
 الجزائر  -تبسة -جامعة العربي التبسي
 العموم السياسية  الحقوقكمية 

  الحقوق قسم
 

 الماستر شهادة  مقدمة ضمن متطمبات نيلمذكرة 

 قانون عقاريتخصص :  

 
 
 

 

 

 

 :الدكتورةإشراف                                                   البالط إعداد   

                                             مراحي ريم                  هريم الفالح

 
 لجنــة المناقشـة أعضاء 

 الصفـــة  الرتبــة العممية الاســـم والمقب 

 رئيسا أستاذ محاضر )ب( طواهرية الكاممة

 مشرفا ومقررا أستاذ محاضر )ب( مراحي ريم

 مناقشا أستاذ محاضر )ب( حاجي نعيمة

 م 2018/م  2017 هـ ،1439هـ/1438 

 





 

 
 

 

الكلية لا تتحمل أي مسؤولية على ما 

 يزد في هذه المذكزة من آراء

 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 وَقُلْ رَبِّ زِدْنِي عِلْمًا 
 
 
 
 

 111 حطو، اٌَ

 



 ذمذٌششكش ً
 تسى الله انشحمٍ انشحٍى

َشكش الله انزي ًىثنا َعًح انعهى ًًفمنا إلى انجاص ىزه الدزكشج، كًا ٌَد أٌ َعشب 

عٍ جضٌم انشكش ًالايرناٌ إلى الأسرارج انمذٌشج يشاحً سٌى انتي لم ذثخم عنا بمذٌذ 

عذج ًلذ كاَد ننا َعى الأسرارج ًىزا لدا نمٍنا ينيا يٍ احتراو ًذمذٌش ًجذٌح الدسا

في إٌصال الدعهٌيح ًلا َنسى كافح أساذزج انماٌٌَ انعماسي انزٌٍ ىى َبراط عهًنا 

ًالدصثاح الدضًء ننا في يسيرذنا انذساسٍح، فألٌل لذى شكشا جضٌلا عهى يا 

 ثادلتزنرًٌه يٍ أجهنا يٍ يعهٌياخ ًاحتراو ير

 ًشكشا
 
 
 
 
 
 



 الإىذاء
 تسى الله انشحمٍ انشحٍى

 الحًذ لله انزي أَعى عهٍنا تنعًو ًانشكش نو ًحذه أيا تعذ:

اىذي ىزا انعًم إلى انٌانذٌٍ انعضٌضٌٍ ، إلى أيً انغانٍح ًإلى أتً ذاج انشأط ًإلى الإخٌج 

انزي ًاضة عهى َصحً في انذساسح طٍهح سنٌاخ الأعضاء أخً تٌتكش انضعٍى، 

ًإلى أخً يضٌٍ سفٍك انذسب انزي كاٌ دًيا عٌَا لي في يساسي انذساسً ًإلى الأخ 

انكثير عثذ انعالم انزي ٌنرظش ينا يضٌذا يٍ انرفٌق ًإلى الأخرين انعضٌضذين ًنٍح ًيهٍكح 

إلى الجذج انغانٍح ًإلى ًإلى انكركٌخ انغالي عهى انمهة يشسم ًإلى انعى عثذ انناٌة ً

عًاذً ًإلى الاَساٌ الحاضش انغائة تٍننا إلى سًح انصبي انطاىشج إلى لشج انعٌٌٍ انزي 

ىٌ دائًا في انفؤاد إلى طير يٍ طٌٍس الجنح إٌاد انشًح انطاىشج ًإلى كم يٍ انضيلاء سفٍك 

عثذ  انذسب حسناًي إسماعٍم ًأٌضا عثذ انعالي حفظ الله ًإلى الخٌٌٍ ًانصذٌمين

 الدعضج ًانرمذٌشننا انثاسط ًٌاسين ًإلى كم يٍ يحًم 

 والله ولي التوفيق 



 

 

 

 



  :   مقدمة

 أ‌

 مقدمة:

وتغير الحضارات نجد دوما الانسان يسعى إلى الحصول عمى كل إن بتقدم الزمان 
أكبر  ل  و جعل الحياة سيمة في العيش ولعه الأشياء  الضرورية لمحياة، وىذا من أجل استقرار 

ىدف يسعى كل البشر إلى تحقيقو أو توفيره ىو السكن، حيث في عصرنا الحالي أصبح ىو 
شيا المجتمع والغلاء يي يعذا المجمع ونظرا لمظروف الاقتصادية التد في ىر ىاجس كل ف

الأمر ب ذا ما يصع  ىبجل القطع الأرضية أو مستمزمات البناء أو السكن الجاىز  الذي يمس
ىذا المجال وذلك من في الحصول عمى السكن رغم أن الدولة الجزائرية دوما سباقة في 

لى وجود حمول إنب الترقية العقارية وىذا مما يؤدي خلال سنيا لبعض القوانين التي تحكم جا
دفعة واحدة لمسكن وبالتالي فإن  يةئات التي ليس ليا قدرة شرائائدة عمى بعض الفتعود بالف

المتعمق بالترقية  68/00ي ومن خلال ترسانة من القوانين لعل أىما قانون ر المشرع الجزائ
خول ليم القانون  نجل التعاقد مع المكتتبين الذيالأفراد من أ مالعقارية والذي فتح الباب أما

ا وبالتالي فيناك عقود تمييدية تبرم بين طالب السكن يانجاز مشاريع سكنية من أجل بيع
حيث إن ىذا العقد  الذي يكون عقد تمييدي لحقوالمكتتب وىذه العقود تسمى بعقد حفظ ا

بتسميم البناية المراد انجازىا لو زم المكتب تيبرم بين المكتتب وطالب السكن من أجل أن يم
بتسديد المبمغ الكمي  مياتيختعند اتماميا مقابل دفع ىذا الأخير أقساط عمى فترات زمنية 

ىذا النوع من العقود معمول بو إلى غاية صدور المرسوم  ظلعند الانتياء من الإنجاز و 
وفي ظل ىذا  68/00انون ى القغالمتعمق بالنشاط الترقية العقارية الذي أل 39/09شريعي تال

المرسوم لم يتم النص عمى مثل ىذا العقد غير أنو وبعد مرور ثمانية عشر سنة صدر 
الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية وقد حمل ىذا القانون  11/00القانون 

ة من البنايء ة أو جز زم المرقي العقاري بتسميم البنايتموجبو يمبظ الحق الذي ففي مواده عقد ح
مالي  تسبيقعد انجازه لصاحب حفظ الحق مع دفع ىذا الأخير ور الانجاز بطفي ىو الذي 



  :   مقدمة

 ب‌

حمول تمكن من  يجادوبالتالي فإن المشرع الجزائري من خلال ىذا العقد قد ساىم في إ
 الحصول عمى السكن دون المجوء إلى دفع فوري لممبمغ الكامل لسعر السكن.

 أهمية الدراسة:

الحق ىو من العقود التي تنصب عمى العقارات  ظإن عقد حف ة العممية:الأهمي -
 وبالتالي فيو ذو أىمية بالغة في الحصول عمى العقارات وىذا بعد اتمام انجازىا.

سبيل جديد في مجال الترقية العقارية وىذا من  دفي إيجا نوتكم الأهمية العممية: -
 صول عمى السكن.حلعمى الأفراد الراغبين في ا العبءأجل تخفيف 

 دوافع اختيار الموضوع:

مثل في التطرق لعقد حفظ الحق وىذا من أجل إبراز كل توىي ت ضوعية:و الدوافع الم -
 عقد.جانب يتعمق بيذا ال

العقد ينصب عمى القانون العقاري وىذا  ألا وىوص نرجع لمتخص الدوافع الذاتية: -
 ون ىناك دراسة شاممة لو.حاطة بكل جوانبو حتى تكللإالتطرق لو  فوجبالعقارات 

 أهداف الدراسة:

كل بدراسة شاممة حتى يكون ىناك المام بوىي التطرق ليذا العقد  العممية: الأهداف -
 جوانبو.

إثراء رصيدي المعرفي وكذلك إثراء المكتبة بعنوان جديد حتى  الأهداف العممية: -
 يدىم.فيتمكن الطمبة من الحصول عمى معمومات ت

 الاشكالية:

وتتفرع من ىذه  ؟بر عقد حفظ الحق ضمان لنقل الممكية العقاريةتيع مدى أيإلى  -
 الفرعية التالية: التساؤلات الاشكالية



  :   مقدمة

 ج‌

 ما ىو الإطار القانوني الذي نظم فيو المشرع الجزائري عقد حفظ الحق؟ -

 ما ىي النتائج المترتبة عن ىذا الحق في حالة فسخو؟ -

 الصعوبات : 

 الموضوع. اذالمراجع التي تناولت ى قمة -

 عدم وجود دراسات سابقة في نفس الموضوع تدرس الجانب الذي تطرقنا لو. -

 المنهج المتبع:

التحميمي فالمنيج الوصفي  من خلال دراستو الوصفي و الموضوع اتبعنا المنيج  ىذا لدراسة
 د القانونية المتعمقة بالموضوع.لتحميمي من خلال تحميل بعض الموالعقد حفظ الحق والمنيج ا

 :المصرح بيا كما يميللإجابة عمى الاشكالية فقد اتبعنا خطة البحث 

 الفصل الأول: ماهية عقد حفظ الحق

 المبحث الأول: مفهوم عقد حفظ الحل

 المبحث الثاني: أركان عقد حفظ الحق

 المبحث الثالث: أهداف عقد حفظ الحق

 الفصل الثاني: الأثار المترتبة عن عقد حفظ الحق.

 الآثار المترتبة عن حفظ الحق بالنسبة لصاحب حفظ الحق. المبحث الأول:

 المبحث الثاني: الآثار المترتبة عن عقد حفظ الحق بالنسبة لممرقي العقاري.

 الثالث: الآثار المترتبة عن فسخ عقد حفظ الحق.المبحث 



 

 

 

 الأولالفصل 

 ماهية عقد حفظ الحق
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مف خلبؿ ىذا الفصؿ سكؼ نقكـ بمعاجمة عقد حفظ الحؽ كذلؾ مف خلبؿ التعرؼ  
عميو ككيؼ نظمو التشريع الجزائرم كفؽ ما ىك منصكص عميو قانكنا، ككذلؾ تميزه عف 

ميز تييضاح أم عنصر مشابو مع ذكر خصائصو التي لإبعض العقكد المشابية لو كىذا 
 :كبالتالي فقد قسمنا ىذا الفصؿ إلى ثلبث مباحث ، كأطرافو بيا ككذلؾ التطرؽ إلى أركانو

 قالمبحث الأول: مفهوم عقد حفظ الح

 المبحث الثاني: أركان عقد حفظ الحق

 عقد حفظ الحق أطرافالمبحث الثالث: 
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 المبحث الأول: مفهوم عقد حفظ الحق

سكؼ نقكـ بالتعرؼ  كبالتالي عقارلاالمنصبة عمى قكد إف عقد حفظ الحؽ ىك مف الع
 عقد حفظ الحؽ مفيكـالكاضح عمى ىذا العقد مف خلبؿ ىذا المبحث الذم سكؼ نعالج فيو 

 :كفقا لما يمي

 تعريف عقد حفظ الحق. المطمب الأول:

 خصائص عقد حفظ الحق. المطمب الثاني:

 د.بعض العقو تمييز عقد حفظ الحق عن المطمب الثالث: 
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 لمطمب الأول: تعريف عقد حفظ الحق.ا

مف أجؿ التعرؼ عمى عقد حفظ الحؽ في بداية الأمر يجب التطرؽ لما ىك كارد في 
كذلؾ في فترات زمنية  ا لوع الجزائرم قد أعطى تعريفر يث نجد أف المشحالتشريع الجزائرم 

نية ليذا العقد لطبيعة القانك التطرؽ أيضا إلى ا بعض القكانيف كما أنو يجب اتعاقبت فيي
 فيا المشرع الجزائرم كقفا لما يمي:ككيؼ كي  

 الفرع الأكؿ: التعريؼ القانكني لعقد حفظ الحؽ

 الفرع الثاني: الطبيعة القانكنية لعقد حفظ الحؽ

 الفرع الأول: التعريف القانوني لعقد حفظ الحق

ع الجزائرم ككاف ىذا في سنة د لأكؿ مرة في التشريلقد كرد ىذا النكع مف العقك 
المتعمؽ بالترقية العقارية قد نص عمى ىذا العقد غير  86/07أف قانكف  د، حيث نج1986

، بؿ ذىب إلى أبعد مف ذلؾ، ففي بعض الأحياف يصفو بأنو اكاضح فاأنو لـ يقدـ لو تعري
يجب عقد حفظ الحؽ كأحيانا أنو عقد تمييدم غير أنو نص صراحة عمى البيانات التي 

تيا لبالمبيع مع تبييف مشتممثمة في كصؼ العمارة المبيعة أك الجزء تذكرىا في ىذا العقد كالم
كر المسافة السكنية كنكع البناء كالسعر التقديرم الرئيسية ، إلى جانب ذ لغرؼعدد اذكر 

في  ةيسم، كبالرجكع إلى الر 1دة لمتسميـتـ الدفع كالآجاؿ المحديات التي فييككشركط الدفع كال
ة في تحرير عقد حفظ الحؽ كبالتالي فإف سميكف لـ ينص عمى الر ىذا العقد نجد أف ىذا القان

نية الخاصة بالتكثيؽ كالتي تنص عمى كجكب تحرير ذا العقد لا يخضع للؤحكاـ القانك ى
شكؿ عقد عرفي كيككف  يمكثؽ، فيذا العقد يتـ تحريره ف ـالعقكد التي ترد عمى العقارات أما

 سجيؿ كىذا كفؽ لما ىك منصكص عميو ضمف ىذا القانكف.خاضع لمت

                                                             
يتعمؽ  1986 رسما 4ق المكافؽ لػ 1406جمادل الثانية عاـ  23المؤرخ في  86/07قانكف  مف 30أنظر المادة:  1

 .10ـ، عدد1986مارس  05المؤرخة في بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية 
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في  ؤرخالمتعمؽ بالنشاط العقارم كالم 93/03عي شريغير أنو بصدكر المرسكـ الت
قد حفظ عضمف ىذا المرسكـ تكلـ ي 86/07ـ قـ حيث ألغى القانكف ر 1993أكؿ مارس سنة 

، غير أنو 1تصاميـ ، إنما نص عمى نكع آخر مف العقكد كىك عقد بيع بناء عمى الالحؽ
كما عقد حفظ الحؽ مف جديد  ادسنة صدر قانكف جديد كىذا القانكف قد أع 18كبعد مضي 

الذم يحدد القكاعد التي تنظـ  11/04كىذا القانكف ىك قانكف  93/03ى المرسكـ أنو ألغ
القانكف صراحة عمى عقد فقد نص ىذا  2011مارس  17نشاط الترقية العقارية المؤرخ في 

زـ بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار تبأنو ذلؾ العقد الذم يمالحؽ كما انو قد عرفو حفظ 
البناء لصاحب حفظ الحؽ كذلؾ فكر اتمامو، كفي المقابؿ يقكـ  طكرالمقرر انجازه أك في 

