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 رقوي في إطار القروض العقاریة المیسرةكن التّ دعم تمویل السّ 

 ي وردةسالمالدكتورة من إعداد                                                  
 )بقسم ( ةمحاضر ةأستاذ                                                    

 كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة                                                            
 نةقسنطی -الإخوة منتوري جامعة                                                            

 :ملخص 

تعد مسالة التمویل من أھم المشكلات التي تعترض انجاز السكنات الترقویة، إذ 
لا تكفي الأقساط المدفوعة من المستفیدین للمرقي العقاري للتمویل، خاصة في 

الذي اتجھ من خلالھ المشرع إلى عدم إمكانیة طلب المرقي  04-11ظل القانون 
في حال إبرامھ عقد البیع على  العقاري لقروض من المؤسسات المالیة

ومع صعوبة الحصول على القروض العقاریة من البنوك  التصامیم،
 القروض...  منح ھذهوالمؤسسات المالیة بسبب تعقید إجراءات 

 السكنات،حاول المشرع إیجاد سبل كفیلة بدعم تمویل مشاریع 
          الحصول على سكن لائق من خلال صیغة والأسر فيومساعدة الأفراد 

الدولة بدفع  منخفضة تتكفل عقاریة بفوائدھي قروض  -روض عقاریة میسرةق-
فارق القیمة في نسبة الفوائد للبنوك والمؤسسات المالیة المانحة للقروض في 

   .حال توفر الشروط المطلوبة قانونا
 

Résumé : 
 
Le financement est considéré comme l’un des plus importants 

problèmes qui entravent la réalisation des logements promotionnels, 
car les apports versés par les bénéficiaires au promoteur pour le 
financement ne sont pas suffisants, notamment en ce qui concerne la 
loi 04-11 par lequel le législateur s’est dirigé à l’impossibilité de 
demander des crédits des établissements financières par le prometteur 
en cas de l’établissement d’un acte de vente sur plan,ainsi que la 
difficulté d’obtenir les crédits immobiliers des banques et des 
établissements financières à cause des procédures d’attribution de ces 
crédits. 
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Le législateur atenté de trouver des moyens pour 
approvisionner les projets de logements et aider les personnes et les 
familles pour obtenir un logement convenable par le biais de la 
formule-Crédits Immobiliers Facilités-. Ce sont des crédits 
immobiliers avec des intérêts bas, et l’état se charge de payer la 
différence de la valeur des intérêts aux banques et aux établissements 
financiers attribuant les crédits dans le cas de la disponibilité des 
conditions légalement requise 

 
 

 : مقدمة
یعد التمویل ضرورة حیویة لأي نشاط اقتصادي ، وبالأخص نشاطات 
الترقیة العقاریة  حیث ارتبط تمویل ھذه النشاطات بتوجھ الدولة وعلاقتھا 
بالنشاط الاقتصادي،  فبعد أن كانت نشاطات الترقیة العقاریة تصنف خارج 

كانت الدولة تحتكر عملیة إطار الأعمال التجاریة في ظل الاقتصاد الموجھ  
تمویل جمیع صیغ السكنات وذلك بمساھمة كل من الخزینة العمومیة والصندوق 

(بوستة إیمان النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر،  الوطني للتوفیر والاحتیاط ،
) 174، ص  2009-2008مذكرة ماجستیر ، كلیة الحقوق ،جامعة محمد خیضر بسكرة ، 

ھام، التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، أطروحة (مسكر س
               وما بعدھا) 170، ص2016دكتوراه ، كلیة الحقوق ، جامعة الإخوة منتوري قسنطینة،

( نادیة منصوري، الترقیة العقاریة الخاصة ، مذكرة ماجستیر ، تخصص الإدارة والمالیة ، 
ولكن نظرا للطلب المتزاید  )1( )64ص 2002-2001، 1عة الجزائر كلیة الحقوق جام

على السكن وعجز الدولة عن التمویل في ظل الأوضاع الاقتصادیة المتردیة 
لسنوات التسعینات ولجوء الجزائر للاقتراض من الھیئات المالیة الدولیة  

ل خاصة بعد التوجھ نحو اقتصاد السوق ، تغیرت سیاسة الدولة بشان تموی
السكن حیث أخضعت نشاطات الترقیة العقاریة لمبدأ المتاجرة في ظل المرسوم 

وفتحت المجال للاستثمار الخاص في ھذه الأنشطة، تخلت  03-93التشریعي 
الدولة عن سیاسة تمویل كل صیغ السكنات واكتفت بتمویل صیغة السكنات 

ن بتحفیزات الاجتماعیة لفائدة الفئات ذوي الدخل الضعیف ودعم قطاع السك
مالیة وشجعت عملیات انجاز سكنات ترقویة تخفیفا على الطلب المتزاید على 



 ر، ا�جزائ2مخ�� القانون والعقار، جامعة البليدة                                  مجلة القانون العقاري             

 

336 
 

(مسكر سھام ،التزامات المرقي العقاري المترتبة على  السكنات الاجتماعیة المدعمة،
وأضحت بذلك السكنات الترقویة  ) 2( )172مرجع سابق، ص بیع السكنات الترقویة،

یل الحصول على القروض العقاریة ، لكون تمول بالطرق التجاریة  مع تسھ
انجاز ھذه السكنات یكلف مبالغ كبیرة لأنھا تبنى بمعاییر معماریة ذات جودة 

 إستراتیجیة(عمران محمد،  .عالیة باعتبارھا موجھة للفئات ذوي الدخل المحترم 
سانیة، عدد التمویل السكني في الجزائر، مقال المجلة الأكادیمیة للدراسات الاجتماعیة والإن

) (مسكر سھام التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات 8، ص 2011، 6
 .)3( )169مرجع سابق، ص الترقویة،

في طور الانجاز  أولذا فلا مناص للأفراد من اجل اقتناء سكنات ترقویة جاھزة 
 بناء سكن وترمیمھ سوى اللجوء للاقتراض من البنوك والمؤسسات المالیة أو

مقابل فائدة معینة، لان القروض العقاریة تعد آلیة جد ھامة بالنسبة لتمویل 
نشاطات الترقیة العقاریة عموما وتمویل انجاز السكنات الترقویة خصوصا 

 للمتعاملین في مجال الترقیة العقاریة.  أوسواء كانت ممنوحة للأفراد 

ید إلا انھ غالبا ما یصعب الحصول على ھذه القروض بسبب تعق
منحھا كونھا قروض لأجال طویلة  البنوك في وكذا لترددإجراءات صرفھا 

 تنطوي على الكثیر من المخاطر ...

حقیقة حاول المشرع جاھدا تفعیل  ودعم دور البنوك والمؤسسات 
المالیة في تمویل نشاطات الترقیة العقاریة وجعلھا أكثر حیویة واقل خطورة 

في الترقیة العقاریة والمستفیدین من السكنات  وأكثر أمانا لكل من المتعاملین 
وحتى للھیئات المالیة الممولة للترقیة العقاریة من خلال إنشاء كلا من شركة 

، إیمان(بوستة  ،1997ضمان القرض العقاري وشركة إعادة التمویل الرھني سنة 
ستمر مسار وا )4( )174مرجع سابق ، ص  النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر،

الإصلاحات من اجل دفع عجلة  التمویل العقاري  ودعم الأسر مالیا في إطار 
ھي  –القروض العقاریة المیسرة -نشاطات الترقیة العقاریة  من خلال فكرة 

قروض عقاریة ولكن بنسبة فوائد منخفضة، كرسھا المشرع بأحكام قانونیة 
منھ  109بالأخص المادة و 2009بدایة ضمن قانون المالیة التكمیلي لسنة 

  2010المتضمن قانون المالیة لسنة  09-09من القانون  75والمتممة بالمادة 
التي رخص من خلالھا للخزینة العمومیة بتخفیض معدلات الفائدة على ھذه 

والملغى  10/03/2010المؤرخ في  87-10القروض والمرسوم التنفیذي 
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الذي یحدد  24/11/2013في المؤرخ  389-13بمقتضى المرسوم التنفیذي 
مستویات وكیفیات تخفیض معدل الفائدة على القروض التي تمنحھا البنوك 
والمؤسسات المالیة لاقتناء سكن جماعي...بالإضافة إلى صیغ أخرى للقروض 
المیسرة منھا ما ھو موجھ لفئة الموظفین من اجل اقتناء أو بناء أو توسع سكن 

، وھذه قروض تمنحھا الخزینة العمومیة، 166-10في إطار المرسوم التنفیذي 
ومنھا ما ھو موجھ للمرقین العقاریین إذا كانوا مساھمین في برامج عمومیة 

، ھذا ناھیك عن المساعدة 167-10 للسكن، وذلك في إطار المرسوم التنفیذي
المباشرة التي یمكن الحصول علیھا من الدولة في إطار سیاستھا الداعمة لاقتناء 

المعدل والمتمم  235-10اعي وذلك بمقتضى المرسوم التنفیذي سكن جم
 ، وذلك بالنسبة لمقتني السكنات الترقویة المدعمة.325-13بالمرسوم التنفیذي 

، ھناك مساعي واضحة لإیجاد الحلول لمشكلة تمویل السكنات نإذ  
الترقویة في إطار القروض العقاریة المیسرة، فكیف ستساھم ھذه الجھود 

ولة من المشرع من خلال صیغة القروض العقاریة المیسرة في دعم تمویل المبذ
السكنات الترقویة باعتبار أن مشكل التمویل أھم عقبة تعترض الراغبین في 

 العقاریة؟اقتناء سكن ترقوي وحتى المتعاملین في مجال الترقیة 

سنركز من خلال ھذه المداخلة على القروض العقاریة المیسرة ومدى 
ة ھذه الصیغة من القروض في دعم تمویل السكن الترقوي، وھذا یقتضي مساھم

منا أولا البحث في ماھیة القروض المیسرة  باعتبارھا قروض عقاریة تساھم  
لتمویل السكنات الترقویة ثم نبرز المزایا التي تتسم بھا القروض المیسرة حتى 

و في طور الانجاز إذا یستفید منھا مقتنو السكنات الترقویة الجدیدة المنجزة أ
توافقت طلباتھم للقروض مع الشروط  التي حددتھا النصوص القانونیة المنظمة 
لھذه الصیغة من القروض لنتوصل في النھایة لبحث تأثیر اعتماد ھذه الصیغة 

 من القروض على تمویل السكنات الترقویة.

