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 ملخص: 

 علاقتدد  عدد  وكدد ا العقدداري الوكيددل مهنددة عدد  الكشدد  إلى البحدد  هدد ا يهددد 

 الدولدة  تنحدي  بعد خاصة الجزارري العقار سوق في مهما دورا يأخ  أصبح اذ، بالمستهلك

 علدد  العقاريددة السددوق علدد  الانفتددا  هدد ا ولعددل، الاسددكا  سددوق احتكددار عدد  تدددرايا

 هدد ه تنظددي  هميددةأ مدد  زاد، والتجددار  الاسددتامار حريددة المتضددم  الدسددتوري المبدددأ ضددو 

 المشددر  حدداول مددا هدد او المسددتهلك ضدددّ يرتكبهددا الددي التجدداوزات ظددل في خاصددة مهنددة

 مدد  34 المدداد  ضددم  والمسددتهلك المحدد   بددن التددواز  هدد ا خلدد  خددلال مدد  تكريسدد 

 عد   وكد ا  المهندة  هد ه  ممارسة الأشكال إلى الدراسة أشارت وقد، الجزارري الدستور

  . العقاري المستهلك لحماية أقرها الي الآليات

  .عقاريال الوكيل خدمات; العقاري الوكيل; العقاري المستهلك: المفتاحية الكلمات

Abstract:  

This research aims to reveal the estate agent profession as well as 

about his relationship with the consumer, as it became takes an 

important role in the Algerian real estate market, especially after the 

departure of the state gradually monopolize the housing market, and 

perhaps this openness to the real estate market in the light of the 

constitutional principle included freedom of investment and trade, 

increased the importance of organizing this profession especially in 

light of abuses committed against the consumer, and this is what tried 

legislator dedication by creating this balance between the professional 

and the consumer under Article 43 of the Algerian Constitution, the 
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study indicated that shapes the practice of the profession, as well as on 

the mechanisms approved by the consumer Protection. 

Key Words: real estate agent, the real estate consumer. 

 : مقدمة

 في لأهميتد   نظدرا ، المسدتهلك  تدررق  الدي  المواضديع  أكادر  مد   السدك   موضدو   يعتد  

 المضداربات  وسد   ملارد   وبسدعر  لارد   سدك   ع  البح  مسألة فإّ  وله ا الانسا  حيا 

 تهديددددات في يتسدددب  ممدددا صدددعبا أصدددبح الجزاردددر في العقاريدددة السدددوق في تحصدددل الدددي

 المستهلك. عل  واقتصادية اجتماعية

 ظددداهر  للمسدددتهلك قددددمهاي الدددي والخددددمات العقددداري الوكيدددل مهندددة تعتددد  وعليددد 

 حديادة  قانونيدة  كظداهر   تعد كما، السمسار باس  تعر  كانت أي  قديمة اقتصادية

 ظددل في كنشدداط تمددار  كانددت حيدد ، بالتحديددد الجزارددر في الددزم  بمددرور تطددورت

21-34 الاستامار ب قية المتعل  القانو و(1)التجاري القانو 
 الجزاردري  المشر  أ  إلا، (2)

 يعدد  الد ي ، 21-93 التنفيد ي  المرسدوم  في مدر   لأول العقداري  الوكيدل  مصدطلح  اسدتعمل 

 ايتجار نشاطا العقاري الوكيل مهنة اعت  وقد المهنة ه ه بتنظي  متعل  قانوني نص أول

 . ال كر السال  المرسوم م  2 الماد  نص تضمنت  ما وه ا غرض  بحس 

 ساحة عل  وجودها م  الرغ  عل  متأخرا جا  المهنة له ه الجزارري المشر  تنظي  إ 

 عيشددرالت في موجددود هددو مددا اددلم، الأخددر  التشددريعات بددبع  مقارنددة العقاريددة السددوق

 بالقدانو   )المعددل  Hoguet باس  المعرو  القانو  بموج  المهنة ه ه نظ  ال ي الفرنسي

ALUR يوليدو  19 لد   المنظمدة  والمراسي ، (3) (1922، 1922 وفي 1923 مار  13 في 

 علدد  المعدداملات ع ببدد رتبطددةالم الأنشددطة بتنظددي  المتعلقددةو 1992 أكتددوبر 12و 2391

 .المباني

 كادر   مدع  خاصدة  النشاط ه ا نمو نتيجة مهنة له ه الجزارري المشر  تنظي  جا  وقد

، المسدتهلك  علد   والاحتيدال  النصد   قضايا نسبة ارتفا  إّ  ث ، الشرعين غير السماسر 

 الزبدو   وبدن  العقداري  الوكيل بن الاتفاق يت  مع  أصبح وقد تنظيمها إلى الحاجة زادت

، والمشد ي  البدارع  بدن  كوسدي   الوكيل خلالها م  يعمل الي خدمات عقود شكل في
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 تكددو  قددد بالضددرور  الددي المسددتهلك مددع ي مهددا الددي العقددود مراقبددة علدد  يسدداعد ممددا

 . العقود م  النو  ه ا في تعسفية شروط لفرض مجالا

 العقاريددة السددوق علدد  تأثيرهددا وكدد ا المهنددة هدد ه دور، سددب  ممددا لنددا يتضددح وعليدد 

 يددداير الددد ي والشدددي ، متدددأخرا ولدددو ذلدددك أدرك قدددد الجزاردددري والمشدددر  اسدددتقرارهاو

 إلى التنظددي  هدد ا خددلال مدد  المشددر  وفدد  هددل: في يتماددل الموضددو  هدد ا حددول شددكاليةالا

   هلك؟مستلل حماية ضما  وك ا العقارية سوقلل الاستقرار اعاد 

 الشدكل  خدلال  مد   المهندة  هد ه  علد   التعدر   سنحاول البح  به ا الاحاطة أجل وم 

 الوكيددل يقدددمها الددي الخدددمات أو الأنشددطة وعدد ، العقاريددة الوكالددة فيدد  تظهددر الدد ي

 علاقتد   عد   وكد لك  لخدماتد   العقداري  الوكيل تقدي  كيفية وع  للمستهلك العقاري

 لحمايدة  للمسدتهلك  المشدر   مكنهدا  الدي  آليدات  الى ذلدك  بعد بدراستنا لنعرج، بالمستهلك

  حقوق .

 عقاريةال السوق لضب  كآلية العقاري الوكيل لمهنة الجزارري المشر  تنظي : أولا

 إلى العقددار مجددال في الفاعلددة المهدد  أسددا  علدد  العقاريددة السددوق تصددني  أ  يمكدد 

 ومهد  ، المقداول...  هندد  الم، العقداري  المرقي: مال البنا  تشييد مجال في ينشطو  مهنين

 القدار  ، العقداري  الوكيدل : مادل  العقاريدة  الأمدلاك  معاملات ادار  مجال في تنش  أخر 

 العقارية...الخ الاملاك بإدار 

 عقاري ل وكي مهنة لممارسة القانونية والشروط الأشكال -2

 تعريدد  علدد  العقدداري الوكيددل لمهنددة المددنظ  21-93 قددانو  مدد  الاانيددة المدداد  نصددت

 أو فدردي  شدكل  في تمدار   قدد  العقاري الوكيل مهنة أ  نستنتج ومن  العقاري كيلالو

 الشدكلن  كلتدا  في توافرها الواج  الشروط عل  المشر  نص وقد، شركة شكل في

 :  التالي النحو عل  دراست  سيت  ما وه ا، تتخ ه قد ال ي

 بيعي: لطا بالشخص متعلقة شروط - أ

 الس  شرط : 

 مهنددة لممارسددة الاعتمدداد طلدد  يقدددمو  الدد ي  الأشددخا  علدد  الاامنددة المدداد  اشدد طت

 سدنة  وعشدري   خمسدة  سد   البدالين  شخا الأ م  يكونوا أ  ا  إذ العقاري الوكيل

  حددتد  الدي  39 المداد   ندص  بموجد   المددني  القدانو   تضدمن   مدا  بخلا  وه ا الأقل عل 
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، موانعهدا  أو يدة الأهل عدوارض  مد   بعدارض  اق اند   عدم بشرط سنة عشر تسعة س  ببلوغ

 يحجدر  ولم، العقليدة  بقدواه  متمتعدا  الرشدد  سد   بلد   شخص "كل: كالتالي نصها والآتي

 (23) عشددر  تسددعة الرشددد .وسدد  المدنيددة حقوقدد  لمباشددر  الأهليددة كامددل يكددو ، عليدد 

 يدت   ول ا للتجار القانونية الأهلية موضو  إلى يتعرض لم التجاري القانو  أما . ((4"كاملة

 وهدي  التجاريدة  الأعمدال  لممارسة القانونية الأهلية تحديد في العامة القواعد  عل الاعتماد

(4)التجاري القانو  في عليها المنصو  تلك
. 

