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 المتبادلة والكفالة الضمان لصندوق  والتعويض الحلول  آلية
 فكيري أمالة من إعداد الدكتور                                                                                                                                                      

 (أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                   

 كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 البليدة -20البليدةجامعة                                                                                                                                                                    

 

 ملخص:
 كتنظةٌ  خةا المتبادلةة يةً الترلٌةة العمارٌةة  لمد أحدث المشرع الجزائري صندوق الضمان و الكفالة

     الانتساب إلٌه إجبارٌةا اري بالاكتتاب لدى هذا الصندوق والمرلً العم، حٌث ألز  بغرض تسهٌل العمل الترلوي
تةةنظ  نشةةا   الةةذي ٌحةةدد الموالةةد التةةً 2011لسةةنة  04-11مةةن المةةانون  55و  54ذلةةن مةةن خةةال المةةادتٌن و

ٌن من ٌدحماٌة للمستففه لن مواصلة البناء، وذلن لصد تغ ٌة لجزه المالً أو إياسه أو تخلالترلٌة العمارٌة، و
لما للى إحداث توازن بٌنه  و بٌن المةرلٌٌن العمةارٌٌن المنخةر ٌن يٌةه لتفةادي العمارات يً  ور الإنجاز، و

ذلةن لةن و، مةوالأ مةا ٌديعةه الممتنةون مةنالنزالات حول تنفٌذ المشارٌع يةً إ ةار الترلٌةة العمارٌةة ، يٌضةمن 
لبنةاء يةً حالةة مرلً لماري آخر يً حالة كان امحل المرلً بغرض مواصلة البناء بالاستعانة ب الحلول رٌك 

البناٌةةات التةةً لةة  تنجةةز المكتتبةةٌن لةةن  رٌةةك إرجةةاع مسةةتحماته  المالٌةةة يةةً  تعوووٌ ، أو متمدمةةة مةةن الانجةةاز
 . أساساتها

المسةةتحد ة مةةن لبةةل المشةةرع الخاصةةة و ولةةد جةةاءت هةةذه المداخلةةة لتوضةةٌا تلةةن الضةةمانات المانونٌةةة 
الجزائري لحماٌة الممتنً العماري ، المتم لة يةً كةل مةن آلٌةة الحلةول و التعةوٌض لصةندوق الضةمان و الكفالةة 

المعدل و المةتم  للمرسةو   184-10و التً نظمها كل من المرسو  التنفٌذي   40- 11المتبادلة ضمن المانون 
الذي ٌحدد شرو  حلول الصندوق محةل  181-10و  التنفٌذي المرسوالمتضمن إحداث الصندوق ،  79-044

 .المغ اة بضمان الترلٌة العمارٌة ممتنً الأمان العمارٌة
Résumé :  

Le législateur algérien a créé le Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de 

la Promotion Immobilière (FGCMPI) qui est considéré comme une réglementation 

particulière afin de faciliter l’activité immobilière. En effet, le promoteur immobilier 

est tenu de se souscrire à ce Fonds et d’y adhérer obligatoirement, en application des 

dispositions des articles 54 et  55 de la Loi n° 11-04 de l’année 2011, fixant les règles 

régissant l’activité de promotion immobilière, de sorte à couvrir son déficit financier, 

faillite ou le retard qu’il accuse dans le parachèvement de sa construction, protéger 

les bénéficiaires des biens immobiliers en cours de construction et œuvrer à créer un 

équilibre entre ces derniers et les promoteurs immobiliers affiliés au Fonds dont 

s’agit, afin d’éviter tout litige autour de l’exécution des projets dans le cadre de la 

promotion immobilière, garantissant ainsi l’argent payé par les acquéreurs, et cela 

s’applique en subrogeant au promoteur pour poursuivre la construction par 

l’engagement d’un autre promoteur en cas où les travaux de construction seraient en 

état d’avancement, ou rembourser les paiement effectués par les souscripteurs 

concernant les constructions dont les fondations n’ont pas été réalisées. 

La présente intervention a pour objet de mettre en lumière les garanties 

légales particulières et créées par le législateur algérien pour protéger l’acquéreur 

immobilier, à savoir : le mécanisme de subrogation et d’indemnisation du Fonds de 

Garantie et de Caution Mutuelle au sens de la loi 11-04, et qui ont été réglementées 

par le décret exécutif 14-180 modifiant et complétant le décret 97-406 portant 
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création du Fonds et le  décret exécutif 14-181 fixant les modalités de subrogation du 

Fonds aux acquéreurs des biens immobiliers couverts par une garantie de la 

promotion immobilière. 

 مقدمة : 

ٌتس  نشا  الترلٌة العمارٌة بعدة مخا ر تؤ ر بشكل أو بأخر للى إمكانٌة تسلٌ  العمار للمشتري ويةك 

اَجال المحددة ، و لذلن يإن وجود آلٌة الائتمان المتم لة يً صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لد سما ب مأنة 

 حل العمد . الممبلٌن للى التعالد مع المرلً العماري للى مستمبل العمار م

الضمان و الكفالة المتبادلة هو هٌئة يً شكل تنظٌ  خا  موضولة تحت وصاٌة وللٌه يإن صندوق 

الوزٌر المكلف بالسكن و العمران و تتمتع بالشخصٌة المعنوٌة و الاستمال المالً و له  ةابع تعةاونً ، يهةو لا 

 . )1( ) 180 – 14المادة ال ال ة من المرسو   (ٌهدف إلى تحمٌك الربا

من المرسةو  التنفٌةذي  2و  1المواد  (1997 لسنة 406 -97المرسو  التنفٌذي  صندوق الضمان بموجب لد استحدثو

،    2200لٌلةى زرولةً ، لمةر حمةدي باشةا ، المنازلةات العمارٌةة ،  سةنة  )2000لكن ل  ٌت  تنصٌبه يعلٌا إلا يً شهر أوت سنة . (  2))406 -97

التنصةةٌب كانةةت شةةركات التةةأمٌن و المؤسسةةات المصةةريٌة )البنةةون(هً التةةً تمةةو  بكفالةةة . ولبةةل هةةذا ( 3) ( 271

وإ ةر صةدور  .(  4) للأمةان الو نٌةة .( العامةة المدٌرٌةة لةن الصةادرة 1999لسةنة  700و المةذكرة رلة   1994لسنة  المالٌة لانون من 138 المادة )المرلً  العماري

الةةذي ٌحةةدد الموالةةد التةةً تةةنظ  نشةةا  الترلٌةةة العمارٌةةة ،بةةرز دور الصةةندوق و توسةةع تدخلةةه ،  04-11المةةانون 

لاسٌما وأن المشرع الجزائري لد يةرض للةى المرلةً العمةاري الانخةرا  يةً هةذا  الصةندوق وألزمةه باكتتةاب 

مةن  55، 54المةادتٌن  )ملةز  ، بعدما كان الانتساب و الانضما  إلى الصةندوق أمةرا رٌةربإنشاء لمارتأمٌن لند مبادرته 

. كما أصبا المرلً العماري ٌتعرض لعموبة جزائٌة يةً حالةة لةد   .(5( ) 406 -97و المادة الرابعة من المرسو  التنفٌذي  04 -11المانون 

  .( 6) (04-11من المانون  74لمادة )ااكتتابه لتأمٌن الصندوق

تدخل الصندوق ممتصرا للى لمد البٌع للى التصامٌ  لٌضمن يم  التسبٌمات من المشةتري، ولد كان 

لٌتوسع تدخله بعدها إلى ضمان إتما  إنجاز أشغال البناء ، يأصبا هٌئة ضمان لعمد حفظ الحك ، و ذلن بضمان 

المادة ال انٌة  و 04-11من المانون  2يمرة  27 لمادة)امتابعة وتسٌٌر الحسابات التً تسجل التسبٌمات المديولة من أصحاب هذا العمد 

. إضاية إلى ذلن يمد أمكن للصندوق تنفٌةذا لضةمانه أن ٌحةل محةل ممتنةً الأمةان العمارٌةة  (7) ( 180 – 14من المرسةو  

 المغ اة بالضمان يً حالات خاصة ، و محل المرلً العماري المخل بالتزاماته يً حالات أخرى . 

تلةةن الضةةمانات المسةةتحد ة مةةن  ةةرف المشةةرع لصةةندوق الضةةمان و الكفالةةة  ولتسةةلٌ  الضةةوء للةةى

المبحو  اوول : الحلوول القونيويً للوويدو   وً المتبادلة ارتأٌنا تمسٌ  هذه المداخلة المتواضةعة إلةى مبح ةٌن:  

 .من طرف ويدو  الضمنن المقتيً العقنري المبح  الثنيً : كفنلة تعوٌ و تيفٌذ الضمنن 

 : الحلول القنيويً للويدو   ً تيفٌذ الضمنن المبح  اوول

الةذي ٌحةدد الموالةد التةً تةنظ  نشةا  الترلٌةة العمارٌةة ،للةى أن  04-11من المةانون  57نصت المادة 

سحب الالتماد من المرلً العماري ٌؤدي إلى حلول الصندوق لانونا محل هذا الأخٌةر ، حٌةث ٌلتةز  الصةندوق 

إنجاز البناٌات بالزا  مرلً لماري آخر للى حسةاب المرلةً المخةل بالتزاماتةه و بةدلا لنةه ، و ذلةن يةً  بإتما 

المعدل و المةتم   180-14المرسو  التنفٌذي رل  نصت للى ذلن المادة ال انٌة من حدود الأموال المديولة، كما 

المحةدد  181-14و  التنفٌةذي رلة  المتضمن إحداث الصندوق . ضف إلى ذلن يمد جاء المرس 406-97للمرسو  

لشرو  حلول هذا الصندوق و سعى إلى بٌان حالات و أ ار هذا الحلول ، و التةً سةوف نحةاول توضةٌحها مةن 

الم لةةب ال ةةانً : أ ةةار حلةةول تنفٌةةذ الضةةمان ، و خةةال م لبةةٌن : الم لةةب الأول : حةةالات حلةةول الصةةندوق ل

  .الصندوق يً تنفٌذ الضمان
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 :    لتيفٌذ الضمننحنلات حلول الويدو   المطلب اوول :