القروض المیسرة ھي قروض :  القروض المیسرة قروض عقاریة. أولا
عقاریة أحدثھا المشرع الجزائري دعما للأسر عند اقتناء سكن جماعي أو بناء 
سكن ریفي ھذه القروض لھا مزایا خاصة، إلا أنھا  تخضع للقواعد العامة التي 
لھا تخضع  القروض العقاریة على اعتبار أن ھذه الأخیرة تعد من أھم آلیات 

ذات الدخل المتوسط  تمویل نشاطات الترقیة العقاریة التي تساعد الأسر
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للحصول على ملكیة مسكن إذا كان القرض العقاري موجھا للأفراد ویساھم في 
   .زیادة عدد السكنات إذا كان القرض العقاري موجھ للمرقي العقاري

قبل أن نبین كیف للأفراد الاستفادة من ھذه الصیغة الجدیدة للقروض العقاریة، 
لعقاري وما ھي الشروط اللازمة یتعین بدایة أن نعرف ما ھو القرض ا

 للاستفادة منھ باعتبار القرض المیسر قرض عقاري.

لتحدید مفھوم القرض أنواعھ :  تعریف القرض العقاري، خصائصھ، – 1
 .العقاري لابد لنا من توضیح مفھوم القرض بوجھ عام

: ھو ما یعطي للغیر من مال، على أن یرد بعد انقضاء أجل معلوم  القرض لغة
من سورة الحدید "وأقرضوا الله قرضا حسنا")  17یقول الله تعالى في الآیة  (إذ

 والقرض الحسن ھو القرض بدون ربح أو فائدة.

وفقا لمفھوم فقھاء الشریعة الإسلامیة ھو اقتطاع جزء من  والقرض اصطلاحا
مال المقرض لیسلمھ إلى المقترض وھو دفع المال أو أي شيء آخر مشمول 

علاء الدین خروفة عقد ( متماثلا أو أن یكون لمنفعة المقترض فقطبشرط أن یكون 
القرض في الشریعة الإسلامیة والقانون الوضعي دراسة مقارنة، مؤسسة نوفل، لبنان 

  )5()93، ص1982

فھو عقد القرض محلھ دائما شيء مثلي، وھو في الغالب  أما القرض قانونا
يء المقترض على أن یسترد منھ نقود، فینقل المقرض إلى المقترض ملكیة الش

عبد الرزاق ( مثلھ في نھایة القرض وذلك دون مقابل أو بمقابل ھو الفائدة
، المجلد الثاني، دار إحیاء التراث 5السنھوري، الوسیط في شرح القانون المدني، الطبعة 

 )6( )419العربي، ص

" عقد نھ:من القانون المدني بأ 450عرف المشرع الجزائري القرض في المادة 
یلتزم بھ المقرض أن ینقل إلى المقترض ملكیة مبلغ من النقود أو أي شيء 
مثلي أخر، على أن یرد إلیھ المقترض عند نھایة القرض نظیره في النوع 

 والقدر والصفة".

إذن فالقرض ھو من العقود الرضائیة التي تنعقد بمجرد تطابق إرادتي 
جاه المقترض بنقل ملكیة مبلغ من المقرض والمقترض، یلتزم فیھ المقرض ات

النقود أو شيء مثلي(الأشیاء المثلیة ھي التي یحل بعضھا محل بعض في الوفاء 



 ر، ا�جزائ2مخ�� القانون والعقار، جامعة البليدة                                  مجلة القانون العقاري             

 

339 
 

بالالتزام)،على أن یرد المقترض عند نھایة القرض نظیره (عقد بعوض ومحدد 
 المدة). 

إلا أنھ وبالرجوع إلى الأحكام الخاصة في قانون النقد والقرض، نجد أن 
ائري أشار إلیھ باعتباره واحدة من العملیات التي تباشرھا البنوك، المشرع الجز

المتعلق  04-10 المعدل والمتمم بالأمر 11-03 من الأمر 66فحسب المادة 
:" تتضمن العملیات المصرفیة، تلقي الأموال من بقانون النقد والقرض

الجمھور، وعملیات القرض وكذا وضع وسائل الدفع تحت تصرف الزبائن 
  .ارة ھذه الوسائل"وإد

 04-10المعدل والمتمم بالأمر  11-03 من الأمر 68فیما عرفت المادة 
" یشكل عملیة قرض في مفھوم المتعلق بقانون النقد والقرض، القرض بأنھ 

ھذا الأمر كل عمل لقاء عوض یضع بموجبھ شخص ما أو یعد بوضع أموال 
خر التزاما تحت تصرف شخص أخر أو یأخذ بموجبھ لصالح الشخص الأ

 .بالتوقیع كالضمان الاحتیاطي أو الكفالة أو الضمان"

أن عملیة الاقتراض من اجل  بالعقار، أيإذا ارتبط طلب القرض 
تندرج في إطار النشاطات المتعلقة بالترقیة  أوتمویل عملیة ذات طابع عقاري 

یكون القرض عقاري ولھ طابع خاص بسبب طبیعة العملیة التي  العقاریة،
صب على تمویلھا فیختلف عن القرض الاستھلاكي الذي یتعدى الغرض منھ ین

 شراء المقترض أشیاء للاستھلاك لا تتجاوز المنقولات.

ذلك أن القرض العقاري یستلزم تقدیم ضمانات ھامة لسداد قیمة 
بشكل خاص من خلال إبرام عقد الرھن لذا عادة ما تسمى  القرض تبرز

لرھنیة لكونھا ترتبط ارتباطا وثیقا بعقد رھن یتم القروض العقاریة بالقروض ا
اكتتابھ من طرف المقترض لصالح البنك أو المؤسسة المالیة المقرضة ضمانا 

 المقترض.للوفاء بمبلغ القرض في حال العجز المالي أو إعسار أو إفلاس 

مما سبق یمكن تعریف القرض العقاري كما یلي : القرض العقاري عقد 
بنقل ملكیة مبلغ من النقود إلى  –مؤسسة القرض  –المقرض یلتزم بمقتضاه 

الفرد أو المتعامل في الترقیة العقاریة لیستعملھ أو لیستھلكھ في  –المقترض 
تمویل انجاز عملیة ذات طابع عقاري مقابل أن یلتزم المقترض بتقدیم 

في  الضمانات اللازمة للمقرض بتسدید مبلغ القرض وبدفع الفوائد المتفق علیھا
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، النظام القانوني للترقیة العقاریة إیمان(بوستة  الآجال و بالكیفیات المحددة في العقد.
 )7( )201في الجزائر، مرجع سابق، ص 

فالقرض العقاري تصرف قانوني ینظم العلاقة التعاقدیة بین كل من 
المقرض والمقترض یستمد بعض خصائصھ من القواعد العامة : عقد رضائي، 

ین، عقد زمني، عقد معاوضة. رغم ھذه الخصائص إلا أن ھناك ملزم لجانب
طابع یمیز ھذا العقد كونھ  یخضع  لتقنیات وإجراءات خاصة متمیزة، فبموجب 
العرف والممارسات المصرفیة مثلا یخضع  لنوع من الشكلیة إذ انھ دائما یتم 

 فھو من عقود الإذعان، ھذا إلى –عقود نموذجیة  –في صورة عقد مكتوب 
جانب كون القرض العقاري قرض نقدي بفائدة وھو من العقود التي یتم إبرامھا 

(طالبي لطیفة، القرض العقاري، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق، على مراحل تدریجیة 
ویخضع منحھ إلى قواعد التجارة ومعاییر  )8() 2002-2001جامعة الجزائر،

(ربیع نصیرة، تمویل التسدید  المردودیة والربحیة وقواعد الحذر من مخاطر عدم
، 2006-2005الترقیة العقاریة العمومیة، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق، جامعة الجزائر، 

(بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة  )33ص 
تنمیة بالجزائر، مداخلة بالملتقى الوطني حول إشكالات العقار الحضري وأثرھا على ال

كلیة الحقوق، جامعة بسكرة، منشورة في العدد  2013فیفري  17/18بالجزائر یومي 
وھو من القروض العینیة، طویلة  )9( )131التجریبي مجلة الحقوق والحریات، ص 

الأجل التي تمنح للأسر والعائلات لتمكینھا من حاجاتھا في الحصول على سكن 
یل عملیات بناء وتجدید الأملاك العقاریة وللمتعاملین في الترقیة العقاریة لتمو

 تأجیرھا. أومن اجل إعادة بیعھا 

وبذلك یبدو أن القروض العقاریة الموجھة لتمویل النشاط العقاري 
 عموما والترقیة العقاریة خصوصا تنقسم من حیث المستفید من القرض، إلى :

از قروض عقاریة موجھة للأفراد، وھي على صنفین : قروض من اجل انج -
 أومسكن خاص في إطار البناء الذاتي وقروض من اجل شراء مسكن منجز 

 في طور الانجاز في إطار الترقیة العقاریة العامة أو الخاصة .
(بوستة إیمان،النظام  قروض عقاریة موجھة للمتعاملین في الترقیة العقاریة، -

ه القروض التي ھذ)10( )209القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر ، مرجع سابق، ص
المتعلق بالترقیة العقاریة   04-11حرم منھا المرقي العقاري في إطار القانون 

في حال إبرامھ عقد البیع على التصامیم لكونھ یستفید من دفعات المكتتب ، 
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(مسكر سھام  على خلاف الأمر حال إبرامھ عقد حفظ الحق مع المستفیدین
-180ى بیع السكنات الترقویة، مرجع  سابق، ص،التزامات المرقي العقاري المترتبة عل

181( )11( .  

