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 ا أ ما بعدني ل فضل الله ع  لاوليه ل صل ا  نكن لنهذا ولم ل نا ق الحمد لله الذي وف 

من تتسابق الكلمات لتخرج معبرة عن مكنون ذاتها من علمتني لمتواضع ا لى عمل اثمرة هذا الأ هدي 

وعندما تكسوني الهموم أ س بح في بحر حنانها ليخفف من أ لامي ..  وعانت الصعاب ل صل ا لى ما أ نا فيه

 العزيزةأ مي 

 رحمهٌ الله الكريم ولم تمهله الدنيا ل رتوي من حنانه.. أ بي  ا لى من افتقده في مواجهة الصعاب

 وأ سكنه فس يح جنانه

تمام هذا العمل من قريب أ و بعيد بدأ  من أ فراد أ سرتي الصغيرة  س ندي في الدنيا و ا لى من ساعدني في ا 

 و رحاب وبشرى سارة ىنور الهد ،زوجتي الغالية و فراشاتي منال فاطمة الزهراء

و ا لى كل ال صدقاء و ال حباب من دون اس تثناء وكل أ ساتذتي الكرام ورفقاء الدراسة وكل من سقط 

 سهو من قلمي

 . يس تفاد منه  لي هذا نفعاعالى أ ن يجعل عمتير أ رجوا من الله ل خوفي ا

 دنيــــــم 

  



 انـــــرفــعر و ــــشك

يَّ وَأنَْ أعَْمَلَ صَالِّحًا ترَْضَاهُ  (( َ َّتيِّ أَنعَْمْتَ علََيَّ وَعلَََٰ وَالدِّ عْمَتكََ ال عْنيِّ أنَْ أَشْكُرَ نِّ رَب ِّ أَوْزِّ

الِّحِّيَ  كَ الصَّ بَادِّ لنْيِّ بِّرَحْمَتِّكَ فيِّ عِّ  ( سورة النمل91) )) وَأَدْخِّ
نجاز و اجتهاد تكللت بعد رحلة بحث و جهد لا أ ن و  عز وجلالله هذا البحث، نحمد ا ب  الا يسعنا ا 

الذي قبل الا شراف علَ هذه أ حمد النوعي ا لى س يادة الدكتور  عبارات الشكر و التقدير بأ سمى نخص

 وصبر علينا وأ نار لنا طريق البحث العلمي والذي لم يدخر أ ي جهد في المذكرة

رشادنا وتقديم النصائح  .ا 

نشغالاتهم قبلوا مناقشة هذه هم ائها ، فجز اثر ا  المذكرة ، وتصويبها و  ل عضاء لجنة المناقشة الذين بلرغم من ا 

 الله عنا كل خير

لنا من جهد ونصح الخاص علَ ما قدموه القـانون  دفعة نا أ س تاذتنا الكرام الذين أ شرفوا علَ تكوين لكل  

دارة كلي  عمار ثليجي ال غواط.بجامعة  ة الحقوقومعرفة و ال س تاذة القـائمي علَ  ا 

لى  بأ رقى وأ ثمن عبارات كما لا ننسى أ ن نتقدم  ين اننوا عونا لنا في بحننا هذا ونورا الذالشكر و العرفـان ا 

ا لى من زرعوا التفـاؤل في دربنا وقدموا لنا المساعدات  أ حيانا في طريقنا يضيء الظلمة التي اننت تقف

 والمعلومات والتسهيلات
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 ا لى نبع الحنان التي أ تمنى لها الدرجات العليا في الجنان .....................أ مي ثم أ مي ثم أ مي

 لا محدود أ شكرك ا لى يوم الخلود  ا لى أ غلَ من في الوجود الذي أ عطى العطاء

 والدي 

 يرة الصغ عائلتيا لى من انن لي الفضل و الحظ و اننوا س ندا لي في حياتي.......

 زوجتي و أ بنائي 

 دربي  ءا لى أ صدقائي و رفقا

  عمار ثليجي بل غواط قسم الحقوق طلاب جامعة أ س تاذتي و ا لى كل 

 م سهواتها لى كل من نسي

 

 

 بــــــــــــــوسدرة مــــــــــراد



 

 

 

 مقــدمــة عــامــة
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  مقدمة

 والشرب عن الحاجة إلى المأكل ةتلا تقل أهميمن الحاجات الملحة للفرد حيث يعتبر السكن 

ية كبيرة ولته أهم والملبس، ويعد توفير سكن لائق من أهم انشغالات الدولة الجزائرية لذلك

على  تعمل باعتباره يمثل عنصر جوهري لعملية التنمية الاقتصادية والاجتماعية للبلاد، حيث

دف به توفير عرض سكني متنوع وملائم لمختلف الشرائح الاجتماعية ضبط السوق العقارية

يث ح من الدستور67تأمين ولوج المواطنين إلى السكن فهو حق مكرس دستوريا ضمن المادة 

 : تنص على ما يلي

 .تشجع الدولة على إنجاز المساكن " 

  .1"على سكنتعمل الدولة على تسهيل حصول الفئات المحرومة 

 أخذت الدولة على عاتقها مسؤولية تسهيل الحصول على السكن خاصة للفئات المحرومة ومنه

 على أساس مبدأ لا كرامة للمواطن دون سكن لائق وذلك من خلال تجنيد كل الوسائل المادية 

 لسكن،ا هذه الأهمية التي يكتسيها ونظرا ل المتاحة لتلبية الطلب المتزايد على السكن شريةالبو

لمجهودات التي بذلتها االجزائر إلى اليوم بالرغم من ولا زالت تعاني منها ولأزمة السكن التي 

 في هذا الميدان للتقليص منها، قام المشرع الجزائري باستحداث صيغة جديدة للاستثمار في 

العقاري كما تشجيع الاستثمار  إطار هذا المجال أطلق عليها اسم الترقية العقارية التي تمكن من

 2 .07-86تسهل الحصول على الملكية العقارية وذلك بموجب القانون رقم 

 لماليةالأهداف المرجوة منه بسب انخفاض الموارد ا86-07 ونظرا لعدم تحقيق القانون رقم

ار لجزائري بإصداللجزائر، وعدم الاعتراف بصفة المرقي العقاري للخواص، قام المشرع 

لبيع بناء كما استحدث تقنية ا86-07 الذي ألغي بموجبه القانون93-03) (، التشريعي المرسوم

 ن حيثمحيث يعتبر هذا الأخير صيغة مستحدثة للبيوع العقارية في الجزائر  على التصاميم

رات با بالثغمشو والتنظيم والممارسة الميدانية،إلا أن التنظيم القانوني لهذا العقد جاء منقوصا 

 .لطرفي العقد وخصوصا المشتري حماية القانونيةبما لا يجعله يكفل ال

 ونتيجة للإشكالات القانونية الكثيرة التي كشفها الواقع العملي دعت الحاجة إلى ضرورة مراجعة

الإطار التشريعي للترقية العقارية قصد تأطيرها وضبطها أكثر، وقد تم ذلك فعلا بصدور 

 ثم تلاه المرسوم التنفيذي رقم 03-93التشريعيالذي ألغى المرسوم   043-11القانون رقم 

                                     
الدستوري، الجريدة الرسمية للجمهورية  المتضمن التعديل2016مارس ،06الموافق لـ 1437جمادى الأولى 26المؤرخ في 01-16أنظر القانون رقم  1

 2016مارس 07 مؤرخة في 14الجزائرية، العدد ،
 مارس 10المؤرخة في 10الجزائرية، العدد المتعلق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية للجمهورية 1986مارس 04المؤرخ في 07-86القانون رقم 2

1986 
 الرسمية للجمهورية الجزائرية، العدد رقم يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الجريدة2011، فبراير 17المؤرخ في 04-11القانون رقم 3

 2011مارس 06 صادرة بتاريخ14



 ب
 

التي تنظم نشاط الترقية العقارية إلى ثلاثة أنواع من العقود المتعلقة  المحددّ للقواعد 431-13

 :العقارية و هي على التوالي بالترقية

 26 ) المادة)عقد بيع عقار منجز   -

 27-29-30-31-32- 33) ) عقد حفظ الحق المواد -

 2-29-34-36-37-38-39) على التصاميم (المواد عقد بيع -

 الموضوع أهمية خاصة نظرا لضرورة تلبية الطلب المتزايد على السكن من حيث يكتسي هذا

ما سبق كالعقارية  جهة، ومن جهة أخرى تعددّ التشريعات و القوانين الصادرة في مجال الترقية

استيعاب المكلفين بالترقية العقارية  جة عدمل عديدة ميدانيا نتيكره. فقد عرف هذا النشاط مشاكذ

المتداخلة، آما أن المستفيدين من السكن الترقوي  أو المرقين العقاريين للنصوص المتعددّة و

ل كو مما أدى إلى تفشي الرداءة في عملية الإنجاز و عدم الإتقان المرقين يجهلون حقوقهم لدى

 في سلامتهم و أمنهم. فالتصرف في مجال سلبا على العمران وعلى المستفيدين نعكسإهذا 

الطرفين: المرقي  الترقية العقارية غالبا ما يرد على عقد البيع نظرا لما يوفره من ضمانات لكلا

البيوع، إلا أنه يمكن تصنيفها  و المستفيد، وعلى هذا الأساس نظّم المشرع الأنواع الثلاثة من

بعقد بيع لعقار في طور  منجز،أما الثاني فيتعلق إلى نوعين، يتمثل الأول في عقد البيع لعقار

 .التصاميم وعقد حفظ الحق يتمحور في عقد البيع على الإنجاز

 الخوض فيمما دفعنا إلى  فيما سبق تناوله قلةو هذا الموضوع هإن سبب اختيار 

 تنا أثناءهالصعوبات التي واجومن أهم  هإبرام عنالعقد و الآثار المترتبة  هذاخصوصية 

إعتمدنا على ذكاء وخبرة الأستاذ لكن  المراجع و نقصهحديث النشأة الذا الموضوع هل دراستنا

كذا  ونعم المشرف والموجه و الناصح الأمين في إرشاداته وتوجيهاته المشرف والذي كان لنا 

  . حفظ الحق بعض الدراسات السابقة حول موضوع عقد على 

متعددة ومترابطة وكذلك الإحاطة  تمامهيثره من نقاط اذه المذكرة لما هوللإلمام بموضوع 

 ؟ عقد حفظ الحق المشرع كيف نظم :أكثر بموضوع عقد حفظ الحق نطرح الإشكالية التالية

 ي من خلال تحميل النصوصليلج التحهى المنلعتمدنا ععلى هذه الإشكالية إلإجابة ول

 الذي يحدد13-431 المرسوم التنفيذي رقموكذلك 11-04 ا القانون رقمهالقانونية التي تناول

 : قسمنا موضوعنا على النحو التاليو  ى التصاميم وعقد حفظ الحقلنموذج عقد بيع ع

ذا هموضوع  تحديد الإطار القانوني لعقد حفظ الحق من خلال بيانحيث سنحاول الفصل الأول 

وفي  حفظ الحق روط تكوين عقدالعقد وكذلك علاقة العقد بالمجال الترقية العقارية بإضافة إلى ش

 يئةهمعرفة المسؤولية القانونية بين الأطراف المتعاقدة وكذلك معرفة ال الفصل الثاني سنحاول 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجال الترقية  هوالمدعمة لتمويل الترقية العقارية 

ذا قصد توفير الحماية هالمشترون, وا هيئة ضمان لتسديدات التي يدفعها هباعتبار العقارية



 ج
 

 . 04-11قانون رقمللذا النوع من العقود وفقا هاللازمة لصاحب حفظ الحق عند إبرام  القانونية



 

 

 

 
 

 ولفصل الألا

 تكييف عقد حفظ الحق

 وتكوينه 
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   تمهيد  

 

التملك  لاشك أنه إذا أجيب على سؤال مضمونه مفهوم عقد حفظ الحق الذي يعتبر حق

عرف حاجته الملحة  والحفاظ على الملك ، فأصبحت الملكية العقارية من أولوياته الإنسان بعد أن

 صطدامه بأزمة السكن وإن وجد إ أنه واجهته صعوبات مريرة ألا وهي عراقيل ، فيها للسكن ، إلا

قطاع السكن من القطاعات الرئيسية ومن أكثر  سكن فدخله لا يسمح له باقتنائه ، فلما كان ذلك كان

من خلال تشريعاتها القانونية ، وكان الاهتمام بهذا القطاع  وأهم المواضيع التي تهتم بها الدول من

 والبيئية جوانبه النوعية والمعمارية

يعتبر عقد حفظ الحق من الآليات والضمانات التي جاء بها المشرع الجزائري حيث أشار 

منه على  30المتعلق بالترقية العقارية، فقد نصت المادة   07/86إليه صراحة  بموجب القانون رقم 

  39-39عد ذلك بالمرسوم التشريعي ، ليلغى ب"عقد حفظ الحق"وجوب تحرير عقد تمهيدي يسمى 

الذي يحدد القواعد التي  30-11المتعلق بالنشاط العقاري ثن أعيد العمل و نظمه بموجب القانون 

تنظم نشاط الترقية العقارية الذي جاء بأحكام جديدة و صارمة  من أجل تنظيم وضبط علاقة المرقي 

ي وكذا تنويع صيغ بيع العقارات لمنح المواطنين العقاري بالمحفوظ له إلى غاية إبرام العقد النهائ

 فرص عديدة ومتنوعة لإقتناء السكنات بغية القضاء على أزمة السكن . 

حيث هذا العقد لم يتم تداوله لدى المشترين مع أنه من أدوات الترقية العقارية  حيث تناولنا 

 عن العقود الأخرى . في المبحث الأول تعريف عقد حفظ الحق  وطبيعته القانونية وتميزه

 وفي المبحث الثاني تطرقنا إلى الشكل الرسمي لعقد حفظ الحق   و كذا أركان هذا العقد 
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 عقد حفظ الحق تكوين:  لمبحث الأولا
مع  همفهوم ولذا قد يتداخل الإنجاز يعد عقد حفظ الحق صورة من صور بيع العقار في طور 

 أهميتهوبيان  هبنا تعريف الإنشاء، الأمر الذي يقتضي تحتصور أخرى من البيوع الواردة على العقار 
خلال المادة  نالمدني, وم ن القانو  نالباب السابع م فيفالبيع فقد تناوله المشرع الجزائري العملية 

ن ينقل بمقتضاه البائع بأيلتزم )عقد 1في القسم الأول على أنه  من القانون المدني الجزائري  951
 تنتقلالعقود  ننوع مالذا ه نوبالتالي إ , (نقدي نثم لآخر مقاب أو حقا مالياكية شيء لمشتري ملل
 .نقدي نثم لالمشتري مقاب البائع إلى نكية العقار ملم

لأنه يتعلق نشأته  لحداثة وهذاعقود البيع لكنه لم يتطرق إلى عقد حفظ الحق وعدد المشرع 
القانونية لخصوصية العقد حيث نتطرق في بعقار لم يتم بنائه لهذا نشأت العديد من التعقيدات 

 المطلب الأول لمفهوم عقد حفظ الحق والمطلب الثاني إلى خصوصيته.
 وم عقد حفظ الحقهمف:   ب الأوللالمط

تعلق مال 86-07 القانون  خلالالتعرض لتعريف عقد حفظ الحق من  هذا المطلب لخلاسنحاول من 
 2العقاريةالترقية  لنشاط التنظيمية المحدد للقواعد  04-11الأخير قية العقارية وكذا القانون ر بالت

 التعريف بعقد حفظ الحق:الفرع الأول
 المتعلق 86-07وجب القانون مشرع الجزائري، فقد تناول عقد حفظ الحق لأول مرة بمال

 يمكن للهيئة ":هعلى أن همن29ادة مذا في إطار البيع لأجل، حيث نصت اله، و 3قية العقاريةر بالت
البيع،" بناء على "تقترح قية العقارية، أن ر عمليات الت إنجازالأساسي  يخولها قانونهالعمومية، التي ا

. كما يركلفة بالتعممال صالحموافقة عليها، طبقا لقواعد البناء التي تأمر بها المال تمتططات مخ
الحقوق والالتزامات  جميعقانونا  قية العقارية، الذي يستوفير إحدى عمليات التللمكتتب إنجاز كن يم

عليها، طبقا لقواعد البناء التي تأمر بها  وافقةمال تمتح "البيع" بناء على تصاميم تر بها، أن يق المتعلقة
من نفس النص على  30ادةم. وقضت التر شروط ستخلصة من دفم، واليركلفة بالتعمملاصالح مال

                                            
 93/33/1355،بتاريخ  55، المتضمن القانون المدني الجزائري المعدل والمتمم ج.ر.العدد  1355المؤرخ في سبتمبر  55-55لأمر رقم ا 1
  10،الذي ينظم القواعد العامة للنشاط العقاري ج.ر. العدد 15/30/0311المؤرخ في  30-11القانون رقم  2

 13ج .ر العدد  39-39المتعلق بنشاط الترقية العقارية, الملغى بالمرسوم ،  30/39/1358المؤرخ في   35-58القانون رقم  من 03المادة  3
 39/35/1358المؤرخة في 
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يحدد منواله عقد "حفظ الحق" الذي  تحريرالبيع الآجل،  ب أن يسبق كل تنازل، في إطاريج 1":هأن
 1986مارس 4ؤرخ في مال 86-38رسوم رقم موبالفعل فقد صدر ال ،"بالطرق التنظيمية النموذجي

الشروط النموذجي  تر، ويضبط دفهقية العقارية وكيفياتر بإحدى عمليات الت شروط الاكتتاب يحدد
 2.لعقد حفظ الحق نوال النموذجيموال

ذا هل بتسمية واحدة  86-07ل القانون الإرادة التشريعية، أنها لم تلتزم من خلاحظ على ملاوال
أحيانا أخرى "  عبارة " عقد حفظ الحق" وأحيانا "البيع بناء على التصاميم " و هالعقد، فمرة تطلق علي

الحق،  حفظ لكية العقار موضوع عقدمهد للعقد النهائي الناقل ليمالعقد  هذا العقد التمهيدي" يبقى أن
طالب حفظ الحق، يفتح   شح للملكية بصب ضمان في حساب خاص، باسممتر يلتزم ال خلالهومن 
شروع عقد البيع، قبل محافظ الحق ب كتتب بتبليغمو في القابل يلتزم ال خولةمالية المؤسسة الملدى ال

 . شهر على الأقل من تاريخ توقيع العقد النهائي
المتعلق بالنشاط العقاري الذي ألغى القانون  39-39رقم وبعد ذلك صدر المرسوم التشريعي 

المتعلق بالترقية العقارية، وفي نفس الوقت لم يتضمن عقد حفظ الحق، بل أشار إلى  35-58رقم 
 نوع آخر من العقود الخاصة بالعقار في طور الإنجاز، وهو عقد البيع على التصاميم

ني وهي السك لعملية بيع العقارات ذات الطابع يدانملحوظ في المو على الرغم من الانتشار ال
 93-03التشريعي  رسوممل اللاشرع الجزائري لم يتناول من خمأن ال غير، الإنجازلازالت في طور 

 . حفظ الحق( و النهائية ا فيها عقدمتعلق بالنشاط العقاري صراحة فكرة العقود الابتدائية )بمال
يحدد قواعد   30-11سنة، صدر قانون جديد رقم ثر من ثماني عشرة كغير أنه بعد مرور أ

أعاد عقد حفظ  كما 39-39تنظيم نشاط الترقية العقارية الذي ألغى بدوره المرسوم التشريعي رقم 
شخص طبيعي أو كنمط جديد في النشاط الترقوي والذي يعتمد عليه المرقي العقاري كالحق من جديد 

 .التطور الذي عرفه النشاط العقاري تشريعيا وعمليامعنوي عام أو خاص مع إجراءات جديدة وفق 
تدارك تشرع مقية العقارية، الر نظمة لنشاط التمالمحدد للقواعد ال 11-04القانون  حيث في

 27ادة مل نص المن خلا هعرف قية العقارية، حيثر أحد تقنيات التتناول عقد حفظ الحق كتالوضع و 

                                            
 المرجع السابق المتعلق بنشاط الترقية العقارية،  1358 35-58القانون رقم  من 93المادة  1

 1986مارس 4ؤرخ في مال 38-86رسوم رقم مال 2
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قرر بناؤه أو في طور البناء، مبتسليم العقار ال رقي العقاري ملا هوجبم": العقد الذي يلتزم بهعلى أن همن
دفوع من م. يودع مبلغ التسبيق اليرذا الأخه هيدفع ، مقابل تسبيقهلصاحب حفظ الحق، فور إنهائ

قية ر يئة ضمان عمليات التهلدى  يرذا الأخهمفتوح باسم  طرف صاحب حفظ الحق في حساب
وذج عقد حفظ الحق عن طريق نمدد يحذا القانون. همن  56 ادةمنصوص عليها في المالعقارية ال

م أشهر كحد أقصى، على إثر الاستلا ثلاثةرقي العقاري، بعد معلى اليتعين ذا، و ه8) .  التنظيم
 أو لجزء منها، إعداد عقد بيع البناية أو جزء من البناية المحفوظة، أمام موثق مقابل ؤقت للبنايةمال

مع الملاحظة هنا، أن المشرع استعمل تارة  . يع من طرف صاحب حفظ الحقالتسديد الكلي لسعر الب
مصطلح " بناية" وتارة أخرى مصطلح "عقار"، وهي تقريبا نفس الملاحظات التي حملها القانون رقم 

 ..فيما تعلق بعقد حفظ الحق والعقد التمهيدي 58-35
 يحجز عقار نالبائع بأ لتزمي هائي, والذي بموجبهالعقد الن قبتدائي يسبإحيث يعتبر عقد 

 يودع في نغ مالي كضمالذا الأخير مبهيدفع  نى ألع هعقار المشتري المحجوز ل نأو جزء م
 غليب نى البائع أل, ويجب عقأو لدى الموث كفي البن قصاحب حفظ الح محساب خاص باسـ

 90لنص المادةى العقد طبقا لالتوقيع ع لائي قبهر بمشروع عقد البيع النهش لالحاجز خلا
 1.فة بالتعميرلا المصالح المكهالتي تأمر ب نالبناء والسك ن قانو  نم

المؤرخ في  39/85من القانون رقم261/15 وقد عرفه المشرع الفرنسي في المادة 
، بأنه عقد ابتدائي يسبق العقد النهائي، والذي بموجبه 2المتضمن قانون البناء والسكن 39/31/1385

يحجز عقارا أو جزءا من عقار للمشتري المحجوز له على أن يدفع هذا الأخير مبلغا  يلتزم البائع بأن
حساب خاص باسم صاحب حفظ الحق في البنك أو لدى الموثق، ويجب  ماليا كضمان يودع في 

شهر بمشروع عقد البيع النهائي قبل التوقيع على العقد طبقا لنص  على البائع أن يبلغ الحاجز خلال 
الذي يحدد شروط الاكتتاب  1986/03/04المؤرخ في 86-38المرسوم التنفيذي رقم    من34 المادة

بإحدى عمليات الترقية العقارية وكيفياته ويضبط دفتر الشروط النموذجي ،بحيث يشمل على بيان 
وكيفياته وآجال  وصفي للعقار المبيع بدقة ويحدد السعر التقديري وطريقة مراجعته وشروط الدفع

                                            
ة, يومي لقاصدي مرباح, ورق آسيا دوة, مداخلة بعنوان عقد حفظ الحق, الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر" الواقع والآفاق,"جامعة 1

 39 ص 0310من شهر فيفري  05و27
 البناء والسكن الفرنسي .المتضمن قانون  39/31/1385المؤرخ في  39/85من القانون رقم  15/081المادة   2
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ويتضح من خلال التعاريف السالفة الذكر أن  .1 عقوبات التأخير وضمانات تمويل وسائلهالتسليم و 
خلال آثاره و لا سيما تلك المتعلقة بحجز العقار  شريعات قد عرفت عقد حفظ الحق من تأغلب ال

 05الجزائري ومن خلال التعريف الوارد في المادة للمقتني مقابل دفع مبلغ مالي كضمان، أما المشرع 
العقاري عند إبرامه لعقد حفظ الحق، في حين  سليم" كأهم التزام للمرقي تفقد استعمل مصطلح" ال

بعد دفع الممن الكامل للمبيع، الأمر الذي  سليم لا يرد إلا في العقد التام الناقل للملكيةتالالتزام بال
وهو "حجز عقار أو  المشرع الفرنسي يستدعي تداركه وذلك باستعمال نفس المصطلح الذي استعمله 

ابتدائي غير ناقل للملكية وإنما  جزء من عقار للمشتري" والذي من خلاله يتضح ولأول وهلة أنه عقد
 .تسديد تسبيق نقدي يرتب التزاما بتخصيص العقار المقرر بناؤه أو في طور الإنجاز للمقتني مقابل 

 الحق من خلال كل ما سبق يمكن استخلاص أهم خصائص عقد حفظو 
 خصائص عقد حفظ الحق :لفرع الثانيا

 يزه عن باقيتملنا أن لعقد حفظ الحق طبيعة خاصة ين تقدم، تبمل الفرع المن خلا
 : اهأبرز  ل البحث ولعلن الكشف عنها من خلايمكالعقود والتي 

 )ملزم للجانبين( عقد حفظ الحق عقد تبادلي أولا:
العقد  ن " يكو  نى ألالمدني التي تنص ع ن القانو  نم 55لاسيما المادة  قواعد العامةلطبقا لف

من العقود و عقد ملزم للجانبين هو إذا 2"  ما البعضهبعض ام الالتز  نالمتعاقدا لتباد متى نطرفيلل لزمم
عقد التبادلي ينشئ التزامات متبادلة على عاتق كل من د حفظ الحق عقفالتبادلية طبقا للقواعد العامة 

طور  قرر بناؤه أو فيمالعقاري ال الملك وجب عقد الحفظ بتخصيصمب رقي العقاري مفيلتزم الين الطرف
 هبتسليم ، كما يلتزم وفور الانتهاء من البناء إتمامهعند  هالبناء لصاحب حفظ الحق بغرض اقتنائ

تسبيق كضمان في حساب  مقابل ذلك يلتزم صاحب حفظ الحق بدفع وفقا للآجال القانونية المحددة
 " .قية العقاريةر ضمان عمليات الت يئةهلدى  همفتوح باسم

  

                                            
 2 .مذكرة ماجستير،المرجع السابق الذكر ، ص  "بيع العقار بناء على التصاميم في الترقية العقارية ، دراسة تحليلية "مسكر سھام  1
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55لأمر رقم امن  55المادة  2
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 ثانيا: عقد حفظ الحق عقد مكتوب
 إلى شكل عقد حفظ الحق؛ عرفيا 11-04ل القانون شرع الجزائري من خلاملم يتطرق ال

 ج عقدنموذدد يح": هعلى أن همن 27 ادةمفنصت ال كان أو رسمي، بل أحال على التنظيم
 المحدد لنموذجي عقد 13-431التنفيذي رقمرسوم مالحفظ عن طريق التنظيم،" وبصدور ال
 تناول هلحق الثاني منمده في النج، هأعلا هشار إليمحفظ الحق وعقد البيع على التصاميم ال

 ذاهو الأمر الذي يضفي على هوثق و موذج عقد حفظ الحق، حيث أوجب أن يتم لدى النم
 1. العقد الطابع الرسمي بالنظر إلى صفة القائم بإعداده

منه  91في المادة   86-07 مرق ن في القانو  قى عقد حفظ الحلالمشرع الجزائري نص ع نإ

 نوالمتضم 15/10/1353  المؤرخ في 31-53 مالأمر رق نم 10المادة  ام" خلافا لأحك هى أنلع

" قيدي المسمى " عقد حفظ الحهالتم المدني, يحرر العقد ن القانو  نم51المادة  م, وأحكاقالتوثي متنظيـ

 58-95مالتنفيذي رقـوم المرس نم95 المادة  " ونصتل" عقد عرفي" ويخضع لإجراء التسجيلشكفي 

, ويضبط هيات الترقية العقارية وكيفياتلالاكتتاب بإحدى عم المحدد لشروط1986/03/04المؤرخ في 

"  قتسمى " وثيقة عقد حفظ الح هى أنل, عقالنموذجي لعقد حفظ الحل دفتر الشروط النموذجي والمنوا

 2ل.عرفي وتخضع لإجراء التسجي لوتحرر في شكل آج ي لازمة في أي بيعهو 

 لفي شك 11-30 مرقـ ن بموجب القانو  مالمنظـ قعقد حفظ الح ن يكو  نالمفروض أ نوم

 نص المادة كذل بما في لالتسجي ن قانو  مأحكا هذا ما تفرضهكية عقارية, و لبم لقمتع هرسمي لأن

منع ي"  هى أنلع1330, المالية لسنة ن قانو  من 89 المعدلة والمتممة بموجب نص المادة منه 951

 ق العقارية أو الحقو  لالأموا العقود العرفية المتضمنة لبإجراء تسجي مالقيا نم لمفتشو التسجي

أو المؤسسات الصناعية, العقود  العقارية, المحلات التجارية أو الصناعية, إدارة المحلات التجارية
                                            

المؤرخة في  88للأملاك العقارية ، ج.ر.ج. عدد  وعقد البيع على التصاميم حفظ الحق المحدد لنموذجي عقد 431-13رسوم التنفيذي رقممال 1
05/10/0319 

 10 .فس المرجع, صن آسيا دوة 2
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العقود  ليجوز تسجي نكا 1992لسنة  المالية ن صدور قانو  لشركات ", قبليمية للالتأسيسية أو التع

 لا إلّا إذا كانت في شكلهتسجي نلا يمك 1992 بعد سنة هعقارية غير أن لالعرفية المتضمنة لأموا

 نفلا بد أ ثلصاحب حفظ الح للا تنتق هأن معقارية رغل أموا لهمحم قعقد حفظ الح نرسمي, وبما أ

 1.رسمي لالعقد في شك ن يكو 

حفظ الحق  عقد ينتضم11-04من القانون 30ادة مل نص الشرع من خلاموقد أوجب ال

ومرجعيات رخصة  تعلقة بأصل ملكية الأرضية ورقم السند العقاري، عند الاقتضاء،مالبيانات ال

وذج عقد حفظ نمتضمن ل وكذا تاريخ ورقم رخصة البناء، كماالتجزئة، وشهادة التهيئة والشبكات، 

وقع ووصف البناية أو مدقيقة تتعلق ب بيانات أخرى  13-431رسوم التنفيذي رقمملحق بالمالحق ال

كة والسعر التقديري للبيع و الآجال التقديرية ر شتمال كجزء من البناية موضوع عقد الحفظ وكذا الأملا

ه عليمقترح ال شروعمسمح لصاحب حفظ الحق من تكوين فكرة دقيقة حول الفهذه البيانات ت للتسليم

