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 العقاري الخاص العقوبات الإدارية و الجزائية الموقعة على المرقي

 حشود نسيمةة من إعداد الدكتور 

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                   

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 البليدة -20البليدةجامعة                                                                                                                                                                    

 

 ملخص:
نظرا لإختلال العلاقة بين المرقي العقاري والمقتني لمسكنات في إطار الترقية العقارية سواء عن طريق 

 عقار بناء عمى التصاميم.آلية عقد حفظ الحق أو عقد بيع ال
فقد كان من اللازم توفير الحماية القانونية لحقوقو في مواجهة المرقي العقاري ، وذلك بتدخل المشرع 
لضبط تمك العلاقة عن طريق وضع ضمانات أكثر لمقتنى العقارات في مجال الترقية العقارية من خلال إصداره 

قواعد صارمة إحتوت عمى عقوبات إدارية، وأخرى جزائية قد يتعرض لها  ، الذي إستحدث11/44لمقانون رقم 
 المرقي العقاري في حالة إخلالو إتزاماتو القانونية.

 
Résumé: 

En  raison de la perturbation  de  la  relation  entre  promoteur immobilier  et  

l’ acquereur  de  logements  dans  le  cadre  d’ une promotion immobiliére,que ce soit 

par contrat de réservation ou  vente  sur  plants. 

Il  était  nécessaire  d’  assurer  la  protection  juridique  de  leurs  droits  face  

à  des  biens  immobiliers  mis  à  jour ,  et  que  l’ intervention  du  législateur pour  

régler  cette  relation  en  mettant  d’ avantage  de  garanties  pour  les  acquereur  de  

biens  immobiliers  dans  le  domaine  de  la  promotion  immobiliére. 

Grace  à  la  promulgation  de  la  loi  n°  11 / 04  qui  a  introduit  des  règles  

strictes  contenaient  des  sanctions  administratives  et  autres  punitive  améliorée  

pourraient etre  exposés  au promoteur immobilier  en  cas  de  manquement  à  ses  

obligations  légales. 
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 :مقدمة

    يعتبررر مجررات الترليررة العماريررة يارردل ا ليررات التررز ينتفجتفررا الجزائررر  ررز ي ررار الم ررا   لرر   زمررة  

الصرادر بتراري   86/07السكن، ايث لام المشرع بو ع تنظيم لنشا  الترلية العمارية وذلن من خلات المانون 

 ررز تمويررت برررامن السرركن الرذي كرران يفررد  يلرر  اسررفام كررت مصررادر التمويرت العامررة والخاصررة  04/03/1986

 3/01/1993المؤرخ  رز  93/03وكانت   مات الترلية العمارية  ز ظله مدنية، ليليه المرسوم التشريعز رلم 

والمتعلك بالنشا  العماري، الذي يتسم بالغموض من ايث تاديد مسؤولية المتعامت  ز الترلية العماريرة ممارنرة 

اولين ...ال  ، بسبب تشعب العلالات بين الفا لين والممتنين بسربب بالمساهمين معه من مفندسين معماريين ومم

توسع النشا  العمرانز  دل يل  تداخت العمود المنظمة لفذه النشرا ات وبالترالز   رر ذلرن  لر  دلرة المسرؤوليات 

 الناتجة  ن ممارستفا.

الرذي ياردد  17/02/2011بتراري   11/04ولو ع ارد لفرذا ، تردخت المشررع  انيرة و صردر المرانون  

الموا د الترز ترنظم الترليرة العماريرة، وكران لانونرا جامعرا لم رامينه، مارددا اولتزامرات ومسرؤوليات ا  ررا  

تماشيا مع مت لبات التصاد السوق، خاصة  ن نشا  الترلية العمارية يعد من النشا ات الممتدة  ز الرزمن  كران 

ين والغير من بداية التنفيذ يل  ما بعد اوستلام وبالترالز تاديرد و بد من  ب  ي ار العلالة المانونية بين المتدخل

المسؤوليات لكز يسفت توليع الجزا   ند ادوث ا  رار، خصوصا و ن  هميرة ال ررر  رز المجرات العمراري  

و يتول   ند ال رر الذي يصيب العمار من ايث الم ابمة والمتانة المؤ رة  ل  ليمته التجارية، بت يمتد   ره 

 يل  ال رر الجسمانز الذي لد يصيب الممتنين  و غيره والذي يؤدي ات  يل  خسائر  ز ا رواح.

 من ال روري تو ير الاماية المانونية اللازمة لاموق الممتنز  ز مواجفة المرلز العمراري، لرذا تردخت  

ليرة العماريرة. مرن المشرع ل ب  تلن العلالة  ن  ريك و ع  رمانات  ك رر لممتنرز العمرارات  رز مجرات التر

والذي يعد  كبر دليت  ل  ارص المشرع  ل  مصلاة الممتنرز االمروا ن ، بايرث  11/04خلات المانون رلم 

نجده استادث لوا د صارمة ااتوت  ل   موبات يدارية و خرل جزائية لد يتعرض لفرا المرلرز العمراري  رز 

ز و ع اد لجميع التجاوزات التز لد تادث  ز هرذا االة يخلاله بالتزاماته المانونية، وهذا رغبة من المشرع  

 المجات.

وبما  ن هذه العموبات تعتبر  اد  هم ال مانات التز جا  بفا المانون الجديد، ارتأينا  ن ن رح الإشكالية  

 التالية:

هت و ك المشرع  ز و ع الجزا ات  الناتجة  ن يخلات المرلز العمراري الخراص بالتزاماتره المانونيرة  

 ة متكاملة لما تمت يه  واب  نشا  الترلية العمارية ؟ بصف

 لمعالجة هذه الإشكالية ا تمدنا  ل  المنفن الوصفز والتاليلز المت لب  ز م ت هذه الدراسة. 

 وللإلمام بمو و نا يرتأينا  ن نخصص له مبا ين: 

 .المباث ا وت: نت رق  يه الجزا ات الإدارية الممررة للمرلز العماري الخاص 

  :خصصناه لدراسة العموبات الجزائيةالمباث ال انز. 

 و ز ا خير خلصنا لخاتمة المو وع مع  رح بعض اولترااات. 

 المبحث الأول: الجزاءات الإدارية المقررة للمرقي العقاري الخاص

بالغير ين المسؤولية الإدارية هز جزا  يرتبه المانون  ز االة ليام الإدارة بأنش ة و  مات تلاك  رر  

و ص 2009محمد الصغغرير بعلغغيو الوفغغغيم اغغي المدازيغغغات الإداريغغةو دار العلغغو، للدزغغغر وال وزيغغ و الجزا غغغر ]

،  ز اين  ن المرلز العماري الخاص هو يما شخص  بيعز  و معنوي خاص، يرتب  ليه المانون  ز  1ا[225

    ادة تنظرريم مفنررة المرلررزوهررذا  ررز ي ررار ي رر 11/04بعررض الارراوت جررزا ات يداريررة بموجررب المررانون رلررم 

العماري، يذ لم يارص المشرع  م   ل   ب  التزامات المرلز العماري، بت ارص  ل  و ع لجنرة ا تمراد 

تابعة لوزارة السكن والعمران تتول  دراسة مل  كت راغب اولتااق بالمفنة لتمناه او تماد ، وتدرس ااوت 
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 11/04مرن المرانون رلرم  64لإداريرة الممرررة  رز نرص المرادة سابه من المرلز المخال  ت بيمات للعموبرات ا

 وهذا بعد معاينة المخالفات من  ر  هيئات مختصة .

