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امشكر لله أأولا، وأأهو من اموفاء أأن يرد امفضل لأصحابو، نحمده ووشكره على 

تمام ىذه المذكرة،  توفيلو بإ

متناهنا عترافا منا لأىل امفضل وتعبيرا عن اإ لى أأس تاذنا  واإ هتلدم بمشكر وامتلدير اإ

الدكتور ولد عمر امطيب الذي كبل الاإشراف على ىذه المذكرة وصبر علينا وأأنار 

رشادنا وتلديم امنصائح.  منا طريق امبحث امعلمي والذي لم يدخر أأي جهد في اإ

وشغالاتهم كبلوا مناكشة ىذه المذكرة،  لأعضاء انلجنة المناكشة الذين بمرغم من اإ

ثرائها، فجزاهم الله عنا كل خير.وتصو   يبها و اإ

كما وشكر كل الأساتذة الذين بذموا الجيود في سبيل تعليمنا ومساعدتنا على 

كتساب امعلم والمعرفة.  اإ

نجاز ىذا امعمل.  كما هتلدم بمشكر وامتلدير مكل من كدم منا يد المساعدة أأجناء اإ

 



 إهداء
لىأ هدي تخرجي هذا  ، فكم لنت والدي الذي لم يشاهدني و أ نا أ ثوج ػلى هذه المنصة  ا 

الجميلة من حياتي ، مكن وػد يا أ بي سأ رفع رأ سك  انلحظةأ تمنى أ ن تكون بجانبي في هذه 

غلى س ند و أ غلى أ ب رحل غن الدنياػاميا بكل غزيمة وفخر ، رحمك الله و أ نار قبرك يا أ    

لى لىأ مي امغامية امتي كان مها كل امفضل في اموصول  ا  هذه امنقطة في حياتي ، حفظك  ا 

. الله منا وأ طال في عمرك  

لى خوتي ا  لىزهير و غبد امرحمان و بن داود و  ا  الذين كانوا س ندا لي و خليفة غبد امقادر  ا 

 ل بي حفظهم الله من كل شر 

لى مكي ػلى كل لحظة لنتي مؼي فيها  سارة شكرامجاهري  ثلدها أ مي  لم  أ ختي امتي ا 

و صديقاتي امكل في مسيرتي الدراس ية حفظك الله و رػاك   

ميكمو  يا أ حباب امقلب ػائلتي امكبيرة امتي لم أ ذمر أ سماؤهم لا أ ملك سوى بؼض امكلمات  ا 

. مؼلها ثؼبر غن شكري و امتناني مكم  

 

 

 سارة ايمان



 
دي الكريم(، أطال الله في لإلى صاحب السيرة العطرة والفكر المستنير)وا

 عمره.
إلى من وضعتني عمى طريق الحياة وجعمتني رابط الجأش وراعتني حتى 
 صرت كبيرا ) أمي الغالية(، طيب الله ثراها وجعل الجنة تحت أقدامها.

تخطي العقبات إلى أخوتي و أخواتي الذين كان لهم بالغ الأثر في 
 والصعاب.

 إلى كل أهمي وأقاربي سواء من قريب أو بعيد.
إلى جميع زملائي وزميلاتي بكمية الحقوق والعموم السياسية وخاصة 

 تخصص عموم جنائية.

 



المختصراتقائمة   

 ج.ر:  الجريدة الرسمية

 ص:  صفحة

 ب.م:  بدون مجلد
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 مقدمة :

 أكثر الحاجات الاجتماعية حساسية كغيرىا من الدول ، أهمية كبرى لقطاع السكن ، باعتباره تولي الجزائر  
و أحد الدكونات الأساسية للتنمية الاقتصادية و الاجتماعية ، فكرستو الجزائر كحق دستوري في مرحلة سابقة 

السكن و بسويلو ، على  إنتاجأخذت على عاتقها مسؤولية غاية منتصف الثمانينات  ،  إلىمن الاستقلال 
بدون سكن لائق ". و ذلك من خلال بذنيد كل الوسائل الدادية و البشرية  للمواطندأ " لا كرامة أساس مب
لتلبية الطلب الدتزايد في لرال السكن ، فكانت السلطات العمومية ىي الدتدخل الوحيد في سوق  الدتاحة ،

 الدواطن ، لشا خلق لدى ىذا الأخير ذىنية الشص  الذي مشاركة جهات أخرى أو حتىالسكنات ، دون 
 من الدولة أن برل لو مشكلة السكن.يتلقى الدساعدة ، و ينتظر 

ياجات الدواطن ، نتيجة الوفاء باحت إلىأنها لم تتوصل  إلاو رغم الجهود الدالية للسلطات العمومية ، 
لزدودية موارد الدولة من جهة ، و من جهة أخرى لسوء التسيير و عدم الدقة في ابزاذ القرارات ، لعدم وجود 

أمام ارتفاع نسبة النمو الديموغرافي للسكان و النزوح في لرال السكن . و  إتباعهاسياسة واضحة يمكن و    رؤية 
جعل عرض السكن يقل بكثير عن  إلىمن ، كل ىذه العوامل لرتمعة أدت الذي تزايد نتيجة انعدام الأالريفي 

 . الطلب عليو ، وىو ما ىيأ ظرفا مناسبا لتولد أزمة السكن الخانقة التي عرفتها الجزائر

سياسة كفيلة بتحقيق نتائج في  ري النهوض بقطاع السكن ، من خلالنتيجة لذلك بات من الضرو 
مستوى تطلعات برامج السكن الدسطرة ، التي يجب أن تكون على رأس قائمة الأولويات الوطنية. بهدف 

دون  لشكنا،و جعل الحصول عليو أمرا  السكن،لرال بزفيض العجز التي تعاني منو الجزائر في  إلىالتوصل 
 .اختلال في ميزانية الدولة إحداث

 ءت ضرورة التًقية العقارية نظرا لأهميتها من الجانبين النظري و الجانب العملي :و من ىنا جا

رفع احتكار السلطات العمومية للسوق  إلىيؤدي اعتماد نشاط التًقية العقارية  فمن الناحية النظرية : 
أن التًقية  إذدعت الضرورة ذلك ،  إذاالعقارية ، و برريرىا بشكل منظم ، يبقي للدولة سلطة الرقابة و التنظيم 

تنتهي مضاربات عقارية كبيرة  إلىالعقارية لا تنفي دور الدولة في لرال الرقابة و التنظيم لأن عكس ذلك يؤدي 
  بخلق فوضى يصعب التحكم فيها في مرحلة متأخرة.
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لتستوعب  روض السكنات ،في صيغ عالتنويع  إلىفان نشاط التًقية العقارية يؤدي أما من الناحية العملية : 
عرض السكن في مستوى قدرات كل الفئات ، لشا يزيد في فرص الحصول  كل فئات المجتمع ، فيكون بذلك
الدوارد الدالية غير الدستغلة  كل  التنويع في مصادر التمويل ، من خلال بذنيد إلىعلى السكن. كما أنو يؤدي 

الدالية بأنواعها ، و ذلك  الذيئات إلىبدءا بالدتعاملين في التًقية العقارية و الدستفيدين من السكنات ، وصولا 
مصادر بسويل الدشاريع.  إنعاشعلى تنشيط و  تساعد إجراءاتبتدعيم لستلف الضمانات القانونية ، و ابزاذ 

بزفيض العجز الذي  إلىللتوصل  بسويلو،السكن و  اجإنتوعموما فان التًقية العقارية تعتبر أىم نشاطات تنمية 
  السكن.تعاني منو الجزائر في لرال 

كان لابد للتًقية العقارية أن برظى بتأطير تشريعي و تنظيمي واضح ، يطبق في ظل ظروف سياسية و منو  
 إلىالدنظم لذا ، و من أجل التوصل  النظر في القانون إعادةو اقتصادية و اجتماعية ملائمة . أكثر من لررد 

واضحة و نظام  النشاط العقاري ، وفق أىداف إستًاتيجية شامل و متكامل ، لدصتلف لرالات إصلاح
 اعتماد نظام سياسي واقتصادي يضمن لذا توجها إلىبحاجة  سياسي و اقتصادي يسمح بذلك، كانت الجزائر
 جية واضحة . وبالفعل اعتمدت الجزائر نظام اقتصاد السوقجديدا ، يمكن من خلالو برديد أىداف و إستًاتي

، كتوجو جديد أعلن عن برديد دور السلطات العمومية ، و تقلي  لرالات تدخلها  1191بصدور دستور 
 و فتح المجال أمام القطاع الخاص على أساس الدنافسة الحرة. ، 

ومنو جاءت ضرورة تعديل لستلف النصوص القانونية في كافة المجالات ، بدا يتناسب و التوجو الجديد الذي 
 09-19الدرسوم التشريعي رقم  إصدارتبنتو الجزائر. و في لرال التًقية العقارية و النشاط العقاري عموما تم 

الدتعلق  00-98كام القانون رقم العقاري ، الذي ألغى أحالدتعلق بالنشاط  1119-09-01الدؤرخ في 
التي تعتبر أىم مظاىره  بالتًقية العقارية ، و القانون الجديد ينظم النشاط العقاري ككل ، بدا فيو التًقية العقارية

بذسيد التًقية العقارية في الجزائر و برقيق أىدافها. و تطبيقا لو صدرت العديد من النصوص  إلىو يهدف 
 التنفيذية.

ىذا  لدعطيات السلبية التي رافقت تطبيق الدرسوم التشريعي السابق و ما لصم عنو من عرقلة لتًقيةجميع ا إن
   كل التي تسبب فيها ىذا الدرسوم البحث عن حلول جديدة لدصتلف الدشا  إلىالنشاط دفع بالدشرع الجزائري 

دفع و  لإعطاءو لرموعة من الدراسيم التنظيمية التي جاءت  11/00القانون الجديد  بصدورو ىو ما بذلى 
لنشاط الدرقيين العقاريين في الصاز البرامج السكنية ، حيث عمد الدشرع الجزائري من خلال ىذا  نفس جديدة
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صة في ظل السلبيات الدنظمة لنشاط التًقية العقارية ، خا القانون على وضع لستلف الأطر و النصوص القانونية
ذلك بعدم احتًامهم لدصتلف التي عرفها ىذا النشاط نتيجة بعض الدمارسات من طرف الدرقيين العقاريين و 

 إلىعليو أن نظام الدسؤولية ينقسم  و الدتعارف الدسؤوليةا يستدعي قيام الالتزامات التي تقع على عاتقهم لش
 يتعلق بالدسؤولية آخرنظامين نظام الدسؤولية الددنية بدا يشملو من مسؤولية عقدية و مسؤولية تقصيرية و نظام 

   التي تنجم و أهميتها  للأضرارنظرا ، و  الإجراميالتي عرفت بأنها التزام الشص  بتحمل نتيجة فعلو  الجزائية
 .و الاقتصادية  و تأثيرىا على الأوضاع الاجتماعية

القانونية للالتحاق بدهنة الدرقي  ذلك فان أىداف ىذه الدراسة تكون في برديد الضوابط ءو على ضو 
في   جزائية رادعة التي رتب الدشرع عقوبات  الدقتني،الالتزامات بين الدرقي العقاري و  و كذلك ضبط العقاري،

  حالة لسالفتها.

ولعل ما سبق ذكره يعد أحد الأسباب التي دفعتنا لاختيار الدوضوع ، لأنو لا يزال غير واضح الدعالم بالنظر 
لذذا  و مراسيمو التنفيذية 00-11نون التي صاحبت بداية تطبيق نصوص القا العملية الإشكالياتللعديد من 
ص عليها في القانون فعالية قواعد المسؤولية الجزائية المنصو  مدىدراستنا حول :  إشكاليةستنصب 
 ؟ 40-11الجديد 

   طة بالدوضوع على الدنهج الوصفي لضبط لستلف الدفاىيم القانونية الدرتباعتمدنا  الإشكاليةذه و لدعالجة ى
    و الدراسيم التنفيذية لو  00-11، و ذلك بتحليل النصوص القانونية للقانون و الدنهج التحليلي الدناسب 

 .09-19و الدرسوم التشريعي رقم :  00-98القانون  إلى و بالرجوع

والذي سببو حداثة ولقد واجهتنا عديد من الصعوبات ، و التي تتمثل أساسا في قلة الدراجع الدتصصصة ، 
 ية الجزائية للمرقي العقاري ، و كذا الأحكام القضائية بشأنو.و خاصة الدسؤول 00-11القانون 

زدوج لذذا خصصنا الفصل الأول للنظام القانوني كان لزاما علينا تبني التقسيم الد  و بساشيا مع طبيعة الدوضوع
الدسؤولية الددنية للمرقي  إلى، أما الثاني  للمرقي العقاري بحيث تطرقنا في الدبحث الأول ماىية الدرقي العقاري

الجزاءات الدتًتبة على لسالفة التًقية العقارية ، بحيث  الفصل الثاني فتطرقنا من خلالو  إلى، أما بالنسبة العقاري 
 و الجنائية. الإداريةالجزاءات الثاني فكان حول الدبحث  كان الدبحث الأول الجزاءات الددنية ، أما 
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 النظام القانوني للمرقي العقاري:الفصل الأول

 ) سكن لإنسانلو ذلك لارتباطو بابغاجات ابغيوية  للغاية،يعتبر موضوع العقار بشكل عام برقيقا مهما 
نظرا لتطور ، بحيث لا تزال بصيع أشكابؽا في تطور مستمر  الآنات حتى صناعة ... ( و استغلال العقار  بذارة،

 صالح الفردية من ثم بات من الضروري ضبط عملية استغلال العقار بدا يدنع تضارب ابؼ ،  الإنسانإليوحاجة 

 حتى تستقيم حياة البشر.ضمن منفعة مشروعة  تتجاوز العقلانية ابعماعية ، و ت و

 ابغاجات الفردية و ابعماعية  إشباعفي العقارات بسليو واجب  نشاط الدولةوىذا ىو السبب في أن تدخل 
فساد العقارية ، ووضع نصوص و  أدخلت أهمية أن بزطو على الأخر و برمل ابؼسؤولية عنو فوضى  إذالذلك 

) زراعي ، سكتٍ ، صناعي ، الخ ( ، و يدنع   تشريعية و تنظيمية بردد شروط الانتفاع بالعقار بحسب طبيعتو
يادة ابغاجات العقارية للإنسان التي من شأنها تعديل ىذه الطبيعة و التأثتَ عليها ، حتى من ز  الإجراءاتكل 

و من أىم ذلك "  ىذه ابغاجة  إشباعو الأساليب التي تضمن  الإجراءاتسيط كافة قد ألزم الدولة بتب ابؼعاصر
مدتها الدولة في تلبية ابغاجة السكنية للمواطنتُ، و لكن رغم القانونية التي اعت الآليةالتًقية العقارية" التي تعتبر 

  عملية أثرت سلبا  إشكاليةقارية يعرف بعض الثغرات و النقائص أفرزت القانوني للتًقية العذلك فان النظام 
 ية من ىذه الوسيلة.في برقيق الغا

بحث الأول تناولنا دراسة مبحثتُ ابؼ إلذبحيث قسمنا الفصل الأول بعنوان النظام القانوني للمرقي العقاري 
 ابؼسؤولية ابؼدنية للمرقي العقاري. قنا إلذ و ابؼبحث الثاني تطر  ماىية ابؼرقي العقاري
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 ماىية المرقي العقاريالأول:المبحث 

تتمثل التًقية العقارية في وجود جهاز يقوم بإبقاز بنايات قد تكون للسكن أو بؼمارسة مهنة ما، وعليو 
فالشخص الذي يقوم بإبرام ىذه العقود سواء كانت عقد بيع أو إيجار ىو ابؼتعامل في التًقية العقارية أو ما 

ذلك يحملون صفة التجار، وىو ابؼشرف بابؼرقي العقاري، وقد يكون شخصا طبيعيا أو معنويا وبيصطلح عليو 
يتحمل نتائج  الالتزامعلى الإبقاز، فبإلزامو الأساسي ومبادرتو يسعى للإلتزام بتحقيق نتيجة وبناء على ىذا 

 .، أما في ابؼطلب الثاني حقوق والتزاماتو ول بؼفهوم ابؼرقي العقاري عملو، وعليو سنتطرق في ابؼطلب الأ

 المرقي العقاريمفهوم :المطلب الأول

على بؾموع  لعقاري مهما أو أساسيا، حيث يشمل ىذا النشاطيعتبر تدخل ابؼرقي العقاري في النشاط ا
 أو تلبية حاجات خاصة الإيجارالأعمال التي تساىم في ابقاز أو بذديد الأملاك العقارية ابؼخصصة للبيع أو 

، وكذا ابؼتعهد بالتًقية العقارية، وابؼرقي العقاري، 1ابؼتعلق بالنشاط العقاري 93/03وفقا للمرسوم التشريعي 
المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية،  11/04وىو ابؼصطلح الذي اعتمده ابؼشرع وفقا للقانون 

بحيث بزضع مهنة  المحدد لكيفيات منح الإعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري 12/84وابؼرسوم التنفيذي 
ابغصول ابؼسبق على الاعتماد و التسجيل في السجل التجاري و في ابعدول الوطتٍ  إلذري ابؼرقي العقا

، كما إشتًط القانون شروط لابد من توافرىا في الشخص حتى تثبت لو صفة ابؼرقي 2للمرقيتُ العقاريتُ
 العقاري.

الأول لتعريف ابؼرقي ولدراسة مفهوم ابؼرقي العقاري، قسمنا ىذا ابؼطلب إلذ فرعتُ، بحيث خصصنا الفرع 
 . في الفرع الثالث أنواعو و ابؼرقي العقاري خلال طياتو مهامأما الفرع الثاني فقد سردنا من  وشروطو العقاري

  

                                                           
، ابؼتعلق بالنشاط العقاري،  1993مارس  1ابؼوافق  1413رمضان عام  7ابؼؤرخ في  03-93من ابؼرسوم التشريعي رقم  1الفقرة  2 ابؼادة  -1

 .14ج ر ، العدد 
 ، المحدد لكيفيات منح الاعتماد 2012فبراير  20ابؼوافق  1433ربيع الأول عام  27ابؼؤرخ في  84-12من ابؼرسوم التنفيذي  4ابؼادة  - 2

 .11بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري و كذا كيفيات مسك ابعدول الوطتٍ للمرقيتُ ، ج ر ، العدد 
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 تعريف المرقي العقاري و شروطو :الفرع الأول
العقاري بتعريفات بـتلفة سواء على ابؼستوى الفقهي والقضائي وكذلك على ابؼستوى  عرفت مهنة ابؼرقي

 التشريعي.
 : المرقي العقاري  أولا : تعريف

 :  التعريف الفقهي والقضائي للمرقي العقاري1

ظهرت تعاريف متعددة للمرقي العقاري، فهناك من الفقو من عرفو بأنو: "رجل الأعمال الذي يدول إبقاز 
، كما عرف من طرف الأستاذين الفرنسيتُ 'روجي سان ألاري' و 'كورين سان 1البنايات من أجل بيعها"

ألاري ىوين' بأنو: "ىو كل شخص طبيعي أو معنوي يلتزم بإبقاز بناء أو جزء من بناء أو تنظيم الإجراءات 
، أما الأستاذ 'خيستاز' فقد 2بعها إلذ نهايتها"ابؼرتبطة بالإبقاز من الناحية القانونية والإدارية وابؼالية وابؼلزمة بتت

ينجز ابؼبتٌ أو عدة مباني ليستعملها الشخص أو عدة أشخاص يطلق عليهم   اقتصاديعرفو بأنو: "عون 
' قد عرفو بأنو: "الوكيل الإجتماعي الذي يضمن التسيتَ الدوري بولوفينما الأستاذ 'تتسمية ملتقي ابؼلكية"، ب

مرحلة برويلو إلذ بضاعة 'سكن' ويظهر بشكل جلي الطابع الإستثماري لدور ابؼرقي  للرأبظال العقاري في
 .3العقاري، حيث يقوم بدور الوساطة الإقتصادية"

بقد تعريف ابؼرقي العقاري على ابؼستوى القضائي، ابؼلاحظ أن ىناك ندرة في تعريفو، ورغم ذلك  عن أما
أن الإجتهاد القضائي لمحكمة النقض الفرنسية قد عرفو بأنو: "الشخص الذي يأخذ زمام ابؼبادرة في المجال 

ماليا العقاري، فهو ابؼشيد وأيا من يباشر أعمال ىامة في التجديد قبل بيع البناية، وىو الذي يأخذ مقابلا 
بأنو: "كل شخص طبيعي أو  1963مارس  12، كما عرفو القرار الصادر عن بؾلس باريس في 4لأعمالو"

معنوي يبادر مباشرة أو عن طريق شركة بـصصة للبناء أو إقتناء عقار أو جزء من عقار بـصص للسكن، 
 وعليو يأخذ ابؼبادرة والعناية التامة بالعملية.

                                                           
مية في أم ابػتَ بوقرة، ابؼسؤولية العشرية للمرقي العقاري )دراسة برليلية(، ابؼلتقى الوطتٍ حول: إشكالات العقار ابغضاري، وأثرىا على التن -1

 .355، ص 2013فيفري  18و  17سية، جامعة بؿمد خيضر، بسكرة، يومي ابعزائر، كلية ابغقوق والعلوم السيا
خوة سهام مسكر، إلتزامات ابؼرقي العقاري ابؼتًتبة على بيع السكنات التًقوية، أطروحة دكتوراه، كلية ابغقوق والعلوم السياسية، جامعة الإ -2

 .24، ص2016منتوري، قسنطينة، 
، بن يوسف 1ني للمرقي العقاري، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في ابغقوق، كلية ابغقوق، جامعة ابعزائر عبد الرؤوف حلواجي، النظام القانو  -3

 .16، ص 2015بن خدة، 
 .25سهام مسكر، ابؼرجع السابق، ص  -4
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 : التعريف التشريعي للمرقي العقاري 2

لا تعريف ابؼشرع ابعزائري للتًقية العقارية كمهنة أو قبل الشروع في تعريف ابؼرقي العقاري، لابد أن نبتُ أو 
بأنها: "يشمل النشاط العقاري في بؾموع  93/03من ابؼرسوم التشريعي  2نشاط عقاري، حيث عرفتها ابؼادة 

الأعمال التي تساىم في إبقاز أو بذديد الأملاك ابؼخصصة للبيع أو الإيجار أو تلبية حاجات خاصة"، أما 
بؾموع عمليات تعبئة ابؼوارد العقارية و ابؼالية و كذا ادارة ابؼشاريع  قد عرفها بأنها: " 11/04القانون 

 1.اريةالعق

وردت تعريفات للمرقي العقاري في كل التشريعات التي تضمنت أحكام تنظيم و ضبط نشاط التًقية 
النصوص القانونية حيث عرف ابؼرقي العقاري عدة تسميات على حسب ،أو بعده 2011العقارية سواء قبل 

الذي  86/07من القانون  6ويتضح ذلك في ابؼادة  في ابعزائر ،  التي نظمت و أطرت نشاط التًقية العقارية
فتح المجال للخواص بؼمارسة مهنة التًقية العقارية والذي لد يعرف ابؼرقي العقاري، بل حدد فقط الأشخاص 

 2منو. 8العقارية في ابؼادة  قيةالقيام بعملية الإكتتاب في التً التي بؽا حق 

 قاري مهنة المرقي العب الالتحاقو : شروط الحصول ثانيا

العقاري  للوصول الذ مهنة ابؼرقي 04-11شروطا جديدة بدوجب القانون رقم  أدخل ابؼشرع ابعزائري
بفارستها ، مثل الاعتماد و القيد في السجل التجاري و التسجيل في ابعدول الوطتٍ للمرقيتُ العقاريتُ الذ و 

 .  Fonds Mutuel De Garantieجانب اكتتاب تأمتُ لدى صندوق الضمان و الكفالة ابؼتبادلة 

لشرط ابغصول على  الأولذ و عليو قررنا تقسيم ىذا ابعزء الذ أربع فقرات ، بحيث خصصنا الفقرة
، و في الفقرة الثالثة التسجيل في ابعدول الوطتٍ ، بينما في الفقرة الثانية القيد في السجل التجاري الاعتماد

للمرقيتُ العقاريتُ ، أما الفقرة الرابعة فقد خصصناىا لشرط اكتتاب تأمتُ لدى صندوق الضمان و الكفالة 
 ابؼتبادلة.

 

                                                           
شاط التًقية العقارية ، ابؼتضمن القواعد التي تنظم ن 2011فبراير  17ابؼوافق  1432ربيع الأول  14ابؼؤرخ في  04-11من قانون  3ابؼادة  -1

 .14ج ر العدد 
 .03-93، ملغى بدوجب ابؼرسوم التشريعي  10، ابؼتعلق بالتًقية العقارية ، ج ر ، العدد  1986-03-04ابؼؤرخ في  07-86القانون رقم  -2
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 الحصول على الإعتماد: الفقرة الأولى 
على اعتماد مسبق ، فلا يجوز للمرقي جعل ابؼشرع ابعزائري بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري مرىونة بابغصول 

مسبق من وزير السكن و العمران بعد موافقة بعنة  إذنعلى بعد ابغصول  إلاالقيام بعمليات التًقية العقارية 
 1. 04-11في قانون  الاعتماد

وافقة بؼن يريد مزاولة مهنة ابؼرقي العقاري ، يجب أن تتوافر فيو الشروط التالية و يقدمها للحصول على ابؼ
 .بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري فلو شروط  إجبارياكان الاعتماد شرطا   إذاالسلطة ابؼختصة ، و  إلذ

 الإعتماد: على الحصول طلب شروط -1
   04تنص ابؼادة  تنظم نشاط التًقية العقاريةابؼتعلق بتحديد القواعد التي  11/04رقم القانون خلال من

 كما يلي : 
 .بابؼبادرة بابؼشاريع العقارية التجاري،يرخص للمرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين و ابؼسجلتُ في السجل 

ة ىذه ابؼهنة مارسابؼهنة ، تم وضع عدة شروط للسماح للأشخاص ابؼؤىلتُ بد ومن أجل إعادة الإعتبار بؽذه
 ومن بينها:

 الشروط الخاصة بالشخص الطبيعي: - أ

 ( سنة على الأقل.25أن يكون عمر طال ابغصول على الإعتماد بطسة وعشرين ) -

 أن يكون من جنسية جزائرية. -

 .2أن يثبت وجود موارد مالية كافية لإبقاز مشروعو أو مشاريعو العقارية -

 أن يتمتع بحقوقو ابؼدنية. -

 تأمتُ العواقب وابؼسؤولية ابؼدنية وابؼهنية للنشاطات العقارية.أن يكتسب عقد  -
لا يدكن أن يكون ابؼرقتُ العقاريتُ منشئتُ أو مشاركتُ بالأفعال أو فعليا بطريقة مباشرة أو من خلال  

في ابؼزور  واستعمالوسيط بؼبادرة بدشاريع عقارية يخضع بؽذا القانون الأشخاص الذين تعرضوا لعقوبات التزوير 
المحررات ابػاصة أو التجارية أو البنكية، السرقة و إخفاء ابؼسروقات وخيانة الأمانة والتدليس و إبتزاز الأموال أو 
القيم أو التوقيعات، النصب و إصدار شك بدون رصيد، رشوة ابؼوظفتُ العموميتُ شهادة الزور واليمتُ 

                                                           
 السالف الذكر. 84-12من ابؼرسوم التنفيذي رقم  05ابؼادة  -1
، ابؼتعلق بإثبات ابؼوارد ابؼالية الكافية لإكتساب صفة ابؼرقي العقاري ، ج ر ، 06/12/2012ابؼشتًك ابؼؤرخ في من القرار الوزاري  02ابؼادة   -2

 .   2013،   02العدد 
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ية و حكام التشريعية ابؼتعلقة بالشركات التجار الكاذبة والغش الضريبي، ابعنح ابؼنصوص عليها بدوجب الأ
 1.ابؼشكلة في النقاباتهن ابؼشطوبتُ تأديبيا وبصفة نهائية بسبب الإخلال بنزاىة ابؼ

 بالنسبة للشخص المعنوي: - ب
 لقد عمد ابؼشرع ابعزائري علو وضع بؾموعة شروط ضرورية تتكيف مع الطابع ابػاص بؽؤلاء الأشخاص:

 2ابؼعنوية خاضعة للقانون ابعزائري.أن يكون الأشخاص  -

 أن تثبت وجود موارد مالية كافية لإبقاز ىذه ابؼشاريع العقارية. -

أن يقدم ابؼالك أو ابؼلاك ضمانات حسن السلوك وعدم الوقوع برت طائلة عدم الكفاءة أو أحد  -
 نظمة لنشاط التًقية العقارية.المحدد للقواعد ابؼ 11/04من القانون  20ابؼوانع القانونية التي نصت عليها ابؼادة 

 إجراءات الحصول على الإعتماد: -2
ينبغي للحصول على الإعتماد ابؼسبق توفر المحلات اللازمة ذات الإستعمال التجاري وتكون بؾهزة بجميع 

وعند توافر بصيع الشروط يدكن إيداع طلبات لدى 3الوسائل اللازمة خاصة تلك ابؼتعلقة بوسائل الإتصال
، وعندما يكون ابؼلف ابؼقدم من طرف طالب الإعتماد كاملا يتم تسليم 4ابؼختصة ابؼكلفة بالسكن ابؼصالح

وصل إستلام بذلك، مع ضرورة إرفاق بعض الوثائق الضرورية، والتي تتطلبها إجراءات ابغصول على الإعتماد 
 .5من طرف الإدارة ابؼعنية

من ابؼرسوم  03ابؼختصة جاء في نص ابؼادة لتقديم طلب الإعتماد لدى ابؼصالح تقديم الطلب: - أ
ابؼؤرخ في  12/84من ابؼرسوم التنفيذي رقم  08على أنو" تعدل أحكام ابؼادة  96/13التنفيذي 

يجب أن يودع طلب الإعتماد لدى ابؼصالح ابؼختصة وابؼذكور أعلاه، وبررر كما يأتي: " 20/02/2012
تنص على أنو" يجب  12/84من ابؼرسوم  08، أما ابؼادة ."للوزير ابؼكلف بالسكن ... الباقي دون تغيتَ..

أن يودع طلب إعتماد الشخص الطبيعي أو ابؼمثل الشرعي أو القانوني للشخص ابؼعنوي لدى ابؼصالح ابؼختصة 

                                                           
 ، مرجع سابق . 04-11من القانون  02ابؼادة  - 1
 ، السالف الذكر. 84-12من ابؼرسوم التنفيذي  06ابؼادة   -2
 ، السالف الذكر.84-12ذي من ابؼرسوم التنفي 07ابؼادة  -3
 ، السالف الذكر.84-12من ابؼرسوم التنفيذي  08ابؼادة  -4
جامعة شعوة مهدي، تطور ابؼركز القانوني للمرقي العقاري في التشريع ابعزائري، رسالة دكتورة، قانون أعمال، فرع تهيئة وتعمتَ، كلية ابغقوق  -5

 .76 ، ص2015الإخوة منتوري، قسنطينة، ابعزائر، سنة 
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للوزير ابؼكلف بالسكن، وعندما يكون ابؼلف كاملا، يتم تسليم وصل الإستلام، ويجب إرفاق الطلب بالوثائق 
 التالية: 
 :بالنسبة للشخص الطبيعي 

 .12مستخرج من شهادة ابؼيلاد رقم  -
 أشهر. 03لا يزيد تاريخ صدورىا عن  03مستخرج من صحيفة السوابق القضائية رقم  -
 الوثائق التي تثبت الكفاءة ابؼهنية. -
 نسخة من عقد ملكية أو إيجار المحل. -
 شهادة جنسية وشهادة إقامة الطالب. -
 ابؼرقي العقاري ومسؤوليتو ابؼهنية ابؼملوء كما ينبغي. اماتبالتز دفتً الشروط ابؼتعلقة  -

 :بالنسبة للشخص المعنوي 

 نسخة من القانون الأساسي للشخص ابؼعنوي. -
 نسخة من ابعدول الربظي للإعلانات القانونية ابؼتضمنة تأسيس الشركة. -
 .نسخة من ابؼداولات التي تم خلابؽا تعيتُ الرئيس وابؼدير العام أو ابؼستَ -
 رقي العقاري ومسؤوليتو ابؼهنية ابؼملوء كما ينبغي.ابؼ بالتزاماتدفتً الشروط ابؼتعلق  -
إثبات ابؼدير العام أو مستَ ابؼؤسستُ قانونا تتوفر فيهما الكفاءات ابؼهنية المحددة أعلاه بالنسبة  -

 .1للأشخاص الطبيعيتُ"
كما يلي:"   12/84تنفيذي من ابؼرسوم ال 14نص ابؼادة ت  الجهة المختصة بالنظر في الطلب: - ب

تنشأ لدى الوزير ابؼكلف بالسكن بعنة اعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ يرأسها بفثلو، تدعى في صلب النص 'اللجنة' 
 وتتكون من:

 بفثل عن الوزير ابؼكلف بالداخلية وابعماعات المحلية. -
 بفثل عن الوزير ابؼكلف بابؼالية. -
 بفثل عن الوزير ابؼكلف بالتجارة. -
 عن الوزير ابؼكلف بالسكن. بفثل -
 ابؼدير العام لصندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية أو بفثلو. -

                                                           
 ، السالف الذكر.12/84من ابؼرسوم التنفيذي رقم  08ابؼادة  -1
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تتولذ مصالح الوزارة ابؼكلفة بالسكن مهام أمانة اللجنة، يدكن أن تستعتُ بأي شخص يدكنو بحكم 
 صو مساعدتها في أشغابؽا".إختصا

بؼكلف بالسكن بناء على اقتًاح من السلطات التي ينتمون إليها كما يعتُ أعضاء اللجنة بقرار من الوزير ا
سنوات قابلة للتجديد، وفي حالة إنتهاء مهام أحد الأعضاء ابؼعينتُ يتم إستخلافو حسب الأشكال  03بؼدة 

 .12/84من ابؼرسوم التنفيذي رقم  15نفسها طبقا لنص ابؼادة 
 التحقيق الإداري: - ج

 بزضع إلذ التحقيق الإداري الذي تقوم بو مصالح الأمن ابؼختصة التي يتعتُ طلبات إعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ
 .1عليها إبداء رأيها في أجل أقصاه شهرين من تاريخ مراسلتها

في حالة القبول يتم منح الإعتماد بقرار من الوزير ابؼكلف بالسكن  إصدار القرار بمنح الإعتماد:  - د
التي تنص على أنو:" عندما  12/84من ابؼرسوم  01فقرة  17بعد موافقة من اللجنة وذلك بصريح ابؼادة 

تبدي اللجنة رأيها بابؼوافقة، يسلم الوزير ابؼكلف بالسكن الإعتماد للطالب وفق النموذج المحدد بدوجب 
 .2"رالقرا

الوزير ابؼكلف بالسكن الرد على طالبي الإعتماد  09وطبقا للمرسوم التنفيذي السالف الذكر ألزمت ابؼادة 
أشهر ابتداء من تاريخ  03من ىذا ابؼرسوم خلال  06التي تتوفر فيهم الشروط ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 استلام الطلب
 .3بالسكن يتم الفصل في الطعن في أجل شهر من إستلامووبعد تقديم الطعن الكتاب أمام الوزير ابؼكلف 

 : القيد في السجل التجاريالفقرة الثانية 
في فقرتها الأولذ، حيث جاء فيها مايلي:" يرخص  11/04من القانون  04نصت على ىذا الشرط ابؼادة 

قارية"، وبالتالر إضفاء الطابع للمرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين وابؼسجلتُ في السجل التجاري بابؼبادرة بابؼشارع الع
، ىذا وقد إشتًط ابؼشرع ابعزائري بؼنح الإعتماد بالنسبة "التجاري على الأعمال ابؼتعلقة بالتًقية العقارية

، ويكون 12/84سنة على الأقل وذلك بدوجب ابؼرسوم التنفيذي رقم  25عمره  للشخص الطبيعي أن يكون

                                                           
 ، نفس ابؼرجع.12/84من ابؼرسوم التنفيذي  10ابؼادة   -1
 ، نفس ابؼرجع.12/84من ابؼرسوم التنفيذي  1فقرة  17ابؼادة  -2
 السابق الذكر. 12/84من ابؼرسوم التنفيذي  03فقرة  12ابؼادة  -3
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ولعل ابؽدف من ذلك ىو ضمان التسيتَ ابغسن للمشاريع العقارية  بهذا الشرط قد خرج على القواعد العامة
 .1التي تتطلب وعي كبتَ وخبرة عالية

يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤىل للقيام بالأعمال التجارية  شرط الأىلية التجارية:  -1
أعلاه طبقا للتشريع ابؼعمول بو وحسب الشروط  18و  03بدمارسة نشاط التًقية العقارية، موضوع ابؼادتتُ 

 2المحددة في ىذا القانون".
منو:" كل شخص يبلغ سن  40ابؼادة  يلنا إلذ القانون ابؼدني، تنصوبالرجوع إلذ القانون التجاري الذي يح

الرشد متمتعا بقواه العقلية ولد يحجر عليو يكون كامل الأىلية بؼباشرة ابغقوق ابؼدنية، وسن الرشد تسعة عشرة 
 .3سنة كاملة"

من القانون التجاري التي تنص:" لا  05وإستثناء يجوز للقاصر ابؼرشد أن يدارس التجارة عملا بنص ابؼادة 
ا أم أنثى البالغ من العمر بشانية عشر سنة كاملة والذي يريد مزاولة التجارة أن يبدأ في يجوز للقاصر ابؼرشد ذكر 

 .4العمليات التجارية، كما لا يدكن اعتباره راشدا بالنسبة للتعهدات التي يبرمها من أعمال بذارية
 طلب القيد في السجل التجاري: -2

 القيد في السجل التجاري:من القانون التجاري أنو:" يلزم  20و  19حددت ابؼادتتُ 
كل شخص طبيعي لو صفة التاجر في نظر القانون ابعزائري ويدارس أعمالو التجارية داخل القطر  -

 ابعزائري.
كل شخص معنوي تاجرا بالشكل أو بكون موضوعو بذاريا ومقره في ابعزائر أو كان لو مكتب أو فرع  -

 أو أي مؤسسة كانت.
 التسجيل في السجل الوطني للمرقين العقاريين :الفقرة الثالثة 

إكتساب صفة التاجر كما كان في السابق، ولايدكن أن يدعي صفة ابؼرقي العقاري ما لد يكن  يكفي لا
 حاصلا على الإعتماد ومسجلا في ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ.

