
749 -  731ص . ،2022د�سم�� / 02العدد ، الثامنا��لد .............................القانون العام ا��زائري والمقارن  مجلة  

 

731 
 

ب�ع على التصام�مالئ�ة للمرقي العقار� عند ابرام عقد المسؤول�ة الجزا  

Criminal responsibility of real estate promoter when concluding the 
contract of sales on designs 

 *بن و�اب مصطفى

تلمسان، ا��زائر –جامعة أ�ي بكر بلقايد   

moustafa.droit@gmail.com 

 

  27/12/2022 :تار�خ ال�شر -  24/12/2022: تار�خ القبول  -  30/09/2022: تار�خ �رسال -

إصداره الس�ن من خلال  أزمةابهة تقن�ة ب�ع العقار على التصام�م �آل�ة هامة لمجاستحدث المشرع الجزائر�  :خصملال

القانون�ة بین الم�تتب  العلاقة �موج�هض�� ، الذ� عد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ةلقوا المحدد ل 04- 11قانون رقم لا

 تنفیذلضمان تحدد التزامات �ل طرف،  صارمة قانون�ة قواعدووضع أح�ام و  هذا النوع من العقود،المرقي العقار� في و 

ة المرقي العقار� مسؤول�ة في ذم رتبقة، ف�اعت�اره الطرف الضعیف في العلا �تتبتجاه الم لالتزاماتهالمرقي العقار� 

لتجاوزات العدیدة التي جعلت لوضع حد أهم�ة �الغة من خلال قرار المسؤول�ة الجزائ�ة ، و�ان لإمدن�ة وجزائ�ةقانون�ة 

لأن تدخل القانون الجزائي في مجال نشا� الترق�ة العقار�ة �ضفي حما�ة وضمان ، المواطن رهینة في ق�ضة �عض المرقین

 .أكبر لحقوق مقتني الس�نات

 .المسؤول�ة الجزائ�ة ب�ع، رقي عقار�، التصام�م، عقار،عقد، م: الكلمات المفتاح�ة

Abstract :The Algerian legislator introduced the technique of selling real estate on designs as 
an important mechanism to confront the housing crisis by issuying Law No. 11-04, according 
to which the legal relationship between the subscriber and the real estate promoter was 
established in this type of contract. This law adopts strict legal rules that define the 
obligations of each party and ensures the respect of the real estate promoter for his 
commitments towards the subscriber as being described as the weakest party in this type of 
relationship. Moreover, the Algerian legislator arranged for the real estate promoter civil and 
criminal legal responsibilities, the adoption of criminal responsibility was of great importance 
since it helped put an end to the numerous abuses that made the citizen a hostage in the grips 
of some promoters, as a result, the penal law intervention in the field of real estate promotion 
gives greater protection and guarantee to the rights of house owners. 
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  :مقدمة

�عتبر الس�ن من ضمن أهم الانشغالات الأساس�ة للدولة الجزائر�ة الذ� تكفلت �ه منذ زمن طو�ل، 

 ،ومازالت تول�ه اهتماما خاصا �اعت�اره العامل الجوهر� لعمل�ة التنم�ة الاجتماع�ة والاقتصاد�ة لل�لاد

- 11القانون رقم  نظ�م�ة منهاتقوانین تشر�ع�ة و عدة  لمواجهة أزمة الس�ن �ادرت الح�ومة �استحداثو 

ا على التصام�م لفك الأزمة الخانقة للمقتنین في المجال لذ� اهتم بوضع�ة مقتني العقار بناءً ا 041

ب�ع العقار على التصام�م تقن�ة جدیدة من شأنها توس�ع فرص الحصول على  العقار�، حیث تعتبر تقن�ة

إلا أن هدا النوع من العقود �عتبر من العقود  راء،الس�ن دون الاضطرار إلى دفع الثمن �املا عند الش

جدل بین أهل الاختصاص خاصة من ناح�ة إبراز المخاطر ما جعله محل اهتمام و  الاحتمال�ة الخطیرة،

التي یواجهها الم�تتب في الحصول على مس�ن �أو�ه، لأن محله دائما عقار معد للاستغلال مستق�لا، ما 

ا ذ، هللم�تتب إذ �م�ن أن یبرم العقد دون أن �حصل على البنا�ة في المستقبل�ش�ل خطراً �بیراً �النس�ة 

ض�� المر�ز القانوني للمرقي العقار� من خلال تكر�س حما�ة جزائ�ة لعمل على دفع �المشرع ل ما

 032- 93أح�ام المرسوم القانون المدني و  ا لأن أح�ام المسؤول�ة المدن�ة المترت�ة في ظلللمقتنین نظرً 

أسالیب التواطؤ التي تعرضوا لها الممارسات الاحت�ال�ة و لغي لم تسعف المقتنین من الضرر الناتج عن الم

سلب أموالهم دون الوفاء �التزاماتهم المتمثلة في الانتهاز�ین الذین �قومون � من قبل المرقیین العقار�ین

ضمانات أكبر وصلت و  حما�ة فحاول المشرع إعطاءهمإنجاز البنا�ة حسب ما هو متف� عل�ه في العقد، 

تفرض على المرقین العقار�ن المخالفین لأح�ام التنظ�م  إلى درجة توق�ع عقو�ات جزائ�ة سال�ة للحر�ة

  :وعل�ه فإن الإش�ال�ة التي �طرحها هذا الموضوع تتمثل في ما یلي الخاص بهذا النشا�

للمرقي العقار� في تحقی� الحما�ة  مد� فعال�ة الأح�ام القانون�ة المحددة للمسؤول�ة الجزائ�ةما 

  اللازمة للم�تتبین في عقد الب�ع على التصام�م؟

تحلیل القواعد لوصفي التحلیلي، وذلك �استقراء و للإجا�ة عن هذه الإش�ال�ة ات�عنا المنهج ا

الاعتماد على الأسلوب المقارن،  إلىوالنصوص القانون�ة المنظمة لعقد الب�ع على التصام�م، �الإضافة 

  .ش�الات التي یثیرها هذا الموضوعو�ذا التعرض ل�عض الأح�ام القضائ�ة لمعرفة موقف القضاء من الإ

فهوم م نعالج أولاً حیث  ،قسمین إلى مقسما ال�حث إطار ��ون  ارتأینا أن الموضوع هذا ولمعالجة

ن�ا للجرائم المرتك�ة من ثا تطرقناو  ،إقرار المسؤول�ة الجزائ�ة عند مخالفة أح�امهو  لب�ع على التصام�معقد ا

  .التصام�م عقد الب�ع على قبل المرقي العقار� عند إبرامه

                                                           
1
 .06/03/2011صادر بتار�خ ، 14ر عدد .ة، ج�ة العقار �حدد القواعد التي تنظم نشا� الترق� 02/2011/ 17، مؤرخ في 11-04قانون رقم .

ملغى (، 03/03/1993، صادر بتار�خ 14عدد .ر.، یتعل� �النشا� العقار�، ج1993مارس  01مؤرخ في  03-93لمرسوم التشر�عي رقم ا.2

 ).الذ� �حدد القواعد التي تنظم نشا� الترق�ة العقار�ة 04-11انون رقممن ق �80موجب المادة 

http://manifest.univ-ouargla.dz/index.php/seminaires/archive/facult%c3%a9-de-droit-et-des-sciences-politiques/31-s%c3%a9minaire-sur-la-modernisation-immobiliere-2012/283-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%b2%d8%a7%d9%85%d8%a7%d8%aa-%d8%a7%d9%84%d9%85%d8%b1%d9%82%d9%8a-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%82%d8%a7%d8%b1%d9%8a-%d9%88-%d8%ac%d8%b2%d8%a7%d8%a1-%d8%a7%d9%84%d8%a5%d8%ae%d9%84%d8%a7%d9%84-%d8%a8%d9%87%d8%a7-%d9%81%d9%8a-%d8%b9%d9%82%d8%af-%d8%a7%d9%84%d8%a8%d9%8a%d8%b9-%d8%b9%d9%84%d9%89-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%b5%d8%a7%d9%85%d9%8a%d9%85.html
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  :إقرار المسؤول�ة الجزائ�ة عند مخالفة أح�امه و عقد الب�ع على التصام�م مفهوم - 1

أداء الثمن على � س�ن لائ� امتلاكل�لاد وتزاید الحاجة إلى في اتطور الأوضاع الاقتصاد�ة ل نظرا

قد تترتب و  ،04-11رقم زائر� إبرام عقد الب�ع على التصام�م من خلال قانون أقسا�، رخص المشرع الج

تتفرع لمسؤول�ة مدن�ة تخرج عن مسؤول�ة قانون�ة  ا النوع من العقودهذفي ذمة المرقي العقار� عند إبرامه ل

لأجل و نطاق دراستنا و مسؤول�ة جزائ�ة تنشا عند مخالفة �عض الأح�ام القانون�ة التي اقرها المشرع 

�مجرد  یرتب عدة التزامات على عات� طرف�هالذ� هذا العقد  فهوممتحدید ، �ستدعي منا الأمر دراستها

  .لة الجزائ�ةللمساء ، للوصول للجزاء الذ� �عرض المرقي العقار� انعقاده

  :عقد الب�ع على التصام�م فهومم -1.1

لأول المشرع الجزائر�  عل�هنص  3حدیثة الظهور نسب�االب�ع على التصام�م من العقود  عقد�عتبر 

، فعمد المشرع من خلاله ن وف� إستراتیج�ة جدیدةجسد نظام الس� الذ� 074-86رقم انون الق مرة في

ما تحققه هذه الآل�ة لاستحداث ولأول مرة لتقن�ة الب�ع على التصام�م �وسیلة للحد من أزمة الس�ن، نظرا ل

ى حـد سواء، فالم�تتب یجد فیها الوسیلة المثلى التي من فوائد لكل من الم�تتب و المرقي العقار� عل

ما  وهدا، تم�نه من الحصول على س�ن فــي المستقبل دون أن ��ون ملزما بدفع ثمنه �املا دفعة واحدة، 

تجعله یتمیز عن �ق�ة العقود  خصوص�اتیتمیز ب�ما انه كاد�م�ة، محور مهم للدراسة الأ هذا العقد جعل

�تتبین المخاطر، �ما أن الم الكثیر منفي الترق�ة العقار�ة یرون ف�ه نشاطا تعتر�ه  ، فالمتعاملون الأخر� 

ولب�ان ن المخالفین لأح�امه، العقار�ی لقلة معرفتهم �حقوقهم في مواجهة المرقیین منه یتخوفون  مهإبرا عند

  .ثان�اثم نتناول طب�عته القانون�ة  �هأولا لتعر�ف لنتطرق ماه�ة هدا العقد یجب علینا أن 

     La vente sur plan (V.S.P) التصام�متعر�ف عقد الب�ع على  1.1-1

القانون�ة التي �ستعملها المتعامل في مجال  سالیبالأ�عد عقد ب�ع العقار على التصام�م من بین 

�أنه عقد ب�ع یر� الفقه ف الح� والب�ع �عد إتمام الإنجاز، الترق�ة العقار�ة إلى جانب �ل من عقد حف�

شییده في الأجل المتف� عل�ه، �د، یلتزم �مقتضاه ال�ائع �أن قار� محله عقار في طور التشییع

من ثمن المب�ع  دفعات�أن یدفع لل�ائع بدوره و�المواصفات المطلو�ة وأن ینقل الملك�ة للمشتر� الذ� یلتزم 

                                                           
من خلال  1967تأخرأً �المقارنة مع المشرع الفرنسي، الذ� جسد نظام الب�ع على التصام�م مند مإن إقرار المشرع الجزائر� لمثل هذا الب�ع �ان  .3

  :أنظر في هذا  03/01/1967 الصادر بتار�خضمن ب�ع العقارات تحت الإنشاء، مت 03-67قانون رقم 

Gross Bernard, BIhr Philippe: Contrat Vente civiles et commerciales baux d’habitation, baux commerciales, 
P.U.F Paris,1993. 

4
ملغى �موجب المادة (05/03/1986 صادر بتار�خ، 10ر عدد .ار�ة، جعل� �الترق�ة العقیت،  1986/ 03/ 04مؤرخ في  07 -86قانون رقم  . 

 .)یتعل� �النشا� العقار�  01/03/1993مؤرخ في  03-93من مرسوم تشر�عي  30
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رفه الد�تور محمد ش�ر� سرور إذ ع، 5بین الطرفین أثناء التشیید تحدد ق�متها وطر�قة وآجال دفعها �الاتفاق

العقد الذ� یتعهد ف�ه المقاول �أن یبني على أرض �ملكها و�مواده وأدواته بناء یتعهد �أن ینقل " :�أنه

  .6"نجازه مع الأرض إلى رب العملإملكیته �عد 

ر�زت على العناصر الأساس�ة لعقد ب�ع العقار على التصام�م، وهي الفقه�ة  التعر�فاتحیث أن 

أو في طور ،غیر منجز تماماأن ��ون و�ستو� في ذلك العقار  ،زلب�ع الذ� ��ون عقار غیر منجحل ام

ه وقت الانعقاد إلا التصام�م، وأجل الإنجاز هي المدة ف�أن العقار محل الب�ع لا یوجد منه فو الإنجاز، 

نظر للطب�عة ر الذ� لا یتم دفعه جملة واحدة �الوهناك عنصر السع ،المتف� علیها لإنجاز المس�ن

محل العقد، إذ من غیر المنطقي أن یوفي المشتر� ��امل التزامه بدفع الثمن، في حین لم �شرع الخاصة ل

مستحقا على ��ون  ه، وعل�ه فإن السعر في هذا العقدالعقار وتسل�م ال�ائع بتنفیذ التزامه المقابل بإنجاز

تفاق على مواعید استحقاق هذه الأقسا� مع أقسا� ودفعات مجزأة، وترك المشرع لطرفي العقد حر�ة الا

  .الإنجازر�طها �مراحل 

 - 11 رقم القانون من  28نصت عل�ه المادة فقد لعقد الب�ع على التصام�م ي قانونالتعر�ف ال أما

عقد الب�ع بناء على التصام�م لبنا�ة أو جزء من بنا�ة مقرر بناؤها أو في طور البناء هو : "هعلى أنّ  04

یتضمن و��رس تكو�ن حقوق الأرض وملك�ة البنا�ات من طرف المرقي العقار� لفائدة الم�تتب العقد الذ� 

أن لاح� هنا ن من، "موازاة مع تقدم الأشغال وفي المقابل یلتزم الم�تتب بتسدید السعر �لما تقدم الانجاز

ل ملك�ة البنا�ات ه العقد الذ� ��رس تحو�ف عقد الب�ع على التصام�م على أنّ عرّ المشرع الجزائر� قد 

وحقوق الأرض من طرف المرقي العقار� لفائدة الم�تتب حسب تقدم الأشغال مقابل دفع هذا الأخیر مبلغا 

  .مال�ا �لما تقدم في الإنجاز

  الطب�عة القانون�ة لعقد الب�ع على التصام�م -1.1-2

 لعدم وجود نص �م،ختلف الفقهاء حول مسألة تحدید الطب�عة القانون�ة لعقد الب�ع على التصاما

الأخر�، إذ ساد الاعتقاد في  الب�ع و�ذا للتشا�ه الكبیر بینه و�ین الصور�فصل في المسألة،  قانوني

، وفي قابلة للوجود في المستقبلأن عقد ب�ع العقار على التصام�م ما هو إلا مجرد ب�ع لأش�اء  البدا�ة

مقاولة من عقد  من جهة و عاد� ب�ععقد ة، فهو طب�عة مر�� ااعتبره جانب من الفقه عقدا ذ مرحلة لاحقة

  .7جهة أخر� 

                                                           
5
شهادة  یلو�س فتحي، المسؤول�ة المدن�ة والضمانات الخاصة في ب�ع العقار قبل الانجاز، دراسة مقارنة في التشر�عین الجزائر� والفرنسي، مذ�رة لن.

 .49، ص2000الماجستیر في قانون العقار� الزراعي، �ل�ة الحقوق، جامعة سعد دحلب، البلیدة، 
  .24، ص1985، القاهرة، دار الف�ر العر�ي، �1  ت الثابتة الأخر�،آ�ة مهندسي ومقاولي البناء والمنش ش�ر� سرور، مسؤولمحمد.6

7Daniel Sizaire, la vente d’immeuble à Construire, juris-class, construction,Paris ,1991, p3. 
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 العقار ب�عد عقو  عقد المقاولة ونظرا لاشتراك أح�ام عقد الب�ع على التصام�م مع أح�ام �ل من

، ف�م�ن اعت�ار عتمد على هذین العقدینتلقانون�ة لعقد ب�ع على التصام�م ، فإن تحدید الطب�عة االمنجز

هو الحال في  �ما -�هال�ائع یلتزم ف لأن لتصام�م یندرج تحت عقد المقاولة،على ار عقد ب�ع العقا

  .8ثمن یلتزم �ه المشتر�  مقابل بناء العقار خلال مدة معینةوهو �صنع شيء  - المقاولة

 ولكن القول �أن هدف المقاولة هو إنجاز عمل، وهدف الب�ع نقل الملك�ة لا ��في للتفرقة بینهما في

��اد یختل� فیها عقد المقاولة �عقد ب�ع العقار على التصام�م،  ناك فروض �ثیرةجم�ع الحالات، فه

التفرقة بین العقدین �مر �ملك�ة  فمع�ار  ،9خصوصا إذا �ان یترتب على عقد المقاولة نقل ملك�ة شيء

، فق� العمل، و�عد ذلك �قدم العملالأرض، ففي عقد المقاولة �قوم المقاول �البناء على أرض مملو�ة لرب 

�لتزم ببناء عقار ، و علیها البناء أما في ب�ع العقار على التصام�م فإن ال�ائع هو المالك للأرض التي س�قام

  .خلال مدة محددة

جعل �عض الفقه یرجح  التداخل بین عقد الب�ع على التصام�م وعقد الب�ع العاد� للعقار وجه أما

مقابل الالتزام على مراحل نقل الملك�ة من قبل ال�ائع الالتزام بنه ینطو� على مستقبلي �و  ب�ععقد  �ونه

  .10بدفع الثمن من قبل المشتر� 

ومن ذلك نستنتج أن عقد ب�ع العقار على التصام�م ل�س هو �عقد مقاولة �ما انه ل�س �عقد ب�ع 

ة عاد�، و إنما هو ب�ع لعقار في المستقبل له خصوص�اته التي یتمیز بها، أنشأنه المشرع من اجل حما�

فب�ع  وعل�ه ،على أقسا� لأجل تمو�لا المشروع العقار� حقوق الم�تتب الذ� یدفع الثمن المتف� عل�ه 

إلى أح�ام  اتخصوص��ه من  ما ینفردسبب قد ب�ع مستقل بذاته، یخضع �عهو  على التصام�م العقار

ح�م خاص في هذا  وتسر� عل�ه القواعد العامة في القانون المدني �شأن ما لم یرد ف�ه 04-11القانون 

 .11القانون 

                                                           
  .50و�س فتحي، مرجع ساب�، ص. 8

9
  .46ص ، 1989ب�ع الم�اني تحت الإنشاء، دراسة مقارنة في القانون المصر� والكو�تي والفرنسي، مصر، محمد المرسي زهرة،  .

  54 المرسي زهرة،مرجع ساب�، صمحمد.10

11
، أطروحة لنیل شهادة الد�تورة، فرع القانون العقار�، �ل�ة الحقوق، لبناء في عقد الب�ع على التصام�ملك اعائشة طیب، الحما�ة القانون�ة لما.

 .43، ص 2013جامعة سعد دحلب،البلیدة،
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  :عند إبرام عقد الب�ع على التصام�م إقرار المسؤول�ة الجزائ�ة -2.1

لأجل وضع ضوا�� أكثر صرامة في مجال التزامات المرقین العقار�ین عند إبرامهم لعقد الب�ع على 

لعمراني، �ان لزاماً اتقتض�ه ضوا�� النشا�  ومنسجمة �ما داً لمسؤول�اتهم �صفة متكاملةالتصام�م، وتحدی

الحما�ة القانون�ة التي نص علیها المشرع في  لانعلى المشرع إقرار المسؤول�ة الجزائ�ة للمرقي العقار�، 

جزاء المدني مقتصرة على �انت  التصام�ملمقتني عقد الب�ع على  03-93تشر�عي رقم المرسوم ال

تحت  ولاله أ و هو ما نتناوله قد�ة والتقصیر�ةالإلزام �التعو�ض وفقا لأح�ام المسؤول�ة العالمتمثل في 

في مجال نشا� الترق�ة  بإدخال نصوص جزائ�ة عدم �فا�ة جزاء القانون المدني، لكن هدا ما عجل عنوان

و  12ما�ة أقو� و ضماناً  أكبر لحقوق مقتني الس�نات من تجاوزات المرقیین العقار�ینضفي حلتالعقار�ة 

  .عنوان ضرورة تدخل قانون العقو�ات تحت ه ثان�ال�هو ما نتطرق إ

  :القانون المدني عدم �فا�ة جزاء-1.2-1

المجال لعدد �بیر من المرقین لإنجاز برامج س�ن�ة، غیر أنه  03-93فتح المرسوم التشر�عي رقم 

الصادرة عن �عض المرقین  ب�ةالسلد �اف�ة لوضع حد للتصرفات اتضح میدان�ا أن أح�ام هذا القانون لم تع

 قار�ین الذین استعملوا �ل الأسالیب الاحت�ال�ة لسلب أموال الم�تتبین من خلال إبرام عقود ب�ع وهم�ة،الع

 فقد سجلت مختلف المحاكم على المستو� الوطني عدید القضا�ا أ�طالها مرقون عقار�ون تلاعبوا

 دن إلى الخارج �عیالمرق�عد فرار �المواطنین في مشار�ع س�ن�ة وهم�ة لم یتم إطلاقها، وأخر� توقفت 

تشر�عي المرسوم النص عل�ه المشرع في  �الذالمدني  اءعدم �فا�ة الجز وترجع ، أموالا ضخمة همجمع

  :إلى عدة اعت�ارات منها 0313-93رقم

  ل على و حصلله، فالقانون المدني ��ون أح�انا من الصعب إث�ات أر�ان شرو� تطبی� جزاء

  .المدعى �ه الخطأ المرتكب الضرر علاقة السبب�ة بینالضرر و الین�غي إث�ات المدني و�ض التع

  من السهل التهرب منها، فلكي نحصل على ئ�ة للقانون المدني تكون �طیئة و الإجراءات القضا

 .التكالیف �اهظةو المضرور إلى عدة إجراءات معقدة و�طیئة الص�غة التنفیذ�ة یلجأ 

                                                           
  .60، ص 2006، عین میلة،الجزائر،دار الهد� للنشر والتوز�ع،�1  �ات الجزائر�،سل�مان مرقس، مبدأ الشرع�ة في قانون العقو  .12
قد و الملغى لم تتضمن أح�امه نصوص عقاب�ة رادعة تقرر الحما�ة الجزائ�ة للمرقي العقار�،  03- 93مرسوم تشر�عي رقم  الإشارة الى أن ردتج. 13

ترة، ارجع ال�عض ذلك إلى طر�قة إعداده، التي تمت فق� من قبل وزارة الس�ن ثم المصادقة عل�ه من قبل المجلس الأعلى الانتقالي خلال تلك الف

نقلا عن . (04-11رقم ، لكن حسن ما فعل المشرع عندما تدارك ذلك في قانون المرور على وزارة العدل التي �ان ین�غي إشراكها في إعداده دون 

، 2002، للط�اعة والنشر والتوز�ع، الجزائر أحدث الأح�ام، دار هومةلعقار�ة على ضوء آخر التعد�لات و لیلي زروقي، المنازعات احمد� �اشا و 

  ).268ص 
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  القانون المدني أو الضرر ورة مخالفة قواعد جزاءات القانون المدني لا تتناسب في الغالب مع خط

  .حق��الذ� 

   ست�فاء دیونه التي على ذمة لامن وسائل ضمان حقوق الدائن هامة �اعت�ار الإكراه البدني وسیلة

 09-�08صدور القانون  إلا أن طر�� التنفیذ �الإكراه البدني في الأح�ام المدن�ة تم إلغاؤه المدین،

 التي �انت 14الذ� ألغى جم�ع نصوص الإكراه المدني ت المدن�ة و الإدار�ةانون الإجراءاالمتضمن ق

من  611إلى  597من المنصوص عل�ه في المواد ولم ی�قى الإكراه البدني إلا في المواد الجزائ�ة سا�قا، 

التعو�ض الذ� �حصل عل�ه المضرور ��ون مضمونا أمام ، و من تما فإن 15انون الإجراءات الجزائ�ةق

 .ة الجزائ�ة لإم�ان�ة تنفیذه بوسیلة الإكراه البدنيالمح�م

  تمثل الجزاء في المسؤول�ة الجزائ�ة في العقو�ة التي تسل� على الفاعل شخص�ا ردعا له و ی

  .16ا للضرر الذ� لح� �الضح�ةلغیره، بینما جزاء المسؤول�ة المدن�ة هو التعو�ض وجبرً 

لوضع حدا للتجاوزات الكثیر للمرقیین العقار�ین، أص�ح غیر �افي أن الجزاء المدني و�م�ن القول 

لأنه أكثر القانون�ة  في مواجهة الإخلال �قواعد�عتبر أكثر فعال�ة من الذ� الجزاء الجنائي على خلاف 

أ�ضا لأدلة المقدمة من سلطة الاتهام و أكثر سرعتاً معا، �ما أن المتعاقد المضرور �ستفید من �ل اردعاً و 

ل تنفیذ الالتزامات التعاقد�ة المدن�ة لا �حص �ما أن التي تر�� �الح�م الجنائي، و�ضمن ضمانات التع

خاصة �عد إلغاء الأح�ام  لفة �ما أنها تتسم �عدم الفاعل�ةم�إلا �عد إجراءات طو�لة و المدین علیها 

  .القانون�ة المتعلقة �الإكراه البد� في التنفیذ المدني

  :ضرورة تدخل قانون العقو�ات - 2- 2- 1

صالح الجدیرة �الحما�ة اعترف الفقه الجنائي الحدیث للدور الإیجابي لقانون العقو�ات في حما�ة الم

المساءلة یزداد التدخل التشر�عي الجزائي و ونتیجة لذلك  ،ی� الأهداف المتطورة للمجتمعجل تحقأمن 

التي یتعین أن تكون محل الأخلاق�ة لتجر�م تعنى �الق�م الاجتماع�ة و الجزائ�ة عندما توجد صور جدیدة ل

  .حما�ة جنائ�ة

                                                           
  . من قانون الإجراءات المدن�ة الملغى 412إلى  407المشرع الجزائر� أخذ سا�قا الإكراه البدني في المجال المدني في المواد من غم أن ر .14
  .المتممنون الإجراءات الجزائ�ة المعدل و ، المتضمن قا08/06/1966 المؤرخ في: 155-66الأمر رقم 15

 
16
ر، �ل�ة الحقوق للمرقي العقار�، الملتقى الوطني حول إش�الات العقار الحضر� وأثرها على التنم�ة في الجزائ لخضر، المسؤول�ة الجزائ�ة زرارة.

  .6، ص 2013ف�فر� 18و�17س�رة،یومي جامعة محمد خ�ضر، ،والعلوم الس�اس�ة
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فتتمثل المسؤول�ة الجزائ�ة بذلك في إلزام الشخص بتحمل نتائج فعله الإجرامي، ومن ثم فإنها ل�ست 

، وأن الملاحقة الجزائ�ة ترمي لإقامة 17ر�ناً من أر�ان الجر�مة، وإنما هي أثرها ونتیجتها القانون�ة

  .�غ�ة إنزال العقاب �ه ارتكا�هساعد أو حرض على  من ارتكب الجرم أو �ل المسؤول�ة على

ل منه في الش�ل�ة، فطرق قأ�ات �عد أسرع من الطر�� المدني و تدخل قانون العقو  نأ�م�ن القول و 

التحر� التي �ملكها القاضي الجنائي تسهل إقامة الدلیل، علاوة على ذلك �منح قانون العقو�ات ال�حث و 

الأدلة  تط�ع الحصول علیها في القانون المدني، فالمجني عل�ه �ستفید منللمتعاقد المضرور مزا�ا لا �س

في حین أن  .18و�ستفید من �ل ضمانات التعو�ض التي تر�� �الح�م الجنائي ،المقدمة من سلطة الاتهام

  .�مبدأ ح�اد القاضي �صطدم المضروریجعل الطر�� المدني  اخت�ار

التي  لأن من بین المعاییر ضرور� من أكثر أص�ح  من �ل ما سب� نر� أن تدخل قانون العقو�ات

تجعل أ� موضوع ما من النظام العام، إفراغ مضمونه في ص�اغة آمرة أو ناه�ة، وإن تقر�ر عقو�ات 

قواعد النظام العام التي لا و الوثی� بین المصلحة العامة حما�ة صارمة للمجتمع، للارت�ا�  جزائ�ة �ضفي

تدخل قانون العقو�ات �عتبر خیر ضمان لاحترام قواعد القانون، فالفتها، راد الاتفاق على مخ�م�ن للأف

الزجر، مما �متثل لها المرقین العقار�ن المخالفین للأح�ام ن أح�اما آمرة تنطو� على القمع و حیث یتضم

 مرقین العقار�ین عنأظهرت الساحة العقار�ة عدة نزاعات قانون�ة �سبب انحراف ال خاصة �عدمام�ة التنظ�

بإقرار  عجلهذا ما  ،19استغلالهم لحاجة الأفراد للس�ن من خلال الشر�ات الوهم�ةالتزاماتهم ونصبهم و 

ة المرقي مسؤول�من �حیث أن هذا القانون شدد  ،04-11المسؤول�ة الجزائ�ة للمرقي العقار� في قانون 

المرقین العقار�ین الذین و النزاعات المتفش�ة بین الأفراد في حالة خرق هذه الأح�ام للحد من  العقار� 

  .فراد بإت�اعهم للطرق التدل�س�ة والتحایل على مقتني الس�نات أص�حوا �ش�لون خطرا على أموال الأ

  :التصام�م عقد الب�ع على المرتك�ة من قبل المرقي العقار� عند إبرامه الجرائم المرتك�ة. 2

ر عقد الب�ع على التصام�م، الم�تتب في إطازن العلاقة بین المرقي العقار� و نظراً لاختلال توا

ر�� وضع ضمانات �اعت�ار أن هذا الأخیر الطرف الأضعف تدخل المشرع لض�� تلك العلاقة عن ط

قواعد قانون�ة  04- 11من تعسف المرقي العقار�، �حیث استحدث قانون رقمتهم حمایأكبر للم�تتبین و 

�ما  ،عند إخلاله �التزاماته القانون�ةصارمة احتوت على عقو�ات جزائ�ة قد یتعرض لها المرقي العقار� 

                                                           
 .179، ص 2003لجزائر، لط�اعة والنشر والتوز�ع، ادار هومة ل، �1 ، الوجیز في القانون الجزائي العامحسن بوسق�عة، أ.17

18
، 2013-2012محمد فتحى شحته إبراه�م د�اب، الحما�ة الجنائ�ة لمشتر� العقار تحت التشید، �حث تكمیلي، �ل�ة الحقوق، جامعة المنصورة،.

  .06ص
، مرجع مجلس الشعبي الوطنيالعقار�ة، ال المحدد للقواعد التي تنظم نشا� الترق�ة 04-11 الجلسة العلن�ة للمناقشات العامة لمشروع القانون .19

  .27ساب�، ص 

http://manifest.univ-ouargla.dz/index.php/seminaires/archive/facult%c3%a9-de-droit-et-des-sciences-politiques/31-s%c3%a9minaire-sur-la-modernisation-immobiliere-2012/283-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%b2%d8%a7%d9%85%d8%a7%d8%aa-%d8%a7%d9%84%d9%85%d8%b1%d9%82%d9%8a-%d8%a7%d9%84%d8%b9%d9%82%d8%a7%d8%b1%d9%8a-%d9%88-%d8%ac%d8%b2%d8%a7%d8%a1-%d8%a7%d9%84%d8%a5%d8%ae%d9%84%d8%a7%d9%84-%d8%a8%d9%87%d8%a7-%d9%81%d9%8a-%d8%b9%d9%82%d8%af-%d8%a7%d9%84%d8%a8%d9%8a%d8%b9-%d8%b9%d9%84%d9%89-%d8%a7%d9%84%d8%aa%d8%b5%d8%a7%d9%85%d9%8a%d9%85.html
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أحالنا في �عض الأح�ان لتطبی� �عض الجرائم المنصوص علیها في قانون العقو�ات، التي ینطب� 

  .وصفها القانوني على �عض الخروقات التي �أتیها المرقي العقار� عند إبرامه لعقد الب�ع على التصام�م

  04- 11قار� في ظل قانون رقمالجرائم المرتك�ة من قبل المرقي الع -1.2

المدن�ة �مختلف صورها  بتقر�ر الحما�ة 04-11لم ��تف المشرع الجزائر� من خلال قانون رقم 

قانون الفأورد  ،بل أضاف إلى ذلك الحما�ة الجزائ�ة م�تتب في عقد الب�ع على التصام�مالعشر�ة للالعقد�ة و 

النهي شاطهم فوردت مواده �ص�غة الأمر و لفین لنردع�ة للمرقیین العقار�ین المخاجزاءات  04- 11رقم 

الرمز�ة إلى غرامات جد  إضافة إلى تذلیلها �أح�ام جزائ�ة صارمة تجاوزت عقو�اتها الغرامات المال�ة

عقو�ات أخر� سال�ة للحر�ة، فجرم المشرع �عض الأفعال التي قد �قوم بها المرقي العقار� حتى مرتفعة و 

�ما نص ذات  ،-أولا–التصام�م لأجل حثه على عدم الإخلال �التزاماته  قبل إبرامه لعقد الب�ع على

�ع على التصام�م تقوم عند القانون على �عض الجرائم التي قد یرتكبها المرقي العقار� �عد إبرامه لعقد الب

  .- اثان�- عقد اللمحددة في مخالفته الالتزامات اخرقه و 

لجزائي یلعب دورا حاسما في إن القاضي ا :ى التصام�ملإبرام عقد الب�ع علالسا�قة الجرائم : أولا

عدة  04- 11فأورد المشرع الجزائر� في قانون رقم، 20المرقي العقار�  ردع الجرائم المرتك�ة من قبلقمع و 

رامه لعقد الب�ع على التصام�م، ورتب عنها عقو�ات سال�ة للحر�ة جرائم قد یرتكبها المرقي العقار� قبل إب

  : یتم سردها على النحو التاليغرامات مال�ة سو 

  :جر�مة عدم الإدلاء �المعلومات والب�انات المنصوص علیها في القانون ) 1

النزاهة، لد� فرض المشرع على رسات التجار�ة تستلزم الشفاف�ة و القواعد المط�قة على المما �ما أن

ار� في مرحلة ما قبل قالمرقي العقار� واجب إعلام الم�تتب ��ل شرو� الب�ع ضمن إطار نشاطه الع

 3021خاصة ما هو منصوص عل�ه في المادة �ح ��ل المعلومات اللازمة لذلك و ألزمه �التصر التعاقد، و 

یث رتب المشرع عقو�ة جزائ�ة في حالة ارتكاب الجر�مة المنصوص علیها في ح، 04-11قانون رقم من

�ع على التصام�م الب�انات التي تقوم في حالة عدم تضمین عقد الب 04- 11من قانون  76المادة 

في إطار عقد " :یليعلى ما  والتي تنصتمن القانون المذ�ور سا�قا  30المنصوص علیها في المادة 

صاحب حف�  أوالب�ع على التصام�م أو عقد حف� الح�، یتعرض �ل مرقي عقار� لا �علم المقتني 

                                                           
20
العقود، �ل�ة الحقوق ، مذ�رة ماجستیر، فرع قانون و 04-11ح�اة، النظام القانوني للترق�ة العقار�ة في الجزائر على ضوء أح�ام قانون رقم  أومحمد.

  .182، ص 2013تیز�وزو،
ان على التوالي في عقد الب�ع على التصام�م المذ�ور ف� الح� و یجب أن یتضمن عقد ح: " على أنه 04- 11من القانون  30ادة نص المت.21

ة، وشهادة التهیئة والش��ات و�ذا مرجع�ات رخصة التجزئ، و الاقتضاءالسند العقار�، عند  رقمأعلاه، أصل ملك�ة الأرض�ة و  28و 27المادتین 

  ".رقم رخصة البناءتار�خ و 
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القانون لغرامة من مائتي ألف الى  من هذا 30الح� �الب�انات والمعلومات المنصوص علیها في المادة 

  ."ملیوني دینار

��ون عند عدم إدلاء المرقي العقار� للم�تتب في عقد جر�مة جر�مة هذه الفق�ام الر�ن الماد� ل

على سبیل  04 - 11من قانون  30المادة الب�انات التي أوردتها �ع على التصام�م على المعلومات و الب

لأرض�ة التي س�قام علیها البناء، ورقم السند العقار� عند الاقتضاء، أصل ملك�ة االمتمثلة في الحصر، و 

  .ومرجع�ات رخصة التجزئة، وشهادة التهیئة والش��ات و�ذا تار�خ ورقم رخصة البناء

دج إلى ملیوني ) 200.000(غرامة مال�ة من مائتي ألف قد حدد المشرع لهذه الجر�مة عقو�ة و 

  .04- 11من قانون  75مادة نصت علیها ال دج) 2.000.000(دینار

  :الإدلاء �معلومات خاطئة أثناء التصر�ح �الوثائ� والعقود) 2

ل تزو�د الم�تتب ��ل المعلومات ألزم المشرع الجزائر� المرقي العقار� أن �قوم ��ل ما یلزم من أج

ون قان من 4122النصائح الضرور�ة المتعلقة �موضوع عقد الب�ع على التصام�م، حیث نصت المادة و 

الصح�ح عن مشروعه، �اعت�ار ذلك كامل و على ضرورة ق�ام المرقي العقار� �ضمان الإعلام ال 04- 11

فأن أ� إخلال بهذا الالتزام ��ون المرقي العقار� مرتكب لجر�مة  ذاعل�ه �سب� المرحلة التعاقد�ة، لواجب 

:  على أنه التي نصت 04- 11من قانون رقم 75الإدلاء �معلومات خاطئة المنصوص علیها في المادة 

یتعرض �ل من یدلي �معلومات خاطئة او غیر �املة في الوثائ� والعقود والصفقات في إطار او " 

و غرامة من أسنوات ) 5(الى خمس ) 01(من شهر �مناس�ة عمل�ة ترق�ة عقار�ة لعقو�ة الح�س 

  ".مائتي الف دینار الى ملیوني دینار او بهاتین العقو�تین

ن الماد� لهذه الجر�مة في حالة تصر�ح المرقي العقار� �معلومات خاطئة وغیر حیث �قوم الر�

، و�جب أن تشمل المعلومات 23مطا�قة لما هو مجسد في الواقع سواء في الوثائ� والعقود والصفقات

الصفات الجوهر�ة تلك التي لو علم المتعاقد �غ�ابها لما ابرم العقد، �أن یدلي المرقي العقار� للم�تتب و 

خاطئة �شأن البنا�ة المزمع شراءها من حیت نوع�ة مواد البناء أو الهندسة المعمار�ة، أو عدد  �معلومات

  .خال.... الغرف، أو في مستو� الطاب�

                                                           

زم المرقي العقار� �ضمان الإعلام عن مشروعه العقار� في الأماكن المخصصة للإشهار یلت" : على أنه 04-11من قانون  41تنص المادة . 22

  "في البلد�ة المختصة إقل�م�ا، وذلك قبل أ� عرض للب�ع

23
 لأح�ام ط�قا �عاقب فإنه خاطئة ومزورة معلوماتوإعطاء  الحق�قة تغیر بهدف رسم�ة وثائ� في التزو�ر حد إلىوإذا تواصلت أفعال التظلیل .

  .دینار2.000.000إلى 1.000.000من  و�غرامة سنة 97 إلى سنوات عشر من �السجن العقو�ات قانون  من 968
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سنوات ح�س  5د تصل الى و�تعرض مرتكب هذه الجر�مة لعقو�ة جزائ�ة تمتاز بنوع من الشدة ق

سنوات ) 5(إلى خمس ) 01(هي الح�س من شهرو  04- 11من قانون رقم 75المادة علیها نصت  نافدة،

  .أو غرامة من مائتي ألف دینار إلى ملیوني دینار أو بهاتین العقو�تین

  :جر�مة المطال�ة أو قبول تسبی� أو إیداع اكتتاب قبل توق�ع العقد )3

تتاب أو أو اك 24منع المشرع الجزائر� على المرقین العقار�ین المطال�ة أو قبول أ� تسبی� أو إیداع

قبول أ�ة سندات تجار�ة، وذلك  حفاظا على توازن العلاقة العقد�ة، قبل توق�ع عقد الب�ع على التصام�م أو 

قبل استحقاق الدین، فتقوم هذه الجر�مة �مجرد  ق�ض المرقي العقار� أ� مبلغ مالي دون إبرامه عقد الب�ع 

المعاقب عل�ه في المادة وهو الفعل المنصوص و  وناً،على التصام�م وفقا للإجراءات الرسم�ة المتطل�ة قان

یتعرض �ل مرقي عقار� �طالب أو �قبل تسب�قاً أو "  :التي تنص على أنه 04- 11من قانون رقم 71

لعقو�ة من  إیداعاً أو اكتتا�اً أو سنداً تجار�اً قبل توق�ع عقد الب�ع على التصام�م، أو عقد حف� الح�،

  ".تي ألف إلى ملیوني دینارشهر�ن إلى سنتین وغرامة من مائ

تسبی�  حسن ما فعل المشرع  الجزائر� عندما منع المرقین العقار�ین من المطال�ة أو قبول أ�أ

ذلك لوضع حد لكل التجاوزات التي �ان �قوم بها من �عض المرقیین مالي من قبل الم�تتبین، و 

ست لها أ� ق�مة قانون�ة رغم أنها الانتهاز�ین من خلال ق�ضهم لأموال طائلة �موجب وصولات بن��ة ل�

المشهر عقد الب�ع على التصام�م الرسمي والمسجل و دلیل في علاقة المدیون�ة، إلا أنها لا ترقي لق�مة 

�المحافظة العقار�، فقد شهدت المحاكم على المستو� القطر الوطني عدة متا�عات جزائ�ة لمرقیین 

التي تعود ولا�ة عین ت�موشنت، و  الكبر� التي شاهدته عقار�ین محتالین، على غرار الفض�حة العقار�ة

� وحدة س�ن�ة ذات النم 70بإنجاز "  ف.ع"أین �لف المرقي العقار�  2008إلى سنة  25تفاصیل قضیتها

شخصا دون أن یبرم  350، �حیث ق�ض م�الغ مال�ة �بیرة �تسدید أولي لما �قارب من الترقو� المدعم

لم �ما انه ، و �ان �منحهم أمر �حجز مس�ن ل�س له أ� ق�مة قانون�ة لأ� منهم عقد ب�ع على التصام�م

لعقار� ا ، فأحیل المرقي26مجرد نصاب أنه حین اكتشاف إلى�تهرب و  یتماطل�دأ �قوم بإنجاز المشروع و 

                                                           
24
ف�قصد : أما الایداع. تتم عمل�ة الإنجاز المبلغ الذ� یدفع قبل البدء في عمل�ة التشیید مقابل التصم�م المبرمج، والذ� على أساسه:قصد �التسبی��.

  ).15صامش س�ر، مرجع ساب�، هسهام م. (ب� �ل جزء منجز�ه �ل دفع �قدمه المشتر� �طا
 06، ص 2014/ 03/ 25، تار�خ الح�م 01748/14قسم الجنح، رقم الفهرس  ح�م مح�مة عین ت�موشنت، مجلس قضاء عین ت�موشنت،.25

  ).غیر منشور(

26
من  71المادة  لب�ع على التصام�م تط�قاً لنصحیث استند القاضي في تأس�س ح�مه عن عدم قبول المرقي لتسب�قات مال�ة دون توق�ع عقد ا.

�المائة  20حیث أنه یجب أن ��ون التسبی� المدفوع للمرقي العقار� لا یتجاوز " : ما جاء في إحد� حیث�ات ح�م الإدانة و، وه04-11قانون رقم

الب�ع على التصام�م بل أكثر من ذلك  من السعر التقدیر� للعقار في حین أن المتهم لم ��تفي �ق�ض تسب�قات لس�نات بدون إبرام عقد

  ".التسب�قات فاقت �النس�ة لعدد �بیر من الضحا�ا العشر�ن �المائة المقررة قانونا �ما هو ثابت من مرفقات الملف
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ط�قا  ع عقد الب�ع على التصام�م والنصبقبول تسبی� أو إیداع أو اكتتاب قبل توق�بتهمتي  على المح�مة

من قانون عقو�ات، وانتهت محاكمته �صدور ح�م  372المادة و  04- 11من قانون رقم 71للمادتین 

  .نافدة وملیون دینار جزائر� غرامة مال�ةسنوات ح�س نافدة  5قضى بإدانته �عقو�ة 

، وح�مت عل�ه �عقو�ة )م.ب(أدانت مح�مة الجنح �أم البواقي المرقي العقار�  في قض�ة مماثلةو 

ألف دینار، �عد أن وجهت له تهمة المطال�ة بتسبی� مالي قبل 100ح�سا نافذا وغرامة مال�ة قدرها عام 

في  ،)ن.ب( حر�تها الم�تت�ة التي ش�و� الإلى  القض�ة ترجعحین توق�ع عقد الب�ع على التصام�م، 

تم ه أن� ،ةالتي صرحت في ش�واها لو�یل الجمهور�، �أم البواقيس�ن  120المشروع الس�ني التساهمي 

ملیون سنت�م ،  81، على أن یتم دفع مبلغ تهم على شراء س�ن اجتماعي تساهميالاتفاق مع المرقي الم

�طالب �م�الغ مال�ة �موجب إنذارات مبلغة عن  المتف� عل�ه أص�حالسعر دفع غیر أن المرقي و�الرغم من 

عد الاستفادة من إعانة الصندوق طر�� المحضر القضائي، ورفض إعداد عقد الب�ع على التصام�م حتى �

  .0427- 11 نون من قا 71نص المادة  المتهم على أساس مخالفته أح�امفتمت إدانة  الوطني للس�ن،

هي الح�س من  04-11قانون رقم من 71وتكون العقو�ة المقررة لهذه الجر�مة ط�قا لنص المادة

  .دج) 2.000.000(ى ملیوني دج إل) 200.000(غرامة مال�ة من مائتي ألف شهر�ن إلى سنتین، و 

  :لإبرام عقد الب�ع على التصام�ماللاحقة الجرائم : ثان�ا

الحفا� على حقوقهم، أورد بین في عقد الب�ع على التصام�م و في إطار تدع�م الحما�ة الجزائ�ة للم�تت

قار� �عد مجموعة من الجرائم الأخر� التي قد یرتكبها المرقي الع 04- 11المشرع الجزائر� في قانون رقم

أخر� غرامات مال�ة سیتم سردها على ورتب عنها عقو�ات سال�ة للحر�ة و إبرامه لعقد الب�ع على التصام�م، 

  :النحو التالي

                                                           
غیر . (04، ص 2015/ 05/ 28، تار�خ الح�م 01264/14ح�م مح�مة أم البواقي، مجلس قضاء أم البواقي، قسم الجنح، رقم الفهرس .27

  ).نشورم
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-11من قانون رقم  2929و2828جر�مة مخالفة ��ف�ات الب�ع المنصوص علیها في المادتین )1

04:  

مثل أساسا مجموعة من الالتزامات تت�قع على عات� المرقي العقار� في عقد الب�ع على التصام�م 

واصفات الواردة في بنود العقد، الانجاز خلال المدة المتف� علیها، ومطا�قته للمفي الالتزام �البناء و 

أ� من هذه الالتزامات فإنه تسل�م المب�ع للم�تتب، فإذا أخل المرقي العقار� �والالتزام بنقل الملك�ة و 

التي تنص على و  04- 11من قانون رقم  70المادة نصوص علیها في إلى العقو�ة الجزائ�ة الم یتعرض

 29الى 27لب�ع أملاك عقار�ة في إطار مشروع عقار� أنجز مخالفة لأح�ام المواد من  �ل عرض:"أن 

ة من مائتي ألف إلى من هذا القانون �عرض فاعله لعقو�ة الح�س من شهر�ن إلى سنتین وغرامة مال�

  ".ملیوني دینار

نه �منع على �ل مرقي عقار� الق�ام �عمل�ة الب�ع في إطار عقد الب�ع على التصام�م  عل�ه فإو 

نصت على �ل خرق متعل� �مخالفة التي  04- 11من قانون رقم 28 ةمخالفة لما هو وارد في الماد

قي العقار� بنقل نلاح� أنها ر�زت على التزام المر دة في عقد الب�ع على التصام�م، و الالتزامات المحد

�ون هذا الالتزام �عتبر ضماناً  ،30ملك�ة البنا�ات سواء المقرر بناؤه أو في طور البناءملك�ة الأرض و 

 �29ما ر�زت المادة هاماً للم�تتب �طمئنه حول مصیر البناء الذ� تعاقد من أجله مع المرقي العقار�، 

 هبهذسواه، فأ� إخلال  من نفس القانون على إلزام�ة أن ��ون البناء من قبل المرقي العقار� دون 

 04- 11من قانون رقم 70مرتك�اً للجر�مة المنصوص علیها في المادة ��ون المرقي العقار�  اتالالتزام

  .�تعرض للعقو�ة الجزائ�ة المقررة لذلكو 

هي الح�س من 04- 11قانون  من70وتكون العقو�ة المقررة لهذه الجر�مة ط�قا لنص المادة 

  .دج) 2.000.000(دج إلى ملیوني ) 200.000(مائتي ألف غرامة منشهر�ن إلى سنتین و 

                                                           
28
ر البناء، هو عقد الب�ع على التصام�م لبنا�ة أو جزء من بنا�ة مقرر بناءها أو في طو : "على أنه 04-11من قانون رقم  28ة تنص الماد.

ابل في المقو . م�تتب موازاة مع تقدم الأشغالملك�ة البنا�ات من طرف المرقي العقار� لفائدة الالعقد الذ� یتضمن و��رس تحو�ل حقوق الأرض و 

  ".یلتزم الم�تتب بتسدید السعر �لما تقدم الإنجاز
عقد حف� الح� لعقار مقرر بناؤه أو في طور إبرام عقد الب�ع على التصام�م و  لا �م�ن" على أنه  04-11من قانون رقم  29تنص المادة .29

  ". ون من هذا القان 21و20و19و 18و 4البناء إلا من طرف المرقي العقار�، �ما تنص عل�ه المواد 
  .249ن ز�ر� راض�ة، مرجع ساب�، ص ب.30



 بن و�اب مصطفى

744 
 

 :جر�مة عدم تبل�غ نظام الملك�ة المشتر�ة) 2

بین في عقد إن المشرع الجزائر� ألزم المرقي العقار� بإعداد نظام الملك�ة المشتر�ة إج�ار�ا للم�تت

وعل�ه توض�ح �ل  04- 11قانون  من 6131تضمنته المادة هو ما و البناء  إتمام�عد الب�ع على التصام�م 

الب�انات القانون�ة والتقن�ة والمال�ة الخاصة �ه، فالملك�ة المشتر�ة هي الحالة القانون�ة التي ��ون علیها 

التي تكون ملكیتها مقسمة بین عدة أشخاص تشمل �ل واحدة ني أو مجموعة العقارات المبن�ة و العقار المب

  .32ر�ةمنها على جزء خاص و نصیب في الأجزاء المشت

هو قبل تسل�م د و لال أجل محدخم الملك�ة المشتر�ة إلى الم�تتب فیلتزم المرقي العقار� بتبل�غ نظا

البنا�ة ضمن الآجال المتف� علیها في العقد، وفي حالة إخلال المرقي العقار� بهذا الالتزام یتعرض 

یتعرض �ل : "تنص على ما یلي التي 04- 11من القانون رقم 72للعقو�ة الجزائ�ة المشار إلیها في المادة 

من هذا  61مرق عقار� لا یبلغ للمقتني نظام الملك�ة المشتر�ة المنصوص عل�ه في أح�ام المادة 

ائتي القانون قبل تسل�م البنا�ة في الآجال المنصوص علیها في عقد الب�ع على التصام�م لغرامة من م

  ".ألف دینار إلى ملیوني دینار

ن المرقي العقار� إذا لم �قم بتبل�غ نظام الملك�ة المشتر�ة للم�تتبین في الأجل انطلاقاً مما تقدّم فإ

والتي هي عقو�ة الغرامة من  72المادة قو�ة الجزائ�ة المنصوص علیها في المحدد قانوناً، فإنه یتعرض للع

  .)دج 2000.000(دینار إلى ملیوني) دج 200.000(مائتي ألف دینار 

  :حو�ل الملك�ةجر�مة مخالفة أح�ام ت) 3

للم�تتب خلال ثلاثة  الملك�ة العقار�ةنقل یتعین على المرقي العقار� �عد انتهاء الأشغال أن �قوم ب

��ون ذلك �اللجوء إلى موث� لإعداد م المؤقت للبنا�ة أو جزء منها، و ثر الاستلاإأشهر �حد أقصى على 

، 04- 11رقم  من  قانون 3333نص المادة ل من طرف الم�تتب ط�قاً  للس�ن، مقابل دفع المبلغ الكلي عقدال

ه، ار خلال المدة المحددة ف��تفرع عن التزام المرقي العقار� بنقل الملك�ة التزام آخر هو تسل�م العقو 

فالم�تتب في عقد الب�ع على التصام�م لا �ستط�ع التحق� من مواصفات المب�ع بدقة إلا وقت التسل�م، 

                                                           
31
� إعداد نظام الملك�ة المشتر�ة وتوض�ح �ل الب�انات القانون�ة یتعین على �ل مرقي عقار " : على أنه 04- 11من قانون  61لمادة تنص ا.

ا �م،عند الإكتتاب في عقد ب�ع عقار ما الواج�ات التي یلتزم بها المقتنون والتقن�ة والمال�ة الخاصة �ه، و�جب عل�ه خصوصا توض�ح الأع�اء و 

  ."مس�ن البواب، �عنوان الأجزاء المشتر�ةمحلات الضرور�ة لإدارة الأملاك و إنجاز الیجب على المرقي العقار� توقع و 
  .من القانون المدني، مرجع ساب� 743أنظر المادة  32
� �عد ثلاثة أشهر �حد أقصى، على إثر الاستلام المؤقت للبنا�ة أو یتعین على المرقي العقار ": على أنه 04-11من قانون  33لمادة تنص ا 33

  ". جزء منها، بإعداد عقد ب�ع البنا�ة أو جزء من البنا�ة المحفوظة، أمام الموث� مقابل التسدید الكلي لسعر الب�ع من طرف صاحب حف� الح�
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�صفة لا ل�س فیها بإم�ان�ة وضع یده على العقار المب�ع �عد تسلم  هلد� �قوم المرقي العقار� بإخطار 

  .لاحقا ةقل له الح�ازة الماد�تنتثم  ، حتى یتم التسل�م �صفة قانون�ة34شهادة المطا�قة

وعل�ه فقد أوجب المشرع أن یتم إث�ات عمل�ة التسل�م بواسطة محضر �حرر و�ودع لد� م�تب 

فة لهذه الأح�ام المتعلقة أن �ل مخاو عمل�ة التسل�م لاتفاق الأطراف،  التوثی�، وترك تحدید ��ف�ات معاینة

، قانون نفس المن  33تسل�م المب�ع �عد إخلالاً �آجال تحو�ل الملك�ة المنصوص علیها في المادة بنقل و 

المنصوص علیها في ة أح�ام تحو�ل الملك�ة العقار� جر�مة مخالف ف��ون المرقي العقار� حینها مرتك�اً 

یتعرض �ل مرقي عقار� یخالف الأح�ام ": والتي تنص على ما یلي 04- 11رقم  من 73ادة الم

لف الى ملیوني أتحو�ل الملك�ة لغرامة من مائتي  المتعلقة �آجال 33المنصوص علیها في المادة 

ى دج إل) 200.000(غرامة مال�ة من  هي 73لمادة ل�ة المقررة لهذه الجر�مة ط�قا وتكون العقو ، "دینار 

  .دج) 2.000.000(

  العقو�اتالجرائم المرتك�ة من قبل المرقي العقار� في ظل قانون  - 2- 2

إن الجزاء الجنائي المقرر والملازم للجر�مة من شأنه ردع الأفراد مس�قا و منعهم من الانزلاق في 

ا�ة إضاف�ة و ل�ضفي حم شا� الترق�ة العقار�ةدائرة المحظور، وعل�ه یتدخل القانون العقو�ات في مجال ن

  .35ضمان لحقوق مقتني الس�نات من تجاوزات المرقیین العقار�ین

رغم أن المشرع نص على جر�مة ممارسة مهنة المرقي العقار� دون الحصول على الاعتماد في 

 من 243لتطبی� أح�ام المادة  ه أحالنا في ذات المادةمنه، إلا أن �7736موجب المادة  04- 11القانون 

، �ما أن الفقرة الثان�ة من نفس -أولا–ت الجزائر� التي تنص على جر�مة انتحال الصفة قانون العقو�ا

إذا ما تواصلت انحرافات المرقي العقار� إلى درجة المادة أحالتنا �ذلك إلى قانون العقو�ات في حالة ما 

انون من ق 372التحایل على المقتنین ف��ون مرتك�ا لجر�مة النصب المنصوص علیها في المادة 

  .- ثان�ا–العقو�ات 

  

                                                           
34

التصام�م لا �م�ن ح�ازة بنا�ة أو جزء من بنا�ة من طرف  في حالة عقد الب�ع على" : على أنه 04-11من قانون رقم  39تنص المادة 

  ".29-90المقتني إلا �عد تسل�م شهادة المطا�قة المنصوص علیها في قانون رقم 
  .60، ص 2006 عین ملیلة، الجزائر، التوز�ع، ، دار الهد� للنشر�1 سل�مان مرقس، مبدأ الشرع�ة في قانون العقو�ات الجزائر�، .35

36
من  �243عاقب �ل شخص �مارس مهنة مرق عقار� بدون اعتماد ط�قا لأح�ام المادة :" على أنه 04- 11من قانون  77 لمادةاتنص  .

  .المتمملمتضمن قانون العقو�ات، المعدل و او  1966یونیو سنة  8المؤرخ في  156-66الأمر رقم 

المؤرخ  156-66من الأمر رقم  372ب، تطب� أح�ام المادة عندما تؤد� الممارسة غیر القانون�ة، �ما هو منصوص علیها أعلاه، إلى النصو 

  ."المتمملمتضمن قانون العقو�ات، المعدل و او  1966یونیو سنة  8في 
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  :جر�مة انتحال صفة - 1.2.2

شخص  ن شروطاً لممارستها ولا �م�ن لأ�تعتبر مهنة المرقي العقار� من المهن التي حدد القانو 

أن ینسب لنفسه صفة المرقي العقار� ما لم �ستوف الشرو� القانون�ة المنظمة لهذه الأخیرة، فالاعتماد 

في  لتسجیالالقانون �ذلك عل�ه  تر��ما اشالعقار� الصفة القانون�ة، شر� ضرور� حتى ��تسب المرقي 

فقد حاول المشرع من خلال ، 37الجدول الوطني للمرقیین العقار�ین الذ� �عد ترخ�صاً لممارسة المهنة

اشترا� اكتساب صفة المرقي العقار� إعطاء حما�ة أكبر للم�تتبین في عقد الب�ع على التصام�م من خلال 

  .�فاءة عال�ة للق�ام �مشروع البناء وهلا وذلطرف المتعاقد معه والذ� یجب أن ��ون مؤ تحدید ا

تسا�ه لصفة المرقي العقار� دون اكقي العقار� �طر�قة غیر قانون�ة و فإذا مارس شخص مهنة المر 

من قانون  243المادة  نه ��ون مرتك�اً للجر�مة المنصوص علیها فيإحصل على الاعتماد ف� لم و

�ل من استعمل لق�ا متصلا �مهنة " : التي تنص على أنهها و �تعرض للعقو�ة المقررة فیو�ات و العق

لنفسه شیئا  دعىاة العموم�ة شرو� منحها أو منظمة قانونا أو شهادة رسم�ة أو صفة حددت السلط

من ذلك �غیر أن �ستوفي الشرو� المفروضة لحملها �عاقب �الح�س من ثلاثة أشهر إلى سنتین 

  ".دینار أو بإحد� هاتین العقو�تین 5000إلى  50رامة من و�غ

صفة المرقي انتحل ون العقو�ات فإن �ل شخص استعمل و من قان 243ف�الرجوع إلى نص المادة 

بإبرام عقود الب�ع على التصام�م دون أن ��ون م�تسب الصفة المرقي العقار� �اعت�ارها مهنة العقار� 

جدول الوطني للمرقیین التسجیل في وفرها الحصول على الاعتماد و ن لتمنظمة قانونا اشتر� القانو 

غیر - الذ� هو ق�ام شخص و  فهذا ما �ش�ل الر�ن الماد� لجر�مة انتحال صفة المرقي العقار� ، العقار�ین

رو� المفروضة على الرغم أنه لم �ستوفي الشبتقد�م نفسه للغیر على أنه مرقي عقار�  - مرقي عقار� 

�طر�قة غیر على أموال الم�تتبین  لاء�الاستمن أجل �برم عقد الب�ع على التصام�م ، و لحمل هذه المهنة

  .مشروعة

من قانون رقم  77 نلاح� أن المشرع من خلال الإحالة على قانون العقو�ات الواردة في المادة

 ، قد أدخل ممارسة مهنة المرقي العقار� دون الحصول على اعتماد ضمن الجرائم المتعلقة11-04

 من قانون العقو�ات المذ�ورة 243، تطب�قا لنص المادة �38انتحال الوظائف والأسماء أو إساءة استعمالها

                                                           
  .، مرجع ساب�04-11من قانون رقم  23أنظر المادة . 37
-2012حقوق، جامعة المنصورة، مصر، الحما�ة الجنائ�ة لمشتر� العقار تحت التشید، �حث تكمیلي، �ل�ة ال: محمد فتحي شحته إبراه�م د�اب.38

  .38، ص 2013
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، والتي تقضي 04- 11من القانون  04خلال �الالتزام المقرر في المادة  لإا لأعلاه، وهذا ما �عتبر جزاءً 

  .39على اعتماد �صفة المرقي العقار� لأ� شخص ما لم ��ن حاصلا الادعاءلا �م�ن  هنأ�

  :جر�مة النصب: ثان�ا

ة التي في فقرتها الثان� 04-11من قانون رقم  �77الرجوع للإحالة المنصوص علیها في المادة 

من قانون  372فیتم تطبی� أح�ام المادة ، نصبللعندما تؤد� الممارسة غیر القانون�ة ه نّ أنصت على 

عند استعمال الجاني وسیلة من وسائل التدل�س العقو�ات التي نصت على جر�مة النصب، والتي تقوم 

المذ�ورة في صلب المادة المذ�ورة أعلاه، لأجل سلب مال الغیر سواء �استعمال الأسماء والصفات الكاذ�ة 

  .40أو استعمال المناورات

صلت انحرافات المرقي العقار� إلى درجة التحایل على المقتنین ف��ون مرتك�ا لجر�مة افإذا تو 

ون العقو�ات التي تنص من قان 372التالي فإنه یتعرض للعقو�ة المنصوص علیها في المادة النصب، و�

�ل من توصل إلى استلام أو تلقي أموال أو سندات أو تصرفات أو أوراق مال�ة أو وعود " :على ما یلي

لب �ل أو مخالصات أو إبراء من التزامات أو إلى الحصول على أ� منها أو شرع في ذلك �الاحت�ال لس

ثروة الغیر أو �عضها أو الشروع ف�ه إما �استعمال أسماء أو وصفات �اذ�ة أو سلطة خ�ال�ة أو اعتماد 

مالي خ�الي أو بإحداث الأمل في الفوز �أ� شيء أو في وقوع حادثة أو أ� أ�ة واقعة أخر� وهم�ة أو 

لى الأكثر و �غرامة الخش�ة من وقوع شيء منها �عاقب �الح�س سنة على الأقل إلى خمس سنوات ع

  .دج 20.000إلى  500من 

�تضح لنا من خلال هذا النص القانوني أن جر�مة النصب من الجرائم الماد�ة التي �عتد� فیها و 

الجاني على أموال الغیر �الطرق الاحت�ال�ة التي حددها القانون �حیث �حمل المجني عل�ه لتسل�مه المال 

من قانون  372النصب �شمل ثلاثة عناصر ط�قا لنص المادة  الر�ن الماد� لجر�مةف ،41بن�ة تملكه

ثالثاً وأخیراً العلاقة السبب�ة بین سلب  ال وسائل تدل�س�ة،استعم العقو�ات وهي أولاً سلب مال الغیر، ثان�اً 

  .42مال الغیر و الوسیلة التدل�س�ة

                                                           
  .178، ص2007 ،،الجزائرالعام، الط�عة الخامسة، دار هومةاحسن بوسق�عة، الوجیز في القانون الجزائي .39
  .158خضر زرارة، مرجع ساب�، صل. 40
  .123، ص 2003ن، .د.، دمحمد عید الغر�ب، شرح قانون العقو�ات، القسم الخاص، الط�عة الرا�عة.41
  .314، ص لقانون الجزائي الخاص، مرجع ساب�، الوجیز في ااحسن بوسق�عة.42
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  :سلب مال الغیر -  أولاً 

جة المنتظرة في جر�مة النصب لأن مجرد استعمال إن الاست�لاء على مال الغیر هو ع�ارة عن النتی

لاكتمال �افة أر�ان جر�مة أسماء أوصفات �اذ�ة أو اللجوء إلى مناورات احت�ال�ة غیر �اف لوحده 

�المجني  لغیر �قصد الإضرارأموال ا على فیجب أن �عمل الجاني من خلال ذلك إلى الحصول، النصب

هو العنصر شا� الإیجابي الصادر عن الجاني و جة الإجرام�ة للن�التالي فإن الاستلام هو النتی، و عل�ه

  .الأول للر�ن الماد� لجر�مة النصب

  :استعمال الوسائل التدل�س�ة - ثان�اً 

من قانون العقو�ات الوسائل التدل�س�ة، لذلك  372حصر المشرع الجزائر� من خلال نص المادة 

لوسائل التدل�س�ة المنصوص علیها على سبیل الحصر فإن النصب لا �قوم إلا إذا استعمل الجاني لأحد ا

  .استعمال المناورات الاحت�ال�ةأو  استعمال أسماء أوصفات �اذ�ة وهي 372في نص المادة 

نخدع ف�ه �انتحال الجاني اسم المرقي العقار� في تعامله مع الغیر حیث ی فتتم جر�مة النصب

في هذه له أموالهم و  ا�سلمو فر تلك الشخص�ة المفتعلة تأثی تحت ،�43تعاقدون معههؤلاء ف�صدقون مزاعمه و 

  .الحالة من الصعب اكتشاف حق�قته

  :المناورات الاحت�ال�ة - 

المجني عل�ه ��ون قوامها الكذب والمتمثل في التي یلجأ إلیها الجاني للاست�لاء على مال هي 

نا�ة علیها لب�عها في إطار ب ه�عرض المرقي العقار� أرضا یدعي تشید ،44الأقاو�ل الكاذ�ةالادعاءات و 

عقد الب�ع على التصام�م، ف�قوم �مرافقة المجني عل�ه أ� الم�تتب إلى موقع جید لمنطقة تجار�ة مثلا 

و�حمل معه خرائ� وأدوات ق�اس ومستندات الأرض و�عد الشراء یتبین للمجني عل�ه أن الأرض التي 

خیرة تقع في م�ان �عید وق�متها أقل ��ثیر من س�قام علیها البناء ل�ست تلك التي شاهدها وأن هذه الأ

  .الثمن الذ� دفعه

  :وسیلة التدل�س وسلب مال الغیرالعلاقة السبب�ة بین و  - ثالثاً  

شتر� القانون أن ��ون الاست�لاء نتیجة م�اشرة لاستعمال الجاني للوسائل التدل�س�ة، أ� لابد أن � 

ال الوسائل التدل�س�ة، فإت�ان الجاني لنشا� إیجابي مذ�ورة تكون هناك علاقة سبب�ة بین الاست�لاء واستعم

                                                           
  .44محمد فتحى شحته إبراه�م د�اب، مرجع ساب�، ص. 43
  . 245، القسم الخاص، مرجع ساب�، صمحمد عید الغر�ب، شرح قانون العقو�ات. 44
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لا �عد �اف�ا لق�ام النصب �التالي یجب توافر العلاقة السبب�ة  من قانون العقو�ات 372 في نص المادة

  . سل�م واستعمال الوسائل التدل�س�ةبین عمل�ة الت

  :الخاتمة

استعان بتقن�ة الب�ع على التصام�م �وسیلة  یتضح لنا أن المشرع الجزائر� قده الدراسة من خلال هذ

ح للأفراد �هامة لمجابهة أزمة الس�ن، للفوائد التي تحققها لكل من المشتر� وال�ائع والدولة؛ لأنها تت

ا النوع من ذه نّ أ ، الاهم الشهر�ة والسنو�ةلیالحصول على مساكن �شرو� دفع م�سرة تتناسب مع مداخ

سالیب النصب والاحت�ال من �عض أطر تهدد مصالح الم�تتبین نتیجة العقود �شو�ه الكثیر من المخا

قتناء س�نات وصلت هذه الحما�ة حما�ة أكبر للراغبین في ا، فحاول المشرع إعطاء ضمانات و المرقین

 بنشا�المرقین العقار�ن المخالفین لأح�ام التنظ�م الخاص  ضد تطب�فرض عقو�ات جزائ�ة سال�ة للحر�ة ل

�عتبر قفزة نوع�ة في مجال الترق�ة العقار�ة المسؤول�ة الجزائ�ة للمرقي العقار�  قرارإف ر�ة،الترق�ة العقا

�ما أنه �عد ضماناً مهماً للم�تتبین �اعت�اره �ش�ل ضا�طاً فعالً لسیر المشار�ع العقار�ة �النوع�ة المطلو�ة، 

دون  جشعهممرقین یدفع ثمن لوضع حد للتجاوزات العدیدة التي جعلت المواطن رهینة في ق�ضة �عض ال

  .احترامهم

 

  