ماف يؽ مالي يكدع في حساب مفتكح باسمو لدل ىيئة ضسبتصاحب حفظ الحؽ بدفع 
فظ الحؽ قد أعطى تعريفا كاضحا لعقد ح 11/04كبالتالي فقانكف عمميات الترقية العقارية 

، كبالرجكع إلى نمكذج الذم يحرر فيو عقد حفظ الحؽ نجد أف 2سابقةات العريشخلبفا لمت
الذم يحدد نمكذجي ، 2013ديسمبر سنة  18ؤرخ في مال 431-13 ـالمرسكـ التنفيذم رق
 سعر الممؾ ديدارية ككذا حدكد تسالعقلبؾ معقد البيع عمى التصاميـ للؤعقد حفظ الحؽ ك 

يات دفعيا، كقد فيير كآجاليا ككالتأخ ةبعمى التصاميـ كمبمغ عقك  امكضكع عقد البيع بناء
 .3الخاص بعقد حفظ الحؽ النمكذجد حد

قد أعطى تعريؼ كاضحا لعقد حفظ  أنونجد  11/04قانكف  ما نص عميوكمف خلبؿ 
إنجازه أك  ـ المرقي العقارم بتسميـ العقد المقررز تو يمؾ بككنو ذلؾ العقد الذم بمكجبلذالحؽ ك 
يقكـ صاحب حفظ الحؽ  أنو بالمقابؿكر الانجاز المخصص لصاحب حفظ لحؽ، غير في ط

                                                             
 14المتعمؽ بالنشاط العقارم، جريدة رسمية عدد 1993نة المؤرخ في أكؿ مارس س 93/03قـ ر  يـ التشريعالمرسك أنظر:  1
عد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية الجريدة : يحدد القكا2011أفريؿ  17المؤرخ في  11/04مف قانكف  27أنظر: المادة  2

 .14عدد  ، 2011مارس  6، المؤرخة في الرسمية
ـ يحدد نمكذجي عقد حفظ الحؽ كعقد البيع عمى 2013ديسمبر  18المؤرخ في  13/431المرسكـ التنفيذم رقـ أنظر:  3

مى التصاميـ كمبمغ عقكبة تأخير كآجاليا التصاميـ للؤملبؾ العقارية ككذا حدكد تسديد سعر الممؾ مكضكع عقد البيع ع
 .66، الجرية الرسمية، عددككيفيات دفعيا
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مثمة تلدل ىيئة ضماف عمميات الترقية العقارية الم ؽ مالي في حساب خاص بويسبتبدفع 
ية كفقا لما ىك منصكص عميو ضمف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقار  اففي صندكؽ الضم

ؽ المالي لدل ىذه الييئة يسبت، كالذم ألزـ صاحب حفظ الحؽ بدفع ال11/041ذا القانكف ى
 .قات المالية مف طرؼ أصحاب حفظ الحؽيسبتتمقي ال قانكنا فيي المخكؿ ليا

 الفرع الثاني: الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق

مف يرل أف ىذا  ؾنية لعقد حفظ الحؽ، فيناانك تعددت الآراء حكؿ الطبيعة القلقد 
العقد كعد بالتفضيؿ كىذا في حالة ما إذا أراد الكاعد بالبيع فإف ما عميو إلا أف يعرض عمى 

، إلا أف ضعمى غيره كىذا في حالة عدـ اختلبؼ الثمف المعرك  والمكعكد لو بالشراء، كيفضم
ثمف ضمف عقد حفظ الحؽ لا يستكجب ال ا راجع لككف تقديرقد مف أغمب الفقياء كىذتناىذا 

ؽ كفي عقد حفظ الحؽ ابلكعد بالتفضيؿ يقكـ عمى اساس الستدخؿ الغير في حيف أنو في ا
المرقي العقارم لا يمكنو أف يبيع إلى الغير إلا في حالة ما رفض صاحب حفظ الحؽ 

مؼ الحاؿ في عقد بينما يخت الشراء، كفي الكعد بالتفضيؿ يككف العقار محددا تحديدا دقيقا ،
ففي حالة حدكث تغيير جكىرم عمى المشركع  حفظ الحؽ لا يككف العقار محدد تحديدا دقيقا،

كىناؾ  أكدعيا،الضمانات التي سترد صاحب حفظ الحؽ الحؽ في الانسحاب، كيلفينا يككف 
لككنو معمؽ عمى  ف عقد حفظ الحؽ ىك كعد انفرادم بالبيع كىذا يرجعأجانب آخر يرل 

زامو ىذا يرد تزـ بالبيع غير أف التيم جاز البناء كبالتالي نجد أف البائعاقؼ، كىك إنشرط ك 
، كىناؾ مف يرل أيضا أف عقد حفظ الحؽ عقد 2عمى شرط كىك القياـ بإنجاز مشركع البناء

العقد فإذا ما تـ ابراـ  ملببساتلى اختلبؼ حسب ظركؼ ك إكجة ىذا راجع دة مز يعذك طب
انجاز المشركع فينا نجد أف دكره يقتصر عمى تجربة لحالة السكؽ العقد قبؿ البدء في 

رم بالأفضمية فينا تكطريقة لدراسة المشركع فما عمى البائع إلا الالتزاـ بعرضيا عمى المش
                                                             

 .السالؼ الذكر 11/04مف قانكف  27المادة  نظر:ا 1
، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة 11/04أكمحمد حياة: النظاـ القانكني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضكء أحكاـ القانكف رقـ 2

 .65-64، ص2015/2016ف ، فرع قانكف العقكد، جامعة مكلكد محمدم، تيزم كزك، الماجستير في القانك 
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تنفيذ الفي عممية  بدءة ما إذا ابرـ ىذا العقد بعد اللفي حا ك ،كعد بالتفضيؿ دجر ميككف 
تقدـ في  ؾلمخركج مف مفاكضات كخاصة إذا ما كاف ىنامشركع البناء، فينا يككف طريقة 

 .1الاشغاؿ فنجد العقد في ىذه الحالة يككف كعد انفرادم بالبيع

فنجد أف ىذا القانكف قد فصؿ في الطبيعة القانكنية  11/04لى قانكف اأما بالرجكع 
ف متبادلة بيزامات تكعد بالبيع ممزـ لمجانبيف كىذا مف خلبؿ كجكد ال هفظ الحؽ معتبر حلعقد 

تسميـ حيث أف المرقي العقارم ممتزـ ب ب حفظ الحؽ،طرفي العقد المرقي العقارم كصاح
كفي المقابؿ نجد أف صاحب  ب حفظ الحؽ،انجازه أك في طكر الانجاز لصاح العقار المقرر
اف عمميات الترقية مزـ أيضا بدفع سبؽ مالي في حسابو الخاص لدل ىيئة ضتحفظ الحؽ يم

 رزـ بتسميـ العقاتتزامات متبادلة بيف الطرفيف فالأكؿ مملتالي نجد أف ىناؾ الباالعقارية ك 
ؽ الذم تسبيف ىك المسؤكؿ عف تمقي الاصندكؽ الضمأف  كما، 2ؽيسبتكالثاني ممزـ بتقديـ ال

 .3لما ىك معمكؿ بو قانكنا ايقكـ بدفعو صاحب حفظ الحؽ كىذا كفق

 مطمب الثاني: خصائص عقد حفظ الحق.ال

عقد حفظ الحؽ كباقي العقكد لو خصائص تميز بيا كبالتالي سكؼ نتناكؿ ىذه إف 
 الخصائص كالآتي:

 كية.مالفرع الأكؿ: عقد غير ناقؿ لمم

 الفرع الثاني: عقد ممزـ لمجانبيف.

 الفرع الثالث: عقد شكمي.

 

                                                             
 .65-64، ص، المرجع السابؽمحمد حياة: النظاـ القانكني لمترقية العقارية في الجزائر أك  1
 السابؽ الذكر. 11/04قانكف  27 أنظر: المادة 2
 نفسو. 11/04قانكف  56 أنظر: المادة 3
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 الفرع الأول: عقد غير ناقل لمممكية.

لعقكد التي تنقؿ الممكية العقارية إف ما ىك منصكص عميو ضمف القكاعد العامة فإف ا
مثؿ تنقؿ الممكية ، كىذه الاجراءات ت أجؿيتـ اتباع الاجراءات المنصكص عمييا قانكنا مف 

 في ير لدل المحافظة العقارية، كىذا تطبيقا لما ىك منصكص عميوشكال ةكيمشفي عممية ال
 العينية كالحقكؽ الممكية قؿنتت لايا كما يمي: )صمف القانكف المدني كالتي جاء ن 793المادة 
 التي الإجراءات ركعيت إذا إلا الغير حؽ في كأ المتعاقديف بيف سكاء العقار في الأخرل
 . (العقار شير مصمحة تدير التي القكانيف كبالأخص القانكف عمييا ينص

كيفيـ مف نص المادة أف العقد الذم لـ تراعى فيو الشركط الخاصة بالاجراءات 
مكاجية الغير بالنسبة لعممية نقؿ الممكية في حتج بو بيف المتعاقديف كلا حتى الشكمية لا ي

لمممكية كيحتج بو سكاء بيف  ناقؿغير أنو إذا ما تمت عممية الشير فإف العقد ىنا يككف 
 ك الغير لأف الشير العقارم يثبت انتقاؿ الممكيةأالمتعاقديف 

يرىا رغـ أنو مف مزـ شي لا يستنجد في المقابؿ أف عقد حفظ الحؽ مف العقكد الت
حب اصك بيف المرقي العقارم  شخصيةعمى العقارات يرتب التزامات  بالعقكد التي تنص

ظمة لنشاط المحدد لمقكاعد المن 11/04قانكف حفظ الحؽ تحكميا قكاعد القانكف المدني ك 
د كفؽ الترقية العقارية كرغـ صدكر النظاـ الجديد الخاص بنمكذج عقد حفظ الحؽ كالمحد

صاميـ ذج الخاص لعقد البيع عمى التالذم يحدد النمك  13/431المرسكـ التنفيذم رقـ
 .1لمممكية ؿكالنمكذج الخاص لعقد حفظ الحؽ إلا أنو يعتبر عقد غير ناق

 

 

                                                             
ية الجزائية لممرقي العقارم، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير في القانكف الخاص، القانكف بف عيس محمد: المسؤكل 1

 .119-118، ص2016/2017المدني الأساسي، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
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 الفرع الثاني: عقد ممزم لمجانبين:

تؽ زامات متقابمة عمى عاتإف عقد حفظ الحؽ مف العقكد التبادلية ، حيث أنو يرتب ال
قانكف مدني جزائرم نجد أنيا نصت عمى ما يمي:  55المادة النص  كبالرجكعالمتعاقديف 

صاحب  دنجف" ا بعضامزاـ بعضيتف بالالايككف العقد ممزما لمطرفيف متى تبادؿ المتعاقد"
حؿ الحفظ كذلؾ إلى غاية اعداد عقد بيع البناية ذك جزء محفظ يستفيد مف العقار الذم ىك 

نجدىا تقضي بأف  11/04ف ك مف القان 27لنص ـ عؿ حفظ الحؽ كبالرجك مف البناية مح
زـ المرقي العقارم بتسميـ العقار المقرر انجازه لصاحب حفظ الحؽ فكر انيائو كفي تيم

لدل صندكؽ الكفالة المتبادلة  باسموؽ نقدم في حساب يبتسالمقابؿ يقكـ ىذا الأخير بدفع 
 ية العقارية.قفي نشاط التر 

ذا التسبيؽ مقدر قانكنا كبالتالي فصاحب حفظ الحؽ ممزـ بدفعو حيث أنو كنجد أف ى
ار كما ىك متفؽ عميو بيف الطرفيف قلعا لثمف يمثؿ عشريف في المائة مف السعر التقديرم

ؽ ما ىك منصكص عميو قانكنا كبالتالي فصاحب يبتسحيث أنو لا يمكف أف يتجاكز ىذا ال
 .1 نكناحفظ الحؽ مقيد بما ىك متفؽ عميو قا

 .الفرع الثالث: عقد شكمي

ما تضمنو القانكف في  ؾلقد نص المشرع الجزائرم صراحة عمى عقد حفظ الحؽ كذل
زـ بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار المراد تعقد يم" :عرفو عمى أنو ، حيث  11/04

البناء ىك في طكر الانجاز لصاحب حفظ الحؽ كذلؾ عند الانتياء مف عممية أك انجازه ؛ 
ؽ في حسابو الخاص يككف ىذا الحساب يسبتكفي المقابؿ نجد اف ىذا الأخير ممزـ بدفع 

 ة في صندكؽ الضماف كالكفالةم، كالمتمث2مفتكح لدل ىيئة ضماف عمميات الترقية العقارية

                                                             
 السابؽ الذكر. 11/04مف قانكف  52أنظر المادة  1
 نفسو. 11/04مف قانكف  27أنظر المادة  2
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مشرع نص ، كما أف ال1المتبادلة في نشاط الترقية العقارية كذلؾ كفؽ لما ىك معمكؿ بو قانكنا
ضمف ىذا العقد أصؿ ممكية الأرضية كرقـ السند العقارم كمرجعيات تجكب أف يعمى ك 

رخصة التجزئة ككذلؾ شيادة التييئة كالشبكات كأيضا تاريخ كرقـ رخصة البناء، كبالرجكع 
 13/431، فنجد اف المرسكـ التنفيذم رقـ والذم يجب افراغ عقد حفظ الحؽ في إلى النمكذج
ـ قد حدد نمكذج عقد 2013ديسمبر  18ق المكافؽ لػ 1435صفر عاـ  15المؤرخ في 
كر السنة كذكر اسـ المكثؽ كمكاف مكتبو كذكر اسـ المرقي العقارم يتـ ذ، حيث حفظ الحؽ

ؿ الكصفي ك مع تبياف نكع المرقي كذكر مقره كرقـ الاعتماد كتاريخو كرقـ تسجيمو في الجد
يلبد كرقـ بطاقة تعريفو ـ شيادة الملممرقيف العقارييف كتاريخ التسجيؿ صاحب حفظ الحؽ رق

كىذا العقد يتـ تسجيمو دكف شيره، كبالتالي فإف الشكمية ىي ركف  ،طنية كمقر سكناهالك 
 .2لإنعقاده

 لمطمب الثالث: تميز عقد حفظ الحق عن بعض العقودا

خصائص عقد حفظ الحؽ نجد أف ىذه الخصائص في بعض  مف خلبؿ التعرؼ عمى
و مع ىذه العقكد يكد الأخرل مما يؤدم إلى تشابقائص بعض العالأحياف تتداخؿ مع خص

 :لو عف بعض العقكد المشابيةالي مف خلبؿ ىذا المطمب سكؼ نميزه تلكبا

 ف الكعد بالبيعالحؽ ع حفظالفرع الأكؿ: تميز عقد 

 الفرع الثاني: تمييز عقد حفظ الحؽ عف عقد بيع عمى التصاميـ

 ن الوعد بالبيعع حفظ الحقيز عقد يالفرع الأول: تم

رم أنو راض بالبيع كفؽ شركط تا يقكـ البائع بإخبار المشمالكعد بالبيع يحدث عند
تالي يعمف ؾ كبالاد ذلف أجؿ أف يعمف فييا رغبتو في الشراء إذا ار ة معينة ممعينة كيترؾ لو مد

