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 إهداء
  ..............أىدي بشرة جهدي ىذاأىدي بشرة جهدي ىذا  

  سيدنا ''محمد صلى الله عليه وسلم''سيدنا ''محمد صلى الله عليه وسلم''  إفُ من بلغ الرسالة وأدى الأمانة... ونصح الأمة...إفُ نبي الربضة ونور العابؼتُ...إفُ من بلغ الرسالة وأدى الأمانة... ونصح الأمة...إفُ نبي الربضة ونور العابؼتُ...  

ىذه ابغياة إفُ الذي تعب لأرتاح وكافح لأناؿ وربافٓ على الصبر والقوة والإبياف... ىذه ابغياة إفُ الذي تعب لأرتاح وكافح لأناؿ وربافٓ على الصبر والقوة والإبياف...   إفُ تاج رأسي وعوفٓ فيإفُ تاج رأسي وعوفٓ في  

  "أبي الغافِ'' حفظو الله فِ وأطاؿ في عمره"أبي الغافِ'' حفظو الله فِ وأطاؿ في عمره

فُ من كاف دعاؤىا سر بقاحي فُ من كاف دعاؤىا سر بقاحي إإوابغناف...افُ بسمتي وسر الوجود وابغناف...افُ بسمتي وسر الوجود إفُ ملبكي في ابغياة...إفُ معتٌ ابغب إفُ ملبكي في ابغياة...إفُ معتٌ ابغب   

  وحنانها بلسم جراحي... "أمي ابغبيبة"وحنانها بلسم جراحي... "أمي ابغبيبة"

  "أخواتي"أخواتي...إفُ من برلو بالإخاء وبسيزوا بالعطاء إفُ رياحتُ ابغب والوفاء... إفُ...إفُ من برلو بالإخاء وبسيزوا بالعطاء إفُ رياحتُ ابغب والوفاء... إفُتفاصيل ابغياة تفاصيل ابغياة   من شاركوفٓمن شاركوفٓ  إفُإفُ  

  " " يسرىيسرى  --فاطمةفاطمة  --عواطفعواطف  --سنيةسنية  --إبيافإبياف

    وعزّيوعزّي  أدامو الله عزيزي وعزوتيأدامو الله عزيزي وعزوتي" " منتَمنتَ  خيخيأأ""إفُ أبي الثافٓ وسندي في ىذه الدنيا وعوفٓ بعد الله إفُ أبي الثافٓ وسندي في ىذه الدنيا وعوفٓ بعد الله   

التي فَ تنجبها أمي  التي أنضجت مفهوـ العطاء في نفسي فجعلتتٍ عادلة فيما التي فَ تنجبها أمي  التي أنضجت مفهوـ العطاء في نفسي فجعلتتٍ عادلة فيما   إفُ صديقة ابغبيبة  والأختإفُ صديقة ابغبيبة  والأخت  

  آخذ ومعتدلة فيما أعطي ..."مرفٔ قماري"آخذ ومعتدلة فيما أعطي ..."مرفٔ قماري"

" " قرويقروي  إفُ رفيقات الدرب "أشواؽإفُ رفيقات الدرب "أشواؽ  حياتي حبًا وأملًب وعطاء...حياتي حبًا وأملًب وعطاء...  وملؤواوملؤوالذين بددوا وحشة الطريق ... لذين بددوا وحشة الطريق ... إفُ اإفُ ا  

  ..""غرايسةغرايسة  نصتَةنصتَة""

  زنهم فشلنا ......زنهم فشلنا ......إفُ أولئك الذين يفرحهم بقاحنا وبوإفُ أولئك الذين يفرحهم بقاحنا وبو  
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 شكر وتقدير
 الذي وفقنا في إبساـ ىذا البحث ابؼتواضع فابغمد لله بضدًا كثتَاًعز وجل الله بكمد 

شيخ" بؼا أبداه فِ من الأتقدـ بخالص الشكر والتقدير إفُ أستاذي ابؼشرؼ الدكتور "ىشاـ بن من ىذا ابؼقاـ 
ما قدمو فِ من توجيهات ونصائح سديدة وملبحظات قيمةّ ... على لصة، و حسن رعاية ورحابة صدر وروح علمية بـ

 .ا أستاذيفشكرً 

  وتصويبهاوالشكر ابؼوصوؿ أيضا إفُ الأساتذة أعضاء بعنة ابؼناقشة الذين تفضلوا بقبوبؽم مناقشة ىذه الأطروحة 
 .كلب بإبظو ومقامو

 تصحيح ىذه الأطروحة وفَ يبلل عليا بنصائحو يفوتتٍ أف أشكر الدكتور "الأزىر لعبيدي" الذي ساعدفٓ في لاو 
 .دائمًا على الدعم ابؼتواصل الذي أتلقاه منكا شكرً  فَ يبلل عليا بوقتو في سبيل مساعدتيو  التي أفادتتٍ كثتَا

ستً  وابؼا سالليسان مرحلتي  في رسائليا على أستاذي الدكتور "دريس كماؿ فتحي" الذي كاف مشرفً  كما أشكر
  .أحد أسباب بقاحيفهو قدوتي و 

ذىب الصغتَ" حفظو الله ورعاه على ما قدمو فِ من مساعدة "ا من تعجز كلماتي عن شكره الأستاذ وأشكر أيضً 
 .ودعم نفسي في سبيل إبقاز ىذا البحث

والشكر ابؼوصوؿ أيضا للدكتور "قزي عبد العافِ" على ما قدمو فِ من دعم متواصل فلتَعى الله خطاه وليبارؾ 
 لأجر والثواب.مسعاه با

في كلية الأساتذة الذين أشرفوا على تكويننا في طور الدكتوراه  لابد من كلمة شكر وبؿبة وامتناف إفُ كل اوأختًَ 
 "بالقاسم سويقات"وكذا الطاقم الإداري وعلى رأسهم الدكتور  -ورقلة–بجامعة قاصدي مرباح ابغقوؽ والعلوـ السياسية 

 كلية.الذي كاف مرشدًا لنا في ىذه ال

 كل من شدامعة الشهيد بضة بغضر بالوادي وكذا أشكر  بج كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية   ساتذتي فيشكر أأكما 
 .أزري، وكل من ساندفٓ في برقيق ىدفي حتى ولو بكلمة طيبة من
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   :ابعريدة الربظيةج. ر 
 ص: الصفحة 
 صفحة إفُ الصفحةص ص: من ال 

 ثانيا: باللغة الأجنبية
 Art: article 
 P: page 
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 SGCI: Société de Garantie du Crédit Immobilier (شركة ضماف القرض العقاري)  
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 CNL: Caisse National du Logement (الصندوؽ الوطتٍ للسكن)  
 FGAR: Fonds de garantie des crédits à la Petite et Moyenne Entreprise            ( صندوؽ ضماف
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 دمةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمق
خلق الله سبحانو وتعافُ الإنساف وكرمو بتُ بصيع ابؼللوقات بأف سلر لو ما في الكوف، وما في 
الأرض بصيعا وذللها لو وىيأىا بكل السبل ليستطيع الإنساف العيش عليها دوف مشقة ودوف عقبات 

 . (1)ىُوَ الَّذِي جَعَلَ لَكُمُ الْأَرْضَ ذَلُولًا فاَمْشُوا في مَنَاكِبِهَا وكَُلُوا مِن رّزِْقِوِ وَإلِيَْوِ النُّشُورُ{لقولو تعافُ:}
لأنو خلق منها  ،وعليو بقد أف اىتماـ الفرد بالأرض منذ القدـ كاف نتيجة لارتباطو الوثيق بها

مصدقاً لقولو  ،واستقراره ي مصدر رزقو ومكاف عيشوويدفن فيها وبىرج منها تارة أخرى يوـ البعث وى
هَا بُلْرجُِكُمْ تَارَةً أُخْرَىٰ{}تعافُ: هَا خَلَقْنَاكُمْ وَفِيهَا نعُِيدكُُمْ وَمِنػْ ذ الأزؿ ومن ذلك جُبل الإنساف من ،(2)مِنػْ

لأنها  ،اتمتلبؾ أكبر عدد بفكن من العقار لذا سارع الأفراد والدوؿ إفُ ا ،على غريزة حب بسلك الأرض
اد قيمتها باستمرار نظرا للدور الأساسي الذي تلعبو في ابغياة دبل تز  ،اس الثروة التي لا تفتٌ ولا تزوؿأس

 والسياسية.  الاقتصاديةو  الاجتماعية
ض الأفراد نظرا لقدرتهم غتَ أف امتلبؾ ابؼسكن في الوقت ابغاضر قد يكوف صعبا بالنسبة لبع

على التمويل بالنسبة للمستثمرين ابؼتدخلتُ في النشاط العقاري، لذلك  وكذا صعوبة ابغصوؿ ،الشرائية
سعت الدوؿ إفُ البحث عن حلوؿ بؼشكلة الإسكاف وبسويل ابؼستثمرين، ومن ضمن ىذه ابغلوؿ 
القروض العقارية، فعقد القرض العقاري بيثل الأداة القانونية التي تنظم العلبقة بتُ ابؼقتًض والبنوؾ 

 لية التي تتوفُ عملية الإقراض وبتُ أي أطراؼ أخرى تتدخل في ىذه العلبقة.وابؼؤسسة ابؼا
عات من وعليو تقوـ البنوؾ التجارية بدور ىاـ وأساسي في بؾاؿ التمويل العقاري وتشغيل ابؼشرو 

بغياة الفرد لأنو وسيلة من وسائل  اأساسيً  اإذ يعتبر ىذا الأختَ عنصرً  ،خلبؿ منح القروض العقارية
بورؾ العمالة وابؼصانع وكذلك بوقق الاستقرار الإجتماعي والاقتصادي  ، ذلك أنوالاقتصاديةة التنمي

وبالتافِ الإستقرار السياسي للمجتمع وفقًا لإجراءات قانونية وضوابط من شأنها ضماف سداد تلك 
 القروض وفوائدىا.

النظاـ  بقاعة إفُ عدـ يعود سببها برولات جذرية وتبعا لذلك شهدت ابعزائر في الآونة الأختَة
 ،1970/1971الإصلبح ابؼافِ لسنتي  الإقتصادي السابق القائم على التلطيط ابؼركزي أين نتج عنو

                                                           
 (.15سورة ابؼلك الآية ) (1)
 (.55ية )سورة طو الآ (2)
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وصدور القانوف  1988و 1987 ،1986إصلبحات سنة  الذي تبعتو بؾموعة من الإصلبحات منها
  ابعزائري.البنكي  الذي أعطى مكانة للنظاـ ،(3)ابؼتعلق بالنقد والقرض )ابؼلغى( 90/10رقم 

البنوؾ التجارية ابؼابكة منها  ،وىيكلة النظاـ ابؼصرفي ابعزائري وعلى إثر ىذه الإصلبحات تم تنظيم
العمومية التي تقوـ ىي أيضا وكذا ابؼؤسسات ابؼالية  ،والقرض العقاري بصفة خاصةللقروض بصفة العامة 

معينة للئقراض العقاري تثبت فيها ابذاىات  مثل ىذه القروض، ولكل مؤسسة مالية مصرفية سياسة بدنح
وكيفيات استلداـ الأمواؿ والأسس التي تبتٌ عليها القرارات، ذلك أف نوعية وحجم ىذه القروض يرتبط 
بعوامل عديدة، باعتبار أف التوزيع النسبي للقروض العقارية داخل بؿفظة ابؼؤسسة يعتبر من القرارات 

  مدى استقرارىا كما بردد بالأجل وابؼلاطر الائتمانية.ابؽامة، إذ بردد بنوع الودائع و 
وبدا أف القروض العقارية ىي قروض طويلة الأجل فإف نسبة بـاطرىا جد مرتفعة وبالتافِ وجب 

ابؼؤسسات ابؼصرفية  تقدفٔ ضماف لتحصيلها، وىذا ما تتميز بو القروض بؿل الدراسة، أين بقد أف
قارية جد بؿتشم إفُ غاية انفتاح السوؽ ابؼصرفية، وتغتَ وجهات ابعزائرية دورىا في منح القروض الع

ا في السلطات النقدية بفضل الإصلبحات القانونية التي ظهرت على ىذا الصعيد والتي كانت دافع
وعلى الرغم من ذلك تتعرض البنوؾ بؼلاطر عدـ قدرة بعض العملبء  ،انتعاش سياسة القرض العقاري

لذا فهي برتاط من  ،بصفة متعمدة أو غتَ متعمدة ذلك بؽم سواء أكاف على سداد القروض ابؼمنوحة
 خلبؿ أخذ الضمانات الكافية من العملبء ابؼقتًضتُ.

يعد التمويل العقاري أحد أىم ابػدمات التي تقدمها البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية الفاعلة في  وعليو 
حيث يعتبر القرض العقاري أحد  ،قتصاديةالاو  الاجتماعيةالرفاىية ىذا المجاؿ وبؽا آثار حيوية على 

ابغلوؿ ابؽامة والناجحة بؼواجهة أزمة السكن، والتي تعد من أىم قضايا التنمية والتطوير الاقتصادي 
والاجتماعي في المجتمع، على اعتبار أف القرض العقاري حجر الأساس في الاستًاتيجيات الإسكانية، بؼا 

 ،ابؼعيشة للؤسر ذات الدخل المحدودىذا المجاؿ وبرستُ مستويات  بوققو من اشباع حاجات الأفراد في
يز دور النشاط الاقتصادي بالإضافة للدور الذي يلعبو في بؾاؿ استثمار العقار الاقتصادي من خلبؿ تعز 

لأنو ثروة تتمتع  وىذا راجع لأبنية العقار باعتباره الفضاء ابػصب لتحقيق النمو الاقتصادي ،ابغقيقي
طلب ابؼتزايد على العقار تم اتباع سياسة شاملة من شأنها ضماف بسويل بـتلف لونظراً ل ،اربالاستقر 

 ابؼشاريع ابؼتعلقة بالعقار على اختلبؼ أصنافو.
                                                           

 .)ملغى( 18/04/1990ابؼؤرخة في ، 16العدد ، ج.ر، ابؼتعلق بالنقد والقرض ،14/04/1990ابؼؤرخ في  90/10رقم  القانوف (3)
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ومنو يهدؼ القرض العقاري إفُ بسويل النشاطات التي ترد على الأملبؾ العقارية في اطار سياسة 
للؤفراد العاديتُ وكذا  ،اتها ابؼالية "مؤسسات القرض"مؤسسالدولة ابؼنتهجة التي توفرىا من خلبؿ 

القائمتُ بهذه الأشغاؿ في اطار الاستثمار على أف يلتزـ ىؤلاء بتسديد ما منح بؽم من أمواؿ والفوائد 
 ابؼتًتبة عن ذلك في الآجاؿ المحددة قانونا.
 التذبذب السياسيإلا أف  ،تٍ بالاستثمار في المجاؿ العقاريوبالرغم من ترحيب ابؼشرع الوط

بالتحديد في سنة  ،ؿ العافَفي الآونة الأختَة على غرار بقية دو  والاقتصادي الذي شهدتو ابعزائر
مريكي ابؼعروفة باسم )ساب برافٔ( وىي القروض الائتماف العقاري الأحيث وقعت أزمة ، 2008

سواؽ ت تلك الازمة بالأحيث عصف ،ط أف يكوف للمقتًض مركز مافِ قويالسكنية التي بسنح دوف اشتًا
سعار العقار أبفا أدى إفُ ارتفاع  ،فة إفُ تعرض سوؽ العقار للمضاربةبالإضا ،ابؼالية العابؼية والمحلية

والتي برزت مؤشراتها  2008التي وقعت نهاية  الاقتصاديةوعليو بيكن القوؿ أف الأزمة  ،بالغ فيوبشكل م
إفُ ركود عملية الإقراض  أدى بفا ،ـ من قبل ابؼقتًضتُالضماف ابؼقد في القطاع العقاري راجعة لضعف

ز ابؼافِ للمؤسسة وىذا راجع للتلوؼ من تعثر ىذه العملية والتي قد تؤثر سلبا على ابؼرك ،العقاري
الأمر الذي جعل ابؼشرع يفكر جيدًا في الضمانات ابػاصة بالتمويل العقاري خصوصًا أنو يقوـ  ،ابؼقرضة

 بعتُمع الأخذ  ،القرض استنادا إفُ تلك الضمانات قتًض والثقة في موضوععلى الثقة في شلص ابؼ
فكل قرض بؿفوؼ بدرجة معينة من ابؼلاطر كالتأختَ في السداد أو العجز الكامل  ،الاعتبار فكرة ابػطر

بفا دفع بابؼشرع لابزاذ كافة الاحتياطات بؼواجهة تلك ابؼلاطر،  ،ن الوفاء بالقرض أو ببعض الأقساطع
لك عن طريق اشتًاط تقدفٔ الضمانات العينية والشلصية أو غتَىا من الضمانات التي استحدثها وذ

 ابؼشرع بؼواجهة تلك ابؼلاطر.
للمؤسسة  بدوف قرض، وليس ىناؾ قرض بدوف ضمانات جعل ابؼشرع وبدا أنو ليس ىناؾ تنمية

ا يضمن بدوجبها أيضًا للمقتًض سواء القائمة بالتمويل العقاري ما يضمن بؽا تنفيذ الالتزاـ الدائن بو كم
أكاف شلص عاديا أو مستثمرا وجود الثقة التي يستطيع بها ابغصوؿ على القرض العقاري الذي بوتاج 

 إليو.
فهي ليست الائتماف  ،التأمينات أي الضمانات والائتمافىناؾ صلة بتُ  وتبعا بؼا تم طرحو أعلبه

بفا لا شك فيو أف احتًاـ الالتزامات وتنفيذىا في عقد و  ،ذاتو وإبما ىي تساعد على برقيقو في حد
ة أف بصيع وإذا كانت القاعدة العام ،اح عملية التمويل وتفادي تعثرىاالقرض العقاري من أىم وسائل ابق

إلا أف وسائل الضماف العاـ  ،زاء ابعهة ابؼابكة للقرض العقاريضامنة للوفاء بديونو إ أمواؿ ابؼدين ابؼقتًض
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لذلك فإف النصوص القانونية ابػاصة بالتمويل  ،ية غتَ كافية بغماية حقوؽ ابؼقرضة العملمن الناحي
لأجل ذلك فإنو حتى  ،بـاطر القروض العقارية ابؼتعثرةالعقاري فرضت ضمانات من شأنها التقليل من 

ائتمانو فإنو  تطمئن البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقرض العقاري لإستيفاء حقها من ابؼقتًض وبينحو
بو أف بوصل على ضماف خاص بحقو يضمن إعسار ابؼقتًض ويدرأ عنو غشو أو إبنالو ومن  يستحسن

 تأمينات الشلصية والعينية.لىنا جاء الضماف ابػاص أو ما يطلق عليو با
ولذلك فإف النصوص القانونية ابؼلتلفة وعلى رأسها قانوف النقد والقرض قد تضمنت نصوصو ما 

ليتو احتًاـ حقوؽ ابعهة ابؼابكة للقرض وتنفيذ التزامات ابؼقتًض، وفَ تكن فكرة الضمانات في يضمن بفاع
التمويل العقاري حديثة بل ىي قدبية متطورة أدت إفُ تنوع كبتَ في الوسائل والضمانات في سبيل برقيق 

انات وقد ظهرت من وراء الضماف، وىذا راجع للبحث ابؼستمر على مزيد من الضم الاقتصاديةالوظيفة 
بوضوح في بؾاؿ التمويل العقاري منها تفعيل التغطية التأمينية واستلداـ وثائق تأمتُ على ابغياة وضد 

جلة الناشئة عن التمويل ومسابنة شركات التأمتُ في سندات توريق ابغقوؽ الآ ،دبـاطر عدـ السدا
 المجاؿ. أو الضماف ابؼافِ ابؼقدـ من ابؼؤسسات الفاعلة في ىذا ،العقاري

كاف   إذا، ابؼقتًض وكذا الظروؼ المحيطة بوغتَ أننا بميز بتُ ىذه الضمانات من خلبؿ وضعية 
وكذا الوضع ابؼافِ للمؤسسة ابؼقرضة الذي يفرض عليها طلب  ،ابؼقتًض شلص عادي أو مستثمر

ط وعليو سنحاوؿ من خلبؿ ىذا البحث تسلي ،في حاؿ نقص السيولة أو انعدامها ضمانات معينة
وكذا الوسائل القانونية ابؼتاحة لتفادي  ،القانونية ابػاصة بالقرض العقاريالضوء على أىم الضمانات 
 خطر تعثر مثل ىذه القروض.

وانطلبقا من ذلك ارتأينا البحث في موضوع ضماف القروض العقارية والذي تكمن أبنيتو في كوف 
وكذا التمويل العقاري في بؾاؿ  ،في ابعزائر في بسويل قطاع السكن بيثل وسيلة فعالةالقرض العقاري 

استثمار العقار الاقتصادي، وعليو يعتبر ىذا البحث من أكثر ابؼواضيع إثارة للئشكالات القانونية 
لارتباطو بتمويل العقار الذي أصبح عصب الإستثمار في ابعزائر، وتبعًا لذلك فإنو يستهدؼ ابؼسابنة في 

 ف الإقتصادي في بؾاؿ ابؼػػاؿ والإئتماف، على غرار التوازف القانوفٓ.خلق فكرة جديدة تتعلق بالتواز 
حيث  ،وأخرى موضوعيةأما أسباب اختيارنا بؽذا ابؼوضوع فقد تعددت بتُ دوافع شلصية 

تتللص الدوافع الشلصية في مساعدة الفئة ذات الدخل المحدود في التعرؼ على كيفية الاستفادة من 
وكذا تعزيز ثقافة الإقتًاض والتعامل مع البنوؾ مستقبلب من  ،ملبئم قرض عقاري للحصوؿ على سكن

 أجل بزفيف معاناتهم.
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ابؼصرفي في أما بخصوص الدوافع ابؼوضوعية في بؾاؿ الدراسة بسثلت في لفت الانتباه إفُ القطاع  
أكاف للؤفراد خاصة أننا لاحظنا في الآونة الأختَة حركية في ىذا المجاؿ سواءً  ،بؾاؿ التمويل العقاري

ية تصب في ىذا حيث جاء موضوع الأطروحة ليعافً إلا جزئ ،أو ابؼستثمرين في المجاؿ العقاريالعاديتُ 
ة ابؼنظمة لضمانات القرض راز أي غموض أو عدـ انسجاـ في النصوص القانونيإبالإطار وتساىم في 

 ،ابغصوؿ على القرض العقاري  سبيلوكذا تبسيط كيفيات التعامل مع الضمانات ابؼطلوبة في ،العقاري
 في ابعزائر. الاقتصاديةباعتبار العقار عصب ابغياة 

ة وتأتي دراسة ىذا ابؼوضوع في ظل كثرة النصوص القانونية ابؼنظمة للعمليات ابؼالية وابؼصرفية بصف
خل حيز والتي فَ تشهد استقرارا زمنيا إذ ما يلبث النص القانوفٓ ويد ،عامة والقرض العقاري بصفة خاصة

وفي بعض  ،لغائو ليحل بؿلو نص قانوفٓ آخرإابؼشرع الوطتٍ تدخل بتعديلو أو  النفاذ والتطبيق إلا وجدنا
تعلق بالقرض ا على نسبة الضماف وخاصة فيما يبفا أثر سلبً  ،ة فراغ تشريعييبقي على فتً الأحياف 

 ياحي(.س ،استثمار العقار الإقتصادي )صناعيطار تشجيع إالعقاري ابؼمنوح في 
وضوع الدراسة الذي يتضمن بقاز ىذا البحث بعض الصعوبات وذلك راجع بؼإولقد واجهتنا أثناء 

غتَ أف أغلب ابؼراجع ابؼتوفرة نظرية وإف وجدت مراجع  ،عملي أحدبنا نظري والآخر تطبيقي ،جانباف
وبدا أف الدراسة  ،مليلقانونية بزتلف عن الواقع العتطبيقية بقدىا تتعلق بدراسة برليل أحكاـ النصوص ا

 في ىذا المجاؿ على ابؼستوى الوطتٍ قليلة نسبيا اضطررنا إفُ الإستعانة ببعض ابؼراجع للدراسات ابؼقارنة. 
الذي أدى إفُ الغاء العديد من التظاىرات العلمية  (Covid 19)كما أنو إثر تفشي فتَوس كورونا   

وفي الوقت نفسو تم فرض قيودًا تزايدت صرامةً مع  ،الكتب وتأجيل ابؼلتقيات العلمية مثل غلق معارض
بفا شكل عائق  ،ةالوقت، منعتنا من التنقل بؿليا وحتى السفر خارج الولاية للحصوؿ على ابؼادة العلمي

غتَ أنو في حقيقة الأمر خلبؿ ىذه  ،بقاز الأطروحةإن سلبيات ذلك على وبالرغم م ،لعملية البحث
ات من ابغجر ابؼنزفِ سابنت بشكل كبتَ في بررير الأطروحة وىذا راجع الفتًة التي كانت تتلللها فتً 

 لتواجد أغلب ابؼراجع على ابؼنصات الإلكتًونية التي ساعدتنا كثتَا.
ما مدى شكالية التالية: ارتأينا معابعتو من خلبؿ طرح الإ ولتسليط الضوء على ىذا ابؼوضوع

انونية التي أقرىا اتظشرع اتصزائري لتفادي خطر فعالية ضمانات القرض العقاري في ظل النصوص الق
 التعثر؟

 وقد ذللنا ىذه الاشكالية بدجموعة من التساؤلات الفرعية ذات الصلة بدوضوع الدراسة وىي: 
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ىل الضمانات القانونية للقرض العقاري اتظقدمة من قبل الأفراد العاديتُ ىي نفسها الضمانات  -1
  في النشاط العقاري؟ القانونية اتظقدمة من قبل اتظتدخلتُ

قراض العقاري؟ وىل ىناؾ ضمانات مستحدثة ة الضمانات التقليدية في تغاؿ الإمدى كفاي ما -2
 في ىذا المجاؿ؟

تم تدعيمو  مدى استمرار الرىن في أداء دوره في الضماف وتغطية اتظخاطر البنكية، وكيف -3
 تقنية؟بضمانات أخرى مالية و 

أ تعا البنوؾ واتظؤسسات اتظالية اتظاتؿة للقرض العقاري من أجل ماىي الوسائل القانونية التي تلج -4
  تعزيز ضماف عدـ تعثر القرض في حاؿ نقص السيولة أو إنعدامها؟

اىج منهج برليل مضموف وىو من ابؼن شكالية أف يكوف ابؼنهج ابؼتبعقد اقتضت معابعة الإول 
ة بطريقة منظمة وموضوعية تتماشى وقواعد برليل مضموف النصوص القانوني ابغديثة التي يتم من خلببؽا

 البحث العلمي للوصوؿ إفُ نتائج ذات الصلة بدوضوع الدراسة.
حيث سنتناوؿ في الباب الأوؿ  ،ه قسمنا الدراسة إفُ بابتُشكالية أعلبوللئجابة على الإ

ابؼقدمة  والذي قسمناه إفُ فصلتُ نتطرؽ فيهما إفُ الضمانات ،للقرض العقاريالضمانات ابؼوضوعية 
 في النشاط تُالضمانات ابؼقدمة من قبل ابؼتدخلمن قبل الأفراد العاديتُ في الفصل الأوؿ والفصل الثافٓ 

 العقاري.
حيث  ،لتجنب خطر تعثر القرض العقاري الضمانات الإجرائيةأما الباب الثافٓ فلصصناه إفُ 

ضماف ومواجهة تعثر القرض حديثة ل كآلية  تناولنا في الفصل الأوؿ التوريق ،قسم إفُ فصلتُ ىو أيضا
  .فيو شرط الإحتفاظ بابؼلكية على سبيل ضماف القرض العقاري ناتناولالفصل الثافٓ في و  ،العقاري
شكالية السالفة الذكر ننهي بحثنا بخابسة نوجز فيها أىم النتائج التي وحوصلة لدراسة وبرليل الإ 

عض ابؼسائل والتوصيات والتي من شأنها التقليل من تعثر توصلنا إليها في نهاية البحث، كما ننوه إفُ ب
 .نتيجة لضعف بعض الضماناتالقروض العقارية 

 
 

 



 الفصل الأول: خصوصٍة الترقٍة العقارٌة التجارٌة

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الأول  الباب  

لقرض ل العامة الضمانات 

ي العقار   
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 الباب الأوؿ
 للقرض العقاري عامةالالضمانات 

حيث تهدؼ  ،لشرائح الإجتماعيمن طرؼ بـتلف ابفعل تنامي الإقباؿ على القروض العقارية  
إلا أف ىذه الفئة تفتقر إفُ  ، مساكن إفُ أصحاب الدخل المحدودىذه القروض بالدرجة الأوفُ إفُ توفتَ

 ضمانات بسكنهم من تسديد ىذه القروض.
 الاجتماعيةو  الاقتصاديةوعليو بقد أف ابؼشرع ابعزائري وضع نظاـ قانوفٓ في ظل الإصلبحات  

 ،رى بضاية طرفي عقد القرض العقاريومن جهة أخ ،فُ برقيق تنمية إقتصادية متكاملةإتهدؼ في بؾملها 
واللبس والتناقض في  غتَ أف النظاـ القانوفٓ للقروض العقارية خاصة فيما يتعلق بالضماف يتسم بالغموض

نت كلها بفا أثر بشكل سلبي على توازف ابؼنظومة التعاقدية للقروض العقارية والتي كا ،بعض الأحياف
 تصب في مصلحة ابؼؤسسة البنكية.

وإستنادًا للئنعكسات ابغاصلة بشأف القرض العقاري وحرصًا من ابؼشرع على ضبط توازنات  
ابؼنظومة القانونية للقروض العقارية أقر بؾموعة من الضمانات الكفيلة بتحصيلو عند حلوؿ أجلو تتمثل 

غتَ أف التطورات ابغاصلة في ابؼيداف  ،رىوف العقارية والكفالةثلة في الأساسًا في الضمانات التقليدية ابؼتم
الإقتصادي جعل ىذه الضمانات لوحدىا غتَ كافية لذا استحدث ابؼشرع ضمانات جديدة من شأنها 

 التقليل من بـاطر عدـ برصيل القرض العقاري.
 سنحاوؿ دراسة ىذا الباب من خلبؿ التقسيم التافِ: ،ومن خلبؿ ما سبق بيانو 

 الفصل الأوؿ: الضمانات اتظقدمة من قبل الأفراد 
  في النشاط العقاريتُمة من قبل اتظتدخلالفصل الثاني: الضمانات اتظقد
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 الفصل الأوؿ
 الضمانات اتظقدمة من قبل الأفراد 

 يعتبر القرض العقاري ابؼقدـ للؤفراد والعائلبت من أىم النشاطات ابؼصرفية في الوقت الراىن إلا أنو
ونتيجة للملاطر التي تكتسي عملية الإقراض بصفة عامة والقرض العقاري بصفة خاصة وابؼتمثلة أساسًا 

لذا عمل ابؼشرع ابعزائري على  ،القرض في الآجاؿ المحددة قانوناً في تراخي ابؼقتًضتُ بتسديد أقساط 
نها أف تكفل إستًجاع قيمة أإقرار بؾموعة من الضمانات لفائدة البنوؾ ابؼقرضة في المجاؿ العقاري من ش

ن العقاري الذي تعوؿ عليو في مقدمتها الرى (1)تتمثل ىذه الضمانات في الضمانات التقليدية ،القرض
، مة القرض من الراتب أو الدخل...خصم قي ،لضمانات الأخرى كالأوراؽ ابؼاليةبالإضافة إفُ ا ،البنوؾ

ه القاعدة وجب علينا دراسة ىذه الضمانات من إلا أنو ومن منطلق لا قرض بدوف ضماف وبذسيدًا بؽذ
الناحية القانونية بإعتبارىا وسيلة للحصوؿ على القرض العقاري من جهة ومن جهة أخرى أداة إثبات 

وإنطلبقاً من ذلك سنحاوؿ من خلبؿ ىذا الفصل التطرؽ  ،لبنك ابؼقرض في برصيل قيمة القرضحق ا
 ،اولة إسقاطها على القرض العقاريالقواعد العامة وبؿبؽذه الضمانات دوف ابػوض أو الإسهاب في 

 تباع ابػطة التالية:وذلك با
 للقرض العقارياتظبحث الأوؿ: الرىن الرتشي كضماف 

 الأخرى اتظقررة للأفراداتظبحث الثاني: الضمانات 
 

 
 

                                                           
ومصطلح  ،صفة خاصةعامة والقروض العقارية بالضمانات التقليدية بدفهومها العاـ ىي وسائل قانونية تهدؼ أساسًا إفُ تعزيز الإئتماف في المجاؿ التجاري بصفة  (1)

إلا أف  ،دية وأخرى حديثة بؾرد تقسيم فقهيالضمانات التقليدية فَ يرد لو تعريف في النصوص القانونية بحد ذاتو لأف تقسيم الضمانات ابػاصة بالقروض إفُ ضمانات تقلي
 ،راجع: سليماف بن الشريف ،التفاصيل حوؿ الضمانات التقليديةيد من للمز  ،نشائها آثارىا في القانوف ابؼدفٓابؼشرع تناوؿ أحكاـ ىذه الضمانات من حيث مفهومها وإ

ص ، 30/09/2013، ابعزائر ،ادرة عن جامعة باجي بـتار بعنابةالص، 03العدد  ،19المجلد  ،قتصاد والإدارة والقانوفالإ بؾلة التواصل في ،التفاضل بتُ وسائل الضماف
205. 
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 اتظبحث الأوؿ
 للقرض العقاريالرىن الرتشي كضماف  

ؿ ما إذا كاف ابؼقتًض مالكًا للعقار ضمانات عينية من شأنها لقد منح ابؼشرع للبنوؾ في حا 
ضماف إستًجاع القرض تتمثل في بزصيص ماؿ معتُ للتنفيذ عليو في حاؿ عدـ تسديد القرض والتي 

 ،حق التلصيص ،بظيأطلق عليها ابؼشرع مصطلح ابغقوؽ العينية التبعية وذكر أنواعها وىي الرىن الر 
لكن ما يهمنا بكن ىو الرىن الربظي على إعتبار أنو من أقوى الضمانات  ،تيازحقوؽ الإم ،الرىن ابغيازي

للقرض ابغق في الأفضلية  العينية التي بسكن البنك من برصيل قيمة القرض لأنها بزوؿ ابعهة ابؼابكة
 وىذا ما سنتناولو بشيءٍ من التفصيل في ىذا ابؼبحث. ،والتتبع

 اتظطلب الأوؿ
 ضماف القرض العقاريأحكاـ الرىن الرتشي في 

وما  (1)882لقد نظم ابؼشرع أحكاـ الرىن الربظي في الكتاب الرابع من القانوف ابؼدفٓ في ابؼواد  
ن حيث جاء فيها أف الرى ،من القانوف ابؼدفٓ 882اـ ابؼادة وعرفو ابؼشرع ابعزائري طبقًا لأحك ،يليها

نو يكوف لو بدقتضاه أف يتقدـ على الدائنتُ ا على العقار لوفاء ديعقد يكتسب بو الدائن حقًا عينيِّ 
 .(2)التاليتُ لو في ابؼرتبة في إستيفاء حقو من بشن ذلك العقار وفي أي يدٍ كاف

أعلبه بيكن أف نقوؿ أف الرىن العقاري ىو وسيلة بيكن من خلببؽا  882وإنطلبقاً من نص ابؼادة 
من  ،سبة للمتدخلتُ في النشاط العقاريابغصوؿ على قرض عقاري سواء كاف بالنسبة للؤفراد أو بالن

، (3)بحيث تكوف ملكية ىذا العقار ضمانًا للقرض ،صوؿ على مسكن خاص أو تهيئة مسكنأجل ابغ
                                                           

ابؼؤرخ  07/05، ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف رقم 30/09/1975، ابؼؤرخة في 78، العدد ج.رابؼتضمن القانوف ابؼدفٓ،  ،26/09/1975ابؼؤرخ في  75/58رقم  الأمر (1)
 .13/05/2007، ابؼؤرخة في 31، العدد ج.ر، 13/05/2007في 

تُ وسيلة إنشائو التي ذكر أنها العقد، إلا أف الواقعة ابؼنشئة يلبحظ من خلبؿ التعريف أعلبه حسب رأي بعض الفقهاء أف ابؼشرع وقع في لبس بتُ ابغق في حد ذاتو وب (2)
، وعليو كاف من الأجدر تعريف الرىن من منطلق أنو حق عيتٍ تبعي ثم يتطرؽ في مرمن نفس الأ 883ا أكدتو ابؼادة للرىن قد تكوف ابغكم القضائي أو القانوف وىذا م

ؿ ذكر الدائنتُ العاديتُ اللذين من حقهم ىم أيضًا الإستفادة في حاؿ التنفيذ على العقار ابؼرىوف، كما ذكر ابؼشرع مادة أخرى بؼصادره، كذلك يلبحظ من ىذه ابؼادة إغفا
فس اقع لا شيء بينع من أف نفي صياغة ىذه ابؼادة "على العقار لوفاء دينو" بفا جعل البعض يعتقد أف العقار بـصص لوفاء دين واحد لأنو جاء بصيغة مفردة لكن في الو 

-سلبمي والقوانتُ الوضعيةالعقار قد يضمن أكثر من دين، راجع: شوقي بناسي، أحكاـ عقد الرىن الربظي في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الإ
 . 68، ص2009، دار ىومة للطباعة والنشر، ابعزائر، -الفرنسي وابؼصري

ي فإنو لا يرد إلا على عقار، لأنو يعطي للدائن حق التقدـ على بصيع الدائنتُ العاديتُ والدائنتُ ابؼتأخرين في ابؼرتبة، كما يعطي الربظ للئشارة فيما يتعلق بدحل الرىن (3)
لرىن الربظي قد يرد على من كوف احق التتبع في يد من تنتقل إليو ملكية العقار ابؼرىوف، وىذه ابػاصيتتُ لا ترد إلا على العقار، ىذه ابػاصية في حقيقة الأمر لا تغتَ 

 .من القانوف ابؼدفٓ 886ابؼنقولات لضماف دين منقوؿ كالمحل التجاري مثلًب، وذلك طبقًا لنص ابؼادة 
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أي أنو في حاؿ عجزه عن سداد قيمة القرض فإنو من حق ابعهة ابؼابكة للقرض "البنك" إبزاذ الإجراءات 
 قرض من بشنو. اللبزمة للحجز على ىذا العقار واستفاء قيمة ال

 ىيئات القرض ومنو من خلبؿ ىذا ابؼطلب نتطرؽ لأحكاـ الرىن الربظي الإتفاقي والقانوفٓ لصافٌ
 ثاره.ومن ثم التعرض لآ ،وابؼؤسسات ابؼالية

 الفرع الأوؿ
 والقانوني لصالح ىيئات القرض واتظؤسسات اتظالية الرىن الرتشي الإتفاقي

إلا أنو إستثناءً  ،نو ينشأ بدوجب عقد ربظي كأصل عاـفإ الرىن الربظي كضمانة للقرض العقاري 
 بهوز إنشاء رىن ربظي قانوفٓ لصافٌ ىيئات القرض وابؼؤسسات ابؼالية لضماف ىذه القروض.

 أولا: الرىن الرتشي العقاري الإتفاقي
 تبعًا لإرادة ابؼقتًض الراغب في "L'hypothèque conventionnelle"ينشأ الرىن الربظي الإتفاقي

ة أو مؤسسة مالية طبقًا للقاعد ابغصوؿ على القرض العقاري وابعهة ابؼابكة لو وعادة ما تكوف بنك
 نتناوبؽا في الآتي: ،الرىن لا بد من توافر شروط معينةوحتى ينشأ ىذا  ،العامة العقد شريعة ابؼتعاقدين

 لعقد الرىن الرتشي الشروط الشكلية -1
دفٓ فإف الرىن الربظي لبتُ الدائن وابؼدين سواءً كاف الراىن من القانوف ابؼ 884طبقًا لنص ابؼادة 

ىو ابؼدين أو كفيلًب عيتٍ يلزـ لانعقاده بجانب الشروط ابؼوضوعية العامة للعقود من تراضي وبؿل وسبب 
بالإضافة إفُ ذلك ىناؾ شرط آخر متوقف على إجراء قانوفٓ آخر ألا وىو  ،(1)توافر الشكلية أو الربظية

 .(2)القيد
 كتابة عقد الرىن الرتشي - أ

فإف  ،(3)تأكيدًا للمبدأ العاـ الذي نص عليو ابؼشرع ابؼتعلق بالعقود التي تتضمن حقوؽ عقارية
من  61بزلف ركن الشكلية ينتج عنو بطلبف عقد الرىن بطلبف مطلقًا وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

                                                           
 .من القانوف ابؼدفٓ 884راجع: ابؼادة  (1)

على  ا، اصدارات بـبر التحولات القانونية الدولية وانعكاساتهالرىن ابغيازي"، ابعزء الثافٓ -الرىن الربظي -كماؿ فتحي دريس، الوجيز في العقود ابػاصة "عقد الابهار( (2
 .69ص ، 2022التشريع ابعزائري، مطبعة منصور، ابعزائر، 

الغتَ إلا إذا  والتي تنص على أنو: " لا تنتقل ابؼلكية وابغقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلك بتُ ابؼتعاقدين أو في حقمن القانوف ابؼدفٓ  793راجع: ابؼادة  (3)
 .تُ التي تدير مصلحة شهر العقار"روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانوف وبالأخص القوان
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ابؼتعلق بتأسيس السجل  93/123ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ رقم  76/63ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 ."كل عقد موضوع شهر عقاري يجب أف يكوف مفرغًا في الشكل الرتشي"بقوبؽا:  ،(1)العقاري

بناءً على ىذه النصوص القانونية حاوؿ ابؼشرع بضاية طرفي عقد القرض ابؼضموف برىن عقاري من 
ماف من جهة ومن جهة خلبؿ إفراغو في شكل ربظي حتى يتمكن ابؼقتًض من معرفة آثار الرىن كض

أخرى بسكتُ ابعهة ابؼابكة للقرض من التثبت من أصل ملكية الراىن وأىلية تصرفو لأف عقد الرىن الربظي 
يضع في يده سندًا قابل للتنفيذ في حاؿ حلوؿ أجل برصيل قيمة القرض أو التأخر في دفع الأقساط في 

 الفتًات ابؼتفق عليها.
بىتلف عن عقد القرض الذي أنشئ ضمانا لو فيجب أف يستوفي  وللئشارة فإف عقد الرىن الربظي

عقد الرىن شروطو الشكلية وابؼوضوعية بأف بورر ربظيا أماـ ابعهة التي بوددىا القانوف، وبردد فيو أركانو 
من  883و 882من أطراؼ الرىن )الراىن وابؼرتهن( وموضوع الرضا وابغق ابؼعلق عليو طبقا للمادتتُ 

  السابقة الذكر، والذي لا بيكن بأي حاؿ من الأحواؿ تكييف عقد القرض الثابتالقانوف ابؼدفٓ
 .(2)بالكتابة على أنو عقد رىن، فعقد الرىن يكوف في وثيقة مستقلة عن عقد القروض

 قيد عقد الرىن الرتشي  - ب
دائرة الواقع في  (3)تتم على مستوى المحافظة العقارية الرىن الربظي عبارة عن إجراءات قيد

الرىن وذلك من خلبؿ التأشتَ على البطاقة ابػاصة  (4)وىو بدثابة شهر ،إختصاصها العقار بؿل الرىن
 .(5)بالعقار ابؼرىوف

ابؼتعلق  76/63من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  65إفُ  61ولقد نظم ابؼشرع ذلك بدوجب ابؼواد من 
يد ىوية الدائن ابؼقتًض والبنك بحيث بهب أف يتضمن الق ،السجل العقاري ابؼشار إليو أعلبهبتأسيس 

                                                           
، ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ 13/04/1976، ابؼؤرخة في 30، العددج.ر، ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (1)

 .23/05/1993، ابؼؤرخة في 34، العدد ج.ر، 19/05/1993بؼؤرخ في ا 93/123رقم 
(2) Jacques Mondino, Yves Thomas, Le droit du crédit, 4ème édition, Chirat Imprimerie, France, 1992, p 107. 