                                                           
، مذكرة ماجستتَ، بزصص قانون عقود، كلية 11/04ام القانوني للتًقية العقارية في ابعزائر على ضوء أحكام القانون رقم أوبؿمد حياة، النظ -1

 .33، ص2015ابغقوق والعلوم السياسية، جامعة تيزي وزو، 
 . 04-11من القانون  19ابؼادة  -2
/ 75، ابؼعدل و ابؼتمم لأمر رقم 13/05/2007، الصادرة في 31د ، ج ر، عد13/05/2007من القانون ابؼدني، ابؼؤرخ في  40ابؼادة   -3

 . 13/05/1975ابؼؤرخ في  58
 .26/09/1975، الصادرة في 101من القانون التجاري، ج ر، عدد   05ابؼادة   -4
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 شروط التسجيل في الجدول الوطني للمرقين العقاريين: -1
ابؼتعلق بكيفيات منح الإعتماد بؼمارسة مهنة  12/84من ابؼرسوم التنفيذي رقم  01فقرة  24نصت ابؼادة 

من القانون  23ابؼرقي العقاري، وكذا كيفيات مسك ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ التي بريلنا للمادة 
العقاريتُ ويعد  على:" يتطلب منح الإعتماد للمرقي العقاري وتسجيلو في ابعدول الوطتٍ للمرقت11/04ُ

ترخيصا بؼمارسة ابؼهنة، مع مراعاة القيام بالإجراءات الشكلية الإدارية وابعبائية ابؼطلوبة للحصول عليها، 
ويدسك الوزير ابؼكلف بالسكن والعمران ابعدول الوطتٍ، برديد كيفيات مسك ابعدول الوطتٍ عن طريق 

 .1التنظيم"
 ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ لابد من:  بتُ أنو للتسجيل فيمن نص ابؼادة يت

 أن يكون الشخص حائزا على الإعتماد. -

 أن يكون الشخص مقيدا في السجل التجاري.  -
:" يجب أن يظهر ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ بالنسبة 11/04من القانون  27وجاء في نص ابؼادة 

 لكل تسجيل مراعاة الإعتماد وكذا ابؼعلومات الآتية:

تعيتُ ابؼرقي العقاري ومقره و رأبظالو، رقم قيده في السجل التجاري، ورقم تعريفو الضريبي، ووثيقة  -
 بنك بؿل الوفاء.

 أو حائزي رأس ابؼال وكذا ىوية وعنوان ابؼستَ.ىوية وعنوان حائز  -

التي يكون قد  ةيأي معلومة متعلقة بابؼشاريع العقارية ابؼنجزة أو ابعاري إبقازىا وكذا التدابتَ التأديب -
 تعرض بؽا.

 .2التصريح بكل مشروع عقاري يبادر بو ابؼرقي العقاري -
 تسليم شهادة التسجيل: -2

ابؼهنة و يتًتب عليها انتساب ابؼرقي العقاري الذ صندوق الضمان و  بؼمارسة و تعد ىذه الأختَة ترخيص
: " تعد شهادة التسجيل  84-12من ابؼرسوم التنفيذي  25للتًقية العقارية عملا بنص ابؼادة  الكفالة ابؼتبادلة

                                                           
 ، 11/04من القانون 23ابؼادة   -1
 نفس القانون .من  27ابؼادة  -2
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الذ  ابؼهنة و يتًتب عليها بالفعل انتساب ابؼرقي العقاريفي ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ترخيصا بؼمارسة 
 ."1صندوق الضمان و الكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية 

 المتبادلة والكفالة الضمان صندوق لدى تأمين كتتابإ: عة الفقرة الراب 
 14/180ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي  97/406 2من ابؼرسوم التنفيذي 01جاء في نص ابؼادة 

من ابؼرسوم  131وابؼادة  93/03صندوق والكفالة ابؼتبادلة، وكذا ابؼرسوم التشريعي رقم  ابؼتضمن إحداث
 .ابؼتضمن قانون ابؼالية 19/01/1993ابؼؤرخ في  93/01التشريعي 
 الإنتساب إلى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة:إلزامية  -1
على أن:" يجب أن ينتسب كل ابؼرقتُ العقاريتُ وابؼسجلتُ  11/04من القانون  1فقرة  55ابؼادة  تنص-

 في ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ لصندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية".
 مهام صندوق الضمان والكفالة المتبادلة:  -2

 97/406من ابؼرسوم التنفيذي  03التي عدلت ابؼادة  14/180من ابؼرسوم التنفيذي  02نصت ابؼادة 
لعقاريون ا مهام الصندوق بنصها على مايلي:" استحداث الضمانات عند الإكتتاب التي يلتزم ابؼرقون

 .وتسيتَىا
 الفرع الثاني:مهام المرقي العقاري و أنواعو

دراسة مهنة ابؼرقي العقاري في بؾال التًقية العقارية بؼا لو دور كبتَ و أساسي في تطوير النشاط  تعتبر -
 العقاري في ابعزائر و قد كان بؽذا الأختَ انعكاسات على تنظيم و ضبط قواعد و أساسيات تلك ابؼهنة.

يتُ العقاريتُ ابػواص قفزة نوعية في بؾال تطوير و توسيع نشاط ابؼرق 04-11بحيث يشكل القانون رقم 
حيث عمل ابؼشرع ابعزائري من خلالو إبراز بصيع الإجراءات ابعديدة و التي تم إغفابؽا من خلال القوانتُ ‘

السابقة في سبيل برقيق أكبر قدر بفكن من التنمية في بؾال التًقية العقارية ، وبالتالر فالغاية التي أرادىا ابؼشرع 
القانون ىو العمل على تطوير و تنظيم أكثر للعمليات العقارية التي يقوم بها  ابعزائري من خلال إصداره ىذا

ابؼرقون خاصة ابػواص منهم و إدماجهم في الإطار العام للسياسة الوطنية بدا ينعكس ايجابا على السوق 
حوى النصوص التي فالتمعن لف‘ العقارية على أساس ابؼنافسة ابغرة بتُ بصيع الفاعلتُ في ميدان التًقية العقارية 

                                                           
 ، ابؼرجع السابق.12/84من ابؼرسوم التنفيذي  25ابؼادة  -1
ابؼتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة  14/180، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم 03/10/1997ابؼؤرخ في  406/ 97ابؼرسوم التنفيذي رقم  -2

 .19/07/2014، الصادرة في 37ابؼتبادلة في التًقية العقارية، ج ر، عدد 
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ابؼلغى و الاجراءات ابعديدة التي جاء بها  03-93نص عليها ابؼشرع ابعزائري من خلال ابؼرسوم التشريعي 
المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية يرى الفرق الواضح للأليات التي من  04-11من القانون رقم 

هم بشكل حقيقي في النظام العام للاقتصاد  الوطتٍ أين عمد شأنها تعزيز مهام ابؼرقتُ ابػواص و ادماج نشاط
ابؼشرع في سبيل ذلك على توسيع ابؼهام التي تقوم بها ىذه الفئة و التي كانت مقتصرة في ضل ابؼرسوم السابق 
على عمليات ابقاز أو بذديد الأملاك العقارية ابؼخصصة للبيع أو الايجار أو تلبية حاجات أخرى خاصة ذات 

تعمال السكاني أو ابؼخصصة بؼمارسة نشاط  حرفي أو صناعي أو بذاري لتشمل في اطار أحكام ىذا الاس
كما لد يتخل ابؼشرع على اضفاء الصفة التجارية على   1القانون ابعديد بفارسة نشاطات أخري أوسع 

 2بهدف مراقبتها 04-11نشاطات التًقية العقارية عند تنظيمو لأحكام القانون رقم 

 مهام المرقي العقاري  أولا :

 أ: البناء و التهيئة:

 البناء: -1

يقصد بالبناء في بؾال التًقية العقارية كل عملية تشيد بناية أو بؾموعة بنايات ذات الاستعمال السكتٍ أو 
يدخل فيها ابقاز البرامج السكنية و ابؼكاتب و التجهيزات ابعماعية و ابؼرافق  .3التجاري، أو ابغرفي أو ابؼهتٍ

 الضرورية لتسيتَ ىذه التجهيزات

و بدعتٌ أخر كل بناية أو منشأة يوجو استعمابؽا للسكن أو التجهيز أو النشاط التجاري أو الإنتاج 
 4الصناعي و التقليدي أو الإنتاج الفلاحي أو ابػدمات.

 

 
                                                           

ي العقاري،  مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في القانون بزصص :القانون العقاري ،جامعة مولود مصباح بظية، يحلالر فريدة ، ابؼركز القانوني للمرق -1
 .19،ص 2017معمري، تيزي وزو ، 

 مصباح بظية، يحلالر فريدة ، مرجع سابق. -2
 السالف الذكر . 04-11من قانون رقم  1الفقرة  03ابؼادة  -3
المحدد لقواعد مطابقة البنايات و ابسام ابقازىا ، ج  2008يوليو  20ابؼوافق  1429 رجب عام 17ابؼؤرخ في  15-08من قانون  2ابؼادة  -4

 .44ر، العدد 
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 ئة:التهي -2

ىي كل عملية ابقاز او تهيئة شبكات التهيئة بدا فيها الفضاءات ابؼشتًكة ابػارجية ، بحيث يجري استغلال و 
تسيتَ الاراضي القابلة للتعمتَ و تكوين و برويل الاطار ابؼبتٍ في اطار القواعد العامة للتهيئة و التعمتَ ، و 

 1أدوات التهيئة و التعمتَ المحددة في ىذا القانون.

يتم بزصيص و تهيئة الاراضي لأغراض عمرانية أو غتَىا طبقا بؼستندات العمران و التهيئة و مقتضيات 
تهيئة البيئة فيفرض القانون لتحقيق ىذه الغاية قيد على كل مالك او حائز بؼلك عقاري ضمن الاراضي العامرة 

ل الذي تسطره أدوات التهيئة و التعمتَ أو القابلة للتعمتَ بأن يستعمل  و يهيئ ملكو طبقا لنوعية الاستعما
 وفي غيابهما يخضع للقواعد العامة للتهيئة و التعمتَ.

و قد جاء القانون بابعديد فيما يخص العمليات التي تتعلق بالأنسجة العمرانية القديدة و ابؼتمثل في اصلاح 
 و بذديد او اعادة تأىيل او اعادة ىيكلة أو ترميم أو تدعيم البنايات.

 نيا: الاصلاح:ثا

 ىو استعادة او اصلاح اجزاء من البناية و تتعلق بالأشغال الثانوية .

 ثالثا: الترميم العقاري :

ىي كل عملية تسمح بتأىيل بنايات او بؾموعة بنايات ذات أو بؾموعة بنايات ذات طابع معماري  -
و ابؼتعلق بحماية التًاث  15/07/98ابؼؤرخ في  04- 98 او تاريخي وفقا للأحكام ابؼتضمنة في القانون رقم

 2الثقافي.
 3يجب أن تنجز عمليات التًميم العقاري ضمن احتًام ابؼخططات ابؼوافق عليها من طرف السلطة ابؼؤىلة .

  

                                                           
 .71ابؼتعلق بالتهيئة و العمران ، ج ر ، العدد  1990ديسمبر  1ابؼوافق  1411بصادى الاولذ  14ابؼؤرخ في  29-90من قانون  2ابؼادة   -1
 ف الذكر .السال 04-11من القانون رقم  03ابؼادة  -2
" يجب أن تنجز عمليات التًميم العقاري .... ضمن احتًام ابؼخططات ابؼوافق عليها من طرف السلطة ابؼؤىلة ".  من نفس القانون  09ابؼادة  -3

 .04-11من قانون رقم 
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 رابعا: التجديد العمراني: 

ود مع ىو كل عملية مادية تتمثل دون تغيتَ الطابع الأساسي للحي ، تغيتَا جذريا في النسيج العمراني ابؼوج
 امكانية ىدم البنايات القديدة و عند الاقتضاء اعادة بناء بنايات جديدة في نفس ابؼوقع .

 خامسا: اعادة التأىيل :

: ىي كل عملية تتمثل في التدخل في بناية او بؾموعة  04-11من القانون  03عرفها ابؼشرع في ابؼادة  
 وط الرفاىية و استعمال بذهيزات الاستغلال .بنايات من اجل اعادتها الذ حالتها الأولذ و برستُ شر 

 سادسا: اعادة الهيكلة :

يدكن أن تكون شاملة او جزئية و بزص شبكات التهيئة و كذا البنايات او بؾموعة البنايات .و يدكن أن  
ل برويل النشاطات بكل أنواعها تؤدي ىذه العملية للهدم ابعزئي لتجزئات أو تغيتَ خصائص ابغي من خلا

 دة بزصيص البنايات من أجل استعمال اخر.اعاو 

 سابعا: التدعيم:

كل عملية تتمثل في اعادة الاستقرار لبناية ما من اجل تكييفها مع ابؼتطلبات التنظيمية ابعديدة)بؼواجهة 
 1الكوارث الطبيعية زلازل ،انزلاق تربة ..... مثلا (

بؼتعلق بتحديد شروط و كيفيات ا 01/02/2016ابؼؤرخ في  55-16و قد صدر ابؼرسوم التنفيذي 
 التدخل في الأنسجة العمرانية القديدة :

اعادة التأىيل الأنسجة العمرانية القديدة قصد برستُ مقاومتها و ديدومتها و منظرىا و شروط قابلية  -
 استعمابؽا السكاني.

 بذديد الأحياء القديدة من خلال اعادة ابؽيكلة. -

ارات و البنايات و ابؽياكل القاعدية و البنايات و ابؽياكل تأىيل و بذديد حالة الشبكات و العم -
 القاعدية و البنايات و ابؼساحات العمومية.

                                                           
 .243، ص  2019سنة  ، 04، العدد  11النوعي أبضد ، التًقية العقارية في التشريع ابعزائري ، بؾلة افاق علمية ، المجلد  -1
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و تتم مباشرة عملية التدخل في الأنسجة العمرانية القديدة على ابؼستوى كل تراب الولاية تطبيقا لأدوات 
التدخل في عملية التدخل في الأنسجة التعمتَ في اطار بضاية التًاث ابؼبتٍ و تثمينو كما تكتسي عملية 

 .04-11العمرانية صالح ذات طابع عام طبقا لأحكام القانون 
تنبثق عمليات التدخل في الأنسجة العمرانية عن استًاتيجية تدخل تتضمن أعمال و أىداف على ابؼدى 

البنايات ذات ابؼنفعة  القصتَ و ابؼتوسط و الطويل مع التقييم متواصل، و تتمثل اعادة التأىيل العمارات و
في ضل احتًام  04-11التاريخية أو الثقافية أو ابؼعمارية ابػاصة و غتَ ابؼصنفة و غتَ المحمية بدوجب القانون 

 1قيمها ابعوىرية. 

. 2المحدد لقواعد لنشاط التًقية العقارية ابؼرقي العقاري 04-11من قانون  03/13من خلال نص ابؼادة 
يتبتُ أن نشاطات التًقية العقارية بزتلف باختلاف الأشخاص القائمتُ بها، اذا كان شخصا معنويا أو شخصا 

مى بابؼرقي العقاري العام و قد يكون طبيعيا  لذلك فابؼرقي العقاري قد يكون شخصا معنويا تابعا للدولة و يس
 .3من أشخاص القانون ابػاص سواء كان شخصا معنويا أو طبيعيا و يسمى بابؼرقي العقاري ابػاص

 أولا : المرقي العقاري العام :
تعتبر التًقية العقارية ابؼمارسة من طرف ابؼرقيتُ العموميتُ ىي الأصل و في القانون ابعزائري قبل صدور 

كانت ابؽيئات العمومية برتكر نشاط التًقية العقارية و تتمثل في ابعماعات   93/03التشريعي رقم: ابؼرسوم
المحلية بالإضافة الذ ابؼؤسسات العمومية ابؼؤىلة ابؼتمثلة في الوكالات الولائية للتسيتَ و التنظيم العقاريتُ 

العقارية ،الوكالة الوطنية لتحستُ السكن و تطويره ابغضريتُ ، و ديوان التًقية العقارية، ابؼؤسسة الوطنية للتًقية 
 و الصندوق الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط.

 الجماعات المحلية في الترقية العقارية: -1
حيث تناولنا دور ابعماعات المحلية في التًقية العقارية، لا على اعتبارىا مرقي عقاري و انما للإشارة الذ 

لعبت ابعماعات المحلية دورا  93/03فقبل صدور ابؼرسوم التشريعي رقم  الدور الذي تلعبو في ىذا ابؼيدان ،
                                                           

 السالف الذكر. 04-11من قانون  3ابؼادة  -1
) يعد مرقيا عقاريا في مفهوم ىذا القانون، كل شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمليات بناء  04-11من قانون  03/13تنص ابؼادة  -2

 مشاريع....(
 .60 -59، ص  2011دار ابؽدى للنشر و التوزيع  ، ابعزائر ، طبعة  ايدان بوستة ، النظام القانوني للتًقية العقارية ، دراسة برليلية ، -3

 :أنواع المرقي العقاري: ثانيا:  
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ىاما في ميدان التًقية العقارية اضافة الذ اشرافها من الناحية التقنية على برضتَ دفتً الشروط حيث بردد فيو 
المحدد  04-11تركيبة ابؼشروع في بصيع النواحي الفنية ، و بعد صدور ابؼرسوم التشريعي و في ظل القانون رقم 

للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية الذي أضفى الطابع التجاري على نشاطات التًقية العقارية أدى ذلك 
 إلا تراجع دورىا في المجال و ذلك ببروز مهنيتُ في ابؼيدان .

 الوكالات الولائية للتسيير و التنظيم العقاريين الحضريين: -2

بالصلاحيات ابؼطلقة داخل المحيط العمراني ابؼوجود على اراضيها ، وىذا كانت ابعماعات المحلية تتمتع 
ابؼتضمن قانون الاحتياطات العقارية لصالح البلديات،  16/02/1074ابؼؤرخ في : 26-74بوجب الامر: 

، ابؼتضمن التوجيو العقاري 25-90الأمر الذي جعلها ابؼتعامل الوحيد في بؾال التًقية، غتَ أنو بصدور قانون 
ابؼتضمن  26-74برررت ابؼعاملات العقارية بإنشاء سوق عقارية حرة تتوافق من النظام ابعديد ، والغي الأمر

. 1الاحتياطات العقارية ، ومن ثم ظهرت الذ الوجود الوكالات المحلية للتسيتَ و النظيم العقاريتُ ابغضريتُ
، فان   24-90من قانون  73و عملا بنص وأصبحت ىي التي تتصرف في المحفظة العقارية لصالح البلدية، 

كل تصرف تباشره ابعماعات المحلية لفائدة شخص من أشخاص القانون العام يعد باطلا و عديم الاثر، لأن 
ىذه ابؼهمة أسندت الذ الوكالات العقارية التي تعتبر وكيل قانوني للجماعات المحلية لإبسام عملية تسيتَ سنداتها 

 ابغضرية.

 ية و التسيير العقاري:دواوين الترق -3

 مفهوم الدواوين و طبيعتها القانونية :-

 2ذات طابع صناعي و تجاري( تعتبر دواوين التًقية و التسيتَ مؤسسات عمومية وطنية )

تغير دواوين الترقية و التسيير العقاري :" 147-91من ابؼرسوم رقم  1و ىذا ما نصت عليو ابؼادة 
ىذا المرسوم و المدرجة في القائمة الملحقة في طبيعتها القانونية الى  القائمة عند تاريخ سريان مفعول

                                                           
المحدد لقواعد احداث وكالات عقارية بؿلية للتسيتَ و التنظيم العقاريتُ ابؼعدل  1990-12-22ابؼؤرخ في  405-90ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1

 . 2003- 11-05ابؼؤرخ في  408-03بابؼرسوم 
، ص  2020، سنة  01، العدد  06انوني للمرقي العقاري في التشريع ابعزائري ، بؾلة الدراسات القانونية ، المجلد سفيان ذبيح ، النظام الق - 2

191. 
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و بسارس الدواوين نشاطها في كامل التًاب الوطتٍ ، 1مؤسسات عمومية وطنية ذات طابع صناعي و تجاري"
وم من ابؼرس 2و تتمتع بالشخصية القانونية و الاستقلال ابؼالر و بزضع لقواعد القانون التجاري حسب ابؼادة 

( من حيث القيد في السجل التجاري و حرية الاثبات و شهر الافلاس ، و قد عدل ابؼرسوم 147-91ذاتو )
 في بعض مواده . 03-93بابؼرسوم التشريعي  147-91التنفيذي رقم 

 الطبيعة القانونية للدواوين :-
ابؼؤرخ في  63-74مر رقم اختلفت الطبيعة القانونية للدواوين باختلاف القوانتُ التي نظمتها ففي ظل الأ

مؤسسات عمومية ذات طابع صناعي و تجاري لها شخصية ، حيث اعتبرىا ابؼشرع 2م 10-06-1974
 معنوية و استقلال مالي و تمارس نشاطها تحت وصاية الوالي.

م، ابؼتضمن شروط  1976-10-23ابؼؤرخ في 3 93-76و قد ألغي ىذا الأمر بدوجب الأمر رقم 
مؤسسات عمومية ذات طابع احداث و تنظيم مكاتب التًقية و التسيتَ العقاري للولاية حيث اعتبر الدواوين 

 اداري تتمتع  بالشخصية القانونية و الاستقلال المالي .

 نشاطات الدواوين: -
تنشط في اطار بذسيد سياسية ترقية ابػدمة العمومية في ميدان السكن خاصة للفئات الاجتماعية الأكثر 
حرمانا ، حيث تتكفل على سبيل التبعية بتًقية البناءات و الانابة عن أي متعامل في الاشراف على ابؼشاريع و 

ما تنشط في ايجار السكنات و المحلات ذات العمل على ترميم و صيانة الأملاك العقارية لإعادة اعتبار بؽا،  ك
الاستعمال ابؼهتٍ التجاري و ابغرفي اضافة الذ جرد العمارات ابؼكونة للحضتَة العقارية التي تستَىا ، اضافة الذ 
مراقبة النظام القانوني لشاغلي الشقق و المحلات الكائنة بهذه العمارات و كذا ضمان تنفيذ الأعمال من تنظيم 

 4متابعة و مراقبة لعمليات ابقاز السكنات. و تنسيق و

                                                           
، ابؼتضمن تفستَ الطبيعة القانونية للقوانتُ الأساسية للتًقية و التسيتَ العقاري و  12/5/1991ابؼؤرخ في  147-91ابؼرسوم التنفيذي رقم  -1

 .29/05/1991مؤرخة في  25ك و تنظيم عملها ، ج ر،  العدد برديد كيفيات ذل
م ، ابؼتضمن انشاء و برديد القانون الأساسي لدواوين التًقية و التسيتَ العقاري للولاية ، ج  1974-06-10ابؼؤرخ في  63-74الأمر رقم  -2

 .18/06/1974مؤرخة في  49ر العدد 
ابؼتضمن شروط احداث و تنظيم و ستَ دواوين التًقية و التسيتَ العقاري للولاية ، ج ر، م ،  23/10/1976مؤرخ في  93-76الأمر رقم  -3

،  55، ج ر عدد  1982ابؼؤرخ في  502-82، ابؼعدل و ابؼتمم بدوجب ابؼرسوم رقم  229، ص  09/02/1977مؤرخة في  12عدد 
 .25/12/1982مؤرخة في 

، ص  2009/2010عقارية في ابعزائر ، مذكرة لنيل ابؼاجستتَ في العلوم القانونية ، جامعة باتنة ،عرباي باي يزيد ، النظام القانوني للتًقية ال -4
29. 
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 (EPLI)المؤسسة الوطنية للترقية الوطنية:  -4
ىي عبارة عن مؤسسة عمومية اقتصادية أنشأت من طرف شركة تسيتَ مساهمات الدولة خلفا بؼؤسسة 

التي تم حلها ، حيث تأخذ على عاتقها طلبات السكن للمواطنتُ ذوي  (EPLI)ترقية السكن العائلي 
 1ألف دينار الذين لا تتوفر فيهم شروط السكن الاجتماعي التساهمي. 80دخل ابؼتوسط أقل أو يساوي ال

 الوكالة الوطنية لتحسين السكن و تطويره: -5

تعتبر الوكالة الوطنية لتحستُ السكن و تطويره أحد ابؼرقيتُ العقاريتُ في التًقية العقارية، أنشأت ىذه 
ابؼتضمن انشاء الوكالة  1991-05-12ابؼؤرخ في : 148-91ي رقم :الوكالة بدوجب ابؼرسوم التنفيذ

، و طبقا لنص ابؼادة الأولذ من ابؼرسوم السالف الذكر ، فالوكالة الوطنية 2الوطنية لتحستُ السكن و تطويره 
لتحستُ السكن و تطويره ، ىي مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و بذاري تتمتع بالشخصية القانونية و 

ل ابؼالر ، و يوجد مقر الوكالة في ابعزائر العاصمة ، و تعد تاجرة مع علاقتها مع الغتَ و بزضع الاستقلا
 للقانون التجاري و بسارس مهامها برت وصاية وزير السكن.

 ثانيا: المرقي العقاري الخاص:

 promoteur)تعددت التعاريف ابؼرتبطة بابؼرقي العقاري ، حيث استعمل مصطلح مرقي عقاري 
Immobilier)  بائع ابؼساحات ابؼبنية  أو في اطار البناء ، و استعمال ىذا ابؼصطلح من طرف

(Fernand Pouillon)   للتعبتَ عن ما كان يعرف في النظام الفرنسي  1954سنة(Monteurs 
d’affaires immobilières)   و قد ظهر ىذا ابؼصطلح في نصف القرن العشرين للدلالة عن الشخص
 .3الذي يقوم بتمويل و بناء العمارات 

و ىذا بقي مصطلح ابؼرقي العقاري لفتًة طويلة غتَ واضح و ىو ما أدى الذ أن أصبح من الناحية العملية 
الذي فصل بتُ نشاط كل من  11/04الكثتَ من ابؼقاولتُ في حكم ابؼرقيتُ العقاريتُ الذ أن صدر قانون 

                                                           
 .30او بؿمد حياة ، ابؼرجع السابق ، ص  -1
،  ابؼتضمن انشاء الوكالة  1991مايو  12ابؼوافق  1411شوال  27ابؼؤرخ في 148-91تنص ابؼادة الأولذ من ابؼرسوم التنفيذي رقم : -2
لوطنية لتحستُ السكن و تطويره ) تنشأ فيشكل مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و بذاري وفقا للتشريع ابؼعمول بو ، وكالة لتحستُ السكن و ا

 تطويره تدعى في صلب النص الوكالة ، تقوم الوكالة بدهمة ابؼرفق العمومي و تتمتع بالشخصية ابؼعنوية و الاستقلال ابؼالر(.
ابؼرقي العقاري ابػاص في التشريع ابعزائري ، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماستً بزصص قانون عقاري ، جامعة بؿمد سابؼي ،  -3

 .6، ص 2020/2021العربي التبسي ، تبسة ابعزائر ، 
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. فهو بعد أن عرف نشاط التًقية 1ابؼقاول و ابؼرقي العقاري، حيث وضع ابؼشرع تعريفا واضحا لكل منهما 
العقارية على أنو بؾموع عمليات تعبئة ابؼوارد العقارية و ابؼالية و كذا ادارة ابؼشاريع العقارية من خلال ابؼادة 

 الذ تعريف ابؼرقي العقاري على أنو 16، انتقل في نفس ابؼادة في فقرتها  من ىذا القانون 10فقرة  03

 المرقي العقاري الخاص شخص طبيعي: -1
، و يتمتع الانسان بشخصية قانونية فتًة وجوده 2يقصد بالشخص الطبيعي الانسان أي الكائن البشري 

بالذكر ارتباط الانسان بغتَه عامل أساسي أي مدى حياتو ، تلك الفتًة تبدأ بالولادة و تنتهي بالوفاة، وابعدير 
بؼنحو الشخصية القانونية. وعلى ىذا الأساس بظح ابؼشرع ابعزائري للشخص الطبيعي اكتساب صفة مرقي 

، غتَ أنها اشتًطت  84-12من ابؼرسوم التنفيذي رقم : 02، و كذا ابؼادة   3/15عقاري طبقا لنص ابؼادة 
ة  ابؼرقي العقاري و ىي ابغصول على الاعتماد و القيد في السجل عليو ابغصول على شروط بفارسة مهن

و الذي يتًتب عليو الزامية الاكتتاب لدى  3التجاري و التسجيل في ابعدول الوطتٍ للمرقيتُ العقاريتُ.
صندوق الضمان و الكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية ، كما اشتًط القانون لاكتساب صفة ابؼرقي العقاري 

 4بعنسية ابعزائرية ، كما أن بفارستها تكون مانعة بؼمارسة أي نشاط أخر مدفوع الأجر.ا
 المرقي العقاري الخاص شخص معنوي: -2

يقصد بالشخص ابؼعنوي بؾموعة الأشخاص أو الأموال التي تهدف الذ برقيق غرض معتُ ، و يعتًف 
الغرض ، و ىو شخص قائم بذاتو و مستقل عن القانون بؽا بالشخصية القانونية بالقدر اللازم لتحقيق ذلك 

الأشخاص ابؼكونتُ لو ، و تقسم الأشخاص ابؼعنوية ابػاصة الذ شركات تهدف الذ برقيق الربح و بصعيات لا 
تهدف لذلك، و ما يهمنا في الدراسة الشركات التجارية و نستبعد الشركات ابؼدنية لأن ابؼرقي العقاري يعتبر 

العقارية تعد أعمالا بذارية ، و تعرف الشركة التجارية بأنها عقد بدقتضاه يلتزم  تاجر و نشاطات التًقية
شخصان طبيعيان أو أكثر على ابؼساهمة في نشاط مشتًك بتقديم حصة عمل أو مال نقد بهدف اقتسام 

                                                           
اه علوم ، بزصص قانون  ، جامعة أبؿمد نوي عقيلة ، التنظيم القانوني بؼسؤولية ابؼرقي العقاري في التشريع ابعزائري ، أطروحة لنيل شهادة دكتور  -1

 28،ص 2017/2018بوقرة ، بومرداس ، 
، جامعة  بن عيسى بؿمد، ابؼسؤولية ابعزائية للمرقي العقاري ، مذكرة بزرج لنيل شهادة ابؼاجستتَ في القانون ابػاص فرع القانون ابؼدني الأساسي -2

 .27، ص  2016/2017عبد ابغميد بن باديس ، مستغالز ، 
 السالف الذكر. 04-11من قانون رقم  04ابؼادة  -3
) يدثل نشاط ابؼرقي العقاري مهنة منظمة في مفهوم التشريع و التنظيم ابؼعمول بهما، تكون بفارستو مانعة  03-11من قانون  03تنص ابؼادة  -4

 لأي نشاط أخر مدفوع الأجر(.
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الأرباح الذي قد ينتج أو برقيق اقتصاد أو بلوغ ىدف اقتصادي ذي منفعة مشتًكة ، كما يتحملون 
تعد شركات تضامن و شركات التوصية و  من نفس القانون التي تنص ) 544، و طبقا لنص ابؼادة 1ئرابػسا

 2شركات ذات مسؤولية محدودة و شركات المساىمة تجارية بحكم شكلها و مهما كان موضوعها(.

 : حقوق و التزامات المرقي العقاريالمطلب الثاني

أولذ ابؼشرع حرص شديد على ضرورة تقيد ابؼرقي العقاري بشروط صارمة ضمانا لتطوير نوعية  -
ابؼشاريع العقارية و سرعة تنفيذىا بابعزائر ومن أهمها أن يحصل ابؼرقي على اعتماد قانوني و يكون لو كفاءة 

 04-11، بحيث منح القانون مهنية ، مع وضعو لعقوبات إدارية و جزائية في حالة بـالفة ابؼرقي لالتزاماتو 
المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية بؾموعة من ابغقوق للمرقي العقاري و ذلك في اطار العلاقات 
التعاقدية التي يبرمها مع الغتَ كالبيع ، و في ىذا الصدد سنذكر أىم ابغقوق التي يتمتع بها ابؼرقي العقاري 

 بدناسبة بفارسة مهامو. 
 : حقوق المرقي العقاري الاول الفرع

 : الاستفادة من تخفيض أسعار الأراضي الموجهة لانجاز مشاريع الترقية العقارية. 1
يعتبر نشاط التًقية العقارية ذو أهمية كبتَة اقتصاديا و اجتماعيا ، باعتباره من أىم النظم الاستثمارية  -

ة لدى مؤطري السياسة العامة في ابعزائر ،بحيث ابغديثة ، إذ يدثل أىم أسس النهوض بالتنمية الاجتماعي
يستفيد ابؼرقي العقاري من بزفيض أسعار الأراضي ابؼوجهة لابقاز مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع 

 3الاجتماعي. 
سن ابؼشرع ابعزائري بصلة من القوانتُ و القرارات بهدف تأطتَ عملية تنازل الدولة عن الأراضي التابعة 

ابػاصة للدولة ابؼوجهة لابقاز مشاريع التًقية العقارية سواء ابؼدعمة أو التجارية ،بالإضافة إلذ بؾموعة للأملاك 
من التدابتَ بسثلت في التعليمات الإدارية ابؽادفة إلذ الإجابة عن التساؤلات ابؼطروحة بدناسبة عملية التنازل عن 

 4القطعة الأرضية أو شهر بـتلف العقود ابؼتعلقة بها.

                                                           
 ابؼعدل و ابؼتمم 1975سبتمبر 26ابؼوافق  1395رمضان  20ابؼؤرخ في  من القانون ابؼدني ابعزائري ، 416ابؼادة -1
 .28بن عيسى بؿمد ، ابؼرجع السابق ، ص  - 2
 .260ايدان بوستة ، النظام القانوني للتًقية العقارية في ابعزائر ، ابؼرجع السابق ، ص  -3
العقارية بابعزائر ، بؾلة البحوث العلمية في التشريعات البيئية  ،  عمور بؿمد ، بقنيش عثمان ، الإطار القانوني بؼنح العقار ابؼوجو لنشاط التًقية  -4

 .180-163، ص  2017،  9العدد 
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اىتمت ىذه الدراسة بدور أدوات التهيئة و التعمتَ في تنظيم نشاط التًقية العقارية ، حيث يعتبر  -
التخطيط العمراني وسيلة لتوجيو النشاط العمراني و التحكم فيو بوضع خطة تتسم بالواقعية و القابلية للتطبيق 

أدوات التهيئة و التعمتَ ابؼتمثلة في ، و التخطيط العمراني أو ما يعرف بالتخطيط التنظيمي الذي يتجسد في 
ابؼخطط التوجيهي للتهيئة و التعمتَ و بـطط شغل الأراضي ، و التي نظمها ابؼشرع بدوجب القانون رقم 

ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ و ابؼراسيم التطبيقية لو ، و الذي بدوجب ىذه الأدوات يدكن برديد  29/90
ي ، كما تضبط توقعات التعمتَ و قواعده في منطقة معينة ، كما يعد نشاط التوجيهات الأساسية لتهيئة الأراض

التًقية العقارية جزء ىاما من النشاط العمراني و الذي بالضرورة يعتمد في برقيق أىدافو على التًتيبات التي 
رزا في تنظيم تتضمنها ابؼخططات في بؾال النشاط العمراني . و بناء عليو لأدوات التهيئة و التعمتَ دورا با

نشاطات التًقية العقارية لا يدكن الاستغناء عنها ، فهي الأسس و القواعد لتنفيذ مشاريعها و برديد مراحلها 
 1بدا يتناسب مع مقتضيات الزمان و ابؼكان للوصول لأحسن أداء في التعمتَ.