                                                             
 السابؽ ذكره. 11/04مف قانكف  56 أنظر المادة 1
 السابؽ الذكر. 13/431أنظر: المرسكـ التنفيذم رقـ  2
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ؾ خلبؿ التزـ بو البائع كأنو سكؼ يعممو برغبتو في الشراء كذل مارم أنو يكافؽ عمى تالمش
ترتب عمى البيع لا تنشأ في الحاؿ حيث لبائع كبالتالي فإف الآثار التي تالفترة التي حددىا ا

ىناؾ آثار لمبيع  شرم لا ينتج عنو إلا احتماؿ أف تككفأف الاتفاؽ الذم جرل بيف البائع كالم
يحؽ ليذا  حيثعد لو بإتماـ عممية البيع االتالي فالكعد بالبيع لا يمزـ الك ب، ك في المستقبؿ

 . 1نع عف الشراءتف يمأالأخير 

كبالتالي نجد أف ىناؾ نقاط تشابو بيف عقد حفظ الحؽ كالكعد بالبيع حيث أنيما مف 
رم إنما ترتب حقكؽ تتنقؿ مميكة المبيع لممش العقكد التي تميد لمبيع النيائي، حيث أنيا لا

ده كذلؾ خلبؿ الفترة المتفؽ عالبيع يمزـ الكاعد بأف يبقى عمى ك بشخصية كما أنو في الكعد 
كفي المقابؿ أيضا نجد أف  توعمييا كلا يتصرؼ في العقار إلى حيف يظير المكعكد لو رغب

بناية عندما يتـ انجازىا إلا لصاحب حفظ لزـ أيضا بعدـ التصرؼ في اتالمرقي العقارم يم
غير أف الالتزاـ  زـ بشراء البناية عندما يتـ انجازىاتالحؽ، غير أف صاحب حفظ الحؽ لا يم

الكحيد الذم يقع عمى عاتقو ىك دفع التسبيؽ، أما بالنسبة لنقاط الاختلبؼ نجدىا تكمف في 
ككف صاحب حفظ الحؽ ممزـ بدفع التسبيؽ المالي لدل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة 

أم تسبيؽ  غير ممزـ بتقديـ في نشاط الترقية العقارية في حيف أف المكعكد لو في الكعد بالبيع
قارم بالمحافظة عالعقارم يشترط القانكف الشير ال مالي لمكاعد كما أنو في الكعد بالبيع

في عقد  الثمفكما اف  .2العقارية عمى خلبؼ عقد حفظ الحؽ الذم يخضع لمتسجيؿ فقط
 حفظ الحؽ تقديريا قابؿ لمتغيير عمى الرغـ مف أف المرقي العقارم قد قاـ بدراسات فنية

بناء كذلؾ قبؿ البدء في عممية البناء مف خلبؿ ىذه الدراسة تكصؿ لاة لممشركع كاقتصادي
لتقدير ىذا الثمف إلا أف حالة السكؽ العقارم متغيرة حيث أنو قد يككف ىناؾ تغير في أسعار 

                                                             
محمد صبرم السعدم: الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم، عقد البيع كالمقايضة، دراسة مقارنة في القكانيف  1

 .100-99، ص2012العربية، دار اليدل لمنشر، 
 .121-120جزائرية لممرقي العقارم، المرجع السابؽ، صبف عيسى محمد: المسؤكلية ال 2
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لبيع مكاد البناء كبالتالي قد يتغير الثمف المتفؽ عميو ضمف عقد حفظ الحؽ كبالرجكع لمكعد با
 .1تـ تحديده تحديدا نيائيا لا يمكف لمكاعد بأف يقكـ بتغييرهأف السعر الذم  العقارم نجد

 الفرع الثاني: تمييز عقد حفظ الحق عن عقد بيع عمى التصاميم

يمثؿ صكرة جديدة لبيع العقار في الجزائر كبالرجكع  عمى التصاميـبناءا إف عقد البيع 
تعرفو السكؽ الجزائرية بشكؿ كاضح إلى غاية  القانكني كالممارسة الميدانية لو لـ نظيـتإلى ال

 09قد نص في المادة ك ، 2المتعمؽ بالنشاط العقارم 93/03صدكر المرسكـ التشريعي رقـ 
يمي:" يمكف لممتعامؿ العقارم في الترقية العقارية أف يبيع لأحد المشتريف بناية  منو عمى ما

رجكع إلى الية كافية كبالمنات تقنية ك أك جزء مف بناية قبؿ اتماـ الانجاز شريطة تقديـ ضما
التعريفات الفقيية نجد أنو منيا ما عرفو عمى النحك التالي: ىك ذلؾ العقد الذم بمكجبو يمزـ 
المرقي العقارم ببيع بناية قبؿ تشييدىا مع الزامية نقؿ ممكيتيا حيف ابراـ العقد كلذلؾ قبؿ 

النشاط كىناؾ تعريؼ آخر حيث لثمف عمى رم بدفع اتالانجاز كفي الجية المقابمة يمزـ المش
رم كفي تـ بإنجاز بناية أك جزء مف بناية لممشك يعتبر عقد يمزـ بمكجبو المرقي العقارم بأف يق

ىذا العقد  سمينسب عدة كفي آجاؿ محددة كقد دفع ىذا الأخير ثمف نقدم عمى المقابؿ ي
خطط، كبالتالي مالعقد كفقا ل كؿ ينةـ بمعاترم يقك بعقد بيع عمى التصاميـ كذلؾ لككف المش

بيع عقد ف، كبالتالي 3يع قبؿ كجكده عمى أرض الكاقعلمبيحدد ىذا الأخير كؿ مكاصفات ا
القانكنية الخاصة عمى التصاميـ يتـ اعداده في شكؿ رسمي كما أنو يخضع لمشكميات 

 .4ىك معمكؿ بو قانكنا" فقا لمابالتسجيؿ كالاشيار كذلؾ 

 

                                                             
 .121بف عيسى محمد: المسؤكلية الجزائرية لممرقي العقارم، المرجع السابؽ، ص 1
 .122، نفسوبف عيسى محمد: المرجع  2
ر أبك بك بكجناف نسيمة، عقد البيع عمى التصاميـ، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في قانكف العقكد كالمسؤكلية، جامعة 3

 .12-11، ص2008/2009بمقايد، تممساف، 
 السابؽ الذكر 11/04مف قانكف  34المادة  :أنظر  4
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ثمف  يقكـ المشرم بدفع اميـأف في عقد بيع بناء عمى التصج تنتكمف خلبؿ ىذا نس
 .1أقساط كذلؾ عمى شكؿ

في حيف صاحب حفظ الحؽ في عقد حفظ الحؽ يقكـ بدفع تسبيؽ في حساب مفتكح 
، كبالرجكع لعقد بيع بناء كعمى التصاميـ 2باسمو لدل ىيئة ضماف عمميات الترقية العقارية

يخضع لمشكميات القانكنية الخاصة بعممية التسجيؿ يتـ اعداده في شكؿ رسمي ك انو نجد 
محضر يعد حضكريا بـ مقانكنا، كما أف ىذا العقد يتلما ىك معمكؿ بو  فقاكالشير كىذا ك 

الحيازة الفعمية مف طرؼ  ينةأجؿ معا مف كذلؾ في نفس مكتب التكثيؽ الذم تـ اعداده فيو
، كفي 3عقارم كىذا طبقا للئجراءاتف طرؼ المرقي الـ البناية المنجزة مب حيث تسمتالمكت

المقابؿ نجد أف عقد حفظ الحؽ لا يخضع للبجراءات القانكنية الخاصة بعممية الشير 
 تثناءالعقارم كالاجراءات التي يمر بيا عقد بناء عمى التصاميـ كذلؾ لككف القانكف قاـ باس

 .4عقد حفظ الحؽ مف ىذه الاجراءات

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .12، صالمرجع السابؽبكجناف نسيمة، عقد البيع عمى التصاميـ،  1
 السابؽ الذكر. 11/04مف قانكف  27 المادة: أنظر 2
 نفسو. 11/04مف قانكف   34 المادة:  أنظر 3
 نفسو. 11/04مف قانكف   35 المادة:  أنظر 4
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 حفظ الحق المبحث الثاني: أركان عقد

إف عقد حفظ الحؽ كغيره مف العقكد حيث كجب كجكد أركاف ضمف ىذا العقد حتى يككف 
عقد صحيح غير قابؿ لمبطلبف المطمؽ كبالتالي سكؼ نتناكؿ ضمف ىذا المبحث الأركاف 

 :الخاصة بيذا العقد عمى النحك التالي

 المطمب الأول: الرضا

 المطمب الثاني: المحل

 بالمطمب الثالث: السب
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 المطمب الأول: الرضا

نقكـ بتعريؼ  ؼمف خلبؿ ىذا المطمب كنظرا للؤىمية البالغة لمرضا في جؿ العقكد سك 
 :جب تكفرىا في الرضا حتى يككف صحيح كفقا لما يمياالرضا كنتطرؽ أيضا لمشركط الك 

 الرضا تعريؼ الفرع الأكؿ:

 الفرع الثاني: شركط الرضا

 رضاروط الالفرع الثاني: ش

فيو اقتراف ارادتيف متطابقيف  يشترطإف الرضا ىك الركف الأكؿ في العقد، إذ نجد أنو 
كىذا يعني كجكد ايجاب كقبكؿ مطابؽ لو، كينبغي أف يتـ الاتفاؽ بيف الطرفيف عمى العناصر 

يجاب كالقبكؿ عمى تبادؿ الإطبيعة العقد كالمبيع كالثمف كيسرم  الأساسية كىي تتمثؿ في
د أنو كما بعدىا كنج مف القانكف المدني الجزائرم 59عمييا المادة  تلعامة التي نصالأحكاـ ا

شارة ابة أك عف طريؽ الإجاب كالقبكؿ كذلؾ إما بالمفظ أك الكتيمكف التعبير عف كؿ مف الإي
لمشؾ، كما أنو يجكز المتداكلة عرفا، غير أنو يمكف التعبير باتخاذ مكقؼ لا يترؾ مجاؿ 

يجاب مكعدا القبكؿ إلا إذا ما عيف في الإبجاب قبؿ أف يرتبط ىذا الأخير يالعدكؿ عف الإ
 .1ىذا المكعد ف يبقي عمى ايجابو خلبؿ مدة زـ المكجب أتيم

 الفرع الثاني: شروط الرضا

راـ التصرؼ كما أنو يجب أف تككف بكـ إتعاقد يمف يككف أىلب لأكؿ متعاقد ترط في يش
رادة المنصكص عمييا كفؽ لممكاد مف مف عيكب الإ بعيبمشكبة دتو التي عبر عنيا غير ار إ

، ستغلبؿكالإكراه كالإ ط كالتدليسلغمثمة في امكالمت مف القانكف المدني الجزائرم 91إلى  81

                                                             
سي يكسفي زاىية حكرية، الكجيز في عقد البيع، دراسة مقارنة كمدعمة باجتيادات قضائية كفقيية، الأمؿ لمطباعة كالنشر  1

 .30، ص2008طكالتكزيع، 
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يجعمو ل و لتصرؼو متعاقد كذلؾ حيف ابرامفيكبالتالي فالغمط ىك عبارة عف تكىـ تمقائي يقع 
 . 1شيء عمى غير حقيقتوليتصكر ا

لك  وحيث أنىذا الغمط يجب أف يككف جكىرم يبمغ حدا كبيرا مف الجسامة غير أف 
ككف لتعاقد غير أنو في بعض الأحياف يعف ا متنعأحد المتعاقديف أمره مف البداية لكاف إ بيفت

احتيالية غير شريفة مف أجؿ إيياـ الطرؼ  طرؽ ىناؾ تدليس كىذا عف طريؽ  سمكؾ
كىك في الكاقع عمى غير حقيقة مما  توعمى حقيق عميو المتعاقد بأف الشيء المراد التعاقد

يؤدم بيذا الأخير إلى التعاقد كبالتالي لا يتحقؽ التدليس إلا إذا تـ المجكء إلى طرؽ احتيالية 
قصد تضميؿ المتعاقد كسكاء كاف ىذا عف طريؽ أساليب إيجابية مثؿ تقديـ كثائؽ مزكرة أك 

م بيع كذلؾ ـ عمى المنزؿ الذتسمبية مثؿ التك عف طريؽ أساليب كأعطاء بيانات كاذبة إ
لى جانب التدليس اتقكـ بنزع ممكية لممنفعة  ؼككف الادارة سك ب عيب مف نجد أيضا لعامة كا 

كف حؽ دىا كذلؾ بتيديده كر ة كالمتمثؿ في الاكراه حيث أف المتعاقد يككف مرادعيكب الا
ىذا الإكراه مف  فيجب أف يصدر مما يبعث في نفسو الرىبة التي تحممو عمى التعاقدبخطر 

فلب يؤخذ بو إلا أثبت عمـ المتعاقد معو لذلؾ كجب المتعاقد أك نائبو، أما إذا صدر مف الغير 
ف ىناؾ تعاقد، كقد يككف أف يككف الاكراه ىك الدافع لمتعاقد فمكلا كجكد ىذا الاكراه لما كا

ختلبؿ في الأداءات أك في إ غلبؿ لطرؼ المتعاقد كيككف ىذا الاستغلبؿ عمى شكؿىناؾ است
ما يؤدم بو إلى لأكؿ يككف اندفاع مف الشخص مففي اطيش البيف كاليكاء الجامح ، لة الحا

ك شخص مما أشيء بالثاني فيك التعمؽ الشديد  ارؼ أمصلمت وكعدـ اىتمامسكء في التقدير 
 .2طريؽ يضر بمصمحتو سمكؾ يؤدم إلى

 

 
                                                             

 .22-21درباؿ عبد الرزاؽ، الكجيز في النظرية العامة للبلتزاـ، مصادر الالزاـ، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، ص 1
 .30-24المرجع نفسو، ص 2
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 المطمب الثاني: المحل

إف جؿ العقكد التي تبرـ بيف الأفراد لا تخمك ىذه الأخيرة مف ركف المحؿ مع ذكر الشركط 
 الكاجب تكفرىا فيو كالآتي:

 الفرع الأكؿ: تعريؼ المحؿ

 شركط المحؿ الفرع الثاني:

 الفرع الأول: تعريف المحل

ع ، لطرفاف عمى تحقيقيا )كالبيا ضيد ىك العممية القانكنية التي تراالعق محؿ نجد 
محؿ العقد  ففإننا نجد أي للتازاـ فيك ما يتعيد بو المديف، كباتلبالنسبة لمحؿ الإك يجار( الإ

 .1ات الناتجة عنومزاتليتعدد بتعدد الإ

متناع عنو أك إعطاء يككف في صكرة القياـ بعمؿ أك الإ لتزاـ إمالتالي محؿ الإكبا
الذكر بأنو العممية القانكنية  شيء كبالرجكع إلى محؿ العقد فنجد أنو يقصد بو كما سبؽ
فيو الالتزامات عمى عاتؽ  دالمراد اجراءىا بيف المتعاقديف عمى سبيؿ المثاؿ البيع حيث تتعد

