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بسم االله الرحمن الرحيم



الشكر
:يقول رسول االله صلى االله عليه وسلم "لا يشكر االله من لا يشكر الناس"

االله تبارك و تعالى بالحمد و الثناء و الشكر كما يحبه  توجه إلى  نمن منطلق هذا الحديث  

في إنجاز هذا العمل، على ما فيه من ضعف البشر و قصر النظر فما  اويرضاه على أن وفقن

و منه علينا، فـله الحمد والشكر  كن فيه من صواب فهو من محض فضله سبحانه و تعالى  

.نسأل االله العفو و الغفرانو 

بمساعدتهم و توجيهاتهم القيمة  تذة الذين منوا عليناالى كل الأستقدم بالشكر الخاص إن

في إتمام هذا العمل المتواضع ولو بكلمة طيبة  امعلوماتهم النيرة وإلى كل من ساعدنو 

نا و لم  يالتي قبلت تأطير عائشةدايجبوحريز  و نخص بالذكر الأستاذة  وابتسامة صادقة  

اللجنةأعضاءالأساتذةصافة خيرة و نخص بالذكر  الأستاذةتبخل علينا بالنصح و التحفيز و  

.إليكم كلكم أخلص التشكراتو



الإهداء
هـــــذا  إتمـــــامعلـــــى  أعاننـــــاالحمـــــد الله الـــــذي وهبنـــــا التوفيـــــق و الســـــداد و منحنـــــا الثبـــــات و  

حـــــــروف ونكشـــــــف مـــــــا وراء ســـــــتار العلـــــــم  ســـــــافرنا لنضـــــــع النقــــــــاط علـــــــى الأنالعمـــــــل بعـــــــد  

المعرفــــة فهــــاهي ثمــــار علمنــــا قــــد حــــان وقــــت قطافهــــا ،هــــذه الكلمــــات نهمــــس بهــــا فــــي  و 

كـــــل مـــــن غـــــرس فينـــــا  إلـــــىكـــــل مـــــن ســـــيفتح هـــــذه المـــــذكرة ،هـــــي كلمـــــات شـــــكر  أذن

أمــــــي،أبــــــيإلــــــىعــــــائلتي الكريمــــــة ،روح جــــــدي و جــــــدتي ، إلــــــى  إلــــــى،الإرادةو  الأمــــــل

ــــىفـاطمــــة حفظهــــا االله  أمــــيميمونــــة ، ــــىأختــــيإل ــــىأخــــيإل ابنــــيإلــــىزوجــــي العزيــــز  إل

ــــىو  محمــــد قــــرة عينــــي   ــــة الكريمــــة،إل التــــي رافقتنــــي فــــي  آمــــالصــــديقتي  إلىكــــل العائل

المشــــــرفة الــــــدكتورة بــــــوحريز  الأســــــتاذةلــــــى  إصــــــديقتي نعيمــــــة  ،إلــــــىمشــــــوار الدراســــــة  

ســـــاتذة  كـــــل الأإلـــــىخـــــص بالـــــذكر الـــــدكتورة صـــــافة خيـــــرة وفقهـــــا االله  أ عائشـــــة و  دايـــــج

.بعيدأوكل من ساعدنا من قريب  إلىالكرام  

سكندار هاجر



الإهداء
.إلى روح والدي رحمه االله

.إلى والدتي و قرة عيني

.رميسة  -كوثر-فـاطمة-شمس الدين-زين العابدين  - رياضإلى إخوتي و أخواتي  

.الضرائبإلى زملائي في مديرية  

.رفقـاء درب العلمإلى زملائي الطلبة  إلى كل أستاذ علمني حرفـا فصرت له عبدا

.و أنار لي طريق العلم و المعرفةبيدي،، واخذإلى كل من علمني

.إلى كل من ساندني و شجعني في رحلتي إلى التميز و النجاح

.إلى كل من وقف بجانبي

.إلى كل من قـال لي لا فكان سببا في تحفيزي

.إلى كل من كان النجاح طريقه، و التفوق هدفه، و التميز سبيله

إلى كل من يعرفني

.الاحترامإليكم جميعا الشكر و التقدير و  

آمالبن عمارة  
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المــــقدمـــــة الـــــعــامـــــة

أ

مـــــقــــــدمــــــــــــــة

بالغا باعتبارها متـدخلا وحيـدا في هـذا القطـاع اهتماماالدولة أولتهايعتبر قطاع السكن من القطاعات التي 

مـن حيـث التمويـل و ذلـك بالاعتمـاد علـى صـيغة واحـدة للسـكن وهـو السـكن أوالحساس سواء من حيث الانجـاز 

لكن انفجـار النمـو  الـديمغرافي  في ،مبدأ المساواة أساسإلىالاجتماعي ،الذي كان موجها 

الــتي قــوانين الســن و فــرض و كــان الجزائــر جعلهــا تقــف عــاجزة عــن تلبيــة حاجــات الســكان المتزايــدة علــى الســكن ،

اع بإقحـام الخـواص جديـدة للتقلـيص مـن المشـاكل الـتي تطـال هـذا القطـآليـاتإيجادتتماشى و الواقع الاجتماعي و 

.زيادإلىفي مجال السكن و تقليص دورها حتى تتوصل 

تعلـــــق بالترقيـــــة العقاريـــــة حيـــــث الم04/03/1986المـــــؤرخ في 86/071للخـــــواص وتجســـــد ذلـــــك بإصـــــدار قـــــانون 

ري للــدفع الــذي اقرهــا المشــرع الجزائــالآليــاتأهــمصــيغة بيــع العقــار في طــور الانجــاز الــذي يعــد مــن بــين اســتحدث

.بعجلة الترقية العقارية 

لكــن ،مشــاريع ســكنية لا توجــد علــى ارض الواقــع  إلىهــذا النــوع مــن العقــود مكــن المرقــي العقــاري مــن الــترويج 

حصـوله عليهـا لكنهـا غـير مطابقـة أوالمحـددةالآجـالالمشـتري في إلىمـا  تحـول دون تسـليم العقـار أحيانـاهذه الميـزة 

المكتتــب أولحمايــة المشــتري حلــولإيجــادللمواصـفات المتفــق عليهــا في العقــد ، لهــذا كــان لزامــا علــى المشــرع الجزائــري 

لمقبـــل علـــى التعاقـــد مـــع المرقـــي العقـــاري كونـــه الطـــرف الضـــعيف في عقـــد عقـــار في طـــور الانجـــاز و الـــتي تمكنـــه مـــن ا

تثـار أنالانتفاع بالعقار محل العقد انتفاعا مطابقا لأصول البناء و قواعد التهيئـة بعيـدا عـن كـل النزاعـات الـتي يمكـن 

العمــل الترقــوي وتســمح للمرقــي العقــاري بإيجــاد مصــدر حولهـا مهمــا كانــت طبيعتهــا هــذا مــن جهــة ، وتقــوم بتســهيل

مين و حمايــة تـأالمؤسســاتي بمثابـة الإجـراءلتمويـل مشـروعه العقــاري علـى بيـع العقــارات في طـور الانجـاز و يكــون هـذا 

الملغى14/03/1986،بتاريخ 10:،المتعلق بالترقية العقارية،الجريدة الرسمية،العدد 04/03/1986:،المؤرخ في 86/07:القانون رقم 1
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مثـل في  صـندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة بموجـب المرسـوم الـذي تممؤسساتي إجراءللمستفيدين ، فتم استحداث 

المتضــمن إحــداث صــندوق الضــمان و الكفالــة المتبادلــة في الترقيــة العقاريــة  لكــن هــذا 4062-97رقــم ،فيــذيالتن

مين أم أن أكانـــت اختياريـــة الانخـــراط مـــع إلزاميـــة التـــإذاجـــاء موســـوما بالقليـــل مـــن التعـــارض فلـــم يوضـــح مـــا الأخـــير

.إلزامية التأمين التأمين مرتبط بالانخراط و بالتالي فإلزامية الانخراط من 

الــــذي يحــــدد 11/043هــــذا التعــــارض جعــــل مــــن دور الصــــندوق مغيبــــا   إلى غايــــة  صــــدور القــــانون رقــــم 

باكتتـــاب ألزمــهالقواعــد الــتي تــنظم الترقيـــة العقاريــة ، فقــد  فــرض علـــى المرقــي العقــاري الانتســاب لهـــذا الصــندوق و

أصـبحكمـا مغيبـاالـذي جعـل دوره الأمـراختياريـا أمـراإليهمين عند مبادرته بإنشاء مشروعه بعدما كان الانتساب أت

.مين لدى الصندوقأتاكتتابالمرقي العقاري معرضا لعقوبة جزائية في حالة عدم 

ضـمان إلىكان تدخل الصندوق مقتصرا فقط على ضمان التسـبيقات مـن المشـتري ليتوسـع تدخلـه بعـدها 

حفظ الحق و ذلـك بمتابعـة و تسـيير الحسـابات الـتي تسـجل التسـبيقات الانجاز البناء فأصبح هيئة ضمان لعقد إتمام

العقاريــة المغطــاة بالضـــمان الأمــلاكقتــني متمكينــه مـــن الحلــول محــل إلىهــذا العقد،بالإضــافة أصــحابالمدفوعــة مــن 

.أخرىوالحلول محل المرقي العقاري المخل بالتزاماته في حالات 

تسليط الضوء على صـندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة كـأكبر ضـمانة في مجـال إلىيهدف موضوع دراستنا 

انجـــاز إتمـــامتمويـــل نشـــاط الترقيـــة العقاريـــة باعتبـــاره هيئـــة ضـــمان للتســـبيقات الـــتي يـــدفعها المقتنـــون و كـــذلك ضـــمان 

.قصد توفير الحماية اللازمة لصاحب عقد بيع العقار في طور الانجازالأشغال

المكتبـة القانونيـة ممـا دفعنـا بـالغوص إلىموضـوع جديـد إضـافةالموضـوع محاولـة نـا لهـذااختيار أسبابعن أما

في التعريــف بصــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة وتحديــد صــلاحياته في تمويــل نشــاط الترقيــة العقاريــة في مجــال عقــد 

علـى حـد سـواء معرفـة الضـمانات الـتي حتى يتسـنى للمرقـي العقـاري و المقتـنيالتصاميمحفظ الحق و عقد البيع علة 

المعدل 05/12/1997،المؤرخة في 73:صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ،الجريدة الرسمية ،العدد،المتضمن 03/11/1997:،المؤرخ في 97/406المرسوم التنفيذي رقم 2
180/14المتمم بموجب المرسوم التنفيذي رقم و 

06/03/2011:،الصادرة بتاريخ 14،المتعلق بالنشاط العقاري ،الجريدة الرسمية ،العدد 2011فيفري 17،المؤرخ في 11/04القانون رقم 3
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الـــتي تنـــدرج في المخططـــات التنمويـــة للدولـــة الأولويـــاتن موضـــوع الســـكن يعـــد مـــن أخاصـــة و المشـــرع لهمـــاأتاحهـــا

.القانون العقاريبمجال تخصصارتباط هذا الموضوع إلى الذاتية التي تعود الأسبابإلىإضافة الجزائرية

:التالية الإشكاليةأكثرو للإلمام 

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في تمويل نشاط الترقية العقاريةهو دورما

فصلين ،نتناول  في الفصـل الأول النظـام القـانوني إلىتقسيم الموضوع رتأينااالإشكاليةو للإجابة عن هذه 

ماهيـة صــندوق إلىتطرقنـا الأولمبحثـين المبحـث إلىلصـندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة و عليـه تم تقســيم الفصـل 

الفصــل أمـاالاكتتـاب لـدى صــندوق الضـمان والكفالـة المتبادلــة آثــارإلىالضـمان والكفالـة المتبادلــة و المبحـث الثـاني 

مبحثـين  إلىصـلاحيات الصـندوق في عقـار في طـور الانجـاز الـذي تم تقسـمه علـىفحاولنا من خلالـه التعـرفلثاني ا

صـــلاحيات الصــندوق في مجـــال حفــظ الحـــق والمبحــث الثـــاني صــلاحيات الصـــندوق في مجـــال الأولالمبحث ،كــذلك

.و بعض التوصياتإليهاليختتم البحث بتبيان النتائج المتوصل .عقد البيع على التصاميم 

و لقــد اعتمـــدنا في دراســـتنا علـــى المـــنهج التحليلـــي وذلـــك مـــن خـــلال مختلـــف القواعـــد القانونيـــة المنظمـــة لـــه 

.وكذلك المنهج الوصفي باعتبار صندوق الضمان هيئة من حيث صلاحياته وطريقة عمله



 
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تمهيد

المتعلـــق بالترقيـــة 86/071قانونيـــة ،فصـــدر قـــانون أنظمـــةيومنـــا هـــذا عـــدة إلىعرفـــت الجزائـــر منـــذ الاســـتقلال 

القــانون الســابق لمــا عــرف مــن ألغــىالــذي المتعلــق بالنشــاط العقــاري 93/032العقاريــة ثم المرســوم التشــريعي رقــم 

لكــن ســرعان مــا الغــي هــذا القــانون كــذلك لتعــرض الجزائــر ،نقــائص 

الركــود في النشــاط العقــاري لكــن بعــد تجــاوز هــذه إلىأدتو المتمثلــة في العشــرية الســوداء الــتي أمنيــةلازمــة آنــذاك

بإصــدارالنظــر في منظومتهــا القانونيــة لســد العجــز الخــاص بالســكن و ذلــك إعــادةالفــترة الصــعبة كــان علــى الجزائــر 

.المتبادلة تفعيل دور صندوق الضمان والكفالةإلىأدىالذي 11/04القانون رقم 

مــن الوســائل القانونيــة الــتي تضــمن حمايــة المشــتري في عقــار في طــور يعتــبر صــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة

الالتزامـــات المهنيـــة للمرقـــي أوســـعالبنـــاء و تغطيـــة أشـــغالانجـــاز إتمـــامو الســـعي في أقســـاطدفعهـــا المشـــترون علـــى 

و كــل هــذا إفلاســهأوالمرقــي العقــاري الاكتتــاب لــدى هــذا الصــندوق قصــد تغطيــة عجــزه المــالي ألــزمالعقاري،كمــا 

.بغرض حماية المستفيدين من العقارات في طور الانجاز

.المتعلق بالترقية العقارية86/07:القانون1
،الملغى بموجب القانون رقم 03/03/1993:،المؤرخة في 14:المتعلق بالنشاط العقاري ،الجريدة الرسمية ،العدد01/03/1993المؤرخ في 93/03: المرسوم التشريعي رقم2

11/04.
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دلةوالكفالة المتباالضمانماهية صندوق:الأوللمبحث ا

في الترقيـة العقاريـة مـن تمويـل مشـروعه مـن استحدث المشرع تقنية جديـدة تمكـن المتعامـل 1993سنة في 

، و في المقابــل ألــزم المشــرع المتعامــل في الترقيــة العقاريــة باكتتــاب تــأمين أمــوال المســتفيدين مــن الســكنات أنفســهم

إجبــاري لــدى صــندوق الضــمان و الكفالــة المتبادلــة في الترقيــة العقاريــة كضــمان للمســتفيدين مــن العجــز المــادي أو 

مطلــــب أولفي و منــــه نتنــــاول مفهــــوم صــــندوق الضــــمان والكفالــــة المتبادلــــة ،مــــل في الترقيــــة العقاريــــةإفــــلاس المتعا

.مطلب ثانيفي مين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلةأالتإلزاميةخاصية و 

والكفالة المتبادلة الضمانمفهوم صندوق :الأولالمطلب 

يتقــدم أولا إلى صــندوق الضــمان والكفالــة ينبغــي لــه انبعــدتشــييدهلم يــتم كــل شــخص معــني بشــراء مســكن 

المتبادلـــة لمعرفـــة مـــا إذا كـــان المتعامـــل أو المرقـــي مـــؤمن مـــن قبـــل الصـــندوق أم لا و هـــذا لحمايـــة وضـــمان تســـديداته 

.و لهذا سنسلط الضوء عليه من خلال نشاته و تعريفه و التطرق الى ايطاره التنظيمي.المسبقة

وق الضمان والكفالة المتبادلةنشأة صند: الفرع الأول

لأول مرة بموجـب نـص المـادة ظهر صندوق الضمان والكفالة المتبادلة مع ظهور عقد البيع على التصاميم

مـن قـانون 121تعـدل وتـتمم المـادة : يلـي،والـتي جـاء في نصـها مـا 93/031من المرسوم التشريعي رقـم 131

يمكـن إحـداث :"يلـي كمـا1990و المتضمن قـانون الماليـة سـنة 1989ديسمبر سنة 31المؤرخ في 89/262رقم 

تطبيقـا و " ي عن طريق التنظيم المعمول بـهصناديق للضمان والكفالة المتبادلة في مختلف قطاعات النشاط الاقتصاد

،المتعلـق بالنشـاط العقـاري علـى هـذا الصـندوق 93/03لنص المادة السالفة الذكر فقد نص المرسـوم التشـريعي رقـم 

يتعين على المتعامل في الترقية العقارية في عمليـات البيـع بنـاءا علـى التصـاميم :"منه والتي جاء فيها 11بنص المادة 

.11/04المتعلق بالنشاط العقاري  الملغى بموجب القانون رقم 93/03المرسوم التشريعي رقم 1
1990المتضمن قانون المالية سنة 1989ديسمبر 31المؤرخ في 89/26القانون رقم 2
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أنه يغطي التزاماته بتامين إجباري  يكتتبه  لـدى صـندوق الضـمان و الكفالـة المتبادلـة المنصـوص عليهـا في التشـريع 

.لمعمول بها

ةوالكفالة المتبادلالضمانتعريف صندوق :الثانيالفرع 

93/03والكفالــة المتبادلــة ولا المرســوم التشــريعي الضــمانصــندوق 11/04الترقيــة العقاريــة قــانونلم يعــرف 

ــــذي  ــــك 97/406المتعلــــق بالنشــــاط العقــــاري ولا المرســــوم التنفي ــــه وذل ــــف ل لكــــن مــــن خلالهــــا يمكــــن وضــــع تعري

إلىينتمـي أنعلـى المرقـي العقـاري إلزامايقع ضمانوسيط ضامن بين المرقي العقاري و المقتني لاعتباره هيئة :هأنب

مؤسسـة عموميـة يمـارس مهامـه تحـت وصـايا الـوزير :هو ،أو1لكل مشروع يبعث بهضمانايكتتب أنهذه الهيئة و 

ه كـذلك  فهـو يختلـف أنـوبمـا ،2تعـاونيمسـتقلة لـه طـابعالمكلف بالسكن و يتمتع بالشخصـية المعنويـة و ذمـة ماليـة 

لمتعامـل اهيكتتبـإجبـاريهـو عبـارة عـن تـامين أو3تحقيـق الـربح إلى

التسـبيقات المدفوعـة مـن طـرف المشـترين في حالـة عجـز المتعـاملين في الضـمانفي الترقية العقارية حيـث يغطـي هـذا 

العقاريين بسـبب التعـارض الـذي جـاء مغيبا في مراقبة جميع المرقينأندور هذا الصندوق كأنغير ،4الترقية العقارية

منـــه حيـــث نجـــده تـــارة يلـــزم المتعامـــل في الترقيـــة العقاريـــة باكتتـــاب 115في المـــادة 93/03التشـــريعيبـــه بالمرســـوم 

.اختيارياأمراالضمانفي صندوق الانخراطالتامين ثم جعل 

،حقوق تخصص القانون الخاص،جامعة أدرار،الجزائر ،سنة .،أطروحة الدكتوراه"لحماية المشتري في عقد البيع على التصاميمالآليات القانونية " ،نسبية عمر1
.34:،ص2018/2019

،الجزائر بسكرة،مجلة الحقوق والحريات جامعة محمد خيضر "دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية"،قني سعدية2
.116:ص.2013،

امعة سعد لج15/12/2011:"صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية"،طيب عائشة3
.46:ص.،الجزائرالبليدة،دحلب

جامعة سيدي بلعباس ،2020- 01-31تاريخ النشر ،مقال،"العقاري و دور المؤسسات المالية في دعم نشاط الترقية العقاريةآليات التمويل "،دبار محمد أمين4
.الجزائر،

.11/04المتعلق بالنشاط العقاري الملغى بموجب القانون رقم 01/03/1993المؤرخ في 93/03من المرسوم التشريعي رقم 11:المادة5
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الضمان والكفالة المتبادلةالتنظيمي للصندوقالإطار:الفرع الثالث 
جهزة خاصة بتسـيير صـندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة قصـد تحقيـق الغـرض مـن وجـوده حيـث أوضع المشرع 

.ود بجمعية عامة ولجنة ضمان ويسيره مدير عام و يز إدارةيديره مجلس 
جمعيــة عامــة ويحضــر المنخــرطين فيينتخبــون مــن ضــمن أعضــاء) 9(إلىســبعة ) 7(مــن الإدارةيتكــون مجلــس 

.1المدير العام حضورا استشاريا

يمكـن في السـنة و الأقـلمرات على أربع) 4(عادية بناءا على استدعاء من رئيسه دورة

ثلثـــي مـــن 2/3أون يجتمـــع في دورة غـــير عاديـــة كلمـــا اقتضـــت مصـــلحة الصـــندوق ، و ذلـــك بطلـــب مـــن رئيســـه أ

.2قلعضائه على الأأ

:لاسيماالإدارةبكل السلطات في مجال إدارتهيتمتع صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بموجب مجلس 

تحديد برنامج الصندوق

المصادقة على النظام الداخلي للصندوق

المصادقة على الميزانية التقديرية

و حسابات النتائج و تخصيصها يلةالموافقة على الحص

 مين لدى الصندوقأة لاكتساب تالكيفيات العامشروط والتحديد

 الاحتياطيةالأموالموال الجائز التصرف فيها و توظيف الأستعماللاالمصادقة على القواعد العامة

 الشــــروط العامــــة لإبــــرام الصــــفقات و العقــــود و الاتفاقيــــات و كــــل المعــــاملات و الالتزامــــات المتصــــلة

بالصندوق

 ؛الأساسيالمسائل المتعلقة بالقانون

.صندوق الضمان و الكفالة المتبادلةإحداثالمتضمن 03/11/1997المؤرخ في 406/ 97رسوم التنفيذي من الم10المادة  1

.97/406من المرسوم التنفيذي14المادة  2
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وقواعد عملهانتشكيل لجنة الضما

قبول لهبات و الوصايا

وبصفة عامة كل المسائل التي يعرضها المدير العام.

