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 ﴾وَأَمَّا بنِِعْمَةِ ربَِّكَ فَحَدِّثْ ﴿

 :الحمد لله والصلاة والسلام على رسول الله، أما بعد

شكر إلى الرحمن الذي وفقنا في إتمام ىذا العمل المتواضع و أوىبنا الصبر 

. الجميل و الحمد للوىاب رب العالمين

ي كان لنا ذال" ولد عمر الطيب" المحترم  الدكتورنشكر جزيل الشكر الأستاذ

بخل علينا بالمعلومات و التوجيهات التي تدعم بحثنا كما لا يولم  خير سند 

ننسى لو دعمو المعنوي في تحفيزنا في إنجاز ىذا العمل أطال الله في عمره و 

 الذين كان لهم الفضل الحقوقلا ننسى أن نتقدم بالشكر إلى كل أساتذة قسم 

في وصولنا إلى ىذه المرحلة و دعمهم لنا طيلة  إعداد المذكرة كما نتقدم 

بالشكر إلى الأساتذة الذين وافقوا على مناقشة ىذه المذكرة و إلى كل من قدم 

. لنا يد العون من قريب أو بعيد



 

 

 :أىدي ثمرة عملي المتواضع ىذا إلى
أبي الكريم والغالي أطال الله في عمره ورزقو الصحة والعافية على الوقوف دائما بجانبي 

 وعلى التشجيع الذي يصدر منو في كل الأوقات

إلى من علمني معنى الحياة و الحياء و الحب و التضحية و العطاء، إلى 
 "أبي العزيز حفظو الله وأطال في عمره"من تكتحل عيناه برؤية ما جنيت 

إلى من أضاءت لنا درب الحياة بنور الأخلاق التربية الفضيلة فعلمتنا أن 
 العلم تواضع و العبادة إيمان و نجاح إلى أمي الغالية 

 أكرم، آية، فاروق: إلى إخوتي
 إلى صديقاتي العزيزات

 إلى الصديق الذي دعمني معنويا 
 .و إلى كل الأحبة الذين لم يذكرىم قلمي ىذا

 

 

 



 

 

 

 :أىدي عملي ىذا و جهدي المتواضع
إلى من علمني معنى الحياة و الحياء و الحب و التضحية و العطاء، إلى 

 "أبي العزيز حفظو الله وأطال في عمره"من تكتحل عيناه برؤية ما جنيت 
إلى من أضاءت لنا درب الحياة بنور الأخلاق التربية الفضيلة فعلمتنا أن 

 العلم تواضع و العبادة إيمان و نجاح إلى أمي الغالية 
 إلى إخوتي وأخواتي 
 إلى براعم العائلة 

 إلى صديقاتي العزيزات 
 و إلى كل أفراد العائلة من الكبير إلى الصغير
 .و إلى كل الأحبة الذين لم يذكرىم قلمي ىذا

 

 

 

 



 

 

 

 



  مقدمة

 ‌أ

 :مقدمة
      يلعب التمويل دورا أساسيا في عملية الإسكاف و التنمية الاقتصادية والاجتماعية، إذ بدونو 
لا بيكن إقامة ابؼنشآت وابؼشاريع الإنتاجية والعقارية، فالتطورات التكنولوجية والاقتصادية أعطت 

التمويل والائتماف أبنية كبتَة وواضحة من خلاؿ قدرتو على توفتَ الأمواؿ اللازمة وتعبئتها للقياـ 
 .بدمارسة الأنشطة الإنتاجية وتلبية بـتلف الاحتياجات للأفراد

    كما يعتبر السكن عنصرا أساسيا للحياة والاحتياجات الاجتماعية فقطاع السكن يعد أولوية 
من أولويات العديد من الدوؿ حاليا نظرا للنمو الدبيغرافي الذي عرفو ولا يزاؿ يعرفو العالد،إذ أف 

مشكلة الإسكاف كانت ولا تزاؿ الشغل الشاغل بغكومات الدوؿ، وىذا راجع إلذ تدىور السوؽ 
 .العقاري و قلة البناء و التعمتَ مقارنة مع النمو الدبيغرافي 

    فابعزائر ىي إحدى تلك الدوؿ التي تواجو مشكلة الإسكاف و ىذا ما جعل السلطات 

ابؼختصة تتدخل لمحاولة إبهاد حل بؽذه ابؼشكلة العويصة وتدعيم السوؽ العقاري و النهوض بو،      

فقد أعطى في السنوات الأختَة لقطاع السكن أبنية و عناية بالغتتُ نظرا لدوره الفعاؿ في تنشيط 
وبرريك الاقتصاد الوطتٍ، وكانت ىذه النتيجة حتمية لإعادة ىيكلة النظاـ البنكي الوطتٍ،حيث تم 

إعطاء دور ابؽيئات وابؼؤسسات في تنمية القطاع العقاري عموما والقطاع السكتٍ خصوصا و 
ابؽدؼ من ذلك ىو الدفع بالقطاع العمومي وابػاص الذي لعب دورا إبهابيا في ابؼسابنة في بسويل 

على ابؼدى البعيد والقريب لإضافة إلذ ىذا فإف ميزانية الدولة لد تتمكن لوحدىا من التكفل 
بقطاع ىاـ كقطاع السكن وبرغم ابعهود ابؼبذولة للقضاء على العجز إلا أف الضغط بقي مرتفعا 
نتيجة غياب متعاملتُ آخرين كما قامت الدولة بإنشاء تلك ابؼؤسسات وابؽيئات لتساعد على 

 .            الخ...تطوير وبرستُ ىذا القطاع كشركة إعادة التمويل الرىتٍ والصندوؽ الوطتٍ للسكن



  مقدمة

 ‌ب

     وباعتبار القرض ضرورة أساسية من ضروريات النشاط الاقتصادي في المجتمع ابغديث،ذلك 
أف ابؼقدرة الذاتية المحدودة للفرد تفرضو عليو الاعتماد على الغتَ في نطاؽ سياسة بسويل ما يقوـ بو 

من مشاريع، و باعتبار السكن ابؼكاف الذي يشعر فيو الفرد بالأماف و يتمتع بابػصوصية و 

الانتماء فمن أجل برقيق ىذا ابؼطلب تلجأ العائلة إلذ ابؼساعدة التمويلية عن طريق الاقتًاض في 
صورة قروض عقارية و التي تعتبر بدورىا عملية معقدة بسر بعدة مراحل لإبراـ العقد حيث تتميز 

 .      ىذه ابؼراحل بالتنوع و طوؿ الزمن واشتًاط شروط تتعلق بدنح مثل ىذه القروض
 :  وانطلاقا ما تقدـ بيكن طرح الإشكالية التالية

 ما ىو النظام القانوني للتمويل العقاري؟ وما ىي الآليات المتبعة في منح القروض العقارية ؟ 
 :ويتفرع عن ىذا السؤاؿ بصلة من التساؤلات الفرعية منها

 ما ىي المجالات التي بينح فيها التمويل العقاري؟-

 ما ىي القروض العقارية وما مدى خطورة منحها؟-

 :وبغرض معابعة الإشكالية ابؼطروحة تم الاعتماد على الفرضيات التالية
 .يعتبر التمويل العقاري آلية بسكن طالبي العقار من ابغصوؿ على التمويل ابؼناسب*
تساىم ابؽيئات وابؼؤسسات ابؼختصة في بسويل قطاع السكن من خلاؿ منح قروض عقارية *

 .للحصوؿ على مسكن لتلبية حاجيات الأفراد

وتتمثل أسباب اختيارنا بؼوضوع الدراسة في أنو جزء من بزصصنا، بالإضافة إلذ الرغبة في معرفة 
ماىية التمويل والقروض العقارية بشكل عاـ، وبؿاولة معرفة مدى أبنية ابؼوضوع ومدى تأثتَاتو 

 .الكبرى على ابؼستوى الاقتصادي
وتكمن أىداؼ الدراسة في تسليط الضوء على العلاقة بتُ التمويل والقروض العقارية، بالإضافة 

 .إلذ دراسة ابؽيئات وابؼؤسسات ابؼابكة للقروض العقارية
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 الفصل الأول

 ماىية التمويل العقاري في الجزائر
 

 

 .مفهوم التمويل العقاري: المبحث الأول

 .مجالات التمويل العقاري: المبحث الثاني
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 يعتبر التمويل العقاري الأداة القانونية بتُ طالب التمويل وابؼؤسسة ابؼالية التي تتولذ عملية 
التمويل، فهو يساعد شرائح بـتلفة من أفراد المجتمع أصحاب الدخل المحدود وابؼتوسط على برقيق 
الرفاىية عن طريق برستُ مستوى ابؼعيشة لديهم، وذلك بتوفر التمويل اللازـ بؽم من أجل ابغصوؿ 

على مسكن، فيعتبر السكن من أولويات ابؼعيشة وىذا ما جعل الفرد يعمل جاىدا للحصوؿ 
عليو، سواء كانت لديو القدرة على اقتناء منزؿ بأموالو ابػاصة أو اللجوء إلذ طلب ابؼساعدة 

التمويلية من الدولة المجسدة في البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼتمثلة في بـتلف صيغ التمويل من بينها 
القروض العقارية التي ىي بؿور دراستنا و التي برظى بدورىا باىتماـ بـتلف ابؼتعاملتُ سواء كانوا 

 .أفراد أو دولة وىذه الأختَة تسعى لتفعيل قطاع السكن من خلاؿ تشجيعها بؼنح ىذه القروض
إف ابؼاؿ ىو الدعائم الأساسية التي تقوـ عليها ابغياة ابؼعيشية بؼتلف فئات المجتمع، وكذا 

بصيع ابؼشاريع التي يقوموف بها من أجل ابغصوؿ على سلعة أو منتوج على شكل أراضي أو مباني 

 1 .أو بـتلف ابؼنقولات

ويلعب التمويل دورا أساسيا في عملية التنمية الاقتصادية والاجتماعية فنقص الأمواؿ 
 .اللازمة يؤدي بدختلف الأفراد وابؽيئات إلذ انتهاج سياسة الاقتًاض من البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية
إذ أف طابع الاستدانة السائد في بلدنا يضفي على القرض ابؼصرفي دورا رائدا في التمويل 

السيولة النقدية وكلفة القروض من : المحلي مع وجود عاملتُ اثنتُ بودداف عرض القروض بنا

 . لفائدة القطاع العمومي%1.6 لفائدة القطاع ابػاص ونسبة %24حجم قروضها بنسبة 

 فإف ىذا 2004على الرغم من ابؼسابنة الضعيفة للبنوؾ في نشاط تقدنً القروض خلاؿ 
 .ابعهد يبقى غتَ كافي بابؼرة بالنظر إلذ أبنية ابؼوارد التي تتوفر عليها البنوؾ

                                                 
، 1992حسن أبضد توفيق، التمويل والإدارة في ابؼشروعات التجارية، مطبعة جامعة القاىرة والكتاب ابعامعي، مصر، -  1

 .03ص 
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 في مواجهة %11.6على أف الزيادة الضئيلة على مستوى القروض ابؼخصصة للاقتصاد 
 تأكد ضعف إقحاـ البنوؾ بصفة عامة في 2000التطور ابؽاـ جدا للادخار الداخلتُ منذ عاـ 

 1.التمويل الاقتصادي

فمن ابعانب ابؼالر يعتبر سوؽ العقار سوقا مهما لرأس ابؼاؿ، ويعتمد على بسويلات طويلة 
ومن جهة أخرى فقد أبصع خبراء اقتصاديوف من ابعزائر وكندا، الذين بحثوا إشكالية بسويل 2الأجل،

ابغصوؿ على سكن في ابعزائر على أف الظرؼ الاقتصادي جد مناسب لبعث التمويل العقاري في 
صيغة القروض العقارية لبيع أكبر عدد بفكن للأسر ابعزائرية التي تبحث عن بؿل مناسب لتمويل 

أو الشخص )من خلاؿ اللجوء إلذ القروض الرىينة التي تتم مباشرة بتُ ابؼواطن  (السكن)العقار
 3.وأي بنك بىتاره في الساحة ابؼالية (سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويا

 (البنك العقاري أو أي مؤسسة مالية)ومن ىنا ينشأ اتفاؽ التمويل العقاري بتُ ابؼموؿ 

 .وابؼشتًي أو ابؼستثمر في غتَ حالة الشراء

لذلك تبدوا ضرورة التطرؽ في ىذا الفصل بؼفهوـ التمويل العقاري من خلاؿ ابؼبحث 
الأوؿ الذي نتطرؽ فيو إلذ مفهوـ التمويل العقاري، وابؼبحث الثاني الذي سنتناوؿ فيو بؾالات 

 .التمويل العقاري

 

 
 
 

                                                 
 .29، ص 2001، دار زىراف للنشر والتوزيع، الأردف، 11ىيثم صاحب عجاـ، نظرية التمويل، ابعزء-  1
 . 09، ص 2007 جانفي 04، ابػميس 1882بشتَ مصطفى، الاستثمارات العقارية، جريدة الشروؽ، العدد -  2
عبد الوىاب بوكروح، البنوؾ تنطلق في منح القروض العقارية، بؾلة ماؿ وأعماؿ، تصدر عن ابػلدونية للاتصاؿ والبحوث -  3

 .06، ص 2006والدراسات، ابعزائر، سبتمبر 
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 .مفهوم التمويل العقاري: المبحث الأول
 من خلاؿ إشكالية العقار فإف ضخامة ابؼشاكل التي تطرح وأبنية رىانات الإقليم والتنمية 

الاقتصادية في سياؽ دولر وطتٍ جديد تتطلب من الدولة دورا رياديا يتمثل في برديد الاستًاتيجية 

وحصر حدود تدؿ الفاعلية المجلسة والاعتًاؼ باختصاصاتها وبرديد العلاقة مع كل واحد من 
 1.ىؤلاء الفاعلتُ

ومشكلة العقار لا تعتبر وحدىا فقط من ابؼشاكل الرئيسية التي بهب على السلطات 
العمومية أف توليها العناية الكاملة من أجل مشكلة السكن في ابعزائر، بل ىناؾ مشكلة أخرى 

 2.تتمثل في التمويل من طرؼ ابعهاز ابؼصرفي
فالتمويل العقاري وعملية الاستفادة منو تواجو منذ ابؼرحلة الانتقالية عراقيل مرتبطة أساسا 

 .بتشكيلة النظاـ ابؼالر والبنكي للجزائر وانتشار ظاىرة ابؼزايدات والمحاباة والبتَوقراطية

حيث أف التمويل العقاري في بؾاؿ شراء العقارات يتم بدوجب اتفاؽ بسويلي من ابعهة 

 .ابؼمولة وابؼشتًي وبائع العقار
ولتحديد مفهوـ التمويل العقاري سنتناوؿ في ابؼطلب الأوؿ تعريف التمويل العقاري وأبنيتو، 

 . وسنتطرؽ في ابؼطلب الثاني إلذ خصائص التمويل العقاري وطبيعتو

 المطلب الأول تعريف التمويل العقاري وأىميتو
 إف أزمة القطاع العقاري التي تعددت الدراسات والبحوث على برليلها ورصد أبعادىا، 

أصبحت الدافع الرئيسي لأغلب الدوؿ لإصدار قانوف التمويل العقاري الذي يعتمد على مضمونو 

                                                 
 .15، ص2000عبد القادر بلطاس، الاقتصاد ابؼالر وابؼصرفي، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، -  1
المجلس الاقتصادي والاجتماعي، بعنة التقونً، مشروع التقونً التمهيدي حوؿ طرؽ التمويل الاقتصادي والاجتماعي، -  2

 .34، ص 2004السداسي الأوؿ، ديسمبر 
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على وضعية التمويل العقاري وشركاتها بالسوؽ لتوفتَ السيولة بؽذه الشركات وتسيتَ الأمر عليها 
 .لسداد مستحقاتها للبنوؾ

 1.تعريف التمويل العقاري: الفرع الأول
 التمويل العقاري ائتماف طويل الأجل وتقوـ ابؼؤسسات ابؼالية بدنحو للأشخاص بهدؼ 

 .شراء أو بناء أو برديد عقار

النقود والعقد والزمن، ولذلك :  ىذا التمويل باعتباره ائتمانا فإنو يفتًض وجود ثلاثة عناصر
 .لابد من ارتباطو بفكرة الضماف ابػاص أيا كاف

ولا يشتًط أف يكوف الضماف دائما رىنا وإبما تعددت الضمانات لضماف ىذا الائتماف، 
 .فالغالب يكوف الضماف رىنا ولكن قد يتعاصر معو أو بول بؿلو ضمانات أخرى كثتَة

فكل بسويل ائتماف لكن ليس كل ائتماف بسويل، بدعتٌ أف التمويل بيثل الصورة الغالبة لكنت 

 .ليس كل ائتماف بسويل

وقد تبارى الاقتصاديوف في تعريف الائتماف، فمنهم من عرفّو بأنو تأجتَ النقود من ابعانب 
الذي بيلك منها الكثتَ إلذ الذي لا بيلك منها إلا القليل، ومنهم من عرفّو بأنو وضع رأبظاؿ 

أجنبي برت تصرؼ الغتَ مقابل تعهد ىذا الأختَ برد رأس ابؼاؿ نفسو أو ما يعادلو، وأختَا عرفّو 
l’baudinبأنو مبادلة ماؿ حاضر بداؿ مستقبل . 

فالتمويل العقاري في الواقع ىو بسكتُ ابؼواطنتُ من شراء عقارات اليوـ بأمواؿ الغد، ويقوـ 
بتمويل ىذه العملية بفولوف لديهم السيولة اللازمة ولكن في مقابل عائد يكفي لتغطية ابؼخاطر التي 
يتعرض بؽا أصحاب ىذه العملية تقرير تأمتُ عيتٍ على العقار الذي تم بسويلو لضماف استًداد رأس 

 .ابؼاؿ وعائده
                                                 

، ص 2008، الدار ابعامعية ابعديدة، الإسكندرية، مصر، (دراسة في القانوف ابؼدني)نبيل إبراىيم سعد، التمويل العقاري  - 1
04. 
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بأنو "  inancement immobile"لذلك عرّؼ القانوف الفرنسي التمويل العقاري 
النشاط الذي تباشره وابؼؤسسات ابؼالية ابؼرخص بؽا من ابعهات ابؼختصة، بهدؼ منح الائتماف في 

بؾاؿ إنشاء أو بسلك أو بذهيز أو صيانة أو إصلاح ابؼساكن أو القياـ بأعماؿ البناء لعقارات 

بـصصة لتملكها من قبل الأفراد أو منح قروض للشركات العاملة في بؾاؿ ابؼساكن ذات الإبهارات 
 .ابؼعتدلة

 .أىمية التمويل العقاري: الفرع الثاني
 إف الآلية الأساسية في التمويل العقاري ىي عملية القياـ بتحويل موارد ابؼدخرين إلذ 

ابؼقتًضتُ من أجل بسكينهم من شراء وحدات سكنية، وذلك في عدة ودائع ادخارية التي يقوـ 
بإعادة تكوينها في صورة بسويلات أو قروض عقارية، لذا يكتسي ىذا النظاـ أبنية كبتَة تتلخص في 

 .جوانب عدة حسب الزاوية التي ينظر إليها

 .الأىمية المالية والاقتصادية: أولا

 :الأىمية المالية-01
 إف التأقلم مع التحديات ابغديثة في بؾاؿ العوبؼة والتطور السريع للأنظمة ابؼالية العابؼية يعتٍ 

بالضرورة إدخاؿ إصلاحات جذرية على النظاـ ابؼالر التقليدي بدا يتماشى مع متطلبات العصر، 

ىذه الإصلاحات بهب أف تؤدي إلذ تطوير النظاـ ابؼالر التقليدي بدا يتماشى مع متطلبات 

  1.العصر، ىذه الإصلاحات بهب أف تؤدي إلذ إنشاء نظاـ مالر موحد للبنوؾ
أما من خلاؿ بعض التجارب الأجنبية فقد تبتُ أف ابؼبالغ ابؼخصصة للاستثمارات في 

 من تكوين رأس ابؼاؿ الثابت، فالأنظمة ابؼالية %30 و %15بؾاؿ السكن تتًاوح ما بتُ 

الضعيفة والأقل تطورا وغتَ القادرة على بذنيد الادخار ابػاص أدت بابغكومات إلذ اللجوء إلذ 
                                                 

عرعار الياقوت، التمويل العقاري، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في شعبة ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ، جامعة بن خدة بن -  1
 .10، ص 2008/2009يوسف، ابعزائر، 
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بسويل النشاطات السكنية باستعماؿ الأمواؿ العمومية ويبقى عدد كبتَ من العائلات ذات الدخل 
  1.الضعيف بؿرومة من ابغصوؿ على القروض البنكية لعدـ بسكنها من تقدنً ضمانات كافية

إف ضرورة تدخل الدولة في ابغياة الاقتصادية ووجود قطاع عاـ بدشاركة القطاع ابػاص 

وضرورة مراجعة عمل ابؼصارؼ ابػاصة، لاسيما فيما يتعلق بالقروض التي بسنحها برىوف عقارية 
ووضع الضوابط، وعل سوؽ الأوراؽ ابؼالية أضحى من السياسات التي بهب ابزاذىا لتفادي 

 .حدوث أي أزمة، خاصة وبرت تعلم مدى تأثتَ القطاع
إف بسويل السكن عن طريق نظاـ الرىن العقاري يعتبر من إحدى العوامل الأساسية التي 

 .تساعد على تنمية القطاع العابؼي وتدعيم استقراره، واستقرار الاقتصاد الوطتٍ ككل
فعادة ما تكوف ابؼؤسسات ابؼالية للدوؿ النامية متحفظة نوعا ما في تقدنً القروض الطبية 

 .(خاصة قروض السكن)إلذ مدى بدا فيو التمويل العقاري 

أبرزت . فابؼعاينات أو الإصلاحات التي أجريت على تطور القطاع ابؼالر في الدوؿ ابؼتقدمة

أف بسديد استحقاقات القروض يتطلب إنشاء مؤسسات مالية جديدة متخصصة في القروض 
  2.السكنية

وفي ابؼقابل بقد أف ابعزائر في الدوؿ التي باشرت سلسلة من الإصلاحات حيث أكد 
رئيس ابعمهورية أنو من الضروري التسجيلات القصرية ابؼنظومة ابؼالية قصد برستُ إعداد ومتابعة 

الأنظمة العمومية، خاصة فيما يقع على الإدارة قدر أكبر في بؾاؿ التحكيم في التكليف صرامة 

 .أكبر في بؾاؿ التخطيط ابؼالر قصد ضماف القطاع ابؼصرفي الاقتصاد ومستوى ابػدمات
 
 

                                                 
 .11عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 .25-22عبد القادر بلطاس، ابؼرجع السابق، ص  - 2
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 :الأىمية الاقتصادية-02
إف بموذج التمويل العقاري وإعادة التمويل الرىتٍ ابؼطبق حاليا في أغلب الدوؿ النامية 

وابؼتطورة، يسعى إلذ دفع عجلة بمو قطاع السكن، وبالتالر برقيق قفزة نوعية في المجاؿ الاقتصادي، 

فالسياسات الاقتصادية الكلية ابؼتبعة بغد الآف بؽا جزء من ابؼسؤولية ابؼباشرة وغتَ ابؼباشرة في 
تطوير ابغظتَة السكنية، فقطاع السكن مرتبط ارتباطا وثيقا بالنشاطات الاقتصادية الأخرى، 

 .ويظهر ىذا الارتباط في الاستثمار ، الإنتاج ، التمويل والأسعار
إف الأثر الذي قد بودثو قطاع السكن على النشاط الاقتصادي ذو أبنية بالغة وبوتاج إلذ 

 من النفقات %2دعم من طرؼ الدولة، فالنفقات ابؼخصصة كل سنة للسكن لا تتعدى 
   1.العمومية العقارية على الاقتصاد ككل

 .الأىمية الاجتماعية والقانونية: ثانيا

 :الأىمية الاجتماعية-01
 بردث الدكتور مصطفى ىيدب رئيس الأكادبيية العربية للعلوـ ابؼالية وابؼصرفية خلاؿ ندوة 

مواجهة ابؼشاكل من خلاؿ التغلب على معوقات التمويل العقاري "إقليمية في القاىرة برت عنواف 
، إف مشكلة السكن في الوطن العربي تزداد حدة بسبب الزيادة السنوية ابؼرتفعة "في الوطن العربي

في السكاف، وتضاعف عدده كل ربع قرف وابؽجرة الريفية بكو ابؼدف، وزيادة معدؿ الأفراد للمسكن 

الواحد عن ابؼتوسطات الدولية ابؼستهدفة، وكوف حوالر ثلث ابؼساكن القائمة غتَ مستوفية لأدنى 
شروط ابؼناسبة، والبذخ في بناء بعض ابؼساكن بدا بىالف قدرات البناء في الوطن العربي، وأكد 

أيضا الدكتور ىيدب على ضرورة انتهاج الأساليب السلمية في تقييم العقار وضرورة التغلب على 

 .أوجو القصور في ابؽيكل القانوني

                                                 
 ..05، ص 15/11/2008نبيل ابؼلاح، قراءة في انعكاسات الأزمة ابؼالية العابؼية، المجلة الاقتصادية،  - 1
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 كما دعا أندو ومن نستَوؾ ابؼدير الإقليمي للهيئة التطوعية للخدمات ابؼالية إلذ ضرورة 
تبسيط إجراءات تسجيل ابؼلكية العقارية والاىتماـ بتوفتَ السكن لذوي الدخل المحدود وتهيئة 

