلاء بمعلومات خاطئة أو ناقصة في إطار الترقیة العقاریة،بعقوبة اخف من 

العقوبة التي یتعرض إلیھا من لیس طرفا في العقد وفقا لأحكام العامة.
ولعل ھذا مایدعو إلى ضرورة اعتماد المشرع على سلم أو معیار معین لتحدید العقوبات 

،وفقا لمبدأ تناسب العقوبة وجسامة الفعل ،ولضمان تناغم العقوبات المرصودة للجرائم 
الواردة بقانون العقوبات وص ورھا الخاصة الواردة بباقي فروع القانون،التي تعتبر بمثابة 

قوانین جزائیة مكملة لقانون العقوبات.
- جریمة عدم الإبلاغ بالبیانات الإلزامیة لعقود الترقیة العقاریة: وتندرج ھذه الجریمة 8

ضمن الجرائم السلبیة التي قد یرتكبھا المرقي العقاري ،والتي تھدف إلى تقریر حمایة جزائیة 
للنصوص المدنیة التي تدعو المرقي العقاري إلى الالتزام بتضمین عقد البیع بناء على 

التصامیم أو عقد حفظ الحق بعض البیانات والمعلومات الجوھریة ،والتي تھدف إلى حمایة 
مصالح الطرف الضعیف في العقد ،وھو المقتني أو صاحب حفظ الحق حتى لا یكون ضحیة 

التلاعب أو الاستغلال.



 ھذه البیانات والمعلومات على سبیل الحصر 04-11 من القانون 30وقد حددت المادة 
،وتتمثل في :أصل ملكیة الأرضیة ،ورقم السند العقار یعند الاقتضاء ،ومرجعیات رخصة 

التجزئة،وشھادة التھیئة والشبكات ،وكذا تاریخ ورقم رخصة البناء.
 على عدم تبلیغھ ھذه البیانات 04-11 من القانون 76ویعاقب المرقي العقاري وفقا للمادة 

دج.2.000.000دج إلى ملیوني دینار 200.00بالغرامة التي تتراوح مابین مائتي ألف دینار 
ویلاحظ أن ھذه الجریمة تتشابھ من حیث الطبیعة والأركان والعقوبة مع جریمة عدم تبلیغ 

 ،وبالتالي كان حریا 04-11 من القانون 72المقتني لنظام الملكیة المشتركة،الواردة بالمادة 
بالمشرع أن یدمج الجریمتین في نص واحد،تفادیا لكثرة النصوص،وللتفضیل غیر المبرر 

للجرائم التي یسأل عنھا المرقي العقاري.
ویضاف إلى ماسبق من جرائم خاصة بالمخالفات المرتكبة من قبل المرقین العقاریین،والتي 

، فان المادة 04-11تقوم علیھا مسؤولیتھ الجزائیة بناء على الأحكام الخاصة الواردة بالقانون 
 من ق.ع على كل شخص یمارس 243 من نفس القانون أحالت إلى تطبیق نص المادة 77

 ویتعلق الأمر بجریمة انتحال مھنة أو 35مھنة المرقي العقاري دون الحصول على الاعتماد،
دج إلى 20.000صفة /والمعاقب علیھا بعقوبة الحبس من ثلاثة اشھر إلى سنتین وبغرامة من 

دج أو بإحدى ھاتین العقوبتین.100.000
وإذا أدت الممارسة غیر القانونیة لمھنة المرقي العقاري إلى النصب فانھ وفقا للفقرة الثانیة 

 یعاقب الفاعل بالعقوبات المقررة لجریمة النصب،المنصوص علیھا بالمادة 77من المادة 
من ق.ع ،والمتمثلة في العقوبة السالبة للحریة التي تتراوح بین الحبس لمدة سنة على 372

دج.100.000دج إلى 20.000الأقل إلى خمس سنوات على الأكثر ،وبغرامة من 
 أیضا یندرج ضمن التفصیل غیر المحمود الذي وقع فیھ المشرع 77ولعل نص المادة 

،والذي یؤدي إلى تكثیف عدد النصوص دون وجود داع من وراء ذلك،فمادام أن المشرع قد 
أحال إلى تطبیق النصوص العامة فانھ لم یضف حكما جدیدا یستدعي النص علیھ ،إذ إن 

القواعد الأصولیة تقتضي تطبیق القواعد العامة الواردة بقانون العقوبات في حال عدم وجود 
 ماھي إلا تحصیل حاصل ،كان على المشرع تفادي 77نصوص خاصة،وبالتالي فإن المادة 

.04-11إدراجھا ضمن نصوص القانون رقم 
 تضاعف العقوبة في 04-11 من القانون 78ویشار أخیرا إلى أنھ في حالة العود وفقا للمادة 

الجرائم المبینة سابقا 
الخاتمة
من السادس الفصل خلال من حاول قد الجزائري المشرع بأن القول یمكن سبق لما وختاما 
المرقین قبل من المرتكبة المخالفات على المفروضة العقوبات المتضمن  04-11رقم القانون 

،وھو العقاریة الترقیة لنشاط المنظمة والأحكام للنصوص جزائیة حمایة تقریر العقاریین- 
،وھو التعاقدیة العلاقة في الضعیف الطرف مصالح النصوص من كثیر في یدعم بذلك 

 شروط وكیفیات الحصول على الاعتماد.23 إلى 19- الذي یؤھلھ إلى ممارسة المھنة ،وقد بینت المواد من  35



بعض لفرض للسكن الماسة حاجتھ استغلال یتم قد الحق،الذي حفظ صاحب أو المقتني 
الشروط،أو حرمانھ من بعض الحقوق التي قررھا لھ القانون.

حد إلى لنشاطھم المنظمة للقواعد العقاریین المرقین احترام فرض بذلك المشرع استطاع وقد 
مخالفة یحاول من كل تردع قد منھا،والتي المالیة خاصة الثقیلة العقوبات خلال من ، كبیر 
الجزائي بالقانون الخاصة التقنیات بعض على اعتماده في المشرع أحسن وقد . الأحكام تلك 

فعالیتھا،وكذا العملي الواقع أثبت التي الإداریة العقوبات على الاعتماد ،لاسیما للأعمال 
ھذه وخطورة تتناسب لا التي للحریة السالبة العقوبات من بدلا المالیة العقوبات على التركیز 

المخالفات.

قائمة المصادر والمراجع
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للقانون وفقا التصامیم على بناءا البیع عقد في العقاري المرقي ،التزامات زرارة عواطف -  
الجزائر، في التنمیة على وأثرھا الحضري العقار إشكالات حول الوطني الملتقى ، 11/04
المقارنة،كلیة الأنظمة في والحریات الحقوق ،مخبر 2013فیفري 18و17یومي المنعقد 

الحقوق والعلوم السیاسیة،جامعة محمد خیضر – بسكرة.


