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ضمان الترقٌة العقارٌة لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  التزام مفروض على  اكتتاب نإ الملخص:

ضمان الترقٌة  العقارٌة وفقا للشروط المحددة قانونا  اكتتابكون    اعتمادهالمرقً العقاري تحت طائلة سحب 

تترتب عنه آثار قانونٌة مهمة من أجل ضمان حقوق المقتنً فً مشروع الترقٌة العقارٌة سواء  من خلبل  

تعوٌض التسدٌدات التً دفعها المقتنٌن للمرقً العقاري المخل بالتزاماته أو  متابعة إتمام إنجاز البناٌات التً قد 

ضمان الترقٌة العقارٌة ٌنجر عنه أثار وخٌمة  ٌصعب تداركها فً  اكتتابإنجاز أساستها على الأقل وتخلف تم 

 المستقبل .

 :  الكلمات المفتاحية

 .المقتنً، المرقً العقاري ،  التسدٌدات، الترقٌة العقارٌة ،  ضمان

Abstract:    The underwriting of real estate promotion guarantee with the Guarantee and 

Mutual Guarantee Fund is an obligation imposed on the real estate promoter under the risk of 

withdrawing his approval, since the subscription of the real estate promotion guarantee in 

accordance with the conditions specified by law has important legal effects in order to 

guarantee the rights of the acquirer in the real estate upgrade project, whether through 

compensation for payments made by the buyers For the real estate promoter in breach of his 

obligations or following up on the completion of the buildings whose foundations have been 

completed at least and the failure of the real estate promotion guarantee subscription results in 

severe effects that will be difficult to correct in the future 
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 :مقدمة

ٌعتبر حق التـملك و الملكٌة من الحقـوق الأكـثر حماٌة سواء فً المواثٌـق الدولـٌة أو القوانٌن الداخلٌة،       

ا من الإعلبن العالمً لحقوق الإنسان أنه " لا ٌجوز تجرٌد أحد من حقه فً التملك "، كم 11حٌث نصت المادة 

حصـانة حق الملكـٌة العامة و الخـاصة  و حماٌتـه من  ىنصت الدساتٌر الجزائرٌة المتعاقبة منذ الاستقلبل عل

نص فً مادته إذ 2016 مارس سنة  6 التعدٌل الدستوري المؤرخ فًخرها آالتعدي أٌا كان نوعه ، و كان 

 تشجع الدولة على إنجاز المساكن 41كما نص كذلك بموجب المادة  أن "الملكٌـة الخاصــة مضــمونة "  42

 وتعمل على تسهٌل حصول الفئات المحرومة على سكن.

وبالتالً فالحق بالسكن من  الحقوق المكفولة دستورٌا وحماٌة هذا الحق واجب منوط للدولة ومؤسساتها ،وٌتضح 

ومع سٌاسة  من الدستور 41ق جاءا متوافقان مع المادة جلٌا للقارئ بأن عقد البٌع على التصامٌم وعقد حفظ الح

من أجل   تسهٌل حصول مختلف   فئات المجتمع بما فٌها دوي الدخل  الدولة التً تشجع على إنجاز المساكن 

سكان الجزائر ٌنتمون للطبقة المتوسطة التً لا تسمح لهم  جلالمنخفض  على سكنات لائقة تحفظ كرامتهم ،كون 

من خلبل  سكن عن طرٌق الدفع الفوري والكامل لقٌمة السكن ،فاستحدث المشرع  اقتناء هرٌة مداخلهم الش

وهما  عقد حفظ  الذي ٌتضمن القواعد  التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة عقدٌن متمٌزٌن  22-11رقم القانون 

 أو سكنً سواء ما بناء إقامة العمل صاحب المتعهد فٌه ٌتولى التعهدات من نوع بأنهالفقه   اعتبرهالذي الحق 

والذي ، وعقد البٌع على التصامٌم  ( 11،ص  4211)حسٌن علً ، الفعلٌة للبناء المباشرة قبل هوبٌع تجاري

عقد رسمً ٌقع على عقار فً طور الإنجاز ، بشرط تقدٌم الضمانات التقنٌة و المالٌة الكافٌة من  ٌجسد بموجب

بصفته البائع الذي ٌلتزم بتشٌٌد البناٌة فً الأجل المتفق علٌه، و تسلٌمها طرف المتعامل فً الترقٌة العقارٌة 

و فً المقابل ٌلتزم  للمستفٌد بصفته المشتري بالمواصفات المتفق علٌها و المطابقة لقواعد البناء و التعمٌر

ع، و تحدد قٌمتها و المشتري بدفع التسبٌقات و الدفعات المجزأة على مراحل تقدم الإنجاز المخصومة من ثمن البٌ

عقد حفظ الحق وعقد البٌع على ل التطرق ومن خلبل  (12،ص 4211)بوستة ، بالاتفاقطرٌقة و آجال دفعها 

التصامٌم ٌتضح  أن محل العقدٌن هو العقار الذي لا ٌكون موجودا وملموسا وقت إبرام العقد ،و أمام هذه 

المشرع توفٌر حماٌة خاصة تتماشى مع  هذه  الخصوصٌة الخطٌرة لعقود الترقٌة العقارٌة ،وجب على

تأمٌن  اكتتابالمشرع  إلى فرض   اهتدىالخصوصٌة التً تنفرد بها هذه الأنواع من العقود ،ومن أجل ذلك فقد 

إجباري من قبل المرقٌن العقارٌٌن لدى هٌئة خاصة تسمى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة من أجل توفٌر 

وفقا لما  مستقبلب  تدرٌجٌاو عملٌا وتجسٌده  حماٌة لمقتنً العقار غٌر الموجود وقت إبرام العقد والذي ٌتم تحقٌقه 

المرقً العقاري ضرورة التزام  على  22- 11رقم القانون من  12المادة  أكدت إذ هو مسطر ضمن عقد البٌع ،

من أجل بٌعه قبل إنهائه اكتتاب ضمان الترقٌة العقارٌة قصد ضمان  مشروع عقاري الذي ٌشرع فً إنجاز 

 و كذلك من أجل  إتمام الأشغالوضمان كذلك  المكتتبون فً شكل تسبٌقات  من قبل  دفعها تم  تسدٌد الدفعات التً

 المهنٌة والتقنٌة . للبلتزاماتسع تغطٌة أو

 11بموجب المرسوم التنفٌذي رقم  1111أستحدث سنة وتجدر الإشارة أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة -

المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة  1111نوفمبر سنة  20المؤرخ   فً  224-

 1110جانفً  11المؤرخ فً  21-10من المرسوم التشرٌعً رقم  101 العقارٌة  ،وهذا عملب بأحكام المادة

)الملغى( و المؤرخ فً  20-10من المرسوم التشرٌعً رقم  11،والمادة  1110والمتضمن قانون المالٌة لسنة 
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والمتعلق بالنشاط العقاري ولقد تم تعدٌل مهامه فٌما بعد بموجب مراسٌم تنفٌذٌة لاحقة 1110أول مارس سنة 

سٌتم التطرق لها من خلبل موضوع بحثنا ،ولقد أسند المشرع لهذا الصندوق عدة 1111رسوم الصادر سنة للم

مهام سواء بالنسبة لعقد البٌع على التصامٌم أو عقد حفظ الحق، بالإضافة لأنشطة  إضافٌة أخرى ٌكلف بها 

و الوزٌر المكلف بالمالٌة بموجب دفتر شروط مصادق علٌه بموجب قرار مشترك بٌن الوزٌر مكلف بالسكان 

 . 22- 11من القانون  14طبقا لأحكام المادة 

وستتمحور الدراسة الحالٌة لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة المنجزة من طرفنا حول  إبراز دور صندوق 

لإضافٌة الضمان والكفالة المتبادلة  فً عقد البٌع على التصامٌم ودوره فً عقد حفظ الحق بالإضافة للؤنشطة ا

المكلف بها بموجب دفتر الشروط المصادق علٌه بموجب قرار مشترك بٌن الوزٌر مكلف بالسكان و الوزٌر 

 20المؤرخ   فً  224- 11المرسوم التنفٌذي رقم من خلبل دراسة تحلٌلٌة لنصوص وذلك المكلف بالمالٌة 

ٌونٌو  21المؤرخ فً 182-12التنفٌذي رقم مرسوم الوالمراسٌم التنفٌذٌة المعدلة له وهما  1111نوفمبر سنة 

المحدد لشروط حلول صندوق  4212ٌونٌو  21المؤرخ فً   181 – 12المرسوم التنفٌذي رقم و 4212سنة 

 الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة العقارٌة محل مقتنً الأملبك العقارٌة المغطاة بضمان الترقٌة العقارٌة و

المحدد  4211فبراٌر  21المؤرخ فً   22 - 11القانون رقم ل تحلٌل نصوص كٌفٌات ذلك ،وكذلك من خلب

 82- 14المرسوم التنفٌذي رقم للقواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة والمراسٌم التنفٌذٌة المتعلقة به  لاسٌما 

ري وكذا كٌفٌات لممارسة مهنة المرقً العقا الاعتمادالذي ٌحدد كٌفٌات منح  4214فبراٌر سنة  42المؤرخ 

 14- 10المرسوم التنفٌذي رقم  وهما والتطرق للمرسومٌن المعدلٌن له  مسك الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن

و كذا ،  4211سبتمبر  28المؤرخ فً  420- 11والمرسوم  التنفٌذي رقم  4210فبراٌر  44المؤرخ فً 

و المتضمن للدفتر الشروط  4214اٌر سنة فبر 42المؤرخ فً   81- 14للمرسوم التنفٌذي رقم التطرق 

 184- 12النموذجً الذي ٌحدد الالتزامات والمسؤولٌات المهنٌة للمرقً العقاري  والمرسوم التنفٌذي رقم 

الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات تسدٌد الاشتراكات والدفعات الإجبارٌة الأخرى من  4212ٌونٌو  21المؤرخ فً 

علٌها قً النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة  طرف المرقٌن العقارٌٌن المنصوص

العقارٌة ،فمن خلبل هذه الدراسة حاولنا مواكبة التطورات التشرٌعٌة المتعلقة بصندوق ضمان والكفالة المتبادلة 

نقاط المتعلقة من خلبل تسلٌط الضوء على الوذلك  ،و إسقاطها على أرض الواقع وتحدٌد مدى نجاعتها عملٌا 

خاصة  4211لغاٌة سنة  1111سنة  استحداثهبدور بصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة العقارٌة مند 

نجاعته عملٌا فً  وأنه عرف عدة تعدٌلبت وتطورات فً المهام المسندة له للتوصل لمدى فاعلٌة هذا الجهاز و

ولعل الإشكالٌة التً تطرح والمقتنً فً عقد البٌع على التصامٌم ،توفٌر الحماٌة اللبزمة لصاحب عقد حفظ الحق 

نفسها بقوة  فً هذا الصدد هل وفق المشرع الجزائري فً توفٌر الضمانات الكافٌة  لحماٌة  صاحب حفظ الحق 

تفق و المقتنً فً عقود الترقٌة العقارٌة والتً تكفل لهما حصولهما على السكن المحدد فً العقد وفً الأجل الم

الة المتبادلة ؟خاصة ــمان والكفــدوق الضـــً  صنــعلٌه من خلبل تفوٌض ذلك  الأمر لهٌئة خاصة ومستقلة وه

من قبل المرقً العقاري  استغلبلوأنه بتفحص صفحات الماضً القرٌب نجد أن المقتنً غالبا ما ٌكون محل 

طول  أدخرهافعلٌا وقد فقد كل مدخراته التً وٌجد نفسه فً نهاٌة المطاف ضحٌة مشروع فاشل لا ٌمكن تجسٌده 

 .ٌؤوٌهسكن  اقتناءحٌاته من أجل 

 :المعتمدةالفرضٌات -

 الدراسة.الفرضٌات التالٌة من أجل تحلٌل الموضوع محل  اعتمدنا
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ضمان الترقٌة العقارٌة لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة من التأمٌنات الإجبارٌة للمرقً  اكتتابٌعتبر -

 العقاري.

