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، وقتوأو تعد الحاجة الى السكن من أولويات الفرد التي يسعى الى اشباعها ببذل الجهد الكبتَ سواء من مالو 
ىو الازدياد الرىيب في عدد السكان والذي أدى الى الطلب الدتزايد على السكن، ولعل ما يميز ىذا العصر 

ادرج الدسكن في الكثتَ من العلمية أو الاجتماعية ونتيجة للتطور الذي عرفتو البشرية سواء من الناحية 
ووضعت العديد من البرامج التشريعات القانونية كأحد الحقوق الأساسية التي ينبغي توفتَىا لكل مواطن، 

التخفيف من حدة أزمة السكن، ويعتبر وانتهجت عدة سياسات تصب كلها في اطار القضاء او على الاقل 
أو الآليات التي انتهجتها الجزائر، حتُ قام الدشرع الجزائري بوضع دى ىذه السياسات نشاط التًقية العقارية اح

يجسد وىو  04/03/1986الصادر في الدلغى  07-86ىذا النشاط وذلك من خلال قانون قواعد لتنظيم 
القانون الإسكان وفق استًاتيجية جديدة اطلق عليها مصطلح التًقية العقارية، التي أعطت في مطلع ىذا نظام 

ال البناء تطور آخر للسكن والسياسة العمرانية بصفة عامة حيث فتح المجال للخواص للاستثمار في لر
كانت ىي المحتكرة للنشاط العقاري في ظل النظام الاشتًاكي،   باعتبارىاوالاسكان وتخفيف العبئ على الدولة 

عدة للنشاط يع دون الاىتمام بالبنايات الدومن اىم ما استحدثو ىذا القانون الصاز برامج سكنية موجهة للب
  على الدولة في توفتَ سكن ملائم.الاقتصادي مع الاعتماد الشبو الكلي للمواطنتُ

الدتعلق بالتًقية العقارية في حل الأزمة حيث أبرز  الدذكور أعلاهساهمت ىذه الاسباب في فشل القانون 
، 89كي الى نظام الاقتصاد الحر وىذا من خلال دستور خصوصا بمرور الجزائر من النظام الاشتًا لزدوديتو 

ب حيث أن النشاط العقاري لم يواكب ىذا التغيتَ لشا نتج عنو عرقلة لنشاط التًقية العقارية، الأمر الذي تطل
اقرار نظام الجديد لذا بآليات ووسائل تكمن من مواكبة التوجو الاقتصادي الجديد من اجل التكييف الدثالي 

الدتعلق الدلغى   03-93لعقارية في لرال البناء والسكن، وتجلى ىذا في صدور الدرسوم التشريعي للساحة ا
حيث وسع من نطاق التًقية العقارية اذ أصبحت بموجبو نشاطا تجاريا لم يعد يقتصر على بالنشاط العقاري 

السكن بل شمل أيضا المحلات ذات الاستعمال الحرفي والصناعي والتجاري من حيث الصازىا أو تجديدىا، 
امل صفة فى عن الدعضتدخل ليشمل عمليات البيع بالإيجار على حد سواء، كما أاضافة الى توسيع لرالات 

التاجر، نص عن ضمانات اضافية حماية للمشتًي سواء في معاملات البيع عن التصاميم أو بمقتضى عقد 
 .الايجار
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الا انو لم يعالج التجاوزات التي قد تطرأ عمليات التًقية العقارية،  03-93رغم اهمية مرسوم التشريعي رقم 
، عدم الالتزام بطرق الدفع الدتفق عليها في العقد، عدم بالدعايتَ الدطلوبة لتسليم السكنات قيدمنها عدم الت

 .احتًام الضمانات القانونية الدمنوحة للمقتتٍ

مسايرة للتطورات التي عرفها قطاع السكن واستدراكا للنقائص التي طالت الدرسوم التشريعي الدذكور أعلاه  
ا والتزاماتهم القانونية وتحديد مسؤوليتهم، وبهدف اعادة ضبط نشاط التًقية العقارية وتنظيم مهنة القائمتُ به

الدؤرخ  04-11ردعية بما يوافق حماية الطرف الضعيف في العلاقة التعاقدية ، صدر قانون رقم  اتوسن جزاء
المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية, من خلال لرموعة من الدراسيم التنظيمية  07/02/2011في 

 .ع ونفس جديد لنشاط الدرقتُ العقاريتُ في إلصاز البرامج السكنيةالتي جاءت لإعطاء دف

كما قام بالنص على إجراءات أخرى , والذي ألزم الدشرع من خلالذا جميع الدرقتُ الدبادرين بإلصاز ىذه الدشاريع 
بالالتزامات التي تنشأ قبل , سواء تعلق الأمر السكنية بضرورة احتًام الالتزامات القانونية التي تربطهم بالدكتتبتُ

أولاىا الكامل , ونظرا للأهمية البالغة التي  الإنتهاء إلصاز ىذه السكنات , أو تلك يلتزم بها الدرقي العقاري بعد
ختَ يعتبر من الدشاركتُ الاساسيتُ في النشاط العقاري ن ىذا الأأباعتبار الدشرع الجزائري ,لدهنة الدرقي العقاري 

في نشاطات التًقية العقارية على الخصوص ,بحيث لم يقتصر عملو في عمليات ال تدخلو من خلال اتساع لر
بل امتد دوره الى القيام بعمليات اخرى في ظل القانون الجديد التشييد والبناء لدختلف الدشاريع السكنية , 

او الدكتتبتُ الدستقبلتُ العلاقة بتُ الدرقي العقاري مع جميع الاشخاص الدتدخلة في النشاط العقاري حيث نظم 
عبر جميع الدراحل التي تدر بها عملية إلصاز ىذه للسكنات او الاشخاص الدهنية الدتدخلة في عمليات البناء 

 السكنات.

و النصوص القانونية  الأطرعمد الدشرع الجزائري من خلال ىذا القانون على وضع لستلف كذلك أنو  حيث  
خاصة في ظل السلبيات التي عرفها ىذا النشاط نتيجة بعض الدمارسات من  ،نشاط التًقية العقارية ل الدنظمة

التي تقع على عاتقهم في مواجهة  الالتزاماتلدختلف  احتًامهموذلك بعدم  ،طرف الدرقتُ العقاريتُ الخواص 
 وىذه ىي الاختَة ىي لزل دراستنا.الدكتتبتُ الراغبتُ في الحصول على ملكية السكنات 
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 سة:  اهمية الدرا

يعتبر موضوع التًقية العقارية من أكثر الدواضيع الحساسة في وقتنا الراىن خاصة فيما يتعلق  بالدرقي العقارية و 
ما يتًتب عليو من التزامات وضوابط حتى تضمن للمقتتٍ حقو وتحفظ لو ىو أيضا حقوقو وعدم وقوعو في 

صار ينشط بوتتَة متسارعة بما يتوافق مع متطلبات إشكالات من شأنها أن تعرقل نشاط التًقية العقارية الذي 
 الحياة

 اسباب اختيار الموضوع:

 أسباب ذاتية  (1

رغبتنا الشخصية لدعرفة الدسؤولية الدتًتبة على الدرقي العقاري وكذلك زيادة الوعي القانوني في لرال التًقية العقارية 
 وسبل الحصول على اجراءات مضبوطة.

 موضوعية:اسباب  (2

مسؤولية الدرقي العقاري تدخل ضمن نشاط التًقية العقارية الذي يعتبر من اىم الدواضيع العصرية ألا وىو لأن 
العديد من الدشتًين  قطاع السكن الذي يعتبر من متطلبات العصر وأىم حق من حقوق الانسان كذلك تعرض

بحث عن اسباب ىذه الدسائل لعمليات النصب والاحتيال من قبل الدرقتُ العقاريتُ وكان من الضروري ال
 وكذا تحديد مسؤولية الدرقي العقاري. ،والحلول التي وضعها الدشرع للحد منها

 اشكالية الدراسة: 

 لشا سبق ذكره  نكون بصدد اشكالية 

؟ وماىي الدسؤولية الدتًتبة عنو حماية مقتتٍ العقار في اطار التًقية العقارية الجزائري الدشرع وفقالى اي مدى  -
  لرال التشييد؟ في
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 منهجية الدراسة:  

 مسؤولية تستٌ لنا وصفوالتحليلي لأنو يللإجابة على ىذه الاشكالية اعتمدنا على منهجتُ الدنهج الوصفي 
لدعالجة ىذه الدواضيع التي ايضا ملائم و لقواعد التًقية العقارية الدتًتبة على عاتقو في اخلالو  الدرقي العقاري 
 النصوص القانونية .تتطلب تحليل 

 الهدف من الدراسة:

تهدف دراستنا لذذا الدوضوع الى تبيان لستلف الالتزامات والضمانات التي تقع على عاتق الدرقي العقاري وتحديد 
مسؤولية الاطراف وما يتًتب عليهم في حالة حدوث اضرار, وكذا توفتَ اكبر قدر لشكن من الحماية سواء 

 للمشيدين او الدقتنيتُ.

 الدراسات السابقة: 

مسكر سهام، التزامات الدرقي العقاري الدتًتبة على بيع السكنات التًقوية، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون  -
 .2015/2016عقاري وزراعي، كلية الحقوق والعلوم الادارية، جامعة الاخوة منتوري، قسنطينة، 

في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون،  نوي عقيلة، التنظيم القانوني لدسؤولية الدرقي العقاري -
 .2017/2018جامعة لزمد بوقرة، بومرداس، 

 صعوبات البحث :

كون أي بحث لا يخلو من الصعوبات , واجهتنا ايضا بعضا منها حيث تجلت في نقص الكتب الدتخصصة في 
 . 04-11لرال بحثنا ىذا راجع لحداثة القانون 

 خطة البحث:

 فصلتُ أن نقسم ىذا الدوضوع إلى   ىذا الدوضوع اقتًحنالدعالجة 

يتناول الفصل الأول: الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري ويشمل ىذا الفصل مبحثتُ الأول: مسؤولية الدرقي 
 العقاري عن أخطائو الشخصية والثاني: الدسؤولية الددنية العشرية.
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ويشمل ىذا الفصل مبحثتُ، الأول دارية والجزائية للمرقي العقاري اما الفصل الثاني فبحثنا فيو عن الدسؤولية الا
  .الدسؤولية الادارية والثاني الدسؤولية الجزائية
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 تمهيد: 

ل بها للمرقي العقاري عدة التزامات مهنية وتعاقدية مفروضة على عاتقو ، وجب عليو الالتزام بها ، وإذا أخ
حيث تسبب  إخلالو بالالتزامات التعاقدية نذكر منها الدسؤولية الددنية ، نتيجة ،ترتبت عليو عدة مسؤوليات

، وعند حدوث الضرر للغتَ لا حاجة لإثبات الخطأ استنادا لفكرة برمل العقاريخطأ الدرقي  بفعل ضرر للغتَ
فعدم تنفيذ الدرقي  وتكون ىذه الأختَة اثناء فتًة الالصاز 1على حماية الدسؤولالتبعية التي تهدف لحماية الضحية 

ويشتًط ، 2 وتقصتَية مسؤولية عقدية بخلاف ما التزم بو في العقد يرتب هلالتزامو او التقصتَ في تنفيذالعقاري 
 لقيام ىذه الدسؤولية توافر ثلاثة شروط أساسية تتمثل في : الخطأ ، الضرر ، العلاقة السببية بينهما .

دية التي تقتضى منو تنفيذ العقد بحسن نية ، فالدرقي العقاري ىو مسؤول مدنيا ابذاه الدقتتٍ بكل التزاماتو التعاق
بأن يلتزم طبقا للقواعد العامة بدا ورد في العقد و ما ىو من مستلزماتو وفقا للعرف و العدالة و القانون بحسب 

من القانون الددني  107طبيعة الالتزام ، مالم تطرأ حوادث استثنائية لم يكن بالوسع توقعها عملا بنص الدادة 
) يجب تنفيذ العقد طبقا لدا اشتمل عليو و بحسن نية ،ولا يقتصر العقد على الزام الدتعاقد بدا ورد فيو  3

 فحسب ، بل يتناول أيضا ما وىو من مستلزماتو وفقا للقانون و العرف و العدالة ، بحسب طبيعة الالتزام(

وبردد  ،أو الضمان العشري  ،العشرية  وىناك مسؤولية أخرى بعد الالصاز و تسليم البناء وتسمى بالدسؤولية
ىو قاري وفق ما تبدأ من نهاية الالتزام الذي كان على عاتق الدرقي العسنوات  10ىذه الدسؤولية بفتًة زمنية 

 .ييد البناء و تسليمو خاليا من العيوبالعقد وىو تش منصوص عليو في

صلاح العيوب الخفية التي قد تشوب البناية طيلة كيا من أجل تغطية وايو تعتبر الدسؤولية العشرية ضمانا كلاس
و تعتبر من بتُ الضمانات الخاصة التي استخدمها الدشرع الجزائري لتكفل الحماية  ،عشر سنوات  10

إضافة للمسؤولية التقصتَية و العقدية التي حددتها  ،و كإلزام جديد يقع على عاتق الدرقي العقاري  ،للمستفيد 

                                                           
 .05. علي فيلالي، التزامات الفعل الدستحق للتعويض، دار موقع للنشر، الجزائر، دون سنة، ص 1
طبعة السادسة ، بلحاج العربي النظرية العامة للالتزام في القانون الددني الجزائري ، الجزء الأول ، التصرف القانوني العقد و الإرادة الدنفردة ، ال .2

 . 248ص  2008ديوان الدطبوعات الجامعية 
الدعدل و ، 30/09/1975، الصادرة في 78العدد  ، ج. ر.جالدتضمن القانون الددني  ،26/09/1975الدؤرخ في  58-75الأمر رقم  . 3

 . +2007ماي  13الدؤرخ في  05-07بالقانون  الدتمم
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 خاصة تشمل الدتدخلتُ في سدت الدسؤولية العشرية في قوانتُولقد بذ ،الأحكام العام للقانون الددني الجزائري 
و  ،عمليات التشييد و البناء بهدف توزيع ىذا الالتزام و برميلو لكل من ساىم في تهدم جزئي أو كلي للبناية 

 . 1لدتضرر بضمانات تكفل لو الحمايةتعيبها بشكل يحقق الدساواة في برمل الدسؤولية و إحاطة ا

بدا أن نشاط التًقية العقارية يتسم بحركية اقتصادية وديناميكية تنموية ودرجة عالية من الدخاطرة حسب تصنيف 
سوف  التي دنيةالدرقي العقاري عدة مسؤوليات من أهمها الدسؤولية الدالدشرع الجزائري  حمل، لذا 2شركات التأمتُ

 نتطرق اليها في الفصل الأول.

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 مارس 20 – 01 العدد ، العقاري القانون لرلة ، العقاري للمرقي الددنية الدسؤولية ، صافية رابح ولد إقلولياقلولي ولد رابح صافية ,  .1
 . 271ص . 2017

رشيدة، النظام القانوني لعقد التامتُ، دراسة في التشريع الجزائري , أطروحة دكتوراه، جامعة تيزي وزو ، كلية الحقوق و العلوم  تكاري ىيفاء. 2
مبادئ وأركان التأمتُ، الجامعة الجديدة للنشر، الاسكندرية، منصور، أحكام التأمتُ،  . نقلا عن  لزمد حستُ 2012-2011السياسية  
 .245مصر، ص 



الأول:                             المسؤولية المدنية للمرقي العقاريالفصل   
 

 
9 

 المبحث الأول : مسؤولية المرقي العقاري عن أخطائه 

تقوم الدسؤولية الشخصية الدستحقة للتعويض عند لشارسة الشخص لحرية من حرياتو او لرخصة  من رخصو 
 . 1التعسف في استعمال الحقلنكون بصدد الدسؤولية التقصتَية او بدناسبة استعمال حق من الحقوق عن طريق 

دون يجب أن يثبت الضرر او تقصتَ منو  ،او إهمال هخطأبسبب و عليو متى أخل الدرقي العقاري بالتزام قانوني 
 . الدقتتٍ من الدرقيحماية  وذلك بهدفحاجة لإثبات الخطأ 

ري ملزم بتحقيق نتيجة بإلصاز بناء خال من عيوب و كل عقاالتًقية العقارية فإن الدرقي ال و بالرجوع لأحكام
ليكون الالتزام بالإصلاح أو التعويض على  ،خلل في البناء يفتًض مسؤوليتو مالم يثبت السبب  الأجنبي 

أما إذا كان الخطأ عقدي نتيجة إخلال الدتعاقد بالتزاماتو التعاقدية الدتًتبة عن  ،أساس الضرر و ليس الخطأ 
وحتى نفرق بتُ الدسؤوليتتُ ، تتًتب مسؤولية الدرقي العقاري التعاقدية  ،وسبب ضرر للمتعاقد  ، عقد صحيح 

 كل مسؤولية فيهم .  لأركاننفصل في كل منهما بالتطرق  والتقصتَيةالعقدية 

 لمرقي العقاريلمسؤولية التقصيرية حالات قيام الالمطلب الأول: 

بالتزامو عن خطأ أو إهمال منو أو تقصتَ، ويتعرض تنشأ الدسؤولية التقصتَية للمرقي العقاري عند الاخلال 
في العقود الدلزمة للجانبتُ ألا وىو التنفيذ العيتٍ، التعويض، والفسخ، لنفس الجزاءات التي يخضع لذا الددين 

ر ما كان يرتكبو الدرء ويسبب ضر  كل عمل أيمن القانون الددني الجزائري "2 124وىذا ما جاء في الدادة 
الدسؤولية التقصتَية لا تتحقق الى بتوافر أركانها الثلاث وىم  للغتَ يلزم من كان سبب في حدوثو بالتعويض"

 .السببيةالخطأ والضرر والعلاقة 

 الفرع الأول: الخطأ العقدي  

يحدث خطأ عند قيام الدرقي العقاري عند الاخلال بالالتزامات الدنصوص عليها في العقد التًقوي بدسؤوليات 
ثر على مواعيد تسليمها ضمن الآجال الدتفق ؤ ضمن الآجال المحددة وىذا ما ي، أو التأخر في تقيد بهاالدهنية، 

                                                           
أطروحة دكتوراه دولة في القانون بزصص قانون  ،أساس الدسؤولية التقصتَية بتُ الخطأ و الضرر في القانون الددني الجزائري  ،مصطفى بوبكر  .1

 . 50ص  2012 – 2011 ،كلية الحقوق   ،جامعة منتوري قسنطينة  ،خاص 
 .من القانون الددني 124الدادة . 2
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الدرقي  ، يعداثبت الضرر اتُ الخطأ والضرر ىنا اذللغتَ وىذا ما يعرف بالعلاقة السببية بىنا يحدث ضرر ، عليها
من القانون الددني السابق  124عليها في الدادة العقاري مسؤولا عن خطأه بالتعويض كما ىو منصوص 

  .1ذكره

 الفرع الثاني: الضرر

عند اخلال الدرقي العقاري بالتزاماتو وعند حدوث ضرر يجب اثباتو يحدث الضرر في نشاط التًقية العقارية  
بنوعيو سواء مادي أو العقار في اطار التًقية العقارية يدكن أن يتعرض للضرر  عومنتفعلى من يدعي حدوثو، 

