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 قائمة المختصرات:

 د.س.ن = دون سنة نشر. 

 د.ط = دون طبعة. 

 ج.ر = الجريدة الرسمية. 

 .ق.ن.م = قانون المدني الجزائري 

 .ت.ع = ترقية العقارية 

 .م.ج = المشرع الجزائري 
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 مقدمة

 التعريف بموضوع البحث وأهميته:-1

( أنظمة 03عرفت الجزائر في مجاؿ النشاط العقاري منذ الاستقلاؿ، ثلاثة )
قانونية، حيث نجد أف النصوص القانونية المتعمقة بالنشاط العقاري صدرت في المرحمة 

و أخذت عمى عاتقيا  1986التي تمت الاستقلاؿ الى غاية منتصؼ الثمانيات سنة 
انتاج السكف وتمويمو وذلؾ مف خلاؿ تجنيد كؿ الوسائؿ المادية والبشرية  مسؤولية

المتاحة، فكانت السمطات العمومية ىي المتدخؿ الوحيد في سوؽ السكنات دوف مشاركة 
جيات أخرى أو حتى المواطف مما خمؽ لدي ىذا الأخير ذىنية الشخص الذي يتمقى 

لية لمسمطات االسكف، رغـ الجيود الم مشكمةؿ لو حظر مف الدولة أف تتالمساعدة وين
العمومية، إلا أنيا لـ تتوصؿ الى الوفاء بإحتياجات المواطف نتيجة محدودية موارد الدولة 
مف جية ومف جية أخرى لسوء التسيير وعدـ الدقة في إتػخاذ القرارات لعدـ وجود رؤية 

الى جعؿ عرض  وسياسة واضحة يمكف إتباعيا في مجاؿ السكف، كؿ ىذه العوامؿ أدت
السكف يقؿ بكثير عف الطمب، وىو ما ىيأ طرؽ مناسبة لتولد أزمة السكف الخانقة التي 

 عرفتيا الجزائر.

مف الضروري النيوض بقطاع السكف، وفعميا بدأ التغيير في  باتونتيجة لذلؾ 
المؤرخ في  07-86الترقية ىو القانوف رقـ  ينظـالثمانيات بصدور أوؿ قانوف منتصؼ 

رة نوعية، لكونو أوؿ نص قفية العقارية الذي أعتبر بمثابة بالترقالمتعمؽ  04-03-1986
 ب أماـ المبادرات الخاصة لإنجازيعبر صراحة عف بعث الترقية العقارية، ويفتح البا

سكنات موجية لمبيع، مف خلاؿ مف العديد مف الإجراءات التي شكمت فيما بعد عقبات 
 07-86العقارية، وىو ما أدى الى الحكـ عمى القانوف رقـ وقيود حالة دوف تطور الترقية 

المبرمجة  لاساسيةقية العقارية، وتحقيؽ الأىداؼ االمتعمؽ بالترقية بالفشؿ في تجسيد التر 
 التي تتمحور حوؿ فكرة التخفيؼ مف أزمة السكف.
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 مقدمة
وذلؾ نتيجة صدور في ظؿ نظاـ سياسي واقتصادي إشتراكي، تميزت الظروؼ 

السمطات العمومية واحتكارىا بإختلاؼ  نةقتصادية والإجتماعية خلالو بييملاالسياسية وا
الموارد المالية الإجمالية لمدولة، مع اعتماد المواطنيف شبو  انخفاضالنشاطات مقابؿ 

 الكمي عمى الدولة في توفير سكف لائؽ.

لات، لما ومنو جاءت ضرورة تعديؿ مختمؼ النصوص القانونية في كافة المجا
والنشاط العقاري في مجاؿ الترقية العقارية اسب والتوجو الجديد الذي تبنتو الجزائر يتن

المتعمؽ  1993-03-01في  المؤرخ 03-93المرسوـ التشريعي رقـ  عموما ثـ إصدار
تيا بما يتفؽ االعقاري الذي فرض ضرورة مراجعة تمويؿ الترقية العقارية وآليبالنشاط 

بيف عرض السكف والطمب عميو دوف إحداث إخلاؿ في  والمرحمة الحالية بخمؽ توازف
    ميزانية الدولة.

ليو ميمة في تمويؿ الترقية العقارية اؿ القروض العقارية والتي تعتبر وذلؾ مف خلا
والتي تمنحيا البنوؾ والمؤسسات المالية سواء للأفراد أو العائلات ذات الدخؿ المتوسط أو 

والتي أحاطيا المشرع بمجموعة مف الضمانات )كالرىف  المتعامميف في الترقية العقارية
لعقارية في مجاؿ السكف وكؿ الرسمي، الكفالة، التأميف(، لتشجيع خوض مجاؿ القروض ا

 صب في إطار محاولة التقميص مف أزمة السكف الحادة التي عرفتيا الجزائر.نذلؾ ي

تمويؿ الترقية العقارية والذي يعتبر آلية مف آليات كذلؾ تقوـ الدولة بتقديـ الدعـ 
سواء لممتعامميف في الترقية أو الأفراد وذلؾ نظرا لعدـ كفاية القروض العقارية لمحصوؿ 

 تعمى السكف بالنسبة لبعض شرائح المجتمع بؿ أف فئات المجتمع المحرومة ليس
استعماؿ القروض العقارية أساسا ومنو جاءت ضرورة تدخؿ الدولة في فئات  ىابمقدور 
 وبأساليب معينة.معينة 
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 مقدمة
 ومنو تعود أىمية الموضوع في: 

 ة قانونية تو دراسأىمية عممية: تكمؿ الأىمية العممية لمموضوع الى دراس
 وموضوعية لإزالة المبس الذي يشوب آليات تمويؿ الترقية العقارية.

وبياف صورتو الحقيقية لكونو يؤدي الى تحسيف مستوى السكنات مف خلاؿ منح 
 والمتوسطة الدخؿ.دخؿ الدولة بدعميا لمفئات المحرومة القروض وكذلؾ ت

أما مف الناحية العممية فتكمف في إبراز أىـ النقاط والأحكاـ المختمفة المتعمقة 
الذي تعاني منو الجزائر في الترقية العقارية التي تعمؿ عمى تخفيض العجز  ؿبآليات تموي

 مجاؿ السكف.

 دوافع إختيار الموضوع:  -2

ة التطرؽ الى آليات تمويؿ الترقية العقارية وبياف مدى مساىمتيا في وىي محاول
 تحقيؽ التنمية والتخفيض مف العجز الذي تعاني منو الجزائر في مجاؿ السكف.

بإعتبار آليات تمويؿ الترقية العقارية مف المواضيع الميمة  الدوافع الذاتية: -
لمنظمة ليا، فقد حاولت دراسة في الوقت الحالي لا سيما مع قمة النصوص القانونية ا

ثراء الأبحاث والدراسات المتعمقة بتمويؿ الترقية  الموضوع دراسة قانونية وموضوعية وا 
 العقارية بصفة عامة وآليات التمويؿ بصفة خاصة.

 الإشكالية:  -3

 ؟الترقية العقارية  في حصر اليات تمويؿ الي اي مدي وفؽ المشرع

 ساؤلات:حيث تتفرع عنيا مجموعة مف الت

 ة لتمويؿ الترقية العقارية؟عىؿ تعتبر ىذه الآليات كافية وناجو  -
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 مقدمة
 فيما تتمثؿ الضمانات التي دعـ بيا المشرع ىذه الآليات؟ -

 المنهج المتبع:  -4

المنيج التحميمي والوصفي فالمنيج الوصفي مف  اوضوع فقد اتبعنلدراسة ىذا الم
سة موضوعية بيف خلاليا ىذه الآليات خلاؿ دراسة آليات تمويؿ الترقية العقارية درا

والمتمثمة أولا: في القروض العقارية وثانيا: دعـ الدولة أما المنيج التحميمي مف خلاؿ 
 تحميؿ النصوص القانونية والقرارات القضائية المتعمقة بالترقية العقارية وآليات تمويميا.

 أهداف الدراسة: -5

قة الأىداؼ النظرية التي رسميا محاولة بياف مدى مطابالأهداف العممية:  -
القانوف مع حقيقة الممارسات الفعمية التي تجسد في أرض الواقع بالنسبة لآليات تمويؿ 

 الترقية العقارية.
 الغموض المتعمقة بالموضوع.إجلاء بعض  -
كذلؾ تبياف دور نشاط الترقية العقارية بصفة عامة في الحد والتخفيض مف  -

 رفتيا الجزائر عمى مدى التوازف.أزمة السكف الخانقة التي ع
غياب سياسة موحدة واضحة يمكف إتباعيا في مجاؿ النشاط العقاري  -

 شاط الترقية العقارية بصفة خاصة.عموما و ن
 الأهداف العممية:  -
 إثراء الرصيد المعرفي فيما يخص آليات تمويؿ الترقية العقارية. -
الفقيية في الجزائر تجميع ىذا الموضوع خاصة أماـ ندرة المؤلفات  بغرض -

 التي تتناوؿ ىذا الموضوع.
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 مقدمة
 فيوالعموـ السياسية، بموضوع جديد إثراء المكتبة الجامعية لكمية الحقوؽ  -

ميداف القانوف العقاري يتعمؽ بالترقية العقارية بصفة عامة وآليات تمويؿ الترقية 
 العقارية بصفة خاصة.

 السابقة:الدراسات  -
في محتواه، لـ نجد دراسات ولا حتى مراجع ليؼ أتلحداثة الموضوع وقمة النظرا 

 ما عدا المراجع العامة.موضوعنا، متخصصة في 

 صعوبات الدراسة: -6

الدراسة في بعض المراجع والمذكرات إلا أنو  عمى الرغـ مف وجود بعض عناصر
لا توجد دراسات قانونية منفصمة متعمقة بآليات تمويؿ الترقية العقارية فالمذكرة تفتقر الى 
الكتب المتخصصة تماما بالموضوع رغـ البحث المتكرر في مجموعة مف الجامعات 

لعقارية وتجدر الإشارة الاجتيادات القضائية في مجاؿ الترقية االأخرى الى جانب غياب 
أيضا الى قمة إعتمادات عمى المراجع بالمغة الفرنسية يرجع الى طبيعة الموضوع الخاصة 
 ومعظـ المراجع بالمغة الفرنسية تدرس الترقية العقارية في فرنسا تختمؼ عنيا في الجزائر.

مف خلاؿ المراجع والمصادر التي تحصمنا عمييا وفي سبيؿ الإجابة عمى  
 الية المطروحة قسمنا الدراسة الى فصميف يحتوي كؿ فصؿ عمى مبحثيف.الإشك

 تناولنا في الفصؿ الأوؿ: القروض العقارية وقسمناىا الى مبحثيف:

 تناولنا في المبحث الأوؿ: ماىية القروض العقارية.

 .والمبحث الثاني: ضمانات القروض العقارية

  ثيف.دعـ الدولة فقسمناه الى مبحأما الفصؿ الثاني: 
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 مقدمة
المبحث الأوؿ: التحقيقي في إشعار الأراضي الموجية لإنجاز مشاريع ذات طابع 

 إجتماعي.

 ءات الضريبية.المبحث الثاني: المساعدات المالية والإعفا
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 تمهيد:

مساعدة تعتبر القروض العقارية مف أىـ آليات تمويؿ الترقية العقارية تيدؼ الى 
الى ممكية مسكف، إذا كاف القرض العقاري موجيا  الأسر ذات الدخؿ المتوسط لمحصوؿ

للأفراد، أما إذا كاف القرض العقاري موجيا لممتعامميف في الترقية العقارية فإف اليدؼ 
الأساسي ىو ارتفاع عرض السكنات الموجية لمبيع، وبالتالي فإف القروض العقارية بصفة 

 عامة تيدؼ الى زيادة العرض والطمب عمى السكنات.

مف بنوؾ ومؤسسات مالية، إلا أنو رغـ ح القروض العقارية ىيئات معينة وتمن
التشجيع الكبير مف الدولة ليذه الييئات مف أجؿ خوض مجاؿ تمويؿ الترقية العقارية فإنيا 
ترفض المخاطرة بأمواليا لذلؾ فإف ىاتو الييئات المالية ولضماف القروض العقارية تطمب 

 الفروض العقارية مف خلاؿ التقسيـ التالي:  تناولناضمانات معينة ولذلؾ 

 المبحث الأول: ماهية القروض العقارية.

    المبحث الثاني: ضمانات القروض العقارية.
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 المبحث الأول: ماهية القروض العقارية.

تعتبر القروض العقارية أىـ ألية لتمويؿ الترقية العقارية خاصة بعد أف ألغيت قانوف 
والشروط التمييزية لمنح القروض بيف القطاع العاـ والقطاع الخاص، فمـ النقد والقرض 

يعد إعتبار المؤسسة عمومية سببا كافيا لتستفيد مف قروض بشروط أحؽ مف تمؾ المطبقة 
عمى المؤسسات الخاصة، كما أف منح القروض أصبح يخضع الى قواعد التجارة ومعايير 

و أف يدفع البنوؾ والمؤسسات المالية الى تكييؼ والربحية، الشيء الذي مف شأنالمردودية 
مناىجيا وعقمية إستعماؿ الموارد المتاحة يتجنب الإجراءات البيروقراطية وتحسيف فعالية 

 1إجراءات التقييـ الخاص بوضعية الزبائف وأداء مشاريعيـ.

ذا كانت القروض العقارية كآلية لتمويؿ الترقية العقارية تتخذ  في شروطيا وا 
حميا بيف القطاع العاـ والخاص فإنيا تختمؼ حسب المستفيد مف القرض العقاري ومرا

فمنيا ما ىو موجو للأفراد ومنيا ما ىو موجو لممتعامميف في الترقية العقارية، كما تختمؼ 
 حسب موضوع القرض، لذلؾ سنتناوؿ القرض العقاري مف خلاؿ التقسيـ التالي: 

 رية.المطمب الأوؿ: مفيوـ القروض العقا

 المطمب الثاني: إجراءات منح القروض العقارية.

 المطمب الأوؿ: مفيوـ القروض العقارية.

نتعرض مف خلاؿ ىذا المطمب الى تعريؼ القروض العقارية وخصائصيا الفرع 
 الأوؿ والى أنواع القروض الموجية لتمويؿ الترقية العقارية كفرع ثاني.

 

 
                                                             

 .216ص  2007الطاىر لطرش، تقنيات البنوؾ، المطبوعات الجامعية، الجزائر  -1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
  و خصائصها الفرع الأول: تعريف القروض العقارية 

 تعريف القروض العقارية-1

 لغة: -

ما سمفت مف إحساف أو إساءة وىذه الكممة مأخوذة مف قرض، قرضة، قرضا 
، وتوجد لكممة القرض  ونعني ما تعطيو غيرؾ مف ماؿ بشرط أف يعيده لؾ مف أجؿ معموـ

 في المغة العربية العديد مف المرادفات أبرزىا:

فلانا أي عده أمينا عميو وجديرا برد ومعناه إئتمف فلاف  الإئتمان: -1
 الأمانة الى أىمو.

 1المقترض وجمعيا السمؼوتعني الماؿ  السمفة: -2

 قانونا: -

مف القانوف المدني التي تنص عمى قرض الإستيلاؾ والعقد  450حسب المادة 
يمتزـ بو المقرض أي تنتقؿ الى المقترضي ممكية مبمغ مف النقود أو شيء مثمي أقر عمى 

 2ده إليو المقترض عند نياية القرض نظيره في النوع والقدرة والصفة.أف ير 

مف  450والملاحظ أف قروض الإستيلاؾ التي تطرؽ إلييا المشرع في نص المادة 
التي تمنحيا القانوف المدني الجزائري والتي لا تشكؿ إلا نوعا واحدا مف أنواع الفروض 

لعقاري، لأف ىذه الأخيرة ذات طبيعة البنوؾ والمؤسسات المالية تختمؼ عف القرض ا
خاصة، فالقرض الإستيلاكي لا تتعدى الغرض منو شراء المقترض أشياء إستيلاكية لا 

                                                             
ر كمية طالي لطيفة، القرض العقاري فرع العقود والمسؤولية، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماجستير *** جامعة الجزائ - 1

 .06ص  2002-2001الحقوؽ 
، المعدؿ والمتمـ بمقتضى القانوف 2007مايو  13المؤرخ في  05-07مف الأمر رقـ  555أنظر: نص المادة  - 2

 المدني.
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
تتجاوز المنقولات، أما القروض العقارية فميا طبيعتيا الخاصة التي تستمدىا مف الطبيعة 

 1الخاصة لمعقار والنشاط العقاري في حد ذاتو.

 فقهـــا:-

ي ىو إتفاؽ بيف البنؾ والعميؿ يحدد شروطو ىذه القروض وأجميا القرض العقار 
يا العميؿ كما تطبؽ القواعد مدقوائد والعمولة والضمانات التي يويتقاضاىا البنؾ مف ف

ف لو نفس الآثار التي العامة عمى وجود صحة القرض العقاري وتجارتو مع إثباتو وتكو 
مر أف العقد الذي يبرمو البنؾ لا تقترض القواعد العامة، كؿ ما في الأ يتضتعرفيا بمق

  2فيو نية التبرع كما ىو الشأف في عقد القرض المدني.

وغالبا ما يرد القرض عمى النقود لأنيا موضوع القرض العقاري، لكنو قد يرد عمى 
 شيء آخر ىمؾ بالاستعماؿ أو لـ ييمؾ.

حيث يرى جانب منيـ  وعقد القرض العاريةالفقياء الذيف قارنوا بيف عقد وكثيرا مف 
أف ىذه العقود حتى عندما كانت ممزمة لمجانبيف، ذلؾ أف كلا مف المعير و الراىف كاف 
لا يزاؿ ممتزما بترؾ العيف في يد المتعاقد الآخر الى الوقت الذي ينتيي فيو العقد وىذا 

بعد مقترض الالتزاـ يقابمو إلتزاـ المتعاقد بالمحافظة عمى العيف، وفي عقد القرض يمتزـ ال
إسترداد مثؿ ما اقرضو الى بعد نياية القرض، وىذا الإلتزاـ قد يقابمو إلتزاـ المقترض بدفع 

                                                             
فائزة رحماني، تمويؿ الترقية العقارية الخاصة في مجاؿ السكف، مذكرة ماجستير )غير منشورة(، تخصص إدارة  - 1

 .71، ص 2004-2033جامعة الجزائر  ومالية كمية الحقوؽ،
عبد الحميد الشواري، عمميات البنوؾ في ضوء القضاء الفقو، التشريع في ضوء العقود والدعاوي التجارية وفقا  - 2

 . 122،ص 1999، منشأة المعارؼ، 1999سنة  17لقانوف التجارة رقف 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
الفوائد المشترطة، فإذا ما أخؿ ىذا التزاماتو جاز لممقترض فسخ القرض و إسترداد ما 

  1أقرضو.

وما يستنتج مف أراء الفقياء أي القرض ىو تقديـ شيء معيف مف طرؼ شخص 
بؿ فيو ر عمى أف يرجعو ىذا الأخير للأوؿ في أجؿ محدد وذلؾ مجانا أو بمقالشخص آخ

بموجبو شخص ما، أو يعود بوضع أمواؿ تحت تصرؼ شخص  يضع عمى لقاء عوض
أخر أو يأخذ بموجبو لصالح الشخص الآخر إلتزاما بالتوقيع كضماف الإحتياطي أو 

 الكفالة أو الضماف.

