

	�دة  ����ة  العقارية في الجزائــر   القانونية لمواجهة مخاطر القروضالآليــات العنوان:    قانون عقاري التخصص:  حقوق  الشعبة:  حقوقالميدان:     الحقوق:قسم  السياسية العلومالحقوق و كلية   تبســـة – جامعة العربي التبسي    وزارة ا�����ـم ا��
�ـ� وا�
	ث ا����� ��

���: ا
	��    اـــمتحنم عضوا  - أ–أستاذ محاضر   مبروك حدة  رراــا ومقــمشرف  - أ–أستاذ محاضر   بن طيبة صنية  اــرئيس  - أ–أستاذ محاضر  الوافي فيصل  ةــالصفة                ــالعلمي ةـالرتبب              ـم واللقـــالاس  :ا�(
�23ــــ� �ــــ�0
  * ز���. ا%�-�م         %,د+�ر �(��ة*          إ)�اد ا�'��"��ن    %$ ط�"� !
��*  إ
�اف ا����ذ(ة):                                                                                                                                                                               2019د��ــــــ�:   '' ل.م.د'' ����� ����� ���
 -LARBI TEBESSI – TEBESSA UNIVERSITY UNIVERSITE LARBI TEBESSI – TEBESSA  2018/2019 ا




��ل أي ��ؤو���         
 �ن آراء��� �� �رد �� ھذه  ا��ذ�رة ا����� � 



َ َ�رًْ�� َ�َ�ً�� قال تعالى "...   ��م 
 ا�ر�	ن ا�ر��م    �
  �دق 
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داءــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلاها                   نا د"سين لعالميور انوحمة رلالى نبي إلأمة .. انصح ولأمانة .. وأدى اسالة رلابلغ ن لى مإ  ل حمن ألى مر .. إاظنتدون ابء اطلعاعلمني ن لى مر .. إقاولوا بالهيبة الله  كللهن لى مإ   م"سلو �صلى الله عليد محم د طول ا بع�افطقن حاد قراً ثما رىلترك في عمد يمأن الله ن مو جر .. أرفتخال ابك �سمأ رى أن لى مء ، إشيل أي مث أكونم نكدوبو نا أ أكونم معكة ، لحياا ھذهبي في ء درفقارلى إ  ".ةالغالي أمي" بلحباياغلى ألى إحي راجم ا بلس�حنانونجاحي ر ا س�عائن دكان لى مإ  ودجولر اسو ة لحياالى بسمة إلتفاني .. ن و الحناالى معنى ب وإ لحالى معنى ة .. إلحياالى ملاكي في إ   "الحنون أبي "د..لأبالى د وإ لغافي وم وليا بها ھ�دي وم أنجك ستبقى كلماتر واظنتا م قفكواعلى مم كر شكد أن أيواري أراية مش�.في نم �في ضحكتدة لسعام وا�بعينؤل لتفاا لى إافي لصدق الصا لى ينابيعإ بالبشاشةزوا تميو بالبراءة او تحلن لى م، إ أزواج أخواتي وزوجة أخيلى إ  وأخواتي الأعزاء تيوخإ  للأمظرات ابن يلنجاحم لعتطتن لى مإلنبيلة ا م عبد أسامة ،عبد الرافع،وتي "أبناء أخواتي وابن أخي ،واخص بالذكر البراعم الصغيرة:دت سعم �معن م بوديار  سميرة   إلى كل من يحمل لقب بوديـــــــــــــار و إلى  كل الأصدقاء و الزملاء.  "الرحمان    



داءــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــلاها                   بك إلا العبادة والإيمان إذ قال سبحانه وتعالى "وقضى ر  وأهدي هذا العمل إلى من ربط االله بهما   جي في كل خطوة مشيتها، سندي ورفيق عمري "زو  الأملإلى من أرى التفاؤل بعينيه إلى من رسم    حفظهااالله".إلى التي تعجز الكلمات عن وصفها، التي سهرت كي أنام وتعبت كي أرتاح، "أمي الحبيبة    والدي العزيز.  من كان سببا في وصولي إلى هذا المستوى رعاه االله إلىإلى من كرس حياته من اجلي ،    تعبدوا إلا إياه وبالوالدين إحسانا" الأصدقاء.كل الزملاء و  إلى  رميسة رةوالمدللة الصغي ،وزوجها  وأبنائها وأختيإلى كافة أفراد العائلة، وأخص بالذكر أخي تقي الدين   معاذ ،قصي ،ميار   إلى فلذات كبدي، إلى النور الذي أعيش من أجله أبنائي الأعزاء  االله" هحفظ  زمالي ابتسام     



                   



""من لايشكر الناس،لا يشكر االله محمد بن عبد االله، وعملا بقوله صلى االله عليه وسلم: المذكرة وذلل لنا الصّعاب، والصلاة والسلام على أشرف خلق االله سيدنا ا بإتمام هذه نّ وعظيم سلطانه، الذي منّ علي بجلال وجههحمدًا  هللالحمد     .ذلك والقادر عليه، وأصلي واسلم على نبيّنا محمد وآلـه وصحبه أجمعينخير الجزاء، إنه ولي إلى كل أولئك أرجو من االله سبحانه وتعالى أن يجزيهم عني   وزملاء ءمواصلة البحث العلمي من أصدقاالشّكر موصول إلى كل من مدّ لنا يد العون وشجعنا وحثنا على و   .و وقت في تقويم وتصويب هذه المذكرةالمذكرة  رغم كثرة أعبائهم العلمية والبيداغوجية وعلى ما بذلوه من جهد هذه لجنة المناقشة على قبولهم مناقشة  أعضاءوأثنيّ بالشّكر إلى أساتذة   نحتاجه من نصح وإرشاد وتوجيه رغم إشغالاا، فشكرًا لك يا أستاذتنا الكريمة.التي لم تبخل علينا جهدًا ولا وقتًا من وقتها الثمين فقدّمت لنا كل ما   الدكتورة "بن طيبة  صنية "    إلى أستاذتنا الفاضلة أتقدم بأسمى معاني التقدير والاحترام   



    ا������
ويتمتع فيه بالاستقرار من  بالأمان، الإنسانالسكن هو المكان الذي يشعر فيه  إن          أ ماسة  دائما في حاجة ىويبق  ،و الاقتصادية الأسريةتياجاته البيئية و احخلال تحقيق جميع  لذا نجد اغلب العائلات  وسائل الكسب، بالنسبة للعائلات ميسورة الحال وهذا راجع لتعددويكون دائما هاجز الأسر ذات الدخل المحدود في الوقت الذي نجد تحقيقه سهل   لتوفيره وضعف قدرتها على الادخار وتوفير وغلاء المعيشة، البسيط الجزائرية التي تعاني من الدخل لتحيق حلمها في امتلاك سكن، مما  الأنسبسكن تبحث" عن الحل زم لاقتناء لاالمال ال ات خارجية متمثلة في عملية الاقتراض عن طريق القروض دمساعطلب   إلىجعلها تضطر  الجزائر من اجل محاولة  إليها تأتمويل السكن التي لج آليات أهمالتي تعد  ،العقارية باشرت ،بتوفير الوسائل المادية  إلاو من اجل تمويل السكن والعمران  و الذي لا يتحقق     .بعد الاستقلال اصةخالسكن التي عرفتها الجزائر  أزمةالتقليص من  دان الميالتي شهدها   الإصلاحاتالبنوك قصد القيام بهذه العمليات المصرفية،وجاء ذلك اثر  إلىذلك  أوكلجذرية ضرورية لتغيير سياسة التمويل،حيث  إصلاحاتالسلطات العمومية  واختيار مجال استقلالية بمنح القروض  أكثرالمؤسسات المصرفية  أصبحتبموجبه  إذ، و القرض دالمتعلق بالنق 14/04/1990المؤرخ  في  10-90المصرفي بعد صدور القانون  تبقى متخوفة  أنها إلاتدخلها و النشاط الذي تموله ،رغم تشجيع الدولة لهذه الهيئات المالية  مما يشكل عبئا حقيقيا نظرا لطول المدة و ضخامة المبلغ  لأنهمن منحها القرض العقاري  فأعطاها المشرع  ،شخصية أوعينية  إماوتطلب ضمانات  بأموالهاجعلها ترفض المخاطرة  و من  ي و دوره الفعال في تنمية الاقتصاد الوطنيلقرض العقار ا  أهميةو من هنا  جاءت  الجزائري إلى هيئات و مؤسسات أنشأت خصيصا لهذا الغرض. المؤرخ  في  10-90المشرع بمقتضى  القانون  إقرارمن خلال  :العلميةفمن الناحية  من الجانب النظري والعملي الموضوع  أهميةهنا تظهر  استقلالية البنوك في منح القروض العقارية  وسن بالمتعلق بالنقد و القرض  14/04/1990   .أنواعهامن المخاطر  بمختلف  واليات مؤسساتية  مستحدثة   للحد ضمانات



    ا������
القروض العقارية  بضمانات سيجعل دخول عدد معتبر من    إحاطة إنمن الناحية العملية : ب المتمثلة   الإشكالاتالمخاطر التي تهدد سيرها واستقرارها في الوسط المصرفي  وحل معظم لمنح هذه القروض ،بعد أن تزيل هذه  الضمانات و الآليات المستحدثة  الخوف من  البنوك  وغياب الخبراء في  ،في غياب الخبرة والتجربة  في تمويل العقار نتيجة غموض عقود الملكية من تتجلى في الرغبة في توسيع معرفتي بهذا الموضوع والدوافع الذاتية  فالأسباب،موضوعي خراو و ذاتي هختيارنا هذا الموضوع فمنها فماالمؤدية لادوافع الو  الأسبابعن  أما  .نظامه الجبائي لعقار وعدم استقرارالتقييم الحقيقي ل وتسليط الضوء على هذا الموضوع ودوره  في تنوير الاقتصاد الوطني ، أهميتهخلال توضيح  فتتمثل  الدوافع الموضوعية ،أما بشئ من التفصيل لتعلقه بمجال تخصصنالفتح النقاش فيه  شكل يعية لموضوع القرض و الذي اوالاقتصادية و الاجتم القانونية  الأهمية إبرازفي  تنوير الباحث والمختص بمختلف الضمانات التي  إلى إضافة،موضوع الساعة وطنيا ودوليا  وذلك بالوقوف  على مختلف النصوص القانونية  ،تحد من تخوف البنوك بمنح القروض إلى أي مدى وفق التالية :  الإشكاليةونتيجة لما تم ذكره وللإحاطة أكثر بالموضوع نطرح    .والتشريعية التي سنها المشرع في ذلك القانونية التي منحت للبنوك و المؤسسات المالية لمواجهة  الآلياتع المشرع الجزائري في وض المنهج الوصفي التحليلي  فالمنهج  إتباع ارتأيناففقد المنهج المتبع فيما يخص  أما       بالجزائر؟ مخاطر القروض العقارية ظرية المتعلقة  بالقرض العقاري في التشريع نالجوانب ال إبرازالوصفي يظهر من خلال  مختلف الضمانات  إبرازعملية تتمثل في: أهدافالدراسة فمنها  أهدافعن  أما .القضائية والأحكامالمنهج التحليلي فيظهر من خلال تحليل النصوص والمراسيم  أماالجزائري   دراسة دور المؤسسات  التي استحدثها المشرع و ، التي ترتكز عليها البنوك  لتعزيز مركزها  إثراءالعملية تتمثل في:  الأهداف ،أماالسيولة اللازمة للقرض العقاري  ي توفيرفالجزائري 
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براحلية فان من بين المذكرات المعتمد عليها مذكرة الطالب    الدراسات السابقة عن أما      .القرض العقاريالرصيد المعرفي فيما يخص ما استحدثه المشرع الجزائري من نصوص قانونية تسهل عملية  ج الرهن الرسمي بتوسع المتمثلة في  جت الموضوع من ناحية الضمانة العينية لباتنة ,حيث عا  جامعة دكتوراء  أطروحةالقرض العقاري والرهن العقاري في التشريع الجزائري عنوان بزبير  بحث علمي و  أي إعداد أثناءباحث  أيالتي تواجه  الصعوباتالدراسة من ه هذ ولم تخلو ثة لمواجهة مخاطر القروض العقارية المستحد لآلياتاو  الأخرىعلى الضمانات  ولم تركز كثرة  ،الموضوع أهميةبالرغم من  الشأن هذا اسات القانونية فير في قلة الد أساساالمتمثلة  ماهية عقد القرض العقاري و المخاطر المصرفية  الأول الفصلحيث تناولنا في  فصلين  إلىتقسيم دراستنا  إلى ارتأينانب الموضوع ابجو  والإلمام الإشكاليةعلى  الإجابةوقصد    .فقط دون القانوني والمالي المراجع التي تناولت هذا الموضوع من جانبه الاقتصادي ماهية عقد القرض  الأول إلىمبحثين عالجنا في المبحث  إلىتم تقسيمه   ،المرتبطة به  آليات مواجهة خطر عدم الدفع  إلى الأولتطرقنا في المبحث  مبحثين إلى أيضاه موتم تقسي   القروض العقاريةمخاطر  الآليات القانونية المستحدثة لمواجهة إلى الفصل الثاني فتطرقنا فيه أما ،مخاطر المصرفية المرتبطة بالقرض العقاريللثم خصصنا المبحث الثاني   ،العقاري جنا في المبحث الثاني آليات مواجهة خطر السيولة في القروض لوعا ،في القرض العقاري   العقارية.
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ك باهتمام مختلف البنو  حظيت من أهم أوجه استثمار الموارد المالية،لذاالقروض تعتبر         5    �ھ� نمية ولهذه الأخيرة أهمية كبيرة في تحقيق الت،و المؤسسات المالية لما قد تجلب لهم من أرباح  عملية منح القروض  تم  أنحيث ،ترميمه أو ،بناءه أو ،بهدف شراء مسكن إمامرقيا عقاريا تأخذ على شكل عقد يمنح من خلاله مبلغا من النقود  إلى المقترض و يكون فردا عاديا أو و ،منتجات يتم تبادلها في سوق مالي خاص بها فهي عبارة عن ،و الاجتماعيةالاقتصادية  تلك  أنكون ،الأعمال المصرفية أوصاد من اخطر الوظائف تصنيفها من طرف خبراء الاقت المودعين  أموالبل هي في الغالب  أخرىجهة  أي أوالقروض التي تمنح ليست ملك للبنوك  قارية في وبدخول البنوك و المؤسسات المالية لتمويل العقار رغم اتسام البنية القانونية الع        .توخي الحيطة و الحذر عند تقديمها يالمصرف زبائنها مما يتوجب على أولديها  كل أشكال الائتمان التي  أنخاصة ،يهدد الوسط  المصرفي مما ينتج عنه مخاطر مصرفيةو ترى في القرض عبئا حقيقيا  وبالتالي قد يشكل مصدر خطر ، منحهانوك متخوفة من البوتغير وعدم استقرار النظام الجبائي على العقود العقارية و غيرها من العوائق التي جعلت  نتيجة غياب خبراء التقييم العقاري المضبوط،الغموض و الجدل من حيث عقود الملكيةببلادنا  تخلفها القروض العقارية هذا  أنيمنحها البنك  محفوظة بدرجة معينة بالمخاطر التي يمكن                          المبحث الثاني: المخاطر المصرفية المرتبطة بالقرض العقاري  المبحث الأول: ماهية عقد القرض العقاري    ما:همبحثين   ىلإ الأولل تقسيم الفص إلى أدىما 



� ا���ض ا����ري و ا����ط� ا������
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وفقا لمقاييس ومعايير يحدد بعضها البنك  يمنح القروض العقارية تكون في شكل عقد       لمبحث الأول: ماهية عقد القرض العقاريا 6    �ھ� ولتوضيح ذلك سنتطرق في المطلب  ،تحددها القوانين المعمول بها الأخرالمقرض والبعض  المطلب  و في،وأهميتهإلى مفهوم القرض العقاري وتحديد طبيعته القانونية وخصائصه  الأول بمفهوم القرض العقاري وذلك بالتطرق إلى تعريف  الإلمامسنحاول  المطلبهذا  خلالمن     : مفهوم القرض العقاري الأولالمطلب   القرض العقاري. أنواع إلى تطرقلا تم الثاني كما  ،تعريف القرض و تعريف العقار قبل ذلك  مستعرضين الأولالفرع القرض العقاري في  كما  ،الثانيءاته في الفرع اجر وإ  أطرافهمن خلال تحديد  نحاول تحديد طبيعته القانونية العقار تعريف القرض و تعريف  إلىالعقاري يجب التطرق  تعريف القرض إلىقبل التطرق      القرض العقاري.تعريف : الأولالفرع   .من خلال الفرع الثالث أهميتهخصائصه و  إلىسنتطرق  اللغة و الاصطلاح للحديث عن مدلول لفظ القرض يقتضي تعريفه في  :: تعريف القرضأولا  :النحو التاليعلى  ما تعطي غيرك من المال على أن يرد  « بأنه يعرف القرض لغةتعريف القرض لغة:  1 -1  اصطلاحا: تعريف القرض لغة و -1  ثم في القانون والفقه. والقرض الحسن هو القرض الذي يكون فائدة تجارية، وقال تعالى  »)1(إليك بعد أجل معلوم من " فيقال ائتالائتمانوتقابل كلمة قرض في اللغة العربية العديد من المرادفات فنجد مفردة " من سورة الحديد. 18 الآيةقرضا حسنا ..." االله"...واقرضوا  من فإن أ«:، قال تعالى )2(إلى أهلها أمانة، أي عده أمينا عليه وجديرا بالثقة ورد فلانا فلان جزائر، كلية ، (فرع عقود ومسؤولية), جامعة الالقانون في الماجستير شهادة لنيل رسالة ،القرض العقاريلطيفة طالي، ) 2(   .62  فحةص، 2000دون بلد النشر،شاكر القزويني، محاضرات في اقتصاد البنوك، ديوان المطبوعات الجامعية،  )1(  )3(يالاستهلاك وتعني المال المقترض وجمعها سلف، وكثيرا ما يصطلح على تسميته القرض من سورة البقرة، كما نجد مفردة "السلفة" 283 الآية» بعضكم بعض فليؤد الذي أؤتمن أمانته   .9 فحةالمذكرة نفسها ،صلطيفة طالي،   (3) .5 فحةص , 2002_2001الحقوق،
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وهي  "Crédit"كلمة قرض تقابلها باللغة الفرنسية كلمة  تعريف القرض اصطلاحا: 2 -1 7    �ھ� والتي تجد أصلها بدورها من الفعل اللاتيني  "Créditum"مشتقة من الكلمة اللاتينية  "Credere" ومعناه وضع الثقةavoir confiance وعنصر الثقة يعد أهم عنصر تقوم ، ي المتضمن قانون النقد والقرض وهذا ف 10-90القانون  خلال كما وردت كلمة قرض من » .القرض نظيره في النوع والقدر والصفةالمقترض ملكية مبلغ من النقود أو أي شيء مثلي آخر، على أن يرد إليه المقترض عند نهاية المقرض أن ينقل إلى  عقد يلتزم به«هو: الاستهلاكعلى أن قرض )2(الجزائري المدني من القانون 452نص المادة  خلالكلمة قرض من  وردتالتعريف القانوني للقرض:  1-2  :: تعريف القرض قانونا وفقها2  )1(لاحقاذلك أنها تعطيه تأمينا على أنه سوف يرجع له المبلغ ساس الذي يمكن المقرض من منح المبلغ المالي للمقترض، الأنها هي لألقرض اعليه عملية  المادة  تعريف القرض في )4(المتعلق بتوريق القروض الرهنية 05-06كما تضمن القانون رقم   .20/02/2006المؤرخ في  )3(والقرض المتعلق بالنقد  11- 03مرالأ من 68المادة وهو نفس المضمون الذي جاءت به  ...»أو الكفالة أو الضمان  الاحتياطيالتزاما بالتوقيع، كالضمان  الآخرلمصلحة الشخص يضع بموجبه شخص ما أو يعد بوضع أموال تحت تصرف شخص آخر أو يأخذ بموجبه في تطبيق هذا القانون كل عمل لقاء عوض  تشكل عملية قرض«: كالآتيبنصها  112المادة  العلـوم ي ف ،أطروحـة لنيل شهادة دكتـوراه  التشريع الجزائريالقرض العقاري والرهن الرسمي في  براحلية زوبيـر، )1(        .»السلفيات الممنوحة من البنوك والمؤسسات المالية في إطار تمويل السكن«منه على أنه 02 المعدل 1975، 78دة رسمية عدديجر ال،، المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75) الأمر 2(        .14 فحةص ،2017-2016،كلية الحقوق ،1القانونيـة تخصص قانون عقاري جامعـة باتنــة    .12/03/2006الصادرة في  15، المتعلق بتوريق القروض الرهنية، الجريدة الرسمية، العدد  2006فيفري  20 المؤرخ في 05-06) القانون رقم 4(  .2010أوت  26المؤرخ في  04 -10المعدل والمتمم بالأمر رقم، 2003،سنة 52الجريدة الرسمية العدد ، المتعلق بالنقد والقرض،  2003أوت  26المؤرخ في 11-03) الأمر 3(  والمتمم.
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، وفي ذلك أهمية كبيرة تكمن في توفير وسيلة والإثباتشكلية معينة للقرض قصد الحجة بمعنى استبعاد مبدأ الشكلية في عقد القرض قانونا، لكن عمليا اقتضت الضرورة على تحرير  يتطلب إفراغ إرادة طرفي العقد في الشكل الرسمي لاكذلك ،دللقواعد العامة التي تحكم العقوجود اتفاقية بين المقرض والمقترض تتم في إطار عقد رضائي بين الطرفين والذي يخضع   :الآتي ومنه نستنتج » خيرلأبذلك أو تتعاقد بالتزام موقع لحساب هذا امؤهلة لهذا الغرض تضع مؤقتا وبمقابل أموال تحت تصرف شخص معنوي أو طبيعي أو تعد مؤسسة  يعد عملية قرض في مفهوم هذا القانون كل عمل تقوم به «منه عرف القرض بأنه: 32مادة نجد في ال )1(،،المتعلق بنظام البنوك والقرض12-86إلى القانون رقم  بالإضافة     8    �ھ� قصد توفير الحماية  )2(القانون المدني من 333بنص المادة  لاع طرافالأحقوق  لإثبات فقد عرفه يعطي رجال الفقه القانوني للقرض عدة تعاريف،  التعريف الفقهي للقرض: 2-2  قة مديونية مصدرها العقد.لاهي عقة في القرض لاما يمكن أن نستخلصه أيضا أن أساس الع في نهاية القرض وذلك دون مقابل أو بمقابل هو الفائدة.تمويل المشاريع فينقل المقرض إلى المقترض ملكية الشيء المقترض على أن يسترد منه مثله أن محل عقد القرض يكون شيئا مثليا وغالبا ما يكون مبلغ من النقود موجه إلى  كذلك      القانونية الواجبة عند نشوب أي نزاع محتمل بين طرفي عقد القرض. ب، عبد الرزاق السنهوري بقوله "عقد القرض يكون محله دائما شيئا مثليا هذا في الغال الفقيه مثله في نهاية  نقودا فينقل المقرض إلى المقترض ملكية الشيء المقترض على أن يرد دة ، مذكرة من اجل الحصول على شهاالعقارية في الجزائرالآليات القانونية لمواجهة مخاطر القروض سفيان زغيدي،  )2( .  1406ذو الحجة 14، الصادرة في 34، المتعلق بنظام البنوك والقرض، الجريدة الرسمية، العدد 19/08/1986المؤرخ  12-86)  القانون رقم 1(   )3(القرض، وذلك دون مقابل أو بمقابل هو الفائدة".     .419 فحةص،  1952التراث العربي، بيروت، ط ، دار الإحياء ) عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، العقود الواردة في الملكية، الجزء الخامس،3 ( 15.فحةص ،2013-2012، الموسم الجامعي1الماجستير في الحقوق فرع قانون أعمال، كلية الحقوق، جامعة الجزائر
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ت والمؤسسا فرادالأوالتي يتم بمقتضاه تزويد  للعملاءويعرف أيضا بأنه تلك الخدمات المقدمة  )1(بعد عنى ذلك أن يتنازل أحد الطرفين لآخر عن المال على أمل استعادته فيمادفع مقابل (قادم) مما يعرفه البعض على أنه مبادلة مال حاضر، نقود أو بضاعة، بوعد وفاء أو تسديد أو ك     9    �ھ� العقار بفتح عينه وقافه والذي جمعه عقارات هو الشيء الثابت تعريف العقار لغة:  11-  :حالاتعريف العقار لغة واصط -1  ثم في القانون والفقه.الاصطلاح للحديث عن مدلول لفظ العقار يقتضي تعريفه في اللغة و   تعريف العقار: -ثانيا   .)4( فائدة وبدفع معين زمن في بتسديده التعهد مع اجتماعي أو اقتصادي غرضلو  مؤقتا ليستخدمه آخر شخص إلى ما أصل أو مالي مبلغ عنويم أو طبيعي صشخ خلالها من يمنح ، )3( متبادلة منفعة من ناتجة ثقة عن عبارة لقرضا عامة بصفة  )2(عن السداد بدون أي خسائرهذه العملية بمجموعة من الضمانات التي تكفل للبنك استرداد أمواله في حالة توقف العميل المستحقة عليها والمصاريف دفعة واحدة أو على أقساط في تواريخ محددة، وتدعم  والعمولات وفوائدها لالأموا، على أن يتعهد المدين بسداد تلك اللازمة لبالأمواوالمنشآت في المجتمع  منظور  لابنوالدار. وفي لسان العرب  ضكالأر واصله، وهو كل مال ثابت له أصل  بطبيعته حصول على مذكرة من اجل ال المصرفية ( القروض البنكية تقييم خطورتها و التحكم فيها )، الأخطاراللوشي ، ) محمد3 ( .103 فحةص ،2000) عبد المطلب عبد الحميد، البنوك الشاملة وعمليات إداراتها، دار الجامعة الإسكندرية، مصر، 2 (  .91 فحةص ) شاكر القزريني، المرجع السابق،1 (        أن العقار عبارة عن أبنية وأشجار متصلة بالأرضاصطلاحا: تعريف العقار  2-1  )5( يملك شيئا لاعقار):  لايملك دار و  لاوالضيعة ( العقار: المنزل لموسم اة ، جامعة الجزائر، يشهادة الماجستير في العلوم الاقتصادية  (فرع نقود و مالية)، كلية العلوم الاقتصاد   .18 فحةص ، السابقة الاطروحة ،براحلية زوبيـر )5 (  .15 فحةص، المذكرة السابقة) سفيان زغيدي، 4 ( .69فحة ص ،2003 -2002الجامعي
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يمكن نقله من دون تلف، وكل ما عدا ذلك  لاكل شيء مستقر بحيزه ثابت في مكانه، و « أنه لعقار على من القانون المدني الجزائري ا 683 عرفت المادةالتعريف القانوني للعقار:  1-2 :التعريف القانوني والفقهي للعقار -2 10    �ھ� حظ أن المشرع الجزائري قد عرف العقار في الفقرة لامن هذا النص ن  . »من شيء فهو منقول عقار من نص المادة المذكورة سابقا، لكنه لم يعرف المنقول ذلك معناه أنه إذا عرفنا ال ىالأول العقارية بصفة عامة  لاكملأوا)1(قولاتالمنالتي ليست داخلة في ذلك تعتبر من  ءالأشيافكل    صور هي: ثلاثةتنحصر في 
  .لاأم  فلاحيهأرض فضاء غير عامرة سواء كانت  •
  المهني أو التجاري أو الصناعي أو الحرفي. للاستعمالالمخصصة بناء مشيد بغرض السكن سواء كانت مساكن فردية أو جماعية (عمارات) أو تلك  •
ع فالعقار هو الشيء الثابت الغير قابل للنقل من مكان إلى آخر بدون تلف، لذا نجد أن المشر   والقناطر والطرق والمطارات.الصناعية العمومية، وتتمثل في تلك المنشآت القاعدية الثابتة كالجسور  الأملاك • اب بين المنقول والعقار في الب )2( )الإداريةو المدنية  الإجراءاتالجزائري قد ميز في قانون  هي موطن  الاختصاصموطن العقار، أما في المواد المنقولة فالمحكمة التي يؤول إليها القضائي، فأرجع النظر في القضايا المتعلقة بالعقارات إلى محكمة  بالاختصاصالخاص  يمكن نقله بدون  لامن ذلك نجد انه عرف العقار بحكم طبيعته هو كل شيء له مستقر ثابت  لكه المشرعلقد سار الفقه في تعريفه للعقار نفس النهج الذي سللعقار:  الفقهي تعريفال 2-2  .المدعى عليه أن المنقول ليس له موقع "موطن" ثابت بحكم طبيعته ، أو من ضكالأر خلقته  أصلسواء كان ذلك في  الاستقرار تلف، فكل شيء حائز لصفة  رسمية،  جريدة،مدنية والإدارية متضمن قانون الإجراءات ال، ال2008فبراير  25المؤرخ في ، 09-08)  القانون رقم 2 ( 260 فحةصسنة طبع،  دون) إسحاق إبراهيم منصور، نظرية القانون والحق وتطبيقاتها في القوانين الجزائرية، ديوان المطبوعات الجامعية،1(  .)4(لامنقو  وإنماتعتبر عقارا  فلا ككالأكشاأما إذا كان يمكن نقله دون تلف  )3(كالبناء يعتبر عقار بطبيعته، الإنسانصنع    20 فحةص ، ةالسابق الأطروحة براحلية زوبيـر، )4( 13.ص ،2004، طبعة الإسكندرية –أنور طلبة، شرح قانون التمويل العقاري، المكتب الجامعي الحديث الأزاريطة  )3( 23/04/2008، بتاريخ 21عدد
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ري) أو لعقارض القاسسة ؤمص( شخ بموجبه يضعوض ،عء لقا يةر لعقاك الأملااعلى رد ي  عم كل « نه:أعلى ري لعقارض القا تعريف مكنير لعقارض و القا يفر تعل خلان م         العقاري: القرض :تعريف ثالثا   11    �ھ� على التي ترد  أشغالالقرض العقاري هو مختلف العمليات المالية التي تهدف إلى تمويل   كما يمكن تعريف القرض العقاري على النحو التالي:         . »لكفالةن و اكالضما بالتوقيعر لأخيذا اهزم يلتأن على د) يلمستفر (اخص أشخرف تصت تحوال مأضع وبد يع عن طريق مصارفها  العقارية، وذلك في إطار سياسة الدولة المنتهجة، التي توفرهاالأملاك  تبة بتسديد مالهم من أموال والفوائد المتر  هؤلاء، على أن يقوم لالأشغا لصالح القائمين بهذه والمنشآت  الإداريةسواء في مجال الشراء أو بناء أو ترميم أو تحسين المساكن والوحدات إلى أن القرض العقاري هو إحدى أصناف القروض الهادفة إلى التمويل الوحدات العقارية  وبالتالي نخلص  )2( إعادة بيعها أو تأجيرها. أجل العقارية منالأملاك عمليات بناء وتجديد  كالحصول على سكن أو المتعاملين في الترقية العقارية لتمويل الاجتماعيةتلبية متطلباتهم  لتمكنهم من روالأس للعائلات )والمؤسسات الماليةالبنوك (والتي تمنحها مؤسسة القرض  لالأجكذلك يمكن تعريف القرض العقاري على أنه قرض ينتمي إلى صنف القروض الطويلة      )1( المحددة في العقد. الآجالعنه في  على العقار أو برهن رسمي عليه  امتيازومختلف المباني، ويكون هذا القرض مضمونا بحق     .20 فحةص ،السابقة الاطروحة براحلية زوبيـر، )3 ( 12. فحةص، ةالسابق المذكرة لطيفة طالي، ) 2 ( 15. فحةص، المذكرة السابقةسفيان زغيدي، ) 1(            .)3(أو الرهن للقواعد العامة المطورة في القانون المدني الجزائري الامتيازخضع قيد وي
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ء القرض العقاري بنوعيه سوا أطرافتحديد للقرض العقاري يقتضي  الطبيعة القانونيةتحديد  إن      ض العقاري:الثاني:  الطبيعة القانونية للقر  لفرعا        12    �ھ� ) (المؤسسة الماليةلقرضا القرض العقاري بين طرفين اثنين المقرض ويتمثل في مؤسسة ينعقد         :القرض العقاري أطراف :أولا  .معنوي وتحديد الوصف القانوني لكل طرف أوشخص طبيعي  إلى مؤسسات متخصصة بهذه العملية، يطلق عليها مؤسسة القرض، لكن  للأفرادالقروض الموجهة  حنمن القانون المدني الجزائري نجدها أوكلت عملية م 456 المادة لنصاستنادا  المقرض:-1  وبين المقترض الذي قد يكون إما فردا عاديا أو شخص معنوي. ي نجد أنه أورد ف 11-03 مرلأا حسبإلى القواعد الخاصة المنظمة للقطاع المصرفي الرجوع  وهذا  حدد مهامه وإنمالم يضع المشرع الجزائري تعريفا قانونيا للبنك لتعريف القانوني للبنك: ا 1-1  )1( نصوصه الجهات التي تختص دون سواها بمنح القروض، وتتمثل في البنوك والمؤسسات المالية واها سوالتي اعتبرت أن البنوك هي المخولة دون  11-03 رالأممن  70إلى نص المادة  استنادا ا وباستقراء تلك المواد، والتي على أساسه 68إلى  66بالقيام بجميع العمليات المبينة في المواد  من  لالأمواعلى أنه هيئة مالية تقوم بالعمليات المصرفية، في مقدمتها تلقي يمكن تعريف البنك  أن  المودعة لديها، وبالتالي نستنتج لالأمواالجمهور، وكذا القيام بعمليات القرض أي استخدام تلك  رفية ما المص لبالأعماهي أشخاص معنوية تتولى القيام  القانوني للمؤسسة المالية: التعريف 2-1  المشرع الجزائري اعتمد في تحديد مفهوم البنك على المعيار المادي أو الوظيفي للبنك. ن ، حيث أللأموالوالتوظيف  الاستخداموعليه فالفرق بين البنك والمؤسسة المالية يتمثل في مصادر         القرض.المتعلق بالنقد و  11-03 مرلأامن  71من الجمهور بمفهوم نص المادة  لالأمواتلقي  عدا التفرقة  قد يكون المقترض في عقد القرض العقاري شخصا طبيعيا أو معنويا، وتبرز أهميةالمقترض:  -2 )2(المحظور على المؤسسات المالية القيام به رمالأالمصدر الرئيسي للبنك هو الودائع التي تتلقاها من الجمهور التي يحق لها توظيفها واستعمالها وهو    22 فحةص ، ةالسابق الاطروحة براحلية زوبيـر، )2( 15. فحةص ، المذكرة السابقةسفيان زغيدي،  )1(        الذين تضفي عليهم صفة المقترض في التشريعات التي صالأشخاوتفضيل قائمة 
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راتب  الكاملة وله ةبالأهليجزائري الجنسية ويتمتع  لكل فرد  المقترض شخص طبيعي: 1-2  طرفا ضعيفا في العقد ويحتاج إلى حماية قانونية.أهمية لهذا الوصف وتترتب آثار قانونية على هذه الصفة تكفل له الحماية باعتباره  تعطي 13    �ھ� المتفق عليها في عقد القرض العقاري، الحصول على  طالأقساشهري مستقر يضمن له سداد  ة يتم قبولها، إذ يجب أن يمتثل طالب القرض لجمل دالأفرا هؤلاءلمقدمة من ا ليس كل الطلبات أنه إلاالجزائري،  الإقليمشراء أو بناء سكن جماعي أو فردي داخل لقرض في المجال العقاري  تتجاوز مدته العمر القانوني  لاجل البناء، لأالقرض العقاري  بتوقيعالتعاونية العقارية رب العائلة في اكتساب مسكن شخصي بكامل الملكية ولتحقيق ذلك تقوم لالحق  يعطي ،)1( من القانون المتعلق بتنظيم التعاونيات العقارية ىالأولمادة ال خلالمن  التعاونية العقارية: -أ  :هما الشخص المعنوي يأخذ شكلين المقترض شخص معنوي: 2-2  هامن الشروط والضمانات يقدمها لمؤسسة القرض حماية لمصالح قاري لتقوم بتمويل مشروعها عبالنسبة للمقاولة يمكنها أن تتقدم بطلب قرض  المقاولة: -ب  للتعاونية.   :بالسكن، والذي يأخذ صورتين الخاص
في هذه الحالة يكون للمقترض العقاري أن يقدم مشاركة شخصية  عملية بدون تخصيص: • ، الإنجازبالمائة كحد أدنى من تكاليف المشروع بما فيها ثمن العقار محل  40تغطي بنسبة  لمتبقية من بالمائة ا 60ثم تتبع مشاركة بقرض مقدم من المؤسسة المصرفية أو المالية يغطي   )2( المشروع.
، كما يجب عليه إحضار قائمة بأسماء ةالأوليالتكاليف بما فيها ثمن العقار والدراسة  بالمائة من  20هنا يقدم المقترض العقاري مشاركة شخصية تقدر بـ  عملية مخصصة: • على عقد البيع على التصاميم تكمل بقرض عقاري يصل إلى  المستفيدين من السكنات بناء خصص إدارة ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير في القانون، تتمويل الترقية العقارية في مجال السكن، ر��0/. ��-,ة )3(     .22 فحةص ، السابقة الاطروحة براحلية زوبيـر، )2(  .1976،سنة12، المتعلق بالتعاونيات العقارية، جريدة رسمية العدد 1976أكتوبر  23، المؤرخ في 92-76الأمر  )1(   )3(بالمائة من قيمة المشروع  70    .95 فحةص، 2005-2003بن عكنون، جامعة الجزائر، سنة  مالية، كلية الحقوق 
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القانوني الوصف بعدما تطرقنا إلى أطراف عقد القرض العقاري سوف نحاول تحديد     :للقرض العقاري الوصف القانوني : ثانيا      14    �ھ� عملا إن القرض ليس  للقرض العقاري بالنسبة لمؤسسة القرض:الوصف القانوني  -1  العقاري لكل طرف في عقد القرض. للقرض ليه مدنيا باعتباره أنه عقد من العقود المسماة والذي تطرق إ عملاإذ يعتبر  بطبيعته، تجاريا م فة التجارية إذ قاوما بعدها، ولكن يتغير وصفه ويكتسب الص 451القانون المدني في المواد  التجارية  لالأعمابه مصرف "بنك"، ليأخذ وصف العمليات المصرفية والتي تدخل ضمن  يختلف الوصف القانوني للقرض  للقرض العقاري بالنسبة للمقترض: الوصف القانوني -2  .بما فيها عقد القرض العقاري العملاءاعتبار جميع العمليات التي تجريها البنوك والمؤسسات المالية من عقود وتصرفات مع في  ولا خلاف» ل عملية مصرفية..ك-تجاريا بحسب موضوعه: لايعد عم «:على التي تنص )1(من القانون التجاري 13فقرة  02بحسب موضوعها تأسيسا على ما جاء في نص المادة  القرض العقاري، إلى الحصول على سكن وهو بذلك يسعى لتلبية حاجياته الشخصية  لجوئه إلى خلاليهدف الفرد من  الطبيعية: للأشخاصالطبيعة القانونية للقرض العقاري بالنسبة  1-  . يكون شخصا طبيعيا أو شخصا معنويا وحسب طبيعة المقترض ، العقاري تنحصر التصرفات التي  لا، حيث )3( لهذا العقد وصفة المستهلك للمقترض المقتني للملكية الاستهلاكبصفة  والاعترافيمنع من إخضاع القروض العقارية ضمن قانون حماية المستهلك  يوجد ما فلاوتحقيق الربح، ومن ثمة  الاستثماريهدف إلى   لا، و )2( والسكن بالإيواءالمتعلقة  ء باستخدامها مرة واحدة كالغذا للاستهلاكالقابلة  ءالأشيافي  بهدف الاستهلاكيعقدها الشخص  مسكن المنزلي بل والعقارات كال ثالأثاوالسلع الدائمة كالسيارات  ءالأشياولكنها تمتد لتشمل كل    .09 فحةص، 1996، دار النهضة العربية، القاهرة، الاستهلاكحسن عبد الباسط جمعي، الحماية الخاصة لرضاء المستهلك في عقود  )(3  .19 فحةص، 1993والنشر، بيروت،  معية للطباعة التجارية والمؤسسة التجارية والشركات التجارية، الدار الجا الأعمالمصطفى كمال طه، أصول القانون التجاري، مقدمة  )    (2 .02/2005 09ة في المؤرخ 11، جريدة رسمية، عدد 2005فيفري  06المؤرخ في  02- 05، المعدل والمتمم بالقانون رقم 1996ديسمبر  9المؤرخ في  27- 76رقم  بالأمر، المتضمن القانون التجاري المعدل والمتمم 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 59- 75مرلأا )1 (   ة.تعتبر ذات طبيعة مدني للأفرادطبيعة بالنسبة الذاته في عملية الترميم والبناء، وعليه فإن 
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ك وتتمثل في تل المعنوية: للأشخاصالطبيعة القانونية للقرض العقاري بالنسبة  2- 15    �ھ� التي جاء بها  مالأحكاتقوم بنشاطات الترقية العقارية، حيث اعتبرت  المؤسسات التي العقارية  المتعلق بالنشاط العقاري، على أن نشاط الترقية 03-93المرسوم التشريعي رقم  في  المؤرخ 75رقم  رالأممن  2عليها في هذا المجال المادة  تم النصالتي  مالأحكاعن  لافض «:ص على أنه تنوالتي  , )1( منه 04يتمتع بالصفة التجارية وبالضبط في المادة  ه، تعد أعمال تجارية بحكم لاالمتضمن قانون تجاري المذكور أع 1975سبتمبر  26   التالية: لالأعماغرضها، 
  وعية عقارية قصد بيعها أو تأجيرها.لأوالتهيئة  الاقتناءكل نشاطات  •
  العقارية حيث تعد أعمال تجارية بحسب موضوعها.مانح القرض وهو البنك أو المؤسسة المالية، ومتلقي القرض أي مؤسسة الترقية القرض العقاري يكتسي الصفة التجارية للطرفين ومن ثم نخلص إلى اعتبار  » أجيرها.. العقارية أو لاكملأسيما بيع الاكل النشاطات التوسعية في الميدان العقاري،   •
من  93بينما إذا كان الشخص المعنوي في شكل تعاونية عقارية فإنه وحسب المادة  • فإن التعاونية معفية من الضرائب الخاصة  العقارية،بتنظيم التعاونيات  المتعلق رالأم نه يجمع ري، كولعقارض القا يةفي عملرض لمقترض و المقن ابيط بر يذي لد العقز ايتمي      :: خصائص  القرض العقاريأولا      أهميتهالفرع الثالث:خصائص القرض العقاري و  )2(تسعى إلى المضاربة وتحقيق الربح لامعيات تعاونية جكونها تمثل لصناعي والتجاري، ومنه نستنتج أن طبيعة القرض العقاري لها طبيعة مدنية ا بالنشاط  ط يلتي تحالخاصة ا ياتلتقنن امدة مستمرى خو ألعامة د اعوالقن امدة مستمف صان أوبي ض ر لقا يةعملن أن يتبيك لذل ،يلهاو بتم بطترلتي يا يةلعملن ام،و فه ز أطراكرامن م،بممارسته ها منو  يةلعملا افيه رغتفذي لّد العقالى ب إمنها ما ينسص، لخصائن امد يدلعبام تتسري لعقاا سمية، ر ، المتعلق بالنشاط العقاري، جريدة 11993مارس  01المؤرخ في  03-93المرسوم التشريعي، رقم   )1(     علاقة ينظم نيوقانرف تص باعتبارهي ر لعقارض القد اعق يستمدو ،نفسهرض لقالى إجع ري ما   26 فحةص ، السابقة الاطروحة ) براحلية زوبيـر،2( 1993.مارس  03المؤرخة في  14عدد 



