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 أ‌
 

يعتبر قطاع السكن القطاع الأكثر حساسية في الوقت الحالي نتيجة التطور الاقتصادي 
والاجتماعي التي تشيده مختمف الدول, وتعتبر الجزائر من بين الدول التي تعاني من مشكل 

الديموغرافي الذي ظمت تعرفو باستمرار, والذي تفاقم مع مرور الزمن الإسكان نتيجة النمو 
جديدة لمدفع  استراتيجيةبسبب ارتفاع حجم الطمب ومحدودية العرض, مما دفعيا إلى إتباع 

بقطاع السكن وتكريس مبدأ حق كل مواطن في سكن يأويو, حيث وضعت العديد من البرامج 
القضاء أو عمى الأقل التخفيف من حدة أزمة  وانتيجت عدة سياسات تصب كميا في إطار
 السكن التي ظيرت نتيجة الطمب المتزايد عمييا.

وىذا راجع إلى تطور الحياة الحضرية, تيدم الأبنية القديمة, انييار المباني الناجم عن 
 الكوارث الطبيعية أو السرعة في الإنجاز, وكذا النزوح الريفي نحو المدينة.

العمومية التي تحتكر ىذا القطاع منذ الاستقلال عن الاستجابة  ولما عجزت المؤسسات
ليذه الطمبات لجأت إلى البحث عن طرق وأساليب جديدة لمتخفيف من حدة مشاكل السكن, 

لمقطاع الخاص, فبدأت تتخمى تدريجيا عن النظام الاشتراكي خاصة بعد إطلاق حرية الاستثمار 
السماح لمقطاع الخاص الذي كان مفيدا في ىذا الميدان والتوجو نحو النظام الميبرالي, وذلك ب

 والمساىمة في عمميات الترقية العقارية المخصصة بالأساس لتحقيق قفزة في مجال الإسكان.

حاول المشرع الجزائري تخفيف  1المتعمق بالترقية العقارية 07-86وبصدور القانون رقم 
قطاع الخاص في ىذا المجال, لكن ىذا العبء عمى الدولة وذلك من خلال فتح المبادرة لم

القانون لم يكتب لو النجاح لأن سمبياتو كانت أكثر من إيجابياتو لأنو امتاز بأحكام صارمة 
وصعبة لا تشجع المتعامل العقاري في الدخول إلى برامج الترقية العقارية مما فرض تدخل 

 الذي جاء فيو فسح 2العقاري تعمق بالنشاطمال 03-93المشرع لإصدار المرسوم التشريعي رقم 

                                                           
, ج.ر, 03-93بالمرسوم رقم  ىالممغ ,, المتعمق بنشاط الترقية العقارية04/03/1986المؤرخ في  07-86القانون رقم  -  1

 .03/05/1986, المؤرخة في 10العدد 

     الممغى بالقانون رقم المتعمق بنشاط الترقية العقارية,, 01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم  -  2
 . 14العدد ,03/03/1993المؤرخة في  ج.ر, ,04 -11
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المجال لمقطاع الخاص وأصبح النشاط العقاري نشاطا تجاريا, وأىم ما جاء في ىذا المرسوم 
الصيغة الجديدة في التعاقد وىي عقد البيع عمى التصاميم, حيث سمح لممتعامل العقاري بالبيع 

من المقتني لتمويل قبل الإنجاز, وأعطى لممتعامل العقاري الحق في قبض دفعات وأقساط 
 ومن بينيا: 03-93عممية الإنجاز, ونتيجة للانتقادات الموجية لممرسوم التشريعي رقم 

عدم تحديد التزامات الأطراف المتعاممين في النشاط العقاري بشكل واضح وىذا أدى  -
 ف أشغال البناء.إلى إثارة المشاكل بين المتعاممين في ىذا المجال ذلك نتيجة توق

, أعاد 1المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية 04-11لقانون رقم وبصدور ا
المشرع تنظيم نشاط الترقية العقارية جاء من خلال تحديد قانون أساسي لممرقي العقاري وضبط 
مضمون العلاقة بينو وبين المقتني وذلك بأن تقام العلاقة التعاقدية إما في صيغة عقد بيع عمى 

ي ترتب عنو منازعات قانونية كثيرة, الذي يسمح بيع العقار وىو في طور الإنجاز التصاميم والذ
لتنتقل الممكية تدريجيا مقابل دفع أقساط الثمن تبعا لمراحل تقدم الإنجاز وعقد حفظ الحق الذي 

والذي كان موجودا في  03-93ىو من الأمور الجديدة بعدما ألغاه المرسوم التشريعي رقم 
سالف الذكر, حيث يسمح عقد حفظ الحق بحجز عقار قبل الإنجاز مقابل  07-86القانون رقم 

تسبيق ولذلك جاءت أىمية ىذه الدراسة والذي ينصب موضوعنا حول عقد حفظ الحق لاعتبار 
غيره  مزاحمةوىو في طور الإنشاء ليضمن عدم  أن ىذا القانون يسمح لممواطنين بحجز السكن

صول عمى سكن, ونظرا لمطمب المتزايد لمحصول عمى السكن من لو في اقتنائو وزيادة فرص الح
جية وىدف ىذا العقد التخمص من الفوضى التي سادت ذلك القطاع منذ السنوات الأخيرة التي 
شيدتيا الجزائر والتخفيف من أزمة السكن وبالتالي أدى إلى تكوين محافظة عقارية تسيل عمى 

عراقيل, ونظرا لحداثة ىذا العقد من حيث إنشائو كان المشترين امتلاك سكن قبل الإنجاز دون 
في جوانبو القانونية خاصة ما يتعمق منيا بناء المسكن المتفق عميو الاختيار لدراستو والبحث 

من إبرام ىذه  وفق الآجال المحددة في العقد وكذلك حماية المستفيدين الذين يزالون متخوفين

                                                           
 .14نشاط العقاري, ج.ر, العدد م, الذي ينظم القواعد العامة ل17/02/2011المؤرخ في  04-11القانون رقم  -  1
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صاحب حفظ الحق من الوقوع في الخطر وىو عدم الإنجاز وعدم انتقال  تصونالعقود التي 
 ممكية العقار بعد دفع كامل المبمغ.

وييدف موضوع دراستنا إلى تحديد الإطار القانوني لعقد حفظ الحق من خلال بيان 
موضوع ىذا العقد وكذلك علاقة العقد بالمجال الترقية العقارية بإضافة إلى شروط تكوين عقد 
حفظ الحق, وكذلك معرفة المسؤولية القانونية بين الأطراف المتعاقدة وكذلك معرفة الييئة 

ارية المدعمة لتمويل الترقية العقارية وىو صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجال الترقية العق
ن لتسديدات التي يدفعيا المشترون, وىذا قصد توفير الحماية القانونية باعتبارىا ىيئة ضما

 .04-11اللازمة لصاحب حفظ الحق عند إبرام ىذا النوع من العقود وفقا لمقانون رقم 

ىذا الموضوع ىو نقص الدراسات والبحوث حولو مما دفعنا إلى الغوص إن سبب اختيار 
العقد وموضوعو والآثار المترتبة حول إبرامو, أما السبب الذاتي ىو أننا حول خصوصية ىذا 

لدينا رغبة جامحة في معرفة تكوين ىذا العقد وبالتالي يكون لنا خبرة من خلال دراستو متحممين 
 العراقيل ومشاق البحث.

نقص إن أىم الصعوبات التي واجيتنا أثناء دراستنا ليذا الموضوع الجديد حديث النشأة ىو 
وصعوبة تحصيميا, لكن عمى الباحث استخدام ذكائو في كيفية إيجادىا رغم دقة ىذا  المراجع

 الموضوع.

وقد اعتمدنا في دراستنا ليذا الموضوع عمى بعض الدراسات السابقة حول موضوع عقد 
حفظ الحق لمذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون فرع حماية المستيمك والمنافسة, حيث 

لمام بموضوع ىذه المذكرة لما يثره من نقاط اىتمام ارتكزت بشكل عام حول ىذا العقد, وللإ
 وكذلك الإحاطة أكثر بموضوع عقد حفظ الحق نطرح الإشكالية التالية:متعددة ومترابطة 

في‌تطوير‌نشاط‌‌هذا‌العقد‌ما‌مدى‌فعاليةعقد‌حفظ‌الحق‌؟‌و‌‌الجزائري‌كيف‌نظم‌المشرع
‌؟‌الترقية‌العقارية
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وللإجابة عمى ىذه الإشكالية اعتمدنا عمى المنيج التحميمي من خلال تحميل النصوص 
الذي يحدد  431-13وكذلك المرسوم التنفيذي رقم  04-11القانونية التي تناوليا القانون رقم 
عمى التوالي وكذلك تحديد موضوع عقد حفظ  1عقد حفظ الحقنموذج عقد بيع عمى التصاميم و 

 الحق وخصوصيتو وذلك باستخدام المنيج الاستقرائي. 

لذا جاء تقسيم ىذا البحث إلى فصمين حيث نتناول في الفصل الأول الإطار المفاىيمي 
لعقد حفظ الحق وذلك من خلال التطرق إلى مفيوم العقد وموضوعو في المبحث الأول ثم 

 حيث أركان انعقاد العقد في المبحث الثاني. معرفة أحكامو من

أما في الفصل الثاني سنتطرق إلى آثار عقد حفظ الحق نبين فيو التزامات كل من صاحب 
حفظ الحق والمرقي العقاري والإخلال بيا وذلك ما يتضمنو المبحث الأول, بينما نتناول في 

والكفالة المتبادلة في تطوير نشاط المبحث الثاني مسألة جديرة بالاىتمام وىي صندوق الضمان 
الترقية العقارية باعتبارىا ىيئة ضمان في عمميات البيع وتنتيي ىذه الدراسة بتوصيات تؤخذ 
بعين الاعتبار عند إصدار مراسيم تنظيمية التي تحدد كيفية تطبيق عقد حفظ الحق وكذلك أىم 

 النتائج التي توصمنا إلييا.   

       

                                                           
, المتضمن نموذج عقد حفظ الحق, ج.ر, المؤرخة في 18/12/2013, المؤرخ 431-13المرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .66, العدد 25/12/2013
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استحدث المشرع الجزائري في بيع العقار قبؿ إنجاز صيغو الجديدة لمممارسة السوؽ 
 العقارية إلى وىو عقد حفظ الحؽ, حيث لـ تعرفو التنظيمات القانونية إلا بعد صدور القانوف

الممغى  032-93وكذلؾ المرسوـ التشريعي رقـ , 1المتعمؽ بنشاط الترقية العقارية 86/03 رقـ
لأف أحكامو جاءت  ,3المتعمؽ بالقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية 04-11رقـ  بالقانوف

, الأمر غير ملائمة مع الظروؼ الاقتصادية, السياسية والاجتماعية التي كانت سائدة آنذاؾ
, إلّا أف ىذا 04-11الذي أدى بالمشرع إلى إلغائو, أعطى لو طابع جديد ضمف القانوف رقـ 

العقد لـ يعرؼ تداولو بكثرة لدى العديد مف المشتريف برغـ أنو أىـ تقنية مف تقنيات الترقية 
إلى البحث في مفيوـ عقد حفظ الحؽ وذلؾ مف خلاؿ تعريفو ومف ثـ أدى بنا  ما ىذاو العقارية, 

ذلؾ مف خلاؿ تمييزه في ) المبحث الأوؿ ( مع تكييؼ الطبيعة القانونية و بياف أساسو القانوني 
 عف بقية العقود المشابية لو.

بالإضافة أف عقد حفظ الحؽ كغيره مف العقود يتطمب للإنعقاده صحيحا أف يتـ إفراغو في 
, وىو ما سنتناولو في )المبحث الثاني( المتعمؽ 04-11لمقانوف رقـ شكؿ رسمي وىذا طبقا 
 بأركاف عقد حفظ الحؽ.

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .السالؼ الذكر, 07-86القانوف رقـ  ( مف30المادة ) - 1
 . , السالؼ الذكر03-93المرسوـ التشريعي رقـ  - 2
 . السالؼ الذكر, 04-11القانوف رقـ ( مف 27المادة )  - 3
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 المبحث الأول

 عقد حفظ الحقل المفاىيمي الإطار 

إف عقد البيع عقد مسمى والعقود المسماة كثيرة التداوؿ بيف الناس في الحياة العممية, 
وتداوليا بكثرة ساعد عمى إرساء ليا قواعد وأحكاـ قانونية مستقرة تناوليا المشرع الجزائري في 

نوف المدني الجزائري في ( مف القا351الباب السابع مف القانوف المدني, ومف خلاؿ المادة )
 القسـ الأوؿ عمى أنو )عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بأف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا

, وبالتالي إف ىذا نوع مف العقود تنتقؿ ممكية العقار مف البائع إلى 1آخر مقابؿ ثمف نقدي(
 المشتري مقابؿ ثمف نقدي.

في القسـ الثاني وقد عدد أنواع عقود البيع,  كما تعرض المشرع الجزائري إلى عقد البيع
إلا أنو لـ يشر إلى عقد حفظ الحؽ, وىذا عمى غرار العديد مف التشريعات الأخرى كونو حديث 
النشأة, حيث يتعمؽ الأمر بعقار لـ يتـ تشييده بعد, وليذا بقيت العديد مف المسائؿ القانونية 

في )المطمب الأوؿ( وسنتناوؿ  مفيومو ىعالقة, ونظرًا لخصوصية ىذا العقد سنتطرؽ إل
 خصوصيتو في )المطمب الثاني(.

  المطمب الأول

 عقد حفظ الحق مفيوم 

لعقد حفظ الحؽ فأعطى لو ميزة أساسية قد تميزه عمى  أحكاـ خاصة نظـ المشرع الجزائري
الكثير مف العقود, أدى ىذا طرح العديد مف التساؤلات بخصوصية ىذا النوع مف البيوع, فقد 

( منو 30فنجد المادة ) 07-86تبنى المشرع الجزائري تقنية عقد حفظ الحؽ في القانوف رقـ 
بيع عمى التصاميـ المذكوراف عمى التوالي تنص عمى أنو " يجب أف يتضمف عقد حفظ وعقد ال

 الاقتضاءأعلاه أصؿ ممكية الأرضية ورقـ السند العقاري, عند  (28)و( 27)في المادتيف 
ومرجعيات رخصة التجزئة وشيادة التييئة والشبكات وكذا تاريخ ورقـ رخصة البناء" ىذه الحالة 

                                                           
, 78, المتضمف القانوف المدني الجزائري, المعدؿ والمتمـ, ج.ر, العدد1975مبر المؤرخ في سبت 58-75الأمر رقـ  - 1

 .30/09/1975 المؤرخ بتاريخ
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اضع لنصوص وأحكاـ التشريع تشتمؿ صيغة المعاممة التجارية بعقد حفظ الحؽ, ويكوف خ
 الجزائري.

الذي ألغى سابقو وبيذا قد تدارؾ المشرع   السالؼ الذكر 04-11وبعد صدور قانوف رقـ 
ا المجاؿ لكؿ مواطف الحصوؿ عمى سكف الجزائري النقص الذي شاب عقد حفظ الحؽ فاسحً 

وتسييؿ اقتناء السكنات  بمقابؿ تسويؽ المتعامميف في الترقية العقارية تسويؽ المشاريع العقارية
والعقارات الأخرى وذلؾ بيدؼ التقميؿ مف أزمة السكف التي قد تعرضت ليا الجزائر في الآونة 
الأخيرة, وىنا سنحاوؿ الوقوؼ عند تعريؼ ىذا العقد في )الفرع الأوؿ( وبياف خصائصو في 

وما يميزه عف العقود بيعة القانونية لعقد حفظ الحؽ ط, ومف ثـ نتطرؽ إلى ال)الفرع الثاني(
 الأخرى في )الفرع الثالث(.

 رع الأولـــــــــــــفــــــــــال

 تعريف عقد حفظ الحق 

يعتبر عقد حفظ الحؽ مف الآليات الجديدة التي جاء بيا المشرع الجزائري مف خلاؿ 
والذي ييدؼ مف خلالو إلى تنظيـ العلاقة بيف المرقي  السالؼ الذكر 04-11القانوف رقـ 

 30-93المرسوـ التشريعي رقـ  لـ يتضمفالعقاري والمكتتب إلى غاية إبراـ العقد النيائي, 
عقد حفظ الحؽ, بؿ أشار إلى نوع آخر مف العقود الخاصة بالعقار في طور  السالؼ الذكر

 .1الإنجاز وىو عقد البيع عمى التصاميـ

السالؼ  04-11عشر سنة, صدر قانوف جديد رقـ  ةبعد مرور أكثر مف ثمانيغير أنو 
كنمط عقد حفظ الحؽ  صياغة أعادو , 03-93ألغى بدوره المرسوـ التشريعي رقـ  الذي الذكر

جديد في النشاط الترقوي والذي يعتمد عميو المرقي العقاري كشخص طبيعي أو معنوي عاـ أو 
 .2قاري تشريعيا وعممياخاص مع إجراءات جديدة وفؽ التطور الذي عرفو النشاط الع

                                                           
 بف عيسى محمد, المسؤولية الجزائية لممرقي العقاري, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف الخاص, فرع القانوف - 1

 .115, ص 2016/2017المدني, كمية الحقوؽ , جامعة عبد الحميد بف باديس, مستغانـ, 
, في العموـ , أطروحة دكتوراه -عقد بيع العقار في طور الإنجاز  –نسيمة موسى, ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية  - 2

 .96, ص 2015/2016, 1فرع قانوف خاص, كمية الحقوؽ, جامعة الجزائر
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عمى تعريؼ شامؿ  السالؼ الذكر 04-11( مف القانوف رقـ 27نصت المادة )حيث 
العقد الذي يمزـ بموجبو المرقي العقاري بتسميـ العقار " ودقيؽ لعقد حفظ الحؽ عمى أساس أنو 

تسبيؽ يدفعو ىذا الأخير المقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحؽ فور إنيائو, مقابؿ 
يودع مبمغ التسبيؽ المدفوع مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ في حساب مفتوح باسـ ىذا الأخير  –

الوحيدة  ىذه الأخيرة تعتبر الييئة مع العمـ أف ىيئة ", –لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة 
ؿ تسبيقات وضماف إتماـ المخولة قانونا بضماف تسديد الدفعات التي قاـ بيا المكتتبوف في شك

 .1الأشغاؿ وتغطية أوسع بالالتزامات المينية والتقنية

( ثلاثة أشير عمى الأكثر بعد الاستلاـ المؤقت 03عمى المرقي العقاري بعد ) كما يتعيف
لمبناية أو جزء منيا, بإعداد عقد بيع البناية أو جزء منيا المحفوظة أماـ موثؽ مقابؿ التسديد 

 . 2الكمي لسعر البيع مف طرؼ حفظ الحؽ

متضمف قانوف , ال03/01/1967المؤرخ في  03-67ولقد عرفو القانوف الفرنسي رقـ 
 .3(261-15البناء والسكف في المادة )

بتدائي يسبؽ العقد النيائي, والذي بموجبو يمتزـ البائع بأف يحجز عقار اعقد  حيث يعتبر 
أو جزء مف عقار المشتري المحجوز لو عمى أف يدفع ىذا الأخير مبمغ مالي كضماف يودع في 

يبمغ لموثؽ, ويجب عمى البائع أف حساب خاص باسـ صاحب حفظ الحؽ في البنؾ أو لدى ا
( 34الحاجز خلاؿ شير بمشروع عقد البيع النيائي قبؿ التوقيع عمى العقد طبقا لنص المادة )

  .4مف قانوف البناء والسكف التي تأمر بيا المصالح المكمفة بالتعمير

                                                           
 .سالؼ الذكرال, 04-11( مف القانوف 54المادة ) - 1
      ( مف نفس القانوف وأنظر كذلؾ إلى محتوى نموذج العقد المعتمد بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 33حسب المادة ) - 2

 .11, ص 66, العدد 25/12/2013, ج.ر, المؤرخة في 18/12/2013, المؤرخ 13-431
3  - L'Article L261-15   " lavente prévre à L' article L 261-10 peut étre précédé d'un contrat 

préliminaire effectué à un compte spécial le vendeurs s'engage immeuble ou une portie 

d'immeuble …; les fonds déposés sont indisponibles jusqu'à la conclusion contrat de vente…" 

بف ىماـ نجية, عقد حفظ الحؽ,مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف, فرع حماية المستيمؾ والمنافسة,  المأخوذة مف مذكرة 
  .6, ص 2015كمية الحقوؽ, جامعة الجزائر بف يوسؼ بف خدّة, 

عقد حفظ الحؽ " , الممتقى الوطني حوؿ الترقية العقارية في الجزائر " الواقع والآفاؽ", جامعة  آسيا دوة, مداخمة بعنواف "  - 4
 .03", ص  ,2012/ 02/ 28و 27قاصدي مرباح, ورقمة, يومي 
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 الفرع الثاني

 خصائص عقد حفظ الحق 

مع عقد البيع ) البيع العادي( إف عقد حفظ الحؽ نجده يتضمف خصائص يشترؾ بيا 
 ومف بينيا:

طبقا لمقواعد العامة  مف العقود التبادلية يعتبر عقد حفظ الحؽ عقد ممزم لمجانبين9 -
( مف القانوف المدني التي تنص عمى أف " يكوف العقد ممزـ لمطرفيف متى 55لاسيما المادة )

يرتب التزامات متقابمة, تبادؿ المتعاقداف الالتزاـ بعضيما البعض " وبالتالي فإف عقد حفظ الحؽ 
الإنجاز لصاحب حفظ حيث أف المرقي العقاري يمتزـ بتخصيص العقار المقرر بناؤه وفي طور 

صاحب حفظ الحؽ بدفع تسبيؽ نقدي باسمو يودع في  في المقابؿ يمتزـ إنيائوالحؽ فور 
  .1حساب خاص لدى صندوؽ الضماف والكفالة  المتبادلة

يعد  لا ]كما يمي  08/04/2009لقد كرّست المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 
 .عقد إذعافممزـ لجانبيف  عقد حفظ الحؽ

المستفيد مف السكف ممزـ بتسديد المبمغ المتفؽ عميو في عقد حفظ الحؽ المستفيد مف 
 .2[السكف موضوع عقد حفظ ممزـ لتسديد الثمف حقيقي لمسكف عمى ضوء الأشغاؿ المنجزة فعلا 

  03-93والمرسوـ التشريعي رقـ  07-86( مف القانوف 30وىو ما نصت عميو المادة )
 .3)الممغى(السالؼ الذكر 

لا ينعقد البيع لوارد العقار انعقادًا صحيحًا إلّا إذا استوفى ركف عقد غير ناقل لمممكية9  -
الشكمية كركف رابع بالإضافة إلى الأركاف الأخرى المعروفة, مف رضا ومحؿ وسبب, إذ يجب 

( مف 793أف يحرر البيع العقاري في وثيقة رسمية مف طرؼ الموثؽ بحيث تنص المادة )
مكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ بيف القانوف المدني عمى أف " لا تنقؿ الم

                                                           
 .13, ص المرجع السابؽبف حماـ نجية,  -1
, الصادر عف الغرفة العقارية, مجمة المحكمة العميا, 08/04/2009, المؤرخ في 516800المحكمة العميا, القرار رقـ  - 2

 . 243, ص , العدد الثاني2009
بتاريخ قرار,  516800ممؼ رقـ  الغرفة العقارية, قضية )س.ف( ضد )المؤسسة الولائية لترقية السكف العائمي بأـ البواقي(, -3

القضاء العقاري في ضوء الأحداث والقرارات الصادرة عف مجمس الدولة مأخوذ مف حمدي باشا عمر,  ,08/04/2009
 .243, ص 2009والمحكمة العميا, دار ىومة لمطباعة والتوزيع, الجزائر, دوف طبعة, 
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حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف وبالأخص المتعاقديف أـ في 
ي الشير العقار " وبالتالي لا تنقؿ ممكية عقار مف البائع إلى المشتر القوانيف التي تدير مصمحة 

فيذا مف الأصؿ العاـ  1المتمثمة في التسجيؿ والشيرالممكية  نقؿإلّا إذا استوفى جميع إجراءات 
يرتب إلّا أف عقد حفظ الحؽ يعتبر عقد غير ناقؿ لممكية العقار محؿ حفظ الحؽ فيو عقد 

التزامات شخصية بيف طرفيو, حيث نص المشرع الجزائري عمى إمكانية فسخو في أي وقت 
لطرفيف أو بطمب مف أحد أطرافو سواء كاف صاحب خلاؿ إنجاز المشروع العقاري, إما باتفاؽ ا

  السالؼ الذكر  04-11( مف القانوف رقـ 32حفظ الحؽ أو المرقي العقاري طبقا لنص المادة )
ىناؾ شروط لابد مف توافرىا في محرر العقد حتى يتصؼ ىذا الأخير  عقد مكتوب9 -
لإبرامو, وأف أساس صحة ىذا فالقانوف لـ يحدد أي شكمية  عمى عكس العقد العرفي ,2بالرسمية

النوع مف العقود يتمثؿ في مضموف العقد وتوقيعات الأطراؼ وفي بعض الأحياف توقيعات 
 الشيود والخط.

 السالؼ الذكر  07-86الجزائري نص عمى عقد حفظ الحؽ في القانوف رقـ إف المشرع 
المؤرخ في  70/91قـ ( مف الأمر ر 12( منو عمى أنو " خلافا لأحكاـ المادة )31في المادة )

( مف القانوف المدني, يحرر العقد 71والمتضمف تنظيـ التوثيؽ, وأحكاـ المادة ) 15/12/1970
ونصت التمييدي المسمى " عقد حفظ الحؽ" في شكؿ " عقد عرفي" ويخضع لإجراء التسجيؿ" 

 المحدد لشروط 04/03/1986المؤرخ في  38-86( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 35المادة )
المنواؿ الاكتتاب بإحدى عمميات الترقية العقارية وكيفياتو, ويضبط دفتر الشروط النموذجي و 

, عمى أنو تسمى " وثيقة عقد حفظ الحؽ " وىي لازمة في أي بيع حفظ الحؽ النموذجي لعقد
 . 3آجؿ, وتحرر في شكؿ عرفي وتخضع لإجراء التسجيؿ

لـ يتضمف شكؿ  17/02/2011خ في ؤر الم السالؼ الذكر 04-11وبصدور القانوف رقـ 
عقد حفظ الحؽ إذا كاف يتـ في شكؿ عرفي أـ في شكؿ رسمي وترؾ تحديد شكمو لمتنظيـ الذي 

 لـ يصدر بعد.
                                                           

, 2012شر, برج بوعريريج, الجزائر, دريدري شنتي, الدليؿ القانوني والإداري لموكيؿ العقاري, دوف طبعة, دار جيطمي لمن - 1
 .96ص 

  .04, ص المرجع السابؽآسيا دوة,  - 2
 .14ص  نفس المرجع, - 3
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السالؼ 04-11ومف المفروض أف يكوف عقد حفظ الحؽ المنظـ بموجب القانوف رقـ 
في شكؿ رسمي لأنو متعمؽ بممكية عقارية, وىذا ما تفرضو أحكاـ قانوف التسجيؿ بما في  الذكر

( مف قانوف المالية لسنة 63( منو المعدلة والمتممة بموجب نص المادة )351ذلؾ نص المادة )
التسجيؿ مف القياـ بإجراء تسجيؿ العقود العرفية المتضمنة  , عمى أنو " يمنع مفتشو19921

لعقارية أو الحقوؽ العقارية, المحلات التجارية أو الصناعية, إدارة المحلات التجارية الأمواؿ ا
أو المؤسسات الصناعية, العقود التأسيسية أو التعديمية لمشركات ", قبؿ صدور قانوف المالية 

كاف يجوز تسجيؿ العقود العرفية المتضمنة لأمواؿ عقارية غير أنو بعد سنة  1992لسنة 
كف تسجيميا إلّا إذا كانت في شكؿ رسمي, وبما أف عقد حفظ الحؽ محمو أمواؿ لا يم 1992

, وليذا فإف عقارية رغـ أنو لا تنتقؿ لصاحب حفظ الحؽ فلا بد أف يكوف العقد في شكؿ رسمي
عقد حفظ الحؽ قد يتشابو مع بعض العقود الأخرى, وعميو سنتطرؽ إلى تمييزه عف بقية العقود 

 .في الفرع الموالي

 لفرع الثالثا

 تمييز عقد حفظ الحق عن العقود الأخرى المشابية لو 

بالرغـ مف وجود مميزات خاصة بعقد حفظ الحؽ إلّا أف ىذا لا يمنع مف وجود عقود قد 
 تتشابو أو تختمؼ عنو, وعميو وجب عمينا استخراج أوجو التشابو والاختلاؼ بينيما:

 التصاميمتمييز عقد حفظ الحق عن عقد البيع عمى  أولا9

سبؽ وأف أشرت إلى أف أىـ ميزة في عقود البيع ىو أنيا عقود ناقمة لممكية المبيع إلى 
لى جانب انصراؼ إرادة المتعاقديف إلى إبراـ العقد, وتحديد المبيع وثمنو واستيفاء  المشتري, وا 

اعاتيا الركف الشكمي في التصرفات العقارية فإف المشرع الجزائري أفرد نصوصا خاصة ينبغي مر 
أيضا حينما يتعمؽ الأمر ببيع عقار مبني أبرـ بيف شخصيف أو أكثر مع أحد المتعامميف في 
الترقية العقارية ثـ الاتفاؽ عمى شكمو اليندسي كما يشير إليو القانوف المتعمؽ بالنشاط العقاري 

( 08/1, بحيث تنص المادة )2السالؼ الذكر 03-93الصادر بمقتضى المرسوـ التشريعي رقـ 
                                                           

, ج.ر, المؤرخة 1992المتضمف قانوف المالية لسنة  18/12/1991المؤرخ في  25-91( مف القانوف رقـ 63المادة ) - 1
 .2440ص  ,65العدد ,18/12/1991في 

 .السالؼ الذكر( مف المرسوـ 30المادة ) - 2
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عمى أنو " تظؿ المعاملات التجارية التي تتعمؽ ببناية أو جزء مف بنايات خاضعة لمتشريع 
المعموؿ بو ولاسيما أحكاـ القانوف المدني في ىذا المجاؿ, مع مراعاة الأحكاـ المنصوص عميو 

   1أدناه والمتعمقة بالبيع اعتمادا عمى التصاميـ"

 :2عمى ما يمي 19/11/2008در بتاريخ لقد كرّست المحكمة العميا بقرارىا الصا

تحت  AUTHENTIQUEيحرر عقد بيع بناء عمى التصاميـ وجوبًا في شكؿ رسمي  ]
 .[طائمة البطلاف 

بيع العقار ببناء عمى التصاميـ  السالؼ الذكر  04-11( مف القانوف 28عرفت المادة )
لبناية أو جزء مف بناية مقرر بناؤىا أو في طور البناء, عمى أنو"  العقد الذي يتضمف ويكرّس 
تحويؿ حقوؽ الأرض وممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقاري لفائدة المكتتب موازاة مع تفقده 

 تقدـ الإنجاز"  الأشغاؿ, وفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما

مف خلاؿ ىذا التعريؼ تتضح لنا الفوارؽ الجوىرية بيف عقد بيع بناء عمى التصاميـ وعقد 
ف كانا يجتمعاف في بعض النواحي وىي:  حفظ الحؽ, وا 

أف محؿ البيع ينصب عمى عقار لـ ينجز بعد, وأف يكوف لمبائع صفة المرقي   -
 العقاري.
عقدًا نيائيا ناقؿ لممكية الشيء المبيع أي  ويعتبر بيع العقار بناء عمى التصاميـ -

 العقار, ويخضع لإجراءات التسجيؿ والشير في المحافظة العقارية.