ة للشهر ابؼتضمنة نقل أو إنشاء أو تعديل حق من حقوؽ ابؼلكية المحافظة العقارية ىي مصلحة عمومية وظيفتها الأساسية حفظ العقود و بـتلف المحررات ابػاضع (3)
مداخلة في  ور المحافظ العقاري،وابغقوؽ العينية الأخرى وذلك بعد شهرىا وقيدىا في بؾموعة البطاقات العقارية و تعرؼ كذلك باسم بؿافظة الرىن، راجع: دليلة حلبيلة، د

أفريل  28 -27يومي  كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة بوي فارس بابؼدية، ابعزائر،،  ظ العقاري وشهر ابغقوؽ العينية ابؼلتقى الوطتٍ الرابع حوؿ ابغف إطار ابؼلتقى
 . 02، ص 2011

 ت العقارية، راجع:لبالشهر ىو بؾموع القواعد التي موضوعها إعلبـ الغتَ بكل التصرفات التي تقع على العقارات، ويتمثل ابؽدؼ الأساسي للشهر في ضماف ابؼعام (4)
 .09، ص 2014فتحي ويس، الشهر العقاري في القانوف ابعزائري والقوانتُ ابؼقارنة، دار ىومة، ابعزائر، 

 .من القانوف ابؼدفٓ 905ابؼادة  راجع: (5)
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وحاؿ بزلف أحد ىذه البيانات فإنو  ،ر ابؼرىوفتعيتُ العقا ،ابؼقرض ومقدار القرض وميعاد إستحقاقو
يتًتب عن ذلك بطلبف القيد بقوة القانوف ويتمسك بو كل من لو مصلحة في ذلك عن طريق ابؼطالبة 

حاؿ صدور حكم قضائي يقضي بالبطلبف فإف الوسيلة وعليو في ، (1)القضائية وىذا طبقًا للقواعد العامة
وفي حاؿ بذديد القيد فإف البنك ابؼقتًض يكتسب مرتبتو من  ،الوحيدة للتصحيح ىي إجراء قيد جديد

 تاريخ القيد ابعديد لا القدفٔ لأنو لا يوجد أثر رجعي للقيد.
 الشروط اتطاصة لانعقاد الرىن الرتشي -2

 جموعة من الشروط ابػاصة لانعقاده بيكن إبهازىا فيما يلي:لقد خص ابؼشرع الرىن الربظي بد
 أىلية الراىن اتظقتًض -أ 

بدا أف الرىن الربظي يتم برريره من قبل ضابط عمومي بـوؿ لو ذلك فإنو يتأكد من أىلية طرفي 
إلا أنو بهب برديد  ،ك أي إشكاؿ من الناحية القانونيةالعقد قبل إبرامو وبالتافِ فإنو لا يشكل ذل

فالبنسة للمقتًض الراىن يعتبر تصرؼ دائر بتُ النفع والضرر لأنو  ،(2)ىلية اللبزمة أو الكافية لإبراموالأ
تصرفو تبرع لأنو لا  أما إذا كاف الراىن كفيلب عينيًا الأصل ،يد من جراء ىذا الرىن مبلغ القرضيستف

قى في بعض الأحياف قد يتل إلا أنو ،فيو أىلية التبرع )كماؿ الأىلية(يتقاضى مقابل لذلك يشتًط 
وبالتافِ يكوف في ىذه ابغالة غتَ متبرع وبالتافِ يصبح يصنف تصرفو على  ،الكفيل العيتٍ مقابل بؼا قدمو

 .(3)أنو دائر بتُ النفع والضرر
 ملكية العقار اتظرىوف -ب 

راىن العقار ابؼرىوف من قبل ال (5)من القانوف ابؼدفٓ على ضرورة ملكية (4) 884/02تنص ابؼادة 
لأف عقد الرىن الربظي يعتبر  ،نفسو أو شلص آخر )الكفيل العيتٍ(ابؼقتًض سواء أكاف ىو ابؼقتًض 

                                                           

ذا البطلبف وللمحكمة أف تقضي بو من تلقاء على: "إذا كاف العقد ابطلب بطلب مطلقا جاز لكل ذي مصلحة أف يتمسك به القانوف ابؼدفٓمن  102تنص ابؼادة (1) 
 .ا ولا يزوؿ بالإجازة"نفسه

 .72، ص 2015رمزي ساسي، إشهار ابغق العيتٍ العقاري، الطبعة الأوفُ، بؾمع الأطرش للكتاب ابؼلتص، تونس،  (2)
عقاري، حقوؽ ابؼستثمر، الوكيل العقاري، التنفيذ على العقار، الرقابة"، أنور طلبة، شرح قانوف التمويل العقاري "نشاط التمويل العقاري، اتفاؽ التمويل، الضماف ال (3)

 .08، ص 2004ابؼكتب ابعامعي ابغديث، مصر، 
 .عقار ابؼرىوف وأىلبً للتصرؼ فيو"من القانوف ابؼدفٓ على: "وفي كلتا ابغالتتُ بهب أف يكوف الراىن مالكًا ال 884/2رقم  تنص ابؼادة (4)

(5) Property, as a legal social institution, has different forms in different cultures and legal systems However, only a definition of constitutional 

property is common in all democratic countries. Since the state exercises eminent domain power against private property, it is pertinent to discuss 
the concept of private property in brief. The institution of private property has been a controversial issue with conflicting views, one completely 
denying the right to own private property and the other supports the holding of the private property", see: "Right To Property" on the site: 
www.legalserviceindia.com , see it: 15/11/2020, at: 22:00.  

http://www.legalserviceindia.com/
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تصرؼ قانوفٓ يرتب للجهة ابؼقرضة حق عيتٍ تبعي على العقار بيكنو من برصيل قيمة القرض من بشن 
ه القانونية بإعتباره ضمانًا ىذا العقار فإذا فَ يكن ابؼقتًض الراىن مالكًا للعقار فإف الرىن لن يرتب آثار 

 للقرض )التنفيذ على العقار(.
غتَ أنو وخروجًا عن القواعد التي تقتضي ملكية العقار ابؼرىوف كما وضحنا أعلبه جعل ابؼشرع  

حيث مكن أصحابها من رىن العقار بؿل الشهادة بالرغم من أف  ،لية لضماف القرضآك  (1)شهادة ابغيازة
بيكن لصاحب شهادة ابغيازة أف يوقع رىنا عقاري من  ،بها مالكًا للعقارادة لا يعد صاحىذه الشه

وىذا  ،ؤسسات مالية دوف الدائنتُ ابػواصالدرجة الأوفُ لفائدة ىيئات القرض التي بهب أف تكوف م
 ،14/10/1991ؾ الوطنية ابؼؤرخة في الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملب 4123حسب ابؼذكرة رقم 

ب تأسيس شهادة ابغيازة وكيفية إعدادىا وشهرىا والآثار القانونية ابؼتًتبة عليها، وىذا ابؼتعلقة بأسبا
أو مشروع بناء على وجو  ط والطويل لغرض بسويل نشاط فلبحيضمانا للقروض ذات الأمد ابؼتوس

 .(2)ابػصوص على الأراضي القابلة للتعمتَ
بؼالك الذي بووز سند ملكية مشهر، فابغائز ابؼتحصل على سند حيازة عاملو ابؼشرع معاملة ا

"... يحق على ما يلي:  ،ابؼعدؿ وابؼتمم 90/25من قانوف التوجيو العقاري رقم  43 حيث تنص ابؼادة
تظن يحوز قانونيا شهادة اتضيازة أف يتصرؼ تصرؼ اتظالك اتضقيقي ما لم يقرر القضاء اتظختص غتَ 

 ." ذلك
"يدكن اتضائز أف يكوف والتي ورد فيها: فس القانوف من ن 44وىذا ما تم تأكيده بدوجب ابؼادة 

رىنا عقاريا صحيحا من الدرجة الأولى لفائدة ىيئات القرض، ينطبق على العقاري الذي ذكر في 
 .شهادة اتضيازة ويكوف ذلك ضمانا للقروض اتظتوسطة والطويلة الأمد"

                                                           
هتَ ابؼلكية العقارية ابػاصة و تكوين سجل عقاري، بعأ ابؼشرع إفُ نظرًا لاتساع رقعة مساحة الأراضي التي فَ بسسسها عملية ابؼسح العقاري، وبغرض تسريع عملية تط (1)

وغتَ بفسوحة، لو أف بوصل على  استحداث سند حيازي يسمى "شهادة ابغيازة "، فكل من بيارس حيازة مستمرة وىادئة وعلنية على أرض ملكية خاصة، فَ بررر عقودىا
، ابؼتضمن قانوف 18/11/1990ابؼؤرخ في  90/25 من القانوف رقم 39وفقا لنص ابؼادة  ا في التشريع، وىذاوفقا للشروط و الإجراءات ابؼنصوص عليه شهادة ابغيازة

، ابؼؤرخة في 55، العدد ج.ر، 25/09/1995ابؼؤرخ في  95/26، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر رقم 18/11/1990، ابؼؤرخة في 49، العدد ج.رالتوجيو العقاري، 
27/09/1995. 

فَ  ة أعلبه يتضح لنا أف شهادة ابغيازة عبارة عن سند صادر من قبل رئيس المجلس الشعبي البلدي لصافٌ الأشلاص ابغائزة للقطع الأرضية التيمن خلبؿ ابؼادو 
المحددة بدوجب ابؼادة ، المحدد لكيفيات إعداد شهادة ابغيازة وتسليمها 17/07/1991ابؼؤرخ في  91/254بررر عقود ملكيتها ابػاضعة لأحكاـ ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 .31/07/1991، ابؼؤرخة في 36، العدد ج.رأعلبه،  39
شهادة ابغيازة وكيفية إعدادىا والآثار ابؼتًتبة عليها، الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية )غتَ  تتعلق بتأسيس، 14/10/1991 ابؼؤرخة في 4123رقم ابؼذكرة ( 2)

 منشورة(.
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صعوبات جعلت منها آلية غتَ أنو في حقيقة الأمر ىذه الشهادة من الناحية العملية واجهت 
بؿدودة لضماف القروض من خلبؿ الإشكالات التي وقعت أثناء التنفيذ على ىذه العقارات نذكر على 
سبيل ابؼثاؿ في حالة وفاة ابؼدين ابؼقتًض وفَ يتم مباشرة إجراءات نقل ابغيازة للورثة من قبلهم في الأجل 

كذلك صعوبة مباشرة   ،توجيو إعذارات التسديدانح للقرض يصعب على البنك ابؼ (1)المحدد قانوناً 
بالإضافة إفُ حالة ظهور ابؼالك ابغقيقي للعقار بؿل  ،عقار بؿل ابغيازةإجراءات البيع بابؼزاد العلتٍ على ال

 الذي خوؿ ابؼشرع لو: ابغيازة
 من قانوف التوجيو العقاري 46ادة رفع دعوى جزائية ضد ابغائز بدوجب ابؼ،  
 شهادة ابغيازة الطعن في مشروعية، 
 ة ابغيازةدعوى إلغاء قرار رئيس المجلس الشعبي البلدي القاضي بتسليم شهاد، 
 (2)دعوى إبطاؿ التصرفات الواردة على العقار من طرؼ ابغائز. 

ومن خلبؿ الأساس القانوفٓ لرىن ملك الغتَ الذي تناولناه أعلبه كاف لزاما علينا التطرؽ لبعض 
 بدلكية العقار ابؼرىوف وىي: أىم الصور التي بؽا علبقة

 رىن ملك الغتَ 1 -ب
لا يوجد نص خاص في القانوف ابؼدفٓ يقرر صحة رىن ملك الغتَ كضماف للقرض على عكس 
بيع ملك الغتَ الذي جعلو قابل للئبطاؿ لصافٌ ابؼشتًي وعدـ نفاذه بالنسبة للمالك ابغقيقي إلا بعد 

الغتَ لأف الشكلية ابؼتطلبة في عقد الرىن الربظي تقف ، ومن الناحي العملية لا بؾاؿ لرىن ملك 3إقراره
إذ أف إجراءات التسجيل لا تسمح للغتَ برىن ابؼاؿ في ىذه  ،بؼلك الغتَعائقًا أما تصور وجود رىن 

 ابغالة. 

                                                           
 .ابؼعدؿ وابؼتمم 90/25من القانوف  42راجع: ابؼادة  (1)

، الصادرة عن ابؼركز ابعامعي 02، العدد 05عائشة طيب، شهادة ابغيازة كألية لضماف القروض البنكية، بؾلة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، المجلد  ((2
 .196ص  30/06/2021بتيبازة، ابعزائر، 

 .276، ص 2019ية عند التزاحم في نطاؽ عقد الرىن الربظي، الطبعة الأوفُ، ابؼركز العربي، مصر، أبضد راضي كعيم الشّمري، الأفضل ((3
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ة من القانوف ابؼدفٓ السابق بيانها والتي تشتًط ملكي 884/02كد الطرح أعلبه نص ابؼادة ؤ وما ي 
وبدا أف البطلبف  ،طلًب حتى لو أقره ابؼالك ابغقيقيوبالتافِ يعتبر الرىن با ،لنسبة للراىنالعقار ابؼرىوف با

 .(1)مطلق فيجوز لكل ذي مصلحة التمسك بو
 رىن اتظاؿ اتظستقبلي 2 -ب

ابؼقصود برىن ابؼاؿ ابؼستقبلي وقوع الرىن على شيء لا بيلكو الراىن ولكنو مع ذلك يرىنو 
 .(2)بطريقة ما لاعتقاده بأنو سيملكو مستقبلبً 

فيد بجوازه وفقًا ذلك ي ،اىنًا ربظيِّ ر  وبدا أف القانوف ابؼدفٓ فَ ينص على منع رىن ابؼاؿ ابؼستقبلي 
وىذا على  ،حيث الأصل في الأشياء الإباحة مافَ ينص القانوف على خلبؼ ذلك ،للقواعد العامة

بؼصري الذي نص صراحة على عدـ خلبؼ ما ابذهت بكوه بعض التشريعات ابؼقارنة من بينها ابؼشرع ا
"يقع  حيث جاء فيها: ،قانوف ابؼدفٓ ابؼصريمن ال 1033جواز رىن ابؼاؿ ابؼستقبلي في نص ابؼادة 

إلا أف بعض الفقهاء انتقدوا ىذا النص لأنو ليس عامًا كما توحي صياغة  ،باطلًا رىن اتظاؿ اتظستقبل"
لرىن ابؼاؿ ابؼستقبلي غتَ البطلبف ابؼطلق فهذا لأنو توجد نصوص أخرى تعطي أحكاـ بـتلفة  ،ابؼشرع

إستثناء على الأصل العاـ في صحة التصرفات الواقعة على ابؼاؿ ابؼستقبلي وىذا راجع للقاعدة العامة التي 
وتبعًا لذلك يرى ىؤلاء الفقهاء أف رىن ابؼاؿ ابؼستقبلي  ،كوف بؿل الإلتزاـ شيئًا مستقبلبً تقرر جواز أف ي

من بينها  ،تعارض فيها طبيعتها وطبيعة الرىنا بإستثناء بعض ابغالات ابػاصة التي تفي الأصل صحيح
 . (4)وإذا كاف غتَ معتُ لأنو رىن عاـ وليس رىن ماؿ مستقبلي ،(3)رىن التًكة ابؼستقبلية

"يجوز أف يكوف تػل من القانوف ابؼدفٓ ابعزائري بقدىا تنص على أنو:  92وبالرجوع لنص ابؼادة 
 شيئًا مستقبلاً وتػققًا. الإلتزاـ

                                                           
د بضة في الرىن الربظي العقاري، ملقاة على طلبة سنة أوفُ ماستً عقاري، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة الشهي جلوؿ بؿدة، بؿاضرات بؿكمة(1)

 .7بػضر بالوادي، ابعزائر، ص 
وث الفقهية والقانونية، المجلد نصر رمضاف سعد الله حربي، حكم رىن ابؼاؿ ابؼستقبل "دراسة مقارنة بتُ القانوف ابؼصري والقانوف الفرنسي والفقو الاسلبمي"، بؾلة البح( (2

 . 189، ص 2021، الصادرة عن جامعة الأزىر، مصر، أفريل 02، العدد 36
والديوف منظوراً إليو وقت للئشارة التًكة ىي بؾموع ما للئنساف من حقوؽ وما عليو من ديوف وقت موتو، فإذا كاف الإنساف على قيد ابغياة فهذا المجموع من ابغقوؽ  (3)

 .44، ص 2007دار الشروؽ، الأردف،  ابؼوت ىو تركتو ابؼستقبلة، راجع: ىافٓ الطعيمات، فقو الأحواؿ الشلصية في ابؼتَاث والوصية، الطبعة الأوفُ،
، 1997حقوؽ الإمتياز"، منشأة ابؼعارؼ، مصر،  -الرىن ابغيازي -حق الإختصاص -الرىن الربظي -بظتَ تناغو عبد السيد، التأمينات الشلصية والعينية" الكفالة (4)

 .45، 44ص ص 



  الطقاري للقرض لطامظا لضماناتا                                                                                       الباب الأول:

 

 18 

ابؼادة وكذلك  ،التعامل في تركة إنساف على قيد اتضياة يعد باطلًا ولو كاف برضاه..." غتَ أف
عتبر رىنًا بؼلك الغتَ كما أشرنا إليو اشتًط ملكية العقار ابؼرىوف وإلا ت من نفس القانوف التي 884
الرىن الذي سنتناولو لاحقًا أي أنو بهب  (1)بزصيصكما أف رىن ابؼاؿ ابؼستقبلي يتنافى مع مبدأ  ،سابقًا

 أف يكوف معينًا أو قابلبً للتعيتُ.
إلا في حاؿ توافر بعض  امطلقً  لا يكوف باطلًب بطلبناً  يومنو نستنتج أف رىن ابؼاؿ ابؼستقبل 

 الأخرى وىي:  عتباراتالا
 عدـ التلصيص الذي يشتًط التعيتُ الدقيق والكافي للعقار ابؼرىوف. -
 ـ توفر شرط إنعقاد وصحة الرىن الربظي وىي بسلك العقار بؿل الرىن.عد -
 .كوف ابؼاؿ تركة مستقبلية أو رىن عاـ لا بزصيص فيو أو رىن ملك الغتَ -

ابؼشرع السعودي كاف بوضر رىن ابؼاؿ ابؼستقبلي وذلك بدوجب أف  ذلكفي ىذا الصدد بقد كو  
، 2003سنة  75ابؼرسوـ ابؼلكي رقم الصادر بدوجب ابؼادة الثانية من نظاـ الرىن التجاري السعودي 

تم تعديل ىذه ابؼادة  2018إلا أنو في سنة ، "لا يصح رىن اتظاؿ اتظستقبلي..." حيث ورد فيها:
"اتظاؿ وأصبح بهيز رىن ابؼاؿ ابؼستقبلي بدوجب ابؼادة الأوفُ منو بنصها:  86بدوجب ابؼرسوـ ابؼلكي رقم 

  ،الراىن تعا عند إنعقاد عقد الرىنأو موجودة لم يدتلك  ،لوجودتظستقبلي ىو: أصوؿ تػتملة اا
والأصوؿ التي لم تكن تعا صفة  ،أو الأصوؿ اتظنقولة قيد الإنشاء ،إنشائها كالأصوؿ اتظتعاقد على

 من ذات القانوف وبنا: 09وذلك بتوافر شرطتُ نص عليهما في ابؼادة  ،اتظنقوؿ وقت الرىن"
 .بلي متوقعًا من الراىن وابؼرتهنأف يكوف وجود ابؼاؿ ابؼستق -
 .(2)أف بيتلكو الراىن قبل حلوؿ أجل الدين ابؼضموف -

ابؼشرع السعودي على خلبؼ ابؼشرع ابعزائري نص على جواز رىن ابؼاؿ أف يتضح بفا سبق  
ابؼستقبلي بصفة مباشر وحدد شروط الأخذ بو وىذا توسيعًا لمجاؿ الرىن وكذا تسهيلًب لعملية ابغصوؿ 

 لقرض العقاري. على ا
 

                                                           
 .من القانوف ابؼدفٓ 886ع: ابؼادة راج (1)
والإنسانية، المجلد  الاجتماعيةابغربي، الأحكاـ ابؼستحدثة في ابؼاؿ ابؼرىوف في نظاـ الرىن التجاري السعودي ابعديد، بؾلة الأكادبيية للدراسات  أبضد بن مزيد بن حامد (2)

 .187، 186، ص ص 2020، الصادرة عن جامعة حسيبة بن بوعلي بالشلف، ابعزائر، 02، العدد 12
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 رىن اتظالك الذي زالت ملكيتو بأثر رجعي 3 -ب
في بعض الأحياف قد ينعقد الرىن ويقيد لكن قبل حلوؿ أجل الدين تزوؿ ملكية الراىن بأثر 
رجعي كأف يفسخ العقد الرامي لنقل ابؼلكية أو يبطل أو يلغى فتزوؿ بذلك ملكية الراىن بأثر رجعي 

من  885نص ابؼادة ل طبقًا اإلا أف ابؼشرع قرر حكمًا بـالفً  ،ك الغتَأماـ حالة مشابهة لرىن ملونصبح 
بحيث جعل الرىن الصادر من ابؼالك الذي زالت ملكيتو بأثر رجعي صحيحًا لصافٌ  ،القانوف ابؼدفٓ

وعليو  ،(1)أي لا يعلم وقت إبراـ الرىن بسبب الفسخ أو الإبطاؿ أو الإلغاء ،ابؼرتهن متى كاف حسن النية
لأنو بدجرد التأشتَ  ،صة بالفسخ أو البطلبف أو الإلغاءأف يتم قيد الرىن قبل التأشتَ بالدعوى ابػايشتًط 

 ينتفي حسن نية الدائن ابؼرتهن.
أي يستطيع  ،بؼرتهن بغقو في التتبع والأفضليةإذف القوؿ ببقاء الرىن قائمًا يعتٍ إستعماؿ الدائن ا

ويبقى ىذا الأختَ أف يتللص من  ،رجع للمالك الأصلي رىوف وحتى إفالبنك التنفيذ على العقار ابؼ
 آثار الرىن بإثبات سوء نية ابؼرتهن.

 رىن العقار اتظملوؾ على الشيوع 4 -ب
عندما تكوف ىناؾ ملكية شائعة، يكوف للعديد من الأشلاص نفس ابغقوؽ في على نفس 

شريك بالتافِ يكوف لكل  ،زؾ دوف أف بىتص كل منهم بجزء مفر العقار، وبالتافِ تثبت ابؼلكية لعدة ملب
 .(2)حق ملكية عقارية يتعلق بحصة غتَ مقسمة

فإذا تم من بصيع  ،كما قد يتم من شريك واحد  ،من بصيع الشركاء (3)يتم رىن العقار ابؼشاع
وىذا ما  ،القسمة أو بعد بيعو لتعذر قسمتو يبقى الرىن نافذًا على العقار مهما كانت نتيجةالشركاء 

 من القانوف ابؼدفٓ. 890/01ابؼادة  نصت عليو صراحة
من نفس القانوف على جواز رىن الشريك حصتو الشائعة أو جزء  890/2كما أكدت ابؼادة 

مفرز من العقار الشائع، ليبقى للرىن الصادر بالإبصاع أفضلية على رىن الشريك منفردا ولو كاف قيده 

                                                           
 .فٓمن القانوف ابؼد 885ابؼادة  راجع: (1)

(2)  "Lorsqu’Ilya indivision, plusieurs personnes not des droits identiques sur un même bien, L’indivision n’ayant pas la personnalité morale chacun des 

Co indivisaires à un droit réel propriété qui porte sur une quote-part indivise", voir: Dominique Le geais, Sûretés et garanties du crédit, France 
Quercy, France,1996, p246. 

 من القانوف ابؼدفٓ، بقد أف ابؼشرع عرؼ ابؼلكية الشائعة بقوبؽا: "إذا ملك اثناف أو أكثر شيئًا وكانت حصة كل منهم فيو غتَ مقررة فهم 713بالرجوع لنص ابؼادة  (3)
متساوية إذا فَ يقم الدليل على غتَ ذلك"، وما يلبحظ من خلبؿ ىذه ابؼادة وقوع ابؼشرع في خطأ صياغة ىذه ابؼادة وبالتحديد  شركاء على الشيوع وتعتبر ابغصص

 .تنجم عن تعدد أصحاب ابغق العيتٍ مصطلح " مفرزة"، وعليو بيكن القوؿ أف الشيوع حالة قانونية مصطلح " مقررة"، حيث كاف من الأجدر إستلداـ
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طلب م بحالة الشيوع على ىذا ابعزء فيجوز لو وإذا كاف البنك ابؼقرض لا يعل ،(1) بعد قيد ىذا الأختَ
أما في ابغالة العكسية يبقى الرىن صحيحًا لأنو صادر من ابؼالك لكن  ،إبطاؿ الرىن لوقوعو في الغلط

 .(2)ذلك متوقف على حصوؿ القسمة
للئشارة من الناحية العملية لا يتصور وقوع مثل ىذه ابغالة، ذلك على إعتبار أف التصرفات  

نية ابؼنشئة بغقوؽ عينية تستوجب الشكل الربظي الذي لا يقوـ بو الضابط العمومي إلا بعد التأكد القانو 
إبما يتصور ذلك بالنسبة للمنقولات فقط لأف حيازة ابؼنقوؿ  ،لسند الذي يثبت ملكيتو بعزء مفرزمن ا

 تعتبر سند للملكية طبقًا للقواعد العامة في القانوف ابؼدفٓ. 
للعقار الشائع ككل صحيحًا بالنسبة بغصة الشريك ولا يكوف نافذًا في مواجهة  أما رىن الشريك 

وعليو إذا آؿ العقار ابؼرىوف للمقتًض الراىن سواء نتيجة  ،رين بل يظل متوقف على القسمةالشركاء الآخ
تو التي  رتبالقسمة أو نتيجة بيع العقار لاستحالة القسمة فإف البنك ابؼقرض في ىذه ابغالة بوتفظ بنفس م

أما إذا حصل الراىن ابؼقتًض على جزء مفرزاً فإف الرىن ينحصر في ىذا  ،كسبها من القيد الأوؿ
 وبالتافِ يسقط أجل سداد القرض بسبب إضعاؼ التأمتُ ما فَ يقدـ تأمتُ إضافي. (3)ابعزء

 تخصيص العقار والقرض اتظضموف -ج 
 ،(4)ابؼضموف ابؼتمثل في القرض العقاري يشتمل ىذا الشرط ابؼاؿ ابؼرىوف ألا وىو العقار والدين 

 وعليو سنحاوؿ من خلبؿ الآتي بيانو برديد ىذين العنصرين.
 تخصيص اتظاؿ اتظرىوف ) العقار تػل الرىن( 1-ج

    "لا يجوز أخذ حق التخصيص إلا على عقارمن القانوف ابؼدفٓ على أنو:  940تنص ابؼادة 
وبالتافِ نفهم من  ،اتضق وجائز بيعها باتظزاد العلتٍ"أو عقارات معينة تؽلوكة للمدين وقت قيد ىذا 

 نص ىذه ابؼادة أف ابؼاؿ ابؼرىوف بهب أف تتوافر فيو الشروط التالية:
 
 

                                                           
، 2016ىومة، ابعزائر،  العربي، ابغقوؽ العينية في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري في ضوء أحدث الاجتهادات القضائية ابؼشهورة للمحكمة العليا "دراسة مقارنة"، داربلحاج  (1)

 .191، 190ص ص 
 .64، ص 2017ائر، زكريا سرايش، الوجيز في ابغقوؽ العينية الأصلية " كتاب مدعم بالفقو الإسلبمي"، دار بلقيس، ابعز  (2)
 .878، دار إحياء التًاث العربي، لبناف، دوف سنة نشر، ص 08عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ "حق ابؼلكية"، المجلد  (3)

(4) Paulette Bauvert , Nicole Siret, Relations juridiques, Imprimerie IFC, France, 2003, P 432.  
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 أف يكوف عقاراً بطبيعتو: -
لأف كل التصرفات الواردة  ،عقار مافَ يوجد نص يقضي بخلبؼ ذؾلا يرد الرىن الربظي إلا على 

وبالتافِ فالعقار ابؼرىوف يبقى في يد ابؼقتًض الراىن  ،ضع لإجبارية الشهرشرنا سابقًا بزعلى العقار كما أ
 .(1)والاكتفاء بقيد الرىن لإعلبف الغتَ بدا ورد على ىذا العقار من حق عيتٍ تبعي

 أف يكوف تؽا يجوز التعامل فيو وبيعو باتظزاد العلتٍ: -
 ،(2)ن التنفيذ على العقار ابؼرىوفمن الرىن ىو بسكتُ البنك ابؼقرض م على إعتبار الغرض الأساسي

كما لا بهوز أيضًا   ،أو العقارات ابؼوقوفة (3)بالتافِ بهب أف لا يكوف من العقارات ابؼملوكة ملكية عامة
 لأنو لا بيكن بيعو بصفة مستقلة. (4)رىن حق الارتفاؽ مستقلبً عن العقار ابؼرتفق

 :أف يكوف العقار معينًا تعينًا دقيقًا -
أف يكوف العقار ابؼرىوف معينًا، وفَ يكتفي بدا تقرره القواعد العامة من الاكتفاء في أوجب ابؼشرع 

بؿل الإلتزاـ بأف يكوف قابلًب للتعيتُ وبهوز أف يكوف تعينو بالنوع فقط، بل أوجب أف يكوف العقار 
الرىن ذاتو أو في عقد ابؼرىوف معينًا في عقد الرىن ذاتو، وأف يكوف تعيينو بالذات تعيينًا دقيقًا إما في عقد 

 .(5)ربظي لاحق، وإلا كاف الرىن باطلبً 
وبالتافِ نفهم بفا سبق بهب توافر شرطتُ في تعيتُ العقار، الشرط الأوؿ يتمثل في تعيتُ العقار 
ابؼرىوف في عقد الرىن ذاتو، ومقتضى ذلك وجوب تعاصر التعيتُ مع عملية إبراـ العقد، وىذا الشرط لا 

رع أجاز صراحة أف يرد تعيتُ العقار ابؼرىوف في عقد ربظي لاحق، فالواقع أنو إذا أفرغ يغتَ من كوف ابؼش
الرىن في عقد ربظي فَ يتضمن تعيينًا للعقار ابؼرىوف، ثم حصل ىذا التعيتُ في عقد لاحق، فإف الرىن لا 

بالذات تعيينًا يسري إلا من تاريخ بررير العقد اللبحق، أما الشرط الثافٓ مفاده وجوب تعيتُ العقار 
دقيقًا، أي ببياف أوصافو التي بسيزه عن غتَه من العقارات، ويتم ىذا التعيتُ ببياف طبيعة ىذا العقار 

                                                           
 .من القانوف ابؼدفٓ 886/01ابؼادة جع: را (1)
 .القانوفنفس  من 886/01راجع: ابؼادة  (2)
الأملبؾ العامة بقوبؽا: "تعتبر أملبكًا للدولة العقارات وابؼنقولات التي بزتص بالفعل أو بدقتضى نص قانوف بؼصلحة عامة أو لإدارة  القانوفمن نفس  688عرفت ابؼادة  (3)

 أو بؼؤسسة عمومية...".
بؼرتفق بو بيلكو شلصًا الارتفاؽ ىو حق عيتٍ أصلي، مفاده حق مقرر على عقار يسمى العقار ابػادـ أو ابؼرتفق، لفائدة عقار آخر يطلق عليو العقار ابؼلدوـ أو ا (4)

ابغقوؽ العينية الأصلية) أسباب كسب ابؼلكية(، آخر، وذلك بهدؼ برقيق منفعة عينية للعقار ابؼرتفق بو بغض النظر عن شلص ابؼالك، راجع: سوار محمد وحيد الدين، 
 .فٓوما يليها من القانوف ابؼد 867وابؼادة 429 ، ص1994مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردف، 

 من القانوف ابؼدفٓ. 886/02راجع: ابؼادة  (5)
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وموقعو، وىذا التعيتُ لا بيس العقار فقط بل بيتد إفُ ابؼلحقات ابػاصة بو التي تعتبر عقارات بحكم 
 .(1)ف ابؼدفٓمن القانو  887القانوف والتي جاء النص عليها في ابؼادة 

وللئشارة فيما بىص إشتًاط تعيتُ العقار ابؼرىوف تعيينًا دقيقًا لا بووؿ دوف رىن حصة في عقار 
أو الربع  ينًا دقيقًا ببياف قدرىا الثلثشائع كما سبق وأشرنا أعلبه، ذلك أنو بيكن تعيتُ ىذه ابغصة تعي

 مثلًب، وتعيتُ العقار الشائع ذاتو الذى بووى ىذه ابغصة.
ن خلبؿ ما تم توضيحو يتبتُ لنا أف ابؼشرع كانت غايتو من التشديد في مسألة التعيتُ تهدؼ وم

أساسًا إفُ مساعدة كلًب من ابؼقرض وابؼقتًض على برديد قيمة العقار ابؼرىوف، فتحديد ىذه القيمة 
ىن ابؼقتًض ضروري حتى يضمن البنك ابؼقرض كفايتها للوفاء بقيمة القرض ابؼمنوح، وحتى لا يقوـ الرا

 برىن ما تزيد قيمتو على مبلغ دينو. 
كذلك تعيتُ العقار ابؼرىوف تعيينًا دقيقًا، بيكن الغتَ الذى قد يرغب في التعامل مع الراىن 
ابؼقتًض، من بسييز العقار ابؼرىوف عن العقارات الأخرى ابؼملوكة للراىن التي لا يثقلها رىن، فلب بىتلط 

 الأمر عليهم.
 فالقرض اتظضمو  2-ج
لدين معلق على  بؼدفٓ بهوز أف يتًتب الرىن ضماناً من القانوف ا 891إنطلبقاً من نص ابؼادة   

لاعتماد مفتوح،  لذلك، بهوز أف يكوف الرىن ضماناً  شرط أو دين مستقبلي أو دين احتمافِ، وتطبيقاً 
اف وصف حيث نكوف بصدد دين مستقبلي، أو لفتح حساب جارٍ ونكوف بصدد دين احتمافِ، وأيًا ك

الدين، يشتًط لصحة الرىن أف يتحدد في عقد الرىن مصدر الدين ابؼضموف، ومقداره أو ابغد الأقصى 
 الذي ينتهي إليو ىذا الدين، وإلا كاف عقد الرىن باطلبً لعدـ التلصيص من حيث الدين ابؼضموف.

لتي تبرمها البنوؾ مع إذف بيكن القوؿ إف غالبية عقود الرىن الربظية الضامنة للقروض العقارية، ا  
مدينيها أو كفلبئها، إذا فَ تتضمن برديد القرض ابؼضموف بالرىن برديدًا دقيقًا بابؼعتٌ السابق، تكوف من 
الناحية القانونية عقودًا منعدمة، وبالتافِ بوق للراىن ابؼقتًض الإستفادة من ذلك، وفي ابؼقابل يتعتُ على 

 لرىن، حتى لا تضيع ضمانة مهمة مقررة بؼصلحتهم.البنوؾ، برري الدقة عند صياغة عقود ا
 

                                                           
التي تعتبر عقاراً، ويشمل بوجو خاص حقوؽ الارتفاؽ والعقارات بالتلصيص وكافة  على: "يشمل الرىن ملحقات العقار ابؼرىوف من القانوف ابؼدفٓ 887تنص ابؼادة  (1)

تُ ابؼعماريتُ ابؼنصوص عليها التحسينات والإنشاءات التي تعود على ابؼالك، ما فَ يتفق على غتَ ذلك، مع عدـ الإخلبؿ بامتياز ابؼبالغ ابؼستحقة للمقاولتُ وابؼهندس
 ".قانوناً 
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 ثانيا: الرىن القانوني لصالح ىيئات القرض واتظؤسسات اتظالية
بالإضافة إفُ الرىن الربظي الإتفاقي، بهوز ترتيب رىن قانوفٓ لصافٌ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية،   

لبنك وابؼؤسسة ابؼالية إما لأنها والذي ينشأ بدوجب نص القانوف ويتم تقريره عادة على حسب مكانة ا
تستحق بضاية خاصة أو إذا تعلق الأمر بهيئة عامة يقتضي الواقع العملي منحها بعض السلطات 

ابؼتعلق بالرىن القانوفٓ  06/132، وىذا ما جاء بو ابؼشرع بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم (1)ابؼتميزة
 ، في نص ابؼادة الأوفُ منو.(2)ابؼؤسس لفائدة البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية الأخرى

ومن خلبؿ ىذا النص يتضح أف جوىر الرىن الربظي القانوفٓ ىو صفة ابؼرتهن الذي قد يكوف بنكًا   
 أو مؤسسة مالية.

ابؼتعلق بالنقد  90/10من القانوف رقم  179وبالأساس تم بذسيد ىذا ابؼبدأ بدوجب ابؼادة   
ابؼشرع بإلغاء ىذا القانوف، غتَ أف ىذا التللي فَ يدـ طويلبً  بزلى عليو السابق ذكره، ثم والقرض ابؼلغى

الذي أقر من جديد أحقية البنوؾ  2003ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  02/11وذلك بصدور قانوف رقم 
القانوف رقم منو، والتي تم تعديلها أيضًا في (3) 96وابؼؤسسات ابؼالية بالرىن الربظي القانوفٓ بدوجب ابؼادة 

التي أضافت ىيئة جديدة تستفيد من الرىن الربظي  2006ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  (4) 05/16
 .(5)القانوفٓ ألا وىي صندوؽ ضماف الصفاقات العمومية

ابؼسبقة بتُ البنك ابؼانح للقرض ض في تسجيلو على إتفاقية عقد القر  وىذا النوع من الرىن يستند  
السالف الذكر ابؼعدلة  2003من قانوف ابؼالية لسنة  96ابؼادة  العقاري وابؼقتًض وىذا ما جاءت بو

، حيث أف ابؼشرع فَ يكن يشتًط وجود مثل ىاتو الإتفاقية قبل سنة 2006بدوجب قانوف ابؼالية لسنة 
 السالف الذكر. 76/36من ابؼرسوـ رقم  93مع مراعاة أحكاـ ابؼادة  2003

                                                           
، الصادرة عن جامعة بضة بػضر بالوادي، 02، العدد 07رىن القانوفٓ ابؼؤسس للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية، بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، المجلد بقاة بوساحة، ال (1)

 .40، ص 2016/ 01/06ابعزائر،
، ابؼؤرخة في 21، العدد ج.ربنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية الأخرى، ، ابؼتعلق بالرىن القانوفٓ ابؼؤسس لفائدة ال03/04/2006ابؼؤرخ في  06/132ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (2)

05/04/2006. 
 .24/12/2002، 86، العدد ج.ر، 2003، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 24/12/2002ابؼؤرخ في  02/11القانوف رقم  (3)
 .31/12/2005، ابؼؤرخة في 85لعدد ، اج.ر، 2006، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/2005ابؼؤرخ في  05/16القانوف رقم  (4)
ابؼؤرخ  67/98مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي و بذاري أنشئت بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم  -ص ض ص ع –صندوؽ ضماف الصفقات العمومية باختصار  (5)

الصعوبات التي كانت تواجو ابؼتعاملتُ الإقتصاديتُ الذي بادرت بو الدولة من أجل التغلب على  الاقتصاديةكجزء من برنامج الإصلبحات   1998/ 02/ 21في 
الربظي لصندوؽ ضماف الصفقات  متاحة على الرابطابؼستفيدين من صفقات عمومية إذ بسثلت مهامو في تسهيل تنفيذ ابقاز ابؼشاريع ابػاصة بالتجهيزات العمومية، 

 .20:00، ساعة الإطلبع 15/12/2020، تاريخ آخر اطلبع //:www.cgmp.dz/index.php/arhttpالعمومية: 

http://www.cgmp.dz/index.php/ar
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ؤسسات ابؼالية بغماية مصلحة قانونية خاصة بها، أي سبق وأشرنا أف ىذا الرىن مقرر للبنوؾ وابؼ  
بدعتٌ عدـ إشتًاط وجود إتفاقية قرض مسبقة ابؼهم وجود دين في ذمة ابؼدين لصافٌ ىذه ابؽيئات مهما  

 كاف مصدر ىذا الدين، وىذا ما يتنافى مع الغرض من الرىن القانوفٓ لفائدة ىذه ابؼؤسسات.
بهب أف يستند إفُ  2003فٌ البنك وابؽيئات ابؼالية بعد سنة ومنو نفهم أف الرىن القانوفٓ لصا 

إتفاقية عقد القرض ابؼسبقة برت طائلة بطلبف إجراء قيد الرىن لصافٌ ىذه ابؼؤسسات، وىذا ما خلص 
 .(1)2009ديسمبر  31الصادر عن بؾلس الدولة ابؼؤرخ في  049683إليو أيضًا القرار رقم 

ابؼؤرخة  09296التعليمة رقم  ديرية العامة للؤملبؾ الوطنيةابؼأصدرت  2012غتَ أنو وفي سنة 
، ابؼوجهة إفُ مديري أملبؾ الدولة ومديري ابغفظ العقاري وابؼفتشتُ ابعهويتُ 12/09/2012في 

سجيل وشطب الرىن القانوفٓ ابؼعد من طرؼ ابؽيئات تفظ العقاري، والتي تتضمن كيفية لأملبؾ وابغ
من قانوف ابؼالية لسنة  96فيها أف التأمتُ العيتٍ ابؼؤسس بأحكاـ ابؼادة  وابؼؤسسات ابؼالية، حيث ورد

التي وضحناىا أعلبه، بىوؿ للمثل ابؼؤىل للبنك أو ابؼؤسسة ابؼالية في إطار منح القروض صفة  2003
ا من المحرر تسمح لو بتحرير بنفسو جدوؿ قيد الرىن القانوفٓ وايداعو في المحافظة العقارية ابؼلتصة اقليمي

 .(2)أجل إبساـ إجراءات الإشهار العقاري
وأضافت التعليمة أعلبه أنو بتفحص قانوف التسجيل ابؼذكور آنفا ابؼعدؿ وابؼتمم أنو لا يوجد أي 
حكم يلزـ إخضاع جدوؿ قيد الرىن لإجراءات التسجيل تبقى فقط العقود ابؼوثقة ابؼتضمنة الرىن 

ل، كما وضحنا سابقا في جزئية الرىن الاتفاقي أعلبه، وعليو الإتفاقي خاضعة إجباريا لإجراءات التسجي
فإف المحافظتُ العقاريتُ غتَ ملزمتُ باشتًاط استكماؿ إجراءات التسجيل ابؼسبق بعدوؿ الرىن القانوفٓ 
قبل تنفيذ إجراءات قيده، أما فيما يتعلق بكيفية شطبو بزضع لنفس ابؼبادئ التي تنظم عملية قيدىا، 

 ومتابعة تنفيذه.(3)أف تقوـ بها ابعهة ابؼؤىلة لإعداد جدوؿ قيد الرىن  وبالتافِ بيكن
 

                                                           
، لصحة عقد الرىن وجود 2003يشتًط القانوف قبل سنة  لا"، الصادر عن الغرفة الإدارية بدجلس الدولة: 2009/ 12/ 31ابؼؤرخ في  049683ورد في القرار رقم  (1)

 إتفاقية قرض مسبقة بتُ البنك وزبونو.
وقع الربظي لا يؤسس إلغاء إجراءات الرىن إلا على أخطاء يرتكبها المحافظ العقاري أو على سبق شهر سند متعارض مع السند بؿل الرىن"، متاح على ابؼ

 .20:30ساعة الإطلبع  ،10/12/2021، تاريخ آخر اطلبع https://www.conseildetat.dz/arلمجلس الدولة: 
بكيفية بتسجيل وشطب الرىن القانوفٓ ابؼعد  الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، ابؼتعلقة 12/09/2012ابؼؤرخة في  09296التعليمة الوطنية رقم راجع:  (2)

 .01من طرؼ ابؽيئات وابؼؤسسات ابؼالية )غتَ منشورة(، مرفقة بابؼلحق رقم 
 .03ابؼلحق، ص نفس راجع:  (3)

https://www.conseildetat.dz/ar
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 الفرع الثاني 
 آثار الرىن الرتشي

سنوضح في ىذا ابؼطلب آثار الرىن بالنسبة لطرفيو؛ الراىن ابؼقتًض وابؼرتهن ابؼقرض، ثم آثاره بذاه 
 الغتَ، وأختَاً آثار قيده.

 أولا: آثار الرىن بالنسبة لأطرافو
بر الرىن من العقود ابؼلزمة بعانب واحد وىو الراىن ابؼقتًض، وبالتافِ فإف ابؼقتًض ىو الطرؼ يعت

الذي يقع على عاتقو إلتزامات وبابؼقابل حقوؽ، أما ابؼرتهن ابؼقرض فإنو بدقتضى عقد الرىن يصبح 
 صاحب حق عيتٍ تبعي، وىذا ما سنتناولو بشيءٍ من التفصيل. 

