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  :ملخصال
لاعتǼار أنه یرشد الشخص الذȑ یرغب في بǽع أو  ،العقارȑ  المجالیلعب الوȞیل العقارȑ دورا هاما في 

فهو وسǽط بین طرفي المعاملة العقارȄة ووȞیل عن أحد طرفي هذه الأخیرة، الأمر الذȑ  شراء أو إیجار عقار
 ȑات والإلتواءات، وهو ما جسده المشرع الجزائرǼع الأطراف من التلاعǽحمي جمǽ استدعى وضع نص خاص

  .قارȑ الذǽ ȑحدد التنظǽم المتعلǼ Șممارسة مهنة الوȞیل الع 18- 09من خلال سنه للمرسوم التنفیذȑ رقم 
لقد شدد المشرع الجزائرȑ مسؤولǽة الوȞیل العقارȑ، سواء المدنǽة أو الجزائǽة، وǼالخصوص Ǽعض المسائل 

، وترك أمور أخرȐ عامة 18- 09الهامة التي تحتاج إلى تنظǽم خاص وذلك من خلال المرسوم التنفیذȑ رقم 
  .القانون الجنائيوشائعة في المعاملات بین الأشخاص لنصوص القانون المدني وأحȞام 

  :مفتاحǻةالكلمات ال
الوȞیل العقارȑ، الترقǽة العقارȄة، المعاملات العقارȄة، مسؤولǽة الوȞیل العقارȑ، المسؤولǽة المدنǽة، المسؤولǽة 

 .الجزائǽة

 
La responsabilité civile et pénale de l’agent immobilier en droit Algérien 

Résumé : 
L’agent immobilier joue un rôle important dans les transactions immobilières, et 

ce, en guidant la personne qui désire vendre, acheter ou louer un immeuble. De ce 
fait, il est considéré comme un médiateur entre les parties de la transaction 
immobilière et il procède en même temps en tant que mandataire de l’une des parties 
en question. Une telle situation exige de mettre en place un texte spécial de nature à 
protéger toutes les parties des manouvres qui peuvent éventuellement se produire en 
ce domaine. Pour se faire, le décret exécutif n° 09-18 modifié et complété, intervient 
afin de fixer la réglementation relative à l’exercice de la profession d’agent 
immobilier. 
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Par ailleurs, le législateur algérien aggrave la responsabilité de l’agent 
immobilier aussi bien civile que pénale. Cette option porte essentiellement sur les 
questions qui nécessitent une réglementation spéciale. On la trouve surtout incarnée 
par ledit décret, en laissant l’encadrement des autres questions de droit commun aux 
dispositions du code civil et du code pénal.  
Mots clés :  
L’agent immobilier, la promotion immobilière, les transactions immobilières, la 
responsabilité de l’agent immobilier, la responsabilité civile, la responsabilité pénale.  
 

The civil and criminal liability of the real estate agent in Algerian law 
Summary: 

The real estate agent plays an important role in real estate transactions, guiding 
the person who wants to sell, buy or rent a building. As a result, he is considered as a 
mediator between the parties to the real estate transaction and at the same time acts as 
an agent of one of the parties in question. Such a situation requires the establishment 
of a special text to protect all parties from the maneuvers that may possibly occur in 
this area. To do so, Executive Decree No. 09-18, amended and completed, intervenes 
to set the regulations governing the practice of the profession of real estate agent. 

In addition, the Algerian legislator aggravates the responsibility of the real estate 
agent as well civil as criminal. This option focuses on issues that require special 
regulation. It is mainly embodied by the said decree, leaving the framework of other 
issues of common law to the provisions of the Civil Code and the Penal Code. 
Keywords: 
Real estate agent, real estate development, real estate transactions, liability of real 
estate agent, civil liability, criminal liability. 

  مقدمة
ال تسییر الشؤون العقارȄة، إذ أنه ǽساعد الأفراد على إبرام ب الوȞیل العقارȑ دورا هاما في مجایلع

 ȑطا في المیدان العقارǽمثل وسǽ ة المختلفة، فهوȄالتصرفات العقار. 

Ȟقإن الوǽ ȑعي أو معنوǽل شخص طبȞ هو ȑالوساطة بین طرفيیل العقار ȋاتخاذ نشاǼ التعامل  وم
العقارȑ لتحقیȘ تلك المعاملات، حیث تتمثل هذه الأخیرة في البǽع والشراء أو الإیجار، Ȟما ǽمȞن أن تكون Ȟذلك 

 ...عملǽات التǼادل في مجال العقار ȞǼل أنواعه، حضرȑ، رȄفي، صناعي، فلاحي

غیره الخاطئ، Ǽحیث أن الخطأ  ام، مساءلة الشخص عن فعله أو فعلǼالمسؤولǽة في مفهومها العǽقصد 
الضرر Ǽالغیر، فینتج عن ذلك إلزام الشخص القائم انوني أو العقدȑ، وǼالتالي قǽام ǽمثل مخالفة للواجب الق

 .Ǽالضرر Ǽالتعوǽض عن الخطأ أو الضرر



ISSN: 2170-0087 للـبحث الـقانـوني المجلة الأكاديمية 
DOI:57-2010 02/2017:عدد 16: مجلد  
 