التةً  لٌبةٌن تلةن الحةالات 181-14 جاء المشرع الجزائةري بةن  المةادة ال انٌةة مةن المرسةو  التنفٌةذي

     هةةة ، و لةةن الممتنةةٌن مةةن جهةةةتسةةما لصةةندوق الضةةمان بةةالحلول و النٌابةةة لانونةةا لةةن المرلةةً العمةةاري مةةن ج

       لنٌابةةةة لانونةةةا لةةةن المرلةةةًالفةةةرلٌن التةةةالٌٌن : الفةةةرع الأول : الحلةةول و ا، أٌةةةن سةةةنبٌن ذلةةةن مةةن خةةةال  انٌةةة

 الحلول و النٌابة لانونا لن الممتنٌن العمارٌٌن . الفرع ال انً : ، و العماري

 :     الفرع اوول : الحلول و اليٌنبة قنيوين عن المرقً العقنري

ٌمصد بالحلول أو الإنابة لانونا أن ٌتغٌب صاحب الاختصا  الأصةٌل أو ٌمةو  بةه مةانع ٌحةول دون  

المضةاء  سلٌمان ال ماوي ، دروس يةً)يحٌنئذٍ ٌحل محله يً ممارسة اختصاصه من لٌَّنه المانون لذلن   ممارسته لاختصاصه،

. و لةذلن يةإن حلةةول الصةندوق هةو نٌابتةه لانونةا لةن المرلةً العمةةاري  (8)(  207،   1976 المةاهرة ، ، الإداري ، دار الفكةر العربةً

 . الإنجاز لأشغال الكامل الإنهاء ضمان والمخل بالتزاماته لصد متابعة انجاز أشغال البناٌات 

المةةذكور ألةةاه لتبةةٌن الحلةةول و النٌابةةة المانونٌةةة  181-14لةةد جةةاءت المةةادة ال انٌةةة مةةن المرسةةو  و 

     ٌحةةل يٌهةةا هةةذا الصةةندوق محةةل للصةةندوق  كمةةا نصةةت المةةادة ال ال ةةة مةةن نفةةس المرسةةو  للةةى الحةةالات التةةً 

د نفةاذ  ةرق ال عةن يةً العموبةة ، وحالةة إياسةه أو تصةفٌته هً حالة سحب الالتماد من المرلةً بعةالمرلً، و

 . لضائٌا

 ل ويدو  الضمنن محل المرقً العقنري  ً حنلة سحب اعتمنده :  أولا : حلو

التبر الالتماد ترخٌصا إدارٌةا مسةبما وإلزامٌةا لممارسةة نشةا ات الترلٌةة العمارٌةة والاكتسةاب صةفة 

المرلً  العماري ، حٌث تخضع المهنة إلى الحصول المسبك للى الالتماد والتسجٌل يً السجل التجةاري ويةً 

. وٌةت  تسةلٌ    (9المحدد لنموذجً الالتماد وشةهادة التسةجٌل للمرلةً العمةاري( ) 2013) المرار الوزاري المشترن لسنة للمرلٌن العمارٌٌن  الجدول الو نً

من  27و  5) االمواد التماد المرلً العماري من  رف الوزٌر المكلف بالسكن ، بعد موايمة لجنة التماد للترلٌة العمارٌة

وإن شر  الحصةول المسةبك للةى الالتمةاد كرخصةة لممارسةة النشةا  ، جةاء كنتٌجةة  . (10) ( 84-12رل  المرسو  التنفٌذي 

حتمٌة الاكتشاف النصب والاحتٌال لأشخا  لا ٌحترمون أخالٌات المهنة ، أو ٌعملةون خةارإ إ ةار صةندوق 

همٌة ، يخ  المشرع الشخ  الضمان والكفالة المتبادلة، و هو ما ٌعتبر حا لانونٌا للمضاء للى المشارٌع الو

 77)المادة من لانون العموبات  243الذي ٌمارس مهنة الترلٌة العمارٌة دون التماد بعموبة جزائٌة  بما لن  المادة 

 .  (11() 04-11من المانون 

وتبعةةا لةةذلن ٌةةؤدي الحصةةول للةةى الالتمةةاد و التسةةجٌل يةةً الجةةدول الةةو نً للمةةرلٌن العمةةارٌٌن إلةةى  

إلى صندوق الضمان ، و تسلٌ  هذا الأخٌر شةهادة الانتسةاب التةً تحمةل وجوبةا رلة  التمةاده و انتساب المرلً 

. يةً حةٌن أن  (12()182-14المرسةو  التنفٌةذي رلة  مةن  9، 7، 6، 5المةواد )تسجٌله بعد تسدٌده و ديعه لاشةتراكات و ديعةات إجبارٌةة 

لد  الانتساب لد ٌؤدي إلى سحب لالتماد الذي ٌكون مؤلتا، و لد ٌتحول إلى سحب نهائً يً حالة لد  تسوٌة 

 .    (13() 182-14المرسو  التنفٌذي رل  من  8،  4،  3المادة )المرلً لوضعٌته لدى الصندوق 

، و صفة المرلً العماري لنه انتفاءلكن لموبة السحب النهائً لالتماد هً لموبة إدارٌة تؤدي إلى  

، أٌن ركز المشرع للى حالات حددّ لموالد نشا  الترلٌة العمارٌة الم 04-11لد حددت حالاتها بموجب المانون 

تعد أك ر خ ورة لسحب الالتماد ، وهً حالة لد  استٌفاء المرلً العماري للشةرو  التةً مكنتةه مةن الحصةول 

  رلةا إذا اسةتعملت يةً  لةب الالتمةاد إنمةا الشةرو  و تةوير لعةد لسةحب هنةا للى الالتماد ، حٌث لا ٌكةون ا

. كذلن حالة إنهاء المرلً لنشا ه دون مبرر و دون إخ ةار مسةبك للسةل ة التةً سةلمته  للٌه للحصول احتٌالٌة

الالتمةةاد  كمةةا التبةةر المشةةرع  حالةةة المرلةةً العمةةاري الةةذي ٌتجاهةةل لةةن لصةةد و بصةةفة خ ٌةةرة و متكةةررة 

الدولةةة و لالتزامةةات الملمةةاة للةةى لاتمةةه ، أو حالةةة المرلةةً الةةذي  لصةةر يةةً الالتزامةةات كمةةا اتفةةك للٌهةةا اتجةةاه 

كمةا أضةاف حالةة المرلةً العمةاري  .(14()04-11مةن المةانون  64) المةادة الممتنٌن و شركائه ، من بةٌن حةالات السةحب أٌضةا
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الذي ل  ٌديع الاشتراكات السنوٌة المستحمة للصندوق حتى بعد الذراه أٌن ٌت  تحوٌةل الولةف المؤلةت لالتمةاده 

 . ( 15( )182-14من المرسو  التنفٌذي رل   2)المادة ال امنة يً يمرتها إلى سحب نهائً 

المحةدد لشةرو  الحلةول للةى  181-14وللى هذا الأساس أكدت المادة الرابعة من المرسو  التنفٌةذي  

أن سحب الالتماد هو دلٌل للى أن المرلً العماري مخل بالتزاماتةه، و هةو الشةر  الةذي ألةره المشةرع لحلةول 

. أمةةا لةةن لةةرار  (16() 181-14مةةن المرسةةو  التنفٌةةذي رلةة   2و المةةادة  04-11مةةن المةةانون  57المةةادة  )صةةندوق الضةةمان محةةل المرلةةً العمةةاري

 48سحب الالتماد  يإنه ٌبلغ إلى الصندوق من  رف السل ة المختصة بعد نفاذ  رق و آجةال ال عةون خةال 

)المادة الخامسةة مةن المرسةو  ٌو  الموالٌة  30خال  سالة التً تلً المرار ، و ٌتعٌن للى هذا الأخٌر إلا  جمٌع الممتنٌن

 .   ( 18( )04-11من المانون  58)المادة وكل ذلن ٌترتب للٌه ش ب المرلً من صندوق الضمان  (17( )181-14التنفٌدي 

 : حلول ويدو  الضمنن محل المرقً العقنري المفلس أو الموفى قضنئٌن :   ثنيٌن

العمةةاري تةةاجرا ، و ذلةةن بموجةةب المةةادة الرابعةةة مةةن المرسةةو   التبةةر المشةةرع  الجزائةةري المرلةةً

ٌحدد كٌفٌات مةنا الالتمةاد لممارسةة مهنةة المرلةً العمةاري ، و للٌةه يإنةه ٌخضةع الذي  84 -12 التنفٌذي  رل 

. وتبعا لذلن يمةد التبةر المشةرع  (19)من المانون  التجاري ( 59-75و ما بعدها من الأمر  215المادة )لأحكا  الإياس و التسوٌة المضائٌة 

حالةةة إيةةاس أو انحةةال شةةركة الترلٌةةة العمارٌةةة مةةن بةةٌن الأسةةباب التةةً تةةؤدي إلةةى لجةةز المتعامةةل يةةً الترلٌةةة 

العمارٌة لن تسلٌ  الملن المبٌع للمشتري ، أو لجزه لن تسدٌد المبالغ التً لا  بةديعها لةه هةذا الأخٌةر، يجةاءت 

مان لتن  للى تعرٌف إياس المرلً العماري للى أنه : '' الحالة التةً ٌكةون يٌهةا المادة الأولى من و ٌمة الض

المرلً العمةاري لةاجزا لةن تسةلٌ  الملةن المبةاع للممتنةً و الةذي لةا  ببٌعةه لةه يةً إ ةار لمةد البٌةع بنةاءا للةى 

 التصامٌ  من جهة 

 أخرى شكل التسبٌك للى ال لب من جهة ولجزه المعاٌن للى تسدٌده المبالغ التً لا  بديعها له و التً تكتسً 

  الترلٌةة العمارٌةة وهذا لسبب من الأسباب التالٌةة : الويةاة ، الفمةدان الم بةت لانونةا ، إيةاس أو انحةال شةركة  

 .  ) 20)   (POLICE D’ASSURAN, édition 2014 , p 95)السبب ''  و مهما كان  شكلها  كان مهما 

:  ً حنلة إ لاس المرقً أو توفٌته قضنئٌنالحلول و اليٌنبة قنيوين عن المقتيٌن العقنرٌٌن الفرع الثنيً :   

