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إهــــــــــــــداء

/أتقدم  بهذا الإهداء      

إلى روح أمي الغالية التي أدعو أن يتغمدها االله برحمته و         

.يسكنها فسيح جناته 

إلى سندي في الحياة و منبع الحنان و الأمان أبي أدامه االله إلى 

.جانبي

".رابح "و أخي العزيز "إبتسام "إلى أختي الغالية      

إلى التي لم تبخل علي بدعواتها جدتي أطال االله عمرها، و إلى      

.من كانت لي أما ثانية خالتي و أولادها

أورزيقي أ مال



هداءالإ

خاتم  ىحيم والصلاة والسلام علبسم االله الرحمان الر

نبياء والمرسلينالأ

اهدي هذا العمل

ين الكريمين الوالد ىلإن توفي حقهما من لا يمكن للكلمات أ ىإل

طال االله في عمرهماأ

إخواني إلى كل وآبنائهنو أخواتي الذين كانوا سندي ىإل

أعمامي وأخوالي وأولادهم

.حبابكل الأصدقاء والأ ىإل

سعدان  دحمان



ة شكـــــــــــركلمـــــــــــــ

شكري الأول للاه عز و جل  و أحمده على توليه توفيقنا  في       

.إتمام هذا العمل

"و العرفان للأستاذة الفاضلة  ثم نتقدم بجزيل الشكر و الإمتنان

المشرفة على هذه المذكرة لما بذلته معنا من جهد "سلطانة يمينة 

.و نصح و توجيه و جزاها االله عنا كل خير و أمد عمرها 

كما لا يفوتنا التقدم بالشكر الكثير للأساتذة المشرفين و كذا 

قوق و كل طاقم كلية الح –قالقانون العقاري –أساتذة التخصص 

لجامعة تيزي وزو

...و إلى كل من ساندنا من بعيد أو من قريب عائلة، أصدقاء، زملاء
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:مقدمة

أكثر الحاجیات باعتبارهتولي الجزائر كغیرها من الدول،أهمیة كبرى لقطاع السكن، 

فكرسته ،الاجتماعیةو   الاقتصادیةلتنمیة الحساسة و احد المكونات الأساسیة لالاجتماعیة

 ىعلوأخذت -الثمانیناتإلى غایة الاستقلالمن –الجزائر كحق  دستوري في مرحلة سابقة 

لا كرامة للمواطن بدون سكن "شعارتاج السكن و تمویله، علي أساس عاتقها مسؤولیة إن

وذالك من خلال تجنید كل الوسائل المادیة و البشریة المتاحة، لتلبیة الطلب المتزاید "ئقلا

في مجال السكن، فكانت  السلطات العمومیة  هي المتدخل الوحید في سوق السكنات، دون 

 الذيمشاركة جهات أخري أو حتى المواطن، مما خلق لدى هذه الأخیرة ذهنیة الشخص 

.ر من الدولة أن تحل له مشكل السكنیتلقي المساعدة ، وینتظ

الآلیاتعملة الدولة على تسهیل و تیسیر ظهور سوق عقاري منتظم بتكریس الوسائل و 

وتسیر إلى دولة تنظیم، بوضعها آلیات دعم و و المرور من دولة تبني، تأجرالمنافسة

.مساعدة للعائلات ذات الدخل الضعیف و البسیط في شكل مساعدات شفافة و محددة

منذ طوال تكلفت بهالأساسیة للدولة الجزائریة الذي الانشغالات أهمیعتبر السكن ضمن 

و  الاجتماعیةعملیة التنمیة المسألة الجوهریة لباعتبارهخاص اهتماما، ومازالت تولیه الزمن

السلطات العمومیة للسوق احتكارنشاط الترقیة العقاریة إلى رفع اعتمادیؤدي .الاقتصادیة

.العقاري ، وتحریرها بشكل منتظم 

الترقیة العقاریة لا تنفي  أنللدولة سلطة الرقابة و التنظیم إذا دعت الضرورة ذالك إذ یبقي

، عقاریة كبیرةمضارباتابة و التنظیم لان عكس ذالك یؤدي إلى دور الدولة في مجال الرق

لق فوضى یصعب التحكم فیها في مرحلة متأخرة و تبدو أهمیة الترقیة العقاریة ختنتهي ب

و الخواص لإنجاز العمومیینأیضا، في كونها تفتح النشاط العقاري أمام جمیع المتدخلین 

یؤدي إلى تحسین مستوي السكنات، سواء من تنافسيالسكن و تمویله من خلال خلق محیط 

.حیث نوعیة البناءحیث الكم  أو من
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إلى جانب ذالك فإن نشاط الترقیة العقاریة یقوم على توجیه تدخل الدولة  نحوى كل الفآت 

.المحرومة و المتوسطة الدخلالاجتماعیة

كني و تمویله للتوصل إلي نتاج السنشاطات تنمیة الإ أهمقاریة تعتبر ن الترقیة العوعموما فإ

.تعاني منه الجزائر في مجال السكن الذيتحقیق العجز 

المشرع اضطرلسكن نشاط الترقیة العقاریة و دورها الفعال في مجال الأهمیةونظرا 

صدار جملة من النصوص القانونیة إبتداءا من الثمانیات  ویتجل ذالك من الجزائري إلى إ

الذي الملغى   المتعلق بالترقیة العقاریة 1986مارس  04خ في المؤر 07-86القانون رقم 

عن بعث الترقیة العقاریة و یفتح قانون یعبر صراحةأوللكونه یعتبر بمثابة قفزة نوعیة،

.الباب أمام المبادرات الخاصة لإنجاز سكنات موجهة للبیع من سن العدید من الإجراءات

بها الجزائر لتنظیم الترقیة العقاریة تشكلت معه بعض وكون هذا الأخیر أول مبادرة قامت 

العقبات و قیود حالت دون تطور الترقیة العقاریة، ما أدى بالفشل في تجسید الترقیة العقاریة 

التي تتمحور  حول فكرة التخفیف من أزمة السكن في و تحقیق الأهداف السیاسیة المبرمجة

و لكن سرعان اشتراكيو  اقتصاديسیاسي و صدوره في ظل نظامالجزائر، وذالك نتیجة

السوق الحر في اقتصادما  تبین محدودیة مجال تطبیق هذا القانون خاصة بدخول الدولة  

تطلب إقرار نظام جدید لها  الذيالمعاملات مما نتج عنه عرقلة نشاط الترقیة العقاریة الأمر 

تهج من أجل التكیف المثالي للساحة المنالاقتصاديئل تمكن من مواكبة التوجیه بآلیات ووسا

03-93تجلى هذا في صدور المرسوم التشریعي رقم عقاریة في مجال البناء و السكن، یال

الذي أعطى للترقیة العقاریة مفهوما آخر یتناسب مع 1993مارس01المؤرخ في 

التغیرات بتقنیات تتماشى مع الاستثمارالإصلاحات التنمویة في المجال العقاري،  وتشجیع 

هو فتح مجال الترقیة و الشيء الهام الذي جاء به هذا المرسوم.الاقتصادیةالتشریعیة و 

العقاریة علي أساس المنافسة الحرة بین كل  من القطاع العام و القطاع الخاص ، كما أنه 
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كان السبب المباشر لصدور عدة نصوص تشریعیة و تنظیمیة خاصة  بالنسبة للمعاملات 

.الترقیة العقاریة إطارة التي تتم في العقاری

2011أفریل17المؤرخ في 04-11ومن أبرز و أهم القوانین الساریة المفعول  القانون رقم

نظم مهنة المرقي  الذيو  الذي یهدف إلى تحدید القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة

.التي تعاني منها الجزائرالأزمةالعقاري من أجل تطویر هذا النشاط و حل 

،إذ بدونه لا یمكن الاجتماعیةو  الاقتصادیةیلعب التمویل دورا أساسیا في عملیة التنمیة 

الائتمانأعطت التمویل و ، فالتطور التكنولوجي و الإقتصادى،المشاریعإقامة المنشآت و 

الاحتیاجاتمختلف و تلبیةالأزمةأهمیة كبیرة وواضحة من خلال قدرته على توفیر الأموال 

و ذالك عن طریق طلب قروض لحصوله على سكن غبر الصیغ المتاحة في الترقیة  للأفراد

.العقاریة

عملیة تمویل الترقیة العقاریة واسعة بتوسع تدخل المؤسسات الممولة و كذالك أصبحت

ب على بزیادة الطل.المالیةللهیآتو الشركات الضامنة  الهیآت المدعمة لهااستحداث

الخزینة العمومیة لسبب ضخامة استنزف الذيالسكن، وعجز الدولة عن التكفل بهذا القطاع 

و عجز الدولة عن التكفل و تسیر هذا القطاع على عاتقها وعدم قدرتها علي مشاریعه

توسیع دائرة الدولة إلى  لجأتالتمویل و إنجاز كل المشاریع التي یحتاج إلیها الأفراد، فقد 

أمامفي الإنجاز و في التمویل المشاریع السكنیة، فبعد أن فتح المشرع مجال التدخل التدخل 

مارس 01من خلال المرسوم التشریعي  الصادر في و الخواصالعمومیینالمرقین العقارین 

لى تنویع مصادر التمویل لتحقیق أكبر نشاط العقاري، فقد سعي أیضا إالمتضمن ال1993

بفتح السوق الاقتصادیةبتوفیر سكن للجمیع و الأهداف الاجتماعیةقدر من الأهداف 

لتشجیع ألازمةالتحفیزو  ضماناتالعقاریة أمام المؤسسات المالیة و المصرفیة، بتقدیم 

  ة في هذا الإطارسالمناف
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یستهل أن یحظي بدراسة علمیة "تمویل الترقیة العقاریة"وبناء على ماسبق فإن موضوع 

كمذكرة، قلة الدراسات  و البحوث القانونیة اختیارهن أهمیة هذا الموضوع في تكم.أكادیمیة

.المتعلقة بهذا الموضوع

علي هذا الموضوع، لحجم و عجالة المشاریع التي یعاني منها قطاع السكن اختیارناوقد وقع 

إلي  الانتقالفي الجزائر، الذي یقابله طموحات و تطلعات في الفرص التي یمكن أن یوفرها 

والدور الذي تلعبه الترقیة العقاریة في الحد و التخفیف من أزمة السوق،اقتصادنضام 

السكن ،و كذالك لحداثة  الموضوع في الجزائر تجعله بحاجة إلى دراسات عدیدة و متعددة 

.منهاالأكادیمیةخاصة 

بعض  نالكلي مالرفض  المراجع وأردنا من بحثنا هذا أن نقوم بدراسة خاصة رغم نقص 

.الجهات المعنیة و التي لها علاقة مباشرة بالمذكرة بغیة تقدیم قدر ممكن من المعلومات

.على المنهج التحلیلي الوصفي لإعداد هذا العملاعتمادناوتم 

:والإشكالیة القانونیة التي یثیرها موضوعنا هي

التمویل العقاري في تطور الترقیة العقاریة في الجزائر، وما هي آلیات كیف یساهم

تجسیده؟

 ألاعلى التقسیم الكلاسیكي ى الإشكالیة المطروحة فقد إعتمدنىحتى نتمكن من الإجابة عل

، ثم )الفصل الأول(للترقیة العقاریةألمفاهیميو هو التقسیم الثنائي حیث نتطرق إلى الإطار  

).الفصل الثاني(یة تمویل الترقیة العقاریةننتقل إلى آل
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:الفصل الأول

الإطار ألمفاھیمي للترقیة العقاریة

لم تكن الترقیة 1986لى غایة إ1962طیلة الفترة الممتدة من استقلال الجزائر سنة 

لقیام لللدولة إنفراد عملت على ریة منظمة، فمجمل النصوص التي صدرت في ھذه الفترةعقاال

فاحتكرت الدولة میدان السكن .من أجل تلبیة الطلب المتزاید علي السكن،التشییدبعملیة البناء و 

تحت إشراف الجماعات ،عن طریق المؤسسات العمومیة و خصصت مبالغ مالیة ضخمة 

.، وھذا في ظل التوجھ الإشتراكي المحلیة ومقاولات البناء العمومیة

المتعلق 1986مارس 04المؤرخ في07-86أحكام القانون رقم من خلالیظھر ذالك و

و كذا التحولات الجذریة التي عرفتھا الجزائر بعد صدور ،لسلبیاتھنظراً  لكن .بالترقیة العقاریة

أصبح من الضروري إیجاد إطار قانوني ، حیث تم اللجوء إلى نظام السوق ، 1989دستور 

03-93للترقیة العقاریة، و ھو ما تم فعلاً حیث تم إصدار المرسوم التشریعي رقم جدید

.الذي ألغى القانون المذكور أعلاهالمتضمن تنظیم النشاط العقاري

لقیامھا وتحقیق أھدافھا،  ضخمةرؤوس أموال ل ھاتتطلبھو الترقیة العقاریةو المسألة العلقة ب

التي ،لیات لانجاز أو التجدید فإنھَ یحتاج إلى أموال إضافیة فإلي جانب ما یوفره المرقي لعم

یتحصل علیھا في شكل قروض أو في شكل دعم مالي ھذا من جھة، ومن جھة أخرى فإن 

الزبون أیضا یتحصل على قروض أو دعم مالي لشراء الأملاك العقاریة مھما كانت طبیعتھا 

على التصمیم أو السكن المنجز بصفة البیع المنجزة في إطار الترقیة العقاریة كالبیع بناء 

.بالإیجار

الترقیة ففي ھذا السیاق و لتوضیح الأمر، فالأمر یستوجبنا ، التطرق لدراسة ماھیة

)المبحث الثاني(وماھیة التمویل العقارينتناول ، ثم )المبحث الأول(العقاریة
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:بحث الأول ـــــــــــــالم

العقاریةماھیة الترقیة 

ن اى لھا كللقد نظم المشرع الجزائري الترقیة العقاریة بموجب ثلاثة نصوص قانونیة ، أو

بأحكام المرسوم التشریعي ، ثم أقٌدم على إلغائھ المتعلق بالترقیة العقاریة 07-86القانون رقم 

الذي یحدد 04-11، وھو بدوره ألغي بموجب القانون المتعلق بالنشاط العقاري 03-93رقم

، قاریة ــــــللترقیة العأعطى مفھوم جدیدھذا الأخیر القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة ،

كونھ أداة ھامة لضمان إعادة بعث ،و استحدث تقنیات جدیدة تساعد على تطور ھذا النشاط 

.في مجملھ النشاط العقاري

من خلال تبیان القانونیة مقتضیاتھا الترقیة العقاریة ولذالك سنتناول في ھذا المبحث ماھیة 

)المطلب الثاني(أنواع الترقیة العقاریةعرج إلى دراسةثم ن) الطلب الأول(مفھومھا

:المطلب الأول

مفھوم الترقیة العقاریة

و .من خلال بحثنا في مجال نشاط الترقیة العقاریة لم نجد أي تعریف دقیق وصریح

ي ف توضیح ھذا الاخیر تدریجیا ، بل أقدم على لفقھ بدوره لم یترك  المجال لالمشرع الجزائري 

في ظل اقتصاد السوق ، و ھو الأمر الذي ترتب عنھ نقاش ظل التوجھ الاشتراكي إلى تعریف 

.القانونیة حول طبعتھا 

و اللجوء الى اراء الباحثینلذالك ارتأینا انھ من الضروري إدراج التعریف التشریعي دون

في الجزائر لباحثینلقى الاھتمام الكافي من طرف الم ت ھاللترقیة العقاریة، لكونرجال القانون

)1(..یفھا القانوني ھا و تكیتعریفنقاش قضائي  حكم ومن جھة أخرى لم نعثر علي أي ،من جھة 

سنحاول تبیان ذالك من خلال تقسیمنا لھذا المطلب إلى فرعین أین نعالج تعریف الترقیة و 

)الفرع الثاني(والطبیعة القانونیة للترقیة العقاریة،)الفرع الأوَل(العقاریة في 

1986مارس 5مؤرخة في 10متعلق بالترقیة العقاریة ،جریدة رسمیة عدد 1986مارس4مؤرخ في 07-86قانون رقم)1(
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:الفرع الأول

تعریف الترقیة العقاریة

سنتطرق إلى تعریف الترقیة العقاریة من خلال التعریف التشریعيبناء على ما تقدم

و ، 03-93و المرسوم التشریعي رقم 07-86،وذالك من استقرائنا لكل من القانون  رقم )أولا(

،بعدھا نتناول )ثانیا(ثم النتائج المترتبة عن تعریف المشرع للترقیة العقاریة،04-11القانون 

.نستنبط تعریف للترقیة العقاریة في الأخیر، وف المشرعالانتقادات الموجھة لتعری

:التعریف التشریعي:أولا

من  02المادةكان بموجب نصلترقیة العقاریة لالمشرع الجزائري أوّل تعریف منحھ 

)1(.لمتعلق بالترقیة العقاریة ا07-86قانون رقم

فیھاالمبادرةتكونعقاریةأوعیةتھیئةعملیة:"في ضل ھذا القانون فالترقیة العقاریة ھي 

للاستعمالالبنایات من مجموعة تشیید قصد العقاریة،الترقیةعملیة تنظم التيالبلدیة قبل من

البیعوالموجھةثانوي، بشكل المھنيأوالحرفيأوالتجاريوالاستعمالأساسي بشكل السكني

)2("الإیجارأو

:و إلى جانب ذلك یعتبر ھذا القانون 

؛العامل في میدان الترقیة العقاریة لم یكن یسمي إلا مكتتبا  

تشمل هذه الترقیة العقاریة التي تكیف حسب "،و الفقرة  الثانیة من هذه المادة تنص على أن "تستهدف الترقیة العقاریة تطویر الأملاك الوطنیة"المادةالثانیة )1(

أساسا،وتشمل بصفة ثانویة على محلات ذات طابع مهني و تجاري، تقام على أراضي خاصة أو مقتناة عاریة أو مهیأة أو الحاجیات الاجتماعیة في مجال السكن 

".واقعة ضمن الأنسجة الحضریة الموجودة في إطار إعادة الهیكلة و التجدید

ي مجال السكن  ، من بناء عمارات أو مجموعات تستعمل في السكن أساسا، و فالترقیة العقاریة طبقا لنص هذه المادة  تتمثل في تلبیة الحاجیات الاجتماعیة ف

ار إعادة الهیكلة و تشتمل بصفة ثانویة محلات ذات طابع مهني وتجاري ،و تقام على أراض خاصة أو مقتات عاریة أو مهیأة أو واقعة ضمن الأنسجة الحضریة في إط

لعمارات المبنیة في هذا الإطار لسد الحاجیات العائلیة الذاتیة، أو للبیع أو للإیجار، وذلك في إطار القانون و و یمكن أن تخصص العقارات أو مجموعات ا.التجدید

.التنظیمات المعمول بها و أحكام هذا القانون

و العلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمان میرة إخلف فتیحة، عقد البیع في مجال الترقیة العقاریة، مذكرة ماستر في الحقوق، تخصص القانون العقاري، كلیة الحقوق )2(

11،ص2015-2014بجایة
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 تلك الموجھة من لا تتصل الترقیة العقاریة إلا بالسكنات العقاریة الموجھة للبیع مستثنیة

  ؛للكراء وكذا المحلات ذات الاستعمال التجاري

من حیث فرض على ھذا الأخیر التزامات إقامة تمیز بین المرقي العمومي و الخاص

)1(.كإلزامیة الاكتتاب في دفتر الشروط

المتعلق 03-93ھذا القانون المشار أعلاه، ألغي بصدور المرسوم التشریعي رقمغیر أن

أین نجد المشرع في ھذا المرسوم خصص الفصل الأول كلھ للترقیة ،بالنشاط العقاري 

"منھ كما یلي02في نص المادة ھاوقد عرف‘العقاریة یشمل النشاط العقاري على مجموع :

الأعمال التي تساھم في انجاز أو تحدید الأملاك العقاریة المخصصة للبیع أو الإیجار أو تلبیة 

.حاجیات خاصة

یمكن أن تكون الأملاك العقاریة المعنیة مجال ذات الاستعمال السكني ومجال لإیواء نشاط 

)2(".اعي أو تجاريحرفي أو صن

تشییدعملیات من مجموع":أنھا على العقاریةللترقیةبسیطتعریف نستنتج أنیمكن

 قصد الصناعي،أوالحرفيأوالتجاريأوالسكنيالإستعمالأجل من وذلكوتجدیدھا،المباني

)3(.خاصة حاجاتلتلبیةأوتأجیرھاأوبیعھا

ینتابھ غموض كبیر خاصة في مسألة التمویل العقاري ، ألغي بدوره ، لأنھالمرسومغیر أن ھذا 

:لم یحقق النتائج المرجوة منھ وذلك للأسباب الآتیةكما أنھ

عدم صدور النصوص التطبیقیة أو التنظیمیة لاسیما تلك المتعلقة بإنشاء صنادیق الضمان.

