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 رقیة العقاریةمدى فعالیة عقد حفظ الحق في تطویر التّ 

 لشریف ا بحماوي كتورالدمن إعداد                                                       
 )أقسم (أستاذ محاضر                                                     

 كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة                                                            
  أدرار - أحمد درایةجامعة                                                            

 :ملخص 

تتناول الدراسة عقد حفظ الحق كإجراء من بین إجراءات بیع العقار 
وھو في طور الإنجاز، رغبة من المشرع في تمویل وتطویر الترقیة العقاریة، 

ومدى نجاعتھ في  القانونیةلذلك یتم التطرق إلى مفھوم ھذا العقد وطبیعتھ 
 ترقیة القطاع العقاري في الجزائر.

ھذا النوع من البیع یثیر بعض الصعوبات خصوصا من ذلك أن 
الناحیة العملیة، وھو ما یستلزم البحث في الضمانات التي كرسھا المشرع 
للمواطنین تجاه المرقین العقاریین من جھة، والالتزامات التي ألقاھا على 

   طرفي العقد من جھة أخرى.
 

Abstract : 
 

 The study deals with contract keeping the right measure of 
the sale of the property, which measures in progress, the desire of the 
legislator in the financing and development of real estate promotion, 
so be addressed to the concept of this contract and statutory nature and 
the extent of its effectiveness in promoting the real estate sector in 
Algeria. 

So that this type of sale raises some difficulties, especially in 
practice, which requires research in the guarantees enshrined in the 
legislature of the citizens towards Almrgin real estate on the one hand, 
and the commitments given by the parties to the contract on the other. 
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 : مقدمة
یعتبر السكن من أھم القطاعات التي تولیھا الدولة أھمیة خاصة، 
نظرا لكونھ القطاع الحساس والشغل الشاغل لدى المواطن الجزائري، لذلك 

یل ھذه السكنات وأوجدت عدة صیغ صبت الجزائر جھودھا على انجاز وتمو
 لبنائھا وتمویلھا.

فبعد تحرر الجزائر ودخولھا اقتصاد السوق الحر وانسحابھا من 
تمویل بعض النشاطات الحساسة، حینھا فتحت الباب أمام الخواص لتمویل ھذه 
النشاطات العقاریة تحت ضغط الصعوبات التي واجھتھا خصوصا فیما یتعلق 

 نجاز والجودة وغیرھا.بالتمویل وآجال الا

وبناء علیھ تم اعتماد المرقین العقاریین بموجب المرسوم التشریعي 
والذي ألغي نظرا للصعوبات التي كان یثیرھا خصوصا فیما یخص  93-03

المنظم لنشاط الترقیة  04-11المرقین العقاریین، وبعدھا صدر القانون رقم 
 نونیة ذات الصلة.العقاریة والمراسیم المنظمة لھ والنصوص القا

فبعد صدور ھذا القانون الذي رخص من خلالھ للمرقین العقاریین 
الاستثمار في العقار، استحدث أیضا صیغا جدیدة لبیع العقارات وھي في طور 
الانجاز وذلك رغبة منھ في تمویل ومتابعة ھذه المشاریع من طرف طالبي 

اء بھا المشرع الجزائري السكن. ویعتبر عقد حفظ الحق من بین العقود التي ج
والتي تربط المرقین العقاریین بطالبي السكن، وقد صدر في ھذا الشأن 

الذي یحدد  84-12المعدل للمرسوم التنفیذي  96-13المرسومان التنفیذیان رقم 
المتضمن  431-13كیفیة منح الاعتماد للمرقي العقاري والمرسوم التنفیذي 

 على التصامیم.نموذجي عقد حفظ الحق وعقد البیع 

والواقع أن عقد حفظ الحق نمط من أنماط بیع العقار وھو في طور 
الانجاز تبناه المشرع الجزائري رغبة منھ في تطویر سیاسة الترقیة العقاریة، 
إلا أن ھذه الصیغة من البیع قد تطرح صعوبات وإشكالات خصوصا من 

عة عقد حفظ الحق في الناحیة العملیة، وھو ما یدفعنا إلى البحث في مدى نجا
 تطویر الترقیة العقاریة؟ وما مدى ضمانات نقل الملكیة العقاریة في ھذا البیع؟
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ھذه الإشكالیة تقتضي منا البحث وفق منھج تحلیلي مقارن أحیانا مع 
التشریع الفرنسي حول ماھیة عقد حفظ الحق وآثاره (المبحث الأول) ومدى 

 ائر (المبحث الثاني).نجاعتھ في تطویر سیاسة السكن في الجز

نظرا للسیاسة التي اتخذتھا الجزائر من أجل ترقیة السكن وتوفیر أكبر عدد من 
السكنات للقضاء على مشكل السكن، فقد تبنى عدة أسالیب لبیع السكنات، ومنھا 
بیع السكنات وھي في طور الإنجاز. ومن بین ھذه الصیغ عقد حفظ الحق الذي 