 التعريف التشريعي:-

اء الشريعة الإسلامية القرض عمى أنو: إقتطاع جزء مف ماؿ المقرض كما عرفو فقي
ليسممو الى المقترض وىو دفع ماؿ أو أي شيء آخر مشموؿ يشرط أف يكوف متماثلا أو 

قترض فقط وىذا مستمد مف الآيات الكريمة والأحاديث الشريعة نذكر أف يكوف لمنفعة الم
القرض عمى أنو تمميؾ الشيء عمى أف عمى سبيؿ المثاؿ المذىب  الشافعي الذي عرؼ 

 .2يرد مثمو

 التعريف الإصطلاحي: -

إف مصطمح القرض العقاري يتألؼ مف مصطمحيف مركبيف لكؿ واحد منيما مدلولو 
اء تعريؼ لكؿ مف ومضمونو القانوني الأوؿ القرض والثاني العقار ومف ثـ يجب إعط

 ؿ الى تعريؼ القرض العقاري.صالمصطمحيف حتى ن

 
                                                             

، دار النيضة العربية، القاىرة 267ء الخامس، الفقرة عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزا - 1
 .435، ص 1988

علاء الديف خروفة، عقد القرض في الشريعة الإسلامية والقانوف الوضعي، دراسة مقارنة، مؤسسة نوفؿ، لبناف  - 2
 . 93ص  1982
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 يف القرض:تعر -1

المتعمؽ بالقرض والنقد  26/08/2003المؤرخ في  11/03بالرجوع الى القانوف 
فإنو عرؼ القرض عمى أنو "تشكؿ عممية قرض في مفيوـ ىذا الأمر لكؿ عمؿ لقاء 
عوض يضع بموجبو شخص ما أو يعد بوضع أمواؿ تحت تصرؼ شخص آخر ويأخذ 

حتياطي أو الكفالة أو الضماف، اف الإبموجبو لصالح شخص آخر إلتزاما بالتوقيع كالضم
تبر بمثابة عمميات الإيجار المقرونة بحؽ خيار بالشراء ولا سيما عمميات القرض عت

 .1يالإيجار 

 تعريف العقار:

كؿ شيء مستقر بحيزه وثابت >>ؽ ـ الجزائري العقار عمى أنو  683عرفت المادة 
يو منقوؿ "ومف ىذا النص تبيف فيو لا يمكف نقمو مف دوف تمؼ وكما عادة لؾ مف شيء ف

أف المشرع في الفقرة الأولى قد عرؼ العقار لكنو لـ يعرؼ المنقوؿ وذلؾ معناه أف كؿ 
 .2الأشياء التي تخرج عف ىذا التعريؼ تعتبر مف المنقولات

والعقار لكؿ عمى حدة قانوف يمكف تعريؼ القرض ومف خلاؿ تعريؼ القرض 
–لاؾ العقارية لقاء عوض، يضع بموجبو شخص العقار عمى أنو عمؿ يرد عمى الأم

عمى أف  -المستفيد–أف يعد بوضع أمواؿ تحت تصرؼ شخص آخر  -مؤسسة القرض
 يمتزـ ىذا الأخير بضماف والكفالة.

 

 
                                                             

، المعدؿ 2003أوت  26ػ الموافؽ ل 1424جمادى الأولى  27المتعمؽ بالنقد والقرض، المؤرخ في  03/11الأمر  - 1
 والمتمـ.

إسحاؽ إبراىيـ منصور، نظرية القانوف والحؽ وتطبيقيا في القوانيف الجزائرية، د ط، المطبوعات الجامعية، د. س.  - 2
 . 260ف، ص 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 الطبيعة القانونية لمقرض العقاري: -

عقد القرض العقاري مف العقود المختمطة فيو تجاري بالنسبة لمؤسسة القرض 
كافة الطرؽ بالنسبة لممقترض إتجاه بمفرد وعميو يكوف الإثبات حر أي لومدني بالنسبة 

ثبات مقيد أي بالكتابة بالنسبة ل  ؼمؤسسة القرض إتجاه الفرد أو الطر مؤسسة القرض وا 
 .1المدني

 خصائص القروض العقارية:  2

يتميز العقد الذي يربط بيف المقرض والمقترض في عمميات القرض بكونو يجمع 
ة تيط بممارسحالتي ت مستمدة مف القواعد العامة وأخرى مف التقنيات الخاصةبيف أوصاؼ 

مف مراكز وأطرافو ومف العممية التي يرتبط بتمويميا ويتبيف مما سبؽ أف عممية القرض 
العقاري تتسـ بالعديد مف الخصائص منيا ما ينتسب الى عقد ومنيا ما يرجع الى القرض 

 تفصيؿ:نفسو والتي سوؼ نتطرؽ إلييا بال

 قرض رضائي: -

فالقانوف المدني الجزائري أف عقود القرض ىي  450نستنتج مف خلاؿ نص المادة 
عقود رضائية تنشأ بمجرد تطابؽ إرادتي المقرض والمقترض تتلاقى الإيجاب والقبوؿ، 

ويقوـ في ذمة ىذا يقوـ الالتزاـ بنقؿ ممكية مبمغ القرض مف المقرض الى المقترض 
لمستفيد مف القرض العقاري الالتزاـ بالوفاء بمبمغ القرض العقاري عف الأخير بصفتو ا

 طريؽ دفع أقساط قد تكوف شيرية أو بحسب الاتفاؽ في العقد.

أف المبدأ في القانوف المدني ىو رضائية العقد إلا أف ىذا المبدأ ليس مطمؽ بؿ ترد 
تحقيؽ شرط الشكمية ميا صحيحة ياتتمثؿ في بعض العقود التي يجب لقعميو إستثناءات 

 تكوف مطموبة للإثبات.
                                                             

 .07طالي لطيفة، المذكرة السابؽ، ص  - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 قرض نقدي:  

كأصؿ عاـ يكوف المحؿ في عقد القرض مف الأشياء المثمية القابمة للإستيلاؾ 
كالسمع والبضائع إلا أف الحياة العممية تثبت أف الشيء المقترض يكوف في معظـ الحالات 

ؽ  450ذكر في نص المادة مبمغ مف النقود مما دفع المشرع الجزائري الى تخصيصيا بال
أو نمط القروض النقدية حيث يكوف المحؿ دائما في ـ القرض العقاري ضمف صنؼ 

القرض العقاري مبمغا مف النقود يسممو المقرض لممقترض مف أجؿ تمويؿ لمعممية أو 
  .1المشروع العقاري

 قرض بفائدة: -

ائري الى نوعيف، تنقسـ القروض الإستيلاكية وفؽ لأحكاـ القانوف المدني الجز 
قروض إستيلاكية مجانية وقروض إستيلاكية بفائدة، قرر المشرع الجزائري وعمى عكس 
معظـ التشريعات الأخرى أف تكوف عقود القرض الإستيلاكية المدنية المبرمة بيف الأفراد 
ودائما قروض مجانية فلا يجوز لأي فرد أف يتقاضى أجرا ميما كانت طبيعتو أو شكمو 

ف التقاضي ىنا في حالة إستثنائية برخص نص المشرع في  مقابؿ أف يقرض مالا وا 
يجوز لمؤسسات القرض  >>ؽ ـ عمى ما يمي  455نصت عمييا المادة  2حالات معينة

في حالة إيداع أمواؿ لدييا أف تمنح فائدة يحددىا بموجب قرار مف الوزير المكمؼ بالمالية 
يجوز لمؤسسات القرض التي تمنح >> ؽ ـ 456. وكذلؾ المادة <<لتشجيع الادخار

النشاط الإقتصادي الوطني أف نأخذ فائدة يجدد قدرىا بموجب قرار قروضا قصد تشجيع 
 مف الوزير المكمؼ بالمالية.

 

                                                             
 مف القانوف المدني الجزائري. 450أنظر: نص المادة  - 1
 .14المذكرة السابقة، ص لطيفة طالي،  - 2
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 قرض زمني: 

لمقروض العقارية مدة محددة يمكف أف تفرضيا المؤسسة المقرضة حسب التنظيـ 
ورة بمدة دنيا ومدة قصوى وذلؾ المعموؿ بو، وشروط منح القرض تكوف عادة محص

 حسب قدرة الزبوف المقترض عمى التسديد.

 عقد ممزم الجانبين:

يكوف العقد ممزما >>مف القانوف المدني الجزائري  55وتمؾ حسب نص المادة 
 1<<بعضيا بعضا.لتزاـ لمطرفيف متى تبادؿ المتعاقداف الإ

ف العقود الممزمة مف خلاؿ نص المادة نستنتج أف عقد القرض العقاري ىو م
لجانبيف حيث ينشأ إلتزامات متبادلة فيما بيف المؤسسة المقرضة والمقترض إذا تمتزـ 
المؤسسة المقرضة بتسميـ المبمغ المقدر الى المقترض ويمتزـ ىذا الأخير بإعادة ىذا المبمغ 

تى رضة حقالم ةترض بتقديـ ضمانات لممؤسسقمؿ المحددة في العقد كما يمتزـ الفي الآجا
 ترض في حالة الإخلاؿ بالتزامو.قتتمكف مف إستفاء دينيا مف الم

 الفرع الثاني: أنواع القروض العقارية الموجهة لتمويل الترقية العقارية

تنقسـ القروض العقارية الموجية لتمويؿ النشاط العقاري عموما والترقية العقارية 
حة للأفراد )أولا( وقروض خاصة مف حيث المستفيد مف القرض الى قروض عقارية ممنو 

 عقارية ممنوحة لمتعامميف في الترقية العقارية )ثانيا( وىذا ما سنتناولو في ما يمي:

 

 

 
                                                             

 مف القانوف المدني الجزائري. 55أنظر: في المادة  - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 أولا: القروض العقارية الموجهة للأفراد:

ىذه القروض تصنؼ الى صنفيف أساسييف ىما: القروض الممنوحة مف أجؿ إنجاز 
نوحة مف أجؿ شراء مسكف منجز أو مسكف خاص في إطار البناء الذاتي أو القروض المم

 في طور الإنجاز في إطار الترقية العقارية العامة أو الخاصة.

 القروض العقارية الممنوحة من أجل البناء الذاتي:  1

تمنح ىذه القروض لكؿ شخص يممؾ قطعة أرض لبناء مسكنو الشخصي أو 
يتميز ىذا النوع مف و  العائمي أو لمالؾ مسكف مف أجؿ إصلاحو أو تحسينو أو صيانتو،

 يمي: بماالقروض 

)دفعات( حسب مراحؿ تقدـ الأشغاؿ ط يتـ تسميـ القرض عمى أقسا -
 المنجزة.
 سنة. 20و  15قروض طويمة لمدة تتراوح ما بيف  -
 مف قيمة العممية الممولة. %70أو  %60قيمة القرض لا تعطي سوى  -
لصالح ويجب تقديـ الضمانات المطموبة وىي إكتساب عقد رىف رسمي  -

 .1الجية المقترضة

 القروض العقارية الممنوحة من أجل الحصول عمى ممكية سكن جديد: 2

ىذا النوع مف القروض موجية للأفراد مف أجؿ الحصوؿ عمى ممكية مسكف جاىز 
أو في صور الإنجاز مف طرؼ المتعامميف في الترقية العقارية العموميف أو الخواص، 

سيمة تتلاءـ مع إحتياجات الأسر بكيفية افضؿ، حيث ويعتبر ىذا النوع مف القروض و 
ييدؼ الى جعؿ الطمب عمى السكنات يسيرا مف خلاؿ التمويؿ المباشر لممشتريف، وقد 

 سجؿ ىذا النوع مف القروض تقدما ممحوظا في السنوات الأخيرة.
                                                             

 .04ص  2009كنوش داودي، إشكالية القروض العقارية والآليات الجديدة لمبنوؾ )غير منشورة( الجزائر  - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 ثانيا: القروض العقارية الموجهة لممتعاممين في الترقية العقارية:

الترقية العقارية مف خلاؿ منح قروض عقارية للأفراد مف أجؿ  عمى خلاؼ تمويؿ
مسكف في إطار البيع بناء عمى التصميـ الذي إستحدث بموجب الحصوؿ عمى ممكية 

المتعمؽ بالنشاط العقاري، فإف منح قروض عقارية  93/03المرسوـ التشريعي رقـ 
ع الوضعية الحالية تبعا لأحكاـ لممتعامميف في الترقية العقارية ليس جديدا، قد تـ تكييفو م

 ، تتمتع ىذا النوع مف القروض بالخصائص التالية: 93/03المرسوـ التشريعي 

 شيرا كحد أقصى. 24مدتيا قروض قصيرة المدى لا تتجاوز  -
مسكف  10و  20قروض لتمويؿ مشاريع متوسطة الحجـ تتراوح بيف  -

 يحددىا المتعامؿ في الترقية العقارية.

 شروط منحو فتمثؿ في:أما بالنسبة ل

 ليـ القياـ بنشاط عقاري. خصإمتلاؾ سجؿ تجاري ير  -
مف التكمفة التقديرية  %40البرىنة عمى وجود مساىمة شخصية لا تقؿ عف  -
 .1لممشروع

 ويتألؼ طمب التمويؿ بشكؿ رئيسي مف الوثائؽ التالية:

 رض موقع ومؤرخ مف قبؿ الوكيؿ العقاري.قطمب  -
ييا مف السجؿ التجاري ساري المفعوؿ نسخة طبؽ الأصؿ مصادؽ عم -

 يحيز صراحة القياـ بالنشاط في مجاؿ الترقية العقارية.
 نسخة طبؽ الأصؿ مصادؽ عمييا لعقد ممكية قطعة أرض إذا ألزـ الأمر. -
الصلاحيات والسمطة التي يتمتع بيا المدير والتي تسمح بإقتراض الأمواؿ  -

قتساـ أملاؾ الشركة.  وا 
                                                             

 .228ة إيماف، المرجع السابؽ، ص تبوس - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 يممكيا المدير، والمروج أو شركاء لمشركة.وضعية الثروة التي  -
 بطاقة الإستعمالات ممموءة بعناية وموقعة مف قبؿ الزبوف. -
 بطاقة البيانات التقنية، والتصريح والبناء لممشروع بالمشروع. -
 دراسة تقنية إقتصادية لتبرير الجدوى والربح الذي يستفاد مف المشروع. -
ريع التي تـ إكماليا والإستفادة بياف حصائؿ وتقارير نتائج آخر ثلاث مشا -

 مف أرباحيا.
بياف حصائؿ وتقارير توقعات نتائج ثلاث مشاريع المراد إنجازىا في  -

 المستقبؿ القريب.
الوضعية الضريبية والشبو ضريبية التي يرجع تاريخيا لمشير الأخير مف  -

 ثلاث أشير أخيرة.
قطعة الأرضية الضمانات المتقدمة والمتمثمة في: أوؿ رىف عقاري عمى ال -

ومشروع البناء وودائع الشركاء لمشركات التأميف عمى المسؤولية المينية خلاؿ فترة 
   1ءا مف القبوؿ النيائي لمصفقة.االتشييد والتأميف عمى المسؤولية العشرية الحالي إبتد

 المطمب الثاني: إجراءات منح القروض  العقارية

أساسيتيف، وتمثؿ في الإجراء الأولي عممية القرض العقاري تمر عمميا بمرحمتيف 
 طمب القرض )كفرع ثاني(.منح القرض العقاري، )كفرع أوؿ( ومعالجة ممؼ 

 الفرع الأول: الإجراءات الأولية لمنح القروض العقارية

 تتمثؿ الإجراءات الأولية لمنح القرض العقاري في:

 

 
                                                             

 .05كنوش داودي، المرجع السابؽ ص  - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 سمطة إتخاذ القرار: -1

ىي مف صلاحيات لجاف القرض حيث إف سمطة إتخاذ القرار بشأف طمب القرض 
تقوـ بدراسة ممفات طمب القرض المسجمة في جدوؿ أعماليا لمبث فيما وىذا ضمف الحدود 

 :2وسمطة القدار محدد حسب الجدوؿ التالي 1الموضوعة

 

 مبمغ القرض لجنة القرض
حسب قدرت مميوف دج  2حتى مبمغ  (CCP)لجنة القرض بالوكالة 

 الوكالة
المديرية الجيوية لجنة القروض ب

(CRC) 
 مميوف دج 5حتى مبمغ 

لجنة القروض بالإدارة المركزية 
(CCC) 

 مميوف دج فما فوؽ 5إبتداءا مف 

 

 تكوين ممف القرض:-2

لكؿ نوع مف أنواع القروض العقارية ىناؾ وثائؽ مشتركة بينيـ ووثائؽ أخرى 
 لقرض العقاري ىي:خاصة بكؿ نوع وأىـ ىذه الوثائؽ التي يجب أف تتوفر في ممؼ ا

 طمب القرض ممضيا مف طرؼ طالب القرض. -
 ميلاد.شيادة  -
 بطاقة عائمية لممتزوجيف. -

                                                             
د، النظاـ القانوني لمسوؽ العقارية في الجزائر، أطروحة دكتوراه، )غ منشورة(، كمية الحقوؽ، جامعة عنابة ناصر لبا - 1

 .66ص  2005 -2004
 .09، ص 2009دليؿ إقتناء القرض العقاري، مف الصندوؽ الوطني لمتوفير والإحتياط، )منشورة(،  - 2

ممفات طمب القرض : - 1 –رقم الجدول   
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 1نسخة طبؽ الأصؿ لبطاقة التعريؼ الوطنية. -

 مبرر الدخل: -3

يجب تقديـ كشؼ الرواتب حديث، معاش بالنسبة لممتعاقديف، راتب بالنسبة للإجراء 
 .(CNAS)حة التأمينات الإجتماعية مؿ، تصريح سنوي للأجور لدى مصمعالشيادة 

 الفرع الثاني: معالجة ممف طمب القرض العقاري

بعد استلاـ الممؼ كاملا مقابؿ تسميـ وصؿ الإيداع تباشر الوكالة في دراستيا 
 وبالخصوص ما يمي:

 التأكد من الوثائق المكونة لمممف: 1

وذلؾ تفاديا لأية  عمى المكمؼ بالقرض التأكد مف مطابقة وشرعية الوثائؽ المقدمة
 مشاكؿ، ومف أىـ الوثائؽ التي يجب التأكد منيا ىي:

 مبررات الدخؿ: فحص دقيؽ لعناصر الدخؿ. -
شيادات الممكية المتوفرة: طبيعة الشيادة )موثقة، شيادة إدارية،  -

 دفتر عقاري(.

تعريؼ المالؾ وطالب القرض والتأكد مف أف العقار ليس ممكا لشخص آخر ولديو 
 ركة.ممكية مشت

رخصة البناء: تعريؼ صاحب الحؽ، طبيعة الأشغاؿ، مدة صلاحية  -
 الرخصة.
مف طرؼ المكمؼ  مضيتقنية: تعد البطاقة التقنية وتإعداد البطاقة ال -

وؿ  بالقرض المكمؼ بدراسة ؤ ( نسخ ويؤشر مف طرؼ المس3بالقرض في ثلاث )
                                                             

 (.01نموذج طمب القرض العقاري، الممحؽ رقـ ) - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
نة القرض لمبحث الممؼ كما تقدـ البطاقة التقنية لدراسة ممؼ طمب القرض الى لج

 .1فيما حسب عينة القدرة عمى الالتزاـ

 إعداد الممف و عقد القرض:2

بإرساؿ ير عقد القرض تقوـ الوكالة ر ؿ تحببالتوازف مع تأسيس قرار المنح وق
يوـ  15فيو شروط القبوؿ أو الرفض والزبوف أمامو ميمة  تبمغو رسالة الموافقة لمزبوف

د موافقة الزبوف وبعد التأكد مف أف الشروط لتأكيد قبولو يعد قرار القرض بع
الموضوعية في قرار منح القرض قد تمت بعد المسؤوؿ عف القرض بالوكالة عقد 
قرض، ويقدـ لمدير الوكالة لمتوقيع عميو مع الحرس عمى إمضاء الزبوف وبمجرد توقيع 

 .2وتاريخ العقود تباشر الوكالة في تنظيـ الضمانات التي ستقدـ

محاور  4تتمثؿ محددات قيمة القرض في محددة لقيمة القرض: المحاور ال
 وىي: 

 الفوائد والرواتب:-1

 :يار الإدخار، فالنسبة لغير تتحدد فوائد القرض حسب مع الفوائد
فإنو يستفيد مف  رأما المدخ %7.75  فإنو يطبؽ عميو معدؿ فائدة يقدر بػ رالمدخ

متغير( بإضافة الى أف خاصية )معدلات قابمة ل %6.5معدؿ فائدة أقؿ يقدر بػ 
مرة مجموع القواعد  30المدخر تحدد القيمة النظرية لمقرض والتي تعادؿ 

 المتحصؿ عمييا الى غاية  تاريخ طمب القرض.

 كما تحدد نسبة الفوائد حسب الخصائص التالية:

                                                             
 .69ناصر لباد، الأطروحة السابقة، ص - 1
 .12دليؿ إقتضاء القرض العقاري، المرجع السابؽ ص  - 2
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
سنوات  3أقدمية الدفتر أو حسب إحتياط لأجؿ يجب أف تكوف عمى الأقؿ  -

 قرض.عند تاريخ طمب ال
مجموع الفوائد الى يوـ طمب القرض يجب أف يكوف يساوي عمى الأقؿ  -
 دج. 3000
جد بعيف ؤ ، الأبناء، الإخوة أو الأخوات( تفوائد )الزوج، الأب، الأـ -

 الإعتبار: 

ويمكف الحصوؿ عمى شيادة تنازؿ عمى حقوؽ الفوائد عمى مستوى وكالة البنؾ 
 يكفي أف يقدـ:

 لمؤسسة الموظفة.كشؼ الفوائد أو تنازؿ مف ا 
 .شيادة ميلاد عائمية تثبت الرابطة العائمة لممتنازؿ 
 زة الحاصؿ عمييا الزوج أو لميغير الموفر الإستفادة مف ىذه ايمكف ل

 الطفؿ القاصر.
  :الرواتب 

 تحدد قاعدة حساب قيمة القرض باستثناء 

 .الاستثنائيةالعلاوات  -
 المداخيؿ المتأخرة. -
 الساعات الإضافية. -
 ات المتقطعة مف القروض الممنوحة.المستحق -

 1وىذا في حالة حصولو عمى فرص مف قبؿ.

