
 ISSN 2588-1736   EISSN 2661-7269لة الدولية للبحوث القانونية والس ياس يةالمج

www.asjp.cerist.dz/en/PresentationRevue/473 

 

 431  صفحة           2024ديسمب   452- 431، ص ص:  03، العدد  08المجلد
 

 فعالية عقد حفظ الحق في حماية التوقع المشروع 
Effectiveness of contract for the preservation of the right to protect the 

legitimate expectation   

سكندر   بوساحة نجاة                                         بن العلمي ا 

 Bousaha Nadjat                              Benleulmi Iskander    

 مخب الس ياسات العامة وتحسين الخدمة العمومية في الجزائر     

Laboratory for Public Policy and Public Service Improvement in Algeria,  

- الجزائر-جامعة الوادي    

University of El Oued –Algeria-  

       bousaha.nadjat@gmail.com           iskander-benleulmi@univ-eloued.dz          
 تاريخ النشر     

 Publication date 

31/12/2024 

  تاريخ القبول للنشر 

Acceptance date 
05/12/2024 

 تاريخ الاس تلام 

 Submission date 

15/10/2024  
 ملخص: 

ظل التطورات المتسارعة في مجال المعاملات القانونية والاقتصادية، برز عقد حفظ  في  

يستند هذا العقد    ،الحق كآلية قانونية هامة لحماية الحقوق والتوقعات المشروعة للأطراف المتعاقدة

لى مبدأأ حماية الأطراف من التعديلات غير المتوقعة التي قد تهدد مصالحهم الأساس ية، ويوفر  ا 

طارا قانونيا مرنا للتكيف مع الظروف المتغيرة شكالية البحث في تقييم فعالية عقد حفظ   ،ا  تكمن ا 

يهدف   ،الحق في توفير الحماية اللازمة للتوقعات المشروعة، خاصة في مواجهة المخاطر غير المتوقعة

لى تحليل شامل لفعالية هذا العقد من خلال دراسة الأطر القانونية والتشريعية، وتقييم   البحث ا 

لتعزيز دوره في   دوره في تعزيز اس تقرار العلاقات التعاقدية، مع تقديم رؤية متكاملة واقتراحات

 . القانوني الاس تقرارتحقيق 

المفتاحية:   حفظ  الكلمات  التوقعاتعقد  القانوني؛ الحماية    ؛المشروعة  الحق؛  الاس تقرار   القانونية؛ 

 المرقي العقاري. 
Abstract: 

With the fast development of legal and economic transactions, the 

Right Preservation Contract has emerged as an important legal mechanism 

with respect to the protection of the rights and legitimate expectations of 

the parties to the contract. In its very essence, the Right Preservation 

Contract is based upon the protection of the parties against variations that 
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might come as a surprise and threaten their basic interests by providing a 

flexible legal framework which could deal with the changeable 

circumstances. The problem under examination is how to assess the 

sufficiency and adequacy of the Right Preservation Contract in providing 

the given scope of protection for legitimate expectations in case of 

unexpected risks. The research will work on presenting a holistic analysis 

of the effectiveness of this contract by studying the legal and legislative 

frameworks, assessing the role that this contract has played in enhancing 

contractual relationship stability, and providing an integrated point of 

view with suggestions for enhancing its role in achieving legal stability. 

key words: Contract for the preservation of the right legitimate 

expectations; Legal protection; legal stability; Real Estate Upgrade 
 قدمة: م

 المعاملات القانونية والاقتصادية في ظل التطورات المتسارعة التي يشهدها العالم في مجال  

تسع التي  الأولويات  أأهم  من  المتعاقدة  للأطراف  المشروعة  والتوقعات  الحقوق  حماية  ى أأصبحت 

لى تحقيقها كآلية قانونية متميزة ضمن  في هذا الس ياق، يبز عقد حفظ الحق  ، التشريعات الحديثة ا 

ظل   في  المتعاقدة  للأطراف  فعالة  ضمانات  توفير  لى  ا  الأخير  هذا  يهدف  العقارية،  الترقية  عقود 

ظروف متغيرة وغير مس تقرة، يلعب هذا العقد دورا محوريا في تعزيز الثقة واليقين في المعاملات  

 التوازن بين مصالح الأطراف المختلفة. التعاقدية، مما يسهم في اس تقرار العلاقات القانونية وتحقيق 

لى مبدأأ أأساسي هو   يستند مفهوم التوقع المشروع، الذي يمثل جوهر عقد حفظ الحق، ا 

ضرورة حماية الأطراف من أأي خرق أأو تعديل غير متوقع للعقد قد يهدد مصالحهم الأساس ية من 

زمنية متفق عليها الى غاية ابرام   خلال تمكين الأطراف من الحفاظ على وضع قانوني محدد لفترة 

طارا قانونيا مرنا يسمح بالتكيف العقد النها ئي الناقل للملكية العقارية، كما يوفر عقد حفظ الحق ا 

 مع الظروف المتغيرة دون المساس بالحقوق الجوهرية للمتعاقدين.

ذن على ضوء ما تم بيانه، تكمن ال شكالية الرئيس ية لهذا البحث في تقييم مدى فعالية   ا 

عقد حفظ الحق في توفير الحماية اللازمة للتوقعات المشروعة للمرقي العقاري من جهة، وصاحب  

المتوقعة غير  المخاطر  مواجهة  في  خاصة  أأخرى،  جهة  من  الحق  التقلبات    حفظ  عن  الناش ئة 

ذا تعلق الامر بمجال تشييد البنايات الذي قد يمتد لفترة طويلة، أأو تصرفات  الاقتصادية خاصة ا 

هذه ال شكالية تثير تساؤلت عديدة حول قدرة ال طار القانوني الحالي  ،الطرف المقابل في العقد

 على مواكبة التحديات المعاصرة وتوفير الحماية الكافية لمصالح المتعاقدين.
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ذن دراسة    ا  خلال  من  الحق  حفظ  عقد  لفعالية  شامل  تحليل  لى  ا  البحث  هذا  يهدف 

طراف  للأ المشروع  التوقع  حماية  في  دوره  واس تكشاف  له،  المنظمة  والتشريعية  القانونية  الأطر 

العلاقات   المتعاقدة. اس تقرار  تعزيز  في  العقد  هذا  مساهمة  مدى  تقييم  لى  ا  البحث  يسعى  كما 

 التعاقدية للأطراف. 

بشكل         التحليلي  والمنهج  الوصفي  المنهج  على  الاعتماد  سيتم  البحث،  هذا  أأهداف  لتحقيق 

متكامل، حيث سيتم توظيف المنهج الوصفي لس تعراض ال طار القانوني والتشريعي لعقد حفظ  

فعالية  مدى  لتقييم  فسيس تخدم  التحليلي،  المنهج  أأما  الصلة،  ذات  القانونية  للنصوص  وفقا  الحق 

لعقد في حماية التوقعات المشروعة لكل من صاحب حفظ الحق والمرقي العقاري، وذلك من  هذا ا

خلال تحليل تطبيقاته العملية واس تنباط مواطن القوة والقصور في ال طار القانوني الحالي، مما يتيح 

ظل   في  منه  المرجوة  الغاية  تحقيق  على  الحق  حفظ  عقد  قدرة  حول  شاملة  نقدية  رؤية  تقديم 

 يات المعاصرة. التحد

لى مبحثين رئيس يين: يتناول المبحث الأول ال طار        بناء على ما س بق، سيتم تقس يم البحث ا 

القانوني لعقد حفظ الحق ومبدأأ التوقع المشروع، مع التركيز على الأسس التشريعية والقانونية التي  

  فظ الحق في حماية التوقع المشروع تحكمه، أأما المبحث الثاني، فسيركز على تقييم فعالية عقد ح

الواقع  في  تطبيقه  تواجه  التي  والتحديات  العقد  هذا  يوفرها  التي  الحماية  آليات  أ خلال دراسة  من 

 العملي.

لى تقديم رؤية متكاملة حول فعالية عقد        من خلال هذا التحليل المنهجي، يسعى البحث ا 

حفظ الحق في حماية التوقعات المشروعة للأطراف المتعاقدة، مع اقتراح س بل لتعزيز دوره في 

 للعلاقات التعاقدية في ظل التحديات المعاصرة. تحقيق الاس تقرار القانوني 

 المبحث الأول: 

 ال طار القانوني لعقد حفظ الحق ومبدأأ التوقع المشروع. 

القانوني لعقد حفظ الحق ومبدأأ التوقع المشروع، حيث   ال طاريتناول هذا المبحث دراسة        

الأول   مطلبه  في  الحق،   ال طاريس تعرض  حفظ  لعقد  في   القانوني  فيبحث  الثاني  المطلب  أأما 

النية  حسن  مبدأأي  على  التركيز  مع  الحق،  حفظ  عقد  طار  ا  في  المشروع  التوقع  مبدأأ  مقومات 

 والقوة الملزمة للعقد كركائز أأساس ية لهذا المبدأأ في العلاقات التعاقدية. 