 ضمان الترقٌة العقارٌة. لاكتتابشرط  المرقً العقاري لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة نتسابا ٌعد لا-

وتكملة المشروع العقاري فً حالة إخلبل المرقً العقاري  ءقوم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة بإتمام البناٌ-

 التعاقدٌة.بالتزاماته 

 ن فً حالة إخلبل المرقً العقاري بالتزاماته التعاقدٌة.الكفالة المتبادلة بتعوٌض المكتتبٌٌقوم صندوق الضمان و-

 ٌضمن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة حسن إتمام الأشغال.-

الصف الأول فً حدود دٌون المكتتبٌن فً  بامتٌازرقً العقاري ٌستفٌد صندوق الضمان فً حالة إفلبس الم-

 الترقٌة العقارٌة.

 البحث:أهداف -

إبراز دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً حماٌة حق المقتنً وصاحب حفظ الحق فً حالة عدم تنفٌذ -

 التعاقدٌة. لالتزاماتهالمرقً العقاري 

عملٌا عند وقوع نزاع بٌن  وأنهسٌما  اللبس علٌه لا المتبادلة ورفعالضمان والكفالة  التعرٌف بصندوقمحاولة -

من أجل تنفٌذ عقد البٌع على التصامٌم لا ٌتم إدخال صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  والمقتنًالمرقً العقاري 

 ٌة للمشروع العقاري فً طور الإنجاز.فً النزاع أمام القضاء رغم أنه هو الضمانة الأساسٌة والمحور

معرفة الأسباب الحقٌقٌة التً تؤدي فً معظم الأحٌان لعدم حصول مكتتب الترقٌة العقارٌة على السكن خلبل -

 المدة الزمنٌة المتفق علٌها.

عقد  الحق فًحفظ  التصامٌم ولصاحبالحلول المناسبة لتحقٌق حماٌة فعالة للمقتنً فً عقد البٌع على  اقتراح-

 التعاقدٌة. لالتزاماتهحفظ الحق فً حالة عدم تنفٌذ المرقً العقاري 

 المتبعة:المنهجٌة -

 جزأٌنقسمنا موضوع بحثنا إلى  المنهج التحلٌلً و اتبعنا فً موضوع بحثنا المطروحة وللئجابة على  الإشكالٌة

وذلك من خلبل  لتحدٌد الجهة المكلفة باكتتاب ضمان الترقٌة العقارٌة الأول تطرقنا   ءالجزأساسٌن فمن خلبل 

لصلبحٌات  أجهزة صندوق الضمان  ثم التعرضتعرٌف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة وتحدٌد أجهزته 

 تحدٌد من خلبل ضمان الترقٌة العقارٌة  لاكتتاب الثانً  من الدراسة  ءالجزفً  تعرضناوالكفالة المتبادلة و 

لنتوصل فً الأخٌر  ضمان الترقٌة العقارٌة اكتتابضمان الترقٌة العقارٌة  ثم التعرض  لآثار  اكتتابشروط 

 لخاتمة تلم مشتملبت بحثنا.

 :الجهة المكلفة باكتتاب ضمان الترقية العقارية .1

حٌث  على  كل القطاعات بما فٌها قطاع السكن ، أنعكسإن اعتماد الجزائر على نظام اشتراكً بعد الاستقلبل 

ترقٌة العقارٌة  فً الجزائر الوأن مجمل النصوص التً صدرت ما بٌن الاستقلبل وصدور أول قانون ٌنظم 

تعطً للدولة الحق فً القٌام بعملٌات البناء والتشٌٌد لتلبٌة الطلبات المتزاٌدة على السكان )زروقً ،حمدي باشا 

بالقطاع الخاص  الاستعانةو لكن بعد ثبوت  فشل هذه التجربة  فً الجزائر قررت الدولة  ( 441ص  4220،

ومن أجل إعطاء فعالٌة أنجع للقطاع الخاص  الاشتراكٌةمن أجل التقلٌص من الخسائر الناتجة عن انتهاجها نهج 

لة المتبادلة بموجب صندوق الضمان والكفا  استحداثوخلق ضمان وحماٌة أوسع للمتعامل مع هذا القطاع تم 

من أجل تأطٌر وتوجٌه  وضمان مختلف عقود الترقٌة العقارٌة هدا العقد التً  224-11المرسوم التنفٌذي  رقم 
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لك البائع بإنشاء اٌمكن تعرٌفه بأنه  العقد الذي ٌرد على محل لم  ٌتم إنشاؤه بعد، وبموجب هذا العقد ٌتعهد الم

ب تذج معٌنة تحددها وثائق العقد كما ٌتعهد بنقل ملكٌة هذا العقار إلى المكتعقار معٌن أو وحدة معٌنة وفقا لنما

( وسٌتم التفصٌل فً هذا  1، 8،ص  4221وتسلٌمه إٌاه وهذا مقابل ثمن نقدي ٌدفعه المشتري له )الأودن ،

 ومدى فعالٌته على النحو المبٌن أدناه. أجهزتهالصندوق من خلبل تعرٌفه وتحدٌد 

 تعريف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة . 1.1

- 11بموجب المرسوم التنفٌذي رقم  1111صندوق الضمان والكفالة المتبادلة عبارة عن جهاز أستحدث سنة 

المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة  1111نوفمبر سنة  20المؤرخ   فً  224

 1110جانفً  11المؤرخ فً  21-10من المرسوم التشرٌعً رقم  101دة العقارٌة  ،وهذا عملب بأحكام الما

)الملغى( و المؤرخ فً  20-10من المرسوم التشرٌعً رقم  11،والمادة  1110والمتضمن قانون المالٌة لسنة 

 والمتعلق بالنشاط العقاري.1110أول مارس سنة 

ابع تعاونً لا تسعى إلى تحقٌق ربح ٌتمتع وٌعتبر صندوق الضمان والكفالة المتبادلة مؤسسة مدنٌة ذات ط

 بالسكن.موضوع تحت وصاٌة الوزٌر المكلف  المالً والاستقلبلبالشخصٌة المعنوٌة 

اعتبرت صندوق  ٌتضح جلٌا بأنها 22- 11من القانون رقم  12المادة وتجدر الملبحظة من خلبل تحلٌل 

 خاصة.بإبرام عقود تأمٌن  خاصة تقوم الضمان والكفالة المتبادلة كشركة تأمٌن

 دون اتحاد فً الرأي حول الموضوع،من قبل العدٌد من الفقهاء لكن  تناول تعرٌف التأمٌن  ونحن نعرف أنه تم -

فقد عرفه بلبنٌول على أنه عقد بمقتضاه ٌتحصل المؤمن له على تعهد من المؤمن بأن ٌقدم له مبلغا من المال فً 

وعرفه سومٌان بأنه عقد ٌلتزم بمقتضاه شخص ٌسمى  قسط أو اشتراك مسبق حالة وقوع خطر معٌن مقابل دفع

المؤمن بالتبادل مع شخص آخر ٌسمى المؤمن له بأن ٌقدم لهذا الأخٌر تعوٌض الخسارة المحتملة نتٌجة حدوث 

خطر معٌن مقابل مبلغ معٌن من المال ٌدفعه المؤمن له إلى المؤمن لٌضٌفه إلى رصٌد الاشتراك المخصص 

بأنه عملٌة فنٌة تزاولها هٌئات منظمة مهمتها  وعرف أٌضا ، (12،ص  4221)جدٌدي ، تعوٌض الأخطارل

جمع أكبر عدد ممكن من المخاطر المتشابهة وٌتحمل المؤمن عن طرٌق المقاصة أعباء هذه المخاطر وفقا 

)أبو النجا  المؤمن له أو من ٌعٌنه فً حالة تحقق الخطر على تعوٌض مالً ٌتحصل لقوانٌن الإحصاء وبذلك

تأمٌن ٌكون فٌه الخطر المؤمن منه أمرا ٌتعلق بمال  بأنهالتأمٌن من الأضرار ،كما اعتبر  ( 20، ص 1110،

 ي)السنهورٌتعلق بشخص المؤمن له لا بماله  المؤمن له لا بشخصه على خلبف التأمٌن على الأشخاص الذي

تأمٌن من الأضرار، و هو ٌهدف إلى تأمٌن  بأنهالتأمٌن على المسؤولٌة المدنٌة وعرف  ،( 1211،ص  4221،

 4224،بن خروف ) المؤمن له من الرجوع علٌه من الغٌر بالتعوٌض على إثر قٌام مسؤولٌته عن الفعل الضار

كٌفٌة وشروط نشوء العلبقة القانونٌة  و إبراز ل التأمٌن إلى عناصره الفنٌة والقانونٌة لٌحبتوأنه ، (424،ص 

تركز على تنظٌم التعاون بٌن مجموعة من الأفراد فً مواجهة أخطار محتملة  نجدهاووضع أسس هذه العملٌة 

 .( 11،ص  1111)شرف الدٌن ، الوقوع بإجراء المقاصة بٌنها تبعا لقوانٌن الإحصاء

اعتبرت أن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ٌلعب دور  22- 11من القانون رقم  12فهل ٌا ترى أن المادة 

 أعلبه؟شركة التأمٌن على النحو المبٌن 

مدنٌة فهو ٌختلف عن شركات التأمٌن التً تعتبر  المتبادلة شركةحسب رأٌنا وباعتبار صندوق الضمان والكفالة -

 خاصة واص تقوم بإبرام عقود تأمٌن ٌمكن اعتباره بهذا الصدد شركة تأمٌن من نوع خ تجارٌة، وعلٌهشركات 

 مع المرقٌن العقارٌٌن لفائدة المقتنٌٌن .حصرٌة 
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 : أجهزة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة:1.1

 وهً:ٌتكون صندوق الضمان والكفالة المتبادلة من عدة أجهزة نظمها القانون وحددها على سبٌل الحصر 

