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 التركية وشاط في المتبادلة والكفالة الضمان لصىدوق  المستحدثة الاختصاصات

         (11/40 اللاهون  ظل في) العلارية

 شريف هىيةة من إعداد الدكتور                                                                                                                                                             

 (أكسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                   

 كلية الحلوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 البليدة -40البليدةجامعة                                                                                                                                                                    

 

 : ملخص
هٌئة وضعت تحت وصاٌة وزارة  (FGCMPI)صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة 

، إذ وفما لهذا الأخٌر 1997نوفمبر  03المؤرخ فً  97/406السكن والعمران بممتضى المرسوم التنفٌذي رلم 
، والتددً تكتسددً  ددكق تسددبٌك بلددى ال لدد  إلددى التسدددٌدات التددً ٌدددفعها الم ددترون ٌهدددا الصددندوق لضددمان

لهدذا كدان ٌتعدٌن بلدى المتعامدق فدً د البٌد  بلدى التصدامٌم، الدذي ببدرم معدق بمد المتعاملٌن فدً الترلٌدة العمارٌدة
الترلٌددة العمدداري المنخددر  فددً الصددندوق بن ٌكتتدد  لدددم هددذا الأخٌددر تلمٌنددا بلددى م ددروبق المتضددمن الملددن 

  .موضوع البٌ 
، هدذا الأخٌدر وسد  مدن  2011فبراٌدر  1المدؤرخ فدً  11/04لكن الوض  تغٌر بعدد صددور لدانون 

جعدق كما  ،بلى بمد البٌ  بناء بلى التصامٌملٌ مق بمد حفظ الحك بعدما كان ممتصرا اختصاصات الصندوق 
 .ٌن  للصندوق مسللة حتمٌة إجبارٌةالانتسا  المرلٌٌن العمارٌ بمر

 

Résumé: 
Le Fonds de garantie et de caution mutuelle de la promotion immobilière (FGCMPI) 

Organisme sous tutelle du Ministère de l'Habitat et de l'Urbanisme a été créé par décret exécutif   

97/406 du 3 novembre 1997. avait pour mission de garantir les paiements effectués par les 

acquéreurs et revêtant le caractère d'avance à la commande par les acquéreurs de logements aux 

promoteurs  par le contrat de vente sur plans ,  c'est pourquoi le promoteur  adhérent au Fonds était 

tenu de souscrire auprès de ce dernier une assurance pour le projet comprenant le bien , objet de la 

vente. 

Mais la situation a changé après la promulgation de la loi 11/04 du 1er Février 2011, ce 

dernier a élargi  les compétences du Fonds pour inclure le contrat de réservation  précédemment 

limité au contrat de vente sur plan, et a également fait de l'affiliation des promoteurs immobiliers au 

fonds une obligation inévitable. 
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  :مدمةـم

لمد حــــــظٌت الترلٌة العمارٌة بتل ٌر ت رٌعً وتنظٌمً واضح ، ٌ بك فً ظق سٌاسات سكانٌة 

، لهذا تم ً السكانملائمة م  الظروا الالتصادٌة للبلاد من ناحٌة و من ناحٌة بخرم الظروا الاجتمابٌة لممتن

    امق والكامق لمختلا المنظمة للترلٌة العمارٌة لتحمٌك الاصلاح ال إبادة النظر فً الموانٌن السابمة

كان بلٌها تغٌٌر بعض الموانٌن  1989، فالجزائر بعد دخولها نظام التصاد السوق بصدور دستور مــجالاتــق

 فتح مجاق الاستثمار للم اعفً ظق نظام سٌاسً والتصادي جدٌد بساسق تملٌص مجالات دخق الم اع العام ب

، هذه الرؤٌة وجدت  ٌاتق فً مجاق الترلٌة العمارٌة كذلن من خلاق السماح للخواص بالتدخق فً الخاص

 .سكنمجاق الــــ

المتعلك بالن ا   01/03/1993المؤرخ فً  93/09ومنق جاء فً البداٌة المرسوم الت رٌعً رلم 

المتعلك  86/07، الذي بلغى بحكام المانون رلم  1(1993مارس  03، مؤرخة فً  14الجرٌدة الرسمٌة العدد العماري)

الذي وض  لوابد تنظم ن ا  الترلٌة  2011فبراٌر  17المؤرخ فً  11/04بالترلٌة العمارٌة ، وٌلٌق المانون 

العمارٌة التً تعتبر بهم  بما فٌق لوابد الترلٌة  2(2011مارس   06، مؤرخة فً 14الجرٌدة الرسمٌة العدد العمارٌة )

، فـــــــــــهو ٌهدا إلى تجسٌد الترلٌة العمارٌة فً الجزائر وتحمٌك بهدافها ، وت بٌما لق صدرت العدٌد همظاهر

 .3(، الجزائر، دار الهدم -دراسة تحلٌلٌة -ٌة ، النظام المانونً للترلٌة العمار 2011بوستق إٌمان : من النصوص التنفٌذٌة ) 

ٌدة ذات  اب  بملً تسمح للمرلً العماري من إٌجاد فً كق هذه الموانٌن درج الم رع تمنٌة جد

مصدر لتموٌق م ارٌعق السكنٌة بن  رٌك المستفٌدٌن من ذات السكنات ، بلى بن ٌتدخق صندوق الضمان 

المحدد للموابد  11/04والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة لحماٌة هؤلاء المستفدٌن ، فمبق صدور المانون 

لترلٌة العمارٌة كان دور هذا الصندوق مرتكزا بلى الضمان للمستفٌدٌن من السكن فً صٌغة التً تنظم ن ا  ا

  تلمٌن إجباري لدم هذا بمد البٌ  بناء بلى التصامٌم ، من خلاق الزام المتعامق فً الترلٌة العمارٌة بلى اكتتا

بغٌة حماٌة الم تري ، لكن بعد صدور هذا المانون استحدثت اختصاصات بخرم لهذا الصندوق الصندوق