بحكــم  أشــغالهفي يســاعدأنيشــارك في اجتماعاتــه كــل شــخص يمكــن أويستشــير أندارة 

.1كفاءته

كمــا تخضــع لموافقــة الســـلطة الوصــية المتمثلــة في وزيـــر المكلــف بالســكن شــروط مـــنح الضــمانات المطلوبــة مـــن 

2.و مبالغها 

ينهـي مهامـه كـذلك فهو يتعين بقـرار مـن الـوزير المكلـف بالسـكن و الـذيما بالنسبة للمدير العام للصندوق أ

دارة لصـندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة يـاه مجلـس الإإيخولهـا أنو زيادة على السلطات التي يمكـن ،بمرسوم وزاري

:يتولى المدير العم المهام التالية

 الإدارةتنفيذ قرارات مجلس صندوق وأهدافيسهر على تحقيق

 الحياة المدنية أعمالالعدالة في كل أماميمثل الصندوق

 الإدارةيعد مشروع النظام الداخلي و يعرضه على مجلس

 بالصرفالآمر(بصرف النفقات يأمريبرم عقود القروض و(

 ـــربط الصـــندوق الاتفاقيـــاتيوقـــع العقـــود و ـــالـــتي ت ـــة و ب ـــة العقاري المنخرطين فيـــه بالمتعـــاملين في الترقي

بالهيئات المقرضة و بالغير 

الإدارةو حسابات النتائج و يعرضها على مجلس يلةيعد الميزانية التقديرية و الحص

.97/406من المرسوم التنفيذي 12المادة 1
.97/406من المرسوم التنفيذي 2المادة 2
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 يســـهر علـــى ســـير المصـــالح و يمـــارس الســـلطة الســـلمية علـــى كـــل المســـتخدمين و يعـــين المســـتخدمين

وص عليها في التشريع و التنظيم المعمول بهويعزلهم حسب الشروط المنص

 يرسـله و حسـابات النتـائج و يلةكل سنة مالية تقريرا عن نشاط الصندوق مرفقا بالحصآخريقدم في

.1الجمعية العامة للمنخرطينإلىعليه والاستماع الإدارةالسلطة الوصية بعد مصادقة مجلس إلى

:يليما بالنسبة للجنة الضمان فهي مكلفة بماأ

 الإدارةتتخذ قرار منح الصندوق بعد دراسة الوثائق بما يطابق القواعد العامة و الشروط التي حددها مجلس

 2تحقيقهاواجب دفعها له وكيفيات تنفيذها و الأوتحدد شروط الضمانات التي يغطيها الصندوق.

لجنــــة الضــــمان و المتمثلــــين أعضــــاءيكونــــوا أنالــــذين لا يمكــــنهم الأشــــخاصكمــــا حــــدد المشــــرع قائمــــة 

:يليفيما

 ؛فيهأعضاءلم يكونوا أمفي الصندوق عضاءأالمتعاملون في التهيئة العقارية سواء كانوا

المنخـرطين في الصـندوق مـن الدرجـة الرابعـة مـن أقاربالمتعاملين في الترقية العقارية و أقاربو أولياء

القرابة 

 صولهم وفروعهمأو مجلس مراقبة شركات الترقية العقارية و أهيئة التسيير أعضاءو بالإدارةالقائمون

مرتبـا مقابـل أوأجـراالـذين يتقاضـون مـن المتعـاملين في الترقيـة العقاريـة الأشـخاصوأزواجالأشخاص

.3نشاط كانأي

قـــرار انـــه يمكـــن لكـــل متعامـــل في الترقيـــة العقاريـــة غـــير راض عـــنإلا
.4الإضافيةالعناصر أو

المتضمن احداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة97/406من المرسوم  التنفيذي رقم 18المادة  1

.97/406رقممن المرسوم التنفيذي19المادة  2

.97/406من المرسوم التنفيذي رقم 21المادة  3

.97/406من المرسوم التنفيذي رقم 22المادة  4
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كــون مــن  تتخــيرا و بالنســبة للجمعيــة العامــة لصــندوق الضــمان و الكفالــة المتبادلــة في الترقيــة العقاريــة أو 
لســنة علــى الاقــل في دورة عاديــة مــرة واحــدة في ا، ويجتمــعأعضــائهاحــد أكــل المنخــرطين في الصــندوق و يترأســها 

.أعضائها2/3ثلثي أوتجتمع في دورة غير عادية بناءا على اقتراح من رئيسها أنيمكن ،و 
جهـــزة أو يحـــدد النظـــام الـــداخلي للصـــندوق القواعـــد الـــتي تحكـــم العلاقـــات بـــين الجمعيـــة العامـــة للمنخـــرطين و 

.1إدارتهتسيير الصندوق و 

:يلي ومن مهام الجمعية العامة للصندوق ما

 ؛إدارةانتخاب ممثليها في مجلس أهليةتحدد شروط

خـــير لألهـــذا اتقـــدمدير العـــام و المـــعـــده أالـــذي لنشـــاط الصـــندوقتطلـــع علـــى التقريـــر الســـنوي

 يشــــجع تنميــــة الترقيــــة العقاريــــة، ويحســــن قواعــــد تســــيير أنمــــن شــــانه رأيأواقــــتراحتبــــدي كــــل

؛)المرقي العقاري(ويحافظ على سمعة المهنة إدارتهالصندوق و 

2تعيين محافظ الحسابات.

صـــلاحيات الجمعيــة العامـــة تتمثــل خصوصـــا في تنظــيم العمـــل الـــداخلي أنمــن الملاحـــظ في مثــل هـــذه المهــام 

لجنـة أمـاالصندوق بمثابة الهيئـة التشـريعية،إدارةويعتبر مجلس تسييرهو إدارتهلصندوق الضمان والكفالة المتبادلة و 

. الضمان فهي بمثابة الهيئة التنفيذية 

:الصندوق فيما يلي كما تتكون موارد 

؛يدفعها المتعاملون في الترقية العقاريةالذيالاشتراكو نخراطالاالخاصة بقوق الح

؛الحقوق التي يدفعها المنخرطون بعنوان ضمان التسديدات التي يدفعها المشترون

التوصيفاتالمالية للودائع و الإرادات

.97/406رقم التنفيذيمن المرسوم 23المادة  1

.97/406ي رقم التنفيذالمرسوممن 24المادة  2
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المالي الناجمة عن تحقيق تأمينات عينية للمنخرطين العاجزين عن الوفاء التحصيل

 الفوائد المستحقة على الدفعات المؤجلة

الهبات والوصايا

 المحتملةالأخرىكل الموارد.

و يمكـن الاسـتفادة الخزينـةتسـهيلات بنكيـة لتغطيـة حاجـات إلىيلجا الصندوق عند الحاجـة أنو يمكن 

و بموافقــة صــريحة مــن الخزينــة الإدارةعلــى طلــب مجلــس ذلــك بنــاءاإلىمــن هــذه التســهيلات كلمــا دعــت الحاجــة 

.1العامة

:و تتكون نفقات الصندوق مما يلي 

الخدمات المنجزة لحسابهوسير الصندوق أعباء

 2غرضه التعاونيإطارتدخل في أخرىكل نفقة.

الطبيعة القانونية لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة:الفرع الرابع 

يعتبر صندوق الضمان والكفالة المتبادلة هيئة ضمان متخصصـة في مجـال نشـاط الترقيـة العقاريـة و بالضـبط في 

هـذا أنمجال عقد البيع على التصاميم على خلاف عقد حفظ الحق،يشبه عمـل الصـندوق القـرض العقـاري ،غـير 

في دفــع القــروض البنكيــة  و هــذا الصــندوق يضــمن لمقتــني العقــار في طــور الانجــاز مــن العجــز رادالأفــعجــز الأخــير

الانجـاز لكـن لا يمكـن اعتبـاره بنكـا لأنـه  لا يخضـع لقـانون النقـد و القـرض تنطبـق المحتمل للمرقي العقاري في 

.من حيث نشأته و تكوينهشركة الأحكاميه لع

تعيــين أمــامــن قبــل الدولــة تحــت وصــاية وزيــر الســكن و العمــران إنشــاؤهاتم هــذا الصــندوق هيئــة عامــة يعتــبر 

.90/111ن تعيين المستخدمين يخضع لقانون رقم أغير ،مدير الصندوق يكون بقرار من وزير السكن و العمران 

.97/406من المرسوم التنفيذي رقم 26:المادة 1

.97/406:من المرسوم التنفيذي رقم26:المادة 2
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لا فـو كون له مـوارد خاصـة حداثه تم تمويله من طرف الخزينة العمومية ثم قام بتسديد هذه القروضإعند 

يمســك ،و نشــائه تحقيــق الضــمان والمنفعــة لمقتــني العقــار في طــور الانجــاز إنمــا الغــرض مــن إلى تحقيــق الــربح و إيهــدف 

و في حالة المنازعة نطبق عليه القانون الإحساباته على شكل تجاري 

كونــه إعسـارهو أفلاسـه إنتصــور ليس لــه طـابع تجـاري و لا،و الغـير نطبــق القـانون العـاديمـا في علاقتــه مـع أالمـدير ،

.تسهيلات بنكية لتغطية حاجات الخزينة إلىيمكن له طلب المساعدة من قبل الخزينة العمومية و اللجوء 

قبــل مــن الشــروط العامــة للضــمانات الممنوحــة مــن04لى نــص المــادة إومــن تســمية الصــندوق و بــالرجوع 

و بـالرجوع و ما يليها مـن القـانون المـدني، 6442حكام الكفالة طبقا لنص المادة أنه يطبق عليه أالصندوق يتضح 

لم يـفإذاالمـدين لتـزاماعقد الكفالة من علاقة المديونية بحيث يتعهـد الكفيـل للـدائن بتنفيـذ أهذه القواعد نشإلى

كـان إنموافقتـهيشـترط الـتي تعقـد الكفالـة لمصـلحته طرفـا في العقـد و لاصـلي لأيعتـبر المـدين في الالتـزام او لابه،

ـــتم خلافـــا لهـــذه أمـــن القـــانون المـــدني غـــير 647المـــادةعمـــلا بـــنص نعقادهـــاايلعـــب دورا في  ـــة الصـــندوق ت ن كفال

ي مقابـل أبـدون دفـع )الـدائن بـالالتزام(و يسـتفيد منهـا مقتـني العقـار)المـدين بـالالتزام(القاعدة مع المرقـي العقـاري 

مقابــــل ضــــمان الصــــندوق ،و عليــــه فــــان الشــــروط العامــــة شــــتراكاتالابــــل بــــالعكس يلتــــزم المرقــــي العقــــاري بــــدفع 

فيمــا يخــص تســليم مخالصـــة 95/073رقــم الأمــرمــن 38المــادة أحالــتللصــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة قــد 

26المـادة إلى21حالت المـادة أة العقارية عند التسوية كما المتعامل في الترقيأوالحلول للصندوق من قبل المشتري 

.المحاكمختصاصافيما يخص 4مرمن نفس الأ

.المتعلق بعلاقات العمل21/04/1990:المؤرخ في90/11قانون 1
.المعدل والمتمم75/58:رقمالأمربموجب ،1975سبتمبر 26:القانون المدني المؤرخ فيمن644:المادة 2

،الجريدة 2006فيفري 20:المؤرخ في06/04التعديلات بالقانون رقم أخرالمعدل و المتمم حسب 1995جانفي 05:المؤرخ فيبالتأميناتالمتعلق 07،/95:رقمالأمر3
،الجريدة الرسمية 30/12/2013المؤرخ في ،13/08و القانون رقم ، 49:،الجريدة الرسمية، العدد26/08/2010:فيالمؤرخ 10/01:مر رقمالأو،15:الرسمية ، العدد

68:.،العدد 
.بالتأميناتالمتعلق 95/07رقم الأمر 4
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والكفالة المتبادلةالضمانصندوق أهداف:الخامسالفرع 

شـــكل تســـبيقات للمرقـــي التســـديدات الـــتي يـــدفعها المقتنـــون في ضـــمانهـــذا الصـــندوق يقتصـــر علـــى ناكـــ

1.و صلاحيات الصندوقأهدافهوسع من 11/04قانونعقد البيع بناءا على التصاميم لكن العقاري في إطار

الضـــمانصـــندوق إحـــداثالمتضـــمن ،97/4062مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 03و في ذلـــك نصـــت المـــادة 

:والمتمم كما يلي العقارية المعدلوالكفالة المتبادلة في الترقية 

و تســييرها و لاســيما منهــا تلــك المتعلقــة العقــاريينلضــماناتســتحداثا

:يأتيبما

 ؛عقودبعنوانالطلب علىتعويض التسديدات التي يدفعها المقتنون في شكل تسبيقات

؛البيع على التصاميم

الأشغال؛إتمام

 الكيفيات المحددة بموجب قرار مشترك بين الـوزيرين

؛المكلفين بالسكن والمالية

 ـــة ســـحب الاعتمـــاد مـــن المرقـــي العقـــاري و اســـتئناف إتمـــامو الأشـــغالالحلـــول محـــل المقتنـــين في حال

على حسـاب المرقـي المخـل بالتزاماتـه و بـدلا عنـه و ذلـك في حـدود آخربالتزام مرقي عقاري الإنجاز

؛المدفوعةالأموال

 ؛العقاريينالمرقيين العقاريين المعتمدين المسجلين في الجدول الوطني للمرقييننتساباتسيير

،جامعة محمد خيضر، بسكرة ،الجزائر،تخصص قانون أعمال،في الحقوقراهأطروحة دكتو ،" الترقية العقارية الخاصة في التشريع لجزائري"بوستة إيمان 1
.440:،ص2016/2017

.صندوق الضمان والكفالة المتبادلةإحداثالمتضمن 97/406:المرسوم التنفيذي 2
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القيـام بكـل و الحـقأصـحابمتابعة و تسيير الحسابات التي تسجل التسبيقات المدفوعة من ضمان

؛العمليات التجارية والمالية والعقارية ذات الصلة بمشروعه

خذ كل المساهمات ذات الصلة بمجال نشاطهأو استحداث كل فرع.

و ذلـك بموجـب دفـتر الشـروط إليهالمهام الموكلة إطارفي إضافيةشطة أنبأيضايكلف الصندوق أنيمكن 

.بالسكن و الوزير المكلف بالماليةمصادق عيه بموجب قرار وزاري مشترك بين الوزير المكلف 

التامين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلةإلزاميةخاصية :الثانيالمطلب

مين في القواعــــد العامــــة أمين لــــدى صــــندوق الضــــمان والكفالــــة المتبادلــــة يتميـــز بــــنفس خاصــــية التــــأالتـــإن

:و تتمثل هذه الخصائص فينه صورة من صوره،أعتبارهاب

ثر قـانوني معـين أإحداثإلىشخص محدد يتجه إرادةلكي يقوم الرضا بالعقد لابد من وجود :الرضائية - 
؛1الأخرإرادةمظهرا خارجيا حتى يعرف كل طرف الإرادةتأخذ هذه أن،و يجب 

؛مستقبلي غير محقق الوقوعأمرلتوقف الالتزام على :الاحتمالية- 
؛أطرافها:لجانبينالإلزام- 
؛العقدإبرامول على مصلحة معينة من وراء صسعي كلا المتعاقدين للح:المعاوضة- 
؛:الاستمرارية- 
.شخص واحد معين بذاته وهو غير قابل للتفاوضإلىكونه عقد يوجه بصفة عامة و ليس :الإذعان- 

ولعـل ،2الإلـزاممين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلـة بخاصـية أهذه الخصائص يتميز التإلىإضافةو 

يوقـــع علـــى النظــــام أنيصـــبح المرقـــي العقـــاري متعــــاون بمجـــرد أنهـــو في الإلزاميــــةســـبب ســـعي المشـــرع وراء هـــذه 

معنويـا ويسـاهم في تكـوين مـوارده أوو الاشـتراكات سـواء كـان شخصـا طبيعيـا الانضـمامالداخلي ويسدد حقـوق 

عقــود إطــاربواســطة حقــوق الانخــراط المدفوعــة مــن قبلــه ،و في رقابــة المرقــي العقــاري و متابعــة نشــاطاته الترقويــة في 

.29:،ص2003،،بن عكنون ،الجزائر الخامسة،الطبعة الجزائريالقانونيمصادر الالتزام في ،"النظرية العامة للالتزام:"علي سليمان 1

.                             855:،ص2021- 07-10تاريخ النشر ،مقال"المهام الجديدة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية":العربي بومعراف 2
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و قــانون 93/03لهــا في ظــل المرســوم التشــريعي رقــم ســنتطرق هــذه الخاصــية لأهميــةو نظــرا ،1.البيــع قبــل الانجــاز

.و ذلك في مطلبين11/04

93/03المرسوم التشريعي رقم إطارفي صندوق الضمان إلزاميةخاصية :الأولالفرع 

منه على المتعامل في الترقية العقارية أن يكتتـب تأمينـا 112ةبنص الماد03-93أوجب المرسوم التشريعي رقم 

ن بعقـد البيـع إرفـاق شـهادة الضـماإجباريا لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريـة، مـع إلزاميـة 

المتضـــمن 97/406مـــن المرســـوم التنفيـــذي رقـــم 3/23غـــير أن الملاحـــظ أن المشـــرع في المـــادةبنـــاء علـــى التصـــاميم ؛

":إحــداث صـــندوق الضــمان و الكفالـــة المتبادلــة في الترقيـــة العقاريــة نـــص علــى مـــا يلــي

نخـرط في الصـندوق أن يكتـب لـدى هـذا الأخـير تأمينـا علـى المشـروع المتضـمن الملـك المتعامل في الترقيـة العقاريـة الم

أعــلاه تقــع فقــط علــى المتعــاملين المنخــرطين في 3/2فإلزاميــة اكتتــاب التــأمين حســب نــص المــادة"موضــوع البيــع 

4/1حيـث أن المشـرع في نـص المـادةللمتعامـلو الانخـراط في الصـندوق هـو أمـر اختيـاري بالنسـبة فقطالصندوق 

الشـيء بالنسـبة لـنص المـادة نفـسو"...يمكـن أن يـنظم إلى الصـندوق"من نفس المرسوم التنفيذي استخدم عبارة 

يمكــن أن ينخــرط في صــندوق الضــمان كــل ": حيــث اســتخدم العبــارة التاليــة1993مــن قــانون الماليــة لســنة 1314

أنــهالمتعلــق بالنشــاط العقــاري تــنص علــى 03-93مــن المرســوم التشــريعي رقــم 11/1ةمــع أن المــاد"...شــخص

يتعــين علــى المتعامــل في الترقيــة العقاريــة في عمليــات البيــع بنــاء علــى التصــاميم أن يغطــي التزاماتــه بتــأمين إجبــاري 

الـنص يلـزم المتعامـل فهـذا،يكتبه لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة المنصوص عليها في التشريع المعمول بـه

.256:،البليدة ،الجزائر،ص، مذكرة ماجستير ،جامعة سعد دحلب "في طور الانجاز في الترقية العقاريةبيع عقار:"مسكر سهام 1

93/03من المرسوم التشريعي رقم 11المادة  2

.97/406من المرسوم التنفيذي رقم 3/2المادة  3

.1993من قانون المالية لسنة ،131:المادة4
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في الترقية العقارية باكتتاب تأمين لدى صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقية العقاريـة إذا كـان بصـدد عقـد 

.1بيع بناء على التصاميم بغض النظر عن انخراطه أو عدم انخراطه

11/04في ظل قانون صندوق الضمان إلزاميةخاصية :الفرع الثاني

لقــد تــدارك المشــرع التنــاقض الــذي كــان حاصـــلا بــين النصــوص المتعلقــة باكتتــاب التــامين لــدى صـــندوق 

المشـرع بموجـب نـص ألـزمحيث 11/04الضمان والكفالة المتبادلة في مجال الترقية العقارية وذلك من خلال قانون 

باكتتاب تـامين لـدي صـندوق منه المرقي العقاري الذي يبادر بالمشروع العقاري من اجل بيعه قبل 54المادة 

الانتسـاب لـدى صـندوق الضـمان في نشـاط الترقيـة العقاريـة لكـل المـرقين إلزاميـةقبـل ذلـك علـى أكدالضمان كما 

12/85مـن المرسـوم التنفيـذي رقـم 30المـادة أكدتـهو هـذا مـا 2ول الوطنيالعقاريين المعتمدين والمسجلين في الجد

الـذي جـاء تطبيقـا 3المتضمن لدفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات  المسؤوليات المهنية للمرقـي العقـاري