انطلاقا من كون عقد القرض من الشروط المتعلقة بالقرض العقاري :   -2
 –البنوك أو المؤسسات المالیة –عقود الإذعان تتفاوت فیھ مركز المقرض 

مركز المقترض، وبالنظر لاحتكار المقرض لمجال الإقراض  بوجھ عام على 
انھ یندرج ضمن نشاطھ العادي ، فان ھذا الأخیر یملك كامل الحریة في  اعتبار

تسییر وممارسة أعمالھ وفي تحدید من یتعامل معھم من الزبائن وفي اختیار 
، 116(طالبي لطیفة ، القرض العقاري ، مرجع سابق ، صشروط وظروف التعامل 

بق وذلك .فھو من یحدد شروط وإجراءات عقد القرض بشكل مس)12( )118ص 
(ایت وازو زاینة ، في الموازنة بین دور  في غیاب تشریع خاص بالقروض العقاریة

البنوك في الترقیة العقاریة والتزامھا بواجب الحیطة والحذر في منح القروض العقاریة ، 
مقال مجلة مخبر الحقوق والحریات في الأنظمة المقارنة ، جامعة محمد خیضر بسكرة ، ص 

وعومل عدیدة ترتبط بحالة الشروط تحدد بناء على معاییر  ھذه ،)13( )187
، فالبنك أو المؤسسة المالیة لیس مجبر على قبول كل طلبات التمویل، المقترض

 –بل یجب أن یمتثل طالب القرض للشروط المقررة حمایة لمصالح المقرض 
والمقترض من مخاطر التوقف أو العجز عن  –البنك أو المؤسسة المالیة 

 .دیدالتس

تختلف شروط وإجراءات القرض العقاري، بالنظر لصفة الشخص 
المقترض والعملیة المراد تمویلھا، فیما إذا كان القرض موجھ للأفراد أو 

للقروض الموجھة  الشروط بالنسبةللمرقي العقاري، سنقتصر فیما یخص ھذه 
بة لتمویل السكن الترقوي، سواء كان منجز أو في طور الانجاز وذلك بالنس

للقرض العقاري الموجھ للأفراد وكذا الموجھ للمرقي العقاري في حال إبرامھ 
لعقد حفظ الحق مع المستفیدین فقط، لأنھ لا یمكن لھ طلب القرض إذا ابرم عقد 

(مسكر سھام،  .البیع على التصامیم لأنھ یستفید في ھذه الحالة من دفعات المكتتبین
 )14( )181لى بیع السكنات الترقویة، مرجع سابق، صالتزامات المرقي العقاري المترتبة ع

فبالنسبة لمقتني العقار على التصامیم، تمنح البنوك للمستفید مبلغ 
القرض بشرط توافر القدرة المالیة لتسدیده مع الفوائد المترتبة عنھ بالنظر لسن 

ي المقترض، وإمكانیة توفیر الضمانات القانونیة المطلوبة فمثلا الصندوق الوطن
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حسب الدخل الصافي لطالب % 100للتوفیر والاحتیاط یمنح القرض بنسبة 
القرض مع إمكانیة رفع قدراتھ المالیة بمداخیل الزوج... على أن یكون تسدید 

سنة والحد الأقصى للسن  30دون أن یتعدى % 55و%   30القرض یتراوح بین 
لف یثبت دخلھ سنة، ھذا مع اشتراط دخل دائم ومنتظم للمقترض وتقدیم م 70

الشھري ووضعیتھ الجبائیة ومنح رخصة السحب من الرصید بواسطة فتح 
حساب بنكي لدى الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط إضافة إلى نسخة من عقد 
البیع المحدد لطرق دفع الثمن وشھادة ضمان لدى صندوق الضمان والكفالة 

حدى شركات التامین كما المتبادلة مع وجوب اكتتاب تامین على الحیاة لدى إ
رھن على العقار لإمكانیة رھنھ لفائدة  أویرفق بشھادة تثبت عدم وجود أي قید 
(مسكر سھام، التزامات المرقي العقاري المترتبة الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط 

) (بوستة ایمان، النظام القانوني 183-182على بیع السكنات الترقویة، مرجع سابق، ص 
 .)15( )213-212ة العقاریة في الجزائر، مرجع سابق، ص للترقی

في حین یشترط لمنح القرض للمرقي العقاري إثبات الملكیة للوعاء 
العقاري مجل الانجاز، وان یكون حاصل على رخصة البناء مع تقدیم دراسة 
تقنیة ومالیة تبین متطلبات المشروع واثبات مساھمتھ الشخصیة التي تغطي 

من التكالیف الإجمالیة لعملیة الانجاز وثمن الوعاء العقاري، % 40على الأقل 
تقسم % 60لیستكمل تغطیة المبالغ المالیة المتبقیة عن طریق القرض الذي یمثل 

على مراحل الانجاز بعد استھلاك المساھمة الشخصیة تحت رقابة الھیئة المالیة 
مترتبة على بیع السكنات (مسكر سھام، التزامات المرقي العقاري الالمانحة للقرض 

) (بوستة إیمان، النظام القانوني للترقیة العقاریة في 176الترقویة، مرجع سابق، ص
 . )16( ) 216الجزائر، مرجع سابق، ص

لان القرض العقاري  : القروض المیسرة قروض لھا مزایا خاصة  .ثانیا
رع تفعیل أضحى وسیلة أساسیة تساھم في التخفیف من أزمة السكن، حاول المش

دور القرض العقاري في عملیة تمویل السكنات الترقویة خاصة، من خلال 
صیغة القروض المیسرة والتي ھي قروض عقاریة لھا مزایا خاصة موجھة 

بناء سكن ریفي، ھذه القروض تمنح  أوللأفراد لاقتناء سكن ترقوي جماعي 
ك بشروط خاصة بفوائد منخفضة وھذه أھم میزة للقروض المیسرة تمنحھا البنو

 الصادرة عن المدیریة العامة للخزینة العمومیة .  1حددتھا التعلیمة 
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القروض ضمن المرسوم التنفیذي  العامة لھذهحدد المشرع الأحكام 
الذي یحدد مستویات وكیفیات منح تخفیض  2010مارس 10المؤرخ في  10-87

ضى المرسوم نسبة الفائدة على القروض التي تمنحھا البنوك والملغى بمقت
الذي یحدد مستویات وكیفیات  24/11/2013المؤرخ في  389-13التنفیذي 

تخفیض معدل الفائدة على القروض التي تمنحھا البنوك والمؤسسات المالیة 
 جماعي.لاقتناء سكن 

ھذا إلى جانب فئة القروض المیسرة الممنوحة للمرقیین العقاریین من   
از برامج عمومیة للسكن بتخفیض نسبة في انج على المساھمةاجل تشجیعھم 

 167-10الفائدة على القروض الممنوحة لھم، وذلك بمقتضى المرسوم التنفیذي 
الذي یحدد معدل تخفیض نسبة الفائدة على  2010یونیو  30المؤرخ في 

القروض للمرقیین العقاریین المساھمین في انجاز برامج عمومیة للسكن، 
صادر عن وزارة السكن والعمران في أول مارس والقرار الوزاري المشترك ال

 الفائدة.الذي أوضح شروط استفادة المرقیین العقاریین من تخفیض نسبة  2011

تمنحھا الخزینة  أیضا-میسرة  قروض-مخفضة قروض بفوائدكما أن ھناك  
 30المؤرخ في  166-10 العمومیة لفئة الموظفین بمقتضى المرسوم التنفیذي

في كل ھذه الأوضاع  السكن.توسیع  أوبناء  أوجل اقتناء ا من 2010یونیو 
تتكفل الدولة بدفع فارق القیمة في نسبة الفوائد للبنوك والمؤسسات المالیة 

 السكن.مما یؤدي إلى زیادة في العرض والطلب على  المقرضة،

على القروض  بالتركیز-المیسرة  –العقاریة  ھذه القروضسنبرز خصوصیة 
السكن الترقوي جدید دون القروض الموجھة لتمویل السكن  الموجھة لتمویل

المخصصة لتوسعة السكن الفردي وإصلاحھ وترمیمھ وھذا ما یتم  أوالریفي 
ثم القواعد  بدایة،توضیحھ بتحدید الشروط الخاصة للاستفادة من ھذه القروض 

 .المتعلقة بتخفیض معدلات الفائدة على القروض

حتى یستفید الأفراد من : فقا لشروط خاصة تمنح القروض المیسرة و - 1
في طور  أوصیغة القروض المیسرة لاقتناء سكن ترقوي جماعي جاھز 

المؤرخة  1الانجاز لابد أن یتوفر فیھم شروط خاصة وضحتھا التعلیمة رقم 
الصادرة عن المدیریة العامة للخزینة العمومیة الخاصة   04/2010/  22في 
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دعمة الممنوح من البنوك والمؤسسات المالیة، تطبیقا بالقرض العقاري بفائدة م
 .87-10للمرسوم التنفیذي 

(ج ر عدد  10/03/2010المؤرخ في  87-10 بالرجوع للمرسوم التنفیذي
لم یوضح شروط الاستفادة من تخفیض معدلات الفائدة وكیفیات تطبیق  )17()17

ؤرخ في الم 389-13 ھذه الأحكام، كذلك لم یوضح المرسوم التنفیذي
الذي یحدد مستویات وكیفیات تخفیض معدل الفائدة على  24/11/2013

القروض التي تمنحھا البنوك والمؤسسات المالیة لاقتناء سكن جماعي أو بناء 
سكن ریفي وكذا سكن فردي ینجز في شكل مجمع في المناطق المحددة 

-10م التنفیذي . والذي الغي المرسو )18( )61(ج ر عدد  بالجنوب والھضاب العلیا
 شروط الاستفادة من تخفیض معدلات الفائدة. 87

إذن شروط الاستفادة من صیغة القروض المیسرة الموجھة لجمیع 
وضحتھا فقط التعلیمة الصادرة عن  –التي تكون بفوائد مخفضة  –المواطنین 

بالسكن محل عملیة  شروط تتعلقالمدیریة العامة للخزینة العمومیة ھي 
 ط تخص المقترض وشرو القرض،

ھذا فضلا عن الشروط الإداریة العامة التي تخض القروض العقاریة 
 :  المیسرة فيوبذلك تتمثل الشروط الخاصة بالقروض  عام،بوجھ 

من طرق مرقي  وجدید ومنجزیجب أن یكون القرض لتمویل السكن جماعي 
 عقاري معتمد حسب الأنظمة المعمول بھا في ھذا الخصوص، 

الب القرض قد استفاد من مختلف أشكال وصیغ الدعم المقدمة من ألا یكون ط
رجعي بالنسبة لھؤلاء الأشخاص  بأثریطبق  المرسوم لاذلك أن  سابقا،الدولة 

الذین سبق لھم الحصول على القرض، فلا یمكن لأي شخص سبق لھ الحصول 
أو  على قرض عقاري من قبل البنوك أو الخزینة في إطار صیغة البیع بالإیجار

 الجدیدة.أو تكییف قرضھ وفق الإجراءات  الاندماج،السكن الجماعي التساھمي 

بإمكان طالب القرض المیسر الحصول علیھ وان كان قد حصل على  إلا انھ
قرض أخر غیر عقاري مثال كأن یكون قد حصل على قرض لشراء سیارة 

من  مثلا وكان راتبھ الشھري یتحمل تسدید قرض أخر أو أن یكون انتھى
تسدیده وبالتالي یمكن لھ الاستفادة من القرض المیسر لأن ھذا الأخیر یخص 

  .السكنات الجدیدة فقط 
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أن الشرط الأساسي لقبول الملفات یتمثل في توفرھا على عقود للبیع أو الحجز 
في السكنات  أصحابھا والمحصورةأو التوجیھ بالنسبة للسكنات التي استفاد منھا 

كذلك عقود شراء السكنات بصیغة البیع على التصامیم مبرم  ة،الجماعیالترقویة 
في صندوق الضمان والكفالة  عمومي) عضومع مرقي عقاري (خاص أو 

للاستفادة من القروض  مؤھلةالمتبادلة للترقیة العقاریة والتابعة لوزارة السكن 
 یتعین على المواطن اللجوء إلى المشاریع المنجزة من قبل المیسرة، وعلیھ

مرقي التعاونیات العقاریة قصد الشراء، وبالتالي فان بیع السكنات الفردیة بین 
من ھذا الإجراء بشكل نھائي على أساس أنھ لا یمكن للدولة  مقصىالخواص 

 تمویل أرباح محققة بین الخواص.

