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 مدى فعالية عقد حفظ الحق في تطوير الترقية العقارية

بحماوي الشريف من إعداد الدكتور   

 تعليم عاليستاذ أ                                                                                                                                                                   

كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                    

ادرار -جامعة أحمد دراية أدرار                                                                                                                                                                    

 :ملخص

تتناول الدراسة عقد حفظ الحق كإجراء من بين إجراءات بيع العقار وهو في طور الإنجااز، ربباة مان 
المشار  فااي تموياال وتطااوير الترقيااة العقاريااة، لااقلإ يااته التطاارل إلااط مفتااوه هااقا العقااد وطبيعتاا  القاننيااة ومااد  

 نجاعت  في ترقية القطا  العقاري في الجزائر.

يثيار بعاا الواعوبات خووواا مان الناحياة العملياة، وهاو ماا يساتلزه البحا  فاي  قلإ أن هاقا الناو  مان البياع
الضمانات التي كرستا المشر  للمواطنين تجاه المرقين العقاريين من جتة، والالتزامات التي ألقاها علاط طرفاي 

 العقد من جتة أخر .

 

Abstract: 

The study deals with contract keeping the right measure of the sale of the 

property, which measures in progress, the desire of the legislator in the financing and 

development of real estate promotion, so be addressed to the concept of this contract 

and statutory nature and the extent of its effectiveness in promoting the real estate 

sector in Algeria. 

So that this type of sale raises some difficulties, especially in practice, which 

requires research in the guarantees enshrined in the legislature of the citizens towards 

Almrgin real estate on the one hand, and the commitments given by the parties to the 

contract on the other. 
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 :مقدمة

يعتبر السكن من أهه القطاعات التي توليتا الدولة أهمية خاوة، نظرا لكونا  القطاا  الحسااا والشا ل 

ودها علاط انجااز وتمويال هاقه الساكنات وأوجادت عادة الشابل لد  المواطن الجزائري، لقلإ وبت الجزائر جت

 ويغ لبنائتا وتمويلتا.

فبعد تحرر الجزائار ودخولتاا اقتوااد الساول الحار وانساحابتا مان تمويال بعاا النشااطات الحساساة، 

حينتا فتحت الباب أماه الخواص لتمويل هقه النشاطات العقارية تحت ض ط الوعوبات التاي واجتتتاا خووواا 

 بالتمويل وآجال الانجاز والجودة وبيرها. فيما يتعلق

والااقي أل ااي نظاارا  03-93وبناااء علياا  تااه اعتماااد الماارقين العقاااريين بموجااب المرسااوه التشااريعي 

المانظه  04-11للوعوبات التي كان يثيرها خوووا فيما يخص المرقين العقاريين، وبعدها ودر القاانون رقاه 

 ظمة ل  والنووص القانونية قات الولة.لنشاط الترقية العقارية والمراسيه المن

فبعاد وادور هااقا القاانون الااقي رخاص ماان خنلا  للمارقين العقاااريين الاساتثمار فااي العقاار، اسااتحد  

أيضا وي ا جديدة لبيع العقارات وهي في طور الانجاز وقلاإ ربباة منا  فاي تمويال ومتابعاة هاقه المشااريع مان 

ن بااين العقااود التااي جاااء بتااا المشاار  الجزائااري والتااي تااربط طاارط طااالبي السااكن. ويعتباار عقااد حفااظ الحااق ماا

المعادل للمرساوه  96-13المرقين العقاريين بطالبي السكن، وقد ودر في هقا الشأن المرسومان التنفياقيان رقاه 

المتضاامن  431-13الااقي  يحاادد كيفيااة مااند الاعتماااد للمرقااي العقاااري والمرسااوه التنفيااقي  84-12التنفيااقي  

 حفظ الحق وعقد البيع علط التواميه. نموقجي عقد

والواقع أن عقد حفظ الحق نمط من أنماط بياع العقاار وهاو فاي طاور الانجااز تبنااه المشار  الجزائاري 

رببااة مناا  فااي تطااوير سياسااة الترقيااة العقاريااة، إلا أن هااقه الوااي ة ماان البيااع قااد تطاار  وااعوبات وإشااكالات 

ق فاي تطاوير الترقياة خوووا مان الناحياة العملياة، وهاو ماا يادفعنا إلاط البحا  فاي ماد  نجاعاة عقاد حفاظ الحا

 العقارية؟ وما مد  ضمانات نقل الملكية العقارية في هقا البيع؟

هقه الإشكالية تقتضاي مناا البحا  وفاق مانتي تحليلاي مقاارن أحياناا ماع التشاريع الفرنساي حاول ماهياة 

 ثاني(.عقد حفظ الحق وآثاره )المبح  الأول( ومد  نجاعت  في تطوير سياسة السكن في الجزائر )المبح  ال

نظرا للسياسة التي اتخقتتا الجزائر مان أجال ترقياة الساكن وتاوفير أكبار عادد مان الساكنات للقضااء علاط مشاكل 