ٌةو  بمصةد ايتتةاج إجةراءات  15 ٌمع التزا  للى كل تاجر تولف لن ديع دٌونه بأن ٌةدلً يةً أجةل   

لمضائٌة  رٌك من من المانون التجاري. و تعتبر التسوٌة ا 215التسوٌة المضائٌة أو الإياس حسب ن  المادة 

 رق منع التنفٌذ للى أموال المدٌن وتصفٌة أمواله ، حٌث تهدف إلى جعل المدٌن ٌستفٌد من الصلا من  رف 

دائنٌه بهدف تفةادي شةهر إياسةه، وهةو إجةراء ولةائً ٌسةما للتةاجر المةدٌن مةن الاسةتمرار يةً مزاولةة نشةا ه 

 2003لسنة  2ة المضائٌة يً المانون التجاري الجزائري، المجلة المضائٌة، لس  الو ائك، المحكمة العلٌا، العدد )للً بداو ي، التسوٌالتجاري بإذن من الماضً المنتدب 

ٌخضع المرلً العماري لأحكا  الإياس أوالتسةوٌة المضةائٌة المنصةو  للٌهةا يةً المةواد  لدلكن . (21) ( 49،   

مان الضةمن المانون التجاري ، رٌر أنه يً إ ار لمةد البٌةع للةى التصةامٌ  ٌسةتفٌد صةندوق  230إلى  215 من

والكفالة المتبادلة لن  رٌك الحلول محل الممتنٌن بامتٌاز الصف الأول يً حدود دٌن هؤلاء الممتنٌن والأمةوال 

 04-11مةن المةانون  58 المديولة للمرلً لماري موضوع التصةفٌة المضةائٌة أو المفلةس ، لمةالا بةن  المةادة

نشا  الترلٌة العمارٌة ، يٌكون للصندوق بالتباره كفٌا شخصٌا بموجب و ٌمة الضمان الخاصةة المحدد لموالد 

به ،أن ٌتمد  يً تفلٌسة المرلً ) مدٌن ( بحلوله محل الممتنٌن )الدائن( الذٌن أل ً له  حك التمةد  يةً التفلٌسةة 

               يبصةةةدور حكةةة  إشةةةهار الإيةةةاس تغةةةل ٌةةةد المفلةةةس.   (22مةةةن المةةةانون المةةةدنً( ) 658ادة )المةةةويمةةةا لأحكةةةا  المةةةانون المةةةدنً 

               لةةةن إدارة أموالةةةه وتوضةةةع تحةةةت ٌةةةد هٌئةةةة التفلٌسةةةة المشةةةكلة مةةةن الوكٌةةةل المتصةةةرف المضةةةائً ، وخةةةال

                         المتصةةةرف المضةةةائً  و التسةةةوٌة المضةةةائٌة ٌتةةةولى الوكٌةةةلصةةةدر يٌةةةه الحكةةة  بشةةةهر الإيةةةاس أ الشةةةهر الةةةذي

                  مةةةةوجز لةةةةن الوضةةةةعٌة الظةةةةاهرة للمةةةةدٌن ومولعةةةةه المةةةةالً والأسةةةةباب والظةةةةروف التةةةةً أدت  إلةةةةداد بٌةةةةان

    (23المةةةةةةةةةةةةانون التجةةةةةةةةةةةةاري ( ) مةةةةةةةةةةةةن  235لمةةةةةةةةةةةةادة )ا المنتةةةةةةةةةةةةدب  ذلةةةةةةةةةةةةن وٌمدمةةةةةةةةةةةةه إلةةةةةةةةةةةةى الماضةةةةةةةةةةةةً  بةةةةةةةةةةةةه إلةةةةةةةةةةةةى

اجب للى جمٌع الدائنٌن دون است ناء سواء كانوا لادٌٌن أو ممتازٌن ، وبما وإن تمدٌ  سندات الدٌون و           
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. و للةى إ ةر ذلةن ٌسةتفٌد  (24المةانون التجةاري ( )مةن  280)المةادة يٌها دٌون الخزٌنة العامة سواء منهةا الجبائٌةة أو الجمركٌةة 

تنةةٌن العمةةارٌٌن والأمةةوال صةةندوق الضةةمان و الكفالةةة المتبادلةةة مةةن امتٌةةاز الصةةف الأول يةةً حةةدود دٌةةن المم

       المديولة للمرلً العماري موضوع التصفٌة المضائٌة أو الإياس . 

 المطلب الثنيً : أثنر حلول الويدو    ً تيفٌذ الضمنن : 

 للى ضمانا ٌكتتب أن مان والكفالة المتبادلةالض لصندوق منتسب لماري مرلً كل للى الالتزا  ٌمع  

إنجةاز إتمةا   ضةمان لاسٌما السكن هذا ممتنً حموق ضمان بناء للى التصامٌ  ، بهدف حالة البٌع يً مشروله

محةل الممتنةٌن يةً الاسةتفادة مةن امتٌةاز أشغال البناٌات التً ت  انجاز  أساساتها  ، كما ٌمكن للصندوق أن ٌحل 

: الفةرع الأولٌن : يً حدود دٌونه  . و تبعا لذلن سنحاول توضٌا ذلةن مةن خةال الفةرلٌن التةالٌ الصف الأول

: ل ةانًتما  إنجاز أشغال البناٌةات التةً تة  انجةاز أساسةاتها ، و الفةرع احلول الصندوق محل المرلً العماري لإ

 .حلول الصندوق محل الممتنٌن يً الاستفادة من امتٌاز الصف الأول يً حدود دٌونه  

 تمن  إيان  أغانل البينٌنت التً ت  ايان  أسنسنتان:   حلول الويدو  محل المرقً العقنري لإالفرع اوول : 

المةادة )ٌمصد بإتما  انجاز البناٌة ، الانجاز التا  للهٌكل و الواجهةات و الشةبكات و التهٌئةات التابعةة لهةا  

يإن  04-11من المانون  26ل ن  المادة . و من خا (25) المحدد لموالد م ابمة البناٌات و إتما  إنجازهةا ( 2008لسنة  15-08ال انٌة من المانون رل  

 الإنهاء الكامل لأشغال الانجاز هو المرلً العماري .  الملتز  بضمان

وإذا كان المشرع لد أوكل لصندوق الضمان و الكفالةة المتبادلةة مهمةة الحلةول محةل المرلةً العمةاري            

 حمةوق يةإنلإتما  انجةاز البناٌةة أو البناٌةات موضةوع لمةد البٌةع بنةاء للةى التصةامٌ  التةً أنجةزت أساسةاتها ، 

إتمةا  الإنجةاز و  للةى عمةاريالمرلةً ال لةدرة لةد  بتحمةك وذلةن الضةمان بتحمةك تنشةأ الصةندوق اتجةاه الممتنةً

الحالات السابك شرحها ، و هةً حالةة سةحب  يً الإنجاز للى المدرة لد  ، وتتحمك تسلٌمه الملن المباع للممتن

لسةبب مةن الأسةباب الةواردة يةً و ٌمةة الضةمان ، كويةاة المرلةً العمةاري أو الالتماد و الإيةاس الةذي ٌتحمةك  

)المادة الأولى من و ٌمة  معنوٌا شخصا كان إذا المضائٌة أو إياسه  رف السل ة من احتٌاله أو  بوتيمدانه الم بت لانونا 

 . (  26الضمان( )

الممصةود  181-14 إضاية إلى ذلةن يمةد حةدد المشةرع بموجةب المةادة التاسةعة مةن المرسةو  التنفٌةذي            

بضمان إتما  الانجاز الذي ٌمو  به الصندوق ، ين  للى أنه التةزا  هةذا الأخٌةر بالإتمةا  الجٌةّد لأشةغال إنجةاز 

البناٌةةات أو أجةةزاء منهةةا للةةى حسةةاب المرلةةً المخةةل بالتزاماتةةه و بةةدلا لنةةه يةةً حةةدود التسةةدٌدات التةةً ديعهةةا 

(  181-14من المرسو  التنفٌةذي من  10لمادة ) ا الأشغال إحدى ال رلتٌن الممتنون ، و لد منا المشرع للصندوق لصد إتما  انجاز

(27  ) : 

 : تكلٌف مرقً عقنري آخر بمواولة اوغانل بدلا عن المرقً المخل بنلالت امنت أولا :  

، ول  ٌبٌن المشرع ضمن هذا المرسو  نوع  حٌث ٌكون ذلن يً حدود التسدٌدات التً ديعها الممتنون 

العمد الذي ٌلز  المرلً العماري البدٌل ، كما ل  ٌوضا ما إذا كةان الصةندوق بحاجةة لإبةرا  لمةد بٌةع آخةر بنةاء 

للى التصامٌ  مع المرلً الجدٌد أو يسة  العمةد الأول ، أ  أنةه ٌكتفةً يمة  بةإبرا  لمةد مماولةة ، بةالرر  مةن أن 

من نفس المرسو  لد سما بإدراإ تعدٌات للى لمد البٌع للى التصامٌ  يٌما ٌخ   11مادة المشرع يً ن  ال

آجال تسلٌ  البناٌات و مراجعةة سةعر البٌةع الأولةً ، لكنةه لة  ٌتعةرض لتعةدٌل أ ةراف العمةد و اسةتبدال المرلةً 

لممتنةةٌن مصةةارٌف العمةةاري المخةةل بالالتزامةةات بةةأخر ، الشةةًء الةةذي ٌسةةتوجب تحرٌةةر لمةةد جدٌةةد ٌتحمةةل يٌةةه ا

.  (28) ( 258،    2015، مةارس  1مسكر سها  ، لالة المرلً العماري بصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة ،المجلة الجزائرٌة للعلو  المانونٌة ،العدد الإبرا  و التسجٌل )

مع مرلً بةدٌل  و هو ما ٌوايك  موج الممتنٌن يً الحصول للى سكناته  يً ألرب اَجال بعد إبرا  لمد جدٌد

 و إلزامه بإتما  انجاز ما تبمى من أشغال ممابل ديع الألسا  المتبمٌة .     
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 : بنلمقتيٌن ثنيٌن : العمل على استبدال المرقً المخل بنلالت امنت بمرقً ملت   بد ع تسدٌدات خنوة