   1.مصادر التمويل ابؼصرفية وغتَ ابؼصرفية لتمويل بناء ابؼساكن لضرورة تطوير السوؽ العقارية

 وبينح نظاـ التمويل العقاري لطالب التمويل أطوؿ فتًة سداد بفكنة بفا يؤدي إلذ ظهور 
 2.قدرة شرائية لد تكن متاحة من قبل ويسر عليو بسلك الوحدة السكنية التي يريدىا

 : الأىمية القانونية-02
 نظرا لأبنية التمويل العقاري ظهرت حاجة ماسة إلذ تشريع ينظم ىذا النوع من الائتماف، 

وفي ظل غياب تشريع خاص ينظمو في ابعزائر، أصبح ىذا النظاـ بىضع لقواعد ىي من ابتداع 
 .التطبيق العملي للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼصرفية والتي ما إف فتئت تنفرد في وضع قواعده وأسسو

 ففي ابعزائر بقد أف أوؿ من احتضن الائتماف العقاري ىو الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ 

-10-08 ابؼؤرخ في 64-227 بدوجب ابؼرسوـ رقم 1964والاحتياط والذي تأسس في سنة 

 واستمر بدكونو مستودع للمدخرات الصغتَة للأفراد على الادخار من أجل ابغصوؿ على 1964
  3.مسكن بتقسيط طويل الأجل

 إما لبناء مسكن أو شراء مسكن جديد أو لتمكتُ ابؼقتًض من ابؼشاركة في ابعمعية 
تعاونية سكنية ليصبح مالكا للمسكن أو بقصد توسيع أو ترميم دار للسكن، وىو يقدـ ىذه 

 .القروض بشروط تكاد تكوف موحدة، دوف تفرقة بتُ القروض ابؼمنوحة للأفراد العاديتُ والمحتًفتُ

                                                 
-02-19موقع الأكادبيية العربية، تناقش مشاكل الإسكاف ومعوقات التمويل العقاري في الوطن العربي، القاىرة،  - 1

 . 02، ص 2006
 .05، ص 2004قدري عبد الفتاح السهاوي، موسوعة التمويل العقاري، منشأة ابؼعارؼ، مصر،  - 2
، مكتبة الرشاد للطباعة والنشر 02بودالر بؿمد، الائتماف الاستهلاكي في ابعزائر، بؾلة العلوـ القانونية والإدارية، العدد - 3

 .36، ص 2005والتوزيع، جامعة سيدي بلعباس، ابعزائر، 
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ثم انتهج العمل بهذا النوع من الائتماف بنوؾ معينة كالقرض الشعبي ابعزائري وبنك التنمية المحلية، 
 :وتكاد تكوف شروط منح الائتماف من طرؼ ىذه ابؼؤسسات موحدة وىي بسثل في

 .وجوب دفع مسابنة شخصية برسب بالنظر لقيمة ابؼسكن* 

 سنة وأكثر مقابل فائدة متغتَة حسب 15برديد حد أقصى بؼبلغ القرض وكذا مدتو تصل إلذ * 
 .الشروط العامة

 ويطلب البنك في الغالب ضمانا قويا مقابل القروض طويلة الأجل من ىذا النوع يتمثل في 
رىن ربظي للعقار نفسو أي رىن ربظي للمسكن ابؼموؿ بالقرض، كما تشتًط بعض ابعهات 

البنكية أحيانا زيادة في الضماف، كالقياـ بإبراـ عقد التأمتُ على حياة ابؼستفيد من الائتماف لفائدة 
البنك كضماف لاستعادة القرض وفوائده، كما بسيل نفس ابعهات إلذ منح بعض ابؼزايا إلذ عملائها 

 :من ابؼدخرين في إطار دفتً توفتَ شروط والتي منها

 ولابذاه العاـ 1 سنوات على الأكثر،03بزفيض في معدؿ فائدة القرض وبسديد مدة القرض إلذ 

لسياسة التمويل ىو مراعاة مصلحة طالب التمويل، ولد يتأخر ابؼشرع ابؼصري عن خوض ىذا 
 24/06/2001 بتاريخ 2001 بسنة 48الابذاه فسعى إلذ إصدار قانوف التمويل العقاري رقم 

مستهدفا إتاحة الفرصة لتملك ابؼساكن بقروض طويلة الأجل، بسكن ابؼقتًض من استثمار أمواؿ 
القرض استثمارا منتجا يتمثل في توفتَ مسكن ليسكنو ىو وأسرتو وفي تشجيع الشباب على 

تكوين الأسرة بتوفتَ مساكن الزوجية فضلا عما بوققو النظاـ ابؼقرر في ابؼشروع من زيادة رأس ماؿ 

مشتًي العقار كأقساط من بشن العقار ولا يضيع عليو بددا، الأمر الذي يسهم في النهاية في حل 

                                                 
 .17-16بؿمد بودالر، ابؼرجع السابق، ص  - 1
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مشكلة الإسكاف ويضمن في ذات الوقت توفتَ سيولة قادرة على تسطتَ معاملات اقتصادية توفر 
  1.فرص عمل جديدة

 :كما تبتٌ ىذا القانوف الكثتَ من الأفكار منها

استلزاـ تضمتُ الإبهاب الصادر من ابؼؤسسة ابؼالية عناصر معينة وكفالة الإجراءات التي تسمح -
بوجود رضاء واضح ومتًوي من جانب ابؼستفيد بها بشكل اعتًاؼ بإلزاـ ابؼموؿ بتبصتَ وإعلاـ 

  2.ابؼقتًض أو ابؼستفيد وتوفتَ بضاية مثلى للمدين بصفة عامة وليس في قانوف الائتماف فحسب
وحدد قانوف التمويل العقاري ابعهات التي بهوز بؽا مزاولة نشاط التمويل العقاري وفقا لأحكامو 

 .شريطة القيد في سجل تعده ابؽيئة ابؼعدة بؽذا الغرض
كما عالج القانوف أحكاـ قيد الرىن العقاري، وحركة ابغقوؽ الناشئة عن الغرض بؿددا اوضاع 
قيده بؼكتب الشهر العقاري وفقا لإجراءات ستَة مفادىا الاكتفاء بتقدنً اتفاؽ القرض وسند 

ملكية العقار مع ضرورة صدور قرارات البت في طلب قيد الرىن من مكتب الشهر العقاري خلاؿ 

  3.مدة معينة من تقدبيو
 .وقد استحدث القانوف ابؼشار إليو نظاما قانونيا جديدا في مصر وىو ما يعرؼ بنظاـ التوريق
وتم بذسيد عملية إبقاز برنامج رئيس ابعمهورية السابق في ىذا الشأف من خلاؿ سلسلة من 

الإجراءات ترمي إلذ تشيع تطوير القرض العقاري ويتعلق الأمر بالقانوف ابػاص بتوريق الديوف 

الرىنية وإنشاء الرىن القانوني لفائدة البنوؾ، كما أنو لتنشيط ىذه السوؽ بشكل أكبر تم مباشرة 

بدساعدة تقنية ترمي إلذ برستُ  (2007جانفي- 2003)عدة أعماؿ سيما قياـ البنك العابؼي 
 :مناخ القرض الرىتٍ سيما من خلاؿ

                                                 
، 47، السنة 02بؿمد بؿمد أبو زيد، حقوؽ والتزامات ابؼستثمرة إزاء ابؼموؿ وفقا للاتفاؽ، بؾلة العلوـ الاقتصادية، العدد - 1

 .126-125، ص 2005جامعة عتُ شمس، القاىرة، مصر، 
 .126ابؼرجع نفسو، ص  - 2
 .6-5قدري عبد الفتاح الشهاوي، ابؼرجع السابق، ص  - 3



 ماىية التمويل العقاري في الجزائرالفصل الأول                                                 

‌-14-‌ 

 

 .إبقاز برنامج تكوين لفائدة بصيع الأطراؼ الفاعلة-
 .وضع نظاـ توريق الديوف الرقمية- 
توفتَ الظروؼ القانونية وابعبائية الضرورية لتحستُ مناخ القرض من خلاؿ بـتلف تدابتَ قوانتُ - 

 .ابؼالية
برديد برنامج عمل حسب كل قطاع يساعد في تطوير القرض الرىتٍ، وبوتل البنك مكانة ىامة - 

 .في بسويل الرىن على العموـ

 .خصائص التمويل العقاري وطبيعتو: المطلب الثاني
كما سبق ) إف الإطار القانوني الذي وضع لتحقيق الغاية من نظاـ التمويل العقاري 

يتمثل في اتفاؽ التمويل العقاري باعتباره الأداة القانونية  (الإشارة إليو في أبنية التمويل العقاري
التي تنظم العلاقة بتُ الأطراؼ ابؼعنية بالتمويل، طالب التمويل، وجهة التمويل وأي طرؼ آخر 

بيكن أف يدخل في ىذا الاتفاؽ كبائع عقار وابؼقاوؿ الذي يقوـ بعملية البناء أو التًميم أو 

 1.التحستُ

 .خصائص التمويل العقاري: الفرع الأول
بزتلف صور وأشكاؿ تطبيق نظاـ التمويل العقاري في دوؿ العالد وفقا لعدد من المحددات 

كأبماط ابؼعيشة والأوضاع الاقتصادية وابؼالية، ورغم كل ىذه الاختلافات إلا أف التمويل العقاري 

 :ينفرد بخصائص بيكن إبصابؽا فيما يلي
 
 
 

                                                 
 .128بؿمد أبو زيد، حقوؽ والتزامات ابؼستثمر ابؼموؿ وفقا لاتفاؽ التمويل العقاري، ابؼرجع السابق، ص  - 1
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 .التمويل العقاري عقد مالي ومن العقود ذات التنفيذ المتتابع: أولا
 :التمويل العقاري عقد مالي-01

إف نظاـ التمويل العقاري يسمح بالتدخل ابؼالر ويبدوا ىذا من خلاؿ الالتزامات ابؼتبادلة 
 .بتُ أطراؼ الاتفاؽ، ومن خلاؿ ابؼؤسسات ابؼخوؿ بؽا مزاولة أنشطة التمويل العقاري
 :فإنفاؽ التمويل العقاري كغتَه من العمليات القانونية يتضمن بنود أو شروطا تتمثل في

الشروط التي يتم قبوبؽا من البائع وابؼشتًي في شأف بيع العقار بالتقسيط بدا في ذلك بياف العقار -

 .وبشنو
 .مقدار ابؼعجل من البيع الذي أداه ابؼشتًي للبائع- 
على أف تكوف بؿددة إلذ حتُ استيفائها : عدد وقيمة أقساط باقي الثمن وشروط الوفاء بها- 

 1.بالكامل

قبوؿ البائع حوالة حقوقو في أقساط الثمن ابؼموؿ بالشروط التي يتفقاف عليها، وىذه الالتزامات -
كما يبدوا حاليا ىي كلها التزامات مالية، كما أف ابعهات ابؼخوؿ بؽا بفارسة نشاط التمويل 

 :العقاري تتمثل في
الأشخاص الاعتبارية العامة التي يدخل نشاط التمويل العقاري ضمن أغراضها، والتي من *

 .ابؼفتًض أف تراعي عند مزاولة نشاطها البعد الاجتماعي

شركات التمويل العقاري التي نشأت بؽذا الغرض عليها أف تتخذ شكل شركة مسابنة، وبهوز *
للبنوؾ ابؼستقلة لدى البنك ابؼركزي أف تزاوؿ نشاط للتمويل العقاري شريطة ابغصوؿ على موافقة 

البنك ابؼركزي عند ذلك، وبؾمل ىذه ابؼؤسسات ىي مؤسسات مالية تزاوؿ نشاط للتمويل 

                                                 
 .128بؿمد أبو زيد، حقوؽ والتزامات ابؼستثمر إزاء ابؼموؿ وفقا للتمويل العقاري، ابؼرجع السابق، ص -  1
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العقاري وفقا للقواعد القانونية التي تنظم طريقة عملها كما أنها توفر الأمواؿ اللازمة لعمليات 
 1.الإقراض عن طريق الأدوات ابؼالية ابؼتاحة كالأسهم والسندات وغتَىا

 فالتمويل العقاري ىو عملية مالية في صورة ائتماف نقدي، يتم سواء مباشرة بأف يوضع بتُ 

يدي ابؼشتًي ليسدد منو بشن العقار أو نفقات ترميمو أو برسينو، أو بطريقة غتَ مباشرة بأف يسلم 
للبائع وفاء للثمن، وحتى في الأحواؿ التي يتعاقد فيها ابؼموؿ مع الغتَ لإقامة بناء على أرض طالب 

التمويل، فإف ىذه العملية تتوج في النهاية في صورة بدبلغ من النقود يلزـ طالب التمويل بسداد 
    2.أقساطو إلذ ابؼموؿ وفقا بؼا تم الاتفاؽ عليو

 :التمويل العقاري من العقود ذات التنفيذ المتتابع-02
 إف إنفاؽ التمويل العقاري يعتبر من العقود الزمنية أو عقود ابؼدة، إذ تعرؼ ىذه الأختَة 

أنها تلك العقود التي تعتبر ابؼدة عنصرا أساسيا فيها إذ بردد بؿلو وىي إما ذات تنفيذ مستمر 

  3.كعقدي الإبهار والعمل، وإما عقود ذات تنفيذ دوري كعقد التوريد

كما أنها تلك العقود التي تعتبر ابؼدة عنصرا أساسيا فيو إذ بردد بؿلو وىي إما ذات تنفيذ 
 . مستمر كعقدي الإبهار والعمل وإما عقود ذات تنفيذ دوري كعقد التوريد

كما أنو من الشروط التي بهب أف يتضمنها اتفاؽ التمويل العقاري ابؼدة المحددة للوفاء، 
بأقساط باقي الثمن، لكن الواقع عكس ذلك بساما إذ أف ابؼدة لا تتدخل في برديد التزامات طرفي 

 . فمقدار التزامات كل طرؼ لا تتغتَ بحسب ابؼدة التي تستغرقها فتًة السداد4العقد،
كما أف مبلغ التمويل العقاري ابؼتفق عليو بيكن أف يوفي بو ابؼقرض دفعة واحدة أو أكثر 

 .وفقا بؼعدؿ إبقاز أعماؿ البناء أو التًميم أو التحستُ
                                                 

 .14-13، ص 2007ثروت عبد المجيد، اتفاؽ التمويل العقاري، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، -  1
 .16، ص 1993بؿمد حسنتُ، الوجيز في نظرية الالتزاـ، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، -  2
 .18ابؼرجع نفسو، ص -  3
 .23عبد الفتاح الشهاوي، ابؼرجع السابق، ص -  4
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اتفاؽ التمويل العقاري بىتلف عن العقود الزمنية، إذ أنو ينتج عن ىذه الأختَة أثر ىاـ 
وىو أنو ليس للفسخ أثر رجعي، كما أف ابؼنفعة التي حصل عليها أحد أطراؼ العقد لا بيكن 

استًدادىا، غتَ أف اتفاؽ التمويل العقاري ليس كذلك، فيمكن إعماؿ الأثر الرجعي للفسخ بحيث 

يعود ابؼتعاقداف للحالة التي كانا عليها قبل انعقاد العقد، وىذا ما أكدتو بؿكمة النقض الفرنسية 
، حيث قضت أف عدـ مراعاة أحكاـ ابؼادة 16/03/1994بدقتض حكم نقض مدني صادر في 

 ابػاص بتبصتَ وبضاية ابؼقتًضتُ في المجاؿ العقاري والتي 1979 يوليو 13ابػامسة من قانوف 
 من قانوف الاستهلاؾ، والتي تقرر سقوط حق ابؼموؿ في الفوائد 08/312أصبحت ابؼادة 

  1.والأقساط التي حصل عليها
نصل إلذ أف اتفاؽ التمويل العقاري ىو من العقود ذات التنفيذ ابؼتتابع ويتًتب على ىذا 

الاعتبار أف يكوف لكل قسط من الأقساط ذاتيتو ابػاصة بو بؼدة تقادـ مستقلة عن الأقساط 

الأخرى، وابؼتميزة عن ابؼدة اللازمة للدعاوى الناشئة عن عقد التمويل العقاري نفسو، كما أنو في 

حالة مضي ابؼدة ابػاصة بتقادـ دعوى إبطاؿ عقد التمويل العقاري نفسو، فإف البدء في تنفيذ 
إذا كانت الدعوى : العقد ولو جزئيا بووؿ بتُ ابؼقتًض وبتُ التمسك بالقاعدة التي تقضي بأنو

 .تتقادـ فإف الدفع مؤبد، فلا يقبل منو إثارة الدفع بإبطاؿ العقد خلاؿ دعوى يقيمها ابؼموؿ مثلا
ابؼطالبة بالوفاء بالأقساط ابؼستحقة، وىذا ما قررتو بؿكمة النقض الفرنسية في قضية تتعلق 

بقرض عقاري أبرمو لقرض عقاري زوجاف لتملك مسكن، لكنهما بعد فتًة توقفا عن سداد 

الأقساط، فطالبهما ابؼموؿ بسداد كامل القرض، لكنهما دفعا أماـ بؿكمة ابؼوضوع ببطلاف عقد 
 ابؼتعلق بتبصتَ وبضاية ابؼقتًضتُ، لكن 1979يوليو 13التمويل العقاري بؼخالفتو لأحكاـ القانوف 

                                                 
 .16-15ثروت عبد المجيد، ابؼرجع السابق، ص ص -  1
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المحكمة رفضت الدفع فطعن في ابغكم أماـ بؿكمة النقض الفرنسية على أساس أنو إذا كانت مدة 
 .تقادـ دعوى إبطاؿ العقد قد انقضت فإف الدفع بالبطلاف أبدي لا يتقادـ

رفضت بؿكمة النقض الفرنسية الطعن وقررت أف الدفع بالبطلاف أبدي لا يتقادـ بيكن 

إثارتو فقط بخصوص العقد القابل للإبطاؿ الذي لد ينفذ بعد أو لد يبدأ في تنفيذه، أما العقود 
ذات التنفيذ ابؼتتابع كإنفاؽ التمويل العقاري والذي بدأ تنفيذه بالفعل من خلاؿ سداد بعض 

  1.الأقساط، فلا تقبل إثارة الدفع ببطلانو

 .التمويل العقاري من عقود الإذعان وعقود الاستهلاك: ثانيا

 :التمويل العقاري من عقود الإذعان-01
 :بيكن طرح التساؤؿ التالر

ىل بيكن اعتبار العقود ابؼتضمنة لاتفاؽ التمويل العقاري من قبيل عقود الإذعاف؟ أو أف -

 الشروط ابؼتضمن ىذه الاتفاقيات ىي في حقيقتها شروط تعسفية؟ 
 :في الأوؿ بهب تعريف عقد الإذعاف

عقد الإذعاف ىو عقد بيلي فيو أحد ابؼتعاقدين على الآخر، فيفرض عليو شروط ولا يقبل 
مناقشتها، وترجع ىذه السيطرة عادة إلذ احتكار فعلي أو قانوني للسلع أو ابػدمات من طرؼ 

  وىذه الشروط بيكن 3ولاعتبار العقد من عقود الإذعاف لابد من توافر شروط،2ابؼتعاقد القوي،

 :إبصابؽا فيما يلي
أف يتعلق العقد بالسلع وابؼرافق ويكوف احتكارا قانونيا وفعليا، أو على الأقل عدـ تعرضو بالنسبة -

 .بؽا إلا بؼنافسة بؿدودة النطاؽ
                                                 

بؿمد بؿمد أبو زيد، اتفاؽ التمويل العقاري كآلية جديدة لتنشيط سوؽ العقارات ابؼبنية، بؾلة العلوـ القانونية -  1
 . 136، ص 2005، مصر، يوليو 02والاقتصادية، العدد 

 . ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابعزائري ابؼعدؿ وابؼتمم58-75 من الأمر 70ابؼادة : ينظر-  2
 .60، ص2005، 2، موفم للنشر والتوزيع، ابعزائر، ط(النظرية العامة للعقد)علي فيلالر، الالتزامات -  3
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قامت إحدى 1أف يكوف الإبهاب موجها إلذ ابعمهور كافة بشروط متماثلة وبؼدة غتَ بؿدودة،- 
المحاكم الفرنسية بإدلاء رأيها حوؿ مدى اعتبار عقد التمويل العقاري من قبيل عقود الإذعاف، 

وبعد برليل طويل رفضت إسباغ ىذا الوصف على إنفاؽ التمويل العقاري بؿل النزاع، استئناؼ 

 .22532-02-1995 الأسبوع القانوني 1995 يونيو 17كوبؼار 
 بؿل النزاع فإف 2فيما بىص الادعاء بالصفة التعسفية للشرط،: ورد بهذا ابغكم القوؿ بأنو- 

المحكمة تقرر أف ىذا الشرط ليس مناقضا أو متعارضا مع توصيات بعنة الشروط التعسفية رقم 
بيكن فقط الاحتجاج على ابؼستهلك بالشروط الواردة في :  والذي تضمن في ديباجتو أنو9001

 :العقد ابؼبـر بتُ ابؼؤمن وبتُ ابؼقرض، إذ كاف قد أعلن بها قبل انضمامو إلذ عقد التأمتُ
كما أف الشروط ابػاصة بدعدؿ فائدة تكوف تعسفية إذ كاف من شأنها أف بذعل برديد الثمن الذي 
يدفعو ابؼستهلك رىن بإرادة ابؼهتٍ، سواء بطريقة مباشرة أو من خلاؿ برديده للعوامل ابؼؤدية لتغتَ 

 3.معدؿ الفائدة

 .طبيعة التمويل العقاري: الفرع الثاني
إف إنفاؽ التمويل العقاري بيثل في حقيقتو عقد قرض بؼبلغ من النقود مضموف برىن 

عقاري أو بحق الامتياز، أو غتَ ذلك من الضمانات، وىذا الضماف يقع على العقار موضوع 
 .التمويل

والعقار الذي تم بسويلو بصيغة القرض قصد شراءه، تنتقل ملكيتو من البائع إلذ ابؼشتًي 
مباشرة دوف أف بسر إلذ ابؼموؿ ابؼقرض، أما إذا كاف التمويل لغرض الاستثمار في بناء عقار على 

                                                 
 .51-50، ص ص 1994نبيل إبراىيم سعد، النظرية العامة للالتزاـ، بعزء الأوؿ، دار ابؼعرفة ابعامعية، مصر، -  1
 المحدد للقواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات 2004 يونيو 23 ابؼؤرخ في 02-04 من القانوف رقم 213عرفت ابؼادة -  2

كل بند أو شرط بدفرده أو مشتًكا :  الشرط التعسفي على أنو2004 يونيو 27، ابؼؤرخة في 41التجارية، ج ر ج ج، العدد
 . مع بند واحد أو عدة بنود أو شروط أخرى من شأنو الإخلاؿ الظاىر بالتوازف بتُ حقوؽ وواجبات العقد

 .33-32ثروت عبد المجيد، ابؼرجع السابق، ص ص -  3
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أرض بيلكها ابؼقتًض أو لغرض التًميم، فإف ابؼلكية لا تزوؿ عن ابؼقتًض إف يتضمن اتفاؽ 
التمويل كما لا يناؿ من ثبوت حق ابؼلكية للمشتًي أو ابؼقتًض أف يتضمن اتفاؽ التمويل 

العقاري سندا بدقتضاه بينع عليو التصرؼ في العقار الضامن خلاؿ مدة بؿدودة، إذ أف بؽذا ابؼنع لا 

 .يتقرر إلا بؼدة بؿدودة و رعاية بؼصلحة جديدة و مشروعة
إف ابؼسائل ابؼتعلقة بالتمويل العقاري بسس دعامة أساسية من دعائم النظاـ العاـ في المجتمع 

بجميع الصور الاقتصادية ،الاجتماعية والسياسية،حيث يكوف بتمويل تلك العقارات ابؼبنية سواء 
كاف ذلك لغرض سكتٍ أو بهدؼ مزاولة النشاط مهتٍ مع ما يتًكو من آثار إبهابية على الوضع 

 .الاجتماعي وما يوفره للأفراد من أمن اقتصادي
كما أف الرأي الغالب في الفقو ذىب إلذ أف الأحكاـ ابؼنظمة للحقوؽ العينية الأصلية 

 1.والتبعية الواردة على ابؼلكية العقارية بشأف التمويل العقاري ىي أحكاـ متصلة بالنظاـ العاـ

ولاشك أف موضوع التمويل العقاري بدا يشملو من تقرير حق ابؼلكية وإنشاء رىن ربظي أو 

غتَه من التأمينات العينية ىو أمر متصل بصميم ابؼلكية العقارية التي بورص ابؼشرع على تفصيل ما 
يرد عليها من حقوؽ وحصر ىذه ابغقوؽ وعدـ ترؾ الأمر بغرية الأفراد التعاقدية ومن أجل ضماف 

فاعلية قواعد التمويل العقاري، فإف ىناؾ العديد من التشريعات قد أفردت بضاية خاصة بؽا عن 
طريق فرض إجراءات وبؼن بىالفها تسلط عليو عقوبات جنائية أو إدارية أو مدنية وإسناد مهمة 

الرقابة لبعض ابعهات ابؼراقبة سلطة الضبطية القضائية في إثبات ابعرائم ابؼخالفة بؽذا النظاـ 

 2.والقرارات الصادرة تنفيذا لو

                                                 
 .160بؿمد بؿمد أبو زيد، ابؼرجع السابق، ص -  1
 .44-43ثروت عبد المجيد، ابؼرجع السابق، ص ص -  2
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وأف لا بسثل شروطا تعسفية في جانب طالب التمويل العقاري، ولا بيكن الدفع بأف طالب 
التمويل قد قبل ىذه الشروط بحيث لا تعتبر تنازلا منو عن تلك الضمانات وابغقوؽ ابؼقررة 

   2. وقد يكوف التنازؿ دوف مقابل1بنصوص آمرة

 من القانوف ابؼدني ابعزائري على 461كالإبراء، وقد يكوف كالصلح، حيث تنص ابؼادة 

« ...لا يجوز الصلح في المسائل المتعلقة بالحالة الشخصية أو بالنظام العام»: أنو

: فابغقوؽ والضمانات التي بينحها قانوف التمويل العقاري متصلة بالنظاـ العاـ، وبؽا ىدفاف
 .ىدؼ توجيهي، وىدؼ بضائي

إذ أف ابغقوؽ والضمانات ابؼتعلقة بالنظاـ العاـ وابؽدؼ التوجيهي تتصل بابؼصلحة العامة 
في القواعد التي برمي ابؼبادئ الأساسية وابؼصالح العليا للبلاد في ابؼيداف الاقتصادي )

 .(والاجتماعي

ولا يصلح التنازؿ عنها سواء تم ذلك قبل ثبوت ابغق فيها أو بعده لأنو إذا تم التنازؿ فإف 

 .ذلك مساس بابؼصلحة ابعماعية
أما ابغقوؽ والضمانات ابؼتصلة بالنظاـ العاـ بؽدؼ بضائي فتتعلق بدصالح فردية بغماية 

مصالح العماؿ، ابؼستهلكتُ، وتتم ىذه : بعض الفئات الاجتماعية الضعيفة اقتصاديا أو اجتماعيا
ابغماية أما بتنظيم العلاقة العقدية، وإما بفرض بعض الواجبات أو بعض الأحكاـ على 

 .ابؼتعاقدين
وبهوز التنازؿ عليها بعد ثبوت ابغق فيها، أما قبل استحقاقها فإف النزوؿ لا بهوز لأنو يعتبر 

    3.نزولا عن قاعدة قانونية مقررة بؽا من طرؼ ابؼشرع

                                                 
 .القاعدة الآمرة السنية يقصد بها بضاية ورعاية مصلحة الطائفة أو بصاعة إثر ذلك ابؼصلحة العامة للدوؿ-  1
 . من القانوف ابؼدني ابعزائري104ابؼادة : ينظر-  2
 .225-224- 221علي فيلالر، ابؼرجع السابق، ص -  3



 ماىية التمويل العقاري في الجزائرالفصل الأول                                                 

‌-22-‌ 

 

وقواعد التمويل العقاري يغلب عليها الطابع ابغمائي، لذا بهوز النزوؿ عن الضمانات 
:  من التقنتُ ابؼدني ابعزائري على461وابغقوؽ ابؼقررة بعد استحقاقها، حيث تنص ابؼادة 

« ولكن بهوز الصلح على ابؼصالح ابؼالية النابصة عن ابغالة الشخصية...»

