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 داء ــــــــــــــــــــــإه

 

 محمدسيدنا  الحطد لله ربي العالطين و الصلاة و السلام على أشرف الطرسلين خاتم الأنبياء و الطرسلين
  صلى الله عليه و سلم

 أهدي هذا العطل إلى 

 في هذا الهجهد  نإلى أغلى إنسا ،هات و الدعاءلارت دربي و أعانتظي بالصنمن ربتظي و أ

 أدامها الله لي  " وابل جوهر" بةأمي الحبي

و علطظي معظى الكفاح و أوصلظي إلى ما أنا  من أجليالذي عطل بكد  إلى صاحب الفضل الكثير
 أدامه الله لي  " محمد" عليه أبي الكريم 

 الله دربهم و جعلهم من الظاجحين هم و أولادهم  أضاءإلى إخهتي و أخهاتي 

لطالطا كانا السظد الطتين لي في  "ةـــــــرزيق" و الأخت الصغرى  "مرعــــــأ" خ  الأببر تحية خاصة للأ
 ة ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالدراس

 اء ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــل الأقارب و الأصدقـــــــى كــــــــــــــــــــــــــإل

 ة ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــظصيحو إلى كل من ساعدني و له ب

 هق ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــو إلى كل الأساتذة و طلبة الحق

 إلى كل هؤلاء أهدي هذا العطل 

 

 

 

 لالي رابح  يبن ج



 ان كـــــر و عرفــــــش

 

 

نقدم أسسى أيات الذكر و الامتشان و التقدير إلى جسيع أساتذتشا الأفاضل الذين قدمها لشا طريق العمم 
  .و السعرفة

  لمين" ط" لعري الدكتهرخص بالذكر نو 

 الذي ساىم بسلاحظاتو و تهجيياتو القيسة في إتسام ىذه السذكرة 

 اء المجشة السهقرين ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرفان للأستاذة الأفاضل أعزـــــــقدم بالذكر و العــــــــــــــــــــــــسا نــــــك

 بيدف ترهيبيا و الارتقاء بيا.سدونو من مقترحات قيسة يسا ل

  .و كذلك لكل من ساىم من قريب أو من بعيد في إنجاز ىذا العسل الستهاضع

ييا بخدمة ظفالجزائرية بكل إطاراتيا و مه  الجامعةدون نديان دعائشا الله سبحانو و تعالى بأن يحفظ 
 العمم و السعرفة .

 من فزمو و أن يجزي الجسيع بالأجر و القبهل"  نا"فشدأل الله أن يزيد

 

 

 

 

 ن جيلالي رابح ــــــــــــب

  دحمان محمد نجيب



 داء ــــــــــــــــــــــإه

 

 

 الحمد لله رب العالمين و الصلاة و السلام على خاتم الأنبياء و المرسلين

 هدي هذا العمل إلىأ 

 او عطفهم ابحنانهم الهالدين العزيزين اللذين ربياني و غمراني

 إلى إخهاتي و أخهاتي الأعزاء

 رة ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــي الطاهخو إلى روح أ

 

في اعداد  كانت سندا ليخديجة بهسههة التي  : ختخاصة الزميلة و الأ إلى كل الأقارب و الأصدقاء
 هذه المذكــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــرة

 

 

 

 

 دحمان محمد نجيب

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 مــقدمة
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 ةــــــــــــــــــــــــمقدم

 

ل تفاقػ أزمة ظ وذلغ في القانؽنيةلة عمى الداحة تعتبخ التخقية العقارية مؼ السؽاضيع الستجاو 
عمى مبجأ نعام الدؽق الحخ، ىحا الأمخ  يعج إتباع الجدائخ أسمؽب ججيج مبشوخرؽصا ب ،الدكؼ

وفتح مجاليا عمى أساس السشافدة الحخة بيؼ القطاع العام  ،العقارية الدؽق ىيكمة  إعادةأدى إلى 
 1868مارس  04السؤرخ في  68/00فرجر اول قانؽن يشعػ التخقية العقارية والقطاع الخاص، 

الحي جاء بجوره بريغة ججيجة لبيع العقارات الا و ىي عقج حفظ الحق و نعخا لمتحؽلات الجحرية 
اجاد اطار قانؽني لمتخقية بات مؼ الزخوري  1868 التي عخفتيا الجدائخ بعج صجور دستؽر

متعمق بالشذاط العقاري غيخ ان  83/03العقارية و ىؽ ما حجث بالفعل باصجار مخسؽم تذخيعي 
وىحا ما ىحا السخسؽم لػ يتزسؼ عقج حفظ الحق بل كخس احكام خاصة بعقج البيع عمى التراميػ 

 1883السؤرخ في الأول مؼ مارس  03-83خيعي السخسؽم التذ إلغاء أدى بالسذخع الجدائخي إلى
لعل أبخزىا صجوره في ظخوف  أخخى، لعجة أسباب بالإضافة إلى ،والستعمق بالشذاط العقاري 

الاجتساعية الدائجة في و  و لػ تؽاكب التحؽلات الاقترادية كسا أن  أحكام ،مخت بيا البلاد استثشائية
ضف إلى ذالغ  ،في فتخة تطبيق ىحا السخسؽمالؽقت الحالي، خاصة بعج تدجيل عجة تجاوزات 

ي ميحه الأسباب وغيخىا ألغفغياب الآليات القانؽنية التي مؼ شأنيا تأطيخ عسميات التخقية العقارية 
السحجد لمقؽاعج  2011فيفخي  10السؤرخ في  04-11السخسؽم التذخيعي بسؽجب القانؽن رقػ  ىحا

عقارية ججيجة  سياسةنتيجو السذخع الجدائخي مؼ خلال التي تشعػ نذاط التخقية العقارية، والحي ا
والاجتساعية، وتشدجػ مع التعجيلات الييكمية في السشعؽمة  تتفق مع تطؽرات الدياسية والاقترادية

 التذخيعية الجدائخية.

إلى إبخام عقؽد مؼ أجل إنجاز أو تججيج الأملاك العقارية  تحتاج عسمية التخقية العقاريةإن 
حفظ الحق في نعخنا ذو أىسية بالغة لأنو قائػ عمى علاقة بيؼ متجخميؼ سؽاء كان  ويعتبخ عقج

تؽفيخ  ، مؼ أجللحلغ تجخل السذخع لتشعيػ ىحه العلاقة  ،السخقي العقاري أو صاحب حفظ الحق
ضسان استيفاء الحقؽق بسقتزى  وبغخض ،الحساية بيؼ الأطخاف التعاقجية في السعاملات العقارية

 م أو بسؽجب القانؽن.العقج السبخ 
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السحجد لمقؽاعج التي  04-11ولكؼ  ما يسكؼ ملاحعتو أن السذخع الجدائخي بسقتزى القانؽن 
طالسا أنو الطخف الزعيف أقخ حساية خاصة لراحب حفظ الحق  ،تشعػ نذاط التخقية العقارية

راحب والتي تسثل حساية ل ،وذلغ بشرؽص آمخة في حقولغ قام بؽضع عجة ضسانات فييا، لح
 .حفظ الحق 

وقج ساعجنا في اختيار مؽضؽع الحساية القانؽنية لراحب حفظ الحق في التذخيع الجدائخي 
تتسثل في ميؽلشا الكبيخ لسعالجة ففأما الأسباب الحاتية  ،سؽضؽعيةالجسمة مؼ الأسباب الحاتية و 

 قانؽني.السؽاضيع السختبطة بالانذغالات اليؽمية لمسؽاطشيؼ و إفخاغيا في قالب 

عقج حفظ الحق مؼ أحجث السؽاضيع  فيي تخجع لكؽن أما فيسا يخص الأسباب السؽضؽعية       
كؽنو يتعمق بأكبخ شخيحة في السجتسع، مسا  ،عمى الداحة القانؽنية مؼ حيث مشاقذة أطخه التشعيسية

لراحب حفظ سخقي العقاري في تؽفيخ الحساية الوكحا بيان التدامات  ،بيان كيفية تكؽيشويدتؽجب 
 في ىحا الرجد القؽاعج العامة دون إغفال ،وذلغ عؼ طخيق الشرؽص الخاصة السشعسة لو ،الحق

، تدتحق الجراسة نعخا لسا و التشعيػ السطبق لو 04-11ثػ إن السدتججات التي جاء بيا القانؽن 
 . السخقي العقاري وصاحب حفظ الحقالعلاقة بيؼ ليا مؼ تأثيخ عمى 

جراسات الدابقة، فمػ نعثخ عمى بحث سابق مطابق لسؽضؽع ىحه الجراسة بحيث الأما عؼ 
عمى  - ذلغ أن الأبحاث التي وججنيا، التخقية العقارية لعقج حفظ الحق في الحساية القانؽنيةيتشاول 

 . قج حفظ الحق برفة عامةبع تتعمق -قمتيا

لستخررة في مجال عقج السخاجع ا نجرةتتسثل أساسا في فيي  أما عؼ صعؽبات الجراسة،
إلى  وانعجام السخاجع الستعمقة بحساية صاحب حفظ الحق، إضافةحفظ الحق في التذخيع الجدائخي، 

 ضيق الؽقت، ذلغ أن الجراسة كانت لتكؽن أكثخ جؽدة لؽلا ارتباطشا بعشرخ الدمؼ.

خع ما ىي الآليات التي قخرىا السذ وقج جاء ىحا البحث ليعالج اشكالية عامة مفادىا:
لراحب حفظ اللازمة تؽفيخ الحساية بكفيمة الآليات ىل الجدائخي لحساية صاحب حفظ الحق ؟ و 

 .الحق؟ 
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السشيج التحميمي كسشيج أساسي  ، فقج اعتسجنا عمىالسطخوحة أعلاه للإجابة عمى الإشكالية و
عمى السشيج كسا اعتسجنا  ،باعتبار أن معالجة عشاصخ السؽضؽع تدتؽجب تحميل الشرؽص القانؽنية

 ي.الؽصف

تشاولشا في الفرل الأول حساية صاحب  ،خطة ثشائية مؼ فرميؼ وتػ تقديػ السؽضؽع في 
الحي بجوره قدسشاه ، و كيفيات تحخيخ وفدخ عقج حفظ الحق لالسذخع  تحجيجحفظ الحق مؼ خلال 

تشاولشا السبحث الثاني في  إلى ثلاث مباحث تشاولشا في السبحث الأول ماىية عقج حفظ الحق و
كيفيات تحخيخ عقج حفظ الحق كآلية لحساية أما السبحث الثالث تشاولشا تحجيج كيفيات فدخ عقج 

 حفظ الحق كآلية لمحساية.

 تحجيج السذخعأما الفرل الثاني فخررشاه إلى حساية صاحب حفظ الحق مؼ خلال 
بحيث درسشا مباحث،  وىؽ أيزا قدسشاه إلى ثلاث ،السخقي العقاري وجداء الإخلال بيا لتداماتلا

أما  ،حسايةذخوط اللازمة لسسارسة نذاطو كآلية لمبالالسخقي العقاري  التدامالسبحث الأول في 
السخقي العقاري بإعجاد عقج البيع الشيائي والآثار الستختبة عشو  خررشاه لالتدامفالسبحث الثاني 
السخقي العقاري في إطار عقج  بالتداماتالسبحث الثالث جداء الإخلال  وتشاولشا فيكآلية لمحساية، 

مجسؽعة مؼ الشتائج الستؽصل  تزسشتثػ أنييشا ىحا البحث بخاتسة ،  حفظ الحق كآلية لمحساية
 إلييا.

 

 



 

 

 

 

          الفصل الأول

 حماية صاحب حفظ الحق من خلال

 تحديد المشرع لكيفيات تحرير و فسخ عقد حفظ الحق
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 الفصل الأول

 حطاية صاحب حفظ الحق من خلال 

 فسخ عقد حفظ الحق كيفيات تحرير ول تحديد الطشرع

 

السذخع الفخندي  ويعتبخعقج حفظ الحق ىػ صيغة مغ صيغ نذاشات التخقية العقارية،  إفّ  
، أما السذخع ىػ الدبّاؽ في تشطيع ىحا الشػع مغ العقػد بسػجب قانػف البشاء والدكغ الفخندي

  1الستعمق بالتخقية العقارية 07-86 رقع بسقتزى القانػف لأوؿ مخّة ع ىحا العقج نطّ  فقجالجدائخي 
السخسػـ  في إغفاؿ الشز عميوتعّ  ثع ،تحت عشػاف عقج حفظ الحق مشو ل الدادسروذلظ في الف

ليعػد  السحكػر أعلاه 07-86الحي ألغى القانػف  ،2بالشذاط العقاري  الستعمق 03-93 رقع التذخيعي
السحجد لمقػاعج السشطسة  04-11لتشطيع ىحا العقج مغ ججيج بسػجب القانػف رقع  الجدائخي  السذخع

 جاء ىحا القانػف حيث الحي ألغى بجوره السخسػـ التذخيعي الدابق الحكخ، ، 3 لشذاط التخقية العقارية
مغ خلاؿ التجخّل الػاضح لمسذخع في كيفية تحخيخ  ويطيخ ذلظ ،تخزّ عقج حفظ الحق بقػاعج آمخة

وذلظ حسايةً لراحب ، لإرادة السخقي العقاري عجـ تخؾ ذلظ  كيفية فدخو، وفي ىحا العقج و حتى 
     أيّ تعدفٍ أو استغلاؿ قج يسارسو السخقي العقاري في ىحا السجاؿ .  أف يكػف رىيشة حفظ الحق مغ

كيفيات ل ثع نتصخؽ ماىية عقج حفظ الحق )السبحث الأوؿ( في ىحا الفرل سشتشاوؿ  و عميو
ت كيفيا نتشاوؿ وبعجىا)السبحث الثاني(  صاحب حفظ الحق لحسايةكآلية باعتبارىا  ىحا العقجتحخيخ 

 )السبحث الثالث(. خو كآلية لمحسايةفد

 

                                                           

. 1986لدشة  10الستعمق بالتخقية العقارية، جخيجة رسسية عجد  04/03/1986السؤرخ في  07-86القانػف رقع   1  
 14الستعمق بالشذاط العقاري، جخيجة رسسية عجد  01/03/1993السؤرخ في  03-93السخسػـ التذخيعي رقع   2

 . 1993لدشة 
السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية ، جخيجة رسسية  17/02/2011السؤرخ في  04-11القانػف رقع   3

 . 2011لدشة  14عجد 
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 الطبحث الأول

 ماىية عقد حفظ الحق

يبقى حيث تشطيع نذاط التخقية العقارية، في إشار  بعقج حفظ الحق جاء السذخع الجدائخي       
 ب حفظ الحق القدط الأخيخ.احالعقاري إلى غاية دفع ص يزة السخقتحت حيا الحفظالعقار محل 

في  بحيث نتشاوؿ ،السبحث إلى مصمبيغىحا قسشا بتقديع  ولجراسة ماىية عقج حفظ الحق،      
يحا ركاف السػضػعية لللأ ثع نتصخؽ  ،)السصمب الأوؿ( ده عسا يذابيويمفيػـ عقج حفظ وتسيالبجاية 

  .)السصمب الثاني(عقج ال

 زه عن ما يشابيويالططمب الأول: مفيهم عقد حفظ الحق وتطي

عقج حفظ الحق بصبيعة خاصة تجعمو متسيدا عغ غيخه مغ العقػد الأخخى، وعميو  يتسيد      
 عغ ما يذابيو مغ عقػد.نسيده سشتصخؽ في ىحا السصمب إلى دراسة مفيػـ ىحا العقج ثع 

 بيان خصائصو فرع الأول: تعريف عقد حفظ الحق وال

 )ثانيا( و ذلظ خرائرو ثع نقػـ بتبياف،  ) أولا(في البجاية تعخيف عقج حفظ الحقسشتشاوؿ 
 كسا يمي:

 أولا: تعريف عقد حفظ الحق

  الحي العقج "وأن عمىيدسيو "العقج التسييجي"  والحي عقج حفظ الحق الفخندي ذخعسال ؼعخّ 
 لفائجة وإقامت قخرسال ارالعق مغ جدء أو عقار حجدب [دتقبميسال البائع] الحاجد بسػجبو يمتدـ

 .1"في حداب خاص ضسافبإيجاع  ىحا الأخيخ يمتدـ وفي السقابل [السذتخي السدتقبمي] ول السحجػز

 2الدابق الحكخ 07-86عقج حفظ الحق بسػجب قانػف  نزّ عمىفقج السذخع الجدائخي  أما
ييئة العسػمية التي يخػليا قانػنيا لميسكغ  فعمى ىحا الأساسبشسط البيع الآجل، بسشاسبة أخحه 

                                                           
  ) راجع في ذلظ : سامية خػاثخة 03/01/1967السؤرخ في  03-67مغ القانػف الفخندي رقع  11 ادةسال  1

الجدائخ  -، تيارتمجمة تذخيعات التعسيخ والبشاء" ،  11/04"التدامات السكتتب وصاحب حفظ الحق في القانػف 
 . 95، في اليامر، ص 2018، جػاف 06عجد ، 02السجمج 

 الدابق الحكخ  07-86مغ القانػف رقع  38إلى  29راجع السػاد مغ  2
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بشاء عمى مخصصات تست السػافقة عمييا  "البيع" أف تقتخح ة،العقاريسي إنجاز عسميات التخقية الأسا
حجى ب لإنجاز إتكسا يسكغ السكت ،لتعسيخمخ بيا السرالح السكمفة باأشبقا لقػاعج البشاء التي ت

 "البيع"قتخح يأف  ،الستعمقة بيا والالتداماتعسميات التخقية العقارية التي يدتػفي قانػنا جسيع الحقػؽ 
السرالح السكمفة بالتعسيخ  بيا شبقا لقػاعج البشاء التي تأمخ  تراميع تست السػافقة عمييابشاء عمى 

غيخ أنو يجب أف يدبق كل تشازؿ، في إشار البيع الآجل، تحخيخ   ة مغ دفتخ الذخوطرالسدتخمو 
 .1عقج حفظ الحق الحي يحجد مشػالو بالصخؽ التشطيسية 

مع عقج البيع بشاء  ومتجاخل غيخ واضح، القانػف ىحا  في إشار لحقو نلاحظ أفّ عقج حفظ ا      
ة يشز سخّ ػعمى تدسية واحجة ليحا العقج فلع يدتقخ  السذخع في ىحا القانػف  عمى التراميع، كسا أفّ 

 2مثل ما سساه السذخع الفخندي. تسييجيالعقج عمى الة مخّ  و ،قػحفظ أو حجد الحعمى عقج 

 عخّؼقج ف ،السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية 04-11القانػف في إشار أما       
يمي "عقج حفظ الحق ىػ العقج الحي يمتدـ بسػجبو السخقي العقاري  ساىحا العقج كالسذخع الجدائخي 

مقابل تدبيق  ،حفظ الحق فػر إنيائو صاحبإلى  ،السقخر بشاؤه أو في شػر البشاء بتدميع العقار
 . 3" ...  يجفعو ىحا الأخيخ

 ثانيا: خصائص عقد حفظ الحق

عمى العقار  بالتي تشر الأخخى  خرائز تسيده عغ باقي العقػدبعجّة عقج حفظ الحق  يتسيد      
 وتتسثل ىحه الخرائز في ما يمي:

 عقد ممزم لمجانبين: -أ

بالتالي فإف عقج حفظ الحق  و ،لمقػاعج العامةدلية شبقا يعتبخ حفظ الحق مغ العقػد التبا      
في شػر الإنجاز  وأمتقابمة، حيث أف السخقي العقاري يخرز العقار السقخر بشاؤه  التداماتيختب 

                                                           
 .الدابق الحكخ 07-86القانػف رقع مغ  01فقخة  30و كحا السادة  29أنطخ السادة  1
   (الػاقع والآفاؽ)السمتقى الػششي حػؿ التخقية العقارية مجاخمة مصبػعة في كتاب ، "عقج حفظ الحق"آسيا دوة،  2

 .202، ص2012فيفخي  28-27يػمي  ،ورقمة -جامعة قاصجي مخباحكمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ب
 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػف  27أنطخ السادة  3
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 باسسوفي السقابل يمتدـ صاحب حفظ الحق بجفع تدبيق نقجي  ، ولراحب حفظ الحق فػر إنيائو
 ستبادلة.يػدع بحداب خاص لجى صشجوؽ الزساف والكفالة ال

وقج أكجت السحكسة العميا عمى أف عقج حفظ الحق ىػ عقج ممدـ لمجانبيغ في قخار سابق ليا       
  السؤسدة الػلائية لتخقية الدكغ العائمي لأـ البػاقي ضج في قزية )س.ف( 08/04/2009بتاريخ 

إلا إذا  ،جانب واحجالصاعغ غيخ ممدـ بتدجيج ىحا السبمغ السحجد مغ ... " أفّ  حيث جاء في القخار
ما يفيج  ولا يػجج أماـ القزاة شالسا أنو غيخ محجد في عقج حفظ الحق .. ،وافق عمى ذلظ بإرادتو

 . 1 "...شبيعة عقج حفظ الحق ممدـ لمجانبيغ  لأفّ  ...عميو الاتفاؽأف ىحا السبمغ قج تع 

 عقد غير ناقل لمطمكية: -ب

الإجخاءات شكمية وفقا  بإتباعالسمكية العقارية لا يتع  انتقاؿبالخجػع لمقػاعج العامة فإف       
للإجخاءات السقخرة قانػنيا ألا وىي الذيخ في السحافطة العقارية، ومغ بيغ الشرػص الآمخة بحلظ 

"لا تشتقل السمكية والحقػؽ السعشية  عمى أنو والتي تشز،  2مغ القانػف السجني 793 نجج السادة
لأخخى في العقار سػاء كاف ذلظ بيغ الستعاقج بيغ شخفي حق الغيخ، إلا إذا رعيت الإجخاءات 

 العقاري. خوبالأخز القػانيغ التي تجيخ الذي

خلاؼ ذلظ فإف عقج حفظ الحق لا يخزع لإجخاءات الذيخ العقاري بالخغع مغ أنو  ىوعم      
 04-11القانػف مغ  33السادة  لسا نزّ عميو السذخع الجدائخي فيوفقا ، وذلظ عمى عقار  يشربّ 

 الدابق الحكخ.

البيػع غيخه مغ سيده عغ تي تال ،مغ أىع خرائز عقج حفظ الحق تعتبخ ىحه الخاصية و      
، بحيث أف السخقي العقاري يبقى مالكا لمعقار محل الحفظ إلى حيغ إنجاز البشاية  العقارية الأخخى 

إعجاد يتع  ، تدجيج صاحب حفظ الحق لمدعخ الكمي لمبيععج بلكغ  ، والسحجد مشياجدء انجاز الأو 
 العقج الشاقل لمسمكية أماـ السػثق.

