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 :  مـلخـص 

  إلمؤهل   إلشخص   إلعقاري  إلمرقي  يعتبر

 إلمحرك  فهو ،  إلعقارية  إلترقية  بنشاط  للقيام

 وفي،  إلترقوي  إلسكن  بيع   لعملية  إلرئيسي 

 باعتباره  للمقتني  كافية  حماية  ضمان  سبيل

 إلتي   إلتعاقدية  إلعلاقة  في  إلضعيف  إلطرف

 ظل  في  خاصة،  إلعقاري  بالمرقي  تربطه

  كرس ،  إل خير  هذإ   عن  إلصادرة  إلتجاوزإت

  04-11  إلقانون  بموجب  إلجزإئري  إلمشرع

،  إلعقاري"  للمرقي   إلجزإئية  إلمسؤولية  "قوإعد

 في  أ و إلمهنية للتزإماته مخالفته حالة في وذلك

ل،  إلتعاقدية  لتزإماتهل  مخالفته  حالة  هذه  أ ن  إ 

  إلكافية   إلحماية  توفير  عن  قاصرة  تبقى  إلقوإعد

  إلمشرع   على  يفرض  إلذي  إل مر،  للمقتني

قرإر  إلجزإئري  شأ نها  من   أ خرى  قانونية  قوإعد  إ 

 للمقتني. كامل حماية ضمان

 ؛ إلجزإئية  إلمسؤولية:  إلمفتاحية   إلكلمات 

إلعقارية.  إلترقية ؛إلمقتني ؛إلعقاري إلمرقي
Abstract: 

Real estate promoter is the person 

qualified to carry out the real estate 

promotion activity, it is the main 

driver of the sale of upscale housing, 

In order to ensure adequate 

protection for the contractor as the 

vulnerable party in the acquisition's 

contractual relationship with real 

estate promoter; especially in the 
 

   إلمؤلف إلمرُإسل.  -*

light of the latter's abuses, the 

Algerian legislature has enshrined 

under law 11-04 "Rules on criminal 

responsibility of real estate, in the 

event that they violate their 

professional obligations or breach 

their contractual obligations, 

However, these rules fall short of 

providing adequate protection to the 

contractor, which requires the 
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Algerian legislature to adopt other 

legal rules that would guarantee the 

full protection of the contractor. 

Keywords:  criminal 

responsibility; real estate promoter; 

the contractor; real estate 

promotion. 

 :  مقـدمـــة 

  بنشاط   للقيام  إلمخول  باعتباره  إلعقاري  إلمرقي  مهام   من  وتطويره   إلسكن  مجال  يعتبر

  إلسكن   بيع  لعملية  إل ساسي  إلمحرك  فهو،  به  إلمرتبطة  إلتجارية  إل عمال  وكل  إلترقية

 إل نْاز.  طور في أ و منجز عقار بيع  إ طار في سوإء إلترقوي

  وإلتي   إلعقاريي  إلمرقي  بعض  عن  إلصادرة  إلقانونية  غير  إلتجاوزإت  ردع   وقصد

  كافية   حماية   وضمان،  إلعقارية  إلترقية   نشاط   إ طار  في  إلمعاملات   إس تقرإر  على   تؤثر

   إلقانون   بموجب   إلجزإئري  إلمشرع   كرس ،  إلعقاري  إلمرقي   تعسف  من  للمقتني 

04- 11  رقم
  مخالفته   حالة  في  وذلك،  إلعقاري  للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  قوإعد  (1)

 إلتعاقدية.  أ و إلمهنية للتزإماته

ن   قانونية   كآلية  إلعقاري  للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  موضوع   درإسة  من  إلهدف  إ 

  ضبط   وكذإ ،  إلعقاري  إلمرقي  بمهنة  الالتحاق   شروط   ضبط   في  يتجلى   إلمقتني   لحماية

  عليه   رإدعة  جزإءإت   وترتيب ،  إلعقاري  إلمرقي   عاتق  على  تقع  إلتي   الالتزإمات   مختلف

  من   إلجزإئري  إلمشرع   أ قره  ما  وهذإ،  للمقتني  حماية  تكريس  أ جل  من  مخالفتها  حالة  في

  هل :  إلتالية  إل شكالية  نطرح  إلمنطلق  هذإ  ومن،  04-11  رقم  للقانون  إ صدإره  خلال

  إلمسؤولية  لقوإعد  تكريسه  عند  للمقتني  كافية  حماية  ضمان  في  إلجزإئري  إلمشرع  وفق 

 ؟ 04-11  رقم   إلقانون   ضمن   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية 

 من  وذلك، إلتحليل  إلمنهج على ذلك في معتمدين عليه  إل جابة س نحاول ما هذإ

  إلتنفيذية   وإلمرإسم  ،04- 11  رقم  بالقانون  إلمتعلقة  إلقانونية  إلنصوص  تحليل  خلال

 ل. إلتابعة

  إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية  إلمسؤولية  نتناول،  محورين  إ لى   إلدرإسة  تقس يم  تم   وقد
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  إلجزإئية   إلمسؤولية  نتناول  ثم  ،إل ول(  )إلمحور  إلمهنية  إلتزإماته  مخالفته  على   إلمترتبة

  إلدرإسة  لنخت ،  إلثاني(  )إلمحور  إلتعاقدية   للتزإماته  مخالفته  على   إلمترتبة  إلعقاري  للمرقي

 والاقترإحات.  إلنتائج  من جمل  تتضمن بخاتمة

  للتزإماته   مخالفته   عن   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية :  إل ول   إلمحور 

 لمهنية إ 

  إلمرقي   بها  يقوم  إلتي  الاحتيالية   إلممارسات  مختلف  من  للمقتني  كافية  حماية  لضمان

صدإر  إلجزإئري   إلمشرع   قام  إلعقاريي  خلال  من  كرس  وإلذي،  04- 11  رقم  إلقانون  با 

،  إلمهنية  للتزإماته  مخالفاته  حالة  في  وذلك،  إلعقاري  للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  قوإعد

  ممارسة   بكيفية  إلمتعلقة  تلك  أ و  ،)أ ول(  مهنته   ممارسة  بشروط  إلمتعلقة  تلك  سوإء

 )ثانيا(.  نشاطه

 نته:  مه   ممارسة   لشروط   مخالفته   عن   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - أ ول 

  إلمشرع   رتب  للمقتني  كافية   حماية  وضمان  إلعقاري  إلمرقي  لمهنة  الاعتبار  لرد

  ممارسة   لجنحة   إرتكابه   حالة  في   وذلك ،  إلعقاري  للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية   إلجزإئري

  في   إلعقاري  إلمرقي  على  إلمسؤولية  هذه   رتب  كما ،  (1)  إعتماد   على  إلحصول  دون  مهنة

 (. 2) إلمتبادلة  وإلكفالة  إلضمان  صندوق لدى الانتساب عدم  لجنحة إرتكابه حالة

  دون   مهنة   ممارسة   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   1-

  الاعتماد   على   إلحصول  يتطلب  إلعقاري   إلمرقي   مهنة   ممارسة  إ نتماد:  إع   على   إلحصول 

دإري  ترخيص   بمثابة  يعتبر  إلذي   موإفقة   بعد   إلسكن  وزإرة  قبل   من   يمنح  مس بق  إ 

  وإل دإرية   إلشكلية  بال جرإءإت  الالتزإم  مع،  إلعقاري  إلمرقي  مهنة  لممارسة  الاعتماد  لجنة

  رقـم  إلقانـون من 77 إلمادة أ حكام  ضمن إلجزإئري إلمشرع  نص وقد، (2)قانونا إلمحددة

  الاعتماد   على  إلحصول  دون  إلمهنة   يمارسون  إلذين  إلعقاريي  إلمرقي   ردع   على   04- 11

 إلحصول   دون  إلعقاري  إلمرقي  مهنة  ممارسة  فا ن  ثمة  ومن،  إلجزإئية   إلعقوبات  طائل  تحت



 مخلوفي عبد الوهاب ـ  زياني منـير _____ المسؤولية الجزائية للمرقي العقاري كآلية قانونية لحماية المقتني 

 

 

2025 جوان - 02العدد  - 12المجلد  ــــــــــــــــــــــــــ مجلة الباحث للدراسات الأكاديمية  

ISSN: 2352-975X ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ EISSN: 2588-2368   

454 

  تنصان   وإللتي،  (3)إلعقوبات  قانون  من  372و  243  إلمادتي  نص  إ لى  تحيلنا  إعتماد  على

 )ب(.  وإلنصب  ،)أ (  إل لقاب  إنتحال جنحتي على

  دون   إلعقاري  إلمرقي  مهنة   ممارسة  إلجزإئري   إلمشرع   أ درجلقاب:  إل    إنتحال   جنحة  - أ  

  ضمن ، إلعقوبات قانون  من إلثاني  إلباب  من  إلثامن إلقسم في  الاعتماد  على  إلحصول

ساءة أ و إل سماء أ و وإل لقاب إلوظائف بانتحال إلمتعلقة إلجرإئم (4)إس تعمالها إ 
. 

  ( 2)أ .  أ ركانها  وتحديد  ، (1)أ .  إل لقاب   إنتحال  جنحة  تعريف  إ لى  سنتطرق  وعليه

 (. 3)أ . لها إلمقررة وإلعقوبة

  أ و  باسم  إلتسمي  إل لقاب  بانتحال  يقصد"لقاب:  إل    إنتحال   جنحة   تعريف   - 1أ .

  يدعي   ك ن،  معلوم  أآخر  لشخص   أ و  خيالي  إللقب  كان  سوإء،  فيه  إلحق  ل  ليس  لقب

ل   هو  وما  إلحكومة  فروع  بأ حد   كبير  موظف   أ نه  شخص   أ ن   كما،  (5)صغير"  موظف  إ 

نما،  ما  باسم  إلتسمي  في  فقط  يقتصر  ل  إل لقاب  إنتحال  صفة  باتخاذ  أ يضا  يكون  وإ 

 وهو ،  إلعقاري  إلمرقي  مهنة  وينتحل  غيره  باسم  نفسه  شخص  يقدم  ك ن،  خيالية  كاذبة

 .(6) بها ل علاقة ل  إلحقيقة في

 مادي  ركن،  ركني  إل لقاب   إنتحال  لجنحةلقاب:  إل    إنتحال   جنحة   أ ركان   - 2أ .

   .(2.2)أ . معنوي وركن ،(1.2)أ .

  إنتحال  لجنحة  إلمادي  بالركن  يرإد :  إل لقاب   إنتحال   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1.2أ .

  إلعقاري  إلمرقي  مهنة   ممارسة  في   وإلمتمثل ،  شخص  به  يقوم   إلذي   إل يجابي   إلسلوك   إل لقاب

  ضمن   يندرج  كما،  بالسكن  إلمكلف   إلوزير  يمنحه  إلذي  الاعتماد   على  إلحصول  دون

  الاعتماد  سحب  بعد  إلعقاري  إلمرقي  مهنة  ممارسة  إلشخص  موإصل  حالة  إلمادي  إلركن

(7) إلوصية إلسلطة طرف من منه
. 

  إنتحال  لجنحة  إلمعنوي  إلركن   يتمثل لقاب:  إل    إنتحال   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2.2أ .

رإدة  إتجاه  في  يتمثل  إلذي  إلجنائ   إلقصد   في  إل لقاب   إلمرقي   مهنة   ممارسة  إ لى  إلجاني   إ 

(8) لممارس تها قانونا إلمحددة  إلشروط إستيفائه عدم  من إلرغم على إلعقاري
. 
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  243  إلمادة  في  إلجزإئري  إلمشرع   حددلقاب:  إل    إنتحال   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - 3أ .

 أ شهر  ثلاثة  من  بالحبس   إل لقاب  إنتحال  لجنحة  إلمقررة  إلعقوبة  إلعقوبات  قانون  من

حدى  أ و  دج   100.000  إ لى   دج  20.000  من  مالية  وبغرإمـــة،  س نتي  إ لى   هاتي   با 

 إلعقوبتي.

ذإلنصب:  إ   جنحة   - ب  ،  إعتماد  على  إلحصول  دون   مهنته  إلعقاري  إلمرقي  مارس  إ 

نه،  إلمقتني  على   نصب  إلقانونية  غير  إلممارسة  هذه  على   وترتب   مرتكبا   بذلك   يعد  فا 

  .(9)ق.ع.ج  من 372 إلمادة  أ حكام   عليه وتطبق ، إلنصب لجنحة 

  ( 2)ب.  أ ركانها  وتحديد  ( 1)ب.  إلنصب  جنحة   تعريف  إ لى   سنتطرق   وعليه

 (. 3)ب. لها إلمقررة وإلعقوبة

  إسما إلمتهم  إتخاذ " : أ نه على إلنصب  إلفقهاء  عرف لنصب: إ   جنحة   تعريف   - 1ب.

  ويت ،  إحتيالية  مناورإت  إس تعمال  ذلك  يصحب   لم   ولو،  صحيحة  غير  صفة  أ و  كاذبا

  للادعاء   فيكون،  إلضحية  تنخدع   بحيث  إلغير  إسم  أ و  إلغير   شخصية  بانتحال  إلنصب

(10)للتصديق" يدعوها نفسها في أ ثر
. 

 وركن  (1.2)ب.  مادي  ركن  ركني  إلنصب  لجنحة لنصب:  إ   جنحه   أ ركان   - 2ب.

 ( 2.2)ب. معنوي

  فعل   على  إلنصب  لجنحة  إلمادي  إلركن  يقوملنصب:  إ   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1.2ب.

ضافة،  إلغير  مال  على  والاستيلاء   الاحتيال   الاحتيال   بي  إلس ببية  إلعلاقة   إ لى  إ 

 والاستيلاء. 

  إلمرقي   يس تعملها  إلتي  الاحتيالية  إلطرق  تعرفتيال:  الاح   فعل - 1.1.2ب.

  الاعتقاد  لتوليد تسعى، إلكذب  على تعتمد خارجية "وقائع بأ نها إلغير ل يهام إلعقاري

  حيث ،  وإختيارإ  طوإعية  إلشيء  لتسليم   يدفعه  مما  إلكذب  هذإ  بصدق  إلضحية  لدى

قناع   إلجاني   يقوم   يقوم   ك ن،  كاذبة  إلحقيقة  في  وهي،  مشروعات  بوجود  إلضحية  با 
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  إلمقتني   ل قناع   وعمال  بمقاول  ويس تعي،  عقارية  ترقية   شركة   بتكوين   إلعقاري  إلمرقي

(11) "أ موإل على للاستيلاء يهدف إل مر حقيقة  في بينما ، إلبناء بجدية
. 

  في   وإلمتمثل  نتيجتها  بتمام  إلنصب   جريمة  تتلغير:  إ   مال   على   الاستيلاء   - 2.1.2ب.

  تسليم  يتطلب   إلضحية  مال  على  إلجاني   وإستيلاء،  (12)إلغير  مال   على  الاستيلاء 

  غلط   في  وقع  إلضحية  كان  فاذإ،  إلغير  يد  أ وفي  مالكه  يد  في  كان  سوإء،  إلمال  هذإ

رإدته  وإنتهت  إ لى  إلمال  يناول  أ ن  لصالحه  يعمل  شخص  من  وطلب،  إلتسليم  إ لى  إ 

(13)إلنصب جريمة لتحقيق يكفي ذلك فا ن، إلجاني 
. 

ن :  حتيال والا   الاستيلاء   بي   إلس ببية   علاقة   - 3.1.2ب.   تتطلب   إلنصب  جريمة  إ 

  وسائل   فلول ،  إلضحية  مال  على   والاستيلاء   الاحتيال  فعل  بي  س ببية  علاقة  وجود

(14)مال  ليسلم إلضحية  يكن لم إلجاني  إس تعملها إلتي الاحتيال
.  

ن لنصب:  إ   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2.2ب.   إلعمدية   إلجرإئم   من  إلنصب  جنحة   إ 

رإدة  إنصرإف  به  يرإد   إلذي،  إلجنائ   إلقصد   على   تقوم  إلتي تيان   إ لى  إلجاني   إ    إلفعل   إ 

  أ ن   يجب   إلجاني   فا ن  وبالتالي،  إلقانون  يشترطها   إلتي   أ ركانه   بتوفر  إلعلم  مع   إل جرإمي 

  الاحتيالية   إلطرق  إس تعمال  إ لى  إرإدته  تنصرف  وأ ن  باحتيال  علم  على  يكون

 .(15) إلضحية مال على   والاستيلاء

  رقم   إلقانون  من  77/2  إلمادة   لنص  طبقا لنصب:  إ   للجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - 3ب.

نه،  إلعقارية  إلترقية  نشاط   تنظم  إلتي  للقوإعد  إلمحدد  04- 11 ذإ  ما   حالة  في  فا    أ دت   إ 

  تعاقب   إلتي   ق.ع.ج   من 372  إلمادة   تطبق   إلنصب   إ لى  لمهنته   إلعقاري   إلمرقي  ممارسة

   دج. 100.000 إ لى  دج 20.000 من وبغرإمة س نوإت  خمس   إ لى س نة من بالحبس 

  الانتساب   عدم   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - 2

  إلعقاري  إلمرقي  إنتساب   إلجزإئري  إلمشرع   أ لزمادلة:  إلمتب   وإلكفالة   إلضمان   صندوق   لدى 

طار  في   إلمادة   بموجب  وذلك،  إلمتبادلة  وإلكفالة   إلضمان   صندوق  لدى  لمهنته   ممارس ته  إ 

180- 14  رقم  إلتنفيذي  إلمرسوم  من   4  وإلمادة  04- 11  رقم  إلقانون  من  55
  ل جل   (16)
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ذإ،  (17)للمقتني  حماية   ضمان    لجنحة   مرتكبا  يعد،  بالتزإمه  إلعقاري  إلمرقي  إ خلال   ثبت  وإ 

  يس توجب   إلذي  إل مر،  إلمتبادلة  وإلكفالة   إلضمان   صندوق  لدى  الانتساب   عدم 

 جزإئيا.  مسائلته

  وإلكفالة   إلضمان   صندوق  لدى  الانتساب  عدم   جنحة  أ ركان  إ لى   سنتطرق  وعليه

 )ب(.  لها إلمقررة وإلعقوبة ،)أ ( إلمتبادلة

  لجنحة ادلة:  إلمتب   وإلكفالة   إلضمان   صندوق   إ لى   الانتساب   عدم   جنحة   أ ركان   - أ  

 وركن  ( 1)أ .  مادي  ركن  ركني؛   إلمتبادل  وإلكفالة  إلضمان  صندوق   إ لى   الانتساب   عدم 

 (. 2)أ . معنوي

ادلة:  إلمتب   وإلكفالة   إلضمان   صندوق   إ لى   الانتساب   عدم   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1أ .

  إلمتبادلة   وإلكفالة  إلضمان  صندوق  إ لى  الانتساب  عدم  لجنحة   إلمادي  إلركن  يس توجب

 إلمتبادلة.  وإلكفالة  إلضمان  صندوق لدى الانتساب إلعقاري إلمرقي قيام عدم 

ادلة:  إلمتب   وإلكفالة   إلضمان   صندوق   إ لى   الانتساب   عدم   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2أ .

،  إلمتبادلة  وإلكفالة  إلضمان  صندوق  لدى  إلعقاري  إلمرقي  إنتساب   عدم  جنحة   تعتبر

  إلعقاري   إلمرقي   نشاط   ل ن،  إلجنائ   إلقصد   توإفر  تس تلزم   إلتي   إلعمدية   إلجرإئم   من

  والاحتجاج  الاحتياط عدم  أ و إلعمدي غير  إلخطأ   طريق عن يت أ ن يتصور ل فيها

 بمضمون  إلقانوني   إلعلم  ينفي  ل  إلفعل  إلعلم  عدم  أ ن  ذلك،  إلتأ مي  بمضمون  إلعلم  بعدم

(18) إلتأ مي
.  

ادلة:  إلمتب   وإلكفالة   إلضمان   صندوق   لدى   الانتساب   عدم   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - ب 

  الانتساب   بالتزإم  إ خلال  عند   إلعقاري  إلمرقي   04- 11  رقم  إلقانون  من   74  إلمادة   تعاقب

  وغرإمة   س نتي  إ لى   شهرين  من  إلحبس   بعقوبة  إلمتبادلة وإلكفالة  إلضمان   صندوق   إ لى

 دج.  2.000.000 إ لى  دج 200.00 من مالية
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 :  شاطه ن   ممارسة   لكيفية   مخالفته   عن   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - ثانيا 

  نشاط   قوإعد   بتحديد  إلمتعلق  11- 04  رقم   إلقانون  بموجب  إلجزإئري  إلمشرع   رتب

85- 12  رقم  إلتنفيذي  وإلمرسوم،  إلعقارية  إلترقية
  عاتق   على  الالتزإمات  من  مجموعة  (19)

  ترخيص   على  إلحصول  ضرورة  في  وإلمتمثل،  لنشاطه  ممارس ته   لدى  إلعقاري  إلمرقي

دإري   إلقانونية   بالشروط   الالتزإم  وكذلك،  إل شغال  في   إلشروع   قبل  مس بق  إ 

  إلمرقي   مخالفة  حالة  وفي،  إلمختصة  للهيئات  صحيحة  بمعلومات  وإل دلء   إلبيع  لكيفيات

نه، الالتزإمات  لهذه  إلعقاري  إل شغال   في   إلشروع   جنحة  إرتكب   قد   بذلك   يكون  فا 

دإري  ترخيص   على  إلحصول  دون   والادلء   إلبيع  كيفيات  مخالفة  وجنحتي  (1)  مس بق  إ 

، إلجزإئية  مسؤوليته  قيام  ذلك  على   إلجزإئري  إلمشرع   رتب  وقد ،  (2)  خاطئة  بمعلومات

  حماية  وتكريس،  إلعقارية  إلترقية  مجال  في   إلتجارية   إلممارسة  نزإهة  ضمان  ل جل  وذلك

 للمقتني.  وفعالة كامل

  في   إلشروع   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - 1

دإري   ترخيص   على   إلحصول   دون   إل شغال  ذإ مس بق:    إ    في   إلعقاري  إلمرقي  شرع   إ 

دإري  ترخيص  على  إلحصول  دون  إل شغال   مرتكبا   إلحالة  هذه  في  يعد،  مس بق  إ 

دإري ترخيص على إلحصول دون إل شغال في إلشروع  لجنحة   وسنتطرق ، مس بق إ 

 )ب(.  لها إلمقررة وإلعقوبة )أ (  إلجنحة هذه أ ركان إ لى

دإري   ترخيص   على   إلحصول   دون   إل شغال   في   إلشروع   جنحة   أ ركان   - أ    مس بق:   إ 

دإري  ترخيص  على  إلحصول  دون  إل شغال  في  إلشروع   لجنحة  ، ركني  مس بق  إ 

 (. 2)أ . معنوي وركن (1)أ . مادي ركن

دإري   ترخيص   على   إلحصول   دون   إل شغال   في   إلشروع   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1أ .   إ 

  ترخيص  على  إلحصول  دون  إل شغال  في  إلشروع   لجنحة  إلمادي  إلركن  يتمثلمس بق:  

دإري  (. 2.1)أ . ترخيص  وجود وعدم ( 1.1)أ .  إلبناء هما عنصرين في مس بق إ 
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عادة   إلترميم،  إلتشييد  يخص   ما  كل   إلبناء   فعل   يشمل بناء:  إل   - 1- 1-أ   ،  إلتأ هيل  وإ 

عادة .إلتجديد، إلتدعيم، إلهيكلة إ 
(20 ) 

دإري   ترخيص   وجود   عدم   - 2.1أ .   وجود   عدم  جنحة  لقيام   يشترط مس بق:    إ 

دإري  ترخيص   إل دإري   إلترخيص  على  حائز  غير  إلعقاري  إلمرقي  يكون  أ ن  مس بق  إ 

 أ ن  04- 11  رقم  إلقانون  من   6  إلمـــادة  أ لزمتـــه  حيث،  بال شغال   إلقيام  يخول  إلذي

  إلعقوبات   طائل  تحت  وذلك،  إل شغال  في  يشرع   أ ن  قبل  إلترخيص  على  يتحصل

 إلجزإئية. 

  إدإري   ترخيص   على   إلحصول   دون   إل شغال   في   إلشروع   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - ب 

دإري  ترخيص  على   إلحصول  دون  إل شغال  في  إلشروع   جنحة  تعتبر مس بق:     مس بق   إ 

  يبدأ    أ ن  بمجرد   يتحقق  إلذي  إلجنائ   إلقصد  توفر  تس تلزم  إلتي  إلعمدية  إلجرإئم   من

رإدته   إتجاه  أآخر   بمعنى،  بال شغال  إلعقاري   إلمرقي   إلعلم   مع   إل شغال  بتلك  إلقيام  إ لى   إ 

(21)إلجريمة بعناصر
.  

  ترخيص   على   إلحصول   دون   إل شغال   في   إلشروع   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - ب 

دإري   على   إلحصول  دون  إل شغال  في  إلشروع   لجنحة  إلمقررة  إلعقوبة  تتمثلمس بق:    إ 

دإري  ترخيص (22)دج  000.000.2  إ لى  دج  000.200  من  إلغرإمة  عقوبة  في  مس بق  إ 
. 

  كيفيات   مخالفة   جنحتي   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - 2

  إلمقتني   مع  لمهنته   ممارس ته  لدى  إلعقاري  إلمرقي  يتعاملاطئة:  خ   بمعلومات   وإل دلء   إلبيع 

طار  في ،  للبيع  إلنموذجية  وإلتقنيات  بالشروط  خلال  من  يتقيد  إلذي،  إلبيع  عقد  إ 

  صحيحة   بمعلومات  بال دلء  إلتزإم   إلعقاري   إلمرقي  عاتق  على   يقع  نفسه  إلوقت  وفي

  إلمرقي   مخالفة   حالة   وفي،  إلعقاري  إلمرقي   مهنة   بتنظيم   إلمكلفة  إلهيئات   موإجهة  في  وكامل

نه ،  الالتزإمات  لهذه  إلعقاري   ،إلبيع)أ (  كيفيات   مخالفة  جنحة  إرتكب  قد  بذلك  يكون  فا 

  إلمشرع   رتب   إلمقتني   حماية  سبيل   وفي  ، )ب(  خاطئة  بمعلومات  إل دلء   وجنحة 

 إلجزإئية.  مسؤوليته  إلجنحتي لهاتي إرتكابه عند  إلعقاري إلمرقي على إلجزإئري
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  كيفيات   مخالفة  جنحة  على  إلجزإئري  إلمشرع   نصلبيع:  إ   كيفيات   مخالفة   جنحة   - أ  

، إلعقارية  إلترقية   نشاط   قوإعد   بتحديد  إلمتعلق  04- 11  إلقانـــون  من  70  إلمادة   في   إلبيع 

 (. 2)أ .  لها إلمقررة وإلعقوبة (1)أ . إلجنحة هذه أ ركان  إ لى سنتطرق وعليه

 لبيع:  إ   كيفيات  مخالفة   جنحة   أ ركان   - 1أ .

 (. 2.1)أ . معنوي  وركن (1.1)أ . مادي ركن ركني إلبيع كيفيات مخالفة لجنحة 

  لجنحة   إلمادي  إلركن  لقيام  يشترطلبيع:  إ   كيفيات   مخالفة   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1.1أ .

 :  (23)هما عنصرين توفر إلبيع  كيفيات  مخالفة

 إلعقاري  إلمرقي غير طرف   من إلعقارية إل ملاك عرض -

نْاز  -  للقانون مخالفة بطريقة إلعقاري إلمشروع  إ 

  إلبيع   كيفيات   مخالفة   جنحة  تعتبرلبيع:  إ   كيفيات   مخالفة   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2.1أ .

رإدة  باتجاه  يتحقق  إلذي   إلجنائ   إلقصد  توإفر  تتطلب  إلتي  إلعمدية  إلجرإئم  من   إلمرقي   إ 

نْازها قام أ نه إلعلم مع إلعقارية إل ملاك  لعرض إلعقاري  للقانون. مخالفة بطرق با 

  للمرقي   إلجزإئري  إلمشرع   أ قرلبيع:  إ   كيفيات   مخالفة   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - 2أ .

  إ لى   شهرين   من  إلحبس   في  تتمثل   عقوبة  إلبيع  كيفيات   مخالفة  لجنحة   إلمرتكب   إلعقاري

(24) دج000.000.2 إ لى دج000.200 من  مالية وغرإمة س نتي
. 

  إل دلء   جنحة  على  إلجزإئري  إلمشرع   نصاطئة:  خ   بمعلومات   إل دلء   جنحة   - ب 

  نشاط  قوإعد  بتحديد إلمتعلق 04- 11 رقم إلقانون من 75 إلمادة في خاطئة بمعلومات

  لها   إلمقررة  وإلعقوبة  ،(1)ب.  إلجنحة   هذه  أ ركان  إ لى  سنتطرق  وعليه،  إلعقارية  إلترقية 

 (. 2)ب.

  خاطئة   بمعلومات  إل دلء  لجنحة اطئة:  خ   بمعلومات   إل دلء   جنحة   أ ركان   1ب.

 (. 2.1)ب. معنـــوي وركن ( 1.1)ب. مادي ركن ركني
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  لجنحة   إلمادي  إلركن  يتمثلاطئة:  خ   بمعلومات   إل دلء   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1.1ب.

 :  هما عنصرين في خاطئة   بمعلومات إل دلء

دلء -   غير   مستندإت  أ و  وثائق  بتقدي   وذلك،  خاطئة  بمعلومات   إلعقاري  إلمرقي  إ 

  إعتماد   على  إلحصول  أ جل  من  الاعتماد   بمنح   إلمختصة  إل دإرية  إلجهات  إ لى   حقيقية

(25)إلمهنة ممارسة
. 

طار  في   إلخاطئة  بالمعلومات   إل دلء  يكون  أ ن -   يقوم   ك ن   (26) إلعقارية  إلترقية  إ 

  رخصة  أ و إلبناء رخصة على إلحصول ل جل خاطئة معلومات بتقدي إلعقاري إلمرقي

(27)إلتعمير شهادة أ و إلتجزئة
.  

  إل دلء   جنحة   تعتبر اطئة:  خ   بمعلومات   إل دلء   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2.1ب.

  يتحقق   إلذي   إلجنائ   إلقصد  توإفر  تشترط   إلتي   إلعمدية  إلجنح   من  خاطئة   بمعلومات

رإدة  إتجاه  خلال  من   إلمعلومات  تلك  أ ن  إلعلم  مع  بمعلومات  إل دلء  إ لى  إلعقاري  إلمرقي   إ 

 خاطئة. 

  إلعقاري   إلمرقي  يتعرضاطئة:  خ   بمعلومات   إل دلء   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   2- ب 

  وبغرإمة   س نوإت  خمس  إ لى   شهر  من  إلحبس   لعقوبة  خاطئة   بمعلومات  يدلي  إلذي

(28) دج 000.000.2  إ لى  دج 000.200 من مالية
. 

  للتزإماته   مخالفته   عن   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - إلثاني   إلمحور 

   : قدية إلتعا 

  إ خلال   ثبت  مت  إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية  إلمسائل  إلجزإئري  إلمشرع   أ قر

  إس تقرإر   ل جل   وذلك،  إلعقارية  إلترقية   عقود   عن  إلمترتبة   إلتعاقدية   باللتزإمات

 تكوين  عند  إلمخالفة  تقررت  وسوإء،  إلمقتني  وحماية  إلعقارية  إلترقية  نطاق  في  إلمعاملات

 )ثانيا(.   تنفيذه  عند  أ و ،)أ ول( إلعقد
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  إلتعاقدية   للتزإماته  مخالفته   عن  إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - أ ول 

 :  لعقد إ   تكوين   عند 

  إلمرقي   مخالفة  على  إلمترتبة  إل فعال  04- 11  إلقانون  بموجب   إلجزإئري  إلمشرع   جرم 

  إلمسؤولية   ورتب ،  إلمقتني  وبي  بينه   إلبيع  عقد   تكوين  عند  إلتعاقدية   للتزإماته  إلعقاري

  رتبِا  كما، (1) بال علام الالتزإم  عدم   لجنحة إرتكابه حال  في إلعقاري للمرقي إلجزإئية

 (. 2)  إلعقد توقيع قبل  إلتسبيقات قبول لجنحة  إرتكابه حالة  في

  الالتزإم   عدم   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   -1

علام  إلعقاري  إلمرقي   إلتزإم  عدم   إ نعلام:  بال    بالعقار  إلمتعلقة  إلمعلومات  بك  إلمقتني  با 

  إلقانــــون   من  76  إلمادة  أ حكام   ضمن  إلجزإئري  إلمشرع   عليها  نص  وقد،  جنحة  يعتبر

  سنتطرق   وعليه ،  إلجزإئية  إلعقاري  إلمرقي   مسؤولية  تقوم  أ ساسها  وعلى،  04  - 11  رقم

 )ب(.   لها إلمقررة وإلعقوبة )أ (  بال علام الالتزإم  عدم  جنحة أ ركان إلى

  ركن ،  ركني  بال علام  الالتزإم   عدم  لجنحةعلام: بال    الالتزإم  عدم  جنحة  أ ركان  - أ  

 (. 2)أ .  معنوي وركن (1)أ . مادي

  عدم  لجنحة  إلمادي إلركن يتحققعلام:  بال    الالتزإم   عدم   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1أ .

علام   إلعقاري   إلمرقي  إلتزإم  عدم  ثبت   مت  بال علام   الالتزإم   حفظ   صاحب  أ و   إلمقتني  با 

  إلس ند   رقم،  إل رضية  إلملكية  أ صل   في إلمتمثل  30  إلمادة في  إلمذكورة  بالمعلومات  إلحق

،  وإلش بكات،  إلتهيئة  وشهادة،  إلتجزئة  رخصة   ومرجعيات،  الاقتضاء  عند   إلعقاري

 .(29) إلبناء رخصة ورقم تاريخ وكذإ

  بال علام   الالتزإم  عدم   جنحة  تعدعلام:  بال    الالتزإم   عدم   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2أ .

 خلال  من يتحقق إلذي إلجنائ  إلقصد توفر لقيامها يشترط إلتي إلعمدية إلجرإئم من

رإدة   إنصرإف علام   عدم  إ لى  إلعقاري   إلمرقي  إ    مع ،  بالعقار  إلمتعلقة  بالمعلومات  إلمقتني   إ 

 . إلقانون بنظر  جريمة يشك عنه إمتنع  إلذي إلعمل أ ن إلعلم
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 إلذي   إلعقاري  إلمرقي  يتعرض علام:  بال    الالتزإم   عدم   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - ب 

  دج 200.000من  مالية  غرإمة  إ لى  بالعقار  إلمتعلقة  إلمعلومات  بجميع  إلمقتني  يبلغ  ل

   .(30)دج000.000.2إلى

  إلتسبيقات   قبول   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - 2

ذإ ،  إلعقد  توقيع   قبل   إلتسبيقات  قبول  إلعقاري  للمرقي  يجوز   ل لعقد:  إ   توقيع   قبل    وإ 

  وإلتي ،  إلعقد  توقيع  قبل  إلتسبيقات  قبول  لجنحة  مرتكبا  عد  بذلك  قيامه  ثبت

  قبل   إلتسبيقات قبول جنحة أ ركان  إ لى سنتطرق  وعليه، جزإئيا مسائلته تس توجب

 )ب(.  لها  إلمقررة وإلعقوبة )أ (  إلعقد توقيع

  قبل   إلتسبيقات   قبول  لجنحةلعقد:  إ   توقيع   قبل   إلتسبيقات   قبول   جنحة   أ ركان   - أ  

 (. 2)أ . معنوي وركن ( 1)أ . مادي  ركن، ركني إلعقد توقيع

  إلمادي   إلركن   لقيام لعقد:  إ   توقيع   قبل   إلتسبيقات   قبول   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1أ .

 :  (31)هما عنصرين توفر من لبد، إلعقد توقيع قبل  إلتسبيقات  قبول لجنحة 

يدإع   أ و  تسبيق  قبول  أ و  إلمطالبة -   يأ خذ   فلا،  تجاري  س ند   قبول  أ و  إكتتاب  أ و  إ 

  بطريقة  وليس  عليه  بالحصول  فالعبرة،  إلتسبيق  على  إلحصول  طريقة  الاعتبار  بعي

 عليه. إلحصول

 إلموثق.  لدى تحريره عدم أ ي، إلعقد توقيع  عدم  -

  يكون   أ ن  إلجريمة   هذه  لقيام   يشترط   لم   إلجزإئري  إلمشرع   أ ن   بالملاحظة  وإلجدير

  بمجرد   يقوم   بل،  إلدفع  وسائل  من  غيرها  أ و  إلمالي  إلتسبيق  قبض   قد   إلعقاري  إلمرقي

 .(32)يقبضها لم  ولو حت  إلتسبيقات  لهذه قبول  أ و إل خير هذإ مطالبة

  قبول   جنحة   تعتبرلعقد:  إ   توقيع   قبل   إلتسبيقات   قبول   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2أ .

  إلجنائ   إلقصد  توفر  فيها  يشترط  إلتي   إلعمدية  إلجرإئم  من  إلعقد   توقيع  قبل  إلتسبيقات 

رإدة  إنصرإف  يس توجب   إلذي   أ ن   علمه  مع،  إلتسبيقات  قبول  إ لى  إلعقاري  إلمرقي  إ 

 جريمة. يعد به قام إلذي إلفعل
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  إلمرقي   يعاقبلعقد:  إ   توقيع   قبل   إلتسبيقات   قبول   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة   - ب 

  إ لى   شهرين  من  بالحبس   إلعقد  توقيع  قبل  إلتسبيقات   قبول   لجنحة  إلمرتكب  إلعقاري

  .(33)دج000.000.2إ لى دج 000.200من مالية وغرإمة، س نتي

  إلتعاقدية   للتزإماته   مخالفته   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - ثانيا 

 :  لعقد إ   تنفيذ   عند 

  إلترقية   نشاط   لقوإعد  إلمحدد   04- 11  رقم   إلقانون  بموجب   إلجزإئري   إلمشرع   أ قر

  إلتعاقدية   للتزإماته  إلعقاري  إلمرقي  مخالفة  حالة   في  تترتب  جزإئية   عقوبات،  إلعقارية

 إلعقاري  إلمرقي  مخالفة  إلجزإئري  إلمشرع   إعتبر  حيث،  إلعقارية  إلترقية  عقود  تنفيذ  عند

  إلملكية   نظام   تبليغ  عدم   ل حكام   مخالفته  إعتبر  كما،  (1)   جنحة  إلملكية  تحويل  لآجال

  إلعقاري   إلمرقي   طرف  من  إرتكابهما   على  ورتب،  (2)  كذلك  جنحة  للمقتنيي  إلمشتركة

 إلجزإئية.  مسؤوليته قيام 

آجال   مخالفة   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - 1   أ

  إلمادة   في   إلملكية  تحويل  أآجال  مخالفة   جنحة   على  إلجزإئري  إلمشرع   نص لكية:  إلم   تحويل 

  إرتكابها   على   ورتب،  إلعقارية  إلترقية   نشاط   لقوإعد  إلمحدد  04- 11  رقم   إلقانون  من  73

  هذه   ل ركان   سنتطرق  وعليه،  إلجزإئية  مسؤوليته  قيام  إلعقاري   إلمرقي  طرف  من

 )ب(.  لها إلمقررة وإلعقوبة )أ (  إلجنحة

آجال   مخالفة   جنحة   أ ركان  - أ     إلملكية   تحويل  أآجال  مخالفة  لجنحةلكية:  إلم   تحويل   أ

 (. 2)أ . معنوي وركن ( 1)أ . مادي ركن، ركني

آجال   مخالفة   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1أ .  :  إلملكية   تحويل   أ

  إلعقاري   إلمرقي  إس تلام  في  إلملكية  تحويل  أآجال  مخالفة  لجنحة  إلمادي   إلركن  يتمثل

  إلمقتني   لفائدة  إلملكية  تحويل  عن  والامتناع ،  (1.1)أ .  إلمقاول  طرف  من  مؤقتا  للعقار

 (. 2.1)أ .
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  إلمشرع   يعرف   لم قاول:  إلم   طرف   من   مؤقتا   للعقار   إلعقاري   إلمرقي   إس تلام   - 1.1أ .

،  محضر  في   أ ي  قانونا   فيه  يصب  إلذي  إلقالب   حدد   أ نه  غير ،  الاس تلام  إلجزإئري

  إلمؤقت   فالس تلام  ثمة  ومن،  (34) عليه  إلموقعة  إلمتعاقدة لل طرإف  بياناته  تحديد  تاركا

عدإده  يت  محضر  هو  إنتهاء  بعد  وإلمقاول  إلعقاري  إلمرقي  طرف  من  عليه  وإلتوقيع  إ 

  إلمقاول   طرف  من  إلمنجزة  لل عمال  إلعقاري  إلمرقي  إس تلام  بمعنى،  (35) إل شغال 

  من   إلمعاينة  إلعيوب   إ صلاح  حي  إ لى ،  مؤقتة  بصفة  إلعمل  يقبل   أ نه  أ ي،  بتحفظات

  إتفاق   إ لى  إل حيان   أ غلب  في  خاضعة  تكون  معينة  مدة  في،  (36) الاس تلام  عند  طرفه

   إل طرإف.

  يس تلم   أ ن   بعدقتني:  إلم   لفائدة   إلملكية   تحويل   عن   إلعقاري   إلمرقي   إمتناع   - 1.2أ .

  من   أ شهر  ثلاثة  وبعد،  مؤقتا   إس تلاما   إلحق  حفظ  عقد  محل  إلعقار  إلعقاري  إلمرقي

برإم   عن  إلعقاري  إلمرقي  يمتنع،  إلكامل  إلسعر  بتسديد  إلحق   حفظ   صاحب  قيام    إ 

  أ حكام   مخالفة  وبالتالي،  إلملكية  لنقل  إلقانونية  إل جرإءإت   وإس تكمال  إلنهائ   إلبيع  عقد

 إلعقار  ملكية  تحويل  يت  " :  يل  ما  على  تنص  إلتي  04- 11رقم  إلقانون  من  31  إلمادة

  يجب و   ،إلمحفوظ  إلعقار  لسعر  إلنهائ   إلتسديد   تاريخ  عند  إلحق   حفظ  عقد  موضوع 

عدإد   إلمادة   أ حكام  مخالفة  وكذلك،  به"  إلمعمول  للتشريع  طبقا  موثق  أ مام   إلبيع  عقد  إ 

  ثلاثة   بعد  إلعقاري  إلمرقي  على   "يتعي:  يل  ما  على  تنص  إلتي  إلقانون  نفس  من  33

ثر  على   أ قص  كحد  أ شهر عدإد ،  منها  جزء  أ و  للبناية  إلمؤقت   الاس تلام  إ    بيع   عقد  با 

  من   إلبيع  لسعر  إلكلي  إلتسديد  مقابل   موثق  أ مام   إلمحفوظة  إلبناية   من  جزء   أ و  إلبناية 

 إلحق".  حفظ صاحب طرف 

آجال   مخالفة   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2أ .   لجنحة   إلمعنوي  إلركن  يتمثل لكية:  إلم   تحويل   أ

رإدة  إتجاه  أ ي،  إلجنائ   إلقصد  توفر  ضرورة  في  إلملكية  تحويل  أآجال  مخالفة  إلمرقي  إ 

  به   قام  إلذي  إلعمل   أ ن  إلعلم  مع ،  للمقتني  إلملكية   تحويل  أآجال   مخالفة  إ لى  إلعقاري

 جريمة.  يشك
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آجال   مخالفة   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة  - ب    إلمؤقت   الاس تلام  حالة  فيلكية:  إلم   تحويل   أ

عدإد   إلعقاري   إلمرقي  يقم  ولم  أ شهر  ثلاثة  وبعد  للبناية ،  للمقتني  إلنهائ   إلبيع   عقد  با 

 .(37)دج000.000.2إ لى دج 000.200 من لغرإمة  إلعقاري إلمرقي  يتعرض

  نظام   تبليغ   عدم   جنحة   إرتكابه   على   إلمترتبة   إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   - 2

  نظام   تبليغ  بضرورة  إلعقاري  إلمرقي  إلجزإئري  إلمشرع   أ لزم قتني:  للم   إلمشتركة   إلملكية 

  قيامه   عدم   حالة   وفي،  إلمحددة  إلآجال   في   إلبناية  تسليم  قبل   للمقتني   إلمشتركة   إلملكية

  عليها   إلمنصوص  للمقتني  إلمشتركة   إلملكية  نظام  تبليغ  عدم  لجنحة  مرتكبا  يعد،  بذلك

  للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية   قيام   عليها  يترتب   وإلتي،  04- 11رقم  إلقانون   من  72  إلمادة   في

  ، )أ (  للمقتني  إلمشتركة  إلملكية  نظام  تبليغ  عدم  جنحة  ل ركان  سنتطرق  وعليه،  إلعقاري

 )ب(.  لها إلمقررة وإلعقوبة

  نظام   تبليغ  عدم  لجنحة:  لمقتني ل   إلمشتركة  إلملكية   نظام   تبليغ   عدم   جنحة   أ ركان  - أ  

 (. 2)أ . معنوي وركن (1)أ . مادي ركن، ركني للمقتني  إلمشتركة  إلملكية

  إلركن  يتمثلقتني:  للم   إلمشتركة   إلملكية   نظام   تبليغ   عدم   لجنحة   إلمادي   إلركن   - 1أ .

عدإد  في   للمقتني  إلمشتركة   إلملكية  نظام  تبليغ   عدم   لجنحة   إلمادي   إلمشتركة   إلملكية   نظام   إ 

  تسليم   قبل  للمقتني  إلمشتركة  إلملكية  نظام  تبليغ  عن  إلعقاري  إلمرقي  وإمتناع ،  (1.1)أ .

 (. 2.1)أ .  إلبناية

عدإد   - 1.1أ . عدإد  إلعقاري   إلمرقي   يلتزمتركة:  إلمش  إلملكية   نظام   إ    إلملكية  نظام   با 

  لموإصفات   طبقا  وذلك،  04- 11  رقم   إلقانون  من  60  إلمادة  عليه  نصت  لما   طبقا  إلمشتركة

  إلمطبق   إلمشتركة  إلملكية  لنموذج   إلمحدد  99- 14  رقم  إلتنفيذي  إلمرسوم  في  إلمحدد  إلنموذج

  لشكليات   إلمشتركة  إلملكية  نظام  يخضع  أ ن  ويجب،  (38)إلعقارية  إلترقية  مجال  في

 وبموإفقة   إلعقاري  إلمرقي  من  بطلب  موثق  عقد  بموجب  إلعقاري  وإلشهر  إلتسجيل

 . (39) إلمقتنيي طرف من إلمعي أ و إلمنتخب  إلممثل 
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  تسليم   قبل   للمقتني   إلمشتركة   إلملكية   نظام   تبليغ   عن   إلعقاري   إلمرقي   إمتناع   - 2.1أ .

  حالة   04- 11  رقم  إلقانون  من  72  إلمادة  تجرم  لم اميم:  إلتص  على   إلبيع   عقد   محل   إلبناية 

  عن  إمتناعه بتجري  مكتفية، إلمشتركة إلملكية نظام عدإدإ   عن إلعقاري إلمرقي إمتناع 

عدإد  ملزم   أ نه  من  إلرغم   على   للمقتني  إلنظام   هذإ  تبليغ  ل ،  إلمشتركة  إلملكية  نظام  با    إ 

ذإ  إلذكر  إلسالفة   72  إلمادة   نص  تطبيق   يمكن  أ نه عدإد   عن  إمتنع   إ    إلملكية   نظام   إ 

عدإده  أ ن كون إلمشتركة  .(40)به إلتبليغ  عدم   يجسد إلنظام  لهذإ  إ 

  إلركن   يتجسدقتني:  للم   إلمشتركة   إلملكية   نظام   تبليغ   عدم   لجنحة   إلمعنوي   إلركن   - 2أ .

  إلقصد   توفر  ضرورة  في  للمقتني   إلمشتركة  إلملكية  نظام  تبليغ  عدم  لجنحة   إلمعنوي

رإدة  إتجاه   أ ي،  إلجنائ  ،  إلمشتركة  إلملكية   نظام   تبليغ  عن  الامتناع   إ لى   إلعقاري  إلمرقي  إ 

 جريمة.  يشك عنه إمتنع  إلذي إلعمل أ ن إلعلم مع

 مقتني  لل   إلمشتركة   إلملكية   نظام   تبليغ   عدم   لجنحة   إلمقررة   إلعقوبة :  ثانيا 

 لعقوبة  إلمشتركة  إلملكية  نظام   تبليغ  عدم   جنحة   يرتكب  إلذي  إلعقاري  إلمرقي  يخضع

 .(41)  دج000.2000 إ لى  دج  000.200 من إلغرإمة

 :  ة ـــ اتمخ 

  إعترت   إلتي  للنقائص  وإس تدرأكا،  إلسكن  قطاع   عرفها  إلتي   للتطورإت  مسايرة

،  04- 11  رقم   إلقانون  إلجزإئري  إلمشرع   أ قر،  إلعقارية  بالترقية  إلمتعلقة  إلسابقة  إلقوإني

  الالتزإمات   مختلف  ضبط  كما،  إلعقاري  إلمرقي  مهنة  ممارسة  شروط  بموجبه  نظم  حيث

  ضرورة   كان   04- 11  رقم   إلقانون  صدور  فا ن   لذلك،  إلعقاري  إلمرقي  عاتق  على  تقع   إلتي

  مخالفة   عن  وإلناتجة،  إلعقاري  إلمرقي   يرتكبِا  إلذي  إلجرإئم  بعض  من   إلمقتني  لحماية  حتمية

قرإر  وذلك،  وإلتعاقدية  إلمهنية   للتزإماته  إل خير  هذإ   إلجزإئية   إلمسؤولية  قوإعد  با 

 إلعقاري.  للمرقي

ليه  إنتهينا  ما  خلاصة  ولتوضيح  وعليه ننا،  إلدرإسة  هذه  في  إ    إلضوء   سنسلط  فا 

ليها توصلنا إلتي  والاقترإحات  إلنتائج أ هم على  إلتالي؛  إلنحو على وهي ،إ 
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 تائج:  إلن   - أ ول 

  في   طبيعي  كشخص  إلعقاري   للمرقي   إلجزإئية   إلمسؤولية  إلجزإئري   إلمشرع   أ قر -

ل،  إلتعاقدية  أ و  إلمهنية  للتزإماته  مخالفته  حالة   أ نه   إلجزإئري  إلمشرع   على  يعاب  ما  أ نه  إ 

 إلمجال   فتح  ما  وهو،  معنوي  كشخص  إلعقاري  للمرقي  إلجزإئية   للمسؤولية  يتطرق  لم

،  معنوي  شخص  شك  في  إلعقارية  إلترقية   نشاطات   لممارسة  إلعقاريي  إلمرقي  لبعض

 إلجرإئم.  بعض إرتكاب  حالة في  إلجزإئية إلمسؤولية من إلتهرب ل جل وهذإ

  إرتكابه   حالة  في  إلعقاري   للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  إلجزإئري  إلمشرع   رتب -

ل ،  إعتماد  على   إلحصول  دون   إلمهنة   ممارسة  لجنحة    إلجزإئري   إلمشرع   على   يعاب  ما  أ نه   إ 

  243  إلمادتي  نص  إ لى  أ حالنا،  إلجنحة  لهذه  إلمقررة  إلعقوبة  على   إلنص  عند  أ نه  هو

  كما ،  وإلنصب  إل لقاب  إنتحال  جنحتي   على  تنصان  إللتي  إلعقوبات  قانون  من  372و

  إلمرقي   طرف  من  إرتكابهما  عند   إلجنحتي   هاتي  على  ينص   لم   إلجزإئري   إلمشرع   أ ن

 الاعتماد. على  حصول بعد إلعقاري

  إرتكابه   حالة  في  إلعقاري   للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  إلجزإئري  إلمشرع   رتب -

  كيفيات   مخالفة  وجنحتي ،  إلضمان  صندوق   لدى   الانتساب   عدم   كجنحة   إلجنح   لبعض

ضافة،  خاطئة  بمعلومات  وإل دلء   إلبيع  ،  إلعقد  توقيع   قبل  إلتسبيقات   قبول  جنحة  إ لى   إ 

ل   بي   تترإوح  إلجنح  لهذه  إلمقررة  إلعقوبات  أ ن  إلجزإئري  إلمشرع   على  يؤخذ   ما  أ نه  إ 

  وعقوبات،  س نوإت  خمس  وهو  إل قص  حده  أ و  شهر  وهو  إل دنى   بحده  إلحبس  عقوبة

 .  دج 2.000.000 إ لى دج  2000.000 بي تترإوح إلتي  إلمالية إلغرإمات  في متمثل

  إرتكابه   حالة  في  إلعقاري   للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  إلجزإئري  إلمشرع   رتب -

علام  الالتزإم  عدم   كجنحة  إلجنح   لبعض ،  إلملكية  تحويل  أآجال  مخالفة  وجنحة  إلمقتني  با 

ضافة  ل،  للمقتني   إلمشتركة  إلملكية   نظام   تبليغ   عدم   جنحة  إ لى  إ    على   يعاب   ما   أ نه  إ 
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  فقط   إلمالية   إلغرإمات  على  تقتصر   إلجنحة  لهذه   إلمقررة   إلعقوبات   أ ن   إلجزإئري   إلمشرع 

 دج.  2.000.000 إ لى دج 200.000 بي تترإوح إلتي

 :  ترإحات الاق   - ثانيا 

 إلعقاري   للمرقي  إلجزإئية  للمسؤولية  إلتطرق  إلجزإئري  إلمشرع   من  نأ مل -

  وحماية   جهة  من  إلجزإئية  إلمسؤولية  من  إلتهرب  من  لمنعه  وذلك،  معنوي  كشخص

 أ خرى.  جهة من إلمقتني

  يرتكبِا   إلتي  إلجنح  لبعض  إلمقررة   إلعقوبات  تحديد  إلجزإئري  إلمشرع   على   نقترح -

 إلعقوبات. قانون  عوض 04- 11 رقم إلقانون بموجب إلعقاري إلمرقي

  إلجنح   لبعض  وإلغرإمة  إلحبس  عقوبة  تشديد  إلجزإئري  إلمشرع   على  يس تحسن -

  مخالفة   وجنحتي،  إلضمان  لصندوق   الانتساب  عدم  كجنحة،  إلمرقي  طرف  من  إلمرتكبة

  توقيع  قبل إلتسبيقات  قبول جنحة إ لى  إ ضافة، خاطئة  بمعلومات وإل دلء إلبيع كيفية

  حماية   وضمان،  إلعقارية  إلترقية   مجال  في  إلمعاملات  إس تقرإر  لضمان  وذلك،  إلعقد

 للمقتني. 

  من   إلمرتكبة  إلجنح  لبعض  إلعقوبات  بعض  تشديد  إلجزإئري  إلمشرع   على  يحبذ -

علام  الالتزإم  عدم  كجنحة،  إلعقاري  إلمرقي  قبل   تحويل   أآجال  مخالفة  وجنحة  إلمقتني  با 

ضافة،  إلملكية   إقتصرت   وإلتي،  للمقتني إلمشتركة  إلملكية  نظام  تبليغ  عدم  جنحة  إ لى  إ 

  ول   إلردع   وظيفة  تؤدي  ل  إلعقوبة  هذه  لكون،  فقط  إلمالية  إلغرإمات  على  عقوبتها

 للمقتني.  إلحماية تحقق

ن  إلقول  يمكن،  موضوعنا  لدرإسة  إلمطروح  إلرئيس  إل شكال  على   وكا جابة   إلمشرع   إ 

  للمرقي   إلجزإئية  إلمسؤولية  لقوإعد  تكريسه  خلال  من  للمقتني  حماية  أ قر  إلجزإئري

ل،  04- 11  رقم  إلقانون  ضمن  إلعقاري   إلحماية   ضمان  عن  قاصرة  تبقى   إلقوإعد  هذه  أ ن  إ 
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  أ خرى   قوإعد  تكريس  إلجزإئري  إلمشرع   على  يفرض  إلذي   إل مر،  للمقتني  إلكافية

 للمقتني.  إلكافية إلحماية تضمن

:  ــع وإلمـرإج  إلهـوإمــش 
 

، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، ج.ر.ج.ج، عدد  02/2011/ 27، مؤرخ في  04-11قانون رقم    - (1)

 .  13- 04، ص.ص.  04، ص  2011/ 03/ 16، صادر بتاريخ 14
زيتوني زكريا: إلتنظيم إلقانوني لمهنة إلمرقي إلعقاري، مجل إلدرإسات إلقانونية، كلية إلحقوق وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة    -(2)

 . 18، ص2015،  1، إلعدد 1يحيى فارس إلمدية، إلمجلد 
رقـم    -(3) مـؤرخ في  156- 66أ مر  عــدد  06/1966/ 08،  إلعقوبـات، ج.ر.ج.ج،  قانـون  يتضمــن  ، صــادر  49، 

 . 756-702، ص.ص. 702، معدل ومتمم، ص1966  /11/06بتاريـخ 
، صــادر  49، يتضمــن قانـــون إلعقوبـات، ج.ر.ج.ج، عــدد  06/1966/ 08، مــؤرخ في  156- 66أ مر رقـــم    -(4)

 . 756-702، ص.ص. 702، معدل ومتمم، ص1966 / 11/06بتاريــخ  
فريجة حسي: شرح قانون إلعقوبات إلجزإئري: ) جرإئم الاعتدإء على إل شخاص، جرإئم الاعتدإء على إل موإل(،    -(5)

 . 271، ص 2006، 3ديوإن إلمطبوعات إلجامعية، إلجزإئر، ط
بن تريعة مها: مسؤولية إلمرقي إلعقاري في إ طار عقد إلترقية إلعقارية، مذكرة ماجس تير، تخصص قانون إلمنافسة    -(6)

 . 57، ص 2014وحماية إلمس تهلك، كلية إلحقوق، جامعة بن يوسف بن خدة، إلجزإئر، 
كلية   -(7) إل ساسي،  إلمدني  إلقانون  ماجس تير، تخصص  مذكرة  إلعقاري،  للمرقي  إلجزإئية  إلمسؤولية  عيسى محمد:  بن 

 . 52، ص  2017إلحقوق وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة عبد إلحميد بن باديس، مس تغانم، 
 . 61إلمرجع نفسه، ص. -(8)
 ، يتضمن قانون إلعقوبات، معدل ومتمم، مصدر سابق. 06/1966/ 08، مؤرخ في  156-66أ مر رقم   -(9)
بوسقيعة أ حسن: إلوجيز في إلقانون إلجزإئ إلخاص: )إلجرإئم ضد إل شخاص، إلجرإئم ضد إل موإل، بعض إلجرإئم    -(10)

 . 316، ص1، ج.2021، 22إلخاصة(، دإر هومة، إلجزإئر، ط
 . 58، 57بن تريعة مها: مرجع سابق، ص.ص   -(11)
 . 67بن عيسى محمد: مرجع سابق، ص  -(12)
عمر فاروق إلحسيني: شرح قانون إلعقوبات إلقسم إلخاص: )جرإئم الاعتدإء على إل شخاص وإل موإل، الاعتدإء    -(13)

على إلحياة وعلى سلامة إلجسم وإلقذف وإلسب وإلبلاغ إلكاذب، إلسرقة وإلنصب وخيانة إل مانة وجرإئم إلش يك(،  

 230، ص 2010د.د.ن، د.ب.ن، 
 324بوسقيعة أ حسن: مرجع سابق، ص  -(14)
 . 230عمر فاروق إلحسيني، مرجع سابق، ص -(15)
، مؤرخ في  406-97، يعدل ويتمم مرسوم تنفيذي رقم  2014/ 05/06، مؤرخ في  180-14مرسوم تنفيذي رقم    -(16)

، صادر  37، يتضمن إ حدإث صندوق إلضمان وإلكفالة إلمتبادلة في إلترقية إلعقارية، ج.ر.ج.ج، عدد  13/11/1997

 . 8-5، ص.ص. 05، ص2014/ 06/ 19بتاريخ  
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ريمان حسينة: إلتزإم إلمرقي إلعقاري بضمان حسن إلتنفيذ في عقد إلبيع على إلتصاميم، مجل إلباحث للدرإسات    -(17)

 . 946، ص2021،  1، عدد8، مجلد1إل كاديمية، كلية إلحقوق وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة باتنة 
 . 88بن عيسى محمد: مرجع سابق، ص  -(18)
، يتضمن دفتر إلشروط إلنموذجي إلذي يحدد إلتزإمات  20/02/2012، مؤرخ في  85- 12مرسوم تنفيذي رقم   -(19)

 . 12-10، ص.ص 10، ص 26/02/2012، صادر بتاريخ 11وإلمسؤوليات إلمهنية للمرقي إلعقاري، عدد 
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية،  27/02/2011، مؤرخ في  04- 11من إلقانون رقم    69إلمادة    -(20)

 مصدر سابق. 
 112بن عيسى محمد: مرجع سابق، ص  -(21)
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، 27/02/2011، مؤرخ في  04- 11: من إلقانون، رقم  69إلمادة    -(22)

 مصدر سابق. 
 . 132بن عيسى محمد، مرجع سابق، ص -(23)
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، 27/02/2011، مؤرخ في  04- 11: من إلقانون، رقم  70إلمادة    -(24)

 مصدر سابق. 
 . 133بن عيسى محمد: مرجع سابق، ص. -(25)
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، 27/02/2011، مؤرخ في  04- 11: من إلقانون، رقم  75إلمادة    -(26)

 مصدر سابق. 
برإهيم: إلحماية إلجنائية لمش يدي إلبناء، مكتبة إلوفاء إلقانونية، مصر،  -(27)  160، ص2015دياب محمد فتحي شحتة إ 
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، 27/02/2011، مؤرخ في  04- 11: من إلقانون، رقم  75إلمادة    -(28)

 مصدر سابق. 
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية،  27/02/2011، مؤرخ في  04  - 11من إلقانون، رقم   30إلمادة:   -(29)

 مصدر نفسه. 
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية، مصدر  02/2011/ 27، مؤرخ في 04-11: من إلقانون، رقم  76إلمادة    -(30)

 نفسه.
 . 143، 144بن عيسى محمد: مرجع سابق، ص.ص.  -(31)
حماية    -(32) قانون  تخصص  ماجس تير،  مذكرة  إلعقارية،  إلترقية  نشاط  في  للمس تهلك  إلمالي  إل مان  سمير:  مش تاوي 

 . 174، ص. 2017إلمس تهلك وإلمنافسة، كلية إلحقوق، جامعة بن يوسف بن خدة، إلجزإئر، 
، يتعلق بتحديد قوإعد إلنشاط إلترقية إلعقارية،  27/02/2011، مؤرخ في 04-11: من إلقانون، رقم 71إلمادة   -(33)

 مصدر سابق. 
 . 158بن عيسى محمد، مرجع سابق، ص  -(34)
إلقانون، رقم  3إلمادة    -(35) إلعقارية،  02/2011/ 27، مؤرخ في 04-11: من  إلترقية  بتحديد قوإعد نشاط  يتعلق   ،

 مصدر سابق. 
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إلمحدد للقوإعد إلتي تنظم   04-11ريمان حسينة: إلمسؤولية إلعقدية في مجال إلترقية إلعقارية على ضوء إلقانون رقم   -(36)

إلس ياس ية، جامعة   إلعقارية، مذكرة ماجس تير، تخصص عقود ومسؤولية مدنية، كلية إلحقوق وإلعلوم  إلترقية  نشاط 

 . 160، ص2014إلحاج لخضر، باتنة، 
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، 27/02/2011، مؤرخ في  04- 11: من إلقانون، رقم  73إلمادة    -(37)

 مصدر سابق. 
، يتضمن تحديد نموذج إلملكية إلمشتركة إلمطبق في مجال  2014/ 03/ 04، مؤرخ في 99-14مرسوم تنفيذي رقم  -(38)

 . 31- 16، ص.ص.16، ص 16/03/2014، صادر بتاريخ 14إلترقية إلعقارية، ج.ر.ج.ج، عدد  
تنفيذي رقم   6إلمادة    -(39) إلملكية إلمشتركة  2014/ 03/ 04، مؤرخ في  99- 14من إلمرسوم  ، يتضمن تحديد نموذج 

 إلمطبق في مجال إلترقية إلعقارية، مصدر نفسه.
قانون    -(40) دكتورإه، تخصص  أ طروحة  إلتصاميم،  إلبيع على  عقد  إلمشتري في  إلقانونية لحماية  إلآليات  أ عمر:  تسبية 

 .  299، ص2019خاص، كلية إلحقوق وإلعلوم إلس ياس ية، جامعة أ درإر، 
، يتعلق بتحديد قوإعد نشاط إلترقية إلعقارية، 27/02/2011، مؤرخ في  04- 11: من إلقانون، رقم  72إلمادة    -(41)

 مصدر سابق. 