 الأهليددة  فددإ   القددانو   بمفهددوم  تجاريددا  نشدداطا تعتدد   العقدداري  الوكيددل  مهنددة  أ  بمددا

 كدو  ي حيد   مد   القانونيدة  التصرفات مباشر  في الشخص قدر  ع  عبار  هي التجارية

 ال قيدة  قدانو   مد   23 المداد   لدنص  تمامدا  مواف  ه او بها يقوم الي الأعمال ع  مسرولا

 بأعمدال  للقيام مرهل معنوي أو طبيعي شخص لكل "يسمح: أن  عل  تنص الي العقارية

 للتشددريع طبقددا أعددلاه 21و 4 المددادتن موضددو  العقاريددة ال قيددة نشدداط بممارسددة التجدار  

  ." القانو  ه ا في المحدد  روطالش وحس  ب  المعمول

 المهندة  هد ه  لممارسدة  القدانوني  السد   تحديدد  في الفرق ه ا م  قصد المشر  لعلّ وعلي 

 بالمشدر   اددر  كدا   ولد ا ، المهندة  هد ه  بخبايدا  وعلد   خد    اكتساب ضما  أجل م  هو

، القانونيددة النصددو  تعددارض لتفددادي السدد  تحديددد دو  الخدد   اكتسدداب مددد  تحديددد

 العقاري. الوكيل لزبو  أكار حماية  22ضما حي  م  أهمية تكتسي الأخير  وه ه

 التحلي شرط عل  عد  نصو  في المشر  ركز: الحميد  بالأخلاق التمتع شرط 

 العقداري  الوكيدل  بدن  والارتما  الاقة م  نو  خل  في أهمية م  لها لما الحميد  بالأخلاق

 نهاريددة بصددفة تأديبيددا مشددطوب شددخص لكدد المهنددة ممارسددة مدد  يمنددع ولدد ا، والمسددتهلك

 مد   شدهاد   تسدل   كاندت  السداب   في، نقابدات  في المشدكلة  المهد   بنزاهدة  الاخدلال  بسب 

(5)الخل  حس  تابت البلدية طر 
. 

 مالية ضمانات اثبات شرط : 

 وغدير  دارمدة  الكفالدة  عد   ناتجدة  كافيدة  ماليدة  ضدمانات  اثبات العقاري الوكيل عل 

 المشدد ك الددوزاري القددرار علدد  بنددا و، الزبددار  تجدداه اماتدد التز لضددما  تخصددص متقطعددة

 الوكيدل  مهندة  لممارسدة  الكفالدة  وشدكل  مبلد   يحددد  الد ي  1993 جويليدة 21 في المررخ

 :  كالآتي تحدد والي العقاري
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 العقارية. للوكالة دج(2290999099) دينار أل  وخمسو  مئة 

 الأملاك بإدار  للقار  دج(2290999099دينار) أل  وخمسو  مئة . 

 العقار. دج(للسمسار2990999099) دينار أل  مئة 

 العقداري  الوكيدل  التزامدات  ضدما   أجدل  م  مرسسة أو بنك لد  الكفالة ايدا  ويت 

 والتنظيمددات القددانو  اطددار في إلا ردهددا أو الوكالددة تيدديير يمكدد  ولا، المسددتهلك اتجدداه

 .(6)المفعول السارية

 هنية: لما الكفا  و الخ   شرط 

، بالنشداط  الصدلة  ذات المهنيدة  والخد    التأهيدل  اثبدات  العقداري  الوكيدل  مهنة مارسةلم

 : بها ويقصد

 لممارسدة  المشدر   اشد ط : لعقاريدة  الأمدلاك  بإدار  والقار  العقاري للوكيل بالنسبة 

 القدانوني  الميدا  في العالي التعلي  شهاد  عل  متحصلا يكو  أ  العقاري الوكيل مهنة

 الخد    كد لك  واشد ط ، الدتق   أو العقداري  أو المحاسد   أو التجداري  أو الاقتصدادي  أو

 مباشدر   صدلة  لد   نشداط  أو وظيفدة  أو منصد   في متتاليدة  سنوات ثلاث لمد  المجال ه ا في

 الأقل عل  سنوات ثلاث من  انقطعت قد الأخير  ه ه تكو  لا أ  بشرط العقار بميدا 

 .(7)الطل  ايدا  تاريخ م 

 الميدددا  في سددامي تقدد  شددهاد  علدد  حددارزا يكددو  أ : العقدداري  للوسددي بالنسددبة 

 العقداري  الوكيدل  نشداط  بممارسدة  لد   تسدمح  الدتق   أو العقاري أو المحاس  أو التجاري

 صدلة  ل  نشاط أو وظيفة أو منص  في متتالية سنوات ثلاث لمد  مهنية خ   إلى بالإضافة

 سدنوات  ثلاث من  انقطعت قد الأخير  ه ه تكو  لا أ  بشرط العقاري بالميدا  مباشر 

 .(8)الطل  ايدا  يوم في الأقل عل 

 الماليددة التبعددات ضدددّ تأمينددا اثبددات تقدددي  المشددر  اشدد ط كمددا: التددأمن شددرط 

 99-32 رقد   التدأمن  قدانو   مد   22 المداد   لدنص  تطبيقدا  وهد ا  والمهنية المدنية للمسرولية

 علد   الم تبدة  الماليدة  التبعدات  المدرم   ضم "ي: عل  نصت الي 2332 جانفي 12 في المررخ

 .(9)"باليير اللاحقة الأضرار بسب  المدنية ل  المرم  مسرولية

 ةسد الساد المداد   نصت: تجاري سجل في والقيد المهنة اعتماد عل  الحصول شرط 

 السدك   وزيدر  يسلم  ال ي السك  وزار  لد  اعتماد عل  المسب  الحصول وجوب عل 
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 السدددجل في والقيددد  القدددانو  حددددها  الدددي، (10)المطلوبددة  والوثدددار  الشددروط  تدددوافر بعددد 

 التجاري.

 : المعنوي للشخص بالنسبة - ب

 يدديرو   الد ي   الأشدخا   في توافرهدا  اد   والدي  أعلاه المحدد  الشروط إلى اضافة

 تصددفية اجددرا  موضددو  يكددو  لا أ  المعنددوي الشددخص علدد  المشددر  أوجدد ، الشددركة

 يكفدي  ولا، تجداري  اسدتعمال  ذو محدل  أي معلوم موط  ل  يكو  أ  وك لك، قضارية

 الوكيددل مهنددة لممارسددة تجدداري سددجل علدد  والحصددول الشددركة عقددد أركددا  تددوافر

 بالوثدار   مرفد   طلد   تقددي   طريد   عد   اعتماد عل  الحصول ك لك ا  بل، العقاري

 (3 ،1، 9، 2) المدواد  في المحددد   القانونيدة  الشدروط  وكد ا  (29) الماد  نص في المحدد 

 .(11)الاعتماد رف  طارلة تحت

 بدن  نميدز  أ  يمكد  : العقداري  المرقدي  مهندة و العقاري الوكيل مهنة بن التمييز -جد

 :  منهما كل ب  يقوم ال ي النشاط حي  م  المهنتن هاتن

 بندا   مشداريع  أو مبداني  بانجداز  العقداري  الوكيدل  علد   بخدلا   العقداري  المرقدي  يقوم 

 والمشد ي  البدارع  بدن  كوسدي   بعملد   يقدوم  العقداري  الوكيدل  أمدا ، لهدا  وال ويج عقارات

 عمدل  نطداق  أ  أي، وبيعهدا  المبداني  بانجداز  علاقدة  أي لد   ولدي   والمسدتأجر  المرجر أو (12)

 الاشددهار بعمليددة يقددوم الدد ي العقدداري المرقددي عمددل نطدداق مدد  أضددي  العقدداري الوكيددل

 الوكيدددل خددددمات إلى الحاجدددة دو ، بنفسددد  زبارنددد  عددد  والبحددد  لمشدددروع  وال ويدددج

 العقاري.