 المملب الأول: المقصود بالجزاء الإداري

المادد للموا د المنظمة لنشرا  الترليرة العماريرة  11/04الجزا  الإداري كما سماه المشرع  ز المانون  

ذلرن الجرزا  الرذي يترترب  لر  مخالفرة لا ردة مرن لوا رد المرانون الرذي يرنظم مفنرة  و بالعموبات الإدارية وهرز 

وظيفة ما، وهو يستند يل  اومتيازات التز تتمتع بفا الإدارة بصفتفا صاابة لسرل ة  و سريادة ايرث تسرت يع  ن 

البنررا   و تمرررر جررزا ات تولعفررا  لرر  مررن يخررال  المررانون، دون اللجررو  يلرر  العدالررة كررأن يمرررر سرراب رخصررة 

غغرو الجزا غغر السررجت التجرراري  و او تمرراد ]  و ص 2005يلغغي اييلغغيو مقدمغغة اغغي القغغادومو دار مغغوا، للدز 

  .2[ا17

تلن الجزا ات ذات الخاصة العمابية، التز تولعفا سرل ات يداريرة مسرتملة » كما يراد بالجزا  الإداري:  

امة تجاه ا  راد بغض النظر  ن هويتفم الوظيفيرة  و غير مستملة وهز بصدد ممارستفا بشكت  ام لسل تفا الع

فغعداوي محمد الصغريرو المفغيولية الإداريغة «] وذلن  رن  ريرك  صرلز لرردع خررق بعرض المروانين واللروائ  

الم علغغب بدزغغام ال رقيغغة العقاريغغةو مقغغال مغغم   غغاب المغغي مر الغغومدي لل رقيغغة  11/04والجزا يغغة اغغي القغغادوم 

  .3[ا217و بجامعة قاصدي مرباح ورقلةو ص 2012فري مم فدة اي 28و 27العقارية ليومي 

المشار يليه   لاه  إن العموبات الإدارية تتنروع باسرب نروع وخ رورة  11/04ومن خلات المانون رلم  

 المخالفة المرتكبة من  ر  المرلز العماري  إما يتعرض لساب او تماد مؤلتا  و بصفة نفائية  و تلمائية.

 حالات فحب الاي ماد المملب الثادي:

او تماد هرو رخصرة يداريرة  لرزم المشررع المرلرز العمراري الاصروت  ليفرا مسربما لممارسرة نشرا ات  

 الترلية العمارية وهذا بفد  مااربة ا شخاص الذين يعملون خارج صندوق ال مان والكفالة المتبادلة.

العمرران الرذي لره صرلااية سراب او تمراد يمرا ولمتابعة المرلز العماري تات رلابة الوزير المكل  بالسكن و 

 مؤلتا  و نفائيا  و بصفة تلمائية نفصت  يفا كمايلز:

 الفرع الأول: الفحب الميقت

المشار يليه   لاه  مرد يتعررض المرلرز  11/04 ز  مرتفا ا ول  من المانون رلم  64للمادة  برجو نا 

   ستة  شفر، وهذا  ز الااوت التالية:06العماري لساب او تماد بصفة مؤلتة لمدة و تتجاوز ا

لرم يبرين المشررع  :اي حالة  قصير المرقي العقاري اي  دفيذ جز ي وغير مبرر لال زاما ه  جاه المق ديم -أولا

المرفغغو، ] 20/02/2012المررؤرخ  ررز  12/85ت بيمررات هررذه الاالررة،  بررالرجوع يلرر  المرسرروم التنفيررذي رلررم 

الم ضغغمم دا غغر الزغغروم الدمغغوذجي المحغغدد ليل زامغغات  20/02/2012المغغيرف اغغي  12/84ال دفيغغذي رقغغ، 

 ، نجرد  ن 4[ا26/02/2012يرخة اي الم 11والمفيولية المهدية للمرقي العقاريو الجريدة الرفمية العدد 

المرلز العماري ملزم بتاميك نتيجة  ي  نره ملرزم بتنفيرذ كرت التزاماتره اتجراه الممتنرز وبالترالز و يمكرن لره تنفيرذ 

 التزاماته جزئيا.

مرن المرسروم التنفيرذي  03:  مرلا بالمرادة حالة يغد، اح غرا، المرقغي العقغاري لقوايغد أخيقيغات المهديغة -ثاديا

المذكور   لاه يتعين  ل  المرلز العماري السفر بصرفة دائمرة  لر  ي ررا   خلاليرات المفنرة و ن  ردم  12/85

 ااترامفا  ند ليامه بنشا ات الترلية العمارية يعنز تعامله مع الممتنز بدون نزاهة وبدون مصدالية وشفا ية.

: وتتم رت هرذه الاالرة والدصوص ال مبيقية قصير المرقي العقاري اي ال زاما ه  ما هي محددة بالقادوم  -ثالثا

 ز  دم مرا اة المرلز العماري  و التمصير  ز التزاماته المفرو ة  ليه، وسريما اولتزامرات المفنيرة المارددة 

 والمراسيم الت بيمية. 11/04بالمانون رلم 

لتجاريرة، غيرر والملااظ  ن المشرع لرر الساب المؤلت للا تماد دون مرا اة صفة المرلز العماري ا 

 نه را   اموق الممتنز وخاصة  ز ي ار البيع  ل  التصاميم بالوت صندوق ال مان والكفالة المتبادلة بإتمام 
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الإنجاز  ز ادود ا موات المد و ة من لبت الممتنز و   اهم يمتياز من الدرجة ا ول   ز االة ي لاس المرلز 

       ي الم ر بغغغة يلغغغا بيغغغ  الفغغغ دات ال رقويغغغةو أمروحغغغة مفغغغ ر فغغغها،و ال زامغغغات المرقغغغي العقغغغارالعمررراري ]

و 2015/2016د  وراهو القادوم الخاصو جامعة مد وري قفدميدةو  ليغة الحقغوو والعلغو، الإداريغة و لفغدة 

  .5[ا410ص 

 الفرع الثادي: حالات الفحب ال لقا ي ليي ماد

  ربع ااوت للساب التلمائز تتم ت  يمايلز: 64 وردت المادة  

 ويستوي ا مر  ن تكون الو اة اكمية  و  بيعية. :حالة وااة المرقي العقاري .أولا

هررذه الاالررة  إذا  غغام المرقغغي العقغغاري موضغغوع يجغغز حفغغمادي أو يقلغغي يمدعغغه مغغم القيغغا، بال زاما غغه:. ثاديغغا

يسرتايت  ت منت  ر ين، يما العجز الجسمانز وذلن  ز االة ما يذا  صيب المرلز العمراري بمررض  و  اهرة

معفا ممارسة نشا ه بصفة سليمة،  ما الفرض ال انز وهو يصابة المرلز العماري بعجز  ملز و ز هذه الاالرة 

 يصب  يما نالص ا هلية  و  الدها باكم المانون، وهنا يفمد شر  ا هلية المانونية لممارسة النشا ات التجارية.

 ز االة و اة المرلز العماري  و كان مو وع  جرز  يجب الإشارة  نه و يمكن ا تبار الساب التلمائز 

جسمانز  و  ملز،  موبة لإنعدام الخ أ  ز جانب المرلرز العمراري  ن ا مرر غيرر مررتب  بإرادتره، رغرم ذلرن 

  ورده المشرع  من العموبات الإدارية. بخلا  الاالتين المواليتين : 

: الغر  ال رريبز يشركت صرورتين،  فرو الضغريبي إذا  ام المرقغي العقغاري موضغوع ح غ، بفغبب الرغ  .ثالثا

استعمات  رق ااتيالية للتملص  و مااولرة الرتملص كليرا  و » جريمة جزائية ومخالفة جبائيه والممصود به هو:

          أحفغغغغم «]جزئيررررا مررررن و ررررا  ال ررررريبة  و مررررن التصررررفية  و مررررن د ررررع ال رررررائب  و الرسرررروم المفرو ررررة

            جزا غغغغي الخغغغغاصو الجغغغغزء الأولو دار هومغغغغة للدزغغغغرو المبعغغغغة الرابعغغغغةبوفغغغغقيعةو الغغغغوجيز اغغغغي القغغغغادوم ال

 . و لر  هررذا ا سراس  ررإذا اكررم  لر  المرلررز العمراري بجريمررة الغرر  6[ا434و ص 2012يزغرو الجزا غغرو 

 ال ريبز يتم ساب او تماد تلمائيا. 

               نارررة الإ رررلاس بالتمصرررير: وهرررذا لإرتكابررره جرابعغغغا: إذا  غغغام المرقغغغي العقغغغاري موضغغغوع  صغغغفية قضغغغا ية 

 75/59مررن ا مررر رلررم  230يلرر   215بالترردليس، و رردم اسررتفادته مررن تسرروية ل ررائية  مررلا بررالمواد مررن   و

المررؤرخ  ررز  05/02المت ررمن المررانون التجرراري المعرردت و المررتمم بالمررانون رلررم  26/09/1975المررؤرخ  ررز 

06/02/2005 . 