 الآثار بالنسبة للمقتًض -1
بدجرد إنعقاد الرىن الربظي صحيحًا بتوافر شروطو كما وضحنا سابقًا فإنو يرتب إلتزامات في ذمة 
ابؼقتًض الراىن، مع بقاء بصلة من السلطات، بؽذا سنتطرؽ لإلتزامات ابؼقتًض الراىن، وكذا سلطاتو في 

 الآتي:
 التزامات اتظقتًض - أ
اف سلبمة الرىن، وكذلك ضماف ىلبؾ يلتزـ الراىن ابؼقتًض بدقتضى عقد الرىن الربظي بضم 

 العقارات أو تلفو.
 الإلتزاـ بسلامة الرىن 1 -أ

: "يلتزـ الراىن بضماف سلامة ضماف سلبمة الرىن بقوبؽامن القانوف على  898نصت ابؼادة  
الرىن، وللدائن اتظرتهن أف يعتًض على كل عمل أو تقصتَ من شأنها إنقاص ضمانو إنقاصًا  

 ...."اكبتًَ 
لتزاـ بسلبمة الرىن ىو ضماف عدـ التعرض وضماف الإستحقاؽ، وعلى ذلك فهو ومضموف الإ

يلتزـ بالامتناع شلصيًا عن كل تعرض مادي أو قانوفٓ، أي كل عمل سلبي أو إبهابي من شأنو إنقاص 
الضماف الذي بىولو الرىن للبنك ابؼقرض، كما يلتزـ بالإضافة إفُ ذلك بدفع التعرض القانوفٓ الصادر 

 .(1)غتَمن ال

                                                           
 ،2007الإختصاص، الرىن ابغيازي، حقوؽ الإمتياز، الكفالة(، دار ابعامعة ابعديدة، مصر،  نبيل إبراىيم سعد، التأمينات العينية والشلصية، )الرىن الربظي، حق (1)

 . 96ص
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وعليو إذا وقع إخلبؿ بهذا الإلتزاـ من قبل الراىن ابؼقتًض فإنو يكوف للبنك ابؼقرض طبقًا للقواعد 
العامة في القانوف ابؼدفٓ ابغق في ابؼطالبة بالتعويض عن الضرر الذي بغقو بسبب ذلك، والضرر الناتج 

زوالو بصفة نهائية، وىذا ما يهدد  عن ىذا الإخلبؿ يكوف في صورتتُ؛ الأوفُ إضعاؼ التأمتُ، والثانية
البنك ابؼقرض بعدـ التمكن من برصيل قيمة القرض، وتبعًا لذلك بقد أف ابؼشرع جعل جزاء ىذا 
الإخلبؿ إما تقدفٔ تأمينات إضافية تضمن برصيل قيمة القرض من طرؼ البنك أو سقوط أجل سداد 

 القانوف ابؼدفٓ كما سبق وأشرنا إليها.من  211القرض ويصبح حاؿ الأداء فوراً طبقًا لنص ابؼادة 
 الإلتزاـ بسلامة العقار من اتعلاؾ أو التلف 2 -أ

 تلفو فإننا نكوف بصدد أحد ابغالات التالية:في حاؿ ىلبؾ العقار ابؼرىوف أو 
إذا ىلك العقار ابؼرىوف بخطأ من الراىن ابؼقتًض فإف ابػيار يثبت للبنك ابؼرتهن، إما إسقاط الأجل  -

 .(1)يمة القرض حالاً أو ابؼطالبة بتأمتُ آخر إضافيوابؼطالبة بق
إف كاف ابؽلبؾ راجع لسبب أجنبي، وفَ يقبل الدائن بقاء الدين بدوف تأمتُ يكوف للمقتًض الراىن،  -

 .(2)إما تقدفٔ تأمينًا آخر كافي للوفاء بقيمة القرض، أو يوفي القرض فوراً قبل حلوؿ الأجل
      الأعماؿ الواقعة من شأنها تعريض العقار ابؼرىوف للتلف وفي بصيع الأحواؿ إذا كاف من شأف

أو ابؽلبؾ أو جعلو غتَ كاؼٍ للضماف، كاف للبنك ابؼرتهن أف يطلب من القاضي وقف ىذه الأعماؿ 
 . (3)والأمر بابزاذ الوسائل الضرورية التي من شأنها منع وقوع الضرر

أو تلفو لأي سبب كاف، ؾ العقار ابؼرىوف دفٓ في حاؿ ىلبمن القانوف ابؼ 900وأضافت ابؼادة 
       انتقل الرىن بدرتبتو إفُ ابغق الذي يتًتب على ذلك من مبلغ التعويض عن الضرر أو مبلغ التأمتُ

 .(4)أو الثمن ابؼقرر مقابل نزع ابؼلكي من أجل ابؼنفعة العامة
 
 

                                                           
 من القانوف ابؼدفٓ. 899/01راجع: ابؼادة  (1)
 .القانوفمن نفس  899/02ابؼادة  راجع: (2)
 .القانوفنفس من  899/03راجع: ابؼادة  (3)
لعامة مقابل تعويض يعد نزع ابؼلكة من أجل ابؼنفعة العمومية إجراء استثنائي من شأنو حرماف شلص من ملكو العقاري جبراً عنو أو طواعية لتلصيصو للمنفعة ا (4)

ة التنفيذية طبقًا للقانوف الذي بودد الشلص العاـ ابؼسؤوؿ بابزاذ إجراءات نقل ملكية العقارات عادؿ، وقرار نزع ابؼلكية للمنفعة العمومية يعتبر عملًب إداريا تتولاه السلط
   .33، ص 2014للجهة ابؼعنية، راجع: وجدي شفيق فرج، ابؼفيد في نزع ابؼلكية للمنفعة العامة، يونيتد للئصدارات القانونية، مصر، 
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 إلتزاـ اتظقتًض الراىن بدفع نفقات العقد 3 -أ
ربظي على عاتق الراىن ابؼقتًض إلا إذا اتفق الطرفاف على خلبؼ ذلك تكوف نفقات عقد الرىن ال

من القانوف ابؼدفٓ، وكذلك مصاريف القيد والتجديد والشطب،  883/02وىذا تطبيقًا لأحكاـ ابؼادة 
الطرفاف أف يتحمل ابؼقتًض والبنك ابؼقرض النفقات مناصفة أو يتحملها البنك   وعليو بهوز أف يتفق

 ككل. 
 قتًض الراىنحقوؽ اتظ - ب
إف أىم آثار الرىن الربظي العقاري بقاء حيازة العقار ابؼرىوف في يد الراىن ابؼقتًض، حيث يستمر  

ىذا الأختَ بعد إبراـ عقد الرىن بدمارسة كل سلطات ابؼالك من إستعماؿ واستغلبؿ وتصرؼ، إلا أف 
نطوي على تصرفات من شأنها ىذه السلطات غتَ مطلقة، بحيث ترد عليها قيود في حاؿ ما إذا كانت ت

 )إضعاؼ التأمينات(، وعليو فإف أىم سلطات الراىن تتمثل في:التأثتَ على حقوؽ البنك ابؼرتهن 
 حق الراىن اتظقتًض في التصرؼ في العقار 1 -ب

لقد خوؿ ابؼشرع للمقتًض حق التصرؼ في العقار ابؼرىوف ابؼقدـ كضماف للقرض العقاري، فقد 
قانوفٓ؛ فبالنسبة للتصرؼ ابؼادي يتعلق بإلتزاـ ابؼقتًض بالسلبمة، حيث  يكوف ىذا التصرؼ مادي أو

بوق لو القياـ بجميع التصرفات ابؼادية كالبناء والتًميم والتوسيع...إفٍ، كذلك ىو الشأف بالنسبة 
ادة للتصرفات القانونية كالبيع وابؽبة أو ترتيب حق عيتٍ كالانتفاع...إفٍ، وذلك تطبيقًا بؼا ورد في نص ابؼ

من القانوف ابؼدفٓ، غتَ أف ىذه ابؼادة وضعت قيدًا على ىذه التصرفات، حيث بهب ألا تؤثر  894
ىذه التصرفات في حق الدائن ابؼرتهن، أي كل تصرؼ من شأنو إضعاؼ الضماف والذي يتًتب عليو 

 سقوط أجل تسديد القرض كما سبق ووضحنا ذلك.
علق بالشرط ابؼانع من التصرؼ بإعتباره وسيلة لتعزيز غتَ أف الإشكاؿ ابؼطروح في ىذا الشأف يت 

الضماف، وىو قيد إتفاقي يرد على حق ابؼلكية أوردتو أغلب التشريعات ابغديثة، غتَ أنو بالرجوع للقانوف 
ابؼدفٓ بقد أف ابؼشرع ابعزائري أغفل التعرض بؽذا الشرط شأنو شأف ابؼشرع الفرنسي، إلا أف القضاء 

و للتطورات ابغاصلة في المجاؿ الإئتمافٓ واستجابةً للظروؼ العملية اعتًؼ بهذا الشرط الفرنسي مسايرة من
  .(1)في النصف الثافٓ من القرف ابؼاضي واشتًط لصحتو أف يكوف الباعث مشروعًا وبؼدة معقولة

                                                           
، الصادرة عن جامعة باجي بـتار بعنابة، ابعزائر، سبتمبر 35ف، بؾلة التواصل في الإقتصاد والإدارة والقانوف، العدد سليماف بن الشريف، التفاضل بتُ وسائل الضما (1)

 .215، ص 2013
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والأمر نفسو بالنسبة للقضاء ابؼصري، في ظل القانوف القدفٔ، سار على ما إنتهى إليو القضاء  
فرنسي، ثم قنن القانوف ابؼصري ابغافِ ما كاف بهري عليو القضاء في ىذا الشأف، وذلك يتجسد في ال

أو الوصية  من القانوف ابؼدفٓ، حيث أقر فيهما ابؼشرع ابؼصري أنو إذا تضمن العقد 824و 823ابؼادة 
مشروع، ومقصوراً  ما فَ يكن مبنيًا على باعثرؼ في ماؿ، فلب يصػح ىػذا الشرط شرطاً يقضي بدنع التص

 (1)على مدة معقولة، ويكوف الباعث مشروعًا متى كاف ابؼراد بابؼنع من التصػرؼ بضايػة مصػلحة مشروعة
ابؼتصرؼ أو ابؼتصرؼ  (2)للمتصرؼ أو ابؼتصرؼ إليو أو الغتَ وابؼدة ابؼعقولة بهوز أف تستغرؽ مدى حياة

فكل تصرؼ بـالف لو  ارد في العقد أو الوصية صحيحًاإليو أو الغتَ وإذا كػاف شػرط ابؼنػع مػن التصرؼ الو 
 .(3)يقع باطلبً 

وبالرغم من الإقرار الصريح لبعض التشريعات جواز ىذا الشرط إلا أف الفقهاء اختلفوا في حوؿ  
ىذه ابؼسألة فمنهم من يؤيد جواز ىذا الشرط في حدود ما رسي عليو القضاء الفرنسي، ومنهم من دعى 

شرط سواء كاف مؤقت أو دائم وذلك بإعتبار ىذا الشرط بـالف للنظاـ العاـ وعدـ إفُ بطلبف ىذا ال
وفعاليتو خاصة في ظل وجود ضمانات أخرى من شأنها بضاية ابؼصافٌ التي يسعى الشرط بغمايتها 

 . (4)مستندين في ذلك على متطلبات النظاـ الإقتصادي الذي يقوـ على حرية تداوؿ الأمواؿ
الث فقد ذىب إفُ صحة شرط منع ابؼؤقت الذي يهدؼ إفُ بضاية مصلحة أما الإبذاه الث 

   ابؼشتًط أو الغتَ، وإفُ بطلبف الشرط الذي يهدؼ إفُ بضاية مصلحة ابؼشتًط عليو سواء أكاف مؤبد
 .(5)أو مؤقت
وعلى الرغم من خلو التقنتُ ابؼدفٓ ابعزائري من أحكاـ خاصة بذيز الشرط ابؼانع من التصرؼ لا  

ذلك عدـ إمكانية إدراج ىذا الشرط في العقد لزيادة الضماف ابؼقدـ من قبل ابؼقتًض للبنك وذلك  يعتٍ
ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتعلق بالسجل  76/63من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  87يظهر جليًا من خلبؿ نص ابؼادة 

                                                           
 مبرراً كافيًا لتقييد سلطة ابؼالك في التصرؼ.وعة يقدرىا القاضي إذا كاف ىناؾ ابؼصلحة ابؼشر  (1)
دة طويلة بذاوز ابغاجة التي دعت إليو ويلبحظ على كل حاؿ أف تقدير ابؼدة ابؼعقولة أمر متًوؾ للقاضي، فلو أف يعتبر بؼط يعاب على ابؼشرع ابؼصري تأييده ىذا الشر  (2)

 حالة . يعتبرىا كذلك تبعًا لظروؼ كلابؼدة معقولة أو لا 
"، بؾلة ابعامعة الإسلبمية )سلسلة الدراسات الإنسانية(، الصادرة عن خليل أبضد حسن قدادة، مدى شرعية القيود الإرادية التي ترد على حق ابؼلكية " دراسة مقارنة (3)

 .2004، يونيو 02، العدد 12جامعة الأزىر، فلسطتُ، المجلد 
 . 12، ص 2019سلبـ عبد الزىرة عبد الله الفتلبوي، شرط ابؼنع من التصرؼ "دراسة مقارنة"، الطبعة الأوفُ، ابؼركز العربي، العراؽ،  (4)

(5)Etienne Bartin, Théorie des conditions impossibles, illicites ou contraire aux mœurs, Librairie nouvelle de droit et de jurisprudence, Paris, 1887, 

p.180. 
 . 13، مرجع سابق، ص سلبـ عبد الزىرة عبد الله الفتلبوي نقلب عن
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       ر العقد"إف اتطلف اتطاص لصاحب حق عيتٍ عقاري الذي أشهالعقاري ابؼعدؿ وابؼتمم بقوبؽا: 
أو القرار القضائي الذي يثبت فيو حقو اتطاص لا يدكنو الاعتًاض على العقود بتُ الأحياء والتي يتم 
إعدادىا بصفة متميزة من أجل إثبات شروط عدـ قابلية التصرؼ اتظؤقت وتريع التقييدات الأخرى 

 .تضق التصرؼ..."
 حق الراىن اتظقتًض في إستغلاؿ العقار 2 -ب

إستغلبؿ العقار ابؼرىوف وجتٍ بشاره وليس للدائن أي حق عليها قبل تسجيل التنبيو  للراىن سلطة
بنزع ابؼلكية إذ لا تلحق الثمار بالعقار ابؼرىوف إلا منذ ىذا التاريخ وأىم أنواع الإستغلبؿ ىو تأجتَ 

بهوز للراىن وىذا التصرؼ يعتبر من أعماؿ الإدارة التي مقدما،  ار ابؼرىوف وقبض أجرتو وحوالتهاالعق
 . (1)القياـ بها

 الآثار بالنسبة للبنك اتظقرض  -2
لا يسلب للدائن فالرىن الربظي  تقوـ فكرة الضماف على أنها واجب على الراىن وحق للمرتهن،

، لذا فهو يتمتع بحقوؽ قبل (2)ابؼرتهن صفة الدائن العادي ولا ينقص من حقوقو ابؼلولة لو بهذه الصفة 
حلولو، ففي مرحلة ما قبل إنقضاء الأجل لا يكوف للدائن ابؼرتهن سوى ابغق في حلوؿ أجل الدين وبعد 

مراقبة ما يتًتب عليو ابؼساس بحقو أو الإنقاص منو، فإذا حدث ذلك فلو إبزاذ الإجراءات التحفظية 
ائن اللبزمة للمحافظة على العقار ابؼرىوف من التلف، وإذا حل أجل الدين وفَ يفي ابؼدين بالدين جاز للد

 ابؼرتهن التنفيذ على العقار ابؼرىوف متبعًا في ذلك إجراءات معينة فرضها القانوف.
وعليو يعد الرىن العقاري، ضمانة فعالة لتحصيل القرض ابؼرتب في ذمة ابؼقتًض من قيمة ابؼاؿ 

لقانوف من ابؼرىوف، ماداـ ىذا الأختَ فَ يهلك، لذا فَ يسمح ابؼشرع للدائن ابؼرتهن التللص بفا يفرضو ا
إجراءات للتنفيذ على ابؼاؿ ابؼرىوف، التي توجب بيع العقار ابؼرىوف في ابؼزاد العلتٍ واستيفاء البنك ابؼقرض 
حقو من بشن ابؼرىوف، بعبارة أخرى فَ بهز القانوف للبنك ابؼقرض أف يغتَ آثار الرىن بالنسبة إليو من 

أحكاـ القانوف  تدخل ابؼشرع ابعزائري بدوجب فقد خلبؿ تعديل حقو في التنفيذ على ابؼاؿ ابؼرىوف،
نص  ابؼدفٓ لتحديد الطريق الواجب سلوكو عند التنفيذ على العقار ابؼرىوف من قبل البنك ابؼقرض، إذ

على أنو عند حلوؿ أجل سداد القرض لا بهوز أف تتملك ابعهة ابؼابكة للقرض العقار ابؼرىوف في نظتَ 
                                                           

 ن ابغق في إدارة العقار ابؼرىوف وفي قبض بشاره إفُ وقت إبغاقها بالعقار".من القانوف ابؼدفٓ: "إف للراى 895ابؼادة نصت  (1)
للنشر، ابعزائر،  ىومة ،الفرنسي وابؼصري"، دار الوضعية "دراسة مقارنة بأحكاـ الفقو الاسلبمي والقوانتُ أحكاـ عقد الرىن الربظي في القانوف ابؼدفٓشوقي بناسي، ( (2

 .240، ص 2009
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يعو دوف مراعاة للئجراءات التي فرضها القانوف ولو كاف ىذا الإتفاؽ قد بشن معلوـ أيًا كاف أو في أف يب
أبرـ بعد الرىن، غتَ أنو بهوز بعد حلوؿ الدين أو قسط منو الإتفاؽ على أف يتنازؿ ابؼدين لدائنو عن 

 .(1)العقار ابؼرىوف وفاء لدينو
ية طرفي العقد بصفة ويتضح لنا من خلبؿ ما تقدـ أف ابغكمة من بطلبف ىذا الإتفاؽ ىي بضا  

عامة، وابؼقتًض بصفة خاصة بؼنع إستغلبؿ ابؼقتًض الذي قد تفرض عليو ابعهة ابؼابكة للقرض ىذا 
الإتفاؽ، حيث يعتقد ابؼقتًض أف الدين سيوفى عند حلوؿ أجلو متناسيًا الظروؼ التي قد تكوف عائقًا 

 أماـ سداد قيمة القرض.
  لف للنظاـ العاـ بهعلو باطلًب أياِّ ض من ىذا الإستغلبؿ ابؼلاوعليو فإف ابؼشرع أراد بضاية ابؼقتً   

، وكذلك يبطل كل إتفاؽ يؤدي إفُ بسلك العقار ابؼرىوف أو حتى عيننًا أخرى بفلوكة (2)كاف الثمن
  .(3)للمقتًض
ومنو بطلبف شرط امتلبؾ العقار ابؼرىوف عند عدـ الوفاء بالدين لا يستتبع بطلبف الرىن ولا   
لطرفتُ إفُ ابغالة التي كانا عليها قبلو لأنو في حالة إشتًاط بسليك العتُ ابؼرىونة للمرتهن مقابل إعادة ا

 دينو إف فَ يؤده الراىن في الأجل ابؼعتُ لأدائو يصح الرىن ويبطل الشرط.
منو  (4) 2459وىذا خلبفاً بؼا ورد في القانوف ابؼدفٓ الفرنسي، فقػد نظمػت ىػذا الإتفاؽ ابؼادة   

على أنو بهوز أف تنص إتفاقية الرىن العقاري على أف يتملك الدائن العقار ابؼرىػوف، غتَ أف ىذا البند لا 
 .(5)أثر لو على العقار الذي يشكل بؿل السكن الأساسي للمدين

                                                           
 القانوف ابؼدفٓ.من  903جع: ابؼادة را (1)
، والذي ورد فيو: 1990لسنة  04، الصادر عن المحكمة العليا، الغرفة العقارية، ابؼنشور بالمجلة القضائية، العدد 01/07/1997ابؼؤرخ في  40184راجع: القرار رقم  (2)

 يفاء الدين وقت حلوؿ أجلو في أف يتملك العقار ابؼرىوف نظتَ بشن معلوـ أياِّ من القانوف ابؼدفٓ يبطل إتفاؽ بهعل للدائن ابغق عند عدـ إست 903"متى كاف نص ابؼادة 
ابؼرىوف، ومن ثم فإف النعي على كاف، فإف سكوت ابؼدين عند إنتهاء عقد الرىن وعدـ قياـ الدائن بأي إجراء كمطالبتو بدينو لا يعطي ابغق للدائن ابؼرتهن بتملك العقار 

 القانوف في غتَ بؿلو يستوجب الرفض".القرار ابؼطعوف فيو بدلالفتو 
، "من ابؼقرر 1993لسنة  01، الصادر عن المحكمة العليا، عن الغرفة ابؼدنية، ابؼنشور بالمجلة القضائية، العدد 18/02/1991 ابؼؤرخ في 64984ورد في القرار رقم  (3)

ن وقت حلوؿ أجلو في أف بيتلك العقار ابؼرىوف نظتَ بشن معلوـ أياِّ كاف، ومن ثم فإف القضاء بدا عدـ إستفاء الدي قانونًا أنو يكوف باطلًب كل إتفاؽ بهعل للدائن ابغق عند
 بىالف ىذا ابؼبدأ يعد خرقاً للقانوف".

 (4)code civil français- Dernière modification le 01 janvier 2022, Art 2459: "Il peut être convenu dans la convention d'hypothèque que le créancier 
deviendra propriétaire de l'immeuble hypothéqué.  

Toutefois, cette clause est sans effet l'immeuble qui constitue la résidence principale du débiteur".         
، العدد 09ـ الوفاء "دراسة مقارنة"، بؾلة المحقق ابغلي للعلوـ القانونية والسياسية، المجلد منصور حاتم بؿسن، النظاـ القانوفٓ للئتفاؽ على بسلك ابؼرتهن ابؼرىوف عند عد (5)

 .105، ص 2017جواف  30، الصادرة عن جامعة بابل ، العراؽ، 02



  الطقاري للقرض لطامظا لضماناتا                                                                                       الباب الأول:

 

 31 

 ثانيًا: آثار الرىن اتظقيد في مواجهة الغتَ
 من تاريخ تسجيلو، كما أف ىذه بذدر الإشارة إفُ أف آثار الرىن لا تسري في مواجهة الغتَ إلا 

الآثار لا تسري في حق الغتَ الذي اكتسب حقًا عينيًا على العقار ابؼرىوف قبل تسجيل الرىن، كما أنو 
لا بوتج بو في مواجهة غتَ ابؼتعاقدين بنقل الدين ابؼضموف بالرىن ابؼسجل أو التنازؿ عن مرتبتو إلا بعد 

 العقار.قيد ذلك في وثيقة ابغق الأصلي وسجل 
ومن أىم الآثار ابؼتًتبة على الرىن في مواجهة الغتَ ىو أنو بوق للدائن ابؼرتهن حق تتبع العقار 

، ويعد حائزاً للعقار (1)ابؼرىوف في يد أي حائز لو لإستيفاء حقو منو عند حلوؿ أجل الوفاء بو طبقًا بؼرتبتو
ملكية ىذا العقار أو أي حق عيتٍ آخر ابؼرىوف كل من انتقلت إليو بعد الرىن بأي سبب من الأسباب 

 .(2)عليو قابل للرىن دوف أف يكوف مسؤولاً مسؤولية شلصية عن الدين ابؼضموف بالرىن
كما أف للبنك ابؼقرض رىنًا مسجلًب أف يتلذ إجراءات التنفيذ على العقار بسهيدًا لبيعو في ابؼزاد 

وذلك بعد إنذار ابؼقتًض وحائز العقار ابؼرىوف  العلتٍ، إذا فَ يقم ابؼقتًض بالوفاء في الأجل ابؼعتُ،
       ويكوف بغائز العقار ابؼرىوف أف يقضي دين الرىن والنفقات بعد إنذاره أو يطهر العقار من الرىن
أو يتللى عنو، على أف يرجع بدا أداه على ابؼدين ابؼقتًض، ولو أف بول بؿل البنك الذي إستوفى دينو 

قابل؛ بهوز بغائز العقار ابؼرىوف أف يدخل في إجراءات بيعو في ابؼزاد العلتٍ، ، بابؼ(3)فيما لو من حقوؽ
فإذا رسي ابؼزاد عليو وأدى الثمن، عد مالكًا للعقار بدقتضى سند ملكيتو الأصلي، ويتطهر العقار ابؼرىوف 

ة ضبط من كل حق مسجل عليو إذا دفع ابغائز الثمن الذي رست عليو ابؼزايدة بو أو أودعو لدى أمان
المحكمة، وإذا رسي مزاد بيع العقار ابؼرىوف على غتَ حائزه، فإنو يكسب ملكيتو بدقتضى قرار رسو ابؼزاد 

 .(4)عليو، ويتلقى حقو من ابغائز، سواء دخل ابغائز في ابؼزاد أـ فَ يدخل
 
 
 
 

                                                           
 .من القانوف ابؼدفٓ 907راجع: ابؼادة  (1)
 .القانوفمن نفس  911/02راجع: ابؼادة  (2)
 .القانوف من نفس 911/03راجع: ابؼادة  (3)
 .القانوف نفسمن  926و  925راجع: ابؼادتتُ  (4)
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 اتظطلب الثاني
 للقرض العقاري كضمانةفعالية الرىن الرتشي  

ي ضمانة حقيقية للقرض العقاري، وذلك من خلبؿ فعاليتو لتحصيل يعتبر الرىن الربظي العقار 
بصفة مؤقتة أو دائمة، أو حلوؿ أجلو دوف الوفاء  قيمة ىذه القروض في حاؿ التللف عن دفع أقساطو

بو، وتظهر ىذه الفعالية بصفة جلية من خلبؿ الإمتيازات ابؼمنوحة للجهة ابؼقرضة ابؼتمثلة في حق التتبع 
 ا سبق وتطرقنا إليو سابقًا.والأفضلية كم

يتعرض أحد الأطراؼ ابؼعنية، أي الدائن  في العلبقة الإئتمانية بصفة عامةإليو أنو  ما بذدر الإشارة 
الدين إذا فَ يتمكن ابؼدين في تاريخ الإستحقاؽ من  وابؼدين بؼلاطر معينة تفرض إبزاذ إجراءات لضماف

، (1)ابؼشكلة قانونًا على أساس العقد، وبالتافِ تغطية الدينسداد ديونو، فيمكن للدائن تنفيذ الضمانات 
 وىذا ما سنأتي على تفصيلو في الآتي:

 الفرع الأوؿ
 فعالية الرىن في حالة مزاتزة ديوف تؽتازة

يتمتع البنك ابؼقرض كدائن مرتهن الذي سجل حقو بإستيفاء ىذا ابغق من بشن العقار ابؼرىوف، 
قيدًا  الأسبق نتُ ابؼرتهنتُ التالتُ لو في التسجيل أو القيد، إعمالًا لقاعدةوذلك بالتقدـ على سائر الدائ

 أسبق حقا، كما لو حق تتبع العقار في أي يد كاف كما سبق وتطرقنا إليو آنفًا.
ابؼشرع صفة الإمتياز على العقار رىنًا ربظيًا والتي أعفاىا من الشهر في  اغتَ أنو ىناؾ ديوف منحه

د ينتج عنها بؿدودية وعدـ فعالية حق التقدـ بالنسبة للبنك، وبالتافِ عدـ إمكانية السجل العقاري، ق
 برصيل القرض العقاري وفوائده سواءً كليًا أو جزئيًا.

التي قد تؤدي إفُ ابلفاض  الاقتصاديةبالإضافة إفُ ذلك قد يستغل حائز العقار ابؼرىوف الظروؼ 
ىو حق بـوؿ لو وحده، فيكوف للبنك ابؼانح للقرض خيارين ، و (2)قيمة العقار فيطالب بحقو في تطهتَه

                                                           
(1)Credit risk is the possibility of a loss resulting from a borrower's failure to repay a loan or meet contractual obligations. Traditionally, it refers to the 
risk that a lender may not receive the owed principal and interest, which results in an interruption of cash flows and increased costs for collection. 
Excess cash flows may be written to provide additional cover for credit risk. When a lender faces heightened credit risk, it can be mitigated via a 
higher coupon rate, which provides for greater cash flows. 

Although it's impossible to know exactly who will default on obligations, properly assessing and managing credit risk can lessen the 
severity of a loss. Interest payments from the borrower or issuer of a debt obligation are a lender's or investor's reward for assuming credit risk, see: 
Thomas brock, Credit Risk, on the site: https://www.investopedia.com/terms/c/creditrisk.asp , see it 02/01/2021, at: 19:30. 

ائز، راجع: أنور العمروسي، يقصد بالتطهتَ بزليص العقار بفا يثقلو من ابغقوؽ العينية من خلبؿ دفع مبلغ من النقود بيثل قيمة العقار ابؼرىوف ابغقيقية في نظر ابغ (2)
 .317، ص 2013، ابؼوسوعة الوافية في شرح القانوف ابؼدفٓ، الطبعة ابػامسة، دار العدالة، مصر

https://www.investopedia.com/terms/c/creditrisk.asp
https://www.investopedia.com/terms/c/creditrisk.asp
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أما قبوؿ بشن التطهتَ الذي قد يكوف أقل من قيمة القرض أو رفضو واللجوء للبيع في ابؼزاد والذي قد 
 ينتج عنو نفس الشيء.

سلطة  صاحبو بىوؿ عيتٍ حق ىو العقاري الإمتياز حق بيكن القوؿ أف سبق ما خلبؿ ومن
      على عقار تقع وىي ديونهم، لصفات منو عاةامر  ابؼمتازة، الديوف لأصحاب القانوف يقررىا مباشرة

 إستيفاء في الدائنتُ من غتَه على يتقدـ أف للدائن وبزوؿ ابؼدين، عقارات من معينة اراتعق عدة أو
 .(1)كاف يد أي في العقار بشن من حقو

 زاتزة للبنك اتظرتهنأولا: طبيعة اتضقوؽ اتظمتازة اتظعفاة من التسجيل اتظ
 اب نص في القانوف، فيجعل منو دينً ىو وصف يرد على حق الدائن بدوج "le privilège"الإمتياز

 متقدماً على الديوف الأخرى بحسب الرتبة التي يقررىا لو القانوف مراعاة لاعتبارات خاصة.
"الإمتياز منو على أف:  982ورد في نص ابؼادة  نص ابؼشرع على الإمتياز في القانوف ابؼدفٓ، حيث
 أولوية يقررىا القانوف لدين معتُ مراعاة منو لصفتو. 

 .(2)ولا يكوف للدين إمتياز إلا بمقتضى نص قانوني"
وعلى الرغم من تنوع حقوؽ الإمتياز وتعددىا واختلبؼ أسبابها ومسوغاتها فإنها بذمعها خصائص 

 ناصر أساسية، من حيث موضوعو.ة، فالامتياز يتمحور حوؿ ثلبثة عواحدة وآثار متشابه
التي من شأنها التأثتَ  (3)وعليو سنوضح من خلبؿ ما يلي الإمتيازات ابػاصة الواردة على العقار 

 على فعالية الرىن الربظي كضمانة للقرض العقاري.
 إمتياز بائع العقار -1

تيفاء حقو، تدخل ابؼشرع ابعزائري وأحاط بائع العقار بجملة من الضمانات التي تضمن لو إس 
وذلك فضلًب عن حقو في فسخ العقد ابؼنصوص عليو في القواعد العامة، إذ تعتبر ضمانات بائع العقار 

                                                           
 .283، ص 2006محمد وحيد سوار الدين، شرح القانوف ابؼدفٓ " ابغقوؽ العينية التبعية"، ابعزء الثالث، دار الثقافة، للنشر، الأردف،  (1)
 بؿررة كالآتي:  بقدىا من القانوف ابؼدفٓ ابؼشار إليها أعلبه باللغة الفرنسية 982بالرجوع لنص ابؼادة  (2)

"Le privilège est un droit de préférence concédé par la loi au profit d'un créance déterminée en considération de sa qualité". 

" الذي يقابلو باللغة العربية كلمة حق وليس دين كما ىو عليو في النص العربي للمادة فالدين لا يكوف لو إمتياز وإبما droitوما يلبحظ منها مصطلح "
 .257ص  ، 1994علي علي سليماف، نظرات قانونية بـتلفة، دار ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر، تياز يكوف للحق، راجع: الإم

ياز  وعقاراً وحقوؽ إمتللئشارة حقوؽ الإمتياز لا تتضمن الإمتيازات ابػاصة العقارية فحسب بل تتضمن حقوؽ إمتياز عامة التي ترد على بصيع أمواؿ ابؼدين منقولاً  (3)
اري على عقار كما أنو يطبق خاصة منقولة وىي التي ترد على منقوؿ معتُ، تناولنا أعلبه حقوؽ الإمتياز ابػاصة العقارية بحكم وقوع الرىن الربظي كضمانة للقرض العق

 عليو أحكاـ الرىن الربظي بإستثناء بعض الأحكاـ ابػاصة.
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الوسيلة التي تضمن للبائع إستفاء بشنو، ولإنعقاد ىذا العقد بهب توفر العقار، وىذا يدخل في إطار 
            ن كليًا أو جزئيًا معجلًب كافالإلتزامات ابؼتبادلة بتُ الأطراؼ، إذ يقوـ ىذا الأختَ بدفع الثم

 .(1)أو مؤجلبً 
"ما يستحق لبائع العقار من تذن  :من القانوف ابؼدفٓ 999ولقد نص ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة

 وملحقاتو، يكوف لو إمتياز على العقار اتظبيع.
إذا وقع التقييد ويجب أف يقيد الإمتياز ولو كاف البيع مسجلًا، وتكوف مرتبتو من تاريخ البيع 

 .ا"ىنًا رتشي  ر في ظرؼ شهرين من تاريخ البيع فإذا انقضى ىذا الأجل أصبح الإمتياز 
وابعدير بالذكر أف حق الإمتياز العقاري يقرر لبائع العقار في عقد البيع كما يقرر في العقود 

 العوض. ، الوفاء بدقابل، ابؽبة بشرط(2)الأخرى التي تكوف في حكم البيع كعقد ابؼقايضة
ويستند إمتياز بائع العقار على وجوب توافر بؾموعة من الشروط وفقًا للؤحكاـ الواردة في القانوف 
ابؼدفٓ أبنها: وجود عقد بيع صحيح مستوفي لشروطو وفقًا للقواعد العامة، أما إذا نشأ العقد باطلًب فلب 

 . (3)لبيع صورياً وجود لإمتياز البائع على العقار، وكذلك ىو ابغاؿ إذا كاف عقد ا
وأوجب ابؼشرع قيد حق الإمتياز سواء تعلق بامتياز بائع العقار، فيجب عليو قيد امتيازه حتى ولو  
كاف البيع مسجلًب، وتكوف مرتبتو من تاريخ البيع ويتم القيد في أجل شهرين من تاريخ البيع وإلا بروؿ 

 ابؼدفٓ.من القانوف  999الإمتياز إفُ رىن ربظي طبقًا لنص ابؼادة 
 إمتياز متقاسم العقار -2

 إمتياز حق ،اعقارً  اقتسموا الذين للشركاء إف"على:  ابؼدفٓ القانوف من 1001 ابؼادة تنص
 الآخرين. على منهم كلا الرجوع في حق من القسمة تخولو تظا تأمينا عليو

 اثلةتؽ مرتبتو وتكوف الإمتياز ىذا يقيد أف ويجب القسمة، بمعدؿ اتظطالبة حق ذلك في بما
 .(4)أعلاه"999 اتظادة في إليو اتظشار البائع إمتياز لشروط

                                                           
ىذا الأختَ أثرى ذمة ابؼشتًي من خلبؿ نقل العقار إليو، وفَ يستوفي كامل الثمن ابؼستحق كليًا أو جزئيًا، وعليو يستوفي ما يتوجب ذكره أف أساس إمتياز بائع العقار أف  (1)

 البائع حقو قبل الدائنتُ العاديتُ للمشتًي.
 .من القانوف ابؼدفٓ 414 عليو ابؼادةفي حاؿ الإختلبؼ في قيمة الأشياء ابؼتقايض عليها فإنو بهوز تعويض الفرؽ بدبلغ من النقود وىذا ما نصت  (2)
 .275، ص 2017ابعزائر،  بلحاج العربي، ابغقوؽ العينية في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري "دراسة مقارنة"، دار ىومة، (3)
لأقل قيمة، وىذا الفرؽ يدفعو صاحب النقدي بتُ قيمة ابغصص الواجب دفعها بدقتضى عقد القسمة إفُ ابؼتقاسم الذي أخذ النصيب ا معدؿ القسمة يقصد بو الفرؽ (4)

 ابغصة الأكبر في القيمة إفُ صاحب ابغصة الأصغر في القيمة.
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ولقد قرر ابؼشرع إمتياز متقاسم العقار برقيقًا لنفس الغرض ابؼقرر لبائع وىو ضماف الوفاء بالديوف 
النابذة عن القسمة، لأف الشريك ابؼتقاسم أضاؼ إفُ ذمة شريكو السابق مالًا استفاد منو بقية الدائنتُ، 

 .(1)ثم تطبيقًا بؼبدأ العدالة في القسمة أف يستوفي حقو قبل بقية الدائنتُومن 
 إمتياز اتظقاوؿ واتظهندس اتظعماري -3

إذا كاف العمل الذي قاـ بو ابؼقاوؿ أو ابؼهندس واردًا علي عقار أي تشييد عقار أو وضع 
 ىو الإمتياز ىذا تصميمات لو فإف حقوؽ ابؼقاوؿ أو ابؼهندس تكوف مضمونو بهذه ابؼنشآت، ومناط

العقار طبقًا  قيمة في زيادة إفُ أدى الذي ىو ىؤلاء بو قاـ الذي فالعمل ابؼدين إفُ ذمة مالية قيمة إضافة
 .(2)من القانوف ابؼدفٓ 1000لنص ابؼاد 

وأضافت نفس ابؼادة أعلبه ىذه الأفضلية تكوف من وقت تقييد الإمتياز لدى المحافظة العقارية 
لدى الغتَ وتقوـ بتحديد مرتبة من تاريخ القيد، ويكوف ىذا الأختَ قائما بحد ذاتو  وذلك لكي بوتج بو

أو حكم  بؿاسبة على رىن أو اختصاص ويبتُ فيها الدين ابؼمتاز، بحيث يرفق ما يؤكد ذلك من وثائق
 قضائي أو إقرار للمدين، ىذا ما أكدتو ابؼادة نفس ابؼادة أعلبه.

ليو أعلبه ىناؾ حقوؽ إمتياز أخرى من شأنو تهديد فعالية الرىن وبالإضافة إفُ ما تم التطرؽ إ
 ابؼدفٓ القانوف من 993-990 الربظي كضمانة للقرض العقاري وىي الإمتياز العامة ابؼقررة في ابؼواد من

 في: وتتمثل
 

                                                           
، 14ابغقوؽ العينية التبعية أو التأمينات العينية"، المجلد  -محمد عزمي البكري، موسوعة القضاء والفقو والتشريع في القانوف ابؼدفٓ ابعديد" ابغقوؽ ابؼتفرعة عن حق ابؼلكية (1)
 .799 ، ص2018ار بؿمود للنشر والتوزيع، مصر، د
كما يتضمن مصروفات التًميم والصيانة، إضافة إفُ أتعاب ابؼهندستُ الذين صمموا ابؼلططات وىذا ما يكوف  يتضمن ابغق الإمتياز مصروفات البناء، عادةً والتشييد (2)

 برديدًا للقيمة ابؼضافة، على خلبؼ ابؼشرع من القانوف ابؼدفٓ 1000يوضح في نص ابؼادة  رع فَزائدًا بسبب تلك الأعماؿ في قيمة العقار وقت الببيع، غتَ أف ابؼش
 قبل للعقار أوؿ معاينة بؿضر بتحرير يقوـ حيث العقار، موقع الإقليمي إختصاصها في الواقع المحكمة تعينو بـتص بػبتَ ابؼضافة القيمة برديد مهمة أوكل الفرنسي قد
 ، الآتي نصها: ابؼدفٓ الفرنسي القانوف من 2382 ابؼادة نص خلبؿ ومن الأشغاؿ إنتهاء بعد للعقار ثافٓ معاينة بؿضر بتحرير أخرى مرة يقوـ ثم الأشغاؿ الشروع في

code civil français- Dernière modification le 01 janvier 2022, Art 2382: "Les architectes, entrepreneurs, maçons et autres ouvriers employés pour 
édifier, reconstruire ou réparer des bâtiments, canaux, ou autres ouvrages, et ceux qui ont, pour les payer et rembourser, prêté les deniers dont 
l'emploi a été constaté conservent par la double inscription faite : 
1° Du procès-verbal qui constate l'état des lieux ; 
2° Du procès-verbal de réception, leur privilège à la date de l'inscription du premier procès-verbal".  
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 القضائية. ابؼصاريف -
 ابؼبالغ ابؼستحقة للخ زينة العمومية.  -
 شهراً الأختَة. ةأجور العماؿ ورواتبهم في الإثتٍ عشر  -
 ابؼبالغ ابؼستحقة بؼا تم توريده للمدين وبؼن يعد من مأكل وملبس في ستة الأشهر الأختَة. -
 النفقة ابؼستحقة في ذمة ابؼدين لأقاربو عن ستة أشهر الأختَة. -

غتَ أف الإشكاؿ ابؼطروح في حاؿ وقوع تزاحم بتُ ىذه ابغقوؽ وحقوؽ الإمتياز ابػاصة العقارية  
 تناوبؽا أعلبه بؼن تكوف الأفضلية؟التي تم 

: "... ىذه اتضقوؽ ، حيث ورد فيها986نص ابؼادة ذلك بدوجب  ولقد أجاب ابؼشرع عن
اتظمتازة تريعا تكوف أسبق في اتظرتبة على أي حق إمتياز عقاري آخر أو حق رىن رتشي مهما كاف 

م الأسبقية في إستيفاء ديونهم قبل ، وعليو فإف أصحاب حقوؽ الإمتياز العامة دائمًا بؽتاريخ قيده..."
 أصحاب حقوؽ الإمتياز العقارية مهما كاف تاريخ قيدىا.

وما بهدر التنويو إليو أف الإمتيازات الواردة أعلبه لا بزتلف عن الرىن الربظي إلا من حيث 
ما عدا مصدره، فهو يتقرر بناءً على نص القانوف، في حتُ الرىن الربظي ينشأ بدوجب الإتفاؽ، أما في

 ذلك فلب خلبؼ بينهما ويسري على الإمتياز ما يسري على الرىن الربظي.
 ثانيا: فعالية الرىن الرتشي كضمانة في حالة تطهتَ العقار

في حقيقة الأمر التطهتَ وسيلة بـولة بغائز العقار من شأنها ابؼساس بحقوؽ الدائنتُ ابؼرتهنتُ، 
في الرىن رغمًا عنهم، أو بضلهم على إستعمالو ومباشرة  وذلك بؼا ينطوي عليو من بذريد ىؤلاء حقهم

حق التتبع في وقت غتَ مناسب من شأنو التقليل من قيمة العقار ابؼرىوف، كأف يكوف ىناؾ أزمة 
إقتصادية من شأنها ابؼساس بالسوؽ العقارية، كذلك إمكانية حصوؿ ابعهة ابؼقرضة على جزء من قيمة 

دـ جواز إجبار ابعهة ابؼقرضة على قبوؿ الوفاء ابعزئي، كما أف التطهتَ القرض وىذا ما يتعارض ومبدأ ع
يتعارض ومبدأ عدـ بذزئة الرىن، حيث بهوز للحائز ولو كاف قد اكتسب جزء من العقار ابؼرىوف ابغق في 

 .(1)تطهتَ ىذا ابعزء

                                                           
 .412، ص 2007رمضاف أبو السعود، التأمينات العينية والشلصية، دار ابعامعة ابعديدة، مصر،  (1)
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ف من طرؼ ابغائز إجراء تطهتَ العقار ابؼرىو  في القانوف ابؼدفٓ فَ يتطرؽ لتعريف وابؼشرع ابعزائري
 من القانوف ابؼدفٓ. 922 إفُ 915وإبما بتُ مباشرة الشروط والإجراءات وفصل فيها في ابؼواد من 

 شروط التطهتَ -1
 وتنقسم إفُ قسمتُ شروط متعلقة بابغائز وأخرى متعلقة بالإجراءات كالآتي:

 زشروط التطهتَ اتظتعلقة باتضائ - أ
فٓ ابغائز كل من انتقلت إليو بأي سبب من من القانوف ابؼد 911/02ولقد عرفت ابؼادة 

ىذا العقار أو أي حق عيتٍ آخر قابل للرىن دوف أف يكوف مسؤولًا مسؤولية شلصية  الأسباب ملكية
 عن الدين ابؼضموف بالرىن.

 ومن خلبؿ نص ابؼادة أعلبه وجب توفر شرطتُ في ابغائز وبنا:
 ن بعد قيد الرىوف وقبل قيد التنبيو بنزع ابؼلكية.ملكية العقار ابؼرىوف أو أي حق عيتٍ آخر قابل للرى -
 .(1)ألا يكوف ابغائز مسؤولاً مسؤولية شلصية عن القرض العقاري ابؼضموف بالرىن -

ومنو يفهم أف الكفيل الضامن لا يتمتع بصفة ابغائز ولا بوق لو إستلداـ حق التطهتَ، لأنو 
ض الأصلي عن السداد في الأجل المحدد مسؤوؿ بسداد القرض للجهة ابؼقرضة في حاؿ بزلف ابؼقتً 

 لذلك.
 شروط التطهتَ اتظتعلقة بالإجراءات - ب

تقوـ إجراءات تطهتَ العقار ابؼرىوف أساسًا على مبادرة ابؼالك ابعديد، أي ابغائز، للعقار في توجيو 
 .(2)إعلبـ إفُ الدائنتُ ابؼقيدة حقوقهم

 وتتمثل شروط الإجراءات في:
ابؼقيدة حقوقهم في موطنهم ابؼلتار يعبر فيو ابغائز عن رغبتو في  توجيو إعلبف لكل الدائنتُ

 من القانوف ابؼدفٓ، على أف يشمل ىذا الإعلبف:  916التطهتَ، وىذا ما ورد في نص ابؼادة 
  خلبصة من سند ملكية ابغائز تتضمن بياف نوع التصرؼ وتاربىو واسم ابؼالك السابق مع تعينو بؿل

 ا إذا كاف التصرؼ بيعًا وكذا التكاليف ابؼلتلفة التي تعتبر جزءًا من الثمن.العقار والثمن في حالة م
                                                           

 بدجرد اكتسابو صفة ابغائز دوف إنتظار ابغلوؿ أجل الدين، و يبقى ىذا ابغق قائم إفُ يوـ إيداع قائمة شروط البيع إذ تنصت ابؼادة للحائز ابغق في عرض التطهتَ (1)
ابغائز و يبقى ىذا ابغق من القانوف ابؼدفٓ على ما يلي: "و للحائز أف يستعمل ىذا ابغق حتى قبل إف يوجو دائنوف ابؼرتهنوف التنبو للمدين أو الإنذار إفُ ىذا  02/ 915

 .قائما إفُ يوـ إيداع قائمة شروط البيع"
 .663، ص 2015نبيلة الكراوي الوربيي، حائز العقار، الطبعة الأوفُ، بؾمع الأطرش للكتاب ابؼلتص، تونس،  (2)
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 ريخ شهر سند ملكية ابغائز.تا 
 وبهب ألا يكوف ابؼبلغ أقل بفا يتلذ أساسًا في تقدير (1)ابؼبلغ الذي يقدره ابغائز للعقار ابؼرىوف ،

من العقار مثقلة برىوف بـتلفة وجب  ابؼقابل في حالة نزع ابؼلكية للمنفعة العامة ذا كانت ىناؾ أجزاء
 تقدير كل جزء على حدى.

