
كفالة الضمان صغدوق ص كضمان العقارية للترقية المتبادلة وال خا

العقارية الترقية في

ب ي ة ط ش ئ ا  ع
سم مساعده أستاذة - ... ق  أ

الحقوق كلية
ب سعد جامعة حل - البليدة - ل

مقدمة

ط المتعلق 1993 مارس 01 في المؤرخ 93-03 رقم التشريعي لرمرم١ ءجا العقاري، بالنشا

ت بعدة م على بناءا والبح الإنجاز بعد ارع في المتمثلة العقارية، للترقية تفيا م ا ع ت ل ٤ا

والإيجار.

ت أهم من التصاميم بناء البيع عقد ولآد ه تم لذا العقارية، الترقية تفيا ي ن ب ت ج و م  ب

ش٠لذ المحدد 58- 94 التنفيذي والرسوم النكر، السالف اكثريعي الرسوم ز ق ج ذ  بناءا و

صاميم. على الت

ث ض ۶الحصو ض نوع -ص ءقد وهر ه ح ت شأنا اختلف التي القانونية ف  الفقه ب

ى ءد١قو إلى بالإضافة المقاولة، الببعوقواعد لقواعد يخضع لكونه فرنسا في ر  ا٠ك كا، ينفرد أت

ع عقد يتميز ي  من جزء أو بذا؛ة بيع ضى - الذي محله حيث ض التصاميم على بناء ا
بناية.

463



ة والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة سي سيا وال

د الخاصة للطبيعة ونظرا عق د التصاميم، على بناءا البيع ل ق  لمشتري الجزائري المشرع منح ف

ت الصيغة مجنه العقار ب إلى خاصة، صمانا ضمانات جان عد وفقا المقررة ال ل العامة، للقوا  تتمث

م وفقا تنظيمه تم وإن العشري الضمان في كا ح د لأ د في تميز أنه إلا المقاولة، عق  بناء البيع عق

صي، نطاقه بتوسيع التصاميم على  العشري بالضمان العقارية الترقية في المتعامل بإلزام الشخ

ل مع بالتضاس والمقاول. المعماري المهندس من ك

ب وإلى ث الضمان، هذا جان حد ست ي المرسوم إ ريع  نامارس ,ذ في المؤرخ 93-03 رقم النث

ط المتضمن أ993 شا ت العقاري الن ل خاصة، ضمانا  ما وهذا الظاهرة العيوب ضمان في تتمث

عد تقرره لم ي العامة، القوا خ تلزم ال ط، الحفية العيوب بضمان البا ك إلى ضف فق  بائع أدزم ذل

ن بضمان التصاميم على بناء العقار س ن الإنجاز، ح ضا  وهما التجهيز، عناصر سير حسس و

ة مقرران ضمانان طي ها لم التي الأضرار ك شمل العشري. الضمان نطاق ي

ظ وما ح لا ضمانات، ٥هذ على ي ها التي والأضرار العيوب تغطي ألها ال غ ث ذ ك  المشتري ي

جد حين في للبداية، حيازته بعد و د أخرى مخاطر ت ص على بناء العقار مشتري لها يتعرض ق ا ك  ا

ش منها الإنجاز مرحلة أثناء ب الإنجاز و سب خ( العقارية) الترقية في المتعامل وفاة ب  شهال1 أو البا

لامه جد لذا الإنجاز، إتمام قبل إف و ع أ ر ث ل ل الجزائري ا  المتعامل إدزام طريق عن الححلر لهذا ح

ب )البائع( العقارية الترقية في كتتا ى تأمين با د ن صندوق ل سا ف ة ال كفال  مموجب٠ المتبادلة، وال

ط المتضمن 93—03 رقم التشريعي المرموم من 1 إ المادة نص شا  هذا إجر'ء وبعد العقاري، الن

م التأمين د ق ا ضمان شهادة العقارية الترقية في للمتعامل ت ه م ل ي ي ر  البيع ععد إبرام عند للمشت

ى التصاميم على بناء د الموثق. ل

ل ونظرا ك شا م دة لل عدي ه، عند 93-03 رقم التشريعي المرموم رتبها التي ال طبيق  وذغرا ت

عدم ة ل ر ي ا مه م حكا ي الاقتصادي للتطور أ س ا ي ل  لاددة ولافتقاده ، الحالي والاجتماعي وا

ي٠الذ ،201.1 فبراير 17 في المؤرخ 04—11 رقم القانون المرسوم.مموجب هذا ألغي والوضوح
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ن ضدوق غما ة ال ل ف ك ل ا ة 'لترقية في ص١خ ٠كضماذ لعقارية١ للترقية ايبادلة و ري عفا 'ل

ل لحماية ضمانات عدة بدوره تضمن  بناء البيع عقد إطار في تنجز لبناية مقين)مشتري( ك

ب يتعلق فيما خاصة ،93-03 رقم التشريعي المرموم تضمنه ما أغلبها التصاميم، على  باكتتا

ى تأمين م المتبادلة، والكفالة الضمان صندوق لد ث القانون هذا أن ك حد ست  خاصة ضمانات ا

رسوم ينظمها لم أخرى  والضمانات الادارية الضمانات في المتمثلة ، 93-03 رقم التشريعي ا

ايزائية.