الموت هنا  نه يوجد خ أ  ز جانب المرلز العماري يستاك التعويض وتعاين هذه المخالفات هيئرة  يمكن 

 مكلفة بتنفيذ العموبة سو  يأتز تو يافا  ز الم لب ال الث من هذه الدراسة. 

 الفرع الثالث: الفحب الدها ي للإي ماد

 ين تنتمز معفا صفته هذه وتكون  رز يعتبر من  خ ر العموبات الإدارية المولعة  ل  المرلز العماري  

 الااوت التالية:

: اشرتر  المشررع حالة يد، افغ يفاء المرقغي العقغاري للزغروم ال غي  م دغه مغم الحصغول يلغا الاي مغاد .أولا

لممارسرة نشرا  الترليرة العماريررة  ن يكرون الشرخص مرلررز  مراري معتمرد ومميرد  ررز الجردوت الرو نز للمرررلين 

لتجاري،  ن اسن اختيار المرلز العماري يؤدي لاسن تنفيذ نشرا ات الترليرة العماريرة العماريين و ز السجت ا

 وتامز الممتنين من التعامت مع منتالز صفة المرلز العماري .

لفذا و يمكن  ي كان تمديم  لب او تماد، برت  ولر  المشررع اهتمامرا لو رع شررو  مارددة اتر  يرتم  

بنرا   لر  تاميرك تمروم بره لجنرة مرن  او تمراد، لفرذا  رإن سراب او تمراد و  اوختيار الاسن للمرلين العماريين

يكون لعدم تروا ر الشررو  اللازمرة للاصروت  ليره وينمرا  نرد اسرتعمات ال الرب  ررق ااتياليرة للاصروت  ليره 

بتصرياات مزيفة بمصد ت ليت لجنة من  او تماد، وات  يذا تاصرت  ليره بفرذه ال ررق  إنره متر   برت سرو  
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مفغغ ر فغغها،و المرجغغ  الفغغاببو ص ه وغشرره  و  ن تلررن الشرررو  لررم تعررد تتررو ر  يرره بعررد مناررة او تمرراد ]نيترر

  ، 7[ا411

حالة يد،  وقي  المرقغي العقغاري يلغا الد غا، الغداخلي أو يغد، داغ  الازغ را ات وال فغديدات الإجباريغة  .ثاديا

ب و ك ينتسابه و رده مرن الجمعيرة العامرة : وهز  اد  سباالأخرى المف حقة لفا دة صددوو الضمام وال فالة 

للصندوق، وهذا يؤدي لساب او تمراد منره بصرفة نفائيرة  نره تعمرد  ردم تنفيرذ تيلتزاماتره يتجراه الصرندوق و مرد 

المعردت  97/406من المرسروم  التنفيرذي رلرم  04ينتسابه للصندوق ولصفته كمرلز  ماري  ملا بنص المادة 

 .14/182فيذي رلم والمتمم بموجب المرسوم التن

تررنص  ن  رردم د ررع الإشررتراكات السررنوية  14/182مررن المرسرروم التنفيررذي رلررم  08غيررر  ن المررادة  

يستوجب من الصندوق توجيه ي ذارين يرسلان يل  المرلز العماري كت خمسة  شر يوما، و ز االة  دم الرد 

نيررة لمرردة  ررلاث  شررفر يررد ع  يفررا هررذه  ليفمررا  إنرره يررتم سرراب او تمرراد منرره بصررفة مؤلتررة، ليررتم منارره  رصررة  ا

المستامات ،  إذا لم يلتزم يتم ساب الإ تماد منه بصفة نفائية بعد ينم ا  هذه المدة ،  وهذا يخال  ما جا   ز 

 ااوت ساب الإ تماد، ايث يما يتم ساب الإ تماد بصفة مؤلتة  و نفائية.

      : ويعتبرررر ياررردل  سرررباب السررراب النفرررائزادلغغغة حالغغغة يغغغد، إد فغغغابه لصغغغددوو الضغغغمام وال فالغغغة الم ب .ثالثغغغا

 ل  من  المرلرز العمراري  جرت  14/182من المرسوم التنفيذي رلم  04للإ تماد،  مد نص المشرع  ز المادة 

 شررفر لإنتسررابه لصررندوق ال ررمان والكفالررة المتبادلررة ، وبعررد انم ررا  المرردة يعرررض لسرراب ي تمرراده  06 لصرراه 

 شفر لتسوية و عيته، يذا لم يسويفا خلات المدة الإ ا ية يتاوت الساب  03ز لمدة مؤلتا وتمن  له  جت ي ا 

 من الصفة المؤلتة يل  الصفة النفائية.

وما يمكن ملااظته  ن المشرع ارص  ل  تسفيت شرو  ويجرا ات اولتااق بمفنة المرلرز العمراري  

 تماد للتخلص مرن كرت مرلرز  مراري و ياتررم ومن  الإ تماد ولكنه  ز الممابت شدد  ز تنفيذ  موبة ساب الإ

 هذه المفنة.

 المملب الثالث: الهي ة الم لفة بمعايدة المخالفات وإجراءات  دفيذها

الماردد لشررو   20/02/2012المرؤرخ  رز   12/84من المرسروم التنفيرذي  14بالرجوع يل  المادة  

كيفيات مسن الجدوت الو نز للمرلين، تنشرأ لجنرة ولكيفيات من  الإ تماد لممارسة مفنة المرلز العماري، وكذا 

 لدل الوزير المكل  بالسكن التز تعد جفة رلابة تسفر  ل  تنفيذ هذه العموبات.

 الفرع الأول:  ز يلة الهي ة الم لفة بمعايدة المخالفة

 ايلز:تتشكت لجنة ي تماد المرلين والمعينة من  ر  الوزير المكل  بالسكن والتز ير سفا مم له من م 

 مم ت  ن الوزير المكل  بالمالية ، -1

 مم ت  ن الوزير المكل  بالتجارة ، -2

 مم ت  ن الوزير المكل  بالسكن ، -3

 المدير العام لصندوق ال مان والكفالة المتبادلة للترلية العمارية  و مم له، -4

مغم دفغا المرفغو، أم  15أزغارت المغادة  و  ي شخص يمكنه اكم يختصراص مسرا دتفا  رز  شرغات] -5

 عييم أيضاء لجدة الاي ماد ي ، بقغرار مغم الغوزير الم لغل بالفغ مو بدغاء يلغا اق غراح مغم الفغلمات 

  .9سنوات لابلة للتجديد[ا 03التز ينتمون يليفا لمدة 

نرة الرر ي من نفس المرسوم  ل  مفام اللجنة، والتز من  همفا  نه يكون لفذه اللج 16كما نصت المادة 

ا وت وا خير  ز لبوت  لبات الإ تماد  و ر  فا، وبالتالز توليع الجزا   ل  المررلين المسرتامين لره، وذلرن 

      مغم دفغا المرفغو، يلغا: 10حيغث دصغت المغادة بعد التاميك الإداري الذي تموم به مصال  ا من المختصة ]

داري الذي  قو، بغه مصغالا الأمغم المخ صغة و وال غي "  خض  ملبات إي ماد المرقي العقاري إلا ال حقيب الإ

 ، بالممابرت    ر  10[ا( اب غداء مغم  غارير مرافغل ها "02ي عيم يليها إبداء رأيها اغي أجغل أقصغاه زغهرام 
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منه الاك للمرلين العماريين  ز ال عن  ز لررارات هرذه اللجنرة، وذلرن  65بموجب المادة  11/04المانون رلم 

 عمران. مام وزير السكن وال

 ن المجلرس ا  لر  للمررلين  12/84مرن المرسروم التنفيرذي رلرم  14وما يمكن ملااظتره  لر  المرادة 

العماريين و يوجد  من التشكيلة بالرغم من  ن من بين مفامه السفر  ل  الافاظ  ل   خلاليات المفنة، ولكن 