سميمو كضماف تزـ بالمحافظة عمى الشيء ك تزاـ عنده متعدد حيث أنو ممتفنجد الال عالبائ
 أك في طكربناءه ، كالمحؿ في عقد حفظ الحؽ ىك العقار المقرر 2التعرض كالاستحقاؽ

يمو إلى صاحب حفظ الحؽ مقابؿ دفع مستبمجرد انتيائو ب البناء حيث يمزـ المرقي العقارم
 .3بيعمكتسديد السعر الكمي النيائي لم ؽ مالييسبتىذا الأخير ل

 

                                                             
زاـ في القانكف المدني الجزائرم، المصادر لتمحمد صبرم السعدم: مصادر الالتزاـ ، الكتاب الأكؿ، النظرية العامة للب 1

 .220، ص2009الادارية العقد كالإدارة المنفردة، دار الكتاب الحديث، 
 .38-37زاـ، مرجع سابؽ، صتل، مصادر الإـللبلتزاالكجيز في النظرية العاـ : درباؿ عبد الرزاؽ 2
 السابؽ الذكر. 11/04قانكف  27: المادة أنظر  3
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 شروط المحل الفرع الثاني:

كف قان مف 93المادة يشترط في المحؿ أف يككف ممكنا غير مستحيؿ كبالرجكع لنص 
تو أك ازاـ مستحيلب في ذتلنص عمى ما يمي: " إذا كاف محؿ الإني جزائرم نجد أنيا تمد

لتالي نجد أف الإستحالة مة  كاف باطلب بطلبنا مطمقا" كباالعا بمخالؼ لمنظاـ العاـ أك الآدا
إستحالة طبيعية كمثؿ ذلؾ  ضمنيا كنجدلتزاـ كالاستحالة قد تككف مطمقة، تحكؿ دكف نشأة الإ

ستحالة قانكنية كمثؿ ذلؾ مثؿ إ ممس الشمسخص بلتزاـ شإ  عف ستئناؼإلتزاـ محاـ برفع كا 
ستحالة تقكـ بالنسبة نسبية حيث أف ىذه الإ ستحالةالإكف كتستئناؼ فيو كقد حكـ لا يجكز الإ

العيني عمى نفقة  ذمتنفيلممديف غير أنيا لا تمنع مف قياـ العقد لأف الدائف يستطيع أف يمجئ ل
لغيره فينا الدائف يمارس   لتزاـ المديف بنقؿ ممكية منزؿ مممكؾلؾ في حالة إذؿ مثاالمديف ك 

يض مع حقو أيضا في التنفيذ العيني ك ني عمى نفقة المديف أك يمجأ لمتععيحقو في التنفيذ ال
معيف  أف يككف كما أنو يجب .1يضا في الفسخأعمى نفقة المديف أك يمجأ لمتعكيض مع حقو 

تفاؽ عميو كما أنو ما لـ يتـ تعيينو فإنو يستحاؿ الإفاؽ عميو كفي حالة تكذلؾ حتى يتـ الإ
مما يجكز التعامؿ فيو حيث أف الأشياء التي تخرج عف التعامؿ بحكـ  ككفيجب أيضا أف ي

 يمكف، كما أنو يجب أف يككف مشركعا فلب 2فييا أك بحكـ القانكف لا يجكز التعامؿ طبيعتيا
ؿ في شيء يخرج عف دائرة امرتكاب جريمة أك التعبإ عيدلتزاـ يقع عمى التالتصكر بإ

 .3التعامؿ

 المطمب الثالث: السبب

إف السبب ركف في كافة العقكد كلا يمكف الاستغناء عنو كبالتالي استكجب تعريؼ السبب مع 
 ذكر الشركط الخاصة بو كىذا فقا للآتي:

                                                             
 .129محمد صبرم السعدم: مصادر الالتزاـ، الكتاب الأكؿ، مرجع سابؽ، ص 1
شر سي يكسؼ زاىية حكية، الكجيز في عقد البيع، دراسة مقارنة كمدعمة باجتيادات قضائية كفقيية، الأمؿ لمطباعة كالن 2

 .78، 77، ص ص 2008كالتكزيع ، 
 .40درباؿ عبد الرزاؽ، الكجيز في النظرية العاـ للئلزاـ، مصادر الالزاـ، مرجع سابؽ، ص 3
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 الفرع الأكؿ: تعريؼ السبب

 الفرع الثاني: شركط السبب

 الأول: تعريف السببالفرع 

القكؿ أف الخطأ سبب في كصدر كىذا د منو المراإف لمسبب مفيكميف فالأكؿ ي
المفيكـ الثاني فإنو يراد منو الغاية ، فمثلب الغاية مف البيع ىي حصكؿ  البائع  ماأ ،التعكيض

 إليو دراستنا ىك ركع، كبالتالي فإف السبب الذم تتجوشعمى الثمف مف أجؿ استثماره في م
 فيكلتزاـ التعاقدم السبب ركف لا غنى عنو لنشكء الإ، كبالتالي فإف  1السبب بمفيكمو الثاني

ير العقد فمثلب في عقد البيع فالدافع مف ر م مف خلبلو تتجو إرادة الأفراد إلى تحذالدافع ال
سبب ذاتي أك شراء شيء آخر، كقد يككف ال فمف دي ع ىك رغبة البائع في سداد ما عميوالبي
 .2ختلبؼ شخص المتعاقدرج عف العقد كيختمؼ بإخا

 الفرع الثاني: شروط السبب

يجب أف يككف للبلتزاـ سبب كفي حالة غياب السبب فإف العقد يككف باطلب كمثاؿ 
 دكف نية التبرع تحت اكراه كاف ىذا العقد باطلب كذلؾ لانعداـ السبب،ذلؾ إذا تبرع شخص 

 .3تى يككف العقد صحيحادا حكبالتالي يجب أف يككف السبب مكجك 

نجد أنيا نصت عمى ما  مف قانكف المدني الجزائرم 97كبالرجكع إلى نص المادة 
ك الآداب كاف منظاـ العاـ إلتزـ  المتعاقد لسبب غير مشركع أك لسبب مخالؼ ليمي: "إذا إ

 98باطلب" كبالتالي كجكب مشركعية السبب حتى يككف العقد صحيحا كما أف المادة  العقد
نفس القانكف قد نصت عمى ما يمي:" لكؿ التزاـ مفترض أف لو سبب مشركعا مالـ يتـ  مف

                                                             
 .41درباؿ عبد الرزاؽ، الكجيز في النظرية العاـ للئلزاـ، مصادر الالزاـ، مرجع سابؽ، ص 1
 .97سي يكسؼ زاىية حكية، الكجيز في عقد البيع، مرجع سابؽ، ص  2
 .129محمد صبرم السعدم: مصادر الالتزاـ، الكتاب الأكؿ، مرجع سابؽ، ص 3
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قائمة إلى حيف كجكد دليؿ  لي نجد أف مشركعية السبب تككفاالدليؿ عمى غير ذلؾ" كبالت
 .1عمى غير ذلؾ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .97سي يكسؼ زاىية حكية، الكجيز في عقد البيع، مرجع سابؽ، ص  1
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 المبحث الثالث: أطراف عقد حفظ الحق

ذلؾ العقد الذم يمزـ المرقي  ىكبؽ إف عقد حفظ الحؽ ككما تـ تعريفو في ما س
تمامو لصاحب حفظ الحؽ كعمى إـ العقار المراد بناؤه أك في طكر الانجاز عند يسمبتالعقارم 

لدل ىيئة ضماف عمميات الترقية  سموبإحساب مفتكح في  ؽيسبتىذا الأخير أف يقكـ بدفع 
 يجابعمى تطابؽ الإ العقد حيث أنو يقكـالعقارية كبالتالي يجب التعرؼ عمى طرفي ىذا 

سكؼ  بحثكالقبكؿ بينيما مع كجكد الأركاف الأساسية لمعقد السالفة الذكر كمف خلبؿ ىذا الم
 قا لما يمي:فإلى التعريؼ بأطراؼ عقد حفظ الحؽ كذلؾ ك  ؼنتطر 

 ول: المرقي العقاريالمطمب الأ 

 المطمب الثاني: صاحب عقد حفظ الحق.
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 قاريالمطمب الأول: المرقي الع

مف خلبؿ ىذا المطمب سكؼ نقكـ بتعريؼ المرقي العقارم تعريؽ لغكم كاصطلبحي 
لى أنكاع المرقي العقارم كفقؿ إإلى جانب التعريؼ القانكني كما أنو سكؼ يتـ فيو التطرؽ 

 لما يمي:

 الفرع الأكؿ: تعريؼ المرقي العقارم

 الفرع الثاني: أنكاع المرقي العقارم

 لمرقي العقاريالفرع الأول: تعريف ا

 التعريف المغوي: -أ 

عث ، تعني البا ينجد مصطمح المرقي العقارم كيتككف مف كممتيف: الأكلى المرقي ، كى
كىي ؽ الثاني بعممية البناء كالمركج كالمطكر القائـ بعممية التشييد أما الش د بالقياـالمتعي

مف  نو فلب يمكف نقموفي مكا تتقة مف العقار كىك كؿ ما لو أصلب ثابشكممة عقارم، فيي م
 .مكاف إلى آخر

 التعريف الاصطلاحي: -ب 

التي ىي في طكر أك يؼ أنو بائع لممساحات العقارية المبنية عر في ظؿ ىذا الت هنجد
الانجاز كما أنو يعرؼ أيضا عمى ككنو يقكـ بإجراء عقكد ترقكية كىذا ضمف مجاؿ مينتو 

 .1بغض النظر عمى ككنو شخص طبيعي أك معنكم

 

 
                                                             

سكر سياـ: إلتزامات المرقي العقارم المترتبة عمى بيع السكنات الترقكية، أطركحة لنيؿ شيادة الدكتكراه، تخصص قانكف م 1
 .15-14، ص2015/2016جامعة الاخكة منتكرم، قسنطينة،  عقارم كزراعي،
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 ف القانوني:التعري -ج 

رج نعشريع الجزائرم لممرقي العقارم بالتالي سكؼ تفي ظؿ ال التسمياتلقد تعددت 
 كفقا لما يمي: اتالتسميالمراحؿ التي مرت بيا ىذه عمى 

 .68/00تعريف المرقي العقاري في ظل قانون -1

سـ إلمرقي العقارم حيث أطمؽ عميو با خاص أعطى تعريؼقد  86/07قانكف إف 
نجاز عمميات الترقية العقارية فقد سمح المشرع الجزائرم لأم شخص إأجؿ تب مف تالمك

حمؿ الجنسية الجزائرية، كيككف قادر عمى التفاكض يك معنكم أسكاء كاف شخص طبيعي 
، كما أف المشرع الجزائرم قد نص 1الاتفاقية بأف يحمؿ ىذه الصفحة بإبراـككذلؾ التعاقد 

 بإنجازلحؽ في ممارسة ىذه المينة الخاصة ا صراحة ضمف ىذا القانكف عمى مف  ليـ
عمميات الترقية العقارية كىـ يتمثمكف في الجماعات المحمية كالمؤسسات كالمقاكلات كالييئات 

ت كنيابالبناء الذاتي كىذا سكاء كانكا فرادل أك منتظميف في تعا ئميفالعمكمية الخكاص القا
 .2كف لمقانكف الخاصعلخاضيف ايعقارية، ككذلؾ الأشخاص الطبيعيكف كالمعنك 

 :33/03قي العقاري في ظل المرسوم التشريعي تعريف المر -2

عمى  تمنو قد نص 01الفقرة  03كمف خلبؿ نص المادة  93/03إف المرسكـ التشريعي 
 02ما يمي:" يدعى كؿ شخص طبيعي أك معنكم يمارس النشاطات المذككرة في المادة 

الشركات المدنية العقارية التي تقكـ العمميات  ستثنىقد ا متعاملب في الترقية العقارية كما أنو
. 05اتيا كىذا عملب بما ىك منصكص عميو في المادة يعقارية لتمبية حاج  مف ىذا المرسكـ

                                                             
 السابؽ الذكر. 86/07مف القانكف  8أنظر المادة  1
 نفسو. 86/07مف القانكف  6أنظر المادة  2
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كبالتالي نجد أنو لـ يقدـ تعريؼ دقيقا لممرقي العقارم فقد نص عمى ككنو متعامؿ في 
معنكم يقكـ بممارسة نشاطات تساعدىـ  الترقية العقارية كقد اعتبره كؿ شخص طبيعي أك

 .1نجازىا ىك إعادة ببيعياإكالغرض مف  عقاريةانجاز أملبؾ في 

 :11/04تعريف المرقي العقاري في ظل قانون -3

مرقي عقارم  انو يعد حيث نص عمى تسميتو بالمرقي العقارم، قدىذا القانكف  أفنجد 
جديدة أك  ءع بنايقكـ بإنجاز مشار القانكف ، كؿ شخص طبيعي اك معنكم ي ىذا  ي مفيكـف

يقكـ بالترميـ اك إعادة تأىيؿ أك تجديد أك إعادة ىيكمة أك يقكـ أيضا بتدعيـ بنايات تتطمب 
، كما أنو نص 2بيعيا أك تأجيرىا أحد ىذه التدخلبت أك يقكـ بتييئة كتأىيؿ الشبكات قصد

ماد كأف يسجؿ في إضافة عمى حصكلو عمى اعت عمى كجكب أف يسجؿ في السجؿ التجارم
 .3ات المحددة كفقا لمقانكفييفيف العقاريف حسب الشركط كالكالجدكؿ الكطني لممرق

 الفرع الثاني: أنواع المرقي العقاري

 إف المرقي العقارم لا يقتصر عمى الشخص الطبيعي فقط، إنما يمتد إلى الشخص
 ع المرقي العقارم.لبؿ ىذا الفرع بالتعرؼ عمى أنكامف خ نقكـ المعنكم كبالتالي سكؼ

 المرقي العقاري العام . أ

إلى المؤسسات  بالإضافةحمية مىي الجماعات الك العمكمية  ةحيث نجده يتمثؿ في الييئ
ف التي يت الكلائية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف الحضريمكمية المؤىمة كالمتمثمة في الككلبالع
نو بعد صدكر المرسكـ التنفيذم العقارية لصالح البمدية غير أ ةالمحفظرؼ في صبالت قكـت

كأصبح اسميا الككالة  لاتتغيرت تسمية الككا 03/11/2003المؤرخ في  03/408رقـ 

                                                             
 .17، صالمرجع السابؽسكر سياـ: إلتزامات المرقي العقارم المترتبة عمى بيع السكنات الترقكية، م 1
 السابؽ الذكر. 11/04القانكف مف  8الفقرة  3أنظر المادة  2
 نفسو. 11/04مف القانكف  4أنظر المادة  3
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 تعمي مؤسسة ذات طابع صناعي كتجارم تتالكطنية لمتسيير كالتنظيـ العقارييف، كبالتالي في
 ةـ ىذه الأخير الترقية كالتسيير العقارم تقك دكاكيف بالشخصية المعنكية كما أنو أيضا تكجد 

لإنجاز السكنات كالمحلبت ذات  بالإضافةبترقية الخدمة العمكمية في مجاؿ السكف 
 .1ستعماؿ الميني كالتجارم كالحرفي كما أنو تكجد أيضا المؤسسة العمكمية لمترقية العقاريةالإ