وبالتالي يرتب حقوؽ عينية, في حيف أف عقد حفظ الحؽ باعتباره عقد ابتدائي يكوف في 
شكؿ رسمي ومسجؿ فإف ممكية العقار المحفظ لا تنتقؿ إلى المشتري إلا بعد إبراـ العقد 
النيائي, ويترتب عف ذلؾ أف الالتزاـ الذي يقع عمى البائع في عقد البيع عمى التصاميـ وىو 

                                                           
, الجزائر, وشير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري مدعـ بقرارات قضائية, الطبعة الأولى, دار ىوممجيد خمفوني,  - 1

  .186 - 185 ص , ص2008
الصادر عف الغرفة المدنية, مجمة المحكمة العميا,  21/05/2008المؤرخ في  436937المحكمة العميا, قرار رقـ  - 2

 .193, ص 2, عدد 2008
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السالؼ  04-11( مف القانوف رقـ 28نص المادة )جاءت بو  وىو ما ممكية, الالتزاـ بنقؿ
  . 1الذكر

زيادة عمى ذلؾ انتقاؿ ممكية العقار في عقد البيع عمى التصاميـ بالموازاة مع تقدـ  -
الأشغاؿ, وتسديد المكتتب لثمف الجزء المنجز مف البناية وذلؾ بصفة دورية, أما بالنسبة لعقد 

لعقار يكوف عمى دفعتيف, الأولى بمثابة تسبيؽ والثانية تمثؿ التسديد النيائي الحفظ فإف سعر ا
 والتي عمى أثرىا تنتقؿ ممكية الممؾ المحفوظ لصاحب حفظ الحؽ.

يعتبر عقد حفظ الحؽ عقد مسمى كوف المشرع تولى تعريفو وتنظيـ أحكامو مف خلاؿ  -
 . 2و عقد خاص مف حيث الطبيعةالقوانيف التي تنظمو, ومع ىذا تبيف مف خلاؿ مما سبؽ أن

 ثانـــيـــا9 تمييز عقد حفظ الحق عن الوعد بالتفضيل

الوعد بالتفضيؿ ىو عقد الوعد الذي يمتزـ فيو الواعد )المالؾ( إذا ىو رغب في بيع شيء 
أف يعرضو أولا عمى الوعود لو تفضيلا لو عمى غيره فإف قبؿ الموعود لو شراؤه تـ البيع, 

نما يمتزـ بمنح أحد الأشخاص الأولوية في الشراء إذا رغب فالمالؾ الواعد  لـ يمتزـ ببيع الشيء وا 
 ىو في بيع ىذا الشيء خلاؿ مدة معينة.

فالوعد بالتفضيؿ ىو صورة مف صور الوعد بالبيع الممزـ لجانب واحد, وفيو لا يتـ البيع 
 النيائي إلا بتحقيؽ أمريف:

 

 

 

 
                                                           

" ىو العقد الذي يتضمف ويكرّس تحويؿ حقوؽ الأرض  السالؼ الذكر عمى أف 04-11( مف القانوف رقـ 28المادة ) تنص - 1
رقي العقاري", بينما يترتب عمى عقد حفظ الحؽ الالتزاـ بعمؿ, حيث يمتزـ المرقي العقاري بتشييد وممكية البنايات مف طرؼ الم

 .البناء, وتخصيصو لصاحب حفظ الحؽ لغرض بيعو فور إنيائو أي إبراـ العقد النيائي الناقؿ لمممكية"
الديواف الوطني لممطبوعات , 5, طبعة -مصادر الالتزاـ في القانوف الجزائري –النظرية العامة للالتزاـ  عمي عمي سميماف, - 2

 .29, ص 2003, الجزائر, الجامعية
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 بيع شيء.أف يقرر الواعد )المالؾ(   الأول9 

أف يعبر الموعود لو عف رغبتو في الشراء, كما يجب أف يشتمؿ الوعد بالتفضيؿ الثاني9 و
والمدة التي يجب خلاليا أف يعرض الواعد الشيء عمى  ف تعييف الشيء الموعود بو والثمفع

 .1الوعود لو إذا أراد بيعو

الوعد بالتفضيؿ وىو عقد بمقتضاه يتعيد فيو الواعد إذا أراد أف يبيع شيء عرضو عمى 
الموعود لو قيؿ أي شخص آخر, فإذا أعمف الموعود لو عف رغبتو في ذلؾ إنعقد العقد النيائي 

 لمبيع... وىذا النوع مف الوعد لا يتـ إلا بتوافر أمريف:

 و بالشراء.أف يرغب الواعد بالبيع وأف يرغب الموعود ل .1
أف لا يكوف التزاـ الواعد بعرض الشيء عمى الوعود لو معمقا عمى شرط واقؼ وىو  .2

 رغبتو بالبيع.

أما بالنسبة لآثار ىذا الوعد ىو إنشاء التزاـ في ذمة الواعد لصالح الموعود لو حياؿ 
المتعاقديف فيي رغبتو في البيع ومثمو مثؿ الوعد تجعمو القوة القاىرة دوف التزاـ ناشئ في ذمة 

 .2تسقط الالتزاـ

كما يجب إفراغ عقد الوعد بالتفضيؿ المنصب عمى عقار في قالب رسمي وفقا لما 
( مف القانوف المدني, وعميو بالإضافة إلى الرسمية والتسجيؿ, يجب 71/2نصت عميو المادة )

 . 3أف يكوف محؿ شيره في المحافظة العقارية

ضيؿ والأحكاـ التي تنظمو نلاحظ أوجو تشابو بينو مف خلاؿ التطرؽ إلى الوعد بالتف
 وبيف عقد حفظ الحؽ وتتمثؿ في:

                                                           
, الطبعة الثالثة, منشأة -الكتاب الأوؿ, عقد البيع  –فتحي عبد الرحيـ عبد الله, الوجيز في العقود المدنية المسماة  - 1

 .62ص  ,نشر دوف سنة ,الإسكندريةع, المعارؼ لمتوزي
, الطبعة الثالثة, دار ىومو -دراسة فقيية قانونية وقضائية مقارنة –في عقد البيع  ىلحسيف بف الشيخ آث مموكا, المنتق - 2

 . 12 - 11ص  دوف سنة نشر, لمنشر والتوزيع,
 ( مف القانوف المدني الجزائري.71/2المادة ) - 3
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في الوعد بالتفضيؿ يمتزـ الواعد بعرض عممية بيع الشيء الوعود بو لممستفيد فحسب  -
إذا ما أبدى رغبتو في البيع, كما يمتزـ المرقي العقاري بعرض مشروعو لمبيع عمى صاحب 

 المشروع.حفظ الحؽ عف الانتياء مف 
يمكف أف يكوف الثمف في الوعد بالتفضيؿ غير محدد بصفة نيائية إنما قابؿ لمتحديد  -

ىذا عمى عقد حفظ الحؽ, حيث لا يتـ إلى حيف الواعد قرر عرض العقار لمبيع, وينطبؽ 
 تحديد الثمف بصفة نيائية, إنما يعتبر الثمف تقديري قابؿ لمتغيير.

حفظ الحؽ حؽ شخصي فحسب, غير أنو لا يرتب كؿ مف الوعد بالتفضيؿ وعقد  -
 يمكف اعتبار عقد حفظ الحؽ عمى أنو وعد بالتفضيؿ للأسباب التالية:

الواعد غير ممزـ بإبراـ العقد النيائي, إنما يمتزـ بالتفاوض مع المستفيد لإبراـ العقد  .1
عطاء المستفيد أفضمية عمى الغير في التعاقد عندما يرغب في ذلؾ, في حي  ـف يمتز النيائي وا 

السالؼ  .041-11( مف القانوف 33المرقي العقاري بإبراـ العقد النيائي, وذلؾ وفقا لممادة )
 الذكر

المستفيد في الوعد بالتفضيؿ غير ممزـ بدفع تسبيؽ نقدي لمواعد, إلا إذا اتفؽ  .2
لـ  الطرفاف عمى ذلؾ, ويعتبر سعرا للاستفادة مف العرض وليس تسبيقا لثمف العقار إذ أف الواعد

يقرر بعد أف يبيع الشيء الموعود بو, في حيف يمتزـ صاحب حفظ الحؽ بإيداع تسبيؽ نقدي لا 
يقدـ إلى المتعاقد معو أي المرقي العقاري, إنما يودع لدى ىيئة خاصة والمتمثمة في صندوؽ 

 مف السعر % 20وفقا لمقانوف وىي  الضماف والكفالة المتبادلة, ويتـ تحديد نسبة ىذا التسبيؽ
 الإجمالي لمعقار.

لا يمكف لمواعد التصرؼ في العقار محؿ الوعد بالبيع, إنما يمكف أف يتصرؼ في  .3
اليبة أو الوصية, في حيف أنو يمنع عمى المرقي العقاري القياـ بأي تصرؼ قد ينقؿ ممكية 

 .2العقار المقرر بناؤه لغير صاحب حفظ الحؽ
 

                                                           
 ., السالؼ الذكر04 -11رقـ  القانوف( مف 33المادة ) - 1
 .22, المرجع السابؽ, ص ةبف ىماـ نجي - 2
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العقد فالعبرة بتوافرىا وقت وجود الرغبة في قد لا يتمتع الواعد بالأىمية عند إبراـ  .4
أما المرقي العقاري فبالإضافة إلى الأىمة المدنية, يجب أف يتمتع بالأىمية التجارية , 1البيع

 .كرذالسالؼ ال. 04-11وصفة المرقي العقاري وفقا لمشروط المنصوص عمييا في القانوف رقـ 

 بالبيعتمييز عقد حفظ الحق عن عقد الوعد ثالثا9 

الوعد بالبيع عقد يمتزـ بموجبو الواعد ببيع شيء إذا أظير الموعود لو رغبتو في الشراء 
في مدة معينة, وكثيرا ما يمجأ إلى ىذا العقد في الحياة العممية خصوصا بعدّ أف تعقدت 

 ( 71, ولقد نظـ المشرع الجزائري أحكاـ الوعد ببيع العقار في المادتيف )2المعاملات وتشعبت
 المدني.القانوف المتضمف   58-75ر رقـ ( مف الأم72)و

( عمى أنو " الاتفاؽ الذي يعد لو كلا المتعاقديف أو أحدىما بإبراـ عقد 71وتنص المادة )
معيف في المستقبؿ لا يكوف لو أثر إلا إذا عينت جميع المسائؿ الجوىرية لمعقد المراد إبرامو, 

 والمدة التي يجب إبرامو فييا.

ذا  اشترط القانوف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الاتفاؽ وا 
 المتضمف الوعد بالتعاقد ".

( مف نفس الأمر عمى أنو " إذا وعد شخص بإبراـ عقد ثـ نكؿ 72وتضيؼ المادة )
مؽ وقضاه المتعاقد الآخر طالبا تنفيذ الوعد وكانت الشروط اللازمة لتماـ العقد وخاصة ما تع

 . 3منيا بشكؿ متوافرة, قاـ الحكـ مقاـ العقد "

ومف خلاؿ ىاتيف المادتيف يتضح بأف الاتفاؽ الذي يبرمو المتعاقديف الوارد عمى العقار 
المضمف الوعد ببيعو لا ينعقد إلا إذا عينت جميع مسائمو الجوىرية لمعقد المراد إبرامو وتحديد 

                                                           
 .88, ص 1992عبد الحكيـ فوده, الوعد والتمييد لمتعاقد والعربوف وعقد البيع الابتدائي, دار الكتب القانونية, القاىرة,  - 1

, 2005دار الجامعة الجديدة لمنشر, الإسكندرية,  أنور سمطاف, العقود المسماة شرع عقدي البيع والمقايضة, دوف طبعة, - 2
 .98ص 

  .100 -99ص المرجع السابؽ, مجيد خمفوني,  - 3
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يجب أف تتوافر في عقد الوعد بالبيع جميع الشروط المدة الزمنية التي يتعيف إبرامو فييا و 
 .  1والأركاف والذي يجب أف تتوافر في تصرؼ المتضمف عقد بيع العقار

 ما يمي: 17/04/1996وعمى ىذا الأساس لقد كرّست المحكمة العميا بتاريخ 

إذا كاف القانوف يخوّؿ لمقاضي سمطة إصدار حكـ قضائي يقوـ مقاـ العقد في حالة ما  ]
إذا أنكؿ الطرؼ الآخر عف تنفيذ الوعد فإنو اشترط مع ذلؾ ضرورة توافر الشروط الشكمية في 

 .2[ الوعد بالبيع

يتشابو فييا ىذا ومف خلاؿ تطرقنا إلى أىـ عناصر عقد الوعد بالبيع نجد أف ىناؾ نقاطا 
 الأخير مع عقد حفظ الحؽ والتي تتمثؿ في:

تميد لمبيع النيائي وىي بالتالي لا تنقؿ ممكية المبيع يعتبر كلا العقديف مف العقود التي  -
نما ترتب حقوؽ شخصية فحسب.  إلى المشتري, وا 

يمتزـ الواعد بالبقاء عمى وعده خلاؿ المدة المتفؽ عمييا وبعدـ التصرؼ في العقار إلى  -
 حيف ظيور رغبة الموعود لو, كما يمتزـ المرقي العقاري بعدـ التصرؼ في البناية عند تماـ

 إنجازىا إلا لصاحب حفظ الحؽ.
بما أف محؿ عقد حفظ الحؽ ىو عقار لـ ينجز بعد أو في طور الإنجاز, فإنو يمكف  -

أيضا أف ينصبّ وعد بيع عقار عمى العقار قابؿ لموجود في المستقبؿ طبقا لما جاء في نص 
 . 3( مف القانوف المدني92المادة )
اف بمرور مدة زمنية معينة يجب أف تتحدد أف كلا مف العقديف مف البيوع الآجمة يتحقق -

لّا اعتبر باطلا.  في العقد وا 

 نلاحظ أننا سجّمنا عدة اختلافات قائمة, وىي:
                                                           

, دوف ود التي تقع عمى الممكية, البيع() العق , الجزء الخامس,السنيوري, الوسيط في شرح القانوف المدني أحمد عبد الرزاؽ - 1
 .59دار إحياء التراث العربي, لبناف, دوف سنة, ص  ,طبعة

, 1996مجمة القضائية, الصادر عف الغرفة المدنية, ال 17/04/1996المؤرخ في  154760المحكمة العميا, القرار رقـ  - 2
الجزائر, منشورات كميؾ,  ,3ط ,1, مأخوذ مف جماؿ سايس, الإجتياد الجزائري في القضاء العقاري, الجزء 99 , ص1العدد 
2017. 

 سالؼ الذكر عمى أنو " يجوز أف يكوف محؿ الالتزاـ شيئا مستقبلا أو محققا.( 92لمادة )تنص ا - 3
 .غير أف التعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة باطلا ولو كاف برضاه, إلا في الأحواؿ المنصوص عمييا في القانوف"
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مف المبمغ الإجمالي  %20يجب عمى صاحب حفظ الحؽ أف يدفع تسبيقا لا يتجاوز  -
لو لمبناية لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة, في حيف لا يوجد نص يمزـ الموعود 

 تقديـ ىذا التسبيؽ إلى الواعد.
إف الوعد ببيع عقار أصبح عقدًا مشيرا بالمحافظة العقارية, في حيف أف عقد حفظ  -

 الحؽ يخضع لمتسجيؿ فقط ولا يتطمب القانوف فيو الشير.
يكوف الثمف في عقد حفظ الحؽ تقديريًا قابلا لمتغيير, إذ بالرغـ أف ىذا الثمف توصؿ  -

بناءا عمى دراسات فنية واقتصادية, في حيف أف الوعد ببيع عقار وبما  إليو المرقي العقاري
أف المشرع نص عمى ضرورة شيره لدى المحافظة العقارية فإف ىذه الأخيرة ترفض القياـ 
بيذا الإجراء إذا لـ يذكر في عقد الوعد بالبيع السعر المتفؽ عميو, وعميو يكوف السعر 

 . 1غييره يعد الواعد مخلًا بالتزامومحددًا تحديدًا نيائيا وفي حالة ت

ومف خلاؿ ىذا نقوؿ أف لعقد حفظ الحؽ لو خصوصية ميزتو عف عقد البيع العادي وىو 
 ما سنتطرؽ إليو في المطمب الثاني. 

 المطمب الثاني 

 خصوصية أحكام عقد حفظ الحق

خصوصية عقد حفظ الحؽ,  السالؼ الذكر 04-11إف أىـ ما جاء بو القانوف رقـ 
الأمر الذي أدى بنا إلى البحث عف أحكاـ ىذا العقد مف خلاؿ إكماؿ بياف مفيومو الذي لا يزاؿ 
مجيولا وغير واضح, وذلؾ بعد التطرؽ إلى مفيوـ ىذا العقد في المطمب الأوؿ, حيث جاء 
المطمب الثاني لمبحث عف خصوصية ىذا العقد )عقد حفظ الحؽ( الذي يختمؼ تماما عمى 

 البيع العادي.

فعقد حفظ الحؽ يعتبر تقنية مف تقنيات الترقية العقارية لارتباطو ارتباطا وثيقا في مجاؿ 
 .2نشاط الترقية العقارية, فلا يمكف إبراـ ىذا النوع مف العقود خارج الإطار

                                                           
 .19 , صالمرجع السابؽبف حماـ نجية,  - 1
 .83, ص المرجع السابؽفتحي عبد الرحيـ عبد الله,  - 2
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إف محؿ ىذا العقد ينصب عمى بيع عقار لـ ينجز بعد أو في طور الإنجاز, ووجوب 
عف ارتباط ىذا العقد بنشاط الترقية العقارية نتائج ميمة سواء إفراغو في شكؿ رسمي, ويترتب 

بيف أطراؼ العقد أو عمى العقد ذاتو, وىذه الخصوصية تجعؿ لكلا الطرفيف التزامات وضمانات 
لا تشبو الالتزامات في البيع العادي, بؿ ىي نتائج خاصة ينفرد بيا بيع عقار بعقد حفظ 

  .1الحؽ

 رع الأولــــــــــــفــــــــــــال

 دــــقــــــعــــراف الـــــث أطــــيـــن حـــــــم 

في المرقي العقاري مثمما جاءت تسميتو في القانوف رقـ  يتمثؿ أطراؼ عقد حفظ الحؽ
 باعتباره البائع, وصاحب حفظ الحؽ باعتباره المشتري. 11-04

 أولا9 المرقي العقاري

 04-11العقاري ظير في القانوف رقـ مصطمح المرقي تعريف المرقي العقاري9  .1
, حيث عرؼ ىذا الشخص عدة تسميات وتعريفات في التشريع الجزائري ففي ظؿ سالؼ الذكر
والذي فتح المجاؿ أماـ  04/03/1986المؤرخ في  السالؼ الذكر 07-86القانوف رقـ 

الخواص لممشاركة في الترقية العقارية, لـ يقـ المشرع بتعريؼ المرقي العقاري, بؿ عدد 
( مف نفس القانوف عمى سبيؿ الحصر سواء 06الأشخاص القائموف بالترقية العقارية في المادة )

لترقية العقارية كؿ مف فبالسبة لمقطاع العاـ يتولى إنجاز عمميات افي القطاع العاـ أو الخاص, 
الجماعات المحمية, أما بالنسبة لمقطاع الخاص فيتمثؿ في الخواص القائميف بالبناء الذاتي سواء 

  .2كانوا فرادا أو منتظميف في تعاونيات عقارية

-86والذي ألغى القانوف رقـ  السالؼ الذكر 03-93وبصدور المرسوـ التشريعي رقـ 
( منو, لقد جاء ىذا المرسوـ بتسمية جديدة 30ة بموجب المادة )المتعمؽ بالترقية العقاري 07

المرقي العقاري, فبعد أف سماه المكتتب أصبح يسمى المتعامؿ في الترقية العقارية, وما يلاحظ 

                                                           
وفة, الضمانات القانونية لممشتري في عقد بيع العقار بناءا عمى التصاميـ, مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في خنمديحة  - 1

 .16, ص 2014الحقوؽ, تخصص قانوف عقاري, كمية الحقوؽ, جامعة الشييد حمو لخضر, الوادي, 
 .21, ص 2011إيماف, النظاـ القانوني لمترقية العقارية, دار اليدى لمنشر والتوزيع, الجزائر, بوستو  - 2
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(. فنصت المادة 3/1( والمادة )2/1عمى المشرع أنو جاء بتعريؼ مركب في مادتيف, المادة )
يدعى كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس النشاطات أف " الثالثة في الفقرة الأولى عمى 

( عمى أف " 02/1( السابقة متعاملا في الترقية العقارية", ونصت المادة )02المذكورة في المادة)
يشمؿ النشاط العقاري عمى مجموع الأعماؿ التي تساىـ في إنجاز أو تجديد الأملاؾ العقارية 

جات خاصة", وبتركيب المادتيف نستنتج أف المتعامؿ المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حا
في الترقية العقارية ىو كؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس نشاطات تساىـ في إنجاز أو 

  . 1تجديد الأملاؾ العقارية مف أجؿ بيعيا أو إيجارىا أو تحقيؽ حاجات خاصة

  المرقي العقاري9 صفة .1
   القانوف رقـ  ( مف19نص المادة )وفقا ليترتب عمى اعتبار المرقي العقاري تاجرًا 

خضوعو إلى القواعد التي تنظـ القانوف التجاري والمراسيـ التنفيذية  السالؼ الذكر 11-042
 :3وتتمثؿ الممارسات التجارية التي تنظـ
 ممارسة الأعماؿ التجارية عمى وجو التكرار. -
 القصد باتخاذىا مينة معتادة لو. -
 الشخص مف طائفة التجار.عدـ استبعاد المشرع  -
 أف يكوف تاجرًا متمتعا بالأىمية القانونية. -

 

 

 

 
                                                           

نادية منصوري, الترقية العقارية الخاصة )دراسة مقارنة(, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف, فرع الإدارة  والمالية,  - 1
 .12ص  ,2001/2002كمية الحقوؽ, جامعة الجزائر, الموسـ الجامعي 

عمى أف " يسمح لكؿ شخص طبيعي أو معنوي مؤىؿ لمقياـ بأعماؿ التجارة  04-11( مف القانوف رقـ 19تنص المادة ) - 2
أعلاه, طبقا لمتشريع المعموؿ بو وحسب الشروط المحددة في ىذا  18و 3بممارسة نشاط الترقية العقارية موضوع المادتيف 

 القانوف ".
المتضمف دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد التزامات ومسؤوليات المينية  85-12المرسوـ التنفيذي رقـ ( مف 05لمادة )ا - 3

 .10, ص 11, العدد 26/02/2012, ج.ر, المؤرخة في 20/02/2012لممرقي العقاري, المؤرخ في 
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 أنواع المرقي العقاري9   - 2

يتبف لنا أف  1 السالؼ الذكر 04-11( مف القانوف رقـ 03/13مف خلاؿ نص المادة )
نشاطات الترقية العقارية تختمؼ باختلاؼ الأشخاص القائميف بيا, لذلؾ قد يكوف المرقي 

 العقاري مرقي عقاري عاـ أو مرقي عقاري خاص.

ويتمثؿ في الجماعات المحمية بالإضافة إلى المؤسسات المرقي العقاري العام9  -
سيير والتنظيـ العقارييف الحضرييف, وديواف العمومية المؤىمة المتمثمة في الوكالات الولائية لمت

الترقية والتسيير العقاري, المؤسسة الوطنية لمترقية العقارية والوكالة الوطنية لتحسيف السكف 
 وتطويره والصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط.

يتمثؿ في شخص طبيعي, أي كائف بشري يتمتع الإنساف  المرقي العقاري الخاص9 -
فترة وجوده أي مدى حياتو, وقد يكوف المرقي العقاري الخاص شخص معنوي  بشخصية قانونية

وىو شخص قائـ بذاتو ومستقؿ عف الأشخاص المكونيف لو, وتقسـ الأشخاص المعنوية 
الخاصة إلى شركات تيدؼ إلى تحقيؽ الربح, والمرقي العقاري المعنوي الخاص يكوف إما في 

يد أو في شكؿ أشخاص متعددة في إطار شكؿ شخص واحد في إطار شركة ذات شخص وح
شركة ذات مسؤولية أو في شكؿ شركة توصية أو شركة مساىمة وىي تأخذ شكؿ الشركات 

 . 2التجارية
 9 صاحب حفظ الحقاثاني

يعتبر صاحب حفظ الحؽ الطرؼ الثاني في عقد حفظ الحؽ, ولا يختص بموجب ىذا 
العامة فيما يخص الإرادة والأىمية, وحسب ما العقد بأحكاـ خاصة, وعميو يطبؽ أحكاـ القواعد 

( مف القانوف المدني يجب أف يتوافر فيو الأىمية الكاممة, والمقصود بالأىمية 40تقرره المادة )
سنة, وأف تكوف  19ىي أىمية الأداء, أي أىمية الشخص لمقياـ بتصرفات قانونية, وىي بموغ 

 إرادتو سميمة لا يشوبيا أي عيب.
مستفيد مف العقار المبيع, ويعتبر مالكو مف تاريخ التوقيع عمى محضر وىو الشخص ال

 التسميـ إلى يوـ التوقيع عمى العقد, وذلؾ بأثر رجعي.
                                                           

ي مفيوـ ىذا القانوف, كؿ شخص عمى " يعد مرقيًا عقاريَا ف سالؼ الذكر 04-11( مف القانوف رقـ 03/13تنص المادة ) - 1
 طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات بناء مشاريع..."

 .25, صالمرجع السابؽبف عيسى محمد,  - 2
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قد أعطى لممشتري وصفا آخر عمى السالؼ الذكر   93/03إف المرسوـ التشريعي رقـ 
ي بالمترشح حيث كاف ىذا الأخير  يسمى المشتر  السالؼ الذكر  07-86خلاؼ القانوف رقـ 

في أف المشتري في عقد البيع عمى التصاميـ بيف المصطمحيف يظير جميًا لمممكية, والفرؽ 
يعتبر مالكا لمعقار مف يوـ التوقيع عمى محضر التسميـ إلى يوـ التوقيع عمى العقد بأثر رجعي, 

فيو الشخص , 07-86أما المقصود بالمترشح لمممكية في عقد الحفظ حسب القانوف رقـ 
لاكتساب الممكية بموجب عقد عرفي يخضع لمتسجيؿ, ولكف الممكية لا تنتقؿ إليو إلا  لمؤىؿا

 أشير مف انتياء الأشغاؿ.  06بعد 
ويبدو مف خلاؿ اطلاعنا عمى الواقع العممي أف أغمب المتعامميف في الترقية العقارية لا 

لإنجاز )البناء نصؼ يقدموف عمى إبراـ عقود البناء عمى التصاميـ إلا في منتصؼ مدة ا
  . 1لمبنايةجاىز( أو عند انتياء المدة )البناء جاىز(, وىذا دوف إمكانية تممؾ المشتري 

وعمى ىذا الأساس تعتبر الترقية العقارية الييئة التي تنظـ المعاملات العقارية النشاط 
الثاني إلى ارتباط عقد العقاري سوى في مدة إنجاز البناية أو إنيائيا, وليذا سنتطرؽ في الفرع 

 الترقية العقارية.مجاؿ حفظ الحؽ ب
 يــــانــــثــــرع الــــفـــــال

 اريةــقــعـــة الــيـــرقــتــو بالــاطــبـث ارتـيـن حــم 
المشرع تحديد الترقية العقارية مف خلاؿ سمسمة مف التشريعات بيدؼ ضبط نشاط حاوؿ 

جديدة لعقد حفظ الحؽ لمحد مف أزمة السكف بيدؼ تشجيع المرقي العقاري واستحداث صيغة 
 الاستثمار في ىذا القطاع, بيذا سنتطرؽ في ىذا الفرع إلى مفيوـ الترقية العقارية وتطويرىا.