إذا كاف : "وطبقت بؿكمة النقض الفرنسية بصدد إحدى القضايا ابؼبدأ الذي يقضي بأنو
من غتَ ابعائز التنازؿ مقدما عن القواعد القانونية ابغمائية ابؼقررة بنصوص آمرة، فإنو بهوز التنازؿ 

عن الآثار ابؼتًتبة عن تلك القواعد وكانت الدعوى تتعلق بعقد بناء منزؿ خاص بتُ مقتًض 
ومقاوؿ مبـر برت شرط وقف وىو ابغصوؿ على قرض بهدؼ التمويل العقاري تطبيقا لنص ابؼادة 

 ابؼشار إليو غتَ أف طلب القرض تم رفضو من قبل 1979 يوليو 13 من القانوف الصادر في 17
البنك ولد بىطر ابؼقرض ابؼقاوؿ بذلك، بل تركو بيضي في أعماؿ البناء قبل أف يعود وبىطره بقرار 

 السابقة، والتي تتعلق قواعدىا 17العدوؿ عن مشروع البناء وفسخ عقد ابؼقاولة تطبيقا لنص ابؼادة 

 .ابغمائية بالنظاـ العاـ

غتَ أف المحكمة رفضت دعواه استنادا إلذ أف سلوكو السابق يدؿ بصورة لاشك فيها على 
تنازلو عن ابغماية القانونية، وىو في ابغقيقة تنازؿ عن الآثار ابؼتًتبة على القاعدة ابغمائية، وىو أمر 

 1.ليس بفنوع قانونا لأنو يتعلق بسلطة كل شخص في التصرؼ في حقوقو بدطلق ابغرية
وقررت المحكمة أف ابؼقرض كانت لديو قدرة فسخ عقد ابؼقاولة ابؼبـر برت شرط واقف ىو 

 .(وىو ما تم رفضو من قبل ابؼؤسسة ابؼالية)ابغصوؿ على قرض التمويل العقاري 

وكاف بإمكانو في ىذه ابغالة ابؼطالبة بالفسخ أو النزوؿ عنو، أما وأنو قد اختار النزوؿ عن 
حقو في طلب فسخ عقد ابؼقاولة، فلا رجعة في ابػسارة وابؼطالبة مرة أخرى بالفسخ فلم يعد الأمر 

   2.متعلقا بالنظاـ العاـ
                                                 

 .90ثروت عبد المجيد، ابؼرجع السابق، ص -  1
 .675، ص 1998، بؾلة العقاري، 1998مارس 17نقض مدني فرنسي، الدائرة الاولذ -  2
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 .مجالات التمويل العقاري: المبحث الثاني
 لقد تعددت بؾالات التمويل في ابعزائر من الناحية الاقتصادية والاستثمارية والاجتماعية، 

إلا أننا بلص بالذكر التمويل في قطاع السكن الذي كاف ولا يزاؿ ابؼشكل الرئيسي، حيث سنقسم 

ىذا ابؼبحث إلذ مطلبتُ، نتناوؿ في ابؼطلب الأوؿ التمويل في بؾاؿ السكن، بينما نتطرؽ في 
 .  ابؼطلب الثاني إلذ التمويل في التًقية العقارية

 .التمويل في مجال السكن: المطلب الأول
يعتبر التمويل العقاري أحد الوسائل ابغيوية لإبقاز الكثتَ من الأعماؿ والأنشطة ابؼدنية 
والتجارية، التي ترد على العقار، ومن أىم العوامل التي تؤثر في ركود سوؽ العقار ونشاطو، فهو 

ليس بسويلا موجها لتحقيق غرض معتُ كشراء مسكن فقط، وإبما مفهومو يشمل ذلك ويتعداه إلذ 
غتَه أو صيانتو أو تطويره، لذلك سندرس بسويل السكنات ابؼدعمة في الفرع الأوؿ، والتًقية 

 .العقارية في الفرع الثاني

 .تمويل السكنات المدعمة:  الفرع الأول
لقد أدت مشكلة السكن في ابعزائر، وخاصة في العشرية الاختَة إلذ إعادة نظر الدولة في  

ىذا القطاع، خاصة عند مقارنة الدخل مع القدرة الشرائية للمواطن، فلقد كاف من الصعب اقتناء 

سكن إف لد نقل مستحيل، خاصة للأفراد والعائلات ذات الدخل ابؼتوسط نظرا للأسعار ابؼرتفعة 

  1.التي يتطلبها ذلك، والتي تفوؽ القدرة ابؼالية للزبوف في الكثتَ من الأحياف
فلهذا قررت الدولة إقامة مؤسسات بسويلية للسكنات ابؼدعمة التي لاقت استحساف من طرؼ 

 .الناس عامة

 
                                                 

بوشلاح لامية، التمويل العقاري في بؾاؿ السكن، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ، جامعة عبد  - 1
 .02، ص 2014/2015الربضن متَة، بجاية، 
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 1":عدل"ماىية سكن البيع بالإيجار بالجزائر: أولا
 2001أطلقت ىذه الصيغة من السكن العمومي ابؼدعم ابؼتمثلة في البيع بالإبهار سنة 

من قبل السلطات العمومية من أجل بسكتُ ابؼواطنتُ ذوي الدخل المحدود من اقتناء سكن، البيع 

 سنة، وقد 25بالإبهار يتمثل في ابغصوؿ على مسكن مع إمكانية التملك بعد فتًة كراء تدوـ 
خصص ىذا النوع من السكن العمومي للمواطنتُ ذوي الدخل ابؼتوسط، الذي لا يتجاوز دخلهم 

 2000دينار في 8000 بطس مرات ابغد الأدنى للأجور الذي كاف يقارب 2001الشهري في 
، وبذلك للاستفادة من سكن 2013دج شهريا، ولقد تم تعديل ىذا ابغد في 40.000أي 

 مرات ابغد 06دينار و24000البيع بإبهار بهب أف يتًاوح الدخل الشهري للزوجتُ " عدؿ"
من " البيع بالإبهار"دينار يستفيد برنامج السكن 108000الأدنى للأجر الوطتٍ ابؼضموف أي 

 .ضماف قطعة الأرض ومن القروض  ابؼمنوحة من قبل الدولة

 :كيف يتم تمويل شراء سكنات البيع بالإيجار لوكالة عدل-
 04 بابؼائة من بشن الشقة تدفع على 25على ابؼستفيد أف يدفع مسابنة أولية حددت نسبتها بػ 

 :مراحل
 . من بشن السكن عند إقرار النية بالشراء10%-

 . من بشن السكن عند الانطلاؽ في الأشغاؿ وقد تواجد سكن05%- 

 . من بشن السكن عند التخصيص05%-
 . من بشن السكن عند استعلاـ لتستفيد السكن05%- 

 الباقية يتحصل ابؼستفيد على قرض بدوف فائدة من خزينة %75بالنسبة لباقي سعر السكن 
 .الدولة

                                                 
:  على الساعة05/06/2020:  اطلع عليو بتاريخ www.ikeria.comc/dn: نقلا ابؼوقع الربظي لوكالة عدؿ - 1
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 :الشروط المطلوبة للاستفادة من سكن عدل بيع بالإيجار
 :للاستفادة من سكن عدؿ في ابعزائر بهب توافر الشروط التالية

 مرات ابغد الأدنى للأجر الوطتٍ 06دينار و240000أف يتًاوح دخل الزوج والزوجة بتُ -

 .دينار في الشهر108000ابؼضموف أي 
لا بيلك أو لد بيلك في السابق أي ملكية لا ىو ولا زوجتو أكانت قطعة أرض للبناء أو ملكية -

 .لغرض السكن ولد يستفد من مساعدة مالية من الدولة لبناء أو اقتناء مسكن
 .ابعزائريوف ابؼقيموف في ابػارج ليسوا معنيتُ ببرنامج عدؿ-

الذين تقدموا بطلب اقتناء سكن وعدلوا والذين أحيلوا للتقاعد منذ تلك الفتًة بوتفظوف بحقهم -
 .الكامل في اقتناء ىذه الصيغة من السكن

برديث ملفات يتم عب موعد وعلى ابؼعتٍ بالأمر تقدنً آخر قسيمة أجر، شهادة إقامة - 

وتصريح شرفي بينت أنو لد يستفد من مساعدة الدولة، ىذه الوثائق بهب أف تكوف مؤرخة بأقل 

 .من شهر، بيكنهم برميل استمارة خاصة بتجديد ابؼلف من ىنا

 LPP.1السكن الترقوي العمومي : ثانيا
 ىذه الصيغة ابعديدة من السكن العمومي موجهة للمواطنتُ الذين يتًاوح دخلهم الشهري 

 دينار 216000 دينار و 108000 مرة ابغد الأدنى للأجر الوطتٍ أي 12 مرات و06بتُ 

 .%03يستطيعوف أيضا الاستفادة من قرض بنكي مدعم بنسبة فائدة 
بهب التنويو بأف السكن التسابني العمومي لا يستفيد من أي إعانة من قبل الصندوؽ الوطتٍ 

للسكن كما ىو ابغاؿ بالنسبة للسكن التسابني وسكنات عدؿ، ولكن يستفيد من بزفيضات في 
 .بشن قطعة الأرض

                                                 
1
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 :LPPشروط الاستفادة من السكن الترقوي العمومي -
 ابؼواطنتُ الذين يفوؽ LPP بيكن أف يستفيد من السكن من النوع التًقوي العمومي 

بؾموع دخلهم الشهري ودخل أزواجهم ستة مرات الأجر الوطتٍ الادنى ابؼضموف أي 

دج 216000دج شهريا، او يساوي إثتٍ عشر مرة الأجر الوطتٍ الأدنى ابؼضموف أي 108000
 .شهريا

 كما لا بهب على ابؼسرح للاستفادة من ىذه الصيغة أف يكوف قد امتلك ملكية تامة لا 
ىو ولا زوجو، عقارا ذا استعماؿ سكتٍ باستثناء سكن ذو غرفة واحدة، قطعة أرض صابغة للبناء، 

 .ولد يستفد من مساعدة الدولة لو لاقتناء سكن أو لبناء ذاتي

  :LPPملف الاكتتاب للسكن الترقوي العمومي -

 :يتكوف ملف الاكتتاب لاقتناء سكن من النوع التًقوي العمومي من الوثائق التالية

وثيقة تسلم من طرؼ ابؼؤسسة الوطنية )طلب شراء السكن التًقوي العمومي مصادؽ عليو -
 .(للتًقية العقارية

 .نسخة مصادؽ عليها من بطاقة التعريف الوطنية- 
 . صابغة للاستعماؿ12شهادة ابؼيلاد رقم - 

 .شهادة عائلية- 

 .شهادة العمل بالنسبة للأجراء أو شهادة تثبت مزاولة مهنة لغتَ الأجراء- 
 .شهادة الدخل للطالب وزوجو- 
 .الكشف السنوي للأجور بالنسبة للأجراء- 
 . بالنسبة لغتَ الأجراءc20تصريح بالدخل - 
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تصريح شرفي موقع من قبل الطالب ومصادؽ عليو من طف مصالح المجلس الشعبي البلدي يقر -
فيو أنو لد يستفد لا ىو ولا زوجو من سكن عمومي، قطعة أرض، أو مساعدة الدولة لاقتناء 

 (.ENPIوفق النموذج ابؼعد من قبل ابؼؤسسة الوطنية للتًقية العقارية )سكن أو لبناء ذاتي 

 LPA.-1السكن التساىمي –السكن الترقوي المدعم : ثالثا
السكن التًقوي ابؼدعم موجو فقط لذوي الدخل ابؼتوسط، ويتم الاستفادة من ىذا النوع 

من السكنات عن طريق تركيب مالر يتكوف من ابؼسابنة الشخصية لصاحب طلب القرض البنكي 
 .بنسبة فائدة مدعمة ومساعدة مباشرة من الصندوؽ الوطتٍ للسكن، تصب مباشرة لفائدة ابؼرقي

بهب التنويو أف النصوص التنظيمية ابؼنظمة بؽذا النوع من السكنات عن طرؽ تركيب مالر 
يتكوف من ابؼسابنة الشخصية لصاحب الطلب، قرض بنكي بنسبة فائدة مدعمة ومساعدة 

 .مباشرة من الصندوؽ الوطتٍ للسكن تصب مباشرة لفائدة ابؼرقي

كما بهب الإشارة إلذ أف النصوص التنظيمية ابؼنظمة بؽذا النوع من السكنات لد تصدر 

بغد الآف، بفا نتج عنو الكثتَ من ابػلط وعدـ الفهم خاصة في النسق ابػاص بطريقة انتقاء 
 .ابؼستفيدين، التنقيط والشروط

ىذا النوع ابعديد من السكنات وافقتو العديد من التدابتَ ابعديدة والتي تتمثل في نسبة 
 بابؼائة بالإضافة للإعانة ابؼباشرة 03-01الفائدة ابؼخفضة للقروض العقارية التي تتًاوح بتُ 

دج 400.000دينار جزائري أو 7000.000للدولة، الصندوؽ الوطتٍ للسكن، المحددة بدبلغ 
 .حسب مستوى دخل صاحب الطلب

 
 

                                                 
1
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 :من يستطيع الاستفادة من السكن الترقوي المدعم-1
التسابني -حسب وزارة السكن والعمراف، لا بوث لو الاستفادة من السكن التًقوي ابؼدعم 

 :كل شخص- سابقا

 .بيتلك ملكية كاملة عقارا للاستخداـ السكتٍ-
ىذا يعتٍ أف من بيتلك في الشيوع عقارا أو جزء من عقار ورثو، بوق لو الاستفادة من سكن 

 .ترقوي مدعم
عدـ الاستفادة من سكن عمومي إبهاري أو مسكن اجتماعي تسابني أو سكن ريفي أو - 

 .سكن مكسب بصيغة البيع والإبهار
 .عدـ الاستفادة من مساعدة الدولة في إطار شراء أو بناء أو حتى تهيئة مسكن- 

 .ىذه الشروط تنطبق أيضا على زوج مقدـ الطلب

 أضعاؼ 06للاستفادة من السكن التًقوي ابؼدعم بهب أف لا يتجاوز دخل الزوج والزوجة معا 

 .دج180.000 بػ 2012ابغد الأدنى للأجر الوطتٍ ابؼضموف، الذي يقدر ابتداء من جانفي 

 :مستويات الإعانة المباشرة التي تمنحها الدولة لاقتناء سكن ترقوي مدعم-2
دج عندما يتجاوز الدخل ضعف ابغد الأدنى للأجور ويكوف أقل من أو يساوي 700.000

 .أربعة مرات ابغد الأدنى للأجر الوطتٍ

 .يتكوف الدخل المحتسب من دخل صاحب الطلب يضاؼ إليو دخل الزوجة-
 :القرض البنكي ذو سعر الفائدة ابؼدعم-
زيادة على الإعانة ابؼباشرة للصندوؽ الوطتٍ للسكن، يستطيع ابؼستفيد من السكن التًقوي -

 .ابؼدعم ابغصوؿ على قرض بنكي بسعر فائدة مدعم من قبل ميزانية الدولة



 ماىية التمويل العقاري في الجزائرالفصل الأول                                                 

‌-29-‌ 

 

دج 7000.000 بابؼائة للمستفيدين من إعانة الدولة سواء كانت 1حدد سعر الفائدة بنسبة -
 مرات ابغد الأدنى 06دج، يعتٍ أف ابؼواطنتُ الذين لا يتجاوز دخلهم الشهري 400.000أو 

 .%01للأجر الوطتٍ ابؼضموف يستفيدوف من قرض بنكي بسعر فائدة 

 -:التساىمي سابقا–يتكون ملف طلب السكن الترقوي المدعم -3
 :صاحب الطلب ابؼعتٍ بتقدنً الوثائق التالية

 .طلب خطي بومل من ابؼوقع-
 .صورتتُ شمسيتتُ- 

 .نسختتُ من بطاقة التعريف الوطتٍ أو رخصة السياقة مصادؽ عليها- 
 .نسختتُ من الشهادة العائلية أو الفردية لغتَ ابؼتزوجتُ- 
 .نسختتُ ـ شهادة الإقامة أو الإيواء- 

 .آخر ثلاث قسائم الأجرة الشهرية أو بياف سنوي للدخل- 

 . نسختتُ من شهادة العماؿ- 
ىذه الوثيقة لد تعد تطلب ابتداء من -نسختتُ من شهادة السلبية الصادرة عن المحافظة العقارية -

 -.2011سنة 
 .استمارة الصندوؽ الوطتٍ ابؼصادؽ عليها في نسختتُ-

 .زوج صاحب الطلب ابؼعتٍ بتقدنً الوثائق- 

 :كيفية دفع أو تسديد ثمن السكن الترقوي المدعم-4
 مليوف سنتيم، 280دج أي 2800.000يقدر السعر ابؼتوسط للسكن التًقوي ابؼدعم بدبلغ 

 :ويتم تسديده بالطريقة التالية
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 و 600.000يسدد ابؼستفيد مسابنتو ابؼالية لفائدة ابؼرقي والتي تتًاوح ما بتُ -
 .دج، ىذه ابؼسابنة بيكن أف تسدد على دفعات عندما يكوف السكن غتَ مكتمل900.000

 (.%1)الباقي يتم بسويلو عن طريق قرض بنكي بفائدة بـفضة - 

بينع منعا باتا على ابؼرقي العقاري أف يقوـ باستلاـ أي مبلغ مالر من طرؼ ابؼستفيدين من 
 . السكنات قبل إبراـ عقد البيع على ابؼخطط للمستفيدين

لفائدة  ( مليوف سنتيم40 أو 70)يقوـ الصندوؽ الوطتٍ للسكن بتحويل مبلغ الإعانة ابؼالية -
 .ابؼرقي

دج، 900.000و 600.000يسدد ابؼستفيد مسابنتو ابؼالية لفائدة ابؼرقي والتي تتًاوح ما بتُ -
 .ىذه ابؼسابنة بيكن أف تسدد على دفعات عندما يكوف السكن غتَ مكتمل

 (.%1)الباقي يتم بسويلو عن طريق قرض بنكي بفائدة بـفضة -

بينع منعا باتا على ابؼرقي العقاري أف يقوـ باستلاـ أي مبلغ مالر من طرؼ ابؼستفيدين من -

 .السكنات قبل إبراـ عقد البيع على ابؼخطط
على ابؼستفيدين من السكنات التًقوية ابؼدعمة أف يلتزموا بواجباتهم خاصة دفع مستحقاتهم ابؼالية 

 .وبابؼقابل يلتزـ ابؼرقي العقاري بآجاؿ الإبقاز التعاقدية

 :واجبات المرقي العقاري-5
 :على ابؼرقي العقاري أف يلتزـ بدفتًي الشروط

دفتً الشروط المحدد للمواصفات التقنية والشروط ابؼالية العامة ابؼطبقة على إبقاز السكاف : الأوؿ-
 .التًقوي ابؼدعم

دفتً الشروط ابؼتضمن التزاـ ابؼرقي العقاري بالتكفل بابػصائص ابػاصة والشروط ابؼالية، : الثاني-

 .وشروط تنفيذ مشروع السكنات التًقوية ابؼدعمة
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كما أف ابؼرقي العقاري ملزـ باللجوء إلذ موثق لإعداد عقود البيع على ابؼخطط من ابؼستفيدين في 
 .أجل أقصاه ثلاثة أشهر ابتداء من تاريخ استلامو قائمة ابؼستفيدين من قبل السلطات ابؼختصة

 .الترقية العقارية: الفرع الثاني
عرفت نشاط 1 ابؼتعلق بالنشاط العقاري،03-93 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 02ابؼادة 

بؾموع الأعماؿ التي تساىم في إبقاز أو بذديد الأملاؾ العقارية ابؼعينة : التًقية العقارية على أنو

للبيع أو الإبهار أو تلبية حاجات خاصة بيكن أف تكوف الأملاؾ العقارية ابؼعنية ذات الاستعماؿ 
  2.السكتٍ أو معدة للوظيفة، بؿلات بذارية أو مصانع

لكن في غالب الأحياف مصطلح التًقية العقارية ينطبق على النشاطات التي يكوف ىدفها 
 3.إبقاز العقارات لاسيما السكنات من أجل بيعها أو تأجتَىا

 السابق الذكر عرفّت ابؼرقي العقاري على 03-93 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 03ابؼادة 

 السابقة الذكر، 02أنو كل شخص طبيعي أو معنوي بيارس النشاط العقاري ابؼذكور في ابؼادة 

 .ويعد ابؼتعامل العقاري تاجرا وبىضع بالتالر لأحكاـ التقنتُ التجاري
 20 سنة أو 15 سنوات، مع أنو بؼدة أدناىا 03فابؼرؽ العقاري لدى البنك بؼدة أقصاىا 

 4.ويشتًط ىنا امتيازا أوليا على بؾموع الوعاء والبناءات. %20سنة، وابؼرقي بيوؿ في حدود 
 

 
 

                                                 
1   -  cnep news, numéras spécial , mars 2005 , p18. 

