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 شكر و عرفان 

 

" بينكم  و لا تنسوا الفضلمصداقا لقوله تعالى : "   

(سورة البقرة ) 731ية الآ  

 

هله لأ لا بد للفضل أن ينسب  

منحتنا  التيو عرفاننا بالجميل للاستاذة الفاضلة شتوان حياة فجزيل شكرنا و عميق امتنانا 

كتماله ، و تعهدت بالتوجيه و و حرصت على اشرفت على هذا العمل ، ،و أ من وقتها

و يمدد لها من عمرها ، و ن يبارك في حياتها و صحتها التصويب ، فنسأل الله تعالى أ

لتكبدهم عناء قراءة و مناقشة هذه شة اقعضاء لجنة المنشكر موصول إلى الأساتذة أال

  .فلهم جزيل الشكرالمذكرة 

العلم الطيبة ، و كل من صحح  برياحزال غيمة جهل مررنا بها إلى كل من علمنا حرفا و أ

من التعليم الابتدائي الى التعليم العالي .تنا بمشوارنا الدراسي عثرا  

لى كل هؤلاء خالص ، إ و دعاءقولا أو فعلا أنجاز عملنا المتواضع إلى كل من ساعدنا لإ

  .شكرنا و فائق تقديرنا

 شهرزاد و سيرين



 اهداء

 

في فضل بتوفيقي أف ،نعم عميناأبنور العمم فرب العرش العظيم الذي جاد عمينا الحمد لله 
محمد صمى الله عميو و عمى صفيو و خميمو إنجاز ىذه المذكرة ،و أزكى الصلاة و السلام 

 لى : إىدي ثمرة جيدي أ، كرم السابقين و اللاحقين أخاتم الأنبياء و الرسل سمم 

جيدا  او لم يذخر المذان تفيما وضعي  ،حقيماوفييما أفييما فمن المذان ميما قمت والداي ، 
 طال الله في عمريكما .أو لتحفيزي و توجييي و شكرا لكما 

 ، و عائمتو الكريمة .رفيق دربي  ، م روحيأ، تو  حمادة لى زوجيإ

 . : علاء الدين ، عبد المالك ، وسيمعزوتي و سندي في الدنيا ، خوتي إلى إ

و زوجيا عيسى و الكتكوت الصغير عبد نتصار إختي الغالية أالثاني ، مؤنستي لى نصفي إ
 .الصمد 

 و الكتكوت الصغير نور الدين .خي رندة أ: زوجة لى اختي التي لم تمدىا امي إ

  .نادية: سممى ، سمية ،ناريمان، خولة ،صديقاتي الفضميات لى جميع إ

 بكمية الحقوق جامعة البويرة. 0202لى كل طمبة دفعةإ

 زميمتي سيرين . لى من تقاسمت معيا جيد ىذا العملإ

  .ىدي ىذا العملأو بعيد و لو بكممة طيبة أساعدني من قريب  من لى كلإ

 

 
 شهرزاد

 



 إهداء 

لهما  غالي و المثل العالي إلى من تنحنيلى الكنز الأهدي هذا العمل إ         
 هامتي خجلا و تقديرا ، والدي العزيزين .

إلى الذي لم يبخل عمي يوما بدعمه المادي و المعنوي و كان السبب في نجاحي أبي       
 العزيز حفظه الله .

دربي و بسمة أستمد منها طاقتي إلى أطيب قمب و أجمل ما  الشمعة التي تضيءإلى      
 في الوجود ، أمي الحنونة رعاها الله .

 إلى كل من إخواني حفظهم الله     

زوجي ، الرجل الحنون الذي ساعدني ، فكان السند و العطاء ، و مد لي يد العون  لىإ    
مل و المحبة ، لن أقول لك شكرا بل ي و قدم لي الكثير من الصبر و الأفي مشواري الدراس

 شكر معك دائما .السأعيش 

 لى طفمي نور عيني ، الذي نور حياتي بقدومه و فمذة كبدي ، أمين إ    

 .صدقائي الذين رافقوني و شجعوني في خطواتي إلى كل أحبائي و كل أ     

 



 قائمة المختصرات

BNA………………………………………….Banque national d’Algerie. 

BEA……………………………………….Banque exterieure d’Algerie. 

BADR……………………………….Banque de Developpement Rural. 

BDL…………………………………Banque de Developpement Local. 

CNEP……Caisse Nationale d’Epargne et de prevoyance-banque. 

CPA……………………………………… Le Credit Populaire Algerien. 

CNL……………………………………..Caisse National de Logement. 

SGCI……………………..Societe De Garantie De Credit Immobilier. 

SRH………………………..Societe de Refinancement Hypothecaire. 

FGCMPI….Fonds de Garantie De Caution Mutuelle de Promotion 
immobilier. 
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 مقدمة
 

 أ‌
 

 :  مقدمة

و تقدميا ، منذ التاريخ يعد السكن و البناء اساسا جوىريا لتطور و تفتح الحضارات      
قصد لتوفير مسكن لكل مواطن جزائري القديم و الحديث ، لذلك عمدت الجزائر عمى السعي 

 لممعاناة الكبيرة الناتجة عن الاستعمار ، التي كانت تتسم بالتجييل رفع الطيف عنو بالنظر 
 .و التنصير 

مدنية و السياسية فالسكن لالقد كرس حق السكن لكل مواطن جزائري يتمتع بكل حقوقو      
ذ اصبح إصلاحات الاقتصادية ، ذا الحق قد تراجع نوعا ما بعد الإن ىأو لو حق دستوري ، 

ىا من قبل الدولة في التي يتمقاالمواطن يشارك في دعم السكن ، و ىذا اضافة الى الاعانة 
  .ىذا المجال

ان و الاستقرار و التمتع منسان بالأالمكان الذي يشعر فيو الإكما يعتبر السكن     
  ة و الاقتصاديةيو يحقق فيو احتياجاتو المختمفة الإجتماعية، البيئبالخصوصية و الانتماء ، 

الى الاقتراض من اجل تحقيق حممو في  أليذا يمجو منيا تبرز حاجة الشخص الى توفيره ، 
و سبب ذلك ىو الدخل البسيط و غلاء الظروف المعيشية و انخفاض امتلاك مسكن ، 

ق بكرامتو عن طريق الادخار ما يمن اجل اقتناء مسكن يمالقدرة الشرائية ، التي اثقمت كاىمو 
لممساعدة الخارجية ، و البحث عن الاموال اللازمة لتمويل عممية جعمو مضطرا إلى المجوء 

 ئو لسكن عائمي لدى الغير .نااقت

ممية معقدة عن طريق القرض العقاري ، الذي يعتبر عتتم عممية التمويل العقاري لمسكن      
جراءات طويمة و إو تتميز ىذه العممية ببرام العقد المكرس ليا ، إتمر بعدة مراحل بقصد 

  .ري اشروط يجب توفرىا لدى طالب القرض العق

تشكل مكبحا في التمويل زالة العراقيل ذات الطابع القانوني و التنظيمي ، التي كانت لإ    
  خرى أال السكن،  تدخمت الدولة بآليات العقاري ، و دفعا لمجيد الوطني لمحد من إشك



 مقدمة
 

 ب‌
 

المتعمقة بقطاع التمويل العقاري بكل  نظمةصية و تحميل دقيق للأيقامت بدراسات تشخ
عمى المساىمة شتراك الخواص في ىذا المجال و حثيم اقطاع ، بجوانبو لمنيوض بيذا ال

 ) كالبنوك و كذلك من خلال تدخل الخزينة العامة ( .شكال لمحد من ىذا الإ

لكن عزوف و تخوف البنوك و كذا رغبة الحكومة في تشجيع البنوك عمى الاستثمار في     
تقوم بتمويل القروض العقارية ، عن طريق البنوك و المؤسسات سست ىيئات أ، ىذا المجال 

ضخمة في  أموالالتي تتطمب رؤوس المالية ، التي تقوم بتنفيذ برامجيا في الساحة العقارية 
تكون كل ىذه القروض المتعامل بيا في الترقية نجاز مشاريعيا ، عن طريق ىذه الييئات إ

 . قد استوفت ضمانياالعقارية 

ضمانات عينية و كذا ضمانات شخصية تجعمو باشتراط  لى جانب ذلك يقوم البنك إ    
خفض درجاتيا ، و تصبح ألى إو يقمص من نسبة المخاطر ثقة نان و ئيمنح القروض باطم

 لو القدرة عمى التحوط منيا و مجابيتيا ،

الضامنة لمقرض العقاري عمل منظم و متكامل فيعد بذلك عمل المؤسسات ) الييئات (      
 رية .اطراف الترقية العقأنشاطا حيويا اقل خطورة لجميع  يرمي الى جعل النشاط العقاري 

 :أسباب إختيار الموضوع

   الإقتصادي الدور الذي يمعبو السكن سواء بالنسبة للأفراد أو الدولة في تحقيق الإستقرار_
 ؛و الإجتماعي

 ؛مرجع بإمكانو أن يوفر بداية لأبحاث أخرى في ىذا الجانب محاولة توفير_

 ؛الإىتمام الشخصي بالموضوع و متابعتو عن قرب_

 .قمة البحث في ىذا الموضوع و ندرة الدراسات عنو في الجزائر_
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 :أهمية الموضوع

تكمن أىمية الموضوع في تبيان دور مساىمة البنوك الجزائرية في تمويل قطاع السكن عن _
 ؛يق منح القروض العقاريةطر 

 ؛أىمية الأساليب و الإجراءات المتبعة في منح التمويل العقاري لتفادي خطر القروض_

واقعية الموضوع، فيو من القضايا العممية التي تلامس واقع الحياة الإقتصادية ،و المجتمع _
 ؛يحتاج دراسات لقضاياه المعاصرة تنبع من واقعو و من صمب توجياتو

 .بناء أو شراء أو تييئة مسكن من أىم حافز لمفرد من أجل كسب الراحة و الأمانيشكل  _

 شكاليةالإلمام بموضوع البحث و دراستو من مختمف جوانبو قمنا بطرح من اجل الإ    
 التالية : 

 ما هي الآليات القانونية المعتمدة من طرف المشرع الجزائري في تمويل قطاع السكن ؟

 :منهج الدراسة

الإجابة عمى الإشكالية  من أجل معالجة ىذا البحث و الإلمام بجوانبو،و من أجل     
اعتمدنا في الدراسة عمى المنيج الوصفي، فحاولنا الوصول إلى المعرفة الدقيقة و  المطروحة

التفصيمية لمقرض العقاري بصفة عامة في بداية الأمر ثم تطرقنا إلى التعرف عمى كامل 
كما اعتمدنا عمى المنيج  مقة بنشاط الترقية العقارية و المرقي العقاري،المستجدات المتع

و ىذا بالإعتماد عمى  التاريخي في معرفة التطور التاريخي لمفيوم نشاط الترقية العقارية ،
مجموعة من الأبحاث العممية السابقة لمثل ىذا الموضوع بالإضافة إلى مقالات و مذكرات 

 ....وأطروحات
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 :متبعةالخطة ال

الفصل للإجابة عمى الإشكالية المطروحة قمنا بتقسيم بحثنا إلى فصمين، تطرقنا في      
لماىية القرض العقاري الموجو لتمويل الترقية العقارية ذات الطابع السكني و الذي  الأول

مفيوم القرض العقاري بجميع خصائصو و طبيعتو  المبحث الأولقسمناه لمبحثين تناولنا في 
فقد تضمن مفيوم الترقية العقارية ذات الطابع السكني بجميع  المبحث الثانيالقانونية، أما 

 .أنواعيا و كذا النظام القانوني لممرقي العقاري المنجز لمشاريع الترقية العقارية

عقاري و إجراءات الحصول عميو، جاء تحت عنوان أنواع القرض ال الفصل الثانيأما      
أنواع القرض العقاري،و بالنسبة  المبحث الأولقسمناه كذلك إلى مبحثين، حيث تناولنا في 

تطرقنا فيو إلى مجمل الإجراءات المتبعة لمحصول عمى القرض العقاري من  الثاني لممبحث
ات المانحة و كيفية تقديم طمب الحصول عمى القرض و كذا الضمانات المقدمة،إلى الييئ

 .الضامنة لمقرض العقاري

قد اختتمنا بحثنا بخاتمة تتبعيا جممة من النتائج و الإقتراحات التي توصمنا إلييا خلال     
 .إعداد البحث

 



 

 

 الفصل الأول
 ماهية القرض العقاري
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تشكل القروض العقارية الوظيفة الرئيسية ضمن إستراتيجية الدولة و التي تقوم عمى       
فإن تشجيع و دعوة رؤوس الأموال لممساىمة في التخفيف من أزمة السكن و التصدي ليا ، 

التسييلبت المصرفية ممثمة في القروض البنكية تمعب دورا حاسما في تمويل مختمف أوجو 
العاطمة إلى أرصدة عاممة ، حيث تمنح قوة الأرصدةالنشاط الاقتصادي فبواسطتيا تتحول 

 شرائية لممتعاممين .

يمة ، فنشاطات الاستثمار ىي تمك العمميات التي تقوم بيا المؤسسات الفترات الطو      
 فالاستثمارو عميو و معداتو و إما عمى عقارات  الإنتاجتيدف لمحصول إما عمى وسائل 

من وراء  الأرباحيعتبر إنفاق حالي ينتظر من ورائو عائد أكبر في المستقبل و يعتبر تحقيق 
التي تسيل عممية التسديد فيما بعد ، و عندما تقوم  الأساسيةىذا الاستثمار من الضمانات 

فيي بذلك تتخذ قرار يمكن أن يرىن مستقبلب إذ لم يكن صائبا ، لذلك  بالاستثمارالمؤسسة 
تتطمب ىذه العممية القيام بدراسات معمقة لممشروع و حيث يمكنيا ذلك من التقميص من 

عن الاستثمارات و تأثيرىا عمى الناجمة احتمالات عدم التأكد و بالتالي تقميص من المخاطر 
 وضع المؤسسة و وضع الممول لمعممية .

ل غياب تعريف قانوني أو فقيي محدد لمقرض العقاري يقتضي منا دراسة ظو في       
ماىية القرض العقاري و من أجل التمكن من حصر ماىية ىذا العقد و وصفو يجب عمينا 

 لذلك سنتطرق لمفيوم القرض العقاري ) ،نة لوالإحاطة بمقاوماتو و العناصر المكو 
 ( . المبحث الثاني( و مفيوم الترقية العقارية ذات الطابع السكني )  ولالأ المبحث
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 مفهوم القرض العقاري الأول: المبحث

ينصب موضوع القروض العقارية عمى نشاط التمويل لأغراض الاستثمار في 
 1لو أو النشاط المستخدم فيو . ت المساكن أيا كان الررض الموجومجالا

المشرع الجزائري عقد القرض العقاري في قانون مستقل قائم بذاتو ، لكن  ملم ينظ
تناول أحكام بقواعد خاصة في كل من قانون النقد و القرض و القانون التجاري بالإضافة 

 2من التقنين المدني  123لى إ54حكام العامة المنصوص عمييا في المواد من لى الأإ
(  ولالمطمب الأ عقد العقاري ، خصائصو و أنواعو في ) الالمتعمقة بالنظرية العامة لمعقد و 

 .( المطمب الثانيالقانونية في )  لى طبيعتوإو التعرف 

 ول : تعريف القرض العقاري و خصائصهالمطمب الأ 

رض العقاري ثم تحديد خصائصو لابد اولَا من التطرق حتى يمكن تحديد المفيوم العام لمق
إلى تعاريف القروض و من ثم تخصيص القرض العقاري بشيء من التفصيل مبينا فيو 

و من ثم نبرز أىم الخصائص التي يتميز بيا كونو  ) الفرع الأول (تعاريف قانونية و فقيية 
 . ) الفرع الثاني(يقوم أساسا عمى الإختيار لا الإلتزام

 القرض العقاري تعريف ول :الفرع الأ 

ا مدلولو و إن مصطمح القرض العقاري يتألف من مصطمحين مركبين لكل واحد منيم
عطاء تعريف لكل من إ( و من ثم  ثانيا( و العقار ) أولا: القرض يوضحو )مضمونو القانوني

 لى تعريف القرض العقاري .إمصطمحين لنصل ال

                                                           
 . 429، ص سابقإبتسام مناع ، مرجع 1
،القرض العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في القانون، تخصص  حابل فريال ، بدرات تسعديت 2

 4، ص2008قانون عقاري، كمية الحقوق و العموم السياسية ، قسم القانون ، جامعة مولود معمري ، تيزي وزو ، الجزائر ، 
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 أولا : تعريف القرض

التي تنص  1فقرة  68المتعمق بالنقد و القرض في المادة  031لى القانون إبالرجوع 
مر، كل عمل لقاء عوض يصنع بموجبو عمى: " تشكل عممية قرض في مفيوم ىذا الأ

يأخذ بموجبو لصالح الشخص  ،شخص ما ، أو يعد بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر
بالتوقيع كالضمان الاحتياطي أو الكفالة أو الضمان، تعتبر عمميات قرض،  الآخر إلتزاما
يجار، و تمارس صلبحيات المجمس إزاء العمميات المنصوص عمييا في ىذه عمميات الإ

