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 عقد حفظ الحق كتقنية للترقية العقارية

 أ. بن عامر لزمد

 " "أقسم -أستاذ مساعد

 جامعة لػي فارس بالددية -كلية الحقوق

 :الملخص
 تدخل السلطات العمومية تأزمة السكن التي عرفتها ولازالت تعرفها الجزائر، اقتض      

 ل في سوق التًقية العقارية.من خلبل تنويع الدتدخلتُ وتقنيات التدخ ولاسيما ،للتكفل بها
وفي سياق تنويع تقنيات التدخل، يعد عقد حفظ الحق أحد أبرز الآليات الدعول عليها لبعث 

حاولنا البحث عن أىم ما يثتَه ىذا  ،وتفعيل سوق التًقية العقارية. من خلبل ىذا الدقال
صائصو، الالتزامات طبيعتو القانونية، خ ،ألعيتو العملية :العقد من إشكالات، وخاصة منها

 التي يرتبها على طرفيو.

Résumé 
        Face à la crise de logement, les pouvoirs publics  sont intervenus  pour  
prendre en charge ce fardeau  social, en optant pour  une solution qui se décline 
en deux volets : la diversification des intervenants, et la diversification des 
techniques d’interventions sur le marché de la promotion immobilière. Ainsi, et 
dans le sillage de la diversification des techniques d’interventions, le contrat de 
réservation vient occuper une place de choix, dans la mesure où les pouvoirs 
publics attendent beaucoup de ce contrat pour booster et relancer le marché de la 
promotion immobilière.  

        Par le biais de cet article, on a tenté de traiter les problématiques majeurs 
que suscite ce contrat, et notamment : son intérêt pratique, sa nature juridique, 
ses caractéristiques et les obligations qu’ils incombent  sur ses parties prenantes.   
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 مقدمة
الدولة،  وضعت ، ولذذاالحق في السكن أحد أكثر الاحتياجات الاجتماعية حيوية        

 أس الأولويات وعملت جاىدة علىر  على ىذا الحق  منذ السنوات الأولى للبستقلبل،
أداة عن طريق على أرض الواقع  تكريسهاو   سكنية سياسات عمومية تبتٍمن خلبل إشباعو 

 .عموميةإلصاز 
ظل بعيدا  وفإن الدعروض من، السكن الجهود الدبذولة للنهوض بقطاع من رغموعلى ال

العمومية  من السلطات، الأمر الذي استوجب نسق تصاعدي ظل فيالذي  عن الطلب
 من خلبل فتحولاسيما ، سكنمراجعة الإطار القانوني الذي لػكم الاستثمار في لرال ال

 .ىاوعقود اة وكذا العمل على تنويع تقنياتهلخاصبادرة اأمام الد التًقية العقارية لرال

إلى جانب عقد البيع الذي يبقى و ففي سياق تنويع تقنيات وعقود التًقية العقارية، 
رقي وعملية  بزص كل من الد ولاعتبارات مالية  ،العقارية قانونية الطبيعية لنقل الدلكيةالأداة ال
، أقر الدشرع ألظاط جديدة للبيع، استمدىا من التشريع الفرنسي، تعرف برت بو الدكتت

 مسمى " بيع العقار في طور الإلصاز".     

ره تقنية من تقنيات التًقية ، سنتناول عقد حفظ الحق باعتبامن خلبل ىذا الدقال        
 ،و الذي تبناه الدشرع الجزائري لرددا العقارية وصورة من صور بيع العقار في طور الإلصاز،

الدتعلق  1986مارس سنة  4الدؤرخ في  86-07على اعتبار أنو سبق تنظيمو بدوجب القانون 
الدؤرخ في أول مارس  93-03بالتًقية العقارية ليتمّ إلغاؤه لاحقا من خلبل الدرسوم التشريعي 

فبراير سنة  17الدؤرخ في  11-04بدوجب القانون  الدتعلق بالنشاط العقاري،و  1993سنة 
خلبل البحث في الإشكالية  لنشاط التًقية العقارية، وذلك من المحدد للقواعد الدنظمة 2011
لدثل ىكذا تقنية؟  وما ىي الألعية العملية ماىي الطبيعة القانونية لعقد حفظ العقد؟ الآتية:

 طرفي العلبقة؟عاتق على عقد حفظ الحق طبيعة الالتزامات التي يرتبها  ىي وما
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من  للئجابة على الإشكالية الدطروحة وكذا التساؤلات الدثارة، سنحاول معالجة الدوضوع      
 :مبحثتُ خلبل

ىذا العقد تعريف ل تطرقالحق؛ وذلك بال لدفهوم عقد حفظ نتطرق فيو: الأول ثحبالم -
 ،وصولا للكشف عن أىم خصائصو طبيعتو القانونية البحث في وكذا ،وبيان ألعيتو العملية

الالتزامات التي يرتبها على أبرز بتناول  ؛نعرج فيو على آثار ىذا العقد :الثاني ثحبالم -
 . طرفي العلبقة

 ؛ما اقتضى الأمرالتطرق لدوقف التشريع الفرنسي كلسنحاول  ،ومن خلبل ىذه الدراسة      
 على اعتبار أنو يشكل الدصدر الدادي التارلؼي للتشريع الجزائري.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

4 
 

 الأول: مفهوم عقد حفظ الحق ثحبالم

ولذذا قد يتداخل يعد عقد حفظ الحق صورة من صور بيع العقار في طور الإلصاز،       
اء، الأمر  الذي يقتضي مفهومو مع صور  أخرى من البيوع الواردة على العقار برت الإنش

نقطة ثانية  لطصص على أن ، )المطلب الأول(في نقطة أولى ألعيتو العمليةوبيان تعريفو بنا 
)  وأىم خصائصوالقانونية  للبحث في التكييف القانوني لذذا العقد وصولا لتحديد طبيعتو

 (المطلب الثاني
 و ألعيتو العملية التعريف بعقد حفظ الحقول: المطلب الأ

سنحاول من خلبل ىذا الدطلب التعرض لتعريف عقد حفظ الحق من خلبل القانون       
لنشاط  المحدد للقواعد الدنظمة 11-04الدتعلق بالتًقية العقارية وكذا القانون الأختَ 07-86

مع بيان الألعية العملية لذذه التقنية في سبيل النهوض بقطاع  ،ول(الفرع الأ)التًقية العقارية
 .ثاني(الفرع ال)العقارية التًقية

 التعريف بعقد حفظ الحقالفرع الأول:
في لرال البيوع العقارية، جرى العرف في فرنسا على إعداد عقد أولي يسبق العقد       