المحدد لقواعد تنظیم نشاط  04-11وجب القانون تبناه المشرع الجزائري بم
، یحدد القواعد التي 2011فیفري  17المؤرخ في  04-11القانون ( )1(الترقیة العقاریة

 ).2001، السنة 14تنظم نشاط الترقیة العقاریة، ج.ر عدد 

ورغم أن ھذا النوع من البیع یحمل خصائص تمیزه عن البیوع الأخرى، إلا 
وتحدید الطبیعة القانونیة لھ، فتارة یمكن اعتباره عقد تمھیدي أنھ یصعب تكییفھ 

لبیع العقار المنجز، وتارة یمكن تكییفھ بأنھ عقد منفصل تماما عن عقد بیع 
، ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، عقد بیع 2015(انظر، نسیمة موسى، ). 2(العقار

 )93زائر، ص.العقار في طور الانجاز، أطروحة دكتوراه، جامعة الج

 المبحث الأول: مفھوم عقد الحفظ الحق وطبیعتھ القانونیة

 نتناول مفھوم عقد الحفظ ثم نبحث طبیعتھ القانونیة في المطلبین التالیین.

 المطلب الأول: مفھوم عقد حفظ الحق

المتعلق بالترقیة العقاریة بأنھ  04-11من القانون  26عرفتھ المادة 
العقاري بتسلیم العقار المقرر بناءه أو في طور  "عقد یلتزم بموجبھ المرقي

البناء لصاحب حفظ الحق فور إنھائھ، مقابل تسبیق یدفعھ ھذا الأخیر. یودع 
مبلغ التسبیق المدفوع من طرف صاحب حفظ الحق في حساب مفتوح باسم 

 17المؤرخ في  04-11(القانون  )3(ھذا الأخیر لدى صندوق الضمان والكفالة"

 .)26المادة  السابق، ،2011فیفري 

 03-67وقد تناول المشرع الفرنسي ھذا النوع من العقود بموجب القانون 
تحت مسمى عقود تحت الإنشاء وھو  11المادة  )4( 03/01/1967المؤرخ في

والذي یلتزم البائع بموجبھ ان یحجز جزء من  عقد ابتدائي یسبق العقد النھائي
یدفع ھذا الأخیر مبلغ من المال عقار، أو عقار كامل للمشتري على أن 
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كضمان یودع في البنك او لدى موثق في حساب خاص باسم صاحب حفظ 
 .)5(الحق

(Loi n67-03 du03 janvier 1967 relative aux ventes d’immeubles a construire 
et a l’obligation  de garantie a raison de vices de construction)   

، عقد حفظ الحق، الملتقى الوطني حول الترقیة 2012دوة اسیا،  ،انظر في ذلك( )5(
جامعة قاصدي مرباح  ،2012فیفري  28و 27العقاریة، الواقع والأفاق، المنظم یومي 

 .)3ص الجزائر، ورقلة،
بأن تعریف المشرع الجزائري لعقد حفظ  التعریفین نلاحظوبالمقارنة بین 

لط بین عقد حفظ الحق الابتدائي یخ مضبوطة حیثالحق جاء في صیاغة غیر 
 الحق انھفي تعریف حفظ  27والعقد النھائي فبالنظر الى طریقة صیاغة المادة 

عقد یلتزم بمقتضاه المرقي العقاري بتسلیم العقار المقرر بناؤه او في طور 
البناء لصاحب الحق فور بنائھ وكأنھ یشیر الى عقد بیع عادي نھائي وبنفس 

 على عاتق البائع والمشتري. الالتزام الذي یقع

والملاحظ أیضا أن المشرع الجزائري قد عاد إلى تسمیة عقد حفظ الحق في 
المتعلق  03-93بعد ما تخلى عنھا في المرسوم التشریعي  04-11القانون

بالترقیة العقاریة والذي لم یتضمن عقد البیع الآجل الذي یسبقھ عقد حفظ الحق 
الملغى متأثرا بالمشرع  )6( 07-86لقانون بعد ان كان قد نص علیھ في ا

حیث ان  ھذا الأخیر وبخصوص البیوع الواردة على العقارات ذات  الفرنسي،
وعقد بیع على التصامیم یمكن ان  الانجاز المستقبلي والمحددة بعقد بیع لأجل

 contrat préliminaireتكون مسبوقة بعقد حفظ الحق باعتباره عقد تمھیدي 
  )6(النھائي للعقد العقاري یمھد للإبرام

، المتعلق بالترقیة العقاریة ج.الرسمیة 04/03/1986المؤرخ في  07.86القانون رقم (
 .).ملغى05/03/1986، المؤرخة في 10العدد 

)7(
 .)96(انظر نسیمة موسى، ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، مرجع سابق، ص 

لى المشاكل التي عرفھا قطاع، ویرجع إعادة إقرار ھذا النوع من العقود إ
وخصوصا تصرفات بعض المرقین الخواص في التحایل على بعض الراغبین 
في اقتناء ھذه النوع من السكنات، حیث یتم إلزامھم بدفع بعض الأقساط دون 