 أولا 9 مفيوم الترقية العقارية
( مف القانوف رقـ 02تناوؿ المشرع الجزائري التعريؼ بالترقية العقارية في نص المادة )

تستيدؼ الترقية العقارية تطوير الأملاؾ العقارية عمى النحو التالي "  السالؼ الذكر 86-07
 الوطنية".

وتتمثؿ الترقية العقارية التي تكيؼ حسب الحاجات الاجتماعية في مجاؿ السكف في بناء 
عمارات أو مجموعات تستعمؿ لمسكف أساسا, وتشتمؿ بصفة ثانوية عمى محلات ذات طابع 

                                                           
ة لطمبة القضاة, السنة الثالثة, جيبيع عمى التصاميـ لصفة خاصة(, مو جريب أـ الحسف, محاضرات في الترقية العقارية )ال - 1

 .04, ص 2004 دفعة الجزائر,
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, تقاـ عمى أرض خاصة أو مقتناة عارية أو مييئة أو واقعة ضمف الأنسجة ميني وتجاري
أصبح   07-86الحضارية الموجودة في إطار إعادة الييكمة أو التجديد, غير أف القانوف رقـ 

, حيث خصص المشرع الفصؿ الأوؿ 1 السالؼ الذكر 03-93ممغى بالمرسوـ التشريعي رقـ 
( منو " يشتمؿ النشاط العقاري عمى مجموع 02نص المادة ) منو لمترقية العقارية, وعرفيا في

الأمواؿ التي تساىـ في إنجاز أو تجديد الأملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية 
 حاجات خاصة".

يمكف أف تكوف الأملاؾ العقارية المعنية محاؿ ذات الاستعماؿ السكني أو محاؿ 
 .2ي أو تجاريمخصصة لإيواء نشاط حرفي أو صناع

نتيجة للانتقادات الموجية لمصنفيف السابقيف, مف حيث حصر مجاؿ الترقية العقارية في 
الأوؿ, وخمط مفيوميا بالنشاط العقاري في الثاني, وفي الوقت الذي بات فيو المرسوـ التشريعي 

عف استيعاب النشاط الموسع لمترقية العقارية, صدر القانوف  عاجز سالؼ الذكر033-93رقـ 
( 03/10الذي عرؼ المشرع مف خلالو الترقية العقارية في المادة ) السالؼ الذكر 04-11رقـ 

بنصيا عمى أف الترقية العقارية ىي " مجموعة عمميات تعبئة المواد العقارية والمالية وكذا إدارة 
 .المشاريع العقارية"

ؿ ىذا التعريؼ نلاحظ تدارؾ المشرع الجزائري لما كاف مف خمط وقصور في مف خلا
التعريفيف السابقيف, حيث أعطى مجالا أوسع لمترقية العقارية, ووسع نشاطيا ليشمؿ مواضع 

 سالؼ الذكر.  11-04مف القانوف رقـ  4 (03/9المشاريع العقارية, التي عرفيا في المادة )
 العقاريةثانيــــا9 تطوير الترقية 

تتدخؿ شركة ضماف القرض العقاري في تطوير العمميات المتعمقة بالاستثمار في الترقية 
 معايير إدارية )كتوفر صفة التاجر,يف العقارييف لرية, ويخضع قرض المؤطريف المقاولالعقا

                                                           
 .سالؼ الذكر 03-93( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 30بموجب المادة ) 07-86ألغي القانوف رقـ  - 1
 .17 – 16إيماف بوستة, المرجع السابؽ, ص  - 2
 .04-11( مف القانوف رقـ 80ىذا المرسوـ ألغي بموجب المادة ) - 3
المشروع العقاري ىو مجموع النشاطات المتعمقة " , سالؼ الذكر عمى أف 04-11( مف القانوف رقـ 03المادة ) تنص - 4

عادة الييكمة وتدعيـ البنايات المخصصة لممبيع أو الإيجار, بما  عادة التأىيؿ وا  بالبناء والتييئة والإصلاح والترميـ والتجديد وا 
 .فييا تييئة الأرضيات المخصصة لاستقباؿ البنايات"
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الممكية الخاصة بالعقار, رخصة البناء والتصاميـ, رخصة خاصة مف طرؼ المؤطر, المقاوؿ 
 ري, والسماح بمراقبة مركز المخاطر لمبنؾ الجزائري(.العقا

وكذلؾ معايير مالية المتمثمة في: المكانة المالية لممؤسسة الخاصة بالمقاوؿ العقاري 
)التوثيؽ, المردودية, القدرة المالية, وتقييـ المشروع وفعاليتو, الحصة العينية المالية, والشخصية 

 .1ية(أو المؤسسة المالالممموكة لممصرؼ 
لأجؿ تطوير الاستثمار في قطاع السكف كاف لزاما التطور التشريعي لمترقية العقارية9  -

أف تعيد ىذه العممية إلى مقاولات البناء, لامتصاص أكبر عدد ممكف مف المحتاجيف إلى سكف 
خاص, في ظؿ النظاـ الاشتراكي كانت المؤسسات العمومية المتمثمة في البمدية ودواويف الترقية 
والتسيير العقاري, ومؤسسات ترقية السكف العائمي, والصندوؽ الوطني لمتوفير والاحتياط, 

الإمكانيات والوضعية  تحتكر ميداف السكف إلا أنيا عجزت عف تمبية المتزايد, لاسيما أماـ نقص
 الاقتصادية والاجتماعية غداة الاستقلاؿ.

)الممغى( الذي  السالؼ الذكر  07-86جعؿ المشرع يتدخؿ بسف القانوف رقـ الأمر الذي 
لتخفيؼ العبء عمى الدولة, تماشيا مع يعتبر قفزة نوعية في فتح الميداف لممبادرة الخاصة 

 الاقتصادية المعمف عنيا في بداية النصؼ الثاني مف الثمانينات. الإصلاحاتسمسة 

أنو لا يعترؼ بصفة المرقي العقاري  )الممغى( 07-86يميز القانوف رقـ  إف أىـ ما
لمخواص الأمر الذي يخرج أعماؿ الترقية العقارية عف الأعماؿ التجارية, واعتبارىا أعماؿ مف 
الأعماؿ المدنية المحضة بالرغـ مف قدرتيا عمى التجميع, بحيث تتوقؼ ىذه الأعماؿ عمى 

بتخصيص العقارات الموجية في المبادرة مف قبؿ البمدية, التي تقوـ بإعداد دفتر الشروط, و 
الاحتياطات العقارية كوعاء لتنفيذ الأشغاؿ, وبإشيار مشاريعيا لاختيار أحسف المقاوليف 

كولوجيا في وجو المقاوليف يالمرشحيف الممزميف بدفع مبمغ كفالة, غير أف ىذا كاف يقؼ عائقا س
 .2الخواص والمستثمريف

                                                           
 .220إيماف بوستو, المرجع السابؽ,. ص  - 1
الممتقى الدولي الثالث حوؿ: الأداء  مسكر سياـ, دور نشاطات الترقية العقارية في دفع عجمة الاستثمار في قطاع السكف, - 2

 , 28/11/2017و 27المتميز لممنظمات والحكومات " أخلاقيات الأعماؿ والمسؤولية الاجتماعية " يومي الإثنيف والثلاثاء 
  .04, البميدة, ص دوف سنة نشر
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يمتزـ المرقي العقاري بعد ثلاثة  سالؼ الذكر 04-11لكف في ظؿ أحكاـ القانوف رقـ 
مف الاستلاـ المؤقت لإعداد عقد البيع بناءا عمى التصاميـ وىو ما تنص عميو  أشير( 03)

, ويمجأ المرقي العقاري لإبراـ ىذا العقد عندما سالؼ الذكر 04-11( مف القانوف رقـ 33المادة)
بيقات س( ربما لحماية الت36خالفة لممادة )يطمب القرض لتمويؿ عممية البناء حسب مفيوـ الم

المدفوعة مف طرؼ صاحب حفظ الحؽ, كما لا يستفيد المرقي مف دفعات المرشح لمممكية 
ألة عجز المرقي عف دفع أقساط سلتمويؿ مشروعو خلافا لعقد البيع عمى التصاميـ, ثـ أف م

يف المذكوريف, وىنا يبرز القرض أو عف تمويؿ عممية الإنجاز أو إفلاسو, قد تكوف في العقد
  في ضماف عممية الإنجاز وتسبيقات ودفعات المشتري ليذا السكف الترقوي. دور الصندوؽ

وبالتالي أف عقد حفظ الحؽ كبقية العقود لا ينعقد إلا بتوفر شروط ولو أنو يمتاز ببعض 
المبحث الخصوصية, ولذا يجب أف يتوفر في ىذا العقد ثلاثة أركاف سوؼ نتطرؽ إلييا في 

 الثاني.
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 المبحث الثاني

 أركان عقد حفظ الحق 

لإتماـ صحة العقد يجب أف تتوافر عمى شروط )أركاف(, وتنقسـ ىذه الأخيرة الواجب 
توافرىا في عقد حفظ الحؽ إلى أركاف موضوعية وأخرى شكمية, غير أف عقد حفظ الحؽ 
ف كاف ىذا الاختلاؼ ليس كميًا, فتبقى ىذه  يختمؼ  تماما عف البيع العادي في الأركاف وا 

د العامة لمقانوف المدني فإذا انعدـ القانوف كأف يتخمؼ شرط تقابؿ الأركاف منظّمة في القواع
شرط  في السبب يكوف العقد باطلا بطلانا مطمقا أو تخمؼ والقبوؿ مع تطابقيا الإيجاب

المشروعية أو الإمكاف أو التعبير, أما المحؿ فيو ركف في الالتزاـ لا في العقد, وىذا الأداء 
الذي يجب عمى المديف القياـ بو لصالح الدائف المشتري, فإف كاف عقد حفظ الحؽ مف العقود 

بطلاف الشكؿ الواجب يترتب عميو الجزاء الذي نص عميو القانوف وىو ال إتباعالشكمية فإف عدـ 
المطمؽ, وبالتالي سوؼ نتطرؽ في )المطمب الأوؿ( إلى الأركاف الموضوعية لعقد حفظ الحؽ, 

 أما في )المطمب الثاني( سنتطرؽ إلى الأركاف الشكمية لعقد حفظ الحؽ.

 المطمب الأول

 الأركان الموضوعية لعقد حفظ الحق 

في مواجية الغير, وعقد لقياـ أي عقد لابد مف توافر الشروط الموضوعية فيو حتى يثبت 
البيع عمى التصاميـ كباقي العقود المدنية إلا أنو يتمتع بخصوصية, وبالتالي لكي يكوف العقد 

 صحيحا يجب أف يتوافر عمى شروط موضوعية, والتي سنتناوليا في الفروع التالية.

 رع الأول ــــــفــــــــال

 يـــــراضــــتــــال

وىو الركف الأوؿ في عقد البيع, إذ يشترط فيو اقتراف إرادتيف متطابقتيف, أي وجود  
بالشراء مف البائع أو مف المشتري  الإيجابمعيف وقبوؿ مطابؽ لو, ويستوي أف يصدر  إيجاب

 وينبغي أف يتـ الاتفاؽ بيف الطرفيف عمى العناصر الأساسية لمبيع, وىي:
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أما العناصر الثانوية كمكاف تسميـ المبيع ودفع الثمف, فلا تدخؿ في  المبيع والثمف, ةطبيع
نما يكفي في ىذا الصدد ألا يحصؿ خلاؼ بيف الطرفيف  بشأنيا الاعتبار بصفة جوىرية وا 

( 59والقبوؿ الأحكاـ العامة التي ينص عمييا المشرع في المواد ) الإيجابوتسري عمى تبادؿ 
 .1الجزائري مف القانوف المدني

فالأىمية إذف ىي التي ترجع إلى التمييز,  ىمية الواجبة يي كل من البائع والمشتري9الأ
ثلاث مراحؿ طبيعية يمر بيا  وقد عممنا عند الكلاـ في النظرية العامة للأىمية أف ىناؾ 

الإنساف مف وقت ولادتو إلى وقت وفاتو, فالمرحمة الأولى ىي مرحمة عدـ التمييز, والصبي 
( سنوات لا يستطيع مباشرة أي تصرؼ, أما المرحمة 7ىو مف كاف دوف سبع )غير المميز 

 الثانية فيي مرحمة التمييز.

 ,2فأىمية كؿ مف البائع والمشتري إذف ىي أىمية التصرؼ, وتقتضي بموغ سف الرشد
فنلاحظ أف ىذا العقد أنو يضـ طرفيف, بائع ومشتري فالبائع يكتسب صفة التاجر أما المشتري 

 إما شخصا مدنيا أو تاجرا كما يمكف أف يكوف البائع والمشتري شخصا طبيعيا أو معنويا.فيكوف 

فالبائع باعتباره تاجرا لابد أف تتوافر فيو أىمية الاتّجار, فإذا لـ تتوافر لديو ىذه الأىمية 
فإنو لا يعتبر تاجرا ولو باشر أعمالا تجارية, ويجب في ىذه الحالة عدـ الخمط بيف انعداـ 

 ىمية أو نقصيا والمنع مف امتياف التجارة.الأ

( 19منو بأف شف الرشد يتحدد بتسع عشرة ) 3(40المدني في المادة ) قانوفإذ يقضي ال
سنة كاممة, وعمى ذلؾ فإف كؿ شخص بمغ ىذا السف الحؽ في مزاولة التجارة طالما كانت 

 أىميتو كاممة, ولـ يصب بعارض مف عوارض الأىمية كالجنوف والعتو والسفو والعقمة.

تجارية وذلؾ في حدود أما بالنسبة لمقاصر المرشد فإف القانوف يخولو حؽ مباشرة أعمالو ال
 الإذف الممنوح لو.

                                                           
" يتـ العقد بمجرد تبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف عمى أف  الجزائري مف القانوف المدني (59المادة ) تنص - 1

  .دوف الإخلاؿ بالنصوص القانونية"
, (والمقايضةالعقود التي تقع عمى ممكية البيع ) ,السنيوري, الوسيط في شرح القانوف المدني, الجزء الرابع أحمد عبد الرزاؽ - 2

 .95 -94, ص 2004دوف طبعة, دار ومنشأة المعارؼ لمنشر والتوزيع, الإسكندرية, 
 ( مف القانوف المدني الجزائري.40المادة ) - 3
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أما إذا كاف البائع شخصا معنويا فيكتسب ىو الآخر الأىمية التجارية وبالتالي يمكف ليذا 
الشخص أف يكوف مرقي عقاري وفقا لذلؾ فإف الشركة لا يمكف ليا التصرؼ إلا في حدود 

 بتغيير عقد التأسيس, وعميو الغرض المحدد ليا والتي أنشأت مف أجمو, ولا تستطيع تغييره إلا
 نستنتج أف الشخص المعنوي باكتسابو الأىمية القانونية يمكنو مباشرة أعماؿ الترقية العقارية. 

كما يشترط ػف تكوف إرادة البائع سميمة مف عيوب الإرادة ) الغمط والتدليس, الإكراه, 
 .  1الغش, الاستغلاؿ(

مدنيا في غالب الأحياف, فيشترط فيو أىمية أما بالنسبة لممشتري فيكوف شخصا طبيعيا 
نساف عمى مباشرة التصرفات القانونية بنفسو مع الأداء, وليس أىمية الوجوب, فتعني قدرة الإ

   . 2سرياف آثارىا في حقو

كما يجب أف يكوف الرضا سميما مف أي عيب قد يشوبو, ومف ىذه العيوب انعداـ الإرادة 
جعؿ , ومنيا ما يمطمقاقد باطلا بطلانا , فيكوف ىذا الع3والجنوف()كالصبي غير المميز والعتو 

ؿ )الصبي المميز والسفيو( الأىمية لمباشرة العقود أو التصرفات القانونية بصفة عامة ناقصة مث
 وبالتالي يكوف العقد المقدـ عميو مف طرؼ ىؤلاء قابؿ للإبطاؿ. ,4وذوي الغفمة

لعمـ المعتبر مف جانب المشتري ىو العمـ السابؽ يشترط كذلؾ عمـ المشتري بالمبيع, وا
 لانعقاد العقد بشرط أف يبقى المبيع إلى وقت العقد عمى الحالة التي كاف عمييا وقت العمـ.

فإذا لـ يتحقؽ عمـ المشتري بالمبيع عمى النحو السابؽ بيانو فإف البيع يكوف قابلا  
 .5بطاؿللإ

                                                           
لنيؿ شيادة الماجستير في قانوف العقود والمسؤولية, كمية الحقوؽ,  بوجناف نسيمة, عقد بيع بناء عمى التصاميـ, مذكرة - 1

 .41 -40, ص 2008/2009بمقايد, تممساف, جامعة أبو بكر 
سميماف بوذياب, مبادئ القانوف المدني, الطبعة الأولى, المجد المؤسسة الجامعية لمدراسات والنشر والتوزيع, لبناف,  - 2

 .71, ص 2003
 ( مف القانوف المدني الجزائري.42المادة ) - 3
 .112 -111الطبعة الثانية, دار الجامعة الجديدة, مصر, ص نبيؿ إبراىيـ سعد, العقود المسماة )عقد البيع(,  - 4
 ( مف القانوف المدني الجزائري.43المادة ) - 5
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لقد حاوؿ المشرع أف يتفادى نقص ىذا الشرط )العمـ بالمبيع( في عقد بيع بناء عمى 
)عمى اعتبار أف المحؿ غير موجود عند التعاقد( وذلؾ بتسميـ شيادة المطابقة عند التصاميـ 

, ففي حالة وجود نقص أو عيب في البناء يمتزـ المرقي العقاري بإصلاح ىذا تسميـ المبيع 
لنقص طبقا لشيادة المطابقة, أو إمكانية طمب إبطاؿ العقد مف قبؿ المشتري عند العيب أو ىذا ا

 , فمـ ينص المشرع الجزائري عمييا.عدـ مطابقة العقار المنجز لمتصاميـ

وتتمثؿ المسائؿ الجوىرية في الاتفاؽ عمى ماىية العقد, الاتفاؽ عمى المبيع, الثمف, وعمى 
 .يجاز, وىو ما سنحاوؿ شرحو وبإمدة العقد

يجب عمى المتعاقديف أف يتفقا عمى طبيعة العقد الذي ىما الاتفاق عمى طبيعة العقد9   (0
والقبوؿ عمى ذلؾ, وعميو يجب أف يتفؽ المرقي العقاري  الإيجاببصدد إبرامو, وأف يتطابؽ 

والمتعاقد معو أف العقد المبرـ ىو عقد حفظ الحؽ, وىو عقد لا يرتب حقوؽ عينية بالرغـ أنو 
عمى طبيعة العقد ينصب عمى عقار, إنما ىو عقد تمييدي لبيع عقار ويفيد كذلؾ الاتفاؽ 

السالؼ  04-11تنظمو بموجب القانوف رقـ  خضوع ىذا الأخير للأحكاـ المتعمقة بو والتي
 وباقي القوانيف التنظيمية. الذكر

المحؿ في عقد حفظ الحؽ يتمثؿ في العقار المقرر بناؤه أو الاتفاق عمى محل العقد9   (1
يجاب والقبوؿ عمى محؿ في طور البناء, وبما أنو غير موجود عند التعاقد, يجب أف يتطابؽ الإ

ؾ عبر تحديد المواصفات الأساسية لو مف حيث المساحة, الموقع تطابقا تماما, وذلالعقد 
 والصفات التي يشترط صاحب حفظ الحؽ تواجدىا في البناية.

عمييا, يعتبر الثمف مف أىـ المسائؿ الجوىرية التي يجب الاتفاؽ الاتفاق عمى الثمن9   (2
بناؤه في عقد حفظ الحؽ, ولا يتـ العقد دونيا, وعميو يجب تحديد الثمف الإجمالي لمعقار المقرر 

وذلؾ طبقا لدراسات تقنية ومالية مف طرؼ المرقي العقاري, والتي مف خلاليا يتـ تحديد نسبة 
منو والتي عمى صاحب حفظ الحؽ تسبيقيا كضماف لدى صندوؽ الضماف والكفالة  20%

 .1المتبادلة, ويجب أف يكوف ىذا التسبيؽ نقدًا

النيائي والسعر التقديري القابؿ لمتغيير حسب حالة كما يجب الاتفاؽ كذلؾ عمى سعر 
 السوؽ العقارية.

                                                           
 . , سالؼ الذكر04-11( مف القانوف رقـ 52المادة ) - 1
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يجب أف يحدد في عقد حفظ الحؽ المدة اللازمة التي يتـ فييا الاتفاق عمى المدة9   (3
تنفيذ مشروع البناء مف طرؼ المرقي العقاري, والتي مف خلاليا يتـ تعييف تاريخ إبراـ العقد 
النيائي أي عقد بيع البناية المنجزة, كما يعد تحديد ىذه المدة ضروري لمضغط عمى المرقي 

لإتماـ البناية وعدـ التقاعس في القياـ بالتزاماتو. ويكوف التعبير العقاري لاحتراـ الآجاؿ المحددة 
والقبوؿ في إطار عقد حفظ الحؽ في شكؿ صريح وعف طريؽ الكتابة, وىذا وفقا  الإيجابعف 

 ., سالؼ الذكرالمتضمف نموذج عقد حفظ الحؽ 431-13لممرسوـ التنفيذي رقـ 
ا تتضمف التزامات لكلا الطرفيف, حيث إف وبالتالي فإف العممية القانونية المراد تحقيقي

محؿ التزاـ البائع ىو المبيع, ومحؿ التزاـ المشتري ىو الثمف طبقا لمقواعد العامة, وىذا ما 
 نحاوؿ التفصيؿ فيو في الفرع الثاني.

 يـــانــــثـــــرع الــــــــفـــــــال
 لـــــحــــمــــال 

الذي يترتب عميو. فالعقد لا يرتب إلا التزامات إما الواقع ىو أف محؿ العقد ىو التزاـ 
ما بامتناع. ما بفعؿ وا   بإعطاء وا 

إذف فالمراد بالمحؿ: ىو محؿ التزاـ فممكلاـ عف محؿ العقد فيو تجاوز. والصحيح ىو 
محؿ الالتزاـ, لكف جرت عادة الفقياء أف يتكمموا عف محؿ العقد لا عف محؿ الالتزاـ. ويشترط 

 ( وىي:96إلى  92ة شروط كما يظير في نص المواد ) مف في المحؿ ثلاث

 أف يكوف موجودا عند إبراـ العقد, أو ممكف الوجود في المستقبؿ. -
 أف يكوف معيف أو قابؿ لمتعيف. -
 .1أف يكوف مشروعا -
 إنجازه9 العقار المقرر  (0

عقد حفظ الحؽ ىو عقد تمييدي لبيع عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء, يمتزـ فيو المرقي 
العقاري بحجز ىذا العقار لصاحب حفظ الحؽ, وبالمقابؿ يقوـ ىذا الأخير بدفع تسبيؽ 

                                                           
ص  –, ص المرجع السابؽعمي عمي سميماف, النظرية العامة للالتزاـ, مصادر الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري,  - 1

69- 70. 
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كضماف. فالمحؿ في عقد حفظ الحؽ يتمثؿ في العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء, وفي 
 .1التسبيؽ النقدي

يتميز عقد حفظ الحؽ بعدـ وجود المحؿ وقت إبراـ العقد, حيث أف العقد ينصب عمى عقار لـ 
 .2ينجز بعد, وىذا ما يجعؿ محؿ ىذا العقد شيء مستقبمي

ونجد أف المشرع بالرغـ مف أنو لـ يفرؽ بيف العقار المخصص لمسكف وذلؾ المتعمؽ 
شاط الترقية العقارية يخضع لمقانوف بممارسة نشاط صناعي أو تجاري أو ميني, بحيث جعؿ ن

والأحكاـ التي تنظمو, إلا أنو بالرجوع إلى نموذج عقد حفظ الحؽ  سالؼ الذكر 04-11رقـ 
نلاحظ أنو خص الشخص الطبيعي لمجوء إلى ىذه الصيغة دوف الشخص المعنوي مثمما ىو 

 مبيف في نموذج عقد البيع عمى التصاميـ.

عبارة عف بناية لـ تنجز بعد يجب أف يتوفر ىذا المحؿ وبما أف محؿ عقد حفظ الحؽ 
 عمى الشروط التالية:

نما أن يكون قابلا لموجود9   - أ إف عقد حفظ الحؽ محمو عقار غير موجود عند التعاقد, وا 
قابلا لموجود مستقبلا عمى خلاؼ بعض العقود وىذا راجع لطبيعة العقد الزمني الذي يكوف فيو 

وقد أجاز القانوف المدني التعامؿ في الأشياء المستقبمية بشرط أف تكوف الزمف عنصرًا أساسيا, 
 .3محققة الوجود, إلا أنو لا يمكف الجزـ مطمقا بتحققو

ذا تعمؽ بو ىذا الحؽ يجب أف يكوف كاف الالتزاـ محمو نقؿ حؽ عيني فالشيء الذي  وا 
نشوء ىذا الالتزاـ أو  موجودًا, والمعنى المقصود مف الوجود ىو أف يكوف الشيء موجودا وقت

السالؼ الذكر  04-11جعؿ المشرع مف خلاؿ القانوف رقـ  ,4أف يكوف ممكف الوجود بعد ذلؾ
يضمف لصاحب حفظ الحؽ استرجاع التسبيؽ الذي دفعو لصندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة 

                                                           
النظرية العامة للالتزامات )مصادر الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري(, دوف طبعة, دار الكتاب محمد صبري السعدي,  - 1

 .35ص  ,2003الجزائري, 
 ( مف القانوف المدني.92المادة )  - 2
, ديواف المطبوعات 4, ط1الالتزاـ(, جخميؿ أحمد حسف قداده, الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري )مصادر  - 3

 .77, ص 2010الجامعية, 
ص  ,1966الجزء الأوؿ, دار النيضة العربية, القاىرة,  ,شرح نظرية الالتزاـ بوجو عاـالسنيوري,  أحمد عبد الرزاؽ - 4

306. 
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في حالة حصوؿ ذلؾ, ولا يحقؽ عقد حفظ الحؽ الغرض المقصود منو وىي عممية البيع إلا إذا 
التزـ المرقي العقاري ببناء العقار محؿ العقد, ويفترض بالضرورة أف محؿ العقد عبارة عف 

الإنجاز  إتماـعقار لـ يكتمؿ بناؤه أو لـ يبدأ البناء كميا, وعميو يجب أف يبرـ ىذا العقد قبؿ 
تمؾ المتعمقة بعقد حفظ الحؽ, أما بعد سالؼ الذكر  04-11يخضع لأحكاـ القانوف رقـ ل

عادي يخضع لأحكاـ القواعد الانتياء مف أعماؿ البناء واكتماؿ وجود العقار في ىذه الحالة بيع 
  .1العامة بالبيع

أو بصفة أخرى يجب أف يحدد محؿ الالتزاـ أو عمى الأقؿ  أن يكون قابلا لمتعيين9 - ب
 . 2( مف القانوف المدني الجزائري94المادة ) عميو تنص و ماأف يكوف قابلا لمتحديد, وى

وعميو يجب تعييف العقار في عقد حفظ الحؽ تعيينا دقيقا مف حيث موقعو ومساحتو 
وتحديد مواصفاتو بدقة بالاتفاؽ بيف أطراؼ العقد, وبما أف المرقي العقاري يعرض مشاريعو 

شيار فيو ممزـ بتقديـ كؿ المعمومات اللازمة المتعمقة بالعقار المقرر العقارية عف طريؽ الإ
 إنشاؤه.

( مف القانوف المدني عمى " إذا كاف محؿ 93تنص المادة ) أن يكون مشروعا9 -ج
 الالتزاـ مستحيلا في ذاتو مخالفا لمنظاـ العاـ والآداب العامة كاف باطلا بطلانا مطمقا".

يجب أف يتوفر شرط المشروعية في محؿ الالتزاـ, فإذا  يتضح مف خلاؿ ىذا النص أنو
كاف محؿ الالتزاـ غير مشروع فإف الالتزاـ لا يقوـ ولا يبطؿ العقد لانتفاء محمو, فعدـ 

 .3المشروعية راجع إما إلى نص في القانوف أو مخالفة ىذا التعامؿ لمنظاـ والآداب العامة

 الثمن9  (1

الحاؿ تعيينو أو عمى الأقؿ بياف الأسس التي  إف الاتفاؽ عمى الثمف يقتضي بطبيعة
 تؤدي إلى تعيينو عمى وجو لا يثير النزاع في مقداره مستقبلا.

                                                           
 .37 -36محمد صبري السعدي, المرجع السابؽ, ص  - 1
" إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ معينا بذاتو, وجب أف يكوف معينا عمى أف  ( مف القانوف المدني الجزائري94المادة ) تنص - 2

لا كاف العقد باطلا".   بنوعو, ومقداره وا 
 .79خميؿ أحمد حسف قداده, المرجع السابؽ, ص  - 3
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ولاعتبار أف عقد حفظ الحؽ مف العقود الممزمة لمجانبيف, يمتزـ المرقي العقاري بحجز 
ي وليس البناية, ويمتزـ صاحب حفظ الحؽ بدفع تسبيؽ كضماف لوجود نية لإبراـ العقد النيائ

بالضرورة الالتزاـ بالشراء, وىذا نظرا لطبيعة العقد, وخلافا لمقواعد العاـ التي تمزـ المشتري في 
عقد البيع بدفع مبمغ مف النقود إلى البائع مقابؿ نقؿ الممكية, فالثمف في عقد حفظ الحؽ ينقسـ 

  :إلى قسميف

مف الثمف الإجمالي لمعقار المقرر إنجازه   %20عبارة عف تسبيؽ نقدي بػ  :القسـ الأوؿ
 يودع لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة. 