 التخلي عن العملية وكذا إجراء مقارنة، وقت التسليم، مع العقد النهائي، وبالنتيجة التوقيع أو

 ثالثا: عقد حفظ الحق عقد غير ناقل للملكية

المحدد لقواعد  30-11من القانون رقم  91يستنتج ذلك من خلال النص الصريح للمادة 

تنظيم نشاط الترقية العقارية بنصها " يتم تحويل ملكية عقار موضوع عقد حفظ الحق عند تاريخ 

التسديد النهائي لسعر العقار المحفوظ ، ويجب إعداد عقد البيع أمام موثق طبقا للتشريع المعمول 

ي العقاري وصاحب حفظ آما أن عقد حفظ الحق يولد فقط حقوقا والتزامات شخصية بين المرق ."2به

،فهو لا يخضع لإجراءات  30-11الحق، تحكمها القواعد العامة إلى جانب نصوص القانون رقم

عقد البيع على التصاميم، ويبقى المرقي العقاري مالكا للعقار في طور الإنجاز محل كالشهر العقاري 

                                            
 35 صالمرجع السابق  آسيا دوة,  1

 ، المرجع السابق  30-11من القانون  91المادة  2
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لكن رغم صدور التنظيم  الحفظ، حيث اعتبره القانون غير ناقل للملكية وعرفيا من حيث الشكل،

الجديد الخاص بنموذج عقد حفظ الحق في الشكل الرسمي إلا أنه لا يعتبر عقدا ناقلا للملكية، بل 

العقد الناقل للملكية هو العقد النهائي الذي يبرمه المرقي العقاري مع صاحب الحق أمام مكتب 

وبالتالي يشترط في هذا العقد الأخير الموثق، مقابل التسديد الكلي والنهائي لسعر العقار المحفوظ، 

الشكلية الرسمية وإجراء الشهر العقاري مع احترام الإجراءات والآجال المنصوص عليها في القانون 

عقد  عد عقد حفظ الحق صورة من صور العقود التمهيدية التي تسبق العقد النهائي، فهوي. 1 والتنظيم

؛ هطرفي ين آثره على ترتيب التزامات شخصية ب لكية العقار المحفوظ، بل يقتصرمناقل ل يرغ

صاحب حفظ  قرر بناؤه أو في طور البناء لفائدةملك العقاري المرقي العقاري يلتزم بتخصيص المفال

 .هباسم بدفع تسبيق كضمان في حساب مفتوح يرالحق، مقابل التزام الأخ

رقي مال النهائي الذي يلتزمو العقد ه -نقل ملكية العقار -نيوالعقد الذي يرتب الأثر العي

وثق مأمام ال ؤقت للبناية أو جزء منها،مم اللاثة أشهر كحد أقصى على إثر الاستلابإعداده، بعد ث

 2 . مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق

 من القانون المدني على أن " لا تنقل الملكية والحقوق العينية الأخرى 539بحيث تنص المادة 

المتعاقدين أم في حق الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص  في العقار سواء كان ذلك بين

uنكية عقار ملم لوبالتالي لا تنق ليها القانون وبالأخص القوانين التي تدير مصلحة الشهر العقار 

 . 3رهوالش لة في التسجيلكية المتمثلالم لءات نقاإلّا إذا استوفى جميع إجر  البائع إلى المشتري 

 و عقد حفظ الحق يعتبر عقد غير ناقل للملكية العقار محل حفظ الحق، فهو عقد يرتب فقط 

شخصية بين طرفيه فنص المشرع على إمكانية فسخه في أي وقت خلال إنجاز المشروع  التزامات

                                            
ية لفرع قانون خاص, ك وملأطروحة دكتوراه في الع،  عقد بيع العقار في طور الإنجاز –العقارية ضمانات تنفيذ عقد الترقية موسى نسيمة ،  1

 131، ص  0315/0318 الحقوق, جامعة الجزائر,

 19، المرجع السابق .ص عقد حفظ الحق كتقنية للترقية العقارية،بن عامرمحمد  2

 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55الأمر رقم من  539المادة  3
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العقاري أو بطلب من أحد أطرافه سواء كان صاحب حفظ الحق أوالمرقي  باتفاق الطرفين إما العقاري 

 1المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية04-11من القانون رقم 32المادة  طبقا لنص

   المشابهة لهعن العقود تمييزه :  الفرع الثالث 

 سبق أن أشرنا إلى أن المشرع الجزائري قد ركز في القوانين السالفة الذكر على صيغتين من صيغ

في  انية عقد البيع على التصاميم اللذان يجتمعانثموضوع الدراسة وال التعاقد إحداهما عقد حفظ الحق

كما يصعب التمييز بين عقد حفظ الحق  بعض النواحي ويختلفان عن بعضهما في نواحي أخرى 

 .بالتفضيل والوعد بالبيع من خلال أحد صوره المتعلقة بالوعد

 :عقد البيع على التصاميم أولا :تمييزه عن-

لبناية أو جزء  مى التصاميـلالسالف الذكر بيع العقار ببناء ع11-04من القانون   05عرفت المادة 

الأرض  ق حقو  لويكّرس تحوي ن" العقد الذي يتضمهى أنلا أو في طور البناء, عهبناية مقرر بناؤ  نم

 يلتزم لوفي المقاب ,لالمرقي العقاري لفائدة المكتتب موازاة مع تفقده الأشغا فطر  نكية البنايات ملوم

 "الإنجاز مما تقدلالمكتتب بتسديد السعر ك

بعد من بائع له  يتضح أنهما يجتمعان في أن محلهما بيع ينصب على عقار لم ينجز لما سبقوفقا 

هو عقد  إلا أنهما يختلفان من حيث أن عقد بيع العقار بناء على التصاميم فة المرقي العقاري ص

وذلك  ب لممن الجزء المنجز من البنايةتوتسديد المكت الأشغالنهائي ناقل للملكية بالموازاة مع تقدم 

أما عقد حفظ الحق فهو عقد ابتدائي غير ناقل للملكية يتم فيه دفع ثمن العقارعلى  بصفة دورية

إبرام العقد النهائي الناقل الأولى عند إبرام العقد الابتدائي وباقي الممن كدفعة ثانية عند  دفعتين

  .للملكية

                                            
 38 صالمرجع السابق  آسيا دوة,  1
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حفظ  وعقدم ى التصاميـلعقد بيع بناء ع نرية بيهالجو  ق تتضح لنا الفوار  فذا التعريه لخلا نم

 :يهفي بعض النواحي و  نكانا يجتمعا ن, واقالح

 .1العقاري  بائع صفة المرقيلل ن يكو  نعد وأبينجز  مى عقار للالبيع ينصب ع لمح نأ  - 

العقار, ويخضع  كية الشيء المبيع أيللم لائيا ناقهدا نقع مى التصاميـلبيع العقار بناء ععتبر ي -

 .ر في المحافظة العقاريةهوالش للإجراءات التسجي

رسمي  لشك في ن باعتباره عقد ابتدائي يكو  قعقد حفظ الح نأ نفي حي  عينية ق وبالتالي يرتب حقو 

 كذل نائي, ويترتب عهالن العقد مإلى المشتري إلا بعد إبرا لكية العقار المحفظ لا تنتقلم نفإ لومسج

الالتزام بنقل ملكية, وهو ما جاءت  ى البائع في عقد البيع على التصاميـم وهولالذي يقع ع امالالتز  نأ

 .الذكرف السال  30-11من القانون رقم  05 به نص المادة

وتسديد ل التصاميم بالموازاة مع تقدم الأشغا ى ذلك انتقال ملكية العقار في عقد البيع علىلزيادة ع -

سعر العقار  نالحفظ فإ بصفة دورية, أما بالنسبة لعقد كالبناية وذلن الجزء المنجز م نالمكتتب لثم

كية لمل ا تنتقهى أثر لوالتي ع ائيهالتسديد الن لوالثانية تمث ق, الأولى بمثابة تسبينى دفعتيلع ن يكو 

 ق.المحفوظ لصاحب حفظ الح لكالم

 لخلا نم هأحكام موتنظيـ هالمشرع تولى تعريف ن عقد مسمى كو  قيعتبر عقد حفظ الح -

 .حيث الطبيعة نعقد خاص م هأن قمما سب لخلا نم نذا تبيه, ومع هالتي تنظم نالقواني

  عقد حفظ الحق عن الوعد بالتفضيل تمييزثانيا: 

 معينة الواعد بيع شيء إذا أظهر الموعود له رغبته في الشراء في مدةالوعد بالبيع عقد يلتزم بموجبه 

ليس وعدا  والوعد بالتفضيل صورة من صور الوعد بالبيع الملزم لجانب واحد وهو الواعد وحده، وهو
                                            

بات نيل شهادة الماستر في لمذكرة تخرج تدخل ضمن متط النظام القانوني لعقد حفظ الحق في التشريع الجزائري ،ادية عارف، أمال صوالح عمار،ن 1

 51.، ص، الوادي  كلية الحقوق جامعة الشهيد حمه لخضر  تخصص: قانون عقاري  الحقوق 
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يعد  باتا بل وعدا معلقا على شرط واقف، إذا أبدى الواعد رغبته في البيع، وممال على ذلك، أن

أن يعطيه الأولوية في الشراء إذا ما عزم على بيع مال معين خلال مدة محددة المالك شخصا آخر 

 أن الواعد غير ملزم بالبيع، ولكن يكون ملزما فقط بتفضيل الموعود له في حالة ما إذا أراد  أي 

 1.في العين الموعود بها التصرف بالبيع

 أو المحجوز له العقار محلويتفق الوعد بالتفضيل مع عقد حفظ الحق في أن شخص الموعود له 

 اعتبار وكلاهما يتضمن حقا شخصيا محله إبرام عقد نهائي لنقل ملكية عقار إلا أنهما يختلفان من 

حيث أن المقتني ملزم بدفع قسط مالي لدى إبرام عقد حفظ الحق في حين الموعود له لا يقع عليه 

عقاري لدى إبرامه لعقد حفظ الحق ملزم عقد الوعد بالتفضيل، و المرقي ال إبرامهذا الالتزام لدى 

من القانون رقم  99و31ونقل الملكية لدى إبرامه للعقد النهائي طبقا في ذلك لنص المواد سليمتبال

 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 30 -11

الموعود لو  ىلع هيبيع شيء عرض نالواعد إذا أراد أ هد فيهعقد بمقتضاه يتع هوفالوعد بالتفضيل 

ذا النوع هبيع... و لل ائيهإنعقد العقد الن كفي ذل هرغبت نالموعود لو ع لنأي شخص آخر, فإذا أع بلق

 ن:إلا بتوافر أمري مالوعد لا يتـ نم

 .بالشراء هيرغب الموعود ل نيرغب الواعد بالبيع وأ نأ -1

 .شرط واقف وهو رغبته بالبيععلى  لا يكون التزام الواعد بعرض الشيء على الموعود لو معلقا أن-2

في البيع  هرغبتل في ذمة الواعد لصالح الموعود لو حيا مو إنشاء التزاهذا الوعد هأما بالنسبة لآثار 

 2م.تسقط الالتزا  يهف نناشئ في ذمة المتعاقدي مالتزا ن رة دو هالقوة القا لهالوعد تجع لمث لهومث

                                            
 . 5991، 3رقم ،33زواوي فريدة، موضوع ضرورة شهر الوعد ببيع العقار، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية، الاقتصادية والسياسية، ج ، 1

 71ص المرجع السابق  ادية عارف، أمال صوالح عمار،ن  2
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 المادة  ليهنصت ع عقار في قالب رسمي وفقا لما ىلكما يجب إفراغ عقد الوعد بالتفضيل المنصب ع

ره في هش لمح ن يكو  نأ , يجبلبالإضافة إلى الرسمية والتسجي هيلالمدني, وعمن القانون  51/0

 . 1المحافظة العقارية

 من خلال التطرق إلى الوعد بالتفضيل والأحكام التي تنظمه نلاحظ أوجه تشابه بينه

 :وبين عقد حفظ الحق وتتمثل في

إذا ما  مستفيد فحسبلو لهية بيع الشيء الوعود لالواعد بعرض عملتزم ي لفي الوعد بالتفضي -

 ندع قحفظ الح ى صاحبليع علبل هالمرقي العقاري بعرض مشروع لتزمفي البيع, كما ي هأبدى رغبت

 ع.المشرو  ناء مهالانت

 نإلى حي تحديدلل لقابائية إنما هغير محدد بصفة ن لفي الوعد بالتفضي نالثم ن يكو  نأ نيمك  -

بصفة  نتحديد الثمم , حيث لا يتقى عقد حفظ الحلذا عه قبيع, وينطبلالواعد قرر عرض العقار ل

 .تغييرلل لتقديري قاب نائية, إنما يعتبر الثمهن

اعتبار  نيمك لا هشخصي فحسب غير أن قح قوعقد حفظ الح لالوعد بالتفضي نم ليرتب ك -1

 :2للأسباب التالية لوعد بالتفضي هى أنلع قعقد حفظ الح

ائي هالن العقد امبالتفاوض مع المستفيد لإبر  لتزمإنما ي ائيهالعقد الن مبإبرا لزمالواعد غير م -2

 لتزمي ن, في حيكى الغير في التعاقد عندما يرغب في ذللية علالمستفيد أفض وإعطاء

 04.3-11ن القانو  نم 99 مادةلوفقا ل كائي, وذلهالعقد الن مالمرقي العقاري بإبرا

                                            
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  الأمرمن  نم 51/0المادة   1

 15ص نادية عارف، أمال صوالح عمار،النظام القانوني لعقد حفظ الحق في التشريع الجزائري ، المرجع السابق  2
 ،  المرجع السابق 30- 11من القانون  99المادة  3



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

08 
 

 قواعد, إلا إذا اتفلنقدي ل قبدفع تسبي لزمغير م لالمستفيد في الوعد بالتفضي -9

يقرر م الواعد ل نالعقار إذ أ نالعرض وليس تسبيقا لثم نويعتبر سعرا للاستفادة م كى ذللع نالطرفا

 نقدي لا قبإيداع تسبي قصاحب حفظ الح لتزمي نفي حي هيبيع الشيء الموعود ب نبعد أ

 نالضماق ة في صندو ليئة خاصة والمتمثهإنما يودع لدى  أي المرقي العقاري  هإلى المتعاقد مع ميقد

 .عقارلالإجمالي ل السعر نم20 %ي هو  ن قانو لوفقا ل قذا التسبيهتحديد نسبة  مويت والكفالة المتبادلة

يبة أو هال في فيتصر  نأ نإنما يمك الوعد بالبيع لفي العقار مح فلمواعد التصر  نلا يمك -9

العقار المقرر بناؤه  كيةلم لقد ينق فبأي تصر  مى المرقي العقاري القياليمنع ع هأن نالوصية في حي

 . قلغير صاحب حفظ الح

  تمييز عقد حفظ الحق عن عقد الوعد بالبيع:ثالثا 

في مدة  في الشراء هر الموعود لو رغبتهالواعد ببيع شيء إذا أظ هبموجب لتزمالوعد بالبيع عقد ي

 المعاملات وتشعبت تعقدت نأ ية خصوصا بعدلذا العقد في الحياة العمهجأ إلى لكثيرا ما يو  معينة

 75-58 مالأمر رقـ نم50و51 نالوعد ببيع العقار في المادتي مالمشرع الجزائري أحكا مولقد نظ

كلا المتعاقدين أو أحدهما  لهد على أنه " الاتفاق الذي يع51وتنص المادة . المدني ن القانو  نالمتضم

عقد المراد للية هر الجو  للو أثر إلا إذا عينت جميع المسائ ن لا يكو  للمستقبافي  نعقد معي بإبرام

 1.اهفي هوالمدة التي يجب إبرامه  إبرام

وقضاه المتعاقد  لنك معقد ثـ م" إذا وعد شخص بإبرا هى أنلنفس الأمر ع نم50المادة  فوتضي

 ممتوافرة قال ا بشكهمن لقالعقد وخاصة ما تع متنفيذ الوعد وكانت الشروط اللازمة لتماالآخر طالبا 

  "2العقد ممقا مالحكـ

                                            
 00-09.مرجع سابق، صالنادية عارف، أمال صوالح عمار،   1

 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55الأمر رقم من  50المادة  2
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 نالمضم ى العقارلالوارد ع نالمتعاقدي هالذي يبرم قالاتفا نيتضح بأ نالمادتي ناتيه لخلا نوم

المدة الزمنية التي  وتحديد هالمراد إبرامعقد لرية لهالجو  هللا ينعقد إلا إذا عينت جميع مسائ هالوعد ببيع

 نوالذي يجب أ نوالأركا تتوافر في عقد الوعد بالبيع جميع الشروط نا ويجب أهفي هإبرام نيتعي

 .عقد بيع العقار نالمتضم فتتوافر في تصر

 لاإ في العقد و بمرور مدة زمنية معينة يجب أف تتحدد نة يتحققالالبيوع الآج نم نالعقدي نكلا م نأ

 .عتبر باطلاأ 

 1:يهو  عدة اختلافات قائمة تسجل ومنه

من المبلغ الإجمالي للبناية 20%ى صاحب حفظ الحق أف يدفع تسبيقا لا يتجاوز ليجب ع -

لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة, في حين لا يوجد نص يلزم الموعود لو تقديـم هذا التسبيق 

 .إلى الواعد

عقدا مشهرا بالمحافظة العقارية, في حين أن عقد حفظ الحق إن الوعد ببيع عقار أصبح  -

 .رهالش هفي ن ب القانو لفقط ولا يتط لتسجيليخضع ل

 هإليل توص نذا الثمه نأ متغيير, إذ بالرغـلقابلا لتقديريا  يكون الثمن في عقد حفظ الحق -

المشرع  نأ وبما في حيف أف الوعد ببيع عقار ى دراسات فنية واقتصاديةلالمرقي العقاري بناءا ع

 مذا الإجراء إذا لـهبم ذه الأخيرة ترفض القياه نره لدى المحافظة العقارية فإهى ضرورة شلنص ع

وفي حالة ائيا هن تحديدامحددا  السعر ن يكو  هيلوعليه ع قيذكر في عقد الوعد بالبيع السعر المتف

 .همابالتز  تغييره يعد الواعد مخلا

 ما سنتطرق إليه في المطلب الثاني ميزته وهو أحكامومن خلال هذا نقول أن لعقد حفظ الحق 
                                            

 01.مرجع سابق، صالنادية عارف، أمال صوالح عمار،  1
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 عقد حفظ الحق أحكام : ب الثانيلالمط

بعد تطرقنا إلى تعريف عقد حفظ الحق و تمييزه عن بعض العقود المشابهة له سنحاول 

وكذا أهميته  تقنيات الترقية العقارية  نتقنية م خصوصا وإنه يعتبر التعرف على طرفي هذا العقد 

 أطراف لنا أنلعقد حفظ الحق، يتضح  الجزائري من خلال التعريف الذي أعطاه المشرع العملية 

المرقي  حيث ،العلاقة القانونية هما المرقي العقاري من جهة، وصاحب حفظ الحق من جهة أخرى 

 العقاري بصفته البائع وصاحب حفظ الحق بصفة المشتري 

 عقد حفظ الحق أطراف الفرع الأول :

 المرقي العقاري  أولا :

بائع المساحات  promoteur immobilierعامة، يعتبر مرقي عقاري  تعريف المرقي العقاري  -1

، 1350سنة  Fernand Pouillonالمبنية أو في إطار البناء. واستعمل هذا المصطلح من طرف 

، وقد ظهر monteurs d’affaires immobilièresللتعبير عن ما كان يعرف في النظام الفرنسي 

 1هذا المصطلح في النصف القرن العشرين، لدلالة عن الشخص الذي يقوم بتمويل وبناء العمارات.

الجزائري، فقد  أما عن الأشخاص والهيئات اللذين يمكن لهم القيام بالنشاطات العقارية في القانون 

 في: 35-58حددها قانون رقم 

 الجماعات المحلية. -

 المؤسسات والمقاولات والهيئات العمومية التي يخولها ذلك القانون الأساسي. -

 الخواص القائمون بالبناء الذاتي. -

، 39-39أما المرسوم التشريعي رقم  الأشخاص الطبيعيين والمعنويين الخاضعين للقانون الخاص -

ل ممارسة النشاطات العقارية لكل شخص طبيعي أو معنوي يتمتع بالأهلية القانونية للقيام خو 

                                            
 00 المرجع السابق ، صبيع العقار بناء على التصاميم في الترقية العقارية ،  "مسكر سھام  1
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 . بالأعمال التجارية

، عرف المشرع الجزائري كل من المشروع العقاري والمرقي العقاري. 30-11أما في قانون رقم 

والترميم والتجديد وإعادة فالمشروع العقاري هو مجموع النشاطات المتعلقة بالبناء والتهيئة والإصلاح 

التأهيل وإعادة الهيكلة وتدعيم البنايات المخصصة للبيع وأو الإيجار بما فيها تهيئة الأرضيات 

 المخصصة لاستقبال البنايات.

المتعلق بقواعد تنظم نشاط الترقية العقارية على وضع شروط صارمة  30-11كما عمل القانون رقم  

 .للقيام بمهنة المرقي العقاري 

 الشروط القانونية لممارسة مهنة المرقي العقاري: – 2

-11بسبب المشاكل الكبيرة التي عرفها قطاع الترقية العقارية، وضع المشرع ،لاسيما في قانون رقم 

 المتعلق بنشاط الترقية العقارية ،عدة شروط لضبط وتحديد مهنة المرقي العقاري وتتمثل في: 30

الذي عهد إنجاز عمليات الترقية العقارية لكل  35-58خلافا للقانون رقم  اكتساب صفة التاجر: – أ

من الجماعات المحلية، المؤسسات والمقاولات والهيئات العمومية أو الخواص القائمون بالبناء الذاتي، 

لقد أكد المشرع الجزائري على فأو الأشخاص الطبيعيون أو المعنويون الخاضعين للقانون الخاص، 

يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي « :تنص التي11-04من القانون 19رط في المادة ذا الشه

أعلاه طبقا 18و 3العقارية موضوع المادتين  مؤهل للقيام بأعمال التجارة بممارسة نشاط الترقية

، وهذا ما يقضي إلزامية توفر الشروط »1القانون  للتشريع المعمول به وحسب الشروط المحددة في هذا

 القانونية الواجبة لاكتساب صفة التاجر

  
                                            

 ، المرجع السابق 30-11من القانون  13المادة   1
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 التسجيل في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين والحصول على الإعتماد: – ب

لا يكفي اكتساب صفة التاجر، كما كان ذلك من قبل، للقيام بنشاط الترقية العقارية، بحيث لا يمكن 

ما لم يكن حاصلا على اعتماد أيا كان أن يدعي صفة المرقي العقاري أو يمارس هذا النشاط، 

ومسجلا في الجدول الوطني للمرقيين العقاريين ويتوقف الحصول على هذا الاعتماد على تمتع 

المرقي العقاري بكامل حقوقه المدنية أما عن إجراءات الحصول على الاعتماد فهي محددة بموجب 

 يمكن أيا كان أن يدعي لا ...« :التي تنص11-04من القانون 4وذلك في المادة  نص تنظيمي.

 صفة المرقي العقاري أو يمارس هذا النشاط ما لم يكن حاصلا على اعتماد ومسجلا في الجدول

لكن لا يمكن للمرقي   .»1الوطني للمرقين العقاريين حسب الشروط والكيفيات المحددة في هذا القانون 

الشكل والتسمية وعنوان الشركة  العقاري التنازل عن الاعتماد أو تحويله. كما يؤدي كل تغيير في

 خلال نشاطه، وكذا تغيير المسير إلى بطلان الاعتماد بحكم القانون.

ولا يمكن للأشخاص الذين تعرضوا لعقوبات محددة في القانون أن يكونوا مرقيين عقاريين، وذلك 

 بسبب إحدى المخالفات التالية:

 التجارية أو البنكية.التزوير واستعمال المزور في المحررات الخاصة أو  -

 السرقة وإخفاء المسروقات وخيانة الأمانة والتفليس وابتزاز الأموال أو القيم أو التوقيعات. -

 النصب وإصدار شيك بدون رصيد. -

 رشوة موظفين عموميين. -

 شهادة الزور واليمين الكاذبة والغش الضريبي. -

 متعلقة بالشركات التجارية.الجنح المنصوص عليها بموجب الأحكام التشريعية ال -

كما يمنع من ممارسة هذا النشاط الأعضاء المشطوبون تأديبيا وبصفة نهائية، بسبب الإخلال بنزاهة 

 المهن المشكلة في نقابات.

                                            
 ، المرجع السابق  30-11من القانون  30المادة  1



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

11 
 

 يجب أن يكون المرقي العقاري من المحترفين وأن تكون له قدرات مالية: – ج

نشاط الترقية العقارية ،شرط مهم جدا والمتمثل في المتعلق بتنظيم  30-11لقد أضاف القانون رقم  

يجب أن يبادر » من هذا القانون  10ضرورة أن يكون المرقي العقاري من المحترفين. فنصت المادة 

بالمشاريع العقارية المعدة للبيع أو الإيجار، محترفون يمتلكون المهارات في هذا المجال والقدرات 

الشرط إلى استبعاد جميع الأشخاص الذين ليس لهم مؤهلات في  . سيؤدي هذا1«المالية الكافية 

مجال المشاريع العقارية والأشخاص الذين ليست لهم قدرات مالية لقيام بمشاريع عقارية، وبالتالي 

 إنهائها في الأجل المحدد في العقد. ولقد أكدت التجربة أهمية وضع مثل هذا الشرط.

، أي سنة صدور هذا القانون، 0311ممارسين نشاطهم قبل سنة أما بالنسبة للمرقيين العقاريين ال

يمكن مواصلة نشاطاتهم، لكن يجب عليهم المطابقة لأحكام هذا القانون في أجل مدته ثمانية عشر 

 ( شهرا ابتداءً من تاريخ نشر القانون في الجريدة الرسمية.15)

 أنواع المرقي العقاري  -4

فيه  ن نشاطات الترقية العقارية قد يكو ن لنا أ ينيتب 30-11من القانون رقم 39نص المادة  لخلا نم

 .2عقاري خاص مرقي أو مالعقاري مرقي عقاري عا المرقي

ة هلالعمومية المؤ  ية بالإضافة إلى المؤسساتلفي الجماعات المح لويتمث: المرقي العقاري العام  -أ

الترقية والتسيير العقاري,  ن, وديوانالحضريي نالعقاريي موالتنظيـتسيير لة في الوكالات الولائية للالمتمث

توفير للالوطني  ق وتطويره والصندو  نالسك نترقية العقارية والوكالة الوطنية لتحسيلالمؤسسة الوطنية ل

 .والاحتياط

                                            
 ، المرجع السابق 30-11من القانون  10المادة  1

 ، المرجع السابق 30-11من القانون  39المادة  2
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في شخص طبيعي يتمتع بشخصية قانونية فترة وجوده أي مدى  ليتمث: المرقي العقاري الخاص -ب

الأشخاص  نع لومستق تهبذا مو شخص قائـ المرقي العقاري الخاص شخص معنوي  ن , وقد يكو هحيات

 والمرقي  الربح قإلى تحقي تهدفالخاصة إلى شركات  ـ الأشخاص المعنويةم, وتقسنل نالمكوني

شخص واحد في إطار شركة ذات شخص وحيد أو في  لشك إما في ن لعقاري المعنوي الخاص يكو ا

مة هشركة توصية أو شركة مسا لشركة ذات مسؤولية أو في شك أشخاص متعددة في إطار لشك

 .التجارية الشركات لي تأخذ شكهو 

 صاحب حفظ الحق ثانيا :

وعليه تطبق عليه الأحكام  أو المقتني هو الطرف الثاني في عقد حفظ الحقالمكتتب أو المشتري 

إن أهلية المكتتب تخضع لأحكام القواعد العامة، و بالتالي العامة في خصوص الأهلية والإرادة 

 من القانون المدني 03المادة  نصت عليه الأصل في الشخص أن يكون كامل الأهلية وحسب ماف

سنة, 19وغ لي بهقانونية, و التصرفات الب للقياممية الشخص هأي أ  ية الأداءهلي أ ه يةهلوالمقصود بالأ

و أحكام الأهلية من النظام العام فلا يمكن لأحد النزول   ا أي عيبهيشوبيمة لا لس هإرادتن تكو  نوأ

  .أحكامها عنها و لا التعديل في

 مإلى يو  ليمالتس ى محضرلتاريخ التوقيع ع نم هويعتبر مالك العقار المبيع نو الشخص المستفيد مهو 

 .بأثر رجعي كوذل  ى العقدلالتوقيع ع

م رق ن القانو  فخلا ىلمشتري وصفا آخر علقد أعطى ل 39-39رقم التشريعي حيث أن المرسوم 

ر هيظ لحينالمصط نبي ق كية, والفر لملل  ذا الأخير يسمى المشتري بالمترشحه نحيث كا 58-35

 ليملتساى محضر لالتوقيع عنذ يوم عقار مليعتبر مالكا لم ى التصاميـلالمشتري في عقد البيع ع نفي أ

 ن كية في عقد الحفظ حسب القانو لملأما المقصود بالمترشح ل ,رجعيى العقد بأثر لالتوقيع ع يومإلى 
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 ن, ولكلتسجيلكية بموجب عقد عرفي يخضع لللاكتساب الم هلالمؤ  الشخص هفي 35-58 مرقـ

 .1لالأشغا إنتهاء نر مهأش06بعد  إلا ه إلي لكية لا تنتقلالم

ى لع ن يقدمو  في الترقية العقارية لا نيلب المتعاملأغ ني ألى الواقع العملاطلاعنا ع لخلا نويبدو م

ء هاز( أو عند انتهجا فمدة الإنجاز )البناء نص فإلا في منتص مإبراـ عقود البناء عمى التصامي

ذا الأساس تعتبر الترقية هى لوع .بنايةلالمشتري ل لكإمكانية تم ن ذا دو هز(, و هالمدة )البناء جا

ا, هائهالعقاري سوى في مدة إنجاز البناية أو إن النشاطو المعاملات العقارية  ميئة التي تنظـهالعقارية ال

 . قحفظ الح عقدأهمية العملية لفي الفرع الثاني إلى  ق ذا سنتطر هول

 العملية لعقد حفظ الحق الأهمية  الفرع الثاني :

إبتدائي مسألة ضرورية تصب في مصلحة المرقي العقاري )البائع(  عقد إبرام الأسباب التي تجعل من

  تلخص فيما يلي و صاحب الحق ) المكتتب المشتري(  

 جس نبض السوق  أولا:

مدى تقبل  ل اختبارلامن خ همشروع نجاحرقي العقاري من تقييم درجة مالعقد التمهيدي ال يمكن