                                                             
 .236ة إيماف، المرجع السابؽ، ص، تبوس - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
وتحدد نسب المستحقات المتقطعة مف الراتب لتسديد القرض ىي حسب الجدوؿ 

 :1التالي

 

نسبة  الراتب الشهري الصافي
 التسديد

 %30 مرات الحد الأدنى لمراتب 4أو يساوي أقؿ 
 40% الأدنى لمراتب مرات الحد 9مرات وأقؿ مف  4أكثر مف 

مرات الحد الأدنى  10مرات وأقؿ مف  9أكثر أو يساوي 
 لمراتب

%45 

 %50 مرة الحد الأدنى لمراتب 11مرات الى  10مف 
 55% مرة الحد الأدنى لمراتب 11أكثر مف 

وبعد  تحويؿالالراتب الصافي المدوف بالعممة الصعبة قبؿ 
طرؼ البمد المقيـ بو الإقتطاع مف الراتب الأدنى المضموف مف 

 )لمجزائرييف المقيميف خارج الجزائر(

%30 

وضع طرؽ  -بنؾ–لمتوفير والاحتياط ندوؽ الوطني صف الويجدر الإشارة ىذا أ
لخدمة مقترضية وذلؾ مف أجؿ رفع أو دعـ قدرتيـ الإفتراضية والمتمثمة في صبغة الكفيؿ 

(CAVTION)  أو صيغة التدريب المشترؾ(Codébiteur). 

 المشترك ينالكفيل وصيغة التد-2

  الكفيل:

يمكف رفع القدرة المالية لممقترض بضـ راتب أحد الأقارب: الزوج، الزوجة، الآباء، 
 الأبناء، الأخوة الأخوات الذيف لدييـ راتب منظـ بحيث يمكنيـ تقديـ الدعـ كالأتي: 

                                                             
 .13دليؿ إقتناء القرض العقاري، المرجع السابؽ، ص  - 1

سب تسديد القرضن : - 2 –رقم الجدول   
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
مف الراتب  %30يدخؿ الزوج أو الزوجة في عممية الإقتراض بنسبة  -

 صافي.ال
مف الراتب الصافي  %15يدخؿ أفراد آخروف في عممية الإقتراض بنسبة  -

 1مف دخؿ القرض. %60دوف أف تتعدى القيمة الإجمالية 

 ة التدريب المشترك:يغص-

 عمىغة التدريب المشترؾ أيضا ما أجؿ رفع القدرة المالية لممقترض يص ضعتو 
الحصوؿ عمى قرض عقاري  إذ أف التدريب المشترؾ يسمح لأي شخص مادي التسديد

لدى البنؾ ودوف التفرقة مع شخص مادي أخر، أي وكأنو قرض واحد يمنع لشخصيف، 
ويجب أف تقدـ وثائؽ تثبت أف لدييا دخؿ دائـ ومنتظـ، كما يجب أف لا تتعدى مستحقات 

 .2مف الدخؿ الشيري لممديف الذي لديو الدخؿ المرتفع %60التسديد 

 السن وقيمة العقار-3

سنة قابمة لمتقميص حسب  30لتسديد القرض العقاري  أقصى مدة: السن -
 سنة. 70رغبة المقترض والسف الأقصى لممقترض ىو 

مف قيمة العقار والمحددة  %90قد تصؿ قيمة القرض الى  قيمة العقار: -
 في تقرير معاينة الممكيف والمحددة مف طرؼ مكتب دراسات أو ىندسة معتمد.

قترض بمثابة الضماف الذي سيكوف موضع الرىف مف يعتبر الممؾ العقاري لمم
 .3الدرجة الأولى شرعي أو بإتفاؽ لصالح البنؾ طيمة مدى القرض

 

                                                             
 .55، ص 2006زاىية سي يوسؼ، عقد الرىف الرسمي، د. ط، دار الأمؿ، الجزائر،  - 1
 .270ة إيماف، المرجع السابؽ، ص توسب - 2
 .70ناصر لباد، الأطروحة السابقة، ص  - 3
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية

 المبحث الثاني: ضمانات القروض العقارية

مبات القروض التي إف الدراسة التي تكوف عمى مستوى البنؾ والتحميؿ المالي لط
نؾ المقترض بصفة كاممة، وىذا راجع الكافي عمى إمكانية إسترجاع الب لاتمثؿ الضماف

لعدـ معرفة التطورات والتعبيرات المستقبمية، ليذا تمجأ البنوؾ لتدعيـ دراستيا وتأميف نفسيا 
تنتج عف معرفة المقرض معيار أساسي وىو الثقة التي بضمانات، والقرض مبني عمى 

وف المستفيد لو رض، مع تأكده مف التحصيؿ عمى الديوف بدوف أي مشاكؿ كقتالجيدة لمم
المتفؽ عميو وزيادة  عادة مصادر مادية ومالية كافية تمكنو مف تبرئة ذمتو في الأجؿ 

ر خطديـ ضمانات بحيث يفيد في تغطية عمى معيار الثقة يشترط عنصر آخر وىو تق
عدـ تسديد الزبوف لمقرض، وبذلؾ  فإف إختيار طبيعة ودرجة الضماف يساعدنا في 

ض، ويقصد بالضماف كؿ ما يساعد عمى تدارؾ وتغطية خطر الوصوؿ الى ىذا الغر 
القرض، أو ىو عبارة عف وسائؿ وأدوات لمواجية مختمؼ مستقبمي لعدـ تسديد مبمغ 

 .1الأخطار

 المطمب الأول: مفهوم الضمان

 (: تعريف الضمان1الفرع )

كؿ باعتبار أف الحظر عنصر ملازـ لمقرض لا يمكنو تجنبو، يمجأ البنؾ فضلا عف 
الدراسات السابقة حوؿ الزبوف ووضعيتو الى طمب ضمانات كافية مف ىذا الأخير، 
والملاحظ أف ىذه الضمانات ذات أىمية مبرى بالنسبة لمبنؾ خاصة عندما يتعمؽ الأمر 

                                                             
، 1995مرقش سميماف، الوافي في شرح القانوف المدني، الجزء الثاني، الطبعة الثالثة، دار الكتب القانونية، لبناف،  - 1

 .12ص 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
بالقروض طويمة الأجؿ والضمانات البنكية تتمثؿ في طمب أشياء ممموسة وذات قيمة 

 . 1ويكوف ذلؾ قبؿ منع القرض

ضماف ىو ىامش الأماف الذي تمجأ إليو البنوؾ في حالة عدـ رد الزبوف للأمواؿ فال
 المقترضة كحؿ أخير.

لما عرفت الضمانات أيضا تمؾ الأصوؿ التي يبدي المقترض أو طالب التمويؿ 
لتقديـ لمبنؾ كضماف في مقابؿ الحصوؿ عمى القرض، ولا يجوز لممقترض إستعداده 

أف نوع مف أنواع التصرؼ، وفي حالة فشمو في سداد التصدؽ في الأصؿ المرىوف ب
 القرض أو الفوائد يصبح مف حؽ البنؾ بيع الأصؿ المرىوف لإسترداد مستحقاتو.

 المتعمؽ بالنقد والقرض عمى:  11-03مف الأمر  121كما نصت المادة 
تستفيد المؤسسات المذكورة مف إمتياز عمى جميع الأملاؾ والديوف والأرصدة >>
ة في الحساب ضماف لدفع كؿ مبمغ يترتب كأصؿ ديف أو فوائد أو مصاريؼ كؿ المسجم

الديوف المستحقة لمبنوؾ أو المؤسسات المالية أو المخصصة ليا كضمانو، ولإبقاء 
حيازي وكذا لضماف أي تعيد تجاىيا لكفالة  رىفالمبيعة لنص أو المسممة ليا كالسندات 

 أو تكفؿ أو تطيير أو ضماف.

الإمتياز فورا بعد إمتيازات الأجزاء والخزينة صناديؽ التأميف يترتب ىذا 
 .<<الإجتماعي

إف ىذا النص يتكمـ عف النشاط الإقتصادي عموما وليس فقط النشاط العقاري، 
فالضمانات التي تتحصؿ عمييا البنوؾ تكوف أكثر إطمئنانا عند منح القرض نتيجة القوة 

مف المديف، وىو ما ينعكس إيجابا عمى تدخؿ القانونية لمضمانات التي تتحصؿ عمييا 

                                                             
 .453الطاىر لطرش، المرجع السابؽ ص،  - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
البنوؾ والمؤسسات المالية لتمويؿ النشاط العقاري عموما ونشاط الترقية العقارية بصفة 

 خاصة.

 الفرع الثاني: مميزات الضمان

أفضؿ أنواع الضمانات التي تقدـ لمبنؾ ىو ذلؾ النوع الذي يتمتع بالمميزات الأربعة 
 التالية.

جراءات.الضماف الواضح  -  في قيمتو دوف أتعاب وا 
 الذي يمكف تسييمو الى نقد سريع وبكؿ سيولة. -
الذي يحتفظ بقيمتو ميما حدث مف تقمبات في الأسعار أي الذي يتمتع  -

 باستقرار في قيمتو السوقية.
 1الذي لا يدخؿ البنؾ مف أطراؼ أخرى في إلتزاـ إضافي. -

 والضمانات المقبولة لدى بنؾ بصفة عامة ىي:

 راؽ المالية، الأسيـ والسندات.الأو  -
 العقارات والأراضي. -
 الضمانات الشخصية )كفالة فريؽ ثالث(. -
 تجميد رصيد دائف بالعممة الأجنبية أو المحمية. -
   ضماف كفالة مصرفية. -
 المطمب الثاني: أنواع ضمانات القروض العقارية -

ت العينية، تتمثؿ الضمانات القانونية عموما في نوعيف أساسييف ىما: التأمينا
 والتأمينات الشخصية.

                                                             
،ص، 1997أحمد حودة، إدارة الإئتماف، د. ط، دار وائؿ لمطباعة والنشر، عماف، عبد المعطي أرشيد ومحفوظ  - 1
66. 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
عبارة عف تخصيص ماؿ أو أكثر مف أمواؿ المديف  >> التأمين العيني فهو:

لضماف ديف الدائف، وذلؾ بتقرير حؽ عيني عمى ىذا الماؿ أو ىذه الأمواؿ وبذلؾ تكوف 
 لو الافضمية عف غيره في إستيفاء حقو مف المقابؿ النقدي ليذا الماؿ أو ىذه الأمواؿ...

وبإضافة الى ذلؾ يكوف لمدائف حؽ تتبع الماؿ أو ىذه الأمواؿ في أي يد ليمارس 
تعيد >>  الشخصية فتكون:أما التأمينات . 1<<حقو في التقدـ عمى غيره مف الدائنيف

 2<<شخص غير المديف لآخر بالوفاء بالإلتزاـ بشروط خاصة.

زي، حؽ التخصيص وتتمثؿ التأمينات العينية في الرىف الرسمي والرىف الحيا
وحقوؽ الإمتياز، أما التأمينات الشخصية فتمثؿ أساسا في الكفالة، وكؿ تمؾ التأمينات 
تستعمميا البنوؾ والمؤسسات المالية لضماف القروض الموجية لمنشاط الإقتصادي عموما. 
غير أنو ما دمنا بصدد دراسة نشاط الترقية العقارية فإننا سنتطرؽ الى أكثر الضمانات 

 تي تستخدميا البنوؾ كضماف لمنح القروض العقارية.ال

وىي الرىف الرسمي كضماف حقيقي )تأميف عييني( والكفالة )كضماف شخصي( الى 
جانب التأمينات الشخصية والعينية فإف البنوؾ والمؤسسات المالية ومف أجؿ تقميص نسبة 

تأمينات، فيجب الخطر في القرض الذي تمنحو تطمب أنواع أخرى مف الضمانات وىي ال
موضوع القرض ضد تقديـ تأميف عمى حياة المقترض شخصيا وتأميف عمى العقار 

ذا كاف المقترض متعاملا في الترقية العقارية يشترط الى  مختمؼ المخاطر كحرائؽ... وا 
جانب تمؾ التأمينات أف يقدـ تأمينا عمى المسؤولية المدنية العشرية لمميندسيف المعمارييف 

المتعمؽ بالنشاط  03-93المنصوص عمييا في المرسوـ التشريعي رقـ  والمقاوليف

                                                             
 .31ص  2005نبيؿ إبراىيـ سعد، التأمينات العينية، د. ط، دار الجامعة الجديدة لمنشر، مصر،  - 1
 .16، ص 2005محمد كاما مرسي باشا، التأمينات الشخصية العينية، د. ط، منشأة المعارؼ، مصر،  - 2
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
حيث تطرقنا الى الضمانات العينية )كفرع أوؿ( الضمانات الشخصية )كفرع  1التجاري
 ثاني(.

 الفرع الأول: الضمانات العينية

لإستفاء المؤسسات المالية لديونيا وضماف تحصيميا مف المستفديف والمتعامميف في 
العقارية، فإنيا تمجأ الى ىذا النوع مف الضمانات العينية أو ما يعرؼ بالرىف الترقية 

 خصوصا.

 أولا: الرهن الرسمي

 تعريف الرهن الرسمي: -1

 2يعرؼ الرىف لغويا بأنو: "تخصيص ماؿ معيف الوفاء بالديف".

مف القانوف المدني الجزائري  882أما قانونيا فقد عرفو المشرع في نص المادة 
الرىف الرسمي عقد يكتسب بو الدائف حقا عينيا عمى عقار الوفاء دينو، يكوف لو >>ىما: 

بمقتضاه أف يتقدـ عمى الدائنيف التاليف لو في المرتبة في إستيفاء حقو مف ثمف ذلؾ العقار 
 3<<في أي بمد كاف

حؽ عيني ينشأ بموجب عقد رسمي >>أما فقييا فقد عرفو عبد الرزاؽ السنيوري بأنو 
ىف يتقرر ضمانا لموفاء بديف وىذا الحؽ العيني يتقرر عمى عقار ممموؾ لممديف أو ىو الر 

الكفيؿ العيني وبموجبو يكوف لمدائف الحؽ في إستيفاء دينو مف ثمف ىذا العقار متقدما في 

                                                             
 المتعمؽ بالنشاط العقاري. 1993المؤرخ في الفاتح مارس  93/03مف المرسوـ رقـ  8أنظر المادة  - 1
صلاح مطر، د. ط، منشورات الحيمي الحقوقية دوف  وروحي البعميكي  وي، موريس نخمة ثلاثالقاموس القانوني ال - 2

 .899بمد نشر دوف سنة، ص، 
 الجزائري. مف القانوف المدني 882أنظر المادة  - 3
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
ذلؾ عمى باقي الدائنيف العادييف لمالؾ ىذا العقار و لمدائنيف أصحاب الحقوؽ العينة عمى 

 1أخريف في المرتبة ونتيجة ىذا العقار تحت يد مف إنتقمت إليو.ىذا العقار المت

تبعي فينشأ بمقتضى عقد رسمي عبد السيد تناغو بأنو: "حؽ عيني كما عرفو سمير 
وبتقرير ضماف لديف عمى عقار ممموؾ لممديف أو غيره ويكوف لمدائف بمقتضاه أف يتقدـ 

فصلا عف غيره مف الدائنيف العادييف في استيفاء حقو في المقابؿ النقدي ليذا العقار من
 2والتالييف لو في المرتبة وأف يتبع العقار في أي يد يكوف.

 شروط الرهن الرسمي: -2

في مجاؿ الترقية العقارية يشترط في الرىف الرسمي الذي يتـ إبرامو كضماف لمقرض 
 العقاري الى جانب الشروط العامة في العقود شروط خاصة تتمثؿ في: 

 الدرجة الأولى. فالرىف م أف يكوف -
 تخصيص الرىف مف حيث الديف المضموف والماؿ المرىوف. -

 أن يكون الرهن من الدرجة الأولى: - 1*

الضامف لممديف )لمبمغ القرض فلا تقبؿ ىيئة القرض أف يؤسس الرىف الرسمي 
 اري( عمى عقار مرىوف سابقا، لأف ذلؾ يقمؿ مف فرصتيا في إستيفاء كامؿ الديف فيقالع

حالة عدـ التسديد، ويتأكد البنؾ أو المؤسسة المالية المقترضة مف كوف العقار غير 
   3المرىوف مف قبؿ مف خلاؿ شيادة تثبت أف العقار غير مثقؿ بأي تأميف أو رىف.

 تخصيص الرهن:  -2*

                                                             
 .22عبد الرزاؽ السنيوري، المرجع السابؽ، ص  - 1
سمير عبد السيد تناغو، التأمينات الشخصية والعينية، الكفالة الرىف الرسمي، حؽ الإختصاص الرىف الحيازي،  - 2

 . 127، ص 1994حقوؽ الإمتياز، د. ط، مطبعة الأطمس 
 .45لطيفة طالي، المذكرة السابقة، ص  - 3
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
بمقتضى مبدأ تخصيص الرىف أمريف أساسييف ىما: تخصيص العقار المرىوف 

يقا في عقد الرىف الرسمي، وتخصيص الديف المضموف فيجب ذكر تعيينو تعيينا دقفيجب 
 1مقداره.

 تخصيص العقار المرهون:  - أ

مف  1الفقرة  886فلا يرد الرىف الرسمي إلا عمى عقار وىو ما بينو نص المادة 
لا يجوز أف ينعقد الرىف إلا عمى عقار ما لـ >>القانوف المدني الجزائري حيث تنص: 

وقد ينصب الرىف الرسمي عمى العقار موضوع العممية  <<ؾ.يوجد نص يقتضي غير ذل
الممولة بالقرض المضموف أو عمى أي عقار آخر ممؾ لممقترض، شرط أف يكوف لمعقار 

ف لـ تقؿ كؿ الرىوف الرسمية  المبرمة بيف قيمة مربحة، إلا أف الواقع يبيف أف غالبية وا 
بالقرض تنصب عمى العقار المموؿ المقترضيف وىيئات القرض في مجاؿ الترقية العقارية 

العقاري خاصة وأف المقترض عادة ما يكوف فردا ذا دخؿ متوسط لا يممؾ عقارا ذا قيمة 
 .2مربحة غير العقار موضوع القرض

والرىف الرسمي لا يتـ إذا إستوفى العقار المرىوف الشروط المنصوص عمييا في 
 >>انوف المدني الجزائري عمى: ( مف الق02الفقرة ) 886القانوف، حيث تنص المادة 

ويجب أف يكوف العقار المرىوف مما يصح التعامؿ فيو وبيعو بالمزاد العمني، وأف يكوف 
معينا بالذات تعيينا دقيقا مف حيث طبيعتو وموقعو، وأف يرد ىذا التعييف إما في عقد 

لا كاف الرىف باطلا، أما المادة  مف نفس  887الرىف ذاتو أو في عقد رسمي لاحؽ، وا 
قارا، ويشمؿ يشمؿ الرىف ممحقات العقار المرىوف التي تعتبر ع >>القانوف فتنص عمى: 

اؽ و العقارات بالتخصيص وكافة التحسينات والإنشاءات التي فبوجو خاص حقوؽ الإرت

                                                             
في التأمينات الشخصية والعينية، الطبعة  10لرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء عبد ا - 1
 .348 -347، ص ص: 2000الثالثة، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف  03
 .45لطيفة طالي، المذكرة السابقة، ص  - 2
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
تعود بالمنفعة عمى المالؾ، ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ مع عدـ الإخلاؿ بإمتياز البائع 

 .<<997ف والميندسيف المعمارييف المنصوص عمييا في المادة المستحقة لممقاولي

ويشترط أف يكوف العقار المرىوف ممكا لمراىف سواء كاف الراىف ىو المديف 
)المقترض( نفسو أو شخص آخر يضمف المديف )المقترض( أماـ ىيئة القرض، ففي 

 .1صرؼ فيوالمرىوف وأىلا لمت جميع الأحواؿ لا بد أف يكوف الراىف مالكا لمعقار

إلا أنو عمميا عادة ما يكوف الراىف ىو المديف نفسو )المقترض نفسو( وذلؾ نظرا 
لمشروط المطموبة في عقد القرض نفسو، إذ أنو إذا كاف القرض موجيا للأفراد في إيجار 
شراء مسكف بناءا عمى التصاميـ فيجب أف يكوف المقترض خاصة عمى عقد بيع بناء 

ذا كاف في إطار البناء الذاتي وعميوعمى التصاميـ لممسكف ا أف يثبت  لمراد رىنو، وا 
ممكيتو لقطعة الأرض المراد إنجاز المسكف عمييا ورىنيا. أما إذا كاف القرض موجيا 

الأخير أف يثبت ممكيتو بعقد رسمي لممتعامؿ في الترقية العقارية فإنو يتوجب عمى ىذا 
 ع الرىف.مسجؿ ومشير لقطعة الأرض موضوع المشروع وموضو 

 تخصيص الدين المضمون-ب

لا يمكف إنشاء رىف رسمي لضماف كؿ الديوف التي تثبت في ذمة الراىف، بؿ لا بد 

لا كاف عقد الرىف الرسمي باطلا بطلاف مطمؽ.مف تحديد الديف  ذا  2المضموف بالرىف وا  وا 

                                                             

 مف القانوف المدني الجزائري. 884أنظر المادة   1-
نقضاءه في القانوف المدني الجزائري مقارنا، رسالة ماجستير )غ منشورة( في ز  - 2 ليخة لحميـ، إنشاء الرىف الرسمي وا 

 .101ص  1665، 1995العقود والمسؤولية، معيد الحقوؽ والعموـ الإدارية، جامعة الجزائر، 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 لـ يتـ تخصيص الرىف الرسمي مف حيث العقار المرىوف والديف المضموف فإف العقد

   1يكوف باطلا بطلانا مطمقا.