لٌ مق الضمان بالإضافة لعمد البٌ  بناء بلى التصامٌم بمد حفظ الحك ، وخٌر دلٌق بلى ذلن المرسوم التنفٌذي 

المتضمن إحداث  97/406الذي ٌعدق وٌتمم المرسوم التنفٌذي رلم  05/06/2014المؤرخ فً  14/180رلم 

 مارٌة.صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة الع

ولم ٌمتصر هذا التوس  بلى مسللة الضمان بق تجاوزها لٌصبح هذا الصندوق ٌلع  دورا جدٌدا فً 

الرلابة بلى بمق المرلً العماري خاصة بعد سح  ال اب  الاختٌاري لمسللة الانتسا  للصندوق لتتحوق إلى 

الا تراكات والدفعات الاجبارٌة الأخرم ، والذي حدد  رو  وكٌفٌات تسدٌد انتسا  إجباري للمرلٌن العمارٌٌن

 . 14/182المرسوم 

لهذا نتساؤق من خلاق هذه المداخلة حوق مدم جدوم الدور المستحدث لصندوق الضمان والكفالة 

س  ن اق اختصاص هذا ؟ وهق وفك الم رع الجزائري بندما والمتبادلة فً تدبٌم وتموٌق السكن

 اؤلات نمترح دراسة هذا الموضوع بلى النحو التالً : ؟، للإجابة بلى هذه التسالصنـــــدوق

 المبحث الأوق : ت كٌق صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌة

  الم ل  الأوق : إن اء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌة واكتتا  

 التلمٌن فٌق

 ا  للصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌةالم ل  الثانً :  بٌعة الانتس

 المبحث الثانً : الدور الموس  لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌة

 الم ل  الأوق : صلاحٌات الصندوق فً مجاق بمد البٌ  بلى التصامٌم

 فظ الحك الم ل  الثانً : صلاحٌات الصندوق فً مجاق بمد ح
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 : تشكيل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترلية العماريةالمبحث الأول

جاءت ضرورة التفكٌر فً إن اء هٌئات مدبمة لتموٌق الترلٌة العمارٌة بعدما كان مجاق مخصص 

سواء من حٌث للخزٌنة العامة والصندوق الو نً للتوفٌر والاحتٌا  بسب  بدة بزمات مرم بها ل اع السكن 

نمصق بو ارتفاع لٌمة مواد البناء وغٌرها من الأزمات ، ووجد الحد من خلاق صندوق الضمان والكفالة 

ن وال روع فً م ارٌ  سكنٌة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌة الذي ٌمثق الهٌئة المالٌة المدبمة لتموٌق السك

 .  جدٌدة

 الة المتبادلة في نشاط الترلية العمارية واكتتاب التأمين فيه: إنشاء صندوق الضمان والكفالمطلب الأول

جهاز جدٌد ٌمكن المتعامق فً الترلٌة العمارٌة تموٌق م روبق من  1993لمد استحدث الم رع سنة 

بمواق مستفٌدٌن من السكنات بنفسهم من خلاق بمد البٌ  بلى التصامٌم هذا من جهة ، بلى بنق من جهة بخرم 

الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة حماٌة لأصحا  تلن الأمواق فً حالة بدم لٌام ٌضمن الصندوق 

هذا المتعامق بتنفٌذ التزاماتق لأحد الأسبا  المحددة التً من بٌنها العجز المالً بو افلاس المتعامق فً الترلٌة 

 العمارٌة.

مستفدٌن من السكنات فً  ور الانجاز الذٌن فصندوق الضمان والكفالة المتبادلة بن ل بهدا حماٌة ال

دفعوا تسبٌمات للمرلً العماري بلى حس  نسبة الانجاز ،  من خلاق ضمان تلن التسدٌدات بلن ٌكتت  

المتعامق فً الترلٌة العمارٌة لدم الصندوق تلمٌنا بلى الم روع المتضمن الملن موضوع البٌ  ، وهذا حس  

المتضمن احداث  1997نوفمبر  03المؤرخ فً  406 97/406ٌذي رلم من المرسوم التنف 03نص المادة 

نوفمبر  05، مؤرخة فً  73الجرٌدة الرسمٌة العدد ) صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة

1997)4  . 

المرسوم من  131إذ تم الت رق لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة ضمن المادة 

التً بدلت وتممت   1993المتضمن لانون المالٌة لسنة  01/1993/ 19المؤرخ فً  93/01الت رٌعً رلم 

المتضمنة إحداث صنادٌك للضمان والكفالة فً  1989دٌسمبر  31المؤرخ فً  89/26من لانون  121المادة 

ة من لبق المؤسسات المصرفٌة مختلا ل ابات الن ا  الالتصادي ، هدفها ضمان المروض المصرفٌة الممنوح

وكق ب كاق التسدٌد الأخرم التً تكتسً  اب  التنسٌك بند ال ل  الوارد من زبائنها المنخر ٌن ، تتمت  هذه 

 الأخٌرة بال خصٌة المعنوٌة والاستملاق المالً.

بادلة بملٌة اكتتا  التلمٌن لدم صندوق لضمان والكفالة المت 93/03بعدها تناوق المرسوم الت رٌعً 

المؤرخ فً  97/406فً الترلٌة العمارٌة ، لكن إن اء هذا الصندوق لم ٌكن إلا بممتضى المرسوم التنفٌذي رلم 

(  93/03من المرسوم الت رٌعً رلم  11، والمادة  93/01من المرسوم الت رٌعً رلم  131المادة  ) 1997نوفمبر  03
لحماٌة المانونٌة والاجتمابٌة والالتصادٌة ، كما بنق لم ٌتم ، وبلى الرغم من بهمٌتق ودوره الفعاق فً تكرٌس ا5

، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً بمد البٌ  بلى التصامٌم ، مجلة  05رموق خالد : العدد ) 2000تنصٌبق إلا سنة 