الاشـتراكات مـن جهـة ثانيـة تسـديدهـذا المرسـوم المرقـي العقـاري ألـزمحيث ،11/044من القانون 47لنص المادة 

بصـــفته مشـــتركا في صـــندوق الضـــمان والكفالـــة المتبادلـــة للترقيـــة العقاريـــة للترقيـــة العقاريـــة وفقـــا الإجباريـــةالـــدفعات و 

.12/855من المرسوم التنفيذي رقم 81لنص المادة 

ـــة  ـــة الطـــرف الضـــعيف قـــد جعـــل العقـــد يخـــرج عـــن نزعتـــه الفردي ـــة إلىفتكفـــل الدولـــة بحماي النزعـــة الجماعي

تغـيرات علـى القواعـد العامـة الـتي فطـرأتلتحقيـق النفـع العـام أداة،فالعقد وسيلة مـن وسـائل الحيـاة الاجتماعيـة و 

.6الإجبارالحد من حرية التعاقد عن طريق أهمهاتحكم العقد 

.37:ص، مرجع سابق: تسبية عمر1
بدون ،سالمنار، تونةالسياسية، جامعو العلوم الحقوقةكلي2عدد 1مجلد، "الجزائريمين لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في التشريع أمفهوم الت:"أسامةحداد 2

.صفحة
.قاري المتضمن لدفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات و المسؤوليات المهنية للمرقي الع85-12:من المرسوم التنفيذي30:المادة 3

.11/04من القانون 47المادة  4

.المتضمن لدفتر الشروط النموذجي الذي يحدد الالتزامات والمسؤوليات المهنية للمرقي العقاري85- 12:من المرسوم التنفيذي رقم81:المادة5
.40:،ص2005التوزيع ،الجزائر ،موقع النشر و الطبعة الثانية،،")النظرية العامة للعقد( الالتزامات :"علي فيلالي6
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علاقة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بأطراف الترقية العقارية:المبحث الثاني

ن اســـكن يعزفــون عـــقتنــاءايحتــوي نشــاط الترقيـــة العقاريــة علـــى مجموعــة مـــن المخــاطر تجعـــل المقبلــين علـــى

الائتمــان المتمثلــة في صــندوق الضــمان و الكفالــة المتبادلــة آليــةفي صــيغة مــن الصــيغ المتاحــة ،لــذلك فــان كتتــابالا 

تسمح بطمأنة المقبلين على التعاقد مع المرقي العقاري على مسـتقبل العقـار محـل العقـد و في هـذا الصـدد سـنتناول 

و آثـار الاكتتـاب لـدى صـندوق الضـمان في مطلـب أولالترقية في مطلب أطرافمسؤولية صندوق الضمان اتجاه 

.ثان

و الكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقاريةمسؤولية صندوق الضمان : الأول لمطلب ا

لكـــل مـــن المشـــتري و المرقـــي لـــدى صـــندوق الضـــمان والكفالـــة المتبادلـــة يرتـــب ضـــمانات مهمـــة كتتـــابالا 

خــــرى تخــــرج عــــن مســــؤوليته أصــــفة  المتعامــــل بالمقابــــل هنــــاك حــــالات  ختلافابــــتختلــــف علــــى عاتقــــه العقــــاري 

.  سنعرضه في فرعينهذا ماو فيتحملها  المرقي العقاري و المشتري على حد سواء

الضمان والكفالة المتبادلةالضمانات التي يقدمها صندوق :الأولالفرع 

إذاتغطيتها بـاختلاف صـفة المتعامـل في الترقيـة العقاريـة بـين مـا إلىتختلف المخاطر التي يهدف الصندوق 

:و التي سنبينها في ما يليمعنوياشخصاأمكان شخصا طبيعيا 

كان المتعامل في الترقية العقارية شخصا طبيعياإذاحالة ما :أولا

ـــه06نصـــت المـــادة  ـــالتعويض للمشـــتري التســـبيقات :"1مـــن وثيقـــة التـــامين علـــى ان يتعهـــد صـــندوق الضـــمان ب

:التاليةالأحداثالمدفوعة من طرفه بعد وقوع حادث من 

:ي هذه الحالة يضمن الصندوقف.أ

 المشروعبإتماموفاة المتعامل بدون تكفل الورثة الشرعيين

. مين الخاصة بصندوق الضمان والكفالة المتبادلةأمن وثيقة الت6:المادة 1



النظام القانوني لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة: الفصل الأول

15

 إداريـةسـلطة أويكون هذا الفقدان مؤكدا من طرف سلطة قضائية أنبشرط فقدان مؤكد للمتعامل

طرف سلطة القضائيةالمتعامل شريطة إثبات ذلك من على حتيالالا.

كان المتعامل في الترقية العقارية شخصا معنوياإذاحالة ما :ثانيا

:يلييضمن الصندوق في هذه الحالة ما-ب 

شركة المتعامل في الترقية العقارية إفلاس

تصفية المؤسسة مهما كانت الأسباب سواء قضائية أو بصورة مسبقة

 في الترقية العقارية من طرف السلطة القضائيةاكتشاف احتيال و نصب المتعامل.

الضـــمان الســـابقة الذكر،ينشـــأ حـــق المشـــتري في الضـــمان اتجـــاه صـــندوق الضـــمان والكفالـــة أســـبابوبتحقـــق 

مـن المرسـوم 17حق الاختيـار بـين الاسـتفادة مـن نـص المـادة ) المشترين(و بذلك يكون لجماعة المالكين المتبادلة،

المتضمن النشـاط العقـاري  الـذي يمـنح لهـم سـلطة مواصـلة انجـاز 1993مارس 1في المؤرخ93/031التشريعي 

صـــندوق الضـــمان لطلـــب الضـــمان بنـــاءا علـــى إلىالبنايـــات علـــى نفقـــة المتعامـــل في الترقيـــة العقاريـــة و بـــين اللجـــوء 

.شهادة الضمان المسلمة لهم وقت التعاقد

الضمان و الكفالة المتبادلةصندوق الضمانحالات عدم :الفرع الثاني

الـتي ادلة في نشاط الترقية العقاريـة و مستثناة من نطاق ضمان صندوق الضمان والكفالة المتبأخطارهناك 

:يليماتتمثل فيما يلي

.المتضمن النشاط العقاري93/03من المرسوم التشريعي رقم 17:المادة 1
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ضمان حسن الانجاز لان هذا يضمنه تامين خـاص و هـو الضـمان السـنوي المحـدث بموجـب المرسـوم )1

91/4341التنفيذي رقم 

؛المشتري و المنجزة بناءا على التصاميم المتفق عليهإلىالمكتسبة الأملاكفي تسليم التأخر)2

في الثمن في حالة مراجعتهالزيادة )3

المالية بمختلف أنواعها الغرامات)4

التعويضات الاتفاقية و القضائية)5

03/122رقم للأمر)6

المتعلــق 95/073الأمــرالبنــاء المــؤمن عليهــا بموجــب أشــغالالمهنيــة الناتجــة عــن الأخطــارالحرائــق و )7

بالتأمينات

.التصاميمحالة فسخ بيع على )8

لااسـتثناء مـن نطـاق ضـمان صـندوق الضـمان لا يعـني كلها حالات تخرج من مسؤولية الصندوق و 

.يمكن تغطيتها بموجب تامين لدى شركات التامين بموجب عقد التامينإنماللتامين و أصلاتخضع 

الاكتتاب لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلةآثار:الثانيالمطلب

البنــاء فــان أشــغالانجــاز إتمــامتعــذر علــى المرقــي العقــاري الوفــاء بالتســديدات الــتي دفعهــا المشــتري و مــتى

.صندوق الضمان والكفالة المتبادلة يتدخل ليحل محل المشتري لمواجهة المرقي العقاري 

حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل المشتري                                       : الأولالفرع 

:يقصد بحلول الصندوق نيابته:"على انه14/181:من المرسوم رقم02نصت المادة 

.1991نوفمبر 13:الخامس،المؤرخ فيعددالالرسمية،الجريدةالمتضمن تنظيم الصفقات العمومية 1991- 11-19المؤرخ في ،91/434:المرسوم التنفيذي رقم 1

.التامين على الكوارث الطبيعية و تعويض الضحايابالإلزاميةالمتعلق 26/08/2003المؤرخ في ،03/12:مر رقمالأ 2

المؤرخ في 01- 10الأمرو 15:الجريدة الرسمية، العدد2006-02-20:المؤرخ في04- 06المعدل و المتمم بقانون ،1995-01-25:المؤرخ في،95/07:الأمر3
.49: ، الجريدة الرسمية ،العدد 25/08/2010
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:ناهأدانجاز البنايات وفقا شروط المحددة في المواد إتمامعن المرقي العقاري المخل بالتزاماته قصد متابعة 

تصــفية المرقــي العقــاري في أوإفــلاسفي حالــة :الأولفيمــا يخــص الاســتفادة مــن الصــف عــن المقتنــين- 

المقتنينهؤلاءحدود ديون 

.ته قضائيا بحسب المبالغ المدفوعومتابعتهم للمرقي العقاري المخل بالتزاماهمفيما يتعلق بحقوق- 

حلول الصندوق محل المشتري لضمان التعويض-أ

الــذي يحــدد 114/181مــن المرســوم التنفيــذي رقــم07عــرف المشــرع تعــويض التســديدات في نــص المــادة 

العقاريــة المغطــاة بضــمان الأمــلاكشــروط حلــول صــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة في الترقيــة العقاريــة محــل مقتــني 

يقصــد بضــمان التعــويض ،التــزام الصــندوق بتعــويض المقتنــين عــن:"يلــي الترقيــة العقاريــة و كيفيــات ذلــك كمــا

تسـبيقات علـى الطلـب بعنـوان عقـد التسديدات الـتي قـاموا بـدفعها للمرقـي المخـل بالتزاماتـه،و الـتي تكتسـي طـابع

كفالـة المتبادلـة يقـوم بموجـب ضـمان الترقيـة العقاريـة بتعـويض المكتتـب فصـندوق الضـمان و ال،البيع على التصاميم

بالتزاماتــه،في هــذه الحالــة يتخلــى المقتــني عــن إخلالــهللمرقــي العقــاري في حالــة عــن التســبيقات الــتي قــام بــدفعها

في الترقيـــة الأخـــيرحقوقــه المتعلقـــة بالملـــك العقــاري محـــل عقـــد البيـــع علــى التصـــاميم لفائـــدة الصـــندوق و يلتــزم هـــذا 

إذ2الانجـازإتمـامالعقارية اتجاه المقتنين بتعويض التسديدات في حالة البنايات التي شرع في انجازهـا فتخضـع لضـمان 

بالتزاماته القانونية و لم يقم بالوفـاء بالتسـديدات الـتي إخلالهتم سحب الاعتماد من المرقي العقاري بسبب إذاانه 

حيث يقــوم المرقــي العقــاري بالبحــث عــن مرقــي ،م بمواجهتــه نيابــة عــن المشــتريدفعهــا المشــتري  فــان الصــندوق يقــو 

البنـــاء وفي نفـــس الوقـــت أشـــغالبإتمـــام انجـــاز الأخـــيريحـــل محلـــه نتيجـــة لإخلالـــه بالتزاماتـــه ليقـــوم هـــذا آخـــرعقـــاري 

م و مـــن المرســـ08في ذلـــك نصـــت المـــادة ،3تســـديد التعويضـــات المســـبقة للمشـــتري في حـــدود مـــا قدمـــه مـــن دفعـــات

العقارية المغطاة بضمان الترقية الأملاكجوان يحدد شروط حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل مقتني 05:المؤرخ في181-14المرسوم التنفيذي رقم من 02: المادة1
العقارية وكيفيات ذلك

.445:ص،مرجع سابق:باي يزيد 2

.35:ص،مرجع سابق:عمرتسبية  3
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لفائـدة الأخـيرعلـى تعـويض الصـندوق للتسـديدات الـتي دفعهـا المقتـني ،تخلـي هـذا بيترت181-14التنفيذي رقم 

.1الصندوق  عن حقوقه المتعلقة بالملك العقاري موضوع عقد البيع على التصاميم

:الانجازإتمامحلول الصندوق محل المشتري بضمان -ب 

المحـــددة و المتفـــق عليهـــا ،يتـــولى صـــندوق الآجـــالالبنـــاء في أشـــغالفي حالـــة عـــدم قيـــام المرقـــي العقـــاري بإتمـــام 

البنـاء وكـذلك بحلـه محـل المشـتري عـن طريـق تـولي أشـغالالضمان والكفالـة المتبادلـة في نشـاط الترقيـة العقاريـة بإتمـام 

الأشــغال حســاب المرقــي العقــاري الــذي تخلــف عــن انجــاز المتبقيــة علــى الأشــغالبالقيــام بانجــاز آخــرمرقــي عقــاري 

11/04مـن القـانون رقـم الأولىفقـرة 573نصـت عليـه صـراحة المـادة و هذا مـا،2ذلك في حدود المبالغ المدفوعةو 

لأي سـبب أو،أدنـاهالمحـددة الأسـبابيؤدي كل سحب للاعتماد من المرقي العقاري لأحـد "أنه التي تنص على و 

آخـرحلول صندوق الضمان قانونا محل المقتنين و يخوله حق متابعة البنايات بموجـب التـزام مرقـي عقـاري إلىآخر

."المدفوعة الأموالو بدلا عنه و ذلك في حدود الأصليعلى حساب المرقي 

المعدلة والمتممـة للمـادة 05/06/2014المؤرخ في 14/4181من المرسوم التنفيذي رقم 02كما نصت المادة 

الحلــــول محــــل المقتنــــين في حالــــة ســــحب "...:الآتيذلــــك بنصــــها و97/4065:مــــن المرســــوم التنفيــــذي رقــــم03

علـى حسـاب المرقـي المخـل آخـرالانجـاز بـالتزام مرقـي عقـاري إتمـامأشغالالاعتماد من المرقي العقاري و استئناف 

المرسـوم السـلف الـذكر قـد أنإلىوتجـدر الشـارة ......" المدفوعـة الأمـوالبالتزاماته و بدلا عنـه و ذلـك في حـدود 

البنــاء بحيــث مــنح لــه صــلاحية القيــام باســم المشــتري شــغالأإتمــاموســع مــن صــلاحيات الصــندوق المتعلقــة بضــمان 

زمـة الـتي تمكنـه يسـخر كـل الوسـائل اللاأنو ،،و التقنية  والمالية و القضـائية الإداريةالأعمالولحسابه مباشرة كل 

يمكـن :"الـتي جـاء فيهـا 181-14مـن المرسـوم التنفيـذي رقـم 10انجاز البناء و هذا ما نصت عليه المـادة إتماممن 

.14/181:المرسوم التنفيذي رقم 1

.42:،صتسية عمر ،مرجع سابق 2

.11/04من القانون رقم 57:المادة 3

.14/181:من المرسوم التنفيذي رقم02:المادة 4

.97/406:من المرسوم التنفيذي رقم03:المادة 5
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الإداريـــة و التقنيـــة الأعمـــالكـــل .أنالبنـــاء أشـــغالإتمـــامللصـــندوق قصـــد 

:جل أضرورية على الخصوص من يسخر الوسائل الأنالقضائية و المالية و و 

التقييم التقني للأشغال المنجزة و البنايات الحسـابية العامـة و كصـائل التسـديدات الـتي دفعهـا إعداد.1

الأشـــغالالمرقـــي العقـــاري الـــذي يســـتأنف أو/يزالـــون ملتزمـــون اتجـــاه الصـــندوق والمقتنـــون الـــذين لا

؛قصد دفع التسديدات المتبقية

المبـادرة بكـل عمـل قصــد الأشـغال و لمواصـلة آخـرتكليـف مرقـي عقـاري ر تكليـف مرقـي عقـاري آخـ.2

ـــه المرقـــي العقـــاري المخـــل  ـــد الـــذي تســـبب في ـــد الاقتضـــاء و كـــذا بالتزاماتـــه، اســـترجاع المبلـــغ الزائ عن

".....عقوبات التأخير التي حصلها المرقي و التكاليف الزائدة الناجمة عن استئناف المشروع

البنـاء و سـهره علــى الأشـغالإتمــامتـولي هـذا الصـندوق أنللمشــتري كـون وهـذه تعـد ضـمانة مهمـة 

هـذا أن،لاسـيما و اشتراهاالبنـاء ،و تسـليم المشـتري للبنايـة الـتي أشغالذلك فيه ضمان اكبر لإتمام 

ومـن ثمـة تمتعـه الصندوق يتمتـع بصـلاحية مراقبـة المشـاريع الترقيـة العقاريـة و مـدى تحققهـا في الميـدان

انجـاز عمليـات الترقيـة العقاريـة جـل ضـمان أمـن وهيئات تسـمح لـه بقيامـه باليات 

مهمتـه في انجـاز البنايـات الـتي لم تنجـز مـن قبـل المرقـي العقـاري فقـد منـع أداءتمكين الصندوق من و 

البنـاء بـدلا مـن المرقـي العقـاري الـذي سـحب منـه أشغالستئناف إالمشرع المشتري من القيام بنفسه 

الــــتي 11/041مــــن القــــانون رقــــم 57الاعتمــــاد،و هــــذا مــــا نصــــت عليــــه الفقــــرة الثانيــــة مــــن المــــادة 

انجــاز البنــاء ،بــدلا مــن المرقــي إتمــاميمنــع علــى كــل مقــتن مــن مواصــلة الإطــارو في هــذا :"

يخـــص إلا زام الـــذي يلتـــزم بـــه الصـــندوق لاوالالتــ"2العقــاري الـــذي كـــان موضـــوع ســـحب الاعتمـــاد

في حـين البنايـات الأقـلعلـى نجاز إالتي تم أوالبنايات التي يشملها الضمان بإتمام الانجاز 

.11/04:من القانون رقم57:المادة 1

.46:تسبية عمر مرجع سابق ص 2
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مــن 57نجازهــا فهنــا يلتــزم الصــندوق بضــمان التعــويض فقــط و في ذلــك نصــت المــادة إالــتي لم يــتم 

؛المعدلة والمتممة 97/1406:من المرسوم التنفيذي رقم 03المادة و 11/04قانون 

الأولىانجـاز العقـار الصـورة لإتمـاميعتـبر فـتح الاعتمـاد كضـمان :الانجـازلإتمـامفتح اعتمـاد كضـمان .3

،حيـث يلتـزم مـن يفـتح الاعتمـاد و بمقتضـى العقـد الأشغالالخارجي للانتهاء من أوللضمان المالي 

يكـون أنالاعتمـادالبنـاء و يشـترط في فـتح لإتمـاملحسـابه المبـالغ الماليـة الضـرورية أويدفع للبائع أن

بواسطة العقـد و الغـرض يشترط المشرع شكلا خاصا لفتح الاعتمادأنغرضه لصالح المشتري دون 

هدفـه هـو الضـمان لأنـهالمتعاقدة في اختيار نمط و شكل الاعتماد،وللإطرافمن ذلك ترك الحرية 

طراف الذين لهم الحق في المطالبـة بالضـمان،نجد البـائع من يبن الأو ،انجاز العقار محل العقدامإتمفي 

و يشــترط محافظتــه البنــاء أشــغاللإتمــامالــذي يســتطيع مطالبــة الضــامن بــدفع المبــالغ الماليــة اللازمــة 

الــذين يســتطيعون الأشــخاصالبــائع مــن دائنــوكمــا يعتــبر جــزء منــهأوعلــى ملكيــة العقــار المبيــع  

و أالمطالبـــة بالضـــمان موضـــع التنفيـــذ،و بالتـــالي مطالبـــة بـــدفع حقـــوقهم الـــتي تولـــدت بمناســـبة البنـــاء 

تمــام بنــاء العقــار ينتهــي الضــمان و لا يحــق إن بعــد ثنــاء فــترة الانجــاز لأأن يكــون ذلــك أبسـببه ،علــى 

العامـــة الموجـــودة في القـــانون لأي طـــرف المطالبـــة بـــه لكـــن بالمقابـــل يمكـــن المطالبـــة بـــه وفقـــا للقواعـــد

.المدني

الكفالة التضامنية لإتمام انجاز العقار.4

مبـــدأاتفاقـــا مـــع الأكثـــربنـــاء العقـــار و هـــي أشـــغالإتمـــامتمثـــل الكفالـــة التضـــامنية الصـــورة الثانيـــة لضـــمان 

إجـراءعقد الكفالـة علـى عكسـه عنـد و يعتبر مشتري العقار طرفا في، الضمان في عقد بيع العقار في طور الانجاز

فتح الاعتماد الذي يشترط فيـه المشـتري المطالبـة بوضـع الضـمان موضـع التنفيـذ و للمشـتري في عقـد الكفالـة الحـق 

.97/406:من المرسوم التنفيذي رقم03:المادة 1
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.في المطالبة بتنفيذ الضمان الناتج عن العقد ذاته لان هدفه الرئيسي هو الضمان 

في عقـد البيـع علـى التصـاميم الـذي لـه حـق المطالبـة المشتري في هذه الحالة هـو الشـخص الوحيـدأنكما 

بنـاء العقـار في طـور الانجـاز ،و بالمقابـل لإتمـامالكفيل بـدفع المبـالغ الماليـة الضـرورية بإجباربالضمان موضع التنفيذ 

