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 شكر وعرف ان
ْـ لَََزِيدَنَّكُ ْـ ﴿  07سكرة إبراىيـ الآية  ﴾لَئِف شَكَرْتُ

 كقاؿ رسكؿ الكريـ صمى ا﵀ عميو كسمـ: 
 «مف لـ يشكر الناس، لـ يشكر ا﵀ عز كجؿ»

أحمد ا﵀ تعالي حمدا كثيرا طيبا مباركا ممئ السمكات ك الَرض عمى ما أكرمني بو مف إتماـ 
 ىذه الدراسة التي أجكا أف تناؿ رضاه.

 ثـ أتكجو بخالص الشكر ك الامتناف إلي كؿ مف:

حفظو ا﵀ ك أطاؿ في عمره، لتفضمو " عيساكم عبد القادر"المشرؼ عمى عممنا الَستاذ الفاضؿ 
كالذم لـ يبخؿ عمينا بنصائحو  كتكجيياتو ككانت حاضرة  الكريـ  بالإشراؼ  عمى ىذه الدراسة،

 لتيسر لنا كؿ عسير، فشكرا كثيرا.

سى أعضاء المجنة المناقشة الَفاضؿ الذيف ىـ في الَصؿ أساتذتي الذم كاف ليـ كما لا أن
 الفضؿ في تنكير بصيرتنا العممية كلـ يبخمكا  بمجيكد اتيـ القيمة التي تشيد ليا أركقة ىذه

 الجامعة.

كأتكجو بالشكر ك الامتناف الخالصيف لكؿ الَساتذة العامميف بكمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية 
 امعة "غرداية"بج

 كتحية ك شكرا لكؿ مف مد لنا يد العكف كما تكفيقي إلا با﵀  
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 كأىمو كمف كفي أما بعد الحمد ﵀ ك كفى كالصلاة عمي الحبيب المصطفي

ىذه تمرة الجيد كالنجاح الحمد ﵀ الذم كفقنا لتثميف ىذه الخطكة في مسيرتنا الدراسية بمذكرتنا 

 .بفضمو تعالى ميداة

ركح كالدم رحمو ا﵀ كغفر لو كاسكنو فسيح جنانو،  الذم غرس في ركحي مكارـ الَخلاؽ  ىإل

 .ك عممني أف الدنيا كفاح كسلاحيا العمـ كالمعرفة

مف جعؿ ا﵀ الجنة تحت أقداميا كالدتي الكريمة ،سر قكتي كنجاحي ،ملاكي في الحياة   ىإل

 فظيا ا﵀ كأداميا نكرا لدربيح

 العائمة الكريمة التي ساندتني مف الإخكة كزكجاتيـ كالَخكات كؿ كاحدة باسميا لكل

مف ساعدني في إنجاز ىذا العمؿ كأخص بالذكر صديقتي العزيزة عميا فايزة أتمني ليا  كل

 مشكار دارسي مكفؽ

 ككؿ الزملاء 2025 كأىدم العمؿ ىذا إلى كؿ خريجي السنة ثانية ماستر دفعة

 طيمة المشكار الدراسي. 

 

 ''عبد الستار مميكة''
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سـ ا﵀ الرحمف الرحيـ ك الصلاة ك السلاـ عمى صاحب الشفاعة سيدنا محمد النبي الكريـ ب

 كعمى ألو كصحبو المياميف كمف تبعيـ بإحساف إلى يكـ الديف.

أما بعد الحمد ﵀ الذم كفقنا لتثميف ىذه الخطكة في مسيرتنا الدراسية بمذكرتنا ىذه ثمرة جيد 

 كالنجاح بفضمو تعالى ميداة 

 الكالديف الكريميف حفظيما ا﵀ ك أداميما نكرا لدربي إلى

خكة كأخكات العائمة الكريمة مف زكجة كأبناء، لكل  كا 

 ا﵀ كرعاىا فقيارفيقة المشكار ك الزميمة: كريمة ك  إلى

 كؿ أصدقائي كزملائي إلى

 أخص بالذكر الَستاذ المشرؼ عيساكم عبد القادر كما

 كؿ مف كاف ليـ الَثر عمى حياتي إلي كؿ مف نصحني ككجيني في مسيراتي الدراسية إلى

 مف ساىـ في إتماـ ىذا البحث جزاكـ ا﵀ عف كؿ خير وكل

 "دحماني قادة"
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 ق ائمة المختصرات
الجزءج :   

 ج ،ر: الجريدة الرسمية
 ص: صفحة
 ط : طبعة

 ني الجزائرمدالقانكف الم: جؽ، ـ، 
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 ةــــمقدم

مف ، لما يتمتع بو قتصادية ك القانكنية في أم دكلةيعد العقار مف أىـ العناصر الا
كؿ  يقصد بالعقارك  السكنى.التنمية ك  ك مجالات الاستثمارفي  أىمية إستراتيجيةك  طبيعة ثابتة

لما  نظراك ،، كما يتصؿ بيا اتصالا دائماك المباني ،، كالَراضييمكف نقمو دكف تمؼ لا شيء
الكساطة ، تبرز    ،متنكعة ، مثؿ البيع ، الشراء ، التأجير  يترتب عمى العقار مف معاملات

كضع  تنظيـ قانكني فعاؿ يضمف  استقرار  المعاملات ك يصكف حقكؽ  إليالحاجة الممحة 
 المتعامميف . 
  العقارمتقميدية  في المجاؿ   لة عقب الاستقلاؿ منظكمة قانكنيةالجزائر، كرثت الدك في 

ممؾ ت، كىك ما شكؿ تحديا كبيرا لمدكلة التي لـ تكف  المرحمة  الاستعمارية إليتعكد في جذكرىا 
آنذاؾ  ترسانة  قانكنية كافية  لتنظيـ  كتسيير السكؽ العقارية كضبط مختمؼ المعاملات  

ظيكر فراغ تشريعي  كممارسات غير منظمة ، مما  إليالمرتبطة  بيا ، كقد أدل  ىذا النقص 
شى بناء المنظكمة القانكنية العقارية بما يتما لإعادةاستدعى مف المشرع الجزائر التدخؿ تدريجيا 

 مع متطمبات العصر.
المتعمؽ  59-75 رقـ الَمرأكلى المبادرات التشريعية في ىذا السياؽ، إصدار كمف     

  الكساطة العقارية. مف يزاكؿ نشاط ؿصفة التاجر لك جبوك ، كالذم منح بمبالقانكف التجارم
غير أنيا الكساطة العقارية  المنضكية ضمف إطار الميف عد مينة الككيؿ العقارم إحدلت ك   

القانكني ، ففي  فترة التسعينات    ك التنظيـ لـ تمؽ في البداية الاىتماـ الكافي مف حيث التأطير
 الككيؿ العقارم شيد نشاط   ، الاقتصادم ك ظيكر سياسة الخكصصة كمع بداية الانفتاح 

رة ك الصناعة  بمكجب  مبدأ حرية التجا 1989تطكرا ممحكظا ،  خاصة بعد أف كرس دستكر 
 . مما أدل إلي تكسيع مجاؿ ممارستو 37المادة 

ذات قيمة  ر الفرنسي كراءه حظيرة عقارية ىامة كاستعمخمؼ الا كما سبؽ ذكره ، فقد
مف  ذه الَملاؾ ىحماية  اتخاذ إجراءات تيدؼ إلي  إلي الجزائرية دفع بالدكلة كىك ما معتبرة ،
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المصمحة  العامة ، كفي ىذا السياؽ ، تـ  بما يخدـ  ىاتسخير ، ك الشاغميف غير الشرعييف
المعاملات العقارية   حيث  مف سيما ة ،لاقيدت السكؽ العقاري التي قكانيفال جممة  مف إصدار
، بغرض أملاكيا لممكاطنيف في الثمانينات في التنازؿ عف جزء مف الدكلة شركع  كمع 

 الاستثمار فييا.
صدكر قانكف التكجيو سيما مع لا ،جزئيا ير السكؽ العقارم تحر  و إليكقد أدل ىذا التكج    

 ، كذلؾالسكؽ بصفة كمية تـ تحريركفي كقت لاحؽ ،  ،  في التسعينات 90/25العقارم 
سنكات طكيمة ،كالتي تفاقمت عمى مدار  البلاد منذ الاستقلاؿ  لمكاجية أزمة السكف التي عرفتيا

إضافة  ، الثمانينات الجزائر خلاؿ  اشاىدتيلسياسية ك الاقتصادية التي ا تالاضطرابا فعؿب
الاستقرار ك  الَمفالمدف الكبرل بحثا عف  القرل ك الَرياؼ نحك  مكاطنيل النزكح  الكبيرإلي 

انتيجت سياسات سكنية متعددة    كفي إطار البحث عف حمكؿ ،الَزمة ىذه مما زاد في حدّة
الخاصة   قد ترتب عف ذلؾ انتشار الككالات العقاريةالاجتماعي، ك السكف في مجاؿ  صكصاخ

في أسعار   غير المسبكؽ رتفاعالامف الفكضى تمثمت في  حالة   إليما أدم  بشكؿ كبير، 
في  السكؽ العقارية، كفي ظؿ ىذا   غير الشرعييف المتدخميف  مف ك ظيكر فئة ،العقارات 

 تنظيـ السكؽ العقارم.بضركرة  الفيدرالية الكطنية لمككالات العقارية الخاصة الكضع ، طالبت
 

الحاجة ممحة لتدخؿ الدكلة بشكؿ عاجؿ بغرض تنظيـ السكؽ ك مكافحة  تكعميو أصبح
ك ذلؾ مف خلاؿ تأطير ك تنظيـ مينة الككيؿ العقارم باعتباره  ، تميزىا الفكضى التي باتت

مجتمعة نقطة انطلاؽ  الظركؼىذا القطاع ، ك قد مثمت ىذه فاعلا اقتصاديا  أساسيا في 
لممشرع الجزائرم مف أجؿ تقنيف مينة الككيؿ العقارم، سعيا منو أكلا لإعادة الاعتبار ليذه 

، كذلؾ ك المعاملات التجارية المتعمقة بو المرتبطة بالعقار الإشكالاتالمينة، كثانيا لمعالجة  
يناير  20المكافؽ  1430محرـ عاـ  23مؤرخ في  18-09 رقـ المرسكـ التنفيذم بر إصدارع

تلاه  كما يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ العقارم معدؿ ك المتمـ ك  2009سنة 
 1441رـ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمح 8ي ػػػػػػػػػػػػػػػػمؤرخ ف 242-19المرسكـ التنفيذم رقـ مف تعديلات كخاصة 
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الكلاة  كيدؿ ىذا التنظيـ عمى  إليالذم نقؿ صلاحية الاعتماد   2019ة سبتمبر سن 8المكافؽ 
طير نشاطيـ قانكنيا لضماف حماية المستيمؾ حك تعزيز المحترفيف في القطاع كتأالتكجو ن

 .كضبط السكؽ العقارم
 :أهمية الموضوع -1

التغير المستمر لمسكؽ العقارية فرض عمى المشرع  أفتظير في جانبو التنظيمي، حيث     
التعاملات العقارية بتنظيـ مينة الككيؿ العقارم للإلماـ  التحكلات الاقتصادية ك تحكلاتمسايرة 

بطبيعة الككيؿ العقارم القانكنية، كما أكجب عمي الككلاء العقارييف غير الشرعييف الاطلاع 
ف اجؿ تسكية أكضاعيـ القانكنية بالتعريؼ عمى عمى الالتزامات القائمة عمى عاتقيـ م

 أحكاـ أخرل متعمقة بالمينة. إليالإجراءات اللازمة لمقياـ بيذا النشاط إضافة 
 أسباب اختيار الموضوع: -2

 أسباب ذاتية:
 نشاط الككيؿ العقارم. اريؼ ك تحديدالمساىمة في تع -
 .في ىذا المجاؿ  مكتبة القانكنيةالسعي كالمشاركة في إثراء ال  -

 أسباب موضوعية:
ـ القانكنية لممعاملات تجسيد النظعمى   مدل التعرؼ تظير في كبيرة   أىمية كتسييحيث  -

 .العقارية 
مينة ل النصكص القانكنية المنظمة مكاكبة الحمكؿ التي تبناىا المشرع الجزائرم مف خلاؿ -

يتناكؿ مسألة المعاملات العقارية  عممي عمؿ إليالحاجة  ، كمف ىنا تبزرالككيؿ العقارم
 .كالتحميؿ،ك الشرح  ،بالدراسة

 أهداف الدراسة:  -3
 كالتي تمثمت في: الَىداؼالغاية مف ىذه الدراسة ىي بمكغ مجمكعة مف 

  ؛القانكني كالتنظيمي لمينة الككيؿ العقارم في القانكف الجزائرم الإطارتحديد  -
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الكاردة في  لاسيما المكاد القانكنية المتعمقة بممارسة مينة الككيؿ العقارم، ك تحميؿ مقارنة -
 .24-19كالمرسكـ التنفيذم رقـ  18-09المرسكـ التنفيذم رقـ 

كجبيا المشرع الجزائرم في مف يرغب في أشركط التي ال ك حديد مفيكـ الككيؿ العقارمت -
 اللازمة لمحصكؿ عمى الاعتماد ءاتالإجراتكضيح ممارسة مينة الككيؿ العقارم، 

 كالتزامات التي تقع عمى عاتقو.كحقكقو  إطار نشاط الككيؿ العقارم إبراز  -
 .دراسة المسؤكلية القانكنية المترتبة عمى ممارستو لممينة   -

 دراسات سابقة  أىميا: يتمخص مكضكع بحتنا في عدة  :الدراسات السابقة-4
مقنف، مذكرة ماجستير مف إعداد الطالبة جلاؿ شفيقة ، إدارة الَملاؾ كنشاط اقتصادم    -

 154- 97عمى ضكء المرسكـ التنفيذم  2003كمية الحقكؽ بف عكنكف  الجزائر سنة 
 .المنظـ لمينة الككيؿ العقارم 18- 09الممغي بالمرسكـ التنفيذم 

الطالبة مف إنجاز  الككيؿ العقارم كنشاط اقتصادم مقنف رسالة الماجستير قانكف اعماؿ-
عمى ضكء المرسكـ  2013بكصكفة الزىرة بكمية الحقكؽ بف عكنكف الجزائر العاصمة سنة 

 .18-09التنفيذم 
للأستاذ  18-09النظاـ القانكني لنشاط الككيؿ العقارم  عمى ضكء المرسكـ التنفيذم -

 .داحي محمد دراسة مقارنة بيف القانكف الجزائرم ك الفرنسي
مينة الككيؿ العقارم في إطار السكؽ العقارية في ضؿ المرسكـ  إليحيث تطرؽ الباحثيف 

تحميؿ كمقارنة المكاد القانكنية  إليكعميو سنسعى مف خلاؿ ىذه الدراسة  18-09التنفيذم 
 المعدؿ كالمتمـ لو 242-19كالمرسكـ التنفيذم رقـ  18- 09المتعمقة بالمرسكـ التنفيذم رقـ

 الدراسة صعوبات -5
 كغيرىا مف البحكث التي لا تخمك مف الصعكبات صعكباتخلاؿ انجاز ىذا البحث  كاجيتنا لقد

 ليا علاقة مباشرة بالمكضكع. إليقمة المراجع المتخصصة  ك التي مف أبرزىا
 :التالية الإشكاليةسنحاكؿ معالجة  اكتبعا لما تقدم

  ؟مهنة الوكيل العقاري الجزائريكيف نظم المشرع 
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عمى التساؤلات  إلي الإجابة أيضا ،لابد مف التطرؽ الرئيسية الإشكاليةكللإجابة عمى ىذه 
 الفرعية التالية: 

 ما ىي الشركط المتعمقة بالدخكؿ في نشاط الككيؿ العقارم؟ 
 مثؿ كما ىي الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ الككيؿ العقارم كما ىي  حقكقو ؟ كفيـ تت

 تو ؟ي حالة إخلالو بالتزاماالعقكبات المقررة ف
المنيج التحميمي كذلؾ مف خلاؿ دراسة كتحميؿ عمى   اعتمدنا الإشكاليةكللإجابة عمى ىذه 

الاعتماد عمي الدراسات  إليالنصكص القانكنية ك التنظيمية ذات الصمة  بالمكضكع، بالإضافة 
السابقة في ىذا المجاؿ، ككذا المنيج الكصفي الذم يقكـ عمى جمع النصكص  الَبحاثك 

 كصؼ عممي متكامؿ. إليمات كمقارنتيا ك تفسيرىا لمكصكؿ كالمعمك 
 فصميف: إليكبناءا عمى ذلؾ قمنا بتقسيـ مكضكع ىذا البحث      

تناكؿ  ،مبحثيف  حيث تضمف ماىية الككيؿ العقارم، إلي  الَكؿالفصؿ  في تـ التطرؽ 
فقد المبحث الثاني  أما،  و الطبيعة القانكنية لنشاط ، كمفيكـ الككيؿ العقارم المبحث الَكؿ 

الحصكؿ عمى  إجراءات م، إلي جانبشركط ممارسة مينة الككيؿ العقار  راسة دل خُصص 
 .رتبة عنوتالاعتماد كالآثار الم

 المترتبة عنو  القانكنية مجاؿ نشاط الككيؿ العقارم كالآثارل صصخُ فقد   الفصؿ الثاني أما     
متناكلا   الككيؿ العقارم  اتنشاطالَكؿ ل  المبحثيف خُصص مبحثأحتكل  بدكره  عمى حيث 

يككف يمكف أف  كالعقارات التي ،إضافة إليالجزائرمفي التشريع  مياـ الككيؿ العقارمفي ذلؾ 
المسؤكلية  خصص لدراسةالمرتبطة بيا ، بينما المبحث الثاني  كالتزامات  ك الحقكؽ،ككيلا عنيا

 المفركضة عميو. القانكنية  العقكبات كذاك ، بالتزامات  الككيؿ العقارم  الإخلاؿ عف  المترتبة
ك تقديـ الاقتراحات  المكضكع،ضحنا فييا أىـ النتائج حكؿ ك  أنيينا البحث بخاتمةثـ 

كتكصيات. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الأولالفصل 
 ماهية الوكيل العقاري
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 ا

 لفصؿ الَكؿ: ماىية الككيؿ العقارما
مف الميف التي اكتسبت أىمية متزايدة في ظؿ تطكر السكؽ  الككيؿ العقارممينة  تعد     

كتنكعيا ،  مما دفع المشرع  الجزائرم إلي تنظيميا قانكنا  مف   العقارية كاتساع المعاملات
الشركط ، كالإجراءات المرتبطة  بممارستيا ،  ك انطلاقا مف ذلؾ ، ييدؼ ك  ،حيث المفيكـ  

ىذا الفصؿ  إلي الإحاطة بالإطار العاـ المنظـ ليذه المينة ، أك مف حيث  التأصيؿ القانكني 
 لنشاط  الككيؿ العقارم كمتطمبات ممارستو.

ديد مفيكـ الككيؿ كعميو ينقسـ ىذا الفصؿ إلي مبحثيف : يخصص المبحث الَكؿ لتح     
العقارم مف خلاؿ التعاريؼ  المغكية ك الاصطلاحية ك القانكنية ، مع التطرؽ إلي الطبيعة 
القانكنية ليذا النشاط ، في حيف خصص المبحث الثاني لدراسة الشركط القانكنية المطمكبة 

مف آثار بالمينة ك الإجراءات المتعمقة بالحصكؿ عمى الاعتماد، كما يترتب عنو  ؽللالتحا
 قانكنية.
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 مفهوم الوكيل العقاري: المبحث الأول

في القانكف الجزائرم، تقتضي   الككيؿ العقارممينة تنظيـ   مف أجؿ بحث  مكضكع     
  تحديد المصطمحات بدقة ككضكح ، كنظرا لَىمية ىذه الخطكة في مراحؿ البحث  إليالضركرة 
 لدراسة مفيكـ الككيؿ العقارم. الَكؿتخصيص المبحث ارتأينا 

كالمقصكد  بحيث يتككف مصطمح " الككيؿ العقارم" مف كممتيف : "الككيؿ" ك" العقارم"     
 بحيزهالجزائرم، "ىك كؿ شيء مستقر  مف القانكف المدني 683فقا لنص المادة ك ك  بالعقار
 1فيو كلا يمكف نقمو دكف تمؼ ك كؿ ما عدا ذلؾ مف شيء فيك منقكؿ". كثابت

 "العقارم" ك "الككيؿ "  فمصطمحيال  تعريؼ  تناكؿ في ىذا المبحثسن ،كبناء عمي ذلؾ     
تعريؼ مكحد لمصطمح " الككيؿ العقارم" كما سيتـ  إليلغة ك اصطلاحا  بيدؼ الكصكؿ 

كذلؾ في إطار المطمب التعريؼ القانكني ليذا المصطمح كفقا لمتشريع الجزائرم ،  إليالتطرؽ 
 .، يمي ذلؾ دراسة  الطبيعة القانكنية لنشاط الككيؿ العقارم ضمف المطمب الثاني الَكؿ

                                                             
، ج،ر المتضمف القانكف المدني  ،1975سبتمبر  26المكافؽ  1395رمضاف عاـ 20المؤرخ في  58-75الَمر رقـ - 1
                                  ، المعدؿ كالمتمـ 1975سبتمبر  30الصادرة في  ، 78عدد
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 تعريف الوكيل العقاري: الأولالمطمب 
 "الككيؿ "لكؿ مف كم،غملا تعريؼال إليالتطرؽ  ، ينبغي أكلالككيؿ العقارمبا لمتعريؼ     
أما كممتيف.في فرع أكؿ، باعتبار أف ىذا المصطمح مركب مف  ؾ، كذلحدة كؿ عمى "العقار"ك

التعريؼ  الَخيرالفرع الثاني ، فسيخصص لمتعريؼ الاصطلاحي ، في حيف يتناكؿ  في الفرع 
 . القانكني لمككيؿ العقارم

 موكيل العقاريالمغوي ل تعريفالالفرع الأول: 
 .لغة ك العقار تعريؼ مصطمح الككيؿ إلي في ىذا الفرع سنتطرؽ     

 أولا: تعريف الوكيل لغة 
 يالغير فكىك يدؿ عمى الاعتماد عمى  "ككؿ"في المغة العربية مشتؽ مف الفعؿ   الوكيل:      

 كتأتي بمعنى التفكيض ، أك اعتماد عميو أمر مف الَمكر.

" أم  ألجأتو إليو كاعتمدت فيو  "ككمت أمرم إلي فلافكقد كرد في لساف العرب لابف المنظكر  
 عميو.