سد لغ الشيء الذي ،تعهداتها احتًامعلى أو إحداىا  بغية إلزام طرفي الدعاملة  وذلك النهائي
كون   ،يتًك لاحقاالعقد النهائي  على اعتبار أن واحد من جانب بالبيع في صورة وعدعادة 

 برريره  يستوجب تدخل الدوثق.
الدؤرخ في  67-03وفي سياق ما تقدم، فقد رسم الدشرع الفرنسي من خلبل القانون       

عقد حفظ الحق جاعلب منو الشكل والأداة القانونية الوحيدة السابقة عن  1967جانفي3

   .(1)(2)المجال المحمي إبرام العقد النهائي في
من قانون البناء والسكن على  L.261-15وقد عرفو الدشرع الفرنسي في نص الدادة       

على حجز عقار أو  -البائع الدستقبلي -(réservant)يلتزم البائع أنو:" العقد الذي بدوجبو 
في  -الدستقبلي الدشتًي-، (réservataire)لفائدة المحجوز لو جزء من العقار الدقرر إقامتو
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 contrat)مقابل دفع مبلغ ضمان". فعقد حفظ الحق يعد بدثابة عقد برضتَي وابتدائي

préparatoire et préliminaire)  (3)في طور الإنشاء التي ىي للبيوع العقارية. 
 86-07أما الدشرع الجزائري، فقد تناول عقد حفظ الحق لأول مرة بدوجب القانون     

منو على أنو:"  29ة العقارية، وىذا في إطار البيع لأجل، حيث نصت الدادة الدتعلق بالتًقي
لؽكن الذيئة العمومية، التي لؼولذا قانونها الأساسي إلصاز عمليات التًقية العقارية، أن تقتًح 
"البيع"، بناء على لسططات بست الدوافقة عليها، طبقا لقواعد البناء التي تأمر بها الدصالح 

كما لؽكن الدكتتب لإلصاز إحدى عمليات التًقية العقارية، الذي يستوفي   تعمتَ.الدكلفة بال
الدتعلقة بها، أن يقتًح "البيع" بناء على تصاميم بست الدوافقة  قانونا بصيع الحقوق والالتزامات

والدستخلصة من دفتً عليها، طبقا لقواعد البناء التي تأمر بها الدصالح الدكلفة بالتعمتَ، 
من نفس النص على أنو:" لغب أن يسبق كل تنازل، في إطار  30وقضت الدادة . شروط"

، البيع الآجل، بررير عقد "حفظ الحق" الذي لػدد منوالو النموذجي بالطرق التنظيمية"
دد شروط الاكتتاب لػ 1986مارس  4الدؤرخ في  86-38قد صدر الدرسوم رقم ف وبالفعل

اتو، ويضبط دفتً الشروط النموذجي والدنوال النموذجي بإحدى عمليات التًقية العقارية وكيفي
 . (4)لعقد حفظ الحق

واحدة  بتسمية 86-07القانون  أنها لم تلتزم من خلبل ،الإرادة التشريعية والدلبحظ على    
تصاميم " و ال"البيع بناء على وأحيانا " عقد حفظ الحق"  عبارة طلق عليوت مرةلذذا العقد، ف

 contrat)على النحو الذي تبناه الدشرع الفرنسي عقد التمهيدي"أحيانا أخرى " ال

préliminaire) ،لؽهد للعقد النهائي الناقل لدلكية العقار موضوع عقد  ىذا العقد يبقى أن
بصب ضمان في حساب خاص، باسم ومن خلبلو يلتزم الدتًشح للملكية حفظ الحق، 

، و في الدقابل يلتزم الدكتتب بتبليغ (5)ةطالب حفظ الحق، يفتح لدى الدؤسسة الدالية الدخول
   .(6)النهائيالبيع، قبل شهر على الأقل من تاريخ توقيع العقد حافظ الحق بدشروع عقد 
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طابع ال اتذ اتبيع العقار  ةلعملي في الديدان و على الرغم من الانتشار الدلحوظ      
 ري لم يتناول من خلبل الدرسومغتَ أن الدشرع الجزائفي طور الإلصاز،  وىي لازالت السكتٍ

)بدا فيها عقد  العقود الابتدائية فكرة صراحةالدتعلق بالنشاط العقاري  93-03 التشريعي
، حيث ترك أمر برديد لظوذج العقد الواجب الإتباع لحرية اختيار و النهائية حفظ الحق(

ل كبتَ لا بد وىو الأمر الذي ينطوي على خل الأطراف على النحو الذي لؼدم مصالحها، 
عتُ الاعتبار عند تعديل ىذا النص حتى يكيف و واقع سوق البيع على التصاميم بيؤخذ وأن 

 .  (7)أو على الأقل مع التشريع الفرنسي
جعل  لنشاط التًقية العقارية، المحدد للقواعد الدنظمة 11-04صدور القانون غتَ أن       

الحق كأحد تقنيات التًقية العقارية، حيث  الدشرع يتدارك الوضع ويتناول لرددا عقد حفظ
منو على أنو:" العقد الذي يلتزم بدوجبو الدرقي العقاري  27عرفو من خلبل نص الدادة 

بتسليم العقار الدقرر بناؤه أو في طور البناء، لصاحب حفظ الحق، فور إنهائو، مقابل تسبيق 
احب حفظ الحق في حساب يدفعو ىذا الأختَ. يودع مبلغ التسبيق الددفوع من طرف ص

باسم ىذا الأختَ لدى ىيئة ضمان عمليات التًقية العقارية الدنصوص عليها في الدادة مفتوح 

ىذا، و يتعتُ  .(8) من ىذا القانون. لػدد لظوذج عقد حفظ الحق عن طريق التنظيم" 56
اية على الدرقي العقاري، بعد ثلبثة أشهر كحد أقصى، على إثر الاستلبم الدؤقت للبن

أو لجزء منها، إعداد عقد بيع البناية أو جزء من البناية المحفوظة، أمام موثق مقابل 
 .   (9)التسديد الكلي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق

ع يشر تكل من ال  فيعقد حفظ الحق  والدلبحظ من خلبل مقارنة تعريف      
خلط بتُ عقد حفظ الحق الدشرع الجزائري في  وقوع ىو ،نظتَه الفرنسي والجزائري 

الأختَ يلتزم بتسليم العقار الدقرر بناؤه ىذا و العقد النهائي، كون الدرقي العقاري في 
من الأشغال، وىو نفس الالتزام الذي يقع على  لصاحب حفظ الحق فور الانتهاء
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والحقيقة أن تعريف الدشرع الجزائري لا يتماشى ، عاتق البائع في عقد البيع العادي
العقد  تسبق إبرامالذي يعد من قبيل الاتفاقات التي  ة عقد حفظ الحقوطبيع