، 2000، الغرفة الوطنية للموثقتُ، 06بؿمد مرابط، الإشكالية القانونية التي تثتَىا التًقية العقارية، بؾلة ابؼوثق، العدد -  2
 .12ص 

3   - cnep news, numéras spécial , mars 2005 , p18. 
 .21، ص نفسوبؿمد مرابط، ابؼرجع -  4
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 .الإطار القانوني للترقية العقارية: أولا
 :على المستوى المؤسساتي-01

الدولة وىي وحدىا التي تنجز بعض : 1976 إلذ غاية 1958في الفتًة ابؼمتدة بتُ 
السكنات في إطار القرى الاشتًاكية والسكنات الوظيفية، وقد حدث انفراج في ىذا القطاع 

، الذي فتح الباب أماـ التعاوف العقاري إضافة إلذ القانوف 1976 أكتوبر 23بصدور أمر 

 ابؼتضمن التنازؿ عن أملاؾ الدولة التنازؿ في إطار العقار ابؼبتٍ 1981 فيفري 07الصادر في 

  1.ابؼوروث ولا يشمل عمليات الإبقاز
ولغاية بداية الثمانينات كانت التًقية العقارية بـصصة أساسا لدواوين التًقية والتسيتَ 

 .العقاري، وقد انتزعت منها مهمة الإشراؼ على ابؼشروع بغساب الإدارة
مكلف بإبقاز سكن التًقية، وقد  (EPLF)وكاف ىناؾ الديواف الوطتٍ للسكن العائلي 

 البناء الذاتي ونظاـ التعاوف لد يستعمل ىذا النظاـ إلا للحصوؿ على 1976ظهر منذ عاـ 
 .الأراضي التي كانت برتكر البلدية منحها وسادت التًقية العمومية دوف ابػاصة

ابؼتعلق بالتًقية العقارية، قامت 1986 مارس 04 في 07-86وبصدور القانوف رقم 
السلطات العامة بتشجيع ابؼرقتُ العقاريتُ العموميتُ وابػواص وتطوير بناء السكنات التًقوية 

وبالتالر نهاية احتكار الدولة لقطاع التًقية العقارية، وأصبح بإمكاف ابؼواطن ابؼشاركة في التمويل 

السكتٍ عن طريق مدخراتو وإدراج السكن في إطار التمويل البنكي وكاف ىدؼ التًقية العقارية 
     2.بؿصور للسكن ابؼخصص للبيع فقط

 : بػ07-86وتفسر النتائج السلبية لقانوف 

                                                 
 .18بؿمد مرابط، ابؼرجع السابق ، ص -  1

2   - cnep news, numéras spécial , inndailiere, les banque etles financremets immabiers, mars 
2004 , 12. 
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 .اعتبر ىذا القانوف التًقية العقارية نشاطا اقتصاديا-
 .العامل في ميداف التًقية العقارية لد يكن يسمى إلا مكتبي- 
لا تتصل التًقية العقارية إلا بالسكنات العقارية ابؼوجهة للبيع مستثنية تلك ابؼوجهة للكراء، وكذا - 

 .المحلات ذات الاستعماؿ التجاري
إقامة التمييز بتُ ابؼرقي العمومي وابػاص من حيث فرض على ىذا الاختَ التزامات كإلزامية - 

 1.الاكتتاب في دفتً الشروط
، حيث صدر ابؼرسوـ 1993 لد يتم تقنتُ نشاط التًقية العقارية إلا في سنة 1986وبعد قانوف 

 ابؼتعلق بالنشاط العقاري، وقد تفادى ىذا ابؼرسوـ 01/03/1998 في 03-93التشريعي رقم 
 والأحكاـ ابعديدة بؽذا النص القانوف من شأنها أف 07-86الانتقادات ابؼوجهة للقانوف رقم 

أضفت على نشاط التًقية العقارية الصفة التجارية بيارس ىذا النشاط الأعواف الاقتصاديوف 

 .العموميوف وابػواص على السواء

 وىذا ابؼرسوـ يرتكز على آلية وىي صندوؽ التعاوف لضماف التًقية العقارية، وضع ىذا 
 .2000الصندوؽ حيز التنفيذ التطبيق في أوت 

 : لد بوقق النتائج ابؼرجوة منو وذلك للأسباب الآتية03-93كما أف ابؼرسوـ رقم 
 .عدـ صدور النصوص التطبيقية أو التنظيمية لاسيما تلك ابؼتعلقة بإنشاء صناديق الضماف-

 .ندرة الأراضي من أجل تنفيذ برامج التًقية- 

تهرب ابؼنظومة ابؼصرفية من بسويل التًقية العقارية، أو أنها عندما تدخل في التمويل فإنها تفرض - 
 .أسعار الفائدة باىظة

                                                 
 . 75-74، ص ص 02المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، مسابنة ابؼشروع الاستًاتيجية الوطنية للسكن، التقرير -  1
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وجود منافسة غتَ شريفة في بؾاؿ التمويل من قبل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط الذي - 
بوتكر عمليا بصع الادخار من أجل السكن والذي يشجع البرامج ابػاصة بو على حساب باقي 

 .مؤسسات التًقية العقارية

ضعف في توظيف رؤوس الأمواؿ من قبل مؤسسات التأمتُ والتعاضديات وابػدمات - 
 .الاجتماعية في العقار

أسبقية ابعانب التجاري بؽذا النشاط في روح النص بفا بنش النشاطات الأساسية للتًقية - 
 .العقارية

   1.غياب إرادة سياسية فعلية لتنظيم ودعم نشاط التًقية- 

 :على المستوى المالي-02
أما الاحتكار المجبر لصندوؽ التوفتَ والادخار وعدـ التزاـ ابؼنظومة البنكية بعهداتها بصورة عامة بير 

نشاط التًقية العقارية عبر ابؼواجهة الكلية لأشكاؿ وطرؽ التمويل التي يتعتُ وضعها حيز التطبيق 

 : حتى يتضح إنعاش ىذا النشاط إنعاشا حقيقيا وذلك بػ
 :تنويع أدوات التمويل ابعديدة ووضعها حيز التنفيذ باعتبارىا سندا للتًقية خاصة التالر-أ

 الذي بهب أو يوجو للعاملتُ في ميداف التًقية العقارية le crédit foncierالقرض العقاري -
 .وابؼدخرين ابؼتيسرين

 .صندوؽ الإيداع والائتماف الذي يشكل الضمانة الأساسية لبرامج الإبقاز في ميداف التًقية-
تنويع مصادر التمويل وبذنيد باقي ابؼؤسسات ابؼالية التي بهب أف تشارؾ أكثر لتنويع نشاطاتها - 

 .وإيداع السلع ابعديدة ابؼوجهة للتًقية
 .(الرىن)بررير أشكاؿ التمويل مع تدعيم الضمانات القانونية -

                                                 
 .76-75المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، ابؼرجع السابق،  ص -  1
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 .التجسيد الفعلي للصندوؽ الوطتٍ السكتٍ-ب
 .توفتَ الإمكانيات ابؼالية اللازمة لتجسيد ىذه السياسة- ج
إعادة تنظيم ابؼنظومة ابؼالية التي بهب أف تضع وبردد معايتَ جديدة للحصوؿ على القروض -د

  1.بدعدلات وآجاؿ للتسديد تفاضلية وتغطية مالية جديدة لنشاط التًقية العقارية
 :لذا من صالح العاملتُ في ميداف التًقية حتى تكوف برابؾهم في راحة العمل على

 .مضاعفة ابغصوؿ على أراضي البناء بتشكيل رأبظالر عقاري بؿلي-
 .التحضتَ ابؼسبق للعمليات ابعديدة- 

التفاوض في برامج التمويل وحسابها من أجل تفادي الأخطاء التي أدت إلذ تراجع الادخار - 
 .وإلذ ابػسائر وإلذ ابكرافات في التمويل والإبقازات وفي تنمية التًقية العقارية

 .إدخاؿ إجراءات برفيزية وبذنب الادخار- 

لتحستُ نشاط التًقية العقارية لابد من التفكتَ في الإجراءات التحفيزية ضمانا للتًقية العقارية - 

 :عند الطلب ومن ىذه الإجراءات
 .ضرورة مراجعة ابغيادية*

 2.ضرورة بزفيض الرسوـ ابعبائية وشبو ابعبائية* 
 .بزفيض إجراءات ابغصوؿ على التمويل وعلى أراضي البناء- 

 .تشجيع إنشاء شركات عقارية- 

 :وللحد من التدىور التدربهي للتوفتَ بحيث بهب تطوير
صيغ جديدة مثل الادخار من أجل كراء سكن بدعدؿ فائدة متغتَ ومستقل عن النظاـ البنكي -

 .وكذا إنشاء مؤسسات قوية وبـتصة في بسويل السكن
                                                 

 .81-80-79المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، ابؼرجع السابق ،  ص -  1
 .82ابؼرجع نفسو ، ص -  2



 ماىية التمويل العقاري في الجزائرالفصل الأول                                                 

‌-36-‌ 

 

 .أدوات التمويل العقاري وقروض تتماشى والتًقية العقارية-
سياسة جديدة لتحديد معدؿ فائدة خاصة وأنها أصبحت غتَ بؿتملة من قبل ابؼقرضتُ - 

وابؼختصتُ في التًقية، لأف ابعمع بتُ بزفيض أسعار البيع وبزفيض معدلات الفائدة ينجم عنو 

 .بزفيض معتبر في القدرة الشرائية للعائلات
سياسة جديدة للقروض موجهة بكو الادخار الصغتَ وابؼتوسط وابؼداخل الضعيفة، وذلك ما -

يسمح بحصرىم بدقة وتطبيق معدلات فائدة تفاضلية عليهم، تكوف منخفضة أو في مستوى صغتَ 
    1.وتسهيل حصوبؽم على ابؼلكية العقارية

 .شروط تمويل الترقية العقارية: ثانيا
 :نذكر شروط بسويل التًقية العقارية ابؼطبقة من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط كما يلي

يتًاوح مقدار الدعم ابؼالر الذي يقدمو الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بنك : مقدار التمويل-أ

 . من قيمة ابؼشروع تبعا بغديث ابؼرقي ونوعية ابؼشروع%80 و%60بتُ 

وفي كل القوانتُ ابؼتعلقة بالعقارات يقوـ ابؼشرع بحماية الطرؼ الضعيف بتنظيمو العقود ابؼتعلقة 
 .بالائتماف تنظيما دقيقا بتحديد التزامات أي طرؼ فيو ليحقق التعادؿ ابؼنشود بينهما

وفي الائتماف العقاري للمستهلكتُ كرّس ابغماية الفعالة بؽم واستبعد من نطاقها العقود التي يبرمها 
شخص من أشخاص القانوف العاـ أو الذي يعمل في نطاؽ نشاط مهتٍ حيث أف ىؤلاء من القوة 

 .الاقتصادية بحيث لا بوتاجوف بغماية ابؼشرع في ىذا المجاؿ
 
 
 

                                                 
 .81-80-79المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، ابؼرجع السابق، ص -  1
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. التمويل عن طريق البنوك الإسلامية: المطلب الثاني
 يعد الاستثمار والتمويل أساس عمل البنوؾ الإسلامية، ذلك لأف البنك الإسلامي ىو 

بنك استثمار وأعماؿ، ويتم ىذا التمويل والاستثمار ضمن القواعد الشرعية ابػادمة بؼعاملات 

. البنك، والتي تكفل شرعية النشاط وعدالة الربح
 فالتمويل الإسلامي ىو نوع من التمويل، أو على الأصح أسلوب في التمويل، يستند إلذ 

قاعدة فقهية معروفة ومهمة، وىي أف الربح يستحق في الشريعة بابؼلك أو بالعمل، فالكلاـ عن 
التمويل الإستًباحي يرتبط ارتباطا وثيقا بدبدأ استحقاؽ الربح بابؼلك، أي أف التمويل الإسلامي 

. ىو بسويل يعتمد على ابؼلك أساسا للربح
. وأنواعهاومن بشة سنتطرؽ إلذ تعريف البنوؾ الإسلامية 

. تعريف البنوك الإسلامية: الفرع الأول
 البنك الإسلامي ىو مؤسسة نقدية مالية تعمل على جذب ابؼوارد النقدية من أفراد المجتمع 

وتوظيفها توظيفا فعالا يكفل تعظيمها وبموىا في إطار القواعد ابؼستقرة للشريعة الإسلامية، وبدا 
  1.بىدـ شعوب الأمة ويعمل على تنمية اقتصادياتها

ىو :  وكذلك قدـ الدكتور عبد الربضن يسري تعريفا أشمل للمصرؼ الإسلامي فقاؿ

مؤسسة مصرفية تلتزـ في بصيع معاملاتها ونشاطها الاستثماري وإدارتها بعميع أعمابؽا بالشريعة 

  2.الغراء ومقاصدىا، وكذلك بأىداؼ المجتمع الإسلامي داخليا وخارجيا

                                                 
عبد ابؼطلب عبد ابغميد، اقتصاديات الاستثمار والتمويل الإسلامي في الصتَفة الإسلامية، الدار ابعامعية، الإسكندرية،  - 1

 .17، ص 2014، 1ط
بؿمد عبد الكرنً أبضد إرشيد، الشامل في ابؼعاملات وعمليات ابؼصارؼ الإسلامية، دار النفائس للنشر والتوزيع، الأردف،  - 2

 .14، ص 2007، 2ط
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 فابؼصارؼ الإسلامية تنطلق ابتداء من نظرة الإسلاـ للماؿ، ماؿ الله والبشر مستخلفوف 
، في خدمة عباد الله، فليس الفرد حرا حرية مطلقة يفعل في مالو ...فيو لتوجيهو إلذ ما يرضي الله

  1.ما يشاء لأف يده يد عارضة وابؼلكية ابغقيقية ىي لله تعالذ

 وعرفت البنوؾ الإسلامية في اتفاقيات إنشاء الابراد الدولر للبنوؾ الإسلامية في الفقرة 
الأولذ من ابؼادة ابػامسة بأنو ابؼؤسسة ابؼالية التي ينص القانوف على إنشاءىا ونظامها الأساسي 

 2.صراحة على الالتزاـ بدبادئ الشريعة الإسلامية وعلى عدـ التعامل بالفائدة أخذا وعطاءا
ومن التعاريف السابقة بيكن القوؿ بأف البنك الإسلامي ىو مؤسسة تقوـ بالأعماؿ ابؼصرفية 

وتقدـ خدمات مصرفية تتماشى مع أحكاـ الشريعة الإسلامية، ولا يتم التعامل فيو وفق آلية 
  .  الفائدة

. أنواع البنوك الإسلامية :الفرع الثاني
 3:بيكن تصور عدة أنواع من البنوؾ الإسلامية بحيث تقسم وفقا لعدة أسس ىي

: وفقا للنطاق الجغرافي-01
يتعلق ىذا الأساس بالنطاؽ ابعغرافي الذي بيتد إليو البنك الإسلامي أو الذي تشملو معاملات 

: عملائو وفقا بؽذا النشاط بيكن لنا التفرقة بتُ النوعيتُ التاليتُ

: بنوك إسلامية محلية النشاط-أ
وىي ذلك النوع من البنوؾ الإسلامية الذي يقتصر نشاطو على الدولة التي برمل جنسيتها والتي 

. بسارس فيها نشاطها ولا بيتد عملها خارج ىذا النطاؽ ابعغرافي المحلي

                                                 
، دار ابؼستَة للنشر والتوزيع "الأسس النظرية والتطبيقات العملية"بؿمود الوادي وحسينة بظحاف، ابؼصارؼ الإسلامية  - 1

 .42، ص2009، 3والطباعة، عماف، الأردف، ط
، ص 1997اتفاقية إنشاء الابراد الدولر للبنوؾ الإسلامية، مطابع الإبراد الدولر للبنوؾ الإسلامية، القاىرة، مصر،  - 2

10. 
 .56، ص 1990بؿسن أبضد ابػضتَي، البنوؾ الإسلامية، إتراؾ للنشر والتوزيع، القاىرة، -  3
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: بنوك إسلامية دولية النشاط- ب
. وىي ذلك النوع من البنوؾ الإسلامية التي تتسع دائرة نشاطها وبست خارج النطاؽ المحلي

: وفقا للمجال التوظيفي للبنك-02
 بيكن التفرقة بتُ عدة أنواع من البنوؾ الإسلامية وفقا للمجاؿ التوظيفي الذي يغلب على 

: نشاط البنك ما يلي

    1:بنوك إسلامية صناعية-أ

 وىي تلك البنوؾ التي بزصص في تقدنً التمويل للمشروعات الصناعية وخاصة عندما 
بيتلك البنك الإسلامي بؾموعة من ابػيارات البشرية في بؾاؿ إعداد الدراسات ابعدوى وتقييم 

. فرص استثمار فهذا المجاؿ شديد الأبنية

 : بنوك إسلامية زراعية-ب

 وىي البنوؾ التي تغلب على توظيفها ابذاىها للنشاط الزراعي باعتبار أف لديها ابؼعرفة 
والدراية بهذا النوع من النشاط ابغيوي ابؽاـ، تتواجد البنوؾ الزراعية في ابؼناطق الزراعية ابغالية، 

حيث تقوـ باستغلاؿ الأراضي ابؼهملة وذلك استًشادا بتعاليم الرسوؿ صلى الله عليو وسلم، ثم 

 2.لكم من بعدي فمن أحيا أرضا ميتة فهي لو وليس للمحتجز حق بعد ثلاث سنوات

: بنوك الادخار والاستثمار الإسلامية- ت
نطاؽ بنوؾ :  وىي تفتقر إليها فعلا الدوؿ الإسلامية، حيث تقوـ ىذه البنوؾ على نطاقتُ

الادخار أو صناديق الادخار مهمتها بصع ابؼدخرات من صغار ابؼدخرين وكبارىم على حد سواء، 

ويهدؼ إلذ تعبئة الفائض النقدي ابؼتواجد لدى أفراد المجتمع والنطاؽ الآخر ونطاؽ البنوؾ 

                                                 
: تسمى بنوؾ التسليق وتستعمل أسلوبتُ لتمويل ابؼزارعتُ بتُ بيع السلع وإشراكو في الزرع، وىذه الأختَة تتم كما يلي - 1

 .البنك يتولذ النفقات التي تتطلبها الأرض، وليس ابؼزارع إلا عمل اليد وقد بظيت في الفقو الإسلامي بابؼزارعة
 .122، ص 2005رمضاف حافظ عبد الربضن، البنوؾ وابؼعاملات ابؼصرفية والتأمتُ، دار السلاـ، القاىرة،  - 2
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الاستثمارية أو الوجو الآخر من العملة، يقوـ ىذا النطاؽ بإنشاء بنك استثماري في عواصم 
المحافظات، يقوـ بعملية توظيف الأمواؿ وتوجيهها إلذ مراكز النشاط الاستثماري ابؼختلفة، ومنو 

يقوـ البنك الإسلامي بدور فعاؿ في تنشيط الاستثمار في الدوؿ التي يتواجد بها ومن إنعاش 

. الاقتصاد الإسلامي

: بنوك التجارة الخارجية الإسلامية-ث
 وىي من أىم البنوؾ التي برتاج إليها الدوؿ الإسلامية ليس فقط من أجل تعظيم وزيادة 

التبادؿ التجاري بتُ ىذه الدوؿ لإبهاد الوسائل والأدوات ابؼصرفية الإسلامية التي تؤمن وتساعد 

على برقيق ىذا ابؽدؼ، وفي الوقت ذاتو معابعة الاختلالات ابؽيكلية التي تعاني منها قطاعات 
الإنتاج في الدوؿ الإسلامية من خلاؿ توسيع قطاع السوؽ ورفع قدراتها على استغلاؿ الطاقات 

العاطلة، وبرستُ ابعودة ومنو برستُ سبل الإنتاج ومنو فإف إنشاء بنوؾ إسلامية للتجارة ابػارجية 

. سوؼ يؤدي إلذ تسيتَ حجم التعامل الدولر بتُ الدوؿ الإسلامية وبرقيق مصالح ابؼسلمتُ

  1:بنوك إسلامية تجارية-ج

وىي البنوؾ التي تتخصص في تقدنً التمويل للنشاط التجاري وبصفة خاصة بسويل رأس  
  2.ابؼاؿ العامل للتجار وفق الأسس والأساليب الإسلامية القومية

: وفقا لحجم النشاط-03
: يتم التفرقة بتُ البنوؾ الإسلامية وفقا بؼعيار ابغجم إلذ ثلاثة أنواع ىي

: بنوك إسلامية صغيرة الحجم-أ
 وىي بنوؾ بؿدودة النشاط يقتصر نشاطها على ابعانب المحلي وابؼعاملات ابؼصرفية التي 

بوتاج إليها السوؽ المحلي فقط، وتأخذ الطابع النشاط الأقرب إلذ النشاط الأسري أو العائلي نظرا 
                                                 

 .يقوـ ىذا النوع من البنوؾ بإنشاء عدة مصانع للسيارات ومصانع ابؼنسوجات، مصانع التعمتَ الصحراوي - 1
 .156رمضاف حافظ عبد الربضن، ابؼرجع السابق، ص  - 2
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لكوف عملائها بؿدود، وتتواجد ىذه البنوؾ في القرى وابؼدف الصغتَة ويكوف عملها أساسا في 
وتقدنً التمويل القصي الأجل لبعض ابؼشروعات والأفراد في شكل  (ابؼدخرات)بذميع الأمواؿ 

مرابحا ومتاجرات وتنقل ىذه البنوؾ فائض مواردىا إلذ البنوؾ الإسلامية الكبرى التي تتولذ استثماره 

. وتوظيفو في ابؼشروعات الكبرى التي تتوفر لدى البنك الإسلامي

: بنوك إسلامية متوسطة الحجم-ب
 وىي بنوؾ ذات طابع تنتشر فروعها على مستوى الدولة، لتغطي عملائها الذين يرغبوف 

في التعامل معها وتكوف أكبر حجما في النشاط، وأكبر من حيث عدد العملاء، أكثر اتساعا من 

حيث المجاؿ ابعغرافي وأكثر خدماتي من حيث التنوع إلا أنها تظل بؿدودة النشاط بالنسبة 
. للمعاملات الدولية

: بنوك إسلامية كبيرة الحجم-ج
 ويطلق عليها البعض ببنوؾ الدرجة الأولذ وتكوف ذات حجم يؤثر على السوؽ النقدي 

وابؼصرفي المحلي والدولر وذات إمكانيات تؤىلها لتوجيو ىذا السوؽ، وبسلك ىذه البنوؾ فروعا بؽا 
في أسواؽ ابؼاؿ والنقد الدولية، وبنوؾ مشتًكة حيث بروؿ القوانتُ دوف افتتاح فروع بؽا، وكذلك 
مكاتب بسثيل بعميع ابؼعلومات والبيانات في ابؼناطق التي تعزـ افتتاح فروع بؽا فيها، أو تلك التي 

. يكوف حجم النشاط والظروؼ بروؿ دوف افتتاح فرع أو إنشاء بنك مشتًؾ فيها

: وفقا للإستراتيجية المستخدمة-04
التي يتبعها كل بنك وبرديد 1 بيكن التمييز بتُ البنوؾ الإسلامية وفقا لأساس الإستًاتيجية،

: الأنواع الآتية

 
                                                 

الإستًاتيجية فن وعلم حيث تعالج الوضع الكلي الشامل للصراع الذي يستخدـ فيو القوي والقدرات والإرادات ابؼختلفة  - 1
 .بشكل مباشر من أجل برقيق ىدؼ السياسة وتضع خطط ىذا الاستخداـ وتوفر لو الوسائل اللازمة
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: بنوك إسلامية قائدة ورائدة-أ
 وىي بنوؾ تعتمد على إستًاتيجية التوسع والتطوير والابتكار والتجديد والتطبيق أحدث ما 

وصلت إليو تكنولوجيا ابؼعاملات ابؼصرفية وتتجو إلذ نشر خدماتها إلذ بصيع عملائها، ولديها 

القدرة على الدخوؿ في بؾالات النشاط الأكبر خطرا، وبالتالر الأكبر ربحية ومعدؿ بمو، وىذا نوع 
من البنوؾ يكوف عادة مرتفعا عن البنوؾ الأخرى سواء في عدد العملاء أو في حجم قيمة 

. معاملاتها

: بنوك إسلامية تقليدية-ب
تقوـ ىذه البنوؾ على أساس التقليد والمحاكاة بؼا ثبت بكاحو لدى البنوؾ الإسلامية القائدة 

والرائدة، ومن بشة فإف ىذه البنوؾ تنتظر جهود البنوؾ الأخرى في بؾاؿ تطبيق النظم ابؼصرفية 
ابؼتقدمة التي توصلت إليها، فإذا وجدت ىذه البنوؾ استجابة لدى ابعمهور العملاء وبقحت في 

استقطاب جانب ىاـ منها، أثبتت ربحيتها وكفاءتها، مسارعة ىذه البنوؾ إلذ تقليدىا وتقدنً 
. خدمات مصرفية متشابهة بؽا مع تقاضي التكاليف أو مصاريف أقل مقابل تقدنً ىذه ابػدمات

: بنوك إسلامية حذرة أو محدودة النشاط-ج
ويقوـ ىذا النوع من البنوؾ على إستًاتيجية التكميش، أو ما يطلق عليو البعض بإستًاتيجية 

الرشادة ابؼصرفية والتي تقوـ على تقدنً ابػدمات ابؼصرفية التي تثبت ربحيتها فعلا وعدـ تقدنً 

ابػدمات الأخرى التي تكلفتها مرتفعة وىي تتسم بابغذر الشديد من أي نشاط بوتمل بـاطر 
. مرتفعة مهما كانت ربحيتو

: وفقا للعملاء المتعاملين مع البنك-05
: حيث يتم تقسيم البنوؾ وفقا بؽذا الأساس إلذ نوعتُ أساسيتُ بنا
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: بنوك إسلامية عادية تتعامل مع الأفراد-أ
 وىي البنوؾ التي تنشأ خصيصا من أجل تقدنً خدماتها إلذ الأفراد سواء كانوا أفاد طبيعيتُ 

أو معنويتُ وسواء على مستوى العمليات ابؼصرفية الكبرى وتسمى عمليات ابعملة أو العمليات 

. ابؼصرفية العادية والمحدودة، التي تقدـ للأفراد الطبيعيتُ والتي تسمى عمليات التجزئة

: بنوك إسلامية غير عادية-ب
وىذا النوع لا يتعامل مع الأفراد بل يقدـ خدماتو إلذ الدوؿ الإسلامية من أجل تنمية ابؼشاريع 

الاقتصادية والاجتماعية فيها، كما يقدـ دعمو وخدماتو الأخرى للبنوؾ الإسلامية العاديةة وذلك 
بؼواجهة الأزمات التي تصادفها أثناء نشاطها وتتأثر ىذه البنوؾ أثناء عملها بجملة من العوامل 
: حيث تضع حدودا بؼواصلة بـتلف نشاطاتها، وبيكن تلخيص الأنواع السابقة في الشكل التالر
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 تصنيف البنوؾ الإسلامية