 الإدارة:مجلس  -

ٌتكون مجلس الإدارة من سبعة إلى تسعة أعضاء ٌنتخبون من ضمن المنخرطٌن فً جمعٌة عامة ،وٌحضر 

ولٌس تداولٌا ،وإذا حدث مانع لعضو من  استشارٌامجلس الإدارة حضورا   اجتماعاتالمدٌر العام للصندوق فً 

الإدارة أن ٌستشٌر أو ٌشرك  أعضاء المجلس ٌستخلف بعضو آخر للفترة الباقٌة من مدة العضوٌة ،وٌمكن مجلس

وٌجتمع مجلس الإدارة فً دورة عادٌة بناء ،فً اجتماعاته كل شخص ٌمكنه أن ٌساعده فً أشغاله بحكم كفاءته 

من رئٌسه أربع مرات على الأقل فً السنة ،وٌمكن أن ٌجتمع فً دورة غٌر عادٌة كلما اقتضت  استدعاءعلى 

لا تصح مداولات مجلس الإدارة إلا و لثً أعضائه على الأقلمصلحة الصندوق ذلك بطلب من رئٌسه أو ث

آخر خلبل الثمانٌة أٌام الموالٌة وٌتداول  اجتماعبحضور ثلثً أعضائه على الأقل ،وإذا لم ٌكتمل النصاب ٌعقد 

المجلس حٌنئذ مهما ٌكن عدد الأعضاء الحاضرٌن وتتخذ القرارات بأغلبٌة أصوات الأعضاء الحاضرٌن ،وفً 

تدون مداولات مجلس الإدارة فً محاضر ، على أن  ساوي عدد الأصوات ٌكون صوت الرئٌس مرجحاحالة ت

وتسجل فً سجل خاص ٌوقعه الرئٌس وكاتب الجلسة وٌقدم رئٌس مجلس الإدارة إلى وزٌر السكن عرضا عن 

  .وزٌر السكن مجموع نشاطات صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ،باعتبار أن هذا الأخٌر موضوع تحت وصاٌة

 العام:المدٌر  -

 بالسكن، وتنهىصادر من الوزٌر المكلف  بموجب قرارٌعٌن المدٌر العام لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 مهامه بالطرٌقة نفسها.

 الضمان:لجنة  -

تتكون لجنة الضمان من ثلبثة إلى خمسة أعضاء و ٌرأسها المدٌر العام للصندوق أو ممثلٌه المؤهل قانونا 

شفافٌة وفعالٌة لجنة الضمان فقد  عملها ولضمان،وٌحدد مجلس إدارة الصندوق تشكٌلة لجنة الضمان وقواعد 

ن ،إذ تتنافى صفاتهم ووظائفهم مع  حدد القانون الأشخاص  الذٌن لا ٌجوز أن ٌكونوا أعضاء فً لجنة الضما

ممارسة العضوٌة فً هذا المجلس أو كما ٌعرف بشروط التنافً وهم محددون على سبٌل الحصر بموجب المادة 

رجب  22)جرٌدة رسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  224 – 11من المرسوم التنفٌذي رقم  41

)جرٌدة رسمٌة للجمهورٌة  182 – 12م التنفٌذي رقم (  المعدلة بموجب المرسو 02ص  10العدد  1218

 ( وهم : 21ص  01العدد   4212ٌونٌو  11الجزائرٌة المؤرخة فً 

أولٌاء و أقارب المرقٌن العقارٌٌن حتى الدرجة الرابعة دون استثناء بالنسبة للعملٌات التً تم إدراجها فً جدول 

أو أزواج الأشخاص الذٌن ٌتقاضون من المرقٌن العقارٌٌن أجرا أو راتبا مقابل أدائهم نشاطا  الأعمال، الأشخاص

وأعضاء مجلس الإدارة وأعضاء هٌئة التسٌٌر ومجلس المراقبة أو أزواجهم وأصول  العقارٌٌنن ٌالمرق،معٌنا 

ن فً مؤسسات الترقٌة وفروع وأعضاء مجلس الإدارة، أعضاء هٌئة التسٌٌر ومجلس المراقبة الذٌن ٌشتغلو

 العقارٌة.

 لجنة الطعون: -

 قراراتكانت  إذ، 182- 12 التنفٌذي رقممكرر من المرسوم  44لجنة الطعون بموجب المادة  استحداثتم 

،ولقد  تدارك  المشرع هذا  224- 11لجنة الضمان نهائٌة غٌر قابلة للطعن فً ظل المرسوم التنفٌذي رقم 

هذه الأخٌرة وتتكون ، ات لجنة الضمان قابلة للمراجعة والطعن أمام لجنة الطعونبجعل قرار 4212الوضع سنة 

رئٌس مكتب الجمعٌة العامة ، ممثل الوزٌر المكلف بالسكن الذي ٌرأس لجنة الطعون أعضاء وهم : 21من 
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 المدٌرممثله مجلس أخلبقٌات الصندوق أو  ممثله رئٌسللصندوق أو ممثله ،رئٌس مجلس إدارة الصندوق أو 

 العام للصندوق أو ممثله .

صوت الرئٌس  الأصوات، ٌكونتتخذ قرارات لجنة الطعون بالأغلبٌة البسٌطة وفً حالة تساوي عدد على أن 

 مرجحا.

 العامة:الجمعٌة  -

تتكون الجمعٌة العامة من كل المرقٌن العقارٌٌن المنتسبٌن لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة سواء كانوا 

أجهزة الجمعٌة  العامة المتمثلة فً مكتب الجمعٌة العامة ،مجلس  استحداثبٌعٌٌن أو معنوٌٌن ولقد تم أشخاص ط

من المرسوم  40إثر تعدٌل المادة  182 – 12رقم الأخلبقٌات ،مجلس التأدٌب بموجب المرسوم التنفٌذي 

 .العامة أعضاء أجهزة الجمعٌة من بٌن أعضاء الجمعٌة انتخاب،وٌتم  224- 11التنفٌذي 

أن تجتمع فً دورة  عادٌة، وٌمكنتجتمع الجمعٌة العامة للمنخرطٌن مرة واحدة فً السنة على الأقل فً دورة 

النظام الداخلً للصندوق القواعد التً تحكم  أعضائها، وٌحددمن رئٌسها أو ثلثً  اقتراحغٌر عادٌة بناء على 

 .وإدارتهر الصندوق العلبقات بٌن الجمعٌة العامة للمنخرطٌن وأجهزة تسٌٌ

 العامة:*مكتب الجمعٌة 

أعضاء مكتب  ومقرر، وٌنتخبللرئٌس  الرئٌس، ثلبثة نواب خمسة أعضاءٌتكون مكتب الجمعٌة العامة من 

سنوات قابلة للتجدٌد مرة واحدة ،ولا ٌمكن أن ٌنتخبوا من جدٌد إلا بعد مرور مدة  20الجمعٌة العامة لمدة 

 و استشاريرك المدٌر العام للصندوق فً أشغال مكتب الجمعٌة العامة بصوت ،وٌشا انتخابٌةتساوي عهدة 

الجمعٌة العامة بالأغلبٌة البسٌطة وفً حالة تساوي عدد الأصوات ٌكون صوت الرئٌس  قرارات مكتب تتخذ

 مرجحا .

 السنة.الأكثر فً  مرات علىمن رئٌسه أربع  استدعاءٌجتمع مكتب الجمعٌة العامة فً مقر الصندوق بناء على 

 الأخلبقٌات:*مجلس 

جهاز دائم فً الجمعٌة العامة وٌتكون مجلس الأخلبقٌات الموضوع تحت سلطة مكتب الجمعٌة العامة من ثمانٌة 

ولا ٌمكنوا  متتالٌة،سنوات  الأخلبقٌات خمستدوم عهدة أعضاء مجلس أن  العامة، علىأعضاء تنتخبهم الجمعٌة 

 .انتخابٌةبعد مرور مدة تساوي عهدة أن ٌنتخبوا من جدٌد إلا 

 * مجلس التأدٌب:

والمتضمن  224- 11المعدل والمتمم للمرسوم التنفٌذي رقم  182- 12لم ٌتعرض المرسوم التنفٌذي رقم 

التأدٌب وعلٌه وجب علٌنا الرجوع للنظام  العقارٌة، لمجلسإحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة 

 التأدٌب.عٌة العامة للصندوق لتحدٌد تشكٌلة وصلبحٌات مجلس الداخلً للجم

 موضوع العامة، الجمعٌة فً دائم جهاز التأدٌب مجلس أعتبرللنظام الداخلً للجمعٌة العامة للصندوق وبالرجوع 

 من منتخبٌن منتسبٌن، عقارٌٌن مرقٌن أعضاء خمسة من التأدٌب مجلس ٌتكونو الأخلبقٌات مجلس تحت سلطة

 جدٌد من ٌنتخبوا أن ٌمكن ،متتالٌة ثلبثة سنوات لمدة التأدٌب مجلس أعضاء وٌنتخبالعامة  الجمعٌة فً زملبئهم

 .واحدة مرة متتالٌة ثانٌة لعهدة

 أن وٌجب ،علٌه للمصادقة العامة الجمعٌة لمكتب وٌقدمه التأدٌب، لمجلس الداخلً النظام الأخلبقٌات مجلس ٌعدو

 مع أحكام النظام الداخلً للجمعٌة العامة. التأدٌب لمجلس الداخلً النظام أحكام تتوافق

 ملبحظة:
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 العامة الجمعٌة تستطٌع العقارٌة، الترقٌة فً والكفالة المتبادلة الضمان لصندوق الداخلً النظام لأحكام تطبٌقا

 مؤقتة بذلك فتكون محدد موضوع اقتراحات لأجل مصدر وتكون معٌن مشكل بدراسةتتكفل  مختصة لجان إنشاء

 .أجلها من أنشأت التً الأشغال تسلٌم عند العمل عن وتتوقف

 صندوق الضمان والكفالة المتبادلة صلاحيات أجهزة. 1.3

 الإدارة: صلبحٌات مجلس-

مجلس الإدارة على سبٌل المثال ولٌس على سبٌل  صلبحٌات 224- 11رقم لقد أورد المرسوم التشرٌعً  

 ٌأتً:ولا سٌما فٌما  الإدارة،مجلس الإدارة بكل السلطات فً مجال  وبالتالً ٌتمتعالحصر 

 الجهوٌة،وإحداث ممثلٌاته  هتنظٌموتحدٌد برنامج نشاط الصندوق 

 وعلى المٌزانٌة التقدٌرٌة،المصادقة على النظام الداخلً للصندوق 

 وتخصٌصها،الموافقة على الحصائل وحسابات النتائج 

شروط منح  كونبعد موافقة وزٌر السكن  الصندوق، وذلكلدى  لاكتتاب التأمٌنعامة تحدٌد الشروط والكٌفٌات ال

 السلطة الوصٌة، خاضع لموافقة ومبالغها العقارٌٌن وكٌفٌاتهاالضمانات المطلوبة من قبل المرقٌن 

 الاحتٌاطٌة،المصادقة على القواعد العامة لاستعمال الأموال الجائز التصرف فٌها وتوظٌف الأموال 