 منهمدا  كدل  لد   يخضدع  الد ي  القدانوني  النظام حي  م  بينهما التمييز يمك  كما 

  التنفيدد ي المرسددوم أحكددام ضددم  العقدداري الوكيددل مهنددة الجزارددري المشددر  نظدد  فقددد

 القواعدد  أ  كمدا ، 93-22 رق  القانو  لأحكام فيخضع العقاري المرقي أما، 93-21

 في المشددر  اشدد ط فقددد، تختلدد  مهنددة ممارسددة اعتمدداد علدد  لحصددولا بشددروط المتعلقددة

 في عليدا  شدهاد   علد   حدارزا  يكو  أ  العقاري المرقي عل  93-22 القانو  م  19 الماد 

 مجدال  أي أو التجار  أو المالية أو الاقتصاد أو القانو  أو البنا  أو المعمارية الهندسة مجال

 علد   حاصلا يكو  أ  يش ط لا ال ي العقاري الوكيل بخلا  يأتي وذلك، أخر تق 
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 العنصدر  في درسدنا  كمدا  والمقاولدة  بالبندا   يتعلد   مجال أي أو المعمارية الهندسة في شهاد 

 . الاعتماد عل  العقاري الوكيل عل  الحصول بشروط المتعل  أعلاه

 للمستهلك العقاري الوكيل يقدمها الي الخدمات -1

 أو للبيددع عقدداره يعدرض  الدد ي، العقددار صداح   بددن كوسددي  العقداري  الوكيددل يعمدل 

 وهددو الاسددتئجار أو بالشددرا  إمددا، العقددار علدد  للحصددول يهددد  الدد ي والشددخص الااددار

 . العقارية الأملاك وتسيير ادار  أنشطت  ضم  أيضا ويدخل، المستهلك

 منهددا واحددد  لكددل وحدددد العقاريددة الوكددالات مدد  أنددوا  ثلاثددة المشددر  حدددد وعليدد 

 : وهي تقدمها الي والخدمات تمارسها يال الأنشطة

 : بد تقوم وهي: العقارية الوكالة - أ

 أو اليهددا الموكلددة العقاريددة الأمددلاك بيددع أجددل مدد  الزبددار  لددد  الاجددرا ات كددل 

 مبادلتها. أو تأجيرها

 الزبار  لحساب اليها الموكلة العقارية الأملاك ترقية : 

 ماددل: الزبددار  ولحسدداب باسدد  لعقددودا لإبددرام الضددرورية المسددبقة بالعمليددات القيددام 

 العقاريدة  للمعاملدة  الضدرورية  الوثار  تحضير، استئجاره أو شرا ه المراد العقار إلى التنقل

 ...الخ

 أمددلاك شددرا  عمليددة اتمددام أجددل مدد  شخصددن بددن التقريدد قدداري: لعا الوسددي  - ب

 . مبادلتها أو تأجيرها أو بيعها أو عقارية

 شدخص  كدل  العقاريدة  الأمدلاك  بدإدار   قارمدا  يعد: يةالعقار الأملاك بإدار  القار  - ج

 :  التالية بالعمليات يقوم

 الحرفي أو التجاري أو المه  أو السك  الاستعمال ذات المحلات ااار  

 بها المتعلقة والأعبا  الااارات تحصيل  

 ملحقاتها وك ا المش كة وأجزارها المحلات صيانة  

 الضددرورية الأشدديال ذلددك في بمددا الصدديانةو التصددليح أشدديال بكددل بالقيددام الأمددر 

 .(13) المرجر  المحلات لسلامة
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 أنشدطت   ضدم   تددخل  الدي  العقاريدة  الأمدلاك  طبيعدة  عد   التساؤل إلى يقودنا ما وه ا

 أمددلاك صددنفن إلى العقدداري التوجيدد  قددانو  صددنفها العقاريددة الملكيددة أ  معلددوم هددو ومددا

 . للخوا  لوكةمم أي خاصة وأخر  وقفية وأخر  وطنية عقارية

 العموميدة  الأمدلاك  أ  حيد   الخدا   ونظامهدا  طابعهدا  فلدها  والاداني  الأول الصن  أما

 الخاصدة  الوطنيدة  الأملاك أما التقادم طري  ع  وتملكها للحجز ولا للتصر  قابلة غير

 بموجدد  الحضددارين العقددارين والتنظددي  للتسدديير المحليددة الوكالددة المشددر  أحدددث فقددد

 العقاريدة  للسدوق  الدولدة  احتكدار  مد   الحدد  أجدل  مد   انشاؤها تم قدو ،93 -12 القانو 

 12-39 العقددار التوجيدد  قددانو  صدددور بعددد القددانو  هدد ا في النظددر اعدداد  وتم الحضددرية

 العقددار والتنظددي  للتسدديير المحليددة الوكددالات بإنشددا  المتعلدد  392-39 المرسددوم فصدددر

 الحضدري  العقدار  لتسيير محلية وكالات احداث قواعد خلال  م  حدد وال ي الحضري

 الملاحد  ، 93/22/1994 في المدررخ  391-94 التنفيد ي  المرسوم بموج  والمتم  المعدل

 .الحضري العقار مجال في تختص أنها الوكالة ه ه عل 

 للوسدداطة الوطنيددة الوكالددة هدديف، الصددناعي العقددار تسدديير في المختصددة الهيئددة أمددا

 صددناعي  طددابع ذات عموميددة مرسسددة كلشدد  في 1999 سددنة أنشددئت العقددار والضددب 

 : هي المهام م  نوعن الأخير ه ه تتولى، وتجاري

 ل في: ماتت العمومية الخدمة مهام -2

  في وتتمال، لمرصد الوكالة استحداث خلال م  العقار السوق ضب  مهمة : 

  الوط  العقاري العرض يحصي المعطيات بنك  

  الوط  الاقتصادي العقار سوق مرصد  

 ارية: تج مهام -1

  وعددا  عد   البدداحان والمسدتامري   العقدارات  مددالكي بدن  الوصددل: العقاريدة  الوسداطة 

 عقاري

 بنايدددات وانجددداز الصدددناعي للنشددداط المخصصدددة الاراضدددي تهيئدددة: العقاريدددة ال قيدددة 

 .(14) والخدمات الصناعي للاستعمال
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 ضدم   خلتدد  الدي  العقاريدة  الأمدلاك  نطاق م  الوطنية العقارية الأملاك تخرج وب لك

 أنددوا  مداهي  القدانو   هدد ا علد   بندا   وعليد  ، 21-93 القددانو  في العقدار  الوكيدل  أنشدطة 

   العقاري؟ الوكيل أنشطة ضم  تدخل الي العقارات

، العقداري  الوكيدل  أنشدطة  مجدال  في تددخل  الدي  العقدارات  أندوا   الاانيدة  الماد  حددت

 الاسدددتعمال ذي العقدددار: وهدددي العقاريدددة الأمدددلاك بدددإدار  القدددار و، العقددداري والوسدددي 

 .(15) والحرفي، والتجاري، والمه ، السك 

 لعقاريا الوكيل عمل كيفية -1

، جهدة  مد   وكالتد   في أكادر  عدرض  علد   للحصدول  ووسدارل   طرق  العقاري للوكيل