، هعقود حجز مع الإسكاني الذي يظهر من عدد الأشخاص الذين يريدون إبرام لمشروعهالسوق 

شروع مع مرقي التخلي عن المال بوسع هذلك أن الفشل هوبالتالي تفادي خطر الخوض في مشروع مآل

تتضمن عقود حفظ الحق بند مفاده   العملية فمن الناحيةه ودع كضمان لأصحابمبلغ التسبيق المرده ل

 2.الحجوزين من مع شروع يتوقف على بلوغ معدلماز النجأن إ

                                            
 03.مرجع سابق، صالنادية عارف، أمال صوالح عمار،  1

الموقع  يةلمدي فارس بايحجامعة  -كلية الحقوق مقال بمجلة الدراسات القانونية  للترقية العقاريةعقد حفظ الحق كتقنية ،بن عامر محمد  2
 سا 75.21الساعة  52/25/5252ريخ المشاهدة تا https://www.asjp.cerist.dz/en/article/40485 الإلكتروني

https://www.asjp.cerist.dz/en/article/40485%20تاريخ%20المشاهدة%2025/02/2020%20الساعة%2019.53
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 ثانيا: تعبئة الموارد المالية 

لك في يملا  أو إنهاء البناء بصفة جيدة باعتباره إنجازرقي العقاري في مال هأمام الصعوبات التي توج

وجب مب المشتري مع  أن يرتبط هالية الكافية، اقتضت مصلحتمأغلب الحالات الوسائل والإمكانيات ال

 .الأساسات اتفاق ما قبل التعاقد في انتظار إبرام العقد النهائي بعد نهاية

ازه، سواءا من نجإ عولمالية للمشروع الموارد الممن تعبئة ال -عقد حفظ الحق -يسمح العقد الابتدائي

 الية للبنوك فيمة الهمسامال للاأو من خ لينستقبمك اللامدفوعات من قبل المل التسبيقات الخلا

يئات ه)قروض( أمام التمويلات  شروع على اعتبار أن العقد التمهيدي يعد ضمانة للحصول علىملا

 1.صرفيةمال

 ثالثا: تحديد العناصر الأساسية للعقد النهائي

طبيعة الخدمات  ديد العناصر الأساسية للعقد النهائي من سعر وتحيث و لتمهيدي التر يتيح العقد ا

 .الالتزام النهائي بهاؤداة بصفة توقعية قبل مال

  

                                            
 5، المرجع الاسبق ، ص  عقد حفظ الحق كتقنية للترقية العقارية،بن عامر محمد  1



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

17 
 

 المبحث الثاني :أركان عقد حفظ الحق 

شأنه في ذلك  كسائر عقود البيع الأخرى التي تتطلب توفر الأركان العامة المعروفة حفظ الحقعقد 

المبحث إلى  شأن بقية العقود الأخرى وذلك حتى يرتب آثاره القانونية، وعليه سنتطرق من خلال هذا

 و المتمثلة في الأركان الموضوعية والأركان شكليةراسة هذه الأركان د

 الأركان الموضوعية لعقد حفظ الحق : ب الأوللالمط

حفظ  ة الغير وعقدهحتى يثبت في مواج هتوافر الشروط الموضوعية في نأي عقد لابد م ملقيا

 نب أصحيحا يج العقد ن يتمتع بخصوصية وبالتالي لكي يكو  هكباقي العقود المدنية إلا أن الحق

 : ا في الفروع التاليةهوالتي سنتناول والسبب   وهي التراضي المحل ى شروط موضوعيةليتوافر ع

 الــــتــــراضـــــي:  الــــــــفــــــرع الأول

هو الركن الأول في عقد البيع ، ويقصد به تطابق إرادتي البائع والمشتري وتبادل التعبير عن 
إذا صادف إيجاب أحد الطرفين قبول الطرف الآخر وهذا ما نصت ذلك، أي أن عقد البيع ينعقد 

يتم العقد بمجرد أن يتبادل الطرفان التعبير عن إرادتهما المتطابقتين  )) مدني جزائري  59 عليه المادة
   .1((دون الإخلال بالنصوص القانونية

الرغبة في البيع  والتعبير عن الإرادة يكون بأي طريقة من طرق التعبير الذي يدل بوضوح على
رية هالاعتبار بصفة جو  في ل, فلا تدخنالمبيع ودفع الثم ليمتس نوالشراء أما العناصر الثانوية كمكا

 لالإيجاب والقبو  لوتسري عمى تباد اهبشأن نالطرفي نبي لخلا لذا الصدد ألا يحصهوانما يكفي في 
 . .يا المشرع الجزائري لالعامة التي ينص عم مالأحكا

يشترط لصحة أي تصرف قانوني، أن يتحقق  : ي كل من البائع والمشتري فالواجبة ية هلالأ -1

في مَن أبرمه الأهلية اللازمة لذلك ، فالأهلية شرط لصحة عقد البيع، ذلك أن الإرادة التي ينشأ عنها 

سنة كاملة  19 و يكون تمييز الشخص كاملا ببلوغه سن الرشد وهي .التراضي لابد لها من التمييز

                                            
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر 53المادة  1



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

18 
 

كل شخص بلغ سن الرشد متمتعا   ))من القانون المدني الجزائري  40 وهذا ما نصت عليه المادة

بقواه العقلية ولم يحجر عليه يكون كامل الأهلية لمباشرة حقوقه المدنية، وسن الرشد تسعة 

  .1(( سنة كاملة ) 19 ( عشر

فقدان الأهلية كالعته أو  كما يشترط على من بلغ سن الرشد أن لا يكون مصابا بعارض من عوارض

من القانون المدني  43 و 42 الجنون أو السفه أو الغفلة وهذا ما نصت عليه المادتين

لا يكون أهلا لمباشرة حقوقه المدنية من كان فاقد  )) : تنص على ما يلي  42 فالمادة . الجزائري 

 2((ثلاث عشرة سنةالتمييز لصغر في السن أو عته أو جنون يعتبر غير مميز من لم يبلغ 

كل من بلغ سن التمييز ولم يبلغ سن الرشد وكل من بلغ سن )) : فتنص على ما يلي 43 أما المادة

 .3((  الرشد وكان سفيها أو ذا غفلة، يكون ناقص الأهلية وفقا لما يقرره القانون 

ذا ه نفنلاحظ أ الرشد ن وغ سل, وتقتضي بفية التصر هلي أ ه نالبائع والمشتري إذ نم لية كهلفأ

إما شخصا  ن فيكو  , بائع ومشتري فالبائع يكتسب صفة التاجر أما المشتري نطرفي ميض هالعقد أن

 . البائع والمشتري شخصا طبيعيا أو معنويا ن يكو  نأ نمدنيا أو تاجرا كما يمك

لا يعتبر  هفإن يةهلذه الأه هتتوافر لدي مفإذا لـ ية الاتّجارهلأ  هتتوافر في نفالبائع باعتباره تاجر لابد أ

والمنع  هاية أو نقصهلالأم انعدا نط بيلالخم ذه الحالة عدهتاجرا ولو باشر أعمالا تجارية ويجب في 

الرشد يتحدد بتسع عشرة  سن نبأ همن 40المدني في المادة ن إذ يقضي القانو  4التجارة ناهامت نم

أهليته  في مزاولة التجارة طالما كانت قالح نذا السهغ لشخص ب لك نفإ كى ذللة, وعلسنة كام13

                                            
 ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر 03المادة  1

 

 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر 00المادة  2

 ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر 09المادة  3

 93.مرجع سابق، صالنادية عارف، أمال صوالح عمار،  4

 



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

19 
 

قاصر لأما بالنسبة ل .ةلوالعق هوالسف هوالعت ن ية كالجنو هلعوارض الأ نيصب بعارض م مولـكاملة 

 ه.الممنوح ل نالإذ في حدود كالتجارية وذل همباشرة أعمال قح هيخول ن القانو  نالمرشد فإ

 نالشخص أ ذاهل نية التجارية وبالتالي يمكهلالأو الآخر هالبائع شخصا معنويا فيكتسب  نأما إذا كا

ا التي هالغرض المحدد ل إلا في حدود فا التصر هل نالشركة لا يمك نفإ كمرقي عقاري وفقا لذل ن يكو 

الشخص المعنوي  ننستنتج أليه , ولا تستطيع تغييره إلا بتغيير عقد التأسيس, وعلهأج نأنشأت م

 ة.الترقية العقاري لباشرة أعمام هية القانونية يمكنهلالأ بهباكتسا

 ل.الغش, الاستغلا,ط والتدليس, الإكراه لعيوب الإرادة ) الغ نيمة ملإرادة البائع س ن تكو  أنكما يشترط 

الأداء, وليس  يةهلأ  ه, فيشترط فينشخصا طبيعيا مدنيا في غالب الأحيا ن مشتري فيكو لأما بالنسبة ل

 ه.ا في حقهآثار  نسريا مع همباشرة التصرفات القانونية بنفسى لع نية الوجوب, فتعني قدرة الإنساأهل

 لانعقاد العقد ق الساب لمو العهجانب المشتري  نالمعتبر م لموالع  المشتري بالمبيع لمع كذلكيشترط 

 لمع قيتحق مفإذا لـ لما وقت العليهع نى الحالة التي كاليبقى المبيع إلى وقت العقد ع نبشرط أ

 ل.للإبطا قابلا ن البيع يكو  نفإ هبيان قى النحو السابلالمشتري بالمبيع ع

مدة العقد,  ىل, وعنى المبيع, الثملع قية العقد, الاتفاهى مالع قرية في الاتفاهالجو  لالمسائ لوتتمث

 .وبإيجاز هشرح لو ما سنحاو هو 

بصدد  ماهى طبيعة العقد الذي ليتفقا ع نأ نى المتعاقديليجب ع:ى طبيعة العقد لالاتفاق ع-2

 هوالمتعاقد مع المرقي العقاري  قيجب أف يتف هيلإبرامه, وأن يتطابق الإيجاب والقبول على ذلك, وع

ى عقار, لينصب عه أن معينية بالرغـ ق و عقد لا يرتب حقو ه, و قو عقد حفظ الحه مالعقد المبر  نأ

 مالأخير للأحكاذا هخضوع  ى طبيعة العقدلع قالاتفا كيدي لبيع عقار ويفيد كذلهو عقد تمهإنما 

 1.التنظيمية نوباقي القواني  30-11 مرقـ ن بموجب القانو  هوالتي تنظم بهقة لالمتع

                                            
 90.مرجع سابق، صالنادية عارف، أمال صوالح عمار،  1
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في طور  في العقار المقرر بناؤه أو ليتمث قفي عقد حفظ الح لالمح: ى محل العقدلالاتفاق ع-3

العقد تطابقا ل ى محلع لالإيجاب والقبو  قيتطاب نغير موجود عند التعاقد, يجب أ هالبناء, وبما أن

والصفات التي يشترط  حيث المساحة, الموقع نمه عبر تحديد المواصفات الأساسية ل كذل و تماما

 .ا في البنايةهتواجد قصاحب حفظ الح

العقد  مولا يتـ ,اهيلع قرية التي يجب الاتفاهالجو  لالمسائ همأ  نم نيعتبر الثم:ى الثمنلالاتفاق ع-4

طبقا لدراسات  كوذل ,قعقار المقرر بناؤه في عقد حفظ الحلالإجمالي ل نيجب تحديد الثم هيلا وعهدون

ى لوالتي ع همن20%تحديد نسبة  ما يتـهخلال نوالتي م المرقي العقاري  فطر  نتقنية ومالية م

ذا ه ن يكو  نوالكفالة المتبادلة ويجب أ نالضما ق لدى صندو  نا كضماهتسبيق قصاحب حفظ الح

 .1نقًدا قالتسبي

 التقديري القابل للتغيير حسب حالة السوق العقارية الاتفاق كذلك على سعر النهائي والسعر كما يجب

ا تنفيذ مشروع هفي مالمدة اللازمة التي يتـ قيحدد في عقد حفظ الح نيجب أ:ى المدةلالاتفاق ع-5

أي عقد بيع ائي هالعقد الن متاريخ إبرا نـ تعييما يتهخلال نوالتي م المرقي العقاري  فطر  نالبناء م

المحددة  لالآجا مى المرقي العقاري لاحترالضغط علذه المدة ضروري لهالبناية المنجزة كما يعد تحديد

في إطار عقد  لالإيجاب والقبو  نالتعبير ع ن ويكو  هبالتزامات مالتقاعس في القيا مالبناية وعد ملإتما

 نالمتضم13-431تنفيذي رقـ ال ممرسو لذا وفقا لهالكتابة و  قطري نصريح وع لفي شك قحفظ الح

 ق.نموذج عقد حفظ الح

البائع  مالتزا لمح نحيث إ نالتزامات لكلا الطرفي نا تتضمهية القانونية المراد تحقيقلالعم نوبالتالي فإ

 .قواعد العامةلطبقا ل نو الثمهالمشتري  مالتزا لو المبيع ومحه

                                            
 90.سابق، صمرجع النادية عارف، أمال صوالح عمار،  1
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 الــــمــــحـــــل:  الـــــــفــــــــرع الـــــثــــانـــي

محل العقد لم يتضمن القانون المدني الجزائري تعريفا محدد لمحل الالتزام ، حيث أن محل الالتزام 

هو الذي ينشئه محل العقد الذي هو العملية القانونية التي تراضى الطرفان على تحقيقها ) كالبيع ، 

من القانون  38،  30توافر شروط معينة تضمنها المواد  لفي المح ويشترطالإيجار ، التأمين ( 

  المدني الجزائري و هذه الشروط هي

  موجود عند إبرام العقد أو ممكن الوجود في المستقبل. أن يكون 
  . أن يكون معينا أو قابلا للتعيين 
  أن يكون الحل مشروعا. 

مقرر بناؤه أو في طور البناء  عقاريدي لبيع هو عقد تمه قعقد حفظ الح :العقار المقرر إنجازه-1

 قذا الأخير بدفع تسبيوم هيق لوبالمقاب قذا العقار لصاحب حفظ الحهالعقاري بحجز  المرقي هفي لتزمي

فالمحل في عقد حفظ الحق يتمثل في العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء, وفي التسبيق  كضمان

ى عقار لالعقد ينصب ع نالعقد حيث أ موقت إبرا لوجود المح ميتميز عقد حفظ الحق بعد و النقدي

 .1يلذا العقد شيء مستقبه لمح لذا ما يجعهو  ينجز بعدم لـ

المرقي العقاري  يلتزم فيهيدي لبيع عقار مقرر بناؤه أو في طور البناء هو عقد تمه قعقد حفظ الح

في  لفالمح نكضماق ذا الأخير بدفع تسبيه ميقو  ل, وبالمقابقذا العقار لصاحب حفظ الحهبحجز 

 2التسبيق النقدي  في العقار المقرر بناؤه أو في طور البناء, وفي ليتمث قعقد حفظ الح

م ينجز ى عقار لـلالعقد ينصب ع نالعقد حيث أ راموقت إب لوجود المح مبعد قيتميز عقد حفظ الح

 بعد وهذا ما يجعل محل هذا العقد شيء مستقبلي.

                                            
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  الأمر نم 92المادة-  1
، ص  0339محمد صبري السعدي, النظرية العامة للالتزامات)مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري(, دون طبعة, دار الكتاب الجزائري  2

95 
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بممارسة نشاط  لقالمتع كوذل نالعقار المخصص لمسك نبي ق يفر  ملـ هأن نم مالمشرع بالرغ نونجد أ

  30-11ن رقم قانو لنشاط الترقية العقارية يخضع ل لني, بحيث جعهصناعي أو تجاري أو م

 لطبيعيخص الشخص ا هنلاحظ أن قبالرجوع إلى نموذج عقد حفظ الح هإلا أن تنظمه التي  موالأحكا

 م.ى التصاميـلفي نموذج عقد البيع ع نو مبيهما للشخص المعنوي مثا ن ذه الصيغة دو هجوء إلى لل

ى الشروط لع لذا المحهيتوفر  نتنجز بعد يجب أ مبناية لـ نعبارة ع قعقد حفظ الح لمح نوبما أ

 : لتاليةا

     عقار غير موجود عند التعاقد لهمح قعقد حفظ الح نإ :قابلا لموجودموجودا أو أ   أن يكون 

ه في ن جع لطبيعة العقد الزمني الذي يكو راذا هبعض العقود و  فى خلالمستقبلا ع موجودابلا ق و

الزمن عنصرا أساسيا وقد أجاز القانون المدني التعامل في الأشياء المستقبلية بشرط أن تكون محققة 

 1الوجود إلا أنه لا يمكن الجزم مطلقا بتحققه .

ن موجودا يكو  نيجب أ قذا الحه هب لقء الذي تععيني فالشي قح لنق لهمح زاملتلإا نكاإذا و 

أو أن يكون ممكن والمعنى المقصود من الوجود هو أن يكون الشيء موجودا وقت نشوء هذا الإلتزام 

 . 2الوجود بعد ذلك 

التسبيق الذي  عيضمن لصاحب حفظ الحق إسترجا 30-11المشرع الجزائري  من خلال القانون رقم 

دفعه لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في حالة حصول ذلك ولا يحقق عقد حفظ الحق الغرض 

المقصود منه وهو عملية البيع إلا إذا إلتزم المشرع ببناء العقار محل العقد ويفترض بالضرورة أن 

لابد أن يبرم هذا العقد قبل  أو  لم يبدأ البناء كليا وعليهبناؤه  يكتملمحل العقد عبارة عن عقار لم 

                                            
 55، ص0313، ديوان المطبوعات الجامعية  1، ط1، ج (امئري )مصادر الالتز االمدني الجز  ن قداده, الوجيز في شرح القانو  نأحمد حس ليلخ  1
 .938،ص 1388،  رةهضة العربية, القاه, دار النلالجزء الأو لتزام بوجه عام ،وري, شرح نظرية الإهأحمد السن زاقعبد الر  2



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

11 
 

المتعلقة بعقد حفظ الحق أما بعد الإنتهاء من  30-11إتمام الإنجاز ليخضع لأحكام القانون رقم 

 .و إكتمال وجود العقار في هذه الحالة بيع عادي يخضع للأحكام للقواعد العامة بالبيع أعمال البناء 

ل قابلا ى الأقلأو عزام الالت ليحدد مح نأو بصفة أخرى يجب أ :تعيينلأن يكون قابلا ل -ب 

 1من القانون المدني الجزائري . 30للتحديد وهو ما تنص عليه المادة 

 هوتحديد مواصفات هومساحت هحيث موقع نتعيينا دقيقا م قالعقار في عقد حفظ الح نيجب تعيي ليهوع

ار هالإش قطري نالعقارية ع هالمرقي العقاري يعرض مشاريع نالعقد, وبما أ افأطر  نبي قبدقة بالاتفا

 قة بالعقار المقرر إنشاؤه.لومات اللازمة المتعلالمع لك مبتقدي لزمم هوف

من القانون المدني الجزائري على " إذا كان محل الإلتزام  39تنص المادة مشروعا:أن يكون  - ج

 .2 "مطلقا اطلانبوالأداب العامة كان باطلا  مستحيلا في ذاته مخالفا للنظام العام

وعليه من خلال نص المادة يجب أن تتوفر شروط المشروعية في محل الإلتزام فإذا كان محل 

جع راالمشروعية م فعد لهالعقد لانتفاء مح لولا يبط ملا يقو  امالالتز  نفإالإلتزام غير محل غير مشروع 

 . العامة والآداب منظالل لذا التعامهأو مخالفة  ن إما إلى نص في القانو 

 :الثمن -2

 هالأسس التي تؤدي إلى تعيين نبيا لى الأقلأو ع هتعيين ليقتضي بطبيعة الحا نى الثملع قالاتفا نإ

 .ع في مقداره مستقبلانزا لا يثير ال هى وجلع

 ويلتزمالبناية  المرقي العقاري بحجز متـز ل, ينجانبيلزمة للالعقود الم نم قعقد حفظ الح نولاعتبار أ

 امبالضرورة الالتز  ائي وليسهالعقد الن راملوجود نية لإب نكضما قبدفع تسبي قصاحب حفظ الح

                                            
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر 30المادة  1

 المرجع السابق  ، 39المادة  2
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غ لبدفع مبعقد البيع   المشتري في لزمالتي تمة قواعد العالوخلافا ل ذا نظار لطبيعة العقدهو  بالشراء

 :نإلى قسمي مينقس قفي عقد حفظ الح نفالثم كيةلالم لنق لالنقود إلى البائع مقاب نم

يودع لدى جمالي للعقار المقرر إنجازه من الثمن الإ %03عبارة عن تسبيق نقدي بــ:  الأول:القسم 

 والكفالة المتبادلة. نالضما ق صندو 

 نالعقد ثم المحدد في نائي كما يعد الثمهالعقد النرام غ يدفع عند إبلالمب نما تبقى م القسم الثاني :

 1رتغييلل لتقديري قاب

 فلسبب غير مشروع أو مخال نالمتعاقدي إلتزامالمدني في حالة  ن القانو ذا الأساس قد نص هى لوع

قواعد لسبب طبقا ل للإلتزام ن يكو  ناشترط المشرع أ كوالآداب العامة وبناءا عمى ذل مالعا منظالل

 في الفرع التالي. هو ما سنتناولهالعامة, و 

 السبب :  الثالثالـــــــفــــــــرع 

   الحديثة ه التقليدية وركن السبب بطريقتي نحاول أن نعرف  حيث

أفادت أن العقد قد يكون  من القانون المدني الجزائري  35المادة نص في  النظرية التقليدية :ــ 1

خاليا من ذكر السبب وعليه يفترض أن يكون للعقد سببا مشروعا وهي قرينة بسيطة يمكن إثبات 

باعتباره  نيمكفيكون الإلتزام السبب الذي عكسها فيكون المشرع قد أخذ بفكرة الإزدواجية في السبب 

ا هلمسبب الذي يؤدي في الأخذ بالنظرية الحديثةو الباعث الدافع إلى التعاقد وبالتالي هركنا في العقد 

 2ل.ية العقد للإبطالإلى قاب ط في السببلالغ

                                            
 ، المرجع السابق  30-11من القانون  50المادة   1
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر 35المادة  2
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الاعتبار )الباعث( ولا تكتفي بمجرد الغرض  نذه النظرية تأخذ بعيه:  سببلالنظرية الحديثة لـــ 2

 كوذللا العقد باط نكاو إلا  والآداب العامة مالعا مالنظا فالباعث يجب ألا يخال ذاهالمباشر, و 

 استقرارو هنا ه فدهذا الباعث سواء في المفاوضات أو التبرعات والهمعا ب نالطرفي ملبشرط ع

 .المعاملات 

تصبح  و إنما تكملها بحيث ا لهمح ليدية, لكف لا تحلالنظرية التق نذه النظرية الحديثة أوسع مه

 العامة . والآداب مالعا محماية النظا لالتي تكف لالعوام نسبب عاملا ملالنظرية الحديثة ل

 ـــ إثبات السبب : 3

 .كذل فى ما يخاللع لالدلي مو السبب الحقيقي حتى يقو هيعتبر السبب المذكور في العقد 

يدعيه  يثبت ما نسببا آخر مشروع أ ام للالتز  نيدعي أ نى ملى صورية السبب فعلع لالدلي مفإذا قا

 ن .فرضيتي هيواجفهذا 

سببا  عقدلل نذا الفرض أهذكر السبب فيفترض في  نالعقد خاليا م ن يكو  نأ : الأولىالفرضية  -أ

بالبينة أو  الإثبات ولو ق يثبت عكسيا بجميع طر  نأ نمديلذه القرينة بسيطة يجوز له نمشروع, ولك

 . ناهإذ لا كتابة  نئاالقر 

حقيقي وليس صوريا ذا السبب ه نيذكر السبب في العقد فيفترض أ نأ:  الفرضية الثانية -ب

في  نى المديلع نالسبب المذكور في العقد صوري وليس بسبب حقيقي, ولك نيثبت أ نأ نمديلول

السبب  نا, وبما ألهالكتابة لا يجوز إثبات عكسيا إلا بمث نر العكس بالكتابة لأهيظ نذه الحالة أه

دينار  فأل ىلتزد قيمة العقد ع مإثبات الصورية بالكتابة ولو ل نى المديلذا العقد فعهالمكتوب في 
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و السبب د هالسبب المذكور في العق نأ نأثبت الدائن وإذا ى الدائلعبئ إثبات العكس ع نوكا

 1الإثبات ق طر  لبك كغير مشروع وذل هيثبت أن نأ نمديللالحقيقي ف

 نالمشرع شدد م نو مبدأ الرضائية إلا أهد االأفر  نالمعاملات العقارية بي مالذي يحكم المبدأ العا نإ

 لى العقار في شكلالوارد ع فغ التصر ا مية إفر ات فأوجب إلز اى العقار لالمعاملات القانونية الواردة ع

 ب الثاني.لفي المط هإلي ق ذا ما سنتطر هرسمي, و 

 عقدلية للالأركان الشك :ب الثاني لالمط

إن الشكلية إفراغ العقد غي شكل معين يستلزمه القانون فهي ركن في التصرف القانوني أي ثبوت 

يعد عقد حفظ  ليهوعالإرادة بمقتضى القانون ومن دون الشكل التصرف باطل في العقود الشكلية 

 ممرسو ي العليه فالمحدد قانونا والمنصوص  لفي الشك هغا إفر  معقد فلا ينعقد صحيحا إلا إذا ت قالح

إلى الشروط المنصوص  هيجب أف تتوفر في كنموذج العقد وكذل نالمتضم  091-19 مرقالتنفيذي 

 . قعقد حفظ  الح لر وتسجيهش هماز جانب إل

 ــيــــة الــــــعــــقـــــدلشـــــكـــــ  : فـرع الأوللا

 في ما يلي من توافر العديد من البيانات والتي نستعرضهابد لا حفظ الحق لإنعقاد عقد 

 أولا : الرسمية 

و عقد يثبت ه ا " العقد الرسميهى أنلع فتعر  الجزائري المدني  ن القانو  نم 900 حسب نص المادة

 نذوي الشأ نم قاهلأو ت هلدي مبخدمة عامة ما ت لفأو ضابط عمومي أو شخص مك فموظ هفي

ذه الكتابة الرسمية هولقد اشترطت   2هواختصاص هطتلالقانونية وفي حدود س لطبقا للأشكا كوذل

                                            
 58الإلتزام في القانون المدني الجزائري, المرجع السابق ، ص  علي علي سليمان ، النظرية العامة للإلتزام ، مصادر 1
 المتضمن القانون المدني الجزائري ، المرجع السابق 55-55رقم  من الأمر  900المادة  2
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 900في نص المادة  كى العقار, وذللالتصرفات كالتصرفات الواردة ع نلإنشاء عدد م لالأج

 .  1مكرر

 البيانات الخاصة لعقد حفظ الحق :ثانيا

الذي حدد  091-19يجب أن يحتوي عقد حفظ الحق على البيانات الواردة في المرسوم التنفيذي 

نموذج عقد حفظ الحق وعليه يجب على الموثق عند تحريره إحترام الإجراءات الشكلية  وما تنص 

 .1عليه القوانين المنظمة لعقد حفظ الحق 

وكذا  طرفين العقد هما المرقي والعقاري وصاحب حفظ الحق :ف المتعاقدةابالنسبة للأطر  -1

 يجب توفر :

 العقاري :أ .البيانات المتعلقة بالمرقي 

 .هالاعتماد وتاريخ منح مرقـ -

 . نالعقاريي نمرقييلالوطني ل لفي الجدو  لوتاريخ التسجي مرق -

 والكفالة المتبادلة. نالضما ق الانتساب إلى صندو  مرقـ -

 :ب. البيانات المتعمقة بصاحب حفظ الحق
 والكفالة المتبادلة. نالضما ق لدى صندو  هيفتح حساب خاص باسم نيجب أ -

 قذا التسبيهتحرير  مبناية ويتـلفة الإجمالية للالك نم% 03 والمقرر بنسبة قغ التسبيلإيداع مب -

 2.قالموث مأما

 يجب أن يتضمن عقد حفظ الحق رقم حساب صاحب الحق . -

ا هموقع بتحديد كا وذلهوتعيين قالبناية موضوع عقد حفظ الح فيجب وص :تعيين العقار -2
 ا...إلخهمساحتف ، حيث المواصفات التقنية والمساحة مثلا عدد الغر  نا مهوالعناصر المكونة ل

                                            
 المرجع السابق  04,-11 ن القانو من  91المادة   1

 المرجع السابق ،  50المادة  2
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حقات المبنية وغير لا وتحديد المهالمشتركة المكونة ل ككية مشتركة يجب تحديد أملالأما إذا كانت م
قة بتسيير لالمتع التزاماتالعقد  نيتضم نيجب أ كا, بالإضافة إلى ذللهالتي تشم يزاتهوالتجالمبنية 

تسيير  فأو تكالي ناالبائع بضمزام المباع والتلك الم نمجمع العقاري المتضملالمشتركة لكية لالم
 1.البناية نتاريخ آخر جزء م نابتداء م نمدة سنتي لالعقاري خلا لكالم
غ الذي لالمب وه قعقار موضوع عقد حفظ الحليتحدد السعر التقدير ل نيجب أ :ثمن العقار ـــــ  3

 53والمقدرة بــ  كية البناية المحفوظةللم لائي الناقهالعقد الن امفي حالة إبر  قصاحب حفظ الحلتزم ي

 تغييرلل ةلذه النسبة تقديرية قابه نذه البناية, إلا أهفة الإجمالية للالك نالمتبقية ممن البناية   %

 .والكفالة المتبادلة نالضما ق لدى صندو    %03ويجب أن  يتم تحرير التسبيق بنسبة 

 لالأج ىلع قالمشرع نص في نموذج عقد حفظ الح نأ نمم بالرغـ :يملتسلالأجل التقديري ل ـــــ  0
لأنه بالرجوع إلى القانون  الإنجاز لكام متقديري لإتما لفي الحقيقة يعتبر أج هإلا أن ميلتسلالتقديري ل

مثلنا ما نصت عليه إلى الشكلية لعقد حفظ الحق عند إبرام العقد النهائي نجد أنه تطرق  11-30
ذكوران على لميـجب أن يــتـضـمـن عـقـد حــفظ الحق وعـقـد البيع على التصاميم ا"   91و 93المادة 

 عـنــد الاقــتـضــاء أصل ملكيـة الأرضية ورقم السند العقاري   أعلاه 05و 27 المادتينالتوالي في 
ــشــــبــــكــــاتوشــهـادة  ومـرجــعــيـات رخــصــة الـتــجــزئـة ـــئـــــة والـ ــــيـ ـــــهـ ــصـــة البناء الـــت ــــاريخ ورقم رخـ  ."وكـــذا ت