ٌمكن للصندوق أن ٌستبدل المرلً العماري المخل بالتزاماته بمةرق آخةر ملتةز  اتجةاه الصةندوق بةديع تسةدٌدات 

متبمٌة يً لمود البٌع للى التصامٌ  الخاصة بالممتنٌن ، و بهذا أجاز المشرع إلزا  المرلً العماري الوالع للى 

تصامٌ  بأن ٌمو  بإتما  إنجاز أشغال البناٌةات التةً تة  لاتمه التزا  بديع تسدٌدات للممتنٌن يً لمود البٌع للى ال

 الحالات السابك توضةٌحها إتما  الإنجاز يً للى المرلً العماري الأصلً لدرة لد انجاز أساساتها ، يً حالة 

لن التسدٌدات التً ديعوها للمرلً تنفٌذا لضةمانه  الممتنٌنوهذا للى التبار أن الصندوق بدوره ملز  بتعوٌض 

 .  أخل بتنفٌذها المرلً الأصلً بإتما  إنجاز أشغال بناٌاتلذلن ٌمكن له إلزا  هذا الأخٌر 

من جهة أخرى ٌكون للصندوق لصد إتما  الأشغال الحك يً مباشرة كل الألمال الإدارٌة و التمنٌة و 

لضةةائٌا بحسةةب المبةةالغ  بمةةا يٌهةةا متابعةةة هةةؤلاء للمرلةةً و للةةى حسةةابه  ،  المالٌةةة و المضةةائٌة باسةة  الممتنٌةةٌن

و لةه أن ٌسةخر كةل الوسةائل الضةرورٌة مةن أجةل إلةداد  . (29() 181-14المرسو  التنفٌةذي المادة ال انٌة من )المديولة من  ريه  

التمٌٌ  التمنً للأشغال المنجزة و البٌانات الحسابٌة العامة ، و حصائل التسةدٌدات التةً ديعهةا الممتنةون الةذٌن لا 

       ٌزالون ملتزمٌن اتجاه الصندوق أو المرلً العماري الذي ٌستأنف الأشغال ، و هذا لصد ديع التسدٌدات المتبمٌة 

كما لهذا الأخٌر أن ٌبادر بكل لمل لند الالتضاء و لصد استرجاع المبلغ الزائد الذي تسبب يٌه المرلةً المخةل 

بالتزاماته، و لموبات التأخٌر و التكالٌف الزائةدة الناجمةة لةن اسةتئناف المشةروع التةً حصةلها المرلةً المخةل 

 .  (  30)( 181-14المرسو  التنفٌذي من  10المادة )بالتزامات 

وللٌه يإن المشرع ٌحمل الممتنون تكالٌف الألمال الإدارٌة و التمنٌة و المالٌة و المضائٌة و هذا رر  

أن الإخال كان من  رف المرلً العماري و الذي ٌفترض أن ٌتحمل هذه المصةارٌف باسةت ناء ديةع التسةبٌمات 

 .       (31)( 258   مسكر سها  ، المرجع السابك  ،)المدٌن بها الممتنون اتجاهه 

 حلول الويدو  محل المقتيٌن  ً الاستفندة من امتٌن  الوف اوول  ً حدود دٌويا  : الفرع الثنيً: 

 إلى بالمشرع الجزائري ديع مما للدائنٌن، الكايٌة الحماٌة تحمٌك للى لاصرة العا  الضمان يكرة بمٌت

العٌنٌةة الأخةرى  أو التأمٌنةات سةواء كةان الكفالةةبصةورتٌه ،  الخةا  الضةمان يةً المتم ةل آخةر ضةمان منحه 

 .الامتٌاز كالرهون وحموق

 بحماٌةة خاصةة التصةامٌ  للةى بنةاء البٌةع لمةد يةً المةالكٌن الجزائةري جمالةة  المشةرع ولةد خة 

للٌه بموجةب المةادة  المنصو  الأولى الدرجة من امتٌاز حك يً المتم لة الخا ، الضمان صور من بصورة

المرلةً  إيةاس حالةة يةً وذلةنالمحةددّ للموالةد التةً تةنظ  نشةا  الترلٌةة العمارٌةة ،  04-11مةن المةانون  58

 للمرلً .  ديعوها التً يً التسبٌمات المتم لة حموله  له  ٌضمن مما ٬ العماري

 1001المةادة  إلةى  982يً المواد من المشرع التً نظمها التبعٌة العٌنٌة الحموق من الامتٌاز حك وإن          

 مرالاة لدٌن معٌن المانون ٌمررها للى أنه : '' أولوٌة الامتٌاز حك 982 المادة من المانون المدنً ، يمد لريت

، حٌث ٌرد هذا الحك للى جمٌع الأموال ، سةواء  "لانونً ن  بممتضى إلا امتٌاز للدٌن ٌكون ولا لصفته، منه

كانت منمولة أو لمارات ، و كذلن للى الأموال المادٌة و المعنوٌة ، كما أن المانون لندما ٌمةرر الامتٌةاز لةدٌن 

جزائةري ، دار هومةة ، محمد صةبري السةعٌدي ، الواضةا يةً شةرج المةانون المةدنً ال)ما لا ٌرالً إلا صفة هذا الدٌن و لا التبةار لشخصةٌة الةدائن 

               امتٌةةةةاز الصةةةةف الأول الةةةةذي هةةةةو ممةةةةرر للممتنةةةةٌن يةةةةً حةةةةدود. أمةةةةا لةةةةن حةةةةك ( 32( )338، 337،    2008الجزائةةةةر ، 

 و المتم ةل يةً، و الأموال المديولة للمرلً العماري يً حالةة إيةاس هةذا الأخٌةر أو تصةفٌته لضةائٌا ، دٌونه 

 بعد ولمارات منمولات من المرلً أموال جمٌع للى للمرلً ، يإن هذا الحك ٌمع  ديعوها التً التسدٌدات جمٌع

  . (33( )181-14المرسو  التنفٌذي المادة ال انٌة من ) الإياس أو المضائٌة التسوٌة إجراء

الأولى  كان له الدرجة إذا و ما ورتبته،  الحك بهذا الممصود ٌوضالكن المشرع بموجب هذا المنا ل  

 امتٌةاز حةك مةع الأولةى الدرجةة لصةد أ  أنةه ٬ العامةة للموالةد ويمةا للٌهةا المنصةو  الامتٌاز حموق كل للى

ألةر حماٌةة العمةل ، حٌةث لمتعلةك بعالةات ا 11-90المةانون  نة  بموجةب الأولوٌةة المشةرع منحه الذي الأجرة
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يهل تع ى لهةا نفةس المرتبةة  .(34 ( ) العملالمتعلك بعالات  11-90من المانون  89 المادة)امتٌازها لن بالً الدٌون  للأجور ومن ذلن

 مع أجور العمال المستحمة أ  أنها تسبمها ؟ . 

بالرجوع إلى الموالد المانونٌة يإن الأجور بصفة لامة تحتل المرتبة أولى ولها امتٌاز لا  للى جمٌع             

العمةل ، لكةن نة  المةادة المتعلك بعالات   بما لما جاء به المشرع يً المانونأموال المدٌن المنمولة والعمارٌة 

جاء نصا خاصا ٌمٌد نصا لاما تضمن ترتٌةب حمةوق الامتٌةاز ، و للٌةه يأنةه مةا ٌمكةن  04-11المانون من  58

تنةٌن مةن يهمه أن صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة ٌستفٌد لند إياس المرلً و لن  رٌك الحلةول محةل المم

الدرجة الممررة لأجور العمال يً هذه الحالة ، حٌث  ديعها بنفس الواجب المبالغ ترتبامتٌاز الصف الأول ، و 

إجةراءات  يةً التةدخل  رٌةك لةن الامتٌةاز مباشةرة حةك مةن لاسةتفادة الممتنةٌن للصةندوق أن ٌحةل محةل ٌمكةن

و  ٬ العمةاري المرلةً دائنً سائر للى بتمدمه ن حموق الممتنٌ للى الحصول من الشًء الذي ٌمكنه   التفلٌسة  

 محةل الصةندوق مةن المةانون المةدنً ، حٌةث ٌحةل 264ذلن  بما للموالةد العامةة المنصةو  للٌهةا يةً المةادة 

 مةن ٌكفلةه ومةا توابةع مةن ٌلحمةه ومةا ٬خصةائ  مةن الحك لهذا بما حمه  المرلً يً للى رجوله الممتنٌن يً

 ديوع ، كل ذلن يً حدود ما ديعه هؤلاء من أموال له .  من للٌه وما ٌرد ٬ تأمٌنات

 من طرف ويدو  الضمنن المقتيً العقنري المبح  الثنيً : كفنلة تعوٌ 

المحددة من  رف صندوق (  CONDITIONS GENERALESٌشمل الضمان حسب الشرو  العامة ) 

الضمان و الكفالة المتبادلة حالة لد  لدرة البائع ) المرلةً العمةاري ( للةى تسةلٌ  العمةار محةل الإنجةاز أو لةد  

إمكانٌة تعوٌض المشتري لن التسدٌدات المديولة يً شكل ألسا  مسبمة مةن الة من ، و ذلةن للأسةباب المحةددة 

 عماري يٌما إذا كان شخصا  بٌعٌا أو شخصا معنوٌا . من لبل الصندوق تبعا لشخصٌة المرلً ال

يةً  الممنةوج الضةمانولما بن  المادة الرابعة من و ٌمةة الشةرو  العامةة للضةمان الخاصةة بالصةندوق، يةإن 

 POLICE D’ASSURANCE ",  op cit ,   p )المدنً المانون من ٌلٌها وما 644المواد  تحكمه بالكفالة التزا  هو الحالً العمد

95( )35   )  

ولتوضةةٌا هةةذا الضةةمان سنمسةة  المبحةةث إلةةى م لبةةٌن : الم لةةب الأول  : صةةندوق الضةةمان و الكفالةةة 

المتبادلة كفٌل لانونً ، و الم لب ال انً : تعوٌض التسبٌمات المديولة مةن الممتنةٌن يةً حالةة البناٌةات التةً لة  

 تنجز أساساتها  . 