 منفا نظرا للمفام الموكلة يليه.هذا و يمنع اللجنة باوستعانة به لإتخاذ المرار، ويستاسن وجوده  

 الفرع الثادي: معايدة المخالفات

المذكور   لاه الذين لفم صلااية معاينة المخالفات التز تكون  11/04من المانون  66لمد بينت المادة  

 مو وع جزا  يداري وهم كالتالز:

  با  و  وان الشر ة الم ائية . -1

 كن والعمران.المتصر ون الإداريون التابعون لإدارة الس -2

 المفندسون والمفندسون المعماريون وا سلان التمنية ا خرل التابعة لإدارة السكن والعمران. -3

وتسرررتلزم معاينرررة المخالفرررة ، تاريرررر ما رررر مرررن  رررر  العرررون المؤهرررت لانونرررا يسررررد  يررره الولرررائع 

يولررع الما ررر مررن  ، كمررا 11[او المرجغغ  الفغغابب11/04مغغم القغغادوم  67المغغادة والتصرررياات التررز تلماهررا]

 ر  العون ومن  ر  المرلز العماري مرتكب المخالفة، و ز االة ر ض هذا ا خير التوليع يشير يل  ذلرن 

الفقرة الأولا والثادية مم  68المادة  ز الما ر ويعتد به كما هو، يو يذا تم ي بات  كس ما ت منه الما ر]

سررا ة يلرر  الجفررة الم ررائية  72 ررر  ررز غ ررون  ،  ررم يرسررت الما12[او المرجغغ  الفغغابب11/04القغغادوم 

 يرام ، ابتردا  مرن تراري  معاينرة  07المختصة وترست نسخة منه يل  الوالز المختص يلليميا  رز  جرت و يتعردل 

 ، والمخالفرات المعاينرة يذا كانرت 13[او المرج  الفابب 11/04الفقرة الثالثة مم القادوم  68المادة المخالفة]

يفرا جنائيرا  إنفرا تكرون مو روع متابعرة جنائيرة ،  مرا يذا كانرت مخالفرة مسرتوجبة للجرزا  تشكت  عرلا معالرب  ل

  .14[ا220فعداوي محمد الصريرو المرج  الفاببو صالإداري  إنفا تكون مو وع جزا  يداري ]

ياك للمرلز العماري الرذي سراب منره الإ تمراد بصرفة مؤلترة  و نفائيرة  و تلمائيرة ال عرن  مرام الروزير  

،  ي  نره يوجره لرنفس الجفرة الترز  11/04مرن المرانون رلرم  65مكل  بالسركن والعمرران  مرلا برنص المرادة ال

 صدرت المرار لفذا لد و تتراجع  ن لرارها وتعتبره مشرو ا ولفذا ياك للمرلز العماري اللجو  يلر  مجلرس 

مخالفرة المعالرب  ليفرا، ايرث  ن لررار الدولة للم البة بإلغا  هذا المرار لعدم مشرو يته وي بات  دم ارتكراب ال

ساب الإ تماد صادر من وزير السكن و لر  ي تبرار  نره سرل ة يداريرة مركزيرة،  رإن مجلرس الدولرة المخرتص 

الفمرررة ا ولرر  مررن لررانون الإجرررا ات المدنيررة  901ابترردائيا ونفائيررا  ررز مو رروع النررزاع  مررلا بررنص المررادة 

الم ضمم قغادوم  25/02/2008الميرف اي  08/09ا القادوم رق، الفقرة الأول 901 دص المادة والإدارية]

يخغ ص مجلغا الدولغة » يلغا مغايلي: 2008لفغدة  21الإجراءات المددية والإداريةو الجريدة الرفغمية يغدد 

لدرجة أولا وأخيرةو بالفصل اي دياوى الإلراء وال ففير و قدير المزرويية اي القرارات الإداريغة الصغادرة 

  .15[ا«لإدارية المر زية يم الفلمات ا

وتجرردر الإشررارة  نرره هنرران جررزا ات يداريررة تمررع  لرر  المرلررز العمرراري  بالإ ررا ة يلرر   موبررة سرراب  

 04/05مررن المررانون رلررم  13و 12وهررذا برجو نررا يلرر  المررادتين  11/04او تمرراد الممررررة  ررز المررانون رلررم 

 موبة الفدم  ز االة البنا  بدون رخصة  و غيرر واللتان تمران  5مكرر  76و 4مكرر  76المعدلتين للمادتين 

م ابمة لفا، وهز  موبة يدارية تترتب  ل  مخالفة المرلز العماري ولتزاماته المفنية بصفته صااب المشروع 

دري، يايدة و  م ااحة مخالفات ال عمير اي ال زري  الجزا ريو المجلة الجزا رية و المل ية والقادومو بغدوم ] 

  .16[ا285و يدد خاصو  لية الحقووو جامعة الجزا رو ص مبعة أو فدة

مررن لررانون ال رررائب  261التررز تررتمم  اكررام المررادة  15/18مررن المررانون رلررم  05كمررا تررنص المررادة  

والرسوم المما لة  ل  ر ع الاموق المستامة بصدد تاصيت الرسرم العمراري يلر   ربرع   رعا   رز االرة  ردم 
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خصة التجزئة، ويذا لم تنشأ  ل  الو ا  العماري البنا ات خرلات  رلاث سرنوات ااترام آجات رخصة البنا   و ر

  .17[ا425مف ر فها،و المرج  الفاببو ص من تاري  الاصوت  ل  الرخصة ] 

غير  ن هنان بعض المخالفات لم يمتصر  يفا المشرع  ل   موبات يدارية  م  اتر  ولرو تفمرده صرفته  

وبات جزائية اددها  ز المرع ال الث من الفصت السادس من المانون كمرلز  ماري، بت ارص  ل   رض  م

بدون الإخلات بالعموبات الماددة بموجب نصوص خاصة  و  ز لانون العموبرات سريأتز التفصريت  11/04رلم 

  يفا  ز المباث الموالز.

 المبحث الثادي : العقوبات الجزا ية

 موبررات جزائيررة  ررز اررك المرررلين العمرراريين  11/04المشرررع مررن خررلات المررانون رلررم  لمررد يسررتادث 

وو المرانون  93/03المخالفين للتنظيم المنصوص  ليه  ز هذا المانون، لرم يشرملفا و المرسروم التشرريعز رلرم 

الترز وصرلت ، كت هذا يفد  يل  اماية الممتنز من التجاوزات الترز يرتكبفرا المرلرز العمراري ، و86/07رلم 

يل  درجة خسارة  موات العديد من الموا نين ولعوا  اية نصب وياتيات، وين خ عوا للجزا ات الممررة  ز 

يو  نفرا غيرر كا يرة  86/07والمانون الذي سبمه  93/03لانون العموبات  بما لكت من المرسوم التشريعز رلم 

 ممارنة با  رار التز تلاك بالممتنين .

بعموبات جزائيرة خاصرة بمجرات الترليرة العماريرة  لر  كرت مرلرز  مراري يخرال   11/04رلم  لذا جا  المانون

ا اكام الواردة  ز هذا المانون، خاصة ال مانات التز لررت لاماية ممتنرز العمرار  رز ي رار الترليرة العماريرة 

       لديغغغل زغغغهادةميغغغب يا زغغغةو الحمايغغغة القادوديغغغة لمالغغغ  البدغغغاء اغغغي يقغغغد البيغغغ  يلغغغا ال صغغغامي،و أمروحغغغة ]

  .18[ا147و ص 2011/ 2010الد  وراهو اي القادوم الخاصو جامعة فعد دحلبو البليدة 

و موبات  خرل  اات  يفا  11/04من المانون رلم  78يل   69ولد تولت بيان هذه الجرائم المواد من  

بموجرب لروانين خاصرة م رت  يل  لانون العموبات م ت النصب والإاتيات وينتاات الصفة، والبعض منفرا منظمرة

العموبات الممررة  ز االة مخالفة لوا د البنا ، ولانون المنظم للتأمين وتنو ت هذه الجزا ات بتنروع يلتزامرات 

 المرلز العماري المفنية والتعالدية.

