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الجزائر  السكن في  



 

 

 الحمد لله الذي أنعم علينا بوافر النعم، والشكر له على ما أولانا  

 والصلاة والسلام على محمد، سيد العرب والعجم، من الفضل والكرم

 له وأصحابه ومن سار على نهجه إلى يوم  آالمبعوث لسائر الأمم، وعلى    

 الدين.   

 قبل كل شيء، نشكر الله الذي قدرنا على انجاز هذا العمل

   المتواضع  

 من ساهم من قريب أو بعيد في انجازوعرفـانا منا بجميل  

  إلى:مذكرتنا هذه، نتقدم بجزيل الشكر  

 الذي لم يبخل علينا بنصائحه"    الأستاذ المشرف " موهوبي محفوظ

 وتوجيهاته القيمة، ولما أبداه من صبر علينا، جزاه الله   

 خير الجزاء ونطلب من الله عز وجل أن يجعل عملنا هذا صدقة جارية ينتفع بها.  عنا

 

 

 نصيرة -  منير



 
  والآجال ،الأرزاق  رودبّ  ،عدم  من  الخلق  خلق  و ،القـلم  و  اللوح  خلق،  العالمين  ربي  لله  الحمد

 .الظلام  في  بالنجوم  الليل  وجعل حكمّ،  بالمقـادير

  العمل  هذا  تماملإ  قنوفّ   الذي  ،القدير  العلي  لله  والأخير  الأول  في ،الكثير  الحمد  و  الشكر
 .فيه  نحن  ماى  لإ  وصلنا  بفضله

إلى من علّمني العطاء بدون انتظار...إلى من أحمل اسمه  من كللّه الله بالهيبة والوقـار...  إلى
 .والدي العزيزبكل افتخار...

إلى ملكي في الحياة...إلى معنى الحب وإلى معنى الحنان والتفـاني...إلى بسمة الحياة وسر  
 .أمي الحبيبةالوجود...إلى أغلى الحبايب...

 إخوتي كل باسمه حفظكم الله بلطفه.أخواتي،    وسندي  وملجئيإلى من كانوا ملاذي  
 نوركم الله.  نيساليا و ي إلى الملائكة التي تنير رحاب البيت: 

ن الابتدائي إلى التعليم  أساتذتي م.كما أتقدم بهذا الشكر إلى أسرتي في التعليم  
 ."منير" وأخص بالذكر زميلي    طلبة تخصص عقـاريدفعة الإلى  ،العالي

و     ، وفـاءنورةانت لي عونا ، ياسمينة ،ليندة ،: أمنة و عائلتها، جيجي التي ك  صدقـاءالأإلى كل  
 إن شاء الله.إلى ما هو خير    مويسّر الله أمورك،  حليم

 .أهدي لهم ثمرة جهديإلى كل من وسعتهم ذاكرتي ولم تسعهم مذكرتي...
 نصيرة



 * قائمة المختصرات:

 1_ �اللغة العر��ة:

الجر�دة الرسم�ة :  .رج  

.الصفحة : ص  

الصفحة. من الصفحة إلى : .صص  

 2_ �اللغة الفرنس�ة:

CNEP : Caisse National d’Epargne et de Prévoyance. 

CNL : Caisse National de Logements. 

SGCI : Société de Garantie de Crédit Immobilier. 

SRH : Société de Refinancement Hypothécaire. 

FGCMPI : le Fond de Garantie et de Caution Mutuelle de 

la Promotion immobilier. 

BDL : Banque de Développement Local. 

CPA :Crédit Populaire d’Algerie. 
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تعتبر القروض العقار�ة من أهم آل�ات تمو�ل السكن، تهدف إلى مساعدة الأسر ذات الدخل 

المتوسط للحصول على ملك�ة مسكن كما تهدف إلى ارتفاع عرض السكنات الموجهة للب�ع و هذا في 

حالة ما إذا كانت القروض العقار�ة موجهة للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة. و�التالي فإن القروض 

العقار�ة �صفة عامة تهدف إلى ز�ادة العرض و الطلب على السكنات و كل من أجل محاولة 

كآل�ة  ،تعتبر نجاعة القروض العقار�ةإن ف  من أزمة السكن الحادة التي عرفتها الجزائر،تقل�ص ال

 هذه الأخیرة عن طر�ق هیئات معینة ، و تمنح و العمل على تحر�كه ،لدعم قطاع السكن في الجزائر

من بنوك و مؤسسات مال�ة (الم�حث الأول) ، إلا أنه و رغم التشج�ع الدولة لهذه الهیئات من أجل 

الخوض في مجال التمو�ل السكني فإن هذه الأخیرة ترفض المخاطرة �أموالها،و هذه للمخاطر الناتجة 

أعطى  ،وضر و لضمان ذلك هذه الق القروض العقار�ة لتمو�ل المشار�ع السكن�ة �الجزائر عن منح 

 خص�صا لهذا الغرض(الم�حث الثاني). أنشأت المشرع الجزائري ضمانات تتكفل �حمایتها هیئات

 الم�حث الأول

 لدعم قطاع السكن ةالقروض العقار�ة الموجه مفهوم

ار�خ ــــــمنذ الت ،ارات و تقدمهــــــــلتطور و تفتح الحض اجوهر� اـــــاســـــ�عد السكن و البناء أس

عمدت الجزائر على السعي لتوفیر مسكن لكل مواطن جزائري، قصد رفع لذلك  ،و الحدیث مــــیـدــــــــالق

  .التي كانت تتسم �التجهیل و التنصیر ،الطیف عنه �النظر للمعاناة الكبیرة الناتجة عن الاستعمار

المدن�ة و الس�اس�ة ، فالسكن حق  حقوقهحق السكن لكل مواطن جزائري یتمتع �كل  قد كرسل

ن هذا الحق قد تراجع نوعا ما �عد الإصلاحات الاقتصاد�ة ،إذ أص�ح المواطن أو لو  ،دستوري 

 . )1(ها من قبل الدولة في هذا المجاللإعانة التي یتلقالو هذا إضافة ،السكن  م�شارك في دع

 

 

                                                           
 .16.،ص1996بیروت، الدول النام�ة ،دار الراتب الجامع�ة ،،الائتمان و التنم�ة المستدامة في منیر سل�مان-1) 
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و التمتع �الخصوص�ة و  تقرارــــــالاس ان �الأمان وـــــالمكان الذي �شعر ف�ه الانس السكن هو

و منها تبرز حاجة ، �حقق ف�ه احت�اجاته المختلفة الاجتماع�ة البیئ�ة و الاقتصاد�ة  ، والانتماء

و سبب ذلك  ،في امتلاك مسكن جل تحقیق حلمهأإلى الاقتراض من  ألج،لهذا ی)1(لى توفیرهإالشخص 

من أجل  هلتي أثقلت كاهلا ،هو الدخل ال�س�ط و غلاء الظروف المع�ش�ة و انخفاض القدرة الشرائ�ة

و  ،لمساعدة الخارج�ةلإلى اللجوء  امضطر  ما جعله ،عن طر�ق الادخار اقتناء مسكن یلیق �كرامته

 لسكن عائلي لدى الغیر.  ال اللازمة لتمو�ل عمل�ة اقتناءهال�حث عن الأمو 

الذي �عتبر عمل�ة معقدة تمر  ،عن طر�ق القرض العقاري  التمو�ل العقاري للسكنتتم عمل�ة 

یجب و شروط  بإجراءات طو�لة  العمل�ةو تتمیز هذه  ،برام العقد المكرس لهاإ�عدة مراحل �قصد 

التطرق إلى مفهوم القروض  یجبهذا الموضوع �صفة معمقة و قبل الخوض في تحلیل  ،توفرها 

 .مختلف أنواعها و إجراءات الحصول علیها(المطلب الثاني) (المطلب الأول) ،و العقار�ة

 المطلب الأول

 القروض العقار�ة ضمون م

تعد القروض العقار�ة وسیلة قانون�ة هامة �قصد إتمام انجاز مشروع سكني من قبل أشخاص 

رة ـــــم �صفة م�اشـــلة تساهــــرى بدیــــــــائل أخــــعدام وســـل غ�اب، أو انـــــاص و ذلك في ظـــــون الخـــــالقان

ائص (الفرع الأول)،ولها ــف وخصـــــار�ـــفللقروض عدة تع كن في الجزائرـــــم و تطو�ر قطاع الســــــفي دع

 . شروط وأطراف متعددة(الفرع الثاني)

 الفرع الأول

 خصائصه تعر�ف القرض العقاري و

إلا �عد تعر�ف القرض �صفة عامة من عدة نواحي  ،لا �مكن الإحاطة �موضوع القرض العقاري 

 . الخصائص(ثان�ا)(أولا) و من ثم لغو�ة منها و فقه�ة و قانون�ة

                                                           
 ، 2007، 15 الدفعة ،المدرسة العل�ا للقضاء للحصول على إجازةمذكرة  رملة العلجة ،الرهن الرسمي و القرض العقاري،-1)

 .6.صالجزائر، 
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 ةض العقار�و أولا:تعر�ف القر 

 یلي: تكمن ف�ما عدة تعر�فات ةض العقار�و لقر ل

 :التعر�ف اللغوي  -1

ل ـــــــجأى أن یرده إل�ك �عد ــال علـــــ"ما تعطي غیرك من الم :نهأرض لغة على ــــــرف القــــــــ�ع

لقوله تعالى:" و أقرضوا الله قرضا ) 1(هو الذي �كون �لا فائدة تجار�ة " ،معلوم و القرض الحسن

و القرض الحسن هو القرض الذي �كون بدون فائدة ر�و�ة كما هو منصوص في أحكام  ،)2(حسنا"

 الشر�عة الإسلام�ة على وجه التحدید .

كم ـــــ�عض )3(ف�قال ائتمن فلان و عده أمنه عل�ه جدیر �الثقة مة القرض مفرد "الائتمان"ــــلــــابل كــتق

ني ـــیــــلاتــــصل التقة من الأـــــــمش "creditum"ها من اللاتین�ة ــــــأصل "crédit"لمة ـــــك �عضا و

"creder"  و معناها وضع الثقة"avoir la confiance". 

 :التعر�ف الفقهي-2

حیث �عتمد الفقه الفرنسي في تحدید القرض  ،�فر القانوني للقرض العقاري عدة تعا �عطي الفقه

و لو كانت ح�اة القرض تمتد لساعات ،)4(على أر�عة عناصر " المدة ،الثقة ،الخطر،غ�اب المضار�ة"

وعنصر الثقة �عد أهم عنصر تقوم عل�ه عمل�ة الاقتراض لأنها هي "، crédit spot"كما هو الحال في

نه أو ذلك لكونه �عط�ه تأمینا على  ،المالي للمقترضالأساس الذي �مكن المقرض من منح المبلغ 

 .)5(سیدفع له المبلغ لاحقا

حیث  ،تتناسب الضمانات المطالب بها و كذا عنصر الخطر الذي یوجد عنصر الثقة أو �عدمه

و كذا غ�اب  ،تتنوع هذه الأخطار بین خطر إعسار المدین و خطر عدم تحدید مبلغ القرض
                                                           

 .120ص. ،1991الج�لالي بن حاج �حیى ، القاموس الجدید للطلاب ، المؤسسة الوطن�ة للكتاب، الجزائر، و بن هاد�ة)_1
 القرآن الكر�م.  المزمل،، سورة 20اُنظر الآ�ة  )_2
تخصص في الحقوق،  مذكرة لنیل شهادة الل�سانس را�ح ،القرض العقاري في التشر�ع الجزائري، ،سعیدانيساكر اسماعیل )_3

 .01.ص ،2011، كل�ة الحقوق ،جامعة المد�ة عقاري ،قانون 
 .07.ص مرجع سابق، رملة العلجة،-)4

5)_DEKEUWER DÉFAUSSEZ ,droit bancaire, édition Dalloz, Paris, 1995 ,p .103. 
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 :نهأیرادا على منحه لمبلغ القرض. أما الفقه العر�ي ف�عرفه على إحیث یتلقى المقرض ، المضار�ة

حد أمعنى ذلك أن یتنازل  ، "و تسدید أو دفع مقبل قادم أو �ضاعة توعد أم�ادلة مال حاضر نقود "

 على أمل استعادته ف�ما �عد. ،الطرفین للأخر عن المال

عقد القرض �كون محله نه"أ" ف�عرفه �قوله على  السنهوري عبد الرزاق " قانونيأما عمید الفقه ال

دائما شیئا مثل�ا هذا في الغالب على أن یرد مثله في نها�ة القرض و �كون دون مقابل أو �مقابل 

 )1(."الفائدة هو

 :التعر�ف القانوني-3

حتى في لا في القواعد العامة و لا ،للقرض العقاري  الم �ضع المشرع الجزائري تعر�فا م�اشر 

 ،یتألف من مصطلحین مركبین ،ن مصطلح القرض العقاري لأذلك  ،)2(قواعد قانون القرض و النقد

هذا لو "،العقار"الأول هو "القرض" و الثاني هو ؛)3(لكل واحد منهما مدلوله و مضمونه القانوني 

حتى یتبین الر�ط بین المصطلحین و إعطاء تعر�ف  ،�ستوجب تعر�ف كل مصطلح على حدى

 :هما للمصطلحین مترا�طین �معنى القرض العقاري 

تنص 86/1ةمادنجدال،)4(المتعلق �النقد و القرض 11-03رقمالقانون �الرجوع إلى :القرض ف�تعر -أ

لقاء عوض �ضع �موج�ه شخص  كل عمل �شكل عمل�ة قرض في مفهوم هذا الأمر" :ما یليعلى 

أموال تحت تصرف شخص أخر أو �أخذ �موج�ه لصالح الشخص الأخر التزاما  �عد بوضع أو ما

 "و الضمانأ�التوق�ع كالضمان الاحت�اطي أو الكفالة 

                                                           
دار اح�اء  س ،ماعبد الرزاق ،الوس�ط في شرح القانون المدني الجدید ،العقود الواردة على الملك�ة ، الجزء الخ السنهوري  )_1

 .419.ص ،1952بیروت ، التراث العر�ي،
 . 2)_ ساكر اسماعیل ، را�ح سعیداني ، مرجع سابق ، ص.2
تخصص القانون في الحقوق، جستیر مخالدي عبد القادر ،القرض العقاري في التشر�ع الجزائري ،مذكرة لنیل شهادة الما)_3

 .08.ص ،2007كل�ة الحقوق ،جامعة البلیدة ، العقاري ،
، معدل 27/08/2003، مؤرخة في 52، یتعلق �النقد و القرض، ج.ر عدد 26/08/2003مؤرخ في  11-03)_ أمر رقم 4

 .01/09/2010مؤرخة في  50،ج.ر عدد 26/08/2010مؤرخ في  04-10و متمم �موجب الامر رقم 
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القانون المدني من  450لمادةنص افي  ما جاء ذلك و ر،أخ اعر�فت لمشرع الجزائري اورد أكما 

یلتزم �ه المقرض أن ینقل إلى المقترض  قرض الاستهلاك هو عقدالتي تنص على: "،)1(الجزائري 

على أن یرد إل�ه المقترض عند نها�ة القرض نظیره  ،ملك�ة مبلغ من النقود أو أي شيء مثلي أخر

نوع من أنواع  على أنهالمشرع عرف قرض الاستهلاك فإن فعل�ه  ، " و الصفة ،و القدر ،النوع في

جل تلب�ة حاجاته أو �عقده الأفراد ف�ما بینهم أو عندما تقدمه مؤسسة قرض للفرد من  ،القروض

و هذا النوع من القروض یختلف عن ،كشراء سلع للاستهلاك الشخصي و المنزلي �التقس�ط  ،الخاصة

تمدها من الطب�عة الخاصة للعقار حیث أن القرض العقاري ذو طب�عة خاصة �س،القروض العقار�ة 

 العقاري . لنشاطا

ء يكل ش :"نهأالعقار على  القانون المدني الجزائري من  683المادةعرفت  تعر�ف العقار: -ب

ء يعدا ذلك من شا و كل مفهو عقار، لا �مكن نقله من دون تلف  مستقر �حیزه و ثابت ف�ه و

ن المشرع قد عرف أیتبین القرض و العقار كل على حدى،  تعر�ف خلال من. فهو منقول "

 .)2(العقار

كل عمل یرد على  :نهأمن خلال تعر�ف القرض و العقار �مكن تعر�ف القرض العقاري على  

أو �عد بوضع أموال  العقاري) مؤسسة القرض (لقاء عوض ،�ضع �موج�ه شخص �ةالأملاك العقار 

 . )3(الضمان و الكفالةك �التوق�ع على أن یلتزم هذا الأخیر) المستفید(تحت تصرف شخص أخر 

 

 

 

 

                                                           
، معدل 26/09/1975، مؤرخة في 78، یتضمن القانون المدني، ج.ر عدد 26/09/1975مؤرخ في  58-75 )_أمر رقم1

 و متمم.
دیوان المطبوعات ط�عة الثامنة ،  ا في القوانین الجزائر�ة ،مالقانون و الحق و تطب�قاته تانظر� منصور، إبراه�م إسحاق )_2

 .260ص.، 2005الجزائر،الجامع�ة ،
 .04.سعیداني ،مرجع سابق ،ص را�ح ، اسماعیل)_ساكر 3
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 ة.ض العقار�و القر عقد ثان�ا :خصائص 

كونه یجمع بین  ،یتمیز العقد الذي یر�ط بین المقرض و المقترض في عمل�ة القرض العقاري 

،من قن�ات الخاصة التي تح�ط �ممارستهالتالعامة و أخرى مستمدة من  القواعد أوصاف مستمدة من

ن عمل�ة القرض العقاري تتسم �العدید أمراكز أطرافه ،و من العمل�ة التي یرت�ط بتمو�لها لذلك یتبین 

تفرغ ف�ه العمل�ة و منها ما یرجع إلى القرض نفسه و  ذيمنها ما ینسب إلى العقد الّ  ،ن الخصائصم

�اعت�اره تصرف قانوني ینظم علاقة تعاقد�ة عدة خصائص من القواعد  ،�ستمد عقد القرض العقاري 

 .   )1(فیوصف �أنه عقد رضائي ،عقد ملزم لجانبین ،عقد زمني ،و عقد معاوضة  ،العامة

 :عقد القرض العقاري عقد رضائي_1

 ة،، أن عقود القرض هي عقود رضائ� نجد القانون المدني الجزائري من  450المادةمن خلال

ي الإیجاب و القبول تنتقل ملك�ة (مبلغ قتنشا �مجرد تطابق إرادتي المقرض و المقترض ،فمجرد تلا

القرض ) من المقرض إلى المقترض ،أما تسل�م المال فهو التزام ینشا عن عقد القرض في ذمة 

ل�م و لا فالتراضي كافي لانعقاد عقد القرض دون حاجة إلى التس ،المقترض و ل�س ركنا في العقد ذاته

 الشكل .

الرضائ�ة من أهم الم�ادئ التي �قوم علیها القانون المدني �صفة  ه أنلما كان من المسلم � 

صح�حة  التي یجب لق�امها ،عامة ،لكن یرد على هذا المبدأ استثناءات معینة تتمثل في �عض العقود

تدعو لاعت�ار الشكل�ة في عقد القرض شكل�ة إث�ات  امم�ادئ القانون العتحقیق شروط شكل�ة معینة، ف

أو ،فقط ،إلا أن الواقع أو التطبیق یدعوا إلى التساؤل عن إمكان�ة إبرام عقد بین البنك و الفرد دون سند

محرر �فرغ ف�ه الاتفاق ، فهناك نوع معقد و خطیر من العقود �ستوجب لإبرامه تدخل شخص محترف 

رة على توج�ه الأطراف في تحر�ر العقد بدقة و وضوح ،و یتطلب أ�ضا له الكفاءة اللازمة و القد

الاستعانة �الإعلام و توع�ة الأطراف حول الخطورة التي �شكلها العقد على مصالح المتعاقدین خاصة 

                                                           
)_برجم مر�م، دور التمو�ل العقاري في تحقیق الاستثمار عن طر�ق السوق الرهن�ة المال�ة، مذكرة لنیل شهادة الماجستیر في 1

 .10، ص.2012الحقوق، تخصص قانون التوثیق، جامعة قسنطینة ، 
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 ذمتهم المال�ة فیجب أن یرد في العقد �عض البنود و الع�ارات كالتي تتعلق �أسعار و معدلات الفوائد ،

 . )1(العقد الممول �القرض و الضمانات المؤسسة �مناس�ة عقد القرضو إبرام 

هو تحقیق الحما�ة التعاقد�ة اللازمة للطرف الضعیف في  ،الغا�ة من الشكل�ة إذن في العقد

العقد ، و هو المقترض و �لاحظ ف�ما یخص عقد القرض العقاري في الجزائر و في ظل غ�اب 

ة في التشر�ع الفرنسي ،ان ممارسة هذا العقد یخضع لتقن�ات و نصوص تشر�ع�ة مماثلة لتلك المكرس

،ذلك ان التطبیق بین عقود القرض  )2(و الحذر التأنيإجراءات خاصة و متمیزة تتطلب الكثیرة من 

و عل�ه �مكن  ،العقاري تخضع �موجب العرف و الممارسات المصرف�ة لنوع من الشكل�ة في ممارساتها

 شكل�ة إث�ات ول�ست انعقاد. مت�عة في القروض العقار�ة هي القول أن الشكل�ة ال

 :عقد القرض العقاري من العقود الزمن�ة_2

عقد التمو�ل �عتبر من العقود الزمن�ة أو عقد المدة ، إذ تعرف هذه الأخیرة على أنها تلك العقود 

تنفیذ مستمر كعقدي التي تعتبر المدة فیها عنصرا أساس�ا لإبرامها ،إذ تحدد محله و هي إما ذات 

. و عقد القرض العقاري من الائتمان )3(الإیجار و العمل ،و إما عقود ذات تنفیذ دوري كعقدي التور�د

ن یتضمنها اتفاق أنه من بین الشروط التي یجب أكما و ،سنة أو أكثر ) 15إلى  10الطو�ل الأجل(

ن المدة لا أذ إالمدة المحددة للوفاء �أقساط �اقي الثمن ،لكن الواقع عكس ذلك تماما  ،التمو�ل العقاري 

،فمقدار التزامات كل طرف لا تتغیر �حسب المدة التي  )4(تتدخل في تحدید التزامات طرفي العقد

رض تستغرقها فترة السداد.كما أن مبلغ القرض العقاري المتفق عل�ه �مكن أن �سدد أو یوفي �ه المقت

 .)5(دفعة واحدة أو أكثر وفقا لمعدل انجاز الأعمال المتعلقة �البناء أو الترم�م أو التحسین

                                                           
 ،في الحقوق (فرع العقود و المسؤول�ة) ماجستیرلنیل شهادة ال مذكرة لط�فة ،القرض العقاري في التشر�ع الجزائري، طالي)_ 1

 (غیر منشورة).23. ،ص2002،الجزائركل�ة الحقوق، جامعة  
 .11.ص مرجع سابق، برجم مر�م ،)_2
 .18.،ص1983محمد ،الوجیز في نظر�ة الالتزام ،المؤسسة الوطن�ة للكتاب، حسنین )_3
 .23.ص ، 2004 منشاة المعارف ،الإسكندر�ة، التمو�ل العقاري،موسوعة  ، عبد الفتاح هاوي شال)_4
جامعة  ،كل�ة الحقوق، )فرع قانون الأعمالفي الحقوق(  ماجستیرلنیل شهادة ال مذكرة  عرعار ال�اقوت ،التمو�ل العقاري،)_5

 .18.ص ،2009 الجزائر،
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 :القرض العقاري قرض نقدي _3

كأصل عام �كون المحل في عقد القرض من الأش�اء المثل�ة القابلة للاستهلاك كالسلع و 

 ،معظم الحالات مبلغ من النقود ال�ضائع ،إلا أن الح�اة العمل�ة تثبت أن الشيء المقترض �كون في

. السالفة يالقانون المدنمن  450المادة مما دفع المشرع الجزائري إلى تخص�صها �الذكر في نص 

حیث �كون المحل دائما في القرض  ،الذكر ، فالقرض العقاري ضمن صنف او نمط القروض النقد�ة

 . )1(�ل العمل�ة أو المشروع العقاري العقاري مبلغا من النقود �سلمه المقرض للمقترض من اجل تمو 

 :القرض العقاري قرض �فائدة _4

 تنقسم القروض الاستهلاك�ة وفقا لأحكام القانون المدني الجزائري إلى نوعین :

 :قروض استهلاك�ة �فائدة ، و  قروض استهلاك�ة مجان�ة 

�أن تكون عقود القرض الاستهلاك�ة المدن�ة المبرمة بین الأفراد دائما  ،قرر المشرع الجزائري 