 ستكفاه أمره ثقة بكفايتو أك عجزا عف القياـ بأمر نفسواكككؿ فلاف فلانا إذا 

الجرمء كقد يككف الككيؿ لمجمع ككذلؾ للأنثى كقد ككمو عمى الَمر ، كالاسـ الككالة  الككيؿ:ك 
 .(بالفتح ك الكسر)كالككالةك 

سمى ككيلا لَف مككمو قد ككؿ إليو القياـ بأمره فيك مكككؿ  ، ك: الذم يقكـ بأمر كككيؿ الرجؿ
 كالككيؿ عمى ىذا القكؿ :  فعيؿ  بمعني مفعكؿ " الميـ لا تكمنا إلي أ نفسنا " إليو الَمر

 في حديث الدعاء لا تكمني إلى نفسي طرفة عيف فأىمؾ

 1أم صرؼ أمرىا إليو،  كفي الحديث "كككميا إلى ا﵀

                                                             

، باب الكاك ، دار  52، ج  6محمد بف مكرـ بف عمى أبك الفضؿ جماؿ الديف ابف المنظكر، لساف العرب ، المجمد  1- 
                                                                                 4910،ص  4909المعارؼ ، القاىرة ص 
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 ثانيا: تعريف العقار لغة 
  . كؿ ممؾ ثابت لو أصؿ ، كالَرض ك الدار  :العقار       

جمعيا عقارات: كؿ ممؾ ثابت لو أصؿ كالَرض كالدار كالعقار الحر : ما كاف خالص الممكية 
كمف بيف معانييا في قامكس المعاني ، المكجكدات كالَرض  يأتي يدخؿ دائـ يسمى ريعا

 1أنكاع الممتمكات الثابتة غير المنقكلة ككؿ ما يرتبط بيا مف حقكؽ كالمباني ك جميع

 أكالعقارية  ؾلاالَمالتصرؼ في  يالغير فك بالتالي، فالككيؿ العقارم ىك مف ينكب عف 
 إدارتيا أكتسكيقيا 

 الفرع الثاني : التعريف الاصطلاحي لموكيل العقاري

تجعمو الككالة نائبا عف المككؿ . كيعتبر : ىك الطرؼ الذم الوكيل اصطلاحاتعريف  أولا:
 2الككيؿ أك المفكض شخص يكمؼ بالككالة

عبارة عف إقامة الشخص غيره مقاـ نفسو في تصرؼ يتعمؽ بممتمكات معينة بحيث الككالة:ك 
 تككف ىذه التصرفات قابمة لمنيابة.

تعتبر قانكنية ك شخص جائز التصرؼ لغيره في تنفيذ الَمكر  كبالتالي فإف الككالة ىي إنابة
 .قابمة لمككالة

بأنيا تعد عقد يقيـ المككؿ بمقتضاه شخصا آخر مقاـ نفسو في تصرؼ  الحنفية:عرفيا      
جائز معمكـ يعنى تعكيض أحد الَشخاص لمقياـ  بأمر ما نيابة عف الآخر يطمؽ عمى الَكؿ 

                                                             

عمى الساعة 14/03/2025،تـ الاطلاع عميو بتاريخ   www .almaany.com 1 -معجـ الكسيط ،مكقع المعاني  
22:54 
 ، قصر الكتاب البميدة ،،المصطمحات القانونية في التشريع الجزائري ،قاموس بالمغتين العربية والفرنسية القراـ ابتساـ  2 - 

 184ص  م ، 1998



 ماهية الوكيل العقاري                                                                       الأول الفصل

~ 11 ~ 

المالية مثؿ البيع ك الشراء كتتمثؿ ميمة الككيؿ في تنفيذ التصرفات  ك الثاني الككيؿ المككؿ
  1.كغيرىا مف الَمكر التي يمكف أف تمارس بالنيابة

"عقد بمقتضاه يفكض  إنياعمى  ؽ ـ 571طبقا لممادة  أما المشرع الجزائرم فعرفيا      
 2بعمؿ شيء لحساب المككؿ ك باسمو ". آخر لمقياـشخص 

شخص آخر لتمثيمو ك التصرؼ  أف الككيؿ ىك الشخص الذم يفكض مف قبؿك بالتالي نستنتج 
 نيابة عنو ك باسـ المككؿ كلحسابو

العقار بطبيعتو ك العقار  : نكعيف أساسييف إليينقسـ العقار  : اصطلاحا العقار ثانيا: تعريف
 .بالتخصيص

" كؿ شيء مستقر بحيزه   ات، كيقصد بو العقار  تصنيؼ الَصؿ في يعدالعقار بطبيعتو ف     
 " .تمؼدكف  ثابت فيو ، لا يمكف نقمو منو

أك   توخدمل رصدكيمحؽ بعقار معيف يفيك منقكؿ بطبيعتو كلكف ،بالتخصيص أما العقار      
، ك إنما بحسب طبيعتو كأمادتو  مف حيث لا بالتبعية ، عقارال  ،مما يكسبو صفةاستغلالو

 .3 كظيفتو ك الغرض مف تخصيصو

التي نصت عمى انو " كؿ  مف القانكف المدني 683المشرع الجزائرم في المادة  عرفوقد  ك     
 ك ثابت فيو لا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار ككؿ ماعدا ذلؾ مف بحيزه مستقرشيء 

 .منقكؿفيك يء ش
بحيزه، كبناء عمى ذلؾ نستنتج أف العقار ىك الشيء الذم يتميز بالاستقرار ك الثبات      

 .كعندما يتـ نقمو ، يتعرض لمتمؼ كتطرأ عميو تغييرات في حالتو كصكرتو ك ىيئتو

                                                             

مذكرة مكممة لمقتضيات نيؿ شيادة الماستر ، تخصص قانكف أعماؿ  النظام القانوني لموكيل العقاريبف قطاؼ صالح ،  1 - 
 9صم  2015/2016 ، كمية الحقكؽ ، جامعة  محمد بكضياؼ

  ، مرجع سابؽ 58-75مف الَمر رقـ 751المادة  -3
، مذكرة مقدمة ضمف نيؿ شيادة ماستر تخصص قانكفالنظام القانوني لموكيل العقاري في التشريع الجزائري، ناجي زكية - 3  

9 ص م 2020-2019 عقارم، جامعة العربي التبسي ، تبسو ،كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية قسـ الحقكؽ  
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ضبط  مفيكـ "  إليسعى ن "العقار "ك "الككيؿ " مف تعريؼ كؿ مف مصطمحي انطلاقاك      
الشخص )طبيعي أك معنكم( الذم يتـ  يقصد بو  مصطمحا مركبا: ك باعتباره الككيؿ العقارم"

تفكيضو مف طرؼ شخص آخر يدعى المككؿ لمقياـ بعمؿ شيء مقامو كنيابة عنو باسـ ك 
  .لحساب المككؿ ىذا العمؿ

 يدكر في تمؾ العقارات لتسييؿ بيعيا كشرائيا أك تأجيرىا.

 ريلموكيل العقاري في التشريع الجزائالتعريف القانوني  الثالث: عالفر 

" يعد ككيلا عقاريا كؿ    18-09التنفيذم رقـ  مف المرسكـعميو المادة الثانية  نصت
شخص طبيعي أك معنكم يمتزـ بمكجب ككالة بمقابؿ أجر بالقياـ بخدمات ذات طابع تجارم 
ككسيط في الميداف العقارم أك في ميداف الإدارة ك التسيير العقارييف لحساب أك لفائدة 

 1".مالكيف

نما كمف        خلاؿ ىذه المادة نستنتج أف المشرع الجزائرم لـ يعطي تعريفا لمككيؿ العقارم كا 
ذكر أكصافو كالخدمات التي يقدميا ، قد يككف شخصا طبيعيا أك معنكيا ك يقدـ خدمات ذات 
طابع تجارم ليكتسب منيا صفة التاجر كممزـ عمى تقديميا بمكجب ككالة ك يحصؿ في المقابؿ 

ف العقارم )بيع شراء ، أك تأجير( مف جية أك القياـ بالإدارة ك التسيير عمى أجر في ميدا
 2.مالكيف ة أخرل كىذا كمو لحساب كبفائدةالعقارييف مف جي

 الطبيعة القانونية لنشاط الوكيل العقاريالمطمب الثاني:
نشاط الككيؿ العقارم ،كتحديد مكقعو  القانكني ، ضركرة  طبيعةيتضح مف خلاؿ دراسة       

المدنية أـ التجارية ؟ كما  الَعماؿالرد عمى التساؤليف رئيسييف : ىؿ يندرج ىذا النشاط تحت 
 .ىي العلاقة القانكنية التي تربط الككيؿ العقارم بالمتعامميف معو؟

                                                             
رسة مينة مماـ  يحدد التنظيـ  2009يناير  20ق مكافؽ  1430محرـ عاـ  23المؤرخ في  18-09المرسكـ التنفيذم رقـ - 1

   2009يناير  25 ق المكافؽ  1430محرـ عاـ  28صادرة بتاريخ ، 6الككيؿ العقارم ، ج ،  ر، عدد 
    10لمرجع السابق ص، اناجي زكية  -1
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 لنشاط العقاري  : الطابع التجاريالأولالفرع 

المشرع الجزائرم كاضحا بشأف الطبيعة القانكنية لنشاط الككيؿ العقارم، سكاء قبؿ  كاف      
قد  ك 18-09بعد تأطيرىا قانكنيا بمكجب المرسكـ التنفيذم  تنظيـ مينة الككيؿ العقارم أك

مف المرسكـ التنفيذم الخدمات التي يقكـ بيا الككيؿ العقارم تتمثؿ  في  03حددت المادة 
  .ك التسيير العقارييف كالإدارةالكساطة ، كالكساطة العقارية ، 

عممية  منو ، تصنؼ 14القانكف التجارم ، نجد أف المادة الثانية الفقرة  إليبالرجكع       
قارات ك المحلات التجارية ،ك القيـ العقارية ضمف الَعماؿ التجارية الكساطة في شراء كبيع الع

بحسب  مكضكعيا، يعني أف مكضكع نشاط الككيؿ العقارم المنحصر في التكسط في المجاؿ 
 العقارم حدد الطبيعة القانكنية لو.

طة ، تـ إدراج نشاط الكساالمتعمؽ بالنشاط العقارم  03-93كبصدكر المرسكـ التشريعي       
 .العقارية ضمف الَعماؿ التجارية بحسب غرضيا كلـ يستعمؿ مصطمح الككيؿ العقارم

الطابع  أعطتنلاحظ أنيا  18-09 مالتنفيذالمادة الثانية مف المرسكـ  إليبالرجكع      
التجارم لمخدمات التي يقدميا الككيؿ العقارم في إطار الكساطة في المجاؿ العقارم ك في 

مف نفس  06ر العقارم ىذا مف جية ، كمف جية أخرم قضت المادة ييالمجاؿ الإدارة كالتس
المرسكـ بخضكع ممارسة مينة الككيؿ العقارم لمقيد في السجؿ التجارم الذم يستمد الزاميتو مف 

 .ممف القانكف التجار  19نص المادة 

اعتبر نشاط الككيؿ العقارم عملا تجاريا  المشرع إف لاؿ ىذه النصكص نلاحظ كمف خ      
ممزـ بمزاكلة ىذا النشاط عمى أساس السجؿ التجارم  كبالتالي فإف الككيؿ العقارم ىك تاجرا

شريطة أف تمارس  1لنشاط ،كيخضع لَحكاـ القانكف التجارم ، كدفع الضرائب الخاصة بيذا ا

                                                             

،مجمة الَستاذ الباحث لمدراسات  ضمانات حماية المستهمك في عقد الوكالة العقارية ش رحيمة ،غلد بكعبد ا﵀ نكاؿ ،- 1  
6ص م 2022،  2، العدد  07القانكنية كالسياسية ، جامعة الجمفة ، المجمد   
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في حاؿ افتقاره إلي الاحترافية أك التنظيـ ، فقد ينظر إليو كعمؿ  أمابشكؿ احترافي كمنتظـ، 
 .مدني عرضي 

 العلاقة القانونية  بين الوكيل العقاري و المتعاممين معهاالفرع الثاني :  

تقكـ ىذه العلاقة عمى عقد الككالة أك الكساطة ، كىك عقد رضائي ينشأ بمكافقة الطرفيف بدؿ 
إجراء رسمي ، يُمزـ  الككيؿ بالبحث عف مشتر أك مستأجر مقابؿ عمكلة متفؽ عمييا ، كيُطبؽ 

ض  عمييا أحكاـ القانكف المدني المتعمقة بالككالة بما في ذلؾ الَمانة كتجنب تجاكز حدكد التفكي
 الَحكاـالمتفؽ عميو، عندما يمارس النشاط  باحترافية ، تسرم  الَجرالمككؿ   يتقاضىبينما 

كيخضع الككيؿ لقانكف حماية المستيمؾ كقكاعد منع  الغش لضماف شفافية  أيضاالتجارية 
 .المعاملات

 شروط ممارسة مهنة الوكيل العقاري المبحث الثاني:
قيد المشرع الجزائرم ممارسة بعض  المعاملات،حفاظا عمى النظاـ العاـ ك استقرار       

كالمنصكص عمييا في المرسكـ التنفيذم رقـ  محددة،بشركط  العقارم،الككيؿ مينة  الميف كمنيا
 أىميا الحصكؿ عمى الاعتماد مف طرؼ الجية الكصية. 18 -09

مف خلاؿ  كط ممارسة مينة الككيؿ العقارمكبناءا عمى ذلؾ سندرس في ىذا المبحث شر      
،أما المطمب  الشركط المتعمقة بشخص الككيؿ العقارم الَكؿمطمبيف ، نتناكؿ في المطمب 

 .رتبة عنوتالثاني فقد خصص لدراسة إجراءات الحصكؿ عمى الاعتماد كالآثار الم

 شخص الوكيل العقاريول: الشروط المتعمقة بالمطمب الأ 

أف تمارس مف قبؿ  ف، كما يمكفمينة الككيؿ العقارم مف قبؿ أشخاص طبيعيي تمارس      
يشترط تكفر مجمكعة مف  المينة،أشخاص معنكييف في شكؿ شركات تجارية. كللالتحاؽ بيذه 

 ، المعدؿ كالمتمـ.18-09الشركط المنصكص عمييا في المرسكـ التنفيذم رقـ 

سنتناكؿ في ىذا المطمب الشركط المتعمقة بالشخص الطبيعي في الفرع  ذلؾ،كبناءا عمى       
 ثـ نعرج عمى الشركط المتعمقة بالشخص المعنكم في الفرع الثاني. الَكؿ،
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 الفرع الأول: الشروط المتعمقة بالشخص الطبيعي
يتبيف أنيا تتضمف مجمكعة  ،18-19رقـمف الرسكـ التنفيذم  8بالرجكع إلي نص المادة      

 طبيعيا.باعتباره شخصا  العقارم،يجب أف تتكفر في الككيؿ  الشركط التيمف 

الشركط المتعمقة  ا، كفي ثانيالَساسيةالشركط  كلاأ الفرع،ىذا  سنعالج في ذلؾ،كبناءا عمى      
 بالمؤىلات المينية. 

 ساسيةلألشروط ا : اأولا
( سنة عمى الَقؿ 25أف يككف بالغا خمس ك عشركف ) : القانوني لموكيل العقاري السن -1

نظرا لعدـ تحديد القانكف التجارم لسف الرشد القانكني لممارسة التجارة )مع الاخذ في الاعتبار 
 .مسألتي ترشيد القاصر كأىمية المرأة المتزكجة(

أف  عمى منو ك التي تنص 40الرجكع إلي قكاعد القانكف المدني ك بالتحديد إلي المادة ب حيث
كاممة، مع الَخذ في الاعتبار إمكانية الترشيد القانكني ، ما لـ يكف سف الرشد ىك تسعة عشر 

مف  431ك 42الشخص الطبيعي يعاني مف أحد عكائؽ الَىمية المنصكص عمييا في المادتيف
 نفس القانكف .كبناءا عمى ذلؾ ، يمكف القكؿ السف القانكني لممارسة النشاط التجارم ىك تسعة

 عشر عاما كاممة، ما لـ يرد نص خاص يمنع ذلؾ.

الذم يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ  ،18-09المرسكـ التنفيذم رقـ غير أف      
 إليىذا الشرط   كيعكد  سنة. ف الككيؿ العقارم خمس كعشريف س لا يقؿ، اشترط أف العقارم

المينية الممقاة عمى عاتؽ الككيؿ العقارم كالتي المسؤكليات كالالتزامات ك   طبيعة المياـ
 2.تتطمب ميارات معينة

                                                             

" لا يككف أىلا لمباشرة حقكقو المدنية مف كاف فاقد التمييز لصغر السف ، أك عتو أك جنكف" مف ؽ ـ ج 42تنص المادة  - 1  
ؽ ـ ج " كؿ مف بمغ سف التمييز  لـ يبمغ سف الرشد ك كؿ مف بمغ  ككاف سفييا أك غفمة ، يككف ناقص  43ك تنص المادة

 الَىمية كفقا لما يقرره القانكف."
 

ابف خمدكف،   مجمة تشريعات التعمير ،ممارسة مهنة الوكيل العقاري في التشريع الجزائريضوابط بمعقكف محمد الصالح ،-2
   74ص  م 2018تيارت ، العدد السادس جكاف 
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كاف لا يككف تحت طائمة أم شكؿ مف أشكاؿ  :التمتع بالأخلاق الحميدة و المصداقية-2
 1. عدـ الَىمية أك المنع مف ممارسة المينة إدانو

ؿ كثيرة ك ذلؾ لككف نشاط يتطمب أمكا :أن لا يكون موضوع إجراء تصفية قضائية-3
بالنظر إلى محؿ المعاملات ك عميو فلا يجب أف يككف الشخص مكضكع تصفية قضائية ك 

 2.ذلؾ ضمانا لمزبائف
يثبت ضماف  مالي كافي ناتج عف كفالة دائمة ك غير  إف :إثبات ضمانات مالية كافية-4

منقطعة تخصص لضماف التزاماتو تجاه الزبائف كقد حدد مبمغ  الكفالة ك شكميا بالاشتراؾ  
المالية كالسكف كىذا بإصدار القرار الكزارم المشترؾ  الذم يحدد مبمغ ك شكؿ  بيف كزيرم

مادة الثانية منو تحدد الكفالة المنصكص فحسب ال3الكفالة لممارسة مينة الككيؿ العقارم 
 :كالآتيعمييا 

دج( لكؿ مف الككالة العقارية  150,000يحدد المبمغ كما يمي: مئة كخمسكف ألؼ دينار) 
دج( لسمسار العقارم عمى أف يتـ تكجيو  100,000كالقائـ بإدارة الَملاؾ ، ك مئة ألؼ دينار )

دم ػػػػػػػػػػػػػػػػيا لػػػػػػػػػػػػػزبائنو ك يتـ إيداعاه‌ــــــــــــــالكفالة‌خصيصا‌لضمان‌التزامات‌الوكيل‌العقاري‌تج‌مبالغ
 أك مؤسسة  مالية معتمدة قانكنا. بنؾ

فقد  العقارماليدؼ مف الكفالة ىك حماية الزبائف مف المخاطر نظرا لطبيعة عمؿ الككيؿ       
 .تعتبر ضمانا ماليا قبمو فالكفالة يتعرض للاحتياؿ مف

 .أن يثبت تأمينا ضد التبعات المالية لممسؤولية المدنية المهنية-5

                                                             

، المرجع سابؽ 18-09رقـ التنفيذممف المرسكـ  8المادة  - 1  
، الرجع نفسو  8المادة  - 2  

،يحدد مبمغ كشكؿ الكفالة لممارسة  2009يكليك  22مكافؽ  1430رجب عاـ  19القرار الكزارم المشترؾ ، المؤرخ في  3-
 59مينة الككيؿ العقارم ،ج ،ر ،عدد 
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سكاء كانت أصمية أك مكتسبة كاف يككف مقيما  :أن يكون متمتعا بالجنسية الجزائرية-6
 1بالجزائر

 أف يثبت تأىيلا مينيا كخبرة ذات صمة بالنشاط.

 :العنصر الثانيكىذا ما سنتطرؽ إليو في 

 لشروط المتعمقة بالمؤهلات المهنيةا  :ثانيا
 المتعمؽ بمينة الككيؿ العقارم 18-09حددىا المشرع في أحكاـ المرسكـ التنفيذم      

أف يثبت تأىيلا ك خبرة مينية ذات  ...."عمى أنو :منو 8مف المادة  السادسة نصت الفقرةحيث 
 ."صمة بالنشاط العقارم

 بالتأىيؿ ك الخبرة حسب ىذا المرسكـ فقد جاء كما يميأما المقصكد 

 بالنسبة لموكيل العقاري و القائم بإدارة الأملاك العقارية -1

داف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػحيازة شيادة التعميـ العالي في المي سياؽ ضركرةاشترط المشرع في ىذا ال 
، عمى اف تككف أك التقني،أك العقارم  ،المحاسبيأك ،أك التجارم  ،أك الاقتصادم ،كنيػػػػػػػػػػػػػػػػػالقان

المؤىؿ العممي،  بالإضافة إلى  شرط. نشاط الككيؿ العقارم   ىده الشيادة مؤىمة لمزاكلة 
أك  ،ثلاث سنكات متتالية في منصبلا تقؿ عف  خبرة مينية  أيضا تكفر  أكجب المشرع 

التأكيد عمى أف ىذه الخبرة  يجب   مع ، مصمة مباشرة بالميداف العقار  ذم أك نشاط ،كظيفة 
 الاعتماد. طمبتاريخ إيداع  ندثلاث سنكات عألا تككف منقطعة منذ أكثر مف  

المتعمؽ بالقائـ  154-97رقـالتنفيذم  المرسكـأف جدر الإشارة إلي ت ،ىذا الإطارك في 
 كاف قد نص ، 18-09اؤه بمكجب المرسكـ التنفيذم كالذم تـ إلغ ،بالإدارة الَملاؾ العقارية

                                                             

ـ  يتمـ  المرسكـ التنفيذم  2010يكنيك  17ق المكافؽ  1431رجب عاـ  4المؤرخ  في  154-10المرسكـ تنفيذم رقـ -1
الذم يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ  2009يناير   20المكافؽ   1430محرـ عاـ  23المؤرخ في  18-09رقـ 

 ـ 2010يكنيك  23ق ،المكافؽ  1431رجب  10، صادرة ،    39العقارم  ج ، ر ، عدد 
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" يثبت مؤىلات مينية   ث جاء فيياحي ،المؤىلات المينية عمى ضركرة تكفر  في مادتو الثامنة
ىذه مقاييس  بكزير السكف ميمة تحديد حيث أناط المرسكـ  1متعمقة بالنشاط المقصكد "

 1998فيفرم  4صدر القرار الكزارم المؤرخ في ب ، ك ىك ما ترجـ لاحقا المؤىلات المينية
الذم حدد المقاييس الخاصة بالمؤىلات المينية لممارسة مينة القائـ بالإدارة الَملاؾ العقارية 

 كذلؾ كما يمي:

 .بالنسبة لمشخص الطبيعي فلا بد أف يثبت مستكل  بكالكريا التعميـ الثانكم عمى الَقؿ -
داف لو تجربة مينية بخمس سنكات عمى الَقؿ في ميداف إدارة الَملاؾ العقارية أك في مي -

 .علاقة مباشرة بذلؾ
كما يجب أف يتكفر في مدير المؤسسة المعيف بصفة قائـ بإدارة الَملاؾ العقارية مقاييس  -

 2المؤىلات الخاصة بالشخص الطبيعي.