 الشكمية في عقد الرهن الرسمي 3

لتنبيو الأطراؼ وبالتحديد يشترط المشرع الشكمية في عقد الرىف الرسمي، وذلؾ 
الراىف الذي ىو نفسو المقترض في عقد القرض الى خطورة التصرؼ الذي يقدـ عميو 

بة الرسمية، ومف جية أخرى في وتتمثؿ الشكمية في عقد الرىف الرسمي مف جية في الكتا
 فيما يمي: سنتناولياعقد الرىف الرسمي وتجديد قيده وجوب قيد 

 الكتابة الرسمية في الرهن الرسمي: -

مف  883يجب أف يكوف الرىف الرسمي محرزا في شكؿ رسمي حيث تنص المادة 
مقتضى عقد الرىف إلا بعقد رسمي أو حكـ أو بنلا ي>> القانوف المدني الجزائري عمى: 

فعقد الرىف  <<القانوف، وتكوف مصاريؼ العقد عمى الراىف إلا إذا إتفؽ عمى غير ذلؾ
ذا تعقد إلا إذا تمت كتابنالرسمي لا ي ة في ورقة رسمية وطبقا لأوضاع ورسوـ معينة، وا 

تخمفت الرسمية كاف الرىف باطلا بطلانا مطمقا ولا يرتب الأثر المقصود منو، ويجوز لكؿ 
باطلا سواء مسؾ ببطلاف عقد الرىف الرسمي، ويكوف عقد الرىف الرسمي ذي مصمحة الت

لعدـ تحريره في ورقة رسمية لدى الجية المختصة قانونا أو لعدـ ذكر البيانات الضرورية 
 التي يشترطيا القانوف.

عقد الرىف الرسمي عمى عاتؽ الراىف بإعتباره صاحب  نفقات وتقع مصاريؼ أو
رىف الرسمي الذي يغيره ما كاف المرتيف يقبؿ إعطاءه بمغ المصمحة في إتماـ عقد ال

 القرض. 

                                                             
 .723زاىية سي يوسؼ، المرجع السابؽ،  - 1
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 906كما أف مصاريؼ قيد الرىف وتجديد القيد تقع عمى الراىف تطبيقا لنص المادة 

عمى الراىف ما لـ و شطبو  تكوف مصاريؼ القيد وتجديده >>مف القانوف المدني الجزائري 
 1<<يتفؽ عمى غير ذلؾ.

ضمانا لو  شئسمي يختمؼ عف عقد القرض الذي أنىف الر وللإشارة فإف عقد الر 
فيجب أف يستوفي عقد الرىف شروطو التشكيمية والموضوعية بأف يحرر رسميا أماـ الجية 
التي يحددىا القانوف، وتحدد فيو أركانو مف أطراؼ الرىف )الراىف والمرتيف( وموضوع 

لسابقة الذكر، ولا يمكف ا 883 -882الرىف والحؽ المعمؽ عميو طبقا لنصوص المواد 
وعقد الرىف  2بأي حاؿ مف الأحواؿ تكييؼ القرض الثابت بالكتابة عمى أنو عقد رىف.

 3يكوف في وثيقة مستقمة عف عقد القرض.

 قيد وتجديد قيد الرهن الرسمي:  -

يعتبر القيد إجراء شكمي يشترطو المشروع لكي يرتب عقد الرىف الرسمي آثاره 
في مواجية الغير، وقد أحاؿ القانوف المدني الجزائري مف خلاؿ بالنسبة الى الطرفيف و 

منو تنظيـ إجراء قيد الرىف الرسمي وتجديده وشطبو الى القانوف الذي  905نص المادة 
المتضمف إجراء  75/58مف الأمر رقـ  16وقد نصت المادة  4ينظـ الشير العقاري.

ف العقود الإرادية و الإتفاقات إ >>مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى: 
التي ترمي الى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو إنقضاء حؽ عيني لا يكوف ليا أثر 

فمف نص المادة  <<حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية

                                                             
 .26 -25، ص ص: زاىية سي يوسؼ، المرجع السابؽ - 1
، دار اليدى، عيف 05-07أحمد لعور، نبيؿ صفر، القانوف المدني نصا وتطبيقا طبقا لأحداث التعديلات بالقانوف  - 2

 .363، ص: 2007مميمة، 
 يتضمف نموذج عقد رىف عقاري. 2أنظر الممحؽ رقـ  - 3
 مف القانوف المدني الجزائري 905أنظر المادة  - 4
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
اره حتى يتضح أف تخمؼ إجراء قيد الرىف الرسمي يؤدي الى عدـ ترتب ىذا الأخير لأث

 1فيما بيف الطرفيف أي الراىف )المقترض( أو المرتيف )ىيئة القرض(.

ومما سبؽ إتضح أف عقد الرىف الرسمي الى جانب خضوعو لإجراءات التسجيؿ 
لدى مصالح التسجيؿ والطايع المختصة، فيو يخضع لإجراء الشير لدى مصالح الشير 

لا فقد الدائف صفتو كدائف مر  متيازه، حيث العقاري المختصة، وا  تيف وبالتالي يفقد مرتبتو وا 
تحتفظ >> المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  76/63مف المرسوـ رقـ  96/1تنص المادة 

مف تاريخيا ويوفؽ أثرىا إذا  ءا( إبتدا10ياز طيمة عشر سنوات )التسجيلات الرىف والإمت
 2.<<لـ يتـ تحديد ىذه التسجيلات قبؿ إنقضاء ىذا الأجؿ

 رهن الرسمي: آثار ال-4

بعد أف ينعقد عقد الرىف الرسمي صحيحا مستوفيا لمشروط القانونية يرتب آثار فييا 
مف المتعاقديف أي الراىف )المقترض(، والمرتيف )ىيئة القرض الدائنة( كما يرتب آثار 

الى آثار الرىف الرسمي بيف  بالنسبة لمغير. إلا أننا في ىذا المقاـ سوؼ نتطرؽ فقط 
ف بإيجاز مع حالة دراسة آثاره بالنسبة لمغير الى القواعد العامة، وذلؾ لأف أىـ المتعاقدي

آثار الرىف بالنسبة لمغير ىو أنو يخوؿ لييئة القرض المرتينة حؽ التقدـ والتتبع وقد 
تكممنا سابقا عف إمتياز الضمانات التي تتحصؿ عمييا البنوؾ والمؤسسات المالية بشكؿ 

 عاـ.

 

 

                                                             
و المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  1975نوفمبر  12المؤرخ في  58 -75أنظر الأمر  - 1

 .92العقاري الجريدة الرسمية عدد 
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 1976مارس  25المؤرخ في  76/63أنظر المرسوـ  - 2
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 سمي بالنسبة لمراهن:آثار الرهن الر  1

عندما نتكمـ عف الراىف فيقصد بو المديف المقترض في الغالب غير أنو يمكف أف 
يكوف شخصا أخر يسمى الكفيؿ الذي يرىف عقار ضماف لديف المقترض، فأثار الرىف 

 الرسمي تصرؼ الى الراىف أيا كاف سواء المقترض نفسو أو الكفيؿ.

لتي يرتبيا الرىف الرسمي عميو فيي إلتزامو بضماف أىـ الآثار اوبالنسبة لمراىف فإف 
سلامة الرىف، كما يخولو الرىف الرسمي مجموعة مف السمطات إلا أنيا مقيدة، وذلؾ حتى 

  لا يضعؼ الضماف المقرر لمصمحة ىيئة القرض.

 الإلتزام بضمان سلامة الرهن:  - أ

وقعت منو أعماؿ إضرار تمس سلامة العقار المرىوف، أو  ئوإذا أحدث الراىف بخط
تعرضو لميلاؾ أو لمتمؼ أو تنقص مف ضمانو )التعرض الشخصي وتعرض الغير(. 
يجوز لييئة القرض إتخاذ كؿ الوسائؿ التحفظية التي توقؼ تمؾ الأعماؿ أو تمنع وقوع 

 مف القانوف المدني الجزائري كما يمي:  898وىو ما يأكده نص المادة  1الضرر
مة الرىف، ولمدائف المرتيف أي يتعرض عمى كؿ عمؿ يمتزـ الراىف بضماف سلا>> 

ا كبيرا، ولو في حالة الإستعجاؿ أف يتخذ ما صقانأو تقصير مف شأنو إنقاص ضمانو إ
 .<<يمزـ مف الوسائؿ التحفظية اللازمة وأف يرجع عمى الراىف بما يتفؽ في ذلؾ

 سمطات الراهن عمى العقار المرهون:  - ب

لا يجر الراىف مف ممكية العقار المرىوف لرسمي ىو أنو إف الميزة الأساسية لمرىف ا
ولا مف حيازتو، فيبقى مالكا لمعقار المرىوف ولا تنتقؿ حيازتو الى المرتيف )ىيئة القرض( 

                                                             
 .76زاىية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  - 1



 

37 
 

 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
وبما أف الراىف يبقى مالكا لمعقار المرىوف فإنو يبقى لو السمطات التي يخولو حؽ الممكية 

ستغ  .1لاؿ العقار المرىوفلممالؾ مف حؽ التصرؼ وحؽ إستعماؿ وا 

 حق التصرف: -

يجوز لمراىف أف يتصرؼ في العقار المرىوف سواء كاف التصرؼ ماديا أو قانونيا 
مف ؽ ـ ج  894شرط أف لا يضر لحقوؽ الدائف المرتيف وىذا ما نصت عميو المادة 

يجوز لمراىف أف يتصرؼ في العقار المرىوف عمى أف أي تصرؼ يصدر منو لا يؤثر >>
 .<<الدائف المرىوف في حؽ

 سمطة الإستعمال: -

المالؾ والحائز لمعقار المرىوف الحؽ في إستعمالو الى حيف التنفيذ  هلمراىف بإعتبار 
أو إضعاؼ الضماف المقرر لممرتيف إضعافا كبيرا ويمنع عميو دوف أف يتسبب في إنقاص 

 2.عميو أف يخرب العقار المرىوف أو أف يتركو ينخرب ممتنعا عف صيانتو

الرىف، ويرجع عمى الراىف بما  ولممرتيف عندئذ كافة الوسائؿ لمحفاظ عمى حقو في
، كما أف لو الرجوع عمى الراىف بمقتضى قواعد الضماف، بحيث يكوف لو الإختيار انفقو

بيف إنقضاء تأميف كافي أو إستيفاء حقو فورا، عمى إعتبار أف ما يصدر مف الراىف 
 ات مف شأنو إسقاط أجؿ الديف.مضاعفا بو ما قدمو مف تأمين

المبدأ أف الرىف لا يحرـ الراىف مف سمطتو كمالؾ ولا ينزع عنو سمطة الإستغلال: 
حيازتو لمعقار المرىوف ويترتب عمى ذلؾ أف يحتفظ الراىف الى حيف التنفيذ عمى العقار 

ستغلاؿ بالكيفية التي تحقؽ مصمحتو وتسمطة إ حصيؿ ستغلالو بما تحولو لو مف إدارة وا 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
ثماره، ولا يوجد مف حقو في كؿ ذلؾ لالتزامو بضماف سلامة الرىف وذلؾ طبقا لممادة 

  1مف ؽ ـ ج. 898

 آثار الرهن الرسمي بالنسبة لهيئة القرض 2

نظـ عتبارىا  الدائف المرتيف، وقد تناوؿ آثار الرىف الرسمي بالنسبة لييئة القرض بإن
ف المرتيف وتتمثؿ في جممة مف الحقوؽ والقيود المشرع آثار الرىف الرسمي بالنسبة لمدائ

 الواردة عمى ىيئة القرض تناوليا فيما يمي: 

 حقوق هيئة القرض: -

يمكف لمدائف بعد التنبيو عمى >>مف القانوف المدني الجزائري  902تنص المادة 
المديف بالوفاء أف ينفذ لجية عمى العقار المرىوف، ويطمب بيعو في الآجاؿ ووفقا 

 وضاع المقررة في قانوف الإجراءات المدنية.للأ

ذا كاف الراىف شخص آخر غير المديف جاز لو تفادي أي إجراء موجو إليو إف  وا 
. <<وفؽ للأوضاع والأحكاـ التي يتبعيا الحائر في تخمية العقارتخمى عف العقار المرىوف 

وفقا للإجراءات  ومف نص المادة يتضح أف لييئة القرض حؽ التنفيذ عمى العقار المرىوف
فبعد التنبيو عمى المقترض بالوفاء يمكنيا أف تنفذ بحقيا عمى العقار المرىوف القانونية، 

بعد تنبيو المديف بنزع ممكية العقار المرىوف وطمب بيعو في المواعيد ووفقا للأوضاع 
قار المقررة في قانوف الإجراءات، وتكوف ليا الأولوية في إستيفاء حقيا مف ثمف بيع الع

المرىوف جبرا بالمزاد، وحؽ الييئة المانحة لمقرض في التنفيذ عمى العقار المرىوف لا ينفي 
 حقيا في الضماف العاـ في حالة عدـ كفاية ثمف العقار لتسديد مبمغ القرض

إلا أف ذلؾ يحكمو شرطاف: الأوؿ ألا يتـ التنفيذ يعمى أمواؿ المديف )المقترض( 
فيذ عمى العقار المرىوف وعدـ كفاية لموفاء بمبمغ القرض، غير المرىونة إلا بعد التن
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
والثاني ألا يتـ التنفيذ عمى عقارات المديف )المقترض( التي تكوف قيمتيا أكبر بكثير مف 

اف الراىف ىو الكفيؿ )أي شخص الحؽ المراد تحصيمو مع ملاحظة أنو حالة ما إذا ك
 1آخر غير المقترض( فلا يجوز التنفيذ إلا عمى العقار المرىوف مف أموالو فقط دوف غيره.

 القيود الواردة عمى حقوق هيئة القرض: -ب

إف حؽ ىيئة القرض في التنفيذ عمى العقار المرىوف لا بد أف يتـ وفقا للإجراءات 
العمني وىي ية والتي تنتمي ببيع العقار المرىوف بالمزاد المقررة في قانوف الإجراءات المدن

سواء كاف الاتفاؽ بأف تتممؾ  دلؾ خلاؼبالعاـ، ويقع باطلا كؿ إتفاؽ يقضي  النظاـ مف
ىيئة القرض، )الدائف المرتيف( العقار المرىوف عند عدـ إستيفاء دينيا وقت حموؿ أجمو 

ؽ عمى قياميا ببيع العقار المرىوف دوف المتفؽ عميو في عقد القرض العقاري، أو الاتفا
إتباع الإجراءات القانونية التي فرضيا القانوف لمتنفيذ عمى العقار، و تـ الاتفاؽ بعد إبراـ 
عقد الرىف الرسمي، لأف تمؾ الإجراءات وضعيا القانوف لضماف حقوؽ كلا مف الدائف 

أي إخلاؿ بتمؾ لقانوف والمديف مما يحقؽ التوازف بيف المصالح المتعارضة فلا يقر ا
ف إرت  .2اه الطرفاف خشية إستغلاؿ الدائف )ىيئة القرض( حاجة الراىفضالإجراءات وا 

مف القانوف المدني الجزائري التي تنص عمى:  903وذلؾ تطبيقا لنص المادة 
يكوف باطلا كؿ إتفاؽ يجعؿ لمدائف الحؽ عند عدـ إستيفاء الديف وقت حموؿ أجمو في >>

ار المرىوف نظير ثمف معموـ أي كاف، أو في بيعو دوف مراعاة الإجراءات أف يمتمؾ العق
 التي فرضيا القانوف ولو كاف ىذا الاتفاؽ قد أبرـ بعد الرىف.

غير انو يجوز بعد حموؿ المديف أو قسط منو الاتفاؽ عمى أف يتنازؿ المديف لمدائف 
نص المادة فإف الاتفاؽ عمى . وحسب الفقرة الأخيرة مف <<عمى العقار المرىوف وفاء لدينو

التنازؿ عف العقار المرىوف بعد حموؿ أجؿ الديف أو قسط منو يعتبر صحيحا لإنتفاء فكرة 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
الدائف المرتيف )ىيئة القرض( لضعؼ المقترض، لأف ىذا الأخير في ىذه الحالة  إستغلاؿ

ي ذلؾ ر أف فقدتقرير ما ىو في مصمحتو، وقد ي يكوف عمى بنية مف الأمر وقادرا عمى
 1مصمحتو كتجنب مصاريؼ بيع العقار بالمزاد العمني.

 ثانيا: الرهن الحيازي

 تعريف الرهن الحيازي: -1

لديف أو عمى غيره، أف يسمـ إلى  االرىف الحيازي ىو عقد يمتزـ بو شخص، ضمان
الدائف أو يخولو حسب الشيء الى أف يستوفي الديف، وأف يقدـ الدائنيف العادييف الدائنيف 

 2التالييف لو في المرتبة في اف يتقاضى حقو مف ثمف الشيء في أي يد يكوف.

ويستعمؿ ىذا الرىف الحيازي كضماف لممؤسسة المالية، بحيث يمكف أف يتـ رىف 
المؤسسة التجارية لصالحيا وىذا بعقد عرفي مسجؿ وفقا للأحكاـ القانونية المطبقة في 

لا تمجأ إليو البنوؾ والمؤسسات المالية كثيرا في ييذا المجاؿ إلا أف ىذا النوع مف الرىف 
ضماف قروضيا مف المتعامميف والمستفيديف في الترقية  العقارية بقدر ما نؤسس لصالحيا 

ؿ التمويؿ وىو تمكيف المشتري مف رىف قانوني عمى القطعة الأرضية أو البناءات مح
 3إستخداـ العقار.

 شروط قيام الرهن العقاري الحيازي:-2

ا كاف الرىف العقاري الحيازي عقد رضائي كما سبؽ القوؿ، فالشروط اللازمة إذ
لإنعقاده ىي الشروط العامة في سائد العقود، فيمزـ لإبرامو أف تكوف إدارة كؿ مف طرفيو 
مبرأة مف العيوب المبطمة ليا كتصرؼ قانوني، وأف يكوف كؿ مف الراىف والمرتيف أىلا 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
ف تتوافر فيو عدة شروط وىي إما اف تكوف شروط موضوعية للإلتزاـ بيذا العقد، ويجب أ

في قيامو والمتمثمة أساسا في أىمية إبراـ عقد الرىف الحيازي، الشيء المرىوف محؿ الرىف 
الحيازي والديف المضموف بالرىف الحيازي وكذلؾ شرطي الرسمية والشكمية بإعتبارىا مف 

 الشروط الشكمية لقياـ الرىف العقاري الحيازي.