.1يجوز للبائع و دائنيه مطالبة الكفيل بدفع نفقات الانتهاء من الانجازلا

رجوع صندوق الضمان والكفالة المتبادلة على المرقي العقاري :الفرع الثاني

ــــة الم192:المــــادة تــــنص  ــــة مــــن وثيقــــة التــــامين الخاصــــة بصــــندوق الضــــمان والكفال ــــة في نشــــاط الترقي تبادل

يلتــــزم المتعامــــل في الترقيــــة العقاريــــة بتقــــديم كــــل الوثــــائق الضــــرورية للحلــــول و لممارســــة الرجــــوع و تنفيــــذ :"العقاريــــة

حلـول أنأيو ما يليها من القـانون المـدني671للصندوق و يمارس الرجوع طبقا لنص المادة الأخرىالضمانات 

يـــع مالـــه مـــن يحـــل محـــل الـــدائن في جمأنه كـــان لـــوفى الـــدينإذاالكفيـــل أنلمبـــدأالصـــندوق الضـــمان تمـــارس طبقـــا 

الكفيـــل في هـــذه الحالـــة هـــو صـــندوق الضـــمان و المـــدين هـــو المرقـــي العقـــاري و الـــدائن هـــو حقـــوق اتجـــاه المـــدين ،و 

الــة المتبادلــة بعــد قيامــه بتنفيــذ الضــمان لــه الحــق في كفحســب هــذا الــنص فــان صــندوق الضــمان والإذنالمشــتري ،

حــدود مــا دفعــه المشــتري مــن مصــاريف حقيقيــة  و هــو نفســه مــا تبنــاه المشــرع في الرجــوع علــى المرقــي العقــاري في

يحـل محـل المقتنـين فيمـا يخـص الاسـتفادة أنبتمكين الصـندوق 023في نص المادة 11/181المرسوم التنفيذي رقم 

محـــل المقتنـــين فيمـــا أيضـــاســـحب اعتمـــاده و يحـــل أوالمرقـــي العقـــاري إفـــلاسفي حالـــة الأولمـــن امتيـــازات الصـــف 

.4يتعلق بحقوقهم ومتابعتهم للمرقي العقاري المخل بالتزاماته بحسب المبالغ المدفوعة

بطريقــة وديــة حيــث يتصــل بــه الأولىالصــندوق حقــه في الرجــوع علــى المرقــي العقــاري في المرحلــة ويمــارس 

عليـه ذلـك ، فـإذا قـام بالاسـتجابة و وفى مـايعذره بان يقوم بالوفـاء بمـا دفعـه للمشـتري مـع المصـاريف الناتجـة عـنو 

كلية ،1جامعة الجزائر ،فرع القانون الخاص ،دكتورا علوم أطروحة،"عقد البيع عقار في طور الانجاز-ضمانات تنفيذ عقد الترقية العقارية "نسيمة موسى1
.24/45:ص،2015،الحقوق
.مين الخاصة بصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقاريةأمن وثيقة الت، 19:المادة 2

.11/181من المرسوم التنفیذي رقم 2المادة  3

862العربي بومعراف مرجع سابق ص 4
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إلى القضــاء لممارســة دعــوى اللجــوء إمكانيــةامتنــع عــن ذلــك فللصــندوق إذاأمــاالتزامــهقــد  أوفى بمــن ديــن يكــون 

،ليطالــب بــإلزام المرقــي العقــاري بــان يــدفع لــه التعويضــات الــتي دفعهــا للمشــتري مــع المصــاريف الــتي تكبــدها الرجوع

.المصاريف القضائية إلىة في ذلك ،بالإضاف

يطالب بالتعويض عن الضرر اللاحق به نتيجة تقاعس المرقي العقـاري بالوفـاء مـا عليـه مـن أنكما يمكن 

وأثنــاء النظــر في الــدعوى يقــوم القاضــي بالتأكــد مــن الوثــائق ،1مــن القــانون المــدني124ديــن وذلــك وفقــا للمــادة 

ذلـك و مـتى ثبـت إطـارفع التعويضات للمشتري و المصاريف الـتي صـرفها في التي تثبت فعلا بان الصندوق قام بد

المرقـي العقـاري بتعـويض الصـندوق في حـدود مـا قـام بالوفـاء ألزمالصندوق فعلا قام بالوفاء للمشتري ،أنللقاضي 

طلـب هـذا و ذلـك بنـاءا علـى المصـاريف القضـائية  وتعـويض الصـندوقإلىبه مع المصاريف التي صرفها بالإضـافة 

.2عن الضرر الذي لحق به نتيجة امتناع المرقي العقاري عن الوفاء بدينه  اتجاههالأخير

الضمانآجالكيفية حساب :الفرع الثالث

دفــع مســبق مــن قبــل المشــتري كجــزء أولالضــمان مــن قبــل الصــندوق ،تبــدأ مــن آجــالن بدايــة حســاب إ

محـل المشـتري للعقـاريـازة لى غايـة تحريـر محضـر بالتسـليم مـن قبـل المرقـي الـذي يثبـت حإمن الثمن المحـدد في العقـد،

.3الانجاز

إعــلاملــذلك كــل تأجيــل لمــدة الانجــاز يجــب 

10ن هــذا التأجيــل يزيــد م قســط التــامين بالنســبة للمرقــي العقــاري لكــل تجــاوز يقــدر ب مراحــل انجــاز المشــروع ،لا

ن تقـــاعس المرقـــي العقـــاري في دفـــع هـــذا القســـط لصـــندوق الضـــمان أو ، الانجـــاز المحـــددة في العقـــدبالمائـــة مـــن مـــدة 

لى إمين تضـــاف أقســـط التـــمـــن الزيـــادة في لى دفع غرامة مالية للصندوق تقدر بمائة بالمائةإيعرض المرقي العقاري 

من القانون المدني ر124المادة  1

49تسبيةعمر مرجع سابق ص  2

المتعلق بالنشاط العقاري.93/03من م المرسوم التشریعي 13المادة  3



النظام القانوني لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة: الفصل الأول

23

نجـاز و هـو ثناء مراحـل الإأالمدفوعة من طرف المشتري الأقساطالصندوق يضمن فقط ،أما القسط الواجب دفعه

و ليسـتفيد المرقـي العقـاري بصـفته بائعـا مـن هـذا العقـد يجـب ،و بعـدهأعـة عنـد التسـليم المدفو الأقساطلا يضمن  

:قسمينإلىان مقسما يدفع مبلغ الضمأنعليه 

20؛ة عند تسليم شهادة الضمانبالمائ

80 من منح شهادة الضمانأشهر03بالمائة خلال.

تثبــت الطبيعــة القانونيــة للمرقــي طلــب مكتــوب مرفــق بالوثــائق الــتيالتــامين فيكــون بتقــديمإجــراءاتعــن أمــا

1.العقاري

.302:ص،بسكرة ،،دون مجلد،جامعة محمد خيضرالخامسالعدد،،مجلة الفكر"صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع على التصاميم:"خالد رمول1
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:                                                                                       الفصلخلاصة

التمويـل في الترقيـة العقاريـة بـالرغم مـن انـه الآليـاتأهـميعتبر صـندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة مـن بـين 

المتعلـــق بالنشـــاط 93/032رقـــم التشـــريعيو لا في المرســـوم 97/4061:تعريـــف لـــه في المرســـوم التنفيـــذي رقـــملا

مهامـــه تحـــت وصـــايا وزيـــر نعرفـــه علـــى انـــه هيئـــة ضـــمان يمـــارس أنلكـــن يمكـــن 11/043العقـــاري و لا في قـــانون 

،تحقيق الضمان لمقتني العقار في طور الانجاز هوإنشائهالغرض من ماأتحقيق الربح إلىيهدفالسكن و لا

يميــز مــا،الأشــغالإتمــامفي شــكل تسـبيقات و تعــويض التســديدات الـتي يــدفعها المقتنــون إلىيهـدف الصــندوق 

و الغـــرض مــن ذلــك هــو ســعي المشـــرع الإلــزامعقــد التــامين لــدى صــندوق الضــمان الكفالـــة المتبادلــة هــو خاصــية 

.العقارفي و التحايل ،مراقبة المرقين العقاريين الخواص و الحد من المضاربة فيالجزائري 

.صندوق الضمان والكفالة المتبادلةإحداثالمتضمن ،97/406:المرسوم التنفيذي رقم 1

.المتعلق بالنشاط العقاري93/03رقم :المرسووم التشريعي 2

.المتعلق بالنشاط العقاري11/04:القانون رقم 3
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تمهيد

دة تقنيـــات للترقيـــة العقاريـــة منهـــا عقـــد حفـــظ الحـــق  المتمثـــل في البيـــع بعـــد لقـــد اوجـــد المشـــرع الجزائـــري عـــ

قـــانون الانجـــاز و عقـــد البيـــع علـــى التصـــاميم بحيـــث يـــدخل كـــل منهمـــا ضـــمن عقـــود بيـــع العقـــار كمـــا تطـــرق لهمـــا 

.الذي حدد دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية 11/041

فعقـــد حفـــظ الحـــق هـــو عقـــد تمهيـــدي لعمليـــة البيـــع بعـــد الانجـــاز و لـــيس بيعـــا طـــور الانجـــاز و يمثـــل صـــورة 

.مبدئية من صور البيع على التصاميم

صوصية من حيث طبيعته القانونيـة و هـو ينصـب و عقد البيع على التصاميم هو عقد يتسم بنوع من الخ

صـــلاحيات صـــندوق الضـــمان والكفالـــة قـــد وســـع مـــن11/04قـــانون أنو عليـــه نجـــد .جـــزء منهـــاأوعلـــى بنايـــة 

ىلغـأالـذي 93/032المتبادلة في مجال حفظ الحق و عقد البيع على التصاميم على عكس المرسوم التشريعي رقم 

.العمل بصيغة عقد حفظ الحق 

و عقــــد البيــــع علــــى ولأبحــــث معقــــد حفــــظ الحــــق في إلىســــنحاول مــــن خــــلال هــــذا الفصــــل التطــــرق 

.صلاحيات كل منهماإبرازع مثانيبحث مالتصاميم في 

.المتعلق بالنشاط العقاري11/04:القانون رقم1
.المتعلق بالنشاط العقاري93/03:المرسوم التشريعي رقم2
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لعقد حفظ الحقالمفاهيميالإطار:المبحث الأول 

المـــؤرخ في 86/071يعـــد عقـــد حفـــظ الحـــق حـــديث النشـــأة حيـــث ظهـــر لأول مـــرة بمقتضـــى القـــانون رقـــم 

ثم 05/03/1986المؤرخـة في 10عـدد في الالجريـدة الرسميـة در بلصـااالمتعلـق بالترقيـة العقاريـة 04/03/1986

و الــذي صــدر المتعلــق بالنشــاط العقــاري01/03/1993المــؤرخ في 93/032الغــي بموجــب المرســوم التشــريعي 

ثم أعـــاد المشــرع الجزائــري بعثـــه مــن جديـــد بعــد إلغائـــه 03/03/1993المؤرخــة في 14بالجريــدة الرسميــة في عـــددها 

المحدد للقواعد المتضـمنة الترقيـة العقاريـة، و قـد عـرف هـذا 11/04/2011المؤرخ في 11/04بمقتضى القانون رقم 

العقد جـدلا كبـيرا لتعـدد الآراء باعتبـاره وعـدا بالتفضـيل أو وعـدا انفراديـا بـالبيع علـى شـرط واقـف أو اعتبـاره عقـدا 

و طبيعــة مزدوجة،لــذا ســنحاول تســليط الضــوء علــى مفهــوم عقــد حفــظ الحــق في مطلــب أول وصــلاحية صــندوق ذ

.الة المتبادلة  في مطلب ثانالضمان والكف

مفهوم عقد حفظ الحق:الأولالمطلب 

يعتــــبر عقــــد حفــــظ الحــــق مــــن عقــــود الترقيــــة العقاريــــة اســــتمده المشــــرع مــــن القــــانون الفرنســــي مــــع بعــــض 

عقــود البيــع إبــرامالمشــرع الجزائــري يعــول عليــه كثــيرا خصوصــا بعــد منــع المــرقيين العقــاريين مــن أصــبحالاختلافــات و 

لتعريـف عقـد حفـظ الحـق في قـروض تخصـص لتمويـل مشـاريعهم لـذا سـنتعرض إلىعلى التصاميم في حالـة اللجـوء 

.ثانيالطلب المو صلاحيات صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الأولالمطلب 

تعريف عقد حفظ الحق:الأولالفرع 

المتعلـق بالترقيـة العقاريـة و الـتي 1986مـارس 03المـؤرخ في 86/07من القـانون رقـم 29نصت المادة 

يمكـن للهيئـة "جاء في فحواهـا 

" .

.الملغى14/03/1986بتاريخ ،10:عددال،الجريدة الرسمية، بالترقية العقاريةالمتعلق ،04/03/1986المؤرخ في ،86/07:القانون رقم1
.الملغى05/03/1993بتاريخ ،14:عددالالجريدة الرسمية،،المتعلق بالنشاط العقاري،01/03/1993المؤرخ في ،93/03:المرسوم التشريعي رقم2
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يجب أن يسبق كل تنازل في إطار بيـع الأجـل تحريـر عقـد حفـظ الحـق الـذي "منه 301كما نصت المادة 

دد منوالــه النمــوذجي  بــالطرق التنظيميــة ،و بــذلك لم يســتقر المشــرع علــى تســمية واحــدة فمــرة يطلــق مصــطلح يحــ

لم يبــين بدقـة ماهيــة هــذا العقـد ســواء مــن حيــث 86/072عقـد حفــظ الحــق و مـرة عقــد تمهيــدي و بالتـالي قــانون 

.التزامات الأطراف أو الضمانات  المتعلقة به

التقليــل مــن أزمــة الســكن خــلال تلــك الفــترة و لهــذه الأســباب تم إلغــاؤه بموجــب المرســوم كمــا لم يظهــر فعاليتــه في 

تم إعـادة تنظـيم عقـد حفـظ الحـق 11/044المتعلق بالنشاط العقاري ،وبصدور القـانون رقـم 93/033التشريعي 

رقــي العقــاري عقــد حفــظ الحــق هــو العقــد الــذي يلتــزم بموجبــه الم"منــه علــى انــه 27مــن جديــد حيــث عرفتــه المــادة 

يدفعـه هـذا الأخـير لـدى تسـبيقأوبتسليم العقار المقرر بناؤه 

و مــن خــلال نــص هــذه المــادة نســتنتج أن عقــد حفــظ الحــق هــو عقــد ابتــدائي لبيــع " هيئــة ضــمان الترقيــة العقاريــة

عقار في طور الانجاز ،لا يلتزم فيه المشتري بصفة

في حــين )المرقــي العقــاري(علــى المشــروع و مــدى موافقتــه مــع المواصــفات الأساســية للبنايــة المتفــق عليهــا مــع البــائع

صوصــا مــا تعلــق خ،الخ .....يــتمكن هــذا الأخــير مــن دراســة عمليــة البنــاء مــن جوانــب مختلفــة الماليــة منهــا والتقنيــة 

للمرقــي أن يســتفيد مــن قــروض لتمويــل مشــاريعه في حــال مــا لجــأ 11/04بتمويــل المشــروع حيــث أجــاز القــانون 

. إلى تقنية عقد حفظ الحق لإتمام ملكية البناء

قــرب لطبيعــة أ11/04مــن قــانون 27و نــرى أن مصــطلح الحجــز الــذي ورد في الــنص الفرنســي للمــادة 

هيـدي يـتم فيـه حجـز البنايـة محـل التشـييد ،ويتعـين علـى المرقـي العقـاري بعـد ثلاثـة أشـهر علـىالعقد،إذ انه عقد تم

.العقاريةالمتعلق بالترقية 86/07:من القانون رقم30:المادة 1

.المتعلق بالترقية العقارية86/07قانونمن ال29المادة  2

.يالمتعلق بالنشاط العقار 93/03: المرسوم التشريعي 3

.المتعلق بالنشاط العقاري،11/04قانون ال 4
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الأكثر بعد الاسـتلام المؤقـت للبنايـة أو جـزء منهـا بإعـداد عقـد بيـع أمـام الموثـق مقابـل التسـديد الكلـي لسـعر البيـع 

.1من طرف صاحب الحق

المتضــــمن قــــانون البنــــاء و 1967-01-03المــــؤرخ في67/032و لقــــد عرفــــه القــــانون الفرنســــي رقــــم 

ن أحيــث يعتــبر عقــد ابتــدائي يســبق العقــد النهــائي ،و الــذي بموجبــه يلتــزم البــائع  بــ261-15الســكن في المــادة 

سـم إيحجز عقار أو جزء من عقار للمشتري على يدفع هذا الأخـير مبلـغ مـالي كضـمان يـودع في حسـاب خـاص ب

وثـق يجــب  علــى البــائع أن يبلــغ الحـاجز خــلال شــهر بمشــروع عقــد البيــع صـاحب حفــظ الحــق في البنــك أو لــدى الم

34ا لــنص المــادة قــالنهــائي قبــل التوقيــع علــى العقــد طب

.3بالتعمير

ه لاســيما تلــك مـن خــلال التعريـف أعــلاه يتضــح لنـا أن التشــريع الفرنســي  عـرف عقــد حفــظ الحـق مــن خــلال آثـار 

مصــطلح تســليم  اســتخدمالمتعلقــة بحجــز عقــار للمقتــني مقابــل دفــع مبلــغ مــالي كضــمان ،أمــا المشــرع الجزائــري فقــد 

للمرقــي العقــاري عنــد إبرامــه لعقــد حفــظ الحــق،في حــين أن الالتــزام بالتســليم لا يــرد إلا في العقــد التــام التــزامكــأهم 

يــع الأمــر الــذي يســتدعي تداركــه و ذلــك باســتعمال نفــس المصــطلح الناقــل للملكيــة بعــد دفــع الــثمن الكامــل للمب

نـه عقـد أو الـذي يتضـح مـن خلالـه "حجز عقار أو جزء من عقـار للمشـتري"الذي استعمله المشرع الفرنسي وهو 

بتخصـــيص عقـــار المقـــرر بنـــاؤه أو في طـــور الانجـــاز للمقتـــني مقابـــل التزامـــاغـــير ناقـــل للملكيـــة و إنمـــا يرتـــب ابتـــدائي

4.تسبيق نقديتسديد

.14/05/2018تاريخ النشر ،06العدد ،مجلة تشريعات التعمير و البناء ،مقال "11/04التزامات المكتتب و صاحب حفظ الحق في قانون "،حواثرة سامية1
.المتضمن قانون البناء و السكن،03/01/1967:المؤرخ في67/03:من القانون الفرنسي رقم05/261:المادة 2

،كلية الحقوق و العلوم تخصص قانون عقاري،مذكرة ماستر في الحقوق، "النظام القانوني لعقد حفظ الحق في ظل التشريع الجزائري":صوالح عمارآمال،نادية عارف 3
.11:ص2017/2018،جامعة الشهيد حمة لخضر السياسية 

.28/12/2019تاريخ النشر ،03العدد،10،مجلة العلوم القانونية والسياسية ،مقال"خصوصية عقد حفظ الحق في نشاط الترقية العقارية ":كمال فتحي دريس4
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الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق:الفرع الثاني

خلافـا لأحكـام المـادة المتعلق بالترقية العقاريـة الملغـى علـى انـه86/071من القانون رقم 31تنص المادة 

مـن71المـادة أحكـامالتوثيـق و أحكـامالمتضـمن و19702ديسـمبر 15المـؤرخ في 70/91مـن الأمـر 12

."يحرر العقد التمهيدي المسمى عقد حفظ الحق في شكل عقد عرفي يخضع لإجراء التسجيل":3القانون المدني 

المشرع قد حسم الطبيعة القانونية لعقد حفظ الحق حيث اعتـبره وعـد أنيتضح لنا من خلال هذا النص 

الاتفـاق الـذي يعـد بـه :"الأولىمـن القـانون المـدني في 71لـنص المـادة إشـارتهبالبيع ويتضح جليا من خـلال 

عينـت جميـع المسـائل الجوهريـة إذااحـدهما بـإبرام عقـد معـين في المسـتقبل لا يكـون لـه اثـر إلا أوكل من المتعاقـدين 

اشـــترط القـــانون لتمـــام العقـــد اســـتفاء شـــكل معـــين فهـــذا إذافيهـــا ،و إبرامـــهو المـــدة الـــتي يجـــب إبرامـــهللعقـــد المـــراد 

".على الاتفاق المتضمن الوعد بالتعاقد ضاأيالشكل يطبق 

عقد حفظ الحـق هـو عبـارة عـن وعـد بـالبيع والـذي يعتـبر عقـد تـام بـين الواعـد أنعلى ضوء ما جاء في هذه المادة 

في المســتقبل خاصــة مــا يتعلــق إبرامــهئل الجوهريــة لعقــد البيــع المــراد يــتم فيــه الاتفــاق علــى جميــع المســاو الموعــود لــه ،

عناصر الوعد بـالبيع تنطبـق كلهـا علـى عقـد حفـظ الحـق كونـه أنو الثمن و المدة اللازمة لإبرامه حيث نجد بالمبيع 

في طـور البنـاء لصـاحب حفـظ أوبتخصيص عقار مقـرر بنـاؤه ) البائع(اتفاقا يلتزم به المرقي العقاري أيضايعد هو 

العيــني المتمثــل في الأثــرالبنــاء ،فكــلا العقــدين لا يرتبــان إتمــاميــتم التســليم و نقــل الملكيــة العقــار بعــد أنالحــق علــى 