 الاستفادة من تحفيزات جبائية  -2
ن نشاطات ابقاز ابؼساكن الاجتماعية و التًقوية وفق ابؼقاييس تعفى من الأرباح ابػاضعة للضريبة النابذة ع

بحيث يستفيد ابؼرقي  2المحددة في دفتً الشروط من الضريبة على الدخل الابصالر والضريبة على أرباح الشركات.
 3جبائية . إعفاءاتسواء كان شخص طبيعي أو معنوي من 

رة عن عملية تكتسي الطابع الاختياري تتميز سياسة التحفيز ابعنائي بعدة خصائص ، فهي عبا -
فابؼستمرين بؽم حرية الاختيار بتُ ابػضوع أو عدم ابػضوع ، كما أنو إجراء ىادف و لو مقاييس معينة تهدف 

 من خلالو ابغكومة إلذ توجيو الاستثمارات بكو قطاعات و مناطق مدروسة مسبقا .
 يدكن تعداد ىذه ابػصائص في النقاط التالية : -

 اختياري.   إجراء -
 إجراء ىادف. -
 إجراء لو مقاييس . -
 إحداث سلوك معين. -

                                                           
، 2017،   12كريم حرز الله، دور قواعد التهيئة و التعمتَ في إنعاش التًقية العقارية، بؾلة البحوث و الدراسات القانونية و السياسية ،  العدد   -1

 .479- 462ص 
 .89، ج ر ، العدد  1988ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة  1997-12-31ابؼؤرخ في  02-97من القانون  03ابؼادة  -2
 .33بؿمد سابؼي ، ابؼرجع السابق ، ص   -3
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 الحق في الحصول على المبلغ المالي:  -3

تقتضي العلاقة التعاقدية بتُ ابؼرقي العقاري و ابؼستفيد وجود التزامات متقابلة ، فابؼرقي العقاري يقوم 
مبلغ مالر حسب النسب المحددة في القانون و بعملية البناء بغرض البيع ، و يقوم ابؼستفيد مقابل ذلك بدفع 

من   20دفتً الشروط ففي عقد حفظ ابغق ، يلتزم صاحب ابغق بدفع تسبيق مالر لا نقدي لا يتجاوز 
-11من القانون  52و  27السعر التقديري حسب ما اتفق عليو من الطرفتُ و ىذا طبقا لأحكام ابؼادة 

ية العقارية ، على أن يودع مبلغ التسبيق ابؼدفوع من طرف صاحب المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًق 04
حفظ ابغق في حساب مفتوح باسم ىذا الأختَ لدى ىيئة ضمان عمليات التًقية العقارية ابؼنصوص عليها 

 . 1من ىذا القانون 56ابؼادة 

  الحق في فسخ العقد:  -4
بؼلزمة للجانبتُ إذا لد يوف أحد ابؼتعاقدين من القانون ابؼدني على أنو " في العقود ا 119تنص ابؼادة 

بالتزامو جاز للمتعاقد الأخر بعد اعذار ابؼدين أن يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو مع التعويض في ابغالتتُ إذا 
اقتضى ابغال كذلك" و يقصد بفسخ العقد ، حل الرابطة العقدية بناء على طلب أحد طرفي العقد إذا أخل 

و ، و عليو يحق للمرقي العقاري طلب فسخ العقد نظرا لإخلال صاحب حفظ ابغق الطرف الأخر بالتزام
بؼنظمة لنشاط التًقية العقارية المحدد للقواعد ا 04-11من القانون  32بالتزاماتو و ىذا طبقا لأحكام ابؼادة 

 ىذا في أي وقت خلال ابقاز ابؼشروع العقاري و ىذا في ابغالات التالية :
يكون بطلب من أحد الطرفتُ مع قبول الطرف الأخر و من يتم الاتفاق على فسخ العقد  الحالة الأولى:

 دون ابغاجة اللجوء إلذ القضاء.
تكون بطلب من صاحب حفظ ابغق ، و في ىذه ابغالة يستفيد ابؼرقي العقاري من اقتطاع  الحالة الثانية :

 بنسبة بطسة عشر بابؼائة من مبلغ التسبيق ابؼدفوع.

  

                                                           
 .04-11من القانون  52و  27ابؼادة  -1
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تكون بطلب من ابؼرقي العقاري في حالة عدم احتًام صاحب حفظ ابغق لالتزاماتو ، و  الثالثة :الحالة 
 1ذلك بعد توجيو لو اعذارين قضائيتُ من بؿضر قضائي ، مدة كل منهما شهر واحد و لد يرد عليهما .

امات ابؼقابلة لو و في العقود ابؼلزمة للجانبتُ اذا انقضى التزام بسبب استحالة تنفيذه انقضت معو الالتز 
 2ينفسخ العقد بحكم القانون. 

 الفرع الثاني: التزامات المرقي العقاري:

تنقسم التزامات ابؼرقي العقاري إلذ نوعتُ من الالتزام ، التزام سابق بؼرحلة التعاقد ، و ىو التزام أولر و  -
لشكلي الواجب استيفائو من طرف جوىري قصد بفارسة مهنة ابؼرقي العقاري و يعبر عنو بابعانب الإجرائي و ا

ابؼرقي العقاري كما يعبر عنو بالالتزام ابؼهتٍ ، أما الالتزام الأخر فهو مرتبط بدرحلة التعاقد في اطار عقود التًقية 
 العقارية و ما بعدىا ، و في ىذا الصدد سنحاول إبراز ىذان النوعان من الالتزام كما يأتي :

 التعاقد: أولا : الالتزام السابق لمرحلة
لا تقوم عملية البيع لعقار إلا بواسطة ابؼرقي العقاري  04-11من قانون رقم  25حسب ابؼادة  -

حيث عددت ابؼادة نوع العقار قد يكون مبتٍ أو بناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء بحيث 
و التنظيمية ابؼعمول بها و طبقا لأحكام موضوع العقد يعد قانونا في الشكل الربظي طبقا للأحكام التشريعية 

 3ىذا القانون، و يكون العقد ملزما للطرفتُ ، متى تبادل ابؼتعاقدان الالتزام بعضهما بعضا.

يلتزم ابؼرقي العقاري بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أو في طور البناء ، و يسمى ىذا العقد بحفظ ابغق لصاحب 
يدفعو ىذا الأختَ، و يودع في حساب مفتوح لدى ىيئة ضمان عمليات حفظ ابغق فور إنهائو مقابل تسبيق 

 من ىذا القانون .  56التًقية العقارية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 ) ضرورة ابغصول على رخصة التجزئة و رخصة ابؼطابقة و رخصة البناء. (

                                                           
 نفس القانون.من  32ابؼادة  -1
 لسابق الذكر.لة ( من القانون ابؼدني ا) معد 121ابؼادة  -2
 نفس القانون.من  55ابؼادة  -3
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 27لتوالر في ابؼادتتُ " يجب أن يتضمن عقد حفظ ابغق و عقد البيع على التصاميم ابؼذكوران على ا 
أعلاه ، أصل ملكية الأرضية و رقم السند العقاري ، عند الاقتضاء ، و مرجعيات رخصة التجزئة و  28و

 .1شهادة التهيئة و الشبكات ، و كذا تاريخ و رقم رخصة البناء

 : رخصة البناء: 1
و لتمديد البنايات تشتًط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات ابعديدة مهما كان استعمابؽا  -

ابؼوجودة و لتغيتَ البناء الذي يدس ابغيطان الضخمة منو أو الواجهات ابؼفضية على الساحة العمومية و لابقاز 
 جدار صلب للتدعيم أو التسييح .

 2برضر رخصة البناء و تسلم في الأشكال و بالشروط و الآجال التي يحددىا التنظيم.  -
 : رخصة التجزئة:2
لتجزئة لكل عملية تقسيم لاثنتُ أو عدة قطع من ملكية عقارية واحدة أو عدة تشتًط رخصة ا -

 3ملكيات مهما كان موقعها.
 : رخصة المطابقة: 3

فإنها تنص " في حالة عقد البيع على التصاميم ، لا يدكن  04-11من القانون  39بالرجوع إلذ ابؼادة 
عد تسليم شهادة ابؼطابقة ابؼنصوص عليها في القانون رقم حيازة بناية أو جزء من البناية من طرف ابؼقتتٍ الا ب

، و عليو اشتًط ابؼشرع استخراج  2008يوليو  20ابؼؤرخ في أول ديسمبر و القانون ابؼؤرخ في  90-29
شهادة ابؼطابقة التي تثبت مطابقة البناء لرخصة البناء و قواعد البناء و التعمتَ بدا يسمح باستغلال البناء قبل 

 البناية .حيازة 

 أ : الخضوع لأخلاقيات المهنية :

في بؾال التًقية العقارية ، يقع على ابؼرقي العقاري التزامات مهنية تدخل في اطار أخلاقيات ابؼهنة  -
، و قد ترتب عليها مسؤولية مهنية ، إذ يتحمل  17/02/2011الصادر في  04-11نظمها قانون رقم 

حالة إخلال بواجباتو ابؼهنية ابؼنصوص عليها قانونا باعتبارىا مهنة منظمة ، ابؼرقي العقاري مسؤوليتو ابؼهنية في 

                                                           
 .04-11من قانون  30ابؼادة  -1
 ابؼتعلق بالتهيئة و التعمتَ. 29-90من قانون رقم  52ابؼادة  -2
 من نفس القانون. 57ابؼادة  -3
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لذا وجب التطرق إلذ ىذا النوع من ابؼسؤولية بهدف معرفة فعالية النظام التأديبي وفق القواعد التنظيمية بؼهنة 
ابؼسؤوليات ابؼتًتبة عليو و ابؼرقي العقاري من خلال العقوبات التأديبية ابؼفروضة قانونا و كذا بسييزىا عن بقية 

 1ابؼقررة قانونا من خلال تبيان مدى تداخلها و استقلاليتها عن ابؼسؤولية العقدية و ابعزائية في نفس الوقت.
و ىكذا استلزم على ابؼرقي احتًام أخلاقيات ابؼهنة و مراعاة القوانتُ و الأنظمة و ىذا حسب ما جاءت 

 .2012فيفري  20ابؼؤرخ في  85-12من ابؼرسوم التنفيذي  04بو ابؼادة 
 ب : الانتساب إلى صندوق الضمان : 
ابؼتعلق بنشاط التًقية العقارية أنو يجب أن ينتسب كل ابؼرقتُ  04-11من قانون  55تنص  ابؼادة  -

 العقاريتُ ابؼعتمدين و ابؼسجلتُ في ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ، لصندوق الضمان و الكفالة ابؼتبادلة في
و  1993يناير  19ابؼؤرخ في  01-93نشاط التًقية العقارية ابؼنشأ بدوجب أحكام ابؼرسوم التشريعي رقم 

 الذي يدعى في صلب النص "صندوق الضمان" 1993ابؼتضمن قانون ابؼالية لسنة 
العقاريون  توكل لصندوق الضمان مهمة سهر على وضع الضمانات و التأمينات التي يلتزم بو ابؼرقون -

 2عند الاكتتاب.
كما يدكن أن يكلف صندوق الضمان أيضا بأنشطة إضافية عن طريق التنظيم في اطار ابؼهام ابؼنصوص 
عليها في ىذا القانون. و يتًتب على ىذه الأنشطة موضوع دفتً الشروط ، تعويضات مالية بسنحها الدولة 

 بعنوان تبعات ابػدمة العمومية ابؼوكلة لصندوق الضمان.
 ستعانة بخدمات مقاول :ج : الا -

من  16بعد ابغصول على رخصة البناء ، يشرع ابؼرقي العقاري في عملية البناء ، و عملا بنص ابؼادة 
، فابؼرقي العقاري الذي يبادر بدشروع عقاري معد للبيع أو ىو ملزم بالاستعانة بخدمات  04-11القانون رقم 

، و تؤسس العلاقة بتُ الطرفتُ بعقد مقاولة يبرم بعد مقاول مؤىل قانونا حسب أهمية ابؼشروع العقاري 
ابغصول على عقود التعمتَ ابؼطلوبة ، و بالتالر لا يدكن للمرقي العقاري ابقاز البنايات بنفسو ، بل ىو ملزم 

                                                           
، ص  2021، سنة 02العدد ،  08بوداود نشيدة ، ابؼسؤولية ابؼهنية في نشاط التًقية العقارية ، بؾلة ابغقوق و العلوم السياسية  ، المجلد  -1

585-600. 
ابؼعدل و ابؼتمم للمرسوم التنفيذي رقم  2014يونيو  5ابؼوافق  1435شعبان  7ابؼؤرخ في  180-14من ابؼرسوم التنفيذي رقم  03ابؼادة  -2

 .1997نوفمبر  3ابؼوافق  1418رجب  2ابؼؤرخ في  97-406
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لد يلتزم ابؼرقي  03-93إذ في ظل ابؼرسوم  04-11باللجوء إلذ مقاول ، و ىذا ما استحدثو القانون رقم 
 1للجوء إلذ مقاول لإجراء عملية البناء ، بل كان بإمكانو ابقاز البنايات بنفسو.العقاري با

 من القانون ابؼدني 549و يخضع عقد ابؼقاولة لأحكام القانون ابؼدني و طبقا للمادة  -
فان عقد ابؼقاولة ىو اتفاق بتُ ابؼقاول و صاحب ابؼشروع ، أين يقوم بابقاز مشاريع عقارية لفائدة ىذا 

 مقابل أجر يدفعو للمقاول. الأختَ

 ثانيا: التزامات المرقي العقاري أثناء مرحلة التعاقد و ما بعدىا:

 الالتزامات ابؼفروضة بدوجب عقد البيع على التصاميم و عقد حفظ ابغق

أولذ ابؼشرع لعقدي البيع على التصاميم و عقد حفظ ابغق أهمية بالغة ، بأن خصص بؽا الفصل  -
منو أن ىذا العقد يلتزم  27، بحيث عرفنا عقد حفظ ابغق أعلاه في ابؼادة  04-11الثالث من القانون 

بدوجبو ابؼرقي العقاري بتسليم العقار لصاحب حفظ ابغق فور  إنهائو  مقابل تسبيق يودع لدى ىيئة ضمان 
 من ىذا القانون. 56عمليات التًقية العقارية و ىذا مذكور في ابؼادة 

" عقد البيع  04-11من القانون  28على التصاميم فقد عرف في ابؼادة  أما في ما يخص عقد البيع -
على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء ، ىو العقد الذي يتضمن و يكرس برويل 

في  حقوق الأرض و ملكية البنايات من طرف ابؼرقي العقاري و لفائدة ابؼكتتب موازاة مع تقدم الأشغال. و
 ابؼقابل ، يلتزم ابؼكتتب بتسديد السعر كلما تقدم الابقاز. 

إن القاسم ابؼشتًك بتُ ىاذين العقدين ، يتمل في بؿل العقد و ىو العقار الذي يتم ابقازه مستقبلا ،   -
كما يعتبر البيع على التصاميم أكثر شيوعا في ميدان النشاط التًقوي بابؼقارنة مع عقد حفظ ابغق ، حيث 

الدراسة ابؼيدانية عدم الاستعانة بو من طرف ابؼتعاملتُ العقاريتُ و ابؼوثقتُ منذ صدور القانون ابعديد  أثبتت
، و ىذا راجع لغياب النصوص التنظيمية ابػاصة و التي لد تصدر إلا مؤخرا في  2011للتًقية العقارية سنة 

و عقد حفظ ابغق ( بطابع خاص بسبب . و تتميز ىذه العقود ) عقد البيع على التصاميم 2013نهاية سنة 
 ابؼسؤولية و الالتزامات ابؼلقاة على عاتق الأطراف ابؼتعاقدة .

  

                                                           
 .123-97، ص 2ابؼبرم من طرف ابؼرقي العقاري ، بؾلة القانون العقاري و البيئة ، العدد لعور ريم رفيعة ، أثار عقد مقاولة ابقاز البناء -1
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 الالتزام بالضمان :  -1
العقاريون  توكل لصندوق الضمان مهمة السهر على وضع الضمانات و التأمينات التي يلتزم بها ابؼرقون -

 1عند الاكتتاب. 
التصاميم التزام بالضمان ، و طبقا للقواعد العامة يلتزم بضمان يتًتب في ذمة بائع العقار على  -

التعرض و الاستحقاق مثل باقي العقود البيع غتَ أن الالتزام بضمان العيوب ابػفية بؽا أحكام خاصة تدخل 
ضمن الضمانات ابػاصة ، فهو ملزم بتقديم الضمانات قبل بررير العقد إلذ ما بعد تسليم ابؼلكية ، و بالنظر 
بػصوصية ىذا العقد فرض ابؼشرع أحكام صارمة و قواعد أمرة فيما يخص الضمانات ابػاصة ، بضاية للمشتًي 

 2من ضياع مدخراتو ابؼخصصة لدفع الثمن و من تعسف البائع ، بؽذا قسمت إلذ نوعتُ العامة و ابػاصة.
 الالتزام بنقل الملكية و تسليمها في الآجال :  -2
بدا ىو لازم لنقل ابغق ابؼبيع إلذ ابؼشتًي و أن يدتنع عن كل عمل من شأنو أن يلتزم البائع أن يقوم  -

يجعل نقل ابغق عستَا أو مستحيلا،  بحيث تنتقل ابؼلكية في البيع  ابعزاف إلذ ابؼشتًي بنفس الطريق التي 
د قدر الشيء ابؼبيع. تنتقل بها ملكية الشيء ابؼعتُ و يعتبر البيع جزافا و لو كان تعيتُ الثمن موقوفا على بردي

من القانون ابؼدني على أنو :""  يتم التسليم بوضع ابؼبيع برت تصرف ابؼشتًي بحيث   367نصت ابؼادة 
يتمكن من حيازتو و الانتفاع بو دون عائق و لو لد يتسلمو تسلما ماديا مدام البائع قد أخبره بأنو مستعد 

 فق مع طبيعة الشيء ابؼبيع.لتسليمو بذلك و يحصل التسليم على النحو الذي يت
 3كما أن الالتزام بنقل حق عيتٍ يتضمن الالتزام بتسليم الشيء و المحافظة عليو حتى وقت التسليم.

 الالتزام بضمان الإنهاء الكامل للأشغال :  -3
ضمان الإنهاء الكامل لأشغال الابقاز يعد التزاما قانونيا موضوعو إصلاح كل خلل أشار عليو رب  -

بقا للشروط ابؼنصوص عليها قانونا ، و ذلك بهدف إعادة العمل مطابقا بغالة التي كان عليها أو كان العمل ط
ينبغي أن يكون عليها عند التسلم.و لقد استلهم ابؼشرع ابعزائري أحكام ىذا الضمان من التشريع الفرنسي 

 أن تنظيم ابؼشرع ابعزائري الذي كان سباقا في استحداث الضمان ، و في وضع نظام قانوني بككم لو ، غتَ

                                                           
 .04-11من القانون  55/2ابؼادة  -1
 . 317-316مسكر سهام ، نفس ابؼرجع ، ص  -2
 السابق الذكر. من القانون ابؼدني 167ابؼادة  -3
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بؽذا الضمان يشوبو النقص و القصور لاسيما من حيث نطاق تطبيق ىذا الضمان و شروط برققو و كيفية 
 1أعمالو.

على الالتزام الواقع على ابؼرقي العقاري " غتَ أن ابغيازة و   04-11من قانون  26/3أكدت ابؼادة  -
لعشرية التي قد يتعرض إليها ابؼرقي العقاري، و لا من ضمان الإنهاء شهادة ابؼطابقة لا تعفيان من ابؼسؤولية ا

 الكامل لأشغال الابقاز التي يلتزم بها ابؼرقي طيلة سنة واحدة. 
 الالتزام بضمان إدارة الأملاك المنجزة و سير عناصر تجهيزاتها :  -4
لذي مفاده برمل ابؼرقي ضمان إدارة الأملاك ابؼنجزة و ستَ عناصر بذهيزاتها ، ىو ذلك الضمان ا -

العقاري ابػاص مسؤوليتو القانونية في الالتزام بحسن تنظيم و تسيتَ الأدوات و الأجهزة الضرورية لإدارة 
 2الأملاك العقارية وكذا برمل نفقات و مصاريف صيانة أي عنصر من عناصر بذهيز البناية .

 :04-11من قانون  62تنص ابؼادة  -
ضمان أو الأمر بضمان إدارة الأملاك بؼدة سنتتُ ابتداء من تاريخ بيع ابعزء الأختَ " يلتزم ابؼرقي العقاري ب

 من البناية ابؼعنية."

  

                                                           
،   2016، 01، العدد 01لدالمجبؾلة الدراسات و البحوث ،  القانون ابعزائري ،  سعاد بلمختار ، ضمان الإنهاء الكامل لأشغال الابقاز في -1

 .198-180ص 
 .21-20بضيدة نادية، ابؼرجع السابق، ص -2
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 المبحث الثاني :المسؤولية المدنية للمرقي العقاري
تعد ابؼسؤولية ابؼدنية أثرا من  أثار الإخلال بالالتزامات ، قانونية كانت أم عقدية وىو مناط تفرقتها  -
ابؼسؤوليتتُ ابعزائية و الأدبية ، ىذه الأختَة التي تقوم حالة بذاوز قاعدة أخلاقية ، لا جزاء فيها عدا عن 

تأنيب الضمتَ أو استهجان المجتمع. بعكس ابؼسؤولية ابؼدنية التي يكون ابعزاء فيها ذو طابع مدني أو بعبارة 
إخلالو بالتزام يقع عليو  ، ىذا ما تناولناه في  أخرى تعرف بأنها التزام ابؼدين بتعويض الضرر الذي ترتب على

ىذا ابؼبحث حيث قسمناه إلذ مطلبتُ ابؼطلب الأول ) ابؼسؤولية العقدية و الضمان العشري ( و ابؼطلب 
 الثاني تناول ) الفرق بتُ ابؼسؤولية ابؼدنية و ابؼسؤولية ابعزائية (.

 
 المطلب الأول :المسؤولية العقدية و الضمان العشري

إذا لد ينفذ البناء التزاماتو الناشئة عن العقد الذي يربطو بصاحب ابؼشروع أو لد ينفذىا حسب مقتضيات 
 العقد يحاسبو صاحب ابؼشروع على أساس ابؼسؤولية العقدية ، و الضمان العشري أحد التزاماتو.

 : ماىية المسؤولية العقدية الفرع الأول
تعد ابؼسؤولية العقدية نوعا من نوعي ابؼسؤولية ابؼدنية مصدرىا الإخلال بالالتزام العقدي و ىذه  -

الأختَة تتحقق بعد نشوء عقد صحيح و لد ينفذ ابؼتعاقدين التزامو العقدي تنفيذا تاما أو تأخر فيو بخطأ منو و 
 1بسبب خطئو.  بغق ابؼتعاقد الأخر ضرر و بالتالر يسأل ابؼتعاقد عن الضرر ابغاصل

 : تعريف المسؤولية العقدية : أولا
 تنقسم ابؼسؤولية العقدية لغة إلذ تعريفتُ : -

ىي برمل الشخص لنتائج و عواقب التقصتَ الصادر عنو أو عمن يتولذ رقابتو و الإشراف  المسؤولية :
وافق إدارتتُ على عليو.  العقدية : من العقد و يعتٍ ابعمع بتُ أطراف الشيء و ربطها ، و العقد ىو ت

 2إحداث أثر قانوني سواء كان ىذا الأثر ىو إنشاء الالتزام أو نقلو أو تعديلو أو إنهائو .
أما من الناحية القانونية يدكن تعريفها على أنها ابعزاء ابؼتًتب  على الإخلال بالتزام إداري ، و بالتحديد 
ىي ابؼسؤولية ابؼتًتبة عن الإخلال بالتزام عقدي ، تتغتَ أثارىا بحسب الالتزامات ابؼنصوص عليها في العقد ) 

                                                           
 من القانون ابؼدني ابعزائري. 176ابؼادة  -1
ابؼاستً بزصص قانون أعمال ، جامعة بؿمد بظاحي فاطمة ، بن شريف أمنة ، ابؼسؤولية العقدية في التشريع ابعزائري ، مذكرة لنيل شهادة  -2

 .5، ص 2020/2021بوضياف ، ابؼسيلة ، 
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تبطة بآثار العقد ، ذلك أنو إن كانت ابؼسؤولية القيام بعمل ، الامتناع عن عمل ، إعطاء شيء (  و ىي مر 
 1التقصتَية سببا مباشرا في الالتزام فابؼسؤولية العقدية ىي أثر من أثاره.

ابؼسؤولية العقدية فهي جزاء الإخلال  بالالتزامات الناشئة عن العقد أو عدم تنفيذىا أو تأخر فيها ،  -
يذ العيتٍ ، و لد يكن من ابؼمكن إجبار ابؼدين على الوفاء و ىذه ابؼسؤولية لا تقوم إلا عند استحالة التنف

 . 2بالتزاماتو ابؼتولدة عن العقد عينا فيكون ابؼدين 
 : أركان المسؤولية العقدية  ثانيا 

لا تقوم ابؼسؤولية العقدية إلا إذا توافر ابػطأ في جانب ابؼدين ، و أن ينجم عنو ضرر يصيب الدائن و على 
سؤولية العقدية ثلاث و ىي : ابػطأ العقدي ، الضرر ، و العلاقة السببية بتُ ابػطأ و ىذا تكون أركان ابؼ

 الضرر.
 أ/ الخطأ العقدي:

إن القانون ابؼدني ابعزائري يجبر ابؼتعاقد على تنفيذ التزامو التعاقدية و من نصوص قانونية التي تقيد ىذا 
 ابؼعتٌ متعددة و كثتَة منها: 

يعة ابؼتعاقدين ، فلا يجوز نقضو ، و لا تعديلو إلا باتفاق الطرفتُ ، أو للأسباب : العقد شر  106ابؼادة 
 التي يقررىا القانون. 

يجب تنفيذ العقد طبقا بؼا اشتمل عليو و بحسن نية. و لا يقتصر العقد على إلزام ابؼتعاقد بدا ورد فيو  -
العرف ، و العدالة ، بحسب طبيعة فحسب ، بل يتناول أيضا ما ىو من مستلزماتو وفقا للقانون ، و 

الالتزام.غتَ أنو إذا طرأت حوادث استثنائية عامة ما لد يكن في الوسع توقعها و ترتب على حدوثها أن تنفيذ 
الالتزام التعاقدي ، و إن لد يصبح مستحيلا ، صار مرىقا ابؼدين بحيث يهدده بخسارة فادحة جاز للقاضي 

ة الطرفتُ أن يرد الالتزام ابؼرىق إلذ ابغد ابؼعقول ، و يقع باطلا كل اتفاق تبعا للظروف و بعد مراعاة بؼصلح
على  181-180و التي بذبر ابؼدين بعد اعذاره على حسب ابؼادتتُ  164و ابؼادة  3على خلاف ذلك .

 تنفيذ التزاماتو عينيا متى كان ذلك بفكنا ، و على ذلك إن لد يقم ابؼدين بتنفيذ التزاماتو العقدي .

                                                           
، مذكرة مكملة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوم القانونية  04-11ريدان حسينة ، ابؼسؤولية العقدية في بؾال التًقية العقارية على ضوء القانون   -1

 .15، ص  2015-01-31، جامعة ابغاج بػضر ، باتنة ، 
ابعزائر ،  د/ العربي بلحاج ، النظرية العامة للالتزامات في القانون ابؼدني ابعزائري ، ابعزء الأول ، بدون طبعة ، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية ،  -2

 .266-264م ، ص 1999
 من القانون ابؼدني ابعزائري. 107ابؼادة  -3
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يقصد بابػطأ العقدي عدم قيام ابؼدين بتنفيذ التزامو التعاقدي أو التأخر في تنفيذه ، ويستوي في ذلك  -
أن لا يكون عدم التنفيذ أو التأخر فيو ، عن عمد أو إهمال ابؼدين ، بل إن ابػطأ يتحقق حتى لو كان بسبب 

 1تقوم ابؼسؤولية . أجنبي ، غتَ أنو في ىذه ابغالة تنقطع علاقتو السببية و بالتالر لا
 ب/ الضرر :

لا يكفي الإخلال بالالتزام  وحده لقيام ابؼسؤولية العقدية للمرقي العقاري ، فلابد من توفر الضرر  -
الذي يسببو ىذا ابػطأ لأن انتفاء الضرر يؤدي إلذ انتفاء ابؼسؤولية العقدية ، و يقع عبىء إثبات الضرر على 

عي أن ابػطأ ابؼنسوب إلذ ابؼرقي العقاري قد تسبب فيو ىذا الأختَ و على عاتق ابؼقتتٍ أو ابؼستفيد الذي يد
من يدعي وقوع  الضرر إثباتو بكافة طرق الإثبات كالقرائن و البينة ، فلا يكفي بؼسائلة ابؼرقي العقاري  ، فإنما 

أو عدم مطابقتها أو عدم يتعتُ وقوع ضرر جراء ىذا الإخلال ، فإخلال ابؼرقي العقاري بالتزامو في ابقاز البناية 
 2تسليم في البناء ابؼتفق عليو يؤدي حتما إلذ أضرار مالية تصيب ابؼضرور ، فيلتزم ىذا الأختَ بالتعويض عنها.

سواء كان ذلك  3الضرر ىو الأذى الذي يلحق شخص في حق من حقوقو أو مصلحة مشروعة لو  -
ضرر روح ابؼسؤولية ابؼدنية و علتها التي تدور معها ،  و ال4ابغق أو تلك ابؼصلحة ذات قيمة مالية أو أدبية 

وجودا و عدما فلا مسؤولية مدنية دون ضرر مهما بلغت جسامة ابػطأ   ، و التعويض عن الضرر وفقا للمادة 
 ق، م،ج يكون عن عدم تنفيذ الالتزام و قد يكون التأخر في تنفيذه  .  176

 ج/ العلاقة بين الخطأ العقدي و الضرر 
تعتبر ىذه العلاقة ىي الركن الثالث في ابؼسؤولية العقدية ، فلا يكفي أن يقع خطأ من ابؼدين ىو أن  -

بل لابد أن يكون ىذا ابػطأ ىو السبب في الضرر و ىذا ما  5يلحق ضرر بالدائن حتى تقوم ابؼسؤولية العقدية 
 .6يعبر عنو بالعلاقة السببية بتُ ابػطأ و الضرر

                                                           
 .13ص  بظاحي فاطمة ، بن شريف أمنة ، نفس ابؼرجع السابق ،  -1
ستً في ربضاني آمال نظرة ، بن زينب نبيلة ، ابؼسؤولية القانونية للمرقي العقاري عن أعمال البناء ، مذكرة بزرج ضمن متطلبات نيل شهادة ابؼا -2

 .13، ص  2022-2021ابغقوق ،  جامعة ابن خلدون تيارت ، 
للالتزام ، مصادر الالتزام ، ابعزء الأول ، الطبعة الأولذ ، دار وائل للنشر و حسن علي الذنون ، بؿمد سعد الرحو ، الوجيز في النظرية العامة  -3

 .208، ص 2002التوزيع ، الأردن 
 .284العربي بلحاج ، ابؼرجع السابق ، ص   -4
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تلك الصلة التي تربط الضرر بابػطأ فتجعل الضرر نتيجة للخطأ فإذا انعدمت  العلاقة السببية ىي -
ىذه الرابطة انتقت ابؼسؤولية لانعدام ركن من أركانها و من الأمثلة على ذلك : أن يهمل المحامي في رفع 

ولية على الاستئناف حتى ينتهي ميعاده ، ثم يتبتُ أن الدعوى غتَ قابلة للاستئناف ففي ىذه ابغالة لا مسؤ 
 المحامي و العلاقة السببية ىنا ىي مفتًضة افتًاض بسيطا قابلا الإثبات العكس.

يقع على الدائن عبء إثبات العلاقة السببية بتُ عدم تنفيذ الالتزام ) أو ابػطأ العقدي( و الضرر  -
في نظر ابؼشرع الذي الذي بغقو ، أما العلاقة السببية بتُ عدم تنفيذ الالتزام و سلوك ابؼدين ، فهي مفتًضة 

يفتًض أن ابػطأ راجع الذ الضرر ، و على ابؼدين إذا كان يدعي عكس ذلك أن يقوم بنفي السببية بتُ عدم 
 التنفيذ و سلوكو .

لا يستطيع ابؼدين أن يدفع ابؼسؤولية عنو إلا بقطع العلاقة السببية بتُ عدم تنفيذ الالتزام وسلوكو ،  -
يقصد بو كل أمر غتَ منسوب إلذ ابؼدين أدى إلذ حدوث الضرر الذي بغق وذلك بإثبات السبب الأجنبي و 

الدائن و السبب الأجنبي الذي جعل التنفيذ مستحيلا قد يكون قوة قاىرة أو حادث مفاجئا أو يكون فعل 
 1الدائن أو يكون فعل الغتَ.

 
 الفرع الثاني : الضمان العشري 

باتها في ابؼدة المحددة لقيامها ، و في ما يلي بيان نظام لابد لقيام ابؼسؤولية العشرية من إثبات موج -
 إثبات ابؼسؤولية العشرية ، ثم بيان أحكام مدة الضمان .

خروجا عن الأحكام العامة في ابؼسؤولية العقدية ابؼبنية على ابػطأ الواجب الإثبات من طرف رب  -
كما أنها لا تنتفي إلا بإثبات السبب   العمل ، يكفي لقيام ابؼسؤولية العشرية برقيق الضرر بؿل الضمان،

 الأجنبي.
 أساس الإثبات في ابؼسؤولية العشرية ىو القرينة ابؼفتًضة القائمة على نظرية ابؼخاطر -

أي أنو مبتٍ على ابػطأ ابؼفتًض لا على نظرية ابػطأ ، و مراد ىذا النظام ىو طبيعة ابؼشاريع العقارية ، 
ذلك أن تعدد ابؼتدخلتُ في مرحلة البناء يصعب من عملية برديد ابؼسؤول ابؼباشر عن الضرر ابغاصل . و على 
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جة مفادىا قيام البناء و بقائو قائما بؼدة عشر اعتبار طبيعة الالتزامات في بؾال البناء ابؼتمثلة في برقيق نتي
 ، يجعل من ضمان العقار ابؼبتٍ واجبا في خلال ىذه ابؼدة على الأقل. 1سنوات على الأقل بعد تسلمو 

 أولا : مفهوم الضمان العشري :
 لقد اىتم ابؼشرع ابعزائري بضمان العشري ، و قام بوضع قواعد خاصة لتنظيمو . -
 العشري :تعريف الضمان  -1
الضمان العشري ىو " التزام قانوني يقع على عاتق ابؼهندس ابؼعماري و ابؼقاول في القانون ابؼدني و  -

ابؼهندستُ ابؼمارستُ و ابؼقاولتُ و كل ما يربطهم برب العمل عقد مقاولة يضمن خلالو ىؤلاء ما يحدث من 
من القانون ابؼدني  554لد تعرف ابؼادة  2تهدم ابؼبتٌ سواء كليا أو جزئيا خلال مدة تدوم عشر سنوات ".

و يتضمن  1975سبتمبر 26ابؼوافق ل 1395رمضان  20ابؼؤرخ في  75/58ابعزائري من الأمر رقم 
 .2007ماي  13ابؼؤرخ في  05-07القانون ابؼدني ابؼعدل و ابؼتمم بالقانون رقم 

العشري تعتبر وليدة  الضمان العشري بل اكتفت بذكر أشخاصو ، و مدتو فقط فتسميتو الضمان -
الاجتهاد الفقهي" يضمن ابؼهندس ابؼعماري و ابؼقاول متضامنتُ ما يحدث خلال عشرة سنوات من تهديم كلي 
أو جزئي فيما شيداه من مباني أو أقاماه من منشات ثابتة ، و لو كان التهدم ناشئا عن عيب في الأرض ، 

يوجد في ابؼباني و ابؼنشات من عيوب يتًتب عليها تهديد  ويشمل الضمان ابؼنصوص عليو في الفقرة السابقة ما
 متانة البناء و سلامتو ".

 ثانيا : مدة الضمان :
ىي ابؼدة ابؼعطاة بؼلتقي ابؼلك لاختبار صلابة البناية و سلامتها من العيوب التي قد تؤدي الذ زوابؽا   -

بعشر سنوات ، يبدأ سريانها من  04-11كليا أو جزئيا ، التي حددىا كلا من القانونتُ ابؼدني و القانون 
ية بؼدة الضمان و مدى تعلقها بالنظام ، و بيان  تاريخ التسليم النهائي للبناية ، غتَ أنو قبل بيان الطبيعة القانون

 كيفية حسابها بحسب أشكال التسليم ابؼتوقعة .
ق.م.ج بالتسلم  554مبدأ حساب ابؼسؤولية العشرية  ، في حتُ حددتو ابؼادة  04-11لد يحدد القانون 

 3النهائي للبناء.
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بة لبداية حساب مدة العشر سنوات لا يثتَ الاستلام النهائي ابؽادئ ، إن صح القول ، إشكالا بالنس
ابؼقررة للضمان ، بتسلم ابؼقتتٍ للعقار مقبولا و بذسيد الاستلام في بؿضر يتم أمام ابؼوثق بابغيازة الفعلية للعقار 

أي أن بداية سريان ابؼدة ، يكون من تاريخ توقيع بؿضر  1، التي لا تتم إلا بابغصول على شهادة ابؼطابقة 
 بؼقتتٍ.الاستلام من طرف ا

 ثالثا : أطراف الضمان العشري 
يتمثل أطراف في أشخاص الضمان العشري في كل من الأشخاص ابؼسؤولون بالضمان العشري على 
حساب ابغصر ىم ابؼهندسون ابؼعماريون و ابؼقاولون ، أما ابؼراقبتُ الفنيتُ و ابؼراقبتُ العقاريتُ فقد حددوا 

 بدوجب قوانتُ خاصة.
تسعى غالبية التشريعات ابؼقارنة الذ ضبط الإطار القانوني المحدد للمسؤولية القانونية لكل متدخل في عملية 
البناء و التشييد ، على غرار ابؼشرع ابعزائري الذي ألقى بهذه ابؼسؤولية على عاتق مكاتب الدراسات و 

عقد في حالة زوال كل البناية أو جزء منها ابؼقاولتُ ، و ابؼتدخلتُ الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشروع من خلال 
 . 2جراء عيوب في البناء ، أو جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس 

 الأشخاص المسؤولون عن الضمان العشري : -1
قد بضلت ابؼسؤولية أو الضمان العشري عن تهدم أو تعيب ابؼباني و ابؼنشات الثابتة للمهندس ابؼعماري و 

 مقاول البناء.
 اص المسؤولون تطبيقا لأحكام القانون المدني:الأشخ - أ
منو فان الأشخاص ابؼسؤولون عن الضمان العشري ىم ابؼهندس ابؼعماري و  544طبقا للمادة   -

 .3ابؼقاول 
 المهندس المعماري :  -1
يعرف ابؼهندس بأنو ذلك الشخص ابغاصل على مؤىل ىندسي في ىندسة ابؼعمار يؤىل لأن بضع  -2

و الرسومات و النماذج ، ويقدر الأبعاد و القياسات ابؼختلفة للمنشات و الأبنية ابؼراد التصميمات و ابػرائط 
 إقامتها و يشرف على تنفيذىا فيشمل كل مهندس معماري معتمد يتولذ تصور ابقاز البناء و متابعتو.