عداد الشروط العامة لإبرام الصفقات والعقود والاتفاقات والاتفاقٌات وكل المعاملبت والالتزامات المتصلة إ

 بالصندوق،

 وتكوٌنهم،المسائل المتعلقة بالقانون الأساسً وشروط توظٌف المستخدمٌن ودفع مرتباتهم 

 عملها،تشكٌل لجنة الضمان وقواعد 

 والوصاٌا،قبول الهبات 

 العام.وبصفة عامة كل المسائل التً ٌعرضها علٌه المدٌر 

 العام:صلبحٌات المدٌر -

 ٌأتً:المدٌر العام للصندوق ما  الإدارة، ٌتولىزٌادة على السلطات التً ٌمكن أن ٌخولها إٌاه مجلس 

 الإدارة،قرارات مجلس  الصندوق، وتنفٌذٌسهر على تحقٌق أهداف 

 المدنٌة،كل أعمال الحٌاة  ٌمثل الصندوق أمام العدالة وفً

 الإدارة،ٌعد مشروع النظام الداخلً وٌعرضه على مجلس 

ٌوقع العقود والاتفاقات التً تربط الصندوق بالمنخرطٌن فٌه وٌبرم عقود القروض وٌأمر بصرف النفقات 

 وبالغٌر،وبالمتعاملٌن فً الترقٌة العقارٌة وبالهٌئات المقرضة 

 والحصائل وحسابات النتائج وٌعرضها على مجلس الإدارة.ٌعد المٌزانٌة التقدٌرٌة 

ٌسهر على سٌر المصالح وٌمارس السلطة السلمٌة على كل المستخدمٌن وٌعٌن المستخدمٌن وٌعزلهم حسب 

 الشروط المنصوص علٌها فً التشرٌع والتنظٌم المعمول بهما.

ائل وحسابات النتائج وٌرسله إلى السلطة ٌقدم فً آخر كل سنة مالٌة تقرٌرا عن نشاط الصندوق مرفقا بالحص-

 للمنخرطٌن.الوصٌة بعد مصادقة مجلس الإدارة علٌه والاستماع إلى الجمعٌة العامة 

 الضمان:صلبحٌات لجنة -

والشروط  لوثائق بما ٌطابق القواعد العامةقرار منح ضمان الصندوق بعد دراسة ا باتخاذتكلف لجنة الضمان 

 الإدارة،التً حددها مجلس 

 وتحقٌقها.تحدد شروط الضمانات التً ٌغطٌها الصندوق أو الواجب دفعها له وكٌفٌات تنفٌذها 
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بكل  نفسها، وإرفاقهوٌمكن لكل مرق عقاري غٌر راض بقرار لجنة الضمان أن ٌودع من جدٌد طلبه لدى اللجنة 

 الضمان.ته لجنة المعلومات أو العناصر الإضافٌة التً من شأنها تغٌٌر القرار الذي اتخذ

ولقد تم  224– 11من المرسوم التنفٌذي  44بموجب المادة  نهائٌة وذلكولقد كانت قرارات لجنة الضمان -

وذلك بأن خولت للمرقً العقاري  182- 12بموجب المرسوم التنفٌذي  44تدارك هذا الوضع إثر تعدٌل المادة 

،فً حالة ما  182- 12مكرر من المرسوم التنفٌذي 44إٌداع طعن لدى لجنة الطعون المستحدثة بموجب المادة 

 إذا أبقت اللجنة على قراراها الأول. 

 صلبحٌات لجنة الطعن :-

فً حالة ما إذا أبقت لجنة الضمان على قرارها الأول ،بعد أن أودع المرقً العقاري من جدٌد طلبه لدى لجنة 

من شأنه تغٌٌر قرار اللجنة ،فإنه ٌمكن للمرقً الضمان وأرفقه بكل المعلومات أو العناصر الإضافٌة التً 

العقاري إٌداع طعن لدى لجنة الطعون من أجل مراجعة قرار لجنة الضمان فتقوم لجنة الطعن بإعادة دراسة 

طلب المرقً العقاري وتفحص قرار لجنة الضمان ،فإن كان قرار لجنة الضمان قد خالف الشروط المنصوص 

 دة فً النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة ،جاز للجنة الطعن إلغاءعلٌها قانونا والشروط المحد

 قرار لجنة الضمان والتصدي لطلب المرقً من جدٌد كما ٌجوز للجنة الطعن تأٌٌد قرار لجنة الضمان .

ار لجنة والإشكال الذي ٌطرح نفسه فً هذا الصدد هل ٌجوز للمرقً العقاري فً هذه الحالة أن ٌطعن فً قر-

كان من  ، لدىلم ٌنص على ذلك 182- 12رقم  الطعن أمام الجهات القضائٌة مع العلم أن المرسوم التنفٌذي

المستحسن تدخل المشرع صراحة لجعل قرارات لجنة الطعن قابلة للطعن أمام الجهات القضائٌة وتحدٌد أجل 

الجهة القضائٌة المختصة القضاء  وتحدٌدالطعن، ر قرار لجنة والطعن بجعله مثلب ستة أشهر من تارٌخ صد

 القضاء الإداري لا سٌما وأن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة موضوع تحت وصاٌة وزٌر السكن.م المدنً أ

 العامة:الجمعٌة  صلبحٌات -

 وتعٌن محافظ الحسابات، للصندوقتعد نظامها الداخلً الذي ٌجب أن ٌتطابق مع النظام الداخلً 

 للصندوق،التسٌٌر والإدارة بموجب النظام الداخلً  وأجهزةعد التً تحكم العلبقات بٌن الجمعٌة العامة د القواتحد

 بانتخابهم،ممثلٌها فً مجلس إدارة الصندوق وتقوم  انتخابتحدد شروط أهلٌة 

كل  مع إبداء تطلع على التقرٌر السنوي لنشاطات الصندوق الذي ٌعده مدٌره العام وتقدم لهذا الأخٌر ملبحظاتها،

وٌحافظ على  وإدارتهمن شأنه أن ٌشجع تنمٌة الترقٌة العقارٌة وٌحسن قواعد تسٌٌر الصندوق  اقتراحرأي أو 

 سمعة المهنة،

تسٌٌر الصندوق وإدارته  من شأنه أن ٌشجع تنمٌة الترقٌة العقارٌة وٌحسن قواعد اقتراحتبدي كل رأي أو 

 وٌحافظ على سمعة المهنة،

 42والمادة  42مكتب الجمعٌة العامة ومجلس الأخلبقٌات فقد حددت بموجب المادة  لاختصاصاتأما بالنسبة 

 :على النحو المبٌن أدناه 182- 12رقم المستحدثتان بموجب المرسوم التنفٌذي  4مكرر 

 صلبحٌات مكتب الجمعٌة العامة:*

مع الحسابات  الترشحات لمحافظ مختلفودراسة التقرٌر السنوي للصندوق  العامة بدراسةٌقوم مجلس الجمعٌة 

 الانضباطسٌما مجلس الأخلبقٌات ومجلس  العامة، لادراسة نتائج أعمال مختلف الأجهزة المنبثقة عن الجمعٌة 

 التأدٌب،أو ما ٌعرف بمجلس 

 الترشحات لتجدٌد مجلس الإدارة،مختلف دراسة 

 العامة.على الجمعٌة مكتب الجمعٌة العامة بعرض نتائج دراساته  فً الأخٌر ٌقومل
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 الأخلبقٌات:صلبحٌات مجلس *

ٌفصل مجلس الأخلبقٌات فً الخلبفات والنزاعات المحتملة التً تقع بٌن مدٌرٌة الصندوق والمنتسبٌن والذٌن لهم 

 اختصاصه،الجوانب المالٌة التً لٌست من  بالمهنة، باستثناءعلبقة 

لمرقٌن العقارٌٌن وزبائنهم وكذا الخلبفات القائمة بٌن المرقٌن ٌفصل كذلك فً الخلبفات والنزاعات المحتملة بٌن ا

 العقارٌٌن فٌما بٌنهم،

وكذا كل التدابٌر ذات  الانضباط الإدارة ومجلسلمجلس  مختلف الترشحات ٌبدي مجلس الأخلبقٌات رأٌا فً-

 العامة،ٌخص المنتسبٌن قبل دراستها من مكتب الجمعٌة  الانضباطً فٌماالطابع 

المتاحة على ضمان السمعة الحسنة كل الوسائل القانونٌة وذلك من خلبل استعمال  مجلس الأخلبقٌاتٌسهر 

والتدابٌر الرامٌة إلى الحفاظ على نزاهة المهنة  والاقتراحات الآراءبهده الصفة كل  للمهنة وازدهارها، وٌقدم

 وسٌره.وصورتها وتشجٌع تطور الترقٌة العقارٌة وتحسٌن قواعد تسٌٌر الصندوق 

 التأدٌب:صلبحٌات مجلس *

 خلبل من الالتماس طرق العامة وتحدد المدٌرٌة أو الأخلبقٌات مجلس من بطلب إلا التأدٌب مجلس ٌنشط لا-

وفقا  بها والعقوبات المتعلقة الانضباط مجلس أمام ترفع التً الحالات وتحدد، التأدٌب لمجلس الداخلً النظام

 للصندوق. للنظام الداخلً للجمعٌة العامة

 استشاري.التأدٌب بصوت  مجلس أشغال فً ٌمثله من أو ٌعٌن العام المدٌر ٌشارك

من أو الأخلبقٌات مجلس طرف من علٌه المطروحة التأدٌب حالات دراسة هً رئٌسٌة مهمة التأدٌب لمجلسو

 الصندوق. مدٌرٌةطرف 

 :ضمان الترقية العقارية اكتتاب .1

 انتسابلقد ربط المشرع الجزائري دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً نشاط الترقٌة العقارٌة بضرورة 

وتحقق الشروط التً سنتعرض لها لاحقا  الانتسابالمرقً العقاري لهذا الصندوق وفق شروط معٌنة وبعد هدا 

نسبة لعقود البٌع على التصامٌم أو كجهة ،ٌفعل دور الصندوق فً نشاط الترقٌة العقارٌة سواء كجهة ضمان بال

إٌداع بالنسبة لعقد حفظ الحق أو حتى بالنسبة للمهام الأخرى التً ٌكلف بها على أساس دفتر الشروط المصادق 

 ءعلٌه بموجب قرار مشترك بٌن الوزٌر المكلف بالسكن والوزٌر المكلف بالمالٌة لدى سوف نتطرق فً هذا الجز

 ضمان الترقٌة العقارٌة. اكتتاب وآثارمان الترقٌة العقارٌة  ض اكتتابشروط مختلف ل

 :ضمان الترقية العقارية عقد لاكتتاب السابقة الشروط. 1.1

الجزائري قبل اكتتاب عقد ضمان الترقٌة العقارٌة من قبل المرقً العقاري وصندوق الضمان  أوجب المشرع