  .2سلامة الدقتتٍ وعدم الحاق الأذى بووفكرة الضرر ىي نابذة عن التزام الدرقي العقاري بضمان ، معنوي

يختلف عن الضرر الذي يعقب الصاز البناء او كذا الضرر الضرر الذي يلحق مقتتٍ العقار قبل ابسام الصاز البناء 
حفظ الحق يختلف عن ذلك الذي يحدث الذي يحدث في عقد بيع على التصاميم الخاص منو والددعم، وعقد 

كون   ةتطبق عليهم الأحكام العاملايجار ذلك أن عقد بيع عقار مبتٍ بنوعية وكذا عقد ا ثلومفي عقد الايجار، 
  3(LPP)العادية، مع بعض الخصوصية بالنسبة للسكن التًقوي العمومي  اتأن التعاقد فيهم يتم وفق الاجراء

بنوعية الخاص والددعم، وكذلك يد العقار يكون في عقد البيع على التصاميم يتش ثناءوالضرر الذي يحدث أ
حيث يكون سمو لأن العقار غتَ صالح للسكن جيحدث ضرر مادي بالدقتتٍ في  عقد حفظ الحق، حيث لا

عليو احكام الدسؤولية بعد التسليم  شغل الدقتتٍ البناء بعد ابسام الصازه وىنا تطبق شاغر، فالضرر يحدث بعد 
فهنا الضرر الجسدي مستبعد حدوثو، لكن في الشق ، العشريةكنحو ضمان ابسام اشغال البناء او الدسؤولية 

والبنود الدالي يكون ىناك ضرر لعدة أسباب اهمها التأخر في الصاز البناء أو عدم مطابقة البناء للشروط القانونية 
 .التعاقدية

 

                                                           
  .القانون الددني الجزائري 124 . الدادة 1
 ،2014 ، 1 الحاج لخضر باتنة، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة 10-لرلة الدفكر ع. مواقي بناني احمد، الالتزام بضمان السلامة  2
 .420ص
، مذكرة ماجيستً، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 04-11. ريدان حسينة، الدسؤولية العقدية في لرال التًقية العقارية على ضوء القانون  3

 .109، ص 2014-2013، 1الحاج اخضر باتنة جامعة 
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 الفرع الثالث: العلاقة السببية 

بل يجب أن تكون التزاماتو، أو حدوث الضرر فقط، لقيام الدسؤولية العقدية لا يكفي اخلال أحد الأطراف 
، حتى تكتمل الدسؤولية، حيث يكون الخطأ ىو الذي أدى إلى الضررىناك علاقة سببية بتُ الخطأ والضرر 

ي الضرر يثبت ذلك ليستحق التعويض، وقد تتعدد الأسباب في حدوث الضرر، لذذا القضاء وعلى من يدع
 . 1الفعالالدقنع و الجزائري اخذ بنظرية 

مسؤولية كل منهم في حدد نصيب الا اذا في التزامهم،  2ة اذا كانو متضامنتُمشتًكوكذلك تكون مسؤولية 
متضامنتُ في  كانومن القانون الددني "اذا تعدد الدسؤولون عن عمل ضار   126الالتزام كما جاء في نص الدادة 

التزامهم بتعويض الضرر، وتكون الدسؤولية فيما بينهم بالتساوي، إلا اذا عتُ القاضي نصيب كل منهم في 
 بالتعويض"الالتزام 

كالدقاولتُ لأن في التًقية العقارية يحتاج الدرقي العقاري الى اشخاص يتشاركون في الصاز الدشروع العقاري،  
 سببتمعو ان ىم، لذلك مسؤوليتهم مشتًكة مع مسؤولية الدتدخلتُ بالتضامن والدهندستُ الدعمارين.....وغتَ 

 .3الى اثبات السبب الاختَاخطائهم ضررا للغتَ ولا يدكن نفي مسؤوليتهم 

 المطلب الثاني: المسؤولية العقدية للمرقي العقاري

حتى تقوم الدسؤولية العقدية على الدرقي العقاري لابد من وجود عقد صحيح بإضافة الى حدوث خطأ في عقد 
 بالالتزاماتو وأن يسبب ىذا الخطأ الضرر للمقتتٍ.البيع في التًقية العقارية، الذي يعتبر إخلال الدرقي العقاري 

 الفرع الأول: وجود عقد صحيح 

سؤولية العقدية إلا بوجود عقد صحيح بتُ أطرافو فدائما يرتبط الأطراف بدقتضى عقد لا يدكن الادعاء بالد
عقدية، فلا يصح  ةأو الإمتناع عن تنفيذ سريانو يرتب مسؤوليصحيح ينبغي تنفيذ إلتزاماتو، وحدوث الاخلال 

                                                           
 .319، ص الدرجع سابق. فلالي علي،  1
 القانون الددني، سبق الاشارة اليو. من 126الدادة .  2
 ، سبق الاشارة اليو. من القانون الددني 127. الدادة  3
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هيدي مثل وعد بالبيع أو مرحلة التفاوض دون إبرام عقد بس في 1الادعاء بقيام ىذه الدسؤولية إذا كان الدتعاقدين
يدكن ترتب مسؤولية عقدية التي يتضمنها ىذا الاتفاق عقد حفظ الحق، لأن بإبرام أحد ىذه العقود 

الدتدخلتُ  وتقوم مسؤوليتو أيضا إبذاه 2رقي العقاري عند إخلالو بالالتزاماتوالتمهيدي، وعليو تقوم مسؤولية الد
في عملية البناء الذين تربطهم علاقة تعاقدية مثل عقد مقاولة، وفي حالة عدم وجود أي عقد تقوم الدسؤولية 

مثال علاقتو مع الدقاولتُ من الباطن، وعليو لا يرتبط الدرقي العقاري فقط بالدكتتب أو الدستفيد بل قصتَية تال
ولا تطبق   3سؤول عنهم في حالة قيام مسؤولياتهمقوي وىو مأيضا مع الدتدخلتُ في عملية تشييد السكن التً 

لك الدسؤولية العقدية على الدرقي العقاري إذا كان العقد منعدما بينو وبتُ الدقتتٍ أو الدشتًي، كذلك لا ذك
ية لرال لتطبيق الدسؤولية العقدية إذا كان العقد باطلا أو قابل للإبطال وقد تقرر بطلانو، كما تستبعد الدسؤول

العقدية في حالة الضرر الذي يصيب الأطراف بعد إنقضاء الرابطة العقدية بسبب فسخها أو لأي سبب آخر، 
 .4للإحالة الى فاعليها قبل التعاقد ويعتبر كأن لم يكن، ومن ثم وجب قيام الدسؤولية التقصتَيةفيعود الدتعاقدين 

 : وجود خطأ عقدي الفرع الثاني

كي تقوم مسؤولية الدرقي العقاري العقدية، ومفاد ىذا الشرط ىو عدم وفاء الدرقي   يجب أن يتوفر ىذا الشرط -
  .5العقاري بالتزامو الناشئ من العقد

يؤخذ الخطأ العقدي في إخلال الدرقي العقاري بإلتزام عقدي نتيجة لشاطلة أو التأختَ في تنفيذ التزامو التعاقدي 
كان ىذا الاخلال ناتج عن قصد أو إهمال ومهما كان عدم التنفيذ كليا أو جزئيا ومتأخرا ومعيبا، فإن   سواءا

                                                           
 بركيما، دار النهضة العربية، القاىرة، مصر،ناصر البريكي، التطوير العقاري وحسم منازعات عقود وحدات التطوير العقاري مطر حمد .  1

  .103-102ص  ، ص2017
، 2012فيفري  28و 27والقواعد الخاصة، الدلتقى الوطتٍ حول التًقية العقارية يومي ، مسؤولية الدعماريتُ بتُ القواعد العامة . فتحي ويس 2

 .270، ص 2012جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
نون الددني )النظرية الالتزامات(، مصادر الالتزام العقد والارادة الدنفردة )صيغة جديدة ومنقحة( . لزمد صبري السعدي، الواضح في شرح القا 3

 .310، ص 2012الذدي الجزائر، دار 
الدتًتبة على بيع السكنات التًقوية، اطروحة دكتوراه، قانون عقاري زراعي، جامعة الاخوة منتوري، . مسكر سهام، التزامات الدرقي العقاري  4

 .382، ص 2016-2015قسنطينة، الجزائر، 
 .310سابق، ص مطر حمد ناصر البريكي، مرجع .  5
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  الدادة شرعالدوىذا ما أكده  1تنتفي بو العلاقة السببيةمسؤوليتو تتًتب ما لم يثبت السبب الأجنبي الذي 
الددني الجزائري والتي جاء فيها: "إذا استحال على الددين أن ينفذ الالتزام عينا حكم عليو  من القانون 176

د لو فيو، ويكون ي بتعويض الضرر الناجم عن عدم تنفيذ إلتزامو، ما لم يثبت إستحالة التنفيذ نشأ عن سبب لا
سؤولية العقدية وبالالتزام بالتعويض لك إذا تأخر الددين في تنفيذ التزامو" وىذه الدادة تقرر مبدأ الدذالحكم ك

 بالالتزامات الناشئة عن العقد.جزاء عدم الوفاء 

ن يكون عدم الوفاء يتحقق الخطأ العقدي بدجرد عدم الوفاء الدرقي العقاري بالالتزامات ولا يؤثر في برقيقو أ -
العقد أو الى فعل الغتَ في  راجع الى عملو الشخصي كعدم التزامو بتسليم مسكن طبقا للمواصفات المحددة في

تنفيذ الالتزام كالدقاول أو الدهندس الدعماري فإذا وجد عيب في البناء الدنجز نتيجة أخطاء الدقاول أو الدهندس 
وعليو كل اخلال بالالتزام تعاقدي عجز فيو الدشتًي أو الدقتتٍ كمطالبة  ،2يتحملها الدرقي العقاري ابذاه الدضرور

لذذا الأختَ أصبح من حقو الدطالبة بالتعويض عن ىذا الضرر الدرقي بالتنفيذ العيتٍ ورتب عدم تنفيذه ضررا 
 .3ولذذا شرط في قيام الدسؤولية العقدية حدوث ضرر

 الفرع الثالث: الضرر

تعاقدي وحده لقيام الدسؤولية العقدية للمرقي العقاري، فلابد من توفر الضرر الذي زام لا يكفي الاخلال بالالت
ىذا الخطأ لقيام الدسؤولية العقدية للمرقي العقاري، لأن انتفاء الضرر يؤدي الى انتفاء الدسؤولية العقدية، يسببو 

الخطأ الدنسوب الى الدرقي العقاري قد أو الدستفيد الذي يدعي أن ويقع عبئ اثبات الضرر على عاتق الدقتتٍ 
قرائن والبينة، فلا يكفي التسبب فيو ىذا الأختَ وعلى من يدعي وقوع الضرر إثباتو بكافة طرق الاثبات، ك

لدسائلة الدرقي العقاري لمجرد إخلالو بالالتزام التعاقدي، فإنما يتعتُ وقوع ضرر جراء ىذا الاخلال، فإخلال 
مو في إلصاز البناية أو عدم مطابقتها أو عدم تسليم في البناء الدتفق عليو يؤدي حتما إلى الدرقي العقاري بإلتزا

 .4فيلتزم ىذا الأختَ بالتعويض عنهاأضرار مالية تصيب الدضرور، 

                                                           
 .267ص مرجع سابق، بلحاج العربي، .  1
 .276ص  مرجع سابق،قلولي اولد رابح صافية، إ.  2
 .314. لزمد صبري السعدي، الدرجع السابق، ص  3
  .277سابق، ص جع مر ، . إقلولي اولد رابح صافية 4
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 الفرع الرابع: العلاقة السببية بين الخطأ العقدي والضرر 

ئن نتيجة لخطأ الددين، ولا يكلف الدضرور إثباتو الدقصود بالعلاقة السببية ىو أن يكون الضرر الذي أصاب الدا
أما السببية فيمكن نفيها بإثبات السبب الأجنبي الذي يتمثل في القوة القاىرة أو حادث مفاجئ أو خطأ 

ينفها لم و الدرقي العقاري بصفتو صاحب الدشروع فكل اخلال يفتًض مسؤوليتو ما الدائن نفسو أو خطأ الغتَ 
مسؤوليتو بإثبات خطأ الدقاول منفذ عملية الإلصاز أو خطأ الدهندس الدعماري أو الدكلف من وغالبا يتحرر 

بالرقابة على الدشروع، أو خطأ أي متدخل عما قد يكون خطؤه ىو السبب لكنو ليس السبب الدنتج أو فعال 
بيع قبل الالصاز ما دام يتدخل أكثر من متدخل لتنفيذ الدشروع موضوع ال 1للضرر أو لم يكن السبب الدباشر

وكل متدخل في الدشروع لتأمتُ مسؤوليتو الددنية الدهنية لتتكفل شركة التأمتُ يتحمل دفع يلتزم الدرقي العقاري 
  .2التعويضات اللازمة في حالة عدم ثبوت الخطأ الدهتٍ للمؤمن لو، سواءا كان عقدي أو تقصتَي

 لعقاريالمسؤولية المدنية العشرية للمرقي االمبحث الثاني: 

وحاجة الفرد الى والتشييد مكانة ىامة، سواء على الصعيد الاقتصادي والاجتماعي والثقافي، برتل أعمال البناء 
البالغة فإنو قد يتًتب على سكن لا تقل اهمية عن حاجتو الى العمل واذا كانت اعمال البناء تتميز بهذه الاهمية 

الأضرار، قد تكون سبب السرعة في الصاز الدباني وقد يكون ديتها أضرار في غاية الخطورة، وحدوث مثل ىذه تأ
أو بتوفتَ  الى استخدام مواد بناء معيبة او غتَ صالحة او غتَ مطابقة للمواصفات الفنية الدشيد بسبب لجوء 

 .3وسلامة البناءانة تم  قدر لشكن من الربح على حساببركمية من ىذه الدواد قصد برقيق اك

الى يدين شبإخضاع مسؤولية الدكتفو لا يوجسامة الاضرار الناجمة على تهدم الدباني جعلت الدشرعتُ ان خطورة 
وىي الدسؤولية العشرية أو الضمان القواعد العامة في الدسؤولية العقدية والتقصتَية بل خضوعهم لدسؤولية أخرى 

سنوات التالية  10يصيب البناء خلال مدة يسأل الدشيدين بدوجبو عن تعويض الضرر الذي العشري، الذي 
من الخطورة وكان خفيا وقت تسلم الأعمال من الاعمال، اذا كان الضرر على درجة كبتَة من تاريخ تسليم 

                                                           
 .318سابق، ص لزمد صبري السعدي، مرجع .  1
 .372سابق، ص . مسكر سهام، مرجع  2
مسؤولية مهندسي ومقاولي البناء والدنشآت الثابتة الاخرى، دراسة مقارنة في القانون الددني الدصري لزمد سكري سرور، . في ىذا الدعتٌ:  3

 .07ص  ،1985 والقانون الددني الفرنسي، دار الفكر العربي،
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والدطلب  رياطراف الضمان العشما سبق قسمنا الدبحث الى مطلبتُ: الدطلب الأول  رب العمل، وبناءا على
 الداعية للمسؤولية العشرية .الثاني الاضرار 

 أطراف الضمان العشريالمطلب الأول : 

تسعى غالبية التشريعات الدقارنة إلى ضبط الإطار القانوني المحدد للمسؤولية القانونية لكل متدخل في عملية  
البناء والتشييد ، على غرار الدشرع الجزائري الذي ألقى بهذه الدسؤولية على عاتق مكاتب الدراسات والدقاولتُ ، 

د في حالة زوال كل البناية أو جزء منها جراء عيوب والدتدخلتُ الذين لذم صلة بصاحب الدشروع من خلال عق
. ولذلك ، نقوم في ىذا الدطلب بدراسة الأشخاص   1في البناء ، أو جراء النوعية الرديئة لأرضية الأساس

) الفرع الثاني ( ، وتفصيل  الدستفيدون من الضمان العشريالدسؤولة عن الضمان العشري ) الفرع الأول ( ، 
 التالي :ذلك على النحو 

 الفرع الأول : الأشخاص الملزمون  من الضمان العشري 

 اولا : مسؤولية المهندس المعماري

يقصد بالدهندس الدعماري ذلك الشخص الذي يعهد إليو وضع التصاميم والنماذج الخاصة بالدشروع الدزمع 
 2إلصازه ، والذي قد يعهد إليو إدارة العمل والإشراف على تنفيذه ومراجعة حسابات الدقاول والتصديق عليها 

لدعماري يتدخل بشكل مباشر في عملية ولذلك من خلال ما ذكر في الدفهوم الوارد أعلاه يتضح بأن الدهندس ا
بالدشرع الجزائري إلى إدخالو ضمن نطاق الدشمولتُ بالدسؤولية ، بل واعتبره  البناء ، وىو السبب الذي دفع

الدشرع الدسؤول الأول عن ضمان سلامة الدنشآت والدباني لطالدا كان معتمدا قانونا وخاضعا لأحكام القانون 
  3عماريةالدنظم لدهنة الذندسة الد

                                                           
 ، سبق الإشارة اليو  04 -11قـانـون رقم المن  46. الدادة  1
تطور الدركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في القانون الخاص، بزصص قانون العقاري، . شعوة مهدي،  2

 .267، ص 2015فرع قانون التهيئة والتعمتَ، كلية الحقوق، جامعة الاخوة منتوري، قسنطينة، 
ادريس، مسؤولية الضمان العشري في عقد التًقية العقارية ما بعد الاستلام الدشروع العقاري، لرلة القانون العقاري، لسبر القانون  باخويا.  3

 .61امعة البليدة، دون سنة، دون نشر، ص العقار، ج
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يتعلق بأعمال  الجدير بالذكر أنو وفي ظل التوسع الكبتَ في الأدوار والدهام التي يدارسها الدهندسون ، خاصة ما
البناء  والتأسيسات الكهربائية وتصاميم التهوية وشبكة توزيع الدياه وصرفها ، وىي مهام بزرج عن نطاق أدوار 

الدشرع الجزائري إلى استخدام مصطلح أوسع في " مكاتب  دالدهندس الدعماري في بعض الأحيان ، لذلك عم
ىذا الدصطلح الذي يجعل من الضمان العشري مسؤولية كل مهندس مشارك في عملية البناء مهما  1الدراسات" 

كان اختصاصو، لطالدا يقوم بذلك في اطار عقد الدقاولة الدبرم بينو وبتُ الدرقي العقاري ، وبتعبتَ آخر ، تقوم 
 لية العشرية للمهندس على عاتق كل من قام بتصميم البناء أو أشرف على تنفيذه او قام بإختيارالدسؤو 

 2الدقاولتُ ،ونسق بتُ أعمالذم 

بعضو  عليو إذا ما أقدم الدهندس الدعماري على تصميم معيب لبناء وترتب عن ىذا العيب تهدم كلو او وبناء
بسبب ،حينها يسأل الدهندس مسؤولية عشرية عن ذلك ، ،أو أصبح غتَ صالح للغرض الذي أقيم من أجلو 