                                                           
 . 431-13البند ابؼتعلق بكيفيات ابغيازة في نموذج عقد البيع على التصاميم ابؼلحق بابؼرسوم   -1
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الذي قد  أو ذلك الشخص الذي يعهد إليو وضع التصاميم و النماذج ابػاصة بابؼشروع ابؼكلف ابقازه ، و
يتعهد  إليو ادارة العمل و الإشراف على تنفيذه و مراجعة حسابات ابؼقاول و التصديق عليها  ، بحيث يعتبر 
ابؼهندس ابؼعماري من بتُ أىم ابؼتدخلتُ في بؾال البناء ، نظرا لدوره الفعال ويكون تدخلو عبر بـتلف ابؼراحل 

ع الذ تسليمو و لضمان سلامة و متانة ما يقوم ابؼهندس بتشييده التي بسر بها عملية البناء بدأ من دراسة ابؼشرو 
، ى بـالفتها برقق مسؤولية ابؼهندسمن مباني و منشات رتب ابؼشرع ابعزائري بصلة من الالتزامات التي ينجم عل

 تتمثل ىذه الالتزامات في التزامات ذات طابع تقتٍ و فتٍ و ابؼتمثلة في إعداد ابؼهندس لدراسة ابؼشروع
شراف و مراقبة تنفيذ ابؼشروع ، التصاميم و ابؼقاسات ، ذات طابع استشاري و إداري سواء من حيث إو 
تقديم النصح و الإرشاد لرب العمل ، يضاف بؽذه الالتزامات التزام ابؼهندس ابؼعماري بالتأمتُ من مسؤوليتو و 

 1ابؼدنية ابؼهنية و العشرية. 
ابعزائري : " إذا ما اقتصر عمل ابؼهندس ابؼعماري على وضع  من القانون ابؼدني 555نصت ابؼادة 

 "عيوب التي بذد مصدرىا في التصميمالتصاميم دون أن يكلف بالإشراف على التنفيذ كان مسؤولا في حدود ال
 المقاول: - 2

لرسوم يعرف ابؼقاول بأنو ابؼفروض عليو تنفيذ بؿتوى عقد ابؼقاولة و ذلك وفقا للتصميمات و النماذج و ا
ابؼوضوعة من قبل ابؼهندس ابؼعماري أو رب العمل بدا يتضمنو ىذا التنفيذ من إدارة تقتضيها أعمالو و حراسة 
ابؼواد و الأدوات ابؼسلمة لو للقيام بهذا التنفيذ و من تنبيو و إرشاد لرب العمل أو ابؼهندس ابؼعماري الذ 

ة تنفيذ البناء أو ابؼشروع وفقا بؼا قام ابؼهندس الأخطار التي يكشفها ، ىو الشخص الذي وكل إليو عملي
 2ابؼعماري بتصميمو ، و برت إشرافو.

ان التزام ابؼقاول في ىذا الإطار ىو التزام لتحقيق نتيجة ، لذلك لا يكفيو القول بأنو قام بتنفيذ العمل 
ما ىو متفق عليو في ابؼطلوب منو بل عليو أن يثبت ىذا التنفيذ طبقا بؼا ىو منصوص عليو في العقد ، و 

 قواعد البناء ابؼتبعة ، و غتَ بـالف بؼا تنص عليو القوانتُ ابؼعمول بها في بؾال البناء.
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 الأشخاص المسؤولون عن الضمان العشري وفقا لنصوص خاصة : - ب
البناء بعأ ابؼشرع الذ مد نطاق تطبيق قواعد ابؼسؤولية العشرية ، نتيجة تزايد الأشخاص ابؼتدخلتُ في عملية 

 و ذلك وفقا لنصوص خاصة لتشمل كل من ابؼراقبون الفنيون و ابؼراقبون العقاريون.
 المراقب الفني: -1
، يتعلق بالتأمينات  1995يناير  25ابؼؤرخ في  07-95من الأمر رقم  178بحسب نص ابؼادة  -

نيتُ اكتتاب عقد لتأمتُ معدل و متمم أن : يجب على ابؼهندستُ ابؼعماريتُ و ابؼقاولتُ و كذا ابؼراقبتُ التق
من القانون ابؼدني ، الذ أن يبدأ سريان العقد من الاستلام  554مسؤوليتهم العشرية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 النهائي للمشروع.
ابؼراقبة الفنية وجوبية في كل الأحوال التي يقتضي القانون فيها تأمتُ مسؤولية ابؼتدخلتُ في البناء و لا يباشر 

اقبة إلا ابؼراقبون الفنيون ابؼصادق عليهم من طرف السلطة الإدارية ابؼختصة ، تضبط مهام ابؼراقبتُ ىذه ابؼر 
 الفنيتُ و شروط و صيغ ابؼصادقة عليهم بدقتضى أمر .

تشمل مهمة ابؼراقب الفتٍ خاصة ابؼساهمة ف الوقاية من بـتلف ابؼخاطر الفنية التي يدكن اعتًاضها خلال 
تدخل ىذا الأختَ ليدلر لصاحب ابؼنشأة و للمؤمن و للمتدخلتُ برأيو حول ابؼسائل ذات ابقاز ابؼنشأة ، ي

 1الصبغة الفنية و خاصة منها ابؼتعلقة بدتانة ابؼنشأة و سلامة الأشخاص. 
 المتعامل في الترقية العقارية : -2
، يحدد القواعد التي تنظم نشاط  2011فيفري  17ابؼؤرخ في  04-11بالرجوع الذ قانون رقم  -

التًقية العقارية ، و تفحص ابؼواد التي تناولت الضمان العشري بقدىا قد احتوت العديد من التناقضات ، 
بؼسؤولية العشرية على من ىذا القانون بقدىا تنص بخصوص ابؼسؤولية العشرية :" تقع ا 46بالنظر إلذ ابؼادة 

عاتق مكاتب الدراسات و ابؼقاولتُ و ابؼتدخلتُ الآخرين الذين بؽم صلة بصاحب ابؼشروع من خلال العقد ، 
في حالة زوال كل للبناية أو جزء منها جراء عيوب في البناء ، بدا في ذلك جراء النوعية الرديئة لأرضية 

ابؼرقي العقاري من قائمة الأشخاص ابؼسؤولون بدوجب أحكام  ابؼساس".و ابؼلاحظ أن ىذه ابؼادة أنها أخرجت
من القانون ذاتو بقده يقضي بدا يلي : " غتَ أن ابغيازة  3فقرة  26الضمان العشري ، لكن بالرجوع الذ ابؼادة 

 و شهادة ابؼطابقة لا تعفيان من ابؼسؤولية العشرية التي قد يتعرض اليها ابؼرقي العقاري..."  
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، اكتنفها نوع من الغموض ، و ظل ذلك مطروح الذ غاية  04-11و فان نصوص القانون رقم و بناء علي
، و ابؼتضمن دفتً الشروط النموذجي ،  2012فيفري  20بتاريخ  85-12صدور ابؼرسوم التنفيذي رقم 

 الذي يحدد التزامات و ابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري . 
 تاب في بصيع التأمينات أو الضمانات القانونية ابؼطلوبة .يتعتُ على ابؼرقي العقاري الاكت 

سنوات مسؤوليتو ابؼتضامنة مع مكاتب الدراسات و ابؼقاولتُ و  10يتحمل ابؼرقي العقاري خلال مدة  
الشركاء و ابؼقاولتُ الفرعيتُ و أي متدخل أخر في حالة سقوط البناية كليا أو جزئيا بسبب عيوب في البناء بدا 

 1رداءة الأرض ".ذلك 
 ثانيا : الأشخاص المستفيدون من الضمان العشري :

لد يحدد ابؼشرع الأشخاص ابؼستفيدين من الضمان العشري ، إلا أنو من السهل القيام بذلك طابؼا ، بردد 
 ابؼلزمون بهذا الضمان .

 رب العمل : - أ
من  02-178، عملا بنص ابؼادة أو صاحب ابؼشروع بصفتو مرقيا عقاريا و طرفا رئيسيا في عقد ابؼقاولة 

قانون التأمينات بقوبؽا : "و يستفيد من ىذا الضمان صاحب ابؼشروع ..." لكن ما يلاحظ من أنو بالرغم من 
 أن ابؼقاول الأصلي يعد رب العمل في عقد ابؼقاولة الفرعية ، لكنو لا يستفيد من الضمان .

العشرية لأنو ىو الذي يصاب عادة بالضرر ، و من يعد رب العمل ابؼستفيد الأول من أحكام ابؼسؤولية 
جراء تهدم البناء أو من جراء ظهور عيب في ابؼنشات يهدد سلامتها أو متانتها ، فتَجع بالضمان على 

 2ابؼهندس ابؼعماري أو على ابؼقاول أو عليهما متضامنتُ.
 العمل .عقد العمل ىو عقد يلتزم العامل بدقتضاه بالعمل برت إدارة و إشراف رب 

من أىم خصائص عقد العمل أنو عقد رضائي ، ملزم للجانبتُ و عقد معاوضة كما أنو من عقود ابؼدة ، 
منح عقد العمل العامل حقوقا كما يفرض عليو التزامات ، و في حال الإخلال بالالتزامات ابؼلقاة على عاتقو 

 العقد و ىو رب العمل من ضمان فقد أقر القانون العديد من الآثار القانونية التي تسمح للطرف الثاني في
 مصابغو . 

                                                           
 .11، ج ر ، العدد 2012فبراير  20ابؼوافق  1433ربيع الأول  27ابؼؤرخ في  85-12من ابؼرسوم التنفيذي رقم  30ابؼادة  -1
مري لطماني ويسام ، فتحي مزيان ، تأمتُ نشاط التًقية العقارية من عيوب البناء ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في القانون ، جامعة مولود مع  -2

 .59و ، ص تيزي وز 
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ابؼتعلق بدهنة ابؼهندس ابؼعماري بأنو : "   07-94قد ورد تعريف صاحب ابؼشروع في ابؼرسوم التشريعي رقم 
كل شخص طبيعي أو معنوي يتحمل بنفسو مسؤولية تكليف من ينجز أو يحول بناء ما يقع على قطعة أرضية 

 1ق البناء عليها طبقا للتنظيم و التشريع ابؼعمول بو ".يكون مالكها أو يكون حائزا حقو 
 الخلف الخاص ) المقتني ( : –ب 

و ىو كل من انتسب قانون ملكية ابؼشروع العقاري بعد ابقازه أو برصل عليو بصفتو مستفيدا أو شاغلا 
ابؼتعلق  07-95رقم شرعيا لو ، بدوجب التشريعات ابؼعمول بها ، و لقد نص ابؼشرع ابعزائري صراحة في الأمر 

بقوبؽا : و يستفيد من الضمان صاحب ابؼشروع أو مالكيو ابؼتتالتُ الذ  02-178بالتأمينات بدوجب ابؼادة 
 غاية انقضاء اجل الضمان.

و بقي الأمر على ما ىو عليو دون وجود نظتَ بؽذا النص في التشريعات العقارية ، الذ أن تدخل ابؼشرع 
منو بدوجب فقرتها الثالثة قائلة : " و يستفيد من الضمانات  49في ابؼادة  04-11العقاري بدقتضى القانون 

 2ابؼالكون ابؼتوالون على البناية " .
 المطلب الثاني :الفرق بين المسؤولية المدنية و الجزائية للمرقي العقاري   :

كان لو الأثر الكبتَ في الكشف ما لا شك فيو أن التمييز بتُ نوعي ابؼسؤولية ابؼدنية و ابؼسؤولية ابعنائية  
عن الأساس ابؼشتًك بتُ ابعرائم التي يتًتب عليها التعويض ابؼادي ، و ىو تعويض بسبب الإهمال أو التقصتَ 
من الشخص ابؼرتكب للجريدة ، و من أجل ذلك ظهرت فكرة ابػطأ الذي يعد أساس ابؼسؤولية ابؼدنية عن 

تلحق بالغتَ ىي مسؤولية قانونية و ىي ترتب أثر بؿدد ىو التعويض  الفعل الضار ، و عليو فان الأضرار التي
الذي يكفل تنفيذه ما يعرف قانونا بابعزاء القانوني لذا بزتلف ابؼسؤولية ابؼدنية عن ابؼسؤولية ابعزائية في الكثتَ 

 من الأمور أهمها :
 الفرع الأول : من حيث مجال المسؤولية المدنية و الجزائية :

يدور بؾال ابؼسؤولية ابؼدنية حول الأضرار التي تلحق الفرد في ذمتو ابؼالية نتيجة إخلال الغتَ بالتزاماتو 
في حتُ يدور بؾال ابؼسؤولية ابعزائية حول 3عقدية كانت أو قانونية . فهي ضيقة النطاق ، بؿدودة النتائج 
نو يصيب فردا يطلق عليو مصطلح الضحية الضرر اللاحق بالمجتمع ، و إن كان ذلك الضرر غتَ مباشر ، لأ

                                                           
ابؼتعلق بشروط الانتاج ابؼعماري و بفارسة  1994مايو  18ابؼوافق  1414ذي ابغجة  7ابؼؤرخ في  07-94من ابؼرسوم التشريعي  07ابؼادة  -1

 . 32مهنة ابؼهندس ابؼعماري ، ج ر ، العدد 
 .23-22ربضاني أمال نظرة  ، بن زينب نبيلة ، ابؼرجع السابق ، ص   -2
 . 40، ص  2021، سنة  01، العدد  01ة ، أساس ابؼسؤولية ابؼدنية ابؼهنية ، بؾلة بحوث في القانون و التنمية ، المجلد خواثرة سامي -3
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ابؼساس بو في جسمو أو مالو أو شرفو يعد مساسا بالمجتمع كلو نظرا لطبيعة القواعد التي بركم ابؼسؤولية 
 ابعزائية.

دائرة ابؼسؤولية ابؼدنية أوسع من دائرة ابؼسؤولية ابعزائية لأن ىذه ابػتَة مقصورة على حالات الإخلال بأوامر 
منصوص عليها صراحة في القوانتُ ابعزائية بينما ابؼسؤولية ابؼدنية يكفي في قيامها الإخلال بواجب أو نواىي 

 قانوني و بدا أن الواجبات القانونية لا حصر بؽا فان دائرة ابؼسؤولية ابؼدنية تكون لا حد بؽا.
 الفرع الثاني : من حيث أساس المسؤولية المدنية و الجزائية : 

ائية ىي بـالفة لواجب قانوني برميو قوانتُ العقوبات بنصوص خاصة ، أما في ابؼسؤولية ابؼدنية ابؼسؤولية ابعز 
فهو إخلال بأي واجب قانوني و لو لد يكن بفا تكفلو قوانتُ العقوبات ، لا بزضع ابؼسؤولية ابؼدنية بؼبدأ 

سب ابؼكان و الزمان ، أما كون الأخطاء ابؼدنية غتَ بؿصورة في بؾموعة من النصوص متجددة بح   1الشرعية
. و 2بالنسبة للمسؤولية ابعزائية فخاضعة بؼبدأ الشرعية ، فهي بزضع بؼبدأ لا عقوبة و لا جريدة إلا بنص قانوني 

 يتًتب على اختلاف أساس ابؼسؤوليتتُ عدة نتائج من بينهما :
التعويض عن الفعل الضار  أن العقوبة عن ابعريدة ابعنائية تتناسب مع جسامة خطأ ابؼتهم ) حتُ أن -1 

 ، في ابؼسؤولية ابؼدنية لا علاقة لو بجسامة خطأ ابؼسؤول . (
 في ابؼسؤولية ابؼدنية ابعزاء ىو : التعويض. -3
  في ابؼسؤولية ابعزائية ابعزاء ىو : العقوبة .  -4

 الفرع الثالث : من حيث الجزاء في المسؤوليتين المدنية و الجزائية : 
ولية ابؼدنية بحسب نوعو ، إما بالتعويض ابؼالر و إما بالتنفيذ العيتٍ ، فابؽدف من يعالج الضرر في ابؼسؤ 

إعمابؽا ىو جبر الضرر اللاحق بسبب الإخلال القانوني أو التعاقدي. و بالتالر يقع ابعزاء فيها على الذمة 
 ابؼالية للمخل لا على شخصو .

يصيب ابؼتعدي في شخصو و جسده و حريتو ،  أما في ابؼسؤولية ابعزائية ، فابعزاء شخصي مالر ، قد
بابغبس أو السجن حسب نوع ابعرم ابؼرتكب ، كما يقع عليهما معا ، ذلك أن ابؽدف من توقيع ابعزاء ىو 
عقاب الفاعل على إتيانو للفعل المجرم ، و ردع الغتَ لعدم الوقوع في نفس ابؼخالفة للقواعد الآمرة للتقنتُ 

                                                           
 و ما بعدىا. 7علي فيلالر ، ابؼرجع السابق ، ص  -1
ت و العلوم ابعنائية ، جامعة الأخوة زواش ربيعة ، ابؼسؤولية ابعزائية ، بؿاضرات ألقيت على طلبة السنة الأولذ ماستً بزصص قانون العقوبا -2

 .15، ص  2017-2016منتوري ، قسنطينة ، 
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لمجتمع من مرتكبي الأفعال المجرمة ، لأنو و كما سبق بيانو أن الضرر فيها يقع على ابعزائي ، ثم الاقتصاص ل
 1المجتمع برمتو.

 الفرع الرابع : من حيث أطراف المسؤولية المدنية و الجزائية :
يدكن القول بأن  أطراف ابؼسؤولية ابؼدنية هما كل من ابؼتضرر و ابؼسؤول ابؼخل بالالتزام القانوني أو العقدي  

، و لا يدتد أثرىا الذ الغتَ إلا في حالات معينة ، في حتُ أن أطراف ابؼسؤولية ابعزائية ىم كل من الضحية و 
، ابؼتهم و النيابة العامة بفثلو للحق  2صوص قانونية ىو ابؼضرور من ابعريدة الذي أىدرت مصابغو المحمية بن

 المجتمع. –العام 
و في الأختَ يقودنا الاختلاف بتُ ابؼسؤوليتتُ ابؼدنية و ابعزائية من خلال ابعوانب أعلاه الذ الاختلاف 

 ابغتمي في أحكامهما . أىم الفروقات كما يلي :
 حقق الضرر: قيام المسؤولية الجزائية دون المدنية حالة عدم ت -1

مثالو جريدة بضل السلاح بدون ترخيص ، فالشق ابعزائي للفعل ثابت لأنو بؾرم في حتُ أن الشق ابؼدني غتَ 
 بؿقق لأنو يقوم أساسا على تعرض الغتَ للضرر.

 الاختصاص : -2
ما يصطلح امتداد اختصاص المحاكم ابعزائية الذ النظر في الدعاوى ابؼدنية ابؼرتبطة بالدعوى ابعزائية ، و ىو 

 عليو ابؼشرع بالدعوى التبعية.
 التقادم : -3

( سنة من يوم وقوع الفعل 15: )معدلة( تسقط دعوى التعويض بانقضاء بطس عشرة )133تنص ابؼادة 
على  9و  8و  7سنوات حسب ابؼادة  10الضار . بينما تتقادم الدعوى ابعزائية بحسب طبيعة ابعرم بدضي 

زائية التي تنص : " تتقادم الدعوى العمومية في مواد ابعنايات بانقضاء عشر التوالر من قانون الإجراءات ابع
سنوات كاملة تسري من يوم اقتًاف ابعريدة إذا لد يتخذ في تلك الفتًة أي إجراء من إجراءات التحقيق أو 

 ابؼتابعة. 

                                                           
 . 11ريدان حسينة ، ابؼرجع السابق ، ص   -1
، بؾلة ابؼعيار ، المجلد  الإسلاميةنون و الشريعة افاطمة العرفي ، رضا الضحية و أثره على ابؼسؤولية ابعنائية في جرائم الاستغلال الطبي بتُ الق -2

 .502، ص 2022، سنة  64، العدد  26
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املة من تاريخ آخر فإذا كانت قد ابزذت إجراءات في تلك الفتًة فلا يسري التقادم إلا بعد عشر سنوات ك
إجراء و كذلك الشأن بالنسبة للأشخاص الذين لد يتناوبؽم أي إجراء من إجراءات التحقيق أو ابؼتابعة ، بحيث 
تتقادم الدعوى العمومية في مواد ابعنح بدرور ثلاث سنوات كاملة ، و يتبع في شأن التقادم الأحكام ابؼوضحة 

 1. 7في ابؼادة 
ة بالتقادم في ابعنايات و ابعنح ابؼوصوفة بأفعال إرىابية و بزريبية و تلك ابؼتعلقة لا تنقضي الدعوى العمومي

بابعريدة ابؼنظمة العابرة للحدود الوطنية أو الرشوة أو اختلاس الأموال العمومية ، لا تتقادم الدعوى ابؼدنية 
من قانون الإجراءات  3بؼادة للمطالبة بالتعويض عن الضرر الناجم عن ابعنايات و ابعنح ابؼنصوص عليها في ا

ابعزائية. أي تسري آجال التقادم في الدعوى العمومية ابؼتعلقة بابعنايات و ابعنح ابؼرتكبة ضد ابغدث ابتداء 
من نفس القانون ( و ىذا ما يلزم أن يكون التقادم في مواد ابؼخالفات  4من بلوغو سن الرشد ابؼدني .) ابؼادة 

 7.2في شأنو الأحكام ابؼوضحة في ابؼادة  بدضي سنتتُ كاملتتُ. ويتبع
 الإثبات : -4

فلو ابغق في طلب تكملتو  3بزضع الدعوى ابؼدنية بؼبدأ الإثبات ، فالقاضي لا يحكم إلا بناء على الدليل
بدختلف الطرق ابؼقررة للإثبات، كما قد يتقيد بوسيلة واحدة بحسب طبيعة ابؼوضوع ، في حتُ بزضع الدعوى 

، الذي لو سلطة واسعة في التقدير في القضايا ابعنائية ، و المحدودة  4ابعزائية بؼبدأ الإقناع الشخصي للقاضي 
 ت ، لكن ليست بدرجة التقييد في ابؼسائل ابؼدنية.نوعا ما في غتَىا من جنح و بـالفا

 قاعدة الجزائي يوقف المدني : -5
كأصل عام ، النظر في الدعوى العمومية يوقف النظر في الدعوى ابؼدنية ابؼرتبطة بها و الأطروحة أمام ابعهة 

. و أوضح مثال على ذلك ابؼدنية أيا كانت ، ذلك أن للحكم بالبراءة أو الإدانة الأثر ابؼباشر في ابغكم ابؼدني
 : رفع دعوى تطليق أو طلاق على أساس ارتكاب جريدة الزنا .

 التنازل : -6
الأصل العام ، ىو جواز التنازل عن الدعوى ابؼدنية نظرا لطبيعتها و أطرافها كونها تتعلق بالأفراد ، و تدور 

بالمجتمع و كونها تهدف الذ الردع بالدرجة حوا الضرر في حتُ لا يجوز التنازل عن الدعوى ابعزائية لارتباطها 
                                                           

 (  2004نوفمبر  10ابؼؤرخ في  14-04من قانون الاجراءات ابعزائية. ) أضيفت بالقانون رقم  08ابؼادة  -1
 من نفس القانون . 09ابؼادة  -2
 .62،ص 2018،  13، العدد  04لد عمر بن سعيد ، ماىية الاثبات و بؿلو في القانون و القضاء ابؼدني ابعزائري ، بؾلة أفاق للعلوم ، المج -3
 .10علي فيلالر ، ابؼرجع السابق ، ص - 4
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الأولذ. غتَ أن نصوص القانون العقابي و الواقع وضعا استثناءات لذا الأصل العام أن  " يعاقب بابغبس من 
 1دج . 16.000دج الذ  8.000عشر أيام على الأقل الذ شهرين على الأكثر و بغرامة من 

يعتدون بالضرب أو يرتكبون أعمال عنف أخرى ، أو الأشخاص و شركاؤىم الذين يحدثون جروحا أو 
التعدي دون أن ينشأ عن ذلك أي مرض أو عجز كلي عن العمل بؼدة تتجاوز بطسة عشر يوما و يشتًط أن 

 لا يكون ىناك سبق إصرار أو ترصد أو بضل سلاح.
عمل بؼدة كل من تسبب بغتَ قصد في إحداث جروح أو إصابة أو مرض لا يتًتب عليو عجز كلي عن ال

 .اه أو إهمال أو عدم مراعاة النظمتتجاوز ثلاثة أشهر و كان ذلك ناشئا عن رعونة أو عدم احتياط أو عدم انتب
 قوة الشيء المقضي فيو : -7

يتقيد القاضي ابؼدني عموما بدا جاء في ابغكم ابعزائي من حيث البراءة أو الإدانة. غتَ أن ىذا لا يعتٍ أن 
ييف مدني للفعل ابؼستحق للتعويض..غتَ أن ابؼتهم قد يحصل على البراءة بالنسبة لفعل لا يجتهد في إعطاء تك

ابؼعدل و ابؼتمم بإلزامية التأمتُ   74/15من الأمر  08ابعروح ابػطأ في حادث مرور ، و على أساس ابؼادة 
 2على السيارات و نظام التعويض عن حوادث ابؼرور أن القاضي يدنح التعويض للمتضررين.

  

                                                           
-66ابؼعدد و ابؼتمم للأمر رقم  2006ديسمبر  20ابؼوافق  1427ذي القعدة  29ابؼؤرخ في  23-06معدلة بالقانون رقم  442ابؼادة  -1

 .84، ج ر ، العدد  1966يونيو  8ابؼوافق  1386صفر  18ابؼؤرخ في  156
ابؼتعلق بالزامية التأمتُ على السيارات و بنظام  1974يناير  30ابؼوافق  1394بؿرم  06ابؼؤرخ في  15-74من الأمر  08تنص ابؼادة  -2

 .13التعويض عن الأفراد " كل حادث ستَ سبب أضرارا جسمانية ، يتًتب عليو التعويض لكل ضحية أو ذوي حقوقها.............. في ابؼادة 
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 :الأول خلاصة الفصل 
نستنتج من خلال ىذا الفصل من دراستنا لأىم النصوص القانونية ابؼرتبطة بالنظام القانوني بؼهنة ابؼرقي 

ابؼتعلق بالتًقية العقارية وصولا  1986مارس  04ابؼؤرخ في  86/07العقاري بابعزائر ابتداء من القانون رقم 
المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية و  2011فري في 17ابؼؤرخ في  04-11الذ القانون رقم 

مراسيمو التنفيذية بقد أن ابؼشرع قد أولذ عناية جد ىامة للنشاط العقاري بؼا لو من أهمية استتَابذية في تطوير 
البتٍ التحتية للاقتصاد الوطتٍ ، فحتُ اكتسبنا أن ابؼرقي العقاري قد يكون شخص طبيعي معنوي عام  

بعماعات المحلية...و قد يكون شخص طبيعي أو معنوي خاص يخضع للقانون ابػاص. و لكي يلتحق و كا
يدارس ىذه ابؼهنة لابد أن يستنفذ الشروط القانونية التي تكون متزامنة مع بعضها البعض فتُ حتُ أضفنا أهمية 

 ابغقوق التي يتمتع بها ىذا الأختَ مع عدم نسيان التزاماتو.
تناولنا ماىية ابؼسؤولية العقدية من خلال تأصيلها بداية باعتبارىا نوعا من أنواع ابؼسؤولية و في الأختَ 

ابؼدنية ، التي عرفناىا وبينا الفرق بينها و بتُ ابؼسؤولية ابعزائية .لننتقل إلذ ابؼسؤولية العقدية أين عرفناىا و بينا 
 أركانها و شروطها. 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الثانيالفصل 

 مخالفة على المترتبة الجزاءات

 العقارية الترقية
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 الجزاءات المترتبة على مخالفة الترقية العقارية: الفصل الثاني

 جانب الالتزامات، ذلكت٬ب أف تٗلو من جانب مهم ألا كىو  دراسة أم نوع كاف من ات١سؤكليات لا إف
أف البحث في كجود ات١سؤكلية من عدمها ينطلق أساسا من كجود التزاـ يقع على عاتق الشخص ات١راد مساءلتو  
كوف انو قد خالف ىذا الالتزاـ ، ك بالنسبة للمرقي العقارم باعتباره الشخص ات١مارس لنشاط التًقية العقارية 

شاريع العقارية ، كنررا أنف القياـ هذذا النشاط ات١ ت٣موع العمليات التي تساىم في ات٧از ك النشاط الذم يشمل
، فاف ات١رقي العقارم باعتباره القائم هذذا  84-12للمرسوـ التنفيذم  أصبح يتخذ شكلا مهنيا منرما كفقا

في المجاؿ العقارم على غرار مهنة الوكيل  بقية ات١هن ات١عركفة إلىالنشاط أصبح تٯارس مهنة عقارية أضيفت 
من ات١شرع بأت٫ية ىذا النشاط ك من تٙة ضركرة تأطتَه ك  إلاإدراكاهندس ات١عمارم، ك ما ىذا العقارم ك ات١

 ت٦ارستو.ضبط 

ك ضمن ىذا السياؽ تدخل ات١شرع لتنريم التزامات ات١رقي العقارم باعتباره جزء مهم من التنريم القانوني 
ضمن القواعد التي تنرم نشاط ت١سؤكليتو ككل ، ك ىو لم يكتف في تنريمو ت٢ذه الالتزامات باأنحكاـ الواردة 

ا مستقلا أراد من خلالو أف يرهر بشكل تنريمي إطاراخصص لو  إت٪ا، ك  04-11 التًقية العقارية في قانوف
ت٢ذه الالتزامات ك من تٙة الطابع ات١هتٍ للمسؤكلية ات١تًتبة على عاتق ات١رقي العقارم صريح ككاضح الطابع ات١هتٍ 

 النموذجيات١تضمن دفتً الشركط  85-12مثل في ات١رسوـ التنفيذم ك ات١ت في حاؿ عدـ احتًامو ت٢ذه الواجبات
بعنواف اتٞزاءات ات١تًتبة تْيث قسمنا ىذا الفصل ات١هنية للمرقي العقارم  زامات ك ات١سؤكلياتالذم ت٭دد الالت

الى مبحثتُ ات١بحث اأنكؿ تناكلنا دراسة اتٞزاءات ات١دنية ك ات١بحث الثاني تناكلنا التًقية العقارية على ت٥الفة 
 للمرقي العقارم. دارية ك اتٞنائيةدراسة اتٞزاءات الا
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 : الجزاءات المدنيةالمبحث الأول

ك اأنساسية في تنريم ات١هنة ، ك يرهر  كضع ات١شرع التزامات ات١رقي العقارم ضمن الاىتمامات الرئيسية
ضمن مسائل النراـ العاـ فقد كردت بصيغة اأنمر، كلعل ات١سائل  ذلك جليا من خلاؿ كضع ىذه الالتزامات

تٔا يضمن نزاىة ات١مارسة التجارية في ت٣اؿ التًقية العقارية ك يكرس تٛاية كاملة ك فعالة  اتٞوىرية أقرىا ات١شرع
عقوبات جزائية تطبق على ات١رقي العقارم تناكلنا في للمقتنتُ ، ك رتب على ت٥الفة بعض ىذه الالتزامات 

 عول ات١سؤكلية.داأنكؿ مسؤكلية ات١رقي العقارم عن أخطائو الشخصية ك في ات١طلب الثاني  ات١طلب

 المطلب الأول : مسؤولية المرقي العقاري عن أخطائو الشخصية

بالالتزامات ات١لقاة على عاتق الشخص ات١كلف بأدائها ك  الإخلاؿتعتبر ات١سؤكلية ات١دنية اتٞزاء ات١تًتب عن 
 نوعتُ ات١سؤكلية إلىقد أخذت حيزا كاسعا من الاىتماـ على اعتبارىا من مصادر الالتزاـ ، ك قد قسمت 

 العقدية. كالتقصتَية 

 شروط و حالات قيام المسؤولية العقديةالفرع الأول : 

بأنها  هافيتعر  تم التيلذم تقوـ فيو ات١سؤكلية العقدية المجاؿ ا نطاؽ ات١سؤكلية العقدية ىوتٯكن القوؿ بأف 
بو شركط ات١سؤكلية العقدية كما يسميها أك بطريقة أخرل نعتٍ ،  1بالالتزامات الناشئة عن العقد جزاء الاخلاؿ

ك ت٫ا : كجود عقد صحيح  اؽ ات١سؤكلية في شرطتُ أساستُ البعض ، ك ىناؾ من الفقهاء من أدرج نط
ىو : قياـ ات١سؤكلية العقدية في اطار عقدم  من أضاؼ شرط ثالث الإخلاؿ بالتزاـ عقدم ، غتَ أف ىناؾك 

 أمثاؿ الدكتور علي فيلالي :

 قد صحيح :/ وجود ع1

أثناء سريانو ، فلا تقوـ  تو ، بقاؤه ك حدكث الإخلاؿ بو يكوف العقد قائما بأركانو ك شركط صح 
ات١سؤكلية العقدية أثناء مرحلة ات١فاكضات ، كما لا تقوـ على العقد الباطل أك القابل للإبطاؿ الذم تقرر إبطالو 

ات١سؤكلية العقدية إلا بوجود عقد بتُ  تٯكن قياـ الإحساف، كلاالعقد كخدمات المجاملة ك حالة انعداـ  . كما 2

                                                           
 .06ات١رجع السابق ، ص تٝاحي فاطمة ، بن شريف أمنة ،  -1
 .15رتٯاف حسينة ، ات١رجع السابق ، ص   -2
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إذا لم ينعقد العقد بعد كأف  فلا ت٣اؿ لقياـ ات١سؤكلية العقديةاأنطراؼ ك أف يكوف ىذا العقد صحيحا ، 
إذا كاف العقد منعدما أصلا بتُ  ك لا تطبق كذلك يتضرر أحد اأنطراؼ في مرحلة ات١فاكضات مثلا  ، 

ت١ضركر ، كأف يقدـ أحدت٫ا خدمة للثاني من باب الإحساف أك المجاملة ، مثل ما ىو اأنمر في النقل ات١سؤكؿ كا
 .1المجاني 

ك يرل الدكتور حسن علي الذنوف ك ت٤مد سعيد الرحو أنو لا تٯكن كضع قاعدة جامدة في كل حالات 
ا اتضح من الرركؼ ك ات١لابسات أف ىذا النقل ، ك إت٪ا نستطيع تقدنً معيار ىو "البحث عن نية الطرفتُ" فإذ

نية الطرفتُ انصرفت الى خلق التزامات بينهما فلا شك أننا نكوف ىنا أماـ عقد نقل ك أف ات١سؤكلية الناتٚة 
ك  للإبطاؿاذا كاف العقد باطلا أك قابلا كلا ت٣اؿ ت٢اتو ات١سؤكلية عن الإخلاؿ هذذا الالتزاـ ىي مسؤكلية عقدية.

الذم  الا ات١سؤكلية التقصتَية كما تستبعد ات١سؤكلية العقدية في حالة الضرر ، ك ليس أماـ ات١ضركر إبطالوتقرر 
أك أنم سبب اخر الا أف ىناؾ حالات يبقى يصيب اأنطراؼ بعد انقضاء الرابطة العقدية بسبب فسخها 

 د انتهاء العقد.فيها حتى بعد انتهاء العقد ، اذ يرل العامل ملزما باتٟفاظ على أساس العمل بع

 / الإخلال بالتزام عقدي :2

. ك نشتَ في  2أف ينشأ الضرر مباشرة عن عدـ تنفيذ الالتزاـ  ات١قرر في العقد أساسا من طرؼ ات١تعاقدين
من القانوف ات١دني اتٞزائرم تعدت في تنفيذ العقد الى ما ىو من مستلزماتو  107ىذا ات١وضوع الى أف ات١ادة 

عدالة ، تْسب الالتزاـ ، فالبيع لا يتوقف عند تسليم ات١بيع ، بل يتعداه الى ضماف التعرض ك  قانونا أك عرفا أك
الاستحقاؽ ك العيوب ات٠فية .فللمضركر إذف أف يدفع بات١سؤكلية العقدية عند الإخلاؿ بالالتزامات التي 

العقد في ضوء اأنحكاـ تضمنها العقد صراحة ك كذلك التي تدخل في دائرة التعاقد لكونها من مستلزمات 
مثلا : مسؤكلية رب العمل عن ضماف سلامة العامل   3القانونية ك العرفية ك كذا العدالة ك طبيعة ات١عاملة 

 مسؤكلية عقدية كوف قوانتُ العمل تنص على ىذا الضماف.

                                                           
ـ ، 2002د/ علي فيلالي ،  الالتزامات ، العمل ات١ستحق للتعويض ، اتٞزء الثاني ، دكف طبعة ، دار موفم للنشر ك التوزيع ، اتٞزائر ،  -1

 .19-18ص
 .15رتٯاف حسينة ، ات١رجع السابق ، ص  -2
 .19د/ علي فيلالي ، ات١رجع نفسو ، ص  -3
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التلميذ داخلي كذلك عقد التعليم فإلى جانب تعليم التلميذ تلتزـ ات١درسة بضماف سلامتو خاصة إذا كاف 
في اطار العلاقة العقدية ك معتٌ  ذلك قياـ ات١سؤكلية إلى بالإضافة.1، ك مسؤكليتها في ذلك مسؤكلية عقدية

لو ىو ات١تسبب في عدـ تنفيذ الالتزاـ ىو الذم أخل  ذلك أف يكوف ات١تعاقد ات١دني أك الغتَ اذا كاف تابعا
ك أف يكوف ات١تضرر ىو ات١تعاقد معو ، لذلك اذف لا ت٣اؿ  من جهة ، بالالتزامات التي تٖملها تٔوجب العقد

 العلاقة العقدية.للمسؤكلية العقدية الا اذا قامت في اطار 

 / قيام المسؤولية في اطار عقدي :3

بالإضافة إلى الشرطتُ السابقتُ يضيف الدكتور علي فيلالي شرطا آخر ألا ك قياـ ات١سؤكلية في اطار العلاقة 
العقدية ك معتٌ ذلك أف يكوف ات١تعاقد ات١دين أك الغتَ إذا كاف تابعا لو ىو ات١تسبب في عدـ تنفيذ الالتزاـ ىو 

هة ، ك أف يكوف ات١تضرر ىو ات١تعاقد معو أم الدائن العقد من ج 2الذم أخل بالالتزامات التي تٖملها تٔوجب 
، أثار العقد تقتصر على طرفيوا أف من جهة ثانية ك يستند ىذا الشرط الى مبدأ نسبية أثار العقد ، ك مفادى

فلا تكسب الغتَ حقا ك لا تٖملو كاجبا ك ت٬وز للمستفيد من الاشتًاط ت١صلحة الغتَ سواء أكاف صرت٭ا أك 
الب ات١تعهد تٔسؤكلية عقدية إذا امتنع أك تأخر عن تنفيذ الالتزامات التي تعهد هذا ، كما يستطيع ضمنيا أف يط

ات١ستفيد من الدعول ات١باشرة أف يدفع ىو كذلك بات١سؤكلية العقدية مثلا : يتضمن عقد نقل اأنشخاص 
 العقدية.اشتًطا ضمنيا لفائدة بعض أقارب ات١سافر ت٦ا تٯكنهم من ات١طالبة بات١سؤكلية 

ك إذا تٗلف شرط من الشركط الثلاث ، فلا ت٣اؿ لتطبيق ات١سؤكلية العقدية بل تكوـ العبرة بات١سؤكلية 
التقصتَية ك بعبارة أخرل تعتبر ات١سؤكلية التقصتَية تٔثابة الشريعة العامة التي يعتد هذا ما لم تتوفر شركط 

 ات١سؤكلية الاستثنائية ) العقدية ( .