یتم إیداع الملفات على مستوى الوكالات البنكیة التي تتوفر على حساب بنكي  
أن تتم دراستھا في فترة أسبوع وقد تطول إلى شھر أو حتى على  للمستفید،

 كاملة.شھرین في حالة إیداع ملفات غیر 

أن سقف القروض المیسرة لاقتناء سكن ترقوي جماعي، یمتلكھ المرقي صاحب 
 200دینار أي ملیار و ملیون 12ألا یتعدى سقف القرض الممنوح المشروع :  

مع إمكانیة وصول  متر مربع 120عن  شقة بمساحة لا تزیدملیون سنتیم، و
 القرض إلى ملیار سنتیم في حالة توفر عاملي السن المبكر والدخل المنتظم .

 الوثائق،فیجب جمع وإیداع ملف یضم مجموعة من  ،الإداریةالشروط أما عن 
یجب إحضار شھادة  لتمویل سكن ترقوي أو تساھمي جماعيفان كان القرض 

كان منجز أو عقد البیع على التصامیم موثقا  تخصیص بالنسبة للسكن إذا
إلى شھادة الضمان  الدولة، إضافةومسجلا ومشھرا لدى مصالح أملاك 

 المدنیة، نسخةوشھادة عائلیة للحالة  القروض،مستخرجة من صندوق ضمان 
شھادة الإقامة وكشف الراتب لثلاثة  علیھا،من بطاقة التعریف الوطنیة مصادق 

الأجراء) وشھادة عمل وشھادة میلاد أصلیة وشھادة  مالللع(الأخیرة أشھر 
 الضریبة بالنسبة لغیر الأجراء 

أما إذا كان المستفید من القروض المیسرة ھو المرقي العقاري فان شروط 
-10أوضحھا المرسوم التنفیذي  الأفراد،الاستفادة تختلف عن تلك التي تخص 

تخفیض نسبة الفائدة على  الذي یحدد معدل 2010یونیو  30المؤرخ في  167
 للسكن،القروض الممنوحة للمرقین العقاریین المساھمین في برامج عمومیة 
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ھذا المرسوم الذي أحال تفصیل شروط الاستفادة من القروض المیسرة إلى 
 .2011في أول مارس  مشترك الصادرالقرار الوزاري 

وض بفوائد مخفضة الشرط الأساسي لاستفادة ھؤلاء المرقین العقاریین من القر
في  یقصد بھاھذه البرامج  للسكن،ھو أن یساھم ھؤلاء في برامج عمومیة 

مشروع للترقیة العقاریة یستفید من دعم الدولة  كل 167-10مفھوم المرسوم 
 من المرسوم التنفیذي 3(المادة الموجھ للأسر المؤھلة للحصول على مساعدة الدولة 

 ،)19( )41ج ر عدد  ،10-167

الإضافة إلى مراعاة الشروط المتضمنة في دفتر الشروط الملحق نموذجھ ھذا ب
بالقرار الوزاري المشترك السابق ذكره المحدد لشروط استفادة المرقیین 

من القرار الوزاري المشترك لوزارة  2، (المادة العقاریین من تخفیض نسبة الفائدة
تعریف بالمرقي العقاري یتضمن الدفتر ال  )20( )31السكن والعمران ، ج ر عدد 

وتحدید البرنامج العمومي للسكن ،وكذا التزامات ھذا المرقي تجاه الإدارة 
(نموذج دفتر الشروط الملحق المكلفة بالسكن ، والتزامات ھذه الأخیرة تجاه المرقي 

، یكون )21( )31بالقرار الوزاري المشترك الصادر عن وزارة السكن والعمران، ج ر عدد 
ر موقع من طرف المدیر المكلف بالسكن في الولایة المعني والمرقي ھذا الدفت

العقاري ، ثم یتم تقدیم الدفتر من طرف المرقي للبنك أو المؤسسة المالیة 
 )22( ) 31من القرار الوزاري المشترك لوزارة السكن والعمران، ج ر عدد  3، 2(المادة

مانحة للقروض للمرقین كما یتعین أن تكون البنوك أو المؤسسات المالیة ال
 خاصة.العقاریین عمومیة ولیست 

في إطار الإجراءات الإضافیة  الموظفین،ھذا إلى جانب الاھتمام الخاص بفئة 
التي تھدف إلى توسیع الفئات المتوسطة الدخل المستفیدة من التدابیر التحفیزیة 

ة رخص المشرع للخزینة العمومیة بمنح قروض عقاری لتقلیص أزمة السكن،
المؤرخ في  166-10میسرة لفئة الموظفین وذلك من خلال المرسوم التنفیذي 

المحدد لكیفیات وشروط منح القروض من طرف الخزینة  2010یونیو  30
 للموظفین من أجل اقتناء أو بناء أو توسیع السكن.

حددت المادة الثانیة من ھذا المرسوم قائمة بفئات الموظفین المؤھلة لاستفادة من 
بموظفي المؤسسات والإدارات روض التي تمنحھا الخزینة، ویتعلق الأمر الق

العمومیة والمستخدمون المرسمون في البرلمان والمستخدمون العسكریون 
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الذین  الوطني، القضاةوالمدنیین الشبھ المرسمین التابعون لقطاع الدفاع 
 القرض.یمارسون الوظیفة عند تاریخ تقدیم طلب 

الموظفین من ھذه الصیغة من القروض المیسرة لابد من  وحتى تستفید فئات 
 تتمثل في :  )23( )166-10من المرسوم التنفیذي  4 (المادةمحددة توفر شروط 

بلوغ سن الستین على الأكثر عند تقدیم الطلب ویشمل ھذا أیضا الموظفون  -
  الدولة،الذین یشغلون وظائف علیا في 

كاملة ضمن المؤسسات المعنیة وتقدیم ما یثبت أقدمیة خمسة سنوات  -
الإدارة والقضاء أو  العمومیة،سواء المدنیة كالمؤسسات  بالقروض،

 الوطني.العسكریة التابعة لوزارة الدفاع 
الحد یعادل مرة ونصف على الأقل  دخل بشرط أن یكون طالب القرض لھ -

ألف دج أي یكون لھ  18ھو حالیا  للأجور، والذيالأدنى الوطني المضمون 
ضمنھا العلاوات المستحقة  شھریا، ویحسبدینار  27000تب لا یقل عن را

 الرواتب.في 
وھم  سنة لفئات محددة 65إلى سن  أجال الاستفادة المرسوم مددواستثناءا   -

الأساتذة الباحثین ، الأساتذة الباحثین في المستشفیات الجامعیة :
  .والباحثین الدائمین والقضاة

داعھ للاستفادة من القرض المیسر الموجھ لفئة یتكون الملف الذي یتم إی
من : * شھادة عمل  )24( )166 -10من المرسوم التنفیذي  5(المادة الموظفین 

مؤرخة بأقل من ثلاثون یوم من تاریخ التوظیف  *إیداع لطلب * شھادة میلاد 
*وكشف الراتب للأشھر الثلاث الأخیرة *إضافة إلى شھادة اقتناء أو بناء سكن 

مھا الطالب بما في ذلك زوجھ تثبت أنھ لا یملك سكن ملكیة تامة تقدم لھ من یقد
مصالح المحافظة العقاریة .* كما یشترط في الملف : تقدیم وثائق أخرى مثل 
سند الملكیة أو رخصة البناء ساریة المفعول في حالة مشروع بناء أو توسعة 

یحرران لدى الموثق سكن فردي وعقد البیع على أساس مخطط ، ووعد بالبیع 
إضافة إلى نسخة من عقد الملكیة العقاریة وشھادة السلبیة للرھن العقاري في 

 حالة اقتناء السكن لدى الخواص .

یتم إیداع الملفات على مستوى المصالح التابعة للمدیریة العامة للخزینة، قصد  
حیث   النظر في طلبات القروض والموافقة علیھا قبل إحالتھا على البنوك ،
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كلفت المدیریة العامة للخزینة العمومیة حسب المادة الثالثة من ذات المرسوم 
بدراسة طلبات القروض ومعالجتھا وكذا تسییر القروض الممنوحة بالاتصال 
مع الھیاكل المعنیة بوزارة المالیة، وھو الإجراء الذي یھدف إلى تخفیف 

یلھا للخزینة العمومیة الضغط على البنوك فیما بتقلیص نسب الفوائد وتحم
(بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة في مباشرة 

 .)25( )138-137الجزائر، مرجع سابق، ص ص 

إذا توفرت الشروط التي أوجبتھا الأحكام القانونیة المتعلقة بالاستفادة من 
 أوبالنسبة للمرقین العقاریین القروض المیسرة سواء بالنسبة للأفراد عموما أو 

   القروض.كان لھؤلاء الاستفادة من تخفیض نسبة الفوائد على  الموظفین،لفئة 

یعد تخفیض نسبة الفوائد : نسبة الفائدة على القروض المیسرة مخفضة  - 2
على القروض ، أھم میزة للقروض المیسرة ،ھذا التخفیض في معدل الفائدة 

  .یة بالقرض المیسریتغیر بحسب الفئة المعن

فإذا كان الأفراد ھم المستفیدون  من القروض المیسرة ، في ھذه الحالة نجد أن  
المشرع حدد مستویات وكیفیات تخفیض الفوائد على القروض الممنوحة من 

في  أوالبنوك والمؤسسات المالیة لتمویل السكنات الترقویة الجماعیة المنجزة 
  2010مارس  10المؤرخ في  87-10التنفیذي  طور الانجاز من خلال المرسوم
المتضمن قانون المالیة  01-09 من الأمر 109الذي صدر تطبیقا لأحكام المادة 

المؤرخ في  09-09من القانون  75والمتممة بالمادة  2009التكمیلي لسنة 
، والذي تم إلغاؤه بمقتضى  2010المتضمن قانون المالیة لسنة  30/12/2009

الذي یحدد مستویات  24/11/2013المؤرخ في  389-13نفیذي المرسوم الت
وكیفیات تخفیض معدل الفائدة على القروض التي تمنحھا البنوك والمؤسسات 

بناء سكن ریفي وكذا سكن فردي ینجز في شكل  أوالمالیة لاقتناء سكن جماعي 
 مجمع في المناطق المحددة بالجنوب والھضاب العلیا .