و عقود تثبت أالقیام بتوثیق لھذا التصرف، ودون حصول ھؤلاء على سندات 
، تطور المركز القانوني للمرقي 2015مھدي، شعوة ()8(حجزھم لعقاراتھم السكنیة
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العقاري الخاص في التشریع الجزائري، اطروحة دكتوراه، جامعة الأخوة منتوري، 
 .)164قسنطینة الجزائر، ص 

 الطبیعة القانونیة وخصائص عقد حفظ الحق المطلب الثاني :

تتمیز ھذه الصیغة من العقود كما ذكرنا سابقا بخصائص متمیزة عن 
من العقود الأخرى العقاریة حیث جعلت البعض من الفقھاء یصنفھا  غیرھا

ضمن فئة العقود التمھیدیة السابقة عن التعاقد ومنھم من صنفھا كعقود مستقلة 
 بذاتھا.

 الفرع الأول: الطبیعة القانونیة لعقد حفظ الحق

النوع من العقود عبارة عن وعد بالبیع  اتجھ جانب من الفقھ أن ھذا
واحد معلقا على شرط واقف والمتمثل في إتمام العین العقاریة،  ملزم لطرف

حیث ان المحجوز لدیھ یرتب وعد بالبیع اذا أقام البناء ولكنھ حر في البناء من 
عدمھ، وفرق بعض الفقھاء ھنا بین أمرین حسب وقت إبرام العقد، فإذا أبرم 

ملزما بتنفیذ قبل الانتھاء من وضع مشروع البناء فأن المحجوز لدیھ  لیس 
إلا إذا اثبت الحاجز سوء نیتھ، أما إذا تم  مسؤولیةمشروعھ ولا تقوم علیھ أي 

التعاقد بعد إتمام المشروع ففي ھذه الحالة یصبح العقد وعد بالبیع ملزم لجانب 
ي ان للحاجز الحق في الرجوع في حین أن أواحد مع إمكانیة الرجوع 

  )9(بالتزامھ التعاقدي ورفض بیع العقارالمحجوز لدیھ تنعقد اذا اخل  مسؤولیة
انظر شعوة مھدي، تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشریع (

 .)172 ص الجزائري، المرجع السابق،
بینما یرى جانب آخر من الفقھ ومنھم الأستاذ جیرووم ھوییھ انھ من قبیل 

للشاري عقارا أو قسما من  العقود التمھیدیة والذي یتعھد فیھ البائع بان یحفظ
العقار مقابل ضمان إیداعا احتمالیا ویقتضي أن یتضمن ھذا الاتفاق بیانات 
 أساسیة حول المال المعني وتنفیذ الأشغال والمكان المحفوظ للشریك في

 )10(التعاقد

، ترجمة منصور القاضي، العقود الرئیسیة الخاصة، المجلد 2003انظر جیروم ھوییھ، (
 ).438د المؤسسة الجامعیة للدراسات والنشر والتوزیع، بیروت لبنان، صالاول، مج

واعتبره آخرون وعد بالتفضیل وھو صورة خاصة من صور الوعد بالبیع من 
جانب واحد، حیث یتفق مالك الشيء وشخص آخر یتعھد بمقتضاه الأول 
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تزم بتفضیل الثاني على غیره فالواعد بالتفضیل على خلاف الوعد بالبیع لا یل
لك رغب بالبیع ان یعرض ذ إذابالبیع في مواجھة الموعود لھ وإنما یلتزم فقط 

انظر محمد حسن قاسم، () 11(على الموعود لھ قبل غیره من الراغبین بالشراء
، القانون المدني، العقود المسمات، (البیع، التأمین، الضمان، الایجار) دراسة 2003

 .)125یروت لبنان، بدون رقم طبعة، صمقارنة، منشورات الحلبي الحقوقیة، ب
وما یرد على ھذا التكییف ان العقار محل العقد في الوعد بالتفضیل یجب ان 

على  یكون محددا تحدیدا كاملا ودقیق بینما لا یشترط ذلك في العقود التمھیدیة
فضلا على ان الثمن في الوعد بالتفضیل یكون عن طریق العرض غرار 

ا تقدیر الثمن في العقد التمھیدي یتم دون الحاجة لتدخل بطریقة تنافسیة، بینم
)12(من الغیر

انظر شعوة مھدي، تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في ( 
 )172 التشریع الجزائري، المرجع السابق، ص

 ما القضاء الفرنسي فقد فرقت محكمة النقض الفرنسیة بین حالتین :أ 

لحق قبل البدء تماما في بناء العقار المحجوز، ففي حالة عندما یبرم عقد حفظ ا
ھذه الحالة یكون العقد ھنا ذو طبیعة خاصة وملزما للجانبین، حیث یرتب 
التزاما على البائع بحجز وحدة سكنیة في البناء المراد إنشاءه للمشتري الحاجز 
 بینا یرتب على ھذا الأخیر التزاما بدفع مقابل نقدي ضمانا لھذا الحجز،