 الشروط الموضوعية لقيام الرهن الحيازي:-أ

لإنعقاد عقد الرىف فإنو يجب توافر مجموعة مف الشروط، تتمثؿ في أىمية إبراـ عقد 
الرىف الحيازي، والشيء المرىوف محؿ الرىف الحيازي، والديف المضموف بالرىف الحيازي 

 والذي سنتطرؽ الى ذكرىا كالآتي: 

 حيازي: أهمية إبرام عقد الرهن ال -1*

 أهمية الراهن والمرتهن:  -

الراىف قد يكوف ىو المديف، وقد يكوف شخصا آخر غير المديف، وقد يكوف كفيلا 
عينيا والرىف الحيازي بالنسبة لمراىف عمؿ مف اعماؿ التصرؼ كالرىف الرسمي، ورغـ أنو 

أىمية  لا ينطوي عمى إخراج الشيء المرىوف مف ذمة الراىف، إلا أنو تمتزـ في الراىف
 1التصرؼ في الشيء المرىوف.

أما الدائف المرتيف رىنا حيازيا، فيو بموجب العقد يتمقى حؽ الرىف مف الراىف 
ستغلالو ورده  وحيازتو الشيء المرىوف، وترتب عميو إلتزامات بصيانة الشيء المرىوف، وا 

يف النفع عند إنقضاء الرىف، مما يجعؿ عقد الرىف الحيازي بالنسبة إليو تصرفا يدور ب
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
والضرر وليس نافعا نفعا محصنا كالرىف الرسمي، ولذا لا يكفي في الدائف المرتيف رىف 

 1حيازة أف يكوف مميزا كالمرتيف رىنا رسميا بؿ يجب أف يكوف كامؿ الأىمية.

 الشيء المرهون محل الرهن الحيازي:-2

ازي يكوف مف القانوف المدني الجزائري عمى أف محؿ الرىف الحي 949نصت المادة 

 .2عقارا أو منقولا يمكف بيعو إستغلالا بالمزاد العمني

فجميع الأشياء كميا مف عقار ومنقوؿ يمكف رىنا حيازيا، وذلؾ عمى خلاؼ الرىف 

 الرسمي الذي لا يرد إلا عمى عقار.

 الشكمية في عقد الرهن الحيازي: -3

وأحكاـ الرىف  مف ؽ ـ ج بضرورة القيد حتى ينفذ في حؽ الغير 904نصت المادة 

الحيازي ىي نفسيا أحكاـ الرىف الرسمي فيما يخص الإجراءات الشكمية لقياـ الرىف 

العقاري الحيازي، فقد تكوف الشروط الشكمية المطموبة إما للإنعقاد في بعض العقود وقد 

تكوف مطموبة للإثبات، وتعتبر الرسمية الشكمية الأكثر شيوعا تحرير العقد مف طرؼ 

 موظؼ عاـ.
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
أيضا نأخذ الشكمية في عقد الرىف "إفراع عقد الرىف في ورقة رسمية وفقا لمشكؿ 

الذي يتطمبو القانوف". وىذا ما يعرؼ بالرسمية، يضاؼ إلييا إجراء القيد بالمحافظة 

 .1العقارية لمكاف تواجد العقار

 أثار عقد الرهن الحيازي:  -4

لمجانبيف فقد رتب المشرع عمى  العقاري الحيازي مف العقود الممزمة باعتبار الرىف
عائؽ كؿ مف المديف الراىف والدائف المرتيف عدة إلتزامات خاصة إذا إنعقد صحيحا فينتج 

 عنو آثار معينة فيما بيف المتعاقديف )المديف الراىف والدائف المرتيف( وبالنسبة لمغير.

 إلتزامات المدين الراهن:  1

( 03ازي نجد أنو يقع عمى عائؽ الراىف )بالرجوع للأحكاـ العامة في الرىف الحي
مف القانوف المدني الجزائري  954، 953، 951ثلاث إلتزامات أساسية او ردتيا المواد 

 ؽ ـ ج 966والمتمثمة في الإلتزاـ بتسميـ الشيء المرىوف طبقا لنص المادة 

مف القانوف  953الإلتزاـ بضماف سلامة الرىف ونفاده نصت عميو المادة  -
الجزائري: يضمف الراىف سلامة الرىف وتفاده، وليس لو أف يأتي عملا ينقص المدني 

مف قيمة الشيء المرىوف أو يحوؿ دوف إستعماؿ الدائف لحقوقو المستمدة مف العقد 
ولمدائف المرتيف في حالة الإستعجاؿ أف يتخذ عمى نفقة الراىف كؿ الوسائؿ التي تمزـ 

 لممحافظة عمى الشيء المرىوف".

مف  954الإلتزاـ بضماف ىلاؾ العقار المرىوف أو تمفو نصت عميو المادة وكذلؾ 
يضمف الراىف ىلاؾ الشيء المرىوف أو تمفو إذا كاف اليلاؾ أو التمؼ >>القانوف المدني: 

 <<راجعا لخطئو أو ناشئا عف قوة قاىرة
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 ؽ ـ ج 900و  899ويسرى عمى الرىف الحيازي أحكاـ المادتيف 

 المرتهن:إلتزامات الدائن  2

مف القانوف المدني  968ؽ الدائف المرتيف في المادة ترتب المشرع عمى عا
إلتزامات وىي القياـ بصيانة العقار والنفقات اللازمة لحفظو ودفع ما يستحؽ سنويا عمى 

التي يحصميا قيمة ما انفؽ أف  مف الثمار مف ضرائب وتكاليؼ، وأف يستنزؿالعقار 
العقار ولـ تحممو صراحة الإلتزامات الأخرى الواردة في يستوفي ىذه القيمة مف ثمف 

 1الأحكاـ العامة المشتركة لمرىف الحيازي.

 نفاذ الرهن العقاري الحيازي بالنسبة لمغير:  3

حقا عينيا ىذا الأخير الذي مف آثار الرىف الحيازي العقاري بالنسبة لمغير أنو ينشئ 
ة العقار المرىوف مف الراىف الى المرتيف ويقيده، د في مواجية الغير إلا بإنتقاؿ حياز فلا ين

عمى الغير، وىي حسب العقار في مواجية الغير الذي  يحتج بيا خولو إمتيازاتحيث ي
وبالأولى في  قبمياا تأمينيا إذا كاف قد أشير حقو يكسب حؽ عميو أو الدائف المرتيف رىن

ف  2اءات التطيير.مواجية الدائنيف العادييف، كما يثبت حقو في مواجية إجر  ذلؾ أنو وا 
كاف لمف يكتسب ممكية العقار المرىوف رىنا تأمينيا أف يتخمص مف الدائنيف المرتينيف 
رىنا تأمينيا، وذلؾ بواسطة التطيير بأف يعرض عمييـ الثمف الذي إشترى بو إلا أنو ليس 

ري لاف لمشتري العقار المرىوف ىذا الحؽ في مواجية الدائف المرتيف رىف حيازي عقا
الدائف المرتيف رىف حيازي حؽ الحسب عمى العقار المرىوف ولو أيضا حؽ الأفضمية 
عمى الثمف المتحصؿ مف بيع العقار المرىوف لمالو حؽ التتبع فيو يستفيد مف دعوى 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
وضع اليد لممحافظة عمى حقو في الحسب وما يتفرع عنو مف مزايا وفي النياية تمحؽ ىذه 

 حؽ الأفضمية، حؽ التتبع(.الحقوؽ في )حؽ الحسب، 

 حق الحسب: 1

مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو: يخوؿ الرىف الدائف  962تنص المادة 
المرتيف الحؽ في حسب الشيء المرىوف عمى الناس كافة دوف إخلاؿ بما لمغير مف 
ذا خرج الشيء يد الدائف دوف إرادتو أو دوف عممو كاف لو الحؽ في  حقوؽ تـ حفظيما، وا 

 <<إسترداد حيازتو مف الغير وفقا لأحكاـ الحيازة.

وحتى يتمكف الدائف المرتيف حيازيا مف حسب العقار المرىوف، يجب إنتقاؿ الحيازة 
إليو أو الى الأجنبي الذي عينو المتعاقداف والذي يباشر الحبس لمصمحة الدائف ويسأؿ 

 1امامو عف أي إخلاؿ بذلؾ.

 حق الأفضمية: 2

مف القانوف المدني  948في الأفضمية والتقدـ لممرتيف بنص المادة لقد تقرر الحؽ 
الجزائري، حيث تقضي أف لمدائف المرتيف حؽ عيني ناشئ عف عقد الرىف، يمكنو مف 
حسب الشيء المرىوف حتى يستوفي دينو كاملا وفي حالة بيع الشيء المرىوف بالمزاد 

 بيع.العمني، يكوف لو حؽ التقدـ والافضمية عمى ثمف الم

وبذلؾ فإف حؽ الرىف يخوؿ المرتيف الحؽ في التقدـ عمى الدائنيف العادييف وذلؾ 
خلافا لقاعدة المساواة أماـ الضماف العاـ، والتقدـ عمى الدائنيف المرتينيف التالييف لو في 
المرتبة والذيف إكتسبوا حقوقيـ عمى العقار المرىوف بعد إستيفاء المرتيف لإجراءات نفاذ 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
يكوف ىذا التقدـ إستيفاء المرتيف لحقو كاملا مف ثمف العقار المرىوف أو مما حؿ رىنو، و 
 1محمو.

 حق التتبع:  3

عمى أف لمدائف بنصياـ ج الدائف المرتيف ىذا الحؽ مف ؽ  948خولت المادة 
المرتيف حؽ إقتضاء حقو مف ثمف الشيء المرىوف ولو انتقؿ ىذا الشيء الى شخص 

حيازي لمدائف المرتيف حيازيا حؽ تتبع العقار في أي يد ينتقؿ آخر حيث يخوؿ الرىف ال
إلييا لينفذ عميو بحقو، ويستوفي دينو بالأفضمية عمى غيره مف الدائنيف المتخمفيف عنو في 
المرتبة، وبذلؾ فإف ىذا الحؽ يستعممو الدائف المرتيف، أذا إنتقمت ممكية العيف الموىوبة 

ؿ الدائف المرتيف حيازيا حؽ التتبع لمعيف المرىونة الى شخص آخر قصد التنفيذ، يستعم
 2إليو ممكيتيا. وىي في يد مف إنتقمت

 الفرع الثاني: الضمانات الشخصية

كما ذكرنا سابقا اف المؤسسات المالية لإستيفاء لديونيا وضماف تحصيميا مف 
صية إضافة المستفيديف والمتعامميف في الترقية العقارية فيما تمجأ كذلؾ الى ضمانات شخ

 الى الضمانات العينية.

 أولا: الكفالة

تقدير الكفالة مف أىـ الضمانات بعد الرىف الرسمي التي تستعمميا البنوؾ 
 والمؤسسات المالية كضماف لمقروض العقارية في مجاؿ الترقية العقارية.
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 تعريف الكفالة:-

فالة عقد الك >>مف ؽ ـ ج كما يمي:  644عرؼ المشرع الكفالة في نص المادة 
بأف تتعيد لمدائف بأف يفي بيذا الإلتزاـ إذا لـ يفي  يكفؿ بمقتضاه شخص تنفيذ إلتزاـ

ومف التعريؼ فمف الكفيؿ ىو الشخص الذي يتدخؿ في العلاقة بيف الدائف  <<المديف نفسو
)ىيئة القرض( ومدينو )المقترض(، فيرتبط مع الدائف )ىيئة القرض( بعقد كفالة ويمتزـ 

وفاء بمبمغ القرض في حالة عدـ وفاء المقترض بو وبالتالي فعقد الكفالة تؤدي الى إزاءه بال
 1إنضماـ ذمة مالية أخرى في ضماف تسديد مبمغ القرض.

والكفالة ىي عقد يبرـ بيف الكفيؿ والدائف الأصمي )ىيئة القرض( أما المديف 
 2الأصمي )المقترض( فميس طرؼ في عقد الكفالة.

 تي تحكم الكفالة: ثانيا: القواعد ال

تحكـ الكفالة ثلاث قواعد أساسية عند حموؿ أجؿ الديف ومطالبة ىيئة القرض 
 بأمواليا، وىي تصب في إطار حماية الكفيؿ، تتمثؿ القواعد العامة الثلاثة في: 

لا يجوز لييئة القرض )الدائف( الرجوع عمى الكفيؿ قبؿ أف ترجع عمى -01
لا يجوز لمدائف أف  >>مف ؽ ـ ج عمى:  660/1ادة المقترض )المديف(. حيث تنص الم

 .<<يرجع عمى الكفيؿ وحده إلا بعد رجوعو عمى المديف

لا يجوز لييئة القرض أف تنفذ عمى أمواؿ الكفيؿ قبؿ أف تجرد المقترض  -02
ج  ـمف ؽ  660/2جريد. إذ تنص المادة )المديف( مف أموالو، وىو ما يسمى بحؽ الت
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
أف تنفذ عمى أمواؿ الكفيؿ إلا بعد أف يجرد المديف مف أموالو ويجب لا يجوز لو  >>عمى: 

 1.<<عمى المديف في ىذه الحالة أف يتمسؾ بيذا الحؽ

لا يجوز لييئة القرض إذا تعدد الكفلاء أف ترجع عمى واحد منيـ بكؿ الديف  -03
بؿ ترجع عمى كؿ واحد منيـ بقدر نصيبو فقط، وىو ما يسمى بحؽ التقسيـ، فتنص 

إذا تعدد الكفلاء لديف واحد، وبعقد يواحد وكانوا غير  >>مف ؽ ف ج عمى:  664لمادة ا
متضامنيف فيما بينيـ، قسـ الديف عمييـ، ولا يجوز لمدائف أف يطالب كؿ كفيؿ إلا بقدر 

 نصيبو في الكفالة.

أما إذا كاف الكفلاء قد إلتزموا بعقود متوالية، فإف كؿ واحد منيـ يكوف مسؤولا عف 
 .<<ديف كمو، إلا إذا كاف قد إحتفظ لنفسو بحؽ التقسيـال

والملاحظ أف تمؾ القواعد أو بالأحرى الحقوؽ المقررة لصالح الكفيؿ يمكنو عدـ 
إستعماليا والتنازؿ عنيا، لذلؾ فإف أغمب عقود الكفالة التي تبرميا ىيئات القرض )البنوؾ 

بمة لمتقسيـ، وذلؾ بيدؼ إيجاد والمؤسسات المالية( ىي عقود كفالة تضامنية وغير قا
مخرج تحمي نفسيا مف خلالو، فيتخمى الكفيؿ في عقد الكفالة التضامنية وغير القابمة 

إستيفاء أمواليا  لمتقسيـ عف حؽ التجريد وحؽ التقسيـ، فيمكف بذلؾ لييئة القرض مف إجؿ
الرجوع أولا عند حموؿ أجؿ الوفاء بيا أف ترجع عمى أمواؿ الكفيؿ دوف أف تكوف ممزمة ب

 2عمى أمواؿ المقترض )المديف الأصمي(.

وبذلؾ تكوف ىيئة القرض أكثر اطمئنانا، حيث تضمف إستيفاء دينيا سواء مف 
أمواؿ المديف أو مف أمواؿ الكفيؿ، دوف أف يكوف ليذا الأخير أف يطالب أو يخضع 

 بالتجريد أو التقسيـ.
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 ثانيا: التأمين

 التعريف-1

وزواؿ الحقوؽ، وىو بمعنى سكف قمبو ومف قولو تعالى  مأفأطالتأميف مف آمف أي 
ذا بمغنا البيت مثابة لمناس  1بعد بسـ الله الرحماف الرحيـ ] ...وامنيـ مف خوؼ[ وكذلؾ ]وا 

 2وآمنا ....[

وىو إتفاؽ بمقتضاه الطرؽ الأوؿ )المؤمف( أف يؤدي الى الطرؼ الثاني المؤمف أو 
لصالحو مبمغا مف الماؿ أو إيرادا أو مرتب أو أي الى المستفيد الذي إشترط التأميف 

 عوض مالي آخر )مبمغ التأميف( في حالة وقوع الحادث أو تحقؽ خطر

 شروط قيام عقد التأمين العقاري 2

 الشروط الشكمية لعقد التأمين العقاري-1

يشترط المشرع أف يستوفي عقد التأميف العقاري بعض الشكميات  *شروط الكتابة:
 .3ف ينتج آثاره القانونيةحتى يمكف أ

وتختمؼ الشكميات مف تعييف الى آخر ومف أىـ الشروط الشكمية الكتابة التي 
يتطمبيا المشرع لإعتبارات مختمفة، وىذا يشترط المشرع الكتابة ويترؾ أمر تحديد 
صياغتيا وميمة تحريرىا لإنفاؽ الأطراؼ، وقد يشرط المشرع الكتابة بأف تحرر في شكؿ 

 >>بؿ موظؼ عمومي مؤىؿ لمقياـ بيذا العمؿ وتسمى ىذه المحررات رسمي مف ق
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
وقد تكوف الكتابة مطموبة لإثبات العقد فقط وبالتالي يكوف العقد تأميف  <<محررات رسمية

 1العقاري صحيحا ويمكف إثباتو بشتى وسائؿ الأخرى.

 الشروط الإجبارية 2

عقد التأميف العقاري وبإضافة الى شرط الكتابة إشترط المشرع ج بأف تتضمف 
إجباريا زيادة عمى توقيع الأطراؼ المتعاقدة البيانات التالية: إسـ كؿ مف الطرفيف 
المتعاقديف وعنونيما، الشيء المؤمف عميو أة الشخص المؤمف لو، نوع الأخطار 
المضمونة، تاريخ إبراـ عقد التأميف العقاري، تاريخ سرياف عقد التأميف العقاري ومدتو، 

 الضماف، مبمغ القسط.مبمغ 

 شروط العقار المؤمن 3

يشرط في العقار المؤمف عميو أف يكوف ميما يصح التعامؿ فيو وبيعو، وأف يكوف 
 2معينا وممموؾ لممؤمف لو.

 أنواع التأمين:  -3

تشترط البنوؾ والمؤسسات المالية المتاحة لمقروض العقارية أف يعطي القرض 
مينات: تأميف عمى حياة المقترض، وتأميف عمى الماؿ العقاري الممنوح بنوعيف مف التأ

المرىوف، والتأميف الذي تشترطو البنوؾ المؤسسات المالية سواء عمى حياة المقترض أو 
ف  عمى العقار المرىوف يعتبر ضمانا أكثر لمديف أكثر منو شرطا لمحصوؿ عمى القرض وا 

المقترض بسبب إلتزامو بدفع  كاف التأميف يخدـ مصالح ىيئة القرض فإنو يزيد مف أعباء
أقساط التأميف وبالتالي نزيد تكمفة القرض بالنسبة إليو، والأصؿ أف يتـ إكتتاب التأميف 
لدى شركات التأميف، إلا أف تأميف القرض العقاري في الجزائري يخضع لإجراءات 
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
فقد أصبحت تتكفؿ  (SGCI)خاصة، حيث أنو بعد إنشاء شركة ضماف القرض العقاري 

ميف القروض العقارية سواء تمؾ الموجية للأفراد المتعامميف في الترقية العقارية، مف بتأ
خلاؿ إكتتاب ىيئة القرض )بإعتبارىا الدائف في عقد القرض العقاري( تأميف ضد 

 1المخاطر التي تنجـ عف منح القروض العقارية.
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 الفصل الأول: القروض العقارية كألية لتمويل الترقية العقارية
 خلاصة الفصل الأول: 

ؿ ما تـ تقديمو أف القروض العقارية كأداة أو نمخص في ختاـ ىذا الفصؿ ومف خلا
نمط لتمويؿ الترقية العقارية ضمف إستراتيجية وطنية تقوـ عمى تشجيع ودعوة رؤوس 
الأمواؿ الخاصة سواء تجسدت في مؤسسات مالية أو أشخاص طبيعية لممساىمة في 

ف كاف التحقيؽ مف حدة أزم ي طابع العقار  عمى القرضيفضي ة السكف والتصدي ليا وا 
كونو أداة فعالة في التمويؿ الترقية العقارية كذلؾ لا تنسى دور  ينفيوأىمية خاصة لا 

الضمانات التي تمجأ ليا البنوؾ والمؤسسات المالية لتدعيـ  دراستيما وتأميف نفسيا اكثر 
 كذلؾ لتحصؿ الديوف دوف مشاكؿ في حالة عدـ تسديد الزبوف لمقرض.
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 مهيدت

الدولة بؿ توجو مجاؿ تدخميا  دورؿ التي إعتمدىا المشرع لا تمغي اسة التموييإف س
را الى جانب التنظيـ والرقابة عمى فئات معينة مف المجتمع، وعمى نوع قتصيبقى ملفقط، 

الاجتماعية، وتدخؿ الدولة يتخطى شكلا مباشر أو غير  وىي السكناتمف السكنات 
يكوف مف خلاؿ تقديـ مساعدات مالية غير قابمة لمتسديد، اما الدعـ مباشر، أما الأوؿ ف

غير المباشر فيكوف مف خلاؿ التخفيض في أسعار الأراضي الموجية لإنجاز عمميات 
لتي الترقية العقارية، ذات الطابع الاجتماعي، وكذا في مجموعة مف الإعفاءات الضريبية ا

يف، ومنو صار إلزاما معرفة مدى نجاحة رقيف العقاريتخفؼ العبء عمى الأفراد والم
التدخؿ غير المباشر لمدولة في إطار دعـ تمويؿ الترقية العقارية ذات الطابع الاجتماعي، 

 وفي سبيؿ ذلؾ قسمنا ىذه الدراسة الى مبحثيف أساسيف:

نتناوؿ في المبحث الأوؿ: التخفيض في أسعار الأراضي الموجية لإنجاز مشاريع  
 .ذات طابع إجتماعي

 .أما المبحث الثاني: فتناولنا فيو: المساعدات المالية والإعفاءات الضريبية 
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
المبحث الأول: التخفيض في أسعار الأراضي الموجهة لإنجاز مشاريع ذات طابع 

 إجتماعي

المؤرخ في  90/30النصوص القانونية تطمف مسألة التخفيضات بدأت بالقانوف رقـ 
منو عمى:  110. حيث تنص المادة 1الوطنية المتضمف قانوف الأملاؾ 01-10-1990
عندما يتقرر التنازؿ بالتراضي عف عقارات مف الأملاؾ الوطنية بمقتضى القانوف  >>

، فتنص المادة <<والتنظيـ المعموؿ بيا: يحدد الثمف ويتـ التنازؿ وفؽ للإجراءات المقررة
وطنية لمتنظيـ دوف إشارة أحاؿ مسألة تحدد ثمف التنازؿ عف العقارات التابعة للأملاؾ ال

 واضحة الى نوع مف الأملاؾ.