 2المادة " 
من القانون المدني التي عرفت القرض عمى أنو " قرض  450و تطبيقا لنص المادة 

لى المقترض ممكية مبمغ من النقود أو أي إض أن ينتقل الاستيلبك ىو عقد يمتزم بو المقر 
 شيء آخر عمى التزام الطرف الثاني عن نياية القرض نظيره من النوع و القدرة و الصفة " 

 ثانيا : تعريف العقار

من القانون المدني الجزائري العقار عمى أنو " كل شيء مستقر  683عرفت المادة      
نقمو من دون تمف فيو عقار ، و كل ما عدا ذلك من شيء فيو  بحيزه و ثابت فيو ولا يمكن

 منقول " 

 ثالثا : التعريف الفقهي

يعرف القرض لرة : " ما تعطي غيرك من المال عمى أن يرد إليك بعد أجل معموم و 
و تقابل كممة قرض مفردة "  ،الحسن ىو القرض الذي يكون بلب فائدة تجارية ضالقر 
 أمنو عميو . ،وعده بمعنى فلبن فلبنا تمان " فيقال إئتمنئالا

                                                           
 . 3، ص  52د متعمق بالنقد و القرض ج.ر عق 2003أوت  26المؤرخ في  11-03الأمر رقم  1
سبتمبر  30الصادر في  78يتضمن القانون المدني ، ج.ر عدد  1975سبتمبر  26، المؤرخ في  58 – 75أمر رقم  2

 ، معدل و متمم  1975
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و  Cerddereتينية مشتقة من الكممة اللب Cardiumتينةأصميا من اللب   Créditكممة 
 Avoir Confiance1معناىا وضع الثقة 

يوري بقولو : " عقد القرض يكون محمو دائما شيئا نو يعرفو الفقيو عبد الرزاق الس
لى المقترض ممكية الشيء المقترض عمى أن إل المقرض مثميا ىذا في الرالب ، نقودا فينق

 2يردمثمو في نياية القرض و ذلك دون مقابل أو بمقابل ىو الفائدة 

في غياب نص قانوني يبين ماىية القرض العقاري ، نستند للآراء الفقيية في ىذا 
قانونية  ن عرفو بأنو عمميةالمجال ، حيث طرح الفقو عدة تعريفات لمقرض العقاري فمنيم م

لى أن يخضع شخص أو مؤسسة مالية تحت تصرف أحد الأشخاص مبالغ مالية إتيدف 
 تخصص بصفة أساسية لتممك أحد العقارات في مقابل ضمان يقدمو دون التصرفات الأخرى 

كما عرفو البعض بأنو الإئتمان الذي يمنح لتمويل لعقارات التي تتنوع في طبيعتيا و 
 ليا .أغراضيا الجيات المالكة 

لى توفير السيولة النقدية لإتمام و انجاز إو عرف أيضا بأنو العقد الذي ييدف 
 3المعاممة الواردة عمى العقار ) شراء أو بناء أو تحسين عقار ( .

يمكن تبسيط تعريف القرض العقاري اعتمادا عمى ما ىو جاري بو العمل في الوسط 
لى فئة القروض طويمة الأجل لارتباطو بالعقار إالمصرفي عمى أنو ذلك القرض الذي ينتمي 

                                                           
 .6،ص  سابقحابل فريال ، بدرات تسعديت ، مرجع 1
ى الممكية ، الجزء الخامس ، دار عبد الرزاق السنيوري ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ، العقود الواردة عم 2

 . 419إحياء التراث العربي ، بيروت ، ص 
ضمن متطمبات نيل شيادة ماستر حقوق لتخصص قانون عقاري ،  مقدمة بمقاسم محمد وعمي ، القرض العقاري ، مذكرة 3

 . 7، ص 2018كمية الحقوق و العموم السياسية ، قسم الحقوق ، جامعة زيان عاشور بالجمفة ، الجزائر ، 
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سر لتمكنيم من تمبية حاجاتيم و تمنحو البنوك و المؤسسات المالية لمعائلبت و الأ
 .الاجتماعية 

 الفرع الثاني : خصائص القرض العقاري

القانون المدني و عند تحميمنا لتعريف عقد القرض في التشريع الجزائري ، سواء في 
منو يتبين أن 68رض في المادة قلاالمتعمق بالنقد و  03/11و في الأمر أ450في المادة 

 : ما يميلمقرض العقاري جممة من الخصائص تتمثل في

 : عقد رضائي أولا

طبقا لمقواعد العامة فان القرض يتميز بالرضائية كباقي العقود والتي تتم بمجرد تلبقي 
خر آعمى أي شيء ن القرض قد عمى النفوذ وقد ير أيجاب والقبول كما يتبين من النص الإ

رض والمقترض ويسري عمى ويكفي لتمام القرض إرادتي المق،و لم ييمكأييمك بالاستعمال 
بير عنو صراحة أو ضمنا بما ومواضعو التقنين من قواعد عامة لمتع ىوجود الرض

ن يكون القرض غير مصحوب بعيوب الإدارة أصحتو أيضا إلى تمك القواعد فيجب يرجع
 .1والمتمثمة في الرمط والتدليس والاسترلبل والإكراه 

 ثانيا : عقد نقدي

يمكن اعتبار القرض العقاري عممية مالية حيث تكون دائما النقود ىي محمو إذ يتم 
منحو في صورة نقدية من قبل البنوك والمؤسسات المالية لصالح المقترضين وبالرجوع إلى 

قانون المدني الجزائري والتي جاء فييا " قرض يمتزم فيو المقرض المن  4502نص المادة 
                                                           

دام ، نظام القرض العقاري في التشريع الجزائري مذكرة مكممة لنيل شيادة ماستر اكاديمي ، كمية الحقوق صقاصري  1
 . 5-6، ص  2019والعموم السياسية ، فرع حقوق ، تخصص قانون أعمال ، جامعة محمد بوضياف ،المسيمة ، الجزائر 

سبتمبر  30الصادر في  78يتضمن القانون المدني ر.ج عدد  ، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58 – 75مر رقم الأ 2
 ، معدل و متمم . 1975
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بمغ من النقود أو أي شيء مثمي آخر.." ونجد أن المشرع الجزائري أن ينقل إلى المقترض م
قد قام بالتخصيص في نص ىذه المادة حيث سمح أن يكون محل عقد القرض من الأشياء 
المثمية التي تكون قابمة الاستيلبك كما ىو الحال بالنسبة لمسمع والبضائع إلا انو في الحياة 

ىو مبمرا من النقود إذ تقوم البنوك و المؤسسات  العممية يكون محل عقد القرض العقاري
المالية بتسميم النقود من اجل تمويل عممية أو مشروع عقاري لبناء ، شراء ، ترميم سواء 
بطريقة مباشرة كتسميم مبمغ القرض لممقترض لشراء قار ما أو غير مباشر كتسميم المبمغ 

 1.ار مثلبلمبائع " مرقي العقاري " من اجل تسديد ثمن من العق

 ثالثا : عقد ممزم لجانبين

 مزم لجانب واحد عندما كان عينيا أصبح عقد القرض عقد ممزما لجانبين بعد ما كان م
شانو في ذلك شان عقد العارية وعقد الرىن ، لذلك يعد لتسميم لكن من ىذه العقود بل أصبح 

التزامات متقابمة في جانب ويترتب عمى عقد القرض ،التزاما يمتزم بو المقرض والمعبر والراىن
كل من المقرض والمقترض وتكون الالتزامات التي ينشاىا في جانب المقرض ىي أن ينقل 
ممكية الشيء محل القرض إلى المقترض ويسممو إياه ، و إلا يشرده منو إلا عند نياية 
القرض وفي حالة تمف الشيء محل القرض قبل التسميم إلى المقترض كل الإتلبف عمى 

العيوب الخفية وىذا ما نصت عميو المواد قترض ، كما يضمن المقرض لاستحقاقمال
 من القانون المدني . 415،452،453

                                                           
يوسفي محمد ، القرض العقاري كآلية لتمويل مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع السكني في التشريع الجزائري ، أطروحة  1

تخصص قانون العقاري ، كمية الحقوق و العموم مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه نظام ) ل.م.ر ( في القانون الخاص ، ال
 . 46ص  2020السياسية ، قسم القانون الخاص ، جامعة عبد الحميد ابن باديس ، مسترانم ، الجزائر 
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من استحق الشيء فان القرض ىنا يتحول إلى عقد عارية  4521وتشترط المادة 
 ق.م وما بعدىا المتعمق بالعاربة. 538وتطبيق أحكام المادة 

كان رضائيا أو عينيا لمقول بأنو عقد متبادل لممزم  ولا أىمية في صفة العقد وما إذا
 لجانبين فيو يبقى كذلك بالرغم من كونو عينيا أو رضائيا .

كمثل عند نياية د القرض في جانب المقترض فيي رد أما الالتزامات التي ينشاىا عق
 العقد ودفع الفوائد والمصاريف عند الاقتضاب .

فراد يكون دائما بدون اجر " القرض بين الأ بان 454ص المادة وفي ىذا السياق تن
و أذا كان المقرض بنكا إلا إن الفوائد لا تجوز أع باطلبء لنص يخالف ذلك " بمعنى ويق

 . 2مؤسسة مالية

 لمقترضلممقرض وا المطمب الثاني : الطبيعة القانونية لمقرض العقاري بالنسبة

القرض الذي يتم بين الأفراد أي بين شخصين بررض بناء أو شراء عقار ىو عقد  إن
 المدني.استيلبكي يخضع لمقانون 

وقد يثار تساؤل حول طبيعة القرض العقاري عندما يكزن احد أطراف شخصا معنويا 
سنتناول في  3" مؤسسة مالية " والطرف الآخر شخصا طبيعيا أو معنويا في القطاع الخاص 

ولممقترض في  (الفرع الأول)رض ونية لمقرض العقاري بالنسبة لممقالمطمب الطبيعة القان ىذا
 (.الفرع الثاني )

 
                                                           

 متضمن القانون المدني ، المرجع السابق  58- 75الأمر رقم  1
 . 7ـــــ6ص  ،سابقمرجع صدام قاصري ، 2
و دوره في تأطير و تطوير النشاط العقاري و السكني و آليات مساىمتو في تطوير زيدومة درياس ، القرض العقاري 3

 . 384، الجزائر ، ص  1الإستثمار ، المجمة الجزائرية لمعموم القانونية و السياسية ، ، بن عكنون ، جامعة الجزائر 
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 بالنسبة لممقرض الطبيعة القانونية لمقرض العقاري لأول:ا الفرع

أن القرض ليس عملب تجاريا بطبيعة ولكن يكتسب صفة التجارية إذا قام بو بنك بوصفو 
التي تقوم عمى الوسائط في التداول والمضاربة ويعتبر القرض عملب من عمميات البنوك 

تجاريا بالنسبة لمبنك ولو كان مضمونا برىن عقاري ويكتسب القرض الصفة التجارية أيضا ، 
أذا قام بو شخص بيدف الربح ، فتعتبر جميع العمميات التي تجرييا البنوك والمؤسسات 

ارية ولا خلبف في اكتسابيا ىذه الصمة دائما بالنسبة المالية بما فييا القروض العقارية تج
المتعمق بالنقد  111-03من القانون  70لمبنك أو مؤسسة القرض فحسب تطرق المادة 

والقرض التي بينت الطبيعة القانونية لييئات القرض إذا جاء فييا " البنوك المخولة دون 
بصفة مينتيا العادية " فمن  68.66سواىا بالقيام بجميع العمميات المبنية في المواد 

 العمميات التي وردت فييا :

 القرض؛تمقي الأموال من الجميور وعمميات -
دارتيا؛صرف الزبائن وضع وسائل تحت ت -  وا 
 ستعمال الأموال المتمقاة من الرير لاسيما تمك التي في شكل ودائع بشرط إعادتيا .إحق  -

من نفس القانون عمى بنك الجزائر مؤسسة وطنية تتمتع  1فقرة  9ولقد نصت المادة 
ع بالشخصية المعنوية والاستقلبل المالي ويعد تاجرا في علبقتو مع الرير ويحكمو التشري

التجاري ما لم يخالف ذلك أحكام ىذا الأمر ، ويتبع قواعد المحاسبة التجارية ولا يخضع إلى 
 2.الإجراءات المحاسبة العمومية ومراقبة مجمس المحاسبة

 

 
                                                           

  52، متعمق بالنقد و القرض ج.ر عدد  2003أوت  26المؤرخ في  11 – 03مر رقم الأ 1
 . 19، ص سابقحرمة بوجمعة ، الراجل جمول ، مرجع  2
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 الثاني : الطبيعة القانونية لمقرض العقاري بالنسبة لممقترض  الفرع

مؤسسة القرض والأفراد من ىناك شك في التشريع الجزائري أن القرض المبرم بين 
القروض الاستيلبكية بالنسبة لممقترض يخضع لتطبيق أحكام القانون المدني من جية 

من القانون المدني الجزائري  4561ولمقواعد الخاصة بحماية المستيمك فالرجوع لنص المادة 
ىذه نجدىا أدمجت القروض الاستيلبكية الأمر الذي يفيم منو اتجاه المشرع إلى إخضاع 

القروض التي ولو كانت قروض مصرفية لأحكام التقنين المدني إذ نصت المادة المذكور 
يجوز لمؤسسات القرض في حالة إيداع أموال لدييا أن تمنح فائدة يحدد قدرىا  7عمى 

 بموجب قرار من الوزير المكمف بالمالية .

كان احد المتعاقدين نستنتج بان العقد يمكن أن يكون تجاريا أو مدنيا أو مختمطا إذا 
 تاجر لأمر يتعمق بصفة المتعاقدين أو بالررض الذي أنشا من اجمو التعاقد.

أما العقد القرض العقاري يعد من العقود المختمطة فيو تجاري بالنسبة لممؤسسة القرض 
ومدني بالنسبة لمفرد لذلك يكون الإثبات حر أي بكافة الطرق بالنسبة لممقترض اتجاه مؤسسة 

 2ر .واثبات مقيد أي بالكتابة بالنسبة المؤسسة القرض اتجاه الفرد أو الطرف المدخ القرض

 

 

 

 

 
                                                           

 . 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58،  75الأمر رقم  1
 . 21.  20، ص  سابقحرمة بوجمعة ، الراجل جمول ، مرجع  2
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 المبحث الثاني: مفهوم الترقية العقارية ذات الطابع السكني 

حتى تبمورت كنظام قانوني  ةمراحل قانوني ةالترقية العقارية في الجزائر بعدمرت 
المتعمق بالترقية العقارية وصولا إلى القانون  07-86مستقل بذاتو،انطلبقا من القانون رقم 

الذي يحدد القواعد المنظمة لنشاط الترقية العقارية ،وىو ساري المفعول حاليا،  04 -11رقم 
ر في ىذا الموضوع نظرا وقد جاء ىذا القانون بمفيوم جديد لترقيو العقارية،و لمتفصيل أكث

(ثم  المطمب الأول)التطور التشريعي و تعريف نشاط الترقية العقاريةنتناول سلأىميتو فإننا 
 ( المطمب الثانيممرقي العقاري المنجز لمشاريع الترقية العقارية) لنتطرق إلى النظام القانوني 

 نشاط الترقية العقارية التطور التشريعي و تعريف المطمب الأول: 

الموارد العقارية  ةعمميات تعبئنو مجموع أعمى نشاط الترقية العقاريةف ن يعر أيمكن 
والمالية وكذا إدارة  العمميات التي تساىم في انجاز المشاريع العقارية من طرف محترف 

بأخذ و معنوي يدعى في صمب ىذا القانون بالمرقي العقاري يمتزم أسواء كان شخص طبيعي 
 ةو لتمبيأىو العناية الرئيسية في ىذه المشاريع المخصصة إما لمبيع أو للئيجار  ةزمام المبادر 

 ةن تشمل بصفأالحاجات الخاصة والتي تشمل أساسا مجالات ذات طابع سكني ويمكن 
 و تجاري .أو حرفي أطابع ميني ذات  ثانوية محلبت

نظرا لما شيده نشاط الترقية العقارية من تطور منذ ظيوره إلى وقتنا الحالي ، ترير 
النظام القانوني ليذا النشاط ، فبات يعرف مفيوما جديدا متماشيا مع النظام الإقتصادي 
المعمول بو ، و الأىداف التي تسعى الدولة إلى تجسيدىا من وراء إعادة بعث ىذا النشاط 

 التطور التشريعي لمترقية العقاريةسنتناول برية الإلمام بمفيوم ىذا النشاط  في شكمو الجديد ،
 ( .لثانيا الفرع) تعريفيا في( ثم نتطرق إلى الفرع الأول)
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 الفرع الأول : التطور التشريعي لمترقية العقارية

لى المعنى و المفيوم الذي إتطور مفيوم الترقية العقارية عبر الزمن إلى أن وصل 
 يمي:استقرت عميو، فمر بعدة مراحل نذكرىا فيما 

