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  هذه المذȜرة لإتمامأحمد الله عز وجل على منه وعونه     

  من حȖ إلیهما الإهداء، ومن نزلت Ǻسببهما  سر سعادتي ونجاحي في الحǻاة أمي وأبي إلى

  هذه الآǻة الكرȂمة

بِّ ارْحَمْهُمَا Ȝَمَا رǻََّȁَانِي صَغِیرًا''    ''وَقُل رَّ

  Ȝل العائلة الكرȂمة وأخص ǺالذȜر الزوجة والأولاد ضǻاء الدین، أروȎ وساجدة الى 

  Ȝل الأصدقاء والزملاء إلى و 

  أهدȏ لكم ثمرة هذا العمل المتواضع

                                                       

  

  

                السعیدغربي                                                               

  



  

  

  

  هذه المذȜرة لإتمامأحمد الله عز وجل على منه وعونه     

من حȖ إلیهما الإهداء، ومن نزلت Ǻسببهما هذه الآǻة  سر سعادتي ونجاحي في الحǻاة أمي وأبي إلى

  الكرȂمة

بِّ ارْحَمْهُمَا Ȝَمَا رǻََّȁَانِي صَغِیرًا''    ''وَقُل رَّ

  اتي الرائعات خاصة أختي الصغیرة صاحǺة الى من ǻشد عضدȏ وȂدعمني في Ȝل وقت وحین أخو 

  القلب الطیب 

  اخوتي سندȏ الدائم، الى بهجة الحǻاة أطفال العائلة واحدا واحداإلى و 

  أهدȏ لكم ثمرة هذا العمل المتواضع

               غربي أمینة                                                                

  



  

  
  

  ʭ الدكتورلأستـــــــــــــــــاذ ϥسمى عبارات الشكر والتقديرقدم ــنت

  "   دــزيــوب يـهــمي"                                      

  تخرج هذهالذكرة نجاز موضوع مفاء منه على نصائحه وارشاداته لاو        

  تـــر لنيــل شهــادة الماس                                  

                              على الجهد الذي بذلوه الأساتذة الكرامى جميع ـوإل                    

  هذا العمل على اتماممن قريب أو بعيد  ساعدني  من كل   ىـإلو               

  الحقوققسم كما نوجه الشكر إلى الطاقم الإداري والبيداغوجي           

  ج بوعريريجبر امعة محمد البشير الابراهيمي ببج                          
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ǽعد قطاع السȞن من القطاعات الرئǽسǽة والأكثر حساسǽة في الوقت الراهن ومن 
أهم المجالات التي تهتم بها الدول من خلال تشرȄعاتها القانونǽة، وهذا راجع إلى التطور 

  الاقتصادȑ والاجتماعي الذȑ تشهده هذه الأخیرة.

صǼح ǽشȞل أزمة والجزائر على غرار Ǽاقي الدول تعاني من مشȞل الإسȞان الذȑ أ
إلى ضرورة إیجاد  هانتیجة النمو الدǽمغرافي المتزاید الذȑ تعرفه Ǽاستمرار، وهو ما دفع ب

سبل أو استراتیجǽات جدیدة للدفع Ǽقطاع السȞن ودعمه، وȞذا إرساء مبدأ " لكل مواطن 
  الحȘ في الحصول على مسȞن لائǽ Șأوǽه "

 انتهاجلهذه الأزمة من خلال  تǼعا لذلك حاولت الدولة الجزائرȄة إیجاد حلول
سǽاسات عدیدة وȃرامج متنوعة للقضاء علیها أو على الأقل التخفیف من حدتها، حیث 

 احتكارȞانت هذه الأخیرة تعد المتدخل الوحید في قطاع السȞن ساǼقا من خلال 
مؤسساتها العمومǽة لنشاȋ الترقǽة العمومǽة، ولقد أدȐ عجزها عن تلبǽة حاجات هذا 

  Ǽغǽة النهوض Ǽه.آلǽات وأسالیب جدیدة  إلى ضرورة إیجاد القطاع

وإشراك الدولة  الاستثمارمن أبرز الآلǽات المنتهجة في هذا المجال إطلاق حرȄة 
للقطاع الخاص في نشاȋ الترقǽة العقارȄة للمساهمة في المشارȄع السȞنǽة وإحداث قفزة 

قارȄة للمساهمة في المشارȄع نوعǽة في هذا المجال، حیث صدر أول قانون للترقǽة الع
السȞنǽة وإحداث قفزة نوعǽة في هذا المجال، حیث صدر أول قانون للترقǽة العقارȄة 

الذȑ فتح المجال للمǼادرات الخاصة في نشاȋ  04/03/1986المؤرخ في:  86/07
  الترقǽة العقارȄة.

عقد  قارات في طور الإنشاء، Ȟصفتيعلقد جاء هذا القانون Ǽصǽغ جدیدة لبǽع ال
حفظ الحȘ، وعقد البǽع على التصامǽم، غیر أن المشرع لم ǽعطي لهذا العقد الإطار 
 ȋساهم في إثراء نشاǽ یجعل منه عقدا فعالا ȑم الذǽم القانوني السلǽالقانوني أو التنظ

العقارȄة، والحد من أزمة السȞن، حیث اتسمت أحȞامه Ǽعدم الدقة والنقص  الترقǽة
  لشروȋ والالتزامات، أو الضمانات المقررة فǽه.والغموض سواء من حیث ا
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ل التغییرات الجذرȄة التي عرفتها الجزائر في النظام الاقتصادȑ خاصة Ǽعد ظوفي 
هذه الأخیرة نظام اقتصاد السوق، وتǼعا لذلك أصǼح  تبنت، حیث 1989صدور دستور 

Ǽحث عن إطار لا یتماشى مع التحولات الجدیدة للدولة، فȞان لابد لها من ال 86/07ق 
المؤرخ في:  Ȟ93/03ان Ǽصدور م ت  قانوني جدید ینظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة، وهو ما

  .1 86/07المتعلȘ بنشاȋ الترقǽة العقارȄة والذȑ ألغت ǼموجǼه أحȞام ق  01/03/1993

نشاȋ الترقǽة العقارȄة الخاصة التي ساهمت  93/03لقد Ȟرس المرسوم التشرȄعي 
من أزمة السȞن التي Ȟانت ولازالت تشȞل تحدǽا Ȟبیرا یواجه الدولة، ǼشȞل فعال في الحد 

وتسعى بجد للقضاء علǽه، حیث أحدث هذا الأخیر قفوة نوعǽة في نشاȋ الترقǽة العقارȄة 
من خلال إنجاز العدید من المشارȄع السȞنǽة، Ȟما أضفى على المتعامل في الترقǽة أو 

  المرقي العقارȑ صفة التاجر.

لى مضمون هذا المرسوم نجد أنه لم یتضمن أȑ إشارة لعقد حفظ الحȘ، إǼالرجوع 
وإنما تضمن الأحȞام الخاصة Ǽعقد البǽع على التصامǽم، وعلى الرغم من الإیجابǽات التي 
جاء بها فǽما یخص نشاȋ الترقǽة العقارȄة إلا أنه حمل في طǽاته العدید من النقائص، ما 

 Ȑموجب ق إأدǼ امهȞحدد  17/02/2011المؤرخ في:  11/04لى إلغاء أحǽ ȑالذ
  م نشاȋ الترقǽة العقارȄة.نظالقواعد التي ت

جمǽع العملǽات العقارȄة التي ǽمȞن للمرقي العقارȑ  11/04حدد المشرع Ǽموجب ق 
یل أو تدعǽم المǼاني همǼاشرتها سواء ما تعلǼ Șالبناء أو الترمǽم أو التجدید أو إعادة التأ

عناǽة Ȟبیرة  ىȞما نظم العلاقة بین المرقي العقارȑ والمقني، وأول تأجیرهاقصد بǽعها أو 
 ȑن للمرقي العقارȞمǽ ع التيǽالغة لطرق البǼ ةǽقة،  اعتمادهاوأهمǼعات الساȄخلافا للتشر
  یلي: حیث حددها في ثلاثة عقود رئǽسǽة ǽمȞن إجمالها فǽما

  عقد البǽع على التصامǽم. -عقد حفظ الحȘ–عقد بǽع عقار مبني 

                                                            
 .05/03/1986، المؤرخة في: 10، ج ر، العدد Ǽالترقǽة العقارȄة تعلȘ ی 04/03/1986المؤرخ في:  86/07ق   -  1
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 ȑغا تسمح للمرقي العقارǽم صǽع على التصامǽوعقد الب Șل من عقد حفظ الحȞ عدǽ
 Șل المسبȄالتموǼعلȄة مشارǽل عملȄمن المقني قصد تمو ȋض ودفعات وأقساǼه من خلال ق
هذه الصǽغ ǼشȞل فعال في الحد من أزمة السȞن على اعتǼار أنها  تالإنجاز، وساهم

ا ǽسمح للأفراد Ǽاختǽار الصǽغة المناسǼة لهم وفقا تتضمن طرقا مختلفة لأداء الثمن، م
  لقدراتهم المالǽة.

 93/03تنظǽم عقد الحǼ Șعدما ألغى المرسوم  11/04أعاد المشرع من خلال ق 
بهذه الصǽغة یلتزم المرقي العقارǼ ȑموجǼه Ǽحجز أو تخصǽص عقد مقرر بناؤه  التعامل

الي یودعه صاحب حفظ الحȘ أو في طور البناء لصاحب حفظ الحȘ مقابل تسبیȘ م
لدȐ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة والذǽ ȑعد هیئة ضمان، وعلǽه 

العقد النهائي والذǼ ȑموجǼه تنتقل ملكǽة  فعقد حفظ الحȘ هو عقد تمهیدǽ ȑمهد لإبرام
.ȍالعقار المحفو  

ع نموذجي حدد المشر  18/12/2013المؤرخ في:  Ǽ13/431صدور المرسوم ت 
  عقد حفظ الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم ضمن الملحȘ الثاني.

  أهمǻة الدراسة:  - 1

د ǽعتبر عقد حفظ الحȘ من العقود الحدیثة النشأة ومن العقود التمهیدǽة التي تمه
ن الناحǽة العملǽة سواء ǼالنسǼة للمرقي Ǽالغة م لإبرام العقد النهائي، وȄنطوȑ على أهمǽة

  العقارȑ أو صاحب حفظ الحȘ وتتجلى في:

شروعه، من خلال عدد الأشخاص متمȞین المرقي العقارȑ من تقیǽم درجة نجاح 
  الذین أبرموا عقود حجز معه، ما یجعله یتفادȐ الخوض في مشروع مآله الفشل.

 ȑللمرقي العقار Șسمح عقد حفظ الحǽ ة للبتعبئة موارǽشروع المراد إنجازه مده المال
سواء من خلال التسبǽقات من قبل الملاك المستقبلین أو من خلال المساهمات المالǽة 

ǽعد ضمانة للحصول على تموǽلات أو قروض من للبنوك على اعتǼار أن هذا الأخیر 



  مقــدمــة
 

4 
 

    

  الهیئات المصرفǽة.

من التأني وǼصفة  ر العناصر الأساسǽة للعقد النهائي بنوعییتǽح هذا العقد تحض
  تقدیرȄة قبل الالتزام النهائي.

ǽمȞن عقد حفظ الحȘ لصاحǼه حجز أو تخصǽص ملك عقارȑ من طرف المرقي 
.ȋل دفعات أو أقساȞم دفعة في شǽاقي الثمن فǼ مالي، أما Șلفائدته مقابل تسبی ȑالعقار  

لصاحب حفظ الحȘ الرجوع عن عقد حفظ الحȘ واستراد مبلغ الضمان في  ǽسمح
  حال إخلال المرقي العقارǼ ȑالتزاماته.

  أهداف الدراسة: - 2

 إن الهدف من دراستنا لموضوع عقد حفظ الحȘ هو تحدید الإطار المفاهǽمي له
بدقة من خلال بǽان مفهومه وخصوصǽة Ǽالإضافة إلى تحدید أطرافه والأرȞان اللازمة 

زاءات المفروضة نتیجة لانعقاده، وȞذلك تحدید الآثار المترتǼة في ذمة أطرافه والج
  الإخلال Ǽه.

  أسǺاب اختǻار الموضوع:- 3

  أسǼاب موضوعǽة:

اختǽارنا لهذا الموضوع ǽعود إلى الطبǽعة الخاصة لهذا لعقد والتي تمیزه إن سبب 
  عن Ǽقǽة العقود المماثلة له والتي تقتضي منا توضǽحه وإزالة الغموض حوله.

  :ǽةأسǼاب ذات

أسǼاب ذاتǽة وهي رغبتنا في إزالة الفضول الذȑ ع لها Ȟما أن دراستنا لهذا الموضو 
  تولد لدینا حول هذا العقد سواء من حیث إبرامه أو آثاره وتطبǽقه في الواقع العملي.
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  الدراسات الساǺقة: - 4

نظر لحداثة موضوع عقد حفظ الحȘ، ونقص النصوص التشرȄعǽة المتعلقة Ǽه 
النوع من العقود التي Ȟǽون موضوعها  إضافة إلى تأخر صور المراسǽم المنظمة لهذا

عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء على الرغم من أهمیتها من الناحǽة العملǽة إلا أن عدد 
  هاعتمدنا علیدǽمǽة والǼاحثین فیها قلیل ومن أهم الدراسات التي ا الǼحوث الأكا

 لسȞن.الترقǽة العقارȄة الخاصة في مجال ا –بوسة إǽمان  –أطروحة دȞتوراه  -1
 عقد حفظ الحȘ ، بن حمام نجǽة. –مذȞرة ماجǽستیر  -2

  صعوǺات الدراسة: - 4

 ȋهو نمط جدید أو مستحدث من أنما Șه أن موضوع عقد حفظ الحǽمما لا شك ف
ǽا عل ةالترقǼه، غیر أن هذه الحداثة أثرت سلǽحث فǼستوجب الدراسة والǽ ة مماȄالعقارǽ ه

قد شȞلت قلة المراجع المتخصصة احد أهم وجعلت الǼاحثین فǽه قلة، وتǼعا لذلك ف
الصعوǼات والعقǼات التي واجهتنا أثناء الǼحث في هذا الموضوع في Ǽعض الأحǽان 

.Ȑانا أخرǽة الوصول إلیها أحǼإضافة إلى صعو  

  المنهج المتǺع:- 5

اعتمدنا في دراستنا لعقد حفظ الحǼ Șصفة رئǽسǽة على المنهج التحلیلي من خلال 
والنصوص التشرȄعǽة  13/431و م ت 11/04لقانونǽة التي تناولها ق تحلیل النصوص ا

  في أغلب الأحǽان Ǽالمنهج الوصفي. الإستعانة) مع 93/03م ت 86/07الساǼقة ( ق

  إشȜالǻة الدراسة:- 6

الذǽ ȑحدد  11/04في ظل القانون  المشرع الجزائرȑ عقد حفظ الحȞ Șیف نظم
Ȅة العقارǽالترق ȋابرامهالقواعد التي تنظم نشا ȋ؟ة وشرو  

  وتتفرع عنها الأسئلة التالǽة:
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  فǽما تتمثل آثار عقد حفظ الحȘ؟-

  ما هي الجزاءات المترتǼة عن الإخلال Ǽه؟-

   خطة الدراسة:- 7

  تقسǽمها إلى: مقدمة، فصلین وخاتمة. ارتأیناǼغǽة الإلمام الجید بهذه الدراسة 

 بتقسǽمهحفظ الحȘ وذلك حیث تناولنا في الفصل الأول: الإطار المفاهǽمي لعقد 
ماهǽة عقد حفظ الحȘ حیث تطرقنا في المطلب لإلى مǼحثین: خصصنا المǼحث الأول: 

 Șالأول: لمفهوم عقد حفظ الح  

.Șالمطلب الثاني: أطراف عقد حفظ الح  

  أما المǼحث الثاني: فتناولنا فǽه: أرȞان عقد حفظ الحȘ حیث تطرقنا في:

  لعقد حفظ الحȘ أماالمطلب الأول: الأرȞان الموضوعة 

.Șة في عقد حفظ الحǽلȞن الشȞه: رǽالمطلب الثاني: فتناولنا ف  

أما ǼالنسǼة للفصل الثاني فتطرقنا إلى: آثار عقد حفظ الحȘ حیث قسمناه إلى 
  مǼحثین:

المǼحث الأول خصصناه لبǽان التزامات طرفي عقد حفظ الحȘ وذلك من خلال 
  مطلب الأول.بǽان التزامات المرقي العقارȑ ضمن ال

.Șه: التزامات صاحب حفظ الحǽأما المطلب الثاني فبینا ف  

أما المǼحث الثاني فخصصناه لجزاءات الإخلال Ǽالالتزامات المترتǼة على عقد حفظ 
  الحȘ حیث بینا في المطلب الأول: الجزاءات العامة

  ینا فǽه الجزاءات الخاصة.بأما المطلب الثاني ف



  
  
  
  
  
  

  الفصل الأول:
Ȗمي لعــقــد حـفــظ الحــǻالإطــار المــفــاه  

  
 ماهية عقد حفظ الحق المبحث الأول:  – 1

 مفهوم عقد حفظ الحقالمطلب الأول:  -

  أطراف عقد حفظ الحقالمطلب الثاني:  -

  المبحث الثاني: إبرام عقد حفظ الحق -2

 ظ الحقـالأركان الموضوعية لعقد حفالمطلب الأول:  -

  ركن الشكلية في عقد حفظ الحقالمطلب الثاني:  -
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ǽشȞل عقد حفظ الحȘ أحد أهم الآلǽات وأبرز التقنǽات في مجال الترقǽة العقارȄة 
التي استحدثها المشرع الجزائرȑ للتدخل في السوق العقارȄة إلى جانب عقد البǽع حیث أقره 
Ȟصǽغة أو نمط جدید في بǽع العقار في طور الانجاز، وهو عقد حدیث النشأة تم التطرق 

المتعلȘ بنشاȋ الترقǽة العقارȄة والذȑ ألغیت أحȞامه  86/07إلǽه أول مرة ضمن ق
، ولقد أعطى المشرع 11/04الملغى Ǽموجب ق  Ǽ93/03موجب المرسوم التشرȄعي 

، إلا أن التعامل بهذه الصǽغة من 04\11طاǼعا جدیدا لعقد حفظ الحȘ من خلال ق 
ما دفع بنا إلى الǼحث وهو  1العقود Ȟان محدودا نظرا لعدم تداوله ȞǼثرة من قبل المقننین

في مفهوم عقد حفظ الحȘ من خلال التطرق إلى تعرȄفه وǽȃان خصائصه وتمییزه عن 
Ǽاقي العقود المشابهة له ضمن (المǼحث الأول)، وعلى اعتǼار أن عقد حفظ الحȞ Șغیره 

لإبرامه وهو ما سنفصل فǽه ببǽان أطرافه وأرȞان إبرامه من العقود یتطلب توافر أرȞانه 
  ( المǼحث الثاني).ضمن 

 Ȗة عقد حفظ الحǻحث الأول: ماهǺالم  

طور الإنجاز، حیث ǽعد عقد حفظ الحȘ من الصǽغ المستحدثة لبǽع العقار في 
اقتǼسه المشرع الجزائرȑ من المشرع الفرنسي الذȑ أورد تعرȄفه ضمن نص المادة 

15/261 L  ن المتضمن قانون البناء و  03.01.1967المؤرخ في:  67/03من قȞالس
" ȑة العقد التمهیدǽه تسمǽعل Șوأطلcontrat préliminaire  "ة عقد الحجزǽأو تسم "

contrat de réservation" 2 ، عضǼ ة هذا العقد وغموض وعدم دقةǽونظرا لخصوص
  أحȞامه، سنوضح مفهومه ضمن

  (المطلب الأول) Ȟما سنبین أطرافه ضمن ( المطلب الثاني) 

                                                            
عةالقانونǽة لعقد حفظ الحȘ في بǽع العقار المقرر Ǽمناؤه"، مجلة العلوم الانسانǽة، جامعة ǽلطبا،Ȟنزة مخنا ش  -  1

  .420، ص2018، دǽسمبر 50الإخوة منتورȑ (قسنطینة)، المجلد أ، العدد 
2 

 ‐  ȑدراسة مقارنة بین القانون الجزائر ،Șة بوراس "عقد حفظ الحǽمحمد، نج ȑوالفرنسي"، مجلة الحوار لخضار
 .220، ص 2020، 03، 30، 1، العدد11، جامعة سیدȑ بلعǼاس ( الجزائر)، المجلد متوسطيال
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  فظ الحȖ:المطلب الاول: مفهوم عقد ح

الملغى Ǽموجب  86/07نظم المشرع الجزائرȑ عقد حفظ الحȘ ضمن القانون 
وخصه ǼأحȞام ومیزات خاصة  11/04، وȞذا Ǽموجب القانون 93/03المرسوم التشرȄعي 

نظرا لخصوصیته واختلافه عن Ǽقǽة العقود الأخرȐ، فهو عǼارة عن عقد تمهیدȑ أو 
اقل للملكǽة یلتزم Ǽمقتضاه المرقي العقارǼ ȑحجز عقار العقد النهائي الن لإبرامابتدائي ǽمهد 

أو جزء مقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحȘ( المشترȑ) مقابل تسبیȘ یدفعه 
  هذا الأخیر.

وانطلاقا مما سبȘ سنحاول خلال هذا المطلب تحدید تعرȄف عقد حفظ الحȘ في 
ي) وسنتطرق أخیرا إلى بǽان (الفرع الأول) Ȟما سنبین خصائصه في ( الفرع الثان

  خصوصǽة هذا العقد عن Ǽقǽة العقود المشابهة له ضمن (الفرع الثالث).

:Ȗف عقد حفظ الحȂالفرع الأول: تعر  

ǽعتبر عقد حفظ الحȞ Șصورة من صور بǽع العقار في طور الانجاز إلى جانب 
ترقǽة العقارȄة المتعلǼ Șال 86/07، هاتین الصورتین تضمنهما ق عقد البǽع على التصامǽم

المتعلȘ بنشاȋ  93/03إلا أن هذا القانون ألغیت أحȞامه Ǽموجب المرسوم التشرȄعي 
الترقǽة العقارȄة، غیر أن أحȞام هذا الأخیر لم تتضمن عقد حفظ الحȘ، حیث فصل 

المتضمن  11/04المشرع من خلاله في عقد البǽع على التصامǽم وǼعد صدور القانون 
Ǽعا جدیدا اله ط ىأعطو اȋ الترقǽة العقارȄة أعید تنظǽم عقد حفظ الحȘ للقواعد التي تظم نش

 86/07فظ في إطار ومختلفا عما Ȟان علǽه ساǼقا، وتǼعا لذلك سنتناول تعرȄف عقد ح
  .1( ثانǽا) 11/04أولا) إضافة إلى تعرȄفه في إطار ق(

  (الملغى) 86/07أولا: تعرȂف عقد حفظ الحȖ في إطار القانون 

                                                            
بوستة إǽمان، الترقǽة العقارȄة الخاصة في مجال السȞن في التشرȄع الجزائرȑ، أطروحة دȞتوراه، جامعة ǼسȞرة، Ȟلǽة  -  1

 .368)، ص2017، 2016الحقوق، (
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المتعلǼ Șالترقǽة  1986.03.04المؤرخ في:  86/07من القانون  29 نصت المادة
: " ǽمȞن للهیئة العمومǽة التي یخولها قانونها االعقارȄة على عقد حفظ الحǼ Șقوله

علیها الأساسي إنجاز عملǽات الترقǽة أن تقترح البǽع، بناء على مخططات تمت الموافقة 
ح المȞلفة Ǽالتعمیر، Ȟما ǽمȞن المȞتتب إنجاز لقواعد البناء التي تأمر بها المصال طǼقا

وفي قانون جمǽع الحقوق والالتزامات المتعلقة بها، أن إحدȐ عملǽات الترقǽة، الذǽ ȑست
ǽقترح البǽع بناء على تصامǽم تمت الموافقة علیها، طǼقا لقواعد البناء التي تأمر بها 

"ȋالتعمیر، والمستخلصة من دفتر الشروǼ لفةȞالمصالح الم  

من نفس القانون على أنه:" یجب أن ǽسبȞ Șل تنازل في  Ȟ30ما نصت المادة:
إطار البǽع الآجل، تحرȄر عقد حفظ الحȘ الذǽ ȑحدد منواله النموذجي Ǽالطرق 

  1التنظǽمǽة"

الملاحظ من خلال نصوص المواد السالفة الذȞر أن المشرع لم Ȟǽون دقǽقا في 
على ارة ǽطلȘ علǽه مصطلح البǽع بناء محددة فتتسمǽة هذا العقد، ولم ǽستقر على تسمǽة 
" Șة عقد حفظ الحǽمخططات أو تسمcontrat de réservation صطلحǽ اناǽوأح " 

  . contra préliminaireتمهیدȑال العقد سمیتتعلǽه 

وعقد حفظ الحȘ هو عقد تمهیدȑ سابȘ للعقد النهائي ǽحرر في شȞل عرفي 
، تتمثل أطرافه 86/07من ق  31في أحȞام المادة وȄخضع لإجراء التسجیل طǼقا لما ورد

في المȞتتب (المرقي العقارȑ) والمترشح للملكǽة ( طالب حفظ الحȘ ) الذȑ یلتزم Ǽموجب 
% من الكلفة التقدیرȄة 20هذا العقد بدفع مبلغ الضمان أو التنسیȘ المالي الذǽ ȑقدر ب:

بذلك في حساب خاص Ǽاسم طالب  للعمارة المبǽعة أو جزء منها یودع لدȐ الهیئة المخولة
حفظ الحȘ، إلا أن هذه الأموال المودعة تكون غیر قابلة للتنازل أو الحجز أو التصرف 

  فیها.

                                                            
المتعلǼ Șالترقǽة العقارȄة ، الجرȄدة  1986، 03، 04ؤرخ في: الم 86/07من القانون  30،29نص المادة: -  1

 .1986سنة  10الرسمǽة، العدد 
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یتداول ȞǼثرة من قبل المرقین العقارȄن، نظرا والجدیر ǼالذȞر أن عقد حفظ الحȘ لم 
فع بهم إلى لعدم قابلǽة التصرف في الأموال المودعة من طرف طالبي حفظ الحȘ مما ید

  ا.ǽذات السȞنǽةتموȄل برامجهم 

Ȟان السبیل الوحید لبǽع  86/07على الرغم من أن عقد حفظ الحȘ الذȑ تضمنه ق 
العقار في طور الإنجاز إلا أن المشرع لم ǽحدد طبǽعته وشروطه وضماناته بدقة، أو 

العقد حال دون الهیئة المالǽة التي یودع لدیها مبلغ الضمان وهذا الغموض الذȑ شاǼه هذا 
   1تداوله والتعامل بهذه الصǽغة من العقود.

، غیر أن هذا Ǽ93/03موجب المرسوم التشرȄعي  86/07ولقد ألغیت أحȞام ق 
الأخیر لم یتضمن أȑ إشارة لعقد حفظ الحȘ، وإنما فصل في أحȞام عقد البǽع على 

  التصامǽم.

  :11/04ثانǻا: تعرȂف عقد حفظ الحȖ في إطار ق 

المتضمن القواعد المنظمة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة تدارك  11/04ق Ǽعد صدور 
، 2المشرع الوضع من خلال تناوله لعقد حفظ الحȘ محددا Ȟأحد تقنǽات الترقǽة العقارȄة

على أنه:" العقد  17/02/2011المؤرخ في  11/04ق 27حیث ورد في تعرȄفه ضمن م 
ر المقرر بناؤه أو في طور البناء، لصاحب الذȑ یلتزم ǼموجǼه المرقي العقارȑ بتسلǽم العقا

، یودع مبلغ التنسیȘ المدفوع حفظ الحȘ فور إنهائه، مقابل تسبیȘ مالي یدفعه هذا الأخیر
من طرف صاحب حفظ الحȘ في حساب مفتوح Ǽاسم هذا الأخیر لدȐ هیئة ضمان 

د نموذج من هذا القانون، ǽحد 56عملǽات الترقǽة العقارȄة المنصوص علیها في المادة 
من ذات القانون "یتم تحوȄل  31عقد حفظ الحȘ عن طرȘȄ التنظǽم" Ȟم أضافت المادة 

 ،ȍخ التسدید النهائي لسعر العقار المحفوȄعند تار Șة عقار موضوع عقد حفظ الحǽملك

                                                            
 .369بوستة إǽمان، المرجع نفسه، ص-  1
  6، ص29.06.2017، 2بن عامر محمد، "عقد حفظ الحȞ Șتقنǽة للترقǽة العقارȄة"، مجلة الدراسات القانونǽة العدد -  2
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تبین لنا مما سبȘ أن عقد 1وȄجب إعداد عقد البǽع أمام موثȘ طǼقا للتشرȄع المعمول Ǽه"
المرقي العقارǼ ȑأن ǽحجز أو یخصص عقارا ا ابتدائǽا یلتزم Ǽموجب حفظ الحǽ Șعد عقد

للمقتني وفي المقابل یلتزم هذا الأخیر بدفع مبلغ مالي Ȟضمان ǽسدده مسǼقا، Ȟم ǽعد هذا 
العقد Ȟآلǽة استحدثها المشرع لتأطیر وتنظǽم العلاقة بین المرقي العقارȑ والمقتني إلى 

  2غاǽة إبرام العقد النهائي.