عقد الحجز في ھذه الحال وعدا  اعتبارخلصت المحكمة صراحة إلى عدم و
 .بالبیع من جانب واحد

اما الحالة الثانیة ما إذا ابرم العقد بعد الشروع في بناء العقار، فان العقد في 
ھذه الحالة یعتبر وعد بالبیع من طرف البائع ومقبول من طرف المشتري او 

)13(الحاجز
طور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في انظر شعوة مھدي، ت( 

 .)172 التشریع الجزائري، المرجع السابق، ص
من  27أما المشرع الجزائري ومن خلال استقرائنا للتعریف الوارد في المادة 

یتبین انھ اعتبره وعد بالبیع ملزم لجانبین حیث یلتزم بموجبھ  04-11 القانون
ناؤه أو في طور البناء لصاحب حفظ الحق فور المرقي بتسلیم العقار المقرر ب

 إنھائھ، مقابل تسبیق یدفعھ ھذا الأخیر.
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 : خصائص عقد حفظ الحق  الفرع الثاني

 لجانبین،من خلال ما سبق فان عقد حفظ الحق یمتاز بأنھ عقد ملزم 
 .غیر ناقل للملكیة وعقد شكلي

ود الملزمة لجانبین فھو : یعتبر عقد حفظ الحق من العق عقد ملزم لجانبین .أولا
ملزم بالقیام بكل  فالمرقي العقاري المتعاقدین،یرتب التزامات متقابلة على كلا 

ما من شأنھ أن یجعل صاحب الحق یستفید من العقار المحجوز الى غایة إعداد 
)14(عقد البیع للبنایة او قسم من البنایة محل الحق المحفوظ

انظر دوة اسیا، عقد ( 
 .)5اخلة في الملتقى الوطني حول الترقیة العقاریة، مرجع سابق، ص. حفظ الحق، مد

على ان  04-11من القانون رقم  31عقد غیر ناقل للملكیة : تنص المادة  .ثانیا
"یتم تحویل ملكیة العقار موضوع عقد حفظ الحق عند تاریخ التسدید النھائي 

طبقا للتشریع لسعر العقار المحفوظ، ویجب إعداد عقد البیع أمام موثق 
 المعمول بھ".

فعقد حفظ الحق لا یخضع لإجراءات الشھر العقاري ولا ینقل الملكیة ویبقى  
المرقي العقاري مالكا للعقار محل الحفظ الى غایة تحریر عقد البیع النھائي 
الذي یلي عقد حفظ الحق التمھیدي، الا انھ یرتب التزامات شخصیة على عاتق 

حفظ الحق، ورغم صدور التنظیم الجدید الخاص المرقي العقاري وصاحب 
إلا  431-13 بنموذج عقد الحفظ   في الشكل الرسمي بموجب المرسوم التنفیذي

نھ لا یعد عقدا ناقلا للملكیة، وتنتقل الملكیة عند إبرام العقد النھائي أمام الموثق أ
نات انظر، نسیمة موسى، ضما() 15(بین المرقي العقاري وصاحب الحق المحفوظ

 .)101صتنفیذ عقد الترقیة العقاریة، عقد بیع العقار في طور الانجاز، مرجع سابق، 
كان المشرع الجزائري قبل صدور المرسوم  : عقد حفظ الحق عقد شكلي .ثالثا

المحدد لصیغتي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم  431-13التنفیذي 
الملغى  07-86في القانون  یصنف عقد حفظ الحق بأنھ عقد عرفي، حیث انھ

من الأمر  12نصت صراحة على انھ " خلافا لأحكام المادة  31وبنص المادة 
والمتضمن تنظیم التوثیق، واحكام  1970-12-15المؤرخ في  91-70رقم 

، یحرر العقد التمھیدي المسمى عقد حفظ )16(من القانون المدني  71المادة 
)17(ات التسجیل"الحق في شكل عقد عرفي ویخضع لإجراء

 58-75الأمر رقم( 
والمتضمن القانون  1975سبتمبر  26الموافق لـ  1395رمضان عام  20المؤرخ في 

تنص  71المادة  2007ماي  13المؤرخ في  05-07المدني المعدل والمتمم بالقانون رقم 
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كون لھ اثر "الاتفاق الذي یعدلھ كلا المتعاقدین او احدھم بإبرام عقد معین في المستقبل لا ی
 ) "إلا إذا عینت جمیع المسائل الجوھریة للعقد المراد إبرامھ، والمدة التي یجب إبرامھ فیھا

 )107، یتضمن تنظیم التوثیق، ج.ر1970-12-15، المؤرخ في 91-70الأمر رقم ( )17(
الذي أورد في الملحق الثاني منھ الصیغة  431-13 وبصدور المرسوم التنفیذي 

اذ والتي تؤكد شكلیة ھذا النوع من العقود، لعقد حفظ الحق  لیةالقانونیة الشك
متعاملین في ھذا النوع ، للحفاظ على حقوق الكان لابد من إعطاء شكل قانوني

 من العقود.

