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 مساهمة المؤسسات المالية في ثمويل الترقية العقارية الخاصة

عباس راضيةة من إعداد الدكتور   

(أقسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                     

كلية الحقوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                    

البليدة -20البليدةجامعة                                                                                                                                                                      

 الملخص:

إن الجزائر من خلال تبنً الترقٌة العقارٌة الخاصة فتحت المجال للخواا  فوً اتثوترمار فوً مجوال 
ا لولل  فنناوا رٌورت مون إثوتراتٌجٌت  التماٌول للماوارٌي الثوكنٌة التوً  كل العملٌوات المتعلقوة بو   ا      الثكن

كانت تعتمد على ماارد الخزٌنة العمامٌة  اأموا  التيٌورات اتقتصوادٌة ااتجتماعٌوة فوان اتنعتواا علوى البنوا  
الخواا   التجارٌة كآلٌة لتماٌل العقاري كان ضرارة لإنعاش نااط الترقٌوة العقارٌوة ابالتوالً تاوجٌي المورقٌن

 على خاض هلا المجال بؤرٌحٌة أكرر.
للل  دعمت الدالة إصلاحاتاا بعد فتح مجال التماٌل العقاري للبنا  التجارٌة باضي مإثثات مالٌة  

مدعمة لاا  اكما طارت المإثثات المالٌة المدعمة لنااط البنا  لتاجٌعاا على منح قراض عقارٌة للمورقٌن 
المتعلق بتنظٌ  الترقٌة العقارٌوة  04-11ا دعمت الدالة لل  من خلال قانان الل  بنتباع إجراءات ااراط   

االلي نظ  مانة المرقٌن العقارٌٌن اطرق تماٌول الماوارٌي الثوكنٌة احواال توافٌر الإمكانٌوات المالٌوة اللازموة 
 .تخرىا لإنااء الماارٌي من خلال ماارده الخاصة ا القراض الممناحة من البنا  ا المإثثات المالٌة

 
Résumé: 

L’Etat algérien a joué un rôle important dans le domaine du financement du 

logement pour essaie de réduire la crise du logement, son rôle comprend toutes les 

opérations immobilier :  planification, mise en œuvre et le financement qui ce 

limitées au ressources financières du Trésor public et le  cnep , cependant le 

changement des  politique et  les orientations économiques et sociales a conduit a des 

nouvelles réformes permettent l’ intervention du secteur  privée dans le domaine de 

l’immobilier et de la promotion de l’investissement  on renforcent ces activités par 

l’ouverture au financement par les banques et institutions financières qui ont  été mis 

au point. 

Le législateur algérien en vertu de la loi 11-04, contenant  la réglementation  

de la promotion immobilier, ils tentent d’organiser le financement de l’activités des 

promoteur privée pour  éviter les retards et le non réalisations des projets de logement 

en raison de fonds insuffisants ; en facilitant les procédures d’obtention de prêts 

hypothécaires et des aides financières dans ce domaine . 
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 ممدمة:

لعبت الدالة الجزائرٌة دارا هاما فً إطار الثٌاثة الثكنٌة خاصة فً مجال تماٌول اتودعٌ  الثوكنات 

للحد مون أزموة الثوكن   فكوان دارهوا ٌاومل كول عملٌوات الترقٌوة العقارٌوة مون تخطوٌط اتنعٌول اتماٌول ا الولي 

اقتصر على الماارد المالٌة للخزٌنة العمامٌة االصنداق الاطنً للتافٌر ا اتحتٌاط مما أدى إلى تبدٌد الأماال 

رٌور أن تيٌور التاجاوات الثٌاثوٌة ااتقتصوادٌة ااتجتماعٌوة أدى إلوى إٌجواد إصولاحات   اعد  إتما  الماوارٌي

رمار فٌاووا   كمووا توودخلت الدالووة لتوودعٌ  هووله جدٌوودة تثوومح بتوودخل الخوواا  فووً مجووال الترقٌووة العقارٌووة ااتثووت

 النااطات ا ترقٌتاا من خلال اتنعتاا على التماٌل من قبل البنا  ا المإثثات المالٌة التً اثتحدرت للل  .

المتضمن تنظوٌ  الترقٌوة العقارٌوة اضوي إجوراءات جدٌودة  04-11إن المارع الجزائري بحك  قانان 

كما حاال تنظٌ  كٌعٌة حصالا  على تماٌل لنااطاتا  لتعادي توؤخر اتنجوازات لتنظٌ  نااط المرقٌن العقارٌٌن 

ا الماارٌي الثكنٌة نتٌجة عد  كعاٌة أماالا  الخاصة الل  من خلال تثاٌل إجراءات الحصال على القوراض 

رقٌوة العقارٌة ا الحصال على مثاعدات مالٌة مختصة فً هلا المجوال اللو  نظور للطبٌعوة التجارٌوة لناواط الت

 العقارٌة اما ٌتطلب  من ثرعة لتحقٌق الأرباا. 

من خلال دراثوتنا ثوان نحواال البحو  عون الودار الولي تلعبو  المإثثوات المالٌوة فوً تماٌول الترقٌوة العقارٌوة 

الخاصة امدى كعاٌتاا ا ملائمة إجراءاتاوا لتثورٌي اتٌورة اتنجوازات ا مثواهمتاا فوً تطواٌر الترقٌوة العقارٌوة 

 من خلال الإجابة على الإاكالٌة التالٌة: الخاصة ا لل 

إلى أي مدى ساهمت البنون و المؤسسات المالٌة المستحدثة فً تموٌل مشارٌع  وانجازات المرلٌن 

 ٌلً: من خلال ما العمارٌٌن ومدى كفاٌتها و ملائمة إجراءاتها لطبٌعة نشاط الترلٌة العمارٌة الخاصة ؟

 بالجزائر : انعتاا البنا  ا المإثثات المالٌة على الترقٌة العقارٌة الخاصة.تطار تماٌل الترقٌة العقارٌة  -

دار المإثثات المالٌة فً تماٌل نااطات الترقٌة العقارٌة الخاصة ثااء تل  على اكل بنا  أا رٌرهوا مون  -

 الصنادٌق.

 ة.دار المإثثات المالٌة الضامنة للقراض فً تععٌل نااطات الترقٌة العقارٌة الخاص -

 المبحث الأول: تطور تموٌل الترلٌة العمارٌة بالجزائر

 

لياٌة ت ن اتقتصادٌة ااتجتماعٌة اقتصرتماٌل الترقٌة العقارٌة فً الجزائر مرة بعدة مراحل  نظرا للظرا إن

اق الوواطنً دالتثووعٌنات علووى التماٌوول العمووامً المتمروول فووً الخزٌنووة العمامٌووة ا الموودخرات موون طوورن الصوون

الاضي تيٌر بعد لل  لتتخلى الدالة عن احتكارها لصالح المإثثات المالٌة التجارٌة  أنللاحتٌاط االتافٌر رٌر 

فوً اتثوترمار فوً مجوال من خلال اتنعتاا على الترقٌة العقارٌة الخاصة التً تثمح لتدخل المرقٌٌن العقوارٌٌن 

 ض الاٌئات ا المإثثات المالٌة لتماٌل الماارٌي.  كما ثمحت لمجماع البنا  التجارٌة ا بعالثكن

 

بالثٌاثوات العاموة للثولطات االتوً تحوال مون اتحتكوار مجوال  بتوؤررهتمٌز تماٌل الترقٌة العقارٌة فوً الجزائور 

مون خولال ا مثاهمة البنوا  ا المإثثوات المالٌوة  التماٌل ر  مرحلة اتنعتاا على المرقٌن العقارٌٌن الخاا  

ظاورت  أٌونٌتضح مرار ثٌاثة تماٌل الترقٌوة العقارٌوة بعودة مراحول  القاانٌن التنظٌمٌة لعملٌة التماٌلدراثة 
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باوكل رٌور مبااور مون خولال  أاعدة مإثثات مالٌة ممالة للترقٌة العقارٌة باكل مباار مرل البنوا  التجارٌوة 

 البنا . يأهٌئات التً تقا  على دع  نااطات المإثثات الممالة للماارٌي الثكنٌة 

 

 9110غاٌة  إلىالمطلب الأول: مرحلة من الاستملال 

 

العقارٌوة ا مإثثوات ترقٌوة الثوكن ة ماارد الدالة ا داااٌن التثٌٌر ا الترقٌو ىت  اتعتماد فً هله المرحلة عل

من قٌمة التمواٌلات ا  %75بمثاهمة الدالة بما ٌقدر العائلً   باعتبار الثٌاثة الثكنٌة كانت تعتمد على تماٌل 

ابتثا  طابال تقٌٌ  مثاهمة البنا  التجارٌة فً تماٌل مثاهمة الصنداق الاطنً للاحتٌاط ا التافٌر) %20 إلٌااٌضان 

-2004الثكن دراثة حالة الصنداق الاطنً للاحتٌواط ا التافٌر مولكرة ماجثوتٌر العلوا  اتقتصوادٌة  جامعوة منتواري قثونطٌنة 

2005    96 )1. 