إلى التحضتَ لإبرام البيع النهائي فضلب عن كونو أداة لجس  والذي يهدفالنهائي، 
 . (10)نبض السوق

، 11-04من القانون  32كما يتعارض تعريف الدشرع مع فحوى نص الدادة      
في أي وقت خلبل إلصاز الدشروع العقاري، الحق التي نصت على إمكانية فسخ عقد حفظ 

بطلب من أحد الطرفتُ مع قبول الطرف الآخر، أو بطلب من صاحب حفظ الحق، أو 
جدر الأبطلب من الدرقي في حالة عدم احتًام صاحب حفظ الحق لالتزاماتو، وبذلك كان 

  .(11)مهيديالت الدشرع الجزائري مسايرة التعريف الذي أقره الدشرع الفرنسي للعقدب
 الألعية العملية لعقد حفظ الحقالفرع الثاني: 

في إطار البيع على التصاميم، العديد من الأسباب بذعل من غتَ الدمكن أو على الأقل       
من إبرام من غتَ المحبذ إبرام العقد النهائي مباشرة. وفي الدقابل، فإن الأسباب نفسها بذعل 

يب لاعتبارات عديدة بزدم في لرموعها مصالح ية تستجضرور عقد ابتدائي مسألة 
 ، نوجزىا فيما يلي:)الدكتتب(والدشتًي معا )الدرقي العقاري(البائع
 (Tâter le terrain) جس نبض السوقأولا:

من تقييم درجة لصاح مشروعو من خلبل اختبار الدرقي العقاري التمهيدي  العقد لؽكن        
الذي يظهر من عدد الأشخاص الذين يريدون إبرام  مدى تقبل السوق لدشروعو الإسكاني

بوسع  ذلك أنو ،(12)الفشلالخوض في مشروع مآلو  خطر ، وبالتالي تفاديعقود حجز معو
التخلي عن الدشروع مع رده لدبلغ التسبيق الدودع كضمان لأصحابو. فمن الناحية  الدرقي

على بلوغ معدل وقف يتوع العملية،  تتضمن عقود حفظ الحق بند مفاده أن إلصاز الدشر 

 . (13)معتُ من الحجوز
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 (Mobilisation des fonds) تعبئة الموارد المالية ثانيا:

في إلصاز أو إنهاء البناء بصفة جيدة باعتباره  أمام الصعوبات التي توجو الدرقي العقاري       
مصلحتو أن يرتبط اقتضت والإمكانيات الدالية الكافية،  لا لؽلك في أغلب الحالات الوسائل 

اتفاق ما قبل التعاقد في انتظار إبرام العقد النهائي بعد نهاية مع الدشتًي بدوجب 
   .(14)الأساسات

الدعول  الية للمشروعالدوارد الدمن تعبئة  -عقد حفظ الحق -العقد الابتدائي يسمح      
تُ أو من خلبل سواءا من خلبل التسبيقات الددفوعات من قبل الدلبك الدستقبل إلصازه،

الدسالعة الدالية  للبنوك في الدشروع على اعتبار أن العقد التمهيدي يعد ضمانة للحصول على 
 .(15)بسويلبت)قروض( أمام الذيئات الدصرفية

  تحديد العناصر الأساسية للعقد النهائي ثالثا: 
ئي من سعر و يتيح العقد التمهيدي التًيث و برديد العناصر الأساسية للعقد النها      

 .(16)طبيعة الخدمات الدؤداة بصفة  توقعية قبل الالتزام النهائي بها
 القانوني لعقد حفظ الحق تكييفال ثاني:المطلب ال

،  (17)حول الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق  في الفقو الفرنسي لقد ثار جدل حاد      
الكشف يتًتب على ىذا  التكييف في طياتها ألعية نظرية وفقط، بل   كون الدسألة لا برمل

نطاق التزامات الدرقي  وبرديد من جهة، عن أىم خصائص ولشيزات ىذا التصرف القانوني
)الفرع ولذذا سنحاول البحث في الطبيعة القانونية لذذا العقد العقاري من جهة ثانية.

    )الفرع الثاني(.ية لأىم خصائصوناثلنتطرق في نقطة ، الأول(
 الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق الفرع الأول:

يثور التساؤل في الجزائر، على غرار ماىو واقع في التشريع الفرنسي، حول الطبيعة 
بوعد بالبيع من جانب واحد أو من القانونية لعقد حفظ الحق، ىل يتعلق الأمر 
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؟ أو أنو وعد  (promesse unilatérale ou synallagmatique de vente)جانبتُ
 contrat sui) ؟ أو أنو عقد ذو طبيعة خاصة(pacte de préférence)يلبالتفض

generis؟) 
قبل الحسم في طبيعة عقد حفظ الحق في الجزائر، يستحسن بنا استعراض موقف الفقو       

، خاصة وأن الدشرع الجزائري قد استقى معظم أحكام ىذا والقضاء في فرنسا من الدسألة
 العقد من التشريع الفرنسي.

 وعد بالبيع العقد التمهيديأولا: 
في ىذا العقد أنو وعد بالبيع، وىو ما يستشف من يرى الدشرع الفرنسي الظاىر أن       

 ،بالشراء أو بالبيع" وعد آخرويعد باطلب كل  و التي تقضي:" L261-15أحكام نص الدادة 
برديد الثمن، و ىو غتَ أن ىذا التكييف غتَ مستساغ على اعتبار أن الوعد بالبيع يفتًض 

 (18).(prix prévisionnel)الشيء الذي لا لػصل دائما كون الثمن يبقى توقعي
 وعد بالتفضيل العقد التمهيديثانيا: 
أن عقد حفظ الحق ىو وعد بالتفضيل، وىو الأمر    (19)يرى جانب من الفقو      

بينهما، حيث الذي انتهت إليو لزكمة النقض الفرنسية من خلبل لزاولة التقريب 
الحاجز لا يلتزم بالبيع بدجرد التوقيع على العقد التمهيدي، ولكن بالعرض قضت أن 

  . (20)للبيع، بالتفضيل، في حالة إلصاز الدشروع
  ثالثا: العقد التمهيدي ذو طبيعة خاصة

، (21)الفرنسية، من خلبل القرار الصادر عن الغرفة الددنية الثالثةاعتبرت لزكمة النقض       
عقد حفظ الحق بأنو " عقد ذو طبيعة خاصة ملزم للجانبتُ"، و بالرغم  من ىذا القرار يبقى 