 إلى المسدتهلكن  مد   عدد أك  جل  آخر معن  أو زبار  عل  الحصول أخر  جهة وم 

 في ذلدك  دراسدة  سديت   وعلي ، للعقارات ال ويج سارلو عل  الاعتماد بتأكيدو، وكالت 

 :  التالية العناصر

 : العقارية السوق طلبات لتلبية العقاري الوكيل أسالي  - أ

 حاجيدات  تلبيدة  أجدل  م  العروض م  ممك  عدد أك  بجمع العقاري الوكيل يقوم

 قداراته  ع تدأجير  أو بيدع  طال  توافد طري  ع  ذلك ويكو ، علي  المقبلن المستهلكن

 علد   اد   كمدا ، علاقاتد   خلال م  أو الجرارد في المنشور  الاعلانات عل  الاعتماد أو

 وعلدد  يعرضدد  الدد ي العقددار حددول المعلومددات مدد  يقددن علدد  يكددو  أ  العقدداري الوكيددل

  رغباته . عل  بنا  المستهلكن حاجيات تلبية أجل م  العقار لسوق واسع اطلا 

، ااداره  أو بيعد   يريد ال ي العقار صاح  خلال م  ات معلوم العقاري الوكيل امع

 أخد   مد   تمكند   وثيقة عل  للتوقيع ذلك بعد ليسع  وحالت  وجوده مكا  م  فيتأكد

 للعقدار  اسدتطلاعية  بزيار  ذلك بعد ليقوم، مستأجر أو مقت  اااد م  ليتمك  وكالة

 عد   المعلومدات  جمدع  يالعقدار  الوكيدل  يكدو   وبد لك ، العقدار  وسلبيات ااابيات لمعرفة

 خددلال مدد  للعقددار القانونيددة الوضددعية مدد  التأكددد وكدد لك، صدداحب  اراد  وعدد  العقددار

، العقددار صدداح  يطلبدد  الدد ي (16) السددعر مدد  التأكددد ثدد  ومدد ، لدد  القانونيددة الوثددار 

 اقندا   مد   الدتمك   أجدل  مد   وكد لك  السدوق  وسعر يتواف  الأخير ه ا أ  م  التأكدو

 عد   بالبحد   يقدوم  مدا  غالبدا  العقداري  الوكيل لأ  الأه  هي رحلةالم وه ه، المستهلكن
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 رغبددته  مددع يتوافدد  يعرضدد  الدد ي العقددار بددأ  اقندداعه  ومحاولددة ودعددوته  مسددتهلكن

 . ال واية الوسارل م  مجموعة عل  بالاعتماد ذلك ويكو 

 إلى والوصددول ودراسددتها ومعاينتهددا المعلومددات بجمددع العقدداري الوكيددل يقددوم أ  بعددد

 مد   والمناقشدة  الحدوار  مرحلدة  ذلدك  بعدد  تبددأ ، العقدار  علد   الحصول يريد ال ي المستهلك

 مدد  الااددار أو للبيددع معددروض هددو مددا مددع تتوافدد  المسددتهلك رغبددات أ  مدد  التأكددد أجددل

 علدد  أكادر  للتعددر  المسدتهلك  مدع  بزيددار  يقدوم  ذلدك  أجددل ومد  ، العقدار  وثمدد  ندو   حيد  

 المعدروض  العقار عل  الحصول بضرور  المستهلك اقتنا  وبعد علي  الحصول المراد العقار

   السعر عل  التواف  أجل م  المعاملة لطرفي لقا  ترتي  إلى العقار الوكيل يسع 

 الوثدار   بجميدع  التكفدل  في تتمادل  أخر  خدمات تقدي ب العقاري للوكيل يقوم كما

 وإلى، الموثدد  أمددام موعددد ترتيدد  مددالا (17) العقاريددة المعاملددة لإتمددام والإجددرا ات القانونيدة 

 . والشهر التسجيل اجرا ات م  ذلك غير

 يأخد ها  الدي  العمولدة  قيمدة  فمدا  اذا، ثمد   مقابل تكو  وأخر  الخدمات ه ه وعلي 

 تقدديرها  مجدال  أ  أم القدانو   بموجد   محددد   هي هلو ؟ خدمات  لقا  العقاري الوكيل

   الخدمات؟ لسوق مفتو 

 الددبع  وتددرك بعضددها نظدد  المشددر  أ  نجددد 21-93 يالتنفيدد  المرسددوم إلى بددالرجو 

 ضدب   الدي  الخددمات  هدي  ماو ؟ لماذا نتسا ل اعلنا ما وه ا العلاقة طرفي لرضا الآخر

  ؟ قيمتها المشر 

 للوكيدل  اعطدا   تم بموجبهدا  الد كر  السدال   المرسدوم  مد   43 الماد  نص الى استنادا

 علد   اعتمدادا  وذلدك ، العقداري  سدي  والو للوكيدل  بالنسبة أجر تقاضي في الح  العقاري

  . المقدمة الخدمة نو  أسا  عل  ولي  المعروض العقار قيمة معيار

 الخدمدة  ثمد   تقددير  أمدر  تدرك  المشدر   فدا   العقاريدة  الأملاك بإدار  للقار  بالنسبة أما

 قدمها الي الخدمات فيها ت كر اتفاقية بموج  ذلك تحديد ويت  الطرفن تراضي الى

 .(18) الأملاك دار بإ القار 

 تهلك: سالم عل  وتأثيرها والخدمات السلع عرض في العقاري الوكيل أسالي  - ب

 المسدتهلكن  اغدرا   أجدل  مد   والإشدهار  ال ويدج  أسدالي   إلى العقاريدة  الوكالات تلجأ

 نددص في الاشددهار المشددر  عددر  وقددد، والشددريفة الحددر  المنافسددة اطددار في وذلددك وجلددبه 
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 اعدلا   "كدل : أند   علد   التجاريدة  بالممارسدات  المتعلد   91-93 رقد   القانو  م  4/4 الماد 

 المكدا   كا  مهما والخدمات السلع بيع ترويج إلى مباشر  غير أو مباشر  بصفة يهد 

 الوسدارل  تعدددت  الأخدير   الآوندة  في أند   معلدوم  هدو  ومدا  .(19) "المستعملة الاتصال وسارل أو

 علد   النشدر  )جراردد  تقليديدة  وسدارل  بدن  عدت فتنو المح فدو   عليد   يعتمدد  الي ال واية

 وهدد ا التلفزيددو ...الخ( الالك ونددي )الاشددهار عصددرية وأخددر ، .الخ(.. الاعلانددات لوحددة

 وهد ا ، سدريعة  بصدفة  وبيعهدا  المعروضدة  والخددمات  للسدلع  واسدع  اشهار خل  بهد  كل 

 قدرار  اتخداذ  الى ودفعد   الخدمدة  أو السلعة أو بالمنتج يقتنع المستهلك تجعل بطريقة يكو 

 . الخدمات م  الاستفاد  أو الاستئجار أو الشرا 

 وجاند   اعلامدي  جاند   جدانبن  للإشدهار  أ  يتضدح  طرحد   سدب   ممدا  خدلال  م  وعلي 

، خدمدة  أو سدلعة  تجاه المستهلك سلوك عل  التأثير من  القصد فا  ال ويج أما، ترواي

 إمدا ، السدلعة   علد  لحصدول ا في رغبدته   وزيداد   عدروض م هدو  مدا  علد   الطلد   زيداد   قصد

 ذلدك  بدالإعلام  يرفد   لم إذا نجاحدا  يحقد   أ  يمكد   لا ال ويدج و، الاسدتئجار  أو بالشرا 

 الدي  للمسدتهلك  الضدرورية  المعلومدات  كدل  علد   المستهلك حصول يضم  الأخير ه ا لأ 

 عليهدا  الحصدول  يريدد  الدي  السدلعة  تخدص  ااابية أو سلبية كانت سوا  اليها بحاجة هو

 .(20) عن  أعل  ما عل  الحصول في قراره اتخاذ في مساعدت  أجل  م وذلك

 والخددمات  للسدلع  العقاريدة  الوكدالات  إشهار كيفية ينظ  لم المشر  الأمر حقيقة في

 الددي تعددديلات في حتدد  ولا، العقدداري الوكيددل مهنددة بتنظددي  المتعلدد  21-93 قددانو  في

، المسددتهلك حمايددة في ذلددك أهميددة مدد  الددرغ  علدد  1924و 1922 سددني عليدد  أجريددت