 .6( الفكر 

ــومٌــــة، ولد وض  هذا الصندوق تحت وصاٌة الوزٌر المكلا بالسكن بلى ابتبار بنق مؤسسة بمــــ

   عاونٌا فلا ٌسعى إلى تحمٌك وٌتمت  بال خصٌة المعنوٌة والاستملاق المالً كما ذكرنا ، كما بن لق  اب  ت

، مما ٌجعق منق وسٌلة تستعملها الوصاٌة من بجق إضفاء ال فافٌة فً التعاملات التجارٌة فً مجاق الربح

النزابات الناتجة بٌن المرلٌن العمارٌٌن والمستفدٌن من  الترلٌة العمارٌة ، كما ٌهدا هذا الصندوق إلى تملٌص

  بمد بٌ  العمار فً  ور  -، ضمانات تنفٌذ بمد الترلٌة العمارٌة  2015نسٌمة موسى :  1السكنات فً  ور الانجاز )

 . 7( 1لانجاز ، ب روحة لنٌق  هادة دكتوراه بلوم ، غٌر من ورة ، كلٌة الحموق ، جامعة الجزائر 
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بالتالً ٌتعٌن بلى كق  خص  بٌعً بو معنوي ٌمارس ن ا ا فً الترلٌة العمارٌة  بما لأحكام 

المحدد للموابد التً تنظم  2011فبراٌر  17الصادر فً  11/04سابما ، و بعدها لانون  93/09المرسوم 

 ن ا  الترلٌة العمارٌة بن :

 ٌعق بلى النظام الداخلً .ٌنضم إلى الصندوق  الذي ٌكسبق صفة المتعاون بمجرد تول -

ٌكتت  لدم الصندوق تلمٌنا إجبارٌا بلى الم روع المتضمن الملن موضوع البٌ  ، وذلن لضمان  -

 الألسا  المدفوبة من لبق الم تري . 

ٌعلم بآجاق الضمان إذ ٌحس  من لبق الصندوق من بوق دف  مسبك من  را الم تري كجزء من  -

الثمن المحدد فً العمد ، إلى غاٌة تحرٌر محضر بالتسلٌم من لبق المرلً الذي ٌثبت حٌازة الم تري للعمار 

 محق الانجاز 

كون بن دراٌة كاملة لمرالبة لذلن كق تلجٌق فً مدة الانجاز ٌج  إبلام الصندوق بها ، وذلن حتى ٌ

مراحق ت ور إنجاز الم روع ، لأن هذا التلجٌق ٌزٌد من لس  التلمٌن بالنسبة للمرلً لكق تجاوز ٌمدر بـــ 

من مدة الإنجاز المحددة فً العمد ، وإن تمابس المرلً فً دف  هذا المس  إلى صندوق الضمان ،  10%

 من الزٌادة فً لس  الواج  دفعق  %100لهذا الأخٌر تمدر بـــ ٌعرض المرلً العماري إلى دف  غرامة مالٌة 

 .8) رموق خالد ، المرج  السابك (

 العمارية  : طبيعة الانتساب للصندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نشاط الترلية المطلب الثاني

إن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌة كجهاز مؤسساتً ٌمثق ضمانة 

من خلاق الزام المرلً العماري بلى الاكتتا  تلمٌن  1993خارجٌة فهو حٌلة لانونٌة ابتدبت كما ذكرنا سنة 

ندوق مسللة حتمٌة من خلاق جعق مسللة الانتسا  لهذا الص 11/04لدٌق ، بعدها  ور بملق ضمن لانون 

الفمرة الأولى  بنصق بنق "ٌج  بن ٌنتس  كق المرلٌن العمارٌٌن المعتمدٌن والمسجلٌن  55إجبارٌة فً المادة 

فً الجدوق الو نً للمرلٌن العمارٌٌن ، لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة العمارٌة المن ل 

والمتضمن لانون المالٌة  1993ٌناٌر سنة  19المؤرخ فً  93/01بموج  بحكام المرسوم الت رٌعً رلم 

الذي ٌدبى فً صل  النص "صندوق الضمان "، كما وس  فً اختصاصات هذا الصندوق لٌ مق  1993لسنة 

 بمد حفظ الحك بعدما كان ممتصرا بلى بمد البٌ  بناء بلى التصامٌم.

بجق بلصاه ستة ب هر التً تلً حصولق  فالملاحظ بن بدم انتسا  المرلً العماري لهذا الصندوق فً

بلى الابتماد ، ٌؤدي إلى الولا المؤلت لابتماده ، هذا الولا الذي لد ٌتحوق إلى سح  نهائً للابتماد حالة 

من  04ب هر  بما للمادة  03بدم تسوٌة المرلً العماري لوضعٌتق تجاه الصندوق ، خلاق بجق بلصاه 

المحدد ل رو  و  9(2014جوان  19، المؤرخة فً  37الرسمٌة العدد ة ) الجرٌد 14/182المرسوم التنفٌذي 

كٌفٌات تسدٌد الا تراكات والدفعات الاجبارٌة الأخرم من  را المرلٌن العمارٌٌن المنصوص بلٌها فً 

 النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة .

لٌن العمارٌٌن المعتمدٌن والمسجلٌن فً جدوق لهذا إذ ٌفهم من نص المادة ضرورة انتسا  كق المر

الصندوق  ، فإذا  رب سب  ٌدبوا لمٌام الضمان من هذا الصندوق فٌحق هذا الأخٌر محق الم تري فً حمولق 

 تجاه المرلً العماري وذلن فً حدود المبالغ المدفوبة من لبلق .

صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً  وتجدر الا ارة غٌا  مثق هذه المؤسسة المالٌة المتمثلة فً

المانون الفرنسً ، بق توجد مؤسسات مالٌة متعددة بهمها البنون والتً تدبم الن ا  الترلوي بمختلا الأسالٌ  

، بلى بكس الجزائر بلى الرغم من وجود مؤسسات مالٌة بخرم تتكفق  10(محمد المرسً زهرة : المرج  السابك)

بمنح المروض للمكتتبٌن لالتناء العمارات فً  ور الانجاز ، لكن بالممابق الم رع الجزائري من  فً نص 

المرلً العماري كبائ  للعمارات فً  ور الانجاز بن ٌلجل إلى الالتراض من  11/04من المانون  36المادة 

 سسات المالٌة ، والاكتفاء بالضمان الممنوح من  را صندوق الضمان والكفالة المتبادلة .المؤ
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الذي سبك هذا المانون لم ٌكن ٌلزم بلى المتعامق  93/03لكن الملاحظ فً المرسوم الت رٌعً 

بلى حتمٌة  11العماري )المرلً العماري( بلى ضرورة الانتسا  لصندوق الضمان ، بق ركز فً المادة 

اكتتا  التلمٌن لدم الصندوق حتى ولو كان المرلً غٌر منس  للصندوق لإمكانٌة إبرام بمد البٌ  بلى 

التصامٌم بنصها بنق "ٌتعٌن بلى المتعامق فً الترلٌة العمارٌة فً بملٌات البٌ  بناء بالعمارٌة الخاصة لى 

والكفالة المتبادلة المنصوص بلٌها فً  التصامٌم بن ٌغ ً التزاماتق بتلمٌن إجباري ٌكتتبق لدم صندوق الضمان

 السابمة " .  10الت رٌ  المعموق بق . ترفك  هادة الضمان إجبارٌا بالعمد المنصوص بلٌق فً المادة 

فهذا المرسوم الت رٌعً ترن مسللة الانضمام للمعنٌٌن بما ٌعنً إمكانٌة بن ٌنظم إلى الصندوق كق 

ترلٌة العمارٌة ، وفما لما هو محدد فً بحكام ذات المرسوم ،  خص  بٌعً بو معنوي ٌمارس ن ا ا فً ال

 . 97/406من المرسوم التنفٌذي رلم  04بعدها ٌصبح العضو المنظم لق صفة المتعاون حس  المادة 

من المرسوم التنفٌذي  04بمرا اختٌارٌا حس  المادة  11/04إذن الانضمام إلى الصندوق كان لبق لانون 

ص بلى امكانٌة انضمام بي  خص  بٌعً بو معنوي ٌمارس ن ا ا فً الترلٌة التً كانت تن 97/406

العمارٌة إلى هذا الصندوق ، بما اكتتا  التلمٌن بلى الم روع لدم الصندوق من لبق المتعاملٌن فً الترلٌة 

  بلى التصامٌم فعلى كق متعامق ٌرٌد التعامق فً البٌ 11(بوستق اٌمان : المرج  السابك العمارٌة هو بمر اجباري ) 

رحمانً بن ٌموم بولا بالانضمام إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ، ومن ثم التلمٌن لدم ذات الصندوق ) 

 .12( ، تموٌق الترلٌة الخاصة فً مجاق السكن ، مذكرة ماجستٌر ، كلٌة الحموق ، جامعة الجزائر  2003/2004فاٌزة : 

مان والزم كق المرلٌٌن العمارٌٌن المعتمدٌن والمسجلٌن فً بكد بلى وجود الض 11/04لكن المانون 

الجدوق الو نً للمرلٌٌن العمارٌٌن الانضمام لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة  ، حٌث 

ٌتعٌن بلى المرلً العماري الذي ٌ رع فً إنجاز الم روع العماري من بجق بٌعق لبق إنهائق ، اكتتا  ضمان 

ترلٌة العمارٌة ، لصد ضمان تسدٌد الدفعات التً لام بها المكتتبون فً  كق تسبٌمات ، وضمان إتمام ال

الأ غاق، و كذا ضمان تغ ٌة بوس  للالتزامات المهنٌة والتمنٌة ، كق هذا من بجق توفٌر حماٌة بكثر اتسابا 

 لممتنً البناء غٌر الجاهز . 

 في نشاط الترلية العمارية الضمان والكفالة المتبادلة: الدور الموسع لصندوق المبحث الثاني

لعمار لابق للوجود ٌدخق كق من بمد حفظ الحك وبمد البٌ  بلى التصامٌم ضمن بمود بٌ  ا

وحدد دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً ن ا  الترلٌة  11/04، ت رق لهما لانون مــــــستمبلا

ذلن محصورا فً بمد البٌ  بلى التصامٌم بناء بلى المرسوم الت رٌعً  العمارٌة فً ضمانهما ، بعدما كان

 . 1993لسنة 

بالتالً ٌفهم بن الصندوق كان ٌهدا إلى ضمان التسدٌدات التً ٌدفعها الم ترون والتً تكتسً  اب  

عد صدور تسبٌك بلى ال ل  إلى المتعاملٌن فً الترلٌة العمارٌة بلى بساس بمد البٌ  بلى التصامٌم ، لكن ب

 توس  هذا الهدا لٌ مق معق بمد حفظ الحك .  11/04لانون 

 : صلاحيات الصندوق في مجال عمد البيع على التصاميمالمطلب الأول

بماري محلق بمار فً  ور  إن بمد البٌ  بلى التصامٌم الذي هو حس  ما برفق الفمق "بمد بٌ 

الأجق المتفك بلٌق وبالمواصفات الم لوبة ، وبن ٌنمق ملكٌتق  بلن ٌتم ت ٌٌده فً -البائ  -، ٌلتزم بممتضاه الت ٌٌد

للم تري الذي ٌلتزم بلن ٌدف  للبائ  بثناءؤ الت ٌٌد دفعات مخصومة من ثمن البٌ  تحدد لٌمتها و رٌمة وآجاق 

ماجستٌر ، تخصص فتحً وٌس : المسؤولٌة المدنٌة والضمانات الخاصة فً بٌ  العمار لبق الانجاز ، رسالة  دفعها بالاتفاق")