 المطلب الثالث : آثار عقد حفظ الحق

عقد حفظ الحق یولد التزامات متقابلة على كل من المرقي وصاحب        
 .الحق

 الفرع الأول : التزامات المرقي العقاري

یلتزم المرقي العقاري بموجب عقد حفظ الحق بإنجاز العقار محل حفظ        
الحق وإتمامھ كما إنھ ملزم بتحریر العقد النھائي وتسلیم العقار حسب الشروط 

 .المتفق علیھا

على  نجازبالإالالتزام بالإنجاز: لم یتطرق المشرع الجزائري لتعریف للالتزام 
عكس المشرع الفرنسي الذي عرفھ في المادة الأولى من قانون البناء والسكن 
الفرنسي على انھ" یعتبر العقار تام الإنجاز إذا كانت الأعمال قد نفذت 
ووضعت عناصر التجھیز الضروریة لإستعمال المبنى وفقا للغرض المعد لھ 

ي وجزاء الإخلال بھا في عقد البیع على أنظر قاشي علال، التزامات المرقي العقار( )18("
التصامیم، الملتقى الوطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر، الواقع والأفاق، المنظم یومي 

 )287، جامعة قاصدي مرباح ورقلة ص2012فیفري  28و 27

فیلتزم المرقي العقاري بإنجاز العقار محل حفظ الحق والإنجاز ھو البناء   
 كان محل العقد بنایة كاملة، أو الالتزام ببناء جزء من البناء.والاكتمال إذا 

و أوالمقصود بجزء من البناء ھو قسم من البنایة قد یكون شكة من عمارة  
أنظر مسكر سھام، التزامات المرقي ( )19(طابق من بنایة في البنایات الفردیة 

جامعة الأخوة منتوري  العقاري المترتبة عن بیع السكنات الترقویة، أطروحة دكتوراه،
 )338، ص2016قسنطینة، منشورة، 
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الالتزام بالمطابقة : فیجب على المرقي تطبیق المواصفات الھندسیة  .أولا
 احتراموالشكلیة المتفق علیھا في بناء العقار محل عقد حفظ الحق، وكذا 

المعاییر المدرجة منھا الأرضیة  ومدى صلاحیتھا للبناء، ونوعیة الأساسات، 
أنظر نسیمة موسى، ( )20(احترام المواصفات المطلوبة في مواد البناء والقیاساتو

 )53ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، مرجع سابق، ص
یلتزم المرقي العقاري  بتحریر :  الالتزام بالتسلیم وتحریر العقد النھائي .ثانیا

 04-11القانون  من 33عقد البیع في الآجال المحددة قانونا فقد نصت المادة 
) ثلاثة أشھر كحد أقصى على اثر 3"بتعین على المرقي العقاري بعد (

الاستلام المؤقت المؤقت للبنایة او لجزء منھا بإعداد عقد بیع البنایة او جزء 
من البنایة المحفوظ أمام المــوثق مقابل التسدید الكلي لسعر البیع من طرف 

 صاحب حفظ الحق".

 (المقاولین، مجرد تسلمھ لأشغال البناء من المكلفین بذلكفالمرقي العقاري ب 
یجب علیھ تحریر عقد البیع لصاحب الحق، وذلك  ،رالمثبت بمحض المھندسین)

تحت طائلة العقوبات المقررة  في ظرف ثلاث أشھر من تاریخ تسلم العقار ذلك
على  ، وبتحریر عقد البیع النھائي أمام موثق،04-11من القانون  73بالمادة 

صاحب حفظ الحق تكملة السعر النھائي للبیع، وتتم تسلیم ملكیة العقار 
أنظر مسكر سھام، إلتزامات ( )21(المحجوز للمشتري بعد شھر العقد وتسجیلھ

 )259المرقي العقاري المترتبة عن بیع السكنات الترقویة، مرجع سابق ص
 74-75الأمر  من 16و 15وتنتقل الملكیة بشھر عقد حفظ الحق طبقا للمواد 

 تحیث نص )22(المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقار
"ان العقود الإداریة والاتفاقات التي ترمي الى إنشاء أو نقل او  16المادة 

حتى بین الأطراف إلا  أثرلھا  نلا یكوتصریف او تعدیل او انقضاء حق عیني 
ذي  8، مؤرخ في 74-75الامر ( (22)من تاریخ نشرھا في مجموعتھ البطاقیة" 

، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام 1975نوفمبر  12الموافق لـ  1395القعدة عام 
 .)92وتأسیس السجل العقاري، ج الرسمیة عدد

 الفرع الثاني : إلتزامات صاحب الحق

واجبا  04-11: اعتبره القانون  الالتزام بالتسبیق المالي لثمن العقار .أولا
شخصیا من طرف صاحب الحق المحفوظ حیث یتم ایداعھ لدى  وإلتزاما
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من نفس  52صندوق الضمان والكفالة المتبادلة باسھ الخاص، وحددت المادة 
في المئة من السعر التقدیري للعقار  20القانون نسبة التسبیق والمتمثلة في 