 المملب الأول: العقوبات المقررة اي حالة مخالفة المرقي العقاري لإل زاما ه المهدية

يكتسرراب المرلررز العمرراري لفررذه الصررفة وصررفة الترراجر يلتزامررات مفنيررة يترتررب مخالفتفررا يترتررب  لرر   

 موبات جزائية لررها المشرع لإلزامه بالافاظ  ل  لوا د المفنة واماية ا شخاص الذين يتعاملون معه، التز 

م العموبرات الممرررة سيتم تفصريلفا  رز  رر ين  لر  التروالز: العموبرات الممرررة لمخالفرات يلتزاماتره التجاريرة  ر

 .لمنظمة لنشا ات الترلية العماريةلمخالفته للموا د المفنية ا

 الفرع الأول: العقوقات المقررة لمخالفة إل زاما ه ال جارية 

بعررد اصرروت المرلررز العمرراري الخرراص  لرر  ا تمرراد مررن  ررر  الرروزير المكلرر  بالسرركن، يتعررين  ليرره  

   20/2/2012المغيرف اغي  12/84مم المرفو، ال دفيذي رقغ،  04 دص المادة التسجيت  ز السجت التجاري 

المحدد ل يفيغات مغدا الإي مغاد لممارفغة مهدغة  20/02/2012الميرف اي  12/84] المرفو، ال دفيذي رق، 

الميرخغة  11المرقي العقاري و ذا  يفيات مف  الجدول الومدي للمغرقيم العقغارييمو الجريغدة الرفغمية يغدد 

تخ ع مفنة المرلز العماري يل  الاصوت المسبك  ل  ي تماد والتسجيت »  . بمولفا:19[ا26/02/2012اي 

وين كران هرذا الإجررا  لره   رر لإكتسراب صرفة «  ز السرجت التجراري و رز الجردوت الرو نز للمررلين العمراريين

لعقار بداء يلا مف ر فها،و بي  االتاجر التز يكتسبفا المرلز العماري لبت ممارسته لنشا ات الترلية العمارية]

ال صامي،و رفالة مقدمة لديل زهادة الماجف يرو  خصص القادوم العقاري والزرايغيو  ليغة الحقغووو جامعغة 

 . وما ترتبه من  رورة الميام بالإلتزامرات التجاريرة و مرا لفرا مرن 20[ا31و ص 2005/2006فعد دحلبو 

تجارية ومركزه المالز، وبرالز التزاماتره المفنيرة آ ار  و  موبات ممررة  ل  مخالفيفا ومن تأ ير  ل  سمعته ال

 والتعالدية التز لد تمس باموق المعاملين.
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  جزاء إخيله بإل زا، المرقي العقاري للقيد اي الفجل ال جاري والإزهار القادودي: .أولا

ري  و تولر  يلتزم كت مرلز  ماري بالميد  ز السجت التجاري والإشفار المانونز وكت تعديت  رز نشرا ه التجرا

 ررن ممارسررته   و التغيرررات ال ارئررة  لرر  و ررعيته  و الاالررة المانونيررة لرره تمت ررز منرره تعررديت بيانررات السررجت 

التجاري  و ولفه، ومناه او تماد كمرلز  ماري يمت ز  دم تعرديت سرجله التجراري  و نشرا ه التجراري  نره 

 10.000لترزام يتعررض لغرامرة ماليرة لردرها يمنع  ليه ممارسة نشا  تجاري آخر، و ليه من يخرال  هرذا او

دج، ويتم ي ذاره  ز  جت  لا ة  شفر لتسوية و عيته، ويو يتم غلك ماله التجاري  و ات  500.000دج يل  

مغغم القغغادوم رقغغ،  10المغغادة ] 13/06مررن المررانون رلررم  37شررركته التجاريررة بمرررار ووئررز  ررلا بررنص المررادة 

 14/08/2004الميرف اي  04/08مم القادوم رق،  37عدل للمادة الم 23/07/2013الميرف اي  13/06

و ص 31/07/2013الميرخغة اغي  39الم علب بزروم ممارفة الأدزمة ال جاريغة والجريغدة الرفغمية العغدد 

  .21[ا35

  جزاء يد، إيداع غرامة الصلا: .ثاديا

دج يبلغ بفا  ز  جرت سربعة  يرام  100.000 يعالب كت من لم يمم بإيداع اسابات الشركة غرامة الصل  تمدر بـ

ولمرتكب المخالفة  جت  لا ين يوم يبتدا  من تاري  تبليغ يلتراح غرامة الصرل  لرد ع مبلرغ الغرامرة لردل لرابض 

ال رائب  ز مكان يلامته  و مكان يرتكاب المخالفة وتتول  المتابعة الجزائية  نرد تسرديد غرامرة الصرل   مرلا 

 .13/06مكرر من المانون رلم  35لة لنص المادة المعد 09بنص المادة 

  ثالثا: جزاء يد،  صريحه بدزامه وبالمو فيم لديه:

 يررام تاررت  ائلررة  10يلتررزم المرلررز العمرراري الررذي تاصررت  لرر  الإ تمرراد، التصررري  بنشررا ه المفنررز خررلات 

ن كت شفر تأخير  بما % م20دج ت ا  يليه نسية  5000العموبات المالية لكت شفر تأخير  يه اسب مايلز :

المت من  83/14المعدت والمتمم للمانون رلم  10/11/2004المؤرخ  ز  04/17من المانون رلم  07للمادة 

 التزامات الم ابمة  ز االة التأمينات اوجتما ية.

 يام تات  ائلة  موبات مالية  رز االرة المخالفرة  10بالإ ا ة يل  يلتزامه بالتصري  بالموظفين خلات  

%  ن كت شرفر مرن الترأخير االمرادتين 20دج  ن كت  امت لم يتم ينتسابه، وي ا  يليفا نسبة  1000درها ل

  . 04/17من المانون  13، 10

الم ضغمم  23/07/2015المغيرف اغي  15/01الأمغر ] 15/01مرن ا مرر رلرم  59كما تنص المرادة  

 .  لر  22[ ا23/07/2015لميرخغة اغي ا 40الجريغدة الرفغمية يغدد  2015قادوم المالية ال  ميلي لفغدة 

معالبة كت مستخدم لم يمم بالعمت  ل  ينتساب العمات الذين يوظففم يل  ال مان اوجتما ز  ز ا جات المارددة 

دج  ن كت  امت غير منتسب وبعموبرة الاربس مرن  200.000دج يل   100.000لانونا بغرامة تتراوح بين 

العمرروبتين، و ررز االررة العررود يعالررب المسررتخدم بغرامررة تتررراوح بررين شررفرين يلرر  سررتة  شررفر  و بإارردل هرراتين 

دج  ن كت  امت غير منتسب وبعموبة اربس مرن شرفرين يلر   ربعرة و شررون  500.000دج و 200.000

 شفرا.

 11/04الفرع الثادي: العقوبات الم ر بة يلا مخالفة ال زاما ه المهدية المد مة مبقا للقادوم رق، 

المادد للموا د المنظمة لنشا  الترلية العمارية  11/04من المانون رلم  78يل   69 تناولت المواد من 

 هذه العموبات، ومن خلات دراسة هذه النصوص يتم ترتيب هذه الجرائم  ل  الناو ا تز:

مرن المرانون رلرم  77: نصرت المرادة جريمة ممارفة مهدة المهدي العقاري دوم الحصغول يلغا الإي مغاد .أولا

من لانون العموبات الجزائري  234 ل  هذه الجريمة ، وخصتفا بالعموبة المنصوص  ليفا  ز المادة  11/04

وبالعودة يل  ماتواها نجد  ن المشرع العمابز  وردها  تات  نوان "ينتاات الوظائ  وا لمراب،  و ا سرما   و 

الشرو  المفرو رة لاملفرا،  مرا يسا ة يستعمالفا "، وتدخت الجريمة هنا تات وص  يستعمات صفة لم تستو  

من لانون العموبرات المعردت والمرتمم،  فرز الاربس مرن  لا رة  شرفر يلر   243 ن العموبة الممررة بنص المادة 
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مغغم الأمغغر  243 غغدص المغغادة دج  و بإارردل هرراتين العمرروبتين ] 100.00يلرر   20.000سررنتين، وبغرامررة مررن 