فلا یجوز لأي فرد أن یتقاضى أجرا مهما كانت طب�عته أو شكله مقابل ان �قرض ، )2(قروضا مجان�ة

فراد هو أمر جر و ثمن عقد القرض الذي یبرمه الأأن تقاضي أمالا، أو شیئا مثل�ا أخر للغیر ،غیر 

 خص �ه المشرع الجزائري في حالات معینة و محددة منها.استثنائي یر 

 یجوز لمؤسسات:" على ما یلي القانون المدني الجزائري من  455المادة نصت الحالة الأولى: 

القرض في حالة إیداع أموال لدیها آن تمنح فائدة قدرها �موجب قرار من الوز�ر المكلف �المال�ة 

إیداع الأموال لدى المؤسسة البنك�ة عمل�ات قرض ،و المقرض  فتعتبر إذن عمل�ة، "لتشج�ع الادخار

فیها هو الفرد المودع ، و المقترض هي المؤسسة المال�ة المودع لدیها المال ،و عل�ه یرخص المشرع 

الجزائري و یجیز منح مؤسسة القرض أجرا في شكل فائدة للفرد مقابل ان تستخدم و توظف الأموال 

 .)3(التي أودعها لدیها

                                                           
 .12.13ص. ص سابق، ع، مرجطالي لط�فة)_1

 من القانون المدني الجزائري. ، 454)_أنظر المادة  2
 .14.مرجع سابق،ص برجم مر�م،)_3
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 یجوز لمؤسسات" على ما یلي: القانون المدني الجزائري من  456المادة تنص الحالة الثان�ة: 

القرض أن تمنح قروضا قصد تشج�ع النشاط الاقتصادي الوطني ،أن تأخذ فائدة �حدد 

و عل�ه فالقروض الاستهلاك�ة التي تبرم بین ،  "مقدارها�موجب قرار من الوز�ر المكلف �المال�ة

هي في حق�قة الأمر ل�ست قروض عاد�ة  ،مال�ة كطرف مقرض و الفرد كطرف مقترضالمؤسسة ال

،بل تتدخل ضمن فئة القروض المصرف�ة التي تفتح مجال لاشتراط الفوائد اذ تعتبر القروض الصادرة 

 .)1(ةعن مؤسسات القروض ، قروض �فائدة �قوة القانون و �قوة العرف و العادات المصرف�

 الفرع الثاني

 منح القروض العقار�ة و أطرافها شروط

إذ  بإمكانها  ،القروض العقار�ة المجاورة من قبل المشرع الجزائري ،لها ممیزات و خصوص�ات

لسكنات الموجهة للأطراف ،غیر أن اقروض و�ر قطاع السكن في الجزائر خاصة تشج�ع منح تط

إضافة  ،هذه القروض العقار�ة لح�طة و الحذر و السلامة لإبرام و الوصول لحق�قةللعقار  قواعد ل

إلیها بدافع دینه كون أنها ر�و�ة و محرمة في الشر�عة  لا یلجؤون من المواطنین  الكثیرفلظروفه 

و ت�ادل  ،عقار�ة لتشمل حتى عقود المضار�ةفكان على المشرع تنو�ع طب�عة القروض ال،الإسلام�ة 

 حسب قواعد لا ،تراض قروض حسب میولهمالمنافع و الإیجارات و هذا �غرض تشج�ع الأفراد على اق

 .    ،كما تحتوي هذه القروض على شروط(أولا)،و أطرافها(ثان�ا)قانون�ة صارمة 

 .ةض العقار�و أولا: شروط منح القر 

على  ،البناء أو إكمال أو توس�ع البناءمنها لغا�ة ان تكون أیجب ، إذ عدة شروط  ةض العقار�و للقر 

من ق�مة %5للدفعة الأولى  ي و الحد الأقصىدفعات متناس�ة مع التقدم في انجاز المشروع السكن

كما یجب . )2(جاهزة دفعة واحدةمساكن یجب أن �كون القرض العقاري لغا�ة شراء ، و القرض العقاري 

و تنفیذ المشروع السكني و أن �كون رهنا من الدرجة  ،على المقترض أن یرهن العقار المراد شراءه

و هذا ق و الزلازل ائالحر مثل ،ضد المخاطر  ل�همین عأ�قوم �الت ، وأنالأولى لصالح البنك المقرض

                                                           
 .14.،صبرجم مر�م، مرجع سابق)_1
 .10.ص مرجع سابق، ساكر اسماعیل ،را�ح سعیداني، )_2
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لا �منح القرض للفرد إلا إذا كان مالك الأرض أو سطح أو ه�كل البناء و  .كضمان للقرض العقاري 

على  ،لتسدید أ�ة التزامات سا�قة هالا یجوز استعمال، كما )1(عل�هالمراد تنفیذ المشروع السكني 

 . )2(البنك هذا المقترض تجاه 

 .ةض العقار�و القر عقد ف ثان�ا : أطرا

 ،و مؤسسة مال�ة أما بنك إ�كون  و مقرضا�سمى الأول  ،ینعقد القرض العقاري بین طرفین

 .و مهن�اأما فردا عاد�ا إو الذي �كون  ،والطرف الثاني �سمى مقترضا

 : المقرض _1

نظام القرض العقاري في ظل التوجه الاقتصادي الجدید في الساحة العقار�ة ،أص�ح یتطلب 

المشار�ع المسطرة و تسو�قها ،مما تطلب تدخل هیئات مال�ة مؤهلة تعمل  نجازلإموال ضخمة أرؤوس 

و تتمثل هذه الأخیرة في البنوك و المؤسسات المال�ة و تجدر التفرقة بین كل من ،على تمو�ل السكن 

الذي حدد مفهومها وفقا  السالف الذكر 11-03رقم  الأمرالبنوك و المؤسسات المال�ة ،استنادا إلى 

 .)3("مؤسسات القرضلمفاه�م جدیدة ،لأنه في السابق كانت تستخدم  ع�ارة "

لم  حدث عن البنوكالذي أص�ح یت )4(المتعلق �النقد و القرض10-90رقم القانون �عد صدور  

في  البنوكعرف الذي  ،الساري المفعول  11-03 رقم الأمركذلك  نجد و تعد تستخدم  هذه التنم�ة

إلى  66المبن�ة في المواد من  البنوك مخولة دون سواها �الق�ام بجم�ع العمل�ات" كما یلي:70تهماد

تتضمن العمل�ات " :على نفس الأمرمن  66المادة و تنص  ."مهنتها العاد�ة�صفة ، أعلاه 68

المصرف�ة تلقي الأموال من الجمهور و عمل�ات القرض ،و كذا وضع وسائل الدفع تحت تصرف 

 "الز�ائن و إدارة هذه الوسائل

                                                           
1(www.cnepbanque .dz   26/07/2015تار�خ الاطلاع على الموقع. 
 .11.مرجع سابق،ص سعیدانيساكر إسماعیل ،را�ح )_2
 من قانون المدني الجزائري، مرجع سابق. 456لمادة اانظر  )_3
مؤرخة في  ، 16ج.ر عدد ،تعلق �النقد و القرض ی ، 14/04/1990في  خمؤر  10-90رقم  ن قانو )_ 4
 (ملغى).14/04/1990

http://www.cnep/
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لا " :و في إطار التعر�ف �المؤسسات المال�ة تنص على 11-03رقم  لأمرمن ا 71المادة أما 

�مكن للمؤسسات المال�ة تلقي الأموال من العموم و إدارة وسائل الدفع او وضعها تحت تصرف 

 .الق�ام �سائر العمل�ات الاخرى" بإمكانهاز�ائنها و 

 البنوك : -أ

دخلت  جنب�ةأ بنوك وطن�ة و بنوك هناكف ،تلعب البنوك دورا هاما في تمو�ل الترق�ة العقار�ة

 .)1(دائرة التمو�ل العقاري 

  (الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط).الوطن�ةالبنوك 

دورا هاما في التنم�ة  توائل البنوك التي لعبأمن ،الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط  �عتبر

بتار�خ  هوقد تم تأس�س،)2(الاقتصاد�ة ، وهو كذلك الاول الذي تخصص في تمو�ل قطاع العقارات

س الصندوق الوطني للتوفیر �تأسب یتعلقالذي 227-64رقم القانون موجب � 10/08/1964

 .)4(مؤسسة عموم�ة تتمتع �الشخص�ة المدن�ة و �الاستقلال المالي �عتبر، و )3(والاحت�اط

مؤسسة مال�ة متخصصة في مجال العقار لاس�ما  ،ان الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط

 . )5(ب�عهو تمو�ل السكن و ، جمع الادخارات في هذا المجال 

رق�ة �اعت�اره كممول للسكن و نشاط الت، طني للتوفیر و الاحت�اطو تكمن صلاح�ات الصندوق ال

 :العقار�ة �صفة خاصة في

 

 

                                                           
قانون اقتصادي (فرع قانون الض�ط ماستر، تخصص لنیل شهادة ال تمو�ل الترق�ة العقار�ة، مذكرة قر�س امین، )_1

 .06.ص، 2014كل�ة الحقوق ، جامعة قسنطینة،  ،الاقتصادي)
 .78.ص مرجع سابق، عرعار ال�اقوت ،)_2
الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط ،ج.ر عدد  بتأس�ستعلق ، ی10/08/1964مؤرخ في 227-64قانون رقم )_3

 .(ملغى)25/08/1964،مؤرخة في 26
 .نفس المرجع، 227-64قانون ،  01المادة  )_انظر4
 .07.،ص نفس المرجعامین ، قر�س)_ 5
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 : تمو�ل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة -

بتمو�ل المتعاملین في الترق�ة العقار�ة �المفهوم  ،�قوم الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط

 .)1(لمتعلق �النشاط العقاري ا03-93رقم يالمرسوم التشر�عن م 03المادةالمحدد في نص 

�منح الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط تمو�لات للمقاولین و المؤسسات المتخصصة 

كما �قوم بتمو�ل شراء أملاك عقار�ة من  �التهیئة لشراء أوتهیئة أراضي مخصصة لمشار�ع عقار�ة،

أجل اتمامها أو تجدیدها، و في جم�ع الحالات على المتعامل الراغب في الحصول على قرض من 

 .)2(الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط أن یتقدم �طلب مرفقا �ملف قانوني و تقني و آخر مالي 

 : تمو�ل المستفیدین -

من السكنات المنجزة في  للمستفیدین�منح قروض  ،و الاحت�اط �قوم الصندوق الوطني للتوفیر

اطار الترق�ة العقار�ة ، سواء تلك الممولة من طرف الصندوق نفسه أو غیرها ، حیث تتخذ نس�ة 

 إذ �قدم قروض من أجل شراء مسكن،)3( مساهمة الصندوق في تمو�ل الأفراد حسب نوع�ة السكن

وفق ص�غة السكن ،أو  مسكن وفق ص�غة الب�ع على مخططاء لشر ، أو متعهد عقاري  ترقوي من

 ص�غة الب�ع �التأجیر.، أو ميالاجتماعي التساه

 سوسیتي جنیرال( البنوك الأجنب�ة :( 

التا�عة لمجموعة سوسیتي جنرال الفرنس�ة  فروعحدى الإ ، �عتبر1999في عام  تتأسس

من خلال العروض التي �قدمها  ،جنرال في تمو�ل الترق�ة العقار�ة و�ساهم بنك سوسیتي، )4(للاستثمار

المدعم و الذي �ستفید من تخف�ض نسب "مرح�ا للسكن التساهمي "؛فهو یوفر ثلاثة عروض رئ�س�ة 

" و تخص تهیئة المنازل ، و أخیرا مرح�ا للأشغالو هنالك ص�غة "،%3الى  %1الفوائد ما بین 
                                                           

، مؤرخة في 14یتعلق �النشاط العقاري،ج.ر عدد  ، 01/03/1993مؤرخ في  03-93)_مرسوم تشر�عي رقم 1
 (ملغى). 03/03/1993
 .26/07/2015تار�خ الاطلاع على الموقع  www.cnep djaweb.dzموقع الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط.)_2
آل�ات تمو�ل نشاطات الترق�ة العقار�ة، مذكرة لنیل شهادة ماستر في القانون الاقتصادي و الأعمال،  لعر�بي نوال ،)_3

 .41.،ص 2012تخصص قانون عقاري،كل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، جامعة بجا�ة ،
 .11 .صن ، مرجع سابق ، قر�س امی )_4
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" �مزا�ا عدیدة �مكن أن تستقطب مرح�ا و تتمتع عروض " ،" و البناءمرح�ا لاقتناء السكن "ص�غة 

الذي �أخذ طا�ع الترق�ة و  ،اهتمام العدید من الز�ائن، و ینطبق ذلك على السكن الترقوي المدعم

السكن الاجتماعي في أن واحد، مع إمكان�ة الحصول على دعم الصندوق الوطني للسكن حسب 

 شغال "مرح�ا" التي تشمل التهیئة و الق�ام �أشغال داخل�ة.مداخیل الأسرة ، أو ص�غة الأ

المق�مین �المهجر ، مع فرض الرهن العقاري للمنزل،لكون  للجزائر�ینو هناك نفس المزا�ا تقر��ا 

یتي جنرال �أرو�ا من خلال فروع سوس �الإجراءاتالمعني مق�ما في الخارج، و لكن مع امكان�ة الق�ام 

 .)1(و خاصة �فرنسا

  و التعمیر للإنشاءالبنك الدولي: 

التي تعمل  ،طراف المتعددةشهر الهیئات ذات الأأمن  ،و التعمیر للإنشاءالبنك الدولي  �عتبر

 نحاء متفرقة من دول العالمأفي  ،ةسكن�مشروعات لعلى تقد�م المساعدات المال�ة ،و ذلك بتمو�لها 

جل تمو�ل أمن  ،ملیون دولار 150قدر ب  1998جوان  25حصلت الجزائر على قرض في تحیث 

 . )2(نجاز سكنات موجهة للط�قات ذات الدخل الضعیفإمشروع 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .2012حسب التقر�ر السنوي الصادر عن البنك سوسییتي جنیرال لسنة  1
ماجستیر في الدور البنوك و المؤسسات المال�ة في تمو�ل قطاع السكن في الجزائر، مذكرة لنیل شهادة ع�سى ، بوراوي )_2

 ،  2014یر، جامعة �اتنة ، العلوم الاقتصاد�ة، تخصص اقتصاد التنم�ة ،كل�ة العلوم الاقتصاد�ة و التجار�ة و علوم التسی
 .36 .ص
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 :)(الصندوق الوطني للسكن المؤسسات المال�ة -ب

 1991س في تأس ،لاستقلال�ة المال�ةاوم�ة ذات طا�ع صناعي و تجاري تتمتع �هو مؤسسة عم

        المرســوم التـنفیذيالصندوق عن الطر�ق ـدث هذا أح ،وزارة السكن و العمران ـا�ةتحت وص

      رقم المـرسوم التنفیذيمم �موجب ـتالمعـدل و الم ،)1(12/05/1991المـؤرخ في  144-91رقم 

94-111)2(. 

التي أسستها الدولة الجزائر�ة من أجل   ،�عتبر الصندوق الوطني للسكن من بین الهیئات المال�ة

 ،على شكل مساعدات مال�ة عاناتإذ تكون هذه الإ ،المتوسط و الضعیفدخل دعم العائلات ذات ال

 .)3(وائد أو تمدید مدة تحدید السلفة تخف�ض نس�ة الف

  :المقترض-2

هم�ة التفرقة أ وتبرز ا،و معنو�أ اطب�ع� صاشخ،و المؤسسة المال�ة أمن البنك  ،�كون المقترض       

هم�ة أ التي تعطي  ،صفة المقترض في التشر�عاتشخاص الذین تضفي علیهم تفضیل قائمة الأ في

تكفل له الحما�ة �اعت�اره طرفا ضع�فا في  ، و قانون�ة على هذه الصفة اثار آلهذا الوصف و ترتب 

و المقترض �مكن أن ، رض العقاري عقد استهلاك قاعت�ار عقد ال� یتمتع بهذه الحما�ة و  ، )4(العقد

 .او معنو�أ اطب�ع� ا�كون إما شخص

 :شخص طب�عي قترضـــــــــالم_أ

ساط ـــــداد الأقــدائم �ضمن له س مدخول�ة الكاملة و له ــــیتمتع �الأهل، لكل فرد جزائري الجنس�ة       

 .عاما70ولم یتجاوز سنه ،المتفق علیها و ذلك بهدف تمو�ل ملك او بناء عقاري داخل الجزائر 

                                                           
الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط و  إعادة ه�كلةتضمن ،ی 12/05/1991مؤرخ في  144-91تنفیذي رقم  ممرسو 1) _

 .29/05/1991مؤرخة في  ، 25ج.ر عدد ،أیلولة أمواله و إنشاء الصندوق الوطني للسكن 
مؤرخ في  145-91معدل ومتمم �المرسوم التنفیذي رقم  ،18/05/1994مؤرخ في  111-94تنفیذي رقم  ممرسو 2) _

 .1994/ 25/05مؤرخة في  ،32ج.ر عدد ، الصندوق الوطني للسكن�القانون الأساسي الخاص  تضمن، ی 12/05/1991
، تخصص ادارة مال�ة، كل�ة في الحقوق  ماجستیرالنیل شهادة ل، تمو�ل الترق�ة العقار�ة العموم�ة، مذكرة نصیرة عر��3) _

 .50ص. ،مرجع سابق ، 2006الحقوق، جامعة الجزائر ، 
 .09.ص مرجع سابق، رملة العلجة، )_4
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 .التعاون�ة العقار�ة او المقاولة .معنوي شكلین�أخذ المقترض كشخص  :المقترض شخص معنوي -ب

 :لتعاون�ة العقار�ةا-

ن ـم ات العقار�ةــظ�م التعاونیــعلق بتنــتی 23/10/1976لمؤرخ في ا 92-76رقم الأمر�عطي  

و لتحقیق ذلك   ،لكل رب عائلة الحق في اكتساب مسكن شخصي �كامل الملك�ة ،ولىلأ ا اتهمادخلال 

 .تعاون�ة ــتجاوز مدته العمر القانوني للــلا ت ،ناءــاري لأجل البــقرض عق نحــمة �ـة العقار�ـعاونیــقوم التــت

قد  و الذيمساكن ل�قوم بتمو�ل مشروع بناء  ،ان �قترض قرضا عقار�ا�مكن للمرقي العقار� لمقاولة:ا-

 .)1(أساسیتین �أخذ صورتین

  �ة ـــبنس ىطــتع ،ص�ةــاركة شخــاري مشــــي العقـــلمرق�قدم افي هذه الحالة  : تخص�صعمل�ة بدون *

شاركة ــمالثم تت�ع  ،ل الانجازــــمح ،ارــن العقــثم ،یهاــیف المشروع �ما فــي من تكالــدنأحد ك %40  

 .المت�ق�ة من المشروع % 60منحو المال�ة �أ�قرض مقدم من المؤسسة المصرف�ة 

 ،من التكالیف% 20المرقي العقاري مشاركة شخص�ة تقدر بفي هذه الحالة �قدم عمل�ة مخصصة:*

ن ــن مــتفیدیـــضار قائمة �أسماء المســكما یجب عل�ه إح، �ة ــــــة الأولـــــمن الأرض و الدراســـــ�ما فیها ث

من % 70بناء على تصام�م تكمل �قرض عقاري �صل إلى غا�ة ، و بناء على عقد الب�ع ،السكنات

 .ق�مة المشروع

 المطلب الثاني

 انواع القروض العقار�ة و إجراءات الحصول علیها

لم �كن القرض العقاري �عد الاستقلال منضم �شكل معین ولكن �عد تدخل الدولة �فضل 

الدراسات  التحالیل التي قامت بها في هذا المجال من اجل النهوض والتخلص من الركود الذي كان 

ومن بینها اعادة  مجموعة من القوانین ومنضمة للمؤسسات المال�ة�عاني منه فقامت الدولة بإصدار 

نفس القروض العقار�ة والتي من بینها القروض الموجهة للأفراد ( اولا )وقروض عقار�ة ممنوحة 

للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة ( ثان�ا ) ف�ما یخص منح هذه القروض تختلف حسب كل نوع �حیث 
                                                           

، تخصص ادارة و  حقوق ماجستیر في اللنیل شهادة الرحماني فایزة ،تمو�ل الترق�ة العقار�ة في مجال السكن ،مذكرة  )_1
 .95.ص ،2004 رالجزائ ،جامعةكل�ة الحقوق  مال�ة،
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لى تنظ�م عمل�ة تهدف اام قواعد الزام�ة للبنوك والمؤسسات المال�ة التي الزم المشرع كل فرد �احتر 

توز�ع القروض التي تمثل وسیلة لتنظ�م ومراق�ة  كتلات النقد�ة من جهة وكذلك ز�ادة نس�ة الر�ح من 

تكمن مهامها الأساس�ة متا�عة  ،جهة اخرى .لأهم�ة هذه المهمة انشات البنوك مدیر�ات عامة

 حیث تختلق الایرادات وشروط حسب كل نوع منها كما سنبینه ف�ما یلي.  ،وتحصیل الدیون 

 الفرع الاول

 نواع القروض العقار�ةأ

و قروض ، ولا)أ( للأفرادلى قروض موجهة إتنقسم القروض العقار�ة الموجهة لتمو�ل السكن 

وإجراءات كل نوع منهما �حیث تختلف شروط ،عقار�ة ممنوحة للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة (ثان�ا)

 كما یلي:

 .ولا:قروض عقار�ة موجهة للأفراد أ

صنفین أساسیین هما  ،لقروض العقار�ة الممنوحة من طرف البنوك و المؤسسات المال�ةل

ض الممنوحة من و ،و القر  )1(جل انجاز  مسكن خاص في اطار البناء الذاتيأالقروض الممنوحة من 

 ،)2(طار الترق�ة العقار�ة الخاصةفي إو ذلك  طور الانجازو في أجل شراء مسكن خاص منجز أ

     58-94رقم القانون  حددحیث  )3(المتعلق �النشاط العقاري 04-11رقمالمرسوم التشر�عي �موجب 

 . )4(الذي �طبق في مجال الترق�ة العقار�ة،نموذج عقد ب�ع على التصام�م 

و في طور الانجاز أجاهز  ،للحصول على  ملك�ة مسكن للأفرادهذا النوع من القروض موجه  

لى جعل الطلب على إو الخواص ،حیث یهدف ،أمن طرف المتعاملین في الترق�ة العقار�ة العمومیین

                                                           
، تخصص قانون في الحقوق  ماسترلنیل شهادة التمو�ل السكن الاجتماعي التساهمي، مذكرة مخناش كنزة ،سراي هالة ،)_1

 .48ص، ،2012عقاري(فرع قانون التوثیق)، كل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة، قسنطینة، 
ك�ة ووسیلة لتطو�ر سوق  السندات الرهن�ة ، المؤتمر التاسع عشر لموثقي رشید مترف ،القرض العقاري كأداة لاكتساب المل)_2

 . )غیر منشورة،( 06.ص،الجزائر ،19/11/2007الى  17،من افر�ق�ا 
مؤرخة في ، 14عدد  ج.ر،تعلق بتنظ�م نشاط الترق�ة العقار�ةی ، 17/02/2011في مؤرخ  04-11رقم  ن قانو -)3

06/03/2011. 
على التصام�م الذي �طبق في مجال بناء ب�ع التعلق بنموذج عقد ی ،07/03/1994مؤرخ في  94/58مرسوم تنفیذي رقم  )_4

 . 09/03/1994مؤرخة في ، 13الترق�ة العقار�ة ، ج.رعدد
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السكنات �سیرا من خلال التمو�ل الم�اشر للمشتر�ن ،و قد سجل هذا النوع من القروض تقدما ملحوظا 

جل الحصول على ملك�ة سكن أمن  ،العقار�ة الممنوحة للأفرادفي السنوات الاخیرة ،خاصة القروض 

خصائص و القروض العقار�ة لهذه و ، طار عقد الب�ع بناء على التصام�مإاجتماعي تساهمي في 

 .شروط  

 .للأفرادخصائص القروض العقار�ة الممنوحة  -1

 سنة 25لى إقروض طو�لة المدى قد تصل  �أنهالنوع من القروض �الخصائص ا اذهز یتمی

تسدید ق�مة القرض على ، )1(من ثمن المسكن % 80تغط�ة  ىلإ،ضو القر  هذه ن تصل ق�مةأ�مكن 

من الدخل  % 40و % 30قساط شهر�ة من دخل المستفید ،حیث تتراوح ق�مة القسط الشهري بین أ

 .)2(قصىأكحد 

 :الشروط المطلو�ة في طالب القرض-2

 من أجل كاف�ة مال�ة  و قدرة ،القانون�ة للتعاقد �الأهل�ةن یتمتع طالب القرض العقاري أیجب 

ث�ات المشاركة مع إ و بناء ملك عقاري أشراء  ،الذي یجب أن �كون هدفه تمو�ل،تسدید القرض

و المتمثلة في  ،ضمانات المطلو�ةو منح ال ،نعلى الاقل من ثمن المسك %20الشخص�ة المقدرة ب 

 .)3(مین على الوفاةأتاللى إضافة إرهن من الدرجة الاولى للمسكن الممول ،

 .ق�ة العقار�ة ثان�ا:القروض العقار�ة الموجهة للمتعاملین في التر 

للحصول  للأفرادمنح قروض عقار�ة الذي �على خلاف تمو�ل السكن الاجتماعي التساهمي 

المتعلق �النشاط  04-11رقم  لقانون على ا الب�ع بناءو في اطار أعلى ملك�ة مسكن جاهز ،

السالف الذكر ،و على ضوء التجر�ة التي عاشتها البنوك في مجال التمو�ل العقاري ،و هذا  العقاري 

  یلي: ماهي كالنوع من القروض العقار�ة تتمیز �مجموعة من الخصائص و الشروط التي 

 

 

                                                           
.30.لط�فة ،مرجع سابق،ص طالي )_ 1 

 .5.،مرجع سابق،صرشید مترف)_2
 .231.،ص 2011العقار�ة دراسة تحلیل�ة، دار الهدى ، الجزائر ،النظام القانوني للترق�ة  ،بوستة ا�مان)_3



 الفصل الأول                                                                   ماھیة القروض العقاریة

 

22 
 

 :للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة خصائص القروض العقار�ة الموجهة -1

و ق�مة القرض المرتفعة التي  ،�حجم المشروع للأفرادتتمیز هذه القروض عن تلك الممنوحة 

من قصى أشهرا كحد  24لا تتجاوز مدتها  ،قروض قصیرة المدى تعتبر ،)1(تغطي أكثر من مسكن

�حددها المتعامل في الترق�ة  ،مساكن 10و 50تتراوح بین  ،تمو�ل مشار�ع متوسطة الحجمأجل 

 العقار�ة مس�قا. 