يعتبران من العقود التمهيدية لإبـرام العقـد النهـائي الناقـل للملكيـة مقابـل دفـع الـثمن المتفـق إنمانقل الملكية المبيع و 

العقـــد رامإبـــالمشـــرع لصـــاحب الحـــق المحفـــوظ التراجـــع عـــن أجـــازهـــذا التكييـــف لا يؤخـــذ بـــه طالمـــا أنغـــير ،4عليـــه

يمكـن النهائي مقابل اقتطـاع نسـبة مـن لمبلـغ التسـبيق المـودع لـدي هيئـة الضـمان والكفالـة المتبادلـة و هـذا الحكـم لا

.86/07من القانون 31:المادة 1

.المتضمن مهنة الموثق20/02/2006المؤرخ في 06/02المعدل و المتمم بالقانون رقم .التوثيقأحكامالمتضمن 1970ديسمبر 15المؤرخ في ،70/91:رقمالأمر 2

.،من القانون المدني71:المادة3
،ووابود،كلية الحقوق ،بومرداس،بوقرهأمحمدجامعة ،تخصص قانون،هدكتوراأطروحة،"العقاري في التشريع الجزائريالتنظيم القانوني لمسؤولية المرقي "،نوي عقيلة 4

.195: ص
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في حـــين ســـكت المشـــرع الجزائـــري عـــن تحديـــد طبيعـــة عقـــد حفـــظ الحـــق في القـــانون رقـــم ،الوعـــد بـــالبيعتصـــوره في 

لقــانون اعتــبروه ذا اواضــعي المشــروع التمهيــدي لهــأنلرغم مــن المحــدد للقواعــد المنظمــة للترقيــة العقاريــة،با11/04

1.وعدا بالبيع 

محل عقد حفظ الحق:الفرع الثالث

عقــد حفــظ الحــق هــو العقــد الــذي يلتــزم بموجبــه المرقــي "علــى أنــه 11/042مــن قــانون 27تــنص المــادة 

و عليـه فـان محـل عقـد حفـظ ،"في طور البناء لصاحب حفظ الحق فور أوالعقاري بتسليم العقار المقرر بناؤه 

يكـون أنويجـب أن يكـون عقـار حقـوق فكريـة ،بـل لابـد أوالحق هو عقار ومن ثم لا يسري البيع على المنقولات 

قـارات لعدون نيـة البنـاء ،ولا علـى اأرضيةعقد حفظ الحق على بيع قطعة أحكامهذا العقار قيد البناء فلا تسري 

.المكتملة البناء

لم يكـن واردا علـى تركـة المسـتقبلية ،مـاالأشـياءبخصوص كونه قيد البناء فقد اجتـز المشـرع التعامـل في أما

لكنــه قــابلا للوجــود لالتــزام غــير موجــود عنــد التعاقــد و يكــون محــل اأن،علــى قيــد الحيــاةإنســان

العامــة جعلــت البيــع تامــاالأحكــامأنحيــث عقــد حفــظ الحــق مــن العقــود المؤجلــة التنفيــذ،مســتقبلا،و عليــه فــان 

العامـــة لا تجـــد لهـــا صـــدى في بيـــع الأحكـــاملكـــن هـــذه المبيـــع ،بمجـــرد التراضـــي ومكســـبا للمشـــتري لملكيـــة الشـــيء

ارات الممكـن انجازهـا طبقـا العقـار في طـور الانجـاز نظـرا لطبيعـة التصـرف المـبرم و الـذي يـراد بـه تيسـير التعامـل بالعقـ

أنو يمكـــن ، مســـتقبلي ،فالتســـليم غـــير ممكـــن في الحـــال و لكنــه ممكـــن في هـــذا الـــزمن المتفـــق عليـــهأمـــدللقــانون في 

الوقوع،وتطبيقـا لهـذه الفكـرة فـان عقـد حفـظ الحــق محقـقأمـر مسـتقبلي ،وأمـرهـي انـه الأجـلمقومـات أننخلـص 

.3العقدإبرامغير موجود عند أود ينصب على بيع اجل محله عقار لم ينجز بع

.31/03/2020:تاريخ النشر:الأولعدد ،ال11:،مقال ،)"دراسة مقارنة بين القانون الجزائري و القانون الفرنسي(عقد حفظ الحق :"بوراس نجية، لخضاري محمد 1

.،11/04:من القانون رقم،27:المادة2
.08-07:صص،مرجع سابق،بن حمام نجية3
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خصائص عقد حفظ الحق:الفرع الرابع

:في النقاط التاليةالتي تتجلىو إن حفظ الحق له خصائص 

أنيعتبر عقـد حفـظ الحـق مـن الحقـوق التبادليـة فهـو يرتـب التزامـات متقابلـة حيـث : عقد ملزم لجانبين

في طـور الانجـاز لصـاحب حفـظ الحـق فـور انجـازه في أوالمرقي العقاري يلتزم بتخصيص العقار المقرر بناؤه 

المقابـــل يلتـــزم صـــاحب حفـــظ الحـــق بـــدفع تســـبيق نقـــدي باسمـــه يـــودع في حســـاب خـــاص لـــدى صـــندوق 

1؛الضمان والكفالة المتبادلة 

 يعــد عقــد حفــظ الحــق صــورة مــن صــور العقــود التمهيديــة الــتي تســبق العقــد : عقــد غيــر ناقــل للملكيــة

علــى ترتيـب التزامــات شخصــية بــين إثــرهالنهـائي ،فهــو عقــد غــير ناقـل لملكيــة العقــار المحفــوظ ،بـل يقتصــر 

في طـــور الانجـــاز لفائـــدة صـــاحب الحـــق أوطرفيـــه ،فـــالمرقي العقـــاري يلتـــزم بتخصـــيص العقـــار المقـــرر بنـــاؤه 

الضــمان بــدفع تســبيق كضــمان في حســاب مفتــوح باسمــه الخــاص لــدى هيئــاتالأخــيرم هــذا مقابــل التــزا

بعــد بإعــدادههــو العقــد النهــائي الــذي يلتــزم المرقــي ) نقــل ملكيــة العقــار(العيــني الأثــرالعقــد الــذي يرتــب و 

يد الكلـي الموثق مقابل التسـدإمامجزء منها أوعلى اثر الاستلام المؤقت للبناية أقصىكحد أشهرثلاثة 

2؛لسعر البيع من طرف صاحب حفظ الحق

عقـد ابتـدائي يـبرم في شـكل بأنـهحفـظ الحـق عـرف المشـرع الجزائـري عقـد:عقد حفظ الحق عقد رسـمي

المشرع الجزائري عنـد اسـتحداثه لهـذا العقـد لم يكـن أنعقد عرفي يخضع للتسجيل دون الشهر ،ليتبين لنا 

.آثارهبل كانت الكتابة العرفية و التسجيل يكفيان لقيام العقد وترتيب يشترط الرسمية لانعقاده

2022مارس 29العدد التسلسلي ،14مجلد ،مجلة الاجتهاد القضائي"التنظيم القانوني لعقد حفظ الحق و خصوصيته في مجال البيوع العقارية "لالوش سميرة 1
.239:ص
.13:،ص29/06/2017تاريخ النشر ،جامعة يحيى فارس المدية،كلية الحقوق،مقال"حفظ الحق كتقنية للترقية العقاريةعقد "ابن عامر محمد2
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العمليــة الــتي افرزهــا تطبيــق هــذا العقــد منهــا علــى وجــه الخصــوص تحايــل المــرقينللإشــكالاتنظــرا و

علــى بيــع العقــار بعــد تشــييدهإقــدامهمعقــود وهميــة ،و أوالمكتتبــين بموجــب عقــود عرفيــة العقــاريين الــوهميين علــى

المتعلـق بالنشـاط العقـاري و كـذا المراسـيم 11/04القـانون رقـم بإصـدارغير المتعاقد معهم ،قام المشـرع لأشخاص

رسـوم رقـم التشريع السابق حيث تم تحديد نموذج عقد حفظ الحق ضمن الملحق الثـاني مـن المألغىالتنفيذية له بعد 

المشرع على ضرورة تحرير العقد من قبل الموثـق وتسـجيله لـدى أكدأين18/12/2013المؤرخ في 13/4311

المكتتبـين مـن تلاعـب المـرقيين العقـاريين يالشهر و هـذا حـتى يحمـلإجراءيخضع أنمصالح الطابع والتسجيل دون 

مــن مكتتــب تكــون العــبرة لأكثــرشــقة أومرقــي عقــاري عقــد حفــظ الحــق علــى مســكن إبــرامبحقــوقهم و في حالــة 

2.سبقأذي يتضمن تاريخ بالعقد ال

ضمانات العمل بصيغة عقد حفظ الحق:  المطلب الثاني

يســـعى المقتـــني لـــدي اختيـــاره لصـــيغة عقـــد حفـــظ الحـــق إلى اكتســـاب حـــق حجـــز العقـــار لفائدتـــه ثم نقـــل 

ملكيتــــه لــــه مــــن طــــرف المرقــــي العقــــاري بعــــد إبــــرام العقــــد النهــــائي في الأجــــل المتفــــق عليــــه و بالتــــالي يعتــــبر الالتــــزام

.بتخصيص العقار للمقتني و إبرام العقد النهائي في نقل الملكية خلال الأجل المتفق عليه

التزامات المرقي العقاري في مجال عقد حفظ الحق:الأولالفرع 

:الالتزامات التي تقع على المرقي العقاري أهممن 

ــزام بتخصــيص العقــار تكريســه لشــخص واحــد دون غــيره وهــو أوالعقــار إفــرادويقصــد بــذلك : الالت

عبــارة صــاحب حفــظ الحــق لأنــه الشــخص الوحيــد الــذي يحــق لــه الأخــيرالمتعاقــد معــه و يطلــق علــى هــذا 

تملــك البنايــة محــل حفــظ الحــق دون غــيره في حالــة اقتنائهــا عنــد الانتهــاء مــن  انجازهــا ، وبنــاء علــى ذلــك  

الذي يحدد نموذج عقد حفظ الحق و عقد البيع على التصاميم للأملاك العقارية و كذا حدود تسديد سعر الملك 18/12/2013المؤرخ في 13/431المرسوم التنفيذي1
.عقد البيع على التصاميم و مبلغ عقوبة التأخير و آجالها و كيفيات ذلكموضوع 

العدد،04،مجلة الصدى للدراسات القانونية و السياسية ،"عقد البيع على التصاميم و عقد حفظ الحق(خصوصية الشكلية في عقود الترقية العقارية "جميلة جبار 2
.28:ص،الجزائر،خميس مليانة نعامةو بجيلاليجامعة ،لحقوق و العلوم السياسيةكلية ا،31/03/2022تاريخ النشر ،الأول
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تملــك صـاحب حفــظ الحــق لهــذا العقــار أين ذلــك ،يمنـع المرقــي العقــاري القيــام يــاي تصـرف قــد يحــول دو 

بالتزاماتـــه إخـــلالاتخصيصـــه لأكثـــر مـــن شـــخص واحـــد كـــل هـــذا يعـــد أواســـتئجاره أوبمـــا في ذلـــك بيعـــه 

1؛المهنيةالتعاقدية و

 البنــاء و يــرد علــى إتمــاميــبرم عقــد البيــع النهــائي بعــد الانتهــاء مــن : العقــد البيــع النهــائيبــإبرامالالتــزام

جــزء مــن الــثمن قــد تم دفعــه كتســبيق مــن قبــل مقابــل تخصــيص أنالأمــرتــام ،وكــل مــا في أوز عقــار منجــ

بنائـه لصـاحب إتمـامعقد حفظ الحق الذي يلتـزم بموجبـه المرقـي العقـاري ببيـع العقـار بعـد إبرامالعقار عند 

نشــاط الـذي يحـدد قواعـد تنظـيم ،11/042مـن القـانون رقـم 33و تـنص المـادة حفـظ الحـق دون غـيره

علـى اثـر الاسـتلام المؤقـت أقصـىكحـد أشهرالعقاري بعد ثلاثة يتعين على المرقي :"لعقارية على الترقية ا

موثــق مقابــل التســديد أمــامجــزء مــن البنايــة  المحفوظــة أوجــزء منهــا ،بإعــداد عقــد بيــع البنايــة أوللبنايــة 

قــاري ملــزم قانونــا بــإبرام عقــد البيــع و بالتــالي فــان المرقــي الع"الكلــي للســعر البيــع مــن طــرف صــاحب الحــق

3.جزء من البناية المحفوظةأومن الاستلام المؤقت للبناية أشهرالموثق خلال ثلاثة أمام

الالتــزام بنقــل حــق عيــني يتضــمن :"علــى أنــه4مــن القــانون المــدني167نصــت المــادة :الالتــزام بالتســليم

فبالنسـبة لصـاحب حفـظ الحـق ،رغـم غيـاب لعقـار ،"التسليم الالتزام بتسليم الشيء و المحافظة عليه حتى 

أوالانتهــاء مــن بنــاء يســلمه لصــاحب الحــق بمجــردأنانــه يســتوجب علــى المرقــي العقــاري إلاإبرامــهوقــت 

رقــــم وخلافــــا للقــــانون .إبــــرام عقــــد البيــــعانجــــاز العقــــار محــــل الحفــــظ مقابــــل دفــــع ثمــــن العقــــار كــــاملا عنــــد 

يشـترط في عقـد حفـظ الحـق الذي منه،30من خلال المادة ، و ذلك عقارية المتعلق بالترقية ال86/075

المحــدد 11/04مـن القــانون رقـم 72بينمـا نصــت المـادة التســليم تحـت طائلـة بطــلان العقـدآجـالذكـر 
.62:ص،مرجع سابق،صوالح عمارآمال،نادية عارف 1

.11/04من القانون 33:المادة 2

.383- 382:ص،مرجع سابق،بوستة ايمان 3

.السابق الذكرمن القانون المدني167ة :الماد 4

.المتعلق بالترقية العقارية86/07من  القانون رقم 30:المادة 5
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في طــور أوالمرقــي العقــاري بتســليم العقــار المقــرر بنــاؤه إلــزامعلــى 1لقواعــد تنظــيم نشــاط الترقيــة العقاريــة

بالنسـبة لموضـوع التسـليم ،فـان الأخير أمـامقابل تسبيق مالي يدفعه هذا ز لصاحب الحق فور الانجا

التســليم النهــائي عنــد إلىالتســليم المؤقــت بمجــرد الانتهــاء مــن انجــاز العقــار محــل الحفــظ إلىأشــارالمشــرع 

2.انعقاد عقد البيع بين المرقي العقاري و صاحب حفظ الحق

التزامات صاحب حفظ الحق:الفرع الثاني

:يلتزم صاحب حفظ الحق من جانبه بما يلي

 مبلـغ نقـدي إيـداعيقـع علـى عـاتق صـاحب حفـظ الحـق التـزام يتمثـل في : مبلغ الضمانبإيداعالالتزام

يمثــل مبلــغ الضــمان في عقــد حفــظ الحــق و الــذي يقابلــه التــزام المرقــي العقــاري بحفــظ الحــق في العقــار محــل 

حيث ضبط بموجبه مبلـغ الضـمان 86/07الحفظ و هذا ما كرسه المشرع الجزائري في كل من القانون رقم 

المبيـع طبقـا لجزئهـاأولمبيعـة امـارة مـن التكلفـة التقديريـة للع%20ضـمان يسـاوي بإيـداعالمتر شـحفيلتزم 

سـالف الـذكر و يصـب هـذا المبلـغ في حسـاب خـاص باسـم صـاحب الحـق لمـن القـانون ا34لنص المادة 

المرســوم أنإلىالإشــارةو تجــدر ،3و يكــون غــير قابــل للتنــازل و لا للحجــز و كــذا غــير قابــل للتصــرف فيــه

المحـدد للقواعــد 11/04صـيغة عقــد حفـظ الحـق غــير انـه و بصـدور القــانون رقـم إلىالتشـريعي لم يتطـرق 

جـزء أوفي حالـة حفـظ الحـق لبنايـة : "منـه524في ذلـك في نـص المـادة التي تنظم نشاط الترقية العقاريـة

27المـــادة لأحكــام،وفقــا "صــاحب حفــظ الحــق دفـــع تســبيق نقــدي للمرقــي العقــاريىمنهــا يتعــين علــ

.من السعر التقديري للعقار كما تم الاتفاق علية بين الطرفين%20تجاوزت،لاأعلاه

.المتعلق بالنشاط العقاري السابق الذكر11/04قانون لانم72:المادة1
،ورقلة،،جامعة قاصدي مرباح2012فيفري 28- 27،يومي " الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر واقع و آفاقعقد حفظ الحق"دوة اسيا،2
.09/10:ص،ص

.الملغى86/07:من القانون رقم34:المادة 3

.04/ 11:من القانون رقم52:المادة 4
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 عقـد البيـع بـين المرقـيإبـراميعتبر هذا الالتـزام مـن مسـتلزمات : حفظ الحق بالشراءالالالتزام صاحب ،

عـن تسـديد بقيـة المبلـغ المسـتحق ،يبطـل التـزام المرقـي الأخـيرو صاحب عقد حفظ الحق فإذا تخلـف هـذا 

عقــد البيــع و بالتــالي عــدم انتقــال الملكيــة ،ممــا ينــتج كــذلك فســخ عقــد حفــظ الحــق بطلــب بــإبرامالعقــاري 

مـن 02من المرقـي العقـاري مـع اقتطـاع نسـبة  خمسـة عشـر بالمائـة مـن مبلـغ التسـبيق المـدفوع طبقـا للفقـرة 

فصـاحب حفـظ الحــق .المحــدد لقواعـد تنظـيم نشـاط الترقيــة العقاريـة11/041قـم مـن القـانون ر 32المـادة 

بالمائــة مــن 15اختيــاري ،لأنــه في حالــة رفضــه يــتم اقتطــاع نســبة أمــرلــيس ملتزمــا بشــراء العقــار بــل هــو 

يولــدها عقــد حفــظ الحــق هــي فالالتزامــات الــتي ،المبلــغ المــدفوع لــدى صــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة 

شخصية و يعتبر مبلغ الضمان وسيلة ضغط على صاحب حفظ الحق لشراء العقار محـل حفـظ ات التزام

.طبقا للقواعد العامةأخرى

ل عقد حفظ الحقصلاحيات صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجا:الفرع الثالث 

هـذا الصـندوق في مجـال عقـد حفـظ الحـق و مـا يمكـن اسـتنتاجه أمـامالمشرع لم يبين لنا كيفية الضـمان إن

مــن المبلــغ %20صــاحب الحــق يــودع مبلــغ الضــمان في الصــندوق بقيمــة أن11/042مــن قــانون 54مــن المــادة 

هــذا المبلــغ لا يمــنح للمرقــي العقــاري باعتبــاره طــرف في عقــد أنويســتفاد مــن ذلــك إنشــاؤهاالمقــرر للبنايــةالإجمــالي

يسـمح لـه مـن حفظ الحق و الملزم بالقيام بمشروع البناء و بالتالي لا يمكن للمرقي العقاري التصـرف فيـه ،و هـو مـا

عتـبر  الاستفادة من القروض لتمويـل مشـروعه و عليـه هـذا المبلـغ المـودع لـدي صـندوق الضـمان و الكفالـة المتبادلـة ي

العقــد النهــائي ،و في إبــرامغايــة إلىبالالتزامــاتائتمــان لصــاحب حفــظ الحــق وفيــه يــرتبط المرقــي العقــاري كــأداة

يبقــىفي انتظــار صــدور مراســيم تنظيميــةب حفــظ الحــق مبلــغ الضــمان و عليــه و الإخــلالحالــة 

.11/04الفقرة الثانية من القانون رقم 32المادة  1

.11/04من القانون رقم 54المادة  2
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صـاحب حفـظ الحـق كتسـبيق بالمقابـل يحجـز يتمثل في حجـز مبلـغ الضـمان الـذي يدفعـهالإطارالصندوق في هذا 

يقـدم وحمايـة لصـاحب حفـظ الحـق الـذي لاوكل ذلك تحضيرا للعقد النهـائي،إنشاؤهاالمرقي العقاري البناية المقرر 

الإخـــلالو في حالــة ،المرقـــي العقــاري قـــام بكــل التزاماتـــه أنعلــى الشـــراء إلا عنــد التحقـــق مــن 

صـاحب حفـظ الحـق في إلىو عليه فان صندوق الضمان والكفالـة المتبادلـة يتـدخل في رد مبلـغ التسـبيق ،1الضمان

أمـام القضـاء الأمـرمـا طـرح إذافي حالـة الفسـخ القضـائي أوحالة فسخ العقـد بالتراضـي بينـه ويـبن المرقـي العقـاري 

لتسـبيق لـه وتمكـين المرقـي العقـاري مـن رد البـاقي مـن مبلـغ اأوصاحب حفظ الحق في اسـترداده،بأحقيةقضى فيه و 

بالتزاماتــه الأخــيرهــذا إخــلالنتيجــة أوتم فســخ العقــد بنــاءا علــى طلــب صــاحب حفــظ الحــق إذامبلــغ الاقتطــاع 

.المشرع عند تنظيمه لهذا العقد لم يمنح لصاحبه الحق في التعويض المباشرأنومن الملاحظ 2.اتجاه المرقي العقاري

ـــة ضـــمان بالنســـبة لصـــاحب الحـــق ويتجلـــى دور صـــندوق ال ـــة المتبادلـــة كهيئ مبلـــغ بإيداعـــهضـــمان والكفال