لى غاية صدور قانون الترقية العقارية إ: تبدأ ىذه المرحمة من الاستقلبل المرحمة الأولىــــــ 1
نجاز السكنات الجزائرية وحدىا المسؤولة عن إ، في ىذه المرحمة كانت الدولة 07ــــ86رقم 

لا ما جاء إالاشتراكي المنتيج ، ولم يكن آنذاك ما يعرف بالترقية العقارية  في ظل النظام
المتعمق بتنظيم التعاون العقاري الذي نظم  92ــــ76مر رقم تمميحا عنيا و ىذا بصدور الأ

 1لى ترقية السكن العائميإعمميات البناء عن طريق تعاونيات عقارية ليدف الوصول 

ملبك العقارية، المتضمن التنازل عن الأ 01ـــ81رقم  ثم تلبه بعد ذلك صدور قانون
ملبك شارة ميمة لمترقية العقارية في الجزائر الذي تم بموجبو تنظيم الأإول أويعد ىذا القانون 

 2لأشخاص المستفيدين من ىذا التنازل يضا اأالعقارية القابمة لمتنازل و تحديد 

ىو تمكين كل مواطن جزائري من امتلبك سكن  01ـــ81ىدف المشرع من قانون 
ن كل النصوص التي صدرت ألائق، و لم تكن الترقية العقارية في ىذه الفترة منظمة بدليل 

و التشييد و ىذا من اجل تمبية عطت لمدولة وحدىا حق القيام بعممية البناء أفي ىذه الفترة 
 ن.الطمب المتزايد عمى السك

                                                           

 الرسمية،الجريدة  العقاري،المتعمق بتنظيم التعاون  ،1976أكتوبر  23المؤرخ في  92-76من الأمر رقم  2انظر المادة 1 
 .1977فبراير سنة  9، الموافق ل 12العدد 

، المتضمن التنازل عن الأملبك العقارية ذات 1981فبراير  7المؤرخ في  01-81من القانون رقم  5و  3انظر المواد 2
ر العقاري الإستعمال السكني أو الميني أو التجاري أو الحرفي التابعة لمدولة والجماعات المحمية و مكتب الترقية والتسيي

 .6والمؤسسات والييئات والأجيزة العمومية ، الجريدة الرسمية ، عدد
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و كانت الدولة حينيا تتدخل في ىذه العمميات عن طريق المؤسسات العمومية 
المتمثمة في دواوين الترقية العقارية و التسيير العقاري ، و مؤسسات ترقية السكن العائمي و 
إن كانت ىاتو المؤسسات قد لعبت دورا كبيرا في ميدان الترقية العقارية إلا أن أزمة السكن 

بشكل كبير مما أدى بالمشرع الجزائري أن يتدخل لمقضاء عمى ىذه الأزمة و كانت متفاقمة 
 1المتعمق بالترقية العقارية 1986مارس 4بتاريخ  07ــــ86تجمى ىذا بإصدار قانون 

إلى غاية إصدار  07ـــــ86: تبدأ ىذه المرحمة من صدور قانون رقم  المرحمة الثانيةــــــ 2
المتعمق بالنشاط العقاري ، و تعتبر ىذه  الفترة مرحمة انفتاح  03ـــ93المرسوم التشريعي رقم 

لى إالتي ينظميا، حيث كان ييدف  07ـــــ86عمى الترقية العقارية خاصة بصدور القانون رقم 
، و قد اقتصرت عمميات الترقية العقارية 2ملبك العقارية و تمويل البرامج السكنيةتطوير الأ

ء المحلبت ذات الطابع السكني عمى حساب المحلبت ذات في ظل ىذا القانون عمى بنا
عطيت أ، و  3الطابع الميني و التجاري و ىذا تماشيا مع سياسة النيوض بقطاع السكن

فسح المجال لكل جزائري لكي  ولوية في الترقية العقارية لمبناء من اجل البيع عملب بسياسةالأ
لا كاستثناء لقاعدة وجوب إي لا يكون يجار الذيصبح مالكا لمسكنو و ىذا عمى حساب الإ

عمال أ 07ــــ86.كما كانت عمميات الترقية العقارية في ظل القانون 4بيع كل ما تم تشييده
شخاص المعنوية ذات الطابع التجاري من اقتحام سوق مدنية محضة مما ترتب عنو منع الأ

 5حكام القانون المدني أىذه العمميات المنظمة وفق 

                                                           
عربي باي يزيد،النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر،رسالة ماجستير في العموم القانونية،تخصص القانون 1

 .9-8،ص2010العقاري،جامعة الحاج لخضر،باتنة،
 .01، العددج ر المتعمق بالترقية العقارية، 1986مارس  04المؤرخ في  70-86من القانون رقم  22انظر المادة 2
 .السالف الذكر 07-86من القانون  2انظر المادة 3
 .126-125،ص ص 2002سماعين شامة،النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري،دار ىومة،الجزائر،4
 .سالف الذكر 07-86من القانون رقم  14و  13انظر المواد 5
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 1989تماشيا مع التوجو الاقتصادي الجديد الذي عرفتو الجزائر بعد صدور دستور 
لا يتلبئم مع ىذه  07ـــــ86صبح قانون أالذي تفتح عمى سياسة تحرير المعاملبت العقارية 

التريرات الاقتصادية و التشريعية مما استحال معو استمرارية تطبيقو في الميدان العقاري ، 
المؤرخ  03ـــــ93عدما ثبت ضعف نجاحو و ىذا بموجب المرسوم التشريعي رقم لراؤه بإلذا تم 
 1المتعمق بالنشاط العقاري  1993مارس  1في 

حيث نظم  04ـــــ11: تعد ىذه المرحمة مرحمة ما بعد صدور قانون رقم المرحمة الثالثةـــــــ 3
قية العقارية و الوصول فصول و ىو يسعى إلى الرقي بالتر  7ىذا القانون بشكل مفصل في  

حسن المستويات، و ذلك عن طريق محاولة تفادي النقائص التي ظيرت خلبل فترة أبيا إلى 
 2 03ـــــ93سريان المرسوم التشريعي رقم 

القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، كما انو استحدث  04ـــــ11حيث حدد القانون 
نشاط الترقية العقارية ، كما نظم مينة المرقي العقاري ، عدة نقاط قانونية ، و وسع من دائرة 

 أنشأو حدد مفيومو و الشروط التي يجب أن تتوفر فيو ، و ميز بينو و بين المقاول كما 
، ضمانا لمسير الحسن لمينة  3"عمى لمهنة المرقي العقاريالمجمس الأىيئة جديدة تسمى "

عقوبات التي يتعرض ليا المرقي العقاري يضا الأالمرقي العقاري . و فضلب عن ذلك كرس 
ن كان المرسوم التشريعي أحدى المخالفات المعاقب عمييا قانونا ، بعد إذا ما ارتكب إ

                                                           
 .10،صسابقعربي باي يزيد،مرجع 1
في   ،رسالة ماجستير 04-11اومحمد حياة،النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام القانون 2

 .18،ص2015القانون،فرع قانون العقود،جامعة مولود معمري،تيزي وزو،
الحسن لممينة و احترام أحكام القانون الخاص ،يسير عمى السير 04-11من القانون  24تم استحداثو بموجب المادة 3

بيا،ويتمتع بسمطة التدعيم لممارسة نشاط الترقية العقارية و السير عمى احترام أخلبقية المينة، كما يتمتع بسمطة إبداء 
 .الرأي في أي مسألة تتعمق بالمينة و يكون ذلك بمبادرة منو أو بناء عمى طمب السمطة العمومية
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لى قانون العقوبات ، إحالة ذ انو اكتفى فقط بالإإغامضا بخصوص ىذه النقطة ،  03ــــ93
 1ن يتعرض ليا المرقي العقاري.أدون تحديد المخالفات التي يمكن 

لى تنظيم عقد حفظ الحق ، الذي كان إ 04ـــــ11كما عاد المشرع من خلبل القانون 
قام  03ــــ93سالف الذكر ، لكن المرسوم التشريعي رقم  07ـــــ86منظما بموجب القانون رقم 

 2لى عقد البيع عمى التصاميم و البيع العادي إضافة إلرائو بعد ذلك إب

خمق نوع  04ــــ11ي قد حاول من خلبل القانون رقم و عميو يتضح أن المشرع الجزائر 
من التوازن في العلبقة القائمة بين أطراف عقد الترقية العقارية ، حيث كرس لممستفيد من 
خدمات المرقي العقاري ضمانات من أجل ذلك ، و حرص عمى توفير الحماية اللبزمة من 

التأمينات عن المسؤولية المدنية ،  خلبل تشديد مسؤولية المرقي العقاري و إلزامو باكتتاب
 3كما أخضعو لعقوبات صارمة في حال إخلبلو بمسؤولياتو

حيث قننيا بعد أن كانت  العقارية،كان لصالح مينة الترقية  04ـــــ11لذلك القانون رقم 
 تعميا الفوضى القانونية و التنظيمية. 

 نشاط الترقية العقارية:  تعريف الفرع الاول

بالرغم مما يقال عمى أن تحديد المفاىيم و التعريفات للؤفكار القانونية ىي من ميام الفقياء 
لكن و عمى خلبف الكثير من الأفكار القانونية التي جاءت النصوص خالية من تعريفيا و 
تحديد دلالاتيا ، فإن المشرع الجزائري عيد بشان الترقية العقارية عمى تحديد مفيوميا عبر 

                                                           
، صادر في 49، يتضمن قانون العقوبات، الجريدة الرسمية، العدد 1966يونيو سنة  8المؤرخ في  615-66أمر رقم 1

 .، معدل ومتمم1966يونيو سنة  11
،رسالة ماجستير 2011فبراير  17المؤرخ في  04-11لكرون سيد أحمد، تنظيم الترقية العقارية الخاصة في إطار القانون 2

 .16-15،ص ص  2014، 1العقاري،جامعة الجزائرفي القانون الخاص، فرع القانون 
 .19،صسابقاومحمد حياة،مرجع 3
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عمى 1 07-86من القانون  02تشريعات الصادرة بشأنيا ، فنجده يعرفيا في المادة كل ال
أنيا " بناء عمارات أو مجموعات تستعمل في السكن أساسا و تشمل بصفة قانونية عمى 

ة أو واقعة ضمن الأنسجة تجاري تقام عمى أرض خاصة أو مييأ محلبت ذات طابع ميني و
 الييكمة و التجديد " . الحضرية الموجودة في إطار إعادة 

منو وضع 2 02أين حاول المشرع من خلبل المادة  03-93ثم جاء المرسوم التشريعي رقم 
تعريف لمترقية العقارية و التي نصت عمى أنو : " يشتمل النشاط العقاري عمى مجموع 

أو الأعمال التي تساىم في إنجاز أو تجديد الأملبك العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار 
 تمبية حاجات خاصة..." .

ما يعاب عمى ىذا التعريف أنو يخمط بين الترقية العقارية و النشاط العقاري ، رغم أنيا لا 
تشكل إلا مظيرا من مظاىر ىذا الأخير، و مرجع ىذا الإشكال كامن في الصياغة العربية 

العقارية لا عن النشاط لنص المادة في الوقت الذي يتكمم فيو النص الفرنسي عن الترقية 
 العقاري .

، نجده يشير إلى أن الترقية العقارية ىي مجموع عمميات تعبئة الموارد  04-11في القانون 
 14العقارية و المالية و كذا إدارة المشاريع العقارية مبينا مضمون ىذا النشاط بنص المادة 

ع العمميات التي تساىم في من القانون الآتي نصيا " يشمل نشاط الترقية العقارية مجمو 
إنجاز المشاريع العقارية المخصصة لمبيع و تمبية حاجات خاصة ، يمكن أن تكون ىذه 

 3أو ميني أو حرفي أو تجاري " .المشاريع ... محلبت ذات إستعمال سكني 

 

 
                                                           

، 10المتعمق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد  04/03/1986المؤرخ في  07-86من القانون رقم  02المادة  1
 )ممرى(. 05/03/1986

المتعمق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية  العدد  1993ــــ03ـــ01المؤرخ في  03ـــــ33المرسوم التشريعي من  02المادة 2
 )ممرى( . 1993 03ــــ 03، الصادر بتاريخ  14

عمواش فريد ، الترقية العقارية في الجزائر : واقع و آفاق ، مجمة الاجتياد القضائي ، جامعة محمد خيضر بسكرة ، 3
 .47-46، ص  2016، سبتمبر  12الجزائر، العدد 
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 لنشاط الترقية العقارية الفقهي: التعريف الفرع الثاني

ما نشير لو بيذا الصدد أنو فد اتفقت تعاريف الفقياء لمترقية العقارية مع التعاريف التي 
، و ما يذكر فقط أن من الأساتذة القانونيينمن ينظر إلى جاءت بيا النصوص القانونية 

من زاوية أخرى عمى أنيا صورة من صور التصرفات غير الناقمة لمممكية التي الترقية العقارية
الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية ، فإلى جانب ما يعرف ترد عمى 

بالتخصيص يوجد أيضا أسموب الامتياز الذي قد يظير من عدة صور أبرزىا الامتياز في 
 . 1إطار الإستثمار و كذا الترقية العقارية

العقارية الترقيةPhilippe malinvaudو Philippe jestazنعرف الفقييان الفرنسياكما
البناء من طرف المحترفين وفق نماذج وتقنيات  ةنشاط يتعمق بانجاز عممي》أنيا 

 2.《متخصصة لمتوجو إلى متمقي الممكية

كذلك تنقسم الترقية العقارية إلى نوعان ترقية عقارية عامة وترقية عقارية خاصة 
 نذكرىا باختصار فيما يمي: 

 :العامة_ الترقية العقارية  1

 يتولى فييا زمام المبادرة والعناية الرئيسية أشخاص معنوية عامة )المرقونىي التي 
وىذا نوع من الترقية العقارية يعتبر ىو الأصل في الجزائر لأنو في (العقاريون العموميون

مبادرات الخاصة في ميدان الترقية العقارية بل كانت الدولة تحتكر لمالسابق لم يفتح مجال 
 نفيذ .زمام المبادرة و الت

 

 

                                                           
  2004يحياوي أعمر ، الوجيز في الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية ، دار ىومة ، الجزائر ،  1

 142ص 
2Philippe jestaz , Philippe malinvaud - droit de la promotion immobilière 6e édition,Dalloz, 

Paris 1995 page 23 
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 :الخاصة_ الترقية العقارية  2

و أشخاص معنوية أيتولى فييا زمام المبادرة والعناية الرئيسية أشخاص طبيعيين  
الذين يعممون لحسابيم الخاص سواء كانوا فرادى أو في (العقاريون الخواص خاصة)المرقون

 1شكل شركات خاصة .

 النظام القانوني لممرقي العقاري المنجز لمشاريع الترقية العقارية  المطمب الثاني :

نو أطرف الفاعل في نشاط الترقية العقارية عمى أساس النعتبر أن المرقي العقاري 
فالمرقي العقاري  ،المشروع العقاري ويتولى الإشراف عمى انجازه بإنجازصاحب المبادرة 

لعقارية ومينتو تكتسي أىمية بالرة نظرا لحساسية نجاز المشاريع اإيعتبر طرفا فاعلب في 
 قطاع السكن الذي يمارس نشاطو في مجالو.

يجب أولا تعريفو لتبيان وتحديد  يوعميو قبل التطرق إلى النظام القانوني لممرقي العقار 
شروط ممارسة مينة المرقي العقاري (, ثم الفرع الأولالشخص القائم بنشاط الترقية العقارية )

 (.لفرع الثانيا) المينية التزاماتوو 

 الفرع الأول: تعريف المرقي العقاري 

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية وقد  04 -11صدر القانون رقم 
سمى ىذا القانون الشخص القائم بعمميات الترقية العقارية مرقيا عقاريا و عرفو صراحة في 

ضمن الفصل الأول وتحديدا في الفرع الأول  04 -11رقم من القانون  14 -3نص المادة 
يعد مرقيا عقاريا في مفيوم ىذا القانون كل 》كما يمي: العقاري منو المتعمق بالتعريف

شخص طبيعي أو معنوي يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة أو ترميم أو إعادة تأىيل أو 
حد ىذه التدخلبت أو تييئة أو أتحضير تجديد أو إعادة ىيكمة أو تدعيم بنايات تتطمب 

                                                           
ماجستير،تخصص قانون  لمدنية والضمانات الخاصة في بيع العقار قبل الانجاز،رسالةالمسؤولية ا–فتحي ويس 1

 .38عقاري،جامعو البميدة، بدون سنو ،ص 



العقاريالفصل الأول                                                   ماهية القرض   

 

21 
 

قام بتعريف المرقي العقاري من خلبل  فالمشرعتأجيرىاتأىيل الشبكات قصد بيعيا أو 
 .بإنجازىاالأعمال التي يقوم بيا أي النشاطات التي يقوم 

قد  04 -11نلبحظ أن المشرع الجزائري عند تعريفو لممرقي العقاري في القانون رقم 
 14خلبفا لما سبق ذكره حول تعريف الترقية العقارية في نص المادة  ركز عمى فكرة المبادرة

منو وىذا ىو الجديد والميم الذي يجعمنا نجزم بما لا يدع مجالا لمشك بأن المشرع ذىب إلى 
 1اعتبار نشاط الترقية العقارية يرتكز عمى المبادرة.