 :شروط منح القروض العقار�ة للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة -2

و القطع الارض�ة محل أعة الارض�ة طملكیته للق ،ن یثبت المتعامل في الترق�ة العقار�ةأیجب 

كاف�ة عن المشروع و مال�ة ،دراسة تقن�ة  هم�قدت و حصوله على رخصة للبناء،مع انجاز المشروع

 درته المال�ة على تغط�ة جزء من تكالیف المشروع المراد انجازه ،قیثبت و یجب عل�ه أن .ومتطل�اته

ن لم إو المشروع المراد تمو�له ،فأو التي تتحدد حسب العمل�ة ،ي المساهمة الشخص�ة للمتعامل أ

من السكنات المراد  المستفیدینیخصص كل مسكن في المشروع لمستفید معین قبل تحدید قائمة 

 40اهمة شخص�ة تغطي سن �قدم م،أانجازها ،في هذه الحالة یجب على المتعامل في الترق�ة العقار�ة

دنى من تكالیف المشروع ، �ما فیها القطعة الارض�ة محل الانجاز و الدراسات التقن�ة و أكحد  %

ن أالمشروع ،كما  لإنجازالمت�ق�ة  % 60المال�ة للمشروع ،و �قدم له في هذه الحالة قرض �غطي 

لا �عد استهلاكه إ القرض موالألا �مكنه استعمال  ،المتعامل في الترق�ة العقار�ة المستفید من القرض

و �منح القرض على دفعات حسب مراحل الانجاز تحت رقا�ة الهیئة  ،لمشاركته الشخص�ة الكاملة

 المال�ة المانحة للقرض .

ن المساهمة الشخص�ة للمتعامل إف ،كل مسكن في المشروع لمستفید معینذا تم تخص�ص إما أ

المستفیدین من  �أسماءو یتوجب عل�ه احضار قائمة  ،من التكالیف %20في الترق�ة العقار�ة تقدر ب

 20على الاقل من السكنات ،بناء على عقود ب�ع بناء على التصام�م مع تسب�قات تقدر ب  % 50

 . )2(من ق�مة المشروع %

 
                                                           

 .94.ص مرجع سابق ، رحماني فائزة ، )_1
 .235.ص ،)_بوستة ا�مان، مرجع سابق2
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 الفرع الثاني

 منح القروض العقار�ة جراءاتإ

ساسیتین  و تتمثل في الاجراءات الاول�ة �منح أن عمل�ة منح القروض العقار�ة تمر �مرحلتین إ

 القروض العقار�ة (اولا) و معالجة ملف طلب القروض( ثان�ا).

 .ولا:الاجراءات الاول�ة لمنح القروض العقار�ةأ

 في: الإجراءاتتتمثل هذه 

 :سلطة اتخاذ القرار -1

حیث تقوم  ،هي من صلاح�ات لجان القرض ،ن طلب القروضأن سلطة اتخاذ القرار �شإ

عمالها للبث فیها و هذا ضمن الحدود أ بدراسة ملفات طلب القروض المسجلة في جدول 

 :يطة القرار محدد حسب الجدول التال، وسل)1(الموضوع�ة

 مبلغ القرض جان القرضل
 ملیون دینار 02حتى مبلغ  لجنة القرض �الوكالة 

 ملیون دینار 05حتى مبلغ  لجنة القرض �المدیر�ة الجهو�ة
 ملیون دینار فما فوق  05من  ابتداء المركز�ة  �الإدارةلجنة القروض 

 :تكو�ن ملف القرض - 2

خرى خاصة �كل نوع و أووثائق  ،ا بینهامنواع القروض العقار�ة وثائق مشتركة ف�ألكل نوع من 

من طرف طالب ،طلب القرض ممضي ، ن تتوفر في ملف القرض العقاري أهم الوثائق التي یجب أ 

صل ل�طاقة نسخة طبق الأ و�طاقة عائل�ة للمتزوجین ، شهادة الم�لاد   ، )2( ) 01(ملحق رقم القرض

 . )3(التعر�ف الوطن�ة

 
                                                           

، كل�ة الحقوق، جامعة عنا�ة، في الحقوق  دكتوراه لنیل درجة ،النظام القانوني للسوق العقار�ة في الجزائر، رسالةل�اد ناصر)_1
 .66، ص . 2005

 "، �عنوان "طلب القرض1)_أنظر الملحق رقم  2
 .39ص. مرجع سابق ، مین،أقر�س  )_3
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 مبرر الدخل: -3

شهادة  مع للأجراءراتب �النس�ة  ،�النس�ة للمتعاقدین معاشحدیث، یجب تقد�م كشف الرواتب 

 .)cnas()1الاجتماع�ة( التأمیناتلدى مصلحة  للأجورتصر�ح سنوي و العمل 

 .ثان�ا:معالجة ملف طلب القرض

ت�اشر الوكالة في دراستها و �الخصوص ،�عد استلام الملف كاملا مقابل تسل�م وصل الایداع 

 مایلي: 

 :من الوثائق المكونة للملف التأكد -1

مشاكل ، و  لأ�ةوذلك تفاد�ا  ،من مطا�قة و شرع�ة الوثائق المقدمة التأكد على المكلف �القرض

شهادات الملك�ة ، و یتم فیها فحص دقیق لعناصر الدخل ،لدخلمبررات اق، الوثائ هذه همأ من 

ن العقار ل�س ملكا أمن  التأكدو  ،المتوفرة ، و�شمل طب�عة الشهادة ، تعر�ف المالك و طلب القرض

ة البناء ،تعر�ف صاحب الحق ،طب�عة الاشغال و مدة صرخ ،و لد�ه ملك�ة مشتركةاخر ألشخص 

تعد ال�طاقة التقن�ة و تمضى من طرف المكلف ،عداد ال�طاقة التقن�ة إ  وأخیراصلاح�ة الرخصة 

من طرف المسؤول �القرض المكلف بدراسة الملف ،كما تقدم ال�طاقة  تأشرو  ،�القرض في ثلاثة نسخ

 لى لجنة القرض لل�حث فیها حسب عینة القدرة على الالتزام .إالتقن�ة لدراسة ملف طلب القرض 

 :الملف و عقد القرض و الضمان عدادإ -2

رسالة الموافقة  بإرسالتقوم الوكالة  ،و قبل تحدید عقد القرض ،قرار المنح تأس�سمع  لتوازي �ا

 .)2(من قبوله  للتأكدیوم  15مامه مهلة أو الز�ون  ،و الرفضأللز�ون ،تبلغه ف�ه شروط القبول 

ن الشروط الموضوعة في قرار منح أمن  التأكدو �عد  ،ن قرار القرض �عد موافقة الز�ون إ

و تقد�مه لمدیر ، )3()02( ملحق رقم عقد القرض بإعداد�قوم المسؤول �الوكالة  ،القرض مستوف�ة

مضاء الز�ون ،و �مجرد التوق�ع ت�اشر الوكالة في تنظ�م إالوكالة للتوق�ع عل�ه ،مع الحرص على 

 .الضمانات التي ستقدم

                                                           
 .69ل�اد ناصر،مرجع سابق ،ص. )_1
 .39.مین،مرجع سابق،صأقر�س )_2

 �عنوان "عقد القرض" 2أنظر الملحق رقم -) 3
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 الم�حث الثاني

 لحمایتها كرسةمخاطر القروض العقار�ة و الضمانات الم

،عنصرا هاما ضامنا للقرض العقاري،  مما في القروض العقار�ة هاالمدة التي تتمیز �طول تعد

ي أنه لا �مكن �إقروض فلن كان الخطر ملازما لإو  ،درجاته علىأ الخطر یبلغ  عنصر من تجعل

جل أو است�عاد حدوثه ما دامت فترة الانتظار طو�لة قبل حلول  ،لغاءه �صفة نهائ�ةإحال من الاحوال 

و لما كان منح  )المطلب الاول(لهذا تح�ط �عمل�ة منح القروض العقار�ة مخاطر متنوعة  ،استرداده

و المقترض من جهة ،القروض العقار�ة مبن�ة و قائمة على الثقة المت�ادلة بین المقرض من جهة 

ع ن تضأالتي تقوم �عمل�ة منح القروض العقار�ة ، كان لزاما على الهیئات المال�ة و البنك�ة  ،خرى أ

وجب على هذه الهیئات أو �التالي هذا ما  ،في حسابها فكرة الخطر مهما بلغت درجات الثقة المت�ادلة

و ذلك  ،اتخاذ كافة الترتی�ات و الاحت�اطات اللازمة لمواجهة هذه المخاطر المتعددة ،لحما�ة نفسها

ي تدع�م عمل�ات مال�ة تضمن و تساهم ف ،عن طر�ق هیئاتعن طر�ق اشتراطها تقد�م ضمانات معینة

 ).المطلب الثاني (الترق�ة العقار�ة 

 المطلب الاول

 مخاطر منح القروض العقار�ة

المكلف  ،�قومن طل�ات القروض متطا�قة للمواصفات اللازمةأك و لبنلذا اتضح في حالة ما إ

و هو الخسارة الممكنة الوقوع لسبب ما ،و كل  ،�القرض على  تقدیر المخاطر المح�طة بهذه الاخیرة

          و قانون�ة ) أالفرع الثاني (دار�ة إو ) أولالفرع الأ(ائتمان محاط �عدة مخاطر تقن�ة منها 

 ).را�عالفرع ال( و تجار�ة) أفرع الثالثال(
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 ولالفرع الأ 

 المخاطر التقن�ة

یجب  ودلات امبلغ التعو�ض،المع ،القانون�ة كالمدةحترام المقای�س هذه المخاطر متعلقة �عدم ا

و هذا لتوض�ح خصائص القروض و  ،لز�ائنلحما�ة قانون�ة �غرض توفیر نظمة أتعیین قواعد و 

 .)1(مجالات التسدید

 الفرع الثاني

 المخاطر الادار�ة و الحساب�ة

كطر�قة العمل ،الدراسة ،قبول الملفات، و  ،المخاطر �كل ماله علاقة �عمل�ة القرض ترت�ط هذه

المهني لموظفي  التأهیلهو ضعف  ،صل هذا الخطرأن هذا الخطر �مكن تجن�ه من طرف البنوك لأ

�منح قرض لمن لا تتوفر لدیهم  أ،مكان�ة الوقوع في خطإلى إتالي ما یؤدي لو هذا �ا ،)2(البنوك

خر و هو خطر عدم آالشروط الكاف�ة للحصول على القروض ، وهذا الخطر یؤدي كذلك لخطر 

 .ع�اء كبیرة أ التسدید ،و هذا ما �كلف �الضرورة البنك 

 الفرع الثالث

 الخطر القانوني

كد من أ�مارسه و التكد من النشاط الذي أي یجب التأ ،�قصد �ه الوضع�ة القانون�ة للمقترض

و یدخل في مشاكل كبیرة ألة قانون�ة ف�ما �عد ءحتى لا یتعرض البنك لمسا ،صحة الوثائق التي �قدمها

 نواع من هذا الخطر و هي :أ 03و نمیز  ،�سبب هذا الز�ون غیر المؤهل

 مخاطر متعلقة بتحر�ر القروض : أولا:

ن أتحر�ر العقد یجب ، و اتفاق�ة قرض ص�اغة�ستلزم  ،عقاري ك�ق�ة القروضالقرض الفتح 

 ، و یجب أن -الز�ون و البنك-لتوض�ح مسؤول�ة كل طرف في العقد  ،بدقة تهیدرس خصوصی
                                                           

 .119.صمرجع سابق ، بوراوي ع�سى،)_1
 .45.مرجع سابق،ص قر�س امین، )_2
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یجب على  ، إذمخاطر متعلقة �الرهن ، و دراسةعلى المعلومات المتعلقة �عمل�ة القرض أ�ضا �حتوي 

�كون العقد ن أ یجبوأن لا �كون مرهونا من قبل.  للرهن، قابل�ة الملكمن  تأكدان �كون مأالبنك 

 .)1()03ملحق رقم  (الذي عل�ه مراجعة صحة و سلامة العمل�ة ،من طرف موثق العقود �امضم

 .مخاطر متعلقة �ق�مة الرهنثان�ا : 

 �التأثیرهي مرت�طة ، و و الز�ادة)أن العقار ل�س له ق�مة ثابتة ( �النقصان أمن  التأكدعلى البنك 

�م الحسن لق�مة الملك و هذا التقیإبرام العقد  وقت الب�ع،ق�مة �مسك یجب الت إذ ،)2(الاقتصادي عل�ه 

 المرهون.

 الفرع الرا�ع

 المخاطر الخارج�ة

مخاطر  لا نهاو التحكم فیها أ�شكل واضح  ،بها ؤالتنب�قصد بها تلك المخاطر التي لا �مكن  

و الناجمة عن عوامل س�اس�ة و اقتصاد�ة و  ،�المح�ط الخارجيي مخاطر متعلقة أخارج نطاق البنك 

 )3(المقترض الز�ون الذي �عمل ف�ه  ، و قد تكون مخاطر مهن�ة متعلقة �قطاع النشاطأاجتماع�ة للبلد ،

 :لىإ تنقسمو 

 .الخطر العامأولا: 

فهو  ،و تحدیده بدقة في دراسة ملف القرض، أ�صعب تقدیره لأنهصعب المخاطر أهو من  

 .)4(لى جانب الكوارث الطب�ع�ةإالاقتصاد�ة و الس�اس�ة و الاجتماع�ة  �الأوضاعمرت�ط 

 

 

 

                                                           
 "عقد الرهن".، �عنوان 3)_ أنظر الملحق رقم  1
 ..121،صسابقبوراوي ع�سى ، مرجع  )_2
 .63.ص ،2014جامعة قسنطینة ، محني طارق ،التمو�ل العقاري ،تخصص توثیق ،كل�ة الحقوق و العلوم الادار�ة، )_3
 .122.،صرجع منفس ال بوراوي ع�سى،)_4
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  .الخطر المهنيثان�ا: 

و التي تعكس  ،الز�ون ل�ه إو النشاط الذي ینتمي أالتي تهدد القطاع  ،یتمثل هذا الخطر في المخاطر

 الز�ون مما �ضعف من قدرة  ،كس�اسة تسر�ح العمال في �عض المؤسسات ،الماد�ة إمكان�اتهم�اشرة 

 . )1(التسدید كله دمو عأعلى التسدید 

 لثانيالمطلب ا

 و الهیئات الضامنة لها ضمانات منح القروض العقار�ة 

لى حما�ة نفسها إن الخطر عنصر ملازم للقرض لا �مكن تجن�ه �التالي تلجا البنوك أ ااعت�ار 

المخاطر و �التالي لا تعطي هذه الاخیرة قروضا الا بتوفر عدة ضمانات و هي ذات اهم�ة من هذه 

 .كبرى �النس�ة للبنك خاصة عندما یتعلق الامر �القروض طو�لة الاجل

و الضمانات البنك�ة تتمثل في طلب اش�اء ملموسة و ذات ق�مة و �كون ذلك قبل منح القرض و 

ز بها البنوك و المؤسسات المال�ة في تمو�لها لعمل�ات تتمثل عموما الضمانات التي تمتا

 . (الفرع الأول)،و هذا عن طر�ق هیئات ضمان(الفرع الثاني)القروض

 الفرع الاول

 ضمانات منح القروض العقار�ة 

 عدة ضمانات في منح القروض العقار�ة للخواص و هي: أدرجت

 .أولا: الضمانات العین�ة

و المتعاملین في الترق�ة  ،و ضمان تحصیلها من المستفیدین ،لدیونهااست�فاء المؤسسات المال�ة 

و البناءات محل أساسا في رهن العقارات ألى هذا النوع من الضمانات و المتمثلة إ أتلج فإنهاالعقار�ة 

و اتفاق�ا او عن أو الحصول على هذا العقار المرهون كضمان لها یتم سواء برهنه ح�از�ا  ،التمو�ل

 .)2(س�س رهن قانوني لصالح هذه المؤسساتأطر�ق ت

 

 
                                                           

 .63.ص مرجع ،نفس ال ،طارق  نيحم )1
 .47-46. ،صمرجع سابق امین،قر�س )_2
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 :الرهن الرسمي- 1

�عتبر الرهن الرسمي اهم وسیلة من وسائل تقو�ة الائتمان بین البنوك و المؤسسات المال�ة و 

من  882المادة الممولین �الترق�ة العقار�ة و قد عرف المشرع الجزائري الرهن الرسمي وفقا لنص 

الرهن الرسمي عقد �كتسب �ه الدائن حقا عین�ا على عقار لوفاء دینه ")1(القانون المدني الجزائري 

�كون له �مقتضاه ان یتقدم على الدائنین التالیین له في المرت�ة في است�فاء حقه من صمن ذلك 

 " ي ید �كون أالعقار ف�

 هن )سواء ما تعلق منها �طالب التمو�ل(المدین الرا  ،و یرتب الرهن الرسمي نوعین من الاثار   

 یلي: و ما تعلق  بتقد�م التمو�ل (البنك الدائن المرتهن)و هي كماأ

 :الرهن الرسمي �النس�ة للممول ثارآ-أ

ي أالتنفیذ على العقار المرهون في یخول له  ،لرهن الرسمي حقا عین�ا�كتسب الدائن المرتهن �ا

.كما یرتب عقد  )2(و هذا ما �سمى �حق التت�ع ،جل الدین و لم �قم المدین �الوفاءأذا حل إید �كون 

و �قصد �ه حق الدائن  ،�ضا حق التقدمأو ما �سمى أالرهن الرسمي للدائن المرتهن حق الافضل�ة 

التالیین له في المرت�ة  نیالمرتهنو الدائنین  ،في التقدم على غیره من الدائنین العادیین المرتهن 

و الاتفاق على ق�امها بب�ع العقار ،أجل المتفق عل�ه في عقد القرضل الأست�فاء حقه وقت حلو لا

روضة للتنفیذ على العقار ،و لو تم الاتفاق �عد ابرام عقد ات�اع الاجراءات القانون�ة المف دون  ،المرهون 

كلا من الدائن و المدین ، �ما �حقق  ءات وضعها القانون لضمان حقوق الرهن ، لان تلك الاجرا

 ین مصالحها المتعارضة .التوازن  ب

 :ثار الرهن الرسمي �النس�ة لطالب التمو�لآ-ب

لالتزام بنقل حق الرهن ، كایرتب عقد الرهن الرسمي على طالب التمو�ل الراهن �التزامات معینة

،  )3(التزام  بتسجیل الرهن حتى �قوم الحق العیني و �كون حجة على الكافة و لى الدائن المرتهن ،إ

                                                           
 ، مرجع سابق. 58-75)_أمر رقم 1
 .نفس المرجع ، 58-75أمر رقم من  911انظر المادة  )_2
، 2008ر الكتب القانون�ة ،مصر ، الوجیز في الحقوق العین�ة ،دا عبد القادر محمد شهاب ،محمدین عبد القادر محمد)_3

 .305.ص
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في هذه ذا اتفق على غیر ذلك ،و إلا إ نفقات عقد الرهن الرسمي، و دفع )1(�سلامة الرهنزم كما یلت

و كذا رسوم العقد و ،الذي قام بتحر�ره  ،یجب على الراهن دفع نفقات كتا�ة العقد لدى الموثق الحالة 

 الضرائب المقررة على توثیق العقد و رسوم قیده. 