كية, لفي عقد الم قالوثائو تتمثل هذه  091-19وم في المرس قنموذج عقد حفظ الح هيتضمنوهو ما 
 2. ادة التعميرهرخصة البناء, رخصة التجزئة, وش

 نعقاد العقدلإ ية لالشك الإجراءات الفرع الثاني:

ره لدى هكتتاب العقد وشإ لقب كوذل  الإدارية الضرورية قبعض الوثائ علىالبائع توفر وحيازة وجوب 
 المحافظة العقارية

                                            
 03.سابق، صمرجع النادية عارف، أمال صوالح عمار،  1

 

 03.مرجع سابق، صالنادية عارف، أمال صوالح عمار،   2
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في الترقية العقارية )المرقي( لقطعة أرضية أساسية  لكية المتعاملو الذي يثبت مهو  كيةلعقد الم :أولا
طابع  هة الغيرويضفي لهى العقار في مواجلقة علكية المطلالم قح نفقد يسمح الدفتر العقاري ضما

لعقارية  ةكيلمل" سند ل هى أنلالدفتر العقاري ع فالعينية العقارية فيعر  ق الحقو  نوبواسطة تكوي الحماية
ة هقة في مواجلحجية مطه ا حماية كافية ويكسب صاحبهل نالعينية العقارية الأخرى ويضم ق والحقو 
  الغير"

 رخصة التجزئة :ثانيا

المتعلق بالتهيئة  31/10/1333المؤرخ في  03-33من القانون  55جاء في مضمون المادة 
 .13-15من المرسوم التنفيذي  35والتعمير، المعدل والمتمم، وكذا المادة 

كان " تشترط رخصــــة التجزئة بالنسبـــة لكل عملية تقسيم ملكية عقارية واحدة أو عدة ملكيات مهما 
القطع الناتجة أو عدة قطع أرضية  إحدىموقعها إلى قطعتين أو عدة قطع إذا كان يجب استعمال 

 .لتشييد بناية"
شخص طبيعي  لر إداري لكاقر  لى شكلع ملرخصة التجزئة وثيقة إدارية تس نأ نيتبيوعليه  

كيات إلى لأو عدة م كية عقارية واحدلمم ية تقسيـلبعم مكية أرض يريد القيالى ملع لأو معنوي متحص
 لب الحصو لالمرقي العقاري لط محيث يتقد نما كاهذا مهإقامة سكنية و  لأج نأو عدة قطع م ناثني
كية ومخطط التجزئة والمواصفات لدية مرفقا بعقد ملحة التعمير بالبلى رخصة التجزئة إلى مصلع
نسخ  35 هالمرفقة ب قوالوثائب رخصة التجزئة لط ليرس مثـ قطعة وكذا الحدود والمساحةلندسية لهال

 نغ المقرر المتضملدولة, كما يبلباعتباره ممثلا ل فدي والذي يتصر لالب س الشعبيلإلى رئيس المج
 كب وذللالوالية لتاريخ إيداع الط ر الثلاثةهالأش ن ب في غضو لصاحب الط رخصة التجزئة إلى

 ليم.التسن عندما يكو 
 رخصة البناء :ثالثا

الموجودة، أو  لتشييد البنايات الجديدة مهما كان استعمالها، أو لتمديد البناياتوهي رخصة تشترط 
الساحة العمومية، أو  لتغيير البناء الذي يمس الحيطان الضخمة منه، أو الواجهات المفضية على
مباشرة الاشغال بدون  لإنجاز جدار صلب للتدعيم أو للتسييج ،حيث لا يمكن للمرقيين العقاريين

هاما في تنظيم المجال  المعنية، حيث يعد البناء عنصرا الإدارةعلى رخصة البناء من  الحصول
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مجال معين ، كما حدد  طلب رخصة البناء في العمراني ، لذلك عمل المشرع الجزائري على حصر
 .الاشخاص الدين يمكنهم القيام بطلب رخصة البناء

لا  المتعلق بالتهيئة والتعمير 33_03القانون رقم:  أحكام إلىوبالرجوع  :تعريف رخصة البناء -أ
إداري ترخص بموجبه السلطة الإدارية  قراري نجد تعريفا لرخصة البناء، بل تركها للفقه ، فه

 .المطبقة بالمنطقة  المختصة بالبناء بعد أن تتحقق من إحترام قواعد التعمير
مختصة ومحددة  إداريةجهات  وفي التشريع العمراني الجزائري هي عبارة عن قرار إداري تصدره 

المكلف بالتعمير كل في حدود  قانونا في شخص رئيس المجلس الشعبي البلدي، الوالي أو الوزير
الإداري الصادر من سلطة مختصة  وعرفت أيضا )"رخصة البناء هي القرار (ونطاق اختصاصه

معنويا( بإقامة بناء جديد أو تغيير بناء قائم  تمنح بمقتضاه الحق للشخص )طبيعيا كان أو قانونا،
 .قواعد قانون العمران قبل البدء في أعمال البناء التي يجب أن تحترم

تتميز  الإدارية عمالالأمن قبيل  إداري ومنه فرخصة البناء من الناحية القانونية تكيف على أنها قرار 
 تغيير بناء قائم،  أوبناء جديد  إقامةوالتي تتمثل في  الإداريةمة التي تميز القرارات الخصائص العا

فقد تمتد لتشمل  قد تختلف إرادة الأشخاص حول الهدف المراد من وراء تحصيل رخصة البناء،
وهذا ما نصت عليه  لإنشاء بنايات جديدة، بالإضافةعمليات التغيير والتحسيين في المباني القائمة، 

رخصة البناء من اجل تشييد  اشترطت أنهاالسابق المعدل والمتمم حيث 90_29 من قانون 52لمادة ا
ولتغيير البناء الذي يمس الحيطان  ةالموجودالبنايات الجديدة مهما كان استعمالها ولتمديد البنايات 

جدران صلب للتدعيم أو لتسييج  زنجالإو  الواجهات المفضية على الساحة العمومية أوالضخمة منه، 
لمتمثلة ا للعمران لا سيما قوانين التهيئة والتعمير كما يجب أن يحترم قراررخصة البناء للقواعد العامة

الشهادات  بالإضافة الأراضيوالتعميرومخططات شغل  في مختلف المخططات التوجيهية للتهيئة
القرار الرفاهية والسلامة ومختلف المعايير التي يجب يضمن  لمتعلقة بالتعمير ورخص التجزئة، كماا

في  إليها أشاركما أن المشرع  11_04ما نصت عليه قانون وهو  لها علاقة بالمحيط العمراني
  اتهوتسمي لذي يحدد كيفيات التحضير لعقود التعميرا 15_19 :القانون رقم

 :الجهات المختصة بتسليم رخصة البناء -ب
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 بالنسبة لمشاريع البنايات الخاصةنسخ 39يرسل طلب رخصة البناء مرفقا بالوثائق في ثلاث 
العمومية  نسخ بالنسبة لبقية المشاريع التي تحتاج إلى رأي المصالح 35السكنات الفردية وفي ثماني

الطلب بوصل  ، يسجل تاريخ إيداعالأرضرئيس المجلس الشعبي البلدي لمحل وجود قطعة  إلى
الضرورية ، يتم التحقق  يسلمه رئيس المجلس الشعبي البلدي في نفس اليوم ، بعد التحقق من الوثائق

حالة عدم وجوده لتعليمات  أو في الأراضيمن مدى مطابقة مشروع البناء لتوجيهات مخطط شغل 
بقواعد  المتعلقة للأحكامتطبيقا  أوللتعليمات المنصوص عليها المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير

الأحكام التشريعية والتنظيمية  والتعمير، كما يجب أن يراعي في التحضير مدى إحترام التهيئة
مجال حماية البيئة والمحافظة على  والنظافة والبيئة والفن الجمالي وفي الأمنالمعمول بها في ميدان 

  1 .الاقتصاد الجمالي
 البناء، موافقات واراء الاشخاص وبعدها تجمع المصلحة المختصة المكلفة بتحضير رخصة

 العموميين أو المصالح أو عند الاقتضاء الجمعيات المعنية بالمشروع ،وبعده تصدر رخصة
 البناء في شكل قرار اداري ، تصدره الجهات الادارية المختصة

  شــــهــادة التـــعــمـيررابعا : 
الأرض  عبارة عن شهادة إعلام، حول طبيعةيمكن للمرقي العقاري إستخراج شهادة التعمير والتي هي 

عليها المادة  ،تكون قبل الشروع في إجراء أية دراسة تتعلق بالأرض المعنية بعملية البناء وقد نصت
معني ، قبل الشروع  والتي جاء فيها يمكن لكل شخص طبيعي أو معنوي 90_29 :من القانون رقم51

التي تخضع لها الأرض  قه في البناء والارتفاقاتفي الدراسات أن يطلب شهادة التعمير تعين حقو 
تعين جميع الحقوق والإرتفاقات  المعنية، لهذا فشهادة التعمير تعد أداة إعلام ورقابة للادارة ، فبموجبها

في فقرتها 90_29من قانون 51 وقد أضافت المادة ، التي تخضع لها الارض المعنية بالبناء ،
 :التعمير لهذا جاء المرسوم التنفيذي رقم شروط وكيفيات تسليم شهادةالثانية على أن يحدد التنظيم 

 . منه06المادة  إلى02، مبينا لذلك من المادة 19-15

                                            
ج.ر, تها الذي يحدد كيفيات التحضير لعقود التعميروتسمي، 05/31/0315المؤرخ في  13-15التنفيذي رقم من المرسوم46لمادة ا 1

    30ص 07,العدد 2015/02/12,المؤرخة في 
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 :أ_ تعريف شهاد التعمير
كل  التي تسلم بناء على طلب 1السالف الذكر بأنها الوثيقة15_19من قانون  02عرفتها المادة 

الأرض  التي تخضع لها الأشكالشخص معني ، تعين حقوقه في البناء والارتفاقات من جميع 
معني بنفس  المعنية، وأضافت الفقرة الثانية من نفس المادة ) زيادة على ذلك ، يمكن لكل شخص

ــصل على بطاقة معلومات الأرضيةحقوق البناء الخاصة بالقطع   لاستعمالها، على المعنية أن يحــ
محل شهادة التعمير(  سبيل الإشارة ، لكل غرض مناسب ، ولا يمكن بأي حال من الأحوال أن تحل

وتختلف شهادة التعمير وبطاقة المعلومات من حيث مدة الصلاحية ،فمدة صلاحية بطاقة المعلومات 
ه مخطط شغل الأراضي المعمول ب ثلاثة أشهر ، أما مدة صلاحية شهادة التعمير مرتبطة بصلاحية

وجود مخطط شغل الاراضي طبقا لنص  اوصلاحية المخطط التوجيهي للتهيئة والتعمير في حالة عدم
العقاري في غالبية الأحيان لا يلجأ إستخراج شهادة  من نفس المرسوم ، ونشير أن المرقي05المادة 

 العقاري يشملها مخطط شغل الاراضي الذي يحدد محل إنجاز المشروع الأرضالتعمير ، كون 
خاصة في المناطق 1والمظهر الجمالي والارتفاقات ، بالتفصيل حقوق إستخدام الأرض ، والبناء
المناطق غير الموضح في مخطط شغل الأراضي قبل  الحضرية لكنه قد يحتاجها لإستخراجها في

ومنه وفي الغالب المعني يطلبها في حالة غياب المخطط الأول ليستوضح  . استخراج رخصة البناء
والمظهر الخارجي للبناية وحقوق الارتفاق الواردة عليه قبل استخراج رخصة البناء ،  البناء حقوق 
 تمنح صاحب الطلب الخيار بين بطاقة22المهندس أن يراعي هذه الحقوق عند وضع التصميم  وعلى

 الملغى90_176المعلومات وشهادة التعمير دون أن تحل محل هذه الشهادة بخلاف القانون 
إستخدام  يسمح سوى بإستخراج شهادة التعمير ، غير أن المشرع لم يفرق بينهما ومجالات الذي لا

ة دلنص الما كل واحد منهما، ومنه يستطيع المرقي العقاري أن يطلب استخراج شهادة التعمير طبقا
 . 03-33من قانون  51

  

                                            
 المرجع نفس من  02المادة  1

 010 .المرجع السابق صسهام،  مسكر 2
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 _ إجراءات طلب وتسليم شهادة التعمير أو بطاقة المعلوماتب
تقديم  القانون للحصول على شهادة التعمير، إتباع إجراءات معينة ، فعلى المرقي العقاري شترط إ

 . الأمر إلى الجهة المختصة ، والتي تقوم بفحص الطلب ثم تسليم شهادة التعمير
إقليميا في  يودع طلب شهادة التعمير من المرقي العقاري والوثائق المرفقة به بمقر البلدية المختصة

  1 :مقابل وصل الإيداع ويجب أن يتضمن الطلب البيانات الأتية نسختين ،
أخر يوضح  ، تصميم حول الوضعية يسمح بتحديد القطعة الأرضية ، وتصميم الأرضإسم المالك  _

بطاقة المعلومات_ _ حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني، كما يتضمن طلب
 .المالكنفس البيانات ماعدا هوية 

المعمول بها ،  ويدرس هذا الطلب من طرف مصالح التعمير للبلدية اعتمادا على أحكام أداة التعمير
التقنية لمصالح الدولة  كما يمكن لمصالح التعمير الخاصة بالبلدية الإستعانة عند الحاجة بالمساعدة

تقنية تراها ضرورية وتسلم  مصلحةالمكلفة بالعمران على مستوى القسم الفرعي للدائرة المعنية أو أي 
  2 .شهادة التعمير عند الحاجة من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي

 شهادة التعمير أو بطاقة المعلومات خلال خمسة عشر يوما الموالية تاريخ إيداع الطلب وتبلغ
 :3بطاقة المعلومات ما يأتي أو، ويجب أن تبين شهادة التعمير المتضمن

  .الأرضيةمواصفات التهيئة والتعمير المطبقة على القطع  -
 .والمواصفات التقنية الخاصة الأرضيةالارتفاقات المدخلة على القطعة  -
 .بشبكات من الهياكل القاعدية العمومية الموجودة او المبرمجة الأرضيةخدمة القطعة  -

 ، وتلك المحددة علىالأخطار الطبيعية بشبكات التي يمكن أن تؤثر على الموقع المعني  -
 الخريطة التي يمكن أن تنقص من قابلية القطعة الأرضية لإنجاز المشروع عليها أو تمنع ذلك 

 الأرضية لاسيما في حالة ظهور صدور نشاطات زلزالية نشطة على السطح او تحركات القطع
 المعرضة للفيضانات   الأرضية)انزلاق ، إنهيار ، انسياب الوحل ، رص، تمييع ، تساقط...،( القطع 

                                            
 ، المرجع السابق  13-15رقم من المرسوم التنفيذي  03المادة  1

  13-15 :من المرسوم التنفيذي رقم 05فقرة  03المادة  2

 .من نفس المرسوم04المادة  3
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 ةالبتروليوقنوات نقل المنتجات  الناجمة عن نشاط المؤسسات الصناعية الخطيرة التكنولوجية الإخطار
 .الأرضيةقابلية المشروع على القطعة  والغازية وخطوط نقل الطاقة والتي تؤدي إلى تحديد أو إقصاء

استخراج  له تشترط على المرقي العقاري  والمراسيم المنظمة11_04 أن القانون  الأخيروالملاحظ في 
ورخصة التجزئة ،  التعمير المطلوبة دون إلزامه بإستخراج شهادة التعمير عكس رخصة البناء دعقو 

الذي يوضح كل  الأراضي كونها إختيارية يمكن الإستغناء عنها ، وذلك نظرا لوجود مخطط شغل
وان المهندس واضع التصميم  هذه الشهادة لا سيماالتفاصيل المتعلقة بالعقار ، والتي تعتبر البديل ل

البناء والتعمير، لكنها ضرورية في  يراعي مخطط شغل الأراضي وطبيعة المنطقة العمرانية وقواعد
 . الأراضيحالة إذا كان العقار لا يشمله مخطط شغل 

 العقد تسجيل إجراءات : الـــفــــرع الــــثــــالـــث
نموذج عقد  الذي يحدد  091-91م التنفيذي رقـ مإلا بصدور المرسو  قعقد حفظ الح نأركا لتكتمم ل

ائي هالعقد النام ر ي بعد إبهر الذي بدوره ينتهالش ن دو  لالتسجي لإجراءات هحيث أخضع قحفظ الح

 .قالبناية لصاحب حفظ الح ليموتس

التسجيل، بل  لإجراءالمشرع الجزائري لم يعط تعريفا جامعا  ة تسجيل عقد بيع العقارلمرح :أولا

التسجيل  موظفوبتمثل في تدوين عقد في سجل رسمي يملكه فالتسجيل  أهميتهاقتصر على تبيان 

و  الإجراءاتبعض  إدراجضريبي بتمثل في  إجراء فهو الذين يقبضون من جراء ذلك رسما جبائيا. 

 1المكلفة بهذه المهمة.  للإدارةع حقوق ملائمة التصريحات في سجلات رسمية بشرط دف

يقوم به موظف عمومي مؤهل قانونيا لتسجيل  إداري  إجراءومنه يمكن تعريف التسجيل على انه 

، حسب كيفيات متعددة يحددها أتاوى جميع التصرفات القانونية الواردة على العقارات مقابل دفع 

 .القانون 

  

                                            
أحكام تسجيل عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري ،المجلة الجزائرية للعلوم القانونية والاقتصادية ، محمد أمين مزيان، عبد اللطيف فاصلة 1

 980ص , 5, العدد 25المجلد . والسياسية

https://www.asjp.cerist.dz/en/article/82585#10093
https://www.asjp.cerist.dz/en/article/82585#9514
https://www.asjp.cerist.dz/en/article/82585#9514
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 العقاراتية تسجيل لمية القانونية لعمهالأ :ثانيا

، هناك أهمية أساسيالدور الجبائى التمويلي الذي يلعبه تسجيل العقارات وهو دور  إلى ضافةإ

ملزم باعتبار  إجراءالتسجيل مرحلة من مراحل انتقال الملكية العقارية كما أنه  إجراءقانونية، بما أن 

كية لالم لنق لمراح نة ملمرح لالتسجي ومنه إن   التسجيل إجراء إتمامأن رسوم العقود تستخلص قبل 

 لص قبلالعقود تتخ مرسو  نباعتبار أ ملز م ءإجرا هر العقاري كما أنهة الشلمرح قو يسبهالعقارية ف

من قانون  50و هذا حسب المادة من القانون المدني  939حسب نص المادة  1لالتسجي إجراء إتمام

.....". حيث لا  الإجراءات إتماميجب تسجيلها، تستخلص قبل  أيرسوم العقود  إنالتسجيل: " 

 إثباتكما أن لتسجيل العقارات دور في  تتوافر في العقد أركان البيع إلا بالتسجيل لدى دائرة التسجيل

 أوفيما بينهم دون تدخل من جانب موظف عام  طرافالأتاريخ العقود العرفية التي يقوم بتحريرها 

 . ضابط عمومي

  

                                            
 980ص , المرجع السابق ، محمد أمين مزيان، عبد اللطيف فاصلة 1

https://www.asjp.cerist.dz/en/article/82585#10093
https://www.asjp.cerist.dz/en/article/82585#9514
https://www.asjp.cerist.dz/en/article/82585#9514
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 خلاصة الفصل الأول
وهذا في  من عقود الترقية العقارية المنظمة لهضبط عقد حفظ الحق وجع الجزائري لقد أعاد المشرع 

 الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية  30-11القانون 

 اهمهأن عقد حفظ الحق لو خصائص عديدة, أ  هعقد, وبالتالي يتضح لنا من خلاللتعريفا دقيقا ل

ذا العقد عن هفي طابع رسمي, وما يميز  هووضع هزم لجانبين, بالإضافة إلى وجوب كتابتلعقد م هأن

 ى التصاميم والوعد بالبيع.لة لو كعقد البيع عهبقية العقود المشاب

الأركان و  للعقد وهي التراضي والمحل ) العقار المراد انجازه ( الأركان الموضوعية إلىكما أشرنا في 

 )حفظ الحق( وهي الرسمية وإلا أعتبر العقد باطلا و تسجيل العقد في المحافظة العقارية عقدللية لالشك

وتعتبر خصوصا الضمانات المالية من أهم الضمانات التي يعتمد عليها المرقي العقاري في الجزائر 

المحدد في الأخير يسعى إلى تأمين انتهاء مشروع البناء في الوقت حيث لإتمام مشروعه الترقوي. 

آما يعتبر موضوع انتقال ملكية العقار في طور الإنجاز أهم التزام يقع على عاتق المرقي  .في العقد

ون انتقال كالعقاري، حيث يختلف عن وضعية العقار المنجز نظرا لغياب العقار وقت إبرام العقد، و 

لعقار عند إتمام انجازه بر اهتمام المكتتب أو المشتري الذي ينتظر استلام اكذلك أكالملكية يشكل 

د من مدى احترام المرقي العقاري لالتزاماته المهنية المدرجة في التشريع والتنظيم وعقد بيع العقار كللتأ

في طور الإنجاز، آما يستخلص يتم نقل ملكية العقار موضوع عقد حفظ الحق بمجرد انعقاد عقد 

 .البيع النهائي مقابل تسديد المبلغ المتبقي للبيع

وقد أصاب المشرع حين نص على عقد حفظ الحق، وذلك من اجل الحد من تعسف المرقي العقاري، 

وتماطله عن تنفيذ إلتزامه أو إفالسه، ومن جانب آخر فإنه يحمي المرقي العقاري نفسه في حالة 

 عدول المشتري أو رفضه دفع التسبيقات، ولهذا فإن عقد حفظ الحق يشكل حماية للجانبين وهذا طول



 عقد حفظ الحق وتكوينهتكييف                                                            الفصل الأول  

17 
 

فعقد حفظ الحق لا يعتبر ألية جديدة كليا، حيث نص عليه المشرع  مدة إنجاز البناء المتفق عليه

المتعلق بالترقية العقارية، لكن بكيفية مختلفة عن التي جاء بها القانون  58/35 في قانون  الجزائري 

 .الحاليةالمشرع في هذا الأخير بتنظيم جديد يتماشى مع متطلبات  فقد أحاطها 11/30،

 إن عقد حفظ الحق هو ألية قانونية قبلية، تمكن المشتري من حجز وحدة عقارية لدى المرقي

 العقاري إلى حين سداد الثمن الكلي، والإنتهاء من الإنجاز، كما تمكن المرقي العقاري من الحصول

 ما نجده في على ضمان التسبيقات التي يدفعها المشتري، مقابل حصوله على العقار المحفظ، وهذا

 الإلتزامات الواجبة على طرفيه، ويعتبر هذا العقد غير ناقل لملكية العقارالمحفوظ، كما أنه لايخضع

 .لإجراءات الشهر رغم أن محلـه عقار

 



 

 

 الثانيفصل لا

ضمانات التعامل بصيغة عقد 

 حفظ الحق
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   تمهيد  

وياا ق ممىقااحقتحاا وفقو اا ق م اا قهناا حقوقاا إقتقامات تاا بقعاىعاافق عاا قفى ااحق قاا قو اا ق م اا ق

ذ قهاا ممىقااحق ماقاا تخقيا اااقاق ماقاا تق ممقااىتقاب اا  اقمااا وفقو اا ق م اا ق مق ياا ق  قياا   قيعااات ق

ق.قغع لأخيىق ممب

حقحاان تإقهاااىققاايق ماق ت اايقتقعسااا  آقيمقاايقة ياا  قماق م ت ئااىخق ااحق قاا قو اا ق م اا ق مم ااى ققوياا 

ذ ق مااان تإق ااحقوم ااايقحاا وفقو اا قهااطبقااايق م  حاايقمع مضاام  قت ما  ماايق مماة وماايقتاماا قب اا تقم

فق قا قو ا ق م ا ق  فىققن مق ب بقيقييق لامات ت بم قه م ا قت  ت نقتق حقهذ ققسنان تلقعقه م  .قت 

ق.يقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق حقعط تق ماىققيق ماق ت عاى فقتقوتتقق تلاقثمق

قق
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 عقد حفظ الحقطرفي تزامات لإالمبحث الأول: 

 م ق  ق ق قو  ق م  ق ق قعة ومحق إبهقعاىعفقامات ت بقق ب بقيقيينق ممىقحق ماق تخقتح وفقو  ق

 قهقمعتكاذم ق لاماات  قيبقا ق مبن اايقتعساقه حقية ماتقابه ئهقق مبن ءاعم  قمسؤتمقيق ممىقحق ماق تخق م  قق 

 قي   قعتق ق اض قتهتققم اىخقعاقيق ماق تقمعبق قت ممهمقته قلإض  يقام ق لامات  ق حق لآة لق مم  و ق  

 .مق ممبق قعكذم قتباسقه ق  عقع لأس سحق مذخقاق ق ق لامات   قه مثمنقتق

 المطلب الأول :إلتزامات المرقي العقاري 

ف تقق تق حقىتقين ؤاقمع ق ماق تخق ممىقحق ماق تخقفةق قماق قو  ق م  ،قيا اقاق مميعات ق مق

ق م ق مم   ظيق ت   قيق ق مبن اي ق إ   وق ق  قيعات  قكم  قيى ت خق ث ،م مبن ءقم  ئ  قح وفقو  ق م  ،

ةم قيينق ق ققق40-11 حق مق ب  قتقمققوي قعاقيق ماق ت يقمكأثىقتنقيث تقبق ق مقيعات قياسعقمه 

ةهق ق ق مبق ق حقو ميق  ق م  ق مذخقا ةهق ق ق مبق ق لأة قتق ق ق مبق ق ع ق ماا تقمق مذخقا و

  ي ق تة ق ماا ت ق اق قو  ق م  ق مذخقك  قتعغ قمانق أوك  قق ب بقيقة ي  ققققب   ق ممساقبعحا

ق ق ماا تقم ق ع  ق مبق  ق ق  ق وك   ققتتف ت قهذ  قخلال قق ممطعفتن ت بق ممىقحق ماتقابااىفق ع 

ق. ماق تخق ماا ق ايق

 ة قبل إتمام الإنجازمات المرقي العقاري المترتبالتز الفرع الأول : إ

قعناق قق72 مم و  ق مق ب   قق40-11تن قذاام ق اااقاااااام قوااهققالح قظ ااوقداااقاا " ق قعااعااايخ  م ةةهق 

ق تقب ايق ممقىتقت ااقام ق ياعاسايعتخق اقااام قحقرامم  ما وفقو  ق م  ق  تقابه ئهققء ابامي قطور حقؤا

 ماسبي ق مم    قتنقفىفقح وفقو  ق م  ق حققي و قتبعغ عسبي قي  اهقهذ ق لأخيى،ققق ي قات
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ق حق ايهاعا قصواحابامم قيايت اقااام قياياقرامع قب اياعاتا ق لأخيىقم ىقهيئيقضم   وس بقت ا حق  سمقهذ 

ق1عن قمقق"م ققيطرقن قبم اجق ق قو  ق م  قوويو -تنقهذ ق مق ب  قق65 مم و ق

امات  ققتين ماتقا  ماق تخققب قاعم  ق لإب   قنقخلالقباق مم و قبسا عاق بهقياىعفق ع ق ممىقحت

ققب لق ماسبي قتو تق قم  ئ  قح وفقو  ق م  قت  ا   ق لإب    اتقملإ ماق ت ق إعم   خلالق لأة قق 

ق. مما  ق عقه

 بحجز العقار و عدم قبول تسبيق قبل توقيع عقد البيع: الإلتزاممضمون  -أولا

-11تنق مق ب  قتقمقق72ق م  ق حقباق مم و قماق قو  ق م ت ئىخقت قيلاو قتنقعاى فق مم ى ق

ق حقو تق مات تهاقااىقق تقق  قعمهي ا قاك  قفقهق مة ئ قو ة  قهذ ق ماق قلاقاا تق  قاك  ق ق40

ق  ماسعقمق ماق تق ممقىتقين ؤاقما وفقو  ق لامات  ق ض فغيىق  ق مم ى قق ماق تقم  ئ  ق مم    قمه

ق ما تيق م  قمانق ماسعقمقفةق  قق2قمعق     قمعمقانحق  هىق ىقياياىعفق ا  ق مبق قت باق لق ممعاقي  ق ق 

ق.  ماسعقمقيىعةهق ق ق مبق قتمقسق ق قو  ق م  قق لامات   ق  ق مق ب  ،قت عقهقق ماق 

ق ق قعسبي ق حقوس بقت ا ح قح وفقو  ق م  قي    قيعت  ق مم ى  ق   قم ىقحن تإقإكم  سمه

 ي  قمعان تإقع ةهقت قعق  ق هق مبن حق  مىغمقتنق بهق مضم  قت ما  ميق مماة وميقتبهذ ق ض فقته  قة

لاقا ض قلأوك  قق ب  ق منق قتق مقىضقكم ق  قتبعغق ماسبي قلاقيناجق   ئ قتث ق م س   بق مم ا ويق

 حققتمهذ قلاقا فقتض قهذ ق ماسبي ق حقوس بقيناحقتبقاىحقتضاهق حق مبن حق ما  ت يق ماحقعناجق

ق.   ئ قوس بق  م ت نيق مام تقي

                                            
 ،ق ممىة ق مس ي قق40-11تنق مق ب  قق72 مم و ققق1
  مماضمنق مق ب  ق مم بحق م ت ئىخق،ق ممىة ق مس ي ق65-26تنق لأتىقتقمقق452تق450 مم و ق 2
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قايى  تب نقبقاىحق  قاك  قتبعغقضم  قغيىقق ي قمعان  لق تق م  تق تق مااىفقفقهقام قغ ايق

ا  قمهق تقلاقاسا ي قتنهق مة ئ قتقلا   ايق مىغةيق حق ماا ق قق ق ق مبق قوا قاك  قهذ ق ممبعغقضم ب 

اضمنقق ي قي  ممط مةيق أخقو ايقتنققب قح وفقو  ق م  قك  ق ماق قلاقينق قتعاقيق ماق تقمعمسا

ق.مهقو تق ماق تقام قوينقاعم  ق لاب   

ق مبق ق ق ق  ق ن ق م   قو   ق ماا ت ققا اعفق ق  ق   و ق مم ى  قوي  قمه ق مم  يهي ق ماق و ت ن

ق ماق ق لايا  ئحق مذخقع ىجق وك تهق نق مق    ق ما تي قتم قا ا قح وفقو  ق م  ق م ةفقهذ 

تهذ قتنطقح،قغيىق  ق مم ى ق متتهق إي   ق ماسبي قققغيىقتعت ق أخقتق ي قت محقت قممقيامق ق ق مبق 

ققب  قق حقوس بق  سمه قاق ي  ق مذخ ق مبق  ق ق  قع ى ى ق ا قامات   قمه ق ماق ت ق ماق تخق   ت  ممىقح

ق.ب   اا لاباه ءقتنق

قح وفقو  ق م   ي قيعات ق ممىقحق ماق تخق   تق ماق تق ممقىتقين ؤاق تقف تق لاب   قما محو

 ما  ميق مماة وميق مذخققذ ق لأخيىقي   قعسبي ق حقوس بقت ا حقم ىقحن تإق مضم    ممق ي قيعات قه

قلاقاسا ي قتنهق ممىقحقالاق ا قاعم  ق لاب   ققتع ى ىق ماق ،قتقهذ ق مذخقي  ان 

 ائيهبتحرير عقد البيع الن الإلتزام : ثانيا

 باق وقق مة ئ قام ق مم اىخق م ىو قتنقهاقيق يع ق ممنق لابقت ماحقعناق ق ممعبي  ق م  تو ق عخلا  قم

ىقه م قء ب   قام قة بفق مىسمقيقيامث ق حقاعة  قاةىقع ماق ,قا اىطق حقيق ق ماق تقع   ىقشىطق

قتنق مق ب  ق مم بحق م ت ئىخ.ق2941ق ماق تخ,قت ملاق  مم و 

                                            
  مماضمنق مق ب  ق مم بحق م ت ئىخق،ق ممىة ق مس ي ق65-26تنق لأتىقتقمقق294 مم و ق 1
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م ةفقاقيقام قح وفق م  قالاق علاقينق ق ممقهاقيق ق تقالاق بعمانقتغمقعام ق ق قو  ق م  ق م

قب ق ن  قع ى ىا قيام ق مذخ ق مبق  ق م ه ق  قتشىط ق لإب   , قياام قه اي قي  ق م    قا اق ق  قلا ى

ققاقيق م ةفق ق قيق ق ماق تق ممن تقت مذخقك  قت  ق م   .عتت بق باق لق ممع مسا

ق1 م  ق ق ق قو   يىقا مق ب  قاتك بقيققهكم قااابىق ممىقحق ماق تخق م  اق م وي ق مذخقخ لقم

ق شقق قق40-11اىطق مق ب  قتقمقتق  قثلاثيق ش ماتقاق44تنقخلالق مم و  ىقه ق ممىقحق ماق تخق ا 

 ق إ   وق ق قيق ق مبن ايق تقةتءقتنق مبن ايقهبن ايق تقةتءقتنع قاثىق لاسالا ق ممؤقتقمعك  ق قا ق 

قمات  لإ  قه مم   ظيق ت  قت ث قتق ي ق ماس ي ق مامحقمساىق مبق قتنقفىفقح وفقو  ق م  قتق

ق.ق041-41قممىس  ق مان يذخ مم تجق حقبم اجق ق قو  ق م  ق مماام ق م ةفق 

قيا امق هتق ق لأتم ق  ق مم ى ق ساام قتاطعن  قعق امقتلاو اين, حقين ايق  ض ق نق ق ت,ققعين 

 ممساام ق حققحع قب سق مماطهحق لاسالا ق ممؤقتقم تءق تقك ق مبن ايقتقعت مث بقيق ساام قتاط

ق مماام  ق ماق  ققبم اج ق مق ب   ق ح ق مماطع  ب قع وي  ق40-11 ا   قام قق قيؤوخ ق مان قم تكذ 

ذ قه قع ,قلأ ق ماق تقااابىقةتءقتنق مبن ايقتمقسق ماكس,قت  ماتقلإخلا  بقو لقس ءقعايقفقت  ق 

قتاط قعع لأس سقاسا ةفقع وي  قما ق مما تلابق ماق ت يقخ حي ق  منسةي ق ق تق" قيقع ق ممااعحق"

ق.   ماق تق حقف تق لإب  

تة شى قققمق ماق تق ممن تعات قياسع ق  ق ممىقحق ماق تخقيعذ قي لق هقمق ممؤقت,ق عاسع ت ق  منسةيقم

قتنق لإباه ءقتنقين ئهق قمق ممؤقتقع ماس شهىققتنقع ت خقق44 ع ق  قا ىتق ق ق مبق قخلالقت  

ق م  .ققاق تق ممن ت,قت ك  قام ق ت قت ث قتق ي قعس ي ق ققيقثمنق مبق قتنقفىفقح وفقو  عم

                                            
 ،ق ممىة ق مس ي ق04-11تنق مق ب  قق79مم و ق  1
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ش اقي،ققمات ت با عقهقااابىق ق قو  ق م  ق ق قتؤقتقغيىقب ق قمعمعاقيق ه قيىعفقس ىقتققق

 م ىوقعسعمهق ممؤقتقلأشغ لق مبن ءقتنققب ق مق ئمينقيذم ق ممثبتق امنحقمعة ئ قتقتقلإبه ءق لاب   ت

ع ق قا قتمهقت  قثلاآق شهىق قق  إبه ءق ق قو  ق م  قيا ى ىق ق ق مبت ضىقيعات قق م ةف

ق1.تنقب سق مق ب  قق24ق ممنا صق عيه ق حق مم و قةت ئقييذم قع تقف ئعيق ق ب بققعق يىقمعقق  

تقممقا اىطق مم ى قتا ينيقابه ءق لاب   ققب قع ى ىق ماق قكم ق  ابىق مبن ايقتناهقيق م ىوق ماسعقمق

ق.ققاق تخق إحلاوه ق   قتط  قاه قتقيعات ق ممىقحق م ممؤقتق غضق من ىق نق ماي بق م  هى ق تق

 ة الإنجاز والمطابقةلم بمواصالتز لإ ا:  الثانيالفرع 

 نق مبي  ق ما وايقااق  قاق قت قاميتقهمق ماق و,قتقهتنق قققهيق لإب   قتتط  قاع م  حق لإمات  قوي 

يق لإب   قعذ ق ماق ق م  حهات ق مة ئ ق مقاض قع ق ق تقممقيامقاب   اق ا قمذم قيعذ ق ماق قيىوق ه

ق و ق ممط  قي.ققه ق  ساا  تقشهيعم  ح  بق مما  ق عمقه قاتتط 

 أولا : الإلتزام بمواصلة البناء و إنهائه

 قعن يذق شغ لق مبن ءقتع يي قك ق لأةت ءقمقاةحق مبن ءقح م  قتقابه ئهقهاقا ق م  حعيق مبن ءق

ق ةعم قتن ق ب ت قامات  غىضق مذخ ق م  حقعه ق ع مة ئ  قاقااى قلا ق مبن ء ق معي قت ىو ق م  ح  يقعقق  

قب ذبقتق قبابتقه لإب   قي قلاقي قتنقاعم ت قك بتق لأ م لقق  ق لإب   قاا  قت اابىق ماق تقع   ,

قمهق.قلاساام لق ممبن ق حق مغىضق مما قيتق مضىتت يه ن حىق ما 

تقاك  قق قتقابه ئهق حق مم  ق متتنقيق مم  و ق حق ماق قتبهذ ققيق لإب   عت ق م  حع  مة ئ قتقعقهت 

وت ققي اققتقاعم تهيق لإب   قع مة ئ ق م  حقامات   ق مم  ,قتلاقاك حقه قتكن قتنق تك  ق ماق قتقوق

ق  قيا   قت  و ق ق عقهأة  قت   قيا  ي  قت قتىعةط ق لإب    قت   قع  ي  قت   قلاسقم   ق ماتقلإ مماا ق   

                                            
 404قصق،قامات ت بق ممىقحق ماق تخق مماىعةيق نقيق ق مسكن بق ماىق  يق،قتسكىقسه   1
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قققمع  ماس ق لإب   قعنا، ق ماسهحققب ق باهوي ق  قية لقاعم   قت   ق مم  ع ء قتع  و وسفق ع  إقققم,

قبىب تجقع ما قيقفةق قمقفبقايقهوسفقت قعقاضقن  بقىق تق مسه ق قعا  ق  لأا  ق تق  لأشق لأفى ف

 ق مة ئ ق ماقي قع قت ق لأخذق اينق لا اة تقو ميق ما قفقت ا  ق ماط ,قت حقك ق لأو  لق هممسطىقم 

 1ى ق ق ب بق ماأخيامقالاقاا قعاىضهققمق حق ممقا وق مم  وقمعذاق لآة لقوا قيامق ماسهي

"قيا م ق ممىقحق ماق تخققق40-11تنق مق ب  قق12ق ق حق مم و  ماتقلإذ ق ه قعتمق قباق مم ى ق 

ق بق ماحق م  خ ق حقاف تق م  تس بقت لأ   آقت ماابئيقت مام   قتكذ قعتسؤتمقيقعنسي قةمق ق مام

قعن يذق شغ لقاب   ق مم ىت ق ماق تخ"

ق  قخلالعت  ف ق ماق تخ ق ممىقح قق  ق مبن ء قمم ىت  ق ماقواى  اعن يذا قهت طط ب ققت مامى  يئي

 ق"قا ض قب  طقعتنقب سق مق ب  قت ماحقعناق ق46قق ب ب ق ملاق أوك  ق مم و ق عيه  مما وإق

ت مااميىقت مبن ءق مم  و ققمعاهيئييئيقت مبن ءقام ق مق    ق ما تيقه ماىققيق ماق ت يق حقت  لق ماامقمقت ما

ق ممام ققه لق  حق ما ى   ق وك   ق خقت ىت هتكذ  قلاقامكنقع يي  ق مق ب  ,  ق تخقيان قضقت ققذ 

ق2.ق قق ب ب عيه مما وقيق ققت مامى  يئيقه ماتضم  قت طط بق

ق ب قتقع قهب   ق ماق  قت   ق ماق تخقاا  و قه ق ممىقح قت هة ققمات  ا  ق ماق , قهقهقعىخق ح ق مات   

ق ضم  ق لإب قهيا قي قباق ي, ق ما ت قملأشغ ل قق ه ء ق لامات  ضم  قت ض  حقي قي تجق حقب   

ات ق  مقق  ق ك قت قا ا ق ماق تقعيقتنقق ب  ق ماىققيق ماق ت يقوي 12م و قع ماا ق خق  ما قي قفةق قم

قتنق تقهة  ق مم  ح  بق مما  ق قهمااأوايق مغىضق ممقا و قما  ي ق حق ماق عيهتت قق  قام قق  ت قتكذ 

                                            
ق ي ,قع و ق مم ةسايىق حقق ب  ق ماق وق،قت ممسؤتمقي,قكمقيق م ق إ,قة تايق ي ق كىقيه ق ماا تقم,قتذكى قمني قشعي ةن  قبسقمي,ق ق قيق قين ءق   1
 ق7445/7449،قمس  عع
من م بقمع مماميتقق:ق لأو ءلاق ق م تمحق مث م قو قع,ق ممنيق لاساثم تق حققط  ق مسكعوتتقب  ف بق ماىققيق ماق ت يق حقو  ق  ق،ق  هسقتسكى 2

 40وت قسنيق من ىق مبعي  قصقق11/7412/ق75تق72قت مثلاث ءقنت ممسؤتمقيق لاةام عقيق"قي تحق لإثنيقلت م ك ت بق"ق خلاقق بق لأ م 
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قهحقتنقحلاوق بقتئقسق ماحوي قا فقع  ىقشه و ق ممط  قيقتقق ممىقحق ماق تخق  مبن ءق مات  يؤك ق

ق م ه خق تق م  مح,قوي قعسممقعسق م ابحق مبع مم   ءقتنق شغ لق مبن ءق  ام و قه و ق ن ق لاباهذا

ق.قمىخايق مبن ءقهةع ق ممىقحق ماق تخق ن قفه ق ماا تقمقت ممق اس بق ماحقاق تع 

 ثانيا :شهادة المطابقة 

 ع قق ممااع ق  ماهيئيقت مااميىق41/17/1994 ممؤتخق حقق94/79تنق مق ب  قق26عناق مم و ق

ق قاثة بقتط  قي ق شغ لق مبن ء ق باه ء ق ن  ق"يام قعسعمقق لأشغ ل به: قتط  قي ق  ه و  ق مبن ء ت قتخاي

ققق."وسفق م  ميقتنققب قتئقسق مم عسق م ابحق مبع خق تق م  مح

"ا فق ع ق مم م ق تقح وفق مم ىت ق  قا اىق ع ق بهق49/94تنق مق ب  قق16ت ك بق مم و ق

ق". مم عسق م ابحق مبع خق إبه ءق مبن ءقماسعمقمهقشه و ق ممط  قي

 مذخقا  وقق76/41/7416 ممؤتخق ح16/19تنق ممىس  ق مان يذخق56كم قة ءق حقباق مم و ق

قتخاي قتق   ق ممط  قي قشه و  ق به"عق   ق ع  قتعسعقمه  ق مااميى ق ق و قع ضيى ق تق مسكقكقفق ب ن

ق. ماىخقاق  ساقة لق م مه تق تق ممسا  تينقاا قك  ق مبن ءقت اا قم ظ ئفقاةام عقي

قا فق ع ق مم    ق ماق تخق  قيا ق قتنق  قشه و ق ممط  قيقق قسعمتقتسةق ققب ق مقق  ق إشه ت

 ت يق مم    يق ماق  خقتثققيقع لق ع قتة وقين ا بقتن ت قت ماحقممقعذكىق حق م ثققيق مم هى قتنققب 

ق1 ممااعقيقين سق ماق ت

ق ق مان يذخقتقم ق ممىس   ق وك ته  قب م ق مبن ا بقت  ق125ق-91تكذ  قع يي  ق ما تيقق وك    مق    

مىخاق ساعت قضىتت قوا لق مم م ق تق م  ئتق مق    ق ما تيقمعاهيئيقت مااميىقت ع ققمعاهيئيقت مااميى

قيينق ممعاقيقت م  ق حق مبن ءق مذخقا فق  ق مماطعةيقق ب ب ،قتنق ة قع قي ق ما    قتقت م ه و ب  

                                            
 ق145صق،7414مىق،قبق ق ممعاقيق ماق ت يق،قو تقه تيقمعطة  يقتق من ىقتق ما    ق،فةايقوم خق  ش ق  1
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ق مقبعقيقت مةا ايق ع قاب  ءقتقعن يذق معق بق مبن ءقت  ققيى  ح ق مىق  ي  مض   طقتق ممق يقسقت وك  

 . ق وق مااميى

قيااينق ع  ق مبن ءق قمذ  ق مممن ويقمهق غىضقلإ  ع ق مما ا ق ع قتخاي ق مىخاي ق أوك   مات  

 عقهق واى  قق مم م قت ممة بحق مم  تت ق،قمذ قتةفقنينق  مسكنق ت م يى  ق ت مم    يق ع ق تت حق مق ف

ح لق م نقيقت مىس ت بقت ممسان  بق ماحقتنحق ع ق س سه قلأ مم  ح  بقت مام ق ع قتط  قيق مبن ءقم

ق مم و ق ما و قهذ  ق ح قبات قق  قت ق ماىخقا، قق54  قتقم ق مان يذخ ق ممىس   ق19-16تن  مم  وقق

 وق مااميىقتقعسعقمه ق ع ق به:ق((...قيااينق ع ق ممسا ي قتنقتخايق مبن ءق ن قماقفق بقع ضيىق ق

قاقاض ق قا  قيه  ق ماحقياا   قت ماهيئي ق مبن ء ق شغ ل ق لأاباه ء قتط  قي قاسا ى جقشه و  ق، شغ لق لأتى

ق.)) ممن ت قت ق وك  قتخايق مبن ء

قثلاآقو لاب:ق ح و ق ممط  قيقهفقشعفقاةى ء بفقعع اقت

 اء الأشغال خلال ثلاثين يوما هحالة إيداع تصريح بانتقولى:الحالة الأ -1

 خقتق ي قتح قاي   قماىس قبس يقعسق م ابحق مبع ءقتنقبس اينق مقىق مم هذ ق لاباه قع ق ها 

قعا ق قتنقت ىقتط  قيق لأشغ لقع يق  مااميىق ع يق م تميق ممكعام قتاقهتن  قتسا ىق م لاايقكم 

ذ قه يق  مااميى,قتقع يق م تميق ممكع نيقت قتاعذاق مهثمقع ام ققتى قةيق ممن ت قت قتخايق مبن ءقم ني

ذ قهق  قق ءق لأشغ لقمه مااى حق  با س يق قلإي   قق44ق خقخلالعسق م ابحق مبع  سا   ءقتئقسق مم 

 ا  ق ع ق لأق ققب قع ضيىقت ضىقق45قتام ققب ق ممى قةيق إةى ء لأخيىق إشا تق ممىقحق ماق تخق

قق م ىوقت مذخ قممقي و قق1يذكىقفقهقةمق ق مملاو  بق ممااعقيق  ممط  قيقت ماحقعمتقتا يناه  قاا   ت 

 بيقعةا قلآة لق لإب   ق مما قايق حقتخايقعءق لأشغ لقضمنق م ىتطقت لآة لق ممطه  مااى حق  با

ق مم عسق م ابحق مبع خ.ققيقتط  قيق لأشغ لقتة ب ق مة وت قتنقتئقسع مبن ءق ا ىىق م

                                            
 54صقق ممىة ق مس ي قب وايق  تفق،ق ت لقح  محق م ت،ق 1
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 اء الأشغالهبتداءا من تاريخ انتإالثانية: حالة عدم إيداع التصريح خلال ثلاثين يوما الحالة ق -2

 ءق لأشغ لق إ ق مم ى قق ق تك قهيا  ء قتنقع ت خق باا ن ت قلاقي و ق مااى حقخلالقثلاثينقي ت ق

ق مامىقهت قاسم ق  ىفي ق مة  ق نقت  م  بق مااميىقام قت  ق لإو ت يق ق حقاف ت مي قتهذ ق مىق  ي

ق قتقم ق ما ى اح ق ممىس   ق44-90 م ةف قق ق ح ق15/46/1990 ممؤتخ ق لإبا جقع ممااق ق  ىتط  

قت قتتم تسي ق ممه ممام تخ قتقمهني ق مق ب   ق   قالا ق ممام تخ, ق حقق45-40قن س  ممؤتخ

قق10/45/7440 ق مم و  ق مغ  قق61ق  قتقم ق ما ى اح ق ممىس   ق مم ظ ينقق44-90تن قع  و ت ماح

ق66-45تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق47ق ي,قت ملاق  ماا ي ق م  ي ق حق مم و ىق  يق لإو تقعينقمهع ممؤق

 بقة  ق نقت  م عينقمهععايينق لأ    ق ممؤقق مم  وقم ىتطقتكقفق بق44/41/7445 ممؤتخق حق

قق هئيقت مااميىقتتا يناهي ما ى  قت مان قمق حقت  لق ما  ينق  مىق  يقع إ ق ممكق ممى قةيقاةى ء بتكذ 

قت  ت مق إو ت قعهمقت ا  ق مااميىق مذينقام تس  ق مهضة طقت     ق م ىفيق مقض ئقيقق ع لات ق 

ق ق مقت مامى   مسكن قام تس   ق مذين قمعهت لأ     ق ما  اي ق مااميى ق ما مح قتعبعم قفقم تت  قع اي

قم قعسمم ق ممط  قي ق  حقو مي ق مبن ء, ق ماق تقمىخاي قتنقت ىقتط  قي  و قهمانحقشع  ما قي قتي  بق 

ق1ق م  ميق لأتم قاةى ء بعق  ق  ع  اقب سققه  ممط  قيق إبق قيق ت ق حقو ميق   تط 

ر الموالية لإيداع التصريح هر في المطابقة خلال ثلاثة أشاالحالة الثالثة :حالة غياب أي قر -3

 اء البناءهبانت

قم ق ماق تخق حقعامكن قت ح ق همىقح قتس مي ق طانقتسمحقي  سطي قياق   ق   ق م  مي قتهيعذا  ق 

قام ق م   ىق ممك قك  قعتح ق لاسالا  ق م  محقاا  ق مسهفق  مااميىق ت قياسع  ق مم ااي قعطي ذاقهقم

ق. مىخاي

                                            
 51 ممىة ق مس ي ق،قصقب وايق  تفق،ق ت لقح  محق م ت،ق 1
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 ءقه  لابا شهىق ما مقيقلإي   ق مااى حقق44قت حقو ميقغق بققى تقا ا ق حق ممط  قيقخلالقثلاثي

قتق ي عامكنقما وفق مطقتنق مبن ءقتنقفىفق ممانحق  لأتى اي   قم ىقتح ققفق  قي و قفان 

ق ة قعس قت   قتعا   ق مى ضق ممبىتقخمسيق  ىع م لااي ق ت ق مىخاي قع16 قم قت حقو مي قهققعي ت ,

قم ىقه ق مطانق لأتلقخلالق مم  ق مم  و قامكنعاة  يق  قث بق  ق ممكقعق امقفان  ق يق  مامى  ع م   ت 

ق قيين ق ممط  قيهتتن قغيى ق لأشغ ل قتا يني قت ضى ق مم  ضى: ق مبنقذا قتخاي ق ممسلأوك   مي,قع ء

تبا محق مات  ق ممىقحق ماق تخق حقق . ممط  قيق,قت ضىقعس ي قتع قي 1ت ضىق لأتىقيا قي ق ممط  قي

قياس ق م  قمقسق مات   قو   قلأبع ق  ق منقيىعفق ن قهقم ق ماق   قه لأس سحققه مات تقتإبم  ئحقهايى  

ذ قت قسناطىإقهتققه ئهاما وفقو  ق م  ق ن ق بقع اقاق ماق تق ممقىتقين ؤاق تق حقف تق مبن ء

ق  محم ى ق م م حققهامق

  نقل ملكية العقار المحجوز مقابل دفع السعر النهائي للبيع:  الثالثالفرع 

قمعبق  ق منه ئح قساى ق ماسبي قتعامعي قع ى ى ق ماق تخقتن ق ممىقح قاسا ي  ق مبق  ق ق  قع ى ى ق م ىو

 ماق تق ن ققتقت ض  ق ق قو  يامقع    قتعاقيق ق "قق40-11تنق مق ب  قق41وي قعناق مم و ق

ق مم ث  ق ت   ق مبق  ق ق  قت  فقا   و ق ق مم   ظ، ق ماق ت ق منه ئحقمساى ق مساى ق ماس ي  فةق ققع ت خ

ق"قمعا ى  ق ممام لق ه

غيىق  ق ممعاقيق ماق ت يقفةق قمعق    ق ما تيقعناق ق م ىوقشهىق ماق ق ق  ق مق ب  ققتمقسقياس ي ق

 مان يذخقق مبق قكم قعضمنق ماق ق منم اةحق مم  وق م ةفق ممىس  قثمنق مبق ق تق ما قق ق ع ق ق 

ق ق ممعاقيق041-14تقم قا اقبق  ققفقم  قيناق مم وعين ق ملا ق مبق  ق ق  تنقق156ت294تإ   و

ا   وق مماضمنقق17/11/1926 ممؤتخقق20-26تنق لأتىققق15ت16 مق ب  ق مم بحقتق مم وعينق

                                            
 ق56-50 ممىة ق مس ي ,قصق سيقع عيعقييق ق ماق تقين ءق ع ق ماا تقمق حق ماىققيق ماق ت يق،قوت  "  ,قهتاسكىقس 1
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ق ق ماق ق لأت ضحتسح قتعأسقسق مس   ق قع ىضق ما   ق ماق  قع ى ى ق امعقي ق مم ث ققمات ت اتخ،  ع 

قياس يعه قتشهىه قمين أق م  ق ماينح.

قا ي قتتنهقبىىق  ق  مم ى ق ع ق باق لق ممعاقيق ع قشىطقت قفقيامث ق حقعامعيقساىق مبق ق م 

خقلاقسقم قتق  ق مثمنق ماق يىقق ماق تق مم   ظققتقب مهقمعثمنق مم  وق  ى ء قح وفقو  ق م  ق ماتقا

 مم  وق حق ق قو  ق م  ق ن قبه ايق لإب   قتب لاإق ق ق مبق ق ع ق ماا تقمق إ ق مم ى قو وق

م قاضةطق   قعاسفق مة ئ ق ق%ق74و لابق ممى ةايقت قع  ي قبسةيق ممى ةايق م قلاقيا  ت قبسةيق

م ا قتقهذ ق مذخقا اعن قباس ءلقمق40-11تنق مق ب  قق45 حق ساام لقهذ ق م  ق ملاقيناق مم و 

قو   ق ق  ق ع  قب سق م كم ق مم ى  قاامم ق مثمنققمم قعق يى ق ح ق مة ئ  قعاسف ق    قمضم    م  

ق منه ئح؟

ق16تنقو ق سخق ماق قما  ققب مهقو  ق مثمنقمانهقومعهقخس ت قق م  ةتقممقا ى   مم ى ق م ت ئىخقق

 ماق قلإخلامهققةايق مثمنقة  قمعمىقحق ماق تخق سخ ت ضق م   ققتفعفقتىقتإا ققتنقتبعغق ماسبي ق%

ق.قا ذ ت نقكم قسب ق ماطىإقمهقت عهق مق ب بقيق ا  ماتقإ 

عن مقب  طقق مم  وقمعق    ق ماح11-04تنق مق ب  ق27 و قمتا تاق حقباق مق  ماسعقمقق لامات   

ىقحق ماق تخقم مقه ةةم ق ق ماق ق مذخقيعات ه ق قو  ق م  ق1":قه ماًققيق ماق ت يقت ماحقعناق ع ق ب

قه،قتق ي قعسبي قي  اهابه ئققىتقين ؤاق تق حقف تق مبن ء،قما وفقو  ق م  ،ق  تمماق تق مياسعقمق 

ق لأخه ق مسق إقعقضحق مهق"،ق  لامات  ق  ماسعقمقاا ق ثىقماق ق مبق ق منه ئح،قت حيىذ  تنق167 و قمذ 

 حءقت مم    يقياضمنق لامات  قياسعقمق منحق":ق لامات  قينق قو ق يه بحق م ت ئىخق ع ق بم مق ب  ق م

ق بقه عق ق ىغم ت ة وقتقتقايى  ققيىو  ق م  قغقت   ماق تقق حق ق قو  ق م  قهوا ق ماسعقم"،

قعسعقمهق.ق لإب   قق إعم  ققه مات تقل واقتنقخلاا  إقىقحق ماق تخقاك  قتعت م  ق مقيى ماق ،قغ

                                            
  مماضمنق مق ب  ق مم بحق م ت ئىخق،ق ممىة ق مس ي ق65-26تنق لأتىقتقمق  72 مم و قق1
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 قلتزامات صاحب حفظ الحالمطلب الثاني : إ

ق  ق ماق تخ ق ممىقح ق مات   ق  ع قيىعةط ق ع  قاق  ق مات   قتق ي  ق مبن اي قتن قةتء ق ت ق مبن اي قاب    ح

و  ق م  ق،قتتنق مات ت بقح وفقو  ق م  ق،ق لامات  ق إي   قتبعغق مضم  قم ىقحن تإققح وف

ت ما  ميق مماة وميق حقب  طق ماىققيق ماق ت يق،قت لامات  ق  م ى ءق،قباطىإقما قت و قتنهم ق ع قق مضم  

ق:ن ما ميقنى يلق م تنقخلاو  ق

 لفرع الأول: الالتزام بإيداع مبلغ الضمانا

قامث قتبعغق مضم  ق حق  قبق خق، قيامث ق حقاي   قتبعغ اق ق ع ق  ع قح وفقو  ق م  ق مات  

قت ق قتهذ  ق ممىقحق ماق تخق    ق م  ق حق ماق تقت  ق م   ق، ق مات    ق و  ق م  قت مذخقاق يعه

ق مق ب  قتقاامق86-07ق ب بينق م ت ئىخق حقك قتنق مقكىسهق مم ى   ممااع ق  ماىققيق ماق ت يق،قتكذ 

ق1قمعق    ق ماحقعن مقب  طق ماىققيق ماق ت يق مم  و11-04

ق ما وفققث ق لامات  ق م وي اماا قاي   قتبعغق مضم  ق ناىق س سحق حق ق قو  ق م  ،قكم 

ت ام قاا قت م قق ق م  و  ق م  ق مذخقلاقاا قتعتت ق  ى ءق ماق تقت ض  ق ماق ؛ق ا وفقو 

ق2ق و م ما عحق نق لاكاس بقتق ي قعىحقتبعغق ماسبي ق مقامكنهق

قمن  طق مم مق11-04ق مق ب  ق م  محقل ى ق م ت ئىخقس  ءقتنقخلام  ق م ق ماق تخق تقاىقن م ققي

ققيق ماق ت ي،قةا قتنقو  ق ماسبي ق ناى قاةة ت  ق حق ق قىقااع ق  مام مق42-55مق ب  ق مس ي ،ق 

 حقو ميق ق قو  ق م  قمبن ايق تق"043 :-11تنق مق ب  ق52 و قم ما وقعناق مقذ ه   ،قتق حق م

 و قم مقين اي،قيااينق ع قح وفقو  ق م  قو  قعسبي قبق خقمعمىقحق ماق تخ،قت ق قلأوك  قةتءقتن

"،قينمطى  قينيهقئيقتنق مساىق ماق يىخقمعاق تقكم قعمق لاع  إق عقما،قلاقيا  ت ق  ى نق حق م  لا27

                                            
  49قص ممىة ق مس ي ق،ق،ققيسق قوت  1

  ممىة ق مس ي ق،قق40-11تنق مق ب  قق72 مم و ق 2
  ممىة قب سقتنقق67 مم و ق 3



 ضمانات التعامل بصيغة عقد حفظ الحق                     الثانيالفصل  

55 
 

قباتق م قمكم  ق34 و  ق مق ب   ق م :"1ه ع ق ب07-86تن قمعمعاقيماىقيعت  قاس تخققشح  إي   قضم  

ق م20%قهتبعغ قمعام ت  ق ماق يى ي ق ماع ي ق ممتن قم تئه  ق ت قعسبي قمبقاي قا اقتبعغ قفقم  ق ت  بق 

ق تق مق ب  ق86-07معاق ت،قس  ءق  منسةيقمعق ب  ققتنق مساىق ماق يىخق74لاقيا  ت ق%ققه مضم  ،ق إب

قتقق11-40 قمعق ب   ق طةق  ق مضم  ، قعسبي  قتبعغ ق اف قيااع  قتبعغ86-07فقم   مضم  ققااف

قيىت ك  قغق  ميم مق مقيمؤسسيق مم و ق حقوس بقخ ص،ق  سمقف مفقو  ق م  ،قا احقم ىق مم م

ق مااىفقفق ق ت ق م  ت ق ت قمعان  ل قفةق هق ي  ق   ئ  قيناج قكم  ق مق، ق ممعا ى   قمناققهام ل فةق 