القسـ الثاني: ما تبقى مف المبمغ يدفع عند إبراـ العقد النيائي, كما يعد الثمف المحدد في 
 .1العقد ثمف تقديري قابؿ لمتغيير

عاقديف لسبب غير مشروع أو وعمى ىذا الأساس قد نص القانوف المدني في حالة التزاـ المت
مخالؼ لمنظاـ العاـ والآداب العامة, وبناءا عمى ذلؾ اشترط المشرع أف يكوف للالتزاـ سبب 

 طبقا لمقواعد العامة, وىو ما سنتناولو في الفرع التالي.

 الفرع الثالث

 السبب 

 لمسبب:ولقد عرؼ ركف السبب نظريتيف التقميدية والحديثة, وتعني النظرية التقميدية 

 9لمسبب النظرية التقميدية -0

, حيث يفيد نص المادة أف العقد قد يكوف 2( مف القانوف المدني الجزائري98تنص المادة )
ف لمعقد سببا مشروعا وىي قرينة بسيطة يمكف مف ذكر السبب, وعميو يفترض أف يكو خاليا 

إثبات عكسيا, فيكوف المشرع بذلؾ أخذ بفكرة الازدواجية في السبب, فيكوف للالتزاـ السبب الذي 

                                                           
 ., سالؼ الذكر04-11( مف القانوف 52المادة ) - 1
" كؿ التزاـ مفترض أف لو سببا مشروعا ما لـ يقوـ الدليؿ عمى ما عمى أف  مف القانوف المدني الجزائري( 98المادة )تنص  - 2

 .يخالؼ ذلؾ"
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يمكف باعتباره ركنا في العقد ىو الباعث الدافع إلى التعاقد, وبالتالي الأخذ بالنظرية الحديثة 
 .1لى قابمية العقد للإبطاؿلمسبب الذي يؤدي فييا الغمط في السبب إ

 النظرية الحديثة لمسبب9 -1

ىذه النظرية تأخذ بعيف الاعتبار )الباعث( ولا تكتفي بمجرد الغرض المباشر, وىذا 
لا كاف العقد باطلا, وذلؾ بشرط عمـ  الباعث يجب ألا يخالؼ النظاـ العاـ والآداب العامة, وا 

التبرعات واليدؼ ىنا ىو استقرار  الطرفيف معا بيذا الباعث سواء في المفاوضات أو
 المعاملات.

نما تكمميا, بحيث  ىذه النظرية الحديثة أوسع مف النظرية التقميدية, لكف لا تحؿ محميا وا 
تصبح النظرية الحديثة لمسبب عاملا مف العوامؿ التي تكفؿ حماية النظاـ العاـ والآداب 

 .2العامة

 إثبات السبب9 -2

العقد ىو السبب الحقيقي حتى يقوـ الدليؿ عمى ما يخالؼ ذلؾ. يعتبر السبب المذكور في 
فإذا قاـ الدليؿ عمى صورية السبب فعمى مف يدعي أف للالتزاـ سببا آخر مشروع أف يثبت ما 

 .يدّعيو فيذا يواجو فرضيتيف

أف يكوف العقد خاليا مف ذكر السبب فيفترض في ىذا الفرض أف لمعقد  9الفرضية الأولى 
, ولكف ىذه القرينة بسيطة يجوز لممديف أف يثبت عكسيا بجميع طرؽ الإثبات ولو سببا مشروع

 .بالبينة أو القرائف إذ لا كتابة ىنا

أف يذكر السبب في العقد فيفترض أف ىذا السبب حقيقي وليس صوريا  الفرضية الثانية9
ولممديف أف يثبت أف السبب المذكور في العقد صوري وليس بسبب حقيقي, ولكف عمى المديف 
في ىذه الحالة أف يظير العكس بالكتابة لأف الكتابة لا يجوز إثبات عكسيا إلا بمثميا, وبما أف 

فعمى المديف إثبات الصورية بالكتابة ولو لـ تزد قيمة العقد عمى السبب المكتوب في ىذا العقد 
                                                           

 -236المرجع السابؽ, ص , النظرية العامة للالتزاـ, مصادر الالتزاـ في القانوف المدني الجزائريعمي عمي سميماف,  - 1
240. 

 .240 – 236السابؽ, ص محمد صبري السعدي, المرجع  - 2
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ذا أثبت الدائف أف السبب المذكور في العقد  ألؼ دينار وكاف عبئ إثبات العكس عمى الدائف, وا 
 .  1ىو السبب الحقيقي فمممديف أف يثبت أنو غير مشروع وذلؾ بكؿ طرؽ الإثبات

العقارية بيف الأفراد ىو مبدأ الرضائية كما سبؽ إف المبدأ العاـ الذي يحكـ المعاملات  
وتناولنا إلا أف المشرع شدد مف المعاملات القانونية الواردة عمى العقارات فأوجب إلزامية إفراغ 

 التصرؼ الوارد عمى العقار في شكؿ رسمي, وىذا ما سنتطرؽ إليو في المطمب الثاني.

 المطمب الثاني 

 الشكمية لمعقدالأركان 

يقصد بالشكمية ىو إفراغ العقد في شكؿ معيف يمزمو القانوف, فيي ركف في التصرؼ 
القانوني أي ثبوت الإرادة بمقتضى القانوف ومف دوف الشكؿ يعد التصرؼ باطلا في العقود 

فلا ينعقد الشكمية, وعميو يعد عقد حفظ الحؽ عقدًا شكميا إذ تعتبر الشكمية فيو شرطا للانعقاد, 
ذا تـ إفراغو في الشكؿ المحدد قانونا والمنصوص عميو في المرسوـ التنفيذي رقـ صحيحا إلا إ

, وكذلؾ يجب أف تتوفر فيو الشروط المنصوص سالؼ الذكر المتضمف نموذج العقد 13-431
إلى جانب إلزامو شير وتسجيؿ عقد حفظ  2( في الفقرة الأولى والثانية34عمييا في المادة )

 الحؽ.

 رع الأول ـــــــــفــــــــــــال

 دـــــقــــعــــــة الــــيــمــــــكـــــش

 يجب أف ينعقد عقد حفظ الحؽ وأف يتضمف مجموعة مف البيانات وىذا ما سنتطرؽ إليو.

 أولا9 الرسمية

عمى أنيا " العقد الرسمي  تعرؼ ( مف القانوف المدني الجزائري324حسب نص المادة )
ىو عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة, ما تـ لديو أو تمقاه 

 , ولقد اشترطتمف ذوي الشأف وذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو"
                                                           

 .76المرجع السابؽ, ص  ,النظرية العامة للالتزاـ, مصادر الالتزاـ في القانوف المدني الجزائري عمي عمي سميماف, - 1
 , سالؼ الذكر.04-11( مف القانوف رقـ 34المادة ) - 2
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لعقار, وذلؾ الأجؿ لإنشاء عدد مف التصرفات, كالتصرفات الواردة عمى اىذه الكتابة الرسمية 
  .1(1مكرر 324في نص المادة )

 ما يمي: 21/10/1990فقد كرّست المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ  وبالتالي 

مف المقرر قانونا أنو يشترط في العقد الرسمي أف يكوف محررا أماـ موثؽ محتوى مف  ]
أصؿ ممكية مكرّس اتفاؽ الطرفيف _ محدد المحؿ _ معايف لتسديد المبمغ أماـ الموثؽ, مسجؿ 

 .2[ ومنشور لدى مصالح الشير العقاري 

 ثانيا9 البيانات الخاصة لعقد حفظ الحق

 431-13الحؽ عمى البيانات الواردة في المرسوـ التنفيذي رقـ يجب أف يحتوي عقد حفظ 
وعميو يجب عمى الموثؽ عند تحريره ليذا العقد احتراـ الذي يحدد نموذج عقد حفظ الحؽ, 

 . 3الإجراءات الشكمية وما تقتضيو القوانيف المنظمة لعقد حفظ الحؽ

راؼ المتعاقدة وىما بالإضافة إلى تحديد ىوية الأط بالنسبة للأطراف المتعاقدة9  -0
 المرقي العقاري وصاحب حفظ الحؽ, يجب توفر:

 البيانات المتعمقة بالمرقي العقاري9 .أ 
 رقـ الاعتماد وتاريخ منحو. -
 رقـ وتاريخ التسجيؿ في الجدوؿ الوطني لممرقييف العقارييف. -
 رقـ الانتساب إلى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة. -
 الحق9البيانات المتعمقة بصاحب حفظ  .ب 

 يجب أف يفتح حساب خاص باسمو لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة. -

                                                           
العقود التي يأمر بيا القانوف بإخضاعيا " زيادة عمى عمى أف  ( مف القانوف المدني الجزائري1مكرر  324المادة )تنص  - 1

إلى شكؿ رسمي يحسب تحت طائمة البطلاف تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية أو محلات تجارية 
 .أو صناعية أو كؿ عنصر مف عناصرىا"

لتجارية والبحرية, المجمة القضائية, , الصادر عف الغرفة ا21/10/1990, المؤرخ في 68467المحكمة العميا, القرار رقـ  - 2
, منشورات كميؾ, 3, ط1, مأخوذ مف جماؿ سايس, الإجتياد الجزائري في القضاء العقاري, الجزء 84, ص 1, عدد 1992

 . 2017الجزائر, 
 , سالؼ الذكر.04-11( مف القانوف 31المادة ) - 3
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مف الكمفة الإجمالية لمبناية ويتـ تحرير ىذا % 20إيداع مبمغ التسبيؽ والمقرر بنسبة  -
 التسبيؽ أماـ الموثؽ.

 .1يجب أف يتضمف عقد حفظ الحؽ رقـ حساب صاحب الحؽ -
عقد حفظ الحؽ وتعيينيا وذلؾ بتحديد يجب وصؼ البناية موضوع تعيين العقار9    -1

موقعيا والعناصر المكونة ليا مف حيث المواصفات التقنية والمساحة مثلا عدد الغرؼ, 
 مساحتيا...إلخ.

أما إذا كانت ممكية مشتركة يجب تحديد أملاؾ المشتركة المكونة ليا وتحديد الممحقات 
افة إلى ذلؾ يجب أف يتضمف العقد المبنية وغير المبنية والتجييزات التي تشمميا, بالإض

 التزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لممجمع العقاري المتضمف الممؾ المباع والتزاـ البائع
بضماف أو تكاليؼ تسيير الممؾ العقاري خلاؿ مدة سنتيف ابتداء مف تاريخ آخر جزء مف البناية 

 .2المعينة

يجب أف يتحدد السعر التقدير لمعقار موضوع عقد حفظ الحؽ ىو   ثمن العقار9  -2
المبمغ الذي يمتزـ صاحب حفظ الحؽ في حالة إبراـ العقد النيائي الناقؿ لممكية البناية المحفوظة 

المتبقية مف الكمفة الإجمالية ليذه البناية, إلا أف ىذه النسبة تقديرية قابمة  % 80والمقدرة بػ
 لدى صندوؽ الضماف والكفالة المتبادلة. %20تـ تحرير التسبيؽ بنسبة لمتغيير ويجب أف ي

بالرغـ مف أف المشرع نص في نموذج عقد حفظ الحؽ عمى لمتسميم9  يالأجل التقدير   -3
 .3الأجؿ التقديري لمتسميـ إلا أنو في الحقيقة يعتبر أجؿ تقديري لإتماـ كامؿ الإنجاز

لـ يتضمف الشكمية لعقد حفظ الحؽ  كرسالؼ الذ 04-11لكف بالرجوع إلى القانوف رقـ 
وكذلؾ المادة  4( منو31لكنو تطرؽ إليو عند إبراـ العقد النيائي وىو ما نصت عميو المادة )

يجب يتضمف عقد حفظ الحؽ وعقد البيع عمى التصاميـ المذكوراف   " ( حيث تنص عمى30)
أعلاه أصؿ ممكية العقد ورقـ السند العقاري عند اقتضاء  28و 27عمى التوالي في المادتيف 

وىو ما والشيكات وكذا تاريخ رقـ رخصة البناء "  مرجعيات رخصة البناء وشيادة التييئة
                                                           

 , سالؼ الذكر.04-11( مف القانوف 52المادة ) - 1
 ( مف  نفس القانوف.62( )61( )60) المواد - 2
 .50ص بف ىماـ نجية,  - 3
 .نفس القانوف( مف 31المادة ) - 4
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سالؼ الذكر وتتمثؿ ىذه  431-13وـ التنفيذي رقـ يتضمنو نموذج عقد حفظ الحؽ في المرس
وىذا ما سوؼ  ,1الوثائؽ في عقد الممكية, رخصة البناء, رخصة التجزئة, وشيادة التعمير

  نحاوؿ التفصيؿ فيو في الفرع الثاني. 

 

 ي ــــانــــثـــــرع الــــــفـــــــال

 السابقة لانعقاد العقد الشكميةالإجراءات 

البائع باستخراج بعض الوثائؽ الإدارية الضرورية, وذلؾ قبؿ اكتتاب العقد وجوب قياـ 
 .وشيره لدى المحافظة العقارية

 أولا9 عقد الممكية

)المرقي( لقطعة أرضية أساسية, فقد وىو الذي يثبت ممكية المتعامؿ في الترقية العقارية 
مواجية الغير, ويضفي لو يسمح الدفتر العقاري ضماف حؽ الممكية المطمقة عمى العقار في 

طابع الحماية, وبواسطة تكويف الحقوؽ العينية العقارية فيعرؼ الدفتر العقاري عمى أنو " سند 
لمممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية الأخرى ويضمف ليا حماية كافية ويكسب صاحبو 

المتضمف تحديد  27/05/1976حجية مطمقة في مواجية الغير", وبموجب القرار المؤرخ في 
( صفحة, تحتوي كؿ 24نموذج الدفتر العقاري, فإف ىذا السند يحتوي عمى أربعة وعشروف )

 صفحة عمى معمومات وبيانات خاصة, فيو مصدر لمحؽ العيني العقاري.

نجد أف لمييئة الإدارية المختصة بإصدار الدفتر العقاري أساسا قانونيا في الأمر رقـ 
( منو, حيث يتمثؿ دور المحافظة العقارية في العمؿ عمى 20مادة ), وذلؾ بموجب ال 75-74

معرفة حقوؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى عف طريؽ الإشيار العقاري, فالتصرفات الناقمة 
لمحقوؽ العينية الأصمية ىو نقميا مف شخص إلى آخر بغض النظر عف صفة المتصرؼ, 

                                                           
, ج.ر, , المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ التجاري12/11/1975المؤرخ في  74-75الأمر رقـ  - 1

 .1206, ص 62, العدد 18/11/1975المؤرخة في 
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ة لمممكية أو إحدى الحقوؽ العينية الأخرى لذلؾ وذلؾ عف طريؽ التصرفات القانونية الناقم
 .1أوجب المشرع شير جميع العقود

 ثانيا9 رخصة التجزئة

المتعمؽ بالتييئة والتعمير, ولا في  29-90لـ يتطرؽ المشرع الجزائري في القانوف رقـ 
مف ( 24إلى تعريؼ رخصة التجزئة, ولكنو عرّفيا في المادة ) 176-91المرسوـ التنفيذي رقـ 

 .292-90الممغى بموجب القانوف رقـ  02-82القانوف رقـ 

فقد نصت عمى أف " تشترط رخصة التجزئة  29-90( مف القانوف رقـ 57أما المادة )
لكؿ عممية تقسيـ الاثنيف أو عدة قطع مف الممكية العقارية واحدة أو عدة ممكيات ميما كاف 

ة التجزئة وثيقة إدارية تسمـ عمى شكؿ قرار , وعميو فمف خلاؿ ما تقدـ يتبيف أف رخص3موقعيا"
إداري لكؿ شخص طبيعي أو معنوي متحصؿ عمى ممكية أرض يريد القياـ بعممية تقسيـ ممكية 
عقارية واحد أو عدة ممكيات إلى اثنيف أو عدة قطع مف أجؿ إقامة سكنية وىذا ميما كاف 

  .4موقعيا

التجزئة إلى مصمحة التعمير  حيث يتقدـ المرقي العقاري لطمب الحصوؿ عمى رخصة
بالبمدية مرفقا بعقد ممكية ومخطط التجزئة والمواصفات اليندسية لمقطعة وكذا الحدود والمساحة 

ى رئيس المجمس الشعبي ( نسخ إل05ثـ يرسؿ طمب رخصة التجزئة والوثائؽ المرفقة بو )
ف رخصة التجزئة إلى ي يتصرؼ باعتباره ممثلا لمدولة, كما يبمغ المقرر المتضمالبمدي والذ

                                                           
سنة المنازعات الدفتر العقاري, مذكرة لنيؿ شيادة ماستر أكاديمي, كمية الحقوؽ, جامعة ورقمة ,  حميداتو خديجة, - 1

 .15, ص 2012/2013 الجامعية
, 52, العدد 2/12/1990, المتعمؽ بالتييئة والتعمير, ج.ر, المؤرخة في 1/12/1990المؤرخ في  29-90القانوف رقـ  - 2

 .1652ص 
, المحدد لكيفيات تحضير شيادة التعمير 28/05/1991المؤرخ في  176-91المرسوـ التنفيذي رقـ ( مف 07المادة ) - 3

, 01/06/1991وشيادة المطابقة ورخصة اليدـ والتسميـ, ج.ر, المؤرخة في  ورخصة التجزئة وشيادة تقسيـ ورخصة البناء
 .962, ص 26العدد 

والتعمير, مذكرة لنيؿ شيادة الماستر, كمية الحقوؽ, جامعة الشييد حمو شريفة قيدوس, آليات الرقابة في قانوف التييئة  - 4
 .54-53, ص 2014/2015لخضر, الوادي, السنة الدراسية 
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الطمب وذلؾ عندما يكوف  إيداع( الوالية لتاريخ 3صاحب الطمب في غضوف الأشير الثلاثة )
    .1التسميـ

تساىـ رخصة التجزئة في حماية الطابع العمراني الجمالي والبيئي كما ىو الحاؿ بالنسبة 
الرخصة بدارسة بيئية لرخصة البناء, ويتجمى ذلؾ مف خلاؿ تقييد إجراءات الحصوؿ عمى ىذه 

مسبقة, وبذلؾ تعتبر الوسيمة القانونية التي تحدد التوجيات الأساسية لمخطط شغؿ الأراضي, 
ومخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمتمثمة في استعماؿ المساحات الموازنة بيف وظيفة السكف 

ائري منح رخصة التجزئة والفلاحة واؿ.. ووقاية المحيط والأوساط الطبيعية, وبمنع المشرع الجز 
في حالة ما إذا كانت تمس بالمناظر الطبيعية والجمالية والمواقع الأثرية والتاريخية, ولا تمنح 
رخصة التجزئة إذا كانت الأراضي المجزئة غير موافقة لمخطط شغؿ الأراضي أو وثيقة تحؿ 

 .2محمو

 ثالثا9 رخصة البناء

اخضع المشرع جميع الأنشطة العمرانية لتراخيص إدارية, ومف حؽ الأفراد الحصوؿ عمى 
ىذه القرارات, وذلؾ مف أجؿ أف لا يفتح المجاؿ للأفراد بإقامة أبنية دوف رخص, إذ أف ضماف 
احتراـ قواعد العمراف مف خلاؿ رخصة يكوف بعد المرور بإجراءات, وبالتالي لا يمكف لممرقي 

أشغاؿ البناء دوف الحصوؿ عمى رخصة البناء مف الإدارة أي شخص أف يباشر  العقاري أو
قبؿ الشروع في أعماؿ البناء, فيي لا تمنح لتسوية بنايات قائمة المعنية فيي تنح بموجب قرار 

 . 3إذا كاف البناء قائـ دوف رخصة, ويعتبر غير مشروع للإدارة سمطة إجبار صاحبو بإزالتو

 البناء9تعريف رخصة   -1

لـ يعرؼ المشرع الجزائري رخصة البناء في قانوف التييئة والتعمير ولا في القوانيف 
عمى أنيا " رخصة تشترط  29-90( مف القانوف رقـ 52الأخرى, بؿ اكتفى بالنص في المادة )

                                                           
 .53مديحة خنوفة, المرجع السابؽ, ص  - 1

الحقوؽ, جامعة ورقمة, بمخير حميمي, دور قواعد التييئة والتعمير في حماية البيئة,مذكرة لنيؿ شيادة ماستر أكاديمي, كمية  - 2
 .45, ص 2012السنة الدراسة 

كمية  دوف سنة نشر, فكر, العدد الثالث,معزري الزيف, إجراءات إصدار قرارات البناء واليدـ في التشريع الجزائري, مجمة ال - 3
 .12الحقوؽ, جامعة محمد خيضر, بسكرة, ص 
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ء في حالة تشييد البنايات الجديدة ميما يكف استعماليا, ولتجديد البنايات الموجودة وتغيير البنا
نجاز جدار  الذي يمس الحيطاف الضخمة منو, أو الواجيات المطمة عمى الساحة العمومية وا 

, حيث 191-15( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 41المادة )كذلؾ تنص صمب لمدعـ أو التسييج", 
أف المشرع الجزائري حدد الأعماؿ التي تتدخؿ في عممية البناء بدقة والتي تستدعي استخراج 

( سالفة الذكر التي جاءت أكثر تفصيلا عف 41ء خاصة في محتوى المادة )رخصة البنا
سابقتيا, حيث حددت وذكرت أعماؿ البناء التي تتضمنيا رخصة البناء وىذا بيدؼ الحفاظ 
عمى الجانب الجمالي والفني لمبناية مف جية ومف جية أخرى سلامة الأبنية مف الانييار 

واد يتبيف لنا أف رخصة البناء وثيقة إدارية تسمـ عمى شكؿ والتشويو, فمف خلاؿ محتوى ىذه الم
قرار إداري لكؿ شخص طبيعي أو معنوي متحصؿ عمى ممكية الأرض يريد إنجاز بناء جديد أو 
تغيير بناء موجود شريطة تقديـ ممؼ كامؿ مدعـ بكؿ النسخ التي تثبت الصفة فيي مف أكثر 

وسيمة استحدثيا المشرع الجزائري لبسط الإدارة عمى الوسائؿ الفنية فعالية لتنظيـ البناء فيي 
أو تعديمو أو تعميتو أو إعادة إقامة بناء جديد  لزاـ كؿ مف يريدإالمجاؿ العمراني, وذلؾ ب

أف يحصؿ عمى رخصة مف الإدارة المختصة, ومف خلاؿ ىذا التعريؼ يتبيف أف البناء...ألخ, 
ببعض الخصوصيات التي تميزىا عف الوثائؽ الأخرى وذلؾ ف خلاؿ أنيا  البناء تتميزرخصة 

بالإضافة البناء  لتشييد بناء فدونو لا يمكفبمعنى أنيا إجراء ضروري وتتسـ قرار إداري مسبؽ 
إلى أنيا قرار إداري صادر مف جيات إدارية محددة قانونا وكذلؾ أف رخصة البناء مرتبطة 

     .2بممكية عقار

 الحصول عمى رخصة البناء9شروط  .أ 

بمعنى أف طالب الحصوؿ عمى رخصة البناء يجب أف يقدـ مف شخص لو صفة, وىذا 
 الطمب يجب أف يقتصر عمى المالؾ أو موكمو, أو المستأجر لديو أو الرخص لو قانونا.

تثبت صفة المالؾ حسب الأحكاـ القانونية المعموؿ بيا, وتحقؽ ىذه الصفة المالك9  -
 ممكية أو شيادة حيازة, وصاحب عقد إداري. وتترجـ بعقد

                                                           
, الذي يحدد كيفيات التحضير لعقود التعمير 25/01/2015في المؤرخ  19-15( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 41المادة ) - 1

 .04, ص 07, العدد 12/02/2015, ج.ر, المؤرخة في وتسميميا

إقمولي ولد رابح صافية, قانوف العمراف الجزائري أىداؼ حضرية ووسائؿ قانونية, الطبعة الثانية, دار ىومو لمنشر والتوزيع,  - 2
 .144 -143, ص2015الجزائر, 



 تكوين  عقد حفظ انحق                                                          انفصم الأول  
 

34 

 

د بو الوكيؿ عف المالؾ وتكوف ىذه الوكالة حسب أحكاـ القانوف قصويالوكيل9  -
 المدني.

صفة المستأجر لا تكفي وحدىا لطمب الحصوؿ 9 لديو المرخص لو قانونا المستأجر -
لمعيف  عمى رخصة البناء, بؿ عميو الحصوؿ عمى رخصة صريحة مف طرؼ المؤجر المالؾ

 المؤجرة, يرخص بمقتضاىا القياـ بأشغاؿ البناء.
يقصد بيا ىنا الييئة أو المصمحة الخصصة ليا قطعة الأرض أو البناية9  -

المؤسسات والييئات العمومية, كما يقصد بيا الييئات المسيرة للأملاؾ الوقفية لأنيا تعتبر 
 استغلاؿ الأرض الوقفية.تطمب ذلؾ مالكو, وبإمكانيا الحصوؿ عمى رخصة البناء إذا 

المتعمؽ  25-90( مف القانوف رقـ 34أجازت المادة )صاحب شيادة الحيازة9  -
بالتوجيو العقاري المتحصؿ عمى شيادة الحيازة أف يطمب الحصوؿ عمى رخصة البناء ماداـ 

   .1ىذه الشيادة ترتب لصاحبيا نفس آثار المالؾ
 الجية المختصة بمنح قرار رخصة البناء9 .ب 

المبدأ في التشريع الجزائري وفي أغمب التشريعات أف تسميـ رخصة البناء يكوف مف إف 
قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي, غير أنو يمكف أف يختص بو الوالي, أو الوزير المكمؼ 

 بالتعمير في الحالات التي يحددىا القانوف.

 اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي بمنح رخصة البناء9  -

رئيس المجمس الشعبي البمد موطف القطعة الأرضية ممؼ طمب رخصة البناء, يتمقى 
( نسخ ث 05سواء أكاف مختصا بإصدار ىذه الرخصة أو كاف الاختصاص لغيره في خمس )

يسجؿ تاريخ إيداع الطمب بعد التحقيؽ في مطابقة الوثائؽ المستممة لما ىو منصوص عميو 
لا بذلؾ ثـ يرسمو إلى مصمحة الدولة المكمفة قانونا, ويتـ منح صاحب الطمب مصلا مفص

( أياـ مف تاريخ إيداع ممؼ طمب رخصة 08بالتعمير عمى مستوى الولاية خلاؿ أجؿ ثمانية )
البناء ويمنح رخصة البناء بصفتيف, كممثؿ لمبمدية في حالات وكممثؿ لمدولة في حالات أخرى, 

 وىي:

                                                           
 .37بمخير حميمي, المرجع السابؽ, ص  - 1
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  9توجد بو القطعة الأرضية محؿ طمب إذا كاف الإقميـ الذي بصفتو مثلا لمبمدية
طيو في حينو المجمس الشعبي البمدي مصادؽ عميو, وموافقة مصمحة التعمير غالرخصة ي

( أشير مف تاريخ إيداع ممؼ الطمب, ثـ 3لمبمدية عمى أف يكوف إصدار ىذا القرار خلاؿ )
ناء إلى الوالي يرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي نسخة مف القرار الإداري التضمف رخصة الب

 المختص إقميميا.
  9إذا كاف الإقميـ الذي توجد بو القطعة الأرضية محؿ طمب بصفتو ممثلا لمدولة

الرخصة لا يغطيو المجمس الشعبي البمدي الذي يحدد حقوؽ البناء, ووفقا لمرأي بالموافقة الواردة 
( أشير مف تاريخ إيداع 4مف مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية وذلؾ خلاؿ )

 . 1ممؼ طمب الرخصة
 اختصاص الوالي بمنح رخصة البناء9   -

 يختص الوالي بمنح رخص البناء في الحالات الآتية:

   .البنايات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاية وىياكميا العمومية 
   .منشآت الإنتاج والنقؿ والتوزيع وتخزيف الطاقة وكذلؾ المواد الإستراتيجية 
   :اقتطاعات الأرض والبنايات التالية 

الواقعة في السواحؿ والأقاليـ ذات الميزة الطبيعية والأراضي الفلاحية ذات الردود 
 . 2الفلاحي العالي والتي لا يحكميا مخطط شغؿ الأراضي

 مف بالتعمير بمنح رخصة البناء9اختصاص الوزير المك -

إذا تعمؽ الأمر بمشاريع البناء ذات المصمحة الوطنية أو الجيوية, فإف الوزير المكمؼ 
بالتعمير يكوف مختصا بمنح رخصة البناء بعد أخذ رأي الوالي أو الولاة المعنييف وذلؾ طبقا 

, ومف خلاؿ ىذا يتضح أف المشرع الجزائري يوزع 293-90( مف القانوف رقـ 67لممادة )

                                                           
عيسى ميزوؿ, صلاحيات المجمس الشعبي البمدي في مجاؿ العمراف, الطبعة الأولى, دار الجسور لمنشر والتوزيع,  - 1

 .124, ص 2014الجزائر, 
كمية الحقوؽ, جامعة الحاج لعويجي عبد الله, قرارات التييئة والتعمير في التشريع الجزائري, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير,  - 2

 .108, ص 2011/2012لخضر, باتنة, السنة الدراسية 
 .31, صسالؼ الذكر, 29-90( مف القانوف رقـ 67المادة ) - 3
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الاختصاص في منح رخص البناء بيف كؿ مف رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي, والوزير 
المكمؼ بالتعمير, وىو تقسيـ يراعي كثافة الأنشطة العمرانية وأعماؿ البناء, حيث تزداد في 

الخاصة فمف منطمؽ تقريب الإدارة مف الحدود الجغرافية لمبنايات, وخاصة مشاريع البناء 
المواطف )مبادئ اللامركزية الإدارية( أف يمنح الاختصاص بعد ذلؾ لموالي ثـ لموزير المكمؼ 
بالتعمير, ولعمى ىذا ينعكس عمى مستوى منازعات مشروعية القرارات المتعمقة برخصة البناء 

 . 1في احتراـ طرؽ وكيفيات الطعف في ىذه القرارات

 شيادة التعمير )شيادة قابمية الاستغلال(رابعا9 

يمكف لممرقي العقاري استخراج شيادة التعمير والتي ىي عبارة عف شيادة إعلاـ حوؿ 
طبيعة الأرض, تكوف قبؿ الشروع في إجراء أية دراسة تتعمؽ بالأرض المعنية بعممية البناء وقد 

تعد أداة إعلاـ ورقابة الإدارة, , فشيادة التعمير 29-90( مف القانوف رقـ 51نصت المادة )
 فبموجبيا تعيف جميع الحقوؽ والارتفاقات, والتي تخضع ليا الأرض المعنية بالبناء.

