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  قراءة هقدية للمسؤولية الجزائية للمرقي العقاري بين العمومية والتخصيص 
عمارة مسعودةة من إعداد الدكتور   

(أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                     

كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                    

البليدة -20البليدةجامعة                                                                                                                                                                      

 

 ملخص:

لدنظتتٌن نعتتات الدراٌتتة العقارٌتتة بءتتدع منتت ا  نتتو  متتن  04/11استتدثدا المعتتر  نتتن القتتانون 
خاصة مع ما عرفده مءنة المراً العقاري من دجاوزات كان نثٌدءا مقدنً  النعات،هذا  الصرامة والعدة على

 العقار.

ثتا  مدٌانته ل عت  او امدناعته عتن  والإدارٌة وثدى الجزائٌة،منءا  المراً المدنٌةفاار مسؤولٌة      
نتروري نظترا هنتا  وٌكتون الدتدخ  العقتابً عقارٌتة، ودعترٌعات عقابٌتة اوفع  ٌعك  مخال ة لأثكان 

 الثماٌة المدنٌة. لعدن ك اٌة

الدجترٌن  عامتة فتًهتً الأخترت دم ت  اواعتد  بتات بادتتالعقومتار اتانون  العقابٌة فًب  ثدى الثماٌة       
فدنتاو  المعتر  المستؤولٌة الجزائٌتة للمراتً فتً متتار  المءنة،لخصوصٌة هذه  والعقاب واسددعى الأمر النظر

العقارٌتة  لأثكتان الدراٌتةمن خلا  جملة الجزا ات المقررة على المراتً فتً ثتا  مخال دته  الخاصة،النصون 
 قانون.الالمنصون علٌءا فً 

 

Résumé: 
Le législateur a introduit le texte de la loi 04/11 pour réguler l'activité de 

promotion immobilière afin de donner une sorte de rigueur et d'intensité à cette 
activité. 
      Pour cela il a approuvé la responsabilité civile, administrative et même 
pénales des promoteurs immobiliers à cause de leurs graves dérives à la loi. 

Mais l’insuffisance de ces protections était apparente cela demandé une 
pénalité suis generis dans la loi 04/11 qui élaborer de nouvelles procédures 
pour réglé l’activité immobilière.    
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 الممدمة 

ٌعدبر اتا  السكن من اهن القتاعات الدً ثظٌت بالأولوٌة نمن السٌاستة اقادصتادٌة و اقجدماعٌتة 

ثٌا  العقاري،نظرا لمساهمده فً الدخ  القومً باعدباره مثرك اساسً لعملٌة اقسد مار  الدً دعرفءا الجزائر

 3700، بمٌزانٌة نتخمة وصتلت التى  دراوٌهوثدة سكنٌة  700و  دن انجاز فً الععر سنوات الأخٌرة ملٌون

 )222، ،ن  2102بن زكري رانٌة ،  (  1ملٌار دٌنار جزائري 

اسدبداله  والذي دنالمدعلق بالدراٌة العقارٌة  93/03لكن هذا الدتور اعااه جمود المرسون الدعرٌعً  

خلا  اسدثداا عروت جدٌدة  العقارٌة منالذي رسن مجرا ات صارمة لدثسٌن انعتة الدراٌة  04/11بالقانون 

على ك  مخال تة او دجتاوز ٌردكبته المراتً لدخ ٌتع متن ثتدة الدجتاوزات الدتً  العقاري ودواٌع عقوباتللمراً 

 .مقدنوا السكنات  ثٌدءاوٌكون ندعرفءا الساثة الدراوٌة من اب  المراٌٌن العقارٌٌن 

 الدالٌة : الإشكالٌةدراسدنا دقدصر على دناو   

على منع المراً من اردكتاب دجتاوزات ،عامة و الخاصة  منءا المدت فعالٌة النصون الجزائٌة 

 04/11اتانون  ختٌرة ٌكون المقدنً نثٌدءا فً سبٌ  دثقٌق الربح ؟ و ملى اي مدت وفق المعر  فتً

 فً دنظٌن مءنة المراً و دقلٌ  من الدجاوزات ؟

رجعٌاة لانون العموباا  الم -المسؤولٌة الجزائٌة للمرلً العماري على ضوء النصوص العامة  الأول:المبحث 

  العامة

باعدبتاره جتزا  واتائً و  مستبقا ، للأفترادن الجزا  الجنائً المقرر و الملازن للجرٌمة  بم ت  رادعتا م

علاجً ، ٌمنعءن من اقنتزق  فتً دائترة المثظتور و الممنتو  ، فالعقوبتة دلعتب دور واتائً دمكتن اقفتراد متن 

المعتتر  منتت ا  التتتابع العقتتابً علتتى  اردتت تو دكٌٌتتع الستتلوكٌات متتع ثاجتتات المجدمتتع ، لتتذلك  ، اقننتتبات

قتاري ، و ذلتك متن ختلا  دتدخ  المعتر  ف تً مجتا  النعتات الممارسات الدراوٌة فً ماامة مسؤولٌة المراً الع

ثٌتا اصتبثت العقوبتات ،و من ا   ثماٌتة جنائٌتة لثقتو  مقدنتً الستكنات  متن دجتاوزات المتراٌن ،الدراوي  

 الإدارٌة و المدنٌة منءا غٌر كافٌة لردعه 

ًٌ العقار مردكبٌن فقد دعدت انثرافات و دجاوزات المراً اقتار العادي الى درجة الدثاٌ  على مقدن