المعتمد لعقد  النموذجالمتفق علیھ وھي نفس النسبة التي جاءت في صیاغة 
صندوق الضمان والكفالة المتبادلة یمثل ضمان  اختیارحفظ الحق، كما ان 

أنظر نسیمة موسى، ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، مرجع ( (23).لصاحب الحق
 )53سابق، ص

من القانون  32 الالتزام بالشراء ودفع المبلغ النھائي : نصت المادة .ثانیا
ظ الحق فسخ العقد في أي وقت على انھ یمكن بطلب من صاحب حف 11.04

خلال إنجاز المشروع العقاري، وفي ھذه الحال یستفید المرقي العقاري من 
 من مبلغ التسبیق . % 15نسبة 

فالتزام صاحب حفظ الحق بالشراء إلتزام اختیاري فیمكن لھ الشراء ویمكن لھ  
غ ان یعدل عن قراره ویستفید المرقي مقابل ذلك من نسبة اقتطاع من مبل

التسبیق، ویعتبر بعض الفقھاء إن التسبیق المالي المودع یعتبر ضمان ووسیلة 
انظر دوة اسیا، عقد حفظ الحق ( (24)ضغط على صاحب الحق لإلزامھ بالشراء

 ).10مداخلة في الملتقى الوطني حول الترقیة العقاریة، ص

العقار وكنتیجة لتنفیذ صاحب الحق التزامھ بالشراء فیلتزم بدفع بقیة ثمن  
 المتفق علیھ، حتى یتم إبرام العقد النھائي ونقل الملكیة.

المبحث الثاني : مدى نجاعة عقد حفظ الحق في تطویر سیاسة السكن في 
 الجزائر

عقد حفظ الحق العقاري كغیره من الصیغ العقاریة الأخرى وضع 
لتنمیة النشاط العقاري واثراء منظومة السكن ومدى فعالیتھ یتوقف على 

متیازات والضمانات التي یوفرھا لجلب المكتتبین طالبي السكن، ومدى الا
 تأثیره في سیاسة السكن في الجزائر

 المطلب الأول : ضمانات أصحاب الحقوق في عقد حفظ الحق

قر المشرع الجزائري والفقھ المقارن ضمانات لصاحب الحق في ھذا أ
إفلاس المتعاملین النوع من العقود حمایة لھ من الطرق الغیر مشروعة و

 العقاریین.
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 04-11الفرع الأول : ضمانات في إطار قانون  نشاط الترقیة العقاري 

: أنشأ ھذا الصندوق  صندوق الضمان والكفالة المتبادلة كآلیة للضمان .أولا
والمتضمن  1993ینایر 19المؤرخ في  01-93بموجب المرسوم التشریعي 

قاري الانتساب لھذا الصندوق، والاكتتاب قانون المالیة، ویجب على المرقي الع
فیھ قصد ضمان تسدید مبالغ التسبیق من أصحاب الحقوق، وتأمینا على 

 25)المشروع المتضمن العقار محل البیع، وقصد تغطیة عجزه المالي وإفلاسھ 

 .)12أنظر نسیمة موسى، ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، مرجع سابق، ص(

والمھام المنوطة بھ في نشاط  11.04ذه الھیئة في القانون وقد أورد المشرع ھ
مھمة السھر على وضع  2/ف55الترقیة العقاریة حیث أوكل الیھ في المادة 

الضمانات والتأمینات التي یلتزم بھا المرقون العقاریون عند الاكتتاب، كما ان 
نیین في المقت الدائنینحل الصندوق لھ حق الامتیاز الصف الأول في الحلول م

 من نفس القانون. 58حالة إفلاس المرقي العقاري بنص المادة 

على  04-11من القانون  17ضمان التنفیذ التام لأشغال الانجاز : نصت المادة 
"یتولى المرقي العقاري تنسیق جمیع العملیات وكذا تنفیذ أشغال الإنجاز"  ان

مقتني للعقار تعیین وھو التزام تعاقدي بتحقیق نتیجة، وعلى صاحب الحق  ال
اي عیب ظاھر أثناء عملیة التسلیم، وتدوین تحفظاتھ في محضر التسلیم حیث 
یلتزم المرقي العقاري بإصلاح العیوب، واذا ظھر العیب خلال السنة الموالیة 
لتسلم المقتني العقار فیتعین علیھ توجیھ إخطار مكتوب للمرقي العقاري طبقا 

صبایحي ربیعة، الضمانت المستحدثة ( (26)ي الجزائريمن القانون المدن 119للمادة 
، الملتقى الوطني حول 04-11في بیع العقار على التصامیم على ضوء احكام القانون 

 .)2012فیفري  28-27الترقیة العقاریة في الجزائر واقع وآفاق یومي 

الضمان العشري : یعتبر الضمان العشري من التزامات المرقي العقاري  .ثانیا
المفروضة بعد  الالتزاماتفي نشاط الترقیة العقاریة، واعتبره المشرع من 