 وهً:قبل إبرام العقد بٌنهما  تحققهاوالكفالة المتبادلة توفر جملة من الشروط ٌنبغً 

 المتبادلة:المرقً العقاري لصندوق الضمان والكفالة  انتساب-

وٌمارس نشاط الترقٌة العقارٌة كما هو محدد  اعتماداٌعتبر مرقٌا عقارٌا كل شخص طبٌعً أو معنوي ٌحوز و

العقاري شخص طبٌعً أو شخص معنوي وٌعرف هذا الأخٌر  ٌكون المرقًأن  ، وٌمكن22- 11فً القانون 

القانون لها بشخصٌة قانونٌة  وٌعترفرض معٌن بأنه مجموعة الأشخاص أو الأموال التً تهدف إلى تحقٌق غ

 (81ص  4221بالقدر اللبزم لتحقٌق ذلك الغرض )منصور ،

عدم التوقٌع على النظام داخلً أو عدم  المتعاون، وٌؤديإلى الصندوق للمرقً العقاري صفة  الانتسابوٌخول -

المرقً وطرده من الجمعٌة العامة  انتسابالإجبارٌة الأخرى المستحقة إلى وقف  والتسدٌداتدفع الاشتراكات 



 
  اكتتاب ضمان الترقية العقارية وآثاره بالنسبة للمشروع العقاري في طور الإنجاز.. نكاع......عمار  سامية كرمي /

 

42 

فً الجزائر وقد  اعتمادهاللصندوق ومن هٌئاته القانونٌة الأساسٌة وتجدر الإشارة أن تسمٌة المرقً العقاري تم 

إلى المنمً العقاري أو  الفقه ترجمه العقاري، وبمصرد لآخر ففً تونس ٌسمى بالباعث تختلف التسمٌة من بل

 .(108 ص، 1181الممول العقاري )ٌاسٌن ،

ٌجب أن ٌنتسب كل المرقٌٌن العقارٌٌن المعتمدٌن والمسجلٌن فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن لصندوق و

المرقً العقاري لصندوق الضمان  انتسابوعلٌه حتى ٌقبل ، لعقارٌةالضمان والكفالة المتبادلة فً نشاط الترقٌة ا

، ثم ٌتم تسجٌله فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن على النحو الاعتمادوالكفالة المتبادلة ٌجب أن ٌحصل على 

 الاعتمادالذي ٌحدد كٌفٌات منح  4214فبراٌر سنة  42المؤرخ  82- 14الذي عالجه المرسوم التنفٌذي رقم 

لممارسة مهنة المرقً العقاري وكذا كٌفٌات مسك الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن المعدل والمتمم بموجب 

)الجرٌدة الرسمٌة  4210فبراٌر  44المؤرخ فً  14- 10مرسوم تنفٌذي رقم ال وهما المرسومٌن التنفٌذٌٌن

  420- 11( والمرسوم  التنفٌذي رقم  14ص  10العدد 4210مارس  24للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  

 4211سبتمبر  11)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً   4211سبتمبر  28المؤرخ فً 

)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة 82- 14 أنه بموجب المرسوم رقم (، وفً البداٌة تجدر الإشارة  42ص  11العدد

( كان ٌمنع على المرقً العقاري ممارسة أي  24ص  11العدد 4214فبراٌر  44الجزائرٌة المؤرخة فً  

وذلك  من  420- 11نشاط آخر مدفوع الأجر ولكن المشرع تراجع عن ذلك بموجب المرسوم التنفٌذي رقم 

 خلبل حذف  من المادة الثالثة عبارة تكون ممارسته مانعة لأي نشاط آخر مدفوع الأجر.

 الاعتماد* منح 

كان  4211المرقٌن العقارٌٌن وقبل سنة  لاعتمادلمرقً العقاري بعد موافقة اللجنة الولائٌة ل تمادالاعٌسلم الوالً 

المشرع أحسن ووفق  العقارٌة، وقدللترقٌة  اعتمادٌمنح من قبل الوزٌر المكلف بالسكن بعد موافقة لجنة  الاعتماد

المواطنٌن، المركزٌة الإدارٌة على  عبء وذلك لتخفٌفالوالً  اختصاصمن  الاعتمادفً جعل منح  الجزائري

 ٌكون أسرع مما كان علٌه سابقا على النحو المفصل أدناه. الاعتمادأن الرد على طلب  كما

سنة ،وأن ٌثبت وجود موارد مالٌة  41من جنسٌة جزائرٌة ولا ٌقل عمره عن  الاعتمادوٌجب أن ٌكون طالب 

 4214- 14- 24فقا للقرار الوزاري المشترك المؤرخ فً كافٌة لإنجاز مشروعه أو مشارٌعه العقارٌة وذلك و

( المتعلق  بإثبات  42ص  24العدد 4210 جانفً  10)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  

صفة المرقً العقاري والمتمثلة فً الموارد الخاصة للمرقً العقاري ،القروض  لاكتسابالموارد المالٌة الكافٌة 

الأملبك العقارٌة فً إطار  لاقتناءلمكتتبة من طرف المرقً العقاري ،الدفعات المقدمة من قبل الطالبٌن البنكٌة ا

 عقد البٌع على التصامٌم .

 ٌكتتب عقد تأمٌن ضد العواقب المالٌة وأن أن ٌتمتع بحقوقه المدنٌةٌجب على طالب الاعتماد وبالإضافة لما سبق 

 والمرتبطةالمتوفرة لدٌه مهنٌة الالكفاءات  ٌثبت وٌبرر نشاطاته، وأنلف لمخت المدنٌة والمهنٌة والمسؤولٌة

 طرفه.المزاول من بالنشاط 

لممارسة مهنة مرقً العقاري محلبت  الاعتمادزٌادة على الشروط المذكورة أعلبه ٌجب أن ٌتوفر لدى طالب 

تقدٌم  الاتصال، وٌجبتجاري ملبئمة تسمح بممارسة لائقة ومعقولة للمهنة وتكون مجهزة بوسائل  استعمالذات 

 إثبات وجود المحلبت عند التسجٌل فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن.

ٌجب أن ٌقدم المرقً العقاري دفتر الشروط النموذجً بعد إمضائه كوثٌقة من ملفه لطلب الاعتماد لممارسة و

 ة.المهن



 
  اكتتاب ضمان الترقية العقارية وآثاره بالنسبة للمشروع العقاري في طور الإنجاز.. نكاع......عمار  سامية كرمي /

 

43 

الذٌن تتوفر فٌهم الشروط المبٌنة أعلبه فً أجل ثلبثة أشهر ابتداء  الاعتمادٌتعٌن على الوالً الرد على طالبً و

أن ٌبرر قرار رفض الاعتماد وٌبلغ إلى صاحب الطلب بكل الوسائل، وفً هذه  الطلب، وٌجبمن تارٌخ استلبم 

ابتداء من تارٌخ تبلٌغه الرفض طعنا كتابٌا لدى ثلبثٌن ٌوما  02الحال ٌمكن صاحب الطلب أن ٌقدم فً أجل 

على دراسة مكملة وٌتعٌن على  طلبه والحصولالوالً من أجل تقدٌم عناصر معلومات جدٌدة أو إثبات لدعم 

 الطعن. استلبمذٌن ٌلٌان لالوالً الفصل فً ذلك فً غضون الشهرٌن ال

د لصاحب الطلب وفق النموذج المحدد بموجب قرار من عندما تبدي اللجنة رأٌها بالموافقة ٌسلم الوالً الاعتماو

 السكن.الوزٌر المكلف فً 

 الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن: فً الجدول الاعتماد* تسجٌل صاحب 

القٌام بجمٌع الشكلٌات لكً ٌقبل تسجٌله فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن ٌتعٌن على صاحب الاعتماد -

الترقٌة العقارٌة نشاطا  الجزائري نشاط المشرع اعتبرفقد  وعلٌه التجاريالضرورٌة قصد القٌد فً السجل 

بشكلٌات القٌد فً السجل  هقٌام بعدٌتعٌن على صاحب الاعتماد ، وعلٌه  ( 14، ص  4211تجارٌا ) بناسً ،

 التجاري موافاة الوالً بالوثائق الآتٌة للسماح له بالقٌد فً الجدول الوطنً للمرقٌٌن العقارٌٌن :

 ،نسخة من مستخرج السجل التجاري  المسٌر معنسخة من بطاقة التعرٌف للمالك أو الملبك أو 

  ،نسخة من وثٌقة بنك محل الوفاءونسخة من رقم التعرٌف الضرٌبً 

 نسخة من سند شغل المحل المستعمل كمقر.مع ضرورة إرفاق 

والتً تعد بمثابة ً العقاري شهادة التسجٌل المرق العقارٌٌن بتسلٌمللمرقٌن  وٌتوج التسجٌل فً الجدول الوطنً

المرقً العقاري إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  انتسابترخٌصا لممارسة المهنة وٌترتب علٌها بالفعل 

 للترقٌة العقارٌة.

 الإجبارٌة:والدفعات  للبشتراكاتتسدٌد المرقً العقاري -

)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة   81- 14من المرسوم التنفٌذي رقم  01المادة  الالتزامأكدت على هذا 

( و المتضمن للدفتر الشروط النموذجً الذي ٌحدد  12ص  11العدد 4214فبراٌر  44المؤرخة فً  

لمرسوم الالتزامات والمسؤولٌات المهنٌة للمرقً العقاري وٌتم التسدٌد وفقا للآجال والطرق المحددة  فً ا

ص  01العدد 4212ٌونٌو  11)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً   184- 12التنفٌذي رقم 

( الذي ٌحدد شروط و كٌفٌات تسدٌد الاشتراكات والدفعات الإجبارٌة الأخرى من طرف المرقٌن العقارٌٌن  12

 تبادلة فً الترقٌة العقارٌة . المنصوص علٌها قً النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة الم

من طرف  الانتسابشهادة  المتبادلة تسلٌمالعقاري لصندوق الضمان والكفالة  ًالمرق انتسابٌترتب على 

 ورقم تسجٌله فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن. اعتمادهالصندوق التً تحمل وجوبا رقم 

أشهر بعد تارٌخ حصوله على اعتماده إلى الوقف  4 أقصاه ستة لأج العقاري فً المرقً انتسابٌؤدي عدم 

المؤقت لاعتماده، وٌتحول هذا الوقف المؤقت إلى سحب النهائً فً حالة عدم تسوٌة المرقً لوضعٌته لدى 

 الصندوق الضمان فً أجل إضافً مدته ثلبث أشهر.

م الداخلً تسدٌد الاشتراكات ٌتعٌن على المرقً العقاري بعنوان انتسابه للصندوق، وزٌادة على توقٌعه النظا

 الآتٌة:

 الانتساب.حق الانضمام وٌدفع مرة واحدة عند 

 اشتراكات سنوٌة.
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تحدد جداول حقوق الانضمام والاشتراكات السنوٌة بموجب النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة على أن 

رأسمال المرقً العقاري وتتم  الاعتبار على الخصوص حجم الأعمال وعند الاقتضاء بعٌن وٌؤخذ المتبادلة،

 مراجعتها حسب الأشكال نفسها.