العقـد النهـائي  وحمايـة لصـاحب إبـرامغايـة إلىالضمان هذا يشكل له ائتمان و به يرتبط المرقي العقـاري بالتزاماتـه 

ماتــه مـن جهــة و في المرقــي العقـاري قــام بكـل التزاأنمـن يتأكـدعنــدما إلايقـدم علــى الشـراء حفـظ الحـق الــذي لا

و بالمقابـل يشـكل ائتمـان بالنسـبة للمرقـي العقـاري في مواجهـة صــاحب الإخـلالحالـة 

إرادتـهالعقـاري في مواجهـة صـاحب حفـظ الحـق للضـغط علـى إرادتـه في الالتـزام بالشـراء حفـظ الحـق للضـغط علـى 

و في حــالتين إليــهالمرقــي العقــاري يلجـا أنغـير انــه بعــد دراسـتنا لهــذا النــوع مـن العقــود وجـدنا ،3في الالتـزام بالشــراء

:هما على التوالي

.75بن حمام نجية مرجع سابق ص 1

كلية الحقوق والعلوم ،جامعة محمد الصديق بن يحيى ،قانون أعمال تخصص،مذكر شهادة الماستر في القانون الخاص ، "عقد حفظ الحق في القانون الجزائري"ةنوار بود بز 2
.67:ص،2018/2019،جيجل ،السياسية 

البويرة ،محند اولحاجأكليجامعة ،مالالأعتخصص قانون ، ترمذكرة لنيل شهادة الماس، " تمويل الترقية العقارية في التشريع الجزائري"جلال سمية ،جعيدة نعيمة سلسبيل3
.28: ص،2019/2020
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لا يمكـن للمرقـي "و الـتي جـاء فيهـا بـالحرف 11/041مـن القـانون رقـم 36من خـلال نـص المـادة :الأولىالحالة 

إلىعنـــدما يلجـــا المرقـــي العقـــاري أعـــلاه282عقـــد البيـــع علـــى التصـــاميم المنصـــوص عليـــه في المـــادة إبـــرامالعقـــاري 

إلىاضـطر إذاعقـد البيـع علـى التصـاميم إبـرامفيمنع على المرقي العقاري ،"استعمال قروض تخصص لتمويل البناء

نجاز مشروعه العقـاري و منـه فـان المرقـي لاأو) الوعاء العقاري( البناء أرضيةاستعمال قروض عقارية لتمويل شراء 

الـتي يـتم الأرضـةأييقوم بـرهن الوعـاء العقـاري إنماالعقاري الخاص الذي يستعمل قروضا عقارية لتمويل مشروعه 

كانــت القطعــة مرهونــة و في هــذه إذاعقــود البيــع علــى التصــاميم إبــرامالمشــروع العقــاري عليهــا ويمنــع عليــه منعــا باتــا 

.عقود حفظ الحق إبرامالحالة يمكنه

الماديـة لتغطيـة مشـروعه الإمكانيـاتأيهي الحالـة الـتي يتمتـع فيهـا المرقـي العقـاري بـالملاءة الماديـة :الحالة الثانية 

المشــترين فيقــوم ببيــع الســكنات عــن طريــق حفــظ الحــق لان هــذه الطريقــة تجنبــه الكثــير مــن أمــوالإلىدون الحاجــة 

الإشـهارتجنبـه أخـرىالمصاريف، فمن ناحية تجنبه الانتساب لدى صندوق الضـمان والكفالـة المتبادلـة  ومـن جهـة 

3.نهــائييشــهر عقــد البيــع الإنمــاالعقــاري حيــث انــه في البيــع عــن طريــق حفــظ الحــق  لا يشــهر العقــد 

مفهوم عقد البيع على التصاميم: المبحث الثاني

في العــالم ككــل و في المنظومــة التشــريعية الجزائريــة النشــأةيعــد عقــد البيــع علــى التصــاميم عقــد حــديث 

بدراسـة تحـضعلى وجه الخصوص حيث يعتبر عقد البيع على التصاميم مـن المواضـيع المتشـبعة و الـتي تسـتحق ان 

.4خاصة و مفصلة فهو يشترك مع عقد البيع العادي المنصوص عليه وفقا للقواعد العامة في العديد من الجوانب

ــــد ظهــــوره  ــــارفمن ــــير مــــن أث ــــت هــــالتســــاؤلاتالكث ــــتي تنظمــــه و كان ه ذبســــبب غمــــوض النصــــوص ال

علــىالمشــرع لــه فالعقــد يــردالتســاؤلات تــدور بالخصــوص حــول التعريــف الــدقيق لهــدا العقــد نضــرا لغمــوض تعريــف 

11/04من القانون رقم 36المادة  1

11/04من القانون 28المادة  2

.388،389ص،ص،مرجع سابق،بوستة ايمان3
2019/2020،جامعة محمد خيضر بسكرة،،كلية العلوم السياسية ،أعمالقانون ،ترمذكرة ماس،"التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم"،جودي مصطفى4

.25:ص،
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بخصــوص طبيعتــه و الآراءقبــل اكتمــال انجــازه فاختلفــت إشــهارهالعقــد اشــترط المشــرع إبــراممحــل غــير موجــود وقــت 

بقيـام إلامر لـن يكـون ن الأأيوجد المحل و أنأولاتتب يستلزم انتقال الملكية للمكأنالقول إلىدفع البعض هو ما

.بائعا و ليس مقاولاالأخيرا ذهاعتبرالمشرع نأالمرقي العقاري بالبناء مع 

عقد البيع على التصاميمتعريف : الأولالمطلب 

المتعلـــق 03-93المشـــرع الجزائـــري لم يعـــرف عقـــد البيـــع علـــى التصـــاميم في المرســـوم التشـــريعي رقـــم إن

المـادة إلىفبـالرجوع ، منـه28في نـص المـادة 04-11غايـة صـدور القـانون إلىبالنشاط العقاري تاركا دلك للفقـه 

لأحـديبيـع أنيمكن المتعامل في الترقيـة العقاريـة "يلينجدها تنص على ما031-93من المرسوم التشريعي رقم 09

لـك ذماليـة كافيـة كمـا تـنص علـى نجـاز شـريطة تقـديم ضـمانات تقنيـة و الإإتمـامجزء من بناية قبـل أوالمشترين بناية 

ــــاه18و 17و 11و 10المــــواد  ــــى ذوفي هــــأدن ــــاء عل ــــة بعقــــد بيــــع بن ــــة تســــتكمل صــــيغة المعاملــــة التجاري ه الحال

.التصاميم

التعريف الفقهي لعقد البيع على التصاميم:الأولالفرع 

نـه عقـد بيـع ألعقد البيع بناء على التصاميم من الناحية الفقهية فقد عرف علـى تعار يفوردت عدة 
أنالمتفـق عليهـا بالموصـفات المطلوبـة علـى الآجالن يتم تشييده في أالمرقي بعقاري في طور التشييد يلتزم بمقتضاه 

ــيلتــزم الــذيينقــل ملكيتــه للمشــتري  التشــييد دفعــات مــن ثمــن البيــع تحــدد قيمتهــا و طريقــة أثنــاءيــدفع للبــائع أنب
نجـز بعـد فيلتـزم بيـع عقـار لم ي"بأنـهكمـا عـرف بعـض الفقـه بيـع بنـاء علـى التصـاميم ،دفعها باتفاق الطـرفينآجال

ا ذيعـــاب علـــى هـــ،"مختلفـــة حســـب نـــوع البيـــعبأشـــكالالمرقـــي العقـــاري بانجـــازه و نقـــل ملكيتـــه للمكتتـــب و يكـــون 
ين الاعتبـــار التزامـــات المكتتـــب و الـــتي تمثـــل خنصـــرا عـــبخـــذالأالتعريـــف كونـــه يـــبرز التزامـــات المرقـــي العقـــاري دون 

.2العاديه البيوع كونه يختلف عن العقد ذلمثل هأساسيا

.93/03من المرسوم التشريعي رقم 09،10،11،17،18: المادة 1

جامعة ،شعبة الحقوق ،قسم القانون الخاص ،كلية الحقوق والعلوم السياسية ،مذكرة ماستر "البيوع السكنية على التصاميم على ضوء التشريع الجزائري"،بلمختار فاطمة2
.13:ص،2018/2019الجزائر ،،مستغانم،عبد الحميد ابن باديس 
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عقـار مـازال في طـور أو د و لكنه قابل للوجود مسـتقبلا عقد بيع لعقار يشترط فيه عدم الوجو بأنه:هناك من يرىف

المحـددة في الاتفـاق الآجالالمطلوبة و المواصفاتيقوم به المرقي العقاري دون سواه فيلتزم بالبناء وفق أنالانجاز و 

يلتــزم بــدفع الأخــيرا ذمــع تقــديم ضــمانات تقنيــة و ماليــة و تحصــيله المســؤولية بعــد التســليم النهــائي للمشــتري و هــ

؛تسلم العقار محل الانجازو المحددة في العقد الآجالوفق أقساطالثمن على 

جـزء مـن بنايـة للمشـتري مقابـل ثمـن أوبنايـة بانجـاز) المرقـى العقـاري(عقـد يلتـزم بموجبـه البـائع بأنـهوهناك من يـرى 

.محددةآجالخير بنسب محددة و ا الأذيدفعه ه

.1بالغرض المنشود وهو توضيح معنى عقد البيع على التصاميميفيانبعضها و لانكميكلا التعريفين

تعريف عقد البيع بناءا على التصاميم في التشريع الجزائري:الفرع الثاني

عقـد البيـع علـى "منه و عرفه كالتالي28عقد البيع بناءا على التصاميم في المادة 04-11تناول القانون 

و ملكيـة الأرضيتضـمن و يكـرس تحويـل حقـوق الـذيجزء مـن البنايـة مقـرر بناءهـا هـو العقـد أوالتصاميم لبناية 

وفي المقابــل يلتــزم المكتتــب بتســديد شــغالالأالمكتتــب مــوازاة مــع تقــدم لفائــدةالبنايــات مــن طــرف المرقــي العقــاري 

.2..."السعر كلما تقدم الانجاز

الماليـةز بشـرط تقـديم الضـمانات التقنيـة و فعقد البيع على التصاميم هو عقـد رسمـي يقـع علـى عقـار في طـور الانجـا

و المتفــق عليـــهالأجــلفي يلتــزم بتشــييد البنايـــة الــذيالكافيــة مــن طــرف المتعامـــل في الترقيــة العقاريــة بصــفته البـــائع 

تســليمها للمســتفيد بصــفته المشــتري بالمواصــفات المتفــق عليهــا و المطابقــة لقواعــد البنــاء و التعمــير وفي المقابــل يلتــزم

مة من ثمـن البيـع و تحـدد قيمتهـا وآجـال

.3دفعها بالاتفاق

.163/204:ص،11:،الإسلاميةمجلة البحوث العلمية و الدراسات ،"من عقد البيع على التصاميم في التشريع الجزائريالإسلاميموقف الفقه "،رابح فغرور1
.11/04:لقانون رقم من ا28لمادة ا3

جامعة ،كلية الحقوق و العلوم السياسية الأول،الأولمقال مجلة الحقوق و الحريات العدد،"ضمانات المشتري في عقد البيع بناءا على التصاميم:"بلجراف سامية3
.03:ص،الجزائر،بسكرة ،محمد خيضر 
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يحدد القواعد التي تنظم نشـاط الترقيـة العقاريـة الذي04-11من قانون 28يستخلص من نص المادة

-:الآتيةالمشرع الجزائري يركز في تعريفه على النقاط أن

:في طور الانجازأوجزء منها محل بناء أوتكون كاملة إماعين محل البيع 

الآثــار-

الأشغالالعقاري السهر على متابعة تقدم 

عقـد المقاولـة خـلال المـدة المحـددة و المنصـوص عليهـا في العقـد مقابـل اجـر يدفعـه المشـتري يعـاب علـى -

نهمــا البيــع علــى التصــاميم يلــزم المرقــي العقــاري بنقــل عمــل بيأداءإلىعقــد المقاولــة يهــدف أنالــرأيا ذهــ

؛المكتتب إلىملكية العقار 

.04-11من قانون 28غموض التعريف في نص المادة -

هــي في طــور أوجــزء مــن بنايــة مقــرر بنائهــا أوالعقــد ينصــب علــى بنايــة أنه المــادة ذيتضــح مــن نــص هــ

ه ذيكــون الالتــزام الرئيســي للمرقــي العقــاري باعتبــاره بائعــا هــو نقــل ملكيــة هــأنمــن المفــروض البنــاء مــا يعــني 

ينقـل ملكيـة جـزء مـن البنايـة أنأوانصـب البيـع علـى بنايـة كاملـة إذاهي التي في طور البناء أوالبناية المقرر بنائها 

الأرضملكيــة أي(الأرض المرقــي العقــاري ملــزم بتحويــل حقــوق أنلك ذلــبالإضــافةذكــرللمكتتــب لكــن المشــرع 

.1)للمكتتبيشيد عليها البناء الذي

في عقد البيع على التصاميمالأطرافالتزامات:المطلب الثاني 

مــن العقــود الملزمـــة لجــانبين فــان ســبب التــزام البــائع بانجــاز العقــار وفقـــا عقــد البيــع علــى التصــاميمأنبمــا 

المشــتري بــدفع لتـزاماالحصـول علــى الــثمن مـن المشــتري و ســبب رتقــاباللشـروط المنصــوص عليهــا في العقـد و هــو 

.الحصول على العقار محل الانجازرتقاباالثمن هو 
جامعة 57:،5:العددالإنسانيةلة الجزائرية للعلوم القانونية و ،"شاط الترقية العقاريةعقد البيع على التصاميم المتعلق بالقواعد التي تنظم ن:"فوزية عمروش1

.03:ص،كلية الحقوق،بن يوسف بن خدة1الجزائر
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التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم:الأولالفرع 

:اليتو الى لعيهو م يامتصالى لعيعلبادقعفيي ار عقالي رقلمااومقيالتزاماتدةعكناه

بالإعلامالالتزام : أولا

نـه التـزام قـانوني يفـرض علـى البـائع لصـالح المشـتري بكـل مـا يجعلـه علـى بينـة أعلى بالإعلاميعرف الالتزام 

.1لخصائصه وفقا لضرورات الواقع العملي وما تقتضيه حسن النيةإدراكهمن عيوب البيع و 

المترتبـــة الآثـــارالمشـــتري بكـــل البيانـــات و المعلومـــات المتعلقـــة بالعقـــد و إعـــلامالقـــانون الجزائـــري ألـــزملقـــد و 

ـــالإعلامو المشـــرع الجزائـــري لم يعـــرف الالتـــزام عليـــه ولا في قـــانون الأخـــرىلا في القـــانون المـــدني ولا في القـــوانين ب

المعلومـات المتعلقـة بمحـل العقـد المشـتري ببـإعلامه القـوانين علـى التـزام البـائع ذاكتفى فقط بـالنص في هـف11-04

.بمستلزماتهو 

هــو بــالإعلامالشــخص الملتــزم أنيفهــم 41تــهمادفي المتعلــق بنشــاط الترقيــة العقاريــة 042-11في قــانون 

يلتـــزم المرقـــي العقـــاري "نصـــهانجـــده في ا مـــاذالمرقـــي العقـــاري دون بـــاقي المتـــدخلين في نشـــاط الترقيـــة العقاريـــة و هـــ

أيلـك قبـل ذو إقليميـافي البلديـة المختصـة للإشـهارالمخصصـة الأمـاكنعن مشروعه العقـاري في الإعلامبضمان 

."عرض للبيع 

الالتزام بعدم قبول التسبيقات و السندات: ثانيا 

42ا بموجــب المــادة ذســندات تجاريــة و هـأوتسـبيقات أيــةنـص المشــرع الجزائـري علــى الالتــزام بعـدم قبــول 

أييقبـل أنيطالـب ولا أنيمكـن للمرقـي العقـاري لا"يلـيا الـتي تـنص علـى مـالأولىالفقـرة 043-11القـانونمن 

.27:ص، 1999الإسكندرية، مصر، ،تالجامعياوعات دار المطب،"الالتزام بالإخبار دراسة مقارنة:"محمد السيد عمران 1

.11/04من القانون 41:المادة 2

.11/04من القانون رقم 42:المادة 3
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قبـل أوقبول سندات تجارية مهما كان شكلها قبل توقيع عقد البيع على التصـاميم أواكتتاب أوإيداعأوتسبيق

.تاريخ استحقاق الدين

بيـع عقـد الإطـارعـدم اسـتغلال المكتتبـين في إلىالمشـرع كـان يهـدف أنو عليه يفهم من نـص هتـه المـادة 

.لصفة المرقيين العقاريينأشخاصانتشرت ظاهرة انتحال أنعلى التصاميم بعد 

الالتزام بالاستعانة بالمقاول و بتسيير مشروع البناء: ثالثا 

الأشــغالي يقضــي بمباشــرة ذالملغــى والــ03-93كــان معمــول بــه في المرســوم التشــريعي علــى عكــس مــا

الـتي تـنص 161في مادتـه 04-11الاستعانة بمقاول فبعد صـدور قـانون إلىيلجئ أندون للمرقي العقاري بنفسه

ملـــزم بالاســـتعانة بخـــدمات الإيجـــارأومعنـــوي يبـــادر بمشـــروع عقـــاري معـــد للبيـــع أوكـــل شـــخص طبيعـــي "أنعلـــى 

المشـروع العقـاري و تؤسـس العلاقـة بـين الطـرفين بعقـد مقاولـة يـبرم بعـد الحصـول أهميـةمقاول مؤهـل قانونـا حسـب 

.والمطلوبةالتعميرعقود على

حصـرها في قـاري و ا هـو العمـل علـى تحديـد مهـام المرقـي العذالهـدف مـن هـأنمن خلال نص المادة نفهـم 

يقصــي مســؤولية المرقــي العقــاري عنــد ا لاذمجــال تســيير المشــاريع العقاريــة دون تشــييدها و بنائهــا بنفســه وبــالطبع هــ

.عدم انجاز البناء 

إبــرامالمرقــي العقــاري بالاســتعانة بمقــاول بشــرطين يتمــثلان في وجــوب التــزامالمشــرع الجزائــري ضــبطو لقــد 

2.الحصول على عقود التعميرإلزاميةا ذعقد المقاولة بينه و بين المقاول المختار و ك

الملكيةالالتزام بنقل : رابعا 
رقــــم التنفيــــذيو المرســــوم 041-11حســــب القــــانون يلتــــزم المرقــــي العقــــاري بنقــــل ملكيــــة الشــــيء المبيــــع

و الالتــزام بنقــل ملكيــة في بيــع العقــار بصــفة عامــة هــو ،عقــد بيــع العقــار علــى التصــاميمبنمــوذجالمتعلــق 94/582

.11/04من القانون 16:المادة 1

جامعة محمد البشير ،قسم الحقوق ،لوم السياسية عكلية الحقوق و ال،مذكرة ماستر ،"التزامات المرقي العقاري في عقد البيع على التصاميم"ل،الشيخ اسماعي،بن باشا المهدي2
.35:ص،برج بوعريريج ،الإبراهيمي



صلاحيات صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في العقار في طور الانجاز: نيالفصل الثا

44

بيــع العقــار ينشــا و المشــتري إلىا الحــق ذنتقــال هــإجــل أهــو ضــروري قانونــا و واقعــا مــن التـزام البــائع بالقيــام بكــل مــا
انتقــــال ملكيــــة العقــــار في البيــــع علــــى التصــــاميم يــــتم علــــى وو التســــجيلبالإشــــهارأثــــرهبمجــــرد العقــــد و يحــــدث 

:مرحلتين
يكــون لــه أنالمشــتري دون إلىمباشــرة بعــد التوقيــع علــى العقــد تنتقــل ملكيــة الرقبــة تبــدأ:الأولــىالمرحلــة 

.الحق في الانتفاع و التصرف

الانجــاز و تســـليم شــهادة المطابقــة و دفــع كامـــل الــثمن و تحريــر محضـــر إتمــامتكــون بعـــد :المرحلــة الثانيــة

.عية العقار المبيالتسليم و شهره حتى يتمكن المشتري من حق التمتع و التصرف في ملك

الالتزام بتسليم العقار المبيع:خامسا 

الــذي يقصــد بــه تمكــين المشــتري مــن المبيــع بحيــث اءر الإجــذلــك بأنــهيعــرف الالتــزام بالتســليم بصــفة عامــة 

.3عائقأييمنعه من ذلك أنيباشر عليه سلطته كمالك دون أنيستطيع 

يلتـزم البـائع ":يلـيو التي تنص علـى مـا4من القانون المدني364المادة كما عرفه المشرع الجزائري في نص 

تحــت تصــرف و يعــني التســليم وضــع المبيــع" البيــعبتســليم الشــيء المبيــع للمشــتري في الحالــة الــتي كــان عليهــا وقــت 

.المشتري بحيث يتمكن من حيازته و الانتفاع به دون عائق 

مـن 03التسـليم حيـث تـنص المـادة آجـاليشترط القانون في عقد بيع العقار على التصـاميم تحديـد كما 

جـل أبتعيـين إمـاالتسـليم بآجـالبيـع العقـار بنـاء علـى التصـاميم بنمـوذجالمتعلـق 585-94رقـم التنفيـذيالمرسوم 

2022خـلال الثلاثـي الثــاني مـن ســنة خــلال مـدة معينـة مــثلا أومــن تـاريخ العقـد أشـهرجــل عشـرة أ: معـين مـثلا