الاستلام النھائي للعقار المنجز، وھي تحمل التزامات ما یحدث للعقار من تھدم 
نسیمة موسى،  أنظر( (27)كلي او جزئي، وكل عیب یھدد سلامة العقار وصحتھ 

 .)148ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، مرجع سابق، ص
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 : ضمانات القوعد العامة في القانون المدني الفرع الثاني

من القانون  371الالتزام بضمان التعرض والإستحقاق : تنص المادة  .أولا
"یضمن البائع عدم التعرض للمشتري في الانتفاع  ني الجزائري علىدالم

تزم فیل و بعضھ سواء كان التعرض من فعلھ ھو او من فعل الغیر"أبالمبیع كلھ 
و قانونیا، كما یلتزم أكان مادي او معنویا  البائع التعرض من جانبھ سواء

محمد  (28)بالتعرض الصدر من الغیر والذي یستند إلى حق یدعیھ على المبیع
دراسة  (عقد البیع والمقایضة، ، الواضح في شرح القانون المدني2012صبري السعدي، 

 305عین ملیلة الجزائر ،ص ھدى للنشر والتوزیع،مقارنة في القوانین العربیة)، دار ال

الالتزام بضمان العیوب الخفیة : المرقي العقاري ملتزم بضمان العیوب  .ثانیا
من القانون المدني، المحددة لشروط  379الخفیة طبقا للقواعد العامة  في المادة 

 بحیث یشترط ان یكون خفیا ومؤثرا وان یكون المشتري جاھلا العیب الخفي،
 بھ.

((ویختلف ضمان العیوب الخفیة في القواعد العامة عنھ في الضمان العشري 
في كون ان الأول اشمل من الثاني، فالأول یتعلق بجمیع العیوب التي تنقص 
من قیمة ومنفعة البناء، اما العیب الخفي في الضمان العشري فھو العیب الذي 

ا، مسؤلیة المرقي العقاریفي إطار عقد بن تریعھ مھ( (29).یھدد متانة وسلامة البناء))
 )34، ص 2014، سنة 1الترقیة العقاریة، مذكرة ماجستیر، جامعة الجزائر

 المطلب الثاني : مدي تأثیر عقد حفظ الحق في سیاسة السكن

لا شك في أن الجزائر قد اعتمدت عدة صیغ لتطویر السیاسة الترقویة، 
التمویل العقاري من جھة، لذلك اعتمدت عقد حفظ الحق وذلك تحت ضغط 

وطلبات المواطنین من خلال تنوع عروض السكن من جھة أخرى، وھو ما 
جعل المشرع الجزائري یشرك القطاع الخاص في السیاسة الترقویة، بعدما 
كانت حكرا على دواوین الترقیة العقاریة. فأصبح الآن بإمكان الأشخاص 

 الخاصة اكتساب صفة المرقي العقاري.

-11اد المشرع ضبط أحكام نشاطات الترقیة العقاریة من خلال القانون فلقد أع
السابق الذكر، حیث نوع في طرق الحصول على السكن مشترطا إنجازھا  04

حیث  )4انظر، مسكر سھام، المرجع السابق، ص () 30(من طرف المرقي العقاري



 ، ا�جزائر2مخ�� القانون والعقار، جامعة البليدة                                  مجلة القانون العقاري             

 

52 
 

ات التي نظم العلاقة بین المستفید والمرقي العقاري من خلال توفیر الضمان
 تحمي حقوق كل منھما.

منھ أھداف السیاسة الترقویة بنصھا على أنھ "تحدید  2وقد أكدت المادة 
 الشروط التي یجب أن تستوفیھا المشاریع المتعلقة بنشاطات الترقیة العقاریة.

 تحسین الأنشطة العقاریة وتدعیمھا؛ -
ین تحدید القانون الأساسي للمرقي العقاري وضبط مضمون العلاقة ب -

 المرقي والمقتني؛
 تأسیس انتیازات وإعانات خاصة بمشاریع الترقیة العقاریة". -

 

 : خاتمة

نظرا للصعوبات التي تتجسد على أرض الواقع بعد صدور كل قانون 
لنشاط الترقیة العقاریة، وھو ما جعل المشرع الجزائري یقوم بإصدار 

ثغرات وحمایة مقتني مجموعة من القوانین المتعاقبة، رغبة منھ في سد تلك ال
 السكنات.

ولقد ثبت من الدراسة الدور البارز الذي حققتھ الترقیة العقاریة بعدما 
تبنى المشرع الجزائري صیغة البیع عن طریق عقد حفظ الحق، حیث أصبح 
یسمح للحاجز بضمان حجز العقار وھو في طور الإنجاز مقابل دفع التسبیق، 

از ھذه السكنات بالاعتماد على ھذا حیث یسھل على المرقي العقاري إنج
التمویل. فیصبح بمنأى عن طلب رؤوس الأموال من الخزینة أو الاقتراض من 

 البنوك.