141 

عند إخلاله Ǽقاعدة من قواعد السلوك  ǽهالجزاء الذȑ یترتب عل إن المسؤولǽة ǼالنسǼة للوȞیل العقارȑ هو
 اتفاقǽةقانونǽة أو ا تجاوز مهامه Ǽاختراقه لقواعد التي تترتب علǽه Ǽعقد مع المتعاملین معه، فإذ ǼالالتزاماتوȞذلك 

 .تقوم علǽه المسؤولǽة

واء فǽما یتعلǼ Șالمدنǽة أو وعلى هذا نتساءل عن تنظǽم المشرع الجزائرȑ لمسؤولǽة الوȞیل العقارȑ، س
الجنائǽة، وهل أن هذا التنظǽم قد غطى Ȟل الجوانب المتعلقة Ǽمسؤولǽة الوȞیل العقارȑ، أم أنه هناك قصور بهذا 

  الشأن ؟
  : المسؤولǻة المدنǻة للوȜیل العقارȏ  -أولا

الذȑ ترتب على إخلاله Ǽالتزام ǽقع علǽه، وهي  تعوǽض الضررلمسؤولǽة المدنǽة، إلزام الشخص بǽقصد Ǽا
تكون مسؤولǽة  ȑ حصل الإخلال Ǽه هو العقد، وإما أنالذ الالتزامإما أن تكون مسؤولǽة عقدǽة، إذا Ȟان مصدر 

 .1مصدره العمل غیر المشروع الالتزامتقصیرȄة إذا Ȟان هذا 

 ).2(ثم لمسؤولǽة الوȞیل العقارȑ التقصیرȄة  )1(وفǽما یلي سیتم التطرق لمسؤولǽة الوȞیل العقارȑ العقدǽة 

1-  ȏیل العقارȜة للوǻة العقدǻالمسؤول :  
تعرف المسؤولǽة العقدǽة Ǽأنها الجزاء المترتب عن الإخلال Ǽالالتزامات الناشئة عن العقد أو عدم تنفیذها، 

 .2مات الناشئة عن العقدفȞǽون المدین مسؤولا عن الأضرار التي ǽسببها للدائن نتیجة عدم الوفاء Ǽالالتزا

تنشأ مسؤولǽة الوȞیل العقارȑ العقدǽة عند خرقه الالتزامات المقررة علǽه، وعدم قǽامه ȞǼل أو Ǽعض 
واجǼاته المتفȘ علیها في الوȞالة، وȃذلك ǽسأل عن الخسارة الناشئة لموȞله نتیجة تقصیره، Ȟون أن عدم قǽامه 

 .علǽه مسؤولǽة عقدǽةǼالالتزامات المفروضة علǽه في العقد یرتب 

تعتبر الوȞالة القائمة بین الوȞیل العقارȑ وزȃائنه عقد وȞالة Ǽأجر، وهذا ǼصرȄح نص المادة الثانǽة من 
، والمتضمن تحدید التنظǽم المتعلǼ Șممارسة مهنة 2009ینار  20المؤرخ في  18 -09المرسوم التنفیذȑ رقم 

 ȑیل العقارȞیلتزم : " ، حیث تنص هذه المادة على أنه3الو ȑعي أو معنوǽل شخص طبȞ اȄلا عقارǽȞعد وǽ
Ǽموجب وȞالة وǼمقابل أجر، Ǽالقǽام بخدمات ذات طاǼع تجارȞ ȑوسǽط في المیدان العقارȑ أو في میدان الإدارة 

 ".والتسییر العقارȄین، لحساب أو لفائدة مالكین

لاعتǼار أن العقد الذȑ یرȃط بین الوȞیل العقارȑ وزȃونه هو عقد وȞالة Ǽأجر، فإن هذا یؤدȑ إلى تشدید 
مسؤولǽة الوȞیل العقارȑ، حیث یتوجب علǽه القǽام Ǽالالتزامات المقررة علǽه Ǽموجب الوȞالة ولا ǽقصر فیها، 

                                                            
، ǽةالواقعة القانونǽة، دیوان المطبوعات الجامع: بلحاج العرȃي، النظرȄة العامة للالتزام في القانون المدني الجزائرȑ، الجزء الثاني  1

  .08-07ص  ، ص1999 الجزائر،
التصرف القانوني، دیوان المطبوعات : الجزائرȑ، الجزء الأول  المدني بلحاج العرȃي، النظرȄة العامة للالتزام في القانون  2

  .265 -264، ص ص 1999الجامعǽة، الجزائر، 
، 06یل العقارȑ، ج ر ج ج، عدد ، ǽحدد التنظǽم المتعلǼ Șمهنة الو2009Ȟینایر سنة  20مؤرخ في  18 -09مرسوم تنفیذȑ رقم  3

  ).معدل ومتمم( 2009ینایر  25صادر في 
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یجب : "على أنه  18-09التنفیذȑ رقم  من المرسوم 28وȞǽون Ȟذلك حسن النǽة، وفي هذا الإطار تنص المادة 
  : على الوȞیل العقارȑ في إطار ممارسة مهنته، القǽام Ǽما ǽأتي 