7و74ص1995، أكتوبر،2المجلس الوطني الإقتصادي ولاجتماعي،مساهمة في مشروع إستراتجیة الوطنیة للسكن،التفریر)1(   

ن النص العربــــــــــي و النص الفرنسي، فالنص العربي یتكلم ،هو أنها تختلف من حیث الصیغة بی03-93من المرسوم التشریعي رقم2/1ما یلاحظ من نص المادة)2(

l’activité(عن النشاط العقاري،أم النص الفرنسي یتكلم عن نشاط الترقیة العقاریة de promotion immobilieure( رغم ما یوجد بین الاصطلاحین من إختلاف

ح و الأرجح، لأنه ینسجم مع إرادة المشرع بالنظر إلى موقع المادة في الفصل المتعلق بالترقیة وفي معرض الترجیح بین النصین فإن النص الفرنسي هو الأص.جوهري

)النشاط العقاري(مثلمـــــــا ورد في النص الفرنسي و لیس)نشاط الترقیة العقاریة(العقاریة، كما أن بقیة النص تفید بمالایدع مجال للشك أن المقصود هو 

  .13ص  ،فتیحة،مرجع سابقإخلف)3(
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،أوانھا عندما تتدخل في التمویل فإنھا تھرب المنظومة المصرفیة من تمویل الترقیة العقاریة

.تفرض أسعار فائدة باھظة

 وجود منافسة غیر شریفة في مجال التمویل من قبل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط

الذي یحتكر عملیة جمع الادخار من أجل السكن و الذي یشجع البرامج الخاصة بت على حساب 

باقي مؤسسات الترقیة العقاریة

دیات و الخدمات ضتوظیف رؤوس الأموال من قبل مؤسسات التأمین و التعا ضعف في

الاجتماعیة في العقار

 أسبقیة الجانب التجاري لھذا النشاط في روح نص مما ھمش النشاطات الأساسیة للترقیة

العقاریة

غیاب إرادة حقیقیة لتجند الادخار الصغیر و المتوسط

)1(دعم نشاط الترقیةغیاب إرادة سیاسیة فعلیة لتنظیم  و -

، الذي یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة العقاریة04-11رقمالقانونظل في أما 

المرقيمھنةبتنظیموقامالعقاریةللترقیةجدیدمفھومب  المشرع الجزائري أتيأن  نلاحظ

العقاریةالترقیةعرففقد  .العقاریةوالترقیةالعقاريالنشاطبینبالتمییزقامأنھ كما .العقاري

إدارةأجل من یة ومالعقاریةأوعیةتھیئةعملیة"أنھا على 3/10القانون في المادة ھذاظل في

 على منھ14في المادة العقاریةالترقیةنشاطعرف، ومن جھة أخرى "عقاريمشروع

خاصة، حاجاتتلبیةأوللإیجارأوللبیع مخصصة عقاریةمشاریعإنجازعملیة ":اــــــــــــأنھ

  "حرفي أوالتجاريأوالمھنيأوالسكنيللاستعمالسواءالمشاریعھذهوتكون

إلا تشكل لا العقاریةالترقیةأن نستنتج التعریفاتھذه كل خلال منف:  و بناء ا على ما تقدم

الترقیةمجال في منصبا العقاريالنشاطیعتبر لكيو،العقاريالنشاطمظاھر من مظھر

:)2(التالیةالشروط توفر من یجبالعقاریة

تدعیمأوالتأھیلوالھیكلةإعادةأوالتجدیدأوالبناءعملیة على منصب النشاطیكونأن-1

.75و 74المجلس الوطني الاقتصادي و لاجتماعي ، مرجع سابق ، ص )1(

.14ص  فتیحة،مرجع سابق ،إخلف)2(
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  ؛بنایات

الترقیةعملیة في الرئیسیةوالعنایةبالمبادرةالعقاریةالترقیة في المتعاملیقوم-2

 ؛العقاریة

البناء،علیھاینصبالتيالعقاریةالأوعیةبتھیئةالعقاریةالترقیة في المتعاملیقومأن-3

المعماریینوالمھندسینالمقاولین مع عقودرام إبجزئیة،أوكلیة بصفة المشروعتمویل

.والإیجارالبیعبعملیةقومیوأنالبناءمشروعلإنجاز

العقاریةالترقیةمجال في ینصبالعقاريالنشاطاعتباریمكنالشروطھذهتوفرتفإذا

.العقاریةالترقیة في متعاملا بھاالقائموٕاعتبار

:و في الصدد یجدر بنا الأمر تعریف المرقي العقاري 

العقاري،المرّقيتعریفإلىربي،ـــالعأوالأجنبيالفقھ في سواءالقانون،فقھاءتعرض

:أنھأیضاعرفھ من ھناك،العملیةتحقیقعلیھ، متفق أجر مقابل یتولى،الذيالشخص

العقاريالبناءبعملیةاتخاذ المبادرة في نشاطھیتمثلالذيمعنوي،أوطبیعي شخص"

 في المبانيأجزاءأوالمبانيبعنایة،ووضعوالمالیةوالتقنیةالقانونیةالمخططات على وتنظیمھا

 من ومنھماقتصادیا،نشاطاعملھ من جعلت تعریفاتالعقاريالمرّقي لقي كما  "مستعملیھاید

إنجازیتولىالذيالاقتصاديالوكیل"أنھ على ،Jestazاجتماعي، فعرفھ الفقیھ ذا طابعیجعلھ

 متلقي علیھمیطلقالذین،الأشخاص من أكثرأوواحدملكیتھیكسب كي أكثر؛أو بناء

)1(.الملك

أوطبیعي شخص كل"  04- 11من القانون 3/14المادة في العقاريالمرّقيالمشرععرف

ھیكلة،إعادةأوتجدیدأوتأھیل،إعادةأوترمیمأوجدیدة،مشاریع بناء بعملیاتیبادرمعنوي،

تأجیرھا أوبیعھا قصد الشبكاتوتأھیلتھیئةأوالتدخلات،ھذهأحد تتطلب بنایاتتدعیمأو

دیوانشأنھو كما العامللقطاعالخاص أوللقطاع تابعا العقاريالمرّقيیكونأنویستوي"

العقاريوالتسییرالترقیة

 والعلوم الحقوقومسؤولیة كلیة عقود :الجزائري، مذكرة نیل شهادة الماستر، تخصصالقانون في للمشیدینالعشريالضمان في المسؤولونالأشخاص:ریمةعباس)1(

.58،ص 2013البویرة،–اولحاجمحند أكلي القانون، ،جامعة في السیاسیة،ماستر
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.العقاریةللترقیةزائريالجالمشرعتعریف عن المترتبةالنتائج:ثانیا

أعلاه نجد أن المفھوم العام للترقیة العقاریة قد تغیرة المذكورةالسابقاریف إنَ تعمقنا في التع

:في الجوانب التالیةتدرجي 

:أبعاد نشاط الترقیة العقاریةمن حیث-1

،المتعلق بالترقیة العقاریة07-86من قانون رقم 2/2من استقرائنا للعبارات الواردة في المادة 

للانتباه أن المشرع ، لكنن نشاط الترقیة العقاریة كان لھ بعد اجتماعي بحتا، و الملفتنلاحظ أ

المتعلق بالنشاط العقاري جسد البعد الاقتصادي 03-93الجزائري في المرسوم التشریعي رقم 

2/2ذلك من الكلمة التي استعملھا في نص المادة یظھر و ،عوضا من البعد الاجتماعي 

)1(.، أي اعتبار الترقیة العقاریة نشاط عقاریا یدخل النظام العام للاقتصاد"النشاط"

:بالنسبة للإنجاز-2

المتعلق بالترقیة 07-86ظل قانون رقم مجال الترقیة العقاریة في المشرعلقد حصر          

أما انجاز المحلات ذات الطابع المھني و التجاري .يأساسنشاط الاستعمال السكني كفي  العقاریة

في  سكنفنشاط الترقیة العقاریة في ذلك الوقت كان یستھدف قطاع ال،فیكون بشكل ثانوي فقط

یجب أن : " تنص   07-86من القانون رقم 05و ذلك یتجلى في نص المادة ،الدرجة الأولیة 

لاسیما في ،تشجع عملیات الترقیة العقاریة السكن من النمط الجماعي و الشبھ الجماعي

".الوسط الحضري

المتعلق بالنشاط 03-93لنمط إلى غایة صدور المرسوم التشریعي رقم و دام ھذا ا

العقاري أین جسد انجاز المحلات ذات الاستعمال الحرفي أو الصناعي أو التجاري على حد 

)2(.منھ 2/2سواء إلى جانب انجاز الاستعمال السكني و یظھر ذلك في نص المادة 

:بالنسبة للتجدید-3

لم یعد 03-93الملاحظ أن نشاط الترقیة العقاریة بعد صدور المرسوم التشریعي رقم 

بل كذلك ینصب على تجدید الأملاك المبنیة من قبل،منحصرا في انجاز المباني الجدیدة فقط 

.السالف الذكر03-93من المرسوم التشریعي رقم2/2أنضر نص المادة)1(

من نفس المرسوم التشریعي2/2أنضر نص المادة )2(
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و إن كان من الناحیة العملیة یسلط القیود من ،منھ 2/1و یظھر ذلك من نص المادة صدوره ،

)1(.ز باعتبارھا أساس نشاط الترقیة العقاریةعملیات الانجا

:الفرع الثاني

الطبیعة القانونیة لنشاط الترقیة العقاریة

حیث صدر 1993لم یتم التقنین نشاط الترقیة العقاریة إلا في سنة1986بعد قانون 

تفادي ھذا المتعلق بالنشاط العقاري و قد 01/03/93الصادر في 03-93المرسوم تشریعي رقم 

و الأحكام الجدیدة لھذا النص القانوني من شانھا  07-86المرسوم الانتقادات الموجھ للقانون رقم 

أن أضفة على نشاط الترقیة العقاریة  الصفة التجاریة یمارس ھذا النشاط أعوان اقتصادیون 

)2(.عمومیون و الخواص  على السواء

:العقاریة في الجزائر وعموما تتمثل الطبیعة القانونیة للترفیة

الترقیة العقاریة ذات طبیعة مدنیة:أولا 

المنجزةالبناءعملیات لكل المدنیةالصبغةأعطى المشرع86/07رقم القانونظل في

عملیاتوراء من تھدف كانت والتيآنذاك،الدولةسیاسةتماشیا معوذلكالفترة،ھذهخلال

الربح، فالمشرعوتحقیقالبیعأجل من البناء لا أزمة السكن، على القضاءإلىوالتشییدالبناء

عملیاتإلىینظركما كانالفترة،ھذهخلالالمنجزةالبناءعملیات لكل المدنیةأعطى الصبغة

وفقاالبناءعملیة تتم كانت ولذلكالاقتصادي؛الجانب من منھأكثرالاجتماعيالجانب من البناء

)3(.المدنيللتقنین

04-11، و كذا في القاون 03/93المدني في المرسوم التشریعي الطابع على المشرعأبقىوقد

المشاركینحاجاتأوالخاصة،لتلبیة الحاجیاتالمخصصةوالتشییدالبناءفیما یخص عملیات

.من نفس المرسوم التشریعي 2/1أنضر نص المادة )1(

19مجلة الموثق، المرجع السابق، ص"القانونیة التي تثیرها الترقیة العقاریةلاشكالیة:"محمد مرابط )2(

60ریمة، مرجع سابق ، صعباس)3(
.
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خاصلغرضالتشییدأو بالبناء یقومونالذینالأشخاصھنا،والمقصود.العقاریةالترقیة في

)1(.البیع ، فتتسم أعمالھم بالطابع المدني كونھا لا تھدف إلى تحقیق الربح لغرضولیس

:الطابع التجاري للترقیة العقاریة:ثانیا 

على  التجاريالطابع93/03التشریعي المرسوم بموجب الجزائريالمشرعأضفى لقد  

 باستثناء تجارا،العقاریةالترقیة في المتعاملینمنھالثالثةالمادةاعتبرتإذالعقاري،المرّقي

 في المشاركینحاجاتأوالخاصةحاجاتھملتلبیةالعقاریةالترقیة في بعملیاتیقومونالذین

 في وذلكالتجاریة،الأعمال قبل من العقاريالمرّقي عمل الجزائريالمشرعإعتبر كما.ذلك

تحددالتيالتجاري،التقنین من الثانیةالمادةإلىأحالالذيالمرسوم،ھذا من الرابعةالمادة

 بحسب التجاریةالأعمالقبیل من التالیةالأعمالالموضوع  واعتبر بحسب التجاریةالأعمال

:یمارسھاالذيالشخص عن النظر بغض غرضھا،

.تأجیرھاأوبیعھا قصد عقاریةلأوعیةوالتھیئةالاقتناءنشاطات كل 1-

.الغیرلحسابالعقاريوالتسییرالاقتناءنشاطات كل 2-

.تأجیرھا أوالعقاریةالأملاكبیعسیما لا العقاريالمیدان في المتوسطیةالنشاطات كل 3-

المرّقي  لعمل القانونیةبالطبیعةیتعلقفیماالموقف نفس الجزائريالمشرع تبنى وقد

 شخص لكل یسمح"منھ  حیث 19للمادة وفقاتاجرااعتبرهإذ04-11العقاري بموجب  القانون 

المادتینموضوعالعقاریةالترقیةنشاطبممارسةالتجارةبأعمالللقیاممؤھلمعنويأوطبیعي

"القانونھذا في المحددةالشروطوحسببھالمعمولللتشریعطبقاأعلاه18و3

أوالحرفيأوالتجاريأوالسكنيالاستعمالذاتتشیید،أو بناء عملیة كل فإنوبذلك

 عمل صمیم في تدخل بنایات؛ترمیمأو بناء إصلاحأوتھیئةأوإنجازعملیةوكلالمھني،

الترقیةمجال في تجدیدأو بناء عملیة كل وكذلكتجاریةأعمالاوتعتبرالعقاري،المرّقي

.61صسابقریمة، مرجع عباس)1(
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التجاري،القانونلأحكام تخضع التيالتجاریة،الأعمالقبیل من ھيبیعھا،لغرضالعقاریة

)1(.المضاربةلنظریةوفقا

:المطلب الثاني

:الترقیة العقاریةانشطةأنواع

یتجسد نوع الترقیة العقاریة حسب الأشخاص القائمین بھا و یثبت لنا ذلك من خلال نص 

یدعى كل "المتعلق بالنشاط العقاري على 03-93من المرسوم التشریعي رقم 3/1المادة 

السابقة، متعاملا في الترقیة 2شخص طبیعي أو معنوي یمارس النشاطات المذكورة في المادة 

مجموعة من الأشخاص أو "ویعرف الشخص المعنوي أو الشخص الطبیعي بأنھ ".العقاریة 

الأموال التي تھدف إلى تحقیق غرض معین، و یعرف القانون لھا بالشخصیة القانونیة بالقدر 

)2(".تحقیق ذلك الغرضألازم ل

.الأشخاص المعنویة نوعان، أشخاص معنویة عامة و أشخاص معنویة خاصة

و )الفرع الأول(تم تقسیم أنواع نشاط الترقیة العقاریة إلى نوعان، الترقیة العقاریة العامة 

).الفرع الثاني(الترقیة العقاریة الخاصة 

:الفرع الأول

promotionالترقیة العقاریة العامة  immobilière publique

الترقیة العقاریة العامة أو العمومیة ھي التي یتولى فیھا زمام المبادرة و العنایة الرئیسیة ، 

أشخاص معنویة عامة ھم المتعاملون في الترقیة العقاریة العمومیون و ھذا النوع من الترقیة 

لم یفتح المجال للمبادرات الخاصة في العقاریة یعتبر ھو الأصل في الجزائر، أنھ في السابق 

)3(.میدان الترقیة العقاریة، بل كانت الدولة تحتكر زمام المبادرة و التنفیذ

63-61ریمة، مرجع سابق ، ص صعباس)1(

236،ص2005دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر،، 8إسحاق إبرهیم منصور،نظاریتا القانون و الحق وتطبیقهما في القانون الجزائري ،طبعة)2(

2009حمد خضر،بسكرةبوسته إیمان، النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر،مذكرة ماجستیر،فرع قانون الأعمال،كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة،جامعة م)3(
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، )الولایة، البلدیة(و المقصود بالقطاع العام في نشاط الترقیة العقاریة كل من الجماعات المحلیة 

الأساسي، و یظھر ذلك في صیاغة و المقاولات و الھیئات العمومیة التي یخولھا قانونھا 

)1(.المتعلق بالترقیة العقاریة07-86من القانون 6المشرع الجزائري لنص المادة 

بصدور المرسوم 1993إلا أن مصطلح المتعامل في الترقیة العقاریة لم یظھر إلا سنة 

، طبقا لنص الساري المفعول في تلك الفترةق بالنشاط العقاري المتعل03-93التشریعي رقم 

)2(.نھم 3المادة 

:الفرع الثاني

promotionالترقیة العقاریة الخاصة  immobilières privée:

الترقیة العقاریة الخاصة ھي التي یتولى فیھا زمام المبادرة و العنایة الرئیسیة أشخاص معنویة 

الخاص سواء كانوا خاصة ھم المتعاملون في الترقیة العقاریة الخواص، الذین یعملون لحسابھم 

)3(.فرادى أو في شكل شركات خاصة

و یقصد بالقطاع الخاص في عملیة الترقیة العقاریة كل من الخواص القائمین بالبناء الذاتي سواء 

تعاونیات عقاریة، أي القائمین بالبناء من أجل تلبیة الحاجات كانوا فردا أو منتظمین في

یون أو المعنویون التابعون للقانون الخاص، الذین و بصفة عامة الأشخاص الطبیع.العائلیة

.الخ...یقومون بالعملیات العقاریة من أجل البیع أو الإیجار

المتعلق بالنشاط العقاري التي 03-93من المرسوم التشریعي 2/1حسب ما ورد في نص المادة

للبیع أو یشمل النشاط العقاري على مجموع الأعمال العقاریة المخصصة»:تنص على ما یلي

»الإیجار أو تلبیة حاجات خاصة

.، السالف الذكرالمتعلق بالترقیة العقاریة 07-86من القانون رقم6أنضر نص المادة)1(

المتعلق بالنشاط العقاري03-93من المرسوم التشریعي رقم3أنضر نص المادة)2(

38،صفتحي ویس، المسؤولیة المدنیة و الضامنة الخاصة في بیع العقار قبل الانجاز،رسالة ماجستیر  تخصص قانون عقاري جامعة البلیدة ،دون سنة)3(
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:الثاني حثـــــــالمب

العقاريالتمویلالتمویلماھیة

المجتمعفئات لمختلف المعیشیةالحیاةعلیھاتقومالتيالأساسیةالدعائمأحدالمالیعتبر

  شكل على منتوجأو سلعة على الحصول جلأ من بھایقومونالتيالمشاریعجمیعكذاو

التنمیةعملیة في أساسیادوارالتمویلیلعب، حیث )1(المنقولات مختلف أو مباني أو ضيارأ

انتھاجإلىالھیئاتولأفرادا بمختلف یؤديألازمةالأموال فنقص الاجتماعیةوالاقتصادیة

)2(.المالیةوالمؤسساتالبنوك من راضالاقتسیاسة

 بخصائص متمیزة خدمة الإسكانیعتبر كما خاصة، سلعة العقاریعتبر و في ھذا السیاق 

الماليالجانبینبینالعقاريالاستثماریجمعالفنیةزاویةالالخدمات،فمن باقي فیھاتشارك لا قد

و

وتعتمدالماللرأس ممتصا سوقا العقارسوقیعتبرالماليالجانب فمن :واحدوقت في الھندسي

وكذافي الجزائر،اقتصادیونراءخب اجمع فقد أخرىجھةومنالأجل،طویلةتمویلات على

 لبعث مناسب جد الاقتصاديالظرفأن على، سكن على الحصولتمویلإشكالیةبحثواالذین

و ذلك .الجزائریة الأسر من ممكن عددأكبرلیسعالعقاریةالقروضصیغة في العقاريالتمویل

 تتم التيالرھنیةالقروضإلياللجوءخلال،منالعقارلتمویل مناسبمن خلال عن حل 

 في یختاره بنك وأي"معنویاأوطبیعیا شخصا كانسواءالشخصأو"المواطنبینمباشرة

)3(.المالیةالساحة

  .3ص .1993-  1992 مصر،الجامعي،الكتاب و رةھالقا جامعةمطبعةالتجاریة،المشروعات في المالیة الإدارة و التمویلتوفیق،أحمدحسن)1(

29،ص2001الأردن،،التوزیع و للنشر رانھز دار ،11،الجزءالتمویلنظریةعجام،صاحبیثمھ)2(

،سبتمبر1الجزائرالدرسان، و البحوث و لاتصالالخلدونیة عن تصدر-أعمال و مالمجلة"العقاریة القروض منح ف ي تنطلقالبنوك"بوكروح، ابھالو عبد)3(

.6،ص 2006
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المطلب(العقاريالتمویلعملیةلمفھومالمبحثھذا في التطرقضرورةتبدو لذلك       

)الأول

).الثانيالمطلب(العقاريالتمویللعملیةالقانونیةوالمقتضیات

:الأولالمطلب

.العقاريالتمویلعملیةمفھوم

عقار بناء أوراءش تمویلإليغیرھاوالشركاتأوالأفراد  حاجة ھوالعقاريالتمویل

،علیھ یتفقاأجال في التمویلھذاقیمةبسدادیقوم ثم التمویلجھةإلىالتمویلطالبویلجأ،

أيالسكنمجالات في الاستثمارلأغراضالتمویلنشاط على العقاريالتمویلموضوعینصب

لھذاصناعي،أوتجاريأو خدماتي أو سكني فیھالمستخدمالنشاطأو،لھالموجھةالغرضكان

ولھ بخصائص القانونیةالعملیاتوالتصرفات من غیره عن یتمیزالعقاريالتمویلفاتفاق

.بھالخاصةطبیعتھ

إلىالتطرقو)الأولالفرع(في أھمیتھوالعقاريالتمویلعملیةتعریفنبینو سوف

)الثالثالفرع(العقاریةالترقیةتمویل عقد طبیعة ثم )الثانيالفرع(خصائصھ
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:الأولالفرع

العقاريالتمویلتعریف

.ر بالعقا المقصودثانیا ثم ،بالتمویلالمقصودأولانبینالعقاريالتمویللتعریف

.بالتمویلالمقصود:أولا

تمَُالُ  بعدنا ومُلْت":العربلسان في جاءفقد  ،المال من ةمشتق "التمویل"كلمة   :لغة 

ومِلتتمالمُلت:المعنى نفس المحیطالقاموس في وجاء.)1("مالك كثر:كلھتموَلتوومِلت

.المالأعطیتھ بالضم ومُلتھُ مالك كثر:واستملتوتموَلت

:بأنھالتمویلواصطلاحا یعُرف مالكھا من الاسترباح بقصد نقدیةأوعینیةثروةتقدیم"

)2(".علیھ متفق ھو بما فیھایتصرفأویدیرھاآخر شخص إلى

طاقتھازیادةمنشأةترید عندما" : كالأتي الاقتصادیةالناحیة منالتمویلیعرف كما     

الناحیتینیعتمد برنامج تضع فإنھاأجھزتھاتنظیمإعادةأوجدیدةمادةإنتاجأوالإنتاجیة

:التالیتین

الآلات،الأبنیة،.المشروعلإنتاجالضروریةالمادیةالوسائل كل حصر أي:المادیةالناحیة

.العاملةالیدالأشغال

 تسمى التيھيالناحیةھذهواستعمالھاوكیفیةالأموالمصدرو كلفة تتضمن:المالیةالناحیة

)3("بالتمویل

 فقط لیسالتمویلوطلبإلیھا،الحاجةأوقات في بالأموالدادــــــــالإمھوفالتمویلوعلیھ

 في تتمثل الممولومسؤولیة.الدولةوالأسروراد الأفأیضا بل أنواعھا بمختلف الشركات

 للوفاء المالدائمایتیسرحیثالمدفوعاتوالمتحصلاتتدبیر حسن من التأكدمحاولة

.97،ص 1956،لبنانالنشر و للطبعةبیروت،دارالنشر و لطباعةصادر،دار)مولمادة(11الجزءالعرب،لسانمنصور،أبن)1(