ي مستثمرا وليس فقط ىناك من يرى انو كان ينبري منذ البداية اعتبار المرقي  العقار 
مع  ةتاجرا حتى يستفيد من الحقوق والامتيازات المقررة في قانون الاستثمار العقاري مقرر 

باقي المستثمرين عمى سبيل المثال ىو الوحيد الذي تتنكر وكالة تشجيع الإستثمارات لحقوقو 
ء شيأي  في الإمتيازات عند إنجاز أملبك عقارية من اجل البيع فيحق لأي مستثمر يصنع

لبيعو, الإستفادة من الإعفاء من الضريبة عمى أرباح شركات, لمده خمس سنوات إلا في 
 2مجال السكن, نتيجة عدم اعتبار العقاري مستثمرا.

 المهنية التزاماتهشروط ممارسة مهنة المرقي العقاري و  الفرع الثاني: 

غموضيا ودخول  إن عدم وجود إطار قانوني ينظم مينة المرقي العقاري أدى إلى
الأشخاص في مجال نشاط الترقية العقارية دون أن تتوفر لدييم شروط أو مؤىلبت واضحة 

 مسبقا, ودون تحديد التزاماتيم مما أدى إلى ممارسة عشوائية لممينة. ةومحدد

                                                           
إيمان،الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائري،اطروحة مقدمو لنيل شيادة الدكتوراه في  بوستو1

 48- 47،ص 2017الحقوق،تخصص قانون الاعمال،جامعة محمد خيضر بسكره،
الأول حول التوثيق  ،الممتقى الوطني《إشكاليو العقار الحضري)الإشكالية التي تثيرىا الترقية العقارية( ،احمد مرابطــ1

 .61،الررفو الوطنية لمتوثيق،الجزائر،ص2002افريل  17و  16وتحديات العصرنو،
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الذي يحدد القواعد التي تطبق  04ـــــ11وىو ما تفاداه المشرع بصدور القانون رقم 
العقارية ومجموع النصوص القانونية التطبيقية لو, حيث نظم المشرع مينة  عمى نشاط الترقية

نشاء المجمس الأعمى لممرقي العقاري كما ا  المرقي العقاري بتحديد شروط ممارستيا و 
خلبل بالتزاماتو أو في حالة ارتكابو أي فعل يرتب الإحددالتزاماتو ومسؤوليتو في حالة 

 1المسؤولية الجزائية.

 ط ممارسة مهنة المرقي العقاري أولا : شرو 

نجد أن المشرع  حدد ثلبثة شروط أساسية لممارسة مينة المرقي العقاري وىي 
الحصول عمى الإعتماد) أولا( وصفة التاجر )ثانيا (وأخيرا التسجيل في الجدول الوطني 

 فيما يمي : لممرقين العقاريين الذي يعد بمثابة ترخيص لممارسة المينة )ثالثا(, نتناوليا تبعا 

 ـ الحصول عمى الاعتماد:1

فرض المشرع عمى الأشخاص الراغبين في مزاولة مينة المرقي العقاري حصوليم  
المسبق عمى اعتماد يمنح ليم من قبل الوزير المكمف بالسكن وبيذا يكون المشرع قد أعطى 
قيمة أكبر لممينة عمى غرار بعض المين الأخرى التي يشترط لممارستيا الحصول عمى 

شروط معينة تتمثل في شرط السن و  الاعتمادصول عمى وقد اشترط المشرع لمح، الاعتماد
إثبات وجود موارد مالية كافية, كذلك التمتع بالحقوق المدنية وتبرير  ،الجنسية ,حسن السموك

الكفاءة المينية المرتبطة بنشاط الترقية العقارية وأخيرا توفير محلبت ذات استعمال تجاريكما 
 نذكرىا فيما  يمي : 2ات قانونية محددة.أن منح أو رفض الإعتماد يخضع لإجراء

بعد توفر جميع الشروط السابق ذكرىا ،  يتم إيداع طمب الإعتماد من طرف 
الشخص الطبيعي أو ممثمو الشرعي أو القانوني لمشخص المعنوي ، لدى المصالح المختصة 

                                                           
 .59،صسابق بوستو ايمان،مرجع1
 .60بوستو ايمان،المرجع السابق،ص2
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تم لموزير المكمف بالسكن و عندما يكون الممف كامل يتم تسميم وصل استلبم ، حيث ي
إرسال ىذا الطمب من طرف الوزير المكمف بالسكن أو ممثمو إلى لجنة الإعتماد لدراستو 
التي تقوم بإرسال طمب فتح تحقيق إداري و الذي تقوم بو مصالح الأمن المختصة التي 
يتعين عمييا إبداء رأييا في أجل أقصاه شيرين ابتداء من تاريخ المراسمة ليتم اجتماع المجنة 

بالمداولة بعد اجتماع ثمثي أعضائيا عمى الأقل و إذا لم يكتمل النصاب تجتمع التي تقوم 
المجنة في الأيام الثمانية الموالية ، و تصبح مداولتيا ثابتة حينئذ ميما يكن عدد الأعضاء 
الحاضرين و تتخذ القرارات بالأغمبية البسيطة و في حالة التساوي يرجح صوت الرئيس و 

بالموافقة أو بالرفض المعمل و ىنا ترسل محاضر المداولات الموقعة  يكون رأي المجنة إما
أيام و في كل الأحوال يتعين عمى  8من الأعضاء إلى الوزير المكمف بالسكن في أجل 

أشير ابتداء من تاريخ الإستلبم  3الوزير المكمف بالسكن الرد عمى طمب الإعتماد في أجل 
 ت التالية:لمطمب و يتم رفض الإعتماد  في الحالا

 المطموبة؛ــــــ إذا كان الطالب لا يستوفي الشروط 

 ــــــ إذا كان الطالب قد سحب منو الإعتماد بصفة نيائية ؛

 سمبيا.ــــــ إذا كان التحقيق 

في حالة الرفض يبمغ قرار الرفض إلى الطالب برسالة موصى عمييا مع وصل 
يوم من تبميرو طعنا كتابيا لدى  30و ىنا يمكن أن يقدم صاحب الطمب في أجل  الإستلبم

الوزير المكمف بالسكن من أجل تقديم عناصر و معمومات جديدة أو إثباتات لدعم طمبو و 
الحصول عمى دراسة مكممة و يفصل الوزير المكمف بالسكن في الطعن في ظرف شير ، 

 1لموافقة ، يسمم الوزير المكمف بالسكن الاعتماد لمطالب.أما في حالة إبداء المجنة رأييا با

 
                                                           

 37، صسابق لكرون سيد أحمد،مرجع 1
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 ـ صفة التاجر :2

الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط  04ـــــ11من القانون رقم  19بالرجوع إلى المادة 
يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤىل لمقيام 》الترقية العقارية التي تنص عمى: 
ن المشرع يشترط أنو يتضح جميا إف《ية العقارية...بأعمال التجارة بممارسة نشاط الترق

أي يكون مكتسبا صفة التاجر وفقا ، لممارسة مينة المرقي العقاري أن يكون الشخص تاجرا
لما تتضمنو نصوص القانون التجاري الجزائري, والشخص الذي حصل عمى اعتماد 

,يتعين عميو القيام بالشكميات التي سبق وأن بيناىا مينة المرقي العقاري وفقا لمشروطلممارسة
 1الضرورية قصد القيد في السجل التجاري.

وقد ألزم المشرع المرقي العقاري صاحب الإعتماد بعد القيد في السجل التجاري موافاة 
 الوزير المكمف بالسكن بالوثائق التالية: 

 ؛و الملبك والمسيرأ_ وثائق الحالة المدنية لممالك 

 ؛من مستخرج السجل التجاري ة_ نسخ

 ؛من رقم التعريف الضريبية_ نسخ

 ؛بنك محل الوفاءةمن وثيق ة_نسخ

 2_نسخة من سند شرل المحل المستعمل كمقر.

 

                                                           
المرقي العقاري  ة مينةالاعتماد لممارسالذي يحدد كيفيات منح  84/ 12من المرسوم التنفيذي رقم  2/17نص المادة 1

 وكذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين

 سالف الذكر 12/84رقم من المرسوم التنفيذي  1/ 23نص الماده 2
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 :التسجيل في الجدول الوطني لممرقين العقاريين_ 3

بعد حصول الشخص عمى اعتماد ممارسة مينة المرقي العقاري والقيام بإجراءات  
القيد في السجل التجاري, وموافاة الوزير المكمف بالسكن بمختمف الوثائق المطموبة, يتم 
تسجيمو في الجدول الوطني   لممرقين العقاريين, المفتوح عمى مستوى الوزير المكمف 

 1لتسجيل لممرقي العقاري.بالسكن, وتمنح بذلك شيادة ا

 بعدىا يجب إدراج البيانات التالية في الجدول الوطني لممرقين العقاريين: 

 ؛_ مراجع الإعتماد

و الضريبي _ تعيين المرقي العقاري و مقره ورأسمالو ورقم قيده في السجل التجاري ورقم تعريف
 ؛ووثيقة بنك محل الوفاء

 ؛ل وكذا ىوية وعنوان المسيرس الماو حائزي رأأ_ىوية وعنوان حائز 

_ أية معمومة متعمقة بالمشاريع العقارية التي يبادر بيا المرقي العقاري والمشاريع العقارية 
 ؛ون تعرض إليياالتي قد يك التأديبيةالمنجزة أو الجاري انجازىا وكذا التدابير 

 التصريح بكل مشروع عقاري يبادر بو المرقي العقاري. ــــــ 

الشخص عمى اعتماد لممارسة مينة المرقي العقاري, والقيد في السجل التجاري  بحصول
والحصول عمى شيادة التسجيل في الجدول الوطني لممرقين العقاريين, يصبح مرقيا عقاريا 

 2معتمدا ومرخصا لو بمباشرة مشاريعو العقارية.

                                                           
الذي يحدد كيفيو منح الاعتماد لممارسو مينو المرقي العقاري وكذا  84/ 12من المرسوم التنفيذي رقم  24 نص الماده1

 كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقين العقاريين
منح الاعتماد لممارسو مينو المرقي العقاري وكذا  الذي يحدد كيفية 84/ 12نفيذي رقم من المرسوم الت 27نص المادة 2

 ك الجدول الوطني لممرقين العقاريينكيفيات مس
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 تي يقوم بهاثانيا:  الالتزامات المهنية لممرقي العقاري والمهام الرئيسية ال

 _ الالتزامات المهنية لممرقي العقاري 1

ترتب التزامات المرقي العقاري كما يمي: الإلتزام بنقل الممكية )أولا(, الإلتزام بالإنجاز 
 ومطابقتو )ثانيا( الالتزام بالتسميم )ثالث(ا والالتزام بضمان )رابعا( .

ينشا الالتزام البائع بنقل ممكية البيع الى _ الالتزام بنقل الممكية : بمجرد انعقاد عقد البيع  1
المشتري ومضمون الالتزام بنقل الممكية يتمثل في الالتزام البائع بأخذ كل ما ىو لازم لنقل 

و أل نقل الحق عسيرا ن يجعأنو ألمشتري والامتناع عن كل عمل من شلى اإالحق المبيع 
 1مستحيلب.

م بما ىو يمتزم البائع بان يقو 》ني بنصيا من القانون المد 361قررتو المادة ا وىذا م
ن يجعل ثقل الحق أنو أن يمتنع عن كل عمل من شألى المشتري و إلازم لنقل الحق المبيع 

 《و مستحيلب.أعسيرا 

بر العقد صحيحا غير في القانون يعت المحددةبرام عقد بيع مع اتخاذ الأشكال إذا تم إف
و في مواجيو الرير وكل ما في أعيني سواء في ما بين المتعاقدين ثر أي أانو لا يرتب 

لتزام بنقل الممكية الذي مر انو يرتب الالتزامات الشخصية في ذمو البائع من بينيا الاالأ
شيار العقاري يل والإالتسج لإجراءن يمتزم البائع بالقيام بكل ما يمزم من جانبو أمضمونو 
 2لعقد البيع.

                                                           
)عقد البيع(ديوان المطبوعات الجامعية،الجزائر،  4خميل احمد،حسن قدادة،الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري، الجزء 1

 .109،ص 2001
 97، ص 0520،ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 4محمد حسنين، عقد البيع في القانون المدني الجزائري، الطبعة 2

98. 
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ىم ما أزام بمواصمة الانجاز و مطابقتو  البناء ومطابقتو : يعتبر الالت وبمواصمت_ الالتزام  2
ن ىذا العقد يرد عمى عقار أذ إخرى مى تصاميم  عن البيوع العادية الأيميز عقد البيع بناء ع

الانجاز ومطابقتو لممواصفات  بمواصمةلم يتم انجازه بعد ذلك يمتزم البائع بمقتضى العقد 
 1ا باستصدار شيادة المطابقة.المتفق عميي

 البنايةالبناء ومطابقتو يمتزم بتسميم  لإنجازنياء المرقي العقاري إ_الالتزام بالتسميم : بعد 3
 14و13محل عقد البيع بناء عمى التصاميم لممشتري وىو ما يستشف من نصوص المواد 

من نموذج  3ونص المادة  2المتعمق بالنشاط العقاري 03 -93من المرسوم التشريعي رقم 
ن المشرع لم أغير  58 -94لمرسوم التنفيذي رقم عقد البيع بناء عمى تصاميم الممحق با

سترجع لمقواعد العامة في تحديده المقصود بالتسميم لذلك ن الخاصةيحدد في تمك النصوص 
لممشتري  يمتزم البائع بتسميم الشيء المبيع 》عمى 3من القانون المدني 364ذ نصت المادة إ

و التزام فالتزام البائع بالتسميم في البيوع العادية ى《في الحالة التي كان عمييا وقت البيع 
ي في الحالة التي كان عمييا وقت ذا قام البائع بتسميم المبيع لممشتر إلتحقيق غاية ولا يتحقق 

 4برام العقد.إ

من الضمانات منيا ما يكون العقاري البائع بمجموعو  المرقي_ الالتزام بالضمان: يمتزم 4
وفقا لمقواعد العامة التي تحدد الالتزام البائع بالضمان ومنيا ما يكون وقفا لمقواعد الخاصة 

                                                           
مذكره ماجستير)غير منشورة(، تخصص  -حميميودراسة ت -سيام مسكر،بيع العقار بناء عمى التصاميم في الترقيةالعقارية1

 120، ص 2006البميدة، قانون عقاري زراعي ،كمية الحقوق، جامعة 
 3يتعمق بالنشاط العقاري )الممرى(، جريدة رسمية،  1993مارس  1المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي رقم -2

 .04، ص14، العدد1993مارس
،يتعمق بنموذج عقد البيع عمى التصاميم ، الذي يطبق في 1994مارس  7، المؤرخ في 58-94المرسوم التنفيذي رقم  -3

 11،ص13، العدد1994مارس  9الجريدة الرسمية،  مجال الترقية العقارية )الممرى( ،
 .105، صسابق محمد حسنين،مرجع4
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تو من جية , ورغبة من المشرع في التي تنظم عقد البيع بناء عمى التصاميم نظرا لخصوصي
 1خرى.أ مى التصاميم بحماية خاصة من جيةحاطة المشتري في عقد البيع بناء عإ

 المهام الرئيسية التي يقوم بها المرقي العقاري: _  2

بين جميع العمميات لتولي المرقي العقاري ميمة التنسيق  04 -11نص القانون رقم 
شرال انجاز المشروع أبحاث وتعبئة التمويل وكذا تنفيذ أطار دراسات و إالتي تدخل في 

ساسية أميام  ثلبثةساسية لممرقي في ن نحصر الميام الأأري وتسييرىا وعميو يمكن العقا
خيرا ميمة تنسيق وتسيير المشاريع أو  ، شرالميمة تنفيذ الأ ، الموارد ةفي ميمة تعبئ متمثمة
 .العقارية

 أ_ ميمة تعبئو الموارد العقارية وكذلك تعبئو الموارد المالية نبينيا في ما يمي:

المشروع  لإنجازالموارد العقارية: تعد ميمة توفير الوعاء العقاري الملبئم  ةة تعبئميم●
رضية لا  بد لو من البحث عن القطع الأ ذإساسية لممرقي العقاري العقاري من الوظائف الأ

 ةجراء دراسة تقنيبمكتب دراسات لإ بالاستعانةوىذا من خلبل قيامو بدراسات و  ةالمناسب
ابيا مكانية استيعإوما مدى   للؤرض ةوكذا الوضعية الجيولوجي بةالتر  ةتشمل نوعي ةمفصم

عمال التييئة ألقيام باقتنائيا والقيام بمختمف نجازه عمييا ثم اإلممشروع العقاري الذي سيتم 
 2اللبزمة ليذا الوعاء العقاري ليكون جاىز.