  .أداء التزاماته تجاه زȃائنه وفقا للأحȞام المنصوص علیها في هذا المرسوم وحسب أعراف المهنة -
  .الاتقان في تقدǽم الخدمات -
  .اȋاحترام القوانین والتنظǽمات التي تسیر النش -
 .قید جمǽع العملǽات التي ینفذها في سجل ترقمه وتؤشر علǽه المصالح المختصة للوزارة المȞلفة ǼالسȞن -

سنوات على الأقل، وتقدǽمه مع الوثائȘ الأخرȐ إلى ) 05(یجب الاحتفاȍ بهذا السجل خلال مدة خمس
  .Ȟل عون دولة مؤهل للقǽام ǼمراقǼة هذه السجلات

 ".لتعرȄفات Ǽصفة مرئǽة وواضحة للزȃائنإلصاق جدول الأتعاب وا -

یجب على Ȟل وȞیل عقارȑ أثناء ممارسة مهنته، أن : "من القانون نفسه على أنه  29وتنص المادة 
ǽحمل الǼطاقة المهنǽة المذȞورة أعلاه، Ǽصفة دائمة، وأن ǽفتح دفتر احتجاجات، وǽضعه تحت تصرف الزȃائن 

 ".وزارة المȞلفة ǼالسȞنمرقم ومؤشر من طرف المصالح المختصة لل

 :التزامات وحقوق الوȜیل العقارȏ   - أ

 ȑیل العقارȞسیتم التعرض للالتزامات ثم للحقوق المخولة للو.  
1 -  ȏیل العقارȜالتزامات الو: 

، أن الوȞیل العقارȑ یلتزم Ǽعدة التزامات اتجاه 18-09یتضح من خلال أحȞام المرسوم التنفیذȑ رقم 
یلتزم Ȟذلك اتجاه الزȃائن Ǽالتزامات منها الأخلاقǽة ومنها الإدارȄة، Ǽحیث لا ǽمȞن الإدارة والهیئات الوصǽة Ȟما 

 Șالساب ȑه في المرسوم التنفیذǽما هو منصوص علǼ ل أطرافهاȞ المحافظة على سلامة المعاملات إلا إذا التزم
 . 1الذȞر، رغم انعدام أȑ التزام فǽما یخص الزȃائن

للجوء إلى إحدȐ الوȞالات العقارȄة، وعلǽه لا بد من معرفة أن دور من الشائع عند شراء العقارات، ا
الوȞیل العقارȑ لا ǽقتصر على تحقیȘ الاتصال بین الǼائع والمشترȑ فحسب، ولكنه ملزم أǽضا بǼعض الواجǼات 

  : التعاقدǽة تجاهه، والتي تتمثل فǽما یلي 
هما شیئان ینǼغي أن یتصف بهما الوȞیل العقارȑ، حیث ینǼغي على الوȞیل العقارȑ الالتزام Ǽالدقة والأمانة ، و  -

یجب على هذا الأخیر جمع Ȟافة المعلومات الخاصة Ǽالعقار، وذلك من خلال إجراء اتصالات Ǽمن ǽعرفهم 
وǼمن لهم علاقة Ǽالعقار، ثم تزوȄد المشترȑ بها، وعلǽه أǽضا التأكد قدر الإمȞان من مدȐ فائدة هذه المعلومات 

  .2رȑ یتمȞن من تقیǽم العقار جیدا والتحقȘ من درجة أمان العقار ثم مساعدته في أخذ قرار الشراءفي جعل المشت

                                                            
  .30، ص 2012شنیتي درȄدȑ، الدلیل القانوني والإدارȑ للوȞیل العقارȑ، دار النشر جǽطلي، برج بوعرȄرȄج،   1
  . 0614h، على الساعة 02/2017/ 13طلاع علǽه بتارȄخ الإتم  ، /www.aljarida.it/articolo:  راجع الموقع 2 
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یجب على الوȞیل العقارȑ أن Ȟǽون واضحا في التواصل، فلǽس هناك أسوء ǼالنسǼة للعمیل Ǽأن ǽصل لمعاینة  -
قت جمǽع الأطراف وǽفقد ثقة العقار، وȄجد أن المواصفات غیر مطاǼقة لوصف الوȞیل العقارȞ ،ȑونه یهدر و 
 .1العمیل، ولذلك على الوȞیل العقارȑ أن ǽحرص على وصف العقار ǼشȞل صحǽح

Ȟǽون الوȞیل العقارȑ لا ǽحترم التزاماته فǽما یتعلȘ بتزوȄد المشترǼ ȑالمعلومات اللازمة في الحالات 
  : التالǽة

-  ȑة العقار للمشترǽائع بنقل ملكǼام الǽة قǽانȞإم Ȑمن مد Șة العقار والتحقǽفحص سند ملكǼ قومǽ لا. 