 .   أعلبه سنة على تطبيق القرار الدشار إليو 30ىذا الدوضوع لزل اختلبف رغم مرور 
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تباينت الدواقف بتُ ابذاه يرى ، فقد أما عن طبيعة عقد حفظ الحق في القانون الجزائري      
الواعد وىو الدرقي فيو يلتزم  ،"وعد بالبيع" اعتبره 11-04من خلبل القانون و شرع الدأن 

للموعود لو وىو صاحب حفظ الحق فور  البناءالدقرر بناؤه أو في طور العقاري بتسليم العقار 
لدى ىيئة  سموفي  حساب مفتوح با مقابل التزام ىذا الأختَ بدفع تسبيق  الانتهاء من بنائو

 . (22)ت التًقية العقاريةضمان عمليا
 على عقد حفظ الحق 11-04والتكييف الذي أصبغو الدشرع من خلبل القانون       

-07 من القانون  31، يطابق التكيف الوارد في نص الدادة ،وفقا لنفس الابذاه دائما
 15الدؤرخ في  70-91من الأمر  12التي نصت على أنو:" خلبفا لأحكام الدادة 86

من القانون الددني، لػرر العقد  71والدتضمن تنظيم التوثيق، و أحكام الدادة  1970ديسمبر 
، الدسمى " عقد حفظ الحق" في شكل " عقد عرفي"، ولؼضع لإجراء التسجيل"التمهيدي 

من القانون الددني الجزائري التي تتعلق بالوعد بالتعاقد تفيد  71فإشارة الدشرع إلى نص الدادة 
الدشرع قد حسم في مسألة الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق للشك أن بدا لا يدع لرالا 
  .(23)واعتبره وعد بالبيع

فتَى أن عقد حفظ الحق لا يعد وعد بالبيع كون ىذا الأختَ ، (24)أما الابذاه الثاني      
راد قانون مدني لا يكون لو أثر إلا إذا عينت الدسائل الجوىرية للعقد الد 71ووفقا لنص الدادة 

الددة و   (السعر) الثمن والددة التي لغب إبرامها فيو، في حتُ أن كل من عنصريإبرامو 
كما أن الوعد بالبيع أصبح   تبقى تقديرية فقط،  (الآجال القانونية لإبرام العقد النهائي)

الدتضمن قانون الدالية لسنة 25-12-2003الدؤرخ في  03-22بدوجب القانون 
 افظة العقارية وىذا خلبفا لعقد حفظ الحق الذي لؼضع للنموذج يشهر في المح  (25)2004

وكذا للتسجيل غتَ أنو معفى من السابق ذكره  13-431رقم الوارد في الدرسوم التنفيذي 
، عقد ذو طبيعة خاصة ملزم للجانبينيعد   فعقد حفظ الحق ،(26)التزام الإشهار العقاري
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ىذه الطبيعة الخاصة تتجلى من خلبل ما يتميز بو   ،لؼص عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء
 .نتناولو من خلبل الفرع الثاني من خصائص

 خصائص عقد حفظ الحق الفرع الثاني:      
من خلبل الفرع الدتقدم، تبتُ لنا أن لعقد حفظ الحق طبيعة خاصة بسيزه عن باقي       

لخصائص التي تطبعو، ولعل العقود والتي لؽكن الكشف عنها من خلبل البحث في أىم ا
 أبرزىا:
 عقد حفظ الحق عقد تبادليأولا:
، (27)التبادلي ىو العقد الذي ينشئ التزامات متبادلة على عاتق كل من الطرفتُ العقد     

الدلك العقاري الدقرر بناؤه أو في  (28)بتخصيصفيلتزم الدرقي العقاري بدوجب عقد الحفظ 
وفور الانتهاء من البناء  كما يلتزم ض اقتنائو عند إبسامو،  بغر طور البناء لصاحب حفظ الحق 

بدفع صاحب حفظ الحق يلتزم  وفي مقابل ذلك  ،(29)وفقا للآجال القانونية المحددةبتسليمو 
  تسبيق كضمان في حساب مفتوح باسمو لدى ىيئة ضمان عمليات التًقية العقارية. 

 عقد حفظ الحق عقد مكتوب ثانيا:
؛ عرفيا  الحق إلى شكل عقد حفظ 11-04القانون الدشرع الجزائري من خلبل  قر تطلم ي    

و على أنو:" لػدد لظوذج عقد من 27الدادة  تنصف ؛كان أو رسمي، بل أحال على التنظيم
نموذجي عقد لدد المح 13-431الدرسوم التنفيذي رقم وبصدور الحفظ عن طريق التنظيم"، 

لصده في الدلحق الثاني منو تناول  لدشار إليو أعلبه،ا حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم
أوجب أن يتم لدى الدوثق و ىو الأمر الذي يضفي على ىذا لظوذج عقد حفظ الحق، حيث 

 .(30)بالنظر إلى صفة القائم بإعداده طابع الرسميالالعقد 
تجربة تلبفي الإضفاء الرسمية على عقد حفظ الحق  في الدشرع في رغبة ولؽكن تفستَ      

والذي لم يكن يشتًط  ،الدتعلق بالتًقية العقارية 86-07السيئة التي عرفها تطبيق القانون 
عقد في شكل "  منو كانت تكتفي بإفراغو 31، حيث أن نص الدادة لحفظالرسمية في عقد ا
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، غتَ أن ىذه الصيغة لم تكن بزلو من لساطر مرتبطة بالطابع للتسجيل" مع إخضاعو عرفي

من  63نص الدادة  أحكام ما أصبحت تفرضو على ةعلبو ،من جهة( 31)عملية لل العرفي
على  1992الدتضمن قانون الدالية لسنة 16-12-1991الدؤرخ في  91-25القانون رقم 

الأموال الدتضمنة  تسجيل العقود العرفيةمفتشو ا التسجيل من القيام بإجراء  يمنعأنو:" 
فعملية تسجيل العقد تقتضي إفراغو في قالب   ..."، الحقوق العقارية أو العقارية

  .(32)رسمي

و بدعرفة  لنموذج الدشار إليو أعلبهحفظ الحق صورة ا عقد ابزاذإضافة إلى ضرورة       
غتَ أنو لم يعتُ أجلب  و لدى مفتشيو التسجيل والطابع،فقد استوجب الدشرع تسجيل الدوثق،

أيام برت طائلة  10لو في أجل لذلك خلبفا للمشرع الفرنسي الذي يشتًط تسجي
كونو  (34)من التزام الإشهار العقاري الدشرع أعفى عقد حفظ الحق أن، ونشتَ (33)البطلبن