الموارد المالية:  لقد اعتبر المشرع تعبئة الموارد المالية من بين الميام الرئيسية  ةة تعبئميم●
ي أنجاز إساسيا في انطلبق أارية  , وباعتبار التمويل عنصرا التي تميز نشاط الترقية  العق

مشروع عقاري من طرف المرقي العقاري فقد اشترط القانون زيادة عمى امتلبك المرقي 
                                                           

 .126المرجع نفسو،ص 1
، مذكره ماجستير في القانون ،كمية الحقوق ،جامعة )المتعامل الخاص( نصيرة ،نظام المتعامل في الترقية العقارية تواتي2

 67، ص 2002الجزائر ،
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ن أأي  ةالكافي ةين تكون لو كذلك القدرات المالةأالعقاري ةرات في مجال الترقيلعقاري  لممياا
اعتبرىا من بين الشروط مباشرة عمميات الترقية العقارية وقد سمال كافي  لأيكون بحوزتو ر 

المرقي  ةجل اكتساب صفألدى الشخص الطبيعي والمعنوي من  ن تكون موجودةأالتي يجب 
 1باتيا.ثإالعقاري وىذا عن طريق 

 شغال :تنفيذ الأ ة_ مهمب

المشاريع العقارية من  نجازإتعمق منيا ب ما شرال خاصةتعتبر كذلك ميمة تنفيذ الأ
نجاز كل عمميات إشرال يا المرقي العقاري وىنا نقصد بالأساسية التي يقوم بالميام الأ

العمميات التي تساىم ..... مجموع 》من ىذا القانون 14المساىمة فييا كما ورد في المادة 
و  3وعميو العممية المقصودة ىنا ىي ما ورد في المادة ,《في انجاز المشاريع العقارية...
و ترميم أدر بعمميات بناء مشاريع جديدة , ....يبا》منيا 14بالخصوص ما ورد في الفقرة 

حدى ىذه إعادة تدعيم بنايات تتطمب إو أعادة ىيكمة , إو أو تجديد أىيل, أعادة  تإو أ
نيا أالتي نص القانون عمى  ىم العممياتأوىذه تعد 《الشبكات ... وتأىيلةييئتو أالتدخلبت 

 2نيا من قبيل عمميات الترقية العقارية الثانوية.أمن اختصاص المرقي العقاري و 

 ج_ ميمة تنسيق وتسيير المشاريع العقارية : تجمع ىذه الميمة بين ميمتين ىما: 

: يكمن دور المرقي ىنا في التنسيق والربط بين مختمف العمميات ة التنسيق بينمهم●
 تحضير مختمف الرخص وعقود التعمير) رخصو التجزئةب الميام السابقة فيقوممختمف 

خرين من آبأشخاصنجاز المشروع العقاري كما يستعين إرخصو البناء ...(  المطموبة في 

                                                           
،مرجع كني في التشريع الجزائريذات الطابع الس لتمويل مشاريع الترقية العقارية كأليةقاري يوسفي محمد، القرض الع1

 .126،صسابق
، المحدد لمقواعد المنظمة لنشاط الترقية  2011فيفري  17، المؤرخ في  04ــــــ11من القانون رقم  11 انظر نص المادة2

 .14،العدد 2011مارس  6العقارية،جريدة رسمية،



العقاريالفصل الأول                                                   ماهية القرض   

 

30 
 

ذوي خبرة  ايكونو ن أوالفنيين (ويحرص  المينيين) المقاول والميندس المعماري والتقنيين
عالية وفق المعايير والمقاييس المحددة في مخططات المشروع كما  ةلتوجيو المشروع بجود

احل المشروع بوتيرة مستمرة شرال عبر كامل مر رز من خلبل العمل عمى استعمال الأيب
 1و توقفيا تماما.أشرال لى تعطيل الأإي خمل يؤدي أدون حصول  ةوعادي

تنسيق وىي الن يتم المرقي العقاري ميمة أبعد  تأتي:  ة تسيير المشاريع العقاريةمهم●
و أملبك العقارية المقترحة لمبيع جيزة تسيير الأأ دوات وووضع الأ عدادإب يقيام المرق

يجار وتظير ىذه الميمة عمى الخصوص من خلبل ما يسمى" بنظام الممكية المشتركة" الإ
 -14ذا المرسوم التنفيذي رقم كو  04 -11الخامس من القانون رقم  الفصلوالذي نص عميو 

ن يوضح فيو كل البيانات أىذا النظام ويجب عميو  عدادإبذ يقوم المرقي العقاري إ 99
عباء والواجبات التي يجب يضا بتوضيح كل الأأقنية والمالية الخاصة بو ويمتزم القانونية والت

المحلبت الضرورية  بإنجازالاكتتاب في عقد بيع العقار كما يقوم ن يمتزم بيا المقتنون عند أ
ذلك يمتزم المرقي العقاري جزاء المشتركة, وكملبك و مسكن البواب  بعنوان الأالأ لإدارة

خرجزء من البناية آسريانيا من تاريخ بيع  أملبك المشتركة لمده سنتين يبددارة الأإبضمان 
جيزة التي لى الأإدارة (يعمل عمى تنظيم و  تحويل ىذه الإنةس 2المعنية , و في ىذه الفترة )

 2ن من طرفيم .ينيشخاص المعو الأأ تنينتنبثق عن المق

 

 

                                                           
دكتوراه في القانون الخاص  ميدي، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري ،أطروحة شعوة1

 . 21،ص 2015الحقوق، جامعو قسنطينة،  ،كمية
العقارية ذات الطابع السكني في التشريع الجزائري، مرجع  لتمويل مشاريع الترقية ليةكآمحمد يوسفي، القرض العقاري 2

 129ص  ،سايق
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ذات  الأسرةلى مساعدة إات تمويل السكن تيدف ليأىم آتعتبر القروض العقارية من 
سكنات الموجية ال لى ارتفاع عرضإمسكن كما تيدف  ةخل المتوسط لمحصول عمى ممكيدال

 ،العقارية الترقيةلممتعاممين في  ةموجي ذا كانت القروض العقاريةإما  لمبيع وىذا في حالة
العرض وطمب عمى السكنات  ةلى زيادإتيدف  ةعام ةبصف العقاريةوبالتالي فان القروض 

القروض  ةذاعإالسكن التي عرفتيا الجزائر فان  ةزمأالتقميص من  ةل من اجل محاولوك
و وتمنح ىذه الأخيرة لية لدعم قطاع السكن في الجزائر والعمل عمى تحريكآالعقارية تعتبر ك

 .عن طريق ىيئة معينة من بنوك ومؤسسات مالية

ليذه الييئات من اجل الخوض في مجال التمويل السكني فان  الدولةو رغم تشجيع  ونألا إ
 العقاريةعن منح القروض  الناتجةمخاطر وىذه لم بأمواليا المخاطرةترفض  الأخيرةىذه 

عطى المشرع الجزائري ضمانات أبالجزائر ولضمان ىذه القروض  السكنيةلتمويل المشاريع 
 .الغرضا تتكفل بحمايتيا ىيئات انشئت خصيصا ليذ

جراءات إو(ولالمبحث الأ)نواع القرض العقاري ألى إنتطرق  ساس سوفوعلى هذا الأ

 (.المبحث الثاني)الحصول على القرض العقاري 
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 القرض العقاري أنواع: الأولالمبحث 

 أومتعددة سواء من حيث المستفيد منو  شكالأ و عديدة أنواعالقروض العقارية  تأخذ 
 المطمب)في  سنخصصومن حيث الغاية من القرض في حد ذاتو حيث  أو إليوة يالموج
لقرض ا(لثانيا المطمب)اجل اقتناء الممكية وفي من  القرض العقاري الموجو إلى(الأول

 تمويل الترقية العقارية . إلىالعقاري الموجو 

 من اجل اقتناء الممكية ة: القروض الموجه الأولالمطمب 

ن البنك يقوم بتحديد الضمانات التي يمكن قبوليا و التي تتوفر عمى الظروف أبما    
المحيطة ، و عادة ما تختمف من وقت لآخر وفقا لمدى قبوليا في السوق كما يحدد البنك 
أيضا ىامش الأمان بالنسبة للأصول المقدمة لمنح الائتمان و من ىذه القروض القرض 

اس الاعتبار الشخصي فالضمان في ىذا النوع من الشخصي الذي يمنح لممقترض عمى أس
شخص المقرض أي أن الالقروض ىو ضمان شخصي يستند إلى عناصر معنوية في 

شخص المقرض في ىذا النوع من القروض محل اعتبار فسنتطرق في ىذا المطمب إلى ال
الفرع ( و القرض العقاري لمبناء )  الفرع الأولالممنوحة للأفراد )  ،من القروض نوعين
 (  الثاني

 للأفراد: القروض الممنوحة  الأولالفرع 

مبالغ مالية مخصصة وموجية لاقتناء ممكية  ن ىذه الفئة من القروض منح للأفرادتتضم
د يستعمل ق الأساسو ممكية جماعية عمى ىذا أبممكية فردية  الأمرسكن جاىز سواء تعمق 

 جل :أالمقترض مبمغ القرض من 

شراء سكن ترقوي جديد من طرف متعامل في الترقية العقارية : لشراء مسكن لدى  -1
 ؛أخريينلشراء مسكن لدى مرقيين  أومن طرف البنك  المرقي
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 1.بواسطة القرض الذي يمنحو البنك الأفرادشراء سكن لدى  -2

 الفرع الثاني : القرض العقاري لمبناء 

عمى  الأفرادتشجيع عمميات البناء الذاتي ومساعدة  إلىييدف ىذا النوع من القروض 
رض من مقاولة ويكون الغ أوالبناء  أشغالاقتناء ممكية مساكنيم ويضمن ىذا القرض تمويل 

 : ماضإالعممية الممولة ليذا القر 

التعاونية العقارية : يقدم المصرف  أوالبناء الذاتي  إطارموجية لبناء مسكن في قروض  -1
 ؛الإجماليمن المبمغ  %70يام بعممية البناء ويمثل القرض قروض لمزبون لمق

 ؛توسيع خارجي  أوعن طريق زيادة البناية  مسكن:القرض الموجو لتعمية وتوسيع  -2
 ؛لدى وكالة عقارية عند الخواص  لمبناء:القرض الموجو لشراء قطعة ارض  -3
تغيير عمى المستوى الداخمي  أوأيالصياغة  أوالبلاط  إعادةمسكن:القرض الموجو لتييئة  -4

 2.لممسكن 

 لى تمويل الترقية العقارية إالقرض العقاري الموجه المطمب الثاني: 

وخصوصيتو مقارنة مع  وتطبيقاتوقبل الخوض في موضوع ىذاالقرض وشروطو 
الفرع )تعريف الترقية العقارية  إلى، نحاول قبل كل ذلك التطرق  الأخرىالقروض العقارية 

 .( الفرع الثانيلى تمويل الترقية العقارية ) إ( و من ثم القرض الموجو الأول

 

 

 
                                                           

 16ص  ، مرجع سابق، عميبمقاسم محمد و 1
 432 431، صسابقمرجع  إبتسام مناع ،2
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 تعريف الترقية العقارية  الأول: الفرع

المتعمق بالنشاط  03ـــــ93رقم  التشريعي 1من المرسوم من خلال نص المادة الثانية
 العقاري والتي عرفت نشاط الترقية العقارية عمى انو : 

العقارية المخصصة لمبيع  الأملاكتجديد  أوالتي تساىم في انجاز  الأعمالمجموع 
ل ذات العقارية المعنية مح الأملاكتكون  أنتمبية حاجات خاصة ، يمكن  أوالإيجارأو

 مصانع . أول لموظيفة ، محلات تجارية مح  أوالاستعمال السكني 

اط الترقية العقارية ، ىذا بعد تعريف الترقية العقارية ، لابد من التمييز بينيا و بين نش
الأخير الذي يقصد بو : " كل المعاملات و التصرفات القانونية و المادية الواردة عمى العقار 
أو المتعمقة بو مثل بيع العقار ، تأجيره ، إعداد نظام الممكية المشتركة ، بناء العقارات ىدميا  

ر عن نوع العقار و طبيعتو و و إدارة الشيوع ، قسمتو، و تسيير العقارات ، بغض النظ
 .2اليدف منو " 

و منو نستنتج أن الترقية العقارية لا تشكل إلا مظيرا من مظاىر نشاط الترقية العقارية  
و لا تشمل إلا نوعا معينا من التصرفات ، ولا تنصب إلا عمى نوع معين من العقارات 

المادية و القانونية الواردة عمى المحددة في نص القانون ، ولا تنصب عمى كل التصرفات 
  العقار.

 العقاريةتمويل الترقية  إلىالقرض الموجه  الثاني: الفرع

 إلىموضوع القرض الموجو  أنتعريف المتعمق بالترقية العقارية النستخمص من 
كما يستمزم توفر عدة  ، العقارية للأملاكوالتجديد  ،الترقية العقارية يخص الانجاز " البناء "

                                                           
 .سالف الذكرالمتعمق بالنشاط العقاري ، 1993مارس  1المؤرخ في  03 – 93المرسوم التشريعي رقم  1
2
رحمانً فاٌزة ، تموٌل الترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكن ، رسالة ماجستٌر ، تخصص إدارة و مالٌة ، كلٌة   

 .3، ص4002الحقوق ، جامعة الجزائر ، 
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شروط للاستفادة من ىذا النوع من القروض و ىذا لتميزه و خصوصيتو التي يتمتع بيا خلافا 
 عن بقية القروض الأخرى.

تشييد مختمف المشاريع العقارية الخاصة تمك  بالإنجازيقصد  : ( البناء ): تمويل الانجاز 1
المجتمع من سكنات سواء كانت فردية  أفرادالمتعمقة بالسكن لتمبية متطمبات وحاجيات 

 . تعاونيات عقارية إطارفي  أوجماعية أو 

 أويقصد بو في ىذا المجال الزيادة في حجم البناء سواء في التوسيع  : تمويل التجديد:2
عادةالتأىيلحتى في التييئة والترميم  أوالتعمية  التنظيم  إلىلمعقار المبني وبالرجوع  وا 

نجد  1عمى مستوى البنوك والمؤسسات المالية  ( 87ـــــ10التنفيذي رقم  ) المرسومالمعمول بو
تمويل الترقية العقارية ، حيث جاء التعريف كما  إلىن ىناك تعريف لمقرض العقاري الموجو أ

 أو،  أوالإيجارسكنات والمحلات التجارية المينية المحددة لمبيع  إنشاءيمي : القرض تمويل 
 .عميياعمميات الترقية العقارية  لأجلإنشاءشراء قطعة ارض 

 تطبيقات هذا القرض الموجه لمترقية العقارية :أولا

والتشجيع الذي  ،يحظى بيا أصبحالاستقلالية التي  الجديد، مع تحرير القطاع المصرفي 
لحصول عمى العقار محل البناء ودعم اخاصة من حيث تسييل  ،يحظى بيقطاع الترقية

لممرقيين العقاريين خاصة في مجال التمويل  الأخرىالامتيازات  وأيضاالدولة في ذلك 
الحصول عمى القروض العقارية في مجال نشاطاتيم الترقوية العقارية خاصة  أيالمصرفي 

 برامجيا السكنية و تجسيدالدولة في السنوات القميمة الماضية تدخمت بقوة كبيرة في  أن
 الأزمة .تخفيف من حدة ال وأقضاء لذلك العديد من صيغ السكن لم أوجدت

      
                                                           

، يحدد مستويات و كيفيات منح تخفيض بنسبة الفائدة التي  2010مارس  10المؤرخ في  87-10المرسوم التنفيذي رقم  1
  17تمنحيا البنوك و المؤسسات المالية لإقتناء سكن اجتماعي و بناء سكن ريفي ، الجريدة الرسمية ، عدد 
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 شروط الاستفادة من هذا القرض  :ثانيا

ىناك جممة من الشروط يجب أن تتوفى في المرقي العقاري حتى يمكنو الاستفادة من القرض 
 لتمويل نشاطاتو الترقوية العقارية وتتمثل تمك الشروط في :

الوطني لمسجل التجاري عمى اعتبار أن يجب أن يكون المرقي العقاري مسجل في المركز  -
أعمال الترقية العقارية تعد من قبل الأعمال التجارية بحسب الموضوع تأسيسا عمى المادة 

 ؛قرة الخامسة من القانون التجاري الثانية الف
يجب أن ممكية الأرض الذي سوف يتم انجاز المشروع العقاري الترقوي فييا سواء سكنات أو  -

تجارية أما في حالة شراء قطعة ارض من قبل شخص آخر يجب أن  يقدم  محلات مينية أو
 ؛ن القرض العقاري لشراء قطعة ارضعقد ممكية ىذا الشخص حتى يمكنو من الاستفادة م

رىن  أوطعة الأرض في حالة تمويل شراءىا يجب عمى المرقي العقاري أن يوقع رىن عمى ق -
 ؛لمقرضي تم انجازىا كل ىذا كضمان البيانات الت

  40ن يتقدم في أشغال المشروع المراد انجازه بنسبة لا تقل عنأيجب عمى المرقي العقاري  -
 ؛شغال الإجمالية لممشروع الترقوي من الأ%

كما يجب عمى المرقي العقاري أن يتقدم إلى البنك بممف يتضمن ىو الحر مجموعة من  -
الترقوي العقاري كتقديم نسخة  الوثائق الثبوتية لو كمرقي في ووثائق أخرى تخص المشروع

من السجل التجاري تعطي لو حق ممارسة النشاط الترقية العقارية ونسخة من القانون 
الأساسي لمشركة حتى يتم إبراز سمطة المسيرين وكذلك الوثائق التي تخص المشروع في حد 

تامين عقد  ذاتو كرخصة بناء المشروع ومخططو مؤشر عميو من مصالح التييئة والتعمير
 .نجازمدني مضى يغطي مدة الإ
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 خصوصية القرض الموجه لمترقية العقارية مقارنة مع القروض العقارية الأخرى :ثالثا

ن غيره وخاصة عن ععقارية الموجو لمترقية العقارية ينفرد ىذا النوع من القروض ال
ذلك الموجو للأفراد " الأشخاص الطبيعية " سواء من حيث مقدار التمويل أو مدة القرض 

 وكذا نسبة الفائدة .