 الأتعدداب جدددول "الصدداق: علدد  المرسددوم نفدد  مدد  11/2 المدداد  نددص في اكتفددي بحيدد 

 الددوكلا  أمددام مجددال سددي ك مددا وهدد ا .(21) للزبددار  وواضددحة مرريددة بصددفة والتعريفددات

 تمدار   الدي  الكداذب  الاشدهار  جدرا   مد   والاحتيدال  النص  في النزها  غير والسماسر 

 مطروحدة  قضدايا  عدد   في بالفعدل  حددث  مدا  وهد ا  الأخدير  هد ا  عجز ابلمق المستهلك عل 

 . المحاك  لد 

، العقداري  ال ويدج  في تتمادل  غامضدة  مصطلحات ثلاثة هناك سب  ما خلال م  وعلي 

، العقداري  التسدوي   وهدو  قبدل  مد   ند كره  لم آخر ومصطلح العقاري وال ويج، والإعلام

 يمكد   مدا  بيدع  ولدي  ، عقدارات  مد   بيعد   كد  يم مدا  "انتاج: أن  عل  يعر  الأخير وه ا
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، العقداري  المندتج  نحدو   انتاج  يمك  ما تبيع الي الشركات وتعمل عقارات م  انتاج 

  بعدددد الزبدددار  في تفكددر  ثددد ، لهددا  بالنسدددبة الصدددار   موقدددع يأخدد   العقددداري المنددتج  أ  ذإ

 .(22) "ذلك

 المستهلك الي  يحتاج لما ووفقا يبيع  أ  يمك  ما يعرض العقاري الوكيل فإ  وب لك

 إلى يهدد   الد ي  ال ويدج  عد   العقداري  التسدوي   يختلد   ذلدك  وفي، عملد   انجدا   أجدل  م 

 بحيد   الطلبدات  مد   عددد  أكد   علد   الحصدول  أجدل  مد   والخددمات  للسدلع  واسع اشهار

 الالتزامددات أحدد  مد   فهدو  الاعددلام أمدا ، الاقتندا   في المسدتهلك  ترغيدد  خلالهدا  مد   يحداول 

 لاحد   قدوانن  في عليد   وأكدد  بالمستهلك المتعل  91-13 قانو  في المشر  استحدثها الي

 . الجديد العقارية ال قية قانو  منها

 العقاريدة  الوكدالات  لدي   مح   كل عليها يعتمد الي الأسالي  تلك م  الهد  ّ إ

 في الوكددالات تلددك بددن المنافسددة خددلال مدد  المسددتهلك سددلوك علدد  التددأثير هددو فحسدد 

 في اعلد   مدا  وهد ا ، موجدود  طلبد   بدأ   وإقناع  المستهلك لإغرا  الوسارل ت ش استخدام

 ذلدك  خاصدة  الكداذب  الاشدهار  حيل في والوقو  ونص  احتيال موضع الأحيا  م  كاير

 يكدددو  فيهدددا التسدددوي  أو الاشدددهار لأ  الان ندددت شدددبكة عددد  يكدددو  الددد ي الاشدددهار

 مد   هد ا ، العكد   يكدو   قدد و للحقيقدة  مطداب   يكدو   قدد  الاعدلا   أ  أي، اف اضيا

 قددد، الإن نددت بشددبكة المعلوماتيددة المعرفددة إلى المسددتهلك افتقددار خددر أ جهددة ومدد ، جهددة

 )القرصدنة  (23)وهميدا  وجدوده   يكدو   قدد  الد ي   محتدالن  متاهدة  في الوقو  إلى ب  يردي

 عددم  وسد   كلد   وهد ا ، للسك  الملحة المستهلك حاجة استيلال (هدفه  الالك ونية

 . المستهلكن ويحمي المجال ه ا ينظ  واضح قانوني اطار وجود

 لعقاريا الوكيل مع تعاملات  في المستهلك لحماية القانونية الآليات: ثانيا

 العلاقددة في الضددعي  للطددر  حمايددة ضددما  وكدد ا العقدددي التددواز  ضددما  أجددل مدد 

  مد  المسدتهلك  حمايدة  أجدل  مد   القواعدد  مد   مجموعدة  الجزارري المشر  كر  التعاقدية

 ألا حياتد   في صدفقة  بدأه   قيامد   عندد  العقاري الوكيل طر  م  يتلقاها الي الخدمات

 . عقار استئجار أو شرا  وهي
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 لعقاريا المستهلك حماية في العقاري للوكيل المدنية المسرولية دور -2

 لفاردددد  العقدداري  المجددال  في المدنيددة  بمسددروليت   يلتدددزم أ  عقدداري  وكيددل  علدد   ادد  

 يعدوض  أ  ضدرر  لحقهد   مدا  حدال  في معهد   المتعاقدد  الأشخا  أمام يلتزم اذ المستهلكن

 . الضار تصرف  جرا  م  لحقته  الي الأضرار

 عقديدددة ومسدددرولية تقصددديرية مسدددرولية، صدددورتا  المدنيدددة للمسدددرولية  إفددد عليددد  و

 مدد  هندداك أندد  حيدد  اخددتلا  هندداك المسددتهلك حمايددة اطددار في أندد  إلا عامددة كقاعددد 

 العقدد  أسدا   علد   نشداط   في محد    باعتبداره  العقداري  الوكيدل  ليةمسرو قيام يرس 

 أسدا   علد   المدنيدة  المسدرولية  قيدام  يرس  آخر وجان ، بالمستهلك المح   يرب  ال ي

 .(24) الجزارري المدني القانو  م  213 الماد  إلى نظره وجهة في مستندا تقصيري

 عد   ناتجدة  تكدو   قدد  العقداري  لكالمسدته  تلحد   الي الأضرار ع  المدنية المسرولية إ 

 معهدد  يتعاقددد لم أشددخا  لتشددمل المسددرولية تلددك تمتددد وقددد، عقديددة مسددرولية أي عقددد

 في المسدرولية  فتقدوم  العقدد  نطداق  خدارج  أشدخا   الضدرر  فشدمل  تقصديره  نتيجة المح  

 التقصيرية. المسرولية أسا  عل  الحالة ه ه

 قاري: لعا للوكيل العقدية المسرولية 2-2

 لأ  الأصدل  هدي  العقداري  والمسدتهلك  المحد    بدن  العلاقدة  في العقديدة  المسدرولية   تعت

 أمددوال نقددل محلددها يكددو  الددي التصددرفات كددل المشددر  جعددل أ  العقددار يميددز مددا أهدد 

 غدير  التصدرفات  حتد   فشدملت  الشدكلية  شدرط  مددد  وقدد ، رسمدي  لعقدد  تخضدع  عقاريدة 

 المشدر   توجد   يفسدر  الحدال  بطبيعدة   اوهد ، الاادار  عقدد  في تتمادل  الدي و للملكيدة  ناقلة

 المشدر   سدع   مح   لوجود نظرا العقاري للمستهلك أكار حماية ضما  إلى الجزارري

 هددو مددا وعليدد ، بينهمددا التعاقديددة العلاقددة في العقدددي التددواز  ضددما  إلى ذلددك خددلال مدد 

 ؟ العقدية بالمسرولية المقصود

  العقدية المسرولية تعري  -2-أ

 وجدد  صددحيح عقددد وجددود لقيامهددا ويفدد ض العقددد عدد  جددزا  هددي قديددةالع المسددرولية

 ممدا ، العقدد  عد   نشدأ  ويكدو   المدي  في  يتسب  عقدي خطأ حدوث وك لك، التنفي 

 العقددي  الخطدأ  بدن  سدببية  علاقة وجودو، خلف  أو الدار  فيصي  ضرر ذك عل  ي ت 

 والضرر
(25) . 
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 :العقدية المسرولية أركا  -1-أ

 لقيامهددا أركددا  ثلاثددة تسددتوج  التقصدديرية المسددرولية ماددل مالددها ديددةالعق المسددرولية

 : وهي

 والعلاقدة ، (1) التعاقددي  بدالالتزام  الاخدلال  عد   النداتج  والضدرر ، (2) العقددي  الخطأ