مستكل  لككيؿ العقارم قد اشترطالمتعمؽ بمينة ا 18-09 رقـ  لاحظ أف المرسكـ التنفيذمي
ط المتعمؽ بتحديد شرك  1998 فيفرم 4القرار الكزارم المؤرخ في  كرد فيأعمى مما  اتعميمي

ثلاث سنكات بدلا مف ب كتفىحيث ا ،الخبرة المينية شرط  قمص مفكما ،إدارة الَملاؾ العقارية 
 القرار الكزارم السابؽ الذكر أف إلي الإشارةكاف معمكلا بو سابقا.كتجدر خمس سنكات كما 

،  قائـ بإدارة الَملاؾ العقارية   ا يتعمؽ بشركط ممارسة مينة م في "ة"تدابير انتقالي تضمف 
حيث أجاز مزاكلة ىذه المينة  لَشخاص لا تتكفر فييـ  المؤىلات ك الشركط  الصارمة  

 3.ارمالمتعمؽ بمينة الككيؿ العق 18-09رقـ  المرسكـ التنفيذم في  المنصكص عمييا

                                                             
  28،ج ،ر عدد  1997مام  10المتعمؽ بإدارة الَملاؾ العقارية ،المؤرخ في  154-97المرسكـ التنفيذم رقـ -1

 الذم يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ 2009يناير  20في المؤرخ  18-09ممغى بالمرسكـ التنفيذم 
الذم يحدد مقاييس المؤىلات المينية لممارسة مينة القائـ بإدارة  1998فيفرم  4مف القرار الكزارم المؤرخ في  2المادة -2

 16الَملاؾ العقارية ج ، ر عدد 
،مذكرة مف اجؿ الحصكؿ عمى شيادة الماجستير في القانكف ،فرع  الوكيل العقاري كنشاط اقتصادي مقنن صكفة الزىرة ،بك -3

  33ـ ص  2013/ 2012كمية الحقكؽ بف عكنكف ، جامعة الجزائر ،قانكف أعماؿ 
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"تفتح ممارسة مسير الَملاؾ بصفة : القرار عمى ما يمي لؾمف ذ 3حيث نصت المادة   
انتقالية  ك في حدكد سنة مف تاريخ نشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية 

الذيف مارسكا مينة عكف  OP Gi)الديمقراطية الشعبية لَعكاف دكاكيف الترقية ك التسيير العقارم)
سنكات "  6سنكات كيثبتكف مستكل تعميـ لمدة " 10تقؿ عف مؤىؿ عف المؤسسات خلاؿ مدة لا 

 ". في التعميـ الَساسي أك أم شيادة تعادلو

إغلاؽ السكؽ  سيـ فيالسياسة قد ت ىذه المعطيات، يمكف القكؿ إف ىذه مف طلاقاانك      
 مبرراشكؿ ما يكىك  ،تمييز بيف المكاطنيف ال نكع مف بالإضافة إلي إحداث ، الشبابفئة أماـ 

 لمطعف في شرعية ىذه الَحكاـ.

ة يالمؤىلات المينط ك شر ب تعمؽالككالة العقارية فيما ي يامارستكنتيجة لمضغكطات التي      
صدر المرسكـ  18-09 رقـ التنفيذم المرسكـ ذات  الصمة مف المطالبة بإلغاء  المكادك 

حيث نصت المادة  18-09 رقـ المرسكـ أحكاـ يعدؿ كيتمـ الذم1 296- 11رقـالتنفيذم 
م رقـ مف المرسكـ التنفيذ 8ادة الثانية منو كالتي تعدؿ المطة السادسة مف النقطة الَكؿ في الم

 :أف يثبت عمى ما يمي 09-18

بالنسبة لنشاطات الككالة العقارية ك القائـ بإدارة الَملاؾ العقارية حيازة شيادة عميا في الميداف -
 تصادم أك المحاسبي أك العقارم أك التقني القانكني أك التجارم أك الاق

بي ػػارم أك المحاسػػػػػػػػػػػػػػػبالنسبة لنشاط الكسيط العقارم حيازة شيادة تقني ساـ في الميداف التج-
 .أك العقارم أك التقني

 بالنسبة لموسيط العقاري-2

اشترط في الكسيط  2009 يناير 20المؤرخ في  18-09حيث أف المرسكـ التنفيذم      
العقارم كجكب حيازة شيادة تقني سامي في الميداف التجارم أك المحاسبي أك التقني، تسمح 

                                                             
 48العدد ر ـ ،ج ، 2011غشت  18ق المكافؽ  1432رمضاف عاـ  18مؤرخ في  296-11المرسكـ التنفيذم رقـ  -1

المؤرخ في  18-09رقـ   ـ ،يعدؿ كيتمـ المرسكـ التنفيذم 2011غشت  24ق المكافؽ  1432رمضاف عاـ  24صادرة في 
  ـ الذم يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ العقارم 2009يناير 20ق المكافؽ  1430محرـ عاـ  23
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بممارستو النشاط الككيؿ العقارم بالإضافة إلي الخبرة مينية لثلاث سنكات متتالية في منصب 
الَخيرة قد انقطعت  أك كظيفة أك نشاط لو صمة مباشرة بالميداف العقارم  بشرط أف لا تككف ىذه

ب الفقرة ػػػػػػػػػػػػمند ثلاث سنكات عمى الَقؿ في تاريخ إيداع الطمب ك لكف تـ تعديؿ ىذه الفقرة بمكج
 السالؼ الذكر حيث جاءت كما يمي: 296-11مف المرسكـ التنفيذم  2ادة مف الم 2

ي ػػػػػػػػػػػػارم أك المحاسبػػػػػػػػػػػػػػػبالنسبة لنشاط الكسيط العقارم حيازة شيادة تقني ساـ في الميداف التج
 أك العقارم أك التقني.

 ك بيذا يككف المشرع قد أضاؼ حيازة شيادة تقني ساـ في الميداف العقارم
 : الشروط المتعمقة بالشخص المعنوي الفرع الثاني

، 1"يعد ككيلا عقاريا كؿ شخص طبيعي أك معنكم" 09/18مف المرسكـ  2نصت المادة 
مف ىذه المادة أف نشاط الككيؿ العقارم لا يقتصر عمى الشخص الطبيعي فقط بؿ نستخمص 

يخص الشخص المعنكم سكاء تعمؽ الَمر بالككالة العقارية أك الكسيط العقارم ، كقبؿ ىذا 
المتعمؽ بإدارة  97/154كاف العمؿ بمكجب المرسكـ التنفيذم  09/18المرسكـ التنفيذم 

كره نص كذلؾ عمى أف الشخص المعنكم يمكف أف يقكـ بيذا النشاط الَملاؾ العقارية ك الذم بد
رؽ لمعالجتو ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػإلا أف ىاذيف المرسكميف لـ يحدد شكلا معينا لمشخص المعنكم لذلؾ سنتط

 كما يمي:
 : الشكل القانوني لمشخص المعنوي أولا
نة الككيؿ العقارم كالمرسكـ المتعمؽ بتنظيـ مي 09/18مف خلاؿ المرسكميف التنفيذييف    

المتعمؽ بإدارة الَملاؾ العقارية نلاحظ أف المشرع الجزائرم لـ يحدد الشكؿ  97/154التنفيذم 
القانكني لمشخص المعنكم مف أجؿ ممارسة مينة الككيؿ العقارم ، حيث يمكف أف يككف 

المرسكـ التنفيذم  فأبم الشخص المعنكم في شكؿ شركات  الَمكاؿ أك شركات الَشخاص ، ك
المتضمف المدني ك الَمر رقـ  75/58أشار مف خلاؿ تأشيراتو إلي الَمر رقـ  09/18
المتضمف القانكف التجارم ، فلا بد مف احتراـ الشركط المتعمقة بتأسيس الشخص  75/59

                                                             
  ، مرجع سابؽ 18 -09مف المرسكـ التنفيذم  2المادة -1
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كىذا مع مراعاة أحكاـ    1المعنكم سكاء تعمؽ الَمر بشركات الَشخاص أك بشركات الَمكاؿ
نكف  التجارم  المعمكؿ بيا كما يتطمب مف كجكب مراعاة الَحكاـ المتعمقة بتأسيس ىذه القا

الشركات كىذا مف خلاؿ مراعاة الَحكاـ المتعمقة لاسيما بتككيف عقد الشركة  ، سكاء تعمؽ 
الَمر بشركات الَشخاص كما يتطمبو ذلؾ كجكب تكفر الشرط المتعمؽ بالحد الَدنى ك الَقصى 

أك تعمؽ الَمر بشركات الَمكاؿ كما يتطمبو مف كجكب تكفر الشركط المتعمقة  ، مف الشركاء
الشركات كفقا لما يتطمبو القانكف كلكف الَشخاص الاعتبارية تككف خاضعة  برأسماؿ ىذه 

لمقانكف الجزائرم كيجكز رأسماليا الكامؿ شخص أك أشخاص طبيعيكف مف جنسية جزائرية 
 مقيمكف بالجزائر.

 وط الواجب توفرها في الشخص المعنوي: الشر  ثانيا
أف لا يككف الشخص المعنكم مكضكع إجراء التصفية القضائية كأف يستكفي الشركط      

المقررة كما يجب أف تتكفر في الَشخاص المقترحيف لإدارة النشاط جميع الشركط المحددة 
ئية أم في يعنى أف الشخص المعنكم لا يجب أف يككف مكضكع إجراء تصفية قضا  أعلاه

في الَشخاص المقترحيف  ، كما يجب أف تتكفر إعسار ككذلؾ أف يستكفي الشركط المقررة
نشاط جميع الشركط المحددة ، ك ىي الشركط المتعمقة بالشخص الطبيعي يجب أف لإدارة  

 يتكفر الشخص المكمؼ بإدارة الشركة عمى ىذه الشركط المقررة لمشخص الطبيعي.
يتعيف عمى الككيؿ العقارم أف يتكفر عمى  ، 8الشركط المذككرة في المادة زيادة إلى ىذه       

محلات ذات استعماؿ تجارم تتجاكب مع المينة ك بمساحة مناسبة تسمح بالممارسة الملائمة 
 2ك مجيزة بكسائؿ الاتصاؿ. كالمعقكلة لممينة،

إعلاـ زبائنو بكافة أف الككيؿ العقارم ىك ككيؿ عف زبائنو ما يتطمبو عممو مف كجكب      
الإجراءات كالعمميات التي تقكـ بيا كضركرة الاتصاؿ بيـ لذلؾ اشترط المشرع حتى يتمكف 
الككيؿ العقارم مف ممارسة عممو مف كجكب تكفره عمى مكاف ثابت ، كذلؾ بأف يككف لديو 

                                                             
  38ص ، مرجع سابؽ بكصكفة الزىرة ، -1

  سابؽ،المرجع   18-09مف المرسكـ التنفيذم  9لمادة ا - 2
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مة المرح 18-09ينتو كلكف لـ يتبيف المرسكـ محلات ذات الاستعماؿ التجارم تتجاكب مع م
كـ التنفيذم ػػػػػػػػػػػػػػػػالتي يجب عمى الككيؿ العقارم إثبات كجكد المحؿ التجارم  كلكف كفقا لممرس

يككف الإثبات بعد إبلاغ  لجنة الاعتماد  9في مادتو الثالثة المتمـ لَحكاـ المادة  11-296
 .رأييا بالمكافقة

 رتبة عنهتالم: إجراءات الحصول عمى الاعتماد و الآثار  يالثانالمطمب 
 صلاحيات إصدار اعتماد الككيؿ العقارم تـ تحكيميا مف المستكل المركزم)الكزارة(ف إ

الذم يحدد  ، 2421-19م الي المستكم المحمي ) الكلاية( بمكجب أحكاـ المرسكـ التنفيذ
 التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ  العقارم.

لممارسة مينة الككيؿ  لترشح ايرغب   ،ميجب عمى كؿ شخص طبيعي أك معنك كلذلؾ     
العقارم كتتكافر لديو الشركط السابقة إتباع الإجراءات القانكنية ك المتمثمة في ممؼ طمب 

، ثـ منح  لمكلايةالمكمفة بالسكف  ديريةاعو لدم المـ إيديتلحصكؿ عمى  الاعتماد ككيؿ عقارم ا
ات إلي إجراء طمبتطرؽ في ىذا المالاعتماد لمككلاء العقارييف لدراسة طمبو ، كعميو سن

اعتماد الككيؿ العقارم  منح ىالَكؿ ، ثـ الآثار المترتبة عم فرعالحصكؿ عمى الاعتماد في ال
 الثاني. فرعفي ال

 إجراءات الحصول عمى الاعتماد الأول:الفرع 
لممؼ ك ثـ تككيف ا، الحصكؿ عمى الاعتماد القانكني اكلا إلي فرعسنتطرؽ في ىذا ال     

كمرحمة دراسة ممؼ طمب ،تمييا المجنة التي تتكفؿ بدراسة الطمب الاعتماد ثانيا ،ثـ  إيداعو 
  .الاعتماد

 الحصول عمى الاعتماد القانونيأولا: 

                                                             

الصادرة 55، ج ،ر ،العدد 2019سبتمبر  8المكافؽ   1441محرـ عاـ  8مؤرخ في  242- 19المرسكـ التنفيذم رقـ   - 1  
محرـ  23المؤرخ في  18-09المرسكـ التنفيذم رقـ ، يعدؿ ك يتمـ  2019سبتمبر  15، المكافؽ  1441محرـ عاـ  15في 
الذم يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ العقارم 2009يناير  20المكافؽ  1430عاـ   
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لاعتماد ا عمى بالَمر ممارسة نشاط مينة الككيؿ العقارم عمى حصكؿ المعنيتتكقؼ      
 كما يمييا مف المرسكـ التنفيذم 8 ادةفي الم حددةكفقا لمشركط الم ذلؾك  ،الكاليمف قبؿ  الممنكح

 المتعمؽ بتنظيـ ممارسة مينة الككيؿ العقارم. 18-09 رقـ

الاعتماد ىك ترخيص إدارم مسبقا إلزامي مشركط لكجكد نشاط ك مؤسسة خاصة صناعية      
حيث يسمح للإدارة  مع الغير، يعتبر نظاـ كقائي بمكجبو تتعامؿ الإدارةأك تجارية في الجزائر  1

بالرقابة القبمية لمنشاط كالتي يمكف في إطاره أف ترخص أك تمنع ممارسة نشاط  مف النشاطات، 
لشخص تتكفر الكالي  كىك قرار إدارم انفرادم صادر عففالإدارة ليا سمطة القبكؿ كالرفض  

 فيو الشركط المطمكبة مف اجؿ ممارسة مينة الككيؿ العقارم.

كلا يمكف التنازؿ  ،بؿ للإلغاءقا فيك اعتماد شخصي الاعتماد، ة ىذاطبيعب تعمؽفيما يأما       
 بعدما ،كات قابمة لمتجديدسن(  5بخمس)مدة صلاحيتو تحدد ك  .2 وأيا كاف شكم تأجيره ، كأ عنو
لـ تكف محددة  قي حيف 18-09سنكات في المرسكـ التنفيذم  (10 عشر)كانت محددة ب التي
الحؽ في ممارسة  منح ىذا الاعتماد لصاحبوالممغى ، كي 154-97ـ التنفيذم المرسك في 

 3.المينة عمى كامؿ التراب الكطني

  الطمب تكوين الممفثانيا: 
 ،إعداد طمب كتابيكؿ شخص يرغب في الحصكؿ عمى الاعتماد المسبؽيتعيف عمى 

المكمفة المديرية  عو لدم اديا  ، ك  242-19رقـ  مف المرسكـ التنفيذم 10لمادة ا ا لإحكاـقكف
 مقابؿ ك صؿ استلاـ. لمكلاية بالسكف

 صاحب الطمبباختلاؼ صفة  تختمؼ ،كثائؽال بمجمكعة مفيرفؽ ىذا الطمب كيجب أف      

 .ا أك معنكياػػػػػػػػػػػػػػػا طبيعيػػػػػػػػػػشخصسكاء كاف   

                                                             

فرع قانكف الَعماؿ كمية الحقكؽ بف عكنكف  ،مذكرة ماجستير، إدارة الأملاك العقارية كنشاط اقتصادي مقننجلاؿ شفيقة ، -1
  64ـ ص  2002/2003،
 ، المرجع السابؽ  242-19رقـ  مف المرسكـ التنفيذم 15المادة  -2

  .، المرجع نفسو 16المادة  - 3
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 :بالنسبة لمشخص الطبيعي -1

 نسخة مف بطاقة التعريؼ*

 يثبت:أف * 

بالنسبة لنشاطات الككالات العقارية ك القائـ بإدارة الَملاؾ العقارية، حيازة شيادة عميا في  *
 الميداف القانكني أك التجارم أك المحاسبي أك العقارم أك التقني.

ارم أك المحاسبي ػػػػػػػػػػػػبالنسبة لنشاط الكسيط العقارم، حيازة شيادة تقني ساـ في الميداف التج *
 .العقارم أك التقني أك

 .شيادة جنسية صاحب الطمب ك شيادة إقامتو *

 :بالنسبة لمشخص المعنوي -2

  .نسخة مف القانكف الَساسي لمشخص المعنكم *

  .نسخة مف النشرة الرسمية للإعلانات القانكنية المتضمنة تأسيس الشركة *

الاقتضاء المدير العاـ أك المسير ك عند  التي عيف مف خلاليا الرئيس، ةنسخة مف المداكل *
 .إلا إذا كاف ىؤلاء معينيف بمكجب القانكف الَساسي

إذا لـ  إثبات أف المدير العاـ أك المسير القانكني يستكفياف شركط التأىيؿ المحدد أعلاه *
الشركط المطمكبة يتعيف عمى الشخص المعنكم تقديـ إثبات بأنو سيستفيد مف  يستكؼ ىؤلاء
 1دائمة ك الفعمية لشخص طبيعي تتكفر فيو ىذه الشركط.المساعدة ال

، تـ إدراج ىذه الكثائؽ  شيادة جنسية حائز أك حائزم الرأسماؿ الكامؿ ك شيادة إقامتيـ *
منو التي تمـ  3السابؽ الذكر في المادة  154-10بمكجب التعديؿ  الكارد بالمرسكـ التنفيذم 

 . 18-09مف المرسكـ التنفيذم  10المادة 

                                                             

  سابؽ، مرجع 18-09لمرسكـ التنفيذم مف ا 10المادة -1 
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ـ طمب الحصكؿ يقدلتالشركط اللازمة   استيفاء  الكثائؽ المطمكبة قرائف تثبت كمنو تعد جميع  
 مينة الككيؿ العقارم. زاكلةعمي الاعتماد لم

 السكفالمكمفة بالكلائية  المديرية  الب الاعتماد إيداعو لدلعمى ط عيفيت ،بعد تككيف الممؼ
 بإيداع ممؼ كامؿطالب الاعتماد  يتبث قياـ  مقابؿ كصؿ استلاـ يعد بمثابة ضماف كدليؿ

 .القانكنية المتعمقة بمعالجة الطمب لحساب الآجاؿ معتمدا تاريخ الإيداع مرجعكما يعتبر   

 : لجنة اعتماد الوكلاء العقاريينثالثا
 كلائية  مصالح  الكالي لجنةعمى مستكم الاعتماد ،تنشأ تنظيـ عممية منح  بيدؼ      

ما نصت عميو  اىذه المجنة كفق شكؿكتت  ترأسيا ممثؿ الكالي ،ي، الككلاء  العقارييفعتماد  لا
 :مف  242-19 يذممف المرسكـ التنف 20المادة 

 المدير المكمؼ بالتقنيف كالشؤكف العامة لمكلاية.*

 المدير المكمؼ بأملاؾ الدكلة لمكلاية.*

 المدير المكمؼ بالتجارة لمكلاية  *

 بالسكف لمكلايةالمدير المكمؼ *

 المدير المكمؼ بالتعمير لمكلاية*

   عف الغرفة الجزائرية لمتجارة ك الصناعة.  ممثؿ*

   .عف الككالات العقارية ، يختاره الكالي لسمعتو ككفاءاتو  ممثؿ*

عف القائميف بإدارة الَملاؾ العقارية ، يختاره الكالي لسمعتو ككفاءاتو تتكلى مصالح   ممثؿ  *
 المديرية المكمفة بالسكف لمكلاية أمانة المجنة.