و ميرخغة اغي 49لعقوبغاتو الجريغدة الرفغمية العغدد الم ضمم قغادوم ا 08/07/1966الميرف اي  66/156

الجريغدة الرفغمية العغدد  20/12/2006المغيرف اغي  06/23و المعدل والم م، بالقادوم رق، 11/07/1966

مغغم إفغغ عمل لقبغغا م صغغي بمهدغغة مد مغغة قادودغغا أو زغغهادة رفغغمية أو صغغفة حغغددت الزغغروم » بقولهغغا: 84

ديدغار أو  100.00إلغا  20.000ة أزغهر إلغا فغد يم وبررامغة المفروضة لحملهاو يعاقغب بغالحبا مغم ثيثغ

  .23[ا«بإحدى العقوب يم

من لانون العموبات المعدت  372و ندما تؤدي الممارسة دون ي تماد يل  النصب تسري  اكام المكادة  

والمتمم، والتز تمرر  ز ارك المخرال   موبرة الاربس مرن سرنة يلر  خمرس سرنوات  لر  ا ك رر، وبغرامرة مرن 

 غل » الفقغرة الأولغا مغم قغادوم العقوبغات المعغدل والمغ م،: 372 دص المادة دج ] 100.000يل   20.000

مغغم  وصغغغل إلغغغا إفغغغ ي، أو  لقغغغا أمغغوال أو مدقغغغولات أو فغغغددات أو  صغغغراات أو أوراو ماليغغغة أو ويغغغود أو 

بالإح يال لفلب  ل  مخالصات أو إبراء مم اإ زامات أو إلا الحصول يلا أي مدها أو زرع اي ذل  و ام ذل 

ثروة الرير أو بعضها أو الزروع ايه إما بإف عمال أفماء أو صفات  اذبة أو فلمة خيالية أو إي ماد مالي أو 

بإحداث الأمل اي الفوز بأي زيءو أو اي وقوع حاث أو أي واقعة أخرى وهمية أو الخزية مم وقغوع زغيء 

من لانون العموبات  و من بع فا  14اردة  ز نص المادة  . ذلن بالارمان من جميع الاموق الو24[ا«مدها...

الفمررة ال ال رة مرن  372وبالمنع من الإلامة لمدة سنة  ل  ا لت وخمس سنوات  ل  ا ك ر  مرلا برنص المرادة 

 لانون العموبات.

 رز االرة يعالرب المرلرز العمراري  11/04مرن المرانون رلرم  75 بمرا للمرادة  الإداء بالمعلومغات ال اذبغة: .ثاديا

الإدو  بمعلومررات خا ئررة  و غيررر كاملررة  ررز العمررود والصررفمات والو ررائك مررن شررفر ارربس يلرر  خمررس سررنوات 

دج  و بإارردل هرراتين العمرروبتين، ويعالررب بالسررجن مررن  2.000.000دج يلرر   200.000وغرامررة ماليررة مررن 

 من لانون العموبات. 218خمس سنوات يل   شر سنوات يذا يستعمت ورلة يعلم  نفا مزورة  ملا بنص المادة 

 رز المرانون  30 ز االة الإخلات بواجب الإ لام وسيما البيانات الماددة  ز المرادة  جريمة يد، الإيي،: .ثالثا

والمتعلررك بالبيانررات والمعلومررات المتعلمررة بأصررت ملكيررة ا رض ورلررم السررند العمرراري، مرجعيررات  11/04رلررم 

مرن المرانون رلرم  76ت، وكرذا تراري  ورلرم البنرا ، يعالرب  بمرا للمرادة رخصة التجزئة وشفادة التفيئرة والشربكا

 دج امليونز دينار . 2.000.000دجامائتز  ل  دينار  يل   200.000الرلز العماري بغراة من  11/04

: يعالب المرلز العمراري  رز االرة  ردم ياتررام  مرود التعميرر،  و تنفيرذها رابعا: مخالفة قوايد البداء وال عمير

المعردت و المرتمم   90/29مرن المرانون رلرم  78، 77، 76مخالفة لوا د البنا  والتعمير  بمرا  اكرام المرواد و

      الم علغغغب بال هي غغغة وال عميغغغرو الجريغغغدة الرفغغغمية العغغغدد 01/09/1990المغغغيرف اغغغي  90/29القغغغادوم رقغغغ، ]

لإدارية  ز الفدم، و رز االرة  بروت  . بعموبات يدارية وجزائية تتم ت العموبة ا25[ا 1990و الميرخة اي 52

المخالفة  إنه تر ع د ول يستعجالية لول  ا شغات كما تر ع د ول موازية  ز المو روع  بمرا  اكرام المرادة 

 90/29المعغدل والمغ م، للقغادوم  14/08/2004الميرف اي  04/05القادوم ] 04/05من المانون رلم  12

 رررز و الميرخغغغة 51وال عميغغغرو الجريغغغدة الرفغغغمية العغغغدد  الم علغغغب بال هي غغغة 01/12/1990المغغغيرف اغغغي 

المشرار يليره   رلاه  90/29من المانون  04مكرر  76  والتز تندرج  من  اكام المادة 26[ا15/08/2004

 ز االة ينجاز  شغات بنا  تنتفن بصفة خ يرة ا اكام المانونية والتنظيمية السارية المفعوت  ز هذا » يذ تنص:

لسررل ة الإداريررة  ن تر ررع د ررول  مررام الما ررز المخررتص مررن  جررت ا مررر بولرر  ا شررغات  بمررا المجررات، يمكررن ل

 «.لإجرا ات الم ا  اوستعجالز 

 ما  ندما يرتم ينجراز بنرا  دون رخصرة،  إنره يمكرن للما رز المخرتص  ن يرأمر بإ رادة الم ابمرة مرا ترم  

 .90/29من المانون  78 ليه  بما لنص المادة ينجازه لرخصة البنا   و الفدم  ي ي ادة الموالع يل  ما كانت 
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و ليه يذا  بت  ن المرلز العمراري لرم ياتررم المروانين المعمروت بفرا  رز مجرات البنرا  وترترب  رن ذلرن  

ينجاز بناية مخالفة لمعايير التفيئة والتعمير جاز الاكم بتدبير ولائز يتم ت  ز: يما بتصايافا يذا كان بالإمكران 

يمراوي ااممةو المفيولية الجدا ية هدمفا كليا، وبذلن تزوت كت ا  ار المترتبة  ن الجريمة]ذلن  و يزالتفا و

لمزغغيدي البدغغاء  مالغغ  البدغغاءو المهدغغدا المعمغغاريو المقغغاول(و رفغغالة ماجفغغ يرو  خصغغص القغغادوم الجدغغا يو 

 مرا  رن العموبرات الجزائيرة  إنره   27[ا 130-129و ص 2000/2001معهد الحقوو بيم ي دومو الجزا غر 

 رإن كرت مرن يمروم بتنفيرذ ا شرغات دون الاصروت  لر  الررخص الم لوبرة  90/29من المرانون  77 بما للمادة 

دج و ز االة العود ياكم  ليه بالابس من شرفر يلر  سرتة  300.000دج يل   3000يعالب بغرامة مالية من 

  شفر.