و من ح�ازته أي تجر�د الراهن من سلطاته على العقار لا یرتب على الرهن الرسمي عكس الح�از 

نما �ظل العقار المرهون رهنا رسم�ا مملوكا للراهن و في ح�ازته ، و �التالي إمن قبل هیئة القرض ، 

و لكن ،  �حق له الق�ام �ما یخوله حق الملك�ة من سلطات ( الاستعمال ،الاستغلال،و التصرف )

 القانون المدنيمن  894للمادة لضمان سلامة الرهن وفقا  ی�قى ذلك مقیدا �القدر الكافي

 .)2(الجزائري 

 :الرهن الح�ازي  -2

لى إن �سلم أالرهن الح�ازي هو عقد یلتزم �ه شخص ،ضمانا لدین على عاتقه او لغیره ،على 

ن یتقدم الدائنین العادیین أن �ستوفي دینه ،و ألى إ الشيءح�س یخول له حق  و الدائن المرهون 

�ستعمل هذا  .)3(ي ید �كون أفي  الشيءن یتقاضى حقه من ثمن هذا أالتالیین له في المرت�ة في 

ن یتم رهن المؤسسة التجار�ة لصالحها و هذا أمان للمؤسسة المال�ة ،�حیث �مكن ضالرهن الح�ازي ك

 . )4(المجالحكام القانون�ة المط�قة في هذا �عقد عرفي مسجل وفقا للأ

ل�ه البنوك و المؤسسات المال�ة كثیرا في ضمان قروضها من إ ألا تلج ،ن هذا الرهنألا إ

 �قدر ما تؤسس لصالحها رهن قانوني على القطعة،  المتعاملین و المستفیدین من الترق�ة العقار�ة

ن الرهن أو �ما )5(العقار ستخداماو البناءات محل التمو�ل و هو تمكین المشتري من أرض�ة الأ

 مایلي : نوضحها في التزاماتاقدان الح�ازي عقد ملزم لجانبین ، تقع �التالي على عاتق المتع

 

                                                           
 .160.ص مرجع سابق، قوت،اال� عرعار)_1
 ، مرجع سابق.58-75أمر رقم  ،894)_ انظر المادة 2

 .110ص.،مرجع سابق رحماني فائزة ،)_3
 .47.مرجع سابق،ص نقلا عن قر�س امین، )_4
 .209.،ص2002شرح قانون التمو�ل العقاري ،دار السلم للنشر ،مصر ، علم الدین محي الدین اسماعیل،)_5
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 لتزامات الراهن:إ-أ

 الشيءتي عملا ینقص من ق�مة أن �أو ل�س له ،ین�غي على الراهن تسل�م الرهن ونفاذه 

و �حول دون استعمال الدائن حقوقه المستمدة من العقد ،و للدائن المرتهن في حالة أالمرهون 

المرهون �ضمن  الشيءالتي تلزم للمحافظة على  ،ن یتخذ على نفقة الراهن كل الوسائلأالاستعجال 

 و ناشئا عن قوة قاهرة .أو التلف راجعا أذا كان الهلاك إو تلفه أ المرهون  الشيءالراهن هلاك 

 :لتزامات الدائن المرتهنإ-ب

هي البنوك و المؤسسات المال�ة الممولة للترق�ة  ،الدائن المرتهن في مجال تمو�ل الترق�ة العقار�ة

المرهون ،فعل�ه  الشيءتسلم الدائن المرتهن  ،إذحیث تقع علیها التزامات،العقار�ة (هیئات القرض ) 

 الشيءو هو مسؤول عن هلاك ،خص المعتاد ل في حفظه و ص�انته من العنا�ة ما یبذله الشذن یبأ

 �الشيءن ینتفع ، و لا �حق للدائن أذلك یرجع �سبب لا ید له في ذلك  نأو تلفه ، ما لم  یثبت أ

لا ،إالمرهون  الشيءن �غیر من طر�قة استغلال أالمرتهن ، كما لا �حق للدائن المرهون دون مقابل

 مر �قتضي تدخله .أالراهن على كل  بإخطارن ی�ادر أبرضا الراهن ،و یجب عل�ه 

همالا إ و ارتكب في ذلك ،أادارة سیئة  الشيءدار أو أ ،ساء الدائن استعمال هذا الحقأذا إ

ن �سترده مقابل دفع ما أو ،أتحت الحراسة الشيء�طلب وضع  أنكان للراهن الحق في  ،جس�ما

 .�عد است�فاء كامل حقه ،الراهنلى إالمرهون  الشيءن یرد أیجب على الدائن ،و في الأخیر عل�ه

 الرهن القانوني : -3

هو الرهن الذي تمتاز �ه البنوك و  ،�ضا �الرهن القانونيأو ما �سمى أالرهن العقاري 

عكس  ،حكام قانون�ةأحیث �عتبر رهن رسمي قانوني �طبق وفق  ،المؤسسات المال�ة لضمان قروضها

و الاختلاف الموجود بین الرهن ، )1(الرهن الرسمي الذي �كون  نتیجة اتفاق بین المدین والدائن

الرسمي و الرهن القانوني �كمن في الطرف الدائن بین الرهنین ، فالطرف الدائن المرتهن في الرهن 

هي التي تتكفل �عقده و  ،لهذا فان الرهن مؤسس لصالحها ،القانوني تمثله البنوك و المؤسسات المال�ة

                                                           
 .62.نقلا عن لعر�بي نوال ، مرجع سابق ،ص)_1
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عكس تسج�لات الرهن �صفة ،)2(سنة 30ن مدة اعفاءه من التجدید هي أ،كما  )1(دون تدخل الموثق

ثرها اذا لم یتم تجدید هذه السجلات أو�وقف ، عامة فهي تحتفظ لمدة عشر سنوات ابتداء من تار�خها 

 .قبل انقضاء اجالها

 .الضمانات الشخص�ة :ثان�ا

 ،  شخاص �ضمان مدنيأو عدة أهذه الضمانات تتعلق �الشخص ،و تعني التزام شخص معین 

خذ أو البنك�ة ، و تأذا عجز عن تسدید القرض الممنوح له من طرف المؤسسة المال�ة إفي حالة ما 

 هذه الضمانات الشخص�ة الصور التال�ة :

 الكفالة :-1

عقد �كفل �مقتضاه " :نهاأالكفالة على  الجزائري القانون المدني من  644المادة لقد عرفت 

فالكفالة ، " �ه المدین نفسه يلم �ف ذإن �في بهذا الالتزام ،أتعهد الدائن �ین أشخص تنفیذ التزام �

ف�ه ،و مضمون عقد الكفالة هو ق�ام  او المدین ل�س طرف ،بهذا المعنى هي عقد بین الدائن و الكفیل

 .ذا لم �قم المدین بتنفیذهإالكفیل بتنفیذ التزام المدین 

ضمانة من الضمانات التي  ،إذ تعتبرتفعیل تمو�ل الترق�ة العقار�ة ،في هم�ة الكفالةأ و تكمن 

 لإث�اتهان انعقادها لا �شترط الكتا�ة الرسم�ة فقط أذ إ، مال�ة الممولة للترق�ة العقار�ةال الهیئاتتشترطها 

لا �الكتا�ة ،و لو إلا تثبت الكفالة " قانون المدني الجزائري لامن  645المادة و فقا لما نصت عل�ه 

ذا إلى الكفالة في تمو�ل الترق�ة العقار�ة إ أو یلج،  " كان من الجائز اث�ات الالتزام الاصلي �البینة

مان في القرض  و لز�ادة ق�مة الض،أرغب المقترض حما�ة نفسه من مخاطر التوقف عن الدفع 

كثر اطمئنانا حیث تضمن است�فاء او بهذا تكون الهیئة المال�ة الممولة  ،القرض ذاته غ�التالي ز�ادة مبل

 موال الكفیل .أو من أموال المدین أحقها سواء من 

 :مینأالت-2

التامین " القانون المدني الجزائري من  619المادة مین في نص أالجزائري التعرف المشرع 

التامین لصالحه  شترطالى المستفید الذي إ وألى المؤمن له إن یؤدي أیلتزم المؤمن �مقتضاه  عقد
                                                           

 .48مرجع سابق،ص قر�س امین،)_1
 ، مرجع سابق.11-03قانون ، 179لمادة )_انظر ا2
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ي عوض مالي أخر في حالة وقوع الحادث أو تحقق الخطر المبین في أمبلغا من المال أو إیرادا أو 

هو  ،إذن ، فالتأمین لك مقابل قسط أو أ�ة دفعة مال�ة أخرى المؤمن له الى المؤمنالعقد و ذ

و على الأقل حصرها في أالحصول على الأمان في مواجهة خطر معین ، لتفادي نتائجه الضارة 

یخفف من عبئها عكس لو تحملها  ،أضیق نطاق ممكن ، لان توز�ع النتائج الضارة لحادثة معینة

 شخص واحد أو جهة واحدة ،و هذا ما �حقق التامین .

�عتبر التامین من الضمانات الهامة لمنح القروض العقار�ة و من عوامل ز�ادة الائتمان لكونه �حمي 

 رضالبنوك و المؤسسات المال�ة من مخاطر عدم التسدید سواء �سبب وفاة المقت

 ،�شترط ان �غطي التمو�ل نوعین من التامین هما: المرهون لحادث كالحر�ق  ض العقارأو �سبب تعر 

 �المقترض:مین المتعلق أالت-أ

مین على الأشخاص في مجال الترق�ة أهم م�ادین تطبیق التأ  : من رضتمین على ح�اة المقأالت*

�اعت�ارها المؤمن لفائدة الهیئة المانحة  ،مینأمین على ح�اة المقترض مع شركة التأالعقار�ة ،فالت

 .)2(للحصول على مبلغ من المال عند وفاة المقترض ، )1(مینأالمستفید من الت و هوللقرض العقاري 

مین أكثر استعمالا في التمو�ل أ:�عتبر هذا التالوفاة و العجز اللاحق �المقترض على تامینال*

 .)3(التمو�ل لضمان الوفاة أو العجز و ل�س لضمان الإفلاسمین للمستفید من أحیث یوقع الت،السكني 

 :مین على العقار المرهون أالت -ب

مین على العقار أیدخل ضمن التأمینات على الممتلكات و هو الت ،مین على العقار المرهون أالت

و التي ، ،و ذلك لجسامة الأضرار الناتجة عن هذا الخطر  )4(خطر كالحر�ق المن  ،موضوع القرض

مین كضمان أو تشترط الهیئات الممولة لمثل هذا الت، تتجاوز في العادة قدرة الشخص على مواجهتها 

 حالة تعرض العقار المرهون للخطر للحصول على أموالها في

                                                           
 .51.لعر�بي نوال ،مرجع سابق،ص)_1
 .98 .، دیوان المطبوعات الجامع�ة ، الجزائر ،د.س.ن،ص3،ط1ابراه�م ابوا النجا ، التامین في القانون الجزائري ،ج)_2
 .257.ص مرجع سابق ، بوستة ا�مان ،)_3
،كل�ة الحقوق و  ر في الحقوق ماستلنیل شهادة الالتمو�ل العقاري في مجال السكن ، مذكرة  زقان حسی�ة، بوشلاح لام�ة،)_4

 .79.مرجع سابق،ص،  2015،تخصص القانون العقاري ،جامعة بجا�ة ، )قسم قانون الاعمال ( العلوم الس�اس�ة ،
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 :الفرع الثاني

 هیئات ضمان القروض العقار�ة

قامت الدولة  ،البنوك التجار�ة و المؤسسات المال�ة على دخول میدان القروض العقار�ة لتشج�ع

هدفه المساعدة على منح القروض العقار�ة بإعادة تمو�ل البنوك و هذه  ،�استحداث إطار مؤسساتي

 :)1(المؤسسة تتمثل في

 .لرهنيا:مؤسسة إعادة التمو�ل أولا

،و  29/11/1997،تم تأس�سها في  )2(هي شركة ذات أسهم لرهنياشركة إعادة التمو�ل 

،و تم اعتماد الشركة كمؤسسة مال�ة من طرف بنك )3(تخضع للقانون الخاص ولقانون النقد و القرض 

.و تتمثل المهام الرئ�س�ة للشركة و )4(06/04/1998المؤرخ في  01-98رقم المقررالجزائر �موجب 

العمل على تطو�ر و تحسین سوق المال المتمثل في التي وردت في عقد تأس�سها و نظامها الأساسي 

من خلال ق�ام الشركة بإصدار سندات قرض متوسطة الأجل كأداة استثمار�ة  جدیدة  ،في الجزائر

و غیر البنك�ة لاستخدامها ،خار�ة البنك�ة نها جلب المدخرات الطو�لة الأجل للمؤسسات الادأ،من ش

من  ،سكنيالتمو�ل الو العقاري تحسین سوق  ، وهذا �غرضفي استثمارات متوسطة و طو�لة الأجل 

مل عو إعادة التمو�ل تست ،خلال تمكین البنوك التجار�ة المرخصة و المؤسسات المال�ة من قروض

و التي  ،ن عقار�ةو السندات للقروض المدعمة برهقروض طو�لة الأجل ، إضافة إلى حصیلة إصدار 

 .تقوم الشركة بإصدارها متبوعة �عائد مالي تنافسي وفق احت�اجات السوق 

                                                           
 .77-51.ص،المرجع نفس  لعر�بي نوال،)_1
"مجلة الحقوق و الحر�ات ،قسم  ،نعناعة ،"القروض العقار�ة و اثرها في تفعیل الترق�ة العقار�ة �الجزائر بوحفص جلاب)_2

 .10، ص.. عدد تجر�بي2013الحقوق ،كل�ة الحقوق و العلوم الس�اس�ة ،جامعة محمد خ�ضر ، �سكرة 
 .97.صمرجع سابق ، ،قوتاال� رعرعا)_3
 .03/05/1998،مؤرخة في 07 عدد.ر جمال�ة،تضمن اعتماد مؤسسة ی ،06/04/1998مؤرخ في 01-98مقرر رقم )_4
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أما عن أهداف الشركة فتتمثل أساسا في تمو�ل القروض العقار�ة الممنوحة من قبل الوسطاء المالیین 

تم اعتمادها من طرف شركة إعادة التمو�ل المعتمدین المتمثلین في البنوك و المؤسسات المال�ة التي 

    .)1(لرهنيا

 .:شركة ضمان القرض العقاري  ثان�ا

طار إمشكل القروض العقار�ة في ، من أهم المشاكل التي تعترض البنوك و المؤسسات المال�ة 

ن هذا النوع من أخاصة  ،مشكل ضمان تلك القروض العقار�ة المتمثل في الحصول على مسكن 

التي تتدخل لضمان  ،مینأن مختلف شركات التأالقروض �متاز �كونه طو�ل المدى ،و الملاحظ 

�عض القروض العقار�ة ل�ست مجالها الأساسي العقار فقط لوحده ،و �التالي لا �كون تدخلها كاف�ا ، 

سسة مال�ة تختص �ضمان إلى إنشاء مؤ  ،المشرع الجزائري على غرار العدید من دول العالم ألذلك لج

في  10/1997/ 05،أنشأت في )2(القروض العقار�ة الممنوحة من طرف البنوك و المؤسسات المال�ة 

إطار البرنامج العام لإعادة تهیئة القطاع المالي ،و تم اعتمادها من طرف وز�ر المال�ة �موجب قرار 

،قصد ممارسته عمل�ة  )3(اري ، یتضمن اعتمادها كشركة ضمان القرض العق08/05/1999مؤرخ في 

البنك الوطني متمثلین في مساهمین بنكین  ؛الشركة نوعین من المساهمینهذه و تضم ،  التامین

الصندوق و  بنك الفلاحة والتنم�ة الر�ف�ة، البنك الشعبي الجزائري ،البنك الخارجي الجزائري ، الجزائري 

الشركة ،  الشركة الجزائر�ة للتأمیناتمتمثلین في ن یمؤمن مساهمین ؛ و الوطني للتوفیر و الاحت�اط

 . مینأالشركة المركز�ة لإعادة الت، و مینأمین وإعادة التألجزائر�ة للتا

قساط ، و أالتأس�سي الذي شارك ف�ه المساهمین  هارأسمال المال�ة من هامواردتستمد الشركة 

 ،)4(مینأالتي تحدد ق�مته وفق النصوص القانون�ة في مجال الت ،مین الناتجة عن نشاط الضمانأالت

 .  )5(ة لاس�ما في المجال العقاري ر�حفي مجالات م ،استثمار الشركة لأموالها الخاصةكذلك من 

                                                           
 .357.مرجع ،صنفس ال، نعناعة  بوحفص جلاب)_1
 .70لعر�بي نوال ،مرجع سابق،ص)_2
 06/ 27مؤرخة في،  41، یتضمن اعتماد شركة ضمان القرض العقاري ،ج.ر.عدد 1999 /05/ 18مؤرخ في ر قرا)_3

1999. 
 .71.ص،مرجع نفس ال العر�بي نوال ،)_4
 .211مرجع سابق، ص.بوستة ا�مان ،)_5



 الفصل الأول                                                                   ماھیة القروض العقاریة

 

36 
 

في الموافقة على ضمان القروض الموجهة  ،العمل�ة الرئ�س�ة التي تقوم بها هذه الشركة تتمثل

 .)1(عمل على ترق�ة العقار من جهة أخرى الجهة ، و للسلع العقار�ة السكن�ة من 

 .ة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة:صندوق الضمان و الكفالثالثا

 المرسوم التنفیذيانشأ صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة �موجب 

 التشر�عيالمرسوم من  131المادة ، وذلك عملا �أحكام )2(1997مؤرخ في ال 406-97رقم

-93رقم  المرسوم التشر�عيمن  11المادةو ، )3(1993لسنة المتضمن قانون المال�ة01-93رقم

موضوعة تحت وصا�ة وزارة السكن و  ،،وهو ع�ارة عن هیئة مختصة)4(المتعلق �النشاط العقاري 01

 .2000، ولم یبدأ العمل �ه فعل�ا إلا في سنة1999ه واقع�ا إلا في سنة أشتنالتعمیر،الذي لم 

�الشخص�ة المعنو�ة و الاستقلال المالي ، هدفها المت�ادلة  الضمان و الكفالة ق و تمتع صندی

و كل أشكال التسدید الأخرى  ،ضمان القروض المصرف�ة الممنوحة من قبل المؤسسات المصرف�ة

،و  )5(التي تكتسي طا�ع التسبیق عند الطلب الوارد من ز�ائنها المنخرطین و لا �سعى لتحقیق الر�ح

و معنوي من القانون الخاص ذو نشاط یتناسب أ�مكن أن ینظم إلى هذا الصندوق كل شخص طب�عي 

المرسوم من  26المادة .و لقد حددت  )6(مع مجال اختصاصه و هو ممارسته نشاط الترق�ة العقار�ة

ق�ة العقار�ة د صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في التر ر السالف الذكر موا 406-97رقم  التنفیذي

الحقوق التي  ،التي یدفعها المتعاملون في الترق�ة العقار�ة ،حقوق الانخراط و الاشتراكاتالمتمثلة في 

ادات المال�ة للودائع الإیر ،  وص عل�ه في المادة الثالثة أعلاهیدفعها المنخرطون �عنوان الضمان المنص

،  تأمینات عین�ة للمنخرطین العاجز�ن عن الوفاءالتحص�لات المال�ة الناتجة عن تحقیق ، و التوظیف

                                                           
 .103.بوراوي ع�سى ،مرجع سابق،ص )_1
،یتضمن احداث صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في الترق�ة 03/11/1997،مؤرخ في 97/406مرسوم تنفیذي رقم )_2

 .15/11/1997في ،مؤرخة 73العقار�ة ،ج.رعدد
، صادر في 04،ج.ر عدد  1993یتضمن قانون المال�ة لسنة  ،19/01/1993مؤرخ في  ،93/01مرسوم تشر�عي رقم  )_3

20/01/1993. 
 ، مرجع سابق. 93/03مرسوم تشر�عي رقم )_4
 .31.سابق ،صمرجع زقان حسی�ة، بوشلاح لام�ة،)_5
 الملتقى الوطني حول،  ""دور صندوق الضمان و الكفالة المت�ادلة في ضمان تمو�ل نشاط الترق�ة العقار�ة ،قتي سعد�ة )_6

 . 116.،ص2013،جامعة محمد خ�ضر ،�سكرة ، العقار الحضاري و اثرها على التنم�ة في الجزائر إشكال�ات
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صندوق اللجوء الى لكما �مكن ل،  اله�ات و الوصا�ا، الفوائد المستحقة على الدفعات المؤجلة 

 الحصول على تسه�لات بنك�ة عند الضرورة لتغط�ة حاجات الخز�نة.

قبل مان القروض المصرف�ة الممنوحة من ض أما عن صلاح�ات الصندوق فتتمثل في

في حالة سحب الاعتماد للمرقي العقاري �حل ، المؤسسات المصرف�ة للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة 

صندوق الضمان قانونا محل المقتنیین و یتا�ع عمل�ات إتمام انجاز البنا�ات و هذا بتعیین مرقي 

58/1ة على حساب هذا الأخیر وفقا للماد عقاري أخر محل المرقي العقاري الأصلي
،من  )1(

 الذي �حدد القواعد التي تنظم نشاط الترق�ة العقار�ة .04-10القانون 

 .مركز�ة مخاطر المؤسسات و الاسررا�عا: 

التي تسجل فیها المعط�ات المتعلقة  ،تنقسم المخاطر الى قسمین منها مركز�ة مخاطر الاسر

هو�ة المستفیدین من حیث �سجل لدى كل بنك و كل مؤسسة مال�ة ،للأفراد�القروض الممنوحة 

�المعط�ات  ما �سمىو هو  ،و كذا الضمانات المأخوذة ،القروض ،طب�عة و سقف القروض الممنوحة

و ما �طلق عل�ه �المعط�ات و ه ،و مبلغ الاستعمالات و مبلغ القروض الغیر المسددة ،الایجاب�ة

 .�ةالسلب

بجمع ومعالجة و حفظ المعلومات حول  ،المخاطر على مستوى بنك الجزائر �ةتكلف مركز ت

كما تقوم شهر�ا �مركزة التصر�حات و تعد ،و إعادتها إلى المؤسسات المصرحة ،القروض البنك�ة 

المتعلقة  ،وتوضع في متناول كل مؤسسة مصرحة نتائج عمل�ات المركزة المدونة في تقار�ر القرض

طار منح إمن طرف المؤسسات المقرضة في و تستعمل نتائج المركز�ة  ،طر�ق الاطلاع بز�ائنها عن

لى مركز�ة إوتسییر قروض ز�ائنها ، و هي مسؤولة عن دقة ووضوح و تناسق المعلومات التي ترسلها 

وكذا اجال الاحتفاظ بهذه المعط�ات   ،المخاطر عن الحما�ة و الحفظ   و الإرسال الداخلي للمعط�ات

و یبدأ سر�انها من تار�خ انقضاء الدین �النس�ة للمعط�ات   ،سنوات 05ن تقل عن أو التي لا یجب 

و یتعین على البنوك و المؤسسات المال�ة ،الایجاب�ة و ابتداء من تار�خ التصر�ح �عارض الدفع 

                                                           
مؤرخة في ، 14عدد  ج.ر،تعلق بتنظ�م نشاط الترق�ة العقار�ة،ی 17/02/2011في مؤرخ  04-11قانون  )_1
06/03/2011. 
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كما علیها ان تعلم  ،قبل منح قروض لز�ون جدید ،المانحة للقروض ان تستشیر مركز�ة المخاطر

 عند التصر�ح بهم لأول مرة على مركز�ة المخاطر �عدم تسدید ز�ائنها من المؤسسات و الأفراد

 .)1(القرض  

 

 

 

                                                           
 .129ص.مرجع سابق ،  بوحفص جلاب ،)_ 1



 

 

 

 

 

 

 
 

شف ئكتئمى  ئكف
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و السكن في  ،تعد أهم�ة السكن ضرورة حتم�ة لح�اة كل شخص مهما كانت وظ�فته و صفته

 كونهم كانوا  تحت وطئة ،الجزائر قبل استرجاع الس�ادة الوطن�ة كان حق لا یتمتع �ه الجزائر�ین

ع ـــأمام وض ر نفسهاــــــــدت الجزائــــستقلال وجو �ضاف إلى ذلك أنه و �عد الإ،الجائرة  ارـــــستعمالإ

من حیث  ،جتماع�ة و تكافئ الفرصلكون الجزائر�ین كانوا �سعون إلى تحقیق مبدأ العدالة الإ ،هش

لهم مدخرات و وسائل ماد�ة قصد الحصول على سكن، و لا إذ لم تكن  ،الحصول على سكن �أو�هم

 حتى التفكیر في الحصول عل�ه.

هدفه تحقیق  ،ستقلالن قبل الجزائر �عد الإجتماع�ة المت�ع مقتصاد�ة و الإنهج التنم�ة الإ

ستعمار رغم الدمار و الخراب المادي و المعنوي الذي تركه الإ،جتماع�ة ف�ما بین المواطنین العدالة الإ

وذلك بتأم�م المؤسسات المال�ة  ،فكان على الدولة تسییر و إنشاء و تمو�ل الترق�ة العقار�ة   ،الفرنسي

�الإضافة  ،الصندوق الجزائري للتنم�ة  ،كالبنك المركزي  ،و خلق مؤسسات مال�ة وطن�ة  ،الأجنب�ة

القرض الشعبي الجزائري. إذ انتهجت  ، والبنك الوطني الجزائري  ،إلى الصندوق الوطني للادخار

�عد أن  ،إلا أن هذه الأخیرة �اءت �الفشل ؛من  أجل النهوض �قطاع السكن  ،الجزائر عدة س�اسات

تشج�ع الم�ادرة  ،جدیدة هذا ما دفع �المشروع إلى خلق وسائل تمو�ل ،هقت الخز�نة العموم�ة أر 

وواكب صدوره عدة قوانین  ،)1(بنظام البنك و القرض المتعلق 12-86 رقم قانون الفأصدر  ،الفرد�ة

 رقم قانون الو   ،)2(التنازل عن الأملاك العقار�ة المتضمن01-81رقمقانون المنها  ،تتعلق �العقار 

 .)3(�الترق�ة العقار�ة المتعلق 86-07

قتصاد�ة التي صدر الإو نظرا للظروف الس�اس�ة  ،لم تحقق هذه القوانین النتائج المرجوة منها

 ستحالةامما أدى إلى ،  جتماع�ةو الإ ،قتصاد�ةالإ هظ�فتو هذا ما جعل القرض العقاري �فقد  ،فیها

و ، )4(�النقد و القرض المتعلق 10-90رقم انون ـقال الجزائري  در المشرعــــــفأص ،نـــوانیــتطبیق هذه الق

                                                           
 . 3،مرجع سابق ، ص.نصیرة  عر��_1)
 14/03/1986، مؤرخة في 10عدد  ،ج.ر القرضو  تعلق بنظام البنك،ی 19/08/1986مؤرخ في  12-86قانون رقم _2)

 (ملغى).
_( مؤرخة في  ، 10ج.ر عدد ،الترق�ة العقار�ة �تعلق ،ی 04/03/1986في مؤرخ  07-86رقم  ن قانو 3

 (ملغى).05/03/1986
 ، مرجع سابق. 10-90رقم  ن قانو 4) _ 
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الترق�ة بتنظ�م نشاط  المتعلق 04-11رقمقانون الو، �النشاط العقاري  المتعلق 03-93رقم قانون ال

و المكتتبین  ،مجال حما�ة حقوق المستثمر�ن نات أكثر فيضما إذ أعطت هذه القوانین ،)1(العقار�ة

إلا بتوفر إطار ذ تعتبر القروض العقار�ة وسیلة لتنم�ة قطاع السكن و هذا لا یتحقق إسواء،  على حد

�م القروض العقار�ة عبر مختلف هذه یوعل�ه فمن الضروري تق ،�كفل تنظ�مه (الم�حث الأول) تشر�عي

 القوانین( الم�حث الثاني ).