� ا���ض ا����ري و ا����ط� ا������
 ا������
 ��            ا
ول:       �ا����� 
د عقن ،لجانبيزم ملد عق،ضائي د رعق بأنه صفو في،لعامةد اعوالقا نمص خصائ ةعد يةتعاقد 16    �ھ� رض لمقترض و المقاتي ق إرادابطت بمجردتنشا ، يةضائود رهي عقرض لقود اعقأن  دنج ريئزالجاني دلمون القانان م 450 دةلماانص   لخلان م ضائي:د رعقري لعقارض القا-1  .)1(ضة ومعاد عق،ومنيز ما رض ،ألمقتالى رض إلمقن امرض ) لقا(مبلغ ملكية   تنتقول لقبب و الإيجااتلاقي رد فمج، ، تهد ذالعقافي  ليس ركنارض و لمقتامة ذفي رض لقد اعقن ينشا عزام لتو افهل لماا يمتسل في  لاعتبار الشكليةو عدتم لعاون القاندئ افمبا، معينةشكلية  روط شق تحقي لقيامها صحيحة بلتي يجود، العقا بعضفي   معينة تتمثءات ستثنادأ المبذا اعلى هرد ين لك ،عامة بصفة نيدلمون القاناعليها  يقوملتي دئ ابالمم اهن أم يةضائرلأن ا بهم لمسلن ام كانلما و      . الشكللا و  يملتسلالى إحاجة رض دون لقد اعقد في لانعقاكاضي رافالت ن مر يطخد و معقوع نك فهناق ، لاتفاا يفرغ فيهرر محد،أو سنرد دون لفك و البنن ابيد عق رامبإ مكانيةن إعؤل لتساالى و إعديق بيطلتأو اقع والأن الا ط ،إفق إثباتشكلية رض لقد اعق توجيه على درة لقو امة زللاءة الكفااله رف محتص شخ  خدمه ترالإب يستوجبود لعقا ب فيج يةلمالم امتهذ خاصةن يدلمتعاقاعلى مصالح د لعقايشكلها  لتيطورة الخول احطراف لأا يةعوتم و لإعلابالاستعانة ا يضاب ألطيتو  ،وحضو وقة دبد لعقا يرر في تحطراف لأا رام بد ، و إئوالفت الادمعو  سعاربأق تتعلالعبارات كالتي ود و لبنا ضعبد لعقافي رد يأن  في ر و ئزالجافي ري لعقارض القد اعقص ما يخ في يلاحظرض و لمقتو اهد ، و لعقافي  الضعيف طرفمة للزللاا يةدلتعاقا يةلحماق اتحقيو هد، لعقافي إذن  الشكليةن م يةلغاا )2(رضلقد اعق بمناسبةسسة ؤلمت الضماناو ا بالقرضول لممد العقا ذا سة هرمما أن،نسي رلفا يعر لتشاسة في كرلمك امماثلة لتل تشريعيةوص نص غياب  ظ ، و  )3(ذرلحو التأني ن امر لكثياب لطتت زةمتميو خاصة راءات جو إ ياتيخضع لتقند لعقا دة شها �لنيذكرة م، يةلمالا يةهنرلوق السق اين طر عر لاستثماق افي تحقيري لعقاا يلو لتمدور ام، ير مم جرب )1(    د.نعقاا يستلو باتثإ شكليةهي  يةر لعقاروض القافي  تبعةلمتا الشكليةول أن لقا يه يمكنعل   .11 فحةص ،المذكرة نفسهابرجم مريم، )3( .23ص  فحةص ،ةالسابق لمذكرةطالي  لطيفة ا )2( .10فحة ص، 2013-2012 ، ينة طجامعة قسنق، ثيولتون اقانص تخصوق، لحقافي ر يلماجستا
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نها أعلى  رةلأخياه ذهرف تعدة ، إذ لمد اعقأو  يةمنزلود العقن ام يعتبر يلو لتمد اعق  :يةمنزلود العقن امري لعقارض القد اعق2_ 17    �ھ� ذ فيتنذات ما إهي و محله دد تح،إذ مها رالإب ياساسرا أفيها عنصدة لمر التي تعتبود العقك اتل د عقو   .)1(كعقدي التوريددوري ذ تنفيود ذات ما عق،و إ  لعمر و الإيجاا كعقدير مستم ن بين نه مو أ كمار )،كثأو أسنة  15لى إ 10( لأجا يلطو لن الائتمان امري لعقارض القا مبلغ أن  كماداد.لسرة اقها فترلتي تستغدة الما بحسبر يلا تتغطرف  كلت مازالتادار فمق، )2(دلعقافي ت طرمازالتد ايدفي تح  خدلا تتدة لمإذ أن اتماما ك لكس ذقع عوالن الكن ،لثما قيباط قساأبء فاوللددة لمحدة المري، العقاا يلو لتمق اتفاايتضمنها ب أن لتي يجروط الشا فقا ر وكثأأو دة حوافعة رض دلمقتا يهفويأو  يسددأن  يمكن يهعلق لمتفري العقارض القا و السلع  لاستهلاكلقابلة ا يةلمثلا ياءلأشن امرض لقد افي عق  لمحا يكون كأًصل عام  دي :نقرض قري لعقارض القا3_ .)3(نلتحسيأو ا يممرلتأو ا بالبناءلمتعلقة ل الأعماز انجادل المع ن مبلغ مت لحالاظم افي مع يكونرض لمقتء الشيت أن اتثب يةلعملا ياةلحأن الا ،إ بضائعلا ون لقانان م 450 دةلمااص في ن بالذكر يصهالى تخصري إئزالجرع المشافع دمما ود، لنقا يكون ث حي، يةدلنقروض القط انم أو !صنن ضمري لعقارض افالقذكر ، لالسالفة ا. نيدلما وق، لحقال) ،كلية لأعماون اقانرع فوق( لحقافي ر يلماجستدة اشها �لنيذكرة م ري،لعقاا يلو لتماوت ،قيالر اعارع)3(   .23 فحةص،  2004سكندرية، لإرف ،المعاة امنشاري، لعقاا يلو لتماعة وسومح ، لفتاد اعبوي لشهاا )2(   18.فحةص ،1983ب،للكتا يةنوطلاسسة ؤلمزام ،التلاا يةظر في نز جيولد ،امحمن حسني   )1(         )4.(ريلعقاروع المشأو ا يةلعملا يلو تم  جن امرض للمقترض لمقا يسلمهود لنقن امبلغا مري لعقاارض لقائما في دا  لمحا   .13-12 فحةص ،ةالسابق لمذكرةا،طالي  لطيفة )4(   18.فحةص، 2010-2009ر، ئزالجاجامعة 
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، 455، 454المواد  نصوص القانون المدني في لالخميز المشرع الجزائري من  لقد       : بفائدةرض قري لعقارض القا4_ 18    �ھ� شخاص لأا(فراد لأول هي قروض تمنع فيها الفائدة والتي تبرم بين الأالنوع ا   بين نوعين من القروض: 456 ة التي تعتبرها بمثاب الإسلامية، وفي ذلك سلك المشرع الجزائري مسلك الشريعة )الطبيعيين تم قتصادية وتمويل المشاريع العقارية والتي تالانشطة لأوتشجيع ا الاستثماروالبنوك بغرض النوع الثاني وهو الذي نحن بصدد دراسته هي القروض التي تمنحها المؤسسات المالية  أما  .ربا وبالتالي فهي محرمة شرعا وممنوعة قانونا ر وهذا في إطا ،الفائدة التي يحدد قدرها ونسبتها بموجب قرار من الوزير المكلف بالماليةمن التقنين المدني الجزائري أكدت على جوازية إدراج  456المادة  وبالرجوع إلى نص   القرض.في شكل عقد القرض ويقع على أطرافه تحديد نسبة الفائدة وتضمينها في اتفاقية  ية بدون عدت من قبل عقود العار  وإلاللبنوك ومن ثم اشتراط الفوائد يعتبر من البديهيات على اعتبار أن القروض المصرفية مهما كان نوعها هي عمليات استثمارية وتجارية العقارية التي تبرمها المؤسسة المقرضة مع أي طرف كان فردا أو أي شخص معنوي، قتصادي الوطني، ويدخل ضمن ذلك القروض الاالقروض الممنوحة لتشجيع النشاط  سسة ؤلما نبيرم تب لأنها يةلاستهلاكا النوع من القروض يدعى بالقروض وهذا  .)1(عوض أو عقود التبرع، وهذا ما يخالف المهام الرئيسية للبنوك والمؤسسات المالية روض قليست   رلأما قيقةهي في حورض، مقترد كطرف لفرض و امقكطرف  يةلمالا ر تعتبد اذ ئوالفراط الاشتل لتي تفتح مجاا يةفرلمصروض القافئة ن ضم  خدت  ب، يةدعا رف و لعا بقوةون و لقانا وبقوة  بفائدة روض قروض ، لقات سساؤمن عدرة لصاروض القا   11 فحةص ،المذكرة السابقة، مير مم جرب )2(   .30 فحةصالاطروحة السابقة،  براحلية الزبير )1(   التي تكون المصرفيةمن العمليات  تشكل بدورها مجموعة والتي الائتمائيةالقروض  يعتبر عقد القرض العقاري من بين تفرقة القرض العقاري عن العقود المشابهة ثالثا:  .)2(يةفرلمصدات العاا
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، الاعتمادفتح  الايجاري هذه العمليات نجد القرض بين خر ، ومنلآفي البعض ا عنه وتختلف تشترك مع القرض العقاري في بعض الخصائص )1(حيان قروضالأفي غالب ا  19    �ھ� انون طبيعة تجارية بنص الق وذ الائتمان الايجارييعتبر  من حيث الطبيعة القانونية: -أ  :الايجاريالتفرقة بين عقد القرض العقاري والقرض  -1  .الاحتياطيعمليات الخصم، الضمان  إلى تحويل أصول منقولة وعقارية  الإيجاريئتمان الايهدف  من حيث محل التمويل: -ب  المقترض خاصة إذا كان شخص طبيعي أو تعاونية عقارية.لقواعد القانون التجاري، بينما يعتبر القرض العقاري في وصفه مدني من جهة  تخضع المؤسسة المالية  إذا كان القرض العقاري ينحصر طرفاه فيطراف: لأمن حيث ا -ج اء، ترميم للعقارات.القرض العقاري على تمويل العقارات فقط من شراء، بن بينما يقتصر الزبون كمقترض وكطرف ثان، بمعنى عقد القرض العقاري ثنائي  كمقرض والعميل أو طراف هم: المؤسسة الموردة، المؤسسة لأا ثلاثيعقد  الإيجاري طراف بينما القرضلأا يخضع في عملية تنظيمه لقانون  الإيجاري الاعتماد لقانون المنظم لكليهما:من حيث ا -د  والمؤسسة المستأجرة، وقد سبق التطرق لهم.المؤجرة،  بين فتح  الاختلافتكمن نقاط : الاعتمادالتفرقة بين عقد القرض العقاري وفتح  2-  النصوص الخاصة التي جاء بها قانون النقد والقرض.القرض العقاري تحكمه القواعد العامة المنصوص عليها في القانون المدني أكثر من  لاف، بخ الإيجاري الاعتمادالمتضمن  09-96 رالأمأحكامه وهو  خاص من حيث نقاط معينة سيتم الذي يصنف على أنه عقد قرض وعقد القرض العقاري في  الاعتماد  حيث يصنف القرض العقاري على أنه عقد من عقود  حيث الصيغة القانونية: نم  -أ  توضيحها وهي: ، 2005تقنيات البنوك، ديوان المطبوعات الجامعية، الساحة المركزية بن عكنون، طبعة سنة، ا���ھ� ���ش) 1(  سفتجة  تمهيدي لعمليات أخرى تتم تنفيذا له، كعقود القرض أو الخصم أو الضمان أو قبولوالبعض يصنفه على أنه عقد .)2( على أنه وعد بقرضالاعتماد يصنف فتح  القروض، بينما   .93 فحةص:��9 ا��,ر-8.، ا���67 ا��5�4،  )2( .77فحة ص
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التي تكون دفعة واحدة في القرض العقاري و  من حيث طريقة صرف مبلغ القرض:  -ب 20    �ھ� يكون للزبون  الاعتماد  أما في عملية فتحتحت تصرف الزبون،  وذلك بوضع المبلغ لغالب على اعتبار القروض العقارية تمنح في ا الشخصي: الاعتبارمن حيث  - ج      المدة المتفق عليها. خلالسحب ما يشاء  يقدم  لاوهذا يعني أن البنك ،الشخصي  للاعتباريكون  الاعتماد  الضمان، بينما فتح إبرام العقد يوم يسري في عقد القرض العقاري من  لفائدة المطبق:امن حيث سعر  -د       .والائتمانوهو ما يعبر عنه بالجدارة بالثقة  ،المتعلقة بشخص الزبون الاعتباراتبناءا على بعض  لاللزبون إ الاعتماد على فتح  إن عملية الخصم ذات طابع تجاري أنها تقع في الغالب  قانونية:من حيث الطبيعة ال -أ  باعتباره قرضا وبين القرض العقاري في النقاط التالية: صمبين عملية الخ الاختلافيكمن عقد القرض العقاري وعملية الخصم: التفرقة بين  -3  من يوم القيام بسحب المبلغ. الاعتمادبينما يسري في فتح  ومع كل مبلغ قرض ي والشيك والسند أمر وغيرها. والعمليات المصرفية كذلك ه التجارية كالسفتجة وراقلأعلى ا مدنيا إذا قام به  لاأعمال تجارية بحسب موضوعها، بينما القرض العقاري قد يكون عم المهني أو  الاستثمارالمقترض لتلبية حاجاته الشخصية وتجاريا إذا كان يهدف إلى  المؤسسات المالية فيما و عملية خصم يلجأ إليها التجار  في العقد: فالأطرامن حيث  -ب  .الاقتصادي جل بينما عقد القرض العقاري فهو من لأجل: الخصم عملية قصيرة الأمن حيث ا -ج  ينعقد القرض العقاري بين البنك وشخص عادي أو مرقي عقاري. بينها، بينما     .36 فحةص ، السابقة الأطروحة زوبيـر،براحلية ) 1           .)1( جل في الغالبلأوالطويلة ا العقود المتوسطة
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، الإنتاجالقومي، وعليه تعتمد قطاعات أخرى كثيرة كموردة لمستلزمات  يالاقتصاد النشاطالتمويل في السوق العقارية ذو خصائص متميزة، فهذا القطاع يمثل محور الحياة في   :أهمية القروض العقارية ثالثا: 21    �ھ� ، للقرض  )1(عنصر مشترك في كل نشاط اقتصادي أو اجتماعي فترات طويلة، وهوكثافة عمالية كبيرة، وهو قطاع مكلف. منتجاته عالية الثمن، وتستهلك على  وز علىحوي نيها الذاتي في مجال الغذاء وتغ الاكتفاءحي التي تضمن للدولة فلافي المجال ال الاستثمارترقية  قارية، بما في ذلكالع والأعمال الأشغالالوسائل التي من شأنها توفير الدعم المالي لمختلف  أهمالذي يجعل من القرض العقاري من  الأمر،الشريان الذي يمده بالدعم المادي والمالي  اذذ يعتبر ،يمكن تصور وجود اقتصاد لا، فبدونه الاقتصادستغناء عنه في دفع عجلة لاا يمكن لاأن المال عنصر حيوي  يالاقتصادمن المتعارف عليه في الميدان  :الاقتصاديةهمية لأا .أ  :كالآتيالعقاري أهمية اقتصادية، اجتماعية ومالية  جا إلى تنمية المناطق الصناعية التي تضمن توفير إنتا بالإضافةبالعملة الصعبة،  الاستيرادعن  ا الذي من شأنه أن يوفر للمواطن سكنا خاص اللازمإن توفير المال  جتماعية:الاهمية لأب. ا  .)2(للمجتمع والازدهارلتحقيق النمو  وإستراتيجيتهالسائد  والإيديولوجيواجتماعيا، ضمن القواعد التي يحددها ويضبطها المشرع حسب التوجه السياسي على تطور الدولة سياسيا التي تؤثر إيجابا  الاقتصادأفضل في ظروف جيدة ومن ثم دفع عجلة  ، التي وسيلة لتمويل المشاريع العقارية المختلفة المتمثلة في البناء والتجديد والتوسيع والتهيئة ويعتبربتفعيل القرض العقاري،  لايتأتى إ لاعلى نفسه وعلى المجتمع  عنه نفعاينتج  لاوعم به التي  حيةلاالف الأراضي واستغلالالمناطق الصناعية  وإقامةتهدف إلى توفير السكن للمواطن  ورفع مستوى  الاجتماعيةالذي يكفل تطور الحياة  الأمرمن شأنها توفير مناصب شغل،  وفي مقدمتها أزمة  الاجتماعيةالمعيشة للمواطن، ومن ثمة القضاء على العديد من المشاكل  ، ريةلإسكندايات النقود والمصارف والمال، الطبعة السادسة، دار المعرفة الجامعية، مصطفى رشدي شيحة، اقتصاد )1(   .والانحرافالسكن والنتائج المترتبة عليها كالتشرد وأزمة البطالة  جامعة  رسالة مقدمة لنيل درجة الماجيستر، كلية الحقوق، القرض العقاري في التشريع الجزائري،)عبد القادر مخالدي، 2(  .667فحةص، 1996  .11 فحةص، 2008-2007-البليدة، 
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للقرض العقاري أهمية مالية كبيرة تتمثل في ضمان استقرار  همية المالية:لأا . ج 22    �ھ� ل وائد مالية كبيرة نتيجة استعماجهة، والجمهور من جهة ثانية، مما يعود على الدولة بفكميكانيزم مالي يحصر العمليات بين الدولة عن طريق مؤسساتها المالية المختلفة من القرض  لانوالتحكم فيها واستثمارها داخل حدود الدولة الجغرافية،  الأموالرؤوس  وذلك بالتطرق إلى بأنواع القرض العقاري  الإلماممن خلال هذا المطلب سنحاول          المطلب الثاني:أنواع القروض العقارية وإجراءاته .)1(القروض من طرف الجمهور العقاري التطرق إلي القرض كما نحاول  ،الأولالفرع  الموجه للأفراد في القرض العقاري رف هذا النوع من القروض العقارية يقدمه المص : القرض العقاري الموجه للبناء: لاأو   إلى غاية واحدة وهي قروض عقارية للحصول على الملكية وتتمثل في:ط وصور وكلها تذهب البنوك للتمويل، وبطبيعة الحال فإن هذا القرض يأخذ بدوره عدة أنماأو الشخصي في الحصول على السكن، لذا يلجأ إلى طلب الحصول على قرض عقاري من  العائلي الاستثماريرغب في إنجاز أو شراء مسكن، ومقدرته المالية غير كافية لتغطية هذا الطبيعية العادية، بمعنى كل شخص طبيعي  صالأشخا دالأفراونقصد بمصطلح  .)2( الأفراد: القرض الموجه إلى الأولالفــرع   .اتهقشروطه وتطبيمستعرضين الفرع الثاني  الموجه إلى تمويل الترقية العقارية في   .28 فحةص، المذكرة السابقةسفيان زغيدي،  )2( 63_62 فحةص، 2017-2016 ،تخصص: مالية وبنوك الاقتصاديةفي العلوم  د)ل م (أطروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه  2013-1999دراسة تحليلية للفترة  مدى مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن في الجزائرتوري شراز  )1(      لالأشغامراحل تقدم  على دفعات حسب للأفرادالمؤسسات البنكية والترميم أو التوسيع، وهذا النوع من القروض الموجهة للبناء يتم منحه من طرف مساكن جاهزة قصد التعلية أو التهيئة  العقارية، كما يدخل في ذلك أيضا عملية تمويلتسمح بذلك فيدخل في زمرة طالبي القروض  لاتشييد مسكن عليها ولكن إمكاناته المالية أيضا البناء الذاتي، وهنا يكون لطالب القرض قطعة أرضية مخصصة للبناء ويرغب في والذي هو شخص طبيعي للقيام بعملية بناء سكن عائلي ويصطلح عليه  للزبون المقترض
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عتبر هذا أهم شرط ملكية المسكن الذي يريد صاحبه توسعته أو تهيئته أو التوسيع فيه، ويالمراد البناء عليها، أو عقد  ضالأر أن تكون لدى طالب القرض سند الملكية لقطعة  1-  تفرضها المؤسسات المالية المانحة لهذا النوع من القروض على طالب القرض أهمها:سنة بحسب الحالة، وتوجد جملة من الشروط  32إلى  15وتتراوح مدة هذا القرض ما بين 23    �ھ� من القانون المدني  02بلوغ طالب القرض السن القانوني وهو سن المحدد بنص المادة  3-  هذين الشرطين. خلالالتقليل من هذا الخطر إلى أقصى نسبة ممكنة من جهة ثانية أن البنك يضع في حسابه عنصر الخطر أي عدم السداد وبالتالي يحاول  ومن  )1( دخل المقترض خلالللقرض تحسب من القرض التنبؤ من مدى القدرة على السداد من جهة، خاصة أن تحديد أقساط التسديد أن يكون لدى طالب القرض العقاري راتب ثابت ومنتظم. هذا يعطي للبنك أو مؤسسة  2-  كضمان عيني للقرض.   وهناك شروط أخرى يجب أن تكون لدى المقترض منها: 4-  .)الكاملة ةبالأهليسنة ويتمتع  52يتعدى  ن لا وأ(لسنة كاملة  .)1(الجزائري
  الخارج في مهمات مؤقتة.التمتع بالجنسية الجزائرية سواء كان مقيم أو غير مقيم بالجزائري أو مندوب في  �
 :الوثائق المطلوبة في ملف طلب القرض العقاريومن تكوين ملف يحدد وثائقه البنك من جهة تخص هوية المقترض ووثائق تثبت ادعاءاته  �

  استمارة طلب القرض مقدمة من البنك. �
  شهادة عمل حديثة للمقترض مع كشف شهري وسنوي لراتبه. �
  محل البناء مرفوقة برخصة البناء. ضالأر عقد ملكية  �
  أو السكن المراد توسعته. للأرضعقد الرهن  �
  25 فحةص ، السابقة الاطروحة براحلية زوبيـر،)  1(          ... إلخ.الإقامةوشهادة  الميلادهادة ش �
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من القانون المدني  02بلوغ طالب القرض السن القانوني وهو سن المحدد بنص المادة  3- 24    �ھ�   وهناك شروط أخرى يجب أن تكون لدى المقترض منها: 4-  .)الكاملة ةبالأهليسنة ويتمتع  52يتعدى  ن لا وأ(لسنة كاملة  .)1(الجزائري
  الخارج في مهمات مؤقتة.التمتع بالجنسية الجزائرية سواء كان مقيم أو غير مقيم بالجزائري أو مندوب في  �
 :ومن الوثائق المطلوبة في ملف طلب القرض العقاريتكوين ملف يحدد وثائقه البنك من جهة تخص هوية المقترض ووثائق تثبت ادعاءاته  �

  استمارة طلب القرض مقدمة من البنك. �
  عمل حديثة للمقترض مع كشف شهري وسنوي لراتبه. شهادة �
  محل البناء مرفوقة برخصة البناء. ضالأر عقد ملكية  �
  أو السكن المراد توسعته. للأرضعقد الرهن  �
تأخذ هذه النوعية من القروض العقارية التي يلجأ  ض العقاري الموجه للشراء:القر  - ثانيا  .بشخص المقترض أو بمبلغ القرض وضماناته يحددها البنكالبنك يجب توافرها سواء تعلقت  عقد القرض هذا يتضمن عدة شروط يفرضهاف  ... إلخ.الإقامةوشهادة  الميلادهادة ش �   من  القانون المدني الجزائري المعدل و المتمم 40راجع المادة   )1(   من قيمة أو ثمن المسكن. 80 %مبلغ القرض فيها يغطي كحد أقصى نسبة  -  الصنف من القروض أنها: وما يميز هذا تمويل شراء وحدة سكنية منجزة في إطار الترقية العقارية خلالالتساهمي من  الاجتماعيجديدة أو قديمة سبق استعمالها، أو كان هذا المسكن في إطار السكن الخواص وكانت فردية أو جماعية  دالأفراالملكية، سواء يكون هذا المسكن ملك للغير أي التهيئة والتعمير حاصلة على رخصة البناء وكذا شهادة المطابقة، ومن ثم على سند ط بناية قابلة للسكن وفقا للمعايير المعمول بها في إطار أدوات مخط وإنما ليس الشاليهات : ويقصد بالبناية أو المسكن الجاهز هناراء مسكن جاهزالقرض العقاري لتمويل ش 1-  التالية: طوالأنمالطبيعيون عادة قصد شراء مسكن الصور ا صالأشخاإليها 
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أي تمويل السكن قبل  صالأشخاعلى التصاميم، والبنوك أو المؤسسات المالية يمكنها إقراض  ، ولكنها موجودةالإنجازيستطيعون شراء مساكن قبل إنجازها أو على قيد  دالأفراهذا يعني أن  )Vente sur le plan(قرض لشراء مسكن بيع بناء على التصاميم  -2  دائما يتم تقدم وفرض ضمانات ودفع مبلغ التأمين من طرف المستفيد وتكاليف الموثق.   معفاة من الرسوم على القيمة المضافة. للأسرةكذلك أن القروض العقارية البنكية الممنوحة    نسبة الفائدة متغيرة طول مدة القرض. -  طريقة التسديد تكون وفق رزنامة شهرية في شكل أقساط ثابتة. -  وسن المقترض. الإرجاعسنة كذلك كحد أقصى وهي محددة على قدرة  15مدة القرض  - 25    �ھ� في لا جديدة حيث لم تعرفها الساحة العقارية إ )VSP(بنائه، وتقنية البيع على التصاميم  عقد بيع عقاري محله عقار لم ينجز بعد أو في طور  «بأنه:   اميم:تعريف البيع على التص -أ  وعليه سوف نحاول التعريف بها وكيفية تطبيقاتها.السنوات القليلة الماضية،  لوبة يلتزم بتشييده البائع المتعامل في الترقية العقارية وفقا للنماذج والتصاميم المط الإنجاز المتفق عليه في العقد وتسليمه للمشتري، وذلك مقابل تسبيقات ودفعات مجزأة  لالأج خلالو  شراء مسكن وفق البيع على التصاميم يتطلب  مليا تطبيق تمويلع:تطبيقات هذا القرض -ب  .)1( »في المدة ما بين إبرام العقد وتسليم العقار لالأشغابحسب تقدم  رالأخييدفعها هذا  الضمان مسلمة من قبل صندوق الضمان  يجب أن يكون ملف القرض مرفق بشهادة -  طرف المرقي العقاري.أحكام المرسوم التنفيذي المتعلق بنموذج البيع على التصاميم، ويكون مؤشر عليه من  مطابقأن يكون طالب القرض حائز على عقد بيع على التصاميم يكون محرر لدى موثق ويكون  -  : منهاوالقرض في حد ذاته من جهة أخرى  ،من جهة تخص طالب القرض عدة شروط ر، ادة الماجستي، مذكرة لنيل شهلنظام القانوني لعقد بيع العقار بناء على التصاميم في القانون الجزائرينوي عقيلة، ا )1(   ويطلق عليه عقد تأمين بيع على مخطط. )2( والكفالة المتبادلة للترقية العقارية ن والكفالة ، يتضمن إنشاء صندوق الضما1997نوفمبر  03، المؤرخ في 406- 97المرسوم التنفيذي رقم )2(  15. فحةص، 2004-2003فرع عقود ومسؤولية، كلية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر، لسنة   .1997 ،سنة73المتبادلة في الترقية العقارية، جريدة رسمية، عدد 
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ى إمكانية استعمال أموال الزبائن من أجل تحقيق عقد بيع بناء على التصاميم دون اللجوء إل -  الزبائن حيث أنها: لأفرادلولهذا النمط من القروض إيجابيات سواء لفائدة المقاولين أو حتى   اتجاه صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.ذلك يقوم طالب القرض العقاري بإبرام عقد حوالة الحق لفائدة البنك الممول ليحل محله ك - 26    �ھ� لمتعلق نص المادة الثانية من المرسوم التشريعي ا  خلالمن  : تعريف الترقية العقارية:أولا  إلى تعريف الترقية العقارية. أولانتطرق ، ىالأخر العقارية قبل الخوض في موضوع هذا القرض وشروطه وتطبيقاته وخصوصيته مقارنة مع القروض   الفــــرع الثاني: القرض العقاري الموجه إلى تمويل الترقية العقارية.  .والإشهار التسجيل لإجراءاتموثق ويخضع النموذجية بمعنى أنه يجب أن ينصب وفق نموذج معين حدده القانون ويكون تحريره أمام وعقد البيع بناء على التصاميم يعتبر من العقود الشكلية ، جمع أقساط المبلغ على مهلمقترض التأمين الذي يضمن له الدفعات الفعلية المطالب بتقديمها مع أي ال امتلاكه -  بعد تاريخ معين. امتلاكهكما يمنح للزبائن تحديد المسكن الذي يرغب فيه و  -  التأمين الذي سيحققه عقد بيع بناء على التصاميم. -  للمقاول وبالتالي تخفيض سعر البيع. الاقتراض التي  لالأعمامجموع   «والتي عرفت نشاط الترقية العقارية على أنه: العقاري بالنشاط أو تلبية حاجات  الإيجارالعقارية المخصصة للبيع أو  لأملاكاتساهم في إنجاز أو تجديد  السكني أو محال  الاستعمالالعقارية المعنية محال ذات  لأملاكاخاصة، يمكن أن تكون  مصطلح الترقية العقارية ينطبق على النشاطات التي يكون  نالأحيالكن في غالب      )1( »تجارية أو مصانع محلاتللوظيفة،  سيما السكنات من أجل بيعها أو تأجيرها، خاصة أن نص المادة لاهدفها إنجاز العقارات  ذلك صدر القانون المجدد لشروط ممارسة نشاط الترقية  غامضا ولتدارككان المذكورة   .19 فحةص، 2000سنة  6د موثقين، العدالقانونية التي تثيرها الترقية العقارية، مجلة الموثق، الغرفة الوطنية لل الإشكاليةمحمد مرابط،  ) 1(    والذي أزال الغموض الذي شاب المادة الثانية سالفة الذكر.  )1(العقارية



� ا���ض ا����ري و ا����ط� ا������
 ا������
 ��            ا
ول:       �ا����� 
لترقية نستخلص من التعريف المتعلق با ثانيا: القرض الموجه إلى تمويل الترقية العقارية:  المتخذة في مجال التمويل العقاري. والإجراءاتالنصوص ومرة أخرى نجد قصورا فادحا للفقه في الخوض في هذه المسائل، ربما لحداثة مثل هذه    27    �ھ� والتجديد  )البناء( الإنجازموضوع القرض الموجه إلى الترقية العقارية يخص  العقارية أن لك تشييد مختلف المشاريع العقارية خاصة ت بالإنجازيقصد  ):البناء( الإنجازتمويل  1-  العقارية.للأملاك  يقصد به في هذا المجال الزيادة في حجم البناء سواء في التوسيع تمويل التجديد:  2-  أوفي إطار تعاونيات عقارية.جماعية بالسكن لتلبية متطلبات وحاجيات أفراد المجتمع من سكنات سواء كانت فردية أو  المتعلقة قرض تمويل إنشاء   «قرض العقاري الموجه إلى تمويل الترقية العقارية كما يلي: ال وجدنا انه عرف ،وبالرجوع إلى التنظيم المعمول به على مستوى البنوك والمؤسسات المالية  التأهيل للعقار المبني. وإعادةفي التهيئة والترميم  والتعلية أو حتى القطاع المصرفي  مع تحريرثالثا: تطبيقات هذا القرض الموجه للترقية العقارية:  )2(.»إنشاء عليها عمليات الترقية العقارية  ، أو شراء قطعة أرض أجلالإيجارالتجارية والمهنية المحددة للبيع أو  لاتالسكنات والمح أصبح يحظى بها إلى حد بعيد، والتشجيع الذي يحظى به قطاع الترقية  التيالاستقلالية و  لحصول على العقار محل البناء ودعم الدولة في ذلك  من حيث تسهيل ،العقارية خاصة ديد السنوات القليلة الماضية تدخلت بقوة كبيرة في تجسيد برامجها السكنية وأوجدت لذلك العالحصول على قروض عقارية في مجال نشاطاتهم الترقوية العقارية خاصة وأن الدولة في أي  ،للمرقين العقاريين خاصة في مجال التمويل المصرفي ىالأخر  الامتيازاتوأيضا  ية العقارية، جريدة ، يحدد القواعد التي تنظم نشاط الترق2011فبراير  17، المؤرخ في 11ً- 04القانون رقم  )1(      .ةالأزممن صيغ السكن للقضاء أو التخفيف من حدة    .BDL, circulaire n°01/2008 relative Regel , procédure et condition d’octroi de crédit aux promoteurs immobiliers (2) .2011،سنة  14رسمية عدد 
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هناك جملة من الشروط من هذا القرض في مجال الترقية العقارية:  الاستفادةشروط  رابعا: 28    �ھ� من القرض لتمويل نشاطاته  الاستفادةتتوفر في المرقي العقاري، حتى يمكنه  يجب أن الذي سوف يتم إنجاز المشروع العقاري الترقوي فيها،  ضالأر يجب أن يثبت ملكية  -  المادة الثانية الفقرة الخامسة من القانون التجاري الجزائري.التجارية بحسب الموضوع تأسيسا على  لالأعماال الترقية العقارية تعد من قبيل أن أعميجب أن يكون المرقي العقاري مسجل في المركز الوطني للسجل التجاري على اعتبار  -  الترقوية العقارية وتتمثل تلك الشروط في: من القرض العقاري لشراء  الاستفادةآخر يجب أن يقدم عقد ملكية هذا الشخص حتى يمكنه مهنية أو تجارية، أما في حالة شراء قطعة أرض من قبل شخص  محلاتسواء سكنات أو  تقل عن  لايجب على المرقي العقاري أن يتقدم في أشغال المشروع المراد إنجازه بنسبة  -  قطعة أرض. في حالة تمويل شراءها  ضالأر كذلك على المرقي العقاري أن يوقع رهن على قطعة  -  الترقوي.للمشروع  الإجمالية لالأشغامن  %40 مجموعة  الآخركما يجب على المرقي العقاري أن يتقدم إلى البنك بملف يتضمن هو  -  أورهن البيانات التي تم إنجازها كل هذا كضمان للقرض. ك ينفرد هذا النوع من القروض العقارية الموجه للترقية العقارية من غيره وخاصة عن ذل  .ىالأخر خامسا: خصوصية القرض الموجه للترقية العقارية مقارنة مع القروض العقارية   .الإنجازمن مصالح التهيئة والتعمير، عقد تأمين مدني مهني يغطي مدة  عليهوكذلك الوثائق التي تخص المشروع في حد ذاته كرخصة بناء المشروع ومخططه مؤشر   للشركة حتى يتم إبراز سلطة المسيرين يالأساسمن السجل التجاري تعطي له حق ممارسة نشاط الترقية العقارية ونسخة من القانون له كمرقي ووثائق أخرى تخص المشروع الترقوي العقاري كتقديم نسخة  من الوثائق الثبوتية سواء من حيث مقدار التمويل أو مدة القرض وكذا  )الطبيعيين صالأشخا( للأفرادالموجه    46-45فحة ص ، السابقة الاطروحة براحلية زوبيـر، ) 1(     )1( نسبة الفائدة.



� ا���ض ا����ري و ا����ط� ا������
 ا������
 ��            ا
ول:       �ا����� 
ريع المراد إنجازه في إطار الترقية العقارية، وعموما قيمة القرض تكون مرتفعة جدا على مشاللمشروع  الإجماليةمن القيمة  %60حدود فمن حيث مقدار التمويل يكون القرض في  - 29    �ھ� سنوات  5شهرا أو 36أما من حيث مدة القرض فإنها تعادل مدة إنجاز المشروع وعادة  -  الترقية العقارية تفوق حجم بناء مسكن فردي. غير متكافئين سواء من حيث طبيعة القرض والعمل  لالأو أطراف عقد القرض العقاري في وكذلك من حيث معدل الفائدة يكون مرتفع وقابل للمراجعة وهذا كله على اعتبار أن  -  سنة. 30إلى  للأفراد، في حين تصل مدة القرض العقاري الموجه  )1(على أقصى تقدير فائدة منخفض إلى درجة تصل ما بين نجد معدل ال للأفرادأي الموجه  لالأو لكل منهما،  بالقروض العقارية الميسرة والممنوحة لفئات اجتماعية  وهذا ما يطلق عليه% 03إلى 01 ، ما لم تتأكد من الضمانات الكافية للأفرادعلى منح القروض العقارية  الإقبالتتراخى في  نالأحياوبالتالي نجد أن البنوك كثيرا من  ،بالنسبة لهم وتجاري بالنسبة للمؤسسة المقرضة مدنيا عملايعتبر  ادللأفر عنصري المديونية والوقت، في حين أن القرض العقاري الموجه بحسب موضوعه وبالتالي يخضعان لقواعد القانون التجاري وما يتميز به من صرامة في ي خزينة الدولة في عقد القرض العقاري في النوع الثاني فالعمل بالنسبة لكليهما عمل تجار  أي أن الفارق في نسبة الفائدة تتحمله ،وتسمى كذلك بالقروض العقارية المدعمة )2(محددة  عرض المرقي عدم سداد القرض قد ي في حالةبالنسبة الموجهة للترقية العقارية  فبالنسبة لقرض ، المحدد لشروط منح ا1986مارس  04، المؤرخ في 39-86من المرسوم رقم  03راجع المادة  )1(               .)3(التجاري للائتمانوهو في حد ذاته يعتبر بمثابة ضمان إضافي للبنك دعما  الإفلاسالعقاري لشهر  فيض نسبة ، يحدد مستويات وكيفيات منح تخ2010مارس  10المؤرخ في ، 87-10المرسوم التنفيذي رقم  )2(   .  1986،سنة10، جريدة رسمية، العدد بعنوان عمليات الترقية العقارية وكيفياته ، عدد سكن اجتماعي وبناء سكن ريفي، جريدة رسمية لاقتناءالفائدة التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية    .47-46ص، السابقة حةرو الاط براحلية زوبيـر، )3(   .17
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عملية قرض  لاتوجد لأنه،وارتفاع مبلغ القرض تجعل عملية منح لقروض محفوفة  بالمخاطر  ،سنة 25 إلى الأحياننظرا لتميز  القرض العقاري  بطول المدة التي تصل في غالب       المبحث الثاني : المخاطر المصرفية المرتبطة بالقرض العقاري  30    �ھ� تم تقسيم هذا  المبحث   ولهذا ،لأشكالاشكل من  بأيمعفية من الخطر  و لا يمكن  تجاهله   و في الثاني تناولنا النظم  ،مفهوم المخاطر المصرفية إلى الأولتطرقنا في  مطلبين إلى تعريف  إلىنه يجب علينا التطرق المخاطر الناتجة عن الاقتراض ، فإلمعرفة مفهوم      :: مفهوم مخاطر القروض  الأولالمطلب   .المصرفية في تسيير المخاطر الذي   ERSCECARE: كلمة خطر مستمدة من المصطلح اللاتيني تعريف الخطر لغة 1  : يمكن تعريف الخطر وفق التوجيهات التالية: ولا : تعريف الخطرأ  .تعريفه من خلال ارتباطه بعملية القرض  نقوم بتعريف الخطر ،ثمرحلة في هذه الم      :: تعريف المخاطر المصرفية الأولالفرع   نواع هذه المخاطرأ إلى، ثم نتطرق بعد ذلك  أولاالمخاطر  ل قين بإحتمالذي يحمل في طياته الريبة وعدم تأكد المرف: يعني الالتزام ا تعريف اصطلاحا 2  .)1(يعني الإنقطاع في التوازن وحدوث تغيير ما بالمقارنة مع ماكان منتظر ذن عبارة إما تدهور او خسارة ، فالخطر أو الضرر ، حيث يكون هذا الأخير إ حدوث النفع حداث غير مرغوب فيها تؤدي الى انحراف عرف أيضا حسب معناه الواسع حصول أكما ي   ر على الأفراد والخدمة المالية.قل تأكيد ، من شأنه التأثيأعن حدث غير منتظر و  د سيولة ، الشيئ الذي يهدة من استرداد قيمة القرض وفوائدهالمقرض المؤسسة المالية  وعدم تأكد البنك أو ، إرتباط الخطر بعملية القرض: ونقصد  ثانيا : تعريف خطر القرض   .)2(ة المرغوبة أو المتوقعة والمأمولة النتيج معاكس في كل قرار من قرارات البنوك والمؤسسات المالية  يتضمن إذن هو ، المؤسسة المقرضة مستقبلا     196 فحةص، 2003،مصر، ةالجامعي الدارالبنوك)،-شركات -(أفراد ،إدارة المخاطر،طارق عبد العال حماد ) michel rouch,gerard nolleau,le contrôle de gestion bancaire et financière,Editio dorganisati1998p179    )2(1)   هداف المسطرة .بتعاد النتائج المحققة عن الأإخطر 
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في نفس الوقت تعتبر من أخطر الوظائف  منح القروضأن هذه العملية أي لا المودعين، إالمالي والوفرة المالية للبنوك خاصة أن تلك الوفرة المالية مصدرها في الغالب أموال ستقرار ء عموما وهذا يساعد على الإلامن أهمية في جلب المستثمرين والعم بنك لما لهالل ساسيةلأتمثل عملية منح القروض أهم الوظائف ا :)التجارية( قتصاديةالا خطار: الألاأو   خرى .  الأخطار الأ إلىتجارية)، ثم بعد ذلك نتطرق ال( الاقتصاديةخطار الأ إلىخطار، التي يمكن تصنيفها في هذا الفرع حصر جميع الأ الإمكاننحاول قدر       نواع المخاطر أالفرع الثاني :  31    �ھ� لتغطية الالتزامات القصيرة الأجل الغير متوقعة ، الأمر الذي قد تضطر معه  والأصولالمخاطر الذي تتعرض له المؤسسة المالية نتيجة عدم توافر القدر الكافي من النقود هي ذلك  النوع من مخاطر السيولة :  ، وهذه المخاطر التجارية تتفرع إلى)1(الإفلاستجعل من البنك أو المؤسسة المقرضة حال وقوعها في وضعية مالية خانقة تصل إلى حد تصاحبها دراسة علمية وعدم تبصر في منح هذه القروض، والتي  ها عندماالتي تمارس ة ضرورة بيع أصولها التي تتصف بالسيولة بأسعار تقل كثيرا عن القيمة العادل إلىالمؤسسة  نقدية  موال الموجودة والجاهزة لدى البنك من أوراقلأوتتعلق با ولى:الأ سيولة من الدرجة  -أ                    ع:          أنو  ثلاثةتنقسم إلى و  لمنحهااللازمة  الاحتياطاتمن قبله، هذا ما يجبره أخذ العقارية تعرض البنك لمخاطر السيولة أكثر من القروض الأخرى المقدمة  فالقروضوبالتالي    .)2( الإفلاس ها ، والتي تعرض المؤسسة لخطرل قراض، أوفي حالة الإبسرعة في عملية حيث يمكن استخدامها بسهولة و ، ) 3(أجنبية تلاوعم إلى هذه  ضافةبالإت اليومية، لاسحب أموالهم وكذا حاجات المعام المودعين علىإقبال  حسب ما نصت عليه  زامالإلية في البنك المركزي على وجه يضعه البنك أو المؤسسة المال موال هناك أصول أخرى مثل الشيكات المسحوبة على بنوك أخرى، وكذا الرصيد النقديلأا   .171 فحةص دون سنة الطبع ، المنعم ومحمد مبارك ، أساسيات علم الاقتصاد ،الدار الجامعية ،مصر،) محمود يونس عبد 3(  . 244 فحةص 2012دريد كمال آل شبيب ،إدارة البنوك المعاصرة ،الطبعة الأولى ،دار المسيرة،عمان ،) 2(  321 فحةص ،1999، سيدي البدوي عبد الحافظ ،إدارة الاسواق والمؤسسات المالية،نظرة معاصرة، دار الفكر العربي ،القاهرة )(1    .قانون النقد والقرض ضمنالمت 23-11مر أمن  52المادة 
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السائلة ولكن قابليتها للتحويل  يرغصول لأموال أو الأوهي اسيولة من الدرجة الثانية:  - ب 32    �ھ� ولى بعد القيام بعملية الخصم لدى البنوك أو إعادة خصمها لدى لأمن الدرجة ا إلى سيولة ت الخزينة وسندات او دجل، مثل سندات الحكومة، ألأصيرة اوهي أصول ق البنك المركزي، ويدخل ضمن هذا النوع هي أموال البنك اتجاه الغير ولكن  جة الثالثة:السيولة من الدر  -ج  تجارية. جل، حيث أنها يصعب لأاستحقاقها بعيد مثل السندات التجارية أو القروض طويلة ا تاريخ ن أها قبل تاريخ استحقاقها ولى ويمكن للبنك إن حاول بيعلأإلى سيولة من الدرجة اتحويلها  سحب كبير للودائع من : ت التاليةلافي الحا إلى خسائر كبيرة ويتحقق هذا الخطر يتعرض جده نالية الصعبة للبنك استحقاقها، بالنظر إلى حجم موارده المالية، وأمام هذه الوضعية الموضعيته المالية ويصبح غير قادر على الوفاء بالتزاماته المالية التعاقدية عند تاريخ وينتج عن خطر السيولة وقوع البنك أو المؤسسة المالية في خطر ما يؤدي إلى تأزم   يل.الطو جل لأذات المبالغ الضخمة وذات اقروضهم من س المقترض أو المقترضين أو إعسارهم إذا كانوا من غير التجار خاصة إذا كانت لاإف   طرف المودعين. بنوك أخرى أجل إعادة خصم أوراقه التجارية لدى ن إلى التوجه نحو السوق النقدية م مرغما قه البنك إلى بنك الجزائر لطلب القرض، وهنا يطبق عليه معدل فائدة أكبر من الذي يطبفإنه يلجأ  ، أما في حالة عدم إمكانية الخصم)1(ت فائدة مرتفعةلاوهذا يجعله يتحمل معد سه باعتباره مؤسسة لال هذا العجز يجعله عرضة لشهر إفالمقصود وعلى زبائنه، وأمام ك لمتعلق بالمراقبة ا 03-02النظام من  1في الفقرة 2لهذا الخطر في نص المادة  قانوني  : كما يصطلح عليه خطر القرض أو خطر التوقيع ، وورد تعريف)خطر الطرف 1    : إلىكما أن هذه المخاطر الاقتصادية نجدها تتفرع ، مالية تجارية  .2002ديسمبر18،الصادرة بتاريخ  84العدد   الداخلية للبنوك والمؤسسات المالية،الجريدة الرسمية ، أعراقيةيتضمن  2002نوفمبر  14ي المؤرخ ف 03-02ام رقم ظن) 2( .322 فحةسابق صالمرجع السيدي البدوي عبد الحافظ،  ) (1         )2(والمؤسسات المالية  الداخلية للبنوك
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أو  الإفلاسالفرد وأسباب  إعسارالمؤسسة المقترضة أو  إفلاس إلىويعود السبب في ذلك  أو عدم قدرة المقترض (المستفيد) من دفع استحقاقاته المالية في الآجال المتفق عليها ،يستخلص من مضمون هذه المادة ، أن حالة خطر الطرف المقابل ناتجة عن عدم تسديد    التي تنص : "هو الخطر الناشئ في حالة عجز طرف مقابل أو أطراف مقابلة....." 33    �ھ� و الظروف فيها كالوضعية السياسية والاقتصادية للبلد الذي يمارس المقترض نشاطه فيه يصعب التحكم  : وهي المخاطر التي يرجع سببها الى عوامل خارجية الأخطار العامة-أ  ها : عديدة نذكر من الإعسار ، الإفلاسأو  الإعسارالعجز عن التسديد أي حالة  إلىلأسباب متعددة وكثيرة ، والتي تؤدي : وهو الخطر الأكثر انتشارا والأصعب التحكم فيه نظرا  رضالأخطار المرتبطة بالمقت-ب  ية العامة لدولة ، والتغير في السياسات والتشريعات النقدية.والاجتماعية والسياس، كما يعبر عنه بخطر الظروف الطارئة الذي له علاقة بالبيئة الاقتصادية الطبيعية الذي ينعكس  الأمر، )1( وكفاءتهاوخبرتها  الإدارةعجز المؤسسة عن التسديد حسب نوعية : وهو خطر محدق بالمؤسسة أي الأشخاص المعنوية، حيث أنه يتوقف خطر  الإداريالسبب *  بميزانية المؤسسة أو كشوف الرواتب للأفراد .يقوم البنك بطلب وثائق لها علاقة  عادة ماالآجال المتفق عليها، ويتم تحديد ذلك من خلال تشخيص الوضعية المالية للمقترض، حيث ويتعلق أساسا بمدى قدرة الجهة المقترضة على الوفاء بتسديد ديونها في  السبب المالي :*  هذه الحالة في النقاط التالية:  إلىالأسباب التي تؤدي   زبإيجاوسنحاول أن نوضح  وذلك أن هذا الأخير ليس له رغبة في تسديد قيمة  اجعة للمقترض في حد ذاته :أسباب ر *  على ميزانية المؤسسة ومواردها المالية. بالإيجاب الذي سبق  03-02ام رقم ظمن الن 2الفقرة  2نص المادة  حسب:  خطر سعر الفائدةج_    .)2(تعمد التأخر في دفع المستحقات  القرض أو   .100 فحةص ،1981، ،إدارة البنوك ؛ مكتبة عين شمس ،القاهرة  ) سيد الهواري2 (  . 36 فحةص ،2000النشر ، مطر،التحليل المالي والائتماني (الأساليب والأدوات والاستخدامات المالية) ، دارمحمد ) 1 (     تغير في معدلات الفائدة الناجمة عن مجموع عمليات الميزانية وخارج الميزانية .....".خطر ناشئ في حالة حدوث  الإجماليذكره ، التي جاء نصها كما يلي " خطر معدل الفائدة 
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تأثر أرباح البنك بطريقة سنة) ، وت25 -10لصعوبة التنبؤ بتطور المعدلات في مدة طويلة (بديون بمعدل فائدة ثابتة ، ويصعب التحكم في هذا الخطر عند منح قرض بمعدل ثابت خدامات ، عند الاحتفاظ ويحدث هذا الخطر عندما تكون تكلفة الموارد أكبر من عائد الاستخلاله يحصل البنك على ودائع أو ذلك المعدل الذي على أساسه يمنح البنك القروض ، .فمن )1(أقصى يستوجب احترامه من قبل البنوك والمؤسسات المالية بالنسبة لعمليات القرضأنه يمكن لبنك الجزائر أن يحدد هامش  على ه المادة "حيث تنص هذ 13-94من النظام  2فقرة  4عمليات البنوك (الودائع والقروض)، وذلك بتحديد هامش أقصى حسب نص المادة أن البنك المركزي هو الذي له صلاحية تحديد وتغير نسب الفائدة المطبقة في  الإشارةوتجدر  34    �ھ� ن الطويلة والمتوسطة أو القصيرة الأجل، فالأول نجده  يعتمد على مبالغ ضخمة وبالتالي قد تكو هذا الخطر نوعية القرض إن كان من القروض  : ويدخل ضمن خطر القرض في حد ذاته-أ  : ثانيا : أخطار أخرى أبرزها   .)2(سلبية عن طريق تغيرات في معدلات الفائدة لم يتم التنبؤ بها د العقار المرهون ، أو قد يفقإرجاعهغير كافية لسداد مبلغ القرض في حالة عجز المدين عن  أقل من رصيد القرض وهكذا، ويدخل كذلك في تحديد خطر القرض  إلىقيمته في السوق  عقد لية كل طرف في و بدقة لتوضيح مسؤ  تحرير العقد يجب أن يدرس خصوصيته -   .اتفاقية القرضخاطر متعلقة بتحرير القروض : إن فتح قرض عقاري كبقية القروض يستلزم صياغة م -  أنواع وهي :  3ز الوضعية القانونية للمقترض ونميبوهو مرتبط أساسا  :القانونيالخطر -ب  .)3(إليها  لإشارةاسبق التأمينات عينية أو شخصية، كذلك سعر الفائدة من حيث معدلها وهل هو ثابت أو متغير وقد الأجل، شروط القرض وهنا مدى كفاية التأمينات عينية أو شخصية ، كذلك  إلى بالإضافة ،الذي يحدد القواعد العامة المتعلقة بشروط البنوك المطبقة على  1994يونيو 2 المؤرخ في 13-94النظام ) 1(       الزبون، البنك.     .42فحة ص السابقة ، ) سفيان زغيدي ،مذكرة3(   .107-106فحة ص ،1999عبد المعطي رضا ،آخرون "إدارة الائتمان" ،دار وائل للنشر ،)  2 (  العمليات المصرفية.
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العقد أن يحمل كل المعلومات المتعلقة بعملية القرض حالة تحقيق القرض،  على - 35    �ھ� ون المقرض حذرا، حيث يجب أن يكون العقار محل : يجب أن يك الخطر المتعلق بالرهن-ج  .)1(الرهن.... اطر التي لا يمكن التنبؤ بها، بشكل واضح أو يقصد بها تلك المخ المخاطر الخارجية :-ه  ملية التحويل الرهني على يد موثق للعقود يشرف على علامة وثائق الملكية.عأن تتم  -  نظيم آخر .غير خاضع لعملية رهن من طرف هيئة أو ت -  الممول قابل للرهن .الأصل  -  الأولى الأصل الممول، حيث يجب أن يكون : هذه العملية، لكن في أغلب الأحيان نجد أن الضمانات هي عبارة عن الرهن عقاري من الدرجة للحصول على مجموعة من الضمانات قد تكون عينية أو شخصية أو كلاهما معا بهدف تغطية لب عملية منح القروض السكنية : فعملية الرهن تتط المتعلقة بعملية الرهن العقاريالأخطار -د  .)2(في العقد (عقد الرهن ) وأن يتم توثيقه عند الموثق الذي يقوم بمراجعة صحة وسلامة العمليةالمواطن يكون مرهونا من قبل، كما يجب أن يوقع كل طرف ( البنك  العقد قابلا للرهن وأن لا يتمثل هذا الخطر في المخاطر التي تهدد القطاع أو النشاط الذي ينتمي   الخطر المهني :  القرض، فهو مرتبط بالأوضاع الاقتصادية و السياسية والاجتماعية إلى جانب الكوارث الطبيعيةراسة ملف ي دفهو من أصعب المخاطر لأنه يصعب تقديره، أو تحديده بدقة  الخطر العام :-  النشاط، الذي يعمل فيه الزبون المقترض  وتنقسم إلى: عن عوامل سياسية واقتصادية واجتماعية للبلاد ، أو قد تكون مخاطر مهنية متعلقة بقطاع نطاق البنك أي مخاطر متعلق بالمحيط الخارجي، والناجمة  التحكم فيها لأنها مخاطر خارج المادية، كسياسة تسريح العمال في بعض  إمكانياته. الزبون، والتي تعكس مباشرة )3(إليه اkl`��د-
   �h8  ��i ��`57^رة �. ا��g^م ة �9f، ا��8^ك ا�`�dر-
 �. ��^-� ا�a����bc5  �5ھ�
 ، ) ا�`�5م ط^��ل 2(  .73فحة ص ،1999، السكندرية طارق عبد العال حماد ،تقيم أداء البنوك التجارية ،تحليل العائد والمخاطرة، الدار الجامعية،) 1(    يضعف من قدرة الزبون على التسديد أو عدم التسديد كله.  المؤسسات، مما ، 
8��85k 8`^ري  
8��85
،3(  .123 فحةص ،�7،2004/2005 �k 