لا ǽقوم بإخطار المشترǼ ȑأن العقار غیر قانوني أو غیر صالح للسȞن، حیث تم تشییده ǼطرȄقة تخالف نظم  -
  .البناء والصحة

  .للبناء لا یخطره Ǽأن العقار تم تشییده على أرض غیر مخصصة -
  .لا یخطره بوجود رهون على العقار المعروض للبǽع أو وجود إجراءات إفلاسǽة أو قسرȄة على عاتȘ الǼائع -
  .لا یخطره Ǽصدور حȞم تحفظي على العقار المعروض للبǽع بتارȄخ سابȘ لتارȄخ البǽع  -
العقار المعروض للبǽع لم یتم  توصیل شȞǼة الغاز Ǽه، ولم : تجاهله الإشارة إلى وجود عیوب Ǽالعقار، مثلا  -

ǽقم الوȞیل العقارȑ على رغم علمه بذلك بإǼلاغ المشترȑ بهذا، لذلك السبب فهو مقصر في واجǼاته ، لذا أرغم 
لمشترȑ قد سلمه إǽاه لإتمام صفقة شراء الشقة مع على رد العمولة التي تقاضاها، وȞذالك رد المبلغ الذȞ ȑان ا

 .الǼائع 

Ǽالتالي، لا ǽقتصر دور الوȞیل العقارȑ في تحقیȘ الاتصال بین الǼائع والمشترȑ، بل ینǼغي علǽه أن ǽقوم 
  .2بتوضǽح ملامح البǽع والشراء لكلا الطرفین

لصدق في التعامل والأمانة في إن العمل العقارȑ هو عمل مبني على أسس جوهرȄة أساسǽة من أهمها ا  
، وهذه هي الدعائم الأساسǽة لعمل رجل العقار الناجح الذǽ ȑأمل أن یبني  الأداء وتقدǽم الاستشارات والتوجیهات

بینه وȃین الناس ثقة دائمة یرقى بها، ولابد في الوȞیل العقارȑ من أن Ȟǽون خبیرا فǽما یتوسط فǽه بین الǼائع 
أحدهما بإدعائه العلم والخبرة وهو لǽس Ȟذلك ، ولا بد أن Ȟǽون أمینا صادقا لا ǽحابي  والمشترȑ ، حتى لا ǽضر

 ȑائع أو المشترǼغش الǽ أمانة وصدق ولاǼ 3أحدهما على حساب الآخر، بل یبین عیوب السلعة وممیزاتها.  
2 -  ȏیل العقارȜحقوق الو :  

من المرسوم التنفیذȑ رقم  34المادة  Ȟما ǽقع على الوȞیل العقارȑ التزامات، فإن له حقوق، حیث تنص
في إطار ممارسة مهامه ، للوȞیل العقارȑ الحȘ في تقاضي أجر ، وǼالنسǼة للوȞالة : " على أنه  09-184

  :والوسǽط العقارȑ، إذا Ȟانت قǽمة العقار المعروض للبǽع
                                                            

  .05h12، على الساعة 13/02/2017تم الإطلاع علǽه بتارȄخ  ،/www.lamudi.jo/journal  : راجع الموقع 1 
  .، مرجع سابwww.aldjarida.it/articolo/Ș  :راجع الموقع  2 

  .31ي درȄدȑ، مرجع سابȘ، ص تشنی  3
  .، مرجع ساب2009Șینایر  20مؤرخ في  18-09مرسوم تنفیذȑ رقم   4
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 ،%  3: دج  1،000،000 -

-  ȑ2: دج 5،000،000أقل أو تساو% ، 

-  ȑ1:دج  5،000،000تفوق أو تساو  %، 

إذا Ȟان الأمر یتعلǼ Șملكǽة معروضة للتأجیر، فǽعادل الأجر الذȑ یتلقاه ما قǽمته شهر إیجار عن Ȟل سنة  -
 .تأجیر

ǽحدد أجره Ǽموجب اتفاقǽة توضح فیها الخدمات الموافقة لكل العملǽات التي : ǼالنسǼة للقائم على إدارة الأملاك -
  ." م بها في إطار ممارسة نشاطهیتم القǽا
أعلاه، نجد أن المشرع لم ǽحدد إن Ȟانت الأتعاب على الطرفین أم على طرف  34من خلال المادة   

واحد في المعاملة وȞذا الإیجار شهر لكل طرف أم معا ، Ȟما لم یترك المجال فسǽحا أمام اتفاق خاص بین 
  .1الوȞیل والزȃون في الحالات الخاصة

الوȞیل العقارǼ ȑأعمال الوساطة العقارȄة إلا مقابل أجر، وأجرته تتحدد عندما تلتقي إرادة مشترȑ لا ǽقوم   
بإرادة الǼائع عن طرȘȄ تǼادل الإیجاب والقبول بینهما، وǼالتالي انعقاد البǽع، وأما تحرȄر عقد البǽع وȞتابته فهي 

، ولكن لا یتعلȘ بها انعقاد 18-09یذȑ رقم من المرسوم التنف 35مسائل شȞلǽة نص علیها المشرع في المادة 
 ȑیل العقارȞبها تحدید أجرة الو Șضا لا یتعلǽع وأǽ2الب.  