  ذكر ابغقوؽ التي تم قيدىا قبل أف يشهر ابغائز سند ملكيتو تشتمل على بياف تاريخ ىذه القيود
 .ومقدار ىذه ابغقوؽ وأبظاء الدائنتُ

س من القانوف ابؼدفٓ أنو على ابغائز كذلك أف يبدي استعداده في نف 917ابؼادة وأضافت 
 الإعلبف للدفع في حالة قبوؿ العرض.

 آثار عرض التطهتَ -2
يتًتب على عرض التطهتَ الصحيح ابؼستوفي بعميع الشروط بقائو قائمًا في ذمة ابغائز فلب يستطيع 

، (2)الرجوع فيو طواؿ ابؼدة التي بهيز فيها القانوف للدائنتُ أف يظهروا رغبتهم في قبوؿ العرض أو رفضو
 في الآتي:  وىذا ما سنتعرض لو

 في حالة قبوؿ العرض من قبل اتصهة اتظقرضة - أ
فَ يشتًط ابؼشرع الوطتٍ موافقة صربوة منهم وإبما إعتبر سكوتهم عن الرفض قبولاً وىذا ما يفهم من 

من القانوف ابؼدفٓ التي نصت على أنو بهوز لكل دائن قيد حقو ولكل كفيل حق طلب  917نص ابؼادة 
يومًا من أخر إعلبف ربظي يضاؼ إليها آجاؿ  30ه ويكوف ذلك في خلبؿ بيع العقار ابؼطلوب تطهتَ 

 .يومًا أخرى 30ابؼسافة ما بتُ ابؼوطن الأصلي وابؼوطن ابؼلتار على أف لا تزيد آجاؿ ابؼسافة على 
يومًا على أكثر تقدير فإذا انتهت ابؼدة وفَ ترفض ابعهة ابؼقرضة  60كما يتضح أف ابؼدة لا تتجاوز

 .ق بعدىا للحائز القياـ بالتطهتَا قبولاً وبوأعتبر سكوته
 

                                                           

وابغائز الذي آلت إليو  ئز الذي آلت إليو ابؼلكية عن طريقة ابؼعاوضةبتُ الثمن بالنسبة للحا في ما يتعلق بالثمن بقد أف ابؼشرع الفرنسي على خلبؼ ابؼشرع ابعزائري (1) 
ي يعرضو مساويًا لقية العقار كما ىو ابؼلكية عن طريق التبرع؛ فالأوؿ يكوف ابؼبلغ الذي قدره مساويًا للثمن الذي اشتًى بو العقار بؿل الرىن ،أما الثافٓ يكوف ابؼبلغ الذ

 موضح أدناه:
"Procédure par laquelle le tiers acquéreur d’un immeuble hypothéqué offre aux créanciers hypothécaires de leur verser le montant du prix 

d’acquisition ou de la valeur de l’immeuble, s’il l’a acquis à titre gratuit, ce qui aura pour effet de libérer l’ensemble des hypothèques qui le grèvent", 
Voir: Serge Gwenchard, Terry Debard, lexique des termes juridiques(version numérique), 25éme edition, DALLOZ, Paris, France, 2017-2018, 
p1674. 

 .426رمضاف أبو السعود، مرجع سابق ص  (2)



  الطقاري للقرض لطامظا لضماناتا                                                                                       الباب الأول:

 

 39 

 في حالة رفض العرض من قبل اتصهة اتظقرضة - ب
يعتبر عرض التطهتَ مرفوضًا إذا فَ يوافق عليو الدائنتُ ابؼرتهنتُ أو أحدىم، فالرفض يؤدى حتمًا إفُ 

من القانوف ابؼدفٓ  918 البيع بابؼزاد العلتٍ ، وبوق البيع لأى دائن مرتهن أو لكفيل عيتٍ إذ تنص ابؼادة
 على أنو بهوز لكل دائن مرتهن قيد حقو ولكل كفيل حق مقيد أف يطلب بيع العقار ابؼطلوب تطهتَه .

 الفرع الثاني
 الإشكالات العملية التي تعتًض الرىن الرتشي 

وفقًا للؤحكاـ القانونية ابؼقررة للتنفيذ على العقارات بؿل الرىوف بإعتبارىا ضمانة للقرض  
العقاري في قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية العديد من الإجراءات ابؼطولة والتي من شأنها إرىاؽ ابعهة 
ابؼابكة للقرض العقاري في برصيلو بدءًا من إستصدار أمر ابغجز التحفظي، ثم ابغجز التنفيذي وصولاً 

 إفُ قيد أمر ابغجز في المحافظ العقارية.
ابؼتعلق بالنقد والقرض ابؼعدؿ  03/11من الأمر رقم  124/01ادة إلا أنو بالرجوع لنص ابؼ 
"يجوز للنوؾ واتظؤسسات اتظالية إذا لم يتم تسديد اتظبلغ اتظستحق عليها عند نصت أنو:  (1)وابؼتمم

يومًا بعد إنذار مُبلغ للمدين بواسطة  15حلوؿ الأجل، وبغض النظر عن كل اعتًاض وبعد مضي 
عن طريق عريضة بسيطة موجهة إلى رئيس المحكمة على أمر بيع كل رىن  عقد غتَ قضائي، اتضصوؿ

والفوائد وفوائد التأختَ  مشكل لصاتضها ومنحها بدوف شكليات حاصل ىذا البيع تسديدًا للرأتشاؿ
  .ومصاريف اتظبالغ اتظستحقة"

ض دعمًا وابؼلبحظ من ىذه ابؼادة أف ابؼشرع بسط إجراءات التنفيذ لصافٌ البنوؾ وىيئات القر 
يومًا من تاريخ إنذار  15للنشاط ابؼصرفي من خلبؿ تعزيز ضمانة الرىن ابؼلولة لصابغو، وذلك بدضي 

 ابؼدين ابؼقتًض بواسطة عقد غتَ قضائي عن طريق عريضة موجهة لرئيس المحكمة ابؼلتصة إقليميًا.
يق ىذه ابؼادة من لكن من الناحية التطبيقية واجهت البنوؾ وابؼؤسسات ابؼقرضة صعوبة في تطب 

في الرىن القانوفٓ الذي أوردناه  الناحية العملية خاصة فيما يتعلق برفض المحاكم التوقيع على أمر ابغجز

                                                           
ابؼؤرخ في  10/04، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر رقم 27/08/2003 في ، ابؼؤرخة52، العدد ج.روالقرض، ، ابؼتعلق بالنقد 26/08/2003ابؼؤرخ في  03/11الأمر رقم (1)

في ، ابؼؤرخة 57، العدد ج.ر، 11/10/2017ابؼؤرخ في  17/10، والقانوف رقم 01/09/2010 في ، ابؼؤرخة50 ، العددج.ر، 26/08/2010
12/10/2017. 
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في ابؼطلب السابق نظراً لعدـ وجود عقد رىن ربظي عند الشروع في عملية التنفيذ على العقارات بؿل 
 الرىن، بالرغم من اعتًاؼ ابؼشرع بو.

 06/132بعزائري مراعاةً منو للمتطلبات العملية أصدر ابؼرسوـ التنفيذي رقم إلا أف ابؼشرع ا
ابؼذكور آنفًا حدد كيفيات ابغصوؿ على الصيغة التنفيذية في حالة الرىن القانوفٓ لصافٌ البنوؾ 

 ومؤسسات القرض، وذلك بإتباع الإجراءات الآتي بيانها:
  عاين تػضر قضائي عدـ وفاء اتظدين : "ي06/132ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02نصت ابؼادة

          بالتزاماتو وديونو في التاريخ المحدد بطلب من اتظمثل اتظؤىل للبنك أو للمؤسسة اتظالية
 أو لصندوؽ ضماف الصفقات العمومية اتظدينة بالرىن.

 .يبلغ المحضر القضائي إعذار بالدفع للدائن لتسديد اتظبالغ اتظستحقة في أجل شهر واحد"
 أعلبه يبلغ إعذار ثاف للدفع للمدين بالصيغة ابؼنصوص  02د عدـ الدفع في الأجل المحدد في ابؼادة عن

يػومًا قػبل اللجوء إفُ  15خػمػػسػة عػػشػر  أعلبه وبودد لو أجل جديد مدتو 02عليها في ابؼادة 
 .(1)المحكمة ابؼلتصة إقليمًا

 يقػػػدـ ابؼمثل الػقانوفٓ للبنك أو للمؤسسة ابؼالية  يومًا 15نػػػقػػضػػػػاء عػػنػػػد الامػػتػػػنػػاع عن الػػػدفع بػػػعػػد ا
طلبًا إفُ المحكة  والإدارية ضد ابؼدين العػاجز عن الػوفاء طػبقًا لأحكاـ قانوف الإجراءات ابؼػدنػػيػة

 (.2)ريابؼلتصة إقليمػيًا للحصوؿ عػلى الصيغة التػنفيذية التي بسكن من تنفيذ إجراء ابغجز العقا

  يتم تقدفٔ الطلب ابؼذكور أعلبه في شكل عريضة تتضمن إلزاميًا تسمية ابؼقر الإجتماعي للبنك ابؼانح
للقرض وكذا تعيتُ بفثلها القانوفٓ، ىوية ابؼدين، تعيتُ العقار ابؼثقل بالرىن القانوفٓ، قيمة القرض 

بؼقرضة وابؼقتًض، نسلة من وأجل إستحقاقو، ويلحق الطلب باتفاقية القرض ابؼبرمة بتُ ابعهة ا
جدوؿ قيد الرىن القانوفٓ بالمحافظة العقارية وأختَاً نسلة من إعذارين بالدفع بورراف ويبلغاف بواسطة 

 .(3)المحضر في أجل شهر واحد

  يبلغ ابؼمثل القانوفٓ للبنك ابؼقتًض عن طريق بؿضر قضائي السند ابؼمهور بالصيغة التنفيذية ابؼسلمة
أمره بالدفع في ابغاؿ، وفي حالة عدـ الدفع بطلب من المحضر القضائي ابؼلوؿ بأمر  إثر العريضة مع

                                                           
 .06/132رقم  من ابؼرسوـ التنفيذي 03راجع: ابؼادة  (1)
 .ابؼرسوـ نفسمن  04راجع: ابؼادة  (2)
 .ابؼرسوـ نفسمن  05راجع: ابؼادة  (3)
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، وىذا (1)من المحكمة إشهار أمر ابغجز خلبؿ مدة شهر واحد بالمحافظة العقارية ابؼلتصة إقليميًا
ا ، بحيث يعد ىذا الإجراء حجزً (2)من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية 725عملًب بأحكاـ ابؼادة 

 عقاريًا للممتلك موضوع الرىن القانوفٓ.
 (3)إشهار عملية البيع بابؼزاد العلتٍ للممتلك المحجوز بالمحافظة العقارية طبقًا للتشريع ابؼعموؿ بو. 

 اتظبحث الثاني
 الأخرى اتظقررة للأفرادالضمانات 

ىن عقاري نظرًا يكوف بالدرجة الأوؿ مضموف بر القرض العقاري للؤفراد  سبق وأشرنا إفُ أف ضماف
للبئتماف الذي يوفره للجهة ابؼابكة للقرض، إلا أنو وفي حاؿ كاف ابؼقتًض غتَ مالكًا للعقار، وضعت 
البنك تسهيلبت إئتمانية في سبيل بسكتُ الأفراد من ابغصوؿ على قرض عقاري، وذلك من خلبؿ ما 

 يعرؼ بالتأمينات الشلصية.
لتأمينات الشلصية خصوصًا بعد انتشار ابؼعاملبت بتُ ولقد عرؼ النظاـ القانوفٓ في ابعزائر ا

الناس وقيامها أكثر فأكثر على السرعة والإئتماف والعلبقات الشلصية، حيث ترتكز الضمانات 
الشلصية في بؾاؿ القرض العقاري الأوراؽ ابؼالية بكامل قيمة أقساط القرض ابؼستحق، خصم قيمة 

 ذلك الكفالة ابؼدنية، غتَ أف ىذه الأختَة من الناحية العملية القرض من الراتب أو الدخل بالإضافة إفُ
في بؾاؿ القرض العقاري غتَ معموؿ بها نظراً للملاطر التي قد تنتج عنها في حاؿ ما إذا كاف الكفيل 

 ما سنوضحو من خلبؿ ىذا ابؼبحث.  معسراً وقت برصيل القرض، وىذا
 اتظطلب الأوؿ

 لصالح اتظقتًض الضمانات اتظقدمة من قبل الغتَ
ابؼقتًض للقرض شكلًب آخر من أشكاؿ التعزيز الإئتمافٓ لصافٌ الغتَ ابؼقدـ من ضماف اليعتبر 

بتُ البنك والضامن، بدوجبو يوافق ىذا الأختَ على سداد قيمة  ىذا الضماف اتفاؽ إذ بيثلالعقاري 
و أو نسبة بؿددة من قيمتو، كملالقرض للبنك في حالة بزلف ابؼقتًض عن السداد ويغطي مبلغ القرض بأ

                                                           
 .06/132من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  06راجع: ابؼادة  (1)
 وف الإجراءات ابؼدنية سابقًا)ابؼلغى(.من قان 379أعلبه من نفس ابؼرسوـ بدوجب ابؼادة  06للئشارة قبل صدور قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية كاف تطبيق ابؼادة  (2)
من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية بعد ما كانت تطبق بدوجب أحكاـ  737 ةاد، والتي يتم تطبيقها بدوجب ابؼ06/132من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  07راجع: ابؼادة  (3)

 قانوف الإجراءات ابؼدنية )ابؼلغى(.
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وتتمثل الضمانات ابؼقدمة من قبل الغتَ أساسًا في أو أصل ابؼبلغ أو حتى أقساط، أي فقط الفائدة 
 :يتم التطرؽ إليو تباعًا في الآتيالكفالة وودائع الغتَ لدى البنك، وىذا ما س

 الفرع الأوؿ
 الكفالة العينية العقارية

واع وصور التحوط ضد بـاطر الإئتماف، بل ويعتبر الأصل وما يعتبر الضماف الشلصي من أىم أن
عداه ملحق بو، ولا بيكن أف يقوـ بو ابؼقتًض شلصيًا بل يتطلب ذلك تدخل شلص ثالث للقياـ 

والكفالة ابؼدنية، وىذه الأختَة لا بزرج من نطاؽ  بدور الضامن، وىي نوعاف الضامن الإحتياطي
، إلا أنو وبتطور النظاـ والأعراؼ (1)ذج الأمثل للضمانات الشلصيةالضمانات ابػاصة بإعتبارىا النمو 

ابؼصرفية أصبح للكفالة صيغ مبتكرة متميزة عن مفهوـ الكفالة ابؼدنية التقليدية تعرؼ بالكفالة العينية 
ف العقارية، وىذا بتقدفٔ الغتَ رىنًا لضماف الوفاء بالقرض العقاري للمستفيد منو لأف ىذا النوع من الضما

بىوؿ للبنك حق التتبع والأفضلية كما سبق وأشرنا إليو، وبالتافِ فإف ىذا النوع من الكفالة يعتبر من 
 الناحية العملية والقانونية من أقوى من الكفالة ابؼدنية، أي الشلصية.

ومن خلبؿ ىذا الفرع نتطرؽ بػصوصية الكفالة العينية ومدى إمكانية بسديد قواعد الكفالة 
 يها.الشلصية عل

 أولا: خصوصية الكفالة العينية 
تعتبر الكفالة العينية نوعًا من أنواع التسهيلبت الإئتمانية غتَ ابؼباشرة التي يقدمها البنك للمقتًض، 

 وعليو يتوجب علينا التطرؽ بػصوصية الكفالة العينية وفقًا للوجو القانوفٓ الذي أورده ابؼشرع.
 من حيث التسمية -1

قانونية بقد أف ابؼشرع الوطتٍ اكتفى ببعض التلميحات بؽذا النوع من الكفالة بالرجوع للنصوص ال
من القانوف ابؼدفٓ السالف ذكرىا ابؼتعلق بالرىن الربظي، حيث ورد فيها  884ومن ذلك بقد نص ابؼادة 

 من نفس القانوف ابؼتعلقة بالرىن ابغيازي التي 948مصطلح الرىن لضماف دين الغتَ، كذلك نص ابؼادة 
 ، وأحيانًا بقد مصطلح الكفالة بؾرد. (2)عبرت عن الكفالة العينية بدصطلح بؼصلحة الغتَ

                                                           
 .393 ، ص2018إصدارات إي كتب، بريطانيا، ارة ابػطر "مدخل مافِ"، الطبعة الاوفُ، عبد الكرفٔ قندوز، التحوط وإد ((1
 .من القانوف ابؼدفٓ 948: ابؼادة راجع (2)
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أما بالنسبة لبعض التشريعات ابؼقارنة فنجد على سبيل ابؼثاؿ ابؼشرع الفرنسي الذي يستعمل 
الذي  مصطلح الكفالة العينية بصفة مباشرة للدلالة على الرىن ابؼقدـ من الغتَ، كذلك ابؼشرع ابؼغربي

تعددت اصطلبحاتو في ىاتو ابؼسألة فنجد؛ الكفالة العقارية، الكفالة الرىنية، الكفالة العينية، وىو الأمر 
الذي فَ يكن بؿط إتفاؽ بتُ الفقهاء، لذا بقد بعض الفقهاء يدعوف إفُ التللي عن ىذا ابؼصطلح 

كفالة العينية التي بىصص فيها وتعويضو بالضماف العيتٍ لفائدة الغتَ، أما البعض الآخر ميز بتُ ال
الكفيل مالًا بفلوكًا لو لضماف دين الغتَ والكفالة الرىنية التي يلتزـ فيها الكفيل شلصيًا بأداء دين مع 

  . (1)الغتَ بتلصيص عقار لضماف الوفاء بدين ابؼقتًض الأصلي
ىذه الكفالة فمن وبللص إفُ أف الإختلبؼ في ىذه ابؼصطلحات ناتج أساسًا عن ازدواجية طبيعة 

جهة بزضع لأحكاـ الكفالة الشلصية ومن جهة أخرى بزضع لأحكاـ الضماف العيتٍ ألا وىو الرىن 
 وىذا ما سنأتي على بيانو في الفرع القادـ.

وعليو وبناءً على ما تقدـ يتضح لنا أنو من الأصح الاكتفاء بدصطلح الرىن لفائدة الغتَ لأف 
 ق أحكاـ الكفالة الشلصية.مصطلح الكفالة بويل إفُ تطبي

 من حيث التعريف -2
، وىي وسيلة ضماف من الناحية القانونية، لذا بقد الاقتصاديةتعتبر الكفالة أداة إئتماف من الناحية 

أف ابؼشرع أولاىا أبنية كبتَة، غتَ أف النظرة القانونية للكفالة العينية كانت من وجهة نظر بعض الباحثتُ 
لصية، وعلى الرغم من إختلبؼ ىذه الكفالة عن الكفالة الشلصية إلا أف ىي امتداد للكفالة الش

 ابؼشرع فَ يتدخل لتنظيمها بأحكاـ خاصة واكتفى بالقواعد العامة ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدفٓ.
وعليو وقبل التطرؽ بؼفهوـ الكفالة العينية وإبراز خصوصيتها من حيث التعريف وجب التطرؽ 

 الشلصية. بؼفهوـ الكفالة
 التعريف بالكفالة الشخصية - أ

بالرجوع للتقنتُ ابؼدفٓ ابعزائري بقده عرؼ الكفالة الشلصية بأنها عقد يكفل بدقتضاه شلص 
، وبالتافِ عقد الكفالة (2)تنفيذ إلتزاـ بأف يتعهد للدائن بأف يفي بهذا الالتزاـ إذا فَ يفي بو ابؼدين نفسو

                                                           
، متاحة على الرابط: 2016، نوفمبر 15حكيمة مؤذف، الكفالة العينية في التشريع ابؼغربي، بؾلة ابؼنارة للدراسات القانونية والإدارية، العدد  (1)

https://revuealmanara.com/ 20:30، ساعة الإطلبع 20/11/2020، تاريخ آخر اطلبع. 
 .من القانوف ابؼدفٓ 644راجع: ابؼادة  (2)

https://revuealmanara.com/
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بتُ دائن ومدين، وأف الكفيل يأتي لضماف الوفاء بهذه ابؼديونية، إذا ينشأ عن وجود علبقة مديونية، تقوـ 
 .(1)فَ يفي بو ابؼدين نفسو

وعليو لولا عقد الكفالة لظل الكفيل غريبًا عن ىذه العلبقة، ومن بشة كاف عقد الكفالة بهذا ابؼعتٌ  
ابؼقتًض في الإلتزاـ يتم بتُ شلصتُ أساستُ؛ البنك ابؼقرض في الالتزاـ الأصلي وبتُ الكفيل، وأف 

ليوفر لو الثقة والإئتماف  الأصلي ليس طرفاً في عقد الكفالة على الرغم من أنو ىو الذي استدعى الكفيل
 ومع ذلك يظل أجنبي عن عقد الكفالة ولا يعتبر طرفاً فيها.

 647وىذا وقد تتم الكفالة من جهة أخرى دوف علم ابؼدين، وحتى رغم معارضتو، إذ تنص ابؼادة  
 ."تجوز كفالة اتظدين بدوف علمو، وتجوز أيضا رغم معارضتو" من القانوف ابؼدفٓ على أنو:

فالكفالة بدا أنها ترتكز على التزاـ أصلي، و تعمل على الوفاء بو، فهي تابعة دائمًا لو، ومن بشة  
 بؼدين.فهي ترتب إلتزاـ شلصي في ذمة الكفيل بؿلو الوفاء بالالتزاـ الأصلي إف فَ يفي بو ا

"إذا لم وبفا بذدر الإشارة إليو أنو لا ينبغي أف يفهم من العبارة الأختَة الواردة، في التعريف أعلبه 
أف إلتزاـ الكفيل معلق على شرط واقف، وىو عدـ قياـ ابؼدين، الأصلي بالوفاء  يفي بو اتظدين نفسو"

اد الكفالة، فابؼراد من ىذا التنصيص العمل لأف إلتزاـ الكفيل إلتزاـ بأف يتًتب في ذمة الكفيل بدجرد انعق
على إبراز الصفة الاحتياطية للكفالة، والتي بذعل الكفيل ملتزـ من الدرجة الثانية، بدعتٌ أف الدائن ملزـ 

 .(2)بأف يطالب ابؼدين أولاً وأف يبدأ بالتنفيذ على أموالو قبل التنفيذ على أمواؿ الكفيل أيضًا
 التعريف بالكفالة العينية - ب

فَ برظى الكفالة العينية باىتماـ الفقو نظراً لكثرة الدراسات ابؼتعلقة بالتأمينات الشلصية والعينية، 
لذا لا توجد دراسات كثتَة متلصصة تؤصل خصوصيات ىذه الضمانة وأحكامها، إذ بقد أنو يتم 

أصبحت شائعة الإستعماؿ أو الرىن، وبدا أنها  الإشارة إليها في بعض ابؼواضع ابؼتعلقة بالكفالة الشلصية
في الوقت الراىن في بؾاؿ الضماف بصفة عامة والقرض العقاري بصفة خاصة كاف لزامًا على بعض 
الفقهاء تسليط الضوء على ىذه الضمانة وبؿاولة وضع تعريف بؽا، وتبعًا لذلك تم تعريفها من بعض 

الكفيل العيتٍ مالًا يدلكو، عقاراً "أنها إتفاؽ بموجبو يقدـ أحد الأشخاص يسمى فقهاء القانوف على: 

                                                           
مبادئ  -سياسة التسويق ابؼصرفي -السياسة الإئتمانية -ئتمافأبضد شعباف محمد علي، موسوعة البنوؾ والإئتماف السياسة الإئتمانية للبنوؾ "النظاـ ابؼافِ وماىية الإ (1)

 .224، ص2019الإئتماف ابؼتعثر، دار التعليم ابعامعي، مصر،  -بـاطر الإئتماف -الإئتماف
 .من القانوف ابؼدفٓ 660راجع: ابؼادة  (2)
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أو منقولًا، ضمانًا لدين غتَه، ووسيلتو الفنية ىي الرىن الرتشي أو اتضيازي، لينحصر في القيمة 
 .(1)"تعذا اتظاؿ الاقتصادية

وما توصلنا إليو من خلبؿ ما تقدـ أف الكفالة العينية ىي نوع من أنواع الضماف تتم بتُ البنك 
الأجنبي عن علبقة ابؼديونية بتُ البنك وابؼقتًض الأصلي، إذ تعتبر ىذه الكفالة أكثر  وابؼقتًض والكفيل

فاعلية من الضماف الذي تقدمو الكفالة الشلصية، بدا بزولو للبنك من مزيتي التتبع والأولوية على ابؼاؿ 
ة للمقتًض ابؼرىوف وفي نفس الوقت تكوف ىذه الكفالة أقل ضرراً للكفيل، حيث بيكنو تقدفٔ مساعد

 دوف أف يكوف ىناؾ خطر على باقي ذمتو ابؼالية.
 إبراز خصوصية الكفالة العينية من خلاؿ مقارنتها بالكفالة الشخصية -3

ىناؾ بعض النقاط التي من خلببؽا تظهر ىذه ابػصوصية، ومن ذلك بقد؛ مسؤولية الكفيل العيتٍ 
وف، وىذا خلبفاً للكفالة الشلصية التي يكوف للماؿ ابؼرى الاقتصاديةالتي لا تتعدى كحدٍ أقصى القيمة 

فيها الكفيل مسؤوؿ مسؤولية شلصية أي أف بصيع أموالو ضامنة للوفاء بقيمة القرض )تطبيق أحكاـ 
، غتَ أنو في حقيقة الأمر بقد أف ىذاف النظاماف متقارباف إفُ حد كبتَ حينما يكوف في (2)الضماف العاـ(

بؼرىوف ضمافً لكفالتو إذ تكاد النتيجة العملية للكفالتتُ في ىذه ذمة الكفيل الشلصي سوى ابؼاؿ ا
 ابغالة واحدة.

كذلك تظهر خصوصية الكفالة العينية جليتًا في بؿل الضماف، حيث يضمن الرىن في الكفالة 
العينية الإلتزاـ الأصلي للمقتًض، فيما تضمن الكفالة الشلصية الإلتزاـ التبعي، لأف الكفالة العينية 

ست بؾرد تأمتُ عيتٍ فقط، أي أنها لا بيكن أف تكوف كفالة عينية إلا إذا اجتمعت فيها صفتي الرىن لي
 والكفالة على كعس الكفالة الشلصية.

فضلًب عن الإختلبؼ الناتج بينهما من حيث الأثر إذ أف الكفالة العينية لا تتعدى ابؼاؿ ابؼلصص 
لشلصية التي تعطي للبنك ابغق في التنفيذ على بصيع الذي قدمو الكفيل كضماف، على عكس الكفالة ا
 الأمواؿ التي ىي في ذمة الكفيل )الضماف العاـ(.

                                                           
 .03، ص 1987دفٓ ابؼصري والقانوف ابؼدفٓ الفرنسي"، دوف دار نشر، مصر، محمد شكري سرور، تأصيل أحكاـ الكفالة العينية، "دراسة مقارنة بتُ القانوف ابؼ (1)

 .148، ص 1999العبيكاف للنشر، السعودية،  الكفالة "دراسة مقارنة "، ابعزء الأوؿ، -نظرية الضماف الشلصي  ،محمد بن ابراىيم بن عبد الله ابؼوسى ((2
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ومن خلبؿ بؿاولتنا لإبراز خصوصية الكفالة العينية كضماف للقرض العقاري تبتُ لنا أف مسألة 
لذا ظهرت بعض  ابؼسؤولية المحدودة للكفيل العيتٍ تطرح بعض الإشكالات من وجهة نظر بعض الفقهاء

 الابذاىات بخصوص ىذه ابؼسألة تتمثل أساسًا في:
 فكرة الإلتزاـ العيتٍ - أ

ترجع فكرة بؿدودية مسؤولية الكفيل العيتٍ إفُ الفقو الفرنسي التقليدي، حيث يزعم أنصار ىذا 
يتجرد  الإبذاه أف الكفالة العينية ترتكز على عتُ معينة بالذات فتبقى ببقائها وتفتٌ بفنائها، وبذلك

الإلتزاـ من نسبتو إفُ الكفيل العيتٍ، وترجع ىذه الفكرة بأصلها إفُ التفرقة التقليدية بتُ ابغق الشلصي 
، لأف ابغقوؽ العينية بزوؿ للشلص (1)وابغق العيتٍ، إذ أف ىذا الأختَ عكس الأوؿ من حيث الأصل

بالغتَ بؾرد واجب سلبي عاـ سلطة مباشرة على الشيء وتتضمن إلزاـ شلص بأداء إبهابي وأف صلتها 
يقع عليهم بصيعًا بعدـ الاعتداء عليها، غتَ أف ابؼشرع في بعض الأحياف قد بىرج عن ىذه القاعدة مثاؿ 

كابؼسابنة في بناء أو ترميم ابغائط   (2)ذلك بهعل بؼالك العقار ابغق في مطالبة الغتَ بتنفيذ بعض الأداءات
 .(3)ابؼشتًؾ

اب ىذه الفكرة أف الشلص في نظر ابؼشرع نفسو بيكن أف يكوف وتبعًا لذلك يستللص أصح
ملتزمًا دوف عقد أو فعل غتَ مشروع ارتكبو وإبما فقط لكونو صاحب حق عيتٍ في حدود قيمة ىذا 

 .(4)ابغق، لذلك بيكن وصفو بأنو إلتزاـ عيتٍ وىو ما ينطبق في نظرىم على الكفيل العيتٍ
قانونية ابؼتعلقة بهذه الضمانة بقد أف ابؼشرع ابعزائري قاـ ومن خلب ؿ دراستنا لبعض النصوص ال 

بدجاراة ىذا الإبذاه لأنو جعل الكفيل العيتٍ مسؤوؿ مسؤولية عينية بسبب قيامو برىن ماؿ بـصص 
 لضماف القرض، فهو إذف يتحمل ىذه ابؼسؤولية بسبب ىذا ابؼاؿ وفي حدوده.

 
 

                                                           
 .8 محمد شكري سرور، مرجع سابق، ص (1)
 .9، 8و، ص ص ابؼرجع نفس (2)
الو والتصرؼ فيو من طرؼ ابؼقصود بابغائط ابؼشتًؾ ىو ابغائط الفاصل بتُ بنائتُ بيلكو صاحبهما مشتًكًا على وجو الشيوع ابعبري، حيث بودد القانوف كيفية إستعم (3)

-704واد ، وابؼ135، ص 2010الطبعة الثالثة، دار العاتك، مصر، ملبكو، وكذا القيود القانونية الواردة عليو، راجع: محمد طو البشتَ، غتٍ حسوف، ابغقوؽ العينية، 
 .من القانوف ابؼدفٓ 708

 .9محمد شكري سرور، مرجع سابق، ص  (4)
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 واتظسؤوليةفكرة ازدواجية الإلتزاـ في عنصري اتظديونية  - ب
تعرضت فكرة ابؼسؤولية المحدودة للكفيل العيتٍ لبعض الانتقادات، حيث كاف الفقيو "جروا" من 

 أشد ابؼعارضتُ بؽذه الفكرة، وخلبصة ما أورده من انتقادات بخصوص ىذه ابؼسألة:
   امات.لفظ الإلتزاـ العيتٍ ىو تعبتَ غتَ علمي لأف الأشلاص وحدىا التي بيكن أف تفرض عليها إلتز 
   مسؤولية الكفيل العيتٍ ليست بسبب ما قدمو لضماف القرض وإبما بسبب العقد الذي أبرمو مع

 البنك، لأف ىذا ابؼاؿ بؾرد تعهد للكفيل ووسيلة للوفاء بهذا التعهد.
    فضلًب عن ىذه الانتقادات التي وجهها "جروا" لأصحاب فكرة الإلتزاـ العيتٍ فهو يشك أصلب في

يتٍ ملتزـ إبذاه البنك ابؼقرض حتى لو في حدود قيمة ىذا الشيء، وحجتو في ذلك كوف الكفيل الع
أنو غتَ ملزـ قانونًا بسداده، حيث بيكنو أف يكتفي بتًؾ بؿل الكفالة لينفذ عليو البنك من أجل 
برصيل قيمة القرض والأمور الاختيارية على ىذا النحو لا تشكل إلتزامًا حقيقيًا، إذ بىلص "جروا" 

ليس ىناؾ في ابغقيقة إلا إلتزامًا واحدًا وىو الإلتزاـ الأصلي الذي يقع على عاتق ابؼقتًض، أما ما  أنو
 يتحملو الكفيل فهو شيء آخر بسامًا.

   البنك ابؼقرض في الكفالة العينية لا يكوف لو فقط بؾرد حق مباشر على الشيء وإبما تزدوج مع ىذا
العيتٍ، بسكنو من مباشرة سلطات على شلصو، وىذه الرابطة في ابغق رابطة قانونية بينو وبتُ الكفيل 

، لكنو برت سلطة البنك ، وىو غتَ ملزـ  .(1)ابغقيقة فريدة من نوعها فالكفيل تعاقد لكنو فَ يلتزـ
وما يظهر من ىذا الإبذاه من خلبؿ تفستَه للرابطة القانونية بتُ الكفيل العيتٍ والبنك ابؼقرض   

يتحملو الكفيل وبييل إفُ النظرة الازدواجية للئلتزاـ التي تقوـ على التمييز بتُ  أنو لا يوجد دين خاص
الواجب القانوفٓ بتنفيذ أداء معتُ أو ما يسمى بعنصر ابؼديونية، وبتُ عنصر ابؼسؤولية، والكفالة العينية 

 ىي إحدى الأمثلة بؽذا التمييز.
 ثانيا: الطبيعة اتظركبة للكفالة العينية 

الأمر الكفالة العينية تتميز بطبيعة مركبة استمدتها من الكفالة كتأمتُ شلصي والرىن   في حقيقة 
كتأمتُ عيتٍ، وبؼعرفة ىذه الطبيعة كاف من ابؼفتًض التطرؽ لأحكاـ كلًب منها مستقلًب لبياف مدى 

بقًا وكذا استجابة ىذه الأحكاـ للكفالة العينية، غتَ أننا سنتجنب ىذه ابؼسألة بحكم التطرؽ للرىن سا
بذب الإسهاب فيما يتعلق بالكفالة الشلصية، لذا سنحاوؿ تسليط الضوء على ما يتوافق وما يتعارض 

                                                           
 .14محمد شكري سرور، مرجع سابق، ص  (1)
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مع ىذه الكفالة بحكم طبيعة الدراسة التي بسلي علينا ضرورة برديد طبيعتها ابػاصة كضمانة للقرض 
 العقاري.

 مدى خضوع الكفالة العينية لأحكاـ الرىن -1
وز أف يكوف الراىن ىو نفس ابؼقتًض وبهوز أف يكوف كفيلًب عينيًا يقدـ رىنًا أشرنا سابقًا بأنو به

عقاري تأمينيًا بؼصلحة ابؼقتًض، وعليو ينطبق على الكفيل العيتٍ ما ينطبق على ابؼقتًض الراىن من 
ن كما سبق وتطرقنا إليها بإستثناء ما تعلق منها بدحدودية مسؤولية الكفيل العيتٍ ع(1)سلطات وواجبات

 أداء القرض كما سبق ووضحنا، وكذا الدفوع التي يتمسك بها الكفيل، وىذه الأختَة نوضحها كما يلي:
 الدفع بالتجريد - أ
إف الرىن الربظي لا ينتج آثاره في مواجهة ابؼدين وحده، بل بيكن أف بستد لتسري في مواجهة  

ضمانة رىنية من طرؼ غتَ ابؼدين الكفيل الشلصي أو العيتٍ على السواء، فابؼشرع قرر إمكانية تقدفٔ 
 من القانوف ابؼدفٓ كما سبق وأشرنا إليها. 884وذلك تأسيسًا للمادة 

وعليو فمتى تقاعس ابؼقتًض الأصلي عن الوفاء بقيمة القرض، جاز للبنك ابؼقرض جبر الكفيل 
إمكانية حجز عقاره  ، وذلك بجميع الوسائل بدا فيها(2)بصفتو مدينًا تبعيًا على تنفيذ الإلتزاـ ابؼكفوؿ

تنفيذيًا، ولكن يشتًط لإعماؿ ىذه ابؼكنة أف تكوف الكفالة صحيحة وتامة الأركاف والشروط في نطاؽ 
 الضماف بؿددًا فقط في العتُ ابؼقدمة من الكفيل كرىن لضماف القرض.

ة الدفع وتثتَ مسألة التنفيذ في مواجهة الكفيل العيتٍ إشكاؿ فيما يتعلق، بصلبحية الكفيل في إثار 
بالتجريد، ومفاد ىذه القاعدة أف الدائن لا يستطيع أف ينفذ على أمواؿ الكفيل قبل التنفيذ على أمواؿ 

من  901، وىذا ما أكدتو ابؼادة (3)ابؼدين، وىو دفع مقرر فقط للكفيل الشلصي دوف الكفيل العيتٍ
 القانوف ابؼدفٓ.

العاـ وبهوز الإتفاؽ على بـالفتو وذلك بصريح  ما بذدر الإشارة إليو أف ىذا ابؼنع ليس من النظاـ 
 (4)أعلبه 901نص ابؼادة 

                                                           
ف على فعالية الاعتمادات ابؼستندية وخطابات الضماف"، عز الدين مصطفى المحجوب، معوقات الضمانات ابؼصرفية ابؼستقلة "دراسة برليلية مقارنة في أثر الغش والتعس ((1

 .11، ص 2017الأوفُ، دار أبؾد للنشر، الأردف، الطبعة 
 .243، ص 2019خالد أبضد علي بؿمود، فن إدارة ابؼلاطر في البنوؾ وسوؽ ابؼاؿ، الطبعة الأوفُ، دار الفكر ابعامعي، مصر،  (2)

 .255، ص 2021بؼنقولة ودوره في دعم التمويل الائتمافٓ، دار بؿمود، مصر، محمد مهدي عابدين، تنظيم الضمانات ا (3)
 .لا إذا وجد إتفاؽ يقضي بغتَ ذلك"من القانوف ابؼدفٓ على أنو: " ...ولا يكوف حق الدفع بتجريد ابؼدين إ 901تنص ابؼادة  (4)
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 مباشرة إجراءات التنفيذ ضد الكفيل العيتٍ - ب
من القانوف ابؼدفٓ إذا كاف الراىن شلصًا أخر غتَ ابؼدين جاز لو تفادي  902/02تنص ابؼادة 

ابغائز في بزليو لأحكاـ التي يتبعها ا للؤوضاع واأي إجراء موجو إليو إف ىو بزلى عن العقار ابؼرىوف وفقً 
 العقار.

لكنو اكتفى بتنظيمها من خلبؿ ابؼواد من  بؼكنة التللية فَ يعرفها ابؼشرع ابعزائري  بالنسبة
 من القانوف ابؼدفٓ. 932 -922

ابغارس الذي توضع العقارات ذ إجراءات ابغجز والتنفيذ إبذاه والتللية ىي منح الدائنتُ حق إبزا
بذنبو من ظهور ابظو في إجراءات التنفيذ بإعتباره مالكًا للعقار لأف ذلك قد يؤدي للتشهتَ بو برت يده، 

والتأثتَ على بظعتو ابؼالية، كما تتيح التللية للحائز أيضًا بزليصو من إدارة العقار ابؼرىوف بالتافِ يقي 
إنذاره ويظل ىذا ابغق  نفسو من أي تقصتَ بفكن أف بوصل ويستطيع ابغائز التمسك بالتللية من يوـ

 .(1)قائمًا إفُ غاية رسو ابؼزاد، ولو أيضًا ابغق في الرجوع عن التللية وقضاء الدين
  مدى خضوع الكفالة العينية لأحكاـ الكفالة الشخصية -2

بيكن بسديد أحكاـ الكفالة الشلصية للكفالة العينية سواء من حيث علبقة الكفيل بابؼقتًض 
الكفيل مع ابعهة ابؼقرضة بإستثناء ما يتعارض مع الكفالة العينية كونها  الأصلي أو من حيث علبقة

لي ضمانة عينية كما سبق ووضحنا فيما يتعلق بخصوصية الكفالة العينية ولذا سنحاوؿ من خلبؿ ما ي
 توضيح علبقة التوافق لكلببنا.

 من حيث علاقة الكفيل العيتٍ باتصهة اتظقرضة  - أ
ابؼقرضة والكفيل، لذا يفتًض نشوء علبقة بينهما وابؽدؼ منها ىو  طرفي عقد الكفالة بنا ابعهة

برقيق الضماف لسداد القرض العقاري، ويكوف الكفيل ضامن احتياطي يتعتُ عليو الوفاء بقيمة القرض 
إذا فَ يوفي ابؼقتًض نفسو بقيمة القرض، وبهذا يكوف من حق ابعهة ابؼقرضة مطالبة الكفيل بالوفاء 

 موالو.والتنفيذ على أ
الأصل أف ابعهة ابؼقرضة لا بوق بؽا مطالبة الكفيل بأداء قيمة القرض ابؼضموف إلا عند حلوؿ 
الأجل ابؼتفق عليو، ومبدئيًا فإف ىذا الأجل ىو الأجل ابؼمنوح للمقتًض الأصيل، وقد يكوف أجلًب آخراً 

                                                           
، الصادرة عن جامعة عبد الربضاف متَة 02، العدد 01لمجلة الأكادبيية للبحث القانوفٓ، المجلد سرايش زكريا، خيارات ابغائز في مواجهة التنفيذ على العقار ابؼرىوف، ا (1)

 .115، ص 2010ببجاية، ابعزائر، 
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بيق من تطبيقات الالتزاـ أقصر أو أطوؿ من الأجل ابؼلوؿ للمقتًض، وفي ابغالتتُ معًا بكن أماـ تط
 .(1)ابؼوصوؼ ابؼضاؼ لأجل

ففي ابغالة الأوفُ التي يكوف فيها الأجل ابؼمنوح للكفيل أقصر من الأجل الذي التزـ بو ابؼقتًض، 
فإنو لا بيكن للبنك أف يطالب الكفيل بأداء القرض قبل حلوؿ الأجل ابؼمنوح للمقتًض الأصلي إعمالاً 

ل لالتزاـ ابؼكفوؿ، وإذا تنازؿ ابؼقتًض عن الأجل فإف تنازلو يلزمو وحده ولا بوتج بؼبدأ تبعية إلتزاـ الكفي
بو ضد الكفيل الذي لا بيكن مطالبتو إلا عند حلوؿ الأجل، أما إذا منح البنك أو القاضي للمقتًض 

طوؿ من أجلًب فإف الكفيل يستفيد منو وأما في ابغالة الثانية التي يكوف فيها الأجل ابؼمنوح للكفيل أ
الأجل ابؼمنوح للمقتًض الأصيل، فإنو لا بهوز للجهة ابؼقرضة أف بسارس دعوى الأداء ضد الكفيل قبل 

، ذلك أف الكفالة بهوز أف تبـر (2)حلوؿ الأجل ابؼتفق عليو ولو حل أجل مطالبة ابؼقتًض الأصيل
 .(3)بشروط أىوف من شروط الالتزاـ الأصلي 

 من القانوف ابؼدفٓ وىي:  211لأجل في نص ابؼادة ولقد حدد ابؼشرع حالات سقوط ا 
 (4)إذا شهر إفلبس ابؼدين وفقًا لنصوص القانوف. 
  إذا أنقص بفعلو إفُ حد كبتَ ما أعطى للدائن من تأمتُ خاص، ولو كاف ىذا التأمتُ قد أعطي بعقد

إذا كاف التأمتُ أو بدقتضى القانوف، وىذا ما فَ يفضل الدائن أف يطالب بتكملة التأمتُ، أما  لاحق
 يرجع إفُ سبب لا دخل للمدين فيو فإف الأجل يسقط مافَ يقدـ ابؼدين للدائن ضمانًا كافيًا.

