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 :السمخص

تُعج التخقية العقارية أحج السحخكات الأساسية لتحقيق التشسية العسخانية والاقترادية السدتجامة في 
لتؾسيع قاعجة الدكؽ وتحديؽ الإطار السعيذي وتعديد جاذبية الاستثسار. غيخ  الجدائخ، لسا تتيحو مؽ فخص

السشغؼ لو، وبسدتؾى انخخاط الفاعميؽ  فعالية الإطار القانؾني أنّ نجاح ىحا القظاع الحيؾي يغل مختبظًا بسجى
 .الذخعية وحاميًا لحقؾق الأطخاف الستعاقجة القانؾنييؽ، وفي مقجمتيؼ السحامي، باعتباره الزامؽ لاحتخام

لقج انتقل دور السحامي في عل التحؾلات الخاىشة مؽ مجخد الجفاع عؽ الحقؾق أمام القزاء إلى 
ل  الإسيام في تططيخ مذاريع التخقية العقارية قانؾنيًا، ومخافقة السخقيؽ مؽ خلب شخيػ فعمي في البشاء والتشسية،

ومخاقبة مظابقتيا لمقؾاعج التذخيعية والتشغيسية، إلى متابعة  العقارييؽ في جسيع السخاحل: مؽ إعجاد العقؾد
 .أو التحكيؼعبخ القزاء أو الؾساطة  الإجخاءات الإدارية والتقشية، وصؾلًا إلى تدؾية الشداعات الشاشئة

كسا يزظمع السحامي بجور وقائي جؾىخي يتسثل في تقجيؼ الاستذارة القانؾنية السدبقة، ضسانًا 
والبيئية ومقتزيات الدلبمة وجؾدة البشايات، بسا يشدجؼ مع مبادئ التشسية  لاحتخام السعاييخ العسخانية

. وإلى جانب ذلػ، يداىؼ السحامي في العامة لمجولة السدتجامة التي أصبحت محؾرًا أساسيًا في الدياسات
السعاملبت العقارية، وحساية  تعديد الأمؽ القانؾني لمعقار عبخ التجقيق في السمكيات، وضسان شفافية

 .الخشيجة السدتيمػ العقاري، وىؾ ما يعدز الثقة بيؽ السؾاطؽ والسخقي العقاري ويكخّس الحؾكسة العقارية

ي يذيجىا قظاع التخقية العقارية، ولا سيسا في عل رقسشة الإجخاءات إنّ مؾاكبة التحؾلات الخاىشة الت
العقاري، تدتجعي تعديد التكؾيؽ الستخرص لمسحاميؽ في مجالات القانؾن العقاري  وتؾسيع الاستثسار

مشغسة السحاميؽ والييئات العسؾمية والسيشية ذات الرمة، قرج تخسيخ  والعسخاني والبيئي، وتفعيل الذخاكة بيؽ
 .افة قانؾنية قائسة عمى الؾقاية، والذفافية، والاستجامةثق

 :الكمسات السفتاحية

 العقؾد العقارية. –الحؾكسة  –التشسية السدتجامة  –الأمؽ العقاري  –التخقية العقارية  –السحامي 
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 الدور القانهني والسيشي لمسحامي في دعم الترقية العقارية في الجزائر: "

 "من حساية الحقهق إلى تعزيز الثقة والاستدامة

 تقديم الستاذ بلال شبمي

 محامي معتسد لدى السحكسة العميا ومجمس الدولة

 عزه نقابة السحامين ناحية سكيكدة

 :مقدمة

تعجّ التخقية العقارية قظاعًا استخاتيجيًا في الاقتراد الؾطشي؛ إذ تمعب دورًا محؾريًا في تمبية الظمب 
 الستدايج عمى الدكؽ، وتحخيػ سؾق العقار، وخمق الثخوة ومشاصب الذغل، والسداىسة في التشسية السدتجامة.