 ، بذلك جرٌمة نصب و اثدٌا 

 عند  المرلً العماري  المطلب الأول : جرٌمة النصب و الاحتٌال

اعدمتتد  المعتتر   سٌاستتة الدجنتتٌح فتتً جرٌمتتة النصتتب ، ثٌتتا اعدبرهتتا جنثتتة ثدتتى و لتتو واعتتت فتتً 

وزكتري  2102عجتا  و جمٌلتة بلقاستن،  بلقاستن(الظروع المعددة ، و ددجاوز فقت الثد المعداد للجنح  و ثستب المتادة  ،

2 (77، ن  2102/2102و مءتتى بتتن درٌعتتة ،  222، ن  2102رانتتٌة ، 
كاال ماان "كالدتتالً : متتن اتتانون العقوبتتات 372،  

توصل الى استلام او تلمً أموال او سندا   او تصرفا  او أوراق مالٌة او وعود او مخلصا  او ابراء  مان 

ا  او شرع فً ذلن بالاحتٌاال لسالب كال ةاروغ الؽٌار او بعضاها او الشاروع التزاما  او الحصول على أي منه

الامال فاً الفاوز  بإحاداثفٌه اما باستعمال أسماء او صفا  كاذبة  او سلطة خٌالٌة او اعتماد مالً خٌاالً او 

باي شًء او ولوع حادث او اٌة والعة أخرى وهمٌة او الخشٌة من ولوع شًء منهاا  ٌعالاب باالحبن سانة 

 دج  050555الى 055ى الألل الى خمن سنوا  على الأكةر و بؽرامة مالٌة من عل
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اذا ولعاا  الجنحااة ماان شااخص لجااا الااى الجمهااور بمصااد اصاادار اسااهم او سااندا  او اذونااا  او و

حاابن الااى حصااص او اٌااة سااندا  مالٌااة لشااركا  او مشااروعا  تجارٌااة او صااناعٌة فٌجااوز ان تصاال ماادغ ال

 دج  0550555رامة ؼعشرغ سنوا  على الأكةر و

فً جمٌع الحالا  ٌجوز ان ٌحكم علاوغ على ذلن الجانً بالحرمان من جمٌع الحموق الواردغ فً و 

 او بعض منها و بالمنع من الإلامة و ذلن لمدغ سنة على الألل و خمن سنوا  على الأكةر"  41المادغ 

دون الثصو  على اقعدماد من  ما اذا مارس العخن مءنة المراً العقاري بترٌقة غٌر اانونٌة  وم

متتن اتتانون العقوبتتات  و الدتتً  243التتوزٌر المكلتتع بالستتكن  فٌدعتترا للعقوبتتات المنصتتون علٌءتتا فتتً المتتادة 

كل من استعمل لمبا متصل بمهنة  د   "5000الى 500دعااب بالثبس من  لا ة اعءر الى سندٌن و بغرامة من 

حال صفة محددغ من لبل السلطا  العمومٌة بشاروط اعتمااد او منظمة وفما للمانون او شهادا  رسمٌة او انت

اشاهر الاى  3ادعاء كاذب بممارسة مهنة دون ان ٌساتوفً الشاروط المفروضاة  لحملهاا ٌعالاب باالحبن مان 

 دج او بإحدى هاتٌن العموبتٌن " 0555الى 055سنتٌن و بؽرامة من 

اعدرت القانون الزامٌة اقكددتاب فتً صتندو  النتمان بءتدع معتادة دفتع للدستدٌدات الدتً دفعءتا  اذاو 

العمتتران ان متتن  الستتكن وفقتتد ا بتتت دقرٌتتر وزارة  الدقنٌتتة،المكددبتتون و نتتمان دغتٌتتة اقلدزامتتات المءنٌتتة و 

 ، بستبب23000  اخد امما ٌعنً  الصندو ،منءن مكددب فً هذا  1500ق ٌوجد اق  عقاري،مراً  25000

 .04/11الإجرا ات الراً عقاري بسبب الإجرا ات جدٌدة الدً جا  بءا القانون 

لقتتد عرفتتت الجزائتتر عتتدة دتتتورات متتن ختتلا  اثتتداا مٌكانزمتتات  و هٌئتتات  جدٌتتدة للراتتً بنعتتات و

ب للمنظمتة لدعاون مع الدو  العربٌة فتً هتذا المجتا  ، اذ اامتت ب تدح مكدتاالدراٌة العقارٌة ، و ذلك عن ترٌق 

العربٌة اقفرٌقٌة للاسد مار و الدتوٌر العقاري و الدجاري ، و فدح المجا  امتان المتراٌن العترب لبنتا  معتارٌع 

سكنٌة موجءة لمخدلع فئات المجدمع بنصع الدكالٌع المثدسبة  من اب  العركات الأجنبٌتة  ، و ذلتك بالدنستٌق 

، و الذي ٌسعى الى بنا  السكنات لذوي الدخ   2012ان ً فً ج د سسمكدب الجزائر لءذه المنظمة ، الذي  مع

بتن زكتري رانتٌة ،المرجتع الستابق ، ن ) 3الدكالٌع بءدع خلق  قتة بتٌن المستد مرٌن و الثكومتة  ب رخنالنعٌع  

251 ) 

 دجدر الإعارة ان جرٌمة النصب ق دقون اق ب ركانءا ال لاا : و

قتاري ، متن ختلا  استدعماله قفعتا  او دصترفات مادٌتة الركن المادي باسدعما  الثٌ  من المراتً الع