العقاري دراسة تأصیلیة مقارنة ، أطروحة دكتوراه ، قسم العدالة الجنائیة ، كلیة الدراسات العلیا التمویل في والمدنیةالجنائیةالحمایة:المطیرياللویحقخلفبن فواز)2(

.16،ص .2011، جامعة نایف العربیة للعلوم الأمنیة ،الریاض ،

العمومیة،عنابة،الطبعة الأولى الإسلامیة،الطبعةالبنوكمجموعةحولتطبیقیةدراسةمعالإسلامیةللبنوكالأجلالقصیرالتمویلصیغقدِي،تطویرالمجیدعبد)3(

  3 ص 2002 الجزائر،
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 في مشكلة فلا المدفوعاتوالمتحصلاتتتساوى عندما ظھرت،و كلما اللازمةبالمدفوعات

)1(.ذلك

توفیریعني)2(.اقتصادیةعملیةأومشروعلأيالمالیةالتغطیة:یعنيالتمویلفإنوباختصار

:أنھ على التمویلیعرفوعموما.عامأوخاصمشروعتطویرو لدفع اللازمةالنقدیة البالغ

)3(."إلیھاالحاجةأوقات في بالأموالالإمداد"

:و بناء على ما سبق فالتمویل العقاري یعتبر 

 من الكثیرلإنجازالحیویةالوسائلأحدالعقاريالتمویلیعتبر:كمفھومالعقاريالتمویل-

تنمیتھ عجلة دفعسبیل في ، وھذا العقار على تردالتيوالتجاریةالمدنیةوالأنشطةالأعمال

 كل " : یشملو قالوا أنھالعقاريللتمویلموسعاً تعریفاً الباحثین بعض ذكروقد،وتطوره

یعدأو–الممولوھو – شخص بموجبھیضعلقاء عوضالعقاریةالأملاك على یرد عمل

بالتوقیعالأخیرھذایلتزمأن على – المستفیدوھو–شخص آخرتصرف تحت أموال بوضع

)4("الكفالةأوبالضمان

أھم من یعُدعریضقطاعوھو،العقاربقطاع متعلق العقاريالتمویلأنإلى بالإضافة        

علیھ تعتمد الذيالتنمیة في ھاماً محوراً ویشُكل،دولةأیة في الھامةالاقتصادیةالقطاعات

)5(،إلخ...و الإجتماعیة والصناعیةالاقتصادیةأنشطتھا في الدولة

تحددالتيالقانونیةالقواعد من مجموعة ھوالعقاريالتمویلنظام:كنظامالعقاريالتمویل-2

حمایةیكفل بما العقدأطرافبینوالعلاقة،العقاريالتمویللقطاعالمنظمةالعامةالأطر

،الآخردونبعضھاقیامیمكن لا متكاملة منظومة من جزء حقیقتھ في وھو.طرف كل حقوق

:وھي فعالة بصورةالمنظومةھذهقیام على تعمل قوانینعدةفھناك

  .22و 21 ص ،ص2002الأردن،التوزیع،عمان، و للنشرالصفاء،دار01الطبعةالتمویل،مبادئطارق،الحاج)1(

Ibrahim-Hajjar et Ahmed Badoui et Youssef Chellalah-Dictionnaire Juridique ,Libraire du Liban ,1983,p139)2(

 العلوم تخرج في لیسانس ، كلیةتمویل المؤسسات الصغیرة و المتوسطة بالفروض البنكیة ،دراسة بعض المؤسسات بورقلة ، مذكرة:نریمانرقاني و خمقانيبوخطة)3(

  .31ص .2013-2012 -ورقلة-مرباحقاصديالتجاریة ،جامعة والعلوم التسییر وعلوم الاقتصادیة

.29المطیري ، مرجع سابق ، ص اللویحقخلفبن فواز)4(

.30المرجع نفسه ، ص )5(
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.المنظومةھذه في الأساسالنظاموھوالعقاريالتمویلنظام-

العقاريالتمویلشركاتبحقوقیعُنىوالذيالعقاريالتمویلشركاتمراقبةنظام-

.وعملھاوتسجیلھانشوئھاوإجراءات

أحدباعتبارهالعقاريالرھنأحكام بكافة یعُنىوالذيالمسجلالعقاريالرھننظام-

)1(.العقاريالتمویلعملیات في الأساسیةالضمانات

.بالعقارالمقصود:ثانیا

و تلف دون من نقلھیمكن لا فیھ ثابت بحیز مستقر شيء كل:أنھ لغة العقاریعرف

الشيءبأنھ قانونا العقاریعرف كما .)2(عقارالدار،وكالأرضأصللھ ثابت مال كل:العقار

)3(تلف بدونأخرمكانإلى لنقل قابل غیرمكانھ في المستقرالثابت

-90القانون من 27 المادة في جزائريالالمشرععرفھا فقد العقاریةالملكیةیخصفیماأما

الملكیة العقاریة ":، علة أنھا 1990نوفمبر 18 في المؤرخ،العقاريالتوجیھالمتضمن25

او الحقوق العینیة من أجل إستعمال /الخاصة هي حق التمتع و التصرف في المال العقاري و

"الأملاك وفق طبیعتها أو غرضها

أخرى،جھة من العقاروجھة من التمویل مصطلحي من لكل تعریفتحدیدمحاولةوبعد

ممیز،كما قانوني طابعذوووائتمانیةمالیةعملیةھو:بھیقصدالعقاريالتمویلأنالقولیمكن

یحددبحیثمنضبطا،تعریفاإعطاءیقتضي ما ھوو،المحددالاقتصاديجوھرهلھأن نجد

عدةوجودرغمواقتصادیةأوقانونیةأخرى نظم من بھیختلط قد عما ویمیزهبھالخاصةذاتیتھ

ھوالعملیةھذهموضوععلما أن .التمویلھذایوسع ما العقاري،منھاالتمویللاتفاقتعریفات

"العقاربالتحدیدوالعقاريالمجال Immobilier"المبني

.32، ص السابقالمرجع )1(

  .206 ص ،1985الجزائر،للكتاب،الوطنیةالمؤسسةعام،ھبوجالحقنظریة في الوجیزحسین،محمد)2(

.5،ص2002الجزائر،التوزیع، و النشر و للطباعةھومھالأحكام،دارأحدث و التعدیلاتأخرضوء في العقاریةالملكیة،نقلباشاحمدي)3(
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 لم زائريالجالمشرعفإنالعقاري،التمویللتعریفالتشریعيالإطاریخصفیماأما

خلاف على الأخرىللدولالقانونیةالنظم مع مقارنةالعقاريللتمویلیضع نص قانوني خاص 

 علي الاستھلاكيبالقرضالمتعلق 1978جانفي 10 في قانونأصدرالذيالفرنسيالقانون

وبتبصیرالخاص1979جویلیة  13في  الصادربالقانونعدلالقانونھذاوالعقاريالتمویل

الذي نص 1990دیسمبر 19المؤرخ في قانونكذاوالعقاريالمجال في المقترضینحمایة

)1(.فردىمنزل بناء یمولالذيالبنك على تفرضالتيالإضافیةعلى الإلتزمات 

:الثانيالفرع

العقاريالتمویل خصائص

القانونیة نظمال من غیره عن بھایتمیزالخصائص من مجموعة ھمیة بالغة وأالعقاريللتمویل

  :في الخصائصالأھمیة وھذه تتمثل الماليفي مجال

.العقاريالتمویلأھمیة:اولا

إلىالمدخرینمواردحویلــــــــبت القیامعملیةھيالعقاريالتمویل في الأساسیةالآلیاتإن

التياریةــــــادخودائععدة في وذالكسكنیة،وحداتشراء من تمكینھمأجل من المقترضین

كبیرةأھمیةالنظامھذایكتسيلذاعقاریةقروضأوتمویلاتصورة في تكوینھابإعادةیقوم

.ومالیةاجتماعیةقانونیة،اقتصادیة،جوانب في تتلخص

:الاجتماعیةالأھمیة-1

إلى"المالیةللخدماتالتطوعیةللھیئةالإقلیميالمدیر"نیویورك من "أندرو"الأستاذ دعا

،المحدودالدخللذويالسكنبتوفیرالاھتماموالعقارملكیةتسجیلجراءاتإتبسیطضرورة

تطھیروضرورةالمساكن بناء لتمویلمصرفیةوغیرالمصرفیةالتمویلمصادر تعبئة و

)2(.العقاریةالسوق

)1( Françoise Dekeuwer-defossez, Droit Bancaire, 8emeedition, Edition Dalloz, Paris, France, 2004, P104 ,105

.2،ص 12/2006-12رة،ھالقا العربي، الوطن في العقاري التمویلومعوقاتالإسكانمشكلةتناقشالعربیةالأكادیمیةموقع)2(
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 مما ممكنة سدادفترةأطولالتمویل لطالب العقاريالتمویلنظامیمنحو في ھذا النطاق 

التيالسكنیةالوحدة تملك علیھویتیسر قبل من متاحة تكن لم رائیةش قدرةظھورإلىیؤدي

)1(.یریدھا

:المالیةالأھمیة-2

أنأبرزتالمتقدمة،الدول في المالياعــــــالقطتطویر على الإصلاحاتومعایناتأجریت

.السكنیةالقروض في متخصصة جدیدةمالیةمؤسساتإنشاءیتطلبالقروضاستحقاقاتتمدید

رئیسأكدالإصلاحات،حیث من سلسلة باتخاذبادرتالتيالدول من الجزائر تعتبرو)2(

 متابعة وإعدادتحسین قصد المالیةالمنظومة بعصرنة التعجیلالضروري من أنھالجمھوریة

أكبریقظةالمالیةالإدارة على تفرضالتيالتجھیزبنفقاتیتعلقفیما خاصة العمومیةالنفقات

تعزیزوضمان قصد الماليالتخطیطمجال في أكبرو صرامةالتكالیف في التحكیممجال في

المواطنینتطلعاتولمتطلباتیستجیبالخدماتمستوىوالاقتصاديالمصرفيالقطاعدعم

)3(.خاصة بصفة الإقتصادینالمتعاملینو عامة بصفة

:الاقتصادیةالأھمیة-3

دفعإلىیسعىالمتطورةوالنامیةالدولأغلب في حالیاالمطبقالعقاريالتمویلنظامإن

المتبعةالكلیةالاقتصادیةفالسیاسةالاقتصادي،المجال في نوعیةقفزةتحقیق بالتالي والسكن،

فقطاع.السكنیةالحظیرةتطویر في المباشرةغیروالمباشرةالمسؤولیة من جزء لھاالآن لحد

 في الارتباطھذایظھروالأخرىالاقتصادیةبالنشاطاتوثیقاارتباطا مرتبطا السكن

)4(.الأسعاروالشغلالإنتاج،الاستثمار،

مراجعةوضرورةالخاصالقطاعبمشاركةالاقتصادیةالحیاة في الدولة تدخل ضرورةإن

ووضع،عقاریةبرھونتمنحھاالتيبالقروضیتعلقفیمالاسیماالخاصةالمصارف عمل

حدوثلتفادياتخاذھایجبالتيالسیاسات من أضحى،المالیةوراقالأسوق لعمل الضوابط

.5،ص 2004مصر،،المعارفمنشأةالعقاري،التمویلاوي،موسوعةھالش الفتاحعبد قدري)1(

.22،ص 2001الجزائر،الجامعیة،المطبوعاتالمصرفي،دیوان و الماليالاقتصادبلطاش، القادر عبد)2(

.المالیة لقطاع المخصصةالجلسةالحكومة،أعضاء إلى الاستماعلجلساتمواصلة إطار في بوتفلیقةالعزیزعبدوریةھالجمرئیسھطرح ما ذاھ)3(

.23-22،ص سابقمرجعبلطاش، القادر عبد)4(
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أوبالإیجابسواء ككل الاقتصاد على العقارقطاعتأثیرمدى نعلم ونحن خاصة ،أزمةأي

)1(.القبول

:القانونیةالأھمیة-4

 من النوعھذاینظمتشریعوضع إلي ماسة حاجة ظھرتالعقاريالتمویلللأھمیةنظرا

ھيلقواعدیخضعالنظامھذاأصبحزائر،الج في ینظمھخاصتشریعغیابظلوفيالائتمان،

وضع في تنفرد تــــــفتئ إن ما التي،المصرفیةالمؤسساتوللبنوكالعمليالتطبیقإبداع من

 سلسلة خلال من الشأنھذا في الجمھوریةرئیس برنامج إنجازعملیةتجسیدوتم.وأسسھقواعد

الخاصقانونـــــــــبال الأمریتعلقوالعقاريالقرضتطویرتشجیعإلى ترمي الإجراءات من

)2(.البنوكلفائدةالقانونيالرھنإنشاءوالرھنیةالدیونبالتوریق

 :مالي عقد العقاريالتمویل:ثانیا

طبیعیي شخصا( فالشخص المستفید منھا، مالي عقد بمثابة العقاريالتمویلعملیة تعتبر      

 من یسعىوإنما،محل التمویل بالمالالانتفاعمجردلا یستھدف)خاصاعتباریي عام أوأو

الائتمان منح جوھره في عقد العقاريالتمویلاتفاقكانذلكوعلىا،استثمارتحقیقإلىخلالھ

التمویلطرق عن بدیلاالعقدیجعل ھذا مما ،نقدیةصورة في الممول إلى المستثمر من

التعامل في یرغب لمن اللازمةالمالیةالمواردتوفیر في الممولدورینحصرحیثالتقلیدي ،

توفیر خدمة مقابل معین مبلغ أوفائدةأو عمولة مقابل وذلك،العقاريالنشاط في الاستثمارأو

 معظم أنالعقاريالتمویلالمالي لعلمیةالطابع على یؤكدومما.المعني لمشخص السیولة

والاقتراض وفقاالتمویلتزاولمالیةھي مؤسساتالعقاريالتمویلنشاطتمارسالتيالجھات

)3(.الربحتحقیقإلىومعظمھ تھدف،عملھاطریقة تنظم التيالقانونیةلقواعد

.5، ص .2008-11-05الإقتصادیة،العدد المؤرخ في المجلة:انترنتموقع"العالمیةالمالیةالأزمةإنعكسات في قراءة"الملاح،نبیل)1(

الحكومةلأعضاءھاستماعخلالبوتفلیقةالعزیزعبدوریةھالجمرئیس أكده ما ذاھ)2(

،ص 2015-2014قسنطینة،منتوريالإخوةالحقوق،جامعةدكتوراه،كلیةالجزائري،رسالةالتشریعالخاص في العقاري للمرقيالقانونيالمركزتطور:مهديشعوة)3(

  .105-104ص 
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أنیجبالعقاريالتمویلأنشطةلھاالمخولةالمؤسساتفي ھذا الصدد یجدر الذكر أن 

 :في تتمثل التمویلھذایتضمنھا

العقاربیان مع بالتقسیطالعقاربیعشأن في المشتريوالبائع من قبولھا تمیالتيالشروط-أ

.وثمنھ

 .للبائع المشتريأداهالذيالبیع ثمن من المعجلمقدار-ب

 .بالكامل إستفائھاحینإلىمحددةتكونأنبھاالوفاءوشروطالثمن باقي أقساطقیمة-ج

علیھا،یتفقانالتيبالشروطالممولإلىالثمنأقساط في حقوقھحوالةالبائعقبول-د

الفكرةحیث من مالیةعملیةھوالعقاريفالتمویلمالیة،لتزاماتالاھيمجملھا في البنودھذهو

بأنمباشرةسواءمالیةصورة في یمنحلأنھنقدي،ائتمانھوتطبیقھإلىوبالنضرالموضوعو

بأنمباشرةغیربطریقةأوترمیمیةنفقاتأوالعقار ثمن لیسددالمشتريیديبین في یوضع

العقود من یعتبرھولذاالمال على الأولىبالدرجةیعتمدفالتمویلالثمنلدینوفاءا للبائع یسلم

)1(.المالیة

:الإذعانعقود من العقاريالتمویل:ثالثا

، قبل من معروفة تكن ولمالحدیثةالغربیةالقوانین في كفكرةالإذعانعقودظھرت

الأنظمةانتقلت إلى  ثم ،الانضمامبعقودالعقودھذه سمى الذيالفرنسيالقانونأولھا من وكان

 من فیھ جاء لما العقدطرفيأحدانقیاد من تحملھ لما نظراً الإذعانعقودإلىوترجمتالعربیة

)2(.التغییرأوالاعتراض في القدرةلھیكوندونوقیودشروط

:بأنھالإذعان عقد السنھوريعرفوقد یملیھ لما إذعانمجردالقبولفیھیكونالذيالعقد"

:ھوالإذعان عقد بأنالقري محمد الأستاذو عرفھ.الموجب العقودإبرامصیغ من صیغة"

منفردة،بصورةالتعاقدیةالعلاقةطرفيأحدیعده للعقد نمطي نموذجاستخدام على تعتمد

لھیكونأندون،رفضھأوھو كما علیھالموافقةإلالھلیسالذيالآخرالطرف على ویعرضھ

  13 ص ،2007الإسكندریة،المنصوریةجامعةالحقوقكلیةالجدیدةالجامعةالعقاري،دارالتمویلاتفاق،الحمیدعبدثورت)1(

.55المطیري ، مرجع سابق ، ص اللویحقخلفبن فواز)2(
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 في یدخلأن، ولایتضمنھاالتيالأحكامأوالشروطأوفیھالواردةالعبارات في یغیرأن

)1("العقدلھذاالمعدالطرف مع شروطھ على حقیقیةمساومةأومجاذبة

رفض لاإلھلیسالذيالثانيالمتعاقد على شروطھالمتعاقدفیھیملي عقد ھوإذ الإذعان عقدف

شروطعلیھیفرض، حیثالأخر على المتعاقدینأحدبسیطرةالنوعھذاویتمیزقبولھ،أوالعقد

عقد  ولاعتبار.القويلطرف قانوني أو فعلي اختیار على السیطرةھذهوترجع،مناقشتھادون

:)2(ھيوشروط توفر یجبالإذعانعقود من يالعقارالتمویل 

السلعلھذهاراحتك،وللمستھلكین بالنسبة ضروریة تعتبر مرافقأو بسلع العقدیتعلقأن-أ

.وفعلیاقانونیااحتكارارافق المو

.محددةغیرولمدة متماثلةالشروطال كافة،بللجمھورموجھالإیجابیكونأن-ب

طرفيأحدوجودباشتراطالاكتفاءإلىیمیلفقھیااتجاهھناكھذا الصدد في        

 كما ،الاقتصادیةالقدرةحیث من)المستھلك(الأخرالطرف على یفوق موقع في)ھنيـــالم(العقد

اختلفتإنو حتى واحدةھيالجمھور على العقاريالتمویلمؤسساتتدرجھاالتيالشروطأن

إلالھمفلیس،المستھلكینأماممعدومةشبھالاختیارحریةیجعلالمستخدمة،ممااراتالعب

.المذعنالطرفیضعھاالتيبالشروطالقبول

 تتعلق مھمة نتائج الإذعانعقود لیقب من العقاريالتمویلاتفاقاعتبار على یترتبو

، ذلك لأن  التعسفیةالشروطإبطالأوإلغاءأوالغامضةالشروطتفسیرإزاءالقاضي بسلطة

طالب على عرضھا قبل منفرداالعقاريالتمویللاتفاقالعامةالشروطیضع من ھوالممول

)3(.فقط الخاصةمصالحھیراعي فھولیھا ،تعد ولاتھامناقش یقبلولاالتمویل

.56المرجع نفسه ، ص )1(

  .51-50ص  ،1994مصر،الجامعیة،المعرفة دار أول،جزءللالتزامالعامةالنظریةسعد،یمھإبرانبیل)2(

.21-20، ص 2009-2008الحقوقكلیةالجزائر،جامعةماجستیر،،مذكرة العقاري التمویلالیاقوت، عرعار)3(
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:الاستھلاكعقود من العقاريالتمویل:رابعا

لذا ،القابلیةأوالشخصیةحاجاتھإشباع بقصدطرف أخر یتعاقد شخص كل ھوالمستھلك

مفھومھذا لكن. حرفتھأومشروعھأومھنتھغراضلأ یتعاقد من المستھلك صفة یكتسب لا 

 لا الأمر الذيھوو،المعنویةدونالطبیعیةالأشخاصطائفة في المستھلكیجعلحیثضیق

)1(.بھالتسلیمیمكن

تعلق بحمایة ی2009فبرایر سنة25مؤرخ في 03-09رقمالقانونإلىبالرجوعو

كل : المستھلك":على أنھ 3/1المادة نص في ھلكـــــمستلل تعریفانجدهالمستھلك و قمع الغش 

ة او خدمة موجھة للاستعمال النھائي من سلعبمقابل أو مجانا یقتنيمعنويأوطبیعيشخص

في ھذا .)2(".أجل تلبیة حاجتھ الشخصیة او تلبیة حاجة شخص آخر او حیوان متكفل بھ

ك ، خاصة و أن الاستھلاعقود ضمن معظمھا في العقاريالتمویلاتفاقاتالسیاق تندرج

.لھنشاطاالعقاريالتمویلعملیة من یتخذمھنيدائماھوالممول

التمویلأنإلا،صیانةأو بناء أوشراءالعقارمحلھالعقاريالتمویلأنرغم ویجد الذكر أنھ 

:)3(ھمااستنادا إلى المسألتان  التالیتین،وذلكاستھلاكیاً یعد عقداً العقاري

للحصولالإنسانیسعىالتيالأساسیةالحاجاتأحدیعد للسكن المخصصالعقاركون-1

.أخرىالأمور من كثیر على مقدماً یكون قد بل علیھا

استئجارأوشراء من - الاقتصادیةالعملیة تلك " : نھابأ الاستھلاكیةالعملیةیعرف من ھناك-2