 ق ق تةفقاي   قتبعغق ماسبي ق حقوس بقق11-04قذك تق ت ق مق ب  قمتنق مق ب  ق م35تق34قين وعم م

ق.اة وميميئيق مضم  قت ما  ميق مهققح وفقو  ق م  قم ى ت ا حق  سم

ق مماة ومي يئيقضم  قما قتنق ممىقحق ماق تخقتح وفقهقوي قااابىقحن تإق مضم  قت ما  مي

قما وفقو قفة منسةي ق م  , ق م  و   قت ما  ميقعممبقه إي   ق   ق مضم   قم ىقحن تإ ق مضم   غ

ق قتقه مماة ومي ق ئام  , قا ك  قيىعةطهذ  ق  مات ت عق  ق ماق تخ ق منقه ممىقح ق ماق  قايى   قغ اي  ئح,قهام 

قم ق  منسةي ق ئام   ق ماق تخقعت  ك  قت  ةقمىقح قمه ح ق م   قح وفقو   ق عي قات وععضغط  حققه 

 2.  غق مضم  عتن ىو قا ق اقبسةيقتنقتبق ا يقه لامات  ق  م ى ءقت  قعى ةا

 تسديد بقية الثمن و الإستلام(  الإلتزام بالشراء):  الثانيالفرع 

قياعق ت قلا ق م   قو   ق ق  ق   ق لإش ت  ق بقهعفق عقىقت قي  ق مم   ظ، ق ماق ت قتعاقي قبق  يىعفقه

قي قش اقي قةتءقهفىفقين مات ت ب ق ت ق مبن اي قشى ء قات  ق م   قما وفقو   قفق    مبن ايققتنق،

                                            
  ممااع ق  ماىققيق ماق ت يق07-86 مق ب  قتقمقتنقق40 مم و ق 1
  14قص ممىة ق مس ي ق،ق،ققيسق قوت  2
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ق م ى ء ق ن ق ما تل ق ت ق م    ق ق  قيتى ق1ت ض   ق ا ي ق م ةفق مق ب   قعن قمه ق ع قق ام فقمنح

ق.ق  م م ايق ممكاافقاض  يقامات ت بق ع ق  ع قح وفقو  ق م  ق مم م ل

ققىتق قان ءق ماق تق مم   ظق قفق ق إبم ذت اقتنققب ق ماق إا  قا   وقهىقحق ماق تخ،  ق ق مبق ققيام

اسفقا  مضم  ققذ ق م  لق إ قعسبي ه ث قتق ي ق ماس ي ق ماعحقمساىق مبق ،قت حقم ت  ق مق منه ئح

ق.2نق مبق ثمضمنق

  المرقي العقاري بالتزامات المهنية إخلال الفرع الثالث : حالة عدول المقتني عن الشراء أو

قق نق م ى ءق تقاخلالق ممىقحق ماق تخق إمات تهقح  تلق ممقانقبوي قباطىإقم  لا

 : عن الشراءصاحب حفظ الحق حالة عدول أولا : 

مم  وقمعق    ق ق11-40تنق مق ب  ق32 و قم إ ق وك  قباق مق ما تلق نق م ى ءق ممقانحقاا ققىت

قب  طق م  قعقضحق أباىقماحقعن م ق ماق ت ي قلاهققي قو  ق م  ق حام:" لق خقتقتقخلاقكنق سخق ق 

ىقحق ماق تخقتنقماسا ي ق مقذاق م  ميهم  ،قت حق ىت ق ماق تخقق طعفقتنقح وفقو  ق م مقاب   

قه قب سق م كمق مذخقة ءق ه،قتق"    م مقتنقتبعغق ماسبي 15% ئيم قاط  قينسةيقخمسيق  ىق  م

شحقماىقع ق مع ":اا قهققيق ماق ت يقت ماحقباتق ع ق باىق  مقااع م مق86-07تنق مق ب  ق37 و م مقبا

قق" و متنقتبعغق مضم  ق م25%قهاسا ي ق قاط   قبسباقكاافم مق إ ق ىت مم ق ب  لقامعمعاقيقخلا

 مبق ق خق   ق ماس ي قاانحقوىت  قح وفقق ق مس  وق مامحقمساىع ئحقيا قفق ه إيى  ق ماق ق من

اقيقي ق ماق قعمع  ق ق قو  ق م  قغيىقب ق قمقاقيق   اة تعمعو  ق م  قتنق ماق ق مىسمحق من ق قم

ق3 حق مق ب  ق مم بحق م ت ئىخقق مق    ق ما تيقه قت ق ك عه ق من ق قتقه ئحقه من

                                            
  ايم  تسق  مقا حقة تايق-كعقيق م ق إق "قسم" ق- سا اقتس   ،ق ق قو  ق م  قكاقنقيقمعاىققيق ماق ت ي،ققنق  تىقت م ي 1
 ،قق ممىة ق مس ي قق04-11تنق مق ب  قق33تق31 مم وعينق 2
 ،ق ممىة ق مس ي ق1926 ممؤتخق حقسبامبىقق65-26 لأتىقتقمقتنقق744 مم و ق 3
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اخلالقح وفقو  ق م  ققمىقحق ماق تخق م  ق حق سخق ق قو  ق م  ق حقو ميعوي قاا قك  قم

ق مما  ق قه  مات ت ع ق ماق ت قثمن ق ققي قياس ي  ق مماامقي ق مات  قق,هقعتلاسقم  ق  اة ت قامكن فة ممق ي قلا

ق ما ق  ى ء ق م   قت ةة ح وفقو   ق تى  قلأبقق ت ق خاق ت   قي  قت ضه قو مي قبسةيققه ح ق قاط   يام

   مماة وميقغق مم و قم ىقحن تإق مضم  قت ما  ميعتنق ممب%15

ق م ق ق ع ذا ق مم قف ق قهب س ق خاق ت  ع ممق ت  ق م   قو   قح وف ق مات   ق  اة ت ق س س   

ق لامات ت بق ماحقي م  ق   قخ حي قو  ق م  قهتمقسقاةة ت  , ق ق  ق مات ت بقش اقيه   ت اابىقح

قضغطق عتب ق مضم  قتسقمي قيعغ قت لإخلال ق م   , قت   ق ماق ت قذ ه قح وفقو  ق م  قم ى ء

ق ن قياىعف قتبقه لامات   قتن قتاابى  قبسةي قفةق ع ق    ق خىى قعا  ض ب ق وام ل قت  ق ماسبي   غ

 .قهمق  مات ت عهاخلالق و قهتبا محق  ق ماق قو  ق م  قيىعفقةت ء بق حقو م1قق    ق ما تيعم

  المرقي العقاري بالتزامات المهنية إخلالجزاء  يا :ثان

ق ما ى احقتقمقم  لافق م  ىقحق ماق تخق مات ت بقوت قعىعيفم مذخق ىضق ع ق مق44-94ىس  

 و ققكا  ق  م ت ءق ما  ق مذخقاقاضحق حقو ميقاخلالا ق ب بقاو ت يقتقةت ئقيقباق يقمس م يقام ،قتق

تققخق ماق قتق ماا  ضق حقو ميقثب بق مضىتقباق يق   ق مان يذ ماا ق ايق سقهاا ق ينق  مات ت عم م

ق مم مقياىعف قتقممسؤتمقي ق مق ب   ق،  لاف ق ما تي قمعق     قفةق  ق ماق تخ قمعمىقح ق40-11ق   بقي

قمفة مىة  قمناق م ق ماق ب بقق40-11تنق مق ب  قتقمقق54 و  ق مم ى ققسم ت اعفق لامات ت بقو و

،قتعان  ق2  مات ت عهقاخلامهت حق ممق ي قيينق م ت ء بق مماىعةيق نققق تخق، ماحقعق ق عحق  ئ ق ممىقحق ما

 :ت خىىقةت ئقيقتبان تمه قعة   قفقم قيعحقاو ت يعع ق م ت ء بقيينقةت ء بق

                                            
 22 ممىة ق مس ي ق،قصقب وايق  تفق،ق ت لقح  محق م ت،ق 1

ققب ق لإب   ق حقظ ق لأوك  ق ممسا  ثيق م ةفق مق ب  قتقمقمت  ق ممىقحق ماق تخق  واى  ق م م ايق مق ب بقيق مممن ويقممقانحق ماق ت،قاق  هتسكىقس 2
 141-149 ما  يقق47ة تايق مبعي  ق,ق7,ق ما وق1 مم ع ققت عيق م ت س بق مق ب بقي،قق11-40

https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/318
https://www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/318
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 الإداريةالعقوبات  -أ

ققق  مات ت عهق حقاخلامه ماحقيااىضقمه ق ممىقحق ماق تخق م  ص،ق حقو ميقق لإو ت ييينق مم ى ق م ت ء بق

قتقمق ق مق ب   قتن ق مس وس قق40-11 م ا  ق ماق ب ب قفقهق لإو ت ي ن    ق مم ى  قيين قت اعفقوي 

ت ماحقعامث ق حق مس فققتنهق50وسفق مم و ق ممىقحق ماق تخق م  ص،قاميه  ماحقيااىضقق لإو ت ي ماق ب بق

قت قس فقببنقهقفقم قيعحقملا ام وقت مس فق منه ئحقملا ام و،قت خيى ق مس فق ماعق ئحقملا ام وقته ق ممؤقت

 (السحب المؤقت للاعتماد )التعليق المؤقت  -1

قساي قعا  ت  قلا قمم   قتؤقا  ق لا ام و قس ف ق ممىقح( شهى5)ت ك   قعاطي  قشأبه  قتن قت   قتهح ، 

قت ك  قام ق ح قفقه ق مم  م ي ق مذخقعمتقتا يني قتمقسق قطق مم ىت  ق مم اع ي، قت  ت اه   ماق تخقت ىقعي

 :قق م  لابق ما مقي

ق.عقايىق ممىقحق ماق تخقغيىق ممبىتق حقعن يذق مات ت عهقع  اق ممقانينق  ك قةتئح -

ق.    ق واى  ق ممىقحق ماق تخقمق    ق خلاقق بق ممهني -

  1. مق ب  قت منا صق ماطبقققيقمههذ قعقايىق ممىقحق ماق تخق م  صق حق مات ت عهق مم  و ق حق -

 السحب النهائي للاعتماد  -2

 : تنق ممىقحقس ة قبه ئق ،قب ى قم س تيق لأخط ءقتام ق حق م  لابق ما مقيقاس فق لا ام وق-

ق امقتق قسب قتق  ق شىب ق2   ق ساق ءق ممىقحق ماق تخق م ىتطق ماحقتكناهقتنق م ا لق عحق لا ام و-

ق مق ب  قمقستق قطقام هذاق ممسأميق ا وق ماطىإق مع ا لققشىتطقتنحق لا ام و،ق  م ىتطق ماحقو وه 

ق.  لا ام و،قتمانه قضىتت يق اض قلاسامى تقعما ق ممىقحق ماق تخقيهذ ق لا ام و عحق

تعىة قققتقتااىت ق1ع  ه ق ممىقحق ماق تخقملامات ت بق ممعق  ق عحق  عقهق نققا قتبا يقخطيى   -

ق. معسعطيق ماق يى يقمعق ضحق لإخلالع  ي قت ىقخط ت ققتسأمي
                                            

  ممىة ق مس ي قق40-11تنق مق ب  قق50/7/1 مم و ق 1
ق ممىة ققب ستنقق50/7/7 مم و ق 2
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ق.تسب قمعسعطيق ماحقسعماهق لا ام وقاخط ت بقتوت ق به ءق ممىقحق ماق تخقب  فهقوت قتبىتقق-

ق م تميقت ممقانينقتشىك ئه،قق- قع  ا قعمق لاع  إق عيه ، عقايىق ممىقحق ماق تخق م  صق حق مات ت عهقكم 

اذا قصر المرقي العقاري في التزاماته كما تم الاتفاق عليها تجاه  " :ق ع ق05/7/0عناق مم و ققوي 

قوت ق  ق "ئه والمقتنين وشركا الدولة ق مناق  ق مم ى ق ساام قتاطعحق"شىك ئهق" ت مملاو ق عحقهذ 

ق ممقا وقيهمق اض ،قتقتنقة ببن قبااق ق  ق مم ى قاقا ق  ىك ءق ممىقحق ماق تخقهن ق مما خعينق حقا  و

 ب  طق ماىققي،قتنقتهن سينقتام ت ينقتتق تمينقتغيىهمقتنق مما خعين،قتمانقت قام قلاقتمن قبؤك ق عح

 . ىتت ق ممقا وق  م ىك ءض

قت مكنق مق لق  ق ماقايىق ا قك  قةت ئق قع  اق ممقانين،قتعفق عقهق مم ى ق مااعي ق تق مس فق ممؤقتق-

قتعف ق ق  ق ممىقحق ماق تخ، ق ممقانينقت م تميقتشىك ء ق ماقايىق حقك ق لامات ت بقع  ا ق ت   عقهققملا ام و،

ق.  مس فق منه ئحقملا ام وقتنق ممىقحق ماق تخق

 . السحب التلقائي للاعتماد  -3

 حقهذاق م  ميق   ق مس فق لا ام وقاك  قععق ئق ،ق خق م ىوقع ق ق سبفقس فق لا ام وقت حقام قق-

 . م  لابق ما مقيق:قت   ق ممىقحق ماق تخق م  صق ح

ق  مات ت عهقاا  - ق مقق   قتن قامناه ق قعح ق ت قةسم بح ق ما ت ق م  صقت ض   ق ماق تخ ق ممىقح  . ك  

ق.وكمق سبفق ماشق مضى بحق امعاىضق ممىقحق ماق تخققاا  -

ق2ك  ق ممىقحق ماق تخقت ض  قعافقيق مقض ئقيققاا ق-

  ممامثعيق حق مس فق) مااعي (ق ممؤقتقملا ام و،ق تق مس فق منه ئحق تق مس فق لإو ت يعا ذق ماق ب بق

ق ما ق ممىقين ق لا ام و قم ني قفىف قتن ق ممع  ب قوت سي ق ا  ق  مسكن ماعق ئح، ق ممكعف ق م   ى قم ى  ق ت ين

                                                                                                                                                    
ق ممىة قب ستنقق50/7/4 مم و ق 1
 

  ممىة ق مس ي قق40-11ب  قتنق مق ق50/4 مم و ق 2
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  مذخقا  وقكقفق بقتنحق لا ام وق17/50تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق15/0وي قعناق مم و قق1 ت مامى 

قكقفق بقتس قة تلق م فنحقمعمىقيينق  عا محق مع نيق ممه   :2 ) عحممم تسيقتهنيق ممىقحق ماق تخقتكذ 

 .فقهق مى خقتإي  ءىضهق عيه ق م   ىق ممكعفق  مسكنقس فق لا ام وقااققى تك ققيو تس ما مقيق:قوق

 تتنهقياضحق  قوتتق مع نيقه قوتتق ساثن ئحقفقم ق   قت يه ق  مم   قيق عحقتنحق لا ام و،قكم قسب قت  

ق مذخقيا ذ قتب ما محق   قت  ىق مسكنقه  ق ممىقينق ماق ت ين، ق لا ام و ق ماطىإق محقم ني ق ن  ق مقه   شى ن 

 ضمنق ماق ب بق لاو ت يقض ق ممىقحق ماق تخق م  ص،قت    قمعمىقحق ماق تخق م  صق مذخ مقى ت بق ماحقع

 عاىضقلإو ىق ماق ب بق لاو ت ي،قتفانق ت ق م   ىق ممكعفق  مسكنقت مامى  ،قتوت ق ممس سق طىإق مطان

ق. مقض ئقيق لأخىىق

ق  قع  ت ق ماقامقهق لإش ت ت  ق ممىقح قشطف ق لا ام و قس ف ق عح قتعف ق مم ى  قحن تإق   قتن  ق تخ

 يناه ق40-11تنق مق ب  قتقمقق65/7 مضم  قت ما  ميق مماة وميق حق ماىققيق ماق ت يقتام ق اى حق مم و ق

قق.ياىعفق عحقس فق لا ام وقتنق ممىقحق ماق تخقشطةهقتنق مان تإق مضم  ق"":

 العقوبات الجزائية -ب

ق قق ام  من ى قتقم ق مق ب   قسةقتقح تت ق ماح ققتت ق40-11 ما  تب قتن قتعلاعة با  ى عه قواق لاب

ق وىق محق  ت يقثقي ق ما ي،قتم  قح تبقتنق ممىقينق ماق ت ينق ب سهمق تقتنق ش  صقلاقا مع  قهذا

قت  ت  ق ماىققيق ماق ت يق مام تقيق  كمق به ق ضمنقة ءق ام مم  فنق  ممىقينق ماق ت ينق م   ص،قت مع  ءق

 ةى ء بق ماحقعاابىق ش قتم قعضمنهق ممىس  ق ما ى احقتقم  ما ي قتنق لأوك  قت لإق40-11ق مق ب  قتقم

قممااع ق  من  طق ماق تخ،قتام قيه فقوم ايق ممسا ي ينق تق ممكاابينقتنق خقعلا فق تق واق ل،ا  54-55

ق م تق قمعاق ب ب ق مس وس ق م ا  قتن ق مث م  قوي قخااق م ى  قعطىقت قت  و ق  ى  ق اضمنت قام  ئقي،

 تعافق و خق لأ ا لق ممنا صققاا  ماحقيااىضقمه ق ممىقحق ماق تخق م  ص،قماق ب بق م ت ئقيق قت اعف
                                            

  ممىة ق مس ي قق40-11تنق مق ب  قق65/7 مم و ق 1
 ممم تسيقتهنيق ممىقحق ماق تخقق مذخقا  وقكقفق بقتنحق لا ام وق17/50تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق15/0 مم و ق 2
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يااىضقمه ق مغيىق حقو ميق با  لقح يق ممىقحققام ة بفق ماق ب بققام ق40-11 مق ب  قتقمقق عيه ق ح

قب توه قفقم قيعحق ماق تخق م  ص

  قعا  قعة ت ق نقغى ت بباق مم ى ق لأ ا لق ماحقعاىضق ممىقحق ماق تخق م  صق ماق ب بقةت ئقي،قق

قت  قعا  قق  قكم  قيعحقام مقي، قفقم  قببنيه  ق مم مقي، ق مغى تي قت   : وةس

قتنققب ق ممىقحقع : الأفعال الموجبة للغرامة المالية ق-1 ق مم ى ق لأ ا لق ماحقياىعفق عحق تعا يه   و

 تعي بحق اموج(قوين تق744.444 م  صق ماق بيق مغى تقيق مم مقي،ق ماحقعاى تحقيينقت ئاحق مفق)ق ماق تخق

ق:وج(قوين تقةت ئىخقتهذاق لأ ا لقهح7.444.444)

قشىق ق ت ق ماق تخ، ق ماىتقم ق ما مقي: ق لأشغ ل ق و  ق م  صق ح ق ماق تخ ق ممىقح ق ما  ي قا  و ت  ق ت ق ماأهي 

ق1.تسب قاو تخقهقكعي،ق تقع عقمقوت ق م ا لق عحقعىخقاققا  و  مامى بح،ق تق

قق حق- ق ممىقح قعبعقغ ق    ق لآة لو مي قت ح ق مبن اي قعسعقم ققب  قمعمقانح ق مم اىكي، ق ممعاقي قب    ق ماق تخ

ق.  ممنا صق عيه ق حق ق ق مبق ق عحق ماا تقم

ق حقو ميق   ق واى  ق ممىقحق ماق تخق م  صق لآة لقع    ق ممعاقي،ق ن ت قاق  قيبق ق مبن ايق تقةتءقتن - 

-11ق ق قيق ق حق لآة لق ماحقو وه ق مق ب  قتقمقا   و مبن ايق نقفى  قو  ق م  ،قوي قيا ةفق عقهق

ق.تنهقق44 حقباق مم و قق40

ق - ق ح ق م  صق ممقانح ق ماق تخ ق ممىقح ق  لا  ق ماا تقم،قاف ت    ق عح ق مبق  ق ق  ق ت ق م   قو     ق 

قتتىةعق ب ق لاقاض ء، ق ن  ق ماق تخ ق مسن  قتتقم ق لأتضقي، قتعاقي ق أح  ق ممااعقي قت مماع ت ب    مبق ب ب

ق 2ق.ما تئي،قتشه و ق ماهيئيقت م ةك بقتكذ ق ما ت خقتتقمقوايق مبن ءتخايق 

قوي  :الأفعال الموجبة للحبس والغرامة المالية ق-7  قىتق مم ى ق ق باحق م ةسقت مغى تيق مم مقيقتا 

ق م ةسقتنقشهى نق ق مم مقيقتنقت ئاحق مفق)ق امعا  قت   ق مغى تي ق ت  قوين تق744.444سناين،   اموج(
                                            

 ،ق ممىة ق مس ي قق40-11تنق مق ب  قق54تقق5 مم و ق 1
  ممىة قب ستنقق44تقق25 مم و ق 2
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قوين تقةت ئىخقتام ق عحق ممىقحق ماق تخق م  صق مذخقيىعافق و خق لأ ا ل7.444.444تعي بحق)  وج(

ق: ما مقي

 حقو ميق ىضق ممىقحق ماق تخق تلاحق ق ت يقمعبق ق حقاا تقت ىت ق ق تخقتن تقت  مفقمعق    ق ماحق-

ق1عن مق ق قو  ق م  قت ق ق مبق ق ع ق ماا تقمق

  تق كاا   ق تقسن  قع  ت  ققب قع قق قاي     ماق تخق م  صقعسبقق ق تقق حقو ميقتط مةيق تققب لق ممىقح - 

ق2. ق ق مبق ق عحق ماا تقمق تق ق قو  ق م  ق

قت ما  مي- ق مضم   قم خقحن تإ قت مضم ب ب ق م  صق ماأتين ب ق ماق تخ ق ممىقح ق كاا ب ق    قو مي ق ح

ق. مماة وميق حق ماىققيق ماق ت ي

 خق ماع ت بقخ فئيق تقغيىقك تعي،ق حق م ث ئ قت ماق وقت ما ق بق ممبىتي ممىقحق ماق تققاولاءت حقو ميق

 قخمسقام تق من سةيق معقيقعىققيق ق ت ي،قااىضق ممىقحق ماق تخقماق بيقوةسقتنقشهىقت و ققاف ت حق

ق قت ق مفق)سن  ب قت ئاح قتن ق مم مقي ق744.444 مغى تي قوين ت قاموج( ق)  قوين تق7.444.444تعي بح وج(

ق إوقةت ئىخق قمه  ت قيااىض ق   ق مممكن قتن ق ماح ق ماق ب ب قت اعف ق ح قت مملاو  ق. ق ماق باين   ى

ق ق   اة ت ق ما  تخ ق لائام   ق عح ق م   ظ قتنه  ق مه ف قت  و ، ق ق ب ب ق به  ق ماق تخ،   ممىقح- ممىقح

قتبعغ  قااابى ق مم مقي ق مغى تي ق لأقا قممبعغ ق م   قوي ق   ق ماق تخ، ق لائام   قتكذ  ق م  صقع ةى    ماق تخ

ق مم مقي ق مغى ت ب ق    قيين  ق   قت قسب  قكم  قع ةى  قاا  ق م  ص ق ماق تخ ق ممىقح ق   قتبم  قتاابى،  ة 

 عاابىقت و ي،قكم ق  قعقىخق ماق بيق مس مةيقمع ى يقمم  قق قعا ق محقخمسيقسن  ب،قاا قةت ءقت و  قما 

ق ققىت ق مم ى  ق   قت قخ حي ق ماق ت ي، ق ماىققي ق مق ب   ق وك   ق عح ق ما عي  قيى   ق ماق ب بتن  تض   ي

قو. مس  قيقو ميق ما ق

                                            
 ،ق ممىة ق مس ي ق40-11تنق مق ب  قق24 مم و ق 1

  ممىة قب ستنقق21 مم و ق 2
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 الضمان والكفالة المتبادلة كأداة لتطوير نشاط الترقية العقارية ق صندو:المبحث الثاني 

ب  طق ماىققيق ماق ت يق ع قةمعيقتنق مم  فىقع ا ق ما ي قتنق مى غبينق حق قان ءقسكنققا ا خق

وقمعق    ق   ممققق40-11يق حق مق ب  ققاات   ق نق لاكاا بق حقحقغيقتنقحقغهق مما ويق،ق ممبين

 ماحقعن مق ماق ت ي؛قمذم ق   قيمقيق لائام  ق ممامثعيق حقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميقعسمحق

 طمأبيق ممقبعينق ع ق ماا ق قت ق ممىقحق ماق تخق ع قتساقب ق ماق تقت  ق ماق ،قلاسقم قت  ق مم ى ق

 لاب ى طق حق مان تإقت متتهق  كاا بقعأتينق ن قتة وتعهقق- ممىقحق ماق تخقق- م ت ئىخق ىضق عقه

ق. إب  ءق ق ت،قخ حيقت  قحقغاحق مبق ق ع ق ماا تقمقتو  ق م  

  مم ى ق م ت ئىخقتنحقمان تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميقحلاوقيقتى قةيق شغ لق ب   ق ماق تق

قاسم حق  مق لق  قب  طق ماىققيق ماق ت يقمهق مذخق كاافق ممىقحق ماق تخقعأتين ق من سةيق ب   اقمهقت 

 تس ويقتنق لأت  قلاق أسقامكنق م ث إقيه 

 التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة مفهومالأول:  المطلب

ق ماأتينق حق ممىس  ققإقعطىق  ماق تخققط ممااع ق  من  ق44-94قتقمق ما ى احق ممعغ ق مم ى قمهذ 

ماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق  قاكاافقعأتين قاةة ت  قم ىقحن تإق مقتنهقق11وي ق مت ق حق مم و ق

ق ق مماة ومي قت ما  مي ق حقب  طقوي ق مضم   ق مماة ومي قت ما  مي قبط إقع خ قحن تإق مضم   ع س 

-11 ق ق مبق قين ءق ع ق ماّا تقمقام ق ق قو  ق م  ق حقاف تق مق ب  قتقمقق ماىققيق ماق ت يقتن

ق.ب  طق ماىققيق ماق ت يقعن مق مم  وقمعق    ق ماح40

تام قين ء ق ع قباقق1992سنيققعمقاب  ءقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق حق ماىققيق ماق ت ي

ق ق ممىقق141 مم و  ققس  تن قعناق41-94 ما ى اح ققق1قت ماح قم" قاو  آقحن وي  ضم  قعامكن

قان قم"فققط   بق من  طق لاقاا وخق نقفى  ق معت ما  ميق مماة وميق حقت ا

                                            
 1994ت مماضمنقق ب  ق مم مقيقمسنيقق1994ين يىقسنيقق19 ممؤتخق حقق41-94 ممىس  ق ما ى احقتقمقتنقق141 مم و ق 1
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قاميوي ق ق مم  ت ق مضم   قحن وي  قفقهعاما  ق مم محقه  قت لاساقلال ق ممان  ي قته  ه قق  م  اقي

ضم  ق مقىتضق مماىفقيق مممن ويقتنققب ق ممؤسس بق مماىفقيقتك ق شك لق ماس ي ق لأخىىق ماحق

ق مط ق ماسبي ق ن  قتنق ب ئنععااسحقف    ق ممن ىفينقهفق م  تو ق  قين ىطق حقحن ت ق   تإقامكن

مضم  قك قش اقفبقاحق تقتان خقتنق مق ب  ق م  صقاتقب  طقيان سفقت قت  لق خاا صق 

قاو  ثق مان تإق ق ماحقيام ق مماة ومي قت ما  مي قمان وي ق مضم   قهوي قامكن ق حقاف ت ق مم و قه  ذا

ق.يلابقتاىفقيقماغطقيق واق ة بق م ت نيه  ءقام قعسه م

قق11قوي قعناق مم و  ق ممىس   قق1ق44-94تن ق حقيااينق ع ق" ق ماق ت ي ق ماىققي ق ح تاا ت 

قين ءق ع  ق  قاغطحق ماتقعمق بق مبق  م ىقحن تإق مضم  ققهياأتينقاةة تخقاكااةقهت ع  قعا تقم

ق.ق ق حق ما ى  ق ممام لعت ما  ميق مماة وميق ممنا صق م

  ءق ماق تق إبقهتينق ن قتة وتعأطق حق مان تإقت لاكاا بقع  لاب ىق ممىقحق ماق تخق مت ق مم ى ق

ق. ق ماا تقمقتقو  ق م  عحقغاحق مبق ق ت  ققخ حي

 الضمان والكفالة المتبادلة ق صندو تعريف :الأول  رعفال

ضم بيققه ما  ميق مماة وميق أبتقق مضم  قتإق ماأتينقم ىقحن امكنقعاى فق قت قسب قاكىاقعين ء ق 

  ق ممىقحققاةة تخقالقعأتينقتقعا س قهذاق مضم بيقتنقخلاقمعم اىخقيقخ حيقتن ه ق مم ى ققق ب ب

ت اىفققهاةة ت يق لاباس بقامققت  ما  ميق مماة وميقتق مضم  ققتإقت قحن قه إيى تقه   اة تاق ممؤتنقم

ق بع  قام تسقتقه  ق م تقي قتؤسسي ق ن ق ممكقه تهعة ت  ق م   ى قت اما قعع تقتح اي فق  مسكن

ق ممان  يقت لاساقلالق مم محقتم ين مق اسا قما قي ق مىبحقت مكنق  قف   قعا تبحقتلاقه  م  اقي

ق.قان تإقك قش اقفبقاحق تقتان خقام تسقب  طق ماىققيق ماق ت يعم

                                            
  ممىة ق مس ي ق14-94تنق ممىس  ق ما ى احقق11 مم و ق 1
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 ق1ت مامى   مسكنققت  ت  قتن ئقتنقفىفق م تميقت ض  قع تقتح ايقه قهتب مىة  ققام قب أع

ق2عايينقت يىق مان تإقتقابه ءقته تهققاك  ق قى تقتنقت  ىق مسكنقت مامى  .قكم ق  

ق71/40/1994ق ممؤتخق حق11-94قا  تحق مان تإقا ضا  قلأوك  قق ب  ق مام قتقمتسقت

قاب  ئ قت ن  قعم  قه مماام ق الاق بق مام , ق مام تقيقعهعم ققىتضقهتبا  تنقفىفق م ت ني قس و  

ق3 م ت نيق مام تقيقتك  قم قت  توقخ حي

نقفقطب ق مق ب  ق ما وخقتمقسقم قيينق ممىقيينق ماق ت ينقت ممقانييق ت ق  منسةيقممن    بق ماحقعن أ

قف   قع  تخ.

 ممىقحق ماق تخق ضىتت ق لاباس بقام قحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميققق40-11ق ةبىق مق ب  قق

ق إبهتب قب ققه ق ممىقحق ماق تخق مذخقا ى ق حقاب   ق مم ىت ق ماق تخقتنق ة قيقاعيااينق قهذ 

ق قضم  قت قاأعح: كاا بقضم  ق ماىققيق ماق ت يققاقه ئهاب

ق ق س سق ق قو  ق م  .قعن ق ه ق ممكااب  ق حقشك قعسبقق بقتقهعس ي ق م  ا بق ماحقق  قيق-

 قعن يذقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق ممذك تقت  قوق إق مم اىخقفقم قا اقعياىعفق ق-

ق إق مم  و ق حق مم اىخق  م ق م ققققيقت ق وا  ظقهع  اق ممىقحق ماق تخق حقو توقتا ت  قهوي ب

قق65تق62ق مم و  قق ب   قيق40-11تن ق مقىتضق مماىفقيقه فقهكم  قضم   قام  ق مان تإ ذ 

ق مممن ويقتنققب ق ممؤسس بق مماىفقيقتك ق شك لق ماس ي ق لأخىىق ماحقعااسحقف   ق ماسبي ق ن 

ق.4 ق ممن ىفينهفق م  توقتنق ب ئنع مط

                                            
  ممىة ق مس ي ق045-92تقمقتنق ممىس  ق مان يذخقق7 مم و ق 1

  ممىة ق مس ي قق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق12 مم و ق 2
  ممىة ق مس ي ق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق75 مم و ق 3

ققاشك لابق ماق تق م ضىخققو لقاق ق م فنحقعاق قو لققوتتقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق حقضم  قعم   قب  طق ماىققيق ماق ت ي,ق ممعقنحقسا اي,قت 4
 ت ثى  ق
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قا لاسق مان تإقك ب ق حقو ميقفق ممس عامكنقفقهتلاقياا ت ق ت  ق مام تقي ققب ق م ت ني قتن    

قاب ق لإو تخقتث  ق مق ب   قفقطب  ق مم يى ق مان تإقت  قتهتن   ي قامكنقه ء قسب قلا قتتم  ق مم يى   

ق.يئيقخ حيق تق   ه قفبقايق مان تإق   اة تاقع م كمق 

 الضمان والكفالة المتبادلة ق : الإطار التنظيمي لصندوالفرع الثاني 

ت قخ حيق  ماسييىققا قه مم ى ق ةقهمقسقع قي ق مىبحقتض قمقه تبحقتغىضان تإقف   قعاعم

قت  قي يىا قوي  قتة وا ق مغىضقتن قتم نيقعع قي  ق  تي ق  معقي قت تتو قت يى    قت سيىا سقاو ت 

قضم  .

 ممن ىفينق حقعسايق  ض ءقينا ب  قتنقضمنقق49سةايقام قق42ياا  قت عسق لإو ت قتنق-

ق.1ق سا  ت  ق   ق حق لأ م لقوض تقةمعقيق  تيقت  ضىق مم يىق ما

 تب قتى بق ع ق لأق ق حقق40ا ام قهذ ق مم عسق حقوتت ق  وايقين ءق ع قاسا   ءقتنقتئقسهق -

قهفقتنقتئقسعام ق طتقق يق مان تإقعم ق قاضتقتاعت مكنق  قا ام ق حقوتت قغيىق  وايقك مسنيق

ق2 لأ ض ءق ع ق لأق ققثحع تقث

ط بق حقت  لق لإو ت قع ك ق مسقهسقاو تععيق مماة وميق م ةفقت ياما قحن تإق مضم  قت ما  مق-

قتلاسقم :

 ع  ي قيىب تجق مان تإ.ق 

 يقه م قهق ععتمثقاو  آقعن قمق مان تإقتقق  . 

 ان تإقعحقمع مما وقيق م ق من   ق م  خق. 

                                            
  ممىة ق مس ي ق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق14 مم و ق 1

  ممىة ق مس ي ق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق10 مم و ق 2
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  ماق يى ي.ق مميت بقي قع مما وقيق  

  ه ق م ا ئ قتوس   بق منا ئجقتع اقاع مم   قيق . 

 ق م ىتطقت ماقفق بق ما تيقلاكاا بقعأتينقم ىق مان تإ.ع  ي  

  ق ق يع مما وقي ق مااىف ق م  ئت ق لأت  ل قلاساام ل ق ما تي ق مق     قتع ظقفه   لأت  لقق 

 . لاواق فقي

 ق ق ما تي ق مما تلابققلإيى   م ىتط قت لاع  قق بقتك  قي مم اامقت لامات ت ب ما ق بقت ماق و

 .  مان تإق

 مهتعا  نقهمتىعة ع مق ب  ق لأس سحقتشىتطقع ظقفق ممسا  تينقتو  ققيق ع ممس ئ ق مماا. 

 عهع كي قم نيق مضم  قتق    ق م . 

 ق مم يىق ما  هتبا يق  تيقك ق ممس ئ ق ماحقااىضقب لق م ح ا قت مهة بق . 

قه حق شغ مق  قاس   قهك قش اقامكنقهسق لإو ت ق  قاسا يىق تقا  تحق حق ةام   ععامكنقمم 

 1ه.ع  كمقك  ء

ق .و ت لإفق مان تإقتعن يذققى ت بقت عسق اسهىق ع قع قي ق ه   -

ق.امث ق مان تإق ت  ق مقض ءقت حقك ق  م لق م ق  ق مم بقي -

ق.و ت لإمن   ق م  خعحقت اىضهق ع قت عسق اا قت ىت ق  -

ق . يبى ق ق وق مقىتضقت أتىقااىفق من ق ب -

إق  ممن ىفينقفقهقتب مماا تعينق حق ماىققيق ماق ت يقع  قق بق ماحقعىبطق مان تقي ق ق ماق وقت لإق-

ق.تب مهيئ بق ممقىضيقتب مغيى
                                            

  ممىة ق مس ي ق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقتقمقق17 مم و ق 1
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ق.و ت اا ق مميت بقيق ماق يى يقت م ا ئ قتوس   بق منا ئجقت اىضه ق ع قت عسق لإق-

اسهىق ع قسيىق مما محقت م تسق مسعطيق مسعمقيق ع قك ق ممسا  تينقت اينق ممسا  تينقق-

ق.نا صق عيه ق حق ما ى  قت مان قمق ممام لقيهم ت اتمهمقوسفق م ىتطق مم

ق منا ئجقق- قتوس   ب ق  م ا ئ  قتى ق  ق مان تإ قب  ط ق ن قعقى ى  قت مقي قسني قك  ق خى ق ح اا 

ق لإ قت عس قتا وقي ق ا  ق م حقي ق مسعطي قام  قت لإت ىسعه ق عقه ق ما تيقو ت  ق م معقي قام  سام  

ق.معمن ىفين

 هحقق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقتقم:قق19 مم و ق ت ق  منسةيقمع نيق مضم  قتفةق قمناقق-

 ماحقتكع يق  ع  اققى تقتنحقضم  ق مان تإق ا قوت سيق م ث ئ ق م قاط ي ق مق    ق ما تيقت م ىتطق

ق  قت عس قلإو وه  ق مان تإ قاغطيه  ق ماح ق مضم ب ب قشىتط قع  و قكم  قمهقق تو ت  قو اه   م  ةف

ق.تكقفق بقعن يذه 

إق مضم  قت ما  ميق مماة وميق حق ماىققيق ماق ت يققاا ق مهيئيق م وي  قحن تقق  تتم قسب قا هىق

ق مسعط بق حقع  ي قخ ماحقعمع قك قهذا قتهذ  قشىتطق مضم ب بقتعن يذه  قمان وي لا   ماأتينق   

ق مان قم لأ قفى   ق ن قعسييىه  قق     قع  و ق ماح قم خىى قلأت ق  قتقم: ق ح:قق42-96تى  ممؤتخ

ق.تين ب  ماأ ممااع قق76/41/1996

 الضمان والكفالة المتبادلة  ق الطبيعة القانونية لصندو : الفرع الثالث

ب  ق  قمعان تإق مضم  قتق ما  ميقق045-92تنق ممىس  ق مان يذخقق47 م قى ق مث بقيقتنق مم و ق

م اىخقمق ءق ماسبقق بقعيئيقعأتينقع ق قوم ايقمه قهف   قعا تبحقتلاقاسا قما قي ق مىبحقتق مماة وميق

 لأ م لق ماحقاق  قتتنهق لاقاسا قما قي ق مىبحققبه ق ع ق"ق.قتف مم ق  ق ممىس  قباق هاحقي  ا م
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كاا بق ماأتينقم ىقحن تإقاس فقباطىإقام ققهقع ق مان تإقعااسحقف   قت بحقتمقسقع  تخقت هي

ق  .وتتق مان تإق حقت  لق ق قو  ق مقت مضم  قت ما  ميق مماة وميق حقت  لق ماىققيق ماق ت ي,ق

 الضمان والكفالة المتبادلة  ق صندو نشأة:  المطلب الثاني 

 33-33في ظل المرسوم التشريعي  الضمان والكفالة المتبادلة ق صندوالفرع الأول : 

ق ق مماا ت  ق مت  ق مم و  ق م ةف ق ماق ت ي ق ماىققي قق11 ح ق ما ى اح ق ممىس   ق94-44تن  ممااع قق

قاكاا بق ماأتين ق ماق تخق ضىتت  ق م ةفقق  من  ط ق ممن أ ق مماة ومي قت ما  مي ق مضم   م ىقحن تإ

ق تقتان   قق11/44/1992 ممؤتخق حقق92-045 ممىس  ق مان يذخقتقمق س  ءقك  قش ا قفبقعق 

 قا قضم  ق   قق ت ق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق ع قعسعقمق ماق تقت  ق لإب   ق تق   قاتك بقيق

 ق1 حقشك قو  قتسب ق تق قس طق مثمنققققعا  ضق مم اىخق ع ق ممة مغق مم    ي

تسأميقاخاق ت يقعمنحقمعمىقحق ماق تخققحقعةق هحن تإقق مضم  قت ما  ميق اب ى فهق حق ت قتسأميق

ق  قااةحقتاا تب ق) ض  (ق م ىوق  قي ق ق ع ق من   ق م  خعحقت س وقوق إق مضم  قت لإشاى ك ب.

 ميق مماة وميقام قعغطياه ق إخالافقحقغيق ماحقيه فقحن تإق مضم  قت ما تقع اعفق مم  فىق

قيينقت قاا قك  قش ا قفبقعق ق تقتان   . مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق

 :حالة ما إذا كان المتعامل في الترقية العقارية شخصا طبيعيا -1

قاضمنقت قيعحق: حقهذاق م  ميقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق

  م ى يينق إعم  ق مم ىت ق.ت   ق مماا ت قي ت قعا  ق م تثيق -

                                            
،ق مم عيق م ت ئى يقمعاع  ق مق ب بقيقتققققيق ماق ت يقكضم  قخ صق حق ماىققيق ماق ت ي ما  ميق مماة وميقمعاىققحن تإق مضم  قتقفيفق  ئ يق، 1

 844-864, الصفحة 8, العدد 84المجلد  مبعي  ققسا قووعفققة تايق-كعقيق م ق إق "قسم"  لإقاا وايقت مسق سقيق،ق
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 ق   قتؤك قمعماا ت ق  ىطق  قاك  قهذ ق م ق   قتؤك  قتنقفىفقسعطيققض ئقيق تقسعطيق -

 او ت يقت اايق حقهذ ق مم  لق.

 اواق لق مماا ت قشى طيقاثة بقام قتنقفىفق مسعطيق مقض ئقيق. -

 : معنوياحالة ما إذا كان المتعامل في الترقية العقارية شخصا -2

ق قحناضمن ق مماة ومي قت ما  مي ق مضم   ق ماق ت يق تإ ق ماىققي ق ح ق مماا ت  قك   قت  قاا  قو مي  ح

قش ا قتان   ققت قيعحق:

 ا لاسقشىكيق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق. -

 عافقيق ممؤسسيقتهم قك بتق لأسة بق،س  ءققض ئق ق تق ا ت قتسةقيق. -

 ىفق مسعطيق مقض ئقيق.اكا  فقاواق لقتبافق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يقتنقف -

تهميقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق حقضم  ق ممة مغققق94-44تواىق ممىس  ق ما ى احق

 مم    يقتنققب ق مم اىخق ثن ءقتى و ق لإب   ق قطق،ق ت ق مقسطق لأخيىقتنق م  ايق ماحقيعات قيه ق

  يقما قت ىت قتقىتقضم بهقلاقاضمنه قحن تإق مضم  قت ما  ميقتقمهذ ق لأخيىقو ق مىق مم اىخق

ق ماق ت يقااىضقهذ ق ق ماأتينق،قت حقو ميق خقت ضقتنقفىفق مماا ت ق حق ماىققي  م ةفقتثققي

 لأخيىقمعت  و ق حققسطق ماأتينق،ق مذخقيامق نقفى  قتن يقاض فقيقياىحقعق يىقققماه قمعان تإق

ق1   ميق.

ق  مضم  ق قتعتت  ق مماة ومي تنقع ت خق تلقو  قتسب قتنقفىفقت ةق قحن تإق مضم  قت ما  مي

قوق   ق قيثبت ق مذخ ق  ماسعقم قت ضى قع ى ى قغ اي قام  ق ماق  ق ح ق مم  و ق مثمن قتن قم تء  مم اىخ

ق ق مم و  ق ح قتقىت قه  قكم  ق لإب    قت   قمعاق ت قتقمق14 مم اىخ ق ما ى اح ق ممىس   ق94-44تن
                                            

 648  ممىة ق مس ي ققصقفيفق  ئ يق، 1
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ا فقا لا ق مان تإقيذم ق،قتق حقو ميقت قاا قعمقعأةي قت  ق لإب   قق1994ت تسقق41 ممؤتخق حق

قمقك  ق ع ق عمق مى و قعط تق لإب   .

ك قع  ت قتنق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق حقت  ق لإب   قيؤوخقام قتض قين قة ي قتنقفىفق

ق ماأتينقما قع  ت ق حق لأة قا  إق ق حقتثققي ق مماة ومي تنقت  قق%14حن تإق مضم  قت ما  مي

ت حقو ميقاتان  هقق%14عق تقيااقاحقع ةفقو  قتن يقعأتينقاض فقيقق متقق لإب   ق مم  و ق حق ماق 

تنق مت  و ق%144 نقو  قهذ ق مقسطقيعت ق مماا ت ق حق ماىققيقي   قغى تيقت مقيقمعان تإقعق تقياق

ق1عض فقام ق مقسطق م  ةفقو اه.ق حققسطق ماأتين

قو ق مم اىخق حققققق قين أ ق مذكىق،  مضم  قاع  اقحن تإققتقيا قي ق سة بق مضم  ق مس  قي

ق12 مضم  ،قتقيذم قاك  قم م  يق مم ماينق)ق مم اى ن(و ق لإتاق  قيينق لإسا  و قتنقباق مم و ق

 مماضمنق من  طق ماق تخق مذخقامنحقق1994ت تسقق41 ممؤتخق حقق94-44تنق ممىس  ق ما ى احق

ق ماق  ق ماىققي ق ح ق مماا ت  قب قي ق مبن ا بق ع  قاب    قت  حعي قسعطي قام قمهم ق مع  ء قيين قت ق، ت ي

قلاساىو وق ق ماا ق  قتقت قمهم ق ممسعمي ق مضم   قشه و  ق ع  قين ء ق مضم   قمطعف ق مضم   حن تإ

قو ا عهم.

هذ قكعهقيا قفق ع قبسةيق ماق  ق حق لأشغ ل، إا قك  ق مم ىت ق حقي  ايقابطلاقهق خق حقتىوعيق

ام ق مان تإقتقفعفق مضم  ق(،قاك  قتنقتاع يقةم  يق مم ماينق مىة  قfondations لأس سق)

. حقهذاق م  ميقق%54ام قق%24عق  قينسةيقكبيى قعاى تحقت يينيىوق م  ا ب، ت قاا قك  ق مم ىت قق ق

ت قق  لإب  إاينقاعم  ق مم ىت ق ع قب قيق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق،قتام قمق قا ض قةم  يق مم 

قك  قتق تلقيخىق قاا قق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت ياا  ه قب سهق ممق تلق مق ئمق امعقيق ما يي ق،ق ت 

                                            
 874  ممىة ق مس ي ققصقفيفق  ئ يق، 1
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تنق ة قابه ءقمق لإ ق ءق ع قب سق ممق تلقامكنقمهقغيىق ممق تلقك  ق مماا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق

ق مم ىت ،قتام ق إعم  قو  ق م  ا بق مماةققي.

اىققيق ماق ت يقخع قخاق تقاعم  ق مم ىت ق ع قب قيق مماا ت ق حق ملاالاق  قم  ءقةم  يق مم ماينق

ق ما ي قتنق مم  ك قتنق   قب  وحق

عا وق مم ماينقتق خالافقع ةه عهمقق قي  اهمقام ق   قاتك بقيقاعم  ق مم ىت ق،قما  قتة وقق -1

 تسيىقياا  ق قةضق لأت  لقتق لإشى فق ع ق مم ىت ق مذخقياطعفق ش  صقت ااين.

قاطق -7 قا عه ق    ق ماق ت ي ق ماىققي ق ح ق مماا ت  قك   ق م ىتفقاا  قماغيى ق ق مثمن قتى ةاي عف

ك تع   ق سا تق م  ي قتثلاق،قهذ ق لأتىقق قاطى ق ع قةم  يق مم ماينق،ق ماحقااافق لإقاا وايق

  عيه قع  ي ق مت  و ق.

تقيىة ق مسبفق حقهذ ق لإشك لقام ق  قوتتقحن تإق مضم  قتق ما  ميق مماة وميقق مذخق قااىق

 مم اى نق قطق،ق حقوينقب  ق  ق مم ى ق م ىبسحق مت ققعا  ضق م  ا بق ممق تيقتنقفىفق ع 

ق م قتقام قيا تينقم ىقحن تإق مضم  ق مماا ت ق حق ماىققي ق مضم  قمعم اى نق، اق ت يقق ضىتت 

ق ماق تخقمعسكنق مذخقيعات ق إعم  ق لإب   ق حقو ميق  تق مماا ت قلأخقسبفقك  .

 ماحقياميتقيه قحن تإق مضم  قتق ما  ميققت قب عاقامقهق حق لأخيىقه ق بهق  مىغمقتنق لأهمقي

ق ق ما ى احقتقم ق ممىس   ق حقظ  قتق94-44 مماة ومي ق، ق مامعق بق ماىق  ي قاغطقةمق  قمم قابه قالا ،

،ق  مىغمقق7444 مسبفق حقام قيىة قام قا ق لإبطلاقيق م اعقيقمام قهذ ق مان تإقممقعامقالاقسنيق

،قكم ق  ق معقيق لإب ى طقممق92-045ان يذخقتقمق،ق م ةفق ممىس  ق م1992تنق  قاب  ءاقعمقسنيق

قعانقامت تقيقمعمىقينق ماق ت ين.

ق
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ق 30-11الثاني : صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في ظل القانون رقمالفرع 

 بى يىق مم  وقمعق    ق ماحقعن مقب  طق ماىققيق ماق ت يق،قق12 ممؤتخق حقق40-11ة ءق مق ب  قتقمق

ة قع  يىقوم ايق كبىقما قتسا ي ق حقاف تق ماىققيق ماق ت يقتقتنق همقهذاق ضم ب بقخ حيقتنق 

ق مق ب  قتقمق ق مذخق ةبىق ه ق، ق مماة ومي ق ما  مي قاكاا بقعأتينقم ىقحن تإق مضم  قت  مضم ب ب،

 ماق ت ينق مماام ينقتق ممس عينق حق م  تلق م فنحقمعمىقينق، لإب م  قم ىققك ق ممىقينق11-40

ق ق مضم   قحن تإ ق مذخ ق، ق مماة ومي ق ما  مي قت قتقم ق مق ب   ق ه ق ةبى ق ممىقيينقق40-11 مذخ ك 

قت ما  ميق ق مضم   قمان تإ ق لإب م   قمعمىقين ق م فنح ق م  تل ق ح قت ممس عين ق مماام ين  ماق ت ين

 مذخقسق  قق ب ب قت  ق ممقانينق ن قس فق لإ ام وققتنق م تقحق مماة وميق حقب  طق ماىققيق ماق ت يق

  .1خق ماق تق

ق ق ما ى احقتقم ق ممىقحق ماق تخق حق ممىس   ق ه قيعت  ق م ىطقام ق94-44هذ  قاكا  ق مم ى قق اا 

ق قم ىقق11 م ت ئىخقتنقخلالقباق مم و  ق ماق تخق إكاا بقعأتين ق ممىقح ق إمت   ق ممىس   قهذ  تن

قحن تإق مضم  قوت ق  قيعتتهق  لإب ى طق.

ضم  قتق ما  ميق مماة وميقه قع سق قته  ق  ا صقحن تإق مق40-11ت همقت قة ءق حق مق ب  ق

ق مان تإقام ق لآعح:ق

عس ي ق م  ا بق ماحقق  قيه ق ممكااب  ق حقشك قعسبقق بق،قتهذ قه ق مضم  ق م وي ق مذخقك  ق-1

ق.ق94-44يه فقامقهق مان تإق حقظ ق ممىس  ق ما ى احق

ق-7 ق منه اي ق ح قتسكنه ق ع  ق م ا ل قمعم اىخ قاضمن قتم  ق لأشغ ل ق مم ى قاعم   قع  وى تبهذ 

ق ممىس ق قفىوه ق مذخ ق مم ك  ق م ت ئىخ قتقم ق ما ى اح ق مم ىت قق44-94  قاكم ل قتهمي قتنح  مذخ

                                            
1  
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ق ق  قهذا قكم  ق، قين ء ق م  ل ق خق لاقي قلاقعىبطهم قق  ق مذين ق مم ماين قعقضحق ع قم م  ي  ممهمي

 مذخقك  قي  ةههققت ك ق مان يذق ع ق مم ىت ق مذخقك قي  ةههقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق

 ا قعا  ضق مم اى ينق نق ماسبقق بق ماحقو ا ه قتوع مهقت عهمق حق مىة  ق ع ق ممىقيينق ماق ت ينق

ق  مان يذق ع ق مم ىت ق مذخق  و قت قاك  ق حقي  ايقابطلاقهقتم قااافق مان يذق عقهق.

ق1عغطقيق تس قملإمات ت بق ممهنقيقت ماقنقيق.-4ق

مان تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميقا  قهذ ق لأخيىقت  ق ممقانينق حقتنقخلالق ممه  ق مم كعيق

ق مقض ئقيق تقلأخقسبفقيخىق و لقس فق لإ ام وقتنق ممىقحق ماق تخق سبفق لإ لاسق تق ماس  ي

قا قتا  ايق معق بقاعم  قاب   ق مبن ا بق نقفى  قع   ضقتهميقاكم لق مم ىت قممىقحقيخىقا  ق

ك قتقانقتنقت  حعيقاعم  قاب   ق مبن ءقي لاقتنق ممىقحق ماق تخق مذخققت  ق ممىقحق لأحعحقت من 

قك  قت ض  قس فق لإ ام وق.

ق قع ضقحق مم و  ق كثىقاساعت  ق ا مقي ق لإةى ء  نقق40-11تنق مق ب  قتقمقق62توا قاك  قمهذ 

ق مضم  ق قحن تإ قاابنه قيخى قممىقح ق مم ىت  قاعم   قاو مي ق معقي قلأ  ق مان قمقي ق ممى سقم فى  

ت ما  ميق مماة وميقلاقي ق  قع ضحقتنقوي ق لإةى ء بقت قتى    قوم ايق ممقانيينقتتنقوي قاواى  ق

ت حقب سق م قتقع  وخق م ق  ق حقب سق مم كعيق ماحق وبقام قعغييىق ممىقحقق   بية لقعاع يق لإ

  قمهقتهميقاعمق ماق تخق لأتلقمذ قاساعت قع  ي ق مما ييىق ماحقا ا تق ع ق س سه ق ممىقحق مذخقو مت

ق مم ىت 

قو ق قتن قاسا  وعه ق اض  ق مماة ومي قت ما  مي ق مضم   قمان تإ قتن ت ق ماح ق لإتاق   ب قيين تتن

اتاق  قتنق م تةيق لأتم ق  ع مهقت  ق ممقانينق حقو توقوي  قهؤلاءقتق لأت  لق مم    يقمعمىقحق

                                            
  ممىة ق مس ي ق40-11تنق مق ب  قتقمقق60 مم و ق  1
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م ت ئىخقق قواىقو ق لإتاق  قتبذم قاك  ق مم ى ق  ماق تخق حقو ميق لإ لاسققت ماس  يق مقض ئقيق

 حق م  ماينق مس  قاينق قطقتهحق لأسة بق ماحقعؤوخقام قس فق لإ ام وقتنق ممىقحق ماق تخقتشطةهق

ق1تنقحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميق.

-44غيىق  قو ق لإتاق  قهذ قلاقيت لقاطىحقب سق لإشك لق مذخقفىوهق ممىس  ق ما ى احقتقمق

اق تخق مذخقتنحقوقىقاتاق  قتنق م تةيق لأتم قم م  يق مم ماينقوت ق  قا سمق ممااع ق  من  ق مق94

 لأة تق ماحقع ا ق ممىعةيق لأتم قتبذم ق قحق لإشك لقتطىتو ق حقعىعيفقو قتىعباهقت قو قاتاق  ق

قاتاق  قحن تإق مضم  قت قو قاتاق  ق لأة تق حقو ميقاةام  هم قتا ،ق خقتنهم قاسب ق ماىعيف.

 في عقد حفظ الحق لة المتبادلة االضمان والكف صندوق لث : دور الفرع الثا

قق272 مم و قق ق قباتققيئيقضم  ق قطه ق  اة تاقعاقااىقوتتق مان تإق حق ق قو  ق م  ق 

فىفقح وفقو  ق م  ق حقوس بقت ا حققغق ماسبي ق مم    قتنعي و قتب"قق40-11تنق مق ب  ق

تنقق3ق65ق ق حق مم و هيع ماق ت يق ممنا صق ق ماىققيق بقعيئيقضم  ق مهذ ق لأخيىقم ىقه  سمق

ق.ق40-11 مق ب  قتقم

قتب قع  ي  ق م ةفق مم و عت ام ق ماسبي  قق65قغ ق مق ب   ق مان تإقق40-11تن اضمنققوي ق  

تنقق%ق74ق ق ممكااب  ق حقشك قعسبقق بقام ق ممىقحق ماق تخ,ق حقوينق  ه ماس ي  بق ماحقق  قي

مىقحق ماق تخق   اة تاقعغقلاقامنحقمعذ ق ممبه قت ا  وقتنقام ق  قهممقىتقاب  ؤقبن ايق ع لإةم محقمقعغ ممب

مىقحق ماق تخق مااىفقعت ق  مقق  ق م ىت ق مبن ء,قتب ما محقلاقامكنقمعىفق حق ق قو  ق م  قتتف

                                            
  ممىة ق مس ي ق40-11تنق مق ب  قق65 مم و ق  1
 ب سق ممىة قتنقق72 مم و قق2
 ب سق ممىة تنقق65 مم و قق3
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ام ق حق ق ق مبق ققهقع حقوينقامن ق قه لاسا  و قتنق مقىتضقمام   قت ىت قه قت قاسمحقمه,قتقهفق

قاا تقمق. مق ع 

ئام  قما وفقو  ق م  قاغق مضم  ق حقحن تإق مضم  قكأو  قع اة تق  قاي   قتباقامكنققعقهت 

 قاساىة قه لإخلالقيق ئح,قت حقو ميه ق ماق ق من ام قغ ايقايىققهت ع يىعةطق ممىقحق ماق تخق  ماتققهتفق

ق.غق مضم  عح وفقو  ق م  قتب

قاب قبلاو ق  قحن تإق مضم  قلاقاضمنقاعم   ق لأتلق مم    يقتنقكم     ق مبن ا بق حقو تو

 ممىس  قق مم ى ق حقهذ قت قكىسهمىقحق ماق تخق خق حق ق ق مبق ق م ق ماا تقم,قتقعفىفق مم اىخقم

 ممقانينق مذينقتقا  ق ق ق مبق ق م ققت  ق لق مان تإقعوي قب مقشىتطقو 151-10تقمقق مان يذخ

ق. ممىس  قس ماا تقمقتكقفق بقام قوسفق مم و ق لأتم قتنقب 

قتىققهقعت  قح تت ق با  ت قو  ق ت ح ق ق  ق ح ق مضم   قحن تإ قع خ  قكقفقي قعبين قعن قمقي سقم

ح وفقو  ق م  ققهغق مضم  ق مذخقي  اعذ ق لإف تقيامث ق حقو تقتبه م  ,قت ةق قوتتاق حق

قاب  ؤق ق ممقىت ق ماق تخق مبن اي ق ممىقح قا  ى ق  ممق ي  قام قع ضيىقهكاسبي  قتك  ق منعمق  , ح,ق ئهاق 

ءقالاق ن ق ما ق قتنق  ق ممىقحق ماق تخقق  ق  ق م ىقعتوم ايقما وفقو  ق م  ق مذخقلاقاق  ق 

قغق مضم  .ع قاساىة قتبهيقت حقو ميق لإخلالقيهتنقةقهت ع ماتقا ك ق
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 خلاصة الفصل الثاني

ققق:خلاحيق مق لق  ق ق قو  ق م  قيعات ق مة ئ ق  لإض  يقام ق لامات ت بق ما تيق مماىت ي,قتهح

)قبق ق ممعاقي(قهن حق لامات ت بقة ي  ,قتهذ قب ى قمع ا حقيق ماحقياميتقيه قهذ ق من  قتنق ماق و,ق

تهح:ق لامات  قيا ى ىق ق ق مبق ق منه ئحقوي ق ع ق ممىقحق ماق تخق مقق  قيا ى ىق ماق ق منه ئح,قتام ق

(قتنق مق ب  ق44 مم و ق)ق ا ق  قاق  قح وفقو  ق م  قياس ي ق ققيقثمنق ماق ت,قتهذ قفةق قمنا

(ق12,ق  لإض  يقام ق لامات  ق م  حعيق لإب   قت ممط  قي,قته قت قباتق عقهق مم و ق)40-11تقمق

,قكذم ق ع ق ممىقحق ماق تخق لامات  قيا اقاق ماق تقما وفقو  ق م  ,ق40-11تنق مق ب  قتقمق

يقاهق تق سائ  تا(.ق ت ق  منسةيقق مان ق بهقامن ق ع ق ممىقحق ماق تخق مقق  ق أخقعاىفقوت قام ق)

قمناق ق مات  قاق ق ع ق  عقهقه قو  قعسبي قبق خقفةق  لامات ت بقح وفقو  ق م  قت امث ق هم

,قكذم ق لامات  ق لأخيىق مذخقينق ق ممعاقيق ماق ت يقته ق لامات  ق40-11(قتنق مق ب  قتإق67 مم و ق)

.قت حقو ميقاخلالق و ق40-11تنق مق ب  قتقمق(ق41ياس ي ق ققيق مثمن,قته قت قباتق عقهق مم و ق)

,ق40-11(قتنق مق ب  قتقمق47 مطى ينق  مات ت عهقياىعفق ع قام قات ق سخق ماق قفةق قمناق مم و ق)

(قتنق مق ب  ق مم بح,ق  لإض  يقام قةت ء بقةت ئقيق120 تق ماا  ضقته قت قباتق عقهق مم و ق)

ذم ق مق لق  قحن تإق مضم  قت ما  ميق مماة وميقمهقوتتق,قكم قسب قك40-11 م  تو ق حق مق ب  قتقمق

 ,قتام قفةق قمناق  س سحق حقعط  ىقب  طق ماىققيق ماق ت يق   اة تاقهيئيقضم  قتتى قةيق مم  تق

ق) ق171 مم و  ق مق ب  قتقم قتن قق59-75( قمسني ق مم مقي قق ب   قوي قيه فقهذ ق1994 مماضمن .

قي  ا ق ماس ي  بق ماح قام قضم   ق ع قفعفقام ق مان تإ قعسبي  ق ح قعامن قت ماح ق مم اىت , ه 

 مماا تعينق حق ماىققيق ماق ت ي,قت  يتقهذ ق مان تإقلأ ع قتاا ت ق حق ماىققيق ماق ت يق لاب ى طقفقهق

ق ق ما ى احقتقم قتام ق م ةفق ممىس   ق ع ق مم ىت , ق لأخيىقعأتين   حقق144-94ت  قاكافقهذ 
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ك ي ق ينحقمعم اىخقفقم قا اقوي بهق ع ق مماا ت ق حق ماىققيق(قتنه,قته ق عة ت ق خىىق11 مم و ق)

,قوي قيا خ قحن تإق مضم  قت ما  ميق40-11(قتنق مق ب  قتقمق60 ماق ت ي,قتهذ ق م ةفق مم و ق)

(قتنق مق ب  قتقمق72/7 مماة وميق حقاف تق ق قو  ق م  قكهيئيقض  ,قتام قفةق قمناق مم و ق)

ق .11-40

 ماق تخ،ققة ق م  قتنقعاسفق ممىقح باق ع ق ق قو  ق م  ،قتام قتنققتق ق ح بق مم ى قوين

ق ح قا محق ممىقحق ماق تخقب سه قتتنقة بفقيخىق إبه قا لاسه، قامات تهق ت ق نقعن يذ قو ميققتعم فعه

تهذ قف لقق تلق مم اىخق تقت ضهقو  ق ماسبقق ب،قتمهذ ق إ ق ق قو  ق م  قا ك قوم ايقمع  ببين 

 .ق مما  ق عقهت  قاب   ق مبن ءق

ق
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 خاتمة 

المشرع  نستخلص في الأخير أن عقد الحفظ الحق يعتبر من عقود الترقية العقارية وأن
الترقية  المحدد للقواعد التي تنظم نشاط 40-11الجزائري أعاد واستحدثه بموجب القانون رقم 

 40-68 العقارية بهدف تطوير نشاط الترقية العقارية بعد أن سبق ونص عليه بموجب القانون رقم
العقاري ،  المتعلق بالنشاط 49-39المتعلق بالترقية العقارية ، وألغاه بموجب المرسوم التشريعي 

البيع على  حتى أنه أصبح يعول عليه كثيرا خصوصا بعد منع المرقيين العقاريين من إبرام عقود
 .لاستعمال قروض تخصص للتمويل البناء  يلجئون التصاميم عندما 

 خصوصية في أنه من العقود الملزمة لجانبين إذ يرتب التزاماتكما أن هذا عقد بتميز ب
 متقابلة على كل من المرقي العقاري بحفظ العقار محل العقد ليستفيد منه صاحب حفظ الحق وكذا

 أشهر من تاريخ الاستلام المؤقت للبناية أو جزء من  نهائي خلالالالتزامه بتحرير عقد البيع 
 لمقابل يلتزم صاحب حفظ الحق بإيداع مبلغ الضمان في حساب يفتحالبناية محل حفظ الحق ، وبا

 باسمه لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية ، كما أنه عقد غير ناقل
  لملكية العقار محل الحفظ الحق ويرتب فقط التزامات شخصية بين طرفيه والعقد الناقل للملكية هو

 الذي يتم في شكل رسمي بعد الاستلام المؤقت للعقار ، كما أن عقد الحفظ ذلك العقد النهائي
 المتعلق بالترقية العقارية كان يتم في شكل 40-68الحق هو عقد مكتوب وفي إطار القانون رقم 

 عرفي وفق المنوال نموذجي ويسجل بمفتشية التسجيل والطابع حتى يكتسب تاريخ ثابت ، غير أنه
 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية 40-11لم يوضح ذلك المشرع في أطار القانون رقم 

 العقارية ، غير أنه وفي انتظار صدور المراسيم التنظيمية لابد أن يكون عقد حفظ الحق في شكل
 .رسمي لأنه متعلق بالملكية عقارية 

 ة ، في أن صاحب حفظ الحق لاكما لابد أن يراعي المشرع عند إصداره المراسم التنظيمي
 المتعلق 40-68يدفع الثمن عبر مراحل الإنجاز، مثلما كان سائر به العمل في ظل قانون رقم 

بالترقية العقارية ، فيلتزم صاحب الحق بأعباء مالية كبيرة يدفع من خلالها الثمن على مراحل 
خاص ، فيؤدي بذلك من الإنجاز بالإضافة إلى مبلغ الضمان الذي يحجز في حساب  التقدم
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هذه التقنية، لذا نقترح أن يكون الثمن يدفع عند الإبرام العقد النهائي ، كما أن صاحب  النفور من
مهدد في أي وقت بوفاة أو إفلاس المرقي العقاري فيمكن أن ينجز عنه فقدان الثمن  الحق يكون 
 .عبر مراحل الإنجاز الذي دفعه

 البيع الأخرى لا سيما صيغة البيع على التصاميم الوسيلة التقنيات نفيرى بذلك المشترين أ
 الأنجع وهذا لوجود الصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية الذي يضمن

 . تسديدات المشتري عبر مراحل الإنجاز وكذلك ضمان إتمام الإنجاز
 : يإضافة إلى مراحل أخرى وجدناها من خلال الدراسة وهي كالأت

 يعتبر موضوع ضمان انتقال ملكية العقار في الطور الإنجاز من أهم اهتمامات المكتتب أو-
 المشتري، فلا يتوفر هذا الضمان بالنسبة لعقد الحفظ الحق رغم صدور التنظيم المتعلق بالنموذج

 . المعتمد لهذا العقد مؤخرا

 العقار دون عقد حفظ الحق الذيوجود ضمانات خاصة بعقد البيع على التصاميم قبل تسليم -
 يفتقر لأي نوع من الضمانات قبل إتمام إنجاز العقار محل الحفظ، إلا ما تعلق بحق استرداد مبلغ
التسبيق المودع لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة . مع العلم أن المرسوم التنفيذي 

  .نموذج عقد حفظ الحقالمحدد ل 2013/12/18 المؤرخ13-431,رقم

أشار المشرع إلى العقوبات المتعلقة بمخالفات نشاط البناء والتعمير المرتكبة من طرف -
المعماريين والطبوغرافيين، وكل صاحب دراسة تسبب في تلك المخالفات،  المقاولين، والمهندسين

 .كغياب رخصة التجزئة،أو عدم احترام الآجال

 حفظ الحق في تطويرمية عقد هدة توصيات حول أ عنا إلى لختام توصالوفي 
نلخصها يات البيوع في مجال الترقية العقارية ليل عمهفي تس هنشاط الترقية العقارية ومدى فعاليت

 :يلفيما ي

 ا أصبحت تقنية جديدةهذه العقود لأنهى إبرام مثل لتشجيع صاحب حفظ الحق ع -
 .كية العقاريةلتسيل انتقال الم
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 ةلية القانونية لصاحب حفظ الحق خلال مرحى المشرع الجزائري توفير الحماليجب ع -
 الإنجاز, وذلك من خلال تحديد دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد حفظ الحق

 .ذا الأخير في نص صريحهلم يتطرق إلى دور  هبدقة, حيث أن

 مية كبيرة في مجال الترقيةهوفي الأخير يمكن القول أن عقد حفظ الحق أصبح ذو أ 
 ى المقتنيلل عهيص من أزمة السكن بالإضافة إلى أنو يسليل والتقلوذلك من خلال التقالعقارية 

 ذه العقود فيهمن امتلاك العقار محل الإنجاز وبالتالي فقد نجح المشرع الجزائري بنص مثل 
 . وض بنشاط السوق العقاريةهدف تطوير والنهالترقية العقارية ب

 
  



 

 

 

 الملاحـــق



 نموذج عقد حفظ الحق
 

 تعريف هوية أطراف العقد

 ...................................................... في السنة

 ............................................................ وفي

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

 :حضر

 .………..................……………………)تسمية الشركة(  أو  شخص طبيعي(  (العقاري  المرقي 1) 

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

 .......................................................... الحائز على اعتماد رقم .............................. مؤرخ في

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

 المنتسب لصندوق الضمان تحت رقم ..........................................

.................................................. والمتصرف  طرف الممثل من
 ...................................... بصفة

 له كافة الصلاحيات للتصرف على هذا الأساس،

 والذي يدعى في صلب النص "المرقي العقاري " من جهة،

 :و

   صاحب حفظ الحق 2)   

............................ شهادة ميلاد  سم....................... الا اللقب
...........................................  ............................................ بطاقة التعريف رقم رقم

 .................................................... بــ الساكن

 ،من جهة أخرى" الحقوالذي يدعى في صلب النص " صاحب حفظ 

 .واتفقا على الأحكام المذكورة أدناه

 موضوع العقد

يلتزم المرقي العقاري بموجب عقد حفظ الحق هذا، بتخصيص لصاحب حفظ الحق المعين أعلاه، الملك العقاري 
صاحب  مقابل دفع تسبيق من طرف المقرر بناؤه أو في طور البناء، الذي وصفه أدناه، بغرض اقتنائه عند إتمامه،

 .مفتوح باسم صاحب حفظ الحق لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ............حفظ الحق في الحساب رقم

 أصل ملكية قطعة الأرض، حفظ الملك العقاري ومرجعيات رخص التجزئة والبناء

 :يأتيالبناية أو جزء من البناية كما ) ستبنى عليها (تحدد القطعة الأرضية التي بنيت عليها أو

الدفتر العقاري )عند  ..........الفهرس ........... رقي ............ الحجم،الم باسم  المعد  الملكية  عقد - 
 ) الاقتضاء

.................. والتصاميم   التجزئة رقم ................: في  رخصة - 
 .............. طرف  من  المسلمة الملحقة،

لس الشعبي البلدي لمج.............. في .............. المسلمة من طرف ا التهيئة رقم  شهادة - 
 .......................لـ

رقم   البناء  رخصة - 
 ....................... طرف  من  المسلمة  بها  الملحقة  التصاميم ............ في  .............

 ، الحق  حفظ  بناية موضوعال  من  جزء  أو  للبناية  الدقيق  الوصف -  

 .نشره  ينبغي  الذي  للتقسيم  الوصفي  الكشف - 

 :التعيين

 :الموقع

 :تحديد الموقع الدقيق للبناية أو جزء من البناية موضوع عقد حفظ الحق

 ............................. :...……………ولاية  - 

 .....: .............................................. بلدية  -

 ........................................ الحي. ،  لمكان ا - 

 .............................................العمارة  رقم - 

 : ................................................. الطابق - 



 : ....................................... نايةالب  جزء  رقم -  

الذي ينشر لدى المحافظة  من الكشف الوصفي للتقسيم،........ هكذا يشكل الملك العقاري المحفوظ الجزء رقم
 ............. العقارية لـ

 :العناصر المكونة بصفة خصوصية

 :من حيث العناصر الخاصة والمساحات الحق،إعطاء وصف دقيق للبناية أو جزء من البناية موضوع عقد حفظ 

 ....................... الأشغال  خارج  الصافية  المساحة - 

 ..................... المفيدة  أو  للسكن  القابلة  المساحة - 

 : البناية  جزء من  أو  للبناية  والمساحية  التقنية  المواصفات - 

  قابلة للسكن 2م   ............: ..................1الغرفة   *

  قابلة للسكن 2: ............................. م 2الغرفة   *

  قابلة للسكن 2الجلوس: ...................... م   قاعة  *

  قابلة للسكن 2الحمام: ............................... م   *

  قابلة للسكن 2م   المرحاض: .............................  *

  قابلة للسكن 2م   والبهو: .....................  الأروقة  *

 .قابلة للسكن 2والشرفات: ................ م   الأسطح  *

 :في الملكية المشتركة

 تحديد الأملاك المشتركة من حيث العناصر المكونة لها والوصف والمساحات

 ةالملحقات المبنية أو غير المبني

- ...................................................................... 

 التجهيزات والمنشآت التي تشملها الملكية المشتركة

- ........................................................... 

في الملكية   لحصص النسبية ........تمثل جميع الأجزاء المشتركة الملحقة قانونا بالبناية المحفوظة ............. ا
 .المشتركة

 :السعر التقديري للبيع

إن السعر التقديري لبيع الملك موضوع عقد حفظ الحق يقدر بـ: )بالأرقام وبالأحرف( ................. دينار 
 .باحتساب كل الرسوم جزائري،

مقابل تسليم البناية أو جزء من البناية  عقاري،هذا السعر هو المبلغ الذي يلتزم صاحب حفظ الحق بتسديده للمرقي ال
 .وفقا للتنظيم والتشريع المعمول بهما التي إتمامها موضوع عقد حفظ الحق هذا،

يلتزم صاحب حفظ الحق بدفع تسبيق يقدر بـ .............................. دج )بالأرقام وبالأحرف( والذي لا يتعدى 
والوصل   طرف المرقي العقاري في ....................... حسب الأمر بالدفع المعد من % 22
 .لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية ........رقم

 الأجل التقديري للتسليم

من القانون رقم  11و 11وطبقا لأحكام المادتين  تحت طائلة العقوبات المنصوص عليها في التشريع المعمول به،
يلتزم المرقي العقاري بنقل    2011فبراير سنة ، 11الموافق  1012ربيع الأول عام  10 المؤرّخ في20-11

وذلك ابتداء من تاريخ التوقيع   ملكية الملك العقاري المتفق عليه لصاحب حفظ الحق في أجل لا يتعدى .............
 .على هذا العقد

 نقل الملكية وإعداد عقد البيع

أمام الموثق مقابل  عقد حفظ الحق هذا، بمجرد التوقيع المشترك لعقد البيع النهائي، يتم نقل ملكية الملك موضوع
 .دفع المبلغ المتبقي للبيع

 .يتم تحرير التسبيق المودع لدى الصندوق أمام الموثق

 شروط وكيفيات فسخ عقد حفظ الحق

ربيع الأول  10المؤرخ في  11-20من القانون رقم  12لا يمكن فسخ عقد حفظ الحق إلا في إطار أحكام المادة 
 :الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، وهذا 2211فبراير سنة  11الموافق  1012عام 

 ، الآخر  الطرف  قبول  الطرفين مع  أحد  من  بطلب - 

الحالة   هذه  وفي ،  الحق  حفظ  صاحب  من  بطلب - 
   ، المدفوع  التسبيق  مبلغ  ( من  %  11  عشر بالمائة)  خمسة  بنسبة  اقتطاع  من  العقاري  المرقي  يستفيد



احترام   عدم  حالة  في ،   العقاري  المرقي  من  بطلب - 
( 2) إعذارين  توجيه  وبعد  لالتزاماته  الحق  حفظ  صاحب

 . عليهما  يرد  ولم  واحد  شهر  واحد منهما  كل  مدة  ،  قضائي  محضر  طريق  عن  يبلغان  له

الالتزامات المتعلقة بتسيير الملكية المشتركة للمجمع العقاري الذي يتضمن الملك المباع يجب أن ينص عقد حفظ 
، ابتداء من تاريخ بيع آخر (2) الحق على التزام البائع بضمان أو التكليف بضمان تسيير الملك خلال مدة سنتين

 .جزء من البناية المعنية

المتعلقة بتسيير الملكية المشتركة للمجمع العقاري المتضمن الملك المباع في تلك الالتزامات تتمثل الالتزامات  
الموافق  1012ربيع الأول عام  10المؤرخ في  11-04 من القانون رقم 02و 01و 02المحددة في المواد 

 .الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية 2211فبراير سنة  11

ويلتزم بتسليم نظام الملكية المشتركة لصاحب حفظ الحق وتحديد مجموع البيانات القانونية والتقنية والمالية المتعلقة 
 .به

موع الالتزامات المتعلقة به إلى غاية تحويل إدارة هذه الملكية المشتركة لمجيجب تحديد القبول الصريح للمقتني 
 .نة من طرفهمإلى الهيئات المنبثقة من المقتنين المعي

 الموطن

 .تختار الأطراف مواطنها في عناوينها المتتابعة والمذكورة أعلاه، قصد تنفيذ هذا العقد وتوابعه

 التسجيل

يخضع عقد حفظ الحق هذا، للتسجيل، طبقا لأحكام قانون الطابع والتسجيل، وهو معفى من التزام الإشهار 
 .العقاري

 إثباتا لذلك

 أسفله حرر بمكتب الموثق الممضي

 .في اليوم والشهر والسنة المذكورة أعلاه

 .وقد وقع عليه الأطراف والشهود والموثق بعد قراءته وتفسيره

 ........................................................ حرر بــــــ ................... في
 

 الموثق                                          العقاريالمرقي                                 صاحب حفظ الحق   
 



 

 

 

 المراجـع والمصادر



 قائمة المصادر والمراجع

 أولا: المصادر

 :القوانـــيــــن-
المؤرخة 10,ج.ر, العدد  03-93بالمرسوم رقم  غيلالمتعمق بنشاط الترقية العقارية, الم1986/03/04,المؤرخ في86-07القانون رقم 1-

 03/05/1986في .

 52العدد .1990/12/02,المؤرخة في ,والتعمير, ج.ريئة هالمتعمق بالت1990/12/01,المؤرخ في 90-29,القانون رقم 2-

 65العدد .18/12/1991 ج.ر, المؤرخة في1992المتضمن قانون المالية لسنة ,1991/12/18المؤرخ في 91-25القانون رقم 3-

 44العقارية, ج.ر, العدد . الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية2011/02/17المؤرخ في 11-04القانون رقم 4-

 :الأوامر -

 المؤرخ بتاريخ78والمتمم, ج.ر, العدد , المتضمن القانون المدني الجزائري, المعدل1975,المؤرخ في سبتمبر 75-58الأمر رقم 1-

30/09/1975 .  

وتأسيس السجل التجاري, ج.ر, المؤرخة في  المتضمن إعداد مسح الأراضي العام1975/11/12,المؤرخ في 75-74الأمر رقم 2-

 62العدد .1975/11/18,

 .81العدد1977/12/18,المؤرخة في ,المتضمن قانون التسجيل, ج.ر1976/02/09,المؤرخ في 76-105,الأمر رقم 3-

الطبيعية وتعويض الضحايا, ج.ر, العدد  ى الكوارثلالمتعمق بإلزامية التأمين ع2003/08/26المؤرخ في 03-12الأمر رقم 4-

 . 27/08/2003الصادرة في 52,

 :المراسيم التشريعية-
المؤرخة في 4,ج.ر, العدد 1993, المتضمن قانون المالية لسنة1993/01/19المؤرخ في 93-01المرسوم التشريعي رقم 1-

20/01/2003.  

ج.ر,  04-11 غى بالقانون رقملالعقارية, الم المتعمق بنشاط الترقية1993/03/01,المؤرخ في 93-03المرسوم التشريعي رقم 2-

 . 14 العدد1993/03/03,ة في المؤرخ

 المؤرخة في88,ج.ر, العدد 1994, المتضمن قانون المالية لسنة1993/12/19المؤرخ في 93-18المرسوم التشريعي رقم  -3

30/12/1993. 

 :المراسيم التنفيذية -
ادة تقسيم هالتعمير ورخصة التجزئة وش دةهاالمحدد لكيفيات تحضيرش1991/05/28,المؤرخ في 91-176المرسوم التنفيذي رقم 1-

 26العدد .1991/06/01,يم, ج.ر, المؤرخة في لوالتس دمهادة المطابقة ورخصة الهورخصة البناء وش

الترقية العقارية, المؤرخ في  المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في97-406,المرسوم التنفيذي رقم 2-

 73العدد .1997/11/05,ج.ر, المؤرخة في 1997/11/03,

المؤرخ في 97-406 مرسوم التنفيذي رقمليونيو المعدل والمتمم ل05المؤرخ في 14-180المرسوم التنفيذي رقم 3-

 .الترقية العقارية والمتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في1997/11/03

تبادلة في الترقية العقارية, مالضمان والكفالة ال المتضمن إحداث صندوق1997/11/03المؤرخ في 97-406المرسوم التنفيذي رقم 4-

 . 15/11/1997المؤرخة في .7,ج.ر, العدد 

مرقي العقاري, المؤرخ في لنية لهومسؤوليات الم المتضمن دفتر الشروط النموذجي الذي يحدد التزامات12-85المرسوم التنفيذي رقم 5-

 . 11العدد   26/02/2012 فيج.ر, المؤرخة 2012/02/20,

 .66العدد2013/12/25,الحق,ج.ر,المؤرخة في المتضمن نموذج عقد حفظ2013/12/18,المؤرخ13-431,المرسوم التنفيذي رقم 6-

ا, ج.ر, المؤرخة في هيملالتعمير وتس الذي يحدد كيفيات التحضير لعقود2015/01/25,المؤرخ في 15-19المرسوم التنفيذي رقم  -7

 . 07دالعد2015/02/12,

 ثــانـــيـــا: المراجع

 :الكتب1-

 2011الجزائر, .,دى لمنشر والتوزيعهإيمان, النظام القانوني لمترقية العقارية, دون طبعة, دار ال ةبوست-

والنشر والتوزيع, طباعة لل ةومهالثانية, دار  حمدي باشا عمر, مبادئ القضاء في ظل قانون الإجراءات المدنية والإدارية, الطبعة6-

 . 2016الجزائر, .

 . 2010ديوان المطبوعات الجامعية, 4,ط 1ج ,(يل أحمد حسن قداده, الوجيزفي شرح القانون المدني الجزائري)مصادر الالتزاملخ7-

 2012.برج بوعريريج, الجزائر, ,ي لمنشرلوكيل العقاري, دون طبعة, دار جيطلدريدري شنتي, الدليل القانوني والإداري ل8-

البيع(, دار إحياء التراث العربي, لبنان, دون ,كيةلى الملعبد الرزاق السنيوري, الوسيط في شرح القانون المدني ) العقود التي تقع ع10-

 .طبعة, دون سنة

 2003دون دار نشر, الجزائر, .5,طبعة ,-مصادر الالتزام في القانون الجزائري –يمان, النظرية العامة للالتزام لي سلي علع

 1966عبد الرزاق أحمد السنهوري, شرح نظرية الإلتزام بوجه عام ،الجزء الأول, دار النهضة العربية, القاهرة ،  13-
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 .2011الأردن, .,ي, عقد البيع تحت الإنشاء, الطبعة الأولى, منشورات زين الحقوقيةلعلاء حسين ع15-

 الجزائري(, دون طبعة, دار الكتاب الجزائري در الالتزام في القانون المدنيمحمد صبري السعدي, النظرية العامة للالتزامات )مصا

2003 . 

 :ميةلالبحوث الع -2

 :ةرسائل الدكتورا -أ
وم, فرع قانون خاص, لأطروحة دكتوراه في الع عقد بيع العقار في طور الإنجاز –سيمة موسى, ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية ن -

 2016/2015. الجزائر ية الحقوق, جامعةلك

 :رسائل الماجستير -ب

ك والمنافسة, كمية الحقوق, جامعة هلالمست ادة الماجستير في القانون, فرع حمايةهبن حمام نجية, عقد حفظ الحق, مذكرة لنيل ش 1-

 2015الجزائر بن يوسف بن خدة, .

والمسؤولية, كمية الحقوق, جامعة أبو بكر  الماجستير في قانون العقودادة هى التصاميم, مذكرة لنيل شلبوجنان نسيمة, عقد بيع بناء ع -2

 .2008/2009مسان, .لقايد, تلب

  مذكرة ماجستير" بيع العقار بناء على التصاميم في الترقية العقارية ، دراسة تحليلية "مسكر سهام   -3

 مذكرات الماستر : -ج 
 عمار، النظام القانوني لعقد حفظ الحق في التشريع الجزائري ، مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات نيل شهادة الماستر نادية عارف ، أمال صوالح -1

 .2017/2018في الحقوق، تخصص قانون عقاري، قسم الحقوق كلية الحقوق والعلوم الإنسانية جامعة الشهيد حمه لخضر الوادي 
 

 :ميةلالمقالات الع -3
 جامعة يحي فارس بالمدية -كلية الحقوق" قسم"أ -عقد حفظ الحق كتقنية للترقية العقارية، أستاذ مساعد ن عامر محمد ،ب -1

، 3رقم33فريدة، موضوع ضرورة شهر الوعد ببيع العقار، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية،الاقتصادية والسياسية، ج، زواوي -2

1995 

طيب عائشة ، صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة للترقية العقارية كضمان خاص في الترقية العقارية ، المجلة الجزائرية للعلوم  -3

 480-463, الصفحة 4, العدد 48المجلد جامعة سعد دحلب  البليدة  -كلية الحقوق "قسم"أالقانونية و الإقتصادية والسياسية ، 

ية ،أحكام تسجيل عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري ،المجلة الجزائرية للعلوم القانون محمد أمين مزيان، عبد اللطيف فاصلة -4

 .2, العدد 52المجلد والاقتصادية والسياسية. 

مسكر سهام ، إلزام المرقي العقاري باحترام الحماية القانونية الممنوحة لمقتني العقار قبل الإنجاز في ظل الأحكام المستحدثة بموجب  -5

 . 02جامعة البليدة , 2, العدد 1المجلد  مجلة الدراسات القانونية 02، جامعة البليدة  04-11القانون رقم 

 :ميةلتقيات العلالم -4
الجزائر" الواقع والآفاق", جامعة قاصدي  تقى الوطني حول الترقية العقارية فيلة بعنوان " عقد حفظ الحق ", الملآسيا دوة, مداخ -1

 .28/02/2012 ، 28و27ة, يومي لمرباح, ورق

العقارية, الممتقى الوطني حول إشكالات العقار  قني سعدية, دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية -2

 . 2013فيفري 18و 17الحقوق والعموم السياسية, جامعة الوادي, يومي  يةلى التنمية في الجزائر, كلا عهالحضري وأثر

المتميز  : الأداءلتقى الدولي الثالث حول, المنة الاستثمار في قطاع السكلدور نشاطات الترقية العقارية في دفع عج ، امهمسكر س -3

 البليدة . 11/2017/ 28و 27 والثلاثاء ننيوالمسؤولية الاجتماعية " يومي الإث لمنظمات والحكومات " أخلاقيات الأعمالل
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 وياتترس الم ـفه

 



 المحتويات 
 10 مقدمة عامة

 تكييف عقد حفظ الحق وتكوينه الفصل الأول : 
 10 حفظ الحق تكوين عقد المبحث الأول
 10 وم عقد حفظ الحقهمف المطلب الأول

 10 التعريف بعقد حفظ الحق الفرع الأول
 01 خصائص عقد حفظ الحق  الفرع الثاني
 01   لهالمشابهة عن العقود تمييزه  الفرع الثالث

 01 عقد حفظ الحق أحكام المطلب الثاني 
 01 عقد حفظ الحق أطراف الفرع الأول
 02 العملية لعقد حفظ الحق الأهمية  الفرع الثاني

 02 أركان عقد حفظ الحق  المبحث الثاني
 00 لعقد حفظ الحقالأركان الموضوعية  المطلب الأول
 00 التراضي الفرع الأول

 01 المحل  الثانيالفرع 
 01  السبب الثالثالفرع 

 02 الأركان الشكلية لعقد حفظ الحق المطلب الثاني
ــ الفرع الأول ــ ــــكـ ــــدلشـ ـــقـ ـــعـ ــ ــــة الـ  02 ــي
 03 نعقاد العقدلإية لالشك الإجراءات الفرع الثاني
 11 العقد تسجيل إجراءات الفرع الثالث

 التعامل بصيغة عقد حفظ الحقضمانات :  الثاني الفصل 
 13 عقد حفظ الحقطرفي تزامات إلالمبحث الأول :   المبحث الأول 
 13 إلتزامات المرقي العقاري المطلب الأول
 14 مات المرقي العقاري المترتبة قبل إتمام الإنجازالتز إ الفرع الأول
 20 ة الإنجاز والمطابقةلم بمواصالتز لإا الفرع الثاني

 23 نقل ملكية العقار المحجوز مقابل دفع السعر النهائي للبيع الثالثالفرع 
 قلتزامات صاحب حفظ الحإ المطلب الثاني 

 
21 

 21 الالتزام بإيداع مبلغ الضمان الفرع الأول
 20 ) تسديد بقية الثمن و الإستلام(الإلتزام بالشراء الفرع الثاني

 20 الشراء أو إخلال المرقي العقاري بالتزامات المهنيةحالة عدول المقتني عن  الثالثالفرع 
 24 الضمان والكفالة المتبادلة كأداة لتطوير نشاط الترقية العقارية قصندو  المبحث الثاني 
 24 التأمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة مفهوم المطلب الأول
 01 الضمان والكفالة المتبادلة قصندو  تعريف الفرع الأول
 00 الضمان والكفالة المتبادلة قالإطار التنظيمي لصندو  الفرع الثاني



 01 الضمان والكفالة المتبادلة قالطبيعة القانونية لصندو  الثالثالفرع 
 02  الضمان والكفالة المتبادلة  قصندو  نشأة المطلب الثاني 

 02 40-10في ظل المرسوم التشريعي  الضمان والكفالة المتبادلة قصندو  الفرع الأول
 04 11-00صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في ظل القانون رقم الفرع الثاني

 30 دور صندوق الضمان والكافلة المتبادلة في عقد حفظ الحق الثالثالفرع 

 32  الخاتمة 

   الملاحق

   قائمة المراجع

   الفهرس
 