                                                           
، مشذػر في مجمة السحكسة العميا، العجد 08/04/2009 مؤرخ في، 516800رقع: ، ممف  السحكسة العمياقخار  1

 . 246و  243، ص2009، سشة 02
لدشة  78الستزسغ القانػف السجني، جخيجة الخسسية عجد  1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75الأمخ رقع  2

ؿ والستسَّع 1975  (. ) السعجَّ
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 ) بيان و إحالة( عقد رسطي: -ج

يا في ضل القانػف ػرسس اجػعق في ذاتو يعج   ج حفظ الحقػكاف عق إف لع يحجد السذخع صخاحةً       
عقار  اقتشاءأوجب عمى كل شخز يقجـ عمى  في نفذ الػقت غيخ أنو ،الدابق الحكخ 11-04

خاصة أف السذخع قج سبق ، ع إخخاجو في شكل رسسي لجى السػثقأف يت ،بريغة عقج حفظ الحق
عقج معج مغ شخؼ السخقي العقاري يجب أف يعج قانػنا في  أف كلّ  إلىح مغ خلاؿ ىحا القانػف ولسّ 

، ولحلظ سشتصخؽ لسدألة الخسسية بالتفريل في السبحث السػاليعمى العسػـ فإنشا و  ،1شكل رسسي
 . 2فإنشا نحيل إلى ما سيأتي في ىحا الخرػص 

 ز عقد حفظ الحق عن العقهد الطشابية لويالفرع الثاني: تطي

إلا أف ىحا لع يسشع مغ وجػد عقػد قج  ،بالخغع مغ وجػد مسيدات خاصة بعقج حفظ الحق      
شخريا مثمو  التدامايختب  و ابتجائيذلظ أنو عقج  ،تتجاخل معو، ويعج الػاعج بالبيع الأكثخ تجاخلا

عقج حفظ  يدتسكسا يبيشيسا )أولا(  والاختلاؼأوجو التذابو  استخخاجمثل عقج حفظ الحق ما يدتمدـ 
 تراميع )ثالثا(.اليل )ثانيا( وعغ البيع بشاء عمى زالحق عمى الػعج بالتف

 يز عقد حفظ الحق عن الهعد بالبيعيأولا: تط

الستعاقجيغ أو أحجىسا  كلايعج لو "الإتفاؽ الحي  مجني جدائخي عمى أنو 71تشز السادة       
خاد سجسيع السدائل الجػىخية لمعقج ال لا يكػف لو أثخ إلا إذا عيشت ،بإبخاـ عقج معيغ في السدتقبل

شكل معيغ فيحا الذكل  استفاءاشتخط القانػف لتساـ العقج  اإبخامو والسجة التي يجب إبخامو فييا، وإذ
 ."جقاعالستزسغ الػعج بالت الاتفاؽعمى  يصبق أيزا

أحج الصخفيغ أو كل مشيسا نحػ الآخخ بإبخاـ  اهعقج يمتدـ بسقتزىػ  ،الػعج بالتعاقجفوعميو       
 .3 العقج السػعػد بو في السدتقبل، متى أضيخ السػعػد لو رغبتو في التعاقج خلاؿ الستفق عمييا

                                                           
 الدابق الحكخ . 04-11مغ القانػف  28راجع السادة  1
 وما بعجىا . 24، ص  السبحث السػالي مغ ىحه السحكخة راجع لاحقا السصمب الثاني مغ 2
دراسة  بمحاج العخبي، الإشار القانػني عمى السخحمة الدابقة لإبخاـ العقج في ضػء القانػف السجني الجدائخي ) 3

 .132، ص2010 الأردف، -عساف(، دار وائل لمشذخ،  مقارنة
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عج والسػعػد لو، ليذ عمى البيع ا يعتبخ الػعج في ىحه الحالة عقج فيو إيجاب وقبػؿ مغ الػ  و      
شكل معيغ لإتساـ العقج فيحا  استيفاءالقانػف  اشتخطوفي حالة ما إذا  ،1ذاتو إنسا عمى الػعج بالبيع

، وعميو فإف الػعج ببيع مجني جدائخي  02فقخة  71وىػ ما تشز عميو السادة  ،الذكل يجب مخاعاتو
عقار ولػ كاف معمقا عمى شخط يجب إفخاغو في الذكل الحي يتصمبو القانػف لقياـ العقج السػعػد بو 

بالػعج بالبيع العقاري في مػاجية الغيخ إلا إذا  الاحتجاجبصلانا مصمقا، ولا يسكغ  وإلا كاف باشلا
 . 2اتبعت فيو إجخاءات الذيخ العقاري 

نجج أف ىشاؾ نقاط يتذابو فييا ىحا  ،ومغ خلاؿ تصخقشا إلى أىع عشاصخ الػعج بالبيع العقاري 
 :ما يمي الأخيخ مع عقج حفظ الحق التي تتسثل في

قل ممكية السبيع إلى ي بالتالي لا تشوى ،مغ العقػد التي تسيج لمبيع الشيائي يغالعقجكِلا يعتبخ  -
 إنسا تختب حقػؽ شخرية فحدب. ،السذتخي 

في  كسا يمتدـ السخقي ،3يمتدـ الػاعج بعجـ الترخؼ في العقار إلى حيغ ضيػر رغبة السػعػد لو -
 إلا لراحب حفظ الحق. ،تساـ إنجازىاإخؼ في البشاية عشج ربعجـ الت عقج حفظ الحق

 ويتحققاف بسخور مجة زمشية معيشة يجب أف تحجد في العقج وإلا ة،جملآالا العقجيغ مغ البيػع كِ  -
 اعتبخ باشلا.

 شخط أف ،اقتشائوالسبيع أو عجـ  اقتشاءبيغ  الاختيارإنسا لو حخية  لا يمتدـ السػعػد لو بالذخاء و -
حفظ  صاحب لا يمتدـوفي عقج حفظ الحق نفذ الذيء، حيث  ،4لا يتجاوز السجة الستفق عمييا

 . العقاريةمغ قانػف التخقية  27الحق بذخاء البشاية عشج تساـ إنجازىا حدب السادة 
 

إلا أنشا سجمشا عجة  ،بيغ عقج حفظ الحق والػعج بالبيع ةالعجيجولكغ رغع نقاط التذابو  
 قائسة وىي: اختلافات

 

                                                           
السجمج (، العقػد التي تخد عمى السمكية  ) الجدء الخابعفي شخح القانػف السجني، عبج الخزاؽ الدشيػري، الػسيط  1

 .59، ص1960 دار إحياء التخاث العخبي، لبشاف،،  (البيع والسقايزة )الأوؿ 
 .28مخجع سابق، ص، ى السخحمة الدابقة لإبخاـ العقج الإشار القانػني عمبمحاج العخبي ،  2
 .192، ص2010، دار ىػمة، الجدائخ، الجدائخ، 04تقى في عقج البيع، طشث ممػيا، السآذيخ الحديغ بغ ل 3
  ، الػجيد في عقج البيع )دراسة مقارنة ومجعسة باجتيادات قزائية وفقيية(، دار الأملسي يػسفزاىية حػرية  4

 .45، ص2008الجدائخ، تيدي وزو، 
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في حيغ  ،صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلةيجب عمى صاحب حفظ الحق أف يجفع تدبيقا لجى  -
 .1لا يػجج نز يمدـ السػعػد لو تقجيع تدبيق معيغ

إف الػعج ببيع عقار يجب شيخه بالسحافطة العقارية، في حيغ أف عقج حفظ الحق يخزع  -
 لا يتصمب القانػف فيو الذيخ. لمتدجيل فقط و

 السػاد السدتعسمة في تختفع أسعار فقج ،يخيفي عقج حفظ الحق تقجيخيا قابل لمتغثسغ اليكػف  -
قج يجخل الأشخاؼ في مخحمة تفاوض ججيجة عشج و ، مثلا البشاء أو العشاصخ التجييدية لمبشاية

الػعج في  أما ،قج حفظ الحقخ الثسغ الستفق عميو بسػجب عمسا قج يغيّ إبخاـ عقج البيع الشيائي، 
أو مداومة و لا مجاؿ لأيّ تفاوض  الدعخ محجدا تحجيجا نيائياأف يكػف يجب فعقار، ببيع 
 أف لا يسكشو سحافظ العقاري ال كسا أفّ ، بالتدامو لّاً الػاعج مخِ  عجّ ي الدعخ في حاؿ تغييخ و ،ةججيج

الحي سيتع البيع عمى  الفعمي الدعخ ،الػعج بالبيع يتزسغإذا لع الػعج بالبيع  بذيخز خخّ ي
  . أساسو

  مجة الػعج انتياءإلى غاية  بالبيع التداموعج ممدـ بالبقاء عمى ا الػ نجج أفّ بيع عقار في الػعج ب -
لسمكية  يشعقج العقج الشيائي الشاقل ،وفي حالة صجور رغبة السػعػد لو خلاؿ ىحه السجة في الذخاء

 خلاؿ التداموبالبقاء عمى  يمتدـ كحلظ بالبيع فحدب، إنسافي الػعج بالبيع لا يمتدـ الػاعج فالبيع، 
أما في عقج حفظ ،  2تعتبخ ىحه السخحمة أقػى وأكثخ ثباتا مغ الإيجاب السمدـ لحاالسجة السحجدة، و 

 ولكغ وفق شخوط معيشة. الالتداـالحق فإف السذخع يجيد لمسخقي العقاري التحمل مغ ىحا 

 الحق عن الهعد بالتفضيل ثانيا: تطييز عقد حفظ

أف  ،تسييجي يمتدـ بسقتزاه الػاعج إذا قخر مدتقبلا إبخاـ عقج معيغ اتفاؽالػعج بالتفزيل       
يختار السػعػد لو دوف سػاه في الحالة التي يقخر فييا التعاقج، وإذا كاف محل الػعج عبارة عغ عقار 

 3.إذا رغب في البيع ،قار لمبيع في مجة معيشةيمتدـ الػاعج إزاء السػعػد لو أف يعخض عميو ىحا الع

                                                           
 .الدابق الحكخ  04-11مغ القانػف رقع  27أنطخ السادة  1
 .60مخجع سابق، ص، 4جفي شخح القانػف السجني، الػسيط عبج الخزاؽ الدشيػري،  2
 .142مخجع سابق، ص، الإشار القانػني عمى السخحمة الدابقة لإبخاـ العقج بمحاج العخبي،  3
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إنسا بتػجيو الجعػة إلى السػعػد لو بالأفزمية عمى  ،1في ىحه الحالة غيخ ممدـ بالبيع والػاعج
لو حخية إبخاـ العقج مغ عجمو، إنسا يتقيج بعجـ التعامل مع الغيخ في  الاتفاؽغيخه، فالػاعج في ىحا 

 .2 محل الػعج

نلاحظ أوجو تذابو بيشو وبيغ  ،خلاؿ التصخؽ إلى الػعج بالتفزيل والأحكاـ الحي تشطسو مغ      
 ، وتتسثل نقاط التذابو فيسا يمي:ابتجائيعقج بيع  باعتبارهعقج حفظ الحق 

في الػعج بالتفزيل يمتدـ الػاعج بعخض عسميو بيع الذيء السػعػد بو لمسدتفيج فحدب، إذا ما  -
عو لمبيع و بعخض مذخ  كحلظ يمتدـ السخقي العقاري  في عقج حفظ الحق و، أبجى رغبتو في البيع

 .الأشغاؿمغ  الانتياءعمى صاحب حفظ الحق عشج 
تحجيج إلى حيغ مإنسا قابل ل ،يل غيخ محجد برفة نيائيةزكغ أف يكػف الثسغ في الػعج بالتفيس -

ع تحجيج الثسغ الػاعج عخض العقار لمبيع، ويشصبق ىحا عمى عقج حفظ الحق حيث لا يتيقخر 
 .3برفة نيائية، إنسا يعتبخ الثسغ تقجيخي قابل لمتغييخ

 يختب كل مغ الػعج بالتفزيل وعقج حفظ الحق حق شخري فقط. -

فيسكغ تمخيريا في نقصتيغ الػعج بالتفزيل،  بيغ عقج حفظ الحق و الاختلاؼأما عغ أوجو 
 سا يمي:ك

 عمى عكذ عقج حفظ الحق. معيغ، وذلظ تدبيقدفع في الػعج بالتفزيل  يذتخطلا  -
عمى وذلظ  ،إلّا إذا قخر البيع الشيائي البيعإعجاد عقج الػاعج في الػعج بالتفزيل غيخ ممدـ ب -

 ، فإعجاد عقج البيع الشيائي يعجّ مغ أىعّ التداماتو . عقج حفظ الحقالسخقي العقاري في عكذ 

 ثالثا: تطييز عقد حفظ الحق عن البيع بظاء عمى التصاميم

بيع العقار بشاء عمى  عمى أنو " بيع العقار بشاء عمى التراميعالسذخع الجدائخي عقج  ؼعخّ       
يكخس و  ػر البشاء، ىػ العقج الحي يتزسغلمبشاية أو جدء مغ البشاية مقخر بشاؤىا أو في ش التراميع

                                                           
 .68مخجع سابق، ص، 4جفي شخح القانػف السجني، الػسيط ، الدشيػري عبج الخزاؽ  1
 .143، مخجع سابق، صالإشار القانػني عمى السخحمة الدابقة لإبخاـ العقج  ،بمحاج العخبي 2
 1992عقج البيع الابتجائي، دار الكتب القانػنية، القاىخة،  العخبػف و التسييج لمتعاقج و عبج الحكيع فػدة، الػعج و 3

 .88ص 
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ة مع تقجـ ب مػازا توممكية البشايات مغ شخؼ السخقي العقاري لفائجة السكت تحػيل حقػؽ الأرض
 .1"... ـ الإنجازالأشغاؿ وفي السقابل يمتدـ السكتب بتدجيج الدعخ كمسا تقجّ 

عقج البيع بشاء  تزح لشا الفػارؽ الجػىخية بيغ عقج حفظ الحق وتمغ خلاؿ ىحا التعخيف       
 يمي: وإف كاف يجتسعاف في بعس الشػاحي، ومغ بيغ نقاط التذابو بيغ العقجيغ ما ،عمى التراميع

 كلا العقجيغ يذتخط فييسا السذخع أف يكػف لمبائع صفة السخقي العقاري. -
 كلا العقجيغ يشرب عمى عقار لع يتع إنجازه بعج . -
 وفق نسػذج معيغ وأف يدتػفيا الذكل الخسسي. اكلا العقجيغ يذتخط فييسا السذخع أف يكػن -
 كلا العقجيغ يكػف فييسا الثسغ تقجيخيا وليذ نيائيا. -

 ي ما يمي :فتتسثل ف ، العقجيغبيغ  الاختلاؼأما بالشدبة لأوجو       

زع ، ولحا لا يخ2عقج حفظ الحق غيخ ناقل لمسمكية عمى عكذ عقج البيع بشاء عمى التراميع -
أما عقج البيع بشاء عمى التراميع فيػ ناقل لمسمكية وحتى تشتقل  ،خ العقاري يعقج حفظ الحق لمذ

حيث أوجب السذخع عمى محخري العقػد الخسسية  ،3 السمكية لابج مغ إتباع إجخاءات شكمية دقيقة
 .4 القياـ بإجخاءات تدجيميا وشيخىا بالسحافطة العقارية وذلظ قبل تدميع العقػد لأصحابيا

 

عبارة عغ تدبيق  الأولىبحيث تكػف الجفعة عمى دفعتيغ،  تدبيقفي عقج حفظ الحق يتع دفع  -
البيع الشيائي، أما في عقج البيع  إعجادعشج و تكػف الجفعة الثانية الكفالة، لجى صشجوؽ الزساف و 

بصخيقة يتع ذلظ  و ،مع تقجـ الأشغاؿ بشاء عمى التراميع فيتع دفع الثسغ عمى عجة أقداط مػازاةً 
 .5 حجّدىا السذخع

. 
                                                           

 الدابق الحكخ . 04-11مغ القانػف رقع  28السادة   1
 القانػف.نفذ مغ  34و  28راجع السادتاف  2
  2001حسجي باشا عسخ، نقل السمكية العقارية في ضػء آخخ التعجيلات وأحجث الأحكاـ، دار ىػمة، الجدائخ، 3

 .19ص
  العقارية في التذخيع الجدائخي، دار ىػمة، الجدائخبغ عبيجة عبج الحفيظ، إثبات السمكية العقارية والحقػؽ العيشية  4

 .59-58، ص2014
 الدابق الحكخ . 04-11مغ القانػف  01فقخة  38راجع السادة  5
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 الططمب الثاني: الأركان الطهضهعية لعقد حفظ الحق

ثلاثة أركاف مػضػعية ىي: الخضا، السحل، الدبب، فإذا لو  عقج حفظ الحق كغيخه مغ العقػد      
  .1 تخمف أحجىسا لا يشعقج العقج ويكػف باشلا بصلانا مصمقا

 الفرع الأول: الرضا في عقد حفظ الحق

ويذتخط في عقج حفظ الحق  ،2 يعتبخ التخاضي ىػ أساس العقج وقػامو فلا يقػـ بغيخ تػفخه      
انػني السصمػب، بسعشى ػجاث الأثخ القػإح بغػخضتيغ ػإرادتيغ متصابق تخافػاق ،ػدػػػكسا في سائخ العق

 .3جني جدائخي م 59ىحا شبقا لمسادة  و ،نيسااإقتخ  إيجاب معيغ وقبػؿ مصابق لو و دضخورة وجػ 

تقتزي البحث في  ،فإف دراستشا لخكغ التخاضي في عقج حفظ الحق ،وبشاء عمى ما تقجـ      
 تو )ثانيا(.صحأشخؼ العقج )أولا( وعغ مجى وجػد التخاضي في عقج حفظ الحق و 

 أولا: أطراف عقد حفظ الحق

 باعتباره البائع السدتقبمي مغ جية السخقي العقاري  كل مغ يتسثل أشخاؼ عقج حفظ الحق في      
 . ه السذتخي السدتقبمي مغ جية ثانيةباعتبار  صاحب حفظ الحق و

 الطرقي العقاري )البائع الطستقبمي(: -أ

لقج أعصى السذخع الجدائخي لمبائع في ىحا العقج تدسية خاصة تسيده عغ باقي البائعيغ ألا       
يعج  ؼ السخقي العقاري كسا يمي: "عخّ ينججه  04-11قانػف لمبالخجػع  و،  4وىػ السخقي العقاري 

مخقيا عقاريا في مفيػـ ىحا القانػف كل شخز شبيعي أو معشػي يبادر بعسميات بشاء مذاريع ججيجة 

                                                           
  ، دار ىػمة03خالج رمػؿ، الإشار القانػني والتشطيسي لتدجيل العقارات في التذخيع الجدائخي، طو  ةآسيا دو  1

 . 81 ، ص2011الجدائخ، 
  الالتداـمرادر  ،للالتداماتلشطخية العامة امحمد صبخي الدعجي، الػاضح في شخح القانػف السجني الجدائخي،  2

 .60، ص2007الصبعة الخابعة، دار اليجى لمشذخ، الجدائخ،  العقج والإدارة السشفخدة، ،الجدء الأوؿ
عمى أنو " يتع العقج بسجخد أف يتبادؿ الصخفاف التعبيخ عغ إرادتيسا الستصابقتيغ مجني جدائخي  59السادة تشز  3

 . دوف الإخلاؿ بالشرػص القانػنية"
 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػف  29أنطخ السادة  4
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يات تتصمب إحجى ىحه التجخلات أو اأو تخميع أو إعادة تأىيل أو تججيج أو إعادة ىيكمة أو تجعيع بش
 .1 يخىا"جبيعيا أو تأ تييئة وتأىيل الذبكات قرج

وندتشتج مسا سبق أف السذخع الجدائخي قج قرخ ىحه العسميات عمى السخقي العقاري دوف سػاه       
  .السيشجس كالسقاوؿ والأعساؿ بسثل ىحه  امغ الأشخاص الحيغ بحكع ميشتيع مسكغ أف يقػمػ 

 الطستقبمي(:  الحق )الطشتري  حفظ صاحب -ب

والحي يمتدـ بإيجاع تدبيق لجى صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة وىػ السدتفيج مغ العقار،       
فيسا بعج  دفع السبمغ الستبقي لمبيع لحفظ حقو في العقار، وذلظ تسييجا لذخائو في السدتقبل، بعج

  أماـ السػثقتػقيع السذتخؾ لعقج البيع الشيائي اللمعقار مغ تاريخ  امالكىحا الأخيخ بحيث يعتبخ 
 .وشيخه في السحافطة العقارية

   ثانيا: وجهد التراضي وصحتو في عقد حفظ الحق

للأحكاـ العامة التي نز  ،قبػؿ في ىحا العقج مػضػع دراستشايخزع تبادؿ الإيجاب وال
مع وجػد بعس  ،2عمييا السذخع في القانػف السجني الجدائخي، لاسيسا فيسا يتعمق بالأىمية القانػنية

 اممة سيأتي بيانو لاحقا.ك 25الأحكاـ الخاصة بالسخقي العقاري والحي يذتخط فيو السذخع بمػغ سغ 

عغ ي فلابج أف تخخج إلى العالع الخارج ،وبسا أف إرادة الذخز ىي أمخ كامغ في ذاتو
يكػف بالمفظ  "التعبيخ عغ الإرادة بقػلو السذخع الجدائخي  عميو لتعبيخ عشيا، وىحا ما نزا شخيق

مػقف لا يجع أي شظ في دلالتو عغ مقرػد  باتخاذكسا يكػف  ،والكتابة أو بالإشارة الستجاولة عخفا
ويجػز أف يكػف التعبيخ عغ الإرادة ضسشيا إذا لع يشز القانػف أو يتفق الصخفاف عمى  .. صاحبو

 .3 أف يكػف صخيحا"

، و بالتالي فانو لا د الذكميةمغ العقػ ف عقج حفظ الحق أقج سبق القػؿ  نذيخ ىشا إلى أنو و
    .في شكل رسسي الإرادةتفخغ ىحه  أفيذتخط  إنساو  ،و القبػؿ الإيجابيشعقج بسجخد 

                                                           
 الدابق الحكخ. 04-11القانػف  مغ 14بشج رقع  03أنطخ السادة  1

.جدائخي مجني  40راجع السادة   2 
 .مجني جدائخي  60السادة  أنطخ 3
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أف يكػف الستعاقج أىلا  اشتخاطوشبقا لمقػاعج العامة فإف صحة التخاضي تتحقق بالإضافة إلى 
الغمط والتجليذ والإكخاه والغبغ ادتو خالية مغ العيػب ويقرج بيا أف تكػف إر  ضخورة ،لإبخاـ العقج
 .1والاستغلاؿ

لا يكػف أىلا لسباشخة حقػقو مغ كاف فكسا يجب أف يكػف الخضا سميسا مغ عػارض الأىمية 
 .2 يعتبخ غيخ مسيد مغ لع يبمغ ثلاثة عذخ سشةو في الدغ أوعتو أو جشػف، لرغخ د يفاقجا التسي