 شروط و حالات قيام المسؤولية التقصيرية  الفرع الثاني :

من ات١سؤكؿ نفسو ، ك ىي ات١سؤكلية التي ت٦ا لاشك فيو أف اأنفعاؿ الشخصية في ات١سؤكلية التقصتَية تصدر 
جزاءات يصدر عن اأنعماؿ الشخصية دعاكل ك ، ىذا من جهة كما  تقوـ على أساس ات٠طأ الواجب الاثبات

ملحوظا  من عنها من جهة أخرل ، ك من جهة أخرل تٯكن القوؿ أف ات١سؤكلية التقصتَية عرفت تطورا متًتبة

                                                           
 .258د/ حسن علي الذنوف ، د/ ت٤مد سعد الرحو ، ات١رجع السابق ، ص  -1
 .20د/ علي فيلالي ، ات١رجع السابق ، ص  -2
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ك الذم أساسو ىو نص  خلاؿ نرريتتُ : حيث اأنكلى تستلزـ كجود خطأ لقياـ ات١سؤكلية الواجب الاثبات
اـ ات١سؤكلية التقصتَية عن العمل ، أما الثانية تستلزـ كجود الضرر لقي 1من القانوف ات١دني اتٞزائرم  124 ات١ادة

 الشخصي ك يقع على ات١ضركر عبء اثبات ات٠طأ ات١رتكب من طرؼ ات١سؤكؿ ك اثباتو .
، ة التقصتَية عن اأنفعاؿ الشخصية نتيجة لعمل شخصي يصدر من طرؼ ات١سؤكؿ نفسو تٝيت بات١سؤكلي

الضرر  بإثباتفهي تقوـ على أساس ات٠طأ كاجب الاثبات ، فات٠طأ ىنا غتَ مفتًض ، بل يكلف ات١ضركر 
 .الذم أصابو ك ىي كقاعدة عامة في ات١سؤكلية التقصتَية

 ة :كما ىي شركط ات١سؤكلية العقدية ثلاثة كذلك ىي شركط ات١سؤكلية التقصتَي
 أولا : الخطأ 

 لقياـ ات١سؤكلية التقصتَية ، توفر عنصر التعدم الذم يكوف في اخلاؿ بالتزاـ قانونييشتًط ات١شرع اتٞزائرم 
كاف ض ارادتو سواء  حيكوف خارجا عن التزاماتو التعاقدية أك بقاعدة قانونية أك تعسف في استعماؿ اتٟق تٔ

بتعويض الغتَ عن قصد أك ات٫اؿ أك تقصتَ ك يشتًط عنصر الادراؾ عند الفاعل حتى يسأؿ ، ك يصبح ملزـ 
ة تصرفو ليتحمل تبعة خطئو الشخصي، لا يسأؿ ات١تسبب في الضرر الذم ت٭دثو الذم تٟقو نتيج عن الضرر

 2منو أك عدـ حيطتو الا اذا كاف ت٦يزا . بإت٫اؿبفعلو أك امتناعو أك 
 ثانيا : الضرر 

وحده لقياـ ات١سؤكلية بل يعتبر الضرر شرط ضركرم لقياـ ات١سؤكلية التقصتَية ، فلا يكفي كجود ات٠طأ ل
، فاذا قاـ ات١ضركر هذذا الاثبات افتًضت مسؤكلية ات١رقي العقارم ، ك افتًض  ت٬ب الاثبات أنو نتج عنو ضرر

، يشتًط على ات١ضركر اثبات الضرر أيضا أف الضرر يرجع سببو الى تقصتَ أك ات٫اؿ من طرؼ ات١رقي العقارم 
 العقارم طبقا للقواعد العامة.ات١وجب للتعويض للرجوع على ات١رقي 

يعبر الضرر عن مصلحة ات١ضركر عند رفع دعول التعويض ات١ناسب حسب ات٠سارة ات١ادية ك ات١عنوية التي 
تلحق تْق الضحية ، ك يشمل التعويض في ات١سؤكلية التقصتَية الضرر ات١باشر دكف الضرر غتَ ات١باشر ك ىو ما 

 ات١دني اتٞزائرم التي تنص على أنو :" ..... ك يشمل التعويض ما من التقنتُ 182/01يؤكد ت٤تول ات١ادة 
تٟق الدائن من خسارة ك ما فاتو من كسب ، بشرط أف يكوف ىذا نتيجة طبيعية لعدـ الوفاء بالالتزاـ أك 

                                                           
 20/06/2005ات١ؤرخ في  10-05ك ات١تمم بالقانوف رقم ، ات١تضمن القانوف ات١دني ات١عدؿ  26/09/1975ات١ؤرخ في  58-75رقم اأنمر   -1

 .13/05/2007ات١ؤرخ في  05-07ت١تمم بالقانوف رقم ، ات١عدؿ ك ا
 سابق الذكر.ات١دني ال القانوفمن  125ات١ادة  -2
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 ." في الوفاء بو ك يعتبر الضرر نتيجة طبيعية اذا لم يكن في استطاعة الدائن أف يتوقاه ببذؿ جهد معقوؿللتأخر 
فات١شرع اتٞزائرم اعتمد على الضرر ات١باشر في تقدير التعويض ، ك تٕدر الاشارة الى أف التعويض في اطار 

) يقصد بالضرر ات١توقع ، الضرر الذم يكوف في حسباف ات١سؤكلية التقصتَية يشمل الضرر ات١باشر ات١توقع 
عقد ، ك يستوم في ذلك أف يكوف مقررا بقوة توقع حصولو أثناء تنفيذ ال اأنطراؼ عند التعاقد أم من ات١مكن

 . 1(  القانوف أك مبتٍ على الاتفاؽ
ك من اأنضرار ات١توقعة مثلا توقع تأخر اجاؿ التنفيذ ، يعد من اأنسباب التي جعلت ات١شرع اتٞزائرم ت٭دد 

 431-13رقم من ات١رسوـ التنفيذم  6بات١ائة منو ك ذلك تٔوجب ات١ادة  10نسبة مبلغ عقوبة التأختَ ب 
المحدد لنموذجي عقد حفظ اتٟق ك عقد البيع على التصاميم للأملاؾ العقارية ك كذا حدكد تسديد سعر 

 .2بيع على التصاميم ك مبلغ عقوبة التأختَ ك اجات٢ا ك كيفيات دفعها ات١لك موضوع عقد ال
بات١ائة من سعر البيع ة التي جاء فيها : لا تٯكن أف يتجاكز مبلغ عقوبة التأختَ ، تٖت أم ظرؼ ، عشر 

الذم ت٭دد القواعد التي تنرم نشاط التًقية  04-11ات١تفق عليو . ك نفس الشيء جاء بو القانوف رقم 
من طرؼ بات١ائة من التسبيق ات١دفوع  15منو ، فيما تٮص نسبة الاقتطاع ات١قدر ب 320العقارية في ات١ادة 

 صاحب حفظ اتٟق حالة مبادرتو بفسخ العقد.
 ثالثا : العلاقة السببية 

، ك على ات١ضركر اثبات العلاقة  3يقصد بذلك كل فعل أيا يرتكبو الشخص تٓطئو كيسبب ضررا للغتَ...
أخذ كل من القانوف ك القضاء السببية ليستحق التعويض ، الا أنو قد تتعدد اأنسباب في حدكث الضرر ، ت٢ذا 

 4اتٞزائرم بالسبب ات١نتج أك الفعاؿ .
ات١سؤكلوف عن عمل  " اذا تعددات١دني اتٞزائرم التي جاء فيها : من التقنتُ 126ع الى ت٤تول ات١ادة بالرجو 

في التزامهم بتعويض الضرر ، ك تكوف ات١سؤكلية فيما بينهم بالتساكم الا اذا عتُ القاضي ضار كانوا متضامنتُ 
، ت٭تاج ات١رقي العقارم الى العقارية." ففي اطار نشاطات التًقية نصيب كل منهم في الالتزاـ بالتعويض 

                                                           
ك الارادة ات١نفردة ، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية ،  النررية العامة للالتزاـ في القانوف ات١دني اتٞزائرم ، التصرؼ القانوني ، العقدالعربي بلحاج ،  -1

 .191، ص  2001اتٞزائر ، 
جي عقد حفظ اتٟق ك عقد البيع على التصاميم للأملاؾ العقارية ت٭دد لنموذ 2013ديسمبر  18، مؤرخ في  431-13مرسوـ تنفيذم رقم  -2

صادر بتاريخ  66عقوبة التأختَ ك اجات٢ا ك كيفيات دفعها ، ج ر عدد ك كذا حدكد تسديد سعر ات١لك موضوع عقد البيع على التصاميم ك مبلغ 
 .2013ديسمبر  25

 من القانوف ات١دني اتٞزائرم. 124ات١ادة  -3
 .18نفس ات١رجع ، ص علي فيلالي ،  - 4



الترقية العقارية الفصل الثاني:                                               الجزاءات المترتبة على مخالفة  

 

55 
 

كغتَىم ك لا تٯكن  ات١هندستُ ات١عماريتُ ....اخرين يستند اليهم مهاـ ات٧از ات١شركع كات١قاكلتُ ك  أشخاص
للمشاريع التي يقوـ هذا ات١رقي العقارم ، لذلك فاف مسؤكلية ىذا استبعاد تدخلهم في اتٞانب التقتٍ ك التنفيذم 

بالتضامن معو عما سببت أخطاؤىم من أضرار للغتَ ، ك لا تٯكن نفي سؤكلية ات١تدخلتُ اأنختَ مشتًكة مع م
 من التقنتُ ات١دني اتٞزائرم (. 127جنبي ) ات١ادة السبب اأن بإثبات إلامسؤكليتهم 

الات٧از ، تٕدر الاشارة ىنا أف ات١شرع اتٞزائرم ، لم ينرم العلاقة بتُ ات١رقي العقارم ك ات١تدخلتُ في عملية 
ك تٖمل تبعية ات٢لاؾ ك ات١سؤكلية على اأنشياء ات١وجودة مكاف  ت٢ذا نطبق القواعد العامة للمسؤكلية التقصتَية

 557الى  551من التقنتُ ات١دني اتٞزائرم . ك كذا ات١واد  187 إلى 176) أنرر ات١واد تنفيذ عملية الات٧از 
اللازمة في مكاف تَية للمرقي العقارم عند عدـ أخذ احتياطاتو فقد تقوـ ات١سؤكلية التقصمن نفس التقنتُ ( ، 

كل من البناء تنفيذ أشغاؿ البناء ، ك يصيب الغتَ بأضرار مادية بسبب ىذه اأنشغاؿ نتيجة سقوط جزء أك  
 قبل التسليم النهائي ك دخولو في مدة الضماف العشرم ات١تًتب على ات١سؤكلية العقدية .

، فلا يكفي ات٠طأ 1العلاقة السببية شرط ضركرم في ات١سؤكلية ، سواء كاف أساسها ات٠طأ أك دكف ذلك اف 
أف يكوف ات٠طأ ىو السبب في كقوع الضرر ، لكن يصعب اأنمر ت١ا تعدد ك الضرر لقياـ ات١سؤكلية بل لابد 

عليو ضرر فاف البحث عن  . فعندما يقع ات٠طأ يتًتباأنسباب ك تتفاكت من حيث دكرىا في احداث الضرر 
 العلاقة السببية بتُ ات٠طأ ك الضرر سيصطدـ تٔجموعة متعددة من العوامل التي أدت تٟدكث الضرر.

بتُ ات٠طأ الذم صدر عن الشخص اأنكؿ يشتًط القانوف على من تٟقو الضرر اثبات كجود ىذه السببية ك 
يض ، فاذا لم ينشأ عن خطأ ات١سؤكؿ ضرر فلا يعقل من ات١طالبة بالتعو ك بتُ الضرر الذم تٟق بو ، حتى ت٘كن 

عن ضرر يسببو الغتَ ، ك ات١دعي عليو اذا أراد ات١سؤكلية بأم حاؿ من اأنحواؿ ، أف يطالب ات١ضركر بالتعويض 
 2ية ك ذلك من خلاؿ اثبات السبب اأنجنبي الذم لا دخل لو فيو.عنو ت٬ب أف ينفي علاقة السبب

 

 

 

 
                                                           

 .92، ص  2004، سنة  22، العدد  ، ت٣لة العلوـ الانسانية ، ب ـعزرم الزين ، العلاقة السببية كشرط ت١سؤكلية الادارة في ت٣اؿ العمراف  -1
 .93، ص  2004صبرم سعدم ، شرح القانوف ات١دني اتٞزائرم ، الطبعة الثانية ، دار ات٢دل ، اتٞزائر ،  - 2
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 المطلب الثاني : دعوى المسؤولية 

 اأنصل في أف دعول أم مسؤكلية كانت تقوـ بناءا على أطراؼ ت٢ا 

 رع الأول : سبب الدعوى و تقادمهاالف

يقوـ الا  على ثلاثة عناصر أساسية ىي أشخاصها ك موضوعها ك السبب ، فالادعاء لا الدعول  تقوـ 
فيكوف أطرافها من يدعي لنفسو 1طلب شخص حقو من اخر اماـ القضاء ات٪ا ىي  الدعول فبتُ أشخاص 

حقا ك ىو ات١دعي ك الذم يوجو لو الادعاء ك ات١دعى عليو ، ك اما موضوعها ما ينصب عليو طلب ات١دعي 
ك أختَا لابد من سبب يستند اليو الادعاء ، ك ترمي فكرة السبب بالتعاكف مع  اتٟكم بو في مواجهة ات٠صم ،

، فهذا الشيء لا يتحدد فقط بتحديد ما  المحل الى تٖديد الشيء ات١طلوب القضاء بو من الناحية ات١وضوعية
نا بصدد ، فاذا اختلف السبب كيطلب ات١دعي من القضاء ) أم المحل ( ، ك ات٪ا أيضا بتحديد سبب الدعول 

تٖديد السبب ، فالبعض يرل أف السبب ىو دعويتُ لا دعول كاحدة ، ك قد تعددت الاتٕاىات بشأف 
عليو الدعول ، ك يتحدد من خاصية ت٣ردة بصرؼ م تنبتٍ وني الذم يستند اليو ات١دعي ك الذاأنساس القان

ائع القانونية المجردة ، فالسبب الذم الوق ، ىو انو ت٬ب النرر الى ت٣موعة الآراءالنرر عن الوقائع كلكن أرجح 
ت٭دد معالم دعول معينة ليس النص القانوني المجرد ك لكن العناصر ك الرركؼ الواقعية أساس الدعول ك يتًتب 

الى كقائع معينة كسبب لدعواه فاف الدعول ترل كاحدة لوحدة السبب ك لو  على ذلك أف ات١دعي اذا استند
التي يستند اليها في دعواه ،  لكنو  جعل مضي ات١دة  تَ القاعدة القانونيةائع أك غات١دعي تكييفو ت٢ذه الوق غتَ

 2سببا في السقوط ك ليس سببا للتقادـ.

  

                                                           
 من قانوف ات١رافعات ات١دنية. 2ات١ادة  -1
للعلوـ  عبد الرتٛن خلفة ، التقادـ ك أثره في انقضاء الدعول العمومية في اتٞرائم ات١اسة بالشرؼ ك الاعتبار ، ت٣لة جامعة اأنمتَ عبد القادر -2

 .453، ص  2016، سنة  03، العدد  30المجلد الاسلامية ، 
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 أولا : أطراف الدعوى المدنية 

 :أ / المدعي 

عن ات١سؤكؿ ات١تضرر من الفعل ات٠اطئ الذم صدر  ك 1الذم يقيم الدعول ات١دعي في دعول ات١سؤكلية ىو
مباشرة أك ارتد عليو من ضرر أصاب غتَه ، قد أصابو  تٓطئو تسبب لو بضرر سواء أكاف ىذا الضرر ك الذم

ك يشتًط في ات١دعي أف يكوف أىلا ت١باشرة الدعول طبقا ت١ا تقضي بو القواعد العامة في قانوف الاجراءات 
انتفت مثلا أىلية التقاضي ت٬وز  صفتو ك مصلحتو ك اأنىلية ، فاذا بإثباتات١دنية ك الادارية اتٞزائرم ك ذلك 

سنة كاملة متمتعا بكامل  19مباشرة ىذا اتٟق عن طريق الولي أك الوصي أك القيم ك يكوف ت٘اـ اأنىلية ببلوغ 
 2ؽ.ـ.ج.  40قواه العقلية طبقا لنص ات١ادة 

من كسب ،   قو من ضرر كما فاتوكر ىي ات١طالبة بالتعويض عما تٟك اف موضوع الدعول التي يباشرىا ات١ضر 
كما أف سبب الدعول ىو اخلاؿ ات١سؤكؿ بالتزامو ات١تمثل في عدـ الاضرار بالغتَ اذ أف كل ضرر أصاب 

فسبب الدعول لا يقصد بو النص  توازف لو بتعويضوالات١ضركر يكوف سببا للمطالبة ك الادعاء اتٟاصل ك اعادة 
القانوني الذم يعتمد عليو ات١دعي في دعواه ، بل يعتٍ الوقائع القانونية ات١نتجة ك التي يتمسك ات١ضركر هذا  

 كسبب لدعواه بغض النرر عن التكييف القانوني ت٢ا.

 ب / المدعى عليو :

سواء كاف مسؤكلا عن فعلو و ات١دعى عليو ىو الشخص ات١سؤكؿ عن الفعل الضار أك نائبو  أك خلف
ات١سؤكلوف عن  الشخصي أك مسؤكلا عن فعل غتَه أك مسؤكلا عن الشيء الذم ىو في حراستو . كاذا تعدد

ؽ.ـ.ج.  ك  126الفعل الضار فهؤلاء تٚيعا متضامنوف فيما بينهم بالتساكم ك ىذا ما نصت عليو ات١ادة 
دعول على تٚيع ات١سؤكلوف بالتضامن أك يرفعها  أف يرفعمثاؿ ذلك الفريق الطبي اتٞراحي فات١ضركر يستطيع 

فاذا دفع ات١دعي عليو التعويض جاز لو الرجوع على الباقي  على كاحد منهم أك أكثر حتى يطالبو بالتعويض

                                                           
جامعة ادة ات١استً في العلوـ الاسلامية تٗصص شريعة ك قانوف ، بن ىاشم سارة ، الدعول ات١دنية ، مذكرة مقدمة لاستكماؿ متطلبات نيل شه -1

 .17، ص  2020-2019أتٛد دراية، أدرار ، 
كل شخص بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلية ، ك لم ت٭جز عليو ، يكوف كامل اأنىلية ت١باشرة من القانوف ات١دني اتٞزائرم : 40تنص ات١ادة  - 2

 حقوقو ات١دنية. 
 ( سنة كاملة .19ك سن الرشد تسعة عشر )
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لكن ىذا التضامن تٮتلف في ات١سؤكلية العقدية عنو في ات١سؤكلية التقصتَية ففي تٔقدار كل كاحد ك مسؤكليتو. 
ذا التزـ أكثر من مسؤكؿ فكل كاحد مسؤكؿ عن التزامو في حدكد العمل الذم قاـ بو أما في الثانية اأنكلى ا

 فيبقى التضامن بينهم قائما .

 ج / شركة التأمين :

أردت أف أدخل شركة التأمتُ طرفا في دعول ات١سؤكلية بغرض أف بعض اأنعماؿ يتطلب القانوف فيها 
فالغرض من التأمتُ من ات١سؤكلية ليس ة الطبية ، ات١ركر ك التأمتُ على ات١سؤكليدث التأمتُ ، كالتأمتُ على حوا

اتٞزائرم اعتًؼ بنراـ التأمتُ من فات١شرع ، 1الغتَ ك لكن جبر الضرر  اصلاح الضرر الذم تعرض اليو
كاجب ك ىذا أقرتو على ات١سؤكلية الطبية  أمن على مسؤكليتو ك التأمتُ إذاات١سؤكلية الطبية ك ألزمها ، فات١سؤكؿ 

تقضي : ت٬ب  إذ25/01/1995ات١ؤرخ في  07-95باأنمر من قانوف التأمتُ اتٞزائرم الصادر  167ات١ادة 
تٟساهذم  ات١مارستُكلكل أعضاء السلك الطبي ك الشبو الطبي ك الصيدلاني  على ات١ؤسسات الصحية ات١دنية

ك عليو تٯكن للمضركر أف يرفع مرضاىم ك اتٕاه الغتَ. لتغطية مسؤكليتهم ات١هنية تٕاهات٠اص أف يكتتبوا تأمينا 
دعول قضائية ضد ات١سؤكؿ ) ات١ؤمن لو ( يطالب فيها بالتعويض ك ىي دعول أقرىا القانوف على ات١ؤمن لو 
 الذم كاف قد أبرـ عقد التأمتُ في ىذه ات١سؤكلية كما تٯكن لو أف يرفع دعول مباشرة على ات١ؤمن أنف ىذه

ىي بتُ ات١ؤمن ك نعلم أف العلاقة اأنصلية في عقد التأمتُ  إذ2عقد التأمتُ.  إلىالقانوف لا  لىإالدعول تستند 
ن العقد ك لكن بواسطة ىذه الدعول يتستٌ لو اتٟصوؿ على التعويض ات١ؤمن لو ك ات١ضركر يعد أجنبيا ع

أجل دينو أف يستعمل باسم مدينو تٚيع  لكل دائن ك لو لم ت٭ل مدين مدينو ك  مباشرة من ات١ؤمن باعتباره
خصو أك غتَ قابل للحجز كلا يكوف استعماؿ الدائن تٟقوؽ ما كاف منها خاصا بش إلاحقوؽ ىذا ات١دين 

من شانو أف يسبب  الإمساؾأمسك عن استعماؿ ىذه اتٟقوؽ ك أف ىذا  أثبت أف ات١دين إلاإذامدينو مقبولا 
تَ أنو لابد أف يدخلو في أف يكلف مدينو تٔطالبة حقو ، غ الدائن عسره أك أف يزيد فيو ، ك لا ت٬ب على

 .3ات٠صاـ 

  
                                                           

، المجلة اتٞزائرية للقانوف البحرم ك نبيل صالح العرباكم ، علاقات التأمتُ بات١سؤكلية ات١دنية ك تأثتَ تأمتُ ات١سؤكلية على نراـ ات١سؤكلية ات١دنية  - 1
 .131، ص 2014،  02النقل ، ب ـ ، العدد 

 .52، ص  1992التأمتُ في القانوف اتٞزائرم ، اتٞزء اأنكؿ ، ديواف ات١طبوعات اتٞامعية ، الطبعة الثانية ، النجا ، الدكتور ابراىيم أبو  -2
 من القانوف ات١دني اتٞزائرم . 189ات١ادة  -3
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 دعوى ثانيا : موضوع ال

التعويض عن الضرر الذم أصابو ك  الطلب الذم يتقدـ بو ات١دعي أم يكمن موضوع دعول ات١سؤكلية في 
أف ت٭كم بأقل من  لم تطلبو ات٠صوـ ، مع امكانيتو قضى فيما إلاأف يزيد عما طلبو ات١دعي ك لا ت٬وز للقاضي 

لك يعد في الاستئناؼ أنكؿ مرة أنف ذلا ت٬وز للمدعي أف يزيد مقدار ما يطلبو من تعويض ، تْيث ذلك 
طلب  إلىفي دعول جديدة  تعويضا مؤقتا على أف يعود بعد ذلكللمدعي أف يطلب  طلبا جديدا ، تٯكن

كيفية التعويض   القاضييغتَ  دل الضرر. مالتعويض النهائي عندما تثبت ات١سؤكلية نهائيا أك عندما يتحدل ك
ك  مرتب  بإيراديحكم القاضي قد يطلب ات١دعي مبلغا من النقود لأف يكوف في ذلك تعديل في الطلبات فدكف 

قد يغتَ ات١دعي من كيفية التعويض الذم طلبو ك يكوف  ا عينيا فيحكم لو بتعويض نقدم ، قد يطلب تعويض
ذلك أنكؿ مرة في الاستئناؼ كما لو طلب تعويضا نقديا أماـ المحكمة الابتدائية ثم طلب في الاستئناؼ 

 مالي. تعويضا عينيا مصحوبا بتهديد

 ثالثا : سبب الدعوى 

" في دعول ات١سؤكلية ىو اخلاؿ ات١سؤكؿ تٔصلحة مشركعة للمضركر سواء كانت CAUSEالسبب " 
عقديا أك خطأ تقصتَيا ك  " التي يتمسك هذا ات١ضركر ىي أف ات١سؤكؿ ارتكب خطأ  MOYEN" الوسيلة 

أ ات١فتًض يقبل اثبات العكس أك لا سواء كاف ات٠طأ التقصتَم خطأ ثابت أك خطأ مفتًضا ك سواء كاف ات٠ط
يقبل فليست ىذه كلها الا كسائل يستند اليها ات١دعي في دعواه ك قد ينتقل أثناء الدعول من كسيلة الى أخرل 
فيستند مثلا الى ات٠طأ العقدم ثم يتًكو الى ات٠طأ التقصتَم فهو في ذلك كلو قد غتَ الوسائل التي يستند اليها 

بل ت٬وز للقاضي ك قد رفعت الدعول أمامو بالاستناد الى ات٠طأ العقدم أف يبتٍ اه ، دكف أف يغتَ سبب دعو 
حكمو على خطأ تقصتَم دكف أف يكوف بذلك قضى في شيء لم تطلبو ات٠صوـ ، فهو ات٪ا استند الى كسائل 

 لم تبدىا ات٠صوـ ك ىذا جائز.

،  الإداريةات١دنية ك  الإجراءاتوف سنة في قان 15يبدأ حساب مدة تقادـ السند التنفيذم ، المحددة ب
ابتداء من تاريخ سرياف أحكامو على ات١دة ات١تبقية لتقادـ السند التنفيذم الذم بدأ سريانو في ظل القانوف 

 1القدنً .

                                                           
 من القانوف ات١دني. 2/7أنرر ات١ادة  -1
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 عبء الإثبات الفرع الثاني :

 الضرر ك ات٠طأ ك العلاقة السببية إثباتنبتُ عبء في ىذا ات١قاـ 

 : الضرر إثباتأولا : عبء 

عبء الضرر على ات١دعي حيث يثبت ما أصابو من ضرر ك لا يستطيع أف تٮطو في دعول  إثباتيقع 
العكس على كقوع  لإثباتات١سؤكلية خطوة قبل أف يثبت ذلك ك كاستثناء كضع ات١شرع قرينة قانونية قابلة 

ت١دين أثبت ا إذامستحقا دد في الاتفاؽ لا يكوف التعويض المحزائي  حيث الضرر ك يكوف ذلك في الشرط اتٞ
ك يغلب أف يقع ىذا في ات١سؤكلية العقدية ك لكنو يتصور في ات١سؤكلية التقصتَية  1أف الدائن لم يلحقو أم ضرر

أصلو كتعويض عن خطأ تقصتَم ككضعا شرطا جزائيا ك ات١فركض عند  إلىالشيء  إعادةاتفق الطرفاف على  إذا
تٞزائي قد أصاب الدائن بالضرر كقد قدر ات١تعاقداف في الشرط ا اموات١دين بالتز  إخلاؿكجود شرط جزائي أف 

 إثباتالضرر ك لكنها تقبل  إثباتىذه قرينة قانونية تعفي الدائن من  مدل ىذا الضرر ك قيمتو ، تْيث تعد
ن ك أف القاعدة في الاثبات ات١دني أف البينة على م العكس ، فللمدين أف يثبت أف الدائن لم يلحقو أم ضرر.

 2يدعي خلاؼ الثابت أصلا أك عرضا أك ظاىرا أك خلاؼ قرينة قانونية.

 ثانيا : عبء اثبات الخطأ :

ات٨راؼ الشخص عن السلوؾ ات١ألوؼ  ات٠طأ يقع على ات١دعي ك ات٠طأ يكمن في اأنصل أف اثبات
للشخص العادم ك ىذا الات٨راؼ كاقعة مادية أكثر ما تثبت من طريق قرائن قضائية متتابعة تنقل عبء 

كاقعة تقوـ قرينة قضائية على كقوع ات٠طأ ، فينتقل عبء  بإثباتالاثبات من جانب الى جانب فات١دعي يبدأ 
قعة أخرل تقوـ أيضا قرينة قضائية على انتفاء ات٠طأ من جانبو فيعود ىذا كاالاثبات الى ات١دعى عليو فيثبت 
أف يعجز أحد الطرفتُ عن اثبات ما يزحزح عنو القرينة القضائية التي ألقاىا الاثبات الى ات١دعي ك ىكذا الى 

 ىو العاجز عن الاثبات ىذا ىو اأنصل.عليو خصمو فيكوف 

  

                                                           
 من نفس القانوف . 184ات١ادة  -1
 .191، ص  2014،  02، العدد  09وضعي اتٞزائرم ، ت٣لة ات١فكر ، المجلد سعادنو العيد ، عبء الاثبات في القانوف ال -2
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 ثالثا : عبء اثبات السببية 

الضرر الذم كقع عليو ليس فحسب  ة يقع على ات١دعي فهو الذم يثبتأف عبء اثبات السببياأنصل ىنا 
 . كلكن ىذه القاعدة يرد عليها استثناءاتبل أيضا علاقة السببية ما بتُ ات٠طأ ك الضررمن  ك ات٠طأ الذم كقع

 يقيم سببية ك العكس ، يقيمها القانوف على كجود ال لإثباتيقررىا القانوف فهي قرائن قانونية كلها قابلة 
العكس  لإثباتعلى ات٠طأ قابلة أك غتَ قابلة  ىذه القرائن حيث يقيم قرائن ات٠طأ فهو اذا أقاـ قرينة القانوف
العكس ، فات١كلف بالرقابة تقوـ ضده قرينة  لإثباتقابلة جانبها قرينة على السببية تكوف دائما  إلىيقيم 
على  العكس لإثباتعلى ات٠طأ ك تقوـ ضده كذلك قرينة قانونية قابلة ىي أيضا  العكس لإثباتقابلة  قانونية

أنو لم يقصر في الرقابة ك ينفي قرينة  بإثباتات٠طأ  السببية ك يستطيع أف ينفي كلا من القرينتتُ ، فينفي قرينة 
 السبب اأنجنبي . كعليو لو كضعنا بإثباتلو لم يقصر أم  أف الضرر كاف لابد كاقعا حتى بإثباتالسببية 

أثبت الضرر ك ات٠طأ ففي  إذاأف ات١دعي الاستثناءات جانبا ، تبتُ أف ت٣اؿ تطبيقها في العمل ت٤دكد ، ذلك 
في ذىن القاضي شبهة قوية في أف ات٠طأ ىو الذم أحدث  أكثر اأنحواؿ ك من الناحية العملية المحضة تقوـ

ىذا بنفي ات١دعي عليو فيطالب  إلىالإثباتقضائية على علاقة السببية تنقل عبء  الضرر ك من ثم تقوـ قرينة
اتٞزائرم أف ىذه العلاقة ك يستطيع ذلك اذا أثبت أف الضرر قد نشأ عن سبب أجنبي ك ىذا ما جعل ات١شرع 

ك من يفهم  أف عبء الإثبات من الناحية العملية المحضة تقع على عاتق ات١دنتُ  1ص على السبب اأنجنبي ين
 لا على عاتق الدائن.

  

                                                           
 من القانوف ات١دني اتٞزائرم . 176ك ات١ادة  127ات١ادة  -1
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 المبحث الثاني: الجزاءات الإدارية والجنائية للمرقي العقاري
المحدد للقواعد التي تنرم نشاط التًقية العقارية ككل  11/04سعى ات١شرع اتٞزائرم من خلاؿ قانوف 

التنريمية إلى ترقية مهنة ات١رقي العقارم، لكنو في ات١قابل أراد ات١وازنة بتُ مصالح ات١رقي العقارم من نصوصو 
جهة كتٛاية ات١كتتبتُ من جهة أخرل، بالتشديد في إلتزاماتو كمسؤكليتو ات١هنية عن طريق إخضاعو للرقابة 

ضافة إلى عقوبات جزائية ردعية في شكل كاتٞزاءات الإدارية التي تصل إلى السحب النهائي للإعتماد، بالإ
عقوبات سالبة للحرية كغرامات مالية في حالة إخلالو بالإلتزامات التي أقرىا ىذا القانوف أك في حالة تٖايلو أك 

 تدليسو في العقود التي يبرمها أك يكوف طرفا فيها، كىذا ما سنتناكلو في ات١طلبتُ ات١ذكورين أدناه.
 ت الإدارية للمرقي العقاريالمطلب الأول: الجزاءا

إف مهنة ات١رقي العقارم ككل مهنة ت٢ا قواعد ك أخلاقيات تفرض على كل شخص إحتًامها تٖت طائلة 
تطبيق عقوبات تأديبية أك إدارية في حالة ت٥الفتها، كقد سبق من قبل كأف عرفنا أف صندكؽ الضماف كالكفالة 

خرط، يتكوف ىذا اأنختَ من ت٣لس تأديبي يفرض العقوبة ات١تبادلة لعب دكر ات١راقب لكل مرقي عقارم من
 1باتٞزاء العاـ. 03-93ات١ناسبة حسب جسامة ات٠طأ ات١رتكب ، تْي اكتفى ات١شرع من خلاؿ القانوف 

ات١تضمن تنريم مهنة ات١رقي العقارم فإف ات١شرع اتٞزائرم لم ت٭رص  11/04كمن خلاؿ مواد القانوف رقم 
بالإت٩راط في صندكؽ الضماف كالكفالة ات١تبادلة كإنشاء  كإلزامهم ات١رقتُ العقاريتُفقط على ضبط إلتزامات 

، كما حرص على كضع تٞنة 2على إحتًاـ قواعد أخلاقيات ات١هنة المجلس اأنعلى للمرقتُ العقاريتُ الذم يسهر
و الإعتماد، كتقوـ إعتماد تابعة لوزارة السكن كالعمراف تدرس طلبات كل راغب في الإلتحاؽ بات١هنة لتمنح

تٕسيدا للجزاءات الإدارية التي  حالات سحب الإعتماد من ات١رقي العقارم ات١خالف لقواعد ات١هنة بدراسة
، كعليو قسمنا ىذا  11/04من القانوف  64الواردة في نص ات١ادة  3تتميز بأنو اجزاء تتوقعو الادارة العامة

ت سحب الإعتماد سواء كاف سحبا مؤقتا أك نهائيا أك تلقائيا، ات١طلب إلى فرعتُ تناكلنا في فرعو اأنكؿ حالا
الثاني فتم تٗصيصو ت١عرفة اتٞهة ات١ختصة تٔعاينة كسحب الإعتماد ككذا الإجراءات ات١تبعة لتنفيذ ىذه  أما الفرع

 العقوبات.
  

                                                           
 .41، ص  2018،  02، العدد  05للمرقي العقارم ، ت٣لة القانوف العقارم ، المجلد الإداريةشهيناز ، العقوبات  بن بوعيشة  -1
 .11/04القانوف رقم من  24ات١ادة  -2
، مذكرة تٗرج لنيل شهادة ات١استً في اتٟقوؽ تٗصص دكلة ك  04-11للمرقي العقارم في القانوف رقم  الإداريةخذرية أنور، العقوبات   -3

 .34، ص 2022-2021مؤسسات ، جامعة ت٭تِ فارس ، ات١دية ، 
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 الفرع الأول: حالات سحب الإعتماد
ت١رقي العقارم صاحب الإعتماد إلى عقوبة يتعرض ا 11/04من القانوف رقم  64طبقا أنحكاـ ات١ادة 

إدارية من طرؼ الوزير ات١كلف بالسكن كالعمراف كات١دينة في حالة الإخلاؿ بإلتزاماتو، كات١تمثلة في السحب 
 ات١ؤقت، السحب التلقائي أك السحب النهائي للإعتماد كىذا ما سنأتي على تفصيلو.