من  الفردیرميالتي–صیانةأو بناء مقاولةأوفنیةأوطبیة خدمة على للحصول تعاقد أو

"الربحتحقیقنیةتتخللھاأندونوالوقتیةالیومیةحاجاتھإشباعإلىخلالھا

یخضعفإنھ،الاستھلاكعقود من واحداً یعُدالعقاريالتمویل عقد بما أنوبالتالي

:یلي ما الخصوصوجھوعلىالمستھلكبحمایةالمعنیةوالإجراءاتالقواعد لكافة

 لقلة نظراً علیھوالردلھالمقدمالعقد في للتفكیركافیةمھلةالمستفید بمنح التمویلجھةالتزام-

.العقودھذه مثل في التجاریةملكتھوضعفخبرتھ

.26-25نفسه،صالمرجع)1(

.2009مارس 8مؤرخة في 15رسمیة عدد یتعلق بحمایة المستهلك و قمع الغش ، جریدة 2009فبرایر سنة 25مؤرخ في 03-09قانون رقم3/1أنظر المادة )2(

53المطیري ، مرجع سابق ، ص اللویحقخلفبن فواز)3(
.
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الأساسیةوالبیاناتالمعلومات كافة على العقاريالتمویلبعروضالمتعلقةالإعلاناتاشتمال-

 مختلف حولالكافیةالمعلوماتوإعطائھالعقد في المستفیدبتبصیرالتمویلجھةالتزام-

.مخالفتھوجزاءمضمونھوبیانالعقدشروطإیضاح مع ،ومخاطرهومزایاهالتمویلجوانب

 حتى منھیتبقىوماالعقدبتنفیذالمتعلقةالأساسیةالبیانات بكافة مستمرةالمستفید بصفةإخطار-

)1(.وإنجازهسداده

 نتائج الاستھلاكعقودقبیل من العقاريالتمویلتفاقاعتبارى اعل یترتبو بالتالي 

،المقدمالعقد في للتفكیركافیةمھلةالتمویلطالب بمنح المالیةالمؤسسةالتزام ، تتمثل فيمھمة

جوانب مختلف حولكافیةمعلوماتبإعطائھأیضاتلتزمو .اراتاستشلھتقدمأنیمكن كما

)2(.مخالفتھاجزاءوالاتفاقشروطمخاطره،،من حیث مزایاه العقاريالتمویل

:الثالثالفرع

العقاریةالترقیةتمویل عقد طبیعة

الامتیاز حق أوعقاريبرھنمضمونیكون قرضي عقد إطار في العقاريالتمویلیندرج

یتمالذي.التمویلھذاموضوعالعقار على الضمانھذایقعبحیثالضمانات، من غیرھاأو

إلى تمر أندونمباشرةيالمشترإلىالبائع من ملكیتھ تنتقلف،ھرائش قصد القرض بصفة تمویلھ

یملكھاأرض على عقار  بناء في الاستثمارلغرضالتمویلكانإذاأما.المقرضالممول

ثبوت من ینال لا كما التمویل، على حصل الذيالمقترض عن تزول لا الملكیةفإن،المقترض

علیھیمتنعبمقتضاهبنداالعقارالتمویلاتفاقیتضمنأنالمقترضأوللمشتريالملكیة حق

محدودةلمدةإلایتقرر لا المنعھذاأنإذ.محدودةمدةخلالالضامنالعقار في التصرف

)3(.مشروعةوجدیة لمصلحة ورعایة

.53المطیري ، مرجع سابق ، ص اللویحقخلفبن فواز)1(

30-28،ص سابق،مرجعالیاقوت، عرعار)2(

مصر،شمس،عین،جامعة47السنة،2 العدد ،الاقتصادیة و القانونیة العلوم مجلة"المبنیة العقارات سوقلتنشیطكألیة العقاري التمویلإتفاق"أبوزید،محمدمحمد)3(

.160،ص2005
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 في العامالنظامدعائم من أساسیةدعامة ســــــتم العقاريبالتمویلالمتعلقةالمسائلإن

اراتالعق تلك تمویلیكونحیثالسیاسیةوالاجتماعیة،الاقتصادیةصورهبجمیعالمجتمع

إیجابیةأثار من یتركھ ما مع مھنينشاط ةمزاولبھدفأوالسكنلغرضذالككانسواءالمبنیة

 قد التشریعات من العدیدھناك.اقتصاديأمن من ارادللأف یوفرهوما،الاجتماعيالوضع على

علیھ تسلط یخالفھا لمن وجراءاتإفرضطریق عن العقاريالتمویللقواعدحمایةأفردت

التيالشركات على الإداریةالجھات لبعض الرقابةمھمةإسنادوٕ ،أوإداریةأوجنائیةعقوبات

الجرائمإثبات في القضائیةالضبطیة سلطة المراقبةالجھاتھذه منح و،التمویلنشاطزاولت

)1(.لھتنفیذاالصادرةالقراراتو)العقاريالتمویل(النظاملھذاالمخالفة

الضمانات عن النزولیجوزلذاالحمائي ابعــــالطعلیھایغلبالعقاريالتمویلوقواعد

التيالمدني،قانونال من 464 المادة نص من ذالكویظھراستحقاقھا، بعد المقررةالحقوقو

 لكن والعامبالنظامأوالشخصیة بالحالة المتعلقةالمسائل في الصلحیجوز لا " على تنص

"الشخصیةالحالة عن الناجمةالمالیةالمصالح على الصلحیجوز

:الثانيالمطلب

:العقاريالتمویللعملیةالقانونیةالمقتضیات

القطاعات مختلف تنمیةإلى،الاستقلالحدیثةوالنامیةخاصة منھاالدول من العدیدتحتاج

القطاعاتھذه في العاملین على لتعذرارظ،ونخاصة في مجال عمرانلدیھاالاقتصادیة

ولحجمالعالمیةالمخاطر بسبب التجاریة،البنوك من مشاریعھملتمویلالقروض على الحصول

إلىأدىھذا كل ،قد تكون تعجیزیةالبنوك تلك تتطلبھاالتيالشروطأنأو،المطلوبالتمویل

مالیةمؤسساتوھيفي ھذا المجال أي التمویل العقاري متخصصة مصاریفظھور

 في یتخصصالذيالصناعي البنكك ،معینياقتصادنشاطتمویل في تتخصص ومصرفیة

أنشطة في یتخصص ستناادرمحورھوذيــالالعقاريالبنكوالصناعیة،الاستثماراتتمویل

تشجیعلغرضالقرضتقدیم في المتمثلوانــــالائتم منح طریق عن ذالكوالعقاريالتمویل

.44-43سابق،صمرجعالحمید،عبدالحمیدعبدثروت)1(



الإطار المفاھیمي لتمویل الترقیة العقاریة:الفصل الأول 

29

لھمخاص سكن على الحصول من الأفرادكینـــــتم والإنشاءاتمجال في العمرانیةالحركة

)1(.السكنعددزیادة بعد خاصة ومعالجتھاالسكنأزمة من للحد

التمویلصیغ في في الصدد فالتمویل العقاري تشكلھ مجموعة من المقتضیات تتمثل

).الثانيالفرع(التمویلوطلب)الأولالفرع(العقاري

:الأولالفرع

:العقاريالتمویلصیغةالقرض ك

العناصرأن فرغم ،هعناصر أحد أھمھددأنھ،بلالثقة، عنصر على القروضتقوم

فإن،عمیقةأزمةلإحداثكافیةالرقابةونقصالمخاطر تركزالاقتراض زیادة في المتماثلة

وبلاالمؤسساتفجمیعالمالي،التضام في ضعف أوالثقةفقدتإذاخطورةأكثر تصبح الأمور

ھذهإحدىتصیبعویصة مشكلة أيوعلى ھذا العنصر ،البعضبعضھا مع تتعامل استثناء

خبراءقالفي ھذا السیاق .ات و خیمة نعكسإبسبب الإحلال بھ سوف تكون لھا المؤسسات

السكنإشكالیة لحل )الصیغة(الوسیلةھيالعقاريالقارضأنكنداوالجزائر من اقتصادیون

)2(.الاستقلال منذ المتعاقبةاتالحكوم على استعصتالتيزائرالج في

لإیجاريالقرضوالإیجارطریق عن البیعالقرض، من كل في الصیغھذهسنستعرضو

.الضامناتأخیراو

:القرض:أولا 

قیمةبتسدید)القرض علي یتحصلالذي(المدینفیھیتعھد عقد بواسطةلإقتراضایتم

  .773- 772و ص 269 ،ص2006لنشر،العراق،یزیدمركزالمالیة،المؤسسات و والبنوكالنقدالخلیل، علي وموقف رھطا االله عبد)1(

.44-43سابق،صمرجعالحمید ،عبدالحمیدعبدثروت)2(
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الاقتصادیةالناحیة من أما.المحاسبیةالناحیة من ھذاالعقد، في المحددالتاریخ حسب القرض

عَملیةوعموما یعتبر القرض،الاستھلاكأوالإنتاج في لاستعمالھالمالتسلیفیعنيفالقرض

)1(.المقترضومالیة، مؤسسة أو بنك كانسواءمالیة،ھیئةبینمباشرة تجمع مالیة

 19 في المؤرخالقروضوالبنوكبنظامالمتعلق12-83قانون من 32 المادة حسب و

 مؤقتةبصفة و بذلك مختصة ھیئةبواسطتھ تضع عقد كل"أنھ على القرضعرفیُ 1986أوت

ھذالحسابالتوقیع على بالتعھدتستلزمأومعنوي،أوطبیعي شخص تصرف تحت مالا

"الشخص

ض تنص على المتعلق  بالنقد و القر11-03من القانون رقم 68/1المادةونجد

الأمر كل عمل لقاء عوض یضع بموجبھ شخص ما یشكل عملیة قرض في مفھوم ھذا ":مایلى

أو یعد بوضع أموال تحت تصرف شخص أخر أو یأخذ بموجبھ لصالح الشخص الأخر إلتزاما  

"بالتوقیع كضمان الإحتیاطي أو الكفالة أو الضمان

لبیع الإجاريا:ثانیا 

یري فیھ البعض أنھ ظھر البیع الإجاري ضمن سیاسة الإسكان التي تشمل القرض العقاري، و 

جاء لتغطیة الفشل و عدم الرواج الذي عرفھ القرض العقاري كنمط من أنماط التمویل السكني، 

وفي كل الأحوال یعتبر ھذا العقد الجدید شیئ جید یخدم الأفراد، على الأقل لأنھ یمنح لھم فرصة 

.في إختیار نمط التمویل الذي یناسبھم فعلا لإقتناء ملكیة مسكن

تعتبر بمثابة عملیات "112/2المتعلق بالنقد و القرض في المادة10-90نجد أن القانون رقم

أي "ولأس یما عملیات الإقراض مع إیجارقرض عملیة الإجار المقرونة بحق خیار الشراء 

.أن المشرع كیف على أنھ نوع من أنواع القرض

كلاهما عملیة تهدف لإقتناء السكن عن إن البیع الإجاري و القرض العقاري متشابهان في أن 

طریق تقدیم أولیة تتمثل في التسبیقات في العقد الأولي و الإسهام الشخصي في العقد الثاني،

.63نریمان، مرجع سابق ، ص رقاني و خمقانيبوخطة)1(
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وتكملة باقي المبلغ في شكل أجزاء تتمثل في الأقساط المحددة في رزنامة في العقد الأولى و 

الثاني، كذالك یتضمن عقد البیع الأقساط الشهریة المحددة في جدول الإستحقاق في العقد

)1(.الإجاري أحكام تخص الفوائد التأخیریة

ھرة صیغة البیع بلإیجار  تجسید لسیاسة وعھد جدیدین، حیث لم تعد الدولة الوحیدة في ظ

إنجاز و تمویل المشاریع السكنیة كما كانت قرابة أربعة عشریات ، مما جعل ھذه الصیغة  

دائرة التمویل و التى یلعب فیھا المستفید دورا ھاما  من خلال المساھمة الجدیدة المدخلة على 

النسبیة في تمویل المشروع، تلق رواجا واسعا مكنت المواطنین من الإستفادة من سكنات في 

.أجل وبمبالغ مالیة معقولة تسدد على عشرین سنة

ولایات و علي 8إلى علي الولایة الكبري بل توسعتو الیوم فإن ھذه العملیة لم تقتصر

2001سكن خلال برنامج 20000مستوي التراب الوطني و ھذا من خلال مشروع إنجاز 

إضافة إلا ذالك تجاوزت ھذه الصیغة یسرعة كل التوقعات من حیث الإقبال الكبیر و ذالك 

)2(.2002ولایة و ھذا في إطار برنامج24بتوسیعھا في مرحلة ثانیة إلا 

طریقة دفع ثمن السكنات، حیث حاولت من بین الوسائل التي ساھمت  في نجاح الصیغة، 

و لقد حددت المساھمة الأولیة .التوفیق بین الإمكانیات المالیة للفئة المتوسطة في المجتمع

منھا عند عملیة الدفع %10من ثمن تكلفة المسكن تدفع%25للمستفید في ھذه الصیغة ب 

و بالنسبة لباقي  ثمن . في كل سنة % 5سنوات بنسبة 03فتدفع على مدى %15الأولى أما 

سنة كحد أقصى و ذالك على شكل دفعات شھریة،  و 20فیدفع بالتقسیط خلال مدة %75الشقة 

عند الإنتھاء من المستحقات تتم عملیة تحویل الملكیة، كما یمكن تقلیص مدة التحویل إذا قام 

.ید الثمن الإجمالي للمسكنبتسد المكتتب لھذه الصیغة

36إدارة و مال، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر بین یوسف بن خدة، ص:تمویل الترقیة العقاریة العمومیة، مذكرة لماجستیر تخصص:نصیرةربیع )1(

  37ص نفس المرجع،:نصیرةربیع )2(
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)الإئتمان الإیجاري(القرض الإجاري: ثالث

یستعمل لتمویل الحصول على أصول منقولة من .الإئتمان الإیجاري للأصول المنقولة-1

.تجھیزات و أدوات مستعملة في نشاط المؤسسة

تتشكل  من  یھدف إلى تمویل أصول غیر منقولة .الإئتمان الإیجاري للأصول غیر منقولة-2

بنایات شیدت أو ھي في طریق التشیید، حصلت علیھا المؤسسة المؤجرة من جھة ثالثة أو قامت 

ھي ببنائھا، وتسلمھا على سبیل الإیجار إلى المؤسسة المستأجرة لإستعمالھا في  نشاطاتھا 

صل حتى ولو ھایة فترة العقد بإمكانھا الحصول نھائیا على الأالمھنیة مقابل ثمن الإیجار،  وفي ن

كان ذالك تنفیذا لمجرد وعد إنفرادي بالبیع ، أو تتاح لھا إمكانیات الإكتساب المباشر أو غیر 

مباشرللارض التي أقیم علیھا البناء، أو تتاح لھا أخیرا إمكانیة التحصل القانوني لملكیة البناء 

)1(..المقام علي الأرض ھي أصلا ملك للمؤسسة المستأجرة

ضمانال:رابعا

مباشرةالمرتبطةبالضامناتالاكتفاءعدمالبنكیةالمؤسسة على المصرفيالعمللنجاح

المقترضقدرة من لتأكد حتیاطیةالامن الإجراءات قامةبل یجب وضع ،القرضبموضوع

و ،المدىالطویلةالقروض تجتنب بالبنوك كما قامت  المحددة،الآجال في قرضتسدید على

في ھذا .)المقترضطرف من المشروعإنجاز(القرض من الغرضوجوب التأكد من تحقیق

 من أنواع ثلاثة  بتوفر عموما العقاریةقروض بمنح المصرفیةوالمالیةالمؤسساتتقومالصدد 

:ھيوالضمان

Assuranceالتأمین1-

Lesشخصیةضمانات-2 Garanties personnelles

Lesعینیةضمانات-3 garanties Réelles

38مرجع سابق، ص:نصیرةربیع )1(
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:الثانيالفرع

العقاريالتمویل لباط

 بشكل تتم أنیمكن لا لھاأطرافعدةھناكوإنمافردیةعملیةلیستالعقاريالتمویلعملیة

:وھما،تھا وواجباوحقوقھامركزھا في تتباینالتيالأطرافھذهبوجودإلاصحیح

لھالمرخصأي الشخصللعقارشرائھ في المستفیدتمویلبعملیةیقوم من وھوالممول.-1

الذي سوف نعالجھ في الفصل الثاني من ھذه الدراسة في إطار (العقاري التمویلنشاطبمزاولة

)آلیات تمویل الترقیة العقاریة 

.الممول من المقدمالتمویل من یستفیدالذيالشخصوھو)المستفید (الطالب -2

قد یكون  عامة كقاعدةوالتمویل، على حصل من ھوترضقالمیعتبر و في ھذا الصدد 

:و ھذا كأتي .السواء على المعنويالشخصوأالطبیعي شخص

:طبیعي شخص التمویلطالب:أولا 

صفتھ كانت أيعقارتمویل لطلب یتقدمأنالعادي،الفردالطبیعي للشخص یجوز

حاجیاتھلإشباعسوءاالقرض على الحصول من الھدفكانأيوالمھنیةأوالشخصیة

 على الحصول شخص كل باستطاعة كانإذاأنھغیر،مھنیةاحتیاجاتلمواجھةأوالشخصیة

المحدودالدخلذاتللطوائفالعقاريالتمویل تنضم التيالقانونیةالقواعدأنإلاعقاريقرض

.الفئة من بغیرهالخاصة تلك عن تختلف

:معنوي شخص التمویلطالبا:ثانیا

لیةــــالمحالمجالسوالإداریةالوحداتوكالوزارات  عاما الاعتباريالشخصیكون قد      

.الشركاتوالمؤسساتوكالجمعیاتخاصیكون قد و

لدولةه  تابع لاعتبارب ،عینيتأمینبتقدیم طالبیٌ  لن العامالاعتباري شخصلل فالنسبة        

التصرف یجوز لا ةعام أموال تعتبر أملاكھأن كما مماطل،غیرومیسرمدینبطبیعتھاالتي 

إقامةبھدفالتمویل على العامالاعتباريالشخصیحصلأنالمتصور من أنھغیر،فیھا 

تقریر على الاتفاقیجوزالصددھذاوفي،الأفراد على بعد فیماتوزیعھایتمسكنیةوحدات
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مباشرة تدفع الأقساط على بالاتفاق أیضا تنتقل بحیثالسكنیةالوحدات تلك على عینيتأمین

أوالمنخرطینالطبیعیونالأشخاصالعقاريالتمویلالمالیةالمؤسسات تمنح وقد.للممول

-10-23الصادر بتاریخ 96-72الأمرلأحكام تخضع التيالعقاریةالتعاونیات ضمن المكتتبین

)1(العقاريالتعاونبتنظیمالمتعلق1976

متعلق بتنظیم التعاون العقاري1976-10-23صادر في76-72الأمر رقم)1(
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:انيالفصل الثّ 

اریةرقیة العقّ تمویل التّ آلیة

واسعا و تأثیر نتشارإي عرفت المواضیع التّ اري من أهمّ مویل العقّ یعتبر موضوع التّ 

 اتساالدر دت المصرفیة في الكثیر من بلدان العالم، كما أكّ الأنظمةكبیر علي طبیعة 

و  قتصاديالإالمستویین  ىاري له أثر إیجابیة  علمویل العقّ التّ طبیقیة في هذا المجال أنّ التّ 

الجزائر في العشریة الأخیرة وكذا  هاباشرتي فق مع خطة الإسكان التّ ، و هذا ما یتّ جتماعيالإ

ولة الجزائریة الدّ وكما أنّ .اریةوق العقّ شریعات الهادفة إلى إنعاش السّ إصدار جملة من التّ 

في  لكاریة ویتجلي ذرقیة العقّ ي تأثر سلبا على نشاط التّ قائص التّ النّ ستدراكلإجاهدة  ىتسع

العدید من البنوك وإنشاء  مؤسسات باستحداثالمصرفیة الآلیاتظیمتنإرادتها الصادقة  في 

وحمایة البنوك من الإفلاس لتبقي دائما قادرة على تمویل نشاط  لفاضإمالیة تعمل علي 

.اریةرقیة العقّ التّ 

في المجال، و بصدور العون الوحیدباعتبارهاكن هي الممول الوحید للسّ  ولةكانت الدّ 

و  الطّلبتوازن بین عرض خلق،)1(المتعلق بالنشاط العقاري03-93المرسوم التشریعي 

.صدور المرسوم أعلاهالجزائر قبلي تبعتها مویل التّ سیاسة التّ  تأن فشلمابعدسّكنال

أنّ لوحظوقد  اریةرقیة العقّ ام أو وسیلة لتمویل أنشطة التّ ظاري نیعتبر القرض العقّ 

و  قتصادیةالإیاسیة و اري في الجزائر قد حقق نوع ما بعض الأهداف السّ القرض العقّ 

-03ل لهقد و القرض و القانون المعدّ المتعلق بالنّ 10-90بفضل القانون رقم جتماعیةالإ

غیر امة بمنح القروض،التّ ستقلالیةلإاللبنوك  ىأعط الذي )2(قد و القرضالمتعلق بالنّ 11

ل أساسا في كنیة في الجزائر، تتمثّ السّ الحضریةمن تنمیة هناك عوائق و أسباب تحدأنّ 

)1(
.السالف الذكرمتعلق بنشاط الترقیة العقاریة، 03-93مرسوم تشریعي رقم

)2(
ل و معدّ 1990أفریل 18، صادر في 16، یتعلق بالنّقد و القرض، ج ر عدد 1990أفریل 14، مؤرخ في 10-90قانون رقم

.2003أوت  27، صادر في 52، ج ر عدد 2003أوت  26، المؤرخ في 11- 03رقم الأمر م بمتمّ 
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رض المتاح من الوحدات مقارنة بالعغرافي المتزاید و یمالنمو الدّ الجزائر، تتمثل أساسا في 

خل الفردي بالإضافة إلي غیاب ثقافة القرض في المجتمع الجزائري، محدودیة الدّ السكنیة، و 

  .راالمضاربة في العقّ ائد، ومشكلات العدالة في التوزیع، و نسبة الفو ارتفاع

لتمویل الترقیة العقاریة أوجد المشرع الجزائري جملة من التقنیاتهذه العوائق لمواجهةو  

في تمویل الترقیة لهیئات المالیة المتدخلةا: بنوعیها العامة و الخاصة وهي علي صنفین

لعملیة التمویل )امنةالضّ (مةن أیضا الهیئات المالیة المدعّ وكما سنبیّ )المبحث الأول(العقاریة

.)المبحث الثاني(العقاري 
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:لالمبحث الأوّ 

الهیآت المالیة المتدخلة في تمویل الترقیة العقاریة

اریة في البنوك و رقیة العقّ للتّ تدخلة في تمویلالمالیة المالمصرفیة الهیأةل تتمثّ 

قد و القرض الساري ق بالنّ المتعلّ 11-03ما حدده الأمر رقم وفقا للك وذ ات المالیةالمؤسسّ 

البنوك مخولة دون «:ىالبنك علمنه في تعریف 70المادة لذي تنصّ ا)1(،حالیاالمفعول 

أعلاه، بصفة مهنتها  68إلى66سواها بالقیام بجمیع العملیات المبینة في المواد من 

ن العملیات المصرفیة تلقي تتضمّ "«:من نفس الأمر على 66ة تنص المادّ و "»ةالعادی

القرض، وكذا وضع وسائل الدفع تحت تصرف الزبائن الأموال من الجمهور وعملیات 

.)2("»وإدارة هذه الوسائل

وفي إطار التعریف ،")3(المتعلق بالنقد و القرض 11-03رقممن الأمر  71ة أما المادّ 

 ولا ،الأموال من العمومتلقي یمكن المؤسسات المالیة لا"«:ات المالیة تنص علىبالمؤسسّ 

أو وضعها تحت تصرف زبائنها، وبإمكانها القیام بسائر العملیات فع إدارة وسائل الدّ 

")4(»الأخرى

هذه المواد نستنتج أن الهیآت المالیة الممولة للترقیة العقاریة تكمن في البنوك من خلال 

).المطلب الثاني(و المؤسسات المالیة )المطلب الأول(

(
2003أوت  27في مؤرخة 52أوت یتعلق بالنقد و القرض،جریدة رسمیة عدد 26صادر في11-03الأمر رقم.