 

 ت  من طرن الدالة باعتبارها هً التً تبرمج اتنجز اتازع اتثٌر.ٌان تماٌل الترقٌة العقارٌة كف

الوولي كووان  (10ج ر  1986مووار   04المووإرف فووً  07-86قووانان )المتعلووق بالترقٌووة العقارٌووة 07-86روو  صوودر قووانان 

 kennouche D ; le cadre juridique de la promotion immobilière ;cnep news-numéroٌاودن إلوى )

spéciale ;2003 ;p8)
2: 

تاجٌي المتعاودٌن العقوارٌٌن العموامٌٌن ا الخواا  علوى تطواٌر بنواء المثواكن الترقاٌوة باودن تيطٌوة  -

 الطلبات المتزاٌدة ا تخعٌن العبء عن كاهل الدالة.

 إثاا  المااطنٌن فً تماٌل النااطات الثكنٌة من خلال اثتيلال مدخراتا . -

  .ً إطار التماٌلات البنكٌة للاقتصادإدماج الثكن ف -

انو   إتالتماٌول الخوا  لبرنوامج الترقٌوة  أما كما ان  تضمن فصلا ٌعالج من خلال  تماٌل الترقٌة افتح المجال 

ل  ٌعترن بصعة المرقً العقواري للخواا  التوً اخورج صارمة ا صعبة فً هلا المجال  كما ان   بؤحكا امتاز 

مثوكر ثواا   دار ناواطات الترقٌوة العقارٌوة فوً دفوي عجلوة اتثوترمار فوً قطواع من الأعمال التجارٌوة )أعمال الترقٌة العقارٌة 

  .3جامعة قاصدي مرباا ارقلة( 2012 فٌعري 27/28الثكن  مداخلة فً الملتقى الاطنً حال الترقٌة العقارٌة فً الجزائر   ٌامً 

فوالبنا   ةبالمائومئوة  المصورفٌة كانوت ملكٌتاوا للدالوةتمٌزت هله المرحلة بكوان جمٌوي المإثثوات المالٌوة  كما 

لتنعٌوول ثٌاثووة ابوورامج  أداةكانووت  اإنموواالعمامٌووة المتااجوودة لوو  تكوون تتصوورن كاثووٌط مووالً بووالمعنى الحقٌقووً  

فكانت تعانً من عدة نقائ  فً المجال تقٌٌ  المخواطر المالٌوة ا مخواطر اتئتموان ا عود  قودرتاا علوى   الدالة

جانب ضعن فً تحصٌل الدٌان المثتحقة على المإثثوات العمامٌوة  إلىالتحك  فً المعلامات المالٌة الحقٌقٌة 

 .4.(67  -2007-مطبعة لٌجاند –جزائر الثكن فً ال إثتراتٌجٌة-بلطا  عبد القادرثلبٌة)  امرد ادٌتاالتً كانت 

 1099إلى  9110المطلب الثانً: مرحلة من 

ج  1993موار   01المإرف فً  03-93المرثا  التارٌعً المتعلق بالنااط العقاري)  03-93صدر المرثا  التارٌعً 

تعاانٌة عقارٌة أا مإثثة ترقٌوة عقارٌوة  أااخ  طبٌعً  إماٌكان  أنا اللي ثمح للمتعامل العقاري  5(14ر 

رٌر ان  ل  ٌتضمن أحكا  فً مجال التماٌل مما نتج عن  ضرارة الإصلاا لتدعٌ  الترقٌة العقارٌة تمااٌا مي   

 10-90قوانان المتعلوق بالنقود ا القورض )  10-90الثٌاثٌة ا اتقتصادٌة خاصة بعد صدار قوانان  الإصلاحات

 .6(52ج ر  26/08/2003المإرف فً  11-03 الأمرالمليى بماجب  16ج ر 1990افرٌل  14المإرف فً 

 

التووً جوواء باووا لتحرٌوور ناوواطات الترقٌووة العقارٌووة احوول مختلوون الماوواكل التووً كووان ٌااجااووا  الأحكووا رر  فوو 

الضرارٌة خاصوة بتودعٌ  القوراض العقارٌوة التوً تمنحاوا البنوا   الأماالالمتعادان العقارٌان للحصال على 

تثتعمال التثبٌقات بناء على البٌي على التصمٌ  رٌر ان  ٌبقى رٌر كوافً  إضافةلتماٌل نااط المرقً العقاري 

 مي تزاٌد الطلب على الثكن .
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قد ثاهمت المإثثات المالٌوة خولال هوله العتورة بمونح قوراض مالٌوة ماجاوة لتماٌول عملٌوات الترقٌوة العقارٌوة ف

البٌوي  إطوارفوً  الأفورادالمنجزة من طرن الخاا  مي الثماا لاو  باثوتعمال التثوبٌقات الممناحوة مون طورن 

الدالوة فوً  إعانواتاتثوتعادة مون  إمكانٌةانجاز هله الماارٌي الثكنٌة مي  فً تماٌل اا التصامٌ   على المخطط

هوله المرحلوة انصوب فٌاوا اتهتموا  علوى كٌعٌوة توافٌر  أنرٌور    التؤجٌر أاانجاز المثاكن الماجاة للبٌي  إطار

 أثاثانجاز الثكن ماجاة ت خصصتمن التماٌلات العقارٌة  الأكبرحٌ  حصة لبعض العئات  الماارد المالٌة 

اوعاة ) الأمور الولي انعكو  ثولبا علوى تماٌول ناواط المورقٌن العقوارٌٌن الخواا   عًللمثاكن لات طابي اجتموا

كلٌوة الحقواق   -رثوالة دكتواراه قوانان خوا   -تطوار المركوز القوانانً للمرقوً العقواري الخوا  فوً التاورٌي الجزائوري -مادي

 .7( 112   2015-2014جامعة الإخاة منتاري قثنطٌنة  

 توو الاطنٌووة للثووكن ا المخطووط الجدٌوود للتماٌوول العقوواري فووً الجزائوور  الإثووتراتٌجٌةابماجووب  1995بداٌوة موون 

ماجاوة لعئوات معٌنوة ا التعتمد فً التماٌل الخا  للثكنات اتجتماعٌوة  الأالىعلى طرٌقتٌن للتماٌل  اتعتماد

الترقواي الولي ت  نظوا  تنافثوً ٌتاجو  للثوكن أثوا الطرٌقة الرانٌوة تقوا  علوى  أمابمثاهمة من مٌزانٌة الدالة 

اللي ٌصوبح منتواج بنكٌوا ٌمكون تثواٌق   تجارٌا ا ٌعمل على تثاٌل الحصال على القراض العقارٌة  إتٌمال 

بمووا ٌتمااووى مووي طالووب القوورض ثووااء أكووان فووردا أا مرقووً عقوواري خووا  حثووب إمكانٌاتوو  ا ناعٌووة ا كلعووة 

الأكادٌمٌوة للدراثوات اتجتماعٌوة ا  –اٌل الثوكنً فوً الجزائور اثتراتٌجٌ  التم -) أعمران محمدالماارٌي التً ٌتاخى انجازها

 .8( 7   -2011ثنة  6الثٌاثٌة رق  

هوله  أن إتالمورقٌن العقوارٌٌن الخواا   لٌوتمال إجوراءاتحاالت الدالوة اضوي اطور قانانٌوة اتنظٌمٌوة لتععٌول 

لمثواهمة فوً الثٌاثوة الثوكنٌة خاصوة فوً الجانوب لل  تكن كافٌوة لتاوجٌي الترقٌوة العقارٌوة الخاصوة  الإجراءات

 ماارٌعا  الثكنٌة . لإتما المالً حٌ  ارلب النااطٌن فً الترقٌة العقارٌة ل  تكن لا  ماارد مالٌة كافٌة 

 1099المطلب الثالث : مرحلة بعد 

لتودخل فوً ا إلوىبالماورع  أدىالمااكل التً نتجت عن بعض الممارثات الثولبٌة لوبعض المورقٌن الخواا   إن

 2011فبراٌر  17المإرف فً  04-11قانان ) نااط الترقٌة العقارٌة التً تنظ المحدد للقااعد  04-11اضي قانان 

المووإرف  85-12المرثووا  التنعٌوولي ) المتعلووق بالتزامووات المرقووً العقوواري 85-12ا المرثووا  التنعٌوولي  9(14ج ر 

 10( 11ٌتضمن دفتر الاراط النمالجً اللي ٌحدد اتلتزامات ا المثوإالٌة المانٌوة للمرقوً العقواري ج ر  2012فبراٌر  20فً

 الماارٌي من قبل المرقً العقاري. الضرارٌة لإنااء  ا التً تاترط تافٌر الاثائل المالٌة

 

الموواارد المالٌووة الكافٌووة تكتثوواب صووعة المرقووً  بنربوواتتر  المتعلووق كمووا انوو  صوودر القوورار الووازاري الماوو