  .إذا فَ يقدـ الدائن ما وعد في العقد بتقدبيو من تأمينات 
من قبل ابؼقتًض على ؿ أثر حلوؿ أجل سداد قيمة القرض ومن ىنا يتبادر في ذىننا تساؤؿ حو  

كفيل، بدعتٌ ىل يتًتب لزومًا وتباعًا على سقوط أجل مطالبة ابؼقتًض بالسداد سقوط الأجل ابؼمنوح لل
 مزية الأجل ابؼلوؿ للكفيل؟

                                                           
، غربجامعة ابغسن الأوؿ بسطات، ابؼ ، الصادرة عن جامعة50بؾلة منازعات الأعماؿ الدولية، العدد محمد بوشيخ، الضمانات الشلصية في القروض العقارية،  ((1

 .298، 297، ص ص 30/40/2020
 .106، 105، ص ص 2002في التشريع ابؼصري وابؼقارف، منشأة ابؼعارؼ، مصر،  ، أحكاـ عقد الكفالة التضامن والتضاممقدري عبد الفتاح الشهاوي (2)
 .من القانوف ابؼدفٓ 652: ابؼادة راجع (3)
، ابؼؤرخة في 78، العدد ج.ر، ابؼتضمن القانوف التجاري، 1975سبتمبر 26ابؼؤرخ في  75/59من الأمر رقم  246أورد ابؼشرع كذلك في نص ابؼادة  (4)

"على أنو يتًتب على ابغكم  30/12/2015، ابؼؤرخة في 71، العدد ج.ر، 30/12/2015ابؼؤرخ في  15/20، ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف رقم 30/09/1975
 ديوف ابؼؤجلة". حلوؿ آجاؿ ال القاضي بالإفلبس والتسوية القضائية
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وىذا التساؤؿ نتج عنو جدلًا فقهيًا، حيث ذىب الرأي الراجح فقهًا إفُ أف سقوط أجل ابؼقتًض 
بالأجل المحدد، وبالتافِ لا بذوز في ىذه ابغالة لا يكوف إلا بالنسبة لو، أما الكفيل فيجوز لو أف يتمسك 

مطالبتو قبل إنقضاء الأجل الأصلي ولا يؤثر في مركزه تغيتَ وضعية ابؼدين ابؼالية سلبًا، ذلك أف ىذا 
الأجل كاف موجودًا وقت إنعقاد الكفالة، وبالتافِ فالتزاـ الكفيل يتحدد بهذا الأجل حتى لو سقط بعد 

كن جعل مركز الكفيل أسوء بعد الكفالة، خصوصًا أنو بيكن أف ذلك أجل التزاـ ابؼدين، إذ أنو لا بي
 .(1)تعقد الكفالة بشروط أىوف من شروط الدين ابؼكفوؿ

كسبب من أسباب سقوط  تعليقًا على ما سبق بيانو نشتَ إفُ أف ابؼشرع فَ يتطرؽ لوفاة ابؼقتًض
يطرح تساؤؿ ىل يلغى الأجل  مرمن القانوف ابؼدفٓ السابق بيانها، وىذا الأ 211الأجل في نص ابؼادة 

 ؟ ي بأجلها دوف أف يؤثر فيها ابؼوتواجب الاداء ؟ أـ تبقى كما ى بدوت ابؼدين ابؼقتًض ويصبح القرض
فابؼلبحظ أف بعض التشريعات فَ تنص صراحة على كوف ابؼوت مسقط للؤجل ومن بينهم ابؼشرع 

بينهم ابؼشرع العراقي وابؼشرع ابؼغربي ابعزائري، في حتُ أف تشريعات أخرى نصت على ذلك صراحة من 
  وغتَىم. (2)والتونسي

بقد في بؿتواىا أنو يأخذ من التًكة قبل التقسيم  (3)من قانوف الأسرة 180غتَ أنو بالرجوع للمادة 
الشرعي للئرث على الورثة مصاريف بذهيز ابؼتوفي ثم تسدد الديوف الثابتة في ذمتو وبعدىا تنفيذ الوصية، 

 ابؼقصود بالديوف الثابتة أو كيفية تسديدىا. دوف برديد
 من حيث علاقة الكفيل باتظقتًض - ب

ابؼقتًض طرؼ أجنبي عن عقد الكفالة الذي يربط الكفيل بابعهة ابؼقرض، لكن إذا قاـ الكفيل 
بالوفاء بالقرض للجهة ابؼقرضة تنشأ علبقة بينو وبتُ ابؼقتًض ىي علبقة مديونية أين بوق للكفيل الرجوع 

                                                           
، 2001حقوؽ الإمتياز"، منشأة ابؼعارؼ، مصر،  -الرىن ابغيازي -حق الإختصاص -الرىن الربظي -بناـ محمد بؿمود زىراف، التأمينات العينية والشلصية "الكفالة (1)

 .106، 105ص  ص
، ابؼؤرخة في 100مات التونسية، الرائد الربظي، ملحق عدد ، ابؼتضمن بؾلة العقود والالتزا15/12/1906من الأمر مؤرخ في  150ورد في الفصل  (2)

، ابؼؤرخة في 63، ابؼتعلق بتنقيح بعض أحكاـ بؾلة الالتزامات والعقود، الرائد الربظي، العدد 09/08/2005ابؼؤرخ في  80لقانوف رقم ، ابؼعدؿ وابؼتمم با15/15/1906
بؼتضمن ابؼصادقة على اعادة تنظيم بعض أحكاـ بؾلة الالتزامات والعقود التونسية، الرائد الربظي، العدد ، ا15/08/2005ابؼؤرخ في  87والقانوف رقم ، 09/08/2005
أو حكماً"، أي عندما تسلب منو حقوقو ابؼدنية       ، ما يأتي : "بصيع إلتزامات ابؼدين ولو فَ بول أجلها تعتبر حالّة عند موتو حقيقةً 26/08/2005، ابؼؤرخة في 68

 تنفيذ الإلتزاـ". بول أجلولو فَ 
ابؼؤرخ  05/02، ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف رقم 09/06/1984، ابؼؤرخة في 24، العدد ج.ر، ، ابؼتضمن قانوف الأسرة09/06/1684ابؼؤرخ في  84/11القانوف رقم  (3)

  .27/02/2005، ابؼؤرخة في 15، العدد ج.ر، 27/02/2005في 
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        ابؼقتًض من أجل ابغصوؿ على قيمة القرض التي وفى بها، إما عن طريق الدعوى الشلصية على
 أو دعوى ابغلوؿ.

من القانوف ابؼدفٓ فإف للكفيل ابغق  672بالنسبة للدعوى الشلصية طبقًا للفقرة الثانية للمادة 
صاريف مطالبة ابعهة ابؼقرضة في الرجوع على ابؼقتًض بقيمة القرض مضافاً إليو ملحقاتو كالفوائد وم

للمقتًض، وابؼصروفات غتَ أنو فيما بىص ابؼصروفات لا يرجع الكفيل إلا بتلك ابؼصاريف التي دفعها 
 .(1)بالإجراءات التي ابزذت ضده من وقت إخبار ابؼقتًض

و من القانوف ابؼدفٓ إذا وفى الكفيل الدين كاف ل 671أما فيما يتعلق بدعوى ابغلوؿ نصت ابؼادة 
من القانوف ابؼدفٓ فإف  264أف بول بؿل الدائن في بصيع مالو من حقوؽ بذاه ابؼدين، وطبقا لنص ابؼادة 

 موضوع دعوى ابغلوؿ يتمثل في:
  حلوؿ الكفيل بؿل ابعهة ابؼقرضة في ابغق الذي كاف لو قبل ابؼدين: يرجع الكفيل على ابؼدين بذات

دين بهذا ابغق إذا كاف قد انقضى، في ىذه ابغالة بهوز حق الدائن، ولا بهوز للكفيل الرجوع على ابؼ
 .(2)لو الرجوع على ابؼدين بالدعوى الشلصية متى توفرت شروطها

   رجوع الكفيل بنفس خصائص حق ابعهة ابؼقرضة: ينتقل حق الدائن للكفيل بنفس ابػصائص، فلو
تقل بنفس الأجل ولا بيكن كاف مثلب دينا بذاريا، فنتنقل للكفيل بنفس الصفة وإذا اقتًف بأجل ين

 .(3)للكفيل ابؼطالبة قبل حلوؿ ىذا الأجل
  حلوؿ الكفيل بؿل ابعهة ابؼقرضة في حقو وما يتضمنو من ضمانات: ينتقل ابغق من البنك ابؼقرض

إفُ الكفيل بعد الوفاء بدا بوملو من ضمانات سواء كانت تأمينات عينية أو شلصية، سواء كانت 
 أو من غتَه.  ابؼدينالة أو بعدىا، وسواء قدمت من موجودة قبل إبراـ الكف

 التمسك في مواجهة الكفيل عند  ومفاده أف ابؼدين بيكنو: إنتقاؿ ابغق للكفيل بدا يتضمنو من دفوع
 عو عليو بنفس الدفوع التي كاف يستطيع الدفع بها في مواجهة الدائن.رج

ينية مع كلًب من الرىن الربظي والكفالة من خلبؿ ما تقدـ وضحنا علبقة توافق وتعارض الكفالة الع
الشلصية، وما بذدر الإشارة إليو ىو ابغالة التي بهب أف ترجح فيها أحكاـ الرىن على الكفالة 

                                                           
من القانوف ابؼدفٓ، ىذا على عكس ابؼشرع الفرنسي الذي  672بة الكفيل بالتعويض، فإف ابؼشرع ابعزائري فَ ينص على ذلك في ابؼادة فيما يتعلق بددى إمكانية مطال (1)

 .ىذا الأختَ القانوف ابؼدفٓ صراحة على حق الكفيل في الرجوع بالتعويض على ابؼدين وفَ يشتًط سوء نية نص في
 .121، صبظتَ تناغو عبد السيد، مرجع سابق (2)
 .121ابؼرجع نفسو، ص (3(
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الشلصية، حيث يقع التعارض في أي من تطبيقاتها، فإنو في ابغقيقة يطرح مشكلة واحدة وىي معرفة 
رىن الربظي، في ىذه ابغالة يتم تغليب أحكاـ الرىن أي النظامتُ نطبق نظاـ الكفالة الشلصية أـ ال

الربظي بإعتباره يوفر إئتماف أكثر من الكفالة الشلصية، وفي ىذا الشأف بقد القضاء الفرنسي أصدر قرار 
غلب فيو أحكاـ الرىن عن أحكاـ الكفالة الشلصية صادر عن بؿكمة النقض الفرنسية الغرفة ابؼدنية 

"في الكفالة العينية ، حيث ورد فيو: (1) 17542-17، طعن عدد 2018 أبريل 12الثالثة بتاريخ 
 :لفائدة الغتَ"

  لا بيكن للكفيل الاحتجاج بخطأ الدائن الذي يستحيل معو حلوؿ الكفيل بؿل الدائن لدى ابؼدين
 الأصلي؛

  ،ومع  في الكفالة العينية يستطيع أف يقُصر الدائن كما شاء في استللبص الدين من ابؼدين الأصلي
 ذلك بوق لو في الأختَ الرجوع على الكفيل الذي قدـ عينا معينة كفالة لدين الغتَ.

في ىذا القرار الصادر عن الغرفة ابؼدنية الثالثة لمحكمة النقض الفرنسية، فَ يقم الدائن بالإعلبف 
قدمو أحد والتصريح بدينو في مسطرة إفلبس الدائن الأصلي، ومع ذلك عمد إفُ إستيفاء حقو من عقار 

التي تسقط  3214 الأغيار ضمانًا لدين ابؼدين الأصلي، نوع من الكفالة، وبؼا احتج في مواجهتو بابؼادة
دين الدائن على الضامن لدين الغتَ )الكفيل(، إذا ارتكب الدائن خطأ لا بيكن معو للكفيل ابغلوؿ بؿل 

ىاتو ابؼادة تتعلق بالكفالة، أما  الدائن لاستللبص الدين، رفضت المحكمة ىذا الاحتجاج، وقضت بأف
في القضية ابؼعروضة عليها يتعلق الأمر بضمانة عينية لفائدة الغتَ، وبنا بـتلفاف بشكل لا بيكن إبغاؽ 

 .(2)الكفالة العينية بالكفالة في ابغكم
 الفرع الثاني

 الودائع اتظقدمة من قبل الغتَ كضمانة
 "الأرصدة الدائنة"

ل بضماف وديعة الغتَ أبرز الآليات التي تستلدمها البنوؾ للبحتفاظ أصبحت آلية إقراض العمي
، وعليو نتناوؿ في ىذا الفرع، رىن الوديعة نبعملبئها وتلبية احتياجاتهم من التمويل في قطاع السك

 .لضماف القرض العقاري يهاالتنفيذ علوكيفية  البنكية
                                                           

(1) Cour de cassation Français, chambre civile 03, 12 avril 2018, pourvoi n° 17-17542. 
، تاريخ آخر اطلبع .rjcc.fr/2018/04/117.htmlhttps://www :متاحة على الرابطراجع: بؾلة قضاء بؿكمة النقض الفرنسية )بؾلة قم نفر(،  (2)

 .21:30، ساعة الإطلبع 21/12/2020

https://www.rjcc.fr/2018/04/117.html
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 أولا: رىن الوديعة البنكية
الوقت الراىن نتيجة للئنفتاح الإقتصادي، أصبحت البنوؾ براوؿ  وفي ظل ابؼنافسة القوية في

جذب أكبر عدد بفكن من العملبء ولذلك قامت بعض البنوؾ بتوفتَ خدمة إقراض العميل بضماف 
 وديعة الغتَ. 

         وابؼقصود بالوديعة البنكية مبلغ من ابؼاؿ يتم حفظو أو إيداعو في البنك بؼدة معينة بؿددة
ددة وفق عقد وشروط مبرمة يتفق عليها الطرفتُ صاحب ابؼبلغ والبنك، ويكوف ذلك بهدؼ أو غتَ بؿ

حفظ ابؼاؿ أو توفتَه أو استثماره، وبالتافِ بوصل صاحب ابؼبلغ على عائد بؿدد وفق شروط العقد طيلة 
 .(1)وجود ابؼبلغ النقدي في البنك

لقرض العقاري لصافٌ ابؼقتًض نوع من أنواع وتعتبر الودائع ابؼصرفية ابؼقدمة من قبل الغتَ لضماف ا
يعمد إفُ  الودائع ابؼلصصة لغرض بؼعتُ، إذ أف العميل لا يهدؼ من خلببؽا إفُ حفظ النقود فقط، بل

دفع مبلغ ذلك القرض للبنك في شكل وديعة، على أف يقوـ البنك بعد ذلك بالوفاء بذلك القرض نيابة 
 عن ابؼودع.

ستعماؿ الوديعة ابؼلصصة لغرض معتُ، فهي التي بىصصها العميل فالصورة الغالبة لإوعليو 
 بؼصلحة الغتَ، ويتجلى ذلك بوضوح بالنسبة لبعض العمليات البنكية، من أبنها ضماف القروض.

، المحدد للقواعد العامة 2020مارس سنة  15ابؼؤرخ في  2020/01وبالرجوع للنظاـ رقم 
، الصادر عن بنك ابعزائر، بقده يعرؼ ودائع (2)العمليات ابؼصرفيةابؼتعلقة بالشروط البنكية ابؼطبقة على 

"بالودائع واتظبالغ الأخرى الشبيهة بالودائع القابلة منو من خلبؿ نصها يقصد:  04الضماف في ابؼادة 
        للاستًداد، حسب مفهوـ ىذا النظاـ، كل رصيد دائن ناجم عن الأمواؿ اتظتبقية في حساب

ة في وضعية إنتقالية ناتجة عن عمليات مصرفية عادية ينبغي إستًدادىا، طبقا أو أمواؿ متواجد
 .ةللشروط القانونية والتعاقدية اتظطبقة، لا سيما في تغاؿ اتظقاص

وتندرج، ضمن ىذا التعريف، ودائع الضماف عندما تصبح مستحقة والودائع اتظرتبطة 
-03  من الأمر رقم 73ليها في اتظادة بالعمليات على السندات، باستثناء الأمواؿ اتظنصوص ع

واتظذكور أعلاه،  2003غشت سنة  26اتظوافق لػ  1424ترادى الثانية عاـ  27اتظؤرخ في  11
                                                           

 .345، 344، ص ص 2016الأردف،  للنشر، صادؽ راشد الشمري، إدارة العمليات ابؼصرفية "مداخل وتطبيقات"، دار اليازوري العلمية (1) 
، ابؼؤرخة في 16، العدد ج.رد العامة ابؼتعلقة بالشروط البنكية ابؼطبقة على العمليات ابؼصرفية، ، المحدد للقواع2020/ 03/ 15ابؼؤرخ في  2020/01النظاـ رقم  (2)

24/03/2020.  
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واتظبالغ اتظستحقة الدفع التي تدثل سندات الصندوؽ ووسائل الدفع الأخرى التي تصدرىا 
  (1).البنوؾ"

لعقاري تعتبر كفالة نقدية أو رىنًا للنقود، وبدا وبفا ورد بللص إفُ أف ودائع الغتَ لضماف القرض ا
أنو لا يوجد نص قانوفٓ بينع رىن النقود فإنو في ىذه ابغالة بهوز للمقتًض اللجوء إفُ مساعدة الغتَ 

 للحصوؿ على القرض العقاري.
 ثانيا: التنفيذ على الوديعة لضماف القرض العقاري
رىن كما سبق وأشرناه أعلبه فإنو بىوؿ للبنك ملكية وبدا أف ودائع الضماف تعتبر نوع من أنواع ال

النقود ابؼرىونة وبالتافِ حق التصرؼ فيها، بالإضافة إفُ ذلك لا يعتبر البنك حائزاً لشيء بفلوؾ للغتَ بل 
يكوف بؾرد مدين بدين نقدي وىو ما يسمح بحصوؿ مقاصة إذا كاف صاحب الوديعة ابؼقدمة على سبيل 

 2020/01كما سبق وأشرنا لذلك في النظاـ رقم  لوقت للجهة ابؼقرضة،الضماف مدينا في نفس ا
، المحدد للقواعد العامة ابؼتعلقة بالشروط البنكية ابؼطبقة على العمليات 2020مارس سنة  15ابؼؤرخ في 

د أعلبه، وعليو فابؼقاصة في ىذه ابغالة تقع بقوة القانوف، فضلًب عن الإتفاؽ في عق 04ابؼصرفية في ابؼادة 
 .القرض

وبللص من خلبؿ ما تقدـ عرضو إفُ بؾموعة من الضوابط ابؼصرفية والقانونية عند إقرار منح 
 الإئتماف بدوجب الأرصدة الدائنة:

 بذميد الوديعة وفوائدىا كضمانة لصافٌ ابؽيئة ابؼقرضة؛ 
 برديد تاريخ ثابت لرىن الوديعة؛ 
 ينفذ على ىذه الوديعة دوف إتباع  عند حلوؿ أجل سداد أقساط القرض وفوائده بوق للبنك أف

إجراءات التنفيذ المحددة قانونًا، لأف التنفيذ يعتبر حاصلًب فور بزلف ابؼقتًض عن دفع الأقساط 
 . (2)ابؼضمونة بالوديعة ابؼرىونة

 

                                                           
 لا بيكن ابؼتعلق بالنقد والقرض ابؼعدؿ وابؼتمم، بقده ميز بتُ الأمواؿ التي بيكن تلقيها من ابعمهور وىي بدثابة ودائع بنكية والأمواؿ التي 03/11بالرجوع للقانوف رقم  (1)

منو إقصاء الأمواؿ ابؼوجهة للتوظيف في شكل مسابنات لدى مؤسسة ما، وفقًا للكيفيات القانونية كما في الأسهم وسندات  73إعتبارىا ودائع، مضيفًا في ابؼادة 
دعة لدى بنك ابعزائر في حساب خاص بكل توظيف الإستثمار وحصص الشركات وابؼوصتُ في شركات التوصية أو سواىا، وإعتبرىا أمواؿ لا ينتج عنها فوائد وتبقى مو 

 .زمع القياـ بو إفُ غاية توظيفهام
 .501محمد عبد ابغميد الشواربي، إدارة ابؼلاطر الإئتمانية من وجهة النظر ابؼصرفية والقانونية، منشأة ابؼعارؼ، مصر، دوف سنة نشر، ص (2)



  الطقاري للقرض لطامظا لضماناتا                                                                                       الباب الأول:

 

 56 

 اتظطلب الثاني
 اتظقدمة من قبل اتظقتًض الضمانات

ابغصوؿ عليو سواء من أجل التهيئة في بعض الأحياف لا يكوف ابؼقتًض مالكًا للعقار الذي يريد 
أو التًميم أو البناء ...، ففي ىذه ابغالة يستطيع أيضا ابغصوؿ على قرض عقاري دوف ابغاجة إفُ 
     امتلبكو للعقار لرىنو رىنًا ربظيًا، حيث يستفيد من القرض بدوجب ضمانات أخرى تتمثل في الدخل

      أو حاشيتو،و ؾ بدوجب راتب أحد أصولو أو فروعأو ابؼرتب الشهري لو أو عن طريق التدين ابؼشتً 
أو عن طريق الأوراؽ ابؼالية، وىذه الأختَة من الناحية العملية لا يتم التعامل بها كثتَاً بإستثناء الشيك 

 وىذا ما يعد خرقاً للقانوف الذي جرـ التعامل بو على سبيل الضماف.
الدخل كضمانة للقرض العقاري، ثم طرح  وبناءً على ما تقد سنسلط الضوء على ابؼرتب أو

التطبيقي وموقف  إشكالية شيك الضماف في بؾاؿ منح القروض العقارية بتُ الواقع العملي والواقع
 الفقهاء من ذلك.

 الفرع الأوؿ
 اتظرتب أو الدخل
للفرد وللؤسر،  الاجتماعيةو  الاقتصاديةسعيًا من ابؼشرع على تشجيع عنصر العمل نظراً لقيمتو 

 لصغار ابؼقتًضتُ، جعل الدخل عنصراً من عناصر الإئتماف. كذا تشجيع عنصر الإئتمافو 
والأجر ىو ابؼقابل ابؼادي لعنصر العمل، ومنو جعلت بعض التشريعات الأجر ىو أساس منح 

 .(1)الإئتماف بالنسبة للؤشلاص اللذين ليس لديهم مصادر أخرى للثروة
صيص الأجر للضماف، وىذا الضماف يأخذ شكلتُ؛ حوالة وتأسيسًا على ذلك بيكن إثارة فكرة بز

 الأجر على سبيل الضماف والاتفاؽ على تعيتُ بؿل الدفع ابؼلتار للؤجر.
وعليو من خلبؿ ىذا الفرع سنوضح ىذين الشكلتُ ثم التطرؽ لبعض التطبيقات العملية للؤجر  

 كضماف للقرض العقاري.
 أولا: حوالة الأجر على سبيل الضماف

وأحاطها بجملة من القيود التي من شأنها برقيق  (2)دخل ابؼشرع ابعزائري ونظم حوالة الأجرلقد ت
بضاية كافية للعامل ابؼقتًض، على إعتبار أف الأجر بيثل مورد رزؽ رئيسي بؽم، حيث نص ابؼشرع 

                                                           
 .118، ص 2012بعديدة، مصر، نبيل إبراىيم سعد، التمويل العقاري، دار ابعامعة ا (1)
قو في الأجر إفُ البنك لضماف حوالة الأجر كضمانة للقرض العقاري بيكن تعريفها بأنها إتفاؽ بتُ العامل ابؼقتًض والبنك ابؼقرض، يقوـ بدوجبو العامل ابؼقتًض بنقل ح (2)

 خر قسط منو.الوفاء بالقرض، وذلك عن طريق إقتطاع نسبة منو بصفة دورية إفُ غاية إستحقاؽ آ
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قاري  ابعزائري على عدـ جواز ابغجز على ابؼرتب إلا في حدود معينة حتى لا يستغرؽ ضماف القرض الع
 كل الراتب ابؼستقبل كلو.

ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية السالف الذكر  08/09وعليو وبالرجوع للقانوف رقم 
القائم على عدـ جواز ابغجز الكلي على الراتب بضاية منو  (1)بقد أف ابؼشرع ابعزائري أخذ بابؼبدأ الدوفِ

"لا يجوز اتضجز على الأجور أنو:  639ء في نص ابؼادة للموظف وتأمينًا للمستوى ابؼعيشي لو، إذ جا
واتظرتبات ومعاشات التقاعد أو العجز اتصسماني، إلا في اتضدود اتظنصوص عليها في ىذا 

 .(2)القانوف"
أعلبه تم تنظيمو بدوجب ابؼادتاف  639وىذا ابغجز ابعزئي الذي نص عليو ابؼشرع في نص ابؼادة 

 على ابؼرتب أو الدخل وجود سند تنفيذي ووفقًا للنسب التالية:، إذ إشتًط للتنفيذ 776و 775
 10% إذا كاف ابؼرتب الصافي يساوي أو يقل عن قيمة الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف. 
 15%  إذا كاف ابؼرتب الصافي يفوؽ الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف ويساوي أو يقل عن ضعف

   .قيمتو
 20% ف الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف ويساوي أو يقل بثلبث إذا كاف ابؼرتب الصافي يفوؽ ضع

 مرات عن قيمتو.
  25% إذا كاف ابؼرتب الصافي يفوؽ ثلبث مرات قيمة الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف ويساوي      

  أو يقل بأربع مرات عن قيمتو.
  %30 يساويإذا كاف ابؼرتب الصافي يفوؽ أربع مرات قيمة الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف و        

 أو يقل بخمس مرات عن قمتو.
                                                           

 24، والتي دخلت حيز النفاذ في 1949سنة  عن منظمة العمل الدولية الصادرة ابؼتعلقة بحماية الأجور الصادرة 95من الإتفاقية الدولية رقم  10ادة رقم نصت ابؼ (1)
ز على الأجور أو التنازؿ عنها إلا بالطريق وابؼدى الذي تقرره على أنو بهوز ابغجز على الراتب إذ جاء فيها على النحو التافِ: " لا بهوز ابغج ، ضمنيًا1952سبتمبر 

 .1962القوانتُ واللوائح الوطنية"، وللئشارة بست ابؼصادقة على ىذه الإتفاقية في ابعزائر سنة 
نية ابغجز ابعزئي من الأجر إذ جاء فيها: نصت صراحة إمكا 358ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية سابقًا ابؼلغى، بقد نص ابؼادة  66/154بالرجوع للؤمر رقم  (2)

 "يبطل كل وفاء للدين، من جانب الغتَ المحجوز لديو، للمدين، من تاريخ توقيع ابغجز. 
دة ك بدوجب ابؼاومع ذلك يستمر الغتَ المحجوز في أف يدفع للمدين ما لا بهوز حجزه من أجرة عملو أو خدمتو أو مرتبو"، كما بتُ ابغد الأقصى للحجز، وذل

، لا بهوز إستًدادىا إلا بطريق 336منو والتي جاءت على النحو التافِ: "كل رب عمل أعطى سلفة نقدية، في غتَ ابغالة ابؼنصوص عليها في أحكاـ ابؼادة  367
، 21/04/1990ابؼؤرخ في  90/11وف رقم من القان 90الاقتطاعات ابؼتتابعة بحيث لا تتجاوز عشر الأجر أو ابؼرتب ابؼستحق"، وىذا ما جاء بـالفًا لأحكاـ ابؼادة 

التي منعت ابغجز على الأجر بصفة قطعية، حيث نصت على أنو " لا بيكن  ابؼعدؿ وابؼتمم، ،25/04/1990، ابؼؤرخة في 17، العدد ج.ريتعلق بعلبقات العمل، 
 السبب، حتى لا يتضرر العماؿ الذين يستحقونها".الاعتًاض على الأجور ابؼتًتبة على ابؼستلدـ، كما لا بيكن حجزىا أو اقتطاعها مهما كاف 
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 40% إذا كاف ابؼرتب الصافي يفوؽ بطس مرات قيمة الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف ويساري      
 أو يقل بست مرات عن قيمو.

 50% (1)إذا كاف ابؼرتب الصافي يفوؽ ست مرات قيمة الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف.   
 الدفع اتظختار للأجرثانيا: الإتفاؽ على تعيتُ تػل 

ويتم ذلك عن طريق الإتفاؽ على توكيل ابؼدين )ابؼقتًض( لصاحب العمل الذي يعمل لديو 
في جوىره يشبو حوالة الأجر كما  بتحويل مستحقاتو إفُ البنك كوسيلة لضماف القرض، وىذا الإتفاؽ

 .(2)سبق وتطقنا إليها
إفُ إقرار بعض التشريعات بتًؾ حد معتُ برت غتَ أف ىذه ابؼسألة أثارت جدلًا فقهيًا، بفا أدى 

  تصرؼ الأجتَ في بصيع الأحواؿ، وعدـ جواز ابغجز على الأجر ابؼودع في ابغساب عن طريق التمويل
 . (3)1981أو الشيك، ومن بتُ ىذه التشريعات ابؼشرع الفرنسي، إذ تبتٌ ىذا ابؼبدأ في سنة 

 ثالثا: التدين اتظشتًؾ 
التطرؽ إليو أعلبه نشتَ إفُ أنو يستطيع ابؼقتًض ضماف القرض العقاري عن بالإضافة إفُ ما تم 

أو الأزواج، عن طريق صيغة التدين ابؼشتًؾ التي  (4)طريق راتب الأصوؿ أو الفروع أو ابغواشي ابؼباشرة
، والتي تعتبر دعم مافِ للحصوؿ على القرض (5)والاحتياط -بنك-استحدثها الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ

 اري.العق
رفع القدرة ابؼالية للمقتًض وىذا بضم ب 2003التي تم العمل بها منذ سنة وتتمثل ىذه الصيغة 

 راتب أحد الأقارب الذين لديهم راتب منتظم يسمح بؽم بتقدفٔ الدعم على النحو التافِ:
  ؛من الراتب الصافي %30الزوج أو الزوجة 
  ؛تب الصافيمن الرا % 15الأصل أو الفرع أو ابغاشية ابؼباشرة 

                                                           
 .08/09من القانوف رقم  776و 775 بؼادتافراجع: ا (1)
 .119نبيل إبراىيم سعد، التمويل العقاري، مرجع سابق، ص  (2)
 .83، ص 2006ديدة، مصر، نبيل إبراىيم سعد، الضمانات غتَ مسماة في القانوف ابػاص "دراسة مقارنة"، الطبعة الثالثة، دار ابعامعة ابع (3)
 .الإخوة والأخوات ابؼقصود بها ابغاشية ابؼباشرة، أما الأبناء والبنات مى الأب، الأـ والفروع ىم للئشارة فإف الأصوؿ (4)
لللواص، بسويل ابؼقاولتُ العموميتُ وابػواص، وبسويل  العقارية ، منح القروضالتوفتَ جزائري متلصص في بصع أمواؿ بنك ىو الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط (5)

مديرية جهوية  15وكالة ومديرياتو ابعهوية البالغ عددىا  206لإضافة إفُ وكالاتو البالغ عددىا ، باز التي بؽا صلة بالبناءومؤسسات الإبقا البناء مؤسسات إنتاج عتاد
للصندوؽ  بنك على مستوى شبكة البريد لأجل بصع أمواؿ التوفتَ، راجع: ابؼوقع الربظي-موزعة على كامل التًاب ابعزائري، يتواجد الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط

 .22:20، ساعة الإطلبع 06/06/2022، تاريخ آخر اطلبع /https://www.cnepbanque.dz بنك متاح على ابؼوقع:-الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%81_(%D8%A3%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%84)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B5%D8%B1%D9%81_(%D8%A3%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%84)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%81%D9%8A%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%81%D9%8A%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%86%D8%A7%D8%A1_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%86%D8%A7%D8%A1_(%D8%AA%D9%88%D8%B6%D9%8A%D8%AD)
https://www.cnepbanque.dz/
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من الدخل بفا يعزز ابؼلبئمة ابؼالية للمقتًض  %60وىذا دوف أف يتجاوز القيمة الإبصالية للمبلغ 
 .(1)من جهة، وكذا مساعدتو في رفع قيمة القرض ابؼطلوب من جهة أخرى

الذي بودد   10/166من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12وىذا ما تم تأكيده أيضا بدوجب ابؼادة 
 منح  القروض من طرؼ ابػزينة للموظفتُ من أجل إقتناء أو بناء أو توسيع السكن كيفيات وشروط

 بهب عل ابؼستفدين من القروض تقدفٔ الضمانات الآتية: ، بنصها: "ابؼعدؿ وابؼتمم
.........كفالة تضامنية للزوج أو أحد أفراد أسرتو )الأقارب ابؼباشرين( في حالة ما إذا كاف ىذا 

 .(2)القرض أو الكفالة....."الأختَ شريكا في 
 الفرع الثاني

 إشكالية استخداـ الشيك كضمانة للقرض العقاري
  (le chèque de garantie)   

الأصل أف الشيك ىو أداة وفاء وليس ضماف، غتَ أنو جرى العرؼ ابؼصرفي عند إبراـ القرض 
ضى عقد التسهيل الإئتمافٓ كأداة ضماف تدعم الوفاء بقيمة القرض بدقت  (3)العقاري إستلداـ الشيك

الذي بسنحو البنك للؤفراد، حيث بوتفظ البنك بهذه الشيكات والتي تتضمن أقساط بقيمة القرض، 
وابعدير بالذكر أف ىذا الإجراء بىالف ما ىو وارد وثابت بالقواعد القانونية العامة التي تنظم إصدار 

تجرفٔ الشيك ابؼربذع أو ما يعرؼ بشيك الضماف وتداوؿ الشيكات، وىذا إستغلبلًا من ابؽيئة ابؼقرضة ل
واعتباره إصدار شيك بدوف رصيد، لأنو من الناحية القانونية يعتبر أساسًا أداة وفاء واستثناءً أداة ضماف 

 في بعض ابغالات ابؼعينة وبتوافر بعض الشروط ابػاصة.
الشيك ابؼربذع وعليو من خلبؿ ما تم توضيحو أعلبه سنحاوؿ تسليط الضوء على إشكالية 

  بإعتباره أداة ضماف للقرض العقاري بتُ الواقع التطبيقي والواقع التشريعي، وابؼقاربة الفقهية لو.
 
 

                                                           
أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص القانوف العقاري،  تٍ، محمد يوسفي، القرض العقاري كآلية لتمويل مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع السك (1)

 .455ص  ،2019/2020كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة عبد ابغميد بن باديس، مستغافّ، السنة ابعامعية 
القروض من طرؼ ابػزينة للموظفتُ من أجل إقتناء أو بناء أو توسيع الذي بودد كيفيات وشروط منح   ،30/06/2010ابؼؤرخ في  10/166ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (2)

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.04/07/2010، ابؼؤرخة في 41، ج.ر، العدد السكن
ليو مبلغًا من من القانوف التجاري بقد بأف الشيك: أمر مكتوب من الساحب إفُ ابؼسحوب عليو بأف يدفع ىذا الأختَ بدجرد الإطلبع ع 472بالرجوع لنص ابؼادة  (3)

 .ويطلق عليو ابغامل الشرعي للسندثالث ىو ابؼستفيد أو لفائدة شلص آخر  النقود لفائدة شلص
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 : مدى قانونية شيك الضمافأولا
من ابغالات التي ينشأ فيها الشيك بدقتضى سبب  (1)أعتبر اللجوء إفُ التعامل بشيكات الضماف

ىي عملية قانونية بذسد لنا علبقة قانونية بتُ ثلبث أشلاص غتَ مشروع، وىذا لأف إصدار الشيك 
وىم الساحب وابؼسحوب عليو وابؼستفيد، وعليو يشتًط الفقو والقانوف أف تتقيد تلك العلبقة بابؼشروعية 

 وفي مواجهة كل الأطراؼ، سواء عند مرحلة إصداره أو عند تداولو.
قبوبؽا أو تظهتَىا مع اقتًانها بشرط عدـ ويعتبر من قبيل عدـ ابؼشروعية إصدار الشيكات أو 

صرفها فوراً أو في ابغاؿ، بل بغرض جعلها كضماف وىذا بإتفاؽ وعلم ابؼقتًض وابعهة ابؼقرضة معًا كما 
 بودث في الواقع العملي.

وفي ىذه ابؼسألة بقد أف ابؼشرع ابعزائري من خلبؿ التعديلبت ابعديدة الواردة على القانوف 
ابؼنظمة لعقوبة جربية التعامل بهذا  75/59من الأمر رقم  538قد ألغى ابؼادة  2005التجاري في سنة 

من قانوف  375و 374ابؼادتتُ  منو وأحابؽما إفُ 539النوع من الشيكات، بالإضافة إفُ ابؼادة 
 . (2)العقوبات

قوبات وابؼلبحظ من ذلك ابؼشرع ابعزائري قصد إنهاء مسألة التكرار في النصوص بتُ قانوف الع
 والقانوف التجاري.

من قانوف العقوبات التي تطبق على جربية التعامل  374وبناءً عليو وجب الرجوع لأحكاـ ابؼادة 
"يعاقب باتضبس من سنة إلى تسس سنوات وبغرامة لا تقل بالشيك لأجل الضماف، حيث ورد فيها: 

أو ظهّر شيكًا واشتًط  بلعن قيمة الشيك أو عن النقص في قيمة الرصيد: ... كل من أصدر أو ق
 .عدـ صرفو فوراً بل جعلو كضماف"

وتعقيبًا على ما تم عرضو أعلبه نستطيع القوؿ رغم وجود بعض الإبهابيات لشيك الضماف في 
بؾاؿ منح القروض العقارية بؼا يوفره من تسهيلبت للمقتًض الراغب في ابغصوؿ على سكن، إلا أنو لا 

لأنو لا يتمتع بابغماية القانونية ابؼمنوحة للشيك العادي، لأنو عند بىلو من صعوبات ومشاكل عملية 
تسليمو كاف الغرض منو إستلدامو على سبيل الضماف وليس الوفاء عند الإطلبع عليو كما ىو ابغاؿ في 

                                                           
ابعهة ابؼقرضة وليس شيك الضماف ىو قياـ مصدر الشيك بتقدفٔ شيك للمستفيد كضمانة منو للئلتزاـ بدفع أقساط القرض العقاري كما ىو متفق عليو بتُ ابؼقتًض و  (1)

 اء.بهدؼ الوف
 16/02، ابؼعدؿ وابؼتمم، بالقانوف رقم 11/06/1966، ابؼؤرخة في 49، العددج.ر، ابؼتضمن قانوف العقوبات، 08/06/1966ابؼؤرخ في  66/156الأمر رقم  (2)

 .22/06/2016، ابؼؤرخة في 37، العدد ج.ر، 19/06/2016ابؼؤرخ في 
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الشيك العادي، وىذا ما يعتبر من الناحية القانونية جربية إصدار شيك بدوف رصيد بدجرد إعطاء الشيك 
أو أقساطو، لأف   د مع العلم التاـ بعدـ وجود رصيد كافي قابل للسحب لتغطية قيمة القرضللمستفي

الشيك منحو ابؼشرع ابعزائري ابغماية القانونية بإعتباره أداة وفاء برل بؿل النقود في ابؼعاملبت بتُ 
 الأطراؼ.

 : النظرة الفقهية لشيك الضمافثانيا
لية قبوؿ الشيك بشرط أف يتم الإحتفاظ بو على سبيل يرى بعض فقهاء القانوف الفرنسي أف عم

الضماف بيكن أف يشكل بفارسة بؾرمة، وىي للؤسف متفشية بشكل كبتَ، وأنو من الطبيعي لا بيكن أف 
يؤدي وظيفة إئتمانية فمتى اقتًف الأمر بالدفع بأجل من شأنو أف ينافي خاصية الشيك كأداة وفاء يكوف 

 .(1)مستحق الدفع بدجرد الإطلبع
أما على ابؼستوى العربي فهناؾ العديد من الآراء الفقهية في ىذه ابؼسألة نأخذ على سبيل ابؼثاؿ ما 
جاء بو الفقو ابؼصري الأستاذ مراد عبد الفتاح، حيث يرى أف شيك الضماف ما ىو إلا ظاىرة بـالفة 

 .(2)للنظاـ العاـ القانوفٓ للشيك بإعتباره أداة وفاء فقط
قر على حاؿ حوؿ إعتماد الشيك كأداة ضماف فنجد انقساـ حوؿ ذلك، فمنهم من والفقو فَ يست

إعتبره أمر عادي، فمنهم من يعتبره جربية إصدار شيك بدوف رصيد لأنو من الناحية القانونية لا يعرؼ 
أنو في  التي يقدمها ابؼقتًض للبنك لا تتمتع بابغماية ابعنائية للشيك، إذ إلا كأداة وفاء وأنو بهذه الصورة

ىذه ابغالة تستطيع ابعهة ابؼقرضة إرىاب ابؼقتًض ودفعو إفُ سداد قيمة القرض عن طريق اللجوء إفُ 
القضاء بعد ملئ البيانات ابؼتًوكة على بياض بدعرفتها بل قد يصل الأمر إفُ وضع أرقاما مالية تتجاوز 

 قيمة القرض الأصلية.
ؿ القانوفٓ يدعوف إفُ إلغاء بذرفٔ شيك الضماف لذا بقد أف ىناؾ العديد من الفقهاء في المجا

بسبب كثرة إستلدامو في الوقت الراىن، إذ أنو إذا تم الاستمرار في بذاىل الدواعي العملية التي أدت إفُ 
وقف الإئتماف وابغد من حركية الإقراض في المجاؿ العقاري، لأف الاعتبارات العملية توجب ابغرص على 

 الضماف. استمرارية إستعماؿ شيك

                                                           
(1) Christian GAVALDA, Jean STOUFFLET, "Effets de commerce, chèques, carte de paiement et de credit", 3ème édition, Litec, Paris, 1998, p 

206. 
 .304عبد الفتاح مراد، شرح الشيك من الناحيتتُ ابعنائية والتجارية، ابؽيئة القومية لدار الكتب ابؼصرية، مصر، دوف سنة نسر، ص  (2)
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وفي ىذا الصدد بقد اقتًاح من الأستاذ "السيد الشوربجي" أنو بهب أف تصدر البنوؾ النوعتُ معا 
فيػضاؼ حػرؼ "و" بجانب رقم الشيك للدلالة على أنو شيك وفاء يستعمل إلا في حالة الرغبػة فػي 

ف التاريخ ابؼعطى لػو، الوفػاء العاجل وأف يكوف ىذا الشيك صابغاً للصرؼ فور تقدبيو للبنك أيًا كا
وتشدد العقوبة فعلب بؽذا النوع من الشيكات وتطبق بشأف كافة التعديلبت ابؼقتًحة بدشروع القانوف 
ابؼقدـ، أما الشيك الثافٓ فهو شيك الضماف وأف يكتب حرؼ "ض" بجانػب رقػم الشيك وفي ىذه ابغالة 

ػو وأف تسري عليو قواعد التجرفٔ ابؼقررة حاليًا يكوف ىذا الشيك غتَ صافٌ للصرؼ إلا في التاريخ ابؼدوف ب
في قانوف العقوبات ابعديد والتي يقتصر تطبيقها كما قلنا على الشيك "و"، وىذا يؤدي إفُ التوافق بتُ 
نوعي الشيك ويكوف ابؼرجع في ذلػك أولًا وأخيػراً الػى إرادة الطرفتُ فإذا كاف الاتفاؽ بينهما على أف 

ا فوراً وأف يكوف الػشيك بػديلبً للوفاء النقدي فيجب في ىذه ابغالة استعماؿ الشيك يكوف الوفاء مستحقً 
حرؼ "و" وفي ىذه ابغالة تشدد العقوبػة وتسري كافة التعديلبت ابؼقتًحة وذلك باعتبار أف إصدار 

بة الساحب بؽذا الشيك بالذات وعػدـ الوفاء بقيمتو فوراً يعتبر ظرفاً مشددًا يستوجب تشديد العقو 
وتطبيق كافة التعديلبت ابؼقتًحة بغماية ىذا النوع من الشيكات التي بهب اعتبارىا أداة وفاء وبديلبً  
للنقود بكل معتٌ الكلمة، أما إذا أراد الطرفاف أف يكوف السداد مؤجلًب فعليهما استعماؿ الشيك حرؼ 

دد لو وتطبق بشأنو القواعد "ض" وفي ىػذه ابغالة لا يكوف الشيك مستحق الصرؼ إلا في التاريخ المح
 .(1)العامػة بعربية الشيك بدوف رصيد دوف العقوبة ابؼقررة بغالات الظرؼ ابؼشدد

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
متاحة على  ،20، ص 2016قضاء والتطبيق، بؾلة الوقائع القانونية الصادرة عن ديواف الفتوى والتشريع الفلسطيتٍ، مسعد شحادة زملط، شيك الضماف بتُ بتُ ال (1)

 .23:00، ساعة الإطلبع 20/02/2021، تاريخ آخر اطلبع www.dft.gov.ps: الرابط

http://www.dft.gov.ps/
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 الفصل الثاني
 الضمانات اتظقدمة من قبل اتظتدخلتُ في النشاط العقاري

في المجاؿ ابؼقصود بابؼتدخلتُ في النشاط العقاري في ىذه ابغالة ىم ابؼرقي العقاري وابؼستثمرين 
التًقية العقارية التجارية  العقاري ابؼستفدين من عقود إمتياز على الأملبؾ الوطنية ابػاصة سواء في بؾاؿ

اعتماد القرض  أو بؾاؿ العقار السياحي والصناعي أو ما يطلق عليو بالعقار الإقتصادي، حيث أف
نشاط العقاري إفُ زيادة الطلب عليو العقاري كآلية للتمويل مفتوحة أماـ بصيع الفئات ابؼتدخلة في ال

       سواء من قبل ابؼرقي العقاري من أجل توفتَ الوحدات السكنية للؤفراد أو توفتَ المحلبت التجارية،
، بفا شجع ابؼتعاملتُ العقاريتُ الاقتصاديةأو بالنسبة للمستثمرين في العقار الإقتصادي من أجل التنمية 

استثمارية جديدة، ولتشجيع البنوؾ بغية الابلراط أكثر في بفارسة نشاط على ابؼبادرة لإبقاز مشاريع 
التمويل بالقروض العقارية، تم استحداث مؤسسات مالية متلصصة تدعم تدخلها في ىذا المجاؿ حيث 
توفر بؽا ضمانات وتؤمنها من بـاطر ىذا النشاط بالإضافة إفُ ضمانات أخرى تتمثل في الرىوف النابذة 

 العينية لصافٌ ىؤلاء ابؼتدخلتُ، وعليو سندرس من خلبؿ ىذا الفصل مبحثتُ كالآتي:عن ابغقوؽ 
 اتظبحث الأوؿ: الضمانات العينية اتظقدمة من قبل اتظتدخلتُ في النشاط العقاري 

 اتظبحث الثاني: اتعيئات اتظالية الضامنة لقروض اتظتدخلتُ في النشاط العقاري
 

 
 

 
 

 
 



  الطقاري للقرض لطامظا لضماناتا                                                                                       الباب الأول:

 

 64 

 اتظبحث الأوؿ
 لعينية اتظقدمة من قبل اتظتدخلتُ في النشاط العقاريالضمانات ا 

بسحورت الضمانات العينية ابؼشتًكة بتُ ابؼتدخلتُ في النشاط العقاري حوؿ أىم الضمانات 
القانونية التي كفلها ابؼشرع لصافٌ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼقرضة، لضماف برصيل القروض العقارية 

ىوف العقارية الواردة على ابغق العيتٍ العقاري ابؼكتسب بدوجب عقود في الر  وفوائدىا وبذنب تعثرىا
الامتياز ابؼمنوحة في ظل تشجيع ابؼشاريع الاستثمارية، وكذا الضمانات التكميلية التي تشتًطها ابؽيئات 
 ابؼابكة للقروض لتوفتَ أكبر قدر بفكن من الإئتماف لصابغها، كالتأمتُ ابؼستحدث، وكذا نظاـ الاستعلبـ

 من خلبؿ إنشاء ىيئة مركزية للملاطر، وىذا ما سنأتي على بيانو في ىذا ابؼبحث بشيء من الفصيل.
 اتظطلب الأوؿ

 رىن اتضق العيتٍ العقاري الناتج عن حق الإمتياز 
إف حق الامتياز الواقع على الأملبؾ الوطنية ابػاصة سواء تعلق بالعقار الاقتصادي، أو في بؾاؿ 

التجارية يعطي صاحبو حق انتفاع، وطبقا للقواعد العامة فإنو يكوف قابلب للتصرؼ فيو التًقية العقارية 
بالتنازؿ أو البيع أو الرىن، وعليو فابؼشرع خوؿ لصاحب حق الامتياز ابغق في انشاء حق عيتٍ تبعي، 

كضماف على ابغق العيتٍ العقاري الناتج عن ىذا الامتياز، وذلك برىنو لدى مؤسسات القرض والبنوؾ،  
 .للقرض العقاري

وللوقوؼ على رىن ابغق العيتٍ ىذا كضماف للقروض العقارية، لابد من إعطاء لمحة تعريفية لو حتى 
 :ق كضمانة، وذلك من خلبؿ ما يلييسهل علينا فهم ىذا ابغ

 الفرع الأوؿ 
 التعريف بحق الامتياز الذي ينشأف عنو اتضق العيتٍ العقاري

اصة الفضاء ابػصب، لإستقباؿ ابؼشاريع الاستثمارية ابؼلتلفة سواء في تعتبر الأملبؾ الوطنية ابػ
ا بدوجب المجاؿ الصناعي أو السياحي أو في بؾاؿ النشاط التًقوي التجاري، وذلك من خلبؿ استغلببؽ

 بدنح عقود امتياز عليها
 
 
 



  الطقاري للقرض لطامظا لضماناتا                                                                                       الباب الأول:

 

 65 

 في تغاؿ العقار الاقتصادي )صناعي وسياحي( أولا:
أو الفقهي،   يوجد تعريف خاص بو سواء على ابؼستوى التشريعيفيما يتعلق بالعقار الصناعي لا

للنصوص القانونية ابؼنظمة لو التي أصدرىا ابؼشرع بقد أنو فَ يورد لو تعريفا خاصا بل اىتم فقط  فبالرجوع
 بكيفية تنظيم احكاـ استغلبلو.