على المرقي العقارǼ ȑعد ثلاثة أشهر Ȟحد أقصى إعداد عقد البناǽة المحفوظة  ǽعین
Ǽقولها: "یتعین على المرقي العقارǼ ȑعد  11/04ق  33أو جزء منها وهو ما أكدته م 

البناǽة Ȟحد أقصى على إثر الاستلام المؤقت للبناǽة أو لجزء منها إعداد عقد  اشهر ثلاثة
من طرف ، امام موثȘ مقابل التسدید الكلي لسعر البǽع أو جزء من البناǽة المحفوظة

"Ș3صاحب حفظ الح  

من خلال التعرȄف الوارد فیها لعقد حفظ الحȘ نجد  27وǼالرجوع إلى نص المادة 
العقد هو تسلǽم  هذا العقارǼ ȑموجب المرقيأهم التزام ǽقع على عاتȘ  ان أن المشرع اعتبر

 لتزاما لانهاشى وطبǽعة عقد حفظ الحȘ ذلك تزام لا یتمإلا أن هذا الال العقار المقرر بناؤه
العقد النهائي الناقل للملكǽة، وعلǽه فالمشرع  هما الالتزام Ǽالتسلǽم برتǼتمهیدȑ أو مبدئي بین

المؤرخ في:  13/413 م ت Ǽصدورلم Ȟǽن دقǽقا نوعا ما في تعرȄفه، ولكن تدارك ذلك 
18/12/2013 Șحدد نموذجي عقد حفظ الحǽ ȑم للأملاك  الذǽع على التصامǽوعقد الب

العقارȄة وȞذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البǽع على التصامǽم ومبلغ عقوǼة 
التأخیر وآجالها وǽȞفǽات دفعها حیث أعطى له تعرȄفا دقǽقا ضمن الملحȘ الثاني 

مرقي المتضمن نموذج عقد حفظ الحȘ، في بند موضوع العقد على النحو التالي: "یلتزم ال
                                                            

م نشاȋ الترقǽة ظ، المتعلǼ Șالقواعد التي تن17/02/2011المؤرخ في:  11/04ن من القانو  31، 27نص المادة  -  1
 .06/03/2011المؤرخ في :  14العقارȄة، ج ر، العدد

Ȟمال فتحي درȄس، "خصوصǽة عقد حفظ الحȘ" في نشاȋ الترقǽة العقارȄة وفقا للتشرȄع الجزائرȑ، مجلة العلوم  -  2
 .566، ص2019، 28، 3القانونǽة والسǽاسǽة، العدد

 .11/04من ق  33نص المادة  -  3
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 ȑالمعین أعلاه الملك العقار Șص حفظ الحǽهذا بتخص Șموجب عقد حفظ الحǼ ȑالعقار
إتمامه، مقابل المقرر بناؤه أو في طور البناء، الذȑ تم وصفه أدناه Ǽغرض اقتنائه عند 

Șتسبی  Ȑاسم صاحب حفظ لدǼ في الحساب رقم...مفتوح Șمن طرف صاحب حفظ الح
  لة"صندوق الضمان والكفالة المتǼاد

 ȑمقتضاه المرقي العقارǼ هو عقد یلتزم Șان عقد حفظ الحǼ یتبین لنا Șمما سب
بتخصǽص عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء لحساب صاحب حفظ الحǼ Șالمقابل یلتزم 

   1العقار المقرر بناؤه عند إتمامه اقتناءبدفع تسبیȘ مالي Ǽغرض  هذا الاخیر

:Ȗالفرع الثاني: خصائص عقد حفظ الح  

  العقود ǽمȞن إجمالها في أنه:ǽمتاز عقد حفظ الحǼ Șطبǽعة خاصة تمیزه عن Ǽاقي 

 عقد ملزم للجانبین(عقد تǼادلي)  -
 عقد غیر ناقل للملكǽة -
 عقد شȞلي -
- ȑع اقتصادǼعقد ذو طا 

  ولا: عقد حفظ الحȖ ملزم لجانبین:أ

عاتȘ  ترتب التزامات متǼادلة على الحȘ من العقود التǼادلǽة التي عقد حفظǽعتبر 
من ق م، حیث یلتزم المرقي العقارǼ ȑموجب عقد حفظ  55طرفیها طǼقا لنص المادة 

 الحȘ بتمȞین صاحب حفظ الحȘ من الاستفادة من العقار محل حفظ الحȘ إلى غاǽة إبرام
العقد النهائي أȑ عقد البǽع النهائي للبناǽة أو جزء منها وتǼعا لذلك فهذا الأخیر ملزم 

قرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحȘ فور إنهائه، وفي طور بتسلǽم العقار الم
البناء لصاحب حفظ الحȘ فور إنهائه، وفي مقابل ذلك یلتزم المستفید أو صاحب حفظ 
الحȘ بدفع تسبیȘ مالي (مبلغ الضمان) یودع في صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في 

                                                            
 .371بوسة إǽمان، المرجع السابȘ، ص  -  1



  الإطار المفاهـيـمي لعقد حفظ الحقالفصل الأول=======================
 

14 
 

    

  1نشاȋ الترقǽة العقارȄة

  غیر ناقل للملكǻة:Ȗ ثانǻا: عقد حفظ الح

إن عقد حفظ الحȘ هو عقد غیر ناقل للملكǽة على اعتǼار أنه صور من صور 
على عاتȘ  العقود التمهیدǽة الساǼقة للعقد النهائي، Ȟما أنه یرتب التزامات شخصǽة

طرفǽه، حیث یلتزم المرقي العقارǼ ȑموجǼه بتخصǽص العقار محل الحفظ المقرر بناؤه أو 
لصاحب حفظ الحȘ مقابل التزامه بدفع التسبیȘ المالي Ȟضمان في في طور البناء 

بنقل ملكǽة العقار موضوع حفظ الحȘ حساب مفتوح Ǽاسمه، وعلǽه فهو لا یرتب التزاما 
الذȑ یتم عند التسدید الكلي لسعر العقار المحفوȍ وهذا ما أكده المشرع من خلال نص 

وع عقد حفظ الحȘ عند تارȄخ التسدید : "یتم تحوȄل ملكǽة عقار موض11/04ق  31المادة
النهائي لسعر العقار المحفوȍ وȄجب إعداد عقد البǽع أمام الموثȘ طǼقا للتشرȄع المعمول 

  Ǽه"

یلتزم المرقي العقارȑ بإعداد العقد النهائي Ǽعد ثلاثة أشهر Ȟحد أقصى عند الاستلام 
   2المؤقت للبناǽة أو الجزء منها

انتقال الملكǽة تفرض أن تخضع العقود التي Ȟǽون  الأصل أن القواعد العامة في
مضمونها نقل الملكǽة أو الحقوق العینǽة العقارȄة للشȞل الرسمي تحت طائلة الǼطلان، 

ق م المعدل  397ولابد أن تكون موضوع إشهار لدȐ المحافظة العقارȄة طǼقا للمادة:
 Șوالمتمم، إلا أن عقد حفظ الح ȑعلى الرغم من خضوعه  معفى من إجراء الشهر العقار

 ȑالمرسوم التنفیذǼ Șة حسب النموذج الملحǽة الرسمǼالمتضمن تحدید  13/431للكتا
نموذجي عقد حفظ الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم وهذا ما یؤȞد انه عقد غیر ناقل 

                                                            
زȄتوني زȞرȄاء، "قواعد تدخل صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في نشاȋ الترقǽة العقارȄة"، مجلة الدراسات  -  1

  .10، ص31/12/2015، 2القانونǽة، العدد
 .13بن عـامر مـحمد، الـمرجع السابȘ، ص -  2
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  1للملكǽة

  ثالثا: عقد حفظ الحȖ عقد شȜلي: 

 شȞلا معینا (الملغى) 86/07لم ǽشترȋ المشرع في عقد حفظ الحȘ في ظل القانون 
عقد عرفي مع إخضاعه للتسجیل وهو ما ورد ضمن  حیث اكتفى Ǽضرورة إفراغه في شȞل
المتضمن تنظǽم مهنة الموثȘ  70/91من الأمر  12نص المادة: "خلافا لأحȞام المادة 

من القانون المدني، ǽحرر العقد التمهیدȑ المسمى عقد حفظ الحȘ في شȞل  71وم 
 86/38من المرسوم التنفیذȞ35  ȑما أضافت المادة لإجراءات التسجیل" عرفي وȄخضع 

الذǽ ȑحدد شروȋ الاكتتاب بإحدȐ عملǽات الترقǽة العقارȄة  04/03/1996المؤرخ في: 
وǽȞفǽاته وǽضǼط دفتر الشروȋ النموذجي والمنوال النموذجي لعقد حفظ الحȘ على أنه: 

أȑ بǽع عاجل، وتحرر في شȞل عرفي،  "تسمى وثǽقة "عقد حفظ الحȘ" وهي لازمة في
   2وتخضع لإجراء التسجیل"

المتعلȘ بنشاȋ الترقǽة العقارȄة لم ǽحدد المشرع شȞل  11/04القانون  وǼعد صدور
عقد حفظ الحȘ سواء Ȟان رسمǽا أو عرفǽا غیر أنه نص على أنه ǽحدد نموذج عقد حفظ 

تم تحدید نموذجه عن طرȘȄ  نة، وȃناء على ذلكم 27الحȘ عن طرȘȄ التنظǽم Ǽموجب م 
حیث أوجب المشرع ǼموجǼه ضرورة  18/12/2013المؤرخ في:  13/413المرسوم 

تحرȄر العقد من قبل الموثȘ وتسجیله لدȐ مصالح الطاǼع والتسجیل دون إشهاره بهدف 
  3ني (صاحب حفظ الحȘ) من تلاعب المرقي العقارȑ.تحماǽة المق

ǽانات اللازمة والواجب توافرها ضمن عقد الب 11/04من ق 30ولقد بینت المادة 
حفظ الحȘ والمتعلقة Ǽأصل ملكǽة الأرض ورقم السند العقارȑ، عند الاقتضاء ومرجعǽات 

                                                            
 .372بوسة إǽمان، المرجع السابȘ، ص  -  1
 11بن عامر محمد، "عقد حفظ الحȞ Șتقنǽة للترقǽة العقارȄة، ص -  2
3  -  Ȑمجلة الصد ،Șم وعقد حفظ الحǽع على التصامǽة عقد البǽة في عقود الترقǽلȞة الشǽار: "خصوصǼجمیلة ج

 .28، ص31/03/2022، 1العدد للدراسات القانونǽة والسǽاسǽة، Ȟلǽة الحقوق ، جامعة الجزائر، 
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 Șالملح Șقة تضمنها نموذج عقد حفظ الحǽدق Ȑانات أخرǽالإضافة إلى بǼ ،رخصة البناء
ȑالمرسوم التنفیذǼ 13/431 ة أو جزء من البǽموقع ووصف البناǼ Șة موضوع عقد تتعلǽنا

  1حفظ الحȘ وȞذا الأملاك المشترȞة والسعر التقدیرȑ للبǽع والآجال التقدیرȄة للتسلǽم

:ȏع اقتصادǺعقد ذو طا Ȗعا: عقد حفظ الحǺرا  

ǽمȞن للمرقي العقارǼ ȑموجب عقد حفظ الحȘ الحصول على تموȄل بنȞي لتموȄل 
تكون ملكا  Ș التيمشارȄعه عن طرȘȄ ترتیب رهن رسمي على الأرض محل حفظ الح

للمرقي العرفي لدȐ المؤسسة المقرضة وهذا نظرا للطاǼع الاقتصادȑ الذǽ ȑمتاز Ǽه عقد 
  2حفظ الحȘ وهو ما یتوجب ضرورة تحرȄره في الشȞل الرسمي.

  الفرع الثالث: تمییز عقد حفظ الحȖ عن العقود المشابهة له:

شابهة له إلا أن هذا لا ǽمتاز عقد حفظ الحȘ بخصوصǽة تمیزه عن Ǽاقي العقود الم
ǽمنع وجود عقود تشاǼه معه أو تختلف عنه، ولهذا Ȟان لزاما تحدید أوجه التشاǼه 
والاختلاف بینهم وهو ما سنبینه من خلال تمییز عقد حفظ الحȘ عن عقد البǽع على 
التصامǽم (أولا) وعن الوعد Ǽالبǽع (ثانǽا) وȞذا تمییزه عن الوعد Ǽالتفضیل (ثالثا) وعن 

  بǽع Ǽالتقسǽط (راǼعا)ال

  البǻع على التصامǻم:عقد أولا: تمییز عقد حفظ الحȖ عن 

تحدثة في سǽعد Ȟل من عقد حفظ الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم من الصǽغ الم
ق  من 28و27تعرȄفهما من خلال نص المادتین  تم ولقدبǽع العقار في طور البناء، 

النقاȞ ȋما یختلفان عن Ǽعضهما في على التوالي، وȄجتمع Ȟلاهما في Ǽعض  11/04

                                                            
 .12بن عامر محمد، المرجع نفسه، ص -  1
لالوش سمیرة، "التنظǽم القانوني لعقد حفظ الحȘ وخصوصیته في مجال البیوع العقارȄة، مجلة الاجتهاد القضائي ، -  2

 .240، ص2022، مارس Ȟ29رة، العدد مخبر أثر الاجتهاد القضائي محل حرȞة التشرȄع، جامعة Ǽس
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.Ȑأخر ȋ1نقا  

  یلي: العقدین فǽما ȞلاǽمȞن أن نلخص أوجه التشاǼه بین 

الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم إلا من طرف  لا ǽمȞن إبرام Ȟل من عقد حفظ -1
 ȑل العقدین. المرقي العقارȞ ائع فيǼصفة الǼ یتمتع ȑالذ 

على التصامǽم على بǽع عقار ینصب محل Ȟل من عقد حفظ الحȘ وعقد البǽع  -2
لم ینجز Ǽعد أو في طور البناء، Ȟما یبرم Ȟل منهما في الشȞل الرسمي وفقا 

 2للنموذج المحدد من قبل المشرع.

  بینهما فǽمȞن إجمالها فǽما یلي: ختلافǼالنسǼة لأوجه الاأما 

یختلف عقد حفظ الحȘ عن عقد البǽع على التصامǽم في Ȟونه عقد ابتدائي  -1
ل للملكǽة حیث یتم تسدید ثمن العقار على دفعتین، الدفعة الأولى منه غیر ناق

% المبلغ الاجمالي Ȟضمان أما Ǽاقي الثمن 20عǼارة عن تسبیȘ مالي تقدر ب 
ǽسدد عند ابرام العقد النهائي، أما عقد البǽع على التصامǽم فهو عقد نهائي ناقل 

تǼعا لتقدم الأشغال وتسدید  للملكǽة، حیث أن انتقال الملكǽة فǽه Ȟǽون تدرȄجǽا
  3من البناǽة Ǽصفة دورȄة.المȞتتب لثمن الجزء المنجز 

تشترȋ الكتاǼة الرسمǽة في Ȟل من عقد حفظ الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم  -2
الشهر  لإجراءوȄخضع Ȟلاهما لإجراء التسجیل، إلا أن عقد حفظ الحȘ لا یخضع 

الاشهار لدȐ المحافظة  لإجراءه على عȞس عقد البǽع على التصامǽم یتم إخضاع
 4العقارȄة

                                                            
1  -Ȟ ص ،Șس، المرجع السابȄ567مال فتحي در. 
 .242لا لوش سمیرة، المرجع السابȘ، ص  -  2
 .Ȟ567مال فتحي درȄس، المرجع نفسه، ص -  3
 .243لا لوس سمیرة، المرجع نفسه، ص  -  4
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  ثانǻا: تمییز عقد حفظ الحȖ عن الوعد Ǻالبǻع:

من ق م وهو عقد یلتزم  72و 71نظم المشرع أحȞام عقد الوعد Ǽالبǽع ضمن المادتین 
Ǽمقتضاه الواعد ببǽع الشيء الموعود Ǽه متى ما أظهر الموعود له رغبته في شرائه 

أن نحدد أوجه التشاǼه بین عقد حفظ الحȘ والوعد Ǽالبǽع وǽمȞن  1خلال مدة معینة،
  على النحو التالي:

من العقود التمهیدǽة، وتǼعا لذلك لا تنتقل الملكǽة في Ȟل  العقدین ǽعد Ȟلا -1
إبرام العقد النهائي فȞلاهما یرتǼان حقوقا شخصǽة  العقدین إلى المشترȑ إلا Ǽعد

 فقط.
Ǽالوفاء بوعده وذلك Ǽعدم التصرف في  یلتزم الواعد Ǽموجب عقد الوعد Ǽالبǽع -2

العقار إلى حین إبداء الموعود له رغبته، Ȟما یلتزم المرقي العقارǼ ȑموجب عقد 
حفظ الحǼ Șعدم التصرف في البناǽة (محل حفظ الحȘ) عند تمام إنجازها إلا 

.Șلصاحب حفظ الح 
د أما عن مضمون عقد حفظ الحȘ وعقد الوعد Ǽالبǽع، فلا بد أن یتضمن عق -3

 ȑة أو جزء منها أو السعر التقدیرǽتعیین البناȞ ة للعقدǽانات الأساسǽالب Șحفظ الح
والأجل التقدیرȑ للتسلǽم والبǽانات الخاصة بنقل الملكǽة وإعداده عقد البǽع للبǽع 

تضمن عقد الوعد Ǽالبǽع جمǽع المسائل یالنهائي، في مقابل ذلك یجب أن 
 2ي یتم إبرامه فیهاالجوهرȄة للعقد النهائي والمدة الت

 اختلافاتǼالرغم من التشاǼه بین عقد حفظ الحȘ والوعد Ǽالبǽع إلا أننا لمسنا   -1
  جازها فǽما یلي:یقائمة بینهما تمیزهما عن Ǽعضهما ǽمȞن ا

یجب أن یتم ابرام عقد حفظ الحȘ من طرف المرقي العقارȑ بینما لا ǽشترȋ أن    - أ
نة، وȄلتزم صاحب حفظ  بدفع تسبیȞǽ Șون الǼائع في الوعد Ǽالبǽع ذو صفة معی

                                                            
 .240لا لوش سمیرة، المرجع السابȘ، ص -  1
 .Ȟ567مال فتحي درȄس، المرجع نفسه، ص -  2
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بلغ الاجمالي لدȐ صندوق الضمان والكفالة % Ȟضمان من الم20مالي مقدر ب
المتǼادلة، في حین لا یلزم الموعود له بدفع تسبیȘ مالي للواعد عند ابرام عقد الوعد 

  Ǽالبǽع.
خلا Ȟǽون الثمن في عقد الوعد Ǽالبǽع محددا بدقة وفي حال تغییره ǽعد الواعد م   - ب

Ǽالتزامه، بینما في عقد حفظ Ȟǽون الثمن مقدرا Ǽصفة تقدیرȄة وقاǼلا للتغییر على 
اعتǼار أن السوق العقارȄة في تغیر مستمر مما قد یؤدȑ ذلك إلى ارتفاع أسعار 

 ȑة للبناء، وهو ما یؤدȄلى تغییر االمواد المستعملة في البناء، أو العناصر التجهیز
  عقد حفظ الحȘ.في الثمن المتفȘ علǽه ضمن 

یخضع عقد لا الشهر Ǽالمحافظة العقارȄة، بینما لإجراءیخضع عقد الوعد Ǽالبǽع  -4
الشهر، بل Ȟǽفي إفراغه في الشȞل الرسمي وفȘ النموذج  لإجراءحفظ الحǼ Șالمقابل 

 ȑموجب المرسوم التنفیذǼ ه المحددǼ الثاني،  13/413الخاص Șضمن الملح
 .1حافظة العقارȄةلدȐ الم شهرهوتسجیله ولا یتطلب 

  ظ الحȖ عن الوعد Ǻالتفضیل:ـثالثا: تمییز عقد حف

مبدئي أو تمهیدȑ وصورة من صور الوعد Ǽالبǽع الملزم  اتفاقǽعد الوعد Ǽالتفضیل 
د له دون و لجانب واحد ألا وهو الواعد حیث یلتزم Ǽمقتضاه هذا الأخیر Ǽأن یختار الموع

یلتزم الواعد Ǽأن ǽعرض على الموعود له العقار غیره في حال ما قرر التعاقد، وتǼعا لذلك 
زم Ǽالبǽع وإنما هو ملزم لأو الشيء المبǽع خلال مدة معینة، وعلǽه فإن الواعد غیر م

  الرغǼة في التعاقد. حال بتفضیل الموعود له عن غیره في

  یتفȘ الوعد Ǽالتفضیل مع عقد حفظ الحȘ في الأوجه التالǽة:

عقد حفظ الحǼ Șعرض مشروعه للبǽع عند انتهاء  یلتزم المرقي العقارǼ ȑموجب -1

                                                            
)، Ȟ2015،216لǽة الحقوق ( -1-فظ الحȘ، مذȞرة ماجǽستیر، جامعة الجزائرحـمام نجǽة، عقد ح نب -  1

 .18،19ص
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من إنجازه على صاحب حفظ الحȞ ،Șما یلتزم الواعد في الوعد Ǽالتفصیل 
Ǽعرض الشيء المبǽع (الموعود Ǽه) على الموعود له فقط في حال ما أبد رغبته 

 في التعاقد.
Ȟما  یتم تحدید الثمن في عقد حفظ الحǼ Șصفة تقدیرȄة، وقد Ȟǽون قابل للتغییر -2

هو الحال في الوعد Ǽالتفضیل فالثمن فǽه غیر محدد Ǽصفة نهائǽة وإنما قابل 
 1للتحدید إذا ما قرر الواعد عرض العقار او الشيء المبǽع للبǽع

 یرتب Ȟل من عقد حفظ الحȘ والوعد Ǽالتفضیل حقا شخصǽا فقط. -3

  یختلف عقد حفظ الحȘ عن الوعد Ǽالتفضیل في الأوجه التالǽة: -

ني (صاحب حفظ الحȘ) عند إبرامه لعقد حفظ الحȘ بدفع تسبیȘ تالمقیلتزم   -1
عند إبرامه للوعد  له على عاتȘ الموعود الالتزاممالي في حین لا ǽقع هذا 

Ǽالتفضیل وȄودع مبلغ الضمان في عقد حفظ الحȘ لدȐ صندوق الضمان 
  والكفالة المتǼادلة.

رام أȑ تصرف ناقل للملكǽة ǽمتنع المرقي العقارǼ ȑموجب عقد حفظ الحȘ عن إب-2
الوعد في العقار (المحفوȍ) المقرر بناؤه إلا لصالح صاحب حفظ الحȘ بینما  لىع

Ǽالتفضیل ǽمنع من التصرف في العقار أو الشيء محل الوعد Ǽالتفضیل Ǽالبǽع غیر أنه 
 .ǽمȞنه التصرف فǽه عن طرȘȄ الهǼة أو الوصǽة لصالح الغیر

حȘ إلا من طرف المرقي العقارȑ بینما في الوعد لا ǽمȞن إبرام عقد حفظ ال 3-
Ǽالتفضیل لا ǽشترȋ توفر صفة معینة في الواعد Ǽالتفصیل، وǽمȞن لأȑ شخص یتمتع 

  Ǽالأهلǽة إبرامه، أȑ أهلǽة الأداء التي تخوله إبرام التصرفات القانونǽة طǼقا للقواعد العامة.

إنما یلتزم بإعطاء الأفضلǽة الواعد Ǽالتفضیل غیر ملزم بإبرام العقد النهائي و  -
للمستفید على الغیر في حال رغǼة في التعاقد، اما المرقي العقارȑ فهو ملزم Ǽموجب عقد 

                                                            
 .22بن حمام نجǽة، عقد حفظ الحȘ ،ص -  1
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   1حفظ الحȘ بإبرام العقد النهائى

  راǺعا: تمییز عقد حفظ الحȖ عن البǻع Ǻالتقسǻط:

من ق م، وتǼعا لذلك  363نظم المشرع عقد البǽع Ǽالتقسǽط ضمن أحȞام المادة -
فإن البǽع Ǽالتقسǽط ǽقوم على تقسǽط الثمن على عدة فترات، غیر أن تسلǽم الشيء المبǽع 

  جمǽع الأقساȋ. استǽفاءالعقد ولا تنتقل ملكیته إلا Ǽعد تمام  انعقادللمشترȞǽ ȑون من وقت 

  ع Ǽالتقسǽط على تقسǽط الثمن.ǽǽعتمد Ȟل من عقد حفظ الحȘ وعقد الب-

لبǽع Ǽالتقسǽط من حیث الآثار المرتǼة عن ایختلف عقد حفظ الحȘ عن عقد -
Ȟلاهما، فلا تنتقل الملكǽة في البǽع Ǽالتقسǽط إلا Ǽعد تمام الأقساȋ المقررة أȑ أداء الثمن 

على الرغم من الانتفاع Ǽالشيء المبǽع قبل السداد الكلي للثمن أما ǼالنسǼة لقد حفظ  Ȟاملا
 التزاماترام العقد النهائي فهو یرتب الحȘ فالآثار المترتǼة عنه موقوفة إلى غاǽة إب

   2شخصǽة على عاتȘ طرفǽه مع إمȞانǽة تعدیله

:Ȗالمطلب الثاني: أطراف عقد حفظ الح  

نظرا للخصوصǽة التي ǽمتاز بها عقد حفظ الحȘ وارتǼاطه الوثیǼ Șمجال الترقǽة  -
وعقد  ǽعد من أهم التقنǽات فǽه، إذ لا ǽمȞن إبرامه خارج هذا الإطار، فهوالعقارȄة 

حاله حال العقود الأخرȐ یتم إبرامه بین طرفین على اعتǼار أنه عقد  الحȘ حفظ
 ملزم لجانبین.

یتمتع الطرف الأول Ǽصفة المرقي العقارȑ، حیث ǽعد طرف أساسǽا في عملǽة  -
الترقǽة العقارȄة، إذ أنه الطرف المǼادر ǼمشارȄع الترقǽة العقارȄة، أما الطرف الثاني 

ن عقد حفظ الحȘ، ولقد أعطى له المشرع وصف صاحب حفظ لمستفید مافǽعد 

                                                            
 Ȟ421نزة مخناش، "الطبǽعة القانونǽة لعقد حفظ الحȘ في بǽع العقار المقرر بناؤه"، ص  -  1
 .244لالوش سمیرة، المرجع السابȘ، ص  -  2
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Șمن خلال هذا المطلب حیث 1الح Șه سنفصل في أطراف عقد حفظ الحǽوعل ،
قسمناه إلى فرعین تناولنا المرقي العقارȑ ضمن (الفرع الأول) أما (الفرع الثاني) 

.Șفخصصناه لصاحب حفظ الح 

:ȏالفرع الأول: المرقي العقار  

- ǽعات والأنظمة اات التي عرف بها المرقي اختلفت التسمȄاختلاف التشرǼ ȑلعقار
 promoteurالتي حددت الإطار القانوني لمهنته، حیث أطلȘ علǽه مصطلح "   

immobilierة ومصطلحǽفي اللغة الفرنس " promoteur ة، أماȄفي اللغة الانجلیز
ȑ في التشرȄع في اللغة العرǽȃة فهي ǼالǼاعث العقارȑ في تونس، والمنعش القار 

.ȑه مصطلح الممول او المنمي العقارǽعل Șي، أما في مصر فاطلȃالمغر 
التشرȄعات  سبمǽات تǼاینت واختلفت حسأما في التشرȄع الوطني فعرف Ǽعدة ت -

تب في تلمنظمة لنشاȋ الترقǽة العقارȄة، حیث أطلȘ علǽه أول مرة تسمǽة المȞا
، 93/03لعقارȄة في ظل م ت ، وسمي Ǽالمتعامل في الترقǽة ا86/07إطار ق 

أطلȘ علǽه مسمى المرقي العقارȑ، وǽعد هذا المسمى  11/04وǼعد صدور ق 
 .2الأنسب له

ى ثلاث أقسام، خصصنا القسم إلل ما سبȘ بǽانه قسمنا هذا المطلب ومن خلا-
الأول لتعرȄف المرقي العقارȑ ضمن (الفرع الأول) ثم أنواع المرقي العقارȑ ضمن 

لمرقي العقارȑ اي) أما القسم الأخیر فقد بینا فǽه شروȋ ممارسة مهنة (الفرع الثان
  (الفرع الثالث).

  

                                                            
معة ، مذȞرة ماجǽستیر، جا11/04ئر على ضوء أحȞام ق ام القانوني للترقǽة العقارȄة في الجز أو محمد حǽاة، النظا-  1

 ȑة الحقوق،  تیزǽلȞ ، 31، ص2015وزو.  
نوȑ عقیلة، التنظǽم القانوني لمسؤولǽة المرقي العقارȑ في التشرȄع الجزائرȑ، أطروحة  دȞتوراه، جامعة بومرداس، -  2

 .20)، صȞ2017/2018لǽة الحقوق،(
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  ولا: تعرȂف المرقي العقارȏ:أ

تعددت التعارȄف التي أطلقت على المرقي العقارȑ، سواء من قبل الفقهاء، او 
مختلف النصوص القانونǽة او التنظǽمǽة التي حددت الإطار القانوني لمهنة 

عقارȑ، وتǼعا لذلك سنتطرق إلى التعرȄف الفقهي للمرقي العقارȑ، ثم المرقي ال
  سنبین التعرȄف التشرȄعي له.

 التعرȂف الفقهي: - 1

أȑ العون  agent économiqueاقتصادǽȑعرف المرقي العقارǼ ȑأنه عون  -
ȑها لشخص أو  الاقتصادȞǽقوم بتملǽ اني حتىǼقوم بإنجاز مبنى او عدة مǽ ȑالذ

: نالأستاذییهم تسمǽة الحائزȄن على الملكǽة حسب الفقیهین عدة أشخاص ǽطلȘ عل
"Philippe Malinvaud -filippezestoz " 

وهنك فئة أخرȐ من الفقهاء عرفته بناء على اهم مراحل أو عملǽات الترقǽة العقارȄة  -
التي ǽقوم بها على اعتǼار ان وظǽفته الأساسǽة تتمثل في تنظǽم عملǽة البناء على 

انوني والإدارȑ والمالي، إضافة إلى ذلك عرفته فئة أخرȐ على Ǽأنه المستوȐ الق
 .الاجتماعيشرȞة الإنتاج أو الوȞیل 

على أهم نشاǽ ȋقوم Ǽه من خلال بناء مشارȄع جدیدة  أما في الجزائر فǽعرف بناء -
حیث عرفه الدȞتور شعǼان عǽاشي Ǽأنه: "Ȟل شخص طبǽعي أو معنوȑ یǼادر 

السȞني أو الحرفي، أو التجارȑ،  الاستعمالدة، ذات Ǽعملǽات بناء مشارȄع جدی
ǽقوم ȞǼل  ووȄلتزم المرقي العقارȑ في سبیل القǽام Ǽمهمته،  قصد بǽعها او تأجیرها،

 ȑالإنجازهما هو ضرور" 
-  ȑة للمرقي العقارǽع جدیدة" تعد من المهام الأساسȄة "بناء مشارǽوالأصل ان عمل

  11/041ق  Ǽ3موجب م  إضافة إلى المهام الأخرȐ الموȞلة له

                                                            
خشغي راضǽة، مسؤولǽة المرقي في القانون الجزائرȑ، مذȞرة ماجǽستیر، جامعة الإخوة منتسورȞ ،ȑلǽة الحقوق،  -  1
 .11)، ص2016/2017(
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  التعرȂف التشرȂعي: - 2

لترقǽة ا(الملغى) المرقي العقارȑ وإنما عرف نشاȋ 86/07لم ǽعرف القانون 
العقارȄة على أنه: بناء او عǼارة عن بناء عمارات تستعمل في السȞن أساسا، Ȟما 
تشتمل على محلات ذات طاǼع مهني أو تجارȞ ،ȑما حدد الأشخاص المخول لهم 

القǽام Ǽعملǽات الترقǽة القارȄة، وسمي المرقي العقارȑ في ظل هذا لقانون  قانون 
  .Ǽ1المȞتتب

فالمرقي  11/04(الملغى) Ǽموجب ق  93/03لى المرسوم التشرȄعي انادا تواس
العقارȑ عرف في إطار أحȞامه هذا المرسوم Ǽالمتعامل العقارȑ او المتعامل في 

منه Ǽأنه: "Ȟل شخص طبǽعي أو  3نص م لعقارȄة حیث ورد تعرȄفه ضمن االترقǽة 
لترقǽة العقارȄة، وǽعد امتعاملا في  02معنوǽ ȑمارس النشاطات المذȞورة في المادة 

لترقǽة االمتعاملون في الترقǽة العقارȄة تجار Ǽاستثناء الذین ǽقومون Ǽعملǽات في 
  2العقارȄة لتلبǽة حاجاتهم الخاصة أو حاجات المشارȞین في ذلك"

نص هذه المادة جاء غیر دقیȘ، حیث اعتبر Ȟل الأعمال السالفة  ونلاحظ ان
ǼمثاǼة نشاȋ عقارȑ، وعلǽه ǽعتبر القائم بهذه الأعمال متعاملا في  3الذȞر ضمن م

لمعمارȑ ومختلف التقنیین المهندس االترقǽة العقارȄة، وتǼعا لذلك ǽعد المقاول و 
همون في عملǽة الإنجاز او متعاملون في الترقǽة العقارȄة على اعتǼار أنهم ǽسا

وسع قائمة الأشخاص اللذین ǽطلȘ  93/03التجدید، فالمشرع من خلال المرسوم ت 
 ȑ3علیهم وصف المرقي العقار  

منه Ǽأنه  14ف  3سمي المرقي العقارȑ، وعرفته المادة  11/04وǼصدور ق
                                                            

 .26نوȑ عقیلة، المرجع السابȘ، ص-  1
، المتلǼ Șالنشاȋ العقارȑ الصادر عن 01/03/1993، المؤرخ في: 93/03من المرسوم التشرȄعي رقم  3المادة  -  2

 ه (الملغى). 1413رمضان09، الصادر بتارȄخ: 14رئǽس المجلس الأعلى للدولة، ج ر، العدد
 .29نوȑ عقیلة، المرجع نفسه، ص  -3
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إعادة :"Ȟل شخص طبǽعي أو معنوȑ یǼادر Ǽعملǽات بناء مشارȄع جدیدة، او ترمǽم، أو 
، أو تدعǽم بناǽات تتطلب أحد هذه التدخلات، أو هȞǽلةتأهیل، أو تجدید أو إعادة 

   1التهیئة أو تأهیل الشȞǼات قصد بǽعها أو تأجیرها"

یتبین لنا من خلال هذا التعرȄف أن المشرع الجزائرȑ میز بین مهنة المرقي 
ǽقوم المرقي العقارȑ  العقارȑ وǼقǽة المهن المعمارȄة الأخرȐ، فلا Ȟǽفي في نظره أن

، بل لابد ان Ȟǽون مǼادرا Ǽالقǽام بإحدȐ هذه 16قȞǼ3ل الأعمال الواردة ضمن م
  الأعمال السالفة الذȞر.