ویلاحظ عملیا أن لجوء المرقین لھذا النوع من الصیغ نادر جدا، حیث 
أنھم یفضلون عقد البیع على التصامیم، لرغبتھم في تمویل نشاطاتھم عن 

فضلا عن الشروط والتأمینات التي یتطلبھا البنك  طریق أموال المقتنین.
 وشروط الآجال.

وعلى الرغم من الضمانات التي جسدھا المشرع لحمایة مقتني السكنات 
وترقیة النشاط العقاري إلا أن ھناك ثغرات من خلالھا یتمكن بعض المرقین 

 : القانونیة وعلیھ نوصي بما یلي التزاماتھمالعقاریین من التھرب من 
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  بد من فرض رقابة صارمة لتطبیق الالتزامات الملقاة على الطرفین؛ لا -
سحب الاعتماد من كل مرقي عقاري یخالف الالتزامات الملقاة علیھ أو  -

 یستعمل الغش والتھرب؛
إعطاء صاحب حفظ الحق في استرداد مبلغ التسبیق في حالة فسخ العقد  -

مل بسبب مراجعة السعر لأسباب مشروعة، كأن یتعذر علیھ دفع المبلغ بالكا
 خلافا لما ورد في العقد.

 :  الھوامش
 

 : المراجع

 : النصوص القانونیة -

سبتمبر  26الموافق لـ  1395رمضان عام  20المؤرخ في  58-75 الأمر رقم-1
المؤرخ  05-07والمتضمن القانون المدني المعدل والمتمم بالقانون رقم  1975

 2007ماي -13في 

نوفمبر  12الموافق ل  1395ذي القعدة عام  8ؤرخ في ، م74-75 الامر-2
، یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل العقاري، ج 1975

 92الرسمیة عدد

، یتضمن تنظیم التوثیق، 1970-12-15المؤرخ في  ،91-70رقم  الأمر-3
 107ج.ر.

نشاط ، یحدد القواعد التي تنظم 2011فیفري  17المؤرخ في  04-11 القانون-4
  2001، السنة 14ر عدد .الترقیة العقاریة، ج

، المتعلق بالترقیة العقاریة ج. 04/03/1986المؤرخ في  07.86رقم  القانون-5
 .ملغى.05/03/1986، المؤرخة في 10الرسمیة العدد 

6- Loi n67-03 du03 janvier 1967 relative aux ventes 
d’immeubles a construire et a l’obligation  de garantie a raison 

de vices de construction 
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 18، الموافق ل 1455صفر  15مؤرخ في  431-13تنفیذي رقم  مرسوم-7
یحدد نموزجي عقد حفظ الحق وعقد البیع على التصامیم، ج.ر  2013دیسمبر 

 66العدد

 : المؤلفات -

مجلد ال جیروم ھوییھ، ترجمة منصور القاضي، العقود الرئیسیة الخاصة، -1
 بیروت لبنان، مجد المؤسسة الجامعیة للدراسات والنشر والتوزیع، الاول،

 ؛2003 سنة
التأمین،  (البیع، محمد حسن قاسم، القانون المدني، العقود المسمات، -2

دراسة مقارنة، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت  الایجار) الضمان،
 2003سنة  بدون رقم طبعة، لبنان،

(عقد البیع  الواضح في شرح القانون المدني محمد صبري السعدي، -3
دراسة مقارنة في القوانین العربیة)، دار الھدى للنشر  والمقایضة،
 305ص ،2012 عین ملیلة الجزائر، والتوزیع،

 : الرسائل والمذكرات -

 أطروحات الدكتوراه .أ

ر نسیمة موسى، ضمانات تنفیذ عقد الترقیة العقاریة، عقد بیع العقار في طو -1
 2015الانجاز، اطروحة دكتوراه، جامعة الجزائر، 

تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في  عوة مھدي،د. ش -2
قسنطینة  جامعة الأخوة منتوري، ، اطروحة دكتوراه،الجزائريالتشریع 
 2015الجزائر، 

د. مسكر سھام، إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عن بیع السكنات  -3
 338، ص2016 الأخوة منتوري قسنطینة، جامعة ویة، أطروحة دكتوراه،الترق

 مذكرات ماجستیر .ب

 ،في إطار عقد الترقیة العقاریةالمرقي العقاري  مسؤولیةبن تریعھ مھا،  -1
 2014، سنة 1جامعة الجزائر مذكرة ماجستیر،
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 :  المقالات -

ة العقاریة، الواقع ترقیدوة اسیا، عقد حفظ الحق، الملتقى الوطني حول ال -1
،جامعة قاصدي مرباح ورقلة  2012فیفري  28و 27، المنظم یومي والافاق

 2012،الجزائر،سنة

المستحدثة في بیع العقار على التصامیم على  الضمانات صبایحي ربیعة، -2
، الملتقى الوطني حول الترقیة العقاریة في الجزائر 04-11ضوء احكام القانون 

  2012فیفري  28-27واقع وآفاق یومي 

  