 تعريف شيادة التعمير9   -1

 25/01/2015المؤرخ في  19-15( مف المرسوـ التنفيذي رقـ 02عرفتيا المادة )
تعيف الحقوؽ في البناء بأنيا " الوثيقة التي تسمـ بناءا عمى طمب كؿ شخص المعني, 

والارتفاقات مف جميع الأشكاؿ التي تخضع ليا الأرض المعنية" وأضافت الفقرة الثانية مف نفس 
المادة " زيادة عمى ذلؾ يمكف لكؿ شخص معني بنفس حقوؽ البناء الخاصة بالقطع الأرضية 

حواؿ أف تحؿ المعنية أف يحصؿ عمى بطاقة معمومات استعماليا, ولا يمكف لأي حاؿ مف الأ
محؿ شيادة التعمير, وتشير أف المرقي العقاري في غالبية الأحياف لا يمجأ لاستخراج شيادة 

يشمميا مخطط شغؿ الأراضي الذي التعمير كوف أف الأرض محؿ إنجاز المشروع العقاري  
جيا يحدد بالتفصيؿ حقوؽ استخداـ الأرض, والبناء والمظير الجمالي والارتفاقات, لكنو قد يحتا

, ومنو يمكف لممرقي العقاري أف يطمب استخراج شيادة التعمير طبقا 2لاستخراج رخصة البناء
( مف المرسوـ 06, كما تنص المادة )سالؼ الذكر 293-90 رقـ ( مف القانوف51لنص المادة )

                                                           
 .17 – 16عزري الزيف, المرجع السابؽ, ص  - 1
 .56بف عيسى محمد, المرجع السابؽ, ص  - 2
 , سالؼ الذكر.29-90( مف القانوف رقـ 51المادة ) - 3
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سالؼ الذكر عمى أنو " يمكف لطالب شيادة التعمير عند عدـ اقتناعو  176-91التنفيذي رقـ 
الذي يبمغ لو أو في حالة سكوت السمطة المختصة خلاؿ الآجاؿ المطموبة أف يتقدـ بطعف بالرد 

 سممي أو يرفع دعوى لدى الجية القضائية المختصة".

 ث ـــالــــثــــرع الــــفـــال

 اللاحقة لانعقاد العقد الشكميةالإجراءات 

الذي يحدد  431-13 لـ تكتمؿ أركاف عقد حفظ الحؽ إلا بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ
نموذج عقد حفظ الحؽ حيث أخضعو لإجراءات التسجيؿ دوف الشير الذي بدوره ينتيي بعد 

 إبراـ العقد النيائي وتسميـ البناية لصاحب حفظ الحؽ.

 ما يمي: 12/04/2004ومنو كرّست المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 

رية في شكؿ عرفي, ويخضع للإجراءات يحرر عقد حفظ الحؽ في مجاؿ الترقية العقا ]
مف القانوف  107التسجيؿ ويرتب التزامات متبادلة بيف المتعاقديف مع مراعاة أحكاـ المادة 

 .1[المدني 

 أولا9 مرحمة تسجيل عقد بيع العقار

يعتبر التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ نقؿ الممكية العقارية, أولى لو المشرع الجزائري أىمية 
, حيث يعرؼ 1052-76أفرد لو مساحة شاسعة خاصة مف خلاؿ الأمر رقـ بالغة, حيث 

مفتش التسجيؿ عند تمقيو محررات أو تصرفات قانونية واردة التسجيؿ عمى أنو " إجراء يقوـ بو 
ينجر عنو  إجباريعمى عقار", ومف الناحية العممية يقبض حقوؽ التسجيؿ, وىذا الإجراء 

بالإضافة إلى أف التسجيؿ قد ورد في النصوص , 3جبائيةمخالفة خضوع المكمؼ لعقوبات 

                                                           
, الصادر عف الغرفة المدنية, مجمة المحكمة العميا, 20/06/2007, المؤرخ في 372339المحكمة العميا, القرار رقـ  - 1

, منشورات كميؾ, 3, ط1, مأخوذ مف جماؿ سايس, الإجتياد الجزائري في القضاء العقاري, الجزء 183, ص 2, العدد2007
 .2017الجزائر, 

العدد , 18/12/1977, المتضمف قانوف التسجيؿ, ج.ر, المؤرخة في 09/02/1976المؤرخ في , 105-76الأمر رقـ  - 2
 .1212ص  ,81

 من قانون التسجيل. 011إلى  39المواد من  - 3
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العامة لمقانوف المدني والتجاري, فيو يرتبط بجميع المعاملات سواء كانت واردة عمى المنقولات 
 أو عمى العقارات.

 ثانيا9 الأىمية القانونية لعممية تسجيل العقارات

بؽ مرحمة الشير العقاري, كما إف التسجيؿ مرحمة مف مراحؿ نقؿ الممكية العقارية, فيو يس
إجراء التسجيؿ حسب نص المادة  إتماـأنو إجراء ممزـ باعتبار أف رسوـ العقود تتخمص قبؿ 

المشتري يدفع قيمة الرسوـ المترتبة عمى إجراءات التسجيؿ, ونص  ,1( مف القانوف المدني393)
تثبت الممكية العقارية  , حيث2( مف قانوف التوجيو العقاري29المشرع الجزائري في المادة )

الخاصة والحقوؽ العينية بعقد رسمي وتخضع لإجراءات الشير العقاري, كما أف لتسجيؿ 
العقارات دور في إثبات العقود العرفية التي يقوـ بتحريرىا الأطراؼ دوف تدخؿ مف جانب 

   .3موظؼ عاـ أو ضابط عمومي

 ثالثا9 الأىمية الجبائية لمتسجيل

ؿ مف ضمف الضرائب غير المباشرة, حيث يؤدييا المكمؼ نظير تصنؼ رسوـ التسجي
خدمات يستفيد منيا بمثابة واقعة أو تصرفات قانونية, وىذه الضريبة ترمي إلى تحقيؽ عدة 
أىداؼ في مقدمتيا اليدؼ التمويمي, إذ تعتبر ىذه الرسوـ موردا ىاما لتغطية جزء مف نفقات 

 الدولة.

تسعى الدولة مف خلاؿ حقوؽ التسجيؿ إلى تحقيؽ ىدؼ مالي, وذلؾ اليدف المالي9  .أ 
لتمويؿ خزينتيا لتغطية جزء مف نفاقتيا الناجمة عف تسيير المرافؽ العمومية, ويظير اليدؼ 
  المالي لمتسجيؿ بوضوح مف خلاؿ التعديلات المتكررة لمقانوف المنظـ لو, إذ أف الأمر رقـ 

عدؿ ويتمـ مرتيف يحاوؿ تحقيؽ أىداؼ اقتصادية ي 09/12/1976المؤرخ في  76-105
 واجتماعية.

                                                           
 ., سالؼ الذكر( مف القانوف المدني الجزائري393المادة ) - 1
 ( مف قانوف التوجيو العقاري, سالؼ الذكر.29المادة ) - 2
كريـ, نقؿ الممكية في عقد بيع العقار في القانوف الجزائري, مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير, كمية الحقوؽ, جامعة قاف  - 3

 .84, ص 2011/2012وىراف, السنة الدراسية 
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تعتبر رؤوس الأمواؿ مف أىـ أساليب التنمية الاقتصادية, اليدف الاقتصادي9  .ب 
وتسعى الدولة لتوفيرىا بجميع السبؿ, ورسوـ التسجيؿ تعد مف بيف تمؾ الطرؽ التي توفر لخزينة 

تشجيع الاستثمار, وكذا تعمؿ عمى توسيع  الدولة رؤوس أمواؿ معتبرة حيث عممت الجزائر عمى
الممنوحة لقطاعات معينة, فالدولة تعفى مف جميع رسوـ الجبائية والامتيازات  الإعفاءات

 التسجيؿ الجبائي بما في ذلؾ ما يتعمؽ بعقود المبادلة وشراء الأمواؿ والقيمة مع الخواص.
ة في تطبيقيا لقواعد تسعى الدولة لتحقيؽ العدالة الاجتماعي اليدف الاجتماعي9 .ج 

التسجيؿ, فيي تستعمؿ مداخيؿ التسجيؿ في تحسيف وضعية الفئات المحتاجة مف المجتمع, 
مف رسوـ التسجيؿ الولايات والمؤسسات العمومية التابعة لمولايات والبمديات  أعفتكما أنيا قد 

 البحر. والمؤسسات الاستشفائية والمكاتب الخيرية ومؤسسة الحماية الاجتماعية لرجاؿ

يلاحظ عمى قانوف التسجيؿ عمى أنو لـ ينص صراحة عمى الكيفية المتبعة في عممية و 
تحديد العقارات في محررات خاضعة لمتسجيؿ ولكف بالعودة إلى الأحكاـ العامة لابد أف يصب 

( مف 1مكرر 234الموثؽ التصرفات الواردة عمى العقار في قالب رسمي, تطبيقا لنص المادة )
, فيقوـ الموثؽ بذكر كؿ المعمومات الضرورية المتعمقة بالعقار, الذي ىو محؿ 1المدنيالقانوف 

عقد بيع لكي يرجع إلييا مفتش التسجيؿ أثناء تأكده مف صحة الوثائؽ, ولـ يكتؼ المشرع بإلزاـ 
الموثؽ بتعييف العقار فحسب, بؿ ألزمو كذلؾ بتحديد الثمف أي قيمة العقار المباع والذي دفع 

, وذلؾ حتى يتسنى لمفتش التسجيؿ تحديد الحقوؽ المقتطعة المفروضة عمى المكمؼ, 2يديوبيف 
وتظير الأىمية الكبيرة لتحديد الثمف في فرض المشرع إجراءات في حؽ الأطراؼ بسبب 

 .  3إخفائيـ الثمف

                                                           
 ., سالؼ الذكر( مف القانوف المدني الجزائري1مكرر  234المادة ) - 1
حمدي باشا عمر, القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة والمحكمة العميا, دار ىومو  - 2

 . 08, ص 2009لمطباعة والتوزيع, الجزائر, دوف طبعة, 
 التي تنص عمى " إخفاء ثمف بيع سالؼ الذكر 1976المؤرخ في  ( مف قانوف التسجيؿ113وىذا مف خلاؿ نص المادة ) - 3

العقارات أو التنازؿ عف محؿ تجاري أو زبائف وفي معدؿ مقايضة أو قيمة حيث يكوف جزاء ذلؾ الإخفاء غرامة مالية يدفعيا 
 الأطراؼ متضامنيف ما عدا توزيعيا بينيـ " وىذا ما يبيف أىمية الثمف. 
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 خلاصة الفصل الأول

لقد أعاد المشرع الجزائري ضبط عقد حفظ الحق وجعمو من عقود الترقية العقارية المنظمة 
الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية بعد أن كان  40-11في القانون رقم 

ابتدائيًا لبيع , حيث اعتبر عقد حفظ الحق عقدًا 49-39منظما في المرسوم التشريعي رقم 
نجده قد أعطى  40-11( من القانون رقم 72عقار في طور البناء, وبرجوع لنص المادة )

تعريفا دقيقا لمعقد, وبالتالي يتضح لنا من خلالو أن عقد حفظ الحق لو خصائص عديدة, 
 أىميا:

ا أنو عقد ممزم لجانبين, بالإضافة إلى وجوب كتابتو ووضعو في طابع رسمي, وما يميز ىذ
 العقد عن بقية العقود المشابية لو كعقد البيع عمى التصاميم والوعد بالبيع.

كما أشرنا في دراستنا عمى الشروط أو الأركان الموضوعية والشكمية ليذا العقد, ومن بين 
الأركان الموضوعية وجوب التراضي في العقد بالإضافة إلى المحل المتمثل في العقار المراد 

 إنجازه.

ص الأركان الشكمية لعقد حفظ الحق كان من بينيا أنو يجب إفراغ العقد في طابع أما بخصو 
لّا اعتبر ىذا العقد باطلا, كذلك يتبين لنا من خلال ىذه الدراسة أنو يجب عمى  رسمي, وا 

( من القانون 94المرقي العقاري استخراج بعض الوثائق الإدارية, وىذا ما نصت عميو المادة )
ية مرحمة تسجيل ىذا العقد في المحافظة العقارية, وذلك تطبيقا لممرسوم إلى غا 40-11رقم 

 .091-19التنفيذي رقم 
 

 

 

 

 

 



 
 

 صل الثانيـفـــــال
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من أجل تقوية الحماية القانونية بين المتعاقدين )المرقي وصاحب حفظ الحق( في عمميات 
البيوع يترتب عن ذلك حقوق والتزامات تقع عمى عاتق كلا الطرفين كالتزام المرقي العقاري 

وىذا  بتخصيص العقار المقرر إنجازه لصاحب حفظ الحق بمقابل أن يدفع ىذا الأخير المبمغ,
بيدف استكمال الجيود المبذولة من طرف الدولة ولا يتحقق ذلك إلا بسن نصوص قانونية تنظم 

 خلال أطراف العقد.إالمسؤولية المدنية الناجمة عن 

كما يبرز أيضا في عقد حفظ الحق بأن المشرع الجزائري استحدث آلية جديدة لمترقية 
لخاصة ليذا الصندوق في ة وذلك نظرا لمطبيعة االعقارية وىي صندوق الضمان والكفالة المتبادل

 صاحب حفظ الحق.حماية 

وعميو سنتطرق من خلال ىذا الفصل محورين وىما الالتزامات القانونية بيد أطراف عقد 
حفظ الحق ) المبحث الأول(, صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في تطور الترقية العقارية 

 )المبحث الثاني(.
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 حث الأول المب

 التزامات طرفي عقد حفظ الحؽ 

بمجرد التعاقد يترتب عمى ذلك التزامات قانونية بين المرقي العقاري وصاحب حفظ الحق, 
 فيو عقد تبادلي بين المتعامل في الترقية العقارية والمستفيد من عممية البيع.

فقعد حفظ الحق ينتج مسؤولية بين طرفين كمسؤولية المرقي العقاري بمواصمة البناء 
نيائو في آجالو وكذلك الالتزام ببيع البناية وتسميميا في الآجال المحددة, بالإضافة إلى الالتزام  وا 

وىو أيضا ممزم بما يمتزم بو صاحب حفظ الحق فنجده الميم وىو نقل ممكية العقار لممشتري, 
ؤوليتو تتمثل بدفع الثمن وىو الالتزام الأساسي الذي يقع عمى عاتقو كذلك وبتسمم المبيع مس

 يحوز حيازة حقيقية.

خلال بيا يرتب مسؤولية فالعلاقة التعاقدية تنتج آثارىا القانونية بين الأطراف وفي الإ
 جزائية لمطرفين.

القانونية لممرقي العقاري, في ىذا المبحث من الدراسة إلى الالتزامات وعميو سوف نتطرق 
جزاء الإخلال بو, أما في )المطمب الثاني( سنتطرق إلى  ل( وتطرق في )المطمب الأو حيث سن

 خلال بو.التزامات صاحب حفظ الحق وجزاء الإ

 

 

 

 

 

 

 



  آثار عقد حفظ الحق                                                               الفصل الثاني 
 

33 

 

 المطمب الأول

 التزامات المرقي العقاري في عقد حفظ الحؽ 

يمتزم المرقي العقاري في عقد حفظ الحق بالإضافة إلى الالتزامات العامة المعروفة 
بالتزامات جديدة, وىذا نظرا لمخصوصية التي يتميز بيا ىذا النوع من العقود, فالمرقي العقاري 
يمتزم بتشييد البناء داخل آجال معينة وبالمواصفات المتفق عمييا في العقد وعند انتياء الأشغال 

برام العقد النيائي, وقد تحددت ي التزامات المرقي العقاري في تعين عميو تسميمو لممشتري وا 
, وعمى ىذا الأساس سوف يتم الاعتماد عمى المواد التي رالسالف الذك 04-11القانون رقم 

تخص عقد حفظ الحق حيث تتمخص في التزام المرقي بتحرير عقد بيع نيائي في )الفرع 
بمواصمة الإنجاز والمطابقة في )الفرع الثاني(, بالإضافة إلى تخصيص  لتزامالأول(, وكذلك الا

 العقار لصاحب حفظ الحق في )الفرع الثالث(.

 رع الأولػػػػػػػػػػفػػػػػػػػػػػػال

 نيائيالبيع الالالتزام بتحرير عقد 

خلافا لمبيوع الواردة عمى المنقولات والتي تنتقل الممكية فييا من البائع إلى المشتري بمجرد 
في إتباع إجراءات انعقاد العقد, يشترط في بيع العقار توافر شرط ىام إلى جانب الرسمية يتمثل 

 من القانون المدني الجزائري. 1 (793الشير العقاري, وعملا بالمادة )

د حفظ الحق بممكية عقار إلا أنو لا ينقل الممكية إلى صاحب الحق إلا عقلكن رغم تعمق 
بموجب عقد البيع الذي يتم تحريره عند نياية الإنجاز, وشرط الشير لا يخص عقد الحفظ بل 

 يتعمق بمستمزمات انتقال الممكية بموجب عقد بيع العقار المنجز والذي كان محل الحفظ.

الشخص الوحيد الذي خول لو القانون إمكانية ابرام عقد حفظ كما يعتبر المرقي العقاري 
 . 2الحق

                                                           
 ( من القانون المدني الجزائري. 793المادة ) -1
 ., سابق الذكر04-11( من القانون رقم 29ممادة )طبقا ل - 2
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( التزام المرقي 33من خلال المادة )السالف الذكر  04-11اشترط القانون رقم وقد    
العقاري بعد ثلاثة أشير كحد أقصى عمى إثر الاستلام المؤقت لمبناية أو جزء منيا, بإعداد 

ية المحفوظة أمام موثق مقابل التسديد الكمي لسعر البيع من أو جزء من البناعقد بيع البناية 
طرف صاحب حفظ الحق وىو الالتزام المدرج في نموذج عقد حفظ الحق المعتمد بموجب 

 .السالف الذكر 431-13المرسوم التنفيذي رقم 

وىنا يتحتم عمينا تقديم ملاحظتين, الأولى أن المشرع استعمل مصطمح بناية عوضا عن 
الثانية استعمل مصطمح الاستلام المؤقت لجزء أو كل البناية وىو نفس المصطمح عقار, و 

السالف  04-11توحيد المصطمحات في القانون رقم تعمل في نموذج العقد المعتمد, فعدم المس
وكذا التنظيم يؤدي إلى خلافات حول سوء تكييف محل الالتزام, لأن العقار يعتبر جزء  الذكر 

العكس, وعمى ىذا الأساس يستوجب توحيد مصطمح " عقار " بالنسبة لكل من البناية وليس 
 المعاملات العقارية خاصة تمك المتعمقة بالعقار في طور الإنجاز.

المرقي العقاري يمتزم بتسميم العقار المنجز أما بالنسبة لمتسميم المؤقت, فيذا يدل عمى أن 
( من تاريخ 03البيع خلال مدة ثلاثة أشير ) مباشرة بعد الانتياء من بنائو, عمى أن يحررّ عقد

ويكون ذلك أما موثق مقابل تسديد بقية ثمن البيع من طرف لمعقار المنجز,  التسميم المؤقت
 صاحب حفظ الحق.

( من تاريخ 03إلى المدة الخاصة بتحرير العقد والمقدرة بثلاثة أشير )كما تجدر الإشارة 
بعد أم كانت محددة بمدة شير واحد في تشريع  2011الاستلام المؤقت حددت في تشريع سنة 

, أما بالنسبة لمتشريع الفرنسي فقط ربط ىذه المدة بالعقد الابتدائي, يحث يتم 1986سنة 
الاتفاق عمييا من مختمف الأطراف وىو ما اعتمده في نموذج عقد حفظ الحق في المرسوم 

 .1لى اتفاق الأطراف المتعاقدةجال إالذي ترك الم السالف الذكر  431-13التنفيذي رقم 

المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد  85-12وقد كرس المرسوم التنفيذي رقم 
الالتزامات والمسؤوليات المينية لممرقي العقاري ىذا الالتزام أي إبرام العقد النيائي, إذ تنص 

يتعيد المرقي العقاري بعرض مشروعو لمبيع في ظل الاحترام  ( منو عمى "28/2المادة )

                                                           
 .107نسيمة موسى, المرجع السابق, ص  - 1
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الصارم للأحكام المتعمقة بكيفيات البيع كما تم النص عمييا في الفصل الثالث من القانون رقم 
 1"السالف الذكر..11-04

وبالتالي لا يكفي أن يعرض المرقي العقاري مشروعو لمبيع بل يجب أن يعرضو عمى 
ن يكون محل البناء مطابقا لمشروط أعمى ذلك يجب  ةزيادو  يرهصاحب حفظ الحق دون غ

 .ليو في فرع الثانيإسنتطرق  المحدد في العقد وىذا ما

 يػػػػػانػػػػػػثػػػػػػػػرع الػػػػػفػػػػػػػال

 الالتزام بمواصمة الإنجاز والمطابقة 

وىو ما يميز عقد البيع عمى  يعتبر الالتزام بمواصمة الإنجاز ومطابقتو  من أىم العقود,
التصاميم عن البيوع العادية إذ أن ىذا العقد يرد عمى عقار لم يتم إنجازه بعد, لذلك يمتزم البائع 
بمقتضى ىذا العقد بمواصمة الإنجاز ومطابقتو لممواصفات المتفق عمييا باستصدار شيادة 

 المطابقة.

نيائو  أولا: الالتزام بمواصمة البناء وا 

نيائو ىو تنفيذ أشغال البناء وتشييد كل الأجزاء وتركيب عناصر  يقصد بمواصمة البناء وا 
التجييز في المكان المخصص ليا, ليصبح البناء صالحا لمغرض الذي أنجز من أجمو, والتزام 
البائع بمواصمة البناء لا يقتصر عمى مجرد القيام بمواصمة الإنجاز بل لا بد من إتمامو, ويعتبر 

قار تام الإنجاز إذا كانت الأعمال قد نفذت وقد نصبت عناصر التجييز الضرورية الع
 .2في الغرض المعد لو لاستعمال المبنى

نيائو في المدة الزمنية المحددة في العقد, وبيذا  وعميو فالبائع ممزم بمواصمة الإنجاز وا 
ولا يكفي التزام البائع بمواصمة الإنجاز  يكون قد حقق ركنا من أركان العقد وىو المحل,

تمامو, دون قيده بأجل محدد يتفق عميو المتعاقدان, لاسيما وأن تحديد مدة الإنجاز مرتبط  وا 
بتحديد مدة الالتزام بالتسميم, حيث أن آجال إتمام الإنجاز تنتيي قبل انتياء مدة التسميم, وتحدد 

ام أو بالأشير أو السنوات حسب ما تقتضيو طبيعة المدة حسب اتفاق الأطراف, فقد تكون بالأي
                                                           

 .السالف الذكر ,85-12قم ( من المرسوم التنفيذي ر 28/2المادة ) - 1
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الصفقة طبقا لمبرنامج المسطر ليا مع الأخذ بعين الاعتبار حالة التوقف وأيام العطل, وفي كل 
إذا تعرض الأحوال عمى البائع التقيد بيذه الآجال حتى يتم التسميم في الميعاد المحدد لو, إلا 

   .1إلى عقوبات التأخير

الفرنسي فقد اعتبرىا واقعة مادية يمكن إثباتيا بكافة الطرق كأصل عام بحسب أما القانون 
 اتفاق الأطراف, وفي حالة عدم وجود أي اتفاق, يثبت ىذا بواسطة تصريح بإتمام الإنجاز

, أو بواسطة تصريح بإتمام 2بواسطة محضر معاينة أو بتحرير محضر انتياء الأشغال النيائية
 لذي طمب منو رخصة البناء, كما يمكن التسميم والتسمم.من قبل الطرف ا الإنجاز

السالف  04-11( من القانون رقم 17ولقد نص المشرع عمى ىذا الالتزام في المادة )
بنصيا عمى " يتولى المرقي العقاري مسؤولية تنسيق جميع العمميات التي الداخل في  الذكر

 وكذا تنفيذ أشغال إنجاز المشروع العقاري". إطار الدراسات والأبحاث والتعبئة والتمويل,

 ييئة والعمرانويجب عمى المرقي العقاري خلال تنفيذه لمشروع البناء احترام مخططات الت
والتي تنص عمى " يخضع ( من نفس القانون 05المصادق عمييا قانونا عملا بأحكام المادة )

اء إلى القواعد العامة لمتييئة والتعمير نشاط الترقية العقارية في مجال التصميم والتييئة والبن
والبناء المحددة في التشريع المعمول بو وكذا أحكام ىذا القانون, لا يمكن تشييد أي مشروع 

   3عقاري يتناقض مع مضمون مخططات التييئة والعمران المصادقة عمييا قانونا"

الإنجاز, ذلك أن  وتجدر الإشارة إلى أن مفيوم إتمام الإنجاز يختمف عن مفيوم تمام
الأول يعني الالتزام بتنفيذ جميع الأشغال المتعمقة بالبناء ووضع كل العناصر التجييزية, أما 

 . 4الثاني فيتعمق بالتزام البائع أي المرقي العقاري بضمان سير العناصر التجييزية لفترة محددة

نجد أنو عمى المرقي العقاري إيجاد محل العقد وىو التزام جوىري في العقد, وعميو ىو 
التزام بتحقيق نتيجة, فضمان الإنياء الكامل للأشغال ىو ضمان موضوعي لا يستند إلى فكرة 

                                                           
 .56نسيمة بوجنان, المرجع السابق, ص  - 1
 .81 – 80ص  –مسكر سيام, المرجع السابق, ص  - 2
 السالف الذكر.85-12من المرسوم التنفيذي رقم  (10, والمادة )04-11( من القانون رقم 11المادة )  - 3
 مذكرة لنيل شيادة الماجستير, زاء الإخلال بيا في عقد البيع عمى التصاميم,جعلال قاشي, التزامات المرقي العقاري و  - 4

 .18ص  ,2015 كمية الحقوق, جامعة سعد دحمب,  البميدة,
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( من قانون الترقية 17الخطأ, بل يدرج في نظام الالتزام التعاقدي بالتحقيق طبقا لممادة )
فلا يكفي بذل العناية اللازمة من طرف المرقي العقاري لتحقيق العقد, إنما يمتزم بالقيام العقارية, 

بكل ما يجعل العقار جاىزا لـتأدية الغرض المقصود منو, ومحققا لكافة المواصفات المتفق 
شتراطو لصفة المرقي العقاري في البائع يجب أن اعمييا في العقد, غير أن المشرع الجزائري ب

, وىي من بين شروط اكتسابو تمك الصفة, ناىيك عن القروض التي 1لديو القدرات الكافية تتوفر
يمكن أن يمجأ إلييا والتي تغطي نسبة كبيرة من عممية البناء, بالإضافة إلى ذلك ما يؤكد التزام 

 2.المرقي العقاري بالبناء

جمس الشعبي البمدي وتثبت المطابقة بواسطة شيادة المطابقة, والتي يختص بتسيمميا الم
أو الوالي, حيث تسمم ىذه الشيادة عند الانتياء من أشغال البناء اعتمادا عمى التصاميم 

 والمقايسات التي يقدميا المرقي العقاري عند طمبو لرخصة البناء.