:ȏا أنواع المرقي العقارǻثان  

لهیئات التي تمارس نشاȋ الترقǽة ا(الملغى) الاشخاص و  86/07حدد ق 
  منه وتتمثل في: 6العقارȄة Ǽموجب نص م 

 لǽة.الجماعات المح -
 لعمومǽة والمقاولات التي یخولها قانونها الأساسي.االمؤسسات والهیئات  -
 الخواص القائمون Ǽالبناء الذاتي. -
  2الأشخاص الطبǽعیین والمعنوȄین الخاضعین للقانون الأساسي -

(الملغى) فقد خول صلاحǽة ممارسة نشاȋ  93/03أما المرسوم التشرȄعي -
منه: لكل شخص طبǽعي أو معنوȑ یتمتع Ǽالأهلǽة  06الترقǽة العقارȄة Ǽموجب المادة 
  3القانونǽة للقǽام Ǽالأعمال التجارȄة

المتضمن القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة نصت  Ǽ11/04صدور ق -

                                                            
 .11خشغي راضǽة، مسؤولǽة المرقي العقارȑ في القانون الجزائرȑ، ص -  1
 (الملغى) 86/07من ق  6نص المادة  -  2
 (الملغى) 93/03من المرسوم التشرȄعي  06نص المادة -  3
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على أن المرقي العقارȑ قد Ȟǽون شخصا طبǽعǽا أو معنوǽا، Ȟما ان هذا  14ف3م
معنوǽا خاصا، على عȞس الشخص  الأخیر قد Ȟǽون شخصا معنوǽا عاما أو شخصا

وتǼعا لذلك قسمنا هذا الفرع إلى 1الطبǽعي الذȑ لا ǽمȞن أن Ȟǽون شخصا عاما
) أما القسم الثاني فقد 01قسمین: خصصنا القسم الاول منه للمرقي العقارȑ العام(

  ) 02خصصناه للمرقي العقارȑ الخاص (

  المرقي العقارȏ العام:-أ

قارȄة انه Ȟان ǽمارس من قبل المرقین العمومیین قبل صل في نشاȋ الترقǽة العالأ
، حیث Ȟان هذا النشاȋ حȞرا على الهیئات 93/03صدور المرسوم التشرȄعي 

العمومǽة في مقدمتها الجماعات المحلǽة إضافة إلى المؤسسات العمومǽة المؤهلة 
یوان الترقǽة والمتمثلة في الوȞالات الولائǽة للتسییر والتنظǽم العقارȄین الحضرȄین، د

لوȞالة الوطنǽة لتحسین السȞن اوالتسییر العقارȑ، المؤسسة الوطنǽة للترقǽة العقارȄة، 
  2وتطوȄره

  الجماعات المحلǻة: (الجماعات الإقلǻمǻة)- 1

Ǽ ة الخاصةǽة أن التسمǽة تغیرت إلى التجدر الإشارة بداǽجماعات المحل
من  16تعدیل الدستورȑ ضمن المادة لاالولاǽة) Ǽموجب  –الجماعات الاقلǽمǽة (البلدǽة 

  .16/01ق 

لقد لعبت الجماعات المحلǽة دورا هاما في مجال الترقǽة العقارȄة قبل صدور 
، حیث Ȟانت تتمتع Ǽصلاحǽات واسعة (داخل المحǽط 93/03المرسوم التشرȄعي 

 16/12/1974المؤرخ في:  26- 74العمراني الموجود على أراضیها) Ǽموجب الأمر 

                                                            
 .11/04من ق 3نص المادة -  1
بن عǽسى محمد، المسؤولǽة الجزائرȄة للمرقي العقارȑ، مذȞرة ماجǽستیر، جامعة مستغانم، Ȟلة الحقوق،  -  2
  .22)، ص 2016/2017(
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لعقارȄة لصالح البلدǽات، غیر ان دورها في میدان الترقǽة ا الاحتǽاطاتانون المضمن ق
المحدد  11/04، وȞذا في ظل ق 93/03العقارȄة تراجع Ǽعد صدور المرسوم ت 
لذȑ أضفى الطاǼع التجارȑ على نشاطات اللقواعد لتي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة، 

هذا  أن هذا المیدان (الترقǽة العقارȄة) إلا الترقǽة العقارȄة ما أدȐ إلى بروز مهنیین في
لا ǽمنع من قǽامها بǼعض عملǽات الترقǽة العقارȄة حیث تقوم ǼالتنسیȘ مع الوȞالات 
المحلǽة فǽما یخص السȞنات الاجتماعǽة التساهمǽة دون السȞنات الترقوǽة، Ȟما أنها 

تها السȞنǽة تتلقى تدعǽمات من طرف المجلس الشعبي الولائي Ǽغرض تنفیذ مخططا
وهذا الأمر له دورا هاما في مجال الترقǽة العقارȄة، Ǽالإضافة إلى ذلك فهي تساهم في 
عملǽة البǽع Ǽالإیجار ومتاǼعة تسییر ملفات السȞن الرȄفي المدعم من طرف الصندوق 

    1الوطني للسȞن

 لعقارȂین الحضرȂین: االوȜالات الولائǻة للتسییر والتنظǻم - 2

 26-74المتضمن قانون التوحید العقارȑ، وإلغاء الأمر  90/25صدور ق:  Ǽعد
العقارȄة لصالح البلدǽة، تحررت المعاملات العقارȄة من خلال  الاحتǽاجاتالمتضمن 

إنشاء سوق عقارȄة تتوافȘ والنظام الجدید، وتǼعا لذلك ظهرت الوȞالات المحلǽة للتسییر 
في المحفظة العقارȄة لصالح البلدǽة والتنظǽم العقارȄین الحضرȄین التي أصǼحت تتصرف 

یر سنداتها ي عملǽة تسیت ǼمثاǼة وȞیل قانوني للجماعات المحلǽة فحفهي بذلك أض
، ولقد عدلت تسمیتها Ǽعد صدور 90/24من ق:  73الحضارȄة عملا بنص المادة 

 ȑین 90/405المرسوم التنفیذȄم العقارǽة للتسییر والتنظǽاحǽالات سȞالمتضمن إحداث و ،
، أما عن طبǽعتها الحضرȄین لحضرȄین إلى الوȞالة الوطنǽة للتسییر والتنظǽم العقارȄینا

القانونǽة فتعد مؤسسة ذات طاǼع صناعي وتجارȑ تتمتع Ǽشخصǽة معنوǽة مستقلة، Ȟما 
أن مهامها لم تعد تقتصر على تسییر الجوانب المالǽة والتقنǽة المرتǼطة Ǽعملǽات بǽع 

وق العقارȄة وتحرȄر العقود الناقلة لملكǽة هذه الحقوق بل تعدتها وشراء العقارات أو الحق
                                                            

ولǽة، لقانوني للمرقي العقارȑ في التشرȄع الجزئرȑ"، مجلة الدراسات القانونǽة، مجلة علمǽة دالنظام اسفǽان ذبǽح، "-  1
  .191، ص 15/01/2020، 1مدǽة، العددمخبر السیدة ولعولمة، جامعة ǽحیى فارس (ل
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  .1إلى إنجاز السȞنات الترقوǽة حسب الصǽغ المعروضة

3 - ȏة والتسییر العقارǻدیوان الترق) (O.P.G.I( ،  

تعتبر دواوȄن الترقǽة والتسییر العقارȑ مؤسسات عمومǽة وطنǽة تمتاز ǼالطاǼع 
ستقلال المالي والشخصǽة المعنوǽة تمارس نشاطها عبر الصناعي والتجارȑ، وتتمتع Ǽالا

مع الغیر لقواعد القانون التجارȑ من حیث Ȟامل التراب الوطني وتخضع في تعاملاتها 
  .2القید في السجل التجارȑ وحرȄة الإثǼات وشهر الإفلاس

ث القوانین التي تعاقبت علي تنظǽمها حی لافالقانونǽة لها Ǽاختولقد اختلفت الطبǽعة 
اعتبرها المشرع مؤسسات عمومǽة ذات طاǼع صناعي وتجارȑ لها شخصǽة واستقلال 

المؤرخ في:  63-74مالي تمارس نشاطها تحت وصاǽة الوالي في ظل الأمر
المؤرخ في:  63-76هذا الأخیر ألغي Ǽموجب الأمر  ان ، غیر1974.06.10
سییر العقارȑ للولاǽة ، المتعلǼ Șشروȋ إحداث وتنظǽم مȞاتب الترقǽة والت1976.10.23

الذȑ أقر Ǽأن هذه الدواوȄن مؤسسات عمومǽة ذات طاǼع إدارȑ تتمتع Ǽالشخصǽة القانونǽة 
  المالي. والاستغلال

مؤسسات عمومǽة وطنǽة ذات طاǼع صناعي  فقد اعتبرها 91/147أما المرسوم  -
.ȑوتجار 

للدولة  جتماعǽةالاتتولى دواوȄن الترقǽة والتسییر العقارȑ في إطار تجسید السǽاسة  -
مهمة ترقǽة وتحسین الخدمة العمومǽة في مجال السȞن، خاصة ǼالنسǼة للفئات 

المحرومة، ولقد مارست منذ نشأتها صلاحیتها الأساسǽة والمتعلقة  الاجتماعǽة
خاصة بتسییر المحلات ذات الطاǼع السȞني وإنجاز العقارات المخصصة للسȞن 

                                                            
 .22بن عǽسى محمد، المرجع السابȘ، ص  -  1
-2009عرȃي ǽازȄد: النظام القانوني للترقǽة العقارȄة في الجزائر، مذȞرة ماجستیر، جامعة Ǽاتنة، Ȟلǽة الحقوق، ( -  2

 .30)، ص2010
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 .1والموجهة للإیجار

 )E.N.P.Iطنǻة للترقǻة العقارȂة: (المؤسسة الو - 4

Entreprise Nationale de la Promotion immobilière 

أنشأت هذه المؤسسة من طرف شرȞة مساهمات الدولة بدلا لمؤسسة ترقǽة السȞن 
أما عن  اقتصادǽةالتي تم حلها، وهي عǼارة عن مؤسسة عمومǽة  EPLFالعائلي 

المتعلقة Ǽالمواطنین ذوȑ الدخل المتوسط  مهامها فتأخذ هذه الأخیرة طلǼات السȞن
 ȑساوǽ قل عن أوǽ ȑن  80الذȞالترشح للس ȋألف دینار، ولا تتوفر فیهم شرو

  .2الاجتماعي التساهمي

  حیث تختص بــ: هذه المؤسسة اختصاصاتوتتعدد 

 ة من شأنها اقتناءǽعمل ȑالمساهمة في  أراضي الوعاء من أجل الشروع في أ
مجموعات عقارȄة: مثل: عقارات السȞن الجماعي أو  تصمǽم وتموȄل وإنجاز

 المهني والتجارȑ. الاستعمالالفردȑ أو المحلات ذات 
 غرض إنجاز اقتناءǼ المنافع العامة  أراضي الوعاءǼ ص مجهزةǽبرامج تخص

على قصد إعادة تأهیلها وترمǽمها وإعادة هȞǽلتها  واقتنائهاوتخصǽص قطع للبǽع 
وتقدǽم الاستشارة   فة إلى تسییر مجموعات عقارȄةأن تكون مخصصة للبǽع إضا

 والمساعدة في المیدان.
  اشرة سواء لصالحها أوǼاشرة  أو غیر مǼصفة مǼ ة وذلكȄتسییر الأملاك العقار

 .3لصالح الغیر

                                                            
 193رجع السابȘ،  ص سفǽان ذبǽح: الم -  1
المرقي العقارȑ المترتǼة على بǽع السȞنات الترقوǽة ، أطروحة دȞتوراء، جامعة الإخوة  التزاماتمسȞر سهام:  -  2

 48)، ص 2016-2015منتورȑ (قسنطینة)، Ȟلǽة الحقوق،(
 .41أو محمد حǽاة، المرجع السابȘ، ص  -  3
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 الوȜالة الوطنǻة لتحسین السȜن وتطوȂره:- 5

 1991.05.12المؤرخ في:  91/148هذه الوȞالة Ǽموجب المرسوم  تم استخدام
نǽة ذات طاǼع صناعي وتجارȑ مȞلفة بإنجاز عملǽات السȞن في إطار ـؤسسة وطـȞم

الترقǽة العقارȄة، تتمتع Ǽالشخصǽة المعنوǽة والاستقلال المالي، تخضع لقواعد القانون 
  التجارȑ في علاقاتها مع الغیر تمارس مهامها تحت وصاǽة الوزȄر المȞلف ǼالسȞن.

عملǽات الترقǽة العقارȄة من خلال إنجاز أو تجدید  تتمثل مهامها أساسا في إنجاز
  Ǽالإضافة إلى:  91/148من المرسوم  02الأملاك العقارȄة Ǽموجب م 

 تروȄج وتطوȄر السوق العقارȄة في الجزائر وترقیتها -
 القضاء على السȞن غیر الصحي -
 الأنسجة العمرانǽة القدǽمة وإعادة الهȞǽلة العمرانǽةتجدید وترمǽم  -
 ن جدیدةإنشاء مد -
 إعادة أسالیب مستحدثة في البناء من خلال برامج عملها وتطوȄرها. -
المتدخلین في السوق العقارȄة  اتجاهر المعلومة ونشرها على نطاق واسع Ȅو طت -

(مقاولین، مواطنین، المؤسسات المالǽة، السلطات العمومǽة، مȞاتب 
 .1دراسات...الخ.)

  المرقي العقارȏ الخاص:-ب

المتضمن تنظǽم التعاون  1976.10.23المؤرخ في:  Ǽ76-92صدور الأمر 
عقارȄة وهي صورة تعاونǽات  في العقارȑ، ظهر المرقي العقارȑ الخاص إلى الوجود

  عǼارة عن شرȞات مدنǽة.

فالمرقي العقارȑ (المȞتتب) قد  المتعلǼ Șالترقǽة العقارȄة 86/07 ق أما في ظل -

                                                            
 .194سفǽان ذبǽح: المرجع السابȘ، ص  -  1
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إلى  إضافة، 1الخاصȞǽون شخص طبǽعي أو معنوȑ خاص خاضع للقانون 
 .أو المعنوȄین الخاضعون للقانون الخاص الأشخاص الطبǽعیون 

المتعلǼ Șالنشاȋ العقارȑ فالمرقي إما  93/03وǼالرجوع إلى المرسوم التشرȄعي  -
شخص طبǽعي أو معنوǽ ȑساهم في إنجاز أو تجدید الأملاك العقارȄة سواء Ȟانت 

، وهو ما Ǽقي سائدا في ظل 2لخاصةموجهة للبǽع أو الإیجار أو لتلبǽة حاجاته ا
 3/14المتضمن القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة Ǽموجب م  11/04ق: 

3.ȑعي أو شخص معنوǽون شخص طبȞǽ إما أن ȑه فالمرقي العقارǽوعل  ، 

 الشخص الطبǻعي: - 1

في إطار الترقǽة العقارȄة لتلبǽة حاجاتهم  مال الأشخاص الطبǽعǽةـــــتخصص أع
صفة المرقي العقارȑ  اكتسابة، وتǼعا لذلك منح المشرع للشخص الطبǽعي الخاص

 12/84من المرسوم التنفیذȑ  2، وȞذا Ǽموجب م 11/04من ق  Ǽ3/14مقتضى م 
التي حددت شروطا معینة لابد من توافرها لاكتساب صفة المرقي العقارȑ وسنفصل 

  فیها لاحقا.

2 -  :ȏالشخص المعنو  

نه مجموعة من الأشخاص أو الأموال تهدف إلى ǽعرف الشخص المعنوǼ ȑأ
تحقیȘ غرض معین أو هدف معین، تتمتع Ǽالشخصǽة المعنوǽة Ǽمقتضى القانون 

لتحقیȘ الغرض الذȑ أنشأت من أجله، وǽعد الشخص  اللازمǼالقدر الذȑ تحتاجه أو 
  . 4مستقل عن الأشخاص المقرȃینو  المعنوȑ شخص قائم بذاته

                                                            
 .195ن ذبǽح: المرجع السابȘ، ص سفǽا -  1
 .36عرȃي ǼایزȄد، المرجع السابȘ، ص  -  2
 27بن عǽسى محمد: المرجع السابȘ، ص  -  3
 .27بن عǽسى محمد: المرجع السابȘ، ص  -  4
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من الشرȞات، شرȞات تجارȄة  ص المعنوǽة إلى نوعینوǼصفة عامة تقسم الأشخا
تهدف إلى تحقیȘ الرȃح وشرȞات مدنǽة (جمعǽات ) لا تهدف إلى تحقیȘ الرȃح ولا 
ینطبȘ علیها وصف المرقي العقارȑ على اعتǼار أن هذا الأخیر تاجرا Ȟما أن 

  نشاطات الترقǽة العقارȄة تعد أعمالا تجارȄة.

عǼارة عن عقد یلتزم Ǽمقتضاه شخصان طبǽعǽان  أما عن الشرȞة التجارȄة فهي
 اقتسامأو أكثر على المساهمة في نشاȋ مشترك بتقدǽم حصة عمل أو مال نقد بهدف 

الأرȃاح الناتجة عنها أو بلوغ هدف اقتصادȑ ذȑ منفعة مشترȞة إضافة إلى ذلك 
عمال Ȟǽون Ǽصفة مشترȞة Ȟذلك، وتعد الشرȞات التجارȄة من قبیل الأ فتحمل الخسائر

من ق ت، وǽمȞن أن تكون في شȞل شرȞات مساهمة،  03التجارȄة طǼقا للمادة: 
فإن المرقي العقارȑ الخاص (الشخص المعنوȑ) قد Ȟǽون في شȞل شخص  وعلǽه

  ) EURLواحد في إطار شرȞة ذات الشخص الوحید (

  )SARLددة في إطار شرȞة ذات مسؤولǽة محدودة (ـعـأو في شȞل أشخاص مت

  )SPAشرȞة مساهمة أو شرȞة توصǽة (أو في شȞل 

وتأخذ هذه الشرȞات شȞل الشرȞات التجارȄة المنشأة بواسطة عقد توثǽقي وهو ما 
  .1من ق م  1مȞرر  324أكدته المادة 

 ȏثالثا: شروط ممارسة مهنة المرقي العقار:  

 ȑالمشرع مهنة المرقي العقار ȋة لابد  أحاǽالقانون ȋط والشروǼبجملة من الضوا
 4فر في هذا الأخیر حتى یǼاشر نشاȋ الترقǽة العقارȄة، حیث أوجبت المادة أن تتو 
والتسجیل في الجدول الوطني للمرقین  ضرورة الحصول على الاعتماد 11/04من ق 

                                                            
 .195سفǽان ذبǽح: المرجع السابȘ، ص  -  1
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، لمǼادرة المشارȄع العقارȄة، وهذا في إطار إعادة الاعتǼار لمهنة المرقي 1العقارȄین
ء ممارسة نشاȋ الترقǽة العقارȄة من قبل العقارǼ ȑعد التجاوزات التي سجلت أثنا

 ȑین الخواص، ولقد أضاف المرسوم التنفیذȄ84-12المرقین العقار  ȋجملة من الشرو
لا بد أن ǽستفیها المرقي العقارȑ الخاص حتى یتمȞن من مǼاشرة أعمال الترقǽة 

رȋ العقارȄة سواء Ȟان شخصا طبǽعǽا أو معنوǽا، ونظرا لذلك ارتأینا التطرق إلى ش
د 2اكتساب صفة التاجر ، إضافة إلى شروȋ 3، ثم ǽȞفǽة الحصول على الاعتما

تناول هذه الشروȋ سواء ǼالنسǼة ن، و 4التسجیل في الجدول الوطني للمرقین العقارȄین
للشخص الطبǽعي أو المعنوȞ ،ȑما سنتناول شروȋ الانتساب إلى صندوق الضمان 

  في الترقǽة العقارȄة.المتǼادلة  لةوالكفا

 :صفة التاجر اكتسابشرط   - أ

الذȑ أوȞل مهمة إنجاز عملǽات الترقǽة العقارȄة لكل  86/07على خلاف القانون 
من الجماعات المحلǽة المؤسسات والمقاولات والهیئات العمومǽة أو الخواص القائمون 
Ǽالبناء الذاتي Ǽالإضافة إلى الأشخاص الطبǽعیون أو المعنوȄون الخاضعون للقانون 

ممارسة النشاطات العقارȄة لكل شخص طبǽعي  93/03ول المرسوم التشرȄعي الخاص، خ
في  أو معنوȑ یتمتع Ǽالأهلǽة القانونǽة للقǽام Ǽالأعمال التجارȄة حیث اعتبر المتعاملین

فقد  11/04 قالترقǽة العقارȄة لتلبǽة حاجاتها الخاصة أو حاجات المشارȞین فیها، أما 
في المرسوم السالف الذȞر، حیث أوȞل مهمة ممارسة أǼقى هذا الشرȋ المنصوص علǽه 

النشاطات العقارȄة لكل شخص طبǽعي أو معنوȑ یتمتع Ǽالأهلǽة القانونǽة للقǽام Ǽالأعمال 
                                                            

، مجلة الدراسات النقدǽة 11/04ائرȑ سعیداني لوناسي: ججǽقة، المرȞز القانوني للمرقي العقارȑ في القانون الجز  -  1
   2، ص 30/06/2017، 1والعلوم القانونǽة، جامعة مولود معمرȑ، العد

 ، 2، ص نفس المرجعسعیداني لوناسي ججǽقة:  -  2
ة ، جامعزȄتوني زȞرȄاء: التنظǽم القانوني لمهنة المرقي العقارȑ، مجلة الدراسات القانونǽة، مخبر السǽادة والعولمة -  3

 16، صǽ01/06/2015ة، العددالمد
 ،2، ص المرجع السابȘسعیداني لوناسي ججǽقة:  -  4



  الإطار المفاهـيـمي لعقد حفظ الحقالفصل الأول=======================
 

34 
 

    

ین المعتمدین والمسجلین في السجل التجارǼ ȑالمǼادرة Ȅللمرقین العقار  یرخصالتجارȄة: " 
  .1في المشارȄع العقارȄة "

قانونǽة المنظمة للسجل التجارȑ، نجد أن المرقي العقارǼ ȑالرجوع إلى النصوص ال
Ȟǽتسب الصفة التجارȄة أو تثبت له هذه الصفة Ǽموجب عقد رسمي، محرر من طرف 
ضاǼط عمومي مؤهل قانونا لكل شخص طبǽعي یتمتع Ǽالحقوق المدنǽة والمعنوǽة، ǽصرح 

ساب أو Ǽاسم شخص أعمال تجارȄة Ǽاسمه ولحساǼه الخاص، أو لح امتهانفي  تهعن رغب
معنوȑ، شرȄطة ألا Ȟǽون لدǽه أȑ موانع أو تدابیر تمنعه من ممارسة هذا النشاȋ أو Ȟان 

المدنǽة، وتجدر الإشارة أن هذا الشرȋ هو شرȋ أساسي Ȟان موجود في فاقد الأهلǽة 
القانون السابȘ لارتǼاطه Ǽشرȋ الأهلǽة التجارȄة، غیر أن القانون الجدید رفع السن 

سنة على عȞس القوانین الساǼقة، إلا أن Ȟل القوانین  ǽ25ة للمرقي العقارȑ إلى القانون
تجمع على ضرورة القید في السجل التجارȑ حتى Ȟǽتسب المرقي العقارȑ الأهلǽة اللازمة 

  .Ȟ2ممارسة هذه المهنة

  :الاعتمادالحصول على  -ب

لى ممارسة مهنة ǼمثاǼة ترخǽص أو إقرار من السلطات الإدارȄة ع الاعتمادǽعتبر 
المرقي العقارȑ أو ترخǽص لدخول هذه المهنة، حتى یتمȞن المرقي العقارȑ من الحصول 

، ولقد وضع المشرع من خلال 3، لا بد أن Ȟǽون متمتعا ȞǼافة حقوقه المدنǽةالاعتمادعلى 
آلǽة قانونǽة تمنع استغلال هذا الاعتماد للاحتǽال من طرف  11/04ق  22نص المادة 
الآخرȄن، حیث أقر عدم إمȞانǽة التنازل عن الاعتماد أو تحوȄله لشخص آخر،  الأشخاص

                                                            
1  -  ȑفي القانون الجزائر ȑز القانوني للمرقي العقارȞقة: المرǽة 11/04سعیداني لوناسي ججǽمجلة الدراسات النقد ،

 ،2، ص 2017.06.30، 1والعلوم القانونǽة، جامعة مولود معمرȑ، العدد
، جامعة ء: التنظǽم القانوني لمهنة المرقي العقارȑ، مجلة الدراسات القانونǽة، مخبر السǽادة والعولمةزȄتوني زȞرȄا -  2

 16، ص01/06/2015المدǽة، العدد
، العدد 1ة لامǽة خلوفي: شروȋ اكتساب صفة المرقي العقارȑ، مجلة الحوȞمة والقانون الإقتصادȑ، جامعة Ǽاتن -  3
 15، ص 08/01/2022، 1
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 دفȞل تغییر في شȞل أو تسمǽة وعنوان الشرȞة أو تغییر المسیر یؤدȑ إلى Ǽطلان الاعتما
Ǽقوة القانون، Ȟما أوجب ضرورة تجدید الاعتماد حسب الأشȞال والشروȋ المطلوǼة 

تغییرات السالفة التي قد تطرأ على الشرȞة أو للحصول علǽه في حال أȑ تغییر من ال
  .1المسیر

الشروȋ  20/02/2012المؤرخ في:  84-12من م ت  06ولقد حددت المادة: 
من طرف المرقي العقارȑ سواء Ȟان شخصا  الاعتمادالواجب استǽفاؤها لتقدǽم طلب 

  طبǽعǽا أو معنوǽا.

 ǺالنسǺة للشخص الطبǻعي: الاعتماد منح شروط  - أ

العقارǼ ȑعد  لممارسة مهنة المرقي الاعتمادص الطبǽعي تقدǽم طلب ǽمȞن للشخ -
 ȑالمنصوص علیها ضمن المرسوم التنفیذ ȋفائه الشروǽ84- 12است 

  ون عمرهȞǽ سنة على الأقل 25أن 
 ةȄة الجزائرǽالجنس 
  قدم ضمانات حسن السیرة والسلوك وعدم الوقوع تحت طائلة عدم الكفاءة أوǽ أن

 .11/04من ق  Ȟ20ما نصت علǽه م أحد موانع الممارسة 
 ةȄعه العقارȄة لإنجاز مشروعه أو مشارǽافȞ ةǽأن یثبت موارد مال 
  ا فيǽازة شهادة علǽح ȋقصد بهذا الشرǽو ،ȋالنشاǼ طǼة ترتǽفاءات مهنȞ أن یثبت

أو المالǽة أو أȑ مجال  الاقتصادمجال الهندسة المعمارȄة، أو البناء أو القانون أو 
قارȑ، وفي حال توفر هذا الشرȋ فǽه عǼالقǽام بنشاȋ المرقي التقني آخر ǽسمح 

 Ǽمسیر Ǽصفة دائمة وفعلǽة تتوفر فǽه هذه الكفاءات. الاستعانةیتعین علǽه 
 ةǽحقوقه المدنǼ أن یتمتع 

                                                            
 16ني زȞرȄاء: نفس المرجع، ص زȄتو  -  1
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 ة لنشاطاتهǽة والمهنǽة المدنǽة والمسؤولǽتتب عقد تأمین ضد العواقب المالȞǽ 1أن. 

  للشخص المعنوǺ:ȏالنسǺة  الاعتمادشروط منح  -ب

 ȑن الشخص المعنوȞالحصول على الاعتماد لاكتساب صفة المرقي  من حتى یتم
 84-12العقارȑ لابد من ان تتوفر فǽه جملة من الشروȋ، طǼقا لما جاء في م ت 

  وهي Ȟالتالي: 

  ȑخاضعا للقانون الجزائر ȑون الشخص المعنوȞǽ أن 
  ةǽافȞ ةǽات وجود موارد مالǼة مشروعه أو لإنجازإثȄعه العقارȄمشار 
  ضمانات حسن السلوك وعدم الوقوع تحت طائلة عدمǼ أن یتقدم المالك أو الملاك

 11/04من ق  20الكفاءة أو أحد موانع الممارسة التي نصت علیها م 
 ما یجب أن تتوفرȞ  حسن السیرة والسلوكǼ المتعلقة ȋة الشروȞفي مسیر الشر

 .2للشخص الطبǽعي والكفاءات المهنǽة Ȟما هي محددة ǼالنسǼة

 شرطا آخر والمتمثل في:  84-12من م ت  Ȟ7ما أضافت المادة 

  طالب Ȑمحلات ذات  الاعتمادوجوب أن تتوفر لد ȑلممارسة مهنة المرقي العقار
استعمال تجارȑ ملائمة تسمح Ǽممارسة لائقة ومعقولة للمهنة، Ȟما تكون هذه 

 .3الأخیرة مجهزة بوسائل الاتصال
  ات وجǼجب إثȄود المحلات عند التسجیل في الجدول الوطني للمرقیین و

 العقارȄین.

                                                            
، المحدد لكǽفǽات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقارȑ 20/02/2012المؤرخ في :  12/84من م ت  6م  -  1

بتارȄخ:  11وȞذا ǽȞفǽات مسك الجدول الوطني للمرقیین العقارȄین، صادر عن الوزȄر الأول: ج ر، العدد 
26/02/2012 

 84-12ت  من م 6أنظر المادة  -  2
 84-12من م ت  7أنظر المادة  -  3
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  عي أو الممثلǽة لإیداع الطلب فیتم إیداعه من طرف الشخص الطبǼالنسǼ أما
القانوني الأساسي للشخص المعنوȑ لدȐ المصالح المختصة للوزȄر  والشرعي أ

م إرفاق توȄ المȞلف ǼالسȞن، وȄتم تسلǽم وصل استلام Ǽعد إیداع الملف الكامل،
الطلب Ǽمجموعة من الوثائȘ سواء ǼالنسǼة للشخص الطبǽعي أو المعنوȑ والمتمثلة 

 في:

 :عيǻة للشخص الطبǺالنسǺ 

  لادǽ12مستخرج من شهادة الم 
  ة رقمǽالعدل Șفة السوابǽخ صدوره عن  3مستخرج من صحȄد تارȄأشهر 3لا یز 
 ةǽالتي تثبت الكفاءة المهن Șالوثائ 
 ة أو إیجار المحلنسخة من عقد المǽلك 
 ة وشهادة إقامة الطǽلباشهادة جنس 
  ماȞ ة المملوءةǽومسؤولیته المهن ȑالتزامات المرقي العقارǼ Șمتعل ȋدفتر شرو

 ینǼغي

  ȏة للشخص المعنوǺالنسǺ 

  ȑنسخة من القانون الأساسي للشخص المعنو 
 ةȞس الشرǽة المتضمنة تأسǽنسخة من الجدول الرسمي للإعلانات القانون 
 س والمدیر العام أو المسیر، مالم نسǽخة من المداولات التي تم خلالها تعیین الرئ

 Ȟǽن هؤلاء مؤسسین قانونا
  ماȞ ة المملوءةǽاته المهنǽومسؤول ȑالتزامات المرقي العقارǼ Șالمتعل ȋدفتر الشرو

 ینǼغي.
 ات أن المدیر العام أو المسیر المؤسسین قانونا تتوفر فیهما الكفاءات المهنǼة إثǽ

 .1المحددة ǼالنسǼة للأشخاص الطبǽعیین
                                                            

 84-12من م ت  8أنظر المادة  -  1



  الإطار المفاهـيـمي لعقد حفظ الحقالفصل الأول=======================
 

38 
 

    

یتم إرسال الطلب من طرف الوزȄر المȞلف ǼالسȞن أو ممثله إلى لجنة الإعتماد للدراسة 
  من: 84-12من م ت  14وتتشȞل اللجنة حسب نص م 

 ممثل عن الوزȄر المȞلف Ǽالداخلǽة والجماعات المحلǽة -
 ممثل عن الوزȄر المȞلف Ǽالمالǽة -
 المȞلف Ǽالتجارة ممثل عن الوزȄر -
 ممثل عن الوزȄر المȞلف ǼالسȞن -
وتدعى هذه اللجنة  المدیر العام لصندوق الضمان والكفالة المتǼادلة للترقǽة العقارȄة -

في صلب النص بـ:"اللجنة" وتتولى مصالح الوزارة المȞلفة ǼالسȞن مهام أمانة 
 .1اللجنة

صالح الأمن، وȄتعین علیها وتقوم اللجنة Ǽارسال طلب لفتح تحقیȘ إدارȑ تقوم Ǽه م
إبداء رأیها خلال شهرȄن من تارȄخ المراسلة، ثم تجتمع اللجنة وتقوم Ǽمداولة Ǽعد اجتماع 

ها على الأقل، وتتخذ هذه الأخیرة قراراتها Ǽالأغلبǽة الǼسǽطة، وفي حالة ئثلثي أعضا
  .2لالتساوȑ یرجح صوت الرئǽس وȞǽون رأȑ اللجنة إما Ǽالموافقة أو الرفض المعل

ترسل محاضر المداولات الموقعة من الأعضاء إلى الوزȄر المȞلف ǼالسȞن في أجل 
أǽام وفي جمǽع الحالات یتعین على الوزȄر المȞلف ǼالسȞن الرد على طلب الاعتماد  8

  .3أشهر ابتداء من تارȄخ استلام الطلب 3في أجل 

  وȄتم رفض الاعتماد في الحالات التالǽة:

 سǽ ان الطالب لاȞ ة إذاǼالمطلو ȋتوفي الشرو 
  ان الطالب قد سحب منهȞ ة الاعتمادإذاǽصفة نهائǼ 

                                                            
 84-12م ت  14أنظر م  -  1
 84-12م ت  10أنظر م  -  2
 84-12م ت  9أنظر م  -  3
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 اǽسلب Șان التحقیȞ 1إذا. 

وȄبلغ قرار الرفض إلى طالب الاعتماد Ǽموجب رسالة موصى علیها مع وصل 
استلام، وǽمȞن لطالب الاعتماد الذȑ بلغ Ǽالرفض تقدǽم طعن Ȟتابي لدȐ الوزȄر المȞلف 

م وذلك من خلال تقدǽم عناصر جدیدة ومعلومات جدیدة أو یو  Ǽ30السȞن في أجل 
إثǼاتات لدعم طلǼه والحصول على دراسة مȞملة، وǽفصل الوزȄر في الطعن في ظرف 

  .2شهر واحد

أما في حال ما أبدت اللجنة رأیها Ǽالموافقة ǽسلم الوزȄر المȞلف ǼالسȞن الإعتماد 
لحالة یتعین على صاحب طالب للطلب وفȘ النموذج المحدد Ǽموجب قرار وفي هذه ا

الاعتماد القǽام بجمǽع الشȞلǽات الضرورȄة للقید في السجل التجارȑ وǽقدم إلى وزȄر 
  السȞن الوثائȘ التالǽة:

 ة للمالك أو الملاك أو المسیرǽالحالة المدن Șوثائ 
  ȑنسخة من مستخرج السجل التجار 
 بيȄف الضرȄنسخة من رقم التعر 
  قة البنك محلǽالوفاءنسخة من وث 
  ة السحب إما المؤقت أوǼنسخة من سند شغل المحل المستعمل، وإلا تعرض لعقو

 .3للاعتمادالنهائي 

 شرط التسجیل في الجدول الوطني للمرقین العقارȂین: -ج

ȋتسب صفة  أستحدث هذا الشرȞǽ حیث لاǼ ȑم مهنة المرقي العقارǽمن أجل تنظ
لشروȋ القانونǽة الأخرȐ وهذا طǼقا لما المرقي العقارȑ أȑ شخص حتى ولو توافرت فǽه ا

                                                            
 84-12م ت  11أنظر م  -  1
 84-12م ت  12أنظر م  -  2
 84- 12م ت  17أنظر  -  3
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صفة المرقي العقارȑ أو  يǼقولهما: " لا ǽمȞن أǽا Ȟان أن یدع 11/04ق  4ورد في م 
ǽمارس هذا النشاȋ ما لم Ȟǽن حاصلا على اعتماد وسجل في الجدول الوطني للمرقین 

Ȅات المحددة في هذا القانون"یالعقارǽفǽوالك ȋن حسب الشرو  

ولقد أسندت مهمة مسك الجدول الوطني للمرقین العقارȄن إلى الوزȄر المȞلف 
ǼالسȞن والعمران ضمانا لضǼط عدد المرقین العقارȄین في حال الإخلال Ǽالنصوص 

  القانونǽة

وǽعد هذا الإجراء آخر إجراء لاكتساب صفة المرقي العقارǼ ȑعد الحصول على 
Ȅو ،ȑفي الجدول الوطني الاعتماد والقید في السجل التجار ȑتم تسجیل المرقي العقار

  .1للمرقین العقارȄین المفتوح لدȐ الوزȄر المȞلف ǼالسȞن

 :الانتساب إلى صندوق الضمان والكفالة المتǺادلة في الترقǻة العقارȂة -د

على المرقي العقارȑ  11/04منȘ  55أوجب المشرع Ǽموجب نص المادة  -
ة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة وفقا لذلك الانتساب إلى صندوق الضمان والكفال

الذǽ ȑحدد شروȋ  05/05/2014المؤرخ في:  84-14صدر المرسوم ت 
والدفعات الإجǼارȄة الأخرȐ من طرف المرقي العقارȑ  الاشتراكاتوǽȞفǽات تسدید 

المنصوص علیها ضمن النظام الداخلي لصندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في 
Ȅة العقارǽضرورة الترق ȑه ألزم المرقي العقارǼموجǼ ȑإلى هذا  الانتسابة والذ

أشهر من تحصله على الاعتماد، وإلا تعرض لوقف  )6ستة (الصندوق خلال  
، وفي حال عدم تسوǽة وضعیته لدȐ هذا الصندوق في الاعتماد الخاص Ǽه مؤقتا

 أجل إضافي مقدر بثلاثة أشهر سحب منه الاعتماد Ǽصفة نهائǽة.
لمرقي العقارǼ ȑمجرد انتساǼه لصندوق الضمان والكفالة والمتǼادلة بدفع یلتزم ا -

دفعة واحدة إضافة إلى الاشتراكات السنوǽة، وفي حال عدم دفعها  الانضمامحقوق 
                                                            

للمرقي العقارȑ في التشرȄع الجزائرȑ، المجلة الدولǽة للǼحوث القانونǽة  فایزة جروني، نجاة بوساحة، المرȞز الثقافي -  1
 .281، ص ǽ1  ،30/05/2021ة، العدد والسǽاس
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ǽة خلال سنة یتعرض للسحب المؤقت للاعتماد وفي حال عدم تسوǽة هذه الوضع
 .1حب نهائي(الأجل الاضافي) یتحول السحب المؤقت للاعتماد إلى س

  الفرع الثاني: صاحب حفظ الحȖ (المستفید):

ǽشȞل صاحب حفظ الطرف الثاني في عقد حفظ الحȘ حیث أطلȘ علǽه المشرع 
الجزائرȑ وصف صاحب حفظ الحȘ دلالة على المرȞز القانوني الحقǽقي له، وعلǽه فإن 

حفظ صاحب حفظ الحȘ لا یترتب له أȑ حȘ عیني على العقار المحفوǼ ȍموجب عقد 
الحȘ وإنما Ȟǽون له حȘ شخصي فقط علǽه حیث یتم تخصǽص عقار مقرر بناؤه أو في 

  .2طور البناء لفائدته

الخاصة المطǼقة علǽه فلا یختص هذا الأخیر Ǽموجب عقد  للأحȞامأما ǼالنسǼة 
حفظ الحǼ ȘأحȞام خاصة، وإنما یخضع لأحȞام القواعد العامة فǽما یخص الإرادة 

من ق م  40لى ذلك لابد أن تتوفر فǽه الأهلǽة الكاملة تطبǽقا لأحȞام م والأهلǽة، وȃناء ع
والأهلǽة المقصودة هي أهلǽة الأداء والمتمثلة في أهلǽة الشخص لإبداء التصرفات 

، Ȟما یجب أن تكون إرادته سلمǽة سنة Ȟاملة 19القانونǽة، والمقدرة سن الرشد فیها بــ 
  .3ةوخالǽة من العیوب التي تشوب الإراد

وتحدیدا ضمن  431-13واستنادا إلى نموذج عقد حفظ الحȘ المحدد Ǽموجب م ت 
الملحȘ الثاني في بند تعرȄف هوǽة الأطراف، نجد أن المشرع الجزائرȑ خص عقد حفظ 

.ȑعي دون الشخص المعنوǽالشخص الطبǼ Șالح  

وأوجب ضرورة تحدید هوȄته بدقة ضمن عقد حفظ الحȘ من خلال ذȞر بǽاناته 
  صǽة والمتمثلة في:الشخ

                                                            
 16لامǽة خلوفي: نفس المرجع، ص  -  1
 .375بوسنة إǽمان: الترقǽة العقارȄة الخاصة في مجال السȞن في التشرȄع الجزائرȑ، ص  -  2
3  - Șة: عقد حفظ الحǽ30، ص بن حمام نج. 
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 اسمه ولقǼه 
 لادهǽلاده ورقم شهادة مǽخ مȄتار 
 ته المعلوماتȄطاقة هوǼالخاصة ب 
 1عنوانه الشخصي  

:Ȗحث الثاني: إبرام عقد حفظ الحǺالم  

إن إبرام عقد حفظ الحȞ Șسائر العقود یتطلب توافر أرȞان معینة لإنعقاده وشروطا 
السبب، أما عن شروȋ صحته  –المحل  –لصحته فأرȞان البǽع ثلاثة وهي: التراضي 

ضافة إلى رȞن ا افتتمثل في: أهلǽة المتعاقدین وسلامة الرضا من العیوب التي تشوȃه
  الشȞلǽة الواجب توافرها في بǽع الحقوق العینǽة (إنتقال الملكǽة).