 .-ليس لو أثر عيتٍ- لا يرتب إلا التزامات شخصية ولا ينقل ملكية العقار الدقرر بناؤه
 عقد تضمتُ 11-04من القانون  30وقد أوجب الدشرع من خلبل نص الدادة        

حفظ الحق البيانات الدتعلقة بأصل ملكية الأرضية ورقم السند العقاري، عند الاقتضاء، 
، كما ومرجعيات رخصة التجزئة، وشهادة التهيئة والشبكات، وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء

 بيانات أخرى 13-431الدرسوم التنفيذي رقم تضمن لظوذج عقد حفظ الحق الدلحق ب
ووصف البناية أو جزء من البناية موضوع عقد الحفظ وكذا الأملبك  بدوقعتتعلق  دقيقة

 . (35) ...لتسليملالدشتًكة والسعر التقديري للبيع و الآجال التقديرية 
فهذه البيانات تسمح لصاحب حفظ الحق من تكوين فكرة دقيقة حول الدشروع 

ي، وبالنتيجة التوقيع أو الدقتًح عليو، وكذا إجراء مقارنة، وقت التسليم، مع العقد النهائ
 .  (36)التخلي عن العملية
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 عقد حفظ الحق عقد غير ناقل للملكية ثالثا:
يعد عقد حفظ الحق صورة من صور العقود التمهيدية التي تسبق العقد النهائي، فهو 

بتُ شخصية  التزاماتب يرتت العقار المحفوظ، بل يقتصر آثره على عقد غتَ ناقل لدلكية
رقي العقاري يلتزم بتخصيص الدلك العقاري الدقرر بناؤه أو في طور البناء لفائدة ؛ فالدطرفيو

صاحب حفظ الحق، مقابل التزام الأختَ  بدفع تسبيق كضمان في حساب مفتوح 
 .(37)باسمو

ىو العقد النهائي الذي يلتزم    -نقل ملكية العقار -والعقد الذي يرتب الأثر العيتٍ
 ثة أشهر كحد أقصى على إثر الاستلبم الدؤقت للبناية أو جزء منها، ، بعد ثلبالدرقي بإعداده

 .(38)التسديد الكلي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق الدوثق مقابلأمام 
 آثار عقد حفظ الحقالثاني:  ثحبالم

فيلتزم صاحب حفظ  ؛عقد حفظ الحق عقد تبادلي يرتب التزامات متبادلة على طرفيو      
، مبلغ تسبيق في حساب مفتوح باسمو لدى ىيئة ضمان عمليات التًقية العقاريةالحق بإيداع 

 علبوة على الالتزام بالشراء. 
أما الدرقي العقاري، فيقع عليو الالتزام بتخصيص وحجز الدلك العقاري الدقرر بناؤه أو       

إعداد عقد كما يلتزم ب في طور البناء لصالح صاحب حفظ الحق بغرض اقتنائو عند إبسامو،
  يلتزم بالتسليم. البيع النهائي ، وأختَا 

  التزامات صاحب حفظ الحق ول:المطلب الأ
التزامتُ أساسيتُ، لعا: إيداع مبلغ التسبيق و كذا يقع على عاتق صاحب حفظ الحق      

 الالتزام بالشراء، نتطرق لذما على التوالي من خلبل الفرعيتُ التاليتُ.   
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 إيداع مبلغ الضمانب الالتزام الفرع الأول:

عنصر أساسي في عقد حفظ الحق، كما لؽثل الالتزام الوحيد يعد إيداع مبلغ الضمان       
فصاحب حفظ الحق  ؛لصاحب حفظ الحق الذي لا يعد ملزما بشراء العقار موضوع العقد

  .  (39)ترك مبلغ التسبيق الدودع يعد مالك لزتمل لؽكنو التخلي عن الاكتساب مقابل

 ىل يعد إيداع مبلغ الضمان عنصر إجباري فيويثور التساؤل عن طبيعة ىذا الالتزام؛      
 عقد حفظ الحق؟

التساؤل لا يثور في التشريع الجزائري، على اعتبار أن الدشرع الجزائري سواء من خلبل       
 86-07، الدنظم لنشاط التًقية العقاري، أو القانون السابق 11-04 القانون الحالي،

، و في ىذا الدتعلق بالتًقية العقارية، جعل من دفع التسبيق عنصرا إجباريا في عقد الحفظ
:" في حالة عقد حفظ الحق لبناية أو جزء من  11-04من القانون  52الصدد تنص الدادة 

على صاحب حفظ الحق دفع تسبيق نقدي للمرقي العقاري، وفقا لأحكام  يتعين بناية،
لبه، لا يتجاوز عشرين في الدئة من السعر التقديري للعقار كما تم الاتفاق عليو أع  27الدادة 

الدتًشح للملكية  يلزم على أنو:" 86-07من القانون  34، كما نصت الدادة بتُ الطرفتُ"
 من الكلفة التقديرية للعمارة الدبيعة أو لجزئها الدبيع". 20% بإيداع ضمان يساوي مبلغو 

تشريع الفرنسي فالدسألة موضوع اختلبف، حيث اعتبر قرار صادر عن أما في ال        
لا  الضمان مبلغ أن عدم إيداع 1996أفريل  03مؤرخ في  (Pau)لزمكة  استئناف "بو" 

التنظيم الذي  علبوة على ذلك، فإن .(40)العقد التمهيدي لحفظ الحقيعد سببا لبطلبن 
 الدقررة جالالآضمان في حالة ما إذا كانت المبلغ لػكم العقود التمهيدية لا يشتًط إيداع 

الضمان مقابل  إيداع مبلغلغعلون من  ونقضاة آخر في حتُ  .لصاز البيع بذاوز السنتتُلإ
فتصف العقد التمهيدي بالعقد" الدلزم  الفرنسية، أما لزكمة النقض . (41)إجباري للحجز

ض للفصل في الدوضوع، فإن كانت الفرصة لم تسنح بعد لمحكمة النق  ا، وإذ(42)لجانبتُ"
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أي إخلبل  الطابع الأساسي لإيداع الضمان لؽكن أن يؤدي إلى البطلبن الذي يقرر  في حالة

   .(43)من قبل الأطراف بالقواعد التي بركمهم
من السعر التقديري   % 20فإنو لا يتجاوز أما فيما يخص مبلغ تسبيق الضمان،      