 1991 -11 -23المؤرخ في  545 -91وتنفيذا لو صدور المرسوـ التنفيذي رقـ 
الذي يحدد شروط إدارة الأملاؾ الخاصة والعامة التابعة لمدولة المخصصة لإنجاز 

بيؿ التراضي عمى عمميات تعمير او بناء لفائدة، المتعامميف العموميف أو الخواص عمى س
خلاؽ الاحكاـ العامة، التي تقتضي بأف التنازؿ عف أملاؾ العقارية التابعة للأملاؾ 

 .2الخاصة لمدولة عف طريؽ البيع بالمزاد العمني

غير أنو بالبيوع بالتراضي يجب موافقة الوزير المكمؼ بالبناء وترخيص مف الوزير 
قارات مف قبؿ المتنازؿ ليـ عنيا في دفاتر المكمؼ بالمالية، كما تحدد شروط إستعماؿ الع

 3شروط تحدد كيفيات فسخ البيوع عند عدـ تنفيذ المنازؿ ليـ لإلتزاماتيـ.

الذي يحدد شروط  454 -91مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13وحسب نص المادة 
إدارة الأملاؾ الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا ويضبط كيفيات ذلؾ، المعدؿ 

                                                             
 . 71، ص 2001عمر حمدي باشا، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالعقار، دار ىومة، الجزائر،  -1
يحدد شروط إدارة الأملاؾ  1991نوفمبر  23المؤرخ في  454 -91، مف المرسوـ التنفيذي رقـ 10أنظر المادة  -2

 ات ذلؾ.الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا ويضبط كيفي
 .454 -91مف المرسوـ السابؽ  12أنظر المادة  -3
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
، فإنو 19931 -12 -08المؤرخ في  303 -93مـ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ والمت

إذا تـ البيع بالتراضي لعقارات تابعة لمدولة لفائدة ىيئات عمومية أو ىيئات ذات منفعة 
عمومية مكمفة بإنجاز مساكف ذات طابع إجتماعي فإنو يمكف تخفيض سعر الأراضي 

يـ المعموؿ بو، أما في المناطؽ الأخرى فيكوف لمتنظ االمبيعة في مناطؽ الترقية وفق
تخفيض سعرىا حسب معدلات تحدد بقرار وزاري مشترؾ بيف الوزيريف المكمفيف بالمالية 
والبناء وتحدد في دفاتر شروط كيفيات وشروط إستعماؿ العقارات المتنازؿ عنيا مف قبؿ 

لتزاماتيـ، خاصة فيما يتعمؽ بتحديد أسعار ال مساكف ذات الطابع المتنازؿ ليـ وا 
الاجتماعي المنجزة، عمى أف تدخؿ في الحسباف التخفيضات الممنوحة ليـ مف أسعار 
شراء الأراضي، كما تحدد تمؾ الدفاتر كيفيات فسخ البيوع وكيفيات فسخ البيوع وكيفيات 
إعادة دفع مبمغ التخفيضات الممنوحة في حالة عدـ تنفيذ المنازؿ ليـ لإلتزاماتيـ كعدـ 

 2اة الوجية المخصصة ليا الأملاؾ المنجزة أو وجو إستعماليا.مراع

الذي يحدد شروط إدارة الأملاؾ  454 -91نلاحظ ىنا أف المرسوـ التنفيذي 
الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا ويضبط كيفيات ذلؾ لـ يقـ بتحديد نسبة 

 >>منو عمى:  161 حيث نصت المادة 25 -91التخفيضات بؿ أشار إلييا القانوف رقـ 
مع مراعاة المخططات الرئيسية لمتييئة والتعمير يمكف التنازؿ عف الأراضي العارية 
والمتوفرة التابعة لأملاؾ الدولة الخاصة التي تعتبر ضرورة لإنجاز مشاريع إستثمارية يقوـ 

لؾ عمى بيا المقيموف وغير المعنييف بالتراضي وبمقابؿ مالي لفائدة المستمريف المعنييف وذ
أساس دفتر إعفاء يحدد شروط إنجاز التنازؿ وكيفيات الإلغاء في حالة عدـ وفاء المتنازؿ 

 لو بالتراضي.

                                                             
 .1993 -12 -12، مؤرخة في 82الجريدة الرسمية، عدد  -1
 .13/3مف نفس المرسوـ التنفيذي السابؽ، ونص المادة  403/ 12أنظر المادة  -2
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
يطبؽ تخفيض عمى القيمة التجارية للأراضي المتنازؿ عنيا لفائدة الإستثمارات في 
النشاطات المعترؼ بأولويتيا في المخططات الوطنية السنوية أو نشاطات التصدير وذلؾ 

 1سب النسب التالية:ح

 عندما تكوف الإستثمارات في المناطؽ الواجب تنميتيا. 80% -

 عندما لا تكوف الإستثمارات في المناطؽ المشار إليو أعلاه. 25% -

 .<<تحدد شروط وكيفيات تطبيؽ أحكاـ ىذه المادة عف طريؽ التنظيـ

يضات حيث كاف وبعدىا تـ إصدار العديد مف القرارات الوزارية المتعمقة بالتخف
وسنتناوؿ شروط التنازؿ عف  رحمة وحسب القوانيف السارية،بعضيا يمغي الآخر حسب الم

العقارات التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة، )كمطمب أوؿ( ثـ شروط التخفيض )كمطمب 
 ثاني(.

 المطمب الأول: شروط التنازل عن العقارات التابعة لأملاك الدولة الخاصة

أوؿ( بياف المستفيديف مف التنازؿ )وكفرع ثاني( العقارات القابمة  سوؼ نتناوؿ )كفرع
 لمتنازؿ )وكفرع ثالث( قرار التنازؿ كما يمي: 

 الفرع الأول: بيان المستفيدين من التنازل

يتـ تحديد شروط وكيفيات التنازؿ بالتراضي لفائدة التعاونيات العقارية عف طريؽ 
ية والسكف بالداخمية والجماعات المحمية والمال تعميمة مشتركة بيف الوزراء المكمفيف

يف العقارييف العموميف أو الخواص، ىذا ما نصت عميو في المادة والعمراف لفائدة المرق
، وبالتالي فالأشخاص 05/04/2003الأولى مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 

                                                             
ف المالية لسنة المتضمف لقانو  1991 -12 -18المؤرخ في  91/25مف القانوف رقـ  161أنظر المادة رقـ  -1

1992. 
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
الخاصة لمدولة ىـ المرقوف المستفيديف مف التنازؿ بالتراضي عف العقارات التابعة لأملاؾ 

العقاريوف العموميوف أو الخواص والذيف يقصد بيـ في مفيوـ ىذا القرار كؿ شخص 
 12وتنص عميو كذلؾ المادتيف  1طبيعي أو معنوي يمكنو القياـ لعمميات التعمير والبناء.

 .454 -91مف المرسوـ التنفيذي  13و 

خلاؼ عمى الأحكاـ  >>ى:نصت عم 454 -91مف المرسوـ التنفيذي  2المادة 
أعلاه تنازع العقارات المبنية أو غير المبنية التابعة لمدولة عمى سبيؿ التراضي  10المادة 

لفائدة متعامميف عموميف أو خواص والتعاونيات العقارية، وذلؾ بعد موافقة الوزير المكمؼ 
التعمير أو بالبناء، عندما تكوف ىذه العقارات مخصصة لكي تستعمؿ في إنجاز عممية 

 البناء. 

يتـ البيوع بترخيص مف الوزير المكمؼ بالمالية، تحدد شروط إستعماؿ العقارات مف 
مصمحة الأملاؾ الوطنية، بمساعدة  تعدىانازؿ ليـ عنيا في دفاتر شروط، قبؿ المت

 مصالح الوزارة المكمفة بالبناء.

تنفيذ المنازؿ ليـ تحدد دفاتر الشروط إستعماؿ كيفيات فسخ البيوع في حالة عدـ 
 2<<عنيا  لإلتزاماتيـ

يمكف أف تنص دفاتر  >>نصت عمى ما يمي:  454 -91مف المرسوـ  13المادة 
اط بنسبة مف المساكف في العقارات فأعلاه عمى الإحت 12رة في المادة الشروط المذكو 

اف لج تعدهائدة موظفي الدولة وحسب توزيع فة الواجب إنجازىا بناءىا، وذلؾ لالسكني

                                                             
الذي يحدد شروط التنازؿ عف العقارات المبينة  5/4/2003مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  2أنظر المادة  -1

 أو غ ـ التابعة للأملاؾ خ لمدولة والمخصصة لإنجاز تعمير أو بناء.
 .6، ص 454 -91مف المرسوـ  12المادة  -2
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
خاصة تحدد تشكيمتيا وكيفيات عمميا بقرار مشترؾ بيف الوزراء المكمفيف بالمالية والبناء 

 1والداخمية.

المتعمؽ بالنشاط العقاري  93/03مف المرسوـ التشريعي  3كذلؾ نصت عميو المادة 
يتجمى لنا تعريؼ المتعامؿ العقاري "وىو كؿ شخص طبيعي او معنوي يمارس النشاطات 

جاز أو تحديد الأملاؾ العقارية المخصصة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات الخاصة بإن
 2خاصة".

 الفرع الثاني: العقارات القابمة لمتنازل

الذي يحدد  05/04/2003مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  3تنص المادة 
لمدولة شروط التنازؿ مف العقارات المبنية وغير المبنية التابعة للأملاؾ الخاصة 

يجب أف تكوف العقارات المبنية أو  >>والمخصصة لإنجاز عمميات تعمير أو بناء عمى: 
 غير المبنية التي يمكف إلتماس شراؤىا:

 لأملاؾ الخاصة لمدولة.لتابعة  -
غير مخصصة أو متحمؿ تخصيصيا لأغراض خدمات أو تجييزات  -
 عمومية.
ىو محدد في الأدوات واقعة في القطاعات الحضرية او قابمة لمعمراف كما  -

الخاصة بالتييئة والتعمير أو المخصصة لإستيعاب برامج إنجاز السكف الريفي المدعـ 
وفي ما يخص العقارات المبنية لا تشمؿ العممية إلا العقارات المبنية التي ينبغي إعادة 
تأىيميا أو إستعادة أرضيا حسب الشروط التقنية المحددة في دفتر الشروط الخاصة 

 3<<جموعة السكنية المقصودة.بالم

                                                             
 .454 -91مف المرسوـ  13المادة  -1
 .296، ص 2003ليمى زروقي وحمدي شاعر، المنازعات العقارية، د. ط، دار ىومة الجزائر،  -2
 .05/04/2003مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  3المادة  -3
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
غير انو يمنع التنازؿ مف الأراضي ذات القيمة العالية، أو تمؾ التي تكوف جيوب 
عقارية الى جانب الأراضي الفلاحية بصفة عامة التي يجب الحفاظ عمييا خاصة تمؾ 
التي تمنح ليا حؽ الإنتفاع الدائـ، والأراضي التي تشكؿ جيوبا عقارية ىي الأراضي 

قعة داخؿ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير وتتميز بقيمة حضرية عالية، فلا يتـ الوا
التنازؿ عنيا ميما كانت طبيعة المشاريع التي سيتـ إنجازىا إلا تمؾ المتعمقة بالتجييزات 
العمومية )مصالح مالية، مؤسسات تربوية( ويتـ التنازؿ عمييا بالمزاد العمني وليس 

 1بالتراضي.

 ثالث: قرار التنازل من العقارات التابعة للأملاك الخاصة لمدولةالفرع ال

مف القرار الوزاري المشترؾ عمى أنو وقبؿ إصدار قرار التنازؿ  5نصت المادة 
تتعيف عمى المتعامؿ في الترقية العقارية المترشح لطمب شراء عقار وتحضير ممؼ 

 وتقديمو يتضمف الوثائؽ التالية:

مجيا أو شكميتيا، وكذلؾ ءات والتييئات المقررة وبراطمب يبيف طبيعة البنا -
مواصفاتيا الرئيسية، ومساحة القطعة الأرضية الازمة وموقعيا، والإحتياجات التي 

 يقتضييا المشرع )مياه، غاز، كيرباء ...إلخ( ونوع الإتفاقيات والأضرار المحتممة.
فيا تقديريا يشمؿ عمى الخصوص كشفا وص المزعـمشروعا تمييديا للإنجاز  -

لمعممية وآجاؿ إنجاز المشروع، ومخططا للأشغاؿ أو تصميما إجماليا لممشروع إذا 
 كانت القطعة الأرضية معروفة.

خطة تمويؿ تبيف مبمغ المساىمة الشخصية لممترشح، ومبمغ القروض  -
المالية التي يمكف أف يمنح إياىا أو يمكف أف يتصرؼ فييا مرفوقا بالوثائؽ المثبتة 

 لذلؾ.
 العقاري. قيالمر بنسخة مف السجؿ التجاري تتضمف المدونة المتعمقة  -

                                                             
 .285ة إيماف، المرجع السابؽ، ص تبوس-1
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 1نسخة مف القانوف الأساسي بالنسبة للأشخاص المعنوية. -

( نسخ الى 07ويتوجب عمى المراقب العقاري اف يرسؿ الممؼ كاملا في سبعة )
لاؿ خمس الوالي المختص إقميميا ويقوـ ىذا الأخير بعرضو أما المجنة التقنية الولائية خ

 2( يوما الموالية لتاريخ إيداعو.15عشر )

 وتقوـ المجنة الولائية بما يمي: 

ضماف إشعار الأراضي التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة المخصصة  -
 لإستيعاب مشاريع الترقية العقارية.

 في كؿ الطمبات المقدمة ويتـ ذلؾ بعد: _البث 

ومدى ملاءمتيا أو مطابقتيا  ياوبنيتييا بشأف نوع المشاريع المقدمة ء رأآإبد -
 لممصمحة العامة، وبشاف ما تطمبو ىذه المشاريع مف وسائؿ.

فحص مدى توافؽ ىذه المشاريع مع أدوات التعمير في حالة وجودىا وذلؾ  -
 3بالنظر الى الموقع المطموب شراؤه )أي المتنازؿ عنو(.

 الأتية ف الأعضاءذكورة سابقا تتكوف ماما بالنسبة لمجنة التقنية الولائية الم

 الأميف العاـ لمولاية، رئيسيا. -
 مدير أملاؾ الدولة. -
 مدير السكف والتجييزات العمومية. -
 المدير المكمؼ بالتييئة العمرانية والتخطيط. -
 مدير المصالح الفلاحية. -
 1المدير المكمؼ بالتنظيـ والشؤوف العامة. -

                                                             
 .5/04/2003مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  5أنظر المادة  -1
 مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ. 6لمادة أنظر ا -2
 مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ. 8أنظر المادة  -3
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
كثر مف تاريخ إيداع يوما عمى الأ 60وىنا تقوـ إجابة الى طالب الشراء خلاؿ 

 الممؼ الكامؿ، حيث تبيف الإجابة ما يمي:

 الممؼ مقبوؿ حسب الشروط المنصوص عمييا في دفتر الشروط. -
الممؼ مقبوؿ مع تخطيطات يتـ تبياف نوعيا ويجب رفعيا خلاؿ ميمة  -

 تحددىا المجنة التقنية.
 الممؼ لا يمكف قبولو وذلؾ للأسباب التي يجب أف تنسب في الإجابة. -
وفي حالة قبوؿ الطمب يجب اف يكرس القرار مف الوالي يرخص بالبيع  -

 ويبمغ الى المصالح المعنية.
يوـ عمى  30ويتـ إعداد عقد بيع مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة خلاؿ أجؿ  -

أساس قرار الوالي بالترخيص بالبيع وىذا بعد دفع سعر التنازؿ والأتعاب المترتبة عمى 
 2الصفقة

عقد دفتر الشروط مطابؽ لدفتر الشروط الممحؽ بالقرار الوزاري عمى أف يمحؽ بال
الذي يحدد شروط التنازؿ عف العقارات المبنية  2003 -04 -05المشترؾ والمؤرخ في 

أو غير المبنية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة والمخصصة لإنجاز عمميات تعمير أو 
 بناء. 

 3منو. 13حيث نص عمى ىذا الأخير في المادة 

 

 

 
                                                                                                                                                                                         

 .2003/ 04/ 05مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ المؤرخ في  7أنظر المادة  -1
 .267ة إيماف، المرجع السابؽ، ص تبوس -2
 .04/2003/ 05المشترؾ السابؽ المؤرخ في مف نفس القرار الوزاري  13أنظر المادة  -3
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
المطمب الثاني: شروط التحقيق في أسعار العقارات التابعة للأملاك الخاصة 

 لمدولة

تستفيد بعض العقارات التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة مف تخفيضات في أسعارىا 
بنسب محددة حسب طبيعة السروع المراد إنجازه، وىذا مت سوؼ نتناولو فيما يمي مف 

لمعقارات التابعة للأملاؾ الخاصة لمدوؿ موضوع البع )كفرع  خلاؿ تحديد القيمة التجارية
 أوؿ( ونسب التخفيضات المالية )كفرع ثاني(.

الفرع الأول: تحديد القيمة التجارية لمعقارات التابعة للأملاك الخاصة لمدولة 
 موضوع البيع

 يتـ تحديد القيمة التجارية لمعقارات وفؽ حالتيف:

المشروع إنجاز مساحات عمومية، فإنو  عندما يتضمفالحالة الأولى:  -
يتعيف حدث المساحات اللازمة لإنجازىا، ولا تؤخذ بعيف الإعتبار عند تحديد القيمة 
التجارية إلا المساحة المتبقية، عمى اف تبقى أجزاء العقار الموجية لإستيعاب تجييزات 

 عمومية ضمف الأملاؾ الخاصة لمدولة.
ف المشروع إنجاز تجييزات عمومية، فإنو عندما لا يتضمالحالة الثانية:  -

يجب تحديد القيمة التجارية لكؿ القطعة الأرضية أي لكؿ المساحة بما فييا الأجزاء 
 1التي لا يتـ بناؤىا )كمداخؿ والفضاءات الجوارية...(.

 الفرع الثاني: نسب التخفيضات المطبقة

حدد  2003 -04 -05مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  15في نص المادة 
 لتابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة،المشرع نسب التخفيضات المطبقة عمى أسعار الأراضي ا

                                                             
 .267ة إيماف، المرجع السابؽ، ص تبوس -1
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 -06 -01المعدلة المتممة بموجب نص المادة الأولى مف المقرر الوزاري المشترؾ في 

 كما يمي:   2005

بالنسبة لقطع الأراضي الموجية لإستقباؿ عمميات الترقية العقارية ذات   -1
مف القيمة التجارية المحددة مف طرؼ مصالح  %80بع الاجتماعي تقدر بػ الطا

أملاؾ الدولة، عمى أنو يمكف إحداث تعديؿ عمى نسبة التخفيض بموجب مقرر مف 
 وزير المالية وذلؾ حسب طبيعة البرنامج.