 أولا: السحب المؤقت للإعتماد
ات١ؤقت لإعتماد ات١رقي العقارم عقوبة مشددة، أنف ات١شرع لم ينص على عقوبات إدارية يعتبر السحب 

أخف كتوجيو إنذار لتحذير ات١رقي العقارم حتى لا يعيد إرتكاب ات١خالفة قبل توقيع ىذه العقوبة الإدارية، أك 
قابل يعتبر السحب حرمانو من ت٦ارسة بعض النشاطات، ك حرمانو من بعض الإمتيازات ات١منوحة لو، بات١

 أخف مقارنة بالسحب النهائي. 64( أشهر كما جاء في نص ات١ادة 06ات١ؤقت ت١دة ستة )
فإف ات١رقي العقارم قد يتعرض لعقوبة السحب ات١ؤقت للإعتماد كذلك  1كعملا بنص ىذه ات١ادة فقرة  

 :1حسب اتٟالات التالية
 مبرر لإلتزاماتو تٕاه ات١قتنتُ.في حالة تقصتَ ات١رقي العقارم في تنفيذ جزئي كغتَ -
 في حالة عدـ إحتًاـ ات١رقي العقارم لقواعد أخلاقيات ات١هنة التي تقضي بإحتًاـ ات١هنة.-
 في حالة تقصتَ إلتزاماتو ات١هنية كالتعاقدية.-

ت٦ا سبق يتضح أف ات١شرع اتٞزائرم قرر عقوبة السحب ات١ؤقت لتًخيص مزاكلة ات١هنة ليس على أساس 
ر إدارم غتَ مشركع كقعت فيو الإدارة بات٠طأ أك أنها القرار الصحيح كالعقوبة ات١قررة بسبب تقصتَ سحب قرا

في تنفيذ الإلتزامات ات١هنية كالتعاقدية كليس لعدـ أك إمتناع عن التنفيذ، كيكوف أيضا في حالة ت٥الفة أخلاقيات 
 .2لسحب النهائي للإعتمادات١هنة، غتَ أنو خص التعمد في الإخلاؿ بإلتزاماتو في حالات ا

  

                                                           
 ف يتعرض ات١رقي العقارم إلى العقوبات الإدارية الآتية:على ما يلي:" تٯكن أ 11/04من القانوف  1فقرة  64تنص ات١ادة  -1
 ( أشهر:06السحب ات١ؤقت للإعتماد ت١دة لا تتجاكز ستة ) -

 *في حالة تقصتَ ات١رقي العقارم في التنفيذ اتٞزئي لإلتزاماتو تٕاه ات١قتنتُ.
 في حالة عدـ احتًاـ ات١رقي العقارم لقواعد أخلاقيات ات١هنة.-

 ات١رقي العقارم في إلتزاماتو كما ىي ت٤ددة تٔوجب أحكاـ ىذا القانوف كالنصوص ات١تخذة لتطبيقو".*في حالة تقصتَ 
 . 90، ص 2006مسكر سهاـ، بيع العقار بناء على التصاميم في التًقية العقارية، مذكرة ات١اجستتَ، جامعة سعد دحلب، البليدة، اتٞزائر،  -2
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 ثانيا: السحب النهائي للإعتماد
يعد السحب النهائي أشد كأخطر عقوبة تنتفي معها صفتو كمرقي عقارم، كذلك إذا توافرت أحد  

 :1من نفس القانوف كات١تمثلة في 2فقرة  64اتٟالات التالية المحصورة في نص ات١ادة 
 شركط التي مكنتو من اتٟصوؿ على الإعتماد.في حالة عدـ إستيفاء ات١رقي العقارم ال-
 في حالة تٕاىل ات١رقي العقارم، كعن قصد كبصفة خطتَة كمتكررة، للإلتزامات ات١لقاة على عاتقو.-
 إذا أنهى ات١رقي العقارم نشاطو دكف مبرر كدكف إخطار مسبق للسلطة التي سلمتو الإعتماد.-
 الدكلة كات١قتنتُ كشركائو. اتٕاه الإتفاؽ عليها إذا قصر ات١رقي العقارم في إلتزاماتو كما تم-

ت٩لص ت٦ا سبق أف ات١شرع اتٞزائرم حرص على تسهيل شركط كإجراءات الإلتحاؽ تٔهنة ات١رقي العقارم، 
كمنحو الإعتماد، بات١قابل شدد في تنفيذ عقوبة السحب النهائي للإعتماد للتخلص من كل مرقي عقارم لا 

 ات١هنة.ت٭تـً مبادئ كأىداؼ ىذه 
 ثالثا: السحب التلقائي للإعتماد

 :2أربع حالات للسحب التلقائي تتمثل في ما يلي 3فقرة  64أكردت ات١ادة 
 في حالة كفاة ات١رقي العقارم.-
 إذا كاف ات١رقي العقارم موضوع عجز جسماني أك عقلي تٯنعو من القياـ بإلتزاماتو.-
 حكم بسبب الغش الضريبي. إذا كاف ات١رقي العقارم موضوع-
 إذا كاف ات١رقي العقارم موضوع تصفية قضائية.-

إنطلاقا ت٦ا سبق فإف السحب التلقائي للإعتماد لا يعد عقوبة في حالة كفاة ات١رقي العقارم أك كاف موضوع 
 عجز جسماني أك عقلي لإنعداـ ات٠طأ في جانب ات١رقي العقارم، رغم ذلك أكرده ات١شرع ضمن العقوبات

الإدارية تٓلاؼ حالة ثبوت غش ضريبي تعمده ات١رقي العقارم كحالة التصفية القضائية لإرتكابو جنحة الإفلاس 
 بالتقصتَ أك بالتدليس كعدـ إستفادتو من التسوية القضائية. 

كتٯكن أف تكوف العقوبات الإدارية ات١ذكورة ت٤ل طعن يودعو ات١رقي العقارم لدل الوزير ات١كلف بالسكن 
 عمراف.كال

  
                                                           

 .11/04من القانوف  2فقرة  64ات١ادة  -1
 نفس القانوف.من  3فقرة  64ادة ات١ -2
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 الفرع الثاني: الهيئة المكلفة بمعاينة المخالفات وإجراءات تنفيذىا
سحب الإعتماد من ات١رقي العقارم لا يتم تٔجرد إرتكابو ات١خالفة، كلكن لابد من دراسة ات١لفات من  

ت١عاينة  ، كعليو نتناكؿ في ىذا الفرع اأنشخاص ات١ؤىلت1ُطرؼ تٞنة ت٥تصة على مستول كزارة السكن كالعمراف
ات١خالفات في ت٣اؿ التًقية العقارية كالإجراءات الواجب إتٗاذىا بعد ات١عاينة كاتٞهة ات١كلفة بإتٗاذ قرار سحب 

 الإعتماد من ات١رقي العقارم.
 أولا: الأشخاص المؤىلين لمعاينة المخالفات المرتكبة من طرف المرقي العقاري:

التي تنص على:"  11/04من القانوف  66مراف المحددة في ات١ادة تعاين ات١خالفات ات٢يئة التابعة للسكن كالع
زيادة على ضباط كأعواف الشرطة القضائية، يؤىل ات١تصرفوف الإداريوف كات١هندسوف كات١هندسوف ات١عماريوف 

لفات كاأنسلاؾ التقنية اأنخرل التابعة لإدارة السكن كالعمراف، التي تٖدد قائمتهم عن طريق التنريم، تٔعاينة ت٥ا
 أحكاـ ىذا القانوف". 

لقد ميزت ىذه ات١ادة بتُ نوعتُ من ىؤلاء اأنعواف، كات١تمثلة في أعواف كضباط الشرطة القضائية كات١ذكورين 
من قانوف الإجراءات اتٞزائية ك اأنعواف ات١تخصصتُ في ت٣اؿ التعمتَ ات١ذكورين في  15ضمن نص ات١ادة 

 .11/04من القانوف رقم  66مضموف ات١ادة 
يستخلص ت٦ا سبق أف ات١شرع راعى عند ضبطو ت١وضوع معاينة ات١خالفات ات١تعلقة بقانوف التًقية العقارية 
الطابع التقتٍ ت٢ذه ات١هنة، كبالتالي أككل مهمة ات١عاينة أنشخاص ذكم كفاءات في ىذا المجاؿ كات١هندستُ 

عامة، تْيث جعل المحاضر التي يقوموف  رم بصفةاات١عماريتُ كات١دنيتُ إلى جانب من ت٢م سلطة الضبط الإد
 بإعدادىا ىي أساس قرار سحب الإعتماد. 

 ثانيا: الإجراءات الواجب إتخاذىا بعد معاينة المخالفات
تكلف ىذه اللجاف زيادة على منح الإعتماد بالتحقيق في حالة كجود ت٥الفة تستحق العقوبة الإدارية، ت٭رر 

، يوقع عليها العوف الذم عاين ات١خالفة 2الوقائع كالتصرت٭ات التي تلقاىا العوف ات١ؤىل قانونا ت٤ضر يسرد فيو
 .3كات١خالف في حالة رفض ىذا اأنختَ التوقيع يشتَ إلى ذلك في المحضر كيعتد بالمحضر إلى حتُ إثبات العكس

                                                           
أعلاه، بعد دراسة  64التي نصت على:" ... تتخذ العقوبات الإدارية، كما ىي ت٤ددة تٔوجب ات١ادة  11/04من القانوف  2فقرة  65ات١ادة  -1

 ات١لفات من طرؼ اللجنة ات١نشأة لدل الوزير ات١كلف بالسكن كالعمراف.
 .نفس القانوفمن  67ات١ادة  -2
 نفس القانوف.من  2ك  1فقرة   68ات١ادة  -3
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تاريخ أياـ من  7ساعة إلى اتٞهة القضائية ات١ختصة كترسل في أجل لا يتعدل  72يرسل المحضر في غضوف 
، دكف الإخلاؿ تْق الطعن لدل الوزير ات١كلف بالسكن طبقا لنص 1معاينة ات١خالفة إلى الوالي ات١ختص إقليميا

 .2من نفس القانوف 65ات١ادة 
يتبن لنا أنو بواسطة ىذا المحضر تٯكن تٖريك الدعول  11/04من قانوف  68عند تٖليل نص ات١ادة 

فبناء  11/04ائية، أم أف اأنفعاؿ ات١رتكبة تشكل جرتٯة تٔفهوـ القانوف العمومية في حالة قياـ ات١سؤكلية اتٞز 
على ىذا المحضر تٯكن لوكيل اتٞمهورية أف ت٭رؾ الدعول العمومية. لكن السؤاؿ ات١طركح ىو بشأف الدعول 

أك  ات١دنية التي لا تٯكن تٖريكها إلا بطلب من ات١تضرر سواء كانت دعول مدنية مستقلة أماـ القسم ات١دني
دعول مدنية تبعية أماـ القسم اتٞزائي في حتُ أف ات١ادة جاءت بصفة العموـ بنصها على اتٞهة القضائية 

 .3ات١ختصة
ت٭ق للمرقي العقارم الذم سحب منو الإعتماد بصفة مؤقتة أك نهائية الطعن أماـ الوزير ات١كلف بالسكن 

حب قرار العقوبة إذا ثبت عدـ إرتكاب ت٥الفة . ليس11/04من القانوف رقم  65كالعمراف عملا بنص ات١ادة 
أك عدـ منحو الآجاؿ القانونية ات١منوحة لو لإنتسابو أك دفع الإشتًاؾ لصندكؽ الضماف كالكفالة ات١تبادلة 
كأثبت إستعداده لتسوية الوضعية، كات١لاحظ أف الطعن يوجو لنفس اتٞهة التي أصدرت القرار، ت٢ذا قد لا 

تبره مشركعا كت٢ذا ت٭ق للمرقي العقارم اللجوء إلى ت٣لس الدكلة للمطالبة بإلغاء ىذا القرار تتًاجع عن قرارىا كتع
، غتَ أف ىناؾ ت٥الفات لم يقتصر فيها ات١شرع 4لعدـ مشركعيتو كإثبات عدـ ارتكاب ات١خالفة ات١عاقب عليها

 11/04من القانوف  على عقوبة إدارية فقط بل ينص على فرض عقوبات جزائية حددىا في الفصل السادس
 دكف الإخلاؿ بالعقوبات المحددة تٔوجب نصوص خاصة أك في قانوف العقوبات.

  

                                                           
 .11/04من القانوف  67ات١ادة  -1
 نفس القانوف .من  2ك  1فقرة   68ات١ادة  -2
، المجلة اتٞزائرية للعلوـ القانونية 19/243تٛليل نوارة، دراسة تٖليلية للمسؤكلية ات١هنية للمرقي العقارم على ضوء ات١رسوـ التنفيذم رقم  -3

 . 16، ص 2022، 1، العدد 59كالسياسية، كلية اتٟقوؽ كالعلوـ السياسية، جامعة مولود معمرم، تيزم كزك، المجلد 
 .91عقار بناء على التصاميم في التًقية العقارية، ات١رجع السابق، ص مسكر سهاـ، بيع ال -4
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 ثالثا: الجهة المكلفة بإتخاذ قرار سحب الإعتماد من المرقي العقاري
تتخذ العقوبة الإدارية في حق ات١رقي العقارم من قبل اللجنة ات١نشأة لدل الوزير ات١كلف بالسكن كالعمراف 

، فاللجنة ىي من تقوـ بإتٗاذ العقوبة ات١قررة كفقا 11/04من القانوف  2فقرة  65كىذا ما نصت عليو ات١ادة 
التي تٖدد مهاـ اللجنة تقضي أنو  16أف ات١ادة ت٧د  12/84لنوع العقوبة ات١رتكبة، ففي ات١رسوـ التنفيذم رقم 

من بتُ ات١هاـ التي تقوـ هذا تٞنة دراسة ك إبداء الرأم حوؿ قرار سحب الإعتماد من ات١رقي العقارم، ت٦ا يدؿ 
 على أف الرأم الذم تبديو حوؿ إتٗاذ قرار السحب يبقى رأيا إستشاريا.

" تنشأ لدل الوزير ات١كلف بالسكن تٞنة اعتماد :12/84من ات١رسوـ التنفيذم رقم  14كتنص ات١ادة 
 ات١رقيتُ العقاريتُ يرأسها ت٦ثلو تدعى في صلب النص تٞنة كتتكوف من:

 ت٦ثل عن الوزير ات١كلف بالداخلية كاتٞماعات المحلية.-
 ت٦ثل عن الوزير ات١كلف بات١الية.-
 ت٦ثل عن الوزير ات١كلف بالتجارة.-
 .ت٦ثل عن الوزير ات١كلف بالسكن-
 ات١دير العاـ لصندكؽ الضماف كالكفالة ات١تبادلة للتًقية العقارية أك ت٦ثلو.-

 تتولى مصالح الوزارة ات١كلفة بالسكن مهاـ اأنمانة.
 تٯكن أف تستعتُ اللجنة بأم شخص تٯكنو تْكم إختصاصو أف يساعدىا في اأنشغاؿ".

سنوات قابلة للتجديد، كفي  3يتم تعيتُ أعضاء ىذه اللجنة ت١وجب قرار من الوزير ات١كلف بالسكن ت١دة 
من ات١رسوـ  15حالة إنتهاء مهاـ أحد اأنعضاء ات١عنيتُ يتم إستخلافو حسب اأنشكاؿ نفسها، عملا بات١ادة 

يوجد ضمن التشكيلة بالرغم من أنو ات١لاحظ أف المجلس اأنعلى للمرقتُ العقاريتُ لا 1 12/84التنفيذم رقم 
من بتُ مهامو السهر على اتٟفاظ على أخلاقيات ات١هنة، كلكن ىذا لا تٯنع اللجنة من الإستعانة بو كالتعاكف 

 2معو لإتٗاذ القرار، كت٨ن نستحسن أف يكوف ضمن التشكيلة بنص صريح كبالنرر للمهاـ ات١وكلة إليو
  

                                                           
" يعتُ أعضاء تٞنة الاعتماد ات١نصوص عليها أعلاه بقرار من الوزير ات١كلف بالسكن ، بناء  84-12من ات١رسوـ التنفيذم  15تنص ات١ادة  -1

ة للتجديد ، ك في حالة انتهاء مهاـ أحد اأنعضاء ات١عينتُ ، يتم استخلافو ( سنوات قابل3على اقتًاح من السلطات التي ينتموف اليها ت١دة ثلاث )
 حسب اأنشكاؿ نفسها.

 .422مسكر سهاـ، نفس ات١رجع ،  ص  -2



الترقية العقارية الفصل الثاني:                                               الجزاءات المترتبة على مخالفة  

 

68 
 

 للمرقي العقاريالمطلب الثاني: الجزاءات الجنائية 
في حالة ت٥الفة ات١رقي العقارم للإلتزامات ات١لقاة على عاتقو كالتي حددىا قانوف العقوبات ك بعض القوانتُ 
اأنخرل، فإف ذلك يشكل جرتٯة يعاقب عليها القانوف، كلدراسة ت٤تول ىذا ات١وضوع تطرقنا في الفرع اأنكؿ 

م سواء اتٞرائم التي ت٘س باأنشخاص أك اتٞرائم التي ت٘س أننواع اتٞرائم ات١رتكبة من طرؼ ات١رقي العقار 
باأنمواؿ، أما الفرع الثاني فكاف عبارة عن سرد بعض ات١واد القانونية التي تبتُ اتٞزاءات أك العقوبات في حالة 

 إرتكاب ىذه اتٞرائم.
 الفرع الأول: أنواع الجرائم المرتكبة من طرف المرقي العقاري

النطاؽ القانوني كلكن قد يتجاكز ات١رقي العقارم حدكد كل ىذا النطاؽ منو للعقوبات حدد ات١شرع اتٞزائرم 
 اتٞزائية ات١نصوص عليها في قانوف العقوبات كبعض القوانتُ اأنخرل.

 أولا: الجرائم المنصوص عليها في قانون العقوبات
وضع لو بوجو خاص إلا أنو قد يقع ات١رقي العقارم تٖت طائلة العقاب كفقا لقانوف العقوبات الذم لم ي

ت٬وز تطبيقو عليو ، كبذلك تٯكن أف تصنف اتٞرائم ات١نصوص عليها في قانوف العقوبات إلى جرائم ضد 
 اأنشخاص كجرائم ضد اأنمواؿ.

 الجرائم التي تمس بالأشخاص -1
كتسبب في  يكوف ات١رقي العقارم مسؤكلا بوصفو فاعلا أصليا عن القتل ات٠طأ كاتٞرح ات٠طأ متى تهدـ العقار

 .1كفاة ات١قتتٍ كإصابتو، كذلك ت٠طأ إرتكبو في الإت٧از
 جريمتي القتل والإصابة الخطأ:

 الأساس القانوني لجريمتي القتل والإصابة الخطأ - أ
يعرؼ القتل ات٠طأ بأنو "إزىاؽ ركح إنساف بصفة غتَ عمدية"، أما اتٞركح غتَ العمدية فهي "كل ضرر 

 الإنساف أك صحتو".باطتٍ أك خارجي يلحق تّسم 
لا تٯكن تسليط أم عقوبة ما لم يوجد نص قانوني، فلا جرتٯة كلا عقوبة أك تدابتَ أمن بغتَ قانوف طبقا 
لنص للمادة اأنكلى من قانوف العقوبات،  كل من قتل خطأ أك تسبب في ذلك برعونتو أك عدـ إحتياطو أك 

                                                           
 .97، ص 1995غناـ ت٤مد غناـ، ات١سؤكلية اتٞنائية ت١بتدئي البناء، الكويت، ت٣لة اتٟقوؽ، السنة التاسعة عشرة، العدد الثالث، سبتمبر  -1
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باتٟبس من ستة أشهر إلى ثلاث سنوات كبغرامة من  عدـ إنتباىو أك إت٫الو أك عدـ مراعاتو اأننرمة يعاقب
 1دج". 20.000إلى  1000

من نفس القانوف:" إذا نتج عن الرعونة أك عدـ الإحتياط إصابة أك جرح أك مرض  289كما نصت ات١ادة 
أدل إلى عجز عن العمل ت١دة تٕاكزت ثلاثة أشهر فيعاقب اتٞاني باتٟبس من شهرين إلى سنتتُ كبغرامة من 

دج أك بإحدل ىاتتُ العقوبتتُ"، كما تضاعف العقوبة في حالة إرتكاب اتٞرتٯة في حالة  15.000إلى  500
 .2من قانوف العقوبات 290سكر أك ت٤اكلة التهرب من ات١سؤكلية اتٞنائية كالدنية كىذا مانصت عليو ات١ادة 

اـ على اأنقل إلى شهرين من نفس القانوف :" يعاقب باتٟبس من عشرة أي 2فقرة 442كما نصت ات١ادة 
 دج: 16.000دج إلى  8.000على اأنكثر كبغرامة من 

كل من تسبب بغتَ قصد في إحداث جركح أك إصابة أك مرض لا يتًتب عليو عجز كلي عن العمل ت١دة 
 تتجاكز ثلاثة أشهر ككاف ذلك ناشئا عن رعونة أك عدـ احتياط أك عدـ انتباه أك إت٫اؿ أك عدـ مراعة النرم".

كبذلك فإف ات١شرع جرـ أفعالا ت٘س بالسلامة اتٞسدية للإنساف حتى كلو لم تكن عمدية، كمع أف ىذه 
 .3القواعد عامة إلا أنو تٯكن تطبيقها على ات١رقتُ العقاريتُ

 أركان جريمتي القتل والإصابة الخطأ - ب
 لقياـ ىذه اتٞرتٯة لابد من توافر اأنركاف التالية:

 :تٞركح ات٠طأ جرائم مادية، تٔعتٌ لا عقوبة فيها إلا إذا حدث ضرر، يتمثل تعد جرائم القتل كا الضرر
الضرر في القتل في إزىاؽ ركح، أما اتٞرح فهو يتمثل في إصابة الشخص في جسده ت٦ا يؤدم إلى عجزه عن 

 العمل .
 :إف ات١شرع اتٞزائرم لم يعرؼ ات٠طأ غتَ ات١قصود، كترؾ اأنمر للقضاء الخطأ أو الركن المعنوي 

كالفقو، كأشهر تعريف جاء بو الفقو" ات٠طأ ىو ات٨راؼ عن السلوؾ الواجب إتٗاذه لتحقيق النتيجة 
 .4ات١قصودة"

                                                           
 من قانوف العقوبات . 288ت١ادة ا -1
إذا كاف مرتكب اتٞرتٯة في حالة سكر  289ك  288من قانوف العقوبات:" تضاعف العقوبات ات١نصوص عليها في ات١ادتتُ  290نصت ات١ادة  -2

 كن أك بأية طريقة أخرل".أك حاكؿ التهرب من ات١سؤكلية اتٞنائية أك ات١دنية التي تٯكن أف تقع عليو كذلك بالفرار أك بتغيتَ حالة اأنما 
 .25، ص 2011سيدىم ت٥تار، ات١سؤكلية اتٞزائية للطبيب في التشريع اتٞزائرم، ت٣لة المحكمة العليا، عدد خاص  -3
 47، ص 2011ت٭ي عبد القادر، ات١سؤكلية اتٞزائية للطبيب على ضوء القانوف اتٞزائرم ك الإجتهاد القضائي، ت٣لة المحكمة العليا، عدد خاص  -4

 .48ك 
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كىناؾ من عرفو على أنو:" إخلاؿ اتٞاني بواجبات اتٟيطة كاتٟذر التي تتطلبها اتٟياة الإجتماعية"، فكلما  
 جرتٯة، كاف مسؤكلا عنو . كاف السلوؾ متجاكزا لواجبات اتٟيطة كاتٟذر، كنتج عن السلوؾ
من قانوف العقوبات، كقد جاءت ىذه  288إكتفى ات١شرع اتٞزائرم بذكر صور ات٠طأ التي كردت في ات١ادة 

 الصور على سبيل اتٟصر، تتمثل فيما يلي:

يعتٍ ىذا التصرؼ سوء التقدير، كنقص في الدراية كالطيش، كما يقصد بالرعونة عدـ القياـ الرعونة:  -
ات ات١هنية كالقانونية على أحسن كجو أك عدـ توفر الكفاءات ات١هنية ات١طلوبة للقياـ بات١هنة ات١سندة إليو بالإلتزام

 أك مزاكلة مهنتو.
فالرعونة في بعض اأنحياف تكوف أثناء مزاكلة مهنة ات١هندس، ات١قاكؿ، كات١رقي العقارم صاحب ات١شركع، 

على أرض مستقرة في حتُ تنجز ىذه التصاميم على ذات طبيعة كىو سوء إختيار التصاميم ات٢ندسية التي تقاـ 
ت٥الفة، أك عدـ أخذ الإحتياطات اللازمة عند كضع التصاميم في منطقة ت٢ا ت٦يزات مناخية كالعواصف 

 .1كالفياضانات

 أف يستخف اتٞاني بفعلو رغم علمو تٔا تٯكن أف ينتج عنو من نتائج ضارة.  عدم الإحتياط: -
قاـ مهندس التصميم بوضع أعمدة اأنساسات ت١سافات متباعدة غتَ تلك ات١نصوص  ففي حالة ما إذا

عليها كفق التقنيات الفنية في أصوؿ البناء ت٦ا يتًتب عليو إضعاؼ مقاكمتو للضغط تْيث تكوف ات١سافة بتُ 
ساسات  اأنعمدة الكبتَة، فيتسبب ذلك في حدكث إختلاؿ في ات١قاكمة، ت٦ا ينتج عنو حدكث إنشقاؽ في اأن

كما تٯكن أف يتجسد عدـ الإحتياط في عدـ اتٟرص كالتأكد من ات٠لط اتٞيد للإتٝنت كالرمل أم ات٠رسانة 
 .2أثناء عملية الإت٧از، ت٦ا يتًتب إضعاؼ مقاكمة ات١بتٌ

تتحقق ىذه الصورة بإغفاؿ اتٞاني بإتٗاذ ما يقتضيو كاجب اتٟيطة كاتٟذر الإىمال وعدم الإنتباه:  -
عد ات٠برة الإنسانية العامة توقعا للنتائج الصادرة، كيعتبر الإت٫اؿ تصرؼ سلبي تْيث ت٭دث ات٠طأ كما ت٘ليو قوا

 نتيجة تصرؼ سلبي من طرؼ اتٞاني نتيجة لتًؾ كاجب أك نتيجة إمتناع عن تنفيذ أمر ما . 

                                                           
 .152، ص 2001عمراكم فاطمة، ات١سؤكلية اتٞنائية ت١شيدم البناء، رسالة ماجستتَ، تٖصص قانوف جنائي، جامعة اتٞزائر،  -1
 ك، جامعةبن تريعة مها، مسؤكلية ات١رقي العقارم في إطار عقد التًقية العقارية، مذكرة نيل شهادة ماجستتَ، فرع قانوف ات١نافسة كتٛاية ات١ستهل -2

 .55، ص2013/2014كلية اتٟقوؽ،    1اتٞزائر 
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كات١راسيم ات١نرمة كنشتَ إلى أف قانوف التًقية العقارية لم يتطرؽ إلى ىذه الصورة، كذلك في ت٥تلف القوانتُ 
 .1لنشاط التًقية العقارية، كلم يفرؽ بتُ ات٠طأ كالعمد في اتٞرائم ات١رتكبة في ىذا المجاؿ

تٔعتٌ ت٥الفة القواعد الآمرة في القوانتُ كاأننرمة بغض النرر عن  عدم مراعاة الأنظمة والقوانين: -
تجاج تّهل تلك اأننرمة، تشمل كلمة كجود عدـ احتياط أك عدـ انتباه أك إت٫اؿ، كلا تٯكن للجاني الإح

 أنرمة القرارات كات١راسيم التنريمية كات١قتضيات القانونية التي تضع تدابتَ تساعد على تٕنب اتٟوادث.
من ؽ ع، حيث حددت عقوبتها باتٟبس من ستة  288لقد نصت على ىذه الصورة من ات٠طأ ات١ادة 

دج، كتٔا أف اأنطراؼ ات١تدخلة في ت٣اؿ  20.000إلى  دج 1.000أشهر إلى ثلاث سنوات كبغرامة مالية من 
التًقية العقارية تٗضع ت١راسيم كلوائح تنرم مهنتهم كتبتُ ات١قاييس كاأنصوؿ الفنية الواجب إحتًامها كالعمل هذا، 

 فكل خطأ في تطبيق ىذه القواعد كالنصوص يتًتب عنو مسؤكلية جنائية.
 :حتى يكوف اتٞاني مسؤكلا عن النتيجة ات١عتد هذا لقياـ الركن  العلاقة السببية بين الخطأ والضرر

ات١ادم للجرتٯة، ت٬ب أف يتسبب فعلو في إحداثها، كباعتبار أف القتل كاتٞركح ات٠طأ من اتٞرائم غتَ العمدية 
تعلق فإنو ت٬ب توفر الرابطة السببية بتُ ات٠طأ كالضرر كونو ركن من أركاف اتٞرتٯة، كىناؾ عدة نرريات فيما ي

هذذه العلاقة منها نررية تعادؿ الاسباب ككذلك نررية السبب ات١نتج تٟدكث النتيجة كذلك لوجود أسباب 
أخرل تتفرع عنو، ككذلك نررية السببية ات١لائمة، بالرجوع للمشرع اتٞزائرم ت٧د أنو لا يوجد نص صريح يأخذ 

، أين ت٧د أف القضاء اتٞزائرم أخذ هذذه بأحد ىذه النرريات، كبذلك يتوجب الرجوع إلى الإجتهاد القضائي
من قانوف العقوبات اتٞزائرم ت٧د أنو ليس ضركريا أف  288النرريات حسب كل جرتٯة، كبالرجوع للمادة 

 يكوف ات٠طأ ىو السبب الوحيد كات١باشر في الوفاة أك اتٞرح.
 الجرائم التي تمس بالأموال: -2

 جرتٯة النصب كالإحتياؿ كجرتٯة الغش. تتمثل ىذه اتٞرائم التي ت٘س بأمواؿ الشخص في 
تعرؼ جرتٯة النصب على أنها الإستيلاء على ماؿ الغتَ بوسيلة يشوهذا جريمة النصب وأركانها: - أ

 الإحتياؿ تسفر عن تسلم ذلك ات١اؿ.
كتٕد ىذه اتٞرتٯة أساسها القانوني  كل من توصل إلى استلاـ أك تلقي أمواؿ أك منقولات أك سندات أك 

أكراؽ مالية أك كعود ت٥الصات أك إبراء من إلتزامات أك إلى اتٟصوؿ على أم منها أك شرع في  تصرفات أك

                                                           
 .163ك  162عبد الرتٛاف خليفي، ت٤اضرات في القانوف اتٞنائي العاـ دراسة مقارنة، ص  -1
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ذلك ككاف ذلك بالإحتياؿ لسلب كل ثركة الغتَ أك بعضها أك الشركع فيو إما بإستعماؿ أتٝاء أك صفات  
 كقوع حادث أك أية كاذبة أك سلطة حالية أك إعتماد مالي خيالي أك بإحداث اأنمل في الفوز بأم شيء أك في

كاقعة أخرل كت٫ية أك كحشية من كقوع شيء منها يعاقب باتٟبس من سنة على اأنقل إلى تٜس سنوات على 
 1دج. 20.000إلى  500اأنكثر، كبغرامة من 

كإذا كقعت اتٞنحة من قبل شخص تٞأ إلى اتٞمهور بقصد إصدار أسهم أك سندات أك أذكنات أك 
اء لشركات أك مشركعات تٕارية أك صناعية فيجوز أف تصل مدة اتٟبس إلى حصص أك أية سندات مالية سو 

 دج". 200.000عشر سنوات كالغرامة إلى 
 كإنطلاقا من ات١ادة ات١ذكورة أعلاه تٯكن إستخلاص أركاف جرتٯة النصب كالتي تتمثل في مايلي:

  :يتكوف الركن ات١ادم تٞرنً النصب من ثلاث عناصر:الركن المادي 
كىو فعل الإحتياؿ كىو إستعماؿ كسيلة من كسائل التدليس التي نص عليها القانوف على سبيل  النشاط -

 اتٟصر.
 النتيجة التي تتًتب على ىذا الفعل كىي تسليم المجتٍ عليو مالو إلى المجتٍ. -
 علاقة سببية بتُ النشاط كالنتيجة. -
على الكذب المجرد للمرقي العقارم على لا يعاقب ات١شرع إستعمال المرقي العقاري وسيلة التدليس:* 1

ات١قتتٍ، أنف ات١شرع اتٞنائي لا يعاقب على التدليس أيا كانت صورتو كما ىو الشأف في القانوف ات١دني كإت٪ا 
يعاقب عليو على درجة معينة من ات٠طورة،كتٮتلف التدليس كالغش في القانوف اتٞنائي في القانوف ات١دني إختلافا 

ات١دني ت٭كم ببطلاف العقد إذا تم نتيجة تٖايل أحد ات١تعاقدين أيا كاف نوع ىذه اتٟيلة، سواء  كبتَا، فالقانوف 
كاف السكوت ات١عتمد عن ملابسة أك كاقعة إذا ثبت ات١دلس عليو ما كاف ليبـر العقد لو علم بتلك الواقعة أك 

ت١ا تم العقد بتُ ات١تعاقدين،  ىذه ات١لابسة، أك كاف عبارة عن أكاذيب على درجة من اتٞسامة تْيث لولاىا
كلكن ىذا لا يكفي لقياـ ات١سؤكلية اتٞنائية أنف القانوف اتٞنائي لا يتدخل في معاملات الناس إلا عند 
الضركرة، كذلك كما رأل أف أفعاؿ اتٞاني على درجة من ات٠طورة،  على طرؽ التدليس التي كردت على سبيل 

 اتٟصر كىي:

                                                           
 من قانوف العقوبات . 372ات١ادة  -1
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تقوـ جرتٯة النصب إلا بالكذب، كمع ذلك فهذا اأنختَ غتَ كاؼ لوحده  لاإستعماؿ طرؽ إحتيالية:  -
مهما كانت الغاية منو، فمن الضركرم لقياـ اتٞرتٯة كجود فعل خارجي أك تصرؼ مادم يضفي عليو 

 ات١صداقية، كبالتالي يشتًط أف يستعمل ات١رقي العقارم أتٝاء أك صفات كاذبة أك أية مناكرة كاذبة.
الإستلاـ: قد يكوف ت٤ل الإستلاـ أمواؿ أك منقولات أك سندات أك تصرفات أك أكراؽ مالية الشيء ت٤ل  -

ؽ ع ج ذكرت فقط ات١نقولات كالقيم  372أك كعود ت٥الصات أك إبراء من إلتزامات، كات١لاحظ أف ات١ادة 
 ات١نقولة دكف ذكر العقارات.

كرات إحتيالية، كإت٪ا ت٬ب أف يهدؼ ات١رقي الإستلاـ: لا يكفي استعماؿ أتٝاء أك صفات كاذبة أك منا -
العقارم لإستلاـ أمواؿ، كلا تقوـ جرتٯة النصب دكف ىذا الركن على رغم أت٫ية ركن الإستلاـ في جرتٯة 
النصب، إلا أف ىذه اتٞرتٯة تٯكن أف تقوـ قبل أف يرتب الإستلاـ توابعو القانونية، ذلك أف ات١شرع يعاقب على 

 1طبيعة اتٟاؿ يكوف قبل الإستلاـ.الشركع كىذا اأنختَ ب
 إستعمال المرقي العقاري لطرق إحتيالية:*

يلزـ لإعتبار ما صدر من اتٞاني من قبيل الطرؽ الإحتيالية أف تتوفر فيو ثلاث عناصر كىي قياـ الإحتياؿ 
كأف يكوف من على تغيتَ اتٟقيقة )الإدلاء بإدعاءات كاذبة(، كأف يدعم اتٞاني ىذا الإدعاء تٔراىر خارجية، 

شأف ىذا الإدعاء إيهاـ المجتٍ عليو بأمر من اأنمور التي نص عليها القانوف على سبيل اتٟصر، كتقوـ جرتٯة 
 2النصب أساسا على تغيتَ اتٟقيقة أم على الكذب كالغش كات٠داع.

إبراز أكراؽ أك كبتطبيق ما سبق على جرتٯة نصب ات١رقي العقارم على ات١قتتٍ فقد يلجأ ات١رقي العقارم إلى 
مستندات منسوبة للغتَ تتمثل في إستعانة ات١رقي العقارم بأشياء يرتبها بطريقة معينة، تْيث تصبح دليلا على 
ما يدعي من أقواؿ، كقد تتمثل ىذه اأنشياء في أشياء مادية يبرزىا للمجتٍ عليو ات١قتتٍ أك أف تٮلق ت٨و نفسو، 

اؽ أك مستندات منسوبة للغتَ، عن طريق ابراز ت٥ططات ىندسية تبتُ فقد يلجأ ات١رقي العقارم إلى إبراز أكر 
تصميم الشقة بات١خالفة كوجود تٛاـ سباحة أك غتَ ذلك من ات١ميزات التي تكوف ت٤ل إعتبار عند ات١شتًم 

                                                           
 من قانوف العقوبات اتٞزائرم. 372ات١ادة  -1
، ت٣لة العلوـ الانسانية تٞامعة أـ البواقي،  04-11الاعلانات ات١ضللة في القانوف رقم كليد تركي ، تٛاية مشتًم العقار في طور الات٧از من  -2

 .94، ص  2018،  09العدد 
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ئمتو ات١الية ات١قتتٍ في إتٗاذ قراره بالتعاقد، كذلك قد يلجأ ات١رقي العقارم إلى الإستعانة تٔيزانية مزكرة لإثبات ملا
 .1كيتمكن بواسطتها من سلب ماؿ ات١قتتٍ، كأف تكوف ات١يزانية منسوبة ت١كتب ت٤اسبة معركؼ

حتى تتحقق الطرؽ الإحتيالية *استعانة المتهم بشخص آخر متفق ومتواطئ معو لتدعيم وتأييد أقوالو: 
لغتَ ت١ساعدتو عن طريق تأييد ت٬ب أف يتجاكز النشاط اتٞنائي حد إبداء اأنقواؿ الكاذبة إلى نطاؽ تدخل ا

ىذه اأنقواؿ، توضيح ذلك أف تدخل طرؼ آخر غتَ اتٞاني يبدك للمجتٍ عليو أف ىذا التدخل ت١صلحتو ت٦ا 
ت٬علو أكثر تصديقا أك إطمئناف اأنقواؿ اتٞاني، كرغم أف القانوف يستلزـ في الشخص العادم قدر من اتٟيطة 

، إلا أف القانوف كضع أت٫ية للأقواؿ كالتأييدات 2كاذبة كات١راىر بسرعةكاتٟذر تْيث تٕعلو لايستسلم للأقواؿ ال
التي تصدر من الغتَ ت١ا ت٢ا أثر على إقناع المجتٍ عليو بكل ماصدر من اتٞاني، كحتى تعتبر الطرؽ الإحتيالية 

 متحققة عندما يستعتُ اتٞاني بالغتَ لتأييد أقوالو ت٬ب أف يتوفر على شرطتُ:
 الشخص الثالث قد تم بناء على سعي اتٞاني كتدبتَه.أف يكوف تدخل  -
 أف يكوف تأييد الشخص الثالث لإدعاءات اتٞاني مستقلا عنها كصادرا عن شخصو. -
الإسم الكاذب ىو إسم غتَ حقيقي يلجأ اتٞاني إلى إستخدامو استعمال أسماء أو صفات كاذبة: *

 سم اتٟقيقي، إعتقادا يدفعو إلى تسليم مالو.لقصد تٛل الغتَ على الإعتقاد ات٠طأ في كونو صاحب الإ
إف النتيجة ات١تًتبة على جرتٯة النصب ىي النتيجة المترتبة على الفعل وىي الإستلاء على مال الغير:*2

أف يقوـ المجتٍ عليو بتسليم مالو إلى اتٞاني بناء على الطرؽ الإحتيالية التي كقعت عليو، كنلاحظ أف ات١شرع 
ت عامة بغية تٛاية الغتَكت٬ب أف يتجسد التسليم في الواقع بالإستلاء على الشيء مادم إستعمل عمدا عبارا

يعتبر نصبا الوصوؿ  يقع النصب شأنو شأف السرقة إلا على ات١نقوؿ فلا ملموس سواء كاف مالا أك سندا، كلا
 بالتدليس إلى اتٟصوؿ على عقار، كيشتًط كذلك أف يكوف للمنقوؿ قيمة مالية.