 ا��n^ق وا��g^م ،�7 ��g9،4�o^� p���، 8. ط�رق ،ا�`�^-� ا����ريn  (2014، 63 فحةص.  
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هذه النظم المصرفية،  إلىالمخاطر قصد التقليل منها ومن خلال ذلك سوف نحاول التطرق المخاطر لا يمكن تجاهلها في عمليات القرض لذا وجدت عدة نظم لتسير هذه  إن              النظم المصرفية لتسيير المخاطر  المطلب الثاني :         36    �ھ� هي عبارة عن قواعد تسييرية في الميدان المصرفي يتوجب عن البنوك والمؤسسات المالية        الفرع الأول: التقليل من المخاطر عن طريق قواعد الحذر   مركزية المخاطر (الفرع الثاني) ، والتقليل من المخاطر عن طريق الرقابة (الفرع الثالث) ) ، والتقليل من المخاطر عن طريق الأولالتقليل من المخاطر عن طريق قواعد الحذر  (الفرع  المؤرخة  74-94وكذلك صدور التعليمة رقم ،  )2(دد تطبيق القواعد الحذرية الذي يح 09-91تطبق على المؤسسات المالية فيما يخص المخاطر، ولتطبيق هذه المادة صدر النظام رقم بإعطاء الصلاحية لمجلس النقد والقرض بصفته سلطة نقدية لتحديد المقاييس والنسب التي  التي جاءت 11-03من الأمر  62: من خلال نص المادة  المالأولا : نسبة الملاءة لرأس   من أهمية من شتى المعاملات المصرفية .  الأخيررأس المال، نظرا ما لهذا يضفي عن العمليات المصرفية نوع من الثقة، وهذه القواعد جاء اهتمامها الرئيسي على كفاية ، والظهور بحسن الملاءة أمام المدعوين، الأمر الذي  )1(رامها من أجل ضمان سيولها احت من رأس المال وعلى البنوك  % 8بتطبيق القواعد الحذرية على ضرورة تخصيص نسبة التي تشرح كيفيات العمل بهذا النظام وعلى العموم جاءت هذه التعليمة  29/11/1994في  بلاد الاشارة أن هذه النسبة طبقت بشكل تدريجي وذلك مراعاة للمرحلة الانتقالية التي تمر بها الالخاصة بمجموع القروض الموزعة، وتجدر  الأموالإحترامه، ويحدد ذلك في العلاقة بين مبلغ  � ا�fdر-
 �. 14/08/1991ا��vرخ �`�ر-t  09-91ا��s8م ر2(  ak(    en application des dispositions desormais un vigueur les etablissements de credit comme decredit comme les compagnies financiers sont tenus les respecter .." jean claude trichet.la reglementation bancaire ,et sefi ,1998,page 38" (1)              .)3(من الاشتراكية إلى اقتصاد السوق ��د ��g^اnا�� .
لة في ) عبد االله بلوناس وحاج موسى نسيبي ، دور معيار كفاية رأس المال في إدارة المخاطر المصرفية ، مداخ3(     ���5 ا��8^ك وا���5xvت ا�����   . 04 فحةص ،2006نوفمبر  26-25،أيام الملتقى  وعلي الشلفالملتقى الدولي الثالث حول استراتجية إدارة المخاطر في المؤسسات "الآفاق التحديات " جامعة حسيبة بن ب
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ق أنه بتطبيق هذه النسبة تصبح البنوك جيدة الملاءة، ومثال ذلك أن الصندو  الإشارةوتجدر      37    �ھ� ية توزيعه للقروض العقارية نسبة ملائمة تقدر ، حقق في عمل- بنك –الوطني للتوفير والاحتياط  المحددة،  الديون (القروض) التي يتم استرجاعها كاملة في أجالها هي الحقوق الجارية :–أ          الحقوق جارية ومنصفة ويتم من خلالها تطبيق نسب المؤونات عليها ، ونبين ذلك كما يلي :    والتي قسمت  94/74من التعليمة رقم  17: حسب نص المادة  ثانيا: المؤونات المصرفية  .)1(، وهي نسبة جيدة مقارنة لحداثة خضوعه للأنظمة البنكية  2001سنة  %14ب  تعليمة ، نجد أنها تقسم هذه الحقوق إلى من ال 17وحسب نفس المادة  الحقوق المصنفة :-ب  تأخذ طابع احتياطي لجزء من رأس المال . % 3إلى  %1نة عامة من و وتشكل لها مؤ  أشهر وسنة، وتقرر تخصيص مؤونة  6لتأخير في دفع مبلغ القرض والفوائد لمدة تصل إلى ا-  عدم التأكد من استرجاع المبلغ بأكمله .-  *الحقوق الجد خطرة : وهي الحقوق التي تتميز بإحدى الميزتين :   .%30المتفق عليها، ويتم تشكيل مؤونة تقدر بحوالي *حقوق ذات المشاكل القوية : وهي الحقوق التي يمكن استرجاعها ولكن بعد فوات الآجل   ثلاثة مجموعات هي :  غير أنه قد تواجهها عدة مخاطر ،القروض على اختلاف أنواعها وخاصة القروض العقارية المالية دورا مهما أو حلقة أساسية في توفير السيولة للأفراد و المؤسسات، عن طريق منح ت تلعب البنوك والمؤسسا:: التقليل من المخاطر عن طريق مركزية المخاطر  الفرع الثاني  .%100ب  حتى يستعمل كل طرف الطعون الممكنة من أجل تحصيلها، وتقدرلحقوق التي لا يستطيع البنك استرجاعها بالطريقة العادية وهي ا الحقوق الميؤوسة منها :-ج  .%50مالية بنسبة  مما تلحق أضرارا ليست فقط بالمصرف مانح القرض، بل تتعدى على الشكل الذي بيناه سابقا،  النظام الاقتصادي للبلاد وهذا كله ناتج عن منح قروض لعملاء  إلىالنظام المصرفي ومنه  إلى )1(    أخرى. المتعلقة بالجهة المقترضة من جهة جديرين بالثقة من ناحية، ولعدم توفر لدى البنك أو المؤسسة المالية المعلومات الكافية غير Cnep nwes,revus triemestrilel de cnep –bank, mars 2002,n9,page12  
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ومركزية المخاطر  الاعتبارية الأشخاصالمصلحة، وأصبح يوجد مركزية مخاطر للمؤسسات أو زية المخاطر، حيث تم التفصيل في هذه بخصوص مرك 11-03نفس المادة من الأمر  التي عدلت 04-10من الأمر  98: حسب نص المادة  المخاطرأولا: تنظيم وسير مركزية   المخاطر، سنقوم بتقديم معلومات عامة حول هذه المصلحة في النقاط التالية:عن جميع القروض التي تمنحها لعملائها، هذا ما سلكه المشرع الجزائري باستحداث مركزية الأسباب رأت التشريعات المختلفة ضرورة إنشاء هيئة تلتزم فيها المصارف بالتصريح  لهذه    38    �ھ�     .Central des risque permets aux banque commerciales de connaitre l"engagement global de leurs clients, d"apprecie leurs clients, d"aprecier leur capacites de remboursement et consequence de risque….." balaid brahiti, risque, bilons et impayes, media bank, le journal interne de la banque d"algrie, juillet 1992,page 5" (2) .07/02/1993مؤرخ في  8عدد  سمية،ر  ريدةمارس يتضمن تنظيم مركزية المخاطر وعملها ، ج 22المؤرخ في  01-92نظام رقم  )1(                                        .)2(وتكون المعلومات التي يبلغها البنك المركزية بإسم مركزية المخاطر سرية   خلالها على قدرة الدفع ونتائج الخطر. يتعرف من .مركزية المخاطر تسمح للبنوك التجارية معرفة الالتزامات الإجمالية للزبائن، مما2  ومدروسة تتعلق بوضعيته المالية .مركزة عملية منح القروض لزبائن ، حيث يكون لكل مستفيد من قرض معلومات محددة أسماء المستفيدين في القروض وطبيعتها و المبالغ ، حيث أنشأت هذه الهيئة لهدف .جمع 1  : تقوم هذه المصلحة بالمهام التالية:ثانيا:مهام مركزية المخاطر  )."الأخطار التابعة لبنك الجزائر وتحترم قواعد عملها احترام دقيق ...منه "يجب على أجهزة القرض التي تمارس نشاطها في التراب الوطني أن تنظم إلى مركزية  3،فحسب نص المادة  )1(ينظم مركزية المخاطر 10-92ولتطبيق هذه المادة صدر نظام رقم   للأفراد والعائلة.
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رة الرقابة لدى ظهور ما يسمى بالرقابة المصرفية، وتعتبر هذه الأخيالوطني، ويحتاج الكثير من إن النشاط المصرفي من النشاطات الهامة و الحساسة التي لها ارتباط وثيق بالاقتصاد       التقليل من المخاطر عن طريق الرقابة  الثالث:الفرع  39    �ھ� ي مراقبة البنوك والمؤسسات المالية في الكتاب الأول وتكلم عن الهيئة التي تتكفل بالرقابة ف وعليه نلاحظ أن المشرع الجزائري نظم تحت عنوان أهم رقابة توليها التشريعات اهتماما كبيرا ،  يقوم هو بذاته بتفحص عملياتها، لتأكد على مدى التزامها بالأوامر و الإجراءات التي يتخذهاا، أو المركزي لمراقبة أحوال البنوك التجارية ونشاطاتها، كأن يلزمها بتقارير دورية على نشاطاتهالبنك  وهي عملية يقوم بها،بةالأخطار، وتوجد هيئات مكلفة حسب التشريع المصرفي بالرقابالمراقبة التأكد من الاستعمال الجيد لإجراءات التسيير الوقائى لخطر القرض، قصد تغطية تنفيذ شروط وأوامر السلطة النقدية وعدم تجاوز توجيهاتها في إطار السياسة المالية، ويقصد لمؤسسات المالية، قصد الوقوف عن مدى التصرفات التي تنصب على مجموعة من البنوك و ا: ليس هناك تعريف كامل وشامل لرقابة، ولكن يمكن تعريفها أنها  أولا: تعريف الرقابة                                ثم نتطرق إلى صورها أو أنواعها لاحقا. ومن خلال هذا الفرع سنحاول إعطاء مفهوم للرقابة  )1(م الجنة المصرفيةالباب الثالث، تحت اس نة بهذا الدور اللجتخضع جميع البنوك إلى المراقبة الخارجية الصادرة عن البنك المركزي ويقوم  لمراقبة المصرفية، وللقيام بالمهام المسندة إليها تتوفر اللجنة على وسائل أعمال منها ما تتعلق با مد ، كما تعت 11-03من الأمر  109تطبيقا لنص المادة  ات الواجب إدراجها إلزاماوالمعلومبالرقابة الدائمة، وتقوم اللجنة المصرفية بتحديد قائمة ونماذج وآجال إرسال هذه الوثائق ا الوثائق والمستندات التي ترسلها هذه الأخيرة  بصفة دورية إلى اللجنة المصرفية، وتسمى أيضدا على يقصد بها دراسة الوضعية المالية للبنوك والمؤسسات المالية استنا :مستندية.الرقابة ال1  التالية:سنحاول التطرف إلى أنواع الرقابة المصرفية في النقاط  :الرقابة أنواعثانيا:   الدورية وإن أقتضى الأمر القيام بالرقابة الميدانية.   المالية في مجال تطبيقها واحترامها لتشريعات تخص الجهاز المصرفي ".نشاء لجنة مصرفية تسهر على مراقبة البنوك والمؤسسات "أن يتم إ 11-03 الأمرمن  106-105حسب نص المادة  )1(   12، 11، 10، مكرر  9اللجنة على وثائق محاسبية مقررة في القانون التجاري في المواد 
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حساب المعلومات خارج حساب النتائج  مثل تقرير مجلس الإدارة حساب الاستغلال العام،   40    �ھ� ية التي ): إضافة إلى الرقابة المستندالرقابة في مراكز البنوك والمؤسسات المالية (المكانية  نوك والمؤسسات المالية.الميزانية، وتمتد هذه الرقابة أيضا إلى هذه الب تأكد قدمة تستدعي القرر المراقبون أن المعلومات الميعندما  :بأمر من اللجنة المصرفية -أ  ة:الرقابة تتم على أساس برنامج تقرره دوريا اللجنة المصرفية ، ويكون ذلك في الحالات التاليالفحص والتحقيق من المعلومات الملاحظة والمستنتجة أثناء القيام برقابة المستندات، فهذه والفروع، تهدف  إلى البنوك و المؤسسات المالية، تعني التواجد في مقرات البنوك والوكالات جنة المصرفية، خول لها قانون النقد والقرض أيضا مهمة الرقابة في مراكز لتختص بها ال بتحديد الأخطاء و المخالفات المكتشفة، مع إبداء ملاحظات دقيقة  التحقيق،أستخلص في وبعد نهاية كل عملية رقابية يحرر المشرفون على هذه العملية تقرير يتضمن كل ما     .11-03من الأمر  108مادة ، حسب نص ال بأمر من بنك المركزي -ب  منها في عين المكان.         .12جع السابق،صفحة   المر )عبد االله بلوناس وحاج موسى نسيبي،1(                                               .    )1(أنها، واقتراح توصيات خاصة بهابش
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بنوك وأهم إستراتجية في هذه المرحلة هي اللة للوصول إلى حلول تساعد الجميع، والدو فهي وسيلة لمساعدة الأفراد والعائلات للحصول على الملكية العقارية وهي تساعد المجتمع  الدولة في تمويل قطاع السكن وذلك من أجل التقليل من الأزمة التي يعرفها، اعتمدتهاالتي  من خلال دراستنا للفصل الأول يتبين لنا أن القرض العقاري هو أحد الوسائل المالية        خلاصة الفصل الأول:   41    �ھ� ملية عولقد أشرنا في هذا الفصل إلى أنه نتيجة ارتفاع القيمة المالية للقرض، ونظرا لتكلفة      في مجال التمويل العقاري . الاستثمارذخائرها إلى  التي توجه والمؤسسات المالية اد الشديد لمو  للارتفاعالبناء للوحدات السكنية من جهة أخرى فإنه يصل إلى مبالغ هائلة نظرا  لة والتي طر السيو تكون أمام خالتي تجاهلها حيث أن المقترض لا يمكنه دفع قيمة القرض ولقد حاولنا معالجة المخاطر المرتبطة بالقروض العقارية إذ أن هذه المخاطر لا يمكن      ذلك.مالية قوية تساعد على ما أن هذه القروض موجهة بالدرجة الأولى إلى الفرد والعائلات وهم لا يملكون قاعدة ك      .الجزائرالبناء في سوق                أنظمة البنك المركزي بموضوع المخاطر.على هذا الأساس فقد إهتم التشريع المالي والمصرفي وكذلك يجب البحث عن حلول لها، 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������                .هة خطر السيولة في القروض العقاريةلمبحث الثاني: آليات مواجا  المبحث الأول:آليات مواجهة خطر عدم الدفع في القرض العقاري      عملية التوريق لذا قسمنا الفصل الثاني  إلى مبحثين:وعمليات أخرى كلذلك ويكون ذلك قبل منح القروض.ولإعادة تمويل القروض العقارية استحدثت الدولة هيئات مالية اء ملموسة و ذات قيمة البنكية لمواجهة فكرة الخطر إلى اشتراط ضمانات تتمثل في طلب أشيهذه العلاقة يرتابها الشك و الخوف من المستقبل فيما يخص تسديدها ،لذا لجأت الهيئات ن أبالرغم من أن منح القروض العقارية  تكون مبنية على الثقة المتبادلة بين الطرفين إلا       سمعته في الساحة المصرفية. أدائه وعجز البنك في مواجهة طلبات المودعين، وهذا الخطر لايحبذ البنك الوقوع فيه لأنه يؤثر على القرض من قبل المقرض، و خطر السيولة المتمثل في  لمستحقاتواهتمام هو خطر عدم الدفع وهذه المخاطر التي تكون متعلقة بنشاطات البنوك و المؤسسات المالية وأكثرها دراسة         استردادها. لا يمكن إلغاءها بصفة نهائية أو استبعاد حدوثها مادامت فترة الانتظار طويلة قبل حدوث أجل تكون ملازمة لها و نظرا لتميز القروض العقارية بطول المدة ينتج عنها مخاطر متنوعة،       43  ض ا�!��ر��ا���و 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������مية بدون  قرض و ليس هناك قرض بدون ضمانات ليس هناك تن -الساحة  المصرفية مفادها بة حتى  تجعله أكثر ثقة و اطمئنان لطالبه إذ أن هناك عبارة ما تردد فيمن الضمانات المناسالاحتياطات اللازمة لمواجهة هذه المخاطر المتعددة، من اجل   تعزيز مركزها إلى طلب جملة حسابها دائما فكرة الخطر ،حيث استحدثت الهيئات لمالية و البنكية كافة  الترتيبات و مهما بلغت درجة الثقة المتبادلة بين المقرض و المقترض، إلا أن البنوك تضع في                المبحث الأول:آليات مواجهة خطر عدم الدفع في القرض العقاري 44  ض ا�!��ر��ا���و  ل (القرض)، وهذا الضمان لا يتعلق بذمة ملتزم الوفاء، وإنما يرتبط بمال محدد ومعين يجعتخصص لذلك، تكون في الغالب ملكا للمدين المقرض، تقدم ضمانا للوفاء بالالتزام ما يضمن حق الدائن وفقا لها هو عين  هاسميت الضمانات العينية بذلك لأن الضمانات العينيةالمطلب الأول:  الاعتبار الشخصي (المطلب الثاني).عينية ترتكز على الشيء المقدم كضمان( المطلب الأول) ،و  ضمانات شخصية ترتكز على حدوث خطر عدم الدفع من المقترض سواء كانوا أفراد  أو مرقيين عقاريين  إلى ضمانات قرض، وتصنف هذه  الضمانات  التي تحد من نسبة احتمال القانون المتعلق بالنقد  و  التعد  هذه الضمانات وسيلة قانونية حضيت باهتمام بالغ سواء  في القانون المدني أو في و - تخصيص مال معين للوفاء بالتزام معين،  «وقد عرفت الضمانات العينية بأنها  )1(يجعل له حق التقدم (الأفضلية) على سائر الدائنين.ق تتبع هذا المال المؤمن به المدين المقترض في أي يد تكون، كما للدائن (البنك) ح بالتأمين، حتى ولو تصرف به  لامثقا بالإلتزامبحيث يظل المال المخصص للوفاء  جامعي، ولى، دار الفكر اللأ ، الطبعة الإسلاميةوالمداينات في البنوك ا الائتمانعيد عادل عبد الفضيل،  )1(   .  تخصيص مال معين للوفاء بحق البنك الدائن ويمكن حجزه في حالة عدم تسديد المدينما سبق نرى أن تعريف الضمانات العينية تدور حول فكرة  خلالومن  )2(،»دينالم    .223 فحةن، ص، اتحاد المصارف العربية، بيروت، لبنابعةطون يونس نبيل منوال، إدارة الائتمان وتقويم المخاطر، د) 2( .89فحة، ص2008سكندرية مصر، لإا



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������من  وهذا ما يسمى بالرهن. قولاتوالمن الدين منه، كالعقارات لاستيفاءلدينه وذلك  45  ض ا�!��ر��ا���و  جوانب الرهن الرسمي كمحل للتمويل  مختلف خلال التعريفات السابقة حاولنا أيضا إبراز أنواعه وخصائصه تحديد  و ،الأولفي الفرع  من خلال هذا المطلب، بالتطرق إلى تعريفه لرهن من التقنين المدني الجزائري ا 882عرفت المادة  :التعريف القانوني للرهن الرسمي -أولا  من الناحية الفقهية.التشريعات المقارنة ،وعليه سوف نقوم بتعريف الرهن الرسمي من الجانب القانوني ثم تعريفه  ير سواء من التسريع الجزائري و بخص الرهن الرسمي كضمان عيني باهتمام ك                الرهن الرسمي محل التمويل :الأولالفرع   .من خلال الفرع الثالثمدى فعاليته كضمان للقرض العقاري  إلى و ،في الفرع الثاني من دينه، يكون له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنين التالين له في المرتبة في استيفاء حقه من ثالرهن الرسمي عقد يكتسب به الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء  «:يالنحو التالالرسمي على  أن  الكتاب الرابع المعنون بالحقوق العينية التبعية أو التأمينات العينية وهذا دليل علىول من لأأدرج الرهن الرسمي في الباب او فكرة العقد على فكرة الحق،  حيث أنه غلبأن المشرع الجزائري عرف الرهن الرسمي بأنه عقد، دون أن يعرفه بأنه حق عيني،  :لاأو   ونخلص من هذا النص ما يلي:،»ذلك العقار في أي يد كان ا كذلك يبدو من هذا التعريف أن للرهن الرسمي في القانون المدني الجزائري مصدر  ثانيـا: )1( الرهن الرسمي يقصد به الحق من ذلك يظهر  » بعقد رسمي أو حكم أو بمقتضى القانون.... لاينعقد الرهن إ لا«:كالآتي من التقنين المدني والتي جاء نصها 883العقد، ولكن بالرجوع إلى نص المادة  واحدا وهو مصدره العقد  عرفت الرهن الرسمي عندما يكون من القانون المدني 888أن المادة  وهما : الحكم القضائي والقانون، وهذا ما يجعلنا نقول)2(أن للرهن الرسمي مصدرين آخرين ية للكتاب حسنين، الوجيز في التأمينات الشخصية والعينية في القانون المدني الجزائري، المؤسسة الوطن محمد)  3(    .92 فحةص،السابقة الأطروحة براحلية زوبيـر،) 2(     .16 فحةص،1995، الإسكندرية، منشاة المعارف، الشخصية و العينية  التأمينات، السعود أبورمضان  )1(     )3( وأغفلت تعريفه ببقية مصادره.   .112فحةص دون بلد النشر، ،1986



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ن يبدو كذلك أن المشرع الجزائري لم يذكر الدائنين العاديين واكتفى بذكر الدائ ثالثـا: 46  ض ا�!��ر��ا���و  ى ، كان عليه إضافة عبارة "الدائنين العاديين" بعد عبارة أن يتقدم عل بصورة عامة، ولهذا ين جزائري، والتي تنص على أن يتقدم الدائن المرتهن في استيفاء حقه على الدائنين العاديقانون مدني  907أكثر وضوحا، وينسجم مع حكم المادة  882بذلك يكون نص المادة  كون كذلك هو أن هذا التعريف الذي أورده المشرع الجزائري يكاد ي الانتباهما يجلب  رابعا: )1( جميعا. التي عرفت الرهن  1030حرفية من القانون المدني المصري في المادة  بصورة لامنقو  ي ين العاديين والدائنين التالين له فحقا عينيا، يكون له بمقتضاه أن يتقدم على الدائنالرهن الرسمي عقد به يكسب الدائن على عقار مخصص لوفاء دينه  «الرسمي كما يلي: العقار المرهون، وعليه أن يوضح ذلك حتى يزيل كل لبس وغموض  احتفاظ الراهن بحيازةكذلك أن المشرع الجزائري أغفل خاصية مهمة للرهن الرسمي وهي نلاحظ  خامسا: » .المرتبة في استيفاء حقه من ثمن ذلك العقار في أي يد يكون نا عرفه الكثير من  فقهاء القانون المدني فوجدثانيا: التعريف الفقهي للرهن الرسمي:  الراهن بحيازة العقار المرهون. فيما يخص إحتفاظ لرهن الرسمي وحق ا -لتأمينات العينيةا -محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانون المدني)  1(         )2( انتقلت له ملكيته. رين في المرتبة، ومتتبعا هذا العقار تحت يد منالحقوق العينية على هذا العقار المتأخ هذا العقار، مقدما في ذلك على الدائنين العاديين، لمالك هذا العقار وللدائنين أصحاب عقار مملوك للمدين أو لكفيل عيني، وبموجبه يكون للدائن الحق في استيفاء دينه من ثمنالرهن، ويقرر ضمانا لوفاء بدين، وهذا الحق العيني يتقرر على  بموجب عقد رسمي هوستاذ عبد الرزاق السنهوري بأنه: الرهن الرسمي هو حق عيني ينشأ لأعرفه ا :لاأو    نحاول أن نختار أحسنها. تعاريف كثيرة للرهن الرسمي  ية، التأمينات الشخصية والعينالوسيط في شرح القانون المدني الجزء العاشر عبد الرزاق السنهوري، )  2(    18.فحة ، ص2010، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر، طبعة الامتيازوالرهن الحيازي وحقوق الاختصاص    270فحة ، ص2000منشورات الحلبي الحقوقية  



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������هو حق عيني تبعي ينشأ بمقتضى عقد : ستاذ سمير تناغو بأنهلأكما عرفه أيضا ا انيا:ث 47  ض ا�!��ر��ا���و  على غيره من الدائنين  لايتقدم في استيفاء حقه من المقابل النقدي لهذا العقار مفضضمانا لدين على عقار مملوك للمدين أو غيره ويكون للدائن بمقتضاه أن  رسمي ويتقرر ني تبعي يترتب على عقار مملوك وعرفه أيضا رمضان أبو السعود بأنه: حق عي ثالثا: )1(العاديين والتاليين له في المرتبة، وأن يتبع العقار في أي يد يكون يشترط لصحة الرهن العقاري أن يكون مشتملا على عدة شروط موضوعية الشروط الموضوعية:-1  شكلية،ليكون تأسيس الرهن صحيح منتجا لأثاره سنقوم شرحها على النحو التالي:الرهن موافقة للأحكام القانونية التي تنظمه،حيث أن هناك شروط موضوعية وأخرى تكون عملية تأسيس  لإنشاء الرهن الرسمي يجب أن تتوفر شروط قانونية لانعقاده،حيث  :الرهن الرسمي إنشاء –ثالثا   عيني يختلف عن الحق الشخصي في مفهومه.هذا، وعليه نخلص أن الرهن الرسمي هو حق  على أساس العقد والذي هو موضوع بحثناستاذ الدكتور سمير تناغو عندما عرف الرهن الرسمي لأالرسمي هو ذلك الذي وضعه اواضحة أحيانا، أو يشوبها الغموض أحيانا أخرى، وفي رأينا أن أفضل تعريف للرهن الموجهة للنصوص التشريعية والتي كانت غير  الانتقاداتحظنا أنهم استفادوا من لا استقرائنا لها خلاللقد حاولنا اعتماد هذه التعاريف التي جاء بها الفقهاء ومن  )2( فضلية.لأحق عيني تبعي فهو يمنح صاحبه حقا في التتبع وآخر في ا ، وطالما أنهبالالتزام"الكفيل العيني" بمقتضى عقد رسمي ضمانا للوفاء  للمدين أو غيره ،قانون حق الاختصاص ،الرهن الحيازي ،الكفالة، والشخصية ،الرهن الرسميالتأمينات العينية سمير تناغو،  )1(     تخضع أحكام النظرية العامة في العقد، فيشترط إنشائه، توافر الرضا، والمحل، والسبب.، وبذلك لانعقادهوهي الشروط التي يتطلبها أي عقد الشروط الموضوعية العامة : 1-1  )3(الموضوعية إلى شروط موضوعية عامة، وشروط موضوعية خاصة  الشروطهذه وقسمت    .55 فحة، صالمذكرة السابقةسفيان زغيدي،  )3( .225 فحةرمضان أبو السعود، المرجع السابق، ص )2( .19فحةص،2008التمويل العقاري  توزيع منشاة المعارف الاسكندرية ،