وǽعتبر عقد حفظ الحȘ (بǽع العقار في طور البناء) من البیوع المستقبلǽة الواردة 
الشȞلǽة)، فالبنسǼة  -ار، ولا ینعقد هذا الأخیر إلا بتوافر أرȞانه (الموضوعǽة على العق

ي والسبب فیخضع Ȟل منهما إلى القواعد العامة المنظمة في القانون ضلرȞني الترا
المدني، أما عن رȞني المحل (الشيء المبǽع العقار والثمن) والشȞلǽة (صفة الرسمǽة)، 

، وعلǽه سنوضح ضمن 2وصǽة في عقد حفظ الحȘفیتمتع Ȟل منهما بنوع من الخص
المطلب الأول الأرȞان الموضوعǽة لعقد عقد حفظ الحȘ أما المطلب الثاني فسنخصصه 

Șة في عقد حفظ الحǼة المطلوǽلȞن الشȞلر.  

Ȗة لعقد حفظ الحǻان الموضوعȜالمطلب الأول: الأر  

مواجهة الغیر، إن قǽام أȑ عقد ǽستوجب توافر أرȞانه الموضوعǽة حتى یثبت في 
                                                            

، المحدد لنموذج عقد حفظ 18/12/2013، المؤرخ في: 431-13الملحȘ الثاني من المرسوم التنفیذȑ رقم:  -  1
الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم للأملاك العقارȄة، وȞذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البǽع على التصامǽم 

 25/12/2013، 66عددومبلغ عقوǼة التأخیر وآجالها وǽȞفǽات دفعها، ج ر، ال
أمینة لحول، مصطفى بوضǽاف، عقد بǽع عقار في طور الانجاز، دراسة مقارنة بین التشرȄعات الجزائرȄة الفرنسǽة  -  2

 .1759، ص 27/07/2022، 1س، العدد والمغرǽȃة، مجلد الحقوق والعلوم الإنسانǽة، جامعة ǽحي فار 
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وعقد حفظ الحȞ Șسائر العقود المدنǽة الأخرȐ یتطلب أرȞانا موضوعǽة لانعقاده على 
  .1الرغم من Ǽعض الخصوصǽة التي یتمتع بها

وتقتضي دراسة الشروȋ الموضوعǽة التطرق إلى الرضا (الفرع الأول) والمحل (الفرع 
  الثاني)، السبب (الفرع الثالث)

  رع الأول: التراضيـالف

ǽعتبر رȞن الرضا أو التراضي أساس أȑ عقد، وǽقصد Ǽه اتجاه الإرادة إلى إحداث 
أثر قانوني، وعلǽه لابد من وجود إرادة لشخص محدد بذاته یتجه إلى إحداث أثر قانوني 
، معین، وأن تأخذ هذه الإرادة مظهرا خارجǽا حتى ǽعلم Ȟل طرف إرادة الطرف الآخر

  وȃها طǼقا للقواعد العامة.شǽعیب قد  اȑ خلوها من الى إضافة

قد العقد إلا إذا اقترن الإیجاب الصادر من أحد المتعاقدین Ǽقبول ǽطاǼقه نعی ولا
  2ق م 59صادر عن المتعاقد الآخر طǼقا لنص م 

  أولا: تطابȖ الإیجاب والقبول:

من ق م والتي نصت على: " یتم العقد Ǽمجرد تǼادل  59استنادا إلى نص م 
عن إرادتهما المتطاǼقتین دون الإخلال Ǽالنصوص القانونǽة"، فإن التعبیر  الطرفان التعبیر

  أن Ȟǽون متطاǼقین حتى یتم العقد. لابد عن إرادتي المتعاقدین أȑ (الإیجاب والقبول)

وǽقصد Ǽالإیجاب التعبیر الǼات عن إرادة شخص ما یتجه Ǽه إلى شخص آخر 
نة، وقد ǽسبȘ هذا الایجاب دعوة ǽعرض علǽه من خلال التعاقد على أسس وشروȋ معی

للتعاقد فالنشر والاعلان أو البǽان المتعلǼ Șعروض وطلǼات موجهة للجمهور لا ǽعد 

                                                            
 .375بوسنة إǽمان: المرجع السابȘ، ص  -  1
 26حمام نجǽة: المرجع السابȘ، ص بن  -  2
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  .1ایجاǼا Ǽاتا وإنما ǽعتبر دعوة للتعاقد

وȄلتزم المرقي العقارǼ ȑضمان الاعلان عن مشروعة العقارȑ في الاماكن 
لك قبل أȑ عرض للبǽع "، من خلال المخصصة للإشهار في البلدǽة المختصة إقلǽمǽا، وذ

  .11/04ق  41نص م 

ǽعرض المرقي العقارȑ مشروعه العقارȑ مسǼقا ضمن الاماكن المخصصة  
  مشروعه العقارȑ:للإشهار في البلدǽة المختصة إقلǽمǽا وȄلتزم Ǽالإعلان عن Ȟل ما یخص 

  تعیین العقار المقرر بناؤه 
 للعقار، وصدور الای ȑون ملزما تحدید الثمن التقدیرȞǽ أن الموجبǼ عنيǽ جاب لا

 Ǽ2التعاقد إلا Ǽعد اقترانه Ǽقبول ǽطاǼقه

أما القبول فهو التعبیر الصادر عن الطرف الذȑ وجه له الایجاب عن رضاه 
 Șعد موافقته یتم تطابǼه من الموجب، وǽالمعروضة عل ȋالتعاقد على أساس الشروǼ

  ن.الإیجاب مع القبول مطاǼقة تامة بین المتعاقدی

  وهناك عناصر یتم فیها تطابȘ الإیجاب والقبول وهي:

- Șقصدان إبرامه  علىالمتعاقدین  أن یتفǽ ȑعة العقد الذǽطب 
 یجب أن یتفقا على الثمن -
 .3یجب أن یتفقا على مدة العقد -

                                                            
، المؤرخة 78 ، المعدل والمتمم للقانون المدني، ج ر، العدد26/09/1975المؤرخ في:  58-75من الأمر  59م  -  1

 30/09/1975 في:
 11/04ق  41أنظر م  -  2
البǽع  -الملكǽة رȑ: الوسǽط في شرح القانون المدني الجدید، العقود التي تقع علىسنهو عبد الرزاق أحمد، ال -  3

 43ص  ،2011 الحقوقǽة، بیروت (لبنان)، حلبي، منشورات ال 3والمقاǽضة، الجزء الراǼع، الطǼعة 
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 الاتفاق على طبǻعة العقد:  - أ

بȘ الایجاب ولابد أن یتطایتعین على المتعاقدین الاتفاق على طبǽعة العقد المبرم بینهما، 
 على الاتفاق الحȘ والقبول على ذلك، وعلǽه یوجب على المرقي العقارȑ وصاحب حفظ

شخصǽة  اعقد حفظ الحȘ، وهو عقد تمهیدȑ لا یرتب إلا حقوق وأن العقد المبرم بینهما ه
فقط على الرغم من أنه ینصب على عقار فهو لا یرتب حقوقا عینǽة، Ȟما یخضع هذا 

  النصوص التنظǽمǽة. فومختل 11/04علقة Ǽه والمنظمة Ǽموجب ق الأخیر للاحȞام المت

 الاتفاق على محل العقد:-ب

، وعلǽه لابد أن أو في طور البناء إن محل عقد حفظ الحȘ یتمثل في العقار المقرر بناؤه
یتطابȘ الإیجاب والقبول على محل العقد تطاǼقا تاما وذلك من خلال تحدید المواصفات 

  .1الموقع، المساحة، مواصفات البناǽة الأساسǽة له مثل:

 الاتفاق على الثمن:-ج

تفاق علیها ǽعد الثمن في عقد حفظ الحȘ من المسائل الجوهرȄة الواجب الا   
وتحدیدها Ǽحیث لا یتم العقد بدونها، وعلǽه لابد من تحدید الثمن الإجمالي للعقار 

المرقي العقارȑ، والتي المقرر بناؤه والذȑ یخضع لدراسات تقنǽة ومالǽة من طرف 
لدȐ  ، یتعین على صاحب حفظ الحȘ تسبǽقها ȞضمانǼ20%موجبها تم تحدید نسǼة 

صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة وȞǽون هذا التسبیȘ نقدا، Ȟما یتم الاتفاق على ان 
هذا الثمن( الثمن الاجمالي) لǽس نهائǽا وإنما قاǼلا للتغییر حسب حالة السوق 

  .2العقارȄة

  

                                                            
 .32ام نجǽة: المرجع السابȘ، ص مبن ح -  1
 . 1/04ق م  52ر  م نظأ -  2
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 الاتفاق على المدة : -د

یجب أن یتضمن عقد حفظ الحȘ تحدید للمدة اللازمة لتنفیذ مشروع البناء من طرف 
المرقي العقارȑ ، حیث یتم من خلالها تعیین تارȄخ ابرام العقد النهائي أȑ عقد بǽع البناǽة 

ه واحترام عد تحدید هذه المدة وسیلة لإجǼار المرقي العقارȑ على تنفیذ التزاماتǽالمنجزة، و 
  الآجال المحددة لإتمام البناǽة .

 ȑح  431-13واستنادا للمرسوم التنفیذȄل صرȞشǼ یتم التعبیر عن الایجاب والقبول
  وعن طرȘȄ الكتاǼة.

 ȏا : التزام المرقي العقارǻالإعلامثانǺ :  

من أهم الوسائل القانونǽة لحماǽة رضا المتعاقد والتي تهدف  Ǽالإعلامǽعتبر الالتزام 
لى تحقیȘ استقرار المعاملات وضمان صحة العقود وتجنب اشȞالات تنفیذها أو الناجمة ا

عن تنفیذها وتǼعا لذلك Ȟان لزاما فرض التزام الاعلام على المرقي العقارȑ على اعتǼار 
أن محل العقد عقار لم ینجز Ǽعد أو في طور الانجاز، فهو ǽعد من جهة من بین 

الى المǼالغ الضخمة التي یتطلبها  Ǽالإضافةني تاو مق الاحتǽاجات الأساسǽة لكل فرد
ین تناقتناء هذا العقار، وهو ما ǽفتح المجال لǼعض المرقین العقارȄین للاحتǽال على المق

بهدف تحقیȘ الرȃح ، من خلال عرض العقار ǼمǼالغ ضخمة لا تتماشى والقǽمة الحقǽقǽة 
  .1لها

بجمǽع النواحي التقنǽة والفنǽة في نشاȞ  ȋما أن المرقي العقارǽ ȑعتبر مهنǽا وملما
الترقǽة العقارȄة، وǼالتالي فان هذا التفاوت بین المرقي العقارȑ وصاحب حفظ الحȘ من 
حیث المعرفة والقدرات التقنǽة في المجال العقارǽ ȑفرض على المرقي العقارȑ الالتزام 

من المشرع علم ضن ǽومن خلال هذا الاعلا 11/04من ق  41وهو ما اكدته م  Ǽالإعلام
.Șلإبرام عقد حفظ الح ȑالجمهور بهذا العرض والتقدم الى المرقي العقار  

                                                            
 . 33بن حمام نجǽة، المرجع نفسه، ص -  1
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تعین على المرقي العقارȑ في مقابل ذلك عدم اللجوء الى الاشهار الكاذب أو Ȅو 
  .1ني والحرص على اعلام حقǽقي حول مشروعه العقارȑ تاستغلال حسن نǽة أو ثقة المق

" یتعین على المرقي العقارȑ قبل أȑ  85-12ن م ت م 25وهو ما اكدته المادة 
عملǽة بǽع او تسوȘȄ لكل أو لجزء من مشروعه ضمان اشهار صادق وواسع Ǽمختلف 
وسائل الاعلام ، ولا سǽما عن طرȘȄ الاعلان المرئي والواضح على مستوȐ مقره وفي 

بلدǽة على مستوȐ إقلǽم  للإشهارموقع المشروع العقارȑ وفي الأماكن المخصصة 
  2الانشاء"

 Șملزم بإعلام صاحب حفظ الح ȑأن المرقي العقار Șیتبین لنا من خلال ما سب
بجمǽع المعلومات المتعلقة Ǽالعقار أو الوحدة السȞنǽة و التجارȄة المعروضة للبǽع ، حتى 
یتسنى لهذا الاخیر اتخاذ قرار Ǽالتعاقد من عدمه من خلال درایته ȞǼافة المعلومات 

ق  61وقع البناǽة ومواصفات البناǽة ذات الملكǽة المشترȞة طǼقا لنص م الضرورȄة Ȟم
11/04 .  

  الفرع الثاني : المحل :

ǽعد بǽع العقار في طور البناء من العقود المستقبلǽة الواردة على عقار غیر منجز 
 ȑالمرقي العقار Șادلة على عاتǼرتب هذا الاخیر التزامات متȄأو في طور الانجاز ، و

حفظ الحȘ على حد سواء ، حیث یلتزم المرقي ǼموجǼه Ǽحجز العقار المقرر  وصاحب
انجازه الى غاǽة ابرام العقد النهائي ( نقل الملكǽة) وفي مقابل ذلك یلتزم صاحب حفظ 
الحȘ بدفع مبلغ التسبیȘ وǼاقي المبلغ في شȞل دفعات الى غاǽة التسدید النهائي لسعر 

ǽة المحل في عقد الحفظ فهو ǽمثل الشيء المبǽع، الثمن ، العقار المحفوȍ وǼالتالي ازدواج

                                                            
1  - ǽآلȞ الاعلامǼ ȑي ولید،" التزام المرقي العقارȞة، ترǽالعقار في طور الانجاز" مجلة الدراسات القانون ȑة مشترǽة لحما

  .43، ص  2018. 06. 09، 1العدد 
، المتضمن دفتر الشروȋ النموذجي الذǽ ȑحدد الالتزامات  2012-02-20المؤرخ في:  85 - 12م ت  25م  -  2

 . 2012- 02-26 ، الصادرة بتارȄخ : 11والمسؤولǽات المهنǽة للمرقي العقارȑ، ج ر ، العدد 
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  نقدȑ.لوتǼعا لذلك فمحل عقد حفظ الحȘ یتحدد بتحدید العقار المحفوȍ والتسبیȘ ا

  أولا : تعیین العقار المحفوظ :

یرد عقد حفظ الحȘ على عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء ما ǽعني أن محله 
  ان Ȟǽون معنǽا او قابل للتعیین.ممȞن الوجود في المستقبل وȄجب 

فان نموذج عقد حفظ الحǽ Șحدد عن طرȘȄ  11/04ق  27واستنادا لنص م 
الذȑ أقر ضرورة تحدید العقار محل عقد  431-  13التنظǽم وهو ماتم Ǽصدور م ت 

  .1ه وصفا دقǽقا لا یتنافى مع جهالةفحفظ الحȘ ووص

  جوهرȄة وهي: من خلال تعیین أو تحدید ثلاث مسائل هوȄتم تعیین

تعیین القطعة الأرضǽة التي تمثل الوعاء العقارȑ للمشروع العقارȑ المقرر بناؤه  /1
أو في طور البناء من خلال ذȞر مراجع أصل الملكǽة ورقم السند العقارȑ عند الاقتضاء، 
  2ومراجع رخصة التجزئة وشهادة التهیئة والشȞǼات ورخصة البناء والكشف الوصفي للتقیǽم

دید موقع البناǽة أو جزء من البناǽة موضوع عقد حفظ تحدیدا دقǽقا وذلك تح /2
بتحدید الولاǽة والبلدǽة ومȞان الحي ورقم العمارة والطابȘ ورقم جزء البناǽة ، ورقم الجزء 

  الذǽ ȑشȞل الملك العقارȑ من الكشف الوصفي للتقسǽم.

3/ ǽة او جزء من البناǽونة للبناȞع العناصر المǽة المحفوظة بدقة من تعیین جم
حیث العناصر الخاصة ، والمساحات، تحدید المساحة القابلة للسȞن والمساحة الصافǽة 
خارج الأشغال، وȞذا من حیث المواصفات التقنǽة والمساحǽة للبناǽة أو جزء من البناǽة 
المحفوظة، وذلك بتحدید مȞونات السȞن ومساحة Ȟل منها ( الغرف، قاعة الجلوس، 

.. والأسطح والشرفات....) إضافة الى ذلك یجب تحدید الاجزاء المشترȞة من الحمام .
                                                            

 .1760أمینة Ȟول ، مصطفة بوضǽاف، المرجع نفسه، ص -  1
 الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة 11/04من ق  30م  -  2
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والتجهیزات  نǽة وغیر المبنǽة.بحیث العناصر المȞونة لها والوصف ، والمساحات الم
  1التي تتضمنها الملكǽة المشترȞة والحصص البنǽة للأجزاء المشترȞةوالمنشآت 

  : تقدیر التسبیȖ النقدȏ ( الثمن):ثانǻا

ǽیجب أن ȑن المحل ، وهو عنصر جوهرȞالاتفاق  یتم عد الثمن الوجه الثاني في ر
ق م " ....البǽع عقد یلتزم Ǽمقتضاه  351علǽه بین طرفي العقد وǼالرجوع الى نص م 

" ȑا آخر في مقابل ثمن نقدǽمال Șة شيء أو حǽملك ȑائع أن ینقل للمشترǼعا لذلك  2الǼوت
من النقود مجملا او مقسطا ، حقǽقǽا ولǽس بخسا، جدǽا  ǽشترȋ في الثمن أن Ȟǽون مبلغا

  Ȟ ،3ما ǽمȞن الاتفاق على أن Ȟǽون شیئا غیر النقود صورȑ وغیر 

العامة یجب تحدید مبلغ التسبیȘ في عقد حفظ الحȘ تحدیدا نافǽا  واستنادا للقواعد
إلا  ،4ق طرفǽهیتم تحدید قǽمته Ǽاتفا ǼالأحرȐ للجهالة، حیث یتم تحدیده Ǽاتفاق الطرفین أو 

من السعر التقدیرȑ  %20أن المشرع قد حدد الحد الأقصى لقǽمة هذا التسبیȘ والمقدرة بـ 
الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ  11/04ق  52للعقار المحفوǼ ȍموجب نص م 

الترقǽة العقارȄة ، وتǼعا لذلك فالتسبیȘ النقدȑ في عقد حفظ الحȘ یتحدد Ǽاتفاق الاطراف 
درا Ǽصفة نسبǽة او تقدیرȄة من السعر الاجمالي لبǽع العقار عند اتمامه على ان وȞǽون مق

وعلǽه لابد من تحدید السعر التقدیرȑ في عقد حفظ الحȘ، ولقد اعتبره  %20لا یتجاوز 
  .5المشرع سعر تقدیرȑ لا نهائي أȑ قابل للتغییر ( السعر الاجمالي)

  

                                                            
 بند تعیین البناǽة . 431- 13نموذج عقد حفظ الحȘ الملحǼ Șالمرسوم ت  -  1
 ق م  351أنظر م  -  2
 .44جع السابȘ، ص عبد الرزاق احمد المنصورȑ، المر  -  3
 . 376ة اǽمان، المرجع السابȘ ، ص سنبو  -  4
 . 431-13حفظ الحȘ ، ضمن الملحǼ Șالمرسوم ت في نموذج عقد  ȑ التقدیر بند السعر  -  5
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  الفرع الثالث: السبب 

ق م التي نصت على :" إذا التزم المتعاقد لسبب غیر  Ǽ97الرجوع الى نص م 
مشروع أو لسبب مخالف للنظام العام والآداب العامة Ȟان العقد Ǽاطلا " وعلǽه فان المشرع 
ǽشرȋ ان Ȟǽون هناك سبب مشروع للالتزام ،فعدم مشروعیته یؤدȑ الى Ǽطلان العقد ، Ȟما 

  1التعاقد اعتبر ان السبب المذȞور في العقد هو الدافع على 

  ولقد میز المشرع بین نظرȄتین لرȞن السبب على النحو التالي:

مفادها ان السبب هو الغرض الǼعید والمǼاشر الذȑ قصده  أولا: النظرȂة التقلیدǻة:
  هالشخص من وراء التزام

تأخذ Ǽالسبب الدافع وهو الǼاعث الذȑ دفع الملتزم الى ان  ثانǻا: النظرȂة الحدیثة:
  .2هذا الالتزام یرتب في ذمته 

ق م فقد نوهت هذه الاخیرة الى ان العقد قد Ȟǽون خالǽا من ذȞر  98وطǼقا للمادة 
السبب وتǼعا لذلك ǽفترض أن Ȟǽون للعقد سبǼا مشروعا ، وتعد هذه قرȄنة Ǽسǽطة ǽمȞن 
إثǼات عȞسها وعلǽه فالمشرع من خلال نص هذه المادة أخذ ǼفȞرة ازدواجǽة السبب Ǽحیث 

زام سبǼا ǽمȞن اعتǼاره رȞنا في العقد، وهو الǼاعث الدافع للتعاقد ، وǼالتالي Ȟǽون للالت
  Ǽطال.الأخذ ǼالنظرȄة الحدیثة للسبب التي یؤدȑ فیها الغلط في السبب الى قابلǽة العقد للا

وǼالرجوع الى عقد حفظ الحȘ وǼاعتǼاره من العقود التǼادلǽة والملزمة لجانبین وȃذلك 
مرقي العقارȑ هو الحصول على الثمن الاجمالي في حالة ابرامه العقد Ȟǽون سبب التزام ال

النهائي، بینما Ȟǽون سبب التزام صاحب حفظ الحȘ بدفع التسبیȘ النقدȑ أو مبلغ الضمان 
والالتزام Ǽابرام العقد النهائي( الالتزام Ǽالشراء) هو الحصول على العقار أو البناء المنجز 

                                                            
 ق م . 97أنظر م   -  1
  39بن حمام نجǽة ، المرجع السابȘ ، ص  -  2
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  .1أو في طور الانجاز

  ب الثاني: رȜن الشȜلǻة في عقد حفظ الحȖ:المطل

الأفراد Ȟمبدأ عام ǽحȞمها مبدأ الرضائǽة وهذا تأكیدا لما  بینإن المعاملات التجارȄة 
التصرفات الواردة على  غق م ، غیر ان المشرع اوجب إلزامǽة افرا  59جاء ضمن م 

لعقارات ، ولقد العقار في الشȞل الرسمي تشدیدا منه على المعاملات التي تنصب على ا
  .2ق م  324نص على الشȞلǽة ضمن احȞان م 

نجد ان المشرع لم ǽحدد الشȞل الذȑ یجب أن ǽفرغ  Ǽ11/04استقراء نصوص ق 
 Șه عقد حفظ الحǽة اللازمة عند ابرام العقد النهائي ، وهو فǽلȞالتطرق الى الشǼ بل اكتفى

للبǽانات الاساسǽة التي  من نفس القانون ، على الرغم من تحدیده 31ما ورد ضمن م 
  .11/04ق  30یجب ان یتضمنها العقد ضمن نص م 

مهمة تحدید نموذج عقد حفظ الحȘ  11/04ق  27/3وقد احال نص المادة 
الذǽ ȑحدد نموذجي عقد حفظ الحȘ وعقد  431-13للتنظǽم وهو ما تم Ǽصدور المرسوم 

لدȐ الموثȘ ، وعلǽه فالمشرع  ةتالبǽع على التصامǽم ، ولقد اتضح من خلاله إلزامǽة Ȟتاب
اشترȋ الكتاǼة الرسمǽة في عقد حفظ الحȘ ، والتي تعد شرطا للانعقاد، فلا ینعقد صحǽحا 

  .3السالف الذȞر  431- 13ذا تم إفراغه في الشȞل المحدد ضمن م ت اإلا 

التطرق الى الاجراءات الشȞلǽة الساǼقة للانعقاد  ارتأینامن خلال ما سبȘ بǽانه 
لفرع الاول) وشȞلǽة العقد ( الفرع الثاني) ، ثم بǽان الاجراءات الشȞلǽة اللاحقة ضمن ( ا

  للانعقاد ضمن ( الفرع الثالث)

                                                            
 من ق م  98أنظر م  -  1
 .39بن حمام نجǽة، المرجع نفسه ، ص -  2
 .377بوستة اǽمان ، المرجع السابȘ ، ص  -  3
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  الفرع الاول: الاجراءات الشȜلǻة الساǺقة لانعقاد العقد:

التي نصت على انه :" یجب ان یتضمن عقد حفظ  11ق  30المادة  لنص ااستناد
أعلاه ،  28و  27مذȞوران على التوالي في المادتین لا الحȘ وعقد البǽع على التصامǽم

اصل ملكǽة الأرض ورقم السند العقارȑ عند الاقتضاء ، مرجعǽات رخصة التجزئة شهادة 
، لابد ان یرفȘ عقد حفظ الحȘ 1التهیئة والشȞǼات وȞذا تارȄخ ورقم رخصة البناء" 

Ǽة الواجب استخراجها من طرف اȄالادار Șمجموعة من الوثائ ȑة، لمرقي العقارǽحما 
الحȘ ، وتتمثل هذه الوثائȘ حسب نموذج عقد حفظ الملحǼ Șالمرسوم  فحظ صاحبل

 ȑة  431-13التنفیذǽة ، رخصة التجزئة ، رخصة البناء، شهادة قابلǽفي: عقد الملك
  الفرع . االاستغلال (شهادة التهیئة والشȞǼات ) والتي نبینها توالǽا من خلال هذ

  ǻة: أولا عقد الملك

 المرقيان Ȟǽون  04/05المعدل والمتمم Ǽموجب ق  90/29ق  50اوجبت المادة 
وذلك Ǽموجب عقد رسمي مشهر لدȐ  –العقارȑ مالكا للوعاء العقارȑ المخصص للبناء 

  المحافظة العقارȄة.

  ق م التي تنص على : 1مȞرر 324وǼالرجوع الى القواعد العامة وتحدیدا م 

ǽأمر القانون بإخضاعها الى شȞل رسمي یجب تحت طائلة  " زȄادة على العقود التي
ملكǽة عقار أو حقوق عقارȄة في شȞل رسمي عقود التي تتضمن نقل الǼطلان تحرȄر ال

  2وȄجب دفع الثمن لدȐ الضاǼط العمومي الذȑ حرر العقد "

ق م " تنقل الملكǽة والحقوق العینǽة الأخرȐ في العقار سواء Ȟان  Ȟ793ما أضافت م 
بین المتعاقدین ام في حȘ الغیر إلا إذا رعیت الاجراءات التي ینص علیها القانون  ذلك

                                                            
 . 11/04ق  30أنظر م  -  1
جمادȐ  15،  52المتعلǼ Șالتهیئة والتعمیر ، ج ر ، العدد  1990-12-01المؤرخ في :  29/ 90ق  50م  -  2

 . 04/05، المعدل والمتمم بـ ق  1411
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  1القوانین التي تدیر مصلحة شهر العقار" وǼالأخص

تبین لنا من خلال نص المادتین السالفتین الذȞر أوجب على محررȑ العقود القǽام 
ابها ، فالعقد لا ǽحتج تسجیلها وشهرها Ǽالمحافظة العقارȄة قبل تسلǽمها لأصح بإجراءات

-75من الامر  Ǽ15ه امام الغیر إذا لم تراعى فǽه الاجراءات الشȞلǽة وهو ما تضمنته م 
في متنها: " Ȟل حȘ للملكǽة وȞل حȘ عیني آخر  1975- 11- 12المؤرخ في :  74

یتعلǼ Șعقار لا وجود له ǼالنسǼة للغیر إلا من تارȄخ اشهارهما في مجموعة الǼطاقات 
  .2"العقارȄة

شملتها  يوǽعتبر الدفتر العقارȑ السند الوحید لإثǼات الملكǽة العقارȄة ǼالنسǼة للمناطȘ الت
  عملǽات مسح الأراضي.

 الاجراء ǼمناسǼةلك العقار امن ذات الامر تقدǽم الدفتر العقارȑ لم 18ولقد اوجب م 
  ارȄة، حیث تنسخ فǽه جمǽع البǽانات التي تتضمنها مجموعة الǼطاقات العقالاول

ضرورة تسجیل الحقوق الموجودة على العقار وقت  74-75من الامر  Ȟ19ما ألزمت م 
في مواجهة الغیر،  تهعقارȑ الذǽ ȑشȞل سند للملكǽة وحجیلالاشهار وȞذا على الدفتر ا

وهو ما اكدته المحȞمة العلǽا Ǽموجب قرار الصادر عن الغرفة العقارȄة تحت رقم : 
  .3 2000 -06-28المؤرخ في :  197920

  ثانǻا: رخصة التجزئة:

و  57ضمن المادتین  29-90نظم المشرع الجزائرȑ رخصة التجزئة Ǽموجب ق 
 وتسلǽمهاالمتضمن ǽȞفǽة تحضیر عقود التعمیر  19-15إضافة إلى المرسوم ت  58

                                                            
 ق م  793، 1مȞرر  324أنظر المادتین  -  1
المتضمن اعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السجل  1975-11-12المؤرخ في :  74-75من الأمر  15م  -  2

 ، المؤرخة في  1العقارȑ ج ر ، العدد 
3  -  ، Șة ، المرجع السابǽ377بن حمام نج. 
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  .32إلى  7ضمن المواد من 

لقطعة أرضǽة أو  ǽمستشترȋ رخصة التجزئة لكل شخص مالك أو موȞل یرȄد تق
Ǽقولها: " تشترȋ رخصة  90/29ق  57المادة:  بینتهأكثر إلى قطعتین أو أكثر وهو ما 

من ملكǽة عقارȄة واحدة أو عدة ملكǽات التجزئة لكل عملǽة تقیǽم لاثنین أو عدة قطع 
:" تشترȋ رخصة 19-15م ت  7أضافت م ، وفي ذات السǽاق 1مهما Ȟان موقعها "

رȄة واحدة أو عدة ملكǽات مهما Ȟان موقعها إلى ǽم ملكǽة عقاسالتجزئة لكل عملǽة تق
إحدȐ القطع الأرضǽة الناتجة عن هذا  استعمالقطعتین أو عدة قطع إذا Ȟان یجب 

  .ǽ2م، أو عدة قطع أرضǽة لتشیید بناǽة"سالتق

  المادتین السالفتي الذȞر: واستنادا إلى نص

  ة أو أكثر غیرǽة تجزء قطعة أرضȄة  تعد رخصة التجزئة رخصة إدارǽمبن
إلى عدة حصص Ǽغرض إقامة بناǽات علیها تصدر من السلطات الإدارȄة 

، وتعد أداوات الرقاǼة أو آلǽة من آلǽات المختصة أو المخولة قانونا بإصدارها
 على أشغال البناء والتعمیر. القبلǽةالرقاǼة 

ولقد حدد المشرع الجزائرȑ الأشخاص الذین ǽحȘ لهم طلب رخصة التجزئة 
  Ǽقولهما: 19- 15م ت  8ي المالك أو موȞله وهو ما نصت علǽه م وحصرها ف

أو موȞله Ǽطلب رخصة التجزئة التي یرفȘ  " یجب أن یتقدم صاحب الملكǽة
  نموذجها بهذا المرسوم وȄوقع علǽه.