المحغغدد لقوايغغد  20/06/2008المغغيرف اغغي  08/15م رقغغ، القغغادو] 08/15وبررالرجوع للمررانون رلررم  

   رز ي رار 28[ا03/08/2008و الميرخغة اغي 44ممابقة البدايات وإ ما، إدجازهاو الجريدة الرفغمية العغدد 

التدابير الممررة  ز تسوية البنايات غير الم ابمرة  إنفرا ارددت  موبرات مؤلترة لمخالفرة لوا رد التعميرر والبنرا ، 

االة ينشرا  تجزئرة  و مجمو رة سركنية دون الاصروت  لر  رخصرة التجزئرة برالابس مرن سرتة ايث يعالب  ز 

دج، وكررت مررن يشرريد بنررا  داخررت تجزئررة لررم  1.000.000دج يلرر   100.000 شررفر يلرر  سررنتين وبغرامررة مررن 

دج وت را    1.000.000دج يلر   100.000يتاصت لفا  ل  هذه الرخصة يعالب  م  بغرامة مالية مرن 

 .08/15من المانون رلم  75و 74 ز الاالة العود  ملا بنصز المادتين العموبات 

كما يمنع الشروع  ز  شغات البنا  دون رخصرة البنرا   و  ردم ياتررام ا جرت المارددة  رز الرخصرة  و  

ينجازها دون ااترام المخ  ات البيانية التز سمات بالاصوت  ل  رخصة البنا  ، يذ يعالب المخال  بغرامة 

دج كت من يشيد  و يااوت تشييد بناية دون رخصرة و رز االرة العرود تشردد  100.000دج يل   50.000من  

 08/15من المانون رلم  79و 78العموبة يل  الابس لمدة ستة  شفر يل  سنة وت ا   الغرامة  بما للمادتين 

ات ال رقويغغةو المرجغغ  فغغها، مفغغ رو ال زامغغات المرقغغي العقغغاري الم ر بغغة يلغغا بيغغ  الفغغ دالمررذكورة   ررلاه ] 

  .29[ا433الفاببو ص 

و ند نفاية الإنجاز يمع  ل  المرلز  ن يصرح بتمامه وي لب شفادة الم ابمة وكرت مرن يسرتغت البنايرة  

دج ويمكن للجفة الم رائية المختصرة  ن ترأمر برإخلا   50.000دج يل   20.000لبت ذلن يعالب بغرامة من 

 ، و ند  دم تمديم  لرب 30[او المرج  الفابب08/15ثالثة مم القادوم رق، الفقرة ال 82المادة المكان  ورا ]

مرن المرانون  92دج استنادا لنص المرادة  50.000دج يل   10.000شفادة الم ابمة ياكم الما ز بغرامة من 

 .08/15رلم 

 الفرع الثالث : العقوبات المقررة لمخالفة المرقي العقاري إل زاما ه ال عاقدية 

لمررد رتررب المشرررع  لرر  المرلررز العمرراري  ررز االررة مخالفررة يلتزاماترره التعالديررة  موبررات جزائيررة وهررذا  

 بغرض يستمرار المعاملات واماية ا  را  ال عيفة وهز تتنوع بتنوع يلتزاماته التعالدية كالتالز:

 : 11/04مم القادوم  29و 28و 27العقوبات المقررة لمخالفة  يفيات البي  المدصوص يليها بالمواد  .أولا

يجب  ن يتم كت  رض بيع  ملان  مارية يما  ز صيغة البيع  ل  التصاميم  و  مد افظ الاك،  بما لنمروذج 

الميرف  13/431المرفو، ال دفيذي رق، ] 13/431كت  مد و ما لما هو مادد بموجب المرسوم التنفيذي رلم 

البي  يلا ال صامي، للأمي  العقاريغة و غذا حغدود المحدد لدموذجي يقد حف  الحب ويبد  18/12/2013اي 

 فديد فعر المل  موضوع يقد البي  يلا ال صامي، ومبلغ يقوبغة الغخأخير واجالهغا و يفيغات داعهغاو الجريغدة 

  .31[ا25/12/2013الميرخة اي  66الرفمية يدد 

دج  200.000مة مالية و ز االة المخالفة يعالب مرتكبفا العموبة الابس من شفرين يل  سنتين وبغرا 

 .11/04من المانون رلم  70دج امليونز دينار   ملا بنص المادة  2.000.000يل  
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:  لزم المشرع المرلرز العمراري بإ رداد نظرام الملكيرة يقوبات يد،  بليغ د ا، المل ية المز ر ة للمق ديم .ثاديا

اصررة برره، ويجررب  ن يو رر   يرره  لرر  وجرره المشررتركة، وتو رري  كررت البيانررات المانونيررة والتمنيررة والماليررة الخ

مغم  61المغادة الخصوص ا  با  والواجبات الترز يلترزم بفرا الممتنرون  نرد الإكتتراب  رز  مرد بيرع  مرار مرا ] 

قبل  فلي، البداية اي الآجال المدصوص يليهغا اغي يقغد البيغ  يلغا ال صغامي، واقغا للدمغوذ   11/04القادوم 

و المحغدد لدمغوذ  د غا، المل يغة 04/03/2014المغيرف اغي  14/99قغ، المحدد بها اغي المرفغو، ال دفيغذي ر

  تارت 32[ا16/03/2014الميرخغة اغي  14الممبب اي مجغال ال رقيغة العقاريغة و الجريغدة الرفغمية العغدد 

مغم  72مبقغا للمغادة دج ] 2.000.000دج يلر   200.000 ائلة ت بيك الغرامة المالية التز تتراوح ما برين 

   .33 ا 11/04القادوم 

يتعين  ل  المرلز العماري  ز  مد افظ الاك  ثالثا: العقوبات المقررة اي حالة مخالفة أح ا،  حويل المل ية:

خلات  لا ة  شفر كاد  لص   ل  ي ر اوستلام المؤلت للبناية  و جز  منفا، ي داد  مد بيع البناية  و جرز  مرن 

 33المادة غ الكلز من سعر البيع، من  ر  صااب افظ  الاك]البناية المافوظة  مام المو ك، ممابت د ع المبل

  .34[ا11/04مم القادوم 

ين مخالفة هذه ا اكام المتعلمة بآجات تاويت الملاكية يتعرض المرلز لعموبة جزائيرة مارددة  رز نرص  

ار دج يلرر  مليررونز دينرر 200.000يذ يتعرررض لعموبررة الغرامررة الماليررة مررن  11/04مررن المررانون  73المررادة 

 دج . 2.000.000ا

 العقوبات المقررة اي حالة الممالبة أو قبول  فبيب أو إيداع أو إ   اب فغدد  جغاري قبغل  وقيغ  العقغد: .رابعا

افاظا  ل  توازن العلالة العمدية، منرع المشررع المرلرز العمراري الخراص مرن الم البرة  و لبروت  ي تسربيك  و 

المغادة ، لبت توليع  مد البيع  لر  التصراميم  و لبرت يسرتاماق الردين]ييداع  و يكتتاب  و لبوت  ي سندات تجارية

  .35[االفابب الذ ر 11/04م م القادوم رق،  42

لمد  مت المشرع  ل  تكريس لا دة الرسمية  ز المعاملات العمارية بما  يفا من  مان للمستفيدين لما  

ع  ل  التصاميم، وتجسيدا لذلن رتب  ل  مخالفرة يد عون مبالغ مالية، سوا   ز ي ار  مد افظ الاك و مد البي

وذلن بالابس من شفرين يل  سنتين  11/04من المانون رلم  71هذه الما دة  موبة جزائية نصت  ليفا المادة 

 دج . 2.000.000دج  يل  مليونز دينار ا 200.000والغرامة من مائتز  ل  دينار ا

:  لزمرت المرادة  غأميم لغدى صغددوو الضغمام وال فالغة الم بادلغة العقوبة المقررة اي حالة يد، إ   اب .خامفا

ينتسرراب جميررع المرررلين العمرراريين المعتمرردين والمسررجلين  ررز الجرردوت الررو نز  11/04مررن المررانون رلررم  55

للمرلين العمراريين، يلر  الإنتسراب يلر  صرندوق ال رمان والكفالرة المتبادلرة  رز نشرا  الترليرة العماريرة، ونظررا 

لإنتساب يل  هذا الصندوق،  الما  نه يامك  رمان للمسرتفيدين مرن تمنيرات الترليرة العماريرة مرن جفرة،  همية ا

كما يامك  مان ينجاز المشاريع العمارية، ولد ارص المشرع  ل  ترتيرب جرزا ات جزائيرة ارددها  رز نرص 

شررفرين يلرر  سررنتين  مررن نفررس المررانون والتررز تعالررب المرلررز المخررال  اغيررر المكتتررب  بررالابس مررن 74المررادة 

 دج. 2.000.000دج يل   200.000وغرامة مالية من 

 

 :الخا مة

 ز نفاية هذه الدراسة نخلص يل  الموت  ن المشرع الجزائري  ول  يهتماما بالترلية العمارية وذلن مرن  

خاصة  رز ظرت التارووت  خلات مااووته المتكررة لتنظيمفا و ما لنصوص لانونية وتنظيمية  ك ر ملا مة لفا،

 السياسية والإلتصادية للبلاد ومايستتبعفا من يصلااات  ز المجات العماري.