1)

(
.، سالف الذكرالمتعلق بالنقد و القرض 11- 03رقم من الأمر 70المادّة 

2)

(
.سالف الذّكریتعلق بالنقد و القرض،11-03الأمر رقم

3)

(
.، سالف الذّكر11-03من الأمر رقم 71المادّة 

4)
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:المطلب الأول

اریةرقیة العقّ لة للتّ المموّ البنوك

:نوعانهذه الأخیرة و  الجزائر،اریة في رقیة العقّ هاما في تمویل التّ  االبنوك دور تشغل 

إلى   و العمومیة بدورها منقسمة ،ىجهة و البنوك الخاصة من جهة أخر البنوك العمومیة  من

CNEP(اریة مثلرقیة العقّ في تمویل التّ صنفین  متخصصة BANQUE( ، و الغیر

،)BDL(و  )CPA(:اریة مثلرقیة العقّ كن  تلعب دور هام في تمول التّ المتخصصة ول

ي تهمنا القروض التّ ، لكن قروض عدیدة قدمهناك بنوك تي جانب هذه البنوك المذكورةإل

تلعب دورا فعال في تمویل النشاط  يالتّ )BLB(بنك و  )AGB(ونذكر منها بنك اریةالعقّ 

)1(.بالإضافة إلى البنوك أخرى ةالعقاریالترقیة 

الفرع (والبنوك الخاصة ، )لالفرع الأوّ (عرض في دراستنا كل من البنوك العمومیةستن

)انيالثّ 

:الفرع الأول

ةمومیالبنوك الع

وف نقتصر خمسة بنوك وسفي الجزائر اریة رقیة العقّ للتّ  لةالمموّ العمومیة البنوك بلغ عدد 

CNEP(الاحتیاطالصندوق الوطني للتوفیر و كل من على BANQUE( ّكونه بنك  لاأو

،مختص في تمویل نشاط الترقیة العقاریة

جملة من ى تنا للمیدان تحصلنا علوهذا الأخیر خلال زیار .ثانیا)BDL(التنمیة المحلیةبنك

.ة سنستعرضها في شكل ملاحقالوثائق المهمّ 

بنك القرض الشعبي الجزائريمنها  أعلاه  المذكورة ىبالإضافة إل، كبنو 10اریة في الجزائر،هي رقیة العقّ عدد البنوك الممولة للتّ )1(

)CPA( بنك الوطني الجزائري ،)BNA(  بنك الجزائر الخارجي ،)BEA(لخاصة منها بنك البركة الجزائريا و

)Al Baraka Bank( ، بي أن بي باریبا)Banque BARIBAS(  وأخیرا هاوسینغ بنك)HOUSING BANK( ّو جل

.هذه البنوك تمول الترقیة العقاریة
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)CNEP(صندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاطال :لاأوّ 

 ىوعل 1997كن إلي غایة الصندوق المؤسسة الوحیدة المحتكرة لتمویل السّ  هذا بقي

ما تعلق  اخصوص،سعینیاتاني من التّ صف الثّ في النّ ي عرفتها الجزائر ضوء الأزمة التّ 

تلبیة  ىعل عدم قدرة الصندوقلنظرا و  ،جتماعیةالإالمساكن أزمةلتمویلمنها بتوفیر الأموال

زوح الریفي إلى المدن والعشریة مو الدیمغرافي السریع و النّ النّ لبات المتزایدة لسببالطّ 

ولة الجزائریة في مجال نشاط مشاریع الدّ  و) الأمن(مهام الصندوق تلي عطّ وداء التّ السّ 

.اریةرقیة العقّ التّ 

كني إبتداءا من سنة مویل السّ ام التّ ظبات نتج عنها إعادة هیكلة نو عوكل هذه الصّ 

:ترتب عن ذالكحیث 1997

شركة مساهمة تطبق یأخذبنك تجاري  ىإل الوطني للتوفیر و الإحتیاطتحویل الصندوق 

CNEPمثل البنوك التجاریة وأصبح یعرف بـ مثلهاحترازیةالإعلیها القواعد  Banque

ودفتر " LEL"كنوفیر للسّ بائن بتوفیره لخدمات كدفتر التّ وهذا الأخیر یستمد موارده من الزّ 

سات ة بالمؤسّ إلي الحساب الجاري و الصكوك الخاصّ بالإضافة"LEP"التوفیر الشعبي

   .أهدافهنشأته و مهامه و حیث من ه ولمعرفة هذا الصندوق ندرس

الاحتیاطللتوفیر و الوطنينشأة الصندوق )1

بموجب القانون  1964أوت  10في الاحتیاطتم تأسیس الصندوق الوطني للتوفیر و 

)1(.الاحتیاطالمتعلق بتأسیس الصندوق الوطني للتوفیر و  227-64رقم

)1(
، صادر 26، یتعلّق بتاسیس الصّندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط، ج ر عدد 1964أوت  10، مؤرخ في 227-64قانون رقم 

  .1964أوت  25في 
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شارع 42یتواجد في الاجتماعيمؤسسة ذات أسهم مقرها یعدُ الصندوقإلى یومنا هذا 

.وله عدة وكالات عبر التراب الوطني.خلیفة بوخالفة الجزائر

سیاسة  إطارو الأفراد  وفي  للعائلاتغیرة وتتمثل أعمال الصندوق في جمع الإدخارات الصّ 

مویل ا لبناء سكن جدید أو تبمنح قروض إمّ ندوق الصّ یقوم كن، في مجال السّ قتراضالإ

.العقاریة اتالتعاونیمشاریع

عنویةخصیة المبالشّ ع مؤسسة عمومیة تتمتّ حتیاطالإوفیر و للتّ الوطنيندوق ویعتبر الصّ 

جاري شریع التّ التّ  ها في علاقته مع الغیر، ویطبق علیكما یعتبر حر )1(.المالیةبالاستقلالیةو 

وقد تغیرت طبیعته القانونیة من صندوق .)2(لكیقضي القانون الذي ینظمه بخلاف ذمالم 

.إلى بنكدخارالإ

-بنك-الاحتیاطمهام صندوق الوطني للتوفیر و )2

وفیر و ة بالتّ إلى عرض خدمات و توسیع سلسلة الخدمات المتعلقالأخیریسعى هذا  

خاصا بفئة معینة اهتماما، حیث أولت فئة من الزبائن الموفریني تتماشي ومقتضیاتالتّ 

.وتكون غیر معنیة بالخدمات البنكیة المقدمة على المستوي الوطني

:فیما یلي-بنك-الاحتیاطویمكن إنجاز مهام صندوق الوطني للتوفیر و 

تجمیع مدخرات العائلات عن طریق شبكة وكالاتها و مكاتب البرید.

 المدرسيالادخارتشجیع.

 الموجه لدعم السكنالادخارتحفیز وتسیر أشكال.

عن طریق القرض الموجه المساهمة في شراء الأراضي و البنیات للشركات العقاریة

.ومنها الجماعات المحلیة لهم

الاحتیاطالمتعلق بتأسیس الصندوق الوطني للتوفیر و 227-64من قانون01المادة)2(

.، سالف الذّكر227-64قانون من 02المادة)3(
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تدعیم قروض و تسبیقات لبعض الإدارات العمومیة في إطار مخطط التمویل.

 أو توسیع محلاتالاقتصاد أومنح القروض لأصحاب المهن الحرة قصد البناء.

.1982عملهم، وقد شرع في منح هذا النوع من القروض إبتداءا من 

-بنك–الاحتیاطأهداف الصندوق الوطني للتوفیر و )3

قصیرة أو مخططات عمل مالیةبنى علیهتالاجتماعيلتخطیط لأداة  الأخیریعتبر هذا 

منا هذا تجربة تجعله الصندوق و منذ نشأته إلى یو أكتسب، وقد متوسطة أو طویلة المدى

ي یعرف تطورات هائلة لاسیما في مجال المعاملات و الذّ ،قتصاديالإتأقلم مع المحیط ی

احترامي سطرها هذا الصندوق قصد نیل ثقة و الأهداف الرئیسیة التّ المالیة، و من أهمّ 

:حد سواء نجد ىالأفراد علالمتعاملین الإقتصادین و 

ترقیة السوق العقاریة و تطویرها.

خططات المعدة لتحقیق الأهداف المتعلقة بالهیاكل و النشاطات متنفیذ البرامج و ال

.الخاصة بمهام هذا البنك

 الزبائن وتجسد هذا بتحسین نوعیة الخدماتواحترامكسب الثقة

 و  سندیهالعمل على توظیف الأموال المودعة، و المساهمة في إطلاق قروض

.إنعاش السوق المالیة

السعي إلي تمویل مشاریع مندمجة مع البنوك العمومیة و الخاصة.

من جهة وتمویل الشركات العقاریةالمساهمة في القضاء على أزمة السكن، وهذا ب

.من جهة أخري)الشراء أو البناء(الخواص

نقص الایرادات و الشروط المتبعة في منح الأموال لمشاریع الترقیة العقاري
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تمویل الصندوق الوطني للتوفیر للمتعامل في الترقیة العقاریة-4

الترقیة العقاریة یر و الإحتیاط بتمویل المتعامل فيیقوم صندوق الوطني للتوف

المتعلق بالنشاط 03-93من المرسوم التشریعي3نص المادةبالمفهوم المحدد في

من قیمة %80العقاري ونسبة مساهمة الصندوق الوطني في المشروع تصل إلى 

مع العلم أنه یمكن للجنة المركزیة للقرض تقریر أن تصل نسبة تمویل .)1(المشروع

سنویا قابلة %7.5شروع، أما نسبة الفائدة فتقدر بمن قیمة الم%90المشروع إلي

و في الحدود المرسومة من الهیئة المهنیة الممثلة للمراجعة تبعا لتطور شروط البناء

للبنوك و المؤسسات المالیة و تتحدد نسبة مساهمة الصندوق الوطني تبعا لنوعیة 

:المشروع كما یلي

:یجارمشاریع إنجاز السكنات الموجهة للبیع بالإ-

:یكون التركیب المالي للمشروع كما یلي

  قطعة الأرض:حصة الدولة 

من قیمة المشروع ماعدى قیمة الأرض%25:حصة المستفید 

على الأقل من قیمة المشروع ماعدى %20:حصة المتعامل في الترقیة العقاریة

  قطعة الأرض

قیمة على الأكثر من%55-بنك-حصة الصندوق الوطني للتوفیر والإحتیاط

سنة25المشروع ماعدي قیمة الأرض، على أن یتم تسدیدها خلال مدة 

:تمویل شراء الأرض لإنجاز مشاریع الترقیة العقاریة-

یقوم الصندوق الوطنى للتوفیر والإحتیاط بتمویل المتعامل في الترقیة العقاریة 

بلغ من م%70وتقدر نسبة التمویل ب .الخواص والعمومین المختصین بالتهیئة

)1(
السیاسیة، العلوموالحقوقالأعمال،كلیةقانونماجستیر تخصصالجزائر،مذكرة في العقاریةللترقیةالقانونيالنظام:إیمان بوستھ

156ص 2009-2008-بسكرة-خیضر محمد جامعة
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الشراء، ویمكن للجنة القرض أنتقرر التمویل بنسبة أعلى، بشرط ألا یتجاوز نسبة 

.شهر24من مبلغ الشراء، ویجب تسدید القرض خلال مدة 90%

:تمویل شراء أملاك عقاریة من أجل إتمام أو تجدیدها-

أملاك عقاریة من أجل إتمامها اومن أجل أي شراء المتعامل في الترقیةالعقاریة

جدیدها للبیع أو للإجار فیتم تمویلها من طرف الصندوق الوطني للتوفیر و الإحتیاط ت

من قیمة الصفقة أو من قیمة الأملاك التي سیتم %50بشروط معینة، وبنسبة 

.شراءها

وفي جمیع الحالات على المتعامل الراغب في الحصول على قرض من  الصندوق 

و تقني و أخر یتقدم بطلب مرفقا بملف قانونيأن  -بنك-الوطني للتوفیر و الإحتیاط

)1(.مالي

.نمیة المحلیةبنك التّ :ثانیا

روض المتوسطة و الطویلة كن و تقدیم القبتمویل السّ جاریة العمومیة لقد سمح للبنوك التّ 

ابتداء و غیرها شراء سكن جاهز أوبغرض إنجاز سكن ذاتي مرقي الغقاريال ىالأجل إل

لتمویل )CPA(الجزائري  يالبنكٍ و بالفعل هذا ماتم تحقیقه علي المستوي 1997من

ت ، وهذه الإصلاحات مسّ المساكنتهیئةالذي قام  بتوسیع و )BDL(كن ، ویلیهالسّ 

بالإضافة إلي 2000ءا من إبتدا)BNA(مجموعة  أخرى من البنوك نذكر منها البنك  

)BEA (و )BADR(  عرف على هذا لتّ ل ،حلیةمسبیل المثال  سندرس بنك  التنمیة ال ىوعل

ي خولها المشرع والمهام التّ ن  فیه كل من  نشأته  و المرسوم الذي أنشئ بموجبه،البنك سنبیّ 

.لهذا البنك

:التنمیة المحلیةنشأة بنك)1

)1(
157،185ٍٍٍٍمرجع السابق ص ص ال:إیمانبوستھ
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1985فریل أ 30المؤرخ في85-85مرسوم بنك التنمیة المحلیة بموجب الأنشئ

.)1(المحلیة و تحدید قانونها الأساسيالمتضمن إنشاء بنك التنمیة

ي قدیة و المصرفیة التّ ات النّ یم شبكة المؤسسّ ا البنك في إطار إعادة تنظذحیث أنشأ ه

خصیة  ع بنك التنمیة المحلیة بالشّ ویتمتّ .جهیز الجهوي و المحليتستجیب لحاجیات التّ 

ته مع الغیر و یخضع لكل من المالي كما یعد تاجرا في علاقاستقلالالإالمعنویة و 

ة المعمول بها شریعیام البنوك و القروض و الأحكام التّ ظة المتعلقة بنالقواعد العامّ 

ب أحكام القانون جانهیاكله و أعماله إلى،ئلهوسا،المطبقة على عقوده، أهدافه

ویتجلى ،نمیة المحلیةإنشاء بنك التّ المتضمن85-85لمرسوم رقم باالأساسي المنظم

بنك التنمیة الاستثمار ویسمىینشأ بنك الإیداع و "«1/1لنص المادة استقرائناذلك من 

)2(»المحلیة ویشار إلیه في صلب النص بـ البنك

.مهام بنك التنمیة المحلیة)2

من  4ة المادّ في نص(BDL)نمیة المحلیة ائري مهام بنك التّ حدد المشرع الجز 

تتمثل مهمة البنك خاصة عن طریق «:ما یلينصت على التي 85-85سوم رقم المر 

العملیات المصرفیة طبقا للقانون و التنظیمات المعمول بها،في منح تنفیذ جمیع

تنمیة أشكالها ، و المساهمة في تنمیة الجماعات المحلیة سلفیات و قروض بجمیع 

إقتصادیة و إجتماعیة وفقا لسیاسة الحكومة ،وفي حدود مخططات الجماعات المحلیة 

باستخداموهو مكلف على الخصوص .لتنمیة المعتمدة في إطار المخططات الوطنیة ل

وسائله الخاصة و الوسائل التي تقدمها الدولة له ،قصد السعي وفقا للقوانین و 

:تمویل إلىالتنظیمات المعمول بها 

)1(
، یتضمن إنشاء بنك التنّمیة المحلیة و تحدید قانونه الأساسي، ج ر عدد 1985أفریل 30، مؤرخ في 85-85سوم تنفیذي رقم مر 

.1985ماي 01، صادر في 19

.،  سالف الذكر85-85ن المرسوم التنفیذي رقم م 1 ةفقر 01ة المادّ )2(
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الموضوعة تحت وصایة الاقتصاديالمؤسسات و المقاولات العمومیة ذات الطابع )أ

.الولایات و البلدیات

.المحلیةالتي تبادر بها الجماعات المنتجة المخططةالاستثماراتیات عمل)ب

.العملیات التي لها صلة بالقروض على الرهن) ج

)1(»بطریقة البنوك التجاریة الأخرى نفسهاالمؤسسات الخاصة غیر الفلاحیة ، وهذا )د

یكلف البنك طبقا لأحكام "«:من المرسوم المذكور أعلاه على أن 5ة كما نصت المادّ 

:بمساهمة كأداة تخطیط مالیة فیما یأتيالعمل،القانون والتنظیمات الجاریة بها 

 للهیاكل و تنفیذ المخططات و البرامج المقررة لإنجاز الأهداف المرسومة

اجها و لاسیما فیما یخص رفع إنتأعلاه،4ة في المادة الأعمال المذكور 

القطاعیة،ات التنمیة الوطنیة و إطار تحقیق مخططكیفا، فيإنتاجیتها كما و 

و  التسییرفي مجال احترام القواعد المطبقة على الهیاكل و الأعمال الذكورة

المحاسبي،الانضباط

 المالیة للهیاكل و الأعمال المذكورة في حسابات متمیزة مطابقة تقریر الحركة

)2("»لنوع العملیات و المخططات أو البرامج التي تهمه

فیما (BDL)نستنبط أن المشرع بین مهام البنك من خلال المادتین المذكورتین أعـلاه

:یلي

 الموضوعة تحت الاقتصاديالمؤسسات و المقاولات العمومیة ذات الطابع

.)، البلدیةالولایة(تصرف الهیئات المحلیة 

العملیات الاستثماریة المنتجة للمخططات التي تبادرها الجماعات المحلیة.

التي لها صلة بالقروض على الرهنالعملیات.

.، سالف الذكر85-85رقم نفیذي تّ الرسوم من الم04ة المادّ )1(

.الذكرسالف ، 85-85نفیذي رقم تّ المرسوم من ال05المادة )2(
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و البرامج التنمویة الوطنیةالمخططات.

عملیات التجارة الداخلیة المحلیة و الجهویة.