 الفرع الثاني: الطحل في عقد حفظ الحق 

يشرب عمى بشاية لع  فيػ ،يسيد عقج حفظ الحق ىػ عجـ وجػد السحل وقت إبخاـ العقج ما
 .3، وىحا جائد قانػنا بذخط أف يكػف محققا شيئا مدتقبميا ىحا العقجمحل تشجد بعج، وىحا ما يجعل 

  في عقج حفظ الحق ىػ تخريز العقار السقخر بشاؤه لراحب حفظ الحق الالتداـومحل 
ونقل السمكية بعج تحخيخ عقج البيع الشيائي بيغ السخقي العقاري وصاحب حفظ الحق، شبقا لمشسػذج 

سالف الحكخ، كسا يمتدـ صاحب حفظ الحق  431-13عقج حفظ الحق السمحق بالسخسػـ التشفيحي 
ويخزع ىحا الشػع مغ العقػد إلى  ،جوؽ الزساف والكفالة الستبادلةبجفع مبمغ التدبيق لجى صش

 يمي:  الذخوط العامة السدتمدمة في السحل وىي كسا

مذخوعا يجػز التعامل فيو، حيث أف ىشاؾ عقارات  شيئايجب أف يكػف محل عقج حفظ الحق  -
تخخج عغ التعامل فييا بحكع القانػف كالعقارات السػقػفة والتخكات السدتقبمية والحقػؽ الستشازع فييا 

لا يجػز  بقػليا " مجني جدائخي  689والتعامل في أملاؾ الجولة العامة، وىحا ما نرت عميو السادة 
غيخ أف القػانيغ التي تخرز ىحه  ،حجدىا أو تسمكيا بالتقادـالترخؼ في أمػاؿ الجولة أو 

تحجد شخوط إدارتيا، وعشج الاقتزاء  688الأمػاؿ لإحجى السؤسدات السذار إلييا في السادة 
 ."شخوط عجـ الترخؼ فييا

 . محقق الػجػدأف يكػف السحل  -

                                                           
  اء، الجفعة الدادسة عذخزج لشيل إجازة السجرسة العميا لمقمحمد أورمزيشي، البيع العقاري، محكخة التخخ  1

 .4، ص2005/2008
 .جدائخي  مجني 42أنطخ السادة  2
 .مجني جدائخي  01فقخة  92أنطخ السادة  3
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البشاية مػضػع حفظ الحق لبشاية أو جدء مغ امػقع تحجيج  الجقيق لمسحل مغ خلاؿ تعييغاليجب  -
  والعشاصخ السكػنة ليا ،السكاف، الحي، رقع العسارة، الصابق، رقع جدء العسارة ،)الػلاية، البمجية

 .1ات التقشية والسداحية اصفوالسػ 

 الفرع الثالث: السبب في عقد حفظ الحق 

واكتفى بالشز عمى انو "إذا التدـ الستعاقجيغ  ،ؼ السذخع الجدائخي الدبب في العقجلع يعخّ 
 .2 داب العامة كاف العقج باشلا"أو لدبب مخالف لمشطاـ العاـ والآ لدبب غيخ مذخوع

السمتدـ مغ التدامو  إليياوقج قاـ الفقياء بتعخيف الدبب بأنو الغاية السباشخة التي ييجؼ 
يعتبخ عشرخا مغ عشاصخ الإرادة ولقج عخؼ  ، وىػ بيحا السعشى ذو شبيعة معشػية، وبالتالييالإراد

الغخض القخيب السباشخ  ،تعشي الشطخية التقميجية لمدببحيث ركغ الدبب نطخيتيغ تقميجية وحجيثة، 
فالبائع يقرج بتحسمو نقل ممكية السبيع أف يتحسل السذتخي  ،الحي قرجه السمتدـ مغ وراء التدامو

تعتج بالدبب الجافع وىػ الباعث الحي يجفع السمتدـ إلى فيثة أما الشطخية الحج ؛ 3الإلتداـ بجفع الثسغ
 . 4 الالتداـأف يختب في ذمتو 

فإذا تخمف  ف التذخيع السجني الجدائخي يأخح بالدبب ويجعمو أمخا جػىخيا في التعاقج ،إلحا فو 
الدبب في التعاقج أو كاف غيخ مذخوع وقع العقج باشلا، ومسا تقجـ يتبيغ لشا أف السذخع الجدائخي قج 

 .5 ف واحجآأخح بالشطخية الحجيثة والتقميجية في 

فػع مغ قبل ىػ الثسغ السج ،عقج حفظ الحقفي السخقي العقاري  التداـسبب  و يسكغ القػؿ أف
وذلظ  ،صاحب حفظ الحق فيػ نقل ممكية البشاية السبيعة إليو التداـسبب صاحب حفظ الحق، أما 

 بعج التػقيع عمى العقج الشيائي أماـ السػثق والقياـ بإجخاءات الذيخ العقاري.

                                                           
1
  . الدابق الحكخ 13-431راجع نسػذج عقج حفظ الحق السمحق السخسػـ التشفيحي  
 مجني جدائخي. 97أنطخ السادة  2
 .225ص  ،دابقالسخجع المحمد صبخي الدعجي،  3
 خبيػالتخاث الع إحياءدار  ،( داـػمرادر الالت) 1جفي شخح القانػف السجني،  ، الػسيطعبج الخزاؽ الدشيػري  4

 438، ص 1960 ،لبشاف -بيخوت
 .227دابق، صالسخجع المحمد صبخي الدعجي،  5
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 الطبحث الثاني: تحديد كيفيات تحرير عقد حفظ الحق كآلية لمحطاية

يكتدي عقج حفظ الحق نػعا مغ الخرػصية تجعمو يختمف عغ عقج البيع العادي، بحيث       
 رقع  سمحق بالسخسػـ التشفيحيالشسػذج اليذتخط لقيامو صحيحا تػفخ البيانات الإلدامية السػجػدة في 

الحي يحجد عقج حفظ الحق وعقج البيع عمى التراميع للأملاؾ العقارية، وكحا حجود  13-431
  كيفيات دفعيا دجيج سعخ السمظ السػضػع عقج البيع عمى التراميع ومبمغ عقػبة التأخيخ وآجاليا وت

الحساية مغ خلاؿ تحجيج ىحه أحج آليات حساية صاحب حفظ الحق، حيث سشعالج  جّ عوىحا ما ي
عقج حفظ الحق مغ خلاؿ تػثيق وتدجيل  ثع ،نسػذج خاص لعقج حفظ الحق )السصمب الأوؿ(

 الثاني(.)السصمب 

  الططمب الأول: الحطاية من خلال تحديد نطهذج خاص لعقد حفظ الحق

التشفيحي رقع  لسخسػـا إفخاغ العقج في نسػذج محجد فيعقج حفظ الحق صحيحا يجب لقياـ       
أف  لا بجذكخىا في العقج  الػاجب، و الحي يتزسغ مجسػعة مغ البيانات الإلدامية 1 13-431

، إذ أف البشػد الػاردة في العقج ، وذلظ حساية لحقو في الإعلاـيكػف صاحب حفظ الحق عالسا بيا
 الشسػذجي ىي وسيمة للإعلاـ في حج ذاتيا .

 بعج أي ،لإبخاـ و تحخيخ العقج لاحقة البائع مػاجية في لمسذتخي  التقميجية الحساية كانت إذاف
 السخحمة في الحقيقي مجاليا تجج حيث وقائيا، دورا ليا أصبح الحساية الحجيثة فإف ،العقج نذػء

 بسا السخحمة، ىحه في السعمػمات مغ اللازـ قجرالب إمجاد السذتخي  خلاؿ مغ التعاقج، عمى الدابقة
 . بالعقج رضاءه تشػيخ إلى يؤدي

 إذ أف إعلاـ صاحب حفظ الحق بالسعمػمات الجػىخية الستعمقة بالعقج، ىػ التداـ يقع عمى
بحيث يُسشع عميو تحخيخ عقج حفظ الحق في غيخ الشسػذج الحي حجده السذخع السخقي العقاري، 

 أحج بالتداـ يتعمق التعاقج عمى سابق التداـ" عمى أنو الإعلاـو قج عخّؼ الفقو الالتداـ ب الجدائخي،
 كامل سميع رضا لإيجاد اللازمة البيانات - العقج تكػيغ عشج - الآخخ لمستعاقج يقجـ بأف الستعاقجيغ

                                                           
، الحي يحجد نسػذجي عقج حفظ الحق وعقج البيع 18/12/2013السؤرخ في  431-13أنطخ السخسػـ التشفيحي  1

ة التأخيخ عمى التراميع للأملاؾ العقارية، وكحا حجود تدجيج سعخ السمظ عقج البيع عمى التراميع ومبمغ عقػب
 .2013 لدشة 66عجد ، رسسيةجخيجة ، وكيفيات دفعيا وآجاليا
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 إلى تخجع قج معيشة، واعتبارات ضخوؼ بدبب وذلظ كافة، العقج ىحا بتفريلات عمع عمى ويكػف 
 الحي الآخخ لمصخؼ السذخوعة ثقتو مشح عميو يحتع أو محمو، شبيعة أو شخفيو أحج صفة أو شبيعة

 .1 "بالبيانات بالإدلاء بالالتداـ الاعتبارات ىحه جسيع عمى بشاء يمتدـ

 العقجي التػازف  تحقيق في وفعالا ىاما دورا، الإعلاـفي  حق صاحب حفظ الحق يمعب و
 العقاري  السخقي يعتبخ حيث والسعخفة، الجراية حيث مغ الستعاقجيغ بيغ تفاوت مغ يحتػيو لسا نطخا

 أف إلى إضافة السذتخي، لجى تتػفخ لا الجراية وىحه البشاء، مجاؿ في الفشية لخبختو نتيجة محتخفا
 في أو مشجد، غيخ عقج محل عمى تدبيقات بجفع السقتشي يقػـ حيث ،مدتقبمييء ش ىػ العقج محل
 تكػف  أف العقػد مغ الشػع ىحا عمى للإقباؿ مذجعا يكػف  ضساف فأوؿ عميو و الإنجاز، شػر

 .2 حةضاو  و دقيقة العقج محل حػؿ السعمػمات و البيانات

عمى وجػب  04-11مغ القانػف رقع  30السذخع الجدائخي في السادة  وفي ىحا الرجد نزَّ 
أصل ممكية بعس السعمػمات اللازمة والػثائق السخجعية ىي كالتالي : أف يتزسغ عقج حفظ الحق، 

الأرضية و رقع الدشج العقاري، عشج الاقتزاء، ومخجعيات رخرة التجدئة، وشيادة التييئة 
 . خرة البشاءوالذبكات ، وكحا تاريخ و رقع ر 

شسػذج عقج حفظ الحق، فإنا نحيل في ذلظ إلى ل حجّده السذخعوبخرػص الذكل الحي 
 . 3 بيحه السحكخةالخاص السمحق 

 الططمب الثاني: الحطاية من خلال تهثيق وتسجيل عقد حفظ الحق

فيجب التقيج بيحه  ،تحت شائمة البصلاف الخسسية في العقجتػفخ يذتخط لقياـ عقج حفظ الحق 
و لجى مرمحة تدجيمضخورة  يفخضالعقج  تػثيقو الفخع الأوؿ(، مغ خلاؿ فخض التػثيق ) الخسسية

 .)الفخع الثاني( التدجيل والصابع

                                                           
 2009 ، مرخ ، العخبية الشيزة دار ،(ارنةػمق دراسة ) السحتخؼ جػالستعاق ، جيػالسي الرادؽ محمد نديو دػمعت 1

 . 41 ص
  والدياسية القانػنية العمػـ مجمة ،"السدتيمظ رضا حساية في التعاقج قبل بالإعلاـ الالتداـ دور "بػمجيغ، أحسج  2

 .168 ، ص 2010 جػاف ،الأوؿ عجدالالسجمج الأوؿ، 
 وما بعجىا . 64ص راجع السمحق الخاص بيحه السحكخة ،  3
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 الفرع الأول: الحطاية من خلال فرض تهثيق عقد حفظ الحق

مغ القانػف  03السادة  و قج عخّفتولجى السػثق،  أف يكػف يذتخط في تحخيخ عقج حفظ الحق       
السػثق ضابط عسػمي، مفػض مغ  " أنويتزسغ تشطيع ميشة السػثق عمى الحي  02-06رقع 

 .1 "...الدمصة العسػمية يتػلى تحخيخ العقػد التي يذتخط فييا القانػف الربغة الخسسية 

، وعمى ىحا الأساس للانعقادالذكمية تعتبخ فيو شخط  يعتبخ عقج حفظ الحق عقج شكمي و      
يقػـ السخقي العقاري بجعػة السدتفيجيغ مغ الدكشات عشج السػثق، مغ أجل تحخيخ عقج حفظ الحق 

الحي أقخه و  الدابق الإشارة إليو لشسػذجا حدب ، وذلظرسسية، وىحا بحزػر الذيػد وثيقةفي 
 السحكػر أعلاه . 431-13في السخسػـ التشفيحي رقع الجدائخي السذخع 

، يعتبخ ضسانة لراحب حفظ الخسسية عمى ىحا الشػع مغ العقػدفاء ضإ في أفّ  ولا شظ
   مغ السخاشخ ما يفػؽ البيػع العقارية العادية و يتزسغباعتبار أف محمو أمػاؿ عقارية  ،الحق

"خلافا والحي كاف يقزي بأنو  07-86ما كاف مشرػص عميو في القانػف  ذلظ عمى عكذو 
مغ  71يق وأحكاـ السادة ثالستزسغ تشطيع التػ  ... 91-70مغ الأمخ رقع  12لأحكاـ السادة 
يخزع  يحخر العقج التسييجي السدسى عقج حفظ الحق في شكل عقج عخفي و..  القانػف السجني

 .2 "لإجخاء التدجيل

وىحا ما شجع  ،العقجلازمة لتدجيل ىحا السجة لم هعجـ تحجيجآنحاؾ،  السذخععمى والسلاحظ 
في أحج  جاء  وقج ،فيكفي إنكار البائع لتػقيعو لمتسمز مغ التدامو ،التلاعب في ىحا السجاؿ عمى
في قزية وذلظ  ،تدجيل عقج حفظ الحق مدألة ،20/06/2007بتاريخ السحكسة العميا  اتقخار 

تدميع الدكغ  )ع.ح( ضج مؤسدة تخقية الدكغ العائمي لأـ البػاقي، حيث رفزت ىحه الأخيخة
حيث جاء  ،غة الخسسيةبة أف العقج لا يكتدب الربحجّ  ،مػضػع عقج حفظ الحق إلى الستعاقج معو

مغ  31ذلظ أف السقخر قانػنا بالسادة  ،الفعل فسا يثيخه الصاعغ في محمو... ب« يب القخاربفي تد

                                                           
لدشة  14عجد جخيجة رسسية  السػثق، ميشة تشطيع الستزسغ 20/02/2006السؤرخ في  02-06القانػف رقع  1

2006. 
 .الدابق الحكخ  07-86مغ القانػف رقع  31السادة  2
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جل إشار البيع الآ، في ""عقج  حفظ الحق فإف العقج التسييجي السدسى ... 07-86القانػف رقع 
 .1» ...التدجيل اتيحخر في شكل "عقج عخفي" ويخزع لإجخاء

، كاف يجػز تدجيل العقػد العخفية، غيخ الدابق الحكخ 07-86القانػف  حيث أنو أثشاء تصبيق     
مفتذػ  عسشيُ  " أنوعمى تشز  ومش 351 ، فأصبحت السادة2أنو بعج ذلظ تع تعجيل قانػف التدجيل

 "...ػاؿ العقارية أو الحقػؽ العيشيةمجيل العقػد العخفية الستزسشة الأالتدجيل مغ القياـ بإجخاء تد
إلا إذا كانت  ،محميا أمػاؿ عقاريةيكػف لا يسكغ تدجيل العقػد العخفية التي  أنو ،مسا يدتفاد مشو
 .3في شكل رسسي

 حفظ الحق الفرع الثاني: الحطاية من خلال فرض تسجيل عقد.

تدجيميا قبل تدميع العقػد  ضخورةعمى محخري العقػد الخسسية الجدائخي  السذخعأوجب 
جيل مختمف العقػد التي عمى السػثق تد السحكػر أعلاه،لأصحابيا، حيث يذتخط قانػف التدجيل 

كسا ألدـ نفذ القانػف وجػب  ،الصابع التابع ليا مكتب التػثيق إقميسياو  مرمحة التدجيل ىيبخميا لج
 .4 التدجيل في أجل لا يتجاوز شيخ مغ تاريخ تحخيخه

وفق ضػابط  ،يقرج بالتدجيل تمظ العسمية الجبائية السشطسة مغ شخؼ إدارة الزخائب و
وقػاعج محجدة قانػنا، يتع مغ خلاليا تأدية الخسع السدتحق لحداب الخديشة العسػمية كسا أنو يسثل 

 .5 شكمية مفخوضة عمى معاملات محجدة

تتسثل الييئة السخترة بالتدجيل في مكتب التدجيل التابع لسجيخية الزخائب التابعة بجورىا  و
يسكغ لمسػثقيغ أف لا  " قانػف التدجيل، والحي يقزي بأنوي لػزارة السالية كسا ىػ مشرػص عميو ف

                                                           
 لدشة 02عجد  مجمة السحكسة العميا، ،20/06/2007 ، مؤرخ في372339رقع  السحكسة العميا، ممفقخار  1

 . 186، 185، 183 ص ،2007
 1977لدشة  81عجد يتزسغ قانػف التدجيل، جخيجة رسسية  09/12/1976السؤرخ في  105-76رقع  الأمخ 2

 .  )السعجّؿ والستسّع(
 . 206ص  ،السخجع الدابق "،عقج حفظ الحق" دوة آسيا، 3
  الدابق الحكخ. مغ قانػف التدجيل 58أنطخ السادة  4
في القانػف  ماجدتيخمحكخة  الكتابة الخسسية و التدجيل و الذيخ في نقل السمكية العقارية، بمساضي كخيسة، 5

 .82ص ،2004/2005 ، 1الجدائخ الخاص، كمية الحقػؽ، جامعة
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جائخة أو عشج الاقتزاء في مكتب الػلاية الحي يػجج لم التابعتدجيل اليدجمػا عقػدىع إلا في مكتب 
 .1 "...  عمكتبيبيا 

 للإيخاداتف اليجؼ مغ إخزاع العقػد العقارية لمتدجيل ىػ تحريل الجولة مع العمع أ
 . 2حساية الترخفات الػاقعة عمى العقارات لرالح خديشتيا العسػمية و ةالزخيبي

يقػـ السػثق بتحريل كل الحقػؽ  "فإنو  الدابق الحكخ 02-06 رقع قانػف لم حيث أنو وشبقا
 .3 "بتدجيجىا بسشاسبة تحخيخ العقػدو الخسػـ لحداب الخديشة العسػمية مغ شخؼ السمدميغ 

 الطبحث الثالث: تحديد كيفيات فسخ عقد حفظ الحق كآلية لمحطاية 

يختب  حيث أنوصية أنو مغ العقػد السمدمة لجانبيغ، ابخيتسيد عقج حفظ الحق تقجـ معشا أفّ 
عمى معو  يدتػجبمسا صاحب حفظ الحق،  و مغ السخقي العقاري  كلّ  عاتق التدامات متقابمة عمى

 وتقزي القػاعج العامة بأنو في حالة إخلاؿ العقج،الأشخاؼ الستعاقجة أف تشفح التداماتيا بسجخد إبخاـ 
 فدخصمب المجػء لب فإف ىحا يدسح ليحا الأخيخ، بالتداماتو العقجية تجاه الستعاقج الآخخمتعاقج أيّ 

 .مع إمكانية شمب التعػيس في حالة وجػد ضخر العقج،

لراحب حفظ الحق قج أجاز السذخع الجدائخي  عغ القػاعج العامة، نجج أفّ  غيخ أنو وخخوجا 
حتى في حالة عجـ إخلاؿ السخقي العقاري  ،شمب فدخ العقج والعجوؿ عغ السزي في العقج

ف مػافقة ودو قيج أو شخط،  أيّ  دوف  حق صاحب حفظ الحق في الفدخ مخػؿ لوو بالتداماتو، 
السجفػع، أما السخقي العقاري فمع يسشحو  اقتصاع ندبة مغ التدبيقمع ولكغ  ،الصخؼ الثاني في العقج

الفدخ إلا بذخوط محجدة بجقة يجب عميو احتخاميا تحت شائمة سقػط حقو في شمب السذخع حق 
الفدخ، وفي ذلظ حساية واضحة لراحب حفظ الحق مغ أيّ تعدف قج يسارسو السخقي العقاري 

 عميو في ىحا الرجد.

                                                           
 الحكخ.بق التدجيل الداقانػف مغ  75أنطخ السادة  1
ص  ،2009، الجدائخ ، التػزيعو  دار العمػـ لمشذخ تذخيع الجدائخي،النقل السمكية العقارية في  حسجي باشا عسخ، 2

 .116و  115
 ميشة السػثق الدابق الحكخ .الستزسغ  02-06مغ قانػف  40أنطخ السادة  3
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 (السصمب الأوؿ)اـ ػػػػإلى مفيػـ الفدخ بػجو عالبجاية سشتصخؽ في  ما سبق،اء عمى ػػبش و  
 ىحا الحق يجيقت الفدخ والسصمق في شمب حق ال مشحومغ خلاؿ صاحب الحق حساية ثع نتشاوؿ 

 ( . السصمب الثاني ) بالشدبة لمسخقي العقاري 

 امــــالططمب الأول: مفيهم الفسخ بهجو ع

لحا  ،القانػف السجني الجدائخي  بشطاـ الفدخ، ومشياأخحت معطع التذخيعات الحجيثة لقج 
 .أنػاع الفدخ  ، ثع نجرسيده عغ الشطع القانػنية السذابية يتسنقػـ بتعخيف الفدخ و  سشتشاوؿ

 يزه عن الظظم القانهنية الطشابيةيتعريف الفسخ و تطالفرع الأول : 

 . )ثانيا( الشطع القانػنية التي تذابيوعغ  نسيدهثع  ،)أولا( سشتصخؽ في البجاية لتعخيف الفدخ

 أولا: تعريف الفسخ

تذجيع أشخاؼ العقج عمى تشفيح  مغ خلاؿوذلظ  ،قجر الإمكافالفدخ يتفادى السذخع 
ولكغ أحيانا  ،الفدخ الشتائج التي تتختب عمىذلظ لخصػرة  و ،،الالتدامات الستختبة عغ العقج السبخـ

حساية لمصخؼ وذلظ  ،نتيجة واحجة ىي فدخ العقج الحي ليذ بعجه إلاالػضع إلى  الحاؿيؤوؿ  قج
 .1التعاقجالجائغ في 

عمى امتشاع  -كقاعجة عامة  -حيث يعتبخ الفدخ أحج شخؽ انحلاؿ العقج، وىػ جداء يتختب 
الخابصة  في حلّ  جالتدـ بو، وىػ بحلظ حق الستعاق أحج الستعاقجيغ في عقج ممدـ لمجانبيغ عغ تشفيح ما

حتى يتحخر بجوره مغ الالتدامات التي تحسميا بسػجب  ،العقجية إذا لع يفي الستعاقج الآخخ بالتدامو
 . 2 العقج

يتسثل  فيػ ،يقػـ إلى جانب السدؤولية العقجية نطاـ قانػني ىػ الفدخ عميو يسكغ القػؿ أفو 
في الجداء الحي يتختب عمى عجـ تشفيح أحج الستعاقجيغ لسا رتبو العقج مغ التدامات في ذمتو، ومعشاه 

 -متى لع يقع الستعاقج الآخخ بتشفيح التدامو -حق كل متعاقج في العقج السمدـ لمجانبيغ في أف يصمب 
                                                           

ص  ،2007الجدائخ، دار الخمجونية، البيع وعقج السقاولة،دراسة تصبيقية حػؿ عقج - حديغ تػندي، انحلاؿ العقج 1
33. 