 ثانيا: شيادة المطابقة

المرسوم ونظم أحكاميا  السالف الذكر 29-90( من القانون رقم 75أشارت ليا المادة )
وىي أىم وسيمة من وسائل الرقابة البعدية التي تمكن  السالف الذكر 176-91رقم التنفيذي 

مدى احترام البناء عند إنجازه لمرخصة الممنوحة بالبناء حتى يتمكن بواسطتيا الإدارة من مراقبة 
لانتقال لمعاينة الترخيص بفتح السكن, وقد ألزم المشرع الإدارة ممثمة في لجنة مراقبة المطابقة با

 .3البناء المنجز ومدى احترامو لحدود الرخصة الممنوحة

تمامو خلال الأجل المتفق عميو, بل أن  لا يكفي التزام المرقي البائع بمواصمة الإنجاز وا 
يكون ىذا الإنجاز مطابقا لقواعد البناء والتعمير والتصميم المبرمج من طرف الميندس 

 .4المعماري ولرخصة البناء

                                                           
 السالف الذكر. 04 – 11( من القانون رقم  12المادة ) - 1
 .57 – 56ص  –بن حمام نجية, المرجع السابق, ص  - 2
شروقي محترف, البناء الفوضوي في الجزائر )من وجية نظر قانونية(, مذكرة لنيل إجازة المدرسة العميا لمقضاء, الدفعة  - 3

 .27, ص 2008 – 2005السادسة عشر, 
 .82بوجنان نسيمة, المرجع السابق, ص  - 4
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ختمف مفيوم عدم المطابقة عن الالتزام بضمان حسن الإنجاز, فالأولى عندما يتطابق وي
لقواعد البناء والتعمير, فيي لا البناء مع تصاميم المعماري ورخصة البناء كذلك عدم مطابقتو 

تعيب البناء بأن تجعمو غير صالح لما أعد لو, أما الثانية فيي تنشأ عند وجود خمل يصيب 
 .1ر في كيانو واستعمالوالبناء ويؤث

 ثالثا: إجراءات طمب شيادة المطابقة

 تختمف إجراءات طمب شيادة المطابقة باختلاف ثلاث حالات:

 حالة إيداع تصريح بانتياء الأشغال خلال ثلاثين يوماة الأولى: الحال

 يشيد عمى ىذا الانتياء من نسختين بمقر المجمس الشعبي البمدي مقابل وصل إيداع, 
لترسل نسخة منو إلى مصمحة الدولة المكمفة بالتعمير عمى مستوى الولاية, كما تتحقق من مدى 
مطابقة الأشغال المنجزة مع رخصة البناء لجنة مراقبة, ثم تجتمع ىذه المجنة مع مصمحة الدولة 

( أسابيع لإيداع 03المكمفة بالتعمير, وىذا باستدعاء رئيس المجمس الشعبي البمدي خلال )
لتصريح بانتياء الأشغال لبقوم ىذا الأخير بإشعار المرقي العقاري بإجراء المراقبة, وذلك قبل ا
أيام عمى الأقل قبل تحرير محضر الجرد, والذي يذكر فيو جميع الملاحظات المتعمقة  8

 . 2بالمطابقة التي تمت معاينتيا

المطموبة تبعا لآجال أما إذا لم يودع التصريح بانتياء الأشغال ضمن الشروط والآجال 
الإنجاز المتوقعة في رخصة البناء فتجرى عممية مطابقة الأشغال وجوبا بمبادرة من رئيس 

  .3المجمس الشعبي البمدي

بتداءا من تاريخ انتياء احالة عدم إيداع التصريح خلال ثلاثين يوما الحالة الثانية: 
 الأشغال

ابتداءا من تاريخ انتياء الأشغال فإن المشرع عندما لا يودع التصريح خلال ثلاثين يوما 
قد أوكل ميمة ميمة البحث عن مخالفات التعمير إلى ما يسمى بشرطة العمران في إطار 

                                                           
 المطابقة.مذكرة بتضمن شيادة ال( من 01الممحق رقم )نظر ي - 1
 .83بوجنان نسيمة, المرجع السابق, ص  - 2
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 18/05/1994المؤرخ في  03-94وجب المرسوم التشريعي رقم الرقابة الإدارية, وىذا بم
ي, إلا أن القانون رقم    المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس المعمار 

( من المرسوم التشريعي رقم    51قد ألغى المادة ) 14/08/2004المؤرخ في في  04-06
والتي تحدد الموظفين المؤىمين لمرقابة الإدارية, وعملا بالتعديل الجديد في المادة  94-03
وكيفيات المحدد لشروط  30/01/2006المؤرخ في  55-06( من المرسوم التنفيذي يقم 02)

تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير 
ومعاينتيا, وكذا إجراءات المراقبة, فإن المكمفين بالرقابة علاوة عمى ضباط وأعوان الشرطة 

ن الذين القضائية ىم مفتشو التعمير الذين يمارسون عمميم بإدارة وزارة السكن والعمران والأعوا
يمارسون عمميم بمصالح التعمير التابعة لمبمدية فيم ممزمون بالتحقيق ميدانيا من مدى مطابقة 
العقار لرخصة البناء, ففي حالة المطابقة تسمم لممعني شيادة مطابقة, أما في حالة عدم 

  .  1تخاذ نفس إجراءات الحالة الأولىاالمطابقة فإنيا تقوم ب

غياب أي قرار في المطابقة خلال ثلاثة أشير الموالية لإيداع حالة : الحالة الثالثة
 التصريح بانتياء البناء

يمكن لممرقي العقاري في ىذه الحالة أن يتقدم بطعن رسمي بواسطة رسالة موصى عمييا 
مع وصل الاستلام إلى الوزير المكمف بالتعمير أو الوالي إذا كان ىو السمطة المختصة بتسميم 

 ىذه الرخصة.

( أشير التالية لإيداع التصريح 3وفي حالة غياب قرار يفصل في المطابقة خلال ثلاثة )
بالانتياء من البناء من طرف المعني بالأمر, يمكن لصاحب الطمب أن يودع طعنا  مقابل 

( 15وصل إيداع لدى الولاية, وتكون مدة أجل تسميم الرخصة أو الرفض المبرر خمسة عشر )
يو إجابة عمى الطعن الأول خلال المدة المحددة يمكنو تقديم طعنا ثانيا لدى يوما, وفي حالة تمق

ومن بين ىذه المحاضر: محضر معاينة الأشغال غير المطابقة  ,2الوزارة المكمفة بالعمران
لأحكام رخصة البناء المسممة, محضر الأمر بتحقيق المطابقة, محضر تسديد وتحقيق 
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نو يرتب عند ي العقاري في عقد حفظ الحق ليس التزام بتسميم لأوبتالي التزام المرق. 1المطابقة
و في طور البناء أبناؤه  المقرر ساسي ىو تخصيص العقارنما التزامو الأا  برام العقد النيائي و إ

 .ليو بتفصيل في فرع الواليإسنتطرق  لصاحب حفظ الحق عند انتيائو وىذا ما

 ثػػػػالػػػػػثػػػػػػػرع الػػػػػػػػفػػػػػػػػػػال

 عقار لصاحب حفظ الحؽالتخصيص  

خصيص العقار إفراده أو تكريسو لشخص واحد فحسب دون غيره وىو المتعاقد تيقصد ب
معو, ويطمق عمى ىذا الأخير عبارة صاحب حفظ الحق لأنو الشخص الوحيد الذي يحق لو 

إنجازىا, وبناءا نتياء من ن غيره في حالة ما قرر اقتنائيا عند الاو تممك البناية محل الحفظ د
عمى ذلك يمنع المرقي العقاري القيام بأي تصرف قد يحول دون ذلك, أي تممك صاحب حفظ 
الحق ليذا العقار بما في ذلك بيعو أو استئجاره أو تخصيصو لأكثر من شخص واحد كل ىذا 

 يعد إخلالا بالتزاماتو التعاقدية والمينية.

ام الحاجز في العقد التمييدي لبيع العقار قيد ويعتبر ىذا الالتزام في مفيومو نفس الالتز 
( من قانون البناء والسكن حيث يمتزم 261( و)15الإنجاز في القانون الفرنسي طبقا لممادة )

البائع بحجز عقار أو جزء منو لممشتري, ولأن المشرع الفرنسي لم يحدد مفيوم مصطمح حجز 
 أدى بالبعض إلى تمييز جانبين في ىذا الالتزام.

اعتبره الأفضمية في الشراء, حيث يمتزم الحاجز بالتعاقد بالأولوية مع جانب الأول: ال
المحجوز لو عمى أساس أنو تم تحديد مواصفات وخصائص العقار بموجب العقد التمييدي قبل 
البدء في تنفيذ المشروع, وىو ما يجعمو أيضا يعمم المحجوز لو في مدة شير قبل التوقيع عمى 

, وبالتالي يعتبر الحجز من ىذه الوجية التزام سمبي لمحاجز بحيث لا يعرض العقد النيائي
  .2العاقر لمبيع دون عرضو مسبقا عمى المحجوز لو

                                                           
 .85  - 84ص  –معسكر سيام, المرجع السابق, ص  - 1
, ص 2009أحمد إبراىيم الحياري, حماية المشتري في بيع بناء تحت الإنشاء, مجمة الحقوق, العدد الرابع, الكويت,  - 2
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أما ىذا الجانب فاعتبره التزام بالبيع, يمتزم الحاجز في العقد التمييدي في الجانب الثاني: 
إيجابي ويعتبر  التزامو, وىو بذلك حالة ما كانت أعمال البناء متقدمة ببيع العقار لممحجوز ل

 بمثابة وعد بالبيع.

غير أننا لا نتصور ىذا التمييز بالنسبة لعقد حفظ الحق حيث أنو بمجرد إبرامو سواء كان 
فالتزام المرقي العقاري  العقار لم ينجز بعد أو في طور الإنجاز )بعد البدء في أشغال البناء(

يبقى نفسو ولا يتغير بالنظر إلى الظروف التي أبرم فييا, وىو تخصيص العقار وعرضو عمى 
فور إنيائو, فنطاق إبرام ىذا النوع من العقود يكمن في عدم صاحب حفظ الحق بغرض بيعو 

تيجة واحدة وىي أن اكتمال البناء, فالقول أن العقار مقرر بناؤه أو في طور البناء يترتب عنو ن
  .1العقار لا يزال قيد الإنشاء

وعمى ىذا الأساس يختمف التزام المرقي العقاري بالالتزام صاحب حفظ الحق باعتبار ىذا 
كثر أولتوضيح  ,لعقد حفظ الحق ةالخاص  ةالأخير المرشح لكسب الممك المحفوظ باعتباره الميز 

  .الثانيليو في مطمب إسوف نتطرق 

 ني المطمب الثا

 التزامات صاحب حفظ الحؽ وجزاء الإخلال بالالتزامات

يعتبر عقد حفظ الحق عقد ممزم لجانبين كما رأينا في السابق, وبالتالي يترتب منذ إبرام 
تقابمو التزامات المرقي العقاري  العقد التزامات تقع عمى عاتق صاحب حفظ الحق )المشتري(,

ويتمثل أىم التزام لصاحب حفظ الحق ىو دفع تسبيق نقدي وىو الذي يختمف في بعض 
الخصوصيات لمبيع العادي, وىذا ما سنتطرق إليو في )الفرع الأول(, بالإضافة إلى الالتزام 

لال بالالتزامات في بدفع تسديد نيائي لممبمغ )الفرع الثاني(, كما سوف نتحدث عمى جزاء الإخ
 )الفرع الثالث(.
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 رع الأولػػػػػػػػػفػػػػػػػػػػػال

 التزامات صاحب حفظ الحؽ 

نجازه لصاحب حفظ الحق ,التزام إ قررمالتزام المرقي العقاري بتخصيص العقار ال يقابل
و كخطوه لتحقيق أيداع المبمغ نقدي كضمان لغرمو عمى اقتناء الممك المحفوظ إىذا الأخير ب

 و. تمااالعقد النيائي ,ويعتبر ىذا التسبيق سبب في قيام المرقي العقاري بتنفيذ التز 

 :الالتزام بدفع تسبيؽ مالي ثمن عقار في طور الإنجاز  -6

ركن التعاقد الرئيسي مع الشيء كونو يشكل الثمن محل التزام المشتري في عقد البيع 
معة أو خدمة وكل من يطمب ىذه بين كل من يعرض سالمبيع, وبذلك يكون حمقة الاتصال 

, ولكن عقد 2, فيذا الالتزام يعد أحد الالتزامات الرئيسية في عقد البيع عموما1ة أو الخدمةعمالس
حفظ الحق يختمف عن عقد البيع العادي, من حيث كيفية تحديده وطريقة دفعو وقابميتو 

 لممراجعة.

في حالة حفظ الحق  عمى " السالف الذكر 04-11( من القانون رقم 52تنص المادة )
لبناية أو جزء من بناية يتعين عمى صاحب حفظ الحق دفع تسبيق نقدي لممرقي العقاري وفقا 

من السعر التقديري لمعقار كما اتفق عميو  %20( أعلاه, لا يتجاوز عشرين 27لأحكام المادة )
 بين الطرفين".

التي تنص عمى "  85-12من المرسوم التنفيذي رقم  (19نص المادة )وبالرجوع إلى 
يتعيد المرقي العقاري في إطار نشاطاتو بعدم الاستلام من المقتنين أي دفع ودفع جزئي أو/ 
تسبيق بأي شكل من الأشكال, إذا كان  غير مفروض وغير ناتج عن إعداد تام لعد البيع أو 

 البيع عمى التصاميم أو الحجز..."

السالف  431-13نموذج عقد حفظ الحق المحدد في المرسوم التنفيذي رقم وبالرجوع إلى 
فإن عقد حفظ الحق عقد رسمي يجب أن يحرره موثق وأن يتم تعريف بيوية الأطراف,  الذكر

                                                           
لبيع وفق أحكام التشريع, دار الثقافة لمنشر والتوزيع, الأردن, الطبعة محمد عبد الله أبو ىزيم, أحكام الثمن في عقد ا - 1

 .33, ص 2006الأولى, 
 ( من القانون المدني.  351المادة ) - 2
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أي المرقي العقاري وصاحب حفظ الحق, وأن يتم ذكر موضوع العقد, حيث يمتزم المرقي 
ب حفظ الحق, الممك العقاري المقرر بناؤه أو العقاري بموجب عقد حفظ الحق تخصيص لصاح

في طور البناء, وذلك بغرض اقتنائو عند إتمامو, مقابل دفع تسبيق من طرف صاحب حفظ 
 .1الحق في حساب مفتوح باسم صاحب حفظ الحق لدى صندوق الضمان الكفالة المتبادلة

وىذا السعر ىو  كما لابد من تقدير السعر التقديري لبيع ممك موضوع عقد حفظ الحق,
المبمغ الذي يمتزم صاحب حفظ الحق بتسديده لممرقي العقاري مقابل تسميم البناية أو جزء من 
البناية التي تم بناؤىا, ويمتزم صاحب حفظ الحق بدفع تسبيق ويتم ذكر قيمتو, عمى أن لا 

حسب الأمر بالدفع المعد من طرف المرقي العقاري والذي يودع لدى صندوق %20تتجاوز 
الضمان والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية, والذي يمتزم صاحب حفظ الحق بإيداعو في حدود 

من السعر التقديري لمعقار كما تم الاتفاق, حيث يعتبر صندوق الضمان والكفالة المتبادلة 20%
لمرقي العقاري وصاحب حفظ الحق, فبالنسبة لصاحب حفظ الحق ىيئة ضمان لكل من ا

, وبو يرتبط فإيداعو لمبمغ الضمان لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ىذا يشكل ائتمان
مرقي العقاري لم المرقي العقاري بالتزاماتو إلى غاية إبرام العقد النيائي, ويشكل ائتمان بالنسبة

ضغط عمى إرادتو في الالتزام بالشراء وأن تراجعو بصفة في مواجية صاحب حفظ الحق لم
 .  2مبمغ الضمانيفقده نسبة من  منفردة

( من قانون البناء والسكن رقم 261/28وبالمقارنة مع القانون الفرنسي فطبقا لنص المادة )
فإن نسبة الضمان التي عمى المحجوز لو أن يدفعيا تختمف باختلاف المدة اللازمة  76-03
, غير أن القضاء الفرنسي استقر عمى أن ىذا الالتزام ىو ما يميز العقد ام العقد النيائيللإبر 

 03/01/1967المؤرخ في  03-67الابتدائي بحيث مبمغ الضمان محدد بموجب القانون رقم 
( منو والذي ربط إبرام عقد البيع النيائي 261/25المتضمن قانون السكن لاسيما المادة )

 بالتالي:

من السعر التقديري إذا كانت مدة إبرام عقد البيع لا  %05المحجوز لو بإيداع يمتزم  -
 تتجاوز سنة واحدة.

                                                           
 نموذج عقد حفظ الحق.  ( من المذكرة, المتضمن 2راجع الممحق رقم ) - 1
 .8آسيا دوة, المرجع السابق, ص  - 2
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 إذا كانت المدة لا تتجاوز السنتين. % 02 -

ذا كانت المدة تتجاوز سنتين فلا تشترط أي مبمغ ضمان ويودع الضمان لدى صندوق  وا 
وىذا يعني أن التسبيق  1قضمان لحساب خاص باسم صاحب حفظ الحق لدى البنك أو الموث

ولا ينتقل إلى حساب المرقي العقاري ولا يمكنو الاستفادة يبقى في ممكية صاحب حفظ الحق 
منو في تمويل مشروعو, ويتم تحرير التسبيق لفائدة المرقي العقاري بمجرد التوقيع المشترك لعقد 

 .2البيع النيائي أمام الموثق

 الالتزام بتسديد بقية ثمن العقار المتفؽ عميو: -6

السعر الكمي لمبيع نرى ىنا أن المشرع ربط أما بالنسبة بالتزام صاحب حفظ الحق بتسديد 
عممية كتابة العقد النيائي أمام موثق بضمان وفاء صاحب حفظ الحق بالمبمغ المتبقي لسعر 

الثمن فإن المرقي العقاري يتوقف عن العقار, فإذا امتنع صاحب حفظ الحق عن تسديد باقي 
( 31إجراءات إعداد العقد الرسمي الذي يترتب عميو انتقال الممكية, وىو ما نصت عميو المادة )

, فإبرام العقد النيائي يتوقف عمى السداد الكمي لسعر السالف الذكر043-11من القانون رقم 
عقد الرسمي الناقل لمممكية باعتبار البيع أي عدم التسديد يعني حرمان صاحب حفظ الحق من ال

أن عقد حفظ الحق غير ناقل لمممكية بل العقد النيائي ىو الناقل وىو ما أكدتو القواعد العامة 
 . 4في القانون المدني الجزائري

وبالتالي يعتبر ىذا الالتزام من مستمزمات إبرام عقد البيع بين المرقي العقاري وصاحب 
الأخير عن تسديد بقية المبمغ المستحق فيبطل التزام المرقي  حفظ الحق, فإذا تخمف ىذا

العقاري بإبرام عقد البيع, وبالتالي عدم انتقال الممكية مما ينتج كذلك فسخ عقد حفظ الحق 
من مبمغ التسبيق المدفوع طبقا لمفقرة الثانية  %15بطمب من المرقي العقاري مع اقتطاع نسبة 

 .5السالف الذكر 04-11من القانون رقم  (32من المادة )

                                                           
 .11 - 10ص  –ص  المرجع نفسو, - 1
 السالف الذكر.  04-11( من القانون 27/2المادة ) - 2
 , نفس المرجع.04-11( من القانون رقم 31المادة ) - 3
 ( من القانون المدني الجزائري.200المادة ) - 4
 السالف الذكر.04-11( من القانون رقم 32المادة ) - 5
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ومن خلال ذلك نطرح التساؤل حول مدى إلزامية صاحب حفظ الحق من شراء العقار أم 
 لا؟

يكون الجواب عمى أساس الاعتماد عمى البعد الاقتصادي المضمون في نص المادة 
في حالة  (  سابقة الذكر, حيث إذا كان لممرقي العقاري الحق في فسخ عقد حفظ الحق32)

إخلال صاحب حفظ الحق بالتزاماتو ولاسيما المتعمقة بتسديد بقية ثمن العقار المتفق عميو, 
التزام صاحب حفظ الحق بشراء العقار أمرا واجبا, بل اختياريا لأنو فبالمقابل لا يمكن اعتبار 

 من المبمغ المودع لدى صندوق الضمان والكفالة %15في حالة رفضو يتم اقتطاع نسبة 
 المتبادلة.

نفس الموقف اتخذه الفقو المقارن عمى أساس اعتبار التزام صاحب حفظ الحق اختياريا 
وليس إجباريا, خاصة أن الالتزامات التي يولدىا عقد حفظ الحق ىي التزامات شخصية, ويعتبر 

والإخلال بيذا  مبمغ الضمان وسيمة ضغط عمى صاحب حفظ الحق لشراء العقار محل الحفظ,
الالتزام يترتب عنو فقدان نسبة معتبرة من مبمغ التسبيق مع احتمال تعويضات أخرى طبقا 

 1لمقواعد العامة

ىي الجزاءات  فما ماتواتز احدىم بال إخلالن العقد حفظ الحق يرتب جزاءات في حالو أوبتالي 
 الثاني. جابو عمى ذلك سوف نتطرق الييا في الفرع ا  و  ؟ ذلك نالتي تترتب ع

 يػػػػػػانػػػػػػثػػػػػػرع الػػػػػػفػػػػػػػػػال

 جزاء الإخلال بالالتزامات 

بين الطرفين وفي حالة إخلال أحد  بما أن العقد ممزم لجانبين فيرتب التزامات متقابمة
فإذا أخل البائع بأحد الالتزامات مثلا عدم إتمام الإنجاز  الطرفين لالتزاماتو تترتب عميو جزاءات,

 ت المطموبة يعرضو إلى جزاءات تتمثل في:في الأجل المحدد أو عدم مطابقتو لممواصفا

 أولا: جزاءات مدنية 

 إن إخلال المرقي العقاري بالتزاماتو يعرضو لجزاءات تتمثل في التعويض أو الفسخ.
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 التعويض:  -6
ىناك من يطمق عمى ىذا الجزاء بالتنفيذ العيني, يعني مطالبة التعويض العيني:  -

المرقي العقاري بتنفيذ ما أخل بو من التزام وبعبارة أخرى الوفاء بالالتزام عينيا, وىو الأصل لأنو 
, ويشترط لفرضو عمى المرقي العقاري 1الأصمح لممتضرر لذا يمجأ لو القاصي متى كان ممكنا

المقتني تنفيذه, وأخيرا ألا يكون في ىذا التنفيذ إرىاقا لممرقي  أن يكون ممكنا, وأن يطمب
 . 2العقاري

 حسب الالتزام الممقى عمى عاتق المرقي العقاري:يختمف التنفيذ العيني 

إذا أخل المرقي العقاري بالتزاماتو في الإنجاز فإن التنفيذ العيني يكون بإصدار حكم 
يقضي بإجبار المرقي العقاري باستكمال البناء وتخصيصو لصاحب حفظ الحق بغرض بيعو 

( من القانون المدني عمى أن " إذا كان تنفيذ الالتزام عينا 174فور إنيائو, حيث تنص المادة )
زام تغير ملائم إلا إذا قام بو المدين بنفسو جاز لمدائن أن يحصل عمى حكم بال غير ممكنا أو

 المدين بيذا التنفيذ وبدفع غرامة إجبارية إن امتنع عن ذلك.

ذا رأى القاضي أن مقدار الغرامة ليس كافيا لإكراه المدين الممتنع عن التنفيذ وبالتالي  وا 
اعتماد يقضي بتنفيذ المرقي العقاري أن لجوء صاحب حفظ الحق لمقضاء لمحصول عمى 

( 164عذار المرقي العقاري بالتنفيذ العيني وذلك عملا بنص المادة )ابالتزامو يكون ذلك بعد 
 .   3من القانون المدني

 :الفسخ -6

لكن قد لا ينفذ أحد المتعاقدين  الأصل في العقد تنفيذه طبقا لقاعدة القوة الممزمة لمعقد,
 انحلالالالتزامات الممقاة عمى عاتقو, فيكون لمطرف الآخر طمب الفسخ, وعميو فالفسخ ىو " 

                                                           
, ص 2003, مصر, الإسكندريةالمسؤولية المعمارية, دون طبعة, دار الجامعة الجديدة لمنشر,  محمد حسين منصور, - 1

146. 
 .437عبد الحميد الشواربي, المرجع السابق, ص  - 2
 ( من القانون المدني الجزائري.164المادة ) - 3
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, يفترض الفسخ قيام المدين بتنفيذ التزامو العقديالرابطة العقدية بأثر رجعي وىو جزاء لعدم 
 .1اء بالتزامو فيطمب الآخر بفسخو"وجود عقد ممزم لجانبين يتخمف فيو أحد المتعاقدين عن الوف

يعد الفسخ من أخطر الجزاءات التي يمكن أن توقع عمى المرقي العقاري, حيث أن 
نما لو سمطة تقديرية في ذلك, ويشترط لقيام الفسخ حسب  القاضي لا يحكم بو بمجرد طمبو, وا 

 .2السالف الذكر 04 -11( من القانون رقم 32نص المادة )

 ويكون الفسخ إما قضائيا أو اتفاقيا:

ىو أن يتفق طرفي العقد عمى اعتبار ىذا الأخير مفسوخا إذا ما  الفسخ الاتفاقي :  .أ 
أخل أحدىما بالالتزامات الممقاة عمى عاتقو دون المجوء لمقضاء وىذا ما جاء في نص المادة 

أن يعتبر العقد مفسوخا  ( من القانون المدني الجزائري بنصيا عمى " يجوز الاتفاق عمى120)
بحكم القانون عند عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة عنو بمجرد تحقيق الشروط المتفق عمييا ودون 

الذي يحدد حسب العرف عند عدم  عذارحاجة إلى حكم قضائي وىذا الشرط لا يعفي من الا
   تحديده من طرف المتعاقدين"

ىذه الحالة تكون عندما لا يضمن المتعاقدان العقد شرطا فاسخا,  الفسخ القضائي:  .ب 
تفاقي ىذا يتم المجوء لمقضاء ويكون لمقاضي السمطة التقديرية في القضاء بو, عكس الفسخ الا

الذي يحكم فيو القاضي بالإرادة الطرفين, كما يجوز لطالب الفسخ العدول عن طمبو والمطالبة 
 .  3نو الأصلبالتنفيذ العيني لاعتباره أ

 ثانيا: جزاءات جزائية

نجد أنو قد نص  السالف الذكر 04-11بالرجوع إلى العقوبات الواردة في القانون رقم 
 عمى ذلك : 

                                                           
 .15عبد الحميد الشوراني, المرجع السابق, ص  - 1
 , السالف الذكر.04-11من القانون رقم  (32المادة ) - 2
بمحاج العربي, النظرية العامة للالتزام في القانون المدني, الجزء الأول, الطبعة السادسة, ديوان المطبوعات الجامعية,  - 3

 .366الجزائر, دون سنة, ص 
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( يعاقب 69طبقا لممادة )جريمة الشروع في أشغال دون ترخيص إداري مسبؽ:  .أ 
إلى مميوني دينار  دج( 200.000المرقي العقاري بغرامة مائتي ألف دينار )

 دج(.2.000.000)
جريمة عدم إفراغ عقد بيع عمى التصاميم وكذا عقد حفظ الحؽ في نموذج الذي  .ب 

( إلى سنتين 02( يعاقب المرقي العقاري بالحبس من شيرين )70طبقا لممادة )يحدده التنظيم: 
 .دج(2.000.000( إلى مميوني دينار )200.000( وغرامة مائتي ألف دينار )02)

جريمة المطالبة أو قبول التسبيؽ أو إيداع أو اكتتاب أو سند تجاري قبل التوقيع  .ج 
( يعاقب المرقي 71طبقا لنص المادة )عمى عقدي البيع عمى التصاميم وعقد حفظ الحؽ: 

( وغرامة مالية تقدر من مائتي ألف دينار 02( إلى سنتين )02العقاري بالحبس من شيرين )
 دج(. 2.000.000) دينار دج( إلى مميوني 200.000)

طبقا لممادة المقتني لنظام الممكية المشتركة قبل تسميم البناية:  تبميغجريمة عدم  .د 
مميوني دج( إلى 200.000( يعاقب المرقي العقاري بغرامة مالية من مائتي ألف دينار )72)

 دج(. 2.000.000دينار )
( يعاقب المرقي العقاري 73)طبقا لممادة : 1جريمة عدم احترام آجال تحويل الممكية .ه 

 دج(. 2.000.000دج( إلى مميوني دينار ) 200.000 بغرامة مالية من مائتي ألف دينار )
طبقا لممادة جريمة عدم اكتتاب تأمين في صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة:  .و 

( وغرامة مالية تقدر 02( إلى سنتين )02( يعاقب المرقي العقاري بالحبس من شيرين )74)
 دج(. 2.000.000دج( إلى مميوني دينار ) 200.000من مائتي ألف دينار )

طبقا جريمة الإدلاء بمعمومات خاطئة أو غير كاممة في الوثائؽ والعقود والصفقات:  .ز 
وغرامة مالية  ( سنوات05( إلى خمس )1( يعاقب المرقي العقاري بالحبس من شير)75لممادة )

, أو بإحدى دج( 2.000.000دج( إلى مميوني دينار ) 200.000تقدر من مائتي ألف دينار )
 .ىاتين العقوبتين

                                                           
, الممتقى الوطني حول: 11/04ن زرارة عواطف, التزامات المرقي العقاري في عقد البيع عمى التصاميم وفقا لمقانو  - 1

, قسم الحقوق والعموم السياسية, 2013فيفري  17/18إشكالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يومي 
 . 92جامعة محمد خيضر, بسكرة, ص 
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جريمة عدم الإعلام بالبيانات والمعمومات المتعمقة بأصل ممكية الأرض رقم السند  .ح 
 العقاري ومرجعيات رخصة التجزئة وشيادة التييئة والشبكات وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء: 

 200.000اري بغرامة مالية تقدر من مائتي ألف دينار )( يعاقب المرقي العق76طبقا لممادة )
 دج(. 2.000.000دج( إلى مميوني دينار )

( إلى 77أحالت المادة )جريمة عدم حصول المرقي عمى اعتماد لممارسة المينة:   .ط 
من قانون العقوبات والتي تقضي بمعاقبة المرقي العقاري إذا استعمل لقب خاص  (243المادة )

وكذا شيادة رسمية أو صفة لم تستوف  –مينة المرقي العقاري  –بمينة  ينظميا القانون 
( وبغرامة مالية تقدر من 02( أشير إلى سنتين )03الشروط المحددة قانونا بالحبس من ثلاثة )

دج( أو بإحدى ىاتين  5000خمس آلاف دينار )دج( إلى  500خمس مائة دينار )
  .1العقوبتين

سوف بين طرفي العقد حفظ الحق كما سبق وتناولو  ةالناشئ الالتزاماتتمام وبتالي لإ
في  ةالمتبادل ةوىو الصندوق الضمان والكفال 04-11جاء بو القانون  يلى التزام الذإنتطرق 
  .سنقوم بتوضيحو في المبحث الثانيساس وعمى ىذا الأ ةالعقاري ةالترقي

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
لحقوق, جامعة الحاج لخضر, باتنة, عربي بايزيد, النظام القانوني لمترقية العقارية, مذكرة لنيل شيادة الماجستير, قسم ا - 1

 .109, ص 2009/2010
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 المبحث الثاني
 صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة كأداة لتطوير نشاط الترقية العقارية 

ينطوي نشاط الترقية العقارية عمى جممة من المخاطر تجعل العديد من الراغبين في اقتناء 
 04-11سكن يعزفون عن الاكتتاب في صيغة من صيغو المتاحة المبينة في القانون رقم 

, لذلك فإن آلية الائتمان المتمثمة في صندوق الضمان والكفالة المتبادلة تسمح رالسالف الذك
مين عمى التعاقد مع المرقي العقاري عمى مستقبل العقار محل العقد, لاسيما وأن بطمأنة المقب

المشرع الجزائري فرض عميو )المرقي العقاري( الانخراط في الصندوق وألزمو باكتتاب تأمين 
 عند مبادرتو بإنشاء عقار خاصة وفق صيغتي البيع عمى التصاميم وعقد حفظ الحق.

لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة صلاحية مراقبة أشغال  حيث أن المشرع الجزائري منح
إنجاز العقار الذي اكتتب المرقي العقاري تأمينا بمثابة إنجازه لو, ما يسمح بالقول إن نشاط 

وبالتالي سوف نتطرق إلى  ,1الترقية العقارية لو مساحة من الأمان لا بأس يمكن الوثوق فييا
تبادلة كييئة ضمان الترقية العقارية في )المطمب الأول(, وفي نشأة صندوق الضمان والكفالة الم

)المطمب الثاني( نتطرق إلى الطبيعة القانونية لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط 
 الترقية العقارية.

 المطمب الأول
 نشأة صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة
, وذلك 1997في سنة تم إنشاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 

, وبناءا عمى نص المادة 2 01-93 م( من المرسوم التشريعي رق131بناءا عمى نص المادة )
 (131, وبالرجوع إلى نص المادة )3 السالف الذكر03-93التشريعي رقم ( من المرسوم 11)

( من القانون رقم 121التي تنص عمى " تعدل وتتمم المادة ) 1993من قانون المالية لسنة 
 كما يمي: 1990والمتضمن قانون المالية لسنة  31/12/1989المؤرخ في  89-26

                                                           
, جامعة 28/04/2016تأملات حول الضمان في نشاط الترقية العقارية, يوم دراسي نظم بتاريخ لونيس عبد الوىاب   - 1

 .  03محمد بن أحمد, ص  2وىران
, 1993ضمن قانون المالية لسنة المت 19/01/1993المؤرخ في  01-93( من المرسوم التشريعي رقم 131المادة ) - 2

 .20/01/1993, المؤرخة في 4ج.ر, العدد 
 سالف الذكر.ال 03-93( من المرسوم التشريعي رقم 11المادة ) - 3
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يمكن إحداث صناديق لمضمان والكفالة المتبادلة في مختمف قطاعات النشاط الاقتصادي 
 ."عن طريق التنظيم
يق الضمان المشار إلييا في الفقرة الأولى أعلاه بالشخصية المعنوية تتمتع صناد

والاستقلال المالي, ىدفيا ضمان القروض المصرفية الممنوحة من قبل المؤسسات المصرفية 
المنخرطين عند الطمب الوارد من زبائنيا وكل أشكال التسديد الأخرى التي تكتسي طابع التسبيق 

ضمان كل شخص طبيعي أو معنوي من القانون الخاص ذو يمكن أن ينخرط في صندوق ال
تبادلة منشاط يتناسب مع مجال اختصاص الصندوق, حيث يمكن لصناديق الضمان والكفالة ال

 إلى تسييلات مصرفية لتغطية احتياجات الخزينة.التي يتم إحداثيا في إطار ىذه المادة المجوء 
عمى " يتعين  السالف الذكر 03-93من المرسوم التشريعي رقم  (11حيث تنص المادة )

عمى متعامل في الترقية العقارية في عمميات البيع بناء عمى تصاميم أن يغطي التزاماتو بتأمين 
إجباري يكتتبو لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة المنصوص عمييا في التشريع المعمول 

 بو.
, وبناءا عمى 1(10بالعقد المنصوص عمييا في المادة ) ترفق شيادة الضمان إجباريا

, إلا أن الصندوق لم يصبح عمميا 2 406-97النصين السابقين صدر المرسوم التنفيذي رقم 
, وبالتالي سوف نتطرق في ىذا المطمب إلى مفيوم صندوق 2000إلا في شير أوت سنة 

 إلى ميامو في )الفرع الثاني(.الضمان والكفالة المتبادلة في )الفرع الأول(, والتطرق 
 رع الأولػػػػػػػػفػػػػػػػػػال

 مفيوم صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة 
من المخاطر تجعل العديد من الراغبين في  ةعمى جمم ةالعقاري ةينضوي نشاط الترقي

السالف  04-11في قانون رقم  ةاقتناء سكن يعزفون عن الاكتتاب في صيغو من صيغو المبين
       لزم المشرعأ ةالمتبادل ةفي الصندوق ضمان وكفال ةالمتمثم الائتمانليو إن إالذكر لذلك ف

 ةخاص ,إنشاء العقاروق والاكتتاب تامين عند مبادرتو بدالانخراط في الصن –المرقي العقاري  –
 وفق صيغتي البيع عمى التصاميم و حفظ الحق.

 
                                                           

 , السالف الذكر.03-93( من المرسوم التشريعي رقم 10المادة ) - 1
تبادلة في مصندوق الضمان والكفالة الالمتضمن إحداث  03/11/1997المؤرخ في  406 - 97المرسوم التنفيذي رقم  - 2

 .15/11/1997, المؤرخة في 7الترقية العقارية, ج.ر, العدد 
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 صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة تعريؼأولا: 
لم يعرف المشرع الجزائري صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية في 

 بل اكتفى عمى إجبارية الانتساب إليو, ويعرف عمى أنو " السالف الذكر,04-11القانون رقم 
عبارة عن مؤسسة عمومية يمارس ميامو تحت وصاية الوزير المكمف بالسكن ويتمتع 

ولا يسعى لتحقيق الربح ويمكن أن المعنوية والاستقلال المالي ولو طابع تعاوني بالشخصية 
, أما بالنسبة 1ينظم لمصندوق كل شخص طبيعي أو معنوي يمارس نشاط الترقية العقارية"

وق الضمان والكفالة المتبادلة فمم يبين المشرع طبيعتو الخاصة أو لمطبيعة القانونية لصند
وما يترتب عن تحديد الجية القضائية المختصة والقانون الواجب التطبيق, وبالرجوع العامة, 

, كما أن 2إلى نشأتو فيو منشئ من طرف الدولة موضوع تحت وصاية وزارة السكن والعمران
نياء ميامو , ومن جية أخرى 3يكون بقرار من وزير السكن والعمران تعيين مدير الصندوق وا 

المؤرخ في  11-90فإن مستخدمي الصندوق يخضعون لأحكام قانون العمل رقم 
المتعمق بعلاقات العمل, وعند إنشائو تم تمويمو من طرف الخزينة العمومية  21/04/1990

أما بالنسبة لمنزاعات التي تنشأ  ,4وبعدىا سدد قروض الخزينة العمومية وكان لو موارد خاصة 
 بين المرقيين العقاريين والمقتنيين فيطبق القانون العادي وليس لو طابع تجاري.

المرقي العقاري بضرورة الانتساب إلى صندوق  السالف الذكر 04-11أجبر القانون رقم 
في إنجاز المشروع الضمان والكفالة المتبادلة وبيذا فإنو يتعين عمى المرقي العقاري الذي يشرع 

 العقاري من أجل بيعو قبل إنيائو اكتتاب ضمان الترقية العقارية قصد ضمان ما يأتي:
تسديد الدفعات التي قام بيا المكتتبون في شكل تسبيقات وىنا عمى أساس عقد بيع  -

 عمى التصاميم وكذا عقد حفظ الحق.
, محل حقوق المشتري صندوق الضمان والكفالة المتبادلة المذكوريترتب عمى تنفيذ  -

فيما يخص ديونو تجاه المرقي العقاري في حدود مصاريفو الحقيقية مع احتفاظ 
  04-11( من القانون رقم 58( والمادة )57المشتري بالحقوق المحددة في المادة )

                                                           
فكر, العدد الخامس, كمية الحقوق, مخالد رامول, صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميم, مجمة ال - 1

 .300بسكرة, ص  دون سنوجامعة محمد خيضر,
 .السالف الذكر 406-97( من المرسوم التنفيذي رقم 02المادة ) - 2
 ( من نفس المرسوم.17المادة ) - 3
 ( من نفس المرسوم.26المادة ) - 4
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الممنوحة من , كما ييدف ىذا الصندوق إلى ضمان القروض المصرفية السالف الذكر
قبل المؤسسات المصرفية وكل أشكال التسديد الأخرى التي تكتسي طابع التسبيق عند 

 .1الطمب الوارد من زبائنيا المنخرطين

ولا يتصور إفلاس الصندوق كونو يمكن طمب المساعدة من قبل الخزينة العمومية, أما 
ل إنياء ميام المدير, ومما سبق في حالة منازعة الصندوق مع المدير فيطبق القانون الإداري مث

 لا يمكن الحكم عمى طبيعة الصندوق باعتباره ىيئة خاصة أو عامة.

 ثانيا: الإطار التنظيمي لصندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة

لمصندوق طابع تعاوني وغرضو ليس تحقيق الربح, وضع لو المشرع أجيزة خاصة 
ره مجمس إدارة ويسيره مدير عام ويزود بالتسيير قصد تحقيق الغرض من وجوده, حيث يدي

 بجمعية عامة ولجنة ضمان.

( أعضاء ينتخبون من ضمن 9( إلى تسعة )7يتكون مجمس الإدارة من سبعة ) -
 .2المنخرطين في جمعية عامة ويحضر المدير العام في الأعمال حضورا استشاريا

( مرات 4أربع )يجتمع ىذا المجمس في دورة عادية بناءا عمى استدعاء من رئيسو  -
عمى الأقل في السنة, ويمكن أن يجتمع في دورة غير عادية كمما اقتضت مصمحة الصندوق, 

 .3أعضائو عمى الأقل 2/3ذلك بطمب من رئيسو أو ثمثي 
السمطات في  يتمتع صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بموجب مجمس إدارتو بكل -

 مجال الإدارة ولاسيما:
 .تحديد برنامج الصندوق 
 .حداث ممثمياتو الجيوية  تنظيم الصندوق وا 
 .المصادقة عمى النظام الداخمي لمصندوق 

                                                           
دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية, الممتقى الوطني  ممتقى حول  قني سعدية, - 1

 18و 17ىا عمى التنمية في الجزائر, كمية الحقوق والعموم السياسية, جامعة الوادي, يومي حول إشكالات العقار الحضري وأثر 
 . 117, ص 2013فيفري 

 .السالف الذكر 406-97( من المرسوم التنفيذي رقم 10المادة ) - 2
 ( من نفس المرسوم.14المادة ) - 3
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 .المصادقة عمى الميزانية التقديرية 
 .الموافقة عمى الحصائل وحسابات النتائج وتخصيصيا 
 .تحديد الشروط والكيفيات العامة لاكتتاب تأمين لدى الصندوق 
 وال الجائز التصرف فييا وتوظيف المصادقة عمى القواعد العامة لاستعمال الأم

 الأموال الاحتياطية.
   الشروط العامة لإبرام الصفقات والعقود والاتفاقيات وكل المعاملات والالتزامات

 المتصمة بالصندوق.
   ودفع مرتباتيم المسائل المتعمقة بالقانون الأساسي وشروط توظيف المستخدمين

 وتكوينيم.
  ا.تشكيل لجنة الضمان وقواعد عممي 
  .قبول اليبات والوصايا 
  .وبصفة عامة كل المسائل التي يعرضيا المدير العام 

أن يساعد يمكن لمجمس الإدارة أن يستشير أو يشارك في اجتماعاتو كل شخص يمكنو 
 .1في أشغالو بحكم كفاءتو

كما تخضع لموافقة السمطة الوصية المتمثمة في الوزير المكمف بالسكن شروط منح 
 .2في الترقية العقارية المؤمنين وكيفياتيا ومبالغيا المطموبة من المتعاممينالضمانات 

أما بالنسبة لممدير العام لمصندوق فيو يعين بقرار من الوزير المكمف بالسكن, والذي ينيي 
 ميامو كذلك بقرار وزاري.

وزيادة عمى السمطات التي يمكن أن يخوليا إياه مجمس الإدارة لصندوق الضمان والكفالة 
 يتولى المدير العام الميام الآتية:المتبادلة 

 يسير عمى تحقيق أىداف الصندوق وتنفيذ قرارات مجمس الإدارة. -
 يمثل الصندوق أمام العدالة وفي كل أعمال الحياة المدنية. -

                                                           
 السالف الذكر 406-97ن المرسوم التنفيذي رقم ( م12المادة ) - 1
 ( من نفس المرسوم.13المادة ) - 2
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 اخمي ويعرضو عمى مجمس الإدارة.يعد مشروع النظام الد -
 يبرم عقود القروض ويأمر بصرف النفقات )الآمر بالصرف(. -
يوقع العقود والاتفاقيات التي تربط الصندوق بالمنخرطين فيو وبالمتعاممين في الترقية  -

 العقارية وبالييئات المقرضة وبالغير.
 عمى مجمس الإدارة.يعد الميزانية التقديرية والحصائل وحسابات النتائج ويعرضيا  -
يسير عمى سير المصالح ويمارس السمطة السممية عمى كل المستخدمين ويعين  -

المستخدمين ويعزليم حسب الشروط المنصوص عمييا في التشريع والتنظيم المعمول 
 بيما.

يقدم في آخر كل سنة مالية تقريرا عن نشاط الصندوق مرفقا بالحصائل وحسابات  -
مطة الوصية بعد مصادقة مجمس الإدارة عميو والاستماع إلى ويرسمو إلى السالنتائج 

 .1الجمعية العامة لممنخرطين

 أما بالنسبة لمجنة الضمان فيي مكمفة بما يمي:

تتخذ قرار منح ضمان الصندوق بعد دراسة الوثائق بما يطابق القواعد العامة والشروط  -
 التي حددىا مجمس الإدارة.

تحدد شروط الضمانات التي يغطييا الصندوق أو الواجب دفعيا لو وكيفيات تنفيذىا  -
 .2وتحقيقيا

أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية يعد  ويتبين من خلال ما سبق
الييئة الوحيدة التي ليا مثل ىذه السمطات وكذا الحرية التامة في تحديد شروط الضمانات 

 . 3وتنفيذىا, وىذا خلافا لصناديق التأمين التي تحدد قواعد تسييرىا عن طريق التنظيم

كما حدد المشرع قائمة الأشخاص الذين لا يمكن أن يكونوا أعضاء في لجنة الضمان, 
 والمتمثمين فيما يمي:

                                                           
 السالف الذكر 406-97ن المرسوم التنفيذي رقم ( م18المادة ) - 1
 ( من نفس المرسوم.19المادة ) - 2
 .17نسيمة موسى, المرجع السابق, ص  - 3
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المتعاممون في التييئة العقارية سواء كانوا أعضاء في الصندوق أو لم يكونوا أعضاء  -
 فيو.

أولياء وأقارب المتعاممين في الترقية العقارية, أو أولياء وأقارب المنخرطين في  -
 الصندوق من الدرجة الرابعة من القرابة.

القائمون بالإدارة وأعضاء ىيئة التسيير أو مجمس المراقبة, أو أزواج القائمين بالإدارة  -
 رية, وأصوليم وفروعيم.وأعضاء ىيئة التسيير أو مجمس مراقبة شركات الترقية العقا

الأشخاص أو أزواج الأشخاص الذين يتقاضون من المتعاممين في الترقية العقارية  -
 .1أجرا أو مرتبا مقابل أي نشاط كان

كما تعتبر قرارات مجمس الضمان نيائية, إلا أنو يمكن لكل متعامل في الترقية العقارية 
مام ىذا المجمس طمبا مدعوما بكل غير راض بقرار مجمس الضمان أن يتقدم مرة ثانية أ

 .2المعمومات أو العناصر الإضافية التي من شأنيا تغيير القرار الذي اتخذتو ىذه المجنة

وأخيرا بالنسبة لمجمعية العامة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية فإنيا 
وتجتمع مرة واحدة في السنة  تتكون من كل المنخرطين في الصندوق ويرأسيا أحد أعضائيا,

عمى الأقل في دورة عادية, ويمكن أن تجتمع في دورة غير عادية بناءا عمى اقتراح من رئيسيا 
 أعضائيا. 2/3أو ثمثي 

ويحدد النظام الداخمي لمصندوق القواعد التي تحكم العلاقات بين الجمعية العامة 
دارتو  . 3لممنخرطين وأجيزة تسيير الصندوق وا 

 ام الجمعية العامة لمصندوق ما يمي:ومن مي

 تحدد شروط أىمية انتخاب ممثمييا في مجمس إدارة الصندوق وتقوم بانتخابيم. -
تطمع عمى التقرير السنوي لنشاطات الصندوق الذي يعده مديره العام وتقدم ليذا  -

 الأخير ملاحظاتيا.

                                                           
 لسالف الذكرا 406-97المرسوم التنفيذي رقم ( من 21المادة ) - 1
 ( من نفس المرسوم.22المادة ) - 2
 سالف الذكرال 406-97تنفيذي رقم ( من المرسوم ال23المادة ) - 3
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ويحسن قواعد  تبدي كل رأي أو اقتراح من شأنو أن يشجع تنمية الترقية العقارية, -
دارتو ويحافظ عمى سمعة المينة )المرقي العقاري(.  تسيير الصندوق وا 

 . 1تعين محافظ الحسابات -

والملاحظ في مثل ىذه الميام أن صلاحيات الجمعية العامة تتمثل خصوصا في تنظيم 
دارتو وتسييره, ويعتبر مجمس إدارة  العمل الداخمي لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة وا 

 الصندوق بمثابة الييئة التشريعية, أما لجنة الضمان فيي بمثابة الييئة التنفيذية.

 كما تتكون موارد الصندوق مما يأتي:

 حقوق الانخراط والاشتراك التي يدفعيا المتعاممون في الترقية العقارية. -
 يدفعيا المشترون.الحقوق التي يدفعيا المنخرطون بعنوان ضمان التسديدات التي  -
 المالية لمودائع والتوظيفات. الإيرادات -
التحصيلات المالية الناجمة عن تحقيق تأمينات عينية لممنخرطين العاجزين عن  -

 الوفاء.
 الفوائد المستحقة عمى الدفعات المؤجمة. -
 اليبات الوصايا. -
 كل الموارد الأخرى المحتممة. -

يمكن أن يمجأ الصندوق عند الحاجة إلى تسييلات بنكية لتغطية حاجات الخزينة, ويمكن 
الاستفادة من ىذه التسييلات كمما دعت الحاجة, بناءا عمى طمب مجمس الإدارة وبموافقة 

 وتتكون نفقات الصندوق مما يمي: ,2صريحة من الخزينة العامة

 أعباء سير الصندوق والخدمات المنجزة لحسابو؛ -
  .3كل نفقة أخرى تدخل في إطار غرضو التعاوني -

                                                           
  السالف الذكر., 406-97تنفيذي رقم ( من المرسوم ال24المادة ) - 1
 ( من نفس المرسوم.26المادة ) - 2
 ( من نفس المرسوم.27المادة ) - 3
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ونستنج مما سبق, أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية يمعب دورا 
ىاما في عممية ضمان حقوق المستفيدين من التسييلات المالية التي دفعوىا لممرقي العقاري 

 .السالف الذكر 04-11وىذا طبقا لمقانون رقم 

ومقارنة ىذا الأخير بالمرسوم السابق الذي ألغاه, تظير درجة وقوة الحماية القانونية 
المقررة باعتمادىا عمى القانون بدلا من المرسوم, وزيادة لمتوضيحات التي أتى بيا ىذا القانون 

 في مجال تسيير نشاط الترقية العقارية. 2011سنة 

دوق الضمان والكفالة نمالية المتمثمة في صوتجدر الإشارة إلى غياب مثل ىذه المؤسسة ال
متمثمة في البنوك والتي تدعم المتبادلة في القانون الفرنسي, بل توجد مؤسسات مالية متعددة 

   .1النشاط الترقوي بمختمف الأساليب

 ثالثا: أىداؼ صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة

ييدف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة كما سبق ذكره إلى ضمان التسديدات التي 
يدفعيا المشترون والتي تكتسي شكل تسبيق عمى الطمب إلى المتعاممين في الترقية العقارية 

 .2عمى أساس عقد البيع عمى التصاميم, أو عقد حفظ الحق

ويتمتع بالشخصية المعنوية  ويوضع ىذا الصندوق تحت وصاية الوزير المكمف بالسكن
مما يجعل منو وسيمة  ,3والاستقلال المالي, كما أن لو طابعا تعاونيا ولا يسعى إلى تحقيق الربح

تستعمميا الوصاية من أجل إضفاء الشفافية في التعاملات التجارية في مجال الترقية العقارية, 
مرقيين العقاريين والمستفيدين من كما ييدف ىذا الصندوق إلى تقميص النزاعات الناتجة بين ال

 السكنات في طور الإنجاز.

كما يقوم ىذا الصندوق بضمان القروض المصرفية الممنوحة من طرف المؤسسات 
المصرفية, وضمان كل أشكال التسديد في شكل تسبيقات عن الطمب الوارد من طرف زبائن 

                                                           
دكتوراه, جامعة عين شمس, كمية الحقوق, قسم , رسالة -دراسة مقارنة  –محمد المرسي زىرة, بيع المباني تحت الإنشاء  - 1

 .393, ص 1987الشريعة, القاىرة, 
مرابط أحمد, إشكالية العقار الحضري ) الإشكالية التي تثيرىا الترقية العقارية(, التدخل الخاص في الممتقى الأول حول  - 2

 .2002أفريل  16/17يومي  الجزائر التوثيق,
 .السالف الذكر 406-97تنفيذي رقم المرسوم ال( من 02المادة ) - 3
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خاص أو عام خاضع المؤسسات المصرفية, حيث يتعين عمى كل شخص طبيعي أو معنوي 
لمقانون الخاص يمارس الترقية العقارية ولاسيما المرقي العقاري أن ينتسب إلى صندوق الضمان 

 . 1والكفالة المتبادلة

 يػػػػانػػػػثػػػػرع الػػػػفػػػػػػػػال

 المسؤولية القانونية تجاه أطراؼ الترقية العقارية 

تسميم العقار محل الإنجاز أو عدم يضمن الصندوق حالة عدم قدرة المرقي العقاري عمى 
( 57إمكانية المشتري لمتسديدات المدفوعة عمى شكل دفع مسبق وىذا ما نصت عميو المادتين )

وقد تختمف ىذه الأسباب باختلاف الطبيعة  2السالف الذكر04-11( من القانون رقم 58و)
 القانونية لشخصية المرقي العقاري.

 كشخص طبيعي يضمن الصندوق لممشتري ما يمي:في ىذه حالة المرقي العقاري 

يحل محل المرقي العقاري في حال وفاتو دون إكمالو لمراحل الإنجاز المتبقية من  -
 طرف ورثتو.

في حال فقدانو بموجب حكم أو قرار قضائي أو وثيقة إدارية من جية إدارية مختصة  -
 تثبت ذلك.

 ضائية.وفي حالة اكتشاف احتيالو ونصبو من قبل السمطة الق -

 في حالة المرقي العقاري كشخص معنوي:

 إفلاس المرقي العقاري. -
 تصفية الشركة ميما كانت أسبابيا. -
 إثبات مخالفة المرقي العقاري في حال تخمفو عن دفع قروضو. -
 اكتشاف احتيالو ونصبو من قبل السمطة القضائية. -

 : حالات عدم ضمان الصندوق لممشتري

                                                           
 سالف الذكرلا 04-11( من القانون رقم 55المادة ) - 1
 سالف الذكر. 04-11( من القانون رقم 58( و)57المادتين ) - 2
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 ضمان ما يمي:لا يمكن أن يطمب من الصندوق 

ضمان حسن الإنجاز لأن ىذا ا يتضمنو تأمين خاص وىو الضمان المئوي لمحدث  -
 .09/11/1991المؤرخ في  434-91بموجب المرسوم التنفيذي رقم 

 التأخر في تسميم البناء المنجز لفائدة المقتني. -
 الثمن أو الزيادة فيو في حالة المراجعة. -
 ما كانت طبيعتيا.الغرامات المالية بمختمف أنواعيا مي -
 .  1كل التعويضات الاتفاقية والقضائية -

" إن الانضمام إلى الصندوق الذي يخول لممتعامل في الترقية العقارية صفة المتعاون 
يصبح فعميا بمجرد أن يوقع ىذا الأخير عمى النظام الداخمي ويسدد حقوق الانضمام 

ومنو يتضح أن الانضمام أو الانخراط في صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  والاشتراكات..."
في الترقية العقارية ىو مسألة اختيارية تترتب عمييا بعض المزايا لصالح المتعامل في الترقية 

 . 2العقارية المنخرط منيا اكتسابو صفة التعاون إلى جانب مزايا أخرى

( من المرسوم التنفيذي رقم 03/2نص المادة ) وبالتالي فالمشرع قد أخطأ في صياغة
وكان يفترض أن يكون صياغتيا بالشكل التالي " وبيذه الصفة يتعين عمى المتعامل  97-406

في الترقية العقارية أن يكتتب لدى الصندوق تأمينا عمى المشروع المتضمن الممك موضوع 
( واختيارية الانخراط في نص 03ادة )البيع..." وبيذا يؤكد إجبارية اكتتاب التأمين في نص الم

( منو إلا أنو وبالرغم من إلزامية التأمين لدى صندوق الضمان إلا أنو أنشئ في سنة 04المادة )
أين بدأ العمل, والسؤال المطروح ىو ما مصير عقود  2000وتم تنصيبو إلا في سنة  1997

كيف كان يتم إبراميا أمام إلزامية بيع بناء عمى التصاميم قبل تاريخ بدأ الصندوق في العمل؟ و 
 التأمين من جية وعدم الوجود الفعمي لمصندوق في تمك الفترة؟

, حيث ورد فيو 183-93( من المرسوم التشريعي رقم 138والجواب كان في نص المادة )
ما يمي " عندما يصبح تدخل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة المشتركة إجباريا بموجب أحكام 

                                                           
 .119قني سعدية, المرجع السابق, ص  - 1
 , سالف الذكر.406-97( من المرسوم التنفيذي رقم 07المادة ) - 2
 سالف الذكر.ال 18-93المرسوم التشريعي رقم ( من 138المادة ) - 3
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ية يمكن أن يعوضو ضمان من النوع ذاتو تمنحو شركات التأمين و/أو البنوك في انتظار تشريع
 إنشاء الصندوق المعني فعلا".

فيذا النص يمنح لمبنوك وشركات التأمين منح شيادة ضمان بدلا عن صندوق الضمان  
ن المتعاممين في والكفالة المتبادلة إلى حين تنصيبو, إلا أن ىذا الحل لم يقدم عميو إلا القميل م

 الترقية العقارية مما ضيع وقتا معتبرا من تطور نشاط الترقية العقارية.

وبعد دراسة ىذا الطمب من الصندوق يسترد ما دفعو ويمضي عمى إيصال ذلك وكل نزاع 
بين المرقي العقاري والمشتري والصندوق يكون محل تسوية ودية أو تحكيم أو منازعة قضائية 

لممحاكم العادية مكان تواجد العقار محل النزاع حيث جاء في نص المادة  ليعود الاختصاص
( من القانون المدني عمى أنو " إذا وفى الكفيل الدين, كان لو أن يحل محل الدائن في 671)

 1جميع مالو من حقوق تجاه المدين..."