لبنك التنمیة المحلیة تحصلن علي زیارتنا المیدانیة للمدیریة الجهویة لولایة تیزي وزوبعد

هاطالب القرض المرقي العقاري و جملة من الملاحق التي تمثل كل إجراءات التي یقوم ب

:التي سنوضحها كما یلي

وني و مفصل  فیة الملف الإداري، الملف القان.لف منح قرض في الترقیة العقاریةم-

1ملحق رقم :الملف التقني 

)OPI(ومشاریع أخري،)OPI(وفیها المرقي، مشروع .)OPI(وثیقة بیانیة لترقیة العقاریة-

2ملحق رقم : الخ ...في طور الأنجاز)OPI(منجز،

 :الخ... البنایة،نجد فیه تعریف المشروع، الأرض.معاینة مشروع الترقیة العقاریةتقریر-

3ملحق رقم

4ٍملحق رقم :مخطط التمویل-

، المتدخلین، یحتوي على المقاولة، المسیر و الشركاء.تقریر قرض الترقیة العقاریة-

5ملحق رقم  :الخ...و تقریر، إقتراح و التوصیاتالمشروع 

فیه كل الوثائق وانواع شراء المساكن مثل شراء بناء جدید،  .تكوین ملف القرض العقاري-

6ملحق رقم  :الخ...بناء سكن ریفي) VSP(و   )PAP(مساكن 

7ملحق رقم: الخ ...فیه نجد  معلومات المقتني،المستخدم، الدین.طلب قرض عقاري-

8ملحق رقم:طلب تحریر عقد رهن لدي الموثق-

مسكن 174یحتوي إنجاز تمویل لترقیة عقاریة .دراسة نضام  قرض الترقیة االعقاریة-

ملحــــــــــق :تجاریة بوخلفة مدخل غرب تیزي وزو بقرض متوسط المدي تعهدي مع  محلات 

  9رقم 
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:الفرع الثاني

.البنوك الخاصة

المركزي و البنك المشرع الجزائريكل من فرض علیها بدورهاالخاصة البنوك 

سواء منح قروض في هذا المجاللك عبر ذ و ،اریةرقیة العقّ ام بتمویل نشاط التّ القی،الجزائري

قرض لإنجاز كانت قروض من أجل شراء مسكن جدید أو شراء مسكن لدي الخواص أو

یة  بلغت  ار رقیة العقّ وعدد البنوك الممولة للتّ أشغال التهیئة أو قرض بناء و توسیع المساكن،

من خلال زیارتنا الطریقة التي نص علیها المشرعاریة بنفسرقیة العقّ التّ وكونها تمول ،خمسة

سندرس بنكان على لترقیة العقاریة الخاصةالبنوك الخاصة تمول فقط ا أنللمیدان تبین لنا 

:المثال و هماسبیل

Sociétéجنرالسوسیتي بنك  Généralوبنك الخلیج،  أولاArabe Golf Banque

.ثانیا

Sociétéبنك سوسیتي جنرال )1 Général

،ي یساهم في نشاط الترقیة العقاریةهذا البنك و المساهمة التّ أكثر علىالتعرف  ولي

:الجزائريمكانة البنوك الأجنبیة في تمویل الاقتصاد )2

SOCIETEبنك سوستي جنرال  GENERAL ALGERIE كونه من البنوك التي دخلت

 تنتشر إي تّ ال ةعدد الوكالات الكبیر   إلى  بالإضافةللاستثمار في القطاع المصرفي الجزائري 

نظرا لعدم )2013-2010(و قد تمت دراسة الحالة خلال الفترة غلب ولایات الوطن،أعبر 

التعریف بهذا البنك على  إلى أولاتوفر المعلومات اللازمة قبل هذه الفترة و منه سیتم التطرق 

.المستوى العالمي  و المستوى الداخلي
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:-الجزائر–سوستي جنرال تأسیس بنك ) أ

SOCIETEسسة العامةمجموعة المؤ  هي     GENERALE: ّالمجموعة ست أس

تجمع بین الأوروبیةالمالیة الخدماتهي واحدة من اكبر مجموعات و  ،1884عام 

تقوم أنهامو المستدام، كما النّ إستراتیجیةامل المتنوع و العمل المصرفي الشّ نموذج

بتكار و البقاء  على مقربة من على قدرة الإقتناء المنتجات مستندة إركیز على بالتّ 

.العملاء

ملیون 33دولة لأكثر من 77موظف، و متواجدة في 16000تشغل المجموعة 

سوستي جنرال المشورة و تقدم فرقعمیل في جمیع أنحاء العالم یومیا، حیث 

:أساسیةو المؤسسات في ثلاث محاور الأفراد، الشركاتالخدمات للعملاء 

.شبكات التجزئة و خدمات مالیة-

.ات للمستثمرینو تقدیم خدمالأصولتسییر -

 .ربنك التمویل و الاستثما-

بنك الخلیج الجزائري)ثانیا

، فأصبح حاله حال ذا البنك أیضا لم یعفیه المشرع خلال دخول السوق الجزائریه بالتمویله

أین تبین لنا  خلال الزیارة تمویل الترقیة العقاریةفیه خاصة  ما یهمنا البنوك الممولة، 

حیث .الخاصة فقط العقاریةفي شق الترقیةولاكن  المیدانیة انه حقا یمول الترقیة العقاریة 

الخ ، ولتعرف على هذا البنك .....أنه یمنح قروض لطالبیها من أجل بناء، توسعة، تهیئة

نبین كل من النشأة، الخصائص والأهداف

:نشأة البنك و تطوره)1
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تعد التيو  ،)KIPCO(بنك الخلیج الجزائري هو بنك تابع لمجموعات الأعمال الكویتیة 

المجموعة الكویتیة اسممن أبرز مجموعات المال و الأعمال في الشرق الأوسط یطلق علیها 

Kuwait)للأعمال  Project Compagne).

  أومشروع شركة الكویت القابضة هي و  ،1975أنشئت مجموعة الأعمال الكویتیة عام 

مشاریع الكویت هو مجموعة كویتیة خاصة والتي تعتبر واحدة من أكبر الشركات شركة

تمتلك المجموعة حصص في حیث الشرق الأوسط  و شمال إفریقیا، القابضة في منطقة 

في  موظف7000من أكثر بلد  خصوص  ویعمل فیها21شركة تعمل في 50أكثر من 

أنحاء 

الرئیسیة في الخدمات المالیة و الإعلام كما تملك بالصناعاتالمجموعة خاصة  أهملعالم ، ا

شركة مشاریع الكویت  أیضا مصالح مباشرة و غیر مباشرة في قصاع الصحة و السیاحة و 

.الصناعة و مجال العقار و هذا الأخیر هو ما یهمنا

:بــــــــــــــــــــــ بالجزائر برأس مال یقدروبنك الخلیج الجزائري هو بنك أجنبي مستثمر  

البنكي دینار جزائري موزع علي  ثلاث بنوك ذات سمعة عالیة في المجال6500000000

  :و هي

60% البرقانمن طرفBurgan Bank)(.

30%من البنك التونسي الدولي)Tunis International Bank(.

%10البنك الأردني الكویتي)Jordan Kuwait Bank(.

هو و  ،2004مزاولة نشاطاته البنكیة منذ و بنك الخلیج الجزائر هو بنك تجاري بدا 

، و منذ تأسیسه و هو یلتزم كفاءة عالیة و جودة كبیرة تیمارس الیوم اقتصادیا و مصرفیا ذا

، لمختلف الشركات و مویل البنكي و الضمانات و غیرهاالتبتقدم المختلفة في مجالات 

فراد من خلال تقدم العدید من المنتجات و الخدمات بالإضافة لتلبیة توقعات كل زبون و الأ

یقدم البنك لعملائه منتجات مصرفیة  تقلیدیة وهي تلك المنتجات المتعارف علیها في البنوك 
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هذا من جهة و من جهة أخرى یقدم البنك الأخرى و لكن بطرق أكثر حداثة و عصرنة 

مع مقتضیات الشریعة الإسلامیة و هي میزة للبنك جعلت منه یدخل السوق منتجات تتوافق

.عامل الدین  في الدولة باعتبارالبنكیة الجزائریة من بابها الواسع 

:خصائص بنك الخلیج)2

:فیما یليتتمثلالجزائر بجملة من الخصائص الخلیجیتمتع بنك:خصائص البنك)1

وضع المصرف التجاري یعطي كامل الحق لبنك الخلیج :بنك تجاري للمؤسسات. أ

الجزائر جمیع العملیات المصرفیة على العقدین الوطن و الدولي، و تتمثل هذه 

.المتنوعة المباشرة و غیر المباشرةلشركات الإقراضالعملیات في تقدیم مساعدات 

حداثة من الأكثرو الحلول  الأفرادیوفر البنك لعملائه من الشركات و :بنك الخدمات. ب

في السوق الجزائریة، و البنك رائد في مجالات منذ تأسیسهالأمان،حیث السرعة و 

جمیع إتمامعلوم الكمبیوتر و تكنولوجیا المعلومات و الاتصالات و التي مكنته من 

المعاملات المصرفیة ،SWIFTكفاءة لعملائه، مثل سویفت أكثرعملیاته و جعلها 

 .الخ...لوكالاتالالكترونیة بین ا

التوسع المستمر لبنك الخلیج الجزائر و جعله یتربع على :بنك ذو شبكة بنكیة واسعة. ت

.شبكة واسعة في التراب الجزائري رغم عدم قدمه الساحة المالیة للجزائر

:من أهم الأهداف المسطرة لبنك الخلیج الجزائر نذكر ما یلي:أهداف البنك)2

أعمالهمستوى جودة في كل  أعلىالجزائر التزام السخا لضمان بنك الخلیجیلتزم ) أ

استغلال كل الوسائل  إلىحیث و منذ منح الاعتماد للبنك و هو یسعى :المصرفي

مستوى من الخدمات  و بجودة عالیة،  أعلىالحدیثة المستعملة في المجال البنكي لتقدیم 

:المستعملة في البنك هيدیثة ستخدامات الالكترونیة الحهذه الإ أهمو من 

.CIBCARDالبطاقات ما بین البنوك -
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VISSAبطاقات الفیزا اكارد- CARD.

GOLDENبطاقات القولدن كارد- CARD.

CLASSICالبطاقات الكلاسیكیة- CARD.

VISSAبطاقة الفیزا للدفع المسبق - CA CARD PRP PR EPAID

ویعتبر هذا الأهداف المسطرة لكل  بنك سواء كان :إلى تعظیم قیمة موجوداتهعي السّ ) ب

تعمل   يالتّ بنك الخلیج الجزائر و أولویاتحیث یعتبر تعظیم الربح من ،وطني أو  أجنبي

.خولها للسوق النقدیة الجزائریةد منذ ها على تحقیق

هي على  التيلتزامات العمل على الوفاء بكل الإ أي :جمیع احتیاجات العملاءتلبیة) ج

.یطلبها العمل وحسب الصورةالتيتوفیر كل الاحتیاجات رأسهاعاتق  البنك و على 

جمیع وتلبیة طلبات العملاء من منح القروض و تسلیةویتجسد هذا الهدف من خلال توفیر 

.لتحقیقهو هو ما یسعد   البنك ،الخ... الودائع و دفاتر الشبكات 

 إلىیسعد بنك الخلیج  الجزائر :البلادأنحاءتوسیع الشبكة البنكیة للبنك في مختلف ) د

الوطن، و ذلك لتوسیع خدماته و زیادة عدد المتعاملین، خاصة أرجاء فيوكالته زیادة عدد

و انه لكسب مكانة في السوق وجب علیه الظهور بقوة و في كل مكان، لذلك نلاحظ تطور 

.یومنا هذا إلى 2003شبكات البنك في الجزائر منذ ملحوظا في زیادة

.قیاسیة أوقاتالقیام بالعملیات البنكیة و المعاملات المختلفة في :الأداءالسرعة في ) ه

تكون ذات میزة أخرىخلال منتجات و ذلك من:تطویر منتجات جدیدةالعمل على ) و

.الأخرىقبل البنوك المنتجات منخاصة عن باقي 
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:المطلب الثاني

.المؤسسات المالیة

الحر الاقتصادولة لنظام الدّ نتهاجإتطور النظام  المصرفي في الجزائر خاصة بعد مع 

و هذا التحول الجذري نتج عنه إصدار قانون النقد و القرض في نظم،المقتصادالإبدلا من 

جدیدة  تعمل و تتدخل  في تمویل مالیةالمشرع مؤسساتاستحدث، و بهذا القانون 1990

الترقیة العقاریة 

و من هذه المؤسسات المالیة نذكر منها الصندوق الوطني الجزائر،أي تمول السكن في 

المشرع  أحدث وإلي جانبه )الفرع الأول(،)FNPOS(یةالاجتماعخدمات لمعادلة ال

،)CNL(الصندوق الوطني للسكنل الترقیة العقاریة المتمثل فيصندوق أخر یساهم في تموی

.)الفرع الثاني(

الفرع الأول

الاجتماعیةالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات 

یلعب الصندوق دورا مهما في تمویل الترقیة العقاریة وهذا الأخیر موجه لفئة معیة من 

و أخیرا  طبیعته )ثانیا(أهدافه  و )أولا(نشأتهالمجتمع و هي فئة العمال فقط لذا نتناول 

.)ثالثا(القانونیة 
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.الاجتماعیةوق الوطني لمعالة الخدمات دنشأة الصن:  أولا 

بموجب القانون ستهیئة أسّ هو  جتماعیةالإندوق الوطني لمعالة الخدمات الصّ 

وهو )FNPOS()1(الاجتماعیةیتضمن إنشاء الصندوق الوطني لمعالة الخدمات  16-83رقم

الطبیعة القانونیة جاري ولم تحدد طبیعته القانونیة وبقي  دون و تصناعيمؤسسة ذات طابع 

،في "بالصندوق"القانون أعلاه سمیة هذه الهیئة الأولي منللمادةطبقا ، ف1998إلي غایة 

یهدف القانون إلي إنشاء الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات "«:نصها التالي 

وهو مؤسسة عمومیة ذات تسیر )2("»و تحدید أهدافه وكیفیة تسییره و تمویلهالاجتماعیة

و یتمتع خاص،

، و )3(264-15رقموفقا لأحكام المرسوم التنفیذي المالیة،بالشخصیة المعنویة و الاستقلالیة 

الذي  الاجتماعیةالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات «:منه 2/1المادةنص ذلك في 

مؤسسة عمومیة ذات تسییر خاص، و یتمتع "الصندوق"یدعى في صلب النص

."»تقلالیة الماليبالشخصیة المعنویة و الاس

طبقا لنص الاجتماعيتحت وصایة وزارة العمل و التشغیل و لضمان یوضع هذا الصندوق

-15و متمّم بالمرسوم التّنفیذي رقم ، معدّل75-96المرسوم التنّفیذي رقم من 03المادة

264)4(.

)1(
، 28، یتضمن إنشاء الصّندوق الوطني لمعادلة الخدمات الإجتماعیة،ج ر عدد 1983جویلیة 02، مؤرخ في 16-83قانون رقم 

.1983جویلیة 05صادر في 

)2(
.سالف الذّكر، 16-83قانون رقممن 01المادة

)3(
، یتعلق بكیفیات تنظیم الصّندوق الوطني لمعادلة الخدمات الإجتماعیة 2015أكتوبر11مؤرخ في ، 264-15نفیذي رقمالتّ المرسوم 

، ج1996فبرایر 3مؤرخ في ، 75-96 رقم  یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي،2015أكتوبر 14، صادر في 54و سیره،  ج ر عدد 

.1996فیفري04صادر في ، 09ر عدد 

)4(
.، سالف الذّكر264-15، معدل و متمم بالمرسوم التنفیذي رقم 75-96رقم لمرسوم التنّفیذي امن 03المادة
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:أهداف الصندوق:ثانیا

 إقامة تضامن شامل بین جمیع العمال بالنسبة لكافة قطاعات النشاط طبق لنص

"16-83قانون رقممن3/1المادة 

 بتنفیذ السیاسة الاجتماعیةالمساهمة  في القضاء علي الفوارق في مجال الخدمات ،

.الاجتماعیةى توزیع عادل للخدمات و الثقافیة المحددة و الهادفة إلالاجتماعیة

75-96نفیذي رقممن المرسوم التّ 29وارد الصندوق فقد حددتها المادةبنسبة مأما

).1(و سیرهالاجتماعیةیم الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات ظیتعلق بكیفیة تن

 الهیئات المستخدمة في صندوق الخدمات من حصة إشتركاتالآتیةالموارد

.الاجتماعیة

 المستفیدینالمساهمة المالیة المتحملة للعمال الأجراء و.

 المتضمن إنشاء الصندوق 16-83من القانون04الموارد المقررة في نص المادة

 :و هي)2(الاجتماعیةالوطني لمعادلة الخدمات 

 حصة من المساهمة المخصصة لصندوق الخدمات الاجتماعیة للمؤسسات

.المستخدمة

حصة من المساهمة المخصصة لصندوق الخدمات الاجتماعیة ما بین الهیئات.

من طرف نشاط الخدمات الاجتماعیةالخاصة المحصل علیهاالموارد.

إعانات الدولة.

التشریعیة و الأحكام إطارالمحتملة للصندوق و الهیئات الاجتماعیة في الإعنات

.المعمول بهاالتنظیمیة

(
.75-96رقم لمرسوم التنّفیذي امن نفس 29المادّة 

1)

إنشاء الصندوق الوطني  لمعادلة یتضمن ،1983جویلیة 02، مؤرخ في 16-83لمرسوم التنّفیذي رقم امن 04المادّة )2(

.الخدمات الاجتماعي
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:الفرع الثاني

الصندوق الوطني للسكن

من أجل تسییر إنشاؤهاأوائل المؤسسات المتخصصة تم كن هو منالوطني للسّ الصندوق 

لك على ملكیة سكن، لذمن أجل الحصول ولة للأفرادي تقدمها الدّ المساعدات المالیة التّ 

.)ثانیا(ونبین صلاحیاته )أولا(سندرس إنشاء الصندوق 

:الصندوقنشأة: أولا 

هیكلة الصندوق الوطني للتوفیر  و  إعادة طریقالصندوق الوطني للسكن عنإنشاءتم 

هیكلة الصندوق  إعادةالذي یتضمن 144-91بموجب المرسوم التنفیذي رقم .الاحتیاط

الصندوق الوطني للسكن، حیث تنص إنشاءو  أموالهأیلولةالوطني للتوفیر و الاحتیاط و 

:منه على الأولىالمادة 

"الصندوق"یدعى في صلب النص ) س.و.ص(ینشأ صندوق وطني للسكن و باختصار"«

.في شكل مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي و تجاري طبقا للتشریع المعمول به

)1(.»یحدد القانون  الأساسي للصندوق بمرسوم تنفیذي

رقم  الخاص بالصندوق الوطني للسكن بموجب المرسوم التنفیذيالأساسيوقد حدد القانون 

.111-94المعدل و المتمم بموجب المرسوم التنفیذي رقم ،91-145

و الصندوق الوطني للسكن عبارة عن مؤسسة عمومیة ذات طابع صناعي و تجاري ،تتمتع 

و یعتبر الصندوق تاجرا في علاقاته مع الغیر و .خصیة المعنویة والاستقلال الماليبالش

.الأساسيه یخضع للقوانین و التنظیمات المعمول بها و لقانون

)1(
، یتضمّن إعادة هیكلة الصندوق الوطني للتّوفیر و الاحتیاط و 1991ماي 12، مؤرخ في 144-91من المرسوم رقم01المادة 

.1991ماي 29، صادر في 25أیلولة حصة أمواله و إنشاء الصندوق الوطني للسّكن،  ج ر عدد 
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فان الصندوق الوطني 145-91و حسب نص المادة الثانیة من المرسوم التنفیذي رقم 

غیر انه بعد صدور المرسوم التنفیذي ،للسكن كان یمارس مهامه تحت وصایة وزارة المالیة

كن یمارس الصندوق الوطني للسأصبحو تعدیل نص المادة السابقة )1(.111-94رقم 

من المرسوم السالف الذكر 02وزارة السكن و العمران كما بینته المادة حت وصایةمهامه ت

)2(".»یمارس الوصایة على الصندوق الوزیر المكلف بالسكن"«:في نصها التالي

الصندوق الوطني للسكن في مدینة الجزائر مع إمكانیة نقله إلى أي مكان أخر من ومقر

یدیره .على اقتراح من الوزیر المكلف بالسكنالتراب الوطني بموجب مرسوم تنفیذي بناء 

.مجلس إدارة ویشرف علیه مدیر عام

:تتكون موارد الصندوق الوطني للسكن مما یلي 

.مساهمات المیزانیة المتأتیة من التكفل بتبعات الخدمة العمومیة التي تفرضها الدولة-

.لى الصندوقجمعها إالأعمال المرتبطة الإعانات المالیة التي أسندت الدولة-

.أعمالهعائدات-

.عائدات الأموال الموظفة -

.الهبات و الوصایا -

:أما نفقات الصندوق الوطني للسكن فتتكون مما یلي

.نفقات التسییر-

.نفقات التجهیز-

.كل النفقات الأخرى الضروریة لبلوغ غایته -

بیان و إحالة صلاحیات الصندوق الوطني للسكن :ثانیا 

القانون الأساسي المتضمن145-91لمرسوم التنفیذي رقم من ا5المادة حددت 

من المرسوم التنفیذي رقم 3الخاص بالصندوق الوطني للسكن المعدلة و المتممة بالمادة 

)1(
، متضمن قانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني للسّكن، یعدّل و 1994ماي 18، مؤرخ في 111-94تنفیذي رقم مرسوم

.1991ماي 29، صادر في 25، ج ر عدد 1991ماي 12، مؤرخ في 145-91یتمم المرسوم التنفیذي رقم 

.بالصندوق الوطني للسّكن، سالف الذّكرقانون الأساسي الخاص ، یتضمن 111_94م رقم من المرسو 02المادة )2(
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تتمثل مهام الصندوق و :"مهام الصندوق الوطني للسكن بدقة حیث تنص على94-111

«:صلاحیاته فیما یأتي

المساعدات التي تقدمها الدولة لصالح السكن ، لاسیما في تسییر المساهمات و -

مجال الكراء وامتصاص السكن غیر اللائق وإعادة الهیكلة العمرانیة وإعادة تأهیل 

.المبني و صیانته و ترقیة السكن ذي الطابع الاجتماعي  الاطار

أشكال تمویل الإسكان، لاسیما السكن الاجتماعي عن طریق البحث عنكلترقیة-

.موارد التمویل غیر موارد المیزانیة و تعبئتها

:وبهذه الصفة یكلف الصندوق لاسیما  بما یأتي

.لاسیما السكن ذي الطابع الاجتماعيیشارك في تحدید سیاسة تمویل السكن،-

و  بهمایستلم الموارد المؤسسة لصالحه بموجب التشریع و التنظیم المعمول -

.یسیرها

ینشئ كل الفروع و یأخذ جمیع المساهمات و یسیرها ، لاسیما في المؤسسات -

.المالیة أو التجمعات أو المؤسسات ذات الصلة بحقل نشاطه

یقترح كل الدراسات الرامیة إلى تحسین عمل السلطات العمومیة لصالح الإسكان و -

.لاسیما السكن ذي الطابع الاجتماعي

الأبحاث المرتبطة بالسكن و یقدمو التحقیقات وینجز كل الدراسات و الخبرات-

خبرته التقنیة و المالیة للمؤسسات العمومیة و الهیئات المعنیة و یشجع الأعمال 

.الإعلامیة و تبادل التجارب و اللقاءات من اجل ترقیة السكن و تطویره 

خدمات یحدد دفتر الشروط ضوابط تدخل الصندوق و أجوره و كیفیات ذلك فیما یخص ال

».التي یقدمها لحساب الدولة

و یتضح من نص المادة السابقة أن الوظیفة الأساسیة للصندوق الوطني للسكن هو تقدیم 

الدعم العالي باسم الدولة في مجال السكن خاصة الاجتماعي ، فالصندوق عبارة عن 

ل الحصول مؤسسة مالیة أنشئت كي تقدم الدولة من خلالها الدعم العالي للمواطنین من اج

.على ملكیة سكن اجتماعي ، و بالتالي فهو یقدم الدعم أكثر من تقدیمه القروض العقاریة 

سنتطرق إلى كیفیة تقدیم الصندوق الوطني للسكن للدعم المالي في مجال السكن عند و 

.التطرق إلى آلیات تمویل الترقیة العقاریة 
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:المبحث الثاني