دن ً على كذبه المصدااٌة  كاسدعما  ص ات كاذبة او مزورة كالدسمً باسن كاذب او لقب لتٌس لته الثتق فٌته 

او ان ٌنتت ً المراتتً علتتى ن ستته صتت ة كاذبتتة او عتتءادة كاذبتتة او مءنتتة كاذبتتة  ، و لتتٌس بالنتترورة ان دكتتون 

ٌندثلءا المراً ثقٌقٌة ب  اد دكون خٌالٌة  كتان ٌقتدن ن سته باستن اختر او ان ٌندثت  صت ة و ال ات الدً االأسما  

 المراً و هو ق علااة له بالمءنة 

دستتعى لدولٌتتد اقعدقتتاد لتتدت  ن ٌستتدعم  وستتائ  اثدٌالٌتتة  " واتتائع خارجٌتتة دعدمتتد علتتى الكتتذب  ،او م

( ، ظتو 23،  ن 2112عبتد المجٌتد ،  زعلانتً) 4المجنً علٌه بصد  الكذب ما ٌدفعه لدسلٌن العً  تواعٌة و اخدٌارا " 

كان ٌكون معرو  البنا  وهمٌا  بمعنى ٌكون عركة دراٌة عقارٌة  و ٌستدعٌن  بمقتاو  و عمتا  قٌءتان المقدنتً 

5ٌقتتة ٌءتتدع التتى استتدٌلا  علتتى امتتوالءن بجدٌتتة البنتتا   بٌنمتتا فتتً الثق
      و مءتتا بتتن 013/012، ن   0225)غنتتان غ غنتتان ،    ،  

 .( 53درٌعة ، مرجع السابق ، ن 
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 العود فً مخالفا  الترلٌة العمارٌة المطلب الةانً : 

ومٌقتا  العقوبتة  –نءائٌاً  -العود فً الجرٌمة ٌنع  من دكرار واو  الجرائن من المجرن بعد الثكن علٌه

ومما ٌؤكد هذا الدعرٌع دوجته ال قءتا  ملتى دعتدٌد العقوبتة او منتاع دءا علتى ، المقررة عرعاً علٌه. فً مثداها

ولتتن دردعتته العقوبتتة الأولتتى عتتن دكتترار  –نتتو  واثتتد او انتتوا  مدعتتددة  –المجتترن التتذي دكتتررت منتته الجتترائن 

)الجرٌمة
  6 ( 10، ن  2102غ بن عبد الله المثٌذٌع ،  

المرر    67/34الامر   )  20/12/2006المتؤر   06/3اد دنمن اانون العقوبات بدعدٌله بموجب اقمتر و
لعتود فتً متواد متادة عرنتت ثتاقت ا 7،13 (  2:77/يونيرو 9المرر    269/ 77،  المعدل لقانون العقوبات الام  36/23/3667في  

 3/مكترر54نح ٌتبتق علٌءتا المتادة الدً ٌردكبءا المراً جتباعدبار الدجاوزات الجنح و الجناٌات والمخال ات، و

الدً جعلت عقوبة العخن الذي ثكن علٌه نءائٌا من اج  جنثة  و اردكب خلا  خمسة سنوات الدالٌة لقنا  و

عقوبده السابقة جنثة  مما لة بم ءون اواعد العود مناع ة عقوبة الثبس و الغرامتة ، باعدبارهتا نترع معتدد 

 8  ( .250)بن زكري رانٌة ، المرجع السابق ، ن الع  من دواٌع العقوبة الأولىلعدن رد  المخ

ددم   ثاقت العود بالنسبة للمراً العقاري عندما ٌلجا الى جمءور اصد اصدار سندات او الدزامات و

 السابقة  372و اذونات او ٌة ثصن او سندات مالٌة لعركات  ثسب المادة ا

و    22/22،ن  2117)دردوس مكتً ،  ،  ا اعلاه ستوا  اكانتت الجرٌمتة دامتة او مجترد مثاولتةدتبق العقوبة المعار الٌءو

، كمتتا ٌمكتتن ان ٌثكتتن القانتتً منتتافة التتى العقوبتتة اقصتتلٌة بعقوبتتة 9     ( 73بتتن درٌعتتة  مءتتى   ، المرجتتع الستتابق   ، ن 

 دكمٌلٌة الثرمان من الثقو  المدنٌة المدم لة فً : 

  ،ن جمٌع الوظائع  و المناصب العمومٌة الدً لءا علااة بالجرٌمةالعز  و اقاصا  م -

  ،الثرمان من ثق اقندخاب او الدرعح و من ثم  اي وسان -

  ،عدن اقهلٌة قن ٌكون مساعد مثلع او خبٌر او عاهد على اي عقد امان القنا  اق على سبٌ  اقسددق  -

  ،الثرمان من ثق ثم  الأسلثة -

 عدن اقهلٌة قن ٌكون وصً او اٌن، -

  ،سقوت ثقو  الوقٌة كلٌا او بعنءا -

 المطلب الةالث : جرٌمة الؽش عند المرلً العماري 

من اانون العقوبات  ، نجتد المعتر  عااتب  بتالثبس متن عتءرٌن التى  429بالرجو  الى نن المادة 

د  او بإثتدت هتادٌن العقتوبدٌن  عتن كت  غت   20.000الى  2.000 لا ة سنوات  و بغرامة الٌة مقدرة بـــــ 