المشرع الجزائري معدلات تخفیض الفائدة المطبقة  ھذا المرسوم حدد فیھ
 % 1 استنادا إلى عدد المرات من الأجر الوطني الأدنى المضمون بین نسبة

أوضح بأن الخزینة العمومیة ھي من یتحمل نسبة الفارق في الفائدة  كما% 3و
 .على القروض التي تمنحھا البنوك
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الدخل : إذا كان  %1تحتسب نسبة الفوائد في القروض المیسر بنسبة - 1
  دج18.000الأجر الوطني الأدنى المضمون بمرة واحدة أكثرللمستفید  الصافي

أقل أو یساوي الأجر الوطني الأدنى المضمون،أي مرات  6 وأقل أو یساوي
 .دج 108.000

الدخل ذا كان إ : %3تحتسب نسبة الفائدة عن القرض المیسر بنسبة -2
 12من  أقل والأجر الوطني الأدنى المضمون  مرات 6 یفوقللمستفید  الصافي

 261وأقل من دج  108.000أي أكثر من الأجر الوطني الأدنى المضمون مرة 
 )26( ) 61، ج ر عدد  389-13من المرسوم التنفیذي  2(المادة  .ألف دج

السن لیحدد قیمة العرض  وبین ھذین المجالین في قیمة الراتب یتدخل عنصر
التي تزید كلما  یتم وفقا لھ تحدید طاقة التسدیدھو المعیار الذي  السنباعتبار أن 

الفائدة  وباحتساب قیمةقل سن المستفید وتتقلص كلما ارتفع سنھ. وبذلك فانھ 
فان قیمة القرض ترتفع  التنفیذي،المخفضة التي تم اعتمادھا وفقا لھذا المرسوم 

%.  6,25 تقدر بـمقارنة مع عملیة الحصول على قرض عادي بفائدة بشكل كبیر 

ما یعني أن منح القروض المیسرة یكاد یكون منحا دون فوائد مما سیساعد لا 
بسیطة من  جدید وبمساھمةمحالة مساعدة فئة كبیرة جدا للحصول على سكن 

لشھري من قیمة السكن إضافة إلى التسدید ا %20خلال التسدید الفوري لنسبة 
 100ملیون سنتم عن منح كل  01 % أي1تتجاوز للقرض المحتسب بفوائد لا

سنة ولھ راتب  30(ولتوضیح الأمر أكثر یمكن احتساب قرض لعامل سنھ  ملیون سنتم.
% فانھ لن یتمكن من أخذ سوى ما  6,25ألف دج بنسبة فوائد تقدر  30شھري یقدر ب

% فان 1یات باحتساب فائدة عن القرض تقدر ببینما وبنفس المعط ملیون سنتم، 120یعادل 
ألاف  9ملیون سنتم، على أن یسدد  350 إلىھذا العامل یمكنھ الحصول على قرض یصل 

 .)27( دج شھریا أي أكثر من ضعف القرض بنسبة الفوائد غیر المدعمة)

مما سبق یبدو أن الإجراء المتعلق بتخفیض معدلات الفائدة على القروض 
 ذكرھا،رف البنوك والمؤسسات المالیة وفقا للشروط السابق الممنوحة من ط

یستند إلى صیغة اقتصادیة ولیس إداریة فدراسة الملفات یتم معالجتھا حالة 
بحالة من خلال دراسة السن ومعدل الدخل الفردي على اعتبار أن القرض وما 

ات لفائدة الطبقة الوسطى ولیس لتمویل السكن من تسھیلات، وضعینطوي علیھ 
كلما  %، 50 %الى 30 ما بینفقیمة القروض ترتفع بنسبة تتراوح  الفخمة، وعلیھ

 انخفضت نسبة الفوائد كلما زادت قیمة القرض.
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ھما عاملان أساسیان في عملیة احتساب قیمة القرض  سنھالمستفید و فراتبإذن 
 في احتساب قیمة الفوائد وھي المحددة إلاالتي لا تختلف عن النظام العادي 

في حالة الحصول على قرض سكن عادي أي باحتساب الفوائد %  6,25بنحو 
الكاملة التي یتحمل دفعھا المستفید مباشرة للبنك من خلال تسدیده التدریجي 

% 1للقرض خلافا لقضیة الفوائد في القرض المیسر(المدعم) والمقدرة بما بین 
 %.3و

ائدة المطبقة من طرف البنوك تتحمل الخزینة العمومیة دفع الفارق بین نسبة الف
 من المرسوم التنفیذي 4ونسبة الفائدة التي یتحملھا المستفید عملا بنص المادة 

13-389. 

 304-062رقم  التخصیص الخاصوتقتطع كلفة تخفیض التمویل من حساب 
 الذي عنوانھ "صندوق تخفیض نسبة الفائدة ".

یساھم في تقدیمھا  عموما، القروض المیسرة الموجھة للأفراد الصیغة منھذه   
بنك، تتقدمھا البنوك العمومیة لاسیما بنك التوفیر والاحتیاط إلى  12أزید من 

البنك الخارجي  الجزائري،القرض الشعبي  المحلیة،جانب بنك التنمیة 
الجزائر الجزائري إضافة إلى بعض البنوك الخاصة الأجنبیة العاملة في 

الإسكان  الجزائر، بنكبنك البركة  ر،الجزائ(سویستي جنرال، بنك خلیج 
 ).المؤسسة المصرفیة العربیة والتمویل،

أما بالنسبة لتخفیض معدل الفائدة على القروض المیسرة الممنوحة للمرقین 
من  2العقاریین المساھمین في برامج عمومیة للسكن فقد أوضحت المادة 

 .الفائدة كیفیة احتساب معدل تخفیض معدل 167-10المرسوم التنفیذي 

وبذلك یمثل  %، 4 حیث أن نسبة الفائدة لتمویل برامج عمومیة للسكن محددة ب
، ھو % 4 المالیة ونسبةالفارق بین نسبة الفائدة المطبقة من البنوك والمؤسسات 

معدل التخفیض، یتم دفع ھذا التخفیض من طرف الخزینة العمومیة بناء على 
ة العمومیة طبقا للجدول الزمني لتسدید طلب البنك العمومي أو المؤسسة المالی

 القرض بعد تقدیم مستندات ثبوتیة.

-132 الخاص،من حساب التخصیص  التخفیض المحتسبیقتطع الكلفة تمویل 
عنوانھ "صندوق تخفیض نسب الفوائد على القروض الممنوحة  الذي 302

طار البرامج للعائلات لاقتناء وبناء وتوسیع السكن وكذا المرقیین العقاریین في إ
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(بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل المدعمة من طرف الدولة "
 .)28( )136الترقیة العقاریة في الجزائر، مرجع سابق، ص 

في حین بالنسبة للقروض العقاریة المیسرة الممنوحة من الخزینة العمومیة لفئة 
بحسب  القروض،ھذه  قفس 166-10فقد حدد المرسوم التنفیذي  الموظفین،

كما حدد نسبة الفائدة  الموظفین،العملیة المراد تمویلھا وبحسب رتبة ھؤلاء 
المطبقة في حال الاستفادة من ھذه القروض التي یمول بھا ھؤلاء الموظفین بناء 

. %الواحد  01لا تتجاوز العقاریة بنسبة الترقیة  إطاراقتناء سكن في  أوسكن 
 سواء كان :

: *  للموظفین بالنسبة ،دینارملایین  سبعة 7 بمبلغ الممنوح سقف القرض -
 1الذین یشغلون وظائف سامیة *والموظفین المصنفین في القسم الفرعي من 

 في القانون الأساسي العام للوظیف العمومي .  7 إلى
لباقي الفئات من  أربعة ملایین دینار 4 بمبلغ سقف القرض الممنوحأو  -

قضاة والعسكریون والمستخدمین في وزارة الدفاع الوظیف العمومي أو ال
 الوطني.  

: فان بالنسبة العسكریین والمستخدمین الدائمین لدى وزارة الدفاع الوطني  -
ملیون سنتم بنسبة فائدة لا تتعدى  400إلى  700تنظیم عملیة منح القروض بین 

وذلك لتجنب   وزارة الدفاع ووزارة المالیةبین  محل اتفاقیةفإنھا ستكون % 1
حرمان الفئات الواسعة من مستخدمي وزارة الدفاع من الاستفادة من القروض 

ملیون سنتم  والتي حددت للإطارات في الوظیف العمومي  700التي تخص 
 والدولة .