.المالیة الضامنة للتمویل العقاريالهیأة

للبنوك من أجل تمویل المالیة تلجأ المؤسسة و الأفراد من أجل تغطیة احتیاجات

 و البنوك بدورها تضع تحت تصرف هذه المؤسسات وسائل عدیدة من الائتمان و مشروعاتها 

ها المالیة و درجة سیولة أصولها وهي تقوم باختیار الوسیلة التي تتلاءم مع احتیاجات

.یةالمستقبلإمكانیاتها

نه یعتبر المیدان المصرفي أالبنك عند منحه القروض إلا ي یشترطهارغم الضمانات التّ 

ها أثار سلبیة جم عنإلي مستوي المخاطرة و التي قد تنمن المیادین الاقتصادیة الذي یصل

تهدد بقاء المؤسسات المصرفیة و منها البنوك، و مع ذلك فعملیة منح القروض تبقي النشاط 

من الفوائد التي یتحصل علیها من منحه القروض  نظرا للعائد الذي یحققه،الرئیسي للبنك

.للزبون المقرض لدیها

:الأولالمطلب

.صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة

بتقنیات جدیدة تمكن 1993المشرع في سنة استحدثهرا لفعالیة هذا الصندوق و الذي ظن

ن السكنات أنفسهم، المتعامل في الترقیة العقاریة في تمویل مشروعه من أموال المستفیدین م

تأمیناكتتاببموجب)المتعامل في الترقیة العقاریة(العقاري یرتبط الصندوق بالمرقي و 

الذي  04-11من القانون54علیه المادة مانصتوهذا   FGCMPI  إجباري لدي صندوق
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زیادة على التأمینات"«:في نصها)1(.م نشاط الترقیة العقاریةظتنیحدد القواعد التي 

طبقا في التشریع المعمول به وفي إطار ممارسة نشاط مهنة المرقي العقاريالمطلوبة

، یتعین على المرقي العقاري الذي یشرع في إنجاز المشروع العقاري من أجل لالتزاماته

.ضمان مایأتي على الخصوصقصد ضمان الترقیة العقاریة اكتتاببیعه قبل إنهائه 

  قاتبیتسقام بها المكتتبون في شكل التيتسدید الدفعات -

إتمام الأشغال-

».المهنیة و التقنیةللالتزاماتتغطیة أوسع -

على المرقي المشرع الجزائر أوجب إنالمادة یتضح لنا  هذه  من خلال  تحلیلنا لنص

المذكورة في لتزاماتلك لضمان الاوذ FGCMPIیودع ضمان لدى صندوق  أنالعقاري 

،المرقي العقاريالتزاماتالمادة، ولم یكتفي المشرع بذالك بل وأنه وضع هذا الضمان ضمن 

.فیما یخص أمواله و أموال المكتتب

و أخیرا )الفرع الثاني(وأهداف الصندوق)الأول فرعال(ومنه نتناول إنشاء الصندوق

:فیما یلي)الفرع الثالث(هذا الصندوقصلاحیات

:الفرع الأول

الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریةإنشاء الصندوق

المتضمن قانون 01-93رسوم التشریعيالمبموجب1993في سنة تم إنشاء الصندوق

ن م121تعدل وتتمم المادة131المادة":منه131المادة تنصحیث)2(1993المالیة

1989دیسمبر سنة31المؤرخ في26-89القانون رقم

)1(
06، صادر في 14، یحدد القواعد التّي تنظم نشاط التّرقیة العقّاریة، ج ر عدد 2011فیفري 17مؤرخ في ،04-11قانون رقم 

.2011مارس 

، صادر 04، ج ر عدد 1993، یتضمن قانون المالیة لسنة 1993جانفي 19، مؤرخ في 01-93مرسوم تشریعي رقم )2(

.1993جانفي  20في 
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.كمایلي1990و المتضمن قانون المالیة

یمكن إحداث صنادیق للضمان و الكفالة المتبادلة في مختلف قطعات النشاط 121المادة

.التنظیمقتصادي عن طریق الإ

تتمتع صنادیق الضمان و الكفالة المشارة إلیها في الفقرة أعلاه، بالشخصیة المعنویة و 

المالیة، هدفها ضمان القروض المصرفیة الممنوحة، من قبل المؤسسات الاستقلالیة

المصرفیة وكل أشكال التسدید الأخري التي تكتسي طابع التسبیق عند الطلب الوارد من 

.زبائنها المنخرطین

یمكن أن ینخرط في صندوق الضمان كل شخص طبیعي أو معنوي من القانون الخاص 

.الصندوقاختصاصذو نشاط یتناسب مع مجال 

و كل مساهمة أخرى  من المنخرطین في موارد الصندوق من قبل یحدد حق الإنخراط

.أجهزة هذا الأخیر

المادة، اللجوء إیطار هذهیمكن صنادیق الضمان والكفالة المتبادلة التي یتم إحداثها في 

.إلى تسهیلات مصرفیة لتغطیة إحتیاجات الخزینة

وتحدید القوانین الأساسیة .ویمكنها في حالة الضرورة الإستفادة من ضمان الدولة

من 11المادة و )1(.."ها و عملهاالمتعلقة بهذه الصنادیق، هدفها و طریقة تسییرها وادارت

أحدث صندوق الضمان و الكفالة 1993مارس01المؤرخ في 03-93المرسوم التشریعي 

یتعین علي المتعامل في الترقیة العقاریة في عملیات البیع ":في نصها التالي)2(.المتبادلة

بتأمین إجباري یكتتبه لدى صندوق الضمان و التزاماتهاء على التصامیم أن یغطي بنٍ 

لك بموجب المرسوموذ )3(."المعمول بهالمنصوص علیها في التشریعالكفالة المتبادلة

)1(
.سالف الذكر، 1993، یتضمن قانون المالیة لسنة 01-93من مرسوم تشریعي 131المادة 

)2(
  .1993سمار 3 في ، صادر14عددج ر متعلق بالنشاط العقاري، ، 1993مارس 01مؤرخ في03-93مرسوم تشریعي رقم

)3(
.، سالف الذّكرمتعلق بالنشاط العقاري، 03-93من المرسوم التشریعي رقم 11المادة 



آلیــــة تمویـــــــل الترقیــــــة العقاریـــــة:الفصل الثاني

61

المتضمن إحداث صندوق الضمان و 1997نوفمبر 3المؤرخ في 406-97التنفیذي رقم

)1(.الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة

المالیة، لها طابع تعاوني الاستقلالیةوهو عبارة عن هیأت تتمتع بالشخصیة المعنویة و 

یم هذا وزارة السكن ونشیر انه لم یتم تنظو لا یسعي إلي تحقیق الربح، موضوع تحت وصایة 

المصرفیة بكفالة قامت شركات التامینالتنظیموقبل هذا 2000الصندوق فعلیا إلا في سنة 

)2(.المرقي العقاري

:الفرع الثاني

.أهداف الصندوق

یهدف هذا الصندوق إلى ضمان التسدیدات التي یدفعها المشترون، و التي تكتسي شكل 

عقد البیع بناء على أساسالمتعاملین في الترقیة العقاریة على  لي الطلب علىع تسبق

یكتسب  أنالتصامیم یجبر الصندوق المتعامل في الترقیة العقاریة المنخرط في الصندوق، 

.تأمینا على المشروع المتضمن الملك موضوع البیعالأخیرهذا 

فإن الصندوق یحل محل المشترین و بالتالي یمكنه المطالبة بالدیون المترتبة على عاتق 

المتعامل ، ویستوفیها وفقا لإجراءات قانونیة ولكن بعد أن یقوم بتنفیذ الضمان أي بعد تسدید 

:التي تنص16المادةالمبالغ للمشترین كما ان المشتري یحتفظ بالحقوق التي تخولها إیاه 

ل في الترقیة العقاریة یكون قد قام بالبیع بناء على التصامیم ل كل إفلاس لمتعامیخو«

المادة نصو الحق الذكور في  )3(."»نمن الدرجة الأولي لجماعة المالكیالامتیازحق 

یثبتكل تخلف  أو عجز مادي من المتعامل في الترقیة العقاریة،"«:كما یلي17

متضمن إحداث صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة ، 1997نوفمبر 03مؤرخ في ، 406-97المرسوم التنفیذي رقم )1(

.1997نوفمبر  05  فيصادرة ، 73عدد ج رالعقاریة، 

  .271ص2002دار هومه للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،لیلي زروقي، واعمرحمدي باشا، المنازعات العقاریة،بدون الطبعة،)2(
)3(

.سالف الكر، 03-93تشریعي رقممرسوم16المادة 



آلیــــة تمویـــــــل الترقیــــــة العقاریـــــة:الفصل الثاني

62

ول لجماعة المالكین سلطة یظل مستمرا بالرغم من الإنذار یخا و یالمحضر ثبوتا قانون

ل القانونیة على نفقة المتعامل المتخلف و بدلا ــإنجاز البناءات بجمیع الوسائمواصلة 

المؤرخ في 03-93المرسوم التشریعي رقم منأعلاهو المادتان المذكورة )1(».منه

على ضمان التسدیدات التي یدفعها  المشتري  للمرقي صراحتاتنصاني .1993مارس3

.في البیع بناء على التصامیم، وهذا الأخیر یختص به المرقي العقاري دون سواهالعقاري،

:الفرع الثالث

.صلاحیات الصندوق

الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة في ضمان التسبیقات صندوقتتمثل مهام

عقد البیع بناء على  إطارالمتعاملین في الترقیة العقاریة في  إلىالتي یدفعها المشترون 

لدى صندوق بتأمینهایقوم  أنالتصامیم ، حیث انه على المتعامل الذي یتلقى التسبیقات 

بادلة في الترقیة العقاریة، حتى یتمكن الصندوق من حمایة المشترین الضمان و الكفالة المت

 أي أو الإفلاسسبب سواء كان الوفاة، الاختفاء، الاحتیال،  أيمن احتمالات عجز المتعامل 

المبالغ المالیة بإرجاعیصدر عن المتعامل في الترقیة العقاریة، فیقوم الصندوق أخرعجز 

یكون  أنعن عجز المتعامل بالطرق القانونیة شرط لتأكداالمشترین بعد  إلىالمدفوعة 

.لدى الصندوقتأمیناالمشتري حائزا على عقد بیع بناء على التصامیم یتضمن 

اللازمة بالإجراءاتو فیما بعد یقوم صندوق الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة 

)2(.ل في الترقیة العقاریةالتي دفعها للمشترین من المتعامالأمواللاسترداد 

صندوق إحداثالمتضمن 406-97من المرسوم التنفیذي رقم 06حیث تنص المادة 

یترتب على تنفیذ الصندوق «:على)1(.الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة 

)1(
.، المرجع السابق03-93تشریعي رقممرسوم 17المادة

)2(
قسم القانون العام، كلیة الحقوق، ، )غیر منشورة (لباد، النظام القانوني للسوق العقاریة في الجزائر، رسالة دكتوراه دولة ناصر

.333، ص 2005-2004جامعة عنابة، 
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حلوله محل حقوق المشتري فیما یخص دیونه على  أعلاه 04الضمان المذكور في المادة 

المتعامل في الترقیة العقاریة في حدود مصاریفه الحقیقیة، و یحتفظ المشتري في هذه 

رقم  من المرسوم التشریعي 17و  16المادتین أحكامإیاهالحالة بالحقوق التي تخولها 

.»"01/03/1993المؤرخ في 93-03

:المطلب الثاني

.الشركات الضامنة

النصف الثاني من التسعینات خصوصا في الجزائر فيالتي عرفتها الأزمةعلى ضوء 

و بناءا على المعطیات الجدیدة التي ترتكز علیها ،الأجلالتمویل العقاري طویل إیجاد

و كذا  SRH  رهنيالالتمویل  إعادةشركة إنشاءالاقتصادیة الحالیة تم الإصلاحاتسیاسة 

في الجزائر و موازاة مع رهنيالشركة ضمان القرض العقاري من اجل تطویر التمویل إنشاء

على المستوى الإصلاحیةإجراءاتذلك قامت السلطات العمومیة باتخاذ جملة من 

.لجزائرالتشریعي قصد تطویر السوق الرهنیة في ا

خاصة الإصلاحاتالمنتظر من هذه الأثرنلاحظ بان فإنناغایة یومنا هذا،  إلىلكن     

زال أداة الائتمان، لاعلى مستوى ألرهنيالتمویل  إعادةشركة إدماجالمرتقب من الأثرذلك 

 إلىغیر بارز مقارنة بالصورة التي هو علیها في الدول المتبنیة لهذا النموذج، و یعود ذلك 

 إعادةالواسع من قبل الوسطاء المالیون على الإقبالحداثة النموذج المتبني من جهة و لعدم 

.أخرى، من جهة لرهنياالتمویل 

متضمن إحداث صندوق الضمان و الكفالة ، 1997نوفمبر 03مؤرخ في ، 406-97المرسوم التنفیذي رقم من 06المادة )1(

.، سالف الذّكرالمتبادلة في الترقیة العقاریة
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:الفرع الأول

 )SRH(ألرهنالتمویل  إعادةشركة 

تعد هذه الشركة من بین الآلیات و الأسالیب الحدیثة التي تم التوصل إلیها كحل لمشكلة، 

خاصة، تعمل هذه الشركة على التمویل الطویل الأجل بصفة عامة و تمویل السكن بصفة 

كما انها تقومللبنوك و المؤسسات المالیة الممولة لمشاریع السكن المرتفع،السیولةتوفیر 

كل من نشأتها نبین وسوفالقروض الممنوحة للمتعاملین في الترقیة العقاریة،بإعادة تمویل 

.مهامها و أهدافها لتعرف علیها أكثر

(SRH):ألرهنيالتمویل  إعادةمؤسسة إنشاء)1

و تسییر سبل الحصول على الوحدات أنشأة مؤسسة إعادة التمویل الرهني من أجل تسهیل 

اللازمة و تدلیل شروط الحصول علیها، خاصة بالنسبة الأموالالسكنیة من خلال توفیر 

مباشرة بعد 1997وتم إنشاءها في نوفمبر .المحدودةالإمكاناتللشرائح الاجتماعیة ذات 

.إلى بنك)CNEP(تحویل 

هي مؤسسة مالیة معتمدة من طرف مجلس النقد و القرض لرهنياالتمویل  إعادةشركة 

التمویل  إعادة، تسمى مؤسسة 06/04/1998المؤرخ في 01-98بموجب القرار رقم 

»ألرهني Société de Refinancement Hypothécaire طبقا لنص )1(.«

-90رقممن القانون  137و115عملا بأحكام المادتین "«:مقرر أعلاهمن 1/1المادة 

و المذكور أعلاه، یتم إعتماد شركة إعادة التمویل 1990أبریل سنة 14المؤرخ في 10

2("»....الرهني بصفة مؤسسة مالیة

)1(
.1998ماي 03، صادر في  27،  یتضمن إعتماد مؤسسة مالیة،ج ر  عدد 1998أفریل 06، مؤرخ في 01-98مقرر رقم  

)2(
.سالف الذّكر،یتضمن إعتماد مؤسسة مالیةمن مقرر، 01فقرة 01المادة 
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:ألرهنيالتمویل  إعادةمؤسسة مهام )2

تنمیة التدعیم المالي عن طریق منح قروض سكنیة  إلىالحكومة الرامیة إستراتیجیةتبني 

ویضهر ذالك .و تخفیف العبء المالي من میزانیة الدولة فیما یخص عملیة تمویل السكن

من 1/3المادة المنصوص علیه فيمنج الدولة لهذه المؤسسة رأسمال معتبرخلالمن 

الشركة رأسمال قدره یخصص لهذه ...""یتضمن إعداد مؤسسة مالیة01-98المقرر رقم 

وكما أیضا ")1()د ج 3.290.000.000(ثلاثة ملاییر ومائتان و تسعون ملیون دینار

:سسة مهام  ومن بینها مایليوكلت لهذه المؤ 

 المال في الجزائر من خلال قیام الشركة رأس العمل على تطویر و تحسین سوق

للمؤسسات الادخاریة البنكیة و غیر البنكیة لاستخدامها في الأجلسندات طیلة بإصدار

.الأجلو متوسطة طویلةاستثمارات 

 من خلال تمكین البنوك التجاریة إسكانيالعمل على تطویر و تحسین سوق تمویلي

.من زیادة مشاركتها في منح القروض السكنیةالأخرىالمرخصة و المؤسسات المالیة 

 یل و كذا صیغ متابعة شروط التمویل على بنك الجزائر التمو  إعادةعرض شروط

.قصد المصادقة علیها

 إعادةالشركة لتلبیة طلبات البنوك من قروض أموالمصادر  أن إلى الإشارةتجدر  

سندات القروض إصدارلحصیلة إضافةمن الخارج الأجلالتمویل تشمل القروض طویلة 

 أهدافهامتبوعة بعائد مالي تنافس بإصدارهاعقاریة و التي تقوم الشركة بمرهوناتالمدعومة 

:فیما یلي

ترقیة نظام تمویل السكن على المدى المتوسط و الطویل.

تشجیع المنافسة بین المؤسسات المالیة من اجل منح القروض السكنیة.

)1(
.، سالف الذكریتضمن إعتماد مؤسسة مالیة، من مقرر، 03فقرة  01المادة 
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1(.قروض الممنوحةتمدید الاستحقاقات المتعلقة باسترداد الفوائد و المبالغ الأصلیة لل(

:طرق إعادة التمویل الرهني)3

إعادة التمویل مع حق أساسیتینتقوم الشركة بإعادة التمویل الرهني وفقا لطریقتین 

.الرجوع، و إعادة التمویل بدون حق الرجوع

:إعادة التمویل مع حق الرجوع)ا

یمكن للوسیط المعتمد الحصول على المبلغ المطلوب لإعادة تمویل وفقا لهذه الطریقة

من الضمانات المقدمة %80القروض التي قدمها في إطار تمویل السكن في حدود 

لذالك  غیر أن القروض تبقى ضمن موجودات الوسیط المعتمد ویتحمل جمیع 

جمیع الرهون تمویل السكن، كما أن إطارالأخطار المتعلقة بالقروض الممنوحة في 

.العقاریة والتأمینات تبق مسجلة بسم الوسیط المعتمد

:إعادة التمویل بدون حق الرجوع)ب

 إطاروفقا لهذه الطریقة یمكن للوسیط المعتمد الحصول على المبلغ المطلوب في 

ب في   الأخرىالضامناتإعادة التمویل الرهني بعد أن یتم تحویل  جمیع الرهون و 

الأخرىالضماناتمویل الرهني بعد أن یتم تحویل  جمیع الرهون و إعادة الت إطار

شركة إعادة التمویل الرهني، حیث أن في هذه الحالة تتحمل الشركة الأخطار باسم

:التالیةتم إعادة تمویلها، وذالك وفقا لشروط التيالمتعلقة بالدیون 

)1(
.srh-dz.orgلرهنياموقع شركة إعادة التمویل 
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لفائدة الشركة في تسیر القروض المتنازل عنهابالاستمراریتعهد الوسیط المعتمد  إن-

.مقابل عمولة یتم الاتفاق علیها بین الطرفین

أن یوقع مع الشركة اتفاق تسیر و تغطیة الدیون المعاد تمویلها-

أن یوقع مع الشركة  على اتفاق تنازل عن الدیون ، علي أن الاتفاقیتین تخضعان -

.هني و الوسیط المعتمدللتفاوض بین شركة إعادة التمویل الر 

بعد التطرق إلي طرق إعادة التمویل الرهني تجدر الإشارة إلى أن عملیات  إعادة 

التمویل الرهني منذ إنشاء شركة إعادة التمویل الرهني تتم وفق الطریقة الأولى وهي 

إعادة التمویل  مع حق الرجوع ، وبالتالي تتحمل البنوك مخاطر عجز العملاء عن 

الضمنات المقدمة للشركة في هذه الحالة عبارة عن أوراق مالیة ولیست السداد و 

.،لأن الرهون من الدرجة الأولى  مسجاة بسم البنك المقرض )رهون(حقیقیة نات اضم

إعادة ( إلا أنه ینتضر في المرحلة المستقبلیة تدعیم الطریقة  الأولى بالطریقة التانیة

تخلص البنوك من مخاطر القروض التي و بالتالي ت)التمویل بدون حق الرجوع

تمنحها، مع الإشارة إلى أنه رغم من إستعمال الطریقة الأولى إلا أن مخاطر العجز 

العجز عن السداد لأ یتحملها البنك  المقرض وحده بل یتم إقتسامها في السوق من 

مثل شركة خلال وجود مؤسسات مالیة متخصصة في ضمان القروض العقاریة

)1(.العقاري ضمان القرض

)1(
191مرجع السابق صال:إیمانبوستھ
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:الفرع الثاني

)SGCI.(شركة ضمان القرض العقاري

)SRH(لضمان اموال المكتتب، و)FGCMPI(ان قام المشرع بتأسیس كل منبعدى

قصد إعادة التمویل الرهننى وتشجیع البنوك على منح القروض في الترقیة العقاریة، قام 

)و المؤسسات المالیةالبنوك(وذالك قصد حمایة اموال الممول )SGCI(أیضا بإنشاء 

.وللتعرف على هذه الشركة نبین كل من نشأتها و أهدافها

:شركة ضمان القرض العقاريإنشاء)1

أساساو التي حددت مهمتها 1997أكتوبر 05في  اقتصادیة أنشئتهي مؤسسة عمومیة

بتشجیع البنوك و المؤسسات المالیة المتدخلة في التمویل العقاري على منح القروض في 

الشراء، التجدید، البناء (الحصول على ملك عقاري بهدف السكن  أوالترقیة العقاریة  إطار