  13(المانون العماري ، جامعة البلٌدة

لمد نظم هذا العمد لبق بخر لانون متعلك بالموابد المنظمة لن ا  الترلٌة العمارٌة  بممتضى المرسوم 

، بلى بن هذا الأخٌر لم ٌكن دلٌما فً تحدٌد   86/07المتعلك بالن ا  العماري ،ولبلق لانون  93/09الت رٌعً 

، حماٌة  2000ال ٌ  زٌروتً : العمد فمد استعمق بدة مص لحات كعمد الحجز بو بمد حفظ الحك )تسمٌة هذا 
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وكذا البٌ  بناء بلى التصامٌم  14(م تري العمار فً البٌ  بلى التصامٌم ، المجلة الجزائرٌة المانونٌة والالتصادٌة والسٌاسٌة 

هتمام بمستلزمات العمد و الآثار المانونٌة المترتبة بلٌق الفمرة الأولى منق ، كما لوحظ فٌق بدم الا 29فً المادة 

 بالإضافة للضمانات الممنوحة للمستفٌدٌن .

وٌمثق بمد البٌ  بلى التصامٌم فً صٌغتق المستحدثة من حٌث التنظٌم المانونً والممارسة 

ي وم تري العمار المستمبلً العلالة العمدٌة التً ترب  المرلً العمار 15(بوستق اٌمان : المرج  السابكالمٌدانٌة)

بلى بنق "بمد البٌ  بلى التصامٌم بو جزء من  11/04من لانون  28والذي سماه بمكتت  ،  لهذا برفتق المادة 

بناٌة ممرر بناؤها بو فً  ور البناء ، هو العمد الذي ٌتضمن وٌكرس تحوٌق حموق الأرض وملكٌة البناٌات من 

  موازاة م  تمدم الأ غاق ، وفً الممابق ، ٌلتزم المكتت  بتسدٌد السعر  را المرلً العماري لفائدة المكتت

كلما تمدم الانجاز ...." ، هذا العمد محلق العمار المستمبلً  ٌتولى تموٌلق المرلً العماري ذاتق وكذا الم تري بي 

العماري التزاماتق  المكتت  الذي ٌسدد السعر بلى حس  تمدم الانجاز ، بلى بن ٌضمن  الصندوق تنفٌذ المرلً

التً من بٌنها إنهاء البناء وفك الاتفاق وكذا ضمان تسبٌمات المدفوبة من الم تري إلى المرلً العماري بلى 

 ،  ر  بن ٌكتت  المرلً العماري تلمٌنا لدم الصندوق. بساس هذا البٌ 

الضمان لصد تحمٌك فً هذا النوع من العمود ٌلتزم المرلً العماري باكتتا  بمد تلمٌن لدم صندوق 

التعوٌض للممتنً لأنق بدون  هادة ضمان التسبٌمات المدفوبة من لبلق خلاق مرحلة الانجاز لا ٌمكن إبرام بمد 

، مسؤولٌة المرلً العماري فً إ ار بمد الترلٌة العمارٌة ، مذكرة لنٌق  2014/ 2013بن ترٌعة مها : البٌ  بلى التصامٌم )

،  إذن صلاحٌات صندوق الضمان ضمان تسدٌد الدفعات التً  16(وق ، جامعة الجزائر  هادة ماجستٌر ، كلٌة الحم

لام بها الممتنً فً  كق تسبٌمات لدمت للمرلً العماري خلاق مرحلة الانجاز لأن هذا العمد ٌتعلك ببٌ  العمار 

 وهو فً  ور البناء .

تلن التسبٌمات بلى بنها "المبالغ  ولد برفت المادة الأولى من وثٌمة التلمٌن الخاصة بصندوق الضمان

المالٌة التً ٌموم الم تري بدفعها للمتعامق فً الترلٌة العمارٌة فً إ ار بمد البٌ  بلى التصامٌم الذي ٌبرم 

 بما للت رٌ  المعموق بق مابدا الدف  الأخٌر والذي ٌتم بند حٌازة السكن بو بداٌة الانتفاع بق "، كما حددت تلن 

المخا ر التً ٌغ ٌها الصندوق ممٌزة بٌن ما إذا كان المرلً العماري  خصا  بٌعٌا  6ق المادة الوثٌمة من خلا

بو معنوٌا ، لكن مسللة تسدٌد سعر الملن موضوع بمد البٌ  بلى التصامٌم ومبلغ بموبة التلخٌر وآجالها 

الحك وبمد البٌ  بلى المحدد لنموذجً بمد حفظ  13/431وكٌفٌات دفعها تركها الم رع للمرسوم التنفٌذي 

 منق. 03التصامٌم للأملان العمارٌة من خلاق نص المادة 

لم ٌمتصر الدور الموس  لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة بلى  ضمان 

التزام بخر لا ٌمق بهمٌة بن سابمق متبعا فً ذلن لانون  11/04التسبٌمات بق بضاا لق الم رع فً ظق لانون 

التً نظمت بمد البٌ  بلى التصامٌم   261/22إلى المادة  01/ 261لبناء والسكن الفرنسً من المادة ا

، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترلٌة العمارٌة كضمان  2011 ٌ  بائ ة : وت رلت لتلمٌن تموٌق إنجاز المبنً)

مستندا فً ذلن لأحكام لانونها  17(ة الالتصادٌة والسٌاسٌةخاص فً الترلٌة العمارٌة ، المجلة الجزائرٌة للعلوم المانونٌ

 المدنً كما سرحتق تلن المواد .