  وȄجب أن یدعم طلǼه إما بنسخة من:

                                                            
 ، قانون التهیئة والتعمیر.90/29من ق  57أنظر نص  م  -  1
ǽȞǼفǽة تحضیر عقود التعمیر وتسلǽمها، ج  ، المتعل15/01/2015Ș، المؤرخ في: 19-15من م ت  7نص م  -  2

 .342-20، المعدل والمتمم بـ م ت 12/02/2015، بتارȄخ 07ر، العدد 
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 نسخة من عقد الملكǽة ǼالنسǼة للمالك -
 نسخة من توȞیل ǼالنسǼة للموȞل -
 شخصا معنوǽا. من القانون الأساسي إذا Ȟان المالك أو الموȞلنسخة  -

Ȟما یرفȘ طلب رخصة التجزئة Ǽمجموعة من الوثائȘ الإدارȄة والتقنǽة المتعلقة Ǽالقطعة 
  . 1الأرضǽة محل التجزئة

 15تسلم رخصة التجزئة من السلطات الإدارȄة المختصة بذلك والتي ورد بǽانها ضمن م 
وتتمثل هذه السلطات حسب هذا التعدیل  342-20ة ب م المعدل 19- 15من م ت 
  الأخیر في:

  الوالي– (ةȄالمقاطعات الإدار) الوالي المنتدب 
 ȑس المجلس الشعبي البلدǽرئ 

  وهذا التعدیل الأخیر سحب سلطة إصدارها من طرف الوزȄر المȞلف Ǽالتعمیر.

  م من طرف:تیأما ǼالنسǼة لدراسة الطلب المقدم من طرف صاحب رخصة التجزئة ق

 .ان ر م ش ب هو المختص بإصدارهاȞ ة إذاǽاك الوحید للبلدǼالش 
  اك الوحیدǼان الوالي هو المختص بإصدارهاالشȞ ة إذاǼة المنتدǽللولا 
  ان الواليȞ ة إذاȄالمقاطعة الإدار Ȑة على مستوǼة المنتدǽاك الوحید للولاǼالش

 .2المنتدب هو المختص بإصدارها

وǽستند  ن قرار رفض منح رخصة التجزئة لابد أن Ȟǽون معللاتجدر الإشارة إلى أ
المتعلǼ Șالتهیئة والتعمیر، Ȟما Ȟǽون قابل للطعن بنفس  29- 90للأسǼاب المبینة في ق 

                                                            
 19-15م ت  8أنظر المادة  -  1
، الصادرة 71، ج ر، العدد19-15تمم لـ م ت مالمعدل وال 22/11/2020المؤرخ في:  342- 20م ت  15م  -  2

 02/12/2020بتارȄخ: 
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  .1أشȞال الطعن في قرار رخصة البناء

یجب شهر القرار المتضمن منح رخصة التجزئة Ǽالمحافظة العقارȄة المختصة 
  رȄخ التبلǽغ Ǽمنح هذه الرخصة.إقلǽمǽا خلال شهر من تا

  وǽعد قرار رخصة التجزئة لاغǽا إذا:

سنوات من تارȄخ التبلǽغ Ǽقرار  3لم ǽشرع صاحب الرخصة في أشغال التهیئة خلال 
  المنح.

أو في حالة لم یتم الإنتهاء من الأشغال المقررة في الأجل المحدد في القرار طǼقا م 
  .192-15م ت  22

   Permis de construire ثالثا: رخصة البناء:

المتعلȘ  90/29ق  Ǽ52موجب نص المادتین: رخصة البناء جاء تنظǽم أحȞام 
، وتعد هذه الرخصة أداة من أدوات الرقاǼة 19-15من م ت  Ǽ41التهیئة والتعمیر وم 

القبلǽة على أشغال البناء والتعمیر وأداة ضǼط إدارȑ تهدف إلى حفظ النظام العام العمراني 
  م العام البیئي.والنظا

 04/05ق  بـالمعدل والمتمم  29- 90ق  52تشترȋ رخصة البناء حسب نص م 
  في عملǽة تشیید البناǽات الجدیدة مهما Ȟان استعمالها.

  تمدید البناǽات الموجودة -
  تغییر البناء الذǽ ȑمس الحǽطان الضخمة -

                                                            
 19-15ت  م 30أنظر م  -  1
 19- 15م ت  22أنظر م  2
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  1صلب للتدعǽم والتسییجإنجاز جدار  -

  لكل عملǽة تشیید لبناǽة تتضمن أشغالها: ǽشترȋ 19- 15م ت  41أما Ǽموجب م 

  تغییر مشتملات الأرضǽة والمقاس والواجهة والاستعمال.

 2والهȞǽل الحامل للبناǽةأو الوجهة  -
 الشȞǼات المشترȞة العابرة للملكǽة -

یتبین لنا من خلال نص المادتین السالفتي الذȞر أن المشرع لم ǽحدد مفهوم رخصة البناء 
  المعنǽة برخصة البناء.وإنما حدد الأعمال 

یتعدد طالبو رخصة البناء على عȞس رخصة التجزئة (المالك أو الموȞل) وȄتمثل  -
 هؤلاء في:

 المالك 
 لȞالمو 
 ه المرخص قانوناǽالمستأجر لد 
 .ةǽالهیئة أو المصلحة المخصصة لها قطعة الأرض أو البنا 

  وȄدعم طلب الرخصة وȄرفȘ بــ: 

 ة لǼالنسǼ ةǽلمالكنسخة من عقد الملك 
 ازةǽة للحǼالنسǼ ازةǽشهادة ح 
 لȞة للموǼالنسǼ (یلȞالتو) الةȞنسخة من عقد الو 
  ة للهیئة أو المصلحة التي خصصت لهاǼالنسǼ ȑقطعةنسخة من العقد الإدار 

                                                            
 19-15م ت  41أنظر م  -  1
 19-15م ت  41أنظر م  -  2



  الإطار المفاهـيـمي لعقد حفظ الحقالفصل الأول=======================
 

58 
 

    

 الأرض أو البناǽة.
  انȞ نسخة من القانون الأساسي إذا ȑله شخص معنوȞ1المالك أو مو 
  ȑالإضافة إلى الملف الإدارǼ19- 15م  43ي والعمراني ل م والتقن. 
  المقارنة مع النطاقǼ ونلاحظ أن النطاق الشخصي لرخصة البناء جاء واسعا

 الشخصي لرخصة التجزئة.
  مقر المجلس یودع طلب رخصة البناء مرفقاǼ والتقني والعمراني ȑالملف الإدارǼ

نسخ  8نسخ ǼالنسǼة للمشارȄع الفردǽة و  3الشعبي البلدȑ المختص إقلǽمǽا في 
ǼالنسǼة لǼاقي المشارȄع التي تحتاج رأȑ المصالح العمومǽة حسب ما نصت علǽه 

من ذات المرسوم، وتقوم المصلحة المختصة على مستوȐ البلدǽة بإحالة  45م 
 ، حیث ترسل إلى:2الملف إلى الجهة المختصة Ǽمنح الرخصة

 هو ال ȑس المجلس الشعبي البلدǽان رئȞ ة إذاǽاك الوحید للبلدǼمختصالش 
  ر هوȄان الوالي أو المنتدب أو الوزȞ ة إذاǼة المنتدǽة أو الولاǽاك الوحید للولاǼالش

 المختص بإصدارها
  تأتي مرحلة الاستشارة من قبل الأشخاص Șمرحلة التحقی ȑعد دراسة الملف أǼ

 .3أǽام للرد 8العمومیین أو المصالح، الجمعǽات ولها اجل 
 غ القرار المتضمن رخصة اǽیجب تبل ȑس المجلس الشعبي البلدǽلبناء من طرف رئ

 .51یوم الموالǽة لتارȄخ إیداع الطلب م  20إلى صاحب الطلب خلال 
 ǽعد قرار منح رخصة البناء لا غǽسنوات وهو  3إذا لم تستكمل الأشغال في أجل  ا

 4الأجل المحدد في القرار المتضمن رخصة البناء

  راǺعا: شهادة قابلǻة الاستغلال:
                                                            

 19-15م ت  42أنظر م  -  1
 19- 15م ت  45أنظر م  -  2
 19-15م ت  47 م أنظر -  3
 19-15م ت  57أنظر م  -  4
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الحȘ اسخراج شهادة التهیئة  ى المرقي العقارȑ عند إبرامه لعقد حفظیتعین عل
والشȞǼات أو Ǽمصطلح أدق شهادة قابلǽة الاستغلال، وهي شهادة مستحدثة Ǽموجب م ت 

  منه. 28إلى  23حیث نظمها في المواد من:  19- 15

وهي عǼارة عن شهادة ǽسلمها رئǽس المجلس الشعبي البلدȑ لموقع وجود القطعة 
رضǽة ǽطلبها المستفید من رخصة التجزئة، والتي تثبت مطاǼقة أشغال التهیئة حسب الأ

  191-15م ت  23نص م 

-15م ت  24یرفȘ طلب شهادة قابلǽة الاستغلال ǼالوثائȘ المذȞورة تحت نص م 
   والمتمثلة في: 19

 م الأشغالǽتصام 
  (الأشغالǼ ة الانتهاءǽفǽȞ) 2محضر استلام. 
 ǽس المجلس الشعبي یرسل طلب شهادة قابلǽة إلى رئǽالمرفق Șة الاستغلال والوثائ

 .3لموقع وجود قطعة الأرض المجزأة في نسختین

أما عن دراسة الطلب المتعلǼ Șشهادة قابلǽة الاستغلال فیتم على مستوȐ مصلحة 
  .4التعمیر على مستوȐ البلدǽة

 Ȑة الاستغلال في أجل لا یتعدǽم شهادة قابلǽخ المعاینة یوم من تا 30یتم تسلȄر
  المیدانǽة Ǽموجب قرار حسب النموذج المرفȘ بهذا المرسوم.

من ذات المرسوم ǽمȞن لصاحب طلب شهادة قابلǽة  31واستنادا لأحȞام م 

                                                            
 19-15م ت  23أنظر م  -  1
 19- 15م ت  24أنظر  -  2
 19-15م ت  25أنظر  م  -  3
 19-15م ت  27م أنظر  -  4
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 Ȑوت الإدارة، إیداع طعن لدȞه أو في حال سǼ بلغ ȑلم یرضه الرد الذ ȑالاستغلال الذ
لدȐ الوزارة المȞلفة Ǽالعمران، وفي حالة  الولاǽة، وفي حالة عدم تلقǽه ردا یودع طعنا ثانǽا

  1عدم الرد مجددا خول له القانون إمȞانǽة اللجوء إلى القضاء

  الفرع الثاني: شȜلǻة العقد

عقد حفظ الحȘ في شȞل رسمي استنادا إلى نموذج عقد حفظ الحǽ  Șفرغیجب أن 
لابد من  ، وحتى تتحقȘ الرسمǽة المطلوǼة فǽه قانونا431-13الملحǼ Șالمرسوم ت 

 ،(Șموث) ط عمومي خاصǼره من قبل ضاȄانات تحرǽما یجب مراعاة مجموعة من البȞ
المطلوǼة في عقد حفظ الحȘ، وهوما سنفصل فǽه من خلال دراستنا ببǽان صفة الرسمǽة 

  .(أولا) ثم تحدید البǽانات الأساسǽة لعقد حفظ الحȘ (ثانǽا)

  أولا: الرسمǻة

من م  ǽ11/04ة في حفظ الحȘ من خلال ق لم یتطرق المشرع إلى صفة الرسم
من ذات القانون التي حددت موضوع عقد حفظ الحȘ، غیر أنه Ǽعد صدور م ت  27
أوجب ضرورة إفراغه في الشȞل الرسمي ضمن  18/12/2013المؤرخ في:  431- 13

الملحǼ Șالمرسوم السالف الذȞر الذǽ ȑحدد نموذج عقد حفظ الحȘ وعقد البǽع على 
تǼعا لذلك ألزم المشرع الجزائرȑ المتعاملین Ǽعقد حفظ الحȘ إفراغه في شȞل التصامǽم، و 

رسمي، وهو ما یتطلب تحرȄره من قبل موثǼ ȘاعتǼاره ضاǼط عمومي إضفاء للصفة 
.، فالعقد الرسمي ǽحرر من قبل ضاǼط عمومي مختص أو موثȘ وهو ما 2الرسمǽة علǽه

ثبت فǽه موظف أو ضاǼط عمومي أو ق م " العقد الرسمي هو الذȑ ی 324نصت علǽه م 
شخص مȞلف بخدمة عامة، ما تم لدǽه أو ما تلقاه من ذوȑ الشأن وذلك طǼقا للأشȞال 

                                                            
 19-15م ت  31أنظر م  -  1
 30جǼار جمیلة: خصوصǽة الشȞلǽة في عقود الترقǽة، ص  -  2



  الإطار المفاهـيـمي لعقد حفظ الحقالفصل الأول=======================
 

61 
 

    

  .1القانونǽة وفي حدود سلطته واختصاصاته"

إضافة إلى تحرȄر عقد حفظ الحȘ في الشȞل الرسمي المطلوب لابد أن یتضمن 
Ș الثاني الذǽ ȑحدد نموذج عقد ضمن الملح 431-13مجموعة من البǽانات حددها م ت 

.Șحفظ الح  

  لعقد حفظ الحȖ ثانǻا: البǻانات الأساسǻة

على الموثȘ العمومي المȞلف بتحرȄر عقد حفظ الحȘ إحترام الإجراءات  یتعین
الشȞلǽة وما تقتضǽه القوانین المنظمة له، حتى لا ǽفقد الطاǼع الرسمي له وȞǽون معرضا 

  ، والمتمثلة في: 2 431 -13ات الواردة في  م ت للǼطلان وȄجب أن یتضمن البǽان

- :Șأطراف عقد حفظ الحǼ انات المتعلقةǽالب 
توفر  من إضافة إلى تحدید هوǽة المرقي العقارȑ وصاحب حفظ الحȘ لابد -

 البǽانات المتعلقة ȞǼل طرف على حدا.

 ǺالنسǺة للمرقي العقارȏ:  - أ

 رقم الاعتماد -
 للمرقین العقارȄینرقم وتارȄخ التسجیل في الجدول الوطني  -
 رقم الانتساب لصندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة -

 ǺالنسǺة لصاحب حفظ الحȖ:-ب

یجب أن ǽفتح حساب خاص Ǽاسمه لدȐ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في  -
 الترقǽة العقارȄة

                                                            
 ، ق م324أنظر  -  1
 نموذج عقد حفظ الحȘ، الملحȘ الثاني، بند هوǽة الأطراف -  2
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 من الكلفة الإجمالǽة للبناǽة. %20ایداع مبلغ التسبیȘ والمقدر بـ  -
- Șأمام الموث Șر التسبیȄتحر 
- (Șالتسبی) ه مبلغǽرقم حساب المودع ف Ș1أن یتضمن عقد حفظ الح. 

 :تعیین العقار (البناǻة)ǺالنسǺة ل-ج

 یتم تعیین البناǽة موضوع عقد حفظ الحȘ تعیینا دقǽقا وذلك بـ: -

 ة من حیث: تحدید موقعهاǽصفة خصوصǼ ونة لهاȞوالعناصر الم 
 ة والمǽة أو جزء منها مثال: عدد المواصفات التقنǽة للبناǽالغرفساح 

 ومساحتها...الخ
  ة من حیث العناصرȞة لابد من تحدید الأملاك المشترȞة مشترǽانت ملكȞ إذا

 المȞونة لها والوصف والمساحات.
 ةȞة المشترǽالتحضیرات والمنشآت التي تشملها الملك 
 ةǽة وغیر المبنǽالملحقات المبن 

الالتزامات المتعلقة بتسییر الملكǽة المشترȞة للمجمع المتضمن Ȟما یجب أن یتضمن العقد 
  الملك المǼاع وهي:

 خلال مدة سنتین  التزام ȑضمان تسییر الملك العقارǼ ضمان أو التكلیفǼ ائعǼال
 من تارȄخ بǽع آخر جزء من البناǽة المعنǽة. ابتداء

 :السعر التقدیرȏ للبǻع-د

وضوع عقد حفظ الحȘ، وهو المبلغ الذȑ یجب أن ǽحدد السعر التقدیرȑ للعقار م
یلتزم صاحب حفظ الحȘ بدفعه عند إبرامه للعقد النهائي الناقل لملكǽة البناǽة المحفوظة، 

من المبلغ  %20وعلى اعتǼار أن صاحب حفظ الحǽ Șقوم بدفع تسبیȘ مالي ǽقدر بــ 

                                                            
 Ȟ568مال فتحي درȄس: المرجع السابȘ، ص  -  1
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ارȄة، فإن المبلغ الإجمالي یودع لدȐ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العق
من الكلفة  %80عن طرȘȄ صاحب حفظ الحǽ Șقدر بـ  الإجمالي المستحȘ دفعه

 هي نسǼة تقدیرȄة %80الاجمالǽة للبناǽة محل الحفظ، غیر أن هذه النسǼة والمقدرة بـ 
  .1وقابلة للتغییر

  الاجل التقدیرȏ للتسلǻم:– ه

التقدیرȑ للتسلǽم في  نص المشرع الجزائرȑ في نموذج عقد حفظ الحȘ على الأجل
بند الأجل التقدیرȑ للتسلǽم فمن الملحȘ الثاني المتضمن نموذج عقد حفظ الحȘ إلا أن 

  .2هذا الأجل في حقǽقة الأمر ǽعتبر الأجل التقدیرȑ للإتمام الكامل للبناǽة المحفوظة

 Ǽ13-431صدور م ت  :اللاحقة لانعقاد العقد الفرع الثالث: الإجراءات الشȜلǻة
ȑلإجراء  الذ Șالثاني، أخضع عقد حفظ الح Șضمن الملح Șحدد نموذج عقد حفظ الح

التسجیل دون الشهر الذȑ أوجǼه المشرع عند إبرام العقد النهائي، وتسلǽم البناǽة لصاحب 
.Șحفظ الح  

شهر وسنتطرق إلى مفهوم التسجیل (أولا) ثم مدȐ خضوع حفظ الحȘ لإجراء ال
  (ثانǽا)

  أولا: مفهوم التسجیل

لتسجیل هو إجراء قانوني ǽفرضه القانون على Ȟل التصرفات القانونǽة الرسمǽة لا ا
سǽما الواردة على عقارات أو حقوق عینǽة عقارȄة واستثناء قد Ǽفرض على العقود و 

ضرǼȄة تسمى رسم التسجیل، وهو مبلغ  الاتفاقات الرسمǽة، وتفرض Ǽموجب هذا الأخیر 
  یدفع لصالح الخزȄنة العمومǽةمالي محدد Ǽموجب قوانین المالǽة 

                                                            
 49بن حمام نجǽة: عقد حفظ الحȘ، ص  -  1
 د حفظ الحȘ، الملحȘ الثاني، بند الأجل التقدیرȑ للتسلǽمنموذج عق -  2
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  وǽمȞن تعرȄف التسجیل Ǽأنه:

إجراء ضرȄبي یتمثل في إدراج Ǽعض الإجراءات والتصرȄحات والتصرفات في 
م مالǽة محددة قانونا لفائدة الإدارة المȞلفة بهذه و سجلات رسمǽة، شرȄطة دفع حقوق أو رس

  .1المهمة

ن التسجیل فإن الهیئة التي المتضمن قانو  105-76من الأمر  75م  نصــوطǼقا ل
تتولى القǽام بإجراء التسجیل وقǼض رسومه هي مفتشǽة التسجیل والطاǼع وهي هیئة 

  .ǽ2ة الخاضعة هي الأخرȐ لوصاǽة وزارة المالǽةـعمومǽة تاǼعة لمدیرȄة الضرائب الولائ

یتخذ التسجیل في التشرȄع الجزائرȑ طاǼعا إجǼارȄا، مع مراعاة Ǽعض الإعفاءات 
راء ـنونǽة في Ǽعض التصرفات، والإعفاء Ȟǽون إعفاء من الرسوم ولǽس إعفاء من إجالقا

  التسجیل في حد ذاته.

  مدȎ خضوع عقد حفظ الحȖ لإجراء الشهر-ثانǻا

عقد حفظ الحȘ یرمي إلى حجز او تخصǽص المرقي العقارȑ (المستفید) أو إن 
البناء، مقابل تسبیȘ مالي صاحب حفظ الحȘ العقار المقرر بناؤه أو الذȞǽ ȑون في طور 

یدفعه صاحب حفظ الحȘ لدȐ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة 
العقار المقرر بناؤه عند تمام إنجازه وتǼعا لذلك هو عقد تمهیدȑ لا ینقل  اقتناءǼغرض 

 أنه غیر خاضع لإجراء الشهر إلا عند تحرȄر عقد البǽع اعتǼارملكǽة البناǽة على 
النهائي، ودفع Ǽاقي المبلغ المستحȘ من الثمن الإجمالي المتفȘ علǽه، وȃناء على ذلك 

مع Ǽقاء المرقي العقارȑ مالكا  ǽحȘ لصاحب حفظ الحȘ التراجع أو العدول عن العقد،
  للعقار المحجوز إلا غاǽة تحرȄر عقد الǼع النهائي.

                                                            
مقني بن عمار: القواعد المتعلقة بتسجیل التصرفات العقارȄة في ضوء القانون الجزائرȑ، مجلة الدراسات القانونǽة،  -  1

 .2، ص 01/06/2015، 1جامعة ابن خلدون، العدد 
، المؤرخة 81العدد  ، ج رالمتضمن قانون التسجیل 09/12/1976المؤرخ في  105-76من الأمر  75المادة  -  2

 1220، ص 18/12/1977في: 
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فقط أȑ الرسمǽة دون  إن دور الشȞلǽة في عقد حفظ الحǽ Șقتصر على رسمǽة العقد
الشهر، فمن المرجح أن الرسمǽة في عقد حفظ الحȘ مقررة حماǽة لحقوق صاحب حفظ 
الحȘ في حالة تزاحم طالبي حفظ الحȘ او المحجوز لهم العقار على ذات العقار، وفي 
هذه الحالة ǽعتد Ǽالعقد الأسبȘ من حیث التارȄخ، ما لم یبرم العقد النهائي، وتǼعا لذلك 

من حȘ المتعاقد الاخیر الرجوع على المرقي العقارȑ ومطالبته Ǽالتعوǽض في حال Ȟǽون 
  . 1مقتني (صاحب حفظ الحȘ)من  لأكثرحجز البناǽة 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                            
حǼار جمیلة: خصوصǽة الشȞلǽة في عقود الترقǽة العقارȄة، عقد البǽع بناء على التصامǽم وعقد حفظ الحȘ، ص  -  1

31. 
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  ملخص الفصل الأول

أعاد المشرع الجزائرȑ تنظǽم عقد حفظ الحǼ ȘطرȄقة مغایرة  11/04مع صدور ق 
جدیدا وجعله Ȟأحد تقنǽات الترقǽة العقارȄة عما Ȟان عنه ساǼقا، حیث أعطى له طاǼعا 

غیر أنه لم ǽحدد مفهوم عقد حفظ الحȘ وإنما بین التزامات Ȟل طرف فǽه Ǽموجب نص م 
منه، والتي تبین لنا من خلالها أبرز خصائصه من حیث أنه عقد ملزم لجانبǽه وغیر  27

مشابهة له Ȟعقد البǽع ناقل للملكǽة، إضافة إلى تمتعه بخصوصǽة تمیزه عن Ǽاقي العقود ال
على التصامǽم والتي تجعل منه عقدا ذو طبǽعة خاصة سواء من حیث أطرافه فلا ǽمȞن 
إبرامه إلا من طرف المرقي العقارȑ وصاحب حفظ الحȘ او من حیث أرȞانه، فأرȞانه 

السبب، أما رȞن الشȞلǽة –المحل  –الموضوعǽة تعد تطبǽقا للقواعد العامة وهي التراضي 
  خضع لǼعض الخصوصǽة على اعتǼار أنه یخضع لإجراء التسجیل دون الشهر.فǽه فی

Ȟما یتضمن عقد حفظ الحȘ مجموعة من البǽانات الالزامǽة التي اوجبها المشرع 
ضمن الملحȘ الثاني، والذȑ بدوره أضفى  431-13ضمن عقد حفظ الحȘ بـ م ت 

Șع الرسمي على عقد حفظ الحǼالطا  

  

  

   



  
  
  
  
  
  

  :ثانيالفصل ال
Ȗآثار عقد حفظ الح  

 التزامات طرفي عقد حفظ الحقالمبحث الأول:  – 1

 التزامات المرقي العقاريالمطلب الأول:  -

  التزامات صاحب حفظ الحقالمطلب الثاني:  -

  جزاء الاخلاء ʪلالتزاماتالمبحث الثاني:  -2

 الجزاءات العامةالمطلب الأول:  -

  الجزاءات الخافية  المطلب الثاني:  -
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في  )المرقي وصاحب حفظ الحȘ(من أجل تقوǽة الحماǽة القانونǽة بین المتعاقدین 
الطرفین Ȟالتزام  لاعاتȞ Ș ليالبیوع یترتب عن ذلك حقوق والتزامات تقع ع لǽاتعم

ذا لهالمرقي العقارȑ بتخصǽص العقار المقرر إنجازه لصاحب حفظ الحǼ Șمقابل أن یدفع 
 إلایتحقȘ ذلك  لاالمبذولة من طرف الدولة و  جهودال الاستكم هدفذا بهو  لغ،المب الأخیر

  .أطراف العقد إخلالǼسن نصوص قانونǽة تنظم المسؤولǽة المدنǽة الناجمة عن 

وعلǽه سنتناول التزامات طرفي عقد حفظ الحȘ في المǼحث الأول ، جزاء الاخلال 
  Ǽالالتزامات في المǼحث الثاني.

  حفظ الحȖالتزامات طرفي عقد المǺحث الأول:  

ذلك التزامات قانونǽة بین المرقي العقارȑ وصاحب حفظ  ىلǼمجرد التعاقد یترتب ع
Șة والمستفید من عم هوف ،الحȄة العقارǽادلي بین المتعامل في الترقǼةعقد تǽع لǽالب.  

ة البناء واصلحفظ الحȘ ینتج مسؤولǽة بین طرفین Ȟمسؤولǽة المرقي العقارǼ ȑم عقدف
 Ǽالإضافة ،المحددة الآجالفي  صمǽمهاببǽع البناǽة وت لالتزاموȞذلك ا هفي آجالو انهائه 

صاحب  لتزم ǼهǼما ی لزمو أǽضا مه, و مشترȑ للالعقار  لكǽةنقل م الالتزام المهم وهو إلى 
 هعاتق ليالذǽ ȑقع ع الأساسي الالتزام هوتتمثل بدفع الثمن و  هحفظ الحȘ فنجد مسؤولیت

  .1زة حقǽقǽةالمبǽع ǽحوز حǽا لمȞذلك وȃتس

وعلǽه سنتطرق الي التزامات المرقي العقارȑ(المطلب الأول) ، ثم التزامات صاحب حفظ 
  الحȘ (المطلب الثاني).

  

                                                            
محمد، المسؤولǽة الجزائǽة للمرقي العقارȑ، مذȞرة لنیل شهادة الماجستیر في القانون الخاص، فرع القانون بن عǽسى  -  1

  .115،ص 2016/2017المدني، Ȟلǽة الحقوق، جامعة عبد الحمید بن Ǽادǽس، مستغانـم، 
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  :التزامات المرقي العقارȏ المطلب الاول: 

بتحرȄر عقد البǽع النهائي(الفرع الأول)، ، لحȘالعقارȑ طǼقا لعقد حفظ ا المرقيیلتزم 
  فرع الثاني).ثم الالتزام Ǽالتسلǽم (ال

  :الالتزام بتحرȂر عقد البǻع النهائيالفرع الأول: 

من الǼائع إلى المشترȑ  هافی الملكǽةوالتي تنتقل  المنقولات ليالواردة ع للبیوع لافاخ
م إلى جانب الرسمǽة یتمثل في ها, ǽشترȋ في بǽع العقار توافر شرǼ  ȋمجرد انعقاد العقد

  .من القانون المدني الجزائرȑ ، 1)793( م لام, وع العقارȑ  الشهر إتǼاع إجراءات

القانون إمȞانǽة ابرام عقد  لهȞما ǽعتبر المرقي العقارȑ الشخص الوحید الذȑ خول 
  .2الحȘ حفظ 

 ȋر من  04-11رقم  قوقد اشترȞ33 م خلالالسالف الذ  ȑالتزام المرقي العقار
, بإعداد عقد ها و جزء منأ لبناǽةالمؤقت  لاستلامإثر ا ىلر Ȟحد أقصى عهأش لاثةǼعد ث

بǽع البناǽة أو جزء من البناǽة المحفوظة أمام موثȘ مقابل التسدید الكمي لسعر البǽع من 
المدرج في نموذج عقد حفظ الحȘ المعتمد Ǽموجب  الالتزام هوطرف صاحب حفظ الحȘ و 

  .4313-13رقم  ت م

                                                            
، 78. ر ، ع ، ج 26/09/1975المتضمن القانون المدني ، المؤرخ في  75/58الامر رقم من  793المادة  -  1

، الذȑ یتضمن القانون المدني ، المعدل  و  2005یونیو  20، المؤرخ في  Ǽ05  /10القانون رقم  المعدل و المتمم
  .2005یونیو  26، الصادر في  44المتمم  جرȄدة رسمǽة ، عدد 

تنظم نشاȋ الترقǽة الذǽ ȑحدد القواعد التي  17/02/2011المؤرخ في  04- 11من القانون رقم  29طǼقا للمادة  -  2
  .44لعقارȄة ،  ج .ر، ع ا

،   66,المتضمن نموذج عقد حفظ الحȘ، ج ر، ع  18/12/2013المؤرخ  ،431-13المرسوم التنفیذȑ رقم  -  3
  .25/12/2013المؤرخة في 
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بناǽة عوضا  طلحصأن المشرع استعمل م الأولى ،ملاحظتینتقدǽم  لینایتحتم ع هناو 
و نفس هالمؤقت لجزء أو Ȟل البناǽة و  لاستلاما طلحوالثانǽة استعمل مص، عن عقار

- 11رقم  قفي  طلحاتفعدم توحید المص ،المستعمل في نموذج العقد المعتمد طلحالمص
العقار  لان ،حول سوء تكییف محل  خلافاتالسالف الذȞر وȞذا التنظǽم یؤدȑ إلى  04

" عقار  طلحǽستوجب توحید مص هذا الأساس ىلوع ،ناǽة ولǽس العȞسǽعتبر جزء من الب
  .الإنجازǼالعقار في طور  لقةك المتعتلالعقارȄة خاصة  المعاملات" ǼالنسǼة لكل 

العقار  لǽمبتس لتزمأن المرقي العقارȑ ی ىلیدل ع هذاف ،المؤقت لتسلǽمأما ǼالنسǼة ل
 ) 03هر (أش لاثةمدة ث خلالǽحرر البǽع  أن ىلع ،همن بنائ لانتهاءالمنجز مǼاشرة Ǽعد ا

موثȘ مقابل تسدید Ǽقǽة ثمن  موȞǽون ذلك أما ، المنجز لعقارالمؤقت ل لǽممن تارȄخ التس
Șع من طرف صاحب حفظ الحǽالب.  

من  ) 03( هرأش لاثةإلى المدة الخاصة بتحرȄر العقد والمقدرة بث الإشارةȞما تجدر 
ر هȞانت محددة Ǽمدة ش نǼعد أ 2011تشرȄع سنة الالمؤقت حددت في  لاستلامتارȄخ ا

ذه المدة Ǽالعقد هالفرنسي فقط رȃط  للتشرȄع,أما ǼالنسǼة  1986تشرȄع سنة الواحد في 
و ما اعتمده في نموذج عقد وه الأطراف مختلفمن  لیهاع الاتفاقث یتم یحǼ ،الابتدائي

 الأطرافلى اتفاق السالف الذȞر الذȑ ترك المجال إ 431- 13رقم  ت محفظ الحȘ في 
  .1المتعاقدة

المتضمن دفتر الشروȋ النموذجي الذǽ ȑحدد  85- 12رقم  ت ملقد Ȟرس 
إذ ، هائيأȑ إبرام العقد الن الالتزامذا هالعقارȑ  للمرقي المبنǽةوالمسؤولǽات  الالتزامات

  مشروعهالمرقي العقارǼ ȑعرض  هد" یتع ىلع همن 28/2 متنص 

                                                            
ه في أطروحة دȞتورا  نسǽمة موسى ، ضمانات تنفیذ عقد الترقǽة العقارȄة ( عقد بǽع العقار في طور الإنجاز)، -  1

  2016/2015.  1العلوم،  فرع قانون خاص، Ȟلǽة الحقوق، جامعة الجزائر
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في لیها ǽȞǼفǽات البǽع Ȟما تم النص ع لقةالمتع للأحȞامم الصار الاحترام في ظل  لبǽعل
  .1"04 – 11رقم  قالفصل الثالث من 

  الالتزام Ǻالتسلǻمالفرع الثاني: 

ǽعتبر التزام المرقي العقارȑ بتسلǽم العقار المحفوȍ لصاحب حفظ الحȘ هو نتیجة 
أن " الالتزام بنقل   ،2من ق.م.ج 167 مالطبǽعǽة للالتزام بنقل الملكǽة العقارȄة ، فتنص 

  حȘ عیني یتضمن الالتزام بتسلǽم الشيء و المحافظة علǽه حتى التسلǽم ".

فرغم أن في عقد حفظ الحȘ العقار محل حفظ الحȘ، غیر موجود وقت ابرام عقد 
حفظ الحȘ انما المرقي العقارȑ ملزم بإیجاده من خلال التزامه بإتمام الانجاز و ǽعد 

المتعلǼ Șالترقǽة العقارȄة  07 – 86رقم  قمن  30 م، و نصت  التزاما بتحقیȘ نتیجة
أن یتضمن عقد حفظ الحȘ تحت طائلة الǼطلان حال التسلǽم وعقوǼات التأخیر Ȟما  ىعل

 ىالمحدد للقواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة عل 11 – 04رقم  قمن  27 منصت 
مرقي العقارȑ بتسلǽم العقار المقرر أن "عقد حفظ الحȘ هو العقد الذȑ یلتزم ǼموجǼه ال

بناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحȘ فور انهائه ، مقابل تسبیȘ یدفعه هذا 
  .3الأخیر"

  

  

                                                            
، المتضمن دفتر الشروȋ النموذجي الذǽ ȑحدد التزامات 85-12من المرسوم التنفیذȑ ر قم  28/2المادة  -  1

  .2012/02/26ع ، 11.ج ر, المؤرخة في  20/02/2012ومسؤولǽات المهنǽة للمرقي العقارȑ , المؤرخ في 
  المتضمن القانون المدني ، المصدر السابȘ. 75/58من الامر رقم  167المادة  -  2

3 Ȟلǽة الحقوق، جامعة  ،مذȞرة لنیل شǽادة ماستر أكادǽمي عقارȑ،المنازعات الدفتر ،حمیداتو خدیجة -  
  .2012/2013ورقلة،
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  التزامات صاحب حفظ الحȖ (المȜتتب)المطلب الثاني: 

ǽȘص العقار المقرر إنجازه لصاحب حفظ الحǽبتخص ȑقابل التزام المرقي العقار ،
المحفوȍ أو Ȟخطوه  لكاقتناء الم ىلع همعز نقدȞ ȑضمان ل لغببإیداع الم الأخیرذا هالتزام 

  .التزاماتهذا التسبیȘ سبب في قǽام المرقي العقارȑ بتنفیذ ه,وǽعتبر  هائيلتحقیȘ العقد الن

، ثم الالتزام یداع مبلغ الضمان في الفرع الأولحیث خصصنا لهذا المطلب الالتزام بإ
  Ǽالشراء في الفرع الثاني.