 الأول الم�حث

 السكن الأنظمة القانون�ة الخاصة �القروض العقار�ة لتمو�ل

تحول الناتجة عن التنظ�م القانوني الحاصل جراء  الثمانیناتفي بدا�ة  قتصاد�ةالإتعد التحولات 

مرحلة أساس�ة في تحول الاقتصادي الجزائري خاصة مع بدا�ة انسحاب  ،دور المؤسسة الاقتصاد�ة 

�ل خاص و إذ أص�ح من الضروري تكر�س وجود تم ،1986الدولة من الحقل الاقتصادي  في بدا�ة 

وهذا ما دفع �المشرع الجزائري إلى إیجاد  ،ولقطاع السكن �صفة خاصة  ،للاقتصاد �صفة عامة 

و اجتماع�ة ،اقتصاد�ة  ،طبق في ظل ظروف س�اس�ة �،مي للقروض العقار�ة ظ�تن و،إطار تشر�عي

 لمختلف مجالات النشاط  العقاري  ،أجل التوصل إلى إصلاح شامل و متكامل  هذا منو  ،ملائمة 

وهذا لا  ،و نظام اقتصادي و مالي �سمح بذلك ( المطلب الأول)  ،واضحة  ةاستراتیج�فق ذلك و 

 �كون إلا عن طر�ق هیئات مال�ة تساعد على تمو�ل السكن (المطلب الثاني).

 المطلب الأول

 الإصلاحات الاقتصاد�ةالإطار التشر�عي و التنظ�مي للقروض العقار�ة في الجزائر قبل 

 -حساس�ة –�اعت�اره أكثر الحاجات الاجتماع�ة  ،لقد أولت الجزائر أهم�ة كبرى لقطاع السكن

�حیث انتهجت الدولة س�اسة سكن�ة ،)2(››لا كرامة للمواطن بدون سكن لائق‹‹فكرس كمبدأ دستوري 

ن قوانین سو �التالي قامت الدولة � ،)3(المنتهجة في تلك المرحلة الاشتراك�ة تتماشى والإیدیولوج�ة 
                                                           

 . ،مرجع سابق 04-11رقم  ن قانو _ 1)
 .50، ذلك �صفة واضحة في مادته 1976 )_كرسه المیثاق الوطني الصادر في2

 .9.ص،مرجع سابق  ،إ�مان  ةبوست3) _ 
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وهذا �مختلف  ،تشر�ع�ة و تنظ�م�ة للقرض العقاري قبل الإصلاحات الاقتصاد�ة ( الفرع الأول) 

 هیئاتها المال�ة المعتمدة من طرف الدولة (الفرع الثاني).

 الفرع الأول

 للقروض العقار�ة في الجزائر قبل الإصلاحات يالإطار التشر�ع

لممولة للبرامج كانت الدولة هي ا، 1986 إلى غا�ة سنة  1962الممتدة من سنةطیلة الفترة 

مل�ات ــــتعطي للدولة الحق في الق�ام �ع رة،ــــتــالففمجال النصوص التي صدرت في هذه  .�ةـــنــــــــالسك

ق �الترق�ة المتعل 07-86رقمقانون الل�أتي �عدها  للسكن،التشیید لتلب�ة الطل�ات المتزاید و البناء 

 .)1(تماما عن الس�اسات الأخرى  مخالفة س�اسة� العقار�ة

المتعلق  07-86 رقمن قانونیال: الإطار التشر�عي للقروض العقار�ة في الجزائر في ظل أولا

 . المتعلق �القروض و البنك 12-86 و �الترق�ة العقار�ة

رقم  القانون صدور لا �مكن أن نتعرف على الس�اسة التي اعتمدتها الجزائر في فترة ما قبل 

إلا من خلال عرض ما جاءت مختلف النصوص القانون�ة التي ، المتعلق �الترق�ة العقار�ة 86-07

و كان ذلك عن طر�ق مختلف النصوص  ،كانت تترجم التوجهات الس�اس�ة و الاقتصاد�ة للجزائر

 .القانون�ة

 احتكارإذ أعطى للبلد�ات  ،العقار�ة اعتمدت الجزائر في هذه الفترة س�اسة للاحت�اطات

السماح للبلد�ات بتأم�م ملك�ات  ،حتكارها لب�ع أراضي البناءا و هذا من خلال ،المعاملات العقار�ة

ف�صدور هذا  .التنازل للبلد�ات عن كل الأراضي الصالحة للبناء التا�عة للأملاك العموم�ة ،كبیرة

السكن كان حكرا على فمجال  ،القانون تم تجمید جم�ع المعاملات العقار�ة الحضر�ة غیر المبن�ة

ت التي كانت تمارس نشاطها تحت إشراف الجماعات المحل�ة و مقاولا ،المؤسسات العموم�ة المؤهلة

 .البناء العموم�ة

                                                           
 .2.ص،مرجع سابق ،ر��ع نصیرة_ 1)
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حیث أص�ح �سمح  ،)1(تعلق بتنظ�م التعاون العقاري ی 92-76 رقم الأمرصدر  76في سنة  

" هدفهاالأساسي هو الحصول تعاون�ة عقار�ةلمجموعة أشخاص ط�عیین إنشاء شركة مدن�ة تسمى "

 .)2(على ملك�ة السكن العائلي لأعضائها

إذ له حق  ،سوى أن تكون سلطة م�اشرة لصاحب العقار جدرلا ت ،الملك�ة العقار�ة إذن

و هذا ط�قا  ،)3(الاستغلال و التصرف ف�ه ضمن حدود القوانین و الأنظمة المعمول بها ،الاستعمال 

  رقم الأمردار ـــــــــو قد كان الهدف من إص ،)4( زائري ــالتقنین المدني الجمن  674المادة لأحكام 

و هذا �غرض تخفیف العبء على  ،مشاركة الرأسمال الخاص في البناء، السالف الذكر 76-92

 ،الواقع أن نظام التعاون�ات العقار�ة لم �ستعمل إلا للحصول على الأراضيغیر أن ،الخز�نة العموم�ة 

تضمن التنازل على ی 01-81رقم  القانون  1981التي كانت البلد�ات تحتكرها لذلك صدر سنة 

الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التا�عة للدولة و العقار�ة ذات  الأملاك

 إذ لم یرتكز على عمل�ات الانجاز بل ،غیر أن هذا القانون لم �عطي ثماره ،)5(الجماعات المحل�ة

جم�ع هذه القوانین لم تعطي و �التالی  ،)6(فقط على تنظ�م التنازل عن العقارات المبن�ة من قبل ارتكز

 المتعلق 07-86 رقم نقانونیالو هذا ما دفع �المشرع إلى إصدار یجاب�ة لقطاع السكننتائج إ

 دد القواعد العامة لتمو�ل السكن.حل� ،والبنك المتعلق �القرض 12-86و  ،�الترق�ة العقار�ة

 

 

 

                                                           
 .09/02/1977مؤرخة في ، 12عدد ج.ر العقاري،تعلق بتنظ�م التعاون ،ی23/10/1976مؤرخ في  92-76رقم  رأم)_1
 .34-33)_بوستة إ�مان، مرجع سابق، ص.2

 مرجع سابق. ،58-75رقم  رأم ،674)_ اُنظر المادة  3
 .15)_عرعار ال�اقوت ،مرجع سابق، ص.4
تضمن التنازل عن الأملاك العقار�ة ذات الاستعمال السكني أو المهني أو ی ،07/02/1981مؤرخ في 01-81رقم  ن قانو )_5

التجاري أو الحرفي التا�عة للدولة و الجماعات المحل�ة و مكاتب الترق�ة و التسییر العقاري و المؤسسات و الهیئات و الأجهزة 
 .06ج.ر عدد العموم�ة،

 .35-34مرجع سابق،ص. بوستة إ�مان،)_6
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 : المتعلق �الترق�ة العقار�ة 07-86 رقم انون قالالإطار التشر�عي للقروض العقار�ة ف�ظل  -1

 : المتعلق �الترق�ة العقار�ة 07-86 رقم قانون المضمون  -أ

إذ حدد هذا  ،04/03/1986بتار�خ   �الترق�ة العقار�ة المتعلق 07-86 رقم قانون الصدر 

رة نوع�ة في میدان فتح المجال أمام الم�ادرة قف�حیث اعتبر ك ،القانون الإطار العام للترق�ة العقار�ة 

إذ جاء هذا القانون في ظروف اقتصاد�ة تمیزت  ،و �ضع حدا له�منتها ،الخاصة ل�حدد دور الدولة 

التي  ،العموم�ة من جراء الس�اسة السكینة  تها�عدما أرهقت خز�ن ،�انخفاض الموارد المال�ة للدولة 

 .)1(انتهجت في تلك  المرحلة 

من  ،لیدخل التوفیر الخاص للمواطنین ،�الترق�ة العقار�ة المتعلق 07-86 رقم قانون ال فجاء

�حدد هذا ‹‹ منه على المادة الأولىحیث تنص  ،نشاط العقاري ال��عث ،و أجل تمو�ل قطاع السكن

المادة كما نجد ››.  القانون الإطار العام للترق�ة العقار�ةو �ض�ط القواعد الخاصة ب�عض عمل�اتها

شخاص و الهیئات و لأا العقار�ة عمل�ات الترق�ةإنجاز یتولى ‹‹  :منه تنص على 6/4

الخاضعین للقانون الخاص غیر الأشخاص  و المعنو�ین شخاص الطب�عیینأوصافهم،الأ

 ››. أعلاهالمذكور�ن

قفزة نوع�ة في میدان فتح المجال أمام الم�ادرات  ،المذكور أعلاه 07-86رقمقانون ال�عتبر 

 .)2(الخاصة 

 : المتعلق �الترق�ة العقار�ة 07-86 رقمقانونالأس�اب صدور  -ب 

 في : 07-86 رقمقانون الالتي أدت إلى ظهور   ،تتمثل الأس�اب الرئ�س�ة

 .07-86 رقمقانون الن�ة المت�عة في فترة ما قبل صدورفشل الس�اسة السك -

                                                           
 .7.ص،مرجع سابق ،نصیرة عر��1) _
 . 40-39.ص،مرجع سابق  ،إ�مان ةبوست2) _
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العموم�ة الوحیدة في تحقیق المشار�ع  داةالتي تعتبر الأ ،الإنجازفي تلك الفترة كانت مؤسسات  -

مما جعل البرامج التمو�ل�ة  ،إذ كانت قلیلة �المقارنة مع برامج السكن التي تبرمجها الدولة  ،السكن�ة

 لا توضع حیز التنفیذ.

 مما أدى إلى العدید من النتائج السلب�ة  ،دراسة المشار�ع المبرمجةتولي الدولة مهمة الإشراف على -

هذا ما جعل قطاع السكن یتسم بتوجیهات ثقیلة ، مهمة الوصا�ا على كل الوظائف تولي الدولة -

 )1(وهذا ما حرم قطاع السكن من فوائد كثیرة ، فهمشت الم�ادرة الخاصة في ذلك الوقت ،هذه الفترة خلال

 : المتعلق بنظام القرض والبنك 12-86رقمقانون الالإطار التشر�عي للقروض العقار�ة ف�ظل -2

ام القرض و المتعلق بنظ12-86 رقمقانون المضمون وأس�اب صدور  ،نتناول ف�ما یلي

جل النهوض أمن  ،التي انتهجتها الجزائر في المختلف مؤسستها المال�ة ،والس�اسات المال�ةالبنك

 �قطاع السكن.

 : المتعلق بنظام القرض والبنك 12-86رقمقانون المضمون  -أ

 ، 19/08/1986الصادر في  12-86 رقمقانون الفي إطار ،لقد جاء نظام البنك و القرض 

الذي كان  ،و من أجل إصلاح نظام التمو�ل ،لتحدید ك�ف�ة سیر الجهاز المصرفي �صفة أحسن 

یوجد ـــجاء ل ،فهو من الناح�ة العمل�ة  ،إذ تم إدخال إصلاح جذري على الوظ�فة البنك�ة  ؛مت�عا سا�قا

 هــتــــعـیــت طبــما كانـــــمه ،�ةــــــــــل المؤسسات المالـــكــاط الخاص لــنشــــیرالــــــذي �ســـي الــونــانـــار القــالإط

�حیث  ،استقلال�ة في اتخاذ القرارات المتعلقة �منح القروض12-86 رقمانون ـقال.إذ أعطى )2(قانون�ةال

في الإعسار  اأو أ�ة مشاكل �مكن أن تلحق خطر  ،نه إلحاق الضرر �ه أ�مكن رفض أي قرار من ش

 .)3(هذا ما یجعل البنوك تطور قدراتها في مجال تحلیل المخاطر المتعلقة �القروض ،�الدفع 

 
                                                           

 2003، دار هومة الجزائر ،النظام القانوني الجزائري للتوج�ه العقاري (دراسة وصف�ة تحلیل�ة)  ،شامة  نسماعی1) _
 . 125.ص،

 .129ص.  ، مرجع سابق،جلاب نعناعة  صبوحف2) _
مذكرة ماجستیر في العلوم الاقتصاد�ة  ،النظام المصرفي الجزائري في مواجهة تحد�ات العولمة المال�ة  ،محمد  تزمی3) _

 .144، ص.2006 ،جامعة الجزائر  ،كل�ة العلوم الاقتصاد�ة و علوم التسییر  ،(تخصص تخط�ط) 
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 : المتعلق بنظام القرض والبنك 12-86رقمقانون الأس�اب صدور  -ب

 : نجدس�اب الرئ�س�ة لصدور هذا القانون الأمن 

نتج عنها من اختلالات على مستوى مؤشرات  , وما1986�الجزائر سنة أزمة النفط التي حلت  -

ات ــــــدمــــــو نس�ة خ،د في  حجم المدیون�ة الخارج�ة االح رتفاعللانتیجة  ،الاقتصادي  اتالتوازن

كانعكاس م�اشر لانه�ار أسعار  ،رد الدولة من عائدات الصادرات اهذا راجع إلى تقلص مو الدین  و 

 المحروقات .

إلى اقتصاد السوق هذا ما تطلب من الدولة الق�ام �عدة  ،انتقال الجزائر من اقتصاد موجه -

 إصلاحات نقد�ة .

و كذلك تقل�ص دورة الخز�نة  ،ي توفیر الموارد المال�ة الضرور�ة للتنم�ةفإشراك الجهاز المصرفي  -

 .)1(في تمو�ل الاستثمارات من بینها التمو�ل العقاري 

 .المال�ة الممولة للسكن في فترة ما قبل الإصلاحات الاقتصاد�ةثان�ا :الهیئات 

 :و هذا عبر جهاز�ن ،عتبر الدولة الممول الوحید للسكن في هذه المرحلةت

 دور الخز�نة العموم�ة في تمو�ل السكن :  -1

هي : و ألا  ،من عشر�ة على س�اسات لأكثرو  ،ارتكزت الس�اسة الوطن�ة في المیدان السكن 

رامج ـــــهنا كان تمو�ل الب منو  ،رـــــالدولة توزع و تسی ،الدولة تنجز  ،ولــــــج و تمــــبرمــــــت الدولة

 ،وهذا عن طر�ق الخز�نة العموم�ة  ،�قع على عاتق الدولة ،-سواء حضار�ا منها أو  ر�ف�ا -السكن�ة

بدأ الصندوق الوطني للتوفیر  1970. وفي سنة 1965التي تمول مجمل  هذه المشار�ع السكن�ة منذ 

حیث كان یتم إنجاز  السكنات  ،ر�ة ا�شاركها في تمو�ل المشار�ع السكن�ة الحض ،حت�اطالاو 

وهذا عن طر�ق قروض  ،)OPHLMطر�ق المكاتب العموم�ة لمساكن الكراء المعتدل (الحضار�ة عن 

                                                           
اعمال الملتقى الوطني حول  ،الإصلاحواقع المنظومة المصرف�ة الجزائر�ة ومنهج ، كنوش عاشور ،بن علي زبلعزو ) _1(

 .45ـ، ص. 2011، ، جامعة �سكرةحد�اتواقع و ت -الجزائر�ة و التحولات الاقتصاد�ة المنظومة المصرف�ة
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 ،الأخرى  %25و ، %1سنة �فائدة تقدر ب  40تسدد خلال  ،من الخز�نة العموم�ة %75كون ت

 . %4,75سنة �فائدة قدرها  20إذ تسدد خلال  ،یتكفل بها الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط 

الصادرة بتار�خ ، 01 رقممشتركة الوزار�ة التعل�مة ال, أصدرت 1979نه في سنة أإلا 

الحضار�ة تمول من طرف  معنى أن المشار�ع السكن�ة،�رجعت إلى الص�غة الأولى )1(23/12/1979

، سنة  40وفترة تسدید  % 01الخز�نة العموم�ة لوحدها في شكل مساهمة مؤقتة بنس�ة فائدة مقدرة ب 

 .)2(أر�ع سنوات منها مؤجلة التسدید

 : الإصلاحات الاقتصاد�ةدور الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط في تمو�ل السكن قبل  -2

مؤسسة مال�ة متخصصة في المجال العقاري   ،�عتبر الصندوق الوطني للتوفیرو الاحت�اط

وفي غ�اب  1986فقبل  ،تمو�ل السكن و كذلك  ب�عه ، و لاس�ما جمع الادخارات  في هذا المجال 

فة في كل مرحلة كما كان هذا الأخیر �مول قطاع السكن �طرق مختل ،نظم الترق�ة العقار�ة یقانون 

 یلي :

 : 1971 و 1964بین  ما مرحلة -أ

منح القروض �غرض إنجاز سكنات جماع�ة  ،كانت مهمة الصندوق الوطني للتوفیرو الاحت�اط

أو إتمام  ،أو توس�ع، كما كان �قدم قروض فرد�ة لصالح الأفراد �غرض بناء سكنات جدیدة  ،للبلد�ات

 وكانت هذه القروض تمنح للمدخر�ن في الصندوق فقط. ،بناء شرع ف�ه

 : 1986و  1971مرحلة ما بین -ب

 الصندوق الوطني للتوفیر،و تمیزت هذه المرحلة �التمو�ل المزدوج بین كل من الخز�نة العموم�ة 

مع التركیز على السكن  ،طرف دواو�ن الترق�ة و التسییر العقاري للسكنات المنجزة من  والاحت�اط

هو توس�ع دائرة المستفیدین منها إلى غیر المدخر�ن,  ،وما تمیزت �ه أ�ضا هذه المرحلة ،الاجتماعي

                                                           
، 23/12/1979في  ة، مؤرخ01)_للمز�د أكثر، العودة إلى التعل�مة الوزار�ة المشتركة بین وزارة المال�ة و وزارة السكن رقم 1

 (غیر منشورة).
 ،06 عدد ،ة للدراسات الاجتماع�ة والانسان� ةأكاد�م�ةمجل،››التمو�ل السكني في الجزائر ةاستراتیج�‹‹،عمران محمد ) _2

 .6.ص، 2011 ،جامعة المد�ة
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�قة علیها مرتفعة تصل إلى ونسب الفوائد المط ،كانت م�الغها ضئیلة  ،غیر أن القروض الفرد�ة

�التالي تراجع تقد�م القروض .وهذا ما سبب عجزا مال�ا له، و )1(في �عض الحالات 5,75%

للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة، فالخز�نة العموم�ة و الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط ، أص�حا 

كما أن مصداق�ة هذا الأخیر نقصت لأنه في  ،غیر قادر�ن على مواجهة الحاج�ات من القروض

و هذا ما جعل أنماط التمو�ل  ،�مولونهغالب الأح�ان ل�س المدخرون هم المستفیدون من السكن الذي 

 .  )2(في هذه المرحلة غیر مرنة و محدودة النشاط

 المطلب الثاني

 الإطار التشر�عي و التنظ�مي للقروض العقار�ة في الجزائر �عد الإصلاحات الاقتصاد�ة

 ″التشر�ع�فترة التقنین و ″إذ سمیت هذه الفترة  ،تعتبر مرحلة الثمان�ات كمرحلة قبل�ة للتنفیذ 

الاندماج في اقتصاد مبنى على أساس  ،وفكان الق�ام �الإصلاحات ضرورة حتم�ة من أجل المواك�ة 

لعدم تمكن القوانین السا�قة من مواك�ة هذه  او نظر  ،)3(›› الاقتصاد الحر‹‹ م�كانیزمات السوق 

و هذا بتقل�ص  ا،بنظام جدید مخالف �ما كان عل�ه الحكم سا�ق 1989دستورجاء  ،یدیولوج�ةالإ

و تلك المرت�طة بتحقیق  ،مجال تدخل السلطات العموم�ة في الم�ادین المتعلقة �الس�ادة من جهة 

 .)4(المصلحة العامة من جهة أخرى 

أمام تطو�ر عمل�ة الترق�ة  اعتبر حاجز اُ حیث  ،عدم نجاعته  07-86رقمقانون الأظهر 

 ،)5(01/03/1993المؤرخ في  03-93رقم تشر�عيال مرسومال �التالي تم إلغائه �موجب،العقار�ة

لیتماشى و الس�اسة  ،بتنظ�م نشاط الترق�ة العقار�ةالمتعلق  04-11 رقمقانون ال�والذي ألغي بدوره 

                                                           
     31-30ص.،مرجع سابق  ،رحماني فایزة  1) _

 .162)_ بوستة إ�مان، مرجع سابق، ص.2
كل�ة العلوم الاقتصاد�ة و ،مذكرة ماجستیر ،إمكان�ة الاندماج في العولمة المال�ةفي الجزائري و ر صمهشام, النظام ال ةبورم3) _

 .10.، ص2009،جامعة سك�كدة  ، مال�ة)عـــلوم التسییر (تخصص إدارة 
 .9نصیرة, مرجع سابق, ص.  عر��4) _
 ، مرجع سابق.03-93تشر�عي رقم  ممرسو 5) _
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 مـــرققانون الها ـالتي جاء ب ،)1(السوق  ادـــاقتصتاح على ـــرق�ة و الانفـال تمو�ل التـالتشر�ع�ة في مج

عن طر�ق القروض  ،الذي فتح المجال لتمو�ل المشار�ع العقار�ة  ،القرض�النقد و  المتعلق 90-10

 .  التي تمنحها مختلف الهیئات المال�ة (الفرع الثاني) ،العقاري (الفرع الأول ) 

 ولالفرع الأ 

 الإطار التشر�عي للقروض العقار�ة في الجزائر �عد الإصلاحات الاقتصاد�ة

وتفـــــــــــــــادي سلـب�ات القـــوانین  ،التي یتخ�ط فیها ،أزمـــــــــــــــــة السكنإن رغ�ة السلطات من تجاوز 

 المتعلق 07-86رقمقانون الو  ،بنظام البنك و القرض المتعلق 12-86رقمقانون الالسا�قة (

 لذلك سن ،)2(1989دستور بتشر�ع قوانین تتماشى و  اوجد المشروع نفسه ملزم ،)  �الترق�ة العقار�ة

و   11-03رقمقانون ال و الذي عدل �موجب،( أولا )و القرض�النقد  المتعلق10-90رقمقانون ال

  �قانون   هو استبدال يو الذي ألغ ،( ثان�ا ) )3(�الترق�ة العقار�ة المتعلق  03-93رقم  قانون ال

 ) .( ثالثاذكرالسالف ال 11-04

 .المتعلق �النقد و القرض 10-90أولا : القروض العقار�ة في ظل القانون 

 ،12-86رقمقانون الفي ظل  ،�عد فشل الس�اسة التشر�ع�ة في مجال تمو�ل المشار�ع العقار�ة

 لینعش مجال التمو�ل في الترق�ة العقار�ة  10-90رقمقانون الجاء 

 : المتعلق �النقد و القرض 10-90رقمقانون المضمون  -1

�عتبر منعرجا  إذ،04/04/1990بتار�خ  القرض�النقد و  المتعلق 10-90رقمقانون الصدر 

في  ،تمیز بإعادة تنش�ط وظ�ف�ة الوساطة المال�ة  الذي،التحول إلى اقتصاد السوق حاسما فرضه منطق

من حیث الأحكام القانون�ة التي تنظم القرض في ظل التوجهات  ،مجال تمو�ل المشار�ع العقار�ة 

تشكل تعر�فا جدیدا للقرض إذ تنص على: " 10-90 القانون من  112المادةإذ تضمنت الجدیدة  
                                                           

 . 22.ص ،مرجع سابق  ،عبد القادر  يمخالد1) _
 18-89�موجب مرسوم رئاسي رقم مصادق عل�ه  ،23/02/1989 لالجمهور�ة الجزائر�ة الشعب�ة الد�مقراط�ة  دستور2) _

 .)ملغى( .01/03/1989مؤرخة في  ، 09ج.ر عدد ،28/02/1989مؤرخ في 
 .30 .ص ،مرجع سابق  ،هشام  ةبورم3) _
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قرض في تطبیق هذا القانون كل عمل لقاء عوض �ضع �موج�ه شخص ما أو �عد بوضع  عمل�ة 

كالضمان  أموال تحت تعرف شخص أخر و �أخذ �موج�ه و لمصلحة الشخص الأخر التزاما �التوق�ع

تلك المرحلة تسعى إلى تحقیق التنم�ة خاصة أن الجزائر في " الاحت�اطي أو الكفالة أو الضمان

 الشاملة .