سنة  30بمن المرسوم  فترة تسدید القروض  والتي حددت  10وحددت المادة 
ى الفئات المعنیة بالقروض على كاملة مما سیقلص عبء الأقساط الشھریة عل

 30بأن یمنح المقترض أجل سنة واحدة قبل الشروع في تسدید القرض  المحدد 
سنة  و إلا قلصت ھذه الأخیرة إلى دون ذلك بھدف ألا یتجاوز في كل الحالات 

سنة وتخضع فترة التسدید أیضا لعوامل أخرى مثل مبلغ القرض  70سن 
یخ تقدیم طلب الحصول على القرض لدى الممنوح ، سن المستفید في تار

(بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل  مصالح  الخزینة العمومیة
   .)29( ) 138الترقیة العقاریة في الجزائر، مرجع سابق، ص 
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إن منح  ھذه مساھمة القروض المیسرة في دعم تمویل السكن الترقوي:  .ثالثا
تلك  أوصیغھا سواء تلك الموجھة لكافة المواطنین  القروض المیسرة  بكافة
حتى الموجھة لفئة المرقین العقاریین، سیكون بمثابة  أوالموجھة لفئة الموظفین 

نقطة تحول كبیرة في سوق العقار الجدید لما سیخلقھ من تأثیر على حجم 
العرض والطلب الذي ستعرفھ السوق الوطنیة، إذ سیزداد عدد الطلبات على 

نات الجدیدة سواء التساھمیة أو الترقویة، نظرا للتسھیلات التي یمكن السك
الاستفادة منھا لتسدید تكالیف شرائھا مقارنة بصعوبة شراء سكن من السوق 
الموازیة لارتفاع تكالیف الشراء والدفع المباشر للثمن، كما سیكون لمنح ھذه 

شركة إعادة  القروض تأثیر ملموس على نشاط التو ریق الذي تشرف علیھ
أوراق  إلىالتمویل الرھني والذي ھو عبارة عن عملیة تحویل القروض الرھنیة 

 مالیة ،یتم على مرحلتین :

تنازل عن القروض الرھنیة من قبل مؤسسة مصرفیة أو مؤسسة مالیة لفائدة  -
 مؤسسة مالیة أخرى  

مثلة للقروض قیام ھذه الأخیرة بإصدار أوراق مالیة قابلة للتداول في السوق م -
المتضمن توریق 2006فیفري 20المؤرخ في  05-06من القانون  2(المادة  الرھنیة،

 )30( )15القروض الرھنیة، ج ر، عدد 

ھذه العملیة التي ستساھم في تدعیم دور البنوك والمؤسسات المالیة على 
حیث أن  الاستمرار في الإقراض العقاري ویحرك الاستثمار في السوق المالي،

یض نسبة الفوائد على القروض سیزید الطلب على القروض، رغم أن تخف
البنوك والمؤسسات المالیة غالبا ما تتردد في الإقدام على منح القروض العقاریة 
لأنھا ستحتفظ بھا في محافظھا المالیة لمدة طویلة، إلا أن مساھمة شركة إعادة 

ات المالیة، سیعزز قدرة التمویل الرھني في عملیة إعادة تمویل البنوك والمؤسس
ھذه الأخیرة على الاستمرار في منح القروض العقاریة خاصة وبالتالي سیساھم 

 في دعم تمویل انجاز السكنات .

وبالتالي على قدر ما ستقبل البنوك والمؤسسات المالیة على منح القروض 
ذ على قدر ما سیحرك ذلك الاستثمار في السوق العقاریة إ العقاریة المیسرة،

سیحفز ذلك المرقین العقاریین على زیادة عدد المشاریع ویزید عدد الراغبین 
في استثمار أموالھم في نشاط الترقیة العقاریة...على قدر ما سیكون لھذه 
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القروض دور في دعم الاستثمار في السوق المالیة، وذلك بقیام شركة إعادة 
 .التمویل الرھني بتحویل تلك القروض إلى أوراق مالیة

 إعادة تمویل البنوك والمؤسسات المالیة دعم لتمویل السكن الترقوي 

لتمكین البنوك من الاستمرار في منح القروض لتمویل السكن الترقوي بالنظر 
للمخاطر التي تنطوي علیھا ھذه القروض، استعان المشرع الجزائري بتقنیة 

وحة في القروض،  قانونیة  تساعد البنوك في الاسترداد المعجل للمبالغ الممن
 وتساھم في تحقیق نسبة الملاءة المصرفیة وتوفر السیولة  وتنقل المخاطر

(مصطفاوي سمیرة، البنوك قي مواجھة آلیة التوریق ، مذكرة ماجستیر، كلیة الحقوق 
 )31( )36،ص 4، ص  25/02/2016والعلوم السیاسیة جامعة مولود معمري تیزي وزو

ق التي تتضمن تحویل القروض إلى أوراق مالیة   ھذه التقنیة ھي عملیة التوری
تشرف على ھذه العملیة مؤسسة مالیة متخصصة ھي شركة إعادة التمویل 

 الرھني 

 La Société de : المؤسسة المشرفة على إعادة تمویل البنوك -1
Refinancement Hypothécaire  

ل شركة ھي مؤسسة مالیة منظمة في شك SRH) شركة إعادة التمویل الرھني (
مساھمة یتمثل المساھمون فیھا في : الخزینة ،البنوك ، شركات التأمین ، غیرھا 
من المؤسسات المالیة التي تعمل على تشجیع منح قروض طویلة المدى 

بیع العقار بناء على التصامیم ،مذكرة ماجستیر ،جامعة  ،(مسكر سھام مضمونة برھن
 .)32( .) 2006-2005سعد دحلب البلیدة  

أجل إعادة تمویل محافظ القروض الرھنیة المقدمة من  الشركة منأنشأت ھذه    
البنوك والمؤسسات المالیة في إطار تمویل السكن العائلي، مقابل ضمانات 

المؤرخ في  98/01كافیة، تم اعتمادھا من قبل مجلس النقد والقرض بالقرار 
لأحكام وتخضع  ،)33( )03/05/1998مؤرخة  27(ج ر عدد  06/04/1998

  النصوص التشریعیة والتنظیمیة التالیة:

 نصوص القانون التجاري  -
المتضمن قانون النقد والقرض المعدل والمتمم بالأمر  11-03أحكام الأمر  -

 .2010غشت  26المؤرخ في  10-04
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المتعلق بتنظیم وتسییر  20/08/2001في المؤرخ  04-01الأمر -
 وخوصصة المؤسسة العمومیة الاقتصادیة.

رات بنك الجزائر والقانون التأسیسي للشركة الموثق في قرا -
المعدل بعد مصادقة مجلس النقد والقرض في دورتھ  14/10/1997

الابتكارات المالیة وتفعیل  ،. (بوحفص جلاب نعناعة17/01/2002 العادیة في
 356مجلة المفكر، العدد الخامس، ص نظام القروض السكنیة في الجزائر،

 )34( )357 ص

تسعى الشركة إلى تیسیر الحصول على القرض السكني لجمیع المواطنین     
ومساعدة البنوك على احترام شروط السلامة ومعاییر الملاءة المفروضة من 

(بوحفص  ،السلطات النقدیة، وذلك من أجل تدعیم نوعیة وفاعلیة التمویل العقاري
كنیة في الجزائر، مرجع سابق، جلاب نعناعة، الابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض الس

 كما تعمل الشركة على: )35( )358ص 

تدعیم الإستراتیجیة المتعلقة بتطویر الوساطة المالیة الموجھة لتمویل  -
 السكن، بھدف تخفیف الضغط على میزانیة الدولة.

المشاركة في تطویر سوق الرھن العقاري وإعطاء فرص أكبر للمؤسسات  -
مواطنین الراغبین في اقتناء سكن مع تشجیع المالیة لتقدیم القروض لل

 المنافسة في مجال النشاط العقاري. 
جلب رؤوس الأموال من السوق المالیة بإصدار أوراق مالیة مضمونة  -

 برھن عقاري من الدرجة الأولى.  
نشاطھا یدعم نشاط البنوك ویؤدي إلى إضفاء حركیة كبرى في السوق  -

سوق وفرصا مجدیة للاستثمار في المالیة ویوفر عرض جید لتحریك ال
 سنداتھا.

تسھر شركة إعادة التمویل الرھني : في إعادة تمویل البنوك  المؤسسةدور  – 2
على إعادة تمویل البنوك من خلال عملھا في نشاط التوریق ،حیث تقوم بشراء 
محافظ القروض العقاریة من البنوك والمؤسسات المالیة المقرضة مما سیتیح 

رة ، تدویر رؤوس الأموال واستمرار قدرتھا على الإقراض ، كیف لھذه الأخی
 ذلك ؟  

 للبنوك مانحة القروض من طرف الشركة بموجب عملیة إعادة التمویلتتم  
(في شكل مجموعة أو كتلة  تتنازل من خلالھ البنوك عن محافظ القروض اتفاق
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ال التي وتسترجع في المقابل الأموSRH) واحدة) لفائدة مؤسسة التوریق(
 منحتھا في القروض العقاریة.

عملیة إعادة التمویل تتم بمقتضى : الشروط الخاصة بعملیة إعادة التمویل  –أ 
اتفاق ، ھذا الاتفاق باعتباره عقد لابد أن تتوفر فیھ الأركان العامة في العقود من 
رضا خالي من العیوب ومحل وسبب مشروعین ، بالإضافة إلى شروط أخرى 

 قروض محل اتفاق إعادة التمویل. خاصة بال

 : الشروط الخاصة بالقروض محل اتفاق إعادة التمویل

یجب أن تكون القروض المتنازل عنھا في شكل مجموعة أو كتلة واحدة بمعنى 
أن یتم وضع جمیع القروض العقاریة التي لھا صفات مشتركة في مجوعة 

 موحد.واحدة ثم یتم بیعھا بسعر فائدة 

من  9(المادة  التنازل عن القروض في شكل مجموعة أو كتلة واحدةیجب أن یتم -
 )36( المتضمن توریق القروض الرھنیة) 05-06القانون 

أن تكون القروض المتنازل عنھا ممنوحة من البنوك أو المؤسسات المالیة -
  )37( السالف الذكر) 05-06من القانون  10(المادة  المتنازلة في إطار تمویل السكن

ب ألا تكون ھذه القروض متنازع علیھا أو تتضمن خطر عدم التحصیل عند یج-
 التنازل.تاریخ 

یجب أن تكون القروض المتنازل عنھا مؤمنة، إذا كانت النسبة بین مبلغ -
 .)38( السابق ذكره) 05-06من القانون 21( المادة %60القرض وقیمة السكن تتجاوز 

 یا وصرفت لفائدة المقترض. أن تكون القروض العقاریة قد منحت فعل-

الإجراءات المتعلقة  باتفاق التنازل عن القروض وإعادة تمویل  البنوك  -ب
یتم اتفاق التنازل عن القروض العقاریة من البنوك أو :  05-06حسب القانون

(مؤسسة  المؤسسات المالیة المانحة لھا لفائدة شركة إعادة التمویل الرھني
 ،05-06اءات محددة منصوص علیھا في القانون التوریق)بعد استیفاء إجر

 منھا:

 ضرورة (إلزامیة) تحریر و تسلیم جدول خاص بالتنازل عن القروض الرھنیة-1
، ھذا الجدول لابد أن یتضمن )39( )السالف الذكر 05-06من القانون 13المادة (
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، كما یمكن أن یتضمن بیانات إضافیة متفق علیھا من الطرفین بیانات أساسیة
 تشمل : )40( )السالف الذكر 05-06من القانون 14المادة (

"عقد التنازل عن القروض المدعمة برھون عقاریة ذات الرتبة تسمیة   -
 ،05-06مع الإشارة إلى أن عملیة التنازل تخضع للقانون الأولى"، 

 تعیین مؤسسة التوریق والمؤسسة المتنازلة، -
العنوان ومكان التسدید ومبلغ (الاسم و بیان قائمة الدیون المتنازل عنھا -

 الدین وتاریخ الأقساط النھائیة ...) 
المؤسسة  إلىبیان یوضح المبلغ المدفوع من طرف مؤسسة التوریق  -

 المتنازلة مقابل القروض محل التنازل 
التزام المؤسسة المتنازلة باستبدال القروض المشكوك فیھا أو المتنازع  -

 سة التوریق.علیھا أو صعبة التحصیل لفائدة مؤس
 تاریخ إیداع الجدول.  -

في إطار ضرورة تسجیل نقل الرھون الضامنة للقروض المتنازل عنھا -2
اتفاق إعادة التمویل من طرف المؤسسة المتنازلة وفقا للجدول المرسل لمؤسسة 
التوریق وذلك بإرسال نسخة منھ في ظرف مغلق مع إشعار بالاستلام إلى 

 إقلیمیاالمحافظة العقاریة المختصة 

تتضمن بیانات منھا : تعیین كل  بعد التسجیل تستخرج نسخة من الجدول-3
عقار مسجل ومثقل بالرھن الذي استخدم كضمان للقروض المتنازل عنھا ،اسم 

 وعنوان المؤسسة المتنازلة والمدین...