من القيمة الإجمالية لممشروع جدا  %60فمن حيث مقدار التمويل يكون القرض في حدود 
 عمى مشاريع الترقية العقارية تفوق حجم بناء مسكن فردي .

سنوات عمى  5شيرا أو  36أما من حيث مدة القرض فإنيا تعدل مدة انجاز المشروع وعادة 
 .1سنة  30أقصى تقدير في حيث تحل مدة القرض العقاري الموجو للأفراد إلى 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

                                                           
،القرض العقاري و الرىن الرسمي في التشريع الجزائري،أطروحة دكتوراه في العموم القانونية،تخصص قانون زوبير براحمية1

 . 46-45ص  ، 2017عقاري،جامعة باتنة،
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 المبحث الثاني: إجراءات الحصول عمى القرض العقاري 

تتخذ البنوك مجموعة من الإجراءات لتقديم القروض العقارية تستخمص في موضوع      
القرض أي إما بناء ذاتي ، توسيع السكن، إعادة ترميم وتييئة....أو نسبة قيم القرض إلى 

بالمائة ، وأخيرا نسبة المستحقات الشيرية إلى  80قيم السكن ، عادة لا تتعدى ىذه النسبة 
ديد قدرة المقترض عمى دفعو لمستحقاتو ، وعميو سنتناول في ىذا المبحث الدخل بمعنى تح

 (.المطمب الثاني( ، تقديم الضمانات )المطمب الأولتقديم طمب الحصول عمى القرض )

 المطمب الأول :تقديم طمب الحصول عمى القرض

من أجل ترقية قطاع السكن و الحد من الأزمة المتزايدة تتدخل عدة ىيئات مالية 
(، فعند الحاجة إلى قرض الفرع الأولمانحة لمقروض العقارية معتمدة من طرف الدولة )

الممف المرفق مع عقاري يجب التوجو لمثل ىذه الييئات و تقديم الطمب لدييا و سنتناول 
 .(الفرع الثاني) الطمب

 الفرع الأول: الهيئات التي يقدم أمامها طمب

نظام القرض العقاري في ظل التوجو الاقتصادي الجديد في الساحة العقارية أصبح      
يتطمب رؤوس أموال ضخمة لانجاز المشاريع المسطرة وتسويقيا ، مما تطمب تدخل ىيئات 

 مالية مؤىمة تعمل عمى تمويل السكن وتتمثل ىذه الأخيرة في ما يمي: 

 CNEPطأولا: الصندوق الوطني لمتوفير والاحتيا

إن الصندوق الوطني لمتوفير والاحتياط بنك من أوائل البنوك التي لعبت دورا كبيرا في      
التنمية الاقتصادية ، وىو كذلك الأول الذي تخصص في تمويل قطاع العقارات ، يعتبر  
مؤسسة عمومية ذات الشخصية المدنية والاستقلال المالي ، كما يعد تاجرا في علاقتو مع 
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المتعمق بالوزارة المالية ، أصبح   1971فيفري  19الصادر في  1القرارالغير، بموجب 
الميمة جديدة تتمثل في كونو بنك السكن فكان يساىم في تمويل مختمف البرامج المتعمقة 

بالسكن الاجتماعي ، مع بداية الثمانينات تطور نشاطو إلى منح القروض لمخواص بغرض 
بعدىا قام سبة لممدخرين أو لغير المدخرين،جمعيات بالنبناء سكنات ذاتية فردية أو في إطار 

عينا بمكتب الخبرة في سنة  البنك الدولي بإجراء معاينة وتشخيص نظام تمويل السكن مست
الاحتياط رو وكان من مجمل التوصيات التي خرج بيا تحول الصندوق الوطني لمتوفي،1996

 2خصصا في تمويل الخواص.وبالتالي يصبح متإلى البنك الوطني للادخار والقرض،

 CNLثانيا : الصندوق الوطني لمسكن  

 12رخ في ؤ الم 144-91رقم  3المرسوم التنفيذيلقد تم إنشاء ىذا الصندوق بموجب 
، المتضمن إعادة ىيكمة الصندوق الوطني لمتوفير و الإحتياط و أيمولة أموالو و 1991ماي 

 .إنشاء الصندوق الوطني لمسكن

ينشأ صندوق وطني لمسكن وباختصار "الأولى منو عمى أنو:حيث نصت المادة 
)ص.و.س( يدعى في صمب النص"الصندوق" في شكل مؤسسة عمومية ذات طابع 

 ".....صناعي وتجاري طبقا لمتشريع المعمول بو

                                                           
يتضمن إحداث نظام التوفير لبناء المساكن، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد  19/02/1971قرار مؤرخ في  1

 .02/03/1971، المؤرخة في 18
لعقاري،رسالة ماجستير في الحقوق،فرع قانون الأعمال،جامعة الجزائر يوسف بن خده،  الياقوت،التمويل عرعار2

 80ص78،ص2019
يتضمن إعادة ىيكمة الصندوق الوطني لمتوفير و الاحتياط و  12/05/1991المؤرخ في  144_91المرسوم التنفيذي  3

نشاء الصندوق الوط ، المؤرخة في 25ني لمسكن، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد أيمولة أموالو وا 
29/05/1991. 
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منو عمى أن الصندوق الوطني لمسكن يحل محل  03ضافت نص المادة أكما 
 .في حقوقو والتزاماتو المرتبطة بالأملاك الآيمة لو الصندوق الوطني لمتوفير والإحتياط

المؤرخ  145-91رقم  1وقد تم تحديد قانونو الأساسي بمجرد صدور المرسوم التنفيذي
ساسي الخاص بالصندوق الوطني لمسكن، المتضمن القانون الأ 1991ماي سنة  12في 

الصندوق يتمتع بالشخصية والتي نصت من خلالو المادة الأولى الفقرة الثانية منو عمى أن 
المعنوية والإستقلال المالي، ويعتبر ىذا الأخير تاجرا في علاقاتو مع الغير، حيث يخضع 

 .لمقوانين والتنظيمات المعمول بيا

عمى مجموعة الأىداف  145-91من المرسوم التنفيذي رقم  05وقد نصت المادة 
مويل حصول الأفراد عمى ممكية والصلاحيات التي يختص بيا الصندوق الوطني لمسكن في ت

دارة الأسيم والمساىمات  السكن والمتمثمة في المساىمة في تحديد سياسة تمويل السكن وا 
 2.وتخفيض نسبة الفوائد المساعداتالتي تقدميا الدولة لفائدة السكن، لاسيما 

 CPA ثالثا : القرض الشعبي الجزائري

الصادر  366 -66رقم  3بموجب الأمر ، 1996تم تأسيسو في ديسمبر       
مميون  15كنتيجة لتأميم قطاع البنوك في الجزائر ، برأس مال قدره 1966/ 29/12بتاريخ

  دينار جزائري .

 

                                                           
يتضمن القانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني لمسكن،  12/05/1991المؤرخ في  145_91المرسوم التنفيذي  1

 29/05/1991، مؤرخة في  25الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 
 129-128،صسابق ميدي،مرجع عوةش2
المتضمن إحداث البنك الشعبي الجزائري، الجريدة الرسمية لمجميورية  29/12/1966المؤرخ في  366_66الأمر  3

 .03/12/1966، المؤرخة في 110الجزائرية، العدد 
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 78-67حديده بموجب الأمر رقم أما بالنسبة لمطبيعة القانونية ليذا البنك فقد تم ت
،حيث 1الشعبي الجزائري المتضمن القانون الأساسي لمقرض 1967ماي  11رخ في ؤ الم

... يعتبر القرض الشعبي الجزائري تاجر في علاقاتو مع "نصت المادة الثانية عمى أنو:
 ..".الغير و يخضع لمتشريع التجاري بقدر ما لا تمغيو الأحكام القانونية التي تسوده

           من 07دت بموجب المادة بالنسبة لمميام الموكمة ليذه المؤسسة المالية فقد حد       
أىم الصلاحيات المخولة ليذا البنك في إطار ممارسة ميامو حيث تنحصر  78-67الأمر

ميمتو بصفة خاصة في القيام بجميع العمميات المصرفية ومنح القروض و الإعتمادات عمى 
 2شتى الأشكال 

أما عن دور القرض الشعبي في مجال التمويل العقاري فيعتبر من البنوك الميمة في 
مجال تمويل قطاع السكن بصفة عامة خاصة مع نياية التسعينات، أين دخل ىذا البنك 

 3المجال العقاري لاسيما من خلال منح القروض العقارية 

  BADR رابعا : بنك الفلاحة والتنمية الريفية

وذلك تبعا لإعادة الييكمة  ،82/1064بمقتضى المرسوم  1982/ 03/ 13تأسس في       
و أنو جمع الودائع سواء كانت جارية لمبنك الوطني الجزائري ، وىو بنك تجاري حيث يمك

                                                           
الرسمية  الجريدة الجزائري،المتضمن القانون الأساسي لمقرض الشعبي 1967ماي11رخ في:ؤ ،الم 78-67انظر الأمر رقم 1

 550،ص40الديمقراطية الشعبية،عدد الجزائرية لمجميورية
الديمقراطية  الجزائرية الرسمية لمجميورية بنك الجريدة،المتضمن اعتماد 1997أفريل  6رخ في:ؤ الم 02-97انظر المقرر 2

 32-31،ص33الشعبية،عدد
 .312، ص2004كمية الحقوق، جامعة عنابة، لباد ناصر،النظام القانوني لمسوق العقارية ،أطروحة دكتوراه،3
يتضمن إنشاء بنك الفلاحة و التنمية الريفية وتحديد قانونو الأساسي،  13/03/1982المؤرخ في  106_82المرسوم  4

 .16/03/1982المؤرخ في  11الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد
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لأجل ، و يمثل أيضا بنك تنمية باعتباره يستطيع أن يقوم بمنح القروض المتوسطة وطويمة 
 1الأجل ، ىدفيا تكوين رأسمال .

  BDL خامسا : بنك التنمية المحمية

، يتضمن إنشاء  1985فريل أ 30المؤرخ في  85 -85 2مرسوم رقم تأسس بموجب      
بنك التنمية المحمية وتحديد قانونو الأساسي ، أنشئ في إطار إعادة تنظيم شبكة المؤسسات 

والمحمي ، وىو آخر بنك يتم  يتي تستجيب لحاجيات التجييز الجيو النقدية والمصرفية ال
الإصلاحات ، وذلك تبعا لإعادة ىيكمة القرض الشعبي تأسيسو قبل الدخول في مرحمة 

 19853الجزائري ، برأس مال قدره نصف مميار دينار جزائري باشر عممو في جويمية

 BNAسادسا: البنك الوطني الجزائري 

يقوم بنشاطات البنوك لاسيما انو يؤمن  الخدمة المالية  1966/ 06/ 13تأسس في      
 لمتجمعات المينية لممؤسسات ويمكن تمخيص وظائفو في ما يمي:

 ؛ _ تنفيذ خطة الدولة في موضوع الائتمان  قصير ومتوسط وفق أسس البنوك التقميدية 

 ؛ ض المؤسسات العامة والأفراد_تمويل القطاع الزراعي بفتح الإعتمادات وبإقرا

  4. _تمويل قطاع السكن والعمران بمنح قروض عقارية للأفراد وتخفيف الضغط عمى الدولة

 

 
                                                           

 190،ص 2010الجزائر،،البنوك، ديوان المطبوعات الجامعية،الطبعة السابعة لطرش الطاىر،تقنيات1
يتضمن إنشاء بنك التنمية المحمية وتحديد قانونو الأساسي، الجريدة الرسمية،  30/04/1985المؤرخ في  85_85مرسوم  2

 .01/05/1985، المؤرخة في 19العدد
 192،صلطرش الطاىر، مرجع سابق3

4Www.BNA.dz/présentation 14:38عمى الساعة  2021جويمية  29يوم    

http://www.bna.dz/présentation
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  BEA سابعا: البنك الخارجي الجزائري

بصفتو مؤسسة وطنية  1967/ 10/ 1المؤرخ في  204-67 1تأسس بموجب الأمر      
 مميون دينار جزائري. 20برأس مال قدره 

 2ىذا البنك مختص بالمعاملات الخارجية )الدولية( وبصفة اقل في التمويل العقاري. 

 الممف المرفق مع الطمبالفرع الثاني: 

ذ ىناك مجموعة من إليس كل الطمبات المقدمة من طرف طالبي القرض يتم قبوليا ،      
سسة القرض ن تتوفر لديو )المقترض( كما ىو مطالب بتقديم ضمانات لمؤ أالشروط يجب 

حماية لمصالح ىذه المؤسسة من مخاطر التوقف عن الدفع خاصة القروض العقارية ، وكذا 
 مقدار المبالغ الممنوحة و مدة القرض  خاصة طويمة الأجل.

بعد استيفاء وتوفر شروط الاستفادة من القرض العقاري لدى طالب القرض) المرقي 
 3من: العقاري(يجب أن يتقدم إلى البنك بممف يتكون

و عن طريق الشخص المؤىل أ_طمب قرض مؤرخ و ممضي من طرف المرقي العقاري 
ن يدون في ىذا الطمب مبمغ القرض أقانونا منصوص عميو في القانون الأساسي ، ويجب 

 ومحمو والضمانات المقدمة ؛

 _نسخة من السجل التجاري ، تعطي لو حق ممارسة نشاط الترقية العقارية ؛

                                                           
، المؤرخة 82يتضمن إحداث بنك الجزائر الخارجي، الجريدة الرسمية، العدد  01/10/1967المؤرخ في  204_67امر  1

 .02/10/1967في 
2Www.BEA.dz/présentation 14:42عمى الساعة  2021جويمية 29يوم       

 قانون فرع، الحقوق في ماجستير الجزائر،رسالة في العقارية مخاطر القروض لمواجية القانونية سفيان،الآليات زغيدي3
 32,ص 1،2013الجزائر الأعمال،جامعة

http://www.bea.dz/présentation
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مكانيتيم طمب  _نسخة من النظام الأساسي لمشركة حتى يمكن من إبراز سمطة المسيرين وا 
 قرض بنكي ؛

التييئة  طرف مصالح_رخصة بناء المشروع ومخططو ويجب أن يكون مؤشر عمييا من 
 والتعمير ؛

 .مين مدني ميني يغطي مدة الانجاز أ_ ت

وبعد إتمام ممف القرض تأتي مرحمة دراسة الممف الذي يجب أن تكون وثائقو  
 مطابقة لمشروط والتعميمات البنكية.

 المطمب الثاني : تقديم الضمانات

تعتبر الضمانات البنكية وسيمة من خلاليا يمكن لممتعاممين تقديميا لمحصول عمى      
ثبات حق البنك إلى الحصول عمى قروض من البنك من جية ومن جية أخرى ىي أداة إ

أموالو التي اقرضيا بالطريقة القانونية ، وذلك في حالة عدم تسديد العملاء أو الزبائن لديونيم 
( ، ثم ىيئات الفرع الأول،و عمى ىذا الأساس سنتطرق إلى ضمانات منح القرض العقاري )

 (.الفرع الثانيضمان القرض العقاري )

 القرض العقاري  الفرع الأول: ضمانات منح

ىناك عدة ضمانات يستطيع طالب القرض عند تقديميا الحصول عمى القرض وثقة      
 البنك تتمثل في ما يمي: 

 أولا: الضمانات الشخصية

وىي ترتكز عمى التعيد الذي يقوم بو الأشخاص و الذي  بموجبو يعد بتسديد المدين      
 في تاريخ الاستحقاق و تشمل كل من: في حالة عدم قدرتو عمى الوفاء بالتزاماتو 
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 _ الكفالة : 1

ذا لم يستطع الوفاء إىي عقد يمتزم بموجبيا شخص معين بتنفيذ التزامات المدين اتجاه البنك 
 بيذه الالتزامات عند حمول أجال الاستحقاق.