 بترق�ة المتعلق،05/10/1993المؤرخ في  12-93رقمقانون الكان هذا القانون تمهیدا لصدور 

من أجل تحقیق ترق�ة حق�قة في  ،خاصة أن الاستثمار یتطلب تمو�لا مال�ا ضخما،)1(الاستثمار

تنص  �النقد و القرض المتعلق 10-90رقمقانون المن  112المادة حیث نجد  ،المجال العقاري 

 ،)2(نفس القانون من  57إلى  55المواد العمل�ات التي تت�عها و  مختلف ،وعلى تعر�ف للقروض 

 تبین صلاح�ات البنك المركزي و عمل�اته في المجال القرض .

التي عرفتها الجزائر �عد  ،الاقتصاد�ةالتغیرات  متطل�اتلیخدم جاء  10-90 رقمقانون ال إن

 إذ ،العقار�ةالذي یهدف أ�ضا إلى �عث التمو�ل المالي لمختلف المشار�ع  ،1989دستور صدور 

 تشر�عيالمرسوم الو  ،)3(العقاري �التوج�ه  المتعلق 25-90 رقم ون قانالا لصدور ر تمهیداعتب

 .)4(العقاري �النشاط  المتعلق 03- 93رقم

 : المتعلق �النقد و القرض 10-90 رقمقانون الأس�اب صدور  -2

 من الأس�اب الناتجة عن صدور هذا القانون  نجد:

الذي كرس الم�ادرة الشخص�ة و حرر  ،1989دستور مع  12-86 رقمقانون الانسجام  عدم -

التي تتطلب و سائل  ،و تناقضه مع مختلف القوانین خاصة منها العقار�ة ،المعاملات العقار�ة 

 تمو�ل�ة ضخمة .

 جذب و توج�ه مصادر التمو�ل. على إقامة نظام مصرفي قادر -
                                                           

 )ملغى( ،الاستثمارتعلق بترق�ة ی ،05/10/1993مؤرخ في  ، 12-93رقم  ن قانو 1) _
 مرجع سابق. ،10-90رقم قانون  ،112-57-56-55واد الم رأنظ -) 2
معدّل ، 18/11/1990في ، مؤرخة 49، یتعلق �التوج�ه العقاري، ج.ر عدد 18/11/1990مؤرخ في  25-90)_قانون رقم 3

 .1995نوفمبر، سنة  18في  ، مؤرخة49، ج.ر، عدد 1995سبتمبر  25، مؤرخ في 26-95�موجب الأمر رقم
، مؤرخة في 14، یتعلق �النشاط العقاري، ج.ر عدد 01/03/1993مؤرخ في  03-93)_مرسوم تشر�عي رقم 4
 ، (ملغى).03/03/1993
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التي تشترط إلزام�ة  ،مجالا واسعا للمواطنین للاستفادة من القروض 12-86 رقم قانون اللم �عطي  -

 ).1(الم�ادرة الشخص�ة للراغب في الاستفادة من القرض بنس�ة عال�ة من أمواله الخاصة 

 .المتعلق �النشاط العقاري  03-93رقم المرسوم التشر�عيالقروض العقار�ة في ظل أحكام ثان�ا:

�حیث لم �عطي حر�ة تامة للمرقین العقار�ن و  ،النشاط العقاري  07-86قانون رقم اللقد شل 

لذلك أص�ح من الضروري إعادة  ،نتج عنه ضعف في النتائج المسجلةما وهذا  ،المكتتبین الخواص

 .03-93رقمتشر�عي المرسوم ال�, و�التالي ألغي و استبدل هذا القانون  النظر في مختلف أحكام

 : المتعلق �النشاط العقاري  03-93مضمون المرسوم التشر�عي رقم  -1

الذي ألغى صراحة أحكام  ،�النشاط العقاري  المتعلق 03- 93رقم المرسوم التشر�عي صدر

كما ألغى أ�ضا  ،)2(منه 30المادة وهذا �موجب  ،المتعلق �الترق�ة العقار�ة 07-86 رقم قانون ال

. إذ )3(القانون التجاري و  خاصة القانون المدني ،جم�ع الأحكام المخالفة الموجودة في مختلف القوانین

هذا �عد إضفاء الصفة التجار�ة على المتعامل في الترق�ة  ،فتح المجال أمام الشركات التجار�ة

مس  ،السالف الذكر 03-93 رقمفالمرسوم التشر�عي سواء كان شخصا طب�ع�ا أو معنو�ا.  ،العقار�ة

�حیث أدرج آل�ة  العقار�ة، صدر بهدف تنم�ة و تطو�ر مجال الترق�ة والنشاط العقاري �صفة عامة 

 الذي �عد شرطا ضرور�ا لتطبیق هذا القانون و الكفالة المت�ادلة ،و لضمان اوهي صندوق  ،أساس�ة

 .)4(السالف الذكر 03-93التشر�عيالمرسوم من  11المادة وهذا ط�قا لنص 

 حاجات عمل على إش�اع� تتغیر مفهوم الترق�ة العقار�ة من هدف ذات طا�ع اجتماعي �ح

و ذلك �فتح  ،وهو  الجمع بین الطا�ع الاجتماعي  و الجانب الاقتصادي  ،سكن�ة  إلى هدف أعم

 .)5(لدولة الذي كان قبل ذلك حكرا على ا ،مجال الاستثمار في المیدان العقاري 

                                                           
 . 23.ص ،مرجع سابق  ،عبد القادر  يمخالد1) _
 ،مرجع سابق. 07 -86قانون رقم  ، 30المادة  رأنظ2) _
 .38-37 .ص ،مرجع ال نفس،عبد القادر  يمخالد3) _

 مرجع سابق.  ، 03-93، مرسوم تشر�عي رقم  11)_ اُنظر المادة 4
 .10ص.،مرجع سابق ،نصیرة عر��5) _
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 :المتعلق �النشاط العقاري  03-93أس�اب صدور المرسوم التشر�عي رقم  -2

 ،و هذا لما یتمیز �ه هذا النوع من الأعمال ،إدراج النشاط العقاري ضمن النشاطات الاقتصاد�ة  -

على تجم�ع  ةالقادر  ةالوحید كونها من الناح�ة الماد�ة ،إذ تعتبر أعمال الترق�ة العقار�ة أعمالا تجار�ة 

الذي  ،07-86 رقمالقانون عكس ما جاء في  ،من أجل الخوض في المشار�ع  ،رؤوس الأموال 

 اعتبرها أعمال مدینة محضة .

 ،ف�ما یخص المساهمة الشخص�ة للمكتتب في عمل�ات الترق�ة العقار�ة ثقیلة  ،الس�اسة المنتهجة  -

إلا �عد استعمال  ،التي تمنحها المؤسسات  المال�ة المختصة ،كما لم �مكن بإمكانه الانتفاع �القروض

هذا ما أدى إلى عرقلة نشاط  ،من ق�مة المشروع  %50الأموال المطا�قة لما قدمه وهي نس�ة 

 مما أدى إلى ارتفاع ق�مة السكن. ،كما أن نس�ة الفوائد على القروض الممنوحة مرتفعة  ،المكتتبین 

 ةالإیدیولوج�لا تتناسب مع  07-86 رقمقانون الأص�حت أحكام  ،1989دستور �عد صدور 

�ما فیها  ،إذ جاء بنظام جدید  قلص مجال تدخل السلطات العموم�ة  ،الجدیدة  التي انتهجتها الجزائر

 .)1(القروض البنك�ة 

 .المتعلق �الترق�ة العقار�ة 04-11ثالثا :القروض العقار�ة في ظل قانون 

 : المتعلق �الترق�ة العقار�ة 04-11رقمقانونالمضمون  -1

 المتعلق بتنظ�م، 17/02/2011المؤرخ في   04-11رقمقانون الأصدر المشرع الجزائري 

میز بین  ؛إذفي مجالات الممارسة  ةمها تتطورا ساهم في إحداثي ذالو  ،نشاط الترق�ة العقار�ة

تحقیق أر�اح مقابل ،لالتي عرفت على أنها �مثا�ة أعمال  �قوم بها وكلاء اقتصادیون ،الترق�ة العقار�ة 

 و النشاط  العقاري الذي �عتبر أوسع وأشمل . ،خدمات أو أكثر

لممارسة الترق�ة  ،مجموعة من الشروط و الإجراءات  سا�قاالمذكور  04-11 رقم قانون الأدرج 

ف�ما یتعلق �الجانب  وذلك،السالف الذكر 10-90 رقم قانون العت �تعد�لات تأورد و  ،العقار�ة 

 ،لخروج من أزمة السكن لأص�ح اللجوء إلیها ضرورة حتم�ة  ، إذالتمو�لي عن طر�ق القروض العقار�ة

                                                           
 .44.41ص،مرجع سابق  ،إ�مان  ةبوست1) _
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هاما في  افتعتبر الترق�ة العقار�ة حسب هذا القانون تطور  ،)1(1996دستور  و وهذا �ما یتماشى

�الإضافة إلى  .لدخول في الترق�ة العقار�ة ،لو ذلك �فتح المجال للقطاع الخاص  ةالممارس تمجالا

إذ أحدث إجراءات أساس�ة من شأنها تطو�ر الترق�ة العقار�ة في الجزائر و  ،الأشخاص المعنو�ة العامة

مهنة المرقي العقاري مهنة و اعتبرت أحكام هذا القانون  ،خاصة العمل على تطو�ر مجالات السكن

 .)2(نظمة لا تمارس إلا بترخ�ص و �شروطم

هو عدم إصدار مراس�م  تنظم هذا القانون لحد الآن، و هذا  لكن ما �عاب على أحكام القانون  

التطبیق الفعلي و الصر�ح له مما جعل الكثیر  من المشار�ع  السكن�ة المبرمجة من قبل عطل ما 

ملفاتهم �ما یتلائم  مع مقتض�ات  04-11رقم قانون الالذین حتم علیهم  ،العدید من المرقین العقار�ین

 .)3(و أحكام القانون الجدید 

 :المتعلق �الترق�ة العقار�ة 04-11رقمقانون الأس�اب صدور  -2  

 :ذكرن 04 -11رقم قانون المن بین الأس�اب التي أدت إلى صدور  

 .تمو�ل السكنسالف الذكر النتائج المسطرة في ال 03-93 رقم قانون العدم تحقیق  -

 .وعدم حصره في مجالات ض�قة من شأنها الحد من التنم�ة ،توسع مجال الترق�ة العقار�ة -

وكذلك آل�ات  ،المتعلقة بتسییر النشاط العقاري  ،حتم�ة لتغییر القوانین ،1996أص�ح صدور دستور -

 .)4(1996بتغیر الس�اسة في ظل دستور  و هذا، تمو�ل السكن

 

 

 
                                                           

، منشر �موجب المرسوم 1996نوفمبر  28، مصادق عل�ه في استفتاء لجمهور�ة الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ةا دستور1) _

 و متمم. معدل ،1996د�سمبر  08، صادر بتار�خ 76، ج.ر عدد 1996د�سمبر  07مؤرخ في  96/438الرئاسي رقم 

 ، مرجع سابق.04-11، قانون رقم 19-18-17)_اُنظر المواد 2
لتقى وطني حول مالفي اعمال  ،تشج�ع أم تثب�ط  11-04في ظل أحكام قانون  لعقار�ة"الترق�ة ا،محفوظ يموهو�) _3

 ،جامعة �سكرة  ،كل�ة الحقوق و العلوم الس�اسة  ،إشكالات العقاري الحضري  و أثرها على التنم�ة في الجزائر
 .19ص.،17.18/02/2013

 .4ص.،مرجع سابق  ،إ�مان  ةبوست4) _
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 الفرع الثاني

 ممولة للسكن �عد الإصلاحات الاقتصاد�ةالالهیئات المال�ة 

من  واقعي لعمل�ة إقراض الأموالو  عملي،وضع إطار قانوني  ،العقاري تطلب نظام التمو�ل 

توفر السیول اللازمة لمنح حل أزمة السكن كان لابد من لو  ،في إنجاز مشار�عتثمارهاأجل اس

 . القروض

 انون ـــالقوتحدیث نشاطه  �عد صدور ،تم إعادة ه�كلة النظام البنكي  ،1989�عد إصلاحات 

" القرضإذ أص�ح من أهم مصادر تمو�ل المشار�ع السكن�ة " ،المتعلق �النقد و القرض10-90 مــرق

 اتمن إجمالي الاعتماد %80 ىإل %70حیث وصلت نس�ة المتطل�ات المال�ة للسكن تقدر ب 

و المؤسسات المال�ة (ثان�ا) , سواء للسكنات المنجزة في إطار الترق�ة  (أولا )من البنوك الممنوحة 

 .)1(العموم�ة أو الخاصة العقار�ة

 .أولا:البنوك

 اإذ نجد بنوك ،و تنم�ة النشاط العقاري �صفة عامة ،ر هاما في تمو�ل قطاع السكناللبنوك دو 

 إلا ؛غیر متخصصة ،و أخرى والاحت�اطأهمها الصندوق الوطني للتوفیر من، و متخصصة في العقار

 .)2(بنك التنم�ة المحل�ة و ،من أهمها  القرض الشعبي الجزائري و  ،لها دورا هاما في تمو�ل السكن أن

 : )الاحت�اطالبنوك المتخصصة (الصندوق الوطني للتوفیرو  -1

المتخصصة في التمو�ل  �النس�ة لهذا النوع من المصار�ف،إن التجر�ة الوحیدة في الجزائر

الذي �عمل على تمو�ل  ،)CNEPدوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط (تمثلت في مهام الصن ،العقاري 

فهذا النوع ؛ وجمع الادخار القومي لتخفیف العبء على الخز�نة العموم�ة  ،السكنات �صفة خاصة 

                                                           
    126.127ص  ،مرجع سابق  ،ع�سى  ي بوراو 1) _
   . 44 .ص ،مرجع سابق  ،عبد القادر  يمخالد2) _
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دات العامة التي ــن السنــمو  ،ا ــرأسمالهما من ــع و إنـــا من الودائـــقي مواردهـــمن البنوك لا تست

 .)1(ا ــدرهــتص

درست فكرة تحو�ل  ،والتي مست النظام المصرفي  ،�عد الإصلاحات التي قامت بها الدولة

ـــم  رق الوزاري  القرار�موجب  ،الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط إلى بنك متخصص في الإسكان

1993/MSP/150  و تحدید دور  ،حیث تم تنصیب مجلس إدارته  ،)2(03/11/1993المؤرخ في

�ة ـــــمـــــتس تـتح ، 1997ر جو�ل�ة ـــــــاري في شهــــــك تجــــله إلى بنــــو�ـــــثم تم تح ،و نشاط الصندوق 

جدیدة تتمثل في شركة ذات وفي ص�غة)  CNEP BANQUE(''الاحت�اط بنك التوفیر و''

مهمته الأساس�ة منح القروض  ،)100.000.000.000مئة مل�ار دینار(قدره برأسمال  ،SPA)أسهم(

 .)3(العقار�ة 

 تمو�ل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط للمشار�ع السكن�ة یتخذ مظهر�ن :

 03المادةو هذا لما جاء في نص  ،یتمثل في تمو�ل المتعاملین في الترق�ة العقار�ة : الأولالمظهر -

 ىإلتصل نس�ة مساهمة الصندوق الوطني إذ  ،)4(لف الذكراالس 03-93رقم  المرسوم التشر�عيمن 

�عد موافقة  ،من ق�مة المشروع %90 ىو �مكن أن تصل إل ،من المبلغ الإجمالي للمشروع80%

و هذا في الحدود  ،سنو�ا قابلة للمراجعة %7,5ب الفائدة  لجنة المركز�ة للقرض و تقرر نس�ةال

 .من طرف الهیئة المهن�ة الممثلة للبنوك و المؤسسات المال�ة  ةمرسومال

�قوم بنشاط  ،إذفیتمثل في تمو�ل الصندوق الوطني للترق�ة العقار�ة �طر�قة م�اشرة  : الثانيالمظهر -

 ،هذا من خلال إنشاء شركة الترق�ة العقار�ة للمدخر�ن ،و الترق�ة العقار�ة و التمو�ل في نفس الوقت 

یرة بإنجاز سكنات و ب�عها إذ تقوم هذه الأخ، "CNEPIMMOشركة الترق�ة العقار�ة"عن طر�ق  ذلكو 

 .مواصلة إنجازها و ب�عها للمدخر�نالصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط ل لمدخري 

                                                           
كل�ة العلوم الاقتصاد�ة  ، مال�ة)مذكرة ل�سانس (تخصص  ،دور القروض في تفعیل الاستثمارات ،عر��ة سعاد ي دحاو 1) _

 .7.ص، 2014 ،تلمسانجامعة 
 ،(غیر منشور) 03/11/1993، مؤرخ في SPM/150/1993للمز�د أكثر، راجع القرار الوزاري رقم2)_

 . 128.ص سابق ،مرجع ، ع�سى  ي بوراو 3) _
 ،مرجع سابق. 03-93قانون رقم  ، 3المادة  رنظاُ 4) _
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من أجل الحصول على مسكن في إطار برامج الصندوق ، أعطى وزاد من ادخارات العائلات كل هذا

 .)1(فاع موارده المال�ةرتإ ىإلالحال ا ما أدى �طب�عة و هذ ،الوطني 

 .ثان�ا:البنوك الأخرى 

ثر �مجال القروض العقار�ة نجد: القرض الشعبي الجزائري اأكمن أهم البنوك التي أولت اهتمام

إلا أنها أولت اهتماما  ،ف�الرغم من عدم تخصصهم في المجال العقاري  ،و بنك التنم�ة المحل�ة،

 �النشاط العقاري .

 :CPAالقرض الشعبي الجزائري  -1

حیث كان عند إنشائه  شركة  ،)2(366-66 رقم الأمرالقرض الشعبي الجزائري �موجب  اُنشئ

ثم أعید اعتماده �صفة بنك  ،)3(من هذا الأمر المادة الأولىوهذا ما نصت عل�ه  ،وطن�ة مصرف�ة 

وهذا ما جاء في  ،)4(المتضمن اعتماد بنك،06/04/1997المؤرخ في  02-97 رقمالمقرر�موجب 

في  تههو محدودی ،منه. ما �لاحظ  في صلاح�ات القرض الشعبي الجزائري )5(المادة الأولىنص 

أین  1999غا�ة ،وهذا إلى مقارنة �صلاح�ات الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�اط  ي المجال العقار 

غیر متخصص وضع القرض  بنك ف�عتبر أول ،من خلال القروض العقار�ةالمجال العقاري وسع

بین القرض الشعبي  ،شركة للترق�ة العقار�ة ءإذ وصل نشاطه إلى حد إنشا ،العقاري حیز التنفیذ

، « GEEPIM »الجزائري و الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط بنس�ة متساو�ة, و هي شركة 

 .)6(تتكفل �النشاط العقاري 

 

 
                                                           

 . 173-172ص.،مرجع سابق  ،إ�مان  ةبوست1) _
مؤرخة في  ، 110ج.ر عدد ،تعلق بإنشاء القرض الشعبي الجزائري ، ی 29/12/1966ي فمؤرخ  366-66رقم  رأم2) _

30/12/1966 . 
 .المرجع نفس، 336-66، أمر 01المادة  رنظاُ 3) _
 . 25/06/1997مؤرخة في  ، 33ج.ر عدد ،بنك  اعتمادتضمن ی ،06/04/1997مؤرخ في  02-97رقم  رمقر 4) _
 ، نفس المرجع.02-97مقرر , 01 المادة رنظاُ 5) _
 .177-174ص.،مرجع النفس ، إ�مان  ةبوست6) _
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 :BDLبنك التنم�ة المحل�ة -2

 ،)1(30/04/1985المؤرخ في  ، 85-85رقم  مرسومالتأسس بنك التنم�ة المحل�ة �موجب 

البنك�ة  ؛و�مارس نوعین من الوظائف  ،1985القرض الشعبي الجزائري سنة  الذي استقل عن

توز�ع  ،متمثلة في تجم�ع الادخار الوطني و معظم هذه الوظائف ،التقلید�ة ووظ�فة متخصصة 

و�خدم �صفة عامة  ،كما �قوم بجمع الودائع  ،القروض على كل من القطاعین العام و الخاص 

 الجماعات و الهیئات العامة المحل�ة .

، فإن بنك التنم�ة المحل�ة غیر متخصص في مجال العقار  ،من خلال المهام السا�قة الذكر 

من القرض الشعبي الجزائري نموذج مرجعي  امتخذدخل مجال تمو�ل السكن ، 2000إلا أنه في سنة 

ل�صل  ،ملف فقط  37مقدرة ب   2000�حیث كان عدد ملفات طلب القروض العقار�ة سنة  ،منه

 .)2(لدور الكبیر في تمو�ل قطاع السكنوهذا دلیل على ا ،ملف 6641إلى  2010في سنة 

 المؤسسات المال�ةثان�ا:

 مجال تمو�ل السكن في الجزائر في :تتمثل المؤسسات المال�ة التي تتدخل في 

ع�ة تماجالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الاو , « CNL »الصندوق الوطني للسكن 

«CNPOS» . 

 : الصندوق الوطني للسكن -1

�عتبر الصندوق الوطني للسكن، أول مؤسسة متخصصة في الجزائر ، تم انشاؤها من أجل 

 .)3(سكن من أجل  الحصول على مال�ا الدولة للأفراد لا عانتهمال�ة التي تقدمها تسیر المساعدات الم

 مرق نفیذيــــوم التــــالمرسمن  5المادة ات حددتها ـــــصلاحی كنـــللسني ــــلصندوق الوطلن إ

المعدلة و المتممة ، القانون الأساسي الخاص �الصندوق الوطني للسكن المتضمن91-145

 هر یتسی هذا عن طر�ق و  ،بدقة دوره بینأین 111-94رقم  المرسوم التنفیذيمن  3�المادة 

                                                           
مؤرخة في  ، 19ج.ر عدد ،تضمن إنشاء بنك التنم�ة المحل�ة ،ی 30/04/1985مؤرخ في  85-85رقم  ممرسو 1) _

01/05/1985. 
 .137.135 .ص ،مرجع سابق  ،ع�سى  ي بوراو 2) _

 .180بوستة ا�مان ،مرجع سابق،ص)_3
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 ،ما في مجال الكراء �لاس ،لمساهمات و المساعدات التي تقدمها الدولة لصالح السكنل

 ص�انة و ترق�ة السكن ذي الطا�ع الاجتماعي. ،عادة اله�كلة العمران�ة إ ،ق لائمتصاصالسكن غیر الا

ترق�ة كل أشكال تمو�ل السكن لاس�ما الاجتماعي عن طر�ق ال�حث عن موارد  كما �عمل على

 .�ل غیر موارد المیزان�ة و تعینهاالتمو 

أن للصندوق الوطني للسكن وظائف عدیدة ، لكن الوظ�فة  ،یتضح من نص هذه المادة

هو ،ف)1(بـاسم الدولة في مجال السكن خاصة الاجتماع�ة   ،الأساس�ة للصندوق هي تقد�م الدعم المالي

من أجل الحصول  ،ع�ارة عن مؤسسة مال�ة أنشأت كي تقدم الدولة من خلالها الدعم المالي للمواطنین

 .)2(على ملك�ة مسكن  و �التالي فهو �قدم الدعم أكثر من تقد�مه للقروض العقار�ة

 « FNPOS» : اع�ةتمجالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الا -2

نشاء إالمتضمن  ،02/07/1983المؤرخ في  16-83رقم  المرسوم التنفیذي�مقتضى  ئنشاُ       

المرسوم العمل �ه �عد صدور بدألكن ،)3(ع�ةتماجالصندوق الوطني لمعادلة الخدمات الا

 المتضمن ك�ف�ات تنظ�مه و تسییره. ،)4( 03/11/1996المؤرخ في  47-96رقمالتنفیذي

لاكتساب السكن وفقا لم�ادئ التوز�ع العادل و  ،اءالصندوق على مساعدة العمال الأجر �عمل 

إذ �قوم �منع قروض دون فائدة  أو إعانة مال�ة  ،ط ان بین العمال في جم�ع قطاعات النشماالتض

 .)5() دج 000.250 مئتان و خمسون ألف دینار(تقدر  �

 

                                                           
 .32 .، ص،مرجع سابقمخناش كنزة ،سراي هالة )_1
 .305.،صمرجع سابق، ناصر )_ل�اد2

_ ( الخدمات تضمن إنشاء الصندوق الوطني لمعادلة ،ی 02/07/1983مؤرخ في  16-83 رقم تنفیذي ممرسو 3
 . 05/07/1983مؤرخة في  ، 28ج.ر عدد ،ع�ةتماجالا

الصندوق الوطني لمعادلة الخدمات  تضمن ك�ف�ات تنظ�م،ی03/11/1996مؤرخ في  74-96تنفیذي رقم  ممرسو  (4) _
 .04/02/1996، مؤرخة في 9الاجتماع�ة و سیره، ج.ر عدد 

 مذكرة  )،قسنطینة( دعم للط�قة المتوسطة و تفعیل للترق�ة العقار�ةالسكن الاجتماعي التساهمي في ولا�ة  ر لم�اء،ملجبو 5) _
 .26.، ص2006،جامعة قسنطینة  ،كل�ة علوم الأرض الجغراف�ا  و التهیئة العمران�ة  ،في الحقوق  ماجستیرلنیل شهادة 
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 لم�حث الثانيا

 دراسة تقی�م�ة للقروض العقار�ة في الجزائر.