السكن، فقد تبنط عدة أساليب لبيع السكنات، ومنتاا بياع الساكنات وهاي فاي طاور الإنجااز. ومان باين هاقه الوايغ 

المحاادد لقواعااد تنظاايه نشاااط الترقيااة  04-11عقااد حفااظ الحااق الااقي تبناااه المشاار  الجزائااري بموجااب القااانون 

 .2001، السنة 14، يحدد القواعد التي تنظه نشاط الترقية العقارية، ج,ر عدد 2011فيفري  17المؤرخ في  04-11القانون  العقارية

  وتحدياد الطبيعاة فاتميزه عن البيو  الأخر ، إلا أن  يواعب تكيي خوائصوربه أن هقا النو  من البيع يحمل 

عقاد منفوال تماماا عان نونية ل ، فتارة يمكن اعتباره عقد تمتيدي لبيع العقار المنجز، وتارة يمكن تكييف  بأن  القا

 .93، ضمانات تنفيق عقد الترقية العقارية، عقد بيع العقار في طور الانجاز، أطروحة دكتوراه، جامعة الجزائر، ،  ص.2015انظر، نسيمة موسط،  عقد بيع العقار

 المبحث الأول: مفهوم عقد الحفظ الحق وطبيعته القانونية

 نتناول مفتوه عقد الحفظ ثه نبح  طبيعت  القانونية في المطلبين التاليين.
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 المطلب الأول: مفهوم عقد حفظ الحق

ساليه "عقد يلتزه بموجب  المرقي العقااري بتالمتعلق بالترقية العقارية بأن   04 -11من القانون  26عرفت  المادة 

العقار المقرر بناءه أو في طاور البنااء لوااحب حفاظ الحاق فاور إنتائا ، مقابال تسابيق يدفعا  هاقا الأخيار. ياود  

الأخيار لاد  واندول الضامان مبلغ التسبيق المدفو  من طرط واحب حفظ الحق في حسااب مفتاو  باساه هاقا 

.26، السابق ،المادة 2011فيفري  17المؤرخ في  04-11لقانون  "والكفالة
 (3). 

 Loi n67-03 /03/01الماؤرخ فاي 03-67وقد تناول المشر  الفرنساي هاقا الناو  مان العقاود بموجاب القاانون 

du03 janvier 1967 relative aux ventes d’immeubles a construire et a l’obligation  de garantie a 

raison de vices de construction 1967 (4)  وهاو عقاد ابتادائي  الإنشااءتحات مسامط عقاود تحات  11الماادة

 أنعلاط  عقاار كامال للمشاتري علاط أووالقي يلتزه  البائع بموجب  ان يحجز جزء من عقار،  يسبق العقد النتائي

 يدفع هقا الأخير مبلغ من المال كضمان يود  في البنإ او لد  موثق في حساب خاص باسه واحب حفظ الحاق

،جامعة قاودي مربا   2012فيفري  28و 27، عقد حفظ الحق، الملتقط الوطني حول الترقية العقارية ، الواقع والأفال ، المنظه يومي  2012اسيا،  انظر في قلإ ،دوة

. 3ورقلة ،الجزائر،،ص
 (5). 

جاء في ويابة بيار مضابوطة  بأن تعريط المشر  الجزائري لعقد حفظ الحق  ننحظوبالمقارنة بين التعريفين  

فاي تعرياط حفاظ  27بة الماادة احي  يخلط بين عقد حفظ الحق الابتدائي والعقد النتائي فبالنظر الط طريقة واي

ه العقار المقرر بناؤه او فاي طاور البنااء لوااحب الحاق فاور ان  عقد يلتزه بمقتضاه المرقي العقاري بتسلي الحق 

 لقي يقع علط عاتق البائع والمشتري.بنائ  وكأن  يشير الط عقد بيع عادي نتائي وبنفا الالتزاه ا

 عنتاا بعاد ماا تخلاط 04-11في القاانونتسمية عقد حفظ الحق  إلطقد عاد المشر  الجزائري  أن أيضا والمنحظ

الاقي يسابق  عقاد  الآجالعقاد البياع  لاه يتضامنوالاقي  المتعلق بالترقية العقارياة  03-93في المرسوه التشريعي 

،المتعلاق بالترقياة العقارياة  04/03/1986الماؤرخ فاي  07.86القاانون رقاه  07-86حفظ الحاق بعاد ان كاان قاد ناص عليا  فاي القاانون 

.مل اط05/03/1986،المؤرخاة فاي 10ج.الرسمية العادد
وبخواوص  الأخيارهاقا  حيا  ان ،بالمشار  الفرنساي  المل اط متاأثرا (6) 

عقد بيع علاط التوااميه يمكان ان و لعقارات قات الانجاز المستقبلي والمحددة بعقد بيع لأجلالبيو  الواردة علط ا

النتااائي للعقااد  للإبااراهيمتااد  contrat préliminaireتكااون مساابوقة بعقااد حفااظ الحااق باعتباااره عقااد تمتياادي 