 المرقي العقاري الخاص . ب

نما قيأف المرقي العقارم الخاص لا  د يككف شخص قتصر عمى ككنو شخص طبيعي كا 
 معنكم كىذا ما سكؼ يتـ تكضيحو كما يمي:

 المرقي العقاري شخص طبيعي: .1

نساف كبالتالي فإف الانساف يتمتع بالشخصية الإشخص الطبيعي البأنو يقصد  يثح
كتساب صفة إمشخص الطبيعي بل سمح قد مالقانكني فترة حياتو كنجد أف المشرع الجزائر 

 نصكص عميو.ما ىك ملالمرقي العقارم كبالرجكع 

راط الحصكؿ عمى الاعتماد كالقيد في السجؿ تإش 12/84المرسكـ التنفيذم رقـ مف ض
ب لدل صندكؽ تاكتالإب تولزاميإؿ في الجدكؿ الكطني لممرقيف العقارييف مع يسجتالتجارم كال

الضماف كالكفالة المتبادلة في الترقية العقارية مع كجكب أف يككف حامؿ لمجنسية الجزائرية 
 و مف ممارسة أم نشاط آخر يككف مدفكع الآخر بجانب مينتوعنكم

 المرقي العقاري الخاص شخص معنوي: .2

 ةالمعنكي يةلشخصاكيقصد ب 2 ة (ينة )القانك رؼ القانكف لو بالشخصية المعنكيتبحيث يع
مف أجؿ تحقيؽ غرض معيف كبالتالي فالمرقي  حدمجمكعة الأشخاص كالأمكاؿ التي تت

                                                             
 .24-22قي العقارم، مرجع سابؽ، صر بف عيسى محمد: المسؤكلية الجزائية لمم 1
 .28-27، صنفسوبف عيسى محمد: المسؤكلية الجزائية لممرقي العقارم، مرجع  2
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عنكم قد يككف في شكؿ شخص كاحد كىذا في حالة شركة ذات شخص العقارم الشخص الم
 .1كاحد كفي ظؿ أشخاص متعددة كىذا مثلب في إطار شركة مساىمة

 الحق فظالمطمب الثاني: صاحب ح

حب حفظ لى المرقي العقارم ىك صاإإف الطرؼ الثاني عقد حفظ الحؽ إضافة 
 عريفو ضمف ما يمي:الحؽ، كبالتالي سكؼ نقكـ ب

 .86/07الأكؿ: تعريؼ صاحب حفظ الحؽ كفقا لقانكف الفرع 

 .11/04الفرع الثاني: تعريؼ عقد حفظ الحؽ في ظؿ قانكف 

 .الفرع الثالث: الطبيعة القانكنية لصاحب حفظ الحؽ

 .68/00الفرع الأول: تعريف صاحب حفظ الحق وفقا لقانون 

يث أنو قد ألزمو نجد في ظؿ ىذا القانكف أنو قد نص عميو بككنو مترشح لمممكية ح
لمعمارة المبيعة أك لجزئيا المبيع كبالتالي ىذا  مف الكمفة التقديرية %20بإيداع ضماف يساكم 

، كما أنو في ظؿ ىذا القانكف نجد أنو 2المترشح لمممكية بتقديموة إلزامينص عمى القانكف 
ح لأكثر مف رشتال مف  نع عمى ىذا الأخيرمبالمترشح لمممكية كقد  توميستنص صراحة عمى 

، كنجده أيضا نص 3 مرة كاحدة مف أجؿ امتلبؾ سكف في عممية الترقية العقارية الكاحدة
داع مبمغ الضماف في حساب يعميو بككنو طالب حفظ الحؽ كىذا عندما نص عمى كجكب إ

تح ث أف ىذا الحساب الخاص بو يفمية طالب حفظ الحؽ ، حيسخاص فقد أطمؽ عميو ت
 .4يا القانكف تمقي مبمغ الضمافلالتي خكؿ لدل المؤسسة المالية 

                                                             
 .28، مرجع سابؽ، صقي العقارمر بف عيسى محمد: المسؤكلية الجزائية لمم 1
 السابؽ الذكر. 86/07مف القانكف  34المادة  :أنظر 2
 نفسو. 86/07مف القانكف  33المادة  :أنظر 3
 نفسو. 86/07الفقرة الأكلى مف القانكف  35المادة  :أنظر 4
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كفي ظؿ ىذا  86/07فقد ألغى النص القانكني  93/03بصدكر المرسكـ التشريعي  غير أنو
الحؽ غير المرسكـ لـ يتـ ذكر عقد حفظ الحؽ الذم كاف السابؽ كبالتالي فقد ظؿ عقد حفظ 

الذم بدكره  11/04قانكف  د ثمانية عشر سنة غير أنو بعد صدكرتملفترة ت امعمكؿ بو قانكن
 فقد أعاد ىذا القانكف مف جديد عقد حفظ الحؽ. 93/03قد ألغى المرسكـ التشريعي 

 .11/04حفظ الحق في ظل قانون  عقدالفرع الثاني: تعريف 

مف جديد  قد نص صراحة عمى عقد حفظ الحؽ، كبالتالي أعاده 11/04إف قانكف 
زامات المرقي تأقرىا عندما نص عمى إل مية صاحب حفظ الحؽ فقدكبالرجكع إلى التس

المقرر إنجازه أك الذم ىك في طكر الانجاز كقد أعطى  عقارم كالمتمثمة في تسميـ العقارال
ؽ في حسابو يسبتمو بدفع ز مية صاحب حفظ الحؽ كألسلمطرؼ الذم يراد تسميـ العقار لو ت

ا نصت عمى ا عندمنفسي التسمية، كما أف المشرع في نفس القانكف حافظ عمى 1الخاص
ة مف قبؿ المرقي العقارم أماـ مكثؽ كذلؾ مقابؿ التسديد الكمي ياكجكب إعداد عقد بيع البن

 .2لمبمغ البيع مف قبؿ صاحب حفظ الحؽ

 لصاحب حفظ الحق القانونيةالفرع الثالث: الطبيعة 

إف صاحب حفظ الحؽ، مف خلبؿ ما ىك منصكص عميو ضمف نمكذج عقد حفظ 
سد في الشخص الطبيعي حيث أنو يتـ ذكر لقبو كاسمو ككذلؾ رقـ شيادة الحؽ نجده يتج

إلى مقر سكناه، كبالتالي فصاحب  بالإضافةالميلبد كرقـ بطاقة التعريؼ الكطنية الخاصة بو 
نمكذج حفظ الحؽ ينحصر في شخص الشخص الطبيعي دكف سكاه كىذا ما نستنتجو مف 

منصكص عميو كما أف التسمية الخاصة بو ؾ كفقا لما ىك لككذ .الخاص بعقد حفظ الحؽ
 .3كىي صاحب حفظ الحؽ 11/04ىي نفسيا المقررة في قانكف 

                                                             
 السابؽ الذكر 11/04مف القانكف  27المادة  :أنظر 1
 نفسو 11/04مف القانكف  33المادة  :أنظر 2
 .1الممحؽ رقـ ر: أنظ 3
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 خلاصة الفصل الأول

الحؽ ىك ذلؾ العقد  أف عقد حفظ دمف خلبؿ ما تـ التطرؽ إليو في ىذا الفصؿ نج
صاحب الذم ىك في طكر الانجاز لأك قارم بتسميـ العقار المنجز عو المرقي الزـ فيتالذم يم

، كعمى ىذا الأخير دفع تسبيؽ مالي في حساب مفتكح بإسمو لدل ىيئة الضماف حفظ الحؽ
كما أنو تجدر الاشارة إلى أف ىذا العقد مر بمراحؿ تشريعية أكليا القانكف  كالكفالة المتبادلة،

كالذم قاـ  93/03الذم نص عميو صراحة إلى غاية صدكر المرسكـ التشريعي  86/07
قد أعاد  11/04لقانكف كلـ ينص عمى عقد حفظ الحؽ كلكف بعد صدكر القانكف بإلغاء ىذا ا

الي ىناؾ ىذا النكع مف العقكد الذم لو خصائص يتميز بيا حيث أنو عقد ممزـ لمجانبيف كبالت
كلو طبيعتو القانكنية  كما أنو عقد غير ناقؿ لمممكية العقارية وطرفيالتزامات متبادلة بيف 
زه عف بعض العقكد المشابية لو كىك يقكـ عمى أركاف التي ىي أساس الخاصة بو التي تمي

كؿ العقكد كالمتمثمة في الرضا كالمحؿ كالسبب، كليذا العقد طرفيف متمثميف في المرقي 
 العقارم كصاحب حفظ الحؽ.

 

 

 



 

 

 

 

 

 الفصل الثاني

 الآثار المترتبة عن عقد حفظ الحق
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تنتج عنو آثار تشمل طرفي العقد وبالتالي فإنو  ،كغيره من العقود، إن عقد حفظ الحق
ا العقد تقع عمى عاتق الجانبين، وبالتالي لا يمكن لأي ذمتبادلة في ظل ى التزاماتك انى

عميو بموجب القانون وىي في الأساس موجودة المفروضة  الالتزامات أداءطرف التممص من 
فإن  الالتزاماتما في حالة ما إذا قام أحد منيم بالإخلال بيذه ألحماية مصمحة الطرفين، 

قانونية من أجل الحفاظ عمى حقو قد تمتد ىذه المطرف الثاني إتباع الاجراءات ول لخالقانون 
ل راسة ىذه الآثار وفق لما ىو معمو الاجراءات إلى الوصول إلى فسخ ىذا العقد ومن أجل د

 قسمنا ىذا الفصل إلى ثلاث مباحث كما يمي:بو قانونا ، 

 حفظ الحق بالنسبة لصاحب حفظ الحق. عقد ول: الآثار المترتبة عنالمبحث ال 

 المبحث الثاني: الآثار المترتبة عن عقد حفظ الحق بالنسبة لممرقي العقاري.

 عن فسخ عقد حفظ الحق. المبحث الثالث: الآثار المترتبة
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 المبحث الول: الآثار المترتبة عن حفظ الحق بالنسبة لصاحب حفظ الحق.

زامات متبادلة بين طرفي العقد تإل وعن تنتجإن عقد حفظ الحق وكما سبق الذكر أنو 
 مىبحث سوف نقوم بالتعرف عم)صاحب حفظ الحق والمرقي العقاري( ومن خلال ىذا ال

التي تقع عمى عاتق صاحب حفظ الحق ضمن ىذا العقد، وقد قسمنا ىذا المبحث  الالتزامات
 إلى مطمبين:

 .قيسبتظ الحق بدفع الفالمطمب الول: إلتزام صاحب ح

 المطمب الثاني: إلتزام صاحب حفظ الحق بتسديد كامل المبمغ.
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 قيسبتالمطمب الول: إلتزام صاحب حظ الحق بدفع ال

وص عميو قانونا ا وفق ما ىو منصالحق ممزم بدفع التسبيق وىذحفظ  إن صاحب
كما  يجب دفع التسبيق فييا وكذلك نسبة ىذا التسبيق يالت ق إلى الفترةوبالتالي سوف نتطر 

 يمي:

 .ق فييايسبتالفرع الأول: المدة التي يجب دفع ال

 التسبيق. نسبةالفرع الثاني: 

 ق فيهايسبتالفرع الول: المدة التي يجب دفع ال

ق حيث يسبتظ الحق في عقد حفظ الحق ىو دفع فلتزام يقوم بو صاحب حإإن أول 
، حيث يكون 1عمميات الترقية العقاريةبإيداعو في حساب خاص بو لدى ىيئة ضمان يقوم 

ق وبالتالي نجد ان ىذا يسبتوالكفالة المتبادلة ىو المسؤول عن تمقي ىذا المان صندوق الض
أن يقوم ىذا تصور قيام ىذا العقد دون  يمكناد عقد حفظ الحق فلا ق يدفع فور اعديسبتال

ق المنصوص عميو قانونا دفعا فوريا دون تأجيل أو تأخير من ىذا يسبتالأخير بدفع ىذا ال
، وبالرجوع أيضا لما ىو منصوص عميو في نموذج عقد حفظ الحق نجد أنو يتم ذكر 2الأخير
ام العقد  بر ق يكون فوريا من أجل إيسبتأيضا ان ىذا الق ضمن العقد وبالتالي نجد يسبتىذا ال

بدفع ىذا وفي حالة تخمفو لا يتم إبرام ىذا العقد فوجب عمى صاحب حفظ الحق القيام 
 .3حفظ الحق عقدق من أجل تحرير يسبتال
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 ق.يسبتال نسبةني: لثاالفرع ا

الذي يقوم قد قام بتحديد التسبيق  11/04ومن خلال قانون  إن المشرع الجزائري
والكفالة المتبادلة، حيث مان ضصاحب حفظ الحق بدفعو في حسابو الخاص لدى صندوق ال

دي لممرقي العقاري وتم قحفظ الحق أن يقوم بدفع تسبيق ن صاحبنو يجب عمى نص عمى إ
ىذه النسبة ولا يقل عنيا وىذا ما ىو  التسبيق فلا يمكن أن يتجاوز %20تقريره نسبة 

فظ الحق فيو أيضا ينص جوع أيضا لمنموذج المعتمد لعقد ح، وبالر 1امنصوص عميو قانون
حيث أن صاحب حفظ الحق ممزم بدفعو دون أن يتجاوز  %20ق ىي يسبتعمى أن نسبة ال

 .ىذه النسبة المقررة قانونا

وعميو فإن المشرع الجزائري قد نص صراحة عمى قيمة التسبيق الذي يجب عمى 
ي لتفيو ليس مجبرا عمى أن يقوم بدفع مبمغ يفوق النسبة ا صاحب حفظ الحق أن يقوم بدفعو

و نسبة تنو ممزم بعدم دفع قيمة أقل بل يجب أن يسدد المبمغ الذي حققإدىا القانون كما حد
 .2وىذا ما ىو مقرر أيضا في النموذج الخاص بعقد حفظ الحق 20%

 صاحب حفظ الحق بتسديد كامل المبمغ. لتزامإالمطمب الثاني: 

لتزامو بدفع كامل إر الذي يقع عمى عاتق صاحب حفظ الحق ىو خلتزام الآإن الإ
لي سوف انجازه وبالتإول عمى الممكية العقار الذي تم صالمبمغ لممرقي العقاري من أجل الح

 المبمغ وأىميتو .نقوم بالتعرف عمى الفترة التي يتم فييا دفع ىذا 

 أىمية تسديد كامل المبمغالفرع الأول: 

 لثاني : الفترة التي يتم فييا التسديد الكمي لثمن العقارالفرع ا
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 الفرع الول: أهمية تسديد كامل المبمغ

الحصول عمى الممكية  فيمتمثل لى تحقيق ىدفو والإصاحب حفظ الحق يسعى إن 
أىمية  ن، وتكمالتامة لمبناية بعد إتمام إنجازىا، وبالتالي فإنو ممزم بدفع سعر البيع كاملا