الأراضي "العقار الصناعي ىو تؼتلف غتَ أف العقار الصناعي حسب رأي بعض الفقهاء ىو: 
التي وجهت للاستثمار، وكل ما اتصل بها وما رصد تطدمتها، بما في ذلك ما تبقى من أصوؿ 
اتظؤسسات العمومية بعد حلها وما زاد على حاجتها من أصوؿ والتي كانت تدتلكها أثناء تؽارسة 

 .(1)نشاطها"
يفات الفقهية لو أما بخوص العقار السياحي فلب يوجد تعريف قانوفٓ دقيق لو فظهرت بعض التعر 

"تغموع الأراضي القابلة للبناء على أساس إستقراء ما ورد في النصوص القانونية، من ذلك بقد بأنو: 
اتظوجودة داخل مناطق التوسع السياحي واتظواقع المحمية المحددة في تؼططات التهيئة السياحية والتي 

 .(2)مة لقطاع السياحة"تدنح صاحبها حق الإستغلاؿ السياحي في حدود القوانتُ اتظنظ
ولقد خوؿ ابؼشرع استغلبؿ ىذين العقارين بدوجب عقد امتياز غتَ قابل للتحويل إفُ تنازؿ نظمو 

الذي بودد شروط وكيفيات منح الإمتياز للؤراضي التابعة للؤملبؾ  08/04من خلبؿ أحكاـ الأمر رقم 
، حيث أف ابؼشرع فَ يتطرؽ لتعريفو من (3)تممابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية ابؼعدؿ وابؼ

الذي بودد البنود والشروط التي تطبق  بموذج دفتً الشروط خلبؿ ىذا الأمر، إلا أنو أورد لو تعريفًا في
 ابؼلحق على منح الإمتياز بالتًاضي التابع للؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية

"منح الإمتياز ىو الإتفاؽ الذي تخوؿ من خلالو ، حيث جاء فيو: (4) 09/152بؼرسوـ التنفيذي با
                                                           

عقار الصناعي في ابعزائر، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ ، بزصص القانوف ابػاص العقاري، كلية ابغقوؽ، جامعة الإخوة بظيحة حناف خوادجية، النظاـ القانوفٓ لل (1)
 .21، ص 2014/2015 منتوري بقسنطينة، السنة ابعامعية

، 01، العدد 01المجلة ابعزائرية للحقوؽ والعلوـ السياسية، المجلد  وموارده في ظل النصوص القانونية والتنظيمية"، جلوؿ بن صديرة، العقار السياحي في ابعزائر "مفهومو(2)
 .130، ص 10/06/2016الصادرة عن ابؼركز ابعامعي أبضد بن بوي الونشريسي، ابعزائر، 

، ج.ر، وجهة لإبقاز مشاريع استثماريةبودد شروط وكيفيات منح الإمتياز للؤراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼ ،01/09/2008ابؼؤرخ في  08/04الأمر رقم  (3)
، العدد ج.ر، 2011، ابؼتضمن قانوف ابؼالية التكميلي لسنة 18/07/2011ابؼؤرخ في  11/11، ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف رقم 03/09/2008، ابؼؤرخة في 49العدد 

، ابؼؤرخة في 78، العدد ج.ر، 2015وف ابؼالية لسنة ، ابؼتضمن قان14/10/2014ابؼؤرخ في  14/11، والقانوف رقم 20/07/2011، ابؼؤرخة في 40
 .23/07/2015، ابؼؤرخة في 40، العدد ج.ر، 2015التكميلي لسنة  ابؼتضمن قانوف ابؼالية، 23/07/2015ابؼؤرخ في  15/01الأمر رقم ، و 31/12/2014

منح الامتياز على الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز ، الذي بودد شروط وكيفيات 02/05/2009ابؼؤرخ في  09/152ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (4)
 .2009/ 05/ 06، ابؼؤرخة في 27، العدد ج.رمشاريع استثمارية، 
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الدولة تظدة معينة الإنتفاع من أرضية متوفرة تابعة لأملاكها اتطاصة لفائدة شخص طبيعي أو معنوي 
 خاضع للقانوف اتطاص قصد إتؾاز مشروع إستثماري".

وابؼتمم أعلبه، فإنو بيكن تعريف ابؼعدؿ  08/04ومن خلبؿ إستقراء النصوص الواردة في الأمر 
عقد الإمتياز ابػاص بإستغلبؿ العقار الإقتصادي بأنو الإتفاؽ الذي بزوؿ الدولة بدوجو شلص طبيعي 

، الإنتفاع من أرضية متوفرة تابعة لأملبكها ابػاصة قصد إبقاز (1)أو معنوي خاضع للقانوف ابػاص
( سنة قابلة للتجديد وأقصاىا 33ث وثلبثوف )مشروع إستثماري سياحي أو صناعي، بؼدة أدناىا ثلب

، بتًخيص من الوافِ (3)، وذلك على أساس دفتً شروط عن طريق التًاضي(2)( سنة99تسع وتسعوف )
 د إداري تعده إدارة أملبؾ الدولةبعد موافقة الوكالة الوطنية لتطوير السياحة، يكرس بعق

 ثانيا: في تغاؿ النشاط التًقوي التجاري 
، إىتمامًا كبتَاً بنشاط التًقية (5)الذي ينظم مهنة ابؼرقي العقاري (4)11/04القانوف رقم  ملقد اىت

ذو الطابع الإجتماعي، غتَ أف ذلك لا بينع من السماح بنشاطات أخرى بذارية في نفس الإطار، لكن 
 من 61من خلبؿ نص ابؼادة  وذلك، 2015الإعتًاؼ بذلك بشكل مستقل وواضح تأجل لغاية سنة 

، حيث تم استثناء (6) 08/04الثانية من الأمر رقم  التي تعدؿ أحكاـ ابؼادة 2015قانوف ابؼالية لسنة 
التجاري من أصناؼ الأراضي التي ينطبق عليها أحكاـ ىذا الأمر، وبظتها  التًقية العقارية ذات الطابع

                                                           
ولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع الذي بودد البنود والشروط التي تطبق على منح الإمتياز بالتًاضي التابع للؤملبؾ ابػاصة للد دفتً الشروطللمزيد من التفاصيل راجع:  (1)

 .09/152بؼرسوـ التنفيذي با ابؼلحق استثمارية
 .ابؼعدؿ وابؼتمم 08/04من الأمر رقم  04راجع: ابؼادة  (2)
تلف ابؼشاريع ، حيث أف الإمتياز كاف يتم منحو كأصل عاـ عن طريق ابؼزاد العلتٍ في بـنشتَ إفُ نقطة مهمة تتعلق بطريقة منح الامتياز على سبيل التوضيح (3)

من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  08لمادة ل الإستثمارية، وذلك بدوجب قرار من الوزير ابؼكلف بالسياحة وباقتًاح من ابؽيئة ابؼكلفة بتسيتَ مناطق التوسع وابؼواقع السياحية، طبقا
، وىذا في حالة ما إذا كاف ابؼشروع الإستثماري من المجلس الوطتٍ للئستثمار وكاستثناء فإف ابؼنح يكوف بالتًاضي بعد ترخيص من بؾلس الوزراء وباقتًاحأعلبه،  09/152

التي تم إلغائها بدوجب ابؼادة  08/04من الأمر رقم  07ذو مصلحة وطنية أو من شأنو أف يساىم في تنمية ابؼناطق الصحراوية وبؿدث بؼناصب شغل وذلك تطبيقًا للمادة 
عن طريق التًاضي وتم التللي عن منح الإمتياز عن طريق ابؼزاد العلتٍ وأصبح ابؼنح فيما بىص بصيع ابؼشاريع الإستثمارية يتم ، 2011من قانوف ابؼالية التكميلي لسنة  16

، والتي تنص على 2011 من قانوف ابؼالية التكميلي لسنة 48ابؼعدلة بابؼادة  08/04من الأمر  03بدوجب قرار من الوافِ ابؼلتص إقليمياً، وىذا طبقًا بؼا ورد في ابؼادة 
 أنو: "بينح الامتياز على أساس دفتً شروط عن طريق التًاضي على الاراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة ابؼتوفرة..."، مصادر سابقة.

 .06/03/2011، ابؼؤرخة في 14، العدد ج.ر، ابؼتعلق بتحديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية العقارية، 17/02/2011ابؼؤرخ في  11/04القانوف رقم  (4)
    بأنو: "كل شلص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمليات بناء مشاريع جديدة، أو ترميم قانوفمن نفس ال 03/14ابؼشرع ابعزائري عرؼ ابؼرقي العقاري بدوجب ابؼادة  (5)

 أو تهيئة وتأىيل الشبكات قصد بيعها أو تأجتَىا".أو إعادة تأىيل، أو بذديد أو إعادة ىيكلة، أو تدعيم بنايات تتطلب أحد ىذه التدخلبت، 
على: "... تستثتٌ من بؾاؿ تطبيق أحكاـ ىذا الأمر، أصناؼ  08/04الثانية من الأمر رقم التي تعدؿ أحكاـ ابؼادة  2015نة من قانوف ابؼالية لس 61تنص ابؼادة  (6)

 .لتجارية التي بزضع لصيغة منح الامتياز قابل للتحويل إفُ تنازؿ عند الإبقاز الفعلي للمشرع،..."الأراضي الآتية: ... القطع الأرضية ابؼوجهة للتًقية العقارية ا
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ح الامتياز قابل للتحويل إفُ تنازؿ بالقطع الأرضية ابؼوجهة للتًقية العقارية التجارية التي بزضع لصيغة من
عند الإبقاز الفعلي للمشروع طبقا لأحكاـ دفتً الشروط وابؼثبت قانونا بدوجب شهادة ابؼطابقة، على أف 

الذي  15/281أين صدر ابؼرسوـ التنفيذي رقم بردد كيفيات تطبيق ىذه ابؼادة عن طريق التنظيم، 
تحويل إفُ تنازؿ على الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة بودد شروط وكيفيات منح الإمتياز القابل لل

 .(1)للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع التًقية العقارية التجارية
حيث عرفها ابؼشرع من ولقد تعددت تعريفات التًقية العقارية بصفة عامة عبر القوانتُ ابؼتعاقبة 

"تستهدؼ التًقية العقارية تطوير منو على أنو:  02في نص ابؼادة  (2) 86/07خلبؿ القانوف رقم 
في تغاؿ  الاجتماعيةالأملاؾ الوطنية، وتتمثل ىذه التًقية العقارية التي تكيف حسب اتضاجات 

السكن، في بناء عمارات أو تغموعات تستعمل في السكن أساسا، وتشتمل بصفة ثانوية على 
و واقعة ضمن الأنسجة تػلات ذات طابع مهتٍ وتجاري، تقاـ على أراضي أو مقتناة عارية أ

فقد نص في ابؼادة  (3) 93/03، أما ابؼرسوـ التشريعي رقم اتضضرية في إطار أعادة اتعيكلة والتجديد"
يشتمل النشاط العقاري على تغموع الأعماؿ التي تساىم في إتؾاز أو تجديد على أنو: "منو  02

 اصة.الأملاؾ العقارية اتظخصصة للبيع أو الإيجار أو تلبية حاجات خ
يدكن أف تكوف الأملاؾ العقارية اتظعنية تػاؿ ذات الاستعماؿ السكتٍ أو تػاؿ تؼصص لإيواء 

 .نشاط حرفي أو صناعي أو تجاري"

"يشمل نشاط التًقية منو بدا نصها:  14في ابؼادة  عرؼ التًقية العقارية 11/04نوف وبدوجب القا
أو الإيجار أو تلبية  اريع العقارية اتظخصصة للبيعاتظشالعقارية تغموعة العمليات التي تساىم في إتؾاز 

 اتضاجات اتطاصة.

يدكن أف تكوف ىذه اتظشاريع العقارية تػلات ذات إستعماؿ سكتٍ أو مهتٍ وعرضيا يدكن أف 
 .تكوف تػلات ذات استعماؿ حرفي أو تجاري"

                                                           
، وذلك من خلبص  15/281ن ابؼرسوـ التنفيذي رقم م 15بدوجب ابؼادة  2015بعقود الإمتياز ابؼمنوحة قبل سنة  ابؼشرع نص على كيفيات التكفل نشتَ إفُ أف (1)

 29، راجع: قرار وزاري مشتًؾ مؤرخ في 2016يونيو  29زاري مشتًؾ بتُ الوزير ابؼكلف بابؼالية ووزير السكن، وتم بالفعل إصدار ىذا القرار في النص على إصدار قرار و 
لعقارية ذات الطابع التجاري ، بودد شروط وكيفيات التكفل بالامتياز على الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع التًقية ا2016يونيو سنة 

 .23/10/2016، ابؼؤرخة في 62، العدد ج.ر، 26/10/2015ابؼؤرخ في  15/281ابؼمنوح قبل نشر ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 ) ملغى( . 05/03/1986 ، ابؼؤرخة في10، العدد ج.ر، ابؼتعلق بالتًقية العقارية، 04/03/1986ابؼؤرخ في  86/07القانوف رقم  (2)
 ،)ملغى(.03/03/1993، ابؼؤرخة في 14، العدد ج.ر، ابؼتعلق بالنشاط العقاري، 01/03/1993ابؼؤرخ في  93/03رسوـ التشريعي رقم ابؼ (3)
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برديد الطبيعة القانونية  تبناىا ابؼشرع ابعزائري من خلبؿ أما فيما يتعلق بالتًقية العقارية التجارية
منو والتي تنص  19أعلبه إذ إعتبره تاجراً وفقا للمادة  11/04لعمل ابؼرقي العقاري بدوجب القانوف 

"يسمح لكل شخص طبيعي أو معنوي مؤىل للقياـ بأعماؿ التجارة بممارسة نشاط التًقية على أنو: 
عموؿ بو وحسب الشروط المحددة في ىذا أعلاه طبقا للتشريع اتظ 18و 03العقارية موضوع اتظادتتُ 

وبذلك فكل ابؼهاـ التي تدخل في صميم عمل ابؼرقي تعتبر أعمالا بذارية لأنها بزضع لقاعدة ، (1)القانوف"
 ابؼضاربة التي تهدؼ لتحقيق الربح.

التًقوي وطبقا بؼا تم تناولو أعلبه فإف الامتياز الغتَ قابل للتحويل إفُ تنازؿ ابؼمنوح في بؾاؿ النشاط 
"حق الامتياز بأنو:  15/281بابؼرسوـ التشريعي  التجاري عرفو ابؼشرع في ديباجة دفتً الشروط ابؼلحق

ىو العقد الذي تخوؿ بموجبو الدولة تظدة تػددة، الانتفاع من أرضية متوفرة تابعة لأملاكها اتطاصة 
از مشروع ترقية لفائدة شخص طبيعي أو معنوي خاضع للقانوف اتطاص قصد استخدامها لإتؾ

 . عقارية ذات طابع تجاري"
غتَ أف الامتياز في التًقية العقارية التجارية بىتلف عن الإمتياز الوارد على العقار الاقتصادي في أنو 
قابل للتحويل إفُ تنازؿ في نهاية مدتو، وبالتافِ نعرفو بأنو ذلك العقد الذي بزوؿ بدوجبو الدولة الإنتفاع 

ة تابعة لأملبكها ابػاصة لفائدة ابؼرقي قصد استلدامها لإبقاز مشاريع التًقية العقارية بقطعة أرضية متوفر 
 ذات الطابع التجاري قابل للتحويل إفُ تنازؿ وفق شروط وكيفيات بؿددة قانونا.

 الفرع الثاني 
 أحكاـ رىن اتضق العيتٍ الناشئ عن حق الامتياز كضماف للقرض العقاري

ؽ لأحكاـ رىن ابغق العيتٍ الناشئ عن حق الامتياز كضماف للقرض من خلبؿ ىذا الفرع نتطر 
العقاري، سواء بالنسبة للعقار الإقتصادي أو في بؾاؿ النشاط التًقوي التجاري من خلبؿ النصوص 

ية بؿل التمويل أو مشروع القانونية ابؼنظمة بؽذه العملية، وذلك بتوضيح كيفيات رىن القطعة الأرض
 البناء.

 

                                                           
منو ابؼتعاملتُ في  03على عمل ابؼرقي العقاري إذ إعتبرت ابؼادة  93/03للئشارة ابؼشرع أضفي الطابع التجاري على التًقية العقارية التجارية بدوجب ابؼرسوـ التشريعي (1)

، من ذات ابؼرسوـ 04ادة يضا نص ابؼالتًقية العقارية بذاراً باستثناء الذين يقوموف بعمليات في التًقية العقارية لتلبية حاجاتهم ابػاصة أو حاجات ابؼشاركتُ في ذلك، وأ
 .وضوعالتجارية بحسب ابؼالتي بردد الأعماؿ  من القانوف التجاري 02الذي أحالنا إفُ ابؼادة 
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 القطعة الأرضية تػل التمويل أو مشروع البناء اتطاص بالعقار الإقتصادي أولا: رىن
ابؼذكور آنفا فيما يتعلق برىن ابغق العيتٍ  08/04من الأمر رقم  11بالرجوع إفُ نص ابؼادة 

"يخوؿ منح الامتياز للمستفيد منو اتضق في اتضصوؿ العقاري الناتج عن الامتياز بقدىا تنص على: 
ء كما يسمح لو، زيادة على ذلك بإنشاء رىن رتشي لصالح ىيئات القرض على على رخصة البنا

اتضق العيتٍ العقاري الناتج عن الامتياز وكذا على البنايات اتظقرر إقامتها على الأرض اتظمنوح 
 ."يل اتظشروع الذي تدت مباشرتو فقطامتيازىا وذلك لضماف القروض اتظمنوحة لتمو 

حق الامتياز لصاحبو حق عيتٍ عقاري على البنايات ابؼقرر إقامتها  ه أفوعليو يفهم من ابؼادة أعلب
على الأرض ابؼمنوحة والتي بيكن أف ينشأ عليها رىن ربظي لضماف قروض بسويل ابؼشروع، ومن ثم فإف 
ملكية البنايات وابغق العيتٍ العقاري الناتج عن الامتياز تكوف بفلوكة لصاحب الامتياز ويكوف لو ابغق 

تنازؿ عليها فور الإبقاز الفعلي للمشروع، وذلك بعد ما تكرس إجباريا بعقد توثيقي بدبادرة من في ل
"عند اتداـ مشروع  من ذات الأمر بنصها: 13دة صاحب حق الامتياز، وىذا ما تم تأكيده بدوجب ابؼا

تيازىا وجوبا الاستثمار، تكرس إجباريا ملكية البنايات اتظنجزة من اتظستثمر على الأرض اتظمنوح ام
 .بمبادرة من ذا الأختَ وبعقد موثق"

أصبح منح الامتياز أصبح غتَ قابل للتحويل إفُ تنازؿ، وفَ  08/04غتَ أنو بصدور الامر رقم 
يفصل ابؼشرع صراحة في مسألة ابؼنشآت التي تبقى معلقة بتُ طرفي عقد الامتياز ابؼنتهي بدوجب انتهاء 

في فقرتها الأوفُ من ذات الأمر التي تنص على أنو تدفع الدولة  12ة مدتو، غتَ أننا نستنتج من ابؼاد
نتيجة اسقاط حق الامتياز تعويضا مستحقا بعنواف فائض القيمة المحتملة التي أتى بها ابؼستثمر على 
القطعة الأرضية من خلبؿ الأعماؿ ابؼنجزة بصفة نظامية دوف أف يتجاوز ىذا ابؼبلغ قيمة ابؼواد وسعر اليد 

أف قيمة  % على سبيل التعويض، وأضافت الفقرة الثالثة من ذات ابؼادة10عاملة مع اقتطاع نسبة ال
، وىو في حقيقة الأمر ما (1)التعويض يتم برديدىا وجوبا من طرؼ إدارة أملبؾ الدولة ابؼلتصة إقليميا

السؤاؿ ابؼطروح ىنا  يثتَ إشكاؿ في كوف ابغق العيتٍ الناتج عن ىذا الامتياز ضمانة للقرض العقاري، ف
 كيف تتعامل البنك مع ىذه الضمانة في سبيل تفادي خطر تعثر ىذا القرض؟.

                                                           
ابؼنشآت ابؼنجزة عليها، مراعاة  دراسة السوؽ العقارية المحلية وقت التعويض؛ ما يتناسب بتُ قيمة الأرض وقيمة لا بد أف يأخذ فيو بعتُ الاعتبار:نشتَ إفُ أف التقييم  (1)

 في ذلك الوقت.الأسعار ابؼطبقة 
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إمكانية بيعو بابؼزاد العلتٍ  شكاؿ ابؼطروح أعلبه نابع من كوف تعارض طبيعة حق الامتياز معوالإ
ستثمر يكوف الامتياز غتَ قابل للتحويل إفُ تنازؿ من جهة، وأف ابؼ خاصة أف من طرؼ ابؽيئة ابؼقرضة

متياز ىو حق بفنوعا من التصرؼ في الامتياز بؼدة بؿددة من جهة أخرى، غتَ أنو إذا اعتبرنا أف حق الا
حق ابؼلكية يسري عليو ما يسري على حق الانتفاع في القواعد العامة، وبالتافِ عيتٍ أصلي متفرع عن 

 .(1)قا بؼا ينص عليو القانوففإف حق ابؼلكية وابغقوؽ العينية الأخرى تكوف قابلة للتصرؼ وف
ابؼذكورة أعلبه،  08/04من الأمر رقم  13وىذا الطرح نص عليو ابؼشرع صراحة ضمن ابؼادة 

"تكوف ملكية البنايات واتضق العيتٍ العقاري الناتج عن الامتياز من ذات الأمر:  14وأضافت ابؼادة 
ء في النشاط بعد اتظعاينة الفعلية من طرؼ قابلة للتنازؿ فور الإتؾاز الفعلي تظشروع الاستثمار والبد

 . اتعيئات اتظؤىلة..."
وعليو فإف التصرؼ في حق الامتياز عن طريق البيع بابؼزاد العلتٍ في حالة ابغجز عليو يكوف مقبولا 

تتوافق وطبيعة ىذا ابغق، ومن ذلك أف يكوف التصرؼ في حدود ابؼدة ابؼتبقية للبمتياز وأف  ولكن بشروط
 .(2)منح ىذا الامتياز اسي عليو ابؼزاد بفن تتوفر فيهم شروطيكوف الر 

  ثانيا: رىن القطعة الأرضية تػل التمويل أو مشروع البناء اتطاص بالنشاط التًقوي
أعلبه أعطى ابؼشرع للمرقي صاحب حق الامتياز  15/281من ابؼرسوـ  07من خلبؿ ابؼادة 

"يخوؿ الامتياز للمستفيد ماف القرض، حيث ورد فيها: ابغق في رىن ابغق العيتٍ التبعي الناتج عنو لض
طبقا للتشريع اتظعموؿ بو، اتضق في ...، ويسمح لو زيادة على ذلك، بإنشاء رىن رتشي لصالح 
ىيئات القرض على اتضق العيتٍ العقاري الناتج عن الامتياز القابل للتحويل إلى تنازؿ وكذا البنايات 

تي منح عليها الامتياز كضماف للقروض اتظمنوحة حصريا لتمويل اتظقرر إقامتها على الأرضية ال
 .اتظشروع الذي تتم مباشرتو"

"تحوؿ الامتيازات والرىوف من ذات ابؼرسوـ في فقرتها الأختَة:  12وفي ىذا الإطار أضافت ابؼادة 
اتو طبقا التي يحتمل أف تكوف قد أثقلت القطعة الأرضية بسبب اتظستفيد من الامتياز اتظخل بالتزام

 .للتشريع اتظعموؿ بع على التعويض الناجم عن الفسخ"
                                                           

حالة العقار الاقتصادي"، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ في القانوف ابػاص، بزصص قانوف السوؽ،   لكحل بـلوؼ، عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار "دراسة (1)
 .71، 70، ص ص 2017/2018كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، ابغاج بػضر بباتنة، ابعزائر، السنة ابعامعية 

ستثمار، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ جلوؿ بؿدة، دور ابغق العيتٍ الوارد على الأملبؾ الوطنية في تشجيع الإ(2)
 .450، ص 2018/2019والعلوـ السياسية، جامعة بوي فارس بابؼدية، ابعزائر، السنة ابعامعية 
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غتَ أنو من الناحية العملية بقد بعض الإشكالات فيما يتعلق بهذا ابغق كضماف للقرض العقاري 
 نذكر على سبيل ابؼثاؿ بعضها:

 اشكاؿ تحويل الامتياز إلى تنازؿ في حاؿ ما اذا كاف اتضق العيتٍ العقاري الناتج عنو مثقل -1
 بتأمتُ عيتٍ )رىن( لصالح ىيئات القرض

قبل حلوؿ أجل المحدد قانونا لإنقضاء الامتياز فإنو إذا ما كاف ابؼرقي ابؼستفيد من حق الامتياز قد 
يطرح تساؤؿ حوؿ  أسس حقوقا عينية تبعية على حق الإمتياز كالرىن الربظي لصافٌ ىيئات القرض

السالف الذكر بقده  15/281ـ ابؼرسوـ التنفيذي رقم مصتَ الرىن في ىذه ابغالة، وبالرجوع لأحكا
نص على حل بؼثل ىذه الاشكالات العملية، حيث أف بصيع ابغقوؽ التي تثقل القطعة الأرضية بسبب 

فَ  بروؿ وجوبا إفُ قيمة التعويض الناتج عن الفسخ، غتَ أنو في حاؿ ابؼلل بالتزاماتو ابؼرقي العقاري
، وبالتافِ لا يكوف للجهة ابؼقرضة (1)د فإنو لا يكوف للفسخ أثرا قانونيافي الأشغاؿ بع ينطلق ابؼرقي

ضمانة تستطيع برصيل قيمة القرض بها، وعليو تلجا للقواعد العامة في القانوف ابؼدفٓ غتَ ابغجز على 
 حق الامتياز، لأف ىذا ابغق انقضى بدوف وجود منشآت تعود ملكيتها للمرقي وكذا بدوف تعويض.

بساـ ابؼشروع نصت ابؼادة التاسعة من نفس ابؼرسوـ على أنو يتم تقدفٔ ىذا الطلب في وفي حاؿ ا
أجل سنتتُ من تاريخ الإبقاز الفعلي للمشرع، حيث يتم التنازؿ على أساس القيمة التجارية المحددة من 

 ىذا قبل مصافٌ أملبؾ الدولة مع خصم الأتاوى ابؼسددة بعنواف منح الإمتياز، على أف يتم البت في
 الطلب في أجل لا يتعدى شهر واحد من تاريخ استلبمو.

طلب التحويل في الآجاؿ القانونية ابؼنصوص عليها بابؼادة  وعليو في حاؿ ما إذا قدـ ابؼرقي العقاري
من ذات ابؼرسوـ وىي الطلب خلبؿ مدة السنتتُ التاليتتُ لتاريخ إبقاز ابؼشروع، وبالرجوع للؤحكاـ  11

ابؼرسوـ ودفتً الشروط ابؼلحق بو بقده ينص في حاؿ ما اذا كاف حق الامتياز مثقل بحقوؽ  الواردة في ىذا
عينية تبعية لفائدة ىيئات القرض فإف ىذه الأختَة يتحوؿ الضماف ابػاص بها لتحصيل القرض إفُ عقد 

ل ملكية الرقبة إليو البيع ابؼتضمن التنازؿ عن القطعة الأرضية بؿل الامتياز لصافٌ ابؼرقي العقاري الذي تنتق
بصفة نهائية، وبالتافِ بهوز للهيئات ابؼقرضة التنفيذ على ىذا العقار ككل وليس ابغق العيتٍ التبعي الناتج 

 عن حق الامتياز فقط كما أشرنا سابقا.

                                                           
 .15/281من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  12راجع: ابؼادة  (1)
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غتَ أف حكم ىذه ابغالة في حقيقة الأمر أصبح يشوبو نوع من الغموض وذلك راجع إفُ صدور 
درة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية والتي تعبر خروجا عن قاعدة التوازي بعض التعليمات الصا

ابؼؤرخة في  3760الأشكل ابػاصة بإلغاء أو تعديل النصوص القانونية، ومن ذلك التعليمة رقم 
ابؼتعلقة بدنح الإمتياز القابل للتحويل إفُ تنازؿ عن الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة  29/03/2016
 .(1)ة ابؼوجهة لإبقاز مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع التجاريللدول

كيفية التكفل، ىل ىي تسديد  من خلبؿ ما تم طرحو أعلبه تبتُ لنا أنو ىذه التعليمة فَ توضح
لتحويل الضماف إفُ عقد البيع ابعديد الناتج عن  القرض وتطهتَ العقار من الرىوف أو الإتفاؽ مع البنك

 از إفُ تنازؿ؟برويل الإمتي
ابؼتعلقة بكيفية تسوية  1261، صدرت في ىذا الصدد أيضا التعليمة رقم 2017سنة  وفي

 .(2)08/04الأوعية العقارية ابؼلصصة لإبقاز مشاريع ترقوية بذارية في إطار الأمر رقم 
 إشكاؿ التنفيذ على الرىن في حالة البيع على التصاميم الإشكالات العملية  -2

زائري البيع على التصاميم بأنو عقد البيع على التصاميم لبناية أو جزء من بناية عرؼ ابؼشرع ابع
مقرر بناؤىا أو في طور البناء، ىو العقد الذي يتضمن ويكرس برويل حقوؽ الأرض وملكية البنايات من 

ديد السعر طرؼ ابؼرقي العقاري لفائدة ابؼكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ، وفي ابؼقابل، يلتزـ ابؼكتتب بتس
 (.3)كلما تقدـ الإبقاز

وعليو عند إنتقاؿ ابؼلكية في إطار الإمتياز القابل لتحويل إفُ تنازؿ قبل إنتهاء الإبقاز، أشرنا أعلبه 
إنتقاؿ ملكية البناء للمقتتٍ في حالة البيع  فيما بىص 15/281من ابؼرسوـ التنفيذي  13في نص ابؼادة 

على التصاميم فإنو  في الفقرة الثانية منها، على أنو في حالة البيع على التصاميم، حيث تنص ىذه ابؼادة
الإمتياز إفُ تنازؿ التي  إبقاز عملية برويل لا بيكن للمرقي إعداد وتسليم ابؼستفيدين بؿاضر ابغيازة قبل

 يتم تكريسها قانونًا بعقد إداري مشهر بالمحافظة العقارية ابؼلتصة إقليميًا.

                                                           
ابؼتعلقة بدنح الإمتياز القابل للتحويل إفُ تنازؿ عن الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة ابؼوجهة لإبقاز  29/03/2016في  ابؼؤرخة 3760راجع: التعليمة رقم  (1

 .02مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع التجاري )غتَ منشورة(، ابؼرفقة بابؼلحق رقم 
رة عن مديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، ابؼتعلقة بكيفية تسوية الأوعية العقارية ابؼلصصة لإبقاز مشاريع ، الصاد2017/ 06/02ابؼؤرخة في  1261التعليمة رقمراجع:  (2)

 .03ابؼعدؿ وابؼتمم )غتَ منشورة(، ابؼرفقة بابؼلحق رقم  08/04الأمر رقم التًقية التجارية في إطار 
 .(11/04من القانوف رقم ) 28ادة راجع: ابؼ (3)
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تياز إفُ تنازؿ يكوف لفائدة ابؼرقي العقاري وليس للمستفيد من عقود بيع على وبالتافِ برويل الإم
التصاميم، وبالتافِ فابغقوؽ العينية ابؼرتبطة بالامتياز على القطعة الأرضية ابؼمنوحة للمستفيدين في عقود 

شهر عقد البيع على التصاميم بروؿ بصفة تلقائية إفُ حق ملكية لفائدة ابؼلبؾ ابؼشتًكتُ وذلك فور 
 برويل الإمتياز إفُ تنازؿ بالمحافظة العقارية.

وكما وضحنا سابقا فإف حق الرىتٍ الربظي لصافٌ ىيئات القرض ينتقل إفُ حق ابؼلكية ابؼكرسة 
بدوجب عقد التنازؿ لصافٌ ابؼرقي العقاري، وعليو نعتقد أف الرىن يبقى ساري ابؼفعوؿ في مواجهة 

التصاميم طبقا للقواعد العامة التي تقتضي ترتيب آثار للرىن أبنها حق ابؼستفيدين من عقود البيع على 
الأفضلية والتتبع التي فصلنا فيها في الفصل الأوؿ من ىذه الرسالة، وتبعا لذلك يبقى حق ابعهة ابؼقرضة 
بؿفوظ بدوجب الضمانة ابؼقدمة والتي بؿلها القطعة الأرضية موضوع الرىن من خلبؿ التنفيذ عليها حتى 

 ابؼرقي إفُ ذمة ابؼستفيد منها.  لو خرجت من ذمة
 اتظطلب الثاني

 الضمانات التكميلية للقرض العقاري
حتى مع تقدفٔ الضمانات القانونية ابؼشتًطة لضماف القرض العقاري، كارىن مثلب بإعتباره أىم  

نة تكميلية بؼنح الضمانات القانونية في بؾاؿ القرض العقاري، إلا أف ابؽيئة ابؼقرضة قد تشتًط ضما
القرض بصفة نهائية تتمثل في التأمتُ على القرض العقاري، وىو في حقيقة الأمر آلية مستحدثة في ىذا 
المجاؿ، أو قد تلجأ البنك إفُ نظاـ الاستعلبـ الإئتمافٓ للتأكد من مدى امكانية ابؼقتًض في تسديد 

عرؼ بدركزية ابؼلاطر التي بسكنها من القرض فوائده من خلبؿ نظامها الداخلي أو اللجوء إفُ ما ي
 ا في ترشيد قرارات منح الائتماف.ابغصوؿ على ابؼعلومات الكافية لتساعدى

 الفرع الأوؿ
 التأمتُ كآلية لضماف القرض العقاري 

يعد التأمتُ على القرض العقاري من بتُ أىم الضمانات ابؼستحدثة التي تشتًطها ابؽيئات ابؼابكة 
ابؼقتًضتُ ابؼتدخلتُ في النشاط العقاري، حتى تتم ابؼوافقة على منحهم القروض  للقرض العقاري على

ابؼطلوبة لتمويل ابؼشاريع السكنية بالنسبة للنشاط التًقوي أو ابؼشاريع الاستثمارية بالنسبة للعقار 
 الاقتصادي.
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ئية بامتياز لصافٌ وترجع أبنية ىذا النوع من التأمتُ إفُ ابغماية التي يوفرىا فهو يعتبر آلية بضا 
ىيئات القرض من خطر تعثر ىذه القروض وعدـ امكانية برصيلها وأداة برفيز بؽم على منح قروض 

 ، وعليو من خلبؿ ىذا الفرع ندرس ىذه الضمانة على ضوء النصوص القانونية ابؼنظمة بؽا. (1)جديدة
 أولا: التأمتُ واتظخاطر اتظؤمن عليها في القرض العقاري

دور ىاـ في التحوط من بـاطر القرض العقاري، فهو يعتبر من القروض طويلة  تُيلعب التأم
الأجل كما سبق ووضحنا، باعتباره الوسيلة ابغديثة بؼواجهة ابؼلاطر وما ترتبو من آثار، وىي السبب 

فراد من  الأبرز الذي أدى إفُ ازدىاره، وتنوع بؾالاتو، وتطوره، وامتداده إفُ المجالات ابؼلتلفة، ليؤمن الأ
كل خطرٍ يتعرضوف لو سواء في أموابؽم أو أشلاصهم، وعليو بهب علينا التطرؽ لتعريف التأمتُ على 

 القرض العقاري، وكذا ابؼلاطر ابؼؤمن عليها والتي تهدؼ بالدرجة الأوفُ إفُ تفادي خطر تعثره.
 مفهوـ التأمتُ على القرض العقاري -1

أو أموالو أثناء فتًة  طر التي يتعرض بؽا الإنساف في شلصوأو الضماف ىو أداة بؼواجهة ابؼلا التأمتُ
حياتو في سبيل التلفيف من وطأتها، جوىر ىذه الوسيلة ىو التعاوف الذي يتحقق باشتًاؾ الأشلاص 
ابؼعرضتُ لذات ابػطر في مواجهة الآثار التي تنجم عن برقيقو بالنسبة لبعضهم، وذلك بدفع كل منهم 

تحصلة ثم توزع على من برل بهم الكارثة ابؼؤمن عليها، وبهذا برقق آثار الكارثة قسط، وبذمع ابؼبالغ ابؼ
 .(2)على ابؼشتًكتُ في برقيق ىذا التعاوف

 يعرؼ ابؼشرع ابعزائري التأمتُ على القرض العقاري بصفة خاصة بل فَ أما على ابؼستوى القانوفٓ
"إف التأمتُ ، بقدىا تنص على: (3)أميناتمن قانوف الت 02عرؼ التأمتُ بصفة عامة، وبالرجوع للمادة 

من القانوف اتظدني، عقد يلتزـ اتظؤمن بمقتضاه أف يؤدي إلى اتظؤمن لو أو إلى  619في مفهوـ اتظادة 
اتظستفيد الذي اشتًط التأمتُ لصاتضو بلغا من اتظاؿ أو إيرادا أو أي عوض آخر في حالة وقوع 

مقابل قسط أو أي دفعة مالية أخرى يؤديها اتظؤمن لو  اتضادث أو تحقق اتططر اتظبتُ بالعقد وذلك
 .للمؤمن"

                                                           
 .399، ص2017ابػيارات ابؼستقبلة وابؼشتقات ابؼالية الأخرى، الطبعة الأوفُ، إصدارات إي كتب، بريطانيا،  عبد الكرفٔ قندوز،(1)
 .455، لبناف، ص 2003الإبهار" دراسة مقارنة، منشورات ابغلبي ابغقوقية،  –التأمتُ ) الضماف (  -محمد حسن قاسم، القانوف ابؼدفٓ العقود ابؼسماة " البيع  (2)
ابؼؤرخ في  06/04، ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف رقم 08/03/1995، ابؼؤرخة في 13، العدد ج.ر، يتعلق بالتأمينات، 25/01/1995ابؼؤرخ في  95/07رقم  الأمر (3)

 ، بالإضافة إفُ التعديلبت الواردة في قوانتُ ابؼالية ابؼتعاقبة.12/03/2006، ابؼؤرخة في 15، العدد ج.ر، 20/02/2006
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من  619وما يلبحظ من ابؼادة أعلبه أنها جاءت مطابقة لتعريف التأمتُ الوارد في نص ابؼادة 
القانوف ابؼدفٓ التي أحالتنا إليها ىذه ابؼادة، حيث يركز ىذا التعريف على العقد وعلى الآثار التي يرتبها، 

شرع فَ يعرؼ التأمتُ على القرض العقاري وفَ بىصو بأحكاـ مستقلة تنظمو، حيث اكتفى وعليو فابؼ
في فقرتها ابػامسة من ابؼرسوـ التنفيذي  02بالإشارة إفُ تأمتُ القرض بصفة عامة من خلبؿ نص ابؼادة 

وتأمتُ  "تأمتُ الكفالةوالتي نصها:  ،(1)ابؼتعلق بإعداد قائمة عمليات التأمتُ وحصرىا 95/338رقم 
 . (2)القرض"
ومنو وفي ظل غياب التعريف القانوفٓ للتأمتُ على القرض العقاري بصفة خاصة بقد من عرفو  

عقد يكتتب من طرؼ ابؼقتًض سواء أكاف مستثمر في جاؿ النشاط التًقوي أو في بؾاؿ العقار بأنو 
ة، حيث تقوـ شركات التأمتُ الاقتصادي أما شركة التأمتُ ابؼتلصصة، لصافٌ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالي

بتعويض ىذه الأختَة عن ضياع أو عدـ إمكانية استًجاع قيمة القرض العقاري وفوائده، أما عند أجل 
 .(3)استحقاؽ القرض أو بعدة مرور مدة زمنية معينة من ىذا الأجل

لو كما تم تعريفو على أنو عبارة على عقد ضماف من نوع خاص يتم ابرامو بتُ طرفتُ ابؼؤمن 
)ابؼقتًض(، وابؼؤمن )شركة التأمتُ(، بغرض التزاـ ىذا الأختَ بتغطية خطر الإعسار ابؼؤقت أو النهائي 

ابػطر، حيث تقوـ شركة  لدفع ابؼستحقات في التاريخ المحدد لصافٌ ىيئات القرض، في حاؿ برقق
 .(4)دفعة واحدة أو دورية التأمتُ بتعويض ىذا الأختَ، مقابل دفع ابؼؤمن لو لأقساط بؿددة لفائدة ابؼؤمن