اللوو  بعوورض اكتتوواب  11(.2013لثوونة  2عووددج ر  2012دٌثوومبر  06القوورار الووازاري الماووتر  المووإرف فووً )العقوواري

المرقوً العقواري فوً تعبئوة المواارد المالٌوة الكافٌوة تنجواز الماوراع اقود حوددت  إمكاناتتصرٌح ارفً ٌربت 

 طبٌعة هله الماارد اهً:من القرار الازاري  2ادة الم

القووراض البنكٌووة التووً ٌكتتباووا المرقووً ا الوودفعات التووً ٌقوودماا الموواارد الخاصووة للمرقووً العقوواري ا  -

 عقد بٌي على تصامٌ . إطارالعقارٌة فً  الأملا المكتتبٌن تقتناء  أاالطالبان 

المنظامة المصرفٌة اتناٌي المإثثات المالٌة المتدخلة فوً عملٌوات الترقٌوة  إصلااالدالة عملت على  كما أن 

نجواز الماوارٌي الثوكنٌة تالة بتقدٌ  تحعٌزات مامة فٌما ٌخ  مونح القوراض العقارٌوة دبادرت ال دالعقارٌة  فق

الولي ٌثوتعٌد منو  الدع   إلى   بالإضافةلات الطابي العمامً ا التً ٌثتعٌد مناا المرقً العقاري بصعة مباارة 

 الراربٌن فً امتلا  ثكنات بما فٌاا تل  المنجزة من طرن المرقً الخا . الأفراد

المتعلووق بكٌعٌووات تحدٌوود  2010ٌانٌووا 30المووإرف فووً  167-10المرثووا  التنعٌوولي ) 167-10صوودر المرثووا  التنعٌوولي ف

اهمٌن فً انجاز برامج عمامٌة للثوكن ا كٌعٌوات منحو  معدل تخعٌض نثبة العائدة على القراض الممناحة للمرقٌن العقارٌٌن المث

احتثوواب نثووبة العائوودة للقووراض الماجاووة للموورقٌن حثووب نثووبة العاائوود  منوو  علووى 2  نصووت المووادة 12(41ج ر 
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موون طوورن البنووا  العمامٌووة ا المإثثووات المالٌووة العمامٌووة علووى القووراض التووً تموونح علووى للموورقٌن المطبقووة 

 عمامٌة للثكن .المثاهمٌن فً انجاز برامج 

فٌمووا ٌخوو  كلعووة التماٌوول المتعلقووة بووالتخعٌض المحتثووب موون طوورن البنووا  االمإثثووات المالٌووة العمامٌووة  أمووا

اللي عناان  صنداق تخعٌض نثب العاائد على  302-132فتقتطع  الخزٌنة من حثاب التخعٌض الخا  رق  

البورامج المدعموة  إطوارفوً  القراض الممناحة للعائلات تقتناء ا بناء ا تازٌي الثكن اكلا المرقٌن العقوارٌٌن

 .13(الثابقالمرجي  167-10من المرثا   6ا5المااد ) من طرن الدالة 

 2011موار   1قورار ازاري ماوتر  الموإرف فوً ) 2011موار  1فوً الموإرف  كما صدر قرار ازاري ماوتر  

مون  لإجوراءاتلمرقوً اللو  بواحترا  ال  14(31منح القراض للمورقٌن العقوارٌٌن بنثوبة منخعضوة ج ر إجراءاتالمتضمن 

 احترا  دفتر الاراط المعد من طرن المدٌر المكلن بالثكن . خلال

 إلىكرثت الدالة تدابٌر تادن ف  الثكن لات الطابي العمامً إطارفً  أخرىامتٌازات مالٌة كما منحت الدالة 

الماجاوة تنجواز هوله المثواكن ا امتٌوازات تخو  الرثوا   الأرضوٌةالقطي  أثعاراضي تخعٌضات مالٌة على 

 الجبائٌة.

الودٌنار الرموزي للعقوار حٌو   إلوىقود تصول  امتٌازٌ لتدعٌ  اتثترمار فً مجال الترقٌة العقارٌة منحت اراطا 

على مثتاى اتٌات الجزائر اهران قثنطٌنة عنابة ا  ةبالمائ 80التخعٌضات تحثب حثب المناطق الجيرافٌة 

بون محمد محمد  دار ) ببواقً اتٌوات الواطن ةبالمائو 90على مثتاى اتٌات الاضاب العلٌوا ا الجنواب ا ةبالمائ 95

إدارة أملا  الدالة فً الترقٌة العقارٌة   الملتقى الاطنً حال الترقٌة العقارٌوة  كلٌوة الحقواق ا العلوا  الثٌاثوٌة  جامعوة قاصودي 

 .15(3   2012فٌعري  28ا 27مرباا ارقلة  ٌامً 

دان  ةبالمائو 2مون الضورٌبة فقود حودد بنثوبة  الإععواءاثتعادة المرقٌن العقارٌٌن مون  بنمكانٌةكما ثمحت الدالة 

كمووا تععووى نقوول الملكٌووة   ةبالمائوو 3الرثوو  علووى القٌمووة المضووافة بٌنمووا ٌقوودر الرثوو  العقوواري للملكٌووات المبنٌووة ب

تطوار   اوعاة ماودي)اتثوتعمال الثوكنً مون حقواق التثوجٌل جزء مناا لاتأا العقارٌة التً تتضمن بٌي البناٌات 

 .(120  المرجي الثابق    المركز القانانً للمرقً العقاري الخا  فً التارٌي الجزائري

 دور المؤسسات المالٌة فً تموٌل نشاطات الترلٌة العمارٌة الخاصة المبحث الثانً: 

الخاصووة  المإثثووات المالٌووة البنووا  ا اتنعتوواا علووىب إن إعووادة هٌكلووة نظووا  تماٌوول الثووكن فووً الجزائوور ثوومح

 أاكممال لنااط الترقٌة العقارٌة الخاصة من خلال منح قراض لجمٌي العئات ثااء مرقٌن خاا   االعمامٌة 

أفراد ترتب من  إعادة هٌكلة مجماعة من البنا  االمإثثات موي إناواء أخورى لتودعٌ  الترقٌوة العقارٌوة بصوعة 

 .عامة

 :فً تموٌل الترلٌة العمارٌة الخاصة المؤسسات المالٌة على شكل بنونمساهمة : لالأوالمطلب 

الإصلاحات التً اعتمودتاا ممارثة المرقٌن العقارٌن الخاا  لنااطات الترقٌة العقارٌة الخاصة فان  إطارفً 

ثمحت لا  بالحصال على قراض من البنا  التً تناوط    1999ابتداء من  الدالة خاصة فً الجااز البنكً 

 على التراب الاطنً باحترا  مجماعة من الاراط االضمانات امن بٌن هله البنا  نجد:

 CNEP-Banque الصندوق الوطنً للتوفٌر و الاحتٌاطالفرع الأول: 

بماجوب  ااناوؤالصنداق الاطنً للتافٌر ا اتحتٌاط ٌعتبر من ابرز المإثثوات التماٌلٌوة فوً مجوال الثوكن  إن

اق الواطنً للتوافٌر ج ر دللصون الأثاثوًالمتضمن القوانان  1964 أات 10المإرف فً  227-64قانان )  227-64قانان 

ة المعناٌة ا اتثوتقلال الموالً ا ٌاعتبر مإثثة عمامٌة لات طابي صناعً ا تجاري تتمتي بالاخصا 16( 66

 ٌعتبر تاجرا فً علاقت  مي اليٌر .

الموووإرف فوووً  رفقووود ثووواه  فوووً البداٌوووة بمووونح القوووراض الثوووكنٌة لزبائنووو  المووودخرٌن رووو  دعووو  بصووودار القووورا

المتعلق بقراض اتدخار الثكنً لحاملً دفتر التافٌر المعتاا لدى الصنداق الواطنً للتوافٌر  20/12/1973

تمتلا  مثواكن  أاتعاانً  أاالبنا  الاطنٌة لبناء مثاكن فردٌة  الدفتر الخا  بالثكن لدى احد أااط ا اتحتٌ



       ، الجزائر  2والعقار، جامعت البليدةمخبر القانون                                                    مجلت القانون العقاري  
 

93 

 

دٌثومبر  20القورار الوازاري الماوتر  الموإرف فوً ) للإثوكانالاٌئوات العمامٌوة  إحودىجدٌدة للاثوتعمال العوائلً مون 

 17(.1974لثنة  06ج ر  1973

موونح قووراض للمقوواالٌن ا ثوومح ب المتعلووق بالناوواط العقوواري حٌوو   03-93ابعوود صوودار المرثووا  التاوورٌعً  

 1997افرٌوول  6المووإرف فووً  01-97المقوورر  ) 01-97صوودر المقوورر ف  الموورقٌن الخوواا  ا القووراض العردٌووة 

بنو  امونح عودة صولاحٌات لتودعٌ   أصوبح 18( 33المتضمن اعتماد الصنداق الواطنً للتوافٌر ا اتحتٌواط بصوعة بنو  ج ر

 الترقٌة العقارٌة االثكن  .