  بيخوت مشذػرات الحمبي الحقػقية، ،(دراسة مقارنة) الالتداـ مرادر وأحكاـ مرصفى الجساؿ،و  تػفيق حدغ فخج 2
 .328ص ،2009
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فيػ انحلاؿ الخابصة العقجية  ،كي يتخمز بجوره مغ الالتداـ السمقى عمى عاتقو ،حل الخابصة العقجية
 .1 بأثخ رجعي بدبب عجـ تشفيح أحج الصخفيغ لالتدامو

 الطشابيةالقانهنية  الظظمثانيا: تطييز الفسخ عن 

عغ الجفع بعجـ التشفيح باعتبارىسا مغ أقخب الأنطسة إلى  و ،سشقػـ بتسييد الفدخ عغ البصلاف
 . الفدخ

 تطييز الفسخ عن البطلان -أ

الفدخ إلى عجـ تشفيح أحج الستعاقجيغ التدامو، ويكػف في غالب الأحياف راجعا إلى يخجع سبب 
  السجيغ نفدو، أما سبب البصلاف فإنو يخجع إلى تخمف أحج أركاف العقج أو شخط مغ شخوط صحتو

أما في حالة البصلاف الشدبي يخجع  ،في حالة البصلاف السصمق ىحاو لظ أو في حالة وجػد نز بح
ىػ  و ،إرادتو بعيب مغ عيػب الإرادة تالدبب إلى كػف أحج الستعاقجيغ ناقز الأىمية، أو أصيب

 .2ما أخح بو السذخع الجدائخي 

عمى العقج بعج أف يكػف قج نذأ نذأة صحيحة، ويتختب عمى ذلظ أنو مشتج يخد الفدخ كسا أفّ 
تكػيشو، في حيغ يخد البصلاف السصمق عمى العقػد لع تتكػف مشح إبخاميا تكػيشا لأثاره القانػنية مشح 

 .3البصلاف عمى عكذوبحلظ يكػف نطاـ الفدخ لاحقا لإبخاـ العقػد، بيشسا  ،سميسا

 الدفع بعدم التظفيذ:عن الفسخ تطييز  -ب

  عميو قبل إبخامو تحقق الفدخ فإنو يؤدي إلى حل العقج نيائيا ويعػد الستعاقجاف إلى مكانا إذا
، بيشسا ليذ لمجفع بعجـ التشفيح ىحه الخصػرة مغ 4ولحا فأثخه يذسل كقاعجة عامة الساضي و السدتقبل

                                                           
 العقج  -الترخؼ القانػني )  الجدء الأوؿ العخبي ، الشطخية العامة للالتداـ في القانػف السجني الجدائخي،بمحاج  1
 . 301و  300ص ،2001، الجدائخ،ديػاف السصبػعات الجامعيةالإرادة السشفخدة (، و 
مجني جدائخي  97إلى  81و السػاد مغ  ،الستعمقة بالفدخمجني جدائخي  121و 120و 119قارف بيغ السػاد  2

 الستعمقة بالبصلاف بشػعيو.
دتيخ بحث لمحرػؿ عمى دبمػـ ماج لسجني الجدائخي،ل للإبصاؿ في القانػف اإجازة العقج القاب محمد سعيج جعفػر، 3

 .84ص  ،1985/1986معيج الحقػؽ و العمػـ الإدارية، جامعة الجدائخ،  في العقػد و السدؤولية،
  نطخية فدخ العقج في القانػف السجني الجدائخي السقارف، السؤسدة الػششية لمكتاب عبج الكخيع بمعيػر، 4

 .5ص ،2001الجدائخ،
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دوف أف  ،حيث الأثخ الستختب عميو، فيػ عبارة عغ إجخاء تأجيمي يتختب عشو تػقف الالتدامات
فيكػف في ىحه  فدخ العقج،تدوؿ ما لع يشتقل صاحبو مغ مػقفو الدمبي إلى مخحمة تالية لو وىي 

 .1 الحالة أماـ نطاـ الفدخ لا أماـ الجفع بعجـ التشفيح

مب الفدخ الحي قجمو، أف يصمب فزلا عغ ستعاقج الحي يتع الاستجابة إلى شيجػز لمكسا أنو 
ذلظ الحرػؿ عمى تعػيس نتيجة عجـ تشفيح السجيغ لالتداماتو التعاقجية، وذلظ عمى أساس 
السدؤولية التقريخية، في حيغ أنو لػ اقترخ الستعاقج عمى الجفع بعجـ التشفيح و أصابو ضخر بعج 

لأف السدؤولية بشػعييا العقجية و  ،لآخخذالظ، فإنو لا يدتصيع الحرػؿ عمى تعػيس مغ الستعاقج ا
 .2غيخ متػافخة في مثل ىحه الحالة ،التقريخية

 أنهاع الفسخ الفرع الثاني:

 الانفداخو  )ثانيا(، ، والفدخ الاتفاقي)أولا( ىشاؾ عجة أنػاع لمفدخ مشيا الفدخ القزائي
 )ثالثا( .

 أولا: الفسخ القضائي

لقزاء لصمب ايجػز لمصخؼ الآخخ أف يمجأ إلى  ،بالتداماتوبسجخد إخلاؿ أحج الستعاقجيغ 
ىحا  إلا إذا قاـ شالب الفدخ بإعحار السجيغ، -كأصل عاـ- غيخ أف ىحا الحق لا يتقخر الفدخ

  تعػيسالإلى الحكع عمى السجيغ ب أسخع استجابة لصالب الفدخ وأقخب الأخيخ الحي يجعل القاضي
يقػـ الجائغ بخفع دعػى قزائية أماـ  ،تحقق شخط الإعحاربسجخد  فػؽ الحكع عميو بالفدخ، و

لمفدخ عمى خلاؼ الفدخ  ئايكػف الحكع مشذ السحكسة السخترة لاسترجار حكع بفدخ العقج، و
 . 3 لمفدخو كاشفا حيث يكػف الحكع فييسا مقخرا  ،الانفداخو  الإتفاقي

                                                           
 .361ص ،2001الجدائخ، شذخ،مػفع لمدار  الشطخية العامة لمعقج، الالتدامات، عمي فيلالي، 1
دتيخ في القانػف، فخع قانػف السدؤولية محكخة لشيل درجة الساج إنحلاؿ العقج عغ شخيق الفدخ، ،حسػ حديشة 2

 .14ص ، 2011/2012تيدي وزو، جامعة مػلػد معسخي، السيشية،
كمية الحقػؽ والعمػـ  السدؤولية،محكخة ماستخ في العقػد و  ، سمصة القاضي في فدخ العقج،جػىخي سعيجة  3

 .19،20،25،26ص  ،2012/2013 جامعة البػيخة، اسية،يالد
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مخاعيا في ذلظ  ،عمى القاضي أف يتأكج أولا مغ إخلاؿ السجيغ بالتداماتو ،وقبل الحكع بالفدخ       
كسا يتأكج مغ أف سبب الإخلاؿ بالالتداـ  مبادئ حدغ الشية في السعاملات، وكحلظ مبادئ العجالة،

 .1يعػد إلى السجيغ وليذ بدبب أجشبي

 ثانيا: الفسخ الإتفاقي

لظ لا يسشع مغ وجػد شخيق آخخ القزاء، فإف ذدخ أف يتع عغ شخيق إذا كاف الأصل في الف
وىػ الفدخ الاتفاقي، وذلظ سػاء أثشاء إبخاـ العقج بسػجب الذخوط التي أقخه السذخع الجدائخي 

شفيح العقج وىػ ما يدسى بالتقايل، أي أفّ كل يزعيا الستعاقجيغ وقت التعاقج، أو الفدخ أثشاء ت
 شخؼ يقيل الصخؼ الآخخ مغ التداماتو .

يجػز الاتفاؽ عمى أف يعتبخ العقج مفدػخا بحكع القانػف عشج عجـ الػفاء بالالتدامات  حيث
 .2وبجوف حاجة إلى حكع قزائي ،الشاشئة عشو بسجخد تحقيق الذخوط الستفق عمييا

عمى وقػع  ،ومشو يدتمدـ لتحقق الفدخ لاتفاقي أف يتفق الستعاقجيغ في العقج السبخـ بيشيسا      
 ..لاؿ أحجىسا بالتدامو دوف الحاجة إلى حكع قزائيالفدخ بسجخد إخ

 الانفساخ ثالثا:

انقزت معو الالتدامات  ،بدبب استحالة تشفيحه التداـ ىانقزفي العقػد السمدمة لمجانبيغ إذا       
 3يشفدخ العقج بحكع القانػف. السقابمة لو و

يو بتعػيس الزخر إذا استحاؿ عمى السجيغ أف يشفح الالتداـ عيشا حكع عم وفي ىحا الرجد      
ويكػف  ،ما لع  يثبت أف استحالة التشفيح نذأت عغ سبب لا يج لو فيو تشفيح التدامو،الشاجع عغ عجـ 

 . 4 لظ إذا تأخخ السجيغ في تشفيح التداموالحكع كح

والتي يكػف ، ةة السصمقة والصارئستحالالاالسقرػد باستحالة التشفيح في الانفداخ ىي و 
  مخجعيا إلى سبب أجشبي لا يج لمسجيغ فيو، وأف تكػف ىحه الاستحالة قج شخأت بعج انعقاد العقج

                                                           
 .69-68ص  مخجع سابق، ،حسػ حديشة 1
 .مجني جدائخي  120السادة  2
 مجني جدائخي . 121السادة  3
 جدائخي .مجني  176السادة  4
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العقج مغ تمقاء  ءازقفاستحالة التشفيح تؤدي إلى ان لسا نذأ العقج أصلا،لو، لأنو لػ كانت معاصخة 
 نفدو وبحكع القانػف.

غ عبدبب أجشبي  يلتداـ العقجلإتشفيح ابأنو إذا استحاؿ  ما سبقويتزح لشا مغ خلاؿ 
وىحا ما  ،يشقزي معو الالتداـ السقابل و فإف الالتداـ يشقزي ،كقػة قاىخة أو فعل الغيخ ،السجيغ

 يصمق عميو انفداخ العقج.

يده بالظسبة يتق ب حفظ الحق وطلاق حق الفسخ لصاحالططمب الثاني: الحطاية من خلال إ
 لمطرقي العقاري 

، فإنو تشطع نذاط التخقية العقارية السحجد لمقػاعج التي 04-11مغ القانػف  32شبقا لمسادة 
حق السذخع الجدائخي عمى  نزَّ وبالإضافة إلى حالة فدخ عقج حفظ الحق باتفاؽ الصخفيغ، 

  وقت خلاؿ إنجاز السذخوع في أيّ وذلظ بذكل مصمق و  ،عقجالفدخ شمب  صاحب حفظ الحق في
حسايةً ىحا  و وفق شخوط معيشة، كسا نزّ كحلظ عمى حق السخقي العقاري في شمب الفدخ ولكغ

العجوؿ  شمب لراحب حفظ الحق، وعميو سشتشاوؿ في البجاية الحق السصمق لراحب حفظ الحق في
كآلية لمحساية، ثع نتشاوؿ ىحه الحساية مغ خلاؿ تقييج حق السخقي العقاري في شمب  التعاقجعغ 

 فدخ العقج .

 كآلية لمحطاية التعاقدالعدول عن طمب ب حفظ الحق في الحق الططمق لصاحالفرع الأول: 

نو "يسكغ فدخ عقج حفظ الحق في أي وقت خلاؿ الدابق الحكخ فإ 04-11 رقع شبقا لمقانػف 
 :السذخوع العقاري إنجاز 

 بصمب مغ أحج الصخفيغ مع قبػؿ الصخؼ الآخخ   -
حفظ الحق، وفي ىحه الحالة يدتفيج السخقي العقاري مغ اقتصاع بشدبة  صاحببصمب مغ  -

 .( مغ مبمغ التدبيق السجفػع%15خسدة عذخ بالسئة )
 (2بعج إعحاريغ ) ب حفظ الحق لالتدامو وذالظي حالة احتخاـ صاحمب مغ السخقي، فبص  -

 .1"ولع يخد عمييسا، يبمغاف عغ شخيق محزخ قزائي (1مجة كل واحج مشيسا شيخ واحج )

                                                           
 الدابق الحكخ . 04-11مغ القانػف رقع  32السادة  1
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 و أتاح قج خخج عغ القػاعج العامة، ، نجج أف السذخع الجدائخي الشز او باستقخاء ىح       
العقج عمى الخغع مغ عجـ إخلاؿ السخقي العقاري بالالتدامات  شمب فدخ ،ب حفظ الحقلراح

مغ مبمغ التدبيق  %15يدتفيج السخقي العقاري مغ اقتصاع بشدبة  ، وفي مقابل ذلظ1التعاقجية
التخقية العقارية و الستسثمة في صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة  عسمياتالسجفػع لجى ىيئة ضساف 

  .في التخقية العقارية

السحكػر أعلاه   431-13ق بالسخسػـ التشفيحي ػنسػذج عقج حفظ الحق السمحأكجه وىحا ما       
لجى صشجوؽ  تدبيقػق كػظ الحػالسبمغ الحي أودعو صاحب حف الحي يسذّ  الاقتصاعحيث يعتبخ 

 قجدخ العـ الحي لحقو نتيجة فغُخ سخقي العقاري عمى اللمتعػيس بسثابة  ،الزساف والكفالة الستبادلة
 .دوف أف يكػف لو يج في ذلظ

 كآلية لمحطاية حق الطرقي العقاري في فسخ العقدد يالفرع الثاني: تقي

خ عقج يسكغ لمسخقي العقاري شمب فد، الدابق الحكخ 04-11مغ القانػف  32شبقا لمسادة 
، مع العمع أف التدامات ب حفظ الحق لالتداماتوإخلاؿ صاحوحيجة وىي حفظ الحق في حالة 

لجى صشجوؽ الزساف والكفالة  مبمغ التدبيق حفظ الحق في ىحه السخحمة تتمخز في دفع صاحب
 .الستبادلة

في العقػد  " أنو جدائخي تشز عمىمجني  119 أف السادة بالخجػع إلى القػاعج العامة نجج و
السجيغ أف عحاره التدامو جاز لمستعاقج الآخخ بعج إ ، إذا لع يػفي أحج الستعاقجيغ بغمة لجانبيالسمد 

 . الحالتيغ إذا اقتزى الحاؿ ذلظ..." لب بتشفيح العقج أو فدخو، مع التعػيس فيايص

السحكػر أعلاه، تذتخط عمى السخقي  04-11الدابقة الحكخ مغ القانػف  32غيخ أف السادة 
 هعحار إ ضخورة   -بالإضافة إلى إخلاؿ صاحب حفظ الحق بالتداماتو  -العقاري لصمب فدخ العقج 

عحار تكػف مجة كل إ  و أف ،خيق محزخ قزائيعغ ش ( وذلظ02) ب حفظ الحق بإعحاريغراحل
إذا لع بحيث  لكل إعحار يقػـ بو السخقي العقاري، يغ الخسسيمغ تاريخ التبم يبجأ حدابيا ،شيخ واحج

 .بشفذ الصخيقة بإعحار ثانييبمغ  ،عحار الأوؿخلاؿ الإ صاحب حفظ الحق يدتجب
                                                           

  الفدخشمب مرصمح الدابق الحكخ، يدتعسل  04-11مغ القانػف  32لاحظ أف السذخع الجدائخي في السادة ن 1
 في حالة الإخلاؿ بالالتدامات العقجية. فقط لأف الفدخ يكػف  عغ التعاقج، العجوؿشمب غيخ أف الرائب ىػ 
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قبل وذلظ ب حفظ الحق بػجػب الػفاء بالتداماتو عحار صاحإ عمى السخقي العقاري يجب  و
تشفيح التداماتو، وتكسغ أىسية أنو لا يخيج القياـ ب كتابةً ىحا الأخيخ إذا صخح  إلاّ  ،أف يصمب الفدخ

أنو يداعج في إقشاع القاضي بتعشت السجيغ، و ىػ الأمخ الحي يجعمو مييئا لمقزاء عحار في الإ
 .1عشج الاقتزاءحكع بالتعػيس الب بل و، فدخبال

بيا مقجار  الزخورية التي يتحجدبيانات الكاف شكمو أف يتزسغ  اً عحار أيّ الإ فييجب  و
    مصمػب مشوعمع ودراية بسا ىػ  السعشي بو عمىوتاريخ استحقاقو حتى يكػف  السبمغ السدتحق،

ى الشتائج التي تتختب عم مغ اللازـ ذكخ كاف، السعشي بوعحار ىػ حساية ولسا كاف اليجؼ مغ الإ
تشفيح في الامتشاع عغ  ىحا الأخيخ إذا استسخذلظ  و ،فدخ العقجالستسثمة في  و ،ىحا الإعحار

 .التدامو

عحار إذا كانت القػاعج العامة تقزي بعجـ جػاز رفس دعػى الفدخ لسجخد عجـ وقػع الإ و 
فإنو لا يسكغ شمب الفدخ إلا إذا قاـ السخقي العقاري  ،فإنو بالشدبة لعقج حفظ الحق ،2استقلالا 

 بإعحار صاحب حفظ الحق بحدب الذخوط الدابق ذكخىا .

 

 

                                                           
 .309ص  سابق،مخجع  ،الشطخية العامة للالتداـ ،العخبيبمحاج  1
 .السخجع نفدو، والرفحة نفديا 2
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 الفرل الثاني

 حساية صاحب الحق من خلال

 بها الإخلالء الالتزامات السرقي العقاري و جز  تحجيج السذرع 

مغ خلال  ،قـع الحـخع الجدائخي لراحب حفسذال بالإضافة إلى الزسانات التي مشحيا
وعجم تخك ذلظ لإرادة  ،آمخة قانػنية نرػصبسػجب  تحجيجه لكيفيات تحخيخ وفدخ عقج حفع الحق

اىتع السذخع إلى جانب ذلظ بالتحجيج الجقيق لالتدامات السخقي العقاري تجاه فقج  ،لسخقي العقاري ا
الصخف  عج  ي كػن ىحا الأخيخ ب الجداء السشاسب في حالة الإخلال بيا،رت  كسا  ،صاحب حفع الحق

 .التعاقجية ةالزعيف في ىحه العلاق

ويبجو ذلظ  ،مة لراحب حفع الحقالحساية اللاز تػفيخ ذلظ ىػ  و يبقى اليجف مغ كل   
  ىحا السجالالشرػص القانػنية و التشطيسية الستعمقة بالتخقية العقارية في بػضػح مغ خلال تصػر 

حيث تبجو أىسية التحجيج  ،سخقي العقاري بالشدبة لم التي حجدىا السذخعلاسيسا في مجال الالتدامات 
، و دخػل العقارييغ السخقي و بيغ السكتتبنداع  في تفادي نذػب أي  الجقيق ليحه الالتدامات 

نجاز عجم احالة  في صاحب حفع الحق في دو امة القزايا و أروقة السحاكع لدمغ شػيل، وذلظ
اة عمى قبأي التدام مغ الالتدامات السم الإخلالو أ ،عقج حفع الحق في الػقت السحجدالعقار محل 

 . عاتق السخقي العقاري 

ث في ىحا الفرل حساية صاحب حفع الحق مغ خلال التحجيج سشبح بشاء عمى ما سبق،و  
التذخيعي لالتدامات السخقي العقاري وتختيب الجداء في حال الإخلال بيا، سػاء كانت ىحه 

يسكغ تقديع ىحا الفرل الى ثلاث حيث  الالتدامات قبل مخحمة إبخام العقج أو أثشاء عسمية تشفيحه،
لسسارسة نذاشو كآلية اللازمة  دام السخقي العقاري بالذخوطالت ،البجاية نتشاول فيبحيث مباحث 
ثار الستختبة الآو  ،د عقج البيع الشيائيالتدام السخقي العقاري بإعجا ثع نتشاول ،(الأول)السبحث لمحساية 

السخقي العقاري  لتداماتبا الإخلالجداء ونتصخق في الأخيخ ل ،(السبحث الثاني)عشو كآلية لمحساية 
  .لسبحث الثالث( ا)حفع الحق كآلية لمحساية  شار عقجإفي 
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 الأولالسبحث 

 لمحساية كآليةالتزام السرقي العقاري بالذروط اللازمة لسسارسة نذاطه 
 

لسذاريع العقارية السخررة ا إنجازفي ميات التي تداىع سيذسل نذاط السخقي العقاري كل الع
لمقصاع الخاص  ا  سخقي العقاري تابعػن الن يكأو يسكغ  ،ة حاجات خاصةو تمبيأ الإيجارو ألمبيع 

 .1(OPGI)جيػان التخقية و التدييخ العقاري ل بالشدبةكسا ىػ الذأن  ،و العامأ

السفرمة  لذخوطعجم تحجيجىا و  ،ضل القػانيغ الدابقةفي عجم ضبط ىحه السيشة وقج أدى 
تعامميغ في التخقية السحتيالات عجيجة مغ شخف إ إلىيغ شتعخض السقت إلى ،الشذاط ىحا سسارسةل

لتجارك ىحه الشقائز بغخض تػفيخ حساية أكثخ لراحب  04-11انػن رقع ولحا جاء الق ،العقارية
 حفع الحق.