مفما كان نوع العمرد المبررم  رإن المرلرز العمراري ملرزم بتنفيرذ يلتزاماتره التعالديرة والمفنيرة، و رز االرة  

الفررة لفررذه الإلتزامررات مررن لبررت لجنررة  برروت المخالفررة لفررذه الإلتزامررات التعالديررة والمفنيررة، و ررز االررة  برروت المخ

الإ تمرراد، يتعرررض يلرر   موبررات يداريررة تتم ررت  ررز السرراب المؤلررت  و النفررائز  و التلمررائز باسررب جسررامة هررذه 
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المخالفة، ت ا  لعموبة الفدم  ز االة  بوت  ردم الم ابمرة ور رع الرسرم العمراري  رز االرة  ردم ياتررام آجرات 

 رخصة البنا   و رخصة التجزئة.

م يكت  المشرع بفذه العموبات بالرغم من شدتفا بت لرر  موبات جزائية لبعض الإلتزامات  رز كرلا ول 

تترراوح برين الغرامرة  11/04مرن المرانون رلرم  78يلر   69العمدين ي تبرها هامة وآمررة  بمرا  اكرام المرواد 

 والابس.

الممررة  ز االة المخالفة،  إن هرذا و ومفما كان التشدد  ز  رض الإلتزامات  ل  المرلز العماري والعموبات 

يعيك ممارسة هذا النشا  بكت نزاهة، وو يجعت المرلز العمراري يتفررب مرن يبررام هرذا النروع مرن البيرع،  فرذه 

 ا ليات و عفا المشرع لإ ادة ال مة  ز التعامت مع المرلز العماري ورد الإ تبار للمفنة.

د مفنة المرلز العماري و خلالياته وين تأخر  ز ذلن ولد تعمد لمد  اسن المشرع  ند ي ادة تنظيم لوا  

      رررز تسرررفيت شررررو  الإلتاررراق بالمفنرررة والتشررردد  رررز االرررة مخالفرررة لوا ررردها والإخرررلات باولتزامرررات المفنيرررة

 والتعالدية، وهذا بفد  د م ال مة  ز التعامت مع المرلز العماري بما يو ر ال مان للممتنز.

ر من الجوانب المانونية الإيجابية التز ارص المشرع  ل  تو يرها، غير  نه و ترزات كما واظنا الك ي 

هنان بعض الجوانب المانونية التز تاتاج يل  تو ي  وتعديت ويزالة التنال ات الموجودة والتسريع  ز يصدار 

 بالز النصوص التنظيمية لذا نمترح الالوت المانونية التالية :

ز العماري  و  جزه الجسمانز  و العملز  من  موبات السراب التلمرائز لإنعردام  دم يدخات و اة المرل -1

 الخ أ  ز جانب المرلز العماري، ويصدار لرار بإنفا  نشا ه.

 لر  مخالفرات التعميرر لتكرون بصرفة دائمرة  08/15تعميم العموبات الممررة بصرفة مؤلترة  رز المرانون  -2

مكرر من لانون العموبات المعدت والمرتمم المتعلمرة  441دة والإاالة يليفا، والإاالة  ي ا يل  نص الما

بمعالبة المرلز العماري لعدم  خذ ياتيا اته اللازمة لتلالز الاوادث ، وكذا للعموبات الممررة  ز االرة 

 مخالفته للإلتزاماته التجارية.

مررن نفررس  55التررز يكتفررت بالإاالررة يلرر  نررص المررادة  11/04مررن المررانون رلررم  74تعررديت نررص المررادة  -3

المانون الترز تم رز بإلزاميرة الإنتسراب لصرندوق ال رمان والكفالرة المتبادلرة، وكران مرن المفرروض  ن 

من نفس المانون التز تنص  ل  يلزامية يكتتاب ال مان  ل  مشراريع البيرع  54تايلنا يل  نص المادة 

  ل  التصاميم ل مان يتمام الإنجاز  و يسترداد ا لسا .

أديبية  خ  من العموبات الإدارية م ت الارمان من بعض الإمتيازات الممنواة، زيادة تمرير  موبات ت -4

 ز لس  الإشتراكات و ز مبلغ ال مان المد وع لصرندوق ال رمان والكفالرة المتبادلرة،  ن  لرت  موبرة 

لفره يدارية هز الساب المؤلت وبالتالز يتول  نشا  المرلز العماري خلات هذه المدة ولد يؤدي يلر  تو

  ن د ع ديونه وبالتالز شفر ي لاسه.
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 ر.سنة  دد خاص، كلية الاموق، جامعة الجزائ

 الدصوص القادودية

المرؤرخ  06/23المت من لانون العموبات المعدت والمتمم بالمانون رلرم  08/07/1966المؤرخ  ز  66/156ا مر رلم  -1

 .84، الجريدة الرسمية العدد 20/12/2006 ز 

 40الجريدة الرسمية العردد  ،2015المت من لانون المالية التكميلز لسنة  23/07/2015المؤرخ  ز  15/01ا مر رلم  -2

 .23/07/2015المؤرخة  ز 

، المت رمن يارداث صرندوق ال رمان والكفالرة المتبادلرة  رز 03/11/1997المرؤرخ  رز  97/406المرسوم التنفيذي رلرم  -3

 .05/11/1997المؤرخة  ز  73الترلية العمارية، الجريدة الرسمية العدد 

المت رررمن د ترررر الشررررو  النمررروذجز الماررردد للإلتزامرررات  20/02/2012 المرررؤرخ  رررز 12/85المرسررروم التنفيرررذي رلرررم  -4

 .26/02/2012المؤرخة  ز  11والمسؤولية المفنية للمرلز العماري، الجريدة الرسمية العدد 

المارردد لنمرروذجز افررظ الاررك و مررد البيررع  لرر  التصرراميم  18/12/2013المررؤرخ  ررز  13/431المرسرروم التنفيررذي رلررم  -5

ية وكذا الادود تسديد سعر الملن مو وع  مد البيع  لر  التصراميم ومبلرغ  موبرة الترأخير وآجالفرا وكيفيرات للأملان العمار

 .25/12/2013المؤرخة  ز  66د عفا، الجريدة الرسمية العدد 
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اريرة المادد لنموذج نظام الملكية الم بك  ز مجات الترليرة العم 04/03/2014المؤرخ  ز  14/99المرسوم التنفيذي رلم  -6

 .16/03/2014المؤرخة  ز  14الجريدة الرسمية العدد 

المؤرخررة  ررز  52المتعلررك بالتفيئررة والتعميررر، الجريرردة الرسررمية العرردد  1990/ 01/12المررؤرخ  ررز  90/29المررانون رلررم  -7

1990. 

متعلررك ال 01/12/1990المررؤرخ  ررز  90/29، المعرردت والمررتمم للمررانون 14/08/2004المررؤرخ  ررز  04/05المررانون  -8

 .15/08/2004المؤرخة  ز  51بالتفيئة والتعمير، الجريدة الرسمية، العدد 

، المت رمن لرانون الإجررا ات المدنيرة والإداريرة، الجريردة الرسرمية  ردد 25/02/2008المؤرخ  رز  08/09المانون رلم  -9

 .2008لسنة  21

ينجازها، الجريدة الرسمية العردد   ة البنايات واتمامالمادد لموا د م ابم 20/06/2008المؤرخ  ز  08/15المانون رلم  -10

 .03/08/2008المؤرخة  ز  44

العمارية، الجريدة الرسمية العدد  المادد للموا د التز تنظم نشا  الترلية 17/02/2011المؤرخ  ز  11/04المانون رلم  -11

 .06/03/2011المؤرخة  ز  14

المت من شرو  ممارسة ا نشر ة التجاريرة، الجريردة الرسرمية العردد  14/03/2013المؤرخة  ز  13/06المانون رلم  -12

 .31/07/2013، المؤرخة  ز 39

 