 . (4والضرر) الخطأ بن ما السببية

 ذلدك ، العقدد  عد   الناشئ لالتزام  المدي  تنفي  عدم ب  يقصد: العقدي الخطأ-2-1-أ

 بالتزامدد  أخددل قددد يكددو  ولا التزامدد  تنفيدد  عليدد  وجدد  ولدد ا بالعقددد التددزم لمدددي ا لا 

، (26) لا أم قصدد  ع  اهمال  كا  سوا  عقديا خطأ ارتك  قد يكو  وب لك العقدي

 ذلدك  بعدد  لنتطدرق ، الأول العنصدر  في إليهدا  سدنتطرق  الالتزام م  نوعا  هناك فا  وعلي 

 :  العقدي طأالخ اثبات ع   في ويتمال آخر عنصر إلى

 : عناية بب ل والالتزام نتيجة بتحقي  الالتزام - 2-2

 بتحقيد   إلا يكدو   لا الالتزامدات  مد   نو  هناك أ  في الالتزام نوعا بن الفرق يكم 

 البيدع  العقدد  محدل  البنايدة  بتسدلي   ملزم العقاري المرقي فمالا الالتزام محل في معينة غاية

 الدفعددة المسددتهلك وتسددديد البنايددة لتسددلي  دالمحددد الأجددل انقضددا  بعددد التصددامي  علدد 

 .(27)بعمل القيام أو الح  نقل وهي معينة غاية تحقي  من  القصد الالتزام وه ا الأخير 

 غددير الالتددزام بقددي النتيجددة تتحقدد  لم إذاو نتيجددة بتحقيدد  إلا يكددو  لا فتنفيدد ها إذا

 جهدة  التدزام  بد   ويقصدد  عنايدة  ببد ل  الالتدزام  في يتمادل  آخدر  ندو   م  التزام وهناك، منف 

 المرجدو   النتيجدة  تتحقد   لم وإ  حتد   التزامد   نفد   قد يكو  فالمدي  غرض إلى للوصول

 مدد  الصددور  هدد ه ماددل نتصددور أ  ويمكدد  مندد  المطلوبددة العنايددة بدد ل يكددو  أ  بشددرط

 في لديد   ما يب ل أ  علي  ا  العقاري الوكيل أ  إذ العقارية الوكالة مهنة في الالتزام

 في جهدد  ببد ل  ملزم هو وك لك من  المستهلك طلبها الي بالمواصفات العقار ع  البح 

 طلبهدا  الدي  بالواصدفات  العقدار  بإااد مج  غير هو وب لك يقدمها الي الخدمات اتقا 

 . المطلوبة المواصفات م  قريبة تكو  قد إذ متناهية بدقة الزبو 

 يبد ل  أ  العقدار  الوكيدل  علد  و معدن  بدام   شدقة  استئجار طل  المستهلك يكو  فقد

 وهدي  نتيجدة  بتحقيد   ملدزم  غدير  هدو  وبد لك  طلبهدا  الدي  بالمواصدفات  العقار لإااد الجهد

 ذلدك  نتصدور  أ  ويمكد   المسدتهلك  طلبهدا  قدد  يكدو   الدي  المواصدفات  بنف  شقة اااد
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 اذا مدا  حالدة  في التزامد   نفد   قدد  يكدو   إذ العقاريدة  الأمدلاك  بإدار  القار  عمل في أيضا

 اذا هد ا  العدادي  الشدخص  يب لد   مدا  كل عناية م  التزام  تنفي  في الحيطة تدابير أخ ا

 ذلك. غير عل  الاتفاق أو القانو  ينص لم

 أمدا ، نتيجدة  تحقيد   عددم  هو في  العقدي الخطأ يكو  نتيجة بتحقي  الالتزام علي  و

  الرجددل وجهددد عنايددة بدد ل عدددم هددو فيدد  العقدددي الخطددأ يكددو  عنايددة ببدد ل الالتددزام

 .(28) العادي

 : العقدي الخطأ اثبات - 2-1

 التزامد   ينفد   لم المددي   أ  يابت اذ الدار  عل  في  ع   يقع العقدي الخطأ اثبات ا 

(29) العقدددي للخطددأ اثباتددا هدد ا كددا  ذلددك أثبددت فدداذا
 الجزارددري المشددر  حدددد وقددد ،

 المشدددر  أوجددد  حيددد  العقددداري بالوكيدددل العلاقدددة المسدددتهلك بهدددا يابدددت الدددي الطريقدددة

 تكددو  أ   ادد": أندد  علدد  21-93 المرسددوم مدد  42 المدداد  نددص خددلال مدد  الجزارددري

 حقددوق بوضددو  وتحدددد مكتوبددة وزبارندد  يالعقددار الوكيددل نبدد تددرب  الددي الوكالددة

 المرقي عل  المشر  رتبها الي الالتزامات أه  م  يعد الأخير وه ا، ."نالطرف وواجبات

 يفرضددها  قددد  الددي  التعسددفية  الشددروط  مراقبددة   معدد  يسددهل  بحيدد  ، العقدداري  لوكيددل ا

 المستهلك. عل  مح   باعتباره العقاري الوكيل

 ويقدع ، العقديدة  المسدرولية  قيام في المهمة المسارل م  الضرر تحق  إّ : الضرر -1-1-أ

 لم المددي   أ  بمجدرد  الضدرر  وجدود  افد اض  يمكد   فدلا  الضرر إثبات مهمة الدار  عل 

 يسددتوج  حددال أي فعددلا واقعددا يكددو    أ الضددرر في ويشدد ط العقدددي بالتزامدد  يقدد 

 .التعوي 

 لا ولكد  ، ضدرر  هنداك  ويكدو  ، الخطدأ  ركد   يتدوفر  قد: السببية العلاقة -1-1-أ

 وجدد  ولدد ا العقديددة المسددرولية تقددوم لا وبدد لك بينهمددا السددببية العلاقددة نابددت أ  يمكدد 

 سدببية  علاقدة  وجدود  أي طدأ الخ سبب  الضرر أ  أي والضرر الخطأ بن رب  وجود اثبات

 وقتهدا  في المندزل  تسدلي   قداهر   قدو   بسب  المنزل تسلي  في تأخر وقع لو فمالا (30) بينهما

 وبد لك  يدده  عد   خارج بسب  كا  بل المدي  خطأ سبب  يك  لم الضرر وعلي ، المحدد

 بينهما. السببية العلاقة لانعدام المسرولية تنتفي
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 يرية: قصالت المسرولية -2-1

 المددني  القدانو   مد   213 الماد  إلى استندا تقصيري أسا  عل  المدنية المسرولية ومتق

 الوكيدل  يكدو   وبالتدالي ، الفرنسدي  المددني  القدانو   م  2411 الماد  وتقابلها الجزارري

 الضدار   الأخطدا   مد   يعفد   فدلا ، الآخدر  الطدر   يضدر  خطأ ارتك  اذا مسرولا عقاري

 أو البدارع  يملكد   لا الد ي  آب المدر  مدع  شدقة  ببيدع  اريالعق الوكيل يقوم كأ ، بالمش ي

 .(31) الملكية نز  إجرا  موضو  هو ال ي المنزل

 قاري: لعا للوكيل الادارية المسرولية -2

 لهدا  التابعدة  المعنية المصالح بها تقوم الي الرقابة طري  ع  المعنية الادار  تتابت أ  بعد

 علدد  المعتمدددي  غددير حتدد  أو، ديهالدد المعتمدددي  التجددار طددر  مدد  تجدداوزات وجددود مدد 

 تعتد   والدي  القانونيدة  العقوبدات  م  بمجموعة تقوم الحالة ه ه في، المستهلكن مصالح

، العقدداري المجددال في المسددتهلك حمايددة لمبدددأ تجسدديدا المشددر  أقرهددا اداريددة طبيعددة ذات

 العقداري  يلالوك ارتكبها الي المخالفة نو  بحس  تتدرج الادارية الجزا ات ه ه وعلي 

 النشاط. ممارسة رخصة سح  إلى، ان ارات بتوجي  فتبدأ

 سدددل  في درجدددة وأقلدددها الاداريدددة الجدددزا ات أبسددد  مددد  الانددد ار يعتددد نددد ار: لاا -1-2