أما في التشريع الفرنسي فإن ، 11-04أو القانون  86-07للقانون  للعقار، سواء بالنسبة
من قانون البناء والسكن تفتًض مبلغ أقصى لؼتلف حسب  R.261.28نص الدادة 

 الدواعيد الدقررة لإلصاز البيع، فإيداع الضمان لا لؽكنو أن يتجاوز:
 إلصاز البيع تقل عن السنة؛ آجالمن السعر التقديري للبيع إذا كانت  -%5
 إلصاز البيع لا تزيد عن السنتتُ. آجال السعر التقديري للبيع إذا كانت من -%2
 إبرام البيع تزيد عن السنتتُ ولؽنع النص إيداع أي ضمان إذا كانت آجال ىذا       

يصب مبلغ  86-07لقانون طبقا ل، فمبلغ تسبيق الضمان بصبفيما يتعلق        
الحق، يفتح لدى الدؤسسة الدالية  طالب حفظ باسمالضمان الدودع في حساب خاص، 

، ويكون غتَ قابل للتنازل أو الحجز  أو التصرف فيو، كما ينتج فوائد طبقا (44)الدخولة
القانون  أما من القانون الدذكور أعلبه.  35و  34طبقا لنص الدادتتُ للتشريع الدعمول بو 

فظ الحق لدى صاحب ح باسمفقد أوجب إيداع مبلغ التسبيق في حساب مفتوح  04-11
  .(45)ىيئة الضمان والكفالة الدتبادلة

فإن إيداع الضمان يكون في حساب خاص مفتوح باسم ريع الفرنسي، تشبالنسبة ل      
صاحب حفظ الحق في بنك أو مؤسسة مالية متخصصة مؤىلة لذذا الغرض أو لدى موثق؛ 

كن بصعها في حساب في بناية أو لرموعة عقارية مشتًكة لؽالإيداعات التي بزص حجوز 
 – صاحب حفظ حق – لكل حاجز (rubrique)عنوان أو خانة وحيد خاص يتضمن 

من قانون البناء والسكن. ولا لؽكن، علبوة على ماتقدم،   R.261-29لنص الدادة  وفق
عقد حفظ الحق لصاحب حق الحفظ حسب إلا بعد تسليم نسخة من صب إيداع الضمان 
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وتكون الأموال الدودعة غتَ قابلة  البناء والسكن. من قانون R.261-27نص الدادة 
 R.261-29 ) الدادة  للتصرف أو التنازل عنها أو الحجز عليها إلى غاية إبرام عقد البيع

ولا لؽكن برصيل إيداع الضمان من قبل الدرقي العقاري الشيء  ( من قانون البناء والسكن
 الذي يسمح باستعادتو إذا اقتضى الأمر ذلك.  

 الالتزام بالشراءفرع الثاني:ال
نقل ملكية العقار المحفوظ، بل أنو  يتًتب عليوتقدمت الإشارة أن عقد حفظ الحق لا       

شراء البناية أو جزء من إما صاحب حفظ الحق ل حقبتُ طرفيو، فييرتب التزامات شخصية 
 .العدول عن الشراءأو  البناية موضوع عقد الحفظ

إعداد يتم  إنوالعقار المحفوظ عقب اعذراه من قبل الدرقي العقاري، ف فإذا قرر اقتناء       
، وفي ىذا الحال فإن تسبيق عقد البيع النهائي أمام الدوثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع

 .(46)الضمان لػتسب ضمن بشن البيع
 11-04من القانون  32نص الدادة  أحكام أما إذا قرر العدول عن الشراء، فإن       

:" لؽكن فسخ عقد حفظ الحق في تقضي بأنو المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية
بطلب من صاحب حفظ الحق، وفي ىذه الحالة  -أي وقت خلبل إلصاز الدشروع العقاري.. 

من مبلغ التسبيق  (15%) بنسبة خمسة عشر بالدائة اقتطاعيستفيد الدرقي العقاري من 
الدتعلق  86-07القانون  من 37جاء بو نص الدادة فس الحكم الذي وىو ن، "الددفوع

بالتًقية العقارية والتي نصت على أنو:" إذا بزلى الدتًشح للملكية، خلبل إلصاز الدشروع، فإن 
 ."من مبلغ الضمان الدودع 25%الدكتتب يستفيد اقتطاعا نسبتو 

فإنو يتيح لصاحب حفظ الحق غتَ بخصوص موقف الدشرع الفرنسي من الالتزام بالشراء،      
الدهتٍ لبناية أو جزء من بناية ذات استعمال سكتٍ الحق في العدول في آجل أقصاه سبعة أيام 

، ولضمان حرية العدول (47)من اليوم الدوالي لأول تقديم  لرسالة تبليغ العقد ااحتسابه يبتدئ
حظر مبدئيا كل السكن من قانون البناء و  L.271-2خلبل ىذه الفتًة فإن نص الدادة 
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دفع لتسبيق خلبل ىذه الدهلة، فإيداع الضمان الدؤدى تنفيذا للعقد التمهيدي لحفظ الحق 
ىذا التسبيق، الدودع في حساب خاص مفتوح باسم صاحب  .يبقى في مصاف الاستثناء

إذا  و دون صعوبة حفظ الحق، غتَ قابل للتصرف فيو أو التنازل عنو أو الحجز عليو، يعاد ل
التمهيدي ىذا ولا يوجد مانع من صب إيداع الضمان بدجرد إبرام العقد  قرر خيار العدول.

   حتى ولو لم ينقضي أجل العدول.
لؽكن القول أن تسبيق الضمان لا يعد التزام بالشراء بالنسبة لصاحب حفظ  ،في الأختَ      

   Philipeستاذ يؤكده الأ وىو ما ؛وسيلة ضغط على إرادتو أكثر الحق، ولكنو يشكل

Malinvaud   وبخاصة النص الدرجعي الدتمثل في  القانونية، ، فحسبو النصوصوفريق بحثو
على صاحب حفظ  تفرض ،البناءالدتعلق ببيع العقار في طور  1967جانفي  03قانون 

من بينها الشراء برت شروط،  (obligations facultatives) اختيارية الحق التزامات
ول دون مبرر شرعي من طرف صاحب حفظ الحق، فإنو يفقد مبلغ إيداع وفي حالة العد

 .(48)الضمان
 التزامات المرقي العقاري ثاني:المطلب ال

يلتزم الدرقي العقاري طبقا لعقد حفظ الحق، بتخصيص الدلك العقاري الدقرر بناؤه أو في       
البناية المحفوظة أمام الدوثق، طور البناء لفائدة صاحب حفظ الحق، كما يلتزم بإعداد عقد بيع 