يشتًط لقياـ جرتٯة النصب أف تكوف علاقة ة السببية بين وسيلة التدليس وسلب مال الغير:العلاق *3
سببية بتُ الوسائل الإحتيالية ات١ستعملة كتسليم اأنشياء كىذا يقتضي أف يكوف التسليم لاحقا على إستعماؿ 

                                                           
، الإسكندرية، مصر، 2015ت٤مد فتحي شحتة ابراىيم دياب، اتٟماية اتٞنائية للمشتًم العقارم تٖت التشديد، مكتبة الوفاء القانونية، طبعة  -1

 .65ص 
،  جرتٯة النصب في ظل قانوف العقوبات اتٞزائرم ، مذكرة مقدمة لاستكماؿ متطلبات نيل شهادة اكادتٯي في مسار اتٟقوؽ  باعلي حفيرة -2

 . 28، ص 2018-2017تٗصص قانوف جنائي ، جامعة غرداية ، 
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الضحية  ات٩داعاؿ نتيجة التدليس، كت٬ب أيضا أف تكوف الوسائل الإحتيالية من شأنها أف تؤدم إلى تسليم ات١
 . 1هذا

  ؽ ع ج فإف جرتٯة النصب لا تقوـ إلا إذا أتٟق ات١رقي العقارم  372الضرر: حسب نص ات١ادة
ضررا بات١قتتٍ، فماؿ الغتَ حسبما كرد في ات١ادة السالفة الذكر ىو ماؿ ات١قتتٍ الذم خطط ات١رقي العقارم 

 للإستيلاء عليو، كىذا يشكل ضررا بات١قتتٍ.
 صد اتٞنائي: يعد النصب جرتٯة عمدية تقوـ على النية الإجرامية، فات١رقي العقارم ت٬ب أف يشعر الق

بالضرر الذم تٟق بات١قتتٍ، كأف يكوف قد استعمل الوسائل الإحتياطية بنية النصب على ات١قتتٍ للإستيلاء 
 اتٞزئي أك الكلي ت١الو.

تاركا اأنمر للفقو كالقضاء، كبالرجوع لفقهاء لم يعرؼ ات١شرع اتٞزائرم جرتٯة الغش جريمة الغش: - ب
القانوف ت٧د أنهم عرفوه كما يلي:" كل فعل عمدم إت٬ابي ينصب على سلعة معينة أك خدمة، كيكوف ت٥الفا 

البضاعة متى كاف من شأنو أف يناؿ من خواصها أك فائدتها أك تٙنها  للقواعد ات١قررة في التشريع أك في أصوؿ
استخداـ مواد البناء بإضافة مواد أخرل غريبة :" كالغش في ت٣اؿ البناء 2مل الآخر بو"بشرط عدـ علم ات١تعا

على طبيعة ات١ادة ات١ستخدمة، تغيتَ من خواصها كتؤثر في صلابة البناء كت٘اسكو كقدرتو على ات١قاكمة، ات٢دؼ 
 منو التقليل من التكاليف نررا للإرتفاع الفاحش في أتٙاف مواد البناء.

تٯة الغش على اأنساس القانوني  بالعقاب اتٟبس من شهرين إلى ثلاث سنوات كبغرامة من تستند جر 
 دج أك بإحدل ىاتتُ العقوبتتُ فقط كل من تٮدع أك ت٭اكؿ أف تٮدع ات١تعاقد: 20.000إلى  2000

سواء في الطبيعة أك في الصفقات اتٞوىرية أك في التًكيب، أكفي نسبة ات١قومات اللازمة لكل ىذه  -
 سلع.ال

 سواء في نوعها أك مصدرىا. -

 3سواء في كمية اأنشياء ات١سلمة أك ىويتها. -
 كفي تٚيع اتٟالات فإف على مرتكب ات١خالفة إعادة اأنرباح التي حصل عليها بدكف حق".

                                                           
ركز اتٞامعي أتٛد بن ت٭ي الونشريسي، ليزلي علي/ لافي عمر، مسؤكلية ات١رقي العقارم، مذكرة لنيل شهادة ات١استً تٗصص قانوف عقارم، ات١ -1

 .71، ص 2017/2018تيسمسيلت، 
 .101، ص 2005كالم حبيبة، تٛاية ات١ستهلك، مذكرة ماجستتَ، جامعة اتٞزائر، كلية اتٟقوؽ،   -2
 من قانوف العقوبات اتٞزائرم. 429ات١ادة  -3
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دج إذا كانت  500.000 منو:" ترفع مدة اتٟبس إلى تٜس سنوات ك الغرامة إلى 430كما نصت ات١ادة 
 اتٞرتٯة أك العقوبة أك الشركع فيها ات١نصوص عليهما أعلاه قد ارتكب: 

 سواء بواسطة الوزف أك الكيل أك بأدكات أخرل خاطئة أك غتَ مطابقة. -

سواء بواسطة طرؽ احتيالية أك كسائل ترمي إلى تغليط عمليات التحليل أك ات١قدار أك الوزف أك الكيل  -
 طرؽ الغش تركيب أك كزف أك حجم السلع أك ات١نتجات، كلو قبل البدء في ىذه العمليات". أك التغيتَ عن

كات١لاحظ أف ىاتتُ ات١ادتتُ تتعلق بات٠داع في ات١واد بصفة عامة كليست خاصة ببناء عكس ات١شركع 
، كمع 1تي تم توريدىا الفرنسي، الذم جرـ الغش في الكمية أك النوعية كأبعاد البناء كات١واد ات١ستخدمة فيو أك ال

 ذلك فالغش في إستخداـ مواد البناء لا تٮتلف عن الغش في معناه العاـ.
ات١ذكورة أعلاه جرـ الغش عن طريق ات٠داع، أما جنحة الغش فهي متعلقة  429إف ات١شرع من خلاؿ ات١ادة 

كما يليها من قانوف  431ات١ادة بأنواع معينة من ات١واد تتمثل في ات١واد الغذائية كالطبية كىذا حسب ما جاء في 
 العقوبات اتٞزائرم كليس ت٢ا علاقة تٔواد البناء، لذا تقتصر الدراسة على الغش عن طريق ات٠داع.

ات٠داع ىو" القياـ بأعماؿ أك أكاذيب من شأنها إظهار الشيء على غتَ حقيقتو أك إلباسو تٔرهر تٮالف 
 .2ما ىو في اتٟقيقة كالواقع

ؽ ع ج فإف جرتٯة الغش عن طريق ات٠داع تقوـ على أركاف كتتمثل  429ل نص ات١ادة بالرجوع إلى ت٤تو 
 في:

  الركن ات١ادم: لم تتضمن ات١ادة ات١ذكورة أعلاه كسائل ات٠داع كإكتفت بذكر خصائص ات١واد التي تٯكن
 أف يقع عليها ات٠داع، كتتمثل فيما يلي:

في خصائص الشيء، إما بفقده لطبيعتو، أك تّعلو ات٠داع في طبيعة السلعة: كيكوف بالتغيتَ اتٞسيم  -
 غتَ صالح للإستعماؿ.

ات٠داع في مكونات السلعة: كذلك تٮص ات١واد التي حددت النصوص القانونية كالتنريمية العناصر التي  -
 تدخل في تركيبها.

                                                           
 .1957من القانوف الصادر سنة  59ات١ادة  -1
 .09، ص 2005م الغش في بيع السلع كالتدليس في ات١واد الغذائية كالطبية دراسة مقارنة، دار الفجر للنشر كالتوزيع، بودالي ت٤مد، شرح جرائ -2
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قوـ عليها ات٠داع في ات٠صائص اتٞوىرية للبضاعة: أم ات٠صائص اأنساسية التي تتضمنها ات١ادة كالتي ت -
 القيمة اتٟقيقية للبضاعة.

 ات٠داع في نوع البضاعة. -

 ات٠داع في كمية البضاعة. -

 .1ات٠داع في مصدر البضاعة -
بالنسبة للخداع في مواد البناء فهو أف يستعمل ات١رقي العقارم مواد غتَ مطابقة للمواصفات كالشركط 

 كات١قاييس ات١طلوبة كىذا لإت٩فاض سعرىا في السوؽ.
 عنوم: جرتٯة الغش عن طريق ات٠داع جرتٯة عمدية، كبالتالي ت٬ب أف يتوفر القصد اتٞنائي الركن ات١

لدل ات١رقي العقارم تٔعتٌ أف تتصرؼ إرادتو ت٢ذه اتٞرتٯة مثاؿ ذلك أف يستعمل مواد بناء أقل جودة من ات١واد 
 .2ات١تفق عليها كىو يعلم بذلك، كيعلم أف فعلو ت٣رـ كمعاقب عليو قانونيا

 يا: الجرائم المنصوص عليها في القوانين الخاصةثان
 كنشتَ ىنا للجرائم ات١ذكورة في قانوف التًقية العقارية ككذا قانوف التهيئة كالتعمتَ.

 الجرائم المنصوص عليها في قانون الترقية العقارية: -1
ات١رقي بالتشديد في اتٞزاءات ات١فركضة على  93/03عن ات١رسوـ التشريعي  11/04يتميز القانوف 

 11/04العقارم، كذلك بفرض عقوبات تٗتلف بإختلاؼ اتٞرتٯة ات١رتكبة، كات١لاحظ في استقراء مواد قانوف 
أف ىناؾ إلتزامات تٗضع للقانوف ات١دني جرمها ات١شرع اتٞزائرم نررا أنت٫يتها كخطورة عدـ تنفيذىا من قبل 

 ات١رقي العقار.
مسبق: فرض ات١شرع اتٞزائرم على ات١رقي العقارم جرتٯة الشركع في اأنشغاؿ دكف ترخيص إدارم  - أ

ضركرة اتٟصوؿ على ترخيص إدارم مسبق قبل الشركع في أم نشاط معمارم، كتٮلف ىذا التًخيص جرتٯة 
 يعاقب عليها القانوف.

جرتٯة عدـ إفراغ عقد البيع على التصاميم ككذا عقد حفظ اتٟق في ت٪وذج الذم حدده التنريم:أشار  - ب
كجاء بنموذجي  13/431رم إلى ىذه اتٞرتٯة في قانوف التًقية العقارية، ثم صدر مرسوـ تنفيذم ات١شرع اتٞزائ

                                                           
 .105إلى  102كالم حبيبة، تٛاية ات١ستهلك، ات١رجع السابق، ص   -1
 .21مقارنة، ات١رجع السابق، ص بودالي ت٤مد، شرح جرائم الغش في بيع السلع كالتدليس في ات١واد الغذائية كالطبية دراسة  -2
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عقد البيع على التصاميم ككذا عقد حفظ اتٟق، كبذلك أصبح من الواجب على ات١رقي العقارم إتباعهما كإلا 
 يم يعد جرتٯة قائمة بذاتها.تعرض للعقوبة بإعتبار أف عدـ إفراغ العقدين في النموذجتُ اللذاف حددت٫ا التنر

جرتٯة ات١طالبة أك قبوؿ التسبيق أك إيداع أك إكتتاب سند تٕارم قبل التوقيع على عقد بيع على  -ج
 1التصاميم كعقد حفظ اتٟق: تعد ىذه اتٞرتٯة إلتزاما قانونيا كجرتٯة في نفس الوقت.

 البناية.جرتٯة عدـ تبليغ ات١قتتٍ لنراـ ات١لكية ات١شتًكة قبل تسليم  -د
 جرتٯة عدـ إحتًاـ آجاؿ تٖويل ات١لكية. -ق
 2جرتٯة عدـ إكتتاب تأمتُ في صندكؽ الضماف كالكفالة ات١تبادلة. -ك
 جرتٯة الإدلاء تٔعلومات خاطئة أك غتَ كاملة في الوثائق كالعقود كالصفقات. -ف
لسند العقارم، مرجعية رخصة جرتٯة عدـ إعلاـ البيانات كات١علومات ات١تعلقة بأصل ملكية اأنرض كرقم ا-ر

 التجزئة كشهادة التهيئة كالشبكات ككذا تاريخ كرقم رخصة البناء.
 جرتٯة عدـ حصوؿ ات١رقي العقارم على إعتماد ت١مارسة ات١هنة.-ز

:" يرخص للمرقتُ العقاريتُ ات١عتمدين كات١سجلتُ في السجل التجارم 11/04من قانوف  4تنص ات١ادة 
 ع العقارية.بات١بادرة في ات١شاري

لا تٯكن أيا كاف أف يدعي صفة ات١رقي العقارم أك تٯارس ىذا النشاط ما لم يكوف حاصلا على إعتماد، 
 كمسجلا في اتٞدكؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ حسب الشركط كالكيفيات المحددة في ىذا القانوف".

من  06العقارية كلقد حددت ات١ادة يعتبر الإعتماد تٔثابة ترخيص للمرقي العقارم ت١مارسة نشاط التًقية 
سواء كاف ات١رقي العقارم شخصا  الشركط الواجب توفرىا حتى يتم منح الإعتماد 12/84 3ات١رسوـ التنفيذم
 طبيعيا أك معنويا.

  

                                                           
 .04-11من قانوف  71تنص ات١ادة  -1
 .135بن عيسى ت٤مد ، ات١رجع السابق ، ص -2
، ت٭دد كيفيات منح الإعتماد ت١مارسة مهنة ات١رقي العقارم ككذا كيفيات مسك اتٞدكؿ 2012فيفرم 20ات١ؤرخ في  12/84ات١رسوـ التنفيذم  -3

، ج ر 26/02/2013ات١ؤرخ في  13/96ات١عدؿ بات١رسوـ التنفيذم  26/02/2012الصادرة بتاريخ  11ر رقم الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، ج 
 .26/03/2013الصادرة بتاريخ  13رقم 
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 الجرائم المنصوص عليها في قانون التهيئة والتعمير: -2
 جريمة عدم الحصول على رخصة البناء:*
اتٞزائرم رخصة البناء كاكتفى بالنص على ضركرة اتٟصوؿ عليها قبل أم لم يعرؼ ات١شرع تعريفها:  -أ

عملية بناء، كتٯكن تعريفها بأنها كثيقة إدارية تٕسد قرار إدارم إنفرادم مسبق تهدؼ إلى إحتًاـ قواعد التهيئة 
 .1كالتعمتَ ككذا ترتيبات ات١خطط العمراني كتسمح تٔراقبة ات١باني ات١قرر انشاؤىا

من قانوف التهيئة كالتعمتَ:" تشتًط رخصة البناء من أجل تشييد البنايات اتٞديدة مهما   52 نصت  ات١ادة
كاف استعمات٢ا كلتمديد البنايات ات١وجودة كلتغيتَ البناء الذم تٯس اتٟيطاف الضخمة منو أك الواجهات ات١فضية 

 على الساحة العمومية أك لإت٧از جدار صلب للتدعيم أك التسييح.
 البناء كتسلم في اأنشكاؿ كبالشركط كالآجاؿ التي ت٭ددىا التنريم". تٖضر رخصة

إنطلاقا من ىذه ات١ادة ت٧د أنو لا تٯكن للمرقي العقارم ات١باشرة في البناء دكف اتٟصوؿ على التًخيص 
كذلك من  08/15 2الإدارم ات١سبق ات١تمثل في رخصة البناء، كقد أكد ات١شرع اتٞزائرم ذلك خلاؿ القانوف

 منو التي نصت:" تٯنع القياـ بتشييد أم بناية ... دكف اتٟصوؿ ات١سبق على رخصة البناء". 05ؿ ات١ادة خلا
كسائر اتٞرائم تقوـ جرتٯة البناء دكف ترخيص مسبق على اأنركاف   أركان جريمة البناء دون رخصة:-ب
 التالية:
 ترخيص. الركن ات١ادم: يقوـ ىذا الركن على عنصرين، فعل البناء كعدـ كجود 

كالاستغلاؿ أيا كاف  للانتفاعفعل البناء: عرؼ القضاء الفرنسي البناء:" كل عقار مبتٍ يكوف ت٤لا  -
 نوعو"، ت٬ب أف يكوف ناشئا بعمل إنساني كأف يتصل باأنرض كأف يستقر كجوده.

عدـ كجود ترخيص: أم أف ات١رقي العقارم لم يطلب رخصة البناء من اتٞهات ات١ختصة أك أنو قوبل  -
طلبو بالرفض كمع ذلك شرع في البناء، كإذا كقعت اتٞرتٯة ثم تٖصل ات١رقي العقارم على تلك الرخصة بشكل 

 لاحق على الشركع في اأنعماؿ فإف التصريح لا يسرم بأثر رجعي.
 .الركن ات١عنوم: تعتبر جرتٯة البناء دكف رخصة جرتٯة عمدية يستلزـ توافر القصد اتٞنائي فيها 

  

                                                           
قع كأفاؽ ، ات١نرم أكلد رابح صافية، رخصة البناء آلية تٟماية البيئة في القانوف اتٞزائرم، ات١لتقى الوطتٍ حوؿ التًقية العقارية في اتٞزائر كل / أقلولي -1

 .45، جامعة قاصدم مرباح، ص 2012فيفرم  28ك  27يومي 
 المحدد لقواعد مطابقة البنايات كإت٘اـ أشغات٢ا. 2008يوليو  20ات١ؤرخ في  08/15القانوف رقم  -2
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 العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري لإلتزاماتو المهنيةالفرع الثاني: 
لا يتم البيع قبل الإت٧از إلا من قبل ات١رقي العقارم ات١عتمد كات١قيد في السجل التجارم كاتٞدكؿ الوطتٍ 

الفتها للمرقتُ العقاريتُ، كيتًتب على اكتسابو صفة ات١رقي العقارم كالتاجر إلتزامات مهنية يتًتب على ت٥
 عقوبات جزائية قررىا ات١شرع لإلزامو باتٟفاظ على قواعد ات١هنة كتٛاية اأنشخاص الذين يتعاملوف معو.

 أولا: العقوبات المقررة لمخالفة إلتزاماتو التجارية
يتًتب على ات١رقي العقارم القياـ بالإلتزامات ات١تًتبة على التجار، كيلتزـ كل مرقي عقارم بالقيد في السجل 

لتجارم كالإشهار القانوني، ككل تعديل في نشاطو التجارم أك توقف عن النشاط التجارم أك التغتَات الطارئة ا
، كمنحو الإعتماد  1على كضعيتو أك اتٟالة القانونية لو تقتضي منو تعديل بيانات السجل التجارم أك كقفو

و تٯنع عليو ت٦ارسة نشاط تٕارم كمرقي عقارم يقتضي عدـ تعديل سجلو التجارم أك نشاطو التجارم أنن
ر دج، كيعذ 500.000دج إلى  10.000 آخر، كعليو من تٮالف ىذه الإلتزامية يتعرض لغرامة مالية قدرىا

في أجل ثلاثة أشهر لتسوية كضعيتو، كإلا يتم غلق ت٤لو التجارم أك حل شركتو التجارية بقرار كلائي عملا 
 .13/062من القانوف رقم  10بنص ات١ادة 

دج يبلغ هذا في أجل  100.000كيعاقب كل من لم يقم بإيداع حسابات الشركة بغرامة الصلح تقدر ب 
سبعة أياـ، كت١رتكب ات١خالفة أجل ثلاثتُ يوما إبتداء من تاريخ تبليغ إقتًاح غرامة الصلح لدفع مبلغ الغرامة 

ت١تابعة اتٞزائية عند تسديد غرامة لدل قابض الضرائب في مكاف إقامتو أك مكاف إرتكاب ات١خالفة، كتتوقف ا
 .13/06مكرر من القانوف رقم  35ات١عدلة لنص ات١ادة  09الصلح عملا بنص ات١ادة 

أياـ تٖت طائلة  10كما يلتزـ ات١رقي العقارم الذم تٖصل على الإعتماد بالتصريح بنشاط مهتٍ خلاؿ 
عن كل شهر  %20ؼ إليها نسبة دج تضا 5000العقوبات ات١الية لكل شهر تأجيل فيو حسب ما يلي: 

 .3تأختَ
  

                                                           
 .426مسكر سهاـ، إلتزامات ات١رقي العقارم في بيع السكنات التًقوية، ات١رجع السابق، ص  -1
، 14/08/2004ات١ؤرخ في  04/08من القانوف رقم  37، ات١عدلة للمادة 14/08/2004، ات١ؤرخ في  13/06من القانوف رقم  10ات١ادة  -2

 .35، ص 31/07/2013، الصادرة في 39ات١تعلق بشركط ت٦ارسة اأننشطة التجارية، ج ر العدد 
ات١تضمن إلتزامات ات١طابقة في حالة  83/14للقانوف رقم ات١عدؿ كات١تمم  10/11/2004ات١ؤرخ في   04/17من القانوف  07ات١ادة  -3

 .13/11/2004، ات١ؤرخة في 72التأمينات الإجتماعية، ج ر العدد 
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أياـ تٖت طائلة عقوبات مالية في حالة ات١خالفة قدرىا  10إضافة إلى إلتزامو بالتصريح بات١وظفتُ خلاؿ 
 .1عن كل شهر من التأختَ %20دج عن كل عامل لم يتم إنتسابو، كيضاؼ إليها نسبة  1000

كل مستخدـ لم يقم بالعمل على إنتساب العماؿ على معاقبة   15/01رقم  2من اأنمر 59كتنص ات١ادة 
دج إلى  100.000الذين يوظفهم إلى الضماف الإجتماعي في الآجاؿ المحددة قانونا بغرامة تتًاكح  بتُ 

دج عن كل عامل غتَ منتسب، كبعقوبة اتٟبس من شهرين إلى ستة أشهر أك إحدل ىاتتُ  200.000
دج عن كل  500.000دج ك  200.000دـ بغرامة تتًاكح بتُ العقوبتتُ، كفي حالة العود يعاقب ات١ستخ

 شهرا. 24عامل غتَ منتسب كبعقوبة اتٟبس من شهرين إلى 
يوما من نهاية كل سنة إلى ىيئة  30( خلاؿ DASفي حالة عدـ التصريح السنوم للموظفتُ اأنجراء )

من مبلغ الإشتًاكات ات١ستحقة  %15، يلتزـ ات١رقي العقارم بدفع غرامة قدرىا 3الضماف الإجتماعي ات١ختصة
دج عن كل عامل  1000عن كل شهر تأختَ، كإذا أغفل ذكر عامل غرامة قدرىا  %15تضاؼ إليها زيادة 

 .04/17مكرر من القانوف  16أك مغالطة عملا بأحكاـ ات١ادة 
لية تتًاكح من كفي حالة دفع أجرة للعماؿ تقل عن اتٟد اأندنى للأجر ات١ضموف يعاقب ات١ستخدـ بغرامة ما

دج كتتضاعف العقوبة حسب عدد ات١خالفات، كفي حالة العود تتًاكح الغرامة  20.000دج إلى  10.000
 149دج كتتضاعف حسب عدد العماؿ ات١عنيتُ عملا بنص ات١ادة  50.000دج إلى  20.000ات١الية من 

 .15/01من اأنمر رقم 
عن كل ت٥الفة تثبت بتشغيل عامل أجنبي  دج 20.000دج ك  10.000كيعاقب بغرامة تتًاكح بتُ 

 .15/01من اأنمر رقم  55بدكف جواز العمل ات١ؤقت طبقا للمادة 
بإقتطاعها عند دفع   كيقع على ات١رقي العقارم بصفتو صاحب العمل دفع إشتًاكات للضماف الإجتماعي
ع ىذه الإشتًاكات كل أجر أم كاف شكلو أك طبيعتو القسط ات١ستحق على العامل، كيتًتب على عدـ دف

عن كل  %1ات١ستحقة، كتدفع الإشتًاكات الرئيسية بنسبة  تطبق على مبلغ الإشتًاكات %5زيادة قدرىا 
 .4شهر تأختَ إضافي، كتسرم مهلة الشهر اتٞديد إبتداء من تاريخ إستحقاؽ الدين

                                                           
 ، نفس ات١رجع.04/17من القانوف  13ك  10ات١ادتتُ  -1
 .23/07/2015لصادرة في ، ا40، ج ر عدد 2015ات١تضمن قانوف ات١الية التكميلي لسنة  23/07/2015ات١ؤرخ في  15/01اأنمر رقم  -2
 .04/17من القانوف  16ك  15ك  14ات١واد  -3
ات١ؤرخة  28ات١تعلق بإلتزامات ات١كلفتُ في ت٣اؿ الضماف الإجتماعي، ج ر العدد  02/07/1983ات١ؤرخ في  83/11من القانوف  24ات١ادة  -4

 .04/17، ات١عدؿ كات١تمم تٔوجب القانوف 05/07/1983في 
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ماعدا حالات القوة القاىرة كمع عدـ إحتساب  1ساعة 48كفي حالة عدـ التصريح تْادث العمل خلاؿ 
من اأنجر الذم يتقاضاه ات١صاب كل ثلاثة أشهر، كيتًتب على  %20أياـ العطل تطبق غرامة مالية قدرىا 

 .%0.1عدـ التصريح باأنمراض ات١هنية دفع غرامة مالية لفائدة ىيئة الضماف الإجتماعي قدرىا 
و، ككل من خفض أك حاكؿ تٗفيض الكل أك البعض من كعاء كما يلتزـ بدفع الضرائب ات١ستحقة علي

الضريبة أك تصفيتها أك دفع الضرائب أك الرسوـ التي ىو خاضع ت٢ا بإستعمالو مناكرات الغش، تطبق عليو غرامة 
دج كالسجن من سنة إلى تٜس سنوات أك إحدل ىاتتُ  20.000دج ك  5.000جزائية تتًاكح بتُ 

 .2من قانوف التسجيل 119العقوبتتُ عملا بات١ادة 
يعاقب كل من ثبتت مسؤكلية إرتكابو تٞرتٯة التفليس بالتقصتَ باتٟبس من شهرين إلى سنتتُ كبغرامة من 

دج، كعن التفليس باتٟبس من سنة إلى تٜس سنوات كبغرامة من  200.000دج إلى  25.000
ماف من حق أك أكثر من دج، كت٬وز علاكة على ذلك اتٟكم عليو باتٟر  500.000دج إلى  100.000

من ىذا القانوف ت١دة سنة على اأنقل كتٜس سنوات على اأنكثر، عملا  1مكرر  09اتٟقوؽ الواردة في ات١ادة 
من اأنمر  383، ات١عدؿ لنص ات١ادة 20/12/2006ات١ؤرخ في  06/23من القانوف رقم  51بنص ات١ادة 

 قوبات ات١عدؿ كات١تمم.، ات١تضمن قانوف الع08/06/1966ات١ؤرخ في  66/156رقم 
 11/44ثانيا: العقوبات المترتبة على مخالفة إلتزاماتو المهنية المنظمة طبقا للقانون 

أكرد ات١شرع عقوبات جزائية لبعض الإلتزامات ات١هنية للمرقي العقارم ات١رتبطة بنشاط التًقية العقارية الذم 
في حالة بيع السكن التًقوم، كلعل أت٫ها ت٦ارسة ات١هنة يرل بأف ت٢ا أت٫ية تستحق ردع كل من تٮالفها، لا سيما 

بدكف اتٟصوؿ على الإعتماد لمحاربة كل اأنشخاص ات١نتحلة ت٢ذه الصفة، كمنع النصب على كل راغب في 
 التعاقد لا سيما في إطار البيع قبل الإت٧از.

 11/04رقم  من القانوف 77بالرجوع لنص ات١ادة ممارسة المهنة دون الحصول على الإعتماد: - أ
 243بنفس العقوبات ات١نصوص عليها في نص ات١ادة  يعاقب ات١خالف في حالة ت٦ارسة ات١هنة بدكف الإعتماد

من قانوف العقوبات ات١تعلقة تّرتٯة إنتحاؿ ات١هنة أك صفة بعقوبة اتٟبس بثلاثة أشهر إلى سنتتُ كغرامة 

                                                           
 28، ات١تعلق تْوادث العمل كاأنمراض ات١هنية، ج ر العدد 02/06/1983ات١ؤرخ في  83/17من القانوف رقم  15ك  14ك  13ات١واد  -1

 .05/07/1983ات١ؤرخة في 
 .428مسكر سهاـ، إلتزامات ات١رقي العقارم في بيع السكنات التًقوية، ات١رجع السابق، ص  -2
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من  372الإحتياؿ عملا بنص ات١ادة دج أك بإحدل العقوبتتُ، كالنصب ك  100.000دج إلى  20.000
 .1دج 100.000دج إلى  20.000قانوف العقوبات باتٟبس من سنة إلى تٜس سنوات كبغرامة مالية من 

من قانوف العقوبات  14كت٬وز أف ت٭كم علاكة على ذلك باتٟرماف من تٚيع اتٟقوؽ الواردة في نص ات١ادة 
ت التي ت٭ددىا القانوف، أف تٖرر على المحكوـ عليو ت٦ارسة "ت٬وز للمحكمة عند قضائها في جنحة، كفي اتٟالا

سنوات،  5، كذلك ت١دة لا تزيد عن 1من مكرر 09حق أك أكثر من اتٟقوؽ الوطنية ات١ذكورة في ات١ادة 
كتسرم ىذه العقوبة من يوـ إنقضاء العقوبة السالبة للحرية أك الإفراج عن المحكوـ عليو"، كيتمثل اتٟرماف من 

 فيما يلي: 1مكرر 9اتٟقوؽ الوطنية كات١دنية كالعائلية ات١ذكورة في ات١ادة ت٦ارسة 
 العزؿ أك الإقصاء من تٚيع الوظائف كات١ناصب العمومية التي ت٢ا علاقة باتٞرتٯة.-
 اتٟرماف من حق الإنتخاب أك التًشح كمن تٛل أم كساـ.-
أم عقد، أك شاىدا أماـ القضاء إلا على عدـ اأنىلية أنف يكوف مساعدا ت٤لفا أك خبتَا أك شاىدا على -

 سبيل الإستدلاؿ.
من اتٟق في تٛل اأنسلحة، كفي التدريس، كفي إدارة ات١درسة أك خدمة مؤسسة للتعليم بوصفو  اتٟرماف-

 أستاذا أك مدرسا أك مراقبا.
 عدـ اأنىلية أنف يكوف كصيا أك قيما.-
 سقوط حقوؽ الولاية كلها أك بعضها.-

الفقرة الثالثة  372قامة ت١دة سنة على اأنقل كتٜس سنوات على اأنكثر عملا بنص ات١ادة كبات١نع من الإ
 من قانوف العقوبات.

 200.000كفي حالة الإخلاؿ بواجب الإعلاـ يعاقب بغرامة مالية من لإخلال بواجب الإعلام:ا - ب
 من نفس القانوف. 76عملا بنص ات١ادة  2دج 2.000.000دج إلى 

يعاقب في حالة الإدلاء تٔعلومات خاطئة أك غتَ كاملة في العقود الإدلاء بالمعلومات الكاذبة: -ج
دج إلى  200.000كالصفقات كالوثائق لعقوبة من شهر حبس إلى تٜس سنوات كغرامة مالية من 

                                                           
دؿ كات١تمم:" كل من توصل إلى إستلاـ أك تلقي أمواؿ أك منقولات أك سندات أك تصرفات من قانوف العقوبات ات١ع 1فقرة  372تنص ات١ادة  -1

الغتَ أك أكراؽ مالية أك كعود أك ت٥الفات أك إجراء من إلتزامات كإلى اتٟصوؿ على أم منها أك شرع في ذلك ككاف ذلك بالإحتياؿ لسلب كل ثركة 
فات كاذبة أك سلطة خيالية أك إعتماد مالي أك بإحداث أمل بالفوز بأم شيء أك في كقوع أك بعضها أك الشركع فيو إما بإستعماؿ أتٝاء أك ص

 حادث أك أم كاقعة أخرل كت٫ية أك ات٠شية من كقوع شيء منها ...". 
 .04-11من القانوف رقم  30ات١ادة  -2
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ات دج أك بإحدل العقوبتتُ، إذا زكر في كثائق رتٝية هذدؼ تغيتَ اتٟقيقة كإعطاء معلوم 2.000.000
 20سنوات إلى  10من قانوف العقوبات باتٟبس من  216خاطئة كمزكرة فإنو يعاقب طبقا أنحكاـ ات١ادة 

 10دج، كيعاقب بالسجن من تٜس سنوات إلى  2.000.000دج إلى  1.000.000سنة كبغرامة من 
 .1من قانوف العقوبات 218سنوات إذا إستعمل كرقة يعلم أنها مزكرة عملا بنص ات١ادة 

يعاقب ات١رقي العقارم في حالة عدـ إحتًاـ عقود التعمتَ، أك تنفيذىا ت٥الفة خالفة قواعد البناء:م -د
بعقوبات إدارية  90/29من القانوف رقم  78ك  77ك  76لقواعد البناء كالتعمتَ طبقا أنحكاـ ات١واد 

إستعجالية لوقف اأنشغاؿ كىي  كجزائية، تتمثل العقوبة الإدارية في ات٢دـ، كفي حالة ثبوت ات١خالفة ترفع دعول
، كترفع دعول موازية في ات١وضوع تٯكن للقاضي ات١ختص بأف يأمر بإعادة مطابقة ما تم ات٧ازه بناء 2تدبتَ مؤقت

من  12لرخصة البناء أك ات٢دـ أك إعادة ات١وقع إلى ما كانت عليو، تتبع الإجراءات المحددة في نص ات١ادة 
عندما ينجز بناء دكف  4مكرر  76ات١ادة  90/29أحكاـ القانوف رقم التي تدرج ضمن  04/05القانوف 

في حالة ات١طابقة، أما العقوبات اتٞزائية تتمثل في غرامة  5مكرر  76التي تدرج نص ات١ادة  13رخصة، كات١ادة 
 دج كإمكانية اتٟكم باتٟبس ت١دة ستة أشهر في حالة العود في ات١خالفة. 300.000دج ك  3.000ما بتُ 
ت٬ب على ات١رقي العقارم أف يتخذ كل عدم أخذ الإحتياطات اللازمة لتلافي الحوادث: -ق

الإحتياطات اللازمة في مكاف تنفيذ مشركع بناء، فقانوف العقوبات يعاقب على فعل الإت٫اؿ كعدـ أخذ 
 الإحتياط كمراعاة القوانتُ كاأننرمة كاللوائح ات١هنية.