  الالتزام بإیداع مبلغ الضمان: لفرع الأولا

رȞن التعاقد الرئǽسي مع  هǽشȞل الثمن محل التزام المشترȑ في عقد البǽع Ȟون
أو خدمة وȞل من  لعةبین Ȟل من ǽعرض س الاتصال لقة, وȃذلك Ȟǽون ح الشيء المبǽع

ي عقد البǽع الرئǽسǽة ف الالتزاماتǽعد أحد  الالتزامذا هف , أو الخدمة لعةالس ذهه لبǽط
من حیث ǽȞفǽة تحدیده   , عن عقد البǽع العادȑ یختلفولكن عقد حفظ الحȘ  ,عموما 

  .1للمراجعة لیتهوقاب هوطرȄقة دفع

أنه " في حالة حفظ الحȘ لبناǽة أو جزء من  ىعل 04- 11رقم  قمن  52 متنص 
المادة  Ȟاملأحصاحب حفظ الحȘ دفع تسبیȘ نقدȑ للمرقي العقارȑ وفقا   ىبناǽة یتعین عل

بین  لǽه%من السعر التقدیرȑ للعقار Ȟما اتفȘ ع 20لا یتجاوز عشرȄن  ،أعلاه 27
  ."الطرفین

المرقي  عهدیت " ىلالتي تنص ع 85-12رقم  ت ممن  19 موǼالرجوع إلى نص 
تسبیȘ  /ودفع جزئي أوامن المقتنین أȑ دفع  لاستلامǼعدم ا نشاطاتهالعقارȑ في إطار 

                                                            
، دار الثقافة للنشر والتوزȄع، الأردن، Ȅ1ع،  ȋ محمد عبد الله  أبو هزȄم ، أحȞام الثمن في عقد البǽع وفȘ أحȞام التشر ـ   1

  .33، ص 2006



  آʬر عقد حفظ الحق الفصل الثاني=============================
 

73 
 

    

د البǽع أو قإذا Ȟان غیر مفروض وغیر ناتج عن إعداد تام لع ،الأشȞالǼأȑ شȞل من 
  ...ى التصامǽم أو الحجزلالبǽع ع

السالف الذȞر  431-13رقم  ت موǼالرجوع إلى نموذج عقد حفظ الحȘ المحدد في 
أȑ  ,الأطراف هوǽةفإن عقد حفظ الحȘ عقد رسمي یجب أن ǽحرره موثȘ وأن یتم تعرȄف ب

المرقي  لتزمحیث ی ،وأن یتم ذȞر موضوع العقد، فظ الحȘالمرقي العقارȑ وصاحب ح
Șص لصاحب حفظ الحǽتخص Șموجب عقد حفظ الحǼ ȑالمقرر  لكالم ،العقار ȑالعقار

, مقابل دفع تسبیȘ من طرف ه عند إتمام ائهوذلك Ǽغرض اقتنلبناء، ابناؤه أو في طور 
الضمان الحȘ في حساب مفتوح Ǽاسم صاحب حفظ الحȘ لدȐ صندوق  صاحب حفظ
  .1 الكفالة المتǼادلة

Ȟما لابد من تقدیر السعر التقدیرȑ لبǽع ملك موضوع عقد حفظ الحȘ , وهذا السعر 
هو المبلغ الذȑ یلتزم صاحب حفظ الحȘ بتسدیده للمرقي العقارȑ مقابل تسلǽم البناǽة أو 

 ،ǽمتهوȄلتزم صاحب حفظ الحȘ بدفع تسبیȘ وȄتم ذȞر ق ،جزء من البناǽة التي تم بناؤها
% حسب الأمر Ǽالدفع المعد من طرف المرقي العقارȑ والذȑ  20أن لا تتجاوز  ىعل

والذȑ یلتزم صاحب حفظ  ،یودع لدȐ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة للترقǽة العقارȄة
من السعر التقدیرȑ للعقار Ȟما تم الاتفاق , حیث ǽعتبر  %20الحȘ بإیداعه في حدود 
ة المتǼادلة هیئة ضمان لكل من المرقي العقارȑ وصاحب حفظ صندوق الضمان والكفال

الحȘ , فǼالنسǼة لصاحب حفظ الحȘ فإیداعه لمبلغ الضمان لدȐ صندوق الضمان 
والكفالة المتǼادلة هذا ǽشȞل ائتمان , وهو یرȃط المرقي العقارǼ ȑالتزاماته إلى غاǽة إبرام 

عقارȑ في مواجهة صاحب حفظ الحȘ مرقي اللالعقد النهائي , وǽشȞل ائتمان ǼالنسǼة ل

                                                            
  .2011الجزائر ،   ترقǽة العقارȄة، د.ȋ، دار الهدȑ  للمنشر والتوزȄع،لبوستة إǽمان، النظام القانوني ل -  1
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منفردة ǽفقده نسǼة من مبلغ  إرادته في الالتزام Ǽالشراء وأن تراجعه Ǽصفة ىللضغط عل
  . 1الضمان

 من قانون البناء والسȞن رقم 261/28 موǼالمقارنة مع القانون الفرنسي فطǼقا لنص 
المدة  اختلافǼ لفتخت عهاى المحجوز لو أن یدفلفإن نسǼة الضمان التي ع 03 – 76

و ما ه الالتزامذا هأن  ىل, غیر أن القضاء الفرنسي استقر عهائي العقد الن للإبرام اللازمة
المؤرخ في  03-67رقم  قالضمان محدد Ǽموجب  لغǼحیث مب الابتدائيǽمیز العقد 

والذȑ رȃط إبرام عقد  همن 261/25 م لاسǽماالمتضمن قانون السȞن  03/01/1967
  :التاليǼ هائيالبǽع الن

 لا%من السعر التقدیرȑ إذا Ȟانت مدة إبرام عقد البǽع  05تزم المحجوز بإیداع _ یل
  .تتجاوز سنة واحدة

  .تتجاوز السنتین لاإذا Ȟانت المدة    %02_ 

ضمان وȄودع الضمان لدȐ  بلغتشترȋ أȑ م لااذا Ȟانت المدة تتجاوز سنتین ف و
ذا ǽعني ȃهدȐ البنك أو الموثȘ و صندوق ضمان لحساب خاص Ǽاسم صاحب حفظ الحȘ ل

 لاینتقل إلى حساب المرقي العقارȑ و  لاصاحب حفظ الحȘ و  لكǽةأن التسبیȘ یǼقى في م
وȄتم تحرȄر التسبیȘ لفائدة المرقي العقارǼ ȑمجرد  ،عهفي تموȄل مشرو  همن الاستفادة هǽمȞن

  2أمام الموثȘ هائيالبǽع الن التوقǽع المشترك لعقد

  لتزام Ǻالشراءالا الفرع الثاني: 

ا أن هننرȐ  لبǽعل ليصاحب حفظ الحȘ بتسدید السعر الك للالتزامأما ǼالنسǼة 

                                                            
قع والآفاق "، آسǽا دوة، مداخلة Ǽعنوان " عقد حفظ الحȘ "المنتقى الوطني حول الترقǽة العقارȄة في الجزائر " الوا -  1

  .2012/ 02/ 28و 27جامعة قاصدȑ مرȃاح،  ورقلة،  یومي 
  ، المصدر السابȘ.04-11من القانون  27/2المادة  -  2
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أمام موثǼ Șضمان وفاء صاحب حفظ الحȘ  هائيȞتاǼة العقد الن لǽةالمشرع رȃط عم
فإذا امتنع صاحب حفظ الحȘ عن تسدید Ǽاقي الثمن فإن  ،المتǼقي لسعر العقار لغǼالمب

 ،لكǽةانتقال الم نهعن إجراءات إعداد العقد الرسمي الذȑ یترتب عالمرقي العقارȑ یتوقف 
 هائيفإبرام العقد الن ،السالف الذȞر 04-11رقم  قمن  31 م لǽهو ما نصت عه و

السداد الكمي لسعر البǽع أȑ عدم التسدید ǽعني حرمان صاحب حفظ الحȘ  ىلیتوقف ع
بل العقد  لملكǽةالحȘ غیر ناقل ل ǼاعتǼار أن عقد حفظ لملكǽةمن العقد الرسمي الناقل ل

1القواعد العامة في القانون المدني الجزائرȑ  هو ما أكدتهو الناقل و ه هائيالن
 .  

إبرام عقد البǽع بین المرقي العقارȑ  لزماتمن مست الالتزامذا هوǼالتالي ǽعتبر  
Șة المب الأخیرذا ه خلففإذا ت ،وصاحب حفظ الحǽقǼ طل  لغعن تسدیدǼفی Șالتزام المستح

مما ینتج Ȟذلك فسخ عقد  لكǽة, وǼالتالي عدم انتقال الم المرقي العقارȑ بإبرام عقد البǽع
التسبیȘ المدفوع  لغمن مب % 15من المرقي العقارȑ مع اقتطاع نسǼة  لبحفظ الحǼ Șط

  .2السالف الذȞر 04-11رقم  قمن  32 ممن  فقرة الثانǽةللطǼقا 

دȐ إلزامǽة صاحب حفظ الحȘ من شراء ذلك نطرح التساؤل حول م خلالومن 
  .؟لاالعقار أم 

  مالمضمون في نص  الاقتصادȑالǼعد  ىلع الاعتمادأساس  ىلȞǽون الجواب ع
العقارȑ الحȘ في فسخ عقد حفظ الحȘ في حالة  لمرقيلحیث إذا Ȟان  ،ساǼقة الذȞر  32
العقار المتفȘ بتسدید Ǽقǽة ثمن  لقةالمتع ولاسǽما Ǽالتزاماتهصاحب حفظ الحȘ  إخلال

, بل  ǽمȞن اعتǼار التزام صاحب حفظ الحǼ Șشراء العقار أمرا واجǼا لافǼالمقابل ، لǽهع
المودع لدȐ صندوق  لغ%من المب 15یتم اقتطاع نسǼة  هفي حالة رفض نهلااختǽارȄا 

  .الضمان والكفالة المتǼادلة

                                                            
  المتضمن القانون المدني ، المصدر السابȘ. 75/58الامر رقم  من 200لمادة ا -  1
  ، المصدر السابȘ.04-11من القانون رقم  32المادة  -  2
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فظ الحȘ أساس اعتǼار التزام صاحب ح ىلالمقارن ع هنفس الموقف اتخذه الفق
التزامات هي عقد حفظ الحȘ  دهاالتي یول الالتزاماتخاصة أن  ،اختǽارȄا ولǽس إجǼارȄا

صاحب حفظ الحȘ لشراء العقار محل  ىلة ضغط علالضمان وسی لغوǽعتبر مب ،شخصǽة
التسبیȘ مع احتمال  لغفقدان نسǼة معتبرة من مب هیترتب عن الالتزامذا هب لاخلالوا ،الحفظ

  .1العامة للقواعدǼقا تعوǽضات أخرȐ ط

  :جزاء الاخلال ǺالالتزاماتالمǺحث الثاني: 

أحد  إخلالبین الطرفین وفي حالة  بلةلجانبین فیرتب التزامات متقا لزمǼما أن العقد م
عدم إتمام  لامث الالتزاماتفإذا أخل الǼائع Ǽأحد  ،جزاءات لǽهتترتب ع لالتزاماتهالطرفین 
  .إلى جزاءات هǽعرض المطلوǼة للمواصفات هم مطاǼقتالمحدد أو عد الأجلفي  الإنجاز

، ثم في المطلب الثاني لمطلب الأول الي الجزاءات العامةحیث سنتطرق في ا
  الجزاءات الخاصة.

  الجزاءات العامة:المطلب الأول: 

ن إخلال المرقي العقارǼ ȑالتزاماته ǽعرضه لجزاءات تتمثل في التنفیذ العیني (الفرع ا
  لفسخ (الفرع الثاني).الأول) ، أو ا

  التنفیذ العیني:رع الأول: ـالف

من التزام وǼعǼارة أخرȐ  همطالǼة المرقي العقارȑ بتنفیذ ما أخل ǽ Ǽعني هذا الجزاء
متى Ȟان  ضيالقا هل لجألذا ی للمتضرر الأصلح لأنه الأصل هوو  ،عینǽا Ǽالالتزامالوفاء 

                                                            
  .112المرجع السابȘ، ص  نسǽمة موسى،  -  1
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،  المقتني تنفیذهلب وأن ǽط ،ممȞنا المرقي العقارȑ أن Ȟǽون  ىلع هوǽشترȋ لفرض، ممȞنا
  .1العقارȑ  للمرقي هاقاذا التنفیذ إر هȞǽون في  لاوأخیرا أ

  :عاتȘ المرقي العقارȑ  ىلقى علالم الالتزامالتنفیذ العیني حسب  لفیخت

 ȑالتزاماتهاذا أخل المرقي العقارǼ  م  الإنجازفيȞون بإصدار حȞǽ فإن التنفیذ العیني
لصاحب حفظ الحǼ Șغرض  وتخصǽصهعقارǼ ȑاستكمال البناء ǽقضي بإجǼار المرقي ال

 الالتزامأن " إذا Ȟان تنفیذ  ىلمن القانون المدني ع 174 محیث تنص  ،هائهفور إن هبǽع
 ليدائن أن ǽحصل علجاز ل هالمدین بنفس هإذا قام Ǽ إلا ملائمعینا غیر ممȞنا أو غیر 

  .Ǽ"2ارȄة إن امتنع عن ذلكذا التنفیذ وȃدفع غرامة إجبهحȞم Ǽالتزام المدین 

المدین الممتنع عن التنفیذ  لإكراهذا رأȐ القاضي أن مقدار الغرامة لǽس Ȟافǽا إو 
 Șالتالي أن لجوء صاحب حفظ الحǼقضي بتنفیذ المرقي  ىلحصول علل للقضاءوǽ اعتماد

 ȑالتزامهالعقارǼ التنفیذ العیني وذلك عمǼ ȑعد اعذار المرقي العقارǼ ون ذلكȞǽمص بن لا 
  . 3م قمن  164

  الفسخالفرع الثاني : 

ینفذ أحد  لا, لكن قد  دلعقل لزمةفي العقد تنفیذه طǼقا لقاعدة القوة الم الأصل
لǽه وع ،الفسخ لبط الآخر لطرف, فȞǽون لقه عات ىلع الملقاة الالتزاماتالمتعاقدین 

 هلمدین بتنفیذ التزامو جزاء لعدم قǽام اهلراǼطة العقدǽة Ǽأثر رجعي و انحلال او " هفالفسخ 
ȑفترض الفسخ ،العقدǽ هف لفلجانبین یتخ لزموجود عقد مǽ  أحد المتعاقدین عن الوفاء

                                                            
، ص 2003محمد حسین منصور، المسؤولǽة ألمعمارȄة ،  د.ȋ،  دار الجامعة الجدیدة للنشر، الإسȞندرȄة، مصر،  -  1

.146  
  المتضمن القانون المدني ، المصدر السابȘ. 75/58من الامر رقم  174المادة  -  2
  مدني ، المصدر نفسه.المتضمن القانون ال 75/58من الامر رقم  164لمادة ا -  3
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  .1ه"Ǽفسخ الآخر البفǽط Ǽالتزامه

حیث أن  ،المرقي العقارȑ  يىلǽعد الفسخ من أخطر الجزاءات التي ǽمȞن أن توقع ع
وǽشترȋ لقǽام الفسخ  ،ذلك طة تقدیرȄة فيلس هلالقاضي لا ǽحȞم Ǽه Ǽمجرد طلǼه و انما 

  .2السالف الذȞر 04- 11رقم  قمن  32 منص حسب 

  :قǽاوȞǽون الفسخ إما قضائǽا أو اتفا

  الاتفاقي:الفسخ : أولا

ما همفسوخا إذا ما أخل أحد الأخیرذا هاعتǼار  ليو أن یتفȘ طرفي العقد عه
من   120 منص  ذا ما جاء فيهو  لقضاءل لجوءدون ال هعاتق ىلع الملقاة Ǽالالتزامات

ى أن ǽعتبر العقد مفسوخا ǼحȞم لع الاتفاق" یجوز  ىلع هاالقانون المدني الجزائرȑ بنص
ا ودون لیهǼمجرد تحقیȘ الشروȋ المتفȘ ع هالناشئة عن Ǽالالتزاماتالقانون عند عدم الوفاء 

الذǽ ȑحدد حسب العرف عند عدم  الإعذارا الشرǽ ȋعفي من هذحاجة إلى حȞم قضائي و 
  "ده من طرف المتعاقدینتحدی

 شرطا العقد المتعاقدان ǽضمن لا عندما تكون  الحالة هذه :القضائي الفسخ: ثانǻا
 عȞس ,Ǽه القضاء في التقدیرȄة السلطة للقاضي وȞǽون  للقضاء اللجوء یتم ناه فاسخا
 العدول الفسخ لطالب یجوز Ȟما، الطرفین دةاǼار  القاضي فǽه ǽحȞم الذȑ لاتفاقيا الفسخ
  .3الأصل أنه لاعتǼاره العیني Ǽالتنفیذ والمطالǼة لǼهط عن

  

  الجزاءات الخـاصة:الثاني المطلب
                                                            

1  -  ȋ ، ة العامة لالتزام في القانون المدنيȄي , النظرȃة ، الجزائر ،  ،  1،ج 6بلحاج العرǽدیوان المطبوعات الجامع
  .15د.ت. ن ، ص ص 

  ، المصدر السابȘ.04-11من القانون رقم  32المادة ـ   2
  766 ص ، نفسه المرجع العرȃي،  بلحاج  -  3
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 ȋامه بنشاǽمتثل لها أثناء قǽ مات وقوانین خاصةǽوفقا لتنظ ȑم مهنة المرقي العقارǽتم تنظ
الترقǽة العقارȄة، ومن هذا المنطلȘ تتجلى لنا المسؤولǽة المهنǽة للمرقي العقارȑ عند 

Ǽالتزاماته في اطار عقد حفظ الحȘ مجسدة في العقوǼات الادارȄة والعقوǼات اخلاله 
  وȞذا في حالة رجوع صاحب حفظ الحȘ عن ابرام العقد . الجزائǽة

  الفـرع الأول: العقوǺات الإدارȂة 

الذǽ ȑحدد القواعد التي  04-11رقم  قنظم المشرع مهنة المرقي العقارǼ ȑموجب 
Ȅة، حیث أصǼحت ممارستها تخضع للحصول المسبȘ على تنظم نشاȋ الترقǽة العقار 
من نفس القانون، العقوǼات الإدارȄة التي قد یتعرض لها  64 مالاعتماد، Ȟما حدد في 

، وقد الاعتمادالمرقي العقارȑ، في حالة إخلاله Ǽالتزاماته المهنǽة، والتي تتمثل في سحب 
المؤقت، السحب النهائي، وȞذلك ، السحب الاعتمادمیز المشرع بین ثلاثة أنواع لسحب 

  السحب التلقائي، نتناولها فǽما یلي:
 :للاعتمادعقوǺة السحب المؤقت أولا: 

السالف الذȞر، الحالات التي یتعرض فیها المرقي  04-11من ق  64 محدد المشرع في 
) أشهر، وتجدر 6العقارȑ لعقوǼة السحب المؤقت للاعتماد، وذلك لمدة لا تتجاوز ستة (

ارة في هذا الصدد، أن المشرع قد استعمل في النص الفرنسي لهذه المادة، مصطلح الاش
الوقف المؤقت للاعتماد، وهذا المصطلح یتماشى أكثر مع طبǽعة العقوǼة، Ȟونها محددة 

  الات الآتǽة:حǼمدة معینة، وȞǽون سحب الاعتماد مؤقتا في ال
  لالتزاماته تجاه المقتنین: بررتقصیر المرقي العقارȏ في التنفیذ الجزئي وغیر الم-أ

السحب المؤقت للاعتماد في هذه الحالة، على معǽار تقصیر  عقوǼةلتطبیȘ اعتمد المشرع 
المرقي العقارȑ في التنفیذ الجزئي وغیر المبرر لالتزاماته تجاه المقتنین، Ȟالتأخر في 

 1البǽع على التصامǽم التسلǽم، أو عدم تسلǽم نظام الملكǽة المشترȞة للمقتني عند ابرام عقد
  2العقد النهائي، المترتب عن عقد حفظ الحȘ بإبرام، أو عدم تنفیذ المرقي العقارȑ لالتزامه 

                                                            
 الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة 04-11اننون من ق 64المادة  1
 من نفس القانون . 33المادة  2
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  عدم احترام المرقي العقارȏ لقواعد أخلاقǻات المهنة :-ب
، فإنه یجب على المرقي العقارȑ أن ǽساهم 04-11من ق  47طǼقا لنص المادة   

م لأخلاقǽات المهنة والاحترام الصارم لها، وفي هذا الصدد Ǽصفة فعالة في الاثراء الدائ
  یجب علǽه:

 الوفاء في Ȟل الحالات Ǽالتزاماته . -
عدم قبول أȑ دفع و/أȑ تسبیȘ لا Ȟǽون مȞون للدیون المنتظمة، ففي اطار عقد البǽع  -

على التصامǽم، لا ǽمȞن للمرقي العقارȑ أن ǽطالب ولا أن ǽقبل أȑ تسبیȘ أو استحقاق 
، حیث یتم دفع الثمن في هذا العقد على شȞل أقساǼ ȋالموازاة مع تقدم أشغال 1ینالد

، Ȟما لاǽمȞن للمرقي العقارȑ في اطار عقد حفظ الحȘ، أن ǽقبل دفع مبلغ  2الانجاز
 . 3التسبیȘ قبل ابرام العقد

عدم اللجوء الى الاشهار الكاذب أو الاستغلال، Ǽأȑ شȞل من الأشȞال حسن نǽة أو ثقة  -
 لمقتني، والسهر على اعلام حقǽقي وȞامل لشرȞائه.ا
السهر على صحة البǽانات والمعلومات الواردة في الوثائȘ والقرارات والعقود المقدمة  -

 . 4لمقتضǽات النشاطات، قصد تعزȄز علاقته التجارȄة مع المقتنین المستقبلیین
ونصوصه  04-11تقصیر المرقي العقارȏ في التزاماته المحددة Ǻموجب أحȜام ق  -ج

  التطبǻقǻة:

                                                            
 الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة . 04-11من القانون  42/1المادة  1

 من نفس القانون  28المادة  2

، الذȑ یتضمن دفتر الشروȋ 2012فبرایر سنة  20المؤرخ في  85- 12من المرسوم التنفیذȑ رقم  19المادة  3
فبرایر سنة  26، المؤرخة في 11النموذجي الذǽ ȑحدد الالتزامات ولمسؤولǽات المهنǽة للمرقي العقارȑ، ج ر العدد 

2012 . 

مجلة علمǽة دولǽة   )Jornal OF LEGAL STUDIES CLASE C( –مجلة الدراسات القانونǽة(صنف ج)  4
 3039جامعة ǽحي فارس Ǽالمدǽة (الجزائر) رقم الایداع القانوني:  –ة عن مخبر السǽادة والعولمة سداسǽة محȞمة صادر 

  .582، ص  2021في جوان  02العدد  2015 –
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التي فرضها المشرع Ǽموجب والالتزامات المقصودة في هذه الحالة، هي الالتزامات   
، في اطار تنظǽم ممارسة مهنة المرقي العقارȑ، حیث لا تكون للشخص صفة 04- 11ق 

المرقي العقارȑ، ولا ǽمȞنه ممارسة نشاȋ الترقǽة العقارȄة الا Ǽعد الحصول على الاعتماد، 
، ومن أجل ذلك یتعین على صاحب 1والتسجیل في الجدول الوطني للمرقین العقارȄین

الاعتماد عند القǽام ǼشȞلǽات القید في السجل التجارȑ، وموافاة الوالي Ǽمجموعة من 
الوثائȘ، وذلك للسماح له Ǽالقید في الجدول الوطني للمرقیین العقارȄین، وȄترتب قانونا 

Ȟة السحب المؤقت للاعتماد على المرقي على عدم مراعاة هذه الشǼعقو Șات، تطبیǽل
 ȑ2العقار .  
Ȟما یجب على المرقي العقارȑ الانتساب الى صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة   

الى دفع الاشتراكات المنصوص علیها في النظام الداخلي  Ǽالإضافة 3في الترقǽة العقارȄة
ن یونیو سنة  05المؤرخ في  182-14، وطǼقا لأحȞام م ت رقم 4لصندوق الضما

، الذǽ ȑحدد شروȋ وǽȞفǽات تسدید الاشتراكات والدفوعات الاجǼارȄة من طرف 2014
المرقین العقارȄین المنصوص علیها في النظام الداخلي لصندوق الضمان والكفالة 

، یجب على المرقي العقارȑ الانتساب الى صندوق الضمان  5المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة

                                                            
 من نفس القانون . 23والمادة  4المادة  1

عقارȑ وȞذا الذǽ ȑحدد ǽȞفǽات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي ال 84-12من المرسوم التنفیذȑ  23المادة  2
المؤرخ  243-19من المرسوم التنفیذȑ رقم  ǽȞ2فǽات مسك الجدول الوطني للمرقین العقارȄین المعدلة Ǽموجب المادة 

 . 2019سبتمبر سنة  15، المؤرخة في 55ج ر العدد  2019سبتمبر سنة  8في 

 ارȄة .الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العق 04-11من القانون  55المادة  3

 من نفس القانون  59المادة  4

الذǽ ȑحدد شروȋ وǽȞفǽات تسدید الاشتراكات  2014یونیو سنة  05المؤرخ في  182- 14المرسوم التنفیذȑ رقم  5
والدفوعات الاجǼارȄة من طرف المرقین العقارȄین المنصوص علیها في النظام الداخلي لصندوق الضمان والكفالة 

 . 2014یونیو سنة  19المؤرخة في  37عقارȄة ج ر العدد المتǼادلة في الترقǽة ال
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) أشهر ابتداء من تارȄخ حصوله على الاعتماد، وفي حالة 6خلال أجل أقصاه ستة (
  1اخلاله بتنفیذ هذا الالتزام تطبȘ علǽه عقوǼة الوقف المؤقت للاعتماد

حیث یتعین على المرقي العقارǼ ȑعنوان الانتساب إلى صندوق الضمان التوقǽع على 
نصوص علیها في هذا النظام، وهي حȘ النظام الداخلي للصندوق، ودفع الاشتراكات الم

الانضمام الذȑ یدفع مرة واحدة عند الانتساب، واشتراكات سنوǽة تدفع خلال الفصل الأول 
، وȄترتب على عدم دفع المرقي العقارȑ للإشتراكات السنوǽة 2من السنة المالǽة المعنǽة

Ȅه اعذارǽعد توجǼ ل المستحقة للصندوق، الوقف المؤقت للاعتماد، وذلكȞ یوم  15ن له
  .3ولم یتم الرد علیهما

 عقوǺة السحب النهائي للاعتماد: ثانǻا: 
 ȑسبب عدم تنفیذ المرقي العقارǼ ة السحب النهائي للاعتماد، إماǼرتب المشرع عقو
لالتزاماته، رغم تعرضه لعقوǼة الوقف المؤقت للاعتماد، فیتحول في هذه الحالة إلى سحب 

 04-11من ق  64ورة المخالفات المرتكǼة، وطǼقا لنص م نهائي، وإما Ǽالنظر إلى خط
  Ȟǽون سحب الاعتماد نهائǽا في الحالات الآتǽة: 

  عدم استفاء المرقي العقارȏ الشروط التي مȜنته من الحصول على الاعتماد:-أ
من أجل الحصول على الاعتماد، لممارسة مهنة المرقي العقارȑ یجب أن تتوفر 

- 11لطالب الاعتماد مجموعة من الشروȋ، نص علیها المشرع  Ǽصفة عامة في ق  
، الذǽ ȑحدد ǽȞفǽات منح الاعتماد لممارسة مهنة 84-12، ثم حددها Ǽموجب م ت 04

  للمرقیین العقارȄین.المرقي العقارȑ وȞذا ǽȞفǽات مسك الجدول الوطني 
، قد ǽقع المرقي العقارȑ إذا Ȟان شخصا الاعتمادغیر أنه Ǽعد الحصول على 

طبǽعǽا، والمالك أو الملاك إذا Ȟان المرقي العقارȑ شخصا معنوǽا، تحت طائلة أحد موانع 

                                                            
 من نفس المرسوم  4/1المادة  1

 من نفس المرسوم 5المادة  -  2

 من نفس المرسوم 1/ فقرة  8المادة  -  3
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، (لا ǽمȞن أن Ȟǽون مرقین 041- 11من ق  20ممارسة المهنة، التي نصت علیها م 
، Ǽالأفعال قانونا أو فعلǽا، ǼطرȄقة مǼاشرة أو من خلال أو مشارȞین عقارȄین، منشئین

وسǽط للمǼادرة ǼمشارȄع عقارȄة تخضع لهذا القانون، الأشخاص الذین تعرضو لعقوǼات 
  Ǽسبب إحدȐ المخالفات الآتǽة:

 التزوȄر واستعمال المزور في المحررات الخاصة أو التجارȄة أو البنǽȞة -
ت وخǽانة الأمانة والتفلǽس وابتزاز الأموال أو القǽم أو السرقة وإخفاء المسروقا -

 التوقǽعات
 النصب وإصدار شǽك بدون رصید -
 رشوة موظفین عمومیین -
 شهادة الزور والǽمین الكاذǼة الغش الضرȄبي -
 الجنح المنصوص علیها Ǽموجب الأحȞام التشرȄعǽة المتعلقة ǼالشرȞات التجارȄة -

عضاء المشطوȃین تأدیبǽا وǼصفة نهائǽة Ǽسبب Ȟما ǽمنع من ممارسة هذا النشاȋ الأ
  )الإخلاء بنزاهة المهن المشȞلة في نقاǼات

غیر أن المشرع قد استثنى حالة تعرض المرقي العقارȑ لعقوǼات Ǽسبب الغش 
الضرȄبي، من نطاق تطبیȘ عقوǼة السحب النهائي للاعتماد، حیث یخضع المرقي 

  قائي.العقارȑ في هذه الحالة لعقوǼة السحب التل
ومتكررة، للالتزامات  ةفي حالة تجاهل المرقي العقارȏ عن قصد وǺصفة خطیر  -ب

  الملقاة على عاتقه:
 04-11یر المرقي العقارȑ في التزاماته المحددة Ǽموجب ق صرتب المشرع على تق

أشهر، Ȟما سبȘ  6ونصوصه التطبǽقǽة، عقوǼة السحب المؤقت للاعتماد لمدة لا تتجاوز 
عتبر Ȟمدة الوقف المؤقت للاعتماد، Ȟأجل ǽمنح للمرقي العقارȑ من أجل الذȞر، حیث ت

تنفیذ التزاماته، وفي حالة عدم تنفیذها رغم منحه أجلا إضافǽا، ǽعتبر قد تجاهل وعن 
قصد تنفیذ الالتزامات الملقاة على عاتقه، فتطبȘ علǽه في هذه الحالة عقوǼة السحب 

  النهائي للاعتماد.
                                                            

 الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ الترقǽة العقارȄة 04-11من القانون  20المادة  1
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مؤقت للاعتماد Ǽسبب عدم انتساب المرقي العقارȑ إلى صندوق ففي حالة الوقف ال
أشهر لتنفیذ  03ة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة ǽمنح أجلا إضافǽا مدته لالضمان والكفا

التزامه، وفي حالة عدم تسوǽة المرقي العقارȑ لوضعیته لدȐ صندوق الضمان خلال هذه 
  .1نهائي المدة یتحول الوقف المؤقت للاعتماد إلى سحب

ونفس الحȞم نص علǽه المشرع في حالة الوقف المؤقت للاعتماد، Ǽسبب عدم دفع 
إضافǽا  المرقي العقارȑ للاشتراكات السنوǽة المستحقة لصندوق الضمان حیث ǽمنح أجلا

خلال أشهر Ȟذلك، وفي حالة عدم تسوǽة المرقي لوضعیته أمام الصندوق  03خلال مدته 
، لكن Ǽما أن الالتزام بدفع 2المؤقت للاعتماد إلى سحب نهائيهذه المدة، یتحول الوقف 

 ȑل دورȞشǼ ة یتم تنفیذهǽة خلال الفصل الأول من الاشتراكات السنوǽل سنة مالȞ3  فإن
إخلال المرقي العقارȑ بتنفیذ هذا الالتزام ǼشȞل متكرر، قد یؤدȑ إلى السحب النهائي 

  للاعتماد مǼاشرة.
  
ارȏ نشاطه دون مبرر ودون إخطار مسبȖ للسلطة : إذا أنهى المرقي العق-ج

  التي سلمته الاعتماد:
حیث یجب على المرقي العقارȑ، قبل إنهاء نشاطه إخطار السلطة المختصة التي 
سلمته الاعتماد، وهي الوزȄر المȞلف ǼالسȞن ساǼقا والوالي حالǽا، وذلك من أجل التأكد 

Ȟ عه، وتنفیذȄلمشار ȑه، تجاه المقتنین في من اتمام المرقي العقارǽة علǼل الالتزامات المترت
  عقد البǽع على التصامǽم.