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������لشيء المتعاقد : المحل في العقد هو موضوع العقد أي االمحل في الرهن الرسمي - ثانيا  وصحيحا.: يشترط أن يكون موجودا الرضا: لاأو  48  ض ا�!��ر��ا���و  د الذي يقصد ويقصد به الغرض المباشر المجر  : السببالرهن الرسميالسبب في  -ثالثا  لضمان الوفاء بإلتزام يترتب في ذمة الراهن نفسه أوفي ذمة غيره، وهو مبلغ القرضوالمحل في الرهن الرسمي هو إنشاء حق عيني تبعي على عقار مملوك للراهن  من أجله ، أما الغرض غير المباشر فهو الباعث أو الدافع إلى الالتزاممن هذا  إليه المتعاقد ، فيلزم أن يكون )مبلغ القرض (، والسبب في الرهن الرسمي هو ضمان الدين )1(التعاقد ن للتصرف وملكيته للعقار أهلية الراه -في إنشاء الرهن الرسمي فأشترط شرطين هما: المشرع الجزائري كغيره من التشريعات المقارنة بوضع قواعد موضوعية خاصة  اهتم :الخاصةالشروط الموضوعية  2-1  )2( بقى هذا الدين إلى حين انقضاء الرهن.هناك دين مضمونا ينشأ الرهن لضمانه، وأن ي الفقرة الثانية من  884 تنص المادة الراهن للتصرف وملكيته للعقار المرهون:أهلية  -أولا  المرهون وتخصيص الرهن. عقار وفي كلتا الحالتين يجب أن يكون الراهن مالكا لل ...«الجزائري على:  التقنيين المدني للتصرف في العقار  لا، أه)الكفيل العيني(شخص آخرالمدين نفسه أي المقترض، أو فوفقا لهذا النص يجب أن يكون الراهن سواء كان هو » للتصرف فيه لاالمرهون وأه نسبة الر ب، فإن الرهن يعتب)المقترض(إذا كان الراهن هو المدين نفسه  أهليـة الـــراهن: 1-  ومالكا له. بي الرشد متمتعا بقواه العقلية غير محجور عليه، وفي حالة ما إذا كان المدين مميزا كالصلهذا يشترط لصحة تصرفه هذا أن يكون الراهن بالغا سن  الرهن على قرض ضمان إلتزامهأعمال التصرف الدائرة بين النفع والضرر، ذلك أن المدين الراهن يحصل مقابل  له من لأول، دة)، الجزء االمنفر  دةلإراوا، النظرية العامة الالتزام في القانون المدني الجزائري، ( العقد العربي بلحاج )1(      )3(نسبيا لانابط لاسنة ومن في حكمه كان عقده باط 13البالغ من العمر أكثر من   .62فحةصسمير تناغو، المرجع السابق،  )3(  .292فحة صعبد الرزاق السنهوري، التأمينات الشخصية والعينية،   )2( 155.فحة ص 2001ديوان المطبوعات الجامعية، طبعة 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������الراهن غير المدين أي غير المقترض في عقد القرض العقاري، بأن كان أما إذا كان  49  ض ا�!��ر��ا���و  ، هذا الحكم خاص بالكفيل العيني )1(بطلانا مطلقا باطلا ومن في حكمهما كان عقده ، فإذا كان قاصرا مميزا كان أو غير مميزاالرشد متمتعا بقواه العقلية غير محجور عليهبالنسبة له ضارا ضررا محضا وبالتالي يشترط لصحته أن يكون الكفيل العيني بالغا سن  عينيا يقدم ماله رهنا لضمان الوفاء بالدين لشخص آخر، فإن التصرف يعتبر يلاكف لما  لاصل، أما إذا كان الكفيل العيني غير متبرع كأن يكون تقاضى مقابلأالمتبرع وهو ا ائرة بين النفع من أعمال التصرف الد لاقدمه من رهن، كان الرهن بالنسبة إليه عم هلية الشخص لأأما بالنسبة ) 2(والضرر، لذلك يشترط أن تتوافر فيه أهلية التصرف، قرة الف 884 المشرع الجزائري كان صريحا في المادةملكية الراهن للعقار المرهون:   2-  .للتصرف لايكون له حق الرهن يجب أن يكون مالكا وأه" فيشترط له نفس الشروط الواجبة بالنسبة للشخص الطبيعي فلكي لاالمعنوي "المقاولة مث حقه من  ستيفاءاالرهن الرسمي ترتيب حق عيني تبعي للدائن على العقار المرهون يمكنه الدين، وأيضا الحكمة من اشتراط ملكية العقار المرهون من قبل الراهن هو أنه من آثار ه على الوفاء بأداء الذي قد يؤدي إلى ضياع العقار من يد مالكه في حالة عدم قدرتالمدين أي المقترض نفسه أو كان شخص آخر ومرد ذلك راجع إلى خطورة التصرف و ه، حينما أشترط ملكية العقار المرهون من قبل الراهن، سواء كان  الذكرالسالف  الثانية رض ثر المذكور، وفات الغلأثمنه، فإذا لم يكن الراهن مالكا للعقار المرهون تخلف هذا ا  .92 فحةص ، السابقة الاطروحة براحلية زوبيـر،)  4(   .217 فحةص،  2001 سكندريةالإ، دار الجامعة الجديدة للنشر، ئتمانلا ا) محمد حسين منصور، النظرية العامة 3( 239فحة ص) رمضان أبو السعود، المرجع السابق، 2(   .337فحة ص) عبد الرزاق السنهوري، التأمينات الشخصية والعينية ، 1(       .)4(صل أن يكون الراهن مالكا للعقار المرهونلأالمفروض وا )3(المقصود من الرهن



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������مدني  886 إن الرهن الرسمي حسب المادة تخصيص العقار محل الرهن: مبدا -1  جهة ومن جهة أخرى على الدين المضمون.تخصيص الرهن مبدأ مزدوج، ينطبق على العقار المرهون من  ثانيا: تخصيص الرهن: 50  ض ا�!��ر��ا���و  شمل الرهن إلى جانب مدني جزائري ي 887كان باطلا وبإضافة المادة  وإلارسمي الحق معينا تعيينا دقيقا من حيث طبيعته وموقعه، وأن يتم ذلك في عقد الرهن ذاته أوفي عقد ن على عقار مما يصح التعامل فيه وبيعه بالمزاد العلني وينبغي أن يكو  إلالايرد  جزائري من القانون  882بالرجوع إلى  نص المادةمبدا تخصيص الرهن من حيث الدين المضمون: -2  .)1(مدني أيضا 888العقار المرهون ملحقاته وكذلك ثماره طبقا لنص المادة  من القانون المدني   891يكون موجودا أو قابلا للوجود، وان يكون مشروعا و هذا وفقا للمادةبتخصيص الرهن من حيث الدين المضمون تحديد الدين تحديدا كافيا، و يشترط فيه ان  ويقصدني ،نجد المشرع الجزائري استعمل عبارة الوفاء بالدين وهذا يعني الوفاء بمبلغ نقدي، المد ام أي السبب الذي تم من خلال لمنشئ  للالتز :وذلك  بتحديد السبب امن حيث المصدر -أولا  ويتم تحديد الدين بالاعتماد على عنصرين هما: بنك المدة، و كذا قيمة الفوائد و تاريخ سريانه، كذلك الحال في إطار عقد القرض العقاري فان المة الدين و الحد الأقصى الذي ينتهي فيه الدين أي :وذلك بتحديد قيمن حيث المقدار -ثانيا  رهن العقار وذلك تحت طائلة البطلان   . 56فحة ص، المذكرة السابقةسفيان زغيدي،  )2(   . 110فحة ص ، الأطروحة السابقةبراحلية زوبيـر،)  1(                )2(وقت قيام المقترض بتأسيس رهن على المسكن محل التمويليقوم بصرف مبلغ القرض 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������قانون مدني الرسمية  883ة المشرع الجزائري من خلال نص الماد أشترط الكتابة: 1-2  ن في الكتابة و القيد لدى المحافظة العقاريةتتمثل الشروط الشكلية للرهالشروط الشكلية: -2 51  ض ا�!��ر��ا���و  ن التشريعات لنفاذ الرهن في حق الغير و لقد أحال المشرع الجزائري أحكام القيد إلى قانو :يعتبر القيد من الإجراءات الشكلية التي  نصت عليها لمحافظة العقاريةاالقيد لدى  2-2  )1(القرض المنشأ للدين في نفس الوقت الذي ينشأ الرهن الضامن لهأن عقد القرض "الدين المضمون" ينشأ بصفة مستقلة عن الرهن، وغالبا ما ينشأ عقد القرض "الدين"، ذلك والمشرع يشترط الرسمية في عقد الرهن نفسه، وليس في عقد   وهو الموثق الرسمية يجب أن تشتمل على عنصرين هما: الكتابة والشخص المخول قانونا القيام بها ويعتبر الموثق هو الضابط العمومي المكلف بتحرير مثل هذه العقود، من ذلك نفهم أن ص وفقا للأشكال التي يتطلبها القانون، تحرير عقد الرهن من قبل ضابط عمومي مختالرهن الرسمي يتطلب لإنعقاده مراعاة شكل خاص وهو الرسمية، ويقصد بالرسمية أن يتم ، يفهم من ذلك أن » بعقد رسمي... لالا ينعقد الرهن إ «في عقد الرهن الرسمي بقوله: ن الأحكام الواردة في قانون تنظيم الشهر العقاري ويعني ذلك كان الحق العيني لا ينشا بيالشطب و الآثار المترتبة على ذلك كله  تسري على إجراءات القيد وتجديده وشطبه وإلغاءمن القانون المدني و التي تنص على مايلي: "  905الشهر العقاري هذا ما تؤكده المادة      . 58فحة ص، ةالسابق المذكرةسفيان زغيدي،  )2(   .146 فحةص ،السابقة الأطروحة براحلية زوبيـر،)  1(                 .)2(الأطراف إلا بعد القيد"



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������التقنين الجزائري بقولها:"لا يعقد الرهن الرسمي إلا بعقد رسمي  من 883حسب نص المادة       أنواعه: -أولا  باستقرائنا لتعريف الرهن الرسمي سنخلص  إلى خصائصه.من القانون المدني نجدها أردفت  أنواع الر هن العقار ي و   883بالرجوع إلى المادة         الفرع الثاني : أنواع الرهن الرسمي وخصائصه   52  ض ا�!��ر��ا���و  تتمثل في :  أنواع..."وبالتالي ينقسم الرهن الر سمي إلى ثلاثة  القانون.بمقتضى  أو أو حكم حكم قضائي صادر من المحكمة  هو الرهن الذي يتقرر بموجب  الرهن القضائي:-1  .الرهن الإتفاقي،الرهن القضائي،الرهن القانوني كما أخذ به في قوانين أخرى  القضائي نوعا من أنواع الرهن الرسمي في القانون المدنيأن الحكم القضائي مصدر من مصادر الرهن الرسمي واعتبار المشرع الجزائري الرهن من التقنين المدني الجزائري حيث اعتبرت  883لما جاء في نص المادة  المختصة، طبقا سبق  إتفاقي أو قضائي وكل حق احتكار أو رهن حيازي يترتب على أموال المدين لديونكل رهن عقاري  « ..بآثار الحكم بإشهار الإفلاس  أو التسوية القضائية التي نصت على الفقرة الخامسة والتي وردت في الفصل المتعلق 247في نص المادة  (2)كالقانون التجاري   .96 فحةص ،السابقة الأطروحة براحلية زوبيـر،)  1(     )1(»وإذا حصل الدائن على قيد مؤقت لرهن قضائي على عقارات مدينه « ... مؤقت لرهن قضائي على عقارات مدينه، أما بالنسبة للمادة الثانية فقد نصت على ما يلي: حيث أجازت للدائن الذي بيده سند من حقه أن يحصل على إذن بقيد » عقارات مدينه...ويجوز له أخيرا إذ كان حاملا  لسند أن يحصل على إذن بقيد مؤقت لرهن قضاء على .. «الرابعة والتاسعة من قانون الإجراءات المدنية فبالنسبة للمادة الأولى نصت على: فقرة ال 352لثالثة والمادة للفقرة ا 347أيضا هذا النوع من الرهن القضائي ذكرته المادتين   المفلس ابتداء من تاريخ التوقف عن الدفع.بين التصرفات التي لا يصح التمسك بها قبل جماعة الدائنين إذا صدرت من المدين فهذه المادة كانت صريحة في ذكرها للرهن القضائي وجعلت منه من .» التعاقد عليها...



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������القانون، عادة يتقرر بالنظر إلى نشأ بنص ييجد مصدره في القانون، أي  الرهن القانوني:-2 53  ض ا�!��ر��ا���و  خرى في وتوجد رهون قانونية تأخذ الرتبة من يوم تسجيلها "رهون قانونية عادية"، ورهون أأن الأمر يتعلق بجماعة عامة يكون من المناسب منحها سلطات خاصة،  وإماالوصاية، الدائن، إما أنه يستحق حماية خاصة، مثلما هو الحال بالنسبة للأشخاص تحت  نوعية أثر  لاف لاسنوات و إ 10التسجيل على مستوى المحافظة العقارية، كما يجب أن يجدد القيد كل بموجب عقد فيما بينهما و عقد الرهن الرسمي يجب أن يتم بتدخل موثق مع خضوعه للقيد و لرهن يبرم رهنا و يكون هو المالك له لدائنه المدين الراهن أو المنشأ ل الرهن الاتفاقي:-3  .بها في مواجهة الغير الاحتجاجالمحافظة العقارية ليمكن الرهن القانوني يتنوع بين رهن قانوني عام، ورهن قانوني خاص، ولكن يشترط تسجيلها في كما أن  )1(حالة تسجيلها في ميعاد المحدد قانونا فإن أثرها يرجع إلى الحدث الذي أنشأها، سنة بشرط أن يبين ذلك في  35لرهن الرسمي من التجديد لمدة له، و لكن يمكن أن يعفى ا ين تسديد مبلغ الرهن الرسمي يكسب الحائز للرهن حقا عينيا على العقار المرهون للوفاء بالدأن و إنما يخول له استفاء حقه منه فقط، وفي هذا الصدد فإن المحكمة العليا أكدت ب ،العقار استغلاليخول للدائن حق استعمال و  لاله نفس مميزات الحقوق العينية غير أنه   الرهن الرسمي حق عيني:1 -1  الرسمي بعدة خصائص هي:يتميز الرهن  حقا: باعتبارهخصائص الرهن الرسمي  -1  سواء كحق أو بإعتباره عقدا. بالخصائص التاليةقا من تعريف المشرع الجزائري للرهن الرسمي، يمكن القول بأنه يتميز لاإنط    ثانيا:خصائص الرهن الرسمي:  العقد. يكسبه حق الملكية و من ثم فإن القضاء بما يخالف هذا المبدأ يعد خرقا لنص المادة  لاو   69.فحةص ،1992، ) علي علي سليمان، ضرورة إعادة النظر في القانون المدني الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر1(      .نون المدني الجزائريمن القا 912



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������من  893فالرهن الرسمي هو تابع لحق أصلي أنشئ لضمان الوفاء به طبقا لنص المادة      تبعي: الرسمي حق الرهن  2 -1 54  ض ا�!��ر��ا���و  صلي لألتزام الإالالتزام الأصلي، وعليه إذا أنقضى ا يزول الرهن الرسمي بإنقضاء     فلو كان باطلا أو قابل للإبطال كان الرهن أيضا كذلك.لصحة عقد الرهن أن يكون الالتزام الأصلي صحيحا وهو عقد القرض العقاري في دراستنا هذه، يشترط  يوجد الرهن الرسمي لذاته بل لضمان حق آخر. لاالقانون المدني الجزائري أي أنه  على  لايجوز مبدئيا أن يترتب الرهن الرسمي إ لا الرهن الرسمي حق عقاري: 3 -1  )1(براءلإسباب، كوفاء الدين أو المقاصة، أو الأأي سبب من ا )مبلغ القرض(المضمون  العقاري، هو كل حق عيني يقع على للرهن الحيازي، والمال  لافاخ العقارات دون المنقول ذلك أن الرهن يمكن أن يرد على حق الملكية ، أو ملكية  عقار بما في ذلك حق الملكية من قد فالرهن الرسمي غير قابل للتجزئة أو القسمة  غير قابل للتجزئة: الرهن الرسمي حق 4 -1  .ت التجارية وقد نظم له القانون طريقة خاصة من طرق الشهرلاوالمح )2(اتوالطائر أما إستثناءا فيمكن أن يترتب الرهن الرسمي على بعض المنقول كالسفن البحرية والنهرية   نتفاع طالما تعلقت هذه الحقوق بعقار.الاالرقبة أو على حق  من التقنين  882المشرع الجزائري اسما طبقا للمادة ضع لهو  الرهن الرسمي عقد مسمى: 1-2  يتميز الرهن الرسمي بعدة خصائص هي: :عقداخصائص الرهن الرسمي بإعتباره  -2 » دين، وكل جزء من الدين مضمون بالعقار أو العقارات المرهونة كلها..كل جزء من العقارات المرهونة ضامن لكل  «من التقنين المدني الجزائري:  892المادة  جاء في رغم أن المشرع عرف الرهن الرسمي بأنه عقد والعقد هو : الرهن الرسمي عقد شكلي 22-  .لجزائريا الاتفاق يجب أن ينصب في شكل رسمي حسب المادة  طرفين أو أكثر إلا أن هذا إتفاق بين ية العلوم أطروحة لنيل الدكتوراه في القانون الخاص، كل الائتمان البنكي بين الكفالة كضمانة شخصية،عمر حمزة ، )1(    .من التقنين الجزائري 883   .35فحة ص المرجع السابق ،عبد الرزاق السنهوري، التأمينات الشخصية والعينية ،)2(  .227فحة ص، 2011- 2010القانونية والاقتصادية والإجتماعية، جامعة محمد الخامس، السويسي، الرباط، المغرب، 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������يلتزم بمقتضاه الراهن سواء كان المدين نفسه أو الكفيل العيني  الرهن هو وحده الذي ، فمقرر)1(: عقد الرهن ملزم لطرف واحدالرسمي عقد ملزم لجانب واحد لرهنا 3-2 55  ض ا�!��ر��ا���و  مة لابضمان س الالتزامبإنشاء حق عيني على العقار المرهون، و  الالتزامبالتزامين هما:  بمقابل،  أن الراهن لا يتبرع للمرتهن بالرهن بل يقدمه له وضة:الرهن الرسمي عقد معا4-2  حق الرهن. جز للوفاء بالدين، ففي حالة ع )عقار(كان المدين أو الكفيل العيني يلتزم بتقديم عين معينةالذي يضمن الوفاء بمبلغ القرض، أن الراهن سواء كاف وهو الرهن الرسمي  ضمان قد يكون فهو عقد ضمان أنه ينشأ بقصد إعطاء الدائن الرهن الرسمي عقد ضمان عيني:  5-2  تهن.باقتراض مبلغ من المال من قبل الدائن المر  )المدين(المقابل قيام الراهن  وقد يكون هذا لرهن، وهو يعني أن يستوفي البنك فضلية هو الغاية من الأالتقدم أو ا حق الأفضلية:-1  ثم ندرس حقه في التتبع  حقه عن بقية الدائنلحماية التقدم، وسوف نستعرض حق البنك كدائن مرتهن في التقدم والأفضلية في استيفاء مة الراهن أو انتقاله إلى الغير مما يجعل التتبع وسيلة بغض النظر عن بقاء العقار في ذ  :أولا: من حيث الامتيازات الممنوحة  للبنك  الديون ،ويمكن أن نخلص هذه الايجابيات في نقطتين هما:،بما فيها من ايجابيات للبنك  في استرجاع  إن الرهن الرسمي  يعتبر ضمان حقيقي        الثالث:مدى فعالية الرهن الرسمي كضمانة للقرض العقاري: الفرع  .)2(تيفاء حقهلاسأمكن للدائن بيع العين هذه محل الضمان  )الراهن(س المدينلاأو إف يهم سواء كانوا دائنين عاديين أم دائنين مرتهنين متأخرين في المرتبة، وبمقتضاه يتقدم عل يتمتعون بنفس مركزه على غيره من الدائنين الذين لا كدائن مرتهن حقه متقدما أو مفضلا قانون  882في استيفاء حقه من المقابل النقدي للعقار المرهون، وهو ما قضت به المادة  أن يتقدم على الدائنين  « ..على أن الرهن يخول صاحبه الحق في: مدني بنصها  شرح القانون المدني ، التأمينات الشخصية و العينية ،منشاة المعارف، الإسكندرية ،  )محمد كامل مرسي باشا1(   ....»التاليين في المرتبة في إستيفاء حقه من ثمن العقار العاديين والدائنين    .  106فحة ص ،السابقة الاطروحة )  براحلية زوبيـر،2(  .    129 فحةص 2005



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ه الدائنون والمرتهنون حقوقهم اتجا يستوفي «من نفس القانون بقولها:  907وأيضا المادة    56  ض ا�!��ر��ا���و  ي يوم واحد، فإن المفاضلة تكون وفقا تسجيلهم، بغض النظر تاريخ الدين، فإذا قيدت فترتيب الدائنين المرتهنين على نفس العقار، فإن المفاضلة تكون وفقا لتواريخ  2-  المرهون ولو كان حقه قد أنشأ بعد حقوقهم، وأيا كان تاريخ القيد.يتقدم البنك كدائن مرتهن على كافة الدائنين العاديين في استيفاء حقه من الشيء  1-  إلى أشخاص آخرين، يستطيع استيفاء حقه بالتقدم وفقا للمبادئ التالية: وكلةالعملية ممرتبته والتقدم على باقي أصحاب الحقوق السعي إلى قيد حقه في أسرع وقت وان كانت و يحافظ البنك كدائن مرتهن على » .يوم واحدمرتبة كل منهم ولو كانوا أجروا القيد في المرهون أومن المال الذي حل محل هذا العقار بحسب  الدائنين العاديين من ثمن العقار ولوية لأالمفاضلة بين المرتهن رهنا رسميا ودائنين أصحاب تأمينات عينية أخرى، فإن ا 3-  أرقام متتابعة طبقا لتاريخ وساعة إجراء القيد. ي الفقرة الثالثة قانون مدن 986رسميا في أيا كان تاريخ قيده طبقا لما ورد في نص المادة  متياز العام يفضل على الدائن المرتهن رهناالاكذلك صاحب  )1(بينهم تكون لأسبق في القيد، ة الضامنة بمبلغ مستحق للخزينة العامة، وهذه الحقوق الممتازة جميعا تكون أسبق في المرتبمتياز العقارية لافي حقوق ا شهار أيضالإحاجة ا لاحق التتبع، و  لاشهار و لإيجب فيها ا لاالعامة ولو كانت مرتبة على عقار  الامتيازغير أن حقوق  «حيث جاء نصها كما يلي: وهذا هو  » على أي حق امتياز عقاري آخر أو حق رهن رسمي مهما كان تاريخ قيده.. في  بد من توافرها لاقانون مدني، حيث أنه يستلزم مباشرة حق التتبع مجموعة من الشروط  932إلى  911 ي المواد منفلقد نظم المشرع الجزائري أحكام حق التتبع  :حق التتبع -2 سبقيةلأالذي قد يؤثر على امتياز البنك كدائن مرتهن ويفقده مرتبته في ا الاستثناء م إنذار بنزع ملكية العقار المرهون من يد حائزه، بعد توجيه التنبيه بنزع الملكية إلى المدين ثومتى توافرت كان لصاحب هذا الحق أن يباشر امتيازه  )1(ضده وهو الحائز للعقار المرهونوهو البنك أو المؤسسة المالية كدائن مرتهن، وفي شخص من يباشر  شخص من يباشره   .493فحة صعبد الرزاق السنهوري، التأمينات الشخصية والعينية، المرجع السابق،   )1(    ء،وتسجيله بالمحافظة العقارية فيوضع بذلك العقار تحت يد القضا يالحائز بالدفع أو بالتخل



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������جاء نصها كما ض المتعلق بالنقد والقر  11-03من الامر124المادة  بالرجوع الى نص   بساطة إجراءات التنفيذ:ثانيا: من حيث    .)1(الحائز للعقارويترتب عن هذا آثار قانونية هامة حماية لحق الدائن الحائز من حيث عبث الراهن أو      57  ض ا�!��ر��ا���و  ول يمكن  البنوك  و المؤسسات المالية اذا لم يتم تسديد المبلغ المستحق عليها عند حل«يلي: حيث نجدها تضمنت » ..يوما، 15الأجل و بغض النظر عن كل اعتراض و بعد مضي  فيما يخص الرهن واجهت البنوك عمليا بعض العراقيل في ممارسة بعض الامتيازات لكن   عريضة موجهة إلى  رئيس المحكمة.يوما من إنذار مبلغ للمدين بواسطة محضر قضائي مختص إقليميا ،ويكون ذلك عن طريق  15ءات تنفيذ مبسطة تمكن من تحصيل قيمة القرض و الفوائد ، وذلك و بعد مضي إجرا     . 64-63فحة ص المذكرة السابقة،سفيان زغيدي،  )2(  .224فحة ص ، السابقة الأطروحة براحلية زوبيـر،)  1(       . )2(يوما بل اللجوء إلى المحكمة المختصة إقليميا   15اجل جديدفي حالة عدم الدفع في الأجل المحدد يعاد تبليغه عن طريق أعذار ثاني ويحدد له   -2  المحدد ،ويبلغ اعذار للمقترض لتسديد المبلغ في اجل شهر واحد.  الممثل المؤهل للبنك بالاستعانة بمحضر قضائي ليعاين عدم الدفع في التاريخ يقوم -1  الصيغة التنفيذية  لهذا النوع من الرهون وذلك بإتباع  الإجراءات التالية:د كيفيات الحصول على الذي يحد 132-06حل هذا الإشكال بموجب المرسوم التنفيذي  وقد يجدول قيده في السجل العقار  بالرغم من سريان الرهن القانوني عمليا وقانونيا بمجرد شهر  على العقارات المرهونةطلبات الحجز العقاري بسبب عدم وجود عقد الرهن الرسمي عند شروع البنوك في التنفيذ لى عقانونية  المتمثلة في إشكالية الاعتراف بالرهن القانوني، و هي رفض المحاكم التوقيع ال



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������المدين  إذا امتنع المدين عن الدفع بعد انقضاء المدة يقدم الممثل القانوني للبنك ضد -3 58  ض ا�!��ر��ا���و  فيذية  نعن الوفاء طلبا إلى المحكمة المختصة إقليميا للحصول على الصيغة الت العاجز ويبلغ الممثل ، نالتالية: اتفاقية القرض و نسخة من جدول قيد الرهن و نسخة من الاعذاري،ويلحق بها الوثائق  جميع معلومات القرضى يتم تقديم الطلب في شكل عريضة تحوي عل -4   .ء الحجزالتنفيذ إجر  على الاعتبار الشخصي وهي تقوم على تعدد المسؤولين  الضمانات الشخصية  ترتكز       المطلب الثاني: الضمانات الشخصية  .الأمر بالحجز إمام المحافظة  العقارية  المختصة إقليميا خلال شهر وعند الامتناع عن الدفع يقوم بموجب  أمر من المحكمة بتوجيه طلب إشهار  ،ضائيقمحضر  ل  بواسطةاللبنك المقترض السند الممهور بالصيغة التنفيذية مع أمره بالدفع في الح يالقانون واهم صور الضمانات الشخصية هي  )1(صول البنك الدائن على حقهح وبذلك تتزايد فرصللوفاء بالدين، بحيث لو أعسر المدين تكون الذمة الأخرى مسؤولة عن الوفاء بنفس الدين، لتزام فيتحقق ضمان الدائن فيها من ضم ذمة أخرى (ذمة شخص) إلى ذمة المدين على تنفيذ الا   .77فحة صعبد الرزاق السنهوري، التأمينات الشخصية والعينية ،  )1(        تعريف للتأمين على القرض العقاري وبيان أهميته. لاصاستخيمكن  لالهالعناصر المكونة له، ثم من خالعقاري، نورد تعريف التامين ونبرز يطلبها البنك المقرض من المدين المقترض، وقبل الخوض في فكرة التأمين على القرض صلية التي لأخرى الأيعتبر التأمين على القرض العقاري ضمانة تكميلية للضمانات ا  كآلية مستحدثة لمواجهة مخاطر القروض العقارية  مينأالفرع الأول:الت   انقضاءها في الفرع الثاني.و التطرق إلى الكفالة من حيث تعريفها وخصائصها وشروطها و أسباب  ، الأولالفرع في لمواجهة مخاطر القروض العقارية  من حيث مفهومه و أهميته والتامين   على وفاة المقترض  التطرق إلى التأمين كآلية مستحدثة  من خلال هذا المطلب ،و التي نحاول  التامين و الكفالة



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������وكما في المادة الثانية من قانون التأمينات  ورد تعريف التأمينتعريف التامين:  1-1  تعريف التامين وعناصره:-1  مفهوم التامين على القرض العقاري : أولا 59  ض ا�!��ر��ا���و  التأمين هو عقد يلتزم المؤمن  « من القانون المدني كما يلي: 619أيضا المادة  عرفته خر في حالة تحقق الخطر المبين في العقد وذلك من المال أو إيرادا أو أي أداء مالي آ يؤدي إلى المؤمن له أو الغير المستفيد الذي إشترط التأمين لصالحه مبلغا بمقتضاه بأن أن عناصر  خلصمن القانون المدني نست 619 من خلال نص المادة عناصره: 2-1  .» مقابل أقساط أو أية دفوع مالية أخرى تم إفتراضه، إذ ساسي في عقد التأمين حيث يلأوهو العنصر أو المحور ا الخطر: -أ  التأمين هي: المؤمن له بدفعه  عنصر القسط يقصد به المقابل المالي الذي يلتزم بهالقسط:  -ب  .عليه عقد التأمين، أي الشيء المتعاقد من أجلهيرد  يعتبر المحل الذي يأخذه المؤمن على عاتقه، واحتساب قسط التأمين يعتمد على طبيعة  لتغطية الخطر الذي ة، ومبلغ التأمين، ف هذه الطبيعة من حيث ترددها، ومدى الخسار لاالخطر ويختلف بإخت م به المؤمن في النهاية ويكون من النقود داء الذي يلتز لأويتمثل في ا مبلغ التأمين: -ج )1(ضافة إلى عوامل أخرىلإبا شخص  على أنه عقد يكتتب من قبل تعريف التأمين على القرض العقاري: -2  .)2(له أو شخص آخر المستفيد عن تحقق الحادث المؤمن عنه تدفع إلى المؤمن الدين أو بعد  عن ضياع أو عدم إمكانية إسترجاع قيمة القرض وفوائده، إما عند إستحقاقئتمان، حيث تلتزم بموجبه جهات التأمين بتعويض البنوك لإأو المؤسسات المالية مانحة افراد) أو شخص معنوي (مرقي عقاري )أمام شركة التأمين، يكون لصالح البنوك لأطبيعي(ا فحة ص،  2007ردن،لأ أسامة عزمي و شقري نوري موسى، إدارة الخطر والتامين، دار حامد للنشر والتوزيع، ا )1(      ستحقاق.لإمرور مدة معينة من تاريخ ا   .67فحة ص، المذكرة السابقةسفيان زغيدي، ) 2(  .87



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������إن للتأمين على القرض دور مهم وفعال في همية التأمين على القرض العقاري: أ -3 60  ض ا�!��ر��ا���و  ، مثل ما هو الحال بالنسبة للقرض العقاري، وعليه سوف لأجلاالمصرفي طويل  الإئتمان ن ويقصد من ذلك أالتأمين على القرض العقاري وسيلة لكفالة الأمان للمؤمن له:   -أ  نبين أهميته في النقاط التالية: : إذا كان الهدف أو الغاية لوقاية وتسيير خطر القرضالتأمين عامل من عوامل ا -ب   . )1(ئتمانلإمام البنك أو المؤسسة المالية مانحة ابمثابة كفيل أكفلتها شركات التأمين بإسترداد مبلغ القرض وفوائده أي أن شركات التأمين تصبح حالة الشك والقلق من الوقوع في خطر القرض إلى حالة أكثر أمان وضمان التي  الخطر المتفق عليه، ويعني هذا أن التأمين الواقع على القرض العقاري ينقل البنك منلمالية في حالة حدوث شركات التأمين، التي تتعهد بتعويض البنك أو المؤسسة اإعتبار أن عقد التأمين يقوم بنقل أخطار معينة في دائرة المحيط المصرفي إلى الائتمان يلغي شك عدم التأكد من إستيفاء أو إسترجاع مستحقات القرض، وذلك على المالية المانحة للقروض العقارية، من خلال عملية التأمين على  البنوك والمؤسسات    .40فحة ص، 1997الدار الجامعية، بيروت، ) محمد قاسم، محاضرات في عقد التأمين، 2(  .67فحة ص، المذكرة السابقةسفيان زغيدي، ) 1(      .البنك إسترجاع مبلغ القرض خلال يضمن منإلى إكتتاب تأمين على الوفاة،  )شخص طبيعي(البنك على إجبار المقترض ية منح القروض العقارية، وقصد تعزيز الثقة بين أطراف عقد القرض، يعمد في إطار عمل   ثانيا: التأمين على الوفاة للمقترض:    .جيةلاالع الإجراءاتعند البحث عن الضمان فهو يسعى إلى البحث عن الضمانات الوقائية قبل الوصول إلى  ، ذلك أن البنك)2(الوقاية من المخاطر والعمل على التقليل منها عن طريق دراسة اسبابهايؤدي هدف أو غاية غير مباشرة هي  )التأمين(حالة عجز المدين عن الوفاء إلا أنه على القرض العقاري هو تعويض المؤسسة البنكية أو المصرفية في  المباشرة من التأمين