إذ ٌرتب  هذا الالتزام  بحتمٌة ضمان المرلً العماري الانتهاء الكامق لأ غاق الانجاز ، فالمرلً 

الفمرة الثالثة ،  26بموج  نص المادة  11/04فرض بلٌق هذا الالتزام وحدد مدتق بسنة واحدة فً ظق لانون 

من خلاق حصره فً حسن الانجاز  93/03بعدما كان هذا الضمان بلق حدة فً المرسوم الت رٌعً الملغى رلم 

الم رع بندما الذي بموجبق ٌلتزم المتعامق فً الترلٌة العمارٌة بإصلاح كق خلق ٌظهر بالبناء خلاق سنة كاملة )

، كما لم ٌمتصر  18(لم ٌحدد مدة إصلاح الخلق وتركها لاتفاق الأ راا 93/03ت رق لهذا الالتزام فً المرسوم الت رٌعً 

المانون الجدٌد بلى ذكر هذا الضمان دون تحدٌد معناه الحمٌمً فمن خلاق المادة الثالثة منق ابتبر الاتمام الكامق 
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إصلاح بٌو  البناء للأ غاق ماهو إلا رف  التحفظات بنق التً تم إبداؤها بلى إثر الاستلام المؤلت للأ غاق و

 الملاحظة وذلن لبق الاستلام النهائً للم روع العماري .

بالتالً المهمة الموسعة للصندوق تتعلك بحلولق المانونً محق المرلً العماري لإتمام بملٌة البناء ، 

سابك ركزت بلى ضرورة ضمان الصندوق تكملة إنجاز البناء ال 11/04الفمرة الأولى من المانون  57فالمادة 

تحدٌد معناه بمولها "ٌؤدي كق سح  للابتماد من المرلً العماري لأحد الأسبا  المحددة بدناه ، بو لأي سب  

بخر إلى حلوق صندوق الضمان لانونا محق الممتنٌن وٌخولق حك متابعة بملٌات إتمام إنجاز البناٌات بموج  

دود الأمواق المدفوبة "، والملاحظ فً هذا التزام مرلً بماري آخر بلى حسا  المرلً الأصلً وبدلا فً ح

النص بنق لم ٌحدد الأسبا  سح  الابتماد واكتفى بإحالتنا إلى نصوص بخرم التً ٌفهم منها وجود بدة بسبا  

من بٌنها حالة الافلاس والتصفٌة المضائٌة للمرلً العماري والذي ببرم بمود البٌ  بلى التصامٌم ، ففً هذه 

ذكرت فً هذا المانون ٌتدخق الصندوق لتعٌٌن مرلً بماري بخر ٌتولى بملٌة البناء بدلا  الحالة وحالات بخرم

 من المرلً العماري المفلس وغٌره والتموٌق ٌكون من الأمواق المدفوبة من ممتنً السكان لهذا الأخٌر .

ما بمعنى بناء ك هذا الضمان لا ٌكون إلا إذا كانت الأ غاق متمدمة نوبا ـــــــــــــــبلى بن ت بٌ

محضر الأساسات بلى الألق لأنق فً الحالة العكسٌة ٌتولى الصندوق دف  التعوٌض دون ضرورة إنهاء البناء 

الجرٌدة الرسمٌة العدد   ) 2014ٌونٌو  05المؤرخ فً  14/181من المرسوم التنفٌذي  06إبمالا لنص المادة 

37) 19. 

العمق الترلوي بتمكٌن المتعامق فً الترلٌة  استحدث الم رع تمنٌة جدٌدة تسهق 1993سنة  إذ

العمارٌة )المرلً العماري( من تموٌق م روبق من بمواق المستفدٌن من السكنات بنفسهم بلى بساس بٌ  

العمارات وهً فً  ور الانجاز الذي كان ٌتم بن  رٌك بمد البٌ  بناء بلى التصامٌم فم   ، بدلٌق نص المادة 

لتً كانت تنص بلى حصر دور صندوق الضمان فً مجاق بمد البٌ  بناء بلى ا  93/03من المرسوم  11

التصامٌم بمولها بنق "ٌتعٌن بلى المتعامق فً الترلٌة العمارٌة فً بملٌة البٌ  بناء بلى التصامٌم بن ٌغ ً 

  المعموق التزاماتق بتلمٌن إجباري ٌكتتبق لدم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة المنصوص بلٌها فً الت رٌ

 بق ...".

بلى بن هؤلاء المستفٌدٌن ٌتمتعون بحماٌة لتلن الأمواق المدفوبة بتدخق صندوق الضمان والكفالة 

        المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة بن  رٌك الزام المتعامق فً الترلٌة العمارٌة بلى اكتتا  تلمٌن إجباري

 20(بوستة اٌمان : المرج  السابك) تعامق فً الترلٌة العمارٌة، كضمان لهم من العجز المادي بو إفلاس الملدٌق

ولٌس هذه الحالات الوحٌدة لتدخق صندوق الضمان بق هنان من بضاا حالة وفاتق المتعامق فً الترلٌة 

موسوبة ،  2005لدري ببد الفتاح ال هاوي : ) العمارٌة)المرلً العماري( بو احتٌالق بو لأي بسبا  بارضة بخرم

 .  21(العماري ، من لة المعارا ، الاسكندرٌة التموٌق

، ٌحق بعدها بن  رٌك دف  دٌون المرلً العماريوم  لٌام بحد بسبا  تدخق الصندوق بالضمان 

 .لضمانالصندوق محق الم ترٌن فً حمولهم بلى هذا الأخٌر وذلن فً حدود مصارٌا التً دفعت فً هذا ا

 

بٌن المرلٌن العمارٌٌن المنخر ٌن فٌق ، م  الم ترٌن بو  كما ٌعمق هذا الصندوق بلى إحداث التوازن

المكتتبٌن فً إ ار بمود بٌ  العمارات فً  ور الانجاز لتفادي النزابات حوق تنفٌذ الم ارٌ  فً إ ار الترلٌة 

 . 22(نسٌمة موسى : المرج  السابك) العمارٌة

، إذ بصبح مهامق لا  11/04من المانون  54فبعد بن وس  الم رع فً مهام الصندوق بموج  المادة 

من  را هذا الأخٌر بو فً  تنحصر فم  فً تسدٌد ما ٌدفعق المكتتبون للمرلً العماري لتغ ٌة بي بجز