أص�ح  مرهون �مدى فعال�ة الجهاز المصرفي في وقتنا الحاضر،  جاح  النظام الاقتصاديإن ن

المصرف�ة �الإضافة إلى الخدمات  ،للدولة ومدى قدرته على تمو�ل التنم�ة الاقتصاد�ة الشاملة

التي نجد منها ،و للعملاء  تتنافس من أجل توفیرها ةالتي أص�حت المصار�ف الحدیث، المتعددة

 .)1(التي تعتبر من أهم آل�ات تمو�ل السكن �مختلف أنواعه ،و القروض العقار�ة المخصصة للسكن 

والتي  ،د المال�ةر إلا بتوفر الوسائل الماد�ة أي الموا ،السكني لا یتحقق العقارإن تنم�ة و تطور 

وكان القرض هو الوسیلة الوحیدة التي �مكن  ي،حق�ق�ا أمام المستثمر�ن في المجال العقار  ات�قى عائق

م وضع�ة �وعل�ه فكان من الضرورة تقی، )2(المال�ة للاستثمار في هذا المجالمن خلالها توفیر الموارد 

من حیث تحقیق الأهداف عبر مختلف  ،) الموجهة للسكن (المطلب الأول القروض العقار�ة

 لقرض العقاري في تحقیق تنم�ة و ترق�ة العقاراتافشل  ىوكذلك الأس�اب التي أدت إل،القوانین

 ).سكن�ة في الجزائر (المطلب الثانيال

 المطلب الأول

 تقی�م وضع�ة القروض العقار�ة في الجزائر

لابد من التطرق أولا إلى دراسة و تحلیل  ،لتقی�م وضع�ة القروض العقار�ة الموجهة للسكن 

إذ بنتائج هذه الس�اسة  ،التي انتهجتها الجزائر لتمو�ل قطاع السكن (الفرع الأول )  ،الاستراتیج�ة

بنظام  المتعلق 12-86رقم القانون سر�ان خلال وهذا  ،سنتوصل إلى تقی�م  وضع�ة القرض العقاري 

 قــانون الأمر الذي أدى إلى إصدار  ،(الفرع الثاني), و ما نتج عنه من اختلالات  ــبنكالقرض و ال

و �الــــــــــتالي تقی�م القروض العــــــــــــــــــــــقار�ة في ظل هذا  ،المتعلق  �النــــــــــــقد و القرض10-90جدید 

 الــــــقانون ( الفرع الثالث).

                                                           
 .490.ص، مرجع سابق  ،كنوش عاشور  ،بن علي  زبلعو 1) _
 .44.ص ،مرجع سابق  ،عبد القادر  يمخالد2) _
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 الفرع الأول

 استراتیج�ة التمو�ل السكني في الجزائر

التي تؤخذ كمع�ار لتقی�م النتائج  ،الهامة ستراتیج�ة السكن�ة من الجوانبالاتعد  الس�اسة أو 

الذي �عتبر نجاحه مق�اس  ،خاصة دراسة و تقی�م الجانب التمو�لي ،المحققة من طرف قطاع السكن 

 :)1(تاليالهذه الس�اسة �مرحلتین �حیث تأتي ك تولقد مر  ،لنجاح هذه الس�اسة  أو فشلها 

 .الاقتصاد�ةس�اسة التمو�ل السكني قبل الإصلاحات :أولا

تمو�ل  بءع كان إذ �عدما ،تمیز نمط تمو�ل السكنات في هذه المرحلة بتغیرات عدیدة 

أص�ح موكلا  ،السكنات �قع على الخز�نة العموم�ة إلى جانب الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط

و بنس�ة ،السالفة الذكر 01رقم  التعل�مة الوزار�ةالخز�نة العموم�ة لوحدها و هذا  �صدور إلى 

أر�ع ؛ سنة 40لفترة تسدید تصل إلى  ،%1في شكل مساهمة مؤقتة بنس�ة فائدة مقدرة ب   100%

حیث كان ممول  ،سنوات منها مؤجلة للتسدید . انتهجت هذه الس�اسة إلى غا�ة تطبیق الإصلاحات 

التي لم  ،و هذا ما أثقل الخز�نة العموم�ة للدولة  ،و مقرر ضمن میزانیتها  ،من طرف الدولة 

سبب التراجع � ، مما ساهم في تفاقم أزمة السكنتستط�ع امتصاص الطلب المتزاید على السكنات 

 .)2(و الذي �فسر بتقل�ص موارد المیزان�ة الممولة له  ،الشدید للإنجازات في هذا القطاع 

 .س�اسة التمو�ل السكني �عد الإصلاحات الاقتصاد�ة:ثان�ا

إذ انتهجت الدولة استراتیجیتین من  ،تتجلى هذه الس�اسة في إت�اع استراتیج�ة جدیدة للتمو�ل 

 ،فالأولى خاصة �المساكن ذات الطا�ع الاجتماعي موجهة لفئات معینة  ،أجل حل أزمة السكن 

لهذا لا �مكن  ،ا النوع من المساكن یتقلص ذهإنجاز غیر أن حجم  ،�كون من میزان�ة الدولة  هتمو�ل

وهذا �ظهور نمط  ،أن �مثل برنامج دعم . فكان هذا تمهیدا لتبني س�اسة جدیدة و استراتیج�ة ثانــــــــ�ة 

                                                           
كل�ة  ،مجلة دفاتر اقتصاد�ة ،" برامج الس�اسة السكن�ة ودورها في معالجة أزمة السكن �الجزائر"  ،المومن عبد الكر�م ) _1

 . 19ص . 2013 ،6عدد ،جامعة الجلفة  ،العلوم الاقتصاد�ة و التسییر و العلوم التجار�ة 
 ،6 عدد،  المجلة الأكاد�م�ة للدراسات الاجتماع�ة و الإنسان�ة ،"إستراتج�ة التمو�ل السكني في الجزائر"،محمد  نعمرا) _2

 .5ص.،2001 ،6عدد  ،جامعة المد�ة  ،الإنسان�ة و كل�ة العلوم الاجتماع�ة
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تمو�له على الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�اط  ءالذي �قع عب ،" السكن الترقوي " سـكني جــدید 

أطراف مثل  عدة هالب�ع  یتكفل �انجاز إذ یوجه هذا النوع من السكن لات  الأفراد، عن طر�ق ادخار 

و �النظر لتطور الحظیرة السكن�ة ألغي و تم إستبداله �مؤسسة  )EPLF( )1مؤسسة السكن العائلي(

دیوان  نجد كما  ،، التي تهدف إلى تطو�ر الإستثمار في مجال السكن الترقوي  (EMPI) ترق�ة السكن

لتت�عها ظهور ص�غ جدیدة للسكنات  ،البلد�ات ،الخواص و )OPGI()2(الترق�ة و التسییر العقاري 

 ، الصندوق الوطني للتوفیر و الاحت�اط ىوهذا راجع إل الأخیرة سبب انخفاض نس�ة إنجاز هذه �

 .)3(لتوقفه عن تمو�ل هذا النوع من السكنات �سب ضعف موارده المال�ة 

 الفرع الثاني

 المتعلقة بنظام القرض و البنك 12-86 رقم تقی�م وضع�ة القرض العقاري خلال سر�ان قانون 

إذ كانت تمول  ،كانت المشار�ع العقار�ة محتكرة من طرف الدولة عن طر�ق الهیئات المحل�ة

لتقد�مها لقروض  ،ثم عن طر�ق البنك المركزي الجزائري  ،هذه المشار�ع من طرف الخز�نة العموم�ة

 قصیرة الأجل و التي �مكن تحدیدها �شكل �عطیها صفة القروض متوسطة الأجل.

على الوظ�فة ، تم  إدخال تعد�لات جذر�ة المذكور أعلاه  12-86رقم  قانون الإلا أنه �صدور 

الذي �سیر النشاط الخاص �كل ،الذي نص صراحة على توحید الإطار القانوني  ،المصرف�ة 

وقد قلص من دور الخز�نة العموم�ة ،مهما كانت طب�عتها القانون�ة  ،المؤسسات المصرف�ة و المال�ة 

عتبر .حیث اُ )4(لمصرفي في توفیر الموارد المال�ةالجهاز ا كوذلك بإشرا ،في تمو�ل النشاط العقاري 

                                                           
، تتمتع ,وهي مؤسسة عموم�ة تعمل تحت وصا�ة وزارة السكن 1984:أنشأت سنة  EPLFمؤسسة ترق�ة السكن العائلي:1) _

 .الاستقلال المالي�الشخص�ة المعنو�ة،و 
هي مؤسسة عموم�ة تعمل و ، المعتدل  ي لمؤسسة السكن الإیجار  اخلف ،1985سنة  تأنشأOPGI: دیوان الترق�ة العقار�ة2) _

تمارس  ،تخضع للقانون التجاري  ،و الاستقلال�ة المال�ة  ،تتمتع �الشخص�ة المعنو�ة  ،وزارة السكن و العمران  تحت وصا�ة
العموم�ة في مجال  ةبترق�ة الخدم ،وتتكفل في إطار تنفیذ الس�اسة الاجتماع�ة للدولة ، نشاطها على كامل التراب الوطني 

 .خاصة الط�قات ذات الدخل المحدود، السكن 
 .30ص.  ،مرجع سابق  ،عبد الكر�م  نالموم3) _
 .494.ص،مرجع سابق  ،كنوش عاشور  ،لعوز بن علي 4) _
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 قانون الخاصة �عد صدور ،المجال العقاري  حا حق�ق�ا من أجل تعبئة الاستثمار الخاص فياانفت

 .العقار�ةالمتعلق �الترق�ة  86-07

خاصة مشكلة  ،المنتظرة منه  الأهداف لم �حقق  12-86 رقم قانون الإلا أن �الرغم من هذا  

استقلال الرأسمال الخاص في تمو�ل المشار�ع على  هلاعتماد، السكن التي تتخ�ط فیها الجزائر

كما أنه یتمیز �التحدید التلقائي المسبق لق�مة القرض, كذلك مع إلزام الخواص الراغبین في  ،العقار�ة

أن �مولوا العمل�ة الاستثمار�ة العقار�ة في شكل دعم خاص �ق�مة  ،الاستفادة من القرض العقاري 

 لي.للحاضر الماتفتقد  التي لخاصةالأمر الذ�حال دون تشج�ع الم�ادرة ا،من سعر العمل�ة  50%

نخفاض الموارد ،لااقتصاد�ة و اجتماع�ة متمیزة  ،لقد صدر هذا القانون في ظروف س�اسة

ن التعامل في العقار أإذ  ،مشكلة الحصول على العقار ىو كذلك �النظر أ�ضا إل ،المال�ة الإجمال�ة

في  فالمواطن الراغب ،كان  مقیدا بنصوص صارمة  تمنع أي معاملة عقار�ة م�اشرة بین الأشخاص 

و تعرض  ،كل معاملة خارج هذا الإطار �اطلةو  ،ب�عها للدولة فقط دون سواها بب�ع أرض ملزم 

یتضمن إنشاء الاحت�اطات العقار�ة لصالح     26-74 رقم للأمرصاحبها للجزاء وهذا ط�قا 

 ،الذكرلف االس 12-86رقم  القانون فإن النتائج المحققة في ظل  ،نتیجة لهذه العوائق .)1(البلد�ات 

 .)2(ط�ع سد الطلب المتزاید على السكنكانت جد هز�لة, ولم تست

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .د�اتتعلق بإنشاء الاحت�اطات العقار�ة لصالح البل، ی 26-74 رقم أمر1) _
 .45 .ص ،مرجع سابق ،مخالدي عبد القادر )_2
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 الفرع الثالث

المتعلقة �النقد و  10-90رقم  قانون التقی�م القروض العقار�ة في إطار التشر�ع الجدید في ظل 

 القرض

النظام المصرفي الجزائري على مسار  ،المتعلق �النقد و القرض 10-90 رقم قانون ال وضع

 ،المذكور سالفا 12-86 رقم قانون الوهذا �عد فشل الس�اسة النقد�ة المنتهجة في ظل  ،تطور جدید

 .حیث بدت الحاجة ملحة إلى إعادة النظر في هذه الس�اسة ،خاصة ف�ما یتعلق �القروض العقار�ة

الضرورة إعادة ص�اغة قانون  نأص�ح م ،)1(المتزاید على المتطل�ات العقار�ةفي ظل الطلب  

 ،هات المتعلقة �النقد و القرض  للقضاء على المضا�قاتالتوجو  ،للقرض �حقق الانسجام مع الأفكار 

خاصة أمام التغیرات التي عرفتها  ،التي كانت تقف عائقا أمام الاستثمارات و المیدان العقاري 

تتكفل الدولة ، وتتطلب م�الغ مال�ة ضخمة  العقار�ة لاتر�ر المعامحتمیز بتتإذ  ،التشر�عات القانون�ة

والذي �حدد قواعدها و  المذكور أعلاه، 10-90 رقم قانون البتوفیرها عن طر�ق قروض �موجب 

في ظل  كانت التي ،عن طر�ق أحكام جدیدة أكثر فعال�ة من تلكو شروطها ضوا�طها 

 السالف الذكر. 12-86رقمالقانون 

، للاستثمار في المیدان فرصة للجمهور -هسبق ذكر -الذي  10-90 رقم قانون ال�منح  

هذا دون ، حسب حجمها و ق�متها المال�ة الإجمال�ة ك بتوفیر التمو�ل اللازم للعمل�ة وذلالعقاري، 

حجم العمل�ة  حسب،خاصةبل �كون عن طر�ق مساهمة  ،شكل كبیر � استغلال الرأسمال الخاص

 . خاصةالم�ادرة ال �شكل لا یؤثر على إرادة

إلا أن المواطن   ،أزمة السكنعلى مكان�ات و وسائل ماد�ة تمكنها من القضاء إللجزائر 

  السكن مضمون لكل أن  1989حیث  جاء في دستور  لا یزال �حلم بإیجاد مسكن �أو�ه الجزائري 
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إلا  المجال العقاري،إلى ما وصل إلیها �النظر  ،نتائج لا �أس بها. حقق هذا القانون )1(مواطن

 .  )2(مواطنینال إلى أنها ت�قى نتائج محتشمة �النظر متطل�ات

 المطلب الثاني

 .أس�اب فشل القروض العقار�ة في الجزائر والحلول المقترحة

�حیث �عتبر وسیلة لتمو�ل ، تعتبر القروض العقار�ة من أهم آل�ات تمو�ل الترق�ة العقار�ة

وذلك من أجل  ،مساعدة الأسر ذات الدخل المتوسط ىالعقار�ة التي تهدف إلالأشغال الاستثمارات 

أما إذا كان موجها  ،موجها للأفرادالقرض العقاري في حالة ما إذا كان  ،الحصول على ملك�ة مسكن 

، فإن الهدف الأساسي هو ارتفاع عرض السكنات الموجهة للب�ع ،للمتعاملین في الترق�ة العقار�ة

الموجهة للب�ع. إن القروض العقار�ة �صفة  الهدف الأساسي هو ارتفاع عرض السكنات�التالي فإن 

كل ذلك �قع في إطار محاولة التقل�ص من  عامة تهدف لز�ادة العرض و الطلب على السكنات ،و

 .)3(أزمة السكن الحادة  التي عرفتها  الجزائر

القرض العقاري  ،وقرض �صفة عامة المنظومة التشر�ع�ة المنظمة لل رغم التطورات التي عرفتها

ف�النظر إلى  ؛)4(لا یزال �سعى لإیجاد مسكن �أو�ه إلا أن المواطن ،�صفة خاصة في الجزائر 

          نجد مجموعة من الأس�اب أدت إلى فشل س�اسة القروض السكن�ة  ،الس�اسة المعتمد حال�ا 

عن طر�ق دراسة الحالات التي أدت إلى فشل  ،یجاد حلول لها إ لذا تحاول الحكومة ،( الفرع الأول) 

 .القروض للتغلب على أزمة السكن (الفرع الثاني)
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 الفرع الأول

 أس�اب فشل القروض العقار�ة في تحقیق التنم�ة وترق�ة العقارات السكن�ة في الجزائر

وسیلة  هوهذا �اعت�ار  ،حیوي لتنم�ة الاقتصاد الوطني  عنصر عتبر القرض العقاري السكني�

إلا أنه رغم التطور الذي عرفته  ،حاطته �منظومة تشر�ع�ة إو  ةلأشغال و الاستثمارات العقار�التمو�ل 

فان الس�اسة المعتمدة حال�ا في منح القروض  ة،ض العقار�و المنظومة التشر�ع�ة و التنظ�م�ة للقر 

 .)1(شاملة للسكن�اسة في تحقیق تنم�ة أدت إلى فشل الس ،محاطة �مجموعة من العراقیل 

 . النمو الد�مغرافي :أولا 

و هذا ما تسبب  ، خلق عدة مشاكلد�مغراف�ا هائلا و سر�عا  نموا �عد الاستقلال عرفت الجزائر

وفي مقدمتها مشكلة  ،تسد حاج�ات و طل�ات أفراد المجتمع  ،�عجز الدولة على توفیر موارد مال�ة 

ولم تستط�ع الدولة  ،السكن و التي لا تزال تعاني منها . مما جعل ظاهرة الطلب على السكنات ترتفع 

وهذا ما جعل  ،بتوفیر  العرض اللازم نظرا للظروف التي كانت تعانیها  ،أن تمتص هذا الطلب 

 التي تجسدت في أزمة خانقة . ،الجزائر تفوق أزمة السكن 

 .غ�اب ثقافة القروض العقار�ة في المجتمع :ثان�ا

و ذلك بإنشاء مدارس و  ،بهدف تشج�ع العلم و المعرفة ،خصصت الجزائر م�الغ مال�ة ضخمة

التي تقوم على  ،جامعات و محاولة تقر�بها للمواطن. إلا أن الذهن�ات تفتقد إلى ثقافة القرض العقاري 

اعتماد  ىیرجع إل القرض العقاري في الجزائر ثقافةاب غ�ولعل أن ،تفعیل عجلة التقدم الاقتصادي 

من مسكن و  ،و إلزامیتها بتوفیر كل ما �حتاجه المواطن ،الجزائر س�اسة احتكار الدولة لكل المشار�ع

على  كالو المواطن مش�ع بثقافة الات، �حیث �عتبر عضوا في المجموعة الوطن�ة ،وغداء  ،عمل

 و الموفرة لطل�ات الافراد . ،جسدة والم ،رة ی�اعت�ارها المد ،الدولة

�حیث  ،إذ تغیرت الس�اسة و الاستراتیج�ة  ، 1989لغا�ة صدور دستور  ،ر الحال هكذا استم

وهذا  ،وذلك �فشل الدولة في سد حاج�ات المواطنین  ،الخاصةأص�حت  تكرس تشج�ع الم�ادرات 
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إذ جعل المواطن مترددا في الإقدام على الاستثمار في المیدان العقاري  ،نظرا للس�اسة المنتهجة سا�قا

و لعل زوال هذا  ،م  معها ءفجأة و جد نفسه أمام س�اسة جدیدة لا یتلا ،و حتى في تلب�ة حاج�اته 

 المشكل �عد تفطن الدولة له, كان لإدراجها عدة تخصصات في الجامعات تتعلق �الاستثمار.

نقص  ىوهذا راجع إل ،و الأفكار الاقتصاد�ة الأخرى  ،القرض العقاري  فةثقا تغیب ىإضافة إل

 ،والضمانات التي �شترطها القانون و الأهداف ،ة الكاملة �شروط الاستفادة من القرض العقاري �لدراا

 هذا ما جعل القرض لا �حقق أهدافه.

 محدود�ة الدخل  :ثالثا 

للراغب في الاستفادة من  الخاصةعلى المساهمة  ،تعتمد س�اسة القرض العقاري في الجزائر

الذي لا �كفي  ،إلا أنه و نظرا لقلة الدخل الفردي ،وذلك لتلب�ة حاجات خاصة �ه كالسكن ،القرض

 لاستفادة من القرض لأجل كسب مسكن .لمنع المواطن من اللجوء  الخاصة ،الحاج�ات لسد  حتى

الأمر  ،�عود لارتفاع تكلفه المشار�ع العقار�ة  استوفاء متطل�ات القرض العقاري  إن إمكان�ة

ولعل محدود�ة الدخل الفردي من بین الأس�اب الهامة  ،أمام تفعیل القرض العقاري  ااء حاجز جالذي 

 .)1(ئر ,لا تزال تعاني من أزمة السكنالجزا تالتي جعل

 مشكل الاحت�اطات العقار�ة  :را�عا

فالهیئاتو المؤسسات المشرفة على إنجاز السكنات تجد شغال، �عتبر العقار نقطة لبدا�ة الأ

كالنزاع و المنافسة حول المح�ط المخصص للتهیئة العمران�ة بین وزارة  ،نفسها أمام جملة من العراقیل 

،هذا ما عرقل تنش�ط المهیئة للعمران  و لقلة الأراضي الصالحة  ذلكو ، السكن و مختلف الوزارات 

 .)2(القرض العقاري 

جاءت أحكامه متماش�ة مع مختلف  ،المتعلق �الترق�ة العقار�ة 07-86رقم  القانون  في ظل

بإنشاء الاحت�اطات  المتعلق 26-74 رقم رلأماخاصة  ،أحكام القوانین الخاصة �التعامل في العقار 

 ىأسند إل ، سالفاالمذكور  07-86 رقم قانون الفإن  ، و نتیجة لذلكالعقار�ة لصالح البلد�ات
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الذي قیدت  26-74رقم  الأمرو هذا لما جاء في أحكام  ،البلد�ات كل م�ادرة في المیدان العقاري 

المتعلق �النشاط 03-93رقم  قانون الإلى  حین مجيء  ،نصوصه أي معاملة عقار�ة بین الأشخاص

�ا سار  �قي إلا أن مشكل الحصول على عقار ،الذي حرر نوعا ما المعاملات العقار�ة  و  العقاري 

، نظرا للنزوح الر�في الهائل نحوها ،معظم الأراضي المعدة للبناء خاصة المدن الشمال�ة  ةلاستفاد

حتى و إن توفر  ي،عاجزا عن الاستثمار في المیدان العقار نفسه  المستثمر وجد فأمام هذه الوضع�ة

 على رأسمال  أو إمكان�ة الاستفادة من القرض.