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������من قانون التأمينات  65 لمادةا خلال: جاء تعريفه من مفهوم التأمين على الوفاة -1  القروض العقارية.وعليه سوف نقوم بالتعريف بهذا النوع من التأمين وكيفية العمل به في مجال  61  ض ا�!��ر��ا���و  نص هذه المادة  لال، من خ» المستفيدين عند وفاة المؤمن له مقابل قسط وحيد أو دوري. بدفع مبلغ معين للمستفيد أو عقد يتعهد بموجبه المؤمن له«على الوفاة: بقولها التأمين ، ويجب أن يكون ذلك خارج عن إرادة المؤمن )المقترض(تحقق حالة الوفاة للمؤمن له  -  نستخلص أن لعقد التأمين على الوفاة الخصائص التالية: ندا بالية، ولهذا السبب نجد في عقد القرض العقاري ستقرار المالي للبنك أو المؤسسة الملإافإن كل فرد تعرض للموت، حيث تعتبر حالة الموت في مجال القرض بمثابة خطر يهدد جل، وأن المستفيد من التأمين غالبا ما يكون شخص طبيعي، وعليه لأا القروض طويلة بإعتبار أن القرض العقاري هو من ظاهر العمل به في مجال القروض العقارية:م -2  التأمين يستطيع البنك مطالبة شركة التأمين بالمبلغ المستحق.خطر الوفاة، حيث يتحقق للمقترض يكون البنك أمام حالة عدم الدفع، وعن طريق عقد ن التأمينات تلجأ إليها البنوك في إطار ضمانات القرض، إذ يعتبر إجراء وقائي إحترازي مقطاع التأمينات أصبحت هذه النوعية من  قتصادية وعصرنةلإونظرا لتطور الحياة ا يستفيد الغير من مبلغ التأمين. لاتعلى العقد وعادة ما يكون الخلف العام، وفي حاالمستفيد في عقد التأمين على الوفاة يكون دائما شخصا ثالثا، أي طرف أجنبي  أن -  بصفة دورية وتحقق حالة الوفاة للمؤمن له.بعد دفع أقساط التأمين، ويكون ذلك مرة واحدة أو  لايستحق إ لا أن مبلغ التأمين -  يستحق خلفه مبلغ التأمين. لا حارله حيث أنه في حالة إنت إبرام عقد القرض خلال ذعان التي تقدم لإيتم ذلك عن طريق التوقيع على شهادة افراد المستفيدين من قرض عقاري يجب عليهم إكتتاب تأمين ضد خطر الوفاة ولكن الأوأن   إلزاميا، يتضمن التأمين على حالة الوفاة للمقترض.  .73فحة ص ، ةالسابق الأطروحة براحلية زوبيـر،)  1(      .)1(فلاختلإجراء يعتبر بمثابة التأمين على القرض ولكن الإإن هذا االعقاري، 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������لأفراد المستفيدين من قرض عقاري ليجب أن يكون محل التأمين على الوفاة بالنسبة  -    بين المؤسستين في إطار التأمين على الوفاة، لذا يجب مراعاة ما يلي في هذا التأمين.تفاق المبرم لإا خلالالتأمين على القرض الذي يستحق حال تحقق خطر عدم الدفع، من ستحقاق، حيث يستحق مبلغ التأمين عند وفاة المقترض، على عكس لإيكمن في تاريخ ا   62  ض ا�!��ر��ا���و  بنك، أن يكون هذا القرض موجه لشراء أو بناء  حتياطلإلدى الصندوق الوطني للتوفير وا أن هذه المخاطر لم تأت على سبيل الحصر  لاالمستفيد، إ مخاطر عدم الوفاء بسبب وفاةمبلغ التأمين، وتحديد المخاطر التي يضمنها المؤمن يجب أن يكون دقيقا فإذا ذكر  ت إستحقاقلايجب أن يرفق بعقد التأمين وثيقة تحدد المخاطر المضمونة وتحدد حا -   وصور القرض العقاري التي سبق لنا شرحها.ستعمال التجاري أو المهني، أي على جميع أنواع لإذات ا لاتسكن أو لشراء أو بناء مح حق في المخاطر التي تؤدي إلى العجز لايجوز التعديل ال لاأنه  نلاحظهوما يمكن أن       .)1(ن إعساره أو أي خطر آخر يخص المقترضلاأو بسبب فصله من عمله أو إعتفاق على أن يغطي التأمين مخاطر عدم الوفاء بسبب عجز المقترض الصحي لإفيمكن ا التي تؤدي إلى العجز حق في المخاطر لايجوز التعديل ال لاأنه  نلاحظهوما يمكن أن  بموافقة المقترض الصريحة على ذلك لات إستحقاق مبلغ التأمين إلاعن الوفاء أو بحا  .75فحة ص ، ةالسابق الأطروحة براحلية زوبيـر،)  1(       مين المتعلق بالمقترض كالتأمين على الوفاة.والتأعلى القرض العقاري مضمون بنوعين من التأمينات، التأمين على القرض العقاري وعليه نصل إلى أن عقد التأمين  )1(زمة لصحة عقد التأمين نفسه،لاوتوافر نفس الشروط ال  بموافقة المقترض الصريحة على ذلك  لات إستحقاق مبلغ التأمين إلاعن الوفاء أو بحا



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������حق في المخاطر التي تؤدي إلى العجز لايجوز التعديل ال لاأنه  نلاحظهوما يمكن أن     63  ض ا�!��ر��ا���و  بموافقة المقترض الصريحة على ذلك  لات إستحقاق مبلغ التأمين إلاعن الوفاء أو بحا تحول للكفيل الضمان لدى طرف البنك التمسك بحقين هما حق الكفالة البسيطة:  -1  ية.للكفالة نوعان هناك كفالة بسيطة و كفالة تضامنأنواع الكفالة:  -ثانيا  )3(.صليلأهو ضمان تابع لعقد القرض المبرم بين البنك و المدين ا   و هو الكفيل. لاهو عقد ملزم لجانب واحد أ   تضم ذمة الكفيل إلى ذمة المدين لضمان دين البنك.   الكفالة تعتبر من عقود الضمان الشخصي.   خاص.ينعقد بمجرد تراضي الدائن و الكفيل دون اشتراط شكل الكفالة عقد رضائي:    ص الخصائص التالية:لاهذين التعريفين يمكن استخ خلالمن   - )2( التزامه الأخيرمدينه في حالة ما لم ينفذ هذا  كما يمكن تعريف الكفالة بأنها عقد بموجبه يتعهد شخص اسمه الكفيل الدائم بتنفيذ التزام "إذا لم يفي به المدين نفسه الالتزامالتزام بأن يتعهد للدائن بأن يفي بهذا من القانون المدني" الكفالة عقد يكمل بمقتضاه شخص تنفيذ  644طبقا لنص المادة   تعريفها و خصائصها: -اولا  .الالتزامهي من أهم صور التأمينات الشخصية و تقوم على تعدد المسؤولين في تنفيذ        :ةــــالكفال :الفرع الثاني  والتأمين المتعلق بالمقترض كالتأمين على الوفاة.على القرض العقاري مضمون بنوعين من التأمينات، التأمين على القرض العقاري وعليه نصل إلى أن عقد التأمين  )1(زمة لصحة عقد التأمين نفسه،لاوتوافر نفس الشروط ال ق الامتياز، التأمينات العينية و الشخصية، الرهن الرسمي، حق الاختصاص، الرهن الحيازي، حقو) نبيل ابراهيم سعد، 3( 6.صفحة) محمد السعيدي، شرح القانون المدني، التأمينات العينية و الشخصية، دار الكتاب الحديث، 2(  .128-127صفحة ثروت عبد الحميد، المرجع السابق، ) 1(    حق الدفع بالتقسيط. الدفع بالتجريد و   12.و  19 صفحة،  2000الكفالة، دار المعرفة الجامعية سنة 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������من القانون المدني الجزائري ففي  664 لمادةانصت عليه  حق الدفع بالتقسيط: -ب )1(متضامن معهبالتجريد مقرر فقط للكفيل. فال يجوز للمدين المتضامن أن يدفع بتجريد مدين  و الدفع من القانون المدني الجزائري 02 فقرة 660 يه المادةنصت عل حق الدفع بالتجريد:  -أ 64  ض ا�!��ر��ا���و  يجوز للدائن أن يرجع  لاذلك فإن الدين ينقسم بينهم و   على متضامنين فيما بينهم ويفترض أن هناك أكثر من كفيل لدين واحد في عقد واحد، و لم يكونوا  الدفع بالتقسيط لمدين و هي الكفالة التي يلتزم بمقتضاها الكفيل بالتضامن مع االكفالة التضامنية:  2-  بقدر نصيبه من هذا الدين. لاعلى أي منهم إ في مركز واحد  ءلاصلي في مركز واحد، و الكفلأنجد الكفيل و المدين ا صلي، بحيثلأا للبنك في هذه الحالة أن يطلب من واحد من المدينين مباشرة  كذلك إذا تعددوا فيجوز ص يجوز للكفيل أن يدفع بالتجريد وفقا لن لاأصليا و  متضامنا أو مدينا لاسواء كان كفي   من القانون المدني الجزائري و هي: 646لقد وردت هذه الشروط في نص المادة   شروط انعقاد الكفالة: -ثالثا  طالبه البنك بالدين كله فيل المتضامن أن يدفع بالتقسيط إذايجوز للك لايجوز له الدفع بالرجوع كما  لاقبل ذلك  و  القانون المدني الجزائري. 665المادة 
  أن يكون الكفيل موسرا. �
  أن يكون الكفيل مقيما بالجزائر. �
بالوفاء  صليلأا الالتزامينقضي : نقضاء الكفالة بصفة تبعية أو أصليةلا سباب العامة لأا 1-  خاصة تنقضي بها الكفالة بصفة أصلية و هي: بتنقضي الكفالة بعدة أسباب عامة و انقضاؤها يكون بصفة تبعية أم أصلية و أسبا  رابعا: انقضاء الكفالة: بالكفالة الالتزاميجب أن تتوفر في الكفيل أهلية  �   .493فحة صعبد الرزاق السنهوري، التأمينات الشخصية والعينية، المرجع السابق،   )1(    ة، صلي و التزام الكفيل بالتبعيلأحينها ينقضي التزامه اصلي بالدين و لأالمدين ا إذا وفى



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ي فصلي دينه بتغير الدائن أو الدين لأالمكفول بالتجديد بأن جدد المدين اكما ينقضي الدين   يكون أهال للتصرف فيه.وفى بجزء من الدين فإن ذمة الكفيل تبرئ في هذه الحدود بشرط صحة الوفاء و أن  أما إذا 65  ض ا�!��ر��ا���و  بالوفاء  صليلأا الالتزامينقضي : نقضاء الكفالة بصفة تبعية أو أصليةلا سباب العامة لأا 1-  .محله أو مصدره ة، صلي و التزام الكفيل بالتبعيلأصلي بالدين و حينها ينقضي التزامه الأالمدين ا إذا وفى ي فصلي دينه بتغير الدائن أو الدين لأكما ينقضي الدين المكفول بالتجديد بأن جدد المدين ا  أن يكون أهال للتصرف فيه.إذا وفى بجزء من الدين فإن ذمة الكفيل تبرئ في هذه الحدود بشرط صحة الوفاء و  أما الكاملة و هي  الإنابةجد بذلك ينقضي الدين المكفول و الكفالة بصورة تبعية، و كذلك ن و  محله أو مصدره، بتغيير شخص المدين أي تبرئ ذمة المنيب قبل المناب له بشرط صحة  الالتزامتجديد  فسخ  براء، استحالة التنفيذ، التقادم،لإت متعددة و هي الابدون الوفاء في حا الالتزام ينقضي و  الجزائري. من القانون المدني 295نابة طبقا للمادة لإالجديد و عدم إعسار المناب وقت ا الالتزام لقد لخص المشرع الجزائري نقضاء الدين بصفة أصلية: لا سباب الخاصة لأا 2-  .إبطالهالدين أو    صلي فيما يلي:لأا الالتزامبصفة أصلية بدون انقضاء  أسباب انقضاء الكفالة
  نون المدني الجزائري.امن الق 656صلي طبقا لنص المادة لأا الالتزامذمة الكفيل بقدر ما أضاعه الدائن بخطأ من الضمانات، و ذلك دون انقضاء  براءة �
ستة  خلالضد المدين  إجراءاتبراءة ذمة الكفيل بقدر ما أضاعه الدائن في اتخاذ  � صلي طبقا للمادة لأا الالتزامأشهر من إنذار الكفيل للدائن و ذلك دون انقضاء    من القانون المدني الجزائري. 657
خير من لأعدم تقدم الدائن في تفلسة المدين فتبرئ ذمة الكفيل بقدر ما أصاب هذا ا � القانون  658صلي طبقا لنص المادة لأالدائن مع إبقاء الدين ا إهمالالضرر بسبب    لجزائرياالمدني 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ولتشجيع البنوك  ،ريلعقاا التمويلفي ر ئزالجا التي قامت بها حاتلإصلان ابين م        طر السيولة في القروض العقاريةالمبحث الثاني : آليات مواجهة خ 66  ض ا�!��ر��ا���و  ت سساؤم استحداث هيالتجارية والمؤسسات المالية على دخول ميدان القروض العقارية  المالية ت سساؤلموك والبنن ابيل لتعامانة في رومر كثق أتحقو  ،بتقنيات حديثة ل تعم رة ومباش بطريقةري لعقاا التمويلفي م تساهو التمويلدر مصام عدفي ل خدتت جديدةمالية  ى عل �لعمر، و ائزالجافي كن لسع ااطقم عدل كآلية رتعتبية ر لعقاروض القا إن      :المطلب الأول: المؤسسات المالية المستحدثة  .رى خأجهة ن مراد لأفوا ،جهةن م لا ، إيةمالت سساؤموك و بنن م هيئات معنية ق ين طر ع يرةلأخاه ذتمنح ه، و تحريكه ن فإ كنيلسا يلو لتمل افي مجاوض لخا �جن أميئات لهاه ذلة لهدولا يعتشجم غو رنه أ ود جس وير تكروري لضن امبح صرض، إذ ألغذا الهيصا خصت نشأأ هيئات بحمايتها  �تتكفت ضماناري ئزالجرع المشاى طعأ، كلن ذلضمار و ئزالجبا نيةكلسا يعمشالا يلو لتم يةر لعقاروض القامنح ن لناتجة عطر اه للمخاذه،و لهاوامبأ طرةلمخاض افرترة لأخياه ذه رع لمشبافع دما ذا هوخاصة  بصفةكن لسع ااطلق، وعامةبصفة د للاقتصاص خا 
�وتم ظروف  �ظفي  يطبق ،يةر لعقاروض اللق يميظتنو  ،يعير تشر اد إطيجاإلى ري إئزالجا له تحسين كفاءة أسواق رؤوس لاالمصرفي ومن خ الائتمانإن تحسين مستوى أداء           شركة إعادة التمويل الرهني:الأولالفرع   ضمان القروض العقارية. على د تساع مالية هيئات  طريقن لا عإ يكون لاذا هو ، �شامح صلاإلى إ �صولتا �جن أمذا ه، و ملائمة اجتماعيةو  ،اقتصادية، سياسية نظمة لأبه يعد ضرورة ملحة لسالمة وصحة ا عتناءلاواهمية لأموال يعد أمرا بالغ الأا يات الآلويعد إنشاء مؤسسات إعادة التمويل الرهني من بين )1( المصرفية والمالية. دراسة (ائر،وعمر طالب، إعادة التمويل الرهني وآثاره على المنظومة المالية والمصرفية في الجز  وفيععبد الحميد )1(    ان المتطورة كحل لمشكلة القروض التوصل إليها في البلد ساليب الحديثة التي تمالأو  بسكرة،  مركز البحث العلمي والتقني حول المناطق الجافة، جامعة محمد خيضر، SRH)حالة شركة إعادة تمويل الرهني   .136فحة ص ، الجزائر



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ستثمار في القرض العقاري خاصة وأن معظم القروض الا ىوتحفيز البنوك عل        .السكني الإقراضالرهني يهدف إلى تيسير شروط وتمويل قطاع السكن بصفة خاصة، لذا فإن إعادة التمويل  جل بصفة عامةلأا طويلة 67  ض ا�!��ر��ا���و  طويلة أجل مما يجعل الكثير من البنوك تعزف على منح مثل هذه  العقارية هي قروض ى يلجأ البنك إل الإشكالالعمليات البنكية التي منها منح قروض عقارية أخرى، وأمام هذا ستمرار في القيام بباقي الاحاجة إلى سيولة تمكنها من مواصلة نشاطاته المصرفية، و رغم الضمانات المقدمة من طرف المقترض، إذ أن ذلك يجعل البنوك في  ،القروض المركزي وذلك من أجل الحصول على السيولة  عملية إعادة الخصم بمقابل لدى البنك يكون في صالح البنك والذي سبق ة محدد مسبقا، وهذا في الغالب مة مقابل سعر فائداللاز  عمدت الحكومة  شكالالإالكثير من البنوك عن عملية تمويل القروض العقارية، ولحل هذا ول، هذه الوضعية أدت إلى عدول وعزوف لأول من الباب الأإليه في الفصل ا الإشارة عملية إعادة التمويل في كون البنك وبعد منحه قروض عقارية تنحصر حيث تتلخص      )SRH()1( توفير السيولة للمؤسسات المقرضة إلى شركة إعادة التمويل الرهنيوالمؤسسات المالية على تمويل الترقية العقارية والسكن بصورة عامة، وقد أوكلت مهمة نسداد و تحفز البنوك الاالجزائرية إلى البحث عن تقنية حديثة وعملية تحل هذا  ا وبعد قيام البنك بجمع كل القروض التي منحها للزبائن وبإنشاء محفظة مالية يقوم ببيعه، )شراء مسكن، بناء مسكن عائلي أو فردي، توسيع المسكن أو إعادة ترميم السكن(في  ة قوم بدورها على إدارة هذه المحفظة مقابل عمولإلى شركة إعادة التمويل الرهني والتي ت   92.صفحة، مذكرة سابقة )رحماني فايزة، 1(      ضمان وتأمين للقرض العقاري.وسوف نبين مهام شركة إعادة التمويل الرهني والمزايا التي تمنحها هذه الشركة كآلية ون المقدمة من طرف المقترضين، التي يقدمها البنك المعاد تمويله والمتمثلة في الره المعاد تمويله ونسبة الفائدة التي تتغير حسب احتياجات السوق المالية، وكذا الضمانات تفاق في شكل إتفاقية إطار يحدد فيها المبلغالايتفق عليها مسبقا، ويتم هذا العقد أو 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������لك تلي في منح القروض العقارية خاصة وبالتالي تقديم الدعم الما سيولتها المالية، الشركة إلى إعادة تمويل البنوك وتحسين : تسعىمهام شركة إعادة التمويل الرهني -لاأو  68  ض ا�!��ر��ا���و  ستثمار العقاري عن طريق السوق الاكما تهدف أيضا إلى تحريك الموجهة للسكن،  ل خيرة آلية أساسية لمعالجة أزمة السكن في الجزائر، وعموما تتمثلأالمالية، وجعل هذه ا قيامها بإصدار  خلالالعمل على تطوير وتحسين سوق رأس المال في الجزائر من  -  ساسي في:لأعقد تأسيسها ونظام امهام الشركة التي وردت في  جل كأداة استثمارية جديدة من شأنها جلب المدخرات لأسندات قرض متوسطة وطويلة ا ستثمارات المتوسطة والطويلة الاستخدامها في لادخارية البنكية وغير البنكية الا - .جل للمؤسساتلأطويلة ا هو تحويل القروض و ولى والتي تسمى بآلية التوريق، الأبرهونات عقارية من الدرجة ولى، ذلك أن القروض العقارية المشكلة لمحفظتها تكون مضمونة الأرجة عقاري من الدجلب رؤوس أموال من السوق المالية بواسطة إصدار أوراق مالية مضمونة برهن  -  .الموجهة لتمويل السكن وذلك بهدف تحقيق الضغط على ميزانية الدولة المتعلقة بتطوير الوساطة المالية الإستراتيجيةوبالتالي فهي تعمل على تدعيم  ) 1(جلالأ ى في السوق المالية، وهي أوراق تستند إل تطرح للتداول) سندات(أوراق مالية إلىوالديون  ي فمالية متوقعة، وتعتبر آلية قانونية مالية للتحكم ضمانات عينية أو مالية ذات تدفقات  البنوك والمؤسسات  ل تمكينلاسكان من خلإلمل على تطوير وتحسين سوق تمويل الع -  .ق مالية مخاطر وتحسين تدفق السيولة بطرحها إلى التداول للحصول على أورا ضمان  : تعتبر شركة إعادة التمويل الرهني شركةايا شركة إعادة التمويل الرهنيمز  -ثانيا  )2(سهام في منح القروض العقارية السكنيةلإالمالية من ا   92.فحةص، 2009قتصاد المالي والمصرفي، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، الاعبد القادر بلطاش،  )2(  .42 فحةص ،المذكرة  السابقة )عرعار ياقوت، ا1(    السيولة  موال الجارية الناتجة عن قواعدلأأن هذه الشركة تمكن البنك من تلبية حاجاته من ا -   ل:لاالمقترض والذي هو الرهن الرسمي وذلك من خيدعم أكثر فعالية الضمان المقدم من طرف  هللقروض العقارية وهذا بدور  للبنوك المانحة



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������بصفة  ل حافظات الرهونوالتحويل التي يفرضها بنك الجزائر وتقديم عملية إعادة تموي 69  ض ا�!��ر��ا���و  ) القروض العقارية(تقوم شركة إعادة التمويل الرهني بإصدار سندات خاصة بالديون  -  لمشكل تمويل البنوك.مباشرة  ، ذلك أن هذه السندات هي في حد ذاتها ضمان للقروض اللازمةوبالتالي توفير السيولة المالية، ومن جهة أخرى تحفيز المدخرين المحتملين من توظيف أموالهم في البنوك مما يساعد على تطوير السوق  الأولىوالقروض المضمونة برهونات عقارية من الدرجة  المؤسسة المالية الحصول  يعني ذلك أنه للبنك أو: إعادة التمويل مع حق الرجوع -1 وهما: : هناك طريقتين في عملية إعادة التمويل الرهنيطرق إعادة التمويل الرهني - ثالثا شان المنازعات القانونية مع حق الحلول محلهم لمتابعة عمليات استرجاع الديون.لشركة تعمل على مراقبة تسيير المؤسسات المالية في ما يعزز الضمان كذلك في أن ا -  على ملك عقاري ذو طابع سكني وهذا يعزز الضمان ويدعمه أكثر للحصولالمالية كما أن الشركة تهدف إلى إعطاء الضمانات للقروض الممنوحة من طرف المؤسسات      ديونهاأعلى والتقليص من نسبة المخاطر التي قد تتعرض لها البنوك في عدم الحصول على  فاءةتعمل الشركة على تمكين البنوك من إدارة موجوداتها بك ،و المضمونة برهانات عقارية من  20%عادة تمويل القروض العقارية التي منحها في حدود إالمطلوبة  على المبالغ تتحمل جميع  ئتمان ضمن موجودات البنكالاهذا من ما بقي  ، إذ )1(الضمانات المقدمة ، من مثل في الضمانلأوهذه تعتبر الطريقة ا: إعادة التمويل بدون حق الرجوع -2  كانت رهن أو تأمينات أخرى مسجلة باسمه.خطار المتعلقة بالقروض الممنوحة في إطار تمويل السكن، ومنه تبقى الضمانات سواء لأا خطار لأالمؤسسة المالية عند عدم تحصيل الديون، وعليه تتحمل الشركة المذكورة اعلى البنك أو إعادة التمويل، دون أن يكون لشركة إعادة التمويل الرهني حق الرجوع  موال المطلوبة في إطار عمليةلأالبنك أو المؤسسة المالية الحصول على ا لها يستطيعلاخ   22.فحةص، ةالسابق المذكرةسفيان زغيدي،  -)1(     ق حالعقارية التي تمت إعادة تمويلها، مما يعني أن عملية التمويل دون  المتعلقة بالقروض



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������المرتبطة بالقروض العقارية المحولة من قبل خطار لأق الرجوع، ينتج عنها تحويل كل اح 70  ض ا�!��ر��ا���و  بأن  "من القانون المدني  891وهذه العملية تتوافق مع نص المادة ،البنك إلى الشركة د متياز والرهن كما تعتبر شاملة لما حل من فوائالاحوالة الحق تشمل ضمانات، كالكفالة و  ستمرار في إدارة القروض المتنازل عنها الاتتعهد البنوك المانحة للقروض العقارية في  خلالهبالمحافظة العقارية وفي المقابل يشترط كذلك أن يتم اتفاق بين البنك والشركة من بعد الحصول على مبلغ إعادة التمويل، ويحرص على تقييد ذلك على هامش القيد  ويقوم البنك المقترض من الشركة بتوقيعها)اتفاقية القرض، عقد الرهن(يعتمد أساسا على لصالح دائن آخر هو شركة إعادة التمويل الرهني، وتفرغ عملية الحلول في عقد رسمي ) البنك(بموجبه المدين المقترض وبهدف تسديد دينه بنقل الرهن المؤسس لصالح دائنه تتم في إطار اتفاق يتم  عملية إعادة التمويل بدون رجوع سباب فإنلأولهذه ا "وأقساط ذا يل الرهني مقابل عمولة متفق عليها كما تلتزم الشركة بموجب هلفائدة شركة إعادة التمو  أن خاصة ، العقاريةروض لقك اتلن ضما مشكلفي  �متمثكن على مسول لحصر ااإطفي  يةر لعقاروض القا مشكل،  ليةلمات اسساؤلموك و البنرض التي تعتا �لمشاكم اهن أم        الفرع الثاني : شركة ضمان القرض العقاري                .)1(المستحقة من المقترضين )الديون(تفاق أو العقد بإدارة واسترداد المبالغ الا ن، لتأميا كاتر ش �مختلظ أن لملاحاو  ،دىلما يلطو نه كوب يمتازروض لقن اموع لنذا اه و ه دحولط فقر لعقاالأساسي امجالها  ليست العقاريةروض لقا بعضن لضما �خدلتي تتا م، لعالن دول امد يدلعرار اعلى غري ئزالجرع المشالجأ ك لذل، كافياخلها دت يكونلا  بالتالي وك و لبناطرف ن حة مولممنا العقاريةروض لقا بضمانص تخت ماليةسسة ؤمء نشاإلى إ تهيئة دة لإعام لعاانامج رلبر ااإطفي  05 /1997/10في ت نشأأ ،ليةلمات اسساؤلما في ؤرخ مرار ق المالية بموجب وزيرن طرف ها مدعتمام اتو  ،ليلماع ااطلقا   .27/1999 /06خة فيؤرم،  41دد ع ريدة رسميةري ،جلعقارض القن اضما شركةد عتمان ايتضم، 18 /05/ 1999في ؤرخ مرار ق) 2(  870 .فحةص، 2009ولى، لأ النجاح الجديدة، الدار البيضاء، الطبعة ا لثالث، مطبعةتزامات بوجه عام، الجزء اللال، الأولتزامات والعقود، الكتاب الالعبد الكريم شهبون، الشافي في شرح قانون  )1(    )2(ريلعقارض القن اضماكشركة ها دعتمان ايتضم، 1999/05/08



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������بنكين ن مساهمين؛ لمساهمين امن عيون كةر لشاه ذهم تض، و نميألتا عمليةسته رمماد قص 71  ض ا�!��ر��ا���و  ك نبري، ئزالجالشعبي ك البنا ري،ئزالجاجي رلخاك البنري، ائزالجاني وطلك البنافي ن متمثلي ن يمتمثلن منيؤمن مساهمي؛ والاحتياطر و فيوني للتوطلدوق الصنو ا الريفية التنميةو لفلاحة ا وص لنصق افو قيمتهدد لتي تحن، الضماط انشان لناتجة عن التأميط اقسا، و أنلمساهميا فيهرك شاذي لا التأسيسيسمالها ن رأم الماليةها واردم كةر لشد اتستم، ونلتأميدة الإعا لمركزيةاالشركة ن، و لتأميا وإعادةن ٕللتأمي الشركة الجزائريةت ، للتأمينا الشركة الجزائريةفي  هذه الشركة في حماية  : حتى يتم معرفة الدور الذي تقوم بهموضوع نشاط الشركة -أولا    ير لعقال المجاافي  سيمالا مربحةت في مجالا، ةلخاصالها والأم الشركةر ستثماان مك لن، كذلتأميل افي مجا القانونية نه يقوم البنك بتأمين نفسه بواسطة إبرام عقد تأمين القرض بي كيفية تدخل الشركة: -1  تحقيقها في هذا الموضوع.هداف التي تسعى إلى لأسوف نتطرق إلى كيفية عملها والى ال الضمان الذي تمنحه للدائن وتشجيعه على منح القروض لطالبيها، لاخ ئتمان منالإ سه حسب الحال وذلك في إطار القروض الممنوحة من لاالمقترض بسبب إعساره أو إفضمان الشركة للمخاطر التي يتعرض لها البنك والمتمثلة في خطر عدم الدفع من طرف المؤمن المتمثل في شركة ضمان القرض العقاري، وموضوع هذا العقد يتمثل في  وبين ، وشرط دفع أقساط التأمين، ومقدار القرض ة ليالمقترض الما وإمكانياتالرهن كضمان، صارمة لضمان هذه القروض العقارية على المؤسسات المالية، منها: وجود الرهن وأهمية همية صعوبة الضمانات التي تتحملها الشركة، وضعت شروطا لأطرف البنك، ونظرا  حتمال أنه لو بيع بالمزاد الامن سعر السكن أو العقار،  20%يجب أن يتعدى  ذيال كل بكأن يلتزم البنك عند إكتتاب عقد التأمين بالتصريح  )1(متبادلة لكل من الشركة والبنك،ضمانه كما يسري هذا الضمان طيلة مدة القرض الممنوح، ويرتب هذا العقد إلتزامات ن للبنك بمنح القروض العقارية، ويسري هذا العقد ويرتب آثاره من تاريخ تبليغ المؤممن قيمة السكن وهذا عادة ما تقوم به البنوك في منحها  20%العلني يكون أقل من    .872سابق، صفحة المرجع العبد الكريم شهبون،  )1(    .ضذها على عاتقه كقيمة مبلغ القر لتحديد المخاطر التي يأخ للمؤمن  اللازمة المعلومات



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������خطار المؤمن عليها، ففي حالة عدم دفع المقترض "المدين لأبدفع التعويض بحسب اكانت التغطية جزئية أو شاملة للمخاطر، أما بالنسبة للمؤمن المتمثل في الشركة يلتزم موافقة المؤمن على منح الضمان، ويختلف القسط حسب مدة القرض الممنوح وما إذا يوما من تاريخ  99 ل مدةلاكما يلتزم البنك كذلك بدفع قسط مبلغ التأمين وذلك خ      72  ض ا�!��ر��ا���و  : تلعب الشركة دورا مميزا في عملية تشجيع أهداف شركة ضمان القرض العقاري -2  ) 1(جال المحددة يقوم البنك بالمطالبة القانونية لهالآقرض في الراهن" مبلغ ال إعسار المدين  ل تغطيةلاساسية تتمثل في ضمان القروض الرهنية، من خالأفمهمتها البنكية والمالية المقرضة من جهة، والتأمين على القروض العقارية من جهة أخرى والتوقف عن الدفع من طرف المقترضين، فهي تهدف إلى تقديم ضمانات للمؤسسات على خوض مجال القروض العقارية، والتصدي لمخاطر العجز،  مؤسسات القرض أي مبلغ القرض  )2(رف البنك وتلك التي كان لها أن تحوزها عادةالمبالغ المسترجعة من طللخواص، والتي تكون صالحة مدة القرض حيث يعطي هذا الضمان الفارق بين جميع هذه الشركة لصالح البنوك تغطية ضد خطر عدم تسديد القروض العقارية الممنوحة نضمام المبرم بين شركة ضمان القرض العقاري والبنوك إذ تضمن الاوذلك في إطار عقد  ز المقترض عن الموجهة لتمويل عقار ذو طابع سكني أو مهني، حيث تضمن خطر عجتقديم ضمانات القروض الممنوحة من طرف البنوك أو المؤسسات المالية المقرضة  -  هداف التالية:لألتحقيق ا أنشئتوفوائده مجتمعة، وعليه فإن هذه الشركة  وبالتالي تلعب هذه الشركة دورا هاما في تشجيع  )3(إسترجاع الديون، لمتابعة عملياتمراقبة تسيير المؤسسات المقرضة، وذلك في مادة المنازعات مع حق الحلول محلهم  -  دفع قيمة القرض العقاري إضافة إلى الفوائد المترتبة عليه. ولية، ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع عقود ومسؤ تمانالإئضمانات البنك في مجال أمقران راضية، ) 1(  البنك  ق، بن عمال، كلية الحقولأ، مذكرة لنيل شهادة الماجستير، فرع قانون اضمانات القرضشلغوم رحيمة،  )2(        90فحة ، ص 2009جامعة الجزائر، كلية الحقوق بن عكنون،   . 97فحة صمذكرة سابقة ) لطيفة طالي ،3(  . 91 فحة، ص2002-2001عكنون، جامعة الجزائر 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������خطار عدم لأكدائن مرتهن على خوض القروض العقارية بمساعدتها على التصدي  - 73  ض ا�!��ر��ا���و  حسب الشروط : لضمانات الممنوحة من قبل شركة ضمان القرض العقاريا -ثانيا التسديد. تأمين على القرض تأخذ عملية ال: فرادللأعملية تأمين القرض العقاري الممنوح  -أولا  كما يلي:على القرض العقاري تكون الضمانات  العامة لعقد التأمين ائي للمقترض وفي هذه الحالة نميز النه عسارالإويكون ضد خطر  الضمان البسيط: -أ  أن يكون كليا، ولكل منهما شروطه. وإماتأمينا أو ضمانا بسيط،  العقاري شكلين إما من  )العقار محل الرهن(عند إستعمال الرهن وبيع الملك المرهون  التغطية المحدودة: -  المحدودة والتغطية الشاملة. بين التغطية تكون هناك مسؤولية تعود على الضامن، وفي هذه الحالة يكون لطرف المقترض،  صل والفوائد المطلوبة، مع طرح المبلغ المتحصل لأمن مجمل ا 40%التعويض بنسبة  ن مالمرهون  )العقار(في هذه الحالة يكون إستعمال الرهن وبيع المال التغطية الشاملة: -  بيع العقار المرهون.عليه من  التوقف عن دفع  (ل مدة سريان عقد التأمين على القرض، بعد إثبات الحادث لاوالفوائد خ صلالأمن مجمل  90%مسؤولية الضامن، ويكون التعويض الناجم عن الضرر يساوي  مر الأمن  12المؤمن للبنك يحل محله في حقوقه ودعاويه ضد المقترض طبقا للمادة الباقية، وبعد أن يدفع  10%المرهون ويدفع لشركة ضمان القرض العقاري في حدود ، أما المبلغ المالي المتبقي فيتم خصمه من قيمة التعويض بعد بيع العقار )قاتالمستح ان البسيط تشمل عملية الضمان ضافة إلى الضملإبا :)الشامل(الضمان الكلي  -ب  . )1(المتعلق بالتأمين 08/03/1995المؤرخ في  95-07 عسار المؤقت، الإستحقاقات من طرف المقترض، ويسمى الإتسوية  تعويض التأخر عن إستحقاقات شهرية مجتمعة أو  )4(الفرد المقترض عن دفع أربعةويكون كذلك عند عجز  ،المؤرخة 13رسمية عدد ة ، والمتعلق بالتأمينات، جريد01/1995/ 25المؤرخ في  95/07رقم  الأمر )1(    ت شهرية غير مجتمعة وفي هاتين الحالتين تقوم شركة ضمان القرض استحقاقا)6(ستة    ،المعدل والمتمم .08/03/1995في