كيمكف  يمكف المجنة الاستعانة بأم شخص يمكنو ، بحكـ كفاءاتو أف يفيدىا في أشغاليا     
 .ف يفيد في أشغالياالمجنة الاستعانة بأم شخص يمكنو بحكـ  كفاءتو، أ
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كفي حالة .سنكات (  3 ثلاث ) ةمدك ذلؾ ل ،مكجب مقرربالي الك  قبؿعيف أعضاء المجنة مف ي
 1يستخمؼ بنفس الَشكاؿ. عف أداء ميامو، تكقؼ احد الَعضاء

دراسة  فتتمثؿ في  ،اعتماد الككلاء العقارييف لجنة إلي المياـ المككمة فيما يخص أما      
سحب  اتممف دراسة  بالإضافة إلي  ،بشأنياك إبداء الرأم  لاء العقارييفطمبات اعتماد الكك

كما تتكلى المجنة النظر في كؿ   . ارأييا فيي تقديـك  عمييا ، اليالك  ايعرضي تيالعتماد لاا
 2.اليعرضيا عمييا الك مرتبطة بنشاط الككيؿ العقارم الذم يالمسائؿ ال

 ، كذلؾ بناءا عمىقؿالَمرات في السنة عمى  (4المجنة في دكرة عادية أربع ) عقدتك      
غير عادية كمما دعت الضركرة إلي ات ليا أف تجتمع في دكر كيجكز  رئيسيا،  مف استدعاء

كما   جدكؿ أعماؿ الاجتماعات، المجنة تحديد  رئيس تكلى، كيالمجنة بطمب مف رئيس ،ذلؾ
، ك يقمص ىذا يكما (15 انعقاد الدكرة العادية بخمسة عشر)ء قبؿ عضايقكـ باستدعاء الَ
 دكرة غير عادية. حاؿ عقد أياـ في ( 8الَجؿ إلي ثمانية )

 عقدت،كتمؿ النصاب يك إذا لـ  ،أعضائيا  ثمثي إلا بحضكر المجنة مداكلات عقدكلا ت
بغض  النظر صحيحة  مداكلاتيا عتبرك ت،( المكالية 8الَياـ الثمانية ) اجتماعاتيا خلاؿ المجنة 

ك في حالة ، تتخذ القرارات بالَغمبية البسيطة للأعضاء الحاضريف  ،الحاضريف عف عدد 
 3.تساكم الَصكات يككف صكت الرئيس مرجحا

 كتككف آراءىا حسب إحدل الصيغتيف:

 .رأم بالمكافقة-

 .رأم بالرفض المعمؿ-

                                                             
  .سابؽ ، مرجع  242-19مرسوم التنفيذي  ، 21المادة  - 1
  السابؽ. المرجع  242-19المرسكـ التنفيذم رقـ  ، 22المادة -2
  ، مرجع سابؽ 18-09مف المرسكـ التنفيذم رقـ  25 إلى  23المكاد مف -3
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ؼ مصالح المديرية طر مرقـ كمؤشر مف كلات في محاضر ك تسجؿ في سجؿ كتدكف المدا
بعد تكقيعيا مف طرؼ الَعضاء  ىذه المحاضر ، كترسؿ ، لكلايةالمكمفة بالسكف عمى مستكل ا

 .( أياـ8في أجؿ ثمانية ) اليالك  إلى

 : دراسة الممف رابعا
الرد عمى  كالييتعيف عمي ال ،لكلايةبالسكف با  مديرية بعد استلاـ الممؼ مف طرؼ       

إلي  بعد ذلؾ ؿ الممؼك يحك مف تاريخ الاستلاـ،  (2يف )اجؿ أقصاه شير طالبي الاعتماد في 
 .دراستو  ك إبداء الرأم فيوللجنة اعتماد الككلاء العقارييف 

جراء لإ الَمنية المختصةالمصالح  مراسمة عمى المجنة كجبيت  ، رأييا صداركقبؿ إ      
مف  رأييا في غضكف شير  كيجب أف تبدل ىذه المصالح  ،لاعتمادتحقيؽ أمني حكؿ طالبي ا

 .1طمب أجراء التحقيؽ مف نسخةل استلامياتاريخ 

( يكما 15خمسة عشر ) أقصاه أجؿ  خلاؿ  كيتعيف عمى المجنة البت في طمبات الاعتماد     
بالقبكؿ أك سكاء  لمتر شح ا قراره إلييجب عمييا تبميغ  نتائج التحقيؽ ، كما تاريخ استلاـ  مف
 2( يكما التي تمي اجتماعيا15خمسة عشر ) أقصاه في أجؿ ،الرفضب

كفؽ نمكذجيف محدديف  قرار بمنح الاعتماد الييصدر الك  ،عتمادكفي حالة قبكؿ طمب الا      
الشخص  ، أما الثاني فيخصباعتماد الشخص الطبيعي خاص النمكذج الَكؿ :بقرار كزارم

 .المعنكم

جكز لا يك ، دسنكات قابمة لمتجدي (5خمس)لمدة  بصفة شخصية الاعتماد لصاحبوح كيمن      
الكالي  كيحتفظ ،ممارسة نشاطو عبر كامؿ التراب الكطني لو خكؿيُ  .كـالتنازؿ عنو أك تأجيره

 3كعقكبة إدارية تكقع عمى الككيؿ العقارم. ا،أك نيائي امؤقت أك سحبو ،تعميقو أك إلغائو صلاحيةب

                                                             
  78بمعقكف محمد الصالح ، مرجع سابؽ ، ص -1
  18-09مف المرسكـ التنفيذم  26، يتمـ المادة  ، مرجع سابؽ 296-11رسكـ التنفيذم ممف ال 6المادة -2
  79بمعقكف محمد الصالح ، المرجع  نفسو ، ص -3
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الشركط  بسبب عدـ  استيفاء إما  ،فإف ذلؾ يككف رفض طمب الاعتماد حاؿكفي      
  نتيجة أك، للاعتمادمحؿ سحب نيائي  كاف مقدـ الطمب إذاأك  ، بمقدـ الطممف قبؿ المطمكبة 

تبرير قرار  في ىذه الحالات  اليكيجب عمى الك 1 .جريو مصالح الَمفسمبي تُ  أمني تحقيؽ
 مكقعة.صاحب الطمب برسالة لالرفض ك تبميغو 

طمب كتابي  الرفض عبر تقديـ  الطعف في القرار في ىذه الحالة ، لصاحب الطمب يحؽ     
يجب أف  لمممؼ، ك تكميمية الحصكؿ عمى دراسة ، بغرض ديدة مبررات جب مرفقا  ،اليالك  إلي
يفصؿ فيو ُُ  عمى أف مف تاريخ تبميغ قرار الرفض ، كاحد  شير لا يتعدل  في أجؿ قدَّمويُ 

 2استلاـ طمب الطعفلتاريخ  الشير المكالي خلاؿ 

 الآثار التي يرتبها الحصول عمى  اعتماد: الثاني فرعال
صاحب الطمب   منحيُ  ،مكافقة مف لجنة اعتماد الككلاء العقارييفعند صدكر قرار بال     
في سجؿ الككلاء العقارييف  هقيديترتب عميو   ، مماالعقارممينة الككيؿ  زاكلةمل ا رسميان اعتمادن 

 .في السجؿ التجارم هقيدإلي  بالإضافة

 : القيد في سجل الوكلاء العقاريينولاا
عمى  مديرية المكمفة بالسكف الالمفتكح لدل  يعد القيد في سجؿ الكلاية لمككلاء العقارييف،      

أكؿ أثر قانكني يترتب عمى منح الاعتماد مف طرؼ لجنة اعتماد الككلاء  لكلاية ،مستكل ا
 17ت عميو المادة ما نصّ حسب  242-19التنفيذم رقـ طبقا لَحكاـ المرسكـ  العقارييف،كذلؾ

تسميـ بطاقة مينية ، يترتب عمى ىذا القيد مف نفس المرسكـ  18المادة نصت عميو  ماككفقا ل
 :الآتية تضمف المعمكماتكالتي يجب أف ت "العقارم"بطاقة الككيؿ  عرؼ بتُ 

 قائـ بإدارة الَملاؾ العقارية(-كسيط عقارم –نكع النشاط )ككالة عقارية  *

 كعنكانو أك التسمية التجارية اسـ الككيؿ العقارم *

                                                             
  18-09مف المرسكـ التنفيذم  12، مرجع سابؽ ،يتمـ المادة  296-11مف المرسكـ التنفيذم  5 المادة-1
  ، مرجع سابؽ242-19مف مرسكـ التنفيذم رقـ  14 المادة -2
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 ككلاء العقارييف.مسمي المطابؽ لمرقـ المذككر في سجؿ الالرقـ التس *

  ،كتنفيذانمكذجي الاعتماد ك البطاقة المينية لمككيؿ العقارمأما في ما يخص تحديد      
قرار كزارم بتاريخ  تـ إصدار 18-09 رقـ مف المرسكـ التنفيذم 19المادة  لإحكاـ

الاعتماد ك  لكؿ مف كثيقة نمكذجيمف خلالو الشكؿ ك المحتكل ال يحدد  03/02/2011
 1441صفر  17تعدّليو بقرار المؤرخ في  ، كالذم تـ1لككيؿ العقارمالخاصة با البطاقة المينية

 242-19كىذا في ظؿ المرسكـ التنفيذم  2019أكتكبر  16المكافؽ ؿ 

 القيد في سجل التجاري ثانيا:
المرسكـ التنفيذم  نظـ المشرع الجزائرم شركط ممارسة نشاط الككيؿ العقارم بمكجبلقد       
بصفة  لمزاكلة ىذا النشاط حيث نص عمى كجكب استيفاء شرطيف أساسييف ،18 – 09

القيد في السجؿ  مف الجيات المختصة ، ثـ   مسبؽالحصكؿ عمى اعتماد  قانكنية،ىما :
را لَف النشاط الذم نظ "العقارمالككيؿ "لاكتساب صفة  اجكىري ىذا القيد شرطا . كيُعدالتجارم 

إلزامية التسجيؿ في السجؿ  يزاكلو يُصنؼ ضمف الَعماؿ التجارية حسب طبيعتو، مما يرتب
 التجارم كفقا لما يقتضيو القانكف التجارم.

 المتعمقة  البيانات جميع تقيد فيو سجؿ رسمي دفتر أك كيعرؼ السجؿ التجارم عمى أنو     

 الطبيعييف أك المعنكييف بالَشخاص الَمرسكاء تعمؽ  الذم يزاكلو،بالتاجر كالنشاط التجارم 
يمكف مف   ية ىذا السجؿ في ككنو أداة قانكنية تُحقؽ الشفافية في المعاملات،إذ كتكمف  أىم

، كما يعد كسيمة تنظيمية تمكف  التعرؼ عمى الكضع القانكني لمتاجر أك المحؿ التجارم
 ة.مدل احتراـ النصكص القانكنية المنظمة لممين السمطات المختصة مف مراقبة

المتعمؽ بالقانكف  75/59لزاميتو مف أحكاـ الَمر رقـ اكيستمد السجؿ التجارم      
 .نص صراحة عمى ضركرة التسجيؿ فيو   ،كالذمالتجارم

                                                             

صادرة  67يحدد نمكذجي الاعتماد ك البطاقة المينية لمككيؿ العقارم ، ج ، ر عدد  2011فيفرم  03قرار كزارم مؤرخ في -1
  21ص   2011ديسمبر /  11بتاريخ  
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كؿ شخص طبيعي لو صفة التاجر في نظر القانكف الجزائرم ك يمارس أعمالو التجارية  *
 .داخؿ القطر الجزائرم

أك كاف لو  لجزائراك مقره في  تجازياكؿ شخص معنكم تاجر بالشكؿ أك يككف مكضكعو  *
 مكتب أك فرع أك أم مؤسسة كانت.

إلزامية القيد في   ، 08-04 رقـ  مف القانكف 2 نجد في نص المادة ،زيادة عمى ذلؾك      
تنص" يمسؾ السجؿ التجارم  حيث ، عمى مايمي: لمككيؿ العقارمالتجارم بالنسبة السجؿ 

المركز الكطني لمسجؿ التجارم ك برقمو كيؤشر عميو القاضي. يعد مستخرج السجؿ التجارم 
عي أك معنكم يتمتع بكامؿ أىمية القانكنية لممارسة ػػػػػػػػػػػػص طبيػػػػػػػػػػػػسندا رسميا يؤىؿ كؿ شخ

 1".لتزكيرو أماـ الغير إلي غاية الطعف فيو بابك يعتد  متجار نشاط 

إلي لتجارية أككميا المشرع الجزائرم نستنتج أف ميمة مسؾ السجلات امف خلاؿ ذلؾ      
بمكجب المرسكـ رقـ  ئتنشأ ةمؤسسة عمكمي ،باعتباره  لمركز الكطني لمسجؿ التجارما

ذم لا ،"الديكاف الكطني لمممكية الصناعية" ةتحت تسمي 1963جكيمية  10ي المؤرخ ف 63/248
 2.المركز الكطني لمسجؿ التجارم أصبح لاحقا يعرؼ باسـ 

 شروط القيد في السجل التجاري -1
    في السجؿ التجارم خير بالتقييدىذا الَ زـتمي لنشاطو، الككيؿ العقارم زاكلة إطار مفي       

مف خلاؿ كضع مجمكعة مف الشركط  الكاجب تكفرىا ، كتنقسـ ىذه  المشرع  ما نظموك ىك 
التي سنتطرؽ إلييا في العناصر  ، ك ك أخرل خاصة ، شركط عامةنكعيف : إلي  شركط ال

 :التالية

 :الشروط العامة لمقيد في السجل التجاري -أ

                                                             

  2004سنة  52التجارية ج،ر عدد  الَنشطةك المتعمؽ بشركط ممارسة  2004غشت  14المؤرخ  في  08 - 04القانكف -1
مذكرة لنيؿ شيادة الماستر  الإطار القانوني لنشاط الوكيل العقاري الخاص في التشريع الجزائري ، مجبر فاطمة الزىرة،-2

   23ص  م 2013/2014 ،تخصص قانكف عقارم،  كمية الحقكؽ ، جامعة المدية  
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القيد في السجؿ التجارم  لمحصكؿ عمى صفة التاجرالعقارم  في الككيؿيجب أف تتكافر -1
  يككف متمتعا أفيشترط   أك معنكيا. فإذا كاف شخصا طبيعيا ، كاء كاف شخصا طبيعياس

كالشركات أك المؤسسات  ،شخصا معنكيا ما إذا كافحقكؽ المدنية، أالبالَىمية القانكنية ككامؿ 
 التجارم. القانكنية المنصكص عمييا في القانكف   الَشكاؿ، فيجب أف يتخذ أحد الاقتصادية

أف يككف مف الَشخاص الذيف   ، يشترطلكي يقيد الشخص الطبيعي في السجؿ التجارم-2 
 كالَطباء  مف أصحاب  الميف الحرة لا يككفأتجارم، أم النشاط الممارسة قانكف الليـ  جيزي

كقت تقديـ الطمب،لما في ذلؾ مف تعارض مع المبادئ التي تقكـ عمييا الميف  فأك المحامي
رسة  النشاط التجارم أك التسجيؿ الَشخاص بممابالمثؿ ، لا يسمح قانكنا لبعض   ،التجارية 

أكلئؾ المحككـ عمييـ بإحكاـ نيائية  كلـ يرد إلييـ  ،عمى كجو الخصكص في السجؿ التجارم ،
  الرشكة ، السرقة الغدر: اختلاس الَمكاؿ ، 1انتيـ بجرائـ أك جنح مثؿ اعتبارىـ في حاؿ  إد

بتصريح  القياـ المزكرلتزكير ك استعماؿ الاحتياؿ ، الإفلاس ، إصدار شيؾ بدكف رصيد ، ا
تبيض الَمكاؿ ، المتاجرة بالمخدرات ، المتاجرة  التجارمكاذب مف اجؿ التسجيؿ في السجؿ 

 .بمكاد ك سمع تمحؽ أضرار جسمية

ىك ما ك  ،التمتع بالصفة التجارية التراب الكطني  داخؿتجارم النشاط الممارسة يشترط ل-3
رئيسيا أك  كاف  كجكد محؿ تجارم ، سكاء إلي بالإضافة،  القيد في السجؿ التجارم يستكجب
مزـ ي خارج التراب الكطني فلامحمو  ككاف  الشخص يتمتع بالصفة التجارية  إذا كاف امافرعيا ،

القيد في يو كجب عمالقانكف ياف ف ، مشخص المعنكمل بالنسبة  بالقيد في السجؿ التجارم ،أما
فحتى ك ، التراب الكطني  داخؿ مارس نشاطو متى  السجؿ التجارم  الرئيسي   همركز كاف  ا 

  يكتفي بمزاكلة نشاط فرعي فقط داخميا.جزائر، ك خارج ال

  :الشروط الخاصة لمقيد في السجل التجاري -ب

                                                             

  سابؽالمرجع ال،  08-04مف القانكف  8المادة   1 -
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القيد في   كجكبا ، يتعيففي ممارسة نشاط تجارميرغب كؿ شخص طبيعي أك معنكم 
خاضعة لمقيد في ك النة مقنال  مف الميف تعدالككيؿ العقارم  أف مينةبما   ك، 1السجؿ التجارم

يمنح مف عمى اعتماد مؤقت  نشاط ميني ، الحصكؿ  أم، فإنو يشترط مباشرة  التجارمالسجؿ 
  تحت إشراؼ لكلايةا عمى مستكل بالسكفالمديرية المكمفة   ، كالمتمثمة فيالمؤىمة قبؿ الجيات

 .الكالي

 إجراءات القيد في السجل التجاري-2
عمى الإجراءات المتعمقة بالقيد في السجؿ  مف القانكف التجارم مكرر 20 دةالما نصت       

 التسجيؿ في السجؿ التجارم طبقا لمتنظيـ  المعمكؿ بو." كيفيات : "تحددإذ تنص التجارم،

   إذ تكجد ،دباختلاؼ الشخص طالب قي الكثائؽ المطمكبة لمتسجيؿ في السجؿ التجارم تختمؼك 
 التالي: ذلؾ عمى النحك م ككأخرل خاصة بالشخص المعنك  ،كثائؽ خاصة بالشخص الطبيعي

 :الوثائق المطموبة لمشخص الطبيعي -أ

 .طمب خطي مؤرخ كممضى -1

  .استمارة مف طرؼ الإدارة لممئيا ك المصادقة عمييا -2

 .شيادة ميلاد )لا تتجاكز سنة مف تاريخ كضع الطمب( -3

 .الممؼ(أشير مف تاريخ كضع  03)لا تتجاكز  3شيادة السكابؽ العدلية كثيقة رقـ  -4

  .سنكات متتالية في الميداف العقارم 3كثائؽ تثبت الكفاءة المينية لمدة لا تقؿ عف  -5

  .نسخة مف عقد الممكية أك عقد أيجار المحؿ التجارم -6

دج أك يتـ الدفع  4000ػػػ نسخة مف الإيصاؿ الذم يثبت  دفع الحقكؽ الضريبية المقدرة ب -7
 .عمى مستكل قباضة الضرائب

                                                             

 19صادرة بتاريخ   01،يتضمف القانكف التجارم ،ج ،ر ،عدد  1975جكيمية  26مؤرخ في  59-مف الَمر 19المادة   1 -
 .معدؿ كمتمـ 1975ديسمبر 
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 بطاقة التاجر الَجنبي عند الاقتضاء. -8

لا يفرض تقديـ الكثائؽ إلا إذا تعمؽ الَمر بقيد جديد في السجؿ التجارم أم القيد الَكؿ مرة 
 .لَنو في حالة تعديؿ أك شطب السجؿ التجارم تككف الكثائؽ مختمفة

  :الوثائق المطموبة لمشخص المعنوي-ب

 المدير العاـ، أك المسير( طمب خطي مؤرخ كممضى )مف طرؼ الرئيس،-1

 استمارة مقدمة مف طرؼ الإدارة لممئيا ك المصادقة عمييا-2

 نسخة مف القكانيف الَساسية لمشركة -3

  1نسخة مف عقد الممكية أك عقد إيجار المحؿ التجارم -4

 عمى الرئيس المدير العاـ تقديـ الكثائؽ التالية-5

 نسخة مف الشيادة مصادقة عمييا *

بالنسبة لمككالة العقارية، ك القائـ بإدارة الَملاؾ العقارية :شيادة العميا في الميداف القانكني،  *
 .الاقتصادم، التجارم، المحاسبي، العقارم أك التقني

 بالنسبة لمكسيط العقارم: تقني سامي في الميداف التجارم، المحاسبي، العقارم أك التقني. *

 .مف تاريخ كضع الطمب( شيادة ميلاد )لا تتجاكز سنة*

  .أشير مف تاريخ كضع الممؼ 03)لا تتجاكز  3شيادة السكابؽ العدلية رقـ*

 .سنكات متتالية في ميداف العقار3كثائؽ تثبت الكفاءة ك الخبرة المينية لمدة لا تقؿ عف 

 

 

 
                                                             

  29مجبر فاطمة الزىرة ، المرجع السابؽ ص -1
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  :الأولخلاصة الفصل 
في التشريع  الككيؿ العقارم كالقانكني لمينة ألمفاىيمي الإطارتناكؿ ىذا الفصؿ        

الجزائرم  حيث تـ تكضيح المقصكد بيذه المينة مف خلاؿ التعاريؼ المغكية ك الاصطلاحية ك 
جانب تحديد الطبيعة القانكنية  لمنشاط الذم  يمارسو الككيؿ العقارم، كما تـ  إليالقانكنية  

المحددة لراغب في ممارسة ىذه المينة، ك التطرؽ الي الشركط الكاجب تكفرىا في الشخص ا
 2009يناير  20المكافؽ  1430محرـ عاـ  23المؤرخ في  18-09 التنفيذم رقـ في المرسكـ

كىي  الَساسيةرم كالتي تمثمت في الشركط يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ العقا
اء تصفية قضائية، أف يثبت السف، الَخلاؽ الحميدة ك المصداقية، أف لا يككف مكضكع إجر 

ضمانات كافية، أف يثبت مناصب التبعات المالية لممسؤكلية المدنية المينية، أف يككف متمتعا 
بالجنسية الجزائرية سكاء كانت أصمية أك مكتسبة أف يككف مقيما بالجزائر كبالنسبة لمشخص 

ة بالشخص الطبيعي الطبيعي، أما بالنسبة لمشخص المعنكم يجب إف يحترـ الشركط المتعمق
 سكاء تعمؽ الَمر بشركات الَشخاص أك الَمكاؿ.
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الرسمي ، مع بياف الآثار القانكنية   الاعتماد ىالحصكؿ عمالمتعمقة ب جراءات ك الإ      
ك القيد في السجؿ التجارم كىما  المترتبة غمى ممارسة النشاط بدكف استيفاء الشركط القانكنية،

 .عنصراف جكىرياف لاكتساب صفة الككيؿ العقارم



 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 الفصل الثاني

 والآثار المترتبة عنهمجال نشاط الوكيل العقاري 
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 المترتبة عنومجاؿ نشاط الككيؿ العقارم ك الآثار الثاني:الفصؿ 

أساسا في الككالة عف   التي تقكـك  ، في الكساطة العقارية نشاط الككيؿ العقارم  يتمثؿ     
مينة الككيؿ  ك تعد، يـ العقاريةاتكتممم تأجيربيع أك شراء أك  الَملاؾ الغير الراغبيف في

مف أداء مجمكعة  كبيرة ،نظرا لما تستمزمو خبرةك  اكقتك  اجيدتتطمب  مف الميف التي العقارم
 . الخاصة بالمعاملات التجارية كالإجراءات  الَعماؿ  مف

 عدت ك التي ىذه المينة في طبيعة المحؿ المرتبط بيا ، أم العقارات، صعكبة  كتتجمى    
 ،  يتطمب عناية خاصة في ىذا المجاؿ  العمؿ إف ف كبالتالي، ، ذات قيمة عالية  أكعية مالية 

الاستيلاكية ، مثؿ محلات  بيع المكاد تعمؽبخلاؼ  التعامؿ مع  المحلات التجارية  التي ت
ؾ  مف الضركرم  أف يتحمى الككيؿ العقارم بالحرص ك الدقة  في إدارة لكلذ ، الغذائية المكاد 

حة المعاملات ىذه الَملاؾ ، كأف يمتزـ بجميع الإجراءات القانكنية التي تكفؿ سلامة ك ص
 .قاريةالع

تجاه الزبائف  ك التزامات  قانكنية متعددة ، تتجسد في حقكؽ آثار نشاط الككيؿ  كينتج عف     
ػأثناء  نشاطو أكممارسة  ناء ثيرتكبو أ قد   خطأ أممسؤكليتو عف  فضلا عفك  ، كتجاه القانكف

