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المســؤولية"الجــزائيــة
 للمر.ي"العقاري"(ي"التشريع"الجزائري  

 دوة"آسيا 

أستاذة"مساعدة  « أ»

كلية"الحقوق"بن"عكنون  

جامعة"الجزائر 01 .

مقدمة : 

 يعتPQ"قطاع"السكن"من"القطاعات"البالغة"الأهمية"Fي"إطار"السياسة"الجديدة"ال?< 

تنتهجها"الدولة"الجزائرية ، فهذا"القطاع"كان"ولا"يزال"من"الأولويات"ال?<"تحظى"باهتمام 

بالغ"opدف"الحد"من"أزمة"السكن"ألخانقة"مما"دفع"لإيجاد"آليات"كفيلة"لمواجهة"هذه 

المشكلة ، مoyا"الاهتمام"بالسياسة"التشريعية"للتكفل"بكل"التدابPs"القانونية"ال?<"تؤطر 

فلم"يكن"بالوسع"Fي"إطار"المنظومة   ، العمليات"ال?<"تدخل"Fي"نشاط"ال}Pقية"العقارية 

التشريعية"السابقة"المنظمة"لل}Pقية"العقارية"وضع"ضوابط"للحد"من"أزمة"السكن"رغم 

فتح  مجال"ال}Pقية"العقارية"الخاصة"بموجب"المرسوم"التشري�ي 93 - 03 المؤرخ"Fي 01 

/03 /1993 المتعلق"بالنشاط"العقاري"بسبب"عدم"وضعه"لضوابط"صارمة"مoyا"تنظيم 

مهنة"المر�ي"العقاري"وضبط"مسؤولية"المر�ي"العقاري  وهذا"ما"استدركه"المشرع"Fي"إطار 

القانون"رقم 11 /04 المؤرخ"Fي 17 /02 /2011 ا�حدد"للقواعد"المنظمة"لنشاط"ال}Pقية 

العقارية"والمراسيم"التنفيذية"له"خصوصا"Fي"جانب"تنظيم"المهنة .

فيعتPQ"المر�ي"العقاري"المسؤول  الأول"عن"المشاريع"Fي"إطار"ال}Pقية"العقارية"فيتو�ى 

جميع"العمليات"المتعلقة"بالتنسيق"مع"جميع"المتدخلsن"فيما"يخص"الدراسات"والأبحاث، 

وتعبئة"وتمويل"المشاريع"العقارية"وكذا"تنفيذ"أشغال"إنجاز"المشروع"العقاري"بل"ح?£"أنه 
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يل(Bم�بتسي@)�مشروعه�العقاري�بعد�تسليمه�بإعداد�نظام�الملكية�المش()كة،  وفعل�المشرع 

الجزائري�من�نظام�مسؤولية�المرPي�العقاري�Oي�القانون�رقم 11 /04 اFحدد�للقواعد 

المنظمة�لنشاط�ال()قية�العقارية�مقارنة�بالمرسوم�التشريZي 93 / 03 المؤرخ�Oي 01 /03 

المتعلق�بالنشاط�العقاري�الذي�لم�fiتم�fgذا�الجانب�وهذا�ما�ترتب�عنه�عدة   1993/

تجاوزات�من�طرف�مرق@ن�عقاري@ن�راح�ضحيfnا�العـديد�من�المواطن@ن ، فكان�لتنظيم 

اFحدد�للقواعد�ال�vwتنظم�نشاط   04/  11 مهنة�المرPي�العقاري�بموجب�القانون�رقم 

ائتمان�عقاري�Oي�إطار�ال()قية�العقارية�بوضع�ضوابط  ال()قية�العقارية�دور�Oي�إعطاء 

لممارسة�مهنة�المرPي�العقاري .

فتقوم�مسؤولية�المرPي�العقاري�عند�إخلاله�بال(Bاماته�وتنقسم�ب@ن�مسؤولية�مدنية 

وإداريــــة�وجزائية ، فيعت�)�الإخلال�بالواجبات�تعديا�بغض�النظر�عن�نوعية�الجزاء الذي 

، فقد�يكون�جزاء مدنيا�أو�إداريا�وقد�يكون  يرتبه�المشرع�ع�ى�مخالفة�هذه�الواجبات 

عقوبة�جزائية .

وسوف�نختصر�مدا�خلتنا�ع�ى�المسؤولية�الجزائية�للمرPي�العقاري�ع�)�مختلف 

قوان@ن�ال()قية�العقارية 

لذا�تطرح�الإشكالية�التالية"ما"مدى"تفعيل"المشرع"الجزائري"للمسؤولية      

الجزائية"للمرOي"العقاري"عFL"مختلف"قوانIن"الFGقية"العقارية ؟. 

لذا�سوف�نتطرق�Oي�هذه�المداخلة�إ�ى�المقصود�بالمسؤولية�الجزائية�للمرPي�العقاري 

ثم�نتفصل�Oي�العقوبات�الجزائية�ال�vwفرضها�المشرع�الجزائري�ع�ى�المرPي�العقاري�ع�) 

مختلف�قوان@ن�ال()قية�العقارية .

أولا : المقصود"بالمسؤولية"الجزائية"للمرOي"العقاري .

تتمثل�المسؤولية�الجزائية�Oي�ال(Bام�شخص�بتحمل�نتائج�فعله�الإجرامي ، ومن�ثم 

فالمسؤولية�الجزائية�ليست�ركنا�من�أركان�الجريمة�وإنما�£ي�أثرها�ونتيجfnا�القانونية 

، وتقوم�المسؤولية�الجزائية�ع�ى�ركن@ن�وهما�الخطأ�أي�الإذناب�وهو�إتيان�فعل�مجرم 

قانونا�ومعاقب�عليه�سواء عن�قصد�أو�غ@)�قصد ، والركن�الثاني�هو�الأهلية�أي�الإسناد 
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فلا�يحمل�القانون�شخصا�ع�89تصرفاته�إلا�إذا�كان�قادرا�ع-ى�الإدراك�والفهم�فلا�تقام 

.(1) FGالمم�IGجنون�القاصر�وغNالمسؤولية�الجزائية�ع-ى�ا

و�المسؤولية�الجزائية�تكون�_^دف�إنزال�العقاب�ع-ى�من�يقدم�ع-ى�ارتكاب�فعل 

معاقب�عليه�قانونا، فمجال�تطبيقها�يقوم�ع-ى�شروط�كون�الفعل�المعاقب�عليه�مجرم 

والأفعال�اNجرمة�محددة�حصرا�بموجب�نص�القانون�وبالتاkي�ليس   ، بنص�القانون 

للقا~{|�السلطة�التقديرية�zي�إضافة�جرم�إkى�ما�حدده�المشرع�من�جرائم�أو�يعتمد 

، كما�تقوم�المسؤولية�الجزائية�ع-ى�ألأفعال�ال�|�تمس  القياس�لغرض�هذه�الإضافة 

بحق�اNجتمع�ممثلا�zي�النيابة�العامة  .

