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 ملخص:
التصاميم، فقد أصدر ابؼشرع ابعزائري القانوف رقم  ىنظرا للأخطار العديدة التي قد تنجر عن تنفيذ عقد البيع عل

الذي يحدد القواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقارية، الذي فرض عدة التزامات وضمانات برقق توازف ابؼصالح  11-04
صندوؽ الضماف اكتتاب تأمتُ لدى بقاز وابؼرقي العقاري، لعلّ أهمها إلزاـ ىذا الأختَ بلكل من مقتتٍ العقار طور الإ

 .406-97رقم  التنفيذي ابؼرسوـابؼنشأ بدوجب  والكفالة ابؼتبادلة
يعتبر ىذا الصندوؽ أكبر ضمانة بغصوؿ ابؼقتتٍ على العقارات في ابؼستقبل، ويسمح بتمويل عقود البيع على 

ويض التسديدات التي يدفعها ابؼقتنوف في شكل تسبيقات، وضماف إبساـ إبقاز أشغاؿ البناء في حالة التصاميم، بقصد تع
وفاة أو إفلاس ابؼرقي العقاري، وكذا التغطية الواسعة للمسؤوليات النابذة عن عدـ تنفيذ ابؼرقي العقاري لالتزاماتو ابؼهنية 

 .والتقنية
تسليط الضوء على ماىية صندوؽ الضماف، وطبيعة العقد ابؼبـر  ثةالورقة البحثية، حاولت الباح من خلاؿ ىذه

بسنعو و  بينو وبتُ ابؼرقي العقاري، وإبراز دوره في تغطية بـتلف ابؼخاطر ابؼهنية والإدارية التي قد يتعرض بؽا ابؼرقي العقاري
 .الدولة أو الصندوؽ أو مقتتٍ العقارمن تنفيذ التزاماتو، من شأنها برميلو ابؼسؤولية الإدارية ابؼدنية وابعزائية بذاه 

 كلمات مفتاحية: 
 .صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة؛ عقد البيع على التصاميم؛ عقد التأمتُ؛ مسؤولية ابؼرقي العقاري
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Abstract: 

In view of the multiple risks that may arise from the implementation of the 

contract for the sale of designs, the Algerian legislator issued Law No. 11-04, which 

imposes several obligations that take into account the contract balance between the 

real estate buyer and the property developer. Perhaps the most important of which is 

the obligation of the real estate promoter to subscribe to an insurance at the 

Guarantee and Mutual Guarantee Fund established according to Executive Decree 

No. 97-406. 

This fund is the largest guarantee that the buyer will obtain his real estate in the 

future, and it allows financing sales contracts for designs, with the intention of 

compensating the payments paid by the buyers in the form of advances, and ensuring 

the completion of construction work in the event of the death or bankruptcy of the 

real estate, As well as the wide coverage of the responsibilities resulting from the 

failure of the real estate developer to fulfill his professional and technical 

obligations. 

 Through this research paper, the researcher tried to shed light on what is the 

guarantee fund, the nature of the contract concluded between it and the real estate 

promoter, And highlighting his role in covering the various risks that the real estate 

developer may be exposed to, and which may prevent him from fulfilling his 

obligations that would impose him on civil and criminal administrative responsibility 

towards the state, the fund, or the property owners.  

Keywords:  

Guarantee and mutual guarantee fund; sales contract for designs; insurance 

contract; real estate promoter responsibility. 

 مقــدمــة: 
وسع ابؼشرع ابعزائري من نشاط التًقية العقارية إلى عدة بؾالات منها السكنية، ابؼهنية، والتجارية، ونص على 

تقنيات التًقية العقارية، باعتبارىا توازف بتُ مصلحة كل  والتي تعد من أىم ،التصاميم ىعدة تقنيات منها عقد البيع عل
 ؾ العقارية.من ابؼرقي العقاري ومقتتٍ الأملا

بعدة  قود ابؼستقبلية، فقد خصّو ابؼشرعونظرا للأخطار العديدة التي قد تنجر عن ىذا العقد باعتباره من الع
 ،1ابؼتعلق بالنشاط العقاري 03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم  لا سيما كافية، تكن لم ـالأحكا ىذه أف إلا خاصة، أحكاـ

 صندوؽ إحداث ابؼتضمن 406-97رقم  التنفيذي ابؼرسوـ ملة لو، خاصةابؼك التنظيمية ابؼراسيم بعض وتأخر صدور
التي عرفت  العقارية التًقية مؤسسات الذي جاء لينظم ويدعم ضعف ،2العقارية التًقية في ابؼتبادلة والكفالة الضماف

 ابؼادي أو البشري. تدىورا كبتَا في العقدين السابقتُ سواء على ابؼستوى
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بفا أىدر  العقارية، التًقية بؾاؿ في الاقتصاديتُ ابؼتعاملتُ بعض جدية والتحايل وعدـ مع انتشار ظاىرة الغش
 التي صار الكبتَة التجاوزات من ابغد أجل على التصاميم، ومن بناء البيع عقد إطار في معهم ابؼتعاقدين تنتُقابؼ حقوؽ

، حيث أقرت 3د ابؼنظمة لنشاط التًقية العقاريةالذي يحدد القواع 04-11يتعرّض بؽا ىؤلاء، أصدر ابؼشرع القانوف رقم 
ابؼادة الثانية منو بأنو يهدؼ في إطار برقيق السياسة الوطنية لتطوير نشاطات التًقية العقارية إلى برستُ وتدعيم أنشطة 

بؼرقي التًقية العقارية ووضع قانوف أساسي للمرقي العقاري، والأىػػػػم من كل ىذا، ىو ضبط مضموف العلاقات بتُ ا
 والذين ،ابؼقتنتُ، باعتبارىم الأكثر عرضة للمخاطر ضمن نشاط التًقية العقارية حقوؽ بدعتٌ أنو جاء بغماية وابؼقتتٍ،

 .ابؼهنية بالتزاماتهم العقاريتُ ابؼرقتُ لاستغلاؿ أو لإخلاؿ بعض ضحية كانوا
بناء على التصاميم، وفرض بدجموعة من الشروط والضوابط لعمليات البيع  04-11رقم وقد جاء القانوف 

باكتتاب عقد البيع بناء على من بينها الالتزاـ التزامات وضمانات تضمن توازف ابؼصالح لكل من ابؼقتتٍ وابؼرقي العقاري، 
التصاميم وذلك بدعرفة موثق واحتًاـ الإجراءات الشكلية التي ينص عليها القانوف ولا سيما تلك التي تدير مصلحة الشهر 

بنقل ابؼلكية، الالتزاـ بضماف الإبقاز والتشييد وإنهائها وتسليمها حسب الغرض ابؼعد لو، الضماف والالتزاـ العقاري، 
العشري، وضمانات تتعلق بتحديد سعر العقار وطريقة دفع الأقساط وكيفية وحدود مراجعة السعر التي تعتبر ضمانات 

تب ابؼشرع على بـالفتها وإغفابؽا بطلاف العقد وتعرض ابؼرقي ، الذي ر 4ىامة للمشتًي بغمايتو من تعسف ابؼرقي العقاري
ومن بتُ ، مليوف دينار أو ابغبس من شهرين إلى سنتتُ حسب الأحواؿ 2العقاري لعقوبات وغرامات تصل إلى 

 ية العقارية. في نشاط التًق صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلةاكتتاب تأمتُ لدى ب تزاـلالا ىيالالتزامات التي لا تقل أهمية 
في بؾاؿ نشاط التًقية العقارية، حيث يعتبر أكبر ضمانة  ىذا الصندوؽ أهمية ىذا ابؼوضوع في كوف أفتكمن 

، بقصد تعويض 5بؼقتتٍ في ابغصوؿ على العقارات في ابؼستقبل، ويسمح بتمويل عقود البيع على التصاميميدكِّن ا
ت، وضماف إبساـ إبقاز الأشغاؿ في إطار عقد البيع بناء على التسديدات التي يدفعها ابؼقتنوف في شكل تسبيقا

 ، وكذا التغطية الواسعة لالتزامات ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼهنية والتقنية. 6التصاميم
وبالتالي جاءت ىذه الدراسة بهدؼ تسليط الضوء على دور صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في تغطية وتأمتُ 

، خاصة في إطار ريتُ الذين يخلوف بالتزاماتهم ابذاه ابؼكتتب أو مقتتٍ العقارات السكنية والتجاريةالتزامات ابؼرقتُ العقا
 .عقد البيع بناء على التصاميم

صندوق  في تغطيةالأحكام القانونية المستحدثة وفاعلية مدى كفاية من ىنا يتبادر لنا التساؤؿ حوؿ 
 على أرض الواقع؟ ن تنفيذ عقد البيع على التصاميملمخاطر الناشئة علالضمان والكفالة المتبادلة 

التحليلي من خلاؿ برليل بـتلف القوانتُ والتنظيمات ابؼتعلقة بدوضوع  ابؼنهجابؼطروحة اعتماد  الإشكاليةاقتضت 
بؼكملة ، وابؼراسيم التنفيذية ايحدد القواعد ابؼنظمة لنشاط التًقية العقاريةالذي  04-11ولا سيما القانوف رقم  البحث،

لو، التي تضبط العلاقة القانونية بتُ ابؼرقي العقاري بصفتو متعامل اقتصادي متخصص في نشاط التًقية العقارية وصندوؽ 
  الضماف والكفالة ابؼتبادلة.
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، طبيعة العلاقة بتُ لأوؿللإجابة على ىذه الإشكالية، حاولنا تقسيم ابؼوضوع إلى مبحثتُ، نتناوؿ في ابؼبحث ا
عقاري وصندوؽ الضماف، وفي ابؼبحث الثاني دور صندوؽ الضماف في تغطية ابؼخاطر الناشئة عن تنفيذ عقد البيع ابؼرقي ال

 على النحو الآتي: تصاميم.بناءً على ال
 والكفالة المتبادلة طبيعة العلاقة بين المرقي العقاري وصندوق الضمانالمبحث الأول: 

 نشاط التًقية العقارية أىم ضمانة استحدثها ابؼشرع بغماية حقوؽ يعتبر صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في
والأطراؼ ابؼتعاقدة في عقد البيع  صندوؽىذا البؼعرفة طبيعة العلاقة الرابطة بتُ مقتتٍ العقارات طور الإبقاز في ابعزائر، و 

بيعة ة عن الصندوؽ، ثم نبتُ طػػػػػء لمحعطالإأولا  نعرج من خلابؽا ارتأينا تقسيم ىذا ابؼبحث  إلى مطلبتُ، على التصاميم،
 مع ابؼرقي العقاري.  ىذا الأختَ العلاقة أو العقد الذي يربط

 المطلب الأول: مفهوم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة وإلزامية الانتساب إليه
عبارة عن  لة ابؼتبادلةصندوؽ الضماف والكفاأقرت بـتلف القوانتُ والتنظيمات ابؼتعلقة بنشاط التًقية العقارية أف 

مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصية ابؼعنوية والاستقلاؿ ابؼالي، بؽا طابع تعاوني، بسارس نشاطها برت وصاية الوزير ابؼكلف 
، وفي الفرع الثاني نتعرض بؼدى إلزامية وحرية الانضماـ إليو بالسكن. سنتطرؽ في الفرع الأوؿ إلى إنشاء صندوؽ الضماف

 يتُ للانخراط والانتساب إليو.ابؼرقتُ العقار 
          وحـــــريــة الانضمام إليه الفرع الأول: إنشاء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة

 31ىي ابؼادة ، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة تأسيسالنص على إمكانية بدوجبو تم إف أوؿ نص تشريعي 
على أنو:" يدكن أف تنشأ، حسب الاحتياجات وعن  19857سنة ابؼتضمن قانوف ابؼالية ل 21-84من القانوف رقم 

التي بزصص لضماف  صناديق الضمانة أو الكفالة المشتركةطريق التنظيم داخل بصيع قطاعات النشاط الاقتصادي، 
أعضائها لدى البنوؾ حتى يتستٌ بؽم ابغصوؿ على اعتمادات متنوعة. ويتعتُ على ابؼنخرطتُ في ىذه الصناديق دفع 

إلا أنو عُرِؼ بتسمية صناديق الضمانة ، تاوى ححقوؽ الانخراط والاشتًاؾ  التي يحدد مبلغها بدوجب قوانينهم الأساسية"الآ
 .أو الكفالة ابؼشتًكة
 وابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 1989جانفي 31ابؼؤرخ في  26-89القانوف رقم  من 121 ةادإلا أف ابؼ

من ابؼرسوـ  131بدوجب ابؼادة ثم تّم تعديلها ، انة أو الكلفة المشتركةصناديق الضمإلى  غتَت تسميتو، 19908
إحداث  يمكنوالتي نصت في فقرتها الأولى على أنو: " ،19939ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  01-93التشريعي رقم 

قا بؽذه ابؼادة فإف وطب في بـتلف قطاعات النشاط الاقتصادي عن طريق التنظيم"،  صناديق للضمان والكفالة المتبادلة
ابؼشرع لم يلزـ  ابؼرقتُ العقاريتُ لوحدىم بانشاء صناديق الضماف، بل ترؾ الباب مفتوحا لكل قطاعات النشاط 

 الاقتصادي. 
كل ىذه القوانتُ لم تنص على إلزامية إنشاء ىذه الصناديق من طرؼ قطاعات النشاط أف   علىابؼلاحظ إلا أف 

ىا على الانضماـ إليها، بفا يستفاد من ذلك أف مسألة الإنشاء والانضماـ أو الانخراط تبقى الاقتصادي، وبالتالي لم بذبر 
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قد يلجأ إلى ىذه الصناديق عند حاجتو إلى الذي عقاري، الرقي عوف اقتصادي بدا فيهم ابؼمسألة اختيارية وحرة لكل 
 .إرادتو ابغرةو  رغبتو سببح ، أو لا يلجأ إليها أصلا وذلكمشاريعو العقارية يلالقروض البنكية لتمو 

إلا أف ابؼشرع ابعزائري تقدـ بخطوة إيجابية، بؿاولا بضاية ابؼقتنتُ في بؾاؿ التًقية العقارية نظرا للتجاوزات ابػطتَة 
التي عرفها ىذا النشاط على ابؼستوى العملي، حيث تعرض العديد من ابؼكتتبتُ لسرقة أموابؽم من طرؼ مكاتب التًقية 

، ليلزـ كل مرقي عقاري في عمليات البيع السالف الذكر 03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم لوهمية، فتدخل بدوجب العقارية ا
 بناء على التصاميم بالانتساب إلى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة بصريح العبارة.

ضمان صندوق الابؼتضمن إحداث  406-97، صدر ابؼرسوـ التنفيذي رقم السابقة بناءا على النصوص
 ابؼرسوـىذا  ساير امك،  متخليا بذلك عن التسميات السابقة -السالف الذكر-والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية

إلى الصندوؽ كل شخص طبيعي أو يمكن أن ينضم منو على أنو: " 4/1نص في ابؼادة  نفس ابػطى السابقة، حيث
فنجد أف ابؼشرع  ...." 03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم د في أحكاـ معنوي يدارس نشاط التًقية العقارية على النحو المحد

، وىذا ما ينم عن تذبذب رأي ابؼشرع أكد على إنشاء الصندوؽ، لكن لم يلزـ ابؼرقتُ العقاريتُ بالانضماـ والانتساب إليو
 .ابعزائري حوؿ ىذا الصندوؽ
التنصيب  ، وقبل ىذا2000إلا في سنة هامو لم يباشر م عمليةمن الناحية ال فإف الصندوؽ تبعا بؼا سبق ذكره،

فابؼرقي العقاري لا يدكنو برمل كل . 10كانت شركات التأمتُ وابؼؤسسات ابؼصرفية تتكفل بتغطية مشاريع التًقية العقارية
ابؼصاريف اللازمة لبناء التجمعات السكنية والمحلات التجارية بتمويل ذاتي، بل يحتاج دوف شك، إلى بسويلات خارجية 
تقدمها لو البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية، ومن جهة أخرى، فإف ابغصوؿ على تلك القروض العقارية مرىوف بتقدنً ابؼرقي 

  .  11العقاري للضماف، وىذا ما يدفعو لإبراـ عقود التأمتُ للقروض العقارية مع شركات التأمتُ
التنفيذية ابؼكملة لو، لاسيما ابؼرسوـ  وابؼراسيم ،04-11لقد تم تفعيل صندوؽ الضماف بعد صدور القانوف رقم 

، والتي من خلابؽا تم برديد أجهزتو الإدارية 406- 97ابؼعدؿ وابؼتمم للمرسوـ التنفيذي رقم  180-14التنفيذي رقم 
وابؼستَة وكيفية انتخاب أعضاءىا، كما تم التوسيع من صلاحياتو سواء من حيث الضماف أو ابؼساهمة في التًقية العقارية، 

ألزـ بصيع ابؼرقتُ العقاريتُ بالانتساب للصندوؽ وأكد على ضرورة اشتماؿ كل عقد بيع على التصاميم لشهادة الضماف و 
 ابؼمنوحة من قبل الصندوؽ.

، المحدد لشروط حلوؿ الصندوؽ بؿل ابؼقتتٍ الأملاؾ العقارية 18112-14وبصدور ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
فيات التي يدكن بها للصندوؽ تعويض ابؼقتتٍ أو إكماؿ الابقاز وكذا حلولو بؿلو  بـتلف الكيابؼغطاة بالضماف، بتَُ 

 وسيتم التفصيل في كل ىذه الأمور لاحقا.     ،لاستًجاع ما تم دفعو
 الفرع الثاني: العــضوية في صندوق الضمــان والكفـالــة المتبــادلـة من الاختيارية إلى الإجبارية

إف ابؼشرع ف ،ية الانتساب إلى الصندوؽ من عدموإلزامحوؿ مدى  سنوات لعدةبعد الغموض الذي ساد 
، وىذا ابؼتعلق بالنشاط العقاري 03-93ظل ابؼرسوـ التشريعي رقم  ابعزائري نص بصريح العبارة على إلزامية التأمتُ في

ع بناء على التصاميم أف يغطي على ابؼتعامل في التًقية العقارية في عمليات البي يتعينبقوبؽا:" 11ابؼادة ت عليو نصما 
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التزاماتو بتأمتُ إجباري يكتتبو لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة ابؼنصوص عليو في التشريع ابؼعموؿ بو. وترفق 
 وما يلاحظ من خلاؿ استقرائنا بؽذه ابؼادة، بقدىا ، السابقة" 10شهادة الضماف إجباريا بالعقد ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

دوف لدى الصندوؽ إذا كاف بصدد عقد بيع على التصاميم إجباري بؼتعامل في التًقية العقارية باكتتاب تأمتُ ألزمت ا
 .جباري بخصوص عقد حفظ ابغقد، بفا يعتٍ أف ىذا التأمتُ غتَ إغتَه من العقو 

كل   منو، 55و 54وضوحا، حيث ألزمت ابؼادتاف  أصبحت الأمور أكثر 04-11أما بعد صدور القانوف رقم 
ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين وابؼسجلتُ في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ الانخراط والانتساب لصندوؽ الضماف والكفالة 

 ابؼتبادلة بصورة إجبارية لا اختيارية. 
، الذي يحدد كيفيات 20/02/2012ابؼؤرخ في  84-12ابؼرسوـ التنفيذي رقم لذلك أصدر ابؼشرع ابعزائري 

، الذي عُدِّؿ مؤخرا عتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري وكذا كيفيات مسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُمنح الا
أو طبيعي حيث نصت ابؼادة الثانية منو أنو:"يعتبر مرقيا عقاريا كل شخص  .13 243-19بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

"، وأكدت على ذلك ابؼادة الرابعة بنصها:"بزضع مهنة ابؼرقي معنوي يحوز اعتماداً ويدارس نشاط التًقية العقارية...
العقاري إلى ابغصوؿ ابؼسبق على الاعتماد والتسجيل في السجل التجاري وفي ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ". وحدد 

  بـتلف الشروط اللازـ توفرىا في طالب الاعتماد.الفصل الثاني من نفس ابؼرسوـ 
ابؼتضمن دفتً الشروط النموذجي  85-12من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  30/1ابؼادة  ومن جهة أخرى ألزمت

اكتتابو في بصيع التأمينات والضمانات القانونية ابؼطلوبة،  14الذي يحدد الالتزامات وابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري
على ابؼرقي العقاري تسديد  يتعينوالتي نصت صراحة على أنو:" ،من نفس ابؼرسوـ 31وأكدت على ذلك ابؼادة 

 دلة في التًقية العقارية". الاشتًاكات والدفعات الإجبارية الأخرى بصفتو مشتًكا في صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبا
يتًتب على انخراط ابؼرقي العقاري إلى الصندوؽ تسديد عدة اشتًاكات تتمثل في حق الانضماـ الذي يدفع مرة 

اكات سنوية بردد بدوجب النظاـ الداخلي للصندوؽ، مقابل تسليمو شهادة الانتساب والتي واحدة عند الانتساب، واشتً 
برمل وجوبا رقم اعتماده، ورقم تسجيلو في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ. وبابؼقابل يستفيد ابؼنتسب للصندوؽ من 

ابؼتضمن إحداث  406-97ذي رقم من ابؼرسوـ التنفي 7اكتساب صفة ابؼتعاوف ومزايا أخرى نصت عليها ابؼادة 
 الصندوؽ. 

 المطلب الثاني: طبيعة العقد بين صندوق الضمان والمرقي العقاري 
يجد أف ابؼشرع ابعزائري قد بّضل ابؼرقي العقاري عدة التزامات بـتلفة بذاه عدة  04-11ابؼطلع على القانوف رقم 

نية وحتى جنائية، عند عدـ تنفيذه لتلك الالتزامات ابؼلقاة على بفا تتعدد معها ابؼسؤوليات سواء كانت إدارية، مد ،أطراؼ
عاتقو، ومن بتُ ىذه الالتزامات الالتزاـ بالضماف الذي يعتبر أىم الالتزامات التي جاءت بغماية الطرؼ الضعيف وىو 

 ابؼقتتٍ لعقار في طور الابقاز في إطار عقود البيع بناء على التصاميم.  
 04-11تزامات ابؼرقي العقاري ضمن الفرع الثاني من الفصل الثالث من القانوف رقم كما نص ابؼشرع على ال

 ."بيع الأملاك العقارية والالتزام بالضمان"برت عنواف 
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وذكرنا سابقا بأف اكتتاب التأمتُ لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة والانتساب إليو أمر إجباري، وىو 
 يكتتب أف للصندوؽ منتسب عقاري مرقي كل على الالتزاـ ابؼرقيتُ العقاريتُ، وىكذا يقع التزاـ بضلّو القانوف على عاتق

واستًداد  أشغاؿ البناء مقتتٍ العقار في إنهاء حقوؽ ضماف بهدؼ الإبقاز قبل حالة البيع في مشروعو على ضمانا
صندوؽ الضماف وابؼرقي  قد ابؼبـر بتُيعتبر الع طرفو، وىنا نتساءؿ عن طبيعة ىذا العقد، فهل من ابؼدفوعة التسبيقات

 عند يلزـ ما دفع عقد تأمتُ يضمن الصندوؽ عن عبارة ىو أـ التزاماتو؟ تنفيذ حالة عدـ في يضمنو العقاري عقد كفالة
  التأمتُ؟ ابؼرقي العقاري لأقساط  دفع مقابل ابؼؤمن عليها ابؼخاطر برقق

 عقد كفالة )تأمين شخصي( لدى صندوق الضمان كتتابالفرع الأول: اعتبار الا 
لقد أثارت مسألة طبيعة ىذا العقد العديد من التساؤلات بتُ الفقهاء، لأف ابؼشرع ابعزائري وعلى غرار باقي 
ابؼشرعتُ، لم يحسم ىذه ابؼسألة، وعند مراجعة بـتلف النصوص ابؼنظمة للتًقية العقارية سالفة الذكر، بقد نوعا من 

 حياف.الغموض والتناقض في بعض الأ
منها التي نصت على  04 وثيقة التأمتُ في عقود البيع بناء على التصاميم، لا سيما ابؼادة فبعد الاطلاع على

عقد الكفالة و ،15ابؼدني" القانوف من يليها وما 644 بركمو ابؼواد ماف ابؼمنوح في العقد ابغالي ىو التزاـ بالكفالةأف:"الض
الكفيل بأف ينفذ التزامات ابؼدين الذي يسمى بابؼدين الأصلي إذا لم يقم ىو العقد الذي يتعهد بدوجبو شخص يسمى 

وقت ىي التزاـ شخصي ىذا الأختَ بتنفيذ تعهداتو، فهي تأمتُ اتفاقي تنشأ باتفاؽ بتُ الكفيل والدائن، وفي نفس ال
 أف: "الكفالة علىص التي تن ابؼدني القانوف من 644 ابؼادة وبالرجوع إلى .16تنشأ من تدخل شخص ثالث ىو الكفيل

 من يؤُخذ ،"نفسو ابؼدين بو يفِ  لم إذا الالتزاـ ذابه يفِي بأف للدائن يتعهد بأف تنفيذ التزاـ شخص بدقتضاه يكفل عقد
الكفالة وإنما يبقى أجنبيا  عقد في طرفاً  فليس الأصلي ابؼدين أما والدائن، الكفيل بتُ عقد ىي بأف الكفالة التعريف ىذا

 .17عن العقد
 يتعهد بحيث ،ابؼديونية علاقة من الكفالة عقد ينشأابؼنظمة لعقد الكفالة،  القواعد العامة إلى الرجوعوب

يفِ  لم إذا ابؼدينحوىو ابؼرقي العقاري في ىذه ابغالة  التزاـ بتنفيذ للدائنحوىو مقتتٍ العقار  الكفيلحصندوؽ الضماف 
 كاف واف تشتًط موافقتو، ولا العقد في طرفا بؼصلحتو الكفالة تنعقد الذي الأصلي الالتزاـ في ابؼدين يعتبر ولا بالتزاماتو،

 . 18ابعزائري ابؼدني القانوف من 647 ابؼادة بنص عملا انعقادىا في دورا يلعب
لابد من موافقتو على الذي يتعاقد بإرادتو و -العقاري ابؼرقي مع القاعدة بؽذه خلافا تتم الصندوؽ كفالة أف غتَ

من ذلك فإف  العكس على بل مقابل، أي دفع التصاميم باعتباره بدوف على العقار مقتتٍ ويستفيد منها -إبراـ العقد
 حالة وفي الصندوؽ، ضماف مقابل يكوف بؾبرا على الانتساب إلى الصندوؽ وملزـ بدفع الاشتًاكات ابؼرقي العقاري

 الدفع حق بؽما يكوف أف دوف كليهما على لرجوعا يجوز وبالتالي مع ابؼدين، متضامن الكفيل يكوف القانونية الكفالة
القاعدة  ليس متضامنا  بؽذه خلافا الصندوؽ أف غتَ ابؼدني، القانوف من 668و 667 لنصي ابؼادتتُ استنادا بالتجريد

 وعدـ قضائي حكم بدوجب إفلاسو إثبات أو أولا التصاميم على بائع العقار بتجريد ولو أف يدفع مع ابؼرقي العقاري



                                                                                                              صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لالتزامات المرقين العقاريين تغطية                           د.كحلـة غــالـــي  

 
 

3111 

 لذلك لا يدكن اعتبار العلاقة بتُ ابؼرقي العقاري وصندوؽ الضماف عقد كفالة لصعوبة تطبيق ،19بالتزامو الوفاء انيةإمك
 الكفالة. عقد أحكاـ

 الفرع الثاني: اعتبار الاكتتاب لدى صندوق الضمان عقد تـــأمين
 أي أف يقبل ولا يطالب أف العقاري على أنو: "لا يدكن ابؼرقي  04-11من القانوف رقم  42 تنص ابؼادّة

تاريخ  قبل أو على التصاميم البيع عقد توقيع شكلها، قبل كاف مهما سندات بذارية قبوؿ أو اكتتاب أو إيداع أو تسبيق
 ىو منصوص كما للضماف ابؼسبق الاكتتاب أعلاه الفقرة ابؼذكورة في عليو التوقيع ابؼنصوص في ويشتًط الدين. استحقاؽ

 أدناه". 55 ابؼادة في عليو
ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين وابؼسجلتُ في ابعدوؿ  كل ينتسب أف التي تنص على أنو: "يجب 55وبالرجوع إلى ابؼادة 

الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية ابؼنشأ بدوجب أحكاـ ابؼرسوـ 
الذي يدعى في صلب  1993وابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  1993يناير سنة  19ابؼؤرخ في  01-93التشريعي رقم 

ابؼرقوف  بها يلتزـ التي والتأمينات وضع الضمانات على السهر مهمة الضماف لصندوؽ توكل النص "صندوؽ الضماف.
 عند الاكتتاب". العقاريوف

العقاري، يعتبر تأمينا من ابؼسؤولية والتي اكتتاب التأمتُ لدى صندوؽ الضماف ىو التزاـ إجباري في ذمة ابؼرقي 
وبدا أنو  -كما أشرنا سلفا-تتًتب في حالة إخلالو بتنفيذ التزامو في إنهاء إبقاز السكنات في عقد البيع بناء على التصاميم

، بل 20وإلزامي فهو ليس كالعقود التي يهيمن فيها مبدأ سلطاف الإرادة فلا يكوف فيها الطرفتُ حر في التعاقد من عدم
 اكتتاب تدخل ابؼشرع بغماية الطرؼ الضعيف في العلاقة التعاقدية ووضع بصلة من القيود، منها إلزامية التأمتُ، لاسيما

 .21والعشرية ابؼهنية ابؼدنية ابؼسؤولية على والتأمتُ ابؼتبادلة والكفالة  الضماف صندوؽ لدى ضماف
 والكفالة صندوؽ الضماف قبل من المحددة التصاميم ىعل البيع مشاريع لضماف العامة الشروط إلى بالرجوع

 يخص فيما 22بالتأمينات ابؼتعلق 07-95رقم  الأمر من 38 ابؼادة إلى 19 ابؼادة من ابؼواد على أحالت فقد ابؼتبادلة
 من ابؼواد على أحالت كما التسوية، عند العقارية في التًقية ابؼتعامل أو ابؼشتًي قبل من للصندوؽ ابغلوؿ بـالصة تسليم
 .المحاكم اختصاص فيما يخص الأمر نفس من 26 ابؼادة إلى 21 ابؼادة

والتي تنص على أنو:"غتَ أف ابغيازة  04-11من القانوف رقم  26في ىذا الصدد، فإف الفقرة الثالثة من ابؼادة 
ولا من ضماف الإنهاء الكامل وشهادة ابؼطابقة لا تعفياف من ابؼسؤولية العشرية التي قد يتعرض إليها ابؼرقي العقاري، 

من قانوف التأمينات، فإنها  178بالرجوع إلى ابؼادة  لأشغاؿ الإبقاز التي يلتزـ بها ابؼرقي العقاري خلاؿ سنة واحدة".
ألزمت ابؼهندستُ ابؼعماريتُ وابؼقاولتُ وكذا ابؼراقبتُ التقنيتُ باكتتاب عقد لتأمتُ مسؤوليتهم العشرية ابؼنصوص عليها في 

لى أف يبدأ سرياف ىذا العقد من الاستلاـ النهائي للمشروع. ويستفيد من ىذا الضماف من القانوف ابؼدني، ع 554ادة ابؼ
وبهذا فإف ابؼرقي العقاري ملزـ  العقاري و/أو ملاكيو ابؼتتالتُ إلى غاية انتهاء مدة الضماف. ابؼرقي صاحب ابؼشروع وىو
 تاريخ التسليم النهائي. ، خلاؿ سنة من ابؼنشاتبضماف حسن إبقاز 
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الذي جاء فيو أف:"عدـ بررير ابؼرقي  19/11/2015وفي ىذا الصدد أقرت المحكمة العليا في قرارىا ابؼؤرخ في 
ى من كلا الطرفتُ، يفيد عدـ وجود عيوب أو نقائص في الشقة ابؼسلمة، يبقيو العقاري بؿضر معاينة حضوري، يُدض  
في الفرع المحكمة العليا إبقاز ابؼنشآت، خلاؿ سنة من تاريخ التسليم". وأكدت  ملتزما بالضماف. ابؼرقي ضامن حسن

من القانوف ابؼدني بدعوى أف  106لا سيما تطبيق ابؼادة  الثاني من الوجو الأوؿ ابؼأخوذ من انعداـ الأساس القانوني
ليس للحيازة وشهادة ابؼطابقة أثر  03-93من ابؼرسوـ التشريعي رقم  14العقد شريعة ابؼتعاقدين...وطبقا لتدابتَ ابؼادة 

إعفائي من ابؼسؤولية ابؼدنية القائمة ولا ضماف حسن إبقاز ابؼنشأة التي تلزـ بها الوكالة المحلية للتسيتَ والتنظيم العقاريتُ 
 دعق بدثابة الصندوؽ لدى ابؼكتتب الضماف عقد بفا يدؿ على اعتبار .23ابغضريتُ لولاية الطارؼ خلاؿ سنة واحدة

 تأمتُ.
السالف الذكر، أنو:" يقصد بضماف إبساـ  181-14من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  9ابؼادة ومن جهة أخرى، فإف 

الإبقاز، التزاـ الصندوؽ بالإبساـ ابعيد لأشغاؿ إبقاز البنايات أو أجزاء من البنايات التي كانت موضوع عقود بيع على 
  و، وبدلا عنو، في حدود التسديدات التي دفعها ابؼقتنوف".التصاميم، على حساب ابؼرقي ابؼخل بالتزامات

 ابغسن لإبقاز أشغاؿ البنايات  بالإبساـوفي ىذا الإطار فإف شركة التأمتُ في حالة برقق الأخطار ابؼؤمنةحابؼتعلقة 
ل ابؼرقي العقاري تلتزـ بدفع التعويض باعتباره الالتزاـ الأساسي بؽا بذاه ابؼرقي العقاري، أما صندوؽ الضماف فيحل بؿ

الأشغاؿ في حدود مبالغ التسبيقات ابؼدفوعة من طرؼ ابؼكتتب، ثم يدارس حقو في الرجوع  وإبساـابؼخل بالتزامو بتنفيذ 
 .، وىذا ما لم تقم بو شركة التأمتُعلى ابؼرقي العقاري

 ابؼستفيد ؽ الضماف، يكوفعلى علاقة ابؼرقي العقاري بصندو  24دني ابعزائريابؼ قانوفال من 619وبتطبيق ابؼادة 
اشتًاكات  الذي يدفع العقاري ابؼرقي ىو الضماف باكتتاب وابؼلزـ مقتتٍ العقار طور الإبقاز، ىو من ضماف الصندوؽ

 تدخل الأخطار، فلا يستًجع ىذه الأقساط بل برقق عدـ حالة أما في ابؼشروع، وقيمة ابػطر حسب درجة ذلك مقابل
مقابل  بؼنخرطيها تضمن والتي تعاضدي، شكل في التأمتُ بشركات متشابها يجعلو ما وىذا .الصندوؽ موارد ضمن

التأمينات. إلا  قانوف مكرر من 215ابؼادة  بنص عملا عليها ابؼؤمن ابؼخاطر برقق حالة في لالتزاماتهم تسوية اشتًاكاتهم
، أما ة ذات شكل تعاضدي، لأف ىذه الأختَة تتخذ شكل شركة ذات أسهم أو شركأف الصندوؽ ليس شركة تأمتُ
ولا يسعى لتحقيق الربح، بل تتمتع بالشخصية ابؼعنوية والاستقلاؿ ابؼالي، بؽا طابع تعاوني  الصندوؽ فهو مؤسسة عمومية

 ، لذلك اعتبر العقد عقد ضماف وليس عقد تأمتُ بدفهومو التقليدي. 25ىو صندوؽ ضماف
لدى الصندوؽ يعتبر عملا مدنيا بالنسبة للصندوؽ، وأف عقد الضمافحالتأمتُ من نوع خاص إف صحّ القوؿ  

أما بالنسبة للمرقي العقاري، فإف التأمتُ بالنسبة للمؤمن لو يعد في الأصل عملا مدنيا، لكن إذا كاف ابؼؤمن لو تاجرا 
اف لدى وتعلق التأمتُ بأعماؿ بذارية يقوـ بها، فإنو يصبح عملا بذاريا بالنسبة للمؤمن لو. بفا يعتٍ أف عقد الضم

 الصندوؽ يعتبر عملا بذاريا بـتلطا.
 دور صندوق الضمان في تغطية المخاطر الناشئة عن تنفيذ عقد البيع بناءً على التصاميمالمبحث الثاني: 



                                                                                                              صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لالتزامات المرقين العقاريين تغطية                           د.كحلـة غــالـــي  

 
 

3113 

حتى يتم تنفيذ الصندوؽ لعقد الضماف، علينا التعرؼ أولا على طبيعة ابؼخاطر ابؼضمونة، ثم نبتُ كيفية تنفيذ 
، مبينتُ أىم في تغطية وضماف ىذه ابؼخاطر الناشئة عن تنفيذ عقد البيع بناء على التصاميمالصندوؽ لالتزاماتو 

ودورىا في فرض بضاية مقتتٍ العقار طور  يلتزـ بها ابؼرقوف العقاريوفو الضمانات التي يستحدثها الصندوؽ عند الاكتتاب 
 . الاجتهادات القضائية ابعزائرية وابؼقارنةبعض الإبقار، ومبرزين مدى كفايتها على أرض الواقع، وذلك على ضوء 

 انــــالمطلب الأول: طبيعة المخاطر المضمونة من طرف صندوق الضم
 العقارية، التًقية نشاط نضم للمخاطر عرضة إف مقتتٍ العقارات في إطار عقد البيع على التصاميم ىو الأكثر

 قدر بفكن بأكبر إحاطتها يستوجب مرحلة أىم ولعلّ  تقبل،غتَ موجود لكنو بؿتمل الوجود في ابؼس عقار سعر كونو يدفع
 التًقية نشاط في ابؼتبادلة والكفالة الضماف صندوؽ دور يعكسو وىو ما البناء، إبقاز في الشروع مرحلة الضمانات، من

 إلى إضافة قار،الع تشييد حاؿ بردث قد التي ابؼخاطر يضمن عنده تأمينا يكتتب بأف العقاري ابؼرقي ألزـ الذي العقارية،
لة لا يضمن ابؼخاطر الطبيعية وابؼتمث هذا الأختَف، الصندوؽ تأمتُ يشملها لا التي الأخطار تغطي بؾموع أخرى تأمينات

ابؼتعلق بإلزامية التأمتُ على  26/08/2003ابؼؤرخ في  12-03نها بزضع للأمر رقم لأأساسا في الكوارث الطبيعية، 
والأخطار ابؼهنية النابصة عن أشغاؿ البناء  تاوالانفجار كما لا يضمن ابغرائق   .لضحايابتعويض ا، و 26الكوارث الطبيعية

 . 27ابؼتعلق بالتأمينات 07-95من الأمر رقم  176و  175وابؼؤمن عليها من طرؼ ابؼرقي العقاري، طبقا للمادتتُ 
ومنها ما ىو قانوني، وابؼتمثل من بصلة ابؼخاطر التي قد تعتًض عملية التشييد والبناء، منها ما ىو اقتصادي، 

 أساسا في سحب الاعتماد من ابؼرقي العقاري.
 الفرع الأول: المخاطر الاقتصادية المضمونة من طرف الصندوق

على أف الصندوؽ يضمن ابؼخاطر  406-97من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  7نص ابؼادة ل تنايفهم من خلاؿ قراء
عقاري الذي يكوف خارجا عن إرادتو وكاف بسبب حدوث فعل غتَ متوقع ولا ابؼتعلقة خاصة "بفشل ابؼنخرطحابؼرقي ال

التوقف عن بفارسة النشاط، أو كما  ورج عن إرادة ابؼرقي العقاري يلزميدكن بذاوزه"، بدعتٌ أف ابػطر يكوف بسبب خا
اء مرحلة تنفيذ  ، كقياـ وظهور أحداث مفاجئة أثنAléa économiqueيسميها بعض الفقهاء بابؼخاطر الاقتصاديةح

أشغاؿ البناء في شكل أزمات اقتصادية، حروب، أو قرار بزفيض قيمة العملة الوطنية، كما قد تؤدي زيادة الضرائب 
وارتفاع الرسوـ ابعمركية أو رفع ابغد الأدنى للأجور بصورة مفاجئة وغتَ متوقعة، إلى جعل مواصلة تنفيذ الصفقة مكلفا 

  قاري خاصة إذا كاف ىو نفسو ابؼقاوؿ ابؼنفذ للأشغاؿ.الع 28ومرىقا بالنسبة للمتعامل
 يجب أف تتوفر في ىذه ابؼخاطر عدة شروط منها:

- ...؛أف يكوف ابػطر غتَ متوقعححرب، أزمة اقتصادية 
-؛لا يدكن رده أو بذاوزه أو تداركو 
-؛يكوف خارجا عن إرادة ابؼرقي العقاري أو إرادة طرفي العقد 
-؛يس احتماليا، أي مضرا بدصالح مقتتٍ العقارأف يحدث ضررا أكيدا ول 
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- أف يخُِل الضرر باستمرار نشاط ابؼرقي العقاري، فيمنعو من إبساـ إبقاز الأشغاؿ إما بصورة مؤقتة أو نهائيةحفي حالة
سعر استحالة التنفيذ ، والتي تؤدي إلى تأختَ في ابقاز ابؼشروع لأسباب عامة خارجة عن إرادة ابؼرقي العقاري كتغتَ 

 .29التكلفة نظرا لتغتَ أسعار مواد البناء والعتاد واليد العاملة، بفا يدفعو إلى مراجعة سعر البيع لعدـ الإضرار بدصابغو
بذلك تستثتٌ من ىذه ابؼخاطر تلك التي يكوف للمرقي العقاري يداً في إحداثها، أو ابؼرتكبة بسبب الغش أو 

، سواء ارتكبها بصورة مباشرة أو 04-11من القانوف  20بدوجب ابؼادة التحايل، خاصة تلك الأفعاؿ ابؼنصوص عليها 
 من خلاؿ وسيط، والتي تؤدي حتما إلى سحب الاعتماد.

 
 

 الفرع الثاني: المخاطـر القانونية المرتبة للمسؤولية الإدارية والجنائية للمرقي العقاري
كتتب في بؾاؿ التًقية العقارية، لذلك جعلو ابؼشرع يعتبر الاعتماد من أىم الضمانات القانونية ابؼقررة لصالح ابؼ

ابعزائري كوسيلة عقابية وردعية، يستعملها ضد ابؼرقتُ العقاريتُ الذين ارتكبوا إحدى ابؼخالفات ابؼنصوص عليها قانونا، 
 السالف الذكر. 04-11من القانوف رقم  64لا سيما بدوجب ابؼادة 

قوبة إدارية يتعرض بؽا ابؼرقي العقاري يتحمل من خلابؽا مسؤوليتو تتمثل سحب الرخصة أو إلغاء الاعتماد كع
، 31، وىي من أىم ابؼخاطر القانونية التي يضمنها صندوؽ الكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية30الإدارية بذاه الإدارة

تنازؿ عن الاعتماد أو برويلو.إذ التي بسنع ابؼرقي العقاري من ال 04-11من القانوف رقم  22وذلك بناء على نص ابؼادة 
يدكن للجنة منح الاعتماد أف ترفض طلب بذديد الاعتماد أو سحبو من ابؼرقي العقاري بصورة نهائية، أو إلغائو في حالة 

التي تنص  84-12من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  13ما إذا تنازؿ عنو أو قاـ بتحويلو لشخص آخر، وىذا طبقا للمادة 
 قوبؽا:"أف اعتماد ابؼرقي العقاري شخصي وقابل للإلغاء". صراحة على ذلك ب

 سحب إلى العقاري ابؼرقي يعرّضاف ابؼشروع، واقع مع يتوافقاف لا ميدانية بؼشروع البناء معاينة أو تصريح كل إف
 الاعتماد، ثيقةو  إلى برتاج بها القياـ ينوي عقارية عملية أي لأف ابؼرقي، أنشطة توقف إلى يؤدي حتما منو، بفا الاعتماد
من القانوف  64بالرجوع إلى نص ابؼادة و العقاري ويشل نشاطو.  ابؼرقي صفة عنو يسقط صاحبو من الاعتماد فسحب

الاعتماد يكوف إما بإرادة ابؼرقي العقاري أو خارجا عن إرادتو كحالة الوفاة مثلا، وبذلك فهو  سحب فإف 04-11رقم 
 وىي كالآتي: أشكاؿ، يتخذ ثلاثة
 ( أشهر:6ستة) تتجاوز لا لمدة للاعتماد سحب المؤقتال -1

 وذلك جسيمة أفعاؿ العقاري ابؼرقي قبل من ابؼرتكبة ابؼمارسات تشكل لا عندما ىذه ابغالة في السحب يتم
 تقصتَه عند أخلاقيات ابؼهنة، أو أو إذا لم يحتـً قواعد ابؼقتنتُ، لالتزاماتو بذاه ابؼبرر وغتَ ابعزئي التنفيذ في تقصتَه عند

أشهر، بعد حصولو على  6. ويؤدي عدـ الانتساب في أجل أقصاه 04-11بدوجب القانوف رقم  المحدّدة لالتزاماتو
الاعتماد إلى الوقف ابؼؤقت بؽذا الاعتماد ويتحوؿ إلى سحب نهائي حالة عدـ تسوية الوضعية خلاؿ أجل إضافي مدتو 

 .32 182-14ي رقم من ابؼرسوـ التنفيذ 6و 5، 4وفقا للمواد  أشهر 3
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  للاعتماد: النهائي السحب -2
 استيفاءه عدـ عند وذلك بابػطورة، تتسم أفعالا العقاري ابؼرقي إذا ارتكب في ىذه ابغالة يتم سحب الاعتماد

أنهى  وإذا ،33لالتزاماتو ومتكررة خطتَة وبصفة نية بسوء تعمده عند وكذا الاعتماد، على بسكّنو من ابغصوؿ التي للشروط
 الاتفاؽ تم كما التزاماتو في قصّر إذا وكذلك الاعتماد، سلمت لو التي للسلطة مسبق إشعار ودوف مبرر دوف اطونش

 .وشركائو وابؼقتنتُ الدولة ابذاه عليها
 مصالح يحقق نوأو  السكن، ابؼواطن لاقتناء الفعالة الوسيلة يعد التصاميم على البيع عقد أف من وبالرغم أنو، غتَ

لم يذكرىا طبيعتو، من يستمدىا بدخاطر بؿاط أنو إلا أخرى، جهة من لدولةاو  العقاري ابؼرقي ومصالح جهة، من ابؼشتًي
 فقط يتخذ مستقبلي شيء على ينصب العقد ىذا أف ذلك ابؼشرع ضمن ابغالات التي تستدعي سحب الاعتماد، 

 ابؼساكن بإبقاز العقاريتُ ابؼرقتُ ـاالتز  عدـ أهمها مشاكل، عدة العملية ابغياة في عنو نتج بفا ورقة، على تصميم شكل
 البناء قواعدل مهمااحتً  عدـ أو مالية، ودفعات لتسبيقات ابؼشتًين دفع من بالرغم إبقازىا عن تأخرىم أو البيع، بؿل

 أقل جهيزالت أدوات تركيب أو البناء، مهنة في العمل بها ابعاري للمعايتَ تستجيب لا بناء بؼواد استعمابؽم أو لتعمتَ،او 
أف  يإبقازىا، كما أثبت الواقع العملستَ بفا يخل بالتزاـ ابؼرقي العقاري ابؼتعلق بابقاز البنايات وإنهائها وحسن  جودة،

 سلم لو بؿضر ما بعد رفع التحفظات التي تبديها السلطات ابؼختصةحالمحضر ابؼؤقت لاستلاـ الأشغاؿ لا ي ابؼكتتب
 ئي. لإبداء رأيو قبل الاستلاـ النها

 للاعتماد: السحب التلقائي -3
 أو العقاري، ابؼػػػػرقي وفػػػاة حالة في فقرتها الثالثة على أف السحب التلقائي للاعتماد يكوف في  64نصت ابؼادة 

بسبب الغش  قضائي حكم ضده صدر إذا أو بالتزاماتو، يدنعو من بفارسة نشاطو والقياـ عقلي أو جسماني بعجػػػػز إصابتو
  سنوات أو حل 5الذي تتمثل عقوبتو التكميلية في غلق ابؼؤسسة أو أحد فروعها بؼدة لا تتجاوز بطسح الضريبي

  سنوات إذا كاف 5الشخص ابؼعنويحأي حل الشركة العقارية ، الإقصاء من الصفقات العمومية بؼدة لا تتجاوز بطسح
شاط مهنة ابؼرقي العقاري بشكل مباشر أو غتَ مباشر، ابؼرقي العقاري يقوـ بنفسو بابقاز الأشغاؿ، أو ابؼنع من مزاولة ن

من قانوف الإجراءات ابعبائية، الذي أعطى  185. وىو ما أكدتو ابؼادة 34  سنوات5نهائيا أو بؼدة لا تتجاوز بطسح
طرؼ   أشهر، والذي يبلغ للمعتٍ من 6للمدير الولائي للضرائب صلاحية ابزاذ قرار الغلق ابؼؤقت بؼدة لا تتجاوز ستة ح

 .35عوف ابؼتابعة ابؼوكل قانونا أو المحضر القضائي
 كاف على سحب الاعتماد تلقائيا من ابؼرقي العقاري الذي 64كما نصت الفقرة الأختَة من نفس ابؼادة 

إفلاس ابؼرقي    التي نصت على أنو في حالة04-11من نفس القانوفح 58قضائية. ودعمت ذلك ابؼادة  تصفية موضوع
 عرضو لتصفية قضائية يتًتب على سحب الاعتماد في ىذه ابغالة شطبو تلقائيا من صندوؽ الضمافأو ت 36العقاري
 العقارية. التًقية نشاط في ابؼتبادلة والكفالة

السالفة الذكر، بقد أف ابؼرقي العقاري إذا ما تنازؿ عن الاعتماد أو قاـ بتحويلو، أو  22بالرجوع أيضا إلى ابؼادة 
انوني للشركةحمرقي عقاري كشخص معنوي  أو في تسميتها أو عنوانها الاجتماعي خلاؿ بفارستو غتََ من الشكل الق
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لنشاطو العقاري، أو غتَّ شخص ابؼستَ، فإف ذلك يؤدي إلى بطلاف الاعتماد بحكم القانوف، أي بصورة تلقائية، بفا 
ابؼطلوبة قانونا. وىذا دوف الإخلاؿ يفرض ضرورة بذديد طلب ابغصوؿ على الاعتماد، وفقا لنفس الشروط والأشكاؿ 

 . والعمراف السكن قػػرار السحب الصادر عن اللجنة، أماـ وزارة بحق ابؼرقي العقاري في الطعن في
وما يلاحظ ىنا بخصوص ىذه ابؼادة بقد أف ابؼرقي العقاري قد يلجأ إلى تغيتَ طبيعتو القانونية أو اسم مؤسستو 

 في ستعملتُمابؼقتنتُ، الذين يدفعوف تسبيقاتهم لو دوف برريره لعقد بيع بناء على التصاميم، تهربا من تنفيذ التزاماتو بذاه 
  Reçu de versementحوصولات دفع الأقساطالعقد ىذا مكاف لاحتفاظا وأ الاختيار بورقة أبظوه ما ذلك

 التي العقارية ابؼشاريع ضبع فهناؾ ذلك من أكثر بلليتحصل على اعتماد جديد باسم جديد، وىكذا تضيع مصابغهم، 
 من العقاريتُ ابؼرقيتُ من فهناؾ ،ذلك من خطرأو  بها، ابػاصة العقود ـاإبر  عن سنواتعدة  فوات من بالرغم النور تر لم

وىذه كلها بـالفات وأفعاؿ تستدعي السحب النهائي  37 نابؼشتًي من لمجموعة كنػػػػػػابؼس نفس ببيع ابؼشتًين على نصب
ماد ابؼرقتُ العقاريتُ، وىي بذاوزات خطتَة تضر بدصلحة مقتتٍ العقارات بؿل البيع بناء على والتلقائي لاعت

قائمة سوداء للمرقتُ العقاريتُ يحرموف نهائيا من بفارسة ونشر وكاف على ابؼشرع ابعزائري، النص على إدراج التصاميم.
   .لصفقات العمومية، كما ىو ابغاؿ في بؾاؿ االنشاط العقاري

 طور الإنجاز مقتني العقار يةلحماصندوق الضمان  التي يلتزم بهاالمستحدثة الضمانات لب الثاني: المط
، فإف صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية كاف دوره 406-97طبقا للمرسوـ التنفيذي رقم 

تقر بضماف الصندوؽ بؼبالغ التسديدات منو التي  3يقتصر على ضماف التعويض عن ابؼخاطر فقط، وىذا طبقا للمادة 
من نفس ابؼرسوـ فإف الصندوؽ يحل بؿل حقوؽ ابؼشتًي فيما يخص ديونو على  6التي يدفعها ابؼشتًوف، ووفقا للمادة 

ابؼشرع ابعزائري أضاؼ للصندوؽ التزامات جديدة تهدؼ إلى منح ابؼرقي العقاري في حدود مصاريفو ابغقيقية، إلا أف 
 .180-14طبقا للمادة الثانية من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  نات جديدة مستحدثةابؼقتنتُ ضما

، نتناوؿ في الفرع ثلاثة أنواعإلى  الصندوؽ بغماية مصالح ابؼقتتٍلذلك حاولنا تقسيم الضمانات التي يلتزـ بها 
ع الثاني حلوؿ الصندوؽ الأوؿ دور الصندوؽ في تعويض التسديدات ابؼدفوعة من ابؼقتنتُ في شكل تسبيقات، وفي الفر 

 ، وفي الفرع الثالث نتناوؿ الضماناتبؿل ابؼقتنتُ في حالة سحب الاعتماد من ابؼرقي العقاري لإبساـ إبقاز الأشغاؿ
 .ليا في بضاية ابؼقتنيتُمعمساهمتها  ومدى 180-14طبقا للمرسوـ التنفيذي رقم الصندوؽ  يستحدثهاالتي  ابعديدة

 تعويض المقتنينرد التسبيقات و لضمان في الفرع الأول: دور صندوق ا
 في ابؼتعامل يشرع التي مناسبة لتمويل ابؼشاريع العقارية مالية الضماف إيجاد وسيلة صندوؽ الغرض من إنشاء كاف

ابؼقتنتُ في شكل تسبيقات على الطلب  قبل ابؼدفوعة من التسديدات كافة بضماف وذلك إبقازىا، في العقارية التًقية
  ود البيع على التصاميم.بعنواف عق

 إطار في الصندوؽ ويقوـ أشهر، ثلاثة كل الأشغاؿ تقدّـ نسبة بتقديدو إلى الصندوؽ وضعية العقاري ابؼرقي يلتزـ
رفض ابؼرقي العقاري  وإذا ما إنذار، سابق دوف وذلك ابؼشروع، إبقاز مكاف مستوى على ميدانية بدعاينة مهامو بفارسة

حتى  الأمر، حقيقة على إطلاعوو  ابؼقتتٍ باستدعاء قيامو إلى إضافة التأمتُ، قسط زيادة ؽ إلىيعرّضو الصندو  ذلك، فقد
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 ابؼقتتٍ أصّر وإذا الدفع، عن التوقف أو الأقساط دفع إمّا تكملة ابؼناسب، فيختار القرار ابزاذ يتمكن ىذا الأختَ من
 .38بالتزاماتو ابؼرقي ؿإخلا جراء تنشأ قد التي ابؼخاطر يضمن لا الصندوؽ على دفعها فإف

 بزلف حالة في بعماعة ابؼقتنتُ حيدن كاف بقده 03-93 رقم التشريعي ابؼرسوـ من 17إلى نص ابؼادة  بالرجوع
 سلطة بتُ الاختيار حق التزاماتو، أداء عن -ابؼثبت بدوجب بؿضر يعُِدُّه المحضر القضائي -أو عجزه ابؼادي يالعقار  ابؼرقی

 لطلب الضماف صندوؽ إلى اللجوء وبتُ نو،عوبدلا  ابؼتخلف نفقة على القانونية الوسائل بجميع البناءات إبقاز مواصلة
، غتَ أف الصندوؽ يلتزـ برد التسبيقات دفعاتهم لاستًداد التعاقد وقت ابؼسلمة بؽم الضماف شهادة على بناء التعويض،

تضمن بؽم دفع التعويضات ابؼتًتبة على عدـ تنفيذ والأقساط التي دفعها ابؼقتتٍ دوف حاجة إلى القضاء، غتَ أنها لا 
إلا أنو من الناحية . من القانوف ابؼدني 124، الذي يلتزـ ابؼرقي العقاري وحده بدفعها قضائيا تطبيقا للمادة 39الالتزاـ

لطلب م شهادة الضماف للمقتتٍ حتى يلجأ فيما بعد إلى الصندوؽ يسلية غالبا ما يتخلف ابؼرقي العقاري عن تالعمل
 التعويض.

أساس  مرحلة وضع في أي بدايتها، في الأشغاؿ كانت فإذا الأشغاؿ، تقدّـ نسبة على يتوقف أف ىذا كما
الدفعات ابؼسددة  وطلب التعويض وابؼتمثل في رد مبالغ الصندوؽ على الرجوع بصاعة ابؼقتنتُ مصلحة من البناء، يكوف

، فمن % 80و  70بتُ  ما تتًاوح كبتَة بنسبة لإبقاز متقدمةكانت نسبة ا إذا أما في شكل تسبيقات من طرفهم،
 العقاری ابؼرقی كاف إذا آخر، مقاوؿ مع بالاتفاؽ وذلك العقارية، التًقية في نفقة ابؼتعامل على الأشغاؿ إبساـ مصلحتهم

 أجل من ابؼقاوؿ الأوؿ على نفس الإبقاء يدكنهم كذلك، لم يكن إذا أمّا إبقاز ابؼشروع، بعملية القائم ىو نفسو ابؼقاوؿ
 .40ابؼتبقية الدفعات تسديد إبساـ بفا يستوجب معو الأشغاؿ، إبساـ

تبعا بؼا سبق، فإف مقتتٍ العقارات كانوا بـتَين بتُ أخذ مبلغ التعويض من طرؼ صندوؽ الضماف، أو تكملة 
يختار استًجاع دفعاتو ابؼقدمة في وىذا الوضع خلق نوع من الفوضى بينهم، فمنهم من  إبقاز ابؼشروع بدعرفتهم ابػاصة.

، وبالتالي البناء مشروع إبساـ دوف شكل تعويض، ومنهم من يختار إبساـ الأشغاؿ، وىذا بطبيعة ابغاؿ يعتبر عائقا وحاجزا
 .يرجع سلبا على مصلحة ابؼقتنتُ

ضمان  صر على، فإف إلزامية الصندوؽ تقت181-14من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  6من ابؼادة  3لفقرة ل تطبيقا
. ويتم حلوؿ الصندوؽ بالتزامن مع تنفيذ ضماف للبنايات التي لم يتم إنجاز أساساتهابذاه ابؼقتنتُ، بالنسبة  41التعويض

و قضائيا، و/أو سحب الاعتماد من ابؼرقي تإفلاس ابؼرقي العقاري أو تصفيالتًقية العقارية، ابؼمنوح للمقتنتُ في حالة 
التأمتُ بتُ حالة ابؼرقي العقاري الشخص الطبيعي والشخص ابؼعنوي، حيث يلتزـ صندوؽ  وقد ميزت وثيقة .42العقاري

 نالضماف بدفع التسديدات عن الشخص الطبيعي في حالة إفلاسو، أو وفاتو وعدـ تكفل ورثتو بإبساـ الأشغاؿ ع
رر بدوجب حكم قضائي أو أو في حالة فقدانو الذي يتقأو إدانتو بجنحة النصب بدوجب حكم قضائي نهائي، مورثهم، 

بناء على حكم قضائي،  تقرروثيقة إدارية صادرة عن السلطة ابؼختصة، وىنا تقصد بالوثيقة الإدارية شهادة الوفاة التي 
 .43من قانوف الأسرة ابعزائري 115إلى  109تطبيقا للمواد من 
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 حالة إفلاس شركة التًقية العقارية، أما إذا كاف ابؼرقي العقاري شخصاً معنوياً فإف الصندوؽ يكفل التسديدات في
ئي، أو في كل ابغالات و في حالة إدانة الشركة حالشخص ابؼعنوي  بجنحة النصب بدوجب حكم قضائي نها، أأو تصفيتها

على خلاؼ ما كاف مقرر سابقا  44التي تتوقف فيها الشركة عن الدفع بدا فيها حالة إثبات بزلفها عن تسديد قروضها
  .0345-93التشريعي رقم  بدوجب ابؼرسوـ

يتًتب على تعويض الصندوؽ للتسديدات التي دفعها ، 181-14من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  8طبقا للمادة 
موضوع عقد البيع على التصاميم، أي يتنازؿ ابؼقتتٍ  ن حقوقو ابؼتعلقة بابؼلك العقاريعلفائدة الصندوؽ  تخليالابؼقتتٍ، 

، وىذا يعتبر إجحافا في حق ابؼقتنتُ، وىنا يطرح إشكاؿ بخصوص في شراء العقار الذي اختار مبلغ التعويض عن حقو
إبراـ عقد البيع على التصاميم ربظيا بدعرفة موثق قبل بدأ الأشغاؿ، بفا يعتٍ انتقاؿ ملكية العقار ابؼراد إبقازه إلى ابؼقتتٍ، 

 . نعتبره غتَ منطقي ولا قانوني فهل يعتٍ ذلك أف الصندوؽ يقوـ بفسخ العقد ابؼسجل وابؼشهر، وىذا ما
بامتياز الصف الأول في فإف صندوؽ الضماف يحل بؿل ابؼقتنتُ  04-11من القانوف رقم  58طبقا للمادة 

 من 16 ابؼادة لنص والأمواؿ ابؼدفوعة للمرقي العقاري موضوع التصفية العقارية و/أو ابؼفلس. وىذا تأكيدا حدود ديونهم
 الأخرى، الامتيازات باقي مع وتورتب الامتياز بهذا ابؼقصود يوضح لم ابؼشرع أف إلا ،0346-93التشريعي رقم  ابؼرسوـ

 للعماؿ، وفي حالة الإفلاس أو التصفية القضائية. ابؼستحقة الأجور امتياز لاسيما
 حلول صندوق الضمان محل مقتني العقارات في عقود البيع بناء على التصاميم الفرع الثاني: 

 اء على التصاميم في إبساـ إبقاز الأشغاؿبؿل مقتتٍ العقار في إطار عقود البيع بن وصندوؽ في حلوليتمثل دور ال
وحدد شروط حلوؿ صندوؽ الضماف بؿل مقتتٍ الأملاؾ العقارية  ويبقى لو ابغق في الرجوع فيما بعد على ابؼرقي العقاري.

 .201447جواف  05ابؼؤرخ في  181-14ابؼرسوـ التنفيذي رقم  اة بضماف التًقية العقاريةابؼغط
 إتمام إنجاز الأشغالفي : حلول الصندوق أولا

، نيابتو قانونا، عن ابؼرقي 181-14من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  الثانيةيقصد بحلوؿ الصندوؽ، وفقا للمادة 
من امتياز الصف الأوؿ، في  العقاري ابؼخل بالتزاماتو قصد متابعة إبساـ إبقاز البنايات، وعن ابؼقتنتُ فيما يخص الاستفادة

 .فلاس أو تصفية ابؼرقي العقاريحالة إ
نظرا لتفاقم ابؼشاكل النابصة عن الأوضاع السابقة، لاسيما تلك ابؼتعلقة باختلاؼ أراء ابؼشتًين حوؿ مدى 

ا استمرار تُ الذين اختارو قتناز ويعمل على قبض تسبيقات ابؼمواصلة إبقاز ابؼشروع، وحلوؿ مستَ يباشر عملية الابق
 أف في ابغق الضماف لصندوؽ خوّؿ 04-11من القانوف رقم  57بدوجب ابؼادة  ابعزائري ابؼشرع فإف إبقاز الأشغاؿ،

في  -48وأضاؼ حالة الإفلاس والتصفية القضائية -ابؼشتًين قانونا في حالة سحب الاعتماد من ابؼرقي العقاري بؿل يحل
من البنايات التي كانت موضوع عقود البيع بناء على التصاميم، والتي تم توقيعها من البنايات أو أجزاء  إلزامو بإبساـ إبقاز

بضمان إتمام طرؼ ابؼقتنتُ وابؼرقي العقاري ابؼخل بالتزاماتو. شرط أف يخص ىذا الالتزاـ البنايات التي بست تغطيتها 
 . 50إنجاز أساساتها على الأقل ، والتي تم49الإنجاز
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منو،كاف ىذا ابغق يقوـ بو ابؼقتتٍ دوف حاجة بغكم  17لا سيما ابؼادة  03-93رقم  في ظل ابؼرسوـ التشريعي
قضائي، على عكس عقد ابؼقاولة الذي يشتًط طلب ترخيص من القاضي بدواصلة إبقاز الأشغاؿ على نفقة ابؼرقي 

 152934كمة العليا رقم من القانوف ابؼدني وقرار المح 553و 170العقاري ابؼدين بتنفيذ ىذا العمل تطبيقا للمادتتُ 
حوؿ ىذا ابغق من ابؼقتتٍ إلى الصندوؽ، دوف حاجة  04-11، وبدوجب القانوف رقم 04/03/1998ابؼؤرخ في 

لاستصدار حكم قضائي، لكن في حدود الأقساط ابؼدفوعة، وىذا ما ينافي برقيق مصلحة مقتتٍ العقار ولا يوافق 
  .51انوف لا سيما ضماف إنهاء الأشغاؿ وتسليمها للغرض ابؼنتظر منهامن نفس الق 54طموحو، ويخالف أحكاـ ابؼادة 

، كل الأعماؿ الإدارية والتقنية وابؼالية والقضائية ويسخر كل على حسابهميباشر الصندوؽ باسم ابؼقتنتُ و
التزاماتو الوسائل الضرورية، من أجل تكليف مرقي عقاري آخر بدواصلة الأشغاؿ والعمل على استبداؿ ابؼرقي ابؼخل ب

 مع . بعدما كاف في السابق يتعاقد52بابؼرقي ابؼلتزـ بدفع التسديدات ابؼتبقية في عقود البيع على التصاميم ابػاصة بابؼقتنتُ
 من ابؼدفوعة في شكل تسبيقات الأمواؿ حدود في وذلك ،الأصلي وبدلا عنه المرقي حساب على آخر عقاري مرقي
ابؼشتًين. نتيجة بغلوؿ الصندوؽ بؿل ابؼشتًين في استمرار عملية البناء، فإنو يدنع على كل مقتن أو مكتتب من  طرؼ

 .53مواصلة إبقاز البناء، بدلا من ابؼرقي العقاري الذي كاف موضوع سحب الاعتماد
ماف لا من حيث كما أف ابؼشرع لم يبتُ عملية إحالة إبساـ إبقاز ابؼشروع بؼرؽٍ آخر، يعينو صندوؽ الض
. وابعدير بالذكر 54الإجراءات ولا من حيث الآجاؿ الواجب احتًامها، ولا تكلفة الإبقاز خاصة بعد استئناؼ الأشغاؿ

مراجعتو  بعد في حالة زيادة السعر أو العقار تسليم في التأخر أو الإبقاز، حسن يضمن أف يدكن لا الضماف صندوؽ أف
 برتاج التي ابؼسائل من وغتَىا والقضائية الاتفاقية التعويضات وكذا أنواعها، بدختلف يةابؼال والغرامات الأطراؼ، قبل من
  .55آخر نوع من تأمتُ أو تغطية إلى

كما لا يضمن الصندوؽ حقوؽ ابؼرقي العقاري في حالة عجز ابؼقتتٍ عن دفع التسبيقات، وىذا لا يعكس 
ت ابؼتعاقدين في بؾاؿ التًقية العقارية ولا سيما بخصوص إبراـ عقد مدلوؿ تسميتو ومهامو، وىي الضماف ابؼتبادؿ لالتزاما

، ونلاحظ أف ابؼشرع يكوف بذلك قد حرص على بضاية ابؼقتتٍ دوف ابؼرقي العقاري باعتباره الطرؼ البيع على التصاميم
ة عجز ابؼقتتٍ ففي حال 04-11من القانوف رقم  53الضعيف في العلاقة التعاقدية. ومن جهة أخرى، وطبقا للمادة 

يوما يبلغهما المحضر القضائي  15عذارين مدة كل منهما يفسخ العقد بقوة القانوف بعد التسديد دفعتتُ متتاليتتُ 
، إلا أف للمقتتٍ، وعند عدـ الامتثاؿ لذلك، يحتفظ ابؼرقي العقاري بحقو في توقيع عقوبات التأختَ على ابؼبلغ ابؼستحق

ع في العقد النموذجي، بل تركت برت سلطة ابؼرقي العقاري الذي قد يتعسف في ىذه العقوبات لم يحددىا ابؼشر 
 . 56فرضها

 ثانيا: حــق الصندوق في الرجوع على المرقي العقاري
يتًتب على حلوؿ الصندوؽ بؿل ابؼقتتٍ في رجوع الصندوؽ على ابؼرقي العقاري ابؼخل بالتزاماتو، وتطبيقا لنص 

السالف الذكر، فإف الرجوع يكوف إما وديا أي باتفاؽ الصندوؽ مع ابؼرقي  406-97رقم  من ابؼرسوـ التنفيذي 7ابؼادة 
 العقاري، أو قضائيا.
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 الرجوع الودي أو الاتفاقي: -1
نص ابؼشرع على كيفية رجوع الصندوؽ بعد تعويض ابؼشتًين القسط ابؼضموف، على ابؼرقي العقاري بدوجب 

، حيث أعطت للصندوؽ إمكانية ابؼوافقة على جدوؿ دفع للمنخرط، على 406-97من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  7ابؼادة 
  سنوات، وشرط أف يكوف فشل ابؼنخرط خارجا عن إرادتو وكاف بسبب 5أف لا تتجاوز مدة ابعدوؿ أكثر من بطسح

قيقها حدوث فعل غتَ متوقع ولا يدكن بذاوزه، مع وجود ضمانات حقيقية أو قيم تتعلق بالذمة ابؼالية من شأف بر
 إحداث ضرر أكيد لا يدكن تداركو ويخل باستمرار نشاطو.  

 الرجـــوع القضــائــي: -2
بعد وفاء صندوؽ الضماف بالتزامو ككفيل قانوني في مواجهة ابؼقتتٍ على عقد بيع بناء على التصاميم، فتَجع  

  حدود مبلغ تعويض ابؼشتًين.على ابؼرقي العقاري برفع دعوى رجوع على ىذا الأختَ، لاقتضاء حقوقو، لكن في
من وثيقة الضماف لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة على أنو يدارس الرجوع طبقا للمادة  19وفقا للمادة 

من القانوف ابؼدني ابعزائري، واستنادا إلى ىذه ابؼادة فإف الكفيلحصندوؽ الضماف  إذا وفى الدين، كاف لو أف يحل  671
لكن إذا لم يوؼ إلا بعض قي العقاري ابؼخل بالتزاماتو . و  بصيع ما لو من حقوؽ بذاه ابؼدينح ابؼر بؿل الدائنحابؼقتتٍ  في

الدين، فلا يرجع بدا وفاه إلا بعد أف يستوفي الدائن كل حقو من ابؼدين. إلا أف الصندوؽ يرجع على ابؼرقي في حدود 
 .57إلى مصاريف الدعوى القضائيةمبلغ التعويض ابؼساوي للقسط ابؼدفوع من طرؼ ابؼشتًي، إضافة 

ىذا ودوف ابؼساس بحق الصندوؽ بابؼبادرة بكل عمل من شأنو استًجاع ابؼبلغ الزائد الذي تسبب فيو ابؼرقي 
ابؼخل بالتزاماتو، عند الاقتضاء، وكذا عقوبات التأختَ التي حصلها ابؼرقي والتكاليف الزائدة النابصة عن استئناؼ ابؼشروع. 

 د ىذه ابؼادة، عند ابغاجة، بدوجب قرار الوزير ابؼكلف بالسكن.وترؾ مهمة بردي
 لحماية مقتني العقار في استحداث ضمانات جديدة : دور صندوق الضمانثالثالفرع ال

 180-14ابؼرسوـ التنفيذي رقم ابؼادة الثانية من و  04-11من القانوف رقم  54ابؼشرع ابعزائري بدوجب ابؼادة 
يدكن ـ عدة مها ، وأضاؼ لولصندوؽا بقده قد وسّع من صلاحيات، 406-97رقم  وابؼتمم للمرسوـابؼعدؿ 

نواف على الطلب بع تالتسديدات التي يدفعها ابؼقتنوف في شكل تسبيقازيادة على ضماف تعويض استحداثها من طرفو 
  نوردىا كالآتي: بساـ الأشغاؿ،عقود البيع على التصاميم، وإ

حسب الكيفيات المحددة ، العقاري المرقي مات المهنية والتقنية الملقاة على عاتقالتغطية الواسعة للالتزا-أولا
ىي طبيعة ىذه الالتزامات ابؼهنية   لنا ماتُبدوجب قرار مشتًؾ بتُ الوزيرين ابؼكلفتُ بالسكن وابؼالية، إلا أف ابؼشرع لم يب

دعي ذلك إلى الرجوع إلى ابؼرسوـ يومنا ىذا، بفا يست إلىابؼشار إليو والتقنية، كما أنو لم يصدر القرار الوزاري ابؼشتًؾ 
ابؼتضمن دفتً الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات وابؼسؤوليات ابؼهنية للمرقي العقاري،  85-12التنفيذي رقم

لا سيما قوانتُ  ،القوانتُ والتنظيمات ابؼتعلقة بدجاؿ التًقية العقاريةاحتًاـ إبساـ الإبقاز و ، ومنها لتحديد تلك الالتزامات
وىنا يثار تساؤؿ حوؿ مدى إمكانية الصندوؽ في طلب رخصة بناء جديدة في حاؿ انتهاء صلاحية  البناء والتعمتَ.

وشهادة ابؼطابقة، وبالتالي فإف استكماؿ الأشغاؿ  الرخصة الأولى ابؼستخرجة من طرؼ ابؼرقي العقاري ابؼخل بالتزاماتو.
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لا يدنحو حق ابغصوؿ على شهادة  -م ملكيتو للبناية بدوجب العقد الربظي ابؼشهررغ-من طرؼ الصندوؽ أو ابؼقتتٍ
. كما أف البناية ابعماعية لا يدكن لكل مقتتٍ أف يطلب 58ابؼطابقة لأف ذلك مرتبط بابؼرقي العقاري صاحب ابؼشروع

قي العقاري صاحب ابؼشروع ، لأف ىذه الأختَة تبقى حكرا على ابؼر رخصة بناء جديدة أو شهادة مطابقة بابظو ابػاص
 . 59المحدد لقواعد مطابقة البنايات وإبساـ ابقازىا 15-08من القانوف  23/2طبقا للمادة 

أو اقتًب موعد انتهائها، يتحمل ابؼوثق إلى جانب ابؼرقي العقاري ابؼسؤولية ابذاه  في حالة نهاية رخصة البناء
التحقق من الوثائق الواجب تقديدها لإبراـ عقد البيع على التصاميم،  ابؼقتتٍ ويلتزماف بالتعويض، لأف ابؼوثق مسؤوؿ عن 

لا سيما رخصة البناء وملكية الأرض وغتَىا، وتوصل القضاء الفرنسي إلى أف ابؼوثق ملزـ بالتحقق من البدء الفعلي في 
 . 60الأشغاؿ ومن ابؼدة ابؼتبقية من رخصة البناء

كما يتعتُ من ابؼرسوـ ،   11بؼقتنتُ بأي شكل من الأشكاؿحابؼادة ويتعتُ عليو عدـ استغلاؿ حسن نية وثقة ا
عليو بأف يعدّ ويسلم كل مقتتٍ نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة الذي يوضح بؾموع البيانات القانونية والتقنية وابؼالية ابؼتعلقة 

 30نات القانونية ابؼطلوبةحابؼادة بالاضافة إلى الاكتتاب في بصيع التأمينات أو الضما من ىذا ابؼرسوـ  29بابؼشروعحابؼادة 
 . من نفس ابؼرسوـ 

الاستلاـ من ابؼقتنتُ أي دفع ودفع  ـنشاطو بعد سوـ فإف ابؼرقي العقاري يتعهد فيمن ىذا ابؼر  19وطبقا للمادة 
ى جزئي و/أو تسبيق بأي شكل من الأشكاؿ إذا كاف ذلك غتَ مفروض وغتَ ناتج عن إعداد تاـ لعقد البيع أو البيع عل

 .04-11القانوف رقم من  42ابؼادة التصاميم أو ابغجز كما نصت عليو أحكاـ 
إلا أنو من الناحية العملية، فإف الكثتَ من ابؼرقتُ العقاريتُ لا يلتزموف بإعداد عقد البيع على التصاميم ولا 

قبضهم للتسبيقات ابؼدفوعة من  رغمالشكلية ابؼطلوبة لكتابة العقد وتسجيلو وشهره بدعرفة ابؼوثق،  بالإجراءاتيقوموف 
قتتٍ. وفي ىذا الصدد فقد أقرت المحكمة العليا وىذا ما يعتبر خرقا فادحا للضمانات القانونية ابؼمنوحة للمطرؼ ابؼشتًي، 

بأف إجراءات الإشهار العقاري تعتبر إجراءات من النظاـ العاـ لا يدكن الاتفاؽ  14/02/2000في قرارىا ابؼؤرخ في 
 .61تهاعلى بـالف

إفراغ عقد البيع على التصاميم في قالبو الربظي بدعرفة موثق بـتص وإبساـ كل الإجراءات التي بشأنها نقل ابؼلكية 
وفي ذلك أصدرت المحكمة العليا قرارىا ابؼؤرخ في  ،من الالتزامات ابؼهمة ابؼلقاة على عاتق ابؼرقي العقاري للمقتتٍ، ىي

حيث . 62ر عقد البيع على التصاميم في الشكل الربظي، ويجب تسجيلو وربظو"تقر فيو أنو:"يجب برري 14/07/2011
أف الطاعن وىو شركة ذات مسؤولية بؿدودة البناءات التقليدية حرر عقد عرفي لبيع على التصاميم وحدد فيو ابؼبلغ الكلي 

مة لعقد العرفي إلا أف المحكبشنا للعقار وسدد منو ابؼشتًي بدوجب تسبيقات، وطلبت الطاعنةحابؼرقي العقاري  فسخ ا
وىذا طبقا للمادة   والمجلس القضائي ألزـ ابؼشتًي بتكملة الثمنحالأقساط  وإلزاـ الطاعنة بإفراغ العقد في شكلو الربظي

ابؼتعلق بالنشاط العقاري التي تنص على أنو:" يحرر عقد البيع بناء على  03-93من ابؼرسوـ التشريعي رقم  12
من  34وىو ما أكدتو ابؼادة ل الأصلي الربظي ويخضع للشكليات القانونية في التسجيل والإشهار"، التصاميم على الشك

من القانوف ابؼدني، وبالتالي فإف العقد العرفي الذي يلزـ  793وابؼادة  1مكرر  324ابؼادة ، 04-11القانوف رقم 
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وفي نفس السياؽ صدر قرار .ضياع حقوؽ ابؼقتتٍ ، بفا يعتٍيعتبر باطل ابؼنشأ ولا يرتب قانونا أي التزامات الأطراؼ
 .63 حغتَ منشور  16/06/2016ابؼؤرخ في  03243المحكمة العليا رقم 

فتدخل ابؼوثق في إبراـ عقد البيع على التصاميم يعتبر أكبر ضمانة على مشروعية العقد، وبضاية بؼقتتٍ العقار طور 
ابؼشروع، فيستوي في ذلك أف يتم قبل الشروع في البناء أو بعده، إلا  الابقاز، ويتم ذلك في أية مرحلة يكوف فيها ابقاز

أنو بعد الإنهاء الكلي للأشغاؿ لا يدكن إبراـ عقد البيع على التصاميم لأف العقد حينئذ ينصب على عقار مبتٍ فهو عقد 
 .04-11بيع نهائي يخضع للقواعد العامة في القانوف ابؼدني، ولا يخضع للقانوف 

 تقديدو مع عقدال ـار بإ عند تصيبو أف يدكن التي بالأخطار ابؼتعاقد وتنبيو بتوجيو ملزـ ابؼوثق فالسياؽ، فإوفي نفس 
 تابعة بناية بإبقاز حابؼرقي العقاري البائع لتزـاو  التعاقد وقت موجود عقار بيع عقد ـاإبر  تم فإذا ابؼتعاقد، بغماية حاتاقتً ا

ملزـ  ابؼوثق يكوف العقد ىذا كتابة عندف البناية، من ابعزء ىذا بناء لغرض تسبيق دفعبغساب ابؼشتًي الذي  العقار بؽذا
 بزلف يوعل ترتبو  ،عن ذلك سكتأما إذا  التصاميم، على البيع عقد نموذج وفق ثاني عقد ـابإبر  وتبصتَه تنبيو ابؼشتًيب

 منها يستفيد التي القانونية والضمانات ابغماية من يابؼشتً  يستفد لم البناية، إبقاز في ابؼتمثل موزالتتنفيذ اب العقاري ابؼرقي
 وتوجيو النصيحة تقدنًب علقابؼت موالتز ا ذينفلعدـ ت ابؼوثق ابؼسؤولية يتحملوىنا  التصاميم، على البيع عقد في ابؼكتتب

 .64التصاميم على بيع عقد وماإبر  مستقبلا عند عدـ إليها يتعرضقد  التي الأخطار من ابؼتعاقد وتنبيو
عن الذي بزلف ىنا يطُرح تساؤؿ آخر عن مدى إمكانية إلزاـ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة للمرقي العقاري و 

شكلو الربظي حتى يتمكن فيما بعد بتنفيذ التزامو بإبساـ الأشغاؿ، وتعويض التسديدات البيع على التصاميم في  عقد إبراـ
-14أف ابؼشرع ابعزائري نص في ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  التي يدفعها ابؼقتنوف قبل إنهاء الأشغاؿ. خاصة

السالف الذكر على أنو:"يدكن أف يكلف الصندوؽ، على أساس دفتً الشروط ابؼصادؽ عليو، بدوجب قرار مشتًؾ  180
 .04-11ن القانوف رقم م 56بتُ الوزير ابؼكلف بالسكن والوزير ابؼكلف بابؼالية، بأنشطة إضافية، طبقا لأحكاـ ابؼادة 
 تسيتَ انتساب ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين ابؼسجلتُ في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ.

تنص على تكليف الصندوؽ بؼرؽٍ عقاري  181-14من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  10ومن جهة أخرى بقد ابؼادة 
زاماتو بابؼرقي ابؼلتزـ بدفع التسديدات ابؼتبقية في عقود البيع آخر بدواصلة الأشغاؿ، والعمل على استبداؿ ابؼرقي ابؼخل بالت

على التصاميم ابػاصة بابؼقتنتُ، فإذا كاف ابؼرقي العقاري الأوؿ قد أبرـ عقود بيع على التصاميم وفقا للإجراءات الشكلية 
ومدة ابقاز الأشغاؿ وغتَىا، ابؼطلوبة فهل يدكن للصندوؽ أف يعدؿ ىذه العقود ولا سيما فيما يخص الأطراؼ ابؼتعاقدة 

 ابؼتبقية؟ أـ أنو يتم إبراـ عقود جديدة بشروط جديدة على إبقاز الأجزاء ابؼتبقية من الأشغاؿ
يستطيع ف الصندوؽ بدجرد حلولو بؿل ابؼقتنتُ فإ 181-14من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  11و 10طبقا للمادتتُ 

 على تعديلات جا إدر  يدكنو  وإبسامها، الإبقاز أشغاؿ لاستئناؼ آخر عقاري بدرقي التزاماتوابؼرقي العقاري ابؼخل باستبداؿ 
 كما التسليم، آجاؿ تغيتَ التعديلات ىذه وبزص ،رسمي شكل في هاعدادإ تم والتي الأولية التصاميم على البيع عقود
 على البيع عقود في ولي المحددالأ السعر قيمة من بابؼئة 20 وابؼقدرة بػ نسبة أعلى حدود في الأولي البيع سعر جعةامر  يدكن

  .04-11 رقم القانوف من 38 ابؼادة من الثالثة لفقرةل تطبيقا ،الأولية التصاميم
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 فإف ابؼشرع ابعزائري سكت عن ىذه ابغالة، وىناؾ من رأى أنو يتم إبراـ غياب عقود رسميةأما بالنسبة بغالة 
 ابؼقتنتُ، نفس مع البناء، أشغاؿ سيتمم الذي بابؼرقي الأوؿ اريالعق ابؼرقي فيها يستبدؿ أخرى تصاميم على بيع عقود
الأرض ف ملكية لكن ىذا ابغل حسب رأينا الشخصي لا يحل الإشكاؿ القانوني، لأ ،65سابقا ابؼذكورة الأشكاؿ بنفس

ابؼلكية من ابؼرقي  ، وىنا يبقى الإشكاؿ مطروحا حوؿ كتابة العقد ونقليات طور الابقاز لم تنتقل بعد باسم ابؼقتنتُاالبنو 
وىذا يستدعي تدخل ابؼشرع  الذي سدد التسبيقات، وبررير العقد باسم ابؼرقي العقاري ابعديد؟ العقاري الأوؿ إلى ابؼقتتٍ

 بغماية مصلحة ابؼقتتٍ، وابغرص على إلزاـ ابؼرقتُ العقاريتُ بتحرير العقود في شكلها الربظي.
عدة ضمانات جديدة يدكن أف  180-14ن ابؼرسوـ التنفيذي رقم كما أضاؼ ابؼشرع بدوجب ابؼادة الثانية م

 يستحدثها الصندوؽ، تتمثل في: 
 تسيتَ انتساب ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين ابؼسجلتُ في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، حتى يتمكن ابؼقتنتُ من

ة بؼمارسة النشاط العقاري من عدمو. حتى لا التأكد من مدى حصوؿ ابؼرقي العقاري على الاعتماد والتًخيصات اللازم
 يقع ضحية للمرقتُ ابؼفتًستُ أو الوهميتُ.

.ضماف متابعة وتسيتَ ابغسابات التي تسجل التسبيقات ابؼدفوعة من أصحاب حفظ ابغق 
وىنا يطرح إشكاؿ آخر حوؿ صلاحية  لية والعقارية ذات الصلة بدشروعو،القياـ بكل العمليات التجارية وابؼا

لصندوؽ للمبادرة بدشاريع التًقية العقارية، والقياـ بكل العمليات ابؼتعلقة بها من اقتناء العقارات والأراضي، والبناء ا
 .66 والبيع...
 إبقاز كل دراسة ونشر كل ابؼعلومات وابؼنشورات ابؼتخصصة التي تهدؼ إلى تطوير التًقية العقارية. بالإضافة إلى

 ساهمات ذات الصلة بدجاؿ نشاطو.وأخذ كل ابؼ ،استحداث كل فرع
 
 الخاتمـــة:

من خلاؿ استقرائنا للنصوص التشريعية والتنظيمية السابقة الذكر، بقد أف ابؼشرع ابعزائري لم يبتُ لنا بصريح 
حكاـ العبارة طبيعة العقد ابؼبـر بتُ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة وابؼرقيتُ العقاريتُ. كما أنو رغم الرجوع إلى الأ

ظيم وتسيتَ الصندوؽ بقدىا في بعض الأحياف العامة ابؼتضمنة في القانوف ابؼدني وقانوف التأمتُ وحتى القوانتُ ابػاصة بتن
غتَ واضحة، بفا جعل الفقو ابعزائري يقف حائرا أماـ طبيعة ىذا العقد، فهل ىو عقد قرض، أو عقد كفالة أو عقد 

اعتبرناه عقد ضماف أو عقد تأمتُ من نوع خاص من خلاؿ ىذه الدراسة فقد  من أىم النتائج ابؼتوصل إليهاتأمتُ. و 
وذلك لصعوبة تطبيق أحكاـ الكفالة على ىذا النوع من الضماف، وكذا أحكاـ عقد التأمتُ ابؼبـر بتُ ابؼرقي العقاري 

طار بـتلفة عن بؿل الضماف وىذه الأخوشركات التأمتُ التي تلتزـ بتقدنً التعويض في حالة برقق الأخطار ابؼؤمن منها.
 الذي يكفلو صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقية العقارية. 

اكتتاب الضماف ىو إجباري بالنسبة  ابؼلقاة على عاتق طرفيو، علما أفطبيعة العلاقة والالتزامات  بالإضافة إلى
ومن جهة  م، وابؼستفيد من ىذا الضماف ىو مقتتٍ العقار.للمرقي العقاري الذي يبادر بإبراـ عقود بيع بناء على التصامي
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أخرى، فإف ىذا النوع من الضماف يندرج ضمن التأمتُ من ابؼسؤولية العقدية، التي تنشأ على عاتق ابؼرقي العقاري في 
 ، بذاه مقتتٍ العقار طور الابقاز. دوف سواهإطار عقد البيع بناء على التصاميم 

د بينا بـتلف ابؼخاطر التي تعتًض ابؼرقي العقاري وبروؿ بينو وبتُ تنفيذ التزاماتو بذاه مقتتٍ وتنفيذا بؽذا العقد فق 
العقار، لا سيما في إنهاء إبقاز الأشغاؿ وتسليمها في وقتها المحدد، والتي تدعو صندوؽ الضماف للتدخل إما بتعويض 

، وإما بدواصلة واستمرار في تنفيذ الأشغاؿ. وىذا من تعند عدـ بذاوز الأشغاؿ الأساسا ابؼقتتٍ عن التسبيقات ابؼدفوعة
من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  3خلاؿ التعويض أو ابغلوؿ. إلا أف ىذه ابؼسألة طرحت أيضا تعارضاً ظاىراً عند تطبيق ابؼادة 

تماد، ، التي ربطت حلوؿ صندوؽ الضماف بحالة إفلاس ابؼرقي العقاري أو تصفيتو قضائيا، و/أو سحب الاع14-181
وىذا التعديل ابؼتذبذب في حذؼ حالة سحب الاعتماد تارة وابعمع بينهما تارة أخرى، دليل على عدـ استقرار 
النصوص، بالرغم من أنو حسب رأينا ابػاص، فإف حالة الإفلاس والتصفية القضائية هما حالتاف تؤدياف بطبيعة ابغاؿ إلى 

 اد.توقف نشاط ابؼرقي، بفا يستوجب معو سحب الاعتم
ونلاحظ أف ابؼشرع منح الصندوؽ صلاحيات واسعة لضماف مصلحة ابؼقتتٍ كما ىو ابغاؿ بالنسبة لتعويض 
الصندوؽ التسديدات ابؼدفوعة في حالة فقداف ابؼرقي العقاري وعدـ إنهاء الأشغاؿ من طرؼ ورثتو، وكل حالات التوقف 

ىا من الضمانات، إلا أنها تبقى ضمانات قاصرة وغتَ كافية وغتَ  عن الدفع بدا فيها حالة بزلفو عن دفع قروضو العقارية
 على أرض الواقع.

أف ابؼشرع في الكثتَ من الأحياف، خاصة بالنسبة للقوانتُ  ىو ا بهذا الشأفهالتوصيات ابؼمكن طرحومن أىم 
يلنا إلى النصوص ابؼنظمة لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة، وشروط حلولو بؿل أطراؼ عقد البيع على التصاميم يح

إلا أنها لم تصدر إلى لا سيما تدخل وزير السكن بدوجب قرارات مشتًكة لتفستَ وتطبيق الأحكاـ الغامضة، التنظيمية، 
 يومنا ىذا، وإف صدر بعضها فيبقى مشوباً بالنقص والغموض، بفا يستدعي تدخل ابؼشرع لإعادة ترتيب النصوص ولمّ 

، وعقود البيع بناء على التصاميم على شملها وإزالة كل لبس وغموض تطرح و بشأف نشاط التًقية العقارية على العموـ
 وجو ابػصوص.

لاحظنا سابقا أف ابؼتدخل في نشاط التًقية العقارية ملزـ بالتأمتُ لدى الصندوؽ ولدى شركات التأمتُ بصورة -
تزاـ بإبقاز الأشغاؿ برقيقا لرغبة ابؼكتتب، إلا ابؼتعلقة بدنح القروض وضماف الال إلزامية لضماف بـتلف الأخطار، لا سيما

أنو من الناحية العملية بقد غياب ثقافة التأمتُ لدى ابؼرقيتُ العقاريتُ، خاصة التأمتُ لدى شركات التأمتُ بخصوص 
بررير القروض العقارية، وتهربا من دفع التسبيقات على مبلغ القرض العقاري، بفا يدفع ابؼرقي العقاري  من التهرب من 

وف بتحرير وصولات دفع التسبيقات من طرؼ يكعقد حفظ ابغق وتسليمو للمكتتب، إلى غاية إنهاء الأشغاؿ. و 
وعلى ابؼشرع التدخل لوضع حد بؽذه التجاوزات ابػطتَة التي  في حفظ العقار. ابؼكتتب دوف أية وثيقة ربظية تثبت حقو

 تضر بدصلحة ابؼكتتب.
ابؼتعلقة بحالات سحب  04-11من القانوف رقم  64خل لتعديل ابؼادة لابد للمشرع ابعزائري أف يتد-

و، لا سيما فيما يتعلق بإجباره الاعتماد وإدراج ابغالات العملية ابػطتَة التي تنُِم عن عدـ تنفيذ ابؼرقي العقاري لالتزامات
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ة العقار طور الابقاز. ولابد لصندوؽ ، باعتباره ضمانة أساسية لنقل ملكيفي شكلو الربظي براـ عقد البيع على التصاميمبإ
منعا الضماف أف يفرض على ابؼرقي العقاري إيداع نسخ من العقود ابؼبرمة مع ابؼقتنتُ في إطار عقد البيع على التصاميم 

امو بخصوص تبليغ حتى يتمكن الصندوؽ من متابعة عملية الابقاز والتشييد متابعة دقيقة، وتنفيذه لالتز للتهرب من ذلك، 
  .قتنتُ بدراحل الابقازابؼ

من الناحية العملية غالبا ما يتخلف ابؼرقي العقاري إبراـ عقد البيع بناء على التصاميم رغم دفع ابؼكتتب -
، ولا يسلم شهادة الضماف للمقتتٍ حتى يلجأ فيما بعد إلى الصندوؽ لطلب التعويض. وىذا ما يقتضي للأقساط المحددة

 دوؽ وتفعيل سلطتو الرقابية في ذلك.فرض رقابة صارمة من طرؼ الصن
من صلاحيات الصندوؽ تسيتَ انتساب ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼعتمدين ابؼسجلتُ في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ -

الذي يتهربوف من تنفيذ التزاماتهم لا سيما إبراـ  إدراج قائمة سوداء للمرقتُ العقاريتُالعقاريتُ، وعليو ضبط ىذه القوائم و 
 .على التصاميم وقبض التسديدات والذين بست إدانتهم جزائيا بتهمة النصب والاحتياؿ عقود البيع
ن حقوقو ابؼتعلقة لفائدة الصندوؽ ع تخلياليتًتب على تعويض الصندوؽ للتسديدات التي دفعها ابؼقتتٍ، -

، ويض عن حقو في شراء العقارموضوع عقد البيع على التصاميم، أي يتنازؿ ابؼقتتٍ الذي اختار مبلغ التع بابؼلك العقاري
وىذا يعتبر إجحافا في حق ابؼقتنتُ، وىنا يطرح إشكاؿ بخصوص إبراـ عقد البيع على التصاميم ربظيا بدعرفة موثق قبل بدأ 
الأشغاؿ، بفا يعتٍ انتقاؿ ملكية العقار ابؼراد إبقازه إلى ابؼقتتٍ، فهل يعتٍ ذلك أف الصندوؽ يقوـ بفسخ العقد ابؼسجل 

 .وىذا ما نعتبره غتَ منطقي ولا قانونيوىو لا يعتبر طرفا فيو، ر، وابؼشه
رخصة بناء جديدة في حالة انتهاء صلاحية رخصة آخر يتعلق بطلب من جهة أخرى، يطرح إشكاؿ قانوني -

بؿل  وابغصوؿ على شهادة ابؼطابقة، لأف الصندوؽ يحلبدرقي عقاري آخر،  الأوؿ ابؼرقيالصندوؽ البناء الأولى، وتغيتَ 
مقتتٍ العقار في إبساـ الأشغاؿ في حدود التسبيقات، وىذا يطرح إشكاؿ آخر من الناحية العملية، بخصوص شهادة 
ابؼطابقة، لأف مقتتٍ العقار يعتبر غتَ ذي صفة فيما يتعلق بإبساـ أشغاؿ الإبقاز، والتي تبقى دائما مكن صلاحيات ابؼرقي 

 . والتي لازالت غامضة زالة كل لبس يتعلق بهذه النقاط القانونية ابؼطروحة سلفاوىنا لابد من تدخل ابؼشرع لإ. 67العقاري
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، ابعريدة الربظية 1985 لية لسنةوابؼتضمن قانوف ابؼا 1984ديسمبر 24ابؼؤرخ في  21-84القانوف رقم  -1
 .1540، ص. 31/12/1984، ابؼؤرخة في 72للجمهورية ابعزائرية العدد 

، ابعريدة الربظية للجمهورية 1990 وابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 1989يناير 31ابؼؤرخ في  26-89القانوف رقم  -2
 .3، ص. 03/01/1990، ابؼؤرخة في 01ابعزائرية العدد 

 13العدد  ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼتعلق بالتأمينات، 25/01/1995ابؼؤرخ في  07-95قم الأمر ر  -3
 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.03، ص. 08/03/1995ابؼؤرخة في 

ابؼتعلق بإلزامية التأمتُ على الكوارث الطبيعية، وبتعويض الضحايا،  26/08/2003ابؼؤرخ في  12-03لأمر رقم ا -4
 .22، ص. 27/08/2003ابؼؤرخة في  52العدد  ربظية للجمهورية ابعزائريةابعريدة ال

 ابؼتمم لقانوف العقوبات.ابؼعدؿ و  20/12/2006ابؼؤرخ في  23-06م القانوف رق -5
، يحدد قواعد مطابقة البنايات وإبساـ إبقازىا، ابعريدة الربظية 20/06/2008ابؼؤرخ في  15-08القانوف رقم  -6

 .03/08/2008ابؼؤرخة في  44ئرية العدد للجمهورية ابعزا
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ابعريدة الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية،  17/02/2011ابؼؤرخ في  04-11القانوف رقم  -7
 .4، ص. 06/03/2011ابؼؤرخة في  14العدد  الربظية للجمهورية ابعزائرية

 النصوص التنظيمية:-ب
ريدة الربظية ابع، 1993ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  19/01/1993ؤرخ في ابؼ 01-93ابؼرسوـ التشريعي رقم  -1

    .01.، ص02/01/1993، ابؼؤرخة في 4، العدد للجمهورية ابعزائرية
ابعريدة الربظية للجمهورية ابؼتعلق بالنشاط العقاري،  01/03/1993ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم  -2

  .04، ص. 03/03/1993رخة في ابؼؤ  ،14العدد  ابعزائرية
وابؼتضمن إحداث صندوؽ الضماف والكفالة  03/11/1997ابؼؤرخ في ابؼؤرخ في  406-97ابؼرسوـ التنفيذي رقم  -3

ابؼعدؿ  .34، ص. 05/11/1997ابؼؤرخة في  73العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼتبادلة في التًقية العقارية، 
العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية، 05/06/2014ابؼؤرخ في  180-14رسوـ التنفيذي رقم وابؼتمم بدوجب ابؼ

 .5، ص. 19/06/2014ابؼؤرخة في  37
، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي 20/02/2012ابؼؤرخ في  84-12ابؼرسوـ التنفيذي رقم  -4

ابؼؤرخة في  11العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، العقاري وكذا كيفيات مسك ابعدوؿ ال
ابعريدة ، 08/09/2019ابؼؤرخ في  243-19، ابؼعدؿ بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 6ص. ، 26/02/2012

 . 24 .، ص15/09/2019ابؼؤرخة في  ،55العدد  الربظية للجمهورية ابعزائرية
 يحدد  الذي  الشروط النموذجي  دفتً  يتضمن، 20/02/2012ابؼؤرخ في  85-12ي رقم ابؼرسوـ التنفيذ -5

ابؼؤرخة في  11العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةالعقاري،  للمرقي وابؼسؤوليات ابؼهنية الالتزامات
 .10 .، ص26/02/2012

دد شروط حلوؿ صندوؽ الضماف والكفالة ، الذي يح05/06/2014ابؼؤرخ في  181-14ابؼرسوـ التنفيذي رقم  -6
ابعريدة الربظية ابؼتبادلة في التًقية العقارية بؿل مقتتٍ الأملاؾ العقارية ابؼغطاة بضماف التًقية العقارية وكيفيات ذلك، 

 .8 .، ص19/06/2014ابؼؤرخة في  37العدد  للجمهورية ابعزائرية
، الذي يحدد شروط وكيفيات تسديد الاشتًاكات 05/06/2014ابؼؤرخ في  182-14ابؼرسوـ التنفيذي رقم  -7

والدفعات الإجبارية الأخرى من طرؼ ابؼرقتُ العقاريتُ ابؼنصوص عليها في النظاـ الداخلي لصندوؽ الضماف والكفالة 
 .10 .ص ،19/06/2014ابؼؤرخة في  37العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼتبادلة في التًقية العقارية، 

 الهوامش:
                                                 

ابؼؤرخة في  ،14العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼتعلق بالنشاط العقاري،  01/03/1993ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي رقم   1
 .04، ص. 03/03/1993

2
ابعريدة الربظية وابؼتضمن إحداث صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية،  03/11/1997ابؼؤرخ في ابؼؤرخ في  406-97م ابؼرسوـ التنفيذي رق  

، 05/06/2014ابؼؤرخ في  180-14ابؼعدؿ وابؼتمم بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم  .34، ص. 05/11/1997ابؼؤرخة في  73العدد  للجمهورية ابعزائرية
 .5، ص. 19/06/2014ابؼؤرخة في  37العدد  ريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابع
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3
ابؼؤرخة  14العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةالذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية،  17/02/2011ابؼؤرخ في  04-11القانوف رقم   

 .4، ص. 06/03/2011في 
4
، بـبر ابغقوؽ وابغريات بؾلة ابغقوؽ وابغريات ،على التصاميمبناء عقد البيع ضمانات ابؼشتًي في مية، بلجراؼ سا  ىذه الضمانات، راجع:للتفصيل أكثر في  

ات بن عبد القادر زىرة، الضمان .584 -569 .صص. ، 2013 سبتمبر ، عدد بذريبيح 1العدد  1المجلد في الأنظمة ابؼقارنة، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، 
-239، المجلد ب، ص. ص. 2007، ديسمبر 28ابؼمنوحة للمشتًي في عقد البيع على التصميم، بؾلة العلوـ الإنسانية، جامعة منتوري، قسنطينة، العدد 

248. 
5
جستتَ في القانوف، فرع قانوف العقود، المحدد لقواعد التًقية العقارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼا 04-11كتو لامية، عقد البيع على التصاميم في إطار القانوف رقم   

 .149، ص 2014-2013جامعة مولود معمري، تيزي وزو، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، السنة ابعامعية: 
6
، 2010مارس ، ، جامعة بؿمد خيضر بسكرة1العدد ، 5المجلد خالد راموؿ، صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في عقد البيع على التصاميم، بؾلة ابؼفكر،   

 .302ص 
7
، ابؼؤرخة في 72، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية العدد 1985 وابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 1984ديسمبر 24ابؼؤرخ في  21-84القانوف رقم   

    .1540، ص. 31/12/1984
8
، ابؼؤرخة في 01، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية العدد 1990 وابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 1989يناير 31ابؼؤرخ في  26-89القانوف رقم   

 .3، ص. 03/01/1990
9
، ابؼؤرخة في 4، العدد ريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابع، 1993ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  19/01/1993ابؼؤرخ في  01-93ابؼرسوـ التشريعي رقم   

 .01.، ص20/01/1993
10

 .271 .، ص2002دي باشا، ابؼنازعات العقارية، دار ىومة، ابعزائر، ط ليلى زروقي، عمر بض  
11

بـبر ابغقوؽ وابغريات في الأنظمة ابؼقارنة، جامعة بؿمد خيضر شركات التأمتُ في مواجهة نشاط التًقية العقارية، بؾلة ابغقوؽ وابغريات، الكاىنة إرزيل،   
   .97 .، ص2013 سبتمبر ، عدد بذريبيح 1العدد  1المجلد بسكرة، 

12
، الذي يحدد شروط حلوؿ صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية بؿل مقتتٍ 05/06/2014ابؼؤرخ في  181-14ابؼرسوـ التنفيذي رقم   

 .8 .، ص19/06/2014بؼؤرخة في ا 37العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةالأملاؾ العقارية ابؼغطاة بضماف التًقية العقارية وكيفيات ذلك، 
13

، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري وكذا كيفيات مسك ابعدوؿ 20/02/2012ابؼؤرخ في  84-12ابؼرسوـ التنفيذي رقم   
 243-19، ابؼعدؿ بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 6. ص، 26/02/2012ابؼؤرخة في  11العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةالوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ، 

 .24 .، ص15/09/2019ابؼؤرخة في  55العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية، 08/09/2019ابؼؤرخ في 
14

 .10 .، ص26/02/2012ابؼؤرخة في  11العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية، 20/02/2012ابؼؤرخ في  85-12ابؼرسوـ التنفيذي رقم   
15

، 48المجلد  والسياسية، للعلوـ القانونية ابعزائرية المجلة العقارية، التًقية في خاص كضماف العقارية للتًقية ابؼتبادلة والكفالة الضماف صندوؽ طيب، عائشة  
 .489 .، ص2011ديسمبر  ابغقوؽ، كلية ابعزائر ،بن يوسف بن خدة  جامعة ،04 العدد

16
 .27 .، ص1986، 1وجيز في التأمينات الشخصية والعينية في القانوف ابؼدني ابعزائري، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، ط، البؿمد حسنتُ  

17
. 11 .، ص2019،  1للتوسع حوؿ موضوع الكفالة راجع يدينة حوحو، عقد الكفالة وعقد الرىن في القانوف ابعزائري، دار بلقيس للنشر، ابعزائر، ط   

 .وما بعدىا 5 .، ص2004، 3يوسف، عقد الكفالة، دار الأمل للطباعة والنشر والتوزيع، تيزي وزو، طزاىية سي 
18

 .بذوز كفالة ابؼدين بغتَ علمو و بذوز أيضا رغم معارضتو" "على أف : القانوف ابؼدني ابعزائري من 647تنص ابؼادة  
19

كنات التًقوية، رسالة دكتوراه، بزصص قانوف عقاري وزراعي، جامعة الإخوة منتوري قسنطينة،  مسكر سهاـ، التزامات ابؼرقي العقاري ابؼتًتبة على بيع الس  
علاقة ابؼرقي العقاري بصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة  مسكر سهاـ، .91، 90.ص .، ص2016-2015كلية ابغقوؽ والعلوـ الإدارية، السنة ابعامعية: 

زائري، المجلة ابعزائرية للعلوـ القانونية والسياسية، جامعة يوسف بن خدة ابعزائر، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، المجلد وفقا للأحكاـ ابؼستحدثة في التشريع ابع
 .259، ص. 2015، مارس 1، العدد 52
20

بـبر السيادة والعوبؼة، جامعة يحي فارس  ة،حداد أسامة، مفهوـ التأمتُ لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التشريع ابعزائري، بؾلة الدراسات القانوني  
 .183، 182.ص .ص، 2015جواف ، 2، العدد 1المجلد ابؼدية، 

21
 .138 .، ص2010، بؾلة المحكمة العليا، العدد الأوؿ لسنة 17/12/2009ابؼؤرخ في  509321المحكمة العليا، الغرفة ابؼدنية، قرار رقم   
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، 03، ص. 08/03/1995ابؼؤرخة في  13العدد  ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼتعلق بالتأمينات، 25/01/1995ابؼؤرخ في  07-95الأمر رقم   
، ص. 12/03/2006ابؼؤرخة في  15العدد  ، ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائرية20/02/2006ابؼؤرخ في  04-06ابؼعدؿ وابؼتمم بدوجب القانوف رقم 

03 . 
23

 .34-31 .ص.، ص2015لسنة  ثاني، بؾلة المحكمة العليا، العدد ال19/11/2015ابؼؤرخ في  1007602رقم  ملفلغرفة ابؼدنية، المحكمة العليا، ا  
24

 امبلغ لصابغو التأمتُ اشتًط الذي ابؼستفيدابؼؤمن لو أو إلى  إلى يؤدي أف بدقتضاه ابؼؤمن يلتزـ على أف:" التأمتُ عقد دنيقانوف ابؼالمن  619تنص ابؼادة   
 لو". ابؼؤمن يؤديها أخرى مالية دفعة أي أو قسط مقابل وذلك بالعقد ابؼبتُ ابػطر برقق أو ادثابغوقوع  حالة في آخر مالي عوض أي أو اإيراد أو ابؼاؿ من

25
 .92، 91 .ص .ابؼرجع السابق، صرسالة الدكتوراه، مسكر سهاـ، للتوسع أكثر حوؿ ىذه الفكرة، راجع   

26
العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼتعلق بإلزامية التأمتُ على الكوارث الطبيعية، وبتعويض الضحايا،  26/08/2003ابؼؤرخ في  12-03لأمر رقم ا  

 .22، ص. 27/08/2003ابؼؤرخة في  52
27

أن ، شخصا طبيعيا كاف أو معنويا، لوأي متدخمهندس عقاري ومقاوؿ ومراقب تقتٍ  على كلمن قانوف التأمينات على أنو:" 175حيث نصت ابؼادة   
على الزاـ ابؼرقي لتغطية مسؤوليتو ابؼدنية ابؼهنية التي قد يتعرض بؽا بسبب أشغاؿ البناء وبذديد البناءات أو ترميمها..."، فهذه ابؼادة لم تنص صراحة يكتتب تأمينا 

على أف:"على ابؼتدخلتُ ابؼشار  176شغاؿ البناء والنشاطات العقارية، وتنص ابؼادة العقاري باكتتاب التأمتُ، إلا أنو يدكن اعتباره ضمن فئة ابؼتدخلتُ في أ
فإنو:"يدتد التأمتُ بخصوص  177، إثبات وقت فتح الورشة بأنهم قد اكتتبوا عقدا لتأمتُ مسؤوليتهم ابؼدنية ابؼهنية"، ووفقا للمادة 175إليهم أعلاه في ابؼادة 

 .غاية الاستلاـ النهائي للأشغاؿ"إبقاز الأشغاؿ من فتح الورشة إلى 
28

 .92 .، ص2005بؿمد الصغتَ بعلي، العقود الإدارية، دار العلوـ للنشر والتوزيع، ط   
29

 ، بؾلة ابغقوؽ وابغريات، بـبر ابغقوؽ وابغريات في الأنظمة04-11زرارة عواطف، التزامات ابؼرقي العقاري في عقد البيع بناء على التصاميم وفقا للقانوف   
 .91 .، ص2013 سبتمبر ، عدد بذريبيح 1العدد  1المجلد ابؼقارنة، جامعة بؿمد خيضر بسكرة، 

30
، الذي يحدد كيفيات منح الاعتماد بؼمارسة مهنة ابؼرقي العقاري وكذا  20/02/2012ابؼؤرخ في  84-12من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  5طبقا للمادة   

. السالفي الذكر، 08/09/2019ابؼؤرخ في  243-19يتُ، ابؼعدلة بدوجب ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ التنفيذي رقم كيفيات مسك ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقار 
ىذا  عقاريتُ. ويخوؿ ابغق في بفارسةوالتي تنص على أنو:"يسلّم الوالي اعتماد ابؼرقي العقاري وفق الشروط ابؼبينة أدناه، بعد موافقة اللجنة الولائية لاعتماد ابؼرقتُ ال

منو فإنو:" يجب أف يودع طلب اعتماد ابؼرقي العقاري لدى ابؼديرية الولائية ابؼكلفة بالسكن مصحوبا  8النشاط عبر كامل التًاب الوطتٍ". وطبقا للمادة 
 بدلف...".

31
 السالف الذكر. 04-11من القانوف رقم  57وفقا للمادة   

32
، الذي يحدد شروط وكيفيات تسديد الاشتًاكات والدفعات الإجبارية الأخرى من طرؼ 05/06/2014ابؼؤرخ في  182-14ابؼرسوـ التنفيذي رقم   

لسنة  37العدد  ابعريدة الربظية للجمهورية ابعزائريةابؼرقتُ العقاريتُ ابؼنصوص عليها في النظاـ الداخلي لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية، 
 .8 .، ص2014

33
 .92 .طف، ابؼرجع السابق، صزرارة عوا  
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