جاه الدولة تإذا قصر المرقي العقارȏ في التزاماته Ȝما تم الاتفاق علیها -د
  وشرȜائه: تنینقوالم

                                                            
 182-14تنفیذȑ من نفس المرسوم ال 4/2المادة  -  1

 من نفس المرسوم 8/2المادة  -  2

 من نفس المرسوم 7المادة  -  3
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من خلال مقارنة هذه الحالة Ǽحالة تقصیر المرقي العقارȑ في التنفیذ الجزئي وغیر 
ه المقتنین السالفة الذȞر، والتي یترتب علیها الوقف المؤقت للاعتماد، لالتزاماته تجا المبرر

نستنتج أن المشرع قد قصد في هذه الحالة تقصیر المرقي العقارȑ في التنفیذ الكلي 
وشرȞائه، والمقصود ǼشرȞاء المرقي العقارȑ هم:  لالتزاماته، تجاه الدولة والمقتنین

من مهندسین معمارȄین ومقاولین وغیرهم من المتدخلین في نشاȋ الترقǽة العقارȄة 
  .1المتدخلین

وللتمیز بین الحالتین استعمل المشرع في هذه الحالة مصطلح " الاتفاق "، وعلǽه 
یترتب على إخلاء المرقي العقارǼ ȑالالتزامات المحددة  للاعتمادفإن السحب النهائي 

التصامǽم Ȟعدم احترام آجال  Ǽموجب الاتفاق، سواء علاقته Ǽالمقتنین في عقد البǽع على
التسلǽم أو في علاقته Ǽالمتدخلین في عملǽة إنجاز المشروع العقارȑ (المقاول والمهندس 
المعمارȑ) والتي مصدرها عقد المقاولة، أو في علاقته مع الدولة والتي مصدرها دفاتر 

  .الشروȋ، التي یلتزم المرقي العقارǼ ȑاحترامها
خ العقد) من دفتر الشروȋ الذǽ ȑحدد شروȋ حیث نص المشرع في بند (فس

وǽȞفǽات التنازل عن قطع أرضǽة تاǼعة للأملاك الخاصة للدولة وموجهة لإنشاء برامج 
(إذا لم ǽحترم المشترȑ المرقي العقارȑ  ، على ما یلي:2السȞنات المودعة من طرف الدولة

مع اشعار Ǽالاستلام  بنود دفتر الشروȋ هذا، وǼعد توجǽه إعذارȄن له برسالة موصى بها
من طرف المدیر الولائي المȞلف ǼالسȞن دون جدوǽ ،ȑقوم مدیر أملاك الدولة المختص 

إلى اسقاȋ إقلǽمǽا برفع دعوȐ قضائǽة، Ǽطلب من مدیر الولاǽة المȞلف ǼالسȞن، تهدف 
الحقوق العینǽة العقارȄة عن المرقي العقارȑ المخل Ǽالتزاماته وحلول صندوق الضمان 

  )181-14الة المتǼادلة محلها، طǼقا لأحȞام م ت والكف
                                                            

1  -  ،Șمان، مرجع سابǽ91بوستة ا. 

ال>ǽ ȑحدد شروȋ وǽȞفǽات التنازل عن قطع  2011ماȑ سنة  14الملحǼ Șالقرار الوزارȑ المشترك المؤرخ في   -  2
ج السȞنات المدعمة من طرف الدولة، ج ر، العدد، المؤرخة أرضǽة تاǼعة للأملاك الخاصة للدولة وموجهة لانشاء برام

، 85، ج ر، العدد 25/04/2018، المعدل والمتمم Ǽموجب القرار الوزارȑ المشترك المؤرخ في 14/09/2011في 
 .03/10/2018االمؤرخة في 
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، الذȑ 26/10/2015المؤرخ في  281-15من م ت  Ȟ14ما نص في المادة 
ǽحدد شروȋ وǽȞفǽات منح الامتǽاز القابل للتحوȄل إلى تنازل على الأراضي التاǼعة 

، 1لتجارȑ للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارȄع الترقǽة العقارȄة ذات الطاǼع ا
على: (عندما ǽعلن إخلال المرقي صاحب الحقوق العینǽة الناتجة عن امتǽاز السȞنات 

، ǽمȞن صندوق الضمان والمحلات التي ینجزها التي اختار البǽع على التصامǽم Ǽالتزاماته
والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة، أن ǽحل محله طǼقا للتشرȄع والتنظǽم المعمول بهما، 

  )د مواصلة اتمام المشروعقص
 عقوǺة السحب التلقائي للاعتماد:ثالثا: 

السحب التلقائي للاعتماد هو Ȟذلك سحب نهائي، وȄرجع Ǽسبب تمییز المشرع بین 
 ȑالسبب، أ Șقوة القانون، فمجرد تحقǼ ونȞǽ النوعین، إلا أن السحب التلقائي للاعتماد

نتناولها لاحقا، وȄرجع ذلك إما لطبǽعة سحب الاعتماد التي  بإجراءاتدون حاجة للقǽام 
Ȟǽون سحب  04-11من ق  64الاعتماد في حد ذاته، أو طبǽعة المخالفة، وطǼقا ن م 

  الاعتماد تلقائǽا في الحالات التالǽة:
وفاة المرقي العقارȏ أو إذا Ȝان موضوع عجز جسماني أو عقلي ǻمنعه من -أ

  القǻام Ǻالتزاماته:
، فطǼقا لنص م ى طبǽعة الاعتمادلي في هذه الحالة إوȄرجع سبب السحب التلقائ

الذǽ ȑحدد ǽȞفǽات منح الاعتماد لممارسة مهنة المرقي العقارȑ،  84-12من  م ت  13
وȞذا ǽȞفǽات مسك الجدول الوطني للمرقین العقارȄین، Ȟǽون موضوع ایجار أȞ ȑان 

Ȟ ن أن نعتبر في هذه الحالة سحب الاعتمادȞمǽ له، غیر أنه لاȞة، وذلك لانتفاشǼءعقو 
 ȑ2الخطأ في جانب المرقي العقار   

                                                            
دولǽة مجلة علمǽة   )Jornal OF LEGAL STUDIES CLASE C( –مجلة الدراسات القانونǽة(صنف ج)  -  1

 3039جامعة ǽحي فارس Ǽالمدǽة (الجزائر) رقم الایداع القانوني:  –سداسǽة محȞمة صادرة عن مخبر السǽادة والعولمة 
 .586، ص  2021في جوان  02العدد  2015 –

مسȞر سهام، التزامات المرقي العقارȑ المترتǼة على بǽع السȞنات الترقوǽة، أطروحة دȞتوراء، تخصص قانون  -  2
 ȑ422، ص 2016وزراعي، جامعة قسنطینة، الجزائر،  عقار 
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  إذا Ȝان المرقي العقارȏ موضوع حȜم Ǻسبب الغش الضرȂبي:-ب
ǽسǽاستعمال طرق تدلǼ ائيǼبي هو مخالفة نصوص القانون الجȄمن  ةالغش الضر

آثاره السلبǽة  ، وللغش الضرȄبي1أجل التخلص من الضرǼȄة سواء ǼشȞل جزئي أو Ȟلي
صاد حیث یؤدȑ إلى نقص المنافسة Ǽسبب وجود المؤسسات المتهرȃة من دفع على الاقت

الضرائب في مرȞز أحسن من تلك الملتزمة بدفعها Ȟما یؤدȑ التهرب من دفع الضرائب 
إلى نقص ایرادات الخزȄنة العمومǽة مما ǽحد من قدرة الدولة على إنجاز المشارȄع 

  .2التنموǽة
ن نطاق تطبیȘ عقوǼة السحب النهائي، Ȟما هو وقد استثنى المشرع هذه الحالة م

Ȟما سبȘ الذȞر، وȄرجع  04-11من ق  20الحال لǼاقي المخالفات المحددة في  م 
السبب في ذلك أن الغش الضرȄبي له علاقة مǼاشرة Ǽممارسة مهنة المرقي العقارȑ، أما 

  Ǽاقي المخالفات فقد لا تكون لها علاقة مǼاشرة.
  تصفǻة قضائǻة: ارȏ موضوعإذا Ȝان المرقي العق-ج

وهذه الحالة خاصة Ǽالمرقي العقارȞ ȑشخص معنوȑ (الشرȞات التجارȄة) حیث 
Ȟǽون هذا الأخیر موضوع تصفǽة قضائǽة، وفي حالة انحلال الشرȞة لأȑ سبب من 

على: (لا ǽمȞن للمرقي العقارȑ التنازل  04- 11من ق  22، حیث نصت م 3الأسǼاب
ȄؤدȞ ȑل تغییر في الشȞل وعنوان الشرȞة خلال نشاطه وȞذا عن الاعتماد أو تحوȄله، و 

إلى Ǽطلان الاعتماد ǼحȞم القانون، وǽفرض ضرورة تجدیدها حسب نفس  رتغییر المسی
  .)االأشȞال والشروȋ المطلوǼة للحصول علیه

 

                                                            
شمال  اقتصادǽاتعǽسى سماعین: ظاهرة الغش الضرȄبي في القانون الجǼائي الجزائرȑ، التشخǽص والعلاج، مجلة  -  1

 577، جامعة الشلف، الجزائر، ص 2019، 2، العدد 15إفرȄقǽا، المجلد 

، جامعة الجلفة، الجزائر 4، العدد11وأǼحاث، المجلد  طاهر شاوش فاطمة: الغش الضرȄبي، مجلة دراسات -  2
  284، ص 2019

 المتضمن القانون التجارȑ  26/09/1975المؤرخ في  59-75من الأمر رقم  766المادة  -  3
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  الفـرع الثاني: العقوǺات الجزائǻة: 

  :في الجزائǽة العقوǼات في الخاصة الجزاءات تتمثل

رȂمة الشروع في الأشغال دون ترخǻص إدارȏ مسبȖ وعدم إفراغ عقد بǻع جأولا: 
 نموذج الذǻ ȏحدده التنظǻمالى التصامǻم وȜذا عقد حفظ الحȖ في لع

دج  )ǽ200.000عاقب المرقي العقارǼ ȑغرامة مائتي ألف دینار ( 69طǼقا للمادة 
  ) دج2.000.000وني دینار (یإلى مل

) 02) إلى سنتین (02العقارǼ ȑالحǼس من شهرȄن (ǽعاقب المرقي  70طǼقا للمادة 
  ) دج2.000.000وني دینار (ی) دج إلى مل200.000وغرامة مائتي ألف دینار (

جرȂمة المطالǺة أو قبول التسبیȖ أو إیداع أو اكتتاب أو سند تجارȏ قبل ثانǻا: 
التوقǻع على عقدȏ البǻع على التصامǻم وعقد حفظ الحȖ وجرȂمة عدم تبلǻغ 

 قتني لنظام الملكǻة المشترȜة قبل تسلǻم البناǻةالم

) 02) إلى سنتین (ǽ02عاقب المرقي العقارǼ ȑالحǼس من شهرȄن ( 71 طǼقا للمادة
وني دینار ی) دج إلى مل200.000وغرامة مالǽة تقدر من مائتي ألف دینار (

  ) دج2.000.000(

ي ألف دینار مالǽة من مائت ǽعاقب المرقي العقارǼ ȑغرامة 72طǼقا للمادة 
  .) دج2.000.000) دج إلى ملیوني دینار (200.000(

جرȂمة عدم احترام آجال تحوȂل الملكǻة وجرȂمة عدم اكتتاب تأمین في ثالثا: 
 صندوق الضمان والكفالة المتǺادلة

) 02) إلى سنتین (ǽ02عاقب المرقي العقارǼ ȑالحǼس من شهرȄن ( 74طǼقا للمادة 
) دج إلى ملیوني دینار 200.000تي ألف دینار (وغرامة مالǽة تقدر من مائ

  ) دج2.000.000(
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  الفرع الثالث: حȖ رجوع صاحب حفظ الحȖ عن ابرام العقد: 

سوȐ بین مفهوم الفسخ  عمن المرسوم السابȘ أن المشر  32لاحظنا من خلال المادة 
 ، في حین أن مفهوم Ȟل مصطلح هوdroit de rétractationوحȘ الرجوع في التعاقد 

 خر، حیث ǽقع الفسخ لإخلال أحد المتعاقدین عن تنفیذ ما علǽه منالآنقǽض وعȞس 
حȘ الرجوع فهو عǼارة عن ضمان هام لحماǽة الطرف الضعیف أȑ  التزامات، أما

، Ȟي یتجنب النتائج التي قد تنجز عن 1المشترȑ فǽما یتعلȘ بتأنǽه وتمهله لدȐ إبرام العقد
 .2للاستمرار في عقد لا ǽحقȘ مصالحه مضطرایجد نفسه تسرعه في التعاقد من بینها أن 

وذلك بإعطائه إمȞانǽة الرجوع في العقد Ǽعد انعقاده من دون تبرȄر الأسǼاب التي 
 ȋل شرȞ اطلاǼ قعǽجعلته یتخذ هذا القرار، وذلك في فترة محددة إما قانونا أو اتفاقا و

  .ǽ3قضي Ǽحرمان المتعاقد من ممارسته

Șقا لهذا الحǽمهلة  وتطب ȑ7منح المشرع الفرنسي للمحجوز له في العقد التمهید 
  أǽام للتراجع عن ابرام العقد إلا أنه یجب التمیز بین حالتین:

  ل عرفي تعتبر هذه المهلة مهلةȞالمراد إبرامه في ش ȑان العقد التمهیدȞ الأولى إذا ما
الإشعار التي تثبت تسلم أǽام ابتداء من الیوم الموالي لاستلام وصل  7للتراجع محددة بـ 

من قانون البناء والسȞن)، وفي  271-1(المادة  المحجوز له نسخة من العقد المبرم
حالة ما قرر التراجع عن إبرام العقد في هذه الفترة فإنه ǽسترد مبلغ الضمان المدفوع من 

 دون إقتطاع أȑ مبلغ.
 ل رسȞفي ش ȑة فهي إذا تقرر إبرام العقد التمهیدǽام مهلة أما الثانǽعة أǼمي فتعد مهلة الس

                                                            
 793عمر محمد عبد الǼاقي، نفس المرجع، ص  -  1
، ص 9مقارنة)، مجلة المفȞر، ع  زعبي عمار، الحȘ في العدول عن التعاقد ودوره في حماǽة المستهلك (دراسة -  2

 .124، ص 122
 770عمر محمد عبد الǼاقي، نفس المرجع، ص -  3
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للتفȞیر تحسب من الیوم الموالي لتسلǽم المحجوز له مشروع العقد من طرف الحاجز، ولا 
) من 271-2یجوز خلال هذه الفترة إبرام العقد الرسمي أو إیداع مبلغ الضمان (المادة 
وعلǽه تمنح ، 1نفس القانون، أȑ إلى حین انقضائها وعدم رجوع المحجوز عن إبرام العقد

 مهلة الرجوع عن العقد Ǽعد انعقاده أما مهلة التفȞیر فتكون في التعاقد
  فإذا تمعن في المادة ȑة للمشرع الجزائرǼالنسǼ ن  32أماȞمǽ قولها أنهǼ من نفس المرسوم

ع وǽفقد بذلك و خلال إنجاز المشر  لصاحب حفظ الحȘ أن ǽطلب فسخ العقد في أȑ وقت
Ș، فإننا نعتقد من الوهلة الأولى أن المشرع منح صاحب من مبلغ التسبی %15نسǼة 

حفظ الحȘ خǽار الرجوع عن العقد محددا مهلته Ǽالأخذ Ǽعین الاعتǼار عدم اكتمال 
المشروع أȑ أن العقار لا یزال قید الانجاز، إلا أنه إذا Ȟان الأمر Ȟذلك فلماذا ǽقتطع 

 ȑا %15المرقي العقار Șفي حین أن ح Șة لرضا من مبلغ التسبیǽلرجوع جاء حما
المشترǼ ȑاعتǼاره الطرف الضعیف وȄرتب انحلال العقد وآثاره ǼالنسǼة لهذا الاخیر، 
وǼالتالي ǽسترد المشترȑ ما دفعه ولا یجوز إلزامه بدفع ثمن تعوǽضي جراء استعماله لهذا 

، وعلǽه نتساءل أین هي الحماǽة 2الحȘ طالما أنه لم یتجاوز المدة المحددة للرجوع
المقررة لصاحب حفظ الحȘ في هذه الحالة خاصة أنها من وضع المشرع؟ Ǽالإضافة 
إلى أن هذا الطرح ǽقودنا إلى أنه في حالة تراجع صاحب حفظ الحȘ عن ابرام العقد عند 
الانتهاء من تنفیذ المشروع فإنه ǽفقد Ȟامل المبلغ وهي نتیجة حتمǽة، إلا أنه Ǽالمقارنة مع 

Ȟحد  %5سǼة الخسارة أقل ȞǼثیر حیث ǽفقد المحجوز له نسǼة المشرع الفرنسي فإن ن
 أقصى في حالة تراجعه عن إبرام العقد النهائي.

  

  

                                                            
1   - D.Sizaire , Constr.Urb, V.I, à. C; régime générale, garanties au titrz des vise de 
construction. Vices apparents, fasc.82-30, EDJ-CI , 1998, P4 

 123زعبي عمار، المرجع السابȘ، ص  -  2
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  ملخص الفصل الثاني

أن عقد حفظ الحǽ Șعد من العقود التǼادلǽة الملزمة لجانبین، فهو یرتب  اعتǼارعلى 
بتحرȄر عقد البǽع  حیث یلتزم ǼموجǼه المرقي العقارȑ  متقابلة في ذمة طرفǽه، التزامات
وȞذا تسلǽم العقار  Ǽعد تسدید Ǽقǽة ثمن العقار من قبل صاحب حفظ الحȘ، النهائي،

  موضوع عقد حفظ الحǼ Șعد تمام إنجازه

صاحب حفظ الحȘ التي یرتبها عقد حفظ الحȘ في ذمته  لالتزاماتأما ǼالنسǼة 
إضافة إلى  حفظ الحȘ، فتتمثل في: دفع التسبیȘ المالي أو مبلغ الضمان Ǽعد إبرامه عقد

یرتب إخلال أحد طرفي عقد حفظ الحǼ ، Șشراء العقار المحفوǼ ȍعد تمام إنجازه التزامه
جزاءات قد تكون عامة Ȟالفسخ أو التنفیذ العیني، قد تكون خاصة في شȞل  Ǽالتزاماته

والملاحظ أن المشرع لم ǽضمن التوازن العقدȑ في تنظǽمه ، عقوǼات تأدیبǽة أو جزائǽة
خصوصا فǽما یتعلȘ بجزاء إخلال صاحب حفظ الحȘ  ثار عقد حفظ الحȘ بین طرفǽه،لآ

  .مقارنة Ǽالجزاء المفروض على المرقي العقارǼ  ȑالتزامه

دون  انعقادهخول المشرع لصاحب حفظ الحȘ إمȞانǽة الرجوع في العقد Ǽعد  Ȟما
 .اتفاقاتبرȄر أسǼاب ذلك في مدة محددة قانونا أو 

  

  

  



  
  
  
  
  

  
  مـــةـــتخـــا
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من خلال دراستنا لموضوع عقد حفظ الحǽ Șظهر لنا جلǽا Ǽأن عقد حفظ الحǽ Șعد 
 من من عقود الترقǽة العقارȄة استمده المشرع الجزائرȑ من المشرع الفرنسي الذǽ ȑعتبر

 11/04عاد تنظǽمه Ǽموجب قأ المشرع الجزائرȑ أن البیوع التي تكون تحت الإنشاء، غیر 
نشاȋ الترقǽة العقارȄة بهدف تطوȄر نشاȋ الترقǽة العقارȄة،  الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم

 93/03وألغى التعامل Ǽه Ǽموجب المرسوم ت 86/07ولقد سبȘ وأن نظمه Ǽموجب ق
.ȑالعقار ȋالنشاǼ Șالمتعل  

ǽعتبر عقد حفظ الحȘ عقد یلتزم المرقي العقارȑ من خلاله Ǽحجز أو تخصǽص 
حفظ الحȘ مقابل تسبیȘ مالي یلتزم بدفعه  عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء لصاحب

  هذا الأخیر.

ن من الصǽغ التي یلجأ إلیها المرقو  وتتجلى أهمǽة عقد حفظ الحȘ في أنه أصǼح
Ȅعد منعهم من و العقارǼ عهم، خاصةȄل مشارȄة لتموȄثیرا، عند استعمال القروض العقارȞ ن

ǽع على التصامǽاستعمال هذه القروض عند  إبرامهم لعقد الب Șس عقد حفظ الحȞم على ع
  الذȑ ینتج لهم الاستفادة من هذه القروض.

 ȐالأحرǼ عة خاصة أوǽطبǼ م یتمیز هذا العقدȞة تمیزه عن العقود المماثلة بǽخصوص
متǼادلة في  التزاماتله حیث ǽعتبر من العقود التǼادلǽة أو الملزمة لجانبین والتي ترتب 

فائدة صاحب حفظ الحȘ وȞذا لالعقار محل العقد  ذمة طرفǽه، فالمرقي العقارȑ ملزم Ǽحفظ
المؤقت للبناǽة أو جزء منها  الاستلامأشهر من تارȄخ  3تحرȄر عقد البǽع النهائي خلال 

 Ȑفي مقابل ذلك بإیداع مبلغ الضمان لد Șلتزم صاحب حفظ الحȄو ،Șمحل حفظ الح
ب مفتوح Ǽاسمه لدȐ هذا الصندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة في حسا

  الصندوق.

Ȟما ǽعد غیر ناقل لملكǽة العقار محل حفظ الحȘ وȄرتب التزامات شخصǽة بین 
طرفǽه، اما العقد الناقل للملكǽة فهو العقد النهائي الذȑ یتم Ǽعد الاستلام المؤقت للعقار 

  في شȞل رسمي.
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Ȟل عرفي إضافة إلى ذلك ǽعد عقد حفظ الحȘ عقد مȞتوب حیث Ȟان یتم في ش
ب تارȄخ ثابت في إطار سǽه التسجیل والطاǼع حتى ȞǽتشووفȘ منوال نموذجي وǽسجل Ǽمفت

المشرع الكتاǼة ȞرȞن لانعقاد  اشترȋ 11/04غى)، غیر أنه Ǽصدور قل(الم 86/07ق 
 Șما حدد نموذج عقد حفظ الحȞ ،غةǽة المتعاملین بهذه الصǽوذلك لحما Șعقد حفظ الح

  لملحȘ الثاني.ضمن ا Ǽ13/431موجب م ت 

ǽمنح عقد حفظ الحȘ لصاحǼه الأفضلǽة في الترشح لاكتساب الملكǽة العقارȄة -
المحفوظة، Ȟما ǽمنحه الوقت الكافي للǼحث عن سبیل التوفیر للسیولة المالǽة لاقتناء 
العقار محل حفظ الحȘ، إضافة إلى التأكد من مدȐ مطاǼقة المواصفات الخاصة Ǽالعقار 

  بǽع النهائي مع تلك المواصفات المتفȘ علیها عند إبرام عقد حفظ الحȘ.عند ابرام عقد ال

  من خلال دراستنا لهذا العقد توصلنا للنتائج التالǽة:-

  أولا النتائج:

یلتزم ǼموجǼه المرقي العقارǼ ȑأن یخصص  ابتدائيأن عقد حفظ الحȘ هو عقد  -1
  صاحب حفظ الحȘ مقابل مبلغ مالي یدفعه مسǼقا هذا الأخیر.ل اأو ǽحجز عقار 

لعقد في الشȞل الرسمي لكونه متعلǼ Șملكǽة ان ǽفرغ هذا أنه عقد مȞتوب ولابد أ -2
 عقار .

أن عقد حفظ الحȘ یرتب التزامات شخصǽة على عاتȘ طرفǽه على اعتǼار أنه   -3
 غیر ناقل للملكǽة .

هم التزام للمرقي العقارȑ عند ابرامه لعقد أن المشرع الجزائرȑ اعتبر التسلǽم Ȟأ  -4
ین أن هذا الالتزام لا یرد الا في العقد النهائي الناقل للملكǽة Ǽعد ححفظ الحȘ، في 

. ȍتمام دفع الثمن الكامل للعقار المحفو 
أن المشرع الزم صاحب حفظ الحȘ بدفع تسبیȘ مالي عند ابرامه لعقد حفظ   -5

Ȑ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة الحȞ ،Șما أوجب ضرورة ایداعه لد
 العقارȄة .



  خـــاتمــة
 

95 
 

    

نظرا لخصوصǽة عقد حفظ الحȘ نص المشرع على بǽانات الزامǽة لا بد أن   -6
 یتضمنها هذا الأخیر والتي تتمثل أساسا في :

 تعیین العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء  -
 السعر التقدیرȑ للبǽع . -
 أجل التسلǽم . -

  .دقیȘ لمحل العقد والتزامات طرفǽهك هو التحدید الوالهدف من ذل

استحدث المشرع الجزائرȑ صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة Ȟهیئة للضمان  -7
والسهر على وضع الضمانات والتأمینات التي یلتزم بها المرقون العقارȄون عند 
ث الاكتتاب، غیر أن دوره في عقد حفظ الحǽ Șقتصر على ایداع مبلغ الضمان حی

 ǽعد مجرد مȞان للودǽعة (مبلغ الضمان).
ترك المشرع الحرȄة لأطراف عقد حفظ الحȘ في تحدید التسبیȘ المالي الذȑ یلتزم  -8

Șة  صاحب حفظ الحǼطة الا یتجاوز نسȄع%  20بدفعه شرǽللب ȑمن السعر التقدیر ،
 غیر أنه لم ینص على قابلǽة هذا الأخیر للمراجعة .

  Ȟر نقدم التوصǽات التالǽة:وفقا للنتائج السالفة الذ

  ثانǻا التوصǻات:

الذǽ ȑحدد القواعد التي تنظم نشاȋ  11/04ق  27اعادة النظر في نص م  -1
الترقǽة العقارȄة، وذلك Ǽاستعمال مصطلح تخصǽص عقار أو حجز عقار عوض 

. Șقي لعقد حفظ الحǽح والأثر الحقǽالمعنى الصح ȑیؤد ȑم الذǽمصطلح التسل 
احة على قابلǽة السعر التقدیرȑ للبǽع للمراجعة وتحدید لابد من النص صر   -2

 أسǼاب هذه المراجعة وȞذا الحد الاقصى لها .
ضرورة تحدید دور صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة بدقة   -3

 ،Șع  لإعطاءفي عقد حفظ الحǽما هو الحال في عقد البȞ ة لهذا الصندوقǽأكثر فعال
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 الذȑ یتسم دوره فǽه Ǽالفعالǽة .على التصامǽم 
تحدید المعاییر المعتمدة في تقدیر الثمن التقدیرȑ للعقار المحفوȍ وȞذا ثمن   -4

البǽع وضرورة ضǼطها ǼشȞل ǽضمن حقوق صاحب حفظ الحȘ في مواجهة المرقي 
.ȑالعقار 

تفعیل دور الجهات الوصǽة على نشاȋ الترقǽة العقارȄة وذلك من خلال مراقǼة   -5
Ȅین، والحرص على احترام الآجال المشارȄادر بها المرقین العقارǼة التي یȄع العقار
 والتأكد من مطاǼقتها للمواصفات التقنǽة المطلوǼة في مجال البناء. لإنجازهاالمقررة 
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  :قائمة المصادر والمراجع

  * Ǻاللغة العرǻȁة:

  و التنظǻمǻة:  النصوص التشرȂعǻةأولا/ 

 :النصوص التشرȂعǻةأ/ 

، المتلǼ Șالنشاȋ العقارȑ الصادر عن 01/03/1993، المؤرخ في: 93/03المرسوم التشرȄعي رقم  -01
   )لملغىه (ا 1413رمضان09، الصادر بتارȄخ: 14رئǽس المجلس الأعلى للدولة، ج ر، العدد

 ب/ النصوص التنظǻمǻة:

هیئة المراقǼة التقنǽة للبناء  إحداثیتضمن  1971دǽسمبر  29مȞرر المؤرخ في  85-71الأمر  -01
 .1972ینایر  14الصادرة في  04وتحدید قانونها الأساسي (ج ر) العدد 

ل ، المعد78، ج. ر، ع 26/09/1975المتضمن القانون المدني ، المؤرخ في  75/58الامر رقم  -02
، الذȑ یتضمن القانون المدني، 2005یونیو  20، المؤرخ في 10/  05والمتمم Ǽالقانون رقم 

 2005یونیو  26، الصادر في 44المعدل  والمتمم  جرȄدة رسمǽة، عدد 
 78یتضمن القانون المدني (ج ر) العدد  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58- 75الأمر رقم  -03

          2007مایو  13المؤرخ في  05- 07والمتمم Ǽالقانون المعدل  1975سبتمبر  30الصادرة في 
 .2007مایو  13الصادرة في  31العدد  (ج ر)

، المؤرخة 81العدد  المتضمن قانون التسجیل، ج ر 09/12/1976المؤرخ في  105-76الأمر  -04
 .18/12/1977في: 

 المتضمن القانون التجارȑ  26/09/1975المؤرخ في  59-75الأمر رقم  -05
المتضمن اعداد مسح الأراضي العام وتأسǽس السجل  1975-11-12المؤرخ في:  74-75ر الأم -06

 18/11/1975 ، المؤرخة في 92العقارȑ ج ر، العدد 
المتعلǼ Șالترقǽة العقارȄة، الجرȄدة الرسمǽة، العدد  1986، 03، 04المؤرخ في:  86/07القانون  -07

 1986سنة  10
 15، 52المتعلǼ Șالتهیئة والتعمیر، ج ر، العدد  1990-12- 01المؤرخ في:  29/ 90 القانون  -08

 Ȑ04/05، المعدل والمتمم بـ ق 1411جماد 
 ، المتعلǼ Șالقواعد التي تنضم نشاȋ الترقǽة العقارȄة، ج17/02/2011المؤرخ في:  11/04القانون  -09

 06/03/2011المؤرخ في:  14ر، العدد
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لنموذجي الذǽ ȑحدد التزامات ومسؤولǽات ، المتضمن دفتر الشروȋ ا85-12المرسوم التنفیذȑ رقم  -10
 ȑة للمرقي العقارǽ2012/02/26ع ، 11ج ر, المؤرخة في . 20/02/2012المؤرخ في  ،المهن  

11-  ȑات منح الاعتماد لممارسة 20/02/2012المؤرخ في :  12/84المرسوم التنفیذǽفǽالمحدد لك ،
ن العقارȄین، صادر عن الوزȄر مهنة المرقي العقارȑ وȞذا ǽȞفǽات مسك الجدول الوطني للمرقیی

 26/02/2012بتارȄخ:  11الأول: ج ر، العدد 
12-  ȑ2012- 02-20المؤرخ في:  85 -12المرسوم التنفیذ ȑالنموذجي الذ ȋالمتضمن دفتر الشرو ،

- 02-26، الصادرة بتارȄخ: ǽ11حدد الالتزامات والمسؤولǽات المهنǽة للمرقي العقارȑ، ج ر، العدد 
2012 

، المحدد لنموذج عقد حفظ الحȘ 18/12/2013، المؤرخ في: 431-13یذȑ رقم: المرسوم التنف -13
وعقد البǽع على التصامǽم للأملاك العقارȄة، وȞذا حدود تسدید سعر الملك موضوع عقد البǽع على 

 25/12/2013، 66التصامǽم ومبلغ عقوǼة التأخیر وآجالها وǽȞفǽات دفعها، ج ر، العدد
المتضمن نموذج عقد حفظ الحȘ، ج ر، ، 18/12/2013المؤرخ ، 431- 13المرسوم التنفیذȑ رقم  -14

 25/12/2013،  المؤرخة في  66ع 
الذǽ ȑحدد شروȋ وǽȞفǽات  2014یونیو سنة  05المؤرخ في  182-14المرسوم التنفیذȑ رقم  -15

تسدید الاشتراكات والدفوعات الاجǼارȄة من طرف المرقین العقارȄین المنصوص علیها في النظام 
 19المؤرخة في  37خلي لصندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في الترقǽة العقارȄة ج ر العدد الدا

  2014یونیو سنة 
16-  ȑة تحضیر عقود التعمیر 15/01/2015، المؤرخ في: 19-15المرسوم التنفیذǽفǽȞǼ Șالمتعل ،

 342-20، المعدل والمتمم بـ م ت 12/02/2015، بتارȄخ 07وتسلǽمها، ج ر، العدد 
الذǽ ȑحدد ǽȞفǽات منح الاعتماد لممارسة  ،2012فبرایر  20المؤرخ في  84-12مرسوم التنفیذȑ ال -17

 Ǽ2موجب المادة  لمهنة المرقي العقارȑ وȞذا ǽȞفǽات مسك الجدول الوطني للمرقین العقارȄین المعد
، المؤرخة 55ج ر العدد  2019سبتمبر سنة  8المؤرخ في  243-19من المرسوم التنفیذȑ رقم 

 2019سبتمبر سنة  15في 
18-  ȑج ر، 19- 15المعدل والكتمم لـ م ت  22/11/2020المؤرخ في:  342-20المرسوم التنفیذ ،

 02/12/2020، الصادرة بتارȄخ: 71العدد
ǽ ȑحدد شروȋ وǽȞفǽات التنازل عن ذال 2011ماȑ سنة  Ǽ14القرار الوزارȑ المشترك المؤرخ في   -19

برامج السȞنات المدعمة من طرف  لإنشاءدولة وموجهة قطع أرضǽة تاǼعة للأملاك الخاصة لل
، المعدل والمتمم Ǽموجب القرار الوزارȑ المشترك 14/09/2011الدولة، ج ر، العدد، المؤرخة في 

 03/10/2018، االمؤرخة في 85، ج ر، العدد 25/04/2018المؤرخ في 
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  :قائمة الكتب /الثثا

 - ح القانون المدني الجدید، العقود التي تقع على الملكǽةشر  هورȑ: الوسǽط فيسنالعبد الرزاق أحمد،  -01
 2011،ي الحقوقǽة، بیروت (لبنان)حلب، منشورات ال3زء الراǼع، الطǼعة البǽع والمقاǽضة، الج

، دیوان المطبوعات الجامعǽة، 1،ج 6النظرȄة العامة لالتزام في القانون المدني، ȋ ، بلحاج العرȃي -02
  ن، د.ت.الجزائر

، دار الثقافة للنشر 1  أبو هزȄم، أحȞام الثمن في عقد البǽع وفȘ أحȞام التشرȄع، ȋمحمد عبد الله -03
 2006والتوزȄع، الأردن، 

 و المذȜرات الجامعǻة: الأطروحات /راǺعا
بن عǽسى محمد، المسؤولǽة الجزائرȄة للمرقي العقارȑ، مذȞرة ماجǽستیر، جامعة مستغانم، Ȟلة الحقوق،  -01
)2016/2017(  
 جامعة دȞتوراء، أطروحة ، الترقوǽة السȞنات بǽع على المترتǼة العقارȑ  المرقي إلتزامات :سهام مسȞر -02

 ،)2016-2015(الحقوق، Ȟلǽة ،)قسنطینة( منتورȑ  الإخوة
، ضمانات تنفیذ عقد الترقǽة العقارȄة ( عقد بǽع العقار في طور الإنجاز)، أطروحة نسǽمة موسى -03

 Ȟ1  .2016/2015لǽة الحقوق، جامعة الجزائردȞتوراه في العلوم،  فرع قانون خاص، 
Ȟلǽة الحقوق، جامعة  ،ادة ماستر أكادǽميه،  مذȞرة لنیل شالعقارȑ و خدیجة, منازعات الدفتر  حمیدات -04

 2012/2013ورقلة،
عرȃي ǽازȄد: النظام القانوني للترقǽة العقارȄة في الجزائر، مذȞرة ماجستیر، جامعة Ǽاتنة، Ȟلǽة الحقوق،  -05
)2009-2010  
بوستة إǽمان، الترقǽة العقارȄة الخاصة في مجال السȞن في التشرȄع الجزائرȑ، أطروحة دȞتوراه، جامعة  -06

  )،Ǽ2016 ،2017سȞرة، Ȟلǽة الحقوق، (
  )،Ȟ2015،216لǽة الحقوق ( -1-حفظ الحȘ، مذȞرة ماجǽستیر، جامعة الجزائر حـمام نجǽة، عقد نب  -07
، مذȞرة 11/04أو محمد حǽاة، النظام القانوني للترقǽة العقارȄة في الجزئر على ضوء أحȞام ق   -08

  2015ماجǽستیر، جامعة تیزȄوزو ، Ȟلǽة الحقوق، 
09 -  ȑة المرقي العقارǽم القانوني لمسؤولǽعقیلة، التنظ ȑتوراه، جامعة نوȞأطروحة  د ،ȑع الجزائرȄفي التشر

  )،2017/2018بومرداس، Ȟلǽة الحقوق،(
خشغي راضǽة، مسؤولǽة المرقي في القانون الجزائرȑ، مذȞرة ماجǽستیر، جامعة الإخوة منتسورȞ ،ȑلǽة  -10

  )2016/2017الحقوق، (
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 / الدورȂات:خامسا
نجاز، دراسة مقارنة بین التشرȄعات أمینة لحول، مصطفى بوضǽاف، عقد بǽع عقار في طور الا -11

، 1مجلد الحقوق والعلوم الإنسانǽة، جامعة ǽحي فارس، العدد  الجزائرȄة الفرنسǽة والمغرǽȃة، 
27/07/2022 ،https :www.ASJP-cerist.dz  ،20/05/2022. 