    1 - : تمي<="المسؤولية"الجزائية"عن"المسؤولية"المدنية : 

تكمن�التفرقة�بGن�المسؤولية�الجزائية�والمسؤولية�المدنية�zي�أن�الأوkى�تخضع�لمبدأ 

ت�Iتب�المسؤولية�الجزائية�للشخص  شرعية�الجريمة�والعقوبة�وبالتاkي�لا�يمكن�أن�

إلا�إذا�ارتكب�احد�الأفعال�المنصوص�والمعاقب�عل�^ا�صراحة�zي�قانون�العقوبات ، أو 

بينما�المسؤولية�المدنية�ت�Iتب�ع-ى�عدد�غ�IGمحدد�من�الأفعال�ال�|  نصوص�خاصة ، 

يرتك�^ا�المسؤول�نفسه�أو�من�هم�تحت�مسؤوليته�قانونا�أو�اتفاقا�إذا�كانت�هذه�الأفعال 

. IGقد�ألحقت�ضررا�بالغ

   كما�أن�الغرض�من�المسؤولية�الجزائية�هو�ممارسة�حق�اNجتمع�ممثلا�zي�النيابة 

العامة�zي�توقيع�عقوبة�zي�حق�اNجرم�الذي�أخل�باستقرار�ذلك�اNجتمع�zي�حGن��^دف 

المسؤولية�المدنية�إkى�تعويض�الشخص�عما�لحقه�من�ضرر�نتيجة�فعل�ضار .

    كما�أن�الدعوى�الجزائية�تقوم�ع-ى�المساس�بالحق�العام�فلا�يحق�للطرف�المضرور 

التنازل�ع-ى�مقتضيات�الدعوى�العمومية�بمحض�اختياره�لأ¥^ا�ليست�ملكا�له�باستثناء 

بعض�الحالات ، وإنما�§ي�ملك�للمجتمع�الذي�تمثله�النيابة�العامة ، ع-ى�عكس�ذلك 

فللمتضرر�كامل�الحرية�zي�التنازل�ع-ى�طلباته�المدنية�لتعلقها�بمصلحته�الشخصية (2)، 

ويتمثل�الجزاء zي�العقوبة�ال�|�توقع�ع-ى�الفاعل�شخصيا�ردعا�له�ولغIGه ، بينما�جزاء 

المسؤولية�المدنية�هو�التعويض�إصلاحا�وج®Iا�للضرر�الذي�لحق�بالضحية  (3) .
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 2 - : مفهوم"المر;ي"العقاري : 

ترتبط�تسمية�المتعامل�>ي�ال:)قية�العقارية  با4جال�العقاري ، غ()�أنه�لا�يستقر�ع�ى 

تسمية�ومصطلح�عربي�واحد ، لأنه�إذا�كان�المشرع�الجزائري�إستعمل�مصطلح�المتعامل 

>ي�ال:)قية�العقارية�بموجب�المرسوم�التشريaي 93 - 03 الصادر�بتاريخ 03 /01 /1993 

المتعلق�بالنشاط�العقاري ، فقبل�ذلك�إستعمل�كلمة�المكتتب�>ي�العمليات�العقارية�>ي 

القانون�رقم   86 - 07 الصادر�بتاريخ 04 /03 /1986 المتعلق�بال:)قية�العقارية ، >ي�تونس 
يطلق�عليه�الباعث�العقاري ، و>ي�مصر�يعرف�بالمنم�zالعقاري�أو�الممول�العقاري(4) .

وبالتا�ي�يختلف  المتعامل�>ي�ال:)قية�العقارية�عن�المقاول�الذي�يتو�ى�الإشراف�ع�ى 

تنفيذ�المشروع�والمهندس�المعماري�الذي�يقوم�بوضع�التصاميم(5)، خصوصا�بعد�تنظيم 

- 04 ا4حدد�للقواعد�ال��zتنظم�نشاط  مهنة�المر�ي�العقاري�بموجب�القانون�رقم 11 

ال:)قية�العقارية ، فالمر�ي�العقاري�>ي�سبيل�تنفيذ�ال:�امه�بالتشييد�يقوم�بالتعاقد�مع 

بموجب�عقود�مقاولة (7) فتخضع�علاقا��م�وال:�اما��م  مقاول(ن�ومهندس(ن�معماري(ن(6) 

المتبادلة�إ�ى�أحكام�عقد�المقاولة(8) .

والمشرع�الجزائري�لم�يعرف�المتعامل�>ي�ال:)قية�العقارية�>ي�المرسوم�التشريaي 93 

 03 -

 promoteur”  باسم�z«¬ي�النـص�الفرن< والذي�جاء   ، المتعلق�بالنشاط�العقاري 

صفة�المتعامل�>ي�ال:)قية�العقارية�بالنشاط�الذي�يقوم  ومن�ثم�ربط    « immobilier

به�فيعد�متعاملا�>ي�ال:)قية�العقارية�كل�شخص�طبيaي�أو�معنوي�يقوم�بأعمال�تساهم 

>ي�إنجاز�أو�تجديد�الأملاك�العقارية�ا4خصصة�للبيع�أو�الإيجار�أو�تلبية�حاجات�خاصة 

، وأن�هذه�ا4حال�تكون�ذات�الاستعمال�السك¾�zأو�محال�مخصصة�لنشاط�حر>ي�أو 
صناÀي�أو�تجاري(9).

غ()�أنه�وبعد�الإصلاحات�ال��zتعرفها�الجزائر�>ي�ا4جال�العقاري�وبغية�تطويرالسوق 

وعرف�بذلك�المر�ي   ، بدأ�المشرع�يرى�ضرورة�تنظيم�مهنة�المر�ي�العقاري   ، العقارية 

العقاري�>ي�المادة 03 من�القانون�رقم 11 - 04 ا4حدد�لقواعد�المنظمة�لنشاط�ال:)قية 

العقارية�>ي�أنه «يعد�مرقيا�عقاريا�>ي�مفهوم�هذا�القانون ، كل�شخص�طبيaي�أو�معنوي، 
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يبادر�بعمليات�بناء مشاريع�جديدة ، أو�ترميم�أو�إعادة�تأهيل�أو�تجديد�أو�إعادة�هيكلة 

أو�تدعيم�بنايات�تتطلب�أحد�هذه�التدخلات ، أو�EFيئة�وتأهيل�الشبكات�قصد�بيعها�أو 

تأجPQها» .

العقاري  المرUي� بQن� المهام� Yي� فصل� هناك� أصبح� العقاري� المرUي� مهنة� فبتنظيم�

والمقاول�بإعتبار�المرUي�العقاري�لا�يمكنه�ممارسة�النشاط�العقاري�بدون�إعتماد�وملزم 

بضمان�إتمام�إنجاز�المشروع�العقاري�أما�المقاول�فمهمته�تنفيذ�المشروع�تحت�إشراف 
فيما�سبق�فالمتعامل�Yي�الPtقية�العقارية�يقوم  رب�العمل�ألا�وهو�المرUي�العقاري(10)، 

Yي�إطار�عمليات�الPtقية�العقارية�بإنجاز�أو�تجديد�الأملاك�العقارية�وتكون�مخصصة 

محال�ذات  إما�للبيع�أو�الإيجار�و�تلبية�حاجات�خاصة�وهذه�الأملاك�العقارية�تكون  

استعمال�سك���أو�محال�مخصصة�لإيواء نشاط�حرYي�أو�صنا�ي�أو�تجاري .