 ويدو  الضمنن و الكفنلة المتبندلة كفٌل قنيويً : المطلب اوول  :

و مةا ٌلٌهةا مةن المةانون المةدنً ،  644لمد ن  المشرع الجزائري للى أحكا  الكفالة يةً نة  المةادة 

يالكفالة لمد ٌكفل بممتضاه شخ  تنفٌذ التزا  بأن ٌتعهد للدائن بأن ٌفً بهذا الالتزا  إذا ل  ٌفً به المةدٌن نفسةه 

لمد الكفالة هو اتفاق ٌنشأ بٌن الدائن و الكفٌل ٌلتز  بممتضاه الكفٌل بضةمان الويةاء بالةدٌن الأصةلً ، بمعنى أن 

 إذا ل  ٌوف به المدٌن ، و ٌنتمل هذا الالتزا  الشخصً إلى ور ته
، منشةورات يةً شةرج المةانون المةدنً الجدٌةد  )لبد الرزاق أحمةد السةنهوري ، الوسةٌ 

(36)(  20،     2011الحلبً الحمولٌة ، بٌروت ، لبنان ، 
و إن الغرض من تمةدٌ  الكفٌةل هةو تةأمٌن الةدائن ضةد مخةا ر إلسةار أو  . 

إياس مدٌنه ، و متى انعمد لمد الكفالة صحٌحا، يإنه ٌرتةب أ ةاره يٌمةا بةٌن لالدٌةه وهمةا الةدائن والكفٌةل وهةً 

الةديع بالتجرٌةد ، أمةا لةن لالةة الكفٌةل بالمةدٌن يإنةه ٌكةون لةه الرجةوع للةى  رجوع الدائن أولا للى المدٌن و

 . (37) ( 160،    2008، دار الجامعة الجدٌدة ، مصر ، التأمٍنات الشخصٍة والعٍنٍة رمضان أبو السعود ، )المدٌن بالدلوى الشخصٌة أو دلوى الحلول 

 أولا : الكفنلة الغخوٌة للمقتيً من طرف الويدو  : 

     أحالتنةةا إلةةى لوالةةدبةةالرجوع لةةن  المةةادة الرابعةةة مةةن و ٌمةةة الضةةمان الخاصةةة بالصةةندوق و التةةً 

، يإن الصندوق ٌعتبر كفٌةل شخصةً للمشةتري ) الةدائن ( يةً العمةد ، ي ريةا لمةد الكفالةة الأصةلٌان همةا الكفالة

دٌن ، أٌةن ٌكةون للكفٌةل هنةا الةديع الكفٌل و الدائن  و لذلن يةإإن الةدائن لةه أن ٌ الةب الكفٌةل لنةد حلةول أجةل الة

 . ( 38) من المانون المدنً( 660المادة )بوجوب رجوع الدائن للى المدٌن أولا ويما للموالد العامة للكفالة 
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كما ٌكون للكفٌل التمسن  بالديوع  التً  ٌتمسن بها المدٌن و له أن  ٌديع  بالديوع  الخاصةة بالتزامةه 

   كةةل ذلةةن مةةع احتفةةاظ الكفٌةةل بحةةك الةةديع  . ( 39مةةن المةةانون المةةدنً() 654المةةادة )ككفٌةةل و الةةديوع الخاصةةة بالكفالةةة ذاتهةةا 

 .   (40) من المانون المدنً(  661المادة  )كفٌل إلا بعد تجرٌده للمدٌن أولا بالتجرٌد، حٌث لا ٌجوز للدائن أن ٌنمذ للى أموال ال

 ٬ التصةامٌ  للةى العمةار بنةاء مشةتري  ةرف مةن الممدمةة الةديعات ٌضمن الصندوق ويما لمةا سةبكو

يً  .( 41()406 -97التنفٌذي )المادة ال ال ة من المرسو   المشتري من العمارٌة الترلٌة يً المتعامل ٌتلماها تسبٌمات  ابع تأخذ والتً

حٌن تضمنت و ٌمة الضمان حالات ضمان الصندوق لذلن ، وجاء تحدٌدها حسب شخصٌة المرلً العماري يٌما 

 إذا كان شخصا  بٌعٌا أو معنوٌا.   

 تأمٌن و ٌمة وٌتعهد صندوق الضمان بالتعوٌض للمشتري التسبٌمات المديولة من  ريه ، حٌث تنعمد

 والكفالة الضمان وصندوق من المرلً العماري كل بٌن ٬ ضمان كشهادة الصالحة التصامٌ  للى بناء البٌع لمد

 إمكانٌةة حالة لةد  يً الضمان هذا العمار . وٌتمرر مشتري من  رف الممدمة المالٌة الديعات لضمان المتبادلة

يً حالةة البناٌةات التةً لة  ال من  ألسا  أو مسبك ديع شكل للى المديولة المبالغ لن المشتري المرلً تعوٌض

 تنجز أساساتها بعد . 

 ثنيٌن : راوع المقتيً ) المغتري ( على ويدو  الكفنلة  :   

إن المرلً العماري هو المدٌن الأصلً يً لمد الكفالة، و لذلن يإن الصندوق بالتباره كفٌةل شخصةً 

التزامه ،   و الكفٌةل ٌلتةز  بكةل الةدٌن مةن  تنفٌذ لن هذا الأخٌر لجز حالة يً المدٌن التزا   ٌنفذ يهوللمشتري 

لبةد )أصل و يوائد و  مصارٌف و  تعوٌضات ،   لكن إذا كفل الكفٌل أصل الدٌن ل  تمتد كفالته إلةى يوائةد الةدٌن 

 .   (42( ) 86الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابك ،   

 الممتنةً اتجةاه والتمنٌةة المهنٌةة العمةاري المرلً التزامات بضمان ٌلتز  الصندوق الأساس هذا وللى

 التنفٌةذ إلةى العٌنةً التنفٌةذ الالتةزا  مةن ٌتحةول العٌنةً التنفٌةذ اسةتحالة ويةً حالةة الإنجةاز، إتمةا  لاسةٌما

 التةً والألسةا  التسةبٌمات ٌلتز  بأصل الدٌن يمة  ،أي بةرد يهو للصندوق هنا بالممابل)التعوٌض ( لكن بالنسبة

الالتةزا   تنفٌةذ لةد  للةى المترتبة التعوٌضات ديع ٌضمن المضاء ، وهو لا إلى للجوء حاجة الممتنً دون ديعها

 .العامة  للموالد خايا لضائٌا بديعها العماري المرلً م البة وجب ولهذا كفٌل، بصفته

 بدلا البناء إنجاز إتما  مواصلة ممتنً كل للى 04-11من المانون  57منع المشرع بموجب المادة كما 

 إتمةا  الانجةاز، ضةمان مةن أساسةتها انجةاز ٌةت  لة  التً البناٌات العماري المخل بالتزامه ، واست نى المرلً من

التسةبٌمات  بتعةوٌض الصةندوق ٌلتةز  181-14مةن المرسةو   السادسةة المةادة بةن  ولمةا الحالةة هةذه ويةً

 .  (43) ( 181-14المرسو  التنفٌذي  )الممتنً لبل من المديولة

 المطلب الثنيً : تعوٌ  التسبٌقنت المد وعة من المقتيٌن  ً حنلة البينٌنت التً ل  تيا  أسنسنتان  

للى ضرورة ديع التسدٌدات من لبل المكتتب ، و التةً تمةع للةى  04-11المانون من  53أكدت المادة 

تز  صندوق الكفالة المتبادلة يً اَجال المنصو  للٌها ، كما ٌل)    (v s pلاتمه يً لمد البٌع للى التصامٌ 

ضمان هذه الديعات التً لا  بها المكتتبون يً شكل تسبٌمات يً حةالات خاصةة ، و ذلةن بضةمان اسةترداد هةذه 

الألسا  المديولة لن  رٌك تعوٌضها يً حالة البناٌات التً ل  تنجز أساساتها بعد ، و سةوف نحةاول توضةٌا 

ٌض الصةةندوق للتسةةبٌمات المديولةةة ، و الفةةرع ال ةةانً : رجةةوع ذلةةن مةةن خةةال : الفةةرع الأول : حةةالات تعةةو

 الصندوق بعد التعوٌض بدلوى الحلول . 

 الفرع اوول : حنلات تعوٌ  الويدو  للتسبٌقنت المد وعة :  

للمشتري حك  لب تعوٌض الديعات الممدمة للمرلً العماري إذا  بت أحةد الأسةباب الموجبةة للضةمان 

ان الخاصةة بالصةندوق حةالات بناٌات ، و لد تضمنت المادة السادسة من و ٌمة الضةملبل وضع الأساسات يً ال

، ينصت للى أن الصندوق ٌتعهد الضمان بالتعوٌض للمشتري التسبٌمات المديولة من  ريه بعد ولوع الضمان
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ذلن يً ما حالات معٌنة يرق يٌها يٌما إذا كان المرلً العماري شخصا  بٌعٌا أو كان شخصا معنوٌا ، وسنبٌن 

 ٌلً : 

 أولا : حنلة المرقً العقنري غخص طبٌعً : 

 يً هذه الحالة ٌضمن الصندوق للمشتري تعوٌض التسبٌمات المديولة من  ريه يً الحالات التالٌة : 

 وياة المرلً العماري بدون إكمال مراحل الإنجاز المتبمٌة من  رف ور ته .  -

 أو و ٌمة إدارٌة من جهة إدارٌة مختصة ت بت ذلن  حالة يمدانه بموجب حك  أو لرار لضائً -

 حالة اكتشاف احتٌاله و نصبه من  رف السل ة المضائٌة      -

 ثنيٌن : حنلة المرقً العقنري غخص معيوي : 

 يً هذه الحالة ٌضمن الصندوق للمشتري تعوٌض التسبٌمات المديولة من  ريه يً الحالات التالٌة : 

 العماري  إياس شركة المرلً -

 تصفٌة الشركة لأي سبب من أسباب التصفٌة  -

 إ بات مخالفة المرلً العماري بسبب تخلفه لن ديع لروضه  -

 اكتشاف احتٌاله و نصبه من  رف السل ة المضائٌة       -

العماري  بالملن المتعلمة حموله لن صندوق الضمان والكفالة المتبادلة ٌتخلى بعد تعوٌضه لفائدةوللممتنً أن     

و له بذلن إ بات المبالغ المديولة بواسة ة .  ( 44) ( 181-14المرسو  التنفٌذي المادة ال امنة من  )التصامٌ   للى البٌع لمد موضوع

وصةولات أو شةةٌكات أو رٌةةر ذلةن ، كمةةا لةةه إ بةةات تةوير حالةةة وشةةرو  الضةةمان ، ومةا للةةى الصةةندوق و بعةةد 

 45من و ٌمة الضمان( ) 17المادة )دراسة هذا ال لب إلا التعوٌض ، وبهذا ٌسترد الممتنً ما ديعه و ٌمضً للى إٌصال بذلن 

 ) .    