 ميامو. أداء

 الَكؿ نشاطات   المبحث في نتناكؿ س:ىذا الفصؿ إلي مبحثيف ـيقست تـ كلمتفصيؿ أكثر     

المسؤكلية المترتبة عف إخلاؿ الككيؿ  في المبحث الثاني سنتناكؿ الككيؿ العقارم ، في حيف
 .العقارم بالتزاماتو
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 الوكيل العقاري ات: نشاط المبحث الأول
إف مينة الككيؿ العقارم تتضمف جميع النشاطات ك الخدمات المتمثمة في الكساطة في      

البحث عف شراء أك إيجار أك مبادلة أملاؾ عقارية أك محلات تجارية ك المفاكضة فييا ك إبراـ 
 .كالكساطة العقارية إضافة إلي ذلؾ الإدارة كالتسيير العقارييف  بشأنيا،عقكد 

كبالنظر إلي نشاطات الككيؿ العقارم نتساءؿ حكؿ طبيعة الَملاؾ العقارية التي يككف      
 فيمكف أف تككف أملاؾ عامة أك خاصة ،ككيلا عنيا ذلؾ لاف الممكية العقارية تختمؼ 

كلمتكضيح أكثر في حقكؽ كالتزامات الككيؿ العقارم فقد قسمنا المبحث إلي مطمبيف الَكؿ 
 ة الككيؿ العقارم كالثاني يتعمؽ بحقكؽ كالتزامات ىذا الَخير.يتضمف مجاؿ  أداء مين

 : مجال أداء مهنة الوكيل العقاري المطمب الأول
إلي مف حيث المياـ المككمة   ،سكاءإطارىافي  تمارسطبيعتيا الخاصة التي  لكؿ مينة       

ىذا المطمب  ذلؾ سنخصص. كبناءا عمى  نطاؽ النشاط الذم تزاكؿ فيو كمف حيثممارسييا أ
الككيؿ  باشرىاالمياـ التي ي الَكؿفي الفرع  نتناكؿحيث  الككيؿ العقارم مينة مجاؿ أداءدراسة ل

العقارم ككيلا  العقارات التي يككف الككيؿعرض في الفرع الثاني لَنكاع تحيف ن فيالعقارم 
 عنيا.
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 : مهام الوكيل العقاري في التشريع الجزائري الفرع الأول
مف خلاؿ تحديد  العقارم،مينة الككيؿ  القانكني لممارسة طارالإ شرع الجزائرمالمحدد      

مف المرسكـ التنفيذم  3المادة  نصت حيث المياـ كالَنشطة التي تدخؿ ضمف اختصاصو،
 1التاليةجميع النشاطات ك الخدمات تشمؿ  العقارم عمى أف مينة الككيؿ   09-18

ض  أملاؾ عقارية أك محلات تجارية مفك  مبادلة كأ رإيجاف شراء أك الكساطة في البحث ع -
براـ  ،فييابشأنيا  الكساطة العقارية بصفة عامة، فضلا عف  إلي إضافةالعقكد  المتعمقة بيا ،كا 
ممارستو إطار لمككيؿ العقارم ،في  النص ذاتو أجازكالتسيير العقارييف كما  الإدارة المياـ

 .لزبائنو لتمكينيـ مف تنفيذ العقكد المبرمة بصكرة فعالةلمينتو، تقديـ المساعدة كالمشكرة 

، أما  تعتبر مياـ عامة لجميع الككلاء العقارييف سالفا المذككرةلنشاطات ك الخدمات إف ا     
فقد تـ  2مف الميف التي حصرىا المشرع ضمف الككلاء العقارييف توبكؿ مين ةخاصال المياـ
ك التي جاءت  2009يناير  20بتاريخ  18-09مف المرسكـ التنفيذم   4في المادة  اذكرى

 عمى النحك التالي : تعد ضمف الككلاء العقارييف الميف الآتية :

 :كتتكفؿ بالمياـ التالي : الوكالة العقارية -1

أك تأجيرىا أك القياـ بكؿ الإجراءات لدل الزبائف مف اجؿ بيع الَملاؾ العقارية المككمة إلييا  -
 .مبادلتيا

 .ترقية الَملاؾ العقارية المككمة إلييا لحساب الزبائف -

 .باسـ كلحساب الزبائف القياـ بالعمميات المسبقة الضركرية لإبراـ العقكد، -

يعد كسيطا عقاريا كؿ شخص يمتزـ بالتقريب بيف شخصيف مف اجؿ  : الوسيط العقاري -2
 إتماـ عممية شراء أملاؾ عقارية أك بيعيا أك تأجيرىا أك مبادلتيا

                                                             

، مرجع سابؽ  18-09مف المرسكـ التنفيذم رقـ  3 المادة- 1  
14ناجي زكية ، مرجع سابؽ ، ص ‌ - 2  
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يعد قائما بإدارة الَملاؾ العقارية كؿ شخص يقكـ  : القائم بإدارة الأملاك العقارية -3
 :بالعمميات الآتية

 .أك الميني أك التجارم ك/أك الحرفيإيجار المحلات ذات الاستعماؿ السكني  -

 .تحصيؿ الإيجارات ك الَعباء المتعمقة بيا -

  .صيانة المحلات ك أجزائيا المشتركة ككذا ممحقاتيا -

ة ػػػػػػػػػػػػػركرية لسلامػػػػػػػػػػػػػػػػػالَمر بالقياـ بكؿ أشغاؿ التصميح ك الصيانة بما في ذلؾ الَشغاؿ الض -
 ." رةأك صحة المحلات المؤج

سبب الفكضى فيما يخص نشاط الكساطة العقارية الذم  قانكني ،الفراغ الف بعد إفما يمكف قكلو 
مينة الككيؿ العقارم ك الميف المنصبة منو لنظـ كدقؽ في إعطاء مفيكـ قد  فالمشرع الجزائرم

 ك كذا النشاطات المتعمقة بو ، كبيذا فقد رفع الإبياـ عمى ىذا النشاط

كذلؾ  يمثؿ نشاط الككيؿ العقارم مينة مقننة بمفيكـ التشريع ك التنظيـ المعمكؿ ك ما أضافو 
  1.بيما

 العقارات التي يكون الوكيل العقاري وكيلا عنها الفرع الثاني:
تختمؼ العقارات مف حيث ممكيتيا إلي عقارات عامة فتككف ممكيتيا لمدكلة أك احد       

ممكيتيا لمخكاص كليـ كامؿ الحؽ في إبراـ جميع كعقارات أخرل خاصة فتككف  ممثمييا،
 التصرفات الكاردة عمييا كاستعماؿ أك بيعيا أك تأجيرىا....الخ

كما أف العقارات قد تختمؼ مف حيث تييئتيا  إلي أراضي خاـ تحتاج إلي تطكير كتقسيـ       
يصاؿ خدمات ليا أك تككف أراضي مطكرة ك يقصد بيا الَراضي التي ك  صمتيا كتعبيد كا 

 2الخدمات أك بعضيا ، كربما تككف كحدات سكنية قائمة أك مباني تجارية أك مزارع ك استراحات

                                                             

مرجع سابؽ 242-19مف المرسكـ التنفيذم   5المادة - 1  
ر الميماف ، الرياضدا 1، ط الوساطة العقارية و تطبيقاتها القضائية عبد ا﵀ بف صالح بف عبد العزيز السيؼ ، - 2  
  393، ص  م 2013 
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 18-09كمف ىذا المنطمؽ كبالرجكع إلى النصكص القانكنية الكاردة في المرسكـ التنفيذم 
نو السابؽ الذكر في ما يتعمؽ بالَملاؾ العقارية التي تدخؿ ضمف إطار مينة الككيؿ كالتي بإمكا

أف يككف ككيلا عنيا أك كسيطا أك قائما بإدارتيا ك تسييرىا نجد أف المشرع الجزائرم في 
المتعمؽ بتنظيـ مينة الككيؿ العقارم لـ يتطرؽ إلي ذلؾ بؿ اكتفي بذكر عبارة  18-09المرسكـ 

 4 ك 3، كلـ يحدد نكع ىذه الَملاؾ العقارية ،كىذا ما نلاحظو في المادتيف  الَملاؾ العقارية
كبالتالي فما ىي الَملاؾ  ، مف المرسكـ المتعمؽ بتحديد مياـ الككيؿ العقارم المنكه إلييما أعلاه

 ؟.العقارية  المتعمؽ بتنظيـ مينة الككيؿ العقارم

المتعمؽ بالتكجيو العقارم ك التي جاء  25-90مف القانكف  23كبالرجكع إلي ما تضمنتو المادة 
 العقارية عمى اختلاؼ أنكاعيا ضمف الَصناؼ القانكني الآتية:في نصيا "تصنيؼ الَملاؾ 

 .الَملاؾ الكطنية-

 .، أك الَملاؾ الخاصة الَملاؾ الخكاص-

 .الَملاؾ الكقفية -

يتضح لنا أف المشرع أعطي تصنيفا دقيقا للأملاؾ العقارية حيث حصرىا في الَملاؾ  منوك 
 .، الَملاؾ الكقفية ، الَملاؾ الخاصة الكطنية

  لأملاك العقارية الخاصةا: ولاأ
 18-09فيي تدخؿ ضمف الَملاؾ العقارية المنصكص عمييا في المرسكـ التنفيذم       

دستكر  52/1 نصت عميو المادة كذلؾ لككف أف المالؾ لو ضمانات دستكرية لما يممكو كىذا ما
كما لو حؽ التمتع ك التصرؼ كاستعماؿ  1" الممكية الخاصة مضمكنة...." 28/11/1996

كاستغلاؿ ممكو بشرط أف لا يككف ىذا الحؽ تحرمو القكانيف كالَنظمة  كىذا ما  جاء في نص 

                                                             

   1- 1996ديسمبر  07المؤرخ في  438-96، الصادر بمكجب المرسكـ الرئاسي رقـ  1996لسنة  دستكر ال التعديؿ  
ـ 199ديسمبر  08، المؤرخ في  76يتعمؽ بإصدار نص تعديؿ الدستكر الصادر في ج ،ر العدد   
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الممكية ىي حؽ التمتع ك التصرؼ في الَشياء بشرط  الجزائرممف القانكف المدني  674المادة 
 .كالَنظمةأف لا يستعمؿ استعمالا تحرمو القكانيف 

مف قانكف التكجيو العقارم لـ تختمؼ كثير عما كرد في مضمكف المادة  27ما المادة أ     
مف القانكف المدني ك التي جاء في نصيا "الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع  674

يا ػػػػػػػػػػػلاؾ كفؽ طبيعتػػػػػػػػػػػػػػػػػكالتصرؼ في الماؿ العقارم ك الحقكؽ العينية مف اجؿ استعماؿ الَم
 ".كتصنؼ إلي ممكية التامة ، مجزئة كمشاعة ، أك غرضيا

نستنتج أف حؽ التمتع ك التصرؼ بالممكية العقارية الخاصة كالاستغلاؿ منو ك      
كما ىك عميو الحاؿ بالنسبة لمككيؿ  اؿ بما في ذلؾ البيع ك التأجير أك التككيؿػػػػػػػػػػػػػػكالاستعم
، الكسيط العقارم أك القائـ بإدارة الَملاؾ  سكاء تعمؽ الَمر بالنسبة لمككالة العقارية العقارم

 .العقارية، مف اجؿ تكلى ىذا الَخير بيع ممكو العقارم أك تأجيره أك مبادلتو بالنيابة

  )الوطنية( : الأملاك العقارية العامة ثانيا
عمى ما يمي "  1996الدستكر مف  17ليا أحكاـ خاصة تحكميا حيث تنص المادة      

كأملاؾ أخرل  محددة ... الممكية العامة ىي ممؾ المجمكعة الكطنية ك تشمؿ باطف  الَرض
 ".في القانكف 

 ة ، إلي أملاؾ عمكمي 96مف دستكر  18ادة ع ىذه الَملاؾ بحسب أحكاـ المكتتفر      
كتتككف مف الَملاؾ  ، القانكفحيث جاء في نصيا " الَملاؾ الكطنية يحددىا ،   خاصةكأخرل 

العمكمية كالخاصة التي تممكيا كؿ مف الدكلة ، الكلاية ك البمدية يتـ تسيير الَملاؾ الكطنية 
 ".لمقانكفطبقا 

فتشمؿ الَملاؾ الكطنية عمي مجمكعة الَملاؾ ك الحقكؽ المنقكلة كالعقارية التي تحكزىا       
ممكية عمكمية أك خاصة كتتككف ىذه الَملاؾ الكطنية الدكلة ك جماعاتيا الإقميمية في شكؿ 

 مف:
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الَملاؾ  ،ّ الَملاؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمكلاية ، الَملاؾ العمكمية كالخاصة التابعة لمدكلة
 .العمكمية كالخاصة التابعة لمبمدية

 : ىي أملاؾ التي لا يمكف أف تككف محؿ ممكية خاصة بحكـ كالَملاؾ الكطنية العمكمية
 .2كغير قابمة لمتصرؼ كلا لمتقادـ كلا لمحجز ،1طبيعتيا أك غرضيا

ما مباشرة أك عف طريؽ إ الجميكرتشمؿ جميع الَملاؾ العقارية كالمنقكلة المخصصة لاستعماؿ 
 .، ككذا الَملاؾ المينية خصيصا لَداء خدمة عمكمية مرفؽ عمكمي

متلاكية الكطنية الَخرل كالتي تؤدم كظيفة أما الَملاؾ الكطنية الخاصة : تشمؿ كؿ الَملاؾ ا
تأجيرىا أك مبادلتيا كلكف مف طرؼ  أكي قابمة لمتصرؼ ببيعيا  يالمنع ف يافلا يشمم.3مالية

ىذه  أصبحت 30-90مف القانكف  4 التي ليا سمطة تسييرىا ، كلكف بتعديؿ المادةالييئات 
ىي كذلؾ غير قابمة لمتقادـ كلا لمحجز ماعدا المساىمات المخصصة لممؤسسات  الَملاؾ

 العمكمية الاقتصادية كتخضع إدارة الَملاؾ كالحقكؽ المنقكلة كالعقارية التابعة للأملاؾ الكطنية
الكاردة في النصكص التشريعية  الَحكاـكالتصرؼ فييا لَحكاـ ىذا القانكف مع مراعاة الخاصة 
 .الَخرل

منيا لا يمكف اعتبارىا مف بيف الَملاؾ المنصكص  ةالكطنية العقاري الَملاؾكعميو فإف      
إدارية ككف أف تسيرىا يتـ مف طرؼ ىيئات ك مصالح  18-09عمييا في المرسكـ التنفيذم 

الَملاؾ الكطنية العمكمية )العقارية( الجماعات المحمية ك  ربتسييعمكمية ،حيث يقكـ 
( مؤسسة ترقية السكف O.P.G.Iالمؤسسات العمكمية كديكاف الترقية كالتسيير العقارييف)

 (E.N.P.Iالمؤسسة الكطنية لمترقية العقارية ) أصبحت( سابقا كالتي E.P.L.Fالعائمي)

                                                             

ـ  1990ديسمبر  1ق مكافؽ  1411جمادم الَكلى عاـ  14مؤرخ في  30- 90 مف القانكف 3المادة - 1  
44ج ، ر،  العدد  2008يكنيك  20مؤرخ في  14-08قانكف الَملاؾ الكطنية معدّؿ كمتمـ بمكجب القانكف   يتضمف 

،المرجع نفسو  30-90مف القانكف  4لمادة ا -2  
47مرجع سابؽ ، ص جلاؿ شفيقة ،  -3  
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 الأملاك الوقفية : ثالثا 
في فقرتيا الثانية مف  52الَملاؾ الكقفية قد حضت بحماية قانكنية إذ أف المادة نجد أف       

قد نصت صراحة عمى ىذه الحماية إذ أنيا تنص "... الَملاؾ الكقفية ك الَملاؾ  96الدستكر 
 ".بيا ك يحمى القانكف تخصيصيا االخيرية معترف

بالتالي لا يمكف لمممؾ التصرؼ ، ك  ةتككف الَملاؾ الكقفية أملاكا خاصفلا يمكف أف      
 .بيعيا أك استئجارىا أك مبادلتيا فييا  كتككيؿ

 المطمب الثاني: حقوق والتزامات الوكيل العقاري
لحقكؽ ك الالتزامات ىي أثر أك نتيجة كؿ عقد كفيما يخص نشاط الككيؿ العقارم تتمثؿ ا     

الذم ككمو إياه زبكنو ، فالعقد لا  في الَتعاب التي يتقاضاىا أك يتحصؿ عمييا بقيامو بالعمؿ
يسرل في اتجاه كاحد إذ أف الككيؿ العقارم كذلؾ مديف لزبائنو بالتزامات قد أثارىما المرسكميف 

إذ   الذم يعدلو كيتممو 242- 19ك ؽ بتنظيـ مينة الككيؿ العقارم ، المتعم 18-09التنفيذييف 
مف المرسكـ  33كالمادة  242-19مف  المرسكـ التنفيذم  32 الي 28 نجد إف المكاد مف

منو  التي تنص صراحة عمى الكاجبات أك   35أضؼ إلي ذلؾ المادة  18-09التنفيذم 
منو عف الَتعاب  34بينما نصت المادة  ، 1العقارمالالتزامات التي تقع عمى عاتؽ  الككيؿ 

يتسنى لو الحصكؿ عمييا جزاء العمميات  التي يتقاضاىا الككيؿ العقارم بتحديد النسب التي
  .التجارية التي يقكـ بيا

كفي ىذا الصدد كلمتكضيح أكثر في حقكؽ ك التزامات الككيؿ العقارم فقد قسمنا مطمبنا       
إلي فرعيف أكليما سنتطرؽ إلي الحقكؽ التي يحضي  بيا الككيؿ العقارم ، كفي الثاني سكؼ 

 عاتقو. نرل الالتزامات التي تقع عمي
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 حقوق الوكيل العقاري:  الفرع الأول
بعد تحقيؽ عممية الكساطة التي أشرؼ عمييا الكيؿ العقارم بيف طرفي الصفة ينتج التزاـ       

المتعاقديف أثره تجاه الككيؿ العقارم في تمكينو مف حقو في تقاضى الَجر الذم يتمقاه مف 
المنظـ لمينة الككيؿ  18-09 التنفيذم رقـ، كىك الحؽ الكحيد الذم حدده المرسكـ  زبائنو

منو ، غير أنو يمكف القكؿ أف لمككيؿ العقارم حقكؽ أخرم يمكف أف  34العقارم في المادة 
تستشؼ مف ثنايا بعض النصكص المتعمقة بتنظيـ المينة كىذا ما سنتناكلو في عنصريف كىما 

 .كحقكؽ أخر لمككيؿ العقارم ، حؽ الككيؿ العقارم في الَجرة

 حق الوكيل العقاري في الأجرة: أولا 
المتعمؽ بنشاط الككيؿ  18-09مف المرسكـ التنفيذم  34بالرجكع إلي نص المادة       

حيث تختمؼ  العقارم نجدىا قد نصت عمى الَجرة الككيؿ العقارم نظر لمخدمات التي يقدميا،
فإذا كاف يمارس نشاطو في إطار ككالة  الَجرة التي يتقاضاىا باختلاؼ النشاط الذم يمارسو،

عقارية أك كسيط عقارم فيتقاضى أجره حسب قيمة العقار في حالة البيع أك حسب قيمة السنكية 
 :1الآتيللإيجار كذلؾ عمى النحك 

( 1,000,000إذا كانت قيمة العقار المعركض لمبيع تساكم أك تفكؽ مميكف دينار جزائرم)-
 يامن % 3يحؽ لمككيؿ أخد نسبة 

 %2ج( يأخذ نسبة  د5,000,000إذا كانت أقؿ أك تساكم خمسة ملاييف دينار جزائرم )-

 %1يأخذ نسبة  ج( د5,000,000) إذا كانت تفكؽ أك تساكم خمسة ملاييف دينار جزائرم-

 المثاؿعمى سبيؿ  القانكففيمنع عميو تقاضى بأم شكؿ آخر سكل في إطار النسب التي حددىا 
 ، أك التنقؿ لزيارات العقارات. يمنع عميو قبض مبالغ أخر مستقمة مقابؿ كتابة كنشر إعلاف

نلاحظ أف المشرع الجزائر قد تدخؿ مف اجؿ تحديد قيمة أجر الككيؿ العقارم خاصة      
الككالة العقارية كالكسيط العقارم ، كىذا بسبب الفكضى التي كانت تسكد عممية تحديد أتعاب 
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قبؿ صدكر ىذا المرسكـ التنفيذم حيث في ظؿ غياب تنظيـ قانكني يحكـ الَجر كانكا  كؿ منيا
 يفرضكف عمى الزبكف دفع العمكلة مقابؿ قياميـ بعمميـ اتجاه.

كما نلاحظ أف الحد الَدنى لسعر العقارات المعركضة لمبيع قدر بكاحد مميكف دينار      
ذا ج( فحتى إذا كاف العقار أ د1000,000) جزائرم قؿ مف ىذه القيمة تبقى النسبة نفسيا، كا 

يمكف عمميا أف تأخذ  ج( د5,000,000كانت قيمة العقار خمسة ملاييف دينار جزائرم )
فالصكاب ،  ماداـ جعميا تساكم ىذا المبمغ في الحالتيف الَخيرتيف % 2أك  %1يا نسبةػػػػػػػػػػػػػػػػمن

 إذا كانت قيمة العقار تفكؽ مبمغ خمسة ملاييف دينار جزائرم %1جعؿ نسبة 
 دج( دكف ذكر كممة تساكم تجنبا لممنازعات التي قد تتار في ىذا الشأف.5,000,000)

الحؽ في الحصكؿ  يممؾ العقارم الككيؿ ف  ،لمتأجيريتعمؽ بالعقارات المعركضة  أما في ما
 كسيطالعقارية أك الككالة سكاء بالنسبة لم لمتأجيربعقار معركض  الَمرمؽ إذا تععمى  أجرة 

إيجار ما قيمتو شير الذم يتمقاه الككيؿ العقارم في ىذه الحالة م الَجربحيث يعادؿ   عقارمال
 .عف كؿ سنة تأجير

فمو الحؽ تقاضي أجر يقدر ب عشرة  د ج 120,000غ الإيجار السنكم فإذا كاف مبم فمثلا: 
 .دج(10,000آلاؼ دينار جزائرم )

كلكف ما نلاحظو أف المشرع الجزائرم قد قاـ بتحديد اجر الكسيط العقارم ك الككالة      
العقارية في الحالتيف فقط كىما حالة بيع العقار كحالة تأجير عقار ، كلكنو لـ يحدد أجره في 

 مف المرسكـ 35حالة عممية مبادلة الَملاؾ العقارية ، غير أنو كبالرجكع إلي نص المادة 
المتعمؽ بتنظيـ مينة الككيؿ العقارم ، نجدىا تمزـ أف تككف المعاممة بعقد  18-09التنفيذم 

كعميو فإف الَجر يككف محدد في  ككالة مكتكب تحدد فيو حقكؽ ككاجبات الطرفيف بكضكح،
أم بمكجب اتفاقية ،فيقكـ الككيؿ العقارم بمكجب ككالتو بالاشتراؾ مع  في ىذه الحالة، 1العقد
بتحديد قيمة الَجرة التي يتقاضاىا ، كأف تككف متفقة مع ما قاـ بو المكمؼ بإدارة الَملاؾ  مككمو
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العقارية مف الجيكد كالمتاعب التي بذليا مف أجؿ القياـ بالمياـ المككمة إليو ، أم الَخذ بعيف 
و مع الاعتبار الصعكبات التي تعرض إلييا أثناء ممارستو لنشاطو كالجيد المبذكؿ لَداء ميام

ما يشمؿ مف مصاريؼ ك نفقات ، يعتمد المتعامؿ القائـ بإدارة الَملاؾ لتحديد أجرتو عمى ما 
 ىك معمكؿ بو كما ىك جار في مثاؿ تمؾ المعاممة. 