ص وعليه  مرحلة من خاصة بضمانات يتمتع التصاميم على بناء العقار مشتري بأن نستخل

ل في التسليم، بعد ما مرحلة إلى العقد انعقاد رقم والقانون 93-03 رقم التشريعي ارسوم من ك

 في الخاصة الضمانات هذه من واحد ضمان على هذا بحثآ في سنقتصر أننا إلا ، 04-11

ب في والمتمثل العقارية، الترقية ى تأمين العقارية الترقية في المتعامل اكتتا  الضمان صندوق لد

ق المتبادلة، والكفالة حق  الحماية تحقيق من المتبادلة والكفالة الضمان صندوق قدرة مدى ض للت

ل ك ة الترقية إطار في مشتري( مقتي) ل ري عقا ؟ ال

سم وعليه  الضمان صندوق لمفهوم الأول المبحث في نتطرق مبحثين، إلى هذا بحثنا سنق

ة والكفالة الضمان لصندوق خلاله من نتطرق الثاني المبحث أما المتبادلة، والكفالة  للضمأن كآلي

س في ر . 04-11 والقانون 93-03 رقم ا
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ة القانونية للعلوم ابزائرية المجلة لاقتعادي ة وا ب ا د ل ا و

: المتبادلة والكفالة الضمان صندوق مفهوم الأول: المبحث

ل الجزائري المشرع أن ،93—03 التشريعي المرسوم خلال من يتضح خ د  في العقارية الترقية أ

ع طا ي، الق د عا لاقت ي وفتح ا ب الآي الأمر السوق، اقتصاد على أبوا ستوج ث ا حدا  تفييرات إ

ة ري ك المالي، الغئبام على جذ ذل ث و حدا ت بإ سا س ة مالية مؤ د  في العقارية الترقية لتمويل جدي

المحال!لسكني.

ت هذه بين وض سا س ة الضمان صندوق المؤ كفال رية، الترقية في المتبادلة وال  الآي العقا

حاء ست ل ثإ وي م د لت ة ضمان قصد التصاميم، على بناء البيع عق ت كاف دا سدي من المدفوعة الت

م وقبل الإنجاز مراحل خازل المشتري، قبل ي سل ي لتغطية البثع، محل الآقار ت  طرف من عجز أ

ك إفلاسه، أو العقارية اكرقية في المتعامل ذل د الجزائري المثرع يكون وب س ق  قانونية حماية كر

ل ك لجى العقارية الترقية في المتعامل قدرة عدم خطر ض التصاميم، على بناء لعقار مشتري ل

ع إنجاز إتمام و ر ث ل ب لأي ا ن. سي كا

د حدي ب بدقة المفهوم ولت طل ف اكطرق الأمر منا يت ة الضمان صندوق لتعري كفال ة، وال دل كا  ا

القانونية. وطبيعته نشأته، وتحديد

ونشأته: المتبادلة لةوالكى الضمان صغدوق تعريف الأول: المهلدب

ما عي سياسة تد ت العقارية الترقية تمويل ل حدث ث ذ 997 سنة أ لا ت مؤ ث ا  الية٠ س

ها ط جعل هو الأساسي هدف شا ل العقاري الن ل أمانا، وأكثر خطورة أق ك ر١ من ل عا مت  في ل

ت، من والمستفيدس العقارية الترقية سكنا هم ومن ال لآ١و الضمان صندوق المؤسسات ٥هذ أ كغا  ل

العقارية. الترقية في المتبادلة

المتبادلة: والكفالة الضمان صندوق تعريف أولا:

ة الضمان صندوق كفال صية تتمتع هيئة هو المتبادلة وال لال المعنوية بالشخ لاسش لماليء١ وا
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ةوالكى العفمات صدوق ة 'لترقية في ى٠خا ٠كضمات ,لعفارية للترقية المتبادلة ل ري عقا ال

ن، وزارة وصاية تحت موضوعة والعمرا سكن 4رقم التنفيذي المرسوم بموجب أضئ ال 0 6-97 

(997ذوفمبر 3 ني المؤرخ )ا ؛  تي دوره يتمثل إذ الربح، تحقيق إلى يسعى لا تعاوني طاح له ا