.العقاري
 

.96انظر نسيمة موسط، ضمانات تنفيق عقد الترقية العقارية ،مرجع سابق ،ص
 (7) 

المشاااكل التااي عرفتااا قطااا  ، وخوووااا تواارفات بعااا  إلااط  هااقا النااو  ماان العقااود إقاارار  إعااادةيرجااع و

بادفع   إلازامتهالمرقين الخواص في التحايل علط بعا الراببين  في اقتناء هقه  النو  من السكنات ، حيا  ياته 

حجاازهه  دات او عقااود تثبااتدون القياااه بتوثيااق لتااقا التواارط ، ودون حوااول هااؤلاء علااط ساان الأقساااطبعااا 

، تطور المركز القاانوني للمرقاي العقااري الخااص فاي التشاريع الحزائاري ، اطروحاة دكتاوراه ،جامعاة الأخاوة منتاوري  2015شعوة متدي ، لعقاراتته السكنية

.164،قسنطينة الجزائر ، ،ص 
 (8). 

 المطلب الثاني :الطبيعة القانونية وخصائص عقد حفظ الحق

الوااي ة ماان العقااود كمااا قكرنااا سااابقا بخوااائص متمياازة عاان بيرهااا ماان العقااود الأخاار  تتميااز هااقه 

وانفتا  العقارية حي  جعلت البعا من الفقتاء يونفتا ضمن فئة العقود التمتيدية السابقة عن التعاقد ومنته مان

 .كعقود مستقلة بقاتتا
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 الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق:الأولالفرع 

وعاد باالبيع ملازه لطارط واحاد معلقاا علاط   عباارة عان  النو  من العقاود هقا أناتج  جانب من الفق  

وعاد باالبيع اقا أقااه البنااء ولكنا   يرتاب لديا  المحجاوز، حيا  ان  شرط واقط والمتمثل في إتماه العاين العقارياة

مان  الانتتااءأبره قبل  فإقاالعقد ،  إبراهعدم  ، وفرل بعا الفقتاء هنا بين أمرين حسب وقت  منحر في البناء 

اثباات  إقا إلامسااؤلية  أيوضااع مشاارو  البناااء فااأن المحجااوز لدياا   لاايا ملزمااا بتنفيااق مشااروع  ولا تقااوه علياا  

ففاي هاقه الحالاة يوابد العقاد وعاد باالبيع ملازه لجاناب  المشارو  إتمااهته التعاقاد بعاد  إقا أماالحاجز سوء نيت  ، 

مساؤلية المحجاوز لديا  تنعقاد اقا اخال  أنلرجو   اي ان للحااجز الحاق فاي الرجاو  فاي حاين ا إمكانيةواحد مع 

انظر شعوة متدي ، تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الحزائري ، المرجاع الساابق ،ص  بالتزام  التعاقدي ورفا بيع العقار

172.
 (9) 

والاقي يتعتاد فيا   جيارووه هوييا  انا  مان قبيال العقاود التمتيدياة الأساتاقمان الفقا   ومانته  آخربينما ير  جانب 

البائع بان يحفظ للشاري عقارا أو قسما من العقار مقابل ضمان إيداعا احتمالياا ويقتضاي أن يتضامن هاقا الاتفاال 

، ترجماة 2003روه هوييا ،انظار جيا-(بيانات أساسية حول المال المعني وتنفيق الأش ال والمكان المحفوظ للشريإ فاي التعاقاد

438منوور القاضي ، العقود الرئيسية الخاوة،المجلد الاول ،مجد المؤسسة الجامعية للدراسات والنشر والتوزيع،بيروت لبنان ،ص
 (10) 

وعد بالتفضيل وهو وورة خاوة من واور الوعاد باالبيع مان جاناب واحاد ، حيا  يتفاق مالاإ  آخرونواعتبره 

 بتفضيل الثاني علط بيره الأوليتعتد بمقتضاه  آخرالشيء وشخص 

يلتازه فقاط اقا  رباب  وإنماايلتازه باالبيع فاي مواجتاة الموعاود لا   فالواعد بالتفضيل علط خنط الوعد باالبيع لا

 ،القاانون المادني، العقاود2003انظار محماد حسان قاساه،  بالبيع ان يعرا قالإ علط الموعود لا  قبال بياره مان الاراببين بالشاراء

.125طبعة  ،ص المسمات،)البيع،التأمين ، الضمان،الايجار(دراسة مقارنة، منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت لبنان،بدون رقه
 (11) 

ومااا ياارد علااط هااقا التكييااط ان العقااار محاال العقااد  فااي الوعااد بالتفضاايل يجااب ان يكااون محااددا تحدياادا كااامن 

يكاون عان  فضن علط ان الثمن في الوعاد بالتفضايل علط برار  في العقود التمتيدية ودقيق،بينما لايشترط قالإ

انظار شاعوة  طريق العرا بطريقة تنافسية، بينما تقدير الثمن في العقاد التمتيادي ياته دون الحاجاة لتادخل مان ال يار