 : أرȜان المسؤولǻة العقدǻة للوȜیل العقارȏ   - ب

  .الخطأ، الضرر والعلاقة السببǽة بین الخطأ والضرر: إن قǽام المسؤولǽة العقدǽة تقتضي توافر ثلاثة أرȞان هي 
1 - ȏالخطأ العقد : 

هو عدم تنفیذ المدین لالتزامه الناشئ عن العقد، فالمدین قد التزم Ǽالعقد فیجب علǽه تنفیذ التزامه، فإذا لم 
ȑان هذا هو الخطأ العقدȞ ، التزامهǼ قم المدین في العقدǽ3.   

 ȑة، 4لقد جاء القانون المدني الجزائرǽة تجبر المتعاقد على تنفیذ التزاماته التعاقدǽعدة نصوص قانونǼ 
  .منه 164، 107، 106ومثالها المواد 

یتحقȘ الخطأ في المسؤولǽة العقدǽة Ǽمجرد عدم قǽام الوȞیل العقارȑ بتنفیذ التزاماته، وقد أقر المشرع 
الجزائرȑ أن تكون الوȞالة التي ترȃط بین الوȞیل العقارȑ وموȞله مȞتوǼة، Ǽحیث نجد فیها Ȟل من حقوق 

ف تكون لدǽه نسخة، وȞل ذلك حماǽة لكلا طرفي العقد، وȞذلك لإثǼات والتزامات الطرفین محددة، وȞل طر 

                                                            
  .34ي درȄدȑ، مرجع سابȘ، ص تشنی 1
  .المرجع نفسه،الصفحة نفسها 2
  .266، صالتصرف القانوني، مرجع سابȘ: النظرȄة العامة للالتزام في القانون الجزائرȑ، الجزء الأول  بلحاج العرȃي، 3
معدل ( 30/09/1975، صادر في 78، یتضمن القانون المدني، ج ر ج ج، عدد 1975سبتمبر  26مؤرخ في  58 -75أمر رقم  4

  ).ومتمم
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یجب : " على أنه  181-09من المرسوم التنفیذȑ رقم  35العلاقة القائمة بینهما، وفي هذا السǽاق تنص المادة 
  ".أن تكون الوȞالة التي ترȃط بین الوȞیل العقارȑ وزȃائنه مȞتوǼة وتحدد بوضوح حقوق وواجǼات الطرفین

من استقراء نص المادة أعلاه نجد أن المشرع الجزائرȑ قد أوجب ȞتاǼة العقد، إذن ǽفهم من هذا أن الكتاǼة 
  .رȞن من أرȞان عقد الوȞالة ولǽس شرطا لإثǼاته فقط، وفي حالة انتفائه Ȟǽون العقد Ǽاطلا Ǽطلانا مطلقا

 : الضرر - 2

Ȟǽفي أن یرتكب المدین الخطأ عقدǽا حتى تقوم  ǽعتبر الضرر الرȞن الثاني في المسؤولǽة العقدǽة، حیث لا
 Șضرر یلح ȑة عن عدم تنفیذه لالتزامه، وإنما یجب أن یترتب على عدم التنفیذ للالتزام العقدǽمسؤولیته العقد

  .2الدائن
Ȟذلك الحال ǼالنسǼة للوȞیل العقارȑ، فلا تقوم مسؤولیته العقدǽة إلا بتحقȘ الضرر، حیث تطبǼ Șشأنه 

  .عامة للمسؤولǽة العقدǽةالقواعد ال
 : علاقة السببǻة بین الخطأ والضرر - 3

تعتبر علاقة السببǽة هي الرȞن الثالث للمسؤولǽة العقدǽة، وهي تقتضي Ǽأن Ȟǽون الضرر الذȑ وقع 
Ǽالدائن سبǼه الخطأ العقدȑ الذȑ ارتكǼه المدین، فإذا انتفت علاقة السببǽة بین الخطأ والضرر، فلا محل 

  .3ینلمسؤولǽة المد
ǼالنسǼة للوȞیل العقارȑ تطبǼ Șشأنه هذه القاعدة، فإذا ارتكب الوȞیل العقارȑ خطأ عقدǽا معینا، وȞان 
الضرر الناتج سبǼه القوة القاهرة، انتفت العلاقة السببǽة بین الخطأ العقدȑ الذȑ ارتكǼه والضرر، وǼالتالي تنتفي 

  .مسؤولیته العقدǽة
ؤولǽة العقدǽة، یلتزم الوȞیل العقارȑ بتعوǽض الأضرار التي سببها في الأخیر، إذا تحققت أرȞان المس

  .لزȃونه، سواء Ȟانت أضرارا مادǽة أو معنوǽة، إضافة إلى فسخ العقد وإعادة الحالة إلى ما Ȟانت علǽه من قبل
2 -  ȏیل العقارȜة للوȂة التقصیرǻالمسؤول : 

الا لأحد الأشخاص، فإن هذا قد ǽحدث الشخص ضررا لشخص آخر، نتیجة تقصیر منه، Ȟأن یتلف م
الشخص Ȟǽون مسؤولا عما ǽحدثه من أضرار في مواجهة الشخص المضرور ، عن طرȘȄ تعوǽض هذا الضرر، 