 شدب   هدو  بدل  الكلمدة  بمعند   عقدابي  بدإجرا   وصدف   يمكد   لا ولد لك  الاداريدة  الجزا ات

 اعدداد  مدد  المحدد   تنبيدد  هدفدد  الزامددي اجددرا  أندد  علدد  وصددف  يمكدد  وعليدد ، جزارددي

 الجددزا  مقدددمات مدد  مقدمددة بماابددة الاجددرا  هدد ا يعتدد  وبدد لك، تصددرفات  في النظددر

 ارتكبهدا  الدي  المخالفدة  يتضدم   كتدابي  شدكل  في يكدو   الاند ار  فدا   وعلي ، الاداري

 بيدا   وكد ا  بد لك  المختصدة  المصدلحة  بد   تقدوم  تحقي  طري  ع  اثباتها يت  والي التاجر

 حالدة  وفي، لد   الموجد   الان ار لمضمو  الاستجابة عدم حال في علي  سي ت  يال  الجزا 

 لممارسددة ال خدديص سددح  ماددل ردعددا أكاددر أسددلوب إلى الادار  تنتقددل الاسددتجابة عدددم

 . مالية غرامات توقيع أو، النشاط

 قوت  م  تجريده الاداري القرار بسح  يقصدنشاط: ال ممارسة رخصة سح  -1-1

 آثددار مدد  عليدد  ي تدد  مدداو الاداري القددرار تجريددد أي رجعددي بددأثر، لزاميددةالا القانونيددة

 أكادر  مد    حالسد  ويعتد  ، يكد   لم كدأ   القدرار  فيصدبح  والمسدتقبل  للماضي بالنسبة

 تقددوم الإدار  فددإ  الأشددكال تددوازي قاعددد  علدد  وبنددا  (32) خطددور  الاداريددة الجددزا ات
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 اح امد   لعددم  نظدرا ، المهندة  لممارسدة  منحتد   ال ي الاعتماد م  العقاري الوكيل بتجريد

 معاقبدة  مد   المختصدة  السدلطة  يمدنح  ما وه ا القانو  ل  حددها الي القانونية للالتزامات

 . الاعتماد منح رخصة سح  طري  ع  بالتزامات  المخل

 تماد: عالا سح  حالات 

 لمزاولدددة العقدددارين للدددوكلا  اعتمدداد  مدددنح في الحددد  لددلإدار   مدددنح المشدددر  أ  صددحيح 

 ال خيص لسح  الح  منحها المقابل وفي، وضواب  شروط عل  بنا  التجارية أنشطته 

 مدع  بمقارندة  مركدزه  لضدع   نظدرا  معهد   المتعامدل  حمايدة  أجل م  وه ا النشاط لممارسة

 أحدد  مد   السدح   يعتد   ولد ا ، المجدال  بد ات  الواسدعة  ومعدرفته   لاح افه  التجار هرلا 

 السددح   إلى مرقددت  سددح   مدد  السددح   نددو   تدددرجي وعليدد  ، الاداري الضددب   أسددالي 

 الاعتمداد  لسدح   الحدالات  مد   مجموعدة  المشدر   حدد قدو، التلقاري السح  إلى النهاري

 : في تتمال

 وهد ا  العقداري  للوكيدل  أشدهر  بسدتة  مدت  المشر  حدد: للاعتماد المرقت السح  - أ

، عاتقدد  علدد  الم تبددة للالتزامددات المخددال  تنبيدد  هدفدد  مرقددت بشددكل يكددو  السددح 

 : في الاجرا  ه ا ويفرض

 المقتنين. تجاه لالتزامات  الم ر وغير الجزري تنفي ال في المح   تقصير حالة   

 المهنة وأخلاقيات قواعد اح ام عدم حالة في  

 اقا  الى يهد  اذ سابق  م  أخطر اجرا  وهو: للاعتماد النهاري السح  حالات - ب

 : أدناه المحدد  الحالات في الحالات في وتكو ، نهاريا النشاط

 الاعتماد عل  للحصول المطلوبة الشروط استيفا  عدم حالة في   

 متكرر و خطير  بصفة عاتق  عل  المقرر  الالتزامات تجاهل حالة في  

 الاعتماد سلمت  الي للسلطة مسب  اخطار دو  نشاط  أنه  ماذا حالة في   

 (33) لمستهلكنا مع عليها المتف  التزامات في التقصير حالة في
 

 : التالية الحالات في تكو  اليو: للاعتماد التلقاري السح  حالات - ت

 الوفا  حالة في   

 المقرر  بالالتزامات القيام م  المح   م  يمنع عقلي أو الجسماني العجز حالة في 

 ضري  غش بسب  حك  موضو  كا  اذا 
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 (34) قضارية تصفية موضو  كا  اذا
 

 قاري: لعا يلللوك الجزارية المسرولية -1

 الجزاردري  المشر  أقر المستهلك مصالح عل  حفاظا وك ا العام النظام حماية بهد 

 21و 22 المداد   تضدمنت   الد ي و العقاري للوكيل جزارية مسرولية الفرنسي المشر  كما

 .(35) الفرنسي العقوبات قانو  م  2-423 والماد  Hoguet قانو  م 

 وكد لك  العقاريدة  السدوق  في العقداري  الوكيل ب  وميق ال ي المه  للدور نتيجة علي  و

 التنظددي  الجزارددري المشددر  ضددم تي لم أندد  إلا، بهددا يقددوم الددي المعدداملات لأهميددة نظددرا

، الاداريدة  العقوبدات  بد كر  واكتفد  ، ل  جزارية عقوبات العقاري الوكيل بمهنة المتعل 

 الاحالدة  مدع  الكداذب  التصدريح  جريمدة  عل  21-93 المرسوم م  43 الماد  في نص كما

 العقوبات. قانو  إلى

 يدت   العقداري  الوكيدل  مهندة  بتنظدي   المتعل  قانو  في خاصة نصو  غياب ظل في اذ 

 المشددر  أقرهددا الددي الجددرار  مدد  مجموعددة هندداك وعليدد ، العامددة القواعددد إلى اللجددو 

 كيددلالو يرتكبهددا قددد الددي الممارسددات مددع تتطدداب  الددي العقوبددات قددانو  في الجزارددري

 الاشدهار ، 492 المداد   الأماندة  خياندة  جريمدة : منهدا  ند كر  نشداط   ممارسة أثنا  العقاري

  . العقوبات قانو  م  122 الماد  المهنية البطاقة تزوير، الكاذب

 اتمة: خ

 العقاريدة  السدوق  حركدة  في العقداري  الوكيدل  نشداط  أهميدة  ينكدر  أحدد  لا الأخير في

 السددنوات في الجزارددر شددهدت  مددا وهدد ا، عقددارال ثمدد  علدد  المضدداربة يخددص فيمددا خاصددة

 يقومدددو  الددد ي  السماسدددر  إلى العقدددار سدددعر ارتفدددا  سدددب  المختصدددن يرجدددع إذ الأخدددير

 مضبوطة. معايير ل لك يكو  أ  دو  خاصة السك  العقار عل  بالمضاربة

 جهدة  ومد   جهدة  مد   السدوق  في فعاليتد   أسدا   علد   بندا  ، المهنة ه ه تنظي  فإ  وعلي 

 بمدا و، بد   يليد   سك  عل  حصول  أجل م  خاصة المستهلك مصالح عل  فاظاح أخر 

 هد ا  في علميدة  مداد   مد   لددينا  تجمدع  مدا  خلال م  لنا يتضح، الشرارية قدرت  مع يتواف 

 علاقددة يضددب  لم العقدداري الوكيددل لمهنددة المددنظ  القددانو  خددلال مدد  المشددر  أ  البحدد 

 أثنددا   بهددا يقددوم الددي  الاشددهار ليددةعم يضددب  لم كدد ا و، المسددتهلك العقدداري الوكيددل
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 إلى بددالنظر العقدداري الوكيددل مسددروليات تحديددد ضددروري كددا  لدد ا أعمالدد  ممارسددة