ل في المقدمة الدفعات ضمان ت خك يقا سب ن المشنرين طرف من الطلب على ت دي في ست  ال

ت من سكنا ت أو التساهمية ال ت بنايا  على بناء البثع عقد إطار في سكني غير استعمال نا

(2.)التصاميم

ف لا المتبادلة والكفالة الضمان صندوق أن ومما  عن يختلف فإنه الربح، تحقيق إلى يهد

ت هي التي التأمين شركات (2.)الربح تحقيق إلى هبدف مؤسسا

ع بالنسبة أما ر ش م د الفرنسي لل ق  المادة نعى .مموجب العقارية، الترقية في المتعامل ألزم ف

سكن البناء قانون من يليها وما 261 — 1 ن ضمان بتقدبم الفرنسي، وال ري مشت  عقد إطار في لل

ت ياتبالبنا الأمر تعلق إذا التصاميم، على بناء البيع ت سواء السكني، الاستعمال نا  في كان

فردية. سكنابت أو جماعية عقارابت صوره

م ى التأمين وي  caisse de garantie للعمارات العقاري الضمان صندوق لد

:immobilijre du batiment+ ف في المشري حماية إلى الصندوق هذا ضمان ويهد

ك العقاري، المتعامل عحز حالة  يختلق دوره يجعل ما (وهذا4المبنى،) إنجاز إتمام تمويل بتأمين وذل

ض١ ضمان إلى يهدف الذي الجزائر، في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق دور عن  دون كوي

الإنجاز. إتمام

ن صندوق نشأة ثانيا: ا ف المتجادلة: والكفالة ا

 المؤرخ 97-406 رقم التنفيذي المرسوم بموجبالمتبادلة والكفالة الضمان صندوق أنشئ

 المؤرخ 93-01 التشريعي المرسوم من 131 المادة بأحكام عملا وذلك 1997 نوفمبر 3 في

ي 19 في ، تنعس التي 1993 لسنة المالية قانون لمتضمن١ ،1993م ش : أنه > »..يم

467



ة والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة ب ا د ل ا و

ث حدا ط قطاعات مخطف في المتبادلة والكفالة للضمان صناديق إ شا طريق عن الاقتصادي الن

ط المتعلق 93-03 رقم التشريعي مسو لمر ١ من 11 المادة نعى وكنا شا  التي العقاري، بالن

ت في العقارية الترقية في المتعامل على يتعبن ت<< أنه على ٧~:?ا  التصاميم على بناء الببع عمليا

ى يكتتبه إجبارتي بتأمببن التزاماته يغطي أن د ة الضمان صندوق ل كفال  المنصوحس المتبادلة وال

٠ « ٠ ٠ به المعمول التشربع في عليها

ه أما سحداث د الرسمي إ ق ي المرسوم بموجب إصداره تم ف  في المؤرخ 97—406 رقم التنفيذ

ت ،1997'وفمبر03 كان ت لتاريخ١ ١هذ وقبل ،2000 سنة في لغعلية١ ذطلاقته١ و ت قام  شركا

ة المصرفية التأمين كفال  سة٠ل المالية قانون من 138 المادة لنحى طبقا العقارية الترقية في المتعامل ب

ت رخصت لتي 1994 ركا ش ل والبنوك التأمين ل خ ن التد ة الضمان صندوق مكا كفال  المتبادلة، وال

ه ما وهذا كدت ظ لمديري والوجهة المالية وزارة عن الصادرة المنكرة أ  ( العقاري.) الحف

ل من الصندوق هذا إنشاء وتقرر ج س حماية تأمين أ  حذه من ت٠المستفيدي للمشتر

صة ت،خا سكذا ت ما بعد ال شئ ت أن ي و العقارية، للترقية أجنبية شركا  والاحيال النصب لتفاد

ي د الذ ت هذه ببع عند المواطين يواجه ق شركا ل بناية من جزء أو لبناية ال  ودجو دون الإنجاز قب

ي ضمان. أ

عةجهوية ممثليات ثماني الصندوق فتح الغرض لهذا ز و ل على . ك ث ل ٠التالي ا

رة. يريج،بوعر برج قسنطينة، عنابة، الشرق: عن ممثبتن (04أربعة) — سك وب

ف الغرب: عن ممثلين (03) ثلاثة - شل نءال ،معسكر.وهرا

ل مث م غرداية. الجنوب: عن -
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ة الضمان ضدوق ل ا ف ك ل ن العقارية للترقية ايبادلة وا ضا ة الترهية في ى٠خا ك ري عقا ال

(7)
ل لولايات بالنسبة أما شما بالعاصمة. للصندوق العامة بالإدارة مرتبطة تبقى والوسط ال

 53497وضمنالصذدوق العقارية، الترقية في متعاماد 482 والكفالة الضمان لصندوق إنظم

ت البنايات من مسكن ت التي السكني الاستعمال نا ع بصيغة يع V التصاميم)دإ على الب  S) ! 

ت 'لصندوق ضمان نسبة ومثلت مشروع، 538 ضمان تم 2007 في و سكذا  75 ية٠التساه لل

ت بعدد مقارنة قليلة النسبة هذه ./.وتعد ة الوحدا ي ن ك ل المبرمجة. ا

د الضمان هذا لأهمية ونظرا ق  ؛2011 فبراير 17 في المؤرخ 04-11 رقم القانون أقره ف

ط تنظم التي للقواعد المحدد  صندوق ب<< المعنون منه الرابع الغصل في العقارية، النرقية نشا

ط في المتبادلة والكفالة الضمان  59 المادة غاية إلى 54 المادة من المنظم العقارية«، الترقية نشا

القانون. هذا من

المتإدلة والكفالة الضمان لهندوق القانونية الطبيعة الثاي: المطلب

 في لتجارية١ التعاملات في الأمان، لتحقيق أداة المتبادلة والكفالة الضمان صندوق يعد

(8.)والخاصة العامة العقارية الترقية مجال أو العقاري لمجال١

ت حدد  من 4 ظدة١ ض بمقتضى المتبادلة والكفالة الضمان لصندوق القانونية الطبيعة و

 أن; لى٠ء ;>ا-.;ا لتي١ ضمان، كشهاده الصالحة » التصاميم على بناء البيع »عقد التأمين وثيقة

ن ا ك ا  لقاذون١ من يليها وما 644 المواد تحكمه بالكفالة التزام هو الحالي العقد تي الممنوح »

ة الضمان صندوق بأن نستخلص النص هذا خلال من المدني«، ل كا ل ة١ وا ل د  الايكغ يعد ب

العقارية. الترقية في للمتعامل شخصيا
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ة والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة ب ا د ل ا و

ث ي: المبح العقارية الترقية ي ضمان كآلية والكفالة الضمان صندوق الثا

ة الضمان صندوق إعتبر كفال ة المتبادلة وال ي ط في ضمان كآل ا ث ل في العقارية الترقية ن  من ك

ط المتعلق 93-03 رقم التشريعي المرسوم شا عد المحدد 04-11 رقم والقانون العقاري، بالن  للقرا

ط المنظمة شا  المنظم 1986 مارس 04 في لمؤرخ١ 86—07 رقم القانون أما العقارية، الترقية لن

ط إذ يتغلمه، لم العقارية للترقية رتب  بناء ع۶الب لعقد الجزائري لمشرع١ بتنظيم الضمان هذا ظهور ا

ي 93—03 رقم التشريعي المرسوم بموجب التصاميم على ن اءتبره الذ ا م ح ط حماص ت ل  ي •

ن 04-11 رقم اكانون أيضا ونظمه التصاميم، عاى بناء العقار ضما ط مقترن ك شا الترقية بن

ي العقارية، ذ ت مقارنة كبيرة أهمية له أعطى ال ضمانا ن وما الأخرى، بال  المرسرم ظل في عليه كا

ل فصل المشرع له خصص إذ 93—03 رقم التشريعي م  الرابع، الغصل وهو القانون هذا من كا

ط منه 11 المادة نص بموجب إلا 03— 93 رقم التشريعي المرسوم ينظمه لم حين في  ٠ فق

حاول صندوق التشريعي التنغليم تحديد المبحث هذا خالال من وسن ن ل ا م ك ة ا كفال  وال

سوم خلال من المتبادلة ر . 04—11 رقم والقانون ،93—03 رقم التشريعي ا

ضمان صندوق الأول: المطلب  أ٠لق التشريعي ارسوم ظل ني المتبادلة والكفالة ال

93-03

ب١ الترقية في المتعامل ألزم  93—03 رقم التشريعي المرسوم من 11 المادة نعى لعقاريةبموج

ط المتعلق شا ب بضرورة العقاري، بالن كتتا ى تأمين ا د ة الضمان صندوق ل كفال ^ المتبادلة، وال ك  ا

0 في لمؤرخ١ 97-406 رقم 'لمرسوم'لتنفيذي .مموجب 3 /1 و 1997/!1 ن ء١م  طبيعدا شخصا كا

صد معنويا أو رية الترقية في المتعامل قدرة عدم ضمان بق سليم على اكقا  الإبحازء محل العقار ت

ل في المدفوعة المبالغ على المشتري تعويض إمكانية عدم أو ع شك ط أو مسبق دف ا ق ض أ ٠ا
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ة الصمان ضدوق ل ا ف ك ل ا ة الدرقية في خاص كصمان العقارية للترقية المتبادلة و ري عفا ل  ا

 للمرقي تمنح اختيارية مسألة فهي والكفالة، الضمان صندوق في إنخراطه مسألة أما

سدد الداخلي النظام على يوقع أن )عضوا(.ممجرد متعاونا يصبح أن العقاري الانضمام حقوق وي

والاشتراكات.)وه(

ف التي المخاطر تختلف و  باختلاف تعطيتها، إلى المتبادلة والكفالة الضمان صندوق يهد

معنويا. شخصا أو طبيعيا شخصا كانا إذا ما بين العقارية الترقية في المتعامل صغة

ن إذا ما حالة -1 طبيعيا: شخصا العقارية الترقية في المتعامل كا

يلي: ما يضمن المتبادلة والكفالة الضمان صندوق الحالة هذه في

ل بدون المتعامل وفاة - كف ن الورثة ت المشروع. بإتمام الشرعي

ن - ن هذا يكون أن بشرط للمتعامل مؤكد فقدا  قضائية سلطة طرف من مؤكدا الفقدا

المحال. هذا في مختصة إدارية سلطة أو

ك إثبات شريطة المتعامل احتيال - ل(٠و٠ القضائية السلطة طرف من ذل

ن إذا ما حالة -2 :معنويا شخصا العقارية الترقية في المتعامل كا

ن إذا ما حالة في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق يضمن  كرقية١ في المتعامل كا

: يلي ما معنويا شخصا العقارية

العقارية. الترقية في المتعامل شركة إفلاس -

ت مهما الؤسسة تصفية - ب، كان سبا لأ .سبقة٠م بصورة أو قضائية مواءا ا

ف - شا كت ب إحتيال ا ع >لل(٠القضائية لسلطة١ طرف من العقارية الترقية في المتعامل ون
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ا صدوق ة1و نف ل ا غ ك ة الدرقية في خاص كضمان لعغارية١ للترقية المتبادلة ل ري عقا ال

سوم وحصر ر ة الضمان صندوق مهمة ،93-03 رقم التشريعي ا كفال  في المتبادلة وال

ما الإنجاز مراحل أثناء المشتري قبل من المدفوعة المباح ضمان ط،أ ق ط ف س  الدفعة من الأخير الق

ي مجا يلتزم التي ر ثت ة، الضمان صندوق يضمنها لا ال كفال ل الرقابة حق الأخير ولهذا وال ك  ل

ن، وثيقة بموجب ضمانه مقرر مشروع ي حالة وفي التأمي  الترقية في المتعامل طرف ض رفض أ

ط في للزياده الأخير هذا يعرض العقارية س ي التأمين، ق  يترك إضافية منحة طريق عن يتم الذ

صندوق قيمتها تقدير (12) بحالة. حالة لل

ة الضمان صندوق يبقى و كفال ع أول تاريخ من بالضمان ملزما المتبادلة وال ي  من مسيق ل

د في المحدد الثمن من لجزء الثمتري طرف عق م محضر تحرير غاية إلى ال سلي ي بالت ت الذ  حيازة يثب

ا الإنجاز محل للعقار المشتري م م التشريعي المرسوم من 13 المادة في مقرر هو ك  المؤرخ 93-03 رق

ل تم إذا ما حالة وفي ،1993 مارس 01 تي جي صندوق إعلام يجب الإنجاز مدة تأ ك ال ذل  ب

الإنجاز. تطور بمراحل علم على ليكون

ل ي الإنجاز مدة في العقارية الترقية في المتعاماى من تجاوز ك د بند وصع إلى يؤد ي د  ض ج

ة الضمان صندوق طرف كفال ل التأمين وثيقة في المتادلة وال ك لأجل في تجاوز ل .٠ا0 يقوق ا / 

د في المحددة الإنجاز مدة من عق ب والتي ال ج و ع ت ر إضافية تأمين منحة دف 7 ب تقد .1  وفي ،0

ط هذا دفع عن امتناعه حالة س ع الترقية في المتعامل يلزم الق صندوق مالية غرامة بدف  ب ر٠ى لل

ر.00 . ط تي الزيادة من ا س ط إلى تضاف التأمين ق س ب الق ا و ل (15.)دفعه ا

ق حق ب ويت سبا سابقة الضمان أ ر، ال ك شأ الن  وق٠صذد اتجاه الضمان في المشتري حق ين

ك الضمان، ذل  الماده نص من الاستغاده بين الاختيار حق المالكين)المشترين( لجماعة يكون وب

0المؤرخفي 93-03 التشريعي من'لمرمرم 17 س1 ط المتنممن 1993 مار شا ي العقاري الن  الذ

ت إنجاز مواصلة سلطة لهم يمنح  إلى اللجوء العقارية،وبين اكرقية في المتعامل نفقة على البنايا

ب الضمان صندوق طل ة الضمان شهادة على بناء الضمان، ل م مل ل ت لهم ا د التعاقد وق  لاسردا

لهم. دفعا
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ة الضمات ضدوق ل ا ف ك ل ة١ ابرقية في خاص كضمان العقارية للترقية المتبادلة وا ري عفا ل

ه هذا ن فإذا الأشفال، في التقدم نسبة على يتوقف كل  في أي إنطلاقه بداية في المشروع كا

 الصندوق على ارجوع المالكين جماعة مصلحة ن٠ يكون (،fondations) الأساس مرحلة

ت، برد الضمان وطلب ن إذا أما الدفعا ع كا و ر ك م قد ا د /.70 مابين تتراوح كبيرة بنسبة تق . 

/.80 إلى د الحالة هذه في .  الترقية في المتعامل نفقة على المشروع إتممام المالكين جماعة يفضل ق

ك العقارية، ن إذا آخر مقاول مع بالإتفاق ودل ه هو العقارية الترقية في المتعامل كا  المقاول ش

ن إذا أما التشييد، بعملية القائم  على الإبقاء لهم يمكن المقاول غير العقارية الترقية في المتعامل كا

س جل من المقاول نف ع، إلهاء أ رو ك الث المتبقية. الدفعات دفع بإتمام وذل

ر المالكين جماعة لجوء أن إلا ختيا غقة١ إتمام لا ىذ عءل رو مث  خلق العقارية الترقية تي المتعامل ل

نواحي: عدة من المشاكل هن العديد

د توجهالهم واختلاف المالكين تعدد - آ  لعدم المشروع، إتمام إمكانية عدم إلى يدفعهم ق

 أشخاص يتطلب الذي المشروع على المباشر والإشراف الأموال بقبض يتكفل مسير وجود

مختصين.

ذا-2 ظ١ لتغير الثمن مراجعة يطلب ذاته بحد العقارية اكرقية في التعامل كان إ ف ل  و

 - لتي١ المالكين، جماعة على يطرأ قد الأهر هذا مثلا، الحديد أسعار كارتفاع الاقتصادية

الزيادة. تحديد على الاتفاق عليها

ب ويرجع سب  الذي المتبادلة والكفالة الضمان صندوق دور أن إلى الإشكال هذا في ال

ي المشرع أن نجد حين في المشترينفقط، طرف من المقدمة الدفعات تعويض على اقتصر ش  القر

ضان١ صندوق لدى بالتأمين للمشترين،وذلك الضمان بضرورة العقارية الدرقية في المتعامل ألزم  ل

سكن العقاري ٠كان سبب لأي المتعامل عجز حالة تي الإنجاز بإتمام يلتزم الذي لل
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ة والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة ب ا د ل ا و

ة الضمان صندوق مجا يتميز التي الأهمية من بالرغم أنه هو الأخير ني إليه نخلص ما كفال  وال

ت جميع يغط لم أنه إلا ،93-03 رقم التشريعي المرسوم ظل في المتبادلة ب الترقوية، العمليا سب  وال

ك في م لم الصندوق هذا لعمل الفعلية الانطلاقة أن إلى يرجعر ذل  من بالرغم ،2000 سنة إلا تت

ء أن ذثا ي 'لمرسوم بموجب ،1997 سنة تم ٥إ ما ،97-406 رقم 'لتنغيذ  عملية'لانخراط أن ك

ن لم ك ن إدرامية ت رقي م العقاريبن. لل

ن١ صندوق لثاي:١ لمطلب١ ة١و ف غال ك 04—11 رقم لقاذون١ ظل ني المتبادلة ل

عد المحدد فبراير 17 تي المؤرخ 04—11 رقم القانون جاء ظم التي للقوا ط تن شا  الترقية ن

ت العقارية، ضمانا ل من خاصة ب ج ل أكبر حماية توفير أ ك د ل ستفي  العقارية، الترقية إطار في م

هم ومن ضمانات، هذه أ ب ال كتتا ى تأمين ا د ن صندوق ل ضا ة ال كفال ي المتبادلة، وال  أجبر الذ

ل 04-11 رقم القانون به ن المعتمدين العقاريين المرقين ك ي جل ل ا  للمرقين، الوطني الجدول في و

ة الضمان لصندوق الانظمام كفال ط في المتبادلة وال شا ي العقارية، الترقية ن ل الذ ح  محل قانونا سي

ب عند المقتتين ح ( 4)العقاري. المرقي من الاعتماد س

ط ١هذ ر ش ى١ لغ١ ،93-03 رقم 'لمرسومالتشرعي تي العقاري به'لمرقي يلزم لم ل  المشرع كتغ