أىع الذخوط القانػنية اللازم تػفخىا لسسارسة ميشة السخقي  لىىحا السبحث إي شتصخق فس وعميو 
(، وكحا الأول)السصمب  دبقالس السخقي العقاري عمى الاعتساد حرػلحيث يُذتخط  العقاري،
بالإضافة  (السصمب الثاني) ارييغل الػششي لمسخقييغ العقـجالدفي اري لسخقي العقايل ـتدجضخورة 

وكحا  ،(السصمب الثالث)الكفالة الستبادلة  ان وـجوق الزسـالسخقي العقاري لرش ابـانتد وجػبإلى 
 .(السصمب الخابع)ص عمييا قانػنا مسارسة الشذاط السشرػ  وجػب عجم الػقػع تحت شائمة مػانع

 اشتراط حرهل السرقي العقاري عمى الاعتساد السدبق  : الأولالسطمب 

لع ما  ،التخقية العقارية ىحا نذاط مسارسة أوكان ادعاء صفة السخقي العقاري  لأي  لا يسكغ 
عسمية  حيث يكػن الحرػل عمى الاعتساد كذخط مدبق قبل القيام بأي ،2يكغ حاصلا عمى اعتساد

                                                           
السمتقى مجاخمة مصبػعة في كتاب  ،"الدكغ بالجدائخ أزمةدور السخقي العقاري في حل " صالحي الػاسعة ، 1

يػمي  ،ورقمة -جامعة قاصجي مخباح(، كمية الحقػق والعمػم الدياسية بالػاقع والآفاق)الػششي حػل التخقية العقارية 
 .225ص ،  2012فيفخي  27-28

 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػن  21انطخ السادة  2
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وفق نسػذج  ،1و يتع تدميع الاعتساد مغ شخف الػزيخ السكمف بالدكغ مغ عسميات التخقية العقارية، 
 بعج تػفخ مجسػعة مغ الذخوطو ذلظ ،  2 09/01/2013لقخار الػزاري السؤرخ في ا بسػجبمحجد 

 نأجب ي الذخز الصبيعي إلىفبالشدبة  ، امعشػي ا أوشبيعي اكان شالب الاعتساد شخر سػاء  
 : 3 يدتػفى الذخوط التالية

 سشة عمى الاقل . 25يكػن عسخه  أن .1
 ن يكػن مغ جشدية جدائخية .أ .2
حج مػانع السسارسة أو أم الػقػع تحت شائمة عجم الكفاءة ن يقجم ضسانات حدغ الدمػك و عجأ .3

 .4 11/04مغ القانػن  20كسا نرت عمييا احكام السادة 
السادة  و قج جاء في ،مذاريعو العقارية أومذخوعو  نجازلإن يثبت وجػد مػارد مالية كافية أ .4

السػارد السالية  بإثباتالستعمق  06/12/2012سؤرخ في السذتخك الػزاري القخار ال مغ 02
مفيػم ىحا القخار " يقرج بالسػارد السالية في  ما يمي 5العقاري  الكافية لاكتداب صفة السخقي

 السػارد السذكمة مغ :

 لمسخقي العقاري . السػارد الخاصة -
 القخوض البشكية التي يكتتبيا السخقي العقاري . -
ج البيع عمى ـعق إشاري العقارية ف الأملاك ءالاقتشالجفعات التي يقجميا الصالبػن  -

 ."التراميع

                                                           
يحجد كيفيات مشح الاعتساد  20/02/2012السؤرخ في  84-12السخسػم التشفيحي رقع  مغ 04السادة  انطخ 1

لدشة  11لسسارسة ميشة السخقي العقاري، وكحا كيفيات مدظ الججول الػششي لمسخقيغ العقارييغ، جخيجة رسسية، عجد 
 عجل والستسع(.)الس، 2012

2
جخيجة  ي،د و شيادة التدجيل لمسخقي العقار يحجد نسػذجي الاعتسا 09/01/2013القخار الػزاري السؤرخ في  

 .2013لدشة  14رسسية عجد 
 الدابق الحكخ . 84-12مغ السخسػم التشفيحي  01بشج رقع  06راجع السادة  3
 وما بعجىا . 46، ص  مغ ىحه السحكخة راجع فيسا سيأتيسشتشاول مػانع السسارسة بالتفريل في السصمب الخابع،  4
الستعمق بإثبات السػارد السالية الكافية لاكتداب صفة السخقي  06/12/2012القخار الػزاري السذتخك السؤرخ في  5

 . 2013لدشة  02جخيجة رسسية ، عجد العقاري، 
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السالية الكافية  السػاردتعبئة  م السخقي العقاري باكتتاب ترخيح شخفي يثبت امكانيتو فيو يمتد 
 . 1انجاز مذخوعونصلاق في قبل الا

 يتستع بحقػقو السجنية . أن .5
 بالشذاط الستػفخة لجيو. السختبصةسيشية الكفاءات ال تبخيخ  .6

، يقزي 2الدابق الحكخ 84-12للإشارة كان ىحا الذخط الأخيخ قبل تعجيل السخسػم و  
يشجسة قرج بالكفاءة السيشية حيازة شيادة عميا في مجال الو كان ي ،بزخورة إثبات كفاءات ميشية

يام بشذاط ـسح بالقيد آخخمجال تقشي  ي  أ أو ،ةالتجار  أو و الساليةأالاقتراد  أوو البشاء أالسعسارية 
عشجما لا ف ولكغ ليذ بالزخورة أن يتعمق الأمخ بذخز السخقي العقاري نفدو، ،السخقي العقاري 

 يثبت أنبالسقابل يو يغ عمفيتع ،ػرةـفاءات السيشية السحكـيدتػفي الصالب الذخوط الستعمقة بالك
 خ فيو ىحه الذخوط .ـمية بسديخ تتػفـالاستعانة برفة دائسة و فع

 : 3ما بالشدبة لمذخز السعشػي فيجب ان تتػفخ فيو الذخوط التالية أ

 ان يكػن خاضعا لمقانػن الجدائخي . .1
 مذخوعو او مذاريعو العقارية . لإنجازان يثبت وجػد مػارد مالية كافية  .2
 أولػقػع تحت شائمة عجم الكفاءة و عجم ا ظ او السلاك ضسانات حدغ الدمػك ،ان يقجم السال .3

 .04-11مغ القانػن  20حج مػانع السسارسة كسا نرت عمييا السادة أ
ديخ الذخوط الستعمقة بحدغ الدمػك و الكفاءات السيشية كسا ىي محجدة ستتػفخ في ال أنيجب  .4

 الصبيعييغ . للأشخاصبالشدبة 

                                                           
القانػن، فخع حساية السدتيمظ والسشافدة، كمية نجية بغ حسام، عقج حفع الحق، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في  1

 .29،ص  2016-2015، 1الحقػق بجامعة الجدائخ
2

ل السخسػم رقع  26/02/2013السؤرخ في  96-13 السخسػم التشفيحي رقع  السؤرخ في  84-12يُعج ِّ
الججول  وكحا كيفيات مدظ ،الحي يحجد كيفيات مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري  20/02/2012

 . 2013لدشة  13جخيجة رسسية عجد  ،الػششي لمسخقيغ العقارييغ
 الدابق الحكخ . 84-12مغ السخسػم التشفيحي رقع  02بشج رقع  06راجع السادة  3
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 ن العقاريين العقاري في الدجل الهطشي لمسرقي اشتراط تدجيل السرقي :السطمب الثاني 

بحيث  لمقيام بشذاط التخقية العقارية ، -كسا كان ذلظ مغ قبل -لا يكفي اكتداب صفة التاجخ
ما لع يكغ حاصلا عمى اعتساد و مدجلا في  ،صفة السخقي العقاري  يكدب أنكان  لأي  لا يسكغ 

 لعقارييغ .الججول الػششي لمسخقييغ ا

الستعمق بتحجيج كيفيات مشح  12/84مغ السخسػم التشفيحي رقع  01فقخة  24تشز السادة و 
الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري ،و كحا كيفيات مدظ الججول الػششي لمسخقيغ العقارييغ 

تساد يتع تدجيل حائدي الاع...  04-11مغ القانػن رقع  23السادة  لأحكامتصبيقا  " أنو عمى
يغ العقارييغ السفتػح لجى الػزيخ التجاري في الججول الػششي لمسخق السقيجيغ قانػنا في الدجل

 . 1السكمف بالدكغ ....".

بج مغ  يغ لايغ العقار التدجيل في الججول الػششي لمسخقي حتى يتع يفيع مغ ىحه السادة أنو و
 :كسا يمي شخشيغتػفخ 

 ن يكػن الذخز حائد للاعتساد .أ -
 ػن الذخز مقيج في الدجل التجاري .ن يكأ -

و كحا  ،اجع الاعتسادطيخ الججول الػششي لمسخقيغ بالشدبة لكل تدجيل مخ ن يُ أو يجب 
 : 2 تيةالسعمػمات الآ

و رقع قيجه في الدجل التجاري و رقع تعخيفو  رأسسالوتعييغ السخقي العقاري و مقخه و  .1
 الزخيبي و وثيقة بشظ محل الػفاء .

 السال و كحا ىػية و عشػان السديخ . رأسو حائدي أحائد ىػية و عشػان  .2
ي معمػمة متعمقة بالسذاريع العقارية التي بادر بيا السخقي العقاري و السذاريع العقارية أ .3

 . التأديبيةالسشجدة او الجاري انجازىا و كحا التجابيخ 
                                                           

 .الحكخ الدابق   84-12مغ السخسػم التشفيحي رقع  01فقخة  24انطخ السادة  1
 .السخسػم نفذ مغ  27راجع السادة  2
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مغ  27 و ذلظ حدب السادة الترخيح بكل مذخوع عقاري يبادر بو السخقي العقاري ، .4
 السخسػم التشفيحي الدالف الحكخ .

سػاء كان شخرا شالب الاعتساد عمى يجب  الشذاط،لسسارسة  و زيادة عمى الذخوط الدابقة
معقػلة و  جاري ملائسة تدسح بسسارسة لائقةمحلات ذات استعسال تشبيعيا أو معشػيا، ضخورة تػفخ 

وجػد السحلات عشج التدجيل في  إثباتتقجيع  ، و يذتخطلمسيشة و تكػن مجيدة بػسائل الاترال 
 1الججول الػششي لمسخقييغ العقارييغ. 

 السطمب الثالث : اشتراط انتداب السرقي العقاري لرشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة 

عمى ضخورة انتداب كل مخقي عقاري حاصل عمى  04-11مغ القانػن  55نرت السادة 
لرشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة  ،سخقييغ العقارييغالاعتساد و مدجل في الججول الػششي لم

 لو ميسة الديخ عمى وضع الزسانات  فقج أوكمت ، 4062-97السحجث بالسخسػم التشفيحي 
ولحا  وذلظ حساية  لراحب حفع الحق، ،3 عشج الاكتتاب العقارييغالتي يمتدم بيا السخقػن  التأميشاتو 

الكفالة و  عغ ماىية صشجوق الزسان البجاية في نتكمعحيث بلى فخعيغ إ شا ىحامصمب شقدعس فإنشا
 ق في حساية صاحب حفع الحق .و رشجىحا الجور ل ثع نتصخق  ،الستبادلة

 ماهية صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة  : الأولالفرع 

مغ السخسػم التذخيعي  131صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة عسلا بأحكام السادة  ئنذأ
 فقج كانتقبل ىحا التشريب  ، أما 2001و قج تع تشريب ىحا الرشجوق فعميا سشة ، 4 93-01

                                                           
 الدابق الحكخ. 84-12مغ السخسػم التشفيحي رقع  07ة السادأنطخ:  1
2

صشجوق الزسان و الكفالة  إحجاثالستزسغ  03/11/1997السؤرخ في  406-97السخسػم التشفيحي رقع  
 . 1997لدشة  73عجد  جخيجة رسسية ،الستبادلة في التخقية العقارية

 كخ .الدابق الح 84-12مغ السخسػم التشفيحي رقع  25انطخ السادة  3
، جخيجة رسسية 1993لدشة الستزسغ قانػن السالية  1993 جانفي 19السؤرخ في  01-93السخسػم التذخيعي  4

 . 1993لدشة  04عجد 
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و ذلظ لغاية  ،في محل الرشجوق  كفالة السخقي العقاري ب السرخفية، تقػم والبشػك ميغأشخكات الت
 .1تشريبو

 صشجوق الزسان فإن  الدابق الحكخ، 406-97مغ السخسػم التشفيحي رقع  02شبقا لمسادة و 
يتستع بالذخرية  تحت وصاية الػزيخ السكمف بالدكغ، و ةمػضػعىػ ىيئة  ،لة الستبادلةالكفاو 

 .شابع تعاوني و غخضو ليذ تحقيق الخبح  لوأن  السعشػية والاستقلال السالي، كسا 

حيث يجيخه  جيدة خاصة بالتدييخ قرج تحقيق الغخض مغ وجػده ،أضع لو السذخع قج و و  
، كسا يدود بمجشة لمزسان زيادة عمى أجيدة م و يدود بجسعية عامة خه مجيخ عاو يدي إدارةمجمذ 

 .2 الإدارة و التدييخ

مغ ضسغ  يتع انتخابيع ،عزاء( أ 09)تدعة  ( إلى07)مغ سبعة  الإدارةيتكػن مجمذ حيث 
السجمذ حزػرا  ىحا عسالأ السجيخ العام في  يكػن حزػرو  ،السشخخشيغ في جسعية عامة

 3استذاريا .

مخات  04ربع أ ، وذلظوعادية بشاء عمى استجعاء مغ رئيدحا السجمذ في دورة يجتسع ىو 
يجتسع في دورة غيخ عادية كمسا اقتزت مرمحة الرشجوق ذلظ  أنو يسكغ  ،دشةالقل في عمى الأ

 .4قلعمى الأ ئوعزاأ  و ثمثي  أرئيدو  بصمب مغ

بكل الدمصات في  ،إدارتويتستع صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة بسػجب مجمذ  كسا
 :5مجال الادارة و لاسيسا 

 . تحجيج بخنامج نذاط الرشجوق 

                                                           
 .271، ص2002ليمى زروقي و حسجي باشا عسخ، السشازعات العقارية، دار ىػمة، الجدائخ،  1
 بق الحكخ .الدا 406-97مغ السخسػم التشفيحي رقع  09و  08أنطخ السادة  2
 مغ نفذ السخسػم . 10انطخ السادة  3
 . السخسػم نفذ مغ 14انطخ السادة   4
 مغ نفذ السخسػم. 12انطخ السادة  5
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  الجيػية . ثمياتومسحجاث إتشطيع الرشجوق و 
 . السرادقة عمى الشطام الجاخمي لمرشجوق 
 .السرادقة عمى السيدانية التقجيخية 
 . السخافقة عمى الحرائل و حدابات الشتائج و تخريريا 
 لعامة لاكتتاب تاميغ لجى الرشجوق .تحجيج الذخوط و الكيفيات ا 
 خف فييا و تػضيف الامػال رالجائد الت الأمػالامة لاستعسال السرادقة عمى القػاعج الع

 الاحتياشية.
  الرفقات و العقػد و الاتفاقيات و كل السعاملات و التدامات السترمة  لإبخامالذخوط العامة

 بالرشجوق .
 يغ ودفع مختباتيع و تكػيشيعمجشخوط تػضيف السدتخو  الأساسيانػن السدائل الستعمقة بالق. 
 . تذكيل لجشة الزسان و قػاعج عسميا 
 . قبػل اليبات والػصايا 

يسكغ وبرفة عامة جسيع السدائل التي يعخضيا عميو السجيخ العام، وفي ىحا الرجد، 
بحكع  لوشغاأن يداعجه في أذارك في اجتساعاتو كل شخز يسكشو و يأ يدتذيخ أن الإدارةسجمذ ل

 .1كفاءتو

لسػافقة الدمصة الػصية الستسثمة في الػزيخ  الزسان والكفالة الستبادلة صشجوق  كسا يخزع
 غ في التخقية العقارية السؤمشيغ السكمف بالدكغ شخوط مشح الزسانات السصمػبة مغ الستعاممي

 2كيفياتيا و مبالغيا .و 

 لة في حساية صاحب حفظ الحق دور صشجوق الزسان و الكفالة الستباد الفرع الثاني :

انحرخ دور الرشجوق في مجال عقج البيع بشاء أعلاه، لسحكػر ا 04-11قبل صجور القانػن 
تعػيس  الزسان والكفالة الستبادلة سػى  صشجوق يزسغ لع يكغ عمى التراميع فقط، حيث 

                                                           
 الدابق الحكخ . 406-97السخسػم التشفيحي رقع مغ  12انطخ السادة  1
 مغ نفذ السخسػم . 13انطخ السادة  2
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 م التذخيعيالسخسػ مغ  17و 16الحالات السحكػرة في السادة  بتدجيجات السجفػعة حدلمالسذتخي 
دون تحجيج كيفيات تجخل الرشجوق، وكان يتع الاستئشاس في ىحا  ولكغالدابق الحكخ،  93-03

  مغ شخف الرشجوق السزسػنة  الأحجاث التي تحجد، 1الخجػع لػثيقة الزسان الرجد مغ خلال
  2: ، وذلظ كسا يميوذلظ سػاء كان السخقي العقاري شخرا شبيعيا أو معشػيا

حالة  يزسغ الرشجوق لمسذتخي الحالات التالية : ،اشبيعي اقي العقاري شخركان السخ  فإذا 
و أفقجان الستعامل بسػجب حكع ، حالة  ون استئشاف السذخوع مغ قبل ورثتووفاة السخقي العقاري د

 حالة اكتذاف احتيالو و نربو مغ شخف الدمصة القزائية .، مخترة إداريةجية  أو قخار قزائي

علان إ حالة  :، فيزسغ الرشجوق الحالات التالية امعشػي اقي العقاري شخركان السخ  إذاما أ
تػقف ، حالة الشرب السثبت مغ شخف سمصة قزائية، حالة و ترفيتياأشخكة السخقي العقاري 

 السخقي العقاري عغ دفع قخوضو حتى ولػ كان التػقف احتياليا.

ع نصاق تػس  التشفيحية السصبقة لو، والسخاسيع الدابق الحكخ،  04-11القانػن  رجورنو بأغيخ 
  : 3و أصبح ييجف إلى ما يمي تجخل صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة 

 سيسالا وا، تدييخى و العقاريػن  السخقػن  بيا يمتدم التي، الاكتتاب عشج، الزسانات استحجاث -  
  : يأتي بسا الستعمقة تمظ مشيا

  البيع عقػد بعشػان الصمب عمى تدبيقات شكل في ن السقتشػ  يجفعيا التي اتالتدجيج تعػيس * 
  التراميع عمى

  الأشغال إتسام * 

                                                           
 .تبيغ حالات تجخل الرشجوق لمزسان ستبادلة ووثيقة الزسان وضعيا صشجوق الزسان و الكفالة ال 1
، محكخة ماستخ، تخرز في التخقية العقارية ابتدام مدعػدي، التأميغ لجى صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة 2

 وما بعجىا . 46، ص2011/2012السجية،  -القانػن العقاري، كمية الحقػق بجامعة الجكتػر يحيى فارس
مغ السخسػم التشفيحي  02الدابق الحكخ، السعجلة بسػجب السادة  406-97خسػم التشفيحي مغ الس 03راجع السادة  33

لدشة  37، جخيجة رسسية عجد 406-97ل ويتسع السخسػم التشفيحي يعج 05/06/2014السؤرخ في  14-180
2014 . 
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  يغب  مذتخك قخار جببسػ  السحجدة تالكيفيا حدب والتقشية السيشية لالتداماتيع الػاسعة التغصية * 

 السكمفيغ بالدكغ والسالية . الػزيخيغ

  إتسام أشغال واستئشاف ،العقاري  خقيالس مغ الاعتساد سحب حالة ل السقتشيغ فيمح الحمػل - 
  حجود في وذلظ عشو بجلا و بالتداماتو للمخا السخقي حداب عمى آخخ عقاري  مخق  بالتدام الإنجاز

 السجفػعة . الأمػال  

 يغالعقاريلمسخقيغ  الػششي الججول فيالسخقيغ العقارييغ السعتسجيغ السدجميغ  بانتدا تدييخ - 

   الحق  حفع أصحاب مغ السجفػعة التدبيقات تدجل التي لحداباتا تدييخ و متابعة ضسان - 

 بسذخوعو . الرمة تذا والعقارية والسالية التجارية العسميات بكل القيام - 

يع دور صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في عقج البيع عمى الترامو مشو، نجج أن 
يقػم السذتخي بجفع تدبيقات  الأولقج نو في العأذلظ ، عقج حفع الحق إشارعغ دوره في يختمف 

ع و قج نط  ، 1الرشجوق بسثابة كفيل شخري  و يعج   ،الأشغالعقاري بالسػازاة مع تقجم الى السخقي ال
قارية في عقج البيع الع لأملاكاكيفية حمػل الرشجوق محل مقتشييغ  2 181-14السخسػم التشفيحي 

 ج حفع الحقـجوق في عقـحا الرشـام ىـمأية الزسان ـلسذخع لع يبيغ لشا كيفن األا إ عمى التراميع،
فقط، و مع ذلظ لا يسكغ إنكار دور كهيئة ضمان يقترخ دور الرشجوق في عقج حفع الحق،  إذ

  %20الحي لا يسكغ أن يتجاوز  التدبيق مبمغالرشجوق في حساية صاحب حفع الحق، باعتبار أن 
وذلظ في حداب مفتػح  الزسان صشجوق لجى ، يجب إيجاعو 3مغ الدعخ التقجيخي الستفق عميو

الاستفادة مغ ب لو و ىػ ما يدسح ،خف فيوالتر ولا يسكش و لسخقي العقاري ا يقبزولا ف ،4باسسو
 في حيغ يسشع عميو ذلظ في عقج البيع عمى التراميع . ،القخوض لتسػيل مذخوعو

                                                           
  05السجمج، السفكخ مجمةسيع"، ادلة في عقج البيع بشاء عمى التر"صشجوق الزسان والكفالة الستب خالج رمػل، 1

 .304ص  ،2010، 05العجد 
يحجد شخوط حمػل صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة  05/06/2014السؤرخ في  14/181السخسػم التشفيحي  2

 .2014لدشة  37، جخيجة رسسية عجد زسان التخقية العقارية و كيفيات ذلظالسغصاة بمحل مقششي الاملاك العقارية 
 الدابق الحكخ . 04-11مغ القانػن  52أنطخ: السادة  3
4

 .القانػن نفذ مغ  27أنطخ: السادة  
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اة ائتسان لراحب حفع رشجوق يعتبخ كأدالفي  التدبيقمبمغ  إيجاعن أيسكغ اعتبار وبالتالي 
بيا  الإخلالو في حالة  ،العقج الشيائي إبخامغاية  إلىتو و فيو يختبط السخقي العقاري بالتداما ،الحق

 .يدتخجع صاحب حفع الحق مبمغ الزسان

جدائية العقػبات إضافة إلى ال فإنوتعديدا  لمحساية التي وفخىا السذخع لراحب حفع الحق، و  
في وذلظ  ،مػقف السؤقت للاعتسادفإن ىحا الأخيخ يتعخض ل ،خقي العقاري السالتي قج يتعخض ليا 

سيتحػل و  ،الاعتساد حرػلو عمىتاريخ يخ مغ شأ 06 أقراهجل أفي  لمرشجوق  حالة عجم انتدابو
قجره  إضافيجل أجوق في رشالاتجاه  توسحب نيائي في حالة عجم تدػية وضعي إلىىحا الدحب 

 .1شيخأ 03

  شتراط عجم الهقهع تحت طائمة مهانع مسارسة الشذاطا السطمب الرابع :

و أ م وقػعو تحت شائمة عجم الكفاءةو عج ،ن يزسغ الذخز الصبيعي حدغ سمػكوأيجب 
السحكػر  04-11ع ــالقانػن رق السذخع الجدائخي بسـػجبعمييا  التي نزج مػانع السسارسة ـأح

 كسا يمي : أعلاه،

فعميا بصخيقة  أومذاركيغ بالأفعال قانػنا  أومشذئيغ  ،ييغيغ عقار ين يكػنػا مخقأ يسكغ " لا 
الحيغ تعخضػا  الأشخاص ،سذاريع عقارية تخزع ليحا القانػن لمسبادرة ب ،مغ خلال وسيط أومباشخة 

 لعقػبات بدبب احجى السخالفات الاتية :

 التدويخ و استعسال السدور في السحخرات الخاصة او التجارية او البشكية . -
و اخفاء السدخوقات و خيانة الامانة و التفميذ و ابتداز الامػال او القيع او الدخقة  -

 يعات التػق
 الشرب و اصجار شيظ بجون رصيج. -

                                                           
،الحي يحجد شخوط و كيفيات تدجيج  05/06/2014السؤرخ في  182-14مغ السخسػم التشفيحي  04انطخ السادة  1

ي لرشجوق مغ شخف السخقيغ العقاريغ السشرػص عمييا في الشطام الجاخم الأخخى  الإجباريةالاشتخاكات و الجفعات 
 .2014لدشة  37، جخيجة رسسية العجد الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية
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 رشػة مػضفيغ عسػمييغ . -
 شيادة الدور و اليسيغ الكاذبة و الغر الزخيبي . -
 الجشح السشرػص عمييا بسػجب الاحكام التذخيعية الستعمقة بالذخكات التجارية . -

مغ مسارسة ىحا الشذاط الاعزاء السذصػبيغ تأديبيا و برفة نيائية ،بدبب الاخلال  ا يسشعكس
 1بشداىة السيغ السذكمة في نقابات ".