تصل  أنمن قٌمة الماراع المرقٌن الخاا  كما ٌمكن  ةبالمائ 80ٌثاه  بنثبة تماٌل تصل  داقنالص أصبح  

كموا تثواه  بتماٌول   ثوناٌا قابلوة للمراجعوة ةبالمائو 7.5مون طورق لجنوة القورض ابنثوبة فائودة  ةبالمائ 90 إلى

من مبلغ الاراء ا  ةبالمائ 70من اجل انجاز ماراع عقاري بنثبة  راضًالأماارٌي المرقٌن فً مجال اراء 

تطوار المركوز القوانانً   اوعاة ماودي)اوارا 24من قبل لجنة القرض اٌثودد خولال  ةبالمائ 90 إلىتصل  أنٌمكن 

 . 19(124الثابق      المرجيللمرقً العقاري الخا  فً التارٌي الجزائري

اط ٌوكقوراض مون قبول الصونداق الواطنً للاحت ملٌوار ثونتٌ   8000اركات الترقٌة العقارٌة حصلت علوى  إن

ثوان تطورا فوً  احودة ثوكنٌة ألون 14اقدر عدد الثكنات التً ت  انجازها على التراب الواطنً ب االتافٌر 

ن زٌادة فً القراض العقارٌة حٌ  ارتعوي   حٌ  الصنداق الاطنً للاحتٌاط ا التافٌر عر 2013الثاق فً 

) 20 2012ملٌوان دج بداٌوة  36552لٌصول إلوى أكرور مون الضوعن أي  2008ملٌوان دج ثونة  16855من 

عٌثووى بووارااي  دار البنووا  ا المإثثووات المالٌووة فووً تماٌوول قطوواع الثووكن فووً الجزائوور   دراثووة حالووة مإثثووة إعووادة التماٌوول 

كلٌوة العلوا  اتقتصوادٌة ا التجارٌوة ا علوا  التثوٌٌر جامعوة العقٌود الحواج لخضور   العلا  اتقتصادٌةالرهنً  ملكرة ماجثتٌر فً 

 .(153    2014 -2013باتنة 

الموورقٌن العقووارٌٌن موون قبوول الصوونداق الوواطنً للاحتٌوواط ا التووافٌر ٌؤخوول إحوودى  العقارٌووة أيإن تماٌوول الترقٌووة 

 (:www.Cnepbanque.dz)21 2011أات  17ابتدءا من  الصار الآتٌة

 تماٌل اقتناء أا تاٌئة أراضً ماجاة تنجاز برامج ثكنٌة. -

 تماٌل عملٌات الترقٌة العقارٌة. -

 تماٌل اقتناء مبانً طار اتنجاز أا للترمٌ . -

 (CPA)المرض الشعبً الجزائري الفرع الثانً: 

حٌ  حول محول بعوض البنوا  التوً كانوت متااجودة مون قبول اهوً البنو  الاوعبً  366-66 الأمربماجب  اناؤ

التجاري ا الصناعً لمدٌنة الجزائر ا لمدٌنوة اهوران المدٌنوة قثونطٌنة االبنو  الإقلٌموً التجواري ا الصوناعً 

 29/12/1966المووإرف فووً  366-66الأموور )  لمدٌنووة عنابووة ا البنوو  الإقلٌمووً للقوورض الاووعبً لمدٌنووة الجزائوور 

 .22( 110الاعبً الجزائري ج ر  لبن ا إنااءالمتضمن 

الأمور ) ٌعتبر تاجرا فً علاقاتو  موي اليٌورٌدعى القرض الاعبً الجزائري ا  فان  أصبح 78-67 الأمرافق ا 

ر  بماجب المقرر    23(40المتضمن القانان الأثاثً للقرض الاعبً الجزائوري ج ر  11/05/1967المإرف فً  67-78

(33بنو  ج ر   المتضومن اعتمواد 6/5/1997الموإرف  02-97)المقرر اعتمد كبن  ااعتبر اركة مثاهمة   97-02
24

  

دخول هولا  أٌونخاصوة موي نااٌوة التثوعٌنات  ٌلعب دار ها  فً مجال تماٌل قطواع الثوكن أصبح 1995امنل   

 خاصة بتماٌل اراء ا بناء الثكنات الجدٌدة. البن  المجال العقاري من خلال منح القراض العقارٌة 

   ابتثا  طابال تقٌٌ  مثاهمة البنا  التجارٌة)25ثمح بتماٌل الثكن من خلال صٌيتٌن اهً  1999من ثنة  اابتداء  

 : (101ا100المرجي الثابق ن  

لرررر -1

ماجاة لتماٌل متعادي البناء ا تختلن حثوب طبٌعوة  الأجلا هً قراض متاثطة  :وض الترلٌة العمارٌة

مون  ةبالمائ 40لمتعاد العقاري ب ل اللاتً تماٌلالاٌكان  الأشغالانجاز  إتمامبٌع المساكن بعد العملٌة فعً 
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حثوب  المتبقٌة باوكل قورض بنكوً ةبالمائ 60لٌت  تماٌل  تدخل فً إطارها تكلعة الأراضً تكلعة الماراع 

بالمئوة مون تكلعوة الماوراع 20تحدد التماٌل الولاتً ب فً ما ٌخص بٌع بناء على تصامٌم أما ناع الثكن  

مون قٌموة  ةبالمائو 50تيطوً علوى الأقول  حجوز  تطالب المتعاود العقواري بقائموةا الأراضً اراء مناا تكلعة

مون  ةئوبالما 70ابالتالً ٌحصل على قرض ٌيطً  من تكلعة ثكن   ةبالمائ 20مثتعٌد بكل  الثكن لٌثاه  

 التكلعة.

 

الررم -2

المووالكٌن المثووتقبلٌٌن  أيتماٌوول العووائلات ماجاووة ل  الأجوولقووراض طاٌلووة هووً  : روض الموجهررة للعررائلات

اٌمونح ثنة  15 إلىتصل  الأجلبقراض طاٌلة التً ت  إنااء الأايال باا اتمنح  اتخ  المثاكن الجدٌدة 

بقوراض إموا عملٌوات البنواء أا تاثوٌي المثواكن العردٌوة  تماٌل البناء اللاتً  أامن تكلعة الثكن  ةبالمائ 80

 من تكلعة العملٌة. ةبالمائ 70ثنة ٌمنح  15تصل  الأجلطاٌلة 

 

أاكلوت الدالوة لاولا البنو  ابصوعة حصورٌة ماموة تماٌول انجواز الماوارٌي الثوكنٌة  2013الملاحظ انو  منول 

 26ااء بن  متخصو  فوً التماٌول العقواريلٌخلن الصنداق الاطنً للاحتٌاط ا التافٌر الل  فً انتظار إن

 (.127  المرجي الثابق   تطار المركز القانانً للمرقً العقاري الخا  فً التارٌي الجزائري  اعاة مادي)

  (BDL)بنن التنمٌة المحلٌة  الفرع الثالث:

27 85-85بن  التنمٌة المحلٌة بماجب مرثا   تؤث 
المتضومن اناواء 1985افرٌول  30المإرف فً  85-85)المرثا  

تنظوٌ  اوبكة المإثثوات النقدٌوة ا المصورفٌة التوً تثوتجٌب  إعوادة إطوارفوً  اناوؤ  ا (19بن  التنمٌة المحلٌة ج ر 

اللو  تبعوا  الإصولاحاتقبل الدخال فوً مرحلوة  تؤثٌث بن  ٌت   أخرلحاجٌات التجاٌز الجااي ا المحلً اها 

 .ره نصن ملٌار دٌنار مال قد برأ هٌكلة القرض الاعبً الجزائري  لإعادة

ملوو  للدالووة ٌخضووي للقووانان التجوواري ااثووتقل عوون القوورض الاووعبً  ااهوو 1985ابااوور عملوو  فووً جاٌلٌووة  

المتعلق باثتقلالٌة المإثثات  ازداد داره فً التماٌل  04-89فً ظل قانان  1989فٌعٌري 20الجزائري فً 

28 2000العقاري منل
عٌثى بارااي  دار البنا  ا المإثثات المالٌة فوً تماٌول قطواع الثوكن فوً الجزائور   دراثوة حالوة )

 .(134المرجي الثابق    مإثثة إعادة التماٌل الرهنً 

الاٌئات العامة ا المحلٌة فٌمنحاا قراض قصٌرة  الأالىماام  متعددة كباقً البنا  رٌر ان  ٌخد  بالدرجة  إن 

خدماتو  الماجاوة للقطواع الخوا  فوً اوكل قوراض  إلوى إضوافةتماٌل عملٌاتاوا اتقتصوادٌة   ل الأجلا طاٌلة 

علوى تماٌول قطواع الثوكن  اقود اصودر عودة تعلٌموات تخو  مجوال التماٌول  أٌضاٌعمل   كما ان الأجل قصٌرة 

الٌوواقات   التماٌوول العقوواري  موولكرة ماجثووتٌر فوورع قووانان الأعمووال  كلٌووة الحقوواق جامعووة الجزائوور  عوواررع)29 العقوواري مناووا

 2008-2009   94 :) 

 المتعلقة إنااء ا تنظٌ  لجنة القرض العقاري 05/08/2001المإرخة فً   2001-48التعلٌمة  -

ط مونح القورض المتعلقوة بقااعود ا إجوراءات ا اورا 27/10/2002المإرخة فوً  2002-26تعلٌمة  -

 العقاري للأفراد.