ستتنوات ثتتبس و غرامتتة مالٌتتة التتى 5عتتن ترٌتتق الختتدا  ، و فتتً ثتتا  الظتتروع المعتتددة نرفتتع العقوبتتة التتى 

 10 المعد  و المدمن ( 66/156) اانون العقوبات اقمر د 500.000

بتة علتى التبٌعتة المتادة الغ  فً مجا  البنتا  هتو باستدخدان متواد البنتا   بإنتافة  متواد اخترت غرٌو

ادردته علتى المقاومتة ، الءتدع متن ذلتك  ر فتً صتلابة  البنتا  و دماستكه  و، دغٌر من خواصءا و دؤالمسدخدمة

 2000/2001) غنان  غ غنان ، المرجع السابق ، ن  و عمراوي فاتمتة الزهترا  ، الدقلٌ  من دكالٌع للارد ا  فً ا مان مواد البنا  

متتة الغتت  عمدٌتتة  ٌجتتب ان ٌدوفرفٌءتتا اصتتد المراتتً العقتتاري  بمعنتتى ددتتوفر لدٌتته مرادة جرٌ،  و11 (163، ن 

قردكاب هذه الجرٌمة باسدعماله م لا لمواد اا  جودة ق دثم  الص ات و المقاٌٌس المد ق علٌءا  مع علمه بذلك 

(  22مءا بن درٌعة ، المرجع السابق ، ن )
12 
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 طا  الازمة لتلافً الحوادث المطلب الرابع : جرٌمة عدم اخذ الاحتٌا

مكرر من اانون العقوبات المعد  و المتدمن علتى معاابتة كت   متن اتان او اصتلح او  441دنن المادة 

كمتا ٌجتوز ان  د 16.000د  التى 8.000هدن بنا  دون اخذ اقثدٌاتات النرورٌة لدلافً الثوادا بغرامة 

 ٌعااب بالثبس من ععرة اٌان على الأا  الى عءرٌن على الأك ر 

 المرجعٌة الخاصة  -المبحث الةانً : جزاءا  المرلً العماري على ضوء المواعد الخاصة

بالدزامادته  المخت  العقتاري المراتً لترد  العامتة  الجتزا ات  بدقرٌتر ،الجزائتري  المعتر  ٌكد تً لتن

 رد  ملى دءدع الدً جزائٌة فً اتار النصون الخاصة  عقوبات دردٌب على ثرن منما والدعاادٌة، المءنٌة

 الدتً اقلدزامتات  هتذه ببعا بالإخلا  ٌردبت جزائً  خت  على المؤسسة القانونٌة وغٌر الختٌرة الدصرفات

 القتوانٌن فتً مثتددة عقوبتات علٌءتا وٌردتب مخال دءتا علتى اقد تا  ٌجتوز ق الدتً العتان النظتان متن انءتا ٌترت

  .المدمنالمعد  و 90/29و القانون  04/11 . المنظمة لنعات الدراٌة العقارٌة  نخن بذلك القانونالخاصة

  51/44المطلب الأول : جزاءا  الواردغ فً  لانون 

ا زة نوعٌة فً مجا  دوسٌع و دتتوٌر نعتات  17/2/2004المؤر  فً  11/ 04الجدٌد القانونٌم   

 و الجدٌتدة اقجترا ات  جمٌعالجزائري من خلاله على ابراز  المعر  عم  ثٌا الخوان،اٌن العقارٌٌن المر

 .العقاري المجا  فً الدنمٌة من ممكن ادر اكبر دثقٌق سبٌ  فً السابقة القوانٌن خلا   من ءامغ ال دن الدً

 السٌاستةعلى ان :"ٌءدع هتذا القتانون فتً اتتار  القانون ن س من 02 المادة نصتعلى هذا اقساس و

 بنعتات المدعمقتة المعارٌعءا دسدوفٌ ان ٌجب الدً العروت دثدٌد ملى العقارٌة الدراٌة نعاتات لدتوٌر الوتنٌة

 ونتبت العقتاري مراتًلل اساستً اتانون دثدٌتد و ،ءاودتدعٌم العقارٌتة الدراٌتة انعتتة دثسٌن العقارٌة، الدراٌة

 "العقارٌة الدراٌة بمعارٌع خاصة معانات و امدٌازات  د سٌس و ، والمقدنً المراً بٌن تالعلااا منمون

 و دتوٌر ىلعهو العم   القانون، مصدار هذا الجزائري المعر اراد من خلالءا  الدً  فالغاٌة وبالدالً

و ادمتاجءن فتً اتتار السٌاستة العامتة للدولتة ،  بءا المراون العقارٌون ، ٌقون لدًللعملٌات العقارٌة ا اك ردنظٌن 

( 27ن 2102/2105ععوة مءدي  ، مما ٌنعكس اٌجابا على السو  العقارٌة  لمنافسة ثرة بٌن جمٌع ال اعلٌن  )
13 

 العموبا  الاخلال بالالتزاما  المهنٌة الفرع الاول : 

بتٌن ثتبس و غرامتة  ، عنتد اخلالته بالدزامادته المءنٌتة نددنو  العقوبات المقررة على المراتً العقتارٌ

 و هً كالدالً : ذلك لظبت مٌدان  ممارسة الدراٌة العقارٌة و مالٌة  

 الاشهار المانونً : شروط المٌد فً السجل التجاري  و مخالفة الالتزام بعدم احترام 

المتتتؤر  04/08ن متتتن اتتتانو 37المعدلتتتة قثكتتتان المتتتادة   13/06متتتن اتتتانون  10ثستتتب المتتتادة  