عمى سبيل وليذ بيل الحرخ عمى س أن ىحه الحالات جاءت الشز الدابقندتشتج مغ و 
 .مغ يقبل شمبو للاعتسادف ،بأحج الجخائع السحكػرة تست إدانتو فعلا  شخز فأي  و بالتالي  ،السثال

 ائع الحيغ تع رد  خ أنو لع يتصخق الى السجانيغ بالج ما يعاب عمى السذخع الجدائخي ىػ أن  لا إ 
 الحي ،الستعمق بذخوط مسارسة الانذصة التجارية 08-04خلافا لمقانػن رقع  ، وذلظليع عتبارالا

جيل في الدجل التجاري و مسارسة للأشخاص السحكػم عمييع الحيغ تع رد ليع الاعتبار بالتد سسح
 .2الشذاط التجاري مغ ججيج

 كل إلىبل يستج  كفاعميغ أصمييغلا يذسل فقط السخقييغ العقارييغ  كسا انشا نلاحع بأن السشع
 .سيط لمسبادرة بالسذاريع العقاريةو مغ خلال و أ ،ياو فعمأبالأفعال قانػنا  ساىع وأ أنذأمغ 

ثار السترتبة عشه ي بإعجاد عقج البيع الشهائي و الآي العقار التزام السرق السبحث الثاني :
 لية لمحساية آك

مغ الالتدامات الذخرية التي  ،تعتبخ التدامات السخقي العقاري الشاتجة عغ عقج حفع الحق
غيخ أن الآثار الستختبة  ،بالعقػد السمدمة لمجانبيغ الستعمقةفق ما تقتزي بو القػاعج يجب تشفيحىا و 

بإنجاز السخقي يمتدم  إذ ام السخقي العقاري بإعجاد عقج البيع الشيائي يكػن ليا شابع عيشي،عمى التد 
ليو بسػجب عقج البيع إتحػيل ممكية العقار  كحاو  ،صاحبو إلىالعقار محل حفع الحق و تدميسو 

                                                           
 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػن رقع  20انطخ السادة  1
التجارية  الأنذصةالستعمق بذخوط مسارسة  14/08/2004سؤرخ في ال 08-04مغ القانػن رقع  08انطخ السادة  2

 .2004 لدشة 52 جخيجة رسسية عجد
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ثسغ مقابل تدجيج صاحب الحق لبقية الوذلظ  ،و عشج تشفيح التدام تدميع العقارالحي يبخمالشيائي 
 السحجد.

شار إفي  ،عغ شخيق التشطيع في مجال عسمية البيعاري و قج تحجدت التدامات السخقي العق
تخز كل  فيي ،التصػر الحاصل في مجال البشاء و التعسيخ دة تشطيع السيشة وفق ما يتساشى وعاإ 

 .1و في شػر الانجازأمغ عقارات مشجدة  التخقية العقارية بيػع أنساط

د عقج حفع الحق بخرػص التدام السخقي العقاري في مجال عسمية البيع، أن ما يسي غيخ أن  
تشفيح ىحا الالتدام ىػ أمخ مدتقبمي، بسعشى أنو يتحقق عشج دفع السبمغ الكامل أمام السػثق بعج إتسام 

، وعميو السخقي وقت إبخام عقج حفع الحق ، ولكغ في نفذ الػقت يمتدم بو العقار السحفػظإنجاز 
عسمية البيع ثع نبحث الآثار الستختبة عمى  )السصمب الأول( يفيات إعجاد عقج البيع الشيائيسشجرس ك

 . )السصمب الثاني(

 عقج البيع الشهائي لمعقار السحفهظ  إعجادكيفيات  ول :السطمب الأ 

الى السذتخي بسجخد  خلافا لمبيػع الػاردة عمى السشقػلات و التي تشتقل السمكية فييا مغ البائع
 إتباعيتسثل في  ،جانب الكتابة الخسسية إلىخط ىام خط في بيع العقار تػافخ شتذي ،عقاد العقجان

عمى  التي تشز جدائخي جني م 793السادة  وذلظ وفق ،بالسحافطة العقارية الذيخ العقاري  إجخاءات
غ أم في حق سػاء كان ذلظ بيغ الستعاقجي ،الحقػق العيشة الأخخى في العقارلا تشتقل السمكية و "  أنو

عيت الإجخاءات  التي يشز عمييا القانػن، و بالأخز القػانيغ التي يجيخىا الذيخ و إلا إذا ر  ،الغيخ
 2العقاري".

صاحب الحق  إلىلا يشقل السمكية  ىحا العقج ن  أ إلا ،ع تعمق عقج حفع الحق بسمكية عقارخغف
بل  ،خط الذيخ لا يخز عقج الحفعو ش ،حي يتع تحخيخه عشج نياية الانجازلا بسػجب عقج البيع الإ

                                                           
محكخة مغ اجل الحرػل عمى شيادة الساجدتيخ في  ،ضسانات السذتخي في التخقية العقارية ،ميمػدي لخزخ 1

 .75ص ،  2013/2014 ، 1الجدائخ جامعة، كمية الحقػق بفخع القانػن العقاري ، الحقػق 
 . جدائخي مجني  793السادة  :أنطخ 2
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مغ شخف  يتعمق بسدتمدمات انتقال السمكية بسػجب عقج بيع العقار السشجد و الحي كان محل الحفع
 1عقج حفع الحق . إبخام إمكانية السذخع خػلويعتبخ الذخز الػحيج الحي  السخقي العقاري، الحي

و جدء مغ أعقج بيع البشاية  اري السخقي العق إعجادضخورة  04-11و قج اشتخط القانػن رقع 
  و لجدء مشياأستلام السؤقت لمبشاية ثخ الاإعمى  أقرىشيخ كحج أبعج ثلاثة  ،البشاية السحفػضة 

و ىػ الالتدام  ،2مقابل التدجيج الكمي لدعخ البيع مغ شخف صاحب حفع الحق ،مام مػثقوذلظ أ
 431-13سخسػم التشفيحي رقع في نسػذج عقج حفع الحق السعتسج بسػجب ال الحي تع إدراجو

 .السحكػر أعلاه

في عجم تػحيج السرصمحات و  ،ذخع استعسل مرصمح بشاية عػض عقارن السأ نلاحعو ىشا 
ن البشاية لتدام ،لأيؤدي الى خلافات حػل سػء تكييف محل الا ،و كحا التشطيع 04-11القانػن رقع 

يدتػجب تػحيج مرصمح  الأساسىحا  و عمى ،ىي في الشياية عبارة عغ عقارأو أي  جدء مشيا، 
  .قارية خاصة تمظ الستعمقة بالعقار في شػر الانجازبالشدبة لكل السعاملات الع ""عقار

 ثار السترتبة عمى عقج البيع الشهائي لمعقار السحفهظ الآ السطمب الثاني :

سخقي العقاري ال مغ أىع الآثار الستختبة عمى عقج البيع الشيائي لمعقار السحفػظ، نجج التدام
بزسان تديخ العقار السبيع و تبميغ نطام السمكية السذتخكة  والتدام ، وكحابالتدميع و نقل السمكية 

 .بالزسانات الخاصة  بالإضافة إلى التدامو لراحب حفع الحق ،

 الفرع الاول :التزام السرقي العقاري بالتدميم و نقل السمكية 

 167حيث نرت السادة  ،عيشي شبقا لمقػاعج العامةساسيا لشقل حق أيعتبخ التدميع شخشا 
"الالتدام بشقل حق عيشي يتزسغ الالتدام بتدميع الذيء و السحافطة عميو مغ  جدائخي عمى أنو مجني

 التدميع ".

                                                           
 لدابق الحكخ.ا 04-11مغ القانػن رقع  29لسادة أنطخ: ا 1
 مغ نفذ القانػن . 33أنطخ: السادة  2
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لا انو يدتػجب عمى السخقي إ ،إبخاموالعقار وقت  عجم وجػدرغع  ،قج حفع الحقو بالشدبة لع
بسجخد الانتياء مغ بشاء او انجاز العقار محل الحفع مقابل دفع  العقاري ان يدمسو لراحب الحق

 1ثسغ العقار كاملا عشج ابخام عقج البيع.

عقج حفع الحق ذكخ  فييذتخط الحي  الستعمق بالتخقية العقارية، 07-86رقع  لمقانػن و خلافا 
 لسحكػر أعلاها 04-11مغ القانػن رقع  27السادة  فإن ،2ل التدميع تحت شائمة بصلان العقججاآ

و في شػر الانجاز لراحب حفع أاري بتدميع العقار السقخر بشاؤه عمى التدام السخقي العقتشز 
 . نيائوإلحق فػر ا

و ىحا حفاضا عمى حق  ،التدميع حجده القانػن والتشطيع بسػجب محتػى العقجب تداملفالا
ي سعارضة فاللسخقي العقاري اوليذ مغ حق  ،استلام العقار بسجخد الانتياء مغ انجازه فيصاحبو 

 . الشيائيالتدميع الشيائي عشج انعقاد عقج البيع  غاية ىلإ و التأخيخ بالالتدام بحلظأذلظ 

انو  إلايع ،جل التقجيخي لمتدمنسػذج عقج حفع الحق عمى الأسذخع نز في ن الأ مغ بالخغعو
 ىشاك أنو نلاحع  ،ج حفع الحقنطخا لصبيعة عق ،لإنجازا لإتسامجل التقجيخي في الحقيقة يعتبخ الأ

مػضػع عقج حفع تحت بشج في الشسػذج  السذخع اذ يشز ،تشاقس في تحجيج مفيػم ىحا العقج
في حيغ  ،ن السخقي العقاري ممدم بتخريز البشاية السقخر انجازىا لراحب حفع الحقأ ،الحق

جل في الأ العقاركية عمى السخقي العقاري نقل مم ونأ ،يشز عشج تصخقو للأجل التقجيخي لمتدميع
ن نقل السمكية تتع بسجخد التػقيع السذتخك لعقج أو مغ ثع يشز صخاحة  ،التقجيخي السحجد العقج

لا عقج تسييجي لبيع عقار إعقج حفع الحق ما ىػ يسكغ القػل أن  ولكغ في الشياية ،البيع الشيائي
 إبخامو مغ ثع  ،لأشغال البشاء مة للإتسام الكاملمقخر انجازه خلال مجة معيشة و في السجة اللاز 

 .3العقج الشيائي

                                                           
لشيل شيادة دكتػراه  أشخوحة ،عقج بيع العقار في شػر الانجاز ،انات تشفيح عقج التخقية العقاريةضس ،نديسة مػسى 1

 .106ص  ،2004/2005 ،1جامعة الجدائخكمية الحقػق ب فخع القانػن الخاص،
 الدابق الحكخ . 07-86مغ القانػن  30أنطخ: السادة  2
 .50السخجع الدابق، ص ،نجية بغ حسام 3
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الذروط التقشية  بالزسان العذري والدشهي و مطابقةالتزام السرقي العقاري  : الثانيالفرع 
 والهظيفية

 تستج إنساو  لا تشتيي بإتسام الانجاز، السخقي العقاري وصاحب حفع الحقالعلاقة بيغ  إن
، لاسيسا ما يتعمق بالزسان مدؤولياتلاقة ضسانات و لتبقى تحكع ىحه الع ،ما بعج ذلظ إلى

سيشجس السعساري كال خميغ في التخقية العقارية،جالسخقي العقاري جسيع الست مع يتحسمو العذخي، الحي
الحي  زسان حدغ الانجاز، ىحا إلى جانب الزسان الدشػي أو ما يصمق عميو بلخ... اسقاولوال

  ى الالتدام بسصابقة العقار لمذخوط التقشية والػضيفية اللازمة.  يتحسمو السخقي العقاري، بالإضافة إل

 الزسان العذري  : أولا

في  الستجخميغشجد فييا مغ مدؤولية  ،خاصة لمزسان العذخي  أحكاموضع السذخع الجدائخي 
  الأرواحجديسة تريب  أضخارو ذلظ نطخا لسا قج يتختب عمى تيجم البشاء مغ  ،التخقية العقارية

و اتخاذ  اللازميغ، جيجالعشاية و البحل كل عمى ذلظ لحث السقاوليغ و السيشجسيغ ، و ػالالأمو 
 . الاحتياشات لتكػن السباني و السشذآت التي يقيسػنيا متيشة و سميسة

السقاول  أويزسغ السيشجس السعساري " مجني جدائخي عمى أنو  554نرت السادة  وقج
مغ  أقاماه أوفيسا شيجاه مغ مبان  ،جدئي أويجم كمي متزامشيغ ما يحجث خلال عذخ سشػات مغ ت

و يذسل الزسان السشرػص  ..الأرضو لػ كان التيجم ناشئا عغ عيب في  ،أخخى مشذآت ثابتة 
ء و عميو في الفقخة الدابقة ما يػجج في السباني و السشذآت مغ عيػب يتختب عمييا تيجيج متانة البشا

و لا تدخي ىحه السادة عمى ما  ..مغ وقت تدمع العسل نيائياالعذخ  مجة الدشػات تبجأو  ..سلامتو
 .1"قج يكػن لمسقاول مغ حق الخجػع عغ السقاوليغ الفخعييغ

يشجسيغ و ذلظ بسػجب عقج السدؤولية العذخية ىي مدؤولية السقاوليغ و الس أن الأصلف
ة برفتو رب العسل العقاري السخقي العقاري في عقػد التخقية إلىىحه السدؤولية تستج  أن إلا ،السقاولة

 عمى أنو 04-11ع ـمغ القانػن رق 03خة ـفق 26ال، حيث تشز السادة ـمف بالخقابة عمى الأشغـالسك
                                                           

 جدائخي .مجني مغ  554السادة  1
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 السخقي إلييا يتعخض قج التي العذخيةالسدؤولية  مغ تعفيان لا ةصابقالس وشيادة الحيازة أن غيخ""

 ..." العقاري 

وىػ ىشا  ي يخفعيا صاحب الحق في الزسانبالشدبة لجعػى الزسان فيي الجعػى الت ماأ
 554و حدب السادة  يغ بالزسان،ضج السمتدم ،السمكية إليولت آمغ كل و  صاحب حفع الحق،

نلاحع بأن دعػى الزسان العذخي تدقط بانقزاء ثلاث سشػات مغ  الدابقة الحكخ، مجني جدائخي 
 .1لحي ييجد متانة البشاءاكتذاف العيب ا أوالجدئي لمبشاء  أووقت حرػل التيجم الكمي 

 و مطابقة الذروط التقشية والهظيفية ضسان حدن الانجاز ثانيا :

 او صالح تام الانجازمتدم السخقي العقاري بإنجاز البشاء الستفق عميو و تدميسو لمسذتخي ي
الكامل  الإنياءالسذخع السخقي العقاري بزسان  لدمأُ لحلظ  ،للاستعسال حدب الغخض السخرز لو

نرت  إذ السحكػر أعلاه، 04-11مغ القانػن  26ذلظ بسػجب السادة  و ،لأشغال الانجازدغ والح
الكامل  الإنياءو لا مغ ضسان  ...الحيازة و شيادة السصابقة لا تعفيان مغ  إنغيخ "عمى أنو 

 .2" لأشغال الانجاز التي يمتدم بيا السخقي العقاري شيمة سشة واحجة

و ، الكامل لأشغال الانجاز ىػ السخقي العقاري  الإنياءسان السمتدم بز أننجج  وبالتالي
عمى السذتخي في الاستفادة  الإجخاءاتىػ تدييل  ،السخقي العقاري دون السقاول إلدامالحكسة مغ 

 مغ ىحا الزسان .

أن بيشسا نجج  السحكػر أعلاه، 04-11الزسان فمع يحجده القانػن رقع  ىحا مػضػععغ ما أ
 .3نقز في التذييج أوكل خمل  بحيث يستج إلى ،حجده في القانػن السجني السذخع الفخندي قج

يجب عمى السخقي العقاري تدميع عقار مصابق لمذخوط التقشية  الدابقة، وبالإضافة الزسانات
عمى  02فقخة  26والػضيفية السصمػبة في مجال قابمية الدكغ وتييئة السحلات، حيث تشز السادة 

                                                           
 . مجني جدائخي  554السادة  1
 الحكخ. بقالدا 04-11مغ القانػن رقع  26ة الساد 2
 .82ص  مخجع سابق ، ،يميمػد لخزخ 3
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  صمػبةالس والػضيفية التقشية لمذخوط، العقج بصلان شائمة تحت، العقار يبيدتج أن يجبأنو " ... 
 أو اري ـالتج أو شيـالسي أو شيـالدك الـالاستعس ذات السحلات يئةـتي و غـالدك يةـقابم الـمج في

 .الحخفي

و تبميغ نعام السمكية : التزام السرقي العقاري بزسان تدير العقار السبيع  الثالثالفرع 
 كة لراحب حفظ الحقالسذتر 

زيادة عمى السدؤولية السجنية و السيشية السفخوضة عمى السخقي العقاري شػال مجة عذخ 
تشطيسيا و بسػجب يمتدم كحلظ قانػنيا و فيػ  ،يع الشيائي لأخخ عقار مغ البشايةسشػات مغ تاريخ التدم

التدميع  بتجاء مغ تاريخالسذتخكة لمسجسع العقاري لسجة سشتيغ ا الأملاكيخ يبإدارة و تد ،العقج
خض مغ ذلظ ىػ اعادة الاعتبار لسفيػم السمكية السذتخكة في غو ال ،الشيائي لأخخ عقار مشجد

يشز السذخع ، حيث قارية و الحفاظ عمى ما تع انجازهالسجسعات الدكشية او في كل السذاريع الع
ي العقاري بزسان أو الأمخ الدابق الحكخ عمى أنو " يمتدم السخق 04-11القانػن  الجدائخي بسػجب

( ابتجاء مغ تاريخ بيع الجدء الأخيخ مغ البشاية .. ويعسل 2بزسان إدارة الأملاك لسجة سشتيغ )
السخقي العقاري خلال السجة السحكػرة أعلاه، عمى تشطيع تحػيل ىحه الإدارة إلى الأجيدة السشبثقة عغ 

 .1السقتشيغ أو الأشخاص السعيشيغ مغ شخفيع" 

" يتعيغ عمى كل مخق عقاري إعجاد نطام السمكية السذتخكة وتػضيح كل البيانات  أنوكسا 
 .2القانػنية والتقشية والسالية الخاصة بو" 

لسخقي العقاري و تجديجىا و يعتبخ ىحا الالتدام نقمة نػعية لمتذخيع العقاري لتحجيج مدؤولية ا
 محل انتقاد الأخيخةية في الدشػات شالسجسعات العقارية خاصة الدك أصبحتصالسا حيث ل ،ميجانيا

و ىػ السػضػع الحي شخح في  ،جداء السذتخكةلأبا لاسيسا الستعمقةالريانة  أومغ حيث التدييخ 
بتقجيع اقتخاحات  ،04-11رقع  ج السشطع لشذاط التخقية العقاريةالساضي قبل صجور القانػن الججي

 ا .حػل كيفيات تدييخ السمكية السذتخكة و اعادة تشطيسي
                                                           

 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػن  62السادة  1
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و يشتج عغ ىحا الالتدام تحسل السخقي العقاري لسجة سشتيغ كل الشفقات الستعمقة بريانة مختمف 
، وذلظ فيسا يتعمق التجييدات السشرػص عمييا في القػاعج العامة و التابعة لمسمكية السذتخكة

 .1بالأجداء السذتخكة 

طار عقج حفظ الحق كألية بالتزامات السرقي العقاري في ا الإخلالجزاء  السبحث الثالث :
 لمحساية

التي  الالتداماتيداول ميشة مشطسة قانػنا فانو يخزع لسجسػعة مغ  العقاري  السخقي أنبسا 
و قج تحجدت ىحه الاحكام في مختمف القػانيغ  ،في قيامو بشذاط التخقية العقاريةيستثل ليا  نأيجب 

جد، لع يكتف السذخع بتحجيج التدامات ولتفعيل حساية صاحب حفع الحق في ىحا الر ،و التشطيسات
عقج حفع  إشارفي الإخلال بيحه الالتدامات  السخقي العقاري، بل قخر بعس الجداءات في حالة

دارية )السصمب إ وىي تتسثل في مجسػعة مغ العقػبات، سػاء كانت ىحه العقػبات، عقػبات ،الحق
 جدائية )السصمب الثاني(.و عقػبات أ ،(الأول

 لمحساية  كآلية الإداريةالعقهبات  : ولالأ السطمب 

 بة مغ شخف الػزيخ السكمف بالدكغ صاحب الاعتساد الى عقػ يتعخض السخقي العقاري 
الدحب و  ،دحب السؤقت للاعتساد، الدحب التمقائي للاعتسادالعسخان و السجيشة و الستسثمة في : الو 

 .الشيائي للاعتساد 

  الدحب السؤقت للاعتساد  الفرع الأول:

" يسكغ أن يتعخض السخقي العقاري إلى العقػبات السحكػر أعلاه  04-11 رقع حدب القانػن 
 الإدارية التالية :  

 :أشيخ  6الدحب السؤقت للاعتساد لسجة لا تتجاوز  -

                                                           
 السذتخكة. الأجداء بخرػص ،مجني جدائخي  745السادة : انطخ 1
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  غيخ السبخر لالتداماتو تجاه القتشيغ.قي العقاري في التشفيح الجدئي و في حالة تقريخ السخ 
 سخقي العقاري لقػاعج أخلاقيات السيشة، في حالة عجم احتخام ال 
  في حالة تقريخ السخقي العقاري في التداماتو كسا ىي محجدة بسػجب أحكام ىحا القانػن

  1« والشرػص الستخحة لتصبيقو...