ذر لتفادم كقوع أم حوادث كإلا فإنو يتعرض إذ ما أدل إت٫الو في على ات١رقي العقارم أخذ اتٟيطة كاتٟ
سنوات كغرامة  3أشهر إلى  6أخذ الإحتياطات اللازمة في مكاف إت٧از ات١شركع بالقتل، إلى عقوبة اتٟبس من 

دج، كفي حالة ما إذا تٟق الضرر بالضحية كسبب عجز كلي  20.000دج إلى  1.000مالية تتًاكح من 
أشهر، يتعرض ات١رقي العقارم في ىذه اتٟالة لعقوبة تتمثل في اتٟبس من شهرين  3اؿ ت١دة تفوؽ نتيجة الإت٫

 .3دج أك بإحدل ىاتتُ العقوبتتُ 15.000دج إلى  5000إلى سنتتُ كبغرامة مالية تتًاكح ما بتُ 
                                                           

 من قانوف العقوبات اتٞزائرم ات١عدؿ كات١تمم. 215ك  214ات١ادتتُ  -1
فاطمة، ات١سؤكلية اتٞنائية ت١شيدم البناء، مالك البناء، ات١هندس ات١عمارم )ات١صمم، ات١شرؼ على التنفيذ( كات١قاكؿ، مذكرة رسالة عمراكم  -2

 .26، ص 2000/2001ماجستتَ، تٗصص القانوف اتٞنائي، معهد اتٟقوؽ بن عكنوف، اتٞزائر، 
تل خطأ أك تسبب في ذلك برعونتو أك عدـ إحتياطو أك عدـ إنتباىو أك إت٫الو أك من قانوف العقوبات اتٞزائرم:" كل من ق 288تنص ات١ادة   -3

 دج". 20.000إلى  1000عدـ مراعاتو اأننرمة يعاقب باتٟبس من ستة أشهر إلى ثلاث سنوات كبغرامة من 
أدل إلى عجز عن العمل ت١دة تٕاكزت من نفس القانوف:" إذا نتج عن الرعونة أك عدـ الإحتياط إصابة أك جرح أك مرض  289كما تنص ات١ادة 

 دج أك بإحدل ىاتتُ العقوبتتُ" 15.000إلى  500ثلاثة أشهر فيعاقب اتٞاني باتٟبس من شهرين إلى سنتتُ كبغرامة من 
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 لفرع الثالث: العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري لإلتزاماتو التعاقديةا
لا تٮضع إلزامية تنفيذ عقد البيع قبل الإت٧از لإرادة أطرافو، بل أصبح ات١شرع يتدخل بفرض قواعد آمرة 
تٗص بعض ىذه الإلتزامات، ت٦ا يؤدم إلى توقيع جزاءات مدنية ت٥تلفة دكف أف يرتب أدنى مسؤكلية جزائية، 

فرض ت٣موعة من اتٞزاءات على ب 11/04كلكثرة كجود ات١شاكل القانونية تدخل ات١شرع من خلاؿ قانوف 
 .1ات١رقي العقارم الذم تٮالف بعض الإلتزامات التعاقدية

 ولا: العقوبات المقررة لمخالفة شكل العقد المقرر قانونا ونظام الملكية المشتركةأ
ت٬ب أف يتم بيع أك حجز العقار قبل الإت٧از إما في صيغة البيع على التصاميم أك عقد حفظ اتٟق، كطبقا 

، كفي حالة ات١خالفة يعرض الفاعل 13/341وذج كل عقد كفقا ت١ا ىو ت٤دد تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم رقم لنم
من  70دج عملا بنص ات١ادة  2.000.000دج إلى  200.000لعقوبة اتٟبس من سنتتُ كلغرامة من 

 .11/04القانوف رقم 
حد أماـ ات١وثق إثر الإستلاـ ات١ؤقت  كفي إطار عقد حفظ اتٟق يلتزـ بتحرير عقد البيع ثلاثة أشهر كأقصى

 200.000للبناية أك جزء من البناية المحفوظ كعليو احتًاـ ىذه الآجاؿ تٖت طائلة تطبيق الغرامة ات١الية من 
 .11/04من القانوف  73دج عملا بنص ات١ادة  2.000.000دج إلى 

ات١شتًكة كتوضيح كل البنايات القانونية،  كعلى ىذا اأنساس ألزـ ات١شرع ات١رقي العقارم بإعداد نراـ ات١لكية
 كالتقنية كات١الية ات٠اصة بو.

كت٬ب أف يوضح فيو على كجو ات٠صوص اأنعباء كالواجبات التي يلتزـ هذا ات١قتنوف عند الإكتتاب في بيع 
فية الإنتقاء عقارىا، كعلى العموـ فإف نراـ ات١لكية ات١شتًكة ت٭دد مصتَ اأنجزاء ات١شتًكة، كاأنجزاء ات٠اصة ككي

، كيقوـ ات١رقي العقارم بتبليغ نراـ ات١لكية 2هذا، ككذا بالقواعد ات١تعلقة بإدارة ىذه اأنجزاء كتسيتَ اأنملاؾ
ات١شتًكة بعد إعداده إلى ات١قتتٍ قبل تسليم البناية في الآجاؿ ات١نصوص عليها في عقد البيع على التصاميم كفقا 

 72ؿ ات١رقي العقارم هذذا الإلتزاـ يتعرض لعقوبة جزائية حيث تنص ات١ادة ، كفي حالة إخلا3للنموذج المحدد ت٢ا
المحدد للقواعد ات١نرمة لنشاط التًقية العقارية على:" يتعرض كل مرقي عقارم لا يبلغ  11/04من القانوف رقم 

                                                           
داس، جامعة أت٤مد نوم عقيلة، التنريم القانوني ت١سؤكلية ات١رقي العقارم في التشريع اتٞزائرم، أطركحة دكتورة، تٗصص قانوف كلية اتٟقوؽ كمر  -1

 .382،  ص 2017/2018بوقرة ػ 
 من القانوف ات١دني اتٞزائرم ات١عدؿ كات١تمم ات١ذكور سابقا. 748ات١ادة  - 2
المحدد لنموذج نراـ ات١لكية ات١شتًكة ات١طبق في ت٣اؿ التًقية العقارية، ج ر العدد  04/03/2014ات١ؤرخ في  14/99التنفيذم رقم  ات١رسوـ -3

 .16/03/2014، الصادرة في 14
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م البناية في الآجاؿ من ىذا القانوف قبل تسلي 61ات١قتتٍ نراـ ات١لكية ات١شتًكة ات١نصوص عليو في أحكاـ ات١ادة 
 دج". 2.000.000دج إلى  200.000ات١نصوص عليها في عقد البيع على التصاميم لغرامة من 

ما يلاحظ من خلاؿ ىذا النص أف ات١رقي العقارم ملزـ بتبليغ نراـ ات١لكية ات١شتًكة للمقتنتُ قبل تسليم 
 .1البناية في الآجاؿ ات١نصوص عليها في العقد

 المقررة لعدم احترام طرق الدفع والضمانات والتأمينات المحددة قانوناثانيا: العقوبات 
لقد ألزـ ات١شرع ات١رقتُ العقاريتُ ات١عتمدين كات١سجلتُ في اتٞدكؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ بإكتتاب ضماف 

لقانونية اأنخرل، لدل صندكؽ الضماف كالكفالة ات١تبادلة في التًقية العقارية، بالإضافة إلى إكتتاب التأمينات ا
كنررا ت١ا يلعبو الإكتتاب لدل الصندكؽ من دكر في تٛاية ات١تعاقدين مع ات١رقي العقارم في حالة توقفو عن 
البناء، كنررا ت١ا تٖتلو كثيقة التأمتُ في ت٣اؿ البناء من أت٫ية حيث أنها تغطي مسؤكلية كل اأنشخاص الذين ت٢م 

خطار كاتٟوادث اتٞسيمة التي تٯكن أف تنجر من إت٧از مشاريع البناء سواء دكر في إت٧از مشاريع البناء كنررا للأ
البشرية التي تٯكن أف يتعرض ت٢ا العماؿ ات١تواجدين في مكاف إت٧از ات١شركع أك التي تٯكن أف تٖدث بعد إت٧از 

حرص على معاقبة ، فإف ات١شرع 2ات١شركع كتسليمو للمستفيدين كسواء ات١ادية كالتهدـ اتٞزئي أك الكلي للمبتٌ
:" يعاقب كل 11/04من القانوف رقم  74ات١رقي العقارم في حالة ت٥الفتو ت٢ذا الإلتزاـ، حيث تنص ات١ادة 

من القانوف، باتٟبس  55مرقي عقارم غتَ مكتتب في التأمينات كالضمانات ات١نصوص عليها في أحكاـ ات١ادة 
 دج". 2.000.000دج إلى مليوني دينار  200.000من شهرين إلى سنتتُ كغرامة من مائتي ألف دينار 

ات١تضمن قانوف التأمتُ ات١عدؿ كات١تمم، ت٧ده قد نص على غرامات مالية  95/07كبالرجوع إلى اأنمر رقم 
في حالة عدـ الإمتثاؿ لإلزامية اتٟصوؿ على كثيقة التأمتُ، ات١نصوص عليها في القسم الرابع من الفصل الثاني 

ى إلزامية التأمتُ كالعقوبات ات١قررة لذلك، حيث يعاقب ات١خالف هذذا الإلتزاـ بغرامة تٖت عنواف الرقابة عل
 .3دج 100.000دج إلى  5.000تتًاكح من 

كعلى ات١رقي العقارم احتًاـ طرؽ الدفع في عقد البيع على التصاميم كعدـ الإستفادة من التسبيق أك أم 
لبيع، كفي حالة ت٥الفة ذلك تطبق عليو العقوبات ات١قررة في دفع في إطار عقد حفظ اتٟق إلا بعد تٖرير عقد ا

                                                           
عربي التبسي تبسة ت٤مد سات١ي، ات١رقي العقارم ات٠اص في التشريع اتٞزائرم، مذكرة ماستً تٗصص قانوف عقارم، كلية اتٟقوؽ ، جامعة ال -1

 .77، ص 2020/2021اتٞزائر، 
 .384نوم عقيلة، نفس ات١رجع ،  ص  -2
 172إلى  163ات١عدؿ كات١تمم:" يعاقب على عدـ الإمتثاؿ لإلزامية التأمتُ ات١شار إليها في ات١واد  95/07من اأنمر  184حيث تنص ات١ادة  -3

 دج". 100.000دج ك  5.000أعلاه بغرامة مالية يتًاكح مبلغها ما بتُ  174ك 
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، كلقد شاعت ىذه ات١خالفة في ظل التطبيقات السابقة، كت٢ذا شدد 11/04من القانوف  71نص ات١ادة 
ات١شرع في العقوبة حفاظا على مدخرات كل راغب في اقتناء سكن، حيث تنص:" يتعرض كل مرقي عقارم 

إيداعا أك اكتتابا أك سندا تٕاريا قبل توقيع البيع على التصاميم، أك عقد حفظ اتٟق  يطالب أك يقبل تسبيقا أك
 دج". 2.000.000دج إلى  200.000باتٟبس من شهرين إلى سنتتُ كغرامة من 

بالرجوع إلى القانوف الفرنسي فإنو يعتبر كل دفع أك قبوؿ تسبيق قبل توقيع العقد في القطاع المحمي عندما 
ك  12فقرة  261ت٧از بناء أك بناءات ذات استعماؿ سكتٍ كت٥الف لطرؽ الدفع المحددة في ات١واد يكوف ت٤لو ا

فقرة  236يعاقب عليها تّنحة عدـ احتًاـ الدفع ات١نترم طبقا لنص ات١ادة  8فقرة  262ك  15فقرة  261
، كتٯكن اتٟكم 1أكرك 9000من قانوف البناء كالتعمتَ الفرنسي باتٟبس ت١دة سنتتُ كغرامة مالية قدرىا  1

بإحدل ىاتتُ العقوبتتُ، كعليو لا يسمح بقبوؿ أم تسبيق أك دفع قبل توقيع العقد الإبتدائي أك عقد البيع 
تٖت الإنشاء كفي حالة حدكث ذلك قد يعتبر ات١وثق شريك في ىذه اتٞنحة متى علم كتٝح بذلك، كتضيف 

ي العقارم تّنحة اختلاس أمواؿ في حالة تٖويل ات١بالغ من نفس القانوف معاقبة ات١رق 2فقرة  263نص ات١ادة 
 .2كالدفعات أك مبلغ الضماف تٟسابو قبل ات٧از البناء أك استعماؿ الدفعات كاأنقساط في ت٘ويل مشاريع أخرل

تٓلاؼ ات١شرع التونسي فإنو يعتبر عدـ احتًاـ طرؽ الدفع كآجاؿ استحقاقها جنحة النصب كالإحتياؿ 
 من قانوف العقوبات التونسي. 19ك  15ة تٜس سنوات طبقا للمادتتُ يعاقب باتٟبس ت١د

 11/04من القانوف رقم  55كما يلتزـ ات١رقي العقارم بتوفتَ كل الضمانات اللازمة المحددة في نص ات١ادة 
بر من ، كاكتتاب التأمينات ات١طلوبة لضماف مسؤكليتو ك مسؤكلية ات١تدخلتُ في عملية الإت٧از كىذا الإلتزاـ يعت

النراـ العاـ لا ت٬وز الإتفاؽ على ت٥الفتو أك إستبعاده أك حصر تضامن ات١قاكلتُ الثانويتُ مع ات١رقي العقارم 
تٖت طائلة بطلاف ىذا الإتفاؽ أك البند ات١كتوب في عقده، كقد حرص ات١شرع على ترتيب جزاءات جزائية 

 تعاقب ات١رقي العقارم على ات١كتتب باتٟبس ، كالتي11/04من القانوف رقم  74أيضا حددىا في نص ات١ادة 
 دج. 2.000.000دج إلى  200.000من شهرين إلى سنتتُ كغرامة مالية من 

ات١لاحظ أف ات١شرع قضى بعقوبات موحدة بتُ اخلاؿ بالضمانات الواجبة اتٕاه صندكؽ الضماف كالكفالة 
من القانوف ات١تضمن قانوف  185ختَة لنص ات١ادة ات١تبادلة كالتأمينات الإلزامية، كلم ت٭يلنا فيما تٮص ىذه اأن

                                                           
 .79ت٤مد سات١ي، ات١رقي العقارم ات٠اص في التشريع اتٞزائرم، ات١رجع السابق، ص -1
ليزلي علي/ لافي عمر، مسؤكلية ات١رقي العقارم، مذكرة لنيل شهاد ات١استً تٗصص قانوف عقارم، ات١ركز اتٞامعي أتٛد بن ت٭ي الونشريسي،  -2

 .89، ص 2017/2018تيسمسيلت، 
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من القانوف ات١تضمن قانوف التأمينات  185التأمينات التي تعاقب كل شخص الزامية التأمتُ المحدد في ات١ادتتُ 
من نقس القانوف بغرامة مالية تتًاكح  178ك  175التي تعاقب كل شخص لإلزامية التأمتُ المحددة في ات١ادتتُ 

دج، تٖصل ىذه الغرامة لفائدة ات٠زينة العامة، دكف الإخلاؿ بالعقوبات  100.000دج إلى  5.000من 
من القانوف رقم  74اأنخرل التي تطبق في شأنو كفقا للتشريع ات١عموؿ بو، كعليو نقتًح أف تتضمن ات١ادة 

رة في نص ، كىي عقوبة أخف من العقوبة ات١قر 95/07من اأنمر  185الإحالة على نص ات١ادة  11/04
من اأنمر  185، إلا إذا قرر تشديدىا فعليو أف يستثتٍ تطبيق ات١ادة 11/04من القانوف رقم  74ات١ادة 

 كأف يعدت٢ا كفق ذلك. 95/07
تعاقب على عدـ ات٠ضوع  1من قانوف التأمتُ 3فقرة  243بالرجوع إلى التشريع الفرنسي فإف نص ات١ادة 

أكرك كباتٟبس ت١دة ستة أشهر،  75.000ية تتمثل في دفع غرامة تقدر ب لإلزامية التأمتُ العشرم بعقوبة جزائ
يوما إلى تٜس سنوات  16أما ات١شرع التونسي يقضي في حالة عدـ الإلتزاـ بالتأمينات الإلزامية باتٟبس من 

من  21بات١ادة بالنسبة ات١شيدين كات١قاكلتُ من الباطن كات١راقبتُ التقنيتُ في حالة ت٥الفة في أشغاؿ البناء عملا 
 .1986القانوف رقم 

نلاحظ أف ات١شرع اتٞزائرم شدد العقوبة مقارنة بالتشريع الفرنسي أننها قد تصل للحبس ت١دة سنتتُ غتَ أف 
 سنوات، كبالتالي فهو شدد العقوبة أكثر من ات١شرع اتٞزائرم. 5ات١شرع التونسي قد تصل إلى 

رر جزاءات جزائية ت١خالفة قواعد ات١هنة كالإلتزامات التعاقدية، لا يعتبر ات١شرع اتٞزائرم ىو الوحيد الذم ق
كت٨ن نراىا ضركرية أننها تٗص ت٥الفات ت٢ا تأثتَ في صمعة ات١رقي العقارم التجارية كات١هنية كتؤثر في حقوؽ 

مقارنة  مقتتٍ السكن التًقوم كتٗص فقط الفئة ات٠ارجة عن القانوف، بالنسبة للغرامات ات١الية نرل أنها ضئيلة
مع القدرة ات١الية للمرقي العقارم كما ت٭ققو من أرباح الذم قد يفضل دفعها على إلتزاـ بتنفيذ الإلتزامات، 
تٓلاؼ العقوبات باتٟبس فإنها تكوف أكثر فعالية في ردع ات١رقي العقارم تْسب كجهة نررنا ما لم ترفع قيمة 

 ىذه الغرامات.
ارم ات١لتزـ بقواعد ات١هنة كأخلاقياتها كينفذ إلتزاماتو التعاقدية، لا العقوبات لا تقف في كجو ات١رقي العق

نعتبرىا عائق غتَ مشجع للإلتحاؽ بات١هنة إت٪ا ىي حجة يدفع كل من ت٭تاؿ على عدـ تطبيق القانوف، غتَ أف 
ما لم يتم  تنفيذ ىذه اتٞزاءات على أرض الواقع تقتضي تفعيل رقابة مستمرة كت٤ايدة، كإلا تبقى حبرا على كرؽ

                                                           
 .91ليزلي علي/ لافي عمر، مسؤكلية ات١رقي العقارم، ات١رجع السابق، ص  -1



الترقية العقارية الفصل الثاني:                                               الجزاءات المترتبة على مخالفة  

 

89 
 

إكتشافها كمتابعة ت٥لفاتها، كالسنوات القادمة ىي التي ستكشف عن فعالية ىذه اتٞزاءات في ردع ات١خالفتُ 
 .1كإف كاف ات١رقي العقارم سيبتكر أساليب للتهرب من تطبيق ىذا القانوف 11/04أنحكاـ القانوف 

ىي عقوبات تٗص ات١رقي  11/04ىو ما نعتقده، كوف العقوبات الواردة في القانوف رقم  كما سبق
العقارم، كمنو فإف ىذا القانوف يعتبر أشد من حيث العقوبات ات١تًتبة في حالة عدـ الإمتثاؿ ت١ختلف 
الضمانات كالتأمينات القانونية في ت٣اؿ التًقية العقارية، سواء من حيث مقدار الغرامة أك من حيث نوع 

 .2رمالعقوبة التي تصل إلى حد حبس ات١رقي العقا
 
 
 
 

  

                                                           
 .91ليزلي علي/ لافي عمر، مسؤكلية ات١رقي العقارم، ات١رجع السابق، ص  - -1
 .385نوم عقيلة، التنريم القانوني ت١سؤكلية ات١رقي العقارم في التشريع اتٞزائرم،، ات١رجع السابق، ص  -2
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 خلاصة الفصل الثاني
نستنتج من خلاؿ ىذا الفصل أف تنريم مهنة ات١رقي العقارم من ات١واضيع ات١همة ك اأنساسية في التشريع 

اتٞزائرم بسبب الفوضى ك ات١شاكل التي عرفها نشاط التًقية العقارية من جهة ، ك من جهة أخرل نررا لكثرة 
ل ات١رقيتُ العقاريتُ ، اأنمر الذم دفع بات١شرع اتٞزائرم إلى كضع ضوابط الاحتيالات التي عاشها ات١واطن من قب

قانونية صارمة ت١مارسة مهنة ات١رقي العقارم ، ك ات٢دؼ الرئيسي منها ىو توفتَ اتٟماية القانونية ت١قتتٍ العقار 
ذا ات١رقي بشركط تْكم العلاقة القوية التي تربطها بات١رقي العقارم ، كما حرص ات١شرع على ضركرة تقيد ى

 صارمة ضمانا لتطوير نوعية ات١شاريع ك النشاطات العقارية ك سرعة تنفيذىا باتٞزائر.
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 خـــــــــــــاتــــمــــــــة:
منذ ظهور الترقية  من خلال بحثنا في موضوع الدسؤولية الجنائية للمرقي العقاري لدسنا إرادة الدشرع وإتجاىو

العقارية خلال الثمانينات نحو إرساء إطار قانوني يضبط بو بشكل عام ىذا النشاط، وذلك لدا لو من أهمية ولدا 
قد ينتج عنو من خطورة في نفس الوقت، حيث كان تركيز الدشرع منصبا حول القائم بو بإعتباره الفاعل 

والسياسة الدعتمدة في كل مرحلة من الدراحل القانونية  الأساسي، والذي عرف بتسميات مختلفة مما يتناسب
 الدنظمة لنشاط الترقية العقارية والطابع الذي كانت تتميز بو.

نظرا للطابع  68/00ولقد كانت أولى التسميات الدعتمدة ىي الدكتتب أو الدترشح للترقية العقارية في قانون 
حيث أصبح يعرف القائم  39/09فت تغييرا في ظل الدرسوم الددني للترقية العقارية، غير أن ىذه التسمية عر 

الساري الدفعول الذي أصبح  11/00بالترقية العقارية بالدتعامل في الترقية العقارية، إلى غاية صدور القانون 
 يطلق على الفاعل الرئيسي في لرال الترقية العقارية تسمية الدرقي العقاري تأثرا بالقانون الفرنسي.

والدراسيم التنفيذية الدنظمة لدهنة الدرقي  11/00الدشرع قد أقر من خلال مواد القانون رقم  وعليو فإن
العقاري جملة من الجزاءات وعلى رأسها الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري الدهني التي أخذت بعدا خاصا على 

الدسؤولية العامة إلى جانب إثارتها  ضوء التنظيم الواسع لإلتزاماتو الدهنية، حيث تثير مخالفتو من جانب قواعد
لأحكام الدسؤولية العقدية التي ألزمت الدشرع الجزائري إلى التدخل لتنظيم الإلتزامات الدهنية للمرقي العقاري، 
بالإضافة إلى الدسؤولية الإدارية التي يمكن من خلالذا سحب إعتماد الدرقي العقاري الذي يخولو ممارسة ىذا 

الجنائية التي تظهر  ات متفاوتة تتناسب مع جسامة الإخلال الدقترف، وفضلا عن الدسؤوليةالنشاط ولكن بدرج
في مخالفة شروط وقواعد ممارسة مهنة الدرقي العقاري والذدف ىو تحقيق الدصلحة العامة وحماية الدقتني بصفتو 

لعقاري بما يضمن حقوق الطرف الضعيف في العلاقة التعاقدية، بحيث أعاد الدشرع ضبط إلتزامات الدرقي ا
 الدتعاقد.

 ولعل أىم النتائج الدتوصل إليها من خلال تصفح طيات ىذا البحث الدتواضع نذكر مايلي:
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التشريعات والقوانين التي سنت لتنظيم مهنة الدرقي العقاري ميزىا التذبذب وعدم الإستقرار ويتجلى  -
 لقطاع.ذلك خاصة في التباين في ضبط وتحديد الدصطلحات الخاصة با

وضع جدول خاص بالدرقين العقاريين ىو من يمنح الإعتماد لدمارسة الدهنة، حيث يعتبر ىذا الإعتماد  -
 بمثابة الرخصة لدمارستها.

إن الفصل بين الدرقي العقاري والدقاول في إطار الترقية العقارية ىو في الغالب لررد فصل نظري لأن  -
لدقاول، مما قد يضفي مزيدا من الغموض على ىذا العقد، ىل ىو بيع الواقع يثبت أن الدرقي العقاري غالبا ىو ا

 عقار في طور الإنجاز أو عقد مقاولة.

الدشرع الجزائري لم يتعرض لحالة الدرقي العقاري كشخص معنوي وىذا يجعل الدرقيين العقاريين يمارسون  -
ئية، بالنسبة للجرائم الدنصوص نشاطات الترقية العقارية في شكل شخص معنوي للتهرب من الدسؤولية الجزا

 عليها.

رصد الدشرع الجزائري عقوبات للممارسين غير الشرعيين للمهنة، كما حدد عقوبات سواء كانت  -
 مدنية أو إدارية أو جنائية في حالة الإخلال بالإلتزامات التي تفرضها ممارسة مهنة الدرقي العقاري.

حالة واحدة وىي حالة عدم الإنتساب إلى صندوق  ىناك عقوبة إدارية وعقوبة جزائية مطبقتين على -
، فليس من 11/00من القانون  00الضمان والكفالة الدتبادلة في الترقية العقارية، لذا يجب تعديل الدادة 

 الدنطق تقرير عقوبتين مختلفتين على حالة واحدة.
 وعلى ضوء ىذه النتائج حاولنا إعطاء لرموعة من الإقتراحات ومنها:

 الحزم في تطبيق القوانين الدنظمة للمهنة وعدم التساىل فيها للنهوض بالقطاع.ضرورة  -

المحدد لقواعد تنظيم نشاط الترقية  11/00ضرورة توحيد الدصطلحات الدستعملة في القانون رقم  -
 العقارية، كإستعمال مصطلح "عقار" أو "بناية".

ا وفقا للتطورات العلمية والتكنولوجية ضرورة ضبط النصوص القانونية الخاصة بهذا المجال وتكييفه -
 الحديثة.

إعطاء الفرصة أكثر للخواص في إنجاز مشاريع كبرى لتخفيف العبء على الدواوين والوكالات التابعة  -
 للدولة.

 إبرام شركات مع شركات أجنبية للإستفادة من التجارب الرائدة في ىذا المجال. -
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قي العقاري، إذ أن إقرار الجزاءات مهما كانت خطيرة عدم الإكتفاء بالطابع الردعي لدسائلة الدر  -
لايمكنها جبر الضرر الذي يلحق بالدكتتب، ولا إعادة ثقة الجمهور في الدرقين العقاريين وفي نشاط الترقية 
العقارية بصفة عامة، بل بالعكس كلما تزايدت ىذه العقوبات كلما إرتفع عدد الدرقين العقاريين الذين سحبت 

 اداتهم كلما تزايدت مخاوف الجمهور وتزعزعت ثقتهم في كل الدرقين العقاريين.منهم إعتم

تفعيل الرقابة القبلية بالدراقبة الديدانية الدورية للمرقين العقاريين، لأن شعور ىؤلاء بوجود مثل ىذه  -
مة، خاصة وأن الرقابة من شأنو أن يعزز إصرارىم على تنفيذ إلتزاماتهم على أحسن وجو لتفادي العواقب الوخي

 الرقابة السابقة ذات طابع وقائي فهي أكثر فعالية من الرقابة اللاحقة.

إعطاء أكثر فعالية لذيئة المجلس الأعلى لدهنة الدرقي العقاري، وذلك بعدم الإكتفاء بجعل قراراتها لررد  -
ا يؤدي إليو ىذا الأمر قرارات إستشارية وتوزيع صلاحيات التدخل ىذه الذيئة في نشاط الدرقي العقاري نظرا لد

 من مساهمة في ضبط مسؤولية ىذا الأخير.
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 قائمة المصادر والمراجع :
 أولا : المصادر :

 القوانين والأوامر :
يتعلق بالدسؤولية و الدراقبة الفنية في  ميدان   1994جانفي  31مؤرخ في  1994لسنة  9قانون عدد  .1

 .7و  6الفنية الفصل  البناء ، الباب الثاني في الدراقبة
 26/09/1975، الصادرة في 101القانون التجاري، ج ر، عدد  .2
،  10، الدتعلق بالتًقية العقارية ، ج ر ، العدد  1986-03-04الدؤرخ في  07-86القانون رقم  .3

 .03-93ملغى بموجب الدرسوم التشريعي 
الدتعلق بالتهيئة و  1990ديسمبر  1الدوافق  1411جمادى الاولى  14الدؤرخ في  29-90قانون  .4

 .71العمران، ج ر ، العدد 
و الدعدل حتى القانون  1959اكتوبر  5تاريخ  130قانون الدرافعات الددنية الصادر بالقانون رقم  -

 .2010يوليو  5الدؤرخ في  2010لسنة  36عدد
 تمم.الدعدل و الد 1966يونيو  8الدوافق  1386صفر  18قانون العقوبات الجزائري الدؤرخ في  .5
، ج ر ، العدد  1988الدتضمن قانون الدالية لسنة  1997-12-31الدؤرخ في  02-97القانون  - .6

89. 
الدتعلق بالتهيئة و  1990ديسمبر  1الدوافق  1411جمادى الاولى  14الدؤرخ في  29-90قانون  .7

 .71العمران، ج ر ، العدد 
 .المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإتدام أشغالذا 2008يوليو  20الدؤرخ في  08/15القانون رقم   .8
الدعدل و الدتمم الدرسوم  1990ديسمبر  1الدتعلق بالتهيئة و التعمير الدؤرخ في  29-90القانون رقم   .9

 .1991مايو  28الدؤرخ في  177-91التنفيذي رقم 
، الدعدل و 13/05/2007، الصادرة في 31، ج ر، عدد 13/05/2007الددني، الدؤرخ في  القانون .10

 .13/05/1975الدؤرخ في  58/ 75الدتمم لأمر رقم 
الدتعلق بإلتزامات الدكلفين في لرال الضمان الإجتماعي،  02/07/1983الدؤرخ في  83/11القانون  .11

 .04/17تمم بموجب القانون ، الدعدل والد05/07/1983الدؤرخة في  28ج ر العدد 
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، الدتعلق بحوادث العمل والأمراض الدهنية، ج ر العدد 02/06/1983الدؤرخ في  83/17القانون رقم  .12
 .05/07/1983الدؤرخة في  28

 .2003اوت  26الدوافق  1424جمادى الثانية 27الدؤرخ في  03-11قانون  .13
 04/08من القانون رقم  37، الدعدلة للمادة 14/08/2004الدؤرخ في  ، 13/06القانون رقم  .14

، الصادرة في 39 ، الدتعلق بشروط لشارسة الأنشطة التجارية، ج ر العدد14/08/2004الدؤرخ في 
31/07/2013. 

الدتضمن إلتزامات  83/14الدعدل والدتمم للقانون رقم  10/11/2004الدؤرخ في   04/17القانون  .15
 .13/11/2004، الدؤرخة في 72 حالة التممينات الإجتماعية، ج ر العدد الدطابقة في

) أعيدت تسمية ىذا القانون ليصبح قانون العلامات التجارية و الدؤشرات 1957القانون الصادر سنة  .16
 .2004أبريل  26الدؤرخ في  80الجغرافية ( بموجب الأمر رقم 

الدعدد و الدتمم  2006ديسمبر  20الدوافق  1427ذي القعدة  29الدؤرخ في  23-06القانون رقم  .17
   .84، ج ر ، العدد  1966يونيو  8الدوافق  1386صفر  18الدؤرخ في  156-66للأمر رقم 

المحدد لقواعد مطابقة  2008يوليو  20الدوافق  1429رجب عام  17الدؤرخ في  15-08قانون ال .18
 44و اتدام الصازىا ، ج ر، العدد البنايات 

الدتضمن القواعد التي  2011فبراير  17الدوافق  1432ربيع الأول  14الدؤرخ في  04-11قانون  .19
 .14التًقية العقارية ، ج ر العدد  تنظم نشاط 

 .، ج ر 11، العدد  2017فبراير  16الدوافق  1438جمادى  19الدؤرخ في  04/17القانون  .20
 الدعدل و الدتمم. 1966يونيو  8الدوافق  1386صفر  18الدؤرخ في  ات الجزائيةقانون الاجراء .21
، الدتعلق بإثبات الدوارد الدالية الكافية لإكتساب صفة 06/12/2012القرار الوزاري الدشتًك الدؤرخ في  .22

 .2013،   02العقاري ، ج ر ، العدد الدرقي 
ديد القانون الأساسي م ، الدتضمن انشاء و تح 1974-06-10الدؤرخ في  63-74الأمر رقم  .23

 .18/06/1974مؤرخة في  49لدواوين التًقية و التسيير العقاري للولاية ، ج ر العدد 
، الدتضمن القانون الددني الدعدل و الدتمم بالقانون رقم  26/09/1975الدؤرخ في  58-75الأمر رقم  .24

الدؤرخ في  05-07الدتمم بالقانون رقم ، الدعدل و  20/06/2005الدؤرخ في  05-10
13/05/2007. 
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م ، الدتضمن شروط احداث و تنظيم و سير دواوين  23/10/1976مؤرخ في  93-76الأمر رقم  .25
، الدعدل  229، ص  09/02/1977مؤرخة في  12التًقية و التسيير العقاري للولاية ، ج ر، عدد 

في ، مؤرخة  55، ج ر عدد  1982الدؤرخ في  502-82و الدتمم بموجب الدرسوم رقم 
25/12/1982. 

الدتعلق بالزامية التممين على  1974يناير  30الدوافق  1394لزرم  06الدؤرخ في  15-74الأمر  .26
 .السيارات و بنظام التعويض عن الأفراد

 .1995يناير  25الدؤرخ في الدعدل والدتمم 95/07مر الأ .27
، ج ر 2015الدتضمن قانون الدالية التكميلي لسنة  23/07/2015في  الدؤرخ 15/01الأمر رقم  .28

 .23/07/2015، الصادرة في 40عدد 
 المراجعثانيا :

 :الكتب
 العامة:

، الجزائر ، ايمان بوستة ، النظام القانوني للتًقية العقارية ، دراسة تحليلية ، دار الذدى للنشر و التوزيع   .29
 . 2011طبعة 

بودالي لزمد، شرح جرائم الغش في بيع السلع والتدليس في الدواد الغذائية والطبية دراسة مقارنة، دار  .30
 .2005الفجر للنشر والتوزيع، 

حسن علي الذنون ، لزمد سعد الرحو ، الوجيز في النظرية العامة للالتزام ، مصادر الالتزام ، الجزء  .31
 .2002، دار وائل للنشر و التوزيع ، الأردن  الأول ، الطبعة الأولى

د/ العربي بلحاج ، النظرية العامة للالتزامات في القانون الددني الجزائري ، الجزء الأول ، بدون طبعة ،  .32
 .1999ديوان الدطبوعات الجامعية ، الجزائر ، 

لنشر د/ علي فيلالي ،  الالتزامات ، العمل الدستحق للتعويض ، الجزء الثاني ، دون طبعة ، دار موفم ل .33
 .2002و التوزيع ، الجزائر ، 

،  الدكتور ابراىيم أبو النجا ، التممين في القانون الجزائري ، الجزء الأول ، ديوان الدطبوعات الجامعية .34
 .1992الطبعة الثانية ، 

 .2004شرح القانون الددني الجزائري ، الطبعة الثانية ، دار الذدى ، الجزائر ،  صبري سعدي ، .35
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العربي بلحاج ، النظرية العامة للالتزام في القانون الددني الجزائري ، التصرف القانوني ، العقد و الارادة  .36
 .2001الدنفردة ، ديوان الدطبوعات الجامعية ، الجزائر ، 

لزمد فتحي شحتة ابراىيم دياب، الحماية الجنائية للمشتًي العقاري تحت التشديد، مكتبة الوفاء  .37
 .، الإسكندرية، مصر2015القانونية، طبعة 

 ثالثا : المراسيم
 الدراسيم التنفيذية .38
،  الدتضمن  1991مايو  12الدوافق  1411شوال  27الدؤرخ في 148-91الدرسوم التنفيذي رقم :  .39

 السكن و تطويره. انشاء الوكالة الوطنية لتحسين
، الدتضمن تفسير الطبيعة القانونية للقوانين  12/5/1991الدؤرخ في  147-91التنفيذي رقم الدرسوم  .40

مؤرخة  25الأساسية للتًقية و التسيير العقاري و تحديد كيفيات ذلك و تنظيم عملها ، ج ر،  العدد 
  .29/05/1991في 

حداث وكالات المحدد لقواعد ا 1990-12-22الدؤرخ في  405-90الدرسوم التنفيذي رقم  - .41
 . 2003- 11-05الدؤرخ في  408-03عقارية لزلية للتسيير و التنظيم العقاريين الدعدل بالدرسوم 

 14/180، الدعدل والدتمم بالدرسوم 03/10/1997الدؤرخ في  406/ 97الدرسوم التنفيذي رقم  - .42
، الصادرة في 37عدد الدتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة في التًقية العقارية، ج ر، 

19/07/2014.  
، المحدد  2012فبراير  20الدوافق  1433ربيع الأول عام  27الدؤرخ في  84-12الدرسوم التنفيذي  .43

لكيفيات منح الاعتماد لدمارسة مهنة الدرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين ، ج 
 .11ر ، العدد 

، يحدد كيفيات منح الإعتماد لدمارسة مهنة 2012فيفري 20في  الدؤرخ 12/84الدرسوم التنفيذي  .44
الصادرة بتاريخ  11الدرقي العقاري وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقين العقاريين، ج ر رقم 

 13، ج ر رقم 26/02/2013الدؤرخ في  13/96الدعدل بالدرسوم التنفيذي  26/02/2012
  .26/03/2013الصادرة بتاريخ 

، ج ر ،  2012فبراير  20الدوافق  1433ربيع الأول  27الدؤرخ في  85-12التنفيذي رقم  الدرسوم .45
 .11العدد
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يحدد لنموذجي عقد حفظ الحق و  2013ديسمبر  18، مؤرخ في  431-13مرسوم تنفيذي رقم  .46
عقد البيع على التصاميم للأملاك العقارية و كذا حدود تسديد سعر الدلك موضوع عقد البيع على 

ديسمبر  25صادر بتاريخ  66صاميم و مبلغ عقوبة التمخير و اجالذا و كيفيات دفعها ، ج ر عدد الت
2013. 

الدعدل و الدتمم  2014يونيو  5الدوافق  1435شعبان  7الدؤرخ في  180-14الدرسوم التنفيذي رقم  .47
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 الملخص :

، من أجل معالجة تعد المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري من الأمور المستحدثة في قانون الترقية العقارية الجديد
 بحيث تقتضي دراسة موضوع الترقية العقارية في التشريع الجزائري ، الالمام الثغرات الموجودة في القانون السابق.

  يشمل ذلك التطرق للاطار القانوني المنظم لها ، بالاضافةبمختلف الجوانب القانونية و التنظيمية التي تحيط بها ،
 التزامات التي يترتب عن مخالفتها جزاءات مدنية و أخرى ادارية و جنائية.الى 

 أنواع و شروط الحصولو  نا في الفصل الأول النظام القانوني للمرقي العقاري و المتمثل في ماهيةتناول
 أما الفصل الثاني فتناولنا الجزاءات المترتبة على مخالفة الترقية العقارية. بمهنة المرقي العقاري ، الالتحاق و 

 

 

Abstract: 

The penal liability of the real estate developer is one of the innovations in the 
new real estate promotion law, in order to address the gaps in the previous law. So 
that the study of the subject of real estate promotion in Algerian legislation 
requires familiarity with the various legal and regulatory aspects that surround it, 
including addressing the legal framework regulating it, in addition to the 
obligations that entail civil, administrative and criminal penalties for violating it. 

In the first chapter, we dealt with the legal system of the real estate upgrade, 
which is represented in the nature, types, and conditions of obtaining and joining 
the profession of the real estate upgrade. As for the second chapter, we dealt with 
the penalties resulting from violating the real estate promotion. 
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