ك فان المؤسسات المانحة للقروض تتحصل على من طرف الخواص و في مقابل ذل)الذاتي

)1(.ضمانات من اجل تغطیة المخاطر المالیة الممكنة الحدوث

إن شركة ضمان القروض العقاریة تؤمن القروض وفقا للمرسوم التنفیذي 

عداد وتقنین عملیة التامین وفقا المتعلق بإ30/10/1995المؤرخ في 95/338رقم

:ل

أو المرقي العقاريالقروض الموجهة للفرد -

).نتیجة التأخیر عن دفع أقساط التأمین أو الإعسار الكلي(مدة تغطیة الضمان-

)1(
الإدارة ة المالیة، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، ربیع نصیرة، تمویل الترقیة العقاریة العمومیة، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في 

40، ص 2006
.
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تقوم حالیا شركة الضمان بالبحث عن التقنیة المناسبة لتطبیقها على القروض 

:العقاریة، و هذا عن طریق

او تكوینها لبنك المعلومات، یضم معلومات تخص القروض التي منحتها البنوك -

المؤسسات المالیة  طوال مدة الضمان لتسمح لها بتقدیر الأخطار المرتبطة بها

مراقبة تطبیق البنوك و المؤسسات المالیة للشروط التي وضعتها-

التي تراها مهمةمراقبة بعض العناصر التقنیة-

إضافة إلى أن شروط منح الضمان للمؤسسة المصرفیة و المالیة مرتبطة 

:بالشروط الموضوعة من المؤسسة المقرضة و المتعلقة خاصة ب

المشاركة الشخصیة الدنیا للقرض-

إمكانیة الحصول على الرهن الكافي-

تحدید قیمة القرض حسب الإمكانیة الحقیقیة للمقرض المالي-

دفع أقساط التأمین-

تخضع القواعد التى حددتها شركة ضمان القرض العقاري للحصول على 

:الضمان  لمبادئ و شروط السوق و هي

ضبط وسائل القرض-
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إحتراف نشاط الترقیة العقاریة-

جعل الترقیة العقاریة أكثر مرونة وشفافیة للمرقین العقاریین-

مهام الصندوق )2

هو عبارة عن تأمین إجباري یكتبهإن الضمان المقدم من طرف الصندوق،

حیث یغطي هذا الضمان التسبیقات المدفوعة من ،المتعامل في الترقیة العقاریة

طرف المشترین في حالة عجز المتعامل في الترقیة العقاریة ویعوضه في الحالة 

:التالیة

إذا كان المتعامل في الترقیة العقاریة شخص طبیعي لدى:

تكفل الورثة الشرعیین بإتمام المشروعوفاة المتعامل بدون -

إختفاء المتعامل بشرط أن یتم إثبات هذا من طرف السلطات القضائیة او سلطة  -

إداریة مختص في هذا المجال

ت ذالك من طرف السلطة القضائیةالمتعامل شریطة إثبااحتیال-

إذا كان المتعامل في الترقیة العقاریة شخص معنوي لدى:

)تسویة قضائیة أو مسبقة(كة لأي سبب من الأسبابتصفیة الشر -

الإفلاس حتى ولو كان اكتسى صیغة الاحتیال-

النصب المثبت من طرف سلطة قضائیة-

حد لأحتیال بعض المرقین العقاریین جاء إنشاء هذا الصندوق من أجل وضع

لزبائنهم في إطار عقد البیع على التصمیم و ذالك بإجبار المرقین على ضمان 

:تسدیدات المشترین، و من جملة  ما یهدف الصندوق

:بالنسبة للدولة

إشراك المشتري في عملیة التمویل بدفعه بطریقة فعلیة للإدخار-
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صفة عامة تطویر نشاط الترقیة العقاریة ب-

ضمان الشفافیة في المعاملات-

حمایة وتأمین المشتري-

:بالنسبة المرقي

البیع قبل إتمام الإنجاز-

مكانیة إستعمال أموال المشتري-

كل عملیة بیع على التصامیم یجب أن توثق لدى الموثق و إلا أعتبرت باطلة، ویجب أن 

07بتاریخ 58-94المحدد من طرف المرسوم التنفیذي رقم یلتزم الموثق بالشكل النموذجي

)1(المتعلق بنموذج عقد البیع علي التصامیم  المطبق في الترقیة العقاریة1994مارس

كیة كل او جزء من الأرض ، یقوم البائع بتحویل حقوقه في ملعن طریق هذا العقد

تدریجیا مع تقدم مراحل وكذا على البناء إلى المستفید، وبذالك یمتلك هذا الأخیر

البناء

أهداف الصندوق)3

التي تقوم بها هذه الشركة تتمثل في الموافقة على ضمان القروض العملیة الرئیسیة

.تعمل على ترقیة العقارأخرىالموجهة للسلع العقاریة السكنیة من جهة، و من جهة 

 عقد اتفاق بین هذه الشركة و البنوك حیث تعمل شركة ضمان القرض على توفیر

تغطیة لمكاسب البنوك التي هي بدورها تسمح بتغطیة المخاطر الخاصة بعدم دفع 

 .للأفرادالتعویضات الخاصة بالقروض العقاریة الممنوحة 

)1(
الجزائر، الإدارة ة المالیة، كلیة الحقوق، جامعة ربیع نصیرة، تمویل الترقیة العقاریة العمومیة، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في 

71، ص 2006-2005
.
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ف البنك، رجعة من طر مستهذا الضمان یعمل على تغطیة الفرق بین مجموع القیم ال

تتوفر لدیه شروط مثل اخذ رهن عقاري  أنو لكي یتحصل الفرد هذا الضمان یجب 

)1(.كضمان

تنقسم المنتجات الممنوحة من طرف الشركة على :تدخلات شركة القرض العقاري

:نوعین

الذي یغطي البنك ضد خطر عدم القابلیة النهائیة لتسدید من طرف :الضمان البسیط- أ

.المضمونالمقترض للقرض 

الزمنیة في للتأخیراتأغطیةالضمان  إلى إضافةالذي یشمل :الضمان الكلي- ب

تسدید 

أخطاریشمل التغطیة ضد أخطار الوفاة و كذلك أیضامن طرف المقترض، الأقساط

)2(.احتراق السكنات موضوع القرض المرهون

(
.17، ص2003جامعة الجزائر،مهمري یمینة، آلیة تمویل المشاریع السكنیة في الجزائر، مذكرة لیسانس، 

1)

(
.37-35، ص 2015تمویل السكن في الجزائر، جامعة الجزائر، كریم ایت اعمر، مذكرة ماجستیر، 

2)
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:خاتمة

و الطمأنینة الفرد استقراریعتبر السكن من خلال دراستنا لمختلف جوانبه، أساس 

تؤثر مباشرة علي الفرد،حیث یعد أمرا حیویا في تكوین لأنهافالسكن یعتبر مشكلة أساسیة 

.الاجتماعیةشخصیته، وعامل مؤثر علي صحته النفسیة و الجسمیة و 

السنوي لإنجاز الاستثمارفقط بل نجد الاجتماعيالاستقرارفي  السكن دور ولا ینحصر

السكنات تمثل نسبة من الناتج الوطني الخام، حیث إنتاج الوحدات السكنیة یساهم في 

.فرص شغل(بتوفرنسبة البطالةامتصاص (

، النمو الاستقرارلذا تسع جمیع الدول إلي تغطیة حاجیات المجتمع في میدان السكن لتحقیق 

الإستراتجیة الوطنیة للسكن إنشاء عدة الإطاروبغیة تحقیق ذالك  تم في إطار   لازدهاراو 

علي خوض مجال و مؤسسات مالیة مهمتها مساعدة المواطن و مؤسسات القرضهیئات

بالترقیة العقاریة للاهتمامتدابیر تحفیزیة لتشجیع المستثمرین واتخاذهاتمویل الترقیة العقاریة، 

وجعل القروض المفتوحة للمرقین و المواطنین  أكثر إغراء و هذا ماخلق منافسة بین 

.المؤسسات الممولة

سیاسة أنتهجالذي  الاحتیاطقامة الجزائر  بإنشاء صندوق الوطني للتوفیر و الاستقلالبعد 

یل قطاع السكن و تهدف إلى تمویل قطاع السكن كما ساهم ، لمدة طویلة وحده في تمو 

تلك الفترة عرفة نموا   أنترة لایخفي علینا السائد في تلك الفالاجتماعيخاصة السكن 

وعدم قدرة الصندوق السالف سكنیة ،أزمةالأخیرفیا سریع جدا وقد نتج بسبب هذا دیمغرا

و سائل وباستحداث، فقامة الدولة العمومیة على تلبیة الطلب للسكننة یو الخز الذكر 

ضرورة تدعیم الضمانات إقتضتأینوذالك بمشاركة الهیئات المالیة میكانزمات جدیدة

القانونیة لتحفیزها علي خوض مجال تمویل الترقیة العقاریة  ولضمان  الهیئات الممولة من 

و صندوق و شركة ضمان القروض العقاریةألرهنيالإفلاس أنشأة  مؤسسة إعادة التمویل 

الضمان و الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة ، كلها تحتاج إلي وقت  كي تصبح فعالة ، 

لحداثة إنشائها من جهة وأن عملها یستلزم تكاثف و تنسیق بین الأجهزة و الأدوات التي لها 

، ولحجم خطورة عملیة التمویل فكل من المؤسسة و الشركة و علاقة مباشرة بقطاع السكن

تتول إعادة تمویل القروض العقاریة )S.R.H(الصندوق خصص لها نوع من الضمان فـ 
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، أفراد أو متعاملین في الترقیة العقاریةكانواسواء للمستفیدینالتي تمنحها الهیئات المالیة 

أساسا منح الهیئات المالیة ضمان إضافي عن القروض العقاریة،تتولى) F.G.C.I(و

من السكنات إلى المستفیدینن التسدیدات التي یدفعها ره تكفل بضمابدو ) F.G.C.M.P.I(و

ل بها في الترقیة المتعاملین في الترقیة العقاریة، بهذه الطریقة  تكون كل القروض  المتعام

.ضمانهاالعقاریة استوفت

، لیبقي لتدخلهاإلا أنها توجه مجال علیها المشرع لا تلغي دور الدولة،اعتمدالسیاسة التي 

معینة من المجتمع ، وعلي نوع من السكنات هي فئاتو الرقابة علي التنظیمإلى جانب 

التابعة لأملاك الوطنیة الأراضيو ذالك من خلا التخفیض في أسعار الاجتماعیةالسكنات 

الأكثر،كما تتدخل الدولة بالنسبة للفئات الاجتماعيالخاصة الموجهة لإنجاز برامج السكن 

وفقا  من خلال التكفل التام بإنجاز وتمویل السكنات العمومي الإجاري، وتوزیعهحرمانا

أما بالنسبة للفئات متوسطة الدخل فیتدخل المشرع من خلال تقدیم الاجتماعیةلقواعد العدالة 

و الصندوق الوطني )C.N.L(مساعدات مالیة عن طریق الصندوق الوطني للسكن

و لتشجیع نشاط الترقیة العقاریة عموما، )F.N.P.O.S(الاجتماعیةلمعادلة الخدمات 

.أحاطهما المشرع بمجموعة من التحفیزات الجبائیة و المالیة

توصلنا إلي أن المشرع الجزائري رغم الكم  الهائل من النصوص التي أصدرها في  ولقد 

إلا أن هذه النصوص كانت غیر منسجمة و غیر متكاملة، و أحیانا الترقیة العقاریة،

ینضم الترقیة ، وهو مایتطلب  سن قانون موحدالانسجاممتداخلة و متعارضة بالتفكك وعدم 

العقاریة وفقا لرؤیة واعیة بمختلف جوانبها و مختلف أدوات المتدخلین فیها بدءا من الأفراد و 

.ة إلى الدولة و الهیئات المالیة المتعاملین في الترقیة العقاری

التي خطتها الترقیة العقاریة خلال مدة قصیرةالإیجابیةلك لا یمكن إنكار الخطوات ومع ذ

أن تحقق كل الأهداف المسطرة علي المدى المتوسط  رینتظ، و الإیجابیةبعض النتائج حققه

الترقیة بتااف التي تتمتع و الأهد و البعید، بالنضر إلي الجهود المبذولة في هذا المجال،

.العقاریة
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:الكتب -

،دار صادر )مادة مول(11،لسان العرب، الجزء إبن منصور.1

1956بیروت للطباعة و النشر لبنان،للطباعة و النشر،دار

القانون و الحق و تطبیقهما في نظریتا، إسحاق إبراهیم منصور.2

، دیوان المطبوعات الجامعیة، 8طبعة القانون الجزائري،

2005الجزائر

، الاقتصاد المالي و المصرفي، دیوان بلطاش عبد القادر.3

2001المطبوعات الجامعیة، الجزائر،

، النظام القانوني للترقیة العقاریة،دار الهدي،عین ت إیمانتبوس.4

.2011،ملیلة، الجزائر

الجامعة الجدیدة ، اتفاق التمویل العقاري، دار ثروت عبد الحمید.5

2007كلیة الحقوق، جامعة المنصوریة الإسكندریة،

، دار صفاء للنشر و 1، مبادئ التمویل، الطبعة الحاج طارق.6

2002التوزیع، عمان الأردن،

، التمویل و الإدارة المالیة في المشروعات حسن أحمد توفیق.7

التجاریة، مطبعة جامعة القاهرة و الكتاب الجامعي، 

1992/1993مصر،

، الوجیز في نظریة الحق بوجه عام، المؤسسة حسین محمد.8

1985الوطنیة للكتاب، الجزائر،

،نقل الملكیة العقاریة في ضوء آخر التعدیل و أحدث حمدي باشا.9

2002الأحكام، دار هومه للطباعة و النشر و التوزیع، الجزائر،

، دار ، المنازعات العقاريعمرو حمدي باشا ،زروقي لیلى.10

2002ه للطبعة و النشر و التوزیع، الجزائرهوم

تقنیات البنوك، دیوان المطبوعات الجامعیة،الطاهر لطرش.11

2004، طبعة الثالثةالجزائر
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، النقد و البنوك و عبد الله طاهر و موقف علي الخلیل.12

2006المؤسسات المالیة، مركز یزید لنشر، العراق،

توزیع العقاري،موسوعة التمویل،قدري عبد الفتاح الشهاوي.13

2004منشأة المعارف، مصر،

تطور صیغ التمویل القصیر الأجل للبنوك ،قدري عبد المجید.14

الإسلامیة مع دراسة تطبیقیة حول مجموعة البنوك الإسلامیة، 

2002الجزائرعنابة،الطبعة العمومیة،1الطبعة 

، النظریة العامة للالتزام، جزء أول، دار نبیل إبراهیم سعد.15

1994فة الجامعیة ، مصر،المعر 

 زهراتدار  11نظریة التمویل، الجزء ،هیثم صاحب عجام.16

2001للنشر و التوزیع الأردن،

الرسائل و المذكرات 

رسائل الدكتوراه -أ

تطور المركز القانوني للمرقي العقاري الخاص في التشریع :شعوة مهدي.1

منتوري الجزائري، رسالة دكتوراه، كلیة الحقوق ،جامعة الإخوة 

2015-2014قسنطینة،

الحمایة الجنائیة، كلیة الدراسات :فواز بن خاف  اللویحق المطیري.2

2011العلیا،جامعة نایف العربیة للعلوم الأمنیة ، الریاض،

،النظام القانوني لسوق العقاریة في الجزائ، رسالة دكتوراه دولة  قسم نصر لباد

.2005-2004القانون العام كلیة الحقوق ، جامعة عنابة،

مذكراة الماجستیر –ب 

، تمویل السكن في الجزائر ، مذكرة ماجستار ، جامعة أیت عمر كریم.1

.2015الجزائر ،
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ماجستیر، جامعة الجزائر، كلیة مذكرة ، التمویل العقاري،عرعار الیاقوت.2

.2008/2009الحقوق 

مذكرة لنیل شهادة ،وني للترقیة العقاریة في الجزائر، النظام القانبسته إیمان.3

ماجستار  في قانون الأعمال  و العلوم السیاسیة ، جامعة محمد خیضر  

.2009بسكرة،

كلیة الحقوق ن،ر في القانو ماجستی كرة، مذمویل الترقیة العقاریة، تربیع نصیرة.4

.2006.واحدجامعة الجزائر

مذكراة الماستر -ج

الأشخاص المسؤولون في الضمان العشاري للمشیدین في :عباس ریمة

ئري، كلیة الحقوق و العلوم السیاسیة، ماستر في القانون، القانون الجزا

2013البویرة،جامعة أكلي محند أولحاج،عقود ومسؤولیة،:تخصص 

شهادة لیسانس-د      

، لیسانس، مذكرة في الجزائر،آلیة تمویل  المشاریع السكنیة مهمري یمینة.1

.2003،جامعة الجزائر

خاصة في بیع العقار قبل ، المسؤولیة المدنیة  و الضامنة الویس فتحي.2

، دون سنة، تخصص قانون عقاري، جامعة البلیدةالإنجاز

المقالات

اعمالمجلة مال و "البنوك تنطلق في منح القروض العقاریة"،بوكروح عبد الوهاب-

2006، سبتمبر، 03الجزء ،تصدر عن الخلدونیة للاتصال و البحوث و الدراسات،

التشریع الجزائري، المجلة القانونیة  فيالحمایة الجنائیة للمستهلك ،موالك بختة-

كلیة الحقوق بن عكنون، 37و السیاسیة ، جزء رقم الاقتصادیةللعلوم القانونیة و 

1999الجزائر،
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"التمویل  العقاري كآلیة لتنشیط سوق العقارات المبنیة اتفاق"،أبو زید محمد محمد-

2005جامعة عین الشمس ، مصر 47لسنة  02عدد   ،الاقتصادیةمجلة العلوم 

6الموثق العدد ، مجلة"ها الترقیة العقاریةالإشكالیة القانونیة التي تثیر "، مرابط محمد ،

2000، الغرفة الوطنیة للموثقین

مبادئ التمویل في عملیة البنوك الإسلامیة، ملتقي الدولي حول سلیمان ناصر ،

مارس 29السوق المجلس الإسلامي الأعلى، الجزائر ،اقتصادأخلاق الإسلام و 

2006.

:التقاریر

مساهمة في مشروع الإستراتجیة للسكن، ،المجلس الوطني الاقتصادي والاجتماعي

.1995أكتوبر،02تقریر

النصوص القانونیة

النصوص التشریعیة)1

، یتعلق بتأسیس الصندوق 1964أوت 10، صادر في 227-64قانون رقم.1

أوت  25مؤرخة في26الوطني للتوفیر و الاحتیاط، جریدة رسمیة عدد 

1964.

المتعلق بالترقیة العقاریة، ،  1986مارس4، صادر في 07-86قانون رقم.2

1986مارس5مؤرخة في10جریدة رسمیة عدد 

،  المتعلق بنظام البنوك و 1986أوت19، صادر في 12-86قانون رقم.3

 1986أوت  20مؤرخة في34القروض، جریدة رسمیة عدد 

، یتضمن إنشاء الصندوق 1983جویلیة2، صادر في 16-83قانون رقم.4

05مؤرخة في28ماعیة، جریدة رسمیة عدد الوطني لمعادلة الخدمات الاجت

1983جویلیة 

،  التنظیم التوجیه العقاریة 1990نوفمبر18، صادر في 25-90قانون رقم.5

1990نوفمبر18مؤرخة في49جریدة رسمیة عدد 
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،یتضمن قانون 1993جانفي19صادر في 01-93مرسوم تشریعي رقم.6

1993جانفي20مؤرخة في 04جریدة رسمیة عدد1993المالیة لسنة

متعلق بنشاط الترقیة 1993مارس  1صادر في 03-93مرسوم تشریعي رقم.7

1993مارس3مؤرخة14العقاریة ،جریدة رسمیة عدد

، 52، جریدة رسمیة عدد 2003أوت  26، الصادر في 11-03الأمر رقم .8

 .2003أوت  27مؤرخة في 

المطبقة ، یحدد القواعد 2004جویلیة 23، صادر في 02-04قانون رقم.9

.2004جویلیة27مؤرخة في41علي الممارسات التجاریة، جریدة رسمیة عدد

،  یتعلق بالنقد و 1990أفریل 14، صادر في 10-90قانون رقم.10

، معدل و تمم 1990افریل18مؤرخة في16القرض، جریدة رسمیة عدد 

، 52، جریدة رسمیة عدد 2003أوت  26، الصادر في 11-03بالأمر رقم 

 .2003أوت  27ي مؤرخة ف

، یحدد القواعد التي 2011فیبري 17في  ، صادر04- 11رقمقانون .11

مارس  06في مؤرخة14العقاریة جریدة رسمیة عدد تنظم نشاط الترقیة 

2011

النصوص  التنظیمیة

،یتضمن  1985أفریل30، صادر في 85-85مرسوم التنفیذي رقم.1

الأساسى ، جریدة رسمیة إنشاء بنك التنمیة المحلیة و تحدید قانونه 

1985ماي 1، مؤرخة في 19عدد
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،یتضمن 1991ماي 12، صادر في 144-91مرسوم التنفیذي رقم.2

إعادة هیكلة الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط وأیلولة حصة أمواله 

، مؤرخة في 25وإنشاء الصندوق الوطني للسكن، جریدة رسمیة عدد

1991ماي 29

، المتضمن 1994ماي18، صادر في 111-94مرسوم التنفیذي رقم.3

القانون الاساسى الخاص بالصندوق الوطنى للسكن، جریدة رسمیة عدد 

یعدل و یتمم المرسوم التنفیذي رقم 1994ماى 25مؤرخة في 32

.1991ماى 12الصادر في 91-145

، متضمن 1997نوفمبر3، صادر في 406-97مرسوم التنفیذي رقم.4

الكفالة المتبادلة في الترقیة العقاریة، جریدة إحداث صندوق الضمان و 

1997نوفمبر5، مؤرخة في 73رسمیة عدد

،یتعلق 2015أكتوبر 11في ، صادر 264-15مرسوم التنفیذي رقم.5

وسیرها، الاجتماعیةالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات تنظیمبكیفیات

یعدل و یتمم ،2015أكتوبر 14، صادرة في 54جریدة رسمیة عدد

جریدة رسمیة 1996ایرفبر 3مؤرخ في75-96المرسوم التنفیذي رقم 

1996فبرایر 4في  مؤرخة 9عدد 

  القرارات

ة مالیة ،جریدة رسمیة مؤسساعتمادیتضمن 1998أفریل 6في، صادر 01-98مقرر رقم

.1998ماي  3في مؤرخة 27عدد 
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