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������تكون تغطية الحادث  تي، والأقصىبتغطية هاتين الحالتين كحد ل هذه الفترة لاالعقاري خ 74  ض ا�!��ر��ا���و  النهائي  سفلاالإويكون ذلك في حالة  ضمان القروض الممنوحة للترقية العقارية: -ثانيا  .الناتج عن التأخير في الدفع بعد سنة من تنفيذ القرض ما والفوائد، ك ستحقاقاتالامن مجموع  40%في الترقية العقارية وتقدر بــ للشركات العاملة ويمنح  تسأل عنه شركة ضمان القرض العقاري تيك المرهونة اللاملأأن إستعمال وبيع ا ، كما )1(التعويض المستحق على النحو التالي:الراهن، أي بعبارة أخرى "حلول شخصي" بة كثر حماية بالنسلأأن هذا الضمان القائم على تقنية التأمين يعد بصفة حقيقية الضمان ا مه أما البقية التي تمثل الرصيد المتحصل عليه بعد البيع الفعلي للعقار المرهون فيتم خصصل والفوائد المطلوبة إلى غاية تاريخ إستعمال الضمان لأمن مجمل ا 90%تعويض  -  فة إلزامية للدائن.للبنك، فهي ضمانة أكيدة، أن التعويض يدفع بص المتبقية، وعليه فإن هذا الضمان الذي  90%السابقة في حدود  90%من التعويض  ة ضمان القرض العقاري له مزايا عدة منها: تغطية خطر القرض ودراسة تقدمه شرك من قانون  98 ل المادةلامن خ لضمان المالي في عقد البيع على التصاميم:ا - ثالثا  يته.عمليات تغطتحل محل المقترض فتدفع المستحقات، وتحل محل البنك المرتهن فيما يخص تتبع ة ومكلفة، لذا فشركة ضمان القرض العقاري كما سبق وأشرنا إليها من أنها شاقة وطويلعجز المقترض الراهن، فالبنك الدائن المرتهن يتجنب إجراءات الحجز على العقارات التي تحقيق المشروع وتخفيض المصاريف التي يتحملها البنك، وفي حالة  وإمكانيةالخطر  ، 2003المتضمن قانون المالية لسنة  24/12/2002المؤرخ في 11-02 المالية رقم إمكانية إنشاء صناديق الضمان والكفالة المتبادلة في مختلف  حيث نوهت هذه المادة على ستثمار في قطاع الإساسي ضمان القروض المصرفية الموجهة إلى لأالقطاعات، هدفها ا   . 90 فحةص سابقة ،المذكرة الرحماني فائزة،  )1(      معين، وفي هذا الشأن 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������المتضمن إنشاء صندوق الضمان والكفالة  )1(406-97صدر المرسوم التنفيذي رقم  75  ض ا�!��ر��ا���و  يتمتع بالشخصية  والصندوق، ( Fonds de Garantie et de Caution Mutuelle de la Promotion Immobilière) (FGCMPI)المتبادلة في الترقية العقارية  المالي موضوع تحت وصاية وزارة السكن، وهو ذو طابع تعاوني  للاستقالإالمعنوية و  تأمين لدى صندوق ضمان  الترقية العقارية " فإنه يجب على المرقي العقاري إكتتابالمتضمن القواعد التي تنظم نشاط  )2(04-11 من قانون 99وهذا ما جاء في نص المادة   . غير مباشرة مستفيد من تغطية هذا الضمانالمرقي العقاري وبذلك يكون البنك الممول بطريقة من طرف ولية المقدمة لأالتسبيقات ادين من السكنات المنجزة في إطار البيع على التصاميم، وذلك بضمان مبالغ يالمستفدور الصندوق في ضمان القرض العقاري حيث تم إنشاء هذا الصندوق لضمان حقوق  -  يسعى إلى تحقيق الربح. الذي حالة  المشروع"، وذلك أنه في وإتمامسه، لاوالكفالة المتبادلة للترقية العقارية يضمن له إف متياز من لادين بايس المرقي العقاري، أو تصفيته قضائيا يحل الصندوق محل المستفلاإف يجد نفسه محاط بجملة من  )منح قروض عقارية (يكون البنك في تمويله لعملية عقارية  ب هذا الضمانموال والديون المدفوعة للمرقي العقاري وبموجلأولى، وفي حدود الأالدرجة ا إنشاء صندوق الضمان والكفالة  المتضمن، 03/11/1997المؤرخ في  406-97المرسوم التنفيذي رقم  )1(              الضمانات الفعالة. القواعد التي تنظم نشاط الترقية  المتضمن، 2011فبراير 17المؤرخ في  04-11القانون رقم من  99المادة ) 2(  السالف الذكر.المتبادلة في الترقية العقارية،          الذكر. ف، السالالعقارية



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������رية بد من إنشاء هيئة تقوم بتقديم الضمانات المتعلقة بالقروض العقالاللخواص، كان الممنوحة مثل ما قامت الدولة بإنشاء شركة ضمان القرض العقاري بهدف ضمان القروض العقارية   الثالث: صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية الفرع 76  ض ا�!��ر��ا���و  ت تباع بناء على التصاميم، وفي هذا الصدد ناالمقدمة للمرقين العقاريين الذين ينجزون سك عقد البيع  04/11من القانون  28المادة  حسب نصالسبب الرئيسي لوجود هذا الصندوق ان   : تعريف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقاريةلاأو   ء صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية.قامت بإنشا اؤها "عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية مقرر بن )1(بناء على التصاميم كما يلي: وملكية البنايات من  رضالأ عقد الذي يتضمن ويكرس تحويل حقوقأو في طور البناء، هو ال ومنه يمكن تعريف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في نجاز".الابتسديد السعر كلما تقدم  شغال وفي المقابل، يلتزم المكتتبالأطرف المرقي العقاري لفائدة المكتتب موازاة مع تقدم  عقارية في عمليات البيع بناء على التصاميم أن يغطي يتعين على المتعامل في الترقية ال  الربح". يسعى لتحقيق ذيل المالي، وله طابع تعاوني واللاستقالابالسكن ويتمتع بالشخصية المعنوية و "مؤسسة عمومية تمارس مهامها تحت وصاية الوزير المكلف  )2(الترقية العقارية على أنه: ت مصرفية لتغطية لااللجوء إلى تسهي يمكنها من ، )3(المعمول به عليها  في  التشريع  يكتتبه  لدى  صندوق  الضمان  والكفالة  المتبادلة  المنصوص  إجباريبتأمين   التزاماته سعدية قني، دور صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في ضمان تمويل نشاط الترقية العقارية، الملتقى الوطني حول: ) 2(  04.فحةص السالف الذكر،القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية،  المتضمن، 11-04من القانون رقم  28المادة  )1(       )4(ضمان الدولة ستفادة منالااحتياجات الخزينة ويمكنها في حالة الضرورة،  ، مؤرخة في 4دد ، الجريدة الرسمية ع1993، يتضمن قانون المالية لسنة 01-93من المرسوم التشريعي رقم  131المادة ) 4(  06.فحةص السالف الذكر،، المتعلق بالنشاط العقاري، 93-03من المرسوم التشريعي رقم  11المادة ) 3(  .117، 116 فحةص، 2013فبراير  18و 17بسكرة، يومي  -ت العقار الحضري وأثرها على التنمية في الجزائر، جامعة محـمد خيضرلاإشكا   .70فحةص، 1993فبراير  20



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������التنصيب الفعلي له قامت شركات التأمين  ، لكن قبل2000في سنة  إلاولم يتم تنصيبه  77  ض ا�!��ر��ا���و  صندوق يهدف هذا ال:ثانيا: أهداف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية  ) 1(نشاط معينرخصت لشركات التأمين والبنوك التدخل في مكان صندوق الضمان والكفالة المتبادلة لقطاع التي  1994من قانون المالية لسنة  138بكفالة المرقي العقاري طبقا للمادة  المصرفية ، المشروع المتضمن الملك موضوع البيع. كما يترتب عن تنفيذ الصندوق الضمان المذكورى خير تأمينا علا الأرط في الصندوق، أن يكتتب لدى هذالمتعامل في الترقية العقارية المنخالمتعاملين في الترقية العقارية على أساس عقد البيع بناء على التصاميم حيث أنه يجبر على الطلب إلى  إلى ضمان التسديدات التي يدفعها المشترون، والتي تكتسي شكل تسبيق تحرير محضر بالتسليم من قبل المرقي الذي يثبت حيازة المشتري للعقار محل  إلى غايةالصندوق، تبدأ من أول دفع مسبق من طرف المشتري كجزء من الثمن المحدد في العقد، إن بداية حساب الضمان من قبل :ثالثا: كيفية حساب آجال الضمان من قبل الصندوق مصاريفه الحقيقية.محل حقوق المشتري فيما يخص ديونه على المتعامل في الترقية العقارية في حدود  حلوله م الصندوق بها، وذلك حتى يكون عن لانجاز يجب إعالالذلك كل تأجيل في مدة  ،نجازالا ين ن هذا التأجيل يزيد من قسط التأمإلا أدراية كاملة لمراقبة مراحل تطور إنجاز المشروع،  مين تضاف إلى القسط الواجب من الزيادة في قسط التأ 100 %مالية للصندوق تقدر بـ المرقي في دفع هذا القسط إلى صندوق الضمان، يعرض المرقي العقاري إلى دفع غرامة وان تقاعس  نجاز المحددة في العقدالإمن مدة  10%ز يقدر بـ بالنسبة للمرقي لكل تجاو  نجاز، وهو الإالصندوق يضمن فقط المبالغ المدفوعة من قبل المشتري أثناء مراحل ، دفعه -مد خيضر، صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع على التصاميم، مجلة المفكر، جامعة محـخالد رمول) 2(  .271ص فحةص، 0320ليلى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، ) 1(         )2(يضمن المبالغ المدفوعة عن التسليم أو بعده ذيال   301.، 300 فحةص،   2010بسكرة، العدد الخامس، مارس 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ئع يضمن الصندوق حالة عدم قدرة البا:ت التي يضمن فيها الصندوق المستفيدلاالحا رابعا: 78  ض ا�!��ر��ا���و  ات المدفوعة على عدم إمكانية تعويض المشتري التسديدنجاز، أو الاعلى تسليم العقار محل    في هذه الحالة الصندوق يضمن ما يلي:  حالة المرقي العقاري شخص طبيعي:أ.   شخص طبيعي أو شخص معنوي ونلخصها كما يلي:سباب محددة من طرفه حسب شخصية المرقي العقاري ، هل هو لأشكل دفع مسبق، 
  نجاز المتبقية من طرف الورثة؛الإحالة وفاة المرقي العقاري، بدون إكمال مراحل  •
  حالة فقدان بموجب حكم أو قرار قضائي، أو وثيقة إدارية من جهة إدارية مختصة؛ •
ر، كلية ، رسالة مقدمة لنيل درجة الماجستيالتصاميم في الترقية العقاريةبيع العقار بناء على مسكر سهام، )  1(        .)1(حالة فسخ عقد البيع بناء على التصاميم*  .التعويض عن الكوارث الطبيعية، كون لها تأمين مستقل بها*  التأخر في تسليم العقار إلى المشتري، و المنجز بناء على التصميم المتفق عليه؛*  .نجازالاضمان حسن *  يقوم بها بالضمان:التي ت لاالحا. 2  اكتشاف احتياله ونصبه من طرف السلطة القضائية.*  مخالفة المرقي العقاري بسبب تخلفه عن دفع قروضه؛*  تصفية الشركة مهما كانت أسباب تصفيتها؛*  س شركة المرقي العقاري؛لاإف*  :ت التي يقوم فيها الصندوق بالضمانلاالحا. 1  حالة المرقي كما يلي: حسب يمكنه أن يضمن حالة الصندوقفي هذه ال: حالة المرقي العقاري شخص معنويب.   حالة اكتشاف احتياله أو نصبه من طرف السلطة القضائية.  •     .93-92 فحةص، 2007الحقوق، جامعة البليدة، 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������م وثيقة الضمان مسلمة من لاجراءات، منها استالإالتصاميم يجب عليه اتخاذ مجموعة من   في حالة تمويل البنك قرض عقاري لغرض شراء مسكن بيع بناء على : الترقية العقاريةخامسا: كيفية ضمان القرض العقاري عن طريق صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في  79  ض ا�!��ر��ا���و  حافظة العقارية مع رهن لدى الم رهوإشهاالعقاري لدى الموثق لتوقيع العقد، ويتم تسجيله لصالح المقترض، وبعد صدور قرار منح القرض العقاري يجتمع البنك والمقترض والمرقي كن من طرف صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، مرفقة بقرار تعيين المسالعقاري والتي يكون قد تحصل عليها  م وثيقة الضمان مسلمة من طرف المرقيلامنها است والتي يكون قد تحصل عليها من طرف صندوق الضمان والكفالة ،طرف المرقي العقاري خير يتم تحويل قسط الدفعات من حساب المقترض إلى حساب الأالعقار لصالح البنك، وفي  عمل تالمالية من حدة مخاطر القرض العقاري، ولهذا تم اللجوء إلى أحد التقنيات المالية التي من إعادة تمويل القروض الرهنية، هو حماية البنك أو المؤسسة  أساسيإن الهدف          المطلب الثاني : التوريق كآلية لإعادة تمويل القروض العقارية  .شغالالأي العقاري حسب نسبة تقدم المرق أوراق (على سد فجوة التمويل، والتي ترتكز أساسا على تحويل القروض الرهنية إلى سندات  ية اول في السوق المالية، وهي أوراق تستند إلى ضمانات عينمستحقة، تكون قابلة للتد) مالية ن ملقدرة المتوقعة على السداد تستند إلى مجرد ا تيأو مالية ذات تدفقات نقدية متوقعة، وال خدم ئل التي أصبحت تستلاوتعد الجزائر من الدول الق،  )1(بالوفاء بالدين ل التزامه العاملاخ توريق  لدول النامية، وفي هذا المجال تم إصدار القانون المتضمنهذه التقنية المالية مقارنة با مفهوم التوريق (الفرع  إلىسنحاول من خلال هذا المطلب التعرض  )2(القروض الرهينة ومدى أهميته في ظل قانون الرضا المقارن، دار النهضة العربية،  عبيد علي أحمد الحجازي، التوريق)1(        ) والإجراءات القانونية التي تحكم عملية التوريق (الفرع الثاني).الأول    لذكر.االسالف ، المتضمن توريق الديون الرهنية،20/02/2006المؤرخ في  05-06لقانون رقم ا) 2(   90.فحةص ،2001مصر



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������الية تكون قابلة هو تحويل الديون والقروض إلى أوراق م التوريق: تعريف التوريق -لاأو   ، وعليه فإنه يتعين علينا إعطاء تعريف التوريق، وأساليبه ومزاياه.2006للتوريق سنة العملية حديثة النشأة في الوسط المصرفي الجزائري، حيث تسجل ظهور الكيان القانوني لها أهمية عظيمة للبنوك والمؤسسات المالية، مع العلم أن هذه  إن عملية التوريق         : مفهوم التوريق الأولالفرع  80  ض ا�!��ر��ا���و  المالية ، وهي أوراق تستند إلى ضمانات عينية أو مالية ذات تدفقات  للتداول في السوق ها التنازل عن مجموعة من الديون المتجانسة، إلى لاليعتبر التوريق تقنية يتم من خ كما -  نقدية متوقعة. خيرة بإصدار أوراق مالية بقيمة الديون ووضعها لأوم هذه امؤسسة مالية متخصصة، حيث تق المالية، وعليه فإن مصطلح التوريق يتأسس بتحويل مجموعة من القروض إلى في السوق  ك سكن أو ترميم بعد لاالذين يرغبون في امت ،فرادللأالمؤسسة المالية بمنح قروض عقارية ل هذا التعريف القانوني للتوريق يمكن شرح هذه التقنية بأنها قيام البنك أو لامن خ     "إلى أوراق مالية... الرهنية يفهم هذا القانون بما يأتي: التوريق: عملية تحويل القروض "كالتالي:  وجاء نصها 09-09ولى من القانون لأالفقرة ا 8قد عرف المشرع الجزائري التوريق في نص المادة  -  .الديون المتجانسة والمضمونة كأصول، ووضعها في صورة دين واحدة مالية بحشد مجموعة من المصرفي، لقيام مؤسس كما تسمى هذه العملية بالتوريق-  سندات. الحاجة الماسة  ولى، وعندلأفي شكل رهون عقارية من الدرجة ا اللازمةتقديم الضمانات  م محفظتها المالية والتنازل عنها إلى مؤسسة مالية متخصصة في إعادة التمويل الرهني، وتقو حتفاظ بها في الامالية بجمع كل القروض العقارية و للسيولة يقوم البنك أو المؤسسة ال ذلك خيرة بإصدار سندات ذات قيمة مالية تساوي مبلغ القروض العقارية الممنوحة وبلأهذه ا لطبعة ا، المنصورة، الرهون العقارية والأزمة المالية العالمية، دار الفكر والقانون للنشر والتوزيعنصر أبو الفتوح فريد،  )1(    ) 1(ئتمان ومخاطر السيولة في وقت واحدالإحوذت على مخاطر تكون الهيئة إست     29.فحةص ، 2011الأولى ،



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������صول من البنك لأثة آليات لنقل ملكية اثلابتداخل  يتم التوريق: أساليب التوريق -ثانيا 81  ض ا�!��ر��ا���و  ولى ترتبط لأية اللآإلى الشركة المتخصصة في إعادة التمويل الرهني، فا البادئ للتوريق هي حوالة الحق، وعلى ضوء ذلك سيتم التطرق  المتعلق بالتوريق 09-08طبقا لقانون  ي الجزائرفلية الثالثة وهي المعمول بها لآلية الثانية المشاركة الجزئية ، والآباستبدال الدين وا لية تسمح باستبدال الحقوق لآل هذه الاإن تحقيق عملية التوريق من خ: استبدال الدين 1  ثة.لاليات الثلآساليب والألشرح ا صلية بأخرى جديدة، غير أنه يقتضي الحصول على الموافقة من جميع لأا لتزاماتلاوا صلي لألية في بيع للذمم المدينة من قبل الدائن الآوتتمثل هذه ا: المشاركة الجزئية -2  )1(إمكانية تحويله كليا أو جزئيا طراف ذات الصلة بالقرض علىلأا إلى الشركة أو الهيئة المتخصصة بثراء القروض  )المؤسسة المالية المقرضة البنك أو( ن فيما لو عجز المدين عيتحمل بائع الدين بعدها أي مسؤولية  لالها، و تموي وإعادةالرهنية  كد من صلي، وعلى الشركة المتخصصة في شراء هذه القروض العقارية التألأالتسديد للدائن ا ثل تتم )الشركة(ئتمانية، وهناك طرق عديدة لحماية هذا المشتري لاأن أهلية المدين وجدارته ا البنك أو المؤسسة (صول لصالح الدائنين أو المقرضين لأالتنازل عن ا هوو : التنازل -3  .)2(عليها في حصوله على ضمانات عقارية أو سندات مديونية وحقوق إدارة الدين كوصي ع بعض لية أو الطريقة في توريق الذمم المالية الناشئة عن بيلآويكثر استخدام هذه ا ،)المالية الممول قساط إلى لأستمرار في دفع االإيجار يتم لإصول أو إيجارها، ففي عقدي البيع والأا أو  )الشركة أو الهيئة(صلي الذي يقوم بدوره بتحويلها إلى مشتري القروض الرهنية لأا لكل ذلك أن  لاصةت متفق عليها في عقد التوريق، وكخلاتسديدها ضمن سلسلة من الحوا والمحرر لدى عملية عقد بيع للقروض الرهنية مبرم بين البنك وتلك المؤسسة،  عبارة عن لاا إسة مالية أخرى متخصصة، وما هذؤسالتنازل عن القروض الرهنية من البنك لفائدة م -أ  بإحترام المرحلتين التاليتين. لايتم إ لاالتنازل  سكندرية، لإ، المكتب الجامعي الحديث، ا)جراءات، العناصرلإالماهية، المزايا، ا(محمد أحمد غانم، التوريق  )2( 41.فحةص ،ةالسابق المذكرةسفيان زغيدي،  )1(    موثق يتم تسجيله لدى مصلحة العقود المختصة إقليميا.  80.فحةص ، 2004مصر 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������دعمة مقيام المؤسسة أو الشركة المتنازل لها وهي مؤسسة التوريق بإصدار أوراق مالية  -ب  والمحرر لدى موثق يتم تسجيله لدى مصلحة العقود المختصة إقليميا. 82  ض ا�!��ر��ا���و  لى ولى، وكنتيجة لهذا التنازل تنتقل القروض الرهنية من البنك إلأرهنية من الرتبة ا بقروض من القانون المتعلق بالتوريق سالف الذكر على:  99، حيث تنص المادة  )1(مؤسسة التوريق ف من هذا التاريخ، دون أن يكون قبول الطر  اعنها وكل أشكال الضمانات المتعلقة بها إبتداءتحل مؤسسة التوريق محل المؤسسة المتنازلة بقوة القانون فيما يخص القروض المتنازل  -  ه.لاأع 91ذكور في المادة من التاريخ المبين في الجدول الم سري مفعول التنازل عن القروض من المؤسسة المتنازلة لفائدة مؤسسة التوريق ابتداءي لا " عقد التنازل عن القروض المدعمة برهونات عقارية  "منها: يجب أن يعنون الجدول بتسمية من قانون التوريق فإن البيانات التي يجب ذكرها في جدول التنازل  99وحسب المادة  -  ".ترد الديون المتنازل عنها في أصول المؤسسة المتنازلة لايجب أن  لازما الثالث وكذا ) التنازل(المؤسسة المالية التي بادرت بإجراء التوريق التعيين الدقيق للبنك أو  -  ".ولىلأذات الرتبة ا ائدة ومميزات قساط ومبلغ القروض وتاريخ أقساط النهائية ومكان تسديدها، ونسب الفالأ م وعنوان المقترضين ومكان تسديدقائمة الديون محل التنازل: ويجب أن تتضمن إس - المؤسسة المتنازل لها المتمثلة في شركة إعادة التمويل الرهني.   . 92 فحةص،سابق المرجع العبيد علي ، احمد الحجازي ، )1(     عدها إدارة هذه القروض العقارية واستيراد مبالغها.ويكون لشركة إعادة التمويل الرهني بانتقال محفظة القروض العقارية تتم لمجرد تسجيل جدول التنازل في المحافظة العقارية،   .)البنك(مؤسسة التوريق، وتقع إجراءات التسجيل على عاتق المؤسسة المتنازلة يتم تسجيل الضمانات والتأمينات لصالح  هللاتسجيل جدول التنازل والذي من خويجب   كما يمكن إدراج بيانات أخرى في جدول التنازل، يكون ناتج عن إتفاق الطرفين  )1( ، حيث يسري مفعول التنازل عن القروض أو الديون الرهنية إبتداء من هذا التاريخالنص في جدول التنازل على تاريخ إيداعه، ويعتبر هذا البيان مهم جدا لمؤسسة التوريق  - الرهون.



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ا يعتبر التوريق من النظم الحديثة في الجزائر، لذلك فإن مزاياه: أهمية ومزايا التوريق -ثالثا 83  ض ا�!��ر��ا���و  ، ومن ثم سوف نبين )القروض العقارية(جل لأالناتج عن تقديم قروض متوسطة وطويلة ا التقنية فإن مزاياها عديدة، حيث أنها جاءت كحل إستراتيجي لمعالجة العجز المالي للبنوكتقاليد في مثل هذه  بشكل جلي ولكن بالرغم من ذلك ومقارنة مع الدول التي لها تظهر لا تعد وسيلة التوريق آلية جديدة لتحسين السيولة  التوريق وسيلة لتحسين السيولة: -1  بالنسبة للبنوك أو المؤسسات المالية المقرضة في النقاط التالية. أهمية ومزايا التوريق وم الخدمات التي تحصلها البنوك عادة وذلك من المثال يعد التوريق مصدرا لتحصيل رستوظيفها في إنشاء محافظ صناديق استثمارية غرضها الربح، فعلى سبيل  النقدية، التي يمكن فائدة ل الودائع التي يتم تلقيها بفائدة معينة وتستخدمها البنوك في منح القروض للزبائن بلاخ ل تحويل أصول غير سائلة إلى لاولة من خيمكن البنك من السي همحل التوريق، كما أن ولللأصمر الذي يكفل إدارة جيدة لأأعلى لتحقيق الربح الذي يتمثل في الفرق بين الفائدتين ا ة، ستثماريالإمر الذي سينجم عنه تحسين السيولة في محفظتها الأأوراق مالية قابلة للتداول،  سباب لأأن تنفيذ عمليات التوريق يركز على إدخال أصول مالية جديدة ويعد ذلك أهم ا إذا كانت مستندة إلى أصول عقارية بحالة القروض المضمونة برهن  خاصة  عالية التقويم  ئتمان، من ذلك نجد أن الكثير من الزبائن يفضلون شراء أوراق ماليةالإالتقليل من مخاطر  من زيادة مصادر التمويل مع ل النفاذ إلى سوق المال حيث يمكن البنكلا، من خلهاالمحفزة  البنك المقرض هو من يتحمل كما سبق وأن بينا أن التوريق وسيلة للتحكم في المخاطر:      رسمي. البحث عن  )البنك(ت الفائدة.....إلخ، أين يتعين عليه لاالمقرض وخطر السيولة وخطر معدالمخاطر المتعلقة بتوزيع القروض والقروض العقارية خاصة، كخطر عدم الدفع من  كل أصبح البنك  -التوريق -وسيلةال هذه ظهور واستحداث  .)1(خطارلأا آليات تجنبه مثل هذه سمح للبنوك التجارية تنويع مصادر التمويل تأو المؤسسة المالية في مأمن عن ذلك، حيث  ظ إلى توزيع أفضل للمخاطر المالية المتعلقة بمحاف هاوالتقليل من المخاطر، كما يؤدي نظام   49.فحةص، ةسابقمذكرة سفيان زغيدي، ) 1(    ل تحويل المخاطر المرتبطةلاالبنوك التي تتوفر على قروض عقارية رهنية وهذا من خ



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ة درء للمخاطر التي قد تواجهه وتزيد من قيمالتقنية التي يلجأ إليها البنك للتقليل أو  لية أو الوسيلة والتي هي التوريق تعتبر من بين الضماناتلآوعليه نخلص إلى أن هذه ا    ينعكس إيجابا على البنك في منح القروض بكل ارتياح. مر الذيلأللبنوك تحويل جزء من المخاطر المرتبطة بالقروض العقارية إلى السوق المالية، ا ايضاهذه الوسيلة، كما تسمح  رؤوس أموال لم يكن باستطاعته توفيرها في غير اعتماد بالقروض إلى جهات أخرى، وعليه فإن البنك بإعتماد آلية التوريق تساعده على جلب   84  ض ا�!��ر��ا���و  وراق لأالضمان المقدم للحصول على القرض العقاري ونقصد الرهن الرسمي ذلك أن هذه ا معنوي، حقا شخصيا، فيحل محله في هذا الحق ويكون بذلك دائن جديد لهذا  طبيعي أوالمنظمة تحت عنوان حوالة الحق، وهو إتفاق يتم بمقتضاه نقل الدائن (المحيل) إلى شخص :إن هذه العملية تجد أصولها في القانون المدني  أولا : التنازل عن القروض العقارية  لعملية كما يلي:خلال هذا الفرع شرح هذه الإجراء الثاني يتمثل في قيامة الشركة بإصدار سندات، وطرحها للتداول، سنحاول من ا -  لبنك أو المؤسسة المالية عن القروض لفائدة شركة إعادة التمويل الرهني.اتنازل  -  لا تتم إلا بعمليتين أو إجراءين هما : 05-06حسب القانون رقم إن عملية التوريق   فرع الثاني: الإجراءات القانونية التي تحكم عملية التوريق ال  المالية قيمتها السوقية هي ناجمة عن قيمة الرهون التي تستند عليها في الضمان. ، توريقأحمد الكندري، عقد التمويل باستخدام الحقوق التجارية وعمليات ال أحمد عبد الرحمن الملحم و )1(      الشروط والإجراءات الشكلية، سنقوم بشرحها على النحو التالي :على القروض إلى مؤسسة التوريق، وهذه العملية أحاطها المشرع الجزائري بجملة من ل ز فحسب قانون التوريق، فإن البنك الذي يريد إعادة التمويل محفظته العقارية، يجب أن يتنا  حق مستقبلي .محله، بصرف النظر عما كان هذا الحق منجزا أو معلق على شرط أو مقترنا بأجل، أو كان ان ك، ووفقا للقانون المدني فإن الحق الشخصي، أي حق الدائنية قابل للحوالة أيا  )1( المدين   . 159 فحةص، 2004مجلس النشر العلمي ، الكويت، 



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ب بين المؤسسة المتنازلة (البنك)، ومؤسسة التوريق(شركة إعادة التمويل الرهني) بموجيتم إثبات التنازل عن القروض العقارية  روط التنازل عن القروض العقارية:ش -1  85  ض ا�!��ر��ا���و  هذه القروض المتنازل عنها في شكل مجموعة أو كتلة واحدة من  يجب أن تكون -أ  في التنازل عن القروض مايلي:  المتنازل لها، ويشترط اتفاق بين الطرفين، ويكون ذلك وفقا لمحررات تمنحها المؤسسة عدم التسديد عند تاريخ  تتضمن خطر  وأن لا تكون هذه القروض متنازع عنها، أونازل أو شراء القروض العقارية إلا التي تمنح في إطار تمويل السكن، لا يمكن الت -د  لضمانات والتأمينات المتعلقة بالقروض العقارية .نقل ا -ج  )1(  %60النسبة بين مبلغ القرض وقيمة السكن تتجاوز لقروض المتنازل عنها أن تكون موضوع عقد تأمين إذا كانت ويشترط في ا -ب  القروض . من قانون التوريق أنه  13ة حسب نص الماد:إجراءات التنازل عن القروض العقارية  -F> :G.H  2م اC<D8 . ا78A@ا+5ت<=>;: ا5678زل، أو /.-ر +* (�  إتمامحتى لا يقوم بالوفاء لصالح البنك أو المؤسسة المالية مانحة القرض العقاري بعد المقترض عن عقد التنازل، وذلك لمالية بإعلام ايجب أن يقوم البنك أو المؤسسة  -و   التنازل  من قانون التوريق يجب أن يتضمن جدول  14لتنازل : حسب المادة بيان جدول ا -أ   :نورد بعض المعلومات المتعلقة بجدول التنازل في النقاط التاليةالتامين س قودالنهائية، وذكر مميزات الرهن ومراجعة ع الأقساطتاريخ إستحقاقها ونسبة الفائدة وتاريخ بتسليم جدول التنازل المتضمن قائمة الديون المتنازل عنها، والمتضمن أيضا مبلغ الديون يمكن إجراء التنازل عن القروض الرهنية بين البنك وشركة إعادة التمويل الرهني، إلا  لا عقارية ذات  * يجب أن يعنون بتسمية "عقد التنازل عن القروض المدعمة برهونات  التنازل المذكور أعلاه البيانات التالية :   .160المرجع  السابق،صفحة  أحمد الكندري، أحمد عبد الرحمن الملحم و) 1(    الرتبة الأولى"



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������زل) *التعيين الدقيق للبنك أو المؤسسة المالية التي بادرت بأول إجراء التوريق (التنا  *الإشارة أن عملية التنازل تحكمها نصوص قانونية توريق الديون الرهنية . 86  ض ا�!��ر��ا���و  يها المالية، وذلك القيام بإستبدال القروض المشكوك في نسبة استردادها أو المتنازع علتزامات، تحرر فيه إلتزام البنك أو المؤسسة *يحتوي هذا الجدول أيضا على قسم الال  *يجب النص على مبلغ إعادة التمويل .  ومميزات الرهون ومرجع عقود التأمين إن وجدت.المالية، وذلك القيام بإستبدال القروض المشكوك في نسبة استردادها ونسب الفائدة ذا الجدول أيضا على قسم الالتزامات، تحرر فيه التزم البنك او المؤسسة *يحتوي ه  ومميزات الرهون ومرجع عقود التأمين إن وجدت.الأقسام ومبالغ القروض وتاريخ الأقساط النهائية ومكان تسديدها، ونسب الفائدة *قائمة الديوان محل التنازل، ويجب أن تتضمن إسم وعنوان المقترضين ومكان تسديد   سسة المتنازل لها المتمثلة في شركة إعادة التمويل الرهني.وكذا المؤ  هذا ا من ريق، حيث يسري مفعول التنازل عن القروض أو الديون الرهنية إبتداءالتو *النص في جدول التنازل على تاريخ إيداعه، ويعتبر هذا البيان مهم جدا لمؤسسة   أو صعبة التحصيل، وهذا حماية لشركة إعادة التمويل الرهني . ما ومن خلاله تحل مؤسسة التوريق محل البنك أو المؤسسة المالية المتنازلة بقوة القانون في  .)1(التاريخ   ،السالف ذكره.من قانون توريق الديون الرهنية 2الفقرة 5) أنظر المادة 1(      النسخة المستخرجة من جدول التنازل، تتضمن هذه النسخة البيانات التالية :ريق توقيع مسؤولي المؤسسة المتنازلة ومؤسسة التوريق على المؤسسة المتنازلة، عن طتسجيل الضمانات وتأمينات لصالح مؤسسة التوريق، وتقع إجراءات التسجيل على عاتق القانوني الذي من خلاله يتم  الإجراءانون التوريق على لقد أكد ق تسجيل جدول التنازل: -ب  *كما يمكن إدراج بيانات أخرى في جدول التنازل، يكون ناتج عن إتفاق الطرفين .  يخص أشكال الضمانات المتعلقة بها .