 

 



 ـــــــــــــــــــــ  فعالية عقد حفظ الحق في حماية التوقع المشروع   ــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

 434  صفحة           2024ديسمب   452- 431، ص ص:  03، العدد  08المجلد
 

 ال طار القانوني لعقد حفظ الحق المطلب الأول:  

 مسلطا الضوء على جانبين أأساس يين   يتناول هذا المطلب ال طار القانوني لعقد حفظ الحق،      

هذا العقد، متتبعا تطوره في المنظومة القانونية، أأما الفرع الأساس القانوني ل يس تعرض الفرع الأول  

لى تمييز عقد حفظ الحق عن العقود المشابهة، مبزا أأوجه الاختلاف مع العقود  الثاني فيهدف ا 

 الأخرى كالوعد بالبيع والوعد بالتفضيل، مما يساهم في تحديد طبيعته القانونية. 

 الأساس القانوني لعقد حفظ الحق   الفرع الأول: 
معاملات بيوع الترقية العقارية، تم اعتمادها لأول  عقد حفظ الحق هو تقنية قانونية معتمدة في         

رقم   القانون  بموجب  الجزائري  التشريع  في  في    07-86مرة  س نة    04مؤرخ  يتعلق   1986مارس 

من هذا القانون على تعريف عقد حفظ الحق باعتباره عقدا    30بالترقية العقارية، وقد نصت المادة  

بيع الأ  طار  هذا التعريف الطبيعة التمهيدية لعقد عرفيا يس بق أأي عملية تنازل في ا  جل، يعكس 

تمام البيع النهائي للعقار  ، ثم تم  1حفظ الحق في التشريع الجزائري، حيث يعتب مرحلة أأولية تس بق ا 

رقم   التشريعي  المرسوم  بموجب  الحق  حفظ  عقد  عن  مارس     03-93الاس تغناء  أأول  في  مؤرخ 

 يتعلق بالنشاط العقاري وتعويضه بتقنية جديدة تحت مسمى عقد البيع على التصاميم.   1993س نة  

رقم         القانون  بصدور  المرسوم  هذا  في    04  -11الغي  س نة    17مؤرخ  دد  يح  2011فباير 

تنظم   التي  أأخرى  ن القواعد  مرة  الحق  حفظ  عقد  اس تخدام  المشرع  وأأعاد  العقارية،  الترقية  شاط 

بشروط   حيثلكن  المادة    جديدة  خلال  من  تعريفه  للطرفينم   27تم  ملزم  عقد  بأأنه  القانون    ن 

  حفظ الحق يلتزم بمقتضاه المرقي العقاري بتسليم عقار قيد البناء أأو مزمع بناؤه مس تقبلا لصاحب 

تمام عملية التشييد، مقابل التزام هذا الأخير بدفع تسبيق مالي للمرقي العقاري  .2وذلك فور ا 

المحدد لنموذجي عقد حفظ الحق وعقد    13-431بينما ورد في مضمون المرسوم التنفيذي رقم        

التصاميم،   على  لزامالبيع  بعد    ا  اقتناءه  لغرض  الحق  حفظ  لصاحب  العقار  بحجز  العقاري  المرقي 

 ابتدائيا وهو ما نراه أأصح بالنظر الى طبيعة هذا العقد، الذي يعتب عقدا    ،3الانتهاء من عملية البناء 

 غير ناقل للملكية الغاية منه التمهيد للعقد النهائي. 

تنشأأ بموجبه رابطة قانونية بين   ابتدائيامما س بق يتضح لنا أأن عقد حفظ الحق يعتب عقدا        

 كل من المرقي العقاري بصفته مدين من جهة وصاحب حفظ الحق بصفته دائن من جهة ثانية. 

ذ ل يمكن   الالتزام بطبيعتههذا  يتعهد المدين بأأداء محدد لمصلحة الدائن، يتسم         الشخصية، ا 

ل من خلال تدخل المدين وتنفيذه للالتزام، وعليه، فا ن هذا    ينشئ    الالتزامللدائن استيفاء حقه ا 
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يخول  الذي  العيني  الحق  عن  وأ ثاره  طبيعته  في  يختلف  المدين،  مواجهة  في  للدائن  شخصيا  حقا 

 .4قصاحبه سلطة مباشرة على الشيء محل الح

 تمييز عقد حفظ الحق عن العقود المشابهة   الفرع الثاني: 

منظومة        ضمن  موقعه  فهم  على  يساعد  ذ  ا  الأهمية،  بالغ  أأمرا  يعد  الحق  حفظ  عقد  تمييز  ن  ا 

المقبلين على هذا النوع العقود في القانون الجزائري مما يساهم في تعزيز التوقع المشروع للأشخاص 

الواجبة  القواعد  تحديد  في  وكذلك  عليه،  المترتبة  القانونية  ال ثار  توضيح  في  ويسهم  العقود،  من 

وعليه، س نقوم من خلال هذا الفرع بتمييز عقد حفظ   في حالة نشوء نزاعات بين أأطرافه،  التطبيق

ومبينين  الشأأن،  هذا  في  المختلفة  الفقهية  ال راء  مس تعرضين  له،  المشابهة  العقود  بعض  عن  الحق 

 موقف المشرع الجزائري بشأأنه. 

 أأول: تمييز عقد حفظ الحق عن الوعد بالبيع. 

واح  ذهب       لجانب  ملزم  بالبيع  وعد  بأأنه  الحق  حفظ  عقد  تكييف  لى  ا  الفقه  من       د جانب 

تمام البناء من قبل الواعد، مع التمييز ب  برام العقد، معلق على شرط ا  ذا تم   ين حالتين وفقا لوقت ا  فا 

مسؤوليته   تنعقد  ول  المشروع  بتنفيذ  البائع  يلتزم  ل  العقار،  نجاز  ا  من  الانتهاء  قبل  ل التعاقد  ا 

ثبات سوء نيته، تمام المشروع، عندها نكون بصدد وعد بالبيع ملزم مع    با  ذا أأبرم العقد بعد ا  أأما ا 

خلاله بالتزاماته التعاقدية أأو امتناعه  احتفاظ الواعد بحق الرجوع، وتترتب مسؤولية البائع في حال ا 

تمام عملية البيع   .5عن ا 

حفظ الحق من   وعقد 6وقد نظم المشرع الجزائري الوعد بالتعاقد في القانون المدني الجزائري      

وبالرغم من تشابه هذين العقدين، الا انهما يختلفان    ،المتعلق بالترقية العقارية  04- 11خلال القانون  

 من عدة جوانب نذكرها كما يلي: 

ذا كان وارد على عقار   - جراالوعد بالبيع ا  - 353ءات الشهر وفقا لنص المادة  يس توجب اتباع ا 

 . 8بينما يعتب عقد حفظ الحق معفى من هذا الاجراء  ،17

الموعود له غير ملزم بالتسبيق المالي في الوعد بالتعاقد عكس عقد حفظ الحق حيث يلزم   -

يداع تسبيق مالي لدى صندوق الضمان   .9المتبادلة والكفالةصاحب حفظ الحق با 

برام عقد  ا  لم يشترط المشرع الجزائري صفة معينة لأطراف عقد الوعد بالتعاقد بينما ل يمكن   -

ذا كان أأحد أأطراف العقد له صفة المرقي العقاري.  ل ا   حفظ الحق ا 
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بناء على ما س بق، نس تخلص أأنه ل يمكن وصف عقد حفظ الحق بأأنه وعد بالبيع، مما يدفعنا       

مكانية اعتباره وعدا بالتفضيل؟ لى التساؤل حول ا   ا 

أأن هذا التساؤل يس تدعي تحليلا دقيقا لخصائص عقد حفظ الحق مقارنة بخصائص الوعد        

لزاميتها، وذلك على ضوء   الالتزاماتبالتفضيل، بما في ذلك طبيعة   المترتبة على أأطرافهما، ومدى ا 

 النصوص التشريعية ذات الصلة في القانون الجزائري. 

 ثانيا: تمييز عقد حفظ الحق عن الوعد بالتفضيل 

ع       برام  ا  لى  ا  يهدف  تمهيديا  عقدا  بالتفضيل  الوعد  الوقوعيعتب  مؤكد  غير  محتمل،  نهائي      قد 

 في حال رغبته في البيع الواعد بتفضيل الموعود له بان يعرض عليه محل الوعد أأوليلتزم من خلاله  

فهو  10مس تقبلا  مطلق،  بشكل  بالبيع  الواعد  يلتزم  أأن  دون  طابع    اتفاق،  ذو  يتميز    احتماليأأولي 

، ويمنح  للموعود له فرصة تفضيلية في الحصول على  11الملقى على عاتق الواعد   الالتزامبمحدودية   

العقد12العقار عناصر  كافة  العقد  يتضمن هذا  أأن  يجب  بحيث  العقار   ،  تحديد  ذلك  النهائي بما في 

ومدة الوعد، أأما بالنس بة للثمن فيتم تحديده وقت عرض البيع تحس با لحتمالية تغير الأسعار خلال 

 .13بين الوعد بالتفضل واعلان الرغبة في البيع  الفترة ما

ابتدائيا  كل منهما عقدا   كونرغم التشابه بين كل من الوعد بالتفضيل وعقد حفظ الحق،           

ل أأنه ثمة فروقا جوهرية تميز بينهما سيتم بيانها فيما يلي:14وأأنهما ل يلزمان بصفة مطلقة بالبيع   ، ا 

برام   - لزامه با  في الوعد بالتفضيل، يقتصر التزام الواعد على منح المس تفيد أأولوية التفاوض دون ا 