172لسابق ،ص متدي ،تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الحزائري ، المرجع ا
 (12) 

 :الفرنسية بين حالتين ما القضاء الفرنسي فقد فرقت محكمة النقاأ

حالة عندما يبره عقد حفظ الحق قبل البدء تماما في بناء العقار المحجوز، ففاي هاقه الحالاة يكاون العقاد 

البائع بحجز وحدة سكنية فاي البنااء الماراد  حي  يرتب التزاما علط علط ، هنا قو طبيعة خاوة وملزما للجانبين

 خلوااتوللمشااتري الحاااجز بينااا يرتااب علااط هااقا الأخياار التزامااا باادفع مقاباال نقاادي ضاامانا لتااقا الحجااز ، إنشاااءه

 .عده إعتبار عقد الحجز في هقه الحال وعدا بالبيع من جانب واحد  إلطالمحكمة وراحة 

الشارو  فاي بنااء العقاار ، فاان العقاد فاي هاقه الحالاة يعتبار وعاد قا ابره العقد بعد إ ما الحالة الثانية ماأ

انظار شاعوة متادي ،تطاور المركاز القاانوني للمرقاي العقااري الخااص فاي  بالبيع من طرط البائع ومقبول من طرط المشتري او الحااجز

.172التشريع الحزائري ، المرجع السابق ،ص 
 (13). 
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يتباين  04-11مان القاانون 27ومن خنل اساتقرائنا للتعرياط الاوارد فاي الماادة  المشر  الجزائري أما

فاي طاور البنااء  أويلتازه بموجبا  المرقاي بتساليه العقاار المقارر بنااؤه  حيا  ملازه لجاانبين عد بالبيعوان  اعتبره 

 .، مقابل تسبيق يدفع  هقا الأخير إنتائ لواحب حفظ الحق فور 

 

 حفظ الحق خصائص عقد  الفرع الثاني:

 شكلي عقدو ناقل للملكية فان عقد حفظ الحق يمتاز بأن  عقد ملزه لجانبين ، بير  ما سبق من خنل

عقد ملزه لجانبين: يعتبر عقد حفظ الحق مان العقاود الملزماة لجاانبين فتاو يرتاب التزاماات متقابلاة علاط كان أولا

ملزه بالقياه بكل ما من شأن  أن يجعل وااحب الحاق يساتفيد مان العقاار المحجاوز  المتعاقدين ، فالمرقي العقاري

انظر دوة اسيا، عقد حفظ الحق،مداخلة في الملتقط الوطني حول  الط باية إعداد عقد البيع للبناية او قسه من البناية محل الحق المحفوظ

.5الترقية العقارية، مرجع سابق، ص. 
 (14). 

يااته تحوياال ملكيااة العقااار  علااط ان "  04-11ماان القااانون رقااه  31للملكيااة : تاانص المااادة قااد بياار ناقاال ا ثاني  

المحفاوظ، ويجاب إعاداد عقاد البياع أمااه  موثاق  موضو  عقد حفظ الحق عند تاريخ التسديد النتائي لسعر العقار

 طبقا للتشريع المعمول ب ".

ينقال الملكياة ويبقاط المرقاي العقااري مالكاا للعقاار  الشاتر العقااري و لا لإجاراءات يخضاع  فعقاد حفاظ الحاق لا 

الا انا  يرتاب التزامااات  ، الاط باياة تحريار عقاد البياع النتاائي الاقي يلاي عقاد حفاظ الحاق التمتياديمحال الحفاظ 

شخوية علط عاتق المرقي العقاري وواحب حفظ الحاق ، ورباه وادور التنظايه الجدياد الخااص بنماوقج عقاد 

يعاد عقادا نااقن للملكياة ، وتنتقال  ان   لا إلا 15 431-13ي بموجب المرسوه التنفيقي الحفظ   في الشكل الرسم

انظار، نسايمة موساط، ضامانات  الموثق باين المرقاي العقااري ووااحب الحاق المحفاوظ أماهالعقد النتائي  إبراهالملكية عند 

.101، صتنفيق عقد الترقية العقارية، عقد بيع العقار في طور الانجاز ، مرجع سابق 
 (15) 

المحادد لواي تي  431-13كان المشر  الجزائاري قبال وادور المرساوه التنفياقي :حفظ الحق عقد شكلي. ثالثا

      عقااد حفااظ الحااق  وعقااد البيااع علااط التواااميه يواانط عقااد حفااظ الحااق بأناا  عقااد عرفااي ، حياا  اناا  فااي القااانون

 91-70مان الأمار رقاه  12نوت وراحة علط  ان  " خنفا لأحكااه الماادة  31المل ط وبنص المادة   86-07

الماؤرخ  58-75الأمر رقهمن القانون المدني  71والمتضمن  تنظيه التوثيق، واحكاه المادة  1970-12-15المؤرخ في 

 71الماادة  2007مااي -13الماؤرخ فاي  05-07ن المادني المعادل والماتمه بالقاانون رقاه والمتضامن القاانو 1975سابتمبر  26الموافاق ل 1395رمضاان عااه  20في 

للعقد المراد إبرام ، والمدة التي يجب تنص"الاتفال القي يعدل  كن المتعاقدين او احدهه بإبراه عقد معين في المستقبل لا يكون ل  اثر إلا إقا عينت جميع المسائل الجوهرية 

 يحرر العقد التمتيدي المسمط عقد حفظ الحق في شكل عقد عرفاي ويخضاع لإجاراءات التساجيل"، (16) "إبرام  فيتا

107، يتضمن تنظيه التوثيق ، ج.ر.1970-12-15،المؤرخ في   91-70الأمر الأمر رقه 
 (17) 

لعقد حفاظ الحاق   في الملحق الثاني من  الوي ة القانونية الشكلية أوردالقي  431-13وبودور المرسوه التنفيقي

متعااملين ال والتي تؤكد شكلية هقا النو  من العقود ، اق كان لابد مان إعطااء شاكل قاانوني ، للحفااظ علاط حقاول

 .في هقا النو  من العقود

 عقد حفظ الحق آثارالمطلب الثالث : 

 علط  كل من المرقي وواحب الحق لد التزامات متقابلة علطعقد حفظ الحق يو

 التزامات المرقي العقاري : الأولالفرع 

كماا إنا  ملازه  وإتماما يلتزه المرقي العقاري بموجب عقد حفظ الحق بانجاز العقار  محل حفاظ الحاق  

 .بتحرير العقد النتائي وتسليه العقار حسب الشروط المتفق عليتا
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علاط عكاا المشار  الفرنساي الاقي  له يتطرل المشر  الجزائري لتعرياط لنلتازاه بالانجااز :بالإنجاز*الالتزاه 

كانات الأعماال  إقا الإنجاازمن قانون البناء والسكن الفرنسي علاط انا " يعتبار العقاار تااه  الأولطعرف  في المادة 

التزاماات المرقاي أنظار قاشاي  عانل،  "قد نفقت ووضعت عناور التجتيز الضرورية لإستعمال المبنط وفقا لل را المعاد لا  

287،جامعة قاودي مربا  ورقلة ص 2012فيفري  28و27،الملتقط الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر ،الواقع والأفال ، المنظه يومي  الإخنل بتا في عقد البيع علط التواميهالعقاري و جزاء 
 (18)  

كاان محال العقاد   اقا   الاكتماال فيلتزه المرقي العقاري  بإنجاز العقار محال حفاظ الحاق والإنجااز هاو البنااء و  

 .جزء من البناء  الالتزاه  ببناء أوبناية كاملة ،

طابق مان بناياة فاي البناياات الفردياة  قسه من البناية قد يكون شكة من عمارة  او والمقوود بجزء من البناء هو 

.338، ص 2016،، منشورة، أطروحة دكتوراه ،جانعة الأخوة منتوري قسنطينة  أنظر مسكر ستاه ، إلتزامات المرقي العقاري المترتبة عن بيع السكنات الترقوية
 (19). 

فيجب علط المرقي تطبيق المواوفات التندسية والشاكلية المتفاق عليتاا فاي بنااء العقاار  :بالمطابقة الالتزام .أولا

المعااايير المدرجااة منتااا الأرضااية  ومااد  واانحيتتا للبناااء ، ونوعيااة  محاال عقااد حفااظ الحااق ، وكااقا إحتااراه

.53أنظار نسايمة موساط .ضامانات تنفياق عقاد الترقياة العقارياة  ، مرجاع ساابق  ، ص الأساسات ، واحتراه المواوفات المطلوبة في مواد البناء والقياساات
 

(20). 

يلتازه المرقاي العقااري  بتحريار عقاد البياع فاي الآجاال المحاددة : النه ائي بالتس ليم وتحري ر العق د الالتزام .ثانيا

( ثنثاة أشاتر 3"بتعاين علاط المرقاي العقااري العقااري بعاد )  04-11مان القاانون  33قانوناا فقاد نوات الماادة 

كحد أقوط علط اثر الاستنه المؤقات المؤقات للبناياة او لجازء منتاا بإعاداد عقاد بياع البناياة او جازء مان البناياة 

 لمحفوظ أماه المــوثق مقابل التسديد الكلي لسعر البيع من طرط واحب حفظ الحق".ا

المثباات بمحضاار     ( )المقاولين،المتندسااينبقلإ فااالمرقي العقاااري بمجاارد تساالم  لأشاا ال البناااء ماان المكلفااين 

تحات قلكمان تااريخ تساله العقاار  أشاتر،يجب عليا  تحريار عقاد البياع لوااحب الحاق ، وقالاإ فاي ظارط ثان  

علااط  ، وبتحرياار عقااد البيااع النتااائي أماااه موثااق ،   04-11ماان القااانون  73طائلااة العقوبااات المقااررة  بالمااادة 

، وتاته تساليه ملكياة العقاار المحجاوز للمشاتري بعاد شاتر العقااد   وااحب حفاظ الحاق تكملاة الساعر النتاائي للبياع

.259المرقي العقاري المترتبة عن بيع السكنات الترقوية ،مرجع سابق ص أنظر مسكر سهام ، إلتزامات وتسجيل 
 (21) 

 الأراضايمساد   إعدادالمتضمن  74-75 الأمرمن  16و 15وتنتقل الملكية بشتر عقد حفظ الحق  طبقا للمواد 

، يتضامن  1975ناوفمبر  12الموافاق ل  1395قي القعادة عااه  8، ماؤرخ فاي 74-75 لامار الساجل العقاار وتأساياالعااه 

92إعداد مسد الأراضي العاه وتأسيا السجل العقاري ، ج الرسمية عادد
 الإدارياة"ان العقاود  16الماادة  تحي  نو (22) 

ن لتاا اثار حتاط باين نقل او تواريط او تعاديل او انقضااء حاق عيناي  لايكاو أو إنشاءوالاتفاقات التي ترمي الط 

 من تاريخ نشرها في مجموعت  البطاقية" إلا الأطراط

 الفرع الثاني : إلتزامات صاحب الحق

شخوايا مان طارط وااحب  واجبا وإلتزاما 04-11اعتبره القانون  بالتسبيق المالي لثمن العقار: الالتزام .أولا

مان  52الحق المحفوظ حي  يته ايداع  لاد  واندول الضامان والكفالاة المتبادلاة باسا  الخااص ،وحاددت الماادة 

المتفق عليا  وهاي نفاا النسابة  في المئة من  السعر التقديري للعقار 20نفا القانون نسبة التسبيق والمتمثلة في 

ختياار واندول الضامان والكفالاة المتبادلاة إحفاظ الحاق ، كماا ان  التي جاءت في وايابة النماوزج المعتماد لعقاد

23))يمثل ضمان لواحب الحق
 ..53، صالترقية العقارية، مرجع سابق  نسيمة موسط .ضمانات تنفيق عقد أنظر 
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علااط اناا  يمكاان بطلااب ماان 11.04ماان القااانون  32نواات المااادة :ودف  ا المبل  ن النه  ائي بالش  را  الالت  زام.ثاني  ا

وفااي هااقه الحااال يسااتفيد المرقااي  ،وقاات خاانل إنجااز المشاارو  العقاااري فسااخ العقااد فااي أي وااحب حفااظ الحااق

 من مبلغ التسبيق . % 15العقاري من نسبة 

ويساتفيد  اختيااري فايمكن لا  الشاراء  ويمكان لا  ان يعادل عان قاراره فالتزاه واحب حفظ الحق بالشاراء إلتازاه 

التسابيق الماالي الماود  يعتبار   إنالمرقي مقابل قلإ من  نسبة اقتطا  من مبلغ التسبيق ، ويعتبار بعاا الفقتااء 

وطني دوة اسايا، عقاد حفاظ الحق،مداخلاة فاي الملتقاط الا انظار بالشاراء لإلزاما ضمان ووسيلة ض ط علط وااحب الحاق 

.10حول الترقية العقارية ،ص
 (24) 

العقاد  إباراهوكنتيجة لتنفيق واحب الحق التزام  بالشاراء فيلتازه بادفع بقياة ثمان العقاار المتفاق عليا  ،حتاط ياته   

 النتائي ونقل الملكية.

 مدى نجاعة عقد حفظ الحق في تطوير سياسة السكن في الجزائر المبحث الثاني :

عقااد حفااظ الحااق العقاااري ك يااره ماان الواايغ العقاريااة الأخاار   وضااع لتنميااة النشاااط العقاااري واثااراء 

المكتتباين طاالبي الساكن، والضامانات التاي يوفرهاا لجلاب  الامتياازاتمنظومة السكن ومد  فعاليت  يتوقط علاط 

 في الجزائرالسكن  سياسةومد  تأثيره في 

 الحقوق في عقد حفظ الحق أصحاب: ضمانات  الأولالمطلب 

حماياة لا  مان  اقر المشر  الجزائري والفق  المقارن ضمانات لواحب الحق في هقا النو  من العقاود 

 المتعاملين العقاريين . وإفناالطرل ال ير مشروعة 

 04-11قانون  نشاط الترقية العقاري  إطارضمانات في  الفرع الأول :

     أنشااأ هااقا الوااندول بموجااب المرسااوه التشااريعي كآلي  ة للض  مان:تبادل  ة ص  ندوق الض  مان والكفال  ة الم .أولا

والمتضامن قاانون المالياة ،  ويجاب علاط المرقاي العقااري الانتسااب لتاقا  1993ينااير 19المؤرخ في  93-01

الحقااول ، وتأمينااا علااط المشاارو   أوااحابمبااالغ التساابيق ماان فياا  قوااد ضاامان تسااديد  والاكتتااابالوااندول ، 

نسايمة موسااط .ضاامانات تنفياق عقااد الترقيااة  أنظاار وإفنساا العقااار محاال البياع ، وقوااد ت طيااة عجاازه الماالي  المتضامن

.12العقارية  ، مرجع سابق  ، ص
 (25) . 

اليا   أوكالوالمتاه المنوطة ب  في  نشاط الترقية العقارية حي   11.04في القانون  المشر  هقه التيئة أوردوقد 

متمااة السااتر علااط وضااع الضاامانات والتأمينااات التااي يلتاازه بتااا المرقااون العقاااريون  عنااد  2/ط55فااي المااادة 

 إفانافاي الحلاول محال الادانيين المقتنياين فاي حالاة  الأولالواط   الامتيااز،كما ان الوندول ل  حق  الاكتتاب

 من نفا القانون. 58المرقي العقاري بنص المادة 

علاط ان"يتاولط المرقاي العقااري  04-11مان القاانون  17التااه لأشا ال الانجااز : نوات الماادة  التنفياق*ضامان 

" وهااو التاازاه تعاقاادي بتحقيااق نتيجااة ، وعلااط واااحب الحااق  الإنجاااز أشاا التنساايق جميااع  العمليااات وكااقا تنفيااق 

التسااليه  حياا  يلتاازه عمليااة التسااليه، وتاادوين تحفظاتاا  فااي محضاار  أثناااءالمقتنااي للعقااار تعيااين اي عيااب ظاااهر 

، واقا ظتاار العيااب خاانل الساانة المواليااة لتسااله المقتنااي العقااار فيتعااين علياا  العيااوب  بإواان المرقااي العقاااري 

 وابايحي ربيعاة ،الضامانت مان القاانون المادني الجزائاري 119توجي  إخطار مكتوب للمرقي العقاري طبقاا للماادة 

، الملتقاط الاوطني حاول الترقياة العقارياة فاي الجزائار 04-11المستحدثة في بياع العقاار علاط التوااميه علاط ضاوء احكااه القاانون 

.2012فيفري  28-27واقع وآفال يومي 
 (26). 
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          لعقاااااري فااااي نشاااااط الترقيااااةيعتباااار الضاااامان العشااااري ماااان التزامااااات المرقااااي ا :الض    مان العش    ري .ثاني    ا

النتائي للعقار المنجز ، وهي تحمال التزاماات  الاستنه، واعتبره المشر  من الألتزامات المفروضة بعد العقارية

نسايمة موساط .ضامانات تنفياق  أنظارما يحد  للعقار من تتده كلي او جزئي،  وكل عيب يتدد سنمة العقار ووحت  

 .27) 148عقد الترقية العقارية  ، مرجع سابق  ، ص

 

 

 ضمانات القوعد العامة في القانون المدني الفرع الثاني:

من القانون المني الجزائري علط" يضامن الباائع  371تنص المادة  :بضمان التعرض والإستحقاق الالتزام .أولا

بالمبيع كلا  او بعضا  ساواء كاان التعارا مان فعلا  هاو او مان فعال ال يار"  الانتفا عده التعرا للمشتري في 

البائع التعرا من جانب  سواءا كان ماادي او معنوياا او قانونياا ، كماا يلتازه باالتعرا الوادر مان ال يار فيلتزه 

الواضااد فااي شاار  القااانون المدني)عقااد البيااع ، 2012محمااد واابري السااعدي،  سااتند إلااط حااق يدعياا  علااط المبيااعوالااقي ي

 (28) 305،صشر والتوزيع ،عين مليلة الجزائر والمقايضة،دراسة مقارنة في القوانين العربية( ، دار التد  للن

المرقي العقااري ملتازه بضامان العياوب الخفياة طبقاا للقواعاد العاماة  فاي  :الالتزام بضمان العيوب الخفية .ثانيا

المحددة لشروط العيب الخفي ،بحي  يشترط ان يكون خفياا وماؤثرا وان يكاون  من القانون المدني ، 379المادة 

 المشتري جاهن ب .

)) ويختلاط ضامان العياوب الخفياة فاي القواعاد العاماة عنا  فاي الضامان العشاري فاي كاون ان الأول اشامل ماان 

لخفاي فاي الضامان العشاري يتعلق بجميع العيوب التي تنقص من قيمة ومنفعاة البنااء، اماا العياب ا فالأولالثاني ،

بان تريعا  متاا، مساؤلية المرقاي العقااريفي إطاار عقاد الترقياة العقارياة ،ماقكرة  لقي يتدد متانة وسنمة البناء((فتو العيب ا

.34،ص 2014، سنة 1ماجستير ،جامعة الجزائر
 (29) 

 : مدي تأثير عقد حفظ الحق في سياسة السكنالمطلب الثاني

أعتمادت عقاد حفاظ الحاق لا شإ في أن الجزائر قد اعتمدت عدة ويغ لتطوير السياسة الترقوية، لقلإ 

وقلااإ تحاات ضاا ط التموياال العقاااري ماان جتااة، وطلبااات المااواطنين ماان خاانل تنااو  عااروا السااكن ماان جتااة 

حكارا علاط أخر ، وهو ما جعل المشر  الجزائري يشارإ القطاا  الخااص فاي السياساة الترقوياة، بعادما كانات 

 علط دواوين الترقية العقارية. فأوبد الآن بإمكان الأشخاص الخاوة أكتساب وفة المرقي العقاري.