 . سوا  حد عل  والاجتماعي الاقتصادي نشاط  أهمية

 بدالنظر  كافيدة  غير العقاري الوكيل خدمات أمام المستهلك حماية موضو  يبق  اذ 

 لم الجزارددري المشددر  لأ  نظددرا العقدداري الوكيددل بمهنددة المتعلدد  التنظددي  تضددمن  مددا إلى

 عل  المستهلك حماية قواعد تطبي  موضو  اعل ما وه ا للزبو  المستهلك وص  يعطي

 تساؤل. محل العقاري الوكيل خدمات أمام الزبو 

 :  في تتمال التوصيات م  جملة نق   أ  يمك  الموضو  له ا دراستنا خلال م  وعلي 

 مهندددة بتنظدددي  المتعلددد  21-93 رقددد  التنفيددد ي المرسدددوم في النظدددر اعددداد  ضدددرور  -2

 نشدر  أسدالي   تنظدي  و الاشهار عملية بتنظي  المتعلقة النصو  خاصة، العقاري الوكيل

 .التأجير أو الإاار أو بالبيع المتعلقة العقارية الإعلانات

 21-93 المرسدددوم في المشدددر  اسدددتعمل  الددد ي الزبدددو  مصدددطلح اسدددتبدال ضدددرور  -1

 المستهلك. عل  قانونية أهمية م  ل  لما المستهلك بمصطلح

 للمستهلك. الحماية آليات أه  كأحد بالإعلام العقاري الوكيل التزام نق   -4

 متعلد   خدا   قسد   بإضدافة  العقداري  للوكيدل  الجزاريدة  الأحكام في النظر اعاد  -3

  . العقاري للوكيل الجزارية بالعقوبات

 وامش: اله
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         

(1)
ة سدبتم  سدن   12الموافد    2432رمضدا  عدام    19: المدررخ في  23 -92مد  القدانو  التجداري رقد       1راجع الماد  -

 ، المعدل والمتم .2392
(2)

، الملي  بموج  2334أكتوبر سنة 2المتعل  ب قية الاستامار: المررخ في  21 -34المرسوم التشريعي -

 .1992أوت  19المتعل  بطوير الاستامار: المررخ في  94 -92الأمر 
(3)
-Décret n°72- 678 du 20 juillet 1972 fixant les conditions d’application de la 

loin°70- 9 du 2 janvier 1970 réglementant les conditions d’exercice des activités 

relatives à certaines opérations portant sur les immeubles et fonds de commerce.et 

Ordonnance n° 2015- 1075 du 27 août 2015 relative à la simplification des 

modalités d'information des acquéreurs prévues aux articles L.721- 2 et L. 721- 3 du 

code de la construction et de l'habitation. 
(4)

سددبتم  سدددنة   12الموافدد    2432رمضددا  عدددام   19: المددررخ في  21 -92الأمددر رقددد   مدد    39المدداد    -

 .1999سنة 24المررخ في  92 -99، المتضم  القانو  المدني، المعدل والمتم  بالقانو  رق  2392

https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=7765C5BEBD3F0527F3C89D182CE181A5.tpdila07v_2?cidTexte=JORFTEXT000031107987&dateTexte=20170513
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=7765C5BEBD3F0527F3C89D182CE181A5.tpdila07v_2?cidTexte=JORFTEXT000031107987&dateTexte=20170513
https://www.legifrance.gouv.fr/affichTexte.do;jsessionid=7765C5BEBD3F0527F3C89D182CE181A5.tpdila07v_2?cidTexte=JORFTEXT000031107987&dateTexte=20170513
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(4)
 كر  م  أجل الحصول عل  شدهاد   بوصوفة زهر ، الوكيل العقاري كنشاط اقتصادي مقن ، م -

 .11. 1921ب  عكنو ،  –ماجستير في القانو ، فر  قانو  أعمال، جامعة الجزارر كلية الحقوق 
(5)

 .13بوصوفة زهر ، المرجع الساب ،   -
(6)

 .49وصوفة زهر  .نف  المرجع،    -
(7)

يرج، دار نشددر جيطلددي، أ دريدددي شددنيي، الدددليل القددانوني والاداري للوكيددل العقدداري، بددرج بددوعر   -

1921  ،11 . 
(8)

 .11أ دريدي شنيي، نف  المرجع،   -
(9)

 12المواف  لد  2322شعبا  عام 14، المتعل  بالتأمينات، المررخ في 99 -32م  الأمر رق   22الماد   -

 .22مار ،   1، الصادر بتاريخ 24، ج ر عدد2332 2332يناير 
(10)

، 1993يندداير 19الموافدد  2349محددرم عددام  14، المددررخ 21 -93مدد  المرسددوم التنفيدد ي   9المدداد   -

، 1993يندداير 12، الصددادر  في 2يحدددد التنظددي  المتعلدد  بممارسددة مهنددة الوكيددل العقدداري، ج ر عدددد     

 .المعدل والمتم  
(11)

 .12أدريدي شنيي، المرجع الساب ،    -
(12)

- Malinvaud, Philippe,Jestaz, Philippe,Jourdain, Patrice , Droit de la promotion 

immobilière ,ed8 ed Dalloz , 2009.P11. 
(13)

 .، المصدر الساب 93/21( م  المرسوم التنفي ي 3/4الماد  ) -
(14)

وزار  الصددناعة، المرسسددات الصدديير والمتوسددطة وترقيددة الاسددتامار، الوكالددة الوطنيددة للوسدداطة         -

 http://www.aniref.dzوالضب  العقاري: 
(15)

 ، المصدر الساب 21 -93م  قانو   1الماد   -
(16)

 .29دريدي شنيي، المرجع الساب ،   -
(17)

 24دريدي شنيي، المرجع الساب ،   -
(18)

 .، المصدر الساب 21 -93م  المرسوم التنفي ي  43لماد  ا -
(19)

يونيدو سدنة    14الموافد  لدد   2312د  الأولى عدام  جمدا  2، المدررخ في  91 -93مد  القدانو     4/4الماد   -

، 1993يوندو   19، الصدادر  في  32، يحدد القواعد المطبقة عل  الممارسات التجاريدة، ج ر عددد   1993

 .المعدل والمتم 
(20)

قندوزي خداة، حماية المستهلك م  الاشهارات التجارية )عل  ضو  مشرو  قانو  الاشدهار لسدنة    -

اد  الماجسددتير، فددر  قددانو  الأعمددال، كليددة الحقددوق والعلددوم الاداريددة، بدد   (، مدد كر  لنيددل شدده2333

 12. 1999عكنو ، 
(21)

 ، المصدر الساب 21 -93م  قانو   11/2لماد  ا -
(22)

، الصدددددادر  في 2923عبددددد اللطيدددد  زهرانددددي، التسددددوي  العقدددداري .مجلددددة اقتصددددادية، عدددددد          -

 :، موجود  عل  الموقع2،   49/94/1929

 http://www.aleqt.com/2010/03/30/article_371413.html 

http://www.aniref.dz/
http://www.aleqt.com/2010/03/30/article_371413.html
http://www.aleqt.com/2010/03/30/article_371413.html
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(23)
عبددد اد ديدد ، عبددد اد محمددود، حمايددة المسددتهلك في التعاقددد الالك ونددي ) دراسددة مقارنددة (:       -

ت العليدا في حامعدة النجدا  الوطنيدة،     م كر  لنيل شهاد  الماجستير في القانو  الخا ، كلية الدراسدا 

 .41،   1993فلسطن، 
(24)

زوبير أرزقي، حماية المستهلك في ظل المنافسة الحدر ، مد كر  لنيدل شدهاد  الماجسدتير في القدانو         -

  232،   1922فر  المسرولية المهنية، جامعة مولود معمري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، 
(25)

، دار الاحيددا ، 2، الوسددي  في شددر  القددانو  المدددني، مصددادر الالتددزام، ج عبددد الددرزاق السددنهوري -

 .242بيروت،  
(26)

عبددد الددرزاق السددنهوري، الوسددي  في شددر  القددانو  المدددني، مصددادر الالتددزام، المرجددع السدداب ،         -

 222. 
(27)

 229  عبد الرزاق السنهوري، الوسي  في شر  القانو  المدني، مصادر الالتزام، نف  المرجع،  -
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