نلاحظ بما أف المشرع لـ يحدد أجر كؿ مف الكسيط ك الككالة العقارية في حالة المبادلة أملاؾ 
يككف محدد بدقة ككضكح مف الطرفيف في عقد الككالة عقارية فأف تحديد الَجر يجب أف 

 المكتكبة.

 حقوق أخرى لموكيل العقاري انيا:ث
 لمككيؿ العقارم حقكؽ أخرل لابد مف القياـ بيا كتتمثؿ فيما يمي:      

مف المرسكـ التنفيذم رقـ  16ب المادة ػػػػػػػػػػػػػػػحس حق مزاولة المهنة في جميع أنحاء البلاد:-1
، فإف اعتماد الككيؿ يمنحو الحؽ في ممارسة نشاطاتو عبر كافة التراب الكطني   19-242

بالَرقاـ  مدعما(سنكات قابمة لمتجديد في حالة التقديـ المنظـ لتقرير سنكم 5كذلؾ لمدة خمس )
 حكؿ نشاطاتو.

رم ممزـ بحمؿ البطاقة المينية باستمرار ، في الككيؿ العقا :الحصول عمى البطاقة مهنية-2
، ك التي تحتكل عمى المعمكمات المتعمقة بنكع النشاط ، التسمية التجارية أك 1ممارستو لميامو

اسـ الككيؿ العقارم كعنكانو كالرقـ التسمسمي المطابؽ لمرقـ المذككر في السجؿ المتعمؽ بو، 
عميو التنقؿ إلي مكاف تكاجده لمعاينتو ، حيث أثناء  كىذا راجع لارتباط ميمتو بالعقار مما يمزـ

تأدية ىذه الميمة قد تعترضو مكاقؼ كعراقيؿ أك خضكع لمرقابة مما يستدعى منو إثبات صفتو 
،كلتمكيف الزبائف مف الشعكر بالثقة ك الارتياح أثناء تعامميـ معو عمى إثر إبراز بطاقتو ، 

 قانكنا مف الصالح المختصة. كبالتأكد مف أنيـ يتعاممكف مع شخص مخكؿ
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يتعيف عمى الككيؿ العقارم بعد حصكلو عمى طمب :  الحق في استرداد مبمغ الكفالة-3
   أف يكدع مبمغ لدل بنؾ أك مؤسسة مالية معتمدة قانكنا الاعتمادالاعتماد مف طرؼ لجنة 

تكقؼ عف ممارسة يمثؿ ضمانا لالتزاماتو تجاه الزبائف كذلؾ بصفة دائمة ك منقطعة ، كلكف إذا 
، كذلؾ بتقديمو شيادة ليا  1، يمكنو استرداد ىذا المبمغ أك سحبو نشاطو لمدة سنتيف عمى الَقؿ

مسممة لو مف طرؼ المديرية المكمفة بالسكف لمكلاية لإثبات تكقفو عف النشاط في ىذه المدة ، 
 عمى أف يرد البطاقة المينية إلييا.

 .متجديدالاعتماد لمدة خمس سنكات قابمة ل-4

 : التزامات الوكيل العقاري الفرع الثاني
تترتب عمى الككيؿ العقارم بعد حصكلو عمى الاعتماد مف طرؼ الجية المختصة      

مجمكعة مف الالتزامات بمكجب القكانيف المنظمة لممينة يجب مراعاتيا كالتقييد بيا حتى يتمكف 
 مف تأدية ميامو عمى أكمؿ كجو.

ؿ التطرؽ إليو في ىذا الفرع مف خلاؿ تحميؿ ك مقارنة النصكص القانكنية كىذا ما سنحاك       
ك الآراء الفقيية ك الاجتيادات القضائية المتعمقة بالتزاماتو في مكاجية زبائنو كفي مكاجية 

 الإدارة كفقا لمقكانيف التنظيمات إلي تسير نشاط الككيؿ العقارم.

 : التزاماته في مواجهة زبائنه أولا 
مف حيث التزامو بإبراـ ،كذلؾ سنتطرؽ إلي التزامات الككيؿ العقارم في مكاجية زبائنو       

 تقديـ المساعدة ك المشكرة. بالإضافة الي في تقديـ الخدمات، ،كالدقةعقد الككالة 
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أف  18-09جاء في نص المادة الثانية مف المرسكـ التنفيذم  :الالتزام بإبرام عقد الوكالة- 1
زبكنو يجب أف تككف ب ،شخصا طبيعيا أك معنكيا، سكاء كاف الككيؿ العقارم  التي تربط  العلاقة

كتعد ىده الككالة المرجع  مف القانكف المدني ، 571 المادةمفيكـ كفقا ل بمكجب ككالة ،
 .1في حالة نشكب نزاع ناتج عف تنفيذ العقد حماية لمطرفيف  الَساسي
يتمثؿ   عقد الككالة في شكؿ معيف ، اف يفرغ المرسكـ ، بمكجب ذات  أكجب المشرعكقد       
، تحت طائمة البطلاف كما يجب أف يتناكؿ العقد بالتدقيؽ حقكؽ ككاجبات الطرفيف ،  الكتابةفي 

كما  العقارملتصرؼ الكاجب إبرامو أك العمؿ المطمكب ككذا اجر الككيؿ با لاسيما فيما يتعمؽ
مف المرسكـ  35كتبعا لذلؾ نصت المادة  تعديؿ لاحؽ أك تصحيحيجب أف يككف مكتكب كؿ 

عمى أنو "يجب أف تككف الككالة التي تربط بيف الككيؿ العقارم ك زبائنو  18-09التنفيذم رقـ 
، كبما أف المشرع الجزائرم لـ يحدد نكع الكتابة "، تحدد بكضكح حقكؽ ككاجبات الطرفيف مكتكبة

 .2ؾ لممتعاقديفمما ترؾ حرية الاختيار في ذل

تأدية نكعية مميزة مف الخدمة كيأتي ذلؾ ببذؿ الككيؿ العقارم  : الإتقان في تقديم الخدمات-2
، لضماف صفقة ناجحة لزبكنو ، بتكسيع مجاؿ البحث عف المتعامؿ الَخر  لممجيكدات اللازمة
كالتفاكض  اتيامستكي، كتقديـ النصح المكجو ، كمتابعة العممية عمى جميع  بتنكيع كسائؿ البحث

 3بطريقة تضمف لمزبكف عدـ تعدل حدكد الميزانية التي يخصصيا لمصفقة.

لقد  كرد في الفقرة الَخيرة مف نص المادة  الثالثة مف المرسكـ :  تقديم المساعدة المشورة-3
".... يمكف أف يطمب مف العكف العقارم في أطار ممارستو لمينتو تقديـ  18-09التنفيذم 

 ." مساعدتو ك مشكرتو  لتمكيف زبائنو مف مكاصمة تنفيذ العقكد

ىنا يمكف القكؿ أف الككيؿ العقارم المتميز ىك الككيؿ الذم يقدـ نصائح صائبة ك مكجو       
فيما يخص الطرؽ الَنجع في تقديـ ممكو إلي البيع أك الإيجار ، فالككلاء العقارييف   لمزبكف
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الكسائؿ القانكنية ككيفية استغلاؿ ىذه الكسائؿ  بطريقة ذكية يمارسكف نفس النشاط كبنفس 
كمختصرة لجعؿ المتعامؿ يستفيد بأكبر نسبة مالية مف بيع ممكو أك إيجاره ، كىك ممزـ تجاه 

في تقديـ النصح  بالقدر الذم التزـ فيو تجاه البائع )أك المؤجر( الزبكف المشترم )كالمستأجر(
الذم يقدمو مقابؿ العقار الذم يستيدفو كبمكاصفات معينة كبأقؿ  لو، لاستعماؿ الغلاؼ المالي
 1سعر ممكف في ذلؾ الصنؼ.

 التزامات في مواجهة الإدارة:  ثانيا 
إعداد  سنتطرؽ إلي التزامات الككيؿ العقارم في مكاجية الإدارة مف حيث مسؾ السجلات      

  .النشاط في الآجاؿ المحددة، الالتزاـ بمزاكلة  ، الخضكع لمرقابة التقرير السنكم

 :مسك سجل لقيد جميع العمميات -1

مف بيف الالتزامات التي تقع عمى عاتؽ الككيؿ العقارم في مكاجية الإدارة مسؾ سجؿ       
لقيد ك تسجيؿ جميع العمميات التي ينفذىا ،كىذا السجؿ ترقمو كتؤشر عميو المصالح المختصة 

 لمكلاية.لممديرية المكمفة  بالسكف 

( سنكات عمى الَقؿ كتقديمو 10كما ألزمو المشرع بالاحتفاظ بيذا السجؿ خلاؿ عشر )      
مع الكثائؽ الَخرل )السجؿ التجارم ، الاعتماد ، البطاقة المينية ...الخ( إلي كؿ عكف دكلة 

كـ مف المرس 04المطة  28تبعا لما كرد في نص المادة  مؤىؿ لمقياـ بمراقبة ىذه السجلات،
 . 242-19التنفيذم 

مف الَمر  18 إلي 9ك بما أف الككيؿ العقارم تاجر في معاملاتو، كبالرجكع لممكاد مف      
المتضمف القانكف التجارم، المعدؿ ك المتمـ المتعمقة  26/09/1975المؤرخ في  75/59

ت ىذيف ترقيـ صفحا فيك ممزـ بمسؾ دفتر اليكمية ك دفتر الجرد، بمسؾ الدفاتر التجارية،
( سنكات 10الدفتريف كيكقع عمييما مف طرؼ قاضى المحكمة كيتـ الاحتفاظ بيما طمية عشر)
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 242-19مف تاريخ إغفاليـ ، كبالتالي فيؿ يمتزـ الككيؿ العقارم بما جاء في المرسكـ التنفيذم 
 ؟فيما يخص مسؾ السجلات المتعمقة بقيد العمميات التي ينفذىا 59-75أـ يطبؽ أحكاـ الَمر 

 :إعداد تقرير سنوي-2

أف يقدـ لممديرية المكمفة بالسكف لمكلاية  تقريرا  يتعيف عمى الككيؿ العقارم المعتمد قانكنا،      
 1.سنكيا مدعما بالَرقاـ حكؿ نشاطاتو 

نلاحظ أف الككيؿ العقارم المعتمد يجب عميو إعداد تقرم سنكم يقدمو إلي  المديرية      
لمكلاية الإدارة الكصية كيعتبر ىذا التقرير كسيمة مف كسائؿ الاتصاؿ بينو كبيف المكمفة بالسكف 

كاملا كدقيؽ يقدـ إلي الإدارة يشمؿ  مكجزا، كالإدارة كيككف مف خلاؿ عرض كتابي كاضحا،
جميع النشاطات التي نفذىا خمؿ السنة الماضية ك يككف مدعما بالَرقاـ ك الإحصائيات 

كؿ ػػػػػػػػػػػػػػػػػك الصعكبات التي تكاجيو في مجاؿ نشاطو مع اقتراح الحمالمسجمة ككذا العراقيؿ 
 المناسبة ليا. 

كعمى ضكء ىذا التقرير يمكف للإدارة أف تككف ليا نظرة استشرافية حكؿ المياـ التي      
يمارسيا الككيؿ العقارم مف أجؿ التدخؿ لمعالجة إصلاح ما يتـ تسجيمو مف ملاحظات  كسد 

ت القانكنية التي تعترم المنظكمة القانكنية التي تسيير المينة بالإضافة إلي أنو يساعد لمفراغا
 في التخطيط الفعاؿ ك الإستراتيجي لمسايرة كمكاكبة التطكرات الميدانية.

 :الخضوع لمرقابة-3

ف الرقابة كسيمة ىامة بالنسبة للإدارة في مكاجية الككيؿ العقارم المعتمد كالتي تمكنيا م     
لممينة ، ك تعتبر كذلؾ بمثابة حماية لو مف   معرفة مدم احترامو لمقكانيف كالتنظيمات المسيرة

 الدخلاء عمى ممارسة المينة بدكف ترخيص ، كذلؾ بكضع حد ليـ ك متابعتيـ.

                                                             

، مرجع سابؽ 242-19مف المرسكـ التنفيذم رقـ 30لمادة ا - 1  
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، ككذا كؿ عكف آخر مؤىؿ يف تابعيف لإدارة المكمفة بالسكفيقكـ بالرقابة أعكاف مؤىم      
ابة ػػػػػػػػػػػة الرقػػػػػػػػػػػػػػػػأثناء عممي1قانكنا مع تقديـ جميع الكثائؽ التي ليا صمة بمكضكع النشاط 

 )السجؿ التجارم الاعتماد ، البطاقة المينية ، السجلات...الخ( 

ميف تابعيف للإدارة كمنو نستنتج أف الككيؿ العقارم يخضع لمرقابة مف طرؼ الَعكاف المؤى      
المكمفة بالسكف بصفتيا ىي الإدارة الكصية كالخاضع ليا مباشرة كىي التي تمنحو اعتماد 
ممارسة المينة ،كمف جية أخرل نجد أف المشرع أعطى حؽ الرقابة لجيات أخرل مف خلاؿ 

يؿ العقارم قكلو"... لكؿ عكف أخر مؤىؿ لمرقابة قانكنا..."، كما تجدر الإشارة إليو ىنا أف الكك
تاجر في معاممتو كلا يمكنو مزاكلة نشاطو دكف قيد في السجؿ التجارم، كعميو فيك ممزـ 
بالخضكع لممراقبة التي يقكـ بيا ضباط كأعكاف الشرطة القضائية المنصكص عمييـ في  قانكف 

المكمفة الإجراءات الجزائية ، كالمكظفكف التابعكف للأسلاؾ الخاصة بالمراقبة التابعة للإدارات 
بالتجارة ك الضرائب ، كالمتمثمة في عمميات المراقبة ك معاينة الجرائـ المنصكص عمييا في 

المتعمؽ بشركط ممارسة الَنشطة التجارية، كالتي تتـ بنفس الشركط كالَشكاؿ  08-04القانكف 
 المحددة في التشريع كالتنظيـ المعمكؿ بيما المطبقيف عمى الممارسات التجارية.

 :تزام بمزاولة النشاط في الآجال المحددةالال-4

أشير  (6) حدد المشرع  لمككيؿ العقارم آجاؿ لمزاكلة نشاطو ،كالتي تككف في حدكد ستة      
كأم تأخير قد يترتب عميو تعميؽ أك إلغاء  كحد أقصى ابتداء مف تاريخ استلاـ الاعتماد،

 التي يقع إثباتيا عمى المعنى بالَمر.الاعتماد مف طرؼ الكالي، إلا في حالة القكة القاىرة 

كبالتالي الككيؿ العقارم الحاصؿ عمى الاعتماد لا يممؾ الحرية في بدأ النشاط في الكقت       
 2.الذم يراه مناسبا لو

                                                             

، مرجع سابؽ 18-09 ، المرسكـ التنفيذم رقـ 31المادة - 1  
  2 81بمعقكف محمد الصالح ، مرجع سابؽ ص -
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كتتمثؿ ىذه الالتزامات  :التزامات مشتركة والتي تكون في مواجهة الإدارة و الزبائن معا :ثالثا
 فيما يمي:

 .قوانين والتنظيمات التي تسيير النشاطاحترام ال-1

الككيؿ العقارم ممزـ باحتراـ كتطبيؽ جميع القكانيف كالتنظيمات انطلاقا مف المرسكـ       
التي ليا علاقة بنشاطو كقانكف  الَخرلككذا القكانيف  ، نشاطو بتنظيـالتنفيذم  الخاص 

، القانكف التجارم القانكف النشاط العقارم ، القكانيف المتعمقة بالسجؿ  العقكبات  القانكف المدني
 التجارية ، قانكف المنافسة ...الخ. الَنشطةالتجارم كشركط ممارسة 

 .إلصاق جدول الأتعاب و التعريفات-2 

 ، ك التعريفات بصفة مرئية ككاضحة لمزبائف الَتعابيمتزـ الككيؿ العقارم بإلصاؽ جدكؿ       
كىذا مف أجؿ حمايتيـ مف الاحتياؿ ك النصب ، كذلؾ بإعلاميـ بأتعاب كمستحقات الخدمات 

المطة   28ما نصت عميو المادة  أليالتي يقدميا الككيؿ في إطار ممارستو لمينتو  استنادا 
، ككما كرد كذلؾ في باب  شفافية الممارسات التجارية   242-19مف المرسكـ التنفيذم  الَخيرة
الذم يحدد القكاعد  02-04بالَسعار كالتعريفات كشركط البيع مف القانكف رقـ  علاـالإفصؿ 

المطبقة عمي الممارسات التجارية الالتزاـ بالسر الميني في مكاجية الزبائف ككذا في مكاجية 
 1الإدارة

 المسؤولية القانونية لموكيل العقاري : المبحث الثاني
نيائيا عمى عاتؽ شخص بتعكيض ضرر أصاب  شخص  المسؤكلية ىي التزاـ الذم يقع     

آخر كالمسؤكلية القانكنية تتكزع بيف المسؤكلية المدنية التي تقكـ عمى الإخلاؿ بالتزاـ كتستكجب 
الذم سببو ،ك  لقياميا طرفيف احدىما ىك المتضرر ك الآخر ىك الذم يحاسب عف الضرر

                                                             

باعة لمط  ، الطبعة الثانية ، دار ىكمة ، دراسة فقهية قانونية و قضائية مقارنة ، عقد الوكالةلحسيف بف الشيخ آت ممكيا-1
    266ص م ،  2015-2014 كالنشر ك التكزيع ، الجزائر
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كفقا لقكاعد قانكنية حددىا  ، لمجتمعالمسؤكلية الجزائية التي تنشأ عف كقكع ضرر يصيب ا
 المشرع سمفا تجرـ الَفعاؿ كما يقابميا مف عقكبات تكقع عمى الجاني.

فالككيؿ العقارم قد تترتب عميو مسؤكلية جزاء إخلالو بقاعدة مف قكاعد السمكؾ ، أك      
باختراؽ القكاعد بالالتزامات التي تترتب عميو بعقد المتعامميف معو فإذا كاف تجاكزه لميامو 

 القانكنية فتقكـ عميو ىذه المسؤكلية.

 الطبيعة القانونية لمسؤولية الوكيل العقاري:  المطمب الأول
تعنى إلزاـ  ، ، فيي تيدؼ إلي حماية مصمحة خاصة المسؤكلية المدنية ليا نطاؽ ضيؽ      

شركط ىذه المسؤكلية المسؤكؿ بأداء تعكيض لمطرؼ المضركر كفي الحالات التي تتكافر فييا 
نما تقيد معنى حبر الضرر  ،فيي لا تحمؿ معنى الردع الذم تنطكم عمية المسؤكلية الجزائية ،كا 

 الذم تسبب فيو الشخص المسؤكؿ.

كليذا سنتطرؽ إلي المسؤكلية المدنية لمككيؿ العقارم في فرع الَكؿ أما الفرع الثاني      
 قارم.فخصصناه لممسؤكلية الجزائية لمككيؿ الع

 الفرع الأول : المسؤولية المدنية لموكيل العقاري
يقصد بالمسؤكلية المدنية ،إلزاـ الشخص بتعكيض الضرر الذم ترتب عمى إخلالو بالتزاـ 
يقع عميو ، فإذا كاف الإخلاؿ مترتبا عف عقد صحيح سابؽ بيف الدائف ك المديف فينا تتحقؽ 

التزاـ قانكني متمثؿ في عدـ الإضرار بالغير، سكاء المسؤكلية العقدية ، أما إذا كاف الإخلاؿ ب
 . 1كاف عمدم أك غير عمدم، فإف القانكف يرتب عمى المخؿ بو المسؤكلية التقصيرية

ككفقا لمقكانيف ك التنظيمات المتعمقة بنشاط الككيؿ العقارم فإنو ذك طبيعة قانكنية خاصة 
أتي بيا بمناسبة أداء مينتو قد تسبب باعتباره تاجرا ، كما أف الَعماؿ ك التصرفات التي ي

ضررا لممتعاقد معو فتعرضو إلي المساءلة المدنية عف أعمالو الشخصية ،أك إعماؿ تابعيو 

                                                             

شت بكمية الحقكؽ نكقدكتكراه دكلة ، لنيؿ ال مقدمة ، أطركحة الجزائري، مسؤولية عدم التمييز في التشريع _زىدكر السيمي  1
11،ص  م 2006-م  2005السنة الجامعية ، ، ،جامعة كىراف   
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كليذا سكؼ نعالج مسؤكلية  العقدية لمككيؿ العقارم أكلا ، كثانيا المسؤكلية  التقصيرية  لمككيؿ 
 العقارم.

 المسؤولية العقدية لموكيل العقاري: أولا
ترتب المسؤكلية العقدية عمى عدـ تنفيذ بالالتزامات الناشئة عف العقد ، أك إخلالو ت

،كبالتالي تنشأ مسؤكلية الككيؿ العقارم عند خرقو للالتزامات المقررة عميو بمكجب ككالة التي 
يبرميا مع زبكنو ، كعميو أف يقكـ بكؿ كاجباتو المتفؽ عمييا في الككالة كذلؾ حتى لا يسأؿ 

لخسارة الناشئة لمككمو نتيجة لتقصيره ، ككف أف عدـ قيامو بكاجباتو يرتب مسؤكلية عقدية عمى ا
تعتبر الككالة القائمة بيف الككيؿ العقارم ك زبائنو ىك عقد ككالة بأجر كىذا ما يشدد مسؤكليتو 

كذلؾ لَف يتكجب عميو القياـ بالالتزامات المقررة عميو بمكجب الككالة كلا يقصر فييا ، كيككف 
 1.حسف النية

لقياـ المسؤكلية العقدية لابد مف تكافر ثلاثة أركاف كىي الخطأ تـ بعد ذلؾ الضرر،ثـ      
 .العلاقة السببية الرابطة بيف الخطأ كالضرر

أ:ىك عدـ تنفيذ المديف لالتزامو الناشئ عف العقد ، فالمديف قد التزـ بالعقد فيجب عميو الخط-1
 2.يقـ بو ، كاف ىذا ىك الخطأ العقدمتنفيذ التزامو ،فإذا لـ 

كالخطأ في المسؤكلية العقدية يتحقؽ بمجرد عدـ قياـ الككيؿ العقارم بتنفيذ التزاماتو،كقد      
أقر المشرع الجزائرم أف تككف الككالة التي تربط بيف الككيؿ العقارم كمككمو مكتكبة،بحيث نجد 

تككف لديو نسخة ككؿ ذلؾ حماية لكلا  فييا كؿ مف حقكؽ ككاجبات الطرفيف ، فكؿ منيما
 طرفي العقد.