وعليو تقوـ فكرة تأمتُ القروض العقارية باعتبارىا أىم أداة لإدارة خطر تعثر القرض العقاري، على 
بضاية ابعهات ابؼقرضة من ابػسائر ابؼادية التي تلحق بهم نتيجة وقوع ابػطر ابؼؤمن منو، وبالتافِ أصبح 

                                                           
 .31/10/1995، ابؼؤرخة في 65، العدد ج.ر، يتعلق بإعداد قائمة عمليات التأمتُ وحصرىا، 30/10/1995ابؼؤرخ في  95/338لتنفيذي رقم ابؼرسوـ ا (1)
في  ابؼؤرخ 96/06نشتَ إفُ أف ابؼشرع نظم نوع خاص من التأمتُ على القروض فقط وىو التأمتُ على القرض عند التصدير، وىذا بدوجب أحكاـ الأمر رقم  (2)

، ويقصد بالتأمتُ على القرض عند التصدير ضماف بغق ناشئ 14/01/1996، ابؼؤرخة في 03، العددج.ر، يتعلق بتأمتُ القرض عند التصدير، 10/01/1996
معراج جديدي، النظاـ القانوفٓ  ابؼشتًي الأجنبي، للبطلبع على ابؼزيد حوؿ قرض التصدير، راجع: البائع ابؼقيم بابعزائر والآخر بدوجب عقد مبـر بتُ شلصتُ أحدبنا

، بزصص قانوف، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر ، ابعديدة  الاقتصاديةلعقود التأمتُ بابعزائر في ضوء التحولات  ، السنة ابعامعية 01أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ
 .233، ص 2001/2002

محمد  ، الصادرة عن جامعة03، العدد 03نوف ابعزائري، المجلة ابعزائرية للؤبحاث والدراسات القانونية، المجلد ليلى قورش، تأمتُ القرض العقاري ابؼمنوح للؤفراد في القا (3)
 .41، ص 15/06/2020الصديق بن بوي بجيجل، ابعزائر، 

بوي ، الصادرة عن جامعة 02، العدد 07لقانونية، المجلد حدة مبروؾ، التأمتُ على القرض العقاري ابؼمنوح في إطار نشاط التًقية العقارية السكنية، المجلة الدراسات ا (4)
 .1032، 1031، ص ص 24/06/2021فارس بابؼدية، ابعزائر، 
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لحة العمل ابؼصرفي لتقليل ابػسائر النابذة عن خطر التأمتُ على القرض العقاري ضرورة تقتضيها مص
 .(1)الإقراض

 صور التأمتُ على القرض العقاري كضماف تكميلي -2
تتمثل مظاىر التأمتُ على القرض العقاري كضماف تكميلي في التأمتُ ابؼتعلق بشلص ابؼتدخلتُ 

 ل القرض، نوجز ذلك في ما يلي:في النشاط العقاري)ابؼقتًضتُ(، وكذا التأمتُ ابؼتعلق بالعقار ابؼرىوف بؿ
 التأمتُ اتظتعلق بشخص اتظتدخلتُ في النشاط العقاري - أ

التأمتُ ابؼتعلق بشلص ابؼتدخلتُ في النشاط العقاري يشمل التأمتُ ضد وفاة ابؼقتًض، والتأمتُ 
التأمتُ على العجز؛ غتَ أننا نتطرؽ فقط للتأمتُ على حياة ابؼتدخلتُ في النشاط العقاري على إعتبار أف 

على العجز من الناحية العملية بىص فئة الأفراد العادية التي تتحصل على قرض عقاري بضماف الراتب  
كما وضحنا سابقا، وعليو فيما بىص عقد التأمتُ ضد الوفاة يستفيد منو ابؼقتًض وذويو ضد تقلبات 

لعقد التأميتٍ لذوي ابغياة ابؼمكن تسجيلها خلبؿ فتًة سرياف القرض )مدة القرض(، ويسمح ىذا ا
ابؼقتًض بالاستمرار في الاستفادة من ابؼمتلكات ابؼنقولة وغتَ ابؼنقولة ابؼمّولة عن طريق القرض ويعفيهم 

 .(2)من تبعات تعويض الديوف ابؼتًتبة عنو
"عقد يتعهد بموجبو اتظؤمن بدفع مبلغ معتُ ولقد عرؼ ابؼشرع التأمتُ ضد وفاة ابؼقتًض بأنو: 

 .(3)تظستفدين عند وفاة اتظؤمن لو مقابل قسط وحيد أو دوري"للمستفيد أو ا
وعليو فإف ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري تضع شرطا للمتدخلتُ في النشاط العقاري يتمثل في تأمتُ 

، لأنو من الناحية (4)القرض بإعتباره شرطا تكميليا للضماف ابؼقدـ من قبلهم، في حالة وفاة طالب القرض

                                                           
 .06، 05ص ص  ،2020عيد أبضد أبو بكر، وليد ابظاعيل السيفو، إدارة ابػطر والتأمتُ، دار اليازوري العلمية للنشر والتوزيع ، الأردف،  (1)
  .13:40 ، ساعة الإطلبع01/02/2022، تاريخ آخر اطلبع  https://www.bna.dzللبنك الوطتٍ ابعزائري، متاح على ابؼوقع: راجع: ابؼوقع الربظي  (2)
 .ابؼعدؿ وابؼتمم 95/07الأمر رقم  65راجع: ابؼادة  (3)
 04وضحتو ابؼادة  نشتَ أنو ىناؾ فرؽ بتُ التأمتُ على ابغياة والتأمتُ على الوفاة ، إذ أف ىذا الأختَ بيثل صورة من صور التأمتُ على ابغياة ، وىذا ما في ىذه ابغالة (4)

، والذي صدر 10/12/1995، ابؼؤرخة في 76، العدد ج.ر، يتعلق بدلتلف تركيبات تأمينات الأشلاص، 09/12/1995 ابؼؤرخ في 95/410من ابؼرسوـ التنفيذي 
من ذات الأمر بأنو:  01في الفقرة  64عرفتو ابؼادة  ابؼلغاة بدوجب التعديلبت الواردة على ىذا الأمر، والتأمتُ على ابغياة 95/07من الأمر رقم  66لتطبيق أحكاـ ابؼادة 

 .خ""عقد يلتزـ بدوجبو ابؼؤمن بدفع مبلغ بؿدد للمؤمن لو، عند تاريخ معتُ، مقابل قسط، إذا بقي ابؼؤمن لو على قيد ابغياة عند ىذا التاري
سيس رىن ليس من متطلبات القرض العقاري لأنو في حاؿ حياتو خوؿ ابؼشرع بؼؤسسات القرض صلبحية مباشرة دعوى قضائية لتأ وعليو التأمتُ على ابغياة 

التنفيذي لتحصيل قيمة القرض عند الامتناع عن دفع قسط قانوفٓ لصابغها وبالتافِ يصبح لديها ضماف عينية بدوجب رىن ربظي الذي بيكنها من مباشرة اجراءات ابغجز 
 من ىذه الرسالة. 23أحكاـ الرىن القانوفٓ لصافٌ ىيئات القرض وابؼؤسسات ابؼالية، ص  اراجع القرض، 

https://www.bna.dz/ar/%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%A3%D9%85%D9%8A%D9%86-%20%20%D8%B9%D9%84%D9%89-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B4%D8%AE%D8%A7%D8%B5.html
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 حاؿ وفاة ابؼقتًض يكوف من الصعب استًجاع مبلغ القرض من الورثة الأمر الذي العملية يصعب في
 يستدعي اشتًاط تأمتُ الوفاة على ابؼقتًض كشرط لقبوؿ بسويل مشروعو الإستثماري.

من قانوف التأمينات ابؼعدؿ وابؼتمم، بهب أف يتضمن العقد اسم ولقب ابؼؤمن لو  70وطبقا للمادة 
ابؼستفيد أو ابؼستفيدين وألقابهم بالإضافة إفُ ابغادث أو الأجل الذي يتوقف عليو وتاريخ ميلبده؛ اسم 

، وكذا الاجراءات ابؼتعلقة بالتلفيض والشروط التطبيقية وفقا للمواد (1)استحقاؽ ابؼبالغ ابؼؤمن عليها
 من نفس القانوف.  90، 85، 84

العقاري يكوف بتعهد شركة التأمتُ  ومن خلبؿ ما تم طرحو يتضح أف التأمتُ على الوفاة في القرض
بدفع قيمة القرض وابؼستحقات ابؼتًتبة عنو للجهة ابؼقرضة بإعتبارىا ابؼستفيد من عقد التأمتُ، في حالة 
برقق خطر وفاة ابؼقتًض، مقابل دفع ىذا الأختَ الأقساط المحددة في العقد، وىذا التأمتُ يأخذ صورة 

 .(2)التأمتُ ابؼؤقت
التأمتُ تقوـ على مبدأ احتماؿ وقوع ابػطر، بالتافِ شركة التأمتُ تأخذ في ذلك وبدا أف عملية 

، ولقد نصت ابؼادة (4)سنة 65والذي بهب ألا يتجاوز سن  (3)عدة اعتبارات من بينها سن ابؼقتًض
من قانوف التأمينات ابؼعدؿ وابؼتمم السالف الذكر على امكانية ابطاؿ العقد في حالة ما إذا وقع  88
أ في سن ابؼؤمن لو، وكانت السن ابغقيقية خارجة عن ابغدود التي ربظتها شركة التأمتُ لإبراـ العقد، خط

 " ... التي ورد فيها: 75باستثناء ابغالتتُ ابؼذكورتتُ في ابؼادة 
                                                           

ابؼعدؿ وابؼتمم، والتي تنص على: "بورر عقد التأمتُ كتابيا،  95/07من الأمر رقم  07البيانات بهب إفُ جانبها البيانات الالزامية ابؼنصوص عليها في ابؼادة  ىذه (1)
 وبحروؼ واضحة وينبغي أف بوتوي اجباريا، زيادة على توقيع الطرفتُ ابؼكتتبتُ على البيانات التالية:

 رفتُ ابؼتعاقداف وعنوانهما،اسم كل من الط -
 الشيء أو الشلص ابؼؤمن عليو، -
 طبيعة ابؼلاطر ابؼضمونة، -
 تاريخ الاكتتاب، -
 تاريخ سرياف العقد ومدتو، -
 مبلغ الضماف، -
 .مبلغ أقساط أو اشتًاؾ التأمتُ" -
 .92، ص 2003ابعامعية، ابعزائر، ، ديواف ابؼطبوعات 03معراج جديدي، مدخل لدراسة قانوف التأمتُ ابعزائري، الطبعة  (2)
 .45ليلى قورش، مرجع سابق، ص  (3)
وكانت السن  في حقيقة الأمر تأخذ بو غالبية شركات التأمتُ من الناحية العملية وليس بؿدد في نصوص قانوف التأمينات ودليل ذلك عبارة: ".... سنة 65سن  (4)

 .ابؼعدؿ وابؼتمم 95/07رقم  من الأمر 88الواردة في نص ابؼادة  ..."ابغقيقية خارجة عن ابغدود التي ربظتها شركة التأمتُ
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  إذا كاف القسط اتظدفوع أكثر من القسط اتظستحق، تعتُ على اتظؤمن إرجاع ما زاد عليو بدوف
 فائدة.

  القسط اتظدفوع أقل من اتظستحق خفضت اتظبالغ اتظؤمن عليها بنسبة القسط اتظقبوض إذا كاف
 . إلى ما يطابق السن اتظؤمن لو"

"ضماف التأمتُ لا يكسب في حالة الوفاة إذا انتحر من نفس القانوف أف:  72وأضافت ابؼادة 
لزـ اتظؤمن حينئذ إلا اتظؤمن لو بمحض ارادتو وعن وعي خلاؿ السنتتُ الأوليتُ من العقد، ولا ي

 بإرجاع الرصيد اتضسابي الذي تضمنو العقد، إلى ذوي اتضقوؽ.
غتَ أف الضماف يبقى مكتسبا إذا حصل الانتحار بعد مرور السنة الثانية من التأمتُ وكاف 

 بسبب مرض أفقد اتظؤمن لو اتضرية في تصرفاتو...
ع عبء اثبات فقداف وعي اتظؤمن ويقع عبء اثبات انتحار اتظؤمن لو على عاتق اتظؤمن، ويق

 .لو على اتظستفيد"
 تأمتُ العقار تػل التمويل بموجب عقد الرىن العقاري - ب

لقد أجاز ابؼشرع لكل شلص لو مصلحة مباشرة أو غتَ مباشرة في حفظ ماؿ أو في عدـ وقوع 
 ، وىذا التأمتُ قد يكوف ضد ابغرائق، أو ضد الكوارث الطبيعية.(1)خطر، أف يؤمنو

فقط وىي الأضرار ابؼباشرة التي تم النص عليها  متُ ضد ابغرائق يكوف على الأضرار ابؼضمونةفالتأ
من قانوف التأمينات أي الأضرار ابؼادية والتي يكوف ابغريق سببا مباشرا في حدوثها، وعليو  45في ابؼادة 

ىذا ابػصوص بإدراجها في فالأضرار غتَ ابؼباشرة مستبعد من الضماف إلا إذا تم الإتفاؽ بتُ الطرفتُ في 
 .(2)وثيقة التأمتُ، بحيث تكوف مكملة للضماف الأساسي

أما بالنسبة للتأمتُ ضد الكوارث الطبيعية كاف في البداية غتَ إلزامي إلا أنو مع الكوارث الطبيعية 
ه الكوارث كانت وابػسائر ابؼادية لاسيما في الأملبؾ العقارية ابؼبنية التي خلفتها ىذ (3)التي عرفتها ابعزائر

بالنسبة للؤفراد  الاقتصاديةالسبب في إقرار إلزامية التأمتُ على العقارات ولاسيما ابؼبينة منها نظرا لقيمتها 

                                                           
 .ابؼعدؿ وابؼتمم 95/07الأمر رقم من  29راجع: ابؼادة  (1)
 الكهرباء". أوالانفجار أو الصاعقة ر في فقرتها الأوفُ: "يتحمل ابؼؤمن الأضرار ابؼادية النابصة مباشرة عن ابغريق أو الأممن نفس  45ورد في نص ابؼادة  (2)
، زلزاؿ 10/11/2001وفيضانات باب الواد في  10/10/1980أبرز الكوارث التي عرفتها ابعزائر والتي كانت السبب الرئيسي لإلزامية التأمتُ: زلزاؿ الأصناـ في  (3)

 . 21/05/2003بومرداس في 
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، ونتيجة كل ىذه العوامل أصدر (1)وابؼستثمرين، وىذا استوجب تأمينها من أخطار الكوارث الطبيعية
، ويهدؼ (2)وتعويض الضحايا  على الكوارث الطبيعيةوابؼتضمن إلزامية التامتُ 03/12ابؼشرع الأمر رقم 

ىذا النوع من التأمتُ إفُ ضماف العقار ابؼرىوف بؿل عملية التمويل بالنسبة للمقرض بهدؼ بضاية مبلغ 
 القرض والفوائد، وبؽذا بقد أف البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية تشتًط ىذا النوع من التأمينات على ابؼقتًض.

، ابؼتضمن تشليص ابغوادث الطبيعية 04/268من ابؼرسوـ رقم  02ة وبالرجوع لنص ابؼاد
، وىذه (3)ابؼغطاة بإلزامية التأمتُ على آثار الكوارث الطبيعية وبودد كيفيات إعلبف حالة الكارثة الطبيعية

بررؾ قطع  العواصف والرياح الشديدة؛ الفيضانات وسوائل الوحل؛ الكوارث بسثلت أساسا في : الزلزاؿ؛
ض، غتَ أنو قد ينص عقد التأمتُ أحيانا، بعد برديد ابػطر ابؼؤمن منو على استبعاد بابغلبت من الأر 

 نطاؽ التأمتُ، وغالبا ما يتم استبعاد بعض الأخطار من التأمتُ بنص قانوفٓ أو باتفاؽ الطرفتُ.
          (4)ة للؤخطار ابؼستبعدة بنص قانوفٓ تتعلق بالأخطار النابذة عن ابغروب الأجنبيةبنسالبف

، وبهوز لطرفي عقد التأمتُ الاتفاؽ على استبعاد (5)أو الأخطار التي يكوف ابؼقتًض ابؼؤمن لو سببا فيها
بعض الأخطار من نطاؽ التأمتُ وقصر التغطية التأمينية على بعض حالات ابػطر ابؼؤمن منو، وقد يتم 

لاستبعاد الاتفاقي لبعض عرؼ باذلك من خلبؿ وضع شروط لو برصره في حالات معينة، وىذا ما ي
   و استبعاد ضماف ابػطر ابؼؤمن منو اذا وقع بأسباب معينة، ويطلق عليو بالفرنسيةأالأخطار 

(L'exclusion de risqué)(6) . 
وما يلبحظ من خلبؿ ما تقدـ أعلبه اتضح لنا أنو بالرغم بفا بوققو ىذا النوع من التأمتُ من 

ن خلبؿ زيادة الضمانات لتغطية بـاطر القرض العقاري بفا بوفز البنوؾ ضماف بؼصلحة الطرؼ ابؼقرض م
و ابؼؤسسات ابؼالية على توسيع من حجم نشاطها في بسويل مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع السكتٍ 

                                                           
، الصادرة عن جامعة 18، العدد 10السكن في ابعزائر، بؾلة دفاتر السياسة والقانوف، المجلد  يوسفي، محمد أمتُ مزياف، التأمتُ على القرض العقاري ابؼوجو لتمويلمحمد  (1)

 55، ص01/01/2018قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر،
 .27/08/2003ة في ، ابؼؤرخ52، العدد ج.روتعويض الضحايا،  ة التامتُ على الكوارث الطبيعية، وابؼتضمن إلزامي26/08/2003ابؼؤرخ في  12/ 03الأمر رقم  (2)
، ابؼتضمن تشليص ابغوادث الطبيعية ابؼغطاة بإلزامية التأمتُ على آثار الكوارث الطبيعية وبودد كيفيات إعلبف 29/08/2004ابؼؤرخ في  04/268ابؼرسوـ رقم  (3)

 .01/09/2004، ابؼؤرخة في 55، العدد ج.رحالة الكارثة الطبيعية، 
ابؼعدؿ وابؼتمم بقدىا تنص: "لا يتحمل ابؼؤمن مسؤولية ابػسائر والأضرار التي تتسبب فيها ابغرب الأجنبية إلا إذا اتفق  95/07قم من الأمر ر  39بالرجوع للمادة  (4)

 .بات الضرر الناجم عن حرب أجنبية"على خلبؼ ذلك، ويقع على ابؼؤمن عبء إث
 الأمر.من نفس  12راجع: ابؼادة  (5)
الاستبعاد الاتفاقي لبعض الأخطار من نطاؽ التأمتُ "دراسة في التشريع الأردفٓ وابؼقارف"، بؾلة دراسات علوـ الشريعة والقانوف،  غازي أبو علي عرابي، مدى جواز(6) 

 .132، ص 2008الأردف، لسنة  ، الصادرة عن جامعة01، العدد 35المجلد 
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 أو ابؼشاريع ذات الطابع الاقتصادي في بؾاؿ استثمار العقار الاقتصادي بدنح ابؼزيد من القروض العقارية،
إلا أف ىذه التأمينات ابؼلتلفة ترتب أعباء إضافية على عاتق ابؼقتًض وبالتافِ الرفع من التكلفة الإبصالية 

 للمقتًض بالنسبة لو وىو ما يطرح مشكل نقص ابؼلبءة ابؼالية بؽذا الأختَ.
 ثانيا: شركة ضماف القرض العقاري
، والتي يرمز (1)ة عمومية اقتصاديةوالتي تعتبر مؤسس 05/10/1997تم إنشاء ىذه الشركة بتاريخ 

تأخذ شكل شركة ذات أسهم و قد تم اعتمادىا من طرؼ وزير ابؼالية بدقتضي  ،(SGCI)بؽا باختصار 
في بؾاؿ تامتُ  01/07/1998، ولقد بدأ العمل الفعلي للشركة في 1999/ 08/05القرار ابؼؤرخ في 

ابؼتعلق بالتأمينات ابؼعدؿ وابؼتمم  95/07 وضماف القروض العقارية، وذلك عملب بأحكاـ الأمر رقم
    متُأالذي بودد شروط منح شركات الت 96/267السالف الذكر، وكذلك ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 .(2)يفيات منحووكمتُ الاعتماد أو/أو إعادة الت
ب من وتعتمد ىذه الشركة في بفارسة نشاطها على مواردىا ابؼالية التي تتكوف من؛ رأس ابؼاؿ ابؼكتت

طرؼ البنوؾ وشركات التامتُ ابؼسابنة فيها؛ أقساط التامتُ ابؼتعلقة بعمليات التأمتُ بؿدودة عن طريق 
 .(3)التنظيم؛ عوائد أموابؽا النابذة عن استثمارات الشركة لاسيما في بؾاؿ العقار

 صلاحيات شركة ضماف القرض العقاري -1
دؼ إفُ تقدفٔ ضمانات للمؤسسات أوكلت لشركة ضماف القرض العقاري صلبحيات أساسية ته

كمؤسسة للتأمتُ على  البنكية وابؼالية ابؼابكة للقروض العقارية من جهة؛ ومن جهة أخرى تتدخل
القروض العقارية، حيث تتكفل الشركة بحماية ابؼؤسسات ابؼقرضة ابؼسابنة في التمويل العقاري ضد بصلة 

   بر عنو بدلاطر العملبء وإعسار ابؼقتًض الوقتيمن الأخطار خاصة منها خطر عدـ التسديد أو ما يع
 .(4)أو الدائم، أي معابعة كل عمليات الاقتًاض ابؼوجهة بؼقاولات العقار والعمل على ترقية العقار

                                                           
، ابؼؤرخة في 41، العدد ج.ر، ابؼتضمن اعتماد شركة ضماف القرض العقاري، 08/05/1999راجع: نص ابؼادة الأوفُ من القرار ابؼؤرخ في القرار ابؼؤرخ في  (1)

27/06/1999 . 
، 47، العدد ج.رمتُ الاعتماد وكيفيات منحو، أشركات التامتُ و/أو إعادة الت ، الذي بودد شروط منح03/08/1996ابؼؤرخ في  267/ 96ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (2)

 .07/08/1996ابؼؤرخة في 
دافِ براىيم، ابعزائر، السنة ابعامعية فايزة ربضافٓ، بسويل التًقية العقارية ابػاصة في بؾاؿ السكن، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، بزصص إدارة ومالية، كلية ابغقوؽ، جامعة  (3)

 .53، ص 2003/2004
، من تقدفٔ بصيلة جبار واعداد الاقتصاديةة بالعقارات ابؼبنية ودورىا في برقيق التنمية سهاـ مسكر، "التأمتُ على القرض"، كتاب بصاعي بعنواف الرىوف العقارية ابؼتعلق (4)

 .216، ص 2020بعزائر، عبد الربضاف ابعيلبفِ، منشورات بـبر النظاـ القانوفٓ للعقود والتصرفات في القانوف ابػاص بعامعة ابعيلبفِ بو نعامة بخميس مليانة، ا
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وعليو يعتبر دورىا ضمانا في تأمتُ القرض أي مواجهة عجز ابؼدين ابؼقتًض ابؼؤقت أو النهائي 
 والدائم عن تسديد ابؼستحقات.

 انات اتظقدمة من قبل شركة ضماف القرض العقاري لصالح اتعيئات اتظقرضةالضم -2
بسنح شركة ضماف القرض العقاري تأمينا للقروض ابؼمنوحة للؤشلاص العادية أو للمستثمرين 
ابػواص بالإضافة إفُ مسابنتها في تطوير نشاط التًقية العقارية من خلبؿ تقدفٔ تأمينات للقروض 

 قاري.ابؼمنوحة للمرقي الع
وبدا أننا خصصنا ىذا الفصل للضمانات ابػاصة بابؼتدخلتُ في النشاط العقاري فلن نتطرؽ 
ا للتأمينات ابؼمنوح للؤشلاص العادية غتَ أننا نشتَ بؽا باختصار، حيث أف ىذا الضماف يكوف بسيطً 

دفع ضد التأخر ابؼؤقت عن  أي ضماف ضد الإعسار النهائي للمقتًض كما قد يكوف ىذا الضماف
 أقساط القرض في ميعاد استحقاقها من طرؼ ابؼستفيد من القرض العقاري.

 الضماف اتظقدـ للمستثمرين اتطواص واتظقاولتُ العقاريتُ ) تأمتُ فردي( - أ
من بؾموع  %90ض ضد خطر العجز النهائي بقدريعطي ىذا الضماف للمقتً  

ل عند بيع العقار بؿل الرىن، ويقدـ الاستحقاقات، والفوائد ابؼقررة لاستًدادىا من ابؼقدار المحص
 التعويض كما يلي : 

 50 من بؾموع الاستحقاقات الأصلية والفوائد ابؼقررة خلبؿ مدة سرياف الضماف بعد إثبات وقوع %
 ابػطر ابؼؤمن ضده،

  ُأما البقية التي بسثل الرصيد ابؼتحصل عليو بعد البيع للعقار فيتم خصمو من التعويض الذي يصل إف
 .(1)% ابؼتبقية40% ابؼدفوعة مسبقا للمقتًض بعد ىذا البيع في حدود 50نسبة 

 ضماف المحفظة - ب
        وىذا التأمتُ في حقيقة الأمر يتم من خلبلو بسويل القروض التي نسبة القرض فيها تساوي 

من قيمة العقار بؿل التمويل، بحيث يتم بصع بؾموعة من القروض العقارية التي  %40أو أقل بنسبة 
مدتها تساوي أو تزيد عن السنة في شكل بؿفظة قروض وتأمينها لدى الشركة، حيث أف معدؿ قسط 

 .(2)من القيمة الإبصالية للمحفظة يلتزـ بها البنك مرة واحدة %50تأمينها ثابت مقدر بػ 
                                                           

 .217، ص ابؼرجع نفسو (1)
، ساعة الإطلبع 10/12/2020تاريخ آخر اطلبع ،  /http://www.sgci.dz: متاحة على الرابطراجع: ابؼوقع الربظي لشركة ضماف القروض العقارية،  (2)

23:30. 

http://www.sgci.dz/
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ويشتًط للحصوؿ على الضمانات أعلبه لابد من توافر شروط نظرا لأبنيتها في بؾاؿ ضماف  
قاري، بحيث تقوـ ىذه الشركة بدراسة دقيقة لكل الطلبات ابؼقدمة إليها وابؼرفقة بابؼلفات، القرض الع

بحيث لا تؤمن إلا القروض التي تتوفر فيها ابؼعايتَ ابؼطلوبة، وابؼتعلقة أساسا بإمكانية السداد من طرؼ 
 ابؼقتًض، وأىم ىذه الشروط ما يلي:

 الأوفُ؛ أف يكوف القرض مضموف برىن عقاري من الدرجة 
 وجود ابغد الأدفْ من ابؼسابنة الشلصية للمقتًض؛ 
 توافق مبلغ القرض مع الامكانيات ابؼالية للمقتًض؛ 
 (1)تسديد مبلغ قسط شركة التأمتُ التي بردده ىي حسب درجة ابؼلاطر. 

بللص بفا تقدـ إفُ أف ىذا التأمتُ بومي ابؽيئات ابؼابكة للقرض العقاري من بـاطر عدـ برصيل  
مة القروض، ولكن لا يعتد التأمتُ بدثابة كفيل للمقتًض على القرض العقاري، حيث أنو لا يغطي قي

الأقساط غتَ ابؼسددة نيابة عنو في حاؿ عجزه عن ذلك، لذا فإف ىذا النوع من التأمتُ بومي البنوؾ 
يذ على الضمانات وابؼؤسسات ابؼالية من تعثر ابؼقتًضتُ إفُ أف يتم برصيل الدفعات ابؼتأخرة أو التنف

ابؼوضوعة للقرض، ولا توجد أي شروط إضافية عادة للحصوؿ على قرض عقاري مؤمن عليو من شركة 
التأمتُ، وإبما ىي الشروط نفسها في حاؿ فَ يكن القرض مؤمنا عليو، فبوجود التأمتُ على القروض 

 بومي ابعهة ابؼقرضة من بـاطر عدـ السداد.
أنواع التأمتُ، حيث يوجد ىناؾ أقساط تأمينية يتعتُ دفعها، وىذا التأمتُ مثلو مثل باقي 

وللمقتًض ابػيار إما أف يدفع القسط من مصادره الذاتية دفعة واحدة، وإما أف يقوـ البنك ابؼموؿ بدفع 
القسط بالنيابة عن ابؼقتًض وبعد ذلك يقوـ بتحميل مبلغ قسط التأمتُ على القرض العقاري وبحيث 

رض مع القسط الشهري، وتعتمد قيمة قسط التأمتُ الواجب دفعو على عدة عوامل يسدد طواؿ مدة الق
أبنها نسبة التمويل وفتًة السداد، فكلما زادت ىذه العوامل ارتفعت قيمة قسط التػأمتُ، علما بأف 

 القيمة تتحدد كنسبة مئوية من قيمة القرض.
 
 

                                                           
لنيل شهادة دكتوراه في ابغقوؽ، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ والعلوـ إبياف بوستو، التًقية العقارية ابػاصة في بؾاؿ السكن في التشريع ابعزائري، أطروحة  (1)

 .165ص، 2016/2017السياسية، جامعة محمد خيضر ببسكرة، ابعزائر، السنة ابعامعية 
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 الفرع الثاني
 الإستعلاـ الإئتماني 

الإئتماف في بؾاؿ منح القروض بدرجة كفاءة قرار الإئتماف الذي تتلذه البنوؾ بردد كفاءة وفاعلية 
وابؼؤسسات ابؼالية في منح أو عدـ منح الإئتماف لطالب القرض، بحيث يتلذ ىذا القرار بناءً على دراسة 

بيكن حوؿ الوضعية ابؼالية للمقتًض وبظعتو الأدبية ومقدرتو على التسديد والإحاطة بكل ابؼلاطر التي 
أف تتعرض بؽا ابعهة ابؼقرضة، وابغقيقة أف القرار ابػاطئ بابؼنح قد يكوف بدستوى القرار ابػاطئ بعدـ 
ابؼنح، إذ قد تفقد ابعهة ابؼقرضة فرصة منح إئتماف للمقتًض مربحة نتيجة لعدـ دقة ابؼعلومات ابػاصة بو، 

ا ما ارتفعت دقة الدراسة حوؿ ابؼقتًض حيث أنو من الطبيعي أف تقل درجة ابؼلاطرة في منح الإئتماف إذ
، وبالتافِ لا بد من التطرؽ لكيفية العمل بهذا النظاـ وتوضيح مدى أبنيتو في ابغد من التعثر (1)وبالعكس

قليل في ىذا الصدد كآلية للت القرض العقاري، والتطرؽ لأىم الإصلبحات التي تطرؽ بؽا ابؼشرع الوطتٍ
 من ابؼلاطر الإئتمانية.

 التعريف بنظاـ الاستعلاـ الإئتمانيأولا: 
إف نظاـ الاستعلبـ عن الوضع ابؼافِ لطالبي القرض العقاري، يعتبر مػن بػتُ ابؼتطلبػات الضػرورية مػع 
التطورات ابغاصلة في المجاؿ ابؼصرفي لتفادي خطر تعثػر عمليػة الإقػراض، بحيػث يسػاىم في ابزػاذ قػرار مػنح 

 الإئتماف لطالب القرض.
"عبػارة عػن قاعػدة بيػانات يػتم فيهػا تجميػع بيػانات اـ الاستعلبـ الإئتمافٓ بأنػو: وبيكن تعريف نظ

ماليػػػػػة وشخصػػػػػية حػػػػػوؿ اتظقتًضػػػػػتُ أفػػػػػرادا أو مؤسسػػػػػات وكفلائهػػػػػم ويػػػػػوفر ىػػػػػذا النظػػػػػاـ بيػػػػػانات 
للمسػػػتخدمتُ مػػػن اتظؤسسػػػات اتظاليػػػة اتظقرضػػػة بعػػػد معاتصتهػػػا وتخزينهػػػا في مواقػػػع أمنػػػة في اتضاسػػػب 

 .(2)الآلي"
ريفو أيضا في التقرير الصادر عن بؾموعة البنك الدوفِ ابؼعنوف بابؼبادئ العامة لإعداد كما تم تع

"ىو أنظمة إعداد التقارير الائتمانية تشمل اتظؤسسات والأفراد والقواعد التقارير الإئتمانية بأنو: 

                                                           
 .141، ص2018نبيل ذنوف الصائغ، الإئتماف ابؼصرفي، دار الكتب العلمية، لبناف،  (1)
، الصادرة عن 01، العدد 06، المجلد الاقتصاديةر، دور بنك ابعزائر في تطوير نظاـ الإستعلبـ الإئتمافٓ، بؾلة إدارة الأعماؿ والدراسات بيينة بوزكوري، عبد الرزاؽ حبا (2)

 .513، ص 29/06/2020زياف عشور بابعلفة، ابعزائر،  جامعة
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رارات والإجراءات واتظعايتَ والتكنولوجيا التي تدكن من تدفق اتظعلومات ذات الصلة لصنع الق
 . (1)اتظتعلقة باتفاقيات الائتماف والقروض"

حيث أنو من خلبؿ ىذا النظاـ تسعى البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية إفُ برقيق أىداؼ أساسية تتمثل 
في ىدؼ الربحية؛ بمو نشاط البنك؛ ىدؼ السيولة وذلك من خلبؿ بناء بؿفظة للقروض العقارية تتسم 

يض ابؼلاطر؛ ىدؼ الأماف وىو نتيجة طبيعية لتحقيق ىده السيولة بالتوازف وابعودة والتنوع وكذا بزف
 .(2)وكفاءة بناء وإدارة بؿفظة القروض العقارية

الاجراءات  وبفا تم طرحو أعلبه بيكن أف نقوؿ بأف نظاـ الاستعلبـ الائتمافٓ عبارة عن بؾموعة من
بؼرتبطة بشلص ابؼقتًضتُ ووضعيتهم التي يتم من خلببؽا بذميع ومعابعة وبززين ابؼعلومات الإئتمانية ا

 تقارير ائتمانية بسكن ابؽيئات ابؼابكة للقرض العقاري ابؼالية، بحيث يسمح ىذا الأسلوب بابغصوؿ على
 بتصويب قراراتها الإئتمانية.

 ثانيا: آليات تطوير نظاـ الإستعلاـ الإئتماني في اتصزائر 
 وى الوطتٍ:بهب أف بميز نوعتُ من أنظمة الاستعلبـ على ابؼست

 نظاـ الإستعلاـ الداخلي -1
بىص ىذا النظاـ كل بنك أو مؤسسة مالية على حدى، بحيث يكوف تابع للئدارة الداخلية ابػاصة 
بالإئتماف أو تابع بؽيئة مستقلة عنها، يتضمن معلومات بزص ابؼقتًضتُ فقط ابؼتعاملتُ مع مؤسسة 

التحقق من جودة الضمانات ابؼقدمة من قبل  ، إذ تهدؼ ىذه الرقابة بالدرجة الأوفُ إفُ(3)القرض
ابؼقتًضتُ، من حيث قابليتها للتسييل دوف خسائر وتكلفة إدارة وسيطرة البنك على ىذه الضمانات، 
وكذا امكانية ابلفاض القيمة السوقية بؽذه الضمانات، وقدرة البنك في التنفيذ على ىذه الضمانات دوف 

                                                           
(1) Credit reporting systems comprise the institutions، individuals, rules, procedures, standards and technology that enable information flows relevant 

to making decisions related to credit and loan agreements, see: Report, World Bank Group, General principles for Credit reporting, September, 
2011, p 07, on the site:  
http://www.pbccrc.org.cn/crc/zxzs/201412/3672aaae0e2646099ca4663220155c7f/files/2fa8971090494f8687409c53e1a2e153.pdf, see it: 09/02/2022, 
at: 23:00.  

 .16، ص 2019محمد كماؿ عفانة، إدارة الإئتماف ابؼصرفي، دار اليازوري العلمية، الأردف،  (2)
 ،05، العدد 17ارة، المجلد آسية موساوي، جودة أنظمة الإستعلبـ ابؼصرفي كمدخل لابزاذ القرار الإئتمافٓ ابعيد وإدارة بـاطر، بؾلة علوـ الإقتصاد والتسيتَ والتج (3)

 .124، ص 20/12/2013،  03الصادرة عن جامعة ابعزائر

http://www.pbccrc.org.cn/crc/zxzs/201412/3672aaae0e2646099ca4663220155c7f/files/2fa8971090494f8687409c53e1a2e153.pdf
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، وبسر ىذه العملية (1)تًات طويلة تتآكل معها قيمة ىذه الضماناتاللجوء إفُ أي نزاع قانوفٓ بيتد لف
 بدجموعة من ابؼراحل بسثلت أساسا في : 

  مراجعة القرض قبل منحو بؼساعدة متلذي قرار منح الإئتماف في عملية صياغة اتفاقية عقد القرض
 وشروطو وبرليل قدرة ابؼقتًض على السداد؛

 رض وتسجيل أية بـالفات للتعليماتليص وضعية القمراجعة القرض بعد منحو من خلبؿ تش     
 . (2)أو السياسات الإئتمانية والتأكد من إستعمالو في الغرض ابؼمنوح لأجلو

 نظاـ الإستعلاـ اتظركزي -1
سعت ابعزائر على غرار دوؿ العافَ الإىتماـ بنظاـ الإستعلبـ الإئتمافٓ، خاصة مع تعدد ابػدمات 

ة البيئة ابؼناسبة لإنشائها وتطويرىا، التي أولت أبنية بالغة لعملية إدارة ابؼلاطر الإئتمانية عملت على تهيئ
البنكية واعتبرتها أحد المحاور ابؽامة لتحديد ملبئمة البنوؾ وضماف استمراريتها والتكيف مع ابؼستجدات 

 .(3)العابؼية للتحكم في مستوى ابؼلاطرة
بدركزية ابؼلاطر، وىي في حقيقة الأمر تعد من الأجهزة  وتطبيقا بؼا تم تناولو أعلبه انشئت ما يعرؼ

، بدوجب قانوف النقد 1990لأوؿ مرة سنة  (4)القدبية في النظاـ ابؼصرفي ابعزائري، إذ تم استحداثها
، حيث أوكلت مهمة تنظيمها وستَىا للبنك ابؼركزي، وبذلك تم اصدار (5)ابؼلغى 90/10والقرض رقم 

ابؼتعلقة بدركزية بـاطر  92/70، ثم التعليمة رقم (6)مركزية الأخطار وعملها ابؼتضمن 92/01النظاـ رقم 

                                                           
زياف عشور بابعلفة، ابعزائر،  ، الصادرة عن جامعة01، العدد 06فضيلة بوطورة، علبقة الرقابة الداخلية في البنوؾ بظاىرة القروض ابؼتعثرة، بؾلة دفاتر إقتصادية، المجلد  (1)

 117، ص 20/03/2015
 .38، 37، ص ص 2000الإئتماف والقروض ابؼصرفية ابؼتعثرة، مؤسسة شباب ابعامعة للنشر، مصر،  فريد راغب النجار، إدارة (2)
، 04على إدارة ابؼلاطر البنكية مع الإشارة إفُ واقع تطبيقها في البنوؾ ابعزائرية، بؾلة العلوـ الإدارية وابؼالية، ، المجلد  Iiiو  Iiبظية أبضد ميلي، انعكاسات اتفاقية بازؿ  (3)

 .27، ص 30/09/2020)خاص(، الصادرة عن جامعة الشهيد بضة بػضر بالوادي، ابعزائر،  02العدد 
 .)ابؼلغى( 90/10القانوف رقم من  160دة راجع: ابؼا (4)
عدؿ وابؼتمم بالقانوف رقم ، ابؼ20/08/1986، ابؼؤرخة في 34، العدد ج.ر، ابؼتعلق بنظاـ البنوؾ والقرض، 19/08/1986ابؼؤرخ في  12/ 86أشار القانوف رقم  (5)

 26، إفُ ضرورة متابعة القروض ابؼمنوحة واستلداماتها، كما أنو وطبقا لنص ابؼادة 13/01/1988، ابؼؤرخة في 02، العدد ج.ر، 12/01/1988ابؼؤرخ في  88/06
الداخلية، والقروض التي بسنحها كل مؤسسة قرض وكذا حجم من ىذا القانوف يعمل ابؼلطط الوطتٍ للقرض في ذلك الوقت، على برديد حجم وطبيعة ومصادر القروض 

بيارس من خلببؽا البنك ابؼركزي القروض ابػارجية التي بيكن رصدىا، مع ذلك فَ يتضمن ىذا القانوف أي إشارة إفُ مركزية ابؼلاطر باعتبارىا واحدة من أىم الأجهزة التي 
 .)ملغى( عملية الرقابة عل عملية منح القروض العقارية

 )ملغى(.07/03/1993، ابؼؤرخة في 08، العدد ج.ر، ابؼتضمن تنظيم مركزية الأخطار وعملها، 22/03/1992ابؼؤرخ في  92/01النظاـ رقم  (6)
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ابؼتعلقة  08/01، وإصدار التعليمة رقم (1)05/07والتعليمة رقم  56/94البنوؾ، ابؼعدلة بالتعليمة رقم 
ت بجمع ابؼعلومات ابؼتعلقة بالقروض ابؼمنوحة للؤفراد من طرؼ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية وتعاضديا

 .(2)الإدخار والقرض، وىي التعليمة التي تعتٌ بدركزة بـاطر القروض ابؼمنوحة للؤفراد دوف ابؼؤسسات
 98أشارت إليو ابؼادة  03/11بدوجب الأمر رقم  90/10وبعد إلغاء قانوف النقد والقرض رقم  

ر تكفل بجمع "ينظم بنك اتصزائر ويستَ مصلحة تظركزة اتظخاطر تدعى مركزية اتظخاطمنو بدا نصها: 
أتشاء اتظستفيدين من القروض وطبيعة القروض اتظمنوحة وسقفها واتظبالغ اتظسحوبة والضمانات 

غتَ أنو تم تعديل ىذه ابؼادة بدوجب اتظعطاة لكل قرض من تريع البنوؾ واتظؤسسات اتظالية"، 
"ينظم بنك ى : أصبحت تنص عل 10/04التعديلبت ابؼدخلة على ىذا القانوف التي تضمنها الأمر رقم 

اتصزائر ويستَ مصلحة مركزية تؼاطر اتظؤسسات ومركزية تؼاطر العائلات ومركزية اتظستحقات غتَ 
ابؼتضمن مركزية بـاطر ابؼؤسسات والأسر  12/01، وعقب ذلك تم صدور النظاـ رقم اتظدفوعة..."

توزيع الإئتماف في بؾاؿ منح  ، أين تم تعزيز نظاـ الإستعلبـ بدوجبو وخاصة فيما يتعلق بعمليات(3)وعملها
القروض بصفة عامة والقرض العقاري بصفة خاصة، التي تعد أىم وظائف البنوؾ التجارية على 

، ابؼتعلقة 31/12/2019ابؼؤرخة في  04/2019، وتم بذسيد ذلك بدوجب التعليمة رقم (4)الإطلبؽ
النظاـ رقم من  20اءت تطبيقًا للمادة التي ج ،(5)بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية ذات الصلة بابؼؤسسات والأسر

أعلبه، فبينت التعليمة الأشلاص بؿل التصريح ومعطيات التصريح والفتًة الزمنية اللبزمة بؽذا  12/01

                                                           
الابهاري، ابؼعدلة الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، تتعلق بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية وعمليات القرض ، 24/11/1992، ابؼؤرخة في 70/92راجع: التعليمة رقم (1)

، ابؼؤرخة في 07/2005، والتعليمة رقم07/09/1994، ابؼؤرخة في 56/94، والتعليمة رقم 22/03/1992، ابؼؤرخة في 92/02التعليمة رقم بدوجب 
 . )ملغاة(11/08/2005

علقة بجمع ابؼعلومات ابؼتعلقة بالقروض ابؼمنوحة للؤفراد من الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، ابؼت، 09/03/2008، ابؼؤرخة في 01/2008راجع: التعليمة رقم (2)
 ات )ملغاة(طرؼ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية وتعاضديات الإدخار والقرض، وىي التعليمة التي تعتٌ بدركزة بـاطر القروض ابؼمنوحة للؤفراد دوف ابؼؤسس

 .13/06/2012، ابؼؤرخة في 36، العدد ج.راطر ابؼؤسسات والأسر وعملها، ، يتضمن تنظيم مركزية بـ20/02/2012ابؼؤرخ في  12/01النظاـ رقم  (3)
، تسمية جديدة ىي "مركزية بـاطر ابؼؤسسات والعائلبت"، بينما 03/11يلبحظ أف ابؼشرع ابعزائري أعطى بؽذه ابؼصلحة في التعديل الأختَ لقانوف النقد والقرض رقم  (4)

الذي صدر تطبيقا بؽذا القانوف "مركزية بـاطر ابؼؤسسات و الأسر"، وىي في ذات الوقت تدعى في صلب ىذا القانوف "مركزية ، 12/01بظاىا في نظاـ بنك ابعزائر رقم 
ى( )ابؼلغ 90/10قرض رقم ابؼلاطر"، وفي ابغقيقة منذ نشوئها وابؼشرع في كل نص يظهر كاف يطلق عليها مسمى بـالف للنصوص التي قبلو فحتى في أوؿ قانوف للنقد وال

 الذي صدر تطبيقا بؽذا القانوف "مركزية الأخطار"، مصادر سابقة. 92/01بظاىا "مركز ابؼلاطر"، في حتُ تسمى في نظاـ البنك ابؼركزي رقم 
 لبنك الوطتٍ ابعزائري.الصادرة عن ا، ابؼتعلقة بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية ذات الصلة بابؼؤسسات والأسر، 31/12/2019ابؼؤرخة في  04/2019التعليمة رقم راجع:  ((5
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التعليمة رقم التصريح وبرديد ىوية الأشلاص بؿل التصريح، وكذا ابؼلاطر المحتملة، وألغت التعليمة رقم 
 .(1)لسابق بيانو وبصيع التعليمات ابؼعدلة وابؼتممة بؽاا، 24/11/1992، ابؼؤرخة في 70/92

ومن خلبؿ النصوص أعلبه والتعليمات ابؼنظمة بؽا السارية ابؼفعوؿ، ابػاصة بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية 
ذات الصلة بابؼؤسسات والأسر كما جاءت تسميتها في آخر نص تشريعي وذلك وفق التعليمة رقم 

ل ابعوانب التنظيمية وأزالت اللبس عنها نوعًا ما مقارنة بالنصوص ، لاحظنا أنها درست ك04/2019
 والتعليمات التي سبقتها.