توقیع كل من مسؤولي المؤسسة المتنازلة ومؤسسة التوریق على النسخة -4
الإرسال، ثم علیھم إیداعھا بالمحافظة العقاریة المختصة  ولالمستخرجة من جد

 یوم من تاریخ التوقیع. 30إقلیمیا، في اجل أقصاه 

یترتب على اتفاق التنازل عن محافظ : الآثار المترتبة على اتفاق التنازل  –ج 
القروض العقاریة من طرف البنوك والمؤسسات المالیة المقرضة من أجل 

 قبل شركة إعادة التمویل الرھني العدید من الآثار منھا :إعادة التمویل من 

نقل الضمانات والتأمینات المتعلقة بالقروض لفائدة شركة إعادة التمویل  -
 . )41( ذكره)السابق  05-06من القانون  11المادة الرھني ویكون ذلك ملزم للغیر (
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ویل الرھني تدخل القروض المتنازل عنھا في الذمة المالیة لشركة إعادة التم -
بمجرد أن تصبح عملیة التنازل فعلیة بموجب تحریر وتوقیع جدول التنازل 
ولا یلزم ھذا التنازل المدین المعني إلا ابتداء من تاریخ التبلیغ عن طریق 

، 12المادة المؤسسة المتنازلة ( بالاستلام ترسلھرسالة مضمونة مع إشعار 

 .)42( )السابق ذكره 05-06من القانون  19
حل شركة إعادة التمویل الرھني محل البنوك والمؤسسات المالیة المقرضة ت -

المتنازلة بقوة القانون، فیما یخص القروض المتنازل عنھا وكل أشكال 
 .الضمانات المتعلقة بھا ابتداء من تاریخ إیداع الجدول

لا ترد القروض المتنازل عنھا في أصول البنوك والمؤسسات المالیة  -
 ازلة.   المقرضة المتن

بعد إتمام عملیة التنازل وإحالة كل الحقوق الناشئة عن القروض محل اتفاق  -
التمویل الرھني، تقوم ھذه الأخیرة بإصدار  شركة إعادةإعادة التمویل لفائدة 

في شكل سندات ذات عائد  عقاریة، تكونأوراق مالیة مضمونة برھون 
ھذه السندات  دوري وثابت، بحیث لابد أن تتوافق تواریخ استحقاق

 .وعوائدھا مع تواریخ استحقاق أقساط الدیون وفوائدھا

تتم عملیة إعادة تمویل البنوك أو المؤسسات المالیة  : كیفیات  إعادة التمویل -د 
بطریقتین: إما إعادة  SRH)المقرضة والمتنازلة من طرف مؤسسة التوریق( 

 تمویل مع حق الرجوع أو إعادة تمویل دون حق الرجوع 

تحصل من خلالھ البنوك أو المؤسسات  إعادة التمویل مع حق الرجوع :  •
المالیة المقرضة والمتنازلة على المبالغ المطلوبة لإعادة التمویل في حدود 

من الضمانات المقدمة والتي تبقى ضمن موجودات البنوك والمؤسسات  80%
علقة بالقروض المالیة المتنازلة ،ھذه الأخیرة التي تتحمل جمیع الأخطار المت

محل التنازل، وتبقى في ھذه الحالة كل الضمانات مسجلة باسم البنوك 
والمؤسسات المتنازلة، التي تبقى ملزمة فوائد وجزء من المبلغ الأصلي بصفة 

د. عبد الحمبد غوفي ،عمر طالب :إعادة التمویل الرھني وأثره على المنظومة المالیة مستمرة (
، مجلة الأكادیمیة العربیة SRH) حالة شركة إعادة التمویل الرھني سة ولمصرفیة في الجزائر، درا
 . )43( )18،ص 2007، 2المفتوحة في الدانمارك،عدد

من خلالھ البنوك أو المؤسسات  تحصل : إعادة التمویل دون حق الرجوع  •
بعد إتمام  المالیة المقرضة والمتنازلة على المبالغ المطلوبة لإعادة التمویل،
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فتتحمل  میع الرھونات والضمانات باسم شركة إعادة التمویل الرھني،تحویل ج
ھذه الأخیرة جمیع الأخطار المتعلقة بالقروض التي تم إعادة تمویلھا، فیبرم في 
ھذه الحالة اتفاقین الأول یتعلق بالتنازل عن المحافظ العقاریة وإعادة التمویل 

ة من المقترضین وذلك مقابل والثاني یتعلق بإدارة واسترداد المبالغ المستحق
عمولة متفق علیھا بین الطرفین فتتكفل المؤسسة القائمة بعد التنازل بتجمیع 
المستحقات الشھریة المتمثلة في مبلغ الفوائد والأقساط الخاصة بالمبلغ 

د غوفي ،عمر ید. عبد الحم(المقترض وتحویلھا فورا إلى صاحب الأوراق المالیة 
الرھني وأثره على المنظومة المالیة و المصرفیة في الجزائر، مرجع سابق ، إعادة التمویل ،طالب 

 .     )44( )19ص 

 

 :الخاتمة 

محاولة المشرع لحل مشكل التمویل الذي یعرقل نشاطات الترقیة 
العقاریة عموما ویقف عائقا أمام تحقیق حلم المواطن البسیط في الحصول على 

ة على القروض العقاریة التي تمنحھا تخفیض نسبة الفائد سكن، عندما قرر
تعتبر خطوة  –القروض العقاریة المیسرة صیغة  –البنوك والمؤسسات المالیة 

 ھامة نحو حل معضلة التمویل.

من أھم القرارات التسھیلیة التي اتخذتھا  نعم قرار التخفیض ھذا یعد
ز یحففي ت لمواجھة مشكل تمویل السكنات الترقویة، ھذا الإجراء سیساھمالدولة 

المرقین العقاریین على زیادة عدد المشاریع ویزید عدد الراغبین في استثمار 
أموالھم في نشاط الترقیة العقاریة یزید عدد الطلبات على السكنات الجدیدة سواء 
التساھمیة أو الترقویة، نظرا للتسھیلات التي یمكن الاستفادة منھا، لكن ھل 

سكنات لتلبیة الطلب المتزاید؟ وھل السكنات سیكون ھناك العرض الكافي من ال
حتى الجماعیة الجدیدة یستجیب للشروط المطلوبة وفقا للنصوص التنظیمیة 

 یمكن الاستفادة من القروض المیسرة؟.

صحیح أن نسبة الفائدة على القروض الممنوحة كانت ترھق كاھل 
از، الشخص الراغب في اقتناء سكن جماعي جدید منجز أو في طور الانج

وباتخاذ قرار التخفیض نسبة الفائدة تم حل ھذا الإشكال رغم أن البعض لا یحبذ 
 فكرة الاقتراض من البنوك بالنظر لتعاملھا بالفوائد الربویة رغم تخفیضھا.
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إلا انھ تبقى إشكالات أخرى تعتري القروض المیسرة بشكل عام باعتبار أنھا 
الترقویة، انطلاقا من عدم  قروض عقاریة وترھن دورھا التمویلي للسكنات

وجود تنظیم قانوني موحد للقرض العقاري وغیاب سیاسة واضحة للبنوك في 
   مجال الإقراض العقاري.    

 

 : الھوامش
 بوستة إیمان النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر، مذكرة ماجستیر، كلیة الحقوق، )1(

 .174، ص 2009-2008، جامعة محمد خیضر بسكرة

مسكر سھام، التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، أطروحة -
 وما بعدھا. 170، ص2016دكتوراه ، كلیة الحقوق ، جامعة الإخوة منتوري قسنطینة،

، كلیة ، مذكرة ماجستیر، تخصص الإدارة والمالیةمنصوري، الترقیة العقاریة الخاصةنادیة -
 64ص 2002-2001، 1ائر الحقوق جامعة الجز

مرجع  التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، ،مسكر سھام) 2(.
 172سابق، ص

للدراسات  الأكادیمیةالتمویل السكني في الجزائر، مقال المجلة  إستراتیجیةعمران محمد، ) 3( 
 .8، ص 2011، 6، عدد والإنسانیةالاجتماعیة 

مرجع سابق،  ات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة،مسكر سھام التزام
 .169ص

 .174مرجع سابق، ص  ، النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر،إیمانبوستة  )4(
علاء الدین خروفة عقد القرض في الشریعة الإسلامیة والقانون الوضعي دراسة مقارنة،  )5(

  93ص، 1982مؤسسة نوفل، لبنان 

، المجلد الثاني، دار 5عبد الرزاق السنھوري، الوسیط في شرح القانون المدني، الطبعة )6(
 419إحیاء التراث العربي،  ص

 201مرجع سابق، ص  ، النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر،إیمانبوستة  )7(
-2001معة الجزائر،طالبي لطیفة، القرض العقاري، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق، جا )8(

2002  
ربیع نصیرة، تمویل الترقیة العقاریة العمومیة، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق، جامعة  )9(

 .33، ص 2006-2005الجزائر، 
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بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة بالجزائر، -
ضري وأثرھا على التنمیة بالجزائر یومي مداخلة بالملتقى الوطني حول إشكالات العقار الح

جامعة  ،كلیة الحقوق، مخبر الحقوق والحریات في الأنظمة المقارنة2013فیفري  17/18
 131بسكرة، منشورة في العدد التجریبي مجلة الحقوق والحریات، ص 

 209النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر، مرجع سابق، ص بوستة إیمان، )10(
التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، مرجع  مسكر سھام، )11(

 .181-180سابق، ص ص
 118، ص 116طالبي لطیفة، القرض العقاري، مرجع سابق، ص )12(
ایت وازو زاینة، في الموازنة بین دور البنوك في الترقیة العقاریة والتزامھا بواجب  )13(

القروض العقاریة، مقال مجلة مخبر الحقوق والحریات في الأنظمة الحیطة والحذر في منح 
 .187جامعة محمد خیضر بسكرة، ص  ،المقارنة، منشورة في العدد التجریبي

التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، مرجع  سھام،مسكر  )14(
 . 181سابق، ص

ي المترتبة على بیع السكنات الترقویة، مرجع التزامات المرقي العقار سھام،مسكر  )15(
 .183-182سابق، ص 

 .213-212ص  سابق،مرجع  الجزائر،النظام القانوني للترقیة العقاریة في  إیمان،بوستة  
التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، مرجع  سھام،مسكر  )16(

 .176سابق، ص

 . 216انوني للترقیة العقاریة في الجزائر، مرجع سابق، ص، النظام القإیمانبوستة  
 17ج ر عدد  )17(
 61ج ر عدد  )18(
 41، ج ر عدد 167-10 من المرسوم التنفیذي 3المادة  )19(
   31من القرار الوزاري المشترك لوزارة السكن والعمران، ج ر عدد  2المادة  )20(
اري المشترك الصادر عن وزارة السكن نموذج دفتر الشروط الملحق بالقرار الوز )21(

 ،31والعمران، ج ر عدد 
  31ج ر عدد  والعمران،من القرار الوزاري المشترك لوزارة السكن  3، 2 المادة )22(
 166-10من المرسوم التنفیذي  4المادة  )23(
 166-10من المرسوم التنفیذي  5المادة  )24(
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وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة في  (بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة) 25(
 .)138-137الجزائر، مرجع سابق، ص ص

  61، ج ر عدد 389-13من المرسوم التنفیذي  2المادة  )26(
سنة ولھ راتب شھري یقدر  30ولتوضیح الأمر أكثر یمكن احتساب قرض لعامل سنھ ) 27(
 120ذ سوى ما یعادل % فانھ لن یتمكن من أخ 6,25ألف دج بنسبة فوائد تقدر  30ـ ب

% فان ھذا العامل 1فائدة عن القرض تقدر ب المعطیات باحتساببینما وبنفس  ملیون سنتم،
ألاف دج شھریا  9على أن یسدد  سنتم،ملیون  350 إلىیمكنھ الحصول على قرض یصل 

 أي أكثر من ضعف القرض بنسبة الفوائد غیر المدعمة
ریة وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة في بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقا( )28(

 .)136الجزائر، مرجع سابق، ص 
بوحفص جلاب نعناعة، القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة في ( )29(

   .)138الجزائر، مرجع سابق، ص 
المتضمن توریق القروض 2006فیفري 20المؤرخ في  05-06من القانون  2المادة  )30(

 15عدد  ر،ج  ،الرھنیة
مصطفاي سمیرة، البنوك قي مواجھة آلیة التوریق، مذكرة ماجستیر، كلیة الحقوق  )31(

 36، ص 4، ص 25/02/2016والعلوم السیاسیة جامعة مولود معمري تیزي وزو
البلیدة سعد دحلب  ماجستیر، جامعة التصامیم، مذكرةمسكر سھام، بیع العقار بناء على  )32(

2005-2006. 
 03/05/1998مؤرخة  27ج ر عدد  )33(
الجزائر، الابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض السكنیة في  نعناعة،بوحفص جلاب  )34(

 357 ص 356ص الخامس،العدد  المفكر، مجلة
 الجزائر،بوحفص جلاب نعناعة، الابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض السكنیة في  )35(

 358ص  سابق،مرجع 
 المتضمن توریق القروض الرھنیة  05-06من القانون  9دة الما )36(
 السالف الذكر  05-06من القانون  10المادة  )37( 
 السابق ذكره. 05-06 من القانون 21 المادة )38(
 السالف الذكر 05-06 من القانون 13المادة  )39(
 السالف الذكر 05-06 من القانون 14المادة  )40(
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 السابق ذكره. 05-06نون من القا 11المادة  )41(
 السابق ذكره. 05-06من القانون  19، 12المادة  )42(
التمویل الرھني وأثره على المنظومة المالیة و  طالب، إعادة غوفي، عمرد. عبد الحمید  )43(

، مجلة الأكادیمیة SRH) المصرفیة في الجزائر، دراسة حالة شركة إعادة التمویل الرھني (
 18،ص 2007، 2في الدانمارك،عددالعربیة المفتوحة 

التمویل الرھني وأثره على المنظومة المالیة  طالب، إعادة غوفي، عمرد. عبد الحمید  )44(
 . 19ص  سابق،الجزائر، مرجع  والمصرفیة في

    المراجع

 النصوص القانونیة:

 2010قانون المالیة لسنة  المتضمن 2009دیسمبر30المؤرخ في  09-09القانون 

المعدل  52المتعلق بالنقد والقرض، ج ر عدد  2003غشت  26المؤرخ في  11-03الأمر 
 50، ج ر عدد 2010غشت  26المؤرخ في  04-10والمتمم بالأمر 

یحدد القواعد التي تنظم نشاط الترقیة  2011فبرایر  17المؤرخ في 04-11القانون 
 .14العقاریة، ح ر عدد 

المتضمن توریق القروض الرھنیة ، ج ر ، 2006فیفري 20المؤرخ في  05-06القانون 
 .15عدد 

الذي یحدد مستویات وكیفیات منح  2010مارس 10المؤرخ في  87-10المرسوم التنفیذي 
والمؤسسات المالیة لاقتناء سكن  تخفیض نسبة الفائدة على القروض التي تمنحھا البنوك

 17ر عدد  جماعي وبناء سكن ریفي من قبل المستفیدین

المحدد لكیفیات وشروط منح  2010یونیو  30المؤرخ في  166-10لتنفیذي المرسوم ا
ر عدد  السكن، جالقروض من طرف الخزینة للموظفین من أجل اقتناء أو بناء أو توسیع 

41. 

الذي یحدد معدل تخفیض نسبة الفائدة على  2010یونیو 30المؤرخ في  167-10التنفیذي 
  41ر عدد  للسكن، جالمساھمین في برامج عمومیة القروض الممنوحة للمرقین العقاریین 

الذي یحدد مستویات وكیفیات  24/11/2013المؤرخ في  389-13المرسوم التنفیذي 
تخفیض معدل الفائدة على القروض التي تمنحھا البنوك والمؤسسات المالیة لاقتناء سكن 

اطق المحددة جماعي أو بناء سكن ریفي وكذا سكن فردي ینجز في شكل مجمع في المن
 61ر عدد  العلیا، جبالجنوب والھضاب 
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یحدد  2011القرار الوزاري المشترك الصادر عن وزارة السكن والعمران في أول مارس 
 31شروط استفادة المرقیین العقاریین من تخفیض نسبة الفائدة، ج ر عدد 

ر عدد  المتضمن اعتماد مؤسسة مالیة، ج 06/04/1998المؤرخ في  01-98المقرر رقم 
 .3/5/1998مؤرخة في  27

 الكتب : 

مقارنة،  الوضعي دراسةالقرض في الشریعة الإسلامیة والقانون  خروفة عقدعلاء الدین 
 .1982مؤسسة نوفل، لبنان 

، المجلد الثاني، دار 5عبد الرزاق السنھوري، الوسیط في شرح القانون المدني، الطبعة 
  . التراث العربي إحیاء

 عیة الرسائل الجام
الحقوق، كلیة  ماجستیر،مذكرة  الجزائر،إیمان بوستة النظام القانوني للترقیة العقاریة في 

 .2009-2008 بسكرة،محمد خیضر  جامعة

سمیرة مصطفاي، البنوك قي مواجھة آلیة التوریق، مذكرة ماجستیر، كلیة الحقوق والعلوم 
 .25/02/2016السیاسیة جامعة مولود معمري تیزي وزو

التزامات المرقي العقاري المترتبة على بیع السكنات الترقویة، أطروحة  مسكر،سھام 
 2016جامعة الإخوة منتوري قسنطینة، الحقوق،كلیة  دكتوراه،

البلیدة سعد دحلب  ماجستیر، جامعة التصامیم، مذكرةبیع العقار بناء على  مسكر،سھام 
2005-2006. 

-2001جامعة الجزائر، الحقوق،كلیة  یر،ماجسترسالة  العقاري،القرض  طالبي،لطیفة 
2002  

كلیة  والمالیة،تخصص الإدارة  ماجستیر،مذكرة  الخاصة،نادیة منصوري، الترقیة العقاریة 
  2002-2001 ،1الحقوق جامعة الجزائر 

جامعة  الحقوق،كلیة  ماجستیر،رسالة  العمومیة،تمویل الترقیة العقاریة  ربیع،نصیرة 
  2006-2005 الجزائر،

 المقالات والمداخلات :

في الموازنة بین دور البنوك في الترقیة العقاریة والتزامھا بواجب الحیطة  وازو،زاینة ایت 
مقال مجلة مخبر الحقوق والحریات في الأنظمة  العقاریة،والحذر في منح القروض 

 جامعة محمد خیضر بسكرة  المقارنة،
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یل الرھني وأثره على المنظومة المالیة و التمو طالب، إعادة غوفي، عمرعبد الحمید -د
، مجلة الأكادیمیة SRH) المصرفیة في الجزائر، دراسة حالة شركة إعادة التمویل الرھني (

        2007، 2العربیة المفتوحة في الدانمارك،عدد

للدراسات  الأكادیمیةالتمویل السكني في الجزائر، مقال المجلة  استراتیجیةمحمد عمران، 
 .2011، 6، عدد والإنسانیةماعیة الاجت

 الجزائر، مجلةالابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض السكنیة في  جلاب،نعناعة بوحفص 
  الخامس،العدد  المفكر،

 بالجزائر،القروض العقاریة وأثرھا في تفعیل الترقیة العقاریة  جلاب،نعناعة بوحفص 
الحضري وأثرھا على التنمیة بالجزائر یومي مداخلة بالملتقى الوطني حول إشكالات العقار 

منشورة في العدد التجریبي مجلة  بسكرة،جامعة  الحقوق،كلیة 2013فیفري  17/18
  .الحقوق والحریات

 
 