لا يتجاوز  والتي للاعتسادأن السذخع الجدائخي قج حجد لشا مجة الدحب السؤقت  وبالتالي نجج
لمسخقي العقاري تجارك الخصأ السختكب، وفي ىحه الحالة يعػد الإعتساد  بسعشى أنو يسكغأشيخ،  06

في  والتي تتسثل في مجسػعيا ،حالات ىحا الدحبالسذخع كسا حجد لشا لمدخيان برفة عادية، 
 وعجم احتخامو لأخلاقيات السيشة .القيام بالتداماتو، عغ السخقي العقاري تقريخ 

  تسادللاعالدحب التمقائي الفرع الثاني: 

 الدحبيتعخض السخقي العقاري إلى ، الدابق الحكخ 04-11مغ القانػن  64حدب السادة  
  التمقائي في الحالات التالية :

 في حالة وفاة السخقي العقاري، -

 إذا كان السخقي العقاري مػضػع عجد جدساني أو عقمي يسشعو مغ القيام بالتداماتو،  -

 كع بدبب الغر الزخيبي، إذا كان السخقي العقاري مػضػع ح -

 .إذا كان السخقي العقاري مػضػع ترفية قزائية -

و بالتالي نجج أن ىحه الحالات التي نز عمييا السذخع الجدائخي في السادة السذار إلييا 
أعلاه، يتختب عمييا الدحب برفة تمقائية، وذلظ لأسباب مشصقية، فسثلا في حالة وفاة السخقي 

 اد السسشػح لو، ولحا فإنو يدحب مشو تمقائيا. العقاري لا محل للاعتس

. 
                                                           

 .الحكخ الدابق  04-11مغ القانػن رقع  64السادة  :انطخ 1
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   للاعتسادالدحب الشهائي الفرع الثالث: 

الدحب الشيائي في يسكغ أن يتعخض السخقي العقاري إلى  الحكخ، ةالدابق 64سادة لم شبقا
 الحالات التالية :

 ،ادالاعتسفي حالة عجم استيفاء السخقي العقاري الذخوط التي مكشتو مغ الحرػل عمى  -

السمقاة عمى  للالتداماتفي حالة تجاىل السخقي العقاري، وعغ قرج وبرفة خصيخة ومتكخرة،  -
 عاتقو،

 إذا أنيى السخقي العقاري نذاشو دون مبخر ودون إخصار مدبق لمدمصة التي سمستو الإعتساد،   -

 .شخكائوو  قتشيغلسقرخ السخقي العقاري في التداماتو كسا تع الاتفاق عمييا تجاه الجولة و ا إذا -

حالات الدحب الشيائي، يذتخط فييا نػع مغ الجدامة، غيخ أنو بالشدبة لمحالة  أنالسلاحع و 
الأولى، كيف يسكغ أن يسشح الاعتساد لذخز لع يدتػفي شخوط الحرػل عمى الاعتساد، فالدحب 

استعسل  الشيائي يعشي أن الذخز قج حرل عمى الاعتساد، حتى يُدحب مشو فيسا بعج، إلا إذا
أو تع ذلظ بالتػاشؤ مع السخقي العقاري وسائل تجليدية لمحرػل عمى اعتساد لع تدتػفى شخوشو، 

ولحا كان الأججر بالسذخع الجدائخي أن يشز صخاحة أحج أعػان الإدارة السكمفة بسشح الاعتساد، 
  عمى ضخورة استعسال السخقي العقاري ليحه الصخق التجليدية .

 عقهبات الجزائية كألية لمحساية السطمب الثاني : ال

مغ القانػن  77 إلى 69سػاد مغ اليتعخض السخقي العقاري لمعقػبات السشرػص عمييا في 
و في حالة ، ان الفخع الثالث مغ الفرل الدادسو التي جاءت تحت عشػ الدابق الحكخ،  11-04

فقط   غخامةبة الفي بعس الحالات عقػ السذخع الجدائخي  فخض حيث ،1 العػد تزاعف العقػبة
 . غخامةالحبذ و ال عقػبتي غيخ أنو في الحالات الأكثخ خصػرة فقج فخض

                                                           
 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػن  78أنطخ: السادة  1
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  حالات تطبيق عقهبة الغرامة الفرع الأول: 

يفخض السذخع الجدائخي عقػبة الغخامة في بعس الحالات السحجدة حرخا، وتتسثل ىحه 
  الحالات فيسا يمي : 

 مدبق  إداري يص عمى ترخ السرقي العقاري  عجم حرهلأولا : 

ييكمة ال إعادةعسخاني أو الج يجتجال أو تأىيلال إعادة أوعقاري الالتخميع  أشغالكل شخوع في 
ئتيغ ايتعخض الفاعل لغخامة مغ م 1السدبق الإداري حرػل عمى التخخيز البجون  ،تجعيعال أو

 . 2دج ( 2.000.000دج ( الى مميػني ديشار ) 200.000ديشار )

 ة السذتركة يشعام السمكل السرقي العقاري  غعجم تبميثانيا : 

و ذلظ قبل تدميع البشاية في الآجال السشرػص ففي حالة عجم تبميغ نطام السمكية السذتخكة، 
دج ( الى مميػني ديشار  200.000ئتيغ ديشار )ام مغ لغخامةلعقػبة ايتعخض الفاعل فإن  ،عمييا 

 .3دج ( 2.000.000)

 جال تحهيل السمكية لآ لعقاري سرقي الا عجم احترام ثالثا:

أشيخ كحج أقرى لإعجاد عقج بيع البشاية أو جدء مغ  3عشجما لا يحتخم السخقي العقاري مجة 
دج( إلى مميػني  200.000يتعخض الفاعل لغخامة مغ مائتي ألف ديشار )  ،البشاية السحفػضة

 . 4 دج( 2.000.000ديشار )

. 

                                                           
غ باب أولى بعسمية رغع أن ىحه الحالة تتعمق بالتخميع أو إعادة التأىيل أو الييكمة أو التججيج، إلا أنيا تتعمق م 1

 . لأول مخةإنجاز البشايات 
  الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػن  69انطخ السادة  2
  نفذ القانػن.مغ  72انطخ السادة  3
  نفذ القانػن.مغ  73انطخ السادة  4
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من  30يانات والسعمهمات السشرهص عميها في السادة عجم إعلام صاحب حفظ الحق بالبرابعا : 
 . 04-11القانهن 

عشجما لا يتزسغ عقج حفع الحق وعقج البيع عمى التراميع عمى: أصل ممكية الأرضية 
ورقع الدشج العقاري عشج الاقتزاء ، ومخجعيات رخرة التجدئة، وشيادة التييئة والذبكات وكحا 

دج( إلى 200.000اعل إلى غخامة مغ مائتي ألف ديشار )تاريخ ورقع رخرة البشاء يتعخض الف
  1.  11/04مغ القانػن رقع  76دج( عسلا بشز السادة 2.000.000مميػني ديشار )

  غرامةال حبس والحالات تطبيق عقهبة الفرع الثاني : 

يفخض السذخع الجدائخي عقػبة الحبذ والغخامة في بعس الحالات الأشج خصػرة، وتتسثل 
  لات فيسا يمي : ىحه الحا

  : 04-11من القانهن رقم  22إلى  22حاام السادة لأ السرقي العقاري  مخالفةأولا: 

يتعخض الفاعل العقػبة ، اري شخوط إبخام عقجي حفع الحقعشجما لا يحتخم السخقي العق
دج( إلى  200.000( وغخامة مغ مائتي ألف ديشار ) 2( إلى سشتيغ )2الحبذ مغ شيخيغ )

 .2دج ( 2.000.000شار ) مميػني دي

قبل تهقيع عقج  أو سشج تجاري  اكتتابي تدبيق أو إيجاع أو مطالبة أو قبهل السرقي العقار  ثانيا:
 حفظ الحق:

لا يسكغ السخقي العقاري أن يصالب ولا أن يقبل أي تدبيق أو إيجاع أو اكتتاب أو قبػل سشجات 
 إلا و، 3 تراميع أو قبل تاريخ استحقاق الجيغتجارية ميسا كان شكميا قبل تػقيع عقج البيع عمى ال

                                                           
 . الدابق الحكخ 04-11مغ القانػن رقع  76انطخ السادة  1
 نفذ القانػن.مغ  70انطخ السادة  2
 .القانػن  نفذ مغ 42سادة انطخ ال 3
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 200.000( وغخامة مغ مائتي ألف ديشار )2( إلى سشتيغ )2تعخض لعقػبة الحبذ مغ شيخيغ )
 . 1دج (  2.000.000دج( إلى مميػني ديشار)

  لتأمين لجى صشجوق الزسان.السرقي العقاري  عجم اكتتابثالثا: 

ميغ لجى صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة يتعخض في إن السخقي العقاري الحي لع يكتتب تأ
( وغخامة مغ مائتي ألف ديشار 2( إلى سشتيغ )2ىحه الحالة لعقػبة الحبذ مغ شيخيغ )

 . 2 دج( 2.000.000 دج( إلى مميػني ديشار ) 200.000)

قات بسعمهمات خاطئة أو غير كاممة في الهثائق والعقهد والرفالسرقي العقاري دلاء رابعا: إ
  بسشاسبة عسمية الترقية العقارية

( 1لعقػبة الحبذ مغ شيخ )يحه السعمػمات الخاشئة أو الشاقرة، يتعخض كل مغ يجلي ب
دج( إلى مميػني ديشار  200.000وغخامة مغ مائتي ألف ديشار )  ،( سشػات5إلى خسذ سشػات )

 3دج( 2.000.000 )

  اعتسادل عمى عقاري بجون الحرهالسرقي المسارسة مهشة  خامدا: 

مغ قانػن  243يتعخض السخقي العقاري غيخ السعتسج لمعقػبة السشرػص عمييا في السادة 
دج أو بإحجى  5000إلى  500بغخامة مغ  ألا وىي الحبذ مغ ثلاثة أشيخ إلى سشتيغ و العقػبات

مغ  372تصبق أحكام السادة  ىاتيغ العقػبتيغ، وعشجما تؤدي السسارسة غيخ القانػنية إلى الشرب
  . قانػن العقػبات

 

                                                           
 الدابق الحكخ. 04-11مغ القانػن  71انطخ السادة  1
 نفذ القانػن.مغ  74انطخ السادة  2
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 خاتمـــــة
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 ةــــــــــــــــــــخاتم

نلاحظ بأن السذخع الجدائخي قج ألغى  ،في ختام دراسة الحساية القانؾنية لراحب حفظ الحق
وجاء  ،الشرؾص القانؾنية التي كانت تشغؼ العلاقة بيؽ السخقي العقاري وصاحب حفظ الحق

طالسا أنو الظخف الزعيف في  ،بشرؾص قانؾنية ججيجة وإعظاء حساية أكبخ لراحب حفظ الحق
 عقج حفظ الحق.

السحجد لمقؾاعج التي تشغؼ نذاط  40-11جاء السذخع الجدائخي مؽ خلال القانؾن رقؼ حيث 
بآليات قانؾنية  011-11ونسؾذج عقج حفظ الحق السمحق بالسخسؾم التشفيحي  ،التخقية العقارية

 حب حفظ الحق.تسثمت في مجسؾعة مؽ الزسانات تيجف كميا إلى حساية صا

نجج أن محل ،  011-11والسخسؾم التشفيحي  40-11وبعج دراسة ىحا العقج وفقا لمقانؾن 
ىؾ عقج شكمي وفق  و ،عقج حفظ الحق ىؾ بيع شيء غيخ مؾجؾد، لكشو قابل لمؾجؾد مدتقبلا

 ،التدجيل والظابع بستفذيةويدجل  011-11السمحق بالسخسؾم التشفيحي  لشسؾذج عقج حفظ الحق
كسا أنو يسكؽ لو الحق في  ،حساية أكبخ لراحب حفظ الحق حتى يكتدب تاريخ ثابت وإعظاء

 العقاري بالتداماتو. السخقي  العجول عؽ العقج إذا أخل   الفدخ و

مؽ خلال الآليات الستعمقة بالتدامات السخقي  ،ومؽ خلال دراستشا لحساية صاحب حفظ الحق
ن ىحا العقج يزع عمى عاتق السخقي العقاري التدامات جؾىخية الجداء الإخلال بيا نخى أ العقاري و

، و ىي الحرؾل عمى الاعتساد و التدجيل في الدجل  الذخوط اللازمة لسسارسة نذاطو وىي
ن يكؾن مشتدب لرشجوق ضسان و الكفالة أو كحلػ يمتدم السخقي  ،العقارييؽ الؾطشي لمسخقيؽ

ج البيع الشيائي عق بإعجادو كحلػ يمتدم  ،و احتخام حالات السشع مؽ مسارسة نذاطو ،الستبادلة
السذخع  قخألقج  و ،التأميشاتكتتاب مختمف السمكية السذتخكة كسا يمتدم با نغام إعجادو  ،بالتدميؼ

افؤ السخاكد بيؽ السخقي الجدائخي ىحه الزسانات لراحب حفظ الحق بجافع تحقيق تك
 . حفظ الحق صاحبو  العقاري 

تظمعات اللؼ يكؽ بسدتؾى  011-11أن السخسؾم التشفيحي في  ندجلرغؼ ذلػ ولكششا 
و مؽ خلال ىحه إليو ىؾ ما تؾصمشا  ق،الح حساية صاحب حفظفيسا يخص  إصجارهمؽ  ؾةـالسخج
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و السخسؾم التشفيحي  ،الستعمقة بعقج حفظ الحق 40-11ن تحميل نرؾص القانؾن أذلػ  ،الجراسة
 السلاحغاتمجسؾعة مؽ  إلىقادتشا  بقية الشرؾص التشغيسية في ىحا السجال،و  11-011

  : نمخريا فيسا يمي

سؽ السذخع الجدائخي تشغيسا قانؾنيا خاصا ييجف مؽ خلالو الى حساية الظخق الزعيف  -
يؽ عيخت نية أ 011-11و السخسؾم التشفيحي  40-11في ىحه العلاقة مؽ خلال أحكام القانؾن 

 . ما بعج مخحمة التشفيح غاية لىقبل إبخام العقج إالسذخع في مجال الحساية القانؾنية 

رغؼ  ،العذخي  الزسانسشؾات كشظاق زمشي لتظبيق  14عمى مجة  أبقىقج أن السذخع  نجج -
 . بعج انقزاء ىحه السجة إلالا تغيخ  باغمب العيؾ  أن

لاحغشا وجؾد تشاقض بيؽ بعض الشرؾص القانؾنية، مسا يؤثخ سمبا عمى وضؾح سياسة  -
 السذخع في مجال عقج حفظ الحق .

ىحه جسمة مؽ الشتائج التي تؾصمشا الييا مؽ خلال دراستشا لسؾضؾع الحساية القانؾنية 
و مشو  ،تقبميةدججنا فييا مجالا واسعا لجراسات مالتي و  ،لراحب حفظ الحق في التخقية العقارية

 . نخجؾ أن نتسكؽ مؽ تؾسيع ىحه الجراية في مشاسبات لاحقة لتذسل ىحه السؾاضيع



 

 

 

 

 

 

 

 

 مــلــحـــــق

 ( نموذج عقد حفظ الحق )
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 تعريف ىوية أطراف العقد

 .................................................................................................................................في السنة......

 ......................................................................................................................................وفي.........

 ..............................................................موثق بـ.........................................الأستاذ............... أمام

 .....................................................عي( أو تسمية الشركة...........المرضي العقـاري )شخص طبي  -(1

 ........................................................................................................................................بإختصار.

 ......................................................................................الواقع مقره بـ )العنوان(.......................

 ............................................. مؤرخ في................................................حائز على إعتماد رقم......ال

 ............بتاريخ......................................بالجدول الوطني للمرقيين العقـاريين تحت رقم......... المسجل

 ..........................................................المنتسب لصندوق الضمان الإجتماعي تحت رقم.....................

 ......................................................................ممثل من طرف........................................................

 ......................................................................والمتصرف بصفة.....................................................

لو كافة الصلاحيات للتصرف على ىذا الأساس، والذي يدعي في صلب النص "المرقي العقـاري" من جية  
 .....................................................................................و.................................................

 صاحب حفظ الحق: -(2

 ...............................................................................................اللقب:............................................

 ..................................................................................الإسم:...........................................................

 ......................................................................................................شيادة ميلاد رقم:.....................

 .................................................................................................بطاقة التعريف رقم:......................

 ...........................................................................................الساكن بـ..........................................

 " من جية أخرى.والذي يدعى في صلب النص "صاحب حفظ الحق

 واتفـاق على الأحكام المذكورة أدناه.

. 
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 موضوع العقد.

يلتزم المرقي العقـاري بموجب عقد حفظ الحق ىذا بتخصيص لصاحب حفظ الحق المعين أعلاه الملك        
العقـاري المقرر بناؤه أو في طور البناء الذي تم وصفو أدناه، بغرض إقتنائو عند إتمامو مقـابل دفع  

لحق لدى صندوق  تسبيق من طرف صاحب حفظ الحق في الحساب رقم .......... مفتوح بإسم صاحب حفظ ا
 الضمان والكفـالة المتبادلة.

 أصل ملكية قطعة الأرض حفظ الملك العقـاري ومرجعيات رخصة التجزئة والبناء

 تحدد القطعة الأرضية التي بنيت علييا أو )ستبنى علييا( البناية أو جزء من البناية كما يأتي:

 .....لدفتر العقـاري )عند الإقتضاء(..الحجم......الفيرس......ا..عقد الملكية المعد بإسم المرقي...... 
 ....والتصاميم الملحقة المسلمة من طرف. ......................في.......رخصة التجزئة رقم............... 
  المسلمة من طرف المجلـس الشعـبي البـلدي.........قم..............في....شيادة التييئة ر  

 ........................لـ
 ..التصاميم الملحقة بيا المسلمة من طرف...............رخصة البناء رقم..........في...................... 
 .الوصف الدقيق للبناية أو جزء من البناية موضوع حفظ الحق 
 .الكشف الوصفي للتقسيم الذي يسعى نشره 

 الـــتـــعـــيـــيــــن:

 الموقع:

 الموقع الدقيق للبناية أو جزء من البناية موضوع عقد حفظ الحق.تحديد  

 ولاية -

 بلدية -

 المكان، الحي  -

 رقم العمارة -

 الطابق  -

 رقم جزء البناية -

ىكذا يشكل الملك العقـاري المحفوظ الجزء رقم.......... من الكشف الوصفي للتقسيم الذي ينشر لدى  
 ...................................................لـ...........................................................المحافظة العقـارية  

 العناصر المكونة بصفة خصوصية:  -
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إعطاء وصف دقيق للبناية أو جزء من البناية موضوع عقد حفظ الحق، من حيث العناصر الخاصة  
 والمساحات.

 .............................................................................................خارج الأشغال........المساحة الصافية    -

 ...........................................................................................المساحة القـابلة للسكن أو المقيدة....  -

 تقنية والمساحية للبناية أو جزء من البنايةالمواصفـات ال

   قـابلة للسكن 2........م.........................................1الغرفة 
   قـابلة للسكن 2.........م........................................2الغرفة 
 .....قـابلة للسكن 2........م...............................قـاعة الجلوس 
 .........قـابلة للسكن 2..........م..................................الحمام 
 .........قـابلة للسكن 2........م...............................المرحاض 
 ....قـابلة للسكن 2.........م............................الأروقة والبيو 
 ...قـابلة للسكن. 2.....م...........................الأسطح والشرفـات 

 في الملكية المشتركة: -

 تحديد الأملاك المشتركة من حيث العناصر المكونة ليا والوصف والمساحات.

 الملحقـات المبنية أو غير المبنية

-................................................................................................................................................... 

 ضمنيا الملكية المشتركة.تالتجييزات التي ت

- .................................................................................................................................................. 

... في  ..............الحصص النسبية.............الملحقة قـانونا بالبناية المحفوظة.....  تمثل جميع الأجزاء المشتركة
 الملكية المشتركة

 السعر التقديري للبيع:

 بالأرقـام والأحرف(إن السعر التقديري لبيع الملك موضوع عقد حفظ الحق يقدر بــ )

..................................................................................................................................................... 

 دينار جزائري باحتساب كل الرسوم.

البناية أو جزء  ىذا السعر ىو المبلغ الذي يلتزم صاحب حفظ الحق بتسديده للمرقي العقـاري مقـابل تسليم  
 من البناية التي تم إتماميا موضوع عقد حفظ الحق ىذا وفقـا التنظيم والتشريع المعمول بيما.
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حسب    30%يلتزم صاحب حفظ الحق بدفع تسبيق يقدر بـ...........دج )بالأرقـام والأحرف( والذي لا يتعدى  
رقم ........ لصندوق الضمان والكفـالة  الأمر بالدفع المعد من طرف المرقي العقـاري في ..........والوصل  

 المتبادلة للترقية العقـارية.

 الأجل التقديري للتسليم:..

من   33و 31تحت طائلة العقوبات المنصوص علييا في الترشع المعمول بو وطبقـا للأحكام المادتين  
يلتزم  ، 2411فبراير   11الموافق لـ   1432ربيع الأول عام   14المؤرخ في    44-11القـانون رقم  

المرقي العقـاري بنقـل ملكية الملك العقـاري المتفق عليو لصاحب حفظ الحق في أجل لا يتعدى .......... 
 وذلك إبتداء من تاريخ التوقيع ىذا العقد.

 نقـل الملكية وإعداد عقد البيع:

مام  يتم نقـل ملكية الملك موضوع عقد حفظ الحق ىذا، بمجرد التوقيع المشترك لعقد البيع النيائي أ
 الموثق مقـابل دفع المبلغ المتبقي للبيع و يتم تحرير التسبيق المودع لدى الصندوق أمام الموثق.