 من حيث العملاء من حيث إستًاتيجية النشاط من حيث النشاط

صغتَة ابغجم نشاطها 
بؿدود على ابؼستوى 

 المحلي

 وفقا للمنطقة ابعغرافية

 وفقا للمجاؿ التوظيفي للبنك

 بنوؾ إسلامية بؿلية النشاط
 بنوؾ إسلامية دولية النشاط

 .أنواع البنوك الإسلامية: 01الشكل رقم 

متوسطة ابغجم 
نشاطها أسع فهي 

 ذات طابع بؿلي

كبتَة ابغجم بؽا تأثتَ 
على سوؽ النقد 
المحلي أو لفروعها 

 ابؼنتشرة

مصارؼ فائدة تتوسع 
في نشاطها مع التطور 

 العلمي

مصارؼ مقلدة ونابعة 
وتقلد ابؼصارؼ 

الفائدة في المجالات 
 التي بقحت بها

مصارؼ حذرة لا 
تساىم في نشاط إلا 

إذا كاف مضموف 
النتائج فلا بزاطر في 

 مشروع بؿتمل

عادية تتعامل مع 
الأفراد الطبيعيتُ أو 
ابؼعنويتُ على كافة 
مستويات العمليات 

 ابؼصرفية

غتَ عادية إلا التي 
تقدـ خدماتها للدوؿ 
وابؼصارؼ الإسلامية 

الأخرى لتمويل 
ابؼشاريع ابؼتنوعة 
 بؼواجهة الأزمات

 بنوؾ إسلامية صناعية
 بنوؾ إسلامية زراعية

 بنوؾ الادخار والاستثمار الإسلامية
 بنوؾ التجارة ابػارجية الإسلامية

 رمضاف حافظ عبد الربضن/ بؿسن أبضد ابػضتَي: المصدر
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. لأىداف البنوك الإسلاميةا: الفرع الثالث
 تسعى البنوؾ الإسلامية إلذ برقيق بصلة من الأىداؼ في سبيل برقيق التنمية الاقتصادية 

  1:والاجتماعية تقسم إلذ ما يلي

. الأىداف الاجتماعية: أولا
تهدؼ البنوؾ الإسلامية إلذ برقيق التنمية الشاملة في المجتمعات التي تعمل فيها وذلك من 

خلاؿ ابعمع بتُ المجالتُ الاقتصادي والاجتماعي، وعدـ الفصل بتُ ابعانب الاجتماعي وابؼادي 

. وإحياء فريضة الزكاة لتحقيق التكامل بتُ الأفراد

. الأىداف المالية: ثانيا
 تعمل البنوؾ الإسلامية إلذ جذب الودائع وتنميتها، حيث يعد ىذا ابؽدؼ من أىم 

أىداؼ البنوؾ الإسلامية لكونو يعد تطبيقا للقاعدة الشرعية وىي عدـ اكتناز الأمواؿ واستثمارىا 

من خلاؿ استخداـ صيغ الاستثمار الشرعية الإسلامية، وبرقق الأرباح وىي ناتج عملية 
  2.الاستثمارات والعمليات ابؼصرفية التي تنعكس في صورة أرباح موزعة على ابؼودعتُ وابؼسابنتُ

. الأىداف الاقتصادية: ثالثا
 تعمل البنوؾ الإسلامية بشكل أساسي على إحداث نقلة حضارية اقتصادية ومالية 

واجتماعية وسلوكية من منظور إسلامي بفا بوقق التنمية وفق ابؼقاصد وابؼعايتَ الشرعية بحيث أف 

الدور التنموي للبنوؾ الإسلامية يكمن في جذب وبذميع الأمواؿ وتعبئة ابؼوارد ابؼتاحة في المجتمع 

                                                 
إبظاعيل يونس يامن، اقتصاديات النقود وابؼصارؼ، دار صفاء للنشر والتوزيع، عماف، الأردف، -حستُ بؿمد بظحاف - 1

 .161، ص 2011
، بؾد ابؼؤسسة ابعامعية "نظرة برليلية في برديات التطبيق"كامل حستُ كلاكش، ابؼصارؼ الإسلامية - بؿمد سليم وىبة - 2

 .18، ص 2011للدراسات والنشر والتوزيع، بتَوت، لبناف، 
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من خلاؿ توظيفها في الاستثمار الإسلامي ابؼناسب الذي يؤدي إلذ زيادة في مستوى الدخل 
  1.وابؼعيشة لأفراد المجتمع

. الأىداف الشرعية: رابعا
تهدؼ البنوؾ الإسلامية إلذ الالتزاـ بقواعد الشريعة الإسلامية والتمسك بكل القيم  

الروحية والأخلاقية التي نادى بها الإسلاـ ابغنيف وتطبيق منهج الله في بؾاؿ ابؼاؿ والاقتصاد 

والعمل على تصحيح وظيفة رأس ابؼاؿ، كما تهدؼ إلذ تسليط الضوء على مدى أبنية العمل 
  2.وابعهد الإنساني باعتباره عنصرا ىاما من عناصر الإنتاج وبرقيق التنمية الشاملة

. وظائف البنوك الإسلامية: الفرع الرابع
 تقوـ البنوؾ الإسلامية بنوعتُ من الأنشطة، أوبؽما تقدنً بؾموعة من ابػدمات ابؼصرفية 

 3:وثانيهما الاستثمار وىي كالتالر

. الخدمات المصرفية: أولا
 تقوـ البنوؾ الإسلامية بدجموعة من ابػدمات ابؼصرفية وفق الأسس الشرعية الإسلامية 

: ومن أىم ىذه ابػدمات ما يلي
برصيل الأوراؽ التجارية من خلاؿ نيابة البنك الإسلامي عن العميل في بصع الأمواؿ ابؼتمثلة في *

الأوراؽ التجارية من ابؼدينتُ، وقيدىا في حساب العميل أو تسليمها لو نقدا مقابل حصولو على 

. عمولة

                                                 
، 2008إبراىيم عبد ابغليم عبادة، مؤشرات الاداء في البنوؾ الإسلامية، دار النفائس للنشر والتوزيع، عماف، الأردف،  - 1

 .66-65ص ص 
 .162حستُ بؿمد بظحاف، ابؼرجع السابق، ص  - 2
، ص 2010عماد غزاوي، دور ابؼصارؼ الإسلامية في تدعيم السوؽ ابؼالر، دار القطر ابعامعي، الإسكندرية، مصر،  - 3

 .44-43ص 



 ماىية التمويل العقاري في الجزائرالفصل الأول                                                 

‌-47-‌ 

 

ابػدمات ابؼصرفية ابؼتعلقة بالأوراؽ ابؼالية، حيث يقوـ فيها البنك الإسلامي باستثمار جزء من * 
. أموالو في الاوراؽ ابؼالية وذلك بابؼسابنة في أسهم بعض الشركات في إطار قانوني وإسلامي

مساعدة الشركات في طرح أسهمها للاكتساب وكذلك البيع وشراء أوراؽ مالية لصالح عملاء * 

. ابؼصرؼ مقابل عمولة
بيع وشراء العملات الاجنبية من أجل توفتَ قدر كاؼ منها بؼواجهة حاجة العملاء وتسهيل * 

. معاملاتهم

. صيغ الاستثمار: ثانيا
 يعتبر الاستثمار أساس نشاط البنوؾ الإسلامية ومن أجل القياـ بعملية الاستثمار تعتمد 

.   في ذلك ىذه البنوؾ على صيغ بسويلية إسلامية منها ابؼضاربة وابؼرابحة وابؼشاركة
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 بعد دراسة ماىية التمويل العقاري وبؾالاتو لابد من ذكر القروض العقارية فهي آلية  
مساعدة تقدمها البنوؾ لاقتناء السكن تسجل ضمن سياسة اقتصادية واجتماعية مالية شاملة، إذا 

انعكست إرادة الدولة في حل أزمة السكن على الإصلاحات التي أجرتها في القطاع ابؼالر سعيا 

منها في جعلو آلية فعالة للتخفيف من حدة الأزمات ابؼالية وقطاع السكن، خاصة عن طريق 
مسابنة البنوؾ وابؽيئات في بسويل ىذا القطاع، بالإضافة إلذ ابؼخاطر والضمانات ابؼكرسة بغماية 

 في ابؼبحث الأوؿ، مفهوـ القروض العقارية القروض العقارية، ولذلك سنتطرؽ في ىذا الفصل إلذ
 . في ابؼبحث الثانيبـاطر منح القروض العقارية والضمانات ابؼكرسة بغمايتهابينما نتناوؿ 
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. مفهوم القروض العقارية: المبحث الأول
 باعتبارىا منتوج بنكي جيد، عرفت القروض العقارية تطورا ملحوظا في ابعزائر، كما قاؿ 

خبراء اقتصاديوف من ابعزائر وكندا أف القروض العقارية ىي الوسيلة الأمثل بغل إشكالية السكن في 

ابعزائر، التي استعصت على ابغكومات ابؼتعاقبة منذ الاستقلاؿ، سيما العديد من الدوؿ التي 
. انتهجت ىذه الوسيلة أصبحت اليوـ تصدر خبرتها في ىذا المجاؿ، ومنها كندا

بلصص ابؼطلب الأوؿ لتعريف القروض العقارية :  وسنقسم مبحثنا ىذا إلذ مطلبتُ
. وأنواعها،، أما ابؼطلب الثاني فسنتطرؽ فيو إلذ ابؽيئات ابؼابكة للقروض العقارية

. تعريف القروض العقارية وأنواعها: المطلب الأول
 القروض العقارية ىي نوع من أنواع القروض، فهي تعد معاملة مالية من بنك أو مؤسسة 

بسويلية تهدؼ بؼنح ابؼقتًضتُ ابؼستفيدين عقار مقابل تشديد الكلفة على مبالغ مالية بشكل 

أقساط تتناسب مع معدؿ دخلو، حيث طرح الفقو عدة تعريفات للقرض العقاري، فمنهم من 
عرفّو بأنو عملية قانونية تهدؼ إلذ أف يضع شخص أو مؤسسة مالية برت تصرؼ أحد 

الأشخاص مبالغ مالية بزصص بصفة أساسية لتملك أحد العقارات في مقابل ضماف يقدمو 
 1.الشخص ابؼدين

 ويلاحظ على ىذا التعريف أنو قصر موضوع العقد على شراء العقارات دوف التصرفات 

. الأخرى
 
 
 

                                                 
، 1، دار وائل للنشر، ط"النظرية النقدية"ىيل عجمي بصيل ابعنابي ورمزي ياستُ يسع أرسلاف، النقود وابؼصارؼ  - 1

 .96، ص 2009
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. تعريف القروض العقارية: الفرع الأول
 ىي تلك القروض التي تستخدـ في بسويل مباني قائمة بالفعل، أو في بسويل إنشاء مباني 

جديدة، وقد بيتد تاريخ استحقاقها إلذ ثلاثتُ سنة، يسد خلابؽا القرض على أقساط أو يسدد 

. Real estate loansدفعة واحدة حتُ بول أجلو، ويطلق عليو اصطلاحا 
الاكتساب، الأشغاؿ، إقامة : وىذه القروض بيكن أف تكوف بفنوحة لكل عمليات العقار

رئيسية أو ثانوية، إقامة ابؼقتًض أو استثمار بؿلي، وقوة ابؼنافسة التي ىي البنوؾ في ىذا النوع من 
. القرض قليلة، كما أنو نادر ما بقد أف ابؼقتًضوف ابؼوسوروف بىتاروف التمويلات لكل استثماراتهم

القروض العقارية في مفهوـ تقنتُ الاستهلاؾ ىي اقتًاض النقود وتأجيل الدفع، ابؼتخصصة 
  1.لغرض عمليات ذات الطابع العقاري ابؼبرمة بتُ الأشخاص الذين جاء القانوف ليحميهم

: القروض العقارية من الناحية القانونية-

:  13/07/1979المؤرخ في " Screuner"قانون -01
 ىو قانوف متعلق بالقروض العقارية وىو موجو لضماف ابؼعلومات الأولية للمقتًض حيث 

، حيث بيكنو من خلابؽا 30مسبق بؼدة  (ضماف)يقوـ البنك بإعطاء طالب القروض كفالة   يوـ
 أياـ بعد 07التقطتَ وإعطاء ابؼوافقة في نفس ابؼدة، وبيكن إلغاء ىذه الاتفاقية في مدة أقصاىا 

. تاريخ القبوؿ

   03/12/1989:2المؤرخ في " Neirtz"قانون -02

 جاء للإعلاـ ابعيد لطالب القرض بشروط القروض والفوائد، 1966 لسنة usureإف قانوف 

 الذي يوضح الإجراءات ابعزائية ابؼطبقة على Neirtzحيث أعيدت صياغتو عن طريق قانوف 
أكبر من معدؿ الفائدة  (TEE)القرض من طرؼ البنك الذي بينحو القرض بدعدؿ فائدة إبصالر 

                                                 
 .48عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص - 1
 .131 ص ابؼرجع السابق،فريد الصالح موريس نصر،  - 2
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(l’usure)  ويضم الاحتياط والتأمتُ النابصتُ عن حالة عدـ السداد، ىذه الاختَة عند حدوثها
يوجو ابؼلف للقاضي الذي بوكم بتُ ابؼقتًض والقارض، ويصدر القرار الذي بهب تطبيقو مباشرة 

في حالة رفض القرار يرسل ابؼلف إلذ قاضي التنفيذ من أجل الإعلاف عن العجز ىو القرار غتَ 

. قابل للطعن

: 19/12/1990المؤرخ في " Besson"قانون -03
 جاء ىذا القانوف بغماية طالبي القرض الذين يلجؤوف إلذ مقاولر ابؼساكن الفردية، وعليو 

:  يلتزـ ىذا القانوف بػ

  1.بهب أنتكوف ىذه العملية على أرض تابعة للمقاوؿ الذي بحوزتو وثائق ابؼلكية لكي يتم البيع*
. لا بيكن للمقاوؿ أف يقوـ ببناء مسكنتُ لنفس صاحب القرض* 
. بهب على ابؼقاوؿ البناء حسب التصاميم التي يقتًحها الزبوف* 

 .على الزبوف اختيار ابؼقاوؿ الذي يريد التعامل معو عن طريق عقد صفقة العمل* 
. أنواع القروض العقارية: الفرع الثاني

 تأخذ القروض العقارية أنواع عديدة، إذ أف لكل نوع شروط خاصة بو تلزـ ابؼقتًض وفقا 
بؽذا النوع إتباعها وتكتفي بعرض أنواع ىذه القروض أي نطرح الإطار العاـ دوف التطرؽ لشروطها 

. وأنواعها

: والقروض العقارية تتمثل في
 
 
 

                                                 
 .140 ، ص ابؼرجع السابقفريد الصالح موريس نصر،  - 1
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: قروض للحصول على ملكية: أولا
: قروض لشراء مسكن ترقوي لدى المرقي العقاري-01

 لشراء مسكن لدى ابؼرقي من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والإحتياط، يستوجب توفتَ 
. قرار منح مسكن مدوف من طرؼ ابؼتًقي بودد فيو سعر ابؼسكن، سعتو والعنواف

 لشراء لدى مرقيتُ آخرين يستوجب توفتَ قرار استفادة مدوف من طرؼ ابؼوثق والذي 

بهب الإشارة فيو إلذ سعر ابؼسكن، سعتو وعنوانو، وشهادة تسليم مفاتيح ابؼسكن بالإشارة إلذ 

 1 .تاريخ التسليم، والسعر النهائي للمسكن

: قرض لشراء مسكن لدى الأفراد الخواص-02
: ىي موجهة لتمويل التملك للحساب الشخصي للزبوف

. لسكن جديد، مسكن على حسب صيغة البيع على التصاميم من طرؼ مقاوؿ-

. لسكن أو بناء في طور الإبقاز من طرؼ ابػواص أو شخص معنوي- 
. لأرض للبناء- 

 2:بهب الإشارة إلذ أف تشديد القرض يكوف بحسب خصوصيتو، وىذا طبقا للطرؽ الآتية
معموؿ بو من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط، )التشديد عن طريق مستحقات ثابتة -

. (ومعظم البنوؾ الأخرى

 (نادرا ما يعمل بو)التشديد عن طريق رأس ماؿ ثابت - 

                                                 
 .55، صابؼرجع السابقفريد الصالح موريس نصر،  - 1
نوي عقيلة، النظاـ القانوني لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع  - 2

 .17، ص 2003/2004عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، بن عكنوف، 
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 لكن فيما بىص القروض ابؼمنوحة للبناء، فإنها تستفيد من مدة تأجيل أو إعفاء بيكن أف 
تصل إلذ سنتتُ بسكن من التخفيف من مشقة الديوف في التشديد، وذلك بتوزيع أكثر توازنا 

. للأعباء ابؼالية

 1:قروض لشراء مسكن بيع بناء على التصاميم- 03
 ابؼؤرخ 03-93 يعتبر البيع على التصاميم منتوج جديد، وىو منظم بابؼرسوـ التشريعي رقم 

 ابؼؤرخ في 58-94 ابؼتعلق بالنشاط العقاري، وابؼرسوـ التنفيذي رقم 10/03/1993في 
 ابؼتعلق بنموذج عقد البيع على التصاميم والبيع بناء على التصاميم، ىو عبارة 07/03/1994

عن طريقة بيع بسكن ابؼقاوؿ من بيع السكنات قبل أف تكوف ىاتو الأختَة جاىزة، أي أف بيع 
. ابؼقاوؿ بؽذه السكنات وىي في طور الإبقاز

 ابؼتعلق بالنشاط 03-93 تم إدخاؿ ىذه التقنية في ابعزائر عن طريق ابؼرسوـ التشريعي 

يمكن للمتعامل في الترقية العقارية أن »2: من ىذا ابؼرسوـ على09العقاري حيث تنص ابؼادة 

يبيع لأحد المشترين بناية أجرت من بناية قبل إتمام الإنجاز شريطة تقديم ضمانات تقنية 
« ...وفي ىذه الحالة تستكمل صيغة المعاملة بعقد بناء على التصاميم...ومالية كافية

 3:فوائد أو مزايا البيع على التصاميم-أ
: ىذه التقنية بسكن ابؼالك من

. بسلك العقار موضوع الشراء بثمن أقل-
. برديد العقار الذي أراد شراؤه واستلامو ؼ تاريخ لاحق- 

                                                 
، ابؼعدؿ وابؼتمم بنموذج عقد البيع على التصاميم الذي 07/03/1994 ابؼؤرخ في 58-94ابؼرسوـ التنفيذي رقم  - 1

 .يطبق في بؾاؿ التًقية العقارية
  ابؼتعلق بالنشاط العقاري10/03/1993ابؼؤرخ في  03-93 من ابؼرسوـ التشريعي 03ابؼادة  - 2
 .19نوي عقيلة، ابؼرجع السابق، ص  - 3
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. ابغصوؿ على ابؼبالغ اللازمة خلاؿ مدة البناء- 
. ابؼبالغ ابؼدفوعة تكوف مؤمنة لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية- 

: بالنسبة للمقاول-
: يعطي البيع بناء على التصاميم للمقاوؿ فائدتتُ بنا

ضماف بيع العقارات التي ينجزىا، وبذلك يتفادى مشكل عدـ البيع، حيث أنو في ىذه ابغالة -

. يبيع العقار قبل إبقازه (أي البيع على التصاميم)
إمكانية استعماؿ الأمواؿ ابؼدفوعة من طرؼ ابؼشتًين لإبقاز العقار بؿل البيع، وبذلك يتفادى - 

. الكثتَ من طلبات القروض عند البنوؾ، وىذا ما ينقص من بشن البيع

:  بالنسبة للزبائن-
: البيع على التصاميم بينح للزبوف

. برديد ابؼنتج الذي يرغب في شراءه وامتلاكو بعد تاريخ معتُ-
. بصع أقساط ابؼبلغ ابؼطلوب على مهل- 
. شراء مسكن بثمن معقوؿ- 
     1.بيلك التأمتُ الذي يضمن لو الدفعات الفعلية التي يقدمها- 

 وبالتالر بيكن القوؿ أف عقد البيع على التصاميم ىو العملية يقوـ بواسطتها متعامل 

عقاري ببيع بناية أو جزء من بناية قبل إبساـ الإبقاز، شريطة تقدنً تسبيقات، وىذه العملية بزص 
. ابؼساكن والمحلات التجارية

 كما بذدر الإشارة أف كل بيع بناء على التصاميم بهب أف بهسد بعقد بيع بناء على 
. التصاميم يبـر أماـ ابؼوثق وبىضع لإجراءات التسجيل والإشهار

                                                 
 .54عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص  - 1
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. قروض من أجل البناء: ثانيا
: القرض الموجو لبناء مسكن في إطار البناء الذاتي أو التعاونية العقارية-01

 في ىذا النوع يقدـ ابؼصرؼ قرض للزبوف للقياـ بعملية البناء فقط، حيث أف مبلغ الأرض 
  1. من ابؼبلغ الإبصالر%70لا يعتٍ للمصرؼ شيء، ويتمثل القرض في 

 حوالر 2006وقد احتلت قروض البناء الصدارة، فقد منح البنك في الأواخر من شهر أكتوبر 

.  قرضا، وقد أرجع الأخصائيوف ىذا الارتفاع لزيادة أسعار البناء6720

: القرض الموجو لتعلية أو توسيع المسكن-02
بينح ىذا النوع من القرض للأشخاص الذين يرغبوف في توسيع مساكنهم إما عن طريق 

.  زيادة البناية أو توسيع خارجي أفقيا أو علويا داخل البناية أو ما شابو ذلك

: القرض الموجو لتهيئة المسكن-03
 يستطيع الأشخاص الذين يريدوف تهيئة مساكنهم أو تهيئة بضاماتهم أو إعادة بلاط بيوتهم، 

أو إعادة صباغة حيطانهم، أو أي تغيتَ على ابؼستوى الداخلي للمسكن أف يتوجهوا إلذ الصندوؽ 
الوطتٍ للتوفتَ والإحتياط، بؼنحهم القرض ابػاص بذلك، وحسب مدير التسويق بالبنك فإف 

 2.القرض للتهيئة لابد أف بوظى باىتماـ أكبر بحكم أنو كثتَ الطلب من طرؼ الزبائن

   :القرض الموجو لشراء قطعة ارض للبناء-04

وىو نوع من أنواع القروض العقارية حيث بيكن شراء قطعة ارض لدى وكالة عقارية أو عند 
. ابػواض لبناء مسكن عن طريق ىذه القروض

 
 

                                                 
 .55عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 .56ابؼرجع نفسو، ص  - 2
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 .الإجراءات الأولية لمنح القروض العقارية: الفرع الثالث
 يقوـ عقد القرض العقاري في جانب منو على الاعتبار الشخصي، وذلك أف ابؼصرؼ قد 

لا يكفيو التأمتُ العيتٍ أو الشخصي، بل عليو أف يراعي في قراره بدنح ىذا القرض اعتبارات 

متعلقة بشخص ابؼقتًض كسنو ومداخيلو الشهرية ووظيفتو وىي عوامل تشكل جزئيا سببا بهعل 
: ابؼقتًض جديرا بابغصوؿ على القرض، وتتمثل ىذه الإجراءات في

. تقديم طلب القرض العقاري: أولا
يتم تقدنً طلب القرض العقاري عن طريق ملأ ابؼتًشح للقرض لاستمارة طلب القرض 

. الذي يتم برديد بموذجها ومضمونها من قبل مؤسسة القرض، ويوقعها بحضوره
 تساعد ابؼقابلة مع طالب القرض في تقييمو من حيث الأمانة والكفاءة، كما يتم من 

خلابؽا نصح طالب القرض وتوجيهو بتقدنً ابؼعلومات اللازمة لتقييم القرض ابؼطلوب يقدـ 

ابؼقتًض كل التصربوات الضرورية من خلاؿ الإجابة عن الأسئلة ابؼوجودة في الاستمارة وبهب أف 
تكوف ابؼعلومات التي يدلر بها واضحة ودقيقة، وبقد أف البيانات الواردة بأي من ىذه النماذج 

ابػاصة بطلبات ابغصوؿ على القرض تعكس حجم ونوعية البيانات اللازمة بؽذا البنك قبل ابزاذ 
  1.قرار منح الائتماف ابؼطلوب

 بهب على طالب القرض تقدنً ابؼعلومات التي بزصو مباشرة أو التي بزص شركاءه وتقدنً 

كل ابؼعلومات التي بزص العملية والصفقة التي يستعمل القرض لتمويلها، تعتمد مصالح ىيئة 
القرض ابؼختصة في ابزاذ القرارات اللازمة بخصوص القرض على ىذه ابؼعلومات بشكل كبتَ والتي 

: تنقسم أساسا إلذ قسمتُ
 

                                                 
طالر لطيفة، القرض العقاري، رسالة لنيل درجة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر،  - 1

 .58، ص 2004
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: معلومات تخص المترشح للقرض-01
فيقدـ ابؼقتًض كل ابؼعلومات التي بزص ىويتو، بؿل إقامتو، وظيفتو وحالتو العائلية إضافة 

. إلذ كل ابؼعلومات التي بزص وضعيتو ابؼالية كموارده وديونو ونفقاتو

: معلومات تخص العملية الممولة بالقرض-02
:  بعدما بسنح مؤسسة القرض القروض العقارية ابؼخصصة لتمويل إحدى العمليات التالية