         ت المهنٌة ، بق تجاوزتق لٌضمن الصندوق إتمام الأ غاق وكذا كفالة تغ ٌة بوس  للالتزاماإفلاسق
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بدم حصولق بلى السكن هذا من  مرابٌا بذلن حاجة الممتنً للسكن بكثر من إمكانٌة تعوٌضق فً حالةالتمنٌة، و

 ، ومن جهة بخرم  بدرج ضمن ن اق تدخق الصندوق بمد حفظ الحك.جهة

 

ٌ  مهما كانت وبادة ما ٌتم إدراج الضمانات المتعلمة بعمود البناء ضمن العمود ذاتها بي بمد الب

صوره سواء تم ذلن فً نسخة العمد بو بابتماده كملحك لق ، وتتعدد تلن الضمانات بتعدد بمود البٌ  وتتلثر بها 

، رسالة دكتوراه ، جامعة بٌن  -دراسة ممارنة -بٌ  المبانً تحت الان اء ،  1987محمد المرسً زهرة : )  كلا ومضمونا

 .  23(الاسلامٌة ، الماهرة، كلٌة الحموق ، لسم ال رٌعة  مس

 المطلب الثاني :  صلاحيات الصندوق في مجال عمد حفظ الحك

ٌعبر  86/07ٌمثق بمد حفظ الحك بمد تمهٌدي لعملٌة البٌ  بعد إنجاز ولٌس بٌعا نهائٌا حس  المانون 

الذي ٌعتبر بلى حجز العمار المراد  راؤه وهو فً  ور الانجاز ، بلى بكس بمد البٌ  بناء بلى التصامٌم 

دور ن ا ات الترلٌة  ، 2012 مسكر سهام :) بٌعا ممٌزا بلحكام خاصة تجعلق ٌختلا بن بالً بمود البٌ  المسماة

جامعة العمارٌة فً دف  بجلة الاستثمار فً ل اع السكن ، مداخلة فً الملتمى الو نً حوق الترلٌة العمارٌة فً الجزائر ،

 .24(ورللة

، بعدما حذفق بخر لانون منظم للترلٌة العمارٌةحك بباد الم رع إدراجق فً إذ الملاحظ بن بمد حفظ ال

الجرٌدة الرسمٌة العدد ) 86/07خروجا بلى ما كان معمولا بق فً ظق لانون  1993المرسوم الت رٌعً لسنة 

، هذا الأخٌر كان ٌعتبر بمد حفظ الحك بمد تمهٌدي ٌحرر فً  كق برفً وٌخض  لإجراءات التسجٌق  25(10

ٌتمثق ب رافق فً المكتت  و المتر  ح للملكٌة وٌسمى " ال  حفظ الحك "  حٌث ٌلتزم هذا المتر ح بإٌداع 

 من التكلفة التمدٌرٌة للبناء بو لجزء منها . %20ضمان ٌساوي مبلغق 

بالتالً بمد حفظ الحك حس  بوق لانون نظمق ٌدخق ضمن بمود بٌ  العمار فً  ور البناء وٌمثق 

بنصها "...كما ٌمكن  29صورة مبدئٌة من صور البٌ  بناء بلى تصامٌم والذي ٌست ا من نص المادة 

      زامات المتعلمةالحموق والالتالمكتت  لإنجاز إحدم بملٌات الترلٌة العمارٌة ، الذي ٌستوفً لانونا جمٌ  

، بن ٌمترح البٌ  بناء بلى تصامٌم تمت الموافمة بلٌها ،  بما لموابد البناء التً تلمر بها المصالح المكلفة بها

الفمرة الأولى جعق  27من خلاق المادة  11/04بالتعمٌر ، والمستخلصة من دفتر ال رو   "  ، لكن فً لانون 

ع  فٌق الصندوق دورا لا ٌستهان بق ٌختلا بن دوره فً بمد البٌ  بلى لهذا العمد كٌانا مستملا بذاتق ٌل

التصامٌم ، بندما ابتبرتق المادة السابمة الذكر بلالة بمدٌة ٌلتزم بموجبق المرلً العماري بتسلٌم العمار الممرر 

     نق ٌدفعق هذا الأخٌر وٌضمبناؤه بو فً  ور البناء لصاح  حفظ الحك فور انتهائق ، ممابق تسبٌك 

، وتكون هذه الأمواق المودبة غٌر لابلة للتنازق بو الحجز وغٌر لابلة للتصرا فٌها فً حدود ذلن الصندوق

   .ءالمبلغ ذلن بن المرلً العماري ٌموم بتموٌق برنامجق ذاتٌا ولا ٌستعمق بمواق  ال  حفظ الحك خلاق فترة البنا

 ، تكفلق لدٌق العمارٌة الترلٌة ضمان باكتتا  يالعمار لهذا فالهدا من الصندوق بعد لٌام المرلً

، كما  بمد البٌ  بلى التصامٌم والتً تمدر بلى حس  تمدم إنجاز البناء المكتتبون بها لام التً الدفعات بتسدٌد

لضمان المودع من صاح  الحك فً حسا  مفتوح باسم هذا الأخٌر لدم ا بنق فً بمد حفظ الحك ٌضمن مبلغ

الفمرة الثانٌة  27الترلٌة العمارٌة المتمثلة فً صندوق الضمان وفما لما بلرتق نص المادة  هٌئة ضمان بملٌات

 . 11/04من لانون 

مد تم تحدٌد الحد الألصى للمبلغ النمدي المدفوع كتسبٌك من  را صاح  الحك للمرلً ــــول

من السعر التمدٌري  %20، هذه الأخٌرة حددتق كذلن بنسبة لا تتجاوز  52العماري من خلاق نص المادة 

للعمار كما تم الاتفاق بلٌق بٌن ال رفٌن ، فالتزام صاح  الحك فً هذه المرحلة ٌتمثق فً دف  المبلغ الذي ٌودع 