 _ الضمان الاحتياطي: 2

جبو عمى تسديد مبمغ يمكن تعريفو عمى انو التزام مكتوب من طرف شخص معين يتعيد بمو 
 1ورقة تجارية أو جزء منو في حالة عدم قدرة احد الموقعين عمييا التسديد.

 ثانيا : الضمانات العينية

ن ما يضمن حق الدائن وفقا ليا ىو عين تخصص لذلك ، تكون في سميت ىكذا لأ     
الغالب ممكا لممدين المقرض ، تقدم ضمانا لموفاء بالالتزام)القرض( ، وىذا الضمان لا يتعمق 
نما يرتبط بمال محدد ومعين يجعل لمدائن) البنك( حق تتبع ىذا المال  بذمة ممتزم الوفاء ، وا 

أي يد تكون ، كما يجعل لو حق التقدم) الأفضمية( عمى المؤمن بو المدين المقترض في 
 .2سائر الدائنين 

 _ الرهن الحيازي: 1

عمى انو :" عقد 3من القانون المدني  948يعتبر أحد ضمانات العينية ، عرفتو المادة      
يمتزم بو شخص ضمانا لدين عميو أو عمى غيره ،أن يسمم إلى الدائن أو إلى  أجنبي يعينو 

قدان ،شيئا يرتب عميو الدائن حقا عينيا يخولو حسب الشيء ، إلى أن يستوفي الدين ، المتعا
و أن يتقدم الدائنين العاديين و الدائنين التاليين لو في المرتبة في أن يتقاضى حقو من ثمن 
ىذا الشيء في أي يد يكون " ، فالرىن الحيازي يعبر عن مرحمة قديمة حيث كانت العقمية 

                                                           
 167-166،ص2007البنوك،ديوان المطبوعات الجامعية،الطبعة السادسة،الجزائر،  لطاىر،تقنياتالطرش 1
 .89،ص 2008ات في البنوك الإسلامية ،دار الفكر الجامعي،مصر، ينعيد عادل عبد الفضيل،الائتمان والمدا2
 من القانون المدني . 948طبقاً لنص المادة 3
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لا تتصور ترتيب رىن لمدائن  عمى شيء دون انتقال حيازة ىذا الشيء إليو ، القانونية  
فالرىن الحيازي يتميز أساسا بفكرة انتقال الحيازة من الراىن إلى المرتين أو إلى شخص أخر 

 1يعينو المتعاقدان.

 _ الرهن الرسمي:2

بمقتضى عقد رسمي و يتقرر ضمانا لدين  عمى عقار ممموك  أىو حق عيني تبعي ينش     
لممدين أو غيره ، ويكون الدائن أن يتقدم في استفاء حقو من المقابل النقدي ليذا العقار 
ي يد أمفضلا عمى غيره من الدائنين العاديين و التاليين لو في المرتبة ، وان يتبع العقار في 

 2تكون.

لرىن الرسمي عمى انو عقد ، دون أن يعرفو بأنو حق عيني  عرف المشرع الجزائري ا     
حيث انو غمب فكرة العقد عمى فكرة الحق ، في حين انو أدرج الرىن الرسمي في الباب 

الأول من الكتاب الرابع المعنون بالحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية ، وىذا دليل 
 3عمى أن الرىن الرسمي يقصد بو الحق.

 ثالثا: التأمين كآلية مستحدثة لمواجهة مخاطر القروض العقارية

مين ضمن خانة الضمانات التي تطمبيا البنوك والمؤسسات المالية في منح أأصبح الت     
الائتمان ، طالما انو يمنح الدائن حق الاستفادة من التعويض عن الأضرار التي تمحقو جراء 

تحقات الدائن المقرض)البنك( ، سواء بسبب الإعسار أو عدم التزام المدين المقترض بدفع مس
 الإفلاس ، وحتى في حالة وفاة المدين المقترض.

 

                                                           
 .84ص سابق،زوبير، ، مرجع  براحمية1
 19، ص2008سمير، التأمينات العينية والشخصية ، توزيع منشاة المعارف، مصر،  تناغو2
 224ص  1995رمضان ابو السعود ،التأمينات الشخصية والعينية ،منشاة المعارف، مصر، 3
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    _ التأمين عمى القرض العقاري 1  

ىو عقد يكتتب من قبل شخص طبيعي )الأفراد ( أو شخص معنوي)مرقي عقاري( أمام      
ة مانحة الائتمان ، حيث تمتزم بموجبو شركة التامين يكون لصالح البنوك أو المؤسسات المالي

جيات التامين بتعويض البنوك عن ضياع أو عدم إمكانية استرجاع قيمة القرض وفوائده  
 .1إما عند استحقاق الدين أو بعد مرور مدة معينة من تاريخ الاستحقاق

 _ التأمين عمى الوفاة لممقترض 2

التأمينات أصبحت ىذه النوعية من نظرا لتطور الحياة الاقتصادية وعصرنة قطاع      
التأمينات تمجأ إلييا البنوك في إطار ضمانات القرض ، إذ  يعتبر إجراء وقائي احترازي من 
خطر الوفاة ، حيث يتحقق لممقترض يكون البنك أمام حالة عدم الدفع ، و عن طريق عقد 

 التامين يستطيع البنك مطالبة شركة التامين بالمبمغ المستحق .

 يتميز ىذا العقد بعدة خصائص منيا:       

_ تحقق حالة الوفاة لممؤمن لو )المقترض( ، ويجب أن يكون ذلك خارج عن إرادة المؤمن لو 
 ، حيث انو في حالة الانتحار لا يستحق خمفو مبمغ التامين؛

 _ لا يستحق مبمغ التامين إلا بعد دفع أقساط التامين ، ويكون ذلك مرة واحدة وبصفة دورية
 وتحقق حالة الوفاة لممؤمن لو ؛

_ المستفيد في عقد التامين عمى الوفاة يكون دائما شخص ثالثا ، أي طرف أجنبي عمى 
 2العقد وعادة ما يكون الخمف العام ، وفي حالات قد يستفيد الغير من مبمغ التامين.

 
                                                           

 72سابق، صزوبير، مرجع  براحمية1
 75المرجع نفسو، ص2
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 الفرع الثاني: هيئات ضمان القرض العقاري 

لتشجيع البنوك التجارية والمؤسسات المالية عمى دخول ميدان القروض العقارية ، قامت      
الدولة باستحداث إطار مؤسساتي ،ىدفو المساعدة عمى منح القروض العقارية بإعادة تمويل 

 البنوك.

 SRHأولا : مؤسسة إعادة التمويل الرهني

يسير شروط المنح و إعادة تمويل الغرض منيا ىو المساىمة في تطوير القروض وت     
 1997نوفمبر  27القروض العقارية ،  تأسست بترخيص من مجمس النقد والقرض في 

تعتبر كمؤسسة مالية ذات طابع اقتصادي عمومي ، تتمثل ميمتيا في إعادة تمويل حافظات 
رى  القروض الرىنية المؤمنة من قبل شركة ضمان القروض العقارية والديون الرىنية الأخ

لمبنوك والمؤسسات المالية ، لذا فيي تعمل عمى توفير السيولة لمبنوك والمؤسسات المالية 
 1وتشجيع المنافسة بينيما.

 SGCIثانيا : شركة ضمان القرض العقاري 

تم استحداث ىذه الييئة كنتيجة للإصلاحات التي مست نظام التمويل السكني ، وذلك      
لقروض العقارية لممرقين العقارين ، حيث يعول عمى ىذه بغرض تشجيع البنوك عمى منح ا

الشركة لحل مشكمة نقص السيولة لدى البنوك وكذلك تقميص نسبة خطر عدم سداد القروض 
وبالتالي تسييل عممية إعادة تمويل البنوك التي قامت بتمويل انجاز المشاريع العقارية .و 

عدم سداد القروض العقارية يمكن أيضا  بالإضافة إلى دورىا كمؤسسة تأمينية تغطي مخاطر
لشركة ضمان القرض العقاري أن تقوم باستثمار أمواليا في إطار الترقية العقارية وتتكون 

                                                           
 3مؤرخ في ، 7عدد ،،متضمن اعتماد المؤسسة المالية ،جريدة رسمية جزائرية 1998ماي  3مؤرخ في  1- 98مقرر رقم 1

 .1998ماي 
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مصادر تمويل شركة ضمان القرض العقاري من : رأس المال المكتتب من طرف  
لتامين وعوائد المؤسسات المالية المساىمة) البنوك وشركات التامين ( بالإضافة إلى أقساط ا

 1أموالو .

 2برأس مال قدره مميار دينار جزائري. 1997أكتوبر  5نشأت بتاريخ      

 FGCMPIثالثا : صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية 

، واحدث 19973نوفمبر 3المؤرخ في  406ـ 97أنشئ بموجب المرسوم التنفيذي رقم      
، وضع تحت   03ـ93من المرسوم التشريعي رقم  131ىذا الصندوق عملا بأحكام المادة 

وصاية الوزير المكمف بالسكن ، ويتمتع بالشخصية المعنوية والاستقلال المالي ، وىذا 
الصندوق ذو طابع تعاوني وليس لو ىدف تحقيق الربح ، يتمثل دور الصندوق  في : 

يدفعيا المشترون والتي تكتسي شكل تسبيق عمى الطمب إلى ضمان التسديدات التي 
المتعاممين في الترقية العقارية عمى أساس عقد البيع بناء عمى التصميم ، لذا يتعين عمى 

المتعامل في الترقية العقارية المنخرط في الصندوق اكتتاب تأمينا لدى الصندوق عمى 
 موارد الصندوق من:    المشروع المتعمق بالعقار موضوع البيع. تتكون 

 _ حقوق الانخراط والاشتراكات التي يدفعيا المتعاممون في الترقية العقارية ؛

 _الإيرادات المالية لمودائع و التوظيفات ؛

 _التحصيلات المالية الناتجة عن تحقيق تأمينات عينية لممنخرطين العاجزين عن الوفاء ؛

                                                           
ستراتيجية تمويمو ، أطروحة دكتوراه، كمية العموم الاقتصادية والتجارية وعموم 1 بن يحيى محمد ، واقع السكن في الجزائر وا 

 143، ص 2012، تممسان ،  التسيير ، جامعة ابي بكر بمقايد
 بوراوي عيسى ، دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن ) دراسة حالة مؤسسة إعادة التمويل الرىني2

SRH) ، 101، ص 2014، رسالة ماجستير ، كميو العموم الاقتصادية والتجارية و عموم التسيير ، جامعة باتنة 
،المتضمن إحداث صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في 1997نوفمبر  3المؤرخ في  406-97المرسوم التنفيذي رقم 3 -

 .34،ص73الترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد
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 _ الفوائد المستحقة عمى دفعات المؤجمة ؛

 _ الييئات والوصايا.

كما يمكن لمصندوق المجوء إلى الحصول عمى تسييلات بنكية عند الضرورة لتغطية      
 1حاجات الخزينة .

 رابعا : مركزية مخاطر المؤسسات والأسر

تنقسم إلى قسمين منيا مركزية مخاطر الأسر ، التي تسجل فييا المعطيات المتعمقة 
يسجل لدى كل بنك وكل مؤسسة مالية ىوية المستفيدين  بالقروض الممنوحة للإفراد ، حيث

من القروض ، طبيعة وسقف القروض الممنوحة ، وكذا الضمانات المأخوذة ، وىو ما يسمى 
بالمعطيات الايجابية ، ومبمغ الاستعمالات و مبمغ القروض الغير المسددة ، وىو ما يطمق 

ظ المعمومات حول القروض البنكية ، عميو بالمعطيات السمبية ، تتكمف بجمع ومعالجة وحف
و إعادتيا إلى المؤسسات المصرحة ، كما تقوم شيريا بمركزة التصريحات و تعد وتوضع في 

متناول كل مؤسسة مصرحة نتائج عمميات المركزة المدونة في تقارير القرض المتعمقة 
لمقرضة في بزبائنيا عن طريق الاطلاع ، وتستعمل نتائج المركزية من طرف المؤسسات ا

إطار منح وتسير قروض زبائنيا ، وىي مسؤولة عن دقة ووضوح وتناسق المعمومات التي 
ترسميا إلى مركزية المخاطر عن الحماية والحفظ والإرسال الداخمي لممعطيات ، وكذا أجال 
الاحتفاظ بيذه المعطيات والتي يجب أن لا تقل عن خمسة سنوات ويبدأ سريانيا من تاريخ 

لدين بالنسبة لممعطيات الايجابية وابتداء من تاريخ التصريح بعارض الدفع ، ويتعين انقضاء ا
عمى البنوك والمؤسسات المالية المانحة لمقروض أن تستشير مركزية المخاطر ، قبل منح 

                                                           
 . 104-103، ص سابقعرعار الياقوت ، مرجع 1
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قروض لزبون جديد ، كما عمييا أن تعمم زبائنيا من المؤسسات والأفراد عند التصريح بيم 
 1ة المخاطر بعدم تسديد القرض.لأول مرة عمى مركزي

 

                                                           
، القروض العقارية وأثرىا في تفعيل الترقية العقارية بالجزائر ، مجمة الحقوق والحريات ، قسم  حفص جلاب نعناعةبو 1

 .129، عدد تجريبي ، ص 2013الحقوق ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة محمد خيضر ، بسكرة ، 
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 الخاتمة 

تمثل القروض العقارية وسيمة فعالة في تمويل نشاط الترقية العقارية و قطاع السكن في 
تسيل الحصول عمى ممكية سكن لائق للأفراد، كما تعتبر آلية من آليات تمويل  الجزائر،كما

 .مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع السكني في التشريع الجزائري

فقد شكل نشاط الترقية العقارية المجال الذي يمكن من خلالو تطبيق آلية القرض 
لمشاريع العقارية المنجزة لاسيما منيا العقاري و تفعيميا بشكل أكبر من خلال تمويل مختمف ا

ذات الطابع السكني، حيث عرف ىذا النشاط اىتماما خاصا من طرف الدولة فيو بمثابة 
 .اسي لتنمية قطاع السكن في البلادالمحرك الأس

النشاط بط الجوانب القانونية المتعمقة بعمدت الدولة إلى العمل عمى تنظيم و ض 
حتى تتماشى مع التحولات و المستجدات الراىنة، و ذلك من خلال سن القانون رقم  العقاري

 .الذي يعد بمثابة إضافة حقيقية لتطوير نشاط الترقية العقارية 11-40

قد تضمنت أحكامو إقرار قواعد جديدة من شأنيا زيادة فعالية النشاط لممساىمة في حل 
جديدة من شأنيا زيادة فعالية النشاط لممساىمة في مشكمة السكن من خلال أحكامو إقرار قواعد 

حل مشكمة السكن من خلال تنظيم مينة المرقي العقاري و كذا تحديد و ضبط مفيوم العمميات 
 .إعادة تنظيم تقنياتو القانونية التي تدخل ضمن النشاط مع

قرض كما تم بالموازاة مع ذلك إدراج إصلاحات قانونية من قبل المشرع تمس أنماط ال
العقاري الموجية لتمويل المشاريع العقارية ذات الطابع السكني، فتوسعت أنماط القرض العقاري 
لتشمل كل من الأفراد و المرقيين العقاريين من أجل تمويل مختمف العمميات العقارية، والتي 

 .سيعون أو بناءه أو ترميمو أو تو تشمل عمى العموم بالنسبة للأفراد كل من عممية اقتناء مسك

أما بالنسبة لممرقين العقاريين فإنيا تشمل كل من عممية اقتناء أوعية عقارية لإقامة 
مشاريع سكنية عمييا أو لتمويل عممية إنجاز مشاريع سكنية، فأصبح الحصول عمى مثل ىذه 
القروض ممكنا نظرا لتنوع مصادر الحصول عمييا بفضل الييئات المالية و التي سعت الدولة 

ل دورىا و تمثمت في الصندوق الوطني لمتوفير والإحتياط، و كذا بعض البنوك إلى تفعي
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التجارية و المؤسسات المالية، بالإضافة إلى استحداث مؤسسات )ىيئات( مالية متخصصة 
أخرى تعمل عمى ضمان عممية التمويل و إعادة التمويل، وتتمثل ىذه المؤسسات )الييئات( في 

و شركة ضمان القروض العقارية، بالإضافة إلى صندوق الضمان  شركة إعادة التمويل الرىني
والكفالة المتبادلة في إطار الترقية العقارية، والتي تقوم بدور كبير في دعم الييئات الممولة في 

 .منح القروض لممقترضين

ولعل من أصعب القرارات التي يواجييا المقرض في عممو ىي تمك المتعمقة بعممية 
ث ينتج عن ىذه العممية عدة اليدف الأساسي لأي قرض ىو تحقيق الأرباح، حيالإقراض، لأن 

  .مخاطر

لذلك دأبت البنوك و المؤسسات المالية المانحة لمقروض العقارية إلى اشتراط بعض 
الضمانات لمواجية تمك المخاطر، ومن أىميا الضمانات الشخصية و عمى رأسيا الكفالة، و 