ا اوراط مونح القورض  إجوراءات ا المتعلقة بقااعود 29/12/2002المإرخة فً  2002-28تعلٌمة   -

 .العقاري للمرقٌن العقارٌٌن

المتعلقوة باوراط تماٌول اقتنواء ثوكن فوً إطوار البٌوي  10/06/2003المإرخة فوً  2003-06تعلٌمة  -

 على تصامٌ .

ملٌوان دٌنوار  7.644.000ض العقارٌة الممناحة من قبل هولا البنو  حٌو  قودر ب الملاحظ ارتعاع حج  القرا

مورة اهولا موا ٌإكود  237ملٌان دٌنار أي بنموا قودره  32.130أٌن قدرت ب  2000مقارنة بثنة  2011فً 
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فوً عٌثى بوارااي  دار البنوا  ا المإثثوات المالٌوة فوً تماٌول قطواع الثوكن )30على داره فً مجال القراض العقارٌة 

 (.137   المرجي الثابقالجزائر   

البنا  التجارٌة تتدخل فوً تماٌول المورقٌن العقوارٌٌن ا مونح قوراض عقارٌوة لتودعٌ  ثٌاثوة  بدأتالملاحظ ان  

الثكن فً الجزائر باعتبار ان  بودا كول مون بنو  الجزائور الخوارجً ا البنو  الواطنً الجزائوري بتماٌول القطواع 

رٌور مثوتعدة للاثوترمار فوً مجوال الترقٌوة العقارٌوة نظورا للمخواطر  الأخورىالبنوا   معظو  أنالعقواري   رٌور 

  كموا أن تعقٌود الإجوراءات الناتجة عن القراض العقارٌة لطال مدتاا اعد  تمكن الخاا  من تقدٌ  ضومانات 

ٌة حٌ  فً بعض الأحٌان اطال أمد صرن القراض ٌعٌق تطار ا تععٌل دار البنا  فً مجال الترقٌة العقار

مثوكر ثواا   التزاموات المرقوً العقواري المترتبوة علوى بٌوي )31 ٌتطلب تقدٌ  ملن مون قبول المرقوً العقواري ٌتكوان مون

الثكنات الترقاٌة  أطراحة دكتواراه قوانان عقواري ا زراعوً كلٌوة الحقواق ا العلوا  الإدارٌوة جامعوة الإخواة منتواري قثونطٌنة  

2016    184): 

فٌاوا  ٌتضمن طلب التماٌل   نثخا مصادق علٌاا للثجل التجاري   ارٌقة تقٌ  للمقاال بما إداريملف  -1

 الإدارة إزاءالتبرٌوورات التقنٌووة ا تجربتوو  فووً قطوواع البنوواء ا الترقٌووة العقارٌووة  مبوورر اضووعٌة المقوواال 

 الجبائٌة  تصرٌح باتثترمار لمركزٌة المخاطر فً بن  الجزائر.

تبٌوان الودفي   عقود ملكٌوة  أاباث  البائي  الأرضصادق علٌاا من عقد ملكٌة ٌتضمن نثخة م ملف تمنً -2

ى ثوونة  تقرٌوور تقٌمووً د  اوواادة العمووران ت تتعووالأرضمثووجل ا ماووار  اوواادة ثوولبٌة للوورهن  الأرض

 لثعر البٌي ٌعده خبٌر معتمد لدى المحاك .

ا حثوواب النتوائج للثووناات  ٌتضومن الدراثووة التقنٌوة للماووراع   الحواتت المالٌووة حصوٌلات ملرف مررالً -3

  اواادة ضومان ممناحوة مون الصونداق الضومان ا   حاتت مالٌة تاقعٌة لورلا  ثونااتالأخٌرةالرلا  

 الكعالة المتبادلة .

دار البنا  فً تماٌل الترقٌة العقارٌوة مون خولال توافٌر الثوٌالة عملوت الدالوة علوى إناواء مجماعوة مون  لدع 

 المإثثات لتدعٌ  قطاع الثكن االتً تثمح بتماٌل بعض الماارٌي الترقٌة العقارٌة.

 المطلب الثانً: المؤسسات الممولة للترلٌة العمارٌة الخاصة على شكل صنادٌك:

الة على دللترقٌة العقارٌة بصعة عامة االترقٌة العقارٌة الخاصة ت تكعً احدها للل  عمدت التماٌل البنا   إن

لتودعٌماا  مإثثوات إناواءعلى تماٌل الثاق العقاري من خولال  أكررتثاٌل نااط البنا  التجارٌة ا تاجٌعاا 

 : اهًللاثترمار فً مجال الترقٌة العقارٌة 

 (CNL)  للسكنالصندوق الوطنً الفرع الأول: 

عبارة عن مإثثة عمامٌة لات طابي صناعً ا تجاري تتمتي باتثتقلالٌة المالٌة  الصنداق الاطنً للثكن ها

الموووإرف فوووً  144-91المرثوووا  التنعٌووولي ) 32 144-91بماجوووب المرثوووا  التنعٌووولي رقووو   1991عوووا   أثثوووت

ا ( 25الصوونداق الوواطنً للثووكن ج ر  إناوواءهٌكلووة الصوونداق الوواطنً للاحتٌوواط ا التووافٌر ا  إعووادةالمتضوومن  12/05/1991

المتضوومن القووانان  1991موواي  12المووإرف فووً 145-91المرثووا  التنعٌوولي ) 14533-91 المرثووا  التنعٌوولي بماجووب 

 فووً دٌل ( ٌاضووي تحووت اصوواٌة ازارة الثووكن رٌوور انوو  بماجووب التعوو25الأثاثووً للصوونداق الوواطنً للثووكن ج ر 

المعدل ا المتم  للمرثا  التنعٌلي  18/05/1991المإرف فً 111-94المرثا  التنعٌلي ) 34 111-94المرثا  التنعٌلي 

 فان  أصبح تحت اصاٌة الازٌر المكلن بالمالٌة. (32ج ر  91-145

 

الثوكن ابالتوالً ٌتوالى  إطوارمبااورة فوً  للأاوخا  أاي البنواء دالمقدموة لمتعاو الإعانواتثٌر كول من ماام  ت

دٌن ٌٌن بالترقٌة العقارٌة االمثوتعدالماارٌي ا المتعا ا أصحابلحثاب الدالة بالتعامل مي الجماعات المحلٌة   

  المرجوي الثوابق    ابتثوا  طابوال) 35لتثٌٌر التماٌلات العمامٌة المثخرة ثناٌا لعائدة الإعاناتبصعة فردٌة من 

102 : 
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برا -

احوودة ثووكنٌة كوول عووا  لعائوودة فئووة لاي الوودخل  60.000مووج الثووكن اتجتموواعً اتٌجوواري بحجوو  متاثووط ٌبلووغ 

 الضعٌن.

برا -

احودة ثوكنٌة كول عوا  ماجاوة للعئوات التوً ت ٌتجوااز  40.000مج ثكنٌة ترقاٌة مدعموة بحجو  متاثوط ٌبلوغ 

 دج.40.000دخلاا 

برا -

-CNEPي البنووا  المانحووة للقووراض الثووكنٌة مناووا اووراكة مووإطووار مووج ثووكنٌة ترقاٌووة مدعمووة ضووبطت فووً 

Banque ;CPA ;BDL ;BNA. 

 

المرثووا  )36 308-94موون المرثووا  التنعٌوولي  5دٌن افووق المووادة ٌحثووب مثووتاى دخوول المثووتع الإعانووةتقوود  ا

اهوً  (66ج ر  للأثورالموالً المحدد لقااعد تدخل الصنداق فوً مجوال الودع    1994اكتابر 4المإرف فً   308-94التنعٌلي

ا فوً الاثوط دج حثوب مثوتاى الودخل 700.000دج ا  400.000  تتورااا موابٌن ات رٌور مثوتردةدمثاع

د ج فوً الاتٌوات  ادرار  تمنراثوت  1000.000الحضري أما فً الاثط الرٌعً فان الإعانة تترااا موابٌن  

 الاتٌووواتد ج فوووً بووواقً 700.000الٌوووزي  تنووودان  اتروووااط  بثوووكرة  ارقلوووة  الووواادي  ررداٌوووة  ا 
37(www.cnl.gov.dz.) 