 ي تحرير العقد النيائي الذي يمكن صاحب حفظ الحق من الحصول عمى الممكيةتسديده ف
، وبالتالي فإن ىذا التزام الذي يقع عمى عاتقو المتمثل في التسديد الكمي لسعر البيع العقارية

وىذا من أجل  قبين المرقي العقاري وصاحب حفظ الح القانونية ىام جدا في إتمام العلاقة
دون منازع فييا وعميو فإن ىذا الالتزام  ممكا تاما ان يكون مالك لمبناية تمكن ىذا الأخير من

ىو الأخير فبعد إتمامو من قبل صاحب حفظ الحق فإنو يكون قد حقق اليدف الذي يسعى 
إليو منذ فترة زمنية ألا وىو الحصول عمى الممكية التامة لمبناية المنجزة وما يبقى عمى 

عقد النيائي الذي يمكن صاحب حفظ الحق من الحصول عمى المرقي العقاري إلا إبرام ال
 .1دون أن ينازعو فييا أحد الممكية

 الفرع الثاني : الفترة التي يتم فيها التسديد الكمي لثمن العقار

إن صاحب حفظ الحق ممزم بدفع المبمغ كامل وىذا عندما تتم عممية البناء، حيث أنو 
دفع المبمغ كاملا، فعند تسديد السعر الكمي لمبيع من  قبل التسميم النيائي لمعقار يجب عميو

الي يتحقق لصاحب حفظ وبالت النيائيعقد القبل ىذا الأخير يقوم المرقي العقاري بإعداد 
اممة لو عمى العقار فمن أجل الحصول عمى الممكية التامة ليذا العقار فإن ة الكالحق الممكي
ي لمسعر البيع لممرقي العقاري الذي بدوره يقوم فظ الحق ممزم بأن يقوم بتسديد الكمصاحب ح

ييا ويصبح مالك بتحرير عقد بيع البناية من أجل تمكين صاحب حفظ الحق من الحصول عم
 ليا دون أي منازع.
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وبالتالي فإن صاحب حفظ الحق عندما يتم الانتياء الكمي من إنجاز البناية، يجب 
المدة ب مقيد  البيع غير أنو قد يكون غير لدفع المبمغ الكمي لسعر اعميو ان يكون مستعد

والتي كما سبق القول أنيا ممنوحة المرقي العقاري من أجل إعداد العقد النيائي والمحددة 
ام العقد ويمزم صاحب ر ثلاث أشير وعميو وخلال ىذه الفترة يقع عمى عاتق المرقي العقاري إب

 .1عحفظ الحق بالتسديد الكمي لممبمغ الاجمالي لسعر البي
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 ة عن عقد حفظ الحق بالنسبة لممرقي العقاريترتبالمبحث الثاني: الآثار الم

إن عقد حفظ الحق كما سبق الذكر تنتج عنو إلتزامات متبادلة بين صاحب حفظ الحق 
ف الأول وبالتالي ر تجاه الطإعاتقو إلتزامات عمى والمرقي العقاري حيث إن ىذا الأخير تقع 

لتزامات فصاحب حفظ الحق اليدف الذي يسعى لتحقيقو ىو الحصول اء ىذه الإفيو ممزم بأد
لذي ىو في طور الانجاز وبالتالي وجب عمى المرقي انجازه أو إعمى ممكية العقار المراد 

تمكين ىذا الأخير من  لجإفاء كل الالتزامات التي تقع عمى عاتقو من إيالعقاري أن يقوم ب
زامات تقوم بمعالجة إلنالمبحث سوف  ىذا بالتالي من خلالالحصول عمى ممكية العقار و 

 ي العقاري وفق ما يمي:قالمر 

 المطمب الول: إلتزام المرقي العقاري بتحرير عقد البيع. -

 .العقاري بتسميم العقار لصاحب حفظ الحقالمطمب الثاني: إلتزام المرقي  -
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 البيع زام المرقي العقاري بتحرير عقدتالمطمب الول: إل

ن المرقي العقاري ممزم بتحرير العقد النيائي وىذا من أجل تمكين صاحب حفظ إ
الحق من أن يتحصل عمى الممكية التامة دون منازع فييا، وىذا يكون عند الانتياء من 
الانجاز وبالتالي نجد أنو لو فترة يجب أن لا يتجاوزىا من أجل تحرير ىذا العقد وىذا ما 

 ما يمي: سوف يتم توضيحو في

 التي يجب تحرير العقد فييا )عقد البيع( ةالفرع الأول: الفتر 

 الفرع الثاني: شروط تحرير عقد البيع

 التي يجب تحرير العقد فيها )عقد البيع( ةالفرع الول: الفتر 

إن المشرع الجزائري قد نص صراحة عمى أنو يجب عمى المرقي العقاري بأن يقوم 
ستلام إلك خلال فترة ثلاث أشير كحد أقصى، وىذا منذ تاريخ ة وذبنايبإعداد عقد بيع ال

 .1الموثق لمبناية أو جزء منيا، ويحرر ىذا العقد أمام الموثق

إضفاء الرسمية عمى العقود وبالتالي فإن الموثق ىو الشخص الذي خول لو القانون 
ضافة إلى شيره لأن العقد خلافا لعقد حفظ الحق فإنو يتم تسجيمو إ الواردة عمى العقارات وىذا

 نالعقود الناقمة لمممكية العقارية يتم شيرىا وىذا من أجل انتقال الممكية التامة لصاحبيا دو 
منازع فييا، وبالتالي يتمكن صاحب حفظ الحق من الحصول عمى الممكية التامة لمبناية 

 .2المنجزة

 

 

                                                             
 السابق الذكر 11/04من القانون  33دة أنظر الما 1
 نفسو. 11/04من القانون  35أنظر المادة  2



                 د حفظ الحقـــعقعن  الآثار المترتبة           :  الثانيالفصل 

41 

 الفرع الثاني: شروط تحرير عقد البيع

ن قبل المرقي العقاري أن يقوم صاحب حفظ الحق يجب قبل تحرير عقد البيع م
لة ما يتبقى عمى المرقي العقاري إلا أن ااء إلتزامو بتسديد الثمن كاملا، وفي ىذا الحيفبإ

لى الموثق من أجل تحير العقد النيائي وىذا من أجل أن يراعي الشروط القانونية ايمجئ 
ي فمن أجل أن ي فكما سبق القول أنوالمعمول بيا من أجل إضفاء الرسمية عمى ىذا العقد، 

المبمغ المتفق عميو كاملا  سددلتزامو وجب عمى صاحب حفظ الحق بأن يالمرقي العقاري بإ
 .1من أجل أن يقوم المرقي العقاري بتحرير العقد النيائي أمام الموثق

ثل في تحرير ي بما يقع عمى عاتقو من إلتزام متمفمن أجل أن يفي المرقي العقار 
ي لسعر البيع وبالتالي أن يقوم بالتسديد الكم قستوجب عمى صاحب حفظ الحإالنيائي  العقد

الطرف الثاني عن الإيفاء أيضا  لتزاماتو يمتنعإدلة فإن لم ينفذ طرف التزامات متبأن ىذه الإ
 يما.ى أن يفي الطرفين بما يقع عمى عاتقي، وعميو فإن العقد النيائي متوقف عمزاموتلبإ

 ني: إلتزام المرقي العقاري بتسميم العقار لصاحب حفظ الحقمب الثاطالم

لتزام ميم من أجل إلتزام المرقي العقاري بتسميم العقار لصاحب حفظ الحق ىو إ إن
ضمن عدم يرف في ىذا العقار وبالتالي أيضا صتمكن ىذا الأخير من التمتع بالممكية والت

 ا يمي:التعرض ليذا الأخير وىذا ما سوف يتم توضيحو في م

 تسميم العقار الفرع الول:

 الفرع الثاني: التزام المرقي العقاري بالضمان 
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 الفرع الول: تسميم العقار

عمى المرقي العقاري تسميم العقار لصاحب حفظ  يجبنعقاد العقد النيائي بمجرد إ وإن
د في ما ىو وار ل ني وىذا طبقايالحق حيث نجد أن التسميم شرطا أساسيا لنقل الحق الع

الشيء والمحافظة  عيني يتضمنن الالتزام بتسميم قتزام بنقل حلالقواعد العامة حيث أن الا
لى إنجازه إالعقار بعد  يمرقي العقاري تسمم، وبالتالي يقع عمى عاتق ال1ميعميو حتى التسم

جد أن المرقي العقاري بعد صاحب حفظ الحق وىذا بعد القيام بإعداد العقد النيائي حيث ن
ية أو جزء من البناية أمام موثق ويمزم الام المؤقت لمبناية يقوم بإعداد عقد بيع البنستالا

وىذا ما  البنايةا من أجل تمكنو من امتلاك ذصاحب حفظ الحق بتسديد الكمي لسعر البيع وى
 .2ىو منصوص عميو قانونا 

 الفرع الثاني: التزام المرقي العقاري بالضمان

بالمبيع  نتفاعوالإري تالبائع ممزم بضمان عدم التعرض لممش تبعا لمقواعد العامة فإن
قد يكون في كل المبيع أو في جزء منو وبالتالي فيو يضمن عدم التعرض سواء كان ىذا 
التعرض منو أو من الغير وبالتالي يقع عمى عاتق ىذا الأخير أن يمتزم بضمان عدم 

 .3التعرض

لمشتري الى اىو لازم لنقل الحق المبيع حيث نجد أن عمى البائع أن يقوم أيضا بما 
نع عن كل عمل من شأنو أن يجعل نقل ىذا الحق عسيرا أو مستحيلا فيو ممزم باتخاذ تميو 

ه وعميو فإن المرقي العقاري بصفتو بائع اكل الاجراءات من أجل أن ينتفع المشتري بما أشتر 
قو حن الانتفاع التام بيتبع ىذه الاجراءات حتى يتمكن صاحب حفظ الحق وىو المشتري م
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كتشف إذا إبضمان العيوب الخفية ففي حالة ما إلى جانب ىذا نجد أنو ممزم  1العيني
خباره في أجل معقول إالمشتري عيب في المبيع وكان ىذا العيب يضمنو البائع وجب عميو 

حالة عدم  يلعيب أما فن يقوم  ىذا الأخير بكل ما ىو ضروري لإصلاح ىذا اأمن أجل 
ما قد يحصل إلا أنو قد يكون ىذا  مسؤوليةاره فإنو يكون راضيا بالبيع ولا يتحمل البائع خبإ

ري في حالة ظيوره إخبار تمما لا يظير بالاستعمال العادي فينا يجب عمى المش العيب
ن لم يفعل  .2فيعتبر راضيا بالبيع  البائع وا 
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 فظ الحقالمبحث الثالث: الآثار المترتبة عن فسخ عقد ح

تسميم العقار بعد يمزم بموجبو المرقي العقاري  عقد ذكره أنو إن عقد حفظ الحق كما سبق
 البيع، عراتمام انجازه إلى صاحب حفظ الحق حيث يقوم ىذا الأخير بتسديد الكمي لس

قع عمى عاتق الطرفين يجب عمى كل واحد منيما أن يمتزم لتزامات التي توبالتالي فإن الإ
تزامات أداء ىذه الإلعن رف طأما في حالة ما إذا تقاعس  1 تزاماتللإاعميو من بإيفاء ما 

لا كان لو حق فسخ العقد حيث أن لكلا الطز فإن الطرف الثاني يم فين متى قام ر مو بأدائيا وا 
  2لب بفسخ ىذا العقدان يطأتزام بما ىو منصوص عميو ضمن ىذا العقد لالا مأحد منيما بعد

ىذا المبحث سوف نتعرف عمى ما يترتب عنو فسخ ىذا العقد بين  وبالتالي ومن خلال
 يمي: الطرفين وىذا وفق ما

 .الفسخمفهوم المطمب الول:  -

 : الآثار المترتبة عن فسخ عقد حفظ الحق بالنسبة لصاحب حفظ الحقالثانيالمطمب  -

 : الآثار المترتبة عن فسخ عقد حفظ الحق بالنسبة لممرقي العقاريالمطمب الثالث -
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 الفسخمفهوم المطمب الول: 

إن جل العقود المبرمة يمكن فسخيا بما فييا عقد حفظ الحق وبالتالي فإن ليذا الفسخ 
العقد وسوف نوضحيا كما  ءشروط يجب توفرىا حتى يتحقق ويكون لو أثره البالغ في إنيا

 يمي:

 الفرع الأول: تعريف الفسخ

 الفرع الثاني: شروط الفسخ

 الفرع الثالث: آثار الفسخ.

 الفرع الول: تعريف الفسخ

إن اليدف الذي يسعى إليو المشرع الجزائري دوما ىو تحقيق العلاقة الناجحة بين 
إلتزامات وجدت جراء  نا عمييما مبم اطرفي العقد وبالتالي فيو يشجع الطرفين عمى أن يفي

في بعض الأحيان نجد طرفين، إلا أنو تحقق مصمحة التىذا العقد وىذا من أجل إتمام العقد و 
تنفيذ إلتزاماتو مما قد يضر بالطرف الثاني  متناع عنيقوم بالتقاعس أو الإ أن ىناك طرف
فينا يحقق الفسخ وجوده فيو حل لمرابطة القانونية بين الطرفين وبالتالي يصبح  المتعاقد معو

قبل البدء في  االتي كان عميي العقد المبرم بينيما غير موجود ويرجع الطرفين إلى الحالة
 .1عاقدعممية الت

ة لمجانبين، فمثلا إذا كان العقد ممزم لفسخ لا يقع إلا في العقود الممزموبالتالي فإن ا
متناع عن تسميم الشيء الموىوب في ىذه الحالة د اليبة، وقام الواىب بالإلجانب واحد كعق

لا يكون مجدي وليس في صالحو لأن فإن طمب الفسخ من المتعاقد الثاني )الموىوب لو( 
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ىذا العقد لا يمزمو بشيء في الأصل وبالتالي فعمى ىذا الأخير أن يسمك طريق آخر، وىو 
 .1المطالبة بالتنفيذ وعميو فإن كافة العقود الممزمة لمجانبين يرد عمييا الفسخ

 لفرع الثاني: شروط الفسخا

رجاع المتعاق دين إلى الحالة التي كان عمييا قبل إن الفسخ يؤدي إلى انحلال العقد وا 
البدء في عممية التعاقد إلا انو قبل وقوعو يجب أن تحقق شروطو المتمثمة في عدم إيفاء أحد 

ذاره من الطرف الثاني إلا أنو يبقى الحال نلتزامات التي تقع عمى عاتقو رغم إلإباالطرفين 
، كما 2ل الرابطة القانونية بينيماىو فينا جاز ليذا الأخير أن يقوم بفسخ العقد وح عمى ما

ي حالة ما أنو يجوز أيضا أن يتفق الطرفين عمى أن يكون العقد مفسوخا بقوة القانون، وىذا ف
، أن تكون ىناك حاجة إلى حكم قضائيتزامات التي تنشأ عنو دون لإذا لم يتم الوفاء بالإ

نا نجد ان الالتزامات المتقابمة ، كما أن3وبالتالي جاز لممتعاقدين قانونا الاتفاق عمى الفسخ
لتزامو جاز لمطرف الثاني حالة ما إذا امتنع طرف عن أداء إ قة الوفاء وفيتحسوالتي تكون م

أيضا الامتناع والمطالبة بفسخ العقد وعميو إن تحقق شرط من ىذه الشروط فإن العقد ينحل 
 .4بالفسخ ويرجع المتعاقدين إلى ما كان عميو قبل العقد

من القانون المدني الجزائري  121ع إلى الفسخ بقوة القانون، نجد أن المادة وبالرجو 
لتزام بسبب استحالة تنفيذه الإنصت عمى ما يمي:" في العقود الممزمة لمجانبين، إذا انقضى 

نقضت معو الالتزامات المقابمة لو، وبفسخ العقد بحكم القانون"، وبالتالي نجد لوقوع الفسخ إ
 ب ان تتوافر ثلاثة شروط:بقوة القانون يج
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وبالتالي إذا كان تنفيذ ىذا الالزام مستحيلا يكن تنفيذ الإلزام أصبح مستحيلا يجب أن  -
 فينا نطبق عميو نظرية الظروف الطارئة.