المنصـوص عليهـا في القـانونأوالمتفـق عليهـا التـأخيرلعقوبات فد التزامه بالتسليملم ينإذايتعرض المرقي العقاري 

.المتعلق بالنشاط العقاري11/04القانون  1

.المتعلق بنموذج عقد بيع العقار على التصاميم94/58:المرسوم التنفيذي رقم 2

.196:،ص 1991،دار النهضة العربية للطباعة و النشر ،القاهرة،")البيع و المقايضة (شرح العقود المدنية :"جميل الشرقاوي  3

رالقانون المدني364المادة  4

94/58المرسوم التنفيذي رقم  5
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مـــن 03و نـــص المـــادة 04-11مـــن القـــانون 43ا حســـب نـــص المـــادة ذوهـــي دفـــع مبـــالغ عقابيـــة للمكتتـــب وهـــ

.الذكرالمرسوم السالف 

التزامات المكتتب في عقد البيع على التصاميم:الثانيالفرع 

الالتزام بدفع الثمن ومراجعته:أولا

قــابلا للتقــدير و أويكــون مقــدرا أنو يشــترط فيــه طرفــانمبلــغ مــن النقــود يتفــق عليــه البأنــهيعــرف الــثمن 

تــوافرت في الـثمن هــذه الشـروط وجـب علــى المشـتري الوفــاء بـه في الزمــان إذاتافهـا و أويكـون جـديا لا صــوريا أن

غـير للمكتتـب في عقـد البيـع علـى التصـاميميعد دفع الثمن مـن الالتزامـات الرئيسـيةو 1والمكان المحددين في العقد

:خاصة منهاأحكاما الالتزام له ذهأن

تحديد ثمن البيع.أ

دفـع الـثمن في عقـد بيـع علـى التصـاميمآجـاليجب على المرقي العقاري و المكتتـب تحديـد سـعر البيـع و 

نـــه أو يتميـــز الـــثمن هنـــا في عقـــد البيـــع علـــى التصـــاميم 04-11القـــانونمـــن 372نصـــت عليـــه المـــادة حســـب مـــا

البـــائع هـــو مـــن يحـــدد حـــالات مراجعـــة 033-93مـــن المرســـوم التشـــريعي 10طبقـــا للمـــادة ،

المشـرع الجزائــري مـنح الحريــة أنوالـتي يتضــح مـن خلالهــا 384مـن المــادة 03الفقــرة 04-11في قـانون أمــاالـثمن

20يتجــاوز ســعر المراجــع ن لاأعــام و كأصــلالمتعاقــدة في مراجعــة الــثمن في عقــد البيــع علــى التصــاميم  للأطــراف

أحكــامالجزائــري بموجــب المشــرعلك يكــون ذو بــكاســتثناءفي البدايــة  مــن الســعر المتفــق عليــهأقصــىكحــد بالمائــة

.370:،دلر الجامعة الجديدة للنشر ،مصر طبعة ثانية ،ص"شرح العقود المسماة في عقد البيع والمقايضة"السعود ،أبورمضان 1
.المتعلق بالنشاط العقاري11/04من القانون 37المادة  2

..الملغى93/03من المرسوم التشريعي رقم 10المادة  3

.المتعلق بالنشاط العقاري11/04:من القانون رقم3فقرة 38المادة  4
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الملغــى المتمثــل في عــدم تحديــد 03-93قــم ر طرحــه المرســوم التشــريعيالــذيقــد تفــادى المشــكل 11/04القــانون 

.1المتبقيةالدفعات إتمامسبب عجز العديد من المشترين من الذيالأمرمراقبة أينسبة المراجعة دون 

الالتزام بتسلم العقار.ب

رقـي العقـاري للأعمـالإقـرارإلاهو يعتبر التسلم عملا قانونيا لان حيازة العقار المشيد ماو 

وضــوعية للحصــول يتضــمن التســلم في عقــد البيــع علــى التصــاميم مجموعــة مــن الشــروط الجوهريــة المو الموافقــة عليهــا 

المقـاييس في انجاز العقار محل التعاقـد و مطابقتـه للمواصـفات المتفـق عليهـا مـن خـلال أساساعلى المشتري تتمثل 

المشـتري إجبـارولا يسـتطيع البـائع يمكن الحديث عن التسـلملاين الشرطينذهتحققن الوصفية و الكمية و دو 

..                                                            على التسلم مادام العقار لم يستكمل انجازه بعد

الالتزام بقواعد نظام الملكية المشتركة:نياثا

يتشـاركون في العقـار نفسـه الأشـخاصوجـود جماعـة مـن أسـاسنظام قائم على نظام الملكية المشتركة إن

أنعلاقــات متعــددة و ضــوابط يجــب هــؤلاءبــين أتنشــأنو هــو مــا يفــرض 

2التعايش الجماعي في هده الملكية

لبنـــايتهم الجماعيـــة علـــى أســـاس بإعـــداد نظـــام الملكيـــة المشـــتركة قانونـــاالمعتمـــدون العقـــارينالمرقـــون يلـــزم

البيانـــات القانونيـــة و التقنيـــة كـــل،قصـــد تحديـــد 14/993المحـــدد في المرســـوم رقـــم نظـــام الملكيـــة المشـــتركة وذجنمـــ

اكتتـاب عقـد البيـع الخـاصأثنـاءيلتزمواأنو الالتزامات التي على المقتنيين الأعباءو 

.العقاريةبأملاكهم

،مستغانم، جامعة عبد الحميد ابن باديس،كلية الحقوق والعلوم السياسية ،مذكرة ماستر ،"التزامات البائع والمشتري في عقد البيع على التصاميم "،مرجان مريم اناس 1
.73:ص2019/2020

222صالجزائر،.1جامعة قسنطينة،لية الحقوق ، مقال  مجلة الشريعة و الاقتصاد ك"المشتركةالعقارية نظام الملكية "،قريد محمد2
.2014سنة 14،عددسمية،ر جريدةفي مجال الترقية العقارية  قيحدد نموذج الملكية المشتركة المطب04/03/2014المؤرخ في .14/99:رقمالتنفيذي المرسوم 3
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المرقــي العقــاري لعمليــة التســجيل و الشــهر العقــاري بإعــدادهيقــوم الــذييخضــع نظــام الملكيــة المشــتركة و 

المعـــين مـــن طـــرف أوبطلـــب مـــن المرقـــي العقـــاري و بموافقـــة الممثـــل المنتخـــب الموثـــقأمـــامبموجـــب عقـــد رسمـــي يـــبرم 

مجمـوع البنايـات المعنيـة مـن حيـث خصائصـها أومـال البنايـة توضـيحإلىو يهدف نظام الملكية المشـتركة ،المقتنىين

و تحديـــد وجهـــة الاســـتعمال ووصـــفها 

رقــم الحصــة و الحصــة المشــاعة تابعــة أســاسخاصــة معينــة علــى أجــزاءكــل قســم يشــمل علــى أقســامإلىتقســيمها و 

مجموعــة مــن الالتزامــات إلى99-14قــد تعــرض المرســوم المشــتركة وللملكيــة الثلاثــة الأصــنافلكــل صــنف مــن 

:أهمهاالتي تقع على عاتق المكتتب 

قواعد العامة لاسـيما احـترام القيـود الـتي يفرضـها إلىيخضع أنالارتفاقات وعلى المقتني في حالة وجود حق ارتفاق 

.ا الاستعمال على نفقتهذلهالمنشات اللازمة إقامةالضرورية لاستعماله و المحافظة عليه و بالأعمالا القيام ذوك

الأولالمترتبة على الملكيـة المشـتركة سـواء كانـت مـن الصـنف للأعباءكما يتحمل المكتتب باعتباره مالكا 

مــن الصــنف الثــاني المــرتبط بالترميمــات الأعبــاءأوالمشــتركة للأجــزاءالمتعلــق بالتســيير العــادي و الترميمــات الصــغيرة 

بفعـل شـخص أوبإهمالهالتي يحدثها الأضرارعن نتائج سؤولويكون المقتني ،الكبرى بقدر نصيبه في هده الملكية

.وفقا لمقتضيات المسؤولية المدنيةإرادته وعن كل شخص يشغل العقار بمحض 

ه الحالــــة نفــــس ذيتحمــــل المشــــتري في هــــإذمجــــال للــــتكلم عــــن نظــــام الملكيــــة المشــــتركة في حالــــة البنايــــة الفرديــــة لا

.1الالتزامات و الشروط المفروضة في حالة البناية الجماعية

البيع على التصاميمإطارتدخل صندوق الضمان في :لثالمطلب الثا

و الحــامي للمســتفيد بحيــث يحــل محــل الأساســييعتــبر صــندوق الضــمان و الكفالــة المتبادلــة بمثابــة الضــامن 

.406-97ي رقـم ذو المرسـوم التنفيـ11/041المنصوص عليهـا في القـانون الأسبابالمرقي العقاري عند توفر 

جامعة بومرداس ،2018جوان دساالعدد الس،مجلة تشريعات التعميير و البناء،"04-11الحق في القانون ظالتزامات المكتتب و صاحب حف"،خواثرة سامية 1
.109- 108:،ص
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البنـاء قـد لا أنفالمشتري في عقـد البيـع علـى التصـاميم يلتـزم بـدفع الـثمن بتقـدم مراحـل الانجـاز و هنـاك خطـر في 2

إيجـادو التصـفية القضـائية للمرقـي العقـاري و عليـه سـعى المشـرع الجزائـري علـى لإفـلاساخطـر إلىبالإضـافةينجـز 

.عقد البيع على التصاميمإطارضمانات لحماية المشتري في 

يع على التصاميمضمانات حماية المشتري في عقد الب:الأولالفرع 

المشـتري في عقـد البيـع علـى التصـاميم يمكنـه الاسـتفادة أنضمان يمكن من خلالها القـول للهناك عناصر 

:ه العناصر فيما يليذلا و تتمثل هأممن ضمان الصندوق 

:لخطر المضمون ا:أولا

تغطيـة إلزاميـةعلـى 01/03/1993المـؤرخ في 033-93مـن المرسـوم التشـريعي رقـم 11لقد نصت المـادة 

لـــدى الصـــندوق الضـــمان و كفالـــة المتبادلـــة في الترقيـــة يكتبـــهإجبـــاريمين أالتزامـــات المتعامـــل في الترقيـــة العقاريـــة بتـــ

بالالتزامـات المحـددة في عقـد البيـع بنـاءا علـى التصـاميم  إخلالـهالصـندوق يضـمن البـائع في حالـة أنالعقارية بحيـث 

.نه لم يحدد الالتزامات التي يغطيها البائع بالتامينأكما 

ـــة ن وثيقـــة الضـــفـــإو في نفـــس الســـياق ـــة في الترقي ـــة المتبادل مان الـــتي وضـــعها الصـــندوق الضـــمان و الكفال
تم العقاريـة هــي الــتي بينــت حــالات تـدخل صــندوق الضــمان

عــــرف لا يعلـــــم بحـــــالات إنيعـــــرف حقــــه في الضـــــمان و وعليــــه فالمشـــــتري لا،بــــين المرقـــــي العقــــاري و الصـــــندوق

-أ.الضمان
:مقابل الضمان

المشــاريع العقاريــة الكــبرى الــتي تنجــز في صــيغة عقــد البيــع علــى التصــاميم الــتي يضــمنها الصــندوق يلــزم إن
المــؤرخ في 11/045القــانونمــن 59لقــد نصــت المــادة ،4المرقــي العقــاري الملــزم بالاكتتــاب بــدفع مقابــل الضــمان

.11/04:القانون رقم1
.406/ 97:المرسوم التنفيذي رقم2

.93/03من المرسوم التشریعي رقم 11المادة  3

دون صفحة،02،عدد09مجلد،، مقال"قواعد تدخل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترقية العقارية:"زيتوني زكريا 4

.11/04من القانون رقم 59:المادة 5
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النظــامالمنصــوص عليهــا في الإجباريــةيتعــين علــى المرقــي العقــاري تســديد اشــتراكاته و الــدفعات "17/02/2011
"...الداخلي 

لك الصندوق قادر علـى ضـمان التسـديدات الـتي دفعهـا المشـتري للبـائع ويقـترب ذفي حالة الخطر يكون ب

.ي يدفعه المؤمن له لشركات التامينذمين الأمقابل الضمان من قسط الت

:مبلغ الضمان-ب

إطــارتلــك التســديدات الــتي دفعهــا المشــتري للبــائع في شــكل تســبيق علــى الطلــب في ومبلــغ الضــمان هــ

مين تحـت عنـوان التعويضـات الواجبـة لصـالح أمـن وثيقـة التـ117المـادة عليـه عقد البيع على التصاميم و قـد نصـت 

يكــون قــد الـذيفي حالــة وقــوع حـادث معــني بضــمان الصـندوق يــتم الــدفع لكـل مشــتري المبلــغ " نـهأالمشـتري علــى 

."مشروع الترقية العقارية إطارقام بدفعه المتعامل في الترقية العقارية و التي تدخل في 

نصــت عليــه ا مــاذهنــاك شــروط لابــد مــن توافرهــا حــتى يــدفع الصــندوق مبلــغ الضــمان للمشــتري و هــو 

:ه الشروط ذمن وثيقة الضمان و من ه082ة الماد

يكــون العقــار محــل عقــد البيــع علــى التصــاميم مضــمون مــن طــرف الصــندوق و شــهادة الضــمان المرفقــة أن

للعقد

يكون المستفيد قد دفع للمتعامل في الترقية العقارية التسبيقات طبقا لبنود عقد البيع على التصاميمأن.

ا الحـــق يقـــوم بـــه المقتـــني دون ذهـــمنـــه كـــان173لاســـيما المـــادة 03-93رقـــمفي ظـــل المرســـوم التشـــريعي 

الصـــندوق دون الحاجـــة إلىا الحـــق مـــن المقتـــني ذحـــول هـــ04-11الحاجـــة لحكـــم قضـــائي و بموجـــب القـــانون رقـــم 

.لحكم قضائي

.من وثيقة التامين الخاصة بصندوق الضمان والكفالة المتبادلة17:المادة 1

.من وثيقة الضمان08المادة  2

.93/03من المرسوم التشريعي رقم 17المادة  3
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التصاميمصلاحية صندوق الضمان في تغطية المخاطر الناشئة عن تنفيد عقد البيع على : نيالفرع الثا

الصــندوق لالتزاماتــه في تغطيــة و تنفيــذعلــى طبيعــة المخــاطر المضــمونة ثم كيفيــة أولايجــب علينــا التعــرف 

:و من هذه المخاطر ما سوف يليعلى التصاميمءاعقد البيع بناذه المخاطر الناشئة عن تنفيذضمان ه

:المخاطر الاقتصادية المضمونة من طرف الصندوق:أولا

المرقــــي العقـــاري ممــــا يلزمــــه التوقــــف عــــن ممارســــة النشــــاط إرادةالخطــــر يكــــون خارجــــا عــــن أنيقصـــد هنــــا 

:البناء مثلأشغالتنفيذأثناءمفاجئة أحداثويسميها بعض الفقهاء بالمخاطر الاقتصادية مثل ظهور 

؛الحروب

؛قرار تخفيض قيمة العملة الوطنية

زيادة الضرائب و ارتفاع الرسوم الجمركية.

:ه المخاطر عدة شروط منهاذتتوفر في هأنيجب 

؛)اقتصاديةأزمة/حرب(يكون الخطر غير متوقع أن

؛تداركهأويمكن تجاوزه لا

؛طرفي العقدإرادةخارجا عن الخطريكون

؛و ليس احتمالياأكيدايحدث ضررا أن

أوبصــورة مؤقتــة إمــاالأشــغالانجــاز إتمــاميمــس الضــرر باســتمرار نشــاط المرقــي العقــاري ممــا يمنعــه مــن أن

.1

ص -جامعة وهران -كلية الحقوق و العلوم السياسية - المقارنةمجلة الدراسات القانونية -تغطية صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة لالتزامات المرقين العقاريين- غالي كحلة 
11.

1
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:يةالمخاطر القانون:ثانيا

إداريــةالاعتمــاد كعقوبــة إلغــاءأوتتمثــل ســحب الرخصــة 

أهــمهـي مـن والــذكرالسـالف 041-11مـن قـانون 64المخالفـات المنصـوص عليهــا قانونـا لاسـيما المــادة إحـدى

إمـاسـحب الاعتمـاد يكـون أمـا المخاطر القانونية التي يضمنها صندوق الكفالة المتبادلة في نشـاط الترقيـة العقاريـة 

:شكالأعدة يتخذكحالة الوفاة مثلا و إرادتهخارجا عن أوالمرقي العقاري بإرادة

أشهرتتجاوز الستة المؤقت للاعتماد لمدة لاالسحب:الشكل الأول

جســيمة أفعــالالعقــاريتشــكل الممارســات المرتكبــة مــن قبــل المرقــي ه الحالــة عنــدما لاذالســحب في هــيــتم 

:منهانذكر

؛المهنةأخلاقياتلم يحترم قواعد إذا- 

؛04-11عند تقصيره لالتزاماته المحددة بموجب القانون رقم - 

ا ذالوقــــف المؤقــــت لهــــإلىبعــــد حصــــوله علــــى الاعتمــــاد أشــــهر06أقصــــاهعــــدم الانتســــاب في اجــــل - 

03مدتـــه إضـــافيجـــل أإلىيتحـــول و الاعتمـــاد

180.2-14ي رقم ذمن المرسوم التنفي4،5،6:وفقا للموادأشهر

السحب النهائي للاعتماد:الشكل الثاني

:تتسم بالخطورة منهاأفعالاارتكب المرقي العقاري إذاه الحالة ذيتم السحب في ه

 ؛ل على الاعتمادو للشروط التي تمكنه من الحصاستيفائهعدم

؛عند تعمده بسوء نية و بصفة خطيرة و متكررة لالتزاماته

.11/04من القانون رقم 64المادة 1
.14/180: من المرسوم التنفيذي رقم4،5،6:واد الم 2
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 قصــر في إذالك ذمســبق للســلطة الــتي ســلمت لــه الاعتمــاد و كــإشــعاردون مــبرر و دون

.و المقتنيين و شركائهالتزاماته كما تم الاتفاق عليها اتجاه الدولة

السحب التلقائي للاعتماد:الشكل الثالث

عقلــي أوبعجــز جســمانيبإصــابتهأويكــون في حالــة وفــاة المرقــي العقــاري الســحب التلقــائي للاعتمــاد 

بسـبب الغـش الضـريبي صدر حكم قضـائيأو إذا641يمنعه من ممارسة نشاطه حسب نص المادة 

مـن نفـس المـادة الأخـيرةكمـا نصـت الفقـرة ،تتجاوز الخمـس سـنواتحد فروعها لمدة لاأأوعقوبته غلق المؤسسة 

.ي كان موضوع تصفية قضائية ذسحب الاعتماد تلقائيا من المرقي العقاري الأنه يكون 

شطبه تلقائيا من صندوق الضمان نصت على04-11من نفس القانون 58المادة و يجدر بالذكر أن

.2و التسوية القضائيةالإفلاسالكفالة المتبادلة في حال و 

11/04من القانون64/3:المادة 1

.12:ص،مرجع سابق:غالي كحلة 2
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الفصلخلاصة

يتدخل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجال حفـظ الحـق كهيئـة ضـمان وهـذا مـا نصـت عليـه المـادة 

بالمائـة مـن السـعر التقـديري 20تتجـاوز و يكـون ذلـك بـدفع تسـبيق بنسـبة لا11/041من القانون رقـم 27/2

ـــنص المـــادة  ـــه و ذلـــك طبقـــا ل ـــع علـــى أ،11/04مـــن القـــانون رقـــم 522للعقـــار المتفـــق علي مـــا في مجـــال عقـــد البي

بضــمان التســديدات الــتي دفعهــا المشــترون في شــكل تســبيق علــى الطلــب و الــذي نصــت عليــه التصــاميم فيكــون 

مــن وثيقــة الضــمان تحــت عنــوان التعويضــات الواجبــة لصــالح المشــتري وفقــا لشــروط نصــت عليهــا المــادة 17ة المــاد

أووفاتـــه وأالمرقــي العقــاري إفــلاسشـــغال البنــاء في حالــة أتمــام إضــمان إلىمــن وثيقــة الضــمان ليتوســع دوره 08

.11/04قانون الإليهو هذا ما تطرق سحب اعتماده

.العقاريلمتعلق بالنشاطا11/04:من القانون رقم27/2:المادة1
.العقاريطبالنشاالمتعلق 11/04:من القانون رقم52:المادة2



 

 

 

 

 
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ن هـــذا الصـــندوق هـــو ضـــمانة خاصـــة أختامـــا لدراســـتنا لموضـــوع صـــندوق الضـــمان والكفالـــة المتبادلـــة نجـــد 

مـان الأالشـفافية و لإضفاءالسلطة الوصية تستعملهالمشرع تزامنا مع عقد البيع على المخطط ،مما جعلستحدثهاا

.من السكناتنالمستفيديالخواص و 

أنالاحظهنا و من 

عتبـارهابعقدا مـع الصـندوق بإبرامهالمؤمن له عتبارهابالذي يلزم المرقي العقاري باريجالإمين أالتخلال تجسيد عقد

مين للصــندوق خاصــية أمين هــو تعــويض المشــتري في حالــة الضــرر حيــث يخــول هــذا التــأالمــؤمن و الهــدف مــن هــذا التــ

.ةالحقيقالحلول محل المستفيد فيما يخص ديونه على المتعامل في الترقية العقارية في حدود مصاريفه 

يجابيــا خصوصــا في عقــد البيــع علــى التصــاميم بحيــث وســع إكــان 11/04رقــمقــانونالن ألاحظنــا كمــا 

تمــام إصـبح يضــمن أمنا للتعــويض فقـط بــل حيــث لم يعـد ضــا93/03مـن صــلاحياته عكـس المرســوم التشــريعي رقـم 

.نجاز المشروع بصفته مراقبإ

مــن نطـاق ضــمان صـندوق الضــمان والكفالـة المتبادلــة الزيـادة في الــثمن في سـتثنىانــه أو مـا يعـاب علــى  المشـرع 

ل مــر للســلطة التقديريــة للقاضــي حســب الظــروف و لم يحــدد الــثمن بشــكنــه لم يــترك الأأيمكــن تجاوزهــا ،كمــا 

.