اٌخصوو  حصووة   خوواا   أامووي كوول الموورقٌن العقووارٌٌن ثووااء عمووامً الصوونداق الوواطنً للثووكن  ٌتعاموول 

 أاائناوووا امثوووتخدمٌاا بالمثووواعدات للمتعاووودٌن بالترقٌوووة االمإثثوووات ا الاٌئوووات التوووً تطلوووب للووو  لحثووواب ز

للملعوات المثوتكملة  الأالاٌوة إعطاءللاثتعادة من المثاعدة مي  التؤهٌلالمنخرطٌن فٌاا اللٌن تتافر فٌا  اراط 

دفتوور اووراط ٌلتووز  بماجبوو  بتخصووٌ   أثووا اٌووت  رصوود هووله المثوواعدة المالٌووة لعائوودة المتعاوود بالترقٌووة علووى 

 دٌن المعتمدٌن.ٌالمثاكن المدعمة للمثتع

من اجل الحصال على  للأثررارٌة الض الإعاناتزمة لتماٌل اتقدٌ  لاقد ت  تحدٌد مجماعة معاٌٌر ااراط ال

-94ملكٌة الثكن بما فٌاا تل  المنجزة من قبول المورقٌن العقوارٌٌن الخواا  اللو  بماجوب المرثوا  التنعٌولي 

 1998مووار   15اصوودر القورار الووازاري الماووتر  الموإرف فووً  ا ٌكوان الوودع  حثووب دخول الأثوور   308
 دفوً مجوال قااعو 308-94اللي ٌحدد كٌعٌات تطبٌق المرثا  التنعٌلي 15/03/1998القرار الازاري الماتر  المإرف فً )38

بحٌو  تتمرول فوً مثواعدة مبااورة فوً اوكل إموا  (41ج ر  للأثورتدخل الصنداق الاطنً للثكن فً مجال الودع  الموالً 

 . د ٌقترض  المثتعٌد من هٌئة مالٌةمثاهمة ناائٌة ا إما فً اكل قثط رٌر مثتر

ٌمكن اثتعمالاا لصالح المرقٌن العقارٌن ثااء عمامً  الإعاناتمن القرار فان هله المثاعدات ا  7افقا للمادة 

خوواا  الوولٌن ٌلتزمووان بماجباووا عوون طرٌووق دفتوور اووراط بحجووز المثوواكن التووً حصوولت علووى المثوواعدة  أا

مرات  أربياقتنائ   أات تتجااز تكلعة انجاز المثكن  أنبارط جان المختصة لالمقبالٌن من طرن ال للأاخا 

 .للمثاعدة المالٌة  الأقصىالمبلغ 

  (FNPOS)الصندوق الوطنً لمعادلة الخدمات الاجتماعٌةالفرع الثانً: 

 02المإرف فً   16-83القانان )1639-83بماجب القانان  اناؤ الصنداق الاطنً لمعالة الخدمات اتجتماعٌةلقد 

جواء لتازٌوي عوادل للخودمات  الولي (28الصنداق الاطنً لمعادلوة الخودمات اتجتماعٌوة ج ر  إنااءالمتضمن  1983ٌالٌا 

مثواعد لاو  للحصوال علوى تضامن بٌن جمٌي العمال بالنثبة لكافوة قطاعوات الناواط ااعتبور  اإقامةاتجتماعٌة 

 ملكٌة الثكن.

المتضوومن كٌعٌووات تنظووٌ   1996فبراٌوور  3المووإرف فووً  75-96المرثووا  التنعٌوولي )40 75-96صوودر المرثووا  التنعٌوولي 

 االإدارٌوةامنحت ل  الاخصٌة المعناٌوة ااتثوتقلالٌة المالٌوة  (09الصنداق الاطنً لمعادلة الخدمات اتجتماعٌة ج ر 
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تنعٌولي المرثوا  البماجب  الثابق ل المرثا داٌاضي تحت اصاٌة الازٌر المكلن بالحماٌة اتجتماعٌة اقد ع

مإثثووة مالٌووة لات طووابي  اأصووبح  (12ج ر 1998فبراٌوور  25ف فووً رالمووإ 80-98المرثووا  التنعٌوولي )41 98-80

المووإرف فووً  264-15المرثووا  التنعٌوولي  )42 264-15عوودل بماجووب المرثووا  التنعٌوولي   روو  صووناعً اتجوواري 

ضوي تحوت اصواٌة ازٌور المكلون اللي اعتبرها مإثثة عمامٌة لات تثوٌٌر خوا  تا( 54ج ر  11/10/2015

 بالحماٌة اتجتماعٌة.

ار فً تناوٌط المورقٌن العقوارٌٌن الخواا  عون طرٌوق بورامج الثوكن التوً ٌمكون دٌلعب  لعب ا الصنداق إن 

 الإعانواتعلوى قورارات متعلقوة بتععٌول مونح  إدارتو قة من قبل مجل  دانجازها لصالح فئة العمال اقد ت  المصا

ملٌوان ثونتٌ  بالنثوبة لكول  50مالٌوة تصول  إعاناتبتاثٌي اتثتعادة لجمٌي العمال امنح  الأجراءالمالٌة للعمال 

 .(134  المرجي الثابق     اعاة مادي)43 الخاا  العمامٌٌن أا عامل ٌرٌد اقتناء ثكن لدى المرقٌن العقارٌٌن 

 الترلٌة العمارٌة الخاصةدور المؤسسات المالٌة الضامنة للمروض فً تفعٌل نشاطات  المبحث الثالث:

اان القوراض التوً تمنحوا المإثثوات المالٌوة خاصوة   كبٌورة أمواالتماٌل الترقٌة العقارٌوة الخاصوة تتطلوب  إن

الة لالا المجال اناات دللل  اتدعٌما من ال  اتمتاز بمخاطر  دالأمة لالبنا  فً هلا المجال عادة ما تكان طاٌ

لتمواٌلات الرهنٌوة المتعلقوة ل ةمنااضوبل البنا  ا المإثثات المالٌوة مإثثات ضامنة للقراض الممناحة من ق

الضمان ا الكعالة المتبادلة ا اركة ضمان القرض العقاري ا  قامناا صندابعملٌات الترقٌة العقارٌة الخاصة  

اركة إعادة التماٌل الرهنً حٌ  انو  ررو  عود  تماٌلاوا المبااور للترقٌوة العقارٌوة رٌور أناوا تثواه  فوً تععٌول 

 القراض العقارٌة الممناحة من قبل البنا  مما ٌاجي على اتثترمار فً هلا المجال.

  (FGCMPI)ان و الكفالة المتبادلة فً الترلٌة العمارٌة: صندوق الضمالأولالمطلب 

الترقٌووة  أناووطةاتنعتوواا علووى المورقٌن العقووارٌٌن الخوواا  فووً مجوال انجوواز الماووارٌي العقارٌوة  ا تطوواٌر  دبعو

من  11الصنداق الضمان ا الكعالة المتبادلة فً الترقٌة العقارٌة  من خلال المادة  إنااءالعقارٌة ت  الن  على 

لودى هولا الصونداق    إجبواريالل  بعرض على المرقٌن العقارٌٌن باكتتاب تامٌن  03-93المرثا  التارٌعً 

ج ر  1997مبر نواف 3الموإرف فوً  406-97المرثوا  التنعٌولي )44 406-97بماجوب المرثوا  التنعٌولي  إتال  ٌناا 

اللي اعتبره صنداق ٌتمتي بالاخصوٌة المعناٌوة الو  طوابي تعواانً ت ٌثوعى للوربح اٌاضوي تحوت اصواٌة (73

على الطلوب   االعمران اهدف  ضمان التثدٌدات التً ٌدفعاا الماتران ا التً تكتثً اكل تثبٌق ازٌر الثكن

 .عقد البٌي على التصامٌ  أثا المرقٌن العقارٌٌن على  إلى

لضمان عملٌات انجاز الماارٌي الثكنٌة التً  لأهمٌت اق فصل كامل  دقد خص  لالا الصن 04-11قانان  نإ

اكتتواب ضومان الترقٌوة العقارٌوة قصود ضومان  ضورارةعلوى منو   54المرقان الخاا  انصت المادة  اٌنجزه

المرقووً المعتموود علووى  ألووز   كمووا  الأاوويال اإتمووا تثوودٌد الوودفعات التووً قووا  باووا المكتتبووان فووً اووكل تثووبٌقات 

 .55 افق المادةهلا الصنداق  إلىاتنتثاب 

45 85-12على لل  فً المرثوا  التنعٌولي  أكداقد 
المحودد  2012فبراٌور  20الموإرف فوً  85-12)المرثوا  التنعٌولي 

أن علوى  31ا30دةفوً الموا(11ج ر لدفتر الاراط النمالجً اللي ٌحدد اتلتزامات ا المثإالٌات المانٌة للمرقوً العقواري 

الضومانات القانانٌوة المطلابوة ا القٌوا  بتثودٌد جمٌوي  أا التؤمٌنواتٌقوا  باتكتتواب فوً جمٌوي  كل مرقً عقواري

 بصعت  ماتر  فً الصنداق. الأخرى الإجبارٌةاتاتراكات ا الدفعات 

المرثوا  التنعٌولي ) 46 180-14بماجوب المرثوا  التنعٌولي  406-97ٌل المرثوا  التنعٌولي دكما ان  فً ظل تعو