عية خاصة، تعكذ إرادة وقج حخص السذخّع الجدائخي عمى تشغيؼ ىحا القظاع عبخ مشغؾمة تذخي 
الجولة في تحجيث الإطار القانؾني لسعاملبت العقار وضبظيا بسا يحقق التؾازن بيؽ متظمبات الاستثسار 

 .وحساية حقؾق الأفخاد والسجتسع

وفي ىحا الدياق، يبخز دور السحامي ليذ فقط كسجافع عؽ الحقؾق أمام القزاء، بل كفاعل أساسي 
قجي، وضسان شفافية السعاملبت العقارية، ومخافقة السدتثسخيؽ، وتؾجيو السكتتبيؽ، في ضبط قؾاعج الأمؽ التعا

 .والسداىسة في تحقيق الثقة داخل الدؾق العقارية وتعديد مشاخ الاستثسار

إن التخقية العقارية ليدت مجخد نذاط تجاري، بل ىي مشغؾمة قانؾنية متكاممة تتجاخل فييا قؾاعج 
العقار، التييئة والتعسيخ، حساية السدتيمػ العقاري، التسؾيل البشكي، التؾثيق، والخقابة القزائية. وبشاءً عميو، 

 .ية مؽ الشاحية القانؾنية والتشغيسيةيربح تجخل السحامي عشرخًا جؾىخيًا لزسان سلبمة العسميات العقار 
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لمسحامي في إطار التخقية العقارية في الجدائخ، السيشي القانؾني و تيجف ىحه السجاخمة إلى إبخاز الجور 
، مع التخكيد عمى حساية السكتتبيؽ، تطميؽ السعاملبت العقارية، تعديد ثقة (1)وفق التذخيعات الدارية

 .الأطخاف، ودعؼ التشسية السدتجامة

: الإطار ا  ودور السحامي في فيسو وتفعيمو ائر ز لقانهني لمترقية العقارية في الجأولاا

أفخز السذخّع الجدائخي مشغؾمة قانؾنية خاصة بالتخقية العقارية، تتزسؽ قؾاعج دقيقة تتعمق بإنجاز 
وضسان حقؾق مذاريع الدكؽ التخقؾي، الذخوط التشغيسية لمسقاولات العقارية، أنساط التعاقج، التسؾيل، 

السكتتبيؽ. ويغيخ ىشا الجور العمسي لمسحامي في استيعاب ىحه الشرؾص، وبشاء ثقافة قانؾنية رصيشة لجى 
 .الستعامميؽ العقارييؽ

 :قراءة معسّقة لمتذريع السشظم لمترقية العقارية -1

 :تذسل مدؤوليات السحامي في ىذا الجانب

 ؛ية العقاريةالإلسام بالإطار القانؾني والتشغيسي لمتخق -
 ؛التظبيقية اسيؼمتابعة التعجيلبت القانؾنية والسخ  -
 ؛فيؼ العلبقات القانؾنية بيؽ السخقّي، السكتتب، البشػ، السؾثق، والسرالح التقشية لمجولة -
 ؛استيعاب آليات التسؾيل العقاري وضسانات الجفع -

                                                           

، الخاص بتشغيؼ ميشة السحاماة، يحجد نظاق السيام 2013أكتؾبخ  29ىـ السؾافق لـ  1434ذي الحجة  24السؤرخ في  07-13القانؾن رقؼ  - 1
ئية والإدارية، ويسارس ميام الجفاع عؽ عمى أن السحامي يقؾم بتسثيل الأطخاف أمام الجيات القزا 5والرلبحيات الأساسية لمسحامي. تشص السادة 

ح حقؾقيؼ، إلى جانب تقجيؼ الشرائح والاستذارات القانؾنية. ويعكذ ىحا الشص الجور السددوج لمسحامي: دور قزائي يتسثل في الجفاع عؽ مرال
 .الأطخاف، ودور استذاري يزسؽ تؾجيو الأطخاف نحؾ القخارات القانؾنية الرحيحة

ع صلبحيات السحامي، حيث تتيح لو القيام بكافة الإجخاءات القانؾنية والتجابيخ السختبظة بسيشة السحاماة، بسا في ذلػ رفع الظعؾن، ، فتؾسّ 6أما السادة 
اف و الاعتخ التجخل في الإجخاءات القانؾنية، دفع أو قبض الأمؾال  نيابة عؽ الأطخاف، متابعة تشفيح الأحكام القزائية، والقيام بإجخاءات التشازل  أ

الظابع بالحقؾق. كسا يشص القانؾن عمى إعفاء السحامي مؽ تقجيؼ تؾكيل خاص لمقيام بيحه الإجخاءات، ما لؼ يشص القانؾن عمى خلبف ذلػ، ما يؤكج 
 .الخسسي والسؤسدي لجور السحامي في العسمية القانؾنية ويبخز أىسيتو كزامؽ للؤمؽ القانؾني ولحقؾق الأطخاف