، وقد تناول المشرع 4وǽستوȑ في ذلك أن Ȟǽون الفعل الضار قد صدر عن الشخص عن عمد أو غیر عمد
  .5من القانون المدني 140إلى  124الجزائرȑ هذه المسؤولǽة الأخیرة في المواد من 

                                                            
  .مرجع سابȘ، 2009ینایر  20مؤرخ في  18 -09مرسوم تنفیذȑ رقم  1
مصادر الالتزام، دیوان المطبوعات الجامعǽة، : خلیل حسن أحمد قداده، الوجیز في شرح القانون المدني الجزائرȑ، الجزء الأول  2

  .151، ص 1994الجزائر، 
  .154المرجع نفسه، ص  3

  .231، ص سابȘمرجع  خلیل حسن أحمد قداده،  4
  .یتضمن القانون المدني، مرجع سابȘ ،1975سبتمبر  26مؤرخ في  58 -75أمر رقم   5
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تقوم المسؤولǽة التقصیرȄة للوȞیل العقارȑ عند إخلاله بواجǼاته التي فرضها القانون، والمقصود بذلك عدم 
أدائه لالتزاماته القانونǽة، Ǽحیث ǽقع على المسؤول تعوǽض الطرف المضرور دون وجود أǽة علاقة تعاقدǽة 

لغیر دون إبرامه لوȞالة معه، ففي هذه الحالة Ȟǽون مسؤولا على بینهما، فإذا تسبب الوȞیل العقارȑ في ضرر ل
فتوفر رȞن الخطأ واجب لقǽامها Ǽحیث Ȟǽون عمدȑ أو غیر عمدȞ ،ȑأن یخفي . أساس المسؤولǽة التقصیرȄة

الوȞیل العقارȑ أهلǽة المتعامل معه اتجاه الطرف الآخر، فهنا Ȟǽمن الخطأ وǼالتالي تترتب عنه مسؤولǽة لأنه 
  .Ǽالغیرأضر 

  .إلى جانب ثبوت الخطأ لا بد من وقوع ضرر وإثǼات وجود العلاقة السببǽة ما بین الخطأ والضرر
  : المسؤولǻة الجنائǻة للوȜیل العقارȏ  – ثانǻا

المسؤولǽة الجنائǽة هي الجزاء على فعل موجه ضد المجتمع وǽشȞل جرȄمة جنائǽة، ومن ثم فالجزاء في 
المسؤولǽة الجنائǽة هو العقوǼة التي وضعها قانون العقوǼات، والتي تطالب بها النǽاǼة العامة ǼاعتǼارها ممثلة 

القانون، طǼقا للقاعدة العامة المقررة في  المجتمع، وȄتحدد نطاق المسؤولǽة الجنائǽة Ǽأفعال مجرمة ǼصرȄح نص
  .1"لا جرȄمة ولا عقوǼة إلا بنص"القانون الجنائي والتي تقضي Ǽأنه 

أثناء قǽام الوȞیل العقارǼ ȑمهامه، ǽمȞن له ارتكاب Ǽعض الأخطاء في مجال اختصاصه، والتي قد تصل 
في Ǽعض الأحǽان إلى حد مساءلته من الناحǽة الجنائǽة والتي تختلف حسب درجة جسامة الخطأ المرتكب، فهي 

  .المسؤول علیها وذلك زجرا له تقوم Ȟنتیجة للإضرار Ǽمصالح الأفراد وفیها یتعین توقǽع عقوǼة جنائǽة على
لإعتǼار الشخص مرتكب لجرȄمة ما Ǽمفهوم قانون العقوǼات، یجب أن تتوافر أرȞان هذه الجرȄمة وǼما أن 

فإن المشرع الجزائرȑ قد خص جرȄمة التصرȄح الكاذب ) Ȟ)1ل الجرائم ǽشترȋ لقǽامها الأرȞان العامة اللازمة 
لجرȄمة ومساسها الكبیر Ǽالثقة العامة في المجتمع، فقد نص علیها ǼأرȞان خاصة بها، ونظرا لأهمǽة هذه ا

منه، لذلك سیتم التطرق لهذه الجرȄمة التي ǽمȞن أن  39، وذلك في المادة 182- 09المرسوم التنفیذȑ رقم 
 ȑیل العقارȞال مثل ) 2(یرتكبها الوȞانة الأمانة، السرق: دون غیرها من الجرائم التي قد تكون في عدة أشǽة، خ

  .إلخ... الاختلاس، تزوȄر الوثائȘ، استعمال المزور، 
  
  
  
  
  
  

                                                            
، 49، المتضمن قانون العقوǼات، ج ر ج ج عدد 1966یونیو  08المؤرخ في  156 -66راجع نص المادة الأولى من الأمر رقم   1

  ).معدل ومتمم(، 1966لسنة 
  .، مرجع ساب2009Șینایر  20مؤرخ في  18-09مرسوم تنفیذȑ رقم   2
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 : الأرȜان العامة للجرȂمة - 1