 اع نس�ة الفوائدفرتاخامسا: 

مند اعتمادها نظام القرض في تمو�ل  ى تخف�ض نس�ة الفوائد على القروض،تسعى الجزائر إل

حیث نجد  ،إذ أن نس�ة الفوائد تختلف من مؤسسة إلى الأخرى  ،وترق�ة العقار  ،أشغال و نشاطات 

حیث أن بنك ،�%08البنك الوطني الجزائري �حدد نس�ة الفائدة على القرض في الوقت الراهن ب 

 . %11ته بتحدد نسب BDLنم�ة المحل�ة الت

هذه القروض من  ،رغم اختلافتغیر تلا  ةنس�ة الفائدة على القروض خاصة العقار�ةثابت إن

ومن حیث تسدید  ،توج�ه القرض حسب برنامج الاستثمار ،و عدة جوانب أهمها ق�مة القرض و مدته 

�مته أقل من قرض �فوقه ق�مة �كثیر و �التالي لا �مكن أن تكون نس�ة الفائدة على قرض ق ،القرض 

  �حیث �أثر ایجاب�ا على الاقتصاد الوطني ،لكون هذا الأخیر یهدف إلى تحقیق أهداف �الغة الأهم�ة

ن هذا �كون دافعا قو�ا نحو الاستثمار في المجال العقاري خاصة أ ،كذلك فإن تخف�ض نس�ة الفائدة

 .)1(ةعجلة التنم�ة الاقتصاد�ا لدفع بل واج� ،أص�ح أكثر من حاجة ماسة  الأخیر
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 الفرع الثاني

 الحلول المقترحة من أجل تحقیق التنم�ة والترق�ة العقار�ة في الجزائر

التي تكونفي الأساس و لأساس�ة من خلال الأهداف المسطرة، تكتسب الس�اسة السكن�ة صفتها ا

سلسلة من الإجراءات و القوانین  ىإلا أن المشكلة التي �عرفها قطاع السكن تحتاج إلإرضاء الطل�ات، 

 )1(�ستهدفها قطاع السكناكل التي ـــة أكثر نجاعة  تأخذ جم�ع المشو القرارات ،و �ع�ارة أخرى س�اســـــــ

 ل�س-في �عض الأح�ان -ر مجد ، و �شكل ضرراغی الحلول السر�عة و ال�س�طة ىفأص�ح اللجوء إل

المتطرق إلیهامن خلال  رغم المجهودات، اجتماع�ة و س�اس�ة،وهذا لعدة اعت�ارات اقتصاد�ة ، متوقعا

 .لمسار الس�اسة السكن�ة في الجزائر تت�ع

 .�النس�ة لمشكل النمو الد�موغرافي :أولا 

و  ،و یرجع ذلك إلى عدم تنظ�م الموالید  ،�عد الاستقلال اكبیر   اد�مغراف� اشهدت الجزائر نمو 

و تنم�ة العقار في اطار القرض العقاري التي تخصصها الدولة كاف�ة لدعم  حتى تكون الأموال

، مقدمتها مشكلة السكن  التي فيو  ،رض مواجهة طل�ات أفراد المجتمع المختلفة و المتزایدةغ�

التي تخصصها  ،بتنظ�م الموالید �شكل یتناسب مع الموارد المال�ةاتخاذ إجراءات كفیلة  فالمقترح هو

لعل أن الجزائر حال�ا ،و القرض العقاري وظ�فته الاجتماع�ة  حققحتى � ،الدولة لدعم تنم�ة العقار

 تسیر في هذا الاتجاه .

 :�النس�ة لمشكل غ�اب ثقافة القرض :ثان�ا

الاقتصادي و الاجتماعي ألزم و سائل الإعلام أن إن التغیر الذي شاهدته الجزائر في النظام 

تلعب دورها الحق�قي في نشر هذه الثقافة و التعر�ف بها تقر�ب مفهومها لأفراد المجتمع, هذا من جهة 

و من جهة أخرى فعلى الدولة تكو�ن مختصین نشر الثقافة القرض العقاري و هذا للتحكم أكثر في 

 ة الدولة حتى �حقق أهدافه .هذا النظام و جعله یتناسب مع س�اس
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 :لمشكل محدود�ة الدخل الفردي  ة�النس� :االثث

ق أهدافه المتمثلة في تنم�ة العقار و القضاء یحق،وتمن أجل تفعیل القرض العقاري في الجزائر

الذي یتماشى مع  ،جب رفع ق�مة الأجر الوطني الأدنى المضمون إلى الحد،و على مشكل السكن

أن ترفع من ق�مة الأجر الوطني ، فالجزائر �مكنها مستوى المع�شة و س�اسة القرض العقاري 

�الإضافة إلى هذا یجب القضاء على ال�طالة بتوفیر مناصب نظرا للإمكان�ات المتاحة لها، المضمون 

 الشغل و تسهیل إجراءات الاستثمار في المجال العقاري .

 ة.مشكل الاحت�اطات العقار��النسب ل  :را�عا 

لفتح الاستثمار في هذا  و ذلك لتسهیل الحصول على العقار ،یجب على الدولة اتخاذ إجراءات

وهذا من أجل تسهیل عمل�ة  ،فعلى الدولة الإسراع في تطبیق مخططات التهیئة و التعمیر ،المجال

 تنظ�م العقار.

 لمشكل ارتفاع نس�ة الفوائد. ةالنس��  :خامسا 

وجعلها تتناسب مع حجم  ،في نس�ة الفوائد على القروض العقار�ة ظرعلى الدولة إعادة الن

عقاري وظ�فته ــرض الــقق القـحتى �ح،الاستثمار�ة حسب ترتیب الأولو�ات  ةالمشار�ع العقار�

 .)1(ماع�ة ـــالاجت
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العمل�ة  والإجراءاتتحل�لا لمختلف المراحل راستنا لموضوع القروض العقار�ة و انطلاقا من د

التذكیر في نها�ة المطاف ان القروض العقار�ة تعد وسیلة  بجدر ،لهیئات القرض العقاري والتقن�ة 

سكن لائق لكل مواطن في تطو�ر قطاع السكن في الجزائر لما تضمنت توفر منح  أساس�ةهامة و 

 جزائري . 

النتائج الایجاب�ة  المتوصل الیها فان القروض حلیلنا لطب�عة القروض العقار�ة و �العودة لتغیر انه و 

 ذلك نجد: منلمال�ة بهدف تطو�رها �صفة عامة ومنظمة و العقار�ة تحتاج ل�عض الإصلاحات ا

القانون  أشخاصمقاولین العقار�ین و ت�س�ط إجراءات الحصول على القروض العقار�ة من ال -1

 الخاص 

تنو�ع القروض العقار�ة ل�س فقط لدعم قطاع السكن، وإنما أ�ضا إمكان�ة دراسة مقترح تقد�م  -2

 عقار�ة خاصة أوع�ةاقتناء  أوسكناتها  إیجارالقروض العقار�ة �فرض 

العمل على احترام القروض  أولحصول على قرض عقاري نس�ة الفوائد في ا تقل�ص -3

 العقار�ة بدون فوائد ولكن تحت طائلة الرهن لصالح المؤسسة المقترضة 

فض النزاعات  لأجلالقرض العقاري  أطرافهیئة متساو�ة بین  أومركز  أو إجراء إحداث -4

ة المانحة �اء الجهالمقترض تجن�ا لعدم حو  المقرضالمرت�طة �القرض العقاري ما بین 

، وتعسفها في فرض شروط تعسف�ة في حالة ت�اطىء في التسدید القرض للقرض العقاري 

 العقاري.

للإسراع في تطبیق الس�اسات الحال�ة الرام�ة لمواك�ة المعاییر الدول�ة والتقدم التكنولوجي في  -5

إ�طار دعم الرقا�ة والإشراف على البنوك نرى أن، من الضروري تقد�م جملة من 

 وص�ات لتفعیل دور المؤسسات المقرضة في منح وتنفیذ وتسییر عقد القرض العقاري.الت

ة متكاملة لجم�ع سن قانون خاص �القرض العقاري الذي من خلاله �مكن تحقیق منظوم -6

 المتعاملین في سوق العقارات من مؤسسات القرض والمقرضین.

الإستهلاك ولا في قانون البناء أن یتضمن أحكام موحدة غیر م�عثرة في قانون  لابد -7

والتعمیر ولا في القانون المدني ولا في قانون النقد والقرض، من شأنه تدع�م موقف 
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المقترض ذوي الدخل المحدود، حیث �عتبر وحده الكفیل للإزالة الغموض والل�س عن 

، �عقد القرض العقاري، حیث �قوم بتنش�ط سوق العقارات العدید من الجوانب المتعلقة

أو عقار�ة  سواءا كانت تجار�ة ، كالبنوكو�حدد الجهات القانون�ة المؤهلة لمنح هذه القروض

      أو مؤسسات مال�ة مع إمكان�ة تبني نظام تخصص �عض البنوك. 
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 ملحق رقم: 1
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 ملحق رقم: 2
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 ملحق رقم: 3
 

 

نــــرھـــــــد الـــــقـــــع  
 

  
الشھر العقارى و التوثیق مصلحة   

مكتب توثیق ............. انه فى يوم ............. الموافق ............. حضر أمامنا نحن .............موثق 
 : العقود الرسمیة بالمكتب سالف البیان كل من

رقم عمر ............. سنة يقیم بالسید / ............. الجنسیة .............الديانة ............. و البالغ من ال (1
............. شارع ............. قسم .............محافظة ............. بطاقة عائلیة رقم ............. سجل 

  ............. مدنى
 " طرف أول "

رقم ............. سنة يقیم بالسید / ............. الجنسیة .............الديانة ............. و البالغ من العمر  (1
............. شارع ............. قسم .............محافظة ............. بطاقة عائلیة رقم ............. سجل 

  ............. مدنى
 " طرف ثانى "

 : بعد أن أقر الطرفان بأھلیتھما للتعاقد طلبا منا تحرير العقد التالى
 "البند الاول"

لغ رف الاول بموجب ھذا تسھیلات ائتمانیة و ذلك بفتح اعتماد للطرف الثانى فى حدود مبيمنح الط
لرصید و أقصاه ............. فقط .............جنیه , يتحدد نھائیا فور المدة المحددة بالبند التالى و بعد قطع ا

 . اقراره من الطرف الثانى
 "البند الثانى"

.. سنة تبدأ من ............. و تنتھى فى ............. و يلتزم الطرف الثانى مدة ھذا الاعتماد ...........
...... فقط بالوفاء بالمبالغ التى يكون قد سحبھا على أقساط نصف سنوية متساوية مقدار كل منھا .......

  ............. .............جنیھا , على أن يستحق القسط الاول فى
 "البند الثالث"

رى فیما الطرف الاول فوائد بنكیة بنسبة ............. سنويا تسرى فى شأنھا أحكام العرف التجايستحق 
 . يتعلق بھا , كما يستحق العمولات شھريا من الحساب الجارى للطرف الثانى لدى الطرف الاول

 "البند الرابع"
عتماد الدفعات التى يحصل علیھا من الا يتعھد الطرف الثانى بإمساك دفاتر منتظمة لاثبات أوجه انفاق

ه مؤيدة بالمستندات الدالة على ذلك و يكون للطرف الاول الحق فى الاطلاع علیھا و فى طلب موافات
 كان له كتابه بما يطلبه من استفسارات على ان يوافى بذلك خلال ثلاثة أيام على الاكثر من طلبه و الا

و أى صل علیه الطرف الثانى منه فورا دون حاجة الى تنبیه أو انذار أتجمید الاعتماد و المطالبة برد ما ح
 . اجراء آخر

 "البند الخامس"
 بالاضافة الى ما تضمنه البند السابق , يحق للطرف الاول اجراء الخصم و تجمید الحساب اذا ما أخل

ت و لنیة فى المعاملاالطرف الثانى بأى التزام يفرضه علیه ھذا العقد أو توجیه اصول التجارة و حسن ا
 . ذلك بدون حاجة الى تنبیه أو انذار أو أى اجراء آخر

 "البند السادس"
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اب للطرف الاول الحق فى حبس أية مستندات أو سندات مالیة أو مبالغ نقدية تكون مودعة لديه لحس
 الطرف الثانى فور استحقاق القسط الاول من الدين ان كان ھناك مبرر لذلك

 
" سابعالبند ال " 

تماد تعتبر دفاتر و قیودات الطرف الاول حجة فیما ورد بھا بالنسبة للمبالغ التى تم سحبھا من الاع
بمعرفة الطرف الثانى و تكون كشوف الحساب المرسلة للأخیر من واقعھا نھائیة فیما عدا الاخطاء 

 . المادية
 "البند الثامن"

,عقاره رقم ............. تنظیم الكائن بشارع  يرھن الطرف الثانى للطرف الاول بموجب ھذا العقد
............. قسم ............. محافظة ............. و المكون من ............. و البالغ مساحته ............. مترا 

ة و الغربی مربعاو الذى يحده من الناحیة البحرية ............. و القبلیة ............. و الشرقیة .............
  ............. ............. بالمكلفة رقم ............. باسم

 "البند التاسع"
ه التصرف يقر الطرف الثانى بأن العقار المرھون قد آلت الیه ملكیته بطريق ............. و بأنه لم يسبق ل

ة كما ھى العینیة التبعی فیه بأى نوع من أنواع التصرفات القانونیة , و لم يرتب علیه حق من الحقوق
 . معرفة به فى القانون , كما ان سند ملكیته خلو من الشرط الذى يحظر علیه التصرف

 "البند العاشر"
ى الى يقر الطرف الثانى بصحة سنده الذى تلقى به ملكیة العقار المرھون و لم تعلق به شائبة تؤد

 . فسخه أو بطلانه
 "البند الحادى عشر"
ارات ات العقار المرھون التى تعتبر عقارا , و يشمل بوجه خاص حقوق الارتفاق و العقيشمل الرھن ملحق

بل بالتخصیص و التحسینات و الانشاءات التى تعود بمنفعة على الطرف الثانى سواء ما وجد منھا ق
لعقد ھذا االرھن أو بعده , و أى ما كانت قیمتھا و لو جاوزت قیمة العقار الاصلى المحدد بالبند الثامن من 

 . طالما أصبحت مملوكة للأخیر
 "البند الثانى عشر"

اره لا يحول ھذا الرھن دون قیام الطرف الثانى بأعمال الادارة المتعلقة بالعقار المرھون و فى قبض ثم
ر من أجله الى وقت الحاقھا بالعقار منذ تسجیل تنبیه نزع الملكیة و له تحويل الغرض الذى انشئ العقا

یفیة استغلاله على الا يؤدى ذلك الى الاضرار بالطرف الاولأو تغییر ك  . 
 "البند الثالث عشر"

قار لا يجوز تجزئة الرھن , و يكون كل جزء من العقار ضامنا لكل الدين , و كل جزء من الدين مضمون بالع
 . كله , سواء بالنسبة للطرف الثانى أو لورثته من بعده

 "البند الرابع عشر"
 الثانى بضمان سلامة الرھن , و ذلك بالمحافظة على العقار المرھون باجراء الترمیماتيلتزم الطرف 

اصا اللازمة , و الا كان للطرف الاول الاعتراض على كل عمل أو تقصیر يكون من شأنه انقاص ضمانه انق
ى ق علكبیرا , و له فى حالة الاستعجال ان يتخذ ما يلزم من الوسائل التحفظیة و أن يرجع بما انف

 . الطرف الثانى
 "البند الخامس عشر"

وم التوثیق و يلتزم الطرف الثانى بكافة النفقات المترتبة على ھذا العقد و المتعلقة بنفقات تحريره و رس
 مصاريف استخراج الشھادات العقارية

 
 
 
 
 

 "البند السادس عشر"
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فات على عاتق الطرف الثانى , و على الطرف الاول قید ھذا الرھن بعد اتمام ابرام ھذا العقد بمصرو
 . يلتزم بمحوه فور وفاء الطرف الثانى له بمبلغ القرض و ملحقاته

 "البند السابع عشر"
 فى حالة امتناع الطرف الثانى عن الوفاء رغم حلول أجل الدين أو سقوط الأجل لأى سبب من الاسباب

أى مال من  التنفیذية علیه , التنفیذ علىالتى تضمنھا ھذا العقد , يكون للطرف الاول بعد وضع الصیغة 
ن أموال الطرف الثانى و لو لم تكن ضامنة لدينه متى أصبح العقار المرھون غیر كاف للوفاء بھذا الدي

 . بشرط اعلان سنده التنفیذى و استصدار أمر بذلك من قاضى التنفیذ
 "البند الثامن عشر"

مبین به ى تتعلق بھذا العقد , و يعتبر عنوان كل من طرفیه التختص محاكم ............. بنظر المنازعات الت
 . موطنا مختارا له فى ھذا الصدد

 "البند التاسع عشر"
وكل الطرف الاول بموجب ھذا الاستاذ / ............. فى تسلم صورة ھذا العقد و فى اجراء القید و 

 . تجديده
یقاه و وقعا علیه فى حضورنا و بذلك تم التوثو بعد اثبات ما تقدم , تلوناه على المتعاقدين فأقر  

 
 
 
 

 " الطرف الاول "
 

 " الطرف الثانى "

 
 " الموثق "
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II. :القوام�س 
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 2001 الجزائر،
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 .2004- 2003،جامعة الجزائر
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2015. 

جازة المدرسة العل�ا للحصول على امذكرة  القرض العقاري،رملة العلجة ،الرهن الرسمي و  .2
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 ،01/03/1989مؤرخة في  ،09عدد  ،ج.ر ،28/02/1989مؤرخ في  18-89رئاسي رقم 

 .(ملغى)
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، 1996 /11/ 28، مصادق عل�ه في استفتاء لجمهور�ة الجزائر�ة الد�مقراط�ة الشعب�ةا وردست -2

، صادر 76، ج.ر عدد 12/1996/ 07مؤرخ في  438-96منشر �موجب المرسوم الرئاسي رقم 

 و متمم. معدل ،1996د�سمبر  08بتار�خ 

 النصوص التشر�ع�ة-ب

الصندوق الوطني للتوفیر  بتأس�ستعلق ، ی10/08/1964مؤرخ في ، 227-64قانون رقم  -1
 .25/08/1964 مؤرخة في ،26عدد  ،ج.ر والاحت�اط ،

تعلق بإنشاء القرض الشعبي الجزائري ، ی29/12/1966ي فمؤرخ  ،366-66رقم  رأم -2
 . 30/12/1966مؤرخة في  ،110عدد ، ج.ر،

 .د�اتح البلتعلق بإنشاء الاحت�اطات العقار�ة لصال، ی 26-74 رقم أمر -3

، 78عدد ، ، یتضمن القانون المدني، ج.ر26/09/1975في  خ، مؤر 58-75رقم  رأم -4
 متمم.معدل و  ،30/09/1975مؤرخة في 

 ،12عدد ، ج.رالعقاري، تعلق بتنظ�م التعاون ی ،23/10/1976مؤرخ في  ،92-76رقم  رأم -5
 ..09/02/1977مؤرخة في 

تضمن التنازل عن الأملاك العقار�ة ذات ی ،07/02/1981مؤرخ في 01-81رقم  ن قانو  -6
الاستعمال السكني أو المهني أو التجاري أو الحرفي التا�عة للدولة والجماعات المحل�ة ومكاتب 

 ة،مؤرخ06عدد  ،ر،ج، العموم�ةالترق�ة و التسییر العقاري والمؤسسات والهیئات والأجهزة 

، ج.ر،إنشاء بنك التنم�ة المحل�ة تضمن ی ،30/04/1985مؤرخ في  85-85رقم  ممرسو  -7

 01/05/1985مؤرخة في  ،19عدد 

 ،10عدد  ،ج.ر،الترق�ة العقار�ة �تعلق ، ی04/03/1986في مؤرخ  ،07-86رقم  ن قانو  -8

 (ملغى)05/03/1986مؤرخة في 

عدد  ج.ر، ،تعلق بنظام القرض والبنك ، ی19/08/1986مؤرخ في  ،12-86انون رقم ق -9
 (ملغى). 14/03/1986، مؤرخة في 10
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، 16عدد ، ج.ر ،تعلق �النقد والقرض ی ،14/04/1990في  خمؤر  10-90رقم  ن قانو  -10

 (ملغى).14/04/1990مؤرخة في 

 معدل و متمم، یتعلق �التوج�ه العقاري، 18/11/1990مؤرخ في  ،25-90قانون رقم  -11
لمال�ة لسنة یتضمن قانون ا ،19/01/1993مؤرخ في  ،01-93مرسوم تشر�عي رقم  -12

 .20/01/1993، صادر في 04عدد  ،ج.ر ، 1993
، المتعلق �النشاط العقاري، ج ر، 1993مارس  01، مؤرخ في 03–93سوم تشر�عي رقم مر -13

 ( ملغى ). 1993مارس  03صادر بتار�خ ، 14عدد 

 ملغى ،تعلق بترق�ة الاستثماری ،05/10/1993مؤرخ في  ،12-93رقم  ن قانو  -14
، 52، یتعلق �النقد والقرض، ج.ر، عدد 26/08/2003مؤرخ في  ،11-03أمر رقم  -15

، 26/09/2010مؤرخ في 04-10�موجب الامر رقم  ، معدل ومتمم27/08/2003مؤرخة في 
 .01/09/2010مؤرخة في  50ج.ر عدد 

، �حدد القواعد التي تنظم نشاط الترق�ة 2011فبرایر  17، مؤرخ في 04-11قانون رقم  -16

 .2011مارس  06، صادر بتار�خ 14ج ر، عدد  العقار�ة،

 

 النصوص التنظ�م�ة-ج

تضمن إنشاء الصندوق الوطني ی ،02/07/1983مؤرخ في  ،16-83 رقم تنفیذي ممرسو  -1
 . 05/07/1983مؤرخة في  ،28عدد ، ج.ر ،ع�ةتماجلمعادلة الخدمات الا

الصندوق  ه�كلة إعادةتضمن ،ی 12/05/1991مؤرخ في  ،144-91تنفیذي رقم  ممرسو  -2
مؤرخة  ،25عدد  ،ج.ر ،الوطني للتوفیر والاحت�اط وأیلولة أمواله وإنشاء الصندوق الوطني للسكن

 .29/05/1991في 
معدل ومتمم �المرسوم التنفیذي رقم  ،18/05/1994مؤرخ في  ،111-94تنفیذي رقم  ممرسو  -3

لصندوق الوطني ا�القانون الأساسي الخاص  تضمن، ی12/05/1991مؤرخ في  91-145
 .1994/ 25/05مؤرخة في  ،32عدد  ،ج.ر، للسكن

على بناء ب�ع التعلق بنموذج عقد ی ،07/03/1994مؤرخ في  ،58-94مرسوم تنفیذي رقم  -4

 .09/03/1994مؤرخة في ، 13عدد،التصام�م الذي �طبق في مجال الترق�ة العقار�ة ، ج.ر
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 الصندوق الوطني لمعادلة یتضمن ،03/11/1996مؤرخ في  ،74-96مرسوم تنفیذي رقم  -5
 .04/02/1996، مؤرخة في 09عدد ، ،ج.ر وسیرهالخدمات الاجتماع�ة 

،یتضمن احداث صندوق الضمان و 03/11/1997،مؤرخ في 406-97مرسوم تنفیذي رقم  -6
 .15/11/1997صادر في  ،73عدد، الكفالة المت�ادلة في الترق�ة العقار�ة ،ج.ر

 التعل�مات-د

، 23/12/1979في  ة، مؤرخ01مشتركة بین وزارة المال�ة ووزارة السكن رقم ة وزار�ة تعل�م-1
 (غیر منشورة).

مؤرخة  ، 33عدد  ،ج.ر ،بنك اعتمادتضمن ی ،06/04/1997مؤرخ في  ،02-97رقم  رقر م -2

 .25/06/1997في 

 07 عدد ج.ر تضمن اعتماد مؤسسة مال�ة ،،ی 06/04/1998مؤرخ في  01-98مقرر رقم  -3
 .03/05/1998مؤرخة في   ،

عدد ، ، یتضمن اعتماد شركة ضمان القرض العقاري ،ج.ر1999ماي  18مؤرخ في قرار  -4

 .1999جوان  27مؤرخة في  ،41

VIII.  نترنتمصادر الا: 

تار�خ الاطلاع على ، www.cnep djaweb.dzموقع الصندوق الوطني للتوفیر والاحت�اط. -1

 .26/07/2015الموقع 

ة الفرنس�ةثان�ا : �اللغ  

-1  Dekeuwer Défaussez ,droit bancaire, édition Dalloz, Paris, 1995.  
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 باللغة العربیة ملخص

أداة قانونیة فعالة لتنشیط قطاع السكن في الجزائر، و یحتاج لذلك مختلف تعد القروض العقاریة 

منح القروض العقاریة من المؤسسات  العمومي.المتعاملین في قطاع الترقیة العقاریة و السكن 

المصرفیة یكون بشروط قانونیة منظمة وفقا لقواعد الحیطة و الحذر و ھذا مایؤدي في بعض 

الأحیان إلى تأخر حصول الأشخاص على القروض العقاریة و تعطل المشاریع السكنیة رغم أن 

جد المشرع الجزائري ھذا شيء طبیعي نظرا لمخاطر القروض العقاریة،و على ھذا الأساس او

مجموعة من الأنظمة القانونیة المؤطرة للقروض العقاریة، بما یضمن حقوق البنوك و التزاماتھا  

 وواجبات الأشخاص الحاصلین على القرض و حقوقھم.

 

Résumé 

Le crédit immobilier est un moyen juridique est efficaces pour le 

financement du secteur de logement en Algérie, tous ça a besoin de la 

participation de déférents opérateurs dans le domaine de la promotion 

immobilière et de logement publique . 

L’octroi des crédit immobilière par des établissements financière 

conditionné par des règles juridique dictée par la loi sur la money et le 

crédit tous ça dans le respect des règles de la prudence et la vigilance par 

rapport au promoteur bénéficière des crédit bancaire , le non respect des 

délais de réalisation de logement par les promoteurs immobiliers est lié au 

condition sévère et dictée par les banques pour l’octroi des crédit 

banquaire.pour cela le législateur algérien à adopté des règlement et des 

lois pour définir les obligations et les droits des partie soit les banques ou 

bien les personne physique ou morale.  
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