ال:9قية  قوان>ن" إطار" (ي" العقاري" للمر.ي" الجزائية" العقوبات"  : ثانيا 
العقارية : 

يطبق  الجزاء الجنائي�عند�مخالفة�قواعد�قانون�العقوبات ، وهذا�الجزاء ذو�طابع 

عقابي ، من�اشد�العقوبات�المقررة�من�قبل�المشرع ، وينقسم�الجزاء الجنائي�من�حيث 

مضمونه�إ�ى�نوعQن�عقوبات�جسدية�أو�بدنية�وأخرى�مالية ، وتتمثل�العقوبات�الجسدية 

Yي�الإعدام�والسجن�المؤبد�والمؤقت  والحبس ، وأما�العقوبات�المالية�تسم��بالغرامة�ف�� 

مبلغ�ما�ي�يدفعه�ا¥حكوم�عليه�جزائيا�للخزينة�العمومية�وذلك�عقابا�له (11) .

1 ـ المسؤولية"الجزائية"للمر.ي"العقاري"(ي"إطار"القانون"رقم 86 /07 المتعلق 

بال:9قية"العقارية :

يعت°�Pالقانون�رقم 86 /07 المؤرخ�Yي 04 /03 /1986 المتعلق�بالPtقية�العقاري�أول 

أول�قانون�اهتم�بتنظيم  فهو    ، الجزائري  قانون�منظم�للPtقية�العقارية�Yي�التشريع  

الPtقية�العقارية ، Yي�غياب�تنظيم�مهنة�المرUي�العقاري ، لأن�إنجاز�المشاريع�كان�مهيمن 

عليه�القطاع�العام�إلا�أن�هذا�القانون�خصص�فصل�كامل�متعلق�بالأحكام�الجزائية، 

بغض�النظر�ع·ى�تطبيق�القواعد�العامة�لا�سيما�الجرائم�المنصوص�علEµا�Yي�قانون 

العقوبات، كما�أعطى�المشرع�سلطة�معاينة�ا¥خالفات�فأوجب�المصالح�والهيئات�المعنية 
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أن%تتو@ى%<ي%حدود%اختصاصها%الرقابة%الإدارية%والتقنية%تطبيقا%للقوان'ن%والتنظيمات 

المعمول%GHا (12).

فركز%هذا  القانون  <ي%وضعه%للأحكام%الجزائية%عTى%عقوبات%تتعلق  بإخلال%المكتتب 

<ي%الonقية%العقارية%بالmnاماته  وفيما%يخص%استعماله%للقروض%وهذا%ما%نبينه%<ي%الآتي : 

 أ ـ إخلال"المرKي"العقاري"بالGHاماته"Cي"إطار"عقد"حفظ"الحق : 

- 07 المؤرخ%<ي 04  عرف%المشرع%الجزائري%عقد%حفظ%الحق%بموجب%القانون 86 

 la vente a) قية%العقارية ، بمناسبة%أخذه%بنمط%البيع%الأجلon03 /1986 المتعلق%بال/

terme) فنصت%المادة 29 من%القانون%رقم 86 - 07 السالف%الذكر%عTى%أنه «يمكن%الهيئة 

العمومية%ال¦¢%يخولها%قانو¥Gا%الأسا¤£¢%إنجاز%عمليات%الonقية%العقارية ، أن%تقonح «البيع» 

بناء عTى%مخططات%تمت%الموافقة%عل¬Gا%طبقا%لقواعد%البناء ال¦¢%تأمر%GHا%المصالح%المكلفة 

كما%يمكن%المكتتب%لإنجاز%إحدى%عمليات%الonقية%العقارية%الذي%يستو<ي   ،  o'بالتعم

عTى%تصاميم%تمت  قانونا%جميع%الحقوق%والالmnامات%المتعلقة%GHا%أن%يقonح%البيع%بناء 

ال¦¢%تأمر%GHا%المصالح%المكلفة%بالتعم'o%والمستخلصة  الموافقة%عل¬Gا%طبقا%لقواعد%البناء 

من%دفon%الشروط «(13) ، ونصت%المادة 30 من%نفس%القانون%عTى%أنه «يجب%أن%يسبق%كل 

تنازل%<ي%إطار%البيع%الآجل%تحرير%عقد%حفظ%الحق%الذي%يحدد%منواله%النموذ´ي%بالطرق 

التنظيمية» .

بالonقية  المتعلق%  07  -  86 رقم  القانون% بموجب% الجزائري% المشرع% يستقر% ولم%

 contra de) ى%عقد%حفظ%الحقTى%تسمية%واحدة%لهذا%العقد%فمرة%ينص%عTالعقارية%ع

 ،¢£ºمثل%ما%سماه%المشرع%الفرن  contra préliminaireومرة%عقد%تمهيدي  (réservation

فهو%عقد%سابق%للعقد%الGÃائي%الناقل%لملكية%العقار%محل%عقد%حفظ%الحق،  بحيث%يلmnم 

 ، لدى%المؤسسة%المالية%اÅخولة  بموجبه%المonشح%للملكية%بإيداع%ضمان%باسمه%يفتح  

وبالمقابل%يلmnم%المكتتب%بتبليغ%المonشح%للملكية%مشروع%عقد%البيع  قبل%شهر%من%تاريخ 

 38  -  86 من%المرسوم%التنفيذي%رقم   34 طبقا%لنص%المادة  توقيع%عقد%البيع%الGÃائي، 

المؤرخ%<ي 04 /03 /1986 الذي%يحدد%شروط%الاكتتاب%بإحدى%عمليات%الonقية%العقارية 

(14)، بحيث%يشمل%عTى%بيان%وصفي%للعقار  وكيفياته%ويضبط%دفon%الشروط%النموذ´ي 

المبيع%بدقة%ويحدد%السعر%التقديري%وطريقة%مراجعته%وشروط%الدفع%وكيفياته%وآجال 
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التسليم�وعقوبات�التأخ@?�وضمانات�تمويل�وسائله (15) ، كما�عرف�المشرع�الفرن!���هذا 

العقد�بموجب�القانون�رقم 67 - 03 المؤرخ�Yي 03 /01 /1967 (16) ،  والذي�بموجبه�يلKLم 

البائع�بأن�يحجز�عقار�أو�جزء من�عقار�للمشL?ي�المحجوز�له�عhى�أن�يدفع�هذا�الأخ@? 

مبلغ�ما~ي�كضمان�يودع�Yي�حساب�خاص�باسم�صاحب�حفظ�الحق�Yي�البنك�أو�لدى 

الموثق(17) ، ويجب�عhى�البائع�أن�يبلغ�الحاجز�خلال�شهر�بمشروع�عقد�البيع�ال��ائي�قبل 

التوقيع�عhى�العقد�طبقا�لنص�المادة 34 من  قانون�البناء والسكن(18).