البناء الفردي أو الذاتي، البناء ضمن تعاونيات عقارية، اقتناء سكن جاىز، شراء الأرض من أجل 

. البناء

. أعداد ملف القرض: ثانيا
 يرد في استمارة الطلب، زيادة على الأسئلة كل الوثائق الضرورية واللازمة لتكوين ملف 

القرض الذي سيساعد مؤسسة القرض على دراسة الطلب بشكل أدؽ وأعمق ويتطلب إعداد 

ابؼلف القياـ بعدة إجراءات وعمليات أولية بزتلف باختلاؼ العملية التي يهدؼ إلذ إبقازىا 
ابؼقتًض، حيث توجد وثائق خاصة بكل فئة من أنواع العمليات التي بيوبؽا القرض العقاري وأخرى 

   1.مشتًكة بينهما

: الوثائق المشتركة في كل طلبات القروض العقارية-01
طل قرض :  بوتوي ملف طلب القرض، مهما كاف نوعو بالضرورة على بؾموعة وثائق منها

وقد يكووف ىذا الطلب خطيا أو معد وفقا لنموذج تقدمو مؤسسة )بفضي من طالب القرض 
 (القرض

. شهادة ابؼيلاد وشهادة عائلية-
. شهادة إثباتية للدخل- 

                                                 
 .40، ص السابقابؼرجع ، طالر لطيفة - 1
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. نسخة من بطاقة ابؽوية- 
شهادة سحب أو اقتطاع من ادخل أو شهادة تعتُ بؿل للدخل في حساب مفتوح لدى البنك - 

. مع ترخيص بالسحب التلقائي لفائدة البنك

 بعد تكوين ملف القرض، حسب نوع 1شهادة تثبت عدـ وجود رىوف على العقارات ابؼعينة،- 
القروض العقارية الذي يعزـ ابؼقتًض على طلبو يتم تسليمو، بؼمثل مؤسسة القرض لكي يقوموف 

أولا بالتأكيد من أف ابؼلف الذي قدمو ابؼتًشح للقرض كامل ويتضمن كل الوثائق ابؼطلوبة، ثم 
 2.تسليمو وصل إيداع مؤرخ وموقع من طرؼ بفثل مؤسسة القرض

: مبرر الدخل-02
 بهب تقدنً كشف الرواتب حديث، معاش بالنسبة للمتقاعدين، راتب بالنسبة للأجراء مع 

 (.CNAS)شهادة العمل وتصريح سنوي للأجور لدى مصلحة التأمينات الاجتماعية 

 .للقروض العقاريةالهيئات الضامنة والمانحة :المطلب الثاني

 برنامج ابغكومة ابؼصادؽ عليو من طرؼ أعضاء إلذسيكوف منطلقنا في ىذا ابؼطلب ىو الرجوع 
:   وكاف أىم ما جاء فيو1997المجلس الوطتٍ الشعبي في سنة 

الإصلاحات التي أدخلت على مستوى ابؼنظمة ابؼالية ىي التي ينتظر منها مزايا كثتَة يتعلق الأمر 

: بابؽيئات التالية 

. الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط و الصندوؽ الوطتٍ للسكن-  
. شركة ضماف القرض العقاري - 
. صندوؽ الضماف و الكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية-

                                                 
قريس أمتُ، بسويل التًقية العقارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، بزصص قانوف اقتصادي، فرع قانوف الضبط  - 1

 .66، ص2014/2015الاقتصادي، كلية ابغقوؽ، جامعة قسنطينة، 
 .41طالر لطيفة، ابؼرجع السابق، ص  - 2
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 .شركة إعادة التمويل الرىتٍ-

 . والصندوق الوطني للتوفير والاحتياطالصندوق الوطني للسكن:الفرع الأول
 .الصندوق الوطني للسكن: أولا

أنشأ الصندوؽ الوطتٍ للسكن على إثر إعادة ىيكلة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط بدوجب 
 ابؼتضمن إعادة ىيكلة الصندوؽ 1991ماي 12 ابؼؤرخ في 144-91ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط وأيلولة أموالو وإنشاء الصندوؽ الوطتٍ للسكن في شكل مؤسسة 

،وقد استفاد الصندوؽ عند 1عمومية ذات طابع صناعي و بذاري حسب نص ابؼادة الأولذ منو 
. إنشائو من بزصيص رأبظاؿ الصندوؽ تكتتبو الدولة كليا

: صلاحية الصندوق- 
: تتمثل صلاحيات الصندوؽ فيما يلي

. ابؼسابنة في برديد سياسة السكن-
إدارة الأسهم و ابؼسابنة التي تقدمها الدولة لفائدة السكن لاسيما ابؼساعدات و بزفيض نسبة -

. الفائدة
. النهوض بتمويل سكن اجتماعي عن طريق البحث عن موارده للتمويل غتَ ابؼرتبطة بابؼيزانية-

القياـ بتدبتَ التمويلات ابؼتوسطة الأجل عن طريق البنوؾ و ابؼؤسسات ابؼالية ابػاصة ببرامج -

. ببناء ابؼساكن الاجتماعية
. التكفل بكافة العمليات أو الأعماؿ ابػاصة ذات صلة و التي قد تسندىا ابػزينة اليو-
. إصدار قروض بجميع أشكابؽا بغساب ابػزينة-

. سيستَ سندات ابػزينة على أساس تعاقدي-
                                                 

 يتضمن إعادة ىيكلة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 1991-05-12 ابؼؤرخ في 144-91 ابؼرسوـ التنفيذي رقم -1
 ..29/05/1991، ابؼؤرخة في 25وأيلولة أموالو وإنشاء الصندوؽ الوطتٍ للسكن، ج ر ج ج، العدد 
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. تلقي ابؼوارد التي ينشؤىا التشريع و التنظيم ابؼعموؿ بهما لفائدة وتيستَبنا بغساب ابػزينة-
إنشاء أية مؤسسة فرعية و أخذ كل مسابنة بغساب الدولة لاسيما في ابؼؤسسات ابؼالية ابؼتصلة -

. بدجاؿ نشاطها و تيستَ ذلك

. إعداد دراسات ترمي إلذ برستُ عمل السلطات العمومية ابذاه السكن-
القياـ بدراسات و خبرات و برقيقات و أبحاث ترتبط بالسكن وتقدنً كفاءتو التقنية و ابؼالية -

للهيئات العمومية و الأجهزة ابؼعنية و تشجيع الإعلاـ و تبادؿ ابػبرات و ابؼلتقيات من أجل ترقية 
. السكن و تطويره

       إذف يتضح أف الوظيفة الأساسية للصندوؽ ىي تقدنً ابؼساعدة و الدعم ابؼالر باسم الدولة  
في بؾاؿ السكن لاسيما الاجتماعية و لكن بعد أف يقدـ طالب الدعم أو ابؼساعدة ابؼالية مسابنة 

    1.الشخصية فالصندوؽ يقدـ دعما ماليا أو مساعدة أكثر منو تقدنً القروض

.  الصندوق الوطني للتوفير و الاحتياط:ثانيا
إف الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط بنك يعد من أوائل البنوؾ التي لعبت دورا كبتَا في التنمية 

. الاقتصادية و ىو كذلك الأوؿ الذي بزصص في بسويل قطاع العقارات

.  نشأة الصندوق-01
 ابؼؤرخ في 227-64أنشأ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بدوجب القانوف رقم

  ،ىذا الصندوؽ حل بؿل 2 ابؼتعلق بتأسيس الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط1964أوت 10
صندوؽ التضامن للأقساـ وابؼديريات ابعزائرية ،ىذا ابعهاز الاجتماعي القدنً، كاف خاص 

 . بابؼتعاقدين الفرنسيتُ

                                                 
 .40،ص2005 ناصر لباد،النظاـ القانوني للسوؽ العقارية في ابعزائر ،رسالة الدكتوراه،كلية ابغقوؽ ، عنابة ،-1
، 26، ج ر ج ج،العدد1964 أوت 10 ابؼتعلق بالصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط، ابؼؤرخ في 227-64 القانوف رقم -2

 .1964-08-25الصادرة في 
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.  قاـ بإبصاؿ ابؼبادئ التي يستَ عليها الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط227-64القانوف رقم 
يعتبر الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ و الاحتياط مؤسسة عمومية ذات الشخصية ابؼدنية و 

الاستقلاؿ ابؼالر،كما يعد تاجرا في علاقتو مع الغتَ،فهو بىضع للتشريع التجاري إلا إذا أجاز 

   1.خلاؼ ذلك بنص ابؼقتضيات القانونية التي تسري عليو
 ،ابؼتعلق بوزارة ابؼالية أصبح لو مهمة جديدة 1971فيفري 19بدوجب القرار الصادر في 

تتمثل في كونو بنك السكن، ىذه ابؼهمة تعززت بتعليمة وزارية بؼديرية ابػزينة لوزارة ابؼالية الصادرة 
، والتي ألزمت الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بابؼسابنة في بسويل بـتلف 1971 أفريل 27في 

  2.البرامج ابؼتعلقة بالسكن الاجتماعي
 التي 1990 بعد الإصلاحات العميقة التي أجريت على ابعهاز ابؼصرفي في ابعزائر سنة 

 بدأ التفكتَ في برويل الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ 10-90بسخض عنها قانوف النقد والقرض رقم 

والاحتياط إلذ بنك الإسكاف مهمتو الأساسية بسويل قطاع السكن خاصة والقطاع العقاري 

عموما، وقد قاـ البنك الدولر في التسعينات بإجراء معاينة وتشخيص نظاـ بسويل السكن مستعينا 
، وكاف من بؾمل التوصيات 1996 في سنة "cooper et cyband"في ذلك بدكتب ابػبرة 

 إلذ البنك الوطتٍ "CNEP"التي خرج بها ىي بروؿ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 
:  وبالتالر يصبح متخصصا في بسويل ابػواص على عدة مراحل"BNEP"للادخار والقرض 

. يقوـ بتمويل القروض العقارية ومؤسسات البناء: المرحلة الأولى

. بسويل السلع الاستهلاكية للمواطن: المرحلة الثانية

 3.يقوـ بتقدنً ابػدمات ابؼصرفية وضرورة التخلي عن بسويل السكنات الإبهارية: المرحلة الثالثة

                                                 
 .227-64 ابؼادتتُ الأولذ و الثانية من القانوف رقم -1
 .84عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص - 2
 .19عبد القادر بلطاس، ابؼرجع السابق، ص - 3



 القروض العقارية كآلية للتمويلالفصل الثاني                                                    

‌-63-‌ 

 

. مهام الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط: ثانيا
إف مهاـ الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط تنحصر في بصع الادخار، بسويل السكن والتًقية 

: العقارية

: جمع الادخار وتمويل السكن-
: جمع الادخار-أ

 وكالة منتشرة عبر كافة أبكاء الوطن، CNEP إف للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 

: تعمل لصابغو، ومن الوسائل التي يستعملها في بصع الادخار
.   "Livret d’épargne logement(=LEL)"دفتً الادخار -

.  "Livret d’épargne populaire(= LEP)"دفتً ادخار شعبي - 
.  "Dépôt a terme logement(= DALT)"ودائع لأجل خاصة بالسكن -

.  "Dépôt a terme banque(= DATB)"ودائع لأجل بنكية - 

: تمويل السكن-ب
: وتتمثل ىذه العملية في بسويل القروض التالية

. قروض لتهيئة سكن خاص- 
. قروض لتهيئة مسكن من مالك خاص- 

. قروض لشراء مسكن من مالك خاص- 
. قروض لشراء مسكن من عند مقاوؿ عقاري خاص أو عمومي- 

. قروض لشراء مسكن بناء على التصاميم- 
. قروض لشراء قطعة أرض- 
. قروض لتوسعة مسكن خاص- 
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. قروض لبناء مسكن خاص- 

: تمويل الترقية العقارية-
بسبب نقص عرض السكن والفائض الذي سجل في 1قاـ الصندوؽ بتمويل التًقية العقارية،

ابػزينة، فقاـ بتمويل ابؼرقيتُ العموميتُ وابػواص بذلك وجد حل مشكل الفائض للخزينة ومشكلة 
. السكن

: فمعظم القروض ابؼقدمة من أجل ىذا التمويل موجهة إلذ ابؼؤسسات التالية
.  "CNEP immobilier "=فرع الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط -

. "EPLF "= مؤسسة ترقية السكنات العائلية- 
. "OPGI "= ديواف التًقية العقارية -

.  "APC"= مؤسسة التًقية العقارية للبلديات- 

 Secteur Privé".2 "= القطاع ابػاص- 

. شركة ضمان القرض العقاري: نيالفرع الثا
 ، والتي تعتبر مؤسسة عمومية اقتصادية05/10/1997 تم إنشاء ىذه الشركة بتاريخ 

"Société de garantie du Gédit immdoilier"  والتي من يرمز إليها بػ ، 

SGCI تأخذ شكل شركة ذات أسهم، تم اعتمادىا من طرؼ وزير ابؼالية بدقتضى القرار ابؼؤرخ ،

دج، حيث تم 1000.000.000 وقد تم برديد رأبظابؽا بحوالر 08/05/1999،3: في

                                                 
 تاريخ إبقاز أولذ العمليات العقارية للمقاولتُ العقاريتُ، وقدرت بسويلاتها الأختَين من طرؼ انفتاح 1980كانت سنة  - 1

 .الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط
 .87عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص  - 2
، 41 ابؼتضمن اعتماد شركة ضماف القرض العقاري، ابعريدة الربظية، العدد08/05/1999القرار الوزاري ابؼؤرخ في -  3

1999. 
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 بتاريخ 1في بؾاؿ التأمتُ وضماف القروض العقارية، (SGCI)التسجيل للدخوؿ الفعلي لشركة 
 ابؼتعلق بالتأمينات وابؼرسوـ التنفيذي 07-95، وذلك عملا بأحكاـ الأمر رقم 01/01/1998
.  الذي بودد منح شروط شركات التأمتُ وإعادة التأمتُ الاعتماد وكيفية منحو267-96رقم 

 لقد كاف ابؽدؼ الأساسي من إنشاء ىذه الشركة ىو ضماف بسويل نشاطات التًقية 
العقارية وتطوير العمل بآلية القرض العقاري من خلاؿ ضماف القروض العقارية التي بسنحها البنوؾ 

وابؼؤسسات لتمويل بـتلف مشاريع التًقية العقارية لاسيما ذات الطابع السكتٍ، وىذا باعتبار أف 
. تعد الوحيدة في ىذا المجاؿ في ابعزائر (SGCI)شركة 

في تقدنً ضمانات لصالح البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقروض  (SGCI)تتدخل شركة 
وابؼوجهة لتمويل ابغصوؿ على مسكن أو قروض التًقية العقارية، حيث يتم تغطية عدـ ملاءة 

الضمانات )ابؼقتًض نتيجة وفاتو، عجزه الكلي أو النهائي من خلاؿ عرض نوعتُ من الضمانات 

 إذ بيكن بسييز صورتتُ للتأمتُ على القروض العقارية ابؼمنوحة 2،(البسيطة، الضمانات الكلية

: وبنا (SGCI)للأفراد واللتتُ تقدمهما شركة 

: التأمين أو الضمان البسيط-01
 3:يكوف ىذا التأمتُ موجو لتغطية حالة الإعسار النهائي للمقتًض، بحيث يؤمن نوعتُ من التغطية

 

 
 

                                                 
 .100عرعار ياقوت، ابؼرجع السابق، ص  - 1
، رسالة ماجستتَ 'دراسة حالة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط'ابتساـ طوباؿ، تقييم مسابنة البنوؾ في بسويل السكن  - 2

 .104، ص 2004/2005في العلوـ الاقتصادية، جامعة منتوري، قسنطينة، 
، 2002لويس بيات، شركة ضماف القرض العقاري، من تنظيم الغرفة الوطنية للموثقتُ بابعزائر، فندؽ الاوراسي، أفريل  - 3

 .66ص
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: التغطية المحدودة-
والتي تكوف في حالة تم بيع العقار ابؼرىوف بؿل عملية التمويل لصالح ابؼقتًض بابؼزاد العلتٍ، فهناؾ 

 من بؾمل مبلغ %90: ، بحيث تقدر نسبة التعويض بػ(SGCI)تقع ابؼسؤولية على عاتق شركة 

 1.القرض والفوائد ابؼتًتبة عنو، مع طرح ابؼبلغ المحصل عليو من مبلغ بيع العقار بؿل التمويل

: التغطية الشاملة-
 حيث أف بيع العقار ابؼرىوف بؿل التمويل لصالح ابؼقرض بابؼزاد العلتٍ، يكوف من مسؤولية 

 من بؾمل %60وىنا يتم التعويض عن الضرر الذي يلحق بابؼقرض في حدود  (SGCI)شركة 
العرض والفوائد ابؼتًتبة عنو خلاؿ مدة سرياف عقد التأمتُ على القرض العقاري، وىذا في حالة 

 من قيمة التعويض لصالح شركة %30إثبات التوقف عن دفع ابؼستحقات، بحيث يتم دفع 
(SGCI) 2.بعد خصم ابؼبلغ ابؼتبقي من مبلغ بيع العقار بؿل التمويل 

: التأمين أو الضمان الكلي-02
 يكوف ىذا التأمتُ موجو لتغطية حالة الإعسار ابؼؤقتة أو نتيجة التأخر في تسديد 

في ضماف  (SGCI) بحيث تكوف صلاحية شركة 3ابؼستحقات ابؼتًتبة عليو في الآجاؿ المحددة،
: تغطية ابؼستحقات كحد أقصى في ابغالتتُ التاليتتُ

. استحقاقات شهرية بؾتمعة (04)ضماف أربع -

 4.استحقاقات شهرية غتَ بؾتمعة أي متفرقة (06)ضماف ستة - 

                                                 
 .66، صالسابقابؼرجع لويس بيات،  - 1
سفياف زغيدي، الآليات القانونية بؼواجهة بـاطر القروض العقارية في ابعزائر، رسالة ماجستتَ في القانوف ابػاص، كلية  - 2

 . 73، ص 2012/2013، بن عكنوف، ابعزائر، 1ابغقوؽ، جامعة ابعزائر
 .66لويس بيات، ابؼرجع السابق، ص  - 3
 .73سفياف زغيدي، ابؼرجع السابق، ص  - 4
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ويكوف ضماف التأختَ في التسديد بعد سنة واحدة من بدأ تنفيذ القرض، بحيث يكوف إعلاف عن 
. مع تبرير التأختَ (02)حالة التأختَ إلا بعد شهرين 

". FGCMPI"صندوق الضمان والكفالة المتبادلة للترقية العقارية : ثالثالفرع ال

. تعريفو: أولا
لقد تم إنشاء ىذه ابؽيئة بداية في إطار القانوف ابؼتعلق بالنشاط العقاري بدوجب مرسوـ تشريعي 

. 01/03/1993 ابؼؤرخ في 03-93رقم 

 لينص على 03/11/1997،1 ابؼؤرخ في 406-97لكن بعد ذلك أصدر ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
. إنشاء صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية

 من 131 فإنو تبقى أحكاـ ابؼادة 406،2-97استنادا للمادة الأولذ من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 من ابؼرسوـ التشريعي 11، وابؼادة 19/01/1993 ابؼؤرخ في 01-93ابؼرسوـ التشريعي رقم 

 التي بدوجبها تم إنشاء صندوؽ الضماف والكفالة 01/03/1999 ابؼؤرخ في 03-93رقم 
". FGCMPI"ابؼتبادلة للتًقية العقارية 

 على أف ىذا الصندوؽ قد وضع برت وصاية الوزير 406-97 من ابؼرسوـ 02وقد نصت ابؼادة 
ابؼكلف بالسكن ويتمتع بالشخصية ابؼعنوية والاستقلاؿ ابؼالر، ولقد خص ىذا الصندوؽ بالطابع 

التعاوني، فلا يسعى لتحقيق الربح، ولكن أصبح لو دور كامل وفعاؿ في برقيق الضمانات الكافية 

التي يعطيها ابؼتعامل في التًقية العقارية في شكل دفعات بؾزأة وىذا كلو يدخل في إطار عقد البيع 
.  بناء على التصاميم

 
                                                 

 يتضمن أحداث صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في 03/11/1997 ابؼؤرخ في 406-97ابؼرسوـ التنفيذي رقم -  1
 .37التًقية العقارية، ابعريدة الربظية، العدد 

 أف (Ventesurplants)نص ىذه ابؼادة يوجب على ابؼتعامل في التًقية العقارية في عمليات البيع بناء على التصاميم  - 2
 .يعطي التزاماتو بتأمتُ إجباري ويكتبو لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة
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. دوره: ثانيا
 إف صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة للتًقية العقارية بينح الضماف الذي يعتبر تأمتُ 

وقد ' شهادة الضماف'ضروري مأخوذ من طرؼ ابؼتعامل العقاري، وىذا التأمتُ جاء برت تسمية 

 ابؼتعلق بالنشاط 01/03/1993 ابؼؤرخ في 03-93 من ابؼرسوـ التشريعي رقم 11نصت ابؼادة 
التجاري أنو يتعتُ على ابؼتعامل في التًقية العقارية في عمليات البيع بناء على التصاميم أف يغطي 

التزاماتو بتأمتُ إجباري يكتبو لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة ابؼنصوص عليها في التشريع 
. ابؼعموؿ بو

 السابقة وقد بىتص الصندوؽ 10وترفق شهادة الضماف إجباريا بالعقد ابؼنصوص عليو في ابؼادة 
: بالتسديد للمشتًي دفعات المجزأة ابؼمنوحة من طرفو، وذلك فقط إذا برققت ابغالات التالية

: إذا كاف ابؼتعامل ىو شخص طبيعي فلابد من تواؼ ابغالات الآتية-1

. حالة وفاة ابؼتعامل ولد يستأنف أف يتولذ ابؼشروع أحد الورثة-

حالة غياب أو اختفاء ابؼتعامل، ولا يتحقق ىذه ابغالة إلا إذا كاف الغياب تم إثباتو بواسطة - 
. سلطة قضائية أو سلطة إدارية بـتصة في ىذا المجاؿ

 1.حالة النصب والاحتياؿ التي لابد من إثباتها بواسطة سلطة قضائية- 
: إذا كاف ابؼتعامل شخصا اعتباريا فلابد من توافر ابغالات الآتية-2

. حالة إفلاس الشركة-
. حالة تصفية الشركة لأسباب سواء كانت قضائية أو غتَىا- 
. حالة النصب أو الاحتياؿ ابؼثبت من طرؼ سلطة قضائية-

                                                 
تيماوي طيب، التمويلات البنكية للمشاريع العقارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في شعبة ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ والعلوـ -  1

 .18، ص2018/2019السياسية، جامعة ابن خلدوف، تيارت، 
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 من 17-16 بالإضافة إلذ ابؼواد 406-97 من ابؼرسوـ 06وىذه الأسباب نصت عليها ابؼادة 
 03.1-93ابؼرسوـ 

. "SRH "شركة إعادة التمويل الرىني: رابعالفرع ال

: (مهامها ومبادئها)نشأة الشركة -01
  .شركة إعادة التمويل الرىتٍ ىي شركة ذات أسهم بزضع للقانوف ابػاص وقانوف النقد والقرض

. ىم ابػزينة العمومية والبنوؾ وشركات التأمتُ: ابؼسابنوف الرئيسيوف

ولقد تم اعتماد شركة إعادة التمويل الرىتٍ كمؤسسة مالية من طرؼ بنك ابعزائر في السداسي 
 وأعطيت بؽا صلاحية إعادة بسويل حافظات القروض العقارية ابؼقدمة من 1998الأوؿ من سنة 

. طرؼ البنوؾ التجارية

   2:مهام شركة إعادة التمويل الرىني-02

: تتمثل مهامها في
تشجيع منح القروض السكنية عن طريق اعتماد ابؼسابنة في تنمية السوؽ ابؼالر مع بسكن البنوؾ *

وابؼؤسسات ابؼالية ابؼعتمدة قانونيا بهدؼ تسهيل مهامها عن طريق توفتَ الظروؼ ابؼلائمة، لتواجد 
. الضمانات القرضية والسيولة ابؼالية

. بزفيف العبء ابؼالر على ميزانية الدولة عن طريق منح قروض سكنية* 

إصدار سندات وقيم عقارية بغرض إعادة بسويلها في إطار قدرتها على إعادة التمويل للسكن * 
. بصفة مستقلة ومستمرة قصد ضماف موارد مالية في السوؽ ابؼالية وابػارجية

توفتَ التحفيزات الكافية من أجل بسكتُ الوسطاء ابؼعتمدين من منح القروض السكنية في ظل * 

. نظاـ إعادة التمويل بنسب فوائد معقولة ومقبولة وشروط السوؽ
                                                 

 .19، ص السابقابؼرجع ، تيماوي طيب - 1
 .30دليل شركة إعادة التمويل الرىتٍ، ص  - 2
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وىذا من شأنو أف يسمح للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية بالقياـ بنشاطها في منح القروض السكنية 
. للمواطنتُ في ظروؼ مالية ملائمة تتميز بابؼنافسة ابغرة

    1:مبادئ عملية إعادة التمويل-03

: ترتكز عملية إعادة التمويل على ابؼبادئ التالية
إعادة بسويل بؿافظ القروض ابؼمنوحة مقابل ضمانات للشرائح الاجتماعية المحرومة من طرؼ * 