ب العقاري المرقي بإلزام المرسوم هذا من 11 المادة نص خالال من الجزائري كتتا ى تأمين با د  ل

بالانخراط. يلزمه أن دون الضمان صندوق

هم و ة الضمان صندوق بخصوص 04—11.رقم القانون في ماجاء أ كفال  هو المبادلة وال

ا'لآتي: إلى الصندوق مهام توسيع

د -1 سدي ت ت ل في المكتتبون مجما قام التي الدفعا ك ت، ش قا ي سب  الوحيد الضمان هو وهذا ت

ي ن الذ ف كا هد سوم ظل في الصندوق إليه ي ر .93-03 رقم التشريعي ا
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ة العنمان ضدوق ل ا ف ك ل ا ن العقارية للترقية المتبادلة و ما ف ة الرقية في ى٠خا ك ري عفا ال

ل، إتمام -2 ى ومنا النهاية، في مسكنه على الحصول للمشتري يضمن مما الأشفا  تفاد

ي المشكل الجزائري المشرع ي 93-03 رقم التشريعي المرسوم طرحه الذ ل مهمة متح الذ كما  إ

ن المالكين لجماعة المشروع د الني طهم لا ق ر ي ت ما البناء، علاقة.ممحال أ  المهمة هذه أن ك

ل على تقضي شك ي المشروع على التنغيذ م ن الذ كفالة الضمان صندوق يواجه كا  المتبادلة، وال

ي ن الذ  الرجوع في محلهم وحلوله دفعوها التي التسبيقات ءن٠ المشتريين تعويغى بعد يواجهه كا

ي المشروع على بالتنفيذ العقاريبن المرقين على  يصعب مما انطلاقه بداية في يكون ما عادة الذ

عليه. التنغيذ

(15.)والتقنية المهنية للإلتزامات أوسع تفحلية -3

 محل ا'لأخر هذا يحل المتبادلة والكفالة الضمان لصندوق الموكلة المهام هذه خلال من

ا١ ذ ب حال في س ح ب العقاري ارقي من الاعتماد س  أو القضائية التسوية أو الإفلاس سب

ب لأي ت متابعة قصد آخر، سب ل مهمة تغويض طريق عن البنايات إنجاز إتمام عمليا كما إ

ي المشروع ل ويمنع الأصش، ارقي محل يحل آخر رق س ك بدلا البناء إنجاز إتمام مواصلة من م

ي من رق ن الذي العقاري ا ب موضوع كا الاعتماد. سح

رقم ن القانه من 57 المادة نص توضيح يستدزم أكثر، فعالية الإجراء لهذا يكون وحتى

 صندوق يعينه آخر لمرقي المشروع إتمام إحالة عملية لأن التنظيمية المراسيم طريق عن 04—11

ث من توضح أن بد لا المتبادلة والكفالة الضمان  المقتنين، حماية مراعاة مع الإجراءات، حي

ث وس  المشكلة نفس في الوقوع ~طدي الوقت ذهس وتي الإنجاز، و'دكلغة آجال م١إحتر ب

ت لتي١ سها على يختار التي المعايير تحديد يستلزم لذا الأول؛ ارقي تفيير إلى أد  الذي ارقي أما

المشروع. إتمام مهمة له حولت
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جلة والسياسية والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية ال

ت التي الإمتيازات بين ومن ح ة الضمان لعمندوق من كفال  من استفادته أيضا، المتبادلة وال

ود في المقتنين محل بحلوله الأولى الدرجتة من إمتياز حق  للمرقي المدفوعة والأموال هؤلاء ديون حد

ك القضائية، والتسوية الإفلاس حالة في العقاري ذل  حق حصر قد الجزائري المشرع يكون وب

سابقتين الحالتين في الإمتياز ط، ال ب وهي فق لأسبا ي التي ا ب إلى تؤد ح  المرني من الاعتماد س

ة الضمان صندوق من وشطبه العقاري كفال المتبادلة وال

ل نفس يطرح يزال لا هذا الامتياز حق أن غير كا لإث رقم التشريعي المرسوم طرحه الذي ا

ط المتعلق 93—03 شا ي العقاري، بالن ءة٠لج الأولى الدرجة من امتياز حق متح الذ ا ا م ا م ل  ا

م أن دون ح ك الأولى، المرتبة تحتل التي الأجور امتياز حق ع٠ مرتبته ي ذا ل بقي وب شكا لإ  ا

ب في مطروحا رتي ق امتياز حق ت جتماعهما حالة في الأجور، امتياز حق مع الضمان ضدو  ا