  كأثر من آثار نقل الدلكية العقارية.   وأختَا يلتزم بتسليمها
 البناية حفظالالتزام بتخصيص أو  الفرع الأول:

يعد التزام الدرقي العقاري بتخصيص أو حجز الدلك العقاري الدقرر بناؤه لفائدة 
تفاقات التي تسبق إبرام العقد باعتباره من قبيل الا صاحب حفظ الحق جوىر عقد الحفظ

 النهائي. 
  11-04وعلى الرغم من ألعية ىذا الالتزام، فإن الدشرع الجزائري ومن خلبل القانون 

منو  27مع العقد النهائي، فعرفت الدادة  حفظ الحق عقد موضوع قد وقع في خلط في برديد
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الدقرر بناؤه أو  بتسليم العقار ىذا العقد على أنو:"  العقد الذي يلتزم بدوجبو الدرقي العقاري
الدقرر بناؤه إلى صاحب حفظ الحق فور الانتهاء م العقار ي..."، فالالتزام بتسلفي طور البناء
موضوع العقد النهائي أي عقد البيع وليس موضوع عقد حفظ الحق، وكان  من البناء ىو 

فرنسي لعقد الحفظ في نص الأجدر بالدشرع الجزائري الإقتداء بالتعريف الذي وضعو الدشرع ال
الدتعلق ببيع العقار في طور البناء، حيث عرفتو  1967جانفي  03من قانون  11الدادة 

أو جزء من عقار للمشتًي في  بحجز عقارعلى أنو:" العقد الذي يلتزم بدقتضاه البائع 
 مقابل إيداع ىذا الأختَ ضمان في حساب خاص".
الدرسوم بلظوذج عقد حفظ الحق الدلحق  وقد حاول الدشرع تدارك الوضع من خلبل

نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البيع على التصاميم لدد المح 13-431التنفيذي رقم 
، ففي معرض برديد موضوع العقد نص على أنو:" يلتزم الدرقي العقاري للؤملبك العقارية

الملك الدعتُ أعلبه،  حفظ الحقلصاحب  بتخصيصبدوجب عقد حفظ الحق ىذا، 
بغرض اقتنائو عند ، الذي تم وصفو أدناه قاري المقرر بناؤه أو في طور البناء،الع

 .إبسامو..."
العقاري)الحاجز( ببيع العقار أو جزء من  يلزم الدرقيلا  فظفالالتزام بالتخصيص أو الح

؛ بل يلتزم وفقط بعدم بيع الجزء المحفوظ للغتَ في حالة إلصاز الحفظموضوع عقد العقار 
فالالتزام بالحفظ يرد   .(49)، و ىو الأمر الذي لغعلنا أمام الوعد بالتفضيللعقاريالدشروع ا

لزددة بصفة نهائيو،  ( غتَعلى عقار خصائصو الدقيقة )السعر بالتدقيق، آجال التسليم...
 contrat sui) لذذا السبب فإن عقد حفظ الحق يعد عقد ذو طبيعة خاصةو 

generis)(50)   على اعتبار أنو في حالة الوعد البيع من جانب واحد ؛ولا يعد وعد بالبيع 
بصفة دقيقة، كون إعلبن الرغبة من جانب  نددالزالعقار الدبيع والثمن  لابد أن يكون

 الدوعود لو يؤدي للبيع.
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علبوة على ماسبق، فإن الدرقي العقاري وخلبل مرحلة العقد التمهيدي يكون لا يزال 
، البحث في فرص لصاح الدشروع ؛ (phase de prospection) في فتًة بحث و استكشاف

 ،الحق المحدد للقواعد الدنظمة لنشاط التًقية العقارية 11-04ولذذا السبب يتيح لو القانون 
منو، الحق في الفسخ في أي وقت خلبل إلصاز الدشروع العقاري مع  32من خلبل نص الدادة 

م احتًام صاحب حفظ الحق لالتزاماتو، ضرورة قبول الطرف الآخر أو بطلب منو في حالة عد
من  R.261-31من خلبل نص الدادة وىو نفس الدسلك الذي أقره الدشرع الفرنسي 

؛ الشيء الذي يشكل قانون البناء والسكن مع ضرورة رد إيداع الضمان لصاحب حفظ الحق
ري يعارضون عقوبة تقابل الالتزام بالحفظ، وإن كان ىناك عدد من الدختصتُ في القانون العقا

، على اعتبار أن رد إيداع الضمان لا يعدو، مثلما تدل عليو تسميتو، أن (51)ىذه النظرة
نابذة عودة إلى الحالة السابقة عن التعاقد،  أي  "Restitutio in integrum"يكون لررد

 .عن الضلبل تلقائي لعقد حفظ الحق
بد من العودة إلى القواعد  والحقيقة أن القانون لم يضع عقوبات، وفي ىذه الحالة لا

العامة للمسؤولية العقدية؛ أي أن عدم تنفيذ الالتزامات من قبل الدرقي العقاري ينتج عنو 
التزامو بجبر الأضرار أي تعويض صاحب حفظ الحق عما لحقو من ضرر و ما فاتو من  

 كسب.  
 الالتزام بإعداد عقد البيع النهائي الفرع الثاني:

يعد من العقود التمهيدية التي تسبق عقد البيع  أن عقد حفظ الحق ،تقدمأشرنا فيما        
، فالدرقي لا ينقل ملكية ت شخصية بتُ طرفيوالا يرتب سوى التزامومن بشة فهو  النهائي،

العقار المحفوظ، غتَ أنو وبعد الانتهاء من الأشغال واستلبم البناية المحفوظة يلتزم بإبرام عقد 
المحدد للقواعد التي  11-04القانون  من 33الدادة  تنص ىذا السياق البيع النهائي، وفي

يتعتُ على الدرقي العقاري، بعد ثلبثة أشهر كحد  على أنو:" تنظم نشاط التًقية العقارية
البناية المحفوظة أمام أقصى، على إثر الاستلبم الدؤقت للبناية أو لجزء منها، إعداد عقد بيع  
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فالدرقي العقاري  ،"لكلي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحقالدوثق مقابل التسديد ا
ملزم بإعداد عقد البيع النهائي أمام الدوثق  في أجل أقصاه ثلبثة أشهر، تبتدئ من تاريخ 

 86-07للبناية المحفوظة، وىذا خلبفا لدا ىو مقرر في كل من القانون  (52)الاستلبم الدؤقت
 شريع الفرنسي.الدتعلق بالتًقية العقارية وكذا الت

الدتعلق بالتًقية العقارية، أوجبت على الدكتتب  86-07من القانون  38فنص الدادة       
من تاريخ توقيع ىذا العقد على الأقل  قبل شهر، مشروع عقد البيعأن يبلغ لحافظ الحق 

 70-91الذي لؼضع لإمكانية البطلبن، تبعا للشروط والأشكال التي نص عليها الأمر 
 لنصلالدتضمن تنظيم التوثيق، وىذا النص جاء مطابقا  1970ديسمبر 15في  الدؤرخ

تفرض  البناءالدتعلق ببيع العقار في طور   67-03من القانون  261-30الدادة ف الفرنسي،
على الحافظ أن يبلغ صاحب حفظ الحق بدشروع عقد البيع شهر على الأقل قبل التوقيع 

لغب أن تتم على النحو الدقرر في العقد التمهيدي؛ و كل  عليو، فالتوقيع على العقد النهائي
 تأختَ عن الآجال الدقرر يعد سبب  مقبول لعدول صاحب حفظ الحق. 