 . تظير إلزامية الككالة المكتكبة في حماية طرفي العقد ككذلؾ لإثبات العلاقة القائمة بينيما
                                                             

 لمبحث القانكني ، الَكاديميةة ، المجم ، المسؤولية المدنية و الجنائية لموكيل العقاري في القانون الجزائريسقلاب فريدة -1
141ص  ،م 2017،  02عدد  ، 16مجمد بجاية  ،  0600-جامعة بجاية    

ص  م 1999  ، الجزء الَكؿ ،ديكاف المطبكعات الجامعية ، في القانون الجزائري للالتزامالنظرية العامة بمحاج العربي ، -1
266  
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لا يكفي أف يرتكب المديف الخطأ عقديا حتى تقكـ مسؤكليتو العقدية عف عدـ :  الضرر-2
مى عدـ التنفيذ للالتزاـ العقدم ضررم يمحؽ ، إنما يجب كذلؾ أف يترتب ع تنفيذه لالتزامو

 1.الدائف

حيث  الضرركذلؾ الحاؿ بالنسبة لمككيؿ العقارم ، فلا تقكـ مسؤكليتو العقدية إلا بتحقؽ       
 .تطبؽ بشأنو القكاعد العامة لممسؤكلية العقدية

 علاقة السببية بين الخطأ والضررال-3

كىي تقتضى بأف يككف الضرر الذم كقع بالدائف سببو الخطأ العقدم الذم ارتكبو المديف      
 .2علاقة السببية بيف الخطأ ك الضرر فلا محؿ لمسؤكلية المديفال،فإذا انتفت 

بالنسبة لمككيؿ العقارم تطبؽ بشأنو ىذه القاعدة ،إذا ارتكب الككيؿ العقارم خطأ عقديا       
الضرر الناتج سببو القكة القاىرة انتفت العلاقة السببية بيف الخطأ العقدم الذم معينا ، ك كاف 

 ارتكبو ك الضرر،كبالتالي تنفي مسؤكليتو العقدية.

كفي الَخير إذا تحققت ىذه الَركاف الثلاثة ، يمتزـ الككيؿ العقارم بتعكيض الَضرار التي      
عادة الحالة إلي ما سببيا لزبكنو سكاء كانت ىذه الإضرار مادية أك  معنكية ،ك فسخ العقد كا 

 كانت عميو مف قبؿ.

 المسؤولية التقصيرية لموكيل العقاري:  ثانيا
ك بالتالي فإف ىذا الشخص  ، قد يحدث الشخص ضررا لشخص آخر نتيجة تقصير منو      

عف طريؽ تعكيض ىذا  المضركريككف مسؤكلا عما يحدثو مف أضرار في مكاجية الشخص 
 ،كيستكم في ذلؾ أف يككف الفعؿ الضار يصدر عف الشخص عف عمد أك غير عمد الضرر

 مف القانكف المدني 140الي 124كقد تناكؿ المشرع الجزائرم ىذه المسؤكلية في المكاد مف  

                                                             

 1994، الجزء الَكؿ ، ديكاف المطبكعات الجامعية الجزائر ، ، الوجيز  في شرح القانون المدني الجزائري خميؿ أحمد قداده-1
      151 ص ، م

154المرجع نفسو ،ص  خميؿ أحمد قداده ،- 2  



 مجال نشاط الوكيل العقاري و الآثار المترتبة عنه                           الثاني                 الفصل
 

~ 54 ~ 

ك المسؤكلية التقصيرية لمككيؿ العقارم تقكـ عند إخلالو بكاجباتو التي فرضيا عميو القانكف أم 
ماتو القانكنية حيث يقع عمى عاتؽ المسؤكؿ تعكيض الطرؼ المضركر دكف عدـ أدائو لالتزا

 كجكد أم علاقة تعاقدية بينيما.

فالككيؿ العقارم إذا تسبب في ضرر لمغير دكف إبرامو لككالة معيـ ،في ىذه الحالة يككف       
عمدم أك مسؤكلا عمى أساس المسؤكلية التقصيرية فتكفر ركف الخطأ كاجب لقياميا بحيث يككف 

يكمف  غير عمدم ، كأف يخفي الككيؿ العقارم أىمية المتعامؿ معو اتجاه الطرؼ الآخر ، فينا
الخطأ ك بالتالي تترتب عنو مسؤكلية لَنو أضر بالغير ، كالي جانب ثبكت الخطأ لابد مف كقكع 

ثبات كجكد العلاقة السببية بيف الخطأ ك الضرر  1.الضرر كا 

 الجزائية لموكيل العقاري الفرع الثاني : المسؤولية
المسؤكلية الجزائية كأركانيا أكلا ثـ  الَفعاؿ المجرمة في    إلينتطرؽ في ىذا الفرع      

 .ثانيا  18-09المرسكـ التنفيذم رقـ 

 المسؤولية الجزائية وأركانها: أولا
 :المسؤكلية الجزائية ىي الجزاء عمى فعؿ مكجو ضد المجتمع كيشكؿ  المسؤولية الجزائية – 1 

ك الجزاء في المسؤكلية الجزائية ىك العقكبة التي كضعيا قانكف العقكبات ، كالتي جريمة جنائية ،
تطالب بيا النيابة باعتبارىا ممثمة لممجتمع ،كيتحدد نطاؽ المسؤكلية الجزائية بأفعاؿ مجرمة 

، طبقا لمقاعدة العامة المقررة في القانكف الجنائي كالتي تقضي بأنو " لا بصريح نص القانكف 
 2".جريمة كلا عقكبة إلا بنص

، يجب أف تتكافر أركاف ىذه  لاعتبار الشخص مرتكب لجريمة ما بمفيكـ قانكف العقكبات      
يكتسب الفعؿ صفتو غير المشركعة عندما  : الركف الشرعي لمجريمة الجريمة كالتي تتمثؿ في

                                                             

  1 146 ص ك 145 سابؽ ،ص  فريدة ، مرجع  سقلاب -
146سقلاب فريدة ، المرجع السابؽ ،ص - 2  
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نجد نص في قانكف العقكبات يجرمو ،كذلؾ باستيفائو جميع الشركط التي تجعؿ نص التجريـ 
 1كاجب التطبيؽ عميو.

جريـ كالتي المادية المطابقة مع نص الت الركف المادم لمجريمة: يعاقب القانكف عمى الَفعاؿ
النكايا الشريرة ،مادامت محبكسة في نفس الجاني دكف  ، كلا يعاقب عمىتككّف ماديات الجريمة

 2التعبير عنيا بفعؿ مادم مممكس ينتج أثره في العالـ الخارجي.

 : يتمثؿ في الجانب النفسي لمجريمة ، فلا تقكـ بمجرد كقكع الكاقعة الركف المعنكم لمجريمة
أف تصدر ىذه الكاقعة  المادية التي تخضع لنص التجريـ كلا لسبب مف الَسباب الإباحة ، بؿ

عف إرادة فاعميا كترتبط بيا ارتباطا معنكيا أك أدبيا ، بحيث يمكف أف يقاؿ بأف الفعؿ ىك نتيجة 
 لإرادة الفاعؿ.

أما عف المسؤكلية  الجزائية لمككيؿ العقارم عف أعمالو بصفة عامة فإنيا تقكـ عند       
قكبات ، كأثناء تأديتو لميامو يؤدم ىذا ارتكابو لخطأ جزائي منصكص عميو سمفا في قانكف الع

، كمف أمثمة الجرائـ التي يمكف أف يقع فييا  الخطأ إلي ضرر يستكجب تكقيع العقاب عميو
كما   219الككيؿ العقارم جريمة التزكير في المحررات العرفية أك التجارية أك المصرفية المكاد 

 يمييا 

ؽ ع ج، جريمة خيانة  372عمييا بالمادة جريمة النصب ك الاحتياؿ المنصكص ك المعاقب 
، جريمة تبيض الَمكاؿ لاسيما ما  3ؽ ع ج 376الَمانة المنصكص ك المعاقب عمييا بالمادة 

 05/01مف القانكف  32 لمنصكص ك المعاقب عمييا بالمادةتعمؽ منيا بالإخطار بالشبية ا

                                                             

:الجريمة ، الطبعة السادسة ، ديكاف  الَكؿ، الجزء  شرح قانون العقوبات الجزائري ، القسم العامعبد ا﵀ سميماف ، -2
  70 صـ ،  2005، المطبكعات الجامعية ، الجزائر 

144 ، صنفسو عبد ا﵀ سميماف ، المرجع - - 2  
ج ،تضمف قانكف العقكبات الجزائرم الم 1966جكاف  08المؤرخ في  156-66 مف الَمر رقـ  376 ك 219،372المكاد -1

المعدؿ كالمتمـ 1966جكاف  11بتاريخ صادرة   49ر عدد    
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الغش الضريبي المنصكص ، جريمة 1المتعمؽ بالكقاية مف تبيض الَمكاؿ ك تمكيؿ الإرىاب
 كالمعاقب عمييا في القكانيف الضرائب...الخ.

 :. أركان المسؤولية الجزائية2

 تقكـ المسؤكلية الجزائية عمى ثلاثة أركاف كىـ الخطأ ك الضرر ك العلاقة السببية بينيما      
 -لجزائيشأنيا في ذلؾ شأف المسؤكلية المدنية كتحديدا المسؤكلية العقدية مف حيث الخطأ ا

المؤدم إلي الضرر كبالتالي قياـ المسؤكلية الجزائية كفي ذلؾ تأكيد  –محدد سمفا بنص القانكف 
 .لمبدأ الشرعية في التجريـ

  18-09الأفعال المجرمة في المرسوم التنفيذي : ثانيا
 :تتمثؿ في جريمتي إفشاء السر الميني ك التصريح الكاذب      

 :إفشاء السر المهني-1

"يمزـ الككيؿ العقارم تحت طائمة  18-09مف المرسكـ التنفيذم  33جاء في نص المادة       
 العقكبات المنصكص عمييا في التشريع المعمكؿ بو بالسر الميني"

نجد إف إفشاء السر الميني جريمة منصكص عمييا في المادة  كبالرجكع إلي قانكف العقكبات
يعاقب بالحبس مف شير إلي ستة أشير ك ))مف قانكف العقكبات كالتي جاءت كما يمي  301

د ج....كجميع الَشخاص المؤتمنيف بحكـ الكاقع أك  100,000إلي  20,000بغرامة مف 
ر الحالات التي يكجب عمييـ فييا القانكف ....عمى أسرار أدلى بيا إلييـ كأفشكىا في غيالمينة.

 .((إفشاؤىا كيصرح ليـ بذلؾ

مما سبؽ تقكـ جريمة إفشاء السر الميني بتكافر ثلاث أركاف كىي صفة مف اؤتمف عمى       
فشاء السر كالقصد الجنائي ، كحاؿ تكافرىا تتـ مساءلة الككيؿ العقارم عف جنحة إفشاء 1السر كا 

 ؽ ع ج 301العقكبة المنصكص عمييا في المادة السر الميني كتكقيع 
                                                             

 11المتعمؽ بالكقاية مف تبيض الَمكاؿ كمكافحة الإرىاب ،ج ر ،عدد  2005فيفرم  06المؤرخ في  01-05القانكف  رقـ -1
 المعدؿ  كالمتمـ  2005فيفرم  9، صادرة بتاريخ 
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 :التصريح الكاذب -2

"يعاقب عمى كؿ تصريح  18-09مف المرسكـ التنفيذم 39كما جاء في نص المادة      
كاذب طبقا لَحكاـ قانكف العقكبات " نلاحظ أف النص غير كاضح بخصكص التصريح الكاذب 

العقارم فيو بالصدؽ ،  أما عف نصكص  كلـ يكضح المشرع التصريحات التي يمتزـ الككيؿ
كلكف ألغيت ، كعكضت  223  ة بالتصريح الكاذب نجد المادةقانكف العقكبات المتعمق

 تنصالتي  المتعمؽ بمكافحة التزكير كاستعماؿ المزكر 2 02-24مف قانكف رقـ  23بالمادة
ض إثبات حؽ عمى أف كؿ مف تحصؿ بغير حؽ عمى كثيقة تصدرىا الإدارات العمكمية بغر ))
   بإقرارات كاذبة أك منح إذف ، أك شرع في الحصكؿ عمييا سكاء بالإدلاءشخصية أك صفة  أك
إقرارات كاذبة،إذ في الحالة  أكصفة كاذبة إك بتقديـ معمكمات أك شيادات   أك اسـ بانتحاؿأك 

أك  بالسكف لمكلاية بتقديـ معمكمات مديرية المكمفة  فاعتماد عيتحصؿ الككيؿ العقارم عمى 
( سنكات كبغرامة مف 5خمس ) إلي( سنكات 3فيعاقب بالحبس مف ثلاث ) إقرارات كاذبة ،

 .((د ج 500,000إلي  ج  د 300,000

 العقوبات الإدارية المترتبة عن إخلال الوكيل العقاري بالالتزامات :الثانيالمطمب 
العقارم التزاماتو اتجاه زبائنو أك اتجاه الإدارة  يمكف تسميط في حالة عدـ تنفيذ الككيؿ      

عميو عقكبات إدارية تتمثؿ أساسا في السحب المؤقت أك السحب النيائي ككذا إلغاء الاعتماد 
كـ التنفيذم رقـ ػػػػػػػػػػػػػػػػػػكىذا حسب طبيعة المخالفة التي ارتكبيا مف طرؼ الكالي طبقا لقكاعد المرس

 . كـمرسىذا عقكبات أخرل غير كاردة ضمف ، ك  19-242

في الفرع  242-19سنتطرؽ إلي العقكبات الإدارية الكاردة ضمف المرسكـ التنفيذم رقـ      
.ىذا الَكؿ ثـ تمييا عقكبات إدارية غير كاردة ضمف   المرسكـ

                                                                                                                                                                                                    

.256صم  2012،  ةىكم ر، دا 14، الجزء الَكؿ ط  الوجيز في القانون الجزائي الخاصأحسف بكسيقيعة ، - 1 
يتعمؽ بمكافحة التزكير كاستعماؿ  2024فبراير  26المكافؽ  1445شعباف عاـ 16مؤرخ في  ،02-24قانكف رقـ  - 2  

2024فبراير  29، صادرة بتاريخ  15المزكر ، ج ،ر، العدد  
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  242-19العقوبات الإدارية الواردة ضمن المرسوم التنفيذي رقم  الأول:الفرع 
منو عمى شكؿ جزاءات مقيدة أك مانعة   38ك  37جاءت ىذه العقكبات في المادتيف      

لحرية ممارسة نشاط الككيؿ العقارم ، كالجية الإدارية المخكؿ ليا تكقيع الجزاء أك العقكبة 
لغاء  الإدارية فيما يخص سحب الاعتماد مف الككيؿ العقارم بصفة نيائية أك مؤقتة ، كا 

 .الاعتماد

 غاء اعتماد الوكيل العقاريإل :أولا
السمطة الإدارية  ه مف قبؿيتعرض الككيؿ العقارم إلي العقكبة تتمثؿ في إلغاء اعتماد     

ىذا بمنح  المخكّلة قانكناالكحيدة  يُعد الجيةالذم   الكالي، شخص ك المتمثمة في المختصة،
 1.إلغائوأك  الاعتماد

أك تخميو  العقارم،مف بينيا كفاة الككيؿ  الحالات،عدد مف  الإجراء فيكيتـ اتخاذ ىذا       
تاريخ  شيرا مففي أجؿ لا يتعدل  بإلغاء الاعتمادالكالي  يصرّححيث  نشاطو،عف ممارسة 
  2تحقؽ الحالة.

كمنو نستنتج مف خلاؿ ىذه المادة كجكد حالتيف بمكجبيما يمكف لمكالي أف يصرح بإلغاء       
 اعتماد الككيؿ العقارم.

 في حالة وفاة صاحب الاعتماد :الأولىالحالة  -1

مف المرسكـ  15بما أف اعتماد الككيؿ العقارم ىك اعتماد شخصي ، حسب  نص المادة       
كنظرا لمطابع  "يككف اعتماد الككيؿ العقارم شخصيا ك قابؿ للإلغاء 242-19التنفيذم رقـ  

يصرح الكالي  بإلغاء الاعتماد في حالة كفاة  العقارمالشخصي للاعتماد في نشاط الككيؿ 
صاحبو في اجؿ لا يتعدل الشير ابتداء مف تاريخ ثبكت حالة الكفاة كفقا لسجلات الحالة 

 المدنية.

                                                             

112بكصكفة الزىرة ، مرجع سابؽ ص  - 1  
، مرجع سابؽ 242-19مف المرسكـ التنفيذم رقـ  36المادة - 2  
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 في حالة تخمي صاحب الاعتماد عنه:  الحالة الثانية -2

الاعتماد عف يصرح الكالي بإلغاء الاعتماد الككيؿ العقارم في حالة تخمي صاحب       
، في أجؿ لا يتعدل شيرا ابتداء مف معرفة مصالح المديرية المكمفة بالسكف  ممارسة نشاطو

لمكلاية  بتخمي صاحب الاعتماد عنو ك ذلؾ بخضكع لمراقبة دكرية مف طرؼ ىذه المصالح أك 
عف  بقياـ صاحب الاعتماد بإخطار مصالح التابعة لممديرية المكمفة  بالسكف لمكلاية  بتخميو

 1.كبالتالي عف ممارسة نشاط الككيؿ العقارم ، الاعتماد

  أما فيما يخص حالة عدـ مزاكلة الككيؿ العقارم لنشاطو فقد أجابت عمى  ىذا التساؤؿ     
"يمزـ الحاصؿ عمى  حيث نصت عمى مايمي: 242-19مف المرسكـ التنفيذم رقـ  32المادة 

ستة أشير ابتداء مف تاريخ استلامو  6اجؿ أقصاه اعتماد الككيؿ العقارم مزاكلة نشاطو في 
أما في حالة عدـ استغلاؿ الاعتماد في الآجاؿ المذككرة أعلاه  ،يمكف لمكالي تعميقو  الاعتماد،

 أك إلغائو ، إلا  إذا قاـ صاحبو بإثبات حالة القكة القاىرة ."

ر مف أجؿ مزاكلة نشاطو أشي 6نفيـ مف ىذه المادة أف المشرع منح لمككيؿ العقارم مدة      
ابتداء مف تاريخ استلامو للاعتماد ، أما في حالة عدـ قيامو بذلؾ فإنو يمكف لمكالي اتخاذ احد 

 الإجراءيف كما يمي:

  .إما القياـ بتعميؽ الاعتماد أم تكقيفو لمدة زمنية معينة -1

ما القياـ بإلغاء الاعتماد نتيجة عدـ قيامو بمزاكلة نشاطو إلا إذا قاـ بإثبات كجكد حالة قكة  -2 كا 
أشير مف تاريخ استلامو  6قاىرة منعتو مف مزاكلة نشاطو في المدة المحددة قانكنا كىي مدة 

 للاعتماد.

كما انو يجب أف تقيد عبارة الإلغاء في سجؿ الككلاء العقارييف كما ىك منصكص عميو      
، كيجب أيضا الشطب مف  242-19مف الرسكـ التنفيذم رقـ  36في الفقرة الثانية مف المادة 

                                                             

113بكصكفة الزىرة  ، مرجع سابؽ ، ص -  1  
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السجؿ التجارم باعتباره أف الككيؿ العقارم ،ىك شخص تاجر ك مقيد في السجؿ التجارم كعميو 
 1عف مزاكلة نشاطو عميو القياـ بإخطار السجؿ التجارم بذلؾ. كبما أنو تكقؼ

 ثانيا : سحب الاعتماد الوكيل العقاري
ككف نشاط الككيؿ العقارم مف النشاطات ك الميف التي تتطمب الحصكؿ عمى الاعتماد      

فإنو عند ارتكابو لمخالفات تتعمؽ بمينتو ،يمكف أف يتعرض  ، قبؿ الخضكع في ممارسة مينتو
لعقكبة السحب المؤقت للاعتماد أك السحب النيائي مف طرؼ الكالي ،أك مف طرؼ الإدارة 

  .الكصية مباشرة كالحالات التي يتـ فييا  ىذا السحب

إلي سحب  ـمباشرة، ثسنتطرؽ في ىذا الفرع أكلا إلى سحب الاعتماد مف طرؼ الإدارة      
 القضائية.الاعتماد بناء عمى حكـ قضائي أك التصفية 

 :سحب الاعتماد من طرف الإدارة مباشرة- 1

يمكف للإدارة الكصية سحب الاعتماد مباشرة دكف تدخؿ سمطة أخرل ، كىناؾ نكعيف مف       
السحب أخذ المشرع فييما المعيار الزمف ك جسامة المخالفة ، فالنكع الَكؿ مقيد لممارسة 

أما النكع الثاني مانعا لممارسة مينة الككيؿ أشير  6النشاط ك يككف مؤقتا كلمدة لا تتجاكز 
 العقارم ك يككف نيائيا.