المرقً ٌؤدي عدم دفع و أن تسدد الاشتراكات السنوٌة خلبل الفصل الأول من السنة المالٌة المعنٌة وٌجب

ولم ٌتم الرد  عشر ٌوماتفصل بٌنهما مدة خمسة ارٌن ذالسنوٌة المستحقة للصندوق، بعد إع للبشتراكات العقاري

 لاعتماده.ا إلى الوقف المؤقت علٌهم

ٌتحول الوقف المؤقت لاعتماده إلى سحب نهائً فً حالة عدم تسوٌة وضعٌته فً أجل إضافً مدته ثلبث و

 أشهر.

إلى الصندوق ٌتعٌن على المرقً العقاري تسدٌد الدفعات  انتسابهوزٌادة على الاشتراكات المستحقة بعنوان 

 ضمان:تتاب ضمان الترقٌة العقارٌة قصد الإجبارٌة الأخرى بعنوان اك

 الأشغال.إتمام إنجاز وشكل تسبٌقات  المقتنون فًتسدٌد الدفعات التً قام بها 

 التغطٌة الأوسع للبلتزامات المهنٌة والتقنٌة.

 ٌجب أن ٌدفع المرقً العقاري عقد الضمان على الأكثر فً الٌوم الذي ٌبدأ فٌه سرٌان هذا العقد.و

 بين المرقي العقاري وصندوق الضمان  المبرمعقد الضمان  الواردة فيالشروط  .1.1

 والكفالة المتبادلة ٌحددها صندوق الضمان عقد الضمان والوردة فً بنود ال إجمال هذه الشروط فًوٌمكن 

التً ٌلتزم بها صندوق  الترقٌة العقارٌة والضمانات ضمان كتتابخلبل تحدٌده لشروط ا المنفردة منبإرادته 

 الضمان والكفالة المتبادلة.

وتجدر الإشارة أنه لتحدٌد ذلك وجب الرجوع لبولٌصة التأمٌن لعقد البٌع على التصامٌم والمتضمنة للشروط 

 والمحررة باللغة الفرنسٌة تحت عنوان  لعقد التأمٌن والضمانات المكفولة من قبل الصندوق العامة 

Police d'assurance, contrat de vente sur plan valant attestation de 

Garantie 

Conditions générales 

وبالتالً ٌمكن نموذجً محرر مسبقا والتً لا ٌمكن الخروج على شروطها  رأٌنا عقدوالتً تعتبر حسب  

منظم  كفالة عقدكٌفت هذا العقد بأنه  نفسها نجدهالبولٌصة التأمٌن  الإذعان، وبالرجوععقود  اعتبارها من

هذه الوثٌقة  بالكفالة وبترجمةوما بعدها من المواد المتعلقة  422القانون المدنً لا سٌما المواد  بموجب قواعد

 لنا:وتحلٌلها ٌتبٌن 

 لذلك:عقد التأمٌن والوثائق الضرورٌة  اكتتابشروط -

 بٌن المرقً العقاري وصندوق الضمانالمبرم بالرجوع لبولٌصة التأمٌن المذكورة أعلبه ٌجب لتوقٌع عقد التأمٌن 

 التالٌة:توفر الشروط 

فإذا  22 – 11رقم  وفقا للقانونأن ٌتم إبرام عقد البٌع على التصامٌم المحرر بٌن المرقً العقاري والمقتنً 

 لا ٌمنح الضمان. 22- 11حرر العقد خرقا للقانون 

 الحرائق،على  ذلك، التأمٌنعلٌه فً سبٌل  العقد وٌجبٌجب على المرقً العقاري الحفاظ على العقار محل 

 الناجمة عن المٌاه. الانفجار، والأضرارالفٌضانات، 

 التالٌة:أن ٌتقدم المرقً العقاري بطلب الضمان مصحوبا بالوثائق 
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بنسخة مصادق علٌها من النظام الداخلً للشركة  العقاري، مرفقةطلب الضمان موقعة من قبل المرقً  استمارة

من السجل التجاري  الطبٌعً، نسخةشهادة السوابق القضائٌة بالنسبة للشخص  المعنوي، أوفً حالة الشخص 

 للمرقً تسمح له بممارسة نشاط الترقٌة العقارٌة.

سنوات  0ا مدة أقل من الشركات التً مر على إنشائه للشركات، أماسنوات الأخٌرة من النشاط 0مٌزانٌة 

محٌنة  البناء، شهادةمصادق علٌها من رخصة  البناء، نسخة إنشائها، مخططاتفتحضر مٌزانٌتها من تارٌخ 

 للبلتزامات الضرٌبٌة وشبه الضرٌبٌة كما ٌمكن للصندوق طلب أي وثٌقة ٌراها مفٌدة لمنح الضمان.

 أعلبه:المذكور  نموذجٌةالٌكفلها الصندوق حسب بولٌصة التأمٌن  الضمانات التً -

حالة تحقق الأخطار  العقاري فً طرفهم للمرقًمن  المدفوعة فقطالتسبٌقات  ٌلتزم بالدفع للمقتنٌنالصندوق 

 التالٌة:

 مورثٌه.فً حالة وفاة المرقً العقاري دون مواصلة المشروع من قبل 

 العقاري.فً حالة الحكم بفقدان المرقً 

 قضائٌا.المثبت  الاحتٌالفً حالة 

 والتصفٌة.فً حالة الإفلبس 

 وهً:وثٌقة التأمٌن صراحة الأخطار التالٌة من الضمان  استثنتولقد 

 فً تسلٌم العقار الذي حصل علٌه المقتنً. الأشغال، التأخٌران حسن إنها ء مض

 سعر البٌع وأٌة مراجعات للؤسعار.

 ض عقدي أو قضائً.أي تعوٌ

لأي سبب من الأسباب سواء الكوارث الطبٌعٌة،  المقتنً،إلى  العقاري الأضرار المستحقة من قبل المرقً

البناء كما  بٌنها مخاطرضمانات أخرى مغطاة بوثٌقة التأمٌن ومن  مماثلة، وأيآٌة كارثة  الانهٌارات أوالحرائق، 

 .21- 11هو منصوص علٌه فً الأمر 

عقد  اكتتاب والمقتنًبالنسبة لهده الأخطار وبالتالً ٌتعٌن على المرقً العقاري  المسؤولٌةالصندوق لا ٌتحمل ف

 تأمٌن بشأنها.

أعلبه لها أهمٌة كبٌرة من الناحٌة العملٌة فً حالة إخلبل  ةبأن بولٌصة التأمٌن المذكور إلٌه تجدر الإشارةما و

والتً  التأمٌن اللجوء لبولٌصةٌتم ه الحالة هذ المقتنٌن، ففًورفض الصندوق تعوٌض  العقاري بالتزاماتهالمرقً 

 .وتعوٌض المقتنٌنتعتبر بمثابة عقد تأمٌن من أجل حل النزاع 

دور صندوق الضمان والكفالة  حصرت والمحررة مسبقا أنهاالمذكورة أعلبه  بولٌصة التأمٌن وما ٌعاب على

عرض إلى ضمان إتمام الأشغال المنصوص المتبادلة فً دفع التسبٌقات فقط المدفوعة من قبل المقتنٌٌن ولم تت

ً حق المقتنً فذلك إجحاف  ، وٌعتبر181 – 12والمرسوم التنفٌذي رقم  22- 11رقم علٌه فً القانون 

 – 12والمرسوم التنفٌذي رقم  22- 11من أجل تفعٌل القواعد الواردة فً القانون رقم  القضاءٌستوجب تدخل 

181.  

 : ضمان الترقية العقارية اكتتابآثار . 3.1

للقواعد المنظمة لنشاط الترقٌة العقارٌة على ضرورة اكتتاب المرقً  المحدد 22- 11لقد حرص القانون رقم 

ٌمكن إجمالها فٌما  الاكتتاب والتًعن هذا المترتبة الهامة  راجع للآثارالعقاري لضمان الترقٌة العقارٌة وذلك 

 ٌلً:

 المقتنً:حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل -
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)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة  4212ٌونٌو  21فً  المؤرخ 181 – 12لقد وضح المرسوم التنفٌذي رقم 

من القانون  18و  11والذي جاء تطبٌقا   للمواد  ( 8ص  01العدد 4212ٌونٌو  11فً الجزائرٌة المؤرخة 

 العقارٌة.صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة  حلول 22- 11

 القانونٌة.بالنٌابة  ة المتبادلة فً الترقٌة العقارٌةولقد كٌف هذا المرسوم حلول صندوق الضمان والكفال

  .ٌستطٌع أن ٌحل محل المرقً العقاري بصفته وكٌلب المقتنً، كماوعلٌه فإن الصندوق ٌستطٌع أن ٌحل محل 

اتفاق بٌن شخصٌن وهما  بأنه الذي عرفه البعضالوكالة  عقد لدى وجب علٌنا فً هذا السٌاق تحدٌد مدلول 

أن محله هو عبارة عن تصرف أو عمل  ،و لعل أهم ما ٌمٌزه الأعمال القانونٌة الوارد علىالموكل والوكٌل 

و تعتبر الوكالة وسٌلة فعالة تمكن الشخص من  ،(11،ص 4221، قانونً ٌقوم به الوكٌل لحساب الموكل )هندي

القٌام بالتصرفات القانونٌة، فبفضل هذه الوكالة ٌستطٌع الشخص أن ٌقوم بإبرام هذه التصرفات دون الاضطرار 

إلى الحضور فعلٌا، لأنه قد حضر حكما بواسطة الوكٌل عنه ولهذا فالوكالة تسمح للئنسان أن ٌكون حاضرا فً 

( 140،ص  4221السرحان ، ٌمكن أن ٌكون ممثلب فً عدة جهات بواسطة الوكلبء )إبراهٌمأماكن متعددة، و

عبد الجبار العالً ) اتفق الفقهاء المسلمون على تعرٌف واحد للوكالة، وهو إنابة الغٌر فً إجراء التصرفكما 

 .( 04،ص  4221،

من القانون المدنً بالعقد الذي  111 المادةنص خلبل  الإنابة منأما المشرع الجزائري فقد عرف الوكالة أو 

 وباسمه.بمقتضاه ٌفوض شخص شخصا آخر للقٌام بعمل شًء لحساب الموكل 

أن التكٌٌف السلٌم لحلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً  وبالرجوع للتعرٌفات السابقة  ناوحسب رأٌ

و إنما بصفته   ٌفوض الصندوق للقٌام بعمل لصالحه كون المرقً العقاري لا الترقٌة العقارٌة  لٌس بصفته وكٌلب

وما ٌعزز هذا على المشرع أن ٌعطً  للصندوق  صفة المؤمن ولٌس صفة الوكٌل، كفٌل أو مؤمن  وبالتالً كان 

الصندوق فً حد ذاته ومن خلبل بولٌصة التأمٌن المذكورة  أعلبه كٌف حلوله فً الترقٌة العقارٌة  الطرح أن 

 بصفته كفٌلب.