وتضمن�القانون�رقم 87/06 المتعلق�بالL?قية�العقارية�عقوبات�جزائية�عhى�المكتتب 

Yي�المادت@ن 47 و 49  فسلط�عhى�المكتتب�عقوبات�جزائية  Yي�إطار�عقد�حفظ�الحق  

تL?اوح�ب@ن�شهرين�وثلاث�سنوات�كأق����عقوبة�وغرامة�مالية�من�ألف@ن�إ~ى�عشرة 

آلاف�دينار�جزائري ، فنصت�المادة 47 عhى�أنه « يعاقب�بالحبس�من�شهرين�إ~ى�سنت@ن 

وبغرامة�مالية�من�ألفي�دينار�إ~ى�عشرة�آلاف�دينار�كل�مكتتب�بإحدى�عمليات�الL?قية 

العقارية�الذي�يطلب�أو�يقبل�Yي�عقد�من�عقود�حفظ�الحق�دفع�مبلغ�ما~ي�أو�إيداعه 

قبل�توقيع�عقد�البيع�ال��ائي�أو�قبل�التاريخ�الذي�يستحق�فيه�الدين»  ونصت�المادة 49 

عhى�أنه « يعاقب�بالحبس�من�شهرين  إ~ى�ثلاث�سنوات�وبغرامة�مالية�من�خمسة�آلاف 

دينار�إ~ى�عشرة�ألاف�دينار�كل�مكتتب�بعملية�ترقية�عقارية�®�مل�Yي�عقد�حفظ�الحق 

ذكر�أحد�الشروط�الواردة�Yي�المادة 30 من�هذا�القانون» (19) .

فعمد�المشرع�عhى�وضع�عقوبات�جزائية�عhى�عاتق�المكتتب�Yي�عملية�الL?قية�العقارية 

Yي�إطار�عقد�حفظ�الحق�فكان�المشرع�قد�نص�Yي�المادة 47 من�القانون�السالف�الذكر 

Yي�حال�قبوله�لمبلغ�ما~ي�قبل�توقيع�عقد�البيع�ال��ائي ، أو�قبل�استحقاق�تاريخ�الدين 
رغم�أنه�سبق�وأن�نص�عhى�ذلك�Yي�المادة 45 من�نفس�القانون ، فنصت�المادة 45 من 

عhى�أن « كل�شخص�يطلب�بأية�صفة�كانت�من�المL?شح�للملكية�أن�يدفع�له�مبلغا�ماليا، 

أو�يقبله�منه�خارقا�بذلك�أحكام�هذا�القانون ، يعاقب�بالحبس�من�شهرين�إ~ى�سنت@ن 

وبغرامة�مالية�من�ألفي�دينار�إ~ى�عشرة�آلاف�دج�أو�بإحدى�هات@ن�العقوبت@ن�فقط».

إخلال"المكتتب"بالBCام"استعمال"القرض"للغرض"ا;خصص"لعملية  ـ  ب 

الNCقية"العقارية:  
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   منح�المكتتب�<ي�إطار�قانون  ال59قية�العقارية 86 /07 إمكانية�استفادته�من  قرض 

عقاري�\]دف�إنجاز�عمليات�ال59قية�العقارية�اUخصصة�للبيع�فقط ، وهذه�المساعدة 

المالية  تس59د�<ي�شكل�قرض�متوسط�الامد�تمنحه�المؤسسة�المالية�اUخولة ، ولا�تتجاوز 
هذه�القروض�خمسjن�<ي�المائة�من�التكاليف�المقدرة�لعملية�ال59قية�العقارية .(20)

    فصدر�<ي�هذا�الشأن�المرسوم�رقم 86 /39 المؤرخ�<ي 04 /03 /1986 الذي�حدد 

وبذلك�يتعjن  شروط�منح�القروض�بعنوان�عمليات�ال59قية�العقارية�و�كيفياته(21)، 

ع�ى�المكتتب�<ي�عملية�ال59قية�الال9~ام�باستعمال�القرض�الذي�تمنحه�المؤسسة�المالية 

للغرض�اUخصص�له�تحت�طائلة�العقوبات�الجزائية�فنصت�المادة 46 من�القانون�رقم 

يعاقب�المكتتب�بإحدى�عمليات�ال59قية   » المتعلق�بال59قية�العقارية�ع�ى�أنه   07  -  86

العقارية�الذي�يتعمد�استعمال�القرض�الذي�تمنحه�المؤسسة�المالية�اUخولة ، استعمالا 

يخالف�هذه�العملية ، بالسجن�من 10 سنوات�إ�ى 20 سنة ، وبغرامة�لا�تقل�عن�المبلغ 

الما�ي�اUختلس» .

ـ إخلال"المكتتب"Dي"العملية"العقارية"بال@?ام"الإعلام"وإدلائه"بتصريحات  ج 

كاذبة : 

نص�المشرع�ع�ى�عقوبة�ت59اوح�بjن�الحبس�من�شهر�إ�ى�خمس�سنوات�وبغرامة 

مالية�من�ألف�دينار�إ�ى�مائة�ألف�دينار�ع�ى�المكتتب�الذي�يد�ي�بتصريحات�غ�5jصحيحة 

ونصت�المادة   ، المكتتب�الذي�يضلل�الم59شح�للملكية�بمعلومات�ناقصة�أو�غ�5jكافية 

48 ع�ى�أنـــه « يعاقب�بالحبس�من�شهر�إ�ى�خمس�سنوات�وبغرامة�مالية�من�ألف�دينار 

إ�ى�مائة�ألف�دينار�كل�شخص�يتعمد�<ي�إطار�عملية�ترقية�عقارية�أو�مناسب¥]ا�تضمjن 

بيانات�غ�5jصحيحة�أو�ناقصة�<ي�الوثائق�أو�القرارات�أو�العقود�والاتفاقيات�ال§¦�ت59تب 

وتسلط�العقوبة�نفسها�ع�ى�المكتتب�الذي�يضلل�الم59شح�للملكية�بمعلومات   ، عل©]ا 

ناقصة�أو�غ�5jكافية ، وذلك�دون�المساس�بتطبيق�المادة 372 من�قانون�العقوبات».   

ـ المسؤولية"الجزائية"للمرYي"العقاري"Dي"إطار"المرسوم"التشريTي 93-03   2

المتعلق"بالنشاط"العقاري: 
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صدر!المرسوم!التسري2ي 93 - 03 المؤرخ!+ي 01 /03 /1993 المتعلق!بالنشاط!العاري 

بعد!فتح!باب!المنافسة!بRن!القطاع!العام!والقطاع!الخاص ، فألFى!بموجب!نص!المادة 

ق̂ية!العقارية(22)،  المتعلق!بال_ المؤرخ!+ي 04 /03 /1986  30 منه!القانون!رقم 86 /07 

كما!انه!لم!jkتم!بوضع!قواعد!صارمة!فيما   ، ̂!انه!لم!ينظم!مهنة!المرmي!العقاري  Rغ

يخص!تحديد!مسؤولية!المرmي!العقاري!الجزائية!مقارنة!بالقانون!رقم 86 /07 المؤرخ 

̂!جاء +ي!إطار!انغلاق  Rق̂ية!العقارية ، ارغم!أن!هذا!الأخ +ي 04 /03 /1986 المتعلق!بال_

السوق!العقارية ، فتضمن!المرسوم!التشري2ي 93 / 03 المؤرخ!+ي 01 /03 /1993 المتعلق 

بالنشاط!العقاري!مادة!وحيدة!تتعلق!بالمسؤولية!الجزائية!للمرmي!العقاري!و�ي!المادة 

31 من!المرسوم!السالف!الذكر(23) بحيث!نصت!ع�ى!أنه «كل!مخالفة!ينص!عل�jا!قانون 

العقوبات!ويقمعها!وتكون!وقائعها!ال��!تؤسسها!ناجمة!عن!عدم!مراعاة!أحد!أحكام 

هذا!المرسوم!التشري2ي ، يعاقب!عل�jا!بالعقوبة!المطابقة!مع!التطبيق!القانوني!للظروف 

ق̂ية!العقارية». المشددة ، إذا!كانت!الوقائع!صادرة!عن!المتعامل!+ي!ال_

وأهم!ما!يستخلص!+ي!أن!المرسوم!التشري2ي!تضمن!مادة!وحيدة!متعلقة!المسؤولية 

الجنائية!للمرmي!العقاري ، أن!هذه!المادة!تحيل!إ£ى!تطبيق!القواعد!العامة!المتعلقة!بقانون 

العقوبات ، وبالتا£ي!فعدم!وضع!عقوبات!صارمة!للمرmي!العقاري!بنصوص!خاصة!أدى 

إ£ى!عدة!تجاوزات!من!طرف!المرقيRن!العقاريRن .

كما!أن!هذه!المادة!تشمل!كل!ا¨خالفRن!للمرسوم!التشري2ي 93 /03 المتعلق!بالنشاط 

ق̂ية  ̂!انه!تطبق!ظروف!التشديد!إذا!كانت!الوقائع!صادرة!عن!المتعامل!+ي!ال_ Rالعقاري ، غ

العقارية . 

ق̂ية   ولم!يحدد!المشرع!الجزائري!العقوبة!المشددة!ال��!تفرض!ع�ى!المتعامل!+ي!ال_

̂!ونحن!نعلم!أنه!لا!جريمة!ولا!عقوبة!ولا  Rالعقارية!إذا!صدرت!ا¨خالفة!من!طرف!هذا!الأخ

̂!أمن!إلا!بنص(24) ، ولا!يمكن!فتح!باب!السلطة!التقديرية!للقا¯®�!الجزائي  +ي!تقدير  Rتداب

العقبة!المقررة!+ي!حال!ظرف!التشديد ، وبالتا£ي!يبقى!هذا!الظرف!مجرد!إشارة!لا!مع±² 

ق̂ية!العقارية!الذي!حدد!الأحكام!الجزائية  لها!وهذا!خلافا!لقانون 86 /07 المتعلق!بال_
بدقة!بتحديد!كل!جريمة!ع�ى!حدة .  (25 )
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 فما�يعاب�ع=ى�هذا�المرسوم�أنه�لم�يفعل�من�مسؤولية�المر(ي�العاري�بصفة�عامة 

فإعداده�كان�من�طرف�وزارة�السكن�و�تمت  ومسؤوليته�الجزائية�بصفة�خاصة،  

ي�تلك�الف[\ة، إذ�لم�يتم�إشراك�وزارة�العدل  المصادقة�عليه�من�قبل�اeجلس�الانتقاaي̀�

ي�إعداد�مشاريع�المراسيم�التطبيقية�لهذا�المرسوم�التشريmي�رفقة�بعض�المنظمات  إلا̀�

ونظرا   ،  (26) المهنية�الأخرى�مثل�الغرفة�الوطنية�للموثقzن�والغرفة�الوطنية�للتجارة  

ي�إطار�ال[\قية�العقارية�بإعتبار  لإختلال�العلاقة�بzن�المر(ي�العقاري�والمقت���للسكنات̀�

هذا�الأخz\�الطرف�الأضعف�`ي�تلك�العلاقة�فيكون�ملزما�بالرضوخ�للشروط�المر(ي 

العقاري (27) . 

 3 ـ المسؤولية"الجزائية"للمرEي"العقاري"Cي"إطار"القانون"رقم 04-11 ا5حدد 

للقواعد"الTU"تنظم"نشاط"الLMقية"العقارية :

ي17 /04 /2011 اeحدد  ي�القانون�رقم 11 /04 المؤرخ̀�   خصص�المشرع�الجزائري̀�

وتضمن   ، للقواعد�ال���تنظم�نشاط�ال[\قية�العقارية�فصلا�كاملا�متعلق�بالعقوبات 

ي�المواد�من 69 إaى�غاية�المادة 78 من�القانون�السالف  الفرع�الثالث�العقوبات�الجزائية̀�

ي�الفصل�السادس. الذكر̀�

تعاقب�المادة 69 من�القانون�رقم 11 /04 كل�من�يشرع�`ي�أشغال�ترميم�عقاري 

أو�إعادة�تأهيل�أو�تجديد�عمراني�أو�إعادة�هيكلة�أو�تدعيم�دون�الحصول�ع=ى�ترخيص 

إداري�مسبق�بغرامة�من�مائ���ألف�دينار (200.000 دج ) إaى�مليوني�دينار (2.000.000.

دج ) (28).

ونصت�المادة 70 من�ق 11 /04 ع=ى�عقاب�كل�من�يقوم�بعرض�للبيع�أملاك�عقارية 

`ي�إطار�مشروع�عقاري�أنجز�دون�مراعاة�أحكام�المواد�من 27 إaى 29 من�نفس�القانون ، 

بعقوبة�الحبس�من�شهرين�إaى�سنتzن�وغرامة�من�مائ���ألف�دينار (200.000 دج ) إaى 

مليــوني�دينار (2.000.000 دج ) (29) .

 و�يتعرض�كل�مرق�عقاري�يطالب�أو�يقبل�تسبيقا�أو�إيدعا�أو�إكتتابا�أو�سندا�تجاريا 

قبل�توقيع�عقد�البيع�بناء ع=ى�التصاميم�أو�عقد�حفظ�الحق�لعقوبة�الحبس�من�شهرين 

إaى�سنتzن�وغرامة�من (20.000 دج ) إaى( 2.000.000 دج ) (30).
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كما�ألزم�المشرع�المر=ي�العقاري�بإبلاغ�المقت�12بنظام�الملكية�المش'&كة�قبل�تسليم 

البناية�Cي 

قيامه  عدم� حال� وCي� التصاميم� عNى� البيع� عقد� Cي� علPQا� المنصوص� الآجال�

إXى�مليوني   ( دج   200.000) بذلك�يتعرض�إXى�عقوبة�الغرامة�من�مائ�1bألف�دينار 

دينار(2.000.000 دج ) (31)، وعند�عدم�إح'&ام�آجال�تحويل�الملكية�اmحددة�Cي�المادة 33 
من�نفس�القانون(32) .

وتطبق�عقوبة�الحبس�من�شهرين�إXى�سنتyن�وغرامة�من 200.000 دج�إXى�مليوني 

دينار (2.000.000 دج ) للمر=ي�العقاري�غy&�المكتتب�Cي�التأمينات�والضمانات�المنصوص 
علPQا�Cي�المادة 55 من�نفس�القانون(33) .

الوثائق  Cي� كاملة� �&yغ أو� خاطئة� بمعلومات� يدXي� الذي� العقاري� المر=ي� ويتعرض�

والعقود�والصفقات�Cي�إطار�عملية�ترقية�عقارية�إXى�عقوبة�الحبس�من�شهر�إXى�خمس 

سنوات�وغرامة�مــن( 200.000 دج ) إXى�مليوني�دينار (2.000.000 دج ) أو�بإحدى�هاتyن 

العقوبتyن(34) .

بالبيانات  للمقت�12أو�صاحب�حفظ�الحق� العقاري� وCي�حال�عدم�إعلام�المر=ي�

اللازمة�يعاقب�بغرامة�ت'&اوح�بyن (200.000 دج ) و(2.000.000 دج ) طبقا�للمادة 30 

من�نفس�القانون (35).

 ويعاقب�كل�من�يمارس�مهنة�المر=ي�العقاري�ممارسة�غy&�قانونية�أي�دون�الحصول 

عNى   78 وأخy&ا�نصت�المادة   ،(36) عNى�الإعتماد�بالعقوبة�المقررة�Cي�قانون�العقوبات 

مضاعفة�العقوبة�Cي�حال�العود�عند�ارتكاب�اmخالفات�المذكورة�أعلاه (37).

اmحدد�للقواعد�ال�1bتنظم   04/  11 واهم�ما�يمكن�ملاحظته�من�خلال�القانون   

نشاط�ال'&قية�العقارية�Cي�أنه�فصل�Cي�الاحكام�الجزائية�وضبط�المسؤولية�الجزائية 

للمر=ي�العقاري�مقارنة�مع�المرسوم�التشري²ي 93 - 03 المتعلق�بالنشاط�العقاري.

أنه�شدد�Cي�العقوبات�ال�1bتفرض�عNى�المر=ي�العقاري�المسؤول�فت'&اوح�العقوبات 

بyن�الغرامة  المالية�وال�1bيكون�أدناها�مائ�1bألف�دينار�وأقصاها�مليوني�دينار�جزائري ، أما 

العقوبات�الجسدية�فت'&اوح�بyن�الحبس  شهر�كأدنى�عقوبة�وخمس�سنوات�كأقصاها .
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ممارسته�مهنة�المر'ي�العقاري�دون  أن�المر'ي�العقاري�يسأل�جزائيا�إما�بسبب  

الحصول�عNى�اعتماد�وDي�رأينا�Jي�لا�تدخل�Dي�إطار�المسؤولية�الجزائية�للمر'ي�العقاري 

  243 ونكون�هنا�بصدد�تطبيق�المادتUن   ، لأنه�اساسا�ليس�لديه�صفة�المر'ي�العقاري 

و372 من�قانون�العقوبات .

ونص�ايضا�عNى�مساءلة�المر'ي�العقاري�جزائيا�بسبب�إخلاله�بالklاماته�المهنية�مijا 

معاقبته�جزائيا�Dي�حال�عدم�اكتتاب�تأمUن�لدى�صندوق�الضمان�والكفالة�المتبادلة 

Dي�نشاط�الzlقية�العقارية�وDي�حال�قيامه�بعمليات�الzlميم�العقاري�أو�إعادة�التأهيل 

 ، أو�التجديد�العمراني�أو�إعادة�الهيكلة�أو�تدعيم�دون�الحصول�عNى�ترخيص�مسبق 

وهناك�جرائم�يرتك�iا�المر'ي�العقاري�ويسأل�عijا�Dي�إطار�علاقاته�التعاقدية�مijا�جريمة 

، وجريمة  المطالبة�أو�قبول�تسبيق�أو�إيداع�أو�اكتتاب�سند�تجاري�قبل�توقيع�العقد 

 zUكة�يحدد�مصzlن�باعتبار�نظام�الملكية�المشUكة�للمقتنzlعدم�تبليغ�نظام�الملكية�المش

الاجزاء المشzlكة�والأجزاء الخاصة�وكيفية�الانتفاع��iا�وكذا�القواعد�المتعلقة�بإدارة�هذه 

فيقوم�المر'ي�العقاري�بتبليغ�نظام�الملكية�المشzlكة�للمقت��   ، وتسي�zUالأملاك  الأجزاء 

قبل�تسليم�البناية�Dي�الآجال�المنصوص�عل�iا�Dي�العقد ، وإلا�تعرض�لعقوبات�جزائية . 
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خاتمة : 

من%خلال%هذا%البحث%الذي%خصصناه%للمسؤولية%الجزائية%للمر'ي%العقاري  نظرا 

لدوره%الفعال%Qي%مجال%الNOقية%العقارية%الJK%أصبحت%أساس%الشغل%الشاغل%للدولة 

الجزائرية%بعد%الأزمة%الخانقة%الJK%مرت%XYا%خصوصا%Qي%قطاع%السكن%الذي%أصبع%اساس 

قيام%العمليات%العقارية ،  واجXhاد%التشريع%Qي%إيجاد%الآليات%الفعالة%من%أجل%ال`Xوض 

XYذا%القطاع ، وحقيقة%بدأ%يظهر%هذا%الدور%خصوصا%مؤخرا ، غNo%انه%كان%علينا%البحث 

فيما%إذا%اهتم%المشرع%بمجال%تفعيل%مسؤولية%المر'ي%العقاري%بصفة%عامة%ومسؤوليته 

الجزائية%بصفة%خاصة ، ع}N%مختلف%قوانoن%الNOقية%العقارية%الJK%صدرت ، باعتبار%ما 

من%اهمية%كو~Xا%المسؤولية%الجزائية%تكون%XYدف%إنزال  لتفعيل%المسؤولية%الجزائية  

، فمجال%تطبيقها%يقوم  العقاب%ع�ى%من%يقدم%ع�ى%ارتكاب%فعل%معاقب%عليه%قانونا  

ع�ى%شروط%كون%الفعل%المعاقب%عليه%مجرم%بنص%القانون%وبالتا�ي%تكون%أك�N%فعالية 

لأ~Xا%تركز%ع�ى%إلحاق%العقاب%مرتكب%الفعل%الذي%تمس%جسده%يكون%بذلك%حريص  كل 

الحرص%ع�ى%التصرفات%الJK%يقدم%عل�Xا .

وما%لحظناه%من%خلال%هذا%البحث%أن%المشرع%الجزائري%تضمن%Qي%قانون%الNOقية 

العقارية%يعت}N%القانون%رقم 87 /06 المؤرخ%Qي 04 /03 /1987 المتعلق%بالNOقية%العقاري 

أول%قانون%منظم%للNOقية%العقارية%Qي%التشريع  الجزائري ، فهو  أول%قانون%اهتم%بتنظيم 

الNOقية%العقارية ، Qي%غياب%تنظيم%مهنة%المر'ي%العقاري ، لأن%إنجاز%المشاريع%كان%مهيمن 

عليه%القطاع%العام%إلا%أن%هذا%القانون%خصص%فصل%كامل%متعلق%بالأحكام%الجزائية، 

بغض%النظر%ع�ى%تطبيق%القواعد%العامة%لا%سيما%الجرائم%المنصوص%عل�Xا%Qي%قانون 

العقوبات ، كما%أعطى%المشرع%سلطة%معاينة%ا©خالفات%فأوجب%المصالح%والهيئات%المعنية 

أن%تتو�ى%Qي%حدود%اختصاصها%الرقابة%الإدارية%والتقنية%تطبيقا%للقوانoن%والتنظيمات 

المعمول%XYا.

،أهم%ما%يستخلص  المتعلق%بالنشاط%العقاري   03 ­  9 أما%المرسوم%التشري®ي%رقم 

أن%هذه   ، أنه%تضمن%مادة%وحيدة%متعلقة%المسؤولية%الجنائية%للمر'ي%العقاري  منه  

المادة%تحيل%إ�ى%تطبيق%القواعد%العامة%المتعلقة%بقانون%العقوبات ، وبالتا�ي%فعدم%وضع 



ا5جلة"الجزائرية"للعلوم"القانونية"والاقتصادية"والسياسية

304

عقوبات�صارمة�للمر?ي�العقاري�بنصوص�خاصة�أدى�إ,ى�عدة�تجاوزات�من�طرف 

المرقيEن�العقاريEن .

المتعلق   03  /  93 كما�أن�هذه�المادة�تشمل�كل�اXخالفEن�للمرسوم�التشريPي    

بالنشاط�العقاري ، غ�jEانه�تطبق�ظروف�التشديد�إذا�كانت�الوقائع�صادرة�عن�المتعامل 

pي�الjoقية�العقارية . 

 ولم�يحدد�المشرع�الجزائري�العقوبة�المشددة�ال�stتفرض�عqى�المتعامل�pي�الjoقية 

العقارية�إذا�صدرت�اXخالفة�من�طرف�هذا�الأخ�jEونحن�نعلم�أنه�لا�جريمة�ولا�عقوبة 

ولا�تداب�jEأمن�إلا�بنص�ولا�يمكن�فتح�باب�السلطة�التقديرية�للقا���sالجزائي  pي�تقدير 

العقوبة�المقررة�pي�حال�ظرف�التشديد ، وبالتا,ي�يبقى�هذا�الظرف�مجرد�إشارة�لا�مع�� 

لها�وهذا�خلافا�لقانون 86 /07 المتعلق�بالjoقية�العقارية�الذي�حدد�الأحكام�الجزائية 

بدقة�بتحديد�كل�جريمة�عqى�حدة .

 ، معنوي  كشخص� العقاري� للمر?ي� الجزائية� للمسؤولية� يتطرق� لم� أنه� كما�

خصوصا�الاشخاص�المعنوية�الخاصة�ن�وهذا�بعد�فتح�باب�المنافسة�الحرة�بEن�القطاع 

 stقية�العقارية�الخاصة�الjoجال�أمام�شركات�الXالعم�والقطاع�الخاص�وبذلك�فتح�ا

اصبحت�تلعب�دور�فعال�pي�مجال�الjoقية�العقارية�الخاصة .

فأك¦�jفjoة�عرفت�ف¥¤ا�غياب�تفعيل�مسؤولية�المر?ي�العقاري�بصفة�عامة�ومسؤولية 

المر?ي�العقاري�بصفة�خاصة�©ي�فjoة�مابEن�سنة 1993 إ,ى�غاية�صدور�قانون�المنظم 

اXحدد�للقواعد�ال�stتنظم�نشاط   04/ لنشاط�الjoقية�العقارية�وهو�القانون�رقم 11 

الjoقية�العقارية .

   أما�بالنسبة�لقانون 11 - 04 اXحدد�لنشاط�الjoقية�العقارية�بمجرد�تنظيم�المشرع 

لعب�دور�كبp�jEي   ، لنشاط�الjoقية�العقارية�بما�pي�ذلك�تنظيمه�لمهنة�المر?ي�العقاري 

مجال�مسؤولية�المر?ي�العقاري�بعد�أن�أشjoط�pي�ممارسة�مهنة�المر?ي�العقاري�الحصول 

عqى�الاعتماد�والذي�يكون�فقط�بالنسبة�للمرقEن�العقاريEن�المتوفرين�عqى�شروط�من 

شأ®¤ا�ضمان�حماية�كافية�للمتعاملEن�مع�المر?ي�العقاري .
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    ظف)إCى)ان)المشرع)اهتم)بوضع)عقوبات)للمر1ي)العقاري)ا+خل)بال%$اماته ، بغض 

النظر)عXى)تطبيق)العقوبات)بالنسبة)للجرائم)المنصوص)علJKا)Gي)القواعد)العامة)Gي 

قانون)العقوبات   

ا+حدد)للقواعد)ال[\)تنظم   04/  11 واهم)ما)يمكن)ملاحظته)من)خلال)القانون 

نشاط)ال%vقية)العقارية)Gي)أنه)فصل)Gي)الاحكام)الجزائية)وضبط)المسؤولية)الجزائية 

للمر1ي)العقاري)مقارنة)مع)المرسوم)التشري{ي 93 - 03 المتعلق)بالنشاط)العقاري.

أنه)شدد)Gي)العقوبات)ال[\)تفرض)عXى)المر1ي)العقاري)المسؤول)فت%vاوح)العقوبات 

ب�ن)الغرامة  المالية)وال[\)يكون)أدناها)مائ[\)ألف)دينار)وأقصاها)مليوني)دينار)جزائري ، أما 

العقوبات)الجسدية)فت%vاوح)ب�ن)الحبس  شهر)كأدنى)عقوبة)وخمس)سنوات)كأقصاها .

ممارسته)مهنة)المر1ي)العقاري)دون  أن)المر1ي)العقاري)يسأل)جزائيا)إما)بسبب  

الحصول)عXى)اعتماد)وGي)رأينا)�ي)لا)تدخل)Gي)إطار)المسؤولية)الجزائية)للمر1ي)العقاري 

لأنه)اساسا)ليس)لديه)صفة)المر1ي)العقاري .

أنه)تفصل)Gي)الجرائم)الت�v)يرتك�Jا)المر1ي)العقاري  والعقوبات)المرقية)لها)مقارنة   

مع)المرسوم)التشري{ي 93 - 03 المتعلق)بالنشاط)العقاري ، غ�v)أنه)Gي)راينا)ليست)بالحد 

الكاGي)بحيث)من)شا�Jا)ردع)المر1ي)العقاري)مرتكب)الجريمة .

  كما)أن)القانون)رقم 11 - 04 ا+حدد)للقواعد)ال[\)تنظم)نشاط)ال%vقية)العقارية 
لم)£Jتم)بتنظيم)لمسؤولية)الجزائية)للمر1ي)العقاري)الشخص)المعنوي ، رغم)أن)قانون 

العقوبات)المؤرخ)Gي 23-06 المؤرخ)Gي 20/12/2006 ننظم)المسؤولية)الجزائية)للمر1ي 

العقاري)فكان)عXى)المشرع)ظبطه)للمسؤولية)الجزائية)للمر1ي)العقاري)الشخص)المعنوي 

Gي)قانون)ال%vقية)العقارية)بنوع)من)الصرامة .
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 ، « Le Quotidian d’oran »  10 - راجع�~ي�ذلك : مقال�مخطارية�بن�ساعد  ،جريدة

                                                                        . Une « nouvelle » formule pour le logement » :بتاريخ 12/06/2010 تحت�عنوان

11 - راجع�~ي�ذلك : ع:ي�فيلاFي ” مقدمة�~ي�القانون «  ، المرجع�السابق ، ص 63.