الوسطاء ابؼعتمدين ابؼلزمتُ بتقدنً قائمة إبظية بالديوف ابؼعاد بسويلها لشركة إعادة التمويل الرىتٍ، 
تشكيل صندوؽ عقاري من الدرجة الاولذ ضمانا لعملية إعادة التمويل ابؼنجزة من قبل شركة 

. إعادة التمويل الرىتٍ أثناء الامتلاؾ أو التعويض ابؼسبق للقروض الأصلية
يلتزـ الوسيط ابؼعتمد ابؼستفيد من عملية إعادة التمويل الرىتٍ بضماف الدفع ابؼنتظم للفوائد * 

. والأصوؿ حتى في حالة توقف ابؼقتًض عن الدفع ابؼؤقت

الاحتفاظ بحق ابؼلكية للديوف غتَ العقارية الذي ىو في حوزة ابغصيلة ابؼالية للوسطاء ابؼعتمدين * 

. برىوف من الدرجة الأولذ

: مصادر شركة إعادة التمويل الرىني-04
: تأتي ابؼوارد ابؼالية ابؼتوسطة والطويلة الأجل لشركة إعادة التمويل الرىتٍ من

. إصدار سندات على السوؽ المحلية* 

  2.الاقتًاض من السوؽ ابؼالية الدولية* 
 3.اللجوء إلذ إعادة التمويل من بنك ابعزائر* 

                                                 
 .97عرعار الياقوت، ابؼرجع السابق، ص  - 1
 بابعزائر بتُ ابعزائر والبنك الدولر للإنشاء والتعمتَ لتمويل 2002 أكتوبر 29 ابؼوقع في 7131اتفاقق القرض رقم  - 2

 الصادر في 02/442مشروع ابؼساعدة التقنية لتطوير القرض الرىتٍ، وبست ابؼوافقة على الاتفاؽ بدوجب ابؼرسوـ الرئاسي رقم 
 .2002 ديسمبر 18، الصادرة في 84، ج ر ج ج، العدد 2002 ديسمبر 16

. 14:20 على الساعة 2021جواف 02أطلع عليو بتاريخ  .  www.sbh.dz.com: نقلا عن ابؼوقع الإلكتًوني - 3

http://www.sbh.dz.com/
http://www.sbh.dz.com/
http://www.sbh.dz.com/
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: مزايا الاقتراض من شركة إعادة التمويل الرىني-05
: تتمثل مزايا الاقتًاض من ىذه الشركة فيما يلي

بسكن شركة إعادة التمويل الرىتٍ البنك من تلبية حاجاتو من الأمواؿ ابعارية النابذة عن قواعد * 

السيولة والتحويل التي فرضها بنك ابعزائر وتقدنً عملية إعادة التمويل حافظات الرىوف بصفة 
. مباشرة حلا بؼشكل بسويل البنوؾ بؽذا القطاع

تقوـ شركة إعادة التمويل الرىتٍ بإصدار سندات خاصة بالديوف بفا يساعد على تكوير السوؽ * 
  1.ابؼالية والتي بعد تطويرىا توفر للمدخرين المحتملتُ إمكانية توظيف أموابؽم في البنوؾ

. بزفيض كلفة التشغيل* 
بسكتُ البنوؾ من إدارة موجوداتها بكفاءة أعلى ويشتًط في ابؼؤسسات ابؼالية التي ترغب في * 

: ابغصوؿ على قرض من شركة إعادة التمويل الرىتٍ فيما يلي

. أف تكوف بؽا صفة البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية معتمدة وفقا للتشريعات ابؼعموؿ بها-

أف تتوفر على نظاـ لتسيتَ بؿافظ القروض الرىنية يكوف مقبولا لدى شركة إعادة التمويل - 
. الرىتٍ

إضافة إلذ أف تكوف قد برصلت على موافقة ابعمعية العامة العادية للمسابنتُ بالنسبة - 
  2.للحسابات ابػتامية للسنة التي تسبق تاريخ طلب إعادة التمويل

 
 
 

                                                 
، 2004المجلس الوطتٍ الاقتصادي والاجتماعي، مشروع تقرير حوؿ الظروؼ الاقتصادية والاجتماعية، السداسي الثاني،  - 1

 .44ص 
 .80دليل من شركة إعادة التمويل الرىتٍ، ص  - 2
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: كيفية تدخل شركة إعادة التمويل الرىني
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القروض -

 العائلات ابػارجية

الوسطاء 
ابؼاليوف 
 ابؼعتمدوف

 عبد القادر بلطاس، ابؼرجع السابق: المصدر
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. مخاطر منح القروض العقارية والضمانات المكرّسة لحمايتها: المبحث الثاني
 تعتبر ابؼدة التي تتميز بها القروض العقارية عنصرا ىاما ضامنا للقرض العقاري، بفا بهعل 

من عدـ ابػطر يبلغ أعلى الدرجات، وإف كاف ابػطر ملازما للقروض فإنو لا بيكن بأي حاؿ من 

الأحواؿ إلغائو بصفة نهائية واستبعاد حدوثو مادامت فتًة الانتظار طويلة قبل حلوؿ أجل استًداده 
ىذا بريط بعملية منح القروض بـاطر متنوعة، وبؼا كاف منح القروض العقارية مبنية وقائمة على 

الثقة ابؼتبادلة بتُ ابؼقرض من جهة، وابؼقرض من جهة ثانية، كاف لزاما على ابؽيئات ابؼالية والبنكية 
التي تقوـ بعملية منح القروض العقارية أف تضع في حساباتها فكرة ابػطر مهما بلغت درجات 

الثقة ابؼتبادلة وبالتالر ىذا ما أوجب على ىذه ابؽيئات بضاية نفسها بكافة التًتيبات والاحتياطات 
. اللازمة بؼواجهة ىذه ابؼخاطر

بـاطر منح ، حيث نتطرؽ إلذ ومن بشة سنقوـ في دراستنا بؽذا ابؼبحث تقسيمو إلذ مطلبتُ

 . الضمانات العينية والشخصية في ابؼطلب الأوؿ، بينما نتناوؿ في ابؼطلب الثانيالقروض العقارية

. مخاطر منح القروض العقارية: المطلب الأول
 برديد قدرة العميل على إعادة سداد القروض من ابؼصادر الأساسية، يتوقف على مهارات 

المحاسبة وابؼالية والثقة التي اكتسبها بؿل الائتماف من خلاؿ خبرتو العلمية بالبنك، فمن ابؼهارات 

الأساسية أيضا أف يقوـ بتحليل التوقيت الزمتٍ للتدفقات النقدية الداخلة وابػارجة للعميل، حتى 

. يتم قياس القدرة على السداد في ابؼواعيد المحددة في الأمواؿ النقدية التي ستقاـ في ابؼستقبل

. المخاطر التقنية والإدارية: الفرع الأول
 بيثل التمويل العقاري أبنية كبرى، حيث بوظى باىتماـ بـتلف ابؼتعاملتُ سواء الأفراد أو 

ابؼتعاملتُ في التًقية العقارية، وتسعى البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية إلذ تفعيل ىذا القطاع عن طريق 
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منح القروض العقارية إلا أنها تتعرض إلذ مشاكل وبـاطر جراء التجاوزات الإدارية ابؼرتبطة بتكوين 
. ملفات القروض أو الأخطار ابؼتعلقة كذلك بالتقنيات اللازمة خلاؿ عمليات ابؼنح

. المخاطر التقنية: أولا
 ىذه ابؼخاطر متعلقة بعدـ احتًاـ ابؼقاييس القانونية كابؼدة، مبلغ التعويض، شروط 

التسديد، ومعدلات الفائدة التي بهري بذديدىا وضبطها بشكل دقيق من أجل ضمانات حقوؽ 

البنك والعميل، والتي بيكن أف ينتج عنها إخلاؿ بحقوؽ أحد الطرفتُ أو كلابنا، لذا بهب تعيتُ 
قواعد وأنظمة قانونية بغرض توفتَ ابغماية للزبائن، وىذا لتوضيح خصائص القروض وبؾالات 

  1.التسديد

. المخاطر الإدارية والحسابية: ثانيا
 ترتبط ىذه ابؼخاطر بكل ما لو علاقة بعملية القروض كطريقة العمل، الدراسة، قبوؿ 

ابؼلفات، وىذا ابػطر بيكن بذنبو من طرؼ البنوؾ لأف أصل ىذا ابػطر ىو ضعف التأىيل ابؼهتٍ 
بؼوظفي البنوؾ، وىذا بالتالر ما يؤدي إلذ إمكانية الوقوع في ابػطأ، بينح القرض بؼن لا تتوفر 

وىذا ابػطر يؤدي كذلك إلذ خطر آخر وىو خطر 2لديهم الشروط الكافية للحصوؿ على قروض،
عدـ التسديد، وىذا ما يكلف بالضرورة البنك أعباء كبتَة، ولضماف التسيتَ الإداري ابعيد 

ولتجاوز ىذه الأخطاء بهب الالتزاـ والضماف والتسيتَ الإداري ابعيد، ولتجاوز ىذه الأخطار بهب 

   3:الالتزاـ بػ
. اختيار ابؼوظفتُ ذو ابػبرة العابؼية والكفاءة في بؾاؿ تسيتَ القروض السكنية-

                                                 
تواتي منتَ، القرض العقاري ابؼالر لدعم قطاع السكن في ابعزائر، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، قسم القانوف الاقتصادي،  - 1

 . 26، ص 2015/2016كلية ابغقوؽ، جامعة عبد الربضاف متَة، بجاية، 
تغربيت غانية، القروض العقارية من حيث التمويل، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، كلية ابغقوؽ، جامعة تيزي وزو،  - 2

 .53، ص2017ابعزائر، 
 .53ابؼرجع نفسو، ص - 3
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. توفتَ وسائل الإعلاـ الآلر في بؾاؿ تسيتَ الإدارة-
. التحديد الدقيق للوظائف وابؼؤسسات ابؼتعلقة بكل مصلحة وتنظيم شبكة علاقات جيدة منها- 

. المخاطر القانونية: الفرع الثاني
 يقصد بو الوضعية القانونية للمقتًض، أي بهب التأكد من النشاط الذي بيارسو والتأكد 

من صحة الوثائق التي يقدمها حتى لا يتعرض البنك إلذ ابؼساءلة القانونية فيما بعد أو يدخل في 

مشاكل كبتَة بسبب ىذا الزبوف الغتَ ابؼؤىل، ىذه الأخطار يتعرض بؽا البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية 
 حيث بيكننا التمييز 1لعدـ احتًامو ابعوانب القانونية والتنظيمية ابػاصة بدنح القروض العقارية،

: بتُ

. مخاطر متعلقة بتحرير القروض: أولا
 فتح القرض العقاري كباقي القروض، يستلزـ صياغة اتفاقية قرض، وبررير العقد بهب أف 

، وبهب أف بوتوي -الزبوف والبنك–يدرس خصوصيتو بدقة، لتوقيع مسؤولية كل طرؼ في العقد 
أيضا على ابؼعلومات ابؼتعلقة بعملية القرض، ودراسة ابؼخاطر ابؼتعلقة بالرىن، وأف لا يكوف مرىونا 
من قبل بهب أف يكوف العقد بفضيا من طرؼ ابؼوثق، العقود، الذي عليو مراجعة صحة وسلامة 

  2.العملية

. مخاطر متعلقة بقيمة الرىن العقاري: ثانيا
 تتطلب  عملية منح القروض العقارية ابغصوؿ على بؾموعة من الضمانات قد تكوف عينية 

أو شخصية أو كلابنا معا، بهدؼ تغطية ىذه العملية، لكن في غالب الأحياف بقد أف الضمانات 
ىي عبارة عن الرىن العقاري من الدرجة من الدرجة الأولذ الأصل ابؼموؿ الذي بهب أف يكوف 

                                                 
بؿاوي عربية، دور القروض في تفعيل الاستثمارات، مذكرة لنيل شهادة الليسانس، بزصص مالية، كلية العلوـ الاقتصادية،  - 1

 .119، ص 2014/2015جامعة أبي بكر بلقايد، تلمساف، 
 .45، ص2007، 15قريس أمتُ، بسويل التًقية العقارية، مذكرة للحصوؿ على إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، دفعة  - 2
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وىي  (بالنقصاف أو بالزيادة )قابل للرىن بالبنك عليو التأكد من أف العقار ليس لو قيمة ثانية 
مرتبطة بالتأثتَ الاقتصادي عليو، إذ بهب التمسك بقيمة البيع، وقد أبرـ العقد وىذا التقييم ابغسن 

.   1لقيمة ابؼلك ابؼرىوف

المخاطر الخارجية :  الفرع الثالث
يقصد بها تلك ابؼخاطر التي لا بيكن التنبؤ بها، بشكل واضح أو التحكم فيها لأنها بـاطر  

خارجة عن عوامل سياسية واقتصادية اجتماعية للبلد أو قد تكوف بـاطر مهنية متعلقة بقطاع 
:  النشاط، الذي يعمل فيو الزبوف ابؼفتًض وينقسم إلذ

الخطر العام : أولا
ىو أصعب ابؼخاطر، لأنو يصعب تقديره، أو برديده بدقة في دراسة ملف القرض، وىو  

. مرتبط بالأوضاع الاقتصادية والسياسية والاجتماعية إلذ جانب الكوارث الطبيعية

الخطر المهني : ثانيا
 يتمثل ىذا ابػطر في ابؼخاطر التي تهدد القطاع أو النشاط الذي ينتهي إليو الزبوف، والتي  

تعكس مباشرة إمكانيتو ابؼادية كسياسة تسريح العماؿ في بعض ابؼؤسسات، بفا يضعف من قدرة 
.  2الزبوف على التسديد أو عدـ التسديد كلو

الضمانات المقدمة في منح القروض العقارية : المطلب الثاني
باعتبار أف ابػطر عنصر ملازـ للقرض ؿ بيكن بذنبو، وبالتالر تلجأ البنوؾ إلذ بضاية  

نفسها منو ىذه ابؼخاطر وبالتالر لا تعطي ىذه الأختَة قروضا إلذ توفتَ عدة ضمانات ، وىي 

. ذات أبنية كبرى بالنسبة للبنك، خاصة عندما يتعلق الأمر بالقروض طويلة الأجل

                                                 
بؿمد الأمتُ ابػلفاوي، التمويل العقاري  في البنوؾ التجارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في القانوف، كلية العلوـ الاقتصادية - 1

 .11،ص 2017/2018والتجارية،جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
 .28-27تواتي منتَ، ابؼرجع السابق، ص - 2
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 والضمانات البنكية تتمثل في طلب أشياء ملموسة وذات قيمة ويكوف ذلك قبل منح 
القرض، وتتمثل عموما في الضمانات التي بستاز بها البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية في بسويلها لعمليات 

، وكذا الضمانات (الفرع الأوؿ )القرض، لذا أدرجت عدة ضمانات في الضمانات العينية 

   .(الفرع الثاني )الشخصية 
الضمانات العينية : الفرع الأول 
تلجأ ابؼؤسسات ابؼالية لاستيفاء ديونها وضماف برصيلها من ابؼستفيدين وابؼتعاملتُ في  

التًقية العقارية إلذ ىذا النوع من الضمانات وابؼتمثلة أساسا في رىن العقارات أو البناءات بؿل 

التمويل، وابغصوؿ على ىذا العقار ابؼرىوف كضماف بؽا يتم سواء برىنو ربظيا أو حيازيا أو عن 
. طريق الرىن القانوني لصالح ىذه ابؼؤسسات

: الرىن الرسمي:  أولا

:  تعريفو-
 الرىن  »:الرىن الربظي على النحو التالر1 من القانوف ابؼدني ابعزائري882 عرفت ابؼادة  

الرسمي عقد يكسب بو الدائن حقا عينيا، على عقار لوفاء دينو، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم 

«. على الدائنين التالين لو في المرتبة في استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار في أي يد كان

: إف أىم ما يلاحظ في ىذا التعريف بيكن تلخيصو في النقاط التالية

لقد عرؼ ابؼشرع ابعزائري الرىن الربظي بأنو عقد، دوف أف يعرفو بأنو حق عيتٍ، بدعتٌ أف ابؼشرع * 

. 2غلب على فكرة العقد فكرة ابغق الذي ينشأ العقد

                                                 
، ابؼؤرخة في 78 يتضمن القانوف ابؼدني، ابعريدة الربظية، العدد1975سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 58-75الأمر رقم - 1

 . ابؼعدؿ وابؼتمم30/09/1975
سليماف بؿمدي، الرىن الربظي، رسالة ماجستتَ في ابغقوؽ والعلوـ الإدارية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، - 2

 .2، ص 2000/2001
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من خلاؿ ىذا التعريف يبدو أف للرىن الربظي في القانوف ابؼدني ابعزائري مصدرا واحدا وىو * 

لا ينعقد الرىن إلا بعقد رسمي أو »:  ؽ ـ ج التي تنص883العقد، ولكن عند قراءة ابؼادة 
، يظهر لنا أف للرىن الربظي مصدرين آخرين بنا ابغكم القضائي «...حكم أو بمقتضى القانون

. و القانوف
لقد اقتصر ابؼشرع ابعزائري على ذكر الدائنتُ التاليتُ للدائن ابؼرتهن في ابؼرتبة، وأغفل ذكر * 

. الدائنتُ العاديتُ، بفا يوىم أف الدائن ابؼرتهن لا يتقدـ عليهم، مع أف ابغقيقة خلاؼ ذلك

في استيفاء حقو »بعبارة « في استيفاء حقو من ثمن ذلك العقار»من الأفضل استبداؿ عبارة* 
«. من المقابل النقدي للعقار

: الرىن القانوني: ثانيا 
ىو الرىن الذي ينشأ بنص قانوني ، وعادة يتقرر بالنظر إلذ نوعية الدائن، إما لأنو يستحق  

بضاية خاصة، مثلما ىو ابغاؿ بالنسبة للأشخاص برت الوصاية، وإما لأمر يتعلق بجماعة عامة 
 ، فينشأ دوف تدخل إرادة الطرؼ أو الأطراؼ ابؼعنية 1يكوف من ابؼناسب منحها سلطات خاصة

.  2بها، ويشتًط تسجيلو على مستوى المحافظة العقارية ليمكن الاحتجاج في مواجهة الغتَ

 الاختلاؼ ابؼوجود بتُ الرىن الربظي والقانوني يكمن في طرؼ الدائن بتُ الرىنتُ، 
فالطرؼ الدائن ابؼرتهن في الرىن القانوني بسثلو البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ، بؽذا فإف الرىن ابؼؤسس 

. 3لصابغها

                                                 
 .75، ص 2009بناسي شوقي، أحكاـ عقد الرىن الربظي في القانوف ابؼدني ابعزائري، دارىومة، ابعزائر،-1
بغميم زوليخة، إنشاء الرىن الربظي وانقضاءه في القانوف ابؼدني ابعزائري، رسالة ماجستتَ في العقود وابؼسؤولية، جامعة -2

 .73، ص 1997ابعزائر، 
 .31تواتي منتَ، ابؼرجع السابق، ص -3
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 تابع ابؼشرع ابعزائري ابؼشرع الفرنسي في اعتبار القانوف مصدرا من مصادر الرىن الربظي، 
 من القانوف ابؼدني ابعزائري سالف الذكر، من ثم فهو يعتبر الرىن القانوني 883وذلك في ابؼادة 

نوعا من أنواع الرىن الربظي، لكنو مع ذلك خالف ابؼشرع الفرنسي في ابغالات التي ينشأ فيها بقوة 

: القانوف منها
 254الرىن القانوني للدائن على عقارات مدنية في حالة إفلاسو، حيث نصت عليو ابؼادة - 1

.  1من القانوف التجاري ابعزائري
:   من قانوف ابعمارؾ على أنو292الرىن القانوني لإدارة ابعمارؾ ، حيث نصت ابؼادة- 2

:  من قانون الجمارك على أنو292الرىن القانوني لإدارة الجمارك ، حيث نصت المادة »
لإدارة الجمارك كذلك حق توقيع الرىن على عقارات أصحاب الأملاك المدينين بدفع »

الحقوق والرسوم، يترتب على أنواع الإكراه الجمركي بنفس الطريقة وفي نفس الشروط التي 

. «يتم فيها إصدار الأحكام من قبل السلطة القضائية
الرىن القانوني ابؼقدـ للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط لضماف القروض الفردية للبناءات - 3

:  على أنو1983 من قانوف ابؼالية لسنة 175ابؼقبولة من طرؼ ىذه ابؽيئة ، حيث نصت ابؼادة 

يؤسس رىن قانوني لصالح الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط وذلك ضمانا للقروض »
. 2«الفردية التي تمنحها ىذه المؤسسة طبقا للقوانين والأنظمة الجاري بها العمل

الرىن القانوني الرئيسي لفائدة البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية لضماف برصيل ديونها والتزاماتها التي - 4

 ديسمبر 24 ابؼؤرخ في 11-02:  من القانوف رقم96تم الاتفاؽ عليها، وذلك بدوجب ابؼادة 

                                                 
يقضي ابغكم الناطق بالتسوية القضائية أو شهر الإفلاس لصالح ابعماعة »:  من القانوف التجاري بأنو254تنص ابؼادة - 1

الدائنتُ بالرىن العقاري الذي يتعتُ على وكيل التفليسة تسجيلو فورا على بصيع أمواؿ ابؼدين وعلى الأمواؿ التي يكتسبها من 
 .«بعد أولا بأوؿ

 .77-76بناسي شوقي، ابؼرجع السابق، ص ص - 2
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 ديسمبر 31، الصادر بتاريخ 85، ابعريدة الربظية عدد2003 ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 2002
 ابؼؤرخ 132-06:  أعلاه ، أصدر ابؼشرع ابؼرسوـ التنفيذي رقم96، وتنفيذا لمحتوى ابؼادة 2002

، ابؼتعلق بالرىن القانوني لفائدة البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ومؤسسات أخرى، 2006أفريل 03في 

حيث أعطى بؽذه ابؼؤسسات رضا قانونيا لضماف مستحقاتها ابؼالية عن طريق التنفيذ على ابؼدين 
.  1بعد انقضاء الأجل المحدد لو بالوفاء

 فابؼشرع مكن البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية من وسيلة الرىن القانوني للمحافظة على أموابؽا 
وجعل القياـ بالرىن القانوني لو أمن الدين على عاتق ابؼسؤوؿ على البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية ابؼؤىل 

. قانونا للقياـ بهذا الإجراء بنفسو

: الرىن الحيازي: ثالثا
عقد  الرىن الحيازي»:  من القانوف ابؼدني الرىن ابغيازي كما يلي948 عرفت ابؼادة  

يلتزم بو شخص، ضمانا لدين عليو أو على غيره، أن يسلم إلى الدائن أو إلى أجنبي يعينو 
المتعاقدان شيئا يرتب عليو للدائن حقا عينيا يخولو حسب الشيء إلى أن يستوفي الدين، 

وأن يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو في المرتبة في أن يتقاضى حقو من ثمن ىذا 

.  2«الشيء في أي يد يكون
ما يلاحظ على ابؼادة أنها تضمنت تعريف الرىن ابغيازي باعتباره مصدرا بغق الرىن ،  

فعبارة الرىن ابغيازي تطلق إما على العقد باعتباره مصدرا للحق وإما على ابغق العيتٍ ذاتو الذي 

أنشأه ىذا العقد، وقد تضمن النص في ذات الوقت تعريفا بغق الرىن ابغيازي عن طريق بياف 

                                                 
أوبؼي أعمر، عقد الرىن الربظي كوسيلة لضماف بضاية حقوؽ الدائنتُ، رسالة ماجستتَفي القانوف، كلية ابغقوؽ ، جامعة - 1

 .11ف ص 2015مولود معمر، تيزي وزو، 
 . ابؼتضمن القانوف ابؼدني ابؼعدؿ وابؼتمم58-75الأمر - 2
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يخولو حسب الشيء إلى أنة يستوفي الدين، وأن يتقدم الدائنين العاديين »: مفهومو بقوبؽا
. «والدائنين التاليين لو في المرتبة في أن يتقاضى حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكون

أىم ما يتميز بو لرىن ابغيازي ىو انتقاؿ ابغيازة من الراىن إلذ ابؼرتهن أو أي أجنبي يعينو  
.  1ابؼتعاقداف، وابؼرتهن يصبح حائزا للشيء ابؼرىوف وصاحب حق في حبسو حتى يستوفي دينو

. الضمانات الشخصية:  الفرع الثاني
إلذ جانب الضمانات العينية التي تتطلبها ىيئات القرض في منح القروض العقارية، يستلزـ  

ابؼقتًض بدنح ضمانات أخرى ولتقليص حدة ابػطر المحتمل، وىذه الضمانات مرتبطة بالشخص 
ابؼقتًض على خلاؼ الضمانات العينية ابؼرتبطة بالعقار، وىنا سوؼ ندرس الضمانات الشخصية 

. وابؼتمثلة في التأمتُ أولا، والكفالة ثانيا

. التأمين: أولا
 من القانوف 619أعطى ابؼشرع ابعزائري تعريفا لعقود التأمتُ ، بحيث نصت عليو ابؼادة  

أن يؤدي إلى المؤمن لو أو إلى  التأمين عقد يلتزم المؤمن بمقتضاه»: ابؼدني ابعزائري على أنو
المستفيد الذي اشترط التأمين لصالحو مبلغا من المال أو إيرادا أو أي عوض مالي في حالة 