 ثنيً : راوع الويدو  بعد التعوٌ  بدعوى الحلول : الفرع ال

إذا ويةى الكفٌةةل يلةةه حةك الرجةةوع للةةى المةدٌن الأصةةلً ) المرلةةً (  بةدلوى لةةد  الويةةاء ، الةةدلوى  

الشخصٌة دلوى الكفالة أو دلوى الحلول ، و الرجوع بدلوى الحلول ٌعنةً أن الكفٌةل الةذي ويةى الةدٌن لةه أن 

وى أن ٌكون الوياء لةد تة  ، كما ٌشتر  يً الرجوع بالدل ٌحل محل الدائن يً جمٌع ماله من حموق لبل المدٌن

، وأن ٌكون الوياء للدٌن كاما . يٌحل الكفٌل محل الدائن يً حمه بما لهذا من خصائ  وبما  لند حلول الأجل

ٌلحمه من توابع ، كما ٌحل محل الدائن يً حمه بما تكفله من تأمٌنات ، و للكفٌل أٌضا أن ٌحلّ محةلّ الةدائن يةً 

 . ( 46( )165)رمضان أبو السعود، المرجع السابك ،   يوع حمه لما ٌرد للى هذا الحك من د

من و ٌمة الضمان الخاصة بالصندوق  ، يإن الرجوع بعد التعوٌض للمشتري  19و بما لن  المادة  

من المانون المدنً وما ٌلٌها  ، و التً تمضً بأن  671يً لمد البٌع للى التصامٌ   ٌمارس استنادا لن  المادة 

ويً بالدٌن ٌكون له أن ٌحةل محةل الةدائن يةً جمٌةع مةا لةه مةن حمةوق اتجةاه المةدٌن، حٌةث ٌرجةع الكفٌل الذي ٌ

الصةةندوق يةةً حةةدود مصةةارٌفه الحمٌمٌةةة )أصةةل الةةدٌن( ،  أي التسةةدٌدات التةةً ديعهةةا المشةةتري بالإضةةاية إلةةى 

 . ( 47المتضمن المانون المدنً( )  58-75من الأمر  672المادة )مصارٌف الدلوى 

من و ٌمة التأمٌن للى أنه لا بد للى كل من المشتري و المرلً أن  19ولد أكدت الفمرة الرابعة للمادة 

لمتعلك ا 07-95 مةن الأمةر 38ٌمدما لصندوق الضمان مخالصة بالحلول ويما لما ن  للٌةه المشةرع يةً المةادة 

بالتبةار مبةدأ الحلةول ٌعةد مةن المبةادص الخاصةة بعمةود وهةذا .   (POLICE D’ASSURANCE, op cit , p 97 ( )48)ت بالتأمٍنا

التأمٌن للى الأضرار، يالصفة التعوٌضةٌة للتةأمٌن يةً هةذه الحالةة تمضةً إخضةاع هةذا التةأمٌن الةذي ٌلتةز  بةه 

حلةول المةؤمن محةل المةؤمن لةه ) المشةتري ( يةً المؤمن ) الصندوق ( لمبدأ الحلةول حٌةث ٌمضةً هةذا المبةدأ ب

أحمةد شةرف الةدٌن ، أحكةا  التةأمٌن ، )بممدار التةأمٌن الةذي ديعةه للمةؤمن لةه )المرلً( ى الغٌر المسئول  رجوله بالتعوٌض لل

 .  (49( )342،    1991م بعة نادي المضاة ، الماهرة ، 
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للى أنةه: '' ٌحةل المةؤمن محةل المةؤمن لةه يةً الحمةوق والةدلاوى  07-95 من الأمر 38و تن  المادة         

اتجاه الغٌر المسئولٌن يً حدود التعوٌض المديوع له.....''  ، وللٌه يإذا ديع المؤمن للمؤمن له مبلغ التأمٌن يله 

غ الةذي أن ٌحل محله يً جمٌع الحموق و الدلاوى التً تنشأ لهةذا الأخٌةر اتجةاه الغٌةر ، و ذلةن يةً حةدود المبلة

شرو  الحلول و بالتالً يإنه من . ( 50( ) 259،    1998لبد الرزاق بن خروف ، التأمٌنات الخاصة يً التشرٌع الجزائري ، م بعة حٌرد ، الجزائر ، )ديعه 

أن توجد للمؤمن له دلوى مسؤولٌة ٌرجةع بهةا ، و ضرورة أن ٌكون المؤمن لد ديع للمؤمن له ممدار التعوٌض

 للى الغٌر المسئول . 

للةى أنةه : '' ... ٌجةب أن ٌسةتفٌد أولوٌةا المةؤمن لةه مةن أٌةة  38كما تضمنت الفمرة ال انٌة من المةادة 

دلوى رجوع حتى استٌفائه التعوٌض الكلً حسب المسةؤولٌات المترتبةة ...'' وهةذا مةا ٌعنةً أن للمةؤمن لةه أن 

 الفرق بٌن ما لبضه من المؤمن و بٌن ما ديعه المسئول . ٌرجع ب

 خنتمة : 

لمةةد حاولنةةا مةةن خةةال هةةذه المداخلةةة أن نلمةةً الضةةوء للةةى صةةندوق الضةةمان و الكفالةةة المتبادلةةة يةةً  

كهٌئةةة ضةةمان يةةرض للةةى المةةرلٌٌن العمةةارٌٌن  406-97الترلٌةةة العمارٌةةة ، و الةةذي أنشةةأ بموجةةب المرسةةو  

ممتصرا للى لمد البٌع  الانخرا  و الانتساب إلٌها و اكتتاب تأمٌن لدٌها ، وبعدما كان تدخل الصندوق للضمان

لمعةدل و المةتم  ا 180-14 بناءا للى التصامٌ  ، أصبا لهةذا الأخٌةر ضةمان لعمةد حفةظ الحةك بموجةب المرسةو 

حٌث كلف الصندوق بضمان متابعة و تسٌٌر الحسابات التً تسةجل التسةبٌمات المديولةة  ، 406 -97للمرسو    

 ندوق واسعا يً مجال لمد البٌع للى التصامٌ .من أصحاب حفظ الحك . لكن يً كل ذلن ظل تدخل الص

يتوصلنا إلى أن المشرع استحدث يً هذا الشأن ضمانات لانونٌة خة  بهةا الصةندوق لةن رٌةره مةن 

المخل بالتزاماتةه  الهٌئات حتى ٌنفذ التزامه ، وهً خاصٌة الحلول المانونً للصندوق نٌابة لن المرلً العماري

غال والتغ ٌة الواسعة لالتزاماته المهنٌة والتمنٌة يً حالة سحب الالتماد منه ، لصد إتما  الأشمن جهة  و ذلن 

واستئناف أشغال إتما  الإنجاز بإلزا  مرق لمةاري آخةر للةى حسةاب المرلةً المخةل بالتزاماتةه وبةدلا لنةه يةً 

شرع شرو ا له . حدود الأموال المديولة من الممتنٌن ، والحلول محل الممتنٌن من جهة أخرى ، والتً حدد الم

حٌث أكد للى حلول الصندوق محل ممتنً الأمان العمارٌة المغ اة بضمان الترلٌةة يٌمةا ٌخة  الاسةتفادة مةن 

 امتٌاز الصف الأول يً حالة إياس أو تصفٌة المرلً ،ويً حدود دٌون هؤلاء الممتنٌن . 

وٌترتةةب للةةى حلةةول الصةةندوق إلزامةةه بإتمةةا  إنجةةاز البناٌةةة التةةً كانةةت موضةةوع لمةةود البٌةةع للةةى 

التصامٌ   والتً ت  تولٌعها من  رف الممتنٌن والمرلً العماري المخل بالتزاماته ، ولا تخ  هذه الإلزامٌة إلا 

لممتنةٌن بالنسةبة للبناٌةات التةً لة  تنجةز البناٌات التً ت  إنجاز أساساتها للى الألل، أما إلزامٌة الصةندوق تجةاه ا

أساساتها ، و يً حالةة لجةز هةذا الأخٌةر لةن الإنجةاز ، يٌمتصةر للةى ضةمان التعةوٌض ، أٌةن ٌلتةز  صةندوق 

الكفالة المتبادلة ضمان الديعات التً لا  بها المكتتبون يً شكل تسبٌمات ، و ذلن بضمان استرداد هةذه الألسةا  

وٌض لن لد  تنفٌذ المرلً لالتزامه . كما ٌكون للصندوق أن ٌحل محل الممتنٌن لن  رٌك تعوٌضها دون التع

يً حدود مبلةغ التسةدٌدات المديولةة اتجةاه المرلةً العمةاري ، و هةذا لةن  رٌةك دلةوى الحلةول وويمةا لمةا هةو 

 معمول به يً كل من المانون المدنً و لانون التأمٌنات .  