  :تتمثل الأرȞان العامة لتحقیȘ أȑ جرȄمة فǽما یلي 
 : الرȜن الشرعي للجرȂمة  .أ 

وذلك Ǽاستǽفائه جمǽع  Ȟǽتسب الفعل صفته غیر المشروعة عندما نجد نص في قانون العقوǼات یجرمه،
  .1الشروȋ التي تجعل نص التجرȄم واجب التطبیȘ علǽه

 : الرȜن المادȏ للجرȂمة  .ب 

ǽعاقب القانون على الأفعال المادǽة التي تتطابȘ مع نص التجرȄم والتي تكوّن مادǽات الجرȄمة، فالقانون 
 ȑفعل مادǼ عبر عنهاǽ رة، ما دامت محبوسة في نفس الجاني ودون أنȄانت شرȞ ا مهماǽعاقب على النواǽ لا

  .2ملموس ینتج أثره في العالم الخارجي
 : الرȜن المعنوȏ للجرȂمة  .ج 

الجانب الشخصي أو النفسي للجرȄمة، فلا تقوم الجرȄمة Ǽمجرد وقوع الواقعة  Ǽ3الرȞن المعنوǽ  ȑقصد
المادǽة التي تخضع لنص التجرȄم ولا تخضع لسبب من أسǼاب الإǼاحة، بل لا بد أن تصدر هذه الواقعة عن 

  .4هو نتیجة لإرادة الفاعل إرادة فاعلها وترتǼط بها ارتǼاطا معنوǽا أو أدبǽا، Ǽحیث ǽمȞن أن ǽقال Ǽأن الفعل
2-  ȏیل العقارȜة للوǻة الجنائǻح الكاذب(صورة خاصة من صور المسؤولȂمة التصرȂجر: (  

، الذǽ ȑحدد التنظǽم المتعلǼ Șممارسة مهنة الوȞیل 18-09من المرسوم التنفیذȑ رقم  39تنص المادة 
 ȑات" :على أنه (5) 5العقارǼام قانون العقوȞقا لأحǼاذب طȞ حȄل تصرȞ عاقب علǽ."  

من خلال استقراء نص المادة أعلاه، نجده ǽحیلنا إلى نصوص قانون العقوǼات، وǼالتحدید نص المادة 
على إحدȐ الوثائȘ المذȞورة  -Ǽغیر حȘ –منه فوفقا لنص هذه المادة، فإن Ȟل من توصل إلى الحصول  223

  .نون العقوǼات، Ǽالإدلاء بإقرارات ȞاذǼة ǽعاقب ǼالحǼس والغرامةمن قا 222في المادة 
 : العناصر المȜونة لجرȂمة التصرȂح الكاذب  - أ

  :تتمثل عناصر جرȄمة التصرȄح الكاذب فǽما یلي 
على إحدȐ الوثائȘ المذȞورة على سبیل  -وǼغیر وجه حȘ –الفعل المادȑ، المتمثل في الحصول الحقǽقي  - 1

من قانون العقوǼات المتعلقة Ǽالرخص والشهادات والǼطاقات وجوازات  222المثال في الفقرة الأولى من المادة 

                                                            
الجرȄمة، الطǼعة السادسة، دیوان المطبوعات : ، الجزء الأول )القسم العام(شرح قانون العقوǼات الجزائرȑ  عبد الله سلǽمان، 1

  .70، ص 2005الجامعǽة، الجزائر، 
  .144المرجع نفسه، ص  2

3 ZAALANI Abdelmadjid, MATHIAS Eric, La responsabilité pénale, Berti édition, Alger, 2009, PP 
257-309. 

  .231عبد الله سلǽمان، مرجع سابȘ، ص   4
  .، مرجع ساب2009Șینایر  20، مؤرخ في 18-09مرسوم تنفیذȑ رقم   5
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رض إثǼات حȘ، أو شخصǽة أو صفة أو السفر، وغیرها من الوثائȘ والمستندات التي تصدرها الإدارة العامة Ǽغ
عقوǼات، فإنه لا Ȟǽون  222منح إذن، ذلك أنه لو وقع التصرȄح الكاذب خارج إطار ما نصت علǽه المادة 

 .1مجرما ولا معاقǼا علǽه حتى لو Ȟان ȞاذǼا

 یتمثل العنصر الثاني لقǽام جرȄمة التصرȄح الكاذب في عنصر إثǼات أن التصرȄح المقدم Ǽقصد الحصول - 2
على مثل هذه الوثائȘ هو تصرȄح مزȄف وȞاذب، ذلك أنه لو Ȟان الحصول على إحدȐ هذه الوثائȘ قد وقع 

   .2استنادا إلى تصرȄح صادق ومحȘ أو استنادا إلى خطأ غیر متعمد فلا جرȄمة ولا عقاب

و النǽة لقǽام جرȄمة التصرȄح الكاذب ǽستلزم الأمر توافر عنصر أو رȞن ثالث یتمثل في عنصر القصد أ - 3
الإجرامǽة ǼاعتǼار أن فقدان القصد في الجرائم العمدǽة ǽفقد الجرȄمة أحد أهم عناصر قǽامها وǽفقدها وجودها 