الصف الأول فً حالة إفلبس أو تصفٌة المرقً  امتٌازٌحل الصندوق محل المقتنٌن فٌما ٌخص الاستفادة من و

والأموال المدفوعة للمرقً العقاري موضوع التصفٌة القضائٌة أو  العقاري فً حدود دٌون هؤلاء المقتنٌن

 .المفلس

المخل بالتزاماته قضائٌا، العقاري ومتابعتهم للمرقً  بحقوقهم فٌما ٌتعلق كما ٌحل الصندوق محل المقتنٌن  

 بحسب المبالغ المدفوعة.

ٌمكن للصندوق قصد إتمام إنجاز الأشغال أن ٌباشر باسم المقتنٌن، وعلى حسابهم كل الأعمال الإدارٌة والتقنٌة و

 والمالٌة والقضائٌة وأن ٌسخر كل الوسائل الضرورٌة على الخصوص من أجل:

التسدٌدات التً دفعها المقتنون الذٌن لا  وحصائلالحسابٌة العامة،  والبٌاناتم التقنً للؤشغال المنجزة إعداد التقٌٌ

 ٌزالون ملتزمٌن تجاه الصندوق أو المرقً العقاري الذي ٌستأنف الأشغال قصد دفع التسدٌدات المتبقٌة.

 الأشغال.تكلٌف مرقً عقاري آخر بمواصلة 

المتبقٌة فً  تدفع التسدٌداتعلى أن ، بمرقً عقاري آخرالمخل بالتزاماته  العقاري المرقً استبدالالعمل على 

 .ذمة المقتنٌن لفائدة هذا الأخٌر

عند الاقتضاء،  بالتزاماتهالمخل  ئد الذي تسبب فٌه المرقً العقاريالمبادرة بكل عمل قصد استرجاع المبلغ الزا

 لٌف الزائدة الناجمة عن استئناف المشروع.وكدا عقوبات التأخٌر التً حصلها المرقً والتكا

 العقاري:حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل المرقً -
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 حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل المرقً العقاري قصد متابعة إتمام إنجاز البناٌات: *

المرقً العقاري  البناٌات، وٌعتبرٌحل الصندوق محل المرقً العقاري المخل بالتزاماته قصد متابعة إتمام إنجاز 

منه وبعد نفاذ كل طرق الطعن المحددة فً التشرٌع والتنظٌم المعمول  الاعتمادمخلب بالتزاماته فً حالة سحب 

 بهما.

خلبل  الطعون وآجالنفاذ طرق  المختصة بعدالسلطة ٌتم تبلٌغ قرار السحب إلى الصندوق من طرف على أن 

ٌوما  02على الصندوق إعلبم جمٌع مقتنً الأملبك العقارٌة المعنٌٌن خلبل  القرار، وٌتعٌنساعة التً تلً  28

 الموالٌة.

 البناٌة أو جزء من البناٌة التً كانت موضوع عقود البٌع على بإتمام إنجاز التزاموعلٌه ٌتعٌن على الصندوق 

التصامٌم والتً تم توقٌعها من طرف المقتنٌن والمرقً العقاري المخل بالتزاماته ولكن ٌجب توفر شرطان 

 أساسٌان:

البناٌات تمت تغطٌتها بضمان إتمام الإنجاز وٌقصد بضمان إتمام الإنجاز التزام الصندوق بالإتمام  أن تكونٌجب 

التً كانت موضوع عقود بٌع على التصامٌم على حساب  الجٌد لأشغال إنجاز البناٌات أو أجزاء من البناٌات

 المقتنون.المرقً المخل بالتزاماته وبدلا عنه و فً حدود التسدٌدات التً دفعها 

وٌتم التأكد من ذلك من خلبل المعاٌنة المٌدانٌة لموقع  ٌجب أن تكون البناٌات قد تم إنجاز أساستها على الأقلو

 المشروع.

حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة محل المرقً العقاري قصد تعوٌض التسدٌدات التً دفعها المقتنٌن * 

 العقاري:للمرقً 

ٌقصد بضمان التعوٌض التزام الصندوق بتعوٌض المقتنٌن عن التسدٌدات التً قاموا بدفعها للمرقً العقاري 

ولكن ٌجب توفر  التصامٌم،لطلب بعنوان عقد البٌع على تكتسً طابع تسبٌقات على ا بالتزاماته، والتًالمخل 

 وهما:من أجل تحقق ضمان التعوٌض شرطان أساسٌان 

 التعوٌض.البناٌات تمت تغطٌتها بضمان  أن تكونٌجب 

 أساساتها.أن تكون البناٌات لم ٌتم إنجاز 

 22-11للقانون  الرجوعالتصامٌم بوعلٌه وجب تحدٌد مفهوم التسبٌقات على الطلب بعنوان عقد البٌع على 

و بالتحدٌد للمرسوم  ( 2ص  12العدد 4211مارس  24فً )الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة 

)الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة  4210دٌسمبر  18الصادر بتارٌخ   201-10التنفٌذي رقم 

جً  عقد حفظ الحق و عقد البٌع على التصامٌم المحدد لنموذ ( 11ص  44العدد 4210دٌسمبر  41فً  

للؤملبك العقارٌة وكدا حدود تسدٌد سعر الملك موضوع عقد البٌع على التصامٌم ومبلغ عقوبة التأخٌر و آجالها و 

 كٌفٌات دفعها.

الإنجاز فً  تقدم أشغالحالة  العقاري حسبٌتم تسدٌد سعر الملك  أثناء إبـرام عـقـود البـٌع عـلى التصـامٌموعلٌه 

   :الآتٌةالحدود 

  علٌه.عند التوقٌع عشرون بالمائة من سعر البٌع المتفق 

  .علٌهمن سعر البٌع المتفق  بالمائة خمسة عشر الأساساتمن الانتهاء عنـد 

من  بالمائة وثلبثون خمسة الداخلٌةو الخارجٌة المساكة والأسواربما فً ذلك  الأشغال الكبرى الانتهاء من عند

 سعر البٌع المتفق علٌه.
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إلى  المختلفة بالإضافة الشبكاتو الربط بالطرقاتعـند الانتهـاء من جمٌع الأشـغال مجتـمعة بما فً ذلك 

 من سعر البٌع المتفق علٌه. خمسة وعشرون بالمائة ئـات الخارجـٌةالـتهـٌ

سـعـر البٌع المتفق  بالمائة منوالمقدر بخمسة الحـٌـازة  محضر إعداد عند المتبقً الرصٌد دفع ٌتم ٌجب أن .

 علٌه.

وما تجدر الإشارة إلٌه أنه ٌتعٌن على المقتنً عدم دفع أي تسبٌق للمرقً العقاري قبل توقٌع عقد البٌع على -

 التصامٌم.

صامٌم العقاري قبل توقٌع عقد البٌع على الت التسبٌق للمرقًوالإشكال الذي ٌطرح عملٌا فً حالة دفع المقتنً 

 التسبٌق؟فهل ٌلزم صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً هذه الحالة بتعــوٌض هذا 

التسبٌقات صراحة  و المقتنً ٌتضح بأنه استثنى من التأمٌنالعقاري  ًبالرجوع لعقد التأمٌن المبرم بٌن المرق

 التسبٌق النهائًصراحة  استثنى كماالعقارٌة، المتعلق بتنظٌم نشاط الترقٌة  22-11رقم خرقا للقانون  المدفوعة

 والذي ٌدفع من قبل المقتنً عند توقٌع محضر تسلٌم المفاتٌح. بخمسة بالمائةوالمقدر 

وعلٌه فإن التسبٌقات المدفوعة قبل إبرام عقد البٌع على التصامٌم ٌتحملها المرقً العقاري شخصٌا ولا ٌتحملها 

 المتبادلة.صندوق الضمان والكفالة 

لى تعوٌض الصندوق للتسدٌدات التً دفعها المقتنٌن تخلً هذا الأخٌر لفائدة الصندوق عن حقوقه ٌترتب عو

 التصامٌم.المتعلقة بالملك العقاري موضوع عقد البٌع على 

 :دور الصندوق فً عقد حفظ الحق والمهام الأخرى المكلف بها-

 الحق:دور الصندوق فً عقد حفظ *

لصاحب عقد حفظ الحق هو العقد الذي ٌلتزم بموجبه المرقً العقاري تسلٌم العقار المقرر بنائه أو فً طور البناء 

ٌودع مبلغ التسبٌق المدفوع من طرف صاحب على أن  الأخٌر،الحق فور إنهائه مقابل تسبٌق ٌدفعه هذا  حفظ

 ت الترقٌة العقارٌة.حفظ الحق فً حساب مفتوح بسم هذا الأخٌر لدى هٌئة ضمان عملٌا

 التسبٌقات المدفوعة من أصحاب حفظ الحق تودع فٌهاضمان متابعة وتسٌٌر الحسابات التً كما ٌقوم الصندوق ب

 .بالمشروعالقٌام بكل العملٌات التجارٌة والمالٌة، والعقارٌة ذات الصلة مع 

على عقد حفظ الحق  لذٌن وقعوااالحق  أصحاب حفظتتم ضبط كٌفٌات متابعة الحسابات التً تسجل تسبٌقات و

الشروط المصادق علٌه بموجب قرار مشترك بٌن الوزٌر مكلف بالسكان و الوزٌر المكلف  على دفتربناء 

 بالمالٌة .

 الصندوق:التً ٌكلف بها المهام الأخرى *

العقارٌٌن حسب الكٌفٌات المحددة بموجب قرار مشترك بٌن  والتقنٌة للمرقٌنالمهنٌة  للبلتزاماتالتغطٌة الواسعة 

لم ٌصدر هذا القرار لٌتسنى لنا معرفة  4211الإشارة أنه لغاٌة سنة  المالٌة، وٌتعٌنالوزٌرٌن المكلفٌن بالسكن و 

 العقارٌٌن.المهنٌة والتقنٌة للمرقٌٌن  الالتزاماتكٌف تتم تغطٌة 

 تمدٌن المسجلٌن فً الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن.ٌٌن المعرالمرقٌن العقا انتسابتسٌٌر 

 كل المساهمات ذات الصلة بمجال نشاطه. وأخذاستحداث كل فرع 

 إنجاز كل دراسة، ونشر كل المعلومات والمنشورات المتخصصة التً تهدف إلى تطوٌر الترقٌة العقارٌة.

وجب قرار مشترك بٌن الوزٌر مكلف ٌمكن أن ٌكلف الصندوق على أساس دفتر الشروط المصادق علٌه بم

 . 22- 11من القانون  14بالسكان و الوزٌر المكلف بالمالٌة بأنشطة إضافٌة طبقا لأحكام المادة 

 :خاتمة
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الضمان المرقً العقاري لصندوق  انتسابلنا من خلبل دراستنا لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة بأن  اتضح-

لهذا الصندوق  انتسابه العقارٌة وعدمالمتبادلة ٌعتبر التزام قانونً وشرط واقف لممارسته نشاط الترقٌة  والكفالة

 4212ٌونٌو  21المؤرخ فً  184- 12من المرسوم التنفٌذي رقم  2وهدا ما أكدته المادة  اعتمادهٌؤدي لسحب 

رى من طرف المرقٌن العقارٌٌن المنصوص والدفعات الإجبارٌة الأخ الاشتراكاتالمحدد لشروط وكٌفٌات تسدٌد 

 العقارٌة.علٌها فً النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة 

التأمٌن من قبل المرقً العقاري لدى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ٌعد من التأمٌنات الإجبارٌة  اكتتابن إ-

 11ٌن ضمن التأمٌنات الإلزامٌة المنصوص علٌها فً قانون التأمٌن رقم وبالتالً ٌمكن إدراج هذا النوع من التأم

 . 1111جانفً  41المؤرخ فً  21-

والمتضمن شروط حلول صندوق  4212جوان  21المؤرخ فً  181-12كٌف المرسوم التنفٌذي  رقم -

الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة العقارٌة محل مقتنً الأملبك العقارٌة المغطاة بضمان الترقٌة العقارٌة 

منه بأن  حلول الصندوق محل المرقً العقاري المخل بالتزاماته قصد متابعة  24وكٌفٌات ذلك ، بموجب المادة 

الصف الأول فً حالة إفلبس وتصفٌة  امتٌازمن  الاستفادةالمقتنٌن فٌما ٌخص إنجاز البناٌات  وحلوله محل 

المرقً العقاري ومتابعته للمرقً المخل قضائٌا بمثابة الوكالة القانونٌة وحسب رأٌنا فإن التكٌٌف القانونً السلٌم 

 اعتباراري فالأصح هو لحلول الصندوق هو باعتباره مؤمن لوجود عقد تأمٌن محرر سلفا بٌنه وبٌن المرقً العق

 الصندوق فً هذه الحالة كمؤمن أو كضامن ولٌس وكٌلب. 

كما أن المشرع قرر حلول الصندوق على النحو المذكور أعلبه لمصلحة مقتنً العقار بموجب عقد البٌع على  -

لى التصامٌم فقط دون صاحب حفظ الحق ، لكن المشرع لم ٌبرر عدم شمل عقد حفظ الحق بهذه الحماٌة ،ع

الرغم من أن موضوع عقد حفظ الحق هو عقار غٌر موجود حالا لكنه فً طور الإنجاز أي له نفس محل عقد 

البٌع على التصامٌم فصاحب عقد حفظ الحق تواجهه نفس المخاطر التً تواجه المقتنً فً عقد البٌع على 

المحدد للقواعد التً  4211سنة فبراٌر 11المؤرخ فً 22-11من القانون  18التصامٌم وهذا ما أكدته المادة 

 تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة، ونأمل أن ٌتدارك المشرع هذا الوضع فً التعدٌلبت المرتقبة .

وحٌث أنه حتى بالرجوع للضمانات الموفرة من قبل صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً عقد البٌع على -

أشغال بناء  بإتمامٌة والقصوى للمقتنً فٌلتزم الصندوق نجدها لا توفر الحماٌة الضرور التصامٌم فبتحلٌلها

المشروع  فً حالة واحدة فقط وهً حالة إنشاء الأساسات أما فً الحالة التً لم ٌتم فٌها الأساسات فٌقوم بدفع 

التسبٌقات التً دفعها المقتنً للمرقً العقاري فٌجد المقتنً نفسه بدون سكن بعد مرور عدة سنوات من دفع 

 ه.تسبٌق

لا ٌضمن حسن إنهاء الأشغال و لا ٌضمن التأخٌر فً تسلٌم العقار الذي حصل علٌه المقتنً كما أن الصندوق -

 المشرع أخذوسعر البٌع وأٌة مراجعات للؤسعار مما ٌقلص من فعالٌة حماٌة الصندوق للمقتنً وعلٌه وجب على 

الذي ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة محل  22- 11هذه الثغرات فً الحسبان خاصة وأن القانون 

 مراجعة من قبل المختصٌن.

 :قائمة المراجع-

 أولا القوانٌن والمراسٌم



 
  اكتتاب ضمان الترقية العقارية وآثاره بالنسبة للمشروع العقاري في طور الإنجاز.. نكاع......عمار  سامية كرمي /

 

50 

جزائرٌة المتضمن القانون المدنً الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة ال 1111سبتمبر  44المؤرخ فً  18- 11الأمر -

 .12العدد  1111سبتمبر  02المؤرخة فً 

ٌحدد القواعد التً تنظم نشاط الترقٌة العقارٌة، الجرٌدة الرسمٌة  4211فبراٌر  11المؤرخ فً  22- 11القانون  -

 .12العدد  4211مارس  24للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً 

المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة  1111نوفمبر سنة  20المؤرخ فً  224-11مرسوم التنفٌذي رقم ال-

 .10ال عدد 1218رجب عام  22رسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة  العقارٌة جرٌدةالمتبادلة فً الترقٌة 

لممارسة مهنة المرقً  الاعتمادت منح الذي ٌحدد كٌفٌا 4214فبراٌر سنة  42المؤرخ  82-14رقم  المرسوم التنفٌذي-

 44الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  العقاري وكذا كٌفٌات مسك الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن

 . 11العدد  4214فبراٌر 

لذي ٌحدد للدفتر الشروط النموذجً ا والمتضمن 4214فبراٌر سنة  42فً  المؤرخ 81- 14المرسوم التنفٌذي رقم  -

 4214فبراٌر  44الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  الالتزامات والمسؤولٌات المهنٌة للمرقً العقاري

 .11العدد 

الذي ٌحدد كٌفٌات  82- 14المرسوم التنفٌذي رقم  ٌعدل 4210فبراٌر  44المؤرخ فً  14- 10المرسوم التنفٌذي رقم  -

الجرٌدة الرسمٌة  العقارٌٌن،لممارسة مهنة المرقً العقاري وكذا كٌفٌات مسك الجدول الوطنً للمرقٌن  الاعتمادمنح 

 .10العدد  4210مارس  24للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً 

 224- 11ٌعدل وٌتمم المرسوم التنفٌذي رقم  4212ٌونٌو سنة  21المؤرخ فً 182-12مرسوم تنفٌذي رقم ال-

الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة  ةالعقارٌة، الجرٌدصندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً الترقٌة المتضمن إحداث 

 .01عدد 4212ٌونٌو عام  11

ٌحدد شروط حلول صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  4212ٌونٌو  21فً  المؤرخ 181 – 12المرسوم التنفٌذي رقم -

ذلك الجرٌدة الرسمٌة  وكٌفٌاتملبك العقارٌة المغطاة بضمان الترقٌة العقارٌة فً الترقٌة العقارٌة محل مقتنً الأ

 .01العدد  4212ٌونٌو  11للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً 

تسدٌد الاشتراكات والدفعات  وكٌفٌاتالذي ٌحدد شروط  4212ٌونٌو  21المؤرخ فً  184- 12المرسوم التنفٌذي رقم  -

الإجبارٌة الأخرى من طرف المرقٌن العقارٌٌن المنصوص علٌها قً النظام الداخلً لصندوق الضمان والكفالة المتبادلة 

 .01العدد  4212ٌونٌو  11الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  العقارٌة،فً الترقٌة 

الذي ٌحدد  82- 14ٌعدل وٌتمم المرسوم التنفٌذي  4211سبتمبر  28المؤرخ فً  420- 11رقم  المرسوم التنفٌذي-

الجرٌدة  لممارسة مهنة المرقً العقاري وكذا كٌفٌات مسك الجدول الوطنً للمرقٌن العقارٌٌن الاعتمادكٌفٌات منح 

 .11العدد  4211سبتمبر  11الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً 

 ثانٌا القرارات 

صفة المرقً  لاكتساببإثبات الموارد المالٌة الكافٌة  والمتعلق 4214- 14- 24الوزاري المشترك المؤرخ فً  لقرارا-

 .24العدد  4210ٌناٌر  10الجرٌدة الرسمٌة للجمهورٌة الجزائرٌة المؤرخة فً  العقاري

 ثالثا المراجع

 الحدٌث.دار الكتاب  التأمٌن، مصر،عقد  ، أحكام1111أحمد شرف الدٌن ،-

 الجدٌدة.الجامعة  ردا ، مصر،المرافعةالمحاماة وفن  ،4221 ،هنديأحمد -

 .المطبوعات الجامعٌة  الجزائر، دٌوان،  القانون الجزائري )الأحكام العامة(فً  التأمٌن ،1110إبراهٌم أبو النجا، -

المطبوعات  نالجزائرٌة، الجزائر، دٌواالقانون والحق وتطبٌقاتهما فً القوانٌن  ا، نظرٌت4221، إسحاق إبراهٌم منصور-

 الجامعٌة.

 عقد البٌع على التصامٌم ، الجزائر، دار الخلدونٌة .–،عقد الترقٌة العقارٌة عقد حفظ الحق  4211، بناسً شوقً-
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،مطبعة  البرٌة، الجزائرالخاصة فً التشرٌع الجزائري الجزء الأول التأمٌنات  الرزاق، التأمٌناتبن خروف عبد -

 ردكول.

  الهدى . الجزائر دارالقانونً للترقٌة العقارٌة ، ، النظام4211بوستة إٌمان ،-

 مدخل دراسة قانون التأمٌن الجزائري ،الجزائر ،دٌوان المطبوعات الجامعٌة. 4221جدٌدي معراج ،-

 هومة. الجزائر، دار العقارٌة، ، المنازعات4220حمدي باشا عمر،  لٌلى، قًروز -

 السكنٌة،وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات  ك، تمل4221ٌسمٌر عبد السمٌع الأودن ، -

 الفنً.مصر ،مطبعة الإشعاع 

فً شرح القانون المدنً الجدٌد الجزء السابع المجلد الثانً عقود الغرر  ، الوسٌط4221عبد الرزاق أحمد السنهوري ،-

 الحقوقٌة.الحلبً  الحٌاة، لبنان، منشوراتى عقود المقامرة والرهان والمرتب مد

، المسؤولٌة الخاصة بالمهندس المعماري ومقاول البناء شروطها شروط نطاق تطبٌقها 1181عبد الرزاق حسٌن ٌاسٌن، -

 .مكتبة النهضة المصرٌة المدنً مصر،دراسة مقارنة فً القانون  لمستحدثة فٌهااالضمانات 

دار الثقافة  ،عمان،  الكفالة –الوكالة  –شرح القانون المدنً العقود المسماة المقاولة  ، 4221، عدنان إبراهٌم السرحان-

 . للنشر والتوزٌع

 الحقوقٌة.زٌن  لبنان، منشوراتالإنشاء، بٌع المبانً تحت  ، عقد4211علبء حسٌن علً ،-

 .الكتب العلمٌة لبنان، دار، الوكالة فً الشرٌعة والقانون ،4221،محمد رضا عبد الجبار العانً-

 

 

 

 

 

 