، ويكون المدين لا يد لو فيو، ففي  أجنبييجب أن ترجع ىذه الاستحالة إلى تدخل سبب  -
 المسؤول عن التعويض. منو كان ىو أالتنفيذ بخطعدم حالة كان 

، وبالرجوع لنص الاستحالة وثانيا السبب الأجنبي اتبيجب أن يثبت المدين أمرين، أولا إث -
إستحال عمى من القانون المدني الجزائري نجدىا نصت عمى ما يمي:" إذا  1276المادة 

زامو ما تنفيذ إلت لتزام عينا حجم عميو بالتعويض الضرر الناجم عن عدمالمدين أن ينفذ الإ
ستحالة التنفيذ نشأت عن سبب أجنبي لا يد لو فيو، ويكون الحكم كذلك إذا لم يثبت أن إ

 .1لتزامو"إتأخر المدين في تنفيذ 

 الفرع الثالث: آثار الفسخ.

إن الفسخ لو آثار بالغة حيث أن ىذه الآثار لا تقتصر عمى طرف واحد من المتقاعدين ، بل 
 سخ إلى الغير وىذا ما سوف نوضحو في ما يمي:ىي تشمميم، وكذلك قد يمتد الف

 أولا: آثار الفسخ في ما بين المتعاقدين.

يرتب الفسخ إعادة المتعاقدين إلى الحالة التي كان عمييا قبل التعاقد وىذا يعني أن لمفسخ 
برد ما تسممو من البائع،  وجب عمى المشتري أن يقوم أثرا رجعيا، وبالتالي فإذا كان العقد بيع

مقابل يقوم البائع برد ما تسممو من المشتري من ثمن غير أنو في بعض الأحيان ي الوف
 يستحيل عمى المدين رد ما تسممو وفي ىذه الحالة يحكم عميو القاضي بالتعويض.

ا ذوتجدر الاشارة إلى أن الحكم بالفسخ لا يحرم الدائن من حقو في المطالبة بالتعويض، وى
في حالة ما إذا كان الشيء  مثلار جراء عدم التنفيذ وىذا كان تضر  قد في حالة ما إذا
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المسترد سمعة يخفض سعرىا بعد أن كان مرتفعا وقت العقد والتعويض في ىذه الحالة يؤسس 
عمى قواعد المسؤولية التقصيرية لا عمى العقدية وىذا راجع لكون العقد بعد فسخو لا يصمح 

  .1كأساس لمتعويض

 سبة لمغير.ثانيا: آثار الفسخ بالن

إن الفسخ وكما سبق القول تمتد آثاره إلى الغير وبالتالي يترتب عمى الفسخ أثر 
بالنسبة لمغير الذي ترتب لو حق معين عمى الشيء الواجب رده، وىذا مثل من إشترى عمى 
المشتري الذي فسخ عقده أو من كان لو حق عيني تبعيا عمى الشيء كحق الرىن الرسمي 

ىذه الحقوق إلا أن  استرداد الشيء المبيع ويعود خاليالبائع ىنا يقوم بإوبالتالي نجد أن 
المشرع من جية أخرى قد وفر حماية لمغير حسن النية، وبالتالي فقد ابقى لو حقوقو قائمة 

 عمى الشيء.

ففي حالة ما إذا كان الشيء منقولا واجب رده فينا نجد أن الغير الذي تسممو لو أن 
زة في المنقول سند الحائز، فحتى يحمي حقو أما في حالة ما إذا كان يتمسك بقاعدة الحيا

الشيء عقارا فإن الحق الغير يبقى قائما عميو وىذا في حالة ما إذا قام ىذا الأخير بشير 
 .2حقو العيني قبل أن يقوم الدائن بشير حقو

 الحق: الآثار المترتبة عن فسخ عقد حفظ الحق بالنسبة لصاحب حفظ الثانيالمطمب 

في حالة عدم الالتزام أحد الطرفين بما ىو  إلا إن فسخ عقد حفظ الحق لا يكون
الي تمنصوص عميو في ىذا العقد بل ىو يمتد إلى طمب أحد الطرفين فسخ ىذا العقد وبال

 سنتطرق ليذا كما يمي:
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 الفرع الأول: فسخ عقد حفظ الحق بطمب من صاحب حفظ الحق

 عقاري طمب صاحب حفظ الحق الممثل في فسخ العقدالفرع الثاني: قبول المرقي ال

 الفرع الول: فسخ عقد حفظ الحق بطمب من صاحب حفظ الحق

إن المشرع الجزائري قد نص صراحة عمى حق صاحب حفظ الحق  في طمب فسخ 
ففي حالة طمب ىذا الأخير من المرقي  ،عقد حفظ الحق مع مراعاة موافقة المرقي العقاري

حفظ الحق فإن ىذا الأخير متوقف عمى إجازة المرقي العقاري ففي حالة العقاري فسخ عقد 
 ويكون طمب الفسخ ىذا في أي وقت  يتم فسخو جازة المرقي العقاري لذلك فإن ىذا العقدإ

خلال عممية إنجاز المشروع العقاري وبالتالي فإن المدة غير محددة من أجل طمب صاحب 
زائري قد أعطى الحرية ليذا الأخير بأن يطالب بفسخ حفظ الحق فسخ ىذا العقد فالمشرع الج

حب حفظ شروع العقاري وما يبقى عمى صانجاز ىذا المإتى أراد وىذا خلال ىذا العقد م
 .1نتظار قبول المرقي العقاري لطمبو من أجل فسخ ىذا العقدإالحق عند طمبو الفسخ إلا 

 الممثل في فسخ العقد صاحب حفظ الحق طمب الفرع الثاني: قبول المرقي العقاري

عندما يقوم صاحب حفظ الحق بطمب فسخ العقد حفظ الحق وكما سبق القول فإن 
مرقي العقاري لطمبو بفسخ قي العقاري وبمجرد قبول الر من المطمبو ىذا متوقف عمى إجازة 

العقد فإن ىذا العقد يفسخ، ويترتب عمى فسخو استفادة المرقي العقاري من اقتطاع نسبة 
احب حفظ الحق صق المدفوع وبالتالي فإن لتسبي( من مبمغ ا%15شرة بالمائة )خمسة ع

بطمبو الفسخ فإنو ممزم بدفع ىذا الاقتطاع لممرقي العقاري ولا يجوز لو أن يمتنع أو يطالب 
حيث أن ىذا الاقتطاع ىو من حق المرقي العقاري وىذا  ،2بكامل المبمغ الذي سبق أن دفعو

ستوجب أن يتحصل المرقي لفسخ يب صاحب حفظ الحق امحالة طنونا في ما ىو مقدر قا
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قتطاع منصوص عميو ، كما أن ىذا الإ%15بنسبة  التسبيقالعقاري عمى اقتطاع من مبمغ 
إستحقاق المرقي العقاري ليذا  أيضا في النموذج الخاص بعقد حفظ الحق الذي يبين

 .1طمب صاحب حفظ الحق فسخ ىذا العقد حالةقتطاع في الإ

 : الآثار المترتبة عن فسخ عقد حفظ الحق بالنسبة لممرقي العقاريالثالثمطمب ال

إن المرقي العقاري قد ضمن لو المشرع الجزائري حق طمب فسخ عقد حفظ الحق وىذا في 
 حالة ما إذا أخل صاحب حفظ الحق بالتزاماتو وسوف نوضح ذلك في ما  يمي:

 رقي العقاريالفرع الأول: فسخ عقد حفظ الحق بطمب من الم

 الفرع الثاني: شروط طمب المرقي العقاري فسخ عقد حفظ الحق

 الفرع الول: فسخ عقد حفظ الحق بطمب من المرقي العقاري

إذا لم يفي أحد بالرجوع لمقواعد العامة نجد أن العقود الممزمة لمجانبين في حالة ما 
تجب فمو الحق في طمب الفسخ عذاره ولم يسإمطرف الثاني بعد لو فإن اتبالتزامالمتعاقدين 
زامات تىناك إل حيث الحق من العقود الممزمة لمجانبين .، وبالتالي فإن عقد حفظ2ىذا العقد

رقي العقاري وصاحب حفظ الحق ولممرقي العقاري أن يطالب بفسخ ىذا العقد ممتبادلة بين ال
، وبالتالي لا يمكن متناع عن أداء إلتزامو الإب حفظ الحق ا قام صاحبذإوذلك في حالة ما 

نما يقوم بطمب فسخ  لممرقي العقاري طمب فسخ ىذا العقد من تمقاء نفسو وبإرادتو المنفردة، وا 
 و.اتإلتزام أداءىذا العقد في حالة ما إذا قام صاحب حفظ الحق بالامتناع عن 

 الفرع الثاني: شروط طمب المرقي العقاري فسخ عقد حفظ الحق

ىذا  إلا أنبق الذكر لو حق طمب فسخ عقد حفظ الحق إن المرقي العقاري وكما س
 لتزاماتوبإحترام صاحب حفظ الحق إقديمو أن يتحقق شرط يتمثل في عدم قبل ت بالطمب يج
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وىذا ما يؤدي لطمب الفسخ من قبل المرقي العقاري، غير أنو عمى  عقدمن ىذا الضالتعاقدية 
مب الفسخ فيو ممزم أيضا بتبميغ شرط محقق من أجل ط دو م وجالمرقي العقاري أيضا برغ

صاحب حفظ الحق بأنو لم يحترم إلتزاماتو المنصوص عمييا ضمن العقد، فيتم تبميغ ىذا 
ذا لم يستجب ليذا التبميغ فإن إالأخير بإعذار أولي عن طريق محضر قضائي وفي حالة ما 

احب حفظ عمى المرقي العقاري وخلال فترة شير من التبميغ الأول وعدم وجود رد من ص
الحق فإنو يقوم بتبميغو بإعذار ثاني عن طريق محضر قضائي أيضا مدة ىذا الإعذار شير 

اء التزاماتو ففي حالة وصول ىذين الاعذارين لو يفمن أجل أن يقوم صاحب حفظ الحق بإ
 .1ت الخاصة بعممية فسخ عقد حفظ الحقاوعدم امتثالو فإن المرقي العقاري يقوم بالاجراء
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 خلاصة الفصل الثاني:

مما سبق ذكره في ىذا الفصل نجد أن  عقد حفظ الحق كغيره من العقود قابل لمفسخ 
حيث أن الفسخ ىو حل لمرابطة القانونية بين الطرفين وارجاعيما الى الحالة التي كان عمييا 

نا وىي ىذا الفسخ لا يرتب آثاره إلا إذا تحققت الشروط المنصوص عمييا قانو و قبل التعاقد، 
المتمثمة في أن يقوم صاحب حفظ الحق بطمب فسخ ىذا العقد وىذا خلال فترة إنجاز 
المشروع، وعميو فإنو إذا قام بطمبو ىذا فيذا طمب إجازتو متوقفة عمى قبول المرقي العقاري ، 

ن قبل ىذا الأخير فإنو يحصل عمى استحقاق مقدر بـ  من المبمغ الذي دفعو صاحب  %15وا 
كما لممرقي العقاري أيضا طمب فسخ ىذا العقد وىذا في حالة ما إذا قام صاحب حفظ الحق، 

حفظ الحق بالتقاعس أو الامتناع عن أداء إلتزاماتو بعد أن تم ارسال اعذارين لو عن طريق 
 محضر قضائي ولم يستجب بأداء ما عميو من التزامات.
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 :الخاتمة

من خلال ما تم التطرق إليو في ىذه الدراسة نجد أن عقد حفظ الحق ىو عقد  
إنجازه أو الذي ىو في طور زم بموجبو المرقي العقاري بتسميم العقار المقرر تتمييدي حيث يم

ي في حساب خاص ق ماليسبتنجاز لصاحب حفظ الحق بمقابل أن يقوم ىذا الأخير بدفع الإ
بو في صندوق الضمان والكفالة المتبادلة، وبالتالي فإن ىذا العقد ممزم لمجانبين غير أنو عقد 

ليس ناقل لمممكية  رغم أنو يحرر وفق نموذج خاص بو ولكنو غير ناقل لمممكية العقارية
حق ال زامات بين الطرفين يتوجب عمى صاحب حفظتفي كونو يرتب إل ىالعقارية إلا أنو يتجم

لتزامات إلى  غاية إتمام إنجاز البناية من أجل إعداد عقد البيع والمرقي العقاري تنفيذ ىذه الإ
النيائي ، حيث نجد أن صاحب حفظ الحق ممزم بتسديد المبمغ الكمي لسعر البيع من أجل 
ن إعداد العقد النيائي وبالتالي فالالتزامات التي تقع عمى عاتق الطريفين ميمة وضرورية م
بمغ مأجل حصول صاحب حفظ الحق عمى العقار وحصول المرقي العقاري عمى كامل ال

غير أنو في حالة ما إذا تم فسخ ىذا العقد فإن الضمان الذي كان يممكو  المتفق عميو
صاحب حفظ الحق من أجل الحصول عمى العقار لم يعد موجود وبالرجوع إلى الفسخ فيو 

لصاحب حفظ الحق إذا قام بطمب طرفين، فبالنسبة إما أن يكون فسخ بطمب من أحد ال
ذ أجاز ىذا الأخير ذلك فإنو يتحالفسخ فإن طمبو متوقف عمى إيجازة المرقي العقاري  صل وا 

من المبمغ الذي دفعو صاحب حفظ الحق وفي حالة أخرى قد  %51عمى استحقاق بقدر 
يحترم صاحب حفظ الحق يكون الفسخ بطمب من المرقي العقاري، وىذا في حالة ما إذا لم 

ين الموجيين لو من قبل المرقي العقاري فينا يتم فسخ يقم بالرد عمى الاعذار  ولم ماتوالتزا
ذا لم يتحقق الفسخ ليذا العقد فإن ىذا العقد يبقى ضمان كافي لصاحب  عقد حفظ الحق وا 

شريطة أن يقوم ىذا الأخير  انجازه دون منازع فيو عدفي الحصول عمى العقار ب حفظ الحق
عمى  ىبقيسعر المتفق عميو من أجل اعداد العقد النيائي وبعدىا ما مل لمبدفع المبمغ الكا
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بالتزامن وتسميم العقار لصاحب حفظ الحق الذي يصبح مالك ليذا المرقي العقاري إلا الايفاء 
 رف فيو.صالعقار ولو سمطة الت

 النتائج المتوصل إليها:

عمى العقارات التي ىي في طور البناء أو  صبنيق ىو عقد تمييدي عقد حفظ الح
 طفق شيره إنما تسجيمو المقرر بناؤىا وىذا العقد لو نموذج خاص بو غير أنو لا يتم

 يجازةروع طمب فسخ ىذا العقد مع إشولصاحب حفظ الحق في أي وقت خلال إنجاز الم
عقارية لصاحب حفظ ضمان لنقل الممكية ال يبقىىذا العقد  فإن المرقي العقاري ذلك وبالتالي

 لى غاية اتمام انجاز البناية.إىذا الأخير بكل التزاماتو الحق متى أوفى 

 الاقتراحات والتوصيات

 الإقتراحات:

 .%07شير عقد حفظ الحق وىذا عندما تبمغ نسبة إنجاز البناية 

ما تتجاوز نسبة إلزامية صاحب حفظ الحق بعدم المطالبة بفسخ عقد حفظ حق وىذا عند
 .%17انجاز البناية 

 التوصيات:

البحث أكثر في مثل ىذه المواضيع وجعل مراجع ليا من قبل الأساتذة والباحثين من أجل 
 تسييل دراسة ىذه المواضيع بشكل يسمح بالتطرق ليا بكل التفاصيل.