 الدجتاري الستج  فتً بالقٌتد عقتاري مراتً كت  ٌلدتزنالمدعلتق بعتروت  الممارستة الدجارٌتة ،  14/8/2004

 علتى التارئتة الدغٌرات  او الدجاري النعات عن دواع او الدجاري، نعاته فً دعدٌ  ك و  القانونً والإعءار

 كمراتً اقعدمتاد ومنثته وا ته، او الدجتاري الستج  بٌانتات دعتدٌ  منته دقدنتً لته القانونٌتة الثالة او ونعٌده

 وعلٌه آخر، دجاري نعات ممارسة علٌه ٌمنع لأنه الدجاري نعاته او الدجاري سجله دعدٌ  عدن ٌقدنً عقاري

 اج  فً وٌعذر دٌنار، 500.000 ملى دٌنار10.000 ادرها مالٌة لغرامة ٌدعرا اقلدزامات  هذه ٌخالع من

 المادة بنن عملابقرار وقئً  الدجارٌة عركده اوث  الدجاري مثله غلق ٌدن واق ونعٌده، لدسوٌة اعءر  لا ة

)القانون المدعلق بعروت ممارسة اقعما  الدجارٌة (  13/06 ران القانون من10
14 
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 لصتلح بغرامتة  العركة ثسابات بإٌدا  ٌقن لن من ك  وٌعااب:  مخالفة عدم اٌداع حسابا  الشركة 

 دبلٌغ دارٌخ من ابددا  ٌون  لا ٌن اج  المخال ة ولمردكب اٌان، سبعة اج  فً ٌبلغ بءا دٌنار 100.000 ب دقدر

                    اردكتاب مكتان او ماامدته مكتان فتً النترائب اتابا لتدت الغرامتة  مبلتغ لتدفع اادترا  غرامتة الصتلح

 13/06مكرر من القانون  35الصلح ثسب المادة وددواع المدابعة الجزائٌة عند دسدٌد مبلغ غرامة  المخال ة، 

 .ق بعروت ممارسة اقنعتة الدجارٌةالمدعل

بعااتب المراتتً بغرامتتة مالٌتتة  69المتتادة : الشااروع فااً الاشاؽال دون تاارخٌص مساابك اداري مخالفاة

 د 2.000.000د  الى ملٌونً د   200.000

 :  عدم افراغ عمد البٌع على التصامٌم و كذا عمد حفظ الحك  فاً نماوذج الاذي حاددت التنظاٌم مخالفة

د  التى ملٌتونً د   200.000بعااب المراً بالثبس من عءرٌن التى ستندٌن  و غرامتة مالٌتة متن  70المادة 

 د   2.000.000

لتولٌع على عمدي البٌع على المطالبة او المبول تسبٌك او اٌداع اكتتاب او سند تجاري لبل ا مخالفة

ٌعااتتب المراتً العقتاري بتتالثبس متن عتتءرٌن التى ستتندٌن و  71: ثستتب المتادة  التصاامٌم و عماد الحفااظ الحاك

 د   2.000.000د  الى ملٌونً د  200.000غرامة مالٌة من مئدً الع 

 72ٌعااتب ثستب المتادة  : عدم التبلٌػ الممتنً لنظاام الملكٌاة المشاتركة لبال التسالٌم البناٌاةمخالفة 

 د   2.000.000د  مئدً الع د  الى ملٌونً د   20.000بغرامة مالٌة من 

ٌعااب المراً العقاري بغرامة مالٌة متن  73: ثسب المادة   عدم احترام اجال تحوٌل الملكٌة مخالفة

 د  2.000.000د  الى ملٌونً د  200.000ال ً د  

ٌعااتب المراتً  74: ثسب المادة  الضمان و الكفالة المتبادلةعدم اكتتاب تامٌن فً صندوق  مخالفة

د  التتى ملٌتتونً د  200.000العقتتاري بتتالثبس متتن عتتءرٌن التتى ستتندٌن  و غرامتتة مالٌتتة متتن مئدتتً التتع 

 د  2.000.000

بالبٌانتات و المعلومتات المدعلقتة باصت  ملكٌتة اقرا و راتن الستند العقتاري و  :عادم الاعالام مخالفة

صة الدجزئة و العءادة الدءٌئة و العبكات و كتذا دتارٌخ  و راتن رخصتة الدجزئتة : ثستب المتادة المرجعٌات رخ

 د  2.000.000د  الى ملٌونً د  200.000بعااب المراً  بغرامة مالٌة من مئدً الع  76

الستابق  04/11متن اتانون   77: اثالتت المتادة اعتماادممارساة المهناة دون الحصاول علاى مخالفة 

اسدعم  لقبا مدص  بمءنة  منظمة وفقا للقانون او عءادات من اانون العقوبات  ك  مراً  243مادة الى نن ال،

رسمٌة او اندثا  ص ة مثددة من اب  السلتات العمومٌة بعروت اعدماد او ادعا  كاذب بممارسة مءنة دون ان 

التتى  500ة مالٌتتة متتن اعتتءر التتى ستتندٌن و غرامتت 3ٌستتدوفً العتتروت الم رونتتة  لثملءتتا ٌعااتتب بتتالثبس متتن 