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������وتصبح مؤسسة  )1(يوم من تاريخ التوقيع على هذا الجدول 30إقليميا، في أجل أقصاه ويجب إرسال هذه النسخة في ظرف مغلق مع إشعار بالاستلام للمحافظة العقارية المختصة   *مرجع إتفاقية القرض .  *مرجع مؤسسة التوريق .  *مرجع تسجيل الرهون المتنازل عنها .  .13*مرجع جدول الإرسال المتضمن التنازل عن القروض، حسب في نص المادة   *اسم وعنوان المؤسسة المتنازلة والمودع المركزي لأوراق المالية.   التعيين على كل العقار وليس جزء منه .*تعيين العقار المسجل والمثقل بالرهن الذي استخدم كضمان للقروض المتنازل عنها ويكون  87  ض ا�!��ر��ا���و  سسة ارية واسترداد مبالغها، ولكن قانون التوريق أعطى إمكانية المؤ إدارة هذه القروض العقتسجيل جدول التنازل في المحافظة العقارية، ويكون لشركة إعادة التمويل الرهني بعدها ة القروض العقارية تتم بمجرد ظإن انتقال محف ض المتنازل عنها:إدارة القرو  -ج     من قانون التوريق. 17تنازل حائزة لرهون العقارية من الدرجة الأولى،حسب نص المادة التوريق على إثر هذا ال د وكذا كل المهام المتعلقة المحفظة العقارية، حيث تقوم باستخدام إجراءات رفع الي وذلك لأنها الأقدر والأكفأ بالقيام بهذه العملية، نظرا لأنها هي الأصل في تكوين       المتنازلة أو مؤسسة مالية أخرى إدارة واسترداد الديون الرهنية ن مؤسسة أخرى للقيام بالمهمة السابقة التي توقفت عن ممارستها المؤسسة المتنازلة، ويجب أمباشرة هذه الإجراءات، وفي هذه الحالة أيضا أجاز القانون لمؤسسة التوريق أن تتفق مع ل راد لحسابها قبالتوريق المطالبة فورا بالمبالغ المستردة أو في طريق الاستي يحق لمؤسسةخاضعة لرقابة على التسيير لإجراء قضائي مثل الإفلاس أو التصفية أو لأي سبب أخر، أو أصبحت  وعندما تتوقف المؤسسة المتنازلة عن استرداد القروض وممارسة نشاطها،  بالتسيير.    ،السالف ذكره.من قانون التوريق لديون الرهنية  22) أنظر المادة 1(         تكون مؤسسة مالية معتمدة، وذلك على أساس اتفاق يوقع عليه الطرفين،



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������أوراق  رهنية بإصداروهذا الإجراء الأخير في عملية الديون ال ثانيا: إصدار الأوراق المالية:  بانتقال مهام تسير القروض إلى مؤسسة مالية أخرى .ويبلغ المدين بهذا الإجراء عن طريق رسالة مضمونة من مؤسسة التوريق قصد إخطاره   88  ض ا�!��ر��ا���و  م قد تكون أسهم أو سندات، ولكن في الجانب العملي يت الأخيرةعبارة الأوراق المالية، هذه وتجد الإشارة أنه جاء في قانون توريق الديون الرهنية في الفصل الثاني المتعلق بإصدار   مالية مدعمة بقروض رهنية من الدرجة الأولى. السندات المدعمة  إصداريكون موضوع  06-05من قانون  3فحسب نص المادة      . )1(للمستثمرين عن طريق طرحها للتداول في السوق المالية عملية شراء المقترض لمنزل أو أي أصول عقارية، ويتم تجميعها في وعاء واحد وبيعها )، لتمويل التقليدية جمعتها مؤسسات  مالية (شركات إدخار وقروض بنوك تجارية ...الخإن هذه السندات المصدرة تمثل أوراق مالية مضمونة بحزمة من القروض العقارية      وحامله يعتبر مقرض ويستحق فائدة ثابتة سنويا مقابل استثمار أمواله .من قرض المقترض قد يكون الدولة أو شركة مساهمة،  إصدار سندات، وهي عبارة عن جزء قروض عقارية، خاضعة للأحكام القانونية التي جاء بها المرسوم التشريعي رقم  برهونات   والمتمم. المعدل ،1993- 05- 23 في المؤرخ، 34 عدد سميةر   ريدةج المنقولة القيم ببورصة يتعلق 1993 ماي 23 في المؤرخ 10- 90 رقم التشريعي المرسوم )2(          .44 فحةص ،2000الإسكندرية، والنشر، باعةللط الوفاء دار ومستقبلها)، أحوالها السوق، من موقعها( المالية الأوراق بورصة زويل، أمين محمد   )1(     من القانون التجاري، كما يجوز للجمعية أن تخول هذه السلطة 84مكرر 715قررته المادة العادية حيث تكون هذه الأخيرة مؤهلة لوحدها لإصدار السندات وتحدد شروطها وهذا ما يتم الترخيص بإصدار السندات من قبل الجمعية العامة  :الترخيص بإصدار السندات -أ  خضوع إصدار السندات إلى الترخيص وإعلام الجمهور بها.حسب قواعد القانون التجاري، يتوجب إصدار السندات :  القواعد القانونية التي تحكم -1  الآثار المترتبة عن الإصدار . تسجيلها ثم نتطرق إلى قروض عقارية، توجب علينا التطرق للقواعد القانونية التي تحكم إصدار السندات، وإجراءاتوللإحاطة بموضوع السندات المدعمة برهونات . )2(ببوصة القيم المنقولة  المتعلقة 93-10



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������التمويل الرهني قد تحصلت  إعادةإلى مجلس الإدارة، وعملا بتطبيق هذه الأحكام فإن شركة  89  ض ا�!��ر��ا���و  ، بعد ترخيص من الجمعية العامة للشركة 03/07/2003المؤرخة في بنك التنمية المحلية  سندات للاكتتاب، وذلك لتوريق الرهون العقارية المتنازل عليها من قبل إصدارعلى تأشيرة  إلى النصوص القانونية  التنظيم ومراقبة البورصة لكل عملية إصدار، ويخضع هذا الإجراء الاكتتاب ويصطلح عليها بالمذكرة الإعلامية، ويجب التأشير على هذه المذكرة من قبل لجنةالمالية في السوق، إلا بتحرير نشرة  الأوراقلا يتم طرح  المصدرة : الإعلام بالسندات -ب  . )1(2003جويلية  15السندات في  وتم إصدار هذه لإعلام الواجب نشره من ، يتعلق با02-96*نظام لجنة تنظيم ومراقبة عمليات البورصة رقم   التالية : ق بتطبيق أحكام القانون التجاري المتعلقة بشركات ، والمتعل438-95*المرسوم التنفيذي رقم  . )2(طرف الشركات والهيئات التي تلجأ علانية إلى الادخار   ،السالف ذكره.من قانون توريق الديون الرهنية 4) أنظر المادة Le mot du president a.batas.rapport annuel2004 de societe de refinancement hypothecaire. P2.          )2(1)     نسبة وطريقة حساب الفوائد ونمطها . -  مبلغ القروض الخاصة السندات .  -  مبلغ الإصدار . -  تاريخ انتهاء الشركة العادي . -  موضوع الشركة بإختصار. -  لشركة في السجل التجاري والمعهد الوطني المكلف بالإحصاءات .رقم تسجيل ا -  عنوان مقر الشركة . -  رأس مال الشركة . -  شكل الشركة . -  تنمية الشركة المتبوعة برمزها  -  البيانات التالية:   منه أنه يجب أن تتضمن المذكرة الإعلامية  20همة والتجمعات ، فحسب نص المادة المسا



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������ار وتجدر الإشارة أن العملية الأولى التي قامت بها شركة إعادة التمويل الرهني في إصد      ضمانات سندات الإستحقاق ... -  فترة التسديد . -  القيمة الاسمية للسندات . - 90  ض ا�!��ر��ا���و  -03من الأمر  73طرح الأوراق المالية وتتولى الاكتتاب، إن هذه العملية تتوافق مع المادة كمؤسسة مالية تتولى عقارية، تم تعين البنك الشعبي الجزائري  السندات المدعمة برهونات أن يرفق مشروع المذكرة  02-96من نظام  9السارية المفعول، ويجب حسب نص المادة وتتضمن هذه التأشيرة فحص الإعلام المقدم ومدى مطابقته للنصوص التشريعية والتنظيمية الإعلامية وذلك خلال شهرين على الأقل قبل التاريخ المقرر لإصدار تأشيرة اللجنة، جب إيداع مشروع المذكرة عمليات البورصة ومراقبتها، فإنه للحصول على تأشيرتها يمن نظام لجنة تنظيم ومراقبة  04حسب نص المادة  لى المذكرة الإعلامية:التأشير ع -ج  مؤسسة ما، وفقا للكيفيات القانونية في الأسهم وسندات الاستثمار وحصص الشركات....". جمهور أموالا موجهة لتوظيف في شكل مساهمات لدى والمؤسسات المالية أن تتلقى من الالمتعلق بالنقد والقرض التي تنص:"خلافا للأحكام المتعلقة بالاكتتابات، يمكن للبنك  11 ألزم القانون على شركة إعادة التمويل سجيل السندات المصدرة والإثارة المترتبة عنها: ت -2  الكشوف المالية للمؤسسة . -  لإصدار .امحضر المدة المؤهلة التي قررت عملية  -  نسخة من القانون الأساسي . -  مشروع بيان إعلامي . -  علامية بمايلي : الإ وهو شركة ذات أسهم،  )1(الحاملة لقروض عقارية في الأصل لدى المؤتمن المركزي لسندات في إطار عملية توريق الديون الرهنية  إصدارهاالتي تم  الرهني المبادرة تسجيل السندات   ،السالف ذكره.����K Lن �Jر�I ا����ن ا��ھ�F�  4أ��D ا���دة  )1(    مليون دج، مقسم على عدة مؤسسات اقتصادية عمومية، 65من رأس مال يقدر ب



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������: إنه بمجرد تسجيل السندات لدى المؤتمن لآثار المترتبة عند تسجيل السنداتا -3  * نشر المعلومات المتعلقة بسوق السندات.  ترقيم السندات.*القيام ب  *إدارة السندات،مما يسهل على المستثمرين مارسة حقوقهم المرتبطة بها .  *حفظ السندات ومتابعة حركتها من حساب إلى حساب .  البورصة، وتقوم الشركة بالمهام التالية: يخضع تنظيمه إلى الوزير المكلف بالمالية بعد استشارة لجنة تنظيم ومراقبة عمليات    91  ض ا�!��ر��ا���و  غ والمستندات والأوراق المالية والتجارية المودعة لدى المؤتمن المركزي تصبح المبال -أ  المركزي على السندات ينتج الآثار التالية:  مالية التطرق إلى كل جوانبه القانونية، بداية من عملية التنازل إلى غاية إصدار الأوراق الن قد أنهينا موضوع التوريق من خلال وبهذا نكو  05-60من قانون  06لنص المادة   تطبق سندات ، ينتج عن هذه العملية مايلي:  الرهنيشمل حقوق حملة السندات المسجلة في التنفيذ على أصول شركة إعادة التمويل ت -ب  . )1(والإفلاسلدائني المؤسسات المقرضة أو شركة إعادة التمويل الرهني، حتى في حالات التصفية  لحملة السندات، ولا تدخل في الذمة المالية لشركة التوريق، ولا في الضمان العام ملكا     ،السالف ذكره.من قانون توريق الديون الرهنية  5) أنظر المادة 1(        المدعمة برهون عقارية من الدرجة الأولى .



��ط� ا����ت ا�������� ا�������� ���ا�
�                 :        ا�
	� ا������رفية تزايد مناظر لتوافر العوامل ويزداد هذا التوجه الجديد رسوخا في الممارسات المصللبنك أو المؤسسة المالية التي تمنح القروض العقارية،  الإفلاسحجم مخاطر التعثر أو  مالية قابلة للتداول حيث تعتبر أداة مصرفية حديثة تؤمن السيولة ومنح الإئتمان، مع خفضتوريق الديون الرهنية لتحويل القروض إلى أوراق سوق رهنية غالبا ما يكون مرتبط بتقنية وكان ذلك عن طريق إنشاء شركة متخصصة لتأمين على القرض العقاري كما أن تواجد الإئتمان العقاري أيضا، نجد أن البنوك إستغلت وسيلة التأمين لمواجهة خطر عدم الدفع، ية في إستفتاء الديون وحق تتبع العقار المرهون والتنفيذ عليه ولدعم المالية حق الأفضلالعقاري وفعاليته في دعم الأئتمان المصرفي العقاري، ذلك أنه يعطي للبنك أو المؤسسة العقاري نسيج متكامل قانونيا ومؤسساتيا لمواجهة المخاطر، ويمكن تلخيصها في أن الرهن آليات قانونية وأخرى مؤسساتية لتطبيق هذه الآليات، مما جعلنا نستخلص أن للقرض ها حيث لاحضنا جملة من الآليات للابتعاد من ظاهر المخاطر حال حدوثها ،من         وتشجيعها على المشاركة في منح القروض العقارية من جهة أخرى .ومؤسسات تمويلية تكفل الحماية والضمان للبنك المرتهن في تحصيل ديونه من جهة، انات من أجل توفير محيط أكثر أمنا، بالبحث عن آليات تجسيد صور أخرى للضم دفع بالمشرع الجزائري إلى الضمانات التي يحاول اشتراطها مقابل تقديم الإئتمان وهذا ماجعلت الكثير من البنوك والمؤسسات المالية تعزف عن الخوض في هذا الميدان بالرغم من من خلال هذا الفصل تبين لنا أن المخاطر الكبيرة التي تنجم عن القروض العقارية       خلاصة الفصل الثاني:  92  ض ا�!��ر��ا���و              المسيرة لمنح الائتمان.



ة الدولة بإنشاء هيئات كشركة إعادة التمويل الرهني والتي تعد الهيئة المتخصصة في عمليت اللازمة قامالضخمة المجمدة التي يتطلبها القطاع، ولتقديم الضمانات الكافية والسيولة بقيت مترددة بسبب المخاطر التي قد تنجم عن تقديمها لهذه القروض إضافة للأموال البنكي الذي كانت تفرضه الدولة، ورغم فتح المجال لباقي البنوك لتقديم هذا التمويل، لا تمول قطاع السكن بسبب التخصص أدى إلى تفاقم الأزمة حيث أن باقي البنوك كانت  بداية التسعينات تعتمد في مجملها على الدور الأساسي للدولة في تمويل القطاع، هذا ماإلى تراكم العجز السكني عبر السنوات فقد كانت السياسة المتبعة منذ الاستقلال حتى لاجتماعي، فعدم إعطاء هذا القطاع العناية اللازمة أدى سلبي على الجانب الاقتصادي واالجزائر، فالجزائر منذ الاستقلال تعاني من أزمة حادة في قطاع السكن وكان لها أثر فهذا الموضوع يتحدث عن مدى مساهمة القروض العقارية في الحد من أزمة السكن في  من خلال دراستنا لموضوع الأليات القانونية لمواجهة القروض العقارية في الجزائر 94   ا��ــ��ــ�� ، إعتمدتها الدولة والمتمثلة في إشراك البنوك والمؤسسات المالية لمنح القروض العقاريةكان لها دور في زيادة حجم القروض العقارية المقدمة من قبل البنوك، فالسياسة التي انين إلى الهيئة التي تم إنشائها قامت الدولة خلال العشرية الأخيرة بإصدار قو وإضافة       في الترقية العقارية والتي كان هدفها توفير نوع من الأمان والثقة في السوق.إلى صندوق الضمان والكفالة المتبادلة  إضافةالتوريق، وشركة ضمان القرض العقاري،  الملكية العقارية، وهؤلاء لهم قاعدة مالية متوسطة أو ضعيفة وغير مستقرة ومن هنا فإن المطلوبة كما أن القرض العقاري يتعامل مع كم هائل من الأفراد والأسر للحصول على العجز في الوحدات السكنية على القطاع الزراعي والصناعي، الأمر الذي أدى إلى تراكم فلقد كان سبب أزمة السكنية التي تعرفها الجزائر الإهمال الكبير للقطاع والتركيز        واليات مواجهتها.السكن، مما استوجب علينا التطرق إلى موضوع المخاطر المرتبطة بالقروض العقارية ؤسسات المالية في تمويل قطاع على البنك مما جسدت بعض المخاوف لدى البنوك والممعينة في الدخل الشهري وهذه السياسة في البداية واجهتها عراقيل كثيرة لخلق أخطار الطبقة الحصول على السكن وذلك باعتماد صيغة الدفع بالتقسيط عن طريق اقتطاع نسبة بالنسبة للطبقة المتوسطة في المجتمع، إذ أصبح بإمكان هذه كان له الأثر الإيجابي 



الي جهة التمويل تكون معرضة أكثر لمجموعة من المخاطر، وللحفاظ على إستقرارها الم 95   ا��ــ��ــ�� م العمومي الإيجاري والسكن الترقوي المدعم وصيغة البيع بالايجار والسكن الترقوي المدعنات المباشرة والموجهة لتمويل مختلف الأصناف السكنية كالسكن تسيير الإعا -   للحصول على السكن بإنشاء الصندوق الوطني للسكنمؤسسات تعمل على تقديم خدمات لتشجيع البنوك والمؤسسات المالية على تمويل الأفراد ة يل العقاري، حيث كان لها المبادرة بخلق عدالبنوك والمؤسسات المالية في عمليات التمو لمخاطر اهتمت بها السلطات العمومية وهي مرتبطة بالقروض العقارية، قصد إشراك ا -  :جـــــــــــالنتائ  الجزائر .منح القروض العقارية، للحفاظ على الإستقرار المالي لمؤسسات القروض العقارية في لأليات الموجهة للمخاطر الناتجة عن نتيجة منح القروض العقارية ولقد حاولنا معالجة االعقارية كما حاولنا تبيين مختلف المخاطر التي تتعرض لها البنوك والمؤسسات المالية وض ولقد حاولنا من خلال بحثنا التطرق إلى الجوانب القانونية والنظرة المتعلقة بالقر      لابد من التحكم في مختلف المخاطر المصرفية . شجيع البنوك على تقديم القروض العقارية قامت الدولة بإنشاء شركة إعادة التمويل ت -  وصيغة البيع بالإيجار. ين والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية بهدف إسترجاع البنوك للقروض الموجهة للمرقيالمالي العقاري الثانوي وإنشاء شركة ضمان القرض العقاري الممنوح، وصندوق الضمان لرهني والتي تقوم بعملية توريق القروض العقارية إلى سندات قابلة للتداول في السوق ا   البنك يقوم بعملية التمويل والإنجاز       وحدات سكنية، وذلك للتقليل من المخاطر التي قد تنجم عن عملية التمويل بإعتبار أن دأ الصندوق الوطني للتوفير والإحتياط بممارسة الترقية العقارية، عن طريق إنجاز ب  -  بعملية التمويل.             للأفراد مما أدى إلى زيادة حجم القروض العقارية المقدمة للخواص،إضافة إلى القيام  ف البنوك عن تقديم القروض الإستهلاكية ماعدا القروض العقارية التي توجهتوقي -  العقاريين.



الأمر الذي سيمكنها من تقديم قروض عقارية بشكل  للسيولة الممولة للقطاع العقاري،وصي بتنشيط السوق المالي العقاري الثانوي باعتباره أداة أساسية في إسترجاع البنوك ن -  بالدرجة الأولى لصالح البنك.قرض عقاري فالقروض العقارية التي تمنح يشترط فيها رهن العقار الزبون عند حصوله لقترح إلغاء تكاليف أقساط شركة ضمان القرض العقاري من التكاليف التي يتحملها ن -   :اتـــــــــــالتوصي  العملاء كما أنه سيكون حافزا لتطوير برامج البنوك.عمليات جديدة للتمويل، إضافة إلى خلق روح التنافس بين البنوك لجذب أكبر عدد من ه يقوم بإبتكار الإئتمان الذي تخصصه البنوك التجارية لتمويل القطاع العقاري كما أننصر الرهن العقاري الذي يعتمده المصرف لضمان قرضه سيؤدي إلى زيادة نسبة ع - 96   ا��ــ��ــ�� العمليات بالمحيط المصرفي الذي دون الإعتماد على القواعد العامة، ذلك لإرتباط هذه قترح وضع نصوص قانونية خاصة تتعلق بعمليات القرض العقاري، الرهن العقاري ن -  المالية للمقترض.العقارية، وتحدي الدقة في دراسة ملفات طلب القرض خاصة فيما يخص الضمانات الم في منح القروض سياسة واضحة المع إتباعمالية نوصي البنوك والمؤسسات ال -  بتقوية دور البورصة في مجال الوساطة وتداول أوراق الرهن العقاري.قترح تفعيل تقنية التوريق وذلك بإصلاح النظام بما يتماش مع إقتصاد السوق، وذلك ن -  التحكم في المخاطر.نوصي بالإستغلال الأحسن للخدمات المقدمة من طرف المؤسسات المستحدثة قصد  -  أكبر.        حتاج منظومة قانونية خاصة بذلك.ي  غالب ما



، المتعلق بنظام البنوك والقرض، الجريدة 19/08/1986المؤرخ  12-86لقانون رقم ا   ) 1  :و الأوامر  القوانين -أولا  المصادرقائمة   -1  قائمة المصادر والمراجع: قائمة المصادر والمراجع الجريدة الرسمية  المتضمن القانون المدني،1975سبتمبر  26المؤرخ في  58- 75الأمر   ) 2 . 20/08/1986، الصادرة في 34الرسمية، العدد  ، المتضمن القانون التجاري المعدل والمتمم 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 59-75لأمرا ) 3  المعدل والمتمم. 1975،  78العدد ، المتعلق بالتعاونيات العقارية، جريدة 1976أكتوبر  23، المؤرخ في 92-76لأمر ا ) 4 .02/2005/ 09 المؤرخة في 11، جريدة رسمية، عدد 2005فيفري  06المؤرخ في  02-05بالقانون رقم  والمتمم ، المعدل1996ديسمبر  9المؤرخ في  27-  76بالأمر رقم  ، والمتعلق بالتأمينات، جريدة رسمية، عدد 01/1995/ 25المؤرخ في  95/07رقم  الأمر  ) 5  .1976الصادر في ،12رسمية العدد ، المتعلق بالنقد والقرض، المعدل والمتمم  2003أوت  26المؤرخ في 11-03 الأمر ) 6 ،المعدل والمتمم08/03/1995،المؤرخة في13 ، المتعلق بتوريق القروض الرهنية،  2006فيفري  20المؤرخ في  05-06القانون رقم  ) 7 .2010أوت  26المؤرخ في 04 -10بالأمر رقم ، المتضمن قانون الإجراءات المدنية 2008فبراير  25، المؤرخ في 09-08القانون رقم   ) 8 .12/03/2006الصادرة في  15الجريدة الرسمية، العدد  ، المحدد لشروط منح القرض 1986مارس  04، المؤرخ في 39-86المرسوم رقم  -1  التنفيذية : المراسيم -ثانيا .23/04/2008، بتاريخ 21رسمية، عدد جريدة،والإدارية  �رس  01ا���رخ ��  03-��93م ا�����
�، ر	� �ا��  -2  1986سنة10.كيفياته، جريدة رسمية، العدد بعنوان عمليات الترقية العقارية و ��ط 1993����  !"
، ا��� �ري، (��$ة ر��'&، %$د +
�رس  03ا���ر-& ��  14ا��  والمتمم. المعدل ،1993- 05- 23 في ،المؤرخ 34 عدد رسمية جريدة المنقولة القيم ببورصة يتعلق 1993 ماي 23 في المؤرخ 10- 90 رقم التشريعي المرسوم - 1993 3.



،الجريدة الرسمية 1993، يتضمن قانون المالية لسنة 01-93المرسوم التشريعي رقم  -4 قائمة المصادر والمراجع ، المتضمن أحكام القانون 1995ديسمبر  23المؤرخ في  438-95المرسوم التنفيذي 5-   .1993فبراير 20، مؤرخة في 4عدد - 24، المؤرخة في 80المساهمة والتجمعات، جريدة رسمية عدد التجاري المتعلقة بشركات  سكن  لاقتناءوكيفيات منح تخفيض نسبة الفائدة التي تمنحها البنوك والمؤسسات المالية ، يحدد مستويات 2010مارس  10المؤرخ في ، 87-10المرسوم التنفيذي رقم  -7  73.صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في الترقية العقارية، جريدة رسمية، عدد ، يتضمن إنشاء 1997نوفمبر  03، المؤرخ في 406-97المرسوم التنفيذي رقم  -6 .12-1995 يتضمن إتماد شركة ضمان القرض العقاري، جريدة  18/05/1999قرار مؤرخ في  -1  القرارات-ثالثا   .17اجتماعي وبناء سكن ريفي، جريدة رسمية، عدد  ا��7$د �"+�ا%$ ا�56ر�& �� 34'�  14/08/1991ا���رخ  ��ر�0  09-91ا��/�م ر	�  -1   الأنظمة -رابعا  .27/06/1999، المؤرخ في 41رسميةعدد .&'��مارس يتضمن تنظيم مركزية المخاطر وعملها ،  22المؤرخ في  01-92النظام رقم  -2  ا�;��ك وا����3�ت ا�� ،الذي يحدد القواعد العامة المتعلقة بشروط  1994يونيو 2المؤرخ في  13-94النظام  -3  .07/02/1993مؤرخ في  8عدد  سميةر  ريدةج يتضمن اعراقية الداخلية للبنوك  2002نوفمبر  14المؤرخ في  03-02نظام رقم ال -4 البنوك المطبقة على العمليات المصرفية.   .2004وعمليات التوريق، مجلس النشر العلمي ، الكويت، أحمد عبد الرحمن الملحم ود/أحمد الكندري، عقد التمويل باستخدام الحقوق التجارية  -1  الكتب  -أولا  باللغة العربية:قائمة المراجع  -2  .2002ديسمبر18،الصادرة بتاريخ  84والمؤسسات المالية، الجريدة الرسمية ،العدد 



ديوان  إسحاق إبراهيم منصور، نظرية القانون والحق وتطبيقاتها في القوانين الجزائرية، -2 قائمة المصادر والمراجع أسامة عزمي و شقري نوري موسى، إدارة الخطر والتامين، دار حامد للنشر والتوزيع،  -3  المطبوعات الجامعية، دون سنة طبع. ، مجلة صندوق الضمان والكفالة المتبادلة في عقد البيع على التصاميمخالد رمول،  -8  .1996النهضة العربية، القاهرة ط جمعي، الحماية الخاصة لرضاء المستهلك في عقود الإستهلال، دار حسن عبد الباس -7  .2004طبعةأنور طلبة، شرح قانون التمويل العقاري، المكتب الجامعي الحديث الأزاريطة،الإسكندرية،  -6  .2001ديوان المطبوعات الجامعية، طبعة  المنفردة)، الجزء الأول،  والإرادةالعربي بلحاج، النظرية العامة الالتزام في القانون المدني الجزائري، ( العقد  -5  .2005طبعة سنة الطاهر لطرش، تقنيات البنوك، ديوان المطبوعات الجامعية، الساحة المركزية بن عكنون،  -4 2007ردن،لأا ، الإسكندرية، منشاة المعارف، التامينات الشخصية و العينية ، رمضان ابو السعود -10    2012ولى ،دار المسيرة،عمان البنوك المعاصرة ،الطبعة الأدريد كمال آل شبيب ،إدارة  -9  .2010بسكرة، العدد الخامس، مارس -المفكر، جامعة محـمد خيضر �ري ،A4@? �4<'!،="'& ا�7+�ق  ،�7��ط�رق  -11    .1995+
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عدد معتبر من البنوك و  لأقدامولة كحوافز قوية يالس رالمتمثلة في خطر عدم الدفع وخطالقانونية و المؤسساتية  المستحدثة لمواجهة  المخاطر  الآلياتتعتبر الضمانات و      ملـــخص          التي تهدد  تخلصها من الشكوك و المخاطر بعد ،المؤسسات المالية بمنح القروض العقارية   .Résumé      Les nouvelles garanties juridiques et institutionnelles et les mécanismes destinés à faire face aux risques de non-paiement et à la ligne de liquidité sont considérés comme une incitation forte à un certain nombre de banques et d’institutions financières à octroyer des prêts hypothécaires après avoir levé les incertitudes et les risques qui menacent leur stabilité.     Cela a incité le législateur algérien à prêter attention au crédit immobilier et à encourager la politique d'encouragement à tenter de résoudre les divers problèmes qui le concernent  محاولة منه حل مختلف الإشكالات التي تتعلق به.بالاهتمام بالقرض العقاري و الاتجاه إلى سياسة التشجيع   وهذا مادفع المشرع الجزائري      .يشكل حماية حقيقية لتعزيز مركزها ما وهو ،سيرها واستقرارها المصرفي
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