مف المرسكـ التنفيذم نجد أف المشرع حدد الحالات التي يككف  37بالرجكع إلي المادة       
 .فييا السحب المؤقت كالحالات التي يككف فييا السحب النيائي

ارم كيككف مؤقت ىدفو تنبيو المخالؼ سحب الاعتماد مؤقتا:حدد مدتو بستة أشير لمككيؿ العق
 ،ك يفرض ىذا الإجراء في الحالات الآتية:2للالتزامات المترتبة عمى عاتقو

 عمييا مع الزبائف. ةعدـ التنفيذ الجزائي كغير المبرر للالتزامات المتفق-
 عدـ احتراـ قكاعد ك أعراؼ المينة.-

                                                             
111بوصوفة‌الزهرة‌،‌مرجع‌السابق‌،‌ص-

1
  

،  الجزائري ا القانون  المركزي لممستهمك أمام خدمات الوكيل العقاري في التشريعخضراكم اليادم ، بكحكبة  أماؿ ، - 2
  131ص  م 2018، 13مجمة الباحث لمدراسات الَكاديمية ،جامعة الاغكاط ، العدد 
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ىك إجراء أخطر مف سابقو إذ ييدؼ إلي إيقاؼ النشاط نيائيا يصدر  نيائيا:سحب الاعتماد  
 في الحالات الآتية:

 التنكر المتعمد كبصفة متكررة للالتزامات المسندة إليو -

 متكفرة رالخاصة بالحصكؿ عمى الاعتماد غي إذا أصبحت الشركط-

 (12اثني عشر )إذا كاف تعميؽ أك تكقيؼ النشاط غير مبرريف كلـ يعمف عنيما في أجؿ  -
 .شيرا

 :سحب الاعتماد بناء عمى حكم قضائي أو التصفية القضائية-2

مف المرسكـ  38بالإضافة إلي الحالتيف السابقتيف ك بناءا عمى ما جاء في نص المادة 
التنفيذم يسحب الاعتماد مف طرؼ الكزير المكمؼ بالسكف في حالتيف ىما صدكر حكـ قضائي 

مخالفة التنظيـ الخاص بالمبادلات ،أك إذا كاف صاحب الاعتماد بسبب الغش الضريبي أك 
محؿ تصفية قضائية ، كىنا نلاحظ أف المشرع استعمؿ لفظ "يسحب الاعتماد "رسميا" في حيف 

ممزـ  38لفظ "يمكف"،  أم إف الكالي  في الحالات الكاردة في المادة  37استعمؿ في المادة 
 فمو السمطة التقديرية في ذلؾ. 37الكاردة في المادة  بسحب الاعتماد رسميا ، أما الحالات

 242-19عقوبات إدارية غير واردة ضمن المرسوم التنفيذي الثاني:الفرع 
تدخؿ في إطار القكانيف ك التنظيمات التي تسير نشاط  الككيؿ العقارم باعتباره تاجرا،      

ك بالإضافة إلي الييئات المسيرة ليا  كلذلؾ فيك ممزـ بالقكانيف كالَنظمة التي تطبؽ عمى التجار
 ،كلكائحياتكقيع العقكبات الإدارية في حالة مخالفتو قكانينيا ك  وكالتي بإمكانيا تسميط الجزاء عمي

المحدد لمقكاعد المطبقة  23/06/2004المؤرخ في  02-04لاسيما القانكف رقـ  التنظيمية،
ككذا القانكف رقـ  العقكبات،عمى الممارسة التجارية في الباب الرابع منو المتعمؽ بالمخالفات ك 

التجارية في الباب  الَنشطةالمتعمؽ بشركط ممارسة  14/08/2004المؤرخ في  04-08
 .القكانيف المتعمقة بالضرائب العقكبات،جرائـ ك الثالث منو المتعمؽ بال

 



 مجال نشاط الوكيل العقاري و الآثار المترتبة عنه                           الثاني                 الفصل
 

~ 62 ~ 

 

 

 

 

 

 

 :لاصة الفصل الثانيخ
الككيؿ  نشاطاتالمتعمؽ بتنظيـ مينة الككيؿ العقارم  18-09ذكر المرسكـ التنفيذم رقـ       

العقارم كالتي تمثمت في الكساطة في البحت عف الشراء أك إيجار أك مبادلة عقكد بشأنيا ، 
الكساطة العقارية ، الإدارة ك التسيير العقارييف، كما تحدث عف العقارات التي يككف ككيلا عنيا 

لَملاؾ حيث عمميا بكممة كؿ "ممكية عقارية " ثـ تدارؾ الخطأ لَف التعميـ لا يشمؿ فقط ا
  الكقفية .الخاصة بؿ يشمؿ أيضا الَملاؾ الكطنية العمكمية  كالخاصة ك 

كبمجرد الحصكؿ الككيؿ العقارم عمى الاعتماد مف الطرؼ الييئة المختصة ترتب عنو      
مجمكعة مف الالتزامات ك الحقكؽ تمثمت ىذه الالتزامات في التزاماتو في مكاجية زبائنو بإبراـ 

تفاؽ في تقديـ الخدمات ك المساعدة ك المشكرة ، كالتزاماتو في مكاجية الإدارة عقد ككالة ك الا
الكصية مف حيث مسؾ السجؿ لقيد جميع العمميات ، إعداد تقرير سنكم  ، الخضكع لمرقابة 
بالإضافة إلي التزامات مشتركة  تتمثؿ في احتراـ القكانيف أك التنظيمات التي تسير النشاط 

يني ، إلصاؽ جدكؿ الَتعاب ك التعريفات بصفة مرئية ككاضحة لمزبائف أما ،التزاـ بالسر الم
بالنسبة لحقكقو  تمثمت في حؽ الَجرة  المدفكعة مف طرؼ الزبكف كيتـ تحددىا بمكجب اتفاقية 
تكضح الخدمات المرافقة لكؿ عممية ، كما يترب عف  إخلالو عف ىذه التزاماتو مسؤكلية مدنية 

تكاب الككيؿ العقارم لخطأ جزائي منصكص عميو في القانكف العقكبات ،جزائية تمثمت في ار 
  .أثناء تأدية ميامو يؤدم إحداث
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يمكف يتعرض إلي عقكبات إدارية كسحب  اعميو، كمضرر يستكجب تكقيع العقاب       
الاعتماد أك إلغائو أما عف طريؽ الإدارة مباشرة أك بناء عمي حكـ قضائي أك التصفية 

 .القضائية
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 خاتمة
العقارية مف  تلمككالاالكطنية مينة الككيؿ العقارم ،جاءت نتيجة مطالبة الفدرالية  إف      
لتنظيـ السكؽ العقارم مف الفكضى كالكضعية المزرية التي  ، تنظيميا ك تأطيرىا قانكنيا أجؿ

رعية أدت الى التياب أسعار يعيشيا كمحاربة ممارسي مينة الكساطة العقارية بطرؽ غير ش
-09م  ذجزائرم إلى اصدر المرسكـ ا لتنفيبالمشرع ال دلالمعاملات العقارية كىذا ما أ مختمؼ

يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ العقارم المعدؿ  2009جانفي  20المؤرخ في  18
 كالمتمـ ، الذم مف خلالو ثـ تحديد النشاطات كالميف التي تدخؿ ضمف الككيؿ العقارم. 

ءات الحصكؿ عمى الاعتماد كالشركط الكاجب استيفاؤىا قبؿ ذلؾ،ك التزامات ككذا إجرا     
،كحقكؽ الككيؿ العقارم كالعقكبات الإدارية التي يتعرض ليا. إلا أنو لـ يمؽ الركاج كالقابمية 

الذم أدل  رالَمالمنتظرة مف طرؼ الككلاء العقاريف  بسب صرامة بنكده ، ك صعكبة شركطو  
-19المرسكـ التنفيذم رقـ  أخيرىاية تعدؿ كتمـ بعض أحكامو ، ككاف ذنفيصدكر مراسيـ ت إلى

 .55العدد  الجريدة الرسميةفي در اصال 242
 نذكر منها : ومن أهم النتائج ا لمتوا صل  إليها

دك الجنسية الجزائرية  فعيييالطبحصر  ممارسة مينة  الككيؿ العقارم في الَشخاص -
حائزم    أكيككف حائز ‌أفالمعنكييف ‌أما بالنسبة للأشخاص الكطني‌كالمقيميف داخؿ التراب

الرأسماؿ الكامؿ  مف جنسية جزائرية كمقيميف بالجزائر ،كبذلؾ أقصى مف ممارسة  المينة 
 الَجانب بصفة عامة  كالجزائرييف المقيميف خارج  الكطف 

كزارة( إلى الاعتماد ككيؿ عقارم تـ تحكيميا مف المستكل المركزم )ال إصدار ةصلاحي-
 242-19 التنفيذم رقـالمستكم المحمى )الكلاية( بمكجب أحكاـ المرسكـ 

 الككيؿ ممزـ بالعقد في السجؿ التجارم بعد حصكلو عمى الاعتماد -
ارم في الَملاؾ الكطنية العقارية التي تدخؿ ضمف مينة الككيؿ العق حصر المشرع الَملاؾ-
 كقفية ؾ، الَملاالَملاؾ الخاصة–
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التمتع كالتصرؼ بالممكية الخاصة كاستغلاؿ كاستعماؿ بما في ذلؾ البيع كالتأخير بالنسبة  حؽ
 .، كالقائـ بإدارة أملاؾ العقاريةلمككالة العقارية ك الكسيط العقارم

 الكقفية لا يمكف التصرؼ فييا كتككيؿ بيعيا ، اك استئجارىا ، أك مبادلتيا  الَملاؾ-
في البيع ك الإيجار ، كبمكجب اتفاقية بيف الطرفيف في حالة إدارة  تحديد اجر الككيؿ العقارم -

 العقارية الَملاؾتسيير 
 الككيؿ العقارم يخضع لمرقابة مف طرؼ الإدارة الكصية أك إلى عكف مؤىؿ قانكنا -
كالإدارية في حالة إخلالو بالتزاماتو أ  ةالمدنية، الجزائيالككيؿ العقارم يخضع لممساءلة  -

 أثناء تأديتو لميامو ضرر لمغيركتسببو في خطأ ينتج عنو 
‌: التوصيات

لغاء الَثر الرجعي غير العادؿ-   تعديؿ النصكص القانكنية كا 
  السجؿ الكطني ك ربطو بمنصة  كطنية لمتكثيؽ ك الإشراؼ  رقمنو -
الشامؿ للأنشطة غير المنظمة لمحد مف التجاكزات حديث نظاـ العقكبات كضماف المنع ت -

 كالاحتياؿ في السكؽ العقارية
ك المتعمقة  بأجر الككيؿ ، لاسيما الفقرتيف الثانية كالثالثة 34تعديؿ المادة ل تدخؿ المشرع _

مما ينشب عنو عمى قيمة كاحدة  العقارم الككيؿ لَجرنسبتيف  أدرج ككنو ،العقارم في البيع
 حاؿ بيف الككيؿ العقارم كزبكنونزاعات لا م

 لمكلاية،ثقة مع مديرية المكمفة بالسكف ك عزيز المتابعة الرقابية عبر تنسيؽ ممفات الككلاء المت -
  في الميداف كزيادة عمميات التفتيش
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 المراجعالمصادر و  قائمة 
 أكلا: قائمة المصادر

  أ: المعاجم والقواميس

 *المعاجـ

، ج    6ر ،لساف العرب ، المجمد .محمد بف مكرـ عمي أبك الفضؿ جماؿ الديف ابف المنظك 1
 الكاك ، دار المعارؼ القاىرة باب  52

 *القكاميس

ابتساـ ، المصطمحات القانكنية في التشريع الجزائرم ، قامكس بالمغتيف العربية ك  . القراـ2
 1998الفرنسية ، د ، ط ،  قصر الكتاب البميدة 

 نصوص القانونيةالب.

 * الدستور

المؤرخ  438-96ـ الصادر بمكجب المرسكـ الرئاسي رقـ  1996.التعديؿ الدستكرم لسنة 3
 76ـ ،يتعمؽ بإصدار نص  تعديؿ الدستكر ، الصادر في ج ،ر العدد  1996ديسمبر  70في 

 ـ 1996ديسمبر  08المؤرخ في 

 ن*القواني

الكطنية معدّؿ كمتمـ يضمف قانكف الَملاؾ  1990ديسمبر  1مؤرخ في  30-90.القانكف  4
 44ج ،ر العدد  2008يكنيك  20مؤرخ في  14-08بمكجب القانكف 

 الَنشطةـ ، المتعمؽ بشرط ممارسة  2004غشت  14المؤرخ في  08- 04.القانكف رقـ 5
 ـ 2004سنة الصادرة  ، 52العدد  ،التجارية ، ج ،ر
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 الَمكاؿقاية مف تبيض ، المتعمؽ بالك  2005فيفرم  06المؤرخ في  01-05.القانكف رقـ 6
 المعدّؿ كالمتمـ 2005فيفرم  9صادرة بتاريخ ال 11، ج ،ر ،العدد  الإرىابكمكافحة 

تعمؽ بمكافحة التزكير كاستعماؿ المزكر ،ي 2024فبراير 26المؤرخ في  02-24رقـ  لقانكف.ا7
  2024فبراير  29الصادرة بتاريخ  15ج ، ر ،العدد 

 *الأوامر

ج   المتضمف قانكف العقكبات الجزائرم 1966جكاف  08المؤرخ في  156-66رقـ  الَمر. 8
 المعدّؿ كالمتمـ ،1966جكاف  11صادرة بتاريخ ال 49ر ،العدد 

المتضمف القانكف  1975سبتمبر  26رمضاف المكافؽ  20المؤرخ في  58-75رقـ  الَمر.9
 المعدّؿ ك المتمـ، 1975سبتمبر 30الصادرة بتاريخ  78، ج ،ر،العدد المدني

 ، يتضمف  القانكف التجارم،ج ،ر 1975جكيمية    26المؤرخ في  59-75رقـ  الَمر. 10
 ، معدّؿ ك متمـ 1975 ديسمبر  19صادرة بتاريخ   01 العدد

 * المراسيم

الَملاؾ  بإدارةالمتعمؽ  1997مام  10المؤرخ في  154-97.المرسكـ التنفيذم رقـ 11
-09، ممغى بالمرسكـ التنفيذم  1997سبتمبر   11صادرة بتاريخ  28ج ،ر العدد العقارية 

 .الذم يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة مينة الككيؿ العقارم 2009يناير  20المؤرخ في  18

يحدد التنظيـ المتعمؽ بممارسة  2009يناير  20المؤرخ في  18-09.المرسكـ التنفيذم رقـ 12
 المعدّؿ كالمتمـ، 2009يناير  25صادرة بتاريخ ال 6دد مينة الككيؿ العقارم ،ج ،ر ، الع

-09يتمـ المرسكـ التنفيذم  2010يكنيك  17المؤرخ في  154-10.المرسكـ التنفيذم رقـ 13
 2010يكنيك  23الصادرة بتاريخ  39، ج ،ر العدد   2009يناير  20المؤرخ في  18
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غشت  18ق المكافؽ  1432رمضاف عاـ  18المؤرخ  296-11. المرسكـ التنفيذم رقـ 14
  2009يناير  20المؤرخ في  18-09المعدّؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ  ،ـ  2011

  2011غشت  24ق ،المكافؽ  1432رمضاف   24صادرة في  48ج ،ر العدد 

يعدّؿ كيتمـ المرسكـ  2019سبتمبر   8المؤرخ في  242-19ـ التنفيذم رقـ .المرسك 15
سبتمبر  15الصادرة  55،ج ،ر العدد  2009يناير  20المؤرخ في  18-09 رقـ التنفيذم 
2019  

 * القرار

،الذم يحدد مقاييس المؤىلات المينية لممارسة  1998فيفرم  4. القرار الكزارم المؤرخ في 16
 16ر ، العدد  مينة القائـ بغدارة الَملاؾ العقارية ، ج ،

 29، يعدّؿ القرار رقـ  2019أكتكبر   16  ق المكافؽ 1441صفر  17.قرار مؤرخ في 17
يحدد نمكذجي الاعتماد ك البطاقة  المينية  الذم  2011ر فبراي 3المؤرخ في  1432صفر 

 2011ديسمبر  11صادرة بتاريخ ال 67لمككيؿ العقارم  ج ،  ر ، العدد 

 *مقرر

  2009كليك ي 12المكافؽ  1430عاـ رجب  19المؤرخ في   04.مقرر كزارم مشترؾ  رقـ 18
 59يحدد مبمغ كشكؿ الكفالة لممارسة مينة الككيؿ العقارم ، ج ،ر ، العدد 

 ثانيا :قائمة المراجع

 أ .الكتب

، دار ىكمة  14.أحسف بكسيقعة ، الكجيز في القانكف الجزائي الخاص ، الجزء الَكؿ ، ط 19
2012 

الجزائرم ، الجزء الَكؿ ف ديكاف .بمحاج العربي ، النظرية العامة للالتزاـ في القانكف 20
 1994المطبكعات الجامعية الجزائر 



 قائمة المصادر و المراجع
 

~ 70 ~ 

.خميؿ قدادة ، الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم ، الجزء الَكؿ، ديكاف المطبكعات 21
 1994الجامعية الجزائر 

. عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في الشرح القانكف المدني الجديد ، حؽ الممكية ط 22
  2000الثالثة الجديدة ، منشكرات الحمبي الحقكقية ، بيركت ،لبناف 

   .عبد ا﵀ سميماف ، شرح قانكف العقكبات الجزائرم ، القسـ العاـ ، الجزء الَكؿ ، الجريمة23
  2005ديكاف المطبكعات الجامعية ف الجزائر  ط السادسة ،

 1.عبد ا﵀ بف صالح بف عبد العزيز السيؼ ، الكساطة العقارية كتطبيقاتيا القضائية ، ط 24
  2013دار الميماف ، الرياض 

.لحسيف بف الشيخ آت ممكيا ، عقد الككالة ،دراسة فقيية كقضائية مقرنة ، ط الثانية ، دار 25
  2015-2014لنشر ك التكزيع ، الجزائر ىكمة لمطباعة ك ا

.محمد داحي ، النظاـ القانكني لنشاط الككيؿ العقارم،عمى ضكء المرسكـ التنفيذم رقـ 26
 2013د ، ط منشكرات  نكميديا ،  قسنطينة ،  2009جانفي    20المؤرخ في  09-18

 ب.  الأطروحات و المذكرات

 *الأطروحة

التمييز في التشريع الجزائرم ، أطركحة مقدمة لنيؿ .زىدكر السيمي ، مسؤكلية عدـ 27
 2006-2005الدكتكراه دكلة ف نكقشت بكمية الحقكؽ جامعة كىراف ، السنة الجامعية 

 *المذكرات

، الككيؿ العقارم كنشاط اقتصادم مقنف ، مذكرة مف أجؿ الحصكؿ  الزاىراء  .بكصكفة28
عماؿ ، كمية الحقكؽ بف عكنكف ، جامعة عمى شيادة الماجستير في القانكف ، فرع قانكف الَ

 2013-2012الجزائر 
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الَملاؾ العقارية كنشاط اقتصادم مقننة ، مذكرة الماجستير ، كمية  إدارة.جلاؿ شفيقة ، 29
  2003-2002الحقكؽ بف عكنكف 

.مجبر فاطمة الزىرة ، الإيطار القانكني لنشاط الككيؿ العقارم الخاص في التشريع الجزائرم 30
-2013، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر ،تخصص قانكف عقارم ،كمية الحقكؽ ، جامعة المدية 

2014  

.بف قطاؼ صالح ، النظاـ القانكني لمككيؿ العقارم ، مذكرة مكممة لمقتضيات نيؿ شيادة 31
 2016-2015تر ، تخصص قانكف أعماؿ ، كمية الحقكؽ جامعة محمد بكضياؼ الماس

.ناجي زكية ، النظاـ القانكني لمككيؿ العقارم في  التشريع الجزائرم ،مذكرة مقدمة ضمف 32
 2020-2019نيؿ شيادة ماستر تخصص قانكف عقارم ،  كمية الحقكؽ جامعة تبسة 

 ج.المقالات العممية

المؤرخ في   1965لسنة  5الحقكؽ العينية التكنسية )قانكف عدد  مف مجمة 03الفصؿ  .33
بتاريخ      10المتعمؽ بإصدار مجمة الحقكؽ العينية ، الرائد الرسمي عدد  1965فيفرم   12
 ( 1965فيفرم  19-23

.سقلاب فريدة ،المسؤكلية المدنية كالجنائية لمككيؿ العقارم في القانكف الجزائرم ، المجمة 34
 2017،  02، عدد  16بجاية ،مجمد  0600-لمبحث القانكني جامعة بجاية  الَكاديمية

.بمعقكف محمد الصالح ،ضكابط ممارسة مينة الككيؿ العقارم في التشريع الجزائرم ،مجمة 35
 2018تشريعات التعمير كالبناء ،جامعة ابف خمدكف ، تيارت ، العدد السادس جكاف 

آماؿ ، القانكف المركزم لممستيمؾ أماـ خدمات الككيؿ العقارم  .خضراكم اليادم ، بكحكبة36
  13، جامعة الَغكاط ، العدد  الَكاديميةفي التشريع  الجزائرم ،مجمة الباحث لمدراسات 

2018  

 د.مواقع الانترنت
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 [http://www.almaany.com/ar/dict/ar- ar.مكقع المعاني ]37
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 :ممخص

تتعمؽ   قبؿ  المككؿ لمقياـ بمياـمف  ضفكّ شخص طبيعي أك معنكم  يُ الككيؿ العقارم ىك      
باسـ كلحساب سكاء في البيع أك الشراء أك التأجير أك التسيير ، كذلؾ  نيابة عنو ، بالعقارات
دارة الَملاؾة، ك العقاري ، الكساطةالعقارية ةالككال كلا مف . يشمؿ نشاطوالمككؿ    .ا 

منيا ما يتعمؽ بالشخص) كالَىمية ك  ،قانكنية محددة اشركطالمينة  ممارسة ىذهطمب تت      
 القيدكالحصكؿ عمى الاعتماد المسبؽ مف الكالي ك ، نفسو  بالنشاط يتعمؽ كمنيا ما المؤىلات(،

 . في السجؿ التجارم

إذا نص  إلا الَملاؾ العامة ، دكف الخاصة  الَملاؾ عمىالككيؿ العقارم  نشاط رتصيق     
ت كالتزاما كيترتب عف ىذا النشاط حقكؽ لمككيؿ مثؿ الَجرة ، القانكف عمى خلاؼ ذلؾ ،

لا  يا ، احتراميجب  تعاقدية  طبيعة الخطأ  جزائية بحسبالمدنية أك المسؤكلية ال قد يتحمؿ  كا 
 .المرتكب 

الشركط ،الككالة العقارية،العقارات،السجؿ التجارم : الككيؿ العقارم، المفتاحيةالكممات      
 المسبؽ،الَجرة ،التزامات ،المسؤكلية المدنية     الاعتماد القانكنية

Abstract 

         A real estate agent is a natural or legal person   authorized by a principal to carry out real 

estate related tasks on their behalf, in their name and for their   account. This includes the sale, 

purchase, rental, and management of private   real estate properties. The agent’s activity covers 

real estate agency services, real estate intermediation, and property management. 

         To legally practice this profession, specific conditions must be met, both personal (such as 

legal capacity and professional qualifications) and professional such as obtaining prior authoriza-

tion from the wàli and registration in the commercial register.  

         The agent’s scope of work is limited to private properties, unless otherwise provided by 

law the exercise of this profession grants the agent rights –such as remuneration-and imposes 

contractual obligations. Failure to comply may result in civil or criminal liability, depending on 

the nature of the breach.  

‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌‌Key word: Real estate agent, Real estate, commercial register, Real estate agency, Legal 

requirements, Prior authorization, Remuneration, Obligations, Civil liability.  

 