 .د  او بإثدت هادٌن العقوبدٌن 5.000

 لانون التهٌئة و التعمٌر  المطلب الةانً : جزاءا  المرلً العماري على ضوء  

ٌعااتب كت   ، 15(  المعد  و المدمن 90/29اانون) من اانون الدءٌئة و الدعمٌر  77بالرجو  الى نن المادة 

د   لا تة مئتة 300.000د  التى 3000من ٌقون ب عغا   دون الثصو  علتى الترخن المتلوبتة بغرامتة متن 

 الع د   و فً ثالة العود دعدد العقوبة بالثبس من عءر الى سدة   اعءر 
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واد ثدد  المعر   لا ة انوا  من الرخن وكلع كت  منءتا بتدور مد تاوت وثتدد لكت  واثتدة عتروتا 

ٌثاو  من خلالءا نمان الدثكن فً النعات العمرانتً وفتً ن تس الواتت نتمان ثماٌتة البٌئتة وهتً: واجرا ات 

 الءدن الدجزئة رخصة البنا  رخصةرخصة 

 المحدد لمواعد مطابمة البناٌا  جزاءا  المرلً العماري على ضوء لانون  :المطلب الةالث

ق ٌمكن للمراً العقاري المباعرة فً البنا  دون الثصو  على رخصة بنا   و اكد على ذلك القتانون 

: " ٌمنع دعٌٌد اي بناٌتة ..... دون الثصتو  المستبق علتى  6المثدد لقواعد متابقة البناٌات فً المادة  08/15

  16رخصة البنا  "

هي  خصة مسبقة و هي إج اء جوه ي يبتغي المر و  برق لبرل العر و  فري  ;" بانها خصة البناء تع ف و  
 عمليررة البنرراء لو التغييرر  فرري البنايررة لو تيويررل البنايررة فتررل هررال العمليررات تعررت ا اليصررول علرر   خصررة البنرراء "

 17(86، ص  3625)ميمد جب ي ، 
تغييرر  بنرراء لررا ت لبررل تن يررا مختصررة الامررة بنرراء جديررد لو  إدا يررة" ال خصررة الترري تمنيهررا سررلاة او هرري   

 18( 47، ص  3667،   نزيق نعيت علالا) لعمال البناء "

ب ن صاثب معرو  البنا  سوا  كان فردا او مؤسستة ، دكمن اهمٌة الثصو  على ارار رخصة البنا    

و ،لى انه سٌقون بعملٌة او مباعرة البنا  تبقا لأثكان اانون العمران و مراسٌمه الدتبٌقٌة ،انه اد دعءد مسبقا  

و بالدالً فإنه ٌعك  اد ا  ،و المرفقة مع ارار الرخصة ،للمختتات المصاد  علٌءا من اب  المصالح المعنٌة 

ستوا  كتان  ،و صتاثب المعترو  و القتائن بالأعتغا ،مدٌرٌة الدعمٌر  مدارةالبلدٌة و  مدارةبٌن  مجما او و ٌقة 

و المختتات الدقنٌتة المصتاثبة ،مءندس او مقاو ، و على هذا ٌجب اقلدزان بما جا  فً و ٌقة رخصة البنا  

 .المخلٌن الأعخاندمس  ،عقابٌة رادعة مجرا اتبذلك ٌدردب عنءا  مخلا و اي ،لءا 

ب ع  البنا   و عدن وجود  درخٌن  ،اما لن ٌدثص  علٌءا  القٌان المادي و دقون على ركنٌن اساسٌٌن : 

 المراً او اوب  برفا التلب ..الخ و عر  رغن ذلك فً البنا  

(27مءا بن درٌعة ، المرجع السابق ، ن )ٌسدلزن القصد العمدي  قردكابءا   معنويو  
19 

خمسٌن الع د  الى مئة الع   د 50.000ٌعااب بغرامة من  08/15من اانون   79و ثسب المادة  

اعتتءر التتى ستتنة و دنتتاعع الغرامتتة  متتن  6د   و دعتتدد العقوبتتة فتتً ثالتتة العتتود بتتالثبس متتن 100.000د  

 من ن س القانون  79/2د  ثسب المادة 200.000د  الى 100.000

 20المطلب الرابع : مسؤولٌة المرلً العماري على ضوء لانون التأمٌنا  الاجتماعٌة 

على معاابة ك  مسدخدن  لن ٌقن بالعم  على اندستاب التذٌن ٌتوظ ءن  05/10من اقمر  52ة  دنن الماد

د  عتن  211.111د  التى  011.111الى النمان اقجدماعً فً الآجا  المثددة اانونا بغرامة  ددتراو  بتٌن 

  .ك  عام  غٌر مندسب  و عقوبة الثبس من عءرٌن الى سدة اعءر او بإثدت هادٌن العقوبدٌن

د   عن ك  عامت  511.111د    و  211.111فً ثالة العود ٌعااب المسدخدن بغرامة  ددراو  بٌن و

 .عءر  22غٌر مندسب و بعقوبة ثبس  من عءرٌن الى 
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ٌون من نءاٌة  ك  سنة مدٌنة الى  21خلا    DASو فً ثالة عدن الدصرٌح السنوي للموظ ٌن اقجرا  

عتن كتت  عتءر دتت خٌر    05لدتزن المراتتً العقتاري بتتدفع غرامتة اتتدرهاهٌئتة النتتمان اقجدمتاعً المخدصتتة ، ٌ

المدعلق باقلدزامتات الدامٌنتات اقجدماعٌتة   ، و اذا اغ ت  ذكتر  12/07من اانون  02و  02و 05ثسب المادة 