ضمان أما بعد وضع الأساسيات يمتزم الصندوق بضمان إتمام الإنجاز طبقا لحالات ال
, غير أن الشروط العامة المعمول بيا لسنة السالف الذكر 04-11المحددة بموجب القانون رقم 

لم تفصل في ىذا الضمان, وضمان عممية الإنجاز لا تغني عن التزام المرقي العقاري  2014
 . 2بتعيد بتمويل كامل مراحل الإنجاز, واختيار العقد المبرم لو دور في تحديد طرق التمويل

 لمطمب الثاني ا

 الطبيعة القانونية لصندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية

( منو عمى أن         02/2نص في المادة ) 4063 -97نجد أن المرسوم التنفيذي رقم 
" الصندوق طابع تعاوني ولا يسعى لتحقيق الربح وىو ىيئة تأمين تحقق حماية لممشتري لقاء 
التسبيقات التي يدفعيا " . وطالما أن المرسوم نص عمى أنو لا يسعى لتحقيق الربح ونحن 
نعرف أن الأعمال التجارية تيدف إلى تحقيق الربح سواء كانت أعمالًا تجارية موضوعية شكمية 

                                                           
 ( من القانون المدني الجزائري.671المادة ) - 1
 – 187ص  –, ص 2011علاء حسين عمي, عقد البيع تحت الإنشاء, الطبعة الأولى, منشورات زين الحقوقية, الأردن,  - 2

188. 
 سالف الذكر, ال406-97لمرسوم التنفيذي رقم ا - 3



  آثار عقد حفظ الحق                                                               الفصل الثاني 
 

55 

 

لكن الأعمال التي يقوم بيا الصندوق تكتسي طابع مدني وليس تجاري وعميو سوف  أو تبعية
في ) الفرع الأول ( اكتتاب التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نتطرق إلى 

 .الصندوق في مجال عقد حفظ الحقمجال الترقية العقارية, وفي ) الفرع الثاني ( دور 

 رع الأول ػػػػػػػػػفػػػػػػػػػػػال

 العقاريةاكتتاب التأمين لدى صندوؽ الضمان والكفالة المتبادلة في مجال الترقية 

يقوم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية بضمان التسديدات التي يدفعيا 
إلى المتعاممين في الترقية العقارية عمى أساس  –والتي تكتسي تسبيق عمى الطمب  –المشترون 

لدى  عقد بيع بناء عمى التصاميم لذلك يتعين عمى المتعامل في الترقية العقارية أن يكتب
صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية تأمينا عمى المشروع المتضمن الممك 

 .1موضوع البيع بناء عمى التصاميم

في نص المادة  السالف الذكر 03-93ولقد سبق أن أوجب المرسوم التشريعي رقم 
يا لدى صندوق الضمان منو عمى المتعامل في الترقية العقارية أن يكتتب تأمينا إجبار  2(11)

والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية مع إلزامو إرفاق شيادة الضمان بعقد بيع بناء عمى 
 .3التصاميم

 406-97( من المرسوم التنفيذي رقم 03/2غير أن الملاحظ أن المشرع في المادة )
نص في عمى ما يمي المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 

"وبيذه الصفة يتعين عمى المتعامل في الترقية العقارية المنخرط في الصندوق أن يكتتب لدى 
ىذا الأخير تأمينا عمى المشروع المتضمن الممك موضوع البيع" فإلزامية اكتتاب التأمين حسب 

المنخرطين  تقع فقط عمى المتعاممين 406-97( من المرسوم التنفيذي رقم 03/2نص المادة )
في الصندوق فقط, والانخراط في الصندوق ىو أمر اختياري بالنسبة لممتعامل, حيث أن 

( من المرسوم التنفيذي المذكور آنفا عبارة " يمكن " 04/1المشرع استخدم في نص المادة )

                                                           
 , سالف الذكر.406 - 97( من المرسوم التنفيذي رقم 03المادة )  - 1
 السالف الذكر.03 -93( من المرسوم التشريعي رقم  11المادة ) - 2
لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية  ة( من مذكرة تضمن نموذج شيادة ضمان مكتتب03الممحق رقم ) - 3

 العقارية والشروط العامة.
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حيث استخدم العبارة  1993( من قانون المالية لسنة 131ونفس الشيء بالنسبة لنص المادة )
( من المرسوم 11لية " يمكن أن ينخرط في الصندوق كل شخص..." مع أن المادة )التا

تنص عمى " يتعين عمى المتعامل في الترقية العقارية في  السالف الذكر 03-93التشريعي رقم 
عمميات بيع بناء عمى التصاميم أن يغطي التزاماتو بتأمين إجباري يكتتبو لدى صندوق الضمان 

لة المنصوص عمييا في التشريع المعمول ..." فيذ نص يمزم المتعامل في الترقية والكفالة المتباد
العقارية باكتتاب تأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية إذا كان 

 بصدد عقد بيع بناء عمى التصاميم بغض النظر عن انخراطو أو عدم انخراطو. 

يم طمب موقع من قبمو مرفق بممف يتضمن القانون ويقع عمى المرقي العقاري تقد
الأساسي لمشركة والمحددة لنوعيا وشخصيتيا إذا كان المرقي العقاري شخصا معنويا, أو شيادة 
السوابق العدلية إذا كان شخصا طبيعيا, إضافة إلى نسخة من السجل التجاري, نسخة من عقد 

سنوات الأخيرة, وبالنسبة لمشركات المنشأة  البيع عمى التصاميم ما يثبت ميزانيتو خلال ثلاث
منذ أقل من ثلاث سنوات فإنيا تقدم ميزانيتيا منذ تاريخ إنشائيا, تقديم تصاميم الإنجاز 
المبرمجة والمتفق عمييا مرفقة بنسخة من رخصة البناء المصادق عمييا ونسخة من ممكية 

ل المستحقات الضريبية الأرض محل الإنجاز مصادق عمييا وأخيرا شيادة تثبت دفع ك
, ويمكن إضافة وثائق أخرى قد يتطمبيا الصندوق تتعمق 1وصندوق الضمان الاجتماعي

( أشير بتطور مراحل الإنجاز 3بالصفة, كما يمتزم المرقي العقاري بإعلام الصندوق كل ثلاث )
 في نسختين موقعتين من طرف المرقي العقاري.

والصندوق بصفتو المؤمن لو الحق في المراقبة دون سابق إعلام, وكل رفض ليذه الرقابة 
يعرض المرقي العقاري لزيادة في قسط التأمين, وتنتقل المصمحة إلى مكان تواجد الأشغال 
لتتحقق ميدانيا من مدى مطابقة الواقع بجدول التصريحات المقدم من طرف البائع, فإذا 

غير أنو  %20خالف لمتصريح المقدم, مثلا ثبت أن الأشغال تقدمت بنسبة لاحظت أن الواقع م
فإن  %60ومع ىذا المشتري دفع ثلاث أقساط بمعنى أنو  %40صرح بأنيا تقدمت بنسبة 

الصندوق في ىذه الحالة يستدعي المشتري ويعممو بحقيقة ووضعية تطور الأشغال حتى لا يقوم 
بالرغم من اعذاره فإن الصندوق لا يضمن لو ىذا الحق,  بدفع باقي الأقساط,فإن دفع ىو أكثر

                                                           
 ( من الشروط العامة لمضمان المحدد من قبل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة.12المادة ) - 1
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ومن حق المشتري طمب تعويضو الدفعات المقدمة لممرقي العقاري إذا أثبت أحد الأسباب 
الموجبة لضمان قبل وضع الأساسيات, والمبالغ المدفوعة بواسطة وصولات أو شيكات وفقا لما 

 .   1ىو محدد قانونا في العقد

كسب متسبب فيو المرقي العقاري لممقتني ميما كان سببو, وىذا كل ضرر وفاتو ال -
 الاستثناء مستحدث بعد تعديل الشروط العامة.

 .2التعويض عن الكوارث الطبيعية, كون ليا تأمين مستقل بيا -
الحريق والإنفجارات والأخطار المينية الناتجة عن أشغال البناء, والمؤمن عمييا طبقا  -

 25/01/1995المؤرخ في  07-95من الأمر رقم ( 176( و)175لممادتين )
 المتعمق بالتأمينات.

 حالة فسخ عقد البيع عمى التصاميم. -

وعميو فإن كل ىذه الحالات تخرج من مسؤولية الصندوق ويتحمل ىذه الأخطار كل من 
البائع والمشتري بضمانيا بطرق أخرى, باكتتاب تأمين لدى شركات التأمين المختمفة عمى 

( وعمى Tous risques Chantierالمئوية, وعمى جميع أخطار أشغال البناء ) المسؤولية
 الكوارث الطبيعية, والحريق, وعمى المسؤولية العشرية...إلخ.

أما في ما يخص الأخطار التي يضمنيا الصندوق فإن مدة الضمان تبدأ من أول دفع 
مسبق من طرف المشتري كجزء من الثمن المحدد في العقد إلى غاية تحرير محضر بالتسميم 
المثبت لحيازة المبنى والانتفاع منو, الذي يثبت حيازة المشتري لمعقار محل الإنجاز, حسب ما 

وكل تأجيل  3السالف الذكر 04-11( في الفقرة الخيرة من القانون رقم 34تقضي بو المادة )
في مدة الإنجاز يجب إعلام الصندوق بو ليكن عمى دراية بمراحل تطور الإنجاز, كما أنو يزيد 

من مدة الإنجاز المحددة في العقد وعدم دفع ىذا  %10من قسط التأمين لكل تجاوز بقدر 
من الزيادة في قسط  %100دفع غرامة مالية لمصندوق تقدر بـ القسط يعرض المرقي العقاري ب

( من الشروط العامة لمصندوق 10عملا بنص المادة ) التأمين تضاف إلى القسط الواجب دفعو
                                                           

 ( من الشروط العامة لمضمان المحدد من قبل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة.17المادة ) - 1
التأمين عمى الكوارث  المتعمق بإلزامية 26/08/2003المؤرخ في  12-03( من الأمر رقم 04( والمادة )01المادة ) - 2

 .27/08/2003, الصادرة في 52الطبيعية وتعويض الضحايا, ج.ر, العدد 
 السالف الذكر. 04-11( من القانون رقم 34المادة ) - 3
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يضمن المبالغ المدفوعة من قبل المشتري أثناء مراحل الإنجاز إلى غاية توقيع محضر الحيازة 
من نفس  1(08ا لوقت استحقاقيا عملا بنص المادة )وىو لا يضمن التسبيقات المدفوعة خلاف

 الشروط.

 ي ػػػػػانػػػػػػػثػػػػػػرع الػػػػػػفػػػػػػػػػػال

 حفظ الحؽ عقد دور الصندوؽ في مجال

يقتصر دور الصندوق في عقد حفظ الحق عمى اعتباره ىيئة ضمان فقط, فقد نصت 
عمى " يودع مبمغ التسبيق المدفوع من  السالف الذكر 04-11( من القانون رقم 27/02المادة )

طرف صاحب حفظ الحق في حساب مفتوح باسم ىذا الأخير لدى ىيئة ضمان عمميات الترقية 
 .السالف الذكر"04-11من القانون رقم  2(56العقارية المنصوص عمييا في المادة )

بنسبة لا تتجاوز  04-11من القانون رقم  (52ويتم تحديد مبمغ التسبيق بموجب المادة )
من السعر التقديري لمعقار حسب ما تم الاتفاق عميو بين الطرفين, كما أشار المرسوم  20%
( منو أنو من أىداف الصندوق ضمان متابعة وتسيير الحسابات 03في المادة ) 1803-14رقم 

 التي تسجل التسبيقات المدفوعة من أصحاب عقد حفظ الحق.

تالي يختمف دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميم عن وبال
دوره في إطار عقد حفظ الحق, ذلك أنو في العقد الأول يقوم المشتري بدفع تسبيقات إلى 

 المرقي العقاري بالموازاة مع تقدم الأشغال.

 181 – 14قم , وقد نظم المرسوم التنفيذي ر 4ويعد الصندوق بمثابة كفيل شخصي
السالف الذكر كيفية حمول الصندوق محل مقتنين الأملاك العقارية في عقد البيع عمى 
التصاميم, إلا أن المشرع لم يبين لنا كيفية الضمان أمام ىذا الصندوق في عقد حفظ الحق, وما 

حيث أن الصندوق  السالف الذكر, 04 – 11من القانون رقم  5(54يمكن استنتاجو من المادة )
                                                           

 ( من الشروط العامة لمضمان المحددة من قبل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة.04المادة ) - 1
 سالف الذكر.ال 04-11( من القانون رقم 56المادة ) - 2
 .سالف الذكر 180-14المرسوم التنفيذي رقم  - 3
 .304خالد رامول, المرجع السابق, ص  - 4
 , سالف الذكر.04 -11( من القانون رقم 54المادة ) - 5
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يضمن التسديدات التي قام بيا المكتتبون في شكل تسبيقات إلى المرقي العقاري, في حين أن 
من المبمغ الإجمالي لمبناية  %20صاحب حفظ الحق يودع مبمغ الضمان في الصندوق بنسبة 

ف في عقد من ذلك أن ىذا المبمغ لا يمنح لممرقي العقاري باعتباره طر المقرر إنشاؤىا, ويتفاد 
لا يمكن لممرقي العقاري التصرف فيو, وىو ما تالي حفظ الحق وممزم بالقيام بمشروع البناء, وبال

ستفادة من القروض لتمويل مشروعو في حين يمنع عميو ذلك في عقد البيع عمى يسمح لو الا
 .1التصاميم

وعميو يمكن اعتبار أن إيداع مبمغ الضمان في صندوق الضمان كأداة ائتمان لصاحب 
حفظ الحق وفيو يرتبط المرقي العقاري بالتزاماتو إلى غاية إبرام العقد النيائي, وفي حالة 

 .2الإخلال بيا يسترجع صاحب حفظ الحق مبمغ الضمان

ايات في حدود الأول المدفوعة كما نلاحظ أن صندوق الضمان لا يضمن إتمام إنجاز البن
من طرف المشتري لممرقي العقاري أي في عقد البيع عمى التصاميم, وىذا ما كرسو المشرع في 

محل  السالف الذكر, حيث نظم شروط حمول الصندوق 181 – 14المرسوم التنفيذي رقم 
لى من نفس المقتنين الذين وقعوا عقد البيع عمى التصاميم وكيفيات ذلك حسب المادة الأو 

 المرسوم.

وعميو وفي انتظار صدور مراسيم تنظيمية تبين كيفية تدخل صندوق الضمان في عقد 
حفظ الحق, ويبقى دوره في ىذا الإطار يتمثل في حجز مبمغ الضمان الذي يدفعو صاحب حفظ 
د الحق كتسبيق بالمقابل يحجر المرقي العقاري البناية المقرر إنشاؤىا, وكل ذلك تحضيرا لمعق

النيائي, وحماية لصاحب حفظ الحق الذي لا يقدم عمى الشراء إلا عند التحقق من أن المرقي 
 العقاري قام بكل التزاماتو من جية وفي حالة الإخلال بيا يسترجع مبمغ الضمان.

                                                           
لا يمكن إبرام عقد البيع عمى التصاميم المنصوص عميو في  عمى أنو " 04 – 11( من القانون رقم 30تنص المادة ) - 1

 ( أعلاه عندما يمجأ المرقي العقاري لاستعمال قروض تخصص لتمويل البناء ".28المادة )
 .129آسيا دوة, المرجع السابق, ص  - 2
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 خلاصة الفصل الثاني
العامة  خلاصة القول أن عقد حفظ الحق يمتزم البائع بالإضافة إلى الالتزامات

المعروفة, وىي: ) نقل الممكية( ىناك الالتزامات جديدة, وىذا نظرا لمخصوصية التي يتميز 
بيا ىذا النوع من العقود, وىي: الالتزام بتحرير عقد البيع النيائي حيث عمى المرقي العقاري 

عقار, القيام بتحرير العقد النيائي, وذلك بعد أن يقوم صاحب حفظ الحق بتسديد بقية ثمن ال
, بالإضافة إلى الالتزام بمواصمة 04-11( من القانون رقم 33وىذا طبقا لنص المادة )

, كذلك عمى 04-11( من القانون رقم 17الإنجاز والمطابقة, وىو ما نصت عميو المادة )
المرقي العقاري الالتزام بتخصيص العقار لصاحب حفظ الحق, بمعنى أنو يمنع عمى المرقي 

 بأي تصرف دون ذلك ) بيعو أو استئجاره(. العقاري القيام
أما بالنسبة لالتزامات صاحب حفظ الحق ويتمثل أىم التزام يقع عمى عاتقو ىو دفع 

, كذلك الالتزام الأخير الذي 04-11( من القانون رق 52تسبيق نقدي طبقا لنص المادة )
( من 31ت عميو المادة )وىو الالتزام بتسديد بقية الثمن, وىو ما نص ينقل الممكية العقارية

 .04-11القانون رقم 
وفي حالة إخلال أحد الطرفين بالتزاماتو يترتب عمى ذلك إما فسخ العقد طبقا لنص 

( من 174, أو التعويض وىو ما نصت عميو المادة )04-11( من القانون رقم 32المادة )
, كما سبق 04-11قم القانون المدني, بالإضافة إلى جزاءات جزائية الواردة في القانون ر 

كذلك القول أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لو دور أساسي في تطوير نشاط الترقية 
( من القانون 121العقارية باعتباره ىيئة ضمان ومراقبة المشاربع, وذلك طبقا لنص المادة )

 .1990المتضمن قانون المالية لسنة  26-89رقم 
التسديدات التي يدفعيا المشترون, والتي تكمن  حيث ييدف ىذا الصندوق إلى ضمان 

في تسبيق عمى طمب إلى المتعاممين في الترقية العقارية, ويجيز ىذا الصندوق لأعمى 
متعامل في الترقية العقارية الانخراط فيو وأن يكتب ىذا الأخير تأمينا عمى المشروع, وذلك 

, وىو بعبارة أخرى كفيل نو( م11في المادة ) 103-93بموجب المرسوم التشريعي رقم 
عيني لممشتري فيما يخص ديونو عمى المتعامل في الترقية العقارية, وىذا بموجب المادة 

, حيث يتدخل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في إطار 04-11( من القانون رقم 54)
, 04-11( من القانون رقم 27/2عقد حفظ الحق كييئة ضان, وذلك طبقا لنص المادة )
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بنسبة لا  04-11( من القانون رقم 52ويتم تحديد مبمغ التسبيق بموجب نص المادة )
    من السعر التقديري لمعقار المتفق عميو. %20تتجاوز 
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من خلال دراستنا لموضوع عقد حفظ الحق اتضح لنا جميا مدى اىتمام المشرع وحرصو 
 عمى سن نصوص قانونية تتلاءم مع التحولات الجذرية التي تعرضت ليا الجزائر.

فيعتبر عقد حفظ الحق صيغة ميمة في مجال الترقية العقارية وىذا راجع إلى أن العقد 
, 40-11المتعاقدة, حيث نظمو المشرع الجزائري في القانون رقم يحقق أمن ومصالح الأطراف 

ولقد تطرقنا في محاور دراستنا ىذه إلى خصوصية ىذا العقد واكتشفنا أن المشرع عمل جاىدا 
المتعمق  40-68لتنظيم ىذا العقد في قوانين خاصة من خلال ما تطرق إليو في القانون رقم 

المتعمق بالنشاط العقاري حتى  49-39لمرسوم التشريعي رقم بالترقية العقارية, وألغاه بموجب ا
 .40-11( من القانون رقم 98أنو أصبح يعول عميو كثيرا وىذا بناءا عمى ما جاءت بو المادة )

وبحيث يتبين لنا عدة جوانب إيجابية ومنيا سمبية, فأما الإيجابية فتتمثل في أىمية ىذا 
العقارية وما لو من دور في تخفيف أزمة السكن وتكوير  العقد بمفيومو الأصح في مجال الترقية

مكانية تحديد  قطاع السكن, حيث يمكّن العقد المشتري من إطلاع عمى مشروع البناء وا 
المواصفات التي تطمح أن تتوفر في العقار المراد تممكو خاصة أن المشرع خصّ عقد حفظ 

ا ما تم استنتاجو من المرسوم التنفيذي الحق بالعقارات ذات الاستعمال السكني أو الميني وىذ
السالف الذكر, وعميو فإن عقد حفظ الحق يعكس دور أساسي بالنسبة  091 – 19رقم 

لممشتري. فيو يمتزم بالصفة النيائية بالعقد إلى حين التأكد من جدية المشروع ومدى تنفيذ 
عقد حفظ الحق يعوّل عميو المرقي العقاري لالتزاماتو المتفق عمييا, بالإضافة إلى ذلك أصبح 

كثيرا خصوصا بعد منع المرقيين العقاريين من إبرام عقود البيع عمى التصاميم عندما يمجئون 
 40-11( من القانون 98إلى استعمال قروض تخصص لتمويل البناء طبقا لنص المادة )

العقاري المجوء  المحدد لقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية بمفيوم المخالفة يمكن لممرقي
ال ما اتبع صيغة عقد حفظ الحق لتمويل مشروعو إلى استعمال قروض لتويل البناء في ح

وبذلك يستفيد من القروض العقارية, كذلك أنو إذا كان المشروع غير مطابق لما جاء في العقد 
   .فإن ذلك إمكانية فسخو من طرف صاحب حفظ الحق

 ىميا:ومن ىنا توصمنا في إلى عدة نتائج أ

 .يرتب التزامات بين الأطراف المتعاقدة ويتميز بخصوصية كون حفظ الحق أن عقد -
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مكتوب ولابد أن يفرغ ىذا العقد في الشكل الرسمي لو لأنو متعمق  حفظ الحق عقد أن  -
 .بممكية عقار

يجب عمى صاحب حفظ الحق أن يدفع مبمغ ضمان في حساب يفتح باسمو لدى   -
 المتبادلة باعتباره آلية جديدة لتطوير نشاط الترقية العقارية.صندوق الضمان والكفالة 

أن عقد حفظ الحق بصفة عامة يعمل عمى التقميل والمساىمة في الحد من أزمة السكن  -
الخانقة, وبالتالي يمكن فتح المجال أمام المرقي العقاري في أن يبيع العقار محل عقد حفظ 

لثمن الذي دفعو المشتري الأول صاحب حفظ الحق إلى صاحب الحق بأن يدفع أكثر من ا
 الحق لتفادي التزاحم بين المشترين.

أىمية عقد حفظ الحق في تطوير توصيات حول عدّة وفي ختام ىذه الدراسة توصمنا إلى 
نجمميا نشاط الترقية العقارية ومدى فعاليتو في تسييل عمميات البيوع في مجال الترقية العقارية 

 فيما يمي:

صاحب حفظ الحق عمى إبرام مثل ىذه العقود لأنيا أصبحت تقنية جديدة تشجيع  -
 تسيل انتقال الممكية العقارية.

عمى المشرع الجزائري أن يراعي الحالة الاجتماعية لصاحب حفظ الحق يجب  -
بخصوص دفع الثمن بالتقسيط, حيث نقترح أن يدفع ثمن التسبيق عند إبرام العقد النيائي وشيره 

 لظروف صاحب حفظ الحق. وذلك مراعاةً 
عمى المشرع الجزائري توفير الحماية القانونية لصاحب حفظ الحق خلال مرحمة يجب  -

تحديد دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد حفظ الحق الإنجاز, وذلك من خلال 
 بدقة, حيث أنو لم يتطرق إلى دور ىذا الأخير في نص صريح.

أن يبين ما مصير مبمغ التسبيق في حالة وفاة صاحب عمى المشرع الجزائري يجب   -
 حفظ الحق أثناء مرحمة الإنجاز, ىل يتنقل لمورثة أم لا؟

الأخير يمكن القول أن عقد حفظ الحق أصبح ذو أىمية كبيرة في مجال الترقية وفي 
قتني التقميل والتقميص من أزمة السكن بالإضافة إلى أنو يسيل عمى المالعقارية وذلك من خلال 

, وبالتالي فقد نجح المشرع الجزائري بنص مثل ىذه العقود في من امتلاك العقار محل الإنجاز
      الترقية العقارية بيدف تطوير والنيوض بنشاط السوق العقارية.
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, المتعمق بنشاط الترقية 01/03/1993المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم  -2
 .14, العدد03/03/1993, ج.ر, المؤرخة في 04 -11العقارية, الممغى بالقانون رقم 



 قائمة المصادر والمراجع
 

111 

 

المتضمن قانون المالية لسنة  19/12/1993المؤرخ في  18-93المرسوم التشريعي رقم   -3
  .30/12/1993, المؤرخة في 88, ج.ر, العدد 1994

 المراسيم التنفيذية: -
تحضير  , المحدد لكيفيات28/05/1991المؤرخ في  176-91المرسوم التنفيذي رقم  -1

شيادة التعمير ورخصة التجزئة وشيادة تقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم 
 .26, العدد 01/06/1991والتسميم, ج.ر, المؤرخة في 

, المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في 406-97المرسوم التنفيذي رقم  -2
 .73, العدد 05/11/1997.ر, المؤرخة في , ج03/11/1997الترقية العقارية, المؤرخ في 

يونيو المعدل والمتمم لممرسوم التنفيذي رقم  05المؤرخ في  180-14المرسوم التنفيذي رقم  -3
والمتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في  03/11/1997المؤرخ في  97-406

  الترقية العقارية.
المتضمن إحداث صندوق  03/11/1997المؤرخ في  406-97المرسوم التنفيذي رقم  -4

 .15/11/1997, المؤرخة في 7الضمان والكفالة التبادلة في الترقية العقارية, ج.ر, العدد 
المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد التزامات  85-12المرسوم التنفيذي رقم  -5
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ي وأثرىا عمى التنمية في الجزائر المنعقد يومي الممتقى الوطني حول: إشكالات العقار الحضر 
 ., قسم الحقوق والعموم السياسية, جامعة محمد خيضر, بسكرة2013فيفري  17/18
تأملات حول الضمان في نشاط الترقية العقارية, يوم دراسي نظم عبد الوىاب لونيس,   -3

 .محمد بن أحمد 2, جامعة وىران28/04/2016بتاريخ 
صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية قني سعدية, دور  -4

العقارية, الممتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرىا عمى التنمية في الجزائر, كمية 
 .2013فيفري  18و17الحقوق والعموم السياسية, جامعة الوادي, يومي 

تي تثيرىا الترقية العقارية(, التدخل مرابط أحمد, إشكالية العقار الحضري ) الإشكالية ال -5
 .2002أفريل  16/17الخاص في الممتقى الأول حول التوثيق, يومي 

 المجلات القضائية: -
, الصادر عن الغرفة 21/10/1990, المؤرخ في 68467القرار رقم  المحكمة العميا, -1

 .1عدد ال, 1992التجارية والبحرية, المجمة القضائية, 
, الصادر عن الغرفة 17/04/1996, المؤرخ في 154760القرار رقم المحكمة العميا,  -2

 .1, العدد 1996المدنية, المجمة القضائية, 
, الصادر عن الغرفة 20/06/2007, المؤرخ في 372339المحكمة العميا, القرار رقم  -3

 .2عددال, 2007المدنية, مجمة المحكمة العميا, 
, الصادر عن الغرفة 21/05/2008في  , المؤرخ436937المحكمة العميا, قرار رقم  -4

  .2عددال, 2008المدنية, مجمة المحكمة العميا, 
, الصادر عن الغرفة 08/04/2009, المؤرخ في 516800المحكمة العميا, القرار رقم  -5

 .2, العدد 2009العقارية, مجمة المحكمة العميا, 
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  الإىداء
  الشكر والعرفان 

  قائمة المختصرات
 د -أ  مقدمــــــــــــــــــــــــــة

 77  عقد حفظ الحقتكوين الفصل الأول: 
 79 عقد حفظ الحق الإطار المفاىيييالمبحث الأول: 

 09 عقد حفظ الحق مفيوم المطمب الأول:
 17 الفرع الأول: تعريف عقد حفظ الحق

 11 ئص عقد حفظ الحقالفرع الثاني: خصا
 11 الفرع الثالث: تمييز عقد حفظ الحق عن بقية العقود المشابية لو

 11 المطمب الثاني: خصوصية أحكام عقد حفظ الحق
 11 الفرع الأول: من حيث أطراف العقد

 15 من حيث ارتباطو بالترقية العقارية الفرع الثاني:
 19 عقد حفظ الحقأركان الثاني:  المبحث

 19 المطمب الأول: الأركان الموضوعية لعقد حفظ الحق
 19 الفرع الأول: التراضي 

 33 محل الالفرع الثاني: 
 36 الفرع الثالث: السبب 

 38 المطمب الثاني: الأركان الشكمية لمعقد
 38 شكمية العقدالفرع الأول: 
 11 لعقدلإنعقاد ا السابقة الشكميةالإجراءات الفرع الثاني: 
 18 لعقدلإنعقاد ا اللاحقة الشكميةالإجراءات الفرع الثالث: 

 51 والييئة الضامنة لو الفصل الثاني: آثار عقد حفظ الحق
 51 التزامات طرفي عقد حفظ الحق المبحث الأول:

 55 في عقد حفظ الحق التزامات المرقي العقاري المطمب الأول:
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 55 بتحرير عقد البيع النيائي الفرع الأول: الالتزام 
 57 الفرع الثاني: الالتزام بمواصمة الإنجاز والمطابقة

 61 الفرع الثالث: تخصيص العقار لصاحب حفظ الحق
 63 التزامات صاحب حفظ الق وجزاء الإخلال بالالتزامات المطمب الثاني:
 61 تزامات صاحب حفظ الحقالفرع الأول: ال
 67  ات الالتزامجزاء الإخلال بالفرع الثاني: 

المبحث الثاني: صندوق الضمان والكفالة المتبادلة كأداة لتطوير نشاط الترقية 
 العقارية

71 

 71 نشأة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  المطمب الأول:
 73 الفرع الأول: مفيوم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

 83 الفرع الثاني: المسؤولية القانونية تجاه أطراف الترقية العقارية
الطبيعة القانونية لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في المطمب الثاني: 

 نشاط الترقية العقارية
83 

الفرع الأول: اكتتاب التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط 
 الترقية العقارية

81 

 87 الفرع الثاني: دور الصندوق في مجال عقد حفظ الحق
 93 - 91 الخاتمة
 178 - 91 الملاحق

 116 -179 قائمة المراجع
 119- 117 الفيرس

 