ولا يستطيع إسقاط ىذه الدسؤولية إلا إذا أثبت أن العيب أو الضرر كان بسبب آخر غتَ الأعمال التي قام بها 
" إذا اقتصر الدهندس الدعماري 3من القانون الددني  555. وذلك صميم مانص عليو الدشرع الجزائري في الدادة 

التصميم دون أن يكلف بالرقابة على التنفيذ لم يكن مسؤولا إلا عن العيوب التي أتت من على وضع 
 التصميم"

أن الدتتبع لعملية الإنشاء في أي مشروع عقاري يلاحظ بأن مرحلة التصميم تعتبر من أىم الدراحل التي تبتٌ 
اء الدهندس الدعماري أو الدرقي عليها باقي الدراحل الأخرى ، وعليو فإن كل شخص يقوم بهذه التصاميم ،سو 

العقاري أو حتى الدقاول يكون مسؤولا وبشكل مباشر عن العيوب التي تظهر لاحقا على البناء الذي قام 
 4بتصميمو

                                                           
 رقم ج.ر. ج العقارية التًقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي 17/02/2011 بتاريخ الصادر 11-04من القانون  46. أنظر الدادة  1

 .06/03/2011  في الصادرة 14
 .25، ص 1985. شكري سرور، مسؤولية مهندسي ومقاولي البناء والدنشآت الثابتة الأخرى، دراسة مقارنة دار الفكر العربي، مصر،  2
 من القانون الددني، سبق الاشارة اليو. 555الدادة .  3
 .62ادريس، مسؤولية الضمان العشري في عقد التًقية العقارية ما بعد الاستلام الدشروع العقاري، مرجع سابق، ص  باخويا . 4
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واخطاء التصاميم متعددة ،فقد يرجع بعضها لأخطاء في أصول الذندسة الدعمارية ،كأن يكون القائم بوضع 
علمي الذي يسمح لو بذلك ، خاصة عندما يتم وضع ىذه التصاميم من قبل التصميم غتَ حائز على الدؤىل ال

 الدرقي العقاري او الدقاول

من بتُ الاخطاء كذلك التي يدكن ان يرتكبها الدهندس الدعماري ، الخطأ في الإشراف على عملية التنفيذ ،  
والدعايتَ الدعمول بها ،أو أن يتبع  كأن يحدد نسب التًكيب  أو الدواد الدستخدمة في عملية  البناء بدا لايتفق

 1الدقام عليها الدشروع العقاريأسلوبا لا يتفق وطبيعة الدواد الدستخدمة أو لا يتماشى وطبيعة الأرض 

وعموم القول ، إذا اقتصر عمل الدهندس الدعماري على وضع التصميم فقط ، دون أن يكلف بالرقابة على 
عن العيوب التي تنتج عن ىذا التصميم ، وبزرج عن نطاق مسؤولية يكون مسؤولا سوى  التنفيذ  ،فإنو لا

العيوب التي ترجع إلى طريقة التنفيذ ، غتَ أنو يسأل عن العيوب الأرضية إذا كان من الدمكن كشفها وفقا 
لقواعد مهنتو ، أما إذا كان من غتَ الدمكن كشف ذلك وفق قواعد مهنتو فإن العيوب التي تظهر بعد ذلك 

 2قاىرة التي لا يسأل عنها الدهندسذه الأرضية تدخل في حكم القوة البسبب ى

 مسؤولية المقاول :ثانيا

ىو الشخص الذي تعهد لو إليو عملية تنفيذ البناء أو الدشروع وفقا لدا قام الدهندس الدعماري بتصميمو ،وبرت 
  3إشرافو

التي يفرضها عليو عقد الدقاولة  يؤدي الى قيام الدسؤولية العقدية العشرية   الالتزاماتإن إخلال الدقاول بإحدى 
الدقاول عن الدهندس الدعماري ، خاصة وأن كل منهما يرتبط   استقلالللمقاول، مع ملاحظة أنو وبالرغم من 
 ر ونظراالآخأن مسؤولية كلا منهما لا تتحقق بدعزل عن مسؤولية  بعقد مستقل مع الدرقي العقاري ، إلا

 لارتباطهما عمليا اثناء عملية الإلصاز

                                                           
ندس الدعماري والدقاول البناء شروطها ونطاق تطبيقها والضمانات الدستحدثة بينها، دراسة مقارنة في هيس، الدسؤولية الخاصة بالد. حستُ  1

 .778، ص 1987القانون الددني، مصر )دار الدعارف(، 
 .99، ص 2006حستُ يس منصور لزمد، الدسؤولية الدعمارية، دار الفكر الجامعي، .  2
الدلتقى الدولي حول التًقية العقارية يومي الدسؤولية الددنية للمهندس والدقاول عن عيوب الدباني الدسلمة لصاحب الدشروع"،  جمال وعلي، " . 3

  .07ورقلة، ص ، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي مرباح، 2012فيفري  28و 27
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وكنتيجة لذلك ، يلتزم الدقاول بعملية الإلصاز وفقا لدا كلف بو، وحسب الدواصفات الواردة في التصميم   
تبتُ وجود عيوب في البناء نابذة عن سوء في التنفيذ أو عن غش في  والقواعد التي بركم عملية البناء ، وإذا ما

الدواد الدستعملة في عملية البناء ،اعتبر الدقاول لسلا بالتزامو وقامت مسؤوليتو العشرية ، ويجوز حينها لصاحب 
الدطالبة الإمكان، أو  الأضرار حسبالدشروع أو الدستفيد منو أن يطالب بالتنفيذ العيتٍ الدتمثل في إصلاح 

بالحكم  والاكتفاءفي رفض التنفيذ العيتٍ ،  من سلطة بإعادة  البناء من جديد ، مع مراعات ما للقضاء
 1بالتعويض النقدي

القول بأنو قام بتنفيذ العمل الدطلوب  لا يكفيونتيجة ،لذلك  لتحقيق التزامالدقاول في ىذا الاطار ىو  التزامإن 
منو فقط بل عليو أن يثبت ىذا التنفيذ طبقا لدا ىو منصوص عليو في العقد ، وما ىو متفق عليو في قواعد 

 البناء الدتبعة ، وغتَ لسالف لدا تنص عليو القوانتُ الدعمول بها في لرال البناء

 الدشروع ،كأن يكلف مقاول بالبناء، و يكلف  آخر جدير بالذكر أنو في حالة اشتًاك أكثر من مقاول في
في حدود العمل الدكلف بو ،  بأعمال النجارة ،وثالث بأعمال الدىان ،فكل واحد من ىؤلاء يعتبر مسؤولا

ويكون ملتزما بالضمان في ىذه الحدود فقط اما إذا كان الدقاول يستخدم مقاولتُ من الباطن يساعدونو فيما 
م ، ويلتزم بضمان ىذه الأعمال كما لو كان الذي قام بها، لأن الدقاول من الباطن يعتبر يقوم بو من أعمالذ

ىذا التضامن دون  تصور لا يدكنطرفا أجنبيا عن العلاقة التي تربط الدقاول الأصلي بالدرقي العقاري ، فإنو 
مواجهة الدقاول الأصلي على الدقاولة من الباطن في  تنفيذ عقدمسؤولية الدقاول الفرعي التي تقوم على أساس 

الدتضمن دفتً الشروط   85-12من الدرسوم التنفيذي 30، وذلك ما أكدتو الدادة  2أساس الدسؤولية العقدية
والدسؤوليات الدهنية للمرقي العقاري بقولذا "يتحمل الدرقي العقاري خلال مدة   الالتزاماتالنموذجي الذي يحدد 

 مكاتب الدراسات والدقاولتُ والشركاء والدقاولتُ الفرعيتُ.....". (  سنوات مسؤولية تضامنية مع10)

 

 

                                                           
 .145، ص 1987. قرة فتيحة، احكام عقد الدقاولة منشأة الدعارف، الاسكندرية، مصر،  1
 .63 باخويا ادريس، مسؤولية الضمان العشري في عقد التًقية العقارية ما بعد الاستلام الدشروع العقاري، مرجع سابق، ص . 2
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 ثالثا: المرقي العقاري

إما باعتباره صاحب الدشروع بالنسبة  يظهر الدرقي العقاري في إطار لشارستو لنشاطو العقاري في صورتتُ ؛
للمشاريع التي يبادر بإلصازىا من أجل إعادة بيعها أو تأجتَىا ، أو باعتباره لررد منفذ لعملية البناء لدصلحة 

 طرف آخر .

ونظراً لتدخلو الدباشر في كلتا الحالتتُ ، قام الدشرع الجزائري بإدخالو ضمن دائرة الضامنتُ ضماناً عشرياً ،  
من القانون الدتضمن نشاط التًقية العقارية ، حيث جاء فيها : " يتحمل  41لك بدقتضى أحكام الدادة وذ

الدكتتب بإحدى عمليات التًقية العقارية طوال عشر سنوات ابتداء من تسليم شهادة الدطابقة ، العيوب الخفية 
الآخرون الذين يربطهم بصاحب الأشغال التي يتحملها أيضاً الدهندسون الدعماريون ، أو الدقاولون والأشخاص 

عقد إيجار العمل " . والدلاحظ من خلال نص الدادة أن الدشرع الجزائري أطلق لفظ " الدكتتب " على الدرقي 
العقاري ، وحملو الدسؤولية بدوجب أحكام الضمان العشري بالرغم من أن العقد الذي يربطو بالدشتًي ىو عقد 

الذي يؤدي إلى التساؤل عما إذا كان يتعتُ على الدشتًي الرجوع على الدرقي  بيع لا مقاولة ، وىو الأمر
العقاري مباشرة ، أم ينبغي لو الرجوع على الدهندس الدعماري والدقاول اللذين ارتبط معهما الدرقي بعقد مقاولة ، 

 1على اعتبار أن الحق في الضمان ينتقل إلى مشتًي العقار

تاريخ تسليم شهادة الدطابقة كتاريخ لبدأ سريان عشر سنوات الخاصة بالضمان لقد اعتبر الدشرع الجزائري 
العشري بالنسبة للمرقي ، وىو الأمر الذي يقضي على إشكالية عدم القدرة على معرفة تاريخ بداية الضمان في 

الحالة ، والإشكال  حالة عدم استعانة الدرقي بدقاولتُ أو مهندستُ لإلصاز الدشروع لانعدام واقعة التسليم في ىذه
يكون في حالة ما إذا استعان الدرقي بخدمات الدهندس الدعماري والدقاول ، فهل يبدأ تاريخ الضمان العشري منذ 
تسليم شهادة الدطابقة بالنسبة للمرقي ، أم منذ تاريخ تسليم الأعمال بالنسبة للمهندس والدقاول ؟ الأكيد ىو 

 قاري الدسؤولية النابذة عن أي ضرر يلحق بالدشروع .أن الدشرع الجزائري حمل الدرقي الع

                                                           
مقارنة بتُ التشريع الجزائري والفرنسي"، رسالة دكتوراه غتَ منشورة، كلية ، دراسة بن عبد القادر زىرة " نطاق الضمان العشري للمشيدين . 1

  .212، ص 2009-2008عة الحاج لخضر، مالحقوق والعلوم السياسية، جا
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ولشا يتوجب التذكتَ بو أن الدشرع الجزائري أجاز للمرقي العقاري الخاص أن يبيع لأحد الدشتًين بناية أو جزء  
منها قبل بسام الإلصاز ، ويسمى ذلك بـ : " بيع العقار بناء على التصاميم " ، وىذا بدوره يطرح التساؤل حول 

ى قيام الضمان العشري للمرقي العقاري على اعتبار أنو بائع في ىذه الحالة ؟ للإجابة عن ذلك ، وجب مد
، حيث تم برميل الدرقي العقاري الدسؤولية   1الدتعلق بالتأمينات 07-95الرجوع لأحكام القانون رقم : 

 الدتًتبة عن ذلك ، إلى جانب الأشخاص الدتدخلون في عملية البناء ، ويكون ذلك في حالتتُ هما :

: التي يستعتُ فيها الدرقي العقاري في إلصاز الدشاريع بدقاولتُ ومهندستُ معماريتُ بدوجب الحالة الأولى   -1
ففقي ىذه الحالة يطلب منهم شهادة تأمتُ برملهم الدسؤولية الدنية العشرية الدنصوص  عقد مقاولة يربطو بهم ،
من القانون الددني على أن تبلغ نسخة التأمتُ الدذكورة إلى الدشتًين يوم حيازة  554عليها في أحكام الدادة 

 . الكاملة عن ذلكملكية البناية كأقصى حد ، وإذا أخل الدرقي بهذا الإلتزام فإنو يتحمل الدسؤولية 

عماري والدقاول الدالتي يتولى فيها الدرقي إلصاز الدبتٌ بدفرده دون الإستعانة بخدمات الدهندس الحالة الثانية :  -2
، ثم يقوم بعد ذلك ببيع ىذا البناء ، ففي ىذه الحالة إذا ما اكتشفت عيوب في ىذا البناء ، فهل يتحملها 

من القانون الددني السالفة الذكر ، أم تعتبر بدثابة عيوب خفية  554حكام الدادة باعتباره ضامناً عشرياً وفقاً لأ
 من نفس القانون ؟ 378يضمنها البائع وفقاً لدا نصت عليو الدادة 

 04-11إن غموض النصوص القانونية وتضاربها ، لذو الأمر الذي دفع بالدشرع الجزائري إلى إصدار القانون 
، وذلك   2لى برديد التزامات الدرقي العقاري ، لاسيما الأشخاص الدعنيتُ بالضمانالسالف الذكر ، والعمل ع

منو على أن  30المحدد لالتزامات الدرقي العقاري ، حيث نصت الدادة  85-12بدقتضى الدرسوم التنفيذي رقم 
في جميع التأمينات أو الضمانات القانونية الدطلوبة ، ويتحمل الدرقي  : " يتعتُ على الدرقي العقاري الإكتتاب

( سنوات مسؤوليتو الدتضامنة مع مكاتب الدراسات والدقاولتُ الفرعيتُ وأي  10العقاري خلال مدة عشر ) 
 متدخل آخر ، في حالة سقوط البناية كلياً أو جزئياً بسبب عيوب في البناء بدا في ذلك رداءة الأرض " .

                                                           
والدتعلق بالتأمينات الدعدل والدتمم بدقتضى القانون رقم  1995يناير سنة  25الدوافق  1415شعبان عام  23الدؤرخ في  07-95 الأمر.  1

 .2006مارس  12الصادرة في ،  15، الجريدة الرسمية عدد  2006فبراير  20لشضي في  06-04
النهائي للمشروع ، الدلتقى الدولي حول : " التًقية العقارية " ، كلية الحقوق  . دغيش أحمد ، الضمانات في التًقية العقارية بعد الإستلام 2

 .04، ص 2012فيفري  28و  27، يومي والعلوم السياسية ، جامعة ورقلة
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عموماً ، ما يدكن قولو بخصوص الدرقي العقاري ىو أن مسؤوليتو العشرية تقوم مع كل متدخل في عملية البناء  
 سواء الدقاول أو الدهندس الدعماري ، وأن أي تهدم كلي أو جزئي في البناء يؤدي إلى قيام مسؤوليتهم الدشتًكة .

 )الدراقبتُ التقنيتُ(  : مكاتب الرقابة رابعا

شرع الجزائري مكاتب الرقابة ضمن الاشخاص الدشمولتُ بالضمان العشري ، وذلك بدوجب القانون  أدرج الد
بشكل  مسؤوليتهماليهم بعبارة "الى جانب باقي الدتدخلتُ في العملية" كما أشار الى  ، حيث اشار11-04

ا "يجب على الدهندستُ من القانون الدتعلق بالتأمينات السالف الذكر وذلك بقولذ 187صريح بدقتضى الدادة 
الدعماريتُ والدقاولتُ وكذا الدراقبتُ التقنيتُ اكتتاب عقد تأمتُ مسؤوليتهم العشرية الدنصوص عليها في الدادة 

 النهائي للمشروع" الاستلاممن القانون الددني ،على أن يبدأ سريان ىذا العقد من 554

بعقد مقاولة مع  ارتبطإذا   لدراقب الفتٍ لا تقوم إلاويتضح من خلال نص الدادة الواردة اعلاه ان مسؤولية ا
صاحب الدشروع ، وان يكون قد تدخل بناء على طلب صاحب الدشروع وليس بناء على طلب الدهندس 
الدعماري  وبذلك يكفي ان يكون الضرر الذي  يصاحب الدشروع  مصدره عدم قيام الدراقب الفتٍ بالتزاماتو 

 1بأحد أمرين هما  يستطيع التنصل منها إلاحتى تتحقق مسؤوليتو التي لا

أن يثبت الدراقب الفتٍ أن الضرر اللاحق بالبناء خارج عن نطاق الدهمة التي كلف بها بدقتضى العقد الدبرم بينو 
  .وبتُ صاحب الدشروع

اجنبي ،أو خطا الدضرور  سببناتج عن سبب أجنبي راجع لقوة قاىرة أو  أن يثبت أن الضرر اللاحق بالبناء
 2.نفسو

 

 

 

                                                           
 .67، مرجع سابق، ص. باخويا ادريس، مسؤولية الضمان العشري في عقد التًقية العقارية ما بعد الاستلام الدشروع العقاري 1
 .280شعوة مهدي، تطور الدركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص .  2
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 المستفيدون من الضمان العشري الفرع الثاني: 

 أولا: صاحب المشروع )رب العمل( 

يقولذا: من قانون التأمينات  02-178بصفتو مرقيا عقاريا وطرفا رئيسيا في عقد الدقاولة، عملا بنص الدادة 
لكن ما يلاحظ من أنو بالرغم من أن الدقاول الأصلي يعد  1"ويستفيد من ىذا الضمان صاحب الدشروع..."

 رب العمل في عقد الدقاولة الفرعية، لكنو لا يستفيد من الضمان.

من القانون الددني الجزائري يقولذا "ولا تسري ىذه الدادة على ما قد يكون  03-554تطبيقا لنص الدادة 
 للمقاول من حق الرجوع على الدقاولتُ الفرعتُ" 

دين يفإننا لا لصد فيو ما يدل صراحة أن الدرقي العقاري يدخل ضمن قائمة الدستف 04-11بالنسبة لقانون  اما
من الضمان العشري، او باقي الضمانات الخاصة الأخرى، بل على العكس من ذلك يعتبر طرفا ملتزما وضامنا 

الدشروع العقاري، من مكاتب دراسات لتنفيذ قواعد الدسؤولية الددنية الدلقاة على عاتق شركاتو في الصاز 
من قانون  175ومقاولتُ وباقي الدتدخلتُ الأخرين سواء كانت مسؤولية مدنية مهنية عادية تطبيقا لنص الدادة 

من القانون الددني  140، 138، 124التأمينات وما جاء بو القواعد العامة في ىذا الشأن، لاسيما نصوص 
في الفرع  04-11ة عشرية الأمر الذي أكد عليو الدشرع العقاري في القانون الجزائري أو كانت مسؤولية مدني

منو اضافة لدا جاءت بو الدادة  49لا سيما نص الدادة  2ثالث، برت عنوان "التزامات الدرقي"الثاني من الفصل ال
ؤولية مس 04-06الدعدل والدتمم بالقانون  07-75من نفس القانون، كما قرر قانون التأمينات  26-03

عندما ألزمتو باشتًاط اكتتاب عقد تأمتُ على الدسؤولية منو  179الدرقي العقاري صراحة من خلال الدادة 
 .عليو متابعة والتحقق من تنفيذ ىذا الشرطالددنية في مواجهة الدتدخلتُ معو بنفس الدشروع، ويتعتُ 

 ثانيا: الخلف الخاص )المقتني( 

شروع العقاري بعد الصازه أو برصل عليو بصفتو مستفيدا أو شاغلا شرعيا وىو كل من انتسب قانون ملكية الد
الدتعلق بالتأمينات  07-95لو، بدوجب التشريعات الدعمول بها، ولقد نص الدشرع الجزائري صراحة في الأمر 

                                                           
 ، سبق الاشارة اليو. 07-95الامر رقم  . 1
 منو. 49لاسيما الدادة  04-11راجع الفرع الثاني من الفصل الثالث من القانون .  2
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او مالكيو الدتتالتُ الى غاية بقولذا: "ويستفيد من ىذا الضمان صاحب الدشروع  02-178بدوجب الدادة 
  1انقضاء اجل الضمان"

وبقي الأمر على ماىو عليو دون وجود نظتَ لذذا النص في التشريعات العقارية، الى أن تدخل الدشرع العقاري 
منو بدوجب فقرتها الثالثة قائلة: "ويستفيد من ىذه الضمانات الدالكون  49في الدادة  04-11بدقتضى القانون 

   2الدتوالون على البناية"

 الأضرار الداعية للمسؤولية العشريةاني: المطلب الث

مسؤول بالتضامن عن عملية تشييد البناء ويؤمن على الأضرار الجسمانية جعل الدشرع الجزائري الدرقي العقاري 
 .3 اشغال والتسليم النهائي للبناياتوالدادية اللاحقة بالغتَ، والتي يسري مفعولذا ابتداءا من انتهاء الى

خفاء العيب وخطورة الضرر وىناك عدد حالات تقوم فيها الدسؤولية العشرية من حيث الاضرار في حالة 
 وحصول الأضرار خلال مدة الضمان ومن حيث الاعمال سنتطرق اليها في عدة فروع.

 فرع الأول: خفاء العيب ال

العادي، وصعب ان يكتشف العيب الخفي ىو الذي لا يدكن كشفو وتبنيو بالفحص الدعتاد من قبل الشخص 
  4شخص غتَ خبتَ ولزتًف، حيث أن البائع تعمد خفائو عمدا

والدقاولتُ والشركاء والدقاولتُ الفرعتُ، وأي يتحمل الدرقي العقاري الدسؤولية بالتضامن مع مكاتب الدراسة  -
 .855-12من الدرسوم التنفيذي  30متدخل آخر في حالة الأرض وىذا حسب ما أكدتو الدادة 

 
                                                           

 .سبق الاشارة اليوالدتعلق بالتأمينات،  07-95الامر  01الفقرة  178. الدادة  1
 .سبق الاشارة اليو، 04-11من القانون  49. الدادة  2
 .191، ص 2021لدسؤولية الددنية للمرقي العقاري، لرلة التخطيط العمراني والمجالي، المجلد الثاني، العدد السابع، مارس . ايدان بغدادي، ا 3
( لرلة الابحاث 04-11القانون الحقوق والعلوم السياسية، جامعة معسكر )حدود الدسؤولية في ضوء . حجازي لزمد )استاذ لزاضر( بكلية  4

 .61، ص 20القانونية الدعمقة، العدد 
النموذجي الذي يحدد الالتزامات والدسؤوليات الدهنية للمرقي الدتضمن دفتً الشروط  20/02/2012الدؤرخ في  85-12. الدرسوم التنفيذي  5

 .26/02/2012، الصادرة في 11جريدة رسمية العدد العقاري 
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 الفرع الثاني: خطورة الضرر

" يضمن الدهندس الدعماري والدقاول متضامنتُ ما   من القانون الددني الجزائري على الآتي 554تنص الدادة 
يحدث خلال عشر سنوات من تهدم كلي أو جزئي فيما شيداه من مبان أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ولو  

ويشمل الضمان الدنصوص عليها في الفقرة السابقة ما يوجد في الدباني كان التهدم ناشئا عن عيب في الأرض. 
 والدنشآت من عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء وسلامتو" 

من خلال ىذه الدادة تبتُ أن الضمان العشري يشمل الأضرار التي تبلغ حدا من الخطورة والأضرار التي تلحق 
 لي أو الجزئي حتى وإن كان التهدم ناجما عن عيب في الأرض.بالدبتٌ أو الدنشأة سواءا بالتهدم الك

 178الدشار إليو في الدادة  طي الضمانغي1" 181من خلال الدادة   07-75وفي قانون التأمينات الجزائري 
أعلاه ايضا، الأضرار الدخلة بصلابة العناصر الخاصة بتجهيز بناية ما، عندما تكون ىذه العناصر جزءا لا يتجزأ 

ت التهيئة ووضع الأساس والذيكل والاحاطة والتغطية يعتبر جزءا لا يتجزأ من الالصاز كل عنصر منجزامن 
خاص بالتجهيز لا يدكن القيام بنزعو أو تفكيكو أو استبدالو دون إتلاف أو حذف مادة من مواد ىذا 

كليا فشمل ىذا الضمان  ، انلاحظ بأن الدشرع وسع من دائرة الأضرار الدراد ضمانها والتأمتُ عليه "الالصاز
العناصر الخاصة بالتجهيز بالبناية لأنها جزء لا يتجزأ من البناية التي لا يدكن نزعها أو تفكيكها أو استبدالذا 

 دون تلف.

 الفرع الثالث: حصول الأضرار خلال مدة الضمان 

جزئي أو ظهور عيب في ثلاث حالات ىي حدوث تهدم كلي او وفق للقواعد العامة يتًتب الضمان العشري 
-95وبعد صدور الامر 2 1-554في البناء أو في الدنشآت الثانية الأخرى، وىذا حسب القانون الددني الدادة 

الدتعلق بالتأمينات وسع الدشرع الجزائري في دائرة لضمان العشري ليشمل الأضرار التي تصيب عناصر  07
 ا لخطورتها.التجهيز تطر 

                                                           
 ، سبق الاشارة اليو. 07-95، من القانون 181. الدادة  1
 "، سبق الاشارة اليو.سنوات 10متضامنتُ ما يحدث خلال  والدقاوليضمن الدهندس الدعماري " القانون الددني من 1-554 الدادة . 2
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عشر سنوات وتبدأ ىذه  554وىي الضمان العشري حسبما جاء في القانون الددني في نفس الدادة  ومدة -
 الأختَة من وقت تسليم العمل نهائيا.

تهدم ومدة عشرة سنوات فهي مدة اختبار لدتانة البناء وحسن تنفيذ الأشغال وليست مدة تقادم فإن لم يحدث 
وإذا انقضت مدة العشر سنوات سقط حق الدقتتٍ في الرجوع علة  ،خلال ىذه الددة برئت ذمة الدرقي العقاري

وبدا أن ىذه الددة ليست مدة تقادم يجوز الاتفاق على اطالتها ولكن يبطل كل شرط يقصد بو ، الدرقي العقاري
 من القانون الددني  556وىذا ما جاء في نص الدادة ، 1الاعفاء أو الحد من الضمان

 للأشخاصاضافتو اشار الدشرع الجزائري لضمان العشري بصيغ عامة برغم من  04-11بالنسبة لقانون  -
  2السابق ذكرىا 46جدد في الضمان العشري وىذا ما جاء في نص الدادة 

فلا توجد اي اشارة الى تاريخ بداية حساب مدة الضمان العشري وبالتالي تطلب القواعد العامة وىي عشر  -
 ائيا.سنوات من وقت تسلم العمل نه

 الفرع الرابع: من حيث الأعمال

 3منو، لصد ان الدشرع أشار للمباني فقط بإعتبارىا لزل للضمان 46في الددة  40-11بالنظر الى قانون 
تقع الدسؤولية العشري دون غتَىا من الدشاريع العقارية الأخرى، وىذا ما ورد في النص الأختَ من الدادة )

العشرية على عاتق مكاتب الدراسات والدقاولتُ.. وفي حالة زوال كل البناية أو جزء منها جراء عيوب في 
 بدا في ذلك جراء النوعية لأرضية الأساس( البناء، 

عامة في الضمان العشري، لصد أن الدشرع قد وسع ق .م . ج باعتبارىا قاعدة  554لكن بالرجوع لنص الدادة 
وىذا ما جاء نطاق الضمان من حيث الأعمال ليشمل بذلك الدباني وغتَىا من الدنشآت العقارية الأخرى من 

يضمن الدهندس الدعماري والدقاول متضامن ما يحدث... من تهدم كلي أو جزئي فيما شيده من في الدادة )
 ما يوجد في الدباني والدنشآت من عيوب(  –مباني أو أقام من منشآت ثانية ويشمل الضمان الدنصوص عليو 

                                                           
 ."كل شرط يقصد يو اعفاء الدهندس الدعماري أو الدقاول من الضمان أو الحد منويكون باطلا  "من القانون الددني،  556. الدادة  1
 ، سبق الاشارة اليو. 04-11من قانون  46. الدادة  2
 سبق الاشارة اليها. 04-11من القانون  46. انظر الدادة  3
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ص قانونية كذلك لصد تدخل الدشرع الجزائري في نطاق الضمان العشري الدلزم من حيث الأعمال في نصو 
في الدادتتُ  ق .م .ج من قانون التأمينات ) لا تسري الزامية التأمتُ الدنصوص عليها1 182أخرى وىي الدادة 

 اعلاه على:  178و 175

 دولة والجماعات المحلية ال -1

 حيث استثنت الدولة، الجماعات المحلية والأشخاص الطبيعيتُ عند بنائهم لدساكنهم الخاصة بالسكن العائلي.

كذلك استثتٌ الدشرع مشاريع الاشغال العقارية الكبرى سواءا عند بنائها او بذديدىا او ترميمها وذلك  -
اني العمومية الدعفاة من منو، )بردد قائمة الدب 02خلال نص الدادة من 2 96/49بدوجب الدرسوم التنفيذي رقم 

 الزامية التأمتُ الدذكورة في الدادة الأولى السابقة كما يلي

، الحواجز الدائية التلية، الدكاسر، الدوانئ والدرافئ الطرق السريعة، الطرق، القنوات، السدود، الجسور، الأنفاق -
 (لدياه، خطوط السكك الحديدية، مدرجات الطائراتومباني الحماية، قنوات نقل ا

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 ، سبق الاشارة اليو.07-95من الامر  182. الدادة  1
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 .17/01/1996، الصادرة في 06العدد الرسمية 
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 خلاصة الفصل: 

اتضح لنا ان الدشرع من خلال دراستنا للفصل الأول الذي يحتوي على الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري الخاص 
 الجزائري ضبط الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري بقسميها العقدية والعشرية.

التي اساسها الخطأ والضرر والعلاقة السببية بينهما طبقا للقواعد العامة الدنصوص عليها في القانون الددني 
نية والعقدية الدفروضة على عاتقو ويجب ان عن اخلالو بالتزاماتو الدهالجزائري وبردث مسؤولية الدرقي العقاري 

 ري ملزما بالتعويض.يكون ذلك الخطأ يؤدي الى ضرر للغتَ فيكون الدرقي العقا

التعاقدية، وتتفرع ىذه الدسؤولية الددنية الى مسؤولية مهنية التي تقوم اثناء فتًة الالصاز نتيجة الاخلال بالتزامات 
لنشاط التًقية نظمة الدوالى مسؤولية عشرية التي تقوم بعد الالصاز، نتيجة الاخلال بقواعد العامة والخاصة 

          العقارية.
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 تمهيد: 

تبطة بها يعتبر الدرقي العقاري ىو الشخص الدؤىل قانونا لدمارسة نشاط الترقية العقارية والاعمال التجارية الدر 
حيث جاء بنصوص قانونية صارمة لتنظيم النشاط العقاري كونو يتعلق بحق من ، 04-11طبقا للقانون 

لذلك اطر الدشرع مهنة الدرقي العقاري لضمان عدم حياده الحقوق الاساسية للفرد الا وىو حقو في السكن، 
عن الاطر القانونية التي تهدف بالأساس الى عدم الاخلال بالتزاماتو ابذاه الدتعاملين معو، آيا كانت طبيعة ىذا 

على جملة من الجزاءات الادارية للمرقي العقاري باعتبارىا وسيلة ردعية  04-11التعامل حيث نص القانون 
على اعمال الدرقي العقاري، تقوم بها لجنة لستصة تابعة لوزارة السكن والعمران والتي تقوم مل على الرقابة وتع

  .بالبحث من اجل اثبات الدخالفة في حق الدرقي العقاري حيث تقرر عقوبة وحيدة وىي سحب الاعتماد

 زاماتو عنىذه في حالة لسالفتو لالتوتكون ، كمرقي عقاريوالتي من شأنها ان بذرد الدرقي العقاري من صفتو  
، وسحب مؤقت 04-11من القانون  64دتها الدادة وىناك سحب تلقائي لإعتماد حدقصد وبصفة متكررة، 

لقواعد اخلاقية الدهنة التي نص عليها الدشرع للاعتماد في حالة تقصير الدرقي العقاري في التزاماتو وعدم احترامو 
 .04-11من القانون  62الى  54واد من والد 49الى  42في الدواد من 

 الاول من الفصل الثاني على النحو الآتيولقد تطرقنا لدراسة الدسؤولية الادارية للمرقي العقاري في مبحث 
اثار الدسؤولية  الدطلب الثانياما في الدسؤولية الادارية الدتمثلة في سحب الاعتماد  : الدطلب الأولتطرقنا في 

 .الادارية

نص عليو الدشرع في لالتزاماتو الدهنية والتعاقدية اخلالو على الدرقي العقاري مسؤولية جزائية في حالة وتترتب 
يضم مطلبين الثاني الذي  سوف نتطرق اليها من خلال الدبحثعدة جزاءات تضمن  04-11القانون 

في حالة لسالفة الدرقي العقاري لالتزاماتو الدهنية والدطلب الثاني يتضمن الدطلب الأول يتضمن العقوبات 
 لسالفة الدرقي العقاري لالتزاماتو التعاقدية.العقوبات في حالة 
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 المبحث الأول: المسؤولية الادارية 

في ظل قرر الدشرع الجزائري لرموعة من القواعد الردعية في شكل عقوبات ادارية من خلال نصوص قانونية 
الدتعلق بنشاط الترقية العقارية على عكس القوانين السابقة التي كان يخضع فيها نشاط الدرقي  04-11القانون 

 العقاري للقواعد العامة.

وكل ىذا من اجل الحد من بذاوزات الدرقيين العقاريين فجاءت ىذه العقوبات الادارية من خلال نص الدادة 
وبة سحب الاعتماد التي يدكن ان يتعرض لذا الدرقي العقاري في الحالات من ىذا القانون تنص على عق1 64

الدذكورة في نص الدادة السابقة، حيث نظم ىذا القانون جهة لستصة لدعاينة ىذه الدخالفات التي تؤدي الى 
وىي السحب الدؤقت والسحب النهائي والسحب سحب الاعتماد وىناك ثلاث حالات لسحب الاعتماد 

 التلقائي.

 المطلب الأول: المسؤولية الادارية المتمثلة في سحب الاعتماد 

تترتب على الدرقي العقاري عدة عقوبات نتيجة الاخلال بالتزاماتو الدهنية اثناء مزاولتو لنشاطو ضمن العلاقة التي 
يضر فكل خرق لقواعد اخلاقيات الدهنة او تقصير او تهاون من شأنو  بدقتني السكن وجميع شركائوتربطو 

بأطراف ىذه العلاقة تترتب عليو ىذه الدسؤولية وينتج عنها عقوبات ادارية لم يتطرق اليها الدشرع الجزائري في 
في شكل عقوبة سحب الاعتماد وتوجد فيها  04-11جوا في قانون الترقية الجديد القوانين السابقة لكن اد

 ثلاث حالات.

 لفرع الأول: السحب المؤقت للاعتماد ا

في عقوبة السحب الدؤقت للاعتماد يكون لددة لا 2 04-11من القانون  64جاء في نص الدادة حسب ما 
 التالية.تتجاوز ستة اشهر في الحالات 

 ابذاه الدقتنيينفي حالة تقصير الدرقي العقاري في التنفيذ الجزئي وغير الدبرر لالتزاماتو 

                                                           
  .سبق الاشارة اليو 04-11من القانون  64. الدادة  1
 .سبق الاشارة اليو ، 04-11من القانون  64. راجع الدادة  2
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الدهنة، في حالة تقصير الدرقي العقاري في التزامو كما ىي في حالة عدم احترام الدرقي العقاري لقواعد اخلاقيات 
ولسالفتو للقوانين ىنا يسحب الاعتماد للمرقي  لزددة بدوجب احكام ىذا القانون والنصوص الدتخذة لتطبيقو

ة في من الامتيازات الدمنوحومن الاستفادة ، لنشاط الترقية العقارية، ويحرم منهاالعقاري وبالتالي لا يدكنو لشارسة 
 1.بالتبعيةىذا الاطار 

ذلك عدة اسباب أهمها على  ردومدوافع التوقف عنها،  تثيرلأن مسألة سحب الاعتماد لددة ستة أشهر  -
قد باشر مشروعا عقاريا ما وسحب منو الاعتماد بصفة مؤقتة للمدة سبيل الذكر إذا ما كان الدرقي العقاري 

للمشروع العقاري، الذي  سيحدث تعطيلاما فإن اي عمل يندرج ضمن ىذا الإطار سيتوقف السالفة الذكر، 
  2باشره الدرقي العقاري ليس فقط بالنسبة لو فحسب بل لسائر الدتدخلين في العملية الترقوية.

الدتدخلين او الدقتني من التعاقد مع الدرقي بزوفا من سحب الاعتماد في اي مرحلة وىذا ما يؤثر سلبا سواء على 
 .خسائر مالية جسيمة يكبدىم والالصاز لأنمن مراحل 

ىو توجيو انذارات للمرقي الدتخلف عن اداء واجباتو الدهنية والحل الأمثل وما يقتضيو متطلبات الدهنة ميدانيا 
السحب، الا ما  الىالأمر ولا يصل بو الامر  كيتدار الانذار يجعلو الاعتماد نهائيا، لأن  نوأن يسحب م قبل

  3.السحب النهائي للاعتماد كالإفلاس الىيدعو يدعو في حال حدوث ما 

 الفرع الثاني: السحب النهائي للاعتماد

يعتبر السحب النهائي للاعتماد ىو اقصى عقوبة ادارية للمرقي العقاري وتطبق عليو ىذه العقوبات في الحالات 
  04-11من القانون  64التالية حسب ما جاءت بو نص الدادة 

 في حالة عدم استفاء الدرقي العقاري الشروط التي مكنتو من الحصول على الاعتماد  -

 الدلقاة على عاتقو.لعقاري، وعن قصد وبصفة خطيرة ومتكررة للالتزامات في حالة بذاىل الدرقي ا -
                                                           

  .408 صمرجع سابق، سهام مسكر، .  1
، 2015-2014عقاري، مذكرة ماجيستر، جامعة يوسف بن خدة، الجزائر، كلية الحقوق، النظام القانوني للمرقي ال. عبد الرؤوف حلواجي،  2

 .141ص 
، الصادرة 101، الدتضمن القانون التجاري، الجريدة الرسمية العدد 26/09/1975الدؤرخ في  59-75، من القانون الأمر رقم 215 الدادة.  3
 .26/09/1975في 
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 اخطار مسبق للسلطات التي سلمتو للاعتماد.اذا انهى الدرقي العقاري نشاطو دون مبرر ودون  -

 اذا قصر الدرقي العقاري التزامو كما تم الاتفاق عليها بذاه الدولة والدقتنيين وشركائو. -

 العقاري موضوع حكم بسبب الغش الضريبي.اذا كان الدرقي  -

 اذا كان الدرقي العقاري تصفية قضائية. -

 الفرع الثالث: السحب التلقائي للاعتماد

 تلقائيا في الحالات الآتيةيسحب الاعتماد للمرقي العقاري 

إعتبار الوفاة واقعة من الدرقي الدتوفي، بفي حالة وفاة الدرقي العقاري فإنو وبصفة تلقائية يتم سحب الاعتماد  -1
مادية غير ارادية فلا يدكن ان ينتقل نشاط الدرقي العقاري الدتوفي لورثتو في ىذه الحالة وىنا يحل لزلو صندوق 

 1 01-93رقم الضمان والكفالة الدتبادلة لنشاط الترقية العقاري الدنشأ بدوجب الدرسوم التشريعي 

او عقلي يدنعو من القيام بالتزامو، فالعجز العقلي مثالو العتو  اذا كان الدرقي العقاري موضوع عجز جسماني -2
يعتذر عليو التعبير من ارادة، كالعاىة والجنون أما العجز الجسماني فهناك عوارض تصيب الدرقي في جسمو ف

 2التي تفقده مزاولة نشاطاتو بساماالدزدوجة للشخص الاصم الابكم أو الأعمى 

تصفية موضوع قي العقاري الدر اذا كان  ،حكم بسبب الغش الضريبي الىالدرقي العقاري  اذا تعرض -3
 3قضائية.

أو السحب النهائي أو السحب لسحب )التعليق( الدؤقت للاعتماد، تتخذ العقوبات الادارية الدتمثلة في ا
الدنشأة لدى الوزير الدكلف التلقائي للاعتماد، بعد دراسة الدلفات من طرف لجنة اعتماد الدرقيين العقاريين 

                                                           
يناير  20، الصادرة بتاريخ 04الدؤرخ في يناير، الجريدة الرسمية، العدد  1993 الدتضمن قانون الدالية لسنة 01-93. الدرسوم التشريعي  1

1993. 
مداخلة الدلتقى الوطني حول )اشكالات العقار الحضري واثرىا على التنمية  04-11. بن زكري راضية، لسالفات الترقية العقارية وفق للقانون  2

فيفري  18، 17 حقوق والحريات في الأنظمة مقارنة، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، يومي (، كلية الحقوق والعلوم السياسية، لسبرفي الجزائر
 .241ص  2013

 ، سبق اشارة اليو.04-11من القانون رقم  03-64نص الدادة .  3
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الذي يحدد كيفيات منح  84-12من الدرسوم التنفيذي  04-16بالسكن والعمران، حيث تنص الدادة 
 1مسك السحب الوطني للمرقيين العقاريين.لدمارسي مهنة الدرقي العقاري وعن كيفيات الاعتماد 

ين العقاريين وبعد إبداء رأيها بالدوافقة، يكون لجنة اعتماد الدرقي ويتم السحب التلقائي للاعتماد بعد استشارة
الذي يعتبر صاحب القرار الذي يتضمن طلب ابداء الرأي أو الاستشارة من قبل الوزير الدكلف بالسكن 

الطعن أمام الوزير الدكلف بالسكن العقوبات الادارية ضد الدرقي العقاري الخاص، يجوز للمرقي العقاري 
 2 04-11من القانون  01-65نص الدادة  والعمران وىذا ما جاءت بو

شطب الدرقي العقاري من صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة في الترقية التلقائي  الاعتمادويترتب على سحب 
من القانون "يترتب على سحب الاعتماد من الدرقي العقاري شطبو من  02-58ا بصريح الدادة العقارية ىذ

  صندوق الضمان"

 المطلب الثاني: الجهات المختصة بتوقيع الجزاء الاداري 

فانو بزتص لجنة ادارية تنشا لدى الوزير الدكلف بالسكن 04-11من القانون رقم 3 65حسب نص الدادة 
خلالو بالتزاماتو القانونية ابذاه الطرف والعمران بتوقيع العقوبات الادارية الدسلطة على الدرقي العقاري نتيجة لإ

 الدستفيد من السكن بعد دراستها الدلفات.

 

 

 

 

                                                           
ايدان، الترقية العقارية الخاصة في لرال السكن في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه في علوم الحقوق، بزصص قانون اعمال، كلية  بوستة.  1

 .92، ص 2017-2016الحقوق والعلوم السياسية، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، 
 ، سبق الاشارة اليو.04-11من القانون  01-65. الدادة  2
 السابق الاشارة اليو. 04-11من القانون  65. راجع الدادة  3
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 الفرع الاول: تشكيل اللجنة وتعينها ومهامه

 أولا: تشكيلة اللجنة: 

تنشأ لدى الوزير الدكلف بالسكن لجنة اعتماد 1، 84-12من الدرسوم التنفيذي رقم  14ب نص الدادة حس
 كاللجنة "وتتكون من الدرقيين العقاريين يرأسها لشثلو، تدعى في صلب النص  

 لشثل عن وزير الدكلف بالداخلية والجماعات المحلية  -

 لشثل عن وزير الدكلف بالدالية  -

 لشثل عن وزير الدكلف بالتجارة  -

 لشثل عن وزير الدكلف بالسكن  -

 الددير العام لصندوق الضمان والكفالة الدتبادلة للترقية العقارية او لشثلو  -

و من يدكنزارة الدكلفة بالسكن مهام أمانة اللجنة، كما يدكن أن تستعين اللجنة بأي شخص وتتولى مصالح الو 
 حكم اختصاصو مساعدتها، في اشغالذا.

كالآتي ، تعاين الدخالفة الذيئة التابعة للسكن والعمران المحددين  04-11من القانون  66حسب نص الدادة 
زيادة على ضباط وأعوان الشرطة القضائية، يؤىل الدتصرفون الاداريون والدهندسون الدعماريون، والأسلاك "

قائمتهم عن طريق التنظيم بدعاينة لسالفات احكام التقنية الأخرى التابعة، لإدارة السكن والعمران، والتي بردد 
 ىذا القانون"

 

 

 
                                                           

الدتضمن كيفيات الاعتماد لدمارسة مهنة الدرقي العقاري وعن كيفيات مسك الجدول الوطني للمرقيين  84-12. الدرسوم التنفيذي رقم  1
 .26/02/2014 في الصادرة  11 عددال ج  -ر -ج،العقاريين 
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 ثانيا: تعيين اللجنة

بأنو يعين اعضاء اللجنة للاعتماد  84-12من الدرسوم التنفيذي رقم 1 15ادة حسب ما جاء في نص الد
بقرار من الوزير الدكلف بالسكن بناءا على اقتراح من السلطات التي ينتمون اليها لددة ثلاث سنوات قابلة 

 .للتجديد

 وفي حالة انتهاء مهام احد الأعضاء الدعنيين، يتم استخلافو حسب الاشكال نفسها 

 ثالثا: مهام اللجنة 

 الدذكور أعلاه تتولى اللجنة الدهام التالية:  84-12من الدرسوم التنفيذي رقم 2 16حسب نص الدادة 

 دراسة طالبات للاعتماد والطعون للممارسة مهنة الدرقي العقاري ولإبداء الرأي فيها. -

 ولإبداء الرأي فيها.بالسكن دراسة اي مسألة تتعلق بالدهنة يعرض عليها الوزير الدكلف  -

من  65دراسة الطعون التي يقدمها الدرقيين العقاريين لدى وزير الدكلف بالسكن تطبيقا لأحكام نص الدادة  -
 .3لإبداء الرأي فيها 04-11القانون رقم 

 .دراسة كل قرار سحب للاعتماد يعرضها عليها الوزير الدكلف بالسكن ولإبداء الرأي فيها -

 تحقيق وتنفيذ العقوبة الاداريةالفرع الثاني: اجراءات 

تكلف اللجنة بالتحقيق في وجود لسالفة الدرقي العقاري الدستحقة للعقوبة الادارية والدتمثلة في السحب الدؤقت 
)الدادة  4الوقائع والتصريحات التي تلقاىا او النهائي للاعتماد فيقوم العون الدكلف قانون بتحرير لزضر يسرد فيو

 ( ويوقع ادناه مع الدرقي العقاري الدخالف.04-11من القانون  67

                                                           
 سبق اشارة اليو 84-12رقم من الدرسوم التنفيذي  15. انظر الدادة  1
 سبق اشارة اليو 84-12من الدرسوم التنفيذي رقم  16. انظر الدادة  2
 سبق اشارة اليو 84-12من الدرسوم التنفيذي رقم  65. انظر الدادة  3
 سبق الاشارة اليو 04-11من القانون  67. راجع الدادة  4
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وفي حالة رفض ىذا الأخير التوقيع يتم الاشارة الى ذلك المحضر الى الوالي في حدود سبعة ايام من تاريخ معاينة 
 من نفس القانون (  03-68)الدادة الدخالفة 

 الفرع الثالث: طرق الطعن 

من القانون  65ي الطعن في قرار العقوبة لدى الوزير الدكلف بالسكن، طبقا لنص الدادة يحق للمرقي العقار 
او او عدم منحو للاجال القانونية الدمنوحة لو، لإنتسابو وفي حالة اذا ثبت عدم ارتكابو للمخالفة  1 11-04

والدلاحظ أن الطعن يوجو  دفع الاشتراك لصندوق الضمان والكفالة الدتبادلة، وثبت لاستعداده لتسوية وضعيتو،
القرار لذذا قد لا تتراجع عن قرارىا، وتعتبره مشروعا، ولذذا يحق للمرقي العقاري لنفس الجهة التي اصدرت 

بإلغاء ىذا القرار لعدم مشروعيتو ولإثبات عدم ارتكاب الدخالفة الدعاقب اللجوء الى لرلس الدولة للمطالبة 
 عليها.

والعمران لاعتبار انو سلطة ادارية مركزية فإن لرلس حيث ان قرار سحب الاعتماد صادر من وزير السكن 
   2ق. ا. م من  901الدولة الدختص ابتدائيا ونهائيا في موضوع النزاع عملا بنص الدادة 

 الفرع الرابع: اكتتاب لدى الصندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 180-14الدعدل والدتمم بالدرسوم التنفيذي رقم  406-97سوم التنفيذي رقم الدر  01جاء نص الدادة 
من  131والدادة  03-93، وكذا الدرسوم التشريعي رقم  3الدتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة

 014-93الدرسوم التشريعي 

 . إلزامية الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة :1 

على أن : " يجب أن ينتسب كل الدرقين العقاريين والدسجلين  04-11من القانون  01فقرة  55تنص الدادة  
 في الجدول الوطني للمرقين العقاريين لصندوق الضمان والكفالة الدتبادلة في نشاط الترقية العقارية " .

                                                           
 .09، ص 10/06/2012، 05العدد  02، العقوبات الادارية للمرقي العقاري، لرلة القانون العقاري، رقم بن بوعيشة شهيناز.  1
 .423مسكر سهام، التزامات الدرقي العقاري في بيع السكنات الترقوية، مرجع سابق، ص .  2
 ، سبق الاشارة اليو.03-93الدرسوم التشريعي .  3
 .20/01/1993، الصادرة في 04الدتضمن قانون الدالية ج. ر. ع  19/01/1993، الدؤرخ في 01-93الدرسوم التشريعي رقم .  4
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يجب على الدرقي العقاري معتمد ومسجل في ":  180-14من الدرسوم التنفيذي  03كما جاء في الدادة   
الجدول الوطني للمرقين العقاريين أن ينتسب إلى الصندوق . ويحول الانتساب إلى الصندوق للمرقي العقاري 

 1صفة الدتعاون " .

يتبين لنا من نص الدواد أن الدشرع الجزائري ألزم كل شخص طبيعي أو معنوي معتمد ومسجل في الجدول  
 قين العقاريين باكتتاب التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة الدتبادلة الوطني للمر 

 . مهام صندوق الضمان والكفالة المتبادلة : 2

 406-97من الدرسوم التنفيذي  03التي عدلت الدادة  180-14من الدرسوم التنفيذي  02نصت الدادة 
مهام الصندوق بنصها على ما يلي : " استحداث الضمانات عند الاكتتاب التي يلتزم الدرقون العقاريون 

 وتسييرىا ولاسيما تلك الدتعلقة بدا يلي

 تعويض التسديدات التي يدفعها الدقتنون في شكل تسبيقات على الطلب بعنوان عقود البيع على التصاميم .  -

 إبسام الأشغال . -

التغطية الواسعة لالتزاماتهم الدهنية والتقنية حسب الكيفيات المحددة بدوجب قرار مشترك بين الوزيرين الدكلفين  -
 بالسكن والدالية .

الحلول لزل الدقتين في حالة سحب الاعتماد من الدرقي العقاري واستئناف أشغال إبسام الإلصاز بالتزام مرقي  -
 بالتزاماتو وبدلا عنو وذلك في حدود الأموال الددفوعة . عقاري آخر على حساب الدرقي الدخل

 .تسيير انتساب الدرقين العقاريين الدعتمدين الدسجلين في الجدول الوطني للمرقين العقاريين  -

 .ضمان متابعة وتسيير الحسابات التي تسجل التسبيقات الددفوعة من أصحاب حفظ الحق -

 لدالية والعقارية ذات الصلة بدشروعو .القيام بكلي العمليات التجارية وا - 

 استحداث كل فرع واخذ كل الدساهمات ذات الصلة بدجال نشاطو . -
                                                           

 ، سبق الاشارة اليو. 406-97من الدرسوم التنفيذي  03. انظر الدادة  1
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 إلصاز كل دراسة ونشر كل الدعلومات والدنشورات الدتخصصة التي تهدف إلى تطوير الترقية العقارية . -

 يةالمسؤولية الجزائالمبحث الثاني: 

، وقد وضع الدشرع 1الدقرر لفعلو في قانون العقوبات بخضوعو للجزاء يتحمل الشخص تبعات افعالو المجرمة
وىو  2 للحريةاذ تتراوح ما بين الغرامة، والعقوبات السالبة عقوبات منوعة لذذه الأفعال غالبا ما تكون صارمة 

 ما يصطلح عليو بقيام الدسؤولية الجزائية.

في استقرار الدعاملات في اطار نشاط الترقية العقارية، وفي سبيل ردع كل ىذه التجاوزات الغير قانونية التي تؤثر 
 04-11الطرف القوي في العلاقة، نظم القانون وضمان حماية الدقتني من تعسف الدرقي العقاري باعتباره 

ينص على عقوبات في لستلف النصوص سواء تلك ية المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية ىذه الحما
مطلب الأول أو تلك الدتعلقة لدخالفة الدرقي العقاري لتزاماتو الدهنية علقة بدخالفات الدرقي العقاري للإالدت

 للإلتزاماتو التعاقدية الدطلب الثاني.

 المهنية المطلب الاول: العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري للإلتزاماته

في ظل التجاوزات الدعمارية وخرق الاحكام الدتضمنة ان رد الاعتبار لدهنة الدرقي العقاري، اصبح امر ضروري 
بذريم الافعال الدترتبة  04-11قانونية تضبط ىذه الدهنة لذا نص قانون لنشاط الترقية العقارية، وغياب قواعد 

الفرع الأول وتلك العقوبات الدخالفة للالتزامات التجارية  بالالتزامات الدهنية سواءا كانت تلكعن الاخلال 
 الفرع الثاني. 04-11العقوبات الدخالفة للالتزامات الدهنية طبقا لنص القانون 

 

 

 

                                                           
عات الجامعية، الجزائر، دون سنة نشر، )الجريدة(، ديوان الدطبو ة، القسم العام، الجزء الأول الجزائري. عبد الله سليمان، شرح القانون العقوبات  1

 .236ص 
 .01، ص02/12/2019العقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة باتنة، اخضر، لزاضرة برت عنوان الدسؤولية الجزائية للمرقي زارة .  2
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 عقوبات المقررة لمخالفة التزاماته التجاريةالفرع الأول: ال

بعد الحصول الدرقي العقاري الخاص على اعتماد من طرف الوزير الدكلف بالسكن، يتعين عليو التسجيل في 
بقولذا 1 20/02/2012الدؤرخ في  84-12من الدرسوم التنفيذي رقم  04السجل التجاري تنص الدادة 

وفي الجدول الوطني على الاعتماد والتسجيل في السجل التجاري  بزضع مهنة الدرقي الى الحصول الدسبق"
تسبها الدرقي العقاري قبل " وإذا كان ىذا الاجراء لو اثر في اكتساب صفة التاجر التي يكللمرقيين العقاريين

من ضرورة القيام بالالتزامات التجارية ومالذا من آثار أو عقوبات  ل ترتبوحو  2لشارستو لنشاطات الترقية العقارية
التي قد بسس تأثير على صفتو التجارية ومركزه الدالي، وباقي التزاماتو الدهنية والتعاقدية لسالفها ومن مقررة على 

 بحقوق الدعاملين.

 توفق وايلتزم كل مرقي عقاري التدخل في السجل التجاري والاشهار القانوني وكل تعديل في نشاطو التجاري، 
عن لشارستو او تغيرات الطارئة على وضعيتو أو الحالة القانونية لو، تقتضي منو تعديل بيانات السجل التجاري 
أو وقعو، ومنحو الاعتماد كمرقي عقاري يقتضي عدم تعديل سجلو التجاري أو نشاطو التجاري لأنو يدنع عليو 

دج الى  10.000غرامة مالية قدرت وعليو كمخالفة ىذا الالتزام يتعرض للشارسة نشاط بذاري آخر، 
وإلا يتم غلق لزلو التجاري أو حل دج، ويتم اعذاره في اجل ثلاث أشهر لتسوية وضعيتو،  500.000

 3 06-13من القانون  37شراكتو التجاري بقرار ولائي عملا بنص الدادة 

بلغ بها في اجل سبعة دج ت 100.000لم يقع بإيداع حسابات الشركة غرامة الصلح يقدر بـ يعاقب كل من 
تبليغ اقتراح غرامة الصلح لدفع مبلغ الغرامة لدى قابض يوم ابتداءا من تاريخ  30ايام ولدرتكبي الدخالفة اجل 

الضرائب في مكان اقامتو او مكان ارتكاب الدخالفة، وتوقف )الدخالفة( الدتابعة الجزائية عند تسديد غرامة 
  06-13لقانون مكرر من ا 35الصلح عملا بنص الدادة 

                                                           
 ، سبق الاشارة اليو. 84-12. الدرسوم التنفيذي رقم  1
ماجيستر، بزصص القانون العقاري والزراعي، كلية الحقوق، جامعة . سهام مسكر، بيع العقار بناء على التصاميم، رسالة مقدمة لنيل شهادة  2

 .31، ص 2006-2005سعد دحلب، البليدة، 
، 14/08/2004الدؤرخ في  08-04من القانون  37الدعدل للمادة  23/07/2013الدؤرخ في  06-13من القانون رقم  10الدادة  . 3

 .35ص  ،2013 جويلية 31الصادرة في  ،39والدتعلق بشروط لشارسة الأنشطة التجارية، الجريدة الرسمية، العدد 
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يلتزم الدرقي العقاري برصل على الاعتماد، التصريح بنشاطو الدهني خلال عشرة ايام برت طائلة العقوبات الدالية 
من كل شهر تأخير طبقا للمادة  %20دج يضاف اليو نسبة  5000لكل شهر تأخير فيو حسب ما يلي من 

الدتضمن التزامات  14-83الدعدل والدتمم للقانون  10/11/2004الدؤرخ في  17-04من القانون  07
الدطابقة في حالة التأمينات الاجتماعية اضافة الى التزامو بالتصريح بالدوظفين خلال عشرة ايام برت طائلة 

عن   %20يضاف اليها نسبة دج من عامل لم يتم انتساب  1000عقوبات مالية في حالة الدخالفة قدرىا 
 (.17-04من القانون  13، 10لدادتين كل شهر في التأخير )ا

يعلم بالعمل على انتساب العمال على معاقبة كل مستخدم لم  1 01-15من الأمر  59دة اكما تنص الد
دج الى  100.000الذين يوظفهم الى الضمان الاجتماعي في الآجال المحددة قانونا بغرامة تتراوح 

ىاتين  ستة اشهر او بإحدىمن شهرين الى دج عن كل عامل غير منتسب وعقوبة الحبس  200.000
دج على   500.000الى  دج 200.000العقوبتين، وفي حالة الضرر يعاقب الدستخدم بغرامة تتراوح بين 

 كل عامل غير منتسب وبعقوبة حبس من شهرين. 

-11لقانون عقاري للالتزاماته المهنية طبقا لالفرع الثاني: العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي ال
40    

 أولا: ممارسة المهنة دون الحصول على الاعتماد

 02-04العقاري طبقا لنص الدادة  الدرقيمهنة يعد اجراء الحصول على الاعتماد في الشروط الجزائية لدمارسة 
التي تنص على ما يلي "لا يدكن أيا كان ان يدعي صفة الدرقي العقاري او يدارس  2 04-11من القانون رقم 

ىذا النشاط ما لم يكن حاصلا على اعتماد ومسجلا في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين حسب الشروط 
 والكيفيات المحددة في ىذا القانون" 

                                                           
 .23/07/2015الدؤرخة  40، العدد 2015لقانون الدالية التكميلي لسنة ، الدتضمن ا23/07/2015الدؤرخ في  01-15. الأمر  1
 .سبق الاشارة اليو، 04-11. قانون رقم  2
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عد موافقة لجنة الاعتماد لدمارسة نشاط الترقية الاعتماد ىو بدثابة ترخيص اداري مسبق بسنحو وزارة السكن ب
ونظرا لأهمية ىذا الشرط في الحفاظ على سمعة  1العقارية، مع القيام بالإجراءات الشكلية والادارية المحددة قانونا

الدنتحلة لذذه الدهنة ومنع النصب على كل راغب في التعاقد في اطار الدهنة من خلال لزاربة كل الأشخاص 
على ردع الدرقيين العقاريين الذين يدارسون الدهنة دون الحصول  042-11الترقية العقارية، نص القانون عقود 

"يعاقب كل شخص تنص على ما يلي  77على الاعتماد برت طائلة العقوبات الجزائية وذلك بدوجب الدادة 
 08الدؤرخ في   1563-66من الامر رقم  243يدارس مهنة مرقي عقاري دون اعتماد طبقا لأحكام الدادة 

لعقوبة الحبس والدتضمن قانون العقوبات الدعدل والدتمم والدتعلقة بجريدة انتحال الدهنة او صفة  1966جوان 
والنصب والاحتيال  4دج أو بإحدى العقوبتين 100.000دج الى  20.000ثلاث اشهر الى سنتين وغرامة 

دج  200.000ن سنة الى خمس سنوات وبغرامة من من قانون العقوبات بالحبس م 372عملا بنص الدادة 
 14على ذلك بالحرمان من جميع الحقوق الواردة في نص الدادة ويجوز ان يحكم علاوة  5دج 100.000الى 

عملا كثر الا أو من بعضها وبالدنع من الاقامة لددة سنة على الاقل و خمس سنوات على  6من قانون العقوبات
 من قانون العقوبات. 03الفقرة  372بنص الدادة 

                                                           
لعقاري" لرلة الدراسات القانونية، لسبر السيادة والعولدة، العدد الاول، كلية الحقوق والعلوم . زيتوني زكرياء، "التنظيم القانوني لدهنة الدرقي ا 1

 .18، ص2015السياسية، جامعة الددية، جانفي 
 .سبق الاشارة اليو،  04-11قانون من ال 77أنظر الدادة .  2
 ، سبق الاشارة اليو.الدتضمن قانون العقوبات ،156-66. الأمر  3
والدتمم "من استعمل لقبا منتحلا لدهنة منظمة قانونا أو شهادة رسمية او صفة حددت الشروط من قانون العقوبات الدعدل  243. تنص الدادة  4

 "دج او باحدى ىاتين العقوبتين 100.000دج الى  20.000حملها، يعاقب بالحبس من ثلاثة اشهر الى سنتين وبغرامة من الدفروضة 
سدات او الفقرة الأولى من قانون العقوبات الدعدل والدتمم " كل من توصل الى استلام او تلقي اموال او منقولات او  272. تنص الدادة  5

لسالصات او ابراء من التزامات او الى الحصول على اي منها او شرع في ذلك وكان ذلك احتيال لسلب ثروة تصرفات او اوراق مالية او وعود او 
في الفوز بأي شيء او في ساطة خيالية او اعتماد مالي او باحداث الامل و او الشروع فيو باستعمال اسماء او صفات كاذبة  الغير او بعضها او

 وقوع حادث او اي واقعة اخرى وهمية او الخشية في وقوع شيء منها..." 
من قانون العقوبات الدعدل والدتمم " يجوز للمحكمة عند قضائها في جنحة، وفي الحالات التي يحددىا القانون، ان لضضر  14. تنص الدادة  6

سنوات وتسري ىذه  5وذلك لددة لا تزيد عن  01الدكرر  09على المحكوم عليو لشارسة حق او اكثر من الحقوق الوطنية الدذكورة في الدادة 
  من يوم انقضاء العقوبة الدالية للحرية او للإفراج عن لزكوم عليو" العقوبة
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من خلال استقراء النصوص ىذه الدواد نصت على العقوبات الجزائية، نلاحظ أن الدشرع كان مشددا وصارما 
عقوبات على الدرقيين العقاريين الدخالفين لنشاطهم بهدف رد الاعتبار لمجال الترقية العقارية وتطهيره في تسليط ال

 .1من كل الاحتيالات والتجاوزات

 ثانيا: اخلال بواجب الاعلام 

في ظل غياب آليات حماية الدشتري من الاثار السلبية التي قد يرتبها العقد الدراد إبرامو والتي قد بسس بذمتو 
أوقع على عدم قيام الدرقي العقاري بإعلام الدقتني عقوبة  ،الدالية نتيجة عدم الإعلام بالدعلومات الدتعلقة بالعقار

في إطار عقد البيع على "على ما يلي التي تنص ،  2 04-11من القانون  76ب الدادة جزائية وذلك بدوج
التصاميم أو عقد حفظ الحق ، يعرض كل مرق عقاري لا يعلم الدقتني أو صاحب حفظ الحق بالبيانات 

مليوني دج إلى  200.000من ىذا القانون ، لغرامة من مائتي دينار  30والدعلومات الدنصوص عليها في الدادة 
 ". 2.000.000دينار

 شروط جريمة عدم الالتزام بالإعلام بالمعلومات المنصوص عليها في المادة  -1

يشترط في ىذه ا لجريدة عدم قيام الدرقي العقاري بإعلام الدقتني أو صاحب حفظ الحق بالدعلومات  الدذكورة في 
العقاري عند الاقتضاء ، ومرجعيات رخصة التجزئة الدتمثلة في أصل الدلكية الأرضية ، رقم السند  30الدادة 

  3،وشهادة التهيئة ، والشبكات وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء

 المعلومات الكاذبةثالثا: الادلاء ب 

، العقوبة يعاقب الدرقي العقاري في حالة ادلاء لدعلومات خاطئة أو غير كاملة في العقود و الصفقات والوثائق
دج او بإحدى  2.000.000دج الى  200.000حبس من شهر الى خمس سنوات وغرامة مالية من 

                                                           
، معهد العلوم القانونية الجزائرية والعلوم السياسيةالمجلة  04-11القانون  ظل . وطواط لزمد، حشود نسيمة، الدسؤولية الادارية والجزائية في 1

 . 142، ص 2018، بتسمسيلت، الجزائر، العدد الخامس، جوان والادارية، الدركز الجامعي احمد بن يحي الونشريسي
زيان . تسبية أعمر، كيحل كمال، الالتزام بالإعلام في عقد البيع على التصاميم، لرلة العلوم القانونية والاجتماعية، العدد التاسع، جامعة  2

 .587ص  ،2018 عاشور، جلفة،
العقاري ، مذكرة ماجيستر بزصص قانون خاص، كلية الحقوق، جامعة يحي فارس، الددية، ئية للمرقي اسؤولية لجز الدبن عيسى لزمد، .  3

 .155، ص 2016-2017
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لذدف تغيير الحقيقة، او اعطاء معلومات خاطئة ومزورة فإنو يعاقب طبقا العقوبتين، واذا زور في وثائق رسمية 
 2.000.000الى  دج 1000.000وبغرامة سنوات  10من قانون العقوبات بالسجن من  216للمادة 

عملا بنص الدادة دج ويعاقب بالسجن من خمس سنوات الى عشر سنوات اذا استعمل ورقة بعلم انها مزورة 
 .1من قانون العقوبات الدعدل والدتمم 218

 رابعا: مخالفة قوانين التهيئة والتعمير

قواعد البناء والتعمير طبقا  و لسالفةاحترام عقود التعمير او تنفيذىا يعاقب الدرقي العقاري في حالة عدم 
عقوبات ادارية وجزائية تتمثل  2الدعدل والدتمم 29-90من القانون رقم  78، 77، 76لأحكام الدواد 

العقوبات الادارية في الذدم وفي حالة ثبوت الدخالفة فإنو ترفع دعوى استعجالية لوقف الأشغال كما ترفع دعوى 
مكرر  76ولا تندرج ضمن احكام الدادة  053-04من القانون  12 الدوضوع طبقا لأحكام الدادةموازية في 

في حالة الصاز اشغال بناء تنتهك بصفة خطيرة الاحكام القانونية  11من القانون الدشار اليو اعلاه اذ تنص 
ل ، يدكن للسلطة الادارية ان ترفع دعوى امام القاضي الدختص من اجوالتنظيمية السارية الدفعول في ىذا المجال

  توقف الاشغال طبقا لإجراءات القضاء الاستعجالي.

بإعادة الدطابقة ما تم الصازه او رخصة اما عندما تم الصاز بناء دون رخصة، فإنو يدكن للقاضي الدختص ان يأمر 
وعليو اذا ثبت  254-90من القانون  78البناء او الذدم اي اعادة الدواقع الى ما كانت عليو طبقا لنص الدادة 

لدعايير التهيئة ان الدرقي العقاري لم يحترم القوانين الدعمول بها في لرال البناء وترتب على ذلك الصاز بناية لسالفة 
بلا مكان ذلك او ازالتها وىدمها كليا، وقائي يتمثل في اما بتصحيحها اذا كان والتعمير جاء الحكم بتدبير 

-90من قانون  77أما عن العقوبات الجزائية فإنو طبقا للمادة  5لى الجريدةوبذلك تزول كل الاثار الدترتبة ع

                                                           
 من قانون العقوبات، الدعدل والدتمم  218، 216. راجع الدادتين  1
 .01/12/1990الصادرة في ،  52الدتعلق بالتهيئة والتعمير، الجريدة الرسمية، العدد  01/09/1990الدؤرخ في  29-90. القانون رقم  2
الدتعلق بالتهيئة والتعمير،  01/12/1990الدؤرخ في  29-90الدعدل والدتمم للقانون  14/08/2004الدؤرخ في  05-04. القانون  3

 .15/08/2004الدؤرخة في  51الجريدة الرسمية، العدد 
 .الاشارة اليو، سبق  25-90من القانون  78. راجع الدادة  4
الدعماري، الدقاول(، رسالة ماجيستر، بزصص القانون الجنائي، مالك البناء، الدهندس )فاطيمة، الدسؤولية الجنائية لدشيدي البناء، . عمراوي  5

 .130، 119، ص 2001-2000معهد الحقوق ببن عكنون، الجزائر، 
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دج  3000فإن كل من يقوم بتنفيذ الأشغال دون الحصول على الرخص الدطلوبة يعاقب بغرامة مالية من  29
 العود يحكم عليو بالحبس من شهر الى ستة اشهر.وفي حالة  30.000الى 

التدابير الدقررة في تسوية البنايات الغير مطابقة فإنها حددت عقوبات  في اطار 15-08وبالرجوع للقانون 
لدخالفة قواعد التعمير والبناء، حيث يعاقب في حالة انشاء بذزئة او لرموعة سكنية دون الحصول على مؤقتة 

دج كل من  1.000.000دج الى  100.00بالحبس من ستة اشهر الى سنتين وبغرامة من رخصة التجزئة 
دج الى  10.000ا على ىذه الرخصة يعاقب فقط بغرامة مالية من بناء دخل بذزئة لم يتحصل لذشيد 

  15-80من القانون  75، 74العود عملا بنص الدادة دج تضاعف العقوبات في حالة  1.000.000

الصازىا دون  في الاشغال البناء دون رخصة البناء او عدم احترام الاجل المحددة في الرخصة اوالنزوع  عيدنكما 
 50.000احترام الدخططات البيانية التي سمحت بالحصول على رخصة البناء، اذ يعاقب الدخالف بغرامة من 

دج كل مشيد او يحاول تشييد بناية دون رخصة وفي حالة العود تشدد العقوبة الى الحبس  100.000دج الى 
  1الدذكور أعلاه 15-08من القانون  79، 78وتضاعف الغرامة طبقا للمادتين لددة ستة اشهر الى سنة 

تقع على الدرقي العقاري ان يصرح بتمامو وبطلب شهادة الدطابقة وكل من يشغل البناية قبل  وعند نهاية الالصاز
دج يدكن للجهة القضائية الدختصة ان تأمر بإخلاء  50.000دج الى  20.000ذلك يعاقب بغرامة من 

دج  50.000دج الى  10.000من وعند عدم تقديم شهادة الدطابقة يحكم القاضي بغرامة  2الدكان فورا
 .08-15من القانون  92استنادا لنص الدادة 

 

 

 

                                                           
، الدؤرخة في 44الصازىا، الجريدة الرسمية العدد المحدد لقواعد مطابقة البنايات وابسام  20/06/2008الدؤرخ في  15-08. القانون  1

03/08/2008. 
 .433مرجع سابق، ص  ترتبة على بيع السكنات الترقوية،. سهام مسكر، التزامات الدرقي العقاري الد 2
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خامسا : عقوبة القيام بعمليات الترميم العقاري، أو إعادة التأهيل أو تجديد عمراني أو إعادة هيكلة أو 
 تدعيم بدون رخصة مسبقة

، فإن كل عملية ترميم عقاري ، أو إعادة تأىيل أو بذديد 1 11/04من القانون  06بالرجوع إلى الدادة 
عمراني أو إعادة ىيكلة أو تدعيم ،بزضع لترخيص إداري مسبق وأكدت نفس الدادة على منع كل شخص 

 يقوم بهذه الأعمال دون رخصة مسبقة

كل شروع في أشغال ترميم عقاري أو إعادة تأىيل أو   : 11/04من القانون  69وفي ىذا الصدد تنص الدادة 
القانون ، يعرض الفاعل ,لغرامة من هذا  06بذديد عمراني أو إعادة ىيكلة أو تدعيم ،يخالف أحكام الدادة 

  2دج2.000.000دج إلى مليونين دينار 200.000من مائتين ألف دينار 

لعقاري في أشغال  الترميم والتجديد و إعادة الذيكلة أو فإن الجريدة تقوم إذا شرع الدرقي ا النص  على بناءا
لم تنص على حالة البناء الذي يقوم بو الدرقي  06إعادة التأىيل دون ترخيص مسبق ،في حين نرى أن الدادة 

العقاري بدون رخصة ، كما يبدو أنو بالرغم من خطورة القيام بالعمليات المحددة بجون ترخيص ،إلا أنو الدشرع 
 3دج.2.000.000دج إلى 200.000بعقوبة مالية تتمثل في غرامة  خصها 

 مخالفة المرقي العقاري التزامه بأخذ الاحتياطات اللازمةسادسا: 

يتعين على الدرقي العقاري أن يتخذ كل الاحتياطات اللازمة في مكان تنفيذ مشروع البناء ، ويقصد بعدم 
ة الدترتبة عن السلوك الدنطوي على الخطأ من طرف الدعماريين الاحتياط في لرال البناء إدراك النتائج الخطير 

، فقانون العقوبات يعاقب على فعل الإهمال والرعونة  4ولكن دون أخذ الاحتياطات اللازمة لتفادي وقوعها
وعدم أخذ الاحتياط ومراعاة القوانين والأنظمة واللوائح الدهنية والتنظيمية ، ومنو يتعين على العرقي العقاري 
أخذ الحيطة والحذر لتفادي وقوع أية حوادث ونتائج معاكسة يدكن أن تترتب عن خطئو أو إهمالو الجسيم ، 

                                                           
 .سبق الاشارة اليو، 04-11، من قانون 06. الدادة  1
 ، سبق الاشارة اليو.04-11، من قانون 69. الدادة  2
 .113ص  مرجع سابق،  عيسى لزمد، مسؤولية لجزئية للمرقي العقاري،. بن  3
 كلية الحقوق بودواو،  لنيل درجة الدكتوراه، بزصص قانون،نوي عقيلة، التنظيم القانوني لدسؤولية الدرقي العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة .  4

 .382-381ص ، ص 2018-2017جامعة بوقرة،  بومرداس، 
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نو يتعرض إذا ما أدى إهمالو في ابزاذ الاحتياطات اللازمة في مكان إلصاز الدشروع إلى القتل ، إلى عقوبة وإلا فإ
 دج . 20.000دج و  1.000الحبس من ستة أشهر إلى ثلاث سنوات ، وغرامة مالية تتراوح ما بين 

أشهر ، فالعقوبة التي يتعرض أما إذا لحق بالضحية نتيجة ىذا الإهمال عجز كلي عن العمل لددة تفوق ثلاثة  
دج 500ما بين لذا الدرقي العقاري في ىذه الحالة تتمثل في الحبس من شهرين إلى سنتين ، وبغرامة مالية تتراوح 

كما يعاقب الدشرع بدوجب نفس القانون كل من لم يتخذ   1او بإحدى العقوبتين دج 15.000 الى 
الى اصابة الدضرور بعجز الكلي عن العمل لددة لا لبية وأدى الاحتياطات اللازمة لتفادي وقوع الحوادث الس

دج، وقد تصل العقوبة الى الحبس لددة تتراوح 16.000دج الى 8000أشهر، بغرامة تتراوح ما بين  3تتجاوز 
  .2ايام الى شهرين 10ما بين 

 سابعا: مخالفة أحكام المتعلقة ببيع عقد على التصاميم وعقد حفظ الحق 

لقد تدخل الدشرع بدوجب بعض القواعد الآمرة في تنظيم عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق ، وعليو ، 
يرتكبها الدرقي العقاري ، خصص لذا  04-11فكل لسالفة تتعلق بهذين العقدين منصوص عليها في قانون 
 . الدشرع عقوبة جزائية بزتلف باختلاف نوع الدخالفة الدرتكبة

بد من الناحية الشكلية أن يتم عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق وفق النموذج المحدد في لا وحيث أنو
، فإن كل لسالفة من الدرقي العقاري لذذا الشكل تعرضو لعقوبة الحبس من شهرين إلى  431 - 13مرسوم 

من قانون  70ادة دج طبقا لنص الد 2.000.000دج إلى  200.000سنتين والغرامة مالية تتراوح ما بين 
، كما يتعرض كل مرقي عقاري لايعلم الدقتني في إطار عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق  11-04

                                                           
" كل من قتل خطأ أو تسبب في ذلك برعونتو أو عدم احتياطو أو عدم انتباىو أو إهمالو أو عدم مراعاتو الأنظمة  288تنص الدادة  . حيث 1

إذا نتج عن الرعونة أو  - 289دينار " كما تنص الدادة  20,000إلى  1.000يعاقب بالحبس من ستة أشهر إلى ثلاث سنوات وبغرامة من 
بة أو جرح أو مرض أدى إلى العجز الكلي عن العمل لددة بذاوز ثلاثة أشهر فيعاقب الجاني بالحبس من شهرين إلى عن عدم الاحتياط إصا

 دينار أو بإحدى ىاتين العقوبتين. 15.000إلى  500سنتين وبغرامة 
( على  2قل إلى شهرين ) ( أيام على الأ 10" يعاقب بالحبس من عشر )  23-(  06، معدلة بدوجب قانون  442حيث تنص الدادة .  2

دج : ... كل من تسبب بغير قصد في إحداث جروح أو إصابة أو مريض لا يترتب عليو عجز   16،000دج إلى  8،000الأكثر وبغرامة من 
 .النظم( أشهر وكان ذلك ناشئا عن رعونة أو عدم احتياط أو عدم انتباه أو إهمال أو عدم مراعاة  3كلي عن العمل لددة تتجاوز ثلاثة ) 
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بأصل ملكية الأرضية ورقم السند العقاري ومرجعيات رخصة التجزئة وشهادة التهيئة والشيكات وكذا تاريخ 
 دج .  2.000.000دج إلى  200.000ورقم رخصة البناء ، لغرامة من 

كما يستلزم التعامل بكل من عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق أن لا يقبل الدرقي العقاري أي تسبيق 
من قانون  71أو إيداع أو سند بذاري قبل توقيع العقد ، فإذا قام الدرقي العقاري بذلك فإنو وعملا بالدادة 

دج إلى  200.000رامة مالية تتراوح ما بين يتعرض إلى عقوبة الحبس من شهرين إلى سنتين ، وغ 11-04
دج ، كما ينبغي على الدرقي العقاري أن يعد نظام الدلكية الدشتركة وأن يوضح كل البيانات  2.000.000

عند  ينالأعباء والواجبات التي يلتزم بها الدقتني للمقتنيينالقانونية والتقنية والدالية الخاصة بهذا النظام ، وأن يوضح 
،  مرقي عقاري يخالف ىذا الحكم قبل تسليم البناية في  1ب ، وإلصاز المحلات الضرورية لإدارة الأملاكالاكتتا
دج عملا بنص  2.000.000دج إلى  200.000الدنصوص عليها في العقد يتعرض لغرامة من  الآجال
 .2 04-11من قانون  72الدادة 

ية أو جزء البناية ناوفي إطار عقد حفظ الحق فإنو يتعين على الدرقي العقاري أن يلتزم بإعداد عقد بيع الب 
المحفوظة وبرويل الدلكية بعد ثلاثة أشهر كحد أقصى على إثر الاستلام الدؤقت للبناية أو لجزء منها ، وكل 

من  73دج وفقا لنص الدادة  2,000,000دج إلى  20,000لسالفة لذذا الالتزام تعرضو لدفع غرامة من 
 3. 04-11قانون 

 مخالفة المرقي العقاري للالتزاماته التعاقدية المطلب الثاني: العقوبات المقررة ل

بزص بعض لا بزضع الزامية التنفيذ عقد البيع قبل الصاز لإرادة أطرافو بل الدشرع يتدخل بفرض قواعد آمرة 
عقوبات جزائية بهدف العمل على استقرار الدعاملات وحماية الاطراف الضعيفة ىذه الالتزامات، ويترتب عليها 

لدخالفة لذا يدكننا التطرق الى العقوبات الدقررة  4والقضاء على الدنازعات الدترتبة، في ظل غياب العقوبات الجزائية

                                                           
 ، سبق الاشارة اليو.11-04من قانون  61. أنظر الدادة  1
 ، سبق الاشارة اليو.11-04من قانون  72أنظر الدادة .  2
 ، سبق الاشارة اليو.11-04من قانون  73أنظر الدادة .  3

 .433، مرجع سابق، ص بيع السكنات الترقوية في. سهام مسكر، التزامات الدرقي العقاري  4
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في الفرع  لدفع والضماناتنظام الدلكية الدشتركة الفرع الأول، العقوبات الدقررة لعدم احترام طرق اشكل عقد 
 الثاني.

 نظام الملكية المشتركةالمقرر و الفرع الأول: العقوبات المقررة لمخالفة شكل عقد 

ألزم الدشرع العقاري إعداد نظام الدلكية الدشتركة, وتوضيح كل البيانات القانونية والتقنية والدالية الخاصة بو 
ويجب أن يوضح فيو على وجو الخصوص الأعباء والواجبات التي يلتزم بها الدقتنون عند الاكتتاب في عقد عقار 

اية في الآجال المحددة ويعتبر ىذا الالتزام من مستجدات ما,  كما ألزمو بضرورة تبليغو الدقتني قبل تسليم البن
 1 11/04فقانون 

الذي فرض على الدرقي العقاري بل وأكثر من ذلك يتعرض الدرقي العقاري الذي لم يبلغ للمقتنيين نظام الدلكية 
السالف الذكر )يتعرض كل مرقي  04-11من قانون  72الدشتركة غلى عقوبة جزائية حيث تنص الدادة 

من ىذا القانون قبل تسليم  61عقاري لا يبلغ للمقتني نظام الدلكية الدشتركة الدنصوص عليها في احكام الدادة 
دج( الى 200.00البناية في الآجال الدنصوص عليها في عقد بيع على التصاميم لغرامة من مائتي الف دينار) 

 دج( 2.000.000مليوني )

،  042-11من قانون  03ون الجزائري على عمليات البناء بدفهوم الدادة يقوم نشاط الترقية العقارية في القان
وىو النشاط الاكثر مقارنة مع أعمال الترميم والإصلاح والتهيئة ,ومفاد ىذا النشاط  ىو تشييد التجمعات 

ة او السكنية الدتمثلة في لرموعة من العمارات الدكونة من عدة طوابق ومن عدة شقق او لزلات مهنية , بذاري
  .حرفية ،ىذه الوضعية يقابلها من الناحية القانونية ما يعرف بالدلكية الدشتركة التي تستوجب لحسن سيرىا

 العقوبة المقررة لجريمة عدم تبليغ نظام الملكية المشتركة أولا:

الدرقي العقاري الذي لا يبلغ نظام الدلكية الدشتركة للمقتني قبل التسليم إلى غرامة من مائتي ألف  يتعرض
دج( ، وىذا يدل على حرص الدشرع من أجل ضمان 2.000.000دج( إلى مليوني )2.000.000دينار)

على التصاميم ، وكذلك  تسيير الأجزاء الدشتركة مع برمل وضع ىذا النظام الدرقي العقاري عند بررير عقد البيع

                                                           
 .164عيسى خالد، الدسؤولية الجزائية للمرقي العقاري، مرجع سابق، ص . بن  1
2
 ، سبق الاشارة اليه.11-30من قانون   30. أنظر المادة  
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يتضح من ىذه العقوبة أن الدرقي العقاري ملزم بإعداد نظام الدلكية الدشتركة كمنظومة قانونية وإدارية لتسيير 
الدلكية العقارية ، وذلك بوضع الركائز الاولية لطرق التسيير والادارة من حيث الصيانة والاعباء ،فيتولى بذلك 

   1الدعدة لتسيير البناية ، لددة سنتين ابتداءا من تاريخ بيع اخر جزء من البنايةادارة ىذه الوسائل والاجهزة 
وليس من تاريخ الاستلام ،ذلك ان الاستلام قد يتأخر إلى وقت لاحق كالحصول على شهادة الدطابقة وتوقيع 

رقي العقاري في حالة لزضر الاستلام الدقترن بالحيازة الفعلية ,ولعل الذدف من ىذه العقوبة التي فرضت على الد
لسالفة أحكام التبليغ ىو إعطاء فرصة للمقتنيين لإعطائهم فرصة الاطلاع على حقوقهم وواجباتهم في الدلكية 
الدشتركة و للإلدام بأساليب إدارة الدلكية الدشتركة ، وتشكيل أجهزتو الداخلية من جمعية الشركاء ، وكذلك معرفة 

ل شريك في الاستعمال والاستغلال والتصرف ، وكذا حقو في التعديلات الاجزاء الخاصة والدشتركة وحق ك
وشروطها ،وكذا برمل الدسؤولية نتيجة الاضرار التي يتسبب فيها ىو أو بإهمالو أو التي تكون بفعل شخص أو 

، والذدف كذلك من ىذه العقوبة كذلك ىو إمتداد لضمان حسن تسيير  2حيوان ىو مسؤول عليو قانونا
الدشتركة لأن الدرقي العقاري ىو العالم بكيفية إدارة مشروعو ، وعليو تبليغ واطلاع الدقتنيين على طرق  الدلكية

 التسيير والصيانة لضمان سلامة البناء و المحافظة. 

 العقوبات المقررة لعدم احترام طرق الدفع والضمانات والتأمينات المحددة قانونا الفرع الثاني: 

رق الدفع في عقد البيع على التصاميم ، وعدم الاستفادة من التسبيق أو أي دفع في اطار على الدرقي احترام ط
من  71عقد حفظ الحق إلا بعد برقيق عقد البيع ،وفي حالة لسالفة ذلك تطبق العقوبات الدقررة في نص الدادة 

،ولقد شاعت ىذه الدخالفة في ظل تطبيق القوانين السابقة ،ولذذا شدد الدشرع في العقوبة  3 11/04القانون 
:يتعرض كل  11/04من القانون  71حفاظا على مدخرات كل راغب في إقتناء سكن ، حيث تنص الدادة 

ى التصاميم ،أو مرقي عقاري يطالب او قبل تسبيقا او ايداعا او اكتسابا أو سندا بذاريا قبل توقيع عقد بيع عل
 دج  2.000.000دج إلى  200.000عقد حفظ الحق ، لعقوبة الحبس  من شهرين الى سنتين وغرامة 

                                                           
من تاريخ بيع الجزء الاخير من البناية  ، )يلتزم الدرقي العقاري بضمان ادارة الاملاك لددة سنتين ابتداءا04-11من قانون  62. تنص الدادة  1

الدعينين من  الدعنية، ويعمل الدرقي العقاري خلال ىذه الددة الدذكرة على تنظيم برويل ىذه الادارة الى الاجهزة الدنبثقة عن الدقتنيين او الاشخاص
 طرفهم(.

، الصادرة في 14الترقية العقارية، جريدة الرسمية العدد المحدد للنموذج الدلكية الدشتركة في لرال ، 99-14. الدرسوم التنفيذي رقم  2
16/03/2014. 

 .سبق الاشارة اليو، 04-11من قانون  71. راجع الدادة  3
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، 1 11/04من القانون  55كما يلتزم الدرقي العقاري بتوفير الضمانات اللازمة ، والمحددة في نص الدادة 
في عملية الإلصاز، وىذا الالتزام يعتبر من واكتتاب التأمينات الدطلوبة لضمان مسؤوليتو ومسؤولية الدتدخلين 

النظام العام لا يجوز الاتفاق على لسالفتو، أو استبعاده أو حصر تضامن الدقاولين الثانويين مع الدرقي العقاري 
  2برت طائلة بطلان ىذا الاتفاق أو البند الدكتوب في العقد

والتي  11/04من القانون  74نص الدادة وقد حرص الدشرع على ترتيب جزاءات جزائية ،أيضا حددىا في 
دج إلى 200.00تعاقب الدرقي العقاري ، الغير الدكتتب بالحبس من شهرين الى سنتين وغرامة من  

 3دج 2.000.000

الدلاحظة أن الدشرع قضى بعقوبة موحدة بين الإخلال بضمانات الواجبة ابذاه صندوق الضمان والكفالة 
 95/07من القانون  185ولم يحيلنا فيما يخص ىذه الأخيرة لنص الدادة  4مية الدتبادلة ، والتأمين الإلزا
 178و 175،والتي تعاقب كل شخص خاضع لإلزامية التأمين المحددة في الدادتين   5الدتضمن قانون التأمينات

ينة دج برصل ىذه الغرامة لفائدة الخز 100.000دج إلى  5.000من نفس القانون بغرامة مالية تتراوح من 
 العمومية، دون الإخلال بالعقوبات الأخرى التي تطبق في شأنو وفقا للتشريع الدعمول بو . 

 

 

 

 

 

                                                           
 .سبق الاشارة اليو، 04-11من القانون  55. راجع الدادة  1
 .سبق الاشارة اليو، 04-11من القانون  45. انظر الدادة  2
 ، سبق الاشارة اليو.04-11قانون من  74. عملا بنص الدادة  3
 .436. مسكر سهام، التزامات الدرقي العقاري في بيع السكنات الترقوية، مرجع سابق، ص  4
 ، سبق الاشارة اليو. 04-95من القانون  185. راجع الدادة  5
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 خلاصة الفصل:

مدنية وإدارية وجزائية في حالة لسالفة الدرقي  ستخلص من ىذا الفصل أن الدشرع الجزائري فرض جزاءاتن
العقاري لبعض من التزاماتو التي ىي من النظام العام لا يجوز الاتفاق على لسالفتها ، كما فعلت بعض 

راينا تقرير ىذه العقوبات لا تقف في وجو بالتشريعات الأخرى مثل التشريع الفرنسي والتشريع التونسي ، و 
ق غير مشجع للالتحاق ئزم بقواعد الدهنة وأخلاقياتها وينفذ التزاماتو التعاقدية ، ولا تعتبرىا عاالدرقي العقاري الدلت

بالدهنة إنما ىي حجة يدفع بها كل من يحتال لعدم تطبيق القانون ، غير أن تنفيذ ىذه الجزاءات على أرض 
لم يتم اكتشافها ومتابعة لسالفيها ، الواقع تقتضي تفعيل رقابة مستمرة ولزايدة ، وإلا تبقى حبرا على ورق ما 

-04والسنوات القادمة ىي التي ستكشف عن فاعلية ىذه الجزاءات في ردع الدخالفين لأحكام القانون رقم 
 كان الدرقي العقاري سيبتكر أساليب للتهرب من تطبيق ىذا القانون .   واذا  11

مة الخطأ يقررىا لرلس تأديبي لزايد مثل الزيادة تقترح في الأخير تقرير عقوبات تأديبية أخف تتنوع بحسب جسا
في مبلغ الاشتراكات ومبلغ الضمان والحرمان من الامتيازات الدمنوحة في إطار بيع السكن الترقوي ، مع منح 
في بعض الحالات التي يدكن إصلاحها دون إحداث ضرر بالدتعاملين والدتعاقدين مع الدرقي العقاري لتسوية 

بتطبيق العقوبة التأديبية أو الإدارية في حالة عدم التزامو بتصحيح وضعيتو وفي حالة تكرار وضعيتو وإنذاره 
الدخالفة ، لتخفف من شدة العقوبات الإدارية التي أحفها السحب الدؤقت للاعتماد والتي قد تضر بسمعتو 

 التجارية و مركزه الدالي بصفتو تاجرا .

صفتو تاجرا أو صاحب بتشتتة الدقررة لدسؤولية الدرقي العقاري سواء و نرى ضرورة توحيد النصوص القانونية الد
الدشروع الدسؤول على عملية الإلصاز أو بائع للسكن الترقوي ، لاسيما بالنسبة ، الدخالفة عقود التعمير ، 

قررة بصفة دائمة ، وتوحيد العقوبات الجزائية الد 08-15ونستحسن تعميم العقوبات الدقررة في القانون رقم 
، والإحالة إلى أحكام التأمين فيما  04-11لدخالفة التأمينات الإلزامية بين قانون التأمين وأحكام القانون رقم 

 . يخص التأمينات الإلزامية على الدسؤولية الددنية الدهنية والعشرية
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للمرقي العقاري الخاص عن أعمال البناء تبين لنا أن الدشرع من خلال دراستنا لدوضوع الدسؤولية القانونية 
في حل أزمة السكن التي  كونو من أىم النشاطات التي تساىمترقية العقارية  لنشاط ال الجزائري أعطي أهمية كبري

الدشرع لتطوير ىذا  لت نيةوتج، في دعم الاقتصاد الوطني وكذلك مساهمتو،ات العصر تعتبر من أىم متطلب
ثم الدرسوم التشريعي ’ الدتعلق بالترقية العقاريةالدلغى  07-86القطاع  في القوانين التي أصدرىا بداية من القانون 

 .لعقاريالدتعلق بالنشاط االدلغى  93-03

بط مهنة الدرقي العقاري الذي يعتبر أىم ضظيم و نغير أن ىذه القوانين لم تضع ضوابط صارمة و آليات لت
الدرسوم التشريعي السابق  بالقانون  بإلغاءوقام  عنصر في  نشاط الترقية العقارية فتدارك الدشرع ىذا الأمر

الذي جاء بعدة نقاط تساىم في تطوير و ترقية نشاط المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط الترقية العقارية  11/04
 الترقية العقارية نذكر أهمهم :

أعاد الدشرع الجزائري بضبط ىذا النشاط و قام بتنظيم مهنة الدرقي العقاري بهدف اضفاء حماية صارمة   -1
 .فضلا  ،على ىذا النوع من النشاط واحاطتو بمجموعة من الضمانات

مسؤولية الدرقي العقاري الخاص سوءا   بإقراروىذا  ،للطرف الضعيف آلا و ىو الدقتني عن بروز الجانب الحمائي
الدرقي العقاري ىو الدسؤول الأول عن الدشاريع في  باعتبار ،أو جزائرية’أو إدارية ’كانت ىذه الدسؤولية مدنية 

 لدشروع العقاري .الدشاريع العقارية و تنفيذ أشغال الصاز ااطار الترقية العقارية من حيث تمويل 

اشترط الدشرع الجزائري أن يكتتب الدرقي العقاري عقد تأمين ضد العواقب الدالية والدسؤولية الددنية والدهنية   -2
 .و ذلك للحصول على شهادة تأمين ترفق بملف الاعتماد  طاتوالنش

  ،واصبح ملزم بالتزامات التاجر أصبح الدرقون العقاريون لزترفون حيث أكسب الدرقي العقاري صفة التاجر -3
 .أيضا أصبح الدرقي طرف قوي في العلاقة العقدية بينو وبين الدقتني و لزترف كونو يعلم كل ما يتعلق بالعقد 

استحدث الدشرع الجزائري في نشاط الترقي العقارية المجلس الأعلى لدهنة الدرقي العقاري الذي يدىم ىذه  -4
 اعد و أخلاقيات لشارسة ىذه الدهنة .الدهنة ويسهر على احترام قو 
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لشارسة  فكل من يرغب في اخضع الدشرع الجزائري من خلال ىذا القانون مهنة الدرقي العقاري للترخيص -5
السكن  وزاهيمنح لو من طرف السلطة الوصية لشثلة في  ،الحصول على اعتماد مهنة الدرقي العقاري عليو

ىو تمكين وزارة السكن والعمران ضبط قائمة الدرقيين العقاريين الناشطين  الإجراءوالذدف من ىذا  ،والعمران
على  بالإيجاب يؤثر وىذا ما يجعلو  ،على كامل التراب الوطني و تصنيفهم حسب قدراتهم الدادية والبشرية

  .طنيالاقتصاد الو 

  ،ن عمليات البناءوضمان التعويض للمضرورين م الأضرار إصلاحوضع الدشرع الجزائري قواعد تكفل  -6
لتحقيق الضمان حيث ألزم الدرقي العقاري بموجب الالتزام بالتامين كآلية  ،وىو ما يعرف بالتامين على الدسؤولية

 للمتعاملين مع الدرقي العقاري .

 التوصيات و الاقتراحات :

قانوني من أجل تطوير مهنة النشاط  إطارتقديم التسهيلات والدساعدات الدالية للمرققين العقاريين في  -
 العقاري .

على الدشرع الجزائري ان يحدد الأشخاص الدسؤولين عن الضمان العشري وذلك من خلال ضبط من يكون  -
 الدتدخلون الآخرون و الشركاء الآخرون .

، رف التطور يوميايع على الدشرع الجزائري ان يواكب التطورات التي تطال لرال الترقية العقارية لأن البناء -
 لتوضيح أكثر عن تطبيقو .  04-11وعليو اصدار مراسيم تنفيذية متعلقة  بالقانون 

مسايرتهم للوضع على الدرقيين العقاريين الي التكتل ضمن مؤسسات عقارية كبيرة من أجل  نقترح  -
المحددة  الآجالمن أجل تمويلهم بشكل مستمر و الصاز الدشاريع العقارية في  ،الاقتصادي القائم على الدناسبة

 ىذا ما يفتقر لو نشاط الترقية العقارية . لأنو

لعدم  ،القانونية ومعرفة الاحكام الدتعلقة بنشاط الترقية العقارية ممعرفته لإثراءتكوين الدرقيين العقاريين  -
 سؤولية . الد متقيم عليهالتي   ،الترقوية مشاريعهلد متهفي اخطاء تطبيقية اثناء مباشر  موقوعه



: ةــــــــــــــــخاتم  
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على احترام قواعد اخلاقيات لشارسة مهنة الدرقي نقترح على الدشرع الجزائري وضع قوانين صارمة تحث  -
 .في حالة لسالفة الدرقي العقاري لأخلاقيات الدهنة صارمةوضع عقوبات  و العقاري
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 قائمة المصادر والمراجع: 

I. :المصادر 
 : الأوامر والقوانين والنصوص التشريعية:التشريعات ( أ

  :القوانين -1
 52 العدد الرسمية، الجريدة والتعمير، بالتهيئة الدتعلق 01/09/1990 في الدؤرخ 29-90 رقم القانون -01

 .1990 في الصادرة ،
 ،13 العدد رسمية جريدة التأمينات، قانون الدتضمن ،25/01/1995 في الدؤرخ 04-95 القانون -02

 الرسمية جريدة ،20/02/2006 في الدؤرخ 04-06 القانون بموجب الدعدل ،08/03/1995 في الدؤرخة
 .12/03/2006 في الصادرة 15 العدد
 في الدؤرخ 29-90 للقانون والدتمم الدعدل 14/08/2004 في الدؤرخ 05-04 القانون -03
 .15/08/2004 في الصادرة 51 العدد الرسمية، الجريدة والتعمير، بالتهيئة الدتعلق 01/12/1990
 الجريدة الصازها، واتدام البنايات مطابقة لقواعد المحدد 20/06/2008 في الدؤرخ 15-08 القانون -04

 .03/08/2008 في الصادرة ،44 العدد الرسمية
 العقارية الترقية نشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي 17/02/2011 بتاريخ الصادر 04-11 القانون -05
 .06/03/2011  في الصادرة 14 رقم ج.ر. ج

 الدؤرخة 08-04 القانون من 37 للمادة الدعدلة 14/08/2004  في الدؤرخة 06-13 رقم القانون -06
 في الصادرة ،39 العدد الرسمية، الجريدة التجارية، الأنشطة لشارسة بشروط والدتعلق ،14/08/2004 في

31/07/2013. 
 الأوامر  -2

 ،19 العدد الرسمية، الجريدة العقوبات، قانون الدتضمن ،1966 جوان 08 في الدؤرخ 156-66 الأمر -01
 .والدتمم الدعدل 1966 جوان 11 بتاريخ الصادر

 الددني القانون يتضمن 26/09/1975 الدوافق 1395 عام رمضان 20 في الدؤرخ 58-75 رقم الأمر -02
 .والدتمم الدعدل

 في الدؤرخ ،04-06 رقم القانون بموجب والدتمم ،25/02/1995 في الدؤرخ 07-95 رقم الامر -03
 .لذا والدتمم الدعدل ،13 العدد الرسمية، الجريدة بالتأمينات، الدتعلق ،20/02/2006
 العدد ،2015 لسنة التكميلي الدالية القانون الدتضمن ،23/07/2015 في الدؤرخ 01-15 الأمر -04
 .23/07/2015 الدؤرخة 40
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 المراسيم التشريعية:  -3
 العدد الرسمية، الجريدة يناير، في الدؤرخ 1993 لسنة الدالية قانون الدتضمن 01-93 التشريعي الدرسوم -01
 .1993 يناير 20 بتاريخ الصادرة ،04

 النصوص التنظيمية  ( ب
 المراسيم التنفيذية: -

 تامين الزامية من عفاةالد الدباني لقائمة المحدد 17/01/1996 في 49-96 رقم التنفيذي الدرسوم -01
 .17/01/1996 في الصادرة ،6 الرسمية الجريدة العشرية والدسؤولية الدهنية الدسؤولية

 لدمارسة الاعتماد منح لكيفيات المحدد ،20/02/2012 في الدؤرخ 84-12 رقم التنفيذي الدرسوم -02
 الدؤرخة 11 عدد الرسمية، الجريدة العقاريين، للمرقيين الوطني الجدول سلك كيفيات وكذا العقاري، الدرقي مهنة

 .26/02/2014 في
 يحدد الذي النموذجي الشروط دفتر الدتضمن 20/02/2012 في الدؤرخ 85-12 التنفيذي الدرسوم -03

 .26/02/2012الصادرة في ، 11، الجريدة الرسمية العدد العقاري للمرقي الدهنية والدسؤوليات الالتزامات
 لرال في الدشتركة الدلكية للنموذج المحدد ،04/03/2014 في الدؤرخ 99-14 رقم التنفيذي الدرسوم -04

 .16/03/2014، الصادرة في 14 العدد الرسمية جريدة العقارية، الترقية
 المراجع:  -4

  المتخصصة:  الكتب (1

 .2006منصور لزمد، الدسؤولية الدعمارية، دار الفكر الجامعي،  حسين يس -01
شكري سرور، مسؤولية مهندسي ومقاولي البناء والدنشآت الثابتة الأخرى، دراسة مقارنة دار الفكر  -02

 .1985العربي، مصر، 
يما، دار مطر حمد ناصر البريكي، التطوير العقاري وحسم منازعات عقود وحدات التطوير العقاري تحك -03

  .2017النهضة العربية، القاهرة، مصر، 
 ( الكتب العامة: 2

بلحاج العربي النظرية العامة للالتزام في القانون الددني الجزائري ، الجزء الأول ، التصرف القانوني العقد و  -01
 .2008الإرادة الدنفردة ، الطبعة السادسة ، ديوان الدطبوعات الجامعية 

الدسؤولية الخاصة بالدهندس الدعماري والدقاول البناء شروطها ونطاق تطبيقها والضمانات حسين يس،  -02
 .1987الدستحدثة بينها، دراسة مقارنة في القانون الددني، مصر )دار الدعارف(، 
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وعات عبد الله سليمان، شرح القانون العقوبات الجزائرية، القسم العام، الجزء الأول )الجريمة(، ديوان الدطب -03
 .الجامعية، الجزائر، دون سنة نشر

  .للنشر الجزائر، دون سنة ععلي فلالي التزامات الفعل الدستحق للتعويض , دار موق -04
 .1987قرة فتيحة، احكام عقد الدقاولة منشأة الدعارف، الاسكندرية، مصر،  -05
الالتزامات(، مصادر الالتزام العقد لزمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون الددني )النظرية  -06

 .2012والارادة الدنفردة )صيغة جديدة ومنقحة( دار الذدي الجزائر، 
لزمد عبد الظاهر حسين ، الدسؤولية التقصيرية للمتعاقد , دراسة فقهية قضائية في العلاقة التبادلية بين  -07

 . 2004نوعي الدسؤولية ،دار النهضة العربية ، 
، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الحاج 10-احمد، الالتزام بضمان السلامة لرلة الدفكر عمواقي بناني 
 .2014،  1لخضر باتنة 

 طررواات والرسائ  الأ -5
  الأطررواات: -1

 الجزائري التشريع بين مقارنة دراسة للمشيدين، العشري الضمان نطاق"  زهرة القادر عبد بن -01
-2008 لخضر، الحاج جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية منشورة، غير دكتوراه رسالة ،"والفرنسي
2009. 

 علوم في دكتوراه أطروحة الجزائري، التشريع في السكن لرال في الخاصة العقارية الترقية ايمان، بوستة -02
-2016 بسكرة، خيضر، لزمد جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية اعمال، قانون تخصص الحقوق،
2017. 

 جامعة دكتوراه، أطروحة,  الجزائري التشريع في دراسة التامين، لعقد القانوني النظام رشيدة، هيفاء تكاري -03
 أحكام منصور،  حسين لزمد  عن نقلا.  2012-2011  السياسية العلوم و الحقوق كلية ، وزو تيزي

 .مصر الاسكندرية، للنشر، الجديدة الجامعة التأمين، وأركان مبادئ التأمين،
 تخصص دكتوراه، أطروحة الترقوية، السكنات البيع على الدترتبة العقاري الدرقي التزامات مسكر، سهام -04

 .2016-2015 قسنطينة، منتوري، جامعة الادارية، والعلوم الحقوق كلية وزراعي، عقاري قانون
 في دكتوراه أطروحة الجزائري، التشريع في الخاص العقاري للمرقي القانوني الدركز تطور مهدي، شعوة -05

 منتوري، الاخوة جامعة الحقوق، كلية والتعمير، التهيئة قانون فرع العقاري، قانون تخصص الخاص، القانون
 .2015 قسنطينة،

 أطروحة ، الجزائري الددني القانون في الضرر و الخطأ بين التقصيرية الدسؤولية أساس ، بوبكر مصطفى -06
 . 2012 – 2011 ، الحقوق كلية قسنطينة، منتوري جامعة ، خاص قانون تخصص القانون في دولة دكتوراه
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 تخصص دكتوراه، أطروحة الجزائري، التشريع في العقاري الدرقي لدسؤولية القانوني التنظيم عقيلة، نوي -07
 .2018-2017 بومرداس،  بوقرة، جامعة بودواو، الحقوق كلية قانون،
 رسائ  ماجيستر  -2

ئية للمرقي العقاري، مذكرة ماجيستر تخصص قانون خاص، كلية الجز اسؤولية الدبن عيسى لزمد،  -01
 .2017-2016الحقوق، جامعة يحي فارس، الددية، 

، مذكرة ماجيستر،  04-11ريمان حسينة، الدسؤولية العقدية في لرال الترقية العقارية على ضوء القانون  -02
 .2014-2013، 1والعلوم السياسية، جامعة الحاج اخضر باتنة كلية الحقوق 

 كلية والزراعي، العقاري القانون تخصص ماجيستر، رسالة التصاميم، على بناء العقار بيع مسكر، سهام -03
 ،2006-2005 البليدة، دحلب، سعد جامعة الحقوق،

ماجيستر، جامعة يوسف بن خدة، عبد الرؤوف حلواجي، النظام القانوني للمرقي العقاري، مذكرة  -04
 .2015-2014الجزائر، كلية الحقوق، 

عمراوي فاطيمة، الدسؤولية الجنائية لدشيدي البناء، )مالك البناء، الدهندس الدعماري، الدقاول(، رسالة  -05
 .2001-2000ماجيستر، تخصص القانون الجنائي، معهد الحقوق ببن عكنون، الجزائر، 

  العلمية:  المقالات -6
 20 – 01إقلولي ولد رابح صافية ، الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري ، لرلة القانون العقاري ، العدد  -01

 . 2017مارس 
ايمان بغدادي، الدسؤولية الددنية للمرقي العقاري، لرلة التخطيط العمراني والمجالي، المجلد الثاني، العدد  -02

 .2021السابع، مارس 
ادريس، مسؤولية الضمان العشري في عقد الترقية العقارية ما بعد الاستلام الدشروع العقاري، لرلة  باخويا -03

 .القانون العقاري، لسبر القانون العقار، جامعة البليدة، دون سنة، دون نشر
، 05العدد  02بن بوعيشة شهيناز، العقوبات الادارية للمرقي العقاري، لرلة القانون العقاري، رقم  -04
10/06/2012. 
 القانونية العلوم لرلة التصاميم، على البيع عقد في بالإعلام الالتزام كمال، كيحل أعمر، تسبية -05

 .2018، جلفة عاشور، زيان جامعة التاسع، العدد والاجتماعية،
حجازي لزمد )استاذ لزاضر( بكلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة معسكر )حدود الدسؤولية في  -06

 .20( لرلة الابحاث القانونية الدعمقة، العدد 04-11ضوء القانون 
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زيتوني زكرياء، "التنظيم القانوني لدهنة الدرقي العقاري" لرلة الدراسات القانونية، لسبر السيادة والعولدة،  -07
 .2015العدد الاول، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الددية، جانفي 

المجلة الجزائرية والعلوم  04-11وطواط لزمد، حشود نسيمة، الدسؤولية الادارية والجزائية في ظل القانون  -08
السياسية، معهد العلوم القانونية والادارية، الدركز الجامعي احمد بن يحي الونشريسي، بتسمسيلت، الجزائر، العدد 

 .2018الخامس، جوان 
 :مداخلات الملتقيات العلمية -7

مداخلة الدلتقى الوطني حول  04-11زكري راضية، لسالفات الترقية العقارية وفق للقانون  بن -01
)اشكالات العقار الحضري واثرها على التنمية في الجزائر(، كلية الحقوق والعلوم السياسية، لسبر حقوق 

 .2013فيفري  18، 17والحريات في الأنظمة مقارنة، جامعة لزمد خيضر، بسكرة، يومي 
جمال وعلي، " الدسؤولية الددنية للمهندس والدقاول عن عيوب الدباني الدسلمة لصاحب الدشروع"، الدلتقى  -02

، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قاصدي 2012فيفري  28و 27الدولي حول الترقية العقارية يومي 
 .مرباح، ورقلة

ستلام النهائي للمشروع ، الدلتقى الدولي حول : " دغيش أحمد ، الضمانات في الترقية العقارية بعد الإ -03
 .04، ص 2012فيفري  28و  27الترقية العقارية " ، كلية الحقوق والعلوم السياسية ، جامعة ورقلة، يومي 

، مسؤولية الدعماريين بين القواعد العامة والقواعد الخاصة، الدلتقى الوطني حول الترقية العقارية فتحي ويس -04
 .2012، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 2012فيفري  28و 27يومي 

  :المطبوعات الجامعية -8

زارة اخضر، لزاضرة تحت عنوان الدسؤولية الجزائية للمرقي العقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية،  -01
 .02/12/2019جامعة باتنة، 
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 ملخص 
للمرقً العقاري عدة التزامات مهنٌة وتعاقدٌة مفروضة على عاتقه وجب علٌه الالتزام 

وسبب هذا الاخلال ضرر للغٌر ترتبت علٌه عدة مسؤولٌات نذكر منها بها، وإذا أخل بها 
التعوٌض عن هذا الضرر وتكون لهذه المسؤولٌة التً ٌتوجب علٌه المسؤولٌة المدنٌة 

وتترتب علٌه مسؤولٌة تعاقدٌة وتقصٌرٌة بأركانها الثلاث عبر مرحلتٌن مرحلة الانجاز 
بالمسؤولٌة الخطأ والضرر والعلاقة السببٌة بٌنهما ومسؤولٌة ما بعد الانجاز تسمى 

العشرٌة أو الضمان العشري التً تنشأ من خلال إخلاله بالضمانات المقررة بموجب 
 العقد.

حالة عدم احترامه لقواعد اخلاقٌات المهنة كما هً محددة بموجب فً ادارٌة  ومسؤولٌة

  40-11القانون 

ومسؤولٌة جزائٌة فرضها المشرع الجزائري علٌه عند قٌامه من مخالفة منصوص فً 

  40-11قانون العقوبات وقانون 

Résumé  
Le promoteur immobilier a plusieurs obligations professionnelles et 
contractuelles qui lui sont imposées et qu'il doit respecter .Les trois 
fautes, les dommages, leur lien de causalité et la responsabilité 
après réalisation sont appelées responsabilité décimale ou garantie 
décimale qui naît du non-respect des les garanties constituées dans 
le cadre du contrat. 
et la responsabilité administrative en cas de non-respect des règles 
de déontologie telles que définies par la loi 11-04 
Et une responsabilité pénale qui lui est imposée par le législateur 
algérien lorsqu'il a commis une infraction prévue par le code pénal 
et la loi 11-04 
abstract 
The real estate promoter has several professional and contractual 
obligations imposed on him, and he must abide by them. The three 
faults, damage, the causal relationship between them, and post-
completion liability are called decimal liability or decimal guarantee 
that arises through breach of the guarantees established under the 
contract. 
and administrative responsibility in the event of non-compliance 
with the rules of professional ethics as defined by Law 11-04 
And a criminal responsibility imposed by the Algerian legislator 
upon him when he committed a violation stipulated in the Penal 
Code and Law 11-04 