بالنسبة لقطع الأراضي الموجية لإستقباؿ برامج سكنات البيع بالإيجار   -2
قابمة لمتعويض مف الخزينة العامة، فإف نسبة التخفيض تحدد بصفة  والممولة بتنسيقات

مف القيمة التجارية التي تحددىا مصالح أملاؾ  %100إستثنائية بمائة بالمائة 
 1الدولة.
بالنسبة لقطع الأراضي الموجية لإستقباؿ برامج سكنات البيع بالإيجار التي  -3

في الولايات غير ولايات الجزائر  تنجز مف طرؼ الصندوؽ الوطني لمتوفير والإحتياط
عمى القيمة  %100ووىراف وقسنطينة وعنابة، نظيؼ بنسبة تخفيض مائة بالمائة 

 2التجارية المحددة مف طرؼ مصالح أملاؾ الدولة.
 والمثاؿ التالي يوضح لنا كيفية التخفيض: -

ثؿ وتتم 2ـ 200لدينا برنامج ترقوي ذو طابع إجتماعي سينجز عمى مساحة تقدر بػ 
 في:

 ( عمارات كؿ عمارة تشكؿ مف:4)-

 .2ـ 50( محلات تجارية مساحة كؿ محؿ ىي 08طابؽ أرضي بو ) -

 .2ـ 100( طوابؽ، كؿ طابؽ بو شقتيف مساحة كؿ شقة 03) -

                                                             
 .2003/ 04/ 05مف القرار الوزاري المشترؾ السابؽ، المؤرخ في  15أنظر المادة  -1
 .2003/ 04/ 05مف القرار الوزاري المشترؾ السابؽ. المؤرخ في  15انظر المادة  -2
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 .2دج/ ـ 8000المحدد مف طرؼ إدارة أملاؾ الدولة ىو  2ثمف ـ -

 إذف:

 .2ـ 1600 – 4( × 8×  2ـ 50المساحة الإجمالية لممحلات التجارية ىي: )

 .2ـ 2400 -4×  3( × 2×  2ـ 100المساحة الإجمالية لمسكنات ىي: )

 وعميو: مساحة السكنات الى المساحة الإجمالية ىي:

 

 

 

 أما مساحة المحلات التجارية الى المساحة الإجمالية فيي: 

 

 

 

 إذف ثمف الأرضية ىو: 

دج بدلا  1920.000 - %80 –( 8000×  1200الجزء المخصص لمسكنات: )
 –( 8000× 800دج الجزء المخصص لممحلات التجارية: ) 9600000مف 

 
)مساحة السكنات( 2400× )مساحة الأرضية(  2000  

)مجموع مساحتي السكنات والمحلات( 4000  

م 1200= 
2  

 
)مساحة المحلات( 1600×)مساحة الأرضية(  2000  

)مجموع مساحتي السكنات والمحلات( 4000  

م 800= 
2  
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 – 6.400.000+  1920.000دج إذف سعر التنازؿ النيائي ىو  6400.000
8.320.000.1 

ف العقارييف إستغموا التخفيضات المطبقة عمى أسعار الأراضي قيغير أف بعض المر 
ستغلاليا في غير التابعة للأملاؾ الخاصة لمدولة، مف خ لاؿ المضاربة بتمؾ الأراضي وا 

الغرض الذي منحت مف اجمو التخفيضات، وىو ما يستدعي وضع آليات مراقبة لسير 
اريع مف جية ومف جية أخرى ضرورة سف عقوبات صارمة تتعدى مجرد إلغاء شالم

 2الإستفادة مف العقارات.

 الضريبية:  المبحث الثاني: المساعدات المالية للأسر والإعفاءات

مف خلاؿ فتح نشاط الترقية العقارية أماـ جميع المتعامميف العموميف العموميف 
والخواص و تقميص تدخؿ الدولة في مجاؿ السكف، وبقى تدخؿ الدولة في مجاؿ السكف، 
وبقى تدخؿ الدولة موجيا الى نوعيف فقط مف شرائح المجتمع، وىي الشرائح الاجتماعية 

لاجتماعية متوسطة الدخؿ، مف خلاؿ إنجاز سكنات إجتماعية ممولة المعوزة والشرائح ا
كميا مف ميزانية الدولة، ومنحيا  للأشخاص المنتميف الى النوع الأوؿ مف الشرائح )أي 
المعوزة( ويتـ إستغلاليا عمى أساس عقود إيجار بتكمفة شيرية معتدلة، أما بالنسبة الى 

ؿ المتوسط( فإف تدخؿ الدولة يكوف في شكؿ النوع الثاني مف الشرائح )أي ذات الدخ
مساعدات مالية عمومية قابمة لمتسديد  تمنح عف طريؽ الصندوؽ الوطني لمسكف وىذا ما 
سنتناولو كمطمب  أوؿ: المساعدات المالية للأسر، أما كمطمب ثاني: الإعفاءات 

ط الترقية الضريبية، حيث يعتبر مجاؿ الإعفاءات الضريبية في إطار دعـ الدولة لنشا
العقارية واسعا جدا ويجد العديد مف التطبيقات، فيناؾ إعفاءات ضريبية يستفيد منيا 

                                                             
، 2006فيفري  8و  7ى الدولي تحت عنواف: الترقية العقارية الواقع والآفاؽ، يومي ىذا المثاؿ مأخوذ مف الممتق -1

 .13كمية الحقوؽ، جامعة ورقمة، الجزائر، ص: 
 .280بوسة إيماف، المرجع السابؽ، ص  -2
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
عفاءات ضريبية يستفيد منيا المتعامموف في الترقية العقارية وىذا ما سوؼ يتـ  الأفراد، وا 

 التطرؽ إليو.

 المطمب الأول: المساعدات المالية للأسر:

في مجاؿ السكف العمومي الإيجاري( و سنتناوؿ كفرع أوؿ: )إعانة الدولة 
 )الإعانات المالية مف طريؽ الصندوؽ الوطني لمسكف( كفرع ثاني.

 الفرع الأول: إعانة الدولة في مجال السكن العمومي الإيجاري

الذي يحدد  1998 -02 -01المؤرخ في  42 -98بصدور المرسوـ التنفيذي رقـ 
رية ذات الطابع الاجتماعي وكيفيات شروط الحصوؿ عمى المساكف العمومية الإيجا

 76 -2000،  الذي عدؿ مرتيف: المرة الأولى بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 1ذلؾ
 334 -04. والمرة الثانية بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 20002 -04 -02المؤرخ في 
 2004.3 10 -24المؤرخ في 

 -05 -11لمؤرخ في ا 142 -08وفي الأخير التي بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
 الساري المفعوؿ حاليا. 4الذي يجدد، قواعد منح السكف العمومي الإيجاري 2008

 المقصود بالسكن العمومي الإيجاري:-1

المؤرخ في  142 -08يقصد بالسكف العمومي الإيجاري في مفيوـ ىذا المرسوـ 
كف المموؿ الذي يحدد قواعد منح السكف العمومي الإيجاري، ذلؾ الس 2003 -05 -11

مف طرؼ الدولة أو الجماعات المحمية والموجية فقط للأشخاص الذيف تـ تصنيفيـ حسب 

                                                             
 .1998 – 02 -04، مؤرخة في 5الجريدة الرسمية، عدد،  -1
 .2000 -04 -05، مؤرخة في 19الجريدة الرسمية، عدد،  -2
 .2004 -10 -24، مؤرخة في 67الجريدة الرسمية، عدد،  -3
 .2008 -5 -11، مؤرخة في 24الجريدة الرسمية، عدد،  -4
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
مداخيميـ ضمف الفئات الاجتماعية المعوزة والمحرومة، التي لا تممؾ سكنا أو تقطف في 

 سكنات غير لائقة، أو لا تتوفر شروط النظافة.

اجيات محمية ناتجة عف كما يمكف إستعماؿ السكف العمومي الإيجاري لتمبية ح
 1ظروؼ إستثنائية أو ذات منفعة عامة مؤكدة.

 شروط الإستفادة من السكن العمومي الإيجاري:  -2

 -08الشخص أف يطمب منحو سكنا عموميا إجاريا في مفيوـ المرسوـ مكف ؿ لا ي
 إلا إذا كاف:  142

 يممؾ عقارا زاد إستعماؿ سكني ممكية تامة. -
 ة لمبناء.يممؾ قطعة أرض صالح -
إستفادة مف سكف عمومي إيجاري أو سكف إجتماعي تساىمي أو سكف  -

 ريفي أو سكف تـ إقتناؤه في إطار البيع بالإيجار.
إستفادة مف إعانة الدولة في إطار شراء أو بناء سكف أو تييئة سكف  -
 2ريفي.

، إلا  - لا يستفيد مف السكف العمومي الإيجاري في مفيوـ ىذا المرسوـ
( سنوات عمى الأقؿ ببمدية إقامتو الإعتيادية ولا يتجاوز 5يقيـ منذ )الشخص الذي 

 دج. 24000دخمو العائمي الشيري أربعة وعشروف ألؼ دينار 
( سنة عمى الأقؿ 21طالب السكف إحدى وعشريف ) سفيجب اف يكوف  -

 3عند تاريخ إيداع طمبو
 تعني ىذه الشروط أيضا طالب السكف. -

                                                             
الذي يحدد قواعد منح السكف العمومي  2003 -05 -11المؤرخ في  142 -08مف المرسوـ  2أنظر المادة  -1

 الإيجاري.
 .142_08مف المرسوـ السابؽ رقـ  3أنظر المادة  -2
. 5و  4أنظر المادة  -3  مف نفس المرسوـ
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 ن السكنات العمومية الإيجارية: معالجة طمبات الإستفادة م-3

في صمب النص "لجنة  تدعيدائرة لجنة لمنح السكنات،  أ عمى مستوى كؿشتن
 الدائرة" وتتكوف مف:

 رئيس الدائرة رئيسا.

 رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني أو رؤساء المجالس الشعبية المعنية. -
 ممثؿ المدير الولائي المكمؼ بالسكف. -
 ئي المكمؼ بالشؤوف الاجتماعية.ممثؿ المدير الولا -
 ممثؿ ديواف الترقية والتسيير العقاري. -
 ممثؿ الصندوؽ الوطني لمسكف. -
 ممثؿ المنظمة الوطنية لممجاىديف. -

تتخذ القائمة الإسمية لأعضاء ىذه المجنة لقرار مف الوالي، يمكف لجنة الدائرة أف 
 1.تستعيف بأي شخص او ىيئة مف شأنيا أف تساعدىا في أشغاليا

تحدد كيفيات عمؿ لجنة الدائرة بقرار مشترؾ بيف الوزير المكمؼ بالسكف والوزير 
 المكمؼ بالجماعات المحمية.

 تكمؼ ىذه المجنة بالمياـ الأتية:

 في كؿ طمب. البت -
المنصوص عمييـ في  4و  3التأكد مف تطابؽ كؿ مف أحكاـ المادتيف  -
 .142 -08المرسوـ 
ي لمطمبات عمى أساس نتائج التحقيقات الفصؿ في صحة الطابع الاجتماع -

 التي قامت بيا فرؽ التحقيؽ.
                                                             

 .142 -08مف المرسوـ السابؽ  13أنظر المادة  -1
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
الترتيب حسب الأولوية، لمطمبات الواردة مف طالبي السكنات الذيف تبمغ  -

( سنة فأكثر وتمؾ الواردة مف الذيف تقؿ أعمارىـ عف خمس وثمثيف سنة 35أعمارىـ )
 1عمى أساس المقاييس وسمـ التنقيط.

ميو رئيس المحكمة إقميميا وتتولى مصالح الدائرة أمانتو في سجؿ يرقمو ويؤشر ع
 2ىذه المجنة.

يقوـ رئيس لجنة الدائرة، عند استلامو قرار الوالي باستدعاء أعضاء المجنة 
علاميـ بتاريخ انطلاؽ تنفيذ عمميات منح السكنات المستممة واختتاميا مع تحديد رزنامة  وا 

حسب الآجاؿ المذكورة في قرار الوالي، وتحديد عدد أشغاؿ لجنة الدائرة وفرؽ التحقيؽ 
الفرؽ المكمفة بالتحقيؽ لدى طالبي السكنات يتـ تعينيـ مف طرؼ رئيس الدائرة )الفرؽ 
المكمفة بالتحقيؽ(، كما قيد المشرع ىذه الفرقة بعدـ دراسة ممفات طمب السكف لأزواجيـ 

  .أو أصوليـ أو فروعيـ أو أقربائيـ مف الدرجة الرابعة

ويجب أف تكوف الطمبات غير المقبولة مف طرؼ لجنة الدائرة محؿ رفض كتابي  -
 يبمغ لطالبي السكف المعنييف مع تبرير أسباب الرفض.

تسجؿ ممفات الطمبات المقبولة لمتحقيؽ والدراسة، عمى كشفيف متباينيف، يخص  -
يخص الآخر ( سنة فأكثر، و 35أحدىا طالبي السكنات الذيف يبمغوف خمس وثلاثيف )

( سنة عند تاريخ استلاـ 35طالبي السكنات الذيف تقؿ أعمارىـ عف خمس وثلاثيف )
الطمب، ويجب عمى رئيس لجنة الدائرة أف يؤشر عمى ىذيف الكشفيف كما يقوـ ىذا الأخير 
بتسميـ قوائـ طالبي السكنات لكؿ فرقة مكونة لمقياـ بالمراقبة والتحقيؽ، مع تسميـ نتائج 

( أشير ابتداء مف تاريخ تسميـ القوائـ مف رئيس 3أجؿ  لا يتعدى ثلاثة ) التحقيؽ في
لجنة الدائرة. وبعد التداوؿ تحدد لجنة الدائرة القائمة المؤقتة لممستفيديف نعمؽ القائمة في 

                                                             
. 15و  14أنظر المادة  -1  مف نفس المرسوـ
. 17أنظر المادة  -2  مف نفس المرسوـ
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
( ساعة التي تمي مداولات لجنة الدائرة بمقر المجمس الشعبي 48الثماني والأربعيف )

 (1)( أياـ.8ورة في أماكف عمومية أخرى خلاؿ مدة ثمانية )البمدي المعني وعند الضر 

* مثاؿ: كيفية تحديد وتقييـ المعايير المرتبطة بالوضعية الشخصية والعائمية لطالب 
 السكف:

 الوضعية العائمية: -1

 ( نقاط.10) ................................ متزوج )ة(، أرمؿ)ة(، مطمؽ)ة( -

 ( نقطة.2)...كؿ شخص معترؼ بو قانوف أنو متكفؿ بو ويقيـ معو تحت سقؼ واحد  -

 ( نقاط.8) ...................................عازب متكفؿ بأشخاص آخريف  -

 الوضعية الشخصية: -2

 (2)( نقطة.30) ....................................مجاىد أو مف ذوي الحقوؽ -

كما يخضع السكف العمومي الايجاري لعقد الإيجار مفيد بدفتر الشروط يتـ إبرامو  
 (3)ديد بصفة ضمنية.سنوات قابمة لمتج 3المستفيد لمدة بيف الييئة المفكرة و 

مف الناحية العممية تختص دواويف الترقية والتسيير العقاري بإيجاز السكنات  
العمومية الايجارية، ويتـ منحيا لممستفيديف بناء عمى عقود إيجار تبرـ بينيـ وبيف ديواف 

 الترقية والتسيير العقاري.

 

 
                                                             

  .142 -08، مف المرسوـ السابؽ رقـ: 30، 29، 24، 21، 19، 18أنظر المواد:  -1
. 37أنظر المادة  -2   مف نفس المرسوـ
  .142 -08مف المرسوـ السابؽ رقـ:  44أنظر المادة  -3



 

71 
 

 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 الفرع الثاني: الإعانات المالية عم طريق الصندوق الوطني لمسكن

المحدد لقواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني  308 -94التنفيذي رقـ:  تنفيذا لممرسوـ 
لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر، صدرت العديد مف القرارات الوزارية المشتركة، ففي 

ليحدد كيفيات  15/03/1998صدر القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  ـ1998سنة 
بموجب القرار الوزاري  2000، ألؼ سنة 308-94تطبيؽ المرسوـ التنفيذي رقـ: 

الذي يحدد كيفيات تطبيؽ المرسوـ التنفيذي رقـ  2000-11-15المشترؾ المؤرخ في 
صدر القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  2008المعدؿ والمتمـ وفي سنة  94-308
المؤرخ في:  308-94يحدد كيفيات تطبيؽ المرسوـ التنفيذي رقـ 13/09/2008
وؿ حاليا وعمى ىذا الأساس سوؼ نبيف تدخؿ الصندوؽ ساري المفع 04/11/1994

أي العمؿ  01/04/2008الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي الأسري قبؿ تاريخ 
وكذلؾ تبيف تتدخؿ الصندوؽ الوطني  )أولا( 2000القرار الوزاري المشترؾ الصادر سنة 

عمؿ القرار أي ال 01/04/2008لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي الأسري قبؿ تاريخ 
 )ثانيا(. 2008الوزاري المشترؾ الصادر سنة 

م المالي للأسر قبل ـال الدعـي مجـن فـي لمسكـدوق الوطنـل الصنـد تدخـواعـأولا: ق
 (:01/04/2002تاريخ )

الذي يحدد  15/11/2000في ىذه الفترة فإف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  
في مجاؿ الدعـ المالي للأسر المعدؿ والمتمـ ىو كيفيات تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف 

 الساري المفعوؿ.

 المقصود بالدعم المالي: -1

عمى  15/11/2000مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  02تنص المادة  
بناء أو شراء مسكف عائمي  مف أجؿ الحصوؿ عمى الممكية في إطار الدعـ الماليتمثيؿ 
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
ما عف طريؽ  في مساعدة مالية غير مستحقة السداد تمنحيا الدولة إما لممستفيد مباشرة، وا 

ىيئة أقراض مالية يجب عمى المستفيد في جميع الحالات أف يثبت مسبقا لدى الصندوؽ 
 06الوطني لمسكف توفر شروط التأىيؿ للاستفادة مف المساعدة المنصوص في المادة 

 أدناه.

لا تمنح لتمويؿ كؿ تكاليؼ إنجاز أو  03أما المساعدات المالية حسب المادة  
شراء سكف، بؿ تمنح فقط لاستكماؿ التمويؿ الذي خصصو المستفيد لذلؾ والذي يكوف إما 
في شكؿ مساىمة شخصية وقرض، مع الأخذ بعيف الاعتبار في البناء الذاتي أف 

أرضية البناء والشروط في أشغاؿ إنجاز  ؾامتلاالمساىمة الشخصية تأخذ شكؿ 
 (1)المسكف.

 مستوى الإعانة المالية: -2

 عانة المالية حسب الجدوؿ التالي:يحدد مستوى المساعدة أو الإ 

 

مبمغ  المداخيل اتفئال
 المساعدة

 دج 055.555 الأجر الوطني الأدنى المضموف 2,5 ≥الدخؿ  الأولى

 دج 005.555  4 ≥ الدخؿ >الأجر الوطني المضموف  2,5 الثانية

 دج 055.555  5 ≥ الدخؿ >الأجر الوطني المضموف  4 الثالثة

حسب الجدوؿ فإف المساعدة المالية لمصندوؽ الوطني لمسكف الموجية لمسكنات  
لا يتجاوز مبمغ خمسة مئة ألؼ دينار  01/04/2008التي شرع في إنجازىا قبؿ تاريخ 

                                                             
الذي يحدد قواعد تدخؿ  2000-11-15مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  02،03أنظر نص المادة  -1

  الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر.

عانة الماليةالإمستوى  : - 3 –رقم الجدول   
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
دج( وىي تحسب استنادا إلى دخؿ الأسر كما أنو لا يمكف أف تمنح  500.000)جزائري 

( مرات 04عمى الممكية عندما يتجاوز لكمفة إنجاز المسكف أربع ) مساعدات لمحصوؿ
المبمغ الأقصى لممساعدة المالية المحددة في الجدوؿ أي عندما يتجاوز لكمفة الانجاز 

دج، وذلؾ بإسناد إذا كاف المسكف يوجد في كؿ  2.000.000مبمغ مميوني دينار جزائري 
بومرداس، البميدة( عمى سبيؿ  مف الولايات)الجزائر، وىراف، قسنطينة، عنابة، تيبازة،

الحصر، فإف المساعدة المالية في ىذه الحالة لا تمنح إلا إذا تجاوزت لكمفة انجاز 
الجدوؿ السابؽ، أي ( مرات المبمغ الأقصى لممساعدة المالية المحدد في 05المسكف )

 (1)دج( 2500.000مبمغ مميونيف وخمسمائة ألؼ دينار جزائري )

المالية، مف لـ يستفيد مف تنازؿ عف  الإعانةمف  أما بالنسبة للأشخاص المستفيديف 
سكف مف الأملاؾ العقارية العمومية، أو مف مساعدة الدولة المخصصة لمسكف، مف لا 
يممؾ مبنى ذا استعماؿ سكني ممكية تامة، كذلؾ مف يثبت دخلا شيريا يقؿ عف الأجر 

يقة غير مباشرة أو بطر  الإعانةتمنح  ، وقد(2)( مرات5الوطني الأدنى المضموف بخمسة )
 (3)مف خلاؿ المؤسسات والييئات العامميف في الترقية العقارية. مباشرة

للأسر بعد  يال الدعم المالي مجي لمسكن فدوق الوطنثانيا: قواعد تدخل الصن
 :(01/04/2002تاريخ )

الذي  13/09/2008في ىػذه الفتػرة فإف القرار الوزاري المشتػرؾ المػؤرخ فػي:  
المػؤرخ فػي  308 -94كيفيػات تطبيػؽ المرسػوـ التنفيػذي رقـ: يتضمنػو تحػديػد 

 ىو الساري المفعوؿ. 04/11/1994

                                                             
مف القرار  02مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ، المعدلة والمتممة بموجب نص المادة 07أنظر المادة  -1

  .2006 -08 -02الوزاري المشترؾ المؤرخ في 
 .2000 -11 -15مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ، المؤرخ في  06المادة نص أنظر  -2
 مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ. 08أنظر نص المادة  -3
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 المقصود بالدعم المالي: -1

الذي  13/09/2008مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في:  02نصت المادة  
 -11- 04 المؤرخ في 308 -94يتضمف تحديد كيفيات تطبيؽ المرسوـ التنفيذي رقـ: 

الذي يحدد قواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ الدعـ المالي للأسر  1994
الدعـ المالي للأسر مف أجؿ الحصوؿ عمى الممكية، في اطار بناء أو شراء  يتمثؿ»عمى 

ما عف طريؽ ىيئة  مسكف عائمي، في مساعدة مالية تمنحيا الدولة، إما لممستفيد مباشرة، وا 
 منح الإعانة المالية عمى شكؿ: ، كما يمكف«مالية لمغرض

 إعانة شخصية متبوعة في البناء الذاتي في الوسط الريفي. -

 إعانة ترميـ أو توسيع مسكف ممكية تامة في الوسط الحضري. -

أف يثبت مسبقا لدى الصندوؽ الوطني  يجب عمى المستفيد في جميع الحالات 
 (1)لمسكف توفر شروط التأىيؿ للاستفادة مف المساعدة.

عمى: تمنح المساعدة المالية المنصوص عمييا في المادة  04كما نصت المادة  
أعلاه، في جميع الحالات لاستكماؿ التمويؿ المرصود مف طرؼ المستفيد في شكؿ  02

مساىمة شخصية أو في شكؿ قرض، وفي حالة البناء الذاتي في الوسط الريفي يمكف أف 
والالتزاـ بإنجاز الأشغاؿ، والملاحظ ىنا أف  تشكؿ المساىمة الشخصية في وعاء عقاري

المشرع بالنسبة لمبناء الذاتي في الوسط الريفي قد حقؽ مف شروط منح المساعدة المالية 
أما  ،فكالشروع في إنجاز المس حيث كاف يشترط في السابؽ إلى جانب ممكية الأرض

وىو تخفيؼ عمى  حاليا فأصبح يشترط إلى جانب ذلؾ فقط الالتزاـ بانجاز الأشغاؿ،
 يف وتشخيصا لمبناء الذاتي في الوسط الريفي.المستفيد

                                                             
يحدد كيفيات تطبيؽ المرسوـ  2008 -09 -13مف القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في  02،03أنظر نص المادة  -1

الذي يحدد قواعد تدخؿ الصندوؽ الوطني لمسكف في مجاؿ  1994 -11 -04المؤرخ في  308 -94قـ التنفيذي ر 
  الدعـ المالي للأسر. 
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 الأشخاص المستفيدين من الإعانة المالية: -2

( مرات الدخؿ الوطني الأدنى 06العائلات التي تثبت دخلا شيريا لا يفوؽ ستة ) -
 المضموف.

كذلؾ يجب عمى طالبي الإعانة مف أجؿ اكتساب مسكف جديد أو الانجاز عف  
 طريؽ البناء توفر فييـ الشروط التالية:

ما عدا في حالة تعمد العمومية الايجارية،  الحظيرةعدـ الاستفادة مف مسكف في  -
 مسبؽ بإرجاعو.

 عدـ الاستفادة مف مساعدة الدولة مخصصة لمسكف. -

 (1)عدـ حيازة أي محؿ ذي استعماؿ سكني حيازة تامة. -

المستفيديف في ظؿ القرار الوزاري المشترؾ والملاحظ أنو بالنسبة للأشخاص  
المعدؿ والمتمـ، ولـ يبيف القانوف صراحة توفر كؿ  15/11/2000السابؽ المؤرخ في 

الشروط بؿ يظير مف النص أنو يكفي توفر أحد الشروط المنصوص عمييا للاستفادة مف 
يف صراحة (، يب13/09/2008في النص الجديد )أي القرار المؤرخ في  المساعدة بينما

ضرورة توفر كؿ الشروط كي يتمكف الشخص مف الاستفادة مف المساعدة المالية 
لمصندوؽ الوطني لمسكف، وىو ما تؤكده دقة نصوص القرار الوزاري الجديد مقارنة مع 

منحيا النص القديـ وفي ظؿ القرار الوزاري المشترؾ الجديد فإف المساعدات المالية يتـ 
منيا لممتعامميف في الترقية العقارية  المستفيديف باسـسكف ؼ بالبقرار مف الوزير المكم

حيث  (2)سواء مباشرة أو عف طريؽ الجماعات المحمية والمؤسسات والييئات العمومية،

                                                             
 .2008 -09 -13مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ، المؤرخ في  06أنظر نص المادة  -1
 مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ. 08أنظر نص المادة  -2
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
ترصد المساعدات المالية لفائدة المتعامؿ في الترقية العقارية عمى أساس دفتر شروط يعد 

 (1)والصندوؽ الوطني لمسكف.بينو وبيف مدير الولاية المكمؼ بالسكف 

 ملاحظة:

إف السكنات الاجتماعية الممولة مف طرؼ الدولة والمتنازؿ عنيا لشاغمييا طبقا  
العمومية في إطار  الإعاناتلمتشريع الساري المفعوؿ، وكذا السكنات المستفيدة مف 

التنازؿ  التدابير المتعمقة بالمساعدة المقدمة مف طرؼ الدولة مف أجؿ التمميؾ لا يمكف
 عنيا مف طرؼ مالكيا.

( سنوات، باستثناء حالة وفاة المالؾ 10خلاؿ مدة يجب أف لا تقؿ عف عشر) 
وضرورة توزيع التركة، وذلؾ لمنع التحايؿ، فالكثير مف الأشخاص الذيف يستفيدوف مف 
 السكنات بطرؽ احتيالية ليس لحاجة إلييا بؿ لبيعيا والاستفادة مف فروؽ الأسعار خاصة

 ف شراءىا لـ يكمفو سوى مبالغ ضئيمة مقارنة مع ثمنيا الحقيقي في السوؽ الحرة.وأ

أما عمى المستوى العممي، ىناؾ مف يرى أف مدة العشر سنوات في مدة طويمة جدا  
قد تغير خلاليا ظروؼ المستفيد مف السكف، كحالة النقؿ مف العمؿ أو تغيير مكاف العمؿ 

أف  غيرىا مف الظروؼ، لذلؾ كاف الأحرى بالمشروعمما يستدعي تغيير مكاف السكف و 
سنوات  5نع التنازؿ لمدة أقؿ مف عشرة سنوات ولتكف ينص عمى شرطيف يتضمف الأوؿ م

مثلا مع شرط ثاني ىو أف يقوـ المستفيد بإرجاع مبمغ المساعدة المالية إذا تـ التنازؿ 
بالغ المساعدات في حالة خلاؿ المدة المحددة، وىو الشرط الذي يجعؿ الدولة تسترجع م

المجوء إلى التنازؿ عف  مخالفة شرط عدـ البيع، إلا أف ذلؾ سيفتح باب التحايؿ مف خلاؿ
السكنات بطريقة غير رسمية وىو ما يؤدي إلى إحداث فوض في السوؽ العقارية والدولة 

                                                             
 مف نفس القرار الوزاري المشترؾ السابؽ. 09نص المادة أنظر  -1
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
عميو بفائدة مضاعفة، لذلؾ مف الأحسف  في غنى عف ذلؾ، كما أف سعر السكف سيعوف

 سنوات تعمؽ باب التحايؿ والمضاربة تماما. 10

 المطمب الثاني: الإعفاءات الضريبية.

ستكتفي بإدراج بعض النماذج الأساسية للإعفاءات الضريبية في مجاؿ الترقية  
بية مف خلاؿ التقسيـ العقارية كوسيمة لدعـ النشاط العقاري وسنتناوؿ الإعفاءات الضري

 التالي:

 الإعفاءات الضريبية التي يستفيد منيا الأفراد )كفرع أوؿ(.   

الإعفاءات الضريبية التي يستفيد منيا المتعامموف في الترقية العقارية )كفرع    
 ثاني(.

 الفرع الأول: الإعفاءات التي يستفيد منها الأفراد:

 المتضمنة نقؿ الممكية.الإعفاء مف رسوـ تسجيؿ العقود  -

المؤرخ في:  21-04مف القانوف رقـ:  20المادة  ومثاؿ عمى ذلؾ ما تنص عميو
، تضاؼ فقرة سابعة إلى المادة 2005، المتضمف قانوف المالية لسنة 29/12/2004

 مف قانوف التسجيؿ تحرر كما يمي: 258

عمميات بيع مف قانوف التسجيؿ  252نقص مف رسوـ الممكية عميو في المادة  -
البيانات ذات الاستعماؿ السكني، والتي تنازلت عمييا الدولة والييئات العمومية لمسكف 

 البيع بالإيجار والسكف الاجتماعي التساىمي والسكف الريفي. حسب إجراء

إعفاء مف رسـ الإشيار العقاري كلا مف العقود التالية: العقود المتضمنة بيع  - 
 ديدة.محلات ذات استعماؿ سكف ج
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
وىذه الإعفاءات خاصة لصالح المشتريف المستفيديف مف دعـ الدولة، الذيف في  

العالـ ىـ مف الطبقة المتوسطة، وبالتالي أي رسـ وتكاليؼ ميما كانت بسيطة تنتقؿ 
يـ وتكاليفيـ المالية ولو ئذمتيـ المالية، وبيذه الإعفاءات التي يستفيدوف منيا ثقؿ أعبا

 (1)بشكؿ بسيط.

 الإعفاءات مف رسوـ تسجيؿ الرىوف الرسمية:

 30/12/1995المؤرخ في  95/27مف الأمر رقـ  58تضمف نص المادة  
، إعفاء عقود الرىف الرسمي التي يبرـ كضماف 1996المتضمف قانوف المالية لسنة 

 41-353تعد المادة  »لمقروض العقارية التي تمنحيا البنوؾ والمؤسسات المالية كما يمي:
 قانوف التسجيؿ وتحرر كما يمي:مف 

 : تعفى مف رسـ الإشيار العقاري...41-353المادة 

عقارات مف قبؿ البنوؾ والمؤسسات التالية التي  بامتلاؾ/ أف العقود المتعمقة 3
والمتعمؽ بالنقد والقرض في  14/04/1990المؤرخ في  90/10يسري عمييا القانوف 

عقاري مماثؿ آخر مخصص لتمويؿ إطار اعتماد إيجاري عقاري أو أي قرض 
الاستثمارات التي يقوـ بيا المتعامموف الاقتصاديوف لأغراض تجارية وصناعية وزراعية أو 

وىو ما يخفؼ عمى المقترض عبئ تسجيؿ الرىف كضماف  «لممارسة ميف حرة ...
الشير العقاري  رسـلمالية نتيجة الإعفاء الكمي مف لقرضو لدى البنؾ أو المؤسسة ا

فروض عمى تسجيؿ الرىف الرسمي، وىو ما يؤثر بشكؿ إيجابي عمى الأعباء المالية الم
 الواقعة عمى المقرض.

 

 
                                                             

  .123فائزة رحماني، المذكرة السابقة، ص:  -1
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 الإعفاءات التي يستفيد منها المتعاممين في الترقية العقارية.الفرع الثاني: 

 31/12/1997في:  المؤرخ 02-97مف القانوف رقـ:  44في نص المادة  
تعفي الأرباح الخاضعة لمضريبة الناتجة عف » (1).1998المتضمف لقانوف المالية 
والترقوية وفؽ المقاييس المحددة في دفتر الشروط  الاجتماعيةنشاطات إنجاز المساكف 

 مف الضريبة عمى الدخؿ الإجمالي والضريبة عمى أرباح الشركات.

يحدد دفتر الشروط وكيفيات ىذه المادة بقرار وزاري مشترؾ بيف الوزيريف المكمفيف 
 .«بالمالية والسكف

 353تتمـ أحكاـ المادة »: 2005مف قانوف المالية لسنة  22وفي نص المادة 
 كما يمي: 11و 10خامسا مف قانوف التسجيؿ بفقرتيف 

 خامسا: تعفي مف رسـ الإشعار العقاري: 353المادة 

أراضي العقود المتضمنة اقتناء المتعيديف بالترقية العمومييف أو الخواص  -10
الأساس الموجية إلى انجاز برامج السكف المستفيدة مف الدعـ المالي مف الخزينة العمومية 
ولا سيما منيا السكف الاجتماعي التساىمي والسكف في إطار البيع بإيجاز والسكف 

، وذلؾ لمتقميؿ مف التكاليؼ التي تقع عمى عاتؽ المتعامميف في الترقية «الريفي...
 العقارية.

ات التي يستفيد منيا المتعامميف في الترقية العقارية نقدات لدعميـ وكؿ الإعفاء 
وتشجيعيـ عمى دخوؿ مجاؿ النشاط العقاري عموما ونشاط الترقية العقارية تحديدا خاصة 

مباشر أو غير مباشر إلى الحد مف أزمة  وأف المتعامؿ في الترقي العقارية يساىـ بشكؿ
 السكف التي تعاني منيا الجزائر.

                                                             
  .31/12/1997، مؤرخة في 89الجريدة الرسمية عدد  -1
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 كآلية في تمويل الترقية العقارية دعم الدولةالفصل الثاني: 
 صة الفصل:خلا

كخلاصة ليذا الباب يمكف القوؿ أنو بعد تحرير نشاط الترقية العقارية أماـ  
 07-86المتعامميف الخواص، وبعد فشؿ السياسة التمويمية المعتمدة في ظؿ القانوف رقـ 

التي عرفتيا الجزائر، صار مف الضروري القياـ  والاقتصاديةوبعد التحولات السياسية 
حات التي تستيدؼ الجياز المالي في الجزائر، خاصة وأف تمويؿ بالعديد مف الإصلا

الترقية العقارية يعتبر عاملا أساسيا يؤثر ايجابيا وسمبا عمى طريؽ توزيع السكنات عمى 
فئات المجتمع المختمفة، وبالفعؿ أصبح النشاط يموؿ مف مصادر مختمفة تتمثؿ في 

باعتباره أقدـ وأكثر  ير والاحتياط )بنؾ(البنوؾ التي يعتبر أىميا الصندوؽ الوطني لمتوف
الييئات المالية خبرة في ىذا المجاؿ، كما أنو يعتبر بنكا متخصص في مجاؿ السؾ 

إلا أنيا غير متخصصة فيو،  خلافا لمبنوؾ الأخرى التي تمعب دورا ىاما في تمويؿ السكف
لى جانب البنوؾ تقوـ المؤسسات المالية بتمويؿ السكف في الجزائر  وأىميا ىو الصندوؽ وا 

الوطني لمسكف الذي تتمثؿ ميمتو الأساسية في تقديـ الدعـ المالي في مجاؿ السكف، وىذا 
الدعـ موجو إلى مختمؼ فئات المجتمع التي تتوفر فييا الشروط القانونية خلاؼ لمصندوؽ 

تمويميا إلى فئة  وجوالاجتماعية التي يعتبر مؤسسة مالية يالوطني لمعادلة الخدمات 
 العماؿ دوف غيرىا.

وييدؼ جعؿ نشاط الترقية العقارية أكثر حيوية وأقؿ خطورة سواء بالنسبة   
لمييئات المالية الممولة لمترقية العقارية أو المستفيديف مف السكنات قانوف المالية المشرع 

فتـ إنشاء صندوؽ باستحداث ىيئات مالية تختص بدعـ الييئات الممولة لمترقية العقارية، 
الضماف والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية لتوفير الضمانات الكافية لممستفيديف مف 

 السكنات.

وأخيرا تقوـ الدولة بتقديـ الدعـ مف خلاؿ سف العديد مف الإعفاءات الضريبية التي  
يستفيد منيا المتعامموف في الترقية العقارية أو المستفيدوف مف السكنات.
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 خاتمة
 خاتمة

مف خلاؿ دراسة موضوع آليات الترقية العقارية اتضح لنا جميا مدى اىتماـ المشرع 
وحرصو عمى سف نصوص قانونية تتلاءـ مع التحولات الجذرية التي عرفتيا الجزائر منذ 

، فانتقاؿ مف نظاـ الاقتصاد الحر يقتضي التزود بنصوص قانونية 1989 صدور دستور
 تساير ىذا التطور وتسمح بتجسيده.

وبعد تقسيـ دراسة الموضوع إلى فصميف رئيسيف تمكنا مف التوصؿ إلى العديد مف 
 النتائج:

المتعمؽ بالنشاط العقاري بمفيوـ جديد لمترقية  03 -93جاء المرسوـ التشريعي  -
 ا حقيقيا.فرية عرفت مف خلالو سياسة السكف منعطالعقا

المشرع لا تمغي دور الدولة إلا أنيا توجو مجاؿ  اعتمدىاأف سياسة التمويؿ التي  -
تدخميا يبقى مقتصرا إلى جانب التنظيـ والرقابة عمى فئات معينة مف المجتمع وعمى نوع 

لأراضي التابعة للأملاؾ عار اسفي أ ضفيخمف السكنات الاجتماعية وذلؾ مف خلاؿ الت
الوطنية الخاصة الموجية لإنجاز السكنات الاجتماعية كذلؾ تتدخؿ الدولة بالنسبة لمفئات 

 الأكثر حرمانا.

أما بالنسبة لمفئات متوسطة الدخؿ فتتدخؿ الدولة مف خلاؿ تقديـ مساعدات مالية  
 (.CNLعف طريؽ الصندوؽ الوطني لمسكف )

رية أىـ آلية لتمويؿ الترقية العقارية إلى جانب دعـ كذلؾ تعتبر القروض العقا -
الدولة حيث تيدؼ إلى مساعدة الأسر ذات الدخؿ المتوسط لمحصوؿ عمى ممكية مسكف 
ذلؾ إذا كاف القرض العقاري موجيا للأفراد أما إذا كاف موجو لممتعامميف في الترقية 

ية لمبيع كما قاـ المشرع العقارية فإف اليدؼ الأساسي ىو ارتفاع عرض السكنات الموج
 بتعزيزىا بمجموعة مف الضمانات لضماف الوفاء.
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 خاتمة
 ومف أىـ التوصيات المقترحة: 

تمويؿ الترقية العقارية لأف النصوص القانونية التي  سف قانوف موحد في آليات -
 أصدرت غير منسجمة وغير متكاممة وأحيانا متداخمة ومتعارضة.

 الخاصة والبحث عف آليات جيدة لتمويميا.تفعيؿ دور الترقية العقارية  -

 تمويؿ الترقية العقارية. طريقةإعادة النظر في  -

 إضافة آليات جديدة لدعـ وتحويؿ الترقية العقارية في الجزائر. -

الاىتماـ بالجانب التحسيسي مف طرؼ الييئات الفاعمة في الترقية العقارية  -
 .لتوضيح الآليات القانونية لتمويؿ الترقية
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