ئري يٌما ٌخة  لإلةراره لكةل مةن آلٌتةً الحلةول و التعةوٌض ويً الأخٌر ما ٌأخذ للى المشرع الجزا

 لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة يً مجال الترلٌة العمارٌة هو : 

أن حلول صندوق الضمان محل المرلةً العمةاري لإتمةا  الأشةغال يةً البناٌةات المنجةزة الأساسةات يةً حةدود  -

إجراء لا ٌكون لصالا ممتنٍ ديع ألسا  و ل  ٌتمالس يً ديعها الألسا  المديولة من لبل الممتنٌن العمارٌٌن هو 

وهو مستعد لإتما  التزامه بديع ما تبمى ، يً حٌن ٌفاجئ بأن إتما  الإنجاز يً حالة لجز المرلً الأصلً لةن 

رق الإتما  لا ٌكون إلا يً حدود الألسا  المديولة ، و هو ما سٌجبر هذا الأخٌر للى إبرا  لمد بٌع جدٌد مع م

جدٌد لصد مواصلة الأشغال و تسل  بناٌته . كما أن تعوٌض الممتنً و رر  ما لهذا الإجراء من ضمان لحمه يً 
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الأموال المديولة ، ألا أنه لو تمعنا نظرنا إلى الممتنً العماري و مدى احتٌاجه للسكن ، لوجةدنا أن هةذا الأخٌةر 

، أحسن مةن أن ٌةدخل يةً تلةن الإجةراءات الخاصةة ٌفضل يً حالات ك ٌرة الحصول للى السكن الذي حل  به 

بالتعوٌض . كل ذلن ٌجعلنا نمترج ممترحات ٌمكن أن ٌكون لد سبمنا إلٌها كل من لالج الموضوع بتعمك و هً 

 : 

أن المشرع لةد مةنا لصةندوق الضةمان و الكفالةة المتبادلةة بالتبةاره كفٌةل حةك الرجةوع للةى المرلةً ، و هةو  -

تزا  يً لمد البٌع للى التصامٌ  ، و ذلن بموجب و ٌمة الضمان الخاصة بالصندوق  ين  المدٌن الأصلً بالال

و بالتحدٌةد نة   07-95من المانون المدنً ، كما أخضع هذا الحلول لموالد لانون التأمٌنات  671للى المادة 

لتوضةٌا مةدى أخةذ  اسةت ناءات ، لةذلن نةدلوا المشةرعما تحوٌه هةذه المةادة مةن حةالات و منه ، رر  38المادة 

 صندوق الضمان بها . 

الكفالةة ضةا يٌةه مةدى ت بٌةك صةندوق الضةمان ومن ذلن ٌستحسن لةو أن المشةرع أصةدر نصةا تنظٌمٌةا ٌوو   

المتبادلة للموالد العامة ، يٌما ٌخ  لمد كفالته ولمد تأمٌنه ، لحلول هذا الأخٌر محل كل من المرلةً العمةاري 

 .  بنوع من التفصٌللأمان العمارٌة أو الممتنً ل

 الاوامش:

 
 406 -97المعدل و المتم  للمرسو  التنفٌةذي رلة   2014جوان  5المؤرخ يً  180 – 14تن  المادة ال ال ة من المرسو   - 1

.... ٌخوول المتضمن إحداث صندوق الضمان و الكفالة المتبادلةة يةً الترلٌةة العمارٌةة التةً تعةدل المةادة الرابعةة منةه رلةى أنةه : '' 

 .   2014جوان  19الصادرة يً  37، إ ر لدد فة المتعنون......''  الايتسنب إلى الويدو  للمرقً و
المتضةمن إحةداث صةندوق الضةمان و  1997نةويمبر  3المةؤرخ يةً   406 -97من المرسو  التنفٌةذي  2و  1راجع المواد  - 2

 . 1997نويمبر  5الصادر يً  73لدد  الكفالة المتبادلة يً الترلٌة العمارٌة ، إ ر
   271،    2200ً ، لمر حمدي باشا ، المنازلات العمارٌة ،  ال بعة ال انٌة لشر ، دار هومة  ، الجزائر ، لٌلى زرول - 3
 08/02/1999بتةارٌ   الصةادرة 700و المةذكرة رلة   1994لسةنة  المالٌةة لةانون مةن 138 راجةع يةً ذلةن نة  المةادة - 4

 للأمان الو نٌة .  العامة المدٌرٌة لن الصادرة
الصةادرة  14الذي ٌحدد الموالد التً تةنظ  نشةا  الترلٌةة العمارٌةة إ، إ ر لةدد  04-11من المانون  55، 54راجع المادتٌن  - 5

 406 -97المعةدل و المةتم  للمرسةو  التنفٌةذي رلة   180 – 14، و كذا نة  المةادة ال ال ةة مةن المرسةو    2011مارس  6يً 

 السابك 

 .  406 -97لتنفٌذي و المادة الرابعة من المرسو  ا
 السابك .   04-11من المانون  74راجع  يً ذلن ن  المادة  - 6
 السابك .  180 – 14و كذا المادة ال انٌة من من المرسو   04-11من المانون  2يمرة  27راجع المادة  - 7

   207،   1976 ، الماهرة ، ، دار الفكر العربًالمضاء الإداري  ال ماوي ، دروس يًسلٌمان  -8 
المحةدد لنمةوذجً الالتمةاد وشةهادة التسةجٌل للمرلةً  2013/ 9/01المةؤرخ يةً   المةرار الةوزاري المشةترنراجع يً ذلن   - 9

 .  14/03/2013الصادرة يً  14العماري ، إ ر العدد 

ٌحدد كٌفٌات منا الالتماد  2012يٌفري  20المؤرخ يً  84-12المرسو  التنفٌذي رل  من  27و  5راجع  يً ذلن المواد  - 10

 26الصةادرة يةً  11الجةدول الةو نً للمةرلٌن العمةارٌٌن المعةدل ،إ ر لةدد لممارسة مهنة المرلً العماري و كذا كٌفٌات مسةن 

 .    2012يٌفري 
 نشا  الترلٌة العمارٌة . لموالد المحدد  04-11من المانون  77راجع  يً ذلن ن  المادة  - 11
ٌحةدد شةرو  و  2014جةوان  5المةؤرخ يةً  182-14المرسو  التنفٌذي رل  من  9، 7، 6، 5راجع  يً ذلن ن  المواد  - 12

كٌفٌةةات تسةةدٌد الاشةةتراكات و الةةديعات الإجبارٌةةة الأخةةرى مةةن  ةةرف المةةرلٌن العمةةارٌٌن المنصةةو  للٌهةةا يةةً النظةةا  الةةداخلً 

 .    2014جوان  19الصادرة يً  37و الكفالة المتبادلة يً الترلٌة العمارٌة ، إ ر لدد  لصندوق الضمان
 السابك .   182-14المرسو  التنفٌذي رل  من  8،  4،  3راجع  يً ذلن ن  المادة  - 13
 السابك .  04-11من المانون  64راجع  يً ذلن ن  المادة  - 14
 السابك .   182-14من المرسو  التنفٌذي رل   2يمرتها  راجع  يً ذلن ن  المادة ال امنة يً - 15
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الذي ٌحدد شرو  حلول  181-14من المرسو  التنفٌذي رل   2و المادة  04-11من المانون  57راجع  يً ذلن ن  المادة  - 16

الترلٌةة العمارٌةة و كٌفٌةات محل ممتنةً الأمةان العمارٌةة المغ ةاة بضةمان الضمان و الكفالة المتبادلة يً الترلٌة العمارٌة صندوق 

 .   2014جوان  19الصادرة يً  37ذلن ، إ ر لدد 

 السابك .  181-14راجع  يً ذلن ن  المادة الخامسة من المرسو  التنفٌدي  - 17
 السابك .  04-11من المانون  58راجع  يً ذلن المادة  - 18
الةذي ٌتضةمن المةانون التجةاري  1975سةبتمبر  26خ يةً المةؤر 59-75و ما بعدها من الأمةر  215راجع  يً ذلن المادة  - 19

 المعدل و المتم  .  
20 -  Art. 1:   "... insolvabilité du promoteur : par "insolvabilité du promoteur", il est entendu, 

au sens de la présente police d'assurance la situation dans laquelle le promoteur titulaire 

de la présente police d'assurance est incapable de livrer à l'acquéreur le bien qui lui a été 

vendu dans le cadre d'un contrat de vente sur plans d'une part et de l'incapacité constatée 

du dit promoteur à rembourser à l'acquéreur les paiements effectués par lui et revêtant le 

caractère d’avances à la commande, d'autre part, et ce, pour l'une des raisons suivantes: 

décès, disparition dûment constatée, faillite ou dissolution de la société de promotion 

immobilière, quelle que soit sa forme et pour quelque raison que ce soit.  "   

      -   F G C M PI  , POLICE D’ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE SUR PLANS" 

VALANT ATTESTATION DE GARANTIE,  CONDITIONS GENERALES ,  Recueil de 

textes relatifs à la promotion immobilière , édition octobre 2014 , p 95 , email : 

www.fgcmpi.org.dz  
لسةنة  2للً بداو ي، التسوٌة المضائٌة يً المانون التجاري الجزائري، المجلة المضائٌة، لس  الو ائك، المحكمة العلٌا، العةدد  - 21

2003    ،49  
المتضةمن المةانون المةدنً المعةدل و  1975سةبتمبر  26المةؤرخ يةً  58-75مةن الأمةر  658يةً ذلةن نة  المةادة  راجةع - 22

 المتم 
 المانون التجاري .  من  235راجع يً ذلن ن  المادة  - 23
 المانون التجاري .  من  280ن  المادة  راجع - 24
المحةدد لموالةد م ابمةة البناٌةات و  2008جوٌلٌةة  20لمؤرخ يً ا 15-08راجع يً ذلن ن  المادة ال انٌة من المانون رل   - 25

 .  2008أوت  3الصادرة يً  44اتما  إنجازها ، إ ر لدد 
الموجود بةالمولع 2014المادة الأولى من و ٌمة الضمان الواردة يً كتٌب مجمولة النصو  المتعلمة بالترلٌة العمارٌة لسنة  - 26

 .   95لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة ،     www.fgcmpi.org.dzالالكترونً   
 السابك  181-14من المرسو  التنفٌذي من  10ن  المادة  - 27
 مسكر سها  ، لالة المرلً العماري بصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة ويمةا للأحكةا  المسةتحد ة يةً التشةرٌع الجزائةري ، - 28

، مةارس  1،  العةدد  1ممال منشور بالمجلة الجزائرٌة للعلو  المانونٌة و الالتصادٌة و السٌاسٌة ، كلٌةة الحمةوق ، جامعةة الجزائةر 

2015    ،258   . 
 السابك .  181-14المرسو  التنفٌذي راجع يً ذلن ن  المادة ال انٌة من  - 29
  . السابك  181-14المرسو  التنفٌذي من  10ن  المادة  - 30
 .    258مسكر سها  ، المرجع السابك  ،    - 31
محمد صبري السعٌدي ، الواضا يً شرج المانون المدنً الجزائري ، التأمٌنات العٌنٌة ، ال بعة الأولى ، دار هومة ، الجزائر  - 32

