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أ�� )/
  ،�1  � و��7" ا�+��/1 ا�L+8Fد6212+�? ا�,D� ��L? أ���� ��/�ة اB-?اد، وو�/

"= )� �Y62 "C,  ��D� ز�C0رًاا�Yو� �J�6+د ا��L+8،  ار?*+�F*. ا�?ك ا�1���6 و2�و2

�/� zD6�2  ��اF#+���� وا�L+8Fدي، �C2ن و��� ا�450 ا�,/��� ���(د،  ا� ?( "=

6C2" ��0ك  p2، ��  '8دي إ�� اZ)��ط ا���,� واF#+����8' �|-?اد  � ھ�ا ا���+0ج 

 ?/} 4�+Cاد -� ا��?-Bا .�aا� F1 و/��,�Zا H/*ا� F1 و�/�� ،ا���/'ة�0ي F �?�5ه F ا�

إF وأ:� �Y8ع ا�,D� �N/L  ��3، ��'ول �C' أن =" درا�1  � ا�'را��ت ا�L+8Fد12  �ا�

  .ا��+%ا2' ��/� ا�N�Y وذ�t  � :(ل

6' �����8  وازدادت' ا��@�=" إ��ن ا�F+��6ر ا��?�,�، 3J' ھ�ا ا�*�Yع أ�*و-� ا�C%ا7? �

�,�=��~ -�  ،اھ+��م ا�,��Yت ا�t�� �- 1/ 0�6 ا��+?ة ��"  @�=" أ:?ى Nا�F+*(ل 

?n�� ا���0 ھ� ذات أو�120، -� ا�80~ ا��ي �?-~ -/� ا��(د ز�2دة N�,���D/1 =�/?ة 

 Q65 أ:?ى#13 ، و � ��q/1 � #13   ,+0ى ا��6/@1ار���ع و ،?ا-�  � #�13'�2ا�

أو ���ء  ,D�، و=" ھ�ه ا�B��ب  J?اء|-?اد ا�+� �,H3� "3 ا��0ارد ا����/1 � وا-+*�ر

1/�D,ز 1 ا�Bة ��ھ�~ -� �6*/' ا?J��  ?/} ة أو?J��  1*2?Y�  .-� ا�C%ا7? 

، ا�'و�1 ا��03ض �� و��,/�� و ��و�~ھ�ه ا�1/650 ا��%ر12 ا�+� 2@3'ھ� ا�*�Yع،  وأ �م

 
/(D,ز و��20" ا�0)'ات ا��Cة  �/1، وھ�ا  � ��,��ه -�أ:�ت ��� ���*�3  1�3 إ�'�

 ?)�1 ا��RYa ا��(�q  :(لوذ�t  ،ا�+� أ:� �Y8ع ا�,D� ��YYa 1/��+�، �3�  N/Lت 

- 1974( ، وا�?���� ا�����)1973-1970( و ?)�1 ا��RYa ا�?���� اBول )1967-1969(

1979 ( �/���aا� �/YYa1989-1980(و ?)�1 ا��(. 

���+��رھ� �9)�1  ،ت ا�0�6 /1 ��� ا�,0ق ا�,�D/��1/%ت -+?ة ا���YYaت �,/Y?ة ا�3/��


 =��~ ا�'و�1 ا��+36' ا�0)/' -� ���ء ا��,�=�، ا�6?ض ا�0)/' -� ھ�ا ا���Cل/( 

�/� ��2ر  (2/? د 10 ��� ��/" ا����ل أ�� :PL ،و���3�20 ��/- �D,ع ا��Y*�1962 

z�C ا�L+8Fدي ),N �*?2? ا�� 1989و 1980 �/�ر دج  � �/�  71وأ=�?  �  ،1979و
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����+#Fة  ��6ً =�� ، 1وا?+��Y*�� �/�0��8ع ا��aص  � ا�':0ل إ�� ا�,0ق ���z -� ھ�ه ا�


 =��~ ا�1�/�0 ا�0)/'ة 8F+��ء  ,D� ھ� ا�C2Zر  � ط?ف ا�3/��ت  ،ا�6*�ر12/(

  .ا�0�6 /1

�����03C� Hد ھ�ه ا�{/? أن  ،�+�3 ا�'و�1 -� ھ�ا ا���Cل��?{H  � ا�03Cد ا�+� , �� ?

 ا����/1 اZرادات�?اn� "��+�  �- 4#?ا �n?وف ا�L+8د�C  �-، 12ل ا�,D� ا��+��7 ا��?#0ة

 N*�B1986ز 1 ا��+?و�/1 ��1 ا ، 
�H �6' ا�'و�t��� 1 ا�7��0" ا����/1 ا��( 1�7)/

 �� �+�  ا����/1،-���0ارد ا��6 1  �'ودة �,�N ر=0د ا2Z?ادات  ،�0�Y)�3 اBول -� ا����ء

�'م ا�+*?ار ط?2*1 �+�20" ا�,��Dت ا�0�6 /1 ���5Z-1 إ�� ا�6'ام  /��D/% �ت ��� 

:�. �?ا8/" -� ���/1 إ��Cز ا��@�ر42 ا�,�D/1  �� #6" ا�6'2'  � اB ?  ،ا�+�20" ا��aص

�Zت -� ط0ر ا��D,زھ�ا��C1 إ�/��� �- ��  .�Cز �6?ف �80

�+0- ،(ف أ�0ا��ا:+ ��6*�ر ��� �� tJ F -/� أن =" ���/1 و�20Y? و  F*. إ�2+ F ?

 ا��0ارد ا����/�D� 1� -�ا�7��0" ا���د12 ا�+� �+�Y��3 ���/1 ا�C�Zز، و�6" أھH و�/�1 

، و��/� L8' �0-/? ھ�ا ����,�1 �|-?اد ,D�. ا�0)/' -� ا +(ك  7ا��6 اB:/?ةھ�ه  ��*�و

��J?ت  �ا� ،ا�L�6? =�ن  � ا��?وري ��/? �/��1 ا�+�20"�Y�,ت ا�0�6 /1 ا���� ���� 

ا��ي =�ن  =�ن أو��3 ا�a?وج  � اJF+?ا=/1 وا�':0ل -� ا�L+8د ا�,0ق، إ9()�ت #�ر12

L8' ا�*/�م ���6/�ت ا���0ك  إ��ذ�t أو="  )/
-�  �Cل ��20" ا�,D� وا��6?ان،  أq?ه�� 

'2'ة  4 ا�+0#�3ت ا�3J C'ھ� ا��/'ان ا��J��� �-?L/�إ9()�ت 6' � و���� ذ�t  ا�+�20"،


 2ا��+�6. ����*' وا�*?ض 1990أ-?2"14ا��pرخ -�  10-�90'و�1 �L'ور ا�*��0ن /( ،

���" ھ�ا ا�*��0ن أ9��~ ا���0ك وا���p,�ت ا����/1  ,+*�1 -/�� �6+2. ���K ا�*?وض، 

 1�3  ا�+*�لوا�@�ء ا��ي p2='  �ي ����20،و)?ة -� ا:+/�ر  �Cل �':��3 وا��@�ط ا�

1  (����+#Fا �D,دورة  ،�*?2? )0ل ا� ،����+#Fدي و ا�L+8Fا z�C1، ا��/���+#F#�ت ا��ن و ا��D,1 ا��C�

 ?� 4، ص 1995أ=+0

2 ( H8رخ -� 10-0��890ن رp0��8ن ا�� 1990أ-?2"  14، ا�� �16*' وا�*?ض، ج ر �'د ا��+��  H�+ا��6'ل وا��

  ? Bـ ا�       .14ج ر �'د  01 -01

مقدمة
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إ�� ا���0ك وا���p,�ت ا����/1، وھ0 إ��دة ھ/1�D ا��L'وق ا�0�6 /1 ا�3/��ت ا�+�20"  � 

���ء ���  �Lدz�C  18 ا��*'  ا�0ط�� ��+0-/? واF)+/�ط و ����20 إ�� ���C� tري

 H801- 97وا�*?ض ر  � .1997-07- 20ا��Lدر �+�ر2

��:+(ف H ا:+/�ر و�/�1 ا�*?ض �+�20" ا�0)'ات ا�,�D/و2()� أ�� ا�+'اء  � ھ�ه ا��+?ة � 1

أ�0ا��3، و � ھ�ا ا����Y. -�ن ا�C%ا7? و=�/?ھ�  � ا�'ول أ:�ت  � ا�*?ض و�/�1 

 1�L��1 �� 1، وا��JBل وا���Bل ا�6*�ر12 L��+�20" #�/4 ا��@�ر42 وا�F+���رات 

وذ�L8 t' ��*/. اBھ'اف ا��?#0ة ا�+� �C%ت ا�a%1�2 ا�0�6 /1 أ��qء -+?ة  ،:�19

و��3ا ا�Q90 62+�? ا�*?ض ا��0#� إ�� ��20" ا�,D� أو  �  ،ا���YYaت  � ��*/*�3

���*?ض ا�6*�ري و�/�1 #'2'ة -� ا�C%ا7? �-?Lا�� R�0ا� �- �/�� K�YL2. 

 ? Bا12 ا'� �- �D3'  و�J ت )��~ دونF�DJZا �1�0  �C  ت�,�pإ8��ل ا���0ك وا��

 :+�20" ا�*�Yع ا�6*�ري، وذ�n� tً?ا �|���ب ا�+��/�1ا����/1 

�1 -� ��20" {/�ب ا�a�?ة و ?C+را#4 إ�� ا-، ا�6*�را� tر و��7" �,//? ا�*?وض وذ��*+

 1/7�L(1  ��� ا�+�20" و�'م و#0د 8'رة إ �a520"، وYا� "#B�� QL+� �+ا�6*�ر12 ا�

  .B#�ل ا�'-4

�� ���� �� ا��/�1 ا�*��1/�0 ا�6*�ر12 -� �(د ھ�ا، =�� أن �%وف ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 

�����0ض وا�C'ل  � )/
  ا�+� QL+� ا�6*�ري ا��ي H//*+1، {/�ب :�?اء ا�/D0د ا���*�

 � p2 ���Jدي إ�� �?1�8 ��'2' ا�*/�1 ا�'8/*1 ��6*�ر  �" ا�+�20"، و��/? و�'م ا�+*?ار 

�n�7 ��� ا�6*0د ا�6*�ر12ا����Cا���0ك  #�6~  ا�+� و{/?ھ� -� ا�06ا7. ،م ا� �0-1  a+ 

D,و��20" ا� �8' �?ى -� ا�*?ض ا�6*�ري ���� )*/*/�،  ���+���L  "D@2'ر :Y? 32'د و

ا�6*�ر12 8' �2+�  �/?ھ� وا�+*?ارھ� -� ا�R�0 ا��L?-�، وأ�� ),N ا���0n 1 ا�+@?1/62

L  ?ط�a  ���1/-?،  19�:ل أ�DJ0-ن =" أ��  t���3 ا��7+��ن ا�+� ��2Fر#1 ا'� 1

D�2 F� �0Lر ���/1 إ8?اض  ا  (ز � ��*?ض، أيا�+� �L�� ?�+6? 1�/6  � ا���aط?، 

 .دون  �aط?

مقدمة
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��08 �D�2 � و�1  ��، أو��:(ل   �ا��03ضا�'و�1   �D,ع ا��Y*��,�3 -� أز 1   � 'C�

L -? ،0ز42 ا�*?ض ا�6*�ري� �1 �C��� 1/ 1��/� ذ�a���و��3ه ا�B��ب ��J?ت ا�'و�1 

�,�pا���0ك وا�� �د:0ل �'د  6+�?   'L8 4/C@+1 ت ا����/ا� Kوض ا�6*�ر12ا����?*. 

  :1ا�+��/ /1ا��DJZ 0ردو �� �*'م ط?)� � 

��� وا��Z>$�:�� ا�#! ��ا�6و�� �#Y��D ا��EQك وا��Z>$�ت و"�:�� ��ھ! ا ���ت ا���

   ؟ "! �^�. �. ا����ط� ا��+�"�� ا������ (�) �E[ ا���وض ا�
��ر��

��� 1�
 :1Y �6+�' أ���� ��� ا����3~ �5� ھ�ا ا/ھ�ه ا��DJZ/1، ��� و��#���� 

درا�1 ا��0Lص ا�*��1/�0 ا��+�6*1 ��� -� ا��*�م اBول  ا�90�� ا�+��/��، ا��ي 2,+�'


 ق وأ���/C� N,/'ھ� -� ا�0ا48، ��ا 8,�~ ھ�ا ا���
 إ��و=��t ط? ،��050ع ا���

 �/�L-����+2:  

���*?وض ا�6*�رY+� ،12?ق  � :(�� إ�� )L? و 6?-1 ا���aط? ا��+6 :ا�A+, ا0ول 1*�

"L��,�/R ا��0ء إدراج  ��
 �+��ول  -وذ�t  � ا���)/1 ا���C3/1 -و�D� ��~ -� ھ�ا ا�

  .-/�  �ھ/1 ا�*?وض ا�6*�ر12 و��'2' أ�0ا��3

!��Tا� ,+Aا�� :ا� N0ا�Cا� �/- H� �+q'�+ت ا�+� ا��,�p3%ة وا��#Bت *��1/�0 وا�Y�,ا�

 �K ا�*?وض 0ك وا���p,�ت ا����/1 ا�+� ��6" ��� ����  � :(��3 ���� )/
ا�0�6 /1 

  .�د�C+� 12وزھ�ا�6*�ر12، �,/? ا���aط? و:�. ا�n?وف ا�6

مقدمة
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  تمهيد

"��� ،�-?Lة -� ا��/'ان ا��',C9()�ت ا��Zت ا�,�p~ ا���0ك وا���ا����/1  أ9�

 �D,ع ا��Y8 ?�+62دي، و�L+8Fت ا�+� ��:� ا��6' ا���Y*ا��@�ط�ت وا� Q�+a  "20�� 13#

��� � أ�0ا��3، ھ�ا ا�*�Yع =�/?ه  � ا�*���Yت ا�L+8Fد12 اB:?ى 2�+�ج إ��  ����  ��/1  �

  .ھ�L8 1�7' ا�+a'ا �3 -� =�-1 ���/�ت ا�C�Zز وا��JBل ا�6*�ر12

1/��D���JZ4 ا���  �/���J���  K����  ����- "�����+� 1 �������0ك/������B1 ا����ا��Y?و)���1 أ����(ه، إن ا�0ظ/

 ?��Y:د أ���L+8Fط��?ف :���?اء ا ��3  ���/���L� H��� 1��/��6أن ھ���ه ا� ���  H}?�����ا�*��?وض، 

ا�0ظ�Q7 أو ا���Bل ا��L?-/1، =0ن أن ��t ا�*?وض ا�+� ����t��  ~�,/� K �����0ك أو أي 

� أو ز����3�7، و���3ه ا��B��ب #13 �8?ض أ:�?ى، ��" ھ�� -�� ا�����N أ �0ال ا���0د�/� ��'32

��� ا���L?-� ��0:� ا��/1�Y وا����ر ���' �*�'H2 ا�*�?وض، :�1�9 و���� �H��6 أن ا����0ك 

ا���ي �Y:  ?qp�2? ا�*�?ض��� ا:+(ف أ�0ا��3 �+6?ض ��6'�2'  �� ا����aط?، -��  *�' +�3 

  .��� أدا�37 و�/?ھ�

+���20" ا�6*���ر -��� ������J/�  ��4  0��50ع �������، أ���� ���':0ل ا�����0ك وا���p,���ت ا����/��1  

ا�C%ا7?، أK�9 ھ��ك إ8��ل ھ�7" �'�32  � 8�" اB-?اد و)+� ا���p,�ت ا��6 ��1 -�� ا�+?1�/8 

ا�6*�ر12، )/
 HC( "L2 ا�*?وض ا�6*�ر1�2 ا��0ز��1 -�� ا�,��1 ا�0ا)�'ة إ���  ����� ھ�1��7، 

���3 ا�*�?وض ا�6*�ر1�2؟ و��#�����1ا �a� أن ��D�2 �+1 ا�/-?Lط? ا���aا�� �ءل ��,+�  ���

  :ھ�ه ا�+,�ؤFت، �*,H ھ�ا ا��L" إ��  ���/� ھ��

  ا�*?ض ا�6*�ري �*'  �ھ/1: ا��P�Q ا0ول

!��Tا� P�Q����*?ض ا�6*�ري : ا� 1Y��?1 ا��/-?Lط? ا���aا��

الفصل الأول    عقد القرض العقاري والمخاطر المصرفیة المرتبطة بھ
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المبـحـث الأول
العـقاري القـرض عقدماهـيـة 

2�*. -/� اB-?اد ا�,D� ھ0 ا���Dن ا��ي 2@6? -/� ا�Z,�ن ��B �ن، وھ0 ا���Dن ا��ي 

  .ا)+/�H3��# اF#+���/1 وا�L+8Fد12، و � ھ�� ��?ز ا���#1 إ�� �0-/?ه ��7�6(ت


 أن  /( 1/�D,ع  @�=" =�/?ة، �+��" -� 1�8 و�'رة ا�0)'ات ا��Y*(د�� 2@3' ھ�ا ا�� �-

 � ��ا ���~ ا�'و�1 إ�+?ا�C/1 �?ا�N�Y ��/�  � 8�" ا�7�6(ت أ=�?  � ا�6?ض أي ا�Z+�ج، 

 �3��+@C/4 ود�0ة رؤوس اB 0ال ا�+� �%:?  tز 1، وذ�Bة ھ�ه ا'( �  Q/�a+إ�� ا�

ا���0ك وا���p,�ت ا����/L8 ،1' ��20" اB-?اد وا�7�6(ت وا�+�6و�/�ت ����0ارد ا����/1 

 �-?Lا�� R�0ا� �- �/�� K�YL2 �  ھ�ا ،�D,0ل ��� ا�L�ر ا��ي 3,2" ا�'*���

���*?ض ا�6*�ري.  

ا�*?ض ا�6*�ري ھ� أ�KC و�/�1 �,+�3��6 ا�'ول ��03ض �*�Yع ا�,D� Bن ھ�ا  إن و�/�1

اB:/? 2�+�ج إ��  0ارد  ��/L/� 1�a5 1" إ�� 1�8 ا�+0Yر  � #13 و��5ن �0ز42 

ا�0)'ات ا�,�D/1 ��� اB-?اد وا�7�6(ت �0#� ��دل  � ��q 13#/1، و��D� أھ�/1 ھ�ا 

(ت ذات ا�':" ا��,/H3� "3,/� R ا��0Lل ��� ���'ر#1 اBو�� ��7�6 أ��  0#�ا�*?ض 

H2?Dا�6/� ا� H3� ���2 �D�.  

 �-?Lا�� R�0ا� �- �� � :(ل أھ�/1 ا�*?ض ا�6*�ري  � #13، و)'ا1q ا��6" 

 ��ا�C%ا7?ي  � #13 أ:?ى، =�ن  � ا��?وري ��/�� ا���Zم ��C/4 ا�0Cا�N ا�+� �+�6. 

03�م ا�*?ض ا�6*�ري ر{H {/�ب �Q2?6 ��0��8 ��ا  � :(ل ھ�ا ا����
 ��+Y?ق إ��  

أو �7��8 ��، �+*,/H ھ�ا ا����
 إ��  �Y�/� �+6?ض إ��  �03م ا�*?ض ا�6*�ري و��?ز 

، Y+� Hq?ق -� إ�� 09ر أو أ�0اع ا�*?ض )ا��N�Y اBول(:�L7�L وط�/6+� ا�*��1/�0 

).ا��N�Y ا�����(ا�6*�ري 

الفصل الأول    عقد القرض العقاري والمخاطر المصرفیة المرتبطة بھ
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ب الأوللالمط
مفهوم القرض العقاري 

، H�q ا�+�Y?ق إ��� )ا���?ع اBول(:�(ل ھ��ا ا��N��Y �����ول �Q�2?6 ا�*�?ض ا�6*��ري   ��

 ). ا��?ع ا�����(ط�/6+� ا�*��1/�0 

تعريف القرض العقاري: الفرع الأول

  t��6 ا�6*��ر، وذ��  R�5 6'ھ��N#0+2 ��/�� أوF ا�+Y?ق إ��  �03م ا�*?ض �0#� ��م، و

����3 �4��50 ا��( ��K ا��6 ��1 ��*��?ض ا�6*���ري، )+��� �,��+Y/4 :���. ����8'ة  0�6 ���ت �,��+6/� 

 . و:�19 وأن ھ�ا اB:/? ھ0 ���رة �� �0ع  � ���/�ت ا�*?وض

Rا���ض: أو `��
 .��*0م ����Yء �Q2?6 �*?ض  � ا���)/1 ا���120 وا��*1/3 وا�*��1/�0: :

1 .�a� �6' أ#�"  0��6م« ھ0: ا���ض� t�/ا����ل ���� أن �2?ده إ� �ك  �?/} �/Y6� � 1....« 

 : و�1��D� '#0 ا�*?ض -� ا���1 ا�6?�/1 ا�6'2'  � ا��?اد-�ت أھ��3

��ن -أ#�R1 إ�� أھ��3 : ا�� Bد ا?�و ��6ه ا7+�� -(ن -(ن، أي �'ه أ /�� ��/� و#'2? 

1*���� .و#'2? 

و���6 ا���ل ا��*+�?ض وQ��� ��36�#، =�/�?اً  �� K�Y�L2 ���� �,��/1 ا�*�?ض : ا�$��A -ب

�=)3+�F2ا. 

������ت اBورو�/1 -�ن =��1 ا��*���1��D� 1 8?ض ھ� :ض اcJ5W�ا��� .2crédit   �3�9أ

 .credereا��6" ا�(�/�� ا��@+*  1�créditum ""ھ� ا�1��D ا�(�/�/1 


��` ا�. 3:����    : �C' ھ��ك �'ة ��6رQ2 -*1/3 ��*?ض ��=?  ��3  � ��2: �ض "�

إ�� ا��*+?ض،  *��" -�7'ة  1�/6 -�  0ا�/' ا�,'اد ھH2'*� 0  ���  6/�  � 8�" ا��*?ض  -

ا���'دة، و=�ا 2*0م ��� أ��س ا��*1 أي أن ا�*?وض ھ�  � أ-�6ل ا��*1 �/� اB-?اد، 

.  90، ص �J2000=? ا�*%و��2،  ��?ات -� ا�L+8د ا���0ك، د02ان ا��Y���0ت ا��C 1/6، ا�C%ا7?،  )1

�1 ط���، ا�*?ض ا�) 2/Y�3دة ا���#,+/? -� ا�*��0ن�J "/�� 
��ا�C%ا7?،  ، #� 16)-?ع �*0د و ,pو�/1(6*�ري، 

  .5ص  2002-2001=�/1 ا��*0ق،
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ا���t )��1 ا�*?وض ( وC+2,' ا�*?ض -� ذ�t ا��6" ا��ي 2*0م �0ا�PaJ 1Y ھ0 ا�'ا7� 

 1/D��أ)ا� K����" �q� أو  إ�� PaJ أ:? ھ0..) ����1، �*0د( 0ال  ، �*  tوذ� �ا��'2

و�+��� ا�*?ض -+?ة ز �/1 2+�. ��/�3 . وا���Lرg206� Q2 ھ0 ا���7ـ'ة وا��6ـF0ت

'2',+�� �*�, 1.  

��*+�����ھ� �%و���2' اB-���?اد  H+���2 ����+ت ا��*' ���1 ������6(ء وا�� '���aا� t����� �������=����� ���62?ف 

����B 0ال ا�(ز ��1، ����� أن 2+��36' ا���� 4���+Cت -��� ا��u��@ت وا������,�pوا�� t���� اد'��,� �2'

اB 0ال و-0ا7'ھ� وا�F0�6ت ا��,�+�*1 ��/��3 وا����LرQ2 د-1�6 وا)�'ة أو ���� أ8,��ط -�� 

�" �����t ا��+?داد أ 0ا��� D� �+ا������ت ا� �1�0  �C���0ار2�  �'دة، و�'�H ھ�ه ا�1/��6 

  . Q80� 1��( �-2 ا��6/" �� ا�,'اد �'ون أي :,�7?

� 1*q �� 1 �� 1 ا�*?ض ھ0 ���رة�L��1�6  +��د��1�  �1  ��C��3 Pa�J ��3�): ��  K���2 ،

 �����  ����� أو أ��9"  ���، إ���� Pa��J آ:��? �/,��+8p  � 'a+��� ) ا��*��?ض(ط�/���6 أو  0���6ي 

 t��� "��و��?ض ا�L+8دي أو ا#+����،  4 ا�+�36' �+,�'2'ه -�� ز ��  �6/� و��'-4 -��7'ة  *�

  .  ا���aط?ة

�! ����ض. 3�� �� 0���8ن رH�8  112ل ا���دة �C'  ��6 =��1 8?ض  � :(:  ا�#
��` ا���

�@D" ���/1 8?ض -� �Y�/�. ھ��ا « : ا�+� #�ء ��3L =�� ��2 0��8ن ا��*' وا�*?ض 90-10

ا�*��0ن =" ��" �*�ء �0ض 4��2 ��Pa�J ���#0  �� أو �62' �4�50 أ �0ال ���~ ��L?ف 

Pa@1 ا���L�� ��#0��اr:? ا�+%ا � ����+4/80 =������ن اF)+/��ط�  PaJ آ:? أو �2:� 

�0ط أ)�' #0دة، إدارة ا7Z+��ن ط�16  )1�  ،'/J?ر�5 ا� �Y6و�� ��' ا��F16 و ا��@?،  ا��Y� "7روا

  . 31، ص 1999اFردن

   .103، صL  ، 2000?،��' ا��N�Y ��' ا���/'، ا���0ك ا�@� �1 و ���/�ت إدار��3، دار ا��C 16 ا�D�Z'ر12) 2

3 ( ،�J0' ا����1 /-?Lر ا���Y:Bا )1*ا�/D��0ر�3 ?وض ا�Y: H/*��  �3/- HD�+�3دة )وا�J  "/�� 1 '*  1ر��� ،

، 2001،2002 ،)=�/1 ا�0�6م ا�L+8Fد12(#� 16 ا�C%ا7?، )و ��/1 -?ع �*0د(-� ا�0�6م ا�L+8Fد12 ا���#,+/?

  .69ص
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���1 أو ا����نأو ا�D...«.  ا���دة P� �- ا����0ن ا�0ارد z� 11-03 � اB �?  68وھ0 �

  . 1ا��+�6. ����*' وا�*?ض

، ا�+�� ���P ����  �� 2 � ا�*��0ن ا���'�� 450و-*� ��*0ا�' ا��6 1 و�����P� �- R ا���دة 

 ��2 »Nء  ��� -� ا�����@� .»�*' ا�*?ض 0D2ن  ��� دا��7 

Q2ص   �1 :(ل ھ�ه ا�+�6ر)a+ا� �D�21/��+ا�:  

أن ا�*?ض 2*0م ��C?د  �(�8 و�0ا-. إراد�� ط?-/1 أي ��/�  ):رe��! (ا���ض ا:A�2!  -أ

 ���8)+�ا��*��?ض وا��*+��?ض، وذ���N��,( t ا�*0ا���' ا��6 ��1 أن �*��' ا�*��?ض 2+���'د إ�@���ءه 

ا ا�C2Zب وا�*�0ل، وY�2�. ��/��  ��'أ ا�?F ،1/7��5 )�#�1 إ��� �,��/H  ���� ا�*�?ض Bن ھ��

��C?د ا�+4/80 ��� ا���1/8 ا�*�?ض، و��H+�2 H�� 0 إ�2'اع ا������ -�� ),��ب  �/�D( H�,2 ?/:Bا

  .ا��*+?ض

���3 ا�*�?ض ��pدي )+��� إ��� ا��+��6د  ),Nو  P+�a2 �+0ر أ:? إن ��8'ة ا�?1/7�5 ا�n� 

 Fا�?�����، و "D�@إ-�?اغ إرادة ط?-��� ا�6*�' -��� ا� N��Y+2 F أ���� 
 ��'أ �D�J/1 ا�6*��0د، )/�

 N�?+2 1��/6  1/�D�J ?�2?�� ���� 1 ا�1/��6 ا8+�~ ا��?ورة/(ا��� �  �Dن، و�)Y�ا� �/��

: ��*?ض L8' ا��1C واqZ��ت، وذ�t �� أھ�/1 =�/?ة ���3La ��� ا��*�ط ا�+��/1

 *   .ا��'�� *��0نا� 0�333-/? و�/�qZ 1��ت )*0ق اBط?اف وھ�ا و-*� ��P ا���دة *

���L�� 1 12 ا�(ز���ا��*?ض وا��*+?ض�0-/? ا� �/� - ب. H3 ��' �@0ب أي �%اع 

،  0#� إ�� ��20" 3أي أن ا�*?ض {����  � 0D2ن  ���  ���  � ا��*0د: ���ض ��6يا

�1 ا��=? 450و�,+@Q ذ�t  � :(ل �P ا���دة  ،ا��JBل���.

1 إن ا��'2� أو ا��,+�/'  � ا�*?ض �2+%م �����  � ا��*�0د  =�+/�C: ا���ض ��#�ن AC��6ة -ج

���7'ة وھ��ه اB:/�?ة ��� �-?�Lا�� R��0ا� ��- ��/�� K�Y�L2 ��  ا�*?ض، وھ�ا �د��  ��+�F

3(  ? Bرخ 11- 03اpوا�*?ض  2+�6. 2003أوت  26  �- ا�� '*�����ـ   H�+ا��6'ل وا��  H8ر ? Bرخ  04- 10اpا��

  . 2010أوت  26-� 

2(  ? Bرخ 58-75اpا ،�1975�+��? 26  �- خ ا��H�+وا�� H�+ا�*��0ن ا��'�� ا��6'ل وا�� ���+��.   

3) « le crédit immobilier est un prêt d’argent a financer des opérations a caractère 

immobilier….» GAY Raymond, crédit immobilier, Juris classeur, concurrence  et 

consommation, Fax D 99,1997, P3.  
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�/� اB-?اد ),N 08ا�' ا�*���0ن ا���'�� ������P�� ��-  R ا����دة  �3�  454�0nرة ا��6" 

����7'ة ���ا�����0ك (ا�+��� ��H��D ھ���ا ا�����Cل، )/��
 ���C'ھ� إF ����'  ��� أH��3� ?��8 ا�*����0ن ا����6" 

  .   � ا�*��0ن ا��'�� P� N,(456 ا���دة ) 1 ا���p,�ت ا����/

����S :ر��

��` ا�: : ،Q��� دون ���*� ��D�2 Fو ����D  ��- ~���q ه%�/��ھ�J "= 0ء  ,+*? 

و="  � ھt��� Q��a  0 -03  �*0ل، و�*' ��Y?ق إ��� ھ��ا ا�+Q�2?6 ا��@�?ع ا�C%ا�7?ي -�� 

 �(ك ا�6*�ر�� 1�2��L? -��  � ا�*��0ن ا��'��، و��� ا�0�6م �()� أن اP�683 B ا���دة 

   :  1q)q  09ر وھ�

1. F أرض -��ء {/? �� ?ة �0اء =��~ -()/� أم.

2.  1�LLa1 أو ا���/���Cد1�2 أو ا�?��1 أ����/1، =���,��=� ا��L� �D�,ض ا�?�����ء  @/' 

����L?-� أو ا��ري أو ا��C+��6ل ا����3 أو ا�+�F1ا. 

 .��@uت ا����+C��= 1,0ر وا�*��ط? وا�Y?قاB (ك ا����L/1 ا�0�6 /1، وھ� ا� .3

�T��S :ري��
��م ا���ض ا�A� hQe:  0�3م ا���6م ��*�?ض� � :(ل  �� �*�'م ط?)�� )�0ل ا��

  : وا�6*�ر D�2� ا�+a(ص �Q2?6 ا�*?ض ا�6*�ري ��� ا���0 ا�+���

ا�*?ض ا�6*�ري ھQ�+a  0 ا���6/��ت ا����/�1 ا�+�� ��3'ف إ��� ���20" ا���JBل ا�+�� ��?د  .1

����� اB ��(ك ا�6*�ر1��2، وذ���t -��� إط���ر �/����1 ا�'و���1 ا���+1��C3، ا�+��� �0-?ھ��� ���� ط?��2. 

 ���Lر-K����L� �3 ا�*����7/� ����3ه ا����JBل، ����� أن 2*��0م ھ��Fpء �+,��'H��3� ���  '2  ��� أ ��0ال 

 .وا��0ا7' ا��+?��1 ��� -� اr#�ل ا���'دة -� ا�6*'

0 #��ري ��� ا���6" -�� ا�D�2 R��0� ��Q2?6� R/, ا�*�?ض ا�6*��ري ا�+���دا ����  �� ھ� .2

ا����L?-� ����� أ���� ذ���t ا�*��?ض ا����ي �2+���� إ���� -���1 ا�*��?وض ط1���20 اF "��#Bر���ط��� 

 H3�����#�( ����  H3����D�+� ?����Bت وا)ت ا����/���1 ��7����6����,�pا������0ك وا�� �����6*����ر، و������

1/���+#Fا. 

2 (/�� 
��، #� 16 �6' د)��3J " Nدة ا���#,+/? ��a'ي ��' ا�*�در، ا�*?ض ا�6*�ري -� ا�+@?42 ا�C%ا7?ي، 

. 10 ص، 2007 -2006، )ا���/'ة(
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ھ�0    و�C'ر ا�JZرة أن ا�*?ض ا�6*�ري ا��ي ���� ��L'د درا��+� وا�+�Y?ق إ���  ��aط?ه

 '6�+�,� 
ا�*?ض ا��0#� �+�20" ا�����2ت ذات ا�F+��6ل ا�,��D أو ا����3 أو ا�+��Cري )/�

��  .  � درا�1 ا�*?ض ا��0#� إ�� ��20" ا���1 ا�����1  � ا�6*�رات ),N  � أورد��ه آ�

 الطبيعة القانونية القرض العقاري: الفرع الثاني
-�� �*�' ا�*�?ض ا�6*��ري و��/��ن �9���H3، إ��� ط?ض إن ��'2' ھ�ه ا�Q*� 16/�Y ��' ا�+6?

  .  و�6'ھ� D�2� إ��Yء وQ9 ��0��8 ��*?ص ا�6*�ري

Rري: أو��
6�2*' ا�*?ض ا�6*�ري �/� ط?-/� ا��*?ض 2+��" -� ا���t : أط�اف ا���ض ا�

،1/��  1,�p  0�6ي أو  PaJ 0ن إ � -?دا ��د�2 أوD2 ا��*+?ض ا��ي �/�  .و

���ضا.1� :(Bا�+��داً إ�� ا K��� 1�0a13 ا��Cن ا��@��Dم ا�0اردة -� ا�*0ا�' ا�1 �6 

ا�*?وض، أ��3 دو � �0Dن  1LLa+  1,�p ��*/�م ��3ه ا�1/��6، وورد ذ�P� �- t ا���دة 

  . � ا�*��0ن ا��'�� 456

 ? Bم ا�D(أ t���03-11���?#0ع إ�� ا�*0ا�' ا�19�a ا����Y*�� 1�nع ا��L?-�، و���6  

 'C� ،H�+ا��6'ل وا�� K���أ�� 8' أورد -� ��90L ا��3Cت ا�+� �P+a دون �0اھ� 

 � اB ?  71و 70ا�*?وض، و�+��" -� ا���0ك وا���p,�ت ا����/N,( ،1  ��0ن ا��0اد 

03 -11 H�+ا��6'ل وا�� .  

: ����ول إ��Yء �t���� Q2?6  � ا���)/1 ا��*1/3 وا�*��1/�0 =�� ��2: ا�iEQ -أ

*  `��
�! ا�#�Aا�iEQ��:  4 ا��*0د/�C� ��� 1/,/7?�3 ا���/��� NL�� 1/��  ھ0  �@�ة

ا���1�7 �� )�#1 ا�03�Cر وا���@uت ا���Bل أو ا�'و�1، ��?ض إ8?ا�35 ��:?2� و-. 


 �P+a 1=�� 62?ف أ��2 ���� ھ/�1  ��/1 �+�#? ����*0د .أ�z  1�/6 أو ا�+���رھ�/( ،

  . � اB-?اد و�*'�3�2 ��:?2� ا���2� 0D2ن ���DJ �- �3� 1#" 8?ض �+�C/4 ا�0دا47

 ����ا���@�ة ا�+� �*�" ا�0دا47  � اB-?اد وا�3/��ت ��~ ا�N�Y أو اHq "#B =�� 62?ف 

. a+,�2ـ'م ھـ�ه ا�0دا7ـ4 -�  �ـK ا�*ـ?وض وا�,��/�ت

1  ) Michel Mathieu, l’exploitation bancaire et risque du crédit, France, 1995, p 27. 

.276ص ، 1999 اBردن، �*/" #��H ��' الله، ا��*0د وا���0ك، دار )� ' ���@?، ا�Y�16 اBو��، ) 2 
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* iEQ�� !���ا�+� ��P ���  11- 03 � اB ?  70ا�+��دا إ�� �P ا���دة : ا�#
��` ا���

، » 68إ��  66ا���0ك  1�0a دون �0اھ� ���*/�م ��C/4 ا���6/�ت ا���/�1 -� ا��0اد   « ���2

62?ف ) 68-66( ا�+��دا ���  ��0ن ا��0اد ا�0اردة -�  ��0ن ا���دة ا���=0رة أ�(ه 

 � ا�03�Cر ا���t ��� ا�� ھ/�1  ��/1 �*0م �����6/�ت ا��L?-/1، -�  *' +�3 ��*� اB 0ال 

، و=�ا ا�*/�م ���6/�ت ا�*?ض أي ا�+a'ام أ 0ال ا�03�Cر ا��0د�1 �'�2، و��/� )ا�0دا47(

�C' أن ا��@?ع ا�+�' ��� ا��6/�ر ا���دي  03- 11 � اB ? 68-66-70 � :(ل ا��0اد 

�+*'H2 ا�*?وض ا�(ز 1  H+3� �+إذن ا���0ك ا�6*�ر12 ھ� ا� ،t���� 03م ا��6م�-� ��'2' ا��

  . 1@?اء ا�6*�رات -� DJ" أرا�5 و ��زل أي �*0م �+@C/4  @?و��ت ا�D�Zن ا��?دي�

�Z>$� ا������اا -ب������ھ� أ�aJص  120�6  �3+�3 ا��6د12 وا�?7/,/1 ا�*/�م �����Bل : : ��Z>$� ا�

  .11-03 � اB ? 71ا��L?-/1  ��'ا ��*� اB 0ال  � ا�03�Cر ��P� ��6 ا���دة 

  1,�pا�� �/�ا����/1 وا����L  �- "��+2 tدر اa+�F'ام وا�+0ظ/Q و � 1�q -�ن ا��?ق 


 أن ا��L'ر ا�?t���� �,/7 ھ0 ا�0دا47 ا�+� �+�*�ھ�  � ا�03�Cر ا�+� 2�.  �| 0ال،/(

  . ��3 �0ظ/��3 وا�+�3���6، اB ? ا����0ر ��� ا���p,�ت ا����/1  ��ر�+�

���Cل ا�6*���ري، )/��
 �*��0م )��/��� ��+��D? ا�����0ك وا���p,���ت ا����/��1 ���/��1 ا��8Z?اض -��� ا��

 ����'ور ا�R/�0 ا����� �/� ا�aJBص ا��2� �g7�- H3  ���� و2?�2'ون �0ظ/�Q أ �0ا�H3 �0ظ/

#/'ا، و�/� اB-?اد ا��2� ھH -� )�#1 إ��  ���  ��� =�/? ��� أن 2*0م �?ده ��6'  �'ة ط1��20 

 .و��,�1 -�7'ة  6*1�0، و��2� ا���t ھ�ه ا���0ط1 �,?�1 و=��ءة و-1/��6

  .0D2ن ا��*+?ض  � ا���PaJ t ط�/�6 أو  0�6ي :ا���#�ض. 2


! -أ�Qط j�' ض�#���D" -?د #%ا7?ي ا��C,/1 و2+�+�4 ��ھ�/�1 ا��D ��1 و��� ): ا0"�اد(ا�

را�3J N?ي  ,+*? ��2� �� ��'اد ا8B,��ط ا��+��. ��/��3، ا��0�Lل ���� �8?ض �*��ري 

8Zأو -?دي دا:" ا ����# �D� ء����3'ف ��J "20?اء أو  "�= z/�� ا��� Fا�7?ي، إ%Cا� H/��

ا��Y����ت ا�+��� 2*��' �3 اB-��?اد �+��0ج �����*�0ل، إذ N��C2 أن �2+���" ط����N ا�*��?ض ��@��?وط 

1 ( �-?Lد ا����� وا���L+8Fس، ا�Y���، د02ان )ا�,/���ت وا�+*�/�ت  ا��'1�2 -� ��20" ا�,D�( ��' ا�*�در 

 ،1/6 �C��0ت ا��Y120ص  ��1 ط�4،دون ا��.  
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ا�*?ض، )���p  K��L�� 12,1 ا�*?ض  ��  ��aط? ا�+Q�80 ��� ا��'-4، ا�+�� ���'دھ� ھ��ه 

����+� ا�1/�7�6 وا����/1 R��?� " ء ���  2�6/? و�0ا��� 1,�pا��.  

���t ا���p,�ت أو ا��+��6 �/� -�� ا�+?1�/8 ا�6*�ر1�2، : �
�Eي ا���#�ض '�j -ب 'L*و�

.      ��+Y?ق إ��  050ع ��20" ا�+?1/8 ا�6*�رF 12)*� -� ا��N�Y ا�����

����S :ري��
�! ����ض ا���t 62+�? ا�*?ض ا�6*�ري �*' أ)' ط?-�ه 0�D2ن ���: ا��W` ا���

 Pa��J ط�/6/��� أو Pa��J 0ن��D2 1 ا��*��?ض، و *+��?ض ا����ي���9 "����� 1��/��  1��,�p  أو

 "�D� '2' ط�/16 ا�*?ض ا�6*�ري�ز أھ�/1 �?�� ���+��� 0�6ي ��� ا�0#� ا��ي �/��ه أ�(ه، و

  .ط?ف

��k$<Z ا���kض. 1� �Qk$E��C ري�k�

� ا���ض ا��Q6+��? ���/�1 ا�*�?ض  ��'7/� ���/�1 : ط�

و �� ��6'ھ�،  Y� ��451?ق ا�*���0ن ا���'�� إ��� ��n/��� -�� ا���0اد  '�/1، ���+��ره �*'  ,

 .�/*�� '�L8 1�/��  1�,�p  أو t��� ���إF أ�� 2+�/? ھ�ا ا�Q90 إ�� ا��6" ا�+��Cري إذا ��8م 

K�  . ا�?

 �� ا�*���0ن  13-*?ة  2وا�Y�/16 ا�+�Cر12 �6*' ا�*?ض ا�6*�ري #�ءت  �/�P� �- 1 ا���دة 

و�*��C� "�... « '�Lري ),��L  1�/��� "�= ��0�50  N?-/621' �  «ا�+� ��P 1ا�+�Cري

�����6/��ت ا����L?-/1 #�/��4 ا�6*��0د وا�+��L?-�ت ا�+��� ��? ���3 و�C?���32 ا�����0ك وا���p,���ت 

ا����/1  4 ا��6(ء وا�%��7�، ھ��ك �Q2?6 ��0��8 ����6/�ت ا��L?-/1 8' أورده ا��@�?ع -�� 

2@3' ��z ا�+P� �- Q2?6 ا����دة ا��6'ل وا��+�H، =�� � 11-03 � اP�66 ? B ا���دة  

ا�+�� #��ء ���3  ا��ي 2�'د J?وط ا���0ك ا��Y�*1 ��� ا���Bل ا���L?-/1 13-94 � ا���nم 

�6+�? ���/�ت  L?-/1 =" ا���6/��ت ا�+�� �*�0م ���3 ا����0ك وا���p,��ت ا����/�1 «  2=�� ��2

�3�  » .-�  �6 (��3  4 ا�%��7� =�� 2�'دھ� �+@?42 وا�+�H/n ا��0�6ل 

1 ( ? Bرخ -�  59-75اp�1975�+�? 26ا�� H8ر ? B�� H�+ري، ا��6'ل وا���C+ا�*��0ن ا� �27-96، ا��+�� 

���*��0ن رH8 1996د2,��?  9ا��pرخ -� H�+رخ -�  02-05، ا��6'ل وا��pر:1  11ج ر �'د ( 06/02/2005ا��pا��

 �-09/02/2005     .(

2 ( H8م ر�nرخ -�  13-94ا��pر:1 -� ا� 72ج ر �'د  ،02/06/1994ا��p�6/11/1994   
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 t����� 1��,�����,+P�a  � #�/4 ھ�ه ا��0اد إن ���/1 ا�*?ض ا�6*�ري ���C� "��� ?�+6ري 

  .أو ا���p,�ت ا����/1  ���1 ا�*?ض

2 .�
�Q5ض ا��k#���� �Qk$E��C ري��
��� ����ض ا���إن �0ز4�2 ا�*�?وض ا�6*�ر1�2 �8' : ا���

  .0D2ن  0#� �|-?اد أو ا�aJBص ا�F+��ر12


�kk -أ�Q5ا� �kk�������C�2 اB-��?اد ������0ك وا���p,���ت : ����kkض ا�
�kk�ري �kk"0 �Qkk$E��Cاد ا���

�D��,02اء وا�Z����، F 1ا����/�N���Y� 1 ��8?ض �*���ري ��L8' ���/�1 )�#/����� ا�@��La/1 ا��+1��*�6 

��32'ف إ���� ا���F+���ر و��*/��. ا���?�K، و��/��� -���ن ھ���ه ا�1��/��6 ����,���1 �|-��?اد �6+���? ذات 

ا�+3(=�  �� �2+� ���� )��1�2 ا��,�+N�,( t�3 ض ط�/16  '�/1، =�� 62+�? ھ�ا ا�*?ض 8?

  .08ا�' ا���nم ا��6م


�kkk -ب�Q5ا� �kkkر��Q#)Rص ا��kkk'm� �Qkkk$E��C ري�kkk�
���kkk��� �kkkض ا���������t : ا��� '���L*�

 ���  4ا���p,���ت ا�+��� �*��0م ��@���ط�ت ا�+?1��/8 ا�6*�ر1��2، ا�+��� �P��� N��,( ?���+6 ا�����دة 

 H���8ط ا� 03-93ا��?����0م ا�+@���?�62 ر�����@����، أ������ل ��CرN����,( 1���2 62*����ريا��+����6. 

��2 ��= P�� �+ل ا����دة   «:ا��050ع، ا���C�3 -� ھ��ا ا��/�� P� �+م ا��D(Bا �� )�-

2  H��8ر ?�� Bا �رخ -���  59-75 ��pري  ���1975�+��? ����1  26ا�������C� 0����8ن �ا��+����

 :ا���=0ر أ�(ه، �6' أ���ل ��Cر12 ��HD {?�35، ا���Bل ا�+��/1

�/�36 أو ��#/?ھ� =" �@�ط�ت ا8F+��ء - 'L8 12و�/1 �*�رB 1�/3+وا�.  

�/4 اB �(ك ا�6*�ر1�2 أو ��#/?ھ�� - ��/�F ،ت ا�+1/6�0 -� ا��/'ان ا�6*�ري�Y@ا�� "= ..« ،

 1��,�pأو ا�� t����ط?-/��� ا� �/���و��/��� �,��+P�a أن ا�*��?ض ا�6*���ري ذو ط�/�C� 1��6ر1��2 

��? أ����ل ��Cر1�2 �+�N�,( 1�/6 إذ �6+ ا����/1، وا��*+?ض -� �p  "D�J,�1 �?1�/8 �*�ر1�2،

.  � ا�*��0ن ا�+�Cري P�4 ا���دة 

خصوصية القرض العقاري : الفرع الثالث
���5Z-1 إ�� ا�P7�La ا��6 1 ا�+� �2+�ز ��3 ا�*�?ض ا�6*��ري، =���0 �*�' ر�7��5 و�*�' 

��دة  ���، -���� ھ���ك  1��0�C  �� ا��90La/�ت ������3 -�� +�F1 اC/+� 7'ة����*'ي، و�*' 

�1 ط���، ا��?#4 ا�,��.، ص ) 1/Y�12.   

2(  H8رخ -�  03-93ا��?�0م ا�+@?�62 رpط ا�+?1/8 ا�6*�ر12  1993 �رس  01ا���@��   .14ر �'د  جا��+�6. 
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*?ض ا�6*�ري، �+��K  �� :�(ل ا�+�6 �" ��� -�� ا�R��0 ا���L?-� ا�C%ا�7?ي، ��K�50 ا�

  :وذ�t -� ا��*�ط ا�+��/1

 ًRا�6و��: أو L)د P�c .� ري��
إن ھ'ف  �� ا�*�?ض ا�6*��ري ھ���W�+X:  0 ا���ض ا�

ا��0Lل ��� �D�، �*�1 ا��0ارد ا����/�1 ����?د وا��C�Z ?��Bز أو �J?اء  ,�D� #����� أو 

����'ت ا�'و���1 ا���+�'اث ����nم :���ص ���'�H اB-��?اد �������  ����� H+��2 د ���C -���  -��?دي، ���'ى

 K�50�� ،�D�,  ���� 0ل�L��� 1�/���3 ا��,���'ة ا����/�� K�YL� 
ا�*ـ?ض ا�6*�ري، )/

  :ذ�t -� ا��*�ط ا�+��/1

�$kk�(6ة ا������k -أ�� !����k��6ل ا��k��0�3م ا��,����'ة ا����/�H�� 1 2+���'د إF  إن :)A.A.P(ا� 

�/��ت �Y�/�.  1998 ��رس  15ا��pرخ -�  1*?ار ا�0زاري ا��@+?ك � :(ل ا�/D� 'د��ا��

 H�8ي ر��/�ا�����'د �*0ا��' ��':" ا���L'وق ا���0ط�� �,�D� ���C  ��-ل  308-94ا��?��0م ا�+�

�+��" ا��,���'ة ا����/�1  �� « :  �� ���  ���2 2، )/
 �L~ ا���دة 2ا�'�H ا����� ��7�6(ت

�,  �- �D� 1/D�  ��� 0لL�ھ�1 �1�/7�3 أو إ �� أ#" ا���,  "DJ �- � إ K��� ة?J��  ة'�

  .»... -� R,8 "DJ {/?  ,+?د �� ھ/�1  ��/1

، ��9'ر ��8?ار وزاري  @��+?ك 3و��nً?ا �����0ض ا����P -��� ��'��2' ا���'8/. ���,����'ة ا����/��1 

 �� ا�+� �?-~ ا��,���'ة ا����/�1 =���   2،  � :(ل �P ا���دة 0�20004-��? 15أ:? -� 

����2 : » "����+2 ?��/} ��7���� �D��,  1 -��� إط���ر��/D0ل ����� ا�����L�أ#��" ا� �ا�������  �� H�'ا���

، ».  ,+�*1 ا�,'اد �����3 ا�'و�1 إ � إ�� ا��,+�/'  ��J?ة أو �� ط?2. ھ/�1 ا8+?اض  ��/�1

 ��3��  H+�2 
�/( �3��D�J'�2' أ�ل �)�: �  03م ا��,��'ة ا����/1�  18'�
 )'د ھ�ا ا�*?ار /(

 .�3 -� 8?ض �*�ري، وھ�ا ھ0 ا��0�6ل �� )��/� ��J?ة ���?د، أو H+2 إد �#

    .41ا�C?2'ة ا�?��/1 ا�C%ا7?12 �'د   )1

.66، ج ر �'د 1994=+0�?أ 4 ا��pرخ -�)  2 

 ا�+?1/8 ا�6*�ر12 ا��C  �- 19�aل ا�,D�،  �=?ة ��/" �3Jدة ا���#,+/? -� ا�*��0ن ر)���� -�2%ة، ��20" )3

.   110، ص2003/2004، #� 16 ا�C%ا7? =�/1 ا��*0ق ) �PLa إدارة  ��/1(

ا��pرخ -�  16أ��� ا�*?ار ا�0زاري ا�,��.، ج ر �'د  0�2000-��?  15ا�*?ار ا�0زاري ا��@+?ك ا��pرخ -�  )4

11/03/2001 .  
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، و��CNL( H(أو=�~ ھ�ه ا��1�3 إ�� ا��L'وق ا�0ط�� ��,D�: :$��� ا��$�(6ة ا������ -ب

H��8ي ر���/����@��La/1 ا��1��20�6 وا���F+*(ل 1441-91إ�@���ءه ��N��#0 ا��?���0م ا�+� 2+�+��4 ،

 � �3  '2'�� ،�D,��� Q�D~ و12�9 ا�0ز2? ا�����2ا�����  050ع ���=:

.�,//? ا��,�ھ��ت وا��,��'ات ا�+� �*' �3 ا�'و�1- 

 .�?1/8 =" أ�DJل ا�+��F  "20/�� ا�,D� اF#+���� �� ط?2. ا���
 ��  0ارد ا�+�20"- 

 ~� ?���3ا ا��?ض �H إ�@�ء J��ك و)/' دا:�" ا����0ك ا�+�� ����K ا�*�?وض ا�6*�ر1�2 )/�
 أ

" ��z ا����0ن  �4 ا�*�?ض ا�@�6��� �8/+/���� ا�C%ا�7?ي، وا���L'وق ا��0ط�� �+�0-/? ا�

 .أوت ��� ا�+0ا�� 29#0ان و 30��t -�  -واF)+/�ط

�ً���S :6ة��Aا� �
< n�A�: P�c .� ري��
�/�Q ا�N�6ء : ��W�+X ا���ض ا�a� إط��ر ��-

ا����� ا�0ا48 ��� ا��*+?ض  � #13، و�@C/4 ا�+�20" ا���L?-�  �� #1�3 أ:�?ى، ����~ 

� 1�,� g/�a� ��� 1ف أ�0ا���، ا�'و�)+:��� �D�,7'ة ��*?وض ا�?ا /1 إ�� ��20" ا���6? ا�

�,��1  2 � 0���8ن ا����/�1 ا�+�D/��� �109�~ إ�H ا�*?وض ا��/,?ة و�L~ ��� ذ�t ا���دة 

، و-� �Y�/. ھ�ه ا���دة وردت �'ت �,�ؤFت )0ل =/�/Y� 1�/. إ#?اءات ا�*�?وض 2009

 H��8ي ر���/�
 )��'د �,���1 ا�����7'ة ا��Y�*��1 �����  87-10ا��/,��?ة، ����ا ��9'ر ا��?���0م ا�+���/(

  : ، �H ذ�t ��� ا���0 ا�+���3ا�*?وض ا�6*�ر12

 ��?ات اB#��? ا�*����'ي  6إذا =���ن ا����L-� ا��,��+�/' 2,���وي % �1,���1 ا�����7'ة �*��'ر ���ـ . 1

 .اBد�� ا����0ن

1 ( H8ي  ر�/�ا��+��� إ��دة ھ/1�D ا��L'وق ا�0ط�� �+0-/?  1991 �ي  12ا��pرخ -�  144-91ا��?�0م ا�+�

����?�0م ا�+��/�ي رH8 )25ج ر �'د (أ 0ا�� وإ�@�ء ا��L'وق ا�0ط�� �,D� وأ1�0�2 واF)+/�ط  H�+ا��6'ل وا�� ،

ا��aص ��L'وق ا�0ط�� �,D� #?2'ة ر��/1 �'د  ا��+��� ا�*��0ن ا����B 1994 �ي  18ا��pرخ -�  94-111

32  .   

2 ( H8ر ? Bرخ -�  01 -09اp2009-07-22ا���1  ، 2+���,� ��/�D+2'ة ا�?��/1 2009ا�*��0ن ا����/1 ا�?Cا� ،

  .�44'د 

3 ( H8ي ر�/��/g �,�1 ا���7'ة  0102 �رس  10ا��pرخ -�  87-10ا��?�0م ا�+�a� K�  ت�/�2�'د  ,+�20ت و=/

  .17+� �����3 ا���0ك وا���p,�ت ا����/8F 1+��ء #���� و��2ء �D� ر2��، ج ر �'د ا�
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 �?ات اB#�? ا�*���'ي  6إذا =��ن ا���L-� ا��,�+�/' 2,��وي % 3و��,N �,�1 ا���7'ة ��ـ  .2

 .1 ?ة  � اB#? ا�*��'ي اBد�� ا����0ن 12ا����0ن وأ8"  �  اBد��

����S :o:6� P�c .� ري��
إن ا�*?ض ا�6*�ري �5 Q�L2� ��W�+X : ا���ض ا�

"#Bا�*?وض ط1�20 ا  N0ق  '��3 -� ا������ 
��4 �0ات، و D�2� أن ��+' أ)/���  7)/

)q 12�} إ�� �/q301��2�+�Fا �0ل ��� ،  0#� �+�20" �0ع :�ص  L�رات  �" ا���

  .3)ا��...أرا�5،  ���� ��Q�+a ا�+�3�F��6 ا��1/�3(�*�رات 

و��دة 2*0م �+*'H2 ھ�ا ا��0ع  � ا�*?وض ا���0ك ا�,�D/1 أو ا���0ك ا�6*�ر12، )/
 0�2ل 

ھ�ا ا��0ع  � ا���Lرف �Y8ع ا�,D� وا�+�6/?، =�� أن ط�/Q�+a� �3��� 16 �� ا���0ك 


 �6+�' ھ�ه اB:/?ة =�/?اً ��� ا�*?وض ا�*L/?ة اB#"، أ � ا���0ك ا�+�Cر12 اB:?ى، )/

"#Bر12 ذات ا�+�20" ط20" ا���+�Fدر ا�L�3 �6+�' ��� ا����� HD��
 4ا�6*�ر12 و/( ،

�+K�  ��0 ا�*?وض ا�6*�ر12 ��'ة ط1�20 �|-?اد ا��2� 2?{�0ن -� J?اء ا��,�=� وإ�8 +�3 

أ�� L+*� F? وظ/�1 ا���0ك ا�6*�ر12 ��� ا�+�20" �" �2+'  أو �? /��3، و�C'ر ا�JZرة ھ��

 H/,*ا�@?=�ت ا�6*�ر12 و� �20Dد12 و��L+8F1 وا/���@�ط�3 إ��  F�Cت ا�'را��ت ا�

  .اBرا�5 و�/D�2 ��= ،�36� أن �,�ھ20D� �- H� إ���دات ��6و�/6�C�� 1/�ت ا�D�Zن

  .10/87 � ا��?�0م ا�+��/�ي رH8  2-*?ة  P�2 ا���دة   )1

��N,( - t د�/" إ�( � ��*?ض ا�6*�ري  � 8�" ا��L'وق ا�0ط�� �+0-/? واF)+/�ط) 2.  

 .  75ص  ،2001ا��C 1/6، ا�C%ا7?،  ا��Yھ? �Y?ش، �*�/�ت ا���0ك، د02ان ا��Y���0ت )3

  .137، ص 1998:��' أ /� ��' الله، ا���6/�ت ا��L?-/1 و ا�Y?ق ا������/1 ا��'1�2، دار وا7" ��@?، اBردن، ) 4
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المطلب الثاني
صور القرض العقاري 

3'ف ا�?JZ �,/7?اك ا���0ك أو ا���p,�ت ا����/1 -�� ���/��ت ����Y8 "�20ع ا�,�D�، إن ا� 

�/Q )'ة اBز 1 ا�+� �3/��62 ھ�ا ا�*�Yع، و��3ا ا�,�C� N' أن ���/1 �0ز42 ا�*�?وض a� 0ھ

ا�6*�ر1��2 ����� ا��,��+�/'2� ��:��� ���'ة أ�D��Jل و0��9ر، و�������م ��0��50ع 0��9ر ا�*��?ض 

، )-�?ع اBول(,��/�، ا�*�?ض ا�6*��ري ا��0#�� إ��� اB-�?ادا�6*�ري �*,H ھ��ا ا�N��Y إ��� 8

 .)-?ع ا�����(وا�*?ض ا�6*�ري ا��0#� إ�� ��20" ا�+?1/8 ا�6*�ر12 

 القرض الموجه إلى الأفراد: الفرع الأول
و���6 ����K�YL اB-?اد ا�aJBص ا�Y�/1�/6 ا��6د1�2، أي =�" Pa�J ط�/��6 2?�2' إ���Cز  

K���,� F 8'ر���� ا����/��Y�� ����� 1/��1 ا�+Q/����D ا��D��,  1��/���#Z ا����aص أو ��J?اء  ,��D�، و

و �� ��C'ر ا��JZرة .  �(��Cز أو ا�@?اء، ��ا �C�2 إ��  ط�N 8?ض �*�ري  � إ)'ى ا���0ك

  :إ�/� أن ھ�ا ا�*?ض 8' �2:� أ)' ا�0Lر ا�+��/1

Rء: أو�kkkEQ�� okkk
��وB K�����2ي Pa���J ط�/����6 2?���2' ������ء  ,�����D  :1ا���kkkض ا�
�kkk�ري ا�

 ��La@أ����2 ا������ء ا����ا��ا� ���/�� K�Y��L2أو ا���7���6 و، 
�0��Dن �����?د 1��6Y8 أر1/��5  )/��

 tز، =��� �2':" -�� ذ����C�Fا Q/���D+� ���D� F 1�/8'ر��� ا���� ��D��3 و�/�� �D,  ء���و2?2' 

 "��8 ��  K���2 ا�+1�/�6 وا�+1��/3 أو ا�+4/��0، وھ��ا ا�*�?ض '�L8 #�ھ%ة �1 ��20"  ,�=/���

1 �|-?اد ��� د-�6ت ا�+��دا ���� �*�'م ا���JBل، و �+�?اوح  �'ة ا���0ك أو ا���p,�ت ا����/

 �/�  :أھ��3 ��1، و�0#' #��1  � ا�@?وط �Y+2��3 ھ�ا ا�*?ض  30إ��  15ھ�ا ا�*?ض  � 

أن �0��Dن ���'ى ط����N ا�*��?ض  �1��6Y8 1��/D اBرض ا�+��� 2?��2' �@��//' ا��,��D� ��/���3، أو . 1

.2ا�+D� 1/�6/1 ا��,D� L8' ��20" ا�+1�/3 أو ا�+4�0 و

1  ) BDL circulaire d’application N°06/2008 relative a condition et procédure d’octroi et 

mise en oever des crédit immobiliers aux particuliers. 

2  ) BDL Not N°05/07, Rappel sur les condition  de distribution de crédit immobiliers aux 

particulier .  
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أن 0D2ن �'ى ط��N ا�*�?ض ا�6*��ري د:�" 3�J?ي  ,�+*?، وذ��t����� ��Y62 ��+( t أو  .2

ا���p,1 ا����/1  ���1 ا�*�?ض ا�+���p  ��  �'ى ا�*�'رة ���� ا�,�'اد، )/�
 أن ��'�2' أ8,��ط 

 .ا�+,'2' ��*?ض ��,N  � :(ل د:" ا��*+?ض

:�20D�  �Q 2+��� ا�7�q0. ا�+��/NC2 1 ��� ا��*+?ض. 3

ا��+��رة ط���N ا�*��?ض  *' �1  ��� ا�����t او ا���p,�1 ا����/��1، و=����1 ���t ا�+��/��1 ا����/��1  *

)� .

 .�3Jدة ��" )'1�2 ���*+?ض أو =@Q  2+��� را��� ا�@3?ي* 

�*'  �D/�1 اBرا��5 ور:1�L ا�����ء وذ��t����� ���,+2 ��+( t أو ا���p,�1 ا����/�1 إ�8 �1 * 

.ا�?ھ� ��/�3

.ا��.... /(د �3Jدة ا�8Z 1 و�3Jدة* 

�,���R ا�'را���1 ����� ا����L'وق ا���0ط�� �+��kk��Q5: : ?/-0�ت ھkk/ا ا���kkض �kkQ2 .kk, ا��kkEQك- 

��t، ا��ي K��  ��- %/�2 ا�*�?وض ا�6*�ر1�2 ��/� ا�@�Pa ا���':? و{/�?  �':?  -واF)+/�ط

�'�2، أي �0Dن ا�� 1/��-B� K+- ),�ب اد:�ر �'ى ا���L'وق �L8' ا��0�Lل ���� �8?ض 

ا������ء أو ا�+4/���0 وا�+1Y2?��J ،1��/�6 أن 0��D2ن ���� ����� ا1��q)q "��8B  �*���ري �+���20" ���/��1

 "8Bا ��� t1دج -�7'ة 0��2500ات اد:�ر،  ?���ً -� ذ�.  

  .��Yو�� ��La@ا� ��D�,  ز��C�8?ض �+��20" إ� N1 ط���/��D 1 ��/�? ا���':? ��� إ�,����أ � 

1  �15 ��/��� ������J z?وط ا����':?، و ���D2� اF:��+(ف �/�����3 -���  ��'ة ا�*��?ض ���L" إ�������

1 ���':? 25����,�1 ��، -� )/� أ�� �L"  'ة ا�*?ض ا��':? إ�� ��.  

�kk���S :اء�kkDا� (kkإ� okk
���2:���  ا�*��?ض ا�6*���ري ا��0#��� إ����  ����20" : ا���kkض ا�
�kk�ري ا�

  :J?اء  ,D� ا�DJBل ا�+��/1


�ھ� .1 .q$� اء�' ,���و0D2ن ذ�t -� ط�N �8?ض �*��ري  �L8'  :ا���ض ا�
��ري �#

12��� ��t ���/�?، أو 0�D2ن ��D� إ#+����� �,��ھ��  ا��,�D� ھ��ا#�ھ%ة، �0اء 0D2ن  J?اء 

.  � :(ل ��J "20?اء و)'ة �C�  1/�D%ة -� إط�ر ا�+?1/8 ا�6*�ر12

.   85ص ،ا��?#4 ا�,��.ر)���� -�2%ة، ) 1
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�Y�/*���ت ھ���ا ا����0ع  ��� ا�*��?وض ��:��� ����� ����/" ا������ل ا�*��?ض ا�@��6�� ا�C%ا��7?ي  -

)CPA (%Cا�����0ك ا���1���0 ��6*���ر -��� ا� Hأھ�� �ا -��� ا����ي 62+���?  ��?:p��  Hھ���� 
ا��7?، )/��

، و2+�/�% ھ��ا ا�*�?ض ���� 20��1" �8?وض �J?اء  ,��=�  ��C%ة -�� إط��ر ا�+?1�/8 ا�6*�ر1�2

��2:

 ���2ر �� ��q� ا��,�D� -�� )�'ود 1�q)q  (�2/� د% 80 ��� ا�*�?ض ��Y�2 =��' أ��L8  .أ

.#%ا7?ي و-. د:�� ا�@3?ي

 .��1 60*��' ا���'د �ـ��1 =�' أ�L8 دون أن 2��" ا��*+?ض �� ا�+ 15 'ة ا�*?ض  .ب

 .�,�1 ا���7'ة  +�/?ة .ج

�+1 و�0Dن ھ��ك -+?ة إ���ء  � ا�+,'0�D� '2ن ���ر2�  ����  .د�q 12?3J 8,�ط��ا�+,'0D2 '2ن 

.أ3J? 3ا�*?ض إ�� ��ر2� أو �,'2' وھ� �*�رب 

...)  رھ�، �� /�(�*'H2 #��1  � ا������ت .و

���ز -1rا ,Q2 .q$� اء�' ,���: :
2':" ا���t أو ا���p,1 ا����/�20�� 1�/��� ��- 1"  )/

 ،H/ ��L+و-*�� �+*�/�1 ا��/�4 ���� ا� tز أو -� ط0ر ذ���C�Z8�" ���/1 ا �اد �@?اء  ,�=?-Bا

62+���? )��'2
 ا��@���ة )/��
 ���H �6?-��� ا�,���)1 ا�6*�ر1��2 إF -��� ا�,���0ات ا�*�/���1  ?��/:Bوھ���ا ا

�ا ار�����2 أن ���?ز  H���6 ھ��ه ا�+*�/�1،  �� ا���1/5، ھ�ا  � 03C  ��6C2ل �'ى ا��D/�?2�، و��

  .:(ل �Q2?6 ا��/4 ��� ا�+H/ �L، و ا�+Y?ق إ�� J?وط ����20


��` ا�Y�Q (�) ا�#+�k��L  -أ:)VSPي : (��/�����?��0م ا�+� H/ ��L+ا��/�4 ���� ا� H/�n�� H��

 H8إذ �?=�~ ا��,���1 � 03-93ر �� Q2?6� 02رد أي H� �Dط ا�6*�ري، و��@�����*��، ا��+�6. �

�  RYa  ��� 4/�ا� Q2?6+�  : ا���)/1 ا��*1/3 =�� ��2 ��*0م 

 *R�Ya  .�-أ2ً��� ا��/�4 و  �/�� K�YL2 �  أو H/ �L+أ��� ���� 62?ف ا��/4 ��� ا�  » '�*�

���ن H+�2 ) ا����47(�/4 �*�ري  ���� ��D� -�� ط�0ر ا�+@�//' �2+�%م ��*+���ه ا��?��8 ا�6*��ري 

0�1 وأن ��+*"  �D/+� ���@+?ي، ا��ي �2+�%م �@/'ه -� اB#" ا��+�. ��/� و����0ا�Yت ا����9

1  )  le Financement d’immobilier par le C.P.A (Accès au logemmt avec Facilité de 

paiement) Revue habitat et constructions  mars  avril 1999, p 20 et 21.   
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����ق �F�����'-4 ������47 د-���6ت  ��  1 0��La� ���q� ا��/��4 ����'د 8/�+���3 وط?2*��1 أ#���ل د-���36 

��3�/�..«. 

����Cز ���1�2 أو  - +�6 " -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12  -�*' ��0#�� �2+%م ا���47 « : =�� 62?ف أ�� *

 "����,�N -�� آ#��ل 2+��. ��/��3 #%ء  � ���12 ���@+?ي  *� ?�/:B2?ي 2'-��6 ھ��ا ا'�*� ���q

ا�Y?-�ن، و2,�� ا��/4 ��� ا�+B H/ �Lن ا��@+?ي 2�62�  ��" ا�R�Ya  ��- '�*6 2��'د =�" 

 .» . 0ا9���� 8�" و#0ده ��� أرض ا�0ا48

������6' أو -�� ط�0ر ا��C�Fز �2+�%م « : و62?ف أ��2  %�C�2 H�� *��ر� ����4 �*�ري  /� '*�

�+@//'ه  "�#B1 و:�(ل ا��0�Yا�� H/ ��L+ا���47 ا��+�6 " -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12 و-*�� �����ذج وا�

��" �,��/*�ت ود-��6ت  �C%أة �2'-�36 ھ��ا �*  tا�6*' و�,��/�� ���@�+?ي، وذ�� �- �/�� .�ا��+

��,N �*'م ا��JBل، -� ا��'ة  � �/� إ�?ام ا�6*' و�,�/H ا�6*�ر  ?/:B1»ا.  

���, '�اء �$q. و"wk ا -ب:L���k+#) ا�k(� Yk�Q�:  �8?ض �*��ري �دة ا��@�+?ي  ���+��F

  :�+�J "20?اء  ,D� و-. �*�/1 ا��/4 ��� ا�+NC2 ،H/ �L أن �+0-? ا�@?وط ا�+��/1

*  .����Y  0ن��D2و .��q0  ?ر ���'ى���0ن  ��D2 H/ ���L+4 ����� ا���/�أن 0��D2ن )���%7 ����� �*��' 

، و0�D2ن  H/ 2 ?��Jpا��+��6. ����0ذج ا��/�4 ���� ا�+��D(B94-89 ��Lم ا��?��0م ا�+@�?�62 

  .��/�  � ا��?�8 ا�6*�ري

N��C2 أن 0��D2ن  ���Q ا�*��?ض  ?-��. ���ـ �3��Jدة ا������ن  ,����1  ��� 8���" ���9'وق ����5ن  *

RYa  ��� 4/� �/ �� '*� �/�� .�Y21 ا��+��د�1 �+?1/8 ا�6*�ر12 و���Dوا�. 

�?ام �*�' )0ا��1 ا���. ����7'ة ا����t ا����0ل �* ��/��" NC2 أن 2*0م ا��@+?ي ط��N ا�*?ض 

���1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12Dه �9'وق ��5ن ا��Cإ� ��� .  

إن #�/4 ا���0ك ا�+� ���K 8?وض �*�ر12 �*�0م �+��J "�20?اء ��D�  ��Q5::�ت ھ/ا ا���ض 

 z/ت و���*/��,� "D�J ���� K���2 رة أن  ��� ا�*�?ض�JZر ا'Cو� ،H/ �L+و-. ا��/4 ��� ا�

�0ي �*/�1، ا���nم ا�*����0 �6*' �/4 ا�6*�ر ���ء ��� ا�+H/�L -� ا�*��0ن ا�C%ا7?ي،  �=?ة ��/" در1# ) 1

  .17ص  1�,�2003/2004   - �� �0�Dن  –�*0د و ,pو�/1، =�/1 ا��*0ق : ا���#,+/?، -?ع

ا��+�6. ���0ذج ا��/4 وQ8 ا�+H/ �L ا��ي Y2�. -�  1994 �رس  7ا��pرخ -�   85- 94ا�+��/�ي رH8 ا��?�0م ) 2

  .�C 13ل ا�+?1/8 ا�6*�ر12، ج ر �'د
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  -.ا���L'وق ا��0ط�� ��+�0-/? واF)+/��ط د-16 وا)'ة، و��:� ���� ���/" ا�����ل، �/(  t���

، ��~ ا��0ا-*�1 ���� ���20" 20081إ��  0��2002ات -� ا��+?ة ا���+'ة  �  6أ�� -� :(ل

�8?ض ������  16103ا�,��Dت ��~ 1�/9 ا��/RYa  ��� 4 أو ا�+H/ �L، و�8'رت )�0ا�� 

  . �/�ر د��2ر #%ا7?ي 6,5

إلى تمويل الترقية العقارية القرض العقاري الموجه : الفرع الثاني
  .  � :(ل ھ�ا ا��?ع، ��+��ول �Q2?6 ا�+?1/8 ا�6*�ر12 و 050ع ا�*?ض -/�3

 ًRر��: أو��
إن Q2?6� R�5 �+?1/8 ا�6*�ر�C2 H� 12' ا�1�2��6 ا�(ز �1  ��  ::
��` ا�#���2 ا�

2 ����
 �C' ھ��ك {/�ب �Q2?6 د8/*�� و��J (  �+?1�/8 ا�6*�ر1�2 ور/( ،�*�0�6د ا�,��N 8�" ا�

 1��3  "�6# ���  1���+a  ل�D�J1 -�� أ�/C21 �'ر��L� F�3? إn� H� 12أن ا�+?1/8 ا�6*�ر tذ� �-

  .    2إ��Yء ��C� K�L2 Q2?6/4 أ�3��DJ و�*�/���3 أ ?  +�6ر

 t7ً'ا �'�2، و=�ن ذ��� �-?� Q��: 121/8 ا�6*�ر?+� ��2?6+�-����,�1 ���@?ع ا�C%ا7?ي -��� 

ا��ي ��. ذ=?ه، دون أن �6+�' ���  03-0�93م ا�+@?�62 رH8  � ا��? P� �-2 ا���دة 

ا��+�6. ���+?1/8 ا�6*�ر12  1986 �رس 4ا��pرخ -� 07-86ا�0اردة -� 0��8ن  ا��0Lص

��3�/�  .وذ�n� tً?ا F:+(ف ا�C%ا7?ي 

��)+��Dر  B86-07ن 0��8ن  �D�,ع ا���Y*� 1ر ا�'و����D+(س ا?�D2 إ����ءه، =��� أ��� =��ن H� '8

و{/?ھ���، و����'  ������6 (ت ا�6*�ر1��2 و=���ا ا���p,���ت ا�0�6 /��1 ا��pھ���1 �0��8/���  ا�����'�2ت

  .)?ر ا�*�Yع و#��6 2*0م ��� ا����-,1 03-993'ور ا��?�0م ا�+@?�62

2@�" ا��@�ط ا�6*�ري ���  0��Cع ا����Bل ا�+�� �,��ھH -�� « : =��+��� 2#�ء �P ا���دة  

 1��LLaك ا�6*�ر1��2 ا��)�� B��2' ا'C� ز أو���Cز أو ���/��1 )�#/���ت :�1��9، إ����C�Z4 أو ا��/���

وD�2� أن �0Dن اB (ك ا�6*�ر12 ا��1/�6  ��ل ذات ط����D� 4 أو  ���ل  0�2Z 1�LLaاء 

��/� »�@�ط )?-� أو ����9 أو ��Cري  1}�/�Lرة أن ھ���ك ا:�+(ف -�� ا���JZر ا'�Cو� ،

1  ) CNEP NEWS, Revue Trimestriel de la CNEP –Banque, 31 Novembre 2009,Page 6 

  ��a 302'ي ��' ا�*�در، ا��?#4 ا�,��.، ص ) 2
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�,�?�ا�6*�ر1�2، -�� )�/� ، )/
 أن اBول H�D+2 �� �@��ط ا�+?1�/8 1ا��P ا�6?�� وا��P ا�

��/� ا���Y�L�/�  �� ا:�+(ف  '#02 �  H}1 �2=? ا�+?1/8 ا�6*�ر12، ر/,�?�����1 ا� Pأن ا��

  .#0ھ?ي

  '�2'�� z���� H�� ل ���را���): �  
/( P0ر ھ�ا ا��L8 1 ھ� 1 )0لn()  إدراج �D�2

?ع ��9�� ا��?���8 ا�6*���ري أي ا�@��Pa ا����ي 2*��0م �������ل ا�+?1��/8 ا�6*�ر1��2، =���� أن ا��@��

ا�C%ا7?ي ا�+�' -� �6?2�� �+?1/8 ا�6*�ر12 ��� ا��6/�ر ا����دي دون إ���Yء #���N ���6/��ر 

��3ه ا���Bل، ا�@© ا��ي tّ�2 Fّ◌ّ◌����  �� ا�+�/�% ��/� ا��?��8  H7�*ا� Pa@ا�0�6ي أي ا�

�3�/� .2?�  .ا�6*�ري و *�ول ا����ء، )/
 أن =��YL  �3��ت  +'ا:�1 ا���03م �2��� ا�+

ا���ي 2��'د  11-04، �9'ر 0���8ن 03-93 �� ا��?��0م ا�+@�?P*2  �62 ا����دة و�'ارك ��

��C'ھ� �8'  14، 10،13-*�?ة  3، و),P� N ا����دة J2?وط  ��ر�1 �@�ط ا�+?1/8 ا�6*�ر12

 03-93 �� ا��?��0م ا�+@�?�62  2أزا�~  =" ا�+,�ؤFت وا���0ض ا��ي �Jب �P ا����دة 

  .ا�6*�ري  � :(ل �Q2?6 ا�+?1/8 ا�6*�ر12 وا��*�ول

�1 ا���=? �D�2� �Q�2?6 ا�+?1�/8 ا�6*�ر1�2 �����3 ذ��t ا��@��ط  2ا�+��دًا ���� ��P ا����دة  ����

����?ض  ������  '��2'C� ز أو���Cأ#��" إ� �ط�/���6 أو  0���6ي  �� Pa��J ����ا�6*���ري ا����ي 2*��0م 

�/�36 أو ��:/?ھ� أو ا��+�3���6 �+��/�1 )�#/��ت :�1�9،  �+%ً �� ��:�� ز ��م ا�����درة وا�1�2��6 

�,��� أو �0ا���1Y ا��/��?ا�?7�� ?��J��2 ن����=��" أو �g��6 ) ا��*���ول(/,��/1 -��� ���/��1 ا���C�Zز 

  .ا���Bل ا�+� �+�Y��3 ا�+?1/8 ا�6*�ر12

�kkً���S :�kkر���
���kk, ا��kk�2�# ا�: (kkإ� okk
�� ��� :��(ل �Q��2?6 ا�+?1��/8 ا�6*�ر1��2 : ا���kkض ا�

  : �,+P�a أن ا��050ع ا�*?ض -/�3 ھ0

���kk, ا�kkEQ�ء. 1: :a  '//��@� ����62 اد?��-Bأ#��" ���/��1 )�#/���ت  ا �ر42  ا�6*�ر1��2  �����@  Q���+

���ء  ,�=� -?د12 أو #���/1 أو -� إط�ر ��6و�/�ت �*�ر12 �- 19�aا�.

�����1 ا��?�,/1 -� ا���دة إن ) 1 P2ا��  ���+��= :»L’activité de Promotion immobile-ers.. « . 'و��

 Pا�� �/�أن ا��P ا��?�,� ھ0 اK9B واBر#HC,�2 ��B K  4 إرادة ا��@?ع، =�� �C' وا��?�,�  ا�6?��ا��*�ر�1 

��� F 2'ع '/�� P1 ا��/*�    .   �6*�ر12أن ا��*0Lد ھ0 �@�ط ا�+?1/8 ا ا�@t أن 

  . 14، 2�'د ا�*0ا�' ا�+� ��Hn �@�ط ا�+?1/8 ا�6*�ر12، ج ر �'د 2011-�?اp 17  ?2رخ -�  04-0��811ن ) 2
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و0D2ن ذ�t  � :(ل ا�%�2دة -� )HC ا����ء أو ار������ وھ�0�D2 ��  "�= 0ن  �� : ا�6�6�#. 2

��� 1n-��4/�0 وا�+�6/�/1، أو ا��+��� .ا����ء أي إ��دة ��ھ/" أ���ل ا�+? /H وا�L/��1 و

و�*' ر=%�� �'را�+�� ��� ا����ء وا�+N/�?� N,( '2'C اBو��20ت و��� ��+�#�� ھ��ه ا����Bل 

 � �/D�2 F 1/��  1�0� ��L/��3 إF �� ط?2. ا�*?ض ا�6*��ري، و��D� ا�,�pال ا���Y?وح 

���p,��ت  � ھ� اB (ك ا�6*�ر12، ا�+� �0Dن  �" ��20" 8?ض �*�ري  � 8��" ا����0ك وا

  ا����/1؟ 

و��#����1 ����� ا�,��pال ا����Y?وح ا���+��د�� ����� ا�+�H/��n ا��0���6ل ���� �����  ,��+0ى ا�����0ك 

وا���p,�ت ا����/1 وا�+��دًا ���� ا�(7��1 ا���Lدرة ��� ���t ا�+��/�1 ا����/��C� 1' أن ھ���ك 

 :�Q2?6 ��*?ض ا�6*�ري ا��0#� إ�� ��20" ا�+?1/8 ا�6*�ر12 =�� ��2

�ء ا�,���Dت وا����(ت ا�+�Cر1�2 وا��1�/�3 ا����'دة ���/�4 أو ا��C2Zر، أو 8?ض ��20" إ�@�« 

  .J«1?اء 16Y8 أرض B#" إ�@�ء ��/�3 ���/�ت ا�+?1/8 ا�6*�ر12

 tاد، ��0ف ���?ز ذ��?�-Bا�*?ض ا�6*��ري ا��0#�� إ��� ا �ه �%/�� P7�L: و��3ا ا�*?ض

 :-� ا��*�ط ا�+��/1

1 .+� t16 #ً'ا وذ��  .6'د و��0ع ا���Bط ا�,�D/1�/81 ا�*?ض �0Dن  ?�

���ء  ,D� -?دي أو J?اء  ,D� #�ھ% .2 1��D� ?/�D� .)HC ا��@?وع  �" ا�+�20" 2�0ق 

3.  "#B1 اY�0+  0ن -� ھ�ا ا�*?ضD� 
 .��0ات 5ا)+:Fف -� ا��'ة (/

�ًT��S :ر����

o �#���2 ا���ھ��ك #��1   � ا�@?وط N�C2  :'�وط اA#<R�دة �. ا���ض ا�

��دة  �� ا�*�?ض، و�+���" ھ��ه ا�@�?وط -�� أن �++��Fا ��D�2 �+( ،0-? -� ا��?�8 ا�6*�ري

��2�  :  

NC2 أن 0D2ن ا��?�8 ا�6*�ري  ,C" -� ا�,C" ا�+�Cري، وذ���n� tً?ا ���� ا�+���ر أن  .1

 .أ���ل ا�+?1/8 ا�6*�ر12 أ���ل ��CرN,( 12  050ع

2. ���Cإ� H+��2 رض ا�+��� ���0فB1��6 اY8 1��/D�  ~����2 أن N��C2 ز ا��@��?وع ا�6*���ري ا�+?0��8ي

-/�3، �0اء ����Dت أو  ��(ت  1�/�3 أو ��Cر1�2، أ �� -�� )����J 1?اء 1�6Y8 أرض  �� 8��" 

1  ) BDL circulaire N°01/2008 relative Regel, procédure et condition d’octroi de crédit 

aux promoteurs immobiliers . 
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��دة  �� ا�*�?ض �*��ري +�Fا ��D�2 �+( Pa@1 ھ�ا ا�/D�  '*� أن 2*'م NC2 ?:آ PaJ

6Y*ة ���/�ت ا�+?1/8 ا�6*�ر12 ��� ھ�ه ا�?J���� .�11@?اء ھ�ه ا�*H2'*� 4  ،16Y ا�+%ام 

3.  "�8Bل �,��وي ���� ا���JBم -�� ا'�*+��� ��  NC240% ���� ا��?��8 ا�6*��ري أن 2*�0م 

  .ا�*/�1 اZ#���/1 ���@?وع ا�+?08ي

و=���ن ��*?ض NC2 ��� ا��?�8 ا�6*�ري أن 4802 رھ� ��� 16Y8 اBرض -� )���1  .4

رد -/N��,( ���3  ��� أو% ��J "��20��40?اءھ� أو رھ��� ا���/���ت ا�+��� ���H إ��Cزھ��� ا�+��� �,���وي 

 .أ�(ه

���0D+2 Qن  � .5 t��ا��?�8 ا�6*�ري أن 2+*'م إ�� ا� ��� NC2 :

ط�N 8?ض  pرخ و ���  � ط?ف ا��?�8 ا�6*�ري أو ��� ط?�2. ا�@�Pa ا��pھ�"  *

 �����  N���Yأن ��2'ون -��� ھ���ا ا� ����� N��C2و ،������B0ص ��/��� -��� ا�*����0ن ا��L�  0����8ن

.ا�*?ض و ��� وا������ت ا��*' 1

* 1a,� 12ر�1 �@�ط ا�+?1/8 ا�6*�ر��  .( �� �Y6� ري�C+ا� "C,ا� � . 

*  Nط�� H3+/���D وإ �1 ا��,�/?2Y��� از?��,1a  � ا���nم اD�2 �+( 1=?@� ����B�  � إ

�D�� .8?ض 

���ء ا��@?وع *  1L:ا�+1��/3  ر K���L  ط?ف ��3  /�� ?Jp  0نD2 أن NC2و �YYa و

 .وا�+�6/?

ا�C�Zز، و�6' إ���م  �Q ا�*?ض ����  ?)�1 درا��1 ا����/ ��  Q�  �Y�2 ��3  ��'  'ة *

1/D��1 ��@?وط وا�+�6/��ت ا�*��Y  �*7�q0ن وD� أن NC2 ا��ي .  

�
ًCض: را�kا ا��/kھ w�Q5::  ا���ي ?� Bن ���0ل ا�+?1�/8 ا�6*�ر1�2، اrا����0ك ا �أن ا�6'�2'  �

D,ع ا��Y8 1/��� �- H3 �3وإ� �ا�6*�ر2/ �4 ��� د:0ل ا��?8/C@2 ا�� -�� ا#+���ع 
/( ،�

���H إدراج ���'ة  ����%ات �+@��C/4 ا����?8//� ا�6*���ر2/�  2003أ=+��0�? z���C��19 ا���0زراء 

 R/��,�� ��5?ورة ����� 
���':0ل -��� �����ء أو �@��/' ا�0)��'ات ا�,���D/1، و=����~ ا�+1/��90 ����

اZ#��?اءات 8Z+����ء ا�*��?وض ا�6*�ر1��2 �����7'ة ا����?8//� ا�6*���ر2/�، وذ���t =��� 2,���ھ�0ا -��� 

�/Q ���0  ��  �� )�'ة  اBز �1 ا�+�� 62?-��3 ا�*��Yع، و),�N اBر��8م ا�,/��1 a+1 وا�/�D,ا�

   .3ا����. رn�H8? أ )1
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، ��C'ھ� 2009إ���  2005ا1/7�L(Z -� �0ز42 ا�,��Dت ا���C%ة :(ل ا��+?ة  ا���+'ة  �� 

���C' أن إ#������ ا�*��?وض ا�+���  �����3 ا����L'وق  =���� ���D�، ��81045000' و���9~ إ���� 

 �� إ#�����   78% �/�0ن دج، ���� ���2" 12,984ب  ���t �*�'ر -ا�0ط�� �+0-/? واF)+/�ط 

.1ا�*?وض ا�6*�ر12

1) Revue d’information du Ministère de l habitat et de l’urbanisme, Mai 2010, N5, page 6. 
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ث الثانيـالمبح
 المخـاطر المصرفية المرتبـطـة بالقـروض العـقـارية

��" أن #�/��36 ����� ���  ،R�*- 1�2ا ��� ا�*�?وض ا�6*�ر?L8 z/� ?ط�aا�� �� 
إن ا��'2

ا��F �-?L �0#' ���/1 �8?ض  6�/��  1� N,( ا�6?ف  =�� أ���0ز42 ا�*?وض �@0ا7/�، 

، و��D�  �� �J'��  �'ار���L�� 1? ا��Ya? 1ا�Ya? و�D�2 F� ��Cھ��� ���ي D�J"  �� ا�D�JBل

  :ا��+�6. ���*?وض ا�6*�ر12 ھ� ا�B��ب ا�+��/1

* ����Dرات ا�����+���F8�/��" ا ���  �D��,ا� Q/���L� 1)Investissements coûteux(  z���� ���-

.un bien de consommation durable( 2(دا1�7  ا�80~ 62+�? ��16 ا�+3(=/1

 * ،1��/6/�Yص ا��a��JBاد أو ا?��-Bو���� إ���� اBر#��1 ا'���=����t أن أ{���N ا�*��?وض  1��3#0 

�/D�3+,�= H3�/�L� H� 
  . وھFpء 0D��2 Fن ��8'ة  ��/1  ,+*?ة، )/

أو �*�P ا�N�Y ��� ا�,D� -� �%ا2'  ,+�? �,�N ازد�2د �'د ا�,�Dن  �� #1�3، و ��'رة  *

 0اد ا����ء و�'م =��2+�3  �� #1�3 أ:�?ى، #��6~ ا�N��Y ��/��3 �2%داد  ��� أدى إ��� ار����ع 

�+�3،  �� �2+� ��� ار���ع  ��� ا�*?ض ا�6*�ري�D�. 

  . ��1 25ط0ل  'ة ا�*?ض ا�6*�ري )/
 �N��} �- "L اB)/�ن إ�� *

 ��� 1�-0����aط?، و���3ا ��*,�H و=" ھ�ه ا�B��ب �6C" ���/1 �0ز42 ا�*�?وض ا�6*�ر1�2  �

، H�q )ا��N��Y اBول(ول �+��ول -/�  �03م ا���aط? ا���L?-/1   8,�/�، اB ھ�ا ا����
 إ��

 .)ا��N�Y ا�����(�+Y?ق ا��Hn ا��L?-/1 -� �,//?ھ� 

1  ) M Mathieu op.cit,  p M 159.  

2  ) Jean peythieu, Le financement de la construction de logement, édition sirey, Paris, 

1991, P 3 4. 
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المطلب الأول
مفهوم مخاطر القروض 

F�8?اض، -���� �2���� ��/��� أوZ/���1 ا� �1 ���Cط? ا������a03م ا����� ا�+�Y?ق إ��� �����م 

�6' ذ��Y+� t?ق إ��� أ�0ا���3 �0ا-*��  �4 ط�/1�6 ا�*�?ض  ،)ا��?ع اBول(�Q2?6 ا���aط?  Hq

  ).ا��?ع ا�����(ا�6*�ري 

تعريف المخاطر المصرفية  :الفرع الأول
=�?)�1 أو�� D�2� ��� إ���Yء ��Y+� H�q ،?�Ya�� Q�2?6?ق إ��� �6?2���  �� :�(ل ار���ط��  

�1/��6 ا�*?ض، �/+H �?ض ذ���+= t� :

Rا���5 :أو `��
 :D�2� �Q2?6 ا�Ya? و-. ا�+0#�3ت ا�+��/1: :

1 .�ka� �k5ا�� `k��
�Y: 1���= erscecare? أو  �Ya?  ,�+�'ة  �� ا��K�Y�L ا�(�/��� : :

?n+�  ر�1  4  � =�ن�*���� .1وا��ي ��62 ا�Y*�Fع -� ا�+0ازن و)'وث ��//?  � 

2 .�cJ5kkWا �kk5ا�� `kk��
ا����ي 2����" -��� ط/����� ا�?2���1 و���'م ا�+�=��' ����62 ا�F+��%ام  ::

ا���?ر، )/�
 0�D2ن ھ��ا اB:/�? إ �� ��'ھ0ر أو :,��رة،  ا��?-*/� ��)+��ل )�'وث ا����4 أو

 1� 'aاد وا�?�-Bا ��� ?/q�+ا� ���J �  ،وأ8" ��='ا ?n+�  ?/} )'ث �إذن ���رة � ?Ya��-

  .ا����/1

 ?{��0ب -/p��� ���3دي إ���� )0��Lل أ)��'اث {/��?  -),��N  ����6ه ا�0ا���4 -=���� ��62?ف أ����2 

 . 2ا��?اف  z=�6 -� ا��+/1C ا��?{0�1 أو ا��+1680 وا��� 1�0

�kk���S :ض�kkا�� �kk5X `kk��
�1��/��6 ا�*��?ض، ���'م ��=��' ا�����t أو : : ?��Yaار�����ط ا� '��L*و�

ا���p,��1 ا����/��1 ا��*?1��5  ��� ا���+?داد 1���/8 ا�*��?ض و-0ا��7'ه، ا�@��© ا����ي ��32'د ���/1�0 

ن ھ��0 =��" ��8?ار  ��� ��8?ارات ا�����0ك وا���p,���ت ا����/��1 ا���p,��1 ا��*?1��5  ,��+*�(، إذ

 .��+2� Y:? ا�+�6د ا��+��7 ا���**1 �� اBھ'اف ا��,Y?ة

1  ) Michel Rouch, Gérard Nolleau, le contrôle de gestion Bancaire et financière, Edition 

d’organisation, 1998, p 179  .        

   .196، ص 2003، ا�'ار ا�L  ،1/6 �C?، )أ-?اد، J?=�ت، ��0ك( ط�رق ��' ا��6ل )��د، إدارة ا���aط?) 2
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المخاطر المصرفيةأنواع : الفرع الثاني
  �/�+�- ��- �3�/��L� ��D�2 ��+1، ا����+aر ا���Y:B4 ا/�# ?L( ع?��0ف ���ول -� ھ�ا ا�

  .�+Y?ق إ�� ا�Y:Bر اB:?ى ��q/� أوHq ،F 1ا�Y:Bر ا�L+8Fد12 أو ا�+�Cر12

R2#+�د�� : أوR5�ر اX0(��+*?ار  ):ا�#��ر��(ا� �����Bر ا'�L6+�? ���/�ت ا�*�?ض ا���

ا����� وا�0-?ة ا����/�1 �����0ك، إF أ��� ���' � 0�D2ن ھ���ك ��'م �*(�/�1 و��K��  ��- ?�L أو 

، ا�+�� �6C� '�8" ا����t �0ز42 ا�*?وض، 8' ���" -� ط/�ت ھ�ه ا�1/��6 ا��D/�?  �� ا����aط?

، وھ��ه 2أو ا���p,1 ا��*?15 )�ل و�3�08  -� وL� 1*��: 1/��  1/65" إ��� )�' اZ-�(س

 :ا���aط? ا�L+8FدC� 12'ھ� �+�?ع إ��  � ��2

 1 ,kC���=��� �Y: ��/�� K�Y�L2? ا�*�?ض أو : )�5X)contrepartie Risque ا��k5ف ا�

 ?�Ya��0��8 ��3ا ا� Q2?6� ا�+4/80، وورد ?Y: ا����دة P�� ��-2  ة?�*� �� ا����nم  1-�� ا�

ھ�0 ا��Ya?  « :، ا�+�� ���3Pا��+�6. ����?ا8�1 ا�'ا:�/�1 �����0ك وا���p,��ت ا����/�1 02-03

 1����وP�a+��,2  ���  ����0ن ھ���ه  ».. ا�����C� 1����( ���- ©��J% ط��?ف  *����" أو أط��?اف  *�

�*+��?ض ا�����دة، أن )������Y: 1? ا���Y?ف ا��*����" ���1��C ���� ���'م �,��'2' أو ���'م ��8'رة ا�

)'/� � د-4 ا�+�*����8 ا����/1 -�� اr#��ل ا��+��. ��/��3، و0�62د ا�,��N -�� ذ��t إ��� ) ا��,+

 : إ-(س ا���p,1 ا��*+?15 أو إ�,�ر ا��?د وأ���ب اZ-(س أو ا�Z,�ر �'2'ة ��=?  ��3

وھ� ا���aط? ا�+� 2?#4 ����3 إ�� �0ا " :�ر#/N6L2 1 ا�+�HD -/��3 : ا5X0�ر ا�
��� -أ

��= ،���/- ���Y*2 د12 ������' ا����ي ����2رس ا��*+��?ض �@���ط� -/��� أو���L+8F1/6��50 ا�,/����/1 وا

�����5Z-1 إ���� ا�06ا ��" ا�Y�/1��/6 =�����0ادث ا���%Fزل وا��/������ت....�=���� 62���? �����   .ا���

1)  Bougoua SAID, La gestion des crédits immobiliers Mémoire de fin d’étude s en vue 

d’obtenir  du diplôme supérieure d étude bancaire, Ecole supérieure de Banque ,p 39 

 0ر�8 أ �ل، �,//? ا�*?وض ا���L8 1/D/?ة اB#"،  �=?ة �':" �5�  �Y+��ت �/" �3Jدة ا���#,+/?، #� 16 ) 2

.   79، ص 2002-2001=�/1 ا�0�6م ا�L+8Fد12 و��0م  ا�+,//?،-ا�C%ا7?

3(  H8م ر�n�02ّ-03  �- رخp2'ة  0�2002-��?  14ا��?Cت ا����/1 ، ا��,�pأ�?ا1/8 ا�'ا:�/1 ����0ك وا�� �2+��

   .2002د2,��?  18ا��Lدرة �+�ر2�  ،84ا�?��/1، ا�6'د 
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�Ya? ا�n?وف ا��Yر1�7 ا���ي ��� �(1�8 ����/��1 ا��L+8Fد12 واF#+���/�1 وا�,/���/1 ا��6 �1 

   . 0 ا�,���D وا�+�/? -� ا�,/���ت وا�+@?�62ت ا��*'�12'و�1، و F'6ت ا���

��#�ض -ب��C �5Q:��وھ0 ا�Ya? اB=�? ا�+@��را واN6�9B ا��+��n� ��/- HD?ا  :ا5X0�ر ا�

و إ-�(س، ا�Z,��ر أ�B��ب  +6'دة و=�/?ة، وا�+�� ��pدي إ��� ا��C6% ��� ا�+,�'2' أي )���1 

���C2ز ا�B��ب ا�+� �pدي إ��  K50� ول أن��1 -� ا��*�ط ا�+��/1و�����ھ�ه ا�:  

 *!���و2+�6. أ���� ��'ى 8'رة ا�13C ا��*+?15 ���� ا�0-��ء �+,�'2' د��3�02 -��  :ا�$4Q ا�

 
اr#�ل ا��+�. ��/�3، وH+2 ��'2' ذ�  t� ):ل �@P/a ا�1/6�50 ا����/�1 ���*+�?ض، (/�

��/%ا�/1 ا���p,1 أو =@0ف  7. ��3 �(18�qو N�Y� t��اد��دة  � 2*0م ا�?-|� Nا�?وا� .  

وھY: 0?  �'ق �����p,�ت أي ا�aJBص ا��1�20�6، )/�
 أ��� Q�80+2  :ا�$4Q اrداري* 

اB ��? ا����ي  ،��C� ?��Y:�1% ا���p,��1 ���� ا�+,��'N��,( '2 �1��/�0 اZدارة و:�?����3 و=��ء���3

���C2Zب ���  /%ا�/1 ا���p,1 و 0اردھ� ا����/1 zD6�2.

 *o:6 ذاc !" ض�#���� �

وذ�t أن ھ�ا اz/� ?/:B �� ر{��1 -�� �,�'2' 1��/8 : أ>Q�ب را

 .ا�*?ض أو ��6' ا�+�:? -� د-4 ا��,+�*�ت

�*' اھ+H ر#�ل ا����Lرف ا�8B' 0ن ��0�50ع : )(�5XRisque de liquidité ا�$���� . 2

 ��  '��F 6/" دورھ� دا:" ا����0ك =��ن�ا�,/�3�B ،1�0 �6+�? روح ا���Bل ا��L?-/1 ، و�+

 ��/���6�Z 1ش  ��Lر-H3، و��'ى �N�#0 ��/��� أن ��6?ف ا�,�/1�0 و���/�  ر��3Y -�  �0ارد

�3� .أ8,� �3، 8�" ا�+Y?ق إ�� ا�Ya? ا��+�6. 

  : وھ��ك �'ة ��6رQ2 واردة -� ھ�ا ا�@�ن و��=?  ��3  ���2 : :
��` ا�$����. أ

ا�,/1�0 ھ� 8'رة ا���t ����  0ا#1�3 ا�+%ا ���� �@�D" -�0ري وذ��t  �� :�(ل ���20" أي * 

�,?�1، دون :Y? أو أي :,�رة -� 8/�+�3 و 9"  � أ��09 إ�� �*'أ . 

ا�,/1�0 -��  ��6ھ�� ا���6م ھ��  �'ى ��0ا-? أ0�9ل ��?162 ا�+��20" إ��� ��/1�0 �*'1�2 دون * 

2-� 8/�+�3 ��*���1 د02ن  ,+�*1 -�  0ا�'ھ� دون ��:/? :,�7?.

 (1 ����+7F/" ا����� وا��ا�+ ،?Y  '��  )1/ا �ت ا����'a+�Fدوات واBوا N/���Bدار ا��@? وا�+0ز42، ���ن، )ا ،

. 36، ص2000

   .100، ص �1981/' ا�03اري، إدارة ا���0ك،  /� 1�+D� z�J، ا�*�ھ?ة،   )2
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 ���'د 8'ر��� ���� ا�,/1�0 ھ�  1�0�C ا�+'-*�ت واBر�9'ة ا��*'1�2 ا��+�)�1 �����* �/( ،t

 "���+2 ����C24 إ� 0ا#13 ا�n?وف ا��Yر17 ا�+� �+N�Y أ 0ال إ��5-/1 -0ر1�2، و��,�/1�0 ط��

-� =�3�0 �� " ر7/,� -� ز�2دة  *'رة ا���t -� ا��0Lل ��� ودا4�7 إ��5-/1  �� ا���6(ء 

  .وا�+*�Yب ا��%2'  � ا��':?ات

�2��� و#�0د �6+�? ا��*0د أ=�? اB 0ال �/0 :أ2$�م ا�$����.ب F ھ��ا �D1 وأ=�?ھ� ط���، و��

أ 0ال أ:?ى ��3 در#1 �/1�0 ، و�90" ا�L+8Fد02ن و:�?اء ا����/1 إ�� �*,/H ا�,/1�0 إ�� 

��2�  :

و�+�6. ����*0د ا��Cھ%ة ا��0#0دة -� :%1�2 ا���t أو : >���� �. ا�6ر
� ا0و�)* 


1ا���p,1 ا����/1  � أوراق �*'12 و��(ت أ#��/1/( ،  1�?,�D�2� ا�+a'ا �3 �,1�03 و

-� ���/1 ا8Z?اض، و=��t -� )��1 إ8��ل ا��0د�/� ��� ا�,�N ا��6دي و)�#�ت 

 1�ا���6 (ت ا�/0 /1، ���5Z-1 إ�� ھ�ه اB 0ال ھ��ك أ09ل أ:?ى  �" ا�@��Dت ا��,�0

,�pأو ا�� t��ت  ��/1 أ:?ى، و=�ا ا�?9/' ا��*'ي ا��ي �6�2 ا��,�p  0ك أو�� ��� 1

-03 � اB ?  70ا����/1 -� ا���t ا��?=%ي ��� و#� ا�Z%ام ),L� �  N~ ��/� ا���دة 

 . ا��+��� 0��8ن ا��*' وا�*?ض 11

* ����Tا� �
��/+��3 �+��20"  :>���� �. ا�6ر�*��+��� ا��0#�0دات {/�? ���1�7 و��D� ��+��ز 

اB:��?ى  أو إ����دة إ���� ���/1�0  ��� ا�'ر#��1 اBو���� ���6' ا�*/���م �1��/��6 ا�H��La ���'ى ا�����0ك 

:�3�L ��'ى ا����t ا��?=�%ي، وھ�� أ0�9ل �L8/?ة اB#�"  ��" ���'ات ا��0D �1، أذو���ت 

1�2%aر12 ا��C� و��'ات . 

 *�kT��Tا� �k
و��':" -/��3 ا��0#�0دات ا�+�� 0�D2ن ���ر2� ا��+�*��38 �6/�'  :ا�$���� �k. ا�6ر

�20�� N6�L2 ��3أ� 
�/( ،"�#Bا�,�'ات أو ا�*�?وض ط1��20 ا ?=���� Pa��3 إ��� ��/1�0 و�

 � ا�'ر#1 اBو�� و8' �+6?ض إ�� �*���ت -� ا�*/�1، وD�2� ����t أن C�,2" :,��7? =�/�?ة 

 .إذا )�ول �/4 ھ�ه ا�,�'ات 8�" )�0ل ��ر2� ا�+�*��38

 ��� :��(ل �Q��2?6 ا���Ya? -��� ا��N���Y اBول وا���0��3م ا����6م  ::
���kk5X `kk ا�$����kk. ج 

��� �D�2 ،أورد��ه أ�(ه �  N,( 1�0/,� 1/��+ا�,/1�0 -� ا��*�ط ا� ?Y: Q2?6� :

1 (H6ا��� '�� z�02 0د��ص و   ،?L  ،1/6 �Cد، ا�'ار ا��L+8Fا H�� '  ��رك، ا�,��/�ت��171  .  
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 * ��� 1�C-�� أو��8ت  1��/6 ا���� �7���:Y? ا�,/1�0 ھ0 و08ع )���1 ا��C6% �+��/�1 ط����ت ا�%

 .�'ھ0ر ا�,/1�0 ��C/4 در�3��#

*  '�C2 
:Y? ا�,/1�0 ھq��� ��� ���*+�,  ���  ?Y: 0/? ���� إرادات ا����t ورأ������، )/�

(  ��� ��' ��ر2� ا�F+�*�ق، أي أن )HC ا��0ارد ا����/�1 ��� ��,� {/? �8در ���  *���1 ا�+%ا

:�Y? ا�,�/1�0  =��� 2?4�#. 1{/? =�-/1 ��*���1 ا�F+%ا ��ت....) �*0د ���D�J ، 1�7ت ، ��'ات

 ��� �6C2" ا����B 1�5?� tز ��ت ���z ا��+*?اره ا������،  2إ�� ا�,��N ا��Q��D ����0د�/�

�D م إ'� ����*� Q�Dا�� N�,ا� Nأن ط� tو2?#�4 وذ� ،t1 ذ������*  ��- 1�9�a0ال ا�� B1 ا/�

:ا�,�N -� ذ�t إ��

-  ،t���دود1�2 ا�?  ���� ����� ?qp�2 ا�@�ء ا��ي �ا��*+?5/ �1�0  �C  إ-(س  *+?ض أو

�*'ان #%ء  �  0ارده ا����/1� tوذ�. 

-  ���� "/Y6+1 ا���( �- t��أ09ل ا� ��� ?qp2 أن ���J �  1 =�/?ة/��  ������ �K 8?وض 

  .���3ا�+?#

ا�+��د ا�����L  ��� tدر  ��/��L8 1/?ة اB#�" -�� إ���دة ا�+��20" و����3�20 إ��� �8?وض  -

"#B1 اY�0+ و "#Bط1�20 ا.  

���3�La -��  ،و� �+�2� Y:? ا�,�/1�0 أو��5ع )?#�1 �*�4 ���� ����. ا���p,�1 ا��*?1�5

 : ا��*�ط ا�+��/1

���9'ار ���'ات �0�Dن ���دة  - �� ��/� ا����0ك  -��C�2 '8 ا����t إ��� ا�,�0ق ا������ ا���/.  *

�0ا7'  ?��16 #'ا�.

( أ���/1 و 9�6?ة -� ا�?�8�1 ��� ا���0ك وإدارة ا���aط?،  36' ا�,/���ت ا�L+8Fد112، اط? �إ�?اھ/H ا�D?ا�) 1

��  . 42، ص  2006، أ�0 5��،  �رس )�9'وق ا��*' ا�6?

2) «  le risque de liquidité et lie a la possibilité de rentait massifs de fond propre de la

banque » Amine TARAZI, risque bancaire (déréglementation financière et réglementation 

prudentielle) presses universitaire de France, 1996,page14.   

الفصل الأول    عقد القرض العقاري والمخاطر المصرفیة المرتبطة بھ



35 

�,�� -��� )���1 ��'م ا�*�'رة ����� �,�'2' د0�2ن ا���0د�/� )��/� ط����3 -�� )����1 * � t���ا� '�C2

t���� 12ر�C+ا�,�16 ا� ��� ���� ?qp2 ��  ،"#B 47،ا�0دا  ��  �7���وp2 '8دي إ��� ��3?ب ا�%

 .ود2+�ا�+�6 "  �6 و���+��� ��D�� '8 أ����� و�+*�HC( P  ?د

�D  N�Y@0ف،  4 د-4  �6'ل -��7'ة  ?���4 #�'ا  ا���t ا��?=%ي �C�2 '8 إ�� * 19?- ?:�=

���3C6'ل ا�����، و0D2 '8ن  6'ل ا��D@0ف ا��ي ط��� ا���t أ���� #�'ا  �� ا���6'ل .2'�� 

  1ا��Y?وح -� ا�,0ق


� ا�A��6ة3. < �5X )(Risque taux d’intérêt: �7��'ة و�Y2. ��/�1 أ�Y: ���2? ��6? ا�

ا���ي ���. ذ=�?ه،  03-02 � ا���nم رH�8  2ا��*?ة 2اN,( ����#Z  � ورد -� �P ا���دة 

 ��2��= �3L� 1 )'وث ��/�? -�� « ا�+� #�ء��( �- ©J�� ?Y: ����#Z7'ة ا��:Y?  6'ل ا�

  .» ... F'6ت ا���7'ة ا���� 1�#�  0�Cع ���/�ت ا��/%ا�/1 و:�رج ا��/%ا�/1

��?=%ي ھ0 ا��ي �� 9()/1 ��'�2' و��/�? �,�N ا����7'ة ا��Y�*�1 و�C'ر ا�JZرة أن ا���t ا 

�+�'�2' ھ�� )ا�0دا47 وا�*�?وض(-� ���/�ت ا���0ك  tا����دة  �، وذ�� P�� N�,( ��L84أ 

{/�? أ��� �D�2� ����t ا�C%ا�7? أن 2��'د   «، )/
 ��P ھ��ه ا����دة13-94 � ا���nم  2-*?ة 

��,�p8���" ا�����0ك وا�� �إ)+?ا ���  �� N#0+��,2 ���L81 ���6/���ت ھ��� � أ���,�����ت ا����/��1 

 .» 2ا�*?ض

:Y? �6? ا���7'ة ھ0 ا)+���ل ���q/?  ?دود1�2 ا����t أو  �p,�1  ��/�1  و���ء ���  � �*'م -�ن

�+0Yر  F'6ت ا���7'ة، و3n2? ھ�ا ا�Ya? ��' � 2�0ل ا���t د02ن L8/?ة اB#" إ�� د0�2ن 

�  2()�� �?ا#�4 ����  ,�+0ى ط1�20 اB#"، -��3 -� )���1 ار����ع -��  F'�6ت ا����7'ة، -���

 �� #1�3 أ:�?ى،  ��� p�2دي ) ا�0دا4�7(ھ� � -�7'��  � #13، و ار���ع -�� �Q/���D ا��'02ن 

��ض ا��F'6ت 0D2ن -� ��9��aن ا��- zD6و��� ا� ، t���� �-�Lا����� ا� P/�*� إ��.

1 (،1/�   .142، ص 1976ھ�HJ -0ا7' �0ض، ا�L+8د�2ت وا�+0ازن ا��*'ي، دار ا��1�3 ا�6?

1 ا��+�6*1 �@?وط ا���0ك ا��Y�*1 ��� ، ا��ي 2�'د ا�*0ا�' ا��6 0/�021994  2ا��pرخ -�  13 -94ا���nم ) 2

   .ا��L?-/1ا���6/�ت 
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��� ا5X0�ر ا�X0ى�S :��0��*ا� ?Y:و ���/��� ?Y: �- "��+و� 

1 .!:����) �5X )Risque opérationnelle( : ��0�� ا�+@�/" و ?Y: ��2أ �/�� K�YL2

1��n�Bق ا���6/��ت ا�'ا:�/�1 وا��9��6? ا��@�?12 وا���، 1ا�a,�7? ا���#�1 �� ��'م =���ءة وإ:

=���� أن )H��C و����0ع ا���6/���ت ا�/���Y���� 1��5?� ����6C2 t������ 1��/ 0ت وا�+���3ون وا���ـ+�:/? 

�  ?/q�� �3� 0ر Bھ��ا وا���، و=" ھ�ه ا R��� ��� ا���p,1 ا��L?-/1، و���ا =�/�?ا  �� �2?

 H2,���ھ ?��Yaوھ���ا ا� ،t����),���ب ا� �أو ����3ون ��2'-4  �� R���} "��= إن 
��/( 1�0/��,��� ?��Yaا�

��ر����ع =�/�? -��   H#?�+2 �3ز ا��@�?يC�� 1/����أ��2 -� �'ھ0ر 09ر��3، وذ�t أن �'م ا�

Bإ�65ف ا��?دود1�2، ا ���+��� �? ا���ي qp�2? ���� ���16 ا����Q/��D� t ا�a' �ت ا��*' 1 و 

 .2أو ا���p,1 ا����/1

  : =�� ��2 03-02 � ا���nم  Q2?6� '#022 ��0��8 ��3ا ا�P� �- ?Ya ا���دة  

» ���/��� ?Y: : م��nإ#�?اءات ا�*/�' -�� ا�� ��/��H/��L و��H/�n و��  P7��*� ��� ���� ?Y:

��1��0�C أ 1�9�aا� ��rم ا)�Z1 ا�nم -� أ��� "D@�)�'اث ا��+�6*�1 ���6/��ت ا������� و

  :إن أ���ب ھ�ا ا�Ya? �'2'ة ��=?  ��3  � ��2 ، » ا���t وا���p,1 ا����/1 ا��1�/6

ا�3C" وا��6?-1 ا�,/�1 ��*0ا�/� ا����3C�� 1/-?Lز ا��@�?ي ا��6 �" -�� دا:�" ا�����D�2 t�  .أ

  . أن 0D2ن ا�,�N -� ا�a,�رة ا����/1

/� ا���6/�ت، ا�+�� 0�D� '�8ن ا�,��N -�� د-�4 -0ا�7' ا����Yت و ا�+�:/?ات وا�+�3ون -� ��� .ب

�*1 ا������ ا��,+�*1�Y  :/? أو �'م�� �1 �C��� 1/-�5إ.  

�1 ا������� و��'م  )+(و )-({��Yت ا�JZرة  .ج����  ?�q0ن ���3 أ�D� '�8 ،ا���6/�ت "/C,� �-

��/�L� "�� أو أي "/��+���-/1 ا��+�6C� �7"  � ا��,+�/" ا�*/�م Jو05ح و .

1  ) « Risque opérationnelle:risque de pertes ou de sanctions du fait de défaillance des 

procédures et système internes, d’erreurs humaines ou d’événements extérieures » 

document de référence, SOCIETE GENIRALE, 2011, page 207.     

إن  'ى ��Cح ا���t أو -@�� 62+�' ���'ر#1 اBو�� ��� �z�C  1/�0 اZدارة وإدار�� ا��6/�  � )/
 ا�a�?ة ) 2

��ءة،D19 -� و45 ا� وا��%اھ1 وا��: t��ل ا������ � �����,/���ت و��/� NC2 أن z�C  4+�+2 اZدارة 

. 4وا�F+?ا�C/�ت و ?ا8�1 ا���aط?، ا�n? -� ذ�t إ�?اھ/H ا�D?ا��1، ا��?#4 ا�,��.، ص
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2 .5X!����2 � :L� م  2ا���دة  ~ ��/�و��nا�� �و0�8ع « =��+���� 03-02-� -*�?ة  � ?�Y:

أي �%اع  � ط�?ف  *���" ���#H ��� أي {��0ض أو �*�P أو ��C% أ��2 =���~ ط�/6+��، و�8' 

 N,+�2�3��/��� N#0��   .  » .����t أو ا���p,1 ا����/1 

�Ya? ا� R��?  ��0��*ا� ?Yaأن ا� 'C� Pح ھ�ه ا��?J 1و���أي ����� ��'   "��Y?ف ا��*�

 1��L+  ر��Y:B1 ا�*�?ض، وھ��ه ا��1 ا����/�1  ���,�pأو ا�� t��ا��*+?ض وا� �/��� �%اع 

�����6/�ت ا�*��1/�0 ا�+��/1: 

أي )���1 ھ���ك �*�P أو {��R -�� ا�6*�'، )/�
 ��02' ا�@�c !":  )��  t��� :���� ا�
��kد. أ 

و 0��D2ن ھ����ك {���0ض -��� ����' � �0��Dن ا�+%ا ���ت و ,��pو�/�ت اBط��?اف {/��? وا��5�1، أ

.        1{?ض ا�*?ض

-� ھ�ه ا����NC2 1 ا�080ف ��� �'ة �*��ط وا�+�'8/. -/��3 وإc : ~�*�: F��� 6�2 ا���ض .ب

: :p2 ��0��8 ?Yدي إ�� �%اع  ,+*�(، وھ�ه ا��,�7" ا�*��1/�0 ھ� 

  . أم F أو  �*" ��*0ق ا +/�ز ا�?ھ�  � ا�'ر#1 اBو�� *

�*1 �0#0د �/0ب -� ا����ء* �Y�3دة ا��J H�,� ل �'م�( �-،  "/C,+� ل�C  F 1�q � و

�*' ا��/4، و����+/�C  F ���- 1Cل ����z/��+� t ا�?ھ�، و62+�? ھ�ا �3'2'ا )*/*/� ���Zل 

 .2ا�?ھ�

 )1 Bougoua SAID, op.cit،.p 

 2) Melle Zoghbi, chef secteur direction crédit aux particuliers, CNEP News, Numéro 

spécial salon  méditerranéen de l'immobilier, 2003,  p 24. 
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المطلب الثاني
النظم المصرفية لتسيير المخاطر

��L? ا�Ya? أو ا���aط?ة D�2 F� ��Cھ�� -� ا���Bل ا��L?-/1، و:�19 -� إن 

���/�ت ا�*?ض ��ا و#'ت �'ة �Hn  6'ة �+,/? ھ�ه ا���aط? دا:" ا���L8 t' ا�+*�/"  ��، 

N�Y:(ل ھ�ا ا�� �1 -?وع، ا�+*�/"  و q)q �- "�,وا� Hnق إ�� ھ�ه ا��?Y+ول ا���0ف ��

، وا�+*�/"  � ا���aط? �� ط?2. )ا��?ع اBول( ��ر � ا���aط? �0ا�1Y 08ا�' ا�

ا��?ع ( ، وا�+*�/"  � ا���aط? �� ط?2. ا��?ا8�1 )ا��?ع ا�����( ?=%12 ا���aط? 


  ).ا����

 التقليل من المخاطر عن طريق قواعد الحذر: الفرع الأول
ھ� ���رة �� 08ا�' �,//?12 -� ا��/'ان ا��N#0+2 �-?L ��� ا���0ك وا���p,�ت 

، وا�03nر  ��,� ا��(ءة أ �م ا��0د�/�، اB ? 1ا����/1 ا)+?ا �3  � أ#" ��5ن �/�3+�0

 � ا��*1، وھ�ه ا�*0ا�' #�ء اھ+�� �3  ا��ي �2�� ��� ا���6/�ت ا��L?-/1 ا����ر�1 �0ع

1/-?Lا���6 (ت ا�� �+J �- 1/أھ� ?/:Bا  � ��3ا ا?n� ،12 رأس ا���ل�� . ا�?7/,� ��� =

R�6: أو�:J�ا�+�  11-03 � اB ? 62 � :(ل �P ا���دة : ��أس ا���ل ءة6 �$�Q ا�

 z/2�*'2' ا���1 �*'12 �+Y�� �+�L�#�ءت ����Yء ا�z�C�� 1/()L ا��*' وا�*?ض 

وا��,N ا�+� �Y�. ��� ا���p,�ت ا����/Pa2 ��/- 1 ا���aط?، و�+Y�/. ھ�ه ا���دة 9'ر 

H8م ر�nا�*0ا 09-91ا�� ./�Y� 'د�ر12ا��ي 2���2' ا� H89'ور ا�+1�/�6 ر t��=74-94، و 

ا�+� �@?ح =/�/�ت ا��6" ��3ا ا���nم و��� ا�0�6م #�ءت ھ�ه  29/11/1994ا��pر:1 -� 

 1�,� P/La� ر12 ��� 5?ورة��ا�*0ا�' ا� ./�Y+� ا�+1�/�6 

1) « En application des dispositions désormais en vigueur les établissements de crédit 

comme de crédit comme Les compagnies financiers sont tenus les respecter..» Jean 

Claude TRICHET, la réglementation bancaire, ed SEFI,1998, page 384.   

 (1 H8م ر�n09-91ا��  � .ا���'د ��*0ا�' ا��Cر12 -� �,//? ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 14/08/1991ا��pرخ �+�ر2
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 � رأس ا���ل ��� ا���0ك ا)+?ا �، و2�'د ذ�t ��� ا�6(18 �/�  ��� اB 0ال ℅ 8

19�aا�  �C2ر'� "D@���0�Cع ا�*?وض ا��0ز�1، و�C'ر ا�JZرة أن ھ�ه ا��,�1 ط�*~ 

  .1وذ�t  ?ا��ة ���?)�1 ا�F+*��/1 ا�+�  ?ت ��3 ا��(د  � اJF+?ا=/1 إ�� ا�L+8د ا�,0ق

و�C'ر ا�JZرة أ�� �+Y�/. ھ�ه ا��,�K�L� 1 ا���0ك #/'ة ا��(ءة، و ��ل ذ�t أن ا��L'وق 

(F1�7 �*'ر  -+/�طا�0ط�� ��+0-/? وا)  1 �0ز�62 ��*?وض �*�ر12 �,�1/��� �- .*( ،t��

1��20011 ℅ 14�ـ/D��1 ا��n�|� ��0�: 1q'ا�2، وھ� �,�1 #/'ة  *�ر�1 �.  

����S :��"�+�وا�+�� 8,��~  74-94 �� ا�+1��/�6 رP�� N�,(17  H�8 ا����دة : ا��Zو��ت ا�

��  H+�2 1� N�,� .�/�Y� ��3�): ا���L *0ق إ�� #�ر12 و�ا�tذ�� �و���ت ��/��3، و���/p�  ���=

��2:  

ا�+�� H+�2 ا��+?#���3 =� ��1 -�� ) ا�*�?وض(�6+�? )*0ق #�ر12 ا��'02ن  :ا����ق ا���ر�� -أ

��:�� ط���4 ا)+/��ط� ��C%ء  ��  %3إ���  %1أ#���3 ا���'دة، و�@p  �3� "Dو�1 �� �1  �� 

 .رأس ا���ل

�z ا���دة: ا����ق ا��+�AE -ب� N,(أ� 17و '�C� ،1��/�6+ا� �*�0ق إ���  �ھ��ه ا� H�,*� ��3

 :��0�C  1q)qت ھ�

�6' -�0ات اr#��ل : ��cق ذات ا��D��, ا�����*  �Dا�+?#���3 و� �D�2 �+*0ق ا��وھ� ا�

.%30ا��+�. ��/�3، وp  "/D@� H+2و�1 �*'ر ��0ا�� 

:وھ� ا��*0ق ا�+� �+�/% ��)'ى ا��/%�/�: ا����ق ا���5X 6ة* 

��=��� �'م ا�+�='  � ا�+?#�ع ا����� -. 

و�*��?ر �P/��La . أ3��J? و���1 6ا�+��:/? -��� د-�4  ����� ا�*�?ض وا��0ا��7' ���'ة ���L" إ���  -

 1�,�� .p 50%و�1/��  1 

��' الله ����0س و)�ج  ��0 �,/�� ، دور  6/�ر =��12 رأس ا���ل -� إدارة ا���aط? ا��L?-/1 ،  'ا:�1 -� ) 1

�0'' ق وا�+�'�2تاr-�"ا�/C/1 إدارة ا���aط? -� ا���p,�ت ا���+*� ا�'و�� ا����
 )0ل إ�+? �� 1�/,( 16 �#���- 

Q�J- �*+4،ص0�2006-��?  26 -25،أ�2م ا���. 
2) CNEP NWES, revus  trimestriel de CNEP-BANK, Mars 2002,N 9,page 12 
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�k�E� س�k|��وھ�� ا��*�0ق ا�+�� Y+�,2 F/4 ا����t ا��+?�3��# ���Y?2*�1 ا��6د1�2 : ا����ق ا�

  .%100 )+� 2,+�6" =" ط?ف ا�06Yن ا���1�D  � أ#" ��L/��3، و �*'ر �ـ

 مركزية المخاطرالتقليل من المخاطر عن طريق : الفرع الثاني
��N��6 ا�����0ك وا���p,���ت ا����/��1 دورا  ����3 أو )�*��1 أ�����/1 -��� ���0-/? ا�,��/1�0 �|-��?اد 

  . وا���p,�ت، �� ط?K�  .2 ا�*?وض ��� ا:+(ف أ�0ا��3 و:�19 ا�*?وض ا�6*�ر12

��ي �/��ه ���*�،  �� ���. أ�5?ار �/,�~ -*�R {/? أ�� 8' �0ا#�33 �'ة  �aط? ��� ا�@D" ا

������L?ف  ����K ا�*��?ض، ���" �+��6'ى إ���� ا�����nم ا����L?-� و ���� إ���� ا�����nم ا���L+8Fدي 

���(د، وھ�ا =�� ���� ���  ��K �8?وض ���6(ء {/�? #��ر2� ����*�1  �� ��)/�1، و��6'م ��0-? 

13C���ا��*+?15  � #1�3 أ:�?ى،  �'ى ا���t أو ا���p,1 ا����/1 ا��0�6 �ت ا��D-/1 ا��+1*�6 

 K2?L+����1 5?ورة إ�@�ء ھ/�1 ��+%م -/�3 ا���Lرف �+aب رأت ا�+@?�62ت ا�����B�3ه ا�

���� #�/��4 ا�*��?وض ا�+��� �������3 ��6(���37، ھ���ا  ��� �����D ا��@��?ع ا�C%ا��7?ي �����+�'اث 

 :   ?=%12 ا���aط?، ��*0م �+*'H2  0�6 �ت �� 1 )0ل ھ�ه ا���L�1 -� ا��*�ط ا�+��/1

Rط�: أو�k��ا�+�� ��'�~  04-10 �� اP�� N�,(98 ?� B ا����دة  ::L�}E و>�� ������ ا�

?�� Bا �ا�����دة  �� z����0��Laص  ?=%1��2 ا�����aط?، )/��
 ���H ا�+���L/" -��� ھ���ه  �03-11

ا�����L�1، وأ���a  1��2%=?  '��#02 K���9ط? ����p,���ت أو ا�a��JBص ا�F+��ر1��2 و ?=1��2% 

  .ا���aط? �|-?اد وا�7�6(ت

 - ،3�P�� N�, ا����دة Hn��21  ?=%1�2 ا����aط? 01-���92دة 9'ر ��nم رH8و�+Y�/. ھ�ه ا

 P�� 1�  » إ��� Hn��� أ#3%ة ا�*?ض ا�+� ���رس �@�ط�3 -� ا�+?اب ا��0ط�� أن ��� NC2

  .»...�Y:Bر ا�+��t��� 16 ا�C%ا7? و��+?م 08ا�' ����3 ا)+?ام د8/.| ?=%12 ا

����S :م�������3م ا�+��/�1*0م ھ�ه ا���L�: ������ ا����ط� � 1 :  

#�4 أ���ء ا��,+�/'2� -� ا�*?وض وط�/6+�3 وا������، )/
 أ�@�ت ھ�ه ا�1�/3 �3'ف . 1

�/'   � 8?ض  0�6 �ت  �'دة +,  "D� 0نD2 
/( ،�7�� ?=%ة ���/K�  1 ا�*?وض �%

 .و 'رو�1 �+�6. �650/+� ا����/1 و��6+�

(1  H8م ر�n�92 -01  �- رخpط? و����3، 22ا���a12 ا��%=?  H/n�� ���+2 ر:1 -�  8ج ر �'د   �رسp 07 

/02/1993.   
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����7�،  ����  ?=%1��2 ا�����aط? �,���K ������0ك ا�+�Cر1��2  6?-��1 ا. 2%�� 1��/���#Zا ���ت ا%+�F

?Ya:(��3 ��� 8'رة ا�'-4 و�+��7 ا� �2+6?ف  .  

�*0م  ?=%12 ا���aط? �+%و2' ا���t ا��?=%ي ��0�6 �ت )0ل �/���ت �0ز42 ا�*?وض  .3

 � ط?ف أي ��t، و�0Dن ا��0�6 �ت ا�+� 2����3 ا���t ا��?=%ي ���H  ?=%12 ا���aط? 

12?�1.  

�kT��S :���� �kk���/�1 ����� ا�����nم : ��kk ا���k�ط�أھ�C2*�. -0ا��7' و�+����7 ا�1 �����Lإن ھ���ه ا��

  :ا��D= �-?L"، و�3n? ھ�ه ا��0ا7' -�  ���2

��D� ھ�ه ا���L�1 ا���0ك وا���p,�ت ا����/1  �  6?-1 ا�1/650 ا��*/*/�1 ����6(ء ا��'2�  1

���+��ر أن ���/K�  1 ا�*?ض إ��  �p,1 أو ��/" {����   ،H36  2+�6 �0ن �  

 ).درا�1 ا���Q ا��6/" ا��ي 2?2' ا��0Lل ��� 8?ض( �+H ��?  ?ا)"

=�� �+N�Y ھ�ه ا�1/��6 -� )' ذا��3 أن 0D2ن ا����t ���� درا1�2 =� ��1 �1/6�50 ا�%��0ن، أي 

����� ا�����t أو ا���p,��1 ا����/��1 ��'��2' ا����(ءة ا����/��N����Y� 1 ا�*��?ض و ��'ى 8'ر���� ����� 

���'2" ���� ا�*0ا���' واZ#��?اءات ا�+*�/'1��2 ا�,����*1 ا�+��� ا�+,��'2'، -�?=%1��2 ا�����aط? �6+���? =

 K�50ا��0�6 ��ت ا�'8/*�1 )�0ل ا�1/6�50 ا����/�1 ���*+�?ض و� H2'�*� �- �3+2���6'م = QL+�

ا�1/650 ا����/1 �80~  �'د، ='را�HC( 1 رH8 ا����Bل  ��(، -��( ���� أن ��6'د ا����0ك 

?��م ��'ة �8?وض  �4 ��'ة #��3ت �8?ض، وا���p,�ت ا����/1 -� ا��)د  �� �Y62 إ(+���ل ا

�����t =���ن ا��0��Cء إ����  ?=%1��2 ا�����aط? ا�,���/" ا� N��,�B�0��Lل ا�����t ����� ا��0�6 ���ت 

  .ا��*/*/1 8�" إ�?ام ا�*?ض

����Y6  ?=%1��2 ا�����aط? �,����Yت ا�0�6 /��1 وا�����t ا��?=��%ي إ ��D/��1  6?-��1 ا�+%ا ���ت  .2

� K��,� 
�/( ،��3�7���6?-�1 ا������� ا����0)�1 =*�?وض ا���0ك وا���p,��ت ا����/�1 ا���Cه ز

وھ�ا  � ���J أن 2%ود ��6?-1 )?=1 ا��*0د و ,�را��3، -�( ��� ھ��ا، ���D� ھ��ه ا�1�/��6 

 )1 « central des Risque permets aux Banque commerciales de connaitre l’engagement 

global de leurs clients, d’apprécie leurs clients, d’apprécier leur capacités de 

remboursement et conséquence de risque….» Balaid BRAHITI, Risque, Bilons et 

impayés, Média Bank, le Journal interne de la banque d’Algérie, Juillet 1992. P5.       

الفصل الأول    عقد القرض العقاري والمخاطر المصرفیة المرتبطة بھ



42 

 �  6?-1  'ى إ)+?ام ا�@?وط ا�+� ��?�35 ا�*0ا�/� وا�+�n/��ت ا��+�6*1 ����K ا�*�?وض، 

���t ا��?=�%ي، وھ�ا  � ���J أ��2، أن 2�*�. ا�?�8��K��  ��- 1 ا�*�?وض وا�+�� ��2ر���3 ا�

���9�L+:ا �رھ� ���/1 �':" �5��+���      .

 التقليل من المخاطر عن طريق الرقابة: الفرع الثالث
���L+8Fد  ./q,��1 ا�+� ��3 ار���ط و�ا��@�ط�ت ا��3 1 وا� �  �-?Lإن ا��@�ط ا��

�8�1 ا��L?-/1، و�6+�??���ھ�ه  ا�0ط��، و2�+�ج ا��D/?  � ا�?�8�1 �'ى ظ2 �  ?3,�� 

اB:/?ة أھH ر�8�1 ��3/�0 ا�+@?�62ت اھ+�� � =�/?ا، و��/� �()� أن ا��@?ع ا�C%ا7?ي 

�Hn ��~ ��0ان  ?ا8�1 ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 -� ا�D+�ب اBول و�H�D �� ا�1�/3 ا�+� 

1/-?L1 ا���Cا� Hا� ~�� ،
�8�1 -� ا���ب ا����?��� "�D+�1 ع?�،    و � :(ل ھ�ا ا�

  .  ��Yء  �03م �?�8�Y+� Hq ،1?ق إ�� 09رھ� أو أ�0ا�F �3)*�����ول إ

Rأو :�kkC�2ا�� `kk��
:: ��3�2?6� ���D�2 ���D1، و�����8?� " ���Jو "�� �= Q��2?6� ھ����ك z/����  ���3أ�

ا�+L?-�ت ا�+� ��1��0�C  ���� NL  �� ا����0ك وا���p,��ت ا����/��L8 ،1' ا�0�80ف ��� 

�0#/��3��3 -�� إط��ر ا�,/���1 ا����/�1،  'ى ���/� J?وط وأوا ? ا�,�1Y ا��*'12 و�'م ��Cوز

����?ا8���1 ا�+�=��'  ��� ا���F+��6ل ا�Z '��/C#��?اءات ا�+,��//? ا���Ya� �7���80? ا�*��?ض،  '��L*2و

1��8?��� �-?Lا�+@?42 ا�� N,( 1��D  ر، و�0#' ھ/��ت�Y:B1 ا/Y�� 'L8. 

=��ن �2% ��3  وھ� ���/1 2*0م ��3 ا���t ا��?=%ي ��?ا8�1 أ)0ال ا���0ك ا�+�Cر12 و�@�ط���3،

��P ���/���3، �+�=�' ����  �'ى ا�+%ا ��3 +��+*�ر2? دور12 ��� �@�ط���3، أو 2*0م ھ0 ��ا�� 

ا��aر#/�1 ا���Lدرة  �4��a #�/�4 ا����0ك إ��� ا��?ا8��1، ��Bوا ? واZ#?اءات ا�+�� ��a+2ھ�

�+�0-?  �� ا���t ا��?=%ي و2*0م ��3ا ا�'ور ا��1�C ا���L?-/1، و��*/��م ������3م ا��,��'ة إ�/��3

 ?� Bا8��1 ا�'ور1�2 وا��,�+�'12 وإن أ8+��� ا?����ا��1�C ���� و���7" أ����ل  ���6+� ��  ��3. 

�8�1 ا��/'ا�/1?���   .ا�*/�م 

أن H+2 إ�@�ء �L  1�C?-/1 �,3? ���  ?ا8�1 ا���0ك «  11-03 � اP� N,( 105 ،106  ? B ا���دة) 1

 .»Pa ا��3Cز ا��L?-� وا���p,�ت ا����/�C  �- 1ل �Y�/*�3 وا)+?ا �3 �+@?�62ت �
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����S :�C�2اع ا����  : ����ول ا�+Y?ق إ�� أ�0اع ا�?�8�1 ا��L?-/1 -� ا��*�ط ا�+��/1 :أ

1 .��6E#$���3 درا�1 ا�1/650 ا����/1 ��: ا���C�2 ا� 'L*2 ت ا����/�1 ا��+��دا��,�p0ك وا����

 ،1/-?��L1 ا�����C1 دور1��2 إ���� ا�����L������ ا�7���q0. وا��,��+�'ات ا�+��� �?�����3 ھ���ه اB:/��?ة 

�+�'�2' 1��7�8 و����ذج وآ#��ل إر���ل  1/-?�L1 ا����C1 ا�'ا1�7، و�*0م ا����8?���و�,�� أ��2 

-03 �� اB �?  109ة ھ�ه ا�7�q0. وا��0�6 �ت ا�0ا#N إدرا#��3 إ�%اً ��، �P��� ��*/�Y ا����د

11.7�q1 ��� و�Cري، ، =�� �6+�' ا���C+/1  �� 1  *?رة -� وا�*��0ن ا������7. ا���q0ھ�ه ا�

 ��" �*?z��C  ?�2 اZدارة  �D 11،12?ر، 9،10،10 *?رة -� ا�*��0ن ا�+�Cري -�� ا���0اد 

 و��+��' ھ���ه ),���ب ا��+����7 و),���ب ا��0�6 ���ت :���رج ا��/%ا�/��1، و),���ب ا���F+�(ل ا����6م

  .ا�?�8�1 أ2ً�� إ�� -?وع ھ�ه ا���0ك وا���p,�ت ا����/1

2 . ��������(ا���C�2 "! ��ا�� ا��EQك وا��Z>$�ت ا��q�إ��5-1 إ��� ا�?�8��1 ا��,�+�'12 ): ا�

 ��- 1�����3 ا�1��C ا���L?-/1، :�0ل ���3 0���8ن ا��*�' وا�*�?ض أ���2  1��3 ا�?�8 P+�a� �+ا�

+0ا#�' -��  *ّ�?ات ا����0ك وا�F��=0ت وا���?وع، ����6 ا�  ?ا=% ا���0ك وا���p,��ت ا����/�1،

 1�����8?�����3'ف إ����� -����P وا�+�*���.  ���� ا��0�6 ����ت ا��()1���n وا��,���+�+1C أ�����qء ا�*/����م 

 t0ن ذ���D21، و/-?�L1 ا����Cره دور�2 ا��?*� � ��?�ا��,+�'ات، ھ�ه ا�?�8�H+� 1 ��� أ��س 

  :-� ا���Fت ا�+��/1

ا��?ا8��0ن أن ا��0�6 ��ت ا��*' �1 �,�+'�� ا�+�=�'  ، ��' � 2*�?ر�� ?  � ا��1�C ا��L?-/1 -أ

.  ��3 -� �/� ا���Dن

��t ا��?=%ي،  -ب �  ? ��  .B03-11 ?| � ا P�  N,(108 ا���دة 

و���6' �1��2�3 =��" ���/��1 ر�8�/��1 2���?ر ا��@��?-0ن ����� ھ���ه ا�1��/��6 �*?��2? 2+����� =��"  ��� 

 ،1���@+Dت ا��������aء وا�����Y:B��2' ا'�+� ��4 إ���'اء  ()���nت د8/*��1 أ���+P�a -��� ا�+�*/��.، 

�3��@���3، وا8+?اح �90/�ت :�19 .
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 خلاصة الفصل الأول
 ��� :��(ل ھ���ا ا����L"، ا����K ����� أن ا�*��?ض ا�6*���ري 62+���? ا)��' ا�7����0" ا����/��1 ا�+��� 

ا�+�'��3 ا�'و�1 �5� ا�+?ا��Y8 "20�� �- �3��/Cع ا�,D�L8 ،' )�" اBز �1 ا�+�� 62?-��3، 

�� ا����" وا��,����'ة ا����/��1 ��-��?اد وا�7���6(ت ���0��Lل ����� إذن -0��3 و���/�1 ا�+��� �+���

  .ا���D/1 ا�6*�ر12

�6/��" ھ���ه ا���Z+?ا�C/1 ھ��� ا�����0ك وا���p,���ت ا����/��1، ا�+��� ����#0 � ���- Hھ��B*��1 ا��وا�

ذ:�7?ھ�  � ا��*0د ا�,�1�7 إ�� ا�F+���ر -�  ��Cل ا�+��20" ا�6*��ري، و��D� =��� ا�J?�� إ�/�� 

?��n� ا���� "��L����1 ���/���ت �����ء ا�0)��'ات ا�,���D/1  ��� #1��3، وار�����ع ا�*/���1 -��� ھ���ا ا��D+� ا

ا����/�1 ��*�?ض )/�
 �L2" إ���  ����� ھ�F ?�n� 1��7ر����ع ا�@�'2' ���0اد ا�����ء وا�6*��ر -�� 

أQ5 إ��� ذ��t أن ا�*�?ض ا�6*��ري  ��#0 ���'ر#�1 اBو��� إ��� اB-�?اد . ا�,0ق ا�C%ا7?12

  ./1 1208 و ,+*?ةوا�7�6(ت، وھFpء 0D��2 Fن ��8'ة  ��

���*?وض ا�6*�ر12، و:�19  1Y��?ط? ا���aو �� �*'م #���6 ����8 و����6 1/�8 ا��  

أن ا���aط? D�2 F� ��Cھ��3 أو �'م ا�+��رھ�� -��  ��Cل ا7F+���ن، )/�
 0�D2ن -�� 0�9رة 

�'م إ ��D/1 ا��*+?ض  � د-4 1�/8 ا�*?ض أو 2+�:? -� إ���م ذ�t، أو �+/P�*� 1C ا���0ارد 

  .��/1 -� :%ا7�  �p,1 ا�*?ض، و�0Dن ���t أ �م :Y? ا�,/1�0ا��

 1��nأ� t���=و ،�-?�Lا�+@�?42 ا������ وا�� ��� H+ط? اھ���aرة أن  0�50ع ا����JZر ا'Cو�

�3��DJ4 أ/�C�  . ا���t ا��?=%ي، و#�ءت =��3 08ا�' ا)+?از12 -� �,//? ا���aط? 

������aط? ا����L?-/1 ا��?��1��Y  و ��� �����32 -��� ھ���ا ا�����
 ھ��0 ا�+��'ا�/? وا���Y?ق ا�6(#/��1

 .��*0م ��C��6+� -� ا��L" ا��������*?وض ا�6*�ر12 وا�/�ت #�?ھ� )�ل )'و�3q، وھ�ا  � 
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 تمهيد
��ي )�ل  � اB)0ال إ�� 62+�? ا�L�� ?Ya?اً  (ز � ��*?ض �D�2 F1/7�3� 1�L�أو  ،�ؤه 

���NC2 t ���  ،ا�+��6د إ ��D/1 )'و�q  �دا ~ ھ��ك -+?ة ا�+�nر 8�" )�0ل أ#�ل ا�+?داده

ا���t أن 2+�6 "  4 ھ�ا ا�0ا48 �@D" )�ر، وأن 2*?أ ا��,+*�" 8?اءة #/'ة، ��� ا�0�6م 

? درا�1 ھ��ك �'ة أ:�Yر  +�6*1 ��@�ط�ت ا���0ك وا���p,�ت ا����/1، و�D� أ=�? ا���aط

واھ+��م  � 8�" ا���Lرف ھ�� :Y? ا�*?ض أي �Q�a أو �'م �,'2' ا��*+?ض ��,+�*�ت 

.    ا�*?ض، و:Y? ا�,/1�0 ا��+��" -� �C% ا���t -�  0ا#13 ط���ت ا�%��7� أي ا��0د�/�

���C� �D�2 F أ#" ز�2دة  ،أ �م ھ�ا ا�0ا48 ا��ي �م ا�'-4،و '� ?Y: 13#7+��ن و 0اF8'  ا

 ،ا�*?ض :' t��� 1 إ�� ط�N ����5ت =�-/1  � اB-?اد أو ا���p,�ت ا�+� ��C�2N�Y ا

���*?وض ط1�20 اB�- ،"#B ? ھ�� R*- ?L+*2 F ��� ا�*/�م  ? B19 ��' � 2+�6. ا�:

�'را�1 و���/" ا�7�q0. و8?اءة أر�8 �3 وإ��� 2+��" اB ? -� ط�N أJ/�ء  ��1�0 وذات 

  . �*?ض=���ن K�  "�8 ا ��/1 1�/8 

أ � ا�Ya? ا����� ا��ي F 2��� ا���t ا�080ع -/�، ھY: 0? ا�,/1�0 ا��ي qp2? ��� أداء 

��دي ا�080ع +� N/ذ �'ة أ����aإ�� ا� t��ا� �C�2 �/1، و��/-?Lو��6+� -� ا�,�)1 ا�� t��ا�

�0Yل  '��3، ��� {?ار ا�*?وض  QL+� 1، :�19 إذا =��~ 8?وض���ھ��� ا� �-

  .ا�6*�ر12

اً  �� �*'م ط?)�، �+,�ءل =/t���� Q أو ا���p,1 ا����/1 ���دي أو  0اY: 13#? �'م ���ء

   ؟ ا�'-4، و:Y? ا�,/1�0 -�  ا�*?وض ا�6*�ر12

  :و��#��1 ��� ھ�ا ا�,pال، ��*0م �+*,/H ھ�ا ا��L" إ��  ���/�

.آ�/�ت  0اY: 13#? �'م ا�'-4 -� ا�*?ض ا�6*�ري :ا��P�Q ا0ول

!��Tا� P�Q�  .  �/�ت  0اY: 13#? ا�,/1�0 -� ا�*?وض ا�6*�ر12آ :ا�
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        المبحث الأول
آليات مواجهة خطر عدم الدفع في القرض العقاري

 K���  t���ا� �/��),P7��L: �/�+*� �  N ا���6" ا���L?-�، -���� دا0�D� ��  ���7ن ا�1�8)6 

��'م ط/����3 ا�@�t وا�?2��1 ���� ظ0�3ر ا����aط?، -��  *�' +�3 -� وا�%�0ن، ���"  ا�*?ض

-���� �D�2 F� �����t أن K���2 ��/�� ، و"�Ya? ا�*�?ض"8'رة ا��*+?ض ��� ا�+,'2'  � 2,��

�6/� ا�F+��ر ا���6/�ت ا�(ز N�C+� 1 ھ�ه ا����aط?، و �� ا#�"  �:B��7 دون ا��8?و�5 �%

 ��C�21،  ��3 ا���t -� �6%2%  ?=%ه إ�� ط��N #���1  �� ا�������ت ،و45 )' ��3ه اB:/?ة

 %D�?� 1/LaJ 0�50ع ا�@��ء ا��*�'م  ��� %D�?� 1/�/� وأ:?ى ،�La@ر ا���+�Fا ���

�+P/��La ���/� ��0-���ء �*/���1 ا�*��?ض، و�+����" -��� 1���7�8 وا���16  ��� ا�,���4  tن وذ��������=

  .2وا�+3C/%ات وا�*/H ا���*1�0 وا�6*�رات

-�C' أن ا���N�Y2 t ����5ت  - 050ع ����� -أ � -�  � Pa2 �0ز42 ا�*?وض ا�6*�ر12

��'  � �,�1 إ)+��ل )'وث :Y? �'م ا�'-4   ,+*�(  � ط?ف ا��*+?ض، �0اء  =�/?ة

=��0ا أ-?اد أو  ?8//� �*�ر2/�، و���ء ��� ھ�ا �0ف �+��ول -� ھ�ا ا����
 ا������ت 

������ن اBول ا��+��" -�  tا�*?ض ا�6*�ري، و�,+3" ذ� �دة  ��+�Zا 'L8 1�0�Yا��

و��2 ذ�t إ�+�'اث و�/�1 ا�+� /� ��0ا#13 ) اBولا��N�Y (رھ� ا�6*�ر  �" ا�+�20" 

 )�N�Y ا�����ا�(:Y? �'م ا�'-4 

�� داود12 وھ/�1، ا������ت ا���D/1 ودورھ� -� ا��'  � ا���aط? ا���D/1،  'ا:�1 -� ا���+*� ا�'و�� ا����
 )0ل ) 1

��p�" ���0,�ت اB-�ق وا�+�'�2ت إ�+?ا�/C/1 إدارة ا���aط? -� ا�" ���Q�(، 25-26  ?��-0ا�@1�/,( 16 �# ،) 

  .1، ص2006

، #� 16 ا�C%ا7? "0��8ن ا���Bل"0��Jم ر)/�1، ����5ت ا�*?ض،  �=?ة ��/" �3Jدة ا���#,+/? ا�*��0ن ا��aص ) 2

  .59، ص2007/2008، )=�/1 ا��*0ق(
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        المطلب الأول
 رهن العقار محل التمويل


 أن آ#�ل  ا�+�20" ا�6*�ري Q�L2 �5� ا�*?وض ا��+1Y�0 وط1�20 اB#"، إن/(

��0ك وا���p,�ت ا��0Yرات ا��,+*�" {/?  +�HD -/�3، ��ا ���C =�� أن  ا�+,'2' -/�3 �6/'ة،

أن D�2� ������ت ا�+� �+0ا-.  4 ط�/16 ا�*?ض ا�6*�ري، وا أ),� إ�� ا:+/�ر ا����/1

  .�+C,' ھ�ه ا������ت -� أJ/�ء  ��1�0 وذات 1�/8  ��/1

ا��ي �H 9?ف  ا�?ھ� ا�6*�ري، و0D2ن  ��� ا�,D�أھH أ�0اع ھ�ه ا������ت ��D� -� و 

ا��050ع ��*0م ����Yء  �03م �?ھ� ا�6*�ري ا�*?ض �+���20، و��)�ط1 ��3ا   ���

، Hq ��/� أ�0ا�� -� ا��?ع ���q، و�����q ��?- PLa �'ر��  'ى -1/��6 )ا��?ع أول(

 .ا�?ھ� ا�6*�ري =���ن

مفهوم الرهن العقاري: الفرع الأول
�03م ا�?ھ� ا�6*�ري، �+��ول ا��*�ط ا�+��/1��  :��)�ط1 

Rري: أو��
6?2�� �0��8/� �?ھ� ا�6*�ري، Hq �6?-�  � ا���)/1  �0رد ::
��` ا��ھ. ا�� Fأو

1/()Y9Fا.  

1 .!���إن ا��@?ع �Hn�2 H ���/1 ا�?ھ� ا�6*�ري ��0L� N#0ص :�19، : ا�#
��` ا���

 � ا�*��0ن  882وإ��� �?ك ��  ��/n�0Lرًا -� ا�*0ا�' ا��6 1، و#�ء ذ�P� �- t ا���دة 

�� ا�'ا7� )*� ��� �*�ر ��0-�ء �'��2 و0D2ن �� �*'  « )/
 �?-+� ��� أ��  ا��'�� N,+D2

��*+��ه أن 2+*'م ��� ا�'ا�7/� ا�+��/� �� -� ا��?��1 ا�+��ء ��*�  � �q� ذ�t ا�6*�ر -� أي 

   » . 2' =�ن

2 .!cJ5WRا `��
���?ھ� ا�6*�ري  :ا�# 'L*2 ،/�� وارد ��� �*�ر� �32'ف إ��  �� /

'م ا�+,'2' -� ��ر2� ا�F+�*�ق، )/
 2*0م ا�'ا7� ����C% ��5ن ��L/" 1�/8 ا�'2� ��' �
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�Lْ" د��2 ��B-��/1 ��� ا�6*�ر ا��?ھ0ن، �0اء =�ن -� 2' ا��'2� أو -� 2' ا��/?،  �� 2

  .  1� �q� ا��/4

��*+�� �*' ر���، )/
 2*?ر ��5ن �'2� ��� أ�� =�� 62?ف أ��2  �@�6 �2�� ��� .(

0Dن ��'ا7� ��*+��ه أن 2+*'م -� ا�+��د )*�  � ا��*��" �*�ر  ��0ك ���'2� أو{/?ه، و2

ا��*'ي ��3ا ا�6*�ر،  ��( �� {/?ه  � ا�'ا�7/� ا��6د2/� وا�+��//� �� -� ا��?��1، =�� �� 

?/��� �+/D�  ~�*+. -� �+�4  ا�6*�ر إذا ا��2ا� .  

��N#0 �*' ر���،  و62?-� ا��g6 أ��2 أ�� �@2 ). �/�� �2'�وNL�2  �����5 ��0-�ء 

�/" ا�6/��، و��0D2 ��#0ن ��'ا7� ا��. -� ا�+��ء د��2  � Dأوا� �ر  ��0ك ���'2�*� ���

���8 ا�'ا�7/� ا��6د/2� �����D و��'ا�7/� أ9��ب ا��*0ق  ��� tھ�ا ا�6*�ر،  +*' � -� ذ� ��q

  .ا�6/�/1 ��� ھ�ا ا�6*�ر

����S :ري��
)/1 اY9Z()/1  � :(ل �Q2?6 ا�?ھ�  � ا��� :j��+X ا��ھ. ا�


 أ�� 62+�?  � ا��*0ق /( P7�Laا� �ا�6*�ري �� #��1   �أن ا�?ھ 'C� ،1/�0��*وا�

 �/�� N��� ��= ،17%C+� 1��ا�6/�/1، وا��*0ق ا�+�C� ��= ،1/6'ه  � )*0ق ا�6/�/1 ا��/? �8

. :      -D?ة ا�+P/La، ��*0م �@?ح ھ�ه ا�P7�La -� ا��*�ط ا�+��/1

1) « L’hypothèque est une sûreté réelle portant sur un immeuble afin de garantir le 

paiement d’une créance, sans dessaisissement du propriétaire de l’immeuble, le 

créancier, Faute de paiement de la dette a l’échéance, saisit l’immeuble dans les mains 

du débiteur ou même, si celui-ci a aliéné l’immeuble dans les mains des tiers, puis il le 

fait vendre pour être payé le premier sur le prix de la vente. », les SURETES DU 

CREDIT, Direction des études Juridique de la Réglementation et du contentieux 

(D.E.J.R),  Republication de CNEP-Banque, 2003, p23. 

���1 وا�?ھ� ا�?��� ). ا�L+:Fص ا�?ھ� ا���Cزي ���/? ��' ا�,/' ا�+ )2D1 وا�6/�/1 وا�/La@0، ا�+� /��ت ا�}�

،zط�B16 ا�Y  ،ز�/+ F127ص ،1994  ا�*�ھ?ة، )*0ق ا.  
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 �� �L� �Y62)�� أ-��/1 ��� ��7? دا��7 ا��'2� : . ا�
��ري E�) wc!ا��ھ.1   

 ،1/��-Bا .�� H3+3#، -03 2+�+4 -�  0ا�2?:rا?/:Bا أ���/� -�  وھ�ا ا?L�� 'ّ62

  .1ا�?ھ�، وا�L�6? ا����� ھ0 ). ا�++�4

2 .!
Q: wc ري��
�2�L" �� ا�'2� ا����0ن �" 0D2ن ����6 :ا��ھ. ا� F �إذ أن ا�?ھ 


 ) د2�(��، و�2+� �� ھ�ه ا�+�1/6 أن ا�?ھ� F 2*0م إF إذا =�ن ھ��ك ). /( ،����5 NC2

t��� �6�� �/ �+ا� "Y�  .22,/?  �6 -� و#0ده و�' �، -�ن �*?ر �Y(ن ا�'2� ا����0ن 

3.����#�� ,C�2 ��? !E�) wc ري��
و ��6 ھ�ا ا�*0ل أن =" #%ء  � ا�6*�ر : ا��ھ. ا�

، اB ? ا��ي K�,2 ���*?ض �N�C أ�qر  3� �D" ا�'2� و�D" #%ء  ��ا���*" ���?ھ� �5

1qا�0ر �/�  .4ا�*,�1 -/�� 

4.j+�� ري��
�+P/La ا�?ھ�، أن 2+*?ر ا��. ��� �*�ر ����ات  :ا��ھ. ا� 'L*2و

و�/z ��� =" أ 0ال ا��'2� ا���5?ة وا��,+*��/1، -��?ھ� -� 09ر�� ا��'1�2 ھ0 رھ� 

ه ا�La/1  0�6ل ��3 أ=�? -� ا�*?ض ا��0#� إ�� ��20" وھ� :�ص و�/z رھ� ��م،

 . ا�6*�ر، )/
 أن ا���0ك �N�Y �4/80 رھ� ��6*�ر  �" ا�+�20" دون ا�6*�رات اB:?ى

�T��S :ري��
�Z@�ء ا�?ھ� ا�6*�ري NC2 أن �+J ?-0?وط ��q::  1/�0��8. ا��ھ. ا�


6�F*�ده، )/
 �0Dن ���/z/��� 1 ا�?ھ�  0ا-*�D(|� 1م ا/( ،��n�� �+أن  �*��1/�0 ا�

ھ��ك J?وط  1/�050 وأ:?ى 0D/� ،1/�DJن ���/z ا�?ھ� 9��qB �C+�  K/ره ��*0م 

�@?)�3 ��� ا���0 ا�+���:  

1 .��)�e��2@+?ط �L�1 ا�?ھ� ا�6*�ري أن 0D2ن  @+�( ��� �'ة J?وط : ا��Dوط ا�

1/�050 :�19،  1/�050، وH/,8 ھ�ه ا�@?وط إ�� J?وط  1/�050 �� 1، وJ?وط  

��2 ��= �3/- "/L�  :�/+H ا�+

1(  ،?L  ،2'ة'C16 ا� �C1 وا�6/�/1، دار ا�/La@0 ا�,06د، ا�+� /��ت ا��  .18، ص2005ر ��ن أ

  . 252، ص2009ن، ا�+� /��ت ا�6/�/1،  �@0رات ا����� ا��*1/80 ، ����ن ، ا�Y�16 اBو��، ��' ا��Q/Y )�'ا )2

  .�206�' ا��Q/Y )�'ان، ا��?#4 ا�,��ق، ص )3

 ��' ),�/�، ا�0#/% -� ا�+� /��ت ا�@La/1 وا�6/�/1 -� ا�*��0ن ا��'�� ا�C%ا7?ي، ا���p,1 ا�0ط�/D�� 1+�ب،   )4

  .121، ص1986
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2,+�%م �*' ا�?ھ� ا�6*�ري J �7�@�Z?وط  1/�050  : ا��Dوط ا����e(�� ا�
���- أ

�� 1، �+��" -� ا�+?ا�5 ا��ي 0D2ن :�ل  � ا�0/6ب، وو#0د  �" وھ0 ا�6*�ر وو#0د 

  . ��N ا�?ھ� وھ0 ا�*?ض

1 :�19 ��/%ه، وھ�  �D/1 �?ھ� J?وط  �050/ :ا��Dوط ا����e(�� ا����W- ب

  :  ا�?اھ� ��6*�ر، و�P/La ا�?ھ�، �+Y?ق إ�� J?)�3 -� ا��*�ط ا�+��/1

0��8ن ا��'��  �C'  884/2 � :(ل �P ا���دة  :1'�ط ����q ا��اھ. ��
��ر ا���ھ�ن* 

 أن ا��@?ع إJ+?ط 9?ا)1 أن 0D2ن ا�?اھ�  ��t ��6*�ر ا��ي �*4 ��/� ���/1 ا�?ھ�،

' ا�C� 1 �6' دا��7 أن ). ا���D/1 ھ0 ا��ي 0a2ل �1Y�� ��(�L ��� ا�@�ء وو-*� ��*0ا�

  .و��2�� ). ا�+�(�� أو ا�+L?ف -/�

���'أ �P/La ا�?ھ�، أن �2=? -� ا�:  "/�� ��� '*6�6Qأ :�+�j ا��ھ.*  'L*2

. 2ا�+P/La ا�'2� ا����0ن، و=�ا�t ا�6*�ر ا��?ھ0ن

  -c .� .ا��ھ j�+�: 6أQ�ن��K�882���?#0ع إ�� �P ا���دة : �P ا��6. ا� �  

��62 ا�0-�ء ����� �*'ي،  وھ�ا "ا�0-�ء ���'2�"ا�*��0ن ا��'��، �C' ا��@?ع إ�+�6" ���رة 

�+P/La ا�?ھ�  � )/
 ا�'2� ا����0ن ��'2' ا�'2� ��'2'ا =�-/�، و2@+?ط -/�  'L*2و

 � ا�*��0ن  891وھ�ا و-*� ����دة  أن 0D2ن  0#0دا أو �8�" ��0#0د، وان 0D2ن  @?و��،

 :3ا��'��، وH+2 ��'2' ا�'2� ���F+��د ��� ��L?2� ھ��

1) « Le titre de propriété, un condition préalable de l’hypothèque…», rapport Finale

d’analyse du cadre juridique et législatif du droit immobilier, Rapport réalise par 

Agence canadienne de développement international (ACDI) accordé par SGCI, Algérie, 

20/2/2002, p 24. 

2) « L’acte constitutif d’hypothèque doit respecter un double principe de spécialité quant

la créance garante et quant au bien grève..», M-NJOBARD BACHELLIER et 

MBOURASSIN, VBEMOND, Droit des sûretés, DALLOZ, France, 2007, p516. 

    3) « A peine de nullité, L’acte notarié constitutif d’hypothèque docte individualiser la 

créance garantie c’est-a dire indiquer sa cause et son montant… », M  - N JOBARD et 

MBOURASSIN, VBEMOND, op.cit , p516. 
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•  �  H� ا��ي N�,ا���@© �(�+%ام، أي ا� N�,2' ا�'�+� tر وذ�'Lا�� 
/( �  Fأو

  .:(ل رھ� ا�6*�ر وذ�t ��~ ط�1�7 ا��Y(ن

•  �L8B' ا�وا� �2' 1�/8 ا�'2'�+� tا��*'ار وذ� 
/( �  �/��q أي �ا��ي �2+�3 -/� ا�'2

ا��'ة، و=�ا 1�/8 ا��0ا7' و��ر2� �?t��= ،���2 ا���ل -� إط�ر �*' ا�*?ض ا�6*�ري، -�ن 

 "�  �D,ا�� ��� �رھ z/��+�ا���t 2*0م 9?ف  ��� ا�*?ض و8~ 8/�م ا��*+?ض 

  .ا�+�20"

-�  2+�6. ھ�ا ا���'أ �+�'2' ا�6*�ر :�6Qأ :�+�j ا��ھ. �. P�c ا�
��ر ا���ھ�ن -

���8(ا�?ھ� ا�?��� �F12 )ا���ا�6*�ر ا��?ھ0ن �0-/? ا� 
، و2�/' �P/La ا�?ھ�  � )/

��وي ا�@�ن وا��/? -� أن وا)'، =�� 3,2" ��/� ���/1 ا�@3? ا�6*�ري F)*� 2*+��  �'أ 

�P/La ا�?ھ� ��6*�ر،  6?-1 ھ�ا اB:/? ھ" ھD�  .( 0/1 أو ا�+��ع =�� �*+�� ��'2' 

J ا���دة  �680، وھ��ك P� N,( 0ن  +0-?ة -� ھ�ا ا�6*�رD� أن NC2 886?وط  � 

 :ا�*��0ن ا��'��، وھ�

. أن 0D2ن ا�6*�ر  �� KL2 ا�+�6 " -/� •

  .أن 0D2ن �8�" ���/4 -� ا��%اد ا����6 •

2 .���qDوط ا��D1  �+��": ا�n-��1 وا�*/' �'ى ا����+D-� ا� �1 ��?ھ/�D@ا�@?وط ا�

  .ا�6*�ر12

 � ا�*��0ن ا��'��، NC2 أن �0Dن ���/1 ا�?ھ�  �883دا إ�� �P ا���دة ا�+�: ا��C�#q -أ

�?{1 -� ا�@D" ا�?��� أ �م  q0.، وN�?+2 ��� ذ�t أن �*0د ا�?ھ� ا���? 1 :�رج  

��3 و-*� ��*0ا�' ا��6 1،  '+6ُ2 F ط�رZن  ��اھ�ا ا)Y� �/�� N�?+2 1/�D@ا� �=?�-�Z:(ل 

~L� �  N,( ،.�Y  ن)Y�ا��+��� 0��8ن  03- 76 � اB ?  ��61/� ا���دة  ا�6*' 

 . � ا�*��0ن ا��'�� D 1?ر p� ��= ،324=' ذ�t ا���دة 1ا�,C" ا�6*�ري

1 ( H8ر ? Bرخ -�  63-76اpا�6*�ري وا��6 25/03/1976ا�� "C,0��8ن ا� �ا���� H80م ر�?���� H�+ل وا��'

=" �*'  050ع 3J? �*�ري -� ا����-P61   ��2� " 1n ا���دة ��و. 1993 �ي  19ا��pرخ -�  93-123

  ".ا�6*�رNC2 12 أن 0D2ن  �?غ -� ا�@D" ا�?���
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  4/80� 1/��D ت ا����/1 ��3 إ�,�pأن ا���0ك وا�� 
أ �  � ا���)/1 ا�2��  ? |- 1/��6?، )/

ا  � �6?�5 رھ� ��0��8 ��� �*�رات ا��*+?ض، دون إ-?ا{DJ �- �3" ر���، وھ�

�*(F.  

62+�? ا�*/'  � اZ#?اءات ا�@�D/1 ا�+� �L~ ��/�3   :ا���6 �6ى ا����"{� ا�
��ر�� -ب

ا�+@?�62ت ����ذ ا�?ھ� -� ). ا��/?، و�*' أ)�ل ا��@?ع ا�C%ا7?ي أ)�Dم ا�*/' إ�� 0��8ن 

 «:��2 � ا�*��0ن ا��'��، وا�+� ��P ���  � 905 ا�@3? ا�6*�ري، ھ�ا  � �p='ه ا���دة

 ��= tر ا��+?��1 ��� ذ��qrوا NY@وإ���ء ا� ��YJ2'ه و'Cي ��� إ#?اءات ا�*/' و�?,�

�/�  ، و��62 ذ�t أن ا��.»ا�D(Bم ا�0اردة -� 0��8ن ��H/n ا�@3? ا�6*�ري �@�2 F ��/6ا�

�6' ا�*/' Fط?اف إBا���دة  ، ا  P�� ��=16  ? Bا �دار12  «    741- 75 Zأن ا�6*0د ا

F0ن واD2 F ،��/� .( أو �6'2" أو ا�*��ء K2?L� �8ت ا�+� �? � إ�� إ�@�ء أو �*" أو���

�/� اBط?اف إF  � ��ر2� �@?ھ� -�  1�0�C ا���8�Yت ا�6*�ر12 �+( ?q�3 أ� « 

أنواع الرهن العقاري : الفرع الثاني
  : � ا�*��0ن ا��'�� إ1q)q F أ�0اع  � ا�?ھ0ن 883أ�Jرت ا���دة 

R2!: أو�A:Rء : ا��ھ. ا���و62'  � ا�?ھ0ن ا�?��/1 -� ا���Cل ا����6، و2�?ر ھ�ا ا�?ھ� 

��� �*' ر��� �/� ا���t وا��*+?ض، ا��ي 4�2 ا�6*�ر ا���0ل =���ن ����� ا�*?ض، 

 � 0��8ن  12���+��ر أن ا�+L?-�ت ا�0اردة ��� ا�6*�ر �N#0 ا�?��/P� N,( 1 ا���دة 

، إ�5-1 إ�� ا��0اد ا���=0رة -� ا�*��0ن 74- 75� ا��?�0م رH8   16و 15ا�+q0/.، وا��0اد 

ا��'��، =�� NC2 ��� ا��q0. أن �2=? -� ا�6*' ط�/16 وو1/65 ا�6*�ر و��'2'ه ��'2'ا 

 .q0�3 ا���د8/*�، و1�/8 ا�*?ض ا����0ن و��ر2� ا�+�*��8، و=" ھ�ه اZ#?اءات ا�+� 2*0م 

�� ا��*+?ض و�,3/" ا�+�6 (ت �q "D*1، =�� أ�� �0Dن -�  �L�1 ا���t ����ن �,'2' ا���

��د0C�� �2ء إ�� اZ#?اءات � �/��+� "��8 '�� ��� %7�( t��0ن ا�D2 �م ���/1 ا�?ھ�����

1�0Yا�*��1/7 ا�� .

1(  H8ر ? Bرخ -�  74- 75اp0�1975-��? ��1  12ا��  "C,ا� z/را�5 ا��6م و���Bا K,  إ�'اد �وا��+��

  .1975، ��1 �42'د رج   ي،ا�6*�ر
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����S :!��Kا��ھ. ا�� : HD( t��ا� K��L� ن�= �+�- ،HD( .2?ط �� �2+*?ر ھ�ا ا�?ھ

��� �*�رات ا��'2�، وذ�9B ����5 t" د2�، وا#N ا�+��/� -��� C,� ��D�2/" رھ� 

  .ا���Lرف

، ���1'2�..) أرض، ���12(إن ا�?ھ� ا�*���7 إ#?اء ����n �*�ري 2*4 ��� �*�ر أو أ=�?  

  :وH+2 و�365 ��~ 2' ا�*��ء و4��2 ا����t  � ا�+L?ف -/�3، وھ��ك �'ة J?وط  ��3

�/�ي �/*/' رھ� �7��8. أ�� '�,� " �( t��0ن ا�D2 أن.  

و#�ء ھ�ا ا��0ع  � ا�?ھ0ن  أن 0D2ن )HD )*/*� أي 2,+�6' ا���0ط1 و ر�0ا ا��%اد، .ب

  . � ا�*��0ن ا��'�� P� �-999 ا���دة 

�T��S :!����*0ة ا�*��0ن B)' ا�'ا�7/�: ا��ھ. ا�
��ري ا��� K��2 ا��ي �و62' ، وھ0 ا�?ھ

�/� ا���t أو ا���p,1 رھ�� �� � ��� #�/4 أ (ك ا��*+?ض، و�'ون أي ا���ق �/�� و

ا��+�6.  10-90 � ا�*��0ن رH8  179، وL� '8~ ��� ھ�ا ا��0ع  � ا�?ھ0ن ا���دة 2ا����/1

�*��0ن ا��*' وا�*?ض،  �� p2=' )?ص ا��@?ع أو ���Yت ا�0�6 /1 ���  ��5ن )*0ق 

  .ا���0ك وا���p,�ت ا����/1

0ع  � ا�?ھ0ن ا�*��C� ��= ،1/�0' أن ا�6'2'  � 08ا�/� ا����/1 #�ءت �+��� ھ�ا ا��

��� « ا�+� ��P ���  ���2  96، وذ�P� �- t ا���دة 20033و:�19 0��8ن ا����/1 �,�1 

���@�ء رھ� ��0��8 ��� اB (ك ا�6*�ر12 ���'2� ���7'ة ا���0ك  1���aا�� ?/�ا�?{H  � ا�+'ا

H3���L� 1��?+ا �ت ا��%+�Fوا H3�02د "/L�� ت ا����/1 ����ن�,�pوا��«    

-   ) « L’hypothèque Judicaire est une mesure conservatoire  immobilière, Elle port sur un

ou plusieurs immeubles (Terrains, construction...Etc .)..», (D.E.J.R), publication de 

CNEP-Banque, op.cit, p30 

2)  « L’hypothèque légale est une garantie instituée par la loi au profil de la banque et 

établissement financière en garantie du recouvrement de la créance détenue sur le 

déballeur. Elle est donc consentie de plein droit sous qu’une convention soit nécessaire 

entre la banque et le constatant.. », Guide du charge de crédit immobilier et de 

recouvrement, de la CNEP-BANQUE. 

3(  H8رخ -�  11- 02ا�*��0ن رp0��8ن ا����/1  2002د2,��?  24ا�� �86 ، ج، �'د2003 �,�1،ا��+��.  
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 P� �- "��+2 ��0��*ا� �ا�?ھ z/��+� ط� #'2'ا?J ~-�5ا���دة أ z�و�C'ر ا�JZرة أن �

ا���1/8 ا�*?ض ��� ا�?ھ� ا�*����0 �/� ا���t وا��*+?ض، =�� �L~ ��� ھ�ا ا�?ھ� ا���دة 

56  H80��8ن ر �رخ -� 16-05 p0��8ن ا����/1  2005د2,��?  31ا�� �20061ا��+��. 

�!إ
�اءات 6�2 ا�. 2 ������n? إ��  :�ھ. ا�
��ري ا��� R,�  ��0��*ا� �6+? إ#?اءات 8/' ا�?ھ�

���8 وا�*���7، وn�� H� '8/��3 و-*� ��P ا���دة �Fا �93ا�?ھ  H8ا��?�0م ر �63- 76  

��2�  "/C,+ا� �ا�6*�ري و2+�� "C,ا� z/��+� : ا��+�6. 

- pا�� t��د18 02د��3  ��" ا� "D�ھ" ��0��8، و0D2ن ذ�t #'وFن  680/� و L���ن 

و��+2�  1L+a  - إ�8/�/� -و0#�� H� '8 ��� ا�+��رة  *' 1  � ط?ف ا����-1n ا�6*�ر12 

 :ا�C'و�/� ا��/���ت ا�+��/1

  .ا�+6//� ا�'t���� ./8 أو ا���p,1 ا����/1 وا��*+?ض ا�?اھ�- 

  .ا:+��ر أي  �Dن 0D2ن -/� ا�L+:Fص ا����� ا�*���7 ��480 اB (ك- 

 .��ر2� و�0ع ا�,�' و��N ا�*?ض ا����0ن �0ا�1Y ا�?ھ� ا�*����0 ذ=?- 

  .ذ=?  ��� ا�*?ض و�0ا)*� و��ر2� ا�+�*��8- 

  .ا�+6//� ا�'8/. ��6*�رات ا��?ھ1�0 رھ� ��0��8- 

�6' أن Jp2? ��/� ا����-� ا�6*�ري ���0ت ���/� اZ#?اء،  t��إ�� ا� �و�/'Cو2?#4 أ)' ا�

J/?ة ا�+L'2. ��� ھ120 اBط?اف، و2��� ���  ,+0ى أ � اNC2 ?:r أن 2��" ��

.7�q0ا� ��5 N�?21 ا�6*�ر12 وn-��ا��.  

 فعالية الرهن العقاري كضمان: الفرع الثالث
�/�ت ����t -� ا�+?#�ع ا�'02ن،  �C2ا �  �/- ���إن ا�?ھ� ا�6*�ري 62+�? ��5ن )*/*�، 

�/�ت -� �*Y+/� ھ���C2Fھ�ه ا Pa�� أن �D�2و:  

Rأو :iEQ�� �c�E��=0ن ا�?ھ� ا�6*�ري  � : "
���� ا��ھ. ا�
��ري �. P�c اR�#��زات ا�

ا��*0ق ا�t���� �Y62 ���- 1/�/6 ). ا�+*'م ��� #�/4 ا�'ا�7/� وا��+�:?2� -� ا��?��1، =�� 

1/D+*" إ�/� ا����� �4 ا�6*�ر -� 2'  �+� .( �Y62. 

.85#?2'ة ر��/1 �'د )  1 
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1 .���K"0ا wc: .��اBو�120، و�P ��� ذ�t ا��0اد  �  =�� 62�? ��� ھ�ا اF +/�ز 

، و2,+�6" ). اBو�120 ��' ا��C% ��� ا�6*�ر ا��?ھ0ن و2�/�6 -� ا��%اد 910إ��  907

، و2?د 1ا����6، و��62 ذ�t أن ا���t ھ0 أول  � 0D2ن ���. -� ا�+��ء د��2 أ �م أي دا7�

 :�/1ھ�ا ا��. ��� ا�*/�1 ا����/1 ��6*�ر ا��?ھ0ن، و�2�~ ���@?وط ا�+�

  .أن 0D2ن ھ�ا ا�?ھ�  ,C( -� ا����-1n ا�6*�ر12 *

أن 0D2ن ھ�ا ا�?ھ�  � ا�'ر#1 اBو�� )/
 2@+?ط دا��7 إر-�ق  �Q ا�*?ض �3Jدة * 

 . �D/1 ا��,+a?#1  � ا����-1n ا�6*�ر12 ا��1L+a إ�8/�/�

 � ا�*��0ن ا��'�� �C' أن ا +/�ز  993و 991{/? أ�� ���?#0ع إ�� �0Lص ا��0اد 

رب ��" �a%1�2 ا�0�6 /1 و)*0ق ا���6ل واZ#?اء ��'ة ��1 إذا =�ن ا��*+?ض ا

  .2,�*0ن ا���t -� ا�+��ء ا�'02ن ، )/
) ,+a'م(

2 .YQ##ا� wc:  ا���دة P� N,(882  1/��D ا�6*�ري إ �ا�?ھ �Y62 ��'ا�*��0ن ا�� � 

 � ط?ف ا���t أو �+�4 ا�6*�ر و�4/80 ا��C% ��/� -� أي 2' =�ن، وF ��2رس ). ا�++�4 

 �-?L� "20�+" ا��ف -� ا�6*�ر  ?L+���ا���p,1 ا����/1 ا��*?15، إF إذا �8م ا��*+?ض 

 1/D���� )8��)4/�و-*� ��@?وط ا�+��/1)ا� tوذ� ،:  

أن 0D2ن ھ�ا ا��/4 ��-� -�  0ا#13 ا���t، و0D2ن ذ�t إذا =�ن ��ر2� ا�+��زل ���*� �*/'  -أ

 .ا�?ھ�

 .7% أن �0Dن  �D/1 ا�6*�ر 8' ا�+*�~ إ�/�و2@+?ط -� ا��� -ب

�/"(و2@+?ط -� ا���7% أن 0D2 Fن  ,pوp,  Fو�/LaJ 1/1 �� ا�'2�  -ج=.(  

����aذ اZ#?اء2� ا�+��//� -د t��أن 2*0م ا� NC2 4�++4 : و����ر�1 ). ا�-'����/� ا��*+?ض 

إ � �'-4 ) ا��++�4(���7% إ��ار ا.   ���+��ر ا��'2� ا��9B) ا��0ا7'+ 1�/8 ا�*?ض (ا�'2� 

.       1�/8 ا�*?ض أو ���+��a �� ا�6*�ر ا��?ھ0ن

 ����S: /�AE#اءات ا��
�|)�Dم ا�*��1/�0  و-*�: "
���� ا��ھ. ا�
��ري �. C P�c$�ط� إ

اءات ا��*?رة �+ّ��/� ��� ا�6*�رات -� 0��8ن اZ#?اءات ا��'�/1 واZدارC� ،12' ھ��ك إ#?

، 2003�/�زي؟،  Y�16 -+�� ا��'L  ، 1�2?، -�روق إ����/"،  �ذا �6?ف �� ا�?ھ� ا�?��� وا�?ھ� ا� )1

  .02ص
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 6*'ة �?ھ. ا�'ا7� � �-�L/" د��02، �'ءاً ���+L'ار أ ? ا��C% ا�+���n و�6'ھ� 

  . ا�+L'ار أ ? ا��C% ا�+��/�ي، وا�+,C/" -� ا����-1n ا�6*�ر12

124���?#0ع إ�� �P ا���دة   ? Bا �وا�*?ض 11-03  '*����ا�+� ��P ���  ا��+�6. 

إذا �H+2 H �,'2' ا����� ا��,+�. ��/D�2 '�� �3� ا���0ك و ا���p,�ت ا����/1    « ���2 

 ��  '6��6' إ��ار  ��ّ� ���'2�  15)�0ل اB#"، و��g ا��n? �� =" ا�+?اض و ،� 02

 1�D�ا�� z/71  0#13 إ�� رY/,��0ا�1Y �*' {/? �7��8، ا��0Lل �� ط?1�2?� .2 

4 �,'2'ا ��� أ ? �/4 =" رھ� �@��L� "D��3، و ���3 �'ون �DJ/�ت )�9" ھ�ا ا��/

�C'ھ� ����~  ، )/
 »�?أ���ل وا��0ا7' و-0ا7' ا�+�:/?، و �LرQ2 ا������ ا��,+�*1

�" ����0ك وا���p,�ت ا����/� 1�03� 1�L/" 1�/8 ا�*?ض D� 1Y,�  �/�إ#?اءات ��

 ��  '6� 
02 �  � إ��ار ا��'2� �0ا�  1Y��P+a  �7��8 ?  15وا��0ا7'، )/

/�4 =" رھ� أ=++K��L� N ا���0ك أو ا���p,�ت ا����/1، وذ�t إD�2 ،�/�/�8� ا�+L'ار أ ? 

1L+a1 ا���D�ا�� z/71  0#13 إ�� رY/,�  .�� ط?1�2?� .2 

�D� Pa2 ��/- ا�?ھ� وا#3~ ا���0ك ���/� �g6 ا�6?ا8/" -�  ��ر�1 اF +/�زات  

ا�+� ��. ذ=?ھ�، و � ھ�ه ا�6?ا8/" ��� و#�  124ا�*��1/�0 ا�0اردة -� �P ا���دة 

�0Laص إ��DJ/1 ا�F+?اف ���?ھ� ا�*����0، �+��" -� ر-g ا��D/?  � ا����=H ا�+4/80 ا

��� ط���ت ا��C% ا�6*�ري، �,�N �'م و#0د �*' ا�?ھ� ا�?��� وذ�J '�� t?وع 

ا���0ك -� ا�+��/� ��� ا�6*�رات ا��?ھ1�0، ���?{H  � أن �?�2ن ا�?ھ� ا�*����0 ���/� 

'ه �'ى ا�,C" ا�6*�ري ا�0ا48 -� دا7?�� ا�6*�ر ا��?ھ0ن، و�0��8/� ��C?د 3J? #'ول 8/

��N#0 ا��?�0م  tو=�ن ذ� H=��ل ا�,�7' -� ا���DJZھ�ا ا g��/+':" ا��@?ع  � #'2' �

 H8ي ر�/�2�'د =/�/�ت ا��0Lل ��� ا�L/�1 ا�+��/�12 ��3ا ا��0ع  �  132-06ا�+�

�����ع اZ#?اءات ا�+��/11ا�?ھ0ن tوذ� ،: 

ا��+�6. ���?ھ� ا�*����0 ا��K��L� z�p ا���0ك  03/04/2006ا��pرخ -�  132-06 ا�+��/�يا��?�0م ) -

وا���p,�ت ا����/1 وا���p,�ت اB:?ى
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����? �7��8، �/2�6� �'م 2*0م ا. 1 1��6+�Z������" ا��pھ" ����t أو ا���p,1 ا����/1 

 4-'���و-�ء ا��'2� ���+%ا ��� ود��02 -� ا�+�ر2� ا���'د و2��� ا����? ا�*���7 إ��ارا 

 .���*+?ض �+,'2' ا������ ا��,+�*1 -� أ#" 3J? وا)'

� ط?2. إ��ار �qن ��'-4  � ط?ف -� )��1 �'م ا�'-4 -� اB#" ا���'د، �62د ���/�� � .2

 1�D�0ء إ�� ا��C'د �� أ#" #'2'  �� :�,1 �@? 02 �، 8�" ا���? ا�*���7، و2��ا��

 .ا��1L+a إ�8/�/�

3 . t���� ��0��*6' ا�*��ء أ#" :�,1 �@? 02 �، 2*'م ا����" ا��إذا إ +�4 ا��'2� �� ا�'-4 

ط�*� �D(Bم 0��8ن اZ#?اءات ا��'�/1 أو ����p,1 ا����/1، 5' ا��'2� ا��6#% �� ا�0-�ء 

 �D�� �+12 ا��/�واFدار12، ط��� إ�� ا���1�D ا��1L+a إ�� �/�/�8�0Lل ��� ا�L/�1 ا�+�

�/� إ#?اء ا��C% ا�6*�ري�� � . 

4 . ����+#Fإ�%ا /� �,�/1 ا��*? ا �1�2 �+��?� "DJ �- ��H2'*� H+2 ا�N�Y ا���=0ر آ�

=�ا �6//�  ����3 ا��pھ" ��0��8، ھ120 ا��D �1 ���*+?ض، ا�+//6� ����t أو ا���p,1 ا����/1، و

ا�'8/. ��6*�ر ا���*" ���?ھ� ا�*����0، ��'2'  ��� ا�*?ض وا��0ا7' و-0ا7' ا�+�:/? 

  . وا���LرQ2، و�/�ن أ#" إ�+�*��8

 :وNC2 أن �2�. ���6?1�2 ا���=0رة ا�7�q0. ا�+��/1

�*�ت إ���1/8 ا�*?ض ا���? 1 �/� ا���t  -أL1 ا����/1 أو �9'وق ��5ن ا�,�pأو ا��

�3�0� .ا�0�6 /1 وز

 .�,1a  � #'ول 8/' ا�?ھ� ا�*����0 ������-1n ا�6*�ر12 -ب

 �  3وا���دة  1a,�2  � إ��ار2� ���'-4 2�?ران و2����ن =�� ھ0 وارد -� ا���دة  -ج

 H8ي ر�/� .132-06ا��?�0م ا�+�

��p,1 ا����/1 ا��*+?ض �� ط?2.  ��? �7��8، 2��� ا����" ا�*��t���� ��0 أو ا� -د

  .ا�,�' ا���03ر ���L/�1 ا�+��/�12 ا��,��1 إq? ا�6?1�2،  4 أ ?ه ���'-4 -� ا���ل

�+N�Y� �/#0  - و 1�D�ا�� �أ ?   N#0��-� )��1 �'م ا�'-4 2*0م ا����? ا�*���7، 

����C% أ �م ا����-1n ا�6*�ر12 ا��1L+a إ�8/�/� وھ� ? B�3ر اJ3? وا)'، إJ ا :(ل  'ة
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و62+�? ھ�ا اZ#?اء  1 � 0��8ن اZ#?اءات ا��'�/1 واZدار12 ا�C'2' 725ط�*� �D(Bم ا���دة 

  .)C%ا �*�رt�+���� �2  050ع ا�?ھ� ا�*����0

NC2 أن �+H ���/1 إ�3Jر ا��/4 ����%اد ا�t�+���� ���6 ا���0Cز ������-1n ا�6*�ر12 ط�*�  -ه

 .�  � 0��8ن اZ#?اءات ا��'�/1 واZدار12و � �6'ھ 0���737اد 

1 (H8رخ -�  09-0��808ن رp 25  ?2دار12، ج 2008-�?اZاءات ا��'�/1 وا?#Z0��8ن ا �21ر �'د  2+�� 

   .2008أ-?p 23  "2ر:1 -� 
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المطلب الثاني
التأمين كآلية مستحدثة لمواجهة مخاطر القروض العقارية

����� ا�+���� /� ��n?1���2 ا�+���� /� ������ ا��/����ة و ا�+���� /� ������ ا������aط? � R��?���2 ����  �������}

�0ا����4 �/@����" #�/���4 {/���? أن ������ ا�+���� /� ����'أ �2:����  �����6ه ا ،ا�+���� �N/���L ا���+�����Dت

 F����Cت ا��/����ة ا����L+8Fد12، )/���
 أK����9 ����5� :�����1 ا���������ت ا�+���� ��Y�����3 ا������0ك 

��دة  ����� +�����F)����. ا �ا�����'ا7 K������2 7+������ن، ط�������� أ������Fا K�����  �����- 1����/ت ا���������,�pوا��

 ,���+�*��� ) ا��*+���?ض(ا�+g20���6 ����� ا���5B?ار ا�+���� ���*���� #���?اء ����'م ا�+���%ام ا�����'2� 

  .�N ا�Z,�ر أو اZ-(س، و)+� و-�ة ا��'2�، �0اء �,)ا���t(�'ا7� 

إذن -������qB? ا�0�����Cھ?ي و ا�Y�/1�����6 ا�*��1�����/�0 ��+������ /� �������� ا�*�����?وض 2+�������" -������   

ا�+g20��6 ا����ي ��2���� ا����p � ����'ا7� #��?اء ا�a,���7? ا��Yر1��7 ا�+��� �,���N -/���3 ا����'2� 

��+��� /� ����� �+/1��C ���'م ا�0-���ء ���+%ا ��� �,���N -*��'ان  (ء���� ا����/��1، أ ��� ا��qB? ا������� 

ا��*���1 وا��������ن ���D�2� أن 2,����+�/'  ������3 ا������H2'����*+� t ا�*���?وض ا�(ز ����1 0ا�*���?وض ھ

�������7، -��+���� /� ������ ا�*���?وض ������2 =1�/����0 -1�����6 �����6
 ا��*���1 -���� ط?-���� ���/���1 %�

 .����( K������2 أن �1 ا�+����� /����*/qو N����,+=ا������ي ا �ا�*������0ن �������'2 K�����,2 
ا����8Z?اض، )/����

��دة  ������ ھ������ا ا�+������ /� إ������� ا�+������F0ل ا�*���������0 ا�������ط?�����2. ا� ������� tو ذ������ ،t�������

(Subrogation légale)  �/ ����+1 ا�=?���J ���� '*� ط?���2. ا�+���%ام ����� ����� � pن ا���������D 

  .���/? ا��,+�/'  � ا�+� /�

�C,'ت آ�/1 ا�+� /� ��� ا�*?ض -� ا�C%ا7?  � :(ل ا9Z()�ت ا�+� �?-�Y8 �3ع 

����دة ھ/1�D ا���p,�ت ا�0ط�/1 �L'ور  t، وذ��ا�+� / H8ر ? Bا��+�6.  07- 95ا

�L'ور ھ�ا اB:/? �?ف �Y8ع ا�+� /� ��n � #'2'ا  +��" -� ا�+*(�/1 1���+� /��ت 
/( ،

�6' إدراك ا�'ور ا����B وا���6ل  tع، وذ��Y*1 -� ھ�ا ا�YJت ا��6 �1 أو ا����,�pا��

1 (? Bا  H8رخ -�  07-95رp25ا��  ��06���*��0ن رH8 ، ا��6'ل وا��+�H 13ا��+�6. ���+� /��ت �'د  ��#1995-

  .2006-�?ا2? 15-� ا��pرخ  04
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+Cا�� �- K�9أ 
��6ت ا��ي �Y8 ��6�2ع ا�+� /� -� #�/4 ا��F�Cت ا�L+8Fد12، )/

 .ا��'1�2 5?ورة  ��1 �'رءا ا�Y:Bر ا�+� D�2 F� ����p,�ت ��Cھ��3

وا���p,���ت ا����/��1 ا�+��� ا:+���رت ا�+��� /� =�����ن ������D ���������ت  و�P��a ذ���t ا�����0ك

 ����0�1، )/��
 ا���� �N����C ا��������ت ا�6/�/��1 وا�@��D�2 ،1/��La� ������t ا�N���Y  ��� ز���0�Yا��

+�F0ن اDا�*?ض، و� ��� �ا=++�ب �� / H/��9 ��  ~�,/� 1�/��6ھ��ه ا� t���ا� K��L� ��  دة��

، ���3�B #���3ت ���8درة و�� ���3��D �����" 1ا���6/���ت ا����L?-/1، وإ����� �*��0م ���J ���3?=�ت ا�+��� /�

����# ?Y: دي إ��?- �  ?Ya0ل ا��ا�*?ض 2 ��� �أن ا�+� / 
/( ،?Ya2ا�. 

 Fأن ا���0ك �6%2%ا ��*1 وا 'C� 12ل �0ز42 ا�*?وض ا�6*�ر�C  �-و Q�a� �� ط�/+(

ا��6/"  � د-+,  4�N�Y� ،���* #��1  � ا�+� /��ت -�  *' +�3 ا�+� /� ��� ا�*?وض 

، و�� /� ا�+,�/*�ت -� )ا��?ع ا�����(، و�� /��ت أ:?ى =��+� /� ��� ا�0-�ة )ا��?ع اBول(

 H/ �L+1 ا��/4 ��� ا�/�*� Q8و �D,  اء?J "20�� إط�ر)
��q ع?-.(

  على القرض العقاريمينأالت: فرع الأول

  :�+Y?ق ��D?ة ا�+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري و-. ا��*�ط ا�+��/1

Rري: أو��
��م ا�#^��. (�) ا���ض ا�A� : ا�*?ض ��� �ة ا�+� /?D- �- 0ضa8�" ا�

 ��� �D�2 ��): �  Hq ،F1�0 �� أوDو��?ز ا�9��6? ا�� �/ �+� Q2?6� ا�6*�ري، �0رد

�� �/ �+� ��  .  � ا�*?ض ا�6*�ريا�+a(ص �2?6

1)  « A coté des suretés réelle ou personnelles de type classique, le banquier peut 

demander à son client de souscrire une assurance crédit et de en transmettre le bénéfice, 

cette opération n’est pas une opération bancaire, ces par des entreprise spécialisées, 

comme les compagnies d’assurance », Christian Gavlda et Jean Stoufflet, Droit 

bancaire, 4eme édition, ed Litec,1999, p361. 

�@?=�ت ا�+� /� ، -� ا���+*� ا�'و��  ا����
، : )�0ل ط�رق،  'ا:�1 �0�6انأ���J0-1 أ)�' و )2 ?Yaإدارة ا�

  .5إ�+?ا�/C/1 إدارة ا���aط? ، ا��?#4 ا�,��.، ص
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��` ا�#^��.. 1:1 : Pa�@ا� g20�6+�ھ0 ا���ق �36+2' ��Pa�J ���#0 ط�/��6 أو  0��6ي 

 ���  619ا���� p� ���� ����� ��  ���� 4��*2� ��Y:? أو ��5?ر، و�*��' ورد �P��� ���- Q��2?6 ا�����دة 

 �� 0���8ن ا�+� /���ت، وا�+�� /� -��  �0�3م ��P  2ا�*��0ن ا��'��، =�� ورد -�� ��P ا����دة 

��*+��ه أن p�2دي إ��� ا���p � ��� أو  «ا�*��0ن ا��'�� ھ0  � 619ا���دة  � p�2+%م ا�� '*�

إ�� ا��/? ا��,+�/' ا��ي اJ+?ط ا�+� /� ���L��  ����  � ا����ل أو إ�2?اد أو أداء  ���� آ:�?، 

�" أ8,�ط أو أي د-16  ��/1 أ:?ى�*  t-� ا�6*' وذ�  �ا���/ ?Ya*. ا��1 ���( �-. « 

ا�*��0ن ا��'��   � �619=0ر أ�(ه وا�+��دا ��� �P ا���دة  � :(ل ا�+Q2?6 ا�� 

  :�,+P�a أن ���9? ا�+� /� ھ�

وھ0 ا���0ر ا����B -� ا�+� /� )/
 H+2 ا-+?ا�5، إذ 62+�? ا���" ا��ي 2?د : ا���5. أ

��2 ��= ?Yaا� Q2?6� ل ا�*?وض ا�6*�ر12 #�ء�C  �-، و�1 ا�+� : "��/� �*' ا�+� /qر�Dا�

�6' =" #3' أو ��" �8م �� ھ�ا اB:/? �'-4 ا�'02ن ا��+p� 1*�6دي إ��  �� � pا�� %C�

'/�+,���� .  

�'-Y�+� �6/1 ا�Ya? ا��ي �2:�ه  :ا��$h .ب �� � pا�� ��وھ0 ا��*��" ا����� ا��ي �2+%م 

��:+(ف ھ�ه  Q�+a2و ?Ya62+�' ��� ط�/16 ا� �ا�+� / R,8 وا)+,�ب ،�*��� ��� � pا��

 �  16/�Y�5-1 إ�� ا�06ا " أ:?ىا�Z��
 �?ددھ�، و 'ى ا�a,�رة، و ��� ا�+� /�، /(2.  

و-� ا�+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري ),N  � #�ء -� ا�@?وط ا��6 1 -� �*' �� /� ا�*?ض 

����� ا�*?ض :(ل  ا�6*�ري �|-?اد، '/�02م  � ��ر2�  R,8 ���-30  0)' 2'-4  � ا��,+

3) «L’assurance est une opération par laquelle une partie  l’assuré se fait promettre,

moyennant un rémunération (la prime) pour lui ou pour un tiers en cas de réalisation 

d’un risque une prestation par une autre partie, l’assureur qui prenant en charge un 

ensemble des risque » Canstant Eliashberg et François couibaut et Michel LATRASSE, 

les grands principe de l’assurance,  3eme édition l’argus, paris, p3. 

 ?nأ��2وا�  �ل، أ09ل ا�+� /��Cا� '��  ��YL ) �/ �+*0ق ، ����ن)�*' ا��ا� ����1994 ،،  �@0رات ا� ،

    .39ص

  .87، ص2007�، دار )� ' ���@? وا�+0ز42، اBردن، أ�� 1 �% � وJ*?ي �0ري  ��0، إدارة ا�Ya? وا�+� / 2) 

الفصل الثاني   الألیات المستحدثة لمواجھة مخاطر القروض العقاریة



63 

 �02م   � �?�2ن �*' ا�+� /� إذا �H  �60*' ا�+� /� �6' 9?ف ا�*?ض، وH+2 إ���ء أو -,

R,*د-4  ��� ا� �  �� � pا�� H*21ا�*?ض ا�6*�ري R,8 ���  ا)+,�ب H+2��2 ، و��=:  

 و�C'ر

�*�  4 ا�+�n/��ت وJ?وط ا�,0ق ا�JZرة أن�Y� 16#1 ���?ا���8 N,ھ�ه ا��. 

و2+��" -� اBداء ا��ي �2+%م �� ا��p � -� ا��0D2 12�3ن  ��� ا��*0د �'-:  4���Q ا�#^��.. ج

��� � pدث ا����ا� .*�� �� '/�  .2إ�� ا��p � �� أو PaJ آ:? ا��,+


��` ا�#���. (�) ا���ض ا�
��ري .2::  Hq ،1 �� 1�L��6?ف ا�+� /� ��� ا�*?ض 

  .�PLa ا��'2
 �+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري

1  -*��" ا#? -ھ�n� 0م �� /�� D�2� ��'ا�7/� ": :
��` ا�#���. (�) ا���ض. أ/Y�� � 

%C� 1��( �- و02#'ون �*�,  H3��/6� H� ص�aJ02ن -� ذ 1 أ'�   �3� د-4 �'م ا�0-�ء 

 ?Y: �/- ���2 ،8,�طBد-4 ا "�إذن ا�+� /� ��� ا�*?ض ھN++D2 '*� 0  � 8�" ا�'ا7�  *�

1) Conditions  Générales « Contrat d’assurance crédit immobilier Aux particulier », 

(SGGI ).  

2) « L’engagement prise par l’assureur en cas de réalisation du risque constitue à verser une 

prestation, Il s’agit une naitre génial d’une somme d’argent », C .ELIASHBERG et F.COUILBAUT 

et M .lATRASSE, op.cit.p 44. 

3  ) « L’assurance crédit est un système d’assurance que contre rémunération, permet à des 

créanciers d’être couverts contre le non paiement de créance du par des personnes 

préalablement identifiées et eu état de défaillance de paiement», Jean Bastin, la défaillance de 

paiement et sa protection (l’assurance – crédit), ed LGDJ, paris, 1993, page 81. 

�$�Q ا���ض h$ب ا���$#cا �Q$� 

 % 1.25 % 60إ��  �40,�1 ا�*?ض 

% 1.50% 70إ��  �60,�1 ا�*?ض 

% 7.3% 80إ��  �70,�1 ا�*?ض 

% 3.5% 90إ��  80ا�*?ض �,�1 
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�,�ط1 ا�� Y: '5 H+2? �'م د-4 ا��,+�*�ت ا����/1 "D�=�� D�2� . 1ا�*?ض، ���6 ا�*0ل 

���� �� /� ا�'02ن ا��+�6?ة  ,+*�(، )/
 � H+2��a  "20ط? ا�'02ن ا��+�6?ة  � 8� ��2?6� "

�Q�a ا��6/" �� �'اد 1�/8 ا�'2� و-0ا7'ه، -+*0م  ا��L?ف إ�� J?=�ت ا�+� /� -� و8~

�2/��1 �� ا��6/" �+,'2'ه J?=�ت ا�+� /� .  

6?2�� أ��2� �D�2و  �ا�'ا7 "L�+2 �+Y0ا������ ا�6*' ا��ي )t��) ا� � pا�� �ت ( �=?J

'��2، أو 5' ��5ن ا�Y:Bر ا���+��Y: '5 ،1? إ�,�ر أو إ-(س  ) ا�+� /�

  .�'م ا�'-4 ��' ا�F+�*�ق

�D� �Q�2?6 ا�+�� /� ���� 2 � :(ل ="  � ��. : :
��` ا�#^��. (�) ا���ض ا�
��ري. ب

أو  Pa�J  0��6ي ) اB-�?اد(ا�*?ض ا�6*�ري، ��� أ�� �*'   N++D2� PaJ "�8 ط�/��6 


 �*�0م أ �م �J?=1 ا�+�� /�، 0�D2ن �K���L ا����0ك وا���p,��ت ا����/�1)  ?�8 �*�ري(�/( ،

ھ��ه #���3ت ا�+��� /� �+g20�6 ا�����0ك ���� �5/�ع أو ���'م إ ��D/��1 ا��+?#�ع 1���/8 ا�*��?ض و 

"#Bھ�ا ا �6'  ?ور  'ة  1�/6  �  .-0ا7'ه، إ � ��' ا�+�*�ق ا�'2� أو 

���+��ره  +�6.  �Dا�6*0د ا�?1/7�5، و� ��5 Q�L2 ا�*?ض ا�6*�ري ��� �و�*' ا�+� /

�����6 (ت ا����/N#02 ،1 إ- ����L� �/ �+ا� N++D أ �1  1�/6 =� 2+,�� ��/�DJ �- �}ا?

1�/6  1/�DJ ا�*?ض ا�6*�ري ��� ��2:� ا�+� / 
 .3اqZ��ت، )/

����S :ري��
إن �+� /� ��� ا�*?ض دور  H3 و-�6ل : أھ��� (�6 ا�#���. (�) ا���ض ا�

/+� -� ا��*�ط -� ا7F+��ن ا��L?-� ط20" اB#"،  ��3 ا�*?ض ا�6*�ري، �'ى ��K50 أھ�

  :ا�+��/1

1) « L’assurance crédit le contrat par le quel  un créancier souscrire auprès d’un assureur 

moyennant de primer, une garantie contre les risque de crédit, c’est-à-dire au plus simplement 

contre mon paiement d’échéances », Christian Larroumet, les pool bancaire respect juridique, 

la tribune d’assurance, 2002,  p 608. 

  .72 أ�� 1 �% � وJ*?ي �0ري  ��0 ، ا��?#4 ا�,��.، ص )2

3) police d’assurance pour crédit immobilier aux particulier .  
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وL*2'  � ذ�t أن  :�#^��. (�) ا���ض ا�
��ري و>��� �Aq��� ا0��ن ���Z�o� .ا. 1

ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 ا�����1 ��*?وض ا�6*�ر12،  � :(ل ا�+� /� ��� ا�*?ض ���2 

tJ  م'� "*��ا�+�='  � ا�+��ء أو ا�+?#�ع  ,+�*�ت ا�*?ض، وذ�F tن �*' ا�+� /� 2*0م 

أ:�Yر  1�/6 -� دا7?ة ا���/R ا��L?-� إ�� J?=�ت ا�+� /�، ا�+� �+36' �+g206 ا���t أو 

ا���p,1 ا����/1 -� )��1 )'وث ا�Ya? ا��+�. ��/�، و��62 ھ�ا أن ا�+� /� ا�0ا48 ��� 

���t  � )��1 ا�@t وا�*�.  � ا�080ع -� :Y? ا�*?ض، إ�� )��1 ا�*?ض ا�6*�ري �2*" ا

  .ا�+�=' واB �ن و��5ن ا�+� =��+J �3?=�ت ا�+� /� ���+?داد  ��� ا�*?ض و-0ا7'ه

ر{H أن ا�3'ف ا����J?  �  :ا�#^��. (��, �. (�ا�, ا��2��� و:$��� �5X ا���ض .2

��( �- t��ا� g206� 0ا�*?ض ا�6*�ري ھ ��� �أ�� ا�+� / Fا�0-�ء  إ �� �ا��'2 %C� 1

�J��  ?/} 1?ة إ�� ا�12�80  � ا���aط? وا��6" ��� ا�+*�/"  ��3 �� ط?2. L�p2دي و

�3�ر{�L( �- �3�  1?  ��� ا�+g206 إ�� أ5/.  -، -@?=�ت ا�+� /� )��/� 1درا�1 أ���

�1 و  - ا��'ود�+aط? ا���a,�1 و08ع ا��� �ق  +6'دة ��� ا�+*�/"  ?Y� "�6� � pو12�8 ا��

20D� إ�� �ت ا�+� /�=?J �C�� �  ا?/�= t*/. ذ���3، و�+�  H3��  وات وإ�'اد  �+*/�ت'�

1/-�Dط�ت ا��/+(Fذ ا�aط? وا��aدرا�1 أ���ب ا�� 'L8 �3�08دي و��+�2.   

��#�ض. 3�� �Q$E��C:  7+��ن إذ 3,2" ���*+?ضFا H�'� 1�/�0= ا�*?ض ��� �62+�? ا�+� /

  .?ض، وذ�t أن �+'�/H ا�?ھ� ا�6*�ري ����ن إ�5-� ھ0 ا�+� /�ا��0Lل ��� ا�*

�T��S :ري��
ا��+�6.  07-95 � :(ل  0اد اB ? رH8 : �{�ھ� ا�#^��. (�) ا���ض ا�

���+� /��ت، �C' أ�� �H+2 H ا��P أو ��H/n ا�+� /� ��� ا�*?ض إط(�8، ھ�ا  � و�4 دا7?ة 

ا��+�6. ���'اد 1�7�8  �95-388+��/�ي رH8 ا�C'ل )��0، و���دt��� �2 9'ر ا��?�0م ا

�/?وت،   ��' )1 ،1/6 �C، ا�'ار ا��5?ات -� �*' ا�+� /��  ،H��81997 ،40ص.  

 30و  29اد  �+*� وط�� 02م ���' (SGGI)��5ن ا�*?ض ا�6*�ري J?=1  6*�رC� 12' إن ا�ض -�  �Cل ا�*?و )2

��@�ر=1�0�C  1  � ا���0ك ا�0ط�/1 وھ0 2000 �ي  :CPA،BDL ،CNEP-Banque ،BEA، ... 1-�5إ ،�ا�

1 2*�ر6ھ0 ا�+�C  �- 1/�0ل �0ز42 ا�*?وض ا� ا���+*� وھ'ف (SRH)  ?ھ��{��  @�ر=J 1?=1 إ��دة ا�+�20" ا�

��د� ��= t:(ل ا�@?وط و�1/�0 ا������ت وذ� �ط?  ,+*�( �a�2 ��080ع -� ا��.  
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 Q�9 �3��5 ا�+� /� ��� ا�*?ض -� �P ا���دة ���1/�ت ا�+� /� و)L?ھ�/( ،2/5 ،


 ��N6 و��3ا ��n(F أ�� �H إ�@�ء J?=�ت �� /�  +1LLa ����ن أو �� /� ا�*?ض/( ،

��  1/Y�� 0ن�ز��ت ا�'02ن، ھ�ه اB:/?ة 1q)q ادوار أ���/1 وھ� ا:+/�ر و ?ا8�1 ا�%

�� � pا�� g206�2،  ن ا�*?وض����و � �/�J �3?=1 ��5ن ا�*?ض ا�6*�ري  ا�+� �*0م 

ا����0)1 �+�20" ا�6*�ر ا�,��D -� ا�C%ا7?، و�0ف ���ول -� ھ�ا ا�L'د �*'H2  0�6 �ت 

��3ه ا�@?=1 -� ا��*�ط ا�+��/1 1  +�6*1 ��:  

��ن ا���ض ا�
��ري . 1e ���' ة^D�)SGCI :(��� ��+�ر2 ~,5  ?�و)'د  1997أ=+0

د��2ر #%ا7?ي، و�H ا�+��د ھ�ه  2.000.000.000رأس  ���3 ب  �/�ر د��2ر #%ا7?ي 

 �ا��Lدر  � وزارة ا����/1،  � أ#"  22��N#0 ا�*?ار رH8  1999 �ي  28ا�@?=1 �+�ر2

. �� /� ا�*?وض ا�6*�ر12 ا�+� �����3 ا���0ك وا���p,�ت ا����/1

، و1/ 0�� 1=?J (SPA)=1 �'ة :J �3�0= ،P7�L?=1 ذات أ�H3 و���" ھ�ه ا�@?

��0ك (، وذ�t =�3�0 أ�@�ت  @�ر=1 �/� ا���p,�ت ا����/1 ا�1/ 0�6 (EPE)ا�L+8د12 

  :وھH =+���) وJ?=�ت ا�+� /�

����� ا��$�ھ�� -أ
��(� ا��EQك ا���: 

  B.N.Aا���t ا�0ط�� ا�C%ا7?ي  

  C.P.A  ا�*?ض ا�@6�� ا�C%ا7?ي 

��t   -ا��L'وق ا�0ط�� ��+0-/? واF)+/�ط C.N.E.P-Banque 

  B.E.Aا���t ا��aر#� ا�C%ا7?ي  

  1/���t ا��()1 وا�+��/1 ا�?2B.A.D.R  

��(� '���ت ا�#^��. ا��$�ھ�� -ب��: 

C.A.A.Rا�@?=1 ا�C%ا7?12 ا�+� /� وإ��دة ا�+� /�   

1(  H8ي ر�/�  .30/10/1995ا�+� /� و)L?ھ� ا��pرخ -� ا��+�6. ���'اد 1�7�8  338-95ا��?�0م ا�+�

2) « Les sociétés d’assurance jouent un triple rôle, la sélection et la surveillance des 

clients, le recouvrement contentieux des créances, en cas de sinistre, l’indemnisation de 

l’assuré » Jean-Luc ROSET et Didier VOYENNE, le crédit management en pratique les 

éd d’organisation, paris, 1997, page 98. 
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 S.A.Aا�@?=1 ا�C%ا7?12 ��+� /��ت  

CC.A.A.T%ا7?12 �+� /��ت ا��*" ا�@?=1 ا� 

 C.C.Rا�@?=1 ا�C%ا��Z 12?7دة ا�+� /�  

و�C'ر ا�JZرة أن �4�C ا�@?=�ت ا��Z 1/ 0�6@�ء ھ�ه ا�@?=1 #�ء ا�+��دا ��P ا���دة 

14/3  H8ا�*��0ن ر �8?ارات  ء��@� «  88/011  N#0��ا���p,1 ا�0�6 /1 ا�L+8Fد12 

1 أ:?ى �+�aھ� اB#3%ة ا��pھ�1 ��3ا ا�6?ض ط�*�  @+?=1 �9درة ��  �p,�ت ��0 /

��3 و�5� ا�DJBل ��0��8 19�a1 ا�/���B0ا�/��3 ا*� « .  

��ن ا���ض ا�
��ري .2e ���' ط�D� :أ�@�ت ھ�ه ا�@?=1 ��*/�م ��B{?اض ا�+��/1 :

�*'H2 ����5ت ���+��دات أو ا�*?وض ا����0)1  � ط?ف ا���0ك أو ا���p,�ت ا����/1  -أ

، و��� ھ�ا ���K ��3ه ��2*?15، ا��0#13 �+�20" �*�ر ذو ط����D� 4 أو  ��3ا

ا���p,�ت ا��*1 و�@H36C -� ���/1 ا�+�20" ا�6*�ري، )/
 ���� :C� ?Y% ا��*+?ض 

J?=1 ��5ن  �*0م =�� �� د-4 1�/8 ا�*?ض ا�6*�ري إ�5-1 إ�� ا��0ا7' ا��+?��1 ��/�،

,�pا8�1 �,//? ا��?���ت ا��*+?15، وذ�t -�  �دة ا����ز��ت  4 إ ��D/1 ا�*?ض ا�6*�ري 

  .)�0ل J?=1  �" ا���t  � ا#"  +��Y�� 1/��� 16/1 ا�'02ن

��+36'ي ا����ء و��0 � =" ا���6/�ت ا����/1 ا�6*�ر12  -ب 19�aت ا�*?ض ا��/��� "= �/���

� �3��J �  �+�3�050، وا����J��  1*2?Y?ة أو {/?  ��J?ة  R�,3/" ا�+� D�2� أن �?

  .و�20Y? أو ���/� ھ�ا ا��050ع

1(  H8رخ -�  01- 88ا�*��0ن رp12ا��  ����#1988 p��� �3/#0+0��8ن ا� �8+ا��+��Fد�12,�ت ا�0�6 /1 ا�L.  

2   ) La SECI pour l’objet de :  

  - Fournir des garanties pour les prêts consentis pas les institutions financières 

prêteuses, en prévision d’acquisition des Biens immobiliers à usage d’habitation.  .  

 -  Gérer de manière autonome le fond de garantie constitue par les apport des 

établissements financiers. 

 -  Contrôler la gestion des établissements préteur en matière de contentieux… » 

AbdelKrim SADEG, Réglementation de l’activité Bancaire, tome1, ed B.E.N, Alger, 

p105. 
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  .�,//? �9'وق ا����ن ا��+0Dن  � ا���p,�ت ا����/1  -ج

�5Z-1 إ�� =0ن ا�@?=1 =1�/3 �� /� �ا��,�ھ�20Y� �- 1? ا�+?1/8 ا�6*�ر12، )/
 أ�� � -د

ا�*?ض ا�6*�ري، �*0م أ��2 �+�20" �@�ط ا�+?1/8 ا�6*�ر12، وذ�t ا�+��دا إ�� ا�*0ا�/� 

  .ل ��3 -� ھ�ا ا���Cلا��0�6

��ن ا���ض ا�
��ري .3e ���' ,Q2 .� �c�E����ت ا���Kا�@?وط ا��6 1 �6*'  :ا� N,(

  :ا�+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري �0Dن ا������ت =�� ��2

�m� �c�E"�اد -أ���:� ���/1 ا�+� /� ��� ا�*?ض : (���� :^��. ا���ض ا�
��ري ا�

�,/R ، وإ � أن 0D2ن =�/�، و�J ��3�  "D?وط�  �DJ/�، إ � أن 0D2ن �� /�� أو ����5

��2 ��= tذ� K5019، و���aا�:  

* h�$Qن ا���Kا�:  �/�و0D2ن Y: '5? ا�Z,�ر ا���7�3 ���*+?ض، و-� ھ�ه ا����1 ��/% 

 .ا�+�Y/1 ا���'ودة وا�+�Y/1 ا�@� �1

 � ) �+�20"ا�6*�ر  �" ا(��' ا�+��6ل ا�?ھ� و�/4 ا���t ا��?ھ0ن  :ا�#��5a ا���6ودة- 

ط?ف ا��*+?ض، 0D� Fن ھ��ك  ,pو�/J ��� 4*� 1?=1 ��5ن ا�*?ض ا�6*�ري  و-� 

 1�,�� g206+0ن ا�D2 1���0ا7'،  4 ط?ح ا�����  %90ھ�ه ا�� �  �C" ا9B" وا�

�/4 ا���t ا��?ھ0ن �  �/�� "L�+ا��. 

 -����D��5 ا�a#ا� :=?J 1/و�p,  4 ا�6*�ر ا��?ھ0ن/�1 ��5ن إن ا�+��6ل ا�?ھ� و

 �  �C" ا09Bل  %60ا�*?ض ا�6*�ري، و0D2ن ا�+g206 ا���#H �� ا��?ر 2,�وي

ا�+Q80 �� د-4 (وا��0ا7' :(ل  'ة �?�2ن �*' ا�+� /� ��� ا�*?ض، و�6' إq��ت ا���دث 

�/4 ا�6*�ر )ا��,+�*�ت '6� g206+1�/8 ا� �  ��L: H+/- �*�+أ � ا����� ا����� ا�� ،

 .ا���1/8 %��30ن ا�*?ض ا�6*�ري -� )'ود ا��?ھ0ن و2'-4 �@?=1 5

��ن ا��q! ا* K�),��Dا� :( g206� 1 ا����ن/��� "�@� R/,��5-1 إ�� ا����ن ا�Z��

ا�+�:? �� �,120 ا�F+�*��8ت  � ط?ف ا��*+?ض، و2,�� ���Z,�ر ا��8p~، و0D2ن 

:=��C� '�� t% ا��?د ا��*+?ض �� د-4  � ��2

 - 16� .C  1+�16ا�+�*��8ت 3J?2) 4(أر

 - 1+�)6 (16�+C  ?/} 12?3J *��8ت�ا�+.
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و-� ھ��/� ا����+/� �*0م J?=1 ��5ن 8?ض ا�6*�ري :(ل ھ�ه ا��+?ة �+�Y/1 ھ��/� 

 �  1�� '6� Fا�+�:/? -� ا�'-4 إ �دث ا����� ���1 ا�/Y�� 0نD� Fو ،�L8' أ�= �+/���ا�

�/� ا�*?ض، =�� أ�� F �62� �� ا���Fت ا���1�# ����  F�8ت إ�*�+�Fا�+�:/? -� ا�'-4 ا

�6' ��:?  'ة 2?3J�  H2'*� 4 ا���?رات.  

��c�E �#���2 ا�
��ر��- ب���ن ا���وض ا�e : �7�3س ا��)-Z1 ا��( �- t0ن ذ�D2و

 �  0�Cع ا�F+�*��8ت ا��0ا7'، =��  %�90@?=�ت ا��6 �1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12، و�*'ر �ـ 

�?ھF 1�0 �,�ل ��� J?=1 ��5ن ا�*?ض ا�6*�ري، وK��2 أن ا�+��6ل و�/4 اB (ك ا�

  :ا�+g206 ا��,+�. وذ�t ��� ا���0 ا�+���

0�1 إ�� {�12 ��ر2� ا�+��6ل ا����ن 50% -�Y0ا7' ا���. �  �C" ا9B" وا�

�6' ا��/4 ا����6 ��6*�ر ا��?ھ0ن -/+��L: H أ - �/�� "L�+ا��*/1 ا�+� ���" ا�?9/' ا�� � 

 g206+ا� �1 %50( *�  .ا��+�*/1 %40-� )'ود ) ا�,�

��ن أو :���. ا���ض ا�
��ري -جe ا�*?ض  :'�وط ��� �" �*' ا�+� /�0ن  D2 أن NC2

 :ا�6*�ري NC2 أن �+0-? -/� ا�@?وط ا�+��/1

NC2 أن 0D2ن ا�*?ض  J��  �#0?ة إ�� J?اء أو ���ء أ (ك �*�ر12 ذات ط����D� 4 أو  -

��3 . 

��p,1 ا����/1 ا�+�=' #/'ا،  � إذا =�ن ا��,+�/'  � ا�*?ض ذو  (ءة NC2 ��� ا���t أو ا� -

�ـ tت ذ���qإ H+21 و/�� : 

=@Q ا�?�N أو ��7'  ,+*? �'ى ا��,+�/'  � ا�*?ض =�ن 0D2ن �� د:" 3J?ي، ��"  -

.ا��،  �� Y62/� إ ��D/1 �,'2' 1�/8 ا�*?ض...)?

���): ا�iEQ(ا�#�ا��ت ا��Z�o� .  -د t����2 �2+%م ا�:  

�D" ا��0�6 �ت و8~ إ�?ام �*' ا�+� /�،  �� J K�,2?=1 ��5ن ا�*?ض   - K2?L+ا�

 .ا�6*�ري ���R ا�Y:Bر ا�+� �+����3

�080ع :Y?  7إ�6Jر ا�@?=1 �D" ا�Y:Bر و����3�8 -� ظ?ف  - t��ا� H�� �أ�2م  � ��ر2

��H8 ا�� �- ?L�� ?�+62 ،1 ��5ن ا�*?ض ا�6*�ري=?J N,(م ا�'-4، و'� �  "= ?Ya

qp2? -�  ��� ا�*?ض :�19 ا��'ة و8'رة ا��*+?ض ��� إر#�ع 1�/8 ا�*?ض، و-� ھ�ه 
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02م �� ا=+@�ف و08ع  30ا����D�+� �+( 1� J?=1 ا�+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري -� 

�*1 ا�*,R و��� ا���t :(ل �Y��02م  � ��*/� 1�/8 ا8B,�ط ا�C'2'ة  30ا�H+2 ،?Ya �?ض 

� �*' ا�+� /�و-� )��1 �'م ا�'-,- 1=?@�� �D�2 4  

��ن .4K. ا��6ة 
Q#$�ھ��ك �'ة :,�7? أو أ5?ار �6C" ا��*+?ض C62%  :ا5X0�ر ا�

�8p  1+1 أو �1/7�3، وذ�t -� ا���Fت ا�+��/1L�  :�� د-4  ,+�*��� �0اء 

ا�+Q80 ��� ا�'-4 ا����� �� )?ب أھ�/1، ا)+(ل أ#��� )+� وان =�ن ��� #%ء  �  -أ

�'و�0q ،1رة 6J�/1 أو إ5?اب ��م أو )C% أو  �Lدرة، أو ا:+(ل �/��� أو إH/�8 ا

1 �� 1Y�� "�8 �  ? 6' أ� '/� .ا#+����، أو ھ'م ا����ء أو ا�6*�ر ا���0ل  � ط?ف ا��,+

�J��  1?ة أو {/?  ��J?ة #?اء زFزل، -/����ت، ھ�0ط  -بL�ا�+Q80 �� ا�'-4 ا����� 

.#%�7 أو =�� ��6*�را��  �� p2دي إ�� ھ'م ....أرض

ا�+Q80 �� د-4 د02ن، =�ن أ8?ھ� ا�*��0ن 8�" د:0ل �*' ا�+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري،  -ج

  .)/% ا����ذ

ا�+Q80 �� د-4 د02ن، �0Dن ��~ ��Y/+�3 أو   �*�,  �3���5� J "�8?=�ت �� /�  -د

  .أ:?ى

 التأمين على الوفاة للمقترض: الفرع الثاني
ا�6*�ر12، وL8' �6%2% ا��*1 �/� ا��*+?ض وا���t، �62' ھ�ا -�  �Cل �0ز42 ا�*?وض 

إ�� ا=++�ب �� /� ��� ا�0-�ة، ��2�  � PaJ ( ط�/�6(اB:/? ��� إ#��ر ا��*+?ض 

:(�� ا���t ا�+?#�ع  ��� ا�*?ض،  � :(ل ھ�ا ا��?ع ����ول إ��Yء  �03م �+� /� ��� 

  .*?ض ا�6*�ريا�0-�ة، Y+� Hq?ق إ�� =/�/1 ا��6" �� -�  �Cل ا�

R. (�) ا��"�ة: أو��م ا�#���A� : ا���دة P� N,(65  ا7?ي ا��%C0��8ن ا�+� /��ت ا� �  

 »'*�  �� � p' و-�ة ا���� �2'/��/' أو ا��,++,��� �/4  ���  6-'� �� � p0#�� ا���� '36+2

  0-�ة � :(ل ھ�ه ا���دة �,+P�a أن �6*' ا�+� /� ��� ا�.  ». *��" R,8 و)/' أو دوري

  :ا�P7�La ا�+��/1

1 . �� � p��� *. )��1 ا��0ت�ا��*+?ض(� :( � pإرادة ا�� �رج ��: t0ن ذ�D2 أن NC2و

. :���  ��� ا�+� /��2,+ F ر��ا�� -� )��1 ا�+ 
/( ��.  
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2 . 1�L��6' د-4 أ8,�ط ا�+� /�، و0D2ن ذ�t  ?ة وا)'ة أو  F. إ�2,+ F �/ �+إن  ��� ا�

  .ا�0-�ة ���p � ��دور12، و��*. )��1 

إن ا��,+�/' -� �*' ا�+� /� ��� ا�0-�ة 0D2ن دا����q PaJ ��7، أي ط?ف أ#��� ��� . 3

ا�6*'، و��دة  � 0D2ن أ-?اد ا�1�7�6 أو ا�8Bرب، و-� )�Fت 8' 2,+�/' ا��/?  �  ��� 

  .ا�+� /�

/�3 ا���0ك -� و�n?ا �+0Yر ا��/�ة ا�L+8FدC� 12' إن ھ�ه ا�L/�1  � ا�+� /��ت ���C إ�

�+�*. ا��0ت  
إط�ر ����5ت ا�*?ض، إذ 62+�? إ#?اء ����n و  �7�8� Y:? ا�0-�ة، )/

و�� ط?2. وq/*1 ا�+� /� Y+,2/4 ا�����Y  t�1 . ���*+?ض 0D2ن ا���t أ �م )��1 �'م ا�'-4

  .J?=1 ا�+� /� ������� ا��,+�.

����S :ر����
�, oC "! ���ل ا���وض ا�
�0Yل  'ة ا�*?ض ا�6*�ري  � �n?ا : �{�ھ� ا�

#13، وا��,+�/'  �� {��0D2 �  Nن PaJ ط�/�6  � #13 أ:?ى، و��/� -��� =" -?د 

�Y: 1? 32'د ا�F+*?ار ا����� ���� 6?ض ���0ت، وھ�ه ا�����C  �- 1ل ا7F+��ن �6+�? 

+��� ����t أو ا���p,1 ا����/1، و��3ا ا�,�C� N' -� �*' ا�*?ض ا�6*�ري ��'ا إ�%ا /� 2

  .ا�+� /� ��� )��1 ا�0-�ة ���*+?ض

��t -و � ا���)/1 ا�+C� 1/*/�Y' أ�� �H إ�?ام ا���ق �/� ا��L'وق ا�0ط�� �+0-/? واF)+/�ط- 

��+2� ��Y: "20?ا�0-�ة  22/10/2003، �+�ر2� )SAA(وا�@?=1 ا�C%ا7?12 �+� /��ت 

�+/Y�+� �/ �+1 ا�=?J ط?2. �9'وق ا����ن . 1إ�� �� tذ� H+2ا7?12 و%C1 ا�=?@�

  .�+� /��ت

 ��Dا�0-��ة و� ?�Y: '�5 �/ ��� ا=++��ب H3/��� NC2 8?ض �*�ري �  �2'/�إن اB-?اد ا��,+

ا�+�� �*�'م :�(ل  ) H+2)Certificat d’adhésion ذ�t �� ط?2. ا�+�3J ��� 4/80دة اZذ��ن 

���1 ا�+��� /� ����� ا�*��?ض،����و���D�  إ���?ام �*��' ا�*��?ض ا�6*���ري، إن ھ���ا اZ#��?اء 62+���? 

اF:+(ف �D2� -� ��ر2� ا�F+�*�ق، )/
 2,+�.  ��� ا�+�� /� ���' و-��ة ا��*+�?ض، ���� 

1) L a convention CNEP Banque -SAA N° 286.PDG du 22/10/03 
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���ق �F:�(ل ا �م ا��'-4،  �'�� ?�Y: .�*�� . )��ل�ا�*�?ض ا���ي 2,�+ ���� �ا�+�� / zD�

ا���?م �/� ا���p,+/� -�� إط��ر ا�+�� /� ���� ا�0-��ة،  �����ول ��P/�a أھ�H ا�����ور ا�+�� 

��ق -� �Fا��*�ط ا�+��/�3�0��1 ا:  

0D2ن ا�+� /� ��� ا�0-�ة ����,�1 اB-?اد ا��,+�/'2�  � 8?ض �*�ري �'ى :  �" ا�+� /�. 1

��t، وNC2 أن 0D2ن ھ�ا ا�*?ض  0#� �@?اء أو ���ء  - ا��L'وق ا�0ط�� �+0-/? واF)+/�ط

ر ���Dت أو �@?اء أو ���ء  �(ت ذات ا�F+��6ل ا�+�Cري أو ا����3، أي ��� #�/4 09

  .ا�*?ض ا�6*�ري ا�+� ��. ��� J?)�3 -� ا��L" اBول

2 .�/�� � p: ا����� ا�� �ول ا�,�0ي ا���6'Cا� N,( 0نD2 إن ا)+,�ب  ��� ا�*?ض

�/��(tableau d’amortissement) ��2'6� و�� أوB0ن ا����� اD2 '8و ،.  

��ق إن  ��� ا�*?ض اBو�� أو ا��6'ل NC2 أن 0D2 Fن ا�F0د ا�� N,(و �850"    Qأ�

 �/0ن د��2ر #%ا7?ي، أ � �� أ8,�ط ا�+� /� ��'د  � :(ل  30د��2ر #%ا7?ي وأ=�?  � 

د��2ر #%ا7?ي   100 .950.00#'ول 2+��� �6?2�1 ا8B,�ط،  �( 8/�� ا�*?ض  � 

و�'-4 ھ�ه ا8B,�ط ���20  .1دج 3.600.00 دج -�ن ا�*,R 2*'ر ب   00 ,1.000.000إ��

02م  � ��ر2� ا�F+�*�ق ا���'د -� �3Jدة اZذ��ن  15ا#" أ�L8ه  وNC2 أن �,'د -�

 .2ا��1680  � ط?ف ا��*+?ض

-� )��1 و-�ة ا��*+?ض 2*4 ��� ���. ا��L'وق ا�0ط�� �+0-/? : إ#?اءات ا�+,120 .3

��3ه ا�0ا168، و0D2ن ذ�t أ �م ا��'2?12 ا�1203C �@?=1 -واF)+/�ط K2?L+1�3 ا�  t��

��ت، Fن ��3 9()/�ت �,//? �*' ا�+� /�، و0D2ن ذ�t إ �  � 02م ��*. ا�C%ا7?12 �+� /

��3�080، ھ�ا -� ا��?)�1 اBو��، أ � اZ#?اء ا����� ھ0  H�6ا� �)��1 ا�0-�ة أو  � ��ر2

1) Tableau de tarif applicable aux emprunteurs de La CNEP/BANQUE pour les  crédits 

immobilier. 

2) La décision réglementaire N° 634 du 22/10/03. 
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��20D� t�  �H+2 Q إر���� إ�� ا��'J��  -  12?2?ة ا��L'وق ا�0ط�� �+0-/? واF)+/�ط

  :1/��ت، وNC2 أن 2+��� ھ�ا ا���Q ا�7�q0. ا�+��/1ا�1203C �@?=1 ا�C%ا7?12 �+� 

، أ � -� )��1 ����3 أو )ا��*+?ض(�3Jدة اZذ��ن ا1/�9B ا�+� و�368 ا��p � ��  -أ

����,1a ا1/�9B ا��0#0دة ���  ,+0ى ا�@?=1 ا�C%ا7?12  �3�206� H+2 ،�3��/5

  .�+� /��ت

����� ا�*?ض ا�6*�ري ا��+ -ب 1���Yا�� �و-�ةر���1 �+�� �  .ا��*+?ض �*�  � 02م ��ر2

  .�3Jدة و-�ة ا��p � �� -ج

  .�3Jدة ط�/qZ 1��ت ��N )��1 ا�0-�ة ���p � �� -د

-� )��J (.... �  1?ط1، ا�'رك ا�0ط�� ( �*?H+2 ?2 ���  ,+0ى ا�,��Yت ا��1L+a  - و

  .0D2ن ��N ا�0-�ة )�دث

 التصاميم الضمان المالي في عقد البيع على: الفرع الثالث
 1989د2,��?  31ا��pرخ -�  26- 89 � 0��8ن ا����/1 رH8  121 � :(ل ا���دة  


 �0ّھ~ ھ�ه ا���دة ��� إ ��D/1 إ�@�ء ��9د2. 1990ا��+��� 0��8ن ا����/1 �,�1 /( ،

���1 ا��+��د�Q�+a  �- 1 ا�*���Yت، ھ'-�3 ا����B ��5ن ا�*?وض Dا����ن وا�

وNC2 أن �0Dن  ���� ا�+��Y8 �،  1/,+D  "20ع  6/�ا��L?-/1 ا��0#13 إ�� ا�F+���ر -

ط��4 ا�+,�/.، وھ�ا  � ��,��ه -� ��20" ا�6*�ر -� ا�C%ا7? أ2� أ�@© �9'وق ا����ن 

���1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12 D)وا�FGCMPIا��0�6 �ت ا��6 1 ��3ه ( g6�، ��0رد 

  :ا�1�/3 -� ا��*�ط ا�+��/1

Rن : أو��K6وق ا�EW ة^D�ا�+��داً إ�� �P ا���دة : وا�Aq��� ا��#Q�د�� "! ا�#���2 ا�
��ر��

11  H8ا��?�0م ا�+@?�62 ر ��9'وق ا����ن  03- 93  z/��� H+2 ���- ،ا��ي ��. ذ=?ه

 H8ي ر�/����1 ا��+��د�1 �+?1/8 ا�6*�ر12، و8' 9'ر -� ھ�ا ا�@�ن ا��?�0م ا�+�D406- 97وا� 

�Dإ�@�ء �9'وق ا����ن وا� �رخ -� ا��+��p1��03 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12 ا�� 

1) La note d’instruction N° 33 du 12/11/03 .  
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���@La/1 ا��120�6 وا�F+*(ل ا�����  050ع ��~ و12�9 0�19971-��? 03 2+�+4- ،

K�  . وزارة ا�,D�، وھ0 ذو ط��4 ��6و�� F �6,2 إ�� ��*/. ا�?

����S :ر����
��ن وا�Aq��� ا��#Q�د�� "! ا�#���2 ا�K6وق ا�EW L�}E: :0ن �9'وD+2 ق

 H/nه و��?//,+����1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر  ،12�  K��L إدار12 �*0م Dا����ن وا�

  :����، �+Y?ق إ�/�3 ���C2ز -� ا��*�ط ا�+��/1

 � ا��?�0م ا�+��/�ي  14أ���ء ),P� N ا���دة  9إ��  0D+27ن  � :���� اrدارة. 1

 H8406/6-97ر�C-� ا� �ط/?aط?ف ا��� �  H3��a+ا� H+2 ، z�C4 ھ�ا ا���+C21 ا��6 1، و

 16� ?ات  )4(-� دورة ��د12 ���ء ��� ط�N ر7/,�، و0D2ن �'د ا�'ورات ��� ا8B" أر

 �  N�Y� ،t1 ذ���L4 -� دورة {/? ��د12 =��� ا8+�~ ا���+C2 أن �D�2ا�,�1، و �-

���  � ھ�ا ا��?�0م  12ر7/,� أو ���q أ����7، وz�C  4+�+2 اZدارة و-*� ��P ا���دة 

��2: 

�?ا � ��" ا��L'وق - '2'��. 

�/�ت ا�F 1 �6=++�ب ا�+� /� �'ى ا��L'وق -/D2' ا�@?وط وا�'��.

 .�@1�C� "/D ا����ن و 0ا�' ����3، و{/? ذ�t �� ا���3م -

���,D�، وإ�5-1 إ�� ا�,��Yت ا�+� D�2�  :ا����6 ا�
�م. 2 Q�Dا�0ز2? ا�� �ار  ?*� �/62

 :رة، 2+��0  �3م أ:?ى، ���3La -/�� ��2أن z�C  �� �3�0a2 اZدا

.ا�,3? ��� ��*/. أھ'اف ا��L'وق و���/� 8?ارات  z�C اZدارة -

 .2�?م �*0د ا�*?وض و�2 ? �L?ف ا���*�ت -

��8/�ت ا�+� �?�R ا��L'وق �����a?ط/� -/� وا��+�6 �/� -� ا�+?1/8  -�F4802 ا�6*0د وا

?/����.ا�6*�ر12 و���3/��ت ا��*?15 و

��ن. 3Kا� �E��:  �  1�C0ن ھ�ه ا��D+�03  أ���ء 2?أ��3 ا��'2? ا��6م، أو  ����  05إ��

�����3م ا�+��/1 1��D  دارة، وھ�Zا z�C  "�8 �  �3��� '�3 و08ا�+�/D@� 'د�ا�*����0، �:  

  .1997 �,�1 73ا�C?2'ة ا�?��/1 �'د ) 1
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�*1 ��*0ا�' ا��6 1  -�Y  0نD� 
/( ،.7�q06' درا�1 ا��ا��aذ 8?ارات  �K ا����ن 

 .'دھ�  z�C اZدارةوا�@?وط ا�+� )

2�'د J?وط ا������ت ا�+� Y�2/�3 ا��L'وق و=/�/�ت ���/�ھ�، و62' �9'وق ا����ن  -

���1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12، ا�1�/3 ا�0)/'ة ا�+� ��3 ا��?12 -� ��'2' ا�@?وط Dوا�

ا�+�  وا������ت و=/�/�ت ���/�ھ�، ھ�ا �a(ف ��9د2. ا����ن اB:?ى أو J?=�ت ا�+� /�

H/n�+ط?2. ا� �د 08ا�'ھ� �'��.

�T��S :ري��
��ن ا���ض ا�e !" 6وقE+وق ����ن )*0ق : دور ا�'�Lإ�@�ء ھ�ا ا� H�

����ن  ����  tوذ� ،H/ �L+ة -� إط�ر ا��/4 ��� ا�%Cت ا�����D,ا� �  �2'/�ا��,+

�0ل �Y?2*1 ا�+,�/*�ت ا��*' 1  � ط?ف ھFpء إ�� ا��?�8 ا�6*�ري، و���0D2 tن ا���t ا��

 �  J��  ?/}54?ة  ,+�/'  � ��Y/1 ھ�ا ا����ن، و��ا ),N  � #�ء -� �P ا���دة 

���1 04-0��811ن D'ى �9'وق ��5ن وا�� �ا��?�8 �*�ري ا=++�ب �� / ��� NC2 ���- ،

  . ا��+��د�1 ��+?1/8 ا�6*�ر12، ��2� �� إ-(��، وإ���م ا��@?وع

-11 � 0��8ن رH8  58و 57وا��0اد  406-�97ي  � ا��?�0م ا�+��/ -6�P� N, ا���دة 

�/+� 7��8/� 2�" ا��L'وق  �" ا��,+�/'2�  ، أ��04L� 1 إ-(س ا��?�8 ا�6*�ري أو��( �-

��F +/�ز  � ا�'ر#1 اBول، و-� )'ود ا�'02ن واB 0ال ا��'-1�0 ���?�8 ا�6*�ري، 

t��0ن ا�D2 ھ�ا ا����ن N#0���1��C  � ا������ت -� ����20 �1/��6 �*�ر12  ��ط و 1

1��6�  .ا�

و � NC2 ا�JZرة إ�/�، إن ا�+��دة ا���t أو ا���p,1 ا����/1  � �� /� �9'وق ا����ن 

���1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر0D2 ،12ن �� ط?2. )0ا�1 ا��. �K��L ا���t أو Dوا�

�L+1�/9 ا��/4 ��� ا� ��� �D,  ى?+Jا��*+?ض ا��ي ا �1 ا����/1،  ,�pا�� �و� ،H/ 

ط?2. ھ�ه ا��0ا�Y+,2 1/4 ا���t ا���0ل  ��Y��� ���D�1 ا��L'وق �*/�1 ا�+,�/*�ت ا�+� 

  . ��DJ �- �3" 8?ض
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المـبحـث الـثـانـي
آليات مـواجهة خطر السـيولـة في القروض العقارية

n� t?ا �0Yل  'ة ا�*?ض ا�6*�ري و�a5 1  ���� ا�+�20"، 8' �2+� ��/� �*�/" �/1�0 ا���

أو ا���p,1 ا����/1 ���*'ر ا��ي qp2? ��� ا��?دود12 ا����/1 ��،  �� �()� أن ا���0ك 

�~ -� =�/?ا  � اB)/�ن ���  �K  �" ھ�ه ا�*?وض، ���?{H أن ا9Z()�ت ?3�

ا��L?-/1 ا�+�  � :(��3 -+�~ ا�+�D� "20" ا�*���Yت وا��@�ط�ت وذ�t -� 8?اءة 

  .ا��+�H ا��+�6. ����*' وا�*?ضا��6'ل و 0L��90 -10ص ا�*��0ن 

 %���3ا ��'ت ا��0D 1 ا�C%ا7?12 إ�� ا���
 �� �*�/1 )'1�2 و���/1 ��" ھ�ا ا�F,'اد و��

ا���0ك وا���p,�ت ا����/�Y8 "20�� �- ":'+� 1ع ا�,D�، �� ط?K�  .2 8?وض �*�ر12 

  .ط1�20 ا��'ى  4 ��5ن �0-/? ا�,/1�0 ا�(ز 1 )/� �0Dن -� )�1# ��3

'C� 1,�pأو ا�� t���� 1/1�2 ا����%aإ��6ش ا� H+2 1/-?Lرة أ�� و-. ا���6 (ت ا���JZر ا

 t��ى ا�'� HLaى، أو إ��دة ا�?:Bى ا���0ك ا'� HLaط?2. ا� �ا����/1 وإ��دة ���3�20 �

 �Dا��?=%ي، و� t��ا� �ا���0ك أو   �8?اض  Zط?2. ا ��3�20 ��� �D�2 ��= ،ا��?=%ي

����6ر - t0ن ذ�D216�  .  �7'ة #'  ?�

{/? أ�� -�  �Cل  �K ا�*?وض ا�6*�ر12، ور{�1 ا�,��Yت ا�0�6 /1 -� ���/% ا���0ك ��� 

�*?وض  +1Y�0 وط1�20 اB#"،  4 ��5ن �0-/? ا�,/1�0 -� ظ?وف ��د12  �D,20" ا���

��J?ت ا�'و�1 ���@�ء  
و 1�7)، و=�ن ذ�t �� ط?2. آ�/1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، (/

���6/�ت إ��دة ��20" ا�*?وض ا�6*�ر12ا�,0ق  "�D+� �+ا�?ھ�/1 ا�.  

، Hq )ا��N�Y اBول(  � :(ل ھ�ا ا����
 ��+��ول :�. ا�,0ق ا�?ھ�/1 -� ا�C%ا7?

  ).ا��N�Y ا�����(�+Y?ق إ�� ا�+0ر��Z 1/�u= .2دة ��20" ا�*?وض ا�6*�ر12 
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المطلب الأول
إنشاء السوق الرهنية

����D  �3ن �'اول أوراق أو ��'ات �@�" ��� د02ن أو 8?وض �6?ف ا�,0ق ا�?ھ�/ ،1

�D,1 ا�+� �0#� �+�20" ا�/D��0ال ا� B1رھ�/1، �3'ف  0ا#13 �'رة رؤوس ا tذ� H+2و ،

   .�� ط?2. ھ/��ت  ��/1LLa+  1 -� إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��

��?وز J?=1 إ��دة ا�+�1997-� ا�C%اH� ?7 إ�@�ء ھ�ه ا�,0ق  ��   t20" ا�?ھ�� ، وذ�

��� ا�,�)1 ا����/1  � أ#" ��H/n ھ�ه ا�,0ق ا�?ھ�/1، )/
 ���" ��� ���*�3 إ��دة 

��Q�+a أ�0ا��، و  �D,ع ا��Y8 "20�� �- ":'� �+ت ا����/1 ا��,�p20" ا���0ك أو ا����

  .J '6�2?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��  � �/� ا�r/�ت واN/���B ا��'1�2 �+0-/? ا�,/1�0

ھ�ا ا��Y+�� N�Y?ق إ�� ا�n?وف ا���/1Y -� إ�@�ء J?=1 إ��دة ا�+�20"  � :(ل 

، Hq �*0م ����Yء  0�6 �ت �� 1 )0ل J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� )ا��?ع اBول(ا�?ھ�� 

 .، و-� -?�� ����q �0رد J?وط وط?ق إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��)ا��?ع ا�����(

    مويل الرهنيظروف وأسباب خلق شركة إعادة الت: الفرع الأول
ھ��ك �'ة أ���ب و �3'ات أدت إ�� ظ03ر J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، �+��و��3 -�  

  :ا��*�ط ا�+��/1
Rأو :.q$ا� ��أز L2�A::  Hأھ �0ل ��/�3،  L�1 ا��إن 1�8 ا�0)'ات ا�,�D/1 و069

 
ا�B��ب ا�+� أدت إ�� ظ03ر  �p,�ت  ��/1LLa+  1 -� إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� )/

D" أز 1 ا�,D� ��7*� =�/?ا �+��/1 ا#+���/1 وا�L+8Fد12 دا:" ا�'و�1، -�� ا���)/1 �@ّ 

اqp� 1/���+#F? اBز q��  1/?ا  ��J?ا ��� ��0ك اB-?اد  �� qp2? ���� ��� أداH37 ا����3 

1) « Le marché hypothécaire qui se définit comme le lieu de négociation d’effet appelés

billets hypothécaire représentatif de créance ou prêts hypothécaire, dans le but de 

pallier la rareté des capitaux longs d’origine bancaire offertes au logement… » Frédéric 

PELTER, introduction ay droit de crédit édition revue banque, paris, p176. 

، د02ان "ا�,/���ت وا�+*�/�ت ا��'1�2 -� ��20" ا�,D�"��' ا�*�در ���Yس، ا�L+8Fد ا����� وا��L?-� / أ  2) 

  .67-56ا��Y���0ت ا��C 1/6 ، ا�C%ا7? ، �'ون ��1 ط�4، ص 
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و���  ?دودھH ا����6، أ �  � ا���)/1 ا�L+8Fد12 -�ن �Y8ع ا�,D� 62'  � ا�*���Yت 


�Q  �  ا��/120 )/a2د12 و�L+8Fت ا���0 اF'6  �- '2%/- ،ى?:Bت ا���Y*��� R�?2

  .ظ�ھ?ة ا��1��Y وار���ع ا�':" ا��?دي

وN�� 4#?2 أز 1 ا�,D� إ�� 1�8 رؤوس اB 0ال، و��" ھ�ه اBز H� 1 إJ?اك ا���0ك  

���K وا���p,�ت ا����/1 -� ���/1 ا�+�20" �+0-/? ا�,/1�0 ا�(ز 1  ا�+� 2�+�#�3 ا�*�Yع ،

 �  '�F ت ا�+?1/8 ا�6*�ر12 و��3ا =�ن�,�p  اد أو?-�� "#B1 أو ط1�20 اY�0+  8?وض

  . 1ا�+�D/? -� إ�@�ء  �p,1  ��/1   �3+�3 إ��دة ��20"

����S :,
ا�Y(�8  � ھ�ا ا�,�N �6/� : ا���ف �. (�� ا��EQك (. :�L�6 �2وض ط��, ا0

-�  /'ان ا�a' �ت ا����/1 ا��+�6*1 ���,D�، �����8 ��� ا��0D 1 ا�C%ا7?12 ا�*/�م ��9()�ت 

 t1 ا����/1 ا�1/���6، وذ��n�|� 42?,0ر ا�Y+ا�1��06 وا� �1 �C'1�2 ا�����0رات ا�Y+4 ا� 

 � :(ل إد:�ل إ9()�ت ��� ا1�n�B ا����/1 ا�+*�/'12 ���+��a �� ا��6دات ا����/1 ا�+� 

اB ?  ،12 ا����/1 و�*'H2 ا�F+@�رات ا�(ز �1�HD ا�+,//? ا�����،  +3C/� ��0 ا���0ط

ا��ي  � :(�� �+90" إ�� ا��aذ أ��0ب 2,��' ��� �0ز42 أ �" ����aط?ة ا����/1 ا�+� 

���-�nت ا���0ك ا���و12 �*?وض �*�ر12 R/��      .

�T��S :!Eا��ھ ,��� إن J?=1 إ��دة ا�+�20": ���ح ا�#��رب ا0
��QE "! ���ل إ(�دة ا�#

 ،�D,ع ا��Y8 ~,  �+ز �ت ا�Bا �  ?/�Dا�?ھ�� و#'ت #�ورھ� -� دول أ#��/1 ���~ ا�


��=? ا��2F0ت ا��+�'ة اD2? B/1 و-?�,� و�g6 دول ا�H��6 ا���� Paو�. 

 �p,�ت إ��دة ا�+�20"  ظ3?ت: أ.م.ظ��ر �Z>$� إ(�دة ا�#���, ا��ھE! "! ا�� .1

�D2? 19303-� ��1  ا�?ھ�� -� أ، p  ء�@��������t ا��/'را�� �+�20"  ~/�� 1,�

�D,م ا�+,3/(ت ا����/1  ا��n� ��� "�62 .  

  .20 -19ص  ،ا��?#4 ا�,��. ��' ا�*�در ���Yس، /أ  )1

  .�21�' ا�*�در ���Yس، ا��?#4 ا�,��.، ص / أ  )2

3) Michel CERESOLI Michel GUILLAND, Titrisation (gestion financière de la banque), 

édition ESKA, Paris, 1992, p45. 
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و62' أول ظ03ر ����p,�ت ا����/1 ا��+1LLa -� إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� -� ا��2F0ت 

،�D,0ر �+�20" ا�Y+  1 =��0ذج/D2? B'ة ا�6' :�.   ا��+� tت وذ���/q)ا�� QL+�  �-و

��ن ا�?ھ� ا�6*�ري و إ9'ار ا�*?وض ا�,/+,�p  1/�D�  /+LLa+� �C  �-ل 5

 1/6�Cت -� ا��,�pھ�ه ا�� ~���� 
ا����1�0 �?ھ��0ت �*�ر12  � ا�'ر#1 اBو��، )/

 �D,�� 1/را�'/�-���  �، و �*' أدى إ�@�ء ھ��/� "و ا�1/6�C ا�0ط�/1 ا��/'را�/D,�� 1� ا�

  ��1 02 �� ھ�اا���p,+/� إ�� ��?t2 �@�ط ا�,0ق ا�6*�ر12  �� ذ�t ا��/� إ

2 .�$��" !" !Eا��ھ ,���-D?ة ا�*?وض  ��دت -� -?�,�: 2ظ��ر �Z>$� إ(�دة ا�#

�g  6'ل 1960ا�6*�ر12 =�ن ��2��3 ا�*?ض ا��?�,� إ�� {�12 ا�,+/��ت a6'ھ� ا��، و

 �K ھ�ه ا�*?وض ا�6*�رn� 12?ا �C6% ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 ���/1 ا��Y��ت ا��+%ا2'ة 

Cدة -� ھ�ا ا����Z 1LLa+  1/��  1,�p  1 إ�� إ�@�ء/,�?��ل،  �� د-4 ���,��Yت ا�

  . CRHا��,��ة �9'وق إ��دة ��20" ا�?ھ0ن 20��1985" ا�?ھ0ن

3. ����Eا�6ول ا� !" !Eا��ھ ,����?-~ ھ�ه اB:/?ة ظ03ر : ظ��ر �Z>$�ت إ(�دة ا�#

/��، ��2(�' و�*' )**~ ا�@ ھ�ا ا��0ع  � ا���p,�ت ا����/1 ا��+1LLa ��� {?ار  ��/�2%

/?ا -�  �Cل إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، و ��ھH ھ�ا ا���nم �*0ة -� �ھ�ه ا���p,�ت �*' � =

 1,�p8?وض �*�ر12، و=�ا  ,�ھ�1 ھ�ه ا�� K��� �+ت ا��,�p0-/? ا�,/1�0 ����0ك وا���

  .-� )" أز 1 ا�,D� �'ى ھ�ه ا�'ول

�" ھ��ك  R*- ھ�ه ا�'ول ��� ? Bا ?L+*2 Fو �دول �� /1 أ:?ى ا�+�'ت ھ�ا ا��0ع  

�/�� ا�*0ل إن ھ�ه ا�+*�/1 ا��'1�2 D2رب، و�C+ل ��=? =" ھ�ه ا��C��6,2 ا�� F �D� ت�,�pا��

1/-?Lا -� ��5ن ا�,/1�0 ا��'# ���C2�3 دور ا�.  

ا���0n 1 ا����/1 وا��L?-/1 -� ���  وأ�qرها�+�20" ا�?ھ��  إ��دة��? ط��N،  /��' ا���/' {0-� و د /د) 2

   ، ص 2007�+0)1، ا�'���رك، ا�6'د اF=�د /1 ا�6?�/1 ا�� ،  1�Cا�+�20" ا�?ھ�� إ��دةدرا�J 1��( 1?=1 (ا�C%ا7?

2) Charlotte FERTE et Philippe Cassette, de la securitization a la titrisation, édition 

ESKA, Paris 1991,p41. 
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SRHإنشاء شركة إعادة التمويل الرهني :الفرع الثاني


 ودرا�1�0�C�� 1  � ا���0ل ��� 05ء ا�B��ب وا�'وا-4 ا�+� ذ=?��ھ� آ�� '6���، و�

 4 ا���p,�ت ا����/1 ا�'و�/H� ،1 ا�+90" إ�� :�.  ��Z 1LLa+  1,�pدة ��20" 

 1�� tذ� Hو� ،"#B1 إ��دة ا�+�20" 1997ا�*?وض ا�?ھ�/1 ط1�20 ا=?J ~�:د 
/( ،

�?ع إ�� �*'H2 ا�?ھ�� إ�� ا�,�)1 ا����/1 أو ا��L?-/1 ا�C%ا7?12، ���6'  � :(ل ھ�ا ا�

 0�6 �ت �� 1 )0ل J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، و=�ا 9()/���3، و � ��)/1 أ:?ى 

  . �,�R ا��0ء ���  ��دئ إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��

 Rأو :!Eا��ھ ,����0-��?  ���29,~ ھ�ه ا�@?=1 -�: �
����ت �cل '��� إ(�دة ا�#

- 98?ض ��N#0 ا�*?ار ر�p�= ، H8,1  ��/1  6+�'ة  � ط?ف  z�C ا��*' وا�*19971

، و��n �3 ا�*���p  �3�0= �- "��+2 ��0,1 ��0 /1 1998أ-?2"  06ا��pرخ -�  01

  .SPAوJ?=1 ذات أ�H3  (EPE)ا�L+8د12 

1 .���D� !���و�,//?ھ� أن J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� �4�a إدار��3  :اrط�ر ا���

  :�|)�Dم ا�*��1/�0 ا�+��/1

*  H8ر ? rرخ -� ا�� 59-75اp06  ?��+��1995  ري ا��6'ل�C+0��8ن ا� �ا��+��

 H80م ا�+@?�62 ر�?���� H�+رخ -�  08- 93وا��p1993أ-?2"  29ا�� H8ر ? B��-26، و

  .1996د2,��?  09ا��pرخ -�  27

ا��+�6. �*��0ن ا��*' وا�*?ض ا��6'ل  1990أ-?2"  14ا��pرخ -�  10-90ا�*��0ن * 

 H8ـ   و0��8ن ر� H�+11- 03وا��. 

 .أ�1�n ا���t ا��?=%ي* 

 *1=?@� ����Bا�*��0ن ا. 

2 .���Dل ا���رأس  : �  "D@  1=?@ـ  658=�ن رأ���ل ا���*/�1 ا��/1 �*'ر  H3�
دج و�H ز�2دة ھ�ا  1�D@ 32.900.000.000  �  ��� إ#���� 2*'ر �ـ  5000.000.00

1) bulletin mensuel de société de refinancement hypothécaire (SRH) , p1. 
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إ��  2003أ-?2"  16�+�ر2�  ا����� ��N#0 8?ار  � ا�1/6�C ا��6 1 {/? ا��6د12 ا���6*'ة
833 H3�1 . ـ� .دج 4165.000.000.00����� إ#���� 2*'ر 

ا��,�ھ�/� و�0ز42 رأ���ل ��/H3، إن أ�J H3?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��  0ز�1 ��� . 3

 :ا�@D" ا�+���

.دج  H3�1.270.000 أي  240، )ا�a%1�2 ا�0�6 /1(ا�'و�1 - 

 . �/0ن دج H3�545 أي  BNA 109ا���t ا�0ط�� ا�C%ا7?ي - 

 . �/0ن دج H3�545 أي  BEA 109ا���t ا��aر#� ا�C%ا7?ي - 

. �/0ن دج H3�545 أي  CPA 109ا�*?ض ا�@6�� ا�C%ا7?ي - 

 �/0ن  H3�380 أي  CNEP-Banque 76ا��L'وق ا�0ط�� ��+0-/? واF)+/�ط - 

 - 1/� . �/0ن دج H3�250 أي  BADR 50ا���t ا�C%ا7?ي ��+��/1 ا�?2

 . �/0ن دج H3�250 أي  CAAR  50ا�@?=1 ا�C%ا7?12 ��+� /� وإ��دة ا�+� /� - 

 . �/0ن دج H3�130 أي  CAAT  26ا�@?=1 ا�C%ا7?12 ��+� /��ت ا��*" - 

����S :!Eا��ھ ,����,�6 ا�@?=1 إ�� إ��دة ��20" ا���0ك : �cJW�ت '��� إ(�دة ا�#

+�Z ا'/,C� t/�0+�3 ا����/1، وذ�� �,/�و� H/�'+0 1 ا�?ا /1 إ�� ا�+��/1 وا�D�1 ا�/C/ا�?

، و�3'ف أ��2 إ�� ��?t2 ا�F+���ر ا�6*�ري �� D,�� �#0�2�ا�ا����� -�  �K 8?وض 

ط?2. ا�,0ق ا����/1، و#6" ھ�ه اB:/?ة آ�/1 أ���/1C��6�� 1 أز 1 ا�,D� -� ا�C%ا7?، 

� 0� ،N�Yا�6?ض وا� �/�D�2� ��P/a  �3 �3 -�  ا�+� �6?ف ا�,��� =�/?ا -� ا��0Cة 

  : ا��*�ط ا�+��/1 

 ,��'ة ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 ��� ا)+?ام J?وط ا�,( 1 و 2�6/? أو �,�1  .1

  .3ا���?و15  � ا�,��Yت ا��*'12 ا�C%اCooke Ratio 12?7ا��(1�7 

1  ) Total Bullant net de SRH de 31 décembre 2004 c’est 9.591.910.65 DA, selon le 

rapport annuel 2004 de SRH. 

2) Guide Pratique, pour le financement des crédit au logement, de société de

refinancement hypothécaire (SRH) , p5. 

�+�Dرات ا����/1 و���n� "/6م ا�*?وض ا�,�D/1 -� ا�C%ا1�C  ،?7 ا���D? ، #� 16  أ3)Fب �1���6، ا)# P�(0�

�,D?ة، ا�6'د ا�z �a، ص ، ?�/: '�� 357.
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2. tوذ� ،�D,20? ا���0ط1 ا����/1 ا��0#13 �+�20" ا�Y+� �'�/H ا�Z+?ا�/C/1 ا��+1*�6 
�/Q ا���R ���  /%ا�/1 ا�'و�1، ����Yء -?a� 3'ف�أ=�? ����0ك وا���p,�ت ا����/1  ص

�+*'H2 ا�*?وض إ�� ا��0اط�/�، ا��2� 2?{�0ن -� ا8+��ء �D�  C@� 4/4 ا����-,1 -� 
 .ا��@�ط ا�6*�ري

#�N رؤوس أ 0ال  � ا�,0ق ا����/1 �0ا�1Y إ9'ار أوراق  ��/1  ��1�0 �?ھ�  .3

 .ر#1 اBو���*�ري  � ا�'

 شروط وطرق إعادة التمويل الرهني: الفرع الثالث
Rأو :!Eا��ھ ,�����دة  � إ��دة ا�+�20" ا�*?وض ا�6*�ر12، : '�وط إ(�دة ا�#+�Fا 'L8

  :وھ� 1ھ��ك J?وط NC2 �0-?ھ� -� ا�R/�0 ا��6+�'

  . 2أن 0D2ن ��t أو  �p,1  ��/1  6+�'ة ط�*� ���Hn وا�*0ا�/� ا�,�ر12 ا���06ل.1

أن �n� 4�a2م �,//?  ��1n ا�*?وض ا�6*�ر12 �*�0ل  ?اJ 1�8?=1 إ��دة ا�+�20" .2

ا�?ھ��،  � :(ل ا�7�q0. وا�+0ا#' -� �/� ا���Dن، �D� NC2 أن �0Dن ا�*?وض ا�6*�ر12 

 :ا��@1�D ��3ه ا����1n   +0-?ة ��� ا�@?وط ا�+��/1

�أن �0Dن ھ�ه ا�*?وض  ��1�0  *Bا�'ر#1 ا �3و��?ھ��0ت    

  .J?=1 ��5ن ا�*?ض ا�6*�ري أن �0Dن 1�/8 =" 8?ض �p  �-?9 H � ��/�3 �'ى* 

 * 1,�pأو ا�� t��8�" ا� �0ات  �� z�: "= 'د�7'ة  +�/?ة، ���NC2 أن �0Dن �,�1 ا�

  ).ا�R/�0 ا��6+�'(ا����/1 

�NC2 .7�q0 أن �2+%م ا�R/�0 ا��6+�' ��دارة و�,//? ا����-� ا�6*�ر12،  � :(ل  ?ا8�1 ا *

أو ا�+0ا#' -� �/� ا���Dن، )/
 �2��� أن 2�0ز ھ�ا ا�+,//? ��� رJ �5?=1 إ��دة 

. ا�+�20" ا�?ھ��

  ).م.و( �+H �,�/1 ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 ���R/�0 ا��6+�'  )1

2  ) Condition de refinancement, Bulletin mensuel de la société de refinancement 

hypothécaire (SRH), p2. 

3) LES GARANTIES POUR LE REFINANCEMENT, documente électronique de site web

SRH, http://srh-dz.org .  
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��C?د �'اد ا�*?وض  N#1 ��� ا�R/�0 ا��6+�' إ��دة �@D/" ا����1n ا�6*�ر0+22 * 

 �  1�0�C  ،م ا�+,//? ھ�ا�n� "�@2 � 0اد ا��*+?ض، و��'� %C� 1��( �- ا�6*�ر12 أو

�� �- "��+� Q7�L/" ا�'02ن ا�6*�ر12، �,//? ا�Y:Bر وا�C6% �� ا�,'اد  ا��C% ا�0ظ

 .وإدارة ا�*/H ا�6*�ر12 ا���0Cزة

 :NC2 أن 0D2ن ھ��ك ط�N إ��دة ا�+�20" و2+��� ا��0�6 �ت ا�+��/1. 3

- ����+#F1 ا����/1 و *?ھ� ا,�pأو ا�� t��ا� Hا�. 

  .رأس ا���ل اF#+���� ا��,C" وا��'-0ع -

 � ا������ت  %1�/880 إ��دة ا�+�20"، وNC2 أن �0Dن ھ�ه اB:/?ة أن �C+� Fوز  -

. ا��*' 1

 . 'ة إ��دة ا�+�20" ا��?{0ب -/�3 -

4 . �/6�+Cا�� �8�" ا��,�ھ�/ �دق ��/�3  �L  1رط��أن �0Dن ),���ت ا�F+�(ل �,�1 ا�

  .1)-� دورة ��د12

��دة ا�+�20" 8' وز�~ -� إط�ر ��20" ا�,D�NC2 ، أن �0Dن ا�*?وض ا��,+��دة  � إ .5

  :و�|���ط ا�,�D/1 ا�+��/1

.J?اء  ,D� أو إ�8 1 #'2'ة *

���ء �D� ����7 -?دي *  

 *�D,ا� H/ ?+ا�+4/�0 وا�.  

�/' 15أن 0D� Fن ھ�ه ا�*?وض 8' �6'ت . 6+,��� 9?-�3 � .��1  � ��ر2

����S :!Eا��ھ ,���  :� ��C~ -� ���/1 إ��دة ا�+�20" وھ�أن ھ��ك ط?8+/ :ط�ق إ(�دة ا�#

0�1  :إ(�دة ا�#���, �wc Y ا��
�ع. 1�Y0ل ��� ا������ ا��L�ا� t���� أ�� t��62 ذ�

،  4 2 � ا������ت ا��*' ��Z80% 1دة ��20" ا�*?وض ا�6*�ر12 ا�+�  ���3 -� )'ود 

)1  Guide pratique .Op .cit .p 13. 

ض ا�*?و �0ر1.2 �C?�ا�,/1�0 -� ا���0ك ��/1 ��0ا�a  13#ط?  =�داة  ا�+0ر2.: ��/��ن ��9?،  'ا:�1 �0�6ان/ د )2

ر12 -� ا�C%ا7?، ا���*� ا�'و�� ا����
 )0ل إ�+?ا�/C/1 إدارة ا���aط? -� ا���p,�ت اr-�ق وا�+�'�2ت، �6*ا�

  .8ا��?#4 ا�,��.، ص 
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���*?وض �*� ھ�ا ا7F+��ن �5�  0#0دات ا���t، واq? ذ�t ���" #�/4 ا�Y:Bر ا�� �6*1+

ا����0)1 -� إط�ر ��20" ا�,D�، و �� ��*� ا������ت �0اء =��~ رھ� أو �� /��ت 

����� 1�C,  1/LaJ.  

0�1 -� : إ(�دة ا�#���, 6Cون wc ا��
�ع.2 �Y0ال ا�� B0ل ��� اL�ا� H+2 ��): � 

0ع ��� إط�ر ���/1 إ��دة ا�+�20"، دون أن 0D2ن �@?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� ). ا�?#

ا���t أو ا���p,1 ا����/1 ��' �'م ��L/" ا�'02ن، و��/� �+��" ا�@?=1 ا�Y:Bر ا��+�6*1 

���*?وض ا�6*�ر12 ا�+� ��~ إ��دة ���3�20، و��62 إن ���/1 إ��دة ا�+�20" دون ). 

 t��8�" ا� �1�0  �وض ا�6*�ر12 ا��?*��� 1Y��?ر ا���Y:B20" =" ا�ا�?#0ع، �2+� ���3 �

. 1?=1ا�@ إ��

 «  ���  ���2  � ا�*��0ن ا��'�� 243و�C'ر ا�JZرة، أن ھ�ه ا�1/��6 �+0ا-.  P� 4 ا���دة 

 �  "( ��� 1� �J ?�+6� ��= ،�ز وا�?ھ�/+ F1 وا���D��= ،. �@�" ����5ت�ن )0ا�1 ا���

  :2و��3ه ا�B��ب -�ن ���/1 إ��دة ا�+�20" �'ون ر#0ع 2@+?ط -/�3  ���2 ،»-0ا7' وأ8,�ط 

�+36' ا���0ك ا�����1 ��*?وض ا�6*�ر12 -� ا�F+�?ار -� إدارة ا�*?وض ا��+��زل ���3  -أ

�3 ،���7'ة J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��/�� .�+  1�0�� "��* . 

4802 ا���t أو ا���p,1 ا����/J 4  1?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، �*'ا 2+��� ا�+%ام  -ب

  ������ ا��,+�*1  � ا��*+?5/�ا���p,1 ا��*?15 ��دارة وا�+?داد ا

4802 أ��2 �*'ا 2+��� ا�+��زل �� ا����1n ا�6*�ر12، وNC2 أن ذ=? -/�3 ا�H  ا���t  -ج

  .أو ا���p,1 ا����/1،  *?ھ� اF#+����، رأس ا���ل ا��,C" وا���?ر

 )1  la titrisation sons secours résulte, pour la Banque, transfert de tous les risque 

associes ou créance cédées aux  investisseur  Abdelkader BELAT, LATITISATION 

instrument efficace pour la gestion du crédit Bancaire, MAISON D’EDITION 

LEGENDE .2007P.132.   

)2  Billant est perspective ( 1997.2003), de société de refinancements hypothécaire 

(SRH), p 17. 
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المطلب الثاني
التوريق كآلية لإعادة تمويل القروض العقارية

��20" ا�*?وض ا�?ھ�/1، ھ0 )��12 ا���t أو ا���p,1 ا����/1،  إن ا�3'ف ا����B  � إ��دة

���@�ء  Q80+� F 1/��6ار ا����� ��3، وھ�ه ا�?*+�Fا �ط?2. �0-/? ا�,/1�0  �� ��2 ��

�1n ا�'02ن ا��+���1 8?وض �*�ر12 �  "20�6' �� N�Y+� وإ��� ،N,�- 1/ا�,0ق ا�?ھ�

اBو��، إ9'ار ��'ات  ,+�*1 اBداء -�  'ة  إ�� J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� -� ا��?)�1

  .و �/1  1�/6، وھ�ا  � H��� �- ��,2 ا���0ط1 ا����/1 ���+0ر2.

و��3ا �'-��6 ا��Y6/�ت ا�,��*1 ��?ورة ا�+6?ض إ�� ا�r/1 ا�*��1/�0 ا�+� ��HD إ��دة 

 H80ر2. ا�*?وض ا�?ھ�/ 05-06ا�+�20" ا�?ھ��، ا�+��دا ��� ا�*��0ن ر� �11ا��+�� .

واZ#?اءات ) ا��?ع اBول( ����ول  � :(ل ھ�ا ا��N�Y ا�+6?ض إ��  �03م ا�+0ر2. 

  ).ا��?ع ا�����( ا�*��1/�0 ا�+� ��HD ���/1 ا�+0ر2. 

 مفهوم التوريق: الفرع الأول
�+0ر2. ��3 أھ�/n� 1/�1 ����0ك وا���p,�ت ا����/1،  4 ا�H�6 إن ھ�ه ا�1/��6 إن ���/1 ا

)'1�2 ا��@�ة -� ا�R�0 ا��L?-� ا�C%ا7?ي، )/
 �,C" ظ03ر ا�D/�ن ا�*����0 �+0ّر2. 

  . -��� 2+6/� ��/�� إ��Yء �Q2?6 ا�+0ر2.، وأ���/�� و %ا�2ه، و��/� 1��2006 

Rأو :wا�#�ر� `��
�0Dن ) ��'ات(*?وض وا�'02ن  إ�� اBوراق ا����/1 ھ0 ��20" ا� ::

�8��1 �+'اول -� ا�,0ق ا����/1، وھ� أوراق �,+�' إ�� ����5ت �/�/1 أو  ��/1 ذات �'-*�ت 

�*'12  +1680، وF �,+�' إ��  C?د ا�*'رة ا��+1680 ��� ا�,'اد  � :(ل ا�+%ا � ا��6م 

�2'���2���0-�ء .  

1(   H80ر2. ا�'02ن ا� 05- 0��806ن ر� �رخ -� ?ھا��+��pر:1 -�  15، ج ر ، �'د 2006-�?ا2?  1/�20 ا��pا��

 2006 �رس  12

ا�+0ر2. و 'ى أھ�/1 -� ظ" 0��8ن ا�?�5 ا��*�رن ، دار ا��1�3 ا�6?�/1، " ��/' ��� أ)�' ا���Cزي،  )2

،?L 2001 10، ص.
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+H  � :(��3 ا�+��زل ��  1�0�C  � ا�'02ن  +��C,1، إ�� =�� 62+�? ا�+0ر2.، �*�/1 2


 �*0م ھ�ه اB:/?ة ��9'ار أوراق  ��/1 �*/�1 ا�'02ن و�365 /( ،1LLa+  1/��  1,�p 

�+�1�0�C  "20  � ا�*?وض إ��  z��+2 .2ا�+0ر K�YL  ا�,0ق ا����/1، إذن أن �-

  . ��1'ات

� ،�-?L0ر2. ا��+�����@'  1�0�C  � ا�'02ن =�� �,�� ھ�ه ا�1/��6  1  ��/1,�p  م�/*

 �5?� Hq �/���+7وا)'  6%ز إ �1 وا����1�0 =�09ل، وو�365 -� 09رة د2,��C+ا��

��� ا�03�Cر  � :(ل  �@�ة  +1LLa �(=+��ب -� DJ" أوراق  ��/�a��� )/�*� 1ط? 

  . � #13، و����5 �,/1�0 ا����/t���� 1  � #13 أ:?ى

/1 أ��2، ا�F+��6ر ا�����C -� ا��*0ق اr#�1، =��0 أداة  �Y2 1/-?L. ��� ھ�ه ا���6 

���3�D ���/+/� ھ��، ��20" ا�'2�  � 8�" ا���t أوHq ،F إ9'ار أوراق  ��/1  � ا�1�/3 

ا��+��q 1LLa/�، -� )/� أن  K�YL ا�+0ر2. 2��" إF ا�1/��6 ا����/1 وھ� إ9'ار 

R*- 1/وراق ا����Bھ2ا'C� ة?D�� �+0ا-.  4 إرادة  ا��@?ع ا�C%ا7?ي -� �P ا���دة ، ھ�ه ا�

 .05-06 � 0��8ن  4و 3ا��*?ة  2

و#�ء ��3L =��+���  05- 06 � 0��8ن  2/1و�Q2?6� 'C ��0��8 �+0رP� �- .2 ا���دة  

:»  ���2 ���2�H3 ھ�ا ا�*��0ن : 

  » .../1 إ�� أوراق  ��/1 ھ����/1 ��20" ا�*?وض ا�?: ا�+0ر2. -

�J 1Y,�  1*2?Y?ح ھ�ه ا�1/��6، ����3 8/�م ��t أو  �p,1 و � :(ل ھ� �D�2 Q2ه ا�+�6ر

 '6� ،H/ ?� أو H2'8 2' أو'# �D� 2?{�0ن ا +(ك �اد ا��2?-B8?وض �*�ر12 ا K��� 1/�� 

�*'H2 ا������ت ا�(ز DJ �- 1" رھ0ن �*�ر12  � ا�'ر#1 اBو��، و��' ا���#1 ا����1 

pأو ا�� t��-� �,/1�0 2*0م ا� �~ ��0اط�/�4 =" ا�*?وض ا�6*�ر12 ا�+�  ��C��,1 ا����/1 

 �- 1LLa+  1/��  1,�p  وا)'، وا�+��زل ���3 إ�� �1  ��/1 وا)'ة أي د2n��  "DJ

 )1  «  le terme de titrisation qui consiste a transférer un créance en titre … » .Thierry 

GRANIER et corynne JAFFEUX .la titrisation, aspects juridique et financier) ed SERIE, 

ed économica .1997, p8. 

.6، ص 2004ار ا��D? ا��C �6 ، ا�D�Z'ر12 ، ا�+0ر2. ، د - اr#�1ھ@�م -���، ا�F+���ر ا�����C -� ا��*0ق  )2
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�@�ط إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، و�*0م ھ�ه اB:/?ة ��9'ار ��'ات ذات 1�/8  ��/1 �,�وي 

  . ��� ا�*?وض ا�6*�ر12 ا����0)1

، D�2� ا�+a(ص ا�9��6? ا��+'ا:�20D� �- 1� ���/1 ا�+0ر2. -� ا��*�ط  �� �*'م ط?)�

 :ا�+��/1

وھ� ��t أو  �p,1  ��/1، �+��زل �� ا�*?وض ا����0)1 -� : ا��Z>$� ا��#E�ز��. 1

، وذ�t ��0ا#13 ا�+�6? ا����� أو إ��دة 3-*?ة  2إط�ر ��20" ا�,D�P� N,( ، ا���دة 

��B 0ال  1��6+�F1 أو ا�D/*��38ھ�ا�+ � .  1ا��*+?15 ��0-�ء �'02ن )" ��ر2

2 .wا�#�ر� �$<Z� : ��,وراق ا����/1، و�B1/��6 ا�+0ر2. -� �0ق ا��3 9�1  ��/1 �*0م �

  .SPV 2)({���� -� أد�/�ت ا��3'�1 ا����/1 �1�/�0 ذات {?ض :�ص

3 .w�5ات ا�#�ر�X: أ t��ق ا������و ا���p,1 2,�. إ#?اء ا�+0ر0Y: .2ات  +6'دة ��+�3 

ا����/1 إ�� �*"  �D/1 ا09Bل إ��  �p,1 ا�+0ر2.، و�+��" ھ�ه ا�0Yaات ا�+�3/'12 -� 8/�م 

���+Y(ع رأي ��(�7 ا��*+?5/� -/�� 0�2ي ���� -� �Jن  t��1 ا����/1 أو ا�,�pا��

��9/" ا�6(18 ا�C'2'ة �/� ا��'�2� H/n�� t��ن ��� ا��- H3+*-1  0ا��( �- ،H3�020ر2. د� �/

 '2'Cا� �1 ا�+0ر2.(وا�'ا7,�p ( إط�ر ���/�ت �- H+� �+ا���3م ا� �وھ��ك ا�6'2'   ،

، 3ا�+0ر2.، وا�+� ��+�ج إ�� ���12 وا�+PLa -�  *' +�3 ا�+*//H ا�0ا�68 �*/�1 ا09Bل

�(=++�ب، ا�+R/Ya ��?ا � ا�+?و�2  و��'2' ا�,6? ا��(H7 �|وراق ا����/1 ا��% 4 ط?)�3

�*�ت ا����/�1(=++�ب، ���� 19�aوإ�'اد ا�'را��ت ا�.  

����S :wا���دئ  :أ>���4 ا�#�ر� t��ا� �09ل  B1 ا/D�  "*�� 1 آ�/�تq)q 1ا����ر� ~���

���+�'ال  R��?� و��B1 ا/�r1 -� إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� ، اLLa+0ر2. إ�� ا�@?=1 ا��+�

����1 وھ� ا��0�6ل ��3 -� ا�C%ا7? ط�*� ا�'2� وا�r/1 ا����/1 ا��@�ر=1 ا�C%1/7، وا�r/1 ا�

-�  ا��0ر19دور ا�+0ر2. =�داة  ��/1 )'1�2 -� ا�+�20" و�20Y? :  'ا�� أ)�'،  'ا:�1 �0�6انورا�0ل  ��'  )1

 –ا�C%ا7?، ا���+*� ا�'و�� اBول )0ل �/���ت ا�+�20" وأ�qرھ� ��� ا�L+8د�2ت وا���p,�ت، درا�1 )��1 ا�C%ا7? 

.2، ص 0�2006-��? 21-22 �,D?ة، أ�2م ا���+*� –' :/�? #� 16  ��

2 ) Special purpose vehicle. 

 ��' أ)�' {��H ، ا�+0ر2. ا����/1، ا��%ا�2، واZ#?اءات، ا�9��6?  ا��N+D ا��C �6 ا��'2
، ا�D�Z'ر12،  )3

.30ص  ،2009

الفصل الثاني   الألیات المستحدثة لمواجھة مخاطر القروض العقاریة



88 

ا��+�6. ���+0ر2. ھ� )0ا�1 ا��.، و-� ھ�ا اZط�ر ����ول إ�*�ء ا��0ء  05- �06*��0ن 

  .��� ھ�ه اN/���B ا��(1q ا��@�ر إ�/�3 ��*" ا09Bل  �" ا�+0ر2.

���+�'ال ا: ا>#6Qال ا��6. .1 K�,2 0ب��B:(ل ھ�ا ا �*/. ���/1 ا�+0ر2.  �0ق إن �*��

��:?ى #'2'ة، {/? أ�� 2*+�� ا��0Lل ��� ا��0ا-*1 #�/4  1/�9Bا �ت ا%+�Fوا

���*?ض ��� إ ��D/1 ����20 =�/� أو 7%#/� 1�Lط?اف ذات ا�B1ا . 

2+��� ھ�ا ا0��Bب �/H �� 4 ا��'1�2  � 8�" ا�'ا7� ا��9B  :ا��D�ر�� ا������. 2

)t��اء ا�*?وض ) ا�?@� PLa+إ�� ا�@?=1 ا�� �47 ا�'2�� "��+2 Fوإ��دة ���3�20، و

�6'ھ� أي  ,pو�/C� 0� ��/- 1% ا��'2� �� ا�+,'2' ��'ا7� NC2 ��� ا��@+?ي ا�+�='  � 

أھ�/1 ا��'2� و#'ار�� ا7F+���/1، و2()� أن ھ��ك ط?ق �'2'ة ����12 ھ�ا ا��@+?ي �+��" 

 .2ا�'2� ��0L( �-�3/�� �90= ��� ����5ت �*�ر12 أو ��'ات  '1/�02 و)*0ق إدارة 

و pداه ا�+��زل �� ا09Bل �K��L ا�'ا�7/� أو ا��*?5/� و2@/4 ا�+a'ام ھ�ا : ا�#E�زل. 3  

�g6 ا09Bل أو إ�C2رھ�، -�� �*'ي ا�C2Zر  4/� �� 1�Jا��� H 0ب -� �0ر2. ا����Bا

�+��3�20 إ�� وا��/H+2 4 ا�F+�?ار -� د-4 ا8B,�ط إ�� ا���0ل ا��9B ا��ي 2*0م �'وره إ � 

 . 3ا��@+?ي ا�� H، أو �,'2'ھ� �5� ��,�1  � ا��F0ت  +�. ��/�3 -� �*' ا�+0ر2.

�T��S :wا�#�ر� ���62+�? ا�+0ر2.  � ا��Hn ا��'1�2 ا�+� �H ا�+90" إ�/��Z �3دة ا�+�20"  :أھ

 %C61 ا�C��6�� �C/" ا�+?ا��ظ3?ت ھ�ه ا�1/��6 = 
-�  �Cل ا�*?وض ا�6*�ر12، )/

� ����0ك أو ا���p,�ت ا����/1 ا����� �� �*'H2 8?وض  +1Y�0 وط1�20 اB#" ا�?ا /1 ا����

،�D,ع ا��Y8 "20�� 1 ا����/1  إ��,�pأو ا�� t���� 1�,�����/�ت ا�+0ر2. �C2و��/� ��6?ض ا

  :-� ا��*�ط ا�+��/1

+�6*1  � ا��'�32 أن 2+��" ا���t =" ا���aط? ا�� :ا�#�ر�w و>��� �#�Lq "! ا����ط�. 1

ا��، أ2� 6+2/� ...�+0ز42 ا�*?وض =Ya? �'م ا�'-4 و:Y? ا�,/1�0، و:F'6  ?Yت ا���7'ة

�0ز�2نو  �02��ت ��� )1 B0�6ان ا�+0ر2. وا� ا�����ز 1 ا����/1 ا�1/���6 ، ا���*� ا�'و�� ر)���� ھ�#?،  'ا:�1 

 � ?2 ، 1��/�  z/,a� �6 �Cز 1 ا����/1 ا�?اھ�1 وا��'ا7" ا����/1 وا��6?-/1 ، ا��?=% ا�B2009 �ي - 6-5)0ل ا ،

.4ص 

 .20 ��' أ)�' {��H، ا��?#4 ا�,��.، ص  )2

  3)    .4، ا��?#4 ا�,��.، ص�02��ت ���  و�0ز�2ن ر)���� ھ�#? 
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=�� NC2 ��/�3 ا����ظ ��� �,�1 ا�*'رة ���  ��� ا���t اF +��ل إ�� ا�*0ا�' ا���ر12،

���t -�  � �  و�D�  4 ظ03ر ��nم ا�+0ر2. أK�9  ا�0-�ء و-*� ��*0ا�/� ا�,�ر12 ا���06ل،

tذ� �در ا�+�20" �1�L  420�� 1LLa+ر12 وا���C+ا�+0ر2. ����0ك ا� K�,2 
/( ،

 . 2وا�+*�/"  � ا���aط?

p2دي ��nم ا�+0ر2. إ�� �0ز42 أ-�" ����aط? ا����/1 ا��+�6*1 ����-� ا���0ك ا�+�  =�� 

���*?وض إ��  1Y��?ط? ا���a20" ا���:(ل � �0ي ��� 8?وض �*�ر12، وھ�ا  +��

/�  � :(ل ھ�ه ا�D�2 1/��6� ����N�# t رؤوس أ 0ال �D2 H� #�3ت أ:?ى، و��

�����Y+� �0-/?ھ� L8' إ�+a'ا K�  �- �3 8?وض #'2'ة، و�,�K ���/1 ا�+0ر2. ��0 � 

 ? Bوض ا�6*�ر12 إ�� ا�,0ق ا����/1، ا?*��� 1Y��?ط? ا���aا�� �20" #%ء  �0ك �����

"D��� ��� ا���K�  �- t ا�*?وض �C2إ zD6�2 ا��ي �D,ل ا��C  �- ار�/�ح.  

�6' ���/1 ا�+0ر2. و�/�1 #/'ة �+�,/� ا�,/1�0  :ا�#�ر�w و>��� �#�$�. ا�$����. 2 

��ر12 أو ��9د2. �ا����/  ،1� Y+,2/4 ا���t أو ا���p,1 ا����/1 -/�� �6' إ�@�ء  ��1n ا�+

��1�7 إ�� ا�+���ر �+�*/. أھ'ا-�3 وأ{?ا�35 ا�?��/1، وذ�t أن ا���t �/�0ل أ09ل {/? 

 �/�أوراق  ��/1، اB ? ا��ي �/�HC ��� ��,/� ا�,/1�0 -�  ��n+�3 ا�F+���رF ،12ن ��

، و62' ذ�t أھH ا�B��ب ا����%ة ���3/�ت ا�+0ر2. 2?=% ��� إد:�ل أ09ل  ��/1 #'2'ة

،  � :(ل ا����ذ إ�� �0ق ا���ل )/
 Dّ�2� ا���t أو ا���p,1 ا����/1  � 1/��6�4 ا�+0ر2.

1) Politique de gestion et de métrise des risques, bulletin mensuel de SRH SPA, N3, 

mars2005, P5-6  

2) « De point de vue opérationnel, la titrisation permet également aux banques

commerciales et banques spécialisées de répondre à certain nombre de préoccupations, 

et la diminution des risques …. » Abdelkader BELTAS, Op .cit .p 125.     

 )3 «effectuer les opérations de titrisation consiste a introduire de nouveaux actif 

financière… » Antoine FRACHOT et Christian GOURIEROUX .TITRISATION et 

remboursement anticipés ed économica, paris, 1995.p7. 

 )4 Andrea JOBST ,qu’ est ce la titrisation .Revue finance et développement, septembre 

20008.p 49. 
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�دة  �Lدر ا�+�20"  4 ا�+*�/"  �  �aط? ا7Z+��ن -�D/?  � ا��,+��?2� 2���0ن J?اء ز2

H20*+دون ا��6?-1 ا�+� 1 �|09ل ا�+� �@��1�3أوراق  ��/1 ���/1 ا� �  �+( ، .  

3 .����إن ھ�ه ا�1/��6 ���" -� ط/���3 -0ا7' أو  :ا�#�ر�w �+6ر E#2R�ء "��6ة أو (

� �*0م ��3 ا���0ك، )/
 ��دة  � �+�*� أو ��*. ا���Lرف ��F0ت �*�ء ا�a' �ت ا�+

إ2?ادا��3  � :(ل ��*/�3 ا�0دا47  � ا�%��7� �*�ء -�7'ة  1�/6 و�,+K�  �- �3 'a ا�*?وض 

��7'ة أ���، �+�*/. ا�?�K ا��ي 2+��" -� -�رق ا���7'�/�، =�� أن #%ء  � ��?ا{�/� 

�/'2�  ��3 و���t -�ن ���/1 إ2?ادا��3 ھ1C/+� 0 -?ض ر�0م ��� :' �ت ا�+,��� �3 '*� �+

، وذ�t 2ا�+0رHC�/� .2 ���3 )+�� -?ض ��1�0 ��+� �� �,//? ا09Bل  �" ھ�ه ا�1/��6

إ��دة  أن ا���p,1 ا��+��ز�1 -� أ{�N ا���Fت 362' إ�/�3 إدارة ھ�ه ا09Bل و�,//?ھ�  �"

��ء  �=B8'ر واBرھ� ا��+����*/�م ��3ه ا�a' 1، و���ء ��/� �0ف ا�+�20" �'ون ). ا�?#0ع، 

2,+�. ا���0D2 1�0�� tن دا��7   +�. ��/�3 -� �*' ا�+��زل، و���ء ��/� -�ن ���/1 

ا�+0ر2. ��*.  /%�/� -� آن وا)' ����p,1 ا��+��ز�1، اBو�� أ�+� �3�L" ��� ا�,/1�0 

��1  *�ر�1 ���*?ض ا�+*�/'ي، أو ا�HLa أو إ��دة a�  7'ة���ا�HLa �'ى ا���t ا��*'12 

 1n-��دارة و�,/? ا���ا��?=%ي، و-� ��z ا�+� ~80�L" ��� ��1�0 أو د:" إذا �8 ~ 

  ..ا�6*�ر12 �|09ل  �" ا�+0ر2

الإجراءات القانونية التي تحكم عملية التوريق: الفرع الثاني
 H80��8ن ر N,( .2ھ�� 05-06إن ���/1 ا�+0ر �أو إ#?اء2 ���6/+/� Fإ H+� F: 

  . �زل ا���t أو ا���p,1 ا����/1 �� ا�*?وض ���7'ة J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ���� -

اZ#?اء ا����� 2+��" -� 8/�م ا�@?=1 ��9'ار ��'ات، وط?)�3 �+'اول، ����ول  �  -

  ::(ل ھ�ا ا��?ع J?ح ھ�ه ا�1/��6 =����2

Rر��: أو��
��0ن ا��'�� إن ھ�ه ا�C� 1/��6' أ�3�09 -� ا�*: ا�#E�زل (. ا���وض ا�

��*+��ه �*" ا�'ا7�  H+2 ق��إ�� PaJ ) ا���/")ا���1�n ��~ ��0ان 0(ا�1 ا��.، وھ0 إ�

ا)�' ا��D'ري، �*' ا�+�20" ���+a'ام ا��*0ق ا�+�Cر12 و���/�ت ا�+0رz�C  ،.2   /د ا)�' ��' ا�?)�� ا����H و )1

D159، ص202004~، ا��@? ا����6،ا�.

2(  H�ص /د و أ)�' ��' ا�?)��ن ا��� ،.�.163 ��0د أ)�' ا��D'ري، ا��?#4 ا�,�
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ط�/�6 أو  0�6ي، )*� LaJ/�، -/�"  ��� -� ھ�ا ا��. و0D2ن ��ا�t دا7� #'2' ��3ا 

، وو-*� ��*��0ن ا��'�� -�ن ا��. ا�@�La، أي ). ا�'ا1/�7 �8�" ���0ا�1 أ�2 =�ن 1ا��'2�

�L?ف ا��n? ��� =�ن ھ�ا ا��.  �C%اً أو  J ��� .�6?ط أو  *+?�� ��#"، أو =�ن   ���،

���*+,  .( .  

-�,N 0��8ن ا�+0ر2.، -�ن ا���t ا��ي 2?2' إ��دة ��20"  ��n+� ا�6*�رNC2 ،12 أن 2+��زل 

 �  1��C���� ا�*?وض إ��  �p,1 ا�+0ر2.، وھ�ه ا�1/��6 أ)�ط�3 ا��@?ع ا�C%ا7?ي 

Z0 ا�+���ا�@?وط وا��3 ��� ا��(?@�  :#?اءات ا�@�D/1، ��*0م 

H+2 إq��ت ا�+��زل �� ا�*?وض ا�6*�ر12 �/� : '�وط ا�#E�زل (. ا���وض ا�
��ر��.1

��N#0 ا���ق ) J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��(، و �p,1 ا�+0ر2. )ا���t(ا���p,1 ا��+��ز�1 

1,�p�3 ا���?رات ����و-*� �� t0ن ذ�D2و ،�/-?Yا� �/�ا��+��زل ��3، و2@+?ط -�  

 : ا�+��زل �� ا�*?وض  ���2

NC2 أن �0Dن ھ�ه ا�*?وض ا��+��زل ��1�0�C  "DJ �- �3 أو =+�1 وا)'ة  �  -أ

  .ا�*?وض

و2@+?ط -� ا�*?وض ا��+��زل ���3 أن �0Dن  050ع �*' �� /� إذا =��~ ا��,�1 �/�  -ب

  .2% 60 ��� ا�*?ض و1�/8 ا�,D� ��C+وز 

 .���ت وا�+� /��ت ا��+�6*1 ���*?وض ا�6*�ر�12*" ا��� -ج

D�2 F� ا�+��زل أو J?اء ا�*?وض إF ا�+� ���K -� إط�ر ��20" ا�,D�، وان 0D� Fن  -د

.       ھ�ه ا�*?وض  +��زع ��/�3، أو �+��� :Y? �'م ا�+,'2' ��' ��ر2� ا�+��زل

NC2 أن 2*0م ا���t أو ا���p,1 ا����/1 ���(م ا��*+?ض �� �*' ا�+��زل، وذ�t )+� F  - و

2*0م ���0-�ء �K��L ا���t أو ا���p,1 ا����/1  ���1 ا�*?ض ا�6*�ري �6' إ���م ���/1 

H�61 �'م ا�C��  .ا�+��زل، أو ا�+�?ر  � =" ا�F+%ا �ت 

 � 0��8ن ا�+0ر2. أ�� P� N,(13  F ا���دة : #E�زل (. ا���وض ا�
��ر��إ
�اءات ا�. 2

 F1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��، إ=?Jو t��ا� �/�D�2� إ#?اء ا�+��زل �� ا�*?وض ا�?ھ�/1 

1 (H�ص و أ)�' ��' ا�?)��ن ا��� ،.�.164 ��0د أ)�' ا��D'ري، ا��?#4 ا�,�

�P #(ب � )2(0� .1���15 ، ا��?#4 ا�,��.، ص6ا�,/'ة 
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�+,�/H #'ول ا�+��زل )Bordereau de cession ( ،�3�� 1�7�8 ا�'02ن ا��+��زل �ا��+��

�إ�+�*��38 و�,�1 ا���7'ة و��ر2� ا8B,�ط ا��1/7�3، وذ=?  وا��+��� أ��2  ��� ا�'02ن ��ر2

 �/%ات ا�?ھ� و ?ا#4 �*0د ا�+� /� ��0رد �g6 ا��0�6 �ت ا��+�6*1 �C'ول ا�+��زل -� 

  :ا��*�ط ا�+��/1

��ت 
6ول ا�#E�زل -أ��C:  ا���دة P� N,(14  #'ول �أن 2+�� NC2 .20��8ن ا�+0ر � 

 :ا�+��/1 ا�+��زل ا���=0ر أ�(ه ا��/���ت

*  1/�,+��*' ا�+��زل �� ا�*?وض ا��'��1 �?ھ��0ت �*�ر12 ذات ا�?��NC2" 1 أن 0�62ن 

".اBو��

 .ا�JZرة أن ���/1 ا�+��زل ��0L� �3�Dص 0��8ن �0ر2. ا�'02ن ا�?ھ�/1* 

و=�ا ) ا�+��زل(ا�+6//� ا�'t���� ./8 أو ا���p,1 ا����/1 ا�+� ��درت ��ول إ#?اء ا�+0ر2.  *

p1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��ا��=?J �- 1���+1 ا��+��زل ��3 ا��,� .  

1�7�8 ا�'02ن  �" ا�+��زل، وNC2 أن �+��� إ�H و��0ان ا��*+?5/� و �Dن �,'2'  *

ا8B,�م و ���� ا�*?وض و��ر2� ا8B,�ط ا��1/7�3 و �Dن �,'2'ھ�، و�,N ا���7'ة و �/%ات 

.ا�?ھ0ن و ?#4 �*0د ا�+� /� إن و#'ت

  * NC2"20�+إ��دة ا� ���  ��� Pا��.  

*  1,�pأو ا�� t��?ر -/� ا�+%ام ا��ا �ت، �%+�Fا H,8 ��� ��2ول أ'C+0ي ھ�ا ا��2

ا����/1، وذ�t ا�*/�م ���+�'ال ا�*?وض ا��@0Dك -� �,�1 ا�+?دادھ� أو ا��+��زع ��/�3 أو 

 .69�1 ا�+�L/"، وھ�ا )��12 �@?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��

ل ا�+��زل ��� ��ر2� إ2'ا��، و62+�? ھ�ا ا��/�ن  H3 #'ا ���p,1 ا��P -� #'و *

�، 1ا�+0ر2.، )/
 2,?ي  �06ل ا�+��زل �� ا�*?وض أو ا�'02ن ا�?ھ�/1 إ�+'اء ھ�ا ��ر2

و � :(�� ��"  �p,1 ا�+0ر2.  �" ا���t أو ا���p,1 ا����/1 ا��+��ز�1 �*0ة ا�*��0ن -/�� 

�3� .Pa2 أ�DJل ا������ت ا��+1*�6 

 *�/-?Yق ا���.=�� D�2� إدراج �/���ت أ:?ى -� #'ول ا�+��زل، 0D2ن ���� �� إ�

.ھ�/01ن ا�? � 0��8ن �0ر2. ا�'2 2ا��*?ة  5أ�n? ا���دة ) 1
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6ول ا�#E�زل -ب ,��$::  H+2 ��): �  اء ا�*����0 ا��ي?#Zأ=' 0��8ن ا�+0ر2. ��� ا '*�

 .��� ��� "/C,+1 ا�+0ر2.، و�*4 إ#?اءات ا�,�p  K��L� ا������ت وا�+� /��ت "/C,�

�� ط?p,  4/80� .2و�� ا���p,1 ا��+��ز�1 و �p,1 ا�+0ر2. ���  ،ا���p,1 ا��+��ز�1

  :، �+��� ھ�ه ا��,1a ا��/���ت ا�+��/1ا�+��زلا��,1a ا��,+a?#1  � #'ول 

�6//� ا�6*�ر ا��,C" وا���*" ���?ھ� ا��ي ا�+a'م =���ن ��*?وض ا��+��زل ���3 * 

.و0D2ن ا�+6//� ��� =" ا�6*�ر و�/z #%ء  ��

 .ن ا���p,1 ا��+��ز�1 وا��0دع ا��?=%ي �|وراق ا����/1ا�H و��0ا* 

.13 ?#4 #'ول اZر��ل ا��+��� ا�+��زل �� ا�*?وض، ),P� �- N ا���دة * 

 . ?C,� 4#/" ا�?ھ0ن ا��+��زل ���3* 

 . ?�p  4#,1 ا�+0ر2.* 

  . ?#4 إ���1/8 ا�*?ض *

��-1n ا�6*�ر12 ا��1L+a وNC2 إر��ل ھ�ه ا��,1a -� ظ?ف  ��.  4 إ�6Jر ���F+(م ���

و��p  K�L,1  022م  � ��ر2� ا�+4/80 ��� ھ�ا ا�C'ول 30، -� أ#" أ�L8ه 1إ�8/�/�

�,P� N ا���دة - .ا�+0ر2. ��� إq? ھ�ا ا�+��زل )�7%ة �?ھ0ن ا�6*�ر12  � ا�'ر#1 اBو��

 . � 0��8ن ا�+0ر2. 17

��-جE) زل�E#���C?د �,C/" إن ا�+*�ل  ��1n ا�*?وض ا�: إدارة ا���وض ا� H+� 126*�ر

#'ول ا�+��زل -� ا����-1n ا�6*�ر12، و0D2ن �@?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� �6'ھ� إدارة ھ�ه 

ا�*?وض ا�6*�ر12 وا�+?داد  �����3، و�D� 0��8ن ا�+0ر2. أ��Y إ ��D/1 ا���p,1 ا��+��ز�1 

���*/�م وذ��3�B t اB 3أو  �p,1  ��/1 أ:?ى إدارة وا�+?داد ا�'02ن ا�?ھ�/1 ��=B8'ر وا

��3ه ا�n� ،1/��6?ا �3�B ھ� ا20D� �- "9B� ا����1n ا�6*�ر12، )/
 �*0م ���+a'ام 

?//,+���  .إ#?اءات ر-4 ا�/' و=�ا =" ا���3م ا��+1*�6 

 .ھ�/1 � 0��8ن �0ر2. ا�'02ن ا�?P�16 ا���دة  ) 1

.ھ�/1-*?ة  � 0��8ن �0ر2. ا�'02ن ا�? 18أ�n? ا���دة ) 2

 .ھ�/1 � 0��8ن ا�+0ر2. �'02ن ا�? 22أ�n? ا���دة ) 3
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و��' � �+Q80 ا���p,1 ا��+��ز�1 �� ا�+?داد ا�*?وض و ��ر�1 �@�ط�3، أو أ9��~ 

�/1 أو Bي ��N أ:?، :�165 �?�8�1 ��� ا�+,//? Z#?اء L+س أو ا�)-Z�7��8  �" ا

 "�8 �3�2��p�� .,1 ا�+0ر2. ا����Y�1 -0را �������� ا��,+?دة أو -� ط?2. ا�F+/?اد ��,�

 4  .� ��J?ة ھ�ه اZ#?اءات، و-� ھ�ه ا���Fت أ��2 أ#�ز ا�*��0ن ���p,1 ا�+0ر2. أن �+

 ~���  ��ر�+�3 ا���p,1 ا��+��ز�1، و �p  NC2,1 أ:?ى ��*/�م �����3م ا�,��*1 ا�+� �80

أن �0Dن  �p,1  ��/1  6+�'ة، وذ�t ��� أ��س إ���ق 4802 ��/� ا�Y?-/�، و2��� ا��'2� 

��3ا اZ#?اء �� ط?2. ر���  1�0��  1�  �p,1 ا�+0رL8 .2' إ:�Yره ���+*�ل  �3م 

  .�,//? ا�*?وض إ��  �p,1  ��/1 أ:?ى

����S :�����وھ�ا اZ#?اء اB:/? -� ���/1 �0ر2. ا�'02ن ا�?ھ�/1  :إ6Wار ا0وراق ا�

��9'ار أوراق  ��/1  '��1 �*?وض رھ�/1  � ا�'ر#1 اBو�� .  

و�C'ر ا�JZرة أ�� #�ء -� 0��8ن �0ر2. ا�'02ن ا�?ھ�/1  -� ا��L" ا����� ا��+�6. 

�Dأو ��'ات، و� H30ن أ�D� '8 ة?/:Bوراق ا����/1، وھ�ه اB9'ار ���رة اZ��  N��Cا� �-

ا�H+2 ���6 إ9'ار ��'ات، وھ� ���رة �� #%ء  � 8?ض ا��*+?ض 0D2 '8ن ا�'و�1 أو 

1 ���20  *��" ا�+���ر أ 0ا��J1?=1  ,�ھ�1+��q . -�7'ة�و)� �� 62+�?  *?ض و2,+ ،.  

إن ھ�ه ا�,�'ات ا��L'رة ���" أوراق  ��/1  ��1�0 ��% 1  � ا�*?وض ا�6*�ر12 ا�+*�/'12 

�p  �3+6�# 1/��  ت اد:�ر و8?وض(,�ت�=?J 12ر�C� 0ك��..�، �+�J 1/��� "20?اء )ا�

 ،�2?��+,��� �36/�ا��*+?ض ���%ل أو أي أ09ل �*�ر12، و�C� H+2/�36 -� و��ء وا)' و

  .  �2� ط?2. ط?)�3 �+'اول -� ا�,0ق ا����/1

1( �Y���1 وا��@?، دار ا�0-�ء �� ،) �3680  � ا�,0ق، أ)0ا��3 و ,+*���3( ر19 اBوراق ا����/1 0 ��' أ /� زو2"، 

.44، ص 2000ا�D�Z'ر12، 

.���ة �� اBوراق ا����/1 ا����1�0 ��09ل،  �@0رات �0ر9+� ا�*�ھ?ة وا�D�F'ار12)  2
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��ت 0D2ن  050ع إ9'ار ا�,�'ات ا��'��1 �?ھ0 06- 05 � 0��8ن  3�P� N, ا���دة - 

 H8�3 ا��?�0م ا�+@?�62 ر� 10-893?وض �*�ر�D(|� 165�: ،12م ا�*��1/�0 ا�+� #�ء 

  .1ا��+�6. ��190 ا�*/H ا���*1�0

  ��/�� N#0� ،12ھ��0ت 8?وض �*�ر?�و��)�ط1 ��050ع إ9'ار ا�,�'ات ا��'��1 

Hq �3�/C,� إ9'ار ا�,�'ات، وإ#?اءات HD�� �+ق إ�� ا�*0ا�' ا�*��1/�0 ا�?Y+ق إ��  ا�?Y+�

  .ا�qrر ا��+?��1 �� ا9Z'ار

��� ا�#! :�Lq إ6Wار ا�$6Eات .1��),N 08ا�' ا�*��0ن ا�+�Cري، N#0+2 : ا���ا(6 ا���

�3� . :�0ع إ9'ار ا�,�'ات إ�� ا�+?:/P وإ�(م ا�03�Cر 

��9'ار ا�,�'ات  � 8�" ا�1/6�C ا��6 1 : ا�#�6W�C j�Xار ا�$6Eات -أ P/:?+ا� H+2


 �0Dن ھ�ه اB:/?ة  pھ�1 �0)'ھ� �+*?2? إ9'ار ا�,�'ات و��'د J?وط�3 ا��6د12 )/

 � ا�*��0ن ا�+�Cري، =�� 0C2ز ��1/6�C أن �0aل ھ�ه  D 84?ر 715وھ�ا  � 8?ر�� ا���دة 

ا�,�1Y إ��  z�C اZدارة، و��( �+Y�/. ھ�ه ا�D(Bم -�ن J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� 8' 

ات ��=++�ب، وذ�t �+0ر2. ا�?ھ0ن ا�6*�ر12 ا��+��زل ��J�� ��� ~�L/?ة إ9'ار ��'

��t ا�+��/1 ا����/1  "�8 ��3  /��BDL  �- 1:رp03/07/2003ا��  �  P/:?� '6�

  .20032#1/�20  15ا�1/6�C ا��6 1 �@?=1، و�H إ9'ار ھ�ه ا�,�'ات -� 

�+�?2? �@?ة H+2 F ط?ح اBوراق ا����/1 -� ا�,0ق، إJ)r : Fم 6E$��Cات ا��+6رةا -ب

�����=?ة ا�Z( /1، و NC2 ا�+�J/? ��� ھ�ه ا���=?ة  � 8�"  �3/�� K�YL2ب و�++=Zا

�D" ���/1 إ9'ار، و4�a2 ھ�ا اZ#?اء إ�� ا��0Lص  1�C�3 ا�+�H/n و ?ا8�1 ا��0ر19

:ا�*��1/�0 ا�+��/1 

1 ( H8رخ -�  10-90ا��?�0م ا�+@?�62 رp0ر219+�6.  1993 �ي  23ا����ا��pرخ  34ا�*/H ا���*1�0 ج ر �'د  

 �-23-05-93 (،  H�+ا��6'ل وا��. 

2  ) Le mot du président A. BALTAS, Rapport annuel 2004 de société de refinancement 

hypothécaire, p2.  

���@La/1 ا��120�6 �+��0  �3م ) 3 1 �+�+4�*+,  R�5 1Y�� د:�ر ا��,ھ�F)��12 ا�ا���*1�0،  +��?2 H/*ا� �-

   .وا����ن ا�,/? ا��,� �,0ق
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�(م ، �6+2. ��02Z-96رH8 (COSOB)ر�n�0 19م �H/n�� 1�C و ?ا8�1 ���/�ت ا�� *

 .1ا�0ا#N �@?ه  � ط?ف ا�@?=�ت وا�3/��ت ا�+� ���C �(�/1 إ�� اFد:�ر

  * H8ي ر�/�وا��+�6. �+Y�/. أ)�Dم ا�*��0ن ا�+�Cري ا��+�6*1  ،438-95ا��?�0م ا�+�

 �� ا�� NC2 أن �+��� ا���=?ة  - ،20�P� N, ا���دة 2�@?=�ت ا��,�ھ�1 وا�+�6�Cت

: ا�Z( /1 ا��/���ت ا�+��/1

 . ���/1 ا�@?=1  +�1�0 �? %ھ� -

 . DJ" ا�@?=1 -

 .رأس  �ل ا�@?=1  -

 .��0ان  *? ا�@?=1  -

���L(Zءات  - Q�Dري وا��36' ا�0ط�� ا���C+ا� "C,ا�@?=1 -� ا� "/C,� H8ر.

 . 050ع ا�@?=1 ��:+�Lر -

 .��ر2� ا�+�3ء ا�@?=1 ا��6دي -

 . ��� ا9Z'ار -

 . ��� ا�*?وض ا�19�a ا�,�'ات  -

-  �3Y0ا7' و��� .�,�1 وط?2*1 ),�ب ا�

 . ا�*/�1 ا��F/1 �,�'ات -

 .-+?ة ا�+,'2' -

....."����5ت ��'ات ا�F+�*�ق  -

-p 10ر:1 -�  36ج ر �'د  p 22  0/�021996رخ -�  02-96ا��0ر�n� H8 19م �H/n�� 1�C و ?ا8�1 ���/�ت ) 1

06-1997H8م ر�n�� H�+ رخ -�  01-04 ،  6'ل وpر:1 -�  22، ج ر �'د 0/�022004  8ا��p 27  رس� 

2005  .     

2 ( H8ي ر�/�ا�*��0ن ا�+�Cري ا��+�6*1  أ)�Dم �، ا��+��1995د2,��?23ا��pرخ -�  438- 95ا��?�0م ا�+�

   .1995-12-24-ا��pر:1 -�  �80'د  ج ر، �@?=�ت ا��,�ھ�1 وا�+�6�Cت
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و�C'ر ا�JZرة أن ا�1/��6 اBو�� ا�+� �8 ~ �J �3?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� -� إ9'ار 

=�CPA  1/��  1,�pا�,�'ات ا��'��1 �?ھ��0ت �*�رH� ،12 �6/� ا���t ا�@6�� ا�C%ا7?ي 

��ت، إن ھ�ه ا�1/��6 �+0ا-.  P� 4 ا���دة �++=Fوراق ا����/1 و�+�*� اB�73+��0 ط?ح ا 

 ? Bا �وا�*?ض  11-03  '*������ت، « : ا�+� ��Pا��+�6. �++=F��:(-� �|)�Dم ا��+1*�6 

13#0  F03ر أ 0ا�Cا� �ت ا����/1 أن �+�*�  �,�p0ك وا������ �D�2 �- Q/0ظ+�  "DJ

�/�ت ا�*��1/�0 -� اH3�B و��'ات ا�F+���ر و)PL � ,�ھ��ت /D�� �*-1  �، و,�p  ى'

  . » ..ا�@?=�ت

 � ��nم �H/n�� 1�C و ?اP� N,(04  1�8 ا���دة : ا�#^'�� (�) ا��/��ة اJ)r��� .ج

���/�ت ا��0ر19 و ?ا�� ���- ،�3+�8�0Lل ��� ��NC2 �3�?/J إ2'اع  @?وع ا���=?ة 

)�Z1، ا�Cة ا��?/J�� ا��*?ر ��9'ار � /1 وذ�t :(ل 3J?2� ��� ا8B" 8�" ا�+�ر2

 1/�/n�+0ص ا�+@?1/62 وا�L��� �+*��Y  م ا��*'م و 'ى)�Zا P�- ة?/J�+ھ�ه ا� �و�+��

 NC206ل، و�2?-.  @?وع ا���=?ة  أن  96 -02� ��nم  P� N,(9 ا���دة ا�,�ر12 ا��

��2��� 1/ )�Zا: 

 .إ�( �   @?وع �/�ن -

- ����Bا�*��0ن ا �1  a,� . 

. ��? ا��'ة ا��pھ�1 ا�+� 8?رت ���/1 ا9Z'ار -

-  1,�p��� 1/0ف ا����@Dا�. 

2. ��E) �Q:�#�أ�%م ا�*��0ن ��� J?=1 إ��دة : :$��, ا�$6Eات ا��+6رة واSr�رة ا�

�0ر2. ا�'02ن ا�+�20" ا�?ھ�� ا����درة �,C/" ا�,�'ات ا�+� �H إ9'ارھ� -� إط�ر ���/1 

وھ1  0(DCT) ا�?ھ/�1 ا��� �1 �*?وض �*�ر12 -� ا9B"  �'ى ا����p� ا��?=%ي �,�'ات

 �/0ن دج،  *,H ��� �'ة  �p,�ت ا�L+8دJ65  12?=1 ذات أ�H3،  � رأس  �ل 2*'ر ب 

�6' ا�+@�رة �H/n�� 1�C و ?ا8�1  1/������ Q�Dإ�� ا�0ز2? ا�� ��/n�� 4�a2 ،1/ 0��

  :1، و�*0م ا�@?=1 �����3م ا�+��/���1/�ت ا��0ر9

�� ا�,�'ات و  +��16 )?=+�3  � ),�ب إ�� ),�ب* (.

./1ھ� � 0��8ن �0ر2. ا�'02ن ا�? 4أ�n? ا���دة ) 1
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 *�3� 1Y��?ا�� H380*( 1ر���  �إدارة ا�,�'ات،  �� 3,2" ��� ا��,+��?2.

 .ا�*/�م �+?H/8 ا�,�'ات* 

 .�@? ا��0�6 �ت ا��+�6*1 �,0ق ا�,�'ات* 

��C?د �,C/" ا�,�'ات �'ى ا����p� ا��?=%ي ا��  :ا S�ر ا��#�:6E) �Q :$��, ا�$6Eات. 3

 : ��� ا�,�'ات �2+� ا�qrر ا�+��/1

�K�L ا������ وا��,+�'ات واBوراق ا����/1 وا�+�Cر12 ا��0د�1 �'ى ا����p� ا��?=%ي  -أ

 ��D ����1 ا�,�'ات، وF �':" -� ا�� 1 ا����/1 �@?=1 ا�+0ر2.، وF -� ا����ن ا��6م 

�/1 �'ا��7 ا���p,�ت ا��L+ت ا�F�( �- �+( ،1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��=?J 15 أو?*

  .1واZ-(س

�@�" )*0ق )��1 ا�,�'ات ا��,1�C -� ا�+��/� ��� أ09ل J?=1 أ��دة ا�+�20" ا�?ھ��  -ب

  :�Y�. ��'ات، �2+� �� ھ�ه ا�1/��6  ���2 

ل و��3ا �0Dن 8' أ�3/��  050ع ا�+0ر2.  � :( 05-60 � 0��8ن  P��06 ا���دة 

ا�+Y?ق إ�� =" #0ا��� ا�*��1/�0، �'ا12  � ���/1 ا�+��زل إ�� {�12 إ9'ار اBوراق ا����/1 

 .ا��'��1 �?ھ0ن �*�ر12  � ا�'ر#1 اBو��

  ./1ھ� � 0��8ن �0ر2. ا�'02ن ا�? 5أ�n? ا���دة  )-
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 خلاصة الفصل الثاني
2
 �� ا�*?ض ا�6*�ري، وا���aط? ا��L?-/1 ا�+� 8' '���� 
ا�+�3/�� درا�1 ھ�ا ا���

?Y: �3+ '*  �- ،��� �+��  1,�pأو ا�� t��ا�,/1�0 ا��ي 2+6?ض �� ا� ?Y:م ا�'-4 و'�

 ،"L�
 ا����/1 اB ? ا��ي #���6 �+,�ءل �� آ�/�ت  0ا#13 ھ�ه ا���aط? -� ھ�ا ا�/(

��n(F #��1  � ا�r/�ت �(�+�6د  � ظ�ھ?ة ا���aط? )�ل )'و�3q،  ��3 آ�/�ت 1/�0��8 

� �,+P�a إن ��*?ض ا�6*�ري �,/� وأ:?ى  Y+� 1/��,�p�/. ھ�ه ا�r/�ت،  �� ��6#

  : +�D " �0��8/� و �p,��/� ��0ا#13 ا���aط?، �3L/a�� HD�2 -� ا��*�ط ا�+��/1

ا�?ھ� ا�6*�ري و-��6/+� -� د�H ا7F+��ن ا��L?-� ا�6*�ري، وذ�t ا�� t���� �Y62 أو  .1

  .وا�+��/� ��/�ا���p,1 ا����/1 ). اB-��/1 -� ا�+��ء ا�'02ن و). �+�4 ا�6*�ر ا��?ھ0ن 

�'�H ا7F+��ن ا�6*�ري أC� ،��2' أن ا���0ك ا�+��~ و�/�1 ا�+� /� ��0اY: 13#? �'م  .2

 ا�'-4، و=�ن ذ�t �� ط?2. إ�@�ء 1LLa+  1=?J �+� /� ��� ا�*?ض ا�6*�ري 

�+*�/1 �0ر2. ا�'02ن ا�?ھ�/1  .3 R��?  0نD2 �  ً����} 1/20" إن �0ا#' �0ق رھ��+�

راق  ��/1 �8��1 ��+'اول،  )/
 �6+�? أداة  p� 1�2'( 1/-?L � ا�,/1�0 ا�*?وض إ�� أو

و �K ا7F+��ن،  4 :��a  HC( gط? ا�+�6? أو اZ-(س ����t أو ا���p,1 ا����/1 ا�+� 

���K ا�*?وض ا�6*�ر12، و2%داد ھ�ا ا�+0#� ا�C'2' ر�0:� -� ا����ر��ت ا��L?-/1 �%ا2'ا 

  . ?ة ���K ا7F+��ن ��ظ?ا �+0ا-? ا�06ا " ا��/,
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 الخـاتمـة
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 1/C/إ�+?ا� �1  6+�?ة �5��D  "+�2 �D,ع ا��Y8 K�96' ا�+?#�ع ا�,/�دة ا�0ط�/1 أ�

 1�,� P/�*� ول��ت ا�+� ��Y�,�� "}�@د12، إذ 62+�? ا�@�" ا��L+8F1 وا/���+#Fا�+��/1 ا

��H8 ��1 ��0ى اB:?ى ا�C6% ا����� �� أز 1 ا�N�Y وا�6?ض ا�+� أ:�ت+�. 

و�06د أ���ب ھ�ا ا�C6% إ�� �'ة �0ا "  ��3 �%ا2' ا���0 ا�'��2?ا-� ا��+,�رع، ا�+��د 

=�� أن ا�,/��1 ا��+�16  � 8�" ا�'و�1 . ا�'و�1 ��� ا�,/��1 اB)�د12 أي ا)+�Dرھ� ��*�Yع

H��61�3 ا���  �D,ع ا��Y8 "20�� �- . ��� 1/C/ا�6'ام إ�+?ا� �� )�- R�0+ا��'ى ا��

  .Q5 إ�� ذ�t �0ا45 ا���nم ا����� ،وا�� "20Y�1�D@  " ا�,D� -� ا�C%ا7?


 �� ط?ق ��20" #'2'ة ��,D� اF#+����، -��+�'ت ���� 0 1D����ھ�ه ا����1 د-6~ 

��q وإ�@�ء �0ق �*�ري �D,ر12 -� ��20" ا��C+4 ا���0ك ا�/C@� 1��/� ���0 ي  -,��'ت

/�a+0ل ��� ا���ط ھ�ه ا��/+(Fوق ا�0ط�� ��+0-/? وا'�Lا� ����ء ا��ي =�ن 2+N6ا� �  Q

�?ده -�  �Cل  �K ا�*?وض ا�6*�ر12��  .إذ =�ن �62" 

 K��� 1/ت ا�����,�pاك ا���0ك وا��?J1 ا�+� ا�+�'��3 ا�'و�1 وا��+���1 -� إ��/,��-

�+C��� 1Y�0+1 ا��*�Y�� 1�,���� ���C2Zا ?qBا�*?وض ا�6*�ر12، =�ن �� ا K�94، إذ أ

���+��د 1�/9 ا�'-4 ���+*,/R �� ط?2.  tوذ� �D� ��� 0لL�1 ا�*�Yن ھ�ه ا��D ��

�D� ھ�ه ا�,/��1 -� ا��'ا12 وا#3+�3 ، %)40-30(ا�Y+8ع �,�1  1�/6  � ا�':" ا�@3?ي 

�?ا8/" =�/?ة أدت ��a. أ:�Yر ��� ا���t  �� #,'ت �g6 ا���aوف �'ى ا���0ك 

��Y8 "20ع ا�,D�،  �� ا�+N#0 ��/�� ا�+Y?ق إ��  050ع وا���p,�ت ا����/1 -� �

 ���050  1/��DJ4 إ  �/J��� ،�3+3#وض ا�6*�ر12 وا�/�ت  0ا?*��� 1Y��?ط? ا���aا�� "

�� �. Q2, ا�6و�� �#Y��D ا��EQك Sا>#�6ا L: !#ا� ��:�$<Z���� وا�����ھ! ا ���ت ا���

ھ, ھ/ه ا�
�ا�, أو ا ���ت ا�#! وا��Z>$�ت ا������ (�) �E[ ا���وض ا�
��ر�� ؟ و

���؟ ��#�Rط� ا���  "و"�:�� ا�6و�� ��c6� ���A ا�

 P7�Laا� �1�0  �C�� %/�+� 1�/� �- R@�� 1/ت ا�����,�pأن ا���0ك وا�� 
��

ا�L+8Fد12 وا�,/��/1 و)+� اqp� '8 1/���+#F? ��� �@�ط�3 �Y?2*1 أو ��:?ى، =�� ا�� 
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=H ھ�7"  � اB-?اد واL8 ?�B' ا��0Lل ��� ا���D/1 -� ا�*?ض ا�6*�ري �6+2 "  4 

 N,( 1 و{/?  ,+*?ة�ا�6*�ر12، و��� �H�6 أن �Fp3ء ��8'ة  ��/1Y�0+  1 أو 65/

 �  1�0�C�� ?�=0ن  6?15 أD� "20�+1 -�ن #13 ا��q � 1، و/���+#Fوف ا?nا�

  �- HD�+ظ ��� و#0دھ� وا�+*?ارھ� ا����� ��/�3 ا���Q�+a ھ�ه ا���aط? ا���aط?، و���

1/-?Lا��.  

 �����ا�r/�ت ا�*��1/�0 ��0ا�a  13#ط? ا�*?وض  "وا�Y(�8  � ھ��، -*' )�و���  � :(ل 

ا�+Y?ق إ�� ا�0Cا�N ا�*��1/�0 وا��n?12 ا��+�6*1 ���*?ض ا�6*�ري " 7?ا�6*�ر12 -� ا�C%ا

ا����/K�  1C/+� 1 =�� )�و��� ��/�ن  Q�+a ا���aط? ا�+� �+6?ض ��3 ا���0ك وا���p,�ت 

ا�*?وض ا�6*�ر12  � #13، وأدر#�� -  ) �= "L� ��q 13#/1، ����6 -/� آ�/�ت  0ا13# 

 13��C�� " �D+  �/,�= "�6� �3أ� Q/=1 و/��,�p:(ل ا��/�1 ا�*��1/�0 وا�� �ط?،  �aا��

ا���aط? ا����� 1C�  �K ا�*?وض ا�6*�ر12، �����ظ ��� ا�F+*?ار ا����� ���p,�ت 

 .�*?ض ا�6*�ري -� ا�C%ا7?ا

 'L8 ،1/ 0�6ت ا��Y�,ا� �����*?وض ا�6*�ر12، اھ+�~  1Y��?ط? ا���a050ع ا���-

إJ?اك ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 -� ���/�ت ا�+�20" ا�6*�ري، )/
 =�ن ��3 ا����درة 

��a. �'ة  �p,�ت �H2'*� ��� "�6 :' �ت  ��%ة �+@C/4 ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 

���@�ء J?=�ت  ��/1  � أ#" ��ط/?  ��� tو=�ن ذ� ،�D,0ل ��� ا�L��� اد?-B20" ا��

ا�+� �S.R.H " "�6"ا���0ك و��5ن 8?و�35، ��� {?ار J?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� 

وJ?=1 ��5ن ا�*?ض ا�6*�ري . ��� �,//? أ),� ��a%1�2 ا���t، �� ط?2. �*�/1 ا�+0ر2.

"S.G.C.I "= �  ا�*?ض �م ا�'-4ا�+� ���'� ?Y: ��/� ��  .  " ا���aط? ا���'18 

���1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12 D�9'وق ا����ن وا�' FGCMPI'  42دوره ا�?7/,� ھ0 �0ز

����5ت  � أ#" ��Y/1 ا�+,�/*�ت ا�+� 2'-�36 ا��@+?ون �,��Dت ��~ 1�/9 ا��/RYa  ��� 4 إ�� 

��p  '# t �  � ��20" اB-?اد ط���� ھ��ك �9'وق ا��+36'2� -� )��1 إ-(س ھFpء، و0D2ن ���t ا

و=�� �()� أJ ":'� ��2?=�ت . ��2� ا�+,�/*�ت -� )��1 اZ-(س أو �'م إ���م ا��@?وع

 �D,�� وق ا�0ط��'�Lا� 'C� t��=و-�ة ا��*+?ض، و ?Y: �  t��12 ا����� �ا�+� /

"C.N.L "ا �D,ل ا��C  �- 102-? ا��ي �62" ��� �,//? إ����ت ا�'و� 
/(،����+#F
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ا��(ءة �|-?اد ��' ط�N ا�*?ض ا�6*�ري، و � D�2� ��08 أن =" ھ�ه ا�@?=�ت وا�3/��ت 

  .��ھ�~ -� :�. اr �ن ����0ك وا���p,�ت ا����/1 ا�+� ���K ا�*?وض ا�6*�ر12

=�� �L�� 'C?  +'اول ��D?ة -�  �" ھ�ه ا�*?وض أF وھ0 ا�?ھ� ا�6*�ري ا��ي 62+�'ه 

 ا7F+��ن �,�1 ز�2دة إ�� �/pدي ا�6*�ري ا�?ھ� ��nم �8?ار-. ���ن 8?�5ا��L?ف �

 ��nم 02-?ھ� ا�+� ا������ت وان ،ا�6*�ري ا�*�Yع �+�20" ا�+�Cر12 ا���0ك ��LLa ا��ي

 ��+�20" #'2'ة ���/�ت ا�+�Dر و ا���0ك �?ا � �20Y? -� )�-%ا �+0Dن ا�6*�ري ا�?ھ�

و��/� ا��6(ء،   � J?2�1 أ=�? ��Cب ا���0ك �/� -zا�+�� روح :�. إ�� إ�5-1 ا�6*�ري

��n(F أن ا�*?ض ا�6*�ري �|-?اد أz�2 K�9 ���/�ت ا�+? /H، ا�+4/�0، ا�+1�/3، وا��/4 

��� ا�+zD� H/ �L  � =�ن ��/� -� �'ا12  @0اره إذ =�ن L+*2? ��� �0#/�3 ��@?اء أو 

دون ) ��L)25 1" ��'ة 0L8ى ����ء  ,D��5Z��- ،-1 إ�� ذ�t أ9��~  'ة ا�*?ض �

  .أي �0aف

 :و � :(ل ="  � �*'م ار����2 أن �*+?ح ا�+90/�ت ا�+��/1 

NC2 ��� ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 ا�*/�م �'ور راH2'*� �- '7 ا�*?وض ا�6*�ر12  -

 1q'�+,ت ا���,�pط?ف ا�� �ت ا��*' 1  � 'a�� �,(Bل ا)�+�Fأ��2 ا NC2اد، و?-|�

HD�+ا� 'L8 ?ط�aا�� �-. 

-  tد ا�,0ق، وذ��L+84 ا  �J��+2 ����6/" �*�/1 ا�+0رNC2 .2 اK��9 ا���nم ا����� +�

�+*120 دور ا��0ر�C  �- 19ل ا���0ط1 و�'اول أوراق ا�?ھ� ا�6*�ري .

=�� NC2 ا���ر  � �@0ا1/7 ا�+0رF .2ن ��  �aط? و:/�1 ��� ا��3Cز ا��L?-� وا����� 

  .�'و�1

�0ك وا���p,�ت ا����/1 إ���ع �/��1 وا5�1 ا��K�  �- H��6 ا�*?وض NC2 ��� ا�� -

ا�6*�ر12، و��?ي ا�'18 -� درا�1  ���ت ط�N ا�*?ض، :�Pa2 ��/- 19 ا������ت 

 .وا��(ءة ا����/1 ���*+?ض
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=�� �*+?ح �90/�ت ��z ا�N��C ا�*����0 ا��ي �� �(18 ���*?ض ا�6*�ري، �+��" -�  

���6/�ت ا�*?ض ا�6*�ري، ا�?ھ� ا�6*�ري 5?ورة و0L� 45ص �0��8 .1 :�19 �+�6/

دون ا�F+��د ��� ا�*0ا�' ا��6 1، ذ�F tر���ط ھ�ه ا���6/�ت �����/R ا��L?-� ا��ي 

19�: 1/�0��8 1 0n�  +�ج�2 �  N��} .

   ?�:Bا��0ء ا K�  �- 1�3 ا�'و��و-� اNC2 �  ?/:B ��08 ھ0 أن ا�0Yaة ا�+� �8 ~ 

�CرH2'*� 'L8 12 ا�*?وض ا�6*�ر12 �|-?اد أ�Y~ ���رھ� ����,�Y�� 1�*1 ����0ك ا�+

و=��t اB ? . ا��+C��� 1Y�0+�4، و����,�t���� 1 ا��ي �/,+�/' =�/?ا  � ھ�ه ا�1/��6

����,�1 ��'و�1 ا�+� �0Dن   ~L�a� '8� �Nء =�/? ط���� ھ'د  /%ا�/+�3. 
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��ZـAـ�تـا�

*  ��C�
 ا��a��C 4#q ا�

دار ا�0-�ء ��Y���1  ،) �3680 -� ا�,0ق وأ)0ا��3 و ,+*���3(أ)�' أ /� زو2"، �0ر19 اBوراق ا����/1   )1

 .2000وا��@?، ا�D�Z'ر12، 

أ)�' ��' ا�?)��ن ا����H،  ��0د أ)�' ا��D'ري، �*' ا�+�20" ���+a'ام ا��*0ق ا�+�Cر12 و���/�ت   )2

C  ،.220~، ا�+0رDا��@? ا����6، ا� z�2004. 

أ�� 1 �% � �(م و J*?ي �0ري  ��0، إدارة ا�Ya? وا�+� /�، دار )� ' ���@? وا�+0ز42   )3

 .2007،اBردن، 

:��' أ /� ��' الله، ا���6/�ت ا��L?-/1 و ا�Y?ق ا������/1 ا��'1�2، دار وا7" ��@?، اBردن،  )4

1998 .

5( �� N�Yا�� '��،?L  ،12ر'�D�Z16 ا �C/'، ا���0ك ا�@� �1 و ���/�ت إدار��3، دار ا���2000 ' ا� 

.

�16 و  )6�Y� "7و��  رواF7+��ن ط�16 اZ0ط أ)�' #0دة، إدارة ا��  ،'/J?ر�5 ا� �Y6ا�� '��

. 1999ا��@?، اFردن

. 2001ا��Yھ? �Y?ش، �*�/�ت ا���0ك، د02ان ا��Y���0ت ا��C 1/6، ا�C%ا7?،  )7

.�2007ن أ�0 ا�,06د، ا�+� /��ت ا�@La/1 وا�6/�/1، دار ا��C 16 ا�C'2'ة،  L?، ر �  )8

.��2010/? �9دق  �دي، ا�+� /� ��� ا��?2.، دار ا��*�-1 ���@? وا�+0ز42، اBردن،    )9

���1 وا�?ھ� ا�?��� و).  ا�,/' ا�+��{��0/? ��'    )10D1 وا�6/�/1 وا�/La@ا�+� /��ت ا� ،

.1994اBط�z، ا�*�ھ?ة، ،  Y�16 ...ا�L+:Fص 

 .�1981/' ا�03اري، إدارة ا���0ك،  /� 1�+D� z�J، ا�*�ھ?ة،    )11

.�J2000=? ا�*%و��2،  ��5?ات -� إ�L+8د ا���0ك، ا�'02ان ا�0ط�� ���Y���0ت ا��C 1/6، ا�C%ا7?،   )12

 .06�J1998ن 06�Jن، ا��0ر19، دار ھY�� 1 0���1 وا��@? و ا�+0ز42، ا�C%ا7?،  )13

.L 2003?، ، ا�'ار ا��C 1/6،)أ-?اد، J?=�ت، ��0ك(ا��6ل )��د، إدارة ا���aط?  ط�رق ��'   )14

 .2001ا��Yھ? �Y?ش، �*�/�ت ا���0ك، د02ان ا��Y���0ت ا��C 1/6، ا�C%ا7?،   )15

16(   �-?Lد ا����� وا���L+8Fس، ا�Y��ا�,/���ت وا�+*�/�ت ا��'1�2  -� ��20" " ��' ا�*�در 

 �D,ا� "�C��0ت ا��Yون ��1 ط�4د02ان ا��'� . 1/6، ا�C%ا7?، 

.1/2009،  �@0رات ا����� ا��*1/80، ����ن، ���' ا��Q/Y )�'ان، ا�+� /��ت ا�6/ )17

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
قائمة المراجع



107 

ا�+0ر2. وأھ�/+� -� ظ" 0��8ن ا�?ھ� ا�6*�ري، دار ا��1�3 ا�6?�/1، " ��/' أ)�'  ا���Cزي  )18

 ،?L 2001.

 .Y1999�16 اBو��، �*/" #��H  ��' الله، ا��*0د و ا���0ك، دار )� ' ���@?، ا�  )19

20(   ،?L  ،1�2'�ا� ��16 -+�Y  ،/�زي�ا�  �ا�?��� وا�?ھ �ا�?ھ �روق إ����/"،  �ذا �6?ف؟ ��-

2003.

21(   ،1/� .p-1976اد ھ@�م �0ض، ا�L+8د�2ت ا�+0ازن ا��*'ي، دار ا��1�3 ا�6?

 �6 ، ا��N+D ا��C..)ا���ھ/1، ا��%ا�2، اZ#?اءات، ا�9��6?( ��' أ)�' {��H، ا�+0ر2.   )22

 .2009ا��'2
، ا�D�Z'ر12، 

-� ا�*��0ن ا��'�� ا�C%ا7?ي، ا���p,1  ��' ),�/�، ا�0#/% -� ا�+� /��ت ا�@La/1 و ا�6/�/1   )23

 .1986ا�0ط�/D�� 1+�ب، 

�/?وت،  )24 ،1/6 �C، ا�'ار ا��5?ات -� �*' ا�+� /��  ،H��8 '�� 1997.

25(  ،?Y  '��  ����+7F/" ا����� وا��ا�+)Fوأدوات ا N/ا �ت ا����/1أ���'a+�(ا��@? وا�+0ز42،  ، دار

.���2000ن، 

.  ��0د z�02 ��' ا���H6 و ��'  ��رك، أ���/H�� N ا�L+8Fد، ا�'ار ا�L  ،1/6 �C?، دون ��1 �@? )26

��  ��' #��ل، أ09ل ا�+� /�  )27YL  ) �/ �+*1/80، ����ن،  ،)�*' ا��ا� ����0رات ا�@� 

1999.

28(  �Cر ا����+�F�6، ھ@�م -���، ا �Cا� ?D���� -� ا��*0ق اr#�1، ا�+0ر2.، دار ا�

.2004ا�D�Z'ر12، 

*��$��Aا� �a��C 4#qا�

29) Abdelkader BELTAS,  La Titrisation (instument efficace pour la gestion du

risque crédit), Maison d’édition, LE GENDE, 2007.

30) AbdelKrim SADEG, Réglementation de l’activité Bancaire, tome1, ed

B.E.N, Alger.

31) Amine TARRAZI,  Risque  Bancaire( déréglementation  Financière et

réglementation prudentielle), Presse  universitaire de France, 1996.

32) Antoine FRACHT et Christin GOURIEROUX, Tirisation et remboursement

anticipés, ed  economica, Paris, 1997.
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33) Charlotte FERTE et Philippe CASSETTE, de la Securitization a la

TITRISATION,  ESKA, Paris ,1991.

34) Christian  GAVLDA et Jean  STOUFFL, Droit  Bancaire,  4em édition, éd

Litec, 1999.

35) Christian  LARROUME,  les Pool Bancaire respect Juridique, La Tribune

d’assurance, 2002, France.

36) Constant ELIASHABERG et François COUILBAUT et Michel

LATRASSE, les grands principes de L’assurance, 3 éme édition, ed

L’argus, Paris.

37) Frédéric PELTIER, introduction Au droit de crédit, éd revue Banque,  Pari.

38) Hubert de la Bruslerie, Analyse Financière et Risque crédit, 2eme édition

Dunad, 1996.

39) Jean BASTIN, la défaillance de paiement et sa protection (l’ assurance

crédit), éd L.G.D.J, Paris, 1993.

40) Jean Claude TRICHET, La réglementation Bancaire, ed SEFI, 1998.

41) Jean PEYTHIEU, Le financement de la construction de logement, édition

sirey, Paris, 1991.

42) Jean-Luc ROSET et Didier VOYENNE, le crédit management en pratique,

les éditions d’organisation, paris, 1997 .

43) Michel CERSOLI et Michèle GULLAUD, Titrisation (gestion financière de

la Banque), éd ESKA, Paris ,1992.

44) Michel MATHIEU, L’ exploitation Bancaire et Risque crédit , France, 1995

45) Michel ROUCH et Gérard NAULLEAU, le contrôle de gestion Bancaire et

financement,  Edition  d’organisation. 1998.

46) M-N Jobard  BACHELIER et M-BOURASSTN, V BREMOND, Droit des

suretés, éd Dalloz, France, 2007.

47) Thierry  GRANIER et Corynne JAFFEUX, la Titrisation(aspect Juridique et

financier), ed economica, Pis 1997.

قائمة المراجع



109 

  ا��/��ات

�/"  �3Jدة، ا���#,+/? -� ر)���� -�2%ة، ��20" ا�+��/1 ا�6*�ر12 ا��C  �- 19�aل ا�,D�،  �=?ة �  1

.PLa�2003-2004 إدارة و ��/1، #� 16 ا�C%ا7? =�/1 ا��*0ق،  -ا�*��0ن

0��Jم  ر)/�1، ����5ت ا�*?ض،  �=?ة ��/" �3Jدة، ا���#,+/? -� ا�*��0ن ا�*��0ن ا��aص، 0��8ن   2

 .2008 -2007،)=�/1 ا��*0ق(#� 16 ا�C%ا7?–ا���Bل 

3  ��1، ا��?ض ا�6*�ري، /Y� ��و�/1ط��p, �3دة، ا���#,+/? -� ا�*��0ن، �*0د وJ "/�� 
�-  16 �#

.2002-2001،)=�/1 ا��*0ق(-ا�C%ا7?

�0ي �*/�1، ا���nم ا�*����0 �6*' �/4 ا�6*��ر ����ء ���� ا�+H/��L -�� ا�*���0ن ا�C%ا�7?ي،  ��=?ة ��/�"   4

.2004-2003، )-?ع �*0د و ,pو�/1، =�/1 ا��*0ق(در#1 ا���#,+/? 

ا�*?وض ا���0Y: H2'*� 1/Dر��3 وا�+�HD -/�3، ر����Y:B : "/�� 1 '*  1ر ا��L?-/1ا���J0  ��' ا  5

 .�3J2001-2002دة ا���#,+/? -� ا�0�6م ا�L+8Zد12، 

 ��a'ي ��' ا�*�در، ا�*?ض ا�6*�ري -� ا�+@?42 ا�C%ا7?ي،  �=?ة ��/" �3Jدة، ا���#,+/?   6

 N�(ا�*��0ن ا�6*�ري وا�%را��، #� 16 �6' د PLa�– ة'/�����.2007-2006=�/1 ا��*0ق،  - 

7. Failla  DJA ZOUBI, L’assurasse crédit immobilier, Mémoire de fin

d’études diplôme supérieur des études  Bancaire, Ecole supérieur de Banque

(ESB), Octobre 2003.

8. Saïd BOUGAOUA, la gestion des crédit  immobilier, Mémoire  de fin

d’études diplôme  supérieur des études  Bancaire, Ecole supérieur de

Banque,  Décembre2003.

��}�ا���ا��. و ا0
 ا���ا��. و اRوا�� * 
o   ? Bرخ -�  58- 75اp�1975�+��?  26ا��  H�+ا�*��0ن ا��'�� ا��6'ل   وا�� �ا��+��

o ا ? B75-59  �- رخp�1975�+�? 26ا�� H8ر ? B�� H�+ري، ا��6'ل وا���C+ا�*��0ن ا� �ا��+�� ،

���*��0ن رH8 1996د2,��?  9ا��pرخ -� 96-27 H�+رخ -�  02-05، ا��6'ل وا��pا��

 ).09/02/2005ا��pر:1 -�  11ج ر �'د ( 06/02/2005

o  H8ر ? Bرخ -�  74-75اpإ�' 12ا�� �را�5 ا��6م �0-��? وا��+��Bا K,  1975اد.

o  H8ر ? Bرخ -�  63-76اp25/03/1976ا��  H�+ا�6*�ري وا��6'ل وا�� "C,0��8ن ا� �ا����

 H80م ر�?����.1993 �ي  19ا��pرخ -�  93-123
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o  H8رخ -�  07-0��886ن رp1/8 ا�6*�ر12 1986 �رس  4ا��?+���.ا��+�6. 

o  H8رخ -�  01-88ا�*��0ن رp12ا��  ��ا��+��� ا�*��0ن ا�+�p��� �3/#0,�ت  ��#1995

.ا�0�6 /1

o  H8رخ -�  10-0��890ن رp�16'د  1أ-?2" 0��8ن ا��*' وا�*?ض، ج 14ا�� ? B��-01، ا��6'ل 

 .14، ج ر �'د 2001-�?اp 27  ?2رخ -�  01

o  H8رخ -�  03-93ا��?�0م ا�+@?�62 رpط ا�+?1/8 ا�6*�ر12 ح  1993 �رس  01ا���@��ا��+�6. 

       14'د ر �

o  H8ر ? Bرخ -�  07-95اp15ا��  ��، ا��6'ل وا��+�H 13ا��+�6. ���+� /��ت ج ر �'د  ��#1995

 H80ن ر��*�.13ج ر �'د 2006ا��pرخ -�  06-04

o  H8رخ -�  11-02ا�*��0ن رp0��8ن ا����/1 �,�1  2002د2,��?  24ا�� �ج ر 2003ا��+�� ،

.�86'د

o ? Bرخ -�  11-03 اp 26   وا�*?ض، ج ر �'د  2003أوت '*�����ـ �6+252.  H�+ا��6'ل وا��

 H8ر ? Bرخ -�  04-10اp2010أوت  26ا��.

o  H8رخ -� 16-05ا�*��0ن رp0��8ن ا����/1  2005د2,��?  31ا�� �85، ج ر �'د2006ا��+�� .

o  H8رخ -�  05-0��806ن رp0ر2. ا�'02ن ا�?ھ�/1 ا��� �ج ر ، �'د 2006-�?ا2?  20ا��+�� ،

.2006 �رس  12ا��pر:1 -�  15

o H8رخ -�  09-0��808ن رp 25  ?2دار12، ج ر  2008-�?اZاءات ا��'�/1 وا?#Z0��8ن ا �2+��

 .2008أ-?p 23  "2ر:1 -�  �21'د 

o  H8ر ? Bرخ -�  01 -09اp1 22/07/2009ا���,� ��/�D+ا�*��0ن ا����/1 ا� �2009، 2+�� ،

  .44ا�?��/1 �'د ا�C?2'ة 

o  H8رخ -�  04-0��811ن رpط ا�+?1/8 ا�6*�ر12 ،  2011-�?ا2?  17ا���@� Hn�� �+'د ا�*0ا�' ا��2

 .14ج ر �'د 

L�<ا��ا�
o  H8ي ر�/�ا��+��� 0��8ن ا�,C" ا�6*�ري  1976/ 03/ 25ا��pرخ -�   63-76ا��?�0م ا�+�

H�+وا��6'ل وا��  H8ي ر�/�.1993 �ي  19-� ا��pرخ  123- 93����?�0م ا�+�

o  H8ي ر�/�ا��+��� إ��دة ھ/1�D ا��L'وق  1991 �ي  12ا��pرخ -�  144- 91ا��?�0م ا�+�

. 25ا�0ط�� ��+0-/? واF)+/�ط وأ1�0�2 أ 0ا�� وإ�@�ء ا��L'وق ا�0ط�� ��,D�، ج ر �'د
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o  H8ي ر�/� /H ا��+�6. ���0ذج ا��/4، وQ8 ا�+�L 1994 �رس  7ا��pرخ -�   85-94ا��?�0م ا�+�

 .13ا��ي �C  �- .�Y2ل ا�+?1/8 ا�6*�ر12، ج ر �'د

o  H8ي ر�/�ا��+��� ا�*��0ن ا����B ا��aص  1994 �ي  08ا��pرخ -�  111-94ا��?�0م ا�+�

32����L'وق ا�0ط�� ��,D�، ج ر �'د  . 

o  H8ي ر�/�ا���'د �*0ا�' �':" ا��L'وق  1994-10-04، ا��pرخ -� 308-94ا��?�0م ا�+�

�D,�� ا����� �|�?، ج ر �'د  ا�0ط�� H�'ل ا��C  �-66.

o  H8ي ر�/�، ا��+�6. ���'اد 1�7�8 ا�+� /� 30/10/1999، ا��pرخ -� 338-95ا��?�0م ا�+�

 .و)L?ھ�

o  H8ي ر�/�2+��� إ�@�ء �9'وق ا����ن  0�1997-��? 03، ا��pرخ -� 406-97ا��?�0م ا�+�

���1 ا��+��د�1 -� ا�+?1/8 ا�6*�ر12 ج ر �'د D73وا�. 

o  ي�/�ا��+�6. ���?ھ� ا�*����0 ا��K��L� z�p  03/04/2006ا��pرخ -�  132-06ا��?�0م ا�+�

 .ا���0ك وا���p,�ت ا����/1 وا���p,�ت اB:?ى

o  H8ي ر�/�2�'د  ,+�20ت و=/�/�ت  �K  1010 �رس  10ا��pرخ -�  87-10ا��?�0م ا�+�

�/g �,�1 ا���7'ة ا�+� �����3 ا���0ك وا���p,�ت ا����a� ج ر ،��/8F 1+��ء #���� و��2ء �D� ر2

.�17'د 

��}� ا0
o   H8م ر�n�91-09  �، ا���'د �*0ا�' ا��Cر12 -�  �,//? ا���0ك 1991 -08- 14ا��pرخ �+�ر2

 . وا���p,�ت ا����/1

o   H8ر:1 -�  74-94ا�+1�/�6 رpت  1994-11-29ا���/�ا��pرخ  �n�91-09م رH8 ا�+� �@?ح =/

 � . ا���'د �*0ا�' ا��Cر12 -� �,//? ا���0ك وا���p,�ت ا����/1، 1991 -14-08�+�ر2

o   H8م ر�n�92-01  �- رخpط? و����3، #?2'ة  1992 �رس  22ا���a12 ا��%=?  H/n�� ���+2

 .07/02/1993ا��pر:1 -�  8ر��/1 �'د

o  H8م ر�n�94 -13 �- رخpوط ا���0ك 1994 -06- 02 ا��?@� ا��ي 2�'د ا�*0ا�' ا��6 1 ا��+1*�6 

 .06/11/1994ا��pر:1 -�  �72'د  ا��Y�*1 ��� ا���6/�ت ا��L?-/1، ج ر

o   H8ت ا��0ر19 و ?ا8�+�3 ر�/��� H/n�� 1�C� م�n�96-02  �- رخp 2  0/�021996 .�6+2 ،

���Z(م ا�0ا#N �@?ه  � ط?ف ا�@?=�ت وا�3/��ت ا�+� ���C إ�� �(�/1 اZد:�ر، ��' إ9'ارھ� 

�����nم رH/836،  H8  �*1�0، ج ر �'د  H�+رخ -�  01-04وا�6'ل وا��pج ر  0/�022004  08ا��

.2005 �رس  p 27ر:1 -�  �22'د 
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o   H8م ر�n�02-03  �- رخpت  0�2002-��?  14ا���,�pا��?ا8�1 ا�'ا:�/1 ����0ك وا�� �ا��+��

 � .�84'د  2002د2,��?  18ا����/1، ج ر �+�ر2

o H8م ر�nا�� ����+2� �Q2?6، 8/�س، �,//?  2011 �02  24-�  ا��pرخ N,( 11-04  � #�ء 

 .و ?اY: 1�8? ا�,/1�0

o  �- رخpا��?�0م  1998 �رس  15:(ل ا�*?ار ا�0زاري ا��@+?ك ا�� ./�Y� ت�/�/D� 'د�ا��

 H8ي ر�/� ا���'د �*0ا�' �':" ا��L'وق ا�0ط�� �,D� �C  �-ل ا�'�H ا����� ��7�6(ت 308-94ا�+�

 .41ج ر�'د 

o رخ -� ا�*?ار ا�0زاpج ر �'د  0�2000-��?  15ري ا��@+?ك ا�� ،.� 16أ��� ا�*?ار ا�0زاري ا�,�

 11/03/2001ا��pرخ -� 

��#���تا� 

����0"اB-�ق وا�+�'�2ت"ا���+*� ا�'و�� )0ل إدارة ا���aط? -� ا���p,�ت ا����/1 )1 �� 1/,( ،- 

Q�J- 25- 26  ?��-0�2006.  

�@?=�ت ا�+� /� ���J0-1 أ)�' وأ)�0ل ط�رق ، إدارة • ?Yaا� .

�1 �0ر2. ا�*?وض  -��/��ن ��9?، ا�+0ر2. =�داة  ��/1 ��0ا�a  13#ط? ا�,/1�0 -� ا���0ك •?C�

    -ا�6*�ر12 -� ا�C%ا7?

��' الله  ����0س و)�ج  ��0 �1�/6، )0ل  6/�ر =��12 رأس ا���ل -� إدارة ا���aط?  •

1/-?Lا��. 

1�� داود12 وھ/�1، ا������ت ا���D/1 ودو •/D��ط? ا��aا�� �رھ� -� ا��?د  . 

 (2 z/�a�ا���+*� ا�'و�� ا����� )0ل اBز 1 ا����/1 ا�?اھ�1 وا��'ا7" ا����/1 وا��L?-/1، ا��?=% ا����� 

 .2009 �ي  5-6 �/��1، 02 �

�02��ت ��� ور)���� ھ�#? ا�+0ر2. -� اBز 1 ا����/1 ا�1/���6 •.

درا�1 )��1  -+�20" وآ�qرھ� ��� ا�L+8Fد�2ت وا���p,�ت)0ل �/���ت ا� ا���+*� ا�'و�� اBول )3

�,D?ة، أ�2م ا���+*�  -ا�C%ا7? ?�/: '��  0�2006-��? �#21-22 16. 

و�20Y? ا��0ر19 -�  ،�'، دور ا�+0ر2. =�داة  ��/1 )'1�2 -� ا�+�20")را�0ل  ��' و 'ا�� أ •

 .ا�C%ا7?
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 �DEرات�ا���Jت وا�

و 9�6?ة -� ا�?�8�1 ��� أ���ل ا���0ك وإدارة ا���aط?،  36' إ�?اھ/H ا�D?ا��1، أط? أ���/1  •

.2006أ�0 ظ��،  �رس، ) �9'وق ا��*' ا�6?��(ا�,/���ت ا�L+8Fد12 

•  ،?D��+�Dرات ا����/1 و���n� "/6م ا�*?وض ا�,��D/1 -� ا�C%ا1�C  ،?7 ا��Fب �1���6، ا)# P�(0�

�,D?ة(#� 16  ��' :/�?  (z �aا�6'د ا�.

�/' {0-� و ��? ط��N، إ��دة ا�+�20" ا�?ھ�� وأ�qره ��� ا���0n 1 ا����/1 وا��L?-/1 -� ��' ا�� •

،  1�C اB=�د1/�2 ا�6?�/1 ا���+0)1، ا�'���رك، درا�J 1��( 1?=1 إ��دة ا�+�20" ا�?ھ��(ا�C%ا7?

 .2007ا�6'د 

( ?2?*� ،1/���+#F#�ت ا��ن و ا��D,1 ا��C� ،����+#Fدي و ا�L+8Fا z�Cا�� ،����+#Fا �D,0ل ا�

 ?� .1995دورة أ=+0

.���ة �� اBوراق ا����/1 ا����1�0 ��09ل،  �@0رات �0ر9+� ا�*�ھ?ة وا�D�F'اري •

� Andreas JOBAST, Qu’est ce que la titrisation , Revue finance  et

développement, septembre 2008 .

� Bank Média, le Journal interne de la banque d’Algérie, Juillet.

� CNEP NEWS, Numéro spécial salon méditerranéen de l'immobilier    2003.

� CNEP NEWS, Revue Trimestriel de la CNEP -Banque, 31  Novembre 2009.

� CNEP NWES, Revus  trimestriel de CNEP- Banque, Mars 2002, N 9.

� Juris classeur, concurrence  et consommation, Fax D 99,1997.

� Melle Zoghbi, chef secteur direction crédit aux particuliers, CNEP News,

Numéro spécial salon  méditerranéen de l'immobilier, 2003.

� Publications de Société Générale, Document de référence  2011.

� Revue d’information du Ministère de l habitat et de l’urbanisme Mai 2010,

N5.

� Revue habitat et constructions  mars  avril 1999.

وw��S أ�Xى
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���� .police d’assurance pour crédit immobilier aux particulier(SGGI. 
���� BDL circulaire d’application N°06/2008 relative a condition et procédure 

d’octroi et mise en oever des crédit immobiliers aux particuliers. 

���� BDL circulaire N°01/2008 relative Regel, procédure et condition d’octroi de 

crédit aux promoteurs immobiliers . 

���� BDL Not N°05/07, Rappel sur les condition  de distribution de crédit 

immobiliers aux particulier 

���� Billant et perspective (1997-2003) de Société Référencement hypothécaire (SRH). 

���� Bulletin mensuel de Société de financement  hypothécaire (SRH) N°3Mars 

2005. 

���� Conditions  Générales « Contrat d’assurance crédit immobilier Aux 

particulier », 

���� documente électronique de site web, http://srh-dz.org .  

���� Guide pratique  pour  le référencement de crédit et recouvrement de crédit au 

logement, la société  de financement hypothécaire. 

���� Guide pratique Charger  de crédit et recouvrement (crédit  immobilier aux 

Particulier), de la CNEP –Banque. 

���� La convention CNEP Banque  -SAA N° 286.PDG du 22/10/03 

����  La décision réglementaire N° 634 du 22/10/03) . 

����  La note d’instruction N° 33 du 12/11/03. 

���� Rapport annuel 2004 de la Société de Refinancement hypothécaire. 

����  Tableau de tarif applicable aux emprunteurs de La CNEP/BANQUE pour les 

crédits immobilier. 
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 7 .................................................................................................  6���:
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