ية البناء وجوب جعل تخفيضات من الجيات التابعة لمدولة التي تمتمك المواد الأولية لعمم
 ري.تلصاحب المشروع وىذا حتى يكون السعر الخاص بعممية البيع لا يثقل كاىل المش
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الزيادة في نسبة الاستحقاق الذي يحصل عميو المرقي العقاري عندما يطمب صاحب حفظ 
وبالتالي تصبح نسبة  %1الحق فسخ عقد حفظ الحق، حيث تكون ىذه الزيادة متمثمة في 

 من المبمغ الذي يدفعو صاحب حفظ الحق. %57بدل  %51الاستحقاق 
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 :قائمة المصادر والمراجع

 القوانين والمراسيم:
 القوانين: -

المتضمن القانون المدني  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58الأمر رقم   .1
 م.2007ماي  13، المؤرخة في 31الجزائري ، الجريدة الرسمية، العدد 

مارس  4ه الموافق لـ 1406ام جمادى الثانية ع 23المؤرخ في  86/07قانون  .2
م، 1986مارس  05يتعمق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية المؤرخة في  1986

 .10عدد
: يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية 2011أفريل  17المؤرخ في  11/04قانون  .3

 .14العقارية الجريدة الرسمية عدد 
 المراسيم: -

م يحدد نموذجي عقد حفظ 2013ديسمبر  18في  المؤرخ 13/431المرسوم التنفيذي رقم  .4
الحق وعقد البيع عمى التصاميم للأملاك العقارية وكذا حدود تسديد سعر الممك موضوع 
عقد البيع عمى التصاميم ومبمغ عقوبة تأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، الجرية الرسمية، 

 .66عدد
المتعمق بالنشاط  1993المؤرخ في أول مارس سنة  93/03المرسوم التشريعي رقم  .5

 .14العقاري، جريدة رسمية عدد
 المراجع

دربال عبد الرزاق، الوجيز في النظرية العامة للالتزام، مصادر الالزام، دار العموم لمنشر  .6
 .22-21والتوزيع، ص

زكرياء سراييش: الوجيز في مصادر الالتزام، العقد في مصادر الالتزام، العقد في الارادة  .7
 2014لاشارة إلى موقف الفقو الاسلامي في بعض المسائل، دار ىومة، طالمتفردة، مع ا

سي يوسف زاىية حوية، الوجيز في عقد البيع، دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية  .8
 .2008وفقيية، الأمل لمطباعة والنشر والتوزيع ، 



                                    :        قائمة المصادر والمراجع

59 

لمدني الجزائري، عمي عمي سميمان : النظرية العامة للإلتزام، مصادر الإلتزام في القانون ا .9
 .2008ديوان المطبوعات الجامعية، الطبعة الثامنة، 

محمد صبري السعدي: الواضح في شرح القانون المدني الجزائري، عقد البيع  .10
 .2012والمقايضة، دراسة مقارنة في القوانين العربية، دار اليدى لمنشر، 

محمد صبري السعدي: مصادر الالتزام ، الكتاب الأول، النظرية العامة للالتزام في  .11
القانون المدني الجزائري، المصادر الادارية العقد والإدارة المنفردة، دار الكتاب الحديث، 

2009. 
زام، دار المطبوعات الجامعية، الاسكندرية، تمصطفى محمد الجمال: مصادر الإل .12

 .1999ط
 جامعية:الرسائل ال -
أومحمد حياة: النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام القانون  .13

، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير في القانون ، فرع قانون العقود، جامعة 11/04رقم
 2015/2016مولود محمدي، تيزي وزو، 

لماجستير في قانون بوجنان نسيمة، عقد البيع عمى التصاميم، مذكرة لنيل شيادة ا .14
 2008/2009العقود والمسؤولية، جامعة أبو بكر بمقايد، تممسان، 

بن عيسى محمد: المسؤولية الجزائرية لممرقي العقاري، مذكرة لنيل شيادة الماجستير  .15
في القانون الخاص، فرع القانون المدني الأساسي، جامعة عبد الحميد بن باديس، 

 2016/2017مستغانم 
إنحلال العقد عن طريق الفسخ، مذكرة لنيل درجة الماجستير في عمر حسينة:  .16

القانون، فرع قانون المسؤولية المينية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
 م.2011/2012

مسكر سيام: إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عمى بيع السكنات الترقوية، أطروحة  .17
عي، جامعة الاخوة منتوري، قسنطينة، لنيل شيادة الدكتوراه، تخصص قانون عقاري وزرا

2015/2016. 
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 نموذج عقد حفظ الحق

 تعريف هوية أطراف العقد
 ...................................................... في السنة

 ............................................................ وفي
 .................... ..................، موثق بـــ أمام الأستاذ

 :حضر
)تسمية   أو  شخص طبيعي(  (العقاري  المرقي 1) 

 .………..................……………………الشركة(
.........................................الواقع مقره بـ  باختصار
 .…………………………………)العنوان(

الحائز عمى اعتماد رقم .............................. مؤرخ 
 .......................................................... في

  المسجل بالجدول الوطني لممرقين العقاريين تحت رقم ........................
 ................................. بتاريخ

 المنتسب لصندوق الضمان تحت رقم ..........................................
................................................. والمتصرف . الممثل من طرف

 ...................................... بصفة
 لو كافة الصلاحيات لمتصرف عمى ىذا الأساس،

 والذي يدعى في صمب النص "المرقي العقاري " من جهة،
 :و

   صاحب حفظ الحق 2)   
.......................... شيادة ميلاد .. ....................... الاسم المقب

............................................ بطاقة التعريف  رقم
...........................................  رقم

 ....................................................بــ الساكن
 ،جهة أخرىمن " والذي يدعى في صمب النص " صاحب حفظ الحق

 .واتفقا عمى الأحكام المذكورة أدناه
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 موضوع العقد
يمتزم المرقي العقاري بموجب عقد حفظ الحق ىذا، بتخصيص لصاحب حفظ الحق المعين أعلاه، الممك 

مقابل دفع تسبيق  العقاري المقرر بناؤه أو في طور البناء، الذي وصفو أدناه، بغرض اقتنائو عند إتمامو،
مفتوح باسم صاحب حفظ الحق لدى صندوق  ............حفظ الحق في الحساب رقممن طرف صاحب 

 .الضمان والكفالة المتبادلة
 أصل ممكية قطعة الأرض، حفظ الممك العقاري ومرجعيات رخص التجزئة والبناء

 :البناية أو جزء من البناية كما يأتي) ستبنى عمييا (تحدد القطعة الأرضية التي بنيت عمييا أو
الدفتر العقاري  ..........الفيرس ........... رقي ............ الحجم،الم باسم  المعد  الممكية  عقد - 

 ) )عند الاقتضاء
  من  المسممة .................. والتصاميم الممحقة،  التجزئة رقم ................: في  رخصة - 

 .............. طرف
لس الشعبي البمدي لمج........ في .............. المسممة من طرف االتييئة رقم ......  شيادة - 

 .......................لـ
  من  المسممة  بيا  الممحقة  التصاميم ............ في  رقم .............  البناء  رخصة - 

 .......................طرف
 ، الحق  حفظ  ضوعالبناية مو   من  جزء  أو  لمبناية  الدقيق  الوصف -  
 .نشره  ينبغي  الذي  لمتقسيم  الوصفي  الكشف - 

 :التعيين
 :الموقع

 :تحديد الموقع الدقيق لمبناية أو جزء من البناية موضوع عقد حفظ الحق
 ............................. :...……………ولاية  - 
 .....: .............................................. بمدية  -

 ........................................ الحي. ،  لمكان ا - 
 .............................................العمارة  رقم - 
 : ................................................. الطابق - 
 : ....................................... البناية  جزء  رقم -  

الذي ينشر لدى  من الكشف الوصفي لمتقسيم،........ شكل الممك العقاري المحفوظ الجزء رقمىكذا ي
 ............. المحافظة العقارية لـ
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 :العناصر المكونة بصفة خصوصية
من حيث العناصر الخاصة  إعطاء وصف دقيق لمبناية أو جزء من البناية موضوع عقد حفظ الحق،

 :والمساحات
 ....................... الأشغال  خارج  لصافيةا  المساحة - 
 ..................... المفيدة  أو  لمسكن  القابمة  المساحة - 
 : البناية  جزء من  أو  لمبناية  والمساحية  التقنية  المواصفات - 
  قابمة لمسكن 2م   : ..............................1الغرفة   *
  قابمة لمسكن 2..................... م : ........2الغرفة   *
  قابمة لمسكن 2الجموس: ...................... م   قاعة  *
  قابمة لمسكن 2الحمام: ............................... م   *
  قابمة لمسكن 2م   المرحاض: .............................  *
  قابمة لمسكن 2م   .والبيو: ....................  الأروقة  *
 .قابمة لمسكن 2والشرفات: ................ م   الأسطح  *

 :في الممكية المشتركة
 تحديد الأملاك المشتركة من حيث العناصر المكونة ليا والوصف والمساحات

 ةالممحقات المبنية أو غير المبني
- ...................................................................... 

 التجييزات والمنشآت التي تشمميا الممكية المشتركة
- ........................................................... 

  تمثل جميع الأجزاء المشتركة الممحقة قانونا بالبناية المحفوظة ............. الحصص النسبية ........
 .في الممكية المشتركة

 :لمبيعالسعر التقديري 
إن السعر التقديري لبيع الممك موضوع عقد حفظ الحق يقدر بـ: )بالأرقام وبالأحرف( ................. 

 .باحتساب كل الرسوم دينار جزائري،
مقابل تسميم البناية أو جزء  ىذا السعر ىو المبمغ الذي يمتزم صاحب حفظ الحق بتسديده لممرقي العقاري،

 .وفقا لمتنظيم والتشريع المعمول بيما وضوع عقد حفظ الحق ىذا،من البناية التي إتماميا م
يمتزم صاحب حفظ الحق بدفع تسبيق يقدر بـ .............................. دج )بالأرقام وبالأحرف( 

  % حسب الأمر بالدفع المعد من طرف المرقي العقاري في ....................... 22والذي لا يتعدى 
 .لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة لمترقية العقارية........والوصل رقم

 



                                              الملحق:

64 

 الأجل التقديري لمتسميم
من  33و 31وطبقا لأحكام المادتين  تحت طائمة العقوبات المنصوص عمييا في التشريع المعمول بو،

 يمتزم   2011فبراير سنة ، 17الموافق  1432ربيع الأول عام  14المؤرّخ في 11-24القانون رقم 
المرقي العقاري بنقل ممكية الممك العقاري المتفق عميو لصاحب حفظ الحق في أجل لا يتعدى 

 .وذلك ابتداء من تاريخ التوقيع عمى ىذا العقد  .............
عداد عقد البيع  نقل الممكية وا 

أمام الموثق  ،يتم نقل ممكية الممك موضوع عقد حفظ الحق ىذا، بمجرد التوقيع المشترك لعقد البيع النيائي
 .مقابل دفع المبمغ المتبقي لمبيع

 .يتم تحرير التسبيق المودع لدى الصندوق أمام الموثق
 شروط وكيفيات فسخ عقد حفظ الحق

 14المؤرخ في  11-24من القانون رقم  32لا يمكن فسخ عقد حفظ الحق إلا في إطار أحكام المادة 
الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية  2211فبراير سنة  17الموافق  1432ربيع الأول عام 

 :العقارية، وىذا
 ، الآخر  الطرف  قبول  الطرفين مع  أحد  من  بطمب - 
  اقتطاع  من  العقاري  المرقي  الحالة يستفيد  ىذه  وفي ،  الحق  حفظ  صاحب  من  بطمب - 

   ، دفوعالم  التسبيق  مبمغ  ( من  %  15  عشر بالمائة)  خمسة  بنسبة
  وبعد  لالتزاماتو  الحق  حفظ  احترام صاحب  عدم  حالة  في ،   العقاري  المرقي  من  بطمب - 

  واحد  شير  واحد منيما  كل  مدة  ،  قضائي  محضر  طريق  عن  يبمغان  ( لو2) إعذارين  توجيو
 . عمييما  يرد  ولم

ع العقاري الذي يتضمن الممك المباع يجب أن ينص الالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لممجم
، ابتداء (2) عقد حفظ الحق عمى التزام البائع بضمان أو التكميف بضمان تسيير الممك خلال مدة سنتين

 .من تاريخ بيع آخر جزء من البناية المعنية
مك المباع في تمك تتمثل الالتزامات المتعمقة بتسيير الممكية المشتركة لممجمع العقاري المتضمن الم 

ربيع الأول عام  14المؤرخ في  11-04 من القانون رقم 62و 61و 62الالتزامات المحددة في المواد 
 .الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2211فبراير سنة 17الموافق  1432

انات القانونية والتقنية والمالية ويمتزم بتسميم نظام الممكية المشتركة لصاحب حفظ الحق وتحديد مجموع البي
 .المتعمقة بو

موع الالتزامات المتعمقة بو إلى غاية تحويل إدارة ىذه الممكية لمجيجب تحديد القبول الصريح لممقتني 
 .المشتركة إلى الييئات المنبثقة من المقتنين المعينة من طرفيم
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 الموطن
 .مذكورة أعلاه، قصد تنفيذ ىذا العقد وتوابعوتختار الأطراف مواطنيا في عناوينيا المتتابعة وال

 التسجيل
يخضع عقد حفظ الحق ىذا، لمتسجيل، طبقا لأحكام قانون الطابع والتسجيل، وىو معفى من التزام 

 .الإشيار العقاري
 إثباتا لذلك

 حرر بمكتب الموثق الممضي أسفمو
 .في اليوم والشير والسنة المذكورة أعلاه

 .والشيود والموثق بعد قراءتو وتفسيرهوقد وقع عميو الأطراف 
 ........................................................ حرر بــــــ ................... في

 
    المرقي العقاري                                صاحب حفظ الحق   



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الفهرس
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