نـه لا أنه غيب دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجال حفظ الحـق حيـث أو ما يؤخذ على المشرع 

يــداع إقتصــر دوره فقـط علــى انجـاز و عتبــاره عقـد لا ينقــل ملكيــة العقـار في مرحلــة الإاتوجـد ضــمانات حقيقيـة ب

مبلــغ غــير قابــل للتصــرف فيــه و هنــا نتســاءل مــا مصــير صــاحب عقــد للبنايــة و هــوالإجمــاليمــن المبلــغ 20%

.فلاسهإو أحفظ الحق في حالة وفاة المرقي العقاري 



خاتـــــــــــمة

56

:خلال هذه الدراسةنهم النتائج المتوصل اليها مأو من 

؛هيئة عمومية تتمتع بالشخصية المعنوية و الاستقلال الماليصندوق الضمان هو أن

 المتضــمن احــداث صــندوق الضــمان 97/406التنــاقض الــذي جــاء بــه المرســوم التنفيــذي رقــم أزالالمشــرع

مين لــدى أالــذي جعــل التــ11/04القــانون رقــم بإصــدار93/03و المرســوم التشــريعي والكفالــة المتبادلــة 

؛جباري إالصندوق 

 نقــــائص ووضــــح التــــداركالمشــــرع الجزائــــري وســــع مــــن صــــلاحيات صــــندوق الضــــمان والكفالــــة المتبادلــــة و

؛الغموض الذي كان في القوانين السابقة خصوصا في عقد البيع على التصاميم

 ؛الاقتراضإلىالمشرع في عقد البيع على التصاميم لا يجيز للمرقي العقاري اللجوء

 ؛مقارنة بعقد البيع على التصاميمحفظ الحقتضييق دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في مجال

المبلــغ الـــذي إلىيــدفع الــثمن عــبر مراحـــل الانجــاز فيكلفــه مبــالغ باهظــة بالإضــافة الحــق لاصــاحب حفــظ

ب نفــور الكثــيرين مــن هــذه و هــو ســبيحجــز في حســابه الخــاص لــدى صــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة

.يةالتقن

الضـمان والكفالـة دور صـندوق حـوللتمكـين الصـندوق عـدة توصـيات إلىفي ختام هذه الدراسة توصلنا و 

:و التي هي كالأتيالمتبادلة في تمويل نشاط الترقية العقارية

 لصــندوق الضــمان والكفالــة المتبادلــة تســمح لــه بتطــوير الترقيــة العقاريــة و إضــافيةضــرورة مــنح صــلاحيات

؛و عقد حفظ الحق.توسيع دائرة الضمانات المقررة للمشتري في عقد البيع على التصاميم

؛د دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة و كيفية تدخله في مجال حفظ الحقضرورة تحدي

 ؛صاحب حفظ الحق غير ملزم بالشراءأنتخفيض مبلغ التسبيق بما
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 ســتغلال المرقـــي العقــاري للمشـــتري زمــام المبــادرة في مراجعـــة ثمــن العقــار لوضـــع حــد لابالأخـــذعلــى المشــرع

؛التحايل عليهو 

 سـيما المكتتـب لاتشجيع العمل بعقد حفظ الحق في نشاط الترقية العقاريـة لمـا يحملـه مـن امتيـازات للطـرفين

مســتوى الصــندوق كمــا يســتفيد المرقــيىبالمائــة علــ20يتعــدى حيــث يســتفيد مــن دفــع تســبيق واحــد لا

.ة ترخيص من المشرعلمؤسسات الماليمن البنوك و االاقتراضلى إالعقاري تمويل خارجي عن طريق اللجوء 



 
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I. قائمة المصادر

:القوانين.أ

.المعدل والمتمم75/85: بموجب الأمر26/09/1975القانون المدني المؤرخ في )1

بتــاريخ 10عــدد الالجريــدة الرسميــة،المتعلــق بالترقيــة العقاريــة 04/03/1986:المــؤرخ في86/07:القــانون رقــم)2

.الملغى14/03/1986

.1990المتضمن قانون المالية سنة 1989ديسمبر 31:المؤرخ في89/26:القانون رقم)3

الصـادرة في 17:المتعلق بعلاقـات العمـل ،الجريـدة الرسميـة، العـدد21/04/1990: المؤرخ في90/11القانون )4

ديســــمبر 27مـــؤرخ في 17/11المعـــدل و المـــتمم أكثـــر مــــن مـــرة و أخـــر تعـــديل لــــه هـــو قـــانون 25/04/1990

.28/03/2017،الصادرة في 76: ،الجريدة الرسمية ،العدد2018يتضمن قانون المالية 2017

.المتضمن تنظيم مهنة الموثق20/06/2006: المؤرخ في06/02: القانون رقم)5

الصـــادرة بتـــاريخ 14المتعلـــق بالنشـــاط العقـــاري ،جريـــدة رسميـــة ،العـــدد2011فيفـــري 17المـــؤرخ في 11/04القـــانون .)6

06/03/2011

ــــدة رسميــــة ،العــــدد2011فيفــــري 17المــــؤرخ في 11/04القــــانون )7 ــــاريخ 14المتعلــــق بالنشــــاط العقــــاري ،جري الصــــادرة بت

06/03/2011.

المراسيم.ب

المتضـــمن تنظـــيم الصـــفقات العموميـــة 19/11/1991:  المـــؤرخ في91/434: المرســـوم التنفيـــذي رقـــم.1

1991نوفمبر 13: ، الصادرة بتاريخ05: الجريدة الرسمية، العدد

ـــــم المرســـــوم.2 ـــــق بالنشـــــاط العقـــــاري 01/03/1993المـــــؤرخ في 93/03التشـــــريعي رق ـــــدة المتعل ،الجري

.11/04الملغى بموجب القانون رقم 1993/ 05/03بتاريخ 14:الرسمية،العدد
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المتضمن نموذج عقد البيع بناء على التصاميم94/58المرسوم التنفيذي .3

،المتضـــمن إحـــداث صـــندوق الضـــمان 03/11/1997:  المـــؤرخ في97/406: المرســـوم التنفيـــذي رقـــم.4

بموجـب المعـدل و المـتمم 1997/ 12/ 05: ،المؤرخـة في73: والكفالـة المتبادلـة الجريـدة الرسميـة، العـدد

.180/14: المرسوم التنفيذي رقم

يـة المتضمن لـدفتر الشـروط النمـوذجي الـذي يحـدد الالتزامـات والمسـؤوليات المهن85-12المرسوم التنفيذي .5

للمرقي العقاري

،الذي يحدد نموذج الملكيـة المشـتركة المطبقـة 04/03/2014: ،المؤرخ في14/99: المرسوم التنفيذي رقم.6

.2014،سنة 14: في مجال الترقية العقارية ،الجريدة الرسمية ، العدد

:الأوامر.ت

المعدل والمتمم بالقـانون رقـم .،المتضمن أحكام التوثيق15/12/1970: ،المؤرخ في70/91: الأمر رقم .1

المتضمن مهنة الموثق20/02/2006المؤرخ في 06/02

آخــرالمعــدل و المــتمم حســب ،1995جــانفي 05:المــؤرخ فيبالتأمينــات،المتعلــق ،95/07:رقــمالأمــر.2

،لســـــنة 15:،الجريــــدة الرسمية،العـــــدد2006فيفـــــري 20:المـــــؤرخ في06/04:التعــــديلات بالقـــــانون رقــــم

2006.

، المتعلـــق بالإلزاميـــة التـــأمين علـــى الكـــوارث الطبيعيـــة و 26/08/2003: المـــؤرخ في03/12: الأمـــر رقـــم.3

.تعويض الضحايا

2010،لسنة 49:،الجريدة الرسمية،العدد 26/08/2010:المؤرخ في،10/01: رقمالأمر.4

II.عجار ملاةمئاق:

:بتكلا.أ
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الطبعــة ثانيــة ،دار الجامعــة الجديــدة ، "شــرح العقــود المســماة في عقــد البيــع والمقايضــة:"رمضــان أبــو الســعود.1

.للنشر ،مصر

، دار المطبوعــات الجامعيــة، الإســكندرية، مصــر، )"دراســة مقارنــة(الالتــزام بالإخبــار، :"الســيد عمــرانمحمــد.2

1999:سنة

،بن عكنــون الخامســة:،الطبعــة"النظريــة العامــة للالتــزام ،مصــادر الالتــزام في القــانون الجزائــري:"علــي ســليمان.3

.2003سنة ،،الجزائر

،الطبعـــــة الثانيــــــة موقــــــع النشــــــر و التوزيــــــع ، الجزائــــــر ")النظريــــــة العامــــــة للعقــــــد( الالتزامــــــات :"علـــــي فــــــيلالي.4

2005:سنة،

:هالدكتورااتطروحأ.ب

،أطروحـــة دكتـــوراه ، الحقـــوق، تخصـــص قـــانون "الترقيـــة العقاريـــة الخاصـــة في التشـــريع الجزائـــري :"بوســـتة إيمـــان.1

2017-2016،خيضر ،بسكرة ،الجزائرجامعة محمد ، أعمال

،أطروحـة الـدكتوراه،حقوق ،تخصـص "حماية المشتري في عقد البيع بناء علـى التصـاميمآليات:"سبية  عمرت.2

..2018/2019سنة الجزائر ،درار،أالقانون الخاص،جامعة 

،تخصـص قـانون هدكتوراةأطروحـ،"التنظيم القانوني لمسـؤولية المرقـي العقـاري في التشـريع الجزائـري:"نوي عقيلة.3

2018-2017.،الجزائربومرداس،بوقرةأمحمد،جامعة 

علـوم ،هطروحـة دكتـوراأ،"ضـمانات تنفيـذ عقـد الترقيـة العقاريـة ،عقـد البيـع في طـور الانجـاز:"نسيمه موسى.4

.2016-1،2015في فرع القانون الخاص ،كلية الحقوق ،جامعة الجزائر

:الماجستيرتامذكر .ت
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،مــذكرة ماجســتير ،فــرع حمايــة المســتهلك و المنافســة ،جامعــة يوســف بــن " عقــد حفــظ الحــق:"نجيــةبــن حمــام .1

1،2015/2016خدة ،الجزائر 

فـــرع قـــانون ،مـــذكرة ماجســـتير،"بيـــع عقـــار في طـــور بنـــاءا علـــى التصـــاميم في الترقيـــة العقاريـــة:"مســكر ســـهام.2

.2006جامعة سعد دحلب ،البليدة ،الجزائر ،،و زراعيعقاري

:مذكرات الماستر.ث

،مـذكرة ماسـتر ،كليـة الحقـوق و "البيوع السكنية على التصاميم في ضوء التشـريع الجزائـري:"بلمختار فاطمة.1

العلـوم السياسـية ،قســم القـانون الخـاص، شــعبة الحقـوق ،جامعــة عبـد الحميـد ابــن بـاديس ،مســتغانم،الجزائر، 

2018/2019

، مـــــذكرة " رقـــــي العقـــــاري في عقـــــد البيـــــع علـــــى التصـــــاميمالتزامـــــات الم:"الشـــــيخ إسماعيـــــلمهـــــدي ،بـــــن باشـــــا .2

ماستر،كلية الحقوق و العلوم السياسية ، جامعة محمد البشير الإبراهيمي، برج بوعريريج، الجزائ

، مــذكرة ماســتر ،تخصــص "تمويــل الترقيــة العقاريــة في التشــريع الجزائــري:"جعيــدة نعيمــة سلســبيل،جلال سميــة.3

.2019/2020د أو لحاج ،البويرة ، الجزائر ، قانون أعمال ،جامعة آكلي محن

، مــذكرة ماســتر، قــانون أعمــال "التزامــات المرقــي العقــاري في عقــد البيــع علــى التصــاميم:"جــودي مصــطفى.4

2019/2020،كلية العلوم السياسية ،جامعة محمد خيضر، بسكرة ،الجزائر ،

، مـذكرة ماسـتر،كلية الحقـوق "ى التصـاميمالتزامـات البـائع و المشـتري في عقـد البيـع علـ:"مرجان مريم انـاس .5

.2019/2020و العلوم السياسية، جامعة عبد الحميد ابن باديس، مستغانم، الجزائر، 

،مــذكرة ماســتر"في التشــريع الجزائــريالنظــام القــانوني لعقــد حفــظ الحــق:"مــال صــوالح عمــارآناديــة عــارف ،.6

..،الجزائرالوادي،جامعة حمة لخضرتخصص قانون عقاري ،كلية الحقوق و العلوم السياسية،،
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،جامعـة احمــد أعمـالمـذكرة ماسـتر ،تخصـص قـانون ،"عقـد حفـظ الحـق في القـانون الجزائـري :"يـودبزةلنـوا.7

.2018/2019الجزائر، الصديق يحيى ،كلية الحقوق و العلوم السياسية ،جيجل ،

:المقالات.ح

كليـــة الحقـــوق، 02،عـــدد 03مجلـــد ، مقـــال، "عقـــد حفـــظ الحـــق كتقنيـــة للترقيـــة العقاريـــة:"ابـــن عـــامر محمـــد.1

29/06/2017: تاريخ النشر.زائرالججامعة يحيى فارس، المدية،

الأمــنمخــبر ، مقـال، "المهـام الجديــدة لصـندوق الضــمان والكفالـة المتبادلــة في الترقيـة العقاريــة:"العـربي بــومعراف.2

.10/07/2021: تاريخ النشر،باتنة ،الجزائر ،03:عددلا،10:ة مجلدوالتنمي

آليـــات التمويـــل العقـــاري و دور المؤسســـات الماليـــة في دعـــم نشـــاط الترقيـــة :"دبـــار محمـــد أمـــينبـــوراس نجيـــة ،.3

تـــاريخ جامعـــة ســـيدي بلعبـــاس ،الجزائر،،03:عـــددلا،10:، مقـــال،" العقاريـــة

.31/01/2020: النشر

لــد ا،مجلــة الحقــوق و الحريــات ، مقال،"ضــمانات المشــتري في عقــد البيــع علــى التصــاميم:"بلجــراف ســامية.4

.لجزائرعة محمد خيضر ،بسكرة ،اكلية الحقوق و العلوم السياسية ،جام،لو لأا:عددلا،لو لأا

، )"لحـقعقـد البيـع علـى التصـاميم و عقـد حفـظ ا(خصوصية الشكلية في عقود الترقية العقارية:"جميلة جبار.5

ـــة الحقـــوق و العلـــوم السياســـية 01، العـــدد 04 كلي

31/03/2022عين الدفلى ،الجزائرتاريخ النشر ،خميس مليانة ،جامعة جيلالي بونعامة

الفكــــر، ، مجلــــة "صــــندوق الضــــمان والكفالــــة المتبادلــــة في عقــــد البيــــع بنــــاءا علــــى التصــــاميم:"خالــــد رامــــول.6

.،  كلية الحقوق، جامعة محمد خيضر، بسكرة، بدون سنة01:عددلا،05:

،مجلــة التشــريعات التعمــير "11/04التزامــات المكتتــب و صــاحب حفــظ الحــق في القــانون :"خــواثرة ســامية.7

بومرداس،الجزائر،جامعة 2018،جوان 06والبناء، العدد 
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، جامعـــة الأمـــير عبـــد القـــادر للعلـــوم الإســـلامية،  02، العـــدد 11: 

كلية الشريعة والاقتصاد، قسنطينة، الجزائر

09مجلـد ، مقـال، "العقاريـةقواعد تدخل صندوق الضمان والكفالة المتبادلـة في نشـاط الترقيـة:"زيتوني زكريا.9

.، ، جامعة المنار، تونس02،عدد 

"11/04عقـــد البيـــع علـــى التصـــاميم في ظـــل القـــانون رقـــم :"ليـــل نـــوارةســـقني سميرة،حم.10

مولود معمري ،تيزي وزو ،الجزائرجامعة،03العدد 16: 

"والكفالــــة المتبادلــــة للترقيــــة العقاريــــةصــــندوق الضــــمان :"طيــــب عائشــــة.11

ـــة والاقتصـــادية و السياســـية، ـــدة، الجزائـــر04عـــدد 48مجلد القانوني تـــاريخ ،، جامعـــة ســـعد دحلـــب، البلي

.15/12/2019:النشر

مجلـــة مقـــال،،"الترقيـــةدور صـــندوق الضـــمان والكفالـــة المتبادلـــة في ضـــمان تمويـــل نشـــاط":قـــني ســـعدية.12

.2013الجزائر ،الحقوق و الحريات ،جامعة محمد خيضر ،بسكرة ،

،كليـــة الحقـــوق 05،،العـــدد03"نظـــام الملكيـــة المشـــتركة:"محمـــدةريـــدق.13

.،الجزائر1،جامعة قسنطينة 

، مقـــال، مجلـــة العلـــوم "خصوصـــية عقـــد حفـــظ الحـــق في نشـــاط الترقيـــة العقاريـــة:"كمـــال فتحـــي دريـــس.14

28/12/2019تاريخ النشر جامعة الوادي ،الجزائر،03:،العدد10: 

مجلـة الاجتهـاد ،"عقاريـةالتنظيم القانوني لعقد حفظ الحـق و خصوصـيته في مجـال البيـوع ال:"ش سميرةلالو .15

.بومرداس ،الجزائر ،بوقرة أمحمدجامعة ،01:العدد،14:مجلد،القضائي
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دراســـــة مقارنــــة بــــين القـــــانون الجزائــــري و القـــــانون (عقــــد حفـــــظ الحــــق :"بـــــوراس نجيــــةلخضــــاري محمــــد،.16

.31/03/2020:تاريخ النشرجامعة سيدي بلعباس ،الجزائر،،01، العدد 11:مقال ،مجلد،)"الفرنسي

:الملتقيات.ج

27/28، الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في الجزائر واقـع و آفـاق يـومي "عقد حفظ الحق:"دوة آسيا.1

.فيفيري ،جامعة قاصدي مرباح ،ورقلة ،الجزائر
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 :الملخص

جددحمذيلميدد ذاةفيددقدذبذعيدد ذبتدد ذأحدد اذاستياتددلمتذاةتمعدد ذ دد ذأذبأحدد لىذاستعريدد ذإتهدد هذهددلدذاس  ا دد ذ
همتد ذهدلدذاس  ا د ذ د ذتدياذتمتدلم ذ و ذأوذتامد ذ،لىذغلمي ذتسلمذاسعيلم ذإنجلمزذ،وذ رافي ذاةفيقدذعيلم ذبذطو ذالإ

 اةذأ د ذحتدكذنوهد ذذطرييد ذ دةل ذوذ اةمد ذوذهةيةد ذوبذاستعلم دحمذبذاسعيدلم ذبذصا وقذاسضملم ذواسكفلمس ذاةتملم س 
تحدددواذ و ذتسدددلتمذذ ذهدددلاذاسادددولذ ددد ذاسعيدددو ذتعقيددد ذ دددلمطرأتلمصددد ذوذذاسعيدددلم دذالائتمدددلم تحيتددد ذستددد ذهلم ددد ذبذآوذ

اةيملددعذعلددتذاستعلمعدد ذ دد ذاةرعدد ذذطمأهدد لىذإتفعتددحمذ و ذهددلاذاسقددا وقذذفيدد ذ ددلمهمذ،ذالمحدد  ةجددلماذاسعيددلم ذبذاآ
ذ.ذجتملمع ذاةافيو عتقلم دذوذالإاله هذالإذتيرحتىذيؤ دذهلاذالأذاسعيلم دذعلتذ ستيمحمذاسعيلم ذمححمذاسعي 

 .يئتمان العقار مرقي عقاري، الإ الإنجاز،عقار في طور  ،صندوق الضمان والكفالة المتبادلة : يةحالكلمات المفتا

Résumé : 

Cette étude vise à introduire l’une des dernières techniques afin de protéger l’acheteur dans le contrat 

de vente d’une propriété en cours  de réalisation et Accompagné l’acheteur jusqu’à la réception de la 

propriété, l’importance de cette étude consiste à démontrer le rôle du Fonds de garantie et la Garantie 

et Mutuelle, dans le traitement de la propriété de manière facile et ordonnée et impartiale, en tant 

qu’outil et mécanisme important pour obtenir du crédit immobilier, en particulier que ce type de 

contrat risque d’empêcher la livraison du bien dans les délais impartis. L’activation du rôle de ce fonds 

permis de rassurer ceux qui sont prêts à contracter la rénovation immobilière dans l’avenir de la 

propriété à la place du contrat afin que celle-ci puisse réaliser l’objectif économique et social souhaité. 

Mots-clés : Fonds de garantie et de garantie mutuelle, Immobilier en cours de réalisation, Amélioration 

immobilière, Crédit immobilier. 