فهذا التبليغ، من شأنو أن يسمح لصاحب حفظ الحق من مقارنة كل من مضمون 
   لعقدين.مواطن التوافق والاختلبف بتُ اتقدير وبالنتيجة  ؛العقد النهائي والعقد التمهيدي

يسجل ن لا بد أ، أثره العيتٍ ىذا الأختَوحتى يرتب  علبوة على توثيق عقد البيع،و      
 التي تقضي وجزائري قانون مدني  793طبقا لأحكام نص الدادة ويشهر بالمحافظة العقارية 

ن أم سواء كان ذلك بتُ الدتعاقدي ،:" لا تنقل الدلكية والحقوق العينية الأخرى في العقاربأنو
عليها القانون وبالأخص القوانتُ التي إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص ، في حق الغتَ

  .(53)تدير مصلحة شهر العقار"
 الالتزام بالتسليمالفرع الثالث:

المحدد للقواعد التي  11-04 القانونمن  27الدادة  لغد ىذا الالتزام مصدره في نص     
التي تنص على أنو:" عقد حفظ الحق ىو العقد الذي يلتزم تنظم نشاط التًقية العقارية و 
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الدقرر بناؤه أو في طور البناء، لصاحب حفظ الحق، فور  بتسليم العقاربدوجبو الدرقي العقاري 
إنهائو، مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ"،  فالالتزام بالتسليم يعد أثر لعقد البيع النهائي، وفي 

من القانون الددني الجزائري على أنو:" الالتزام بنقل حق عيتٍ  167ىذا السياق تقضي الدادة 
، فرغم أنو في عقد حفظ الحق يتضمن الالتزام بتسليم الشيء والمحافظة عليو حتى التسليم"
أن الدرقي العقاري يكون ملزم  العقار لزل حفظ الحق غتَ موجود وقت إبرام العقد، غتَ

 .(54)از ويعد التزاما بنتيجةبإلغاده من خلبل التزامو بإبسام الإلص
 الخاتمة

الدشرع في إطار لرابهة أزمة  هتبنا ،يعد عقد حفظ الحق تقنية من تقنيات التًقية العقارية      
فإلى جانب تنويع الدتدخلتُ في سوق التًقية العقارية كان لابد من  ؛السكن التي تعرفها الجزائر

الدتعلق بالنشاط  93-03ب الدرسوم التشريعي بدوج و ، غتَ أنوتنويع آليات وعقود التدخل
ضمن القانون  و لردداد لتنظيمو علي، لأسباب تبقى لرهولة وقام الدشرع بالتخلي عن العقاري

 .المحدد للقواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية 04-11
ناؤه أو مقرر ب-موجود عقار غتَيرد على في كونو عقد حفظ الحق ل تبرز الألعية العملية      

ينطوي على عديد الدزايا والإلغابيات سواء بالنسبة للمرقي  ؛ وىو الشيء الذي-في طور البناء
 العقاري أو صاحب حفظ الحق؛

قد لا يلقى النجاح، فمن خطر الخوض في مشروع  ه عليويوفر  ،فبالنسبة للمرقي العقاري
 ل مشروعو الإسكانيمن خلبل اختبار مدى تقب السوق جس نبض ىذه الأداة  لؽكنوخلبل 

من  ، ىذاالذي يظهر من عدد الأشخاص الذين يريدون إبرام عقود حجز معو وىو الشيء
خاصة وأن  ،أمام الدؤسسات الدصرفيةيعد أداة لتعبئة الدوارد الدالية  . ومن جهة ثانية،جهة

قروض الدشرع أصبح لػظر إبرام عقود البيع على التصاميم عندما يلجأ الدرقيتُ لاستعمال ال
 أنو يشكل ضمانة مصرفية.على اعتبار  البنكية،
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فيسمح لو بحجز بناية أو جزء من بناية  ضمن الدشاريع  ،أما بالنسبة لصاحب حفظ الحق
العقارية الدقرر إلصازىا في انتظار توفتَه للموارد الدالية الغتَ متوفرة آنيا، كما يعد عقد حفظ 

مطابقة مضمون عقد البيع النهائي مع الالتزامات الحق مرجع يستند إليو في التأكد من مدى 
 التي أخذىا الدرقي على نفسو بداية. 

ما لؽيز عقد حفظ الحق ىو أنو عقد تبادلي، إذ يرتب التزامات متقابلة على كل من 
لفائدة صاحب حفظ الحق ،كما يلتزم الدرقي العقاري بتخصيص العقار موضوع العقد 

الآجال وطبقا للؤشكال الدقررة قانونا علبوة على تسليمو، و في بإعداد عقد البيع النهائي في 
كما أنو عقد ويلتزم بالشراء. الجانب الآخر، يلتزم صاحب حفظ الحق بإيداع تسبيق الضمان

، وأختَا يتم في شكل غتَ ناقل لدلكية العقار المحفوظ بل تنتج عنو التزامات شخصية فقط
نموذجي عقد حفظ الحق لدد المح 13-431 يفيذالتنمكتوب وفقا لنموذج حدده الدرسوم 

بدعرفة الدوثق وىو الأمر الذي يضفي عليو الطابع  وعقد البيع على التصاميم للؤملبك العقارية
 الرسمي بالنظر إلى صفة القائم بتحريره.

يبقى في الأختَ أن نشتَ أن الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق تبقى مثار جدل، غتَ  
 ذو طبيعة خاصةعقد جح، قياسا على ماىو الحال في فرنسا، يرى أنو أن الرأي الرا

(contrat sui generis) لؼتلف في جوىره وطبيعتو عن الوعد بالبيع. 
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