ىحا التشغيؼ يعكذ الخؤية الحجيثة لسيشة السحاماة في الجدائخ، التي تسشح السحامي دورًا فاعلًب ومؤسديًا يتجاوز مجخد التسثيل  ويججر الإشارة إلى أن
 .القزائي، ليذسل السذاركة في ضسان تشفيح العجالة وحساية الحقؾق الاقترادية والاجتساعية للؤفخاد
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مات القانهنية ودعم ويعتبر ىذا الإدراك القانهني الستخرص شرطاا أساسيا لزسان جهدة الخد
 .الذفافية في الدهق العقارية

 :ضبط الإطار التعاقدي بين السرقي العقاري والسكتتبين -2

 :يذكل العقد أساس العسمية الترقهية، ويبرز دور السحامي في

 ؛والالتدام كتتاب )الحجد(تحخيخ عقؾد الإ-

 ؛(إعجاد عقؾد البيع عمى التراميؼ )البيع عمى السخظط-

 ؛صياغة العقؾد التسييجية والشيائية-

 ؛وضع شخوط تزسؽ عجم الإضخار بحقؾق السكتتب-

 .إدراج بشؾد تتعمق بزسان آجال  الإنجاز وجؾدة الإنجاز وطخق الجفع-

إذ يُعدّ البيع عمى التراميم من أكثر الريغ التي تدتمزم رقابة قانهنية دقيقة تفادياا لمسخاطر 
 .السحتسمة

 :امن لحساية حقهق السكتتبين والسدتثسرينثانياا: السحامي كز

 :حساية السكتتبين وضسان حقهقيم-1

ا في حساية السكتتبين  :يسارس السحامي دوراا مزدوجا

 :من خلال وقائياا قبل التعاقد -أ

 ؛التطكج مؽ الؾضعية القانؾنية للؤرض والسذخوع-

 ؛التحقق مؽ تؾفخ رخرة البشاء والسدتشجات التقشية-

 ؛خوط ونساذج العقؾد السعتسجةمخاجعة دفتخ الذ -
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 .والججول  الدمشي للئنجاز (و الكفالةأ مبمغ الزسان :)مثل  التطكج مؽ الزسانات السالية -

 :عبر علاجياا بعد التعاقد -ب

 ؛تحخيػ الستابعة القزائية عشج الإخلبل  بالتدميؼ أو الجؾدة-

 ؛السظالبة بالتعؾيزات القانؾنية-

 ؛حساية الأمؾال  السجفؾعة مقجمًا مؽ طخف السكتتبيؽ-

 (؛المجؾء للآليات البجيمة لتدؾية السشازعات )الرمح، الؾساطة-

 .وتكسن أىسية ىذا الدور في ضسان المن التعاقدي وترسيخ الثقة داخل الدهق العقارية

 :ودعم مشاخ العسال )السرقيين( حساية السدتثسرين -2

 :كسا يزطمع السحامي بدور أساسي في جذب الاستثسارات عبر

 ؛لمسخقيؽ العقارييؽ تقجيؼ الاستذارة القانؾنية-

 ؛مخافقة إجخاءات التدجيل التجاري والاعتساد-

 ؛تطميؽ السذاريع مؽ السخاطخ القانؾنية-

 ؛إعجاد العقؾد مع السقاوليؽ والسؾرديؽ ومكاتب الجراسات-

 ؛ضسان احتخام قؾاعج السشافدة والشداىة-

 .(2)ين في قطاع العقاروبذلك، فإن السحامي يداىم في تعزيز الثقة القانهنية والسالية لمسدتثسر 

                                                           

2
، ميام السحامي بالتفريل، 2015ديدسبر  19السؤرخ في  15/027الشظام الداخمي لسيشة السحاماة، السعتسد بسهجب قرار وزير العدل رقم  يشغؼ - 

 (.07-13من قانهن تشظيم ميشة السحاماة )القانهن رقم  6و 5السادتين  ويؤكج عمى ما جاء في

 :عمى أن السحامي مكمف بعجد مؽ السيام الأساسية تذسل من القرار 40السادة  تشص
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 :ثالثاا: السحامي كفاعل في تدهية السشازعات العقارية وضسان المن القانهني

 :تسثيل الطراف أمام الجيات القزائية-1

ا لمسشازعات، خاصة في مجالات  :يُعد قطاع الترقية العقارية من أكثر القطاعات تعرضا

 ؛التطخيخ في الإنجاز-

 ؛الإخلبل  بالسؾاصفات الفشية-

 ؛الشداعات حؾل  الأقداط والجفعات-

 ؛فدخ العقج واستخداد السبالغ-

 ؛مشازعات التسؾيل والخىؾن العقارية-

 (.الشداعات مع السرالح الإدارية )التييئة والبشاء-

 
                                                                                                                                                                                           