هووا  أثاثووااق دهوولا الصوون إناوواءالاوودن موون  أننوو  علووى  حٌوو (  37 ج ر 2014ٌانٌووا  5المووإرف فووً  14-180

 الأاويال إتموا تعاٌض التثدٌدات التً ٌدفعاا المكتتبان فً اكل تثبٌقات بماجب عقد بٌي علوى تصوامٌ  اكولا 

 آخراتنجاز بمرقً عقاري  إتما  أايال اثتئنان احلال محل المقتنٌن فً حالة ثحب اتعتماد من المرقً ا ا

 العقاري فً الحاتت الآتٌة: المدفاعة. الأماالعلى حثاب المرقً المخل بالتزامات  الل  فً حداد 

 إربات اختعاء أا انثحاب المرقً العقاري. -
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 .افاة المرقً العقاري قبل إتما  العملٌات العقارٌة -

 لأماال المثتعٌدٌن من المثاكن.إربات اختلا  المتعاد العقاري  -

 إفلا  مإثثة الترقٌة العقارٌة. -

 تصعٌة المإثثة بصعة مثبقة. -

ٌقا  بتعاٌض التثدٌدات التً ٌدفعاا المكتتبان فً اوكل تثوبٌقات بعنواان عقواد البٌوي علوى التصوامٌ   ابالتالً 

 إتما  أايالً العقاري ا اثتئنان ا الحلال محل المقتنٌن فً حالة ثحب اتعتماد من المرق الأايال إتما اكلا 

 على حثاب المرقً المخل بالتزامات  ا بدت عن . آخراتنجاز بالتزا  مرقً عقاري 

الموإرف  181-14المرثا  التنعٌلي )47 181-14اٌت  الحلال افق اراط المنصا  علٌاا فً المرثا  التنعٌلي 

العقارٌوة  الأمولا اق الضمان ا الكعالة المتبادلة فً الترقٌة العقارٌوة محول مقتنوً دالمحدد لاراط حلال صن  05/06/2014فً 

ٌمكووون أن ٌبااووور الصووونداق الحثووواب المقتنوووٌن كووول  9اافوووق الموووادة   (37ج ر العقارٌوووة الميطووواة بضووومان الترقٌوووة 

اجول إعوادة التقٌوٌ  الإجراءات الإدارٌة ا التقنٌوة ا المالٌوة ا القضوائٌة كموا ٌثوخر كول الاثوائل الضورارٌة مون 

التثودٌدات التوً دفعاوا المقتنوان ا التوً ت ٌزالوان  ةلٌالتقنً للأايال المنجزة ا البٌانات الحثابٌة العامة احصو

مدنان للصنداق أا المرقً العقاري اثتؤنن عملٌة اتنجاز بدل المرقً المتخلن ا اللي ٌلتز  بودفي التثودٌدات 

  الخاصوة بوالمقتنٌن ا ٌعمول علوى اثوترجاع المبلوغ الزائود الولي تثوبب فٌو  المتبقٌة فً عقاد البٌي على التصامٌ

كولا عقابووات التووؤخٌر التوً حصوولاا المرقوً ا التكووالٌن الزائودة الناجمووة عوون االمرقوً العقوواري المخول بالتزاموو  

  من نع  المرثا . 10اثتئنان الماراع عملا بؤحكا  المادة

 ٌلً: بالتالً من مزاٌا هلا الصنداق ما

 حثاب المرقً العقاري. إلىمان قٌمة الدفعات المحالة ض -

 إطواراتثوتعمال القوانانً للتثوبٌقات فوً  إلوى بالإضوافةالحصال على كعالوة مقدموة مون قبول الصونداق  -

 نااط الترقٌة العقارٌة.

كما ٌثمح للبنا  بمنح قراض ثكنٌة فً إطار تنظٌ  مإمن من طرن الصونداق ٌثومح بتقلوٌ  حجو   -

 تبة عن منح هله القراض.المتر الأخطار

  ( SGCI)المطلب الثانً:شركة ضمان المرض العماري

احتوى للمورقٌن العقوارٌٌن  للأفوراداثتحدرت اركة ضمان  القرض العقاري لتامٌن القراض العقارٌة الممناحة 

 الخاا  تنجاز الماارٌي الثكنٌة فً حالة عجزه  عن تثدٌد هله القراض.

المالٌة المتعلقة بمجال الثكن اهً  للإصلاحات الإجمالًالبرنامج  إطارفً  05/10/1997فً  إنااإهااقد ت  

ملٌووار دج محوورر عوون طرٌووق البنووا   رأثوومالااٌبلووغ  أثووا اووكل اووركة لات  تؤخوولمإثثووة عمامٌووة اقتصووادٌة 

 .(101  المرجي الثابق    عرعار الٌاقات   التماٌل العقاري)48 التجارٌة

المتضومن اعتمواد اوركة  18/05/1999القرار الموإرف فوً )49 1999ماي  18ااعتمدت بماجب القرار المإرف فً 

بمثواهمة عودد مون البنوا  الاطنٌوة  أثوا مٌوة اقتصوادٌة لات ا  تعتبور مإثثوة عم (4ضمان القرض العقاري ج ر 

 جزائري القرض الاعبً الجزائوري لاااركات التامٌن المتمرلة فً:  البن  الاطنً الجزائري  البن  الخارجً 

بن  التنمٌة المحلٌة  بن  العلاحة ا التنمٌة الرٌعٌة   الصنداق الاطنً للتوافٌر ا اتحتٌواط   الاوركة الجزائرٌوة 

  الاوركة الجزائرٌوة  التؤمٌنوات لإعوادةالتوامٌن ن الاوركة المركزٌوة  اإعوادةللتامٌن  الاركة الجزائرٌوة للتوامٌن 

 النقل . لتؤمٌنات

 

بنواء  أاضمان القراض العقارٌة الممناحة من طرن البنا  ا المإثثوات المالٌوة مون اجول اوراء  إلىاتادن 

اتتدخل على مثوتاى البنوا  مون اجول تاوجٌعاا علوى مونح   مثكن فً حالة عجز المقترض من عملٌة التثدٌد 
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  المرجي الثابق   اعاة مادي)50قراض عقارٌة فً مجال الثكن عماما ا فً مجال الترقٌة العقارٌة باج  خا  

  139). 

 كما تعمل على مراقبة تثٌٌر المإثثات المالٌة فً اان المنازعات القانانٌوة موي الحلوال محلاو  لمتابعوة عملٌوة

ابالتووالً تثوواه  فووً تاووجٌي موونح   اثووترجاع الوودٌان ا تنعٌوول كوول عملٌووات القووراض الخاصووة بمتعاوودي البنوواء 

مالٌة لعائدة المرقٌن العقارٌٌن الخاا  من اجل انجاز الماارٌي الثكنٌة فوً القراض من البنا  االمإثثات ال

نااطات الترقٌة العقارٌة مي حصالا  على تيطٌة لكل المخاطر التً ٌتعرضان لاا خولال جمٌوي مراحول  إطار

 .المالً للقرض الإعثاراتنجاز مناا تيطٌة مخاطر 

افوق   نوٌن عملٌوات التوامٌن لمختلون هوله القوراضاقد فرضت اراطا صارمة لضومان القورض مون خولال تق 

 افووق ل ا تقنووٌن عملٌووات التووامٌن بنعوودادالمتعلووق  30/10/1995المووإرف فووً  338-95المرثووا  التنعٌوولي 
 :(68    2006-2005ربٌي نصٌرة  تماٌل الترقٌة العقارٌة العمامٌة  ملكرة ماجثتٌر  كلٌة الحقاق جامعة الجزائر  )51

 للمرقً العقاري. أاالقرض الماج  للعرد  -

 الكلً. الإعثار أاالتامٌن  أقثاطعن دفي  التؤخرنتٌجة مدة تيطٌة الضمان  -

 تلعب دار فً تاجٌي المإثثات المالٌة لمنح القراض فً مجال الترقٌة العقارٌة. -

هله الاركة تعمول علوى مونح ضومانات للبنوا  المانحوة للقوراض الماجاوة للحصوال علوى ثوكن اا قوراض  إن

 :(105  المرجي الثابق    ابتثا  طابال)52الترقٌة العقارٌة عن طرٌق

: تقا  الاركة بتيطٌة عد  قدرة المقتورض علوى التثودٌد بصوعة ناائٌوة حٌو  تقوا  لروض الترلٌة العمارٌة -1

 العاائد. إلٌ ة من قٌمة القرض مضافا بالمائ 90بتعاٌض 

: ٌت  تيطٌة عد  قدرة المقترض نتٌجة افات  أا عجز كلً اناائً من المروض الموجهة للأفراد و العائلات -2

ضوومانات بثووٌطة المتعلقووة بعوود  القوودرة علووة التثوودٌد الناائٌووة أمووا  خوولال عوورض نوواعٌن موون الضوومانات 

 حالة التؤخر عن تثدٌد دفعات من قبل المقترض.الضمانات الكلٌة ٌيطً إضافة لما ثبق 

  (SRH) التموٌل الرهنً إعادةالمطلب الثالث:شركة 

ائتمانٌوة  كآلٌوةتماٌول الرهنوً ال إعوادةاوركة  إناواءمنح القراض العقارٌة ت   منالمإثثات المالٌة  تخان أما 

 فً مجال الثكن. الأمداضمان لحل ماكل التماٌل الطاٌل 

53 01-98اهً عبارة عن مإثثة مالٌة ت  اعتمادها من قبل مجل  النقد ا القرض بماجب القرار 
-98)القرار 

 إعادةاتعتبر مإثثة عمامٌة اقتصادٌة تعمل على ( 07المتضمن مإثثة مالٌة ج ر  1998افرٌل  06المإرف فً  01

عقواري العتورة الفائدة القورض  عدلمبتماٌل القراض الرهنٌة بجمي مجماعة القراض فً اكل قرض ااحد ا 

 .ثناات  10راٌة  إلىقد تمتد 

تماٌوول محووافظ القووراض الممناحووة مقابوول موونح  إعووادةتماٌوول الرهنووً ترتكووز علووى ال إعووادةابالتووالً فووان عملٌووة 

بنا  الملزمٌن بتقدٌ  قائمة اثمٌة بالودٌان لضمانات لعائدة الارائح اتجتماعٌة من طرن الاثطاء المعتمدٌن كا

 أاتماٌل عملٌات انجواز  إطارتماٌل القراض الرهنٌة فً  إعادةاد تماٌلاا للمإثثات المالٌة المختصة فً المع

 . (141  المرجي الثابق     اعاة مادي)54 اقتناء ثكنات

    التماٌوول للبنووا  ا المإثثووات المالٌووة موون اجوول تحرٌوو  اتثووترمار العقوواري عوون طرٌووق الثوواق إعووادةاهوودفاا 

 .ل على القرض الثكنً لجمٌي العئاتتثٌٌر الحصا إلىفاً تثعى   المالٌة

 

اتتدخل الاوركة علوى مثوتاى الثواق الراناٌوة التوً تكمون فوً كاناوا تثومح للمقورض البنو  موانح القورض بوان 

اوراء مثوكن عون طرٌوق بٌوي هوله القوراض فوً  أاتورمٌ   أاتجدٌد  أاا بادن بناء االتً منح الأماالٌثترجي 

 اكل محعظة عقارٌة.
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55 05-06قانان  إصدارهله الاركة ت   تععٌل دار إطاررٌر  ان  فً 
 2006-02-30الموإرف فوً  05-06)قوانان 

مالٌة قابلة للتداال فوً  إلى أاراقبحٌ  تقا  بتحاٌل القراض الرهنٌة   (15المتضمن تارٌق القراض الرهنٌة ج ر 

56عبور مورحلتٌن  ثوندات  أا أثا  أي على اكل ااقالأث
)مثوكر ثواا   التزاموات المرقوً العقواري المترتبوة علوى بٌوي 

 : (186  المرجي الثابق  الثكنات الترقاٌة  

اتثوترجي  أخورى التنازل عن القراض الرهنٌة من قبل مإثثة مصرفٌة أا مالٌة لعائدة مإثثة مالٌوة  -

 فً مقابل الأماال التً منحتاا فً إطار القرض.

القٌا  بنصدار أاراق مالٌة قابلة للتداال فً ثاق القراض الرهنٌة المتضمنة تارٌق هله القراض فاً  -

  قدرتاا على الإقراض. رتقا  باراء محافظ القراض ا اثتمرا

 100التماٌول لمودى طاٌول بنثوبة  إعوادةتماٌل البنا  التجارٌة بتقودٌ  القورض الرهنوً لتضومن  بنعادةفتقا    

ا بالتالً تافر الثٌالة المالٌة ا الضمانات لاله البنا  بادن تثاٌل عملٌة   للقراض المضمانة برهن  ةبالمائ

علوى مٌزانٌوة الدالوة  العبءن منح القراض الثكنٌة اتدعٌ  الاثاطة المالٌة لتماٌل قطاع الثكن من اجل تخعٌ

  . ا تطاٌر الثاق المالٌة

57 ٌلً التماٌل الرهنً ما إعادةمن مزاٌا اتقتراض من اركة  
  المرجوي الثوابق    عرعار الٌاقات   التماٌل العقواري)

99): 

حاجاتو  مون الأمواال الجارٌوة الناتجوة عون قااعوود التماٌول الرهنوً البنو  مون تلبٌووة  إعوادةتمكوٌن اوركة  -

الثٌالة االتحاٌل التً فرضاا بن  الجزائر ا تقدٌ  عملٌة إعادة تماٌل حافظات الرهان بصعة مباارة 

 حلا لماكل تماٌل البنا  لالا القطاع.

تقا  اركة إعادة التماٌل الرهنً بنصدار ثندات خاصة بالدٌان مما ٌثاعد على تطاٌر الثاق المالٌة  -

 تملٌن إمكانٌة تاظٌن أماالا  فً البنا .ا التً بعد تطاٌرها تافر للمدخرٌن المح

 تمكٌن البنا  من إدارة ماجاداتاا بكعاءة أعلى. -

 إعوادةا التماٌول لودى البنوا  حصولت البنوا  العمامٌوة االخاصوة مون اوركة  الأداءرفي مقدرة  إطارللل  فعً 

تصول  أنالتوً ٌتاقوي بالمائة للانطلاق فً مونح القوراض العقارٌوة  80 إلىالتماٌل الرهنً على تيطٌة اصلت 

 .2014-2010ملاٌٌن قرض فً العترة  6 إلى

 

 خاتمة:

الجزائر من خلال تبنً الترقٌة العقارٌة الخاصة فتحت المجال للخاا  فوً اتثوترمار فوً مجوال الثوكن ا  إن 

التماٌل للماارٌي الثكنٌة التً كانوت تعتمود علوى  إثتراتٌجٌت من  ترٌر فننااا للل    كل عملٌات المتعلقة ب  

 كآلٌووةالتيٌوورات اتقتصووادٌة ااتجتماعٌووة فووان اتنعتوواا علووى البنووا  التجارٌووة   اأمووا موواارد الخزٌنووة العمامٌووة 

نااط الترقٌة العقارٌة ابالتالً تاجٌي المرقٌن الخاا  على خاض هولا  لإنعاشلتماٌل العقاري كان ضرارة 

 أكرر. ةبؤرٌحٌالمجال 

 

بعد فتح مجال التماٌل العقاري للبنا  التجارٌة باضوي مإثثوات مالٌوة مدعموة  إصلاحاتاا الدالة للل  دعمت 

اكما تطارت المإثثات المالٌة المدعمة لنااط البنا  لتاجٌعاا على منح قراض عقارٌوة  ً هلا المجال فلاا 

المتعلوق بتنظوٌ   04-11اكموا دعموت الدالوة للو  مون خولال قوانان   ااوراط  إجوراءات بنتبواعللمرقٌن الل  

 الإمكانٌواتاطرق تماٌل الماوارٌي الثوكنٌة احواال توافٌر الترقٌة العقارٌة االلي نظ  مانة المرقٌن العقارٌٌن 

حووة موون البنووا  ا المإثثووات الماووارٌي موون خوولال موواارده الخاصووة ا القووراض الممنا لإناوواءالمالٌووة اللازمووة 

 ة.المالٌ
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 اامنحاا ا تطلب إجراءاتالمتعلقة فً طال االملاحظ بقاء بعض المعاقات فً مجال القراض العقارٌة  أنرٌر 

مون البنو   علوى الماافقوة المرقوً  حصول  أن  احتوى اتقنٌة امالٌة مي ضرارة اضي ضمانات  إدارٌةارائق ل

 فان القرض ٌمنح على مراحل اتنجاز.

المتمرلوة فووً  الإصوولاحاتهٌكلوة نظاماوا لتماٌوول الترقٌوة العقارٌووة مون خولال  إعووادةرر  مجاوادات الدالووة فوً فو

موون خوولال عقوواري ا توودعٌ  ناوواطاا لالخاصووة موون دخووال مجووال التماٌوول ا أاالثووماا للبنووا  التجارٌووة العامووة 

ا الصونداق ضومان الاطنً لمعادلة الخدمات اتجتماعٌة اق الاطنً للثكن االصنداق دمإثثات مالٌة كالصن
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 ٌلً: للل  ٌمكن اقتراا ما

 على مثتاى التماٌل.  متحك  فٌ حج ا فً ضرارة تاضٌح العملٌات العقارٌة ا حصره -
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 تطاٌر النظا  المالً ا البنكً. -
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فووً الودفي خاصووة المورقٌن العقووارٌٌن اللو  تحعٌووزا  أصوحابااعون كوول القوراض العقارٌووة امودى التووزا  

 المالٌة لدع  هلا القطاع. المإثثاتللبنا  ا 
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