فً الحسا  الخاص بالمرلً العماري بو مؤسسة الترلٌة العمارٌة ، حس  الحاق ، والمفتوح لدم صندوق 
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موضوع العمد فً نموذج بمد حفظ الحك الملحك بالمرسوم التنفٌذي ) كالضمان والكفالة المتبادلة باسم صاح  الح

 . 26(الم ار إلٌق 13/431

لهذا ٌمكن تدخق الصندوق لحماٌة صاح  الحك بعد دفعق لهذه النسبة ولا ٌتم ذلن إلا من خلاق ضمان 

من المرسوم التنفٌذي  03متابعة وتسٌٌر الحسابات التً تسجق التسبٌمات المدفوبة من لبلق ت بٌما لنص المادة 

المؤرخ  97/406المعدق والمتمم للمرسوم التنفٌذي  2014ٌونٌو  05المؤرخ فً  14/180المرسوم التنفٌذي رلم ) 14/180

 .  27(1997نوفمبر  03فً 

، لكن هنان بجانبها  هذا بالنسبة لن اق مهامق فً مجاق العمود التً ٌتحمك فٌها التزام البناء مستمبلا

 ضمان جان  ،إلى الأ غاق إتمام بضافها لانون الترلٌة العمارٌة الجدٌد ٌتعلك الأمر بضمان ضمانات بخرم

والتمنٌة ، بلى بن اختصاص صندوق الضمان لا ٌنحصر فٌما ذكر سابما بق  المهنٌة للالتزامات بوس  تغ ٌة

تعوٌضات مالٌة بلى م  منح الدولة  11/04من لانون  56تتكفق كذلن بلن  ة إضافٌة سمحت بها نص المادة 

بساس تبعات الخدمة العمومٌة الموكلة لصندوق الضمان ، بلى بن هذا التوس  لم ٌ مق فم  بمد حفظ الحك بق 

من  55،  كما ٌموم هذا الصندوق حس  نص المادة  28(11/04من لانون  26المادة ) حتى بمد بٌ  العمار المنجز

بضمان المروض  المصرفٌة الممنوحة من  را المؤسسات المصرفٌة ، وضمان كق ب كاق  11/04الأمر 

التسدٌد فً  كق تسبٌمات بند ال ل  الوارد من  را زبائن المؤسسات المصرفٌة ، حٌث ٌتعٌن بلى كق 

  خص  بٌعً بو معنوي خاص بو بام .

 : ةتماـخ

ٌمثق السكن من ضمن بهم الان غالات الأساسٌة للدولة الجزائرٌة الذي تولت لسنوات بدة الاهتمام بق 

 بابتباره مسللة جوهرٌة تتعلك بالتنمٌة الالتصادٌة والاجتمابٌة للبلاد .

استحدثت اختصاصات جدٌدة لصندوق الضمان  11/04لهذا وجدنا فً هذه الدراسة بن لانون 

، وبذلن بب ى  93/03المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة لم تكن موجودة ضمن المرسوم للت رٌعً والكفالة 

الم رع تصور بخر لعملٌة التموٌق الخارجً الذي لد ٌموم بق هذا الصندوق ، فلخذ الوض  ٌتغٌر فً سٌاسة 

د البٌ  بلى الصندوق تدرٌجٌا وبصبح التوس  جلٌا فً العمود لٌ مق اختصاصات جدٌدة وموسعة فً بم

 التصامٌم وكذا إدراج بمد حفظ الحك ضمن مجالات الصندوق كما ربٌنا .

فلمد تبٌن من هذا المانون بن الصندوق ٌمثق تمدما واضحا فً مٌدان تموٌق السكن ، إذ بصبح بموجبق 

ضمانات بخرم للمستفدٌن لم تكن موجودا لبلا ، إضافة إلى توس  مجاق تدخق صندوق الضمان فً بمود 

اث اختصاصات الهٌئات بخرم، وبصبحت بملٌات تموٌق واسعة بتوس  تدخق المؤسسات الممولة وكذا استحد

، فعامق بمود بخرم بنفس لٌ مق بمود لم تكن موجودة من لبق، وال ًء الأهم فتح مجاق الضمان المدبمة لها

 معاملة بمد البٌ  بن  رٌك التصامٌم .

ضرورة اتباع الم رع الفرنسً فً  لن تنظٌمق لعمود الترلٌدة لكن بلى الرغم من هذا التوس  نمترح 

 جدٌدد بمدد بن وهو ببارة بالممتنٌن، العماري المرلً بلالة لتنظٌم جدٌدة تعالدٌة آلٌة العمارٌة بٌن ابتمد بلى

 بو الخاص لحسابق سواء كبائ  ، و كم ٌد العماري المرلً ن ا  ، ٌجم  مضامٌن "العمارٌة الترلٌة بمد" سماه 

 .العماري المرلً بن الم روع صاح   خص استملاق حالة المانونٌة المراكز تستمر بذلنو الغٌر، لحسا 
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 .2015،  1كلٌة الحموق ، جامعة الجزائر  -فرع المانون الخاص -بلوم 

زهدرة : بٌد  المبدانً تحدت الان داء ، دراسدة ممارندة ، رسدالة دكتدوراه ، جامعدة بدٌن  دمس ، كلٌدة الحمدوق ، لسدم  محمد المرسً -

 . 1987ال رٌعة الاسلامٌة ، الماهرة 

 .2003/2004، الجزائراجستٌر ، كلٌة الحموق ، بن بكنونرحمانً فاٌزة : تموٌق الترلٌة الخاصة فً مجاق السكن ، رسالة م -

    ، تخصددص المددانون ماجسددتٌر : المسددؤولٌة المدنٌددة والضددمانات الخاصددة فددً بٌدد  العمددار لبددق الانجدداز ، رسددالة فتحددً وٌددس -

 ، جامعة البلٌدة .العماري

، السدنة الحموق، كلٌة ، رسالة ماجستٌر، جامعة الجزائربن ترٌعة مها : مسؤولٌة المرلً العماري فً إ ار بمد الترلٌة العمارٌة  -

 . 2013/2014الدراسٌة 

 