برام العقد النهائي مع    ،15العقد النهائي أأما في عقد حفظ الحق، فيلتزم المرقي العقاري قانونا با 

القانون   في  عليها  المنصوص  للشروط  وفقا  الحق،  حفظ  بالترقية   04-11صاحب  المتعلق 

لزامية مقارنة بالوعد بالتفضيل. 16العقارية   ، مما يشكل التزاما أأكثر ا 

م صاحب  بينما في عقد حفظ الحق يلتز  في الوعد بالتفضيل ل يلتزم الموعود له بالتسبيق المالي،  -

 .17حفظ الحق بدفع تسبيق نقدي 

جراء أأي تصرف ناقل لملكية العقار المحفوظ  - يمنع المرقي العقاري، بمقتضى عقد حفظ الحق، ا 

المقابل، يقتصر منع الواعد بالتفضيل  لصالح الغير، بما في ذلك البيع والهبة والوصية ...، وفي 

عن   على التصرف بالبيع في العين محل الوعد، مع احتفاظه بحق التصرف فيها لصالح الغير 

 .18طريق الهبة أأو الوصية 
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 التوقع المشروع في عقد حفظ الحق   مقومات مبدأأ   المطلب الثاني: 

س ياق عقد حفظ الحق، مس تعرضا  يتناول هذا المطلب مقومات مبدأأ التوقع المشروع في        

جوانبه الأساس ية عب فرعين، يركز الفرع الأول على تعريف مبدأأ التوقع المشروع، موضحا أأهميته 

في اس تقرار المعاملات القانونية، أأما الفرع الثاني فيتعمق في دراسة الأسس التي يقوم عليها هذا 

طار عقد حفظ الحق، مبزا دور حسن النية و  القوة الملزمة للعقد كركائز أأساس ية لحماية  المبدأأ في ا 

 توقعات الأطراف المتعاقدة.

 تعريف مبدأأ التوقع المشروع   الفرع الأول: 
مع         تتعارض  قد  التي  للتشريعات  المفاجئ  ال صدار  تجنب  يقتضي  المشروع  التوقع  مبدأأ  ن  ا 

الأنظمة   من  مس تمدة  موضوعية  أأسس  على  المبنية  الأفراد  على توقعات  يجب  وعليه،  القائمة، 

القواعد  سن  عند  التوقعات  هذه  احترام  التنفيذية  أأو  التشريعية  كانت  سواء  المختصة  السلطات 

 .19من القانوني واس تقرار المعاملات، ضمانا للأ ة، سواء في شكل قوانين أأو مراس يمالقانونية الجديد

 الأساس ية لمبدأأ الأمن القانوني والتوقع المشروع يعتبان من العناصر الاس تقرارن كل من ا        

لى   الاس تقرارويلعب الزمن دورا جوهريا في تعزيز هذا المبدأأ، حيث يهدف    القانوني، القانوني ا 

ذ   حماية الأعمال والتصرفات التي تمت في الماضي، في حين يركز التوقع المشروع على المس تقبل، ا 

من غير المنطقي أأن يقوم الأفراد بأأي تصرفات دون أأن يكون لديهم معرفة مس بقة بال ثار المتوقعة 

 .20التي قد تنشأأ عن القوانين التي تنظم تلك التصرفات

يسري مبدأأ حماية التوقع المشروع في نطاق القانون العام أأو ال داري، كما يمكن تطبيقه على       

احكام العقود، يس تهدف هذا المبدأأ ضمان العدالة التعاقدية من خلال صون التطلعات المس تقبلية 

ئ المشروعة للأطراف، الناش ئة عن التصرفات القانونية والعقود، شريطة عدم تعارضها مع المباد

القانونية السائدة، ويس توجب هذا المبدأأ على المشرع والمتعاقدين احترام ال مال المرتبطة بالتصرفات 

 .21 العلاقات التعاقدية والقانونية القانونية، مما يعزز الثقة في

من خلال ما س بق يمكن تعريف مبدأأ التوقع المشروع أأنه أأحد العناصر الأساس ية للأمن       

التصرفات  طار  ا  في  فراد  للأ المعقولة  المس تقبلية  التطلعات  حماية  لى  ا  المبدأأ  هذا  يهدف  القانوني، 

دف  القانونية أأو التعاقدية، يسري هذا المبدأأ في نطاق القانون العام وعلى احكام العقود ايضا، اله 

منه احترام ال مال المشروعة الناش ئة عن هذه التصرفات، شريطة عدم تعارضها مع المبادئ القانونية 

مكانية توقع الأفراد  السائدة ،تحقيق العدالة وتعزيز الثقة في المنظومة القانونية، من خلال ضمان ا 

 لل ثار القانونية المترتبة على تصرفاتهم بشكل معقول ومس بق. 
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 في عقد حفظ الحق أأسس مبدا التوقع المشروع    الثاني:   الفرع 
يشكل مبدأأ التوقع المشروع في عقد حفظ الحق ركيزة أأساس ية للعلاقة التعاقدية، ويس تمد       

المعاملات    لس تقرارقوته من أأسس قانونية، حيث يبز الفرع الأول مبدأأ القوة الملزمة للعقد كضمانة  

وحماية توقعات الأطراف المشروعة، كما يسلط الفرع الثاني الضوء على مبدأأ تنفيذ العقد بحسن  

 التعاقدية. باللتزاماتنية، مؤكدا دوره المحوري في تعزيز الثقة المتبادلة وضمان الوفاء 

 أأول: مبدأأ القوة الملزمة للعقد 

ثار العقد، حيث نصت  أ  ياه أأثرا من  ا  بمبدأأ القوة الملزمة للعقد معتبا  الجزائري  لقد اهتم المشرع        

المتعاقدين...."   106المادة   شريعة  "العقد  أأن:  على  الجزائري  المدني  القانون  انعقاده    22من  ،عند 

أأحكام    حتراماالمنصوص عليها ضمنه، ويجب عليهم  بصورة صحيحة، يلتزم أأطرافه بتنفيذ التزاماتهم  

العقد كما لو كانت قانونا، بحيث ل يجوز لأي طرف، نقض العقد أأو التحلل منه أأو تعديله، من  

صراحة  ذلك  القانون  أأجاز  ذا  ا  ل  ا  نفسه،  الحرة  23تلقاء  ال رادة  من  الملزمة  قوته  يس تمد  فالعقد   ،

 ل برامه.  تجهتالأطرافه التي 

ينبع         حيث  العقد،  أأساس  ال رادتين  توافق  الطرفين  التعا  الالتزامويشكل  رادة  ا  من  قدي 

رادته، وهو ما يعرف في الفقه القانوني   المتعاقدين، فالفرد يلتزم بموجب العقد لأنه أأراد ذلك بمحض ا 

ال رادة،بم  سلطان  الرئيسي    بدأأ  المصدر  هي  للمتعاقدين  الحرة  ال رادة  أأن  على  يؤكد  المبدأأ  هذا 

 .24للالتزامات التعاقدية وقوتها الملزمة

طرفين        رادة  ا  باتفاق  أأبرم  وما  رادتين،  ا  توافق  نتاج  واحد    فهو  طرف  رادة  ا  تنقضه  ل 

 .26برامها  الحرة للمتعاقدين التي أأدت الى  ،فالقوة الملزمة للعقد مس تمدة من ال رادة 25منفردا

وفي ظل التطورات الاقتصادية والاجتماعية والفكرية للمجتمع، شهدت المبادئ التي تحكم        

جوهريا،ا تحول  المي  لعقود  في  تتدخل  الدولة،  أأضحت  تس ييرهفقد  في  وتتحكم  الاقتصادي    دان 

من   الأضعف  الطرف  حماية  بهدف  التعاقدية،  ال رادة  على  قيود  فرض  في  التدخل  هذا  ويتجلى 

الناحية الاقتصادية والاجتماعية والثقافية، حيث أأصبحت الدولة تشارك الأفراد في تكوين العقد  

 .  27وتحديد مضمونه 

تنظيم    س تجابةا       منها  ،الغرض  خاصة  تشريعات  سن  لى  ا  المشرع  بادر  عقود  أأ لذلك،  حكام 

من28جديدة بموجب   ،  مرة  لأول  بتنظيمه  المشرع  قام  الذي  الحق،  حفظ  عقد  العقود،  هذه  بين 

المتعلق    03-93المتعلق بالترقية العقارية الملغى بالمرسوم التشريعي رقم    07-86من القانون    30المادة  

  المتعلق بالترقية العقارية   04-11ين كان يبم في شكل عرفي، وبصدور القانون  أأ بالنشاط العقاري،  
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صبح عقد حفظ الحق يبم في شكل رسمي ويخضع ل جراءات التسجيل, وذلك ما يبين جدية  أأ 

القوانين   في  فراد  للأ المشروعة  الثقة  وتوفير  القانوني  الأمن  مبدأأ  رساء  ا  في  الجزائري  المشرع  رادة  ا 

طار عقد حفظ الحق بكل طمأأنينة.     وتشجيعهم على التعاقد في ا 

الحرية        تقيد  النموذجية،  العقود  حديثة في  تشريعية  آلية  أ العقد  لمضمون  المس بق  التحديد  ن  ا 

رادة المتعاقدين رادة المشرع محل ا  حلال ا  يتجسد ذلك من خلال التدخل التشريعي    ،29التعاقدية با 