الساابق الاقكر،  04 -11فلقد أعاد المشار  ضابط أحكااه نشااطات الترقياة العقارياة مان خانل القاانون 

نظار، مساكر ساتاه، المرجاع الساابق، ص. ا مشترطا إنجازها من طرط المرقي العقااري حي  نو  في طرل الحوول علط السكن

. حياا  نظااه العنقااة بااين المسااتفيد والمرقااي العقاااري ماان خاانل تااوفير الضاامانات التااي تحمااي حقااول كاال (30) .4

 منتما.

مناا  أهااداط السياسااة الترقويااة بنوااتا علااط أناا  " تحديااد الشااروط التااي يجااب أن تسااتوفيتا  2وقااد أكاادت المااادة 

 الترقية العقارية. المشاريع المتعلقة بنشاطات

 تحسين الأنشطة العقارية وتدعيمتا؛ -

 تحديد القانون الأساسي للمرقي العقاري وضبط مضمون العنقة بين المرقي والمقتني؛ -
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 تأسيا انتيازات وإعانات خاوة بمشاريع الترقية العقارية". -

 :خاتمة

الترقية العقارياة، وهاو ماا نظرا للوعوبات التي تتجسد علط أرا الواقع بعد ودور كل قانون لنشاط 

وانين المتعاقباة، ربباة منا  فاي ساد تلاإ الث ارات وحماياة جعل المشر  الجزائري يقوه بإودار مجموعة من القا

 مقتني السكنات.

ولقد ثبت من الدراسة الدور البارز القي حققت  الترقية العقارياة بعادما تبناط المشار  الجزائاري واي ة 

حي  أوبد يسمد للحاجز بضمان حجاز العقاار وهاو فاي طاور الإنجااز مقابال  البيع عن طريق عقد حفظ الحق،

دفع التسبيق، حي  يستل علط المرقي العقاري إنجاز هاقه الساكنات بالاعتمااد علاط هاقا التمويال. فيوابد بمناأ  

 عن طلب رؤوا الأموال من الخزينة أو الاقتراا من البنوإ.

من الوايغ ناادر جادا، حيا  أنتاه يفضالون عقاد البياع علاط وينحظ عمليا أن لجوء المرقين لتقا النو  

التواميه، لرببتته في تمويل نشاطاتته عن طريق أموال المقتنين. فضان عان الشاروط والتأميناات التاي يتطلبتاا 

 البنإ وشروط الآجال.

أن وعلط الربه من الضمانات التي جسدها المشر  لحماية مقتني السكنات وترقية النشااط العقااري إلا 

هناإ ث رات من خنلتا يتمكن بعا المرقين العقااريين مان التتارب مان إلتوامااتته القانونياة وعليا  نوواي بماا 

 يلي:

  لا بد من فرا رقابة وارمة لتطبيق الالتزامات الملقاة علط الطرفين؛ -

 سحب الاعتماد من كل مرقي عقاري يخالط الالتزامات الملقاة علي  أو يستعمل ال ش والتترب؛ -

إعطاء واحب حفظ الحق في استرداد مبلغ التسبيق في حالة فساخ العقاد لأساباب مشاروعة، كاأن يتعاقر  -

 علي  دفع المبلغ بالكامل بسبب مراجعة السعر خنفا لما ورد في العقد.

 :المراجا

 أولا: النصوص القانونية

لمتضاامن القااانون الماادني المعاادل وا 1975ساابتمبر  26الموافااق ل 1395رمضااان عاااه  20المااؤرخ فااي  58-75الأماار رقااه-1

 2007ماي -13المؤرخ في  05-07والمتمه بالقانون رقه 

، يتضاامن إعااداد مسااد الأراضااي العاااه  1975نااوفمبر  12الموافااق ل  1395قي القعاادة عاااه  8، مااؤرخ فااي 74-75الاماار  -2

 92وتأسيا السجل العقاري ، ج الرسمية عدد

 107، يتضمن تنظيه التوثيق ، ج.ر.1970-12-15،المؤرخ في   91-70الأمر الأمر رقه  -3

2001، السانة 14، يحدد القواعد التي تنظه نشااط الترقياة العقارياة، ج,ر عادد 2011فيفري  17المؤرخ في  04-11القانون -4

  

فااااي  ،المؤرخاااة10،المتعلااااق بالترقياااة العقارياااة ج.الرساااامية العااادد 04/03/1986الماااؤرخ فاااي  07.86القااااانون رقاااه  --5

 .مل ط.05/03/1986

3- Loi n67-03 du03 janvier 1967 relative aux ventes d’immeubles a construire et a 

l’obligation  de garantie a raison de vices de construction 
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 66وعقد البيع علط التواميه، ج.ر العدد
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