 ثالثا: مدى كفاءة نظاـ الإستعلاـ الإئتماني في تغاؿ ضماف القروض العقارية
إذا تم منح الائتماف وفق أسس موضوعية لا شلصية وكذا ابزاذ البنك أو ابؼؤسسة ابؼالية ابؼقرضة  

أنو ابغيلولة دوف تعثر القرض والقياـ بابؼراقبة ابؼستمرة لمحفظة القروض العقارية، فضلب عن كل ما من ش
الإلتزاـ بدبدأ أنو لا إعفاء ولا إسقاط بؼسؤولية ابؼدين عن سداد ديونو، فإننا بقد أف ىذه ابؼصلحة تقوـ في 

 .(2)العقارية على وجو ابػصوص سبيل توفتَ ضماف أكثر للقروض
لية الإستعلبـ الإئتمافٓ يهدؼ بالدرجة الأوفُ بغماية مصافٌ ابعهة ابؼقرضة وكذا فالقياـ بعم

العملبء ابؼدعتُ لأموابؽم بهذه ابؼؤسسات، وىي أيضا بطريقة غتَ مباشرة تتضمن بضاية للمقتًض في حد 
 ذاتو لأف ىذه الدراسة ينتج عنها برديد مدى أىليتو للحصوؿ على ىذا القرض إذ أف ىذه البيانات

، (3)يستفيد منها كل البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية في ابؼستقبل إذا أراد ابغصوؿ على الإئتماف لقرض آخر
ابؼتعلق بالنقد والقرض ابؼعدؿ وابؼتمم  03/11من الأمر رقم  98وىذا ما تم تأكيده بدوجب ابؼادة 

مالية، بطلب منها "يبلغ بنك اتصزائر لكل بنك ومؤسسة السالف الذكر في فقرتها الرابعة بنصها: 
 . اتظعلومات التي يتلقاىا عن زبائن اتظؤسسة"

أف تطلب من  (4)ومفاد ذلك أنو تستطيع بصيع البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية وتعاونيات القروض 
 مركزية ابؼلاطر ابؼعلومات ابؼمركزة لديها وىي بدورىا بسكنها من ابغصوؿ على ىذه ابؼعلومات.

                                                           
ابؼتعلقة بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية وعمليات القرض الابهاري، ابؼعدلة، تتسم بالشمولية وكاف كل تعديل يطرأ ، 24/11/1992، ابؼؤرخة في 70/92فَ تكن التعليمة رقم  ((1

 .04/2019اؤىا بدوجب التعليمة رقم تم بذنو عندما تم الغعليها يعتٌ بجانب معتُ، وىذا ما 
، 02، العدد 03سات، المجلد بؿاد عريوة، طلبؿ زغبة، دور التحليل الائتمافٓ في ابغد من تعثر القروض في البنوؾ التجارية، بؾلة التنمية والاستشراؼ للبحوث والدرا (2)

 .95، ص 31/12/2018لبويرة، ابعزائر،  الصادرة عن جامعة
 .164، ص 2006عتماد ابؼافِ، الطبعة الأوفُ، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف، لبتٌ عمر مسقاوي، ابؼسؤولية ابؼصرفية في الإ (3)
، ابؼؤرخة في 15، العدد ج.ر، يتعلق بتعاونيات الإدخار والقرض، 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/01من القانوف رقم  02تعريف تعاونيات القرض في نص ابؼادة  (4)

 ىدؼ غتَ ربحي".، على أنو: "مؤسسات مالية ذات 28/02/2007
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و بخصوص ابؼعلومات ابؼقدمة من طرؼ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية قد غتَ أنو ما بهب أف نشتَ إلي
تكوف مصدرا للئضرار بابؼقتًض سيما إذا كانت تلك ابؼعلومات خاطئة قد تؤدي إفُ ابؼساس بسمعتو 
التجارية أو تكوف سببا في حرمانو من فرصة ابغصوؿ على ائتماف مستقبلي، أو حتى وإف كانت صحيحة 

د انتهاكا لسرية أعمالو، فإف ابؼشرع وضع على عاتق البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼصرحة وتم إفشاؤىا بفا يع
بدعلومات ابؼقتًض، التزاما بإعلبـ زبائنها ابؼستفيدين من ائتماف بالتصريح بهم إفُ مركزية ابؼلاطر، 

 .(1)وبالسرية فيما يتعلق بابؼعلومات ابؼصرح بها أو التي تبلغها بؽا مركزية ابؼلاطر
وبابؼقابل أعطى زبائن البنك موضوع التصريح ابغق في الإطلبع على ابؼعلومات ابؼصرح بها ابؼتعلقة 

 . (2)بهم، وتصحيح ابؼعلومات ابؼغلوطة
 اتظبحث الثاني 

 اتعيئات اتظالية الضامنة لقروض اتظتدخلتُ في النشاط العقاري
اعتمدىا ابؼشرع الوطتٍ لتوفتَ الضماف  للقروض العقارية آلية حديثة نوعا ما (3)يعد الضماف ابؼافِ 

للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقروض العقارية، وذلك بغية تشجيع الاستثمار في المجاؿ العقاري، 
فالضماف ابؼافِ عبارة عن وسيلة ضماف يتم منحها من قبل مؤسسات مالية باعتبارىا ىيئة أسندت بؽا 

 .(4)للقرض، لصافٌ ابؼقتًضمهمة تقدفٔ الضماف للهيئات ابؼابكة 
وعليو من خلبؿ ما تقدـ ندرس من خلبؿ ىذا البحث ابؽيئات ابؼالية الضامنة لقروض ابؼتدخلتُ 
في النشاط العقاري، حيث نتناوؿ في ابؼطلب الأوؿ الصناديق الضامنة للقرض العقاري، أما ابؼطلب 

 لية.الثافٓ فلصصناه إفُ الضماف ابؼقدـ من البنوؾ وابؼؤسسات ابؼا
                                                           

ابؼعدؿ  03/11من الأمر رقم  117من خلبؿ نص ابؼادة  يعتبر مبدأ السرية من بتُ أىم ابؼبادئ التي يقوـ عليها النظاـ ابؼصرفي ابعزائري، ولقد عمد ابؼشرع إفُ ضبطو (1)
 ا، مصادر سابق.ابؼتضمن مركزية بـاطر ابؼؤسسات والأسر وعمله 12/01من النظاـ رقم  14وابؼتمم، وكذا ابؼادة 

 .12/01من النظاـ رقم  15: ابؼادة راجع (2)
 نشتَ إفُ أف الضماف ابؼافِ يتميز بدجموعة من ابػصائص التي بذعل منو أداة لضماف القرض العقاري بسثلت أساسا في: (3)

 تػزـ ىذه ابؽيئات ضػماف ابؼػافِ عبػارة عػن التػزاـ مػا بػتُ البنػك وابؼؤسسػات التي تتكفل بابؼقتًض، بحيث تل -
 بتعويض ابعهة ابؼابكة للقرض إذ أخل ابؼقتًض بتنفيذ التزامو؛

 ىذا الضماف بـصص للمشاريع الاستثمارية فقط؛ -
 أف مؤسسات الضماف ابؼافِ تعتبر مؤسسات متلصصة قانونا في منح الضماف؛ -
 الضماف ابؼافِ أداة ائتماف للقرض العقاري. -
، ضمانات ال((4 ، 167 ص ص ،2007/2008، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائر، السنة ابعامعية قرضرحيمة شلغوـ

168. 
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 اتظطلب الأوؿ
 الصناديق الضامنة للقرض العقاري 

أماـ العزوؼ والتلوفات من طرؼ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقروض العقارية ورغبة 
ابغكومة في تشجيع البنوؾ على الاستثمار في ىذا المجاؿ، أسست صناديق تقوـ بتمويل القروض 

الية، التي تقوـ بتنفيذ برابؾها في الساحة العقارية سواء على العقارية، عن طريق البنوؾ وابؼؤسسات ابؼ
مستوى النشاط التًقوي الاجتماعي والتجاري على حد السواء أو على مستوى النشاط الاستثماري 
للعقار الإقتصادي التي تتطلب رؤوس أمواؿ ضلمة في إبقاز مشاريعها، وىذا ما نتطرؽ إلو بشيء من 

 ابؼواليتُ.  التفصيل من خلبؿ الفرعتُ
 الفرع الأوؿ

 الصناديق الضامنة للقرض العقاري في تغاؿ التًقية العقارية
 أشرنا سابقًا في العديد من ابؼواضع من خلبؿ ىذه الدراسة أف قطاع السكن في ابعزائر حظي

كونو بالنسبة للؤفراد والدولة على حد السواء،   الاجتماعيةباىتماـ كبتَ باعتباره أداة لتحقيق التنمية 
، ولذلك دعم ابؼشرع ىذا النشاط من خلبؿ تفعيل دور بعض الصناديق الاقتصاديةيساىم في التنمية 

الفاعلة في النشاط التًقوي التجاري، نتعرؼ على أىم ىذه الصناديق التي بؽا صلة بضماف القروض 
 العقارية من خلبؿ التافِ بيانو: 

 تًقية العقاريةأولا: صندوؽ الضماف والكفالة اتظتبادلة في ال
العقاري  من بتُ ابؽيئات الداعمة للتمويل يعتبر صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية

و كمؤسسة ضماف تتوفُ ضماف ئىذا الصندوؽ بقي مغيبا رغم انشا في بؾاؿ النشاط التًقوي، غتَ أف
ف القروض العقارية الرىنية ابؼتعلقة القروض ابؼمنوحة من قبل البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية، وكذا ضما

بالنشاط العقاري، بغية برقيق الائتماف في بؾاؿ الاقراض العقاري، إلا أف ىذا الصندوؽ تم بعث ابغياة 
داث ضمانات جديدة مقدمة من السابق بيانو، حيث تم استح 11/04فيو مؤخرا بصدور القانوف رقم 

الصندوؽ، ثم التطرؽ بؼدى فاعلية وكفاية الضمانات التي  وعليو من خلبؿ ىذه ابعزئية نعرؼ بهذا، قبلو
 و في سبيل ضماف القروض العقارية.بينحها والوسائل ابؼتاحة ل
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 اتظركز القانوني لصندوؽ الضماف والكفالة اتظتبادلة في التًقية العقارية -1
م من ابؼرسوـ التشريعي رق 131، وذلك بدوجب ابؼادة 1993تم إنشاء ىذا الصندوؽ سنة 

من القانوف رقم  121، التي تعدؿ وتتمم ابؼادة (1)1993ابؼتضمن القانوف ابؼالية لسنة  93/01
من  11، كما نصت ابؼادة (2)1990، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/1989ابؼؤرخ في  89/26

للنصوص  ابؼلغى ابؼشار إليو أعلبه على احداث ىذا الصندوؽ، وتطبيقًا 93/03ابؼرسوـ التشريعي رقم 
، ابؼتضمن انشاء صندوؽ الضماف 03/11/1997ابؼؤرخ في  97/406أعلبه صدر ابؼرسوـ التنفيذي 

، أنشأ 2014/ 05/06ابؼؤرخ في  14/180، ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذي (3)والكفالة ابؼتبادلة
 .(4)1997نوفمبر  03الصندوؽ في 

، وقبل ىذا 2000كانت في شهر أوت من سنة غتَ أف ابؼمارسة الفعلية لنشاطو بعد استحداثو  
ا لنص ، إفُ غاية تنصيبو استنادً (5)التاريخ كاف يتم كفالة ابؼرقي العقاري من قبل البنوؾ وشركات التأمتُ

 .1994ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة  93/18من ابؼرسوـ التشريعي رقم  138ابؼادة 
السابق بيانو، بقده فَ يعرؼ  11/04قانوف رقم وبتفحص آخر تشريع للتًقية العقارية ابؼنظمة بال

ابؼلغى، وابؼرسم  93/03ابؼرسوـ التشريعي  ىذا الصندوؽ، وىذا ما دفعنا للعودة قيلب إفُ أحكاـ
صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية أعلبه ابؼعدؿ وابؼتمم، فنجد تعريف  97/406التنفيذي 

، ىو ىيئة ذو طابع تعاوفٓ ولا يسعى لتحقيق الربح، يتمتع العقارية، بالاختصار "ص ض ؾ ـ ت ع"
 .(6)بالشلصية ابؼعنوية والاستقلبؿ ابؼافِ، بيارس مهامو برت وصاية وزارة السكن، العمراف وابؼدينة

                                                           
 . 20/01/1993، ابؼؤرخة في 04، العدد ج.ر، 1993ابؼتضمن القانوف ابؼالية لسنة 19/01/1993ابؼؤرخ في  93/01ابؼرسوـ التشريعي رقم  (1)
 .03/01/1990، ابؼؤرخة في 01، العدد ج.ر، 1990، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/1989ابؼؤرخ في  98/26ف رقم القانو  (2)
، ابؼؤرخة في 73، العدد ج.ر، ابؼتضمن احداث صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقي العقارية، 03/11/1997ابؼؤرخ في  97/406ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (3)

15/11/1997. 
ابؼتضمن إحػػداث  03/11/1997ابؼؤرخ في  97/406سػوـ الػتػنػفػيذي رقػم ابؼر يػعػدؿ ويػتػمم  ،05/06/2014ابؼؤرخ في  14/180 ابؼػرسوـ التػنػفػيذي رقػػم (4)

 .19/06/2014، ابؼؤرخة في 37، العدد ج.رتبادلو في التًقية العقارية، ابؼصػػػنػػدوؽ الػػضػػمػػاف والكفالة 
، العدد، ابؼؤرخة في ج.ر، 1994، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 29/12/1993ابؼؤرخ في  93/18من ابؼرسوـ التشريعي رقم  138نصت ابؼادة  (5)

، بسنحو ، على مػا يلي: "يصبح تدخل صندوؽ الضماف والكفالة ابؼشتًكة إجباريا بدوجب أحكاـ تشريعية وبيكن أف يعوضو ضماف من النوع ذاتو30/12/199388
 العقارين وىذا ما عطل نشاط التًقية شركات التأمتُ و/ أو البنوؾ في انتظار انشاء الصندوؽ ابؼعتٌ فعلب"، إلا أف ىذا الإجراء في الواقع فَ يقدـ عليو إلا قليل من ابؼرقتُ

 العقارية.
، تاريخ آخر اطلبع -https://www.fgcmpi.org.dzابؼتاح على ابؼوقع: راجع: ابؼوقع الربظي لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية  (6)

 .20:30، ساعة الاطلبع 26/02/2022

https://www.fgcmpi.org.dz/?-Liste-des-promoteurs-affilies-et-
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من ابؼرسوـ التنفيذي  26وابؼصادر ابؼالية التي يعتمد عليها الصندوؽ في أداء مهامو حسب ابؼادة 
 :"ابؼتمم تتكوف بفا يأتيابؼعدؿ و  97/406رقم 
 حقوؽ الاتـراط والاشتًاكات التي يدفعها اتظتعاملوف في التًقية العقارية؛ 
  من  (1) 03اتضقوؽ التي يدفعها اتظنخرطوف بعنواف الضماف اتظنصوص عليو في اتظادة في اتظادة

 اتظعدؿ واتظتمم؛ 97/406اتظرسم التنفيذي 
 الإيرادات اتظالية للودائع والتوظيفات؛  
 التحصيلات اتظالية الناتجة عن تحقيق تأمينات عينية للمنخرطتُ العاجزين عن الوفاء؛ 
 الفوائد اتظستحقة على الدفعات اتظؤجلة؛ 
 اتعبات والوصايا؛ 
 "...كل اتظوارد الأخرى المحتملة. 
 الطبيعة القانونية لعمل الصندوؽ -2

نصت على أف الصندوؽ ذو  أعلبه بقدىا 97/406من ابؼرسوـ التنفيذي  02بالرجوع للمادة  
وىو ىيئة تأمتُ، تهدؼ إفُ ضماف بضماف كل أشكاؿ التسديد  (2)طابع تعاوفٓ ولا يسعى لتحقيق الربح

في شكل تسبيقات عند الطلب الوارد من طرؼ زبائن ابؼؤسسات ابؼصرفية، وبرقيق بضاية للمشتًي 
 باعتباره الطرؼ الضعيف.

 ندوؽمدى فاعلية الضمانات التي يدنحها الص -3
نود من خلبؿ ذلك توضيح مدى فاعلية الضمانات التي بينحها الصندوؽ في سبيل ضماف 
القروض العقارية، من خلبؿ التطرؽ إفُ ضرورة الاكتتاب لديو، ثم ابؼسؤولية ابؼلقاة على عاتقو وحقوقو 

 ابذاه ابؼرقي العقاري.
 اكتتاب التأمتُ لدى الصندوؽ - أ

السابق بيانو، أصبح إجباريا انتساب كل ابؼرقتُ  11/04من القانوف رقم  55بدوجب ابؼادة 
العقاريتُ ابؼعتمدين وابؼسجلتُ في ابعدوؿ الوطتٍ للمرقتُ العقاريتُ لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة 
في نشاط التًقية العقارية الذي أصبحت توكل إليو مهمة السهر على وضع الضمانات التي يلتزـ بها 

                                                           
 .ابؼعدؿ وابؼتمم 97/406من ابؼرسم التنفيذي رقم  03راجع: ابؼادة  (1)
 لصندوؽ الصبغة ابؼدنية، وليس التجارية لأنها لا تهدؼ إفُ برقيق الربح. تكتسي أعماؿ ا (2)
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عند الاكتتاب، وىو ما يعتبر ضمانة كبتَة للمستفيدين أو ابؼقتنيتُ في إطار نشاط ابؼرقيتُ العقاريتُ 
، وكل مرقي عقاري يشرع في إبقاز ابؼشروع (1)التًقية العقارية وبهعل من الصندوؽ أداة فعالة للمراقبة

التنفيذي العقاري من أجل بيعو قبل إنهائو ملزـ باكتتاب ضماف التًقية العقارية وذلك بدوجب ابؼرسوـ 
 قصد ضماف ما يأتي: 14/180رقم 
 .ُتسديد الدفعات والتسبيقات التي دفعها ابؼكتتبت 
 في حالة سحب الاعتماد من ابؼرقي العقاري ومتابعة عمليات إبساـ إبقاز البنايات  (2)ابساـ الأشغاؿ

صندوؽ ، ويقصد بضماف ال(3)بدوجب التزاـ مرقي عقاري آخر على حساب ابؼرقي الأصلي وبدلا عنو
أو أجزاء  إبساـ الأشغاؿ، أف يتكفل ىذا الأختَ بالإنهاء ابعيد لأعماؿ البناء ابؼتعلقة بالبنايات

بدلا من ابؼرقي العقاري وعلى حسابو في حدود ما قدمو  (4)البنايات موضوع البيع على التصاميم
 .14/181من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  09وىذا طبقا للمادة  ابؼقتنتُ من دفعات

 غطية واسعة لالتزامات ابؼرقي العقاري ابؼهنية والتقنية وتطبيق ىذا الضماف يكوف بدوجب قرار مشتًؾ ت
بتُ وزارتي السكن وابؼالية، فكل ابؼرقيتُ العقاريتُ ملزمتُ بالانتساب إفُ صندوؽ الضماف والكفالة 

                                                           
قاصدي مرباح  ، الصادرة عن جامعة19، العدد  10عقيلة نوي، الآليات القانونية لتحستُ نشاط التًقية العقارية في ابعزائر، بؾلة دفاتر السياسية والقانوف، المجلد (1)

 .776، ص 2018/ 01/06بورقلة، ابعزائر، 
 .14/181من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  06راجع: ابؼادة  (2)
 .11/04من القانوف رقم  64بسبب حالة من ابغالات ابؼنصوص عليها في ابؼادة  للصندوؽ ابغق في ابغلوؿ بؿل ابؼقتنتُ (3)

 وبيكن أف يتعرض ابؼرقي العقاري إفُ العقوبات الإدارية الآتية :
العقاري لا تتجاوز ستة أشهر: في حالة تقصتَ ابؼرقي العقاري في التنفيذ ابعزئي وغتَ ابؼبرر اللت ازماتو بذاه ابؼقتنتُ، عدـ احت ارـ ابؼرقي السحب ابؼؤقت للبعتماد بؼدة  -

 لقواعد أخلبقيات ابؼهنة، تقصتَ ابؼرقي العقاري في الت ازماتو كما ىي بؿددة بدوجب أحكاـ ىذا القانوف والنصوص ابؼتلذة لتطبيقو؛
وعن قصد وبصفة خطتَة السحب النهائي للبعتماد : في حالة عدـ استيفاء ابؼرقي العقاري الشروط التي مكنتو من ابغصوؿ على الاعتماد، يتجاىل ابؼرقي العقاري،  -

الإعتماد، إذا قصر ابؼرقي العقاري في التزاماتو كما  ومتكررة، للبلتزامات ابؼلقاة على عاتقو، إذا أنهى ابؼرقي العقاري نشاطو دوف مبرر ودوف إخطار مسبق للسلطة التي سلمتو
 تم الاتفاؽ عليها بذاه الدولة وابؼقتنتُ وشركائو؛

زماتو، إذا كاف ابؼرقي العقاري السحب التلقائي للبعتماد : في حالة وفاة ابؼرقي العقاري، إذا كاف ابؼرقي العقاري موضوع عجز جسمافٓ أو عقلي بينعو من القياـ بالت ا -
، راجع: غافِ كحلة، مداخلة بعنواف التعويض وابغلوؿ في صندوؽ الضماف والكفالة موضوع حكم بسبب الغش الضريبي، إذا كاف ابؼرقي العقاري موضوع تصفية قضائية

 .2016فيفري  29 -28يومي  ابؼتبادلة، يوـ دراسي تأملبت حوؿ الضماف في نشاط التًقية العقارية، جامعة وىراف، ابعزائر،
جل ابؼتفق عليو بابؼواصفات عرؼ عقد البيع على التصاميم أنو: "عقد عقاري بؿلو عقار في طور التشييد يلتزـ بدقتضاه ابؼرقي العقاري البائع بأف يتم تشييده في الأ (4)

دد قيمتها وطريقة وآجاؿ دفعها"، راجع: فتحػي ويػػس، ابؼطلوبة، وأف ينقل ملكيتو للمشتًي الذي يلتزـ بأف يدفع للبائع أثناء التشييد دفعات بـصومة من بشن البيع بر
، بزصص قانوف عقاري، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة البليدة، ابعزائر، السنة ابؼاجستتَوالضمانات ابػاصة في ببع العقار قبل الابقاز، رسالة لنيل شهادة  ابؼسؤولية
 .49، ص 1998/1999ابعامعية 
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الة البيع بناء على ، غتَ أنهم غتَ ملزمتُ باكتتاب الضماف أماـ الصندوؽ إلا في ح(1)ابؼتبادلة
 .(2)التصاميم

 مسؤولية الصندوؽ في تغاؿ ضماف القرض العقاري  - ب
في بؾاؿ  في اطار بفارسة الصندوؽ بؼهامو فأنو يقع عاتقو بعض ابؼسؤوليات ابذاه ابؼؤسسة ابؼقرضة 

كن لو القروض العقارية في التأمتُ على مبالغ التسديدات ابؼالية عند الطلب من قبل زبائن ابؼؤسسة، وبي
 .(3)أيضا أف يقوـ بأنشطة اضافية عن طريق التنظيم في أطار ابؼهاـ ابؼنصوص عليها في صلب ىذا القانوف

بابغلوؿ بؿل ابؼرقي العقاري لتنفيذ التزاماتو، غتَ أننا بميز بتُ ابؼرقي  ونتيجة لذلك يقوـ الصندوؽ
دوؽ في اكماؿ مشروعو في العقاري شلص معنوي أو طبيعي، إذا كاف شلص طبيعي بول بؿلو الصن

حاؿ فَ يكتمل من طرؼ ورثتو، أو في حاؿ تم اصدار حكم بفقدانو، أو تم اكتشاؼ قيامو بالنصب 
والاحتياؿ من قبل القضاء، أما إذا كاف شلص معنوي فيحل بؿلو الصندوؽ في حاؿ إفلبسو واثبات 

، ونشتَ أف ىذه الضمانات (4)بزلفو عن دفع قيمة قروضو العقارية أو تصفية الشركة لأي سبب كاف
وفي ابؼقابل بوق للصندوؽ مراقبة أعماؿ ابؼرقي العقاري بفنوحة أيضا للمشتًي ابؼتعامل مع ابؼرقي العقاري، 

حتى بدوف اعلبمو ابؼسبق ولا بوق لو رفض ىذه الرقابة، وإلا تعرض للمطالبة بالزيادة في قسط التأميم 
 .(5)لدى الصندوؽ

خلبؿ ما تم عرضو أعلبه أف الصندوؽ يعتبر أحد ابؼؤسسات الداعمة  وما تم التوصل إليو من
للتمويل العقاري، بإعتبارىا ىيئة ضماف للمستفيدين من عقود التًقية العقارية، وكذا ابؽيئات ابؼابكة 

                                                           
 .14/181ابؼرسوـ التنفيذي رقم من  03بؼادة راجع: ا (1)
ابؼادة ة العقارية طبقا لنص لا يطبق ىذا الضماف في عقد حفظ ابغق لأف التسبيقات التي يدفعها ابؼشتًوف تودع لدى صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في نشاط التًقي (2)

 .11/04من القانوف رقم  42
ابؼؤرخ في  67/03العقار برت الإنشاء وىو عقد ابتدائي يسبق العقد النهائي، وىذا بدوجب القانوف رقم  ويعرؼ عقد حفظ ابغق في القانوف الفرنسي ببيع

خاص  والذي بدوجبو يلتزـ البائع بأف بوجز عقار أو جزء من عقار للمشتًي المحجوز لو على أف يدفع ىذا الأختَ مبلغ مافِ كضماف يودع في حساب ،03/01/1967
 34ة في البنك أو لدى ابؼوثق، وبهب على البائع أف يبلغ ابغاجز خلبؿ شهر بدشروع عقد البيع النهائي قبل التوقيع على العقد طبقا لنص ابؼادباسم صاحب حفظ ابغق 

، أما ابؼشرع 58ص  ،2001قانوف البناء والسكن، راجع: بضدي باشا عمر، نقل ابؼلكية العقارية في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكاـ، دار ىومة، ابعزائر،  من
على أنو: "عقد حفظ ابغق ىو العقد الذي يلتزـ بدوجبو ابؼرقي العقاري بتسليم العقار ابؼقرر بناؤه أو في طور البناء،  11/04من القانوف  27الوطتٍ عرفو في ابؼادة 

رؼ صاحب حفظ ابغق في حساب مفتوح بإسم ىذا الأختَ لدى ىيئة لصاحب حفظ ابغق فور إنهائو مقابل تسبيق يدفعو ىذا الأختَ، يودع مبلغ التسبيق ابؼدفوع من ط
 .عقد حفظ ابغق عن طريق التنظيم" من ىذا القانوف بودد بموذج 56ضماف عمليات التًقية العقارية ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 .القانوف نفسمن  56راجع: ابؼادة  (3)
 .القانوف نفسمن  58و  57راجع: ابؼادتتُ  (4)
 .القانوف نفسمن  64: ابؼادة راجع (5)
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خلبؿ بالتزاماتو للقرض العقاري، إذ توفر بضاية بؽم من خلبؿ حلولو بؿل ابؼرقي العقاري في حاؿ الا
 أعلبه.ابؼوضحة 

 ثانيا: صندوؽ السكن كآلية لضماف القرض العقاري 
رغبة من ابؼشرع الوطتٍ في تقدفٔ الدعم ابؼافِ في بؾاؿ القرض العقاري للؤسر ذات الدخل المحدود 

، حيث بست احاطتو بدجموعة من النصوص القانونية التي (CNL)تم انشاء الصندوؽ الوطتٍ للسكن 
خلو في عملية القرض العقاري وضمانو، وتبعا لذلك نتطرؽ إفُ الاطار بردد إطاره القانوفٓ وبؾاؿ تد

لبؿ الدعم ابؼافِ ابؼقدـ من التعريفي لو، ومن ثم كيفية مسابنتو في دعم وضماف القروض العقارية من خ
 قبلو
 السكن  الإطار التعريفي بصندوؽ -1

الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ ابؼتضمن إعادة ىيكلة  (1) 91/145أنشئ بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم  
وأيلولة أموالو وانشاء الصندوؽ للسكن،  94/111ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذي رقم  (2)والاحتياط

"ينشأ الصندوؽ الوطتٍ للسكن وباختصار )ص. و. س( وذلك ابؼادة الأوفُ من ذات ابؼرسوـ بنصها: 
مومية ذات طابع صناعي يدعى في صلب النص الصندوؽ الوطتٍ للسكن في شكل مؤسسة ع

 . وتجاري طبقا للتشريع اتظعموؿ بو، ويحدد القانوف الأساسي للصندوؽ بمرسوـ تنفيذي"
وتطبيقا للمادة أعلبه فأف الصندوؽ ىو عبارة عن مؤسسة عمومية ذات طابع صناعي وبذاري، 

الغتَ وبىضع في ذلك ، كما يعتبر تاجرا في علبقتو مع (3)يتمتع بالشلصية ابؼعنوية والاستقلبؿ ابؼافِ
، وبيارس ىذا الصندوؽ مهمتو برت وصاية وزارة (4)للقانوف والتنظيمات ابؼعموؿ بها ولقانونو الأساسي

                                                           
، ابؼؤرخة في 25، العدد ج.ر، ابؼتضمن القانوف الأساسي ابػاص بالصندوؽ الوطتٍ للسكن، 12/05/1991ابؼؤرخ في  91/145ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (1)

 .25/05/1994، ابؼؤرخة في 32عدد ، الج.ر، 1994/ 18/05ابؼؤرخ في  ابؼؤرخ في 94/111، ابؼعدؿ وابؼتمم بابؼرسوـ التنفيذي رقم 29/5/1991
على أساس شبكة لصندوؽ تضامتٍ بتُ الولايات والبلديات ابعزائرية، وبسثلت مهامو الأساسية  10/08/1964تأسس الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط فعليًا في  (2)

عقارية لللواص، بسويل ابؼقاولتُ العموميتُ وابػواص، وبسويل مؤسسات إنتاج عتاد في بصع أمواؿ التوفتَ، وىو بنك جزائري متلصص في بصع أمواؿ التوفتَ، منح القروض ال
نكية، أبرزىا؛ القروض العقارية البناء ومؤسسات الإبقاز التي بؽا صلة بالبناء، حيث يوفر الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط بؾموعة متنوعة من ابػدمات وابؼنتجات الب

عبدالله حديد، الصندوؽ راجع:  ؛ بسويل ابؼقاولتُ وابؼؤسسات، بالإضافة إفُ عديد ابػدمات البنكية، للمزيد من التفاصيل حوؿ ىذا الصندوؽلللواص، التوفتَ والإيداعات
، ساعة 16/03/2022، تاريخ آخر اطلبع https://tijaratuna.comالوطتٍ ابعزائري للتوفتَ والاحتياط والدفاتر ابؼمنوحة وأنوع السداد، مقاؿ متاح على ابؼوقع: 

 .13:00الاطلبع 
 .91/145من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  01ادة راجع: ابؼ (3)
 .ابؼرسوـمن نفس  04راجع: ابؼادة  (4)

https://tijaratuna.com/%D8%A7%D9%84%D8%B5%D9%86%D8%AF%D9%88%D9%82-%D8%A7%D9%84%D9%88%D8%B7%D9%86%D9%8A-%D8%A7%D9%84%D8%AC%D8%B2%D8%A7%D8%A6%D8%B1%D9%8A-%D9%84%D9%84%D8%AA%D9%88%D9%81%D9%8A%D8%B1/
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بدوجب ابؼرسوـ  91/145السكن والعمراف، وىذا بعد تعديل ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 السالف الذكر. 94/111التنفيذي رقم 

 العقارية بواسطة الصندوؽ الدعم اتظالي للقروض -2
وبدا أف الصندوؽ كما أشرنا أعلبه عبارة عن مؤسسة مالية أنشئت لكي تقدـ الدولة من خلببؽا 

من  03الدعم ابؼافِ للؤسر ذات الدخل المحدود باسم الدولة، وىذا ما استللصناه من نص ابؼادة 
ة برامج السكن ابغضري ابؼدعم، إذ تشمل ابؼساعدات ابؼالي، أعلبه 94/111ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

مرافقة ودعم  السكن الاجتماعي ابؼدعم، برامج التهيئة والاعداد العقاري والتحستُ ابغضري، من خلبؿ
 .القروض العقارية، حيث يظهر ىذا الدعم في شكل مساعدة مالية

الذي  (1) 91/146كانت ابؼساعدة ابؼالية بزضع في بادئ الأمر لأحكاـ ابؼرسوـ التنفيذي رقم  
بودد كيفيات تدخل الصندوؽ الوطتٍ للسكن في ميداف تدعيم ابغصوؿ على السكن، غتَ أنو تم إلغاؤه 

، والذي صدر لتطبيقو القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في (2) 94/308بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
الوزاري  ، والقرار09/04/2002بالقرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  ، ابؼعدؿ وابؼتمم15/11/2000

، ابؼعدؿ وابؼتمم بالقرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 09/04/2006ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 
13/11/2008(3). 

ونشتَ إفُ أف ابؼشرع تأخر في إصدار القرار أعلبه لتطبيق أحكاـ ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
 ن. ، وىو في ابغقيقة ما خلق فراغ تشريعي بؼدة معتبرة من الزم94/308

أعلبه على أنها:  09/04/2006ولقد تم تعريف الدعم ابؼافِ في القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  
"الدعم اتظالي من أجل اتضصوؿ على اتظلكية في إطار بناء أو شراء مسكن عائلي في مساعدة مالية 

 اض مالية".غتَ مستحقة السداد تدنحها الدولة إما للمستفيد مباشرة وإما عن طريق ىيئة إقر 

                                                           
، ج.ر، ابؼتضمن كيفيات تدخل الصندوؽ الوطتٍ للسكن في ميداف تدعيم ابغصوؿ على ملكية السكن، 12/05/1991ابؼؤرخ في  91/146ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (1)

 . )ملغى(29/05/1991، ابؼؤرخة في 25العدد 
، ابؼؤرخة في 66، العدد ج.رللسكن في بؾاؿ الدعم ابؼافِ للؤسر،  ، بودد قواعد تدخل الصندوؽ الوطت04/10/1994ٍابؼؤرخ في  94/308ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (2)

16/10/1994. 
، ابؼعدؿ 11/03/2001، ابؼؤرخة في 16العدد ، ج.ر، 94/308ابؼرسوـ التنفيذي رقم  ، بودد كيفيات تطبيق15/11/2000القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  (3)

، ج.ر، 09/04/2006، والقرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 08/05/2002، ابؼؤرخة في 32، العدد ج.ر، 09/04/2002وابؼتمم بالقرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 
 . 15/11/2008 ، ابؼؤرخة في57، العدد ج.ر، 13/11/2008، والقرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 08/11/2006، ابؼؤرخة في 63العدد 
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بزتلف  ، حيث(1)ومستوى ابؼساعدة ابؼالية بودد حسب دخل ابؼستفيد مضاؼ إليو دخل زوجو
 يكوف عن طريق: (2)ابؼساعدة ابؼالية باختلبؼ صيغة السكن بؿل التمويل فإذا كاف سكن ترقوي مدعم

  ضموف؛مرات الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼ 06إثبات دخل شهري عائلي )ابؼتًشح و زوجو( لا يفوؽ 
 عدـ الاستفادة من إعانة الدولة بـصصة للسكن؛ 
 عدـ ملكية أي عقار ذات استعماؿ سكن ملكية تامة؛ 
  عدـ الاستفادة من مسكن من ابغظتَة العمومية الإبهارية، ما عدا في حالة التعهد ابؼسبق بإرجاع

 .(3)ابؼسكن
التسابنية  الاجتماعيةسكنات وما نشتَ إليو الدعم ابؼافِ لا بينح مباشرة للمستفيد بالنسبة لل

، وبسنح للمرقي العقاري اما بطريقة 01/04/2008)التًقوي ابؼدعم( التي تم الانطلبؽ فيها ابتداء من 
، وفي ىذا الاطار صدرت (4)مباشرة أو غتَ مباشرة وذلك من أجل ضماف صتَورة ابقاز ىذه السكنات

ابؼعنوف "صندوؽ بزفيض نسب  132/302تعليمة تتعلق بكيفية تسيتَ حساب التلصيص ابػاص رقم 
الفوائد على القروض ابؼمنوحة للعائلبت لاقتناء وبناء وتوسيع السكن وكذا ابؼرقتُ العقاريتُ في إطار 

على التًخيص لللزينة  2021، وينص قانوف ابؼالية التكميلي لسنة (5)البرامج ابؼدعمة من طرؼ الدولة"
وىذا  وائد على القروض التي منحتها البنوؾ وابؼصارؼ ابؼاليةالعمومية على التكفل بتلفيض نسبة الف

بنسبة من ىامش الربح فيما بىص العمليات البنكية التي تدخل في إطار الصتَفة الإسلبمية، وذلك وفق 
                                                           

من  02بدوجب نص ابؼادة  ، بؼعدلة15/11/2000القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في  05 ، وكذا نص ابؼادة94/308من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  03راجع: ابؼادة  (1)
 ، مصادر سابقة.09/04/2002القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 

، بودد مستويات ابؼساعدة ابؼمنوحة من الدولة 05/10/2010ابؼؤرخ في  10/235من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02التًقوي ابؼدعم جاء تعريفو في نص ابؼادة  السكن (2)
، حيث 07/10/2010في ، ابؼؤرخة 58، العدد ج.رلاقتناء سكن بصاعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي ىذه السكنات وكذا كيفيات منح ىذه ابؼساعدة، 

بؾمع موجو للطالبتُ نصت ىذه ابؼادة على أنو يقصد بدا يأتي: " ... السكن التًقوي ابؼدعم: ىو كل سكن جديد ينجزه مرقي عقاري معتمد بصاعي أو فردي في شكل 
ابؼرسوـ تم تعديلو العديد من ابؼرات، حيث عدؿ بدوجب ابؼرسوـ على ابؼساعدة ابؼباشرة التي بسنح في إطار أحكاـ ىذا ابؼرسوـ ..."، ونشتَ أف ىذا  ابؼؤىلتُ للحصوؿ

، 20/11/2014ابؼؤرخ في  14/321، وابؼرسوـ التنفيذي رقم 29/09/2013، ابؼؤرخة في 48العدد  ،ج.ر، 26/09/2013ابؼؤرخ في  13/325التنفيذي رقم 
 .21/01/2018، ابؼؤرخة في 02، العدد ج.ر، 20/01/2018بؼؤرخ في ا 18/06، وابؼرسوـ التنفيذي رقم 23/11/2014، ابؼؤرخة في 68، العدد ج.ر

 ابؼتضمن طلب الدعم ابؼافِ من أجل ابغصوؿ على ابؼلكية في اطار برنامج السكن التًقوي ابؼدعم. 04 راجع: ابؼلحق رقم (3)
محمد خيضر ببسكرة، ابعزائر  ، الصادرة عن جامعة02، العدد 09فكر، المجلد ابؼ إبياف بوستة، قواعد تدخل الصندوؽ الوطتٍ للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼافِ للؤسر، بؾلة (4)

 .392، ص 25/09/2014
ابؼعنوف "صندوؽ  132/302تتعلق بكيفية تسيتَ حساب التلصيص ابػاص رقم  ، الصادرة عن وزارة ابؼالية،23/05/2005ابؼؤرخة في  23راجع: التعليمة رقم  (5)

مرفقة بابؼلحق رقم ابؼمنوحة للعائلبت لاقتناء و بناء و توسيع السكن وكذا ابؼرقتُ العقاريتُ في إطار البرامج ابؼدعمة من طرؼ الدولة "،  بزفيض نسب الفوائد على القروض
05. 
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سكن فردي منجز في شكل  ما رخص بو بنك ابعزائر بغرض إقتناء سكن بصاعي أو بناء سكن ريفي أو
 .(1)بؾمع

ىذا الإمتياز والذي من ابؼنتظر مسابنتو في بزفيض أسعار السكنات التي يتم  وللبستفادة من
أو بناء السكن في  اقتناؤىا بالطرؽ ابؼذكورة أعلبه، كما يشتًط قانوف ابؼالية التكميلي، أف يتّم اقتناء

نجػػزة % بالػنسبة لػلبستثمارات ابؼ03 مناطق بؿددة من ولايات ابعنوب وابؽضاب العليا، حيث تم برديد
% بالنسبة لػػلبستػثمػػارات ابؼنجزة في الػػولايات الأخرى، 02في مػػنػػاطػػق ابؽضاب العليا ومناطق ابعنوب و

سنوات، على الأكثر، كما حددت مدة  05في حتُ تم برديد مدة الاستفادة من ىذا الامتياز بػػ 
وات بالنسبة للقروض والعقود سن 05التكفل بتلفيض معدؿ الفائدة وكذا النسبة من ىامش الربح بػ 

سنوات  07سنوات بالنسبة للقروض والعػقػود التي تساوي مػػدتها  03سػػنوات وبػػ  07التي تػػفوؽ مدتها 
أو تقل عنها، وللبستفادة من ىذا التلفيض، يشتًط على ابؼستفيد أف يتجاوز مدخوبؽم مبلغ بؿدد من 

، وىذا على أف يتم برديد مستوى التلفيض وعتبة خلبؿ الرجوع إفُ الأجر الوطتٍ الأدفْ ابؼضموف
 .(2)الدخل ابؼعتمدة عن طريق التنظيم

 الفرع الثاني 
 صندوؽ ضماف القروض الاستثمارية في تغاؿ العقار الاقتصادي 

رغبة من ابؼشرع في دعم ابؼشروعات الصغتَة وابؼتوسطة في بـتلف المجالات بدا فيها المجاؿ الصناعي 
فُ إنشاء صندوؽ ضماف القروض الاستثمارية العقارية ابؼمنوحة للمؤسسات الصغتَة والسياحي، عمد إ

، بغية تعزيز ضماف القروض ابؼمنوحة في ىذا المجاؿ، وتبعا لذلك نتطرؽ إفُ كيفية تدخل (3)وابؼتوسطة
 لتيىذا الصندوؽ في بؾاؿ القروض العقارية الاستثمارية ومدى مسابنتو في تعزيز الضماف والنتائج ا

 حققها خلبؿ السنوات الأختَة.

                                                           
 .08/06/2021، ابؼؤرخة في 44، العدد ج.ر،  2021، ابؼتضمن قانوف ابؼالية التكميلي لسنة  08/06/2021ابؼؤرخ في  21/07الأمر رقم  (1)
، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/2015( ابؼؤرخ في 15/18( من القانوف رقم )94التي تعدؿ وتتمم أحكاـ ابؼادة ) 21/07الأمر رقم من  44راجع: ابؼادة  (2)

 .31/12/2015، ابؼؤرخة في 72، العدد ج.ر، 2016
بداع والنمو الاقتصادي، من خلبؿ مسابنتها في القيمة ابؼضافة، الناتج المحلي ابػاـ، التقليل من والإ الاقتصاديةتشكل ابؼؤسسات الصغتَة مصدرا رئيسا للديناميكية  (3)

صندوؽ ضماف القروض في  معدلات البطالة، والرفع من قيمة الصادرات فػي الػدوؿ ابؼتقدمػة والنامية على حد السواء، للمزيد من التفاصيل راجع: عواطف بؿسن، دور
، 06، العدد 04، المجلدالاقتصادية، المجلة ابعزائرية للتنمية 2015-2004لائتمانية للمؤسسات الصغتَة دراسة حالة الصندوؽ ابعهوي لولاية ورقلة الرفع من ابؼلبءة ا

 . 14، ص01/06/2017الصادرة عن جامعة قاصدي مرباح بورقة، ابعزائر، 
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أولا: كيفية تدخل صندوؽ ضماف القروض الاستثمارية العقارية اتظمنوحة للمؤسسات الصغتَة 
 واتظتوسطة

، عدـ توفر الضمانات الكافية (1)من أىم العراقيل التي تواجو ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة
فيها الاستثمار في العقار السياحي  للحصوؿ على القروض البنكية لتمويل بـتلف أنشطتها بدا

والصناعي، بالإضافة إفُ ذلك استمرