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يزفع الله الذيه آمىىا مىكم والذيه أوتىا العلم " 

  " ...درجات والله بما تعملىن خبيز



   

 
 

 ر وعرف انشك
 الحًذ لله حمذا كثيرا عهى َعًو أتمّيا عهٍنا ظاىشة ًباطنت، ًأشكشه عهى تٌفٍقو 

 إٌاي في إتماو ىزا انعًم.

 

 ًنقذ حثنا عهى انشكش إر قال: " ًَاشْكُشًُا نًِ ًَلاَ تَكْفُشًٌُِ " 

 

 تقذو بانشكش الجزٌم إلى كم يٍ ساىى يٍ قشٌب أً يٍ بعٍذ في َ

 إتماو ىزا انعًم.

 

بخم في تلم  اانفضم في إتماو ىزا انبحث ًكٌنه ا كاٌ هتيان ،صافت خيرة انذكتٌسة  ة شكش الأستارَ

 يٍ أجم تقذٌى عًم قٍى،   َاًإسشاد ناًتٌجٍيٍ نايتابعت

 شكش جمٍع الأصذقاء انزٌٍ كاٌَا بمثابت انذعى المعنٌيَ



   

 
 

  

 إهداء
ما جهدي الى والدي الكريمين أطال الله في عمرهأهدي ثمرة   

 –خلود  -ايمان -وليد -: نبيلوإلى من تربيت وترعرعت بينهما سندي في الحياة اخوتي 

طيب  -الياس -عبد القدوس  

 وإلى كل عائلتي الصغيرة والكبيرة 

وأخص بالذكر خالي الدكتور قعموسي الهواري الذي كان سبب في اختياري هذا 

 التخصص.

ة هوار رفيقة مشواري .وإلى كل صديقاتي العزيزات أخص بالذكر: فاطم  

 وإلى كل من ساعدني وشجعني بإخلاص وصدق لاتمام هذا العمل.

 

 بوطالب هناء
تخرجي إلى قرة عيني أمي وذخري أبي العزيز أطال في عمرهما وحفظهما  أهدي

والى كل اخوتي وأصدقائي وأقربائي ورعاهما من كل مكروه   

 طالبي ليندة
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مقدمة  



 مقدمة 

 

 أ

  

 الاقتصادية السياسةمكانة متميزة ضمن  لاحتلالوبالغا لقطاع السكن ولت ابعزائر اىتماما أ    

قا من مبدأ لا كرامة بدون في ابعزائر، حيث كرست دولة حق السكن كحق دستوري انطلا الاجتماعيةو 

للدولة  الاقتصاديإلذ زيادة النمو  الاقتصاديةسكن لائق، لذلك انتعاش قطاع السكن يؤدي من الناحية 

 ة معتبرة من اليد العاملة.سبالتجارة، كما ىذا القطاع يستقطب نو  من خلال نمو الصناعة

لبات، مع تراجع في حجم مداخيل من عجز الدولة على تلبية الطو  نظرا لطلب متزايد على السكنو     

 قانون التًقية العقارية.المحروقات، بفا خلق أزمة سكنية خانقة، بؽذا الأسباب بعأ ابؼشرع إلذ إصدار 

، الذي جسد 04/03/1986الصادر في  07-86وكان أول قانون متعلق بالتًقية العقارية ىو قانون     

 الاقتصاديبؼواكبة النشاط و  ليها مصطلح التًقية العقارية،جديدة أطلق ع استًاتيجيةنظام الإسكان وفق 

اشتًاكي الذ نظام اقتصاد  اقتصاديو التحول من نظام 1989الذي شهدتو ابعزائر بعد  الاجتماعيو 

مؤرخ  93/03بذلك صدر ابؼرسوم التشريعي رقم و  السوق تم اقرار نظام جديد في بؾال التًقية العقارية،

 الذي جاء ليحدد الإطار العام ابؼتعلق بالنشاط العقاري الذي يساىم في ابقازابؼلغي،  1993مارس  01

أمام التطور ابغاصل في بؾال و  الإيجار او تلبية ابغاجات ابػاصة،و  برديد الأملاك العقارية ابؼخصصة للبيعو 

ط التًقية ، الذي يحدد نشا04-11القواعد التي تنظمها، صدر قانون و  السياسة الوطنية لتًقية العقارية

 . بؾال التًقية العقاريةجاء ليكمل النقائص التي كانت تعرقل العقارية، حيث 



 مقدمة 
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العمران، لأنو يهدف في إطار السياسة و  خلق آليات جديدة لكي تعطي نفس جديد إلذ قطاع السكن   

ففي حالة مقتتٍ السكن، و  إلذ ضبط مضمون العلاقات بتُ ابؼرقيو  التًقية العقاريةالوطنية لتطوير نشاط 

عقوبات جزائية على و  ابؼرقي مسؤوليات من خلال فرض عقوبات إداريةاختلال ىذه العلاقة بضل ابؼشرع 

 الطرف القوي في ىذه العلاقة بدوجب ىذا القانون.

ندرة الدراسة و  على ضوء ذلك تكمن أهمية موضوع البحث نظرا بغداثة قوانتُ التًقية العقاريةو    

لط الضوء على ىذا ابؼوضوع السياسة العمرانية في ابعزائر من خلال دراسة ابؼتخصصة، أحاول أن أس

 مساهمة الشخاص الفاعلتُ في قطاع السكن.و  النظام القانوني للتًقية العقارية

ىي الرغبة الذاتية في تبيان نشاط التًقية العقارية وعلاقتو و  تتمثل أسباب اختيار ابؼوضوع أسباب ذاتية   

تكمن في قلة الدراسات ابؼتخصصة التي تعالج أخرى موضوعية و  تطويره،و  سبل تنظيموو  أي بلد باقتصاد

 ابؼوضوع التًقية العقارية من زاوية القانون .

 ؟. 04-11وعليو، ستنصب إشكالية حول فما تتمثل بـالفات التًقية العقارية وفقا لقانون    

صفي ابؼساعد على فك النقاط الواردة في ىذا الو و  في دراسة ىذا ابؼوضوع على ابؼنهج التحليلي اعتمدنا

 القانون.

قيامنا بهذا البحث والتي تتمثل في نقص فادح في الرغم من الصعوبات والعوائق التي صادفتنا خلال ب   

 ابؼراجع، عدم وجود دراسات معمقة لذا البحث ابؼوضوع نظرا بغداثتو .

فصلتُ حيث نتطرق في الفصل الأول بـالفات  على إشكالية ابؼطروحة تم تقسيم البحث إلذوالإجابة 

الذي يتضمن مبحثتُ، حيث نقوم بدراسة و  ،04-11العقوبات ابؼقررة بؽا في ظل القانون و  التًقية العقارية
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الذي يتضمن بدوره مبحثتُ، ابؼبحث الأول اجراءات ابغصول و  في الفصل الثانيو  بـالفات التًقية العقارية،

 ار السحب وفي ابؼبحث الثاني اجراءات معاينة التًقية العقارية .على اعتماد والطعن في قر 



 

 

 

 
 
 
 

 الفصل الأول : 
 مخالفات الترقية العقارية والعقوبات المقررة لها

  40-11ل القانون رقم ظفي  
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 تمهيد 

من  المحدد للقواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية نوعتُ 04-11نظم ابؼشرع من خلال أحكام القانون    

عقد البيع على التصاميم ،وأىم ما يديز ىذين و  عقود التًقية العقارية، ىي  على التوالر كل من عقد حفظ ابغق

 .1العقدين أن ابؼبادرة بهما لا برصل إلا على بناية أو جزء من بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء

العقوبات ابؼقررة بؽا  و  ت التًقية العقاريةسعيا للاحاطة الشاملة سأتناول ىذا الفصل من خلال : بـالفاو  

 04-11)مبحث أول( ثم العقوبات ابؼقررة بؼخالفات التًقية العقارية في القانون  04-11في ظل القانون 

 )مبحث ثان(.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

دكتوراه في العلوم  بن عامر بؿمد، النظام القانوني للتًقية العقارية في ابعزائر ،دراسة مقارنة في القانون ابعزائري والفرنسي، أطروحة للحصول على شهادة -1
 .379، ص 2020،2021بزصص قانون فرع قانون الأعمال ، كلٌية ابغقوق والعلوم السٌياسٌية، جامعة سيدي بلعباس ، 
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 40-11العقوبات المقررة لها في ظل القانون و  المبحث الاول: مخالفات الترقية العقارية 
 ابؼكاتبو  عمليات إبقاز البرامج السكنية 04-11تًقية العقارية  وفقا للقانونيشمل بؾال ال     

بذديد أو إعادة التأىيل أو إعادة ىيكلة أو ترميم و  تهيئة الأرضيات من أجل البناءو  اقتناءو  التجهيزات ابعماعيةو 
علاقتو و  بدقتتٍ السكنات مزدوجة مرتبطة بعلاقتوو  أو تدعيم البنايات، بؽذا أصبحث مهنة ابؼرقي العقاري معقدة

، سأعالج 1من جهة أخرى بالسلطة الادارية التي تشكل رقابة على مدى التزامو بالقوانتُ ابؼرتبطة بالتًقية العقارية
ثم   عقوبات  )مطلب أول(   04-11بـالفات التًقية العقارية في ظل أحكام القانون  ىذا ابؼبحث من خلال

 )مطلب ثان (. 04-11ي العقاري عند بـالفتة أحكام القانون ادارية وجزائية مسلطة على ابؼرق

    40-11المطلب  الاول: مخالفات الترقية العقارية في ظل أحكام القانون 

تأطتَ مهنة و  النصوص التنظيمية ابؼتعلقة بو جاءت لتنظيمو  04-11الإطار القانوني الذي جاء بو القانون 

 الاعتمادواعد وإجراءات  ابغصول على ، فهي لد تكتف بضبط ق 2ابؼرقي العقاري

ابؼسؤوليات النابصة عن الاخلال و  ابؼرقي العقاري بل اتبعتها بقواعد آمرة بردد الإلتزامات ابؼهنية للمرقي العقاري

ابؼسؤوليات ابؼهنية و  من القانون ابؼذكور أعلاه "يحب أن تكون الالتزامات 47/2بها، جاء في نص ابؼادة 

 .3ضوع دفتً شروط  يحدد بؿتواه عن طريق التنظيمللمرقي العقاري مو 

                                                           
، 2013مقال منشور ، بؾلة ابغقوق وابغريات بذريبي، جامعة بؿمد خيضر ،بسكرة،  04-11بـالفات التًقية العقارية وفقا لقانون بن زكري راضية ،  -1

 .236ص
بالبناء، سلسلة معاجم متقن الطلاب،  بؼتعهدإن مصطلح ابؼرقي العقاري مركب من كلمتتُ "ابؼرقي" وتعتٍ الباعث، الرائد، اتعريف ابؼرقي العقاري لغة :  -2

كل شخص طبيعي أو على أنو " 04-11من القانون  2عرفتو ابؼادة  .524، ص9770قاموس فرنسي عربي، طبعة الأولذ، دار الرتب ابعامعية، لسنة 
بؼمارسة الأعمال التجارية بصفو اعتيادية ابؼرتبطة بهذا  معنوي حائز على اعتماد يقوم بنشاطات التًقية العقارية يعتبر مرقي عقاري، وىو عون اقتصادي مؤىل

 النشاط.
لعباس ، دبار بؿمد أمتُ ، ابغماية القانونية في البيع على التصاميم ، دكتوراه في الطور الثالث، بزصص القانون ابػاص الأساسي ، جامعة سيدي ب - 3

 . 139ص  2021، 2020
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ابؼتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي  85-12ابؼرسوم التنفيذي رقم و  04-11أحكام القانون  باستقراء   

 ، بقد ان ابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري تتعدد1ابؼتممو  يحدد ابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري ابؼعدل

 . 15-08عتبر بـالفة تستوجب عقوبة مثل ماىو بؿدد في القانونالاخلال بها يو 

 الفرع الأول :مخالفة المرقي العقاري للتراخيص الادارية المتعلقة بالبناء  

انتشرت في السنوات الأختَة ظاىرة البناء العشوائي في ابعزائر، حيث أصبحت تشكل انتهاكا خطتَا      

ابؼدن، الأمر الذي أثر سلبا على البيئة العمرانية ابعزائرية وحرمان حق ابؼواطن للمراسيم والقوانتُ ابػاصة بتنظيم 

، وبذلك حظر ابؼشرع 2في سكن صحي وجوار سكتٍ بُرتًم فيو حاجتو ورغباتو الصحية والاجتماعية والبيئية

أقر بؽا ابؼشرع  التي و  شهادة الضمان،و  ىدمو  على ابؼرقي العقاري البناء دون رخصة البناء وباقي الرخص بذزئة

 ، العقوبة ابعزائية .  15-08عند بـالفتها بدوجب القانون

من ابؼرسوم التنفيذي رقم 10التعمتَ إذ تنص ابؼادة و  يتوجب على ابؼرقي العقاري إحتًام القواعد العامة للتهيئةو  

، احتًام القواعد  ابقاز مشاريعو العقاريةو  على أنو "...يتعتُ على ابؼرقي العقاري في اطار تصميم 12-85

 الالتزام بدضمون بـططات التهيئة والعمران "و  البناء المحددة في التشريع ابؼعمول بوو  التعمتَو  العامة للتهيئة

العمراني بالنسبة للمجموعة العقارية الأصلية عند و  بذلك يجب أن يؤخذ في ابغسبان الانسجام ابؼعماريو 

 م البناية .يتصم

                                                           
، ابؼتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي يحدد ابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري ابؼعدل  11/2/2012في ابؼؤرخ  85-12ابؼرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .2012فيفري 11، صادرة في 11وابؼتمم، ج ر عدد 
، ص  2014فكر جامعة بسكرة ،، بؾلة ابؼ1، العدد 11التدابتَ والإجراءات ابؼقررة بؼواجهة بـالفة قواعد البناء والتعمتَ، المجلد كمال بؿمد الأمتُ ،   - 2

513. 
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التسيتَ ابغضري ، يحدد التوجهات الأساسية و  التعمتَ أداة للتخطيط المجالرو  هي للتهيئةيعتبر ابؼخطط التوجي   

يجب  ، لا1بـططات التنمية و  تصاميم التهيئة الاعتبارالبلديات ابؼعنية ، آخذا بعتُ و  للتهيئة العمرانية للبلدية

  .2انشاء ابؼشاريع العقارية إلا التي تتطابق مع بـططات التعمتَ 

 كما تم الاتفاق عليها:  التزاماتهالثاني : مخالفة تقصير المرقي العقاري في الفرع 

كذا مطابقتو و  برستُ راحة ابؼستعملتُو  لذ بصال الإطار ابؼبتٍايجب أن تسعى كل عملية بذديد عمراني      

 .3للمعايتَ العمرانية السارية 

  بالإعلامأولا: مخالفة المرقي العقاري الالتزام  

يتجزأ من  الالتزام بالإعلام من الالتزامات التي كثر عليها ابغديث في الآونة الأختَة، وتعد جزء لايعد     

 .الواجبات ابؼلقاة على عاتق أطراف العقد

ويدكن القول أن الإعلام ىو الإخبار أو الإخطار بواقعة أو حدث معتُ لد يكن معروفا من قبل حتى      

على أنو  04-11من القانون 41بر أو ذلك الشيء ابعديد إذ نصت ابؼادة يتمكن الطرف الأخرمن معرفة ابػ

 " يلتزم ابؼرقي بضمان الإعلام عن مشروعو العقاري في الأماكن ابؼخصصة للإشهار بالبلدية ابؼختصة إقليميا

 ذلك قبل عرض للبيع".و 

                                                           
 .51ج ر العدد  05-04ابؼعدل وابؼتمم بقانون ، ابؼتعلق بالتهيئة والتعمتَ  29-90من القانون  16ابؼادة  -  1
 .04-11من القانون  11ابؼادة  - 2
 .04-11من القانون  8ابؼادة  - 3
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ي العقاري(باعلام الدائن )ابؼقتتٍ( في الإلتزام بالإعلام التزام قانوني سابق على التعاقد يلتزم فيو ابؼدين )ابؼرق

التي يعجز )ابؼقتتٍ( بوسائلو و  صادقا بكافة ابؼعلومات ابعوىرية ابؼتصلة بالعقدو  ظروف معيتة اعلاما صحيحا

 .1ابػاصة

 ثانيا : مخالفة المرقي العقاري للاكتتاب في الضمان 

الذي يشرع في أبقاز ابؼشروع  قي العقاريعلى أنو "...يتعتُ على ابؼر  04-11من القانون  55تنص ابؼادة    
 العقاري من أجل بيعو قبل إنهائو اكتتاب ضمان التًقية العقارية قصد ما يأتي على ابػصوص:  

 تسديد الدفعات التي قام بها ابؼكتتبون في شكل تسبيقات ، -

 إبسام الأشغال، -

 التقنية ،و  تغطية أوسع للالتزامات ابؼهنية -

الكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية و  تسب كل ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين ، لصندوق الضمانكما يجب أن ين    

أشهر إلذ الوقف ابؼؤقت بعد تاريخ حصولو الاعتماد  6، يؤدي عدم انتساب ابؼرقي العقاري في أجل 2العقارية

عرض للوقف  نهيتأشهر فأ 3في حالة عدم تسوية وضعيتو لدى صندوق الضمان في أجل اضافي مدتو و  ،

 . 3النهائي 

                                                           
لسنة ،  1الدراسات القانونية ابؼقارنة ، جامعة حسيبة بن بوعلي الشلف، العددبؾلة مقال منشور، عبوب  زىتَة ، حق ابؼستهلك في الاعلام ،  - 1

 .38، ص2015
.04-11من القانون رقم  56 ابؼادة - 2  

، المحدد لشروط وتسديد الاشتًاكات والدفعات الاجبارية الأخرى من طرف  5/6/2014ابؼؤرخ في  182-14من ابؼرسوم التنفيذي رقم   4ابؼادة  -3
 .19/6/2014، صادرة في  27العقاريتُ  ابؼنصوص عليها في صندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة  في التًقية العقارية ، جٍ  عدد ابؼرقتُ 
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يلتزم بدفع ضرائب ابؼستحقة عليو، وكل من خفض أو حاول بزفيض الكل  أو البعض من وعاء الضريبة أو  

 1تصفيتها أو دفع الضرائب أو الرسوم التي ىو خاضع بؽا باستعمالو مناورات الغش، تطبق عليو غرامة 

 واجهة زبائنهثالثا : مخالفة المرقي العقاري لالتزاماته في م

بصلة من ىذه  04-11قد حدد القانونو  يتوجب على ابؼرقي العقاري الوفاء بالتزاماتو الأخلاقية بذاه زبائنو   

 الالتزامات ندرجها كما يلي:

السهر و  عدم اللجوء إلذ الاشهار الكاذب أو استغلال بأي شكل من الأشكال ، حسن نية أو ثقة ابؼقتتٍ -

 لشركائو. كاملو  على اعلام حقيقي

 عدم دفع أي ديون و/أو تسبيق مكونا للديون ابؼنتظمة . - 

 العقود ابؼقدمة .و  اقراراتو  السهر على صحة البيانات الواردة في الوثائق -

 .2الوفاء في كل ابغالات بالتزاماتو  -

الة ما إذا قام ابؼرقي ، في ح الاعتماددون اعلام السلطة التي سلمتو و  بـالفة  انهاء ابؼرقي العقاري دون مبرر -

ان لا يكون و  أن يكون مبرراو  نشاطو ابؼهتٍ عليو ارسال إخطار السلطة التي سلمتو الاعتماد بانهاالعقاري 

 بداعي التهرب الضريبي. 

                                                           

ه, بزصص قانون عقاري وزراعي, كلية ابغقوق والعلوم ار الدكتو  أطروحةتًقوية، مسكر سهام, التزامات ابؼرقي العقاري ابؼتًتبة على بيع السكنات ال - 1 
 .429ص، 2016-2015دارية, جامعة الاخوة منتوري قسنطينة، الإ
 .04-11من القانون  47ابؼادة  - 2
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التجاري أو  يلتزم كل مرقي عقاري بالقيد في السجل التجاري والإشهار القانوني، وكل تعديل في نشاطو -

تقتضي منو تعديل بيانات  جاري أو التغتَات الطارئة على وضعيتو أو ابغالة القانونية لوتوقف عن النشاط الت

تعديل سجلو التجاري أو نشاطو  السجل التجاري أو وقفو، ومنحو الاعتماد كمرقي عقاري يقتضي عدم

ة مالية ، ويعذر يخالف ىذه الإلزامية يتعرض لغرام التجاري لأنو يدنع عليو بفارسة نشاط بذاري آخر، وعليو من

في أجل ثلاثة أشهر لتسوية وضعيتو، والا يتم غلق بؿلو التجاري أوحل شركتو التجارية ويعاقب كل من لد يقم 

 بإيداع حسابات الشركة. 

يلتزم كل مرقي عقاري بأن  يقم بالعمل على انتساب العمال الذين يوظفهم إلذ الضمان الاجتماعي في  -

 1بـالفة لذلك يتعرص صاحبها لغرامة كلو  الآجال المحددة قانونا

ايام كما يلتزم برت 10كما يلتزم ابؼرقي العقاري الذي برصل على الاعتماد بالتصريح بنشاطو ابؼهتٍ خلال

 .2طائلة العقوبات ابؼالية لكل شهر تأختَ

فة لذلك كل بـالو  كما يلتزم ابؼرقي العقاري بعدم تشغيل  عامل أجنبي بدون جواز العمل أو رخصة العمل 

 .3تعرض صاحبها للعقوبة 

 من22لا يجوز للمرقي العقاري التنازل عن اعتماده أو برويلو لأي سبب من الأسباب حسب ابؼادة   -

 عتماد أو برويلو ويؤدي كلوالتي نصت على أنو لا يجوز للمرقي العقاري التنازل عن الا04-11القانون رقم

                                                           
 .2015/ 23/27ابؼؤرخة في  42، ج ر العدد 2015ابؼتضمن قانون ابؼالية التكميلي لسنة  23/27/2015ابؼؤرخ في  01-15الأمر رقم  - 1
 429رجع سابق، صممسكر سهام ،  - 2
 .01-15الامر من  55ابؼادة  -  3
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 بحكم القانون الاعتمادنشاطو،  وكذا تغيتَ ابؼستَ إلذ بطلان  تغيتَ الشكل والتسمية وعنوان الشركة خلال

 ويفرض ضرورة بذديدىا حسب نفس الأشكال والشروط ابؼطلوبة للحصول عليها.

-66من الأمر رقم 243ويعاقب كل شخص يدارس مهنة مرقي عقاري بدون اعتماد طبقا لأحكام ابؼادة

 ات ابؼعدل وابؼتمم.وابؼتضمن قانون العقوب1966يونيو8ابؼؤرخ في  156

 40-11القانون   في ظلدارية الاعقوبات الالمطلب الثاني : 

ضد ابؼرقتُ العقاريتُ الذين يقصرون في  04-11استحدث ابؼشرع ابعزائري رقابة قبلية بدوجب القانون       

ذا ابؼطلب من خلال سأعالج ى الذين تعتبر ىذه الرقابة ضمانة فعالة بالنسبة بؽم. و  التزاماتهم بذاه ابؼقتنتُ

الفرعتُ السحب ابؼؤقت لاعتماد ابؼرقي العقاري  )فرع أول ( ثم السحب النهائي لاعتماد ابؼرقي العقاري  

 )الفرع الثاني(

 الفرع الأول : السحب المؤقت لاعتماد المرقي العقاري  

ى  ابعرائم ابؼرتكبة في حق القوانتُ تم الاعتًاف للسلطة الإدارية استثناء بتوقيع ابعزاء أو العقاب الإداري عل    

والتنظيمات الادارية، لان قدرتها أبقح وأكثر فعالية من حيث السرعة وابؼواجهة الرادعة للمخالفات ابؼرتكبة 

، وقد بزتلف ىذه ابعزاءات الادارية بتُ سحب الاعتماد نهائيا، او الغاء الاعتماد فالعقوبة 1ضد النظم الادارية

ة في حظر بفارية النشاط او ابؼهنة بسس مصدر رزق ابؼذنب مباشر ة، بحيث يتًتب على سحب الادارية ابؼتمثل

 الاعتماد من ابؼرقي العقاري شطبو من صندوق الضمان وبالتالر انهاء بفارسة التًقية العقارية للمرقي العقاري.

                                                           

 .68، ض2012ماجستتَ ، فرع قانون الادارة وابؼالية، ابعزائر ،  مذكرةمنصوري نادية، التًقية العقارية ابػاصة، دراسة مقارنة،  - 1
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 1أشهر 6تتجاوز  يدكن للمرقي العقاري ان يتعرض لعقوبة السحب ابؼؤقت بؼدة لا

 يكون وفق ابغالات التالية:و  

يكون ابؼرقي العقاري من وأن  حالة  تقصتَ ابؼتعامل العقاري في تنفيذ التزاماتو كما تم الاتفاق عليها،  -

ابؼتعلق بتنظيم نشاط التًقية العقارية  04-11المحتًفتُ وأن تكون لو قدرات مالية، لقد أضاف القانون رقم 

» من ىذا القانون  12ة أن يكون ابؼرقي العقاري من المحتًفتُ. فنصت ابؼادة ،شرط مهم جدا وابؼتمثل في ضرور 

يجب أن يبادر بابؼشاريع العقارية ابؼعدة للبيع أو الإيجار، بؿتًفون يدتلكون ابؼهارات في ىذا المجال والقدرات 

في بؾال ابؼشاريع  سيؤدي ىذا الشرط إلذ استبعاد بصيع الأشخاص الذين ليس بؽم مؤىلات«. ابؼالية الكافية 

العقارية والأشخاص الذين ليست بؽم قدرات مالية لقيام بدشاريع عقارية، وبالتالر، إنهائها في الأجل المحدد في 

على وجوب أن تكون الالتزامات وابؼسؤوليات ابؼهنية  04-11من القانون رقم  47العقد، كما أكدت ابؼادة 

ن بؿتوى ىذا الدفتً سيحدد عن طريق التنظيم. فإن أي تقصتَ من للمرقي العقاري موضوع دفتً الشروط ،إلا أ

 . . ىذه الالتزامات، سيؤدي بو إلذ جزاءات إدارية وجزائية احتًامطرف ابؼرقي العقاري في 

الاستعانة بدقاول مؤىل و  في حالة عدم احتًام ابؼرقي لأخلاقيات ابؼهنة منها احتًام ابؼخططات العمرانية -

ىيئة تسهر على أخلاقيات  04-11القانون   24استحدث ابؼشرع بدوجب ابؼادة العمران  لضمان ابعودة في

 ابؼهنة تتمثل في المجلس الاعلى بؼهنة ابؼرقي العقاري ابؼختصة في: 

                                                           
 .04-11من القانون  64_ ابؼادة  1
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أو  هنة بدبادرة منوابداء الرأي في كل مسألة تتعلق بابؼو  اقتًاح التدابتَ التي من شأنها تدعيم نشاط التًقية العقارية

 . 1لطات العموميةسادة من البدب

لا يدكن للمرقي  04-11في حالة تقصتَ ابؼرقي العقاري في التزاماتو المحددة بدوجب أحكام ىذا القانون -

من قانون رقم  4العقاري ابؼبادرة بدشروع عقاري، إلا بعد ابغصول على ترخيص إداري، حيث تنص ابؼادة 

،  «ن وابؼسجلتُ في السجل التجاري بابؼبادرة بابؼشاريع العقارية يرخص للمرقيتُ العقاريتُ ابؼعتمدي»  11-04

كما بزضع كل عملية ترميم عقاري أو إعادة تأىيل أو بذديد عمراني أو إعادة ىيكلة أو تدعيم إلذ ترخيص 

 إداري مسبق. حيث يدنع القانون الشروع في تلك الأشغال دون ابغصول على ترخيص إداري مسبق.

لتًقية العقارية من النشاطات التي كثرت احتيالات ابؼتدخلتُ في بفارستو، لذا يجب على يعتبر بؾال ا    

تنظيم ىذا المجال وضبطو لكي لا يتعرض ابؼقتنتُ من احتيالات ابؼتدخلتُ في إبقاز مشاريع التًقية   القانون

لقانون الأساسي للمرقي المحدد للقواعد ابؼنظمة للتًقية العقارية وا 04-11العقارية. فجاء القانون رقم 

العقاري، أساسا، لتنظيم العلاقات بتُ ابؼرقيتُ العقاريتُ وابؼقتنتُ، وذلك بتحديد التزامات وحقوق الطرفتُ، 

                                                           
 .04-11من القانون  24ابؼادة  - 1

ومراكزىا والأنشطة   بػدمة إدارتها ، وتعتبر أداة تساعد إدارة الشَركة  على متابعة عملياتها وأقسامها قابة الدَاخلية بأنَها نشاط تقييمي داخل الشَركة تعرَف الرَ 
 . 28دون سنة نشر ، ص   ، الدَار ابعامعية ، القاىرة  1الَتي تقوم بها ، نقلا عن عبد الوىاب نصر علي ، خدمات مراقب ابغسابات لسوق ابؼال، ج 

 الوثائق وكذلك وابؼالية، وابؼادية البشرية للإمكانيات ابغسن الاستعمال من والتَحقيق وابؼتابعة وابؼلاحظة التَفتيش تعتٍ لعموميةا الأموال على الرَقابة؛ 
 بل العلاج أي ابغدَ  ىذا عند الرَقابة تقف ولا ،ابؼخالفتُ  ومعاقبة ابؼستََين لعمل كمقاييس ابؼوضوعة والتعليمات وابؼراسيم القوانتُ واحتًام ، وابغسابات

 ابؼيزانية، تنفيذ على القائمون ابؼوظَفون يرتكبها التَي  والأخطاء ابؼخالفات على العقوبات تسليط فقط ليس الرَقابة من ابؽدف أن ذلك معتٌ الوَقاية، إلذ تتعداه
  بؽم.  تقديم النَصح إلذ دفته أيضا بل

لتحستُ التَسيتَ ابغكومي ، ابؼؤبسر الدولر حول الاداء ابؼتميَز للمنظمات وابغكومات ، كلية ابغقوق  صرارمة عبد المجيد ، الرَقابة على الأموال العمومية كأداة
 2، ص 2005مارس  9و 8والعلوم الاقتصادية جامعة ورقلة ، يومي 

 .96، ص 2019-2018نقلا عن قعموسي ىواري ، الاجراء ابعزائي في ابؼادة الاقتصادية ، دكتوراه علوم ، جامعة سعيدة ،
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ووضع ضمانات بغماية الراغبتُ في اقتناء السكنات وفرض عقوبات على ابؼرقيتُ ابؼخالفتُ للتنظيم ابػاص بهذا 

 .برديده لالتزامات ابؼرقيتُ العقاريتُ إلذ جانب برديد حقوقو 04-11قم المجال. ومن أىم بفيزات القانون ر 

  الفرع الثاني : السحب النهائي للاعتماد

في حالة  04 -11يكون السحب النهائي للاعتماد من طرف وزير السكن والتعمتَ حالات ذكرىا القانون  

ومن أجل توفتَ بضاية أكبر  الاعتماد،عدم استيفاء ابؼرقي العقاري الشروط التي مكنتو من ابغصول على 

للمقتنتُ، أجبر القانون كل ابؼرقيتُ العقاريتُ ابؼعتمدين وابؼسجلتُ في ابعدول الوطتٍ للمرقيتُ العقاريتُ 

الذي يدعى صندوق  01-93الذي أنشأ بدوجب أحكام ابؼرسوم التشريعي رقم  الانضمام لصندوق الضمان،

السهر على وضع الضمانات والتأمينات التي يلتزم بها ابؼرقون العقاريون وتوكل بؽذا الصندوق مهمة  الضمان

،ومتابعة عمليات إبسام إبقاز البنايات، والتزام ابؼرقيتُ العقاريتُ بضمان إدارة الأملاك بؼدة سنتتُ  عند الاكتتاب

 .ابتداءً من تاريخ بيع ابعزء الأختَ من البناية ابؼعنية

وطبقا  ابؼلقاة على عاتقو للالتزاماتمتكررة و  قارات ، وعن قصد وبصفة خطتَةفي حالة بذاىل ابؼرقي الع -

ابؼقاولة عقد يتعهد بدقتضاه أحد ابؼتعاقدين أن يصنع شيئا أو أن » من القانون ابؼدني ابعزائري  549للمادة 

 .يؤدي عملا مقابل أجر يتعهد بو ابؼتعاقد الآخر

جاء في نص  ودون إخطار مسبق للسلطة التي سلمتو الاعتماد، إذا أنهى ابؼرقي العقار نشاطو دون مبرر -

يلتزم ابؼرقي العقاري بضمان الإعلام عن مشروعو العقاري في الأماكن »  04-11من القانون  41ابؼادة 

الفقرة  47كما أضافت ابؼادة «. ابؼخصصة للإشهار في البلدية ابؼختصة إقليميا وذلك قبل أي عرض للبيع 
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 الكاذب واستغلال بأي شكل من الأشكال، حسن نية أو ثقة ابؼقتتٍ والسهر للإشهاراللجوء الرابعة ،عدم 

 .على إعلام حقيقي وكامل لشركائو

، أكد ابؼشرع ابعزائري كما تم الاتفاق عليها بذاه الدولة وابؼقتنتُ وشركائو  التزاماتوفي  إذا قصر ابؼرقي العقار -

دني ،أن نقل ملكية عقار أو حقوق عقارية، تكون دائما في شكل عقد من القانون ابؼ 1مكرر  324في ابؼادة 

من القانون ابؼدني  554أكدت ابؼادة ، كما  ربظي، يتفق الطرفان في العقد عن الشيء ابؼبيع وسعر البيع

ابعزائري على مبدأ الضمان ،حيث يضمن ابؼهندس ابؼعماري وابؼقاول متضامنتُ ما يحدث خلال عشر سنوات 

كلي أو جزئي فيما شيداه من مبان أو أقاماه من منشآت ثابتة أخرى ،ولو كان التهدم ناشئا عن   من تهدم

عيب في الأرض. ويشمل الضمان ما يوجد من ابؼباني وابؼنشآت من عيوب يتًتب عليها تهديد متانة البناء 

من القانون ابؼدني  556ابؼادة  ، أما 1وسلامتو، وتبدأ مدة السنوات العشر من وقت تسلم العمل نهائيا

يكون باطلا كل شرط يقصد بو إعفاء ابؼهندس ابؼعماري وابؼقاول من الضمان أو  أكدت على أنو  ابعزائري

تقادم دعاوي الضمان ابؼذكورة أعلاه بانقضاء ثلاث سنوات من وقت  557ابغد منو "، كما أضافت ابؼادة 

ىذا ابؼبدأ ،حيث يعد باطلا وغتَ  04-11حصول التهدم أو اكتشاف العيب .وقد أكد القانون رقم 

ابؼنصوص عليها في أحكام ىذا   الضماناتو  مكتوب كل بند من العقد يهدف إلذ إقصاء أو حصر ابؼسؤولية

 القانون.

                                                           
، ابؼؤرخة في   78العدد ، ابؼتضمن القانون ابؼدني، ابؼعدل وابؼتمم ، ج ر  26/09/1975ابؼؤرخ في   58 -75رقم  الأمرمن  554ابؼادة  - 1

30/09/1975. 
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 :السحب التلقائي للاعتمادو يكون 

 في حالة وفاة ابؼرقي العقاري.

لقيام بالتزاماتو ، يسحب الاعتماد تلقائيا في إذا كان ابؼرقي العقاري موضوع عجز جسماني أو عقلي يدنعو من ا

كل من و  ، 1كان سفيها أو ذا غفلة يكون ناقص الاىليةو  حالة العجز ابعسماني العقلي كل من بلغ سن الرشد

 .2لد يحجر عليو يكون كامل الاىلية بؼباشرة حقوقو ابؼدنية و  بلغ سن الرشد متمتعا بقواه العقلية

 وع حكم بسبب الغش الضريبي. إذا كان ابؼرقي العقار موض

ابؼتعلق بالقانون  75.59من القانون رقم  215إذا كان ابؼرقي العقار موضوع تصفية قضائية نصت ابؼادة

ابؼتمم على أنو "  يتعتُ على كل تاجر أو شخص معنوي خاضع للقانون ابػاص ولو لد يكن  و  التجاري ابؼعدل

  3يوما قصد افتتاح التسوية القضائية أو الإفلاس" 15ر في مدة تاجرا ، إذا توقف  عن الدفع أن يدلر بإقرا

 
 

 

                                                           
 ، ابؼتضمن القانون ابؼدني.  58 -75القانون رقم من  43ابؼادة  - 1
 .58-75من القانون رقم  40ابؼادة  - 2

، ابؼؤرخة في  101،  ج ر عدد 2020سنة  ، ابؼتضمن القانون التجاري، ابؼعدل وابؼتمم 26/10/1975ابؼؤرخ في   59 -75م االقانون رق 3-
19/12/1975.  
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 .40-11القانون في ظلالثاني العقوبات الجزائية  المبحث

 ابؼتمثلة في السحب ابؼؤقتو  الذ العقوبات الادارية التي اقرىا ابؼشرع على ابؼرقي العقاري ابؼخالف بالإضافة     

د التصرفات ابػطتَة ابؼخلة بالتزاماتو ابؼهنية خصو ابؼشرع كذلك لردعو عنو  ، للاعتمادالسحب النهائي و 

 بعقوبات جزائية نوردىا كمايلي:  

 الأول: العقوبات المقررة في حالة مخالفة المرقي العقاري لالتزاماته المهنية المطلب

دول الوطتٍ لا يتم البيع قبل الإبقاز إلا من قبل مرقي عقاري معتمد ومقيد في السجل التجاري وابع    

للمرقتُ العقارين ويتًتب على اكتسابو صفة ابؼرقي العقاري والتاجر التزامات مهنية يتًتب على بـالفتها 

عقوبات جزائية قررىا ابؼشرع لإلزامو بابغفاظ على قواعد ابؼهنة وبضاية للأشخاص الذي يتعاملون معو، وبؽذا 

تزاماتو التجارية ثم للعقوبات ابؼقررة بؼخالفتو قواعد ابؼهنة نقسم ىذا الفرع إلذ العقوبات ابؼقررة للإخلال بال

 .1ابؼنظمة لنشاطات التًقية العقارية

يلتزم كل مرقي عقاري بالقيد في السجل التجاري والإشهار القانوني، وكل تعديل في نشاطو التجاري أو    

قانونية لو تقتضي منو تعديل بيانات توقف عن النشاط التجاري أو التغتَات الطارئة على وضعيتو أو ابغالة ال

 عـــــدم تــــعـــديــل على أنو يــــعـــــاقب عــــلــى 06-13مان القانون  10إذ تنص ابؼادة  السجل التجاري أو وقفو

 الـقـانــونـيـة لــلـتـاجـر الــةابغـ أو لـلـتـغيـرات الـطـارئة عــلى الـوضـعــيـة مـسـتخــــرج الـسـجـل الـتجـاري تـبـعـا بــــيــــانــــات

مازال و  نفس الغرامة  إذا كان مستخرج التجاري منتهي الصلاحيةو  دج ،500000إلذ 10000بــغـرامـة من 

                                                           
 .427صمسكر سهام, ابؼرجع السابق،  - 1
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اشهر ابؼوالية للغلق الإداري، يحكم  3في حالة عدم التسوية في أجل و  يدارس الشخص ابؼعتٍ النشاط التجاري،

، كما أنو يقتًح ابؼدير الولائي للتجارة غرامة صلح مقدرة 1القاضي بالشطب من السجل التجاري

د ج على التجار الذين لد يقوموا باجراءات ايداع حسابات الشركة ،يبلغ اقتًاح الصلح في أجل 100000ب

يوما ابتداء من تاريخ تبليغ  غرامة 30بؼرتكب ابؼخالفة أجل و  ايام ابتداء من تاريخ بررير بؿضر ابؼخالفة ، 7

 .2لدفع الغرامة لدى قابض الضرائب في مكان اقامتو، وبذلك تتوقف اابؼتابعة ابعزائية عند سديدىا  الصلح

أيام برت طائلة 10كما يلتزم ابؼرقي العقاري الذي برصل على الاعتماد بالتصريح بنشاطو ابؼهتٍ خلال      

عن كل شهر %20سبة دج تضاف إليها ن 5000العقوبات ابؼالية لكل شهر تأختَ فيو حسب ما يلي: 

أن يوجهوا إلذ ىيئة الضمان ابعتماعي ابؼختصة تصريحا بالنشاط في و  .3تأختَ، توقع ىيئة الضمان ىذه الغرامة 

 .4أيام ابؼوالية للشروع في بفارسة النشاط10ظرف 

بنشاط التًقية أدرج  ابؼشرع  ابعزائري عقوبات جزائية عند بـالفة ابؼرقي العقاري لالتزاماتو ابؼهنية وابؼرتبطة 

 الأفعال ابؼعاقب عليها نوجزىا كالآتي:   04-11من  القانون   72،73،75، 69قد تناولت ابؼواد و  العقارية

                                                           
ارسة الانشطة التجارية ، ج ر ، ابؼعلق بشروط م 08-04، يعدل ويتمم القانون  23/07/2013ابؼؤرخ في   06 -13من القانون  31ابؼادة  -  1

 .31/07/2013، صادرة في  39عدد
  . 06-13مكرر، من القانون 35ابؼادة  - 2

 ، ابؼتعلقتُ بالتزامات 14-83ابؼعدل وابؼتمم للقانون رقم  10/11/2004ابؼؤرخ في  17-04من القانون رقم  7ابؼادة  - 3
 .13/11/2004ابؼؤرخة في ، 72ابؼكلفتُ  في بؾال الضمان الاجتماعي، ج ر العدد 

 .10/11/2004ابؼؤرخ في  17-04رقم  من القانون 6ابؼادة   4-
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 : ممارسة المهنة دون الحصول على الاعتماد الفرع الاول

عتماد تعاقب ابؼخالف في حالة بفارسة ابؼهنة  بدون الا 04-11من القانون رقم  77بالرجوع لنص ابؼادة      

من قانون العقوبات ابؼتعلقة بجريدة  انتحال ابؼهنة أو صفة بعقوبة 243بنفس عقوبات ابؼنصوص عليها في نص 

د ج  أو بإحدى العقوبتتُ،  عندما  100000د ج  إلذ  20000ابغبس لثلاث أشهر إلذ سنتتُ وغرامة 

العقوبات بابغبس من سنة إلذ بطس من قانون  372تؤدي بفارسة غتَ قانونية إلذ النصب عملا بنص ابؼادة 

دج، ويجوز للقاضي أن يحكم علاوة على ذلك بابغرمان من  100000دج إلذ  20000سنوات وبغرامة من 

من قانون العقوبات ابعزائري  : يتمثل ابغرمان من بفارسة ابغقوق  1مكرر  9ابغقوق ابؼدنية إذ تنص ابؼادة 

 : الوطنية وابؼدنية والعائلية في

ابغرمان من حق الانتخاب  -أو الإقصاء من بصيع الوظائف وابؼناصب العمومية التي بؽا علاقة بابعريدة،  العزل 

عدم الأىلية لأن يكون مساعدا بؿلفا، أو خبتَ، أو شاىدا على أي عقد، أو  أو التًشح ومن بضل أي وسام،

الأسلحة، وفي التدريس، وفي إدارة مدرسة ابغرمان من ابغق في بضل  شاىدا أمام القضاء إلا على سبيل الاستدلال،

سقوط   عدم الأىلية لأن يكون وصيا أو قيما، أو خدمة في مؤسسة للتعليم بوصفو أستاذا أو مدرسا أو مراقبا،

 حقوق الولاية كلها أو بعضها"

يفتو فإنو إذا ساعده موظف أو قائم بوظيفة عمومية في تزوير المحررات العمومية أو الربظية أثناء تأدية وظ -

 من قانون العقوبا ت . 215و214يعاقب طبقا لأحكام ابؼادتتُ 
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في عملية ترميم أو إعادة تأىيل أو بذديد عمراني أو إعادة ىيكلة  بزضع لتًخيص اداري مسبق ، كل شروع  -

 .1دج  2000000د ج إلذ 200000في ذلك يعرض الفاعل الذ غرامة 

سبيقا أو ايداعا أو اكتتابا أو سندا بذاريا قبل توقيع العقد على يتعرض كل مرق عقاري يطلب أو يقبل  ت -

د ج إلذ 20000غرامة من و  التصاميم أو عقد حفظ ابغق لعقوبة ابغبس من شهرين إلذ سنتتُ

، نفس العقوبة من حيث الغرامة على كل مرق عقاري خالف نظام ابؼلكية ابؼشتًكة مع 2دج 200000

 .3التقنية ابػاصة بو و  توضيح كل البيانات القانونية

أشهر كحد أقصى  على إثر الاستلام ابؼؤقت للبناية أو بعزء منها بإعداد  3يتعتُ على ابؼرقي العقاري ، بعد -

عقد بيع البناية أمام موثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرق صاحب حفظ ابغق، تعرض كل مرق 

 .4دج  2000000د ج إلذ 200000عقاري بـالف لذلك إلذ غرامة 

ابؼسجلتُ في ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ ، لصندوف و  يجب أن ينتسب كل ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين -

الكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية ، يعاقب كل مرق عقاري غتَ مكتتب في الضمان  بعقوبة و  الضمان

 5دج2000000ج إلذ د 200000غرامة من و  ابغبس من شهرين إلذ سنتتُ

                                                           
 . 04-11من القانون  69ابؼادة   - 1
 .04-11من القانون  71ابؼادة  - 2
 .04-11من القانون  72ابؼادة  - 3
 .04-11من القانون  73ابؼادة  - 4
 .04-11من القانون  74ابؼادة  - 5
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  : الإدلاء بالمعلومات الكاذبة الفرع الثاني

يعاقب في حالة الإدلاء بدعلومات خاطئة أو غتَ كاملة في العقود والصفقات والوثائق  لعقوبة من شهر       

د ج عطاء معلومات خاطئة أو  2000000دينار إلذ  200000حبس إلذ بطس سنوات وغرامة مالية من 

من قانون  216تتُ، واذا زور في وثائق ربظية بهدف تغتَ ابغقيقة فإنو يعاقب طبقا لأحكام بإحدى العقوب

، 20000000دينار إلذ  1000000سنة  وبغرامة من  20العقوبات بالسجن من عشر سنوات إلذ 

 218ويعاقب بالسجن من بطس سنوات إلذ عشر سنوات إذا استعمل ورقة يعلم أنها مزورة عملا بنص ابؼادة 

 من قانون العقوبات.

يلتزم ابؼرقي العقاري بضمان الاعلام عن مشروعو العقاري في الأماكن ابؼخصصة للإشهار في البلدية ابػتصة  -

في اطار عقد البيع على التصاميم أو حفظ ابغق ، تيعرض كل مرق عقاري و  ذلك قبل عرض البيع،و  إقليميا ،

دينار إلذ  200000علومات الضرورية الذ وغرامة مالية من ابؼو  لايعلم ابؼقتتٍ أو صاحب ابغق بالبيانات

 .1د ج 2000000

                                                           
 .04-11ن القانون م 76ابؼادة  - 1
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 الثاني: عقوبات مخالفة المرقي العقاري لرخص التعمير   المطلب

 التعمتَو  ابقاز مشاريعو العقارية احتًام القواعد العامة للتهيئةو  يتعتُ على ابؼرقي العقاري في اطار تصميم    

، حظر ابؼشرع ابعزائري 1التعمتَ و  الالتزام بدضمون بـططات التهيئةو  يع ابؼعمول بوالبناء المحددة في التشر و 

 ىيل عمراني دون ابغصول رخص البناء. أالشروع في أية عملية ترميم أو ت

كذا الأعوان ابؼؤىلتُ قانونا بزيارة كل البنايات و  رئيس المجلس الشعبي البلدي 55/ 06ألزم ابؼرسوم التنفيذي    

كذا طلب الوثائق التقنية ابػاصة بالبناء بؼعرفة و  القيام بكافة ابؼعاينات التي يرونها ضروريةو   طور الإبقازالتي في

حتى و  مدى تطابقها مع القانون ابؼعمول بو ، ويكون بؽم القيام بدثل ىذه الزيارات في أي وقت ليلا أو نهارا

ن نفس ابؼرسوم ،و يدكن أن يتم الإعلان عن ىذه م 08حسب ما تنص عليو ابؼادة  العطلو  أثناء أيام الراحة

 .الزيارات مسبقا كما يدكن أن تتم بصورة مفاجئة أي دون علم صاحب البناء

 76بالرجوع للمادتتُ و  ،2التعمتَو  ابؼتعلق بالتهيئة  05-04العقوبة الإدارية الوحيدة ابؼقررة في القانون رقم 

عدم  ن  تقران عقوبة ابؽدم في حالة بناء بدون رخصة أومن نفس  القانو   5مكرر 76ابؼادة و   4مكرر 

 النهائي للاعتماد. السحب مطابقة البناء  لرخصة البناء، وىي عقوبة إدارية تتًتب

 

 
                                                           

، يتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات وابؼسؤوليات 2012فبراير سنة  20مؤرخ في  85-12رسوم التنفيذي رقم من ابؼ 10ابؼادة  - 1
 .13/02/1913ابؼؤرخ في  96-13ابؼهنية للمرقي العقاري، ابؼعدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي 

وابؼتعلق بالتهيئة والتعمتَ،  1990ديسمبر سنة  1ابؼؤرخ في  29-90رقم:  القانون، يعدل ويتمم 2004غشت سنة  14ؤرخ ابؼ 05-04قانون رقم - 2
 .15/8/2004، صادرة في 51ج ر عدد 
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 : رخصة البناءالفرع الاول

اشتًط ابؼشرع لإقامة أو تعلية ابغيطان أو تعديل الواجهة أو بناء أو تغيتَه، أو انشاء مباني جديدة استخرج  

عدّ  ذلك بـالفة يتوجب إخضاع القائم بها للعقوبات ابؼقررة في ابؼواد  والا، 1رخصة البناء  من ابعهة ابؼختصة

،  فالبناء دون رخصة بناء او 2ابسام ابقازىاو  ابؼتعلق بدطابقة البنايات 15-08من القانون  87،  79، 78

 100000دج إلذ  50000، العقوبة غرامة من رخصة منتهية ، أو لد ينجز الباء في الوقت المحدد في الرخصة

 .د ج

 

  : شهادة المطابقةالفرع الثاني 

ابؼؤرخ في  29-90من القانون 75تطبيقا لأحكام ابؼادة و  عند الانتهاء من أشغال البناء يتعتُ على ابؼستفيد

السلطة  استخراج شهادة مطابقة الأشغال ابؼنجزة مع أحكام رخصة البناء ، تسلم من قبل 1/12/1990

اشهر،يدكن لصاحب الطلب الذي لد يرضو الرد أو في حالة سكوت الادارة أن 3ابؼختصة في أجل لايتعدى 

يوما، يدكن لصاحب الطلب أن  15يقدم طعنا لدى الولاية ألا أن تكون  مدة تسليم الرخصة أو الرفض ابؼبرر

 التعمتَ بالولاية بالرد بالإيجاب أو بالرفض خلال التي تأمر مصالحو  يودع طعنا ثانيا أمام الوزارة ابؼكلفة بالعمران

                                                           
 .12/02/2015، صادرة في 7، يحدد كيفيات عقود التعمتَ وتسليمها ، ج ر عدد  25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15ابؼرسوم التنفيذي رقم   -- 1
 . 3/8/2008، صادرة في 43، يحدد قواعد مطابقة البنايات وإبسا إبقازىا ، ج ر عدد  20/7/2008، ابؼؤرخ في في  15-08القانون  - 2
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، كل من لا يقوم بتحقيق مطابقة البناية في الأجل المحدد غرامة من 1يوما برتسب من تاريخ ايداع الطعن 15

 . 2د ج 50000د ج إل 20000

أو عدم ابسام أشغال البناء حدد ابؼشرع ابعرائم ابؼتعلقة بابؼطابقة عند شغل البناية أو استغلابؽا قبل إجراء مطابقة 

 في ابؼدة المحددة.

 : : رخصة التجزئة الفرع الثالث

اشتًط ابؼشرع رخصة التجزئة لكل عملية تقسيم ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما كان موقعها إلذ  

 .3إحدى القطع الأرضية لتشييد بناية  استعمالقطعتتُ أو عدة قطع إذا كان يجب 

الوالر ، أو بطلب من ن توقف الأشغال التي تهدف إلذ أنشاء بذزئة دون رخصة التجزئة  بأمر ميجب أن       

 . 4رئس المجلس الشعبي البلدي

 

 

 

 

                                                           

.25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم   63ابؼادة  - 1  
 .15-08من القانون رقم  82ابؼادة    2
 .25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15تنفيذي رقم  من ابؼرسوم ال 7ابؼادة  - 3
  15-08من القانون رقم  73ابؼادة  6 4
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 : : رخصة الهدمالفرع الرابع

ابؼذكور أعلاه لا يدكن القيام بأية عملية ىدم جزئية أو كلية  29-90من القانون  60تطبيقا لأحكام ابؼادة  

يدتثل ابؼخالف يؤمر بابؽدم من قبل السلطة ابؼختصة يكون  ، عندما لا1بغصول على رخصة ابؽدملبناية دون ا

   2مصاريف ابؽدم على عائق ابؼخالف

حيث يحرر العون ابؼؤىل ابؼخالفة في  عند  بـالفة ابؼرقي العقاري التزاماتو ابؼهنية بصفتو صاحب ابؼشروع،    

غتَ أنو في  ساعة في ابغالتتُ، 72شعبي البلدي والوالر ابؼختصتُ خلال بؿضر ويتم إبلاغو إلذ رئيس المجلس ال

حالة البناء بدون رخصة يتخذ قرار ابؽدم رئيس المجلس الشعبي البلدي ابؼختص في أجل بشانية أيام، وفي حالة 

بؽدم أمام ابعهات   تقصتَه في ابزاذ ىذا القرار يتخذه الوالر في أجل لا يتعدى ثلاثتُ يوم وتتم ابؼعارضة في قرار ا

 .3القضائية 

                                                           
 .25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15من ابؼرسوم التنفيذي رقم   70ابؼادة  - 1
 . 15-08من القانون  83_ ابؼادة  2
 .25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15ابؼرسوم التنفيذي رقم   - 3





 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الثاني:
 معاينة مخالفاتو  الاجراءات

 الترقية العقارية
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 تمهيد

نظرا للوضعية التي تشهدىا ابؼدن ابعزائرية من تشوه في البيئة العمرانية بسبب تزايد البنايات غتَ     

ر ابعمالر للمدينة، عمد ابؼشرع الذ سن بؾموعة من ابؼخالفة لقواعد التعمتَ التي مست بابؼظهو  شرعية

غتَه من القوانتُ ابؽادفة و  ابسام ابقازىا،و  ابؼتعلق بقواعد مطابقة البنايات 15-08القوانتُ ومنها القانون 

 . 1إلذ القضاء على البنايات غتَ الشرعية 

ار السحب )مبحث الطعن في قر و  اجراءات ابغصـول على الاعتمـادسأعالج ىذا الفصل من خلال 

 بررير المحاضر )ابؼبحث ثان(.و  أول( ثم إجراءات ابؼعاينة التًقية العقارية 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

، جامعة  13، بؾلة تشريعات التعمتَ والبناء ، ألعدد 15 -08ة نعيمة ، أجراءات واشكالات تسوية البنايات في إطار القانونمنصر نصرالدين ، ذيايبي - 1
 .175، 2017ابن خلدون تيارت   ،
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 الطعن في قرار السحب و  المبحث الاول : اجراءات الحصـول على الاعتمـاد

اجراءات الاعتماد ابؼتمثلة في طلب الاعتماد سواء من الشخص الطبيعي أو و  يتناول ىذا ابعزء مراحل

 الطعن في قرار السحب.و  ص ابؼعنويالشخ

الطعن في قرار و  سأتناول ذلك من خلال ابؼطلبتُ التاليتُ اجراءات ابغصـول على الاعتمـاد )ابؼطلب الأول(

 السحب )مطلب ثان(.

 المطلب الأول: اجراءات الحصـول على الاعتمـاد

ي إلذ ابؼستوى المحلى )الولاية( بدوجب صلاحيات إصدار اعتماد مرقي عقاري تم برويلها من ابؼستوى ابؼركز     

،  يحدد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة مرقي 2019سبتمبر  8ابؼؤرخ في  243 -19أحكام ابؼرسوم التنفيذي 

حتى  يتمكن ابؼرقي العقاري من ابغصول على و  ،1العقاريتُعقاري وكذا كيفيات مسك ابعدول الوطتٍ للمرقتُ 

ىي بزتلف حسب الشخص الطالب للاعتماد سواء كان شخص طبيعي و  باع إجراءات معينة,الاعتماد لابد لو من إت

 أو معنوي،  ندرجها كالآتي : 

  : ايداع الطلبالفرع الأول

 يجب أن يودع طلب الاعتماد الشخص الطبيعي أو ابؼمثل الشرعي أو القانون الأساسي    

                                                           
، يحدد  2012فري في 20ابؼؤرخ في  84-12، ابؼعدل وابؼتمم للمرسوم التنفيذي 2019سبتمبر  8ابؼؤرخ في  243 -19ابؼرسوم التنفيذي رقم   -  1

 .12، ج ر عدد  كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة مرقي عقاري وكذا كيفيات مسك ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ
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بالوثائق  بالسكن، مقابل وصل استلام، يرفق الطلبللشخص ابؼعنوي، لدى ابؼصالح ابؼختصة للوزير ابؼكلف 

 التالية:

  :: بالنسبة للشخص الطبيعي الفرع الثاني

 .12مستخرج من شهادة ابؼيلاد رقم-

 .لا يزيد تاريخ صدوره على ثلاثة أشهر  03مستخرج من صحيفة السوابق القضائية رقم -

 .الوثائق التي تثبت الكفاءات ابؼهنية-

 .لكية أو إيجار بؿلنسخة من عقد ابؼ-

 1شهادة جنسية وشهادة إقامة الطالب-

  الوثائق ابؼطلوبة ىي: : بالنسبة للشخص المعنويالفرع الثالث

 نسخة من القانون الأساسي للشخص ابؼعنوي، -

 نسخة من النشرة الربظية للإعلانات القانونية ابؼتضمنة تأسيس الشركة، -

تعيتُ الرئيس، وعند الاقتضاء، ابؼديــر العام أو ابؼستَ إلا إذا كان ىؤلاء معينتُ نسخة من ابؼداولة التيّ تم خلابؽا  -

 بدوجب القانون الأساسي،

 دفتـر الشـروط ابؼتعلـق بالتزامـات ابؼرقـي العقـاري ومسؤولياتو ابؼهنية، ابؼملوء كما ينبغي وابؼمضى، -
                                                           

 .2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  من ابؼرسوم   8ابؼادة  - 1
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 .شـروط التأىيـل ابؼـحددة أعلاه بالنسبة للأشخاص الطبيعيتُإثبات أّ ن ابؼدير العام أو ابؼستَ القانوني يستوفيان  -

وإذا لد يستوف ابؼدير العام أو ابؼستَ القانوني شروط التأىيل ابؼنصوص عليها أعلاه، يجب أن يستفيدا من  -  

 ”1.ابؼساعدة الدائمة والفعلية لشخص طبيعي تتوفر فيو ىذه الشروط

ضع إلذ التحقيق الاداري الذي تقوم بو مصالح الأمن ابؼختصة التي يتعتُ طلبات اعتماد ابؼرقيتُ العقاريتُ بز -

، لأنو يجب على الشخص الطبيعي طالب الاعتماد 2عليها إبداء رأيها في أجل اقصاه شهر من تاريخ مراسلتها

 أو مستَ الشخص ابؼعنوي أن يكون متمتعا بحقوقو ابؼدنية.

                                                           

.2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  من ابؼرسوم   8ابؼادة  - 1  
 .2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  من ابؼرسوم  10ابؼادة  - 2
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 1 المطلب الثاني : الطعن في قرار السحب

إحداث أثر قانوني برقيقا  لقرار الإداري عموما ىو عمل قانوني انفرادي الصادر عن مرفق عام والذي من شأنوا

وحتى يكون القرار الإداري سليما ومشروعا ومنتجا لآثاره القانونية لابد من توافر بصلة من   2للمصلحة العامة 

إذا لد تتوفر ىذه الأركان كلها أو بعضها أو شاب الأركان وسلامة كل ركن منها من العيوب التي قد تشوبو،  ف

بالتالر لا و  بعضها عيب من العيوب ابؼؤثرة قانونا على صحة وسلامة القرار الإداري أي أصبح غتَ مشروع

 3القضائيةو  الدعاوى الاداريةو  يصبح بؿلا للطعن فيو بكافة الطعونو  ينتج آثاره القانونية

أمام الوزير ابؼكلف  نو الاعتماد بصفة مؤقتة أو نهائية أو تلقائية الطعنيحق للمرقي العقاري الذي سحب م  

العقوبة إذا ثبت عدم  ليسحب 04 -11من القانون رقم 65العمران  عملا  بابؼادة و  عملا بنص بالسكن

ارتكابو ابؼخالفة أو عدم منحو الآجال القانونية ابؼمنوحة لو لانتسابو أو دفع الاشتًاك لصندوق الضمان 

 .4ضعيتوو  والكفالة ابؼتبادلة وأثبت استعداده لتسوية

مادام صلاحيات إصدار اعتماد مرقي عقاري تم برويلها من ابؼستوى ابؼركزي الوزارة  إلذ ابؼستوى المحلى     

كان على ابؼشرع تعديل   2019سبتمبر  8ابؼؤرخ في  243 -19)الولاية( بدوجب أحكام ابؼرسوم التنفيذي 

 حتى لايكون ىناك تناقض تشريعي .    04-11لقانون من ا 65ابؼادة 

                                                           
، نظرية يقصد من سحب القرار الإداري بذريده من قوتو القانونية بالنسبة للماضي وابؼستقبل فتزو ل كل أثاره ويعتبر كأن لد يكن ، عمار عوابدي   - 1

 .170، ص2009، ابعزائر ،  5والقانون الإداري ، دار ىومة ، ط   القرارات الإدارية بتُ علم الإدارة العامة
 .8ص ،2005القرارات الإدارية،  دار العلوم للنشر والتوزيع، ابعزائر بؿمد الصغتَ بعلي، - 2
 .94ص ,2002 ,عمار عوابدي، القانون الإداري،  النشاط الإداري)ابعزء الثاني (، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر -3

 .425صرجع سابق، ممسكر سهام،  - 4
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التنفيذي ابؼرسوم يكون الطعن بإيداع طلب أمام بعنة اعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ الولائية ابؼنصوص عليها في       

  سة الطعون ابؼقدمة من قبل ابؼرقي العقاري ابؼرتكب للمخالفة وابؼتخذ ضده قرار.راوتتولذ د ابؼذكور اعلاه ،

 ، تتولذ اللجنة ابؼهام 1تنشأ لدى الوالر بعنة ولائية لاعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ يراسها بفثلو  -

 دراسة طلبات الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري وإبداء الرأي فيها، -

 دراسة أي مسألة تتعلق بابؼهنة يعرضها عليها الوالر، وإبداء الراي فيها  -

وفي ىذه  يبلغ إلذ صاحب الطلب بكل الوسائل،و  أن يبرر قرار رفض الاعتماد، يجب 2سحب الاعتماد  -

 ( يوما، ابتداء من تاريخ تبليغو الرفض، طعنا كتابيا30ابغالة يدكن لصاحب الطلب أن يقدم، في أجل ثلاثتُ )

 :لدى الوالر من أجل

 تقديم عناصر معلومات جديدة أو إثبات لدعم طلبو،-

( اللذين يليان 2ويتعتُ على الوالر الفصل في ذلك في غضون الشهرين ) ملة، مك ابغصول على دراسة  -

 .3استلام الطعن

                                                           
تنشأ لدى الوالر بعنة ولائية لاعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ ،على أنو : 2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  من ابؼرسوم  14تنص ابؼادة  - 1

 :يراسها بفثلو تدعى في صلب النص "اللجنة"، وتتكون من
ابؼدير  ابؼدير الولائي ابؼكلف بالتعمتَ،  عامة، ابؼدير ولائي ابؼكلف بأملاك الدولة،  ابؼدير الولائي ابؼكلف بالسكن،ابؼدير ابؼكلف بالتنظيم والشؤون ال-

 الولائي ابؼكلف بالتجارة،
 .تتولذ مصالح ابؼديرية ابؼكلفة بالسكن مهام أمانة اللجنة

 شغابؽايدكن اللجنة الاستعانة بأي شخص يدكنو، بحكم كفاءاتو أن يفيدىا في أ
 .2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  ابؼرسوم  من  16ابؼادة  - 2
.2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  ابؼرسوم  من  12ابؼادة  -  3  
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عندما تبدي اللجنة رأيها بابؼوافقة، يسلم الوالر الاعتماد لصاحب الطلب وفي ىذه ابغالة، يتعتُ على -

تدون مداولات اللجنة في 1صاحب الاعتماد القيام بجميع الشكليات الضرورية قصد القيد في السجل التجاري 

 .2بؿاضر وتسجل في سجل مرقم ومؤشر عليو

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19التنفيذي رقم  ابؼرسوم  من  17ابؼادة  - 1
 .2019سبتمبر 8ابؼؤرخ في  243 -19ذي رقم  التنفيابؼرسوم  من  22ابؼادة  - 2
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 تحرير المحاضرو  إجراءات المعاينة الترقية العقارية :المبحث الثاني

 الإجراءات تدور حول بؿور أساسي ىو برقيق التّوازن الدّقيق بتُ مصلحة المجتمع في الأمن ومنع ابعريدة       

المحاكمة من جهة، وبتُ الضّمانات ابعوىرية للمتّهم من و  تقديدهم للتّحقيقو  عليهم القبضو  تعقّب ابعناةو 

المحافظة و  صيانة حرمة ابؼسكن،و  كرامتو وبرقيق حقّو في الدّفاع عن نفسو أو بواسطة بؿاميوو  حفظ إنسانيتو

 .(1)صيانة ابغياة ابػاصةو  على ابغرية الشّخصية،

ت ابؼعاينة بـالفات التًقية العقارية )ابؼطلب الأول ( ثم  بررير بؿضر إجراءاسأتناول ىذا ابؼبحث من خلال 

 ) ابؼطلب الثاني( . حجيتوو  ابؼعاينة

 المطلب الأول : إجراءات معاينة مخالفات الترقية العقارية 

على الاشخاص ابؼؤىلتُ بدعاينة بـالفات العمران إذ جاء  04-11من القانون رقم  66نصت ابؼادة       

ابؼعمايون  زيادة على ضباط وأعوان الشرطة القضائية، يؤىل ابؼتصرفون الإداريون وابؼهندسون وابؼهندسون "فيها

، والأسلاك التقنية الأخرى التابعة لإدارة السكن بدعاينة بـالفات السكن والعمران،  التي بردد قائمتهم عن 

 طريق التنظيم" .

لأشخاص ذوي كفاءة في ىذا المجال التعمتَ  كابؼهندستُ ما يلاحظ أن ابؼشرع أوكل مهمة ابؼعاينة     

لا يطعن فيها إلا بالتزوير، تكون للمحاضر حجّية قانونية حتّى يثبت العكس الأسلاك التقنية، و  ابؼعمارين

  :بـالفات التعمتَ تعاين من قبل الأشخاص ابؼكلفتُ بؽذا الغرض وىم
                                                           

ىجري ، الطبّعة  1435أسامة سيد اللبان ،الاجراءات ابعزائية في ابؼملكة العربية السّعودية ، دراسة برليلية لنظام الاجراءات السعودية ابعديد لسنة  -1
 .5، ص2014الأولذ ، مكتبة الرّشد ، ابؼملكة العربية السّعودية ، الرياض، 
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 الفرع الأول : ضبّاط الشّرطة القضائية 

من قانون الإجراءات ابعزائية ، بؾمــوع الأشـخاص الـذّين يتمتّعون بصـفة الضّـبط  15بردّد ابؼادّة       

القضائي الّتي تؤىّلهم بؼعاينة بـالفات القانون بصفة عامة والأشخاص الّذين يكون بؽم  الصّفة ابػاصة للضّبط 

 .) 1(ا إجراءات معيّنةالقضائي  بغماية للمستهلك ، والّتي استلزم القانون للقيّام به

 فئات الضّبط القضائي العام : أولا

يتمتّع بصفة ضبّاط الشّرطة القضائية كلّ من ضبّاط الدّرك الوطتٍ ،بؿافظو الشّرطة ،ضبّاط الشّرطة  ذووا      

يينهم الرتّب في الدّرك ، رجال الدّرك الّذين أمضوا في سلك الدّرك ثلاث سنوات على الأقلّ ، والّذين تّم تع

بدوجب قرار مشتًك صادر عن وزير العدل ، ووزير الدّفاع الوطتٍ، بعد موافقة بعنة خاصّة ومفتشو الأمن 

الوطتٍ الّذين قضوا في خدمتهم بهذه الصّفة ثلاث سنوات على الأقلّ، وعينوا بدوجب قرار مشتًك صادر عن 

نة خاصة وأختَا ضبّاط الصّف التّابعتُ للمصالح وزير العدل ووزير الدّاخلية وابعماعات المحلية، بعد موافقة بع

 العسكرية للأمن ،الّذين تّم تعيينهم خصيصا بدوجب قرار مشتًك بتُ وزير الدّفاع الوطتٍ ووزير العدل. 

أوجب على الإدارات وابؽيئات العمومية مدّىم بابؼعلومات الضّرورية تسهيلا بؽم للقيّام بأعمابؽم والدّخول      

 للاضطلاع بدهام الرقابة فحـص الوثائق  نإلذ الأماك

 فئات الضّبط القضائي الخاص  ثانيا:

 تعمل سلطة الضّبط، الإداري العام ) الولاية والبلدية بابؼوازاة مع أجهزة أخرى بؽا سلطة إدارية تكفل        

 تتمثّل ىذه السّلطات في:و  الرقّابة
                                                           

 . 1966/ 10/6، صادرة في 48ن قانون الاجراءات ابعزائية، معدل ومتمم ،ج ر عدد ، يتضمّ 1966/ 6/ 8ابؼؤرخ في  155-66الأمر رقم  - 1
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ال بضاية ابؼستهلك على مستوى إقليم الولاية، من أجل يتمتّع الوالر بصلاحيات واسعة في بؾ الوالي: -أ 

سلامة الأفراد حيث و  باعتباره يقوم بكلّ ما يكفل صحّة ،تطبيق السّياسة الوطنية في إطار أداء الوالر بؼهامو

ى ابؼتمّم أنوّ:" الوالر مسؤول عن المحافظة علو  ابؼتعلّق بالولاية ابؼعدَّل 06-90من القانون  96تنصّ ابؼادّة 

، تطبيقا بؽذا ابؼبدأ فإنوّ تّم توفتَ بصيع الوسائل ابؼادية قصد برقيق (1)السّكينة العامة"و  السّلامةو  النّظام والأمن

من ذات القانون أنوّ:" توضع برت تصرّف الوالر مصالح الأمن لتطبيق القرارات  97ذلك، إذا تنصّ ابؼادة 

 " 96دّة ابؼتّخذة في إطار ابؼهام ابؼنصوص عليها في ابؼا

  رئيس المجلس الشّعبي البلدي -ب

يدارس وظائفو و  )ق إ ج(،15يتمتّع رئيس المجلس الشّعبي البلدي بسلطة الضّبط القضائي بدوجب ابؼادّة       

، ابؼتعلّق بالبلدية ابؼلغى فإنوّ :"يتولّذ رئيس (2)08-90من القانون 69إلذ ابؼادّة  في بؾال واسع فبالرّجوع

  البلدي برت سلطة الوالر ما يلي:المجلس الشّعبي

الأمن العموميتُ، على النّظافة العمومية"، كما يتولّذ إلذ جانب ذلك طبقا و  على حسن النّظام ...السّهر  

سلامة الأشخاص والأملاك  ... و  من نفس القانون" المحافظة على النّظام العام 2الفقرة  75لنصّ ابؼادّة 

بهيئة الشّرطة البلدية ، فيكلّفها بتنفيذ أنظمة البلدية،  البلدي في تنفيذ ىذه ابؼهاميستعتُ رئيس المجلس الشّعبي 

 .3وذلك قصد منع الإضرار بابؼواطنتُ 

                                                           
 .1990أفريل  11صادرة في  15،ج ر، عدد  1990أفريل ،07ابؼتعلّق بالولاية ،ابؼعدل وابؼتمّم ،ابؼؤرخ في  06 – 90القانون رقم  - 1
، مؤّرخ في 10-11ملغى بالقانون رقم   1990أفريل  11بتاريخ  15ج ر، عدد  6/04/1990، ابؼتعلّق بالبلدية، مؤّرخ في 08-90قانون رقم  - 2

 . 2011يوليو 03صادر في  37، ج ر، عدد2011يونيو22
 .36رجع سابق، صمقعموسي ىو اري ،  - 3
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، 1كذا التصريحات الت تلقاىاو  تؤدي معاينة ابؼخالفة إلذ بررير بؿضر يسرد فيو العون ابؼؤىال قانونا الوقائع   

بعهة القضائية ابؼختصة, وترسل نسخة منو  إلذ الوالر ابؼختص إقليميا ساعة إلذ ا 72ويرسل المحضر في غضون 

دون الإخلال بحق الطعن ابؼقرر للمرقي العقاري  2أيام ابتداء من تاريخ معاينة ابؼخالفة  07في أجل لا يتعدى

 .3لدى الوزير ابؼكلف بالسكن 

 : رانالفرع الثاني : المتصرفون الإداريون التابعون لإدارة السكن والعم

على  الأعوان التابعتُ لإدارة السكن والعمران  323- 16من ابؼرسوم التنفيذي رقم  2نصت ابؼادة      

من  66، وكذا كيفية تعيينهم تطبيقا للمادة 4ابؼؤىلتُ بؼعاينة بـالفات الأحكام  ابؼتعلقة بنشاط التًقية العقارية

ابؼمارستُ في الإدارة ابؼركزية لوزارة ابؼكلفة بالسكن  يعينون من بتُ ابؼستخدمتُ" على أنو   04-11القانون 

والعمران ومصابغها ابػارجية و/أو مستخدمي التأطتَ التابعتُ لصندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة في التًقية 

 :العقارية ولاسيما منهم

 .)ابؼتصرفون الرئيسيون )ابغقوق أو الاقتصاد أو ابؼالية*

 .)تصادابؼتصرفون)ابغقوق أو الاق*

 رؤساء ابؼهندسون ابؼعماريتُ ورؤساء ابؼهندستُ )ابؽندسة ابؼدنية والبناء(ابؼمارسون*

 .منذ أكثر من ثلاث سنوات
                                                           

 .04-11من القانون رقم  67ابؼادة  - 1
 .04-11م من القانون رق 68ابؼادة  - 2
 .04-11من القانون رقم  65_ ابؼادة  3
، يحدد قائمة الاعوان التابعتُ لإدارة السكن والعمران ابؼؤىلتُ بؼعينة بـالفات التًقية 13/12/2016ابؼؤرخ في 323- 16ابؼرسوم التنفيذي رقم  - 4

 .15/12/2016، صادرة في  73العقارية ، وكذا كيفيات تعيينهم ، ج ر عدد 
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 .)ابؼهندسون ابؼعماريتُ الرئيسيون وابؼهندسون الرئيسيون )ابؽندسة ابؼدنية والبناء*

 .سنوات 3مارسون منذ أكثر من ثلاثةمهندسو الدولة )ابؽندسة ابؼدنية والبناء( ابؼو  ابؼهندسون ابؼعماريتُ*

الأعوان التابعتُ لإدارة السكن والعمران ابؼؤىلتُ بدعاينة بـالفات الأحكام  ابؼتعلقة بنشاط التًقية يقوم      

ابؼراقبة في حدود و  يكلفون بكل عمل تنسيقي لو صلة بالتنسيق أو الدراسات أو البحثو  بررير بؿاضرو  العقارية

 .1العمران و  ابؼكلفة بالسكنصلاحيات الإدارة 

 حجيته و  المطلب الثاني : تحرير محضر المعاينة مخالفة الترقية العقارية

 إنّ بررير بؿاضر ابؼعاينة ىو إجراء مشتًك بتُ بصيع الفئات ابؼؤىّلة قانونا للمعاينة         

  216رّد استدلالات ، إلّا أنّ ابؼادّة من قانون الإجراءات ابعزائية ابعزائري تعتبر بؾ 215أشارت إليها ابؼادّة    

القضائي  من نفس القانون نصّت على أنوّ : "في الأحوال الّتي يخوّل القانون فيها بنصّ خاصّ بؼأموري الضّبط

،أو  أو أعوانهم أو ابؼوظفّتُ وأعوانهم ابؼوكلة إليهم بعض مهام الضّبط القضائي سلطة إثبات جنح في المحاضر

 ه المحاضر أو التّقارير حجّتها ما لد يدحضها دليل عكسي بالكتابة أو شهادة شهود".تقارير تكون بؽذ

، فالسّندات الّتي ينظّمها ابؼوظفّون الّذين من (2)ويعود للقاضي تقدير القرائن والأدلّة ابؼدّعى بها من قبل الفريقتُ

 يعمل و  زىا إثبات ما نُصّ عليو فيهااختصاصهم تنظيمها طبقا للأوضاع القانونية ويحكم بها دون أن يُكلّف مبر 

 

                                                           
، ابؼتعلق بالقانون الأساسي ابػاص بابؼوظفتُ ابؼنتمتُ للأسلاك التقنية 22/7/2009، ابؼؤرخ في  241-09من ابؼرسوم التنفيذي رقم  18دة ابؼا - 1

 .22/7/2009، صادرة في 45بػاصة بالإدارة ابؼكلفة بالسكن والعمران ، ج ر عدد ا
حول جرائم رجال الأعمال وابؼؤسّسات التّجارية ابؼخالفات ابؼصرفية والضّريبية وابعمركية  غسان رباح ، قانون العقوبات الاقتصادي ، دراسة مقارنة -2  

 .250، ص2012، منشورات ابغلبي، بتَوت ، 6وجرائم التّجار،ط 
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 يراعي مايلي:و  ،(1)بها ما لد يثبت تزويرىا

 : مراعاة الأشكال التّي قرّرها القانون في المحضر الفرع الأول

،  02-06من القانون ابؼتعلّق بالتّوثيق رقم  29بالنسبة للتّشريع ابعزائري يشتًط في ابؼادّة     

رّر العقود التّوثيقية برت طائلة البطلان دون الإخلال بالبيانات الّتي ،أن بر (2)20/2/2006ابؼؤرخّ

 يحرّره ابؼوثّق البيانات بؿددة    تستلزمها النّصوص ابػاصّة، يجب أن يتضمّن العقد الّذي

 2مكرر326بزلّف أي فقرة من الفقرات يؤدّي إلذ البطلان العقد، وفي نفس الإطار تنصّ ابؼادّة 

: "يعتبر العقد غتَ ربظي بسبب عدم كفاءة أو عدم أىلية الضّابط  العمومي أو انعدام من القانون ابؼدني

 الشّكل..."،  

ويشار في المحضر إلذ أن الشّخص أو الأشخاص الّذين أجريت عندىم ابؼعاينات قد اطلعوا على تاريخ  -

 .(3)برريره ومكانو وأنوّ قد تلي وعرض عليهم للتّوقيع"

                                                           
نقلا عن . 21و20، ص2007 ، دار وائل للنّشر والتّوزيع ، الطبّعة الأولذ ، الأردن ، ، حجية المحررات الالكتًونية في الإثباتيوسف ابضد النوافلة -1

، .2013زروق يوسف ، حجية وسائل الإثبات ابغديثة، رسالة لنيل شهادة الدكتوره في القانون ابػاص، جامعة ابي بكر بلقايد، تلمسان ، ابعزائر ،
 .32ص
  .2006مارس 08، صادرة في  14يتضمن مهنة ابؼوثق ، ج ر عدد  20/02/2006ابؼؤرخ في  02-06قانون رقم  -  2
،  الّذي يضبط 1997ابؼؤرخّ في جويلية  257-97، يعدّل ويتمّم ابؼرسوم التّنفيذي رقم 2011جانفي  29ابؼؤرخّ في  34 -11ابؼرسوم التّنفذي رقم  -3

 06، مؤرّخة في  08د أشكال بؿاضر ابؼعاينة بـالفة التّشريع والتنظيم ابػاصتُ بالصّرف وحركة رؤوس الأموال من والذ ابػارج وكيفيات إعدادىا ، ج ر عد
  .2011فيفري
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 ة المحاضر: حجيّ  الفرع الثاني

،فاىتمت الشّريعة (1)تعدّ الكتابة ىي الأصل في إثبات التّصرفات القانونية، وطريقة التّعبتَ عن الإرادة       

 ياَ أيَّـُهَا الَّذِينَ آمَنُوا إِذَا تَدَاينَتُم بِدَيْنٍ إِلَذ أَجَلٍ مُّسَمًّى فاَكْتبُُوهُ وَلْيَكْتُبالإسلامية بالكتابة في قولو تعالذ:" 

نَكُمْ كَاتِبٌ باِلْعَدْلِ وَلَا يأَْبَ كَاتِبٌ أَن يَكْتُبَ كَمَا عَلَّمَوُ اللَّـوُ فَـلْيَكْتُبْ وَلْيُمْلِلِ الَّذِي  عَلَيْوِ ابغَْقُّ وَلْيَتَّقِ اللَّـوَ ربََّوُ بَـّيـْ

عِيفًا أوَْ لَا يَسْتَطِيعُ أَن يدُِلَّ ىُوَ فَـلْيُمْلِلْ وَليُِّوُ باِلْعَدْلِ وَلَا يَـبْخَسْ مِنْوُ شَيْئًا فإَِن كَانَ الَّذِي عَلَيْوِ ابغَْقُّ سَفِيهًا أوَْ ضَ 

لشُّهَدَاءِ أَن تَضِلَّ وَاسْتَشْهِدُوا شَهِيدَيْنِ مِن رِّجَالِكُمْ فإَِن لدَّْ يَكُوناَ رَجُلَتُِْ فَـرَجُلٌ وَامْرأَتَاَنِ بفَّن تَـرْضَوْنَ مِنَ ا

 أَجَلِوِ حْدَاهُماَ الْأُخْرَى وَلَا يأَْبَ الشُّهَدَاءُ إِذَا مَا دُعُوا وَلَا تَسْأَمُوا أَن تَكْتبُُوهُ صَغِتَاً أوَْ كَبِتَاً إِلَذ إِحْدَاهُماَ فَـتُذكَِّرَ إِ 

نَكُمْ فَـلَيْسَ عَلَيْكُمْ ذلِكُمْ أقَْسَطُ عِندَ اللَّـوِ وَأقَـْوَمُ للِشَّهَادَةِ وَأدَْنََ أَلاَّ تَـرْتاَبوُا إِلاَّ أَن تَكُونَ بِذَارةًَ حَاضِ  رةًَ تُدِيرُونَـهَا بَـيـْ

فُسُوقٌ بِكُمْ وَاتَـّقُوا اللَّـوَ جُنَاحٌ أَلاَّ تَكْتبُُوىَا وَأَشْهِدُوا إِذَا تَـبَايَـعْتُمْ وَلَا يُضَارَّ كَاتِبٌ وَلَا شَهِيدٌ وَإِن تَـفْعَلُوا فإَِنَّوُ 

 .(2)"عَلِيمٌ  يْءٍ وَيُـعَلِّمُكُمُ اللَّـوُ وَاللَّـوُ بِكُلِّ شَ 

من القانون ابؼدني ابعزائري والّتي نصّت  5مكرّر  324عالج ابؼشرعّ ابعزائري مسألة الإثبات بدوجب ابؼادّة     

 على :"يعتبر ما ورد في العقد الرّبظي حجّة حتّى يثبت تزويره، ويعتبر ناقدا في التًاّب الوطتٍ ".

اء في المحرّر الرّبظي ماعدا الطعّن بالتّزوير أو إثبات عكس ما جاء في يفهم من ذلك أنوّ لا يجوز نكران ما ج    

من قانون  11ىو نفس النّهج الّذي سار عليو ابؼشرعّ ابؼصري، وبالرّجوع إلذ ابؼادّة و  المحرّر الرّبظي من بيانات،

اعتبرت  1999لسنة  18معدّل ومتمّم بالقانون رقم  1968لسنة  25الإثبات في ابؼواد ابؼدنية والتّجارية رقم 

                                                           
من القانون ابؼدني "العقد الرّبظي يثبت فيو ابؼوظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلّف بخدمة عامة ،  324عرّف ابؼشرعّ ابعزائري الورقة الرّبظية في ابؼادة -1

 واختصاصو"ما تّم لديو أو ما تلقاه من ذوي الشّأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سلطتو 
 من سورة البقرة. 282الآية  - 2
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أنّ للسّند الرّبظي حجيّة في الإثبات بنصّها على أنوّ :" المحرّرات الرّبظية حجّة على النّاس كافة ، بدا دُوَّن فيها 

من أمور قام بها بؿرّرىا في حدود مهنتو أو وقعت من ذوي الشّأن في حضوره ما لد يتبتُّ تزويرىا بالطرّق ابؼقرّرة 

. 1قانونا"

                                                           

رجع سابق.منقلا عن قعموسي ىواري،  -  1 
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 : خاتمة 

سعت الدولة ابعزائرية للنهوض بقطاع السكن وتطويره ،إذ سنت في سبيل برقيق ذلك عدة قوانتُ وذلك       

 بذلك: و  في بؿاولة منها بغل ىاتو الأزمة خاصة في ميدان التًقية العقارية

  04-11ية من خلال القانون عزز ابؼشرع ابعزائري ابغماية القانونية بصفة عامة في بؾال التًقية العقار     

وتقرير ابغماية بؼقتتٍ السكن في إطار التًقية العقارية  من إمكانية تعسف ابؼرقي العقاري في حقو بؼا قد يتعرض 

 لو من نصب أو احتيال  باعتباره مركز قوي في العلاقة التعاقدية بينهما.

٪  15لأسباب مشروعة، فلا يخسر مبلغ  إعطاء صاحب حفظ ابغق استًداد التسبيق في حالة فسخ العقد    

أو عدم قدرة  ابؼقتتٍ على دفع الثمن   ولالتزاماتمن التسبيق ابؼدفوع إذا كان العدول مثلا نتيجة إخلال البائع 

كاملا إذا بالغ ابؼرقي العقاري في مراجعتو خلافا بؼا اتفق عليو في عقد حفظ ابغق، دون الإخلال بحقو في 

 من ضرر وما فاتو من كسب.طلب تعويض عما بغقو 

-19بعد أن جعل ابؼشرع اختصاص تسليم اعتماد ابؼرقتُ العقاريتُ بدوجب أحكام ابؼرسوم التنفيذي     

دالمحدد لكيفيات منح الاعتما 84-12، ابؼعدل وابؼتمم للمرسوم التنفيذي 243

د موافقة اللجنة الولائية لاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي  العقاري، لتعيد النظر في ذلك من اختصاص الوالر، بع

طات ابؼركزية لذا يكون حسن ما فعل ابؼشرع ؛ على اعتبار أن في ذلك بزفيف على السبهابؼرقتُ العقاريتُ، و 

طات المحلية متابعة ومراقبة مدى جدية ابؼرقتُ العقاريتُ لمن جهة، ومن جهة ثانية فإن ذلك يتيح للس

 .ابؼعتمدين
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في سنو للعقوبات الادارية وابعزائية وبرديدىا، التي لد تدرج في القوانتُ ئري صائبا كان تدخل ابؼشرع ابعزا

 04-11السابقة وابؼتمثلة في عقوبة سحب الاعتماد بصوره ابؼختلفة ابؼنصوص عليها بدوجب القانون رقم 

 قيع ىذه العقوبة.بضاية بؼقتتٍ السكن، وحتى لا يسمح للإدارة بالتعسف في استعمال السلطة ابؼمنوحة بؽا بتو 

أو في حالة برايلو أو تدليسو في  04-11في حالة إخلال ابؼرقي بالتزاماتو التي أقرىا بدوجب القانون رقم 

العقود التي يبرمها أو يكون طرفا فيها يتعرض لعقوبة جزائية ردعية في شكل عقوبات سالبة للحرية وغرامات 

 مالية.

لقانون ومنها يحال إلذ قانون العقوبات إذا توصلت إبكرافات ابؼرقي في ابغالات ابؼنصوص عليها بدوجب ىذا ا

 العقاري إلذ درجة التحايل على ابؼقتنتُ في ظل ارتكابو بعريدة النصب والاحتيال.

لتنظيم  04-11فإننا ندعو ابؼشرع بالاسراع في اصدار مراسيم تنظيمية وتطبيقية ابؼتبقية خاصة بقانون 

ية في ظل بفارستهم لنشاط التًقية العقارية وتشديد الرقابة ابؼيدانية بشكل دوري وإحكام بصيع مشاكل التًق

 ودائم ومفاجئ.
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 قائمة المصادر والمراجع:
 القرآن الكريم 

 الكتب
لنظام الاجراءات أسامة سيد اللبان ،الاجراءات ابعزائية في ابؼملكة العربية السّعودية ، دراسة برليلية  -

ىجري ، الطبّعة الأولذ ، مكتبة الرّشد ، ابؼملكة العربية السّعودية ، الرياض،  1435السعودية ابعديد لسنة 

2014. 

دون    ، الدَار ابعامعية ، القاىرة  1عبد الوىاب نصر علي ، خدمات مراقب ابغسابات لسوق ابؼال، ج -

 سنة نشر .

،  5ت الإدارية بتُ علم الإدارة العامة  والقانون الإداري ، دار ىومة ، ط عمار عوابدي ، نظرية القرارا -

 .2009ابعزائر ، 

 .2005بؿمد الصغتَ بعلي،القرارات الإدارية،  دار العلوم للنشر والتوزيع، ابعزائر -

ابعزائر، عمار عوابدي، القانون الإداري،  النشاط الإداري)ابعزء الثاني (، ديوان ابؼطبوعات ابعامعية،  -

2002. 

د غسان رباح ، قانون العقوبات الاقتصادي ، دراسة مقارنة حول جرائم رجال الأعمال وابؼؤسّسات  -

 .2012، منشورات ابغلبي، بتَوت ، 6التّجارية ابؼخالفات ابؼصرفية والضّريبية وابعمركية وجرائم التّجار،ط 

الإثبات ، دار وائل للنّشر والتّوزيع ، الطبّعة الأولذ ، يوسف ابضد النوافلة، حجية المحررات الالكتًونية في  -

 .2007الأردن ، 
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 المقالات

، بؾلة ابغقوق وابغريات عدد بذريبي  04-11بن زكري راضية ، بـالفات  التًقية العقارية وفقا للقانون  -

 ..2013،جامعة بؿمد خيضر بسكرة ، 

، مذكرة ماستً ، جامعة العربي بن مهيدي أم البواقي،  عمي حبيب ،التًقية العقارية في التشرع ابعزائري  -

2019،2020. 

، 1، العدد 11التدابتَ والإجراءات ابؼقررة بؼواجهة بـالفة قواعد البناء والتعمتَ، المجلد كمال بؿمد الأمتُ ،   -

 .2014بؾلة ابؼفكر جامعة بسكرة ،

لقانونية ابؼقارنة ، جامعة حسيبة بن بوعلي عبوب  زىتَة ، حق ابؼستهلك في الاعلام ، بؾلة الدراسات ا -

 .2015،  1الشلف، العدد

، بؾلة  15 -08منصر نصرالدين ، ذيايبية نعيمة ، أجراءات واشكالات تسوية البنايات في إطار القانون -

 .2017، جامعة ابن خلدون تيارت، 13تشريعات التعمتَ والبناء ، ألعدد

 ملتقيات -

قابة على الأموال العمومية كأداة لتحستُ التَسيتَ ابغكومي ، ابؼؤبسر الدولر حول الاداء صرارمة عبد المجيد ، الرَ -

 . 2005مارس  9و 8ابؼتميَز للمنظمات وابغكومات ، كلية ابغقوق والعلوم الاقتصادية جامعة ورقلة ، يومي 
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 الرسائل والمذكرات

زائر ،دراسة مقارنة في القانون ابعزائري والفرنسي، بن عامر بؿمد، النظام القانوني للتًقية العقارية في ابع -

أطروحة للحصول على شهادة دكتوراه في العلوم بزصص قانون فرع قانون الأعمال ، كليٌة ابغقوق والعلوم 

 .2020،2021السٌياسٌية، جامعة سيدي بلعباس ، 

 الطور الثالث، بزصص القانون دبار بؿمد أمتُ ، ابغماية القانونية في البيع على التصاميم ، دكتوراه في -

 . 2021، 2020ابػاص الأساسي ، جامعة سيدي بلعباس ، 

زروق يوسف ، حجية وسائل الإثبات ابغديثة، رسالة لنيل شهادة الدكتوره في القانون ابػاص، جامعة ابي  -

 .2013بكر بلقايد، تلمسان ، ابعزائر ،

على بيع السكنات التًقوية، مذكرة لنيل شهادة الدكتو اره, مسكر سهام, التزامات ابؼرقي العقاري ابؼتًتبة  -

-2015 بزصص قانون عقاري وزراعي, كلية ابغقوق والعلوم الإدارية, جامعة الاخوة منتوري قسنطينة، 

2016. 

  .2019-2018قعموسي ىواري ، الاجراء ابعزائي في ابؼادة الاقتصادية ، دكتوراه علوم ، جامعة سعيدة ، -

نادية، التًقية العقارية ابػاصة، دراسة مقارنة، بحث لنيل شهادة ابؼاجستتَ ، فرع قانون الادارة منصوري  -

 .2012وابؼالية، ابعزائر ، 
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 القوانين 

ن قانون الاجراءات ابعزائية، معدل ومتمم ،ج ر ، يتضمّ 1966/ 6/ 8ابؼؤرخ في  155-66الأمر رقم  -

 .1966/ 10/6، صادرة في 48عدد 

 ، ابؼتضمن القانون ابؼدني، ابؼعدل وابؼتمم ، ج ر  26/09/1975ابؼؤرخ في   58 -75قم ر  الأمر -

 .30/09/1975ابؼؤرخة في  78العدد

، ابؼتضمن القانون التجاري، ابؼعدل وابؼتمم،  ج ر عدد  26/10/1975ابؼؤرخ في   59 -75رقم  الأمر -

  .19/12/1975، ابؼؤرخة في  101

ابؼؤرخة في  10ابؼتعلق بالتًقية العقارية، ج، عدد  04/03/1986ؤرخ في ابؼ 86/07القانون رقم  -

05/03/1986 

، 14، ابؼتعلق بالنشاط العقارين ج ر ، عدد 1993مارس  01، مؤرخ  93/03مرسوم تشريعي رقم  -

 ، ابؼلغى .1993مارس  03صادرة بتاريخ 

 15،ج ر، عدد  1990أفريل ،07ابؼؤرخ في ابؼتعلّق بالولاية ،ابؼعدل وابؼتمّم ، 06 – 90القانون رقم -

 .1990أفريل  11صادرة في 

  1990أفريل  11بتاريخ  15ج ر، عدد  6/04/1990، ابؼتعلّق بالبلدية، مؤّرخ في 08-90قانون رقم  -

 . 2011يوليو 03صادر في  37، ج ر، عدد2011يونيو22، مؤّرخ في 10-11ملغى بالقانون رقم 
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، ابؼتعلق بالتزامات 14-83ابؼعدل وابؼتمم للقانون رقم  10/11/2004ؤرخ في ابؼ 17-04القانون رقم  -

 .13/11/2004، ابؼؤرخة في 72ابؼكلفتُ  في بؾال الضمان الاجتماعي، ج ر العدد 

 1ابؼؤرخ في  29-90، يعدل ويتمم القانون رقم: 2004غشت سنة  14ابؼؤرخ  05-04قانون رقم -

 .15/8/2004، صادرة في 51يئة والتعمتَ، ج ر عدد وابؼتعلق بالته 1990ديسمبر سنة 

 08، صادرة في  14يتضمن مهنة ابؼوثق ، ج ر عدد  20/02/2006ابؼؤرخ في  02-06قانون رقم  -

 .2006مارس

، يحدد قواعد مطابقة البنايات وإبسا إبقازىا ، ج ر عدد  20/7/2008، ابؼؤرخ في في  15-08القانون  -

 .3/8/2008، صادرة في 43

، ابؼتعلق بالقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية 17/02/2011، مؤرخ في 11/04قانون رقم  -

 .06/03/2014، صادرة في  14،ج.ر.عدد 

، ابؼعلق بشروط مارسة  08-04، يعدل ويتمم القانون  23/07/2013ابؼؤرخ في   06 -13القانون  -

 .31/07/2013، صادرة في  39الانشطة التجارية ، ج ر عدد

، ج ر 2015ابؼتضمن قانون ابؼالية التكميلي لسنة  23/27/2015ابؼؤرخ في  01-15الأمر رقم  -  

 .7412/ 23/72ابؼؤرخة في  42العدد 
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  مرسيم تنفيذية  -

، ابؼتعلق بالقانون الأساسي ابػاص بابؼوظفتُ 22/7/2009، ابؼؤرخ في  241-09ابؼرسوم التنفيذي رقم  -

، صادرة في 45التقنية اابػاصة بالإدارة ابؼكلفة بالسكن والعمران ، ج ر عدد  ابؼنتمتُ للأسلاك

22/7/2009. 

-97، يعدّل ويتمّم ابؼرسوم التّنفيذي رقم 2011جانفي  29ابؼؤرخّ في  34 -11ابؼرسوم التّنفذي رقم  -

التنظيم ابػاصتُ ،  الّذي يضبط أشكال بؿاضر ابؼعاينة بـالفة التّشريع و 1997ابؼؤرخّ في جويلية  257

 06، مؤرّخة في  08بالصّرف وحركة رؤوس الأموال من والذ ابػارج وكيفيات إعدادىا ، ج ر عدد 

 .2011فيفري

، يتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي 2012فبراير سنة  20مؤرخ في  85-12رسوم التنفيذي رقم ابؼ -

ابؼؤرخ في  96-13عدل وابؼتمم بابؼرسوم التنفيذي يحدد الالتزامات وابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري، ابؼ

13/02/1913. 

، المحدد لشروط وتسديد الاشتًاكات والدفعات  5/6/2014ابؼؤرخ في  182-14ابؼرسوم التنفيذي رقم   -

الاجبارية الأخرى من طرف ابؼرقتُ العقاريتُ  ابؼنصوص عليها في صندوق الضمان والكفالة ابؼتبادلة  في التًقية 

 .19/6/2014، صادرة في  27لعقارية، ج ر عدد ا

، يحدد كيفيات عقود التعمتَ وتسليمها ، ج  25/01/2015ابؼؤرخ في  19-15ابؼرسوم التنفيذي رقم    -

 .12/02/2015، صادرة في 7ر عدد 
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 ، يحدد قائمة الاعوان التابعتُ لإدارة السكن13/12/2016ابؼؤرخ في 323- 16ابؼرسوم التنفيذي رقم  -

، صادرة في  73والعمران ابؼؤىلتُ بؼعينة بـالفات التًقية العقارية ، وكذا كيفيات تعيينهم ، ج ر عدد 

15/12/2016. 

-12، ابؼعدل وابؼتمم للمرسوم التنفيذي 2019سبتمبر  8ابؼؤرخ في  243 -19ابؼرسوم التنفيذي رقم  -

ارسة مهنة مرقي عقاري وكذا كيفيات ، يحدد كيفيات منح الاعتماد بؼم2012فيفري  20ابؼؤرخ في  84

 .1، ج ر عدد  مسك ابعدول الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ
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 الملخص
المحرك الرئيسي لعملية و  ل التجارية ابؼرتبطة بهذا النشاط ،الأعماو  يعتبر ابؼرقي العقاري ابؼعتمد الشخص ابؼؤىل للقيام بنشاطات التًقية العقارية    

 ابؼسؤول على تسويقها.و  بيع السكن التًقوي بصفتو منجز بؽذه السكنات

دون الاخلال بابؼراكز الأطراف ابؼنشطة لعملية التًقية، ثم تذبيل النص في بؾموعة أحكام  04-11ولأجل ضمان فعالية تطبيق قانون رقم 
 جانبا اجرائيا ضابطا لآليات برريك الدعوى العمومية وشقا موضوعيا يحدد ابعرائم .جزائية تشمل 

 مرق عقاري، بـالفة ، بيع، سكن . ترقية الكلمات المفتاحية : 

Résumé 

     Un promoteur immobilier agréé est la personne qui est admissible à mener des activités 
de promotion immobilière et d’affaires liées à cette activité, et est le principal moteur de la 
vente de logements haut de gamme en tant qu’auteur de ces résidences et responsable de 
leur commercialisation. 

Afin d'assurer l'effectivité de l'application de la loi n°11-04 sans préjudice des positions 
des parties activant le processus de promotion, le texte est alors traduit en un ensemble de 
dispositions pénales qui comportent un volet procédural qui contrôle les mécanismes du 
ministère public et une partie objective qui définit les crimes. 

Mots-clés : bouillon immobilier, violation, vente, hébergement 

Abstract : 

    The approved real estate promoter is considered the person qualified to carry out the real 
estate promotion activities and the business related to this activity, and the main driver of 
the promotional housing sale process as the real estate developer and responsible for 
marketing them. 

In order to ensure the effectiveness of the application of Law No. 11-04 without 
prejudice to the positions of the parties activating the promotion process, then the text is 
written down into a set of penal provisions that include a procedural aspect that controls 
the mechanisms of public prosecution and an objective part that defines crimes. 

Keywords: real estate broth, violation, sale, housing. Promotion.   

 