ي معا، الترتيب. في يسبق منهما أ

الخاتمة:

 المحدد 2011 فبراش 17 تي الؤرخ 04-11 رقم اكانون أن هو الأخير في إليه نخلص ما

عد ش للقوا ظم ا ط تن شا د حاجة راعى العقارية، الترقية ن ي ف س ل ن )المقتني( ا ك ل  مرا أكثر ل

ة الضمان صندوق مهام وسع لذا التعويض، ال كف ل عد لم التي المتبادلة، وا  اكع)يض على مقتصرة ت

ما ن ك ط المتعلق 93-03 رقم التشريعي المرسوم تي الأس عليه كا شا ي، بالن ر كقا تعداها بل ا

المشروع. بإتمام آخر عقاري مرقي تغويض طريق عن الأخفال إتمام مهمة إلى

ما ل ألزم 04-11 رقم القانون أن ك  لوطي١ الجدول في ومسجل معتمد عقاري مرفي ك

ة الضمان صندوق في الإنخراط- بضرورة العقاريبن للمرقين كفال ق في المتبادلة وال  ضقية١ ط ذ

ب إلى العقارية، ب جان كتتا ى ضمان ا د ك الصندوق، هذا ل ذل ع يمكن وب ر مث ي لل ر زأ  أن ا

ن طر.لق عءن الإنجاز طور تي لبناء مقين لكل واقتصادية واجتماعية قانونية حماية يكرس ا ف ا
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ن صندوق شما ة ال ل ا ف ك ل ا ة و دل ة في ى٠خا كضمان العقارية للترقية ايبا ن ر ب ة ' ري عفا ال

ل الخاص، العقارية. الترقية في المتبادلة والكفالة الضمان صندوق ني التمث

ر الحماية هذه تكون وحتى كث : ضرورة نرى فعالية أ

ر توضيح -1 كث  إلى 54 المادة من المقررة الضمان لصندوق المنغلمة القانونية للنصوص أ

 خاصة العقارية، الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد 04-11 رقم القانون من 59 المادة غاية

 إتمام تحويل عملية يخص فيما خاصة أكثر، للدقة تحتاجان اللتان منه 5S والماده 57 المادة

خر لمرقي الإنجاز ب حالة في آ ح  التي والحالات المشروع، على المشرف المرقي من الاعتماد س

ب ح س لاعتماد، فيها ي ا 58 المادة نص لأن ا ذ ه ن ت القانون م ط حالتين حدد  الإفلاس وهما فق

.القضائية والتسوية

جأ التي الحالات تحديد ضرورة —2  للتعويض المتبادلة والكفالة الضمان صندوق فيها يل

جأ التي والحالات ت 04-11 رقم القانون من 54 المادة ض لأن الأشفال لإتمام فيها يل  حدد

 هده في المحددة الصندوق مهام ض مهمة بكل الخاصة الحالات في تغصل أن دون المهام

المادة.
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0 لمادة١ -12 لتأمين.١ وثيقة من 2

التأمين. وثيقة من 10 المادة -13
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ط ظم٠ى شا .2011 لسنة 14 عدد رسمية جريدة العقارية، الدرقية ن

ق و د ن ض ضما ة ال ل ا ف ك ل ا ة و دل با ي ن العقارية للترقية ا سا ع ص ك ة الترقية في خا ي ر ا ق ع ل ا
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القوانين—ؤ

وم الجزائرية المجلة عل ة القانونية لل دي صا لاقت ة وا ي س ا ي م ل ا و

ضمن١ ،1993يذاو 19 تي لمؤرخ١ 93-01 رقم شريعي٠الت لمرسوم١—  لسنة لمالية١ ٠قاذوز لمت

ة رسمية لجريدة١ ،1993 ت .04ءدد 1993 ل

م١_المرسوم ق ر ي ذ ي غ ت ت حد١ ،1997 نوفمبر 03 في لمؤرخ١ 97-406ل ضمنإ مت  صندوق ث١ل

ة الضمان كفال  .73 عدد ،1997 لسنة رسمية جريدة العقارية، الترقية في المتبادلة وال

ت4 را ك ذ م إدارية -

'لوطنية. للأملاك لعامة١ المديرية ى بتاريخ 'لصادرة 700 رقم لمذكرة١—

ة وثيق ء الببع عقد تأمين -  ٠٠التصامي على بنا

الفرنسية باللغة المرا^ ثانيا:

1-H a z i k a m e l , le  fo n d  d e  g a ra n t ie  e t d e  c a u tio n  m u tu e lle  d e  la  p r o - 

m o tio n , im m o b i l iè r e  eir s ta g e  en  s tra t ig ie  e t c o n c u r a n c e , F r a n c e , 

ju i l le t  2006.
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