في الجزائر " الواقع آسǽا دوة، مداخلة Ǽعنوان " عقد حفظ الحȘ "المنتقى الوطني حول الترقǽة العقارȄة  -12
 2012/ 02/ 28و 27والآفاق "، جامعة قاصدȑ مرȃاح،  ورقلة،  یومي 

 ،2 العدد القانونǽة الدراسات مجلة ،"العقارȄة للترقǽة Ȟتقنǽة الحȘ حفظ عقد" محمد، عامر بن -13
29.06.2017، https://w.w.w.asjpcerist.dzخȄ13.04.2022: ،بتار. 

لتزام المرقي العقارǼ ȑالاعلام Ȟآلǽة لحماǽة مشترȑ العقار في طور الانجاز" مجلة ترȞي ولید،" ا -14
  https://www.ASJP-cerist.dz 21.05.2022،  2018. 06. 09، 1الدراسات القانونǽة، العدد 

جمیلة جǼار: "خصوصǽة الشȞلǽة في عقود الترقǽة عقد البǽع على التصامǽم وعقد حفظ الحȘ، مجلة  -15
، 1ة الجزائر، العددلصدȐ للدراسات القانونǽة والسǽاسǽة، Ȟلǽة الحقوق، جامعا

31/03/2022،http://w.w.w.asjp.cerist.dz: 15/04/2022 :23:00، على الساعة 
زعبي عمار، الحȘ في العدول عن التعاقد ودوره في حماǽة المستهلك (دراسة مقارنة)، مجلة المفȞر،  -16

 ،9ع 
عد تدخل صندوق الضمان والكفالة المتǼادلة في نشاȋ الترقǽة العقارȄة"، مجلة زȄتوني زȞرȄاء، "قوا  -17

 ، https://w.w.w.asjp.cerist.dz،31/12/2015، 2ت القانونǽة، العددالدراسا
 .13/04/2022بتارȄخ:

18-  ȑفي القانون الجزائر ȑز القانوني للمرقي العقارȞقة، المرǽلة ، مج11/04سعیداني لوناسي: جج
 ،30/06/2017، 1الدراسات النقدǽة والعلوم القانونǽة، جامعة مولود معمرȑ، العد

سفǽان ذبǽح، "لنظام لقانوني للمرقي العقارȑ في التشرȄع الجزئرȑ"، مجلة الدراسات القانونǽة، مجلة  -19
 //https، 15/01/2020، 1علمǽة دولǽة، مخبر السیدة ولعولمة، جامعة ǽحیى فارس (لمدǽة، العدد

:w.w.w.asjp.cerist.dz  :خ الإطلاعȄ15/05/2022، تار. 
، جامعة الجلفة، 4، العدد11طاهر شاوش فاطمة: الغش الضرȄبي، مجلة دراسات وأǼحاث، المجلد   -20

 ،2019الجزائر 
عǽسى سماعین: ظاهرة الغش الضرȄبي في القانون الجǼائي الجزائرȑ، التشخǽص والعلاج، مجلة  -21

  ، جامعة الشلف، الجزائر،2019، 2، العدد 15مال إفرȄقǽا، المجلد إقتصادǽات ش
فایزة جروني، نجاة بوساحة، المرȞز الثقافي للمرقي العقارȑ في التشرȄع الجزائرȑ، المجلة الدولǽة  -22

،  https :www.ASJP-cerist.dz، 30/05/2021، 1للǼحوث القانونǽة والسǽاسǽة، العدد 
19/05/2022. 
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ي درȄس، "خصوصǽة عقد حفظ الحȘ" في نشاȋ الترقǽة العقارȄة وفقا للتشرȄع الجزائرȞ ،ȑمال فتح -23
 ،2019، 28، 3مجلة العلوم القانونǽة والسǽاسǽة، العدد

Ȟنزة مخناش "الطǼعة" القانونǽة لعقد حفظ الحȘ في بǽع العقار المقرر Ǽمناؤه"، مجلة العلوم الانسانǽة،  -24
تارȄخ الإطلاع  -، 420، ص2018، دǽسمبر 50المجلد أ، العدد  جامعة الإخوة منتورȑ (قسنطینة)،

06.04.2022. 
لوش سمیرة، "التنظǽم القانوني لعقد حفظ الحȘ وخصوصیته في مجال البیوع العقارȄة، مجلة الاجتهاد لا -25

،  2022ارس ، م29القضائي ، مخبر أثر الاجتهاد القضائي محل حرȞة التشرȄع، جامعة ǼسȞرة، العدد 
https://w.w.w.asjp.cerist.dz  ،16/04/2022. 

 Ǽاتنة جامعة الإقتصادȑ، والقانون  الحوȞمة مجلة العقارȑ، المرقي صفة اكتساب شروȋ: خلوفي لامǽة -26
 .https :www.ASJP-cerist.dz ، 19/05/2022  ،08/01/2022 ،1 العدد ،1
س "عقد حفظ الحȘ، دراسة مقارنة بین القانون الجزائرȑ والفرنسي"، مجلة لخضارȑ محمد، نجǽة بورا -27

  ، 220، 03، 31، 1، العدد11الحوار المتوسطي، جامعة سیدȑ بلعǼاس ( الجزائر)، المجلد 
https://w.w.w.asjp.cerist.dz   :خ الإطلاعȄ11/04/2022تار. 

 مجلة)  Jornal OF LEGAL STUDIES CLASE C( –) ج صنف(القانونǽة الدراسات مجلة  -28
) الجزائر( Ǽالمدǽة فارس ǽحي جامعة – والعولمة السǽادة مخبر عن صادرة محȞمة سداسǽة دولǽة علمǽة
 2021 جوان في 02 العدد 2015 – 3039: القانوني الایداع رقم

 مجلة الجزائرȑ، ون القان ضوء في العقارȄة التصرفات بتسجیل المتعلقة القواعد: عمار بن مقني  -29
 . .https://www.ASJP-cerist.dz 23/05/2022،1العدد خلدون، ابن جامعة القانونǽة، الدراسات

 
 * Ǽاللغة الفرنسǽة:

1- D.Sizaire , Constr.Urb, V.I, à. C; régime générale, garanties au titrz des vise de construction. 

Vices apparents, fasc.82-30, EDJ-CI , 1998  
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  المختصراتائمة ق
 

  المختصراتائمة ق

 المرسوم التنفیذȑ: م ت -1

 القانون المدني: ق م -2

 القانون: ق -3

 المادة: م -4

 الجرȄدة الرسمǽة: ج ر -5

 الصفحة: ص -6

  

  

  



ـه٢٤٤١ ماع يناثلا عيبر١٧٦١  ددعلا/ةيّرئازلجا ةيّروهمجلل ةّيمسرلا ةديرلجا
م0٢0٢ ةنس ربمسيد٢ 20

قحلالما
ةيبعشلا ةيطارقميدلا ةيرئازلجا ةيروهملجا

.................................... في                                                                         ......................................................:ةيلاو
................................. :ةيرادلإا ةعطاقلما
..................................................... :ةرئاد
.....................................................: ةيدلب

ءانبلا ةصخر نمضتي رارق
51٠2 ةنس رياني52 قفاولما63٤1 ماع يناثلا عيبر٤ في خرؤلما91-51 مقر يذيفنتلا موسرلما(

)ممتلماو لدعلما ،اهميلستو ريمعتلا دوقع ريضتح تايفيك ددحي يذلا

................................... : مقر
...................................................................................................... :ـل / لياولا وأ / بدتنلما لياولا وأ /يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر نإ
   ،نارمعلاب فلكلما ريزولا وأ /..........................................................
......................................................................................................................................... : خيراتب هعاديإ تم يذلا بلطلل ارظن
.......................................................................................................................................... : )ديسلا ،ةسنلآا ،ةديسلا( فرط نم
........................................................................................................................................................................... : ــــب )ة( نكاسلا

.................................................................................................................................................................... : لاغشأ صوصخب
.................................................................................................................................................................................. ىضتقبم
.................................................................................................................................................................................. ىضتقبمو
.................................................................................................................................................................................. ىضتقبمو
دوقع ريضحتب فلكلما ديحولا كابشلا ءاشنإ نمضتلماو....................................في خرؤلما ................. مقر رارقلا ىضتقبمو

،ريمعتلا
 .........................................................................................خيراتب...........................................ـــل ديحولا كابشلا يأر ىضتقبمو

: يتأي ام ررّقي

............................................................................................................................. : زاجنلإ ءانبلا ةصخر مّلست : لىولأا ةدّالما

.:.................................................................................................... : ةيتلآا تاظفحتلل ءانبلا ةصخر ميلست عضخي :٢ ةدّالما

...................................................................................... : يه ،اهغيلبت خيرات نم ءادتبا ءانبلا ةصخر ةيحلاص ةدم:3 ةدّالما

.هلاعأ ةددحـلما لاجلآا في ءانبلا لاغشأ نم ءاهتنلاا متي مل اذإ ةاغلم ءانبلا ةصخر دعت:٤ ةدّالما

علاطلاا نكميو .)1( دحاو رهشو )1( ةدحاو ةنس ةدلم يدلبلا يبعشلا سلجلما رقبم رارـقـلا اذه نم ةـخـسـن قصـلـت:5 ةدّالما
.ينعم صخش لك فرط نم بلطلا فللم ةينايبلا قئاثولا لىع

ةدم ءاضقنا دعب ايرابجإ اهفانئتسا وأ لاغشأ ةرشابم لكل ءانبلا ةصخر لىع لوصلحا دصق ديدج بلط يمدقت دعي:٦ ةدّالما
ماكحأ روطتت ّلاأ طرش ةديدج ةسارد نود اهدادعإ متي يتلا ءانبلا ةصخر ميلست بلطلا اذه نع جتنيو .هلاعأ ةددحـلما ةيحلاصلا
    .لىولأا ةمـّـلسلما ءانبلا ةصخرل ةقباطم ةزجنلما لاغشلأا نوكت نأو ،ديدجتلا اذهل فلاخم هاتجاب اهتافصاومو ريمعتلاو ةئيهتلا

.قرطلا عيمجب ةيدلبلل ريمعتلا حلاصم لىإ اهتياهنو لاغشلأا ةيادب خيراوت غلبت نأ بجي :٧ ةدّالما

لىع لاغشلأا زاجنإب عيراشلما باحصأو نويرامعلما نوسدنهلماو نولواقلماو نوكلالماو بلـطلا باحصأ موقي:٨ ةدّالما
.راطخلأا لك لمحتبو مهتيلوؤسم

.ريغلا قوقحب ساسلما نود رارقلا اذه مّلسي :٩ ةدّالما

.ةيرادلإا ةعطاقلما وأ / ةيلاولا ىوتسم لىع ريمعتلاب ةفلكلما  ةلودلا حلاصم لىإ رارقلا اذه نم ةخسن غّلبت نأ بجي:0١ ةدّالما
 /يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر

            / بدتنلما لياولا
 / لياولا
نارمعلاب فلكلما ريزولا



ـه٢٤٤١ ماع يناثلا عيبر١٧٦١  ددعلا/ةيّرئازلجا ةيّروهمجلل ةّيمسرلا ةديرلجا
م0٢0٢ ةنس ربمسيد٢ 22

ةيبعشلا ةيطارقميدلا ةيرئازلجا ةيروهملجا

.................................... في                                                                         ......................................................:ةيلاو
................................. :ةيرادلإا ةعطاقلما
..................................................... :ةرئاد
.....................................................: ةيدلب

 ةئزجتلا ةصخر نمضتي رارق
51٠2 ةنس رياني52 قفاولما63٤1 ماع يناثلا عيبر٤ في خرؤلما91-51 مقر يذيفنتلا موسرلما(

)ممتلماو لدعلما ،اهميلستو ريمعتلا دوقع ريضتح تايفيك ددحي يذلا

.............................................. : مقر

..................................................................................... : ل / لياولا وأ / بدتنلما لياولا وأ /يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر نإ

......................................................................................................................................... : خيراتب هعاديا تم يذلا بلطلل ارظن

.......................................................................................................................................... : )ديسلا ،ةسنلآا ،ةديسلا( فرط نم

........................................................................................................................................................................... :ـــب )ة( نكاسلا

.................................................................................................................................................................... : لاغشأ صوصخب

...................................................................................................................................................................................  ىضتقبم

 .................................................................................................................................................................................. ىضتقبمو

.................................................................................................................................................................................. ىضتقبمو

 ،ريمعتلا دوقع ريضحتب فلكلما ديحولا كابشلا ءاشنإ نمضتلماو....................................... في خرؤلما.......... مقر رارقلا ىضتقبمو

............................................................................خيراتب....................................................... ديحولا كابشلا يأر ىضتقبمو
: يتأي ام ررّقي
: ةيلاتلا تاظفحتلل كلذ عضخيو رارقلا اذهب ةقفرلما اهيلع قداصلما تاططخملل اقبط ةئزجتلا ةصخر ملست : لىولأا ةدّالما

.......................................................................................................................................................................................................
.................................................................................  : في اهتحاسمو ةئزجتلا ةصخر نع ةتجانلا صصلحا لثمتت:٢ ةدّالما
............................................................................. : يه ،اهغيلبت خيرات نم ءادتبا ،ةئزجتلا ةصخر ةيحلاص ةدم نإ:3 ةدّالما
: ةيتلآا تلاالحا في ةاغلم ةئزجتلا ةصخر دعت:٤ ةدّالما
،رارقلا غيلبت خيرات نم ءادتبا ،تاونس )3( ثلاث ةدم للاخ ةئيهتلا لاغشأ في عورشلا متي مل اذإ -
تاساردلا بتكم فرط نم دّعم ريرقت ساسأ لىع رارقلا في ددحـلما لجلأا في ةررقلما ةئيهتلا لاغشأ نم ءاهتنلاا متي مل اذإ -

 .ةئزجتلا ةصخر ميلستب ةفلكلما ةطلسلا ريدقتو مييقت دعبو ،لاغشلأا زاجنإ لاجآ ددحي يذلا
،هلاعأ ةرقفلا في اهزاجنلإ ةررقلماو ةددحـلما لاجلآا نإف ،لحارم في لاغشلأا زاجنإب صيخرتلا تم اذإ ام ةلاح في هنّأ ّلاإ

.لحارلما فلتخم لاغشأ لىع قبطت
ءاهتنلاا تم يتلا لحارلما صخي اميف ّلاإ ةيلمعلا ةعباتم نكمي لا ،ةاغلم ةئزجتلا ةصخر تحبصأ اذإ ام ةلاح في :5 ةدّالما

 .اهيف ةئيهتلا لاغشأ نم
،ةئزجتلا ناكلم يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر نم ةئزجتلا ةصخر نم ديفتسلما بلطي ،ةئيهتلا لاغشأ ماتمإ دنع :٦ ةدّالما

.اهماتمإو لاغشلأا ةقباطم تبثت ةئيهتلا ةداهش ميلست
 .قرطلا عيمجب ةيدلبلاب ةصالخا ريمعتلا حلاصم لىإ اهتياهنو لاغشلأا ةيادب خيراوت غّلبت نأ بجي:٧ ةدّالما
.راطخلأا لك لمحتبو مهتيلوؤسم لىع لاغشلأا زاجنإب بلـطلا باحصأ  موقي :٨ ةدّالما
 .ريغلا قوقحب ساسلما نود رارقلا اذه مّلسي :٩ ةدّالما
.هب لومعلما عيرشتلل اقفو ةيراقعلا ةظفاحـلماب رارقلا اذه رشني:0١ ةدّالما

 /يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر
 /بدتنلما لياولا
لياولا



١٧  ددعلا/ةيّرئازلجا ةيّروهمجلل ةّيمسرلا ةديرلجا ـه٢٤٤١ ماع يناثلا عيبر٦١
23م0٢0٢ ةنس ربمسيد٢

ةيبعشلا ةيطارقميدلا ةيرئازلجا ةيروهملجا

.................................... في                                                                         ......................................................:ةيلاو
................................. :ةيرادلإا ةعطاقلما
..................................................... :ةرئاد
.....................................................: ةيدلب

 للاغتسلاا ةيلباق ةداهش نمضتي رارق
51٠2 ةنس رياني52 قفاولما63٤1 ماع يناثلا عيبر٤ في خرؤلما91-51 مقر يذيفنتلا موسرلما(

)ممتلماو لدعلما ،اهميلستو ريمعتلا دوقع ريضتح تايفيك ددحي يذلا

.............................................. : مقر

....................................................................................................................................... : ـل يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر ّنإ

......................................................................................................................................... : خيراتب هعاديإ تم يذلا بلطلل ارظن

.......................................................................................................................................... : )ديسلا ،ةسنلآا ،ةديسلا( فرط نم

........................................................................................................................................................................... : ـــب )ة( نكاسلا

.................................................................................................................................................................... : لاغشأ صوصخب

.................................................................................................................................................................................... ىضتقبم

 .................................................................................................................................................................................. ىضتقبمو

 .................................................................................................................................................................................. ىضتقبمو

،ريمعتلا دوقع ريضحتب فلكلما ديحولا كابشلا ءاشنإ نمضتلماو.......................... في خرؤلما ......... مقر رارقلا ىضتقبمو

................................................................................................. خيراتب ............ مقر تتح ةمّلسلما ةئزجتلا ةصخر ىضتقبمو

..................................... خيراتب ............ مقر تتح ..................... فرط نم هدادعإ تم يذلا لاغشلأا ملاتسا رضحم ىضتقبمو

.......................................................................................................................... خيراتب ............ مقر درلجا رضحم ىضتقبمو

: يتأي ام ررّقي
 : ةيتلآا اهيلع قداصلما تاططخملل ةزجنلما لاغشلأا ةقباطم تبثت يتلا للاغتسلاا ةيلباق ةداهش مّلست: ةديحو ةدام

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

..................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

...................................................................................................................................................................................................

يدلبلا يبعشلا سلجلما سيئر
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25 ديسمبر  سنة  ديسمبر  سنة 2013 م م

- قـانون اGـاليـة اGتـضـمن إعفـاء اGهـنيـX من فائض
قـيـمـة الـبـنـايـاتq اGـنـصـوص عـلـيه في اGـواد 192 إلى 197
من قـــانـــون اGـــالـــيـــة رقم 83-19 اGــؤرخ في 18 ديـــســـمـــبـــر
سـنة 1983 واGـتعـلق بالـضريـبـة الخاصـة على فـائض قيـمة
الـبـنـايـاتq اGـعـدلـة بـاGواد 192 إلى 194 من قـانـون اGـالـية

التكميلي لسنة 1990.
أكــدت الأطـراف تحت طــائـلــة الـعــقـوبــات الـواردة في
الـنصوص اGذكـورة أعلاهq أن هذا العقـد يعبر عـلى السعر

اGتفق عليه بكامله.
qزيــادة عـلى ذلك qــمــضي أسـفــلهGـوثق اGكــمــا يـؤكــد ا
أن هـــذا الــعــقـــدq حــسب عـــلــمهq لم يـــعــدل ولم يـــعــارض بــأي

سند مضاد يحتوي على زيادة في السعر.
إثباتا لذلكإثباتا لذلك

حرر �كتب اGوثق اGمضي أسفله
في اليوم والشهر والسنة اGذكورة أعلاه.

وقــــد وقع عــــلـــيـه الأطـــراف والــــشــــهـــود واGــــوثق بــــعـــد
قراءته وتفسيره.

ـــــــــــــــــــــــــــــــــــ

اGلحــق الثانياGلحــق الثاني
�ـــوذج عقـــد حفـــظ الحـــق�ـــوذج عقـــد حفـــظ الحـــق

تعريــف هويــة أطــراف العقــدتعريــف هويــة أطــراف العقــد
فـي الســنة......................................................
و فــي ............................................................
أمام الأستاذ ...................q موثق بـ....................

حضــر :
1) اGـرقي الـعـقـارياGـرقي الـعـقـاري ( شـخص طـبـيـعي ) أو ( تـسـمـيـة
الشركة ).................................................................
باختصار ........................................................
الواقع مقره بـ ( العنوان ) ................................
الحائز على اعتماد رقم............مؤرخ في............

اGـسجل بـالجـدول الوطـني للـمـرقX الـعقـاريX تحت
رقم ...............بتاريخ..............................................
اGنتسب لصندوق الضمان تحت رقم ..................
 ¡ثل من طرف................................................
 واGتصرف بصفة ............................................
qله كـافــة الــصلاحــيـات لــلــتــصـرف عــلى هــذا الأسـاس
qرقي العقاري " من جهةGوالذي يدعى في صلب النص"ا

و :

2) )   صاحب حفظ الحق  صاحب حفظ الحق  

اللقب.............................................................

الاسم .............................................................

شهادة ميلاد رقم  .............................................

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

الساكن بـ .......................................................

والــذي يــدعى فـي صــلب الــنص "صــاحـب حــفظ الحقصــاحـب حــفظ الحق"
 qمن جهة أخرى

واتفقا على الأحكام اGذكورة أدناه. 

موضـوع العقـدموضـوع العقـد

qـرقي الـعـقاري �ـوجب عـقـد حـفظ الحق هذاGيـلتـزم ا
بـــــتــــخـــــصــــيص لـــــصــــاحـب حــــفـظ الحق اGـــــعــــX أعـلاهq اGــــلك
العـقـاري اGـقرر بـنـاؤه أو في طـور البـنـاءq الـذي ¬ وصفه
أدنـاهq بـغــرض اقـتـنــائه عـنــد إتـمـامهq مــقـابل دفع تــسـبـيق
مــن طــــــــــــرف صـــــــــــــاحـب حـــــــــــــفـظ الحــق فـي الحـــــــــــــســــــــــــاب رقـم
............مـــفــتــوح بـــاسم صــاحـب حــفظ الحق لـــدى صــنــدوق

الضمان والكفالة اGتبادلة.

أصل ملكية قطعة الأرض q حفظ اGلك العقاريأصل ملكية قطعة الأرض q حفظ اGلك العقاري
ومرجعيات رخص التجزئة والبناءومرجعيات رخص التجزئة والبناء

تحــــدد الـــقــــطـــعــــة الأرضــــيـــة الــــتي بـــنــــيت عــــلـــيــــهـــا أو
(ستبنى عليها) البناية أو جزء من البناية كما يأتي :

- عـــــــــــــــــقــــــــــــــــــد اGـــــــــــــــــلـــــــــــــــــكــــــــــــــــــيـــــــــــــــــة اGــــــــــــــــــعـــــــــــــــــد بــــــــــــــــــاسـم
اGــرقي..............الحــجم..........q الــفــهــرس.........q الــدفــتـر
العقاري (عند الاقتضاء ) ..........................................

ـــــــــــــــــــــــــــتــــــــــــــــــــــــــــــــجــــــــــــــــــــــــــــــــزئــــــــــــــــــــــــــــــــة - رخــــــــــــــــــــــــــــــــصــــــــــــــــــــــــــــــــة الـــــ
qـلــحــقـةGرقم:................في.................... والــتـصــامــيم ا
اGسلمة من طرف.....................................................

ـــــــــتـــــــــــــــــــــــــــــهــــــــــــــــــــــــــــيـــــــــــــــــــــــــــــئــــــــــــــــــــــــــــة - شـــــــــــــــــــــــــــــهــــــــــــــــــــــــــــادة الــــــــــــــــــــ
رقم...................في..............اGـسـلـمـة من طـرف المجـلس
الشعبي البلدي لـ.....................................................

- رخـــصـــة الـــبـــنـــاء رقم .....................في ............
التصاميم اGلحقة بها اGسلمة من طرف.......................

-  الــوصف الـــدقــيق لـــلــبــنــايـــة أو جــزء من الـــبــنــايــة
qموضوع حفظ الحق

- الكشف الوصفي للتقسيم الذي ينبغي نشره.
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25 ديسمبر  سنة ديسمبر  سنة 2013 م م

التعــييـــن :التعــييـــن :
اGوقـع : اGوقـع : 

تحــديـد اGـوقع الـدقـيـق لـلـبـنـايـة أو جــزء من الـبـنـايـة
موضوع عقد حفظ الحق :

- ولاية :..........................................................
- بلدية : .........................................................
- اGكانq الحي ..................................................
- رقم العمارة .................................................
- الطابق : ......................................................
- رقم جزء البناية : .........................................
هكـذا يشـكل اGـلك العـقـاري المحفـوظ الجزء رقم........
من الكشف الوصفي لـلتقسيم q الذي يـنشر لدى المحافظة

العقارية لـ..................................................
العناصـــر اGكونـــة بصفـــة خصوصيــة :العناصـــر اGكونـــة بصفـــة خصوصيــة :

إعــطـــاء وصف دقــيق لــلـــبــنــايــة أو جــزء مـن الــبــنــايــة
مـــوضــوع عـــقـــد حـــفظ الحق q من حـــيث الـــعـــنــاصـــر الخـــاصــة

واGساحات :
- اGساحة الصافية خارج الأشغال.......................
- اGساحة القابلة للسكن أو اGفيدة .....................
- اGـواصـفـات الـتـقــنـيـة واGـسـاحـيــة لـلـبـنـايـة أو جـزء

من البناية :
* الــــغــــرفـــة 1 :.....................................م2 قــــابــــلـــة

للسكن 
* الغرفة 2 :............................. م2 قابلة  للسكن 
* قاعة الجلوس : ...................... م2 قابلة  للسكن 
* الحمام : ............................... م2 قابلة  للسكن 
* اGرحاض ............................. م2 قابلة  للسكن 
* الأروقة والبهو ..................... م2 قابلة  للسكن 
* الأسطح والشرفات................ م2 قابلة  للسكن.

فــي اGلكيــة اGشتـركـة :فــي اGلكيــة اGشتـركـة :
تحديـد الأملاك اGشـتركة من حـيث العـناصر اGـكونة

لها والوصف واGساحات
اGلحقات اGبنية أو غير اGبنية 

 ................................................................. -
الـــتـــجـــهــيـــزات واGـــنـــشـــآت الــتـي تــشـــمـــلـــهــا اGـــلـــكـــيــة

اGشتركة 
.................................................................. -

تـــمــثل جـــمــيـع الأجــزاء اGـــشــتـــركــة اGـــلــحـــقــة قـــانــونــا
بـالـبـنايـة المحـفـوظـة.............الحصص الـنـسـبـية ........ في

اGلكية اGشتركة.
السعــر التقديــري للبيـع :السعــر التقديــري للبيـع :

إن الـسـعر الـتـقـديـري لـبيع اGـلك مـوضـوع عـقـد حفظ
الحق يــقــدر بـ : (بــالأرقــام وبــالأحــرف) .................ديــنــار

جزائريq باحتساب كل الرسوم.
هذا الـسعـر هو اGبـلغ الذي يـلتـزم صاحب حفظ الحق
بتسديده للـمرقي العقاريq مقابل تـسليم البناية أو جزء
q من البناية التي ¬ إتمامها موضوع عقد حفظ الحق هذا

وفقا للتنظيم والتشريع اGعمول بهما.
يــــلــــتــــزم صــــاحب حــــفظ الحـق بــــدفع تــــســــبــــيـق يــــقـــدر
بـ..............................دج (بـــالأرقــام وبــالأحــرف ) والــذي
لا يتعدى 20 % حسب الأمر بـالدفع اGعد من طرف اGرقي
الــــــــــــــــــعـــــــــــــــــــقـــــــــــــــــــاري فــي .......................و الـــــــــــــــــــوصــل رقـم
........لــصــنــدوق الــضــمــان والــكــفـالــة اGــتــبــادلــة لــلــتــرقــيـة

العقارية.
الأجـل التقديـــري للتسليــمالأجـل التقديـــري للتسليــم

تحـت طـــائــــلــــة الــــعــــقــــوبـــات اGــــنــــصــــوص عــــلـــيــــهــــا في
التـشـريع اGــعمـول بهq وطبـقا لأحـكام اGـادتX 31 و33 من
الــقــانـون رقم 11-04 اGـؤرخّ في 14 ربــيـع الأول عـام 1432
اGــوافق 17 فــبــرايــر ســنـة q2011 يــلــتـــزم اGــرقي الــعــقــاري
بـنـقل مـلـكــيـة اGـلك الــعــقـاري اGـتـفق عـلــيه  لـصـاحب حـفظ
الحق في أجل لايــتــعــدى ...................... وذلك ابــتـداء من

تاريخ التوقيع على هذا العقد.
نقــل اGلكيــة وإعـداد عقـد البـيـعنقــل اGلكيــة وإعـداد عقـد البـيـع

qـلك مــوضـوع عـقـد حـفظ الحق هـذاGيـتم نــقل مـلـكـيـة ا
�ـــجــرد الــتـــوقــيع اGــشـــتــرك لــعــقـــد الــبــيع الـــنــهــائيq أمــام

اGوثق مقابل دفع اGبلغ اGتبقي للبيع.
يــتم تحــريـر الــتــســبــيق اGــودع لـدى الــصــنــدوق أمـام

اGوثق.
شــروط وكيفيــات فسـخ عقـــد حفـظ الحـقشــروط وكيفيــات فسـخ عقـــد حفـظ الحـق

لا {ـــكـن فـــسخ عـــقـــد  حـــفظ الحق إلا فـي إطـــار أحـــكــام
اGــــادة  32 من الــــقــــانــــون رقم 11-04 اGــــؤرخ في 14 ربــــيع
الأول عام 1432 اGـوافق 17 فبـراير سـنة 2011 الـذي يحدد

القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية وهذا:
q مع قبول الطرف الآخر Xبطلب من أحد الطرف -
- بــــطـــلب مـن صـــاحب حــــفظ الحقq وفـي هـــذه الحـــالـــة
يستـفيد اGـرقي العقاري من اقـتطاع بنـسبة خمـسة عشر

qدفوعGائة (15 %) من مبلغ التسبيق اGبا
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 ملخص المذȜرة Ǻاللغة العرǻȁة

في اطار مواجهة أزمة السȞن التي عرفتها الجزائر ولا زالت تعاني منها في الوقت 
الراهن، Ȟان لابد للمشرع الجزائرȑ من تنوǽع تقنǽات وعقود الترقǽة العقارȄة التي تسمح 

 .Ǽالتدخل في السوق العقارȄة حیث أقر أنماȋ جدیدة للبǽع الى جانب عقد البǽع 

ǽعد عقد حفظ الحȘ من أهم التقنǽات التي استحدثها المشرع في نشاȋ الترقǽة 
واحد أبرز الآلǽات المعول علیها لǼعث وتفعیل السوق  11/04العقارȄة Ǽموجب ق 

 العقارȄة.

وعقد حفظ الحȘ هو عقد من عقود الترقǽة العقارȄة الموجهة لبǽع الأملاك العقارȄة 
بین المرقي العقارȑ وصاحب حفظ الحȘ، وȄخضع للشȞلǽة  قبل انجازها حیث یتم ابرامه

 وȄرتب التزامات متǼادلة بین طرفǽه.

ǽمنح هذا العقد لصاحب حفظ الحȘ الأفضلǽة في اقتناء العقار المنجز في اطار 
 عقد حفظ الحȘ، غیر ان ملكیته لا تنتقل الا اذا ابرم عقد البǽع النهائي.

  صاحب حفظ الحȘ . –المرقي العقارȑ  –عقد حفظ الحȘ  الكلمات المفتاحǻة:

     Résumé 
Dans le contexte de faire face à la crise du logement que l'Algérie a connue et dont 

elle souffre encore à l'heure actuelle, le législateur algérien a dû diversifier les techniques 
et les contrats de promotion immobilière permettant d'intervenir sur le marché immobilier, 
puisqu'il a approuvé de nouveaux schémas de vente en plus du contrat de vente. 

Le contrat de préservation des droits est l'une des techniques les plus importantes que 
le législateur a développées dans l'activité de promotion immobilière conformément à la loi 
04/11, et l'un des mécanismes les plus fiables pour relancer et activer le marché 
immobilier. 

Le contrat de conservation du droit est un contrat de promotion immobilière destiné à 
la vente d'un bien immobilier avant son achèvement. 

Ce contrat donne au dépositaire de droit la préférence pour l'acquisition du bien 
immobilier réalisé dans le cadre du contrat de garde-droit, mais sa propriété ne se transfère 
qu'à la conclusion du contrat de vente définitive. 

Mots-clés : contrat de maintien du droit - promoteur immobilier - ayant droit. 