وقوع الحادث أو تحقق الخطر المبين في العقد، وذلك مقابل قسط أو أية دفعة مالية 
حق »:  من القانوف اللبناني على أنو120كما عرفتو كذلك ابؼادة . 2«يؤديها المؤمن لو للمؤمن

عيني على العقارات المخصصة لضمان الوفاء بموجبو، وىو بطبيعتو غير قابل للتجزئة ويبقى 

                                                 
بلقليل شوقي، الرىن ابغيازي في التشريع ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، - 1

 . 05، ص 2014/2015جامعة ابؼسيلة، 
 . من القانوف ابؼدني ابعزائري ابؼعدؿ وابؼتمم619ابؼادة - 2
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بكاملو على العقارات المخصصة، وعلى كل عقار منها، وعلى كل قسم من ىذه العقارات، 
.  1«ويتبعها في أية يد تنتقل إليها العقارات

: التأمين المتعلق بالمقترض- أ
: التأمين على الحياة- 
من أىم ميادين تطبيق التأمتُ على الأشخاص في بؾاؿ التًقية العقارية فالتأمتُ على حياة   

ابؼقتًض مع شركة التأمتُ باعتباره ابؼؤمن لفائدة ابؽيئة ابؼابكة للقرض العقاري وىو ابؼستفيد من 
. التأمتُ

. للحصوؿ على مبلغ من ابؼاؿ عند وفاة ابؼقتًض

: التأمين على الوفاة أو العجز- 
يعتبر ىذا التأمتُ أكثر استعمالاف حيث يوقع التأمتُ للمستفيد من التمويل لضماف الوفاة  

.  2أو العجز ، وليس لضماف الإفلاس

: التأمين على عقار- ب
 التأمتُ على العقار ابؼرىوف يدخل ضمن التأمينات على ابؼمتلكات، وىو التأمتُ على 

العقار موضوع القرض من ابػطر، كابغريق وذلك بعسامة الأضرار النابصة عنو، والتي تتجاوز في 
العادة قدرة الشخص على مواجهتها، وتشتًط ابؽيئات ابؼمولة بؼثل ىذا التأمتُ كضماف ابغصوؿ 

 3.على أموابؽا في حالة تعرض العقار ابؼرىوف للخطر

 
 

                                                 
 .71تغربيت غانية، ابؼرجع السابق، ص - 1
 .72، ص ابؼرجع نفسو- 2
 .33منتَ تواتي، ابؼرجع السابق، ص - 3
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. الكفالة: ثانيا
 الكفالة ىي ما يودعو شخص من الأشخاص من مبلغ نقدي أو سندات أو أوراؽ مالية 

لضماف تنفيذ التزاـ معتُ يقع على عاتقو، أو لضمانات تغطية ما قد ينشأ بفعلو من مسؤولية في 

 1.ابؼستقبل

الكفالة عقد يكفل »:  من التقنتُ ابؼدني ابعزائري التي تنص على أنو644وحسب نص ابؼادة 
بمقتضاه شخص تنفيذ التزام بأن يتعهد الدائن بأن يفي بهذا الالتزام إذا لم يف بو المدين 

شخص معتُ يسمى الكفيل تنفيذ التزامات طاؿ التمويل،  (تعهد)فمقتضى الكفالة التزاـ « نفسو

والذي يسمى بابؼكفوؿ ابذاه البنك ابؼموؿ إذا لد يستطع الوفاء بهذه الالتزامات عند حلوؿ آجاؿ 
 2.الاستحقاؽ

 والكفالة قد تكوف بسيطة حيث يتكفل ضامن واحد في القرض، وقد تكوف كفالة 

تضامن، حيث يلتزـ بدوجبها عدة متكافلتُ لضماف القرض وسداده عند حلوؿ آجالو، فالكفالة 
. البسيطة يسأؿ فيها الكفيل بعد برقق عدـ قابلية ابؼدين الأصلي للوفاء

: شروط الكفالة-
بيكن القوؿ أنو لانعقاد عقد الكفالة صحيحا بهب توافر شروط عامة، وىي الشروط الواجب 

إضافة إلذ شروط أخرى خاصة فقط بعقد الكفالة، . توافرىا في كل العقود من رضا، بؿل، وسبب

وىذه الشروط تتطلب أمورا خاصة في الكفيل، وسنكتفي بدراسة الشروط ابػاصة دوف العامة، 
. وبكيل بالنسبة بؽذه الأختَة للقواعد العامة ابؼنصوص عليها في التقنتُ ابؼدني

 

                                                 
، ص 1998بناـ بؿمد بؿمود، التأمينات الشخصية والعينية، دار ابؼطبوعات ابعامعية، مصر، - رمضاف أبو السعود  - 1

28-29. 
 .128-127، ص 1992، 2شاكر القريتٍ، بؿاضرات في اقتصاد البنوؾ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط - 2
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: الشروط الخاصة بعقد الكفالة-
إف الغرض من تقدنً الكفيل وتأمتُ الدائن ضد بـاطر إعسار مدينو، وذلك بضم ذمتو ابؼالية إلذ 

ذمة ىذا الأختَ، وبهب أف تتوافر شروط معينة في الكفيل، وقد وردت ىذه الشروط في ابؼادة 

إذا التزم المدين بتقديم »:  من التقتُ ابؼدني ابعزائري، حيث تنص ىذه ابؼادة على أنو646
كفيل يجب أن يقدم شخصا موسرا ومقيم بالجزائر ولو أن يقدم عوضا عن الكفيل تأمينا 

« عينيا كافيا

: من ىذا النص بقد أف الشروط الواجب توافرىا في الكفيل ىي
بهب أف يكوف الكفيل موسرا أي قادرا على الوفاء بالالتزاـ الذي قاـ بضمانو، ويقع على ابؼدين -

عبء إثبات يسر الكفيل بدا لديو من أمواؿ كافية للوفاء بالدين الذي كفلو، ويستوي أف تكوف 

.  ىذه الأمواؿ عقارات، أو منقولات متى كاف ذلك كافيا للوفاء بدين الدائن

أف يكوف الكفيل مقيما بابعزائر، حتى يستطيع الدائن الرجوع على الكفيل بأسهل الطرؽ وذلك -
إذا لد يف ابؼدين بالتزاماتو، وابؼقصود ىنا بالإقامة العادية ولا يشتًط في الكفيل أف يكوف جزائريا، 

  1.'شخص'لأف نص ابؼادة شمل عبارة 

أف يكوف للكفيل أىلية إبراـ العقد وىي أىلية خاصة، ومن ابؼقرر أنو إذا اشتًط الكفيل قبل -
التزامو تعويضا يدفعو الدائن أو ابؼدين فإف أىلية التعاقد تكفي في ىذه ابغالة، ولا يشتًط في 

 2.الكفالة أىلية خاصة بالنسبة إلذ الدائن أو ابؼدين فتجوز أىلية القاصر
 

                                                 
 .28-27، ص2004، 3زاىية سي يوسف، عقد الكفالة، دار الأمل، ابعزائر، ط - 1
، 1998، دار ابؼطبوعات ابعامعية، مصر، "التأمينات الشخصية والعينية"بؿمد كامل مرسي باشا، شرح القانوف ابؼدني  - 2

 .39ص
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: خلاصة
 التمويل العقاري لو أبنية كبتَة بالنظر إلذ ابؼيزة التي يقدمها في حياة الإنساف، ألا وىي 

السكن ومن أجل ىذا قمنا بتقدنً نظرة عامة حوؿ النظاـ العقاري من خلاؿ ابؽيئات وابؼؤسسات 
التي تعمل على منح القروض العقارية للأفراد التي تعتبر جهة بسويلية في برريك نشاط التمويل 

العقاري بكو الأماـ، وعلى أساسها يبتٌ عليها التمويل بدختلف الطرؽ سواء كاف بسويلا مباشرا أو 

غتَ مباشر، ومن ىنا بيكن أف نقوؿ أف التمويل العقاري ىو بعوء صاحب التمويل إلذ مؤسسة أو 
جهة بسويلية ليقوـ بعملية التمويل كما تطرقنا إلذ بـاطر وضمانات القروض التي تلجأ إليها 

. ابؼؤسسات وابؽيئات بغماية نفسها
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 :خاتمة

 مر قطاع السكن بابعزائر بدراحل عديدة من قطاع بؿتكر من طرؼ الدولة بواسطة الصندوؽ 
الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط، إلذ قطاع مفتوح للخواص، نظرا لكوف ابؼستثمروف في ميداف القروض 

 .العقارية بوتاج إلذ أمواؿ ضخمة، وبالتالر لا بيكن الاعتماد على الدولة فقط
 كما تطرقنا إلذ أىم الصيغ للتمويل ابؼلائمة لتمويل ابؼشاريع السكنية، كما تطرقنا إلذ مفهوـ 

القروض العقارية وابؽيئات ابؼابكة للتمويل وكيف بيكن الاستفادة من ىذه الآلية للتقليل من أزمة 
السكن، إلا أف ابؼشكل يكمن في ابلفاض القدرة الشرائية لدى أفراد المجتمع ابعزائري، حيث أف 

أغلب ابعزائريتُ لا يسمح بؽم بابغصوؿ على قرض عقاري كبتَ لعدـ إمكانيتهم إرجاع مبلغ القرض 
 وذلك راجع أساسا إلذ الارتفاع CNLرغم الدعم ابؼقدـ من طرؼ الصندوؽ الوطتٍ للسكن 

الفاحش في أسعار العقار وابؼوارد الأولية ابؼوجهة إلذ القرض فإنهم لن يتمكنوا من اقتناء مسكن، ىذا 

من جهة، ومن جهة أخرى نلاحظ وجود البنوؾ الإسلامية ابؼدعمة لقطاع العقار بحيث أنها بسنح 
 .قروض عقارية من دوف ربا

 بالإضافة لإحداث البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية التي تقوـ بتمويل قطاع السكن، تم إبهاد طرؽ 

وآليات لتمويل ىذا القطاع، والتي تتمثل في تلك القروض العقارية ابؼمنوحة من طرؼ البنوؾ 
 .وابؼؤسسات ابؼالية

 فبالرغم من ابعهود الكثتَة وابؼتميزة التي بذلتها ابؽيئات العمومية في بؾاؿ أداء قطاع السكن 
خاصة، للاستجابة للطلب ابؼتزايد للحصوؿ على سكنات اجتماعية أو سكنات مدعمة أو للحصوؿ 

على بسويل مالر من أجل شراء أو بناء مسكن عائلي، فإف بسويل ىذا القطاع لا يزاؿ يعاني من 
 :ابؼشاكل وابؼعوقات منها

عدـ مقدرة الدولة بؼواجهة الطلب ابؼتزايد على السكنات الاجتماعية وابؼمولة من طرؼ ابػزينة -1

 .العامة
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عدـ بساشي القدرة الشرائية للمواطن مع تكلفة شراء سكن بسبب عدـ التحكم في الأسعار، - 2

مدة الإبقاز وضعف ابؼؤسسات الإبقازية، بفا يقلل من إمكانية ابؼواطن في بزصيص جزء من مدخولو 
 .للادخار السكتٍ

عدـ وصوؿ ابؼؤسسات ابؼمولة إلذ الفئات الأفقر في المجتمع وأكثر احتياجا إلذ بسويل، وذلك -3
 .بسبب عدـ قدرتها على تلبية متطلبات التمويل

 .القروض الإسكانية ابؼتاحة لا تتناسب مع القدرة ابؼالية للأسر-4
وعلى ضوء ما تم التوصل إليو من خلاؿ ىذه الدراسة، فإننا نقدـ بعض الاقتًاحات والتوصيات من 

 :أجل ابؼسابنة في تطوير التمويل العقاري في بؾاؿ السكن كما يلي
 .تبسيط وتسهيل إجراءات ابغصوؿ على التمويل العقاري-1
 . تشجيع البنوؾ وابؽيئات على تقدنً التمويل العقاري نظرا لتعزيز ضماناتها في ىذا المجاؿ-2

تنويع ابؼؤسسات ابؼختصة بهذا المجاؿ بإدراج شركات التمويل العقاري، بفا سيخلق نوع من -3

 .ابؼنافسة في ىذا المجاؿ
تفعيل دور شركات إعادة التمويل الرىتٍ وزيادة نشاطها وحجم أعمابؽا نظرا للتنوع في بؿافظ -4

 .    القروض المحالة إليها

 

  

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

‌-90-‌ 

قائمة المراجع 
 

.  الدوليةالاتفاقيات: أولا
 بابعزائر بتُ ابعزائر والبنك الدولر للإنشاء 2002 أكتوبر 29 ابؼوقع في 7131اتفاقية القرض رقم -1

والتعمتَ لتمويل مشروع ابؼساعدة التقنية لتطوير القرض الرىتٍ، وبست ابؼوافقة على الاتفاؽ بدوجب 

، الصادرة في 84، ج ر ج ج، العدد 2002 ديسمبر 16 الصادر في 02/442ابؼرسوـ الرئاسي رقم 
 .2002 ديسمبر 18

اتفاقية إنشاء الابراد الدولر للبنوؾ الإسلامية، مطابع الإبراد الدولر للبنوؾ الإسلامية، القاىرة، -2
 .1997مصر،  

. النصوص التشريعية والتنظيمية: ثانيا
: النصوص التشريعية-01

، 78 يتضمن القانوف ابؼدني، ابعريدة الربظية، العدد1975سبتمبر 26 ابؼؤرخ في 58-75الأمر رقم -3

 . ابؼعدؿ وابؼتمم30/09/1975ابؼؤرخة في 
، 1964 أوت 10 ابؼتعلق بالصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط، ابؼؤرخ في 227-64القانوف رقم -4

 .1964-08-25، الصادرة في 26ج ر ج ج،العدد

 المحدد للقواعد ابؼطبقة على ابؼمارسات التجارية، 2004 يونيو 23 ابؼؤرخ في 02-04القانوف رقم -5

  .2004 يونيو 27، ابؼؤرخة في 41ابعريدة الربظية، العدد
 . ابؼتعلق بالنشاط العقاري10/03/1993ابؼؤرخ في  03-93ابؼرسوـ التشريعي -6

: النصوص التنظيمية-02
 يتضمن أحداث صندوؽ الضماف 03/11/1997 ابؼؤرخ في 406-97ابؼرسوـ التنفيذي رقم -7

 .37والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية، ابعريدة الربظية، العدد 
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 يتضمن إعادة ىيكلة الصندوؽ 1991-05-12 ابؼؤرخ في 144-91ابؼرسوـ التنفيذي رقم -8
، 25الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط وأيلولة أموالو وإنشاء الصندوؽ الوطتٍ للسكن، ج ر ج ج، العدد 

 .29/05/1991ابؼؤرخة في 
، ابؼعدؿ وابؼتمم بنموذج عقد البيع على 07/03/1994 ابؼؤرخ في 58-94ابؼرسوـ التنفيذي رقم -9

 .التصاميم الذي يطبق في بؾاؿ التًقية العقارية

 ابؼتضمن اعتماد شركة ضماف القرض العقاري، ابعريدة 08/05/1999القرار الوزاري ابؼؤرخ في -10

 .1999، 41الربظية، العدد

. الكتب: ثانيا
إبراىيم عبد ابغليم عبادة، مؤشرات الاداء في البنوؾ الإسلامية، دار النفائس للنشر والتوزيع، -11

 .2008عماف، الأردف، 

 .2009بناسي شوقي، أحكاـ عقد الرىن الربظي في القانوف ابؼدني ابعزائري، دارىومة، ابعزائر،-12
، مكتبة 02بودالر بؿمد، الائتماف الاستهلاكي في ابعزائر، بؾلة العلوـ القانونية والإدارية، العدد-13

 .2005الرشاد للطباعة والنشر والتوزيع، جامعة سيدي بلعباس، ابعزائر، 
 .2007ثروت عبد المجيد، اتفاؽ التمويل العقاري، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، -14

حسن أبضد توفيق، التمويل والإدارة في ابؼشروعات التجارية، مطبعة جامعة القاىرة والكتاب -15

 .1992ابعامعي، مصر، 
إبظاعيل يونس يامن، اقتصاديات النقود وابؼصارؼ، دار صفاء للنشر -حستُ بؿمد بظحاف-16

 .2011والتوزيع، عماف، الأردف، 

بناـ بؿمد بؿمود، التأمينات الشخصية والعينية، دار ابؼطبوعات ابعامعية، - رمضاف أبو السعود -17
 .1998مصر، 

 .2005رمضاف حافظ عبد الربضن، البنوؾ وابؼعاملات ابؼصرفية والتأمتُ، دار السلاـ، القاىرة، -18
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 .28-27، ص2004، 3زاىية سي يوسف، عقد الكفالة، دار الأمل، ابعزائر، ط-19
 .1992، 2شاكر القريتٍ، بؿاضرات في اقتصاد البنوؾ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، ط-20

 .2000عبد القادر بلطاس، الاقتصاد ابؼالر وابؼصرفي، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، -21
عبد ابؼطلب عبد ابغميد، اقتصاديات الاستثمار والتمويل الإسلامي في الصتَفة الإسلامية، الدار -22

 .2014، 1ابعامعية، الإسكندرية، ط

 .2005، 2، موفم للنشر والتوزيع، ابعزائر، ط(النظرية العامة للعقد)علي فيلالر، الالتزامات -23

عماد غزاوي، دور ابؼصارؼ الإسلامية في تدعيم السوؽ ابؼالر، دار القطر ابعامعي، الإسكندرية، -24
 .2010مصر، 

 .2004قدري عبد الفتاح السهاوي، موسوعة التمويل العقاري، منشأة ابؼعارؼ، مصر، -25
 .1990بؿسن أبضد ابػضتَي، البنوؾ الإسلامية، إتراؾ للنشر والتوزيع، القاىرة، -26

 .1993بؿمد حسنتُ، الوجيز في نظرية الالتزاـ، ابؼؤسسة الوطنية للكتاب، ابعزائر، -27
، "نظرة برليلية في برديات التطبيق"كامل حستُ كلاكش، ابؼصارؼ الإسلامية - بؿمد سليم وىبة-28

 .2011بؾد ابؼؤسسة ابعامعية للدراسات والنشر والتوزيع، بتَوت، لبناف، 
بؿمد عبد الكرنً أبضد إرشيد، الشامل في ابؼعاملات وعمليات ابؼصارؼ الإسلامية، دار النفائس -29

 .2007، 2للنشر والتوزيع، الأردف، ط

، دار ابؼطبوعات "التأمينات الشخصية والعينية"بؿمد كامل مرسي باشا، شرح القانوف ابؼدني -30
 .1998ابعامعية، مصر، 

، دار "الأسس النظرية والتطبيقات العملية"بؿمود الوادي وحسينة بظحاف، ابؼصارؼ الإسلامية -31

 .2009، 3ابؼستَة للنشر والتوزيع والطباعة، عماف، الأردف، ط
، دار "النظرية النقدية"ىيل عجمي بصيل ابعنابي ورمزي ياستُ يسع أرسلاف، النقود وابؼصارؼ -32

 .2009، 1وائل للنشر، ط
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 .1994نبيل إبراىيم سعد، النظرية العامة للالتزاـ، بعزء الأوؿ، دار ابؼعرفة ابعامعية، مصر، -33
 .2001، دار زىراف للنشر والتوزيع، الأردف، 11ىيثم صاحب عجاـ، نظرية التمويل، ابعزء- 34

، الدار ابعامعية ابعديدة، (دراسة في القانوف ابؼدني)نبيل إبراىيم سعد، التمويل العقاري -35
 .2008الإسكندرية، مصر، 

. الأطروحات والرسائل الجامعية: ثالثا
 رسالة الدكتوراه،كلية ابغقوؽ، عنابة، ناصر لباد،النظاـ القانوني للسوؽ العقارية في ابعزائر،-36

2005. 
دراسة حالة الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ 'ابتساـ طوباؿ، تقييم مسابنة البنوؾ في بسويل السكن -37

 .2004/2005الاقتصادية، جامعة منتوري، قسنطينة، -38، رسالة ماجستتَ في العلوـ 'والاحتياط
أوبؼي أعمر، عقد الرىن الربظي كوسيلة لضماف بضاية حقوؽ الدائنتُ، رسالة ماجستتَ في القانوف، -39

. 2015كلية ابغقوؽ ، جامعة مولود معمر، تيزي وزو، 
تغربيت غانية، القروض العقارية من حيث التمويل، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، كلية ابغقوؽ، -40

 .2017جامعة تيزي وزو، ابعزائر، 
سفياف زغيدي، الآليات القانونية بؼواجهة بـاطر القروض العقارية في ابعزائر، رسالة ماجستتَ في -41

 .2012/2013، بن عكنوف، ابعزائر، 1القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر

سليماف بؿمدي، الرىن الربظي، رسالة ماجستتَ في ابغقوؽ والعلوـ الإدارية، كلية ابغقوؽ، جامعة - 42
 .2000/2001ابعزائر، 

طالر لطيفة، القرض العقاري، رسالة لنيل درجة ابؼاجستتَ في القانوف، فرع عقود ومسؤولية، كلية -43

 .2004ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، 
نوي عقيلة، النظاـ القانوني لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانوف ابعزائري، مذكرة لنيل -44

 .2003/2004شهادة ابؼاجستتَ، فرع عقود ومسؤولية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، بن عكنوف، 
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بغميم زوليخة، إنشاء الرىن الربظي وانقضاءه في القانوف ابؼدني ابعزائري، رسالة ماجستتَ في العقود -45
 .1997وابؼسؤولية، جامعة ابعزائر، 

عرعار الياقوت، التمويل العقاري، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في شعبة ابغقوؽ، كلية ابغقوؽ، -46
 .2008/2009جامعة بن خدة بن يوسف، ابعزائر، 

بلقليل شوقي، الرىن ابغيازي في التشريع ابعزائري، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، كلية -47

 .2014/2015ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ابؼسيلة، 

بوشلاح لامية، التمويل العقاري في بؾاؿ السكن، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، كلية -48
 .2014/2015ابغقوؽ، جامعة عبد الربضن متَة، بجاية، 

تواتي منتَ، القرض العقاري ابؼالر لدعم قطاع السكن في ابعزائر، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، قسم -49
 .2015/2016القانوف الاقتصادي، كلية ابغقوؽ، جامعة عبد الربضاف متَة، بجاية، 

تيماوي طيب، التمويلات البنكية للمشاريع العقارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في شعبة ابغقوؽ، -50
 .2018/2019كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة ابن خلدوف، تيارت، 

قريس أمتُ، بسويل التًقية العقارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في ابغقوؽ، بزصص قانوف اقتصادي، -51
 .2014/2015فرع قانوف الضبط الاقتصادي، كلية ابغقوؽ، جامعة قسنطينة، 

بؿمد الأمتُ ابػلفاوي، التمويل العقاري  في البنوؾ التجارية، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في -52

 .،2017/2018القانوف، كلية العلوـ الاقتصادية والتجارية،جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
، 15قريس أمتُ، بسويل التًقية العقارية، مذكرة للحصوؿ على إجازة ابؼدرسة العليا للقضاء، دفعة -53

2007. 

بؿاوي عربية، دور القروض في تفعيل الاستثمارات، مذكرة لنيل شهادة الليسانس، بزصص مالية، -54
. 2014/2015كلية العلوـ الاقتصادية، جامعة أبي بكر بلقايد، تلمساف، 
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. المقالات والمجلات العلمية: رابعا
 جانفي 04، ابػميس 1882بشتَ مصطفى، الاستثمارات العقارية، جريدة الشروؽ، العدد -55

2007. 
عبد الوىاب بوكروح، البنوؾ تنطلق في منح القروض العقارية، بؾلة ماؿ وأعماؿ، تصدر عن -56

 .2006ابػلدونية للاتصاؿ والبحوث والدراسات، ابعزائر، سبتمبر 

بؿمد بؿمد أبو زيد، حقوؽ والتزامات ابؼستثمرة إزاء ابؼموؿ وفقا للاتفاؽ، بؾلة العلوـ الاقتصادية، -57
 .2005، جامعة عتُ شمس، القاىرة، مصر، 47، السنة 02العدد
، الغرفة الوطنية 06بؿمد مرابط، الإشكالية القانونية التي تثتَىا التًقية العقارية، بؾلة ابؼوثق، العدد -58

 .2000للموثقتُ، 
 .15/11/2008نبيل ابؼلاح، قراءة في انعكاسات الأزمة ابؼالية العابؼية، المجلة الاقتصادية، 

بؿمد بؿمد أبو زيد، اتفاؽ التمويل العقاري كآلية جديدة لتنشيط سوؽ العقارات ابؼبنية، بؾلة -59
 .2005، مصر، يوليو 02العلوـ القانونية والاقتصادية، العدد 

الملتقيات العلمية : خامسا
لويس بيات، شركة ضماف القرض العقاري، من تنظيم الغرفة الوطنية للموثقتُ بابعزائر، فندؽ -60

 .2002الاوراسي، أفريل 

المجلس الاقتصادي والاجتماعي، بعنة التقونً، مشروع التقونً التمهيدي حوؿ طرؽ التمويل -61
 .2004الاقتصادي والاجتماعي، السداسي الأوؿ، ديسمبر 
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62-cnep news, numéras spécial , inndailiere, les banque etles financremets 
immabiers, mars 2004 . 

 .المواقع الإلكترونية: سابعا

63-www.ikeria.comc/dn   
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