أمام جسيع الجيات القزائية والإدارية والتطديبية، وعبخ كامل التخاب الؾطشي، بسا في ذلػ السذاركة في  :التسثيل والدفاع عن الطراف .1
 .ية والتطديبيةإجخاءات التحقيق الجدائية والسجنية والعقارية والإدار 

تحخيخ الاتفاقيات الستعمقة بالتخمي عؽ الحقؾق أو الاعتخاف بيا، وقيام السحامي بجفع أو قبض السبالغ السالية  :التررف القانهني والإداري  .2
قزائية، بعج إخظار نيابة عؽ مؾكمو مع إبخائيا، واتخاذ جسيع الإجخاءات والتجابيخ الستعمقة بالتحقيق أو التشفيح القزائي أو العقؾد غيخ ال

 .نقيب السحاميؽ عشج الاقتزاء
 .فتح حداب بشكي خاص بيحه العسميات وإيجاع جسيع السبالغ فيو لزسان الذفافية والسداءلة :التدهية السالية لمشزاعات .3
 .نؾني بحلػتقجيؼ الشرائح والاستذارات القانؾنية السكتؾبة والذفؾية باعتباره السختص القا :الشرح والاستذارة القانهنية .4
القيام بكافة الظعؾن القزائية أو الإدارية، والدعي إلى تشفيح الأحكام القزائية بسا في ذلػ الحرؾل  عمى  :رفع الطعهن وتشفيذ الحكام .5

 .الريغة التشفيحية، حتى لؾ لؼ يكؽ السحامي قج سبق تطسيدو في القزية مؾضؾع التشفيح
ة بكاتب أو أكثخ لتدجيل القزايا، سحب الأحكام، إعجاد السمفات، أو تقجيؼ السقالات خلبل  يجؾز لمسحامي الاستعان :الاستعانة بالكتّاب .6

 .الجمدات، بذخط أن يكؾن مدجلًب لجى الزسان الاجتساعي ويحسل بظاقة ميشية، مع تحسمو السدؤولية السيشية والتطديبية عؽ أعساليؼ

فاعلاا مؤسدياا وكفيلاا بزسان  مقارنة بالقانؾن الأساسي، إذ يجعمو ا لدور السحاميتهسيعاا عسميا  ويغيخ مؽ ىحا الشص أن الشغام الجاخمي يعكذ
شغام ، ويسشحو صلبحيات واسعة في الإجخاءات القزائية والإدارية، مع التطكيج عمى الالتدام بالسداءلة السيشية والأخلبقية. كسا يبخز ىحا الحقهق الطراف

 .المن القانهني، الذفافية، وحساية الحقهق السالية والسعشهية للأطراف حمقة مركزية في ضسان أىسية السحامي كـ
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 :ويؤدي السحامي دوراا حاسساا في

 ؛رفع الجعاوى القزائية أو الجفاع فييا-

 ؛تقجيؼ طمبات استعجالية لتجسيج العسميات الزارة-

 .السظالبة بتشفيح الأحكام والتعؾيزات-

 :حل السشازعات بالطرق البديمة-2

لاعتساد الهساطة والرمح في الشزاعات ي عمى غرار التذريع الجزائر تتجو التذريعات الحديثة 
 :العقارية، وىشا يتدخل السحامي في

 ؛تسثيل الأطخاف في جمدات الؾساطة-

 ؛التؾصل إلى حمؾل  تؾافقية تلبئؼ مرمحة جسيع الأطخاف-

 .تحخيخ محاضخ الرمح وضسان حجيتيا القانؾنية-

 : السحامي كفاعل تشسهي في قطاع العقار وداعم للاستدامةرابعاا

ا في البشاء التشسهي عبر  :لم يعد دور السحامي محرهراا في نزاعات العقار، بل أصبح شريكا

 :تعزيز مبادئ الذفافية ومشع السزاربات-1

 :من خلال

 ؛علبن العقاري ضسان احتخام قؾاعج الإ-

 ؛الترجي لمسسارسات غيخ القانؾنية في الدؾق -

 .حساية الدكؽ كحق دستؾري وليذ مجخد سمعة-
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 :دعم مذاريع الدكن السدتدام-2