 .3القانوني وتصǼح Ȟأن لم تكن

 : العقوǺة المقررة قانونا لجرȂمة التصرȂح الكاذب  - ب

من قانون العقوǼات الجزائرȑ على أنه Ȟل من تحصل Ǽغیر حȘ على إحدȐ الوثائȘ  223تنص المادة 
Ȟاذب أو صفة  اسمȞاذǼة أو Ǽانتحال  بإقراراتأو شرع في الحصول علیها سواء Ǽالإدلاء  222المبنǽة في المادة 

ȞاذǼة أو بتقدǽم معلومات أو شهادات أو إقرارات ȞاذǼة، ǽعاقب ǼالحǼس من ثلاث أشهر إلى ثلاث سنوات، 
  .دج 100.000إلى  20.000وǼغرامة من 

   خاتمة
یلعب دورا مهما في تنظǽم المعاملات المالǽة بین الǼائع والمشترȑ،  العقارȑ  یتضح مما سبȘ أن الوȞیل

سهیل عملǽة البǽع والشراء المتعلقة Ǽالعقارات، لذا فإنه من الضرورȑ اختǽار وȞیل عقارȑ جید فهو ǽعمل على ت
  .لدǽه الخبرة الكافǽة لتنظǽم وتوفیر احتǽاجات العمیل

إن الوȞیل العقارȑ هو ذلك الشخص الذȑ یتحمل مسؤولǽة الǼحث عن الǼائع المناسب الذȑ یرغب في 
لذȑ یرغب في الشراء، فالمȞسب أو الدخل الأساسي للوȞیل العقارȞǽ ȑون من البǽع، وتوفیر المشترȑ المناسب ا

خلال العمولة التي یتحصل علیها من خلال القǽام بدوره هذا، فالوȞیل العقارȑ یتحمل عن عمیله سواء Ȟان Ǽائعا 
  .أو مشترȄا، الخوض في عملǽة بǽع أو شراء عقار ملیئة Ǽالإزعاج وتحتاج إلى تفرغ

الوȞالة التي ترȃط بین الوȞیل العقارȑ وزȃائنه مȞتوǼة، تتضمن واجǼات وحقوق Ȟلا  یجب أن تكون 
الطرفین، وتوضح الطرȄقة التي سیتم التعامل بها مستقǼلا، حیث یجب الاتفاق وتحدید الطرȄقة التي سوف یتم 

تف، إضافة إلى معرفة التواصل بواسطتها بین العمیل والوȞیل العقارȑ سواء عن طرȘȄ المقابلة الشخصǽة أو الها
  .واجǼات ومسؤولǽات ذلك الوȞیل للتمȞن من تحدید مدȐ قǽامه بدوره على أكمل وجه أو لا

                                                            
جرȄمة تزوȄر الوثائȘ، جرȄمة استعمال المزور، جرȄمة شهادة (سعد عبد العزȄز ، جرائم التزوȄر وخǽانة الأمانة واستعمال المزور  1

  .122، ص 2013، الطǼعة السادسة، دار هومة، الجزائر، )جرȄمة خǽانة الأمانة الزور، جرȄمة التصرȄح الكاذب،
  .122ص، سابȘسعد عبد العزȄز ، مرجع  2
  .123 - 122المرجع نفسه، ص ص  3
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الملاحظ من خلال التعرض لتنظǽم المشرع الجزائرȑ لمسؤولǽة الوȞیل العقارȑ، سواء Ȟانت مدنǽة أو 
م خاص، لیتم الرجوع Ǽشأنها إلى ئǽة، أنه قصرها على Ǽعض الأمور فقط، تارȞا معظم الجوانب بدون تنظǽاجز 

العقدǽة وȞذلك  ǼالالتزاماتأحȞام القانونین المدني والجنائي، أȑ الشرȄعة العامة، خصوصا فǽما یتعلǼ Șالإخلال 
للوȞیل  إضافة إلى المسؤولǽة التقصیرȄة .ǽة عقد الوȞالة العقارȄة للإǼطالالآثار الناجمة عن Ǽطلان أو قابل

  .العقارȑ التي لم یرد أȑ نص خاص Ǽشأنها، حیث یجب العودة دائما إلى نصوص القانون المدني المتعلقة بها
نه لم یتم تنظǽمها ǼشȞل Ȟاف Ȟبیر Ȟذلك، ما عدا نص إǼالنسǼة للمسؤولǽة الجزائǽة للوȞیل العقارȑ، ف

ام قانون العقوǼات Ȟل تصرȄح Ȟاذب ǽقوم Ǽه ، التي تحیل إلى أح18Ȟ- 09من المرسوم التنفیذȑ رقم  39المادة 
خص المرسوم أحد الوȞلاء العقارȄین، ولم یتم ذȞر Ǽقǽة الجرائم التي ǽمȞن أن یرتكبها الوȞیل العقارȑ، ولقد 

   .جرȄمة التصرȄح الكاذب ǼالذȞر لاعتǼارها أكثر الجرائم التصاقا Ǽمهنة الوȞیل العقارȑ  18-09التنفیذȑ رقم 

   

  
  
  
  
  
  