لرىن الرسمي، و الضمانات المستحدثة مثل التأمين الذي أصبح من الضمانات العينية لاسيما ا
 .لتي يتم اشتراطيا في ىذا الخصوصأبرز الضمانات ا

لكن بالرغم من كل الإصلاحات القانونية التي أقرىا المشرع في سبيل تييئة الظروف 
م و ترقية الملائمة لضمان حسن سير عممية التمويل بالقرض العقاري ليكون آلية فعالة في دع

صور نجاعتيا قأن الواقع العممي كشف عن ضعف و  الإستثمار في تمويل النشاط العقاري، إلا
في بموغ الأىداف المرجوة و ىي تمويل مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع السكني بما يضمن 

 .أزمة السكن التي تعيشيا البلاد زيادة العرض عمى السكن و بالتالي التخفيف من

مولة و الضامنة لإعادة غم من وجود العديد من البنوك و المؤسسات المالية المبالر 
يرجع بعض المختصين فشل الإصلاحات القانونية التي أقرىا المشرع و عدم لكن  ،التمويل

ني خاص بو و نجاح القرض العقاري كآلية لمتمويل و يحد من فعاليتيا ىو غياب تنظيم قانو 
 .حسب رأينا فيو صواب

إذ يستوجب ضرورة تدخل المشرع لممبادرة بإصلاحات عميقة في النظام المصرفي 
تيدف إلى معالجة ىذا الوضع، بما يسمح بسن نصوص قانونية خاصة بالقرض العقاري تساير 
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مستجدات المرحمة الراىنة و الحالية و تساىم في إضفاء فعالية أكبر عمى آلية القرض العقاري 
مطموبة في تمويل مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع السكني بما يؤدي حتى يساىم بالنجاعة ال

 .إلى الحد من مشكل السكن
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 .2010الجزائر، ،،تقنيات البنوك، ديوان المطبوعات الجامعية، الطبعة السابعةلطرش الطاهرــــــ /10

  ، الوجيز في الأموال الخاصة التابعة لمدولة و الجماعات المحمية ، دار ىومة أعمريحياوي /ـــــ 11
 . 2004الجزائر ، 
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 الأطروحات و الرسائل الجامعيةثانيا:

 ـــ الأطروحات  1

القرض العقاري و الرىن الرسمي في التشريع الجزائري،أطروحة دكتوراه في العموم ،براحمية زوبير/ــــ1
 .2017القانونية،تخصص قانون عقاري،جامعة باتنة،

ستراتيجية تمويمو ، أطروحة دكتوراه، كمية العموم  بن يحيى محمد/ــــــ 2      ، واقع السكن في الجزائر وا 
 .2012بي بكر بمقايد ، تممسان ، أامعة لاقتصادية والتجارية وعموم التسيير ، جا

لنيل  ةطروحة مقدمأمجال السكن في التشريع الجزائري،،الترقية العقارية الخاصة في إيمان ةبوست/ــــــ 3
 .2017،ةبسكر  ،محمد خيضر ةعمال،جامعدكتوراه في الحقوق،تخصص قانون الأشيادة ال

دكتوراه  أطروحة، تطور المركز القانوني لممرقي العقاري الخاص في التشريع الجزائري ،شعوة مهدي/ـــــ4
 .2015، قسنطينةالحقوق، جامعو  ةفي القانون الخاص ،كمي

القرض العقاري كآلية لتمويل مشاريع الترقية العقارية ذات الطابع السكني في  ، يوسفي محمد/ـــــ 5
التشريع الجزائري ، أطروحة مقدمة لنيل شيادة الدكتوراه نظام ) ل.م.ر ( في القانون الخاص ، التخصص 

باديس ، قانون العقاري ، كمية الحقوق و العموم السياسية ، قسم القانون الخاص ، جامعة عبد الحميد ابن 
 .2020 ،مستغانم، الجزائر

 ـــ رسائل الماجستير  2

رسالة  04ـــ11، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر عمى ضوء أحكام القانون أومحمد حياة/ـــ 7
 .2015معمري ، تيزي وزو ،  ماجستير في القانون، فرع قانون العقود، جامعة مولود

حالة مؤسسة إعادة  ، دور البنوك والمؤسسات المالية في تمويل قطاع السكن ) دراسة بوراوي عيسى/ـــــ 8
العموم الاقتصادية والتجارية و عموم التسيير ، جامعة باتنة   ة، رسالة ماجستير ، كميSRH)التمويل الرىن

2014. 

ماجستير في القانون  ة)المتعامل الخاص(، مذكر  ةالعقاري ةنظام المتعامل في الترقي ، ةتواتي نصير /ـــــ 9
 .2002الجزائر ،ة الحقوق ،جامع ة،كمي
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، تموٌل الترقٌة العقارٌة الخاصة فً مجال السكن ، رسالة ماجستٌر ، تخصص  رحماني فايزة/ــــ 10

 .4002 إدارة و مالٌة ، كلٌة الحقوق ، جامعة الجزائر ،

 في ماجستير الجزائر،رسالة في العقارية مخاطر القروض لمواجية لقانونيةا لآليات،ا سفيان زغيدي /ـــــ11
 .1،2013الأعمال،جامعةالجزائر قانون فرع، الحقوق

، النظام القانوني لمترقية العقارية في الجزائر ، رسالة ماجستير في العموم القانونية، عربي باي يزيد/ــــ 12
 .2010باتنة، تخصص القانون العقاري، جامعة لحاج لخضر،

العقاري،رسالة ماجستير في الحقوق،فرع قانون الأعمال،جامعة الجزائر  ،التمويلالياقوت عرعار/ــــــ 13
 .2019، ةيوسف بن خد

 17المؤرخ في  04ــــ11، تنظيم الترقية العقارية الخاصة في إطار القانون  لكرون سيد أحمد/ــــــ 14
 .2014،  1، رسالة ماجستير في القانون الخاص ، فرع القانون العقاري ، جامعة الجزائر 2011فبراير  

 رسالة -ةحميميت دراسة -الترقية العقارية،بيع العقار بناء عمى التصاميم في سهام مسكر/ــــــ 15
 .2006، ة البميدةالحقوق، جامع ة(، تخصص قانون عقاري زراعي ،كميةماجستير)غير منشور 

 ةفي بيع العقار قبل الانجاز،رسال الخاصةوالضمانات  ، المسؤولية المدنية فتحي ويسـ /ـــــ16
 .نةبدون سالبميدة، ماجستير،تخصص قانون عقاري،جامعو 

 ـــ مذكرات الماستر 3

ضمن متطمبات نيل شيادة ماستر  مقدمة ، القرض العقاري ، مذكرة محمد وعمي بمقاسمــــ /ـــ16
 عاشورلتخصص قانون عقاري ، كمية الحقوق و العموم السياسية ، قسم الحقوق ، جامعة زيان ا

 .2018، بالجمفةالجزائر 

العقاري في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في ،القرض ، بدرات تسعديت  حابل فريالــــــ/17
قانون ، جامعة مولود معمري  الكمية الحقوق و العموم السياسية ، قسم  ،تخصص قانون عقاري ،القانون

 .2008تيزي وزو ، الجزائر ، 
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ضمانات الائتمان العقاري في التشريع الجزائري،الرىن الرسمي  ، الراجل جمول،  حرمة بوجمعة/ــــــ 18
نموذجا ، مذكرة ماستر في القانون العقاري،كمية الحقوق و العموم السياسية، قسم الحقوق،جامعة أدرار 

 .2016الجزائر،
 

ر ، نظام القرض العقاري في التشريع الجزائري مذكرة مكممة لنيل شيادة ماست دامصقاصري /ــــــ 19
، كمية الحقوق والعموم السياسية ، فرع حقوق ، تخصص قانون أعمال ، جامعة محمد بوضياف  يكاديمأ

 .2019،المسيمة ، الجزائر
 و المقالات المداخلاتثالثا: 

ول (،الممتقى الوطني الأالترقية العقاريةالتي تثيرىا  الإشكاليةالعقار الحضري) ، إشكاليومرابطحمد أ/ـــــ1
 لمتوثيق،الجزائر الوطنية ةالغرف،2002افريل  17و  16،ة حول التوثيق وتحديات العصرن

، القروض العقارية وأثرىا في تفعيل الترقية العقارية بالجزائر ، مجمة الحقوق  بوحفص جلاب نعناعة/ـــــ 2
 .2013، بسكرة ،  والحريات ، قسم الحقوق ، كمية الحقوق والعموم السياسية ، جامعة محمد خيضر

، القرض العقاري و دوره في تأطير و تطوير النشاط العقاري و السكني و آليات  زيدومة درياس/ــــــ 3
  بن عكنون جامعةمجمة الجزائرية لمعموم القانونية و السياسية ، المساىمتو في تطوير الإستثمار ، 

 .الجزائر

جامعة محمد  ، الترقية العقارية في الجزائر : واقع و آفاق ، مجمة الاجتياد القضائي ، عمواش فريد/ــــــ 4
 .2016، سبتمبر  12العدد  خيضر بسكرة ، الجزائر ،

، نظام القروض العقارية في التشريع الجزائري ، مجمة الشريعة والاقتصاد ، المجمد  إبتسام اعمن/ـــــ 5
 .2018 ،وري ، قسنطينة، الجزائرنتم نون عقاري ، جامعة الإخوةة الحقوق ، تخصص قاكميالسابع ، 

لتنمية قطاع السكن بالجزائر , الاستثمار في تمويل مشاريع الترقية العقارية وأثره عمى ايوسفي محمدــــــ /5
الشييد حكت لخضر ,بالوادي الجزائر, ديسمبر  ةجامع ،1العدد  ،1المجمد .والمالية الإداريةالعموم  ةمجم

2017. 

 

 



 قائمة المراجع
 

61 
 

 النصوص القانونيةرابعا:

 النصوص التشريعيةأ ـــ 

، يتضمن قانون العقوبات ، الجريدة الرسمية  1966يونيو سنة  8المؤرخ في  156ـــــ66ـــــ الأمر رقم /1
 .، معدل و متمم1966يونيو سنة  11، الصادر في  49، العدد 

المتضمن إحداث البنك الشعبي الجزائري، الجريدة  29/12/1966في  المؤرخ 366_66/_ الأمر رقم 2
 .30/12/1966، المؤرخة في 110الرسمية لمجميورية الجزائرية، العدد 

، المتضمن القانون الاساسي لمقرض الشعبي  1967ــــ  05ــــ  11المؤرخ في  78ـــــ67/ــــ الأمر رقم 3
 . 1967ــــ05ــــ 16، الصادر بتاريخ  40الجزائري الجريدة الرسمية ، العدد 

يتضمن إحداث البنك الجزائري الخارجي، الجريدة  01/10/1967المؤرخ في  204-67/ـــــ الأمر رقم 4
 .02/10/1967، المؤرخة في 82الرسمية، العدد 

ة الرسمية، العدد ، المتضمن القانون المدني ، الجريد 1975ــــ09ـــــ26المؤرخ في  58ـــــ75الأمر رقم /ــــ 5
 .1975ـــــ09ـــــ30الصادر بتاريخ  78

المتعمق بالتعاونية العقارية ، الجريدة الرسمية   1976أكتوبر  23المؤرخ في  92ــــ76/ـــــ الأمر رقم  6
 )ممغى( . 1976الصادر بسنة  11العدد 

المتضمن التنازل عن الاملاك العقارية ذات  1981فبراير 07المؤرخ في 01ـــ81رقم /ـــــ القانون7
الاستعمال السكني او الميني او التجاري او الحرفي التابعة لمدولة و الجماعات المحمية و مكتب الترقية و 

 .06التسيير العقاري و المؤسسات و الييئات و الاجيزة العمومية، الجريدة الرسمية ، العدد 

يتضمن إنشاء  بنك الفلاحة و التنمية الريفية و  13/03/1982المؤرخ في  106ــــ82رقم ـــــ المرسوم/8
 .16/03/1982، المؤرخ في 11تحديد قانونو الأساسي ، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية ، العدد 

يتضمن إنشاء بنك التنمية المحمية و تحديد قانونو  30/04/1985المؤرخ في  85ــــ85رقم  المرسوم/ـــــ 9
 01/05/1985، المؤرخ في  19الأساسي ، الجريدة الرسمية ، العدد 
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المتعمق بالترقية العقارية، الجريدة الرسمية، العدد  1986مارس 4المؤرخ في  07ــــ86رقم /ـــــ القانون10
 1993ــــ03ـــ01المؤرخ في  03ـــــ93المرسوم التشريعي رقم )ممغى(. 1986 ـــــمارس5الصادر بتاريخ  10

 )ممغى( . 1993 03ــــ 03، الصادر بتاريخ  14المتعمق بالنشاط العقاري ، الجريدة الرسمية  العدد 

الجريدة الرسمية ،  المتعمق بالنقد و القرض  ، 26/08/2003المؤرخ في  11ــــ03الأمر رقم /ــــــ 11
أكتوبر  11المؤرخ في  10ـــ17.المعدل و المتمم بالقانون 2003 08ــــ29الصادر بتاريخ  52العدد 
2017 . 

، المؤرخ في  58-75، يعدل و يتمم الأمر رقم  2007 ماي 13المؤرخ في  05ـــــ07رقم /ــــ القانون12
 . 31، العدد  2007ماي  13المتضمن القانون المدني ، الجريدة الرسمية ،  1975سبتمبر  26

يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية   2011فبراير  17المؤرخ في  04ــــ11رقم /ــــ القانون13
 .2011مارس  6، الصادر في  14الجريدة الرسمية ، العدد 

 المراسيم التنفيذية ب ـــ 

يتضمن إعادة ىيكمة الصندوق الوطني  12/05/1991المؤرخ في  144-91المرسوم التنفيذي /_ 1
و أيمولة أموالو و إنشاء الصندوق الوطني لمسكن، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية،  لمتوفير والإحتياط

 .29/05/1991، المؤرخة في 25العدد 

يتضمن القانون الأساسي الخاص  12/05/1991المؤرخ في  145-91المرسوم التنفيذي /_ 2
 .29/05/1991، المؤرخة في 25دد بالصندوق الوطني لسكن، الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية، الع

المتضمن إحداث صندوق الضمان و  1997ــــ11ـــــ03المؤرخ في  406ـــــ97/ـــــ المرسوم التنفيذي 3
، المعدل و  1997، الصادر بتاريخ  63الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية ، العدد 

المتضمن إحداث صندوق الضمان و  2014يونيو  5المؤرخ في  180ـــــ14المتمم بالمرسوم التنفيذي 
 . 2014يونيو  19، الصادر بتاريخ  37الكفالة المتبادلة في الترقية العقارية ، الجريدة الرسمية ، العدد 

منح تخفيض الذي يحدد مستويات و كيفيات  2010ــــ03ـــــ10المؤرخ في  87ــــ10/ـــــ المرسوم التنفيذي 4
نسبة الفائدة عمى القروض التي تمنحيا البنوك و المؤسسات المالية لإقتناء سكن جماعي و بناء سكن 

 )ممغى( . 2010ــــ 03ـــــ  14، الصادر بتاريخ  17ريفي من قبل المستفيدين ، الجريدة الرسمية ، العدد 
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المحدد لكيفيات منح الإعتماد لممارسة  2012فبراير  20المؤرخ في  84ــــ12/ــــ المرسوم التنفيذي 5
مينة المرقي العقاري و كذا كيفيات مسك الجدول الوطني لممرقيين العقاريين ، الجريدة الرسمية ، العدد 

 . 2012فبراير  26، الصادر بتاريخ  11

 ق بنموذج عقد البٌع علىالمتعل 9112مارس  00المؤرخ فً  85ــــ49المرسوم التنفٌذي /ــــ 6

  13 الرسمية،العدد العقارية،الجريدة الترقية مجال في يطبق الذي التصاميم

 ــ القرارات الوزارية ج

الجريدة الرسمية  يتضمن إحداث نظام التوفير لبناء المساكن ، 19/02/1971/ـــــ قرار مؤرخ في 1
 .02/03/1971، المؤرخة في  18لمجميورية الجزائرية ، العدد 

 ــ المقررات  د

 33المتضمن إعتماد بنك ، الجريدة الرسمية ، العدد  1997ـــــ04ــــ06المؤرخ في  02ـــــ97/ــــ المقرر 1
 . 1997ـــــ06ـــــ25الصادر بتاريخ 

المتضمن إعتماد مؤسسة مالية ، الجريدة الرسمية   1998أفريل  06المؤرخ في  01ــــ98/ــــ المقرر 2
 . 1998ـــ05ــــ03، الصادر بتاريخ  27العدد 

 الإلكترونيةــ المواقع  ه

Www.BNA.dz/présentation  14:38عمى الساعة  2021جويمية  29يوم 

Www.BEA.dz/présentation     14:42عمى الساعة  2021جويمية 29يوم 

 بالمغة الفرنسية

 ـــ الكتب 1

Philippe jestaz , Philippe malinvaud - droit de la promotion immobilière 
6e édition,Dalloz, Paris 1995. 

 

http://www.bna.dz/présentation
http://www.bna.dz/présentation
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http://www.bea.dz/présentation
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