اجر العام  اقجٌر فً الدصرٌح باقجور او اان عمدا باردكتاب مغالتتات  فتً مبلتغ الأجتور المصتر  بءتا التى 

المدنتتمن ) 07/ 12متتن القتتانون  02د  عتتن كتت  عامتت  و او مغالتتتة عمتتلا باثكتتان المتتادة  0111ة اتتدرها غرامتت

 21(  اقلدزامات فً ثالة الدامٌنات اقجدماعٌة

و فً ثالة دفع اجرة للعام  دق  عن الثد الأدنى للأجر المنمون  ٌعااب المسدخدن بغرامتة مالٌتة متن  

و دناعع العقوبتة  ثستب عتدد المخال تات ، و فتً  العتود ددتراو  الغرامتة متن   د 21.111د  الى 01.111

متن اقمتر  022د  و دنتاعع العقوبتة  ثستب عتددا لعمتا   المعنٌتٌن بتنن المتادة  21.111د  الى 01.111

د  عن ك  مخال ة د بتت  بدعتغٌ  عامت  اجنبتً 21.111د   و 01.111، و بغرامة مالٌة ددراو  بٌن  05/10

 .05/10من اقمر  55ؤات  تبقا للمادة واز عم  او رخصة العم  المبدون ج

ٌقع على المراً العقتاري  بصت ده صتاثب العمت  دفتع اعتدراكات للنتمان اقجدمتاعً  بمقدتعءتا عنتد  

دفع ك  اجر اٌا كان عكله او تبٌعة القست المسدثق علتى العامت  ، و ٌدردتب  علتى عتدن دفتع هتذه اقعتدراكات  

 0دتبق على مبلتغ اقعتدراكات المستدثقة ، و دتدفع اقعتدراكات الرئٌستٌة بنستبة    5بنسبة   زٌادة ادرها 

من  22عن ك  عءر د خٌر منافً  ، و دسري مءلة عءر الجدٌد ،ابدد ا من دارٌخ اسدثقا  الدٌن ثسب المادة 

 .مكل ٌن فً مجا  النمان اقجدماعًاانون الدزامات ال

ساعة ما عدت ثاقت القوة القاهرة و مع اثدساب اٌتان  23ا عم  خلا  ن الدصرٌح بثاددوفً ثالة ع

) اانون المدعلق بثوادا العم  و اقمراا المءنٌة (العت  
متن اقجتر التذي ٌدقانتاه المصتاب كت    21، دتبق غرامتة  22

اقجدمتاعً  لا ة اعءر ، وٌدردب على عدن الدصرٌح بالمراا المءنٌة دفتع غرامتة مالٌتة ل ائتدة هٌئتة النتمان 

المدعلق بالدزامات المكل تٌن فتً مجتا  النتمان المعد  و المدمن ) 32/02من اانون  27و  22ثسب المادة  1.0ادرها 

اقجدماعً (
23

 

 خاتمة 

 لصتالح للدولتة  بالنستبة الستكن دتوفٌر معتك  نظترا للرهتان الكبٌتر التذي ٌم لته و السٌاستً الصتعٌدعلى 

 ان ابت  المعك  فإن وبالدالً قسدقرارها ثدمٌة ونرورة هاجس كبٌر  ٌعك  اصبح ثٌا ، الجزائري  المواتن

كمتا و  .السٌاستً بتالوااع ٌدت  ر اوق هفإنت ،هب المثٌتة العوام  بجمٌع ٌد  ر ان او اانونٌا، او اجدماعٌا وااعا ٌصبح

  george bureauٌقو  جور  بوردو 

 دثدٌتد كتان مذا هلأنت ، معٌنتة لسٌاستة دصتور او مردة عتن دعبٌتر دائمتا هتً القانونٌتة القواعتد من.…"

 ذههت دمكتن الدتً ةلالوسٌ او الإدارة هو القانون فإن سٌاسً، دور عن عبارة مسدوت السلتة هو  ىلع داعهالأ

و بوجتود القاعتدة القانونٌتة  الرادعتة  ، 24  (G-Burdeau 1980 p 36" )  المستترة اءدافهتا فً الدثكن من الأخٌرة

 ٌجب على المراً العقاري اثدرامءا  ، و اق ٌقع دثت تائلة العقوبة 

 نتائج الدراسة :

دكرٌس ادر من الثماٌة لمقدنًٌ العقار  باارار مسؤولٌة المراً العقاري الجزائٌة عنتد مخال دته الدنظتٌن 

 او القانون 
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المراً عند مخال ة القواعد القانونٌتة المنظمتة لنعتات الدراٌتة العقارٌتة  دنوٌع فً العقوبات المقررة على 

  .بٌن الثبس و الغرامة المالٌة ثسب درجة اقخلا  باقلدزان

 التوصٌا  : 

 على جمٌع مخال ات اواعد الدعمٌر  04/11دعمٌن العقوبات المقررة فً اانون  -

 04/11متن اتانون  74او دعتدٌ  المتادة 07*95من اانون الدامٌنات  185اعادة النظر فً نن المادة  -

الخان بقواعد متابقة البناٌات بخصتون العقوبتة المقتررة عنتد عتن اقلدتزان بالدامٌنتات  ، فمتن غٌتر المعقتو  

 اخنا  المراً لعقوبدٌن   

 

 الهوامش : 
                                                           

الملدقى الوتنً ثو  معكالٌات العقار الثنري و ا رها  04/11بن زكري رانٌة ،  مخال ات الدراٌة العقارٌة  وفقا للقانون    -1

ثرٌات ، عدد دجرٌبً ،  جامعة بسكرة ، دون ستنة ، مجلة الثقو  و ال 2013/ فٌ ري 17/18على الدنمٌة فً الجزائر  ، ٌومً 

 234،ن 

:  المواتتتتتتع اقلكدرونتتتتتتً 2012بلقاستتتتتتن عجتتتتتتا  و جمٌلتتتتتتة بلقاستتتتتتن ، ستتتتتتدث  ازمتتتتتتة الستتتتتتكن اذا اختتتتتتذت مقدرثادنتتتتتتا ، -2

www.chourouk.online   الملدقتتى التوتنً ثتتو   04/11رانتتٌة ،مخال تات الدراٌتتة العقارٌتة وفقتتا للقتانون  وبتتن زكتري ،

، مجلتة الثقتو  و الثرٌتات ، عتدد  2013/ فٌ تري 17/18معكالٌات العقار الثنري و ا رها على الدنمٌة فً الجزائر  ، ٌومً 

فتً اتتار عقتد الدراٌتة العقارٌتة ، متذكرة و بتن درٌعتة  مءتى   ، مستؤولٌة المراتً العقتاري  249دجرٌبً ،  جامعة بسكرة ، ن 

 77ن    2013/201،  1ماجسدٌر ، جامعة الجزائر 

  250بن زكري رانٌة ،المرجع السابق ، ن - 3

 38،  ن 2006، دار الءومة الجزائر ،  2عبد المجٌد ، اانون العقوبات الخان ، ت  زعلانً -4

، ن 1995،  13، عتتدد  19قتتو  ، الستتنة ي البنتتا  ، الكوٌتتت  ، مجلتتة الثغنتتان غ غنتتان ،    المستتؤولٌة الجنائٌتتة  لمعتتٌد - 5

  58و مءا بن درٌعة ، مرجع السابق ، ن  108/109

، المواتتتتع اقلكدرونتتتتً :  01، ن  2013غ بتتتتن عبتتتتد الله المثٌتتتتذٌع ،ظتتتتاهرة العتتتتود فتتتتً الجرٌمتتتتة و استتتتبابءا ،  -  6
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، عتتدد  1966/ٌونٌتتو 8المتتؤر   158/ 66،  المعتتد  لقتتانون العقوبتتات اقمتتر 20/12/2006متتؤر  فتتً  ال 06/23اقمتتر  - 7

 84الجرٌدة الرسمٌة 

 251بن زكري رانٌة ، المرجع السابق ، ن   -8

ٌنة ، دٌوان المتبوعات الجامعٌة ، المتبعة الجءوٌة اسنت 1دردوس مكً ،  اانون الجنائً الخان فً الدعرٌع الجزائري ،   -9

           و   بتتتتن درٌعتتتتة  مءتتتتى   ، مستتتتؤولٌة المراتتتتً العقتتتتاري فتتتتً اتتتتتار عقتتتتد الدراٌتتتتة العقارٌتتتتة ، متتتتذكرة  42/43،ن  2007، 

 78، ن   2013/2014،  1ماجسدٌر ، جامعة الجزائر 

المتؤر  فتً  04/15المعتد  و المتدمن  بالقتانون  1966ٌونٌتو8المؤر  فً  66/156من اانون العقوبات اقمر  429المادة  -10

و القتتانون  84عتتدد الجرٌتتدة الرستتمٌة  20/12/2006المتتؤر  فتتً  06/23بالقتتانون 71عتتدد الجرٌتتدة الرستتمٌة  10/11/2004

 07، عدد الجرٌدة الرسمٌة  4/2/2014/ المؤر  فً 14/01

    فاتمتتة ، المستتؤولٌة الجنائٌتتة لمعتتٌدي البنتتا   ، متتذكرة  و عمتتراوي 170/171غنتتان ، المرجتتع الستتابق ، ن  غنتتان غ  - 11

 163،ن   2001/2000ماجسدر ، جامعة الجزائر ،
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 63مءا بن درٌعة ، المرجع السابق ، ن - 12
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 67ن 2014/2015، اسنتٌنة

المدعلق بعروت ممارسة اقنعتة الدجارٌتة ،عتدد الجرٌتدة الرستمٌة  04/08المعد  لقانون  23/7/2013المؤر   13/06 -  14
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  استدغلا  البناٌتات ، و دراٌتة الإتتار المبتانً بمظءتر جتا   للثتد متن ثتاقت عتدن منءتا  البنتا ات  و دثدٌتد عتروت او عتغ اانون
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      غ جبتتتري، الدتتت تٌر القتتتانونً للدعمٌتتتر فتتتً وقٌتتتة الجزائتتتر، متتتذكرة ماجستتتدٌر فتتتر  مدارة و مالٌتتتة، كلٌتتتة الثقتتتو ، جامعتتتة -17

 .70الجزائر، ن

 .36، ن2006نزٌه نعٌن علاق، دعاوت رخا البنا ، التبعة اقولى، منعورات الثلبً الثقواٌة، لٌنان - 18

 

 .67، ن مءا بن درٌعة ، المرجع السابق -19

             ،اتروثتتتتة دكدتتتتوراه ، جامعتتتتةمستتتتكر ستتتتءان ،  الدزامتتتتات المراتتتتً العقتتتتاري المدردبتتتتة علتتتتى البٌتتتتع الستتتتكنات الدراوٌتتتتة  - 20
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