 شروط وكيفيات فسخ عقد حفظ الحق:

 14المؤرخ في    44-11من القـانون رقم   32لا يمكن فسخ عقد حفظ الحق إلا في إطار أحكام المادة  
الذي يحدد قواعد التي تنظم نشاط الترقية    2411فبراير سنة   11الموافق    1432ربيع الأول عام  
 العقـارية ىذا.

 بطلب من أحد الطرفين مع قبول الطرف الآخر. -
بطلب من صاحب حفظ الحق، وفي ىذه الحالة يستفيد المرقي العقـاري من إقتطاع نسبة خمسة   -

 ( من مبلغ التسبيق المدفوع.15%عشر بالمئة )
احترام صاحب حفظ الحق لالتزامو وبعد توجيو إعذارين  بطلب من المرقي العقـاري، في حالة عدم   -

 ( لو يبلغان عن طريق محضر قضائي، مدة كل واحد منيما شير واحد ولم يرد علييما.2)

 العقـاري الذي يتضمن الملك المباع الالتزامات المتعلقة بتسيير الملكية المشتركة للمجمع

أو التكليف بضمان تسيير الملك خلال مدة سنتين    يجب أن ينص عقد حفظ الحق على التزام البائع بضمان
 (، ابتداء من تاريخ بيع آخر جزء من البناية المعنية.2)

تتمثل الالتزامات المتعلقة بتسيير الملكية المشتركة للمجمع العقـاري المتضمن الملك المباع في تلك  
ربيع الأول   14المؤرخ في   11 - 44 من القـانون رقم 02و   01و   04الالتزامات المحددة في المواد  

 الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقـارية .  2411فبراير سنة   11الموافق    1432عام  

ويلتزم بتسليم نظام الملكية المشتركة لصاحب حفظ الحق وتحديد مجموع البيانات القـانونية والتقنية  
 والمالية المتعلقة بو.
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ي لمجموع الالتزامات المتعلقة بو إلى غاية تحويل إدارة ىذه الملكية  يجب تحديد القبول الصريح للمقتن
 طرفيم. المشتركة إلى الييئات المنبثقة من المقتنين والمعينة من

 الموطن

 تختار الأطراف مواطنيا في عناوينيا المتتابعة والمذكورة أعلاه، قصد تنفيذ ىذا العقد وتوابعو.

 التسجيل

تسجيل، طبقـا لأحكام قـانون الطابع والتسجيل، وىو معفي من التزام  يخضع عقد حفظ الحق ىذا، لل
 الإشيارالعقـاري.

 إثباتا لذلك

 حرر بمكتب الموثق الممضي أسفـلو في اليوم والشير والسنة المذكورة أعلاه .  

 وقد وقع عليو الأطراف والشيود والموثق بعد قراءتو وتفسيره.

 ..............................................................................في .............................................رر بـــ ح

 

 

 قوثــــالم                   رقي العقـاري  مال                    صاحب حفظ الحق
 



 

 

 

 

 

 

 قائمة المراجـــع
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 قائطة الطراجع

 أولا / الكتب

)مرادر الالتـزام( ، دار إحياء  1عبد الرزاق الدشيهري، الهسيط في شرح القانهن السدني، ج .1
 . 1960لبشان،  -التراث العـربي بيروت

العقهد التي ترد عمى  ) د الرزاق الدشيهري، الهسيط في شرح القانهن السدني، الجزء الرابعبع .2
 . 1960( ، دار إحياء التراث العربي، لبشان، البيع والسقايزة )السجمد الأول (، السمكية 

عبد الحكيم فهدة، الهعد و التسييد لمتعاقد و العربهن و عقد البيع الابتدائي، دار الكتب  .3
   1992القانهنية، القاىرة، 

، الشظرية العامة للالتزام في القانهن السدني الجزائري، الجزء الأول ) التررف العربي بمحاج .4
  ، 2001العقد  والإرادة السشفردة (، ديهان السطبهعات الجامعية، الجزائر، -القانهني 

حسدي باشا عسر، نقل السمكية العقارية في ضهء آخر التعديلات وأحدث الأحكام، دار ىهمة،  .5
   2001الجزائر،

الكريم بمعيهر، نظرية فدخ العقد في القانهن السدني الجزائري السقارن، السؤسدة الهطشية  عبد .6
  2001لمكتاب  الجزائر،

  ، 2001عمي فيلالي، الالتزامات، الشظرية العامة لمعقد، دار مهفم لمشذر، الجزائر، .7

  ، 2002ليمى زروقي و حسدي باشا عسر، السشازعات العقارية، دار ىهمة، الجزائر،  .8

 دار الخمدونية، دراسة تطبيقية حهل عقد البيع وعقد السقاولة،- حدين تهندي، انحلال العقد .9
  ،2007الجزائر،

، محمد صبري الدعدي، الهاضح في شرح القانهن السدني الجزائري، الشظرية العامة للالتزامات .10
مرادر الالتزام  الجزء الأول، العقد والإدارة السشفردة، الطبعة الرابعة، دار اليدى لمشذر، 

 ، 2007الجزائر، 
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سي يهسف ، الهجيز في عقد البيع )دراسة مقارنة ومدعسة باجتيادات قزائية زاىية حهرية  .11
  ، 2008وفقيية(، دار الأمل، تيزي وزو، الجزائر، 

ية العقارية في التذريع الجزائري، دار العمهم لمشذر والتهزيع حسدي باشا عسر، نقل السمك .12
  ، 2009الجزائر، 

 العربية الشيزة دار مقـارنة(، دراسة )السحترف  الستعاقـد السيـدي ، الرادق محمد نزيو معتـز .13
   2009 مرر، 

تهفيق حدن فرج و مرطفى الجسال، مرادر وأحكام الالتزام )دراسة مقارنة(، مشذهرات  .14
  ، 2009الحمبي الحقهقية، بيروت  

بمحاج العربي، الإطار القانهني عمى السرحمة الدابقة لإبرام العقد في ضهء القانهن السدني  .15
  ، 2010الأردن،  -الجزائري ) دراسة مقارنة (، دار وائل لمشذر، عسان

، دار ىهمة، الجزائر، الجزائر 04ث ممهيا، السشتقى في عقد البيع، طآذيخ الحدين بن ل .16
2010 ،  

  خالد رمهل، الإطار القانهني والتشظيسي لتدجيل العقارات في التذريع الجزائري  آسيا دوة و .17
  ، 2011الجزائر،  ،، دار ىهمة 03ط

  والحقهق العيشية العقارية في التذريع الجزائري بن عبيدة ، إثبات السمكية العقارية عبد الحفيظ  .18
    ،2014  ،دار ىهمة، الجزائر

 ثانيا/ الطذكرات والرسائل الجامعية

نديسة مهسى، ضسانات تشفيذ عقد الترقية العقارية، عقد بيع العقار في طهر الانجاز، أطروحة  .1
  ، 2005-2004، 1ائرفرع القانهن الخاص، كمية الحقهق بجامعة الجز  ،لشيل شيادة دكتهراه 

محمد سعيد جعفهر، إجازة العقد القابل للإبطال في القانهن السدني الجزائري، بحث لمحرهل  .2
عمى دبمهم ماجدتير في العقهد و السدؤولية، معيد الحقهق و العمهم الإدارية، جامعة الجزائر 

1985-1986، 
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السمكية العقارية، مذكرة ماجدتير بمساضي كريسة، الكتابة الرسسية و التدجيل و الذير في نقل  .3
  ،2005-2004،  1في القانهن الخاص، كمية الحقهق، جامعة الجزائر

حديشة حسه ، إنحلال العقد عن طريق الفدخ، مذكرة لشيل درجة الساجدتير في القانهن، فرع  .4
   2011/2012قانهن السدؤولية السيشية، جامعة مهلهد معسري، تيزي وزو،

ل عمى شيادة نات السذتري في الترقية العقارية، مذكرة من اجل الحره لخزر ميمهدي ، ضسا .5
 .2013/2014، 1ي، كمية الحقهق بجامعة الجزائر، فرع القانهن العقار الساجدتير في الحقهق 

نجية بن حسام، عقد حفظ الحق، مذكرة لشيل شيادة الساجدتير في القانهن، فرع حساية  .6
  ، 2015/2016، 1بجامعة الجزائرالسدتيمك والسشافدة، كمية الحقهق 

ابتدام مدعهدي، التأمين لدى صشدوق الزسان والكفالة الستبادلة في الترقية العقارية، مذكرة  .7
السدية،  -ماستر، تخرص القانهن العقاري، كمية الحقهق بجامعة الدكتهر يحيى فارس

2011/2012، 

العقهد والسدؤولية، كمية  جهىري ، سمطة القاضي في فدخ العقد، مذكرة ماستر فيسعيدة  .8
  ،2012/2013الحقهق والعمهم الدياسية، جامعة البهيرة، 

عميا لمقزاء، الدفعة محمد أورمزيشي، البيع العقاري، مذكرة التخرج لشيل إجازة السدرسة ال .9
   ،2005/2008 ، الجزائر،الدادسة عذر

 ثالثا / مقالات الطجلات

مجمة خالد رمهل، "صشدوق الزسان والكفالة الستبادلة في عقد البيع بشاء عمى التراميم"،  .1
 .2010 مارس ، 05العدد ، 05السجمد ، السفكر

 العمهم مجمة السدتيمك"، رضا حساية في التعاقد قبل بالإعلام الالتزام دور بهمدين،" أحسد .2
  ،  2010 جهان ،العدد الأولالسجمد الأول،  ،والدياسية القانهنية

مجمة تذريعات " ،  11/04"التزامات السكتتب وصاحب حفظ الحق في القانهن  ،سامية خهاثرة .3
    ، 2018، جهان 06عدد ، ال02، السجمد الجزائر -، تيارتالتعسير والبشاء

. 
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 رابعا / الطلتقيات

رقية العقارية آسيا دوة، "عقد حفظ الحق"، مداخمة مطبهعة في كتاب السمتقى الهطشي حهل الت .1
-27ورقمة، يهمي  -كمية الحقهق والعمهم الدياسية بجامعة قاصدي مرباح ،)الهاقع والآفاق(

 ، 2012فيفري  28

مداخمة مطبهعة في صالحي الهاسعة ، "دور السرقي العقاري في حل أزمة الدكن بالجزائر"،  .2
الحقهق والعمهم الدياسية  كتاب السمتقى الهطشي حهل الترقية العقارية )الهاقع والآفاق(، كمية

  ،  2012فيفري  28-27ورقمة، يهمي  -بجامعة قاصدي مرباح

 خامسا/ الطجلات القضائية

  .2007لدشة  ،02مجمة السحكسة العميا، عدد  .1

 .2009، سشة 02مجمة السحكسة العميا، العدد  .2

 سادسا/ الظصوص القانونية 

 أ/ الظصوص التشريعية

الستزسن القانهن السدني، جريدة الرسسية  1975سبتسبر  26السؤرخ في  58-75الأمر رقم  .1
 ) السعدَّل والستسَّم (. 1975لدشة  78عدد 

يتزسن قانهن التدجيل، جريدة رسسية عدد  09/12/1976السؤرخ في  105-76الأمر رقم  .2
 )السعدّل والستسّم( .  1977لدشة  81

الستعمق بالترقية العقارية، جريدة رسسية عدد  04/03/1986السؤرخ في  07-86القانهن رقم  .3
 .  1986لدشة  10

الستزسن قانهن السالية لدشة  1993جانفي  19السؤرخ في  01-93السرسهم التذريعي  .4
 . 1993لدشة  04، جريدة رسسية عدد 1993

الستعمق بالشذاط العقاري، جريدة  01/03/1993السؤرخ في  03-93السرسهم التذريعي رقم  .5
 . 1993لدشة  14رسسية عدد 
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الستعمق بذروط مسارسة الأنذطة التجارية  14/08/2004السؤرخ في  08-04القانهن رقم  .6
 .2004لدشة  52جريدة رسسية عدد 

الستزسن تشظيم ميشة السهثق، جريدة رسسية  20/02/2006السؤرخ في  02-06القانهن رقم  .7
 .2006لدشة  14عدد 

السحدد لمقهاعد التي تشظم نذاط الترقية  17/02/2011السؤرخ في  04-11القانهن رقم  .8
 . 2011لدشة  14العقارية ، جريدة رسسية عدد 

 ب/ الظصوص التظظيطية

الستزسن إحداث صشدوق  03/11/1997السؤرخ في  406-97السرسهم التشفيذي رقم  .1
)السعدّل  1997لدشة  73الزسان و الكفالة الستبادلة في الترقية العقارية، جريدة رسسية عدد 

 .والستسم(

يحدد كيفيات مشح الاعتساد  20/02/2012السؤرخ في  84-12السرسهم التشفيذي رقم  .2
لسسارسة ميشة السرقي العقاري، وكذا كيفيات مدك الجدول الهطشي لمسرقين العقاريين، جريدة 

 )السعدل والستسم(.، 2012لدشة  11رسسية، عدد 

ل  26/02/2013السؤرخ في  96-13 السرسهم التشفيذي رقم .3 السؤرخ  84-12السرسهم رقم يُعدِّّ
الذي يحدد كيفيات مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السرقي العقاري، وكذا  20/02/2012في 

 . 2013لدشة  13كيفيات مدك الجدول الهطشي لمسرقين العقاريين، جريدة رسسية عدد 

، الذي يحدد نسهذجي عقد حفظ 18/12/2013السؤرخ في  431-13أنظر السرسهم التشفيذي  .4
حق وعقد البيع عمى التراميم للأملاك العقارية، وكذا حدود تدديد سعر السمك عقد البيع ال

لدشة  66عمى التراميم ومبمغ عقهبة التأخير وآجاليا وكيفيات دفعيا، جريدة رسسية، عدد 
2013. 

-97يعدل ويتسم السرسهم التشفيذي  05/06/2014السؤرخ في  180-14السرسهم التشفيذي  .5
  2014لدشة  37سسية عدد ، جريدة ر 406
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يحدد شروط حمهل صشدوق الزسان  05/06/2014السؤرخ في  14/181السرسهم التشفيذي  .6
و الكفالة الستبادلة محل مقششي الاملاك العقارية السغطاة بزسان الترقية العقارية و كيفيات 

 .2014لدشة  37ذلك، جريدة رسسية عدد 

،الذي يحدد شروط و كيفيات تدديد  05/06/2014السؤرخ في  182-14السرسهم التشفيذي  .7
الاشتراكات و الدفعات الإجبارية الأخرى من طرف السرقين العقارين السشرهص عمييا في 
الشظام الداخمي لرشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة في الترقية العقارية، جريدة رسسية العدد 

 .2014لدشة  37

الستعمق بإثبات السهارد السالية الكافية  06/12/2012القرار الهزاري السذترك السؤرخ في  .8
 . 2013لدشة  02لاكتداب صفة السرقي العقاري، جريدة رسسية عدد 

يحدد نسهذجي الاعتساد و شيادة التدجيل لمسرقي  09/01/2013القرار الهزاري السؤرخ في  .9
 .2013لدشة  14العقاري، جريدة رسسية عدد 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 قائمة المحتويات
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 اتيــــئمة المحتو اق

 

 5........................................................................................مقجمة

الفرل الأول 9 حساية صاحب حفظ الحق من خلال تحجيج السذرع لكيفيات تحرير و فدخ حفظ 
 01الحق........................................................................................

 00 ........................................................ ماىية عقج حفظ الحق السبحث الأول

 00 ................................. وتسييزه عن ما يذابيوالسطمب الأول9 مفيهم عقج حفظ الحق 

 00 ....................................... الفرع الأول9 تعريف عقج حفظ الحق و بيان خرائرو

 00 ................................................................ أولا9 تعريف عقج حفظ الحق

 01 ............................................................ ثانيا9 خرائص عقج حفظ الحق

 03 ................................... الفرع الثاني9 تسييز عقج حفظ الحق عن العقهد السذابية لو

 03 ................................................. أولا9 تسييز عقج حفظ الحق عن الهعج بالبيع

 06 ............................................. ثانيا9 تسييز عقج حفظ الحق عن الهعج بالتفزيل

 07 .................................... ثالثا9 تسييز عقج حفظ الحق عن البيع بشاء عمى التراميم

 08 ........................................ .السطمب الثاني9 الأركان السهضهعية لعقج حفظ الحق

 08 ...................................................... الفرع الأول9 الرضا في عقج حفظ الحق

 08 ................................................................ أولا9 أطراف عقج حفظ الحق

 11 ............................................ ثانيا9 وجهد التراضي وصحتو في عقج حفظ الحق

 10 ..................................................... الفرع الثاني9 السحل في عقج حفظ الحق

 11 ..................................................... حقالفرع الثالث9 الدبب في عقج حفظ ال

 12 ........................... السبحث الثاني9 تحجيج كيفيات تحرير عقج حفظ الحق كآلية لمحساية
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 12 ....................... السطمب الأول9 الحساية من خلال تحجيج نسهذج خاص لعقج حفظ الحق

 14 ............................ خلال تهثيق وتدجيل عقج حفظ الحقالسطمب الثاني9 الحساية من 

 14 ................................. الفرع الأول9 الحساية من خلال فرض تهثيق عقج حفظ الحق

 15الفرع الثاني 9 الحساية من خلال فرض تدجيل عقج حفظ الحق ..............................

 16 ............................ تحجيج كيفيات فدخ عقج حفظ الحق كآلية لمحسايةالسبحث الثالث9 

 17 ..................................................... السطمب الأول9 مفيهم الفدخ بهجو عــــام

 17 ............................ الفرع الأول 9 تعريف الفدخ و تسييزه عن الشعم القانهنية السذابية

 17 ......................................................................... تعريف الفدخ أولا9

 18 .............................................. ثانيا9 تسييز الفدخ عن الشعم القانهنية السذابية

 21 .................................................................... الفرع الثاني9 أنهاع الفدخ

 20 ........................................................................ أولا9 الفدخ القزائي

 20 ........................................................................ الفدخ الإتفاقيثانيا9 

 21 ............................................................................. ثالثا9 الانفداخ

السطمب الثاني9 الحساية من خلال إطلاق حق الفدخ لراحب حفظ الحق و تقييجه بالشدبة لمسرقي 
 21 .................................................................................... العقاري 

 22 .... احب حفظ الحق في طمب العجول عن التعاقج كآلية لمحسايةالفرع الأول9 الحق السطمق لر

 22.........................الفرع الثاني 9 تقييج حق السرقي العقاري في فدخ العقج كالية لمحساية 

العقاري و جزاء  تحجيج السذرع لالتزامات السرقي  حساية صاحب الحق من خلال الفرل الثاني
 25 ................................................................................ الإخلال بيا

 37 ........... التزام السرقي العقاري بالذروط اللازمة لسسارسة نذاطو كآلية لمحساية السبحث الأول

 37 ....................... السطمب الأول 9 اشتراط حرهل السرقي العقاري عمى الاعتساد السدبق

 40 ......... السطمب الثاني 9 اشتراط تدجيل السرقي العقاري في الدجل الهطشي لمسرقين العقاريين
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 41 ......... السطمب الثالث 9 اشتراط انتداب السرقي العقاري لرشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة

 41 ..................................... الفرع الأول 9 ماىية صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة

 43 ......... الفرع الثاني 9 دور صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في حساية صاحب حفظ الحق

 46 ........................ الشذاطالسطمب الرابع 9 اشتراط عجم الهقهع تحت طائمة مهانع مسارسة 

السبحث الثاني 9 التزام السرقي العقاري بإعجاد عقج البيع الشيائي و الآثار السترتبة عشو كآلية 
 47 .................................................................................... لمحساية

 48 ............................. السطمب الأول 9 كيفيات إعجاد عقج البيع الشيائي لمعقار السحفهظ

 49 ....................... السطمب الثاني 9 الآثار السترتبة عمى عقج البيع الشيائي لمعقار السحفهظ

 49 ..................................... الفرع الاول 9التزام السرقي العقاري بالتدميم و نقل السمكية

ن العذري والدشهي و مطابقة الذروط التقشية والهظيفيةالفرع الثاني 9 التزام السرقي العقاري بالزسا
 ........................................................................................... 51 

 51 ...................................................................... أولا 9 الزسان العذري 

 52 .............................. ثانيا 9 ضسان حدن الانجاز و مطابقة الذروط التقشية والهظيفية

م السرقي العقاري بزسان تدير العقار السبيع و تبميغ نعام السمكية السذتركة الفرع الثالث 9 التزا
 53 ........................................................................ لراحب حفظ الحق

ــزاء الإخلال بالتزامات السرقي العقاري في اطار عقج حفظ الحق كألية ــــــــــــــــــالسبحث الثالث 9 جـ
 54 .................................................................................... لمحساية

 54 ............................................. السطمب الأول 9 العقهبات الإدارية كآلية لمحساية

 54 ....................................................... الفرع الأول9 الدحب السؤقت للاعتساد

 55 ...................................................... الفرع الثاني9 الدحب التمقائي للاعتساد

 56 ...................................................... لفرع الثالث9 الدحب الشيائي للاعتسادا

 56 ............................................. السطمب الثاني 9 العقهبات الجزائية كألية لمحساية
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 57 ................................................... الفرع الأول9 حالات تطبيق عقهبة الغرامة

 57 ................................ ري عمى ترخيص إداري مدبقأولا 9 عجم حرهل السرقي العقا

 57 ..................................... ثانيا 9 عجم تبميغ السرقي العقاري لشعام السمكية السذتركة

 46 ....................................... ثالثا9 عجم احترام السرقي العقاري لآجال تحهيل السمكية

من  21صاحب حفظ الحق بالبيانات والسعمهمات السشرهص عمييا في السادة رابعا 9 عجم إعلام 
 58 ........................................................................... 13-00القانهن 

 58 ........................................ الفرع الثاني 9 حالات تطبيق عقهبة الحبس و الغرامة

 58 ............ 9 13-00لقانهن رقم من ا 18إلى  16أولا9 مخالفة السرقي العقاري لأحكام السادة 

ثانيا9 مطالبة أو قبهل السرقي العقاري تدبيق أو إيجاع أو اكتتاب أو سشج تجاري قبل تهقيع عقج 
 58 ................................................................................ حفظ الحق9

 59 .............................. ثالثا9 عجم اكتتاب السرقي العقاري لتأمين لجى صشجوق الزسان.

رابعا9 إدلاء السرقي العقاري بسعمهمات خاطئة أو غير كاممة في الهثائق والعقهد والرفقات بسشاسبة 
 59 ....................................................................... عسمية الترقية العقارية

 59 ........................... خامدا9  مسارسة ميشة السرقي العقاري بجون الحرهل عمى اعتساد

 50.....................................................................................خاتسة 

 53...........................................................قائسة السلاحق ..................

 61.............................................قائسة السراجع .................................

 66..............................................................قائسة السحتهيات .............