 :حهل بالتهعية القانهنية

 ؛البشاء السدتجام-

 ؛السجن الحكية-

 ؛احتخام السعاييخ البيئية والظاقؾية-

 ؛حساية الأراضي الفلبحية مؽ التؾسع العذؾائي-

 :الإسيام في الثقافة القانهنية العقارية-3

 :عبر

 ؛السمتقيات والتكؾيشات لمسيشة ومؤسدات الجولة-

 ؛نذخ الجراسات القانؾنية الستخررة-

 .اقتخاح إصلبحات تذخيعية لزبط الدؾق العقارية-
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 :خاتسة

ة أنّ التخقية العقارية في الجدائخ تذكّل رىانًا تشسؾيًا وقانؾنيًا ذا أبعاد اقترادية واجتساعيختامًا، يتبيّؽ 
واستخاتيجية، يدتمدم تزافخ جيؾد جسيع الفاعميؽ لزسان شفافية الدؾق العقارية، تعديد الثقة، وضبط العلبقة 

 بيؽ السخقّي والسكتتب، بسا يكفل حساية الحقؾق وتحقيق الأىجاف الدؾسيؾاقترادية السخجؾة.

وقؾع الشداع، بل وفي ىحا الإطار، يتطكج أنّ السحامي لؼ يعج مجخد مسثل قزائي أو مجافع عشج  
أصبح فاعلًب مؤسديًا أساسيًا في البشاء القانؾني لمقظاع، وركيدة في تكخيذ الأمؽ التعاقجي والاقترادي 

 .والاجتساعي

وتطسيدًا عمى ما سبق، يسكؽ تقجيؼ جسمة مؽ السقتخحات التي مؽ شطنيا تعديد الفعالية القانؾنية 
 :في ىحا السجال والتشغيسية لمتخقية العقارية ودور السحامي 

تعديد السشغؾمة القانؾنية السشغسة لمتخقية العقارية عبخ مخاجعة بعض الأحكام وتجقيقيا بسا  -1
يزسؽ وضؾح العقؾد وتحجيج الالتدامات والزسانات بجقة، خاصة في مذاريع البيع عمى 

 .التراميؼ
ية أكثخ فعالية، وتدييل تظؾيخ آليات الحساية القانؾنية لمسكتتبيؽ مؽ خلبل  ضسانات مالية وقانؾن -2

 .استخجاع الأمؾال  في حالات التعثخ أو التطخخ في الإنجاز
تططيخ الجور الاستذاري لمسحامي داخل السذاريع العقارية وجعمو جدءًا بشيؾيًا مؽ مشغؾمة  -3

 .السذخوع، بجل  الاقترار عمى التجخل عشج حجوث الشداع
قانؾن العقاري والتخقية العقارية تساشياً مع خمق مدارات تكؾيؽ تخررية لمسحاميؽ في ال -4

 .خرؾصية ىحا القظاع وتذعبو القانؾني والاقترادي والتقشي
تعديد آليات تدؾية السشازعات بالظخق البجيمة )الؾساطة والرمح والتحكيؼ( لتقميل الزغط  -5

 .القزائي وضسان معالجة سخيعة وعادلة لمشداعات العقارية
بعة والإعلبم العقاري بسا يزسؽ الذفافية وإتاحة السعمؾمات لمسكتتبيؽ تذجيع الخقسشة في الستا -6

 .حؾل  تقجم السذاريع ووضعيتيا الإدارية والسالية
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تعديد الذخاكة بيؽ نقابات السحاميؽ والجامعات والييئات السيشية لمسخقّيؽ العقارييؽ بيجف تبادل   -7
 .الخبخات، وإرساء قؾاعج ومعاييخ ميشية مؾحجة

تذجيع البحث العمسي في مجال  القانؾن العقاري والتشسية العسخانية لاقتخاح إصلبحات تذخيعية  -8
 .ومقاربة أكثخ دقة لمسذكلبت العسمية

إن تحقيق الشجاعة القانؾنية والتشغيسية لمتخقية العقارية يتظمب رؤية شسؾلية تقؾم عمى السيشية، 
مب العسمية التشسؾية باعتباره ضامشًا لمحقؾق، ومؤطّخًا الذفافية، وتكامل الأدوار، وتزع السحامي في ص

لمعلبقات التعاقجية، وشخيكًا في تعديد بيئة عقارية سميسة ومدتجامة. وبيحا، يسكؽ الؾصؾل  إلى سؾق عقاري 
 أكثخ انزباطًا وثقة، يديؼ في تحقيق أىجاف الجولة في الدكؽ والتشسية السدتجامة.

 

 صغاء لكم عمى كرم الإوشكرا 

 عميكموالدلام 
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