تحديد   في  المتعاقدة  الأطراف  حرية  كبير  بشكل  يقلص  مما  ومحتوياتها،  العقود  تنظيم  في  المباشر 

 .30شروط العقد وأ ثاره 

لغاء لمبدأأ سلطان ا       فقد    ل رادة، بل يمثل تحول في مفهومه،وهذا التدخل التشريعي ل يعد ا 

لى مفهوم أأوسع يراعي ال رادة الجماعية للمجتمع  نتقلا  . 31المبدأأ من التركيز على ال رادة الفردية المطلقة ا 

 النية في تنفيذ العقد ثانيا: مبدأأ حسن  

جميع            ال تعد  في  النية  حسن  بمبدأأ  مقيدة  الحديث  القانون  في  باعتباره  العقود   التزاماتنفيذ، 

ذ  تعاقديا،  32، يكون مسؤول على أأساس المسؤولية العقدية ا حاد أأحد الأطراف عن هذا المبدأأ فا 

من القانون المدني الجزائري على الزامية تنفيذ العقد    107وفي هذا الشأأن جاء في مضمون المادة  

 .33وفقا لما يشمله وبحسن نية

هو         المادة  هذه  خلال  من  المشرع  طرف  من  المقصود  النية  حسن  مبدأأ  أأن  ذلك  من  يفهم 

الذي يسري على العلاقة العقدية خلال مرحلة تنفيذ العقد، بحيث يكون كل متعاقد ملزم بتنفيذ 

 والشروط المذكورة في العقد.  الالتزاماتكافة 

يقتضي مبدأأ حسن النية في تنفيذ العقود أأن يؤدي المتعاقد التزاماته بالكيفية التي يرغب في        

يس ت  ئهاداأأ  مما  ال خر،  المتعاقد  موضع  في  كان  لو  التنفيذ،له  في  وال خلاص  الأمانة  يعد   لزم  ول 

الطرف  لمصلحة  عليه  المتعاقد  للالتزام  والفعلي  الكامل  الأداء  بتحقيق  ل  ا  بالتزاماته  موفيا  المتعاقد 

 .34ال خر، محققا بذلك الغاية الحقيقية من العقد 

خلال         من  تنفيذ العقد  في  النية  حسن  واجب  يتجلى  بين    الالتزامكما  في التعامل  بالنزاهة 

 .35الأطراف المتعاقدة

السعي لتحقيق الغاية المشتركة دون ال ضرار بالطرف ال خر والتعاون   الالتزاميشمل هذا         

، هذا النهج يعزز الثقة بين المتعاقدين ويضمن تنفيذ العقد وفقا لروحه  الالتزاماتال يجابي في تنفيذ  

 الحرفي بنصوصه. الالتزامومقاصده، متجاوزا 
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غير  خاصة  طبيعة  ذو  عقد  هو  الحق  حفظ  عقد  أأن  لنا  يتضح  المبحث،  هذا  ختام  في 

ناقل للملكية، يتقارب مع عقدي الوعد بالبيع والوعد بالتفضيل مع تمايزه عنهما في جوانب عدة، كما  

على   يرتكز  حيث  الس ياق،  هذا  في  مهما  قانونيا  مبدأأ  يشكل  المشروع  التوقع  أأن  أأيضا  لنا  يتضح 

تتمثل   هذه  أأسس  ضوء  وعلى  للعقد،  الملزمة  القوة  ومبدأأ  العقد  تنفيذ  في  النية  حسن  مبدأأ  في 

لى تقييم مدى فعالية عقد حفظ الح   ق في حماية هذا التوقع المشروع المعطيات، يتعين الانتقال ا 

وذلك من خلال اس تعراض مظاهر الحماية التي يوفرها هذا العقد للتوقعات المشروعة لصاحب  

والمرقي الحق  الضوء  حفظ  تسليط  مع  العقاري،  هذه   تحقيق  تعترض  قد  التي  التحديات  على 

طاره، مما سيشكل المبحث اللاحق.          التوقعات في ا 

 المبحث الثاني: 

 فظ الحق في حماية التوقع المشروع تقييم فعالية عقد ح 

المشروع            التوقع  حماية  في  الحق  حفظ  عقد  فعالية  مدى  تقييم  لى  ا  المبحث  هذا  يسعى 

المتعاقدة، حيث يس تعرض المطلب الأول مظاهر هذه الحماية ودورها في تأأمين حقوق  للأطراف  

تحقيق  تعترض  التي  التحديات  الثاني  المطلب  يتناول  المقابل،  في  المشروعة،  وتوقعاتهم  الأطراف 

 هذه التوقعات، مسلطا الضوء على الثغرات القانونية والعملية التي قد تؤثر على فعالية العقد.

  عقد حفظ الحق مظاهر حماية التوقع المشروع في   المطلب الأول: 

المشروع         التوقع  لحماية  الحق  حفظ  عقد  يوفرها  التي  القانونية  الآليات  المطلب  هذا  يتضمن 

اية التوقع كآلية لحملتعاقدية  ا  الالتزاماتللأطراف المتعاقدة، حيث يس تعرض الفرع الأول مسأألة  

التوقع المشروع في عقد حفظ   أأما الفرع الثاني فيسلط الضوء على الشكلية كآلية لحماية  المشروع،

 .الحق

 اية التوقع المشروع كآلية لحم التعاقدية    الالتزامات  الفرع الأول: 

بموجبها           يترتب  للجانبين،  الملزمة  العقود  من  الحق  حفظ  العقاري    لتزاماتاعقد  المرقي  على 

تم تحديدها من طرف المشرع الجزائري بموجب القانون    الالتزاماتوصاحب حفظ الحق، هذه  

 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية. 

ن مس تقبل  المتقابلة لكلا الطرفين علما كافيا يمكنهم من بناء توقعات ع   الالتزامات توفر هذه        

 فيما يلي: الالتزاماتتتمثل هذه العقد، 
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   لمرقي العقاريالتزامات ا أأول:  

يلتزم المرقي العقاري، بموجب عقد حفظ الحق، بحجز العقار المقرر بناؤه أأو الذي ل يزال         

المحدد   431-13ضمن المرسوم التنفيذي رقم  في طور ال نجاز لصاحب حفظ الحق، وفقا لما ورد  

الوحيد    الالتزامل يعد    الالتزامغير أأن هذا    وعقد البيع على التصاميم،  عقد حفظ الحق  نموذجيل 

ذ  تترتب عليه أأيضا عدة التزامات أأخرى نذكرها فيما يلي:  ا 

 بال علام:   الالتزام  -1

يلتزم         العقاري،  المرقي  بها  يقوم  بيع  عملية  لأي  سابقا  وشرطا  لزاميا  ا  الاعلام  جراء  ا  يعتب 

شهار ضمن  المرقي العقاري من خلاله بضمان ال علان عن مشروعه العقاري في المواقع المخصصة للا 

قليميا، وذلك قبل أأي عرض للبيع  تاحة المعلومات 36نطاق البلدية المختصة ا  ، تحقيقا لمبدأأ الشفافية وا 

 .التعاقدللمتعاقدين المحتملين عن المشروع العقاري قبل الشروع في عمليات 

في       الراغبين  فراد  للأ المشروع  التوقع  حماية  أأجل  الحق ومن  حفظ  عقد  طار  ا  في  التعاقد     

المادة   نصت  العقد،  آل  مأ بشأأن  تصورات  من  اذهانهم  في  يتكون  قد  لما  القانون  47ونظرا       من 

شهار الكاذب أأو أأي   11-04 المتعلق بالترقية العقارية، على الزامية تجنب لجوء المرقي العقاري للا 

أأشكال   من  مع     س تغلالاشكل  المقتنيين،  ثقة  أأو  نية  صادقة     الالتزامحسن  بيانات  بتقديم 

 ، وذلك ضمانا للشفافية والنزاهة في التعاملات العقارية. 37لشركائه

نجاز المشروع العقاري:   الالتزام    -2  با 

نجاز العقار محل العقد، سواء كان ذلك تشييد        يلتزم المرقي العقاري، بموجب هذا العقد، با 

أأو   كاملة،  بناية  العقد  محل  كون  حالة  في  بالكامل  البناء  تمام  ا  لجزء    الالتزامأأو  البناء  أأعمال  بتنفيذ 

محدد من المبنى، وذلك وفقا للشروط والمواصفات المتفق عليها، وضمن ال طار الزمني المحدد في 

 العقد.

جزء من البناية في هذا الس ياق، ولكن من خلال  المشرع الجزائري بدقة ما يقصد ب ـلم يحدد        

وتجديد   والترميم،  التوس يع  وأأعمال  التعلية،  عمليات  يشمل  المفهوم  هذا  أأن  اعتبار  يمكن  التحليل 

عادة    التصميم المتفق عليه،ا يتوافق مع  البناية بم ذا كانت أأعمال التجديد ل تس تدعي سوى ا  أأما ا 

 .38الديكور دون الحاجة ل عادة البناء، فلا يعتب ذلك عقد بيع قبل ال نجاز 

مقيد بأ جال تقديرية محددة، تم        ببناء العقار محل عقد حفظ الحق  ن التزام المرقي العقاري  ا 

نجاز البناء وفقا لتلك ال جال حتى     التفاق عليها مس بقا بموجب عقد حفظ الحق، بحيث يلتزم با 

للمشتري العقار  وتسليم  النهائي  البيع  عقد  تحرير  جراءات  ا  تمام  ا  من  الالتزام 39يتمكن  هذا  ،يرتبط 
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نجاز  ارتباطا وثيقا بمبدأأ التوقع المشروع، حيث يخلق لدى صاحب حفظ الحق توقعا مشروعا با 

لى الثقة المشروعة التي    ه ضمن ال طار الزمني المتفق عليه،العقار وتملك  أأرثاهاهذا التوقع يستند ا 

 العقد، ويعد أأساسا لحماية المصالح القانونية للمشتري في مواجهة التزامات المرقي العقاري. 

برام العقد النهائي:    الالتزام    -3  با 

ا  وفقا          القانون    33لمادة  لمضمون  المرقي   04  - 11من  على  يتعين  العقارية،  بالترقية  المتعلق 

المؤ  اس تلامه  تاريخ  من  أأشهر  ثلاثة  أأقصاها  مدة  في  منهاالعقاري،  لجزء  أأو  بكاملها  للبناية      قت 

البيع   عقد  عداد  الموثق،ا  أأمام  الكلي   النهائي  للسعر  الحق  حفظ  صاحب  تسديد  مقابل  وذلك 

 .40للبيع 

بمحضر، وذلك تحت   بذلك، المثبتوبمجرد تسلم المرقي العقاري أأشغال البناء من المكلفين        

المادة   في  عليها  المنصوص  المالية  الغرامة  القانون    73طائلة  العقارية   04-11من  بالترقية    المتعلق 

  حفظ الحقوبتحرير عقد البيع النهائي أأمام الموثق، وبتكملة السعر النهائي للبيع من طرف صاحب  

وشهره  العقد  هذا  بتسجيل  القيام  بعد  للمشتري  المحجوز  العقار  ملكية  نقل  المحافظة   41يتم  لدى 

 العقارية. 

تجسد هذه ال جراءات المتتابعة تحقيقا فعليا لمبدأأ التوقع المشروع في عقد حفظ الحق، فهيي       

لى حقيقة قانونية ملموسة، حيث ينتقل من مرحلة الحجز  تضمن للمشتري تحول توقعاته المشروعة ا 

لى التملك الفعلي للعقار، كما أأن الضمانات القانونية المتمثلة في الجزاءات المقررة   هذا التوقع ا  تعزز 

خلال محتمل من جانب المرقي العقاري.   المشروع وتحميه من أأي ا 

   حفظ الحقصاحب  التزامات  ثانيا:  

 بدفع التسبيق النقدي:   الالتزام    -1

القانون          العقارية  04-11يعتب  بالترقية  التسبيق ،  المتعلق  في  المتمثلة  الأولى  الدفعة  سداد 

يداعه   ذ يتوجب عليه ا  في حساب النقدي التزاما قانونيا وشخصيا على المس تفيد من حفظ الحق، ا 

 .42صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  لدىباسمه 

وقد تم تحديد قيمة هذا التسبيق والذي ل يمكن أأن يتجاوز في أأي حال من الأحوال نس بة       

 .43% من القيمة التقديرية المتفق عليها للعقار 20

طار         ن هذا التنظيم القانوني للتسبيق النقدي يعد تجس يدا عمليا لمبدأأ التوقع المشروع في ا  ا 

عقد حفظ الحق، فهو يوازن بين مصالح الطرفين، حيث يمنح للمرقي العقاري ضمانا لجدية التزام  

آلية ال يداع في صندوق الضمان وا لكفالة المس تفيد، بينما يكفل للمس تفيد حماية حقوقه المالية عب أ
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  يحمي التوقعات المالية للمس تفيد المتبادلة، علاوة على ذلك، فا ن تحديد السقف الأعلى للتسبيق  

 مما يرسخ الثقة المتبادلة ويعزز الاس تقرار في العلاقة التعاقدية. 

برام عقد البيع النهائي:    الالتزام    -2 كمال المبلغ وا   با 

خلال مرحلة ابرام العقد النهائي يلزم صاحب حفظ الحق بتسديد الثمن الكامل للعقار الى           

تمام  44المرقي العقاري  ، ويعتب التزام صاحب حفظ الحق بالشراء التزاما اختياريا، حيث يحق له ا 

قراره، عن  العدول  أأو  الشراء  اقتطاع    عملية  العقاري  المرقي  يس تحق  العدول،  حالة  نس بة وفي 

ويرى بعض فقهاء القانون أأن التسبيق المالي المودع يمثل ضمانا   % من مبلغ التسبيق كتعويض،15

تمام عملية الشراء ومع ذلك، تبقى الحرية التعاقدية   ،45وأأداة ضغط على صاحب الحق لحثه على ا 

برام عقد البيع أأو العدول عنه.  لصاحب الحق محفوظة قانونا في اتخاذ القرار النهائي بشأأن ا 

وبالرغم من أأن عقد حفظ الحق عقد غير ناقل للملكية ويترتب عنه حق شخصي، أأوجب       

التفاقات   حفظ  في  تساعد  يجابية،  ا  خطوة  يجسد  نراه  ما  وهو  رسمي،  شكل  في  يتم  أأن  المشرع 

 ماية التوقع المشروع للمتعاقدينالتعاقدية مما يساعد على اس تقرار العلاقة التعاقدية ويساهم في ح

 ويتم ذلك من خلال ما سوف نتطرق له في الفرع الثاني.     

 الفرع الثاني: الشكلية كآلية لحماية التوقع المشروع في عقد حفظ الحق 

تأأكيد             على  التوثيق  التوقع   الالتزاماتيساعد  تعزيز  في  يساهم  مما  الأطراف،  بين  المتبادلة 

 حجية قانونية بالغة المرتبطة بالعقود، بحيث تكتسب العقود التوثيقية   المشروع ويقلل من المخاطر

ذ تشكل س ندا رسميا ذو قوة ثبوتية في المنازعات القضائية ويترتب على توثيق العقد اعتباره دليلا  ا 

 دامغا يحتج به أأمام القضاء عند نشوب خلاف بين أأطرافه حول أأي من بنوده. 

آلية قانونية لحماية الحقوق المكتس بة للمتعاقدين من أأي تصرفات غير         فهو بهذا المعنى يجسد أ

قد   لتنفيذ  قانونية  وضمانة  المس تقبل  في  بحيث    لتزاماتهماتحدث  عليه  المتفق  النحو  على  المتبادلة 

 مما يعزز من التوقع المشروع.  لتزاماتهامن الصعب على أأي طرف التراجع عن يصبح 

المشرع الجزائري أأن يتم عقد حفظ الحق في شكل رسمي وهذا ما نستشفه من   شترطالقد       

يحدد نموذجي عقد حفظ الحق   431-13خلال نموذج العقد الصادر بموجب المرسوم التنفيذي رقم  

التصاميم على  البيع  للموثق،  وعقد  المهمة  هذه  خلاله  من  اس ند  المشرع  46حيث  عرف  وقد   ،

  20الموافق    1427محرم عام    21مؤرخ في    02-06القانون  من    03الجزائري الموثق بموجب المادة  

س نة   الموثق2006فباير  مهنة  تنظيم  يتضمن  قبل  ، في مضمونها  ،  من  مفوضا  عموميا  ضابطا  أأنه 

السلطة العامة، يضطلع بمهمة تحرير العقود التي يس تلزم القانون صياغتها في شكل رسمي، بال ضافة  
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أأطراف  يرغب  التي  العقود  لى  عليها،ا  الرسمي  الطابع  ضفاء  ا  في  قانونية   ها  بصلاحيات  الموثق  ويتمتع 

ثباتية وحجية قانونية   ضفاء الصفة الرسمية على الوثائق والعقود التي يحررها، مما يكس بها قوة ا  تخوله ا 

 في مواجهة الكافة. 

التي        القانونية  الوسائل  حول  النصائح  وتقديم  العقد  أأطراف  رشاد  با  الأخير  هذا  يقوم  حيث 

علامهم بحقوقهم والتزاماتهم وطرق حمايها بما يتوافق مع القوانين السارية، مما  رادتهم، وا  تضمن نفاذ ا 

معقول بشكل  القانونية  تصرفاتهم  نتائج  توقع  على  قدرتهم  الصدد 47يعزز  هذا  في  عليه  يتعين  كما   ،  

الحق ومرفقاته على الأطراف المعنية، مع   بتوضيح ال ثار   التزامهتلاوة النص الكامل لعقد حفظ 

لى ضمان فهم الأطراف  القانونية المترتبة على هذا المحرر بشكل واضح ودقيق، يهدف هذا ال جراء ا 

 ، مما يحقق الشفافية ويحمي حقوق أأطراف العقد.48لمضمون الوثيقة وتبعاتها القانونية 

رادة الطرفين حول طبيعة العقد، بحيث يتفق المرقي العقاري والمتعاقد ا  كما يجب أأن يتم تطابق       

 تب حقوقا عينية رغم تعلقه بعقارهذا العقد ل ير   المبم هو عقد حفظ الحق،معه على أأن العقد  

  04-11بل هو عقد تمهيدي لبيع عقار، التفاق على طبيعة العقد يعني خضوعه لأحكام القانون  

 .49والقوانين التنظيمية المتعلقة به ة العقارية المتعلق بالترقي

نوعليه يمكننا القول        التوثيق يساهم في تعزيز الثقة المشروعة بين الأطراف المتعاقدة، عندما   ا 

 يدرك الأطراف أأن العقد موثق بشكل رسمي، يكون هناك شعور بالأمان والاطمئنان بأأن كل 

عليه، التفاق  تم  بما  س يلتزم  والشخصية    طرف  التجارية  العلاقات  تعزيز  في  يساهم  بدوره  وهذا 

آل  بين الأطراف وخلق بيئة تعاقدية يمكن للأطراف فيها بناء توقعات مشروعة ومعقولة حول مأ

 عقودهم وأ ثارها القانونية. 

ضافة الى الشكل الرسمي، يتطلب قانون الترقية العقارية تسجيل عقد حفظ الحق      ، حيث 50ا 

جراءات  ا  الخصوص  وجه  وعلى  لنفاذه،  والضرورية  اللاحقة  ال جراءات  متابعة  الموثق  يتولى 

قانونا  المقررة  مكتب    ،51التسجيل  ال قليمي  اختصاصها  ضمن  يقع  التي  التسجيل  مصلحة  لدى 

العقد  على  القانونية  الحجية  ل ضفاء  ضروريا  الاجراء  هذا  يعتب  بحيث  الثقة    ،52التوثيق،  ويدعم 

  تبين من تعسف المرقين العقاريينالمشروعة لصاحب حفظ الحق، من خلال حماية حقوق المكت 

 .53على ذات العقار، تكون الأولوية للعقد الأس بق تاريخا  تعدد العقودوفي حال 

 التحديات التي تعترض تحقيق التوقع المشروع في عقد حفظ الحق  المطلب الثاني:  

طار عقد حفظ        يتصدى هذا المطلب للعقبات التي تحول دون تحقيق التوقع المشروع في ا 

القانونية   ال شكاليات  الأول  الفرع  يس تعرض  التحديات،  من  جانبين  على  الضوء  مسلطا  الحق، 
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المرتبطة بتكوين العقد، متناول القصور التشريعي وغموض بعض النصوص القانونية التي قد تؤثر 

سلبا على تحديد حقوق والتزامات الأطراف بدقة، أأما الفرع الثاني فيركز على التحديات العملية  

وتسليم  التي تعترض تنفيذ العقد، مبزا الصعوبات الميدانية التي قد تنشأأ خلال مراحل ال نجاز  

 .العقار

 ال شكاليات القانونية المتعلقة بتكوين عقد حفظ الحق   الفرع الأول: 
شكالت القانونية التي تؤثر على فعالية عقد حفظ الحق في حماية التوقع        يتناول هذا الفرع للا 

وضوح   وعدم  القانونية  النصوص  غموض  مسأألة  الأول  الجزء  يس تعرض  ، الالتزاماتالمشروع، 

المشروع للمتعاقدين، أأما الجزء الثاني فيتناول غياب ضوابط مبزا أأثر هذا الغموض على التوقع  

تحديد الثمن النهائي للبيع، موضحا ما يمكن أأن ينتج عنه من تأأثير على التوقعات المشروعة للمتعاقدين 

طار عقد حفظ الحق.   في ا 

 الالتزامات أأول: غموض النصوص القانونية وعدم وضوح  

تتجلى         المشروع،  التوقع  حماية  أأمام  رئيس يا  عائقا  وضوحها  وعدم  التشريعات  غموض  يشكل 

هذه ال شكالية في التنظيم القانوني الذي يعاني من قصور تشريعي، سواء بسبب غموض النصوص  

في   تباين  لى  ا  القصور  هذا  يؤدي  التعاقدية،  المعاملات  جوانب  لكافة  شموليتها  عدم  أأو  القانونية 

لنصوص القانونية، مما يخلق حالة من عدم اليقين القانوني لدى الأطراف المتعاقدة فيما يتعلق تفسير ا

ا مبدأأ  ضعاف  ا  ذلك  على  يترتب  بحقوقهم،  المطالبة  أأو  التعاقدية  التزاماتهم  المشروع بتنفيذ  لتوقع 

 المعاملات القانونية والتعاقدية.  ال خلال باس تقرارو 

النصوص        بعض  في  غموض  واجهنا  البحثية،  الورقة  هذه  في  دراس ته  س بق  ما  خلال  من 

 القانونية التالية:  

تحديد         شكالية  ا  المادة    الالتزاماتتبز  نص  بالترقية   المتعلق  04-11القانون  من    4-32في 

ذ   ا  لالعقارية،  أأن  مضمونها  في  العقاريجاء  عند الح  لمرقي  الحق  حفظ  عقد  فسخ  طلب  في  ق 

عذارين   خلال صاحب حفظ الحق بالتزاماته، شريطة توجيه ا   متتاليين مدة كل منهما شهر واحد ا 

غير أأن المشرع قد حدد   ائي، دون اس تجابة من الطرف المخل،يتم تبليغهما عن طريق محضر قض 

ال   لتزاما تسديد  في  الحق  حفظ  المرحلة صاحب  هذه  في  فقط  النقدي  يس تدعي  54تسبيق  مما   ،

 بدقة.  هذه الالتزاماتتدخلا تشريعيا لضبط نطاق 
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الذي  431-13أأما فيما يخص أأجل تسجيل عقد حفظ الحق فقد نص المرسوم التنفيذي رقم      

في   يحدد شهره  دون  العقد  تسجيل  على  الحق،  حفظ  وعقد  التصاميم  على  البيع  عقد  بنموذجي 

 المحافظة العقارية، بحيث يلزم الموثق الذي قام بتوثيق عقد حفظ الحق بالقيام بهذا الاجراء.

أأجل        بتحديد  الجزائري  المشرع  يقم  لم  الحق،  حفظ  عقد  بتسجيل  الموثق  الزام  من  وبالرغم 

من    64و  61،  60،  59،  58في المواد    المذكورة الأخرىمعين للقيام بذلك على عكس العقود  

، مما يشكل تهديدا للتوقع المشروع لصاحب حفظ  55المتضمن قانون التسجيل  105-76الامر رقم  

 الحق وذلك بالنظر لأهمية هذا الاجراء في حماية صاحب حفظ الحق. 

 ثانيا: غياب ضوابط تحديد الثمن النهائي للبيع 

المادة        أأحكام  ضوء  رقم    52على  القانون  والمرسوم   04  -11من  العقارية،  بالترقية  المتعلق 

بنموذجي عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق، يتميز ثمن    الذي يحدد  431-13التنفيذي رقم  

وضوابط   آليات  أ تنظيم  أأغفل  الجزائري  المشرع  لكن  التقديري،  بطابعه  الحق  حفظ  عقد  في  البيع 

 مراجعة هذا الثمن، مما يشكل فراغا تشريعيا قد يخل بالثقة المشروعة للمتعاقدين.

الثمن        لتعديل  سقفا  المشرع  حدد  حيث  التصاميم،  على  البيع  عقد  مع  الوضع  هذا  ويختلف 

الأصلية 20بنس بة   التعاقدية  القيمة  من  أأقصى  كحد  تشريعيا %56  تدخلا  يس تدعي  التباين  ،هذا 

الأمن  ويعزز  المتعاقدة  للأطراف  المكتس بة  الحقوق  حماية  يكفل  بما  القانونية،  الثغرة  هذه  لسد 

 القانوني في معاملات الترقية العقارية.  

 التحديات العملية في تنفيذ عقد حفظ الحق   الفرع الثاني: 

شكاليتين، يتناول       يعالج هذا الفرع التحديات العملية في تنفيذ عقد حفظ الحق، مركزا على ا 

نهاء أأشغال البناء وفق  الشروط المتفق عليها، ويبحث الجزء الثاني الجزء الأول محدودية ضمانات ا 

شكاليات نقل الملكية وتسليم العقار، مسلطا الضوء على العوائق التي قد تعترض عملية نقل   في ا 

 الملكية وتسليم العقار لصاحب حفظ الحق. 

نهاء أأشغال البناء   أأول: محدودية ضمانات ا 

في          الشروع  عند  العقاري  المرقي  على  مشر يتعين  نجاز  تمامه ا  ا  قبل  بيعه  بغرض  عقاري    وع 

، حيث يهدف هذا الضمان لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  اكتتاب ضمان الترقية العقارية

لى   تمام أأشغال   تحقيق ضمانا  رد الدفعات المسددة من قبل المكتتبين في صورة تسبيقات، كفالة ا 

العقاري المرقي  على  المترتبة  والتقنية  المهنية  للالتزامات  شاملة  تغطية  وتوفير  العقاري   57المشروع 

آلية قانونية لحماية حقوق المكتتبين وضمانة جدية للمشاريع العقارية.   يشكل هذا الضمان أ
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الغاية الأساس ية       تحقيق  تحول دون  الحق  حفظ  عقد  مجال  في  الضمان  هذا  محدودية  أأن  الا 

نجازه.  تمام ا   من هذا العقد والمتمثلة في ابرام عقد البيع النهائي والحصول على العقار بعد ا 

المادة         مضمون  في  جاء  الشأأن  هذا  رقم    03وفي  التنفيذي  المرسوم  من 180- 14من  انه   ،

المتبادلة، والكفالة  الضمان  صندوق  فيها    أأهداف  تسجل  التي  الحسابات  دارة  وا  متابعة  ضمان 

الحق  حفظ  أأصحاب  طرف  من  المدفوعة  الضمان  58التسبيقات  صندوق  دور  أأن  لنا  يبين  ما   ،

ضمان  هيئة  كونه  على  يقتصر  الحق،  حفظ  عقد  س ياق  في  العقارية،  الترقية  في  المتبادلة  والكفالة 

ذ ل يشمل ضمان ، بحيث يتقيد دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بوظائف محددة59فحسب ، ا 

تمام ال نجاز، بخلاف ما هو معمول به في عقد البيع على التصاميم، حيث يتمتع الصندوق بصلاحية   ا 

حدود الأموال المدفوعة  نجاز البنايات، وذلك في  هذا    ،60الحلول محل المقتنيين ومتابعة عمليات ا 

طبيعة   اختلاف  يعكس  العقود  نوعي  بين  الصندوق  صلاحيات  نطاق  في   الالتزامات التمايز 

 والضمانات المقررة قانونا في كل منهما. 

شكاليات نقل الملكية وتسليم العقار ثانيا:    ا 

من       العقارية  الترقية  مشروع  ل نجاز  اللازم  العقاري  الوعاء  على  العقاري  المرقي  يتحصل  قد 

تابعة  متوفرة  أأرضية  من  الانتفاع  محددة  لمدة  الدولة  بموجبه  تخول  والذي  الامتياز،  عقد  خلال 

 .61لأملاكها الخاصة، قصد اس تخدامها ل نجاز مشروع ترقية عقارية ذات طابع تجاري 

حفظ        عقد  ضمن  البناء  مشاريع  تمويل  أأجل  من  الاقتراض  لى  ا  العقاري  المرقي  يلجأأ  قد  كما 

نجاز المشروع يباشر المرقي العقاري ال جراءات الضرورية لتحويل عقد  الحق، وعند الانتهاء من ا 

لى تنازل.   الامتياز ا 

شهادة        على  والحصول  الشروط  لدفتر  وفقا  المشروع  نجاز  ا  القانون  يشترط  ذلك  أأجل  ومن 

خلو   من  المختصة،  العقارية  المحافظة  مع  بالتنس يق  الدولة  أأملاك  مصالح  تتحقق  عندئذ  المطابقة، 

تمام  القطعة الأرضية من الرهون، وفي حال وجود رهن، يتعين على المرقي العقاري تسويته قبل ا 

لى تنازلعم   .62لية التحويل ا 

وفي هذه الحالة يكون المرقي العقاري عاجزا عن ابرام العقد النهائي بسبب عدم تمكنه من نقل        

، مما يؤثر سلبا ثانية، وعدم تمكنه من تسوية الرهن من جهة  ولىأأ لكية عقار ل يملكه من ناحية  م 

 على التوقع المشروع لصاحب حفظ الحق في الحصول على العقار. 

آليات متنوعة لحماية التوقعات المشروعة           بناء على ما س بق، يتجلى لنا أأن هذا العقد يوفر أ

الضمانات   خلال  من  الحق، وذلك  حفظ  العقاري وصاحب  والشكلية  لكل من المرقي  التعاقدية 
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غير أأن هذه الحماية تواجه تحديات جمة، سواء على المس توى القانوني المتعلق بتكوين    التي يتضمنها،

 العقد، أأو على المس توى العملي المرتبط بتنفيذه.

   الخاتمة: 
لى اس تنتاج مفاده    على      ضوء التحليل القانوني والفحص الموضوعي لعقد حفظ الحق، نخلص ا 

طار قانوني لحماية حقوق  أأنه على الرغم من الدور الجوهري الذي يضطلع به هذا العقد في توفير ا 

ل أأن ثمة قصورا ملحوظالأ  وقد كشفت دراستنا   ،ا يعتري جوانب متعددة منهطراف المتعاقدة، ا 

 ة. عن وجود ثغرات قانونية تس تدعي الاهتمام والمعالج

 وعليه، يمكن تلخيص النتائج الرئيس ية للبحث على النحو التالي:     

غفال المشرع تحديد أ جال دقيقة وملزمة ل جراءات تسجيل عقد حفظ الحق. 1  . ا 

. عدم وضوح الالتزامات التعاقدية التي تخول للمرقي العقاري الحق في طلب فسخ عقد حفظ  2

تضر  قد  متباينة  تفسيرات  أأمام  الباب  يفتح  مما  بها،  الحق  حفظ  صاحب  خلال  ا  حال  في  الحق 

 بمصالح أأحد الطرفين. 

بالتسليم 3 الالتزام  لى  ا  تارة  ال شارة  يتم  حيث  العقاري،  المرقي  التزام  تحديد  في  تناقض  وجود   .

لى الالتزام بالحجز، مما يخلق حالة من عدم اليقين القانوني بشأأن طبيعة ونطاق هذا   وتارة أأخرى ا 

 الالتزام.

لى 4 ضافة ا  . غياب ضوابط واضحة ومحددة لتحديد الثمن النهائي للعقار محل عقد حفظ الحق، ا 

لى نزاعات مس تقبلية بين الأطراف  عدم تعيين الجهة المختصة قانونا بتحديد هذا الثمن، مما قد يؤدي ا 

 المتعاقدة.

نهاء أأشغال البناء، مما يعرض حقوق صاحب حفظ الحق  5 . محدودية الضمانات القانونية المتعلقة با 

 للخطر في حال تأأخر أأو تعثر المشروع العقاري. 

النتائج،       هذه  ضوء  بوعلى  الحق  نوصي  حفظ  بعقد  الصلة  ذات  التشريعات  تعديل  ضرورة 

 : تحقيق ما يلي هدفل 

جراءات قانونية واضحة  . ضبط1 خلال أأي من الطرفين  حالل نهاء عقد حفظ الحق في  دقيقة  و   ا    ا 

 .باللتزامات التعاقدية

الجزاءات المترتبة على و جراءات تسجيل عقد حفظ الحق،  لقيام با  محددة ل و أ جال ملزمة    تحديد  .  2

 مخالفة هذه ال جال.

 . بشكل قاطع كل من المرقي العقاري وصاحب حفظ الحق   التزامات ومضموننطاق  توضيح. 3
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للعقارالبيع  ثمن  لتحديد  قانونية    معايير  وضع   .4 الحق  النهائي  حفظ  عقد  واضح  بشكل    محل 

 تحديد هذا الثمن.ل تعيين جهة مختصة قانونا و ، وموضوعي

 . ال شراف على تنفيذ عقود حفظ الحقو ة رقابلبا ةتصمخ هيئة   . اس تحداث5

اف حماية التوقعات المشروعة للأطر   في  بشكل فعال  أأن تساهمهذه التوصيات  من شأأن            

 في قطاع الترقية العقارية.  تحقيق الاس تقرار القانونيو  عقد حفظ الحق،في  المتعاقدة

   الهوامش: 

 

، 1986مارس    04الموافق    1406جمادى الثانية عام    23مؤرخ في    07- 86من القانون    30أأنظر نص المادة   1

 يتعلق بالترقية العقارية. 

  2011فباير    17الموافق    1432ربيع الأول عام    14المؤرخ في    04-11من القانون    27أأنظر نص المادة    2

 المحدد للقواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية. 

في    13- 431أأنظر المرسوم التنفيذي رقم   3 س نة    21الموافق    1435صفر عام    15مؤرخ  ،  2013ديسمب 

الملك   سعر  تسديد  حدود  وكذا  العقارية  للأملاك  التصاميم  على  البيع  وعقد  الحق  حفظ  عقد  نموذجي  يحدد 

 موضوع عقد البيع على التصاميم ومبلغ عقوبة التأأخير وأ جالها وكيفيات دفعها. 

الطبعة   4 والتوزيع  والنشر  للطباعة  هومة  دار  الجزائري،  المدني  القانون  في  العينية  الحقوق  العربي،  بلحاج 

 . 18، ص2017الثانية، الجزائر، س نة 

شعوة مهدي، أأطروحة دكتوراه بعنوان تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري،  5

 . 172، ص2015كلية الحقوق، جامعة الاخوة منتوري قس نطينة، الجزائر، س نة 

سبتمب س نة   26الموافق لـ    1395رمضان عام    20المؤرخ في    58-75من الامر رقم    71أأنظر نص المادة   6

 ، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم.1975

ديسمب    28الموافق    1424ذي القعدة عام    04المؤرخ في   22-03من القانون    1- 353أأنظر نص المادة رقم    7

 . 2004، يتضمن قانون المالية لس نة  2003

 ، المرجع السابق. 2013ديسمب  18المؤرخ في  431- 13أأنظر المرسوم التنفيذي رقم  8

 ، المرجع السابق. 2011فباير  17، المؤرخ في 04-11من القانون   27أأنظر نص المادة  9

عبد الرزاق الس نهوري، الوس يط في شرح القانون المدني، العقود التي تقع على الملكية البيع والمقايضة،   10

 . 59دار احياء التراث العربي، بيروت لبنان، دون س نة نشر، ص 

الاجتهاد  11 مجلة  العقارية،  البيوع  مجال  في  وخصوصيته  الحق  حفظ  لعقد  القانوني  التنظيم  سميرة،  للوش 

 . 241، ص2022، مارس 01، العدد 14القضائي المجلد 
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، الجزائر، س نة 1بن حمام نجيه، مذكرة ماجس تير بعنوان عقد حفظ الحق، كلية الحقوق، جامعة الجزائر  12

 . 20، ص 2016

 .21بن حمام نجية، المرجع نفسه، ص 13

الحوار  14 والفرنسي(  الجزائري  القانون  بين  مقارنة  )دراسة  الحق  حفظ  عقد  نجية،  بوراس  محمد،  لخضاري 

 . 370، ص 2020، مارس 1، العدد 11المتوسطي، الجزائر، المجلد 

 . 22لخضاري محمد، بوراس نجية، المرجع نفسه، ص  15

 ، المرجع السابق. 2011فباير  17، المؤرخ في 04-11من القانون   33أأنظر نص المادة  16

 . 105، ص 2018فيلالي علي، العقود الخاصة، البيع، موفم للنشر، الجزائر، س نة  17

 . 105فيلالي علي، العقود الخاصة، البيع، المرجع نفسه، ص  18

سعيد بن علي بن حسين المعمري، رضوان احمد الحاف، مبدا الامن القانوني ومقومات الجودة التشريعية،  19

 . 61، ص 2022، مارس 79، العدد 12مجلة البحوث القانونية والاقتصادية )المنصورة(، المجلد 

الاداري،   20 القانون  في  مقارنة  تحليلية  دراسة  القانوني،  الامن  مبدا  البيفكاني،  العزيز  عبد  محسن  حسام 

 .129، ص2024المركز القومي للا صدارات القانونية، الطبعة الاولى، القاهرة، س نة 

تعزيز   21 القانوني  الأمن  مقومات  بدري،  جمال  لوناس،  القانونية  أأحلام  الدراسات  مجلة  العقد،  لس تقرار 

 . 213، ص2022، س نة 02، العدد 05والاقتصادية، الجزائر، المجلد 

 ، المرجع السابق. 1975سبتمب س نة  26المؤرخ في   58-75من الامر رقم   106أأنظر نص المادة  22

العقد    23 الالتزام  مصادر  للالتزام،  العامة  النظرية  المدني،  القانون  شرح  في  الواضح  السعدي،  صبي  محمد 

 . 298، ص 2011وال رادة المنفردة، دار الهدى للنشر والتوزيع، الجزائر، س نة 

، 2019مصطفى الخطيب، الموجز في النظرية العامة للالتزام، قرطبة حي السلام، أكادير، المغرب، س نة   24

 . 34ص 

مصادر   25 عام  بوجه  الالتزام  نظرية  الجديد،  المدني  القانون  شرح  في  الوس يط  الس نهوري،  الرزاق  عبد 

الالتزام )العقد، العمل غير المشروع، الاثراء بلا سبب، القانون( الجزء الاول، دار احياء التراث العربي، 

 .  625لبنان، دون س نة نشر، ص 

 . 53، ص 2001فيلالي علي، الالتزامات، النظرية العامة للعقد، موفم للنشر، الجزائر، س نة  26

 . 55-54فيلالي علي، الالتزامات، النظرية العامة للعقد، المرجع نفسه، ص  27

 . 61فيلالي علي، الالتزامات، النظرية العامة للعقد، المرجع نفسه، ص  28

، 2021س نة    1مرابطين سفيان، أأطروحة دكتوراه بعنوان مس تقبل العقد، كلية الحقوق، جامعة الجزائر   29

 . 110ص 
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جمال النكاس، حماية المس تهلك وأأثرها على النظرية العامة للعقد في القانون الكويتي، مجلة الحقوق، المجلد  30

 . 97، ص  1979، س نة 02، العدد 13

لعشب محفوظ بن حامد، عقد ال ذعان في القانون المدني الجزائري والمقارن، المؤسسة الوطنية للكتاب،  31

 . 174، ص1990الجزائر، س نة 

 . 299محمد صبي السعدي، المرجع السابق، ص  32

 ، المرجع السابق. 1975سبتمب س نة  26المؤرخ في   58-75من الامر رقم   107أأنظر نص المادة  33

كلية الحقوق   34 زينوني فاطمة الزهراء، اطروحة دكتوراه بعنوان مبدأأ حسن النية في العقد دراسة مقارنة 

 . 36، ص 2018والعلوم الس ياس ية، جامعة تلمسان، الجزائر، س نة 

تواتي باسمة، عثماني بلال، القوة الملزمة للعقد ضمان الامن القانوني للعقد، المجلة الأكاديمية للبحوث القانونية  35

 . 923، ص2022، س نة 02، العدد 06والس ياس ية، المجلد 

 ، المرجع السابق. 2011فباير   17المؤرخ في  04-11من القانون   41أأنظر نص المادة  36

 ، المرجع السابق. 2011فباير   17المؤرخ في  04-11من القانون   47أأنظر نص المادة  37

مسكر سهام، أأطروحة دكتوراه بعنوان التزامات المرقي العقاري المترتبة عن بيع السكنات الترقوية، كلية   38

 . 338، ص2016الحقوق والعلو ال دارية، جامعة الاخوة منتوري قس نطينة، الجزائر، س نة 

 . 348مسكر سهام، المرجع نفسه، ص  39

 ، المرجع السابق. 2011فباير   17المؤرخ في  04-11من القانون   33أأنظر نص المادة  40

 259مسكر سهام، المرجع السابق، ص  41

تطوير الترقية العقارية، مجلة   42 في  فعالية عقد حفظ الحق  القانون العقاري، المجلد  بحماوي الشريف، مدى 

 . 131، ص  2017، س نة 03، العدد 04

 ، المرجع السابق. 2011فباير  17، المؤرخ في 04-11من القانون   52أأنظر نص المادة  43

للقانون    44 وفقا  العقارية  الأملاك  بيع  عقود  لحية،  بو  المجلد  04-11سمية  والاقتصاد،  الشريعة  مجلة   ،06 ،

 . 244، ص2019، ديسمب 12العدد 

 . 132بحماوي الشريف، المرجع السابق، ص  45

 ، المرجع السابق. 2013ديسمير  18المؤرخ في  431- 13أأنظر المرسوم التنفيذي رقم  46

نص  47 رقم    12المادة   أأنظر  القانون  في    02-06من  عام    21مؤرخ  س نة    20الموافق    1427محرم  فباير 

 ، يتضمن تنظيم مهنة الموثق. 2006

 . 71، ص 2013طاهري حسين، دليل الموثق، دار الخلدوني للنشر، الطبعة الأولى، الجزائر  48

 . 32بن حمام نجية، المرجع السابق، ص  49

 ، المرجع السابق. 2013ديسمير  18المؤرخ في  431-13المرسوم التنفيذي رقم  50
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بردان صفية، الواجبات المهنية الملقاة على عابق الموثق الجزائري، مجلة المنار للبحوث والدراسات القانونية    51

 . 178، ص 2017، س نة 02، العدد 01والس ياس ية، المجلد 

ديسمب    9الموافق    1376ذي ا لحجة عام    17مؤرخ في    105،  76-من الامر رقم    1-75أأنظر نص المادة    52

 .يتضمن قانون التسجيل 1976س نة 

جميلة جبار، خصوصية الشكلية في عقود الترقية العقارية )عقد البيع على التصاميم وعقد حفظ الحق(،    53

 . 28، ص 2022، س نة 1، العدد 04مجلة الصدى للدراسات القانونية والس ياس ية، المجلد 

 ، المرجع السابق. 2011فباير   17المؤرخ في  04-11من القانون   27أأنظر نص المادة  54

 .، المرجع السابق1976ديسمب س نة  9مؤرخ في  105-76من الامر رقم   62أأنظر نص المادة  55

 ، المرجع السابق. 2011فباير   17المؤرخ في  04-11من القانون   38أأنظر نص المادة  56

 ، المرجع نفسه. 2011فباير  17المؤرخ في  04- 11من القانون 54أأنظر نص المادة  57

المعدل والمتمم للمرسوم    2014يوٌنوٌ    05المؤرخ في    14- 180من المرسوم التنفيذي رقم    03أأنظر نص المادة    58

حداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقيةٌ  1997نوفمب    03المؤرخ في    97-406التنفيذٌي   والمتضمن ا 

 العقارية.  

طار عقد الترقية العقارية كلية الحقوق،   59 بن تريعة مها، مذكرة ماجيس تير بعنوان مسؤولية المرقي العقاري في ا 

 . 32، ص 2014، الجزائر، 1جامعة الجزائر 

تريش رحمة، أأطروحة دكتوراه بعنوان الضمانات المالية في الترقية العقارية، كلية الحقوق والعلوم الس ياس ية،   60

 . 133، ص 2022جامعة جيلالي ليابس س يدي بلعباس، الجزائر، س نة 

، يتضمن منح الامتياز القابل للتحويل الى تنازل عن  2016مارس    29المؤرخ في    3760أأنظر مذكرة رقم   61

النشرة   التجاري،  الطابع  ذان  العقارية  الترقية  مشاريع  ل نجاز  الموجهة  للدولة  الخاصة  للأملاك  التابعة  الأراضي 

 .  2016، السداسي الأول 01الرسمية لوزارة المالية، العدد رقم 

 ، المرجع نفسه. 2016مارس  29المؤرخ في   3760أأنظر مذكرة رقم  62