المتعلق�بال�7قية�العقارية�ع:ى�أنه  تنص�المادة 50 من�القانون�رقم 86/07    -  12

يجب�ع:ى�المصالح�والهيئات�المعنية�أن�تتوFى�~ي�حدود�اختصاصها�الرقابة�الإدارية   »

والتقنية�ال�ÌÍتضطلع�¬ªا ، تطبيقا�للقوان/ن�والتنظيمات�المعمول�¬ªا ، و~ي�هذا�الإطار 

أن�يس�ى�لإتمام�الأعمال�ال�ÌÍتحمله�إياها   ، يجب�ع:ى�المكتتب�بعملية�ترقية�عقارية 

القوان/ن�والتنظيمات�المعمول�¬ªا».
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13 - البيع�الآجل�هو�البيع  الذي�أخذ�به�المشرع�الجزائري�بموجب�القانون�رقم 86 

- 07 المتعلق�بالRSقية�العقارية ، والذي  يسبقه�عقد�حفظ�الحق�وهو�نفس�نمط�البيع 

ا`حدد�للقواعد�ال^[�تنظم�نشاط�الRSقية  الذي�اعتمده�بموجب�القانون�رقم 11-04 

العقارية�hي�المادة 27 وما�يلkqا�والذي�يكرس�بعقد�klائي�بما�hي�ذلك�نص�المادتcن 31 و33 

من�هذا�الأخ�Rcمع�بعض�الاختلافات  . 

14 - أنظر�hي�ذلك : المرسوم�رقم 86 - 38 المؤرخ�hي 04 /03 /1986 يحدد�شروط 

الاكتتاب�بإحدى�عمليات�الRSقية�العقارية�وكيفياته ، ويضبط�دف�RSالشروط�النموذ�ي 

والمنوال�النموذ�ي�لعقد�حفظ�الحق ، ج�ر�العدد 10 مؤرخة�hي 05 /03 /1986.

15 - راجع�hي�ذلك : مسكر�سهام « بيع�العقار�بناء ع�ى�التصاميم�hي�الRSقية�العقارية  

دراسة�تحليلية  ”مذكرة�ماجستRc، المرجع�السابق�الذكر  ، ص 23 .

 Jèrome Huet sous la direction de J acques Ghstin  « Traitè : ي�ذلكh16 - راجع�

                                                               .de droit civile » les principes des contrats  spéciaux , Delta , p 395

17 -  راجع  hي�ذلك :

 Article 261-25 de la loi du 03/01/1967 qui précise que ;  pour les 
immeubles collectifs ou un ensemble immobilier ,les dépôts  peuvent êtres  
groupés dans un compte spécial par le réservataire , Mohamed Khereadji «  
La vente d’immeuble à   construire entre le Droit  Algérien La vente  en l’état 

futur d’achèvement et la vente sur plans ”op – cit ,p15 .                                                                                                                                   

 Barton Hedeffinger « Vente d’immeuble à Construire »: 18 -راجع�hي�ذلك 

 Droit de l’ urbanisme et de la construction » ,2eme édition ,Dalloz Paris

                                .                  .(2001) , p 14

 19 - المادة 30 من�قانون 87/06 المتعلق�بالRSقية�العقارية ، تنص�عل�بيانات�إلزامية 

لابد�أن�يذكرها�المكتتب�hي�عقد�حفظ�الحق ، تحت�طائلة�البطلان�وهذا�البطلان�هو 

بطلان�نسÐ[�يتذرع�به�المRSشح�للملكية .



309

المســؤولية"الجــزائيــة  للمر.ي"العقاري"(ي"التشريع"الجزائري  

20 - أنظر#?ي#ذلك#المادة 22 من#القانون#رقم 86 /07 المتعلق#بال'&قية#العقارية .

21 - نظر#?ي#ذلك : المرسوم#رقم 86 - 07 المؤرخ#?ي 04 /03 /1986 اIحدد#شروط 

منح#القروض#بعنوان#عمليات#ال'&قية#العقارية#وكيفياته .

22 - تنص#المادة 30 من#المرسوم#التشريcي 93 /03 المتعلق#بالنشاط#العقاري#ع_ى 

أنه « تلpى#جميع#الأحكام#اIخالفة#لهذا#المرسوم#التشريcي#ولا#سيما#القانون#رقم 86 - 07 

المؤرخ#?ي 04 مارس#سنة 0986 والمذكور#أعلاه ، وذلك#بصرف#النظر#ع_ى#أحكام#المادة 

29 أعلاه « 

23 -  أنظر#?ي#ذلك#المادة 31 من#المرسوم#التشريcي 93 /03 المؤرخ#?ي 01 /03 /1993 

المتعلق#بالنشاط#العقاري .

24 - أنظر#?ي#ذلك :نص#المادة 01 من#قانون#العقوبات .

بان#المرyي#العقاري#لا  أنه#قد#يكون#المغزى#من#المادة 31   ، - يرى#حمدي#باشا   25
المنازعات   ” حمدي#باشا#لي_ى#زروyي   : راجع#?ي#ذلك   ، يستفيد#من#ظروف#التخفيف 

العقارية ، طبعة#جديدة#?ي#ضوء آخر#التعديلات#وأحدث#الاحكام « المرجع#السابق ، ص 

.275

26 - راجع#?ي#ذلك : حمدي#باشا#لي_ى#زروyي ” المنازعات#العقارية ، طبعة#جديدة#?ي 

ضوء آخر#التعديلات#وأحدث#الاحكام « دار#هومة ، الجزائر ، ص 268.

27 - راجع#?ي#ذلك : مداخلة#زرارة#لخضر « المسؤولية#الجزائية#للمرyي#العقاري « ، 

المرجع#السابق ، ص 161.

- أنظر#?ي#ذلك#المادة 69 من#القانون#رقم 11 /04 اIحدد#للقواعد#ال��#تنظم   28

نشاط#ال'&قية#العقارية  .

29 -  أنظر#?ي#ذلك#المادة 70 من#القانون#رقم 11 /04 اIحدد#للقواعد#ال��#تنظم 

نشاط#ال'&قية#العقارية  .

اIحدد#للقواعد#ال��#تنظم   04/ -أنظر#?ي#ذلك#المادة 71 من#القانون#رقم 11   30

نشاط#ال'&قية#العقارية .
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- أنظر�<ي�ذلك�المادة 72 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم   31

نشاط�الHIقية�العقارية .

- أنظر�<ي�ذلك�المادة 73 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم   32

نشاط�الHIقية�العقارية  .

- أنظر�<ي�ذلك�المادة 74 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم   33

نشاط�الHIقية�العقارية .

34 -  أنظر�<ي�ذلك�المادة 75 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم 

نشاط�الHIقية�العقارية .

- أنظر�<ي�ذلك�المادة 76 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم   35

نشاط�الHIقية�العقارية .

36-أنظر�<ي�ذلك�المادة 7 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم�نشاط 

الHIقية�العقارية .

- أنظر�<ي�ذلك�المادة 78 من�القانون�رقم 11 /04 ا+حدد�للقواعد�ال!��تنظم   37

نشاط�الHIقية�العقارية .
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