 ،2008    ،337 ،338  
 ابكالس 181-14المرسو  التنفٌذي راجع يً ذلن المادة ال انٌة من  - 33
المعةدل و المةتم  ،  1990أيرٌل  21العمل المؤرخ يً المتعلك بعالات  11-90من المانون  89 المادةراجع يً ذلن ن   - 34

 .  1990أيرٌل  25الصادرة يً  17إ ر لدد 
35  - Art. 4 :    ''  NATURE DE LA GARANTIE     : La garantie accordée par le présent 

contrat est un engagement de cautionnement régi par les articles 644 et suivants du code 

http://www.fgcmpi.org.dz/
http://www.fgcmpi.org.dz/
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civil.  '' , POLICE D’ASSURANCE "CONTRAT DE VENTE SUR PLANS" VALANT 

ATTESTATION DE GARANTIE ,  op cit ,   p 95 
'' التأمٌنةات الشخصةٌة و الغٌنٌةة "،  10لبةد الةرزاق أحمةد السةنهوري ، الوسةٌ  يةً شةرج المةانون المةدنً الجدٌةد ، الجةزء  - 36

 .  20،     2011ال بعة ال ال ة ، منشورات الحلبً الحمولٌة ، بٌروت ، لبنان ، 

  160،    2008، مصر ،  ، دار الجامعة الجدٌدةالتأمٍنات الشخصٍة والعٍنٍة رمضان أبو السعود ،  -37 
 المتضمن المانون المدنً السابك .   58-75من الأمر  660راجع ن  المادة  - 38
 من المانون المدنً .   654راجع ن  المادة  - 39
 من المانون المدنً .   661ن  المادة  - 40
لضةمان و الكفالةة المتبادلةة يةً الترلٌةة المتضمن إحةداث صةندوق ا 406 -97راجع ن  المادة ال ال ة من المرسو  التنفٌذي  - 41

 العمارٌة. 
 .  86لبد الرزاق أحمد السنهوري ، المرجع السابك ،    - 42

الةةذي ٌحةةدد شةةرو  حلةةول الصةةندوق محةةل ممتنةةً الأمةةان العمارٌةةة المغ ةةاة بضةةمان الترلٌةةة  181-14المرسةةو  التنفٌةةذي  - 43

 العمارٌة . 

 السابك .  181-14المرسو  التنفٌذي راجع ن  المادة ال امنة من   - 44
من و ٌمة الضمان الواردة يً كتٌب مجمولة النصو  المتعلمة بالترلٌةة العمارٌةة ، المرجةع السةابك ،  17راجع ن  المادة  - 45

  97  
 .  165رمضان أبو السعود، المرجع السابك ،    - 46
 المانون المدنً السابك .   المتضمن  58-75من الأمر  672راجع ن  المادة  - 47

48 -Art. 19 : RECOURS ET SUBROGATION : « …Une quittance subrogatoire doit être 

remise au Fonds par l’acquéreur ou le promoteur, au moment du règle-ment, 

conformément à l’article 38 de l’ordonnance n° 95-07 du 25 janvier 1995…. » , POLICE 

D’ASSURANCE, op cit ,   p 97  

 .  1995مارس  8الصادرة يً  13ت المعدل و المتم  ، إ ر لدد لمتعلك بالتأمٍناا 07-95الأمر  -           
أحكا  التأمٌن '' دراسة يً المانون و المضاء الممارنٌن '' ، ال بعة ال ال ة ، م بعة نادي المضاة ، الماهرة  أحمد شرف الدٌن ، - 49

 ،1991    ،342  . 
، '' التأمٌنات البرٌة '' ، م بعة حٌرد ، الجزائةر ،  1لبد الرزاق بن خروف ، التأمٌنات الخاصة يً التشرٌع الجزائري ، إ  - 50

1998    ،259  . 

 المراجع : 
 الكتب : 

أحمد شرف الدٌن ، أحكا  التأمٌن '' دراسة يً المانون و المضاء الممارنٌن '' ، ال بعة ال ال ة ، م بعةة نةادي المضةاة ، المةاهرة ،  -

1991    ،342 . 

  160،    2008، دار الجامعة الجدٌدة ، مصر ، التأمٍنات الشخصٍة والعٍنٍة رمضان أبو السعود ،   -

   207،   1976 ، الماهرة ، ، دار الفكر العربًالمضاء الإداري  ال ماوي ، دروس يًسلٌمان   -

، '' التأمٌنةات البرٌةة '' ، م بعةة حٌةرد ، الجزائةر ،  1لبد الرزاق بن خروف ، التأمٌنات الخاصةة يةً التشةرٌع الجزائةري ، إ  -

1998    ،259  . 

لسةنة  2ي، التسوٌة المضائٌة يً المانون التجاري الجزائري، المجلةة المضةائٌة، لسة  الو ةائك، المحكمةة العلٌةا، العةدد  للً بداو  -

2003    ،49  

'' التأمٌنات الشخصةٌة و الغٌنٌةة "، ال بعةة  10لبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسٌ  يً شرج المانون المدنً الجدٌد ، الجزء   -

 .  20،     2011ت الحلبً الحمولٌة ، بٌروت ، لبنان ، ال ال ة ، منشورا

   271،    2200لٌلى زرولً ، لمر حمدي باشا ، المنازلات العمارٌة ،  ال بعة ال انٌة لشر ، دار هومة  ، الجزائر ،  -

لةى ، دار هومةة ، الجزائةر  محمد صبري السعٌدي ، الواضا يً شرج المانون المدنً الجزائةري ، التأمٌنةات العٌنٌةة ، ال بعةة الأو -

2008    ،337 ،338  
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 المقنلات : 

مسكر سها  ، لالة المرلً العماري بصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة ويما للأحكا  المستحد ة يً التشرٌع الجزائري ، ممةال  -

  2015، مارس  1،  العدد  1جامعة الجزائر منشور بالمجلة الجزائرٌة للعلو  المانونٌة و الالتصادٌة و السٌاسٌة ، كلٌة الحموق ، 

    258 – 264    . 

 اليووص القنيويٌة : 

 اليووص التغرٌعٌة : 

أيرٌل  25الصادرة يً  17المعدل و المتم  ، إ ر لدد  1990أيرٌل  21العمل المؤرخ يً المتعلك بعالات  11-90المانون  -

1990  . 

 . 88، إ ر لدد  1994لسنة  المالٌة لانونٌتضمن  1993دٌسمبر  29المؤرخ يً  18-93مرسو  تشرٌعً رل   -

الصةادرة  44المحدد لموالد م ابمة البناٌات و اتما  إنجازهةا ، إ ر لةدد  2008جوٌلٌة  20المؤرخ يً  15-08المانون رل    -

 . 2008أوت  3يً 

   2011مارس  6الصادرة يً  14الذي ٌحدد الموالد التً تنظ  نشا  الترلٌة العمارٌة إ، إ ر لدد  04-11المانون  -

 المتضمن المانون المدنً المعدل و المتم  1975سبتمبر  26المؤرخ يً  58-75الأمر  -

 الذي ٌتضمن المانون التجاري المعدل و المتم  .   1975سبتمبر  26المؤرخ يً  59-75الأمر  -

 .  1995مارس  8الصادرة يً  13ت المعدل و المتم  ، إ ر لدد لمتعلك بالتأمٍناا 07-95الأمر  -

 اليووص التيظٌمٌة : 

ث صةندوق الضةمان و الكفالةة المتبادلةة يةً الترلٌةة المتضمن إحةدا 1997نويمبر  3المؤرخ يً   406 -97المرسو  التنفٌذي  -

 .  1997نويمبر  5الصادر يً  73العمارٌة ، إ ر لدد 

ٌحدد كٌفٌات منا الالتماد لممارسة مهنة المرلً العمةاري و كةذا  2012يٌفري  20المؤرخ يً  84-12المرسو  التنفٌذي رل   -

     2012يٌفري  26الصادرة يً  11، إ ر لدد  الجدول الو نً للمرلٌن العمارٌٌن المعدلكٌفٌات مسن 

المتضمن إحداث صندوق  406 -97المعدل و المتم  للمرسو  التنفٌذي رل   2014جوان  5المؤرخ يً  180 – 14المرسو   -

 .   2014جوان  19الصادرة يً  37الضمان و الكفالة المتبادلة يً الترلٌة العمارٌة ، إ ر لدد 

محةل ممتنةً الضمان و الكفالةة المتبادلةة يةً الترلٌةة العمارٌةة الذي ٌحدد شرو  حلول صندوق  181-14المرسو  التنفٌذي رل   -

  .   2014جوان  19الصادرة يً  37الأمان العمارٌة المغ اة بضمان الترلٌة العمارٌة و كٌفٌات ذلن ، إ ر لدد 

و كٌفٌات تسدٌد الاشتراكات و الديعات الإجبارٌةة الأخةرى مةن  ةرف المةرلٌن  المحدد لشرو  182-14المرسو  التنفٌذي رل   -

الصةادرة  37إ ر لةدد العمارٌٌن المنصو  للٌها يً النظا  الداخلً لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة يً الترلٌةة العمارٌةة ، 

    .  2014جوان  19يً 

لمحدد لنموذجً الالتماد وشهادة التسجٌل للمرلً العمةاري ، إ ر العةدد ا 2013/ 9/01المؤرخ يً   المرار الوزاري المشترن -

 .  14/03/2013الصادرة يً  14

 المذكرات و الوثنئق : 

 للأمان الو نٌة . العامة المدٌرٌة لن الصادرة 08/02/1999بتارٌ   الصادرة 700المذكرة رل   -

الموجةةود بةةالمولع  2014و ٌمةةة الضةةمان الةةواردة يةةً كتٌةةب مجمولةةة النصةةو  المتعلمةةة بالترلٌةةة العمارٌةةة لسةةنة    -

    لصندوق الضمان و الكفالة المتبادلة  www.fgcmpi.org.dzالالكترونً 
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de textes relatifs à la promotion immobilière , édition octobre 2014 , , email : 
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