
طوير تأطير في ودوره العقاري القرض ت السكني العقاري النشاط وت وآليا

طوير في مساهمته الاستثمار ت

 درياس زيدومة دا
 الحقوق بكلية محاضرة أستاذة

الجزائرء جامعة - عكتون بن -

مقدمة:

ر يعتبر ثما ست لا ل تسعى التي الميادين أهم من ا دو ( لعملاو تطويرها إلى جاهدة ال < 

سع ك مجالالها، تو ذل ة للاهمية تظرا و دي صا لاقت ز التي البالغة ا ل٠ تعمل لهذا كا، يمي و ، ك <

شجع ا وتمويله، الوطني الاقتصاد ت كن ثمار استقطاب و الأجبي. الاست

ب لتزايد ونظرا طل ت على ال ني، أنواعه بكل العقار اقتناء عمليا ك س »ال ص  ،ال

حي« السياحي ع والغلا فا لارت  لحصرل١ دون يحول الذي الشيء التجارية لقيمته المضطرب وا

ص بالنسبة عليه خا لأث ت٠و س؛ل إيجاد على الدول تعمل خاصة، والمستثمرين عامة ل يزما كال  ب

نها ومن العقار أزمة حل في تساهم جديدة  اكتسابه. حل٠أ من العقار لمقتني قروض منح بي

يرة العملية ٠هذ أن والملاحظ ك١ تعمل التي المتقدمة الدول في الاستعمال كث و ، فيها ب < 

ت تسهيل د القروض عمليا حي و ت وت  كي١ وتطويرها القرض عملية في الأساسية الإجراءا

ص رغبة ع٠ تتماخى شخا عمل الأ ك و ر نظائ أيضا العالم شهد كما اربحي. البن حا أ  ٠لل

ي السكن تمويل نظام وهو الأزمة هذه من ف الذ في نكا اه ص. وأول كبيرة تطورات عر

ث الجديدة( )بولندا بروسيا ك أول أنشئ حي ن ل ب وي تم ن ل ك س ل ة ا ذ  لا 1770 س

ء١إذ F ثا ran ce  C ré d it  F o n c ie r لإسباني والبنك 1852 سنة' - لقروضا في ا
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والسياسية والاقتصادية التاتوتية للعلوم الجزائرية المجلة

B 1872 سنة لعقارية١ anco  H isptecario  D e  Espana ى ير ت١ من وغ ا ؤ  لمختصة١ لم

ت في العقارية القروض تمريل وإعادة بتمويل لايا ر ة))(. المتحدة ال كي لأمري ت ثم ا دأ سارع ب  تت

ث إلى الدول حدا ت إ ت مختعة مؤسسا  الاقتصادية ظروفها بحسب العقار اقتناء تمريل بعمليا

والاجتماعية.

ضا الجزائر في العقار مجال شهد وقد حا أي فت ستقلالية ت ن أن بعد وا  حكرا السابق في كا

ت الدولة، على دأ ع الممنوحة القروض بوادر تظهر وب شحي  ستة من ابتداء العقار اقتناء لت

ك 1974 ط للتوفير الوطني الصندوق إنشاء بواسعلة وذل لاحتيا ي وا س الذ  قانون بموجب أ

6-227 رقم ت 10 في المؤرخ 4 و ن 1964 أ ير الترقية ودواوي سي  الأمر بموجب العقاري والت

7-63 رقم ث المتضمن 1974 يونيو 10 في المؤرخ 4 دا ح تحديد إ  لمكاتب الأساسي القانون و

ير الترقية ب ل ا ع إطار وفي العقاري. و س و ثمار مجالات ت ست د تم الا ا من ح إ  العقارية القروض من

للبنوك.

ت وقد د ثمار مجالات شه ست لا سعا ا يرا تو صة كب ت ني خا ا و ن ل  بعد الأخيرة ا

ج تها ن ع الدولة ا شجي ثمار ت ست لا ي عاهة الوطني ا جب لأ صة وا ك خا ذل ل من و لا  سن خ

ح وقد المجال، لهذا المنظمة والتنظميمات القوانين من مجموعة صب  هذه أهم من العقار أ

ت. لمجالا ا

ي الكبير الدور ض وبارغم ت ولا لعبته الذ  الحياة في ( العقارية) القروض تلعبه زال

ثمار بتشجيع يتعلق فيما خاصة والاقتصادية الاجتماعية ست بي، الوطني الا ج لأ همتها وا  وما

ب عملية في ا ت ك ث العقار ا ت حي ل في ونجاحا فائدة حقق سهي ك اقتنائه عملية ت ا  ما نوعا و

لا أزمته، من ف تحقق لم ألها إ لهد ي ا صول الدولة تسعى الذ جود رغم إليه للو  من العديد و

ب مما المحال هذا في توفق لم التي للقروض المانحة المؤسسات ج و ست ط علينا ي سلي  على الضوء ت

ثمار تمويل في ودورها تقتية كعملية العقاري القرفى عملية ست صة الا المستقبلية والآفاق خا

إليها. تصل أن نأمل التي

378



الاستثمار تظوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تأطير في ودوره العقاري القرض

 في الوضع على التركيز ع٠ أدناه المحللة العناصر وفق الموضرع هذا تناول ارتأينا لذا

ك الجزائر  وتحديد العقاري النشاط طيرلتأ المخصصة الميكانيزمات تناول خادل من وذل

ت الوسائل لآليا ن الدولة سحلرقا التي القانونية وا تمك  القرض عملية على السيطرة من لل

ا العقاري ن ك ت القرض فكرة تناول و غيا كي ط تطوير في مساهمته و كثا  من السكني العقاري ا

ى جهة من والاستثمار جهة خر ح يمكن هنا ومن أ ة طر كالي لإث التالية: ا

تها التي والطرق الوساءل هي ما ص ص ني العقاري النشاط مجال لتأطير الدولة خ ك  ال

ي الدور هو وما  الاستثمار؟ تطوير في مساهمته وكيفية المجال هذا تطوير في القرحنى يلعبه الذ

ل فعالية مدى وما سا ت الو لآليا عتو في الجزائرية الدولة طرف ض المتخذة وا الاستعادة مي

القروض؟ من

كالية عن الإجابة تتم وسوف ش التالية: للعناصر وفقا المطروحة الإ

: لا ثمار. السكن تطوض مجال في وأهميته القرض مفهوم إ  والاست

ثمار مفهوم تحديد ثانيا: ست العقارية. بالقروض تأره ومدى الا

ر ثالثا: ا مة م سا ت وفقا العقاري القرئى تمويل في الجزائرية ال جا حتيا  العقار مقتني لا

القرض. عملية لتأطير الدولة سحرها التي والآليات

 الجزار. في الاستثمار مسار على وتأثيرها البنوك في الافتراضية السياسة رابط:

: سا ت فعالية مدى خا لآليا اقتتاء عملدة تعيق التي والمشاكل الدولة طرف من المتخذة ا

 الجزار. في العقار

خاتمة.
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والسياسية والاقتصادية التانونية للعلوم الجزائرية المجلة

لا: و ن تطوير مجال في وأهميته القرض مفهوم أ لمك ر. ا ثما س لا وا

ع على تعمل التي الهامة المحالات من العقاري القرض يعتبر شحب ن اقتناء ت ك  ال

شاركة الخاصة الأموال رؤوس واستقطاب لم د الدولة مساعي مع ل ح  وكنا العقار أزمة من لل

ثمار تطوير تي المساهمة ثمار خاصة بصفة العقاري الاست ست لا عامة. بصفة وا

ب التي البالغة الأهمية رغم العقاري القرض ى أنه إ'لا ي ق  العقود من كغيره عقدا ي

ب ج ت هيته.مما الإحاطة عليا يتو ما و ك يها يقوم التي وا ن من عل كا ر ط أ و ر  وخصائص، وث

 العقاري القرض دراسة قبل علينا وبالتالي بالعقود المتعلقة العامة للقواعد يخضع أنه خاصة

 بوجه للقرض التطرق قبل العقاري القرض مفهوم تحاءيد -ممكن لا لأنه القرض مفهوم تحديد

عام.

 يقول )إذ معلوم أجل انقضاء بعد يرد أن على مال، من للفير يععلى ما لغة:.هو القرض

 هو الحسن والقرض حسنا«( قرضا الله ؤؤوأقرصوا الحا-يد سورة من 17 الآية في تعالى الله

فائدة. أو ربح بدون القرض

 مال من جزء اقتعناع هو الإسلامية الشريعة فقهاء لمفهوم وفقا اصطلاحا والقرض

ي أو المال دبع وهو اكترئى إلى ليسلمه اكرئى ر شيء أ خ شمول آ  يكون أن بشرط م

(3فغط) المقترض لمنفعة يكون أن أو متماثاد

بالغا في وهو مثلي، شيء دائما محله عقد فهو قانونا القرض أما  المقرئى فينقل نقود، ل

ك القرض فاية في مثله منه يسترد أن على المقترض الشيء ملكية المقترئى إلى  مقابل دون وذل

٠ (.4الغائدة) هو .ممقابل أو

«... على القرض المدني القانون من 450 المادة وتعرف  أن اكرض به يلتزم عقد أنه:

ي أو النقود من مبلغ ملكية المقترض إلى ينقل خر، مثلي شيء أ المقترض إليه يرد أن على آ

والصفة«. والقدر، النوع، في نظيره القرض لهاية عند

380



الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

ت 26 في لمؤرخ١ 11-03 'لأمر من 68 لمادة١ من لثاذية١ 'لفقرة عرفته وقد و  2003 أ

ه: على والقرض بالنقد المتعلق  عمل كل الأمر، هذا مفهوم في قرض، عملية يعثكل» أن

ص بموجبه يضع عوض لقاء و ما شخ ف تحت أموال بوضع يعد أ صر خر، شخص ت و آ  أ

ص لصالح .مموجبهيأخذ شخ خر ال لآ مان بالتوقع التزاما ا ض  أو الكفالة أو الاحتياطي كال

الغمان«.

ت تعتبر المادة نفس أن كما ء، خيار بحق المقرونة الإيجار عمليا ثرا ت لاسيما بال  عمليا

ت الإيجاري القرض ث قرض عمليا ص: حي ت .ممثابة تعتبر « تن ت قرض، عمليا  عمليا

ر بحق المقرونة الإيجار شراء، خيا يما بال س ت لا ت وتمارس الإيجاري القرنى عمليا حيا لا  ص

ت إزاء المجلس عمليا يها المنحوص ال ف » المادة. هده في عل  عند' بعد فيما أتناول وسو

ت دراسة لآليا ف من المتخذة ا ت لتأطبر الدولة طر  القرض مفهوم السكن إقتناء عمليا

ي ر لإي ٠ا

ب القروض وتتنوع ت المستفيد صغة بح مانا ض  للقرض المانحة والجهة له الممنوحة وال

:ومدته منه الغرض وكنا

ت حيث فمن ٠ مانا ض  الاعتبار على يقوم فالأول عيني وقرض شخصي قرض هناك ال

س على يمنح حيث الشخصي ن، الثقة أسا يما لا  ض ضمانات بتقدبم إلا يمح لا الثاني أما وا

ة سواء القترخى حرف صي ة، شخ كفال ة. أو كال عيني

ث ومن ٠ ف من منحه حالة في عادي قرض إلى ينقسم للقرض المانحة الجهة حي  ر

خر، طبيعي شخعر ك منحه إذا مصرفي وقرض لآ ي أو بن مالية. مؤسسة أ

ب ٠ ح م منه الفرض و ق ن  الأعمال رجال بين منحه حالة في تجاري قرفى إلى ي

و اقتعادية مشاربع غيئ٠ك جار فيها القرنى مؤسسات أ  ارية،٠العق الترقية في والعاملين والت

كي( ما-ني وقرض لا ته س و الأفراد بين يكون )ا ت لتلبية والأفراد المالية المؤسسات بين أ جا  حا

خاصة.
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والسياسية والاقتصادية الثانوتية للعلوم الجزائرية المجلة

ع ثلاثة بين التمييز المحال هذا في البتوك اعتادت قد و وا ن وهي: القروض من أ

ت لتلبية المخصمة القروض * جا المؤسعات. حا

للاستثمار. المخصصة القروض ل٠ء

لاذسر. المخصصة القروض ٠

 متوسطة وأخرى المدى قصيرة قروض إلى القروض تتقسم الأجل أو المدد بحسب و ٠

المدى. طويلة وقروض المدى

ص ل عامة بصفة القرض أن سبق مما نستخل تمث في: ي

 محلها يكون مديونية، عازقة تربطهما والمقترض، المقرض هما طرفثن بين تجمع عملية

 يتتفع لكي المقترض إلى ينقل النقود من مبلغا يكون ما عادة للاستهلاك قاباز مثليا شيئا

ك بدونه، أو .ممقابل سواء معينة مدة خازل ويستعمله به ذل ل من و ج  معين، هدف تحقيق أ

ي من يكون القرض عقود من يعتبر العقاري القرض أن ومما ضرور القرض مفهوم تناول ال

 التوالي: على وذلك وأهميته العقاري

العقاري: القرض ا-مغهوم

ص استخازص خلال من ظ قانونا المقرر القرض خصائ ح لا  العقاري القرض أن ن

ث من كي القرحنى عن يختلف والتطبيق الممارسة حي  قرض، عقد كونه من بالرغم الامتهلا

ص كل على يشتمل عامة بصفة فهر  الخصائص ببعض يتسم أنه إلا العامة القروض خصائ

٠له المميزة

 من مبلغ ملكية بنقل المقرض .مموجبهيلتزم عقد بأنه العقاري القرض تعريف ويمكن

ع أو عملية إنجاز تمويل في ليستعمله المقرض إلى النقود ي ر ا ت مث ا  مقابل عقاري، طابع ن

ت خ خاصة، ضمانا د ب ت مسبق لاتفاق وفقا معينة فوائد و غيا كي محددة. وب

 63-331 بالمادة 1977 جاذغي 03 بقاذون الغرنمي القانون في عرفت .لعملية همذه

Le code من  de la construction  et de l’habitation 0 سوم.ممروالمعدلة أكتوبر 4
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ه وأليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض همت الاسشار تظوير في سا

الادخار ومؤسسات والخزينة البنوك طرف ض الممول الاتفاقي بالقرض ويسمى 2001

 تجهيز السكن، شراء بتمويل: القروض من النوع هذا ويقوم السكن على الحصول أجل من

ا وتحسبن ن ك ل ت تحويل سنوات، 10 عن مدلها تغوق التي بتا سكنا  مخصصة محال إلى ال

(.5أخرى) لاستعمالات

خصائص من العديد تجمع قرض عملية العقاري القرض إن القول يمكن فإنه وبالتالي

القروض: وانواع

ه حيث من ون  المالية المؤسسة تمنحه المدى أو الأجل العلويلة العينية نىو القر من ك

ن سواء للمقترنى المقرضة  تشييد أو اقتتاء عمليات لتمويل عقارية ترقية أو عائلة أو فردا كا

تأجيرها. أو بيعها أجل من العقارات

ن ثلاثة على يقوم العقود من كغيره وهو كا  يخضع لكن والسبب المحل الرضا، هي: أر

ت ع أنه كما به، خاصة دقيا تمت  عقود من غيره عن يختلف يجعله ما به خاصة .مميزات ي

ل القرض. ص وتتمث ه: في القرض عقد خصائ ون ك

ضائيا عقدا -  من 450 للمادة وفقا والمقترض المقرض إرادتي تطابق بمحرد ينشأ ر

 على يقوم لأنه رضائيا وليس عينيا عقدا الإسلامية الشريعة في يعتبر أنه حين في المدني لقاذون١

 تشريعية نصوص لغياب ونظرا الجزائر في أما (.6أقرضها) التي للعين المقرض تسليم أساس

د هذا م٠تفل ق  ٤القرض عقد لأن ذلك بغير تقضي الممارسة لكن رضائي عقد أنه فالأصل ا

ب شكل في يكون و كت ي الشيء م ل معه يطرح الذ ؤ ا ت ل  هي هل الشكلية هذه نوع حول ا

ت؟ وسيلة مجرد هي أم العقد لانعقاد ستوجب الذي القانوني التص لانعدام ونطرا إثبا  تح^ير ي

ب شكل في العقد و كت ة م كلي لث  المقرضة المؤسسات تحررها التي القروض واتفاقية عقود في فا

ت. إلا هي ما لإثبا ل

ث نقديا قرضا - ث العقاري، القرض عقد محل دائما النقود تكون حي  البنوك تعمل حي

ل من النقود تسليم على ج العقار. اقتناء عملية تمويل أ
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صاديةوا الئاتوتية للعلوم الجزائرية المجلة والسياسية لاقت

ض تشم حيث بفائدة قرضا - ة القرو كي لا ته م لا ض إلى ا بفائدة، وأخرى مجانية قرو

ت بعض عكس على الجزائري المشرع عمد وقد شريعا عتبار إلى الت  الأفراد بين القرض ا

4 المواد لمقتضيات وفقا الغائدة من وممنوعا مجانيا عقدا 5 4و 0 3  (.7المدني) القانون من 4

ز أنه إلا جا ين حالتين في الغوائد على الحصول أ ستثنائيت ص ا عو  435 المادتين في عليهما من

4و 5 ع بحالة المتعلقتان وهما المدني القانون من 6 دا ا القرض أموال.ممؤسسات إي كن  القروض و

ت من الممتوحة سا ؤ شجيع قصد القرض م ي. النشاط ت صاد لاقت ا

_ محل أن لنا تبين العقاري القرض دراسة وبعد  النقود من مبلغ جهة هن القرض ءقا

ت الشيء وهو عقار جهة ومن كانه، في المستقر الثاب خر إلى مكان من للنقل قابل غير م  آ

 وثابت بحيزه مستقر شيء كل » أنه: المدني القانون من 683 المادة في جاء وقد تلف)و( بدون

ف دون مته نقله يمكن ولا فيه ك عدا ما وكل عقار فهو تل منقول«. فهو ء شي ض ذل

العقاري: القرض -طبيعة2

ي الأفراد بين يتم الذي القرض إن و بناء بغرض شخصين بين أ  قرض هو عقار خراء أ

المدني. نونللقا يخضع استهلاكي

حد يكون عندما العقاري القرض طبيعة حول تساؤل يثار وقد  القرض عقد أطراف أ

ة معنويا شخصا س ؤ م القطاع من معنويا أو طبيعيا شخصا الآخر والطرف مالية( )

الخاص.

 مؤسسة المقرض فيها يكون التي الحالة في العقاري للقرض القانونية الطبيعة تحديد إن

طرح مالية ت من العديد ي لا كا ش لإ  بالشروط تتأثر مصرفية عملية الحالة هذه في القرض لأن ا

ء المصرفية ي ش ل ي ا صه العقد مضمون على يؤثر قد الذ صائ ت وخ غيا كي بالنسبة أما تنفيذه، و

كي، تصرف عن عبارة فهو للمقترض  قرض هنا القرض عملية إن القول يمكن فهل استهلا

ك متها المستفيد والشخحى مدني، استهلاكي تهل س المستهلك؟ حماية لقوانين يخضمع م

384



الاستثمار ظوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تأطير في ودوره العقاري القرض

المقرض من لكل بالنسبة العقاري القرض عقد طبيعة تحديد يجب السؤال عن والإجابة

والمقترض.

- للمقرض: لشعبة با أ

عمال ضمن القرض يدخل لا جارية الأ ب لكنه بطبيعتها الت س كت  إذا التجارية الصفة ي

ك، به قام ت من باعتباره بن  وبالتالي الربح، وتحقيق المضاربة على تقوم التي البنوك عمليا

ك بالنسبة تجاريا عمالا البنوك تمنحها التي القروض تعتبر بن ك تم ولو لل غير شخص لصالح ذل

تاجر)و(.

 يخضع جهة من فهو >هأ؛ المصرفية القروض من يعتبر هذا بوصفه العقاري القرض أن ومما

ث من المدني للقانون ن، في العامة المبادئ حي ضا التكوي  الشروط وممارسات لأعراف وأي

ث الصرفية  تعريف إيراد دون المصرفية العمليات أنواع تعداد إلى كعادته المشرع عمد حي

6 فالمادة لها ص والقرض النقد قانون من 6  تلقى المصرفية، العمليات »تتضمن أنه: على تن

ت الجمهور من الأموال عمليا لخ«. و ض،...ا القر

 للقوانين المحدد 1994-06-2 في المؤرخ 13—94 رقم النظام من 2 المادة تنص كما

ت على المطبقة البنوك بشروط المتعلقة العامة ت »تعتبر المصرفية: العمليا  كل مصرفية عمليا

 التشريع يحددها كما الزبائن مع معاملتها في المالية والمؤسسات البنوك مجا تقوم التي العمليات

.مجما« المعمول والتنظيم

ث من ثانية جهة ومن ي التطور حي شهده الذ  في المبتكرة والوسائل المصرفية العمليات ت

ت فيا شريعات بجميع الإلمام يجب العقود إبرام كي  الصادرة والتعليمات والقرارات والقوانين الت

ا المصرفي، المحال في كن ف و المصرفية. والعادات الأعرا
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سية والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة سيا وال

للمقترض: بالنسبة ب-

صل، في مدنيا عملا القرض يعتبر جر به قام إذا إلا الأ جارية لحاجته تا ن أو الت ا ك

السع. إعادة أجل من ثيء لشراء اقترض لكنه تاجرا ليس المقترض

ا العقاري القرض أن كما ف ي عمال بين من تبدوان عمليتين بين يجمع أ  التجارية الأ

ر عملية وهما تران لاق عملية معرفيا عملا تعتبر التي ا ز و جا ن  للترقية بالنسبة العقاري المشروع إ

تجاري. عمل بأخا يوحي الذي الشيء العقارية

ذا ٥هذ القرض عملية لكن ن إ ب منها الغرفى كا ا ت ك ت فهي عقار أو صكن ا ي  عملا ل

تهلاكيا س ي عمل هي بل ا ر ا ش ا خاصة ا ذ ت بين من العقار اعتبرنا إ ويا لأول  يسعى التي ا

ؤا إلى الأفراد تما ك ى السعي دون ا لا الربح تحقيق إل العقار. في المتاجرة و

لاكيا) قرضا الحالة هذه في القرض اعتبار يمكن أنه لنا يمضح هنا من ته س  فهو وبالتالي ا( 1ا

تحديد أن أي أخرى، أشياء أو عتاد أو ميارة لشراء المخصمى القرض مثل مثله مدني قرض

نى. من بالغرض يمعلق الطبيعة هذه القر

ي المشرع أن كما ر زائ ج ج المدني القانون من 456 المادة في ال در  تمتح التي القروض أ

كي، بالقرض المتعلق الغصل ضمن للأفراد لا سه لا صد المشرع أن يوحي مما ا ع جعلها ق  نخ

خا عن النظر بغغى المدني للقانون مصرفية. عملية كو

0-95 رقم التشريعي المرصوم من 5 المادة تنص حين في ط المتطق 5  العقاريت«ويعد بالنشا

ئ باستثناء تجارا، العقارية الترقية في المتعاملون ت يقومون الني عمليا  العقارية الترقية في ب

ت أو الخاصة حاجالهم لتلبية جا ن بالتالي ذلك« في المشاركين حا إ ة القروض ف د . ر ق  بين ا

ا تجارية، عقودا تعتبر العقارية الترقية في والمتعامببن القرنى مؤسسات ذ ن إ  من الغرض كا

ن حيث تأجيرها أو بيعها العقارات إنجاز د إ جر، القرض عقد طرفي كا ذا لكن تا ن إ ا  ك

ت يقومون العقاريون المتعاملون م الخاصة لحاجاتمم العقارات إنجاز بعمليا م ك  دنى٠ طرف فإ

.القرض عملية في
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الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

لا يكون قد القرض عقد إن القرل يمكن هنا من ب مختلطا أو مدنيا تجاريا، عم  صغة بح

 عملا البنوك تبرمها التي القروض المصرين والقضاء الفقه يعتبر حين في منه، والغرض حلرفيه

ت مهما تجاريا ي الغرض كان وأيا المقترئى صغة كان ص الذ (.١2القرض) له خص

العقاري: القرض -أهمية 3

ع  يخصص التي الأغراض وممختلف أنواعه بشتى العقار أهمية من العقاري القرض أهمية تن

جارة أو للسكن سواء لها ثمار. أو الزراعة أو الصناعة أو للت الاست

ت أول وهو والراحة الأمان السكن يعتبر بداية طلبا  الفرد فيها يحقق التي الحياة مت

 الاقتصادية الحياة لتطور ونظرا عليه، والحصول توفيره على جاهدا يعمل ومنا احتياجاته

ع ونظرا الجزائر في والاجتماعية فا لارت صبح العقارات لقيمة المستمر ل  أو العادي المواطن أ

ب قد ما فذلك العقار اقتناء يمكنه لا البسيط الموظف ر اجتماعية عواقب يرت ؤ  المحتمع على ت

ت خازل من ت ث ت ل ت لبعض العائلي ا عائلا ت ال يرا  والشباب، الأطفال على السلبية والتأث

 من الحد شأنه من العقار اقتناء من المواطن تمكين في المقرفة المؤسسات مساهمة فإن وبالتالي

ن أزمة ك ل ا المؤسسات لهذه اربح وتحقيق جهة ض ا كن  تحصيل خلال من الدولة لخزينة و

عملية القرض عملية عن الناتجة وارسوم الأعباء كنا عنها الناتجة ارهن و  أهداف تحقيق و

ب الاستقرار في المتمثلة راطن١ س  للعائلة يمش الذي العقار في المتمثلة الدائمة الأشياء وك

ه ب ا ن ك وتوارثه. ا

ضحى فالقرض ت بين من أ لآليا يها تلجأ التي ا ف العقار، اقتناء أجل من العائلات إل  وبنلل

 بحيث والاقتصادية والاجتماعية الأسرية المستويات كافة على أهمية القرض لعملية يكون

المجتمع. في القطاعات بكافة السكن قطاع يرتبط

ثمار مستوى على أما ست يرا الأمر يختلف فلا الا  أثتاء أو قبل فالمستثمر السكن عن كث

ي تنغيذ ع أ و ثر ثماري م ست ض ا ن أن يفتر ت دائم ومض محل لديه يكو ويتم فيه يعرف وثاب
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وم الجزائرية المجلة ف صادية القانونية لل والسياسية والاقت

تمتع فيه مراسلته ر،با فيه وي قرا ست ت التغرغ وبالتالي لا جيا شروع لحا  تأجير في التفكير دون الم

تمرار النشاط ممارسة مقر وتغيير المحل س ة مرآة الدائم فالمقر با ك ا  البقاء في المستثمر لنيرة ع

ج على والعمل لإنتا المحالات. مختلف وتطوير ا

يها المتغق الأمور ومن ع أحسن أن عل شج ثمار تطوير مجال في ت ست لا  بالمحيط مرتبط ا

صادي، ي والمحيط الاقت لإدار ب، المالي والتمويل ا ج وا قرار ال ست ل المحيط، وا سهي  إجراءات وت

ثمار الموجه العقار اقتناء ست ي للا سيا عائقا يمثكل والذ ر، لترقية رئي ثما ست لا  المستدامة والتنمية ا

الوحلني. للاقتصاد

عد التي العوامل أهم من يعتبر خاصة والسكن عامة العقار أن كما سا  الاستقرار على ت

صادي ي تمويله فإن وبالتالي للدولة، والاجتماعي الاقت تما يؤد ب زيادة إلى ح طل  وبالتتيجة ال

ع شج ث على العقار مجال في والمستثمرين المقاولتبن ت دا ح ت وبناء إ كنا  ومن جديدة س

 فكل الركود. عن بعيدا والتحلور العمل في مستمرة الدولة في الاقتصادية الدورة تبقى هنا

شروع حز عقاري م يرة نتائج معه يحقق ين د وهامة كث ع ا  الشاكل من العديد من الحد على ت

ن من المواطن تمكين البطالة، من الحد العاملة، اليد زيادة بينها من ك ل ا ا ن ك  المصانع تطوير و

الأولية. والمواد البناء مراد صناعة تتولى التي والمنشآت

بر بشكل يساهم العقار على ينصب بصفته العقاري القرض إن القول يمكن هنا من  كب

ن تعلوير في ك ثمار ال ست  أهمية حصر يمكن ولا المجتمع. وحياة الفرد حياة تحلور وبالتالي والا

ما الأهمية ٥هذ تظهر وإنما العقاري القرض ت كل طور ت مجالاته ت ح فت  الحياة على البنوك وت

ت العقارية عمل سهيل على و تها. القروض ت جي وإنتا

 وأهميتهما خاصة بصفة العقاري والقرض عامة بصفة القرحنى تعريف تناول بعد

ثمار مجال في ست ر مفهوم ستتناول الا ثما مت لا ى ا ض تأثره ومد  يتطلبه ما وفق العقارية بالقرو

ضوع الدراسة. مو
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الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

 العقارية بالقروض تأثره ومدى الاستئمار مفهوم ثانيا:

عموميات ثمار(: حول ) ست الا

ثمار يأخذ ست لا ة هامة مكانة ا سي  على والنامية منها المتقدمة لم العا دول مختلف في ورئي

ك سراء حد ع وذل ى دف ستو نمية م د. الت عا لاقت وا

ثمار: تعريف -أ الاست

ف تتعدد ر تعاري ثما مت لا ف بحسب الفقهية الناحية من ا لا خت  الاقتصاديين، نظر وجهة ا

نها: البعض تناول على وسنقتصر م

ر يعرف ثما ست لا ن في المدخرات استخدام بأنه:« ا كوي  لآزمة٧ا الجديدة الإنتاجية الطاقات ت

ج لعمليات ت، السلع إنتا لخدما و القائمة الإنتاجية الطاقة على والمحافظة وا  (♦ تجديدها«) أ

ف بأنه: البعنى يعرفه كما ظي ف المال »تو و العائد تحقيق مد و الدخل أ ح أ ر  والمال ال

ن قد عموما، ثمار يكو ست س مادي شكل على الا و ملمو ٠ ملموس« غير شكل على أ

ثمار أخرى مفاهيم هناك أن كما ست لا :التالي النحو على نتناولها ل

ر أن هو المحاسبي: المفهوم ♦ ثما ست لا ت رأسمال عن عبارة ا  غبر أو سحا٠ كان سواء ثاب

ة ميزتما أصول شراء أي منتج حابي لم سنة. تغوق لمدة المؤسسة في بقاؤها هي ا

ف المالي: المفهرم ♦ ظي شراء مالية لمبالغ فوري تر ل ك ص ، الحصول أمل على أ ح > ا ر  أ

ب النقدية النفقات أيضا بل المبدفي الانفاق يعني لا التوخليف وهذا فترات على لخار  ءص ا

(.5الإذتاج) عملية ا

ي: المفهوم ٠ صاد لاقت ثمار ا ست م هو الاقتصادية الناحية من الا ا د م  في الأموال ا

ح، رأسمال تكوين ضا وهو منت ج لازهة نفقة أي لإنتا  ص عاره لالها الاقتصادي التطور "شمر ل

ت حال رأسمال ميادلة (. مبلغها يكون مستقبلية بإيرادا ةا بر) ك أ

ص المفاهيم مجمل من ستخل ف يمكن لا أنه ن د بعذ-اصر ربطه دون الاستثمار تعري ر  تمثل< أ

وهي: له جامعا تعريغا وتشكل مضمونه
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صادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة سية والاقت سيا وال

l)المساهمة - ’a p p o r t..) همة أو عطاء المستثمر تقدبم وتمثل و نقدية ها  مادية عينية أ

و مادية. غير أ

l) الربح على الحصول نية - e  b u t  l u c r a t i f: ف (  على الحصول إلى المستثمر يها-

ح ربا ثمار يتحقق فاد وفوائد أ ست المسبقة. الربح نية دون الا

l)المخاطرة - e  r i s q u e:) يقدمها التي فالماهمة تحقيقه تعني لا ادربح نية أن مفادها 

ح تعود قد U مخاطرا تكون المستثمر ر ل ا ير أو الوفير ب ع ربحا. تدر لا قد كما الي

l) الزمن أو المدة - a  d u r é e) ب المدة وهي ج وا ل من انتظارها ال ج  الهدف تحقيق أ

ثمار. من ست الا

ب الاستثمار: أهمية -

ثمار ست ى على كبيرة أهمية للا و ت ك الوطني المستوى وعلى الأفراد م ذل  ستناوله ما و

حو على التالي: الن

الأفراد: مستوى -ءلى1

ثمار يعمل نميته المال رأس من العائد زيادة على الاست ح، زيادة خادل من وت لأربا  ا

ثمر، المعيشي المستوى تحسين  الاستثمار، على المتوح العائد معرفة في المستثمر مساعدة للمست

و المنتغلمة المختلغة المخاحر ض الفرد ثروة حماية  الرأسمال على المحافظة المنتغلمة، عير أ

عليه. والمحافظة الدخل استمرار منغلمة، بعلرق وزيادته الأصلي

ى على ٠ 2 و فت الوطني: ا

ثمار يساهم ب وتوفير عمل فرص خلق الوطني، الدخل زيادة في الاست ص نغل، منا

ة، الاقتصادية التنمية عملية تدعيم البطالة، مستوى تلاشي عي تما ج لا ج زيادة وا لإنتا  وتوسع ا

صدير طريق عن الأجنبية العمادت توفير الإنتاجية، الحلقة ج الت ر  يعتبر وبالتالي الوطن، خا

ثمار بينها ومن تطويره على الدول تعمل لهذا .البادد وتقدم لنمو العاكسة الصورة الاست
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ه وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض ست الاستثمار تذلوير في سا

 بنصوص وتطويقه تطويره إلى لاستقادلبا العهد حديثة دولة باعتبارها تسعى التي الجزائر

٠البادد ى ضرو ع٠ تتناسب وتنظيمية تشريعية

- الاستثمار: أنواع ج

ب الاستثمارات وتتنوع تختلف  وهي الأنشطة حيث ومن عليها والقائم طبيعتها بح

: يلي فيما تتلخعى

ب إلى: تنقعم والأداة: الطبيعية ح

ت حقيقية مادية استثمارات - ح، التوزبع ومراكز كالآءد  تقع مالية استثمارات والب

سهم، السندات على ت والأ ثمارا صت جاري، الاسم في تتمثل معنوية وا  الاختراع براءات الت

ت وغيرها، وادحوت ثمارا ست لا المدى. والقصيرة المدى العلويلة ا

التعدد: حسب
ص به يقوم فردي: امتثمار -  هي والمحفظة المحفظة، أي متعدد استثمار وحيد، شخ

ت أصل من أكثر تشمل الي ا متعددة. استثمارات هي إذن مختلغة، طبيعة ن

فيه: المستثمر المجال حسب

ب: المال رأس في الاستثمار - ع مشاريع إنشاء وهو الثا ل ل ا ف ارأسمالية ب  شاج1 يد

والخدمات. السلع

التامة. أو مصتعة نصف الأولية، المواد على يقع الذي المخزون: الاستثمار -

ب الزراعية، أنواعها .ممختلف والأراضي الباني على يقع العقاري: الاستثمار - صنا  ال

ب ا .٠ظ و ن ر ع۶موض وص ك ك سة.١ا

الاستثمار: أطراف حسب

ي العام الاستثمار -  مخططاتما لتنفيذ العامة مؤسساتما في ممثلة الدولة به تقوم الذ

والثقافية. والاجتماعية الاقتصادية
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والسياسية والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة

ثمار ست ي لخاىى١ الا ص به م يقه الذ  شركات حمشكل في أحاعرا٠لأشا ' ٠م عة مجمع أو شخ

و فردية. بعفة أ

ب المستثمر: جئسية ح

ت أو أفراد به يقوم محلي، وطني استثمار - سا س ت مؤ كا ر وطية. وث

 المصادر أشم بين من حاليا ت١أصبءحا التي الخارجية الاستثمارات وهو أجبي استثمار -

الكبرى. الاقتعادية المشاربع على المهيمنة

ضح سبق ما خالآل ومن ح أنه يت جا ي لن شروع أ ي م ثمار ست  أرضية توافر الأمر يتطلب ا

ثمار لقيام مسبقا مهيأة ت الأوله هذه أهم ومن الاست  الزراعي أو الصناعي سواء العقار افر ته يا

ر لأن السكني وحتى ثم ت ل ه لنفسه يوفر أن يجب ا ع و ثر ي ول ثمار ست لا  فيه لممارسته مقرا ا

.منتظمة بصفة

ي الشيء الخرافي، في للعقار المتزايدة للقيمة ونظرا ذ صول دون يحول ال  أو المواطن ح

ت ولا الجزاش عملت العقار، على المبتدئ المستثمر  عديدة بطرق القطاع تمويل على تعمل زال

ق إنشاء ثم بالقطاع الدولة تكفل ض ابتداء دو عن ط للتوفير الوطني ال حتيا لا  الترقية ودواوين وا

ا تعلور غاية إلى العقاري والتسيير ت ك ا ل والخاصة العامة البنوك ح و جا لم  ني والصرفي المالي ل

ت التي الكبيرة والأهمية الجزائر ح صب تمويلية الوطيغة أداء في لطالها أ ع ال شارب لم  الاستثمارية ل

ب، الوقت في النقود ترفير طريق عن سواء عامة بصفة ا لمن و ا  الموجهة القرض وسائل توفير أ

ت لتمويل كا شر تها)?!(. لتأمين تحتاجها التي بالمبالغ ال كان م

 تحتاجها الي بالنقود المشاريع تمويل في فقط ليس دورا تلعب حاليا البنوك أن كما

 مخصصة عقارية قروض .ممنح العقار اقتناء عمليات تسهيل ني أيضا بل والأشخاص، المؤسسات

ت سواء مختلغة لأهداف العقار لاقتناء كان بصفة للاستثمار أو اقتصادية أو تجارية أو سكنية أ

ة.٠ءا
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الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري الغرض

ر ثالثا: ة سا س سا ل ة ا ري ئ زا لج ل ني ا ي و ض تم ر ق  لاحتياجات وفقا العقاري ال

ت العقار مقتني لآليا القرض عملية لأطير الدولة سطرقا الني وا

ستقلال العهد حديثة دولة الجزائر  في مستمرة انتقالية مراحل في يجعلها الذي الشيء بالا

ة السياسة المئجالات شتى حادي لاقت عية، وحتى وا تما ث الاج ت حي ت من العديد شهد صلاحا  الإ

ب مواكبة أجل من ك ر ل لحضاري ا الحياة. مجالات مختلف في العالمي والتطور ا

ي الأولى محاولالها في الدولة لجأت فقد د ح ة العقار لأزمة للت  التكفل إلى أولى كمرحل

 للبنوك يكن لم و العقاري، والتسيير الترقية دواوين إنشاء طريق عن الإسكان بقطاع الكلي

لا العقار تمويل في دور أي ب ثم و العقارية القروض و طل  لتطور نظرا ثانية مرحلة في الأمر ت

عية الاقتصادية الظروف تما ك القائمة والاج  والاحتياط للتوفثر الوطني الصندوق إنشاء إلى آنذا

ت الذي ر على العمل البداية تي مهمته كان خا لاد  تمويل أجل من الأموال رؤوس لجمع ا

ه البداية في الادخار كان كما خاصة. بالسكن والمتطقة الهامة الاقتصادية اريع٠المث س  و

ت لذا الأموال رؤوس جمع في هعالة ع الادخار على الحث على الدولة عمل شج  خرين٠ال وت

البناء. أو العقار لشراء قروضا ومنحهم

طلبا ونظرا 1971 سنة ض ابتداء ثم در عامة والعقار خاصة السكن على المتزايدة تلل تن

ب ج ر .ر ا ي ر خ مشترك وزار ؤر ج الذي 1971 ماي 10 في م در  المالية قانون في مضمونه أ

ة ح 1971 دن ا لم ق ا صندو ط للتوفير الوطني لل  ااعذويق للأشنخاص قروض .ممتح والاحتيا

c/£\ ث٧ذ رغم لكن الأفراد، وكنا والخاص العام للقطاع Jض  لغير الممتوحة العقارية ،كرو

ك مقارنة قليلة لمدخرين١ ن الممنوحة بتل لمدخري ة ل كافأ ك به قاموا الذي الادخار على كم  وذل

.1979 سة و 1971 بين الممتدة الفترة خلال

ض متح فكرة فعلا تحققت ثم ع القرو م ج ا وقام غيرهم أو مدخرين سواء لل د ا  ن

ط للتوفير الوطني لصذدوق١ حتيا لا ت باتخاذ وا ءا جرا لإ د اللازمة ا سي ج  العقارية القروض متح لت

ع لهذا الخاصة للأهمية ذظرا و ض. ض الن القرو
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ع تطور مع ثم ضا لأو حها الجزائر في ا فت صاد لم العا على وت لاقت ت العالمي وا ثمارا ست  والا

ح الأجنبية صب ن لاقتناء فقط مخصصا ليس العقاري القرض أ سك  الصناعي العقار لاقتناء بل ال

ت والزراعي  العقارية، الترقية في التعامل ظل في بيعها وإعادة للبناء المخصعة والعقارا

ور بعد العقار سوق فتح مرحله وهي 1990 سنة بعد المرحلة في خاصة ست  1989 سنة د

ي ت التي الخاصة الملكية مبدأ كرس الذ صدور فعلا تجمد 9 القانون ب 0-2  18 في المؤرخ 5

1 نوفمبر 9 9 ي التوجيه المتضمن 0 ر ا ق ع ل ت هنا ومن ا دأ ر ب ر ح  العقارية المعامادت تت

كار القيود كل من حت ت وا ديا ل من العقارية واحتياطاتما البل  12/93 التشريعي المرسوم خاد

1 في المؤرخ 9 9 3 /1 0 /0 ر. ترقية المتضمن 5 ثما ست لا ا ا ن ك  والمراسيم القوانين من مجموعة و

ت التي المتتابعة المالية وقوانين ح صادية الحياة تحرير أمام المجال فت لاقت ة ا ي ر ح  المؤسسات و

(18)

ر وبعد و ع ط ضا لأو ت وفلهور ا جا و ك جديدة منت د شها لا ت ل عللبا  الحياة تي متزايدة ومت

ة وب لي ا وأهمها وللمستثمرين, العادي للمواطن ا كم ا - ن ر ث - إليه أ قا  العقارية الأملاك ساب

ة والسكن عامة ص ا طرا الصناعية. العقارات وكنا خ همية و  يكتسيها التي الكبيرة لأ

ص الاقتصادية أو الاجتماعية الحياة في سواء العقار لخمو ر تمويل با وي ط ثمار، و ست ت الا  عمل

ت وامعتحداث إيجاد على الجزائرية الدولة ليا ب آ س  عقد ظهور منها العقار ومقتني تتنا

ع لب ب ا بموج يجار سوم بالإ لمر ي ا ذ في ن ت ل 9رقم: ا 7-3 صادر 5  يحدد 1997يذاير 14 في ال

ت شروط غيا ت الأمادك بيع وكي ني الاستعمال نا ك ل  وشروط بالإيجار وبيعها وإيجارها، ا

ع ت الأمادك ي ي، الاستعمال نا جار ن أنجزتما التي وغيرها، والمهني الت  والتسيير الترقية دواوي

ا قابل بتمويل العقاري ت د٠لا ل أو العامة الحزينة حسابات من ي تموي  والمسلمة منها مضمون ب

ر شهر بعد وب كت .1992 سنة أ

9رقم: التشريعي المرسوم من 9 المادة بموجب التصاميم على الببع وكنا 3-0  المؤرخ 3

ا العقاري، بالنشاط المتعلق 1993 مارس 01 في ل وكن ي ه س العقارية. القروض ت
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الاسثمار تطوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

ت وقد ضا الجزائرية الدولة عمل ث على أي حدا ست الأمر ' الاعتماد آلية ا

 لكولها قرض عملية الجزائري المشرع اعتبرها وقد ؛996 يناير 10 في المؤرخ 96-09رذم:

صول اقتناء تمويل طريقة ثكل٠ت ن شك ولا الأمر، من 2 للمادة وفقا استعمالها أو الأ  ٥هذ أ

ل لهاشأ من السب سهي  بالتالي اقتنائه من الاقتصاديين المتعاملين وتمكين العقار استغلال ت

ن و ل منه الهدف يك سهي ثمار وتعلوير العقار اقتناء ت ست ٠معا الا

ت السابق في إنه القول يمكن هنا من ت قد كان سند  للصندوق السكن تمويل مهمة أ

لاحتياط لاتوفير ي٠الوحل C) وا N E P، ت المالية السوق تحرير وعند ( ح صب  معدلات وأ

ة١ صندوق تحويد تم حرة كاد C) ال N E P) ك الى  في الأفراد دخار١ بجمع يقوم ٤تجاري بن

وللمستثمرين. لأفراد رهنية قروض منح على نعمل و وداءح كل٠ث

ش ت ض لرغم١ و حديا يها توصل الني والنتائج الت  أن إلا لقرلض١ تمويل في الصندوق إل

صل لم الجزائرية تاسة٣١ال ك إلى تتو س CN) والصندوق القروض، من مهمة محفظة م EP) 

لمد قروض متح في يستمر صة. ينخر ل خا

لنىض١ ا٠مذه العقارية القروض ساحة في جدد مقرضون ظهر العقار سوق طور وعند

ص١ C) لجزالىي١ لث P A) ح عن ك. ين رهتية قروض وذل  اءتاره و-ممكن والمقاورن؛ للمتملك

ق بالنسبة الأول المناض صندو ط، للتوفير الوطني لل ث والاحتيا ن حي ا جأ ك ون م أ ن عي ج / 

ى للبنوك لبة٨بال خر لأ ل لهحه على سار ثم الجزائر. في ا ك من ك  (،BDL)المطية التنمية بن

ا كن ك و لن ك و (BEA) الجزائري الخارجي ا  ح٠م خلال ن٠ (BNA) .لجزائري الوطني البن

رهنية. قروض

لا عددا أنه إلى ونشير هذا ل سوق بدخول قامت الحاصة البنوك من قلي بري  لرص١ اك

بر٧ الجزار في الحاصة البنوك لكون ونظرا العقار، اقتناء أجل من قروض قديم’و ت٠مؤس ت ا

ض أهم فإن النشأة، حديثة رارة ل موجهة تكون تمنحها التي القرو ي و م ت الصبرة المؤسسات ل
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والسياسية والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجله

ا القصير المدى على ن ك ع تمويل و ري ا ب مث ا ب ث ل ل تدعيم مجال لى الدولة سياسة , ظا د ا في  تث

العقارية. القروض عن بعيدا لكن لهم مزدوجة قروض ومتح الشباب

ت وقد ت فترة شهد ا ن عي ت ل ل تزايا- ا خ  حيث العقاري الرهن تمويل ق الجزائرية الدولة تد

169 إلى وصل جد مليار 53, ح 1995 سنة فاية ع٠ . ر ي ك و  الأسباب من لمجموعة ذل

صها يمكن خي في: تل

ن الموجه العقار بأدمية الجزائرية الدولة وعي - سك ص لل لخعو .با

حاد إنعاش الدولة محاولة - لاقت ل من ا ن قروض منح خلا ري ثم لمت  والمتعامين ل

صادين ب الجزائرين الاقت جان لأ وا

وا سواء يين. معنء أم طبيعيين أشخاص كان

ف - كثي ت إنجاز مشاريع من الت سكنا ع ال وب ت إنجاز أنماط وتن ا ن ك ل تماعية. ا الاج

ع البناء مواد أزمة ظهور - فا لارت ير وا ي الشيء لأسعارها والمتزايد الكب  إلى يؤدي الذ

 العقار أسعار بواقع سيصطدم لأنه المبني غير وحتى المبني العقار اقتناء من الفرد تمكن عدم

ي الشيء ثانية، جهة من البناء مواد أسعار وواقع جهة من  تتكفل.ممجال الدولة جعل الذ

العقار.

ت العقارات ببناء الدولة تكفل ع٠ حتى لكن د مع خاصة قائمة الأزمة ظل و ك  مجال ر

 القروض متح على قائمة وسياسة واضح دور لها يكن لم البنوك لأن العقارية القروض

ت العقارية، كل لعقار١ ة٠أز ظل تزايد أنواعه ب ق قدرة عدم مع خاصة ت صندو  للتوفير الوطني ال

ط ت قدرة عدم ع٠ العقار، على المتزايد الحللب تلبية على والاحتيا لا عائ  على والأفراد ال

عملية حالة حلول إيجاد في التفكير الدولة على لزاما فكان السكن، امتلاك  حل على تعمل و

ر مشكلة قا ل ل من تطويرها على والعمل مخاحلرها من الحد في اهم٠وت ا ج  حل إلى الوصول أ

ن أزمة لمك ثمار وتعلوير جهة من ا ث ما وهو ثانية. جهة من الاست د  إنشاء خلال من فعلا ح

ا العقارية والرهون العقار مجال في متخصصة مؤسسات ن ك ثمار تطوير و ست إنشاء: فتم الا
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ر تاطير في ودوره يرادعقا القرهى ض ه وآليات والسكنى العقاري النشاط و ست الاستثمار تظوير في سا

ن لوطي١ لآوق١الءت ٠ ك ل ك ل  المؤرخ 144-91 رقم: التنفيذي سرمالمر بموجب وذل

صندوق هيكلة إعادة يتضمن 1.991 ماي 12 ني ط للترفير حلنيالو ال  أمواله وأيلولة والاحتيا

ن لوطني١ لصذدوق١ وإذشاء ك C<)19) ط N L> ٠

ن إعادة خركة ٠ ق ص ز ا ار

(20) ((.SRH : Société de Refinancem ent H ypo théca ire

ة ٠ ك ر SGCI : Société de Garantie du لعقاري)١ لقرض١ ٠تز ث  C rédit

(2)!Immobilier) ك ،1997 سنة في ذل ف و د ل ي سهي  افناء أجل من القروض شروط ت

 أو الاجتماعي المجال من كل على تؤثر مشكلة تعتبر التي 'لسكن أزمة من والحد السكن

للا-ولة. الاقتصادي

ضا شهدنا كما طة الوطنية الوكالة إنشاء أي وبا  ارسوم .مموجب العقاري والضبط لل

قم التنفيذي لأ وس 2007 أفريل 23 في المؤرخ 119-07 ر ت عمومية ؤ  ذ'

 للهيئة V المعلومات وتقديم الاقتصادي العقار ملاحظة بمهمة -قوم وتجاري صناص طابع

خذ المختصة، ا مبدأ الوكالة هذه وتت س ا ف بالنسبة ولةد أدة قوه أن هو د  دون هو تمرين٠ل

سهل الحصول شك، أي ضا تم كما (.2 الاقتصادي) المشروع لإنشاء العقاري الموقع على ال  أ

يم لماعدة لجنة - ت ورقية المرخ تحديد على ا ا ر ا م لا ب ا ب العهار و ج م •/ سو / 

ز 23 في لمؤرخ١ 120-07 رقم: تنفيذي ر ر دعمل٠ و'لي 2007 أ  ت١معلوم د ء١إش ٠ء

ة العقاري العرض حول عد سا ن و ي ر ك ر١ تعيذن في ا ر ق ت لآ ية٠اكر دور ر٠و ر, قا في ا

ت أو أراض إنشاء ثمار. مخصصة عقارا ست للا

ت بوضع الدولة قامت نكر ن كل ولى  بينها من قبل من تعرف لم جديدة آليا

ث نكره سق ى حلا ست ت ا كا ب لايجاري١ الاعتماد ع  ي۵و 09-96 رفي: ر٠الأ ر

ك١ قبل من تحقيقها يم ومالية تجارية عملية عن عبارة بز ت ل سأ لمؤ  تأجير ث/كة أو فليةا وا

ح٠ ومعتمده قاذوتا ؤهلة٠ ا ه 2ر س الاقتصادهين المتعاملين ع٠ الصفة من لجار ب أو ا الأجان
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ة القانونية للطوم الجزائرية المجلة دي صا لاق سية وا سيا وال

صا شخا و العام للقانون تابعين معنويين ام كانوا طبيعيين أ  على العملية هذه تقوم الخاص، أ

و يتضمن أن يمكن إيجار عقد ر حق يتضمن لا أ شراء خيا لح بال  بأصول وتتعلق المستأجر، لحا

و منقولة ت منقولة غير أ ا و المهني الاستعمال ن ت أ لمحلا ة با ري جا و الت ت أ سا ممؤ حرفية. .

ضا الجزائري المشرع عمل كما ط تنظيم على أي ا ث  سن خادل من العقارية الترقية ن

0-11 رقم: ذون٠القا ع 2011 فبرير 17 في المؤرخ 4 ض ص خادله من و  مفهوم فيها حدد نصو

ب والشروط العقارية الترقية ج وا ط جهة من العقاري المرقي في توافرها ال شا  من الترقية ون

 العبئ تخفيف خألها من التي المشاربع لإتمام التقني أو الغني بالمحال يتعلق ما وكل ثانية جهة

منها. المستثمر أو الفرد وتمكين العقارات بناء في العقارين المرقيذن ومساهمة الدولة على

ن بقطاعي الدولة اهتمام أن القول يمكن هنا ومن سك ر ال ثما ست لا  العقار بالتالي وا

ن مهما ص شكل٠ب ت مجمل في يتجلى اقتناءه ض الهدف كا حا د صا لإ ت ا لآليا ت التي وا  عمل

لا١ و ح الواقع في تجسيدها على الجزائرية ك  العقارش والمرتدين المستثمرين أمام الفرص ومن

ل أجل من و خ د ب السكن تمويل مجال في ا سبا ع أهمها عديدة لأ ج را  الساحة في الدولة دور ت

ص عاى والعمل الاقتصادية م من تقلي ت حح ة النفقا عموب ل من ال ع خاد شج  الاستثمار ت

ب وتوفير لةالبعل من الحد خادل من المعيمثي المستوى ورفع والأجيي الوطني ص  العمل منا

القطاع. في

ل ولا ة١ را ول ر إيجاد على تعمل لجزائريةا ك سا و حديثة و ت التي الوسائل تطوير أ  كان

لموارد والواضح الكبير للنقص فلرا٠ت قبل، من قائمة ل، طويلة المالية ل ج لأ ث ا ح الب  والمقارنة وب

ع ع٠ ضا لأو ف في ا ت ض بجملة الجزائر تقوم العالم دول دعل ءا جرا لإ ة ا صادحي ف الإ  فد

ق تطوير و ل ك العقار، أزمة من والحد الرهذتة ا ذل ل من و لا  ءمل٠ قرارات.ممتابعة اتخان خ

ير تحديث س ك الرهتية القروض على الحصول طرفى وت ذل شروع على بالمصادفة و  مساعدة م

ة الجرائر في الرهني القرض تطوير أجل من تقنية هم ا لم ا ك ع٠ ب لبن  بالإضافة ٤(2الدولي)د ا

ر التوثيق، مهنة وتحرض العقار بتعلهير تتعلق قوانين سن إلى صدا المالية قانون إطار في مراسيم وإ
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الاسشار تطوير في مساسته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

 2006 ستة في تم كما الجزائر. في العقارية الرهون تطوير على يساعد جو لخلق 2005 لسنة

0:رذم قانون س 6-0  الذي الرهنية القرونى توريق يتضمن 2006 فيغري 20 في المؤرخ 5

ث الأجل، طويلة السيولة ترفير على تعمل التي الأداة أو الحل بمثابة يعنى  عملية تصبح حي

ل لتوريق١ دن ض البنوك على تؤثر قد حلول ص كب  والتوريق أخرى مؤسسات ض كالاقترا

ق في للتداول قابلة مالية أوراق إلى القروض تحويل عملية عن تمارة لىلي١ ر ل  تكون بحيث ا

د العملية هذه تتمم ولكي عادة كسة٠س بعقارات موذة٠مم ك، أطراف: أربعة وجود من لاب  البن

ة ادررس، مؤس*مة س ؤ  رفع هو منها الرئيسي الهدف ويعتبر المركزي والمودع التسيير، م

ح ل لأن السيولة أ٠٠ح ر م لأ ى الموجودة ا د صرلا تعتبر المالية المؤسسة ل  حنن في سائلة غير أ

صول ٥مذ المدعمة الأوراق . (24المالية) السرق في للتداول قابلة تكون الأ

ع على الجزائر تعمل سبق ما كل إلى بالإضافة شحي  للسكن المخصص سواء العقار اقتناء ت

ر أو - لا ة قروض منح ض البنرك متع خلال من ونلحق ل لاكي شه ء للأفراد ا لإبآ  فقط وا

ث العقارية القروض على ة المالية قانون من 75 المادة تنص حي ن  لا أذه:>> على 2009 ل

لا للأفراد القروض للبنوك.ممتح يرخص ث « العقارية. القروض إطار في إ ت حي  البتوك كان

د واده و  ذت١ك ١بأغ ضم٠ا ويمكن السيارات خراء أجل من القروض تمويل على تعمل ط

م ت١ أ ا  مخا>ها ودف عليها العلاب وكثرة لحداثتها نغلرا الجزائر في البنوك U تقوم التي مما

الحقار. مجال في القرض مع بالمقارنة

ة التكميلي المالية قانون بموجب أيضا وقاست ن  ممذح٠ O 110 المادة وبمقتضى 2010 ل

ت عدا مقار لاقتناء مباشرة سا ا ا ن ك لحكن مقتني و لآر. الببع إطار في ا لإ  - كا با

ص أنه القانون نفس من 109 المادة أيضا  لي١ لقروض١ فوائد معدلات تخفيض للخزيئة يرخ

ن وبناء جماعي سكن لاشاء المالية والمؤسسات البنوك تمنحها ص ريغي ك  فردي سش و

العليا. والهضاب الجنوب من محددة مناطق في مجمعات شكل في سص
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رية المجلة جزا صادية القانونية للعلوم ال سية والاقت سيا وال

لا هي ما الجزائرية الدولة من المحاولات هذه كل طوير بداية إ  في العقاري المجال لت

ك العقارية وارهون الجزائر ب لمواكبة وذل ك ر ل  وثقافة تتلاءم التي والطرق السبل وإيجاد العالمي ا

ن من الحا. في الجزاررية الدولة وآفاق الجزائري المواطن سك طوير ال ع وت شج  الاسغمار وت

و المحال هذا في إنه حيث لمحالات من غيره في أ ت فقد ا خذ على الدولة عمل لأ  بالإعفاء ا

ض أو ب من التخفي ضرائ ن بالنسبة ال ري ثم ست و بالمواطنين سراء لل ب أ جان لأ  على والقائمين ا

ثمار ست لجزار في الا ع على منها سعيا ا شج ل ت س ر ال ثما ست لا  العمل مناصب خلق وبالتالي وا

ة للدورة مستمرة وفعالية عادي لاقت ي والتوازن ا صاد لاقت ث ا  الأمر من 02 المادة في نجد حي

ة ،لتكميلي لمالية١ تون١ق 'لمتضمن 09-01 في لمؤرخ١ 01-09 رقم: ن ة 2009 ل س  ا

ب قانون من 13 للمادة ضرائ سوم المباشرة ال د أنه: على تنص المماثلة وار سفي  الأنشطة »ت

ا يقوم التي ب ي شبا ق إعانة من للاستفادة المؤهل المستثمر ال صنا.و  تشغيل لتدعيم الوطني ال

ب شبا ل إعفاء من ال ة من كام غريب «الإجمالي. الدخاى على ال . . نفس من 9 المادة تنص كما .

لأمر ب قانون من 171 للمادة المعدلة ا رائ لخ لمباثرة ا  من تخصم « أنه: على المماثلة وادرسوم ا

ل خ ضريبة الخاضع الربح أو الد ة غاية إلى لل ثر 1) بالمائة ع ع من %( 0 .الخصم هذا مبل . . . . .

طة ري ثمار إعادة ث ست طار ني بخصمه المرخعى المبلغ ا ث. هذا إ ح لب ا » ا ت كم من ض  من كل ت

1-10 رقم: القا'ون من 10و 5 المادة 2 في المؤرخ 3 ر 9 ب يم 2 د 0 1  المالية قانون 'لمتضمن 0

ة ن 2 ل 0 1 ين التوالي على المعدلتان 1 لمادت 3و 21 ل ب من ا8 ضرائ ن،ل و  وارسوم المباشرة قان

ضريبة تخفيغى المماثلة ت لبعض بالنسبة ال طا شا ة الن ري ثما ست لا ت في ا  كالمؤسسات مختلغة جقالا

سياحية ت ال لا كا و ت السياحة و كا شر د و عا قت لا سياحة. مجال في الناشطة المختلط ا ال

 وجلي واضح وهذا عامة العقار سوق تطوير على عازمة الدولة أن لنا يتبين سبق مما

تها التي القانونية النصوص خلال من حدث ست ت ا لآليا ضعتها التي وا ل من و ج  مجال تطوير أ

لا المختصة والمؤسات السلطات أمام يبق ولم العقارية، القروحنى  تحقيق أجل من التطبيق إ

بنصوص وتدعم سليما تحلبيقا تعلبق الموجودة النصوص أن لو وفعليا ارجوة، الأهداف
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الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

سد تنظيمية ي الغراغ ت ذ ب قد ال و ش ضها ي غ فإن بع و يها الدولة بل ع  كل من المتوخاة لما

تما سيلقى السابقة الآليات صبا مجالا ح ت من وغيرهم العقاريثن المرقيثن من لكل خ ما ؤ لم  ا

ر فعال بشكل المساهمة من تم س ت بناء في و عقارا عها بشتى ال  منها الغرض وتحقيق أنوا

ن أزمة من الحد في والمتمثل سك ر وتمويل جهة من ال ثما ست لا ثانية. جهة من ا

 الجزائر في الاستثمار مسار على وتأثيرها البنوك ني الافتراضية السياسة رابعا:

ا تطرأ قد الني المخاطر ظل في يه ل ع

ض أن سبق فيما بئنا ي القر  يكون ما وعادة المقرنى .مموجبه يلتزم عقد عن عبارة العقار

غ ملكية بنقل بنكا  كما عقاري. طابع نات مشاربع في ليستعمله المقترض إلى النقود ض مبل

ت أنما على البنوك تعرف ا ؤ تمانية م ح تلقي على تعمل ائ ودا  للعمادء قرونى وتقديم ال

عد ثابتة افتراضية سياسة وفق ت. القوا ءا جرا لإ وا

ض السياسة وإن د المتطقة الضوابط أو القواعد من مجموعة هي الاقترا حدي  ب بت

عها القروض حها وكنا وأنوا تها من ع صيلها) ومتاب تح آ لذا (.25و ي  في لمؤثرة١ العوامل تناول عل

ت الافتراضية العياسة ءا جرا ح وإ ض مت .العقارية القرو

الافتراضية: السياسة في الموثرة -العوامل1

ك يواجه قد ب 0سيا على -وثر قد المشاكل من مجموعة معاملاته في البن ترا ق لا ا

أهمها:
ث الاقتصادية الغلروف - ع معفلم إن حي وا  شكل٠ب ئءر العقارية فيها .مما القروض أن

ي النشاط بدورة مباشر صاد لاد. في الاقت الب

ك موقع - ي البن  >فه من لمموحة١ القروض على العللب وحجم نوعية بدوره يحدد الذ

الاستثماري. لخصوصوبا العقار لاقتناء الموجهة خاصة
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والسياسية والاقتصادية الغانونية للعلوم الجزانرية المجلة

ث الائتمان لعملية والمخاحلرة التكلغة تحليل - م يعتبر حي ح ض ح لاقرا  من الممنوح ا

ك بر فكلما اللازمة، الموارد توفير على لقدرته عاكسة مرآة البن ك ٩حج ك لبن ما ا  ازدادت كل

القروض. متح على قدرته معه

ب كما طل ضا: ك للبن. الاقراضية السياسة تت أي

ك يمكن التي للقروض الإجمالي الحجم تحديد - ث للعمادء يمنحها أن للبن  يقيد حب

ك بتعليمات صادي للوضع وفقا المركزي البت للبالاد. الاقت

ث من القروض أنواع تحديد - . حي ر ب لأ ا

ب القروض منح سلطات تحديد - ف ح لا خت ت البنوك فغي البنوك، ا ا  الوحدة ن

ت في فروع لها رس والتي الواحدة ى الولايا خر لأ  الذي هر بالقروينى المختص الموظف فإن ا

ت القروض أما معينة، بقيمة المحددة القروض على 2بالموافق يقوم ا  إلى فتحول الكبيرة المبالغ ن

ب أما ير.٠اف ا ت للبنوك ب ا ج الغروع ن در ح ملعلة فتت ض من  الإدارة مجلس رئيس ض القرو

الفرع. مدير إلى الائتمان عام مدير إلى

، سعر وفق القروض على الغائدة سعر تحديد - ق و ل ص ا ي ال  البنلن يحدده الذ

ن إذا خاصة القرض منح في المخاطرة درجة سة١ودر المركزي ا ضمان، دون كا ن ك  درجة و

لمنافة البنوك. بذن ا

واستحقاقه. القرض استرداد ءد٠مو تحديد -

ت تحديد - مانا ض ي للبنلث تقدم التي ال صول برهن لبذك١ قيام أ  مقابل معه المتعامل أ

أموال بواسعلة بشرائه العميل يقوم الذتي العقار رض يتم العقاري القرض مجال وفي القرض

البنك.

ت وقد مانا ض ث شخصية أو عينية ال س في تتمثل الأولى إن حي  أو عقارات ر

 القرضى بتسديد يقم لم إذا بحيث العميل بضمان شخص قيام في فتتمثل الثانية أما معدات،

.وفوائده القرضى بقيمة الضامن يلتزم الآجال في

402



شر في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض الاسثمار تن

ك ويكتغى ضمان بدون القرحنى يكون قد كما المالي. مركزه أو العميل بسمعة البن

ل العميل أهلية معاير تحديد - و م ح المالي، مركزه سمعته، في وتتمثل القرض على لل

القرض. مداد في إيراداته كغاية مدى

صيلها. القروض متابعة - تح و

العقارية: القروض متح إجراءات-2

ت هذه ع أداة تعتبر الإجراءا خ ع الاقترانى سياسة و ن و  عامة تشمل وهي التنغيذ م

ث ف فيها يتم تحضيرية مرحلة مراحل: ثلا في بين التعار  العقد إبرام فمرحلة العقد، ر

يلي: فيما القرض عقد مراحل تلخيحى ويمكن تنفيذه. مرحلة ثم وانعقاده،

ب تأنديم - ل من الاقتراض: طل لا ا معدة استمارة ملء خ ق ف من مب  مؤسسات ر

ض تمثل البيانات من ءة٠مجمو ل٠تشم ار ر والعملية المقترض تخص تمطوما في عادة ت  ا

تمويلها. سيتم

ف اد٠إءل ء ض: مل ر  لطلب١ في الواردة المعلومات تعزز الوثائق من مجموعة تقديم وهو ا

ص سخة المنادد ش^دة في ء\مة و ت شهادة المقترض، هوية عن ون  د٠ءمو الدخل، إثبا

سحلها الشركات ي، و جار ب شهادة الت ب ترخيصى ع٠ الدخل من اقتطاع أو سح لح ا  ب

ني١ ك؛ كاءدة سا ن ب شهادة ا ت و شهادة معلوما مرهون غبر بأنه تفيد العقار ض السلبية( )

ع محل وليس دس بأي مثقل وغير . ض نزا ر ق

 البناء حالة فغي للقرض المحدد لذرض١ بحسب تختلف الوثائق من مجموعة هناك أن كما

صة الملكية عقد عن سسخة الملف يرهق ك فتقدم العقار شراء حالة في أما البتاء، ورخ  للبن

شهر المسجل السابق الملكية عقد من خة٠س ا وال ن ك ع وعد و  مسحل الموثق لدى محرر بالب

و الذي المستقبلي العقد شروط ص فيه ددرج شهر٠و يم ف من لم ك. ر  حالة وفي البن

ء  الموثق لدى محرر حجز بعقد الملف يرفق العقارية الترقية في المتعامل طرف من العقار را

ة تراها التي الوثائق من وضدها م ؤ لم القرض. لتأمين لازمة المالية ا
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والسياسية والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة

مختص. موظف طرف من العللب فحص -

ك موافقة حالة في العميل عن الاستعلام - ا القرض منخ عتى البن دئي  بالاستعلام ويقوم مب

شخصية العميل سمعة عن حجم والمالية ال نيته. مديه و

ت قياس - ى السيولة معدلا . ومد تها ي فا ك

بح. معدل قياس - الر

د برنامج أو جدول وضع - ي د ض ت ك ويكون القر ب ذل ض. أنواع ح القرو

ك بين التغاوض - والعمياى. البن

القرار. اتخان -

سهام تقديم - ة المسبق الشخصي الإ كمل ض كت ف من الممنوح للقر  القرض مؤسسة طر

ت أحد وتعتبر تزاما المقترض. الطرف ال

ب - القرض. مباغ سح

ك العميل بين مديونية علاقة لوجود نتيحة وهو الضمان تقديم - لبن ث وا  هذا يكون حي

لآخر دائنا الأخير ت بتقديم التزام العلاقة هذه من ينشأ وبالتالي مدينا، وا مينا ت تأ ضمانا  و

كامها تستمد وعينية شخحعية ح ا المدني ن القان. من أ ن ك  عقد ويرتبط المصرفية. الممارسات و

ه دائما العقاري القرض ت من ا ن ضا ل ا لأن ا ته س ا ض الاقتراضية ب يها تفر  الحيطة توخي عل

ت التدابير كافة واتخاذ والحذر  وجود رغم القرتض، مبلغ استرداد لضمان المسبقة والإجراءا

ت عدة ت ضمانا يها منصوص وتأمينا لا المدني القانون في عل ف١للأءر وفقا البنوك أن إ

أي أو القرض بعملية الممول العقار على رسمي رهن تحرير المقترض على تفرض المصرفية

8 للمادة وفقا فيه للتعامل قابل عقار  للمقترض ملكا يكون أن على المدني القانون من 86

ص ملكا أو شخ ل ل ى محررة عينية كغالة عقد .مموجب له كغي د  الرهن في ويشترط الموثق. ل

ب المدني القانون ض 883 المادة حسب الرسمي الشكل في يقع أن ارسمي ج  من يحرر أن في

ل لإجراء ويخضع الموثق طرف جي ع شهار الت ت في قيده يجب أنه أي العقاري والإ قيد سجلا
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الاستثمار تقشر في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير ني ودوره العقاري القرض

لا العقار على ف6التبعي) العيني الحق ينشأ لا حيث الرهون  من إلا الفير على حجة له يكون و

شهر في القيد تاريخ العقاري. ال

ضمان حماية عن عبارة وهو المخاحلر على تأمين تقديم -  المرهون العقار يلحق قد عما و

ث أو كالحريق مستقبلية أخطار ض ر وا ك  تشترط بنكية مؤسسات هناك أن كما الطبيعية، ال

طار ضد التأمين إلى بالإضافة خ مينا الأ المقترض. يتعلق تأمين وهو الحياة على تأ

ا لصالحها المحررة ن ارهه و وحنىالقر متابعة بعملية البنوك تقوم ثم كن ت و  استرداد عمليا

القروفى. وسداد الأموال

ح سبق ما خادل من ض  القروض كباقي البنوك تمنحه الذي العقاري القرض عقد أن يت

ن ىى٠ يهوم كا ضا، هي؛ أر ب المحل ار ب ل ا ا و ن ك ت شكلية و لإثبا ك ع٠و ا ت يخضع ذل قنا  لت

ر ا ر د بين الحاصل القرض في تعرف لا و را لأ ث ا  في كمثل تحضيرية، بمرحلة يمر حي

ب "لأنديم س ي ا ت عدة يعرف الذ ءا جرا ف الذي الشيء نمائي اتفاق إلى الوصول قبل إ  كل

ت المستثمر وبالخصوص الثخص  الهيئات من المشروع قبول أو نجاح وبين بينه يحول قد وق

ب خاصة المختصة ا ع ب ي ر ا لمث الحالة. ل

ض عقد أن كما٠ ر صو نغرا العقاري ا خ ع وجود لعدم ونظرا ما يتميز التي صيةلل  ص

حأ به، ضع إلى البنوك تل ط و  دءقو ض يجعله ما بقبولها المقترض يلتزم مسبقة شرو

الإذعان.

ص وضع الأفضل ض أنه نرى لدا شريعية نصو د العقارية بالقروض خاصة ت س  احقوق و

ف كل و'لتزامات قا، العقد في طر سب ك أهمها م ل د ١وكذ المقترض على تقع التي ت ا ز  ا

ب ك يترك أن المعقول نجر من لأنه و ن ب ل .ممفرده. العقد شروط وضع حرية ل

جود عدم إن القول يمكن b من قة توحيد وعدم الخاصة النصوص و ر١ >ي ع  في ل

ك ز ك الاقتراحنى تعيق التي الأسباب ض ا ص يجعل ما وذل خ ي إب لاجوء١ في يتردد الث  ء لا

لجزائري المستثمر أو الفرد ثقافة أن و'حد ل س١لي ب الإذعان عقود عامة بصفة كقبل لا ا
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ة والسيا والاقتصادية القانونية للعلوم الجزائرية المجلة د

وقع إلا ا المحددة شروطها وقبرل عليها الت ق ب ذ م في  فيها الواردة توالتأمينا الالتزامات وتن

ص وجود عدم الأخمس وعلى طر لهذا الغوائد. تحدد نعو  والصعوبات المشاكل لبععفى ق ست

يلي: فيما العقاري القرض عملية تعيق التي

سا: ت فعاية مدى خا لآليا عملية تعيق الني والمشاكل الدولة طرف من المتخذة ا

الجزائر في العقار اقتتاء

حر لا الحقيقة في العقاري القرض عقد دراسة إن قت  العارة المفاهيم دراسة على ت

ع تموياى وفي والاقتصادية الاجتماعية الحياة في وأهميته شج ر وت ثما ت لائ لمرفوع ل ا  يقتضي ا

ك القرض عملية تعيق قد التي العراقيل أمام والوقوف الجوانب مختلف من دراسته  من وذل

ل المستقبل. في تفاديها أج

همت العقارية القروض أن صحيح لا دا ير بشكل تساهم تزال و  العقار ة٠أزم حل في كب

ضا وبالرغم الصناعي. وكنا السكني بالحصوهى تها من أي ك ر شا  العمليات تطوير في الفعالة م

ي من واتساعا مرونة أكثر وجعلها المصرفية ا قبل ذ كن تها و هم  ض العديد تمويل في ما

صادية الحياة في كبير دور لها التي الاستثمارية المشاريع لا قبل من رأينا كما الاقت  ظرا أنه إ

ر به خاصة نصوص وجود لعدم ت من العديد تثا لا ؤ ا ت ل جود وبالتالي ا  المعيقات من العديد و

شخص تجعل التي ف ال خو جود ظل في إليه اللجوء ض يت ت و فيا  الرايد منها: معينة خل

تمر لم ف العقار قيمة في ا كالي جود عدم اقتنائه، وت ص و صة نصو كز تحدد خا  أطراف مرا

ف لكل بالنسبة بدقة العقد آثار معرفة وبالتالي العقد ن بحيث طر كو  قانون بموجب محددة ت

ط نظرا المراكز بين والتباس التغاوت تنغليم، أو شرو ا المحددة لل ق ك، كل قبل من ب  بن

شهد حيث ت ت سا لمؤ كارا للقروض المانحة ا حت ث من وقانونيا فعليا ا  تحديد في سلطتها حي

ك يجعل مما القرض، شروط س ذل صا ينعك صو ضمونه، العقد طبيعة على خ  تدخل حداثة وم

صة العقاري المجال في التمويل ميدان في الجزائرية البنوك ل خا تموي عامة بصفة البنكي وال
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الاستثمار تهلوير في مساهمته وآليات والسكنب العقاري النشاط وتطوغر تاطير في ودوره العقاري القرض

ل مجال جعل ما بيانه، سبق كما خ  إلى بالنظر ضيقا العقارية القروض منح في البنوك تد

ت ح ميدان في خاصة الجزائر U قامت التي الإصلاحا شج ثمار. ت  الاست

ب ويرجع سب إلى. المحال هذا ضيق في ال

ض صعوبة - ب القروحنى مجال خو سب ل. طول ب الآجا

القروفى. مجال خوضى عن يبتعد المقترفى تجعل قد التي الغوائد نسبة -

كار - حت  لي١ لمدني١ القانون من 456 للمادة وفقا العقارية القروض لممارسة البنوك ا

٠تعرفها لم أنما مع بفوائد القروض منح غيرها دون القرضى لمؤسسات ترخص

ت كما  تلوجب٠)الملغى لقرض١و بالذقد (لمتعلق 10-90 رقم لقاذون١ من 120 'لمادة كان

د (03-11 الأمر ض 142 المادة ك ؤ ث 'لمبدأ ١هذ ت ت حي س١ش كل >>-سءفى تنعى كان  ئ

ت القيام معنوي أو يعي كل المالية والمؤسسات البتوك تجريها التي بالعمليا  ءأدي ش

ت وقد «.115 و 114 المادتين بأحكام د ك ر من 70 لمادة١ أ لأ لمبدأا ١هذ 03-11 ا

6 د١الو في .لمبيتة بجمعالعمليات بالقيام ها١سو دون مخولة البنوك بذصها:>>  أءلاهء68 إلى 6

الأمو؛ل تلهي المصرفية العمليات تتضمن من:>ؤ 66 المادة وتنحى العادية«. مهنتها بصفة

عمليات الجمهور من . فىالقر و . . ي « . دوت كللجو منوطة القروض منح عمليات أن أ

غيرها.

خلنا يعني لا المسألة ٥هذ طرح إن د ب سواء المممرفي العالم متاهات في ت ا  - د

ن 'لمالية المؤسسات أو العادي ح علينا لك ت هل هو: هام سؤال طر سا ؤ لم  ~ئكر الي ل

ت القروض ممارسة في الحق القروض مذح غيا كي ا هي تحددها التي بال ق ب ؟ م

خذ نموذجي عقد عمليا القرض عقد - ك سه1أ يأ ء. ه كوذ  الأشكال دمحد إذعان ض

سة قبل ض مسبقا والصيغة لمؤ ث للقرض المانحة ا  ب مهيأه اتفاقيات شكل في يعد حي

لا المقترض على وما المنفردة بإرادتما البنوك تحررها ش فا٠ والخضوع عليها التوقيع إ لموءسا و
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صادية القانونية للعلوم الجزائرية المجله سية والاقت سيا وال

د قي ض، المقرض الطرفين بين الموقعة الاتفاقية في ورد .مما الت ر هذا وفي والمقتر طا لإ  لالقر ذن١يمء ا

تمد المالية المؤسسات إن ب التقكله هند تع سبا تي: تكوف أن يمكن لأ لآ كا

ة يعني لا وهذا العقرد إبرام في السرعة - ع ر ل ح في ا القرض. من

جود عدم - ص و ض خاصة نصو ي أو المدني القانون في العقارية بالقرو ر جا لت  بالخصوص ا

ت والتي التقتية بالمسائل يعلق فيما ح صبت ف تخضع أ عرا صرفية الممارسات لأ .ال

ب مع و ج ضا هناك أن إلى الإشارة و ت بعض أي عوبا ص ة تعيق ال  العقاري القرض عملي

لا المقرضة المؤسسات إلى بصلة تمت لا والتي جة ف بظرو بل المقترض إلى و  نطاقهما عن خار

ط تعرقل بالفعل والتي ا ث سار تعيق وبالمرازاة خر القر عقد في طرف كل ن ثمار م ست  الا

صاد ا التي نالأهمية بالنظر الوطني والاقت يه ت ك  هذه وتتمثل المجال هذا تي العقاري القرض ي

في: العوائق

ب -  العقارية القروض مجال حداثة إلى بالنظر العقارية للمنظومة الإدارية الهيكلة غيا

عامة. بصفة العقارية المئجالات في والتعامادت

خر - ث الوحلني الإقليم مسح عملية في التأ لح عدة عمل عرقلة يتم بحي  بعقد مرتبطة مما

ت فغي الرسمي، والرهن القرض لا ن عديدة حا ضع في الموثق يكو  إشهار معه يمكن لا مو

ى أو العقد حر لأ ت إتمام لعدم إما الإجراء في التأخر با ءا جرا و المسح إ  المطومات تحيين لعدم أ

ت. الحاصة بالعقارا

ل - ق را ك المصالح. مختلف بين التنسيق وانعدام البيروقراطية ا

ير التأخر - ت تسوية عملية في البطيء والسير الكب دا صة الملكية، سن  أن علمنا إذا خا

ب غل ي أ ن الجزاو في الجاءد العقارات حائز و ز ت على ض عا وزي  التعاونيات رؤساء من أولية ت

شهار إجراء فيها يتم لم العقارية و الإ ت على أ ت من استغادة قرارا ديا لبل  لاحتكار نظرا ا

ت طا حتيا لا ق في للعقار البلدية ا كاب  إلا القروض تمنح لا البنوك أن العلم مع رأينا، كما ا

ت على الحائزين للملاك سجلة ملكية سندا شهرة م ٠ وم
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الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

ير التأخر - ت استعمال في الكب قنيا شهار المختصة الإدارية المصالح بين الآلي الإعلام ت  بالإ

سهيل العقاري  الحصول أن العلم ع٠ ومالكيها بالعقارات المتعلقة المعلومات على الحصرل لت

ب شهادة على  تعرقل مدة يطلب قد السلبية بشهادة تسمى كما أو العقار على معلومات طل

ع بالفعل و ثر ل، م ب بالنسبة ء الثي نفس حا ع .ممعرفة المتعلق للعلل ن  واقع هو هل العقار و

ك ربطنا إذا خاصة لا. أم ممسوحة متطقة في ة ذل ب  أساسا تقوم التي التجارية المعامادت بخا

سرع. عن بعيدا والائتمان السرعة على الت

ب -  الرسمية وارهون والقروض عامة بصفة العقار لحركة الموحد الوطني النمونج غيا

ر قيامه أثناء عامة فالموثق خاصة بصفة ي ر ح ت ع الرهن عقد ب ف ة في ي كل  النمونج وجود عدم مث

شهار، مصالح تطهرها قد التي الأخطاء وبين  حتى وطنية نمانج وضع يجب أنه نعتقد بالتالي الإ

شهار الخاضعة الموثقة العقود تكون لا عرقلة. أو نقاش محل العقاري للإ

شهار الدعاية ونقص للمواطنين العامة التوعية نقص - العقارية. للقروض والإ

ب من السابقة النقاط وتعتبر سا لأ شهار في المتمثل الوثق عمل تعيق التي ا  جدول وقيد إ

يزة زمنية مدة في الرض ج ت نغلرا و ظا حف ا التي للت ه ي د ب العقاري. الحافظ ي

ت من فكفيرها القرض عملية مخاطر عن أما  المحازفة بعنصر ارتبطة الاستثمار عمليا

جر قد والزض ا العملية أطراف من طرف لكل متوقعة غير مخاطر عنها تن كن  المجتحمع على و

د عدم خعر وهي ي - ا  الماب المؤسسة أن العلم ع٠ المحددة الآجال في المستحقة المبالغ ت

جارية المؤسسات من كغيرها ت تقوم الت ح بعمليا  كروط١ من لمجموعة تخضع والشراء الب

خلية، المالية والقواعد التنغليمية ر الدا عا إ  على قدر^ وعدم المستفيد أو الراهن المدين ف

جر الدين تسديد ك، المالي التوازن اضطراب محالة لا عنه ين  أن يجب نشاطه ولاستمرار للبن

 أهمية تتحلى هنا من اللازمة. السيولة بتوفير كغيلة جديدة حلول إيجاد في بالاستمرار يفكر

 استرداد عدم أن كما الدين. استغاء وضمان ارهن عقد سبر مراحل مراقبة على البنوك سهر

ضا يضر القرض حة أي القرض تسديد من تمكنه وعدم إعساره بعد الذي المسفيد بممل
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والسياسية والاقتصادية التاتونية للعلوم الجزائرية المجلة

ك المرهون العقار على الحجز تنغيذ بشروط التقيد إلى يضطر ن ب ل  المثروع خسارة بالتالي ل

ي ثمار ست سكن. المواطن فقد أو للعقار الا لل

ر التي المخاطر أهم أما ح د عدم عن تن ي د ض ت ص القرو ى السيولة ونق  البنوك لد

ت سا لمؤ ى ما أو المالية وا ت فهي العام بالخطر يم ما لأز صادية أو السياسية ا  الداخلية الاقت

ير تأثبر لها يكون التي ي القطاع على كب صاد ا والاجتماعي الاقت ن ك  من الدولة في السياسي و

ضرر ء١جر ضرار الاستثمارية المشاربع ت ها التي والأ كبد  غاية إلى تصل قد التي المؤسسات تت

<.27الإفلاس)

ب من الاستعادة يجب أنه إلى الاستئناس سبيل على أخيرا ونشير س تجار ر لآ  سواء ا

ت لأز فمثال سلبية أو ايجابية نتائج لها كان  2007 سنة خالآل لم العا شهدها التي العالمية ة٠ا

ت ل من الممتوحة الديون استرداد في الإخفاق نتيجة كان ج و العقار اقتناء أ  العقارية الديون أ

ت في البنوك طرف من الممولة ولايا ة المتعحدة ال كي لأمري ى والتي ا ض تم  من العقارية بالقرو

Sub-prim الثانية الدرجة e ث ن حي ير لها كا ير تأث رز كب  الاقتصاد على فقط ليس وبا

ت بحيث العالمي بل الأمريكي دأ ت وقد لم، العا دول جميع تمس الأزمة ب دأ  تظهر بوادرها ب

ن الأمريكي تملك شعار أمريكا اتخذت عندما 2002 سنة للوجود سك ث لل ت حي خذ  أ

ت بتخفيغى البنوك  شهدت هنا ومن طويلة ولمدد ضئيلة قروض.ممساهمة ومنح القائدة معدلا

ق غير ارتفاعا أمريكا و ح في البنوك وتمادي العقارات لأسعار مب  دون لاقتنائها القروض مت

تها من المروفة القروحنى منح شروط مراعاة ك مع المتعامل قدرة بي لبن سديد على ا  الأقساط، ت

ت تسديده على القرض من المستفيد قدرة عدم وعند قل ت إلى البنوك أزمة انت  التأمين مؤسسا

ضرر قد يكون هنا من ت هذه جراء من ت  وقطاع والصرفي المالي القعناع من كل العمليا

ت، مينا ت وبعدها التأ ر انتقل ج الأزمة هذه آثا ر ا ت ت لايا و المالية الأسواق طريق عن المتحدة ال

ت العالمية صا ور (.28)والب
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ر في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض ش الاستثمار تن

ي هن أنه نرى لهذا ضرور ف العقار اقتناء عملية تمويل ال  أعلاه المحللة الوسائل بمختل

 اقتناء عملية تسهيل أجل من قروض منح في المؤسسات من وغيرها البنوك مساهمة وتطوير

ن خاصة والسكن عامة العقار  بين التوازن تضمن التي العوامل من العديد مراعاة مع لك

ك مصالح لح المستفيد ومعهالح البن  عيئية ضمانات مع قروحض مئح يعقل فلا الدولة، ومعا

خذ دون العقار على لأ لاعتبار بعين ا سديد على وقدرلهم المستفيدين دخل ا ط ت قا لأ  المدد في ا

ضع المالية المؤسسات على وبالتالي مسبقا المحددة  عند سابقا رأينا كما احترازية شروط و

 ومبالغ المقترضة المبالغ امترداد للبنوك خلالها من تضمن والتي القروخى تقديم مراحل دراسة

المحددة. الآجال في الغرائد

ت هذه فعالية هدى لقياس بالنسبة أنه القول يمكن الأخير في لآليا  لحداثة فنظرا حاليا ا

ا النصوص جود عدم وكن ت و ئيا صا ح ب ض بأنه القول يمكن المجال هذا في منشورة إ ص  ال

ش حها ا جا و بن لا فعاليتها أ ك لنا يتسنى و لا ذل  عملية يكفل الذي الوقت بعض مرور بعد إ

كانية من بالرغم المسألة، هذه من اذحقق حها التنبؤ إم جا خ في فعليا بن وا  اتبعت ما إذا ال

 والمادية البشرية الكفاءات وجود ظل في خاصة محكمة اشراتجية سبل القانون يقط|ل في

جود ع٠ الغنية وكنا سة المهمة المواقع و شا د التي وال ع ا ت من العديد من الحد في ت  الأزما

و السكنية سواء سياحية، وحتى الصناعية أ  الإيجاري الاعتماد بعمليات تعلق ما خاصة ال

ض ت وفقا العقاري النشاط وتطوير تأطير في العقارية الترقية مساهمة ور جا حتيا  مقتي لا

ت العقار ا العقاريبن المرقيين وتلطعا كن ف تحقيق و  خلال من الدولة قبل من المتوخاة الأهدا

ف العقار سوق بعث خفي نها العبئ لت  قارعال بذاء في الماهمة من المستثمرين وتمكين ع

واستغلاله.

411



وم الجزائرية المجله ف صادية القانونية لل لاقت سية وا سيا وال

' 2  A - l i t

ض إن ي القر ة أداة يعذر رأيتا كما العقار د ع ا ض م تر لمق ة ل دا ض ربح وأ لمقر  وآلية ل

تمية د ت صا لاقت ث والمجتمع ل ة بالغة أهمية وله الغوائد من العديد بين يحمعء بحي ب ت ل ا د ب  لأفرا

سبة ثمر وبالن ست لم ن I*ولالمجاا شتى i} ٠٠ي ل ل شأنه من العقار قير تء لأ سهي  وثياري العمل ت

ن وبالتالي واستقراره طلبه ما وهو بقائه ضما ي يت ع أ شرو و تجاري م ي. أ ر ثما ست ا

ن ك شهده ما ل ح ي وا ل غ عدم هو فعليا الجزائر في ا و ل ض ب ي القر عقار ف ال هدا لأ  المرجوة ا

ض فإن وبالتالي بعضها، عددنا وأن سبق التي للعوائق نظرا في مساهمتها رغم العقارية القرو

ر يمكن التي المشاريع بعض نجاح ع لا هاح ح تحقق لم أنما إ جا الحد في سواء منها المنتظر الن

ز من ن ة٠أ سك و ال ر. الموجه ومنه عامة بصفة العقار أ ثما ست لا  حان إنه القول يمكن هنا من ل

ت صد المشرع لقيام الوق لأزمة لهذه ي بالت ك ا ذل : و ه ط وا ب

ف العقار إلى بحاجة وحلرفا مذعنا حلرفا باعتباره المقترض بحماية البدء - هدا  يراها لأ

ك مناسبة، ض خاصة قوانين سن طريق عن وذل ي بالقر عقار ه ال سب ك ق ت و  عليه وتنشئ ط

التزامات.

ت الغوائد معا-لات تحدد قوانين سن - عمولا ف التأخيرية والفوائد وال كالي  المتبثقة والت

ص القرض عقد عن ي معه يمخن بحيث القانوني الغائدة سعر تحديد وبالأخ صد  اربا لمسألة الت

إسلامية. دولة الجزائر باعتبار

و تعديل - و انتهى قد تحلبيقها 'طاق أن نعتقد التي النصوص بعض إلغاء أ  مجال يبق لم أ

ح في لها وا لا ال ل قانون في عليه المنصوص ارهن تجديد عدم مدة مث سحي  يقضي الذي الت

ل تجديد من المالية والمؤسسات البنوك بإعفاء سجي 3 لمدة ارسمية ارهون ت  العح ع٠ سنة، 0

ساؤلا تثير المادة هذه مما.يجعل القانوني الرهن عن يختلف ارسمي ارهن أن ر حول ت  العقد آثا

ى ج إمكانية ومد جا حت لا ومباشرة العقد في محددة القرض مدة أن حين في الفير، على به ا
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طور تاطير في ودوره العقاري القرض شر في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وت الاستثمار تن

د المقترض وقيام انتهائه بعد ي د ت  عن اليد برفع المقرضة المؤسسة تقوم ودستحقاته القرض ب

المرهوف. العقار

ت تعميم - ا ح لا ب ة إ ا الجزائر في المالية المتغلومة على جذري كن  المعاملات على و

ب التي المالية ج و ست حد نظام إنشاء ت ف مو قا شجع وث  خوض على والمستثمرين المواطببن ي

طمئنان، بكل العقارية القروض مجال ي المناخ لأن ا ثمار ست  يضمن الذي هو الناجح الا

جحة، المدى حلويلة استثمارات لأجنبية، لخصوص با ونا  من الجزائر استغادت إذا خاصة ا

ج وما الأخيرة العالمية المالية الأزمة تداعيات ر من عنها نت ة آثا ي ب ل  الدول اقتصاد على ب

مة، كد يها بالتالي ا ي المناخ توفير عل ثمار ست لا ة ا ي ن ل ا ا للمواطبتن ب كن ب و جان لأ ك لأن ا  ذل

ن م ض  الاستثماري، الإنفاق على الحكومي التمويل قصور مشكلة حل في فعالة مساهمة ب

لي  لع٠اف استيراد لمألة حل وإيجاد البشرية الموارد من الاستغادة على المساعدة واز

ع على والعمل (،“ والخدمات) شج سهيل على المالية المؤسسات ت شهار القروض ت  والإ

ذ ،لها ك ع ١و شج ك العقاري القرض عقد أطراف بين توازن وإقرار المقترض ت حد وذل  ٠يلبت

الأحلراف. وحقوق ضمانات

 على الحصول طريق عن العقار اقتناء إلى اللجوء عند للمستثمرين تحفيزات تقديم -

ثمار ترقية على العمل وبالتالي لقروض١ ست غ الا و المسطرة. الأهداف وبل

ت بقية وتفعيل مواردها، ورفع الرهني التمويل إعادة شركة تعزيز - ا ي ل لآ حدثها التي ا مت ا

ع.١ ثر ل

ضع العقارات تقييم على السيعلرة -  وغير المبنية العقارات قيمة تحدد رسمية جداول وو

ة ب ب ب المناطق مختلف في ا الاقتصادي. والنشاط والعمرانية السكانية الكثافة بح

ح - شج  بلوغ أجل من وتمويلها العقاري والضبط للوساطة الوطنية الوكالة عمل ت

ثمار. الموجه العقار تحلوير في أهدافها ست للا
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وم الجزائرية المجلة ف سية والاقتصادية القانونية لل سيا وال

: التوعية - جل و ثمار أ ست ن العقار للمرقتبن بالنسبة سراء العقاري المئال في الا  أو ي

ثمار المالي القطاع وتطوير توازن في والمساهمة غيرهم)هو( ست ي مجال فالا  في وفعال ضرور

ع تطوير تم ت ل ن ا خما , '( ) الستدامة التنمية و

ير وفي خ توفير الجزائرية الدولة على أنه إلى نشير الأخ ا ي من ثمار ست ب ا س  ومستقر منا

يمية اقتعادية أطر وتحديد ط ع على تعمل ون شج ثمار ت ست لا ا ا ن ك  الإجراءات تسهيل و

 الاستثمار وأساسيامت المؤهادت من بالعديد تتميز فماوأ خاصة الاستثمارية. بالمشاربع المتطقة

ت من ي الاستراتيجي الجغرافي المرقع حي  إفريقيا وبوابة العربي المفرب بلدان يتوسط الذ

حر وبلدان أوربا من وقرعا  والتيابي؛ الغابية الموارد من ثروة إلى بالإخافة المتوسط الأبيخى الب

ت البشرية والموارد والمعدنية ا ت ن ءا تحتاج كبيرة صناعية قاعدة تملك أفا كما معتيرة، كغا

ج وغاز بترولية وثروة وتنظيم، هيكلة إعادة إلى ا نت ع فلاحي وإ و ا متن كن  من تحصى لا ثروة و

مام إطار في الجزائر فإن أخرى جهة وس جهة ض هذا الأولية المواد ض  العالمية المنظمة إلى الان

جارة، صدد للت ع وب وق ت ت كا عرا هم مما أورومتوسطية ث تما سيا  عةالصنا آفاق تعلوير في ح

صدير ثمار. توسع وبالتالي والت ست الا
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الإستثماو تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

le prêt et son rôle dans l’élaboration 

et le développement de l’activité immobilier 

résidentiel et les mécanismes de sa contribution au 

développement de !’investissement

Résumé

Logem ents, biens im m obiliers son t sans con teste  des besoins 

primordiaux dans la société , et l ’im m ob ilie r  est l ’une  des exigences 

les plus importantes dans la v ie .
En effet, l ’état cherche  à p ro m o u v o ir  et à développer les 

investissements nationaux  et à a ttire r les investissements 

étrangers dont l’investissem ent im m obilie r, ce  dernier est 

devenu l ’un , des secteurs les plus  im portan ts  de  l ’ investissem ent, 
en particulier à la lum ière de l ’évo lu tion  et les changements 
économiques et sociaux , car il contribue  à rédu ire  la crise de 
! ‘ immobilier.

En raison du fait que  l ’E ta t a lgérien  est nouvellement 
indépendant, l ’investissem ent dans tous les dom aines  est encore 
fécond. Pour cela nous étudions le sujet du  prêt hypothécaire et 
son rôle dans le financem ent de l ’investissem ent en  commençant 
par définir le concept du prêt en  général et en  particu lier le prêt 
hypothécaire, définir l ’ investissem ent, et l<orientation  de la 
politique algérienne dans le financem ent du  prêt hypothécaire 
en fonction des besoins des acquéreurs ainsi que  L a  conception 
et les contrôles du prêt hypothécaire  et les étapes du  processus, 
l ’importance des prêts dans les dom aines économ ique  et social
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صادية القانونية للعلوم الجزائرية المجله سية والاقت سيا وال

en  A lgérie  e t en  d e rn ie r  lieu  les p rob lèm es  ou  les obstacles qui 

entravent le p ro c e ssu s  du  p rê t hypo thécaire  à travers 1’étude  des 

textes ju r id iq u e s  en  m e tta n t  l ’accen t stir le code  le l ’enregistrem ent 

et les tex tes  ré g is sa n t  les b iens  im m o b ilie rs .

ش م ا و له 7 6 * 4 3 2 1 ا
ن تمويل استراتيجية بلطاس، القادر عبد دا (1 ك ل E الجزائر، في ا dition  L égende، الكيفان، برج 

.8 ص ،2007 الجز'ئر،
le crédit hyp) الرحني القرض مصطلح والفقهاء القوانين من العديد يستعمل (2 o th éca ire) وفي 

 الاصشمار عملية في فقط كضماف العقار فيه يقدم الذي الاستثماري القرض بين التنريق يجب الإطار هذا

ن مجال في العقاري والقرض ك ل  الذي القرض هر الرهني والقرض المبني. وغير المبني العقار لشراء الموجه ا
sûreté ré» حقيقي ضمان يستندعلى e lle » ،قرض بالضرورة هو عقاري قرض فكل أرض(، )بناية

 المعنى. في أشمل الرهني القرض لأن عقاريا، قرخا رهني قرض كل اعتبار يمكن لا أته إلا رهني
ر ب، عم ل د طا عب ا د د مي لح ة غوفي، ا د عا ل إ وي تم ل  الماليرن المتظومة على أثره و الرحني ا

ر، في والمحرفية لجزائ ة حالة دراية ا ك ر S الرهني التمويل إعادة ث R II، 2و٠المفتو العربية الأكاديمية مجلة 
.7ص ،2007 الثاني، العدد سنوية، نصف محكمة عامية دورية الدنمارك، ني
- مقارنة، دراسة الوضعي والقانون الإسلامية اوثريعة ني القرض عقد خروفة، الدين علاء (3 ؤ  2م

.93ص ،1982 لبذأن نوفل،

ي ارزاق داعبد (4 صر ح في الوسيط ٤ا ر  التراث إحياء دار الثاني، المجلد ،5 العلبعة المدني، القانون ث
٠4ا9ص العربي،

5 (Alain D U R A N C E , Le F inancem ent du logem ent, Lexisnexis Litec, PARIS,

P 72.
جع خروفة، الدين ء عان (6 .93 ص السابق، ار
ت هذه بين من (7 تنص: التي المدني القانون من 1905 المادة في القرني المثرع اكثريعا

II est pernais de stipuler des intérêts p ou r simple prêt, soit d’argent, soit de ه
«. .denrées, ou atitres claoses m obilières

ا كن  عند عليها المتغق الغوائد يدفع أن المقترض على ” تنص: التي 542 المادة في المصري المدني القانون و
أجر. بغير القرض اعتبر الغوائد على اتفاق هناك يكن لم فإذا استحقاقها، مواعيد حلول٠
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الاستثمار تذلوير في مساهمته وآليات والسكنى العقاري النشاط وتطوير تاطير في ودوره العقاري القرض

 ص ،2000 الجزائر، عنابة، العلوم، دار الجزائري، التشربع في العقارية الملكية نقل عمر، باشا حمدي (8
14.

 الحبي منشورات مهارنة، دراسة والبحري، التحاري نرنللقا العامة النظرية طه، كمال درمصتلغى (9

.36ص 2006 لبآف، بيروت، الحقرقية،

ب تجاريا عملا تعد المصرفية العمليات (10 الجزائري(. التجاري القانون من 2 )المادة الموضرع بح

ة (11 ب ل ا سريع ب  بالغبة استهلاكيا قرضا والأفراد القرض مؤسسات بين المبرم القرض يعتبر الغرنمي لل
للمقترض.

 ،1987 الإسكندرية، المعارف، مفشأة الأول الجزء المدني، القانون مدونة التواب، عدد د/معرض (12
.1044 ص

.37ص ،2000 مصر، القاهرة، الحديث، الكتاب دار والعولمة، الاستثمار ءمرأ ض (13
ء حردان، حيدر طاهر (14 د  ،1997 الأردن، عمان، والتوزح، واكثر المتقبل دار الاسشمار ٤ب
.ا3ص

 الزهرات دار والتطبيني، النظري بين والتمول الاستثمار بوش،خر علي - ‘رضا ادعني ٠ءبا (15
، ر .34ص ،1999 الأردن، ف

ر١للذ الورق مؤسسة الاستثمارات، إدارة هظر؛ محمد (16 ل47ص ،2001 الأردن، والتوزبع، ث

نح، للنثر العشاء دار التمويل، مبادئ الحاج، طارق (17 ،2002 الأردن، عمان، الأولى، الطبعة والتر
.21 ص

:بكامله المرجع بتومع انغلر (18

M ouloud SADOUDI, La N ouvelle Politique D ’investissenaent, Revue Al- 

gêrienne Volume X XXIII N ٥3, 1995, P 587 .
Abdeikrim NAAS, le système bancaire algérien de la décolonisation à 1 éco- 

nomie de marche. Maison N euve et Larose, PA R IS, 2003.

 تقدمها التي واكاهمات الأسهم إدارة السكن، تمول سياسة تحديد في الساهمة في: ه٠مها ص (19
ر لقائده ولة٠الد ك ل ة وتخفيغى المساعدات لاسيما <٠ا ب  عن الاجتماعي السكن بتمويل النهوض الغاندة، ن

 الأجل المتوسطة التمويلات بتدبير القيام وتجديدها، بالمزانية مرتبطة غير تمويل رد١مو ض لبحث١ >يق
ك١ >يق ض و ت ب سا ز ن بتاء لبرامج الأخرى الماب و' ك  أشكالها بجمع قروض إصدار اجتماعية، ما

ب٠لح ب ا ن بانجاز المرتبطة والأبحاث الدراسات كل والتيام ا ك ل هو: الصندوق وشعار وترقيته. ا
ن١ هدنىا: ك c.“عليه الحصول على والمساعدة إشاجه ا٠تدءي ل n lg o v d z

ى (20 . ل إعادة ; و ف S) الرهني ا R H) الرئيسي هدفها الجزائر، بنك طرف من معتمدة مالية مؤسسة 

يها اراؤق ال.غروزا تمر-ر ةدإءا ف ض ع . ١٨.لمسsrh-dz.org معتمدين. ماليين وسطاء ر
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والسياسية والاقتصادية الئانونية للطوم الجزائرية المجلة

ف وقد  توسع على وافقت الحكومة أف الاقتصادية« ل»الرؤية حرار في لشركة العام والمدير الرئيس كش

ثركة نشاط ق تحريك أجل من أجنبية، أو محلية مراء الجزائر، في العاملة البترك جمع ليشمل ال  الو

 دولار، مليار 65 تناهز سيولة على تتوافر التي للبنوك، الأجل طويل التمويل قدرة من والرفع العقارية

ة، ا'لأساسي الهدف أن وأضاف الأجل. قحيرة سيولة عن عبارة أغلبها ك ثر  مليون 75 رأسمالها البالغ لل

 بمرافقة دولار، مليار 2.1 تغوق العقارية القروخر تموياى إعادة قدرة ولها للدولة، بالكامل مملوكة دولار،

ني القرزى على الحصول تيسر هر العمومية، والخزيتة المركزي البنك من ك  ومساعدة المواطبن، لجمع ال

ة شروط احترام على البتوك م لا ت من المفروضة الملاءة ومعايير ال طا لل  مؤكدأ الجزائرية، النقدية ا

ي ارهني التمويل إعادة وشركة والمتاجرة، للتداول قابلة سلعة يعتبر القرض أن تر  العقارية القروض تث

ة، كني ة٠ في العاطة الخاصة أو العموبة التجارية البتوك تقدميا التي وال ح ثركة أن وتابع للمواطتين. لا  ال

ق في ستدات ذلك مقابل تحدر ر ة البنوك تمويل لإعادة المالية، ال يرل  وهي الأحل... وطويلة متوسطة ب
 ،2006 ستة العادر ارهنية القروض توريق قانون بفضل القانونية، الناحية من ممكنة أصبحت التي العملية

 لونمل١ قبل طويلة مرت.بمراحل الجزائر ني ارهني التمويل إعادة عملية أن وأكد طويلة. أزمة ستوات بعد

ث ض يعذر الذي للسكن، المصرفي التمويل نفنام ني المتمثلة الراهنة، الحلول إلى حد  والخدمات المتتجات أ

ق في المالية ر  توار التمويل، وفاعلية نوعية هي: أساسية عناصر أربعة على العملية وترتكز الجزائرية، ال

 أجل من ذلك، لتفعيل القانوني والإطار التمويل لسياسة الداعمة البرامج المساكن، من الكافي العرض

 بتمويل السكن على بالحصول يسمح سليم مصرفي تمويل نظام حريق عن السكن أزمة استفحال مراجهة
ت الحرية أعطت أن بعد المصارف، من سا ؤ لم  لجوء تتسير مع السكني، التمويل بدور للقيام المعرفية ل

كا أزمة لمعالجة المتميزة الإجراءات أهم أحد اعتبرت التي الرهني، التمويل إعادة لشركة المصارف  ٠ل
vwYV.aIrroya.com/23387 الجزار.« في المتفاقمة /node\

سة وهي (21 وبر 05 في أنشأت أسهم( )شركة اقتصادية عمومية مؤ  ٠الشرك مهأم تتمثل ،1997 أكت
ر أخطار ضد المالية المؤسسات طرف من الممتوحة القروض ضمانات تقديم في صا  ل٠م ن٠يالمستفيد إ

ني. للاستعمال العقارات لهيئة أو بناء شراء، أجل من العقارية القروض ك ال

.m th .ferb - n e - ic g s / lrn th / z d . ic g s .w v v w

ة (22 ل ا ة ر - د لم ة ا م ا ع ل :2_____________________اللوكا ا

ANIKEF, Agence  Nationale  d’intermédiation  et de Régulation  Foncière. 

١١™w .aniref.dz.

 الجزائر. في العقاري القانون ينظم موحد قانون سن المالية وزارة اقتراح ع٠ خاصة (23
jUa 2006 جويلية 07 بتاريخ الأختام حافغل العدل وزير السيد إلى موجهة رسالة.

 الراضيع من وهو مالية أوراق إلى ارهنية القروض تحويل عملية هو بالتسنيد أيضا ويسمى التورش (24
خلالها من يقوم عملية كونه في تلتقي أنما إلا تعاريغه -باينت وقد المعاصر المالي واكطبيق الفكر في الحديثة
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ك ع البن  وتعرحها مالية أوراق شكل في تصدرها مختصة مؤسسة إلى برهن المضمونة أصرله بعض بب

سمرين. على العام للاكتتاب ال

 المؤتمر متظمة وتداولها، المعاصرة وتطبيقالها )التوريق( الإسلامية الصكرك عمر، الحليم عبد دامحمد انظر

ثرة، التاسة الدورة الإسلامي، الفقه مجمع الإسلامي،  المتحدة، الربية الإمارات دولة الشارقة، إمارة ع

.4 ص
ن تمويل استراتيجية بلطاس، القادر داعبد أيضا انظر ك ل ق، الرجع الجزائر، في ا  وما 363 ص الاب

انظر المالي للترريق العملية الخطوات وفي بعدها.

كادر د/ءبد ت تداعيات ،بلطاس ا لأزما  ،Légende Edition ،sub-prime أزمة العالمية المالية ا
٠بعدها ماو 47 ص ،2009

تمويل أحمد، يرسف الرهاب داعبد (25  للتشر حامد دار لأولى١ عة٠الطي المالية، المؤسسات وإدارة ال
بكامله. المرجع ،2008 الأردف، عمان، والتوزيع

لأ في (26 ت٠ا ا - ي المدني. القانون ض بعدها وما 882 المادة اظر والعيب ا

ق درعبد ا٠لكل ء أحمد ارزا ي ر و ئه د في والأخير، العاشر الجزء المدني، القانون شرح في الرسيعد ا
 .1950 القاهرة، الربية، النهضة دار والعيتية، الشخمية التأمينات

ن،٠ح د٠مح در ت في ارجبز ت  ارطثة المؤسسة الجزائري، المدني القانون في والعينية الشخصية التأبنا
ب، عا .1986 الجزائر، ل

القروض: مخاطر في سعبتو انغر (27
Farouk BOUYACOUB , L’entreprise et le financement bancaire, CASBAH

.EDITIONS ,2000 , p l9  et s

ح ،sub-prime ة٠أز العاية المالية الأزمات تداعيات دلاس؛ لقادر١ عبد در (28 ر ل قء ا  ص الا
بعدها. وما 13

ش رؤغة (29 خ الجزائر، بجامعة الاقتصادية الطرم نكلية ٠وأستاذ خبيره رو با ي ا ر ا ث لا ر في ا أ ز  ا
خ الصادرة الحبر جريدة فرص، عدة عليها أضاع ر  أن أيضا أوضحت التي .11 ص 2010 جويلية 7 بتا

خ١ ر الجزائر في الاستثماري لا أ ت  تحويل وصعوبة أمني، استقرار وجود عدم منها عوامل بعدة عامة بصفة ي

ر عملية من الحققة والأرباح الأموال رزوس شا س لا  وحكومية إدارية إجراءات إلى إضانة رجء١الخ إلى ا
 لعملية لازمة تحتية بتئة توفر عدم إلى بالإضافة للاستثمار اللازمة التراخيص على بالحصول /تبطة طدة٠

 عدم إلى إضافة مؤهلة، عاملة يد وجود وعدم والاتصالات( الكهرباء )المياه، كالخدمات الاستثمار

ة الظمة ن١القواذ وضوح ظي ت السلبية التغرة وأخيرا الاستثمار، ل سمارا الأجنبية. للا

 في العقار أزمة بالأحرى أو الاستثمار، عمليات في اللازم العقار نقص مثكل بدورنا نغليف أن ويمكن
تأجيره. أو لاكتسابه بالنسبة سواء الجزائر

419



وم الجزائرية المجله ف صادية القانونية لل سية والاقت سيا وال

بكامله المرجع سعبتو انغلر (30 :

Jean-Claude B O U R D A IS , Serge G R ZY B O W SK I ١ Investir en immobilier, 

EDITION DELMAS) TARIS 75007. 2eme,
سع (31 انظر: الاستثمار مرضرع في أكثر للتو

Lawrence G IT M A N  , M icbacl JO E H N K  , Investissement et marcbés finan- 

cieK) PEA R SO N  E D U C A T IO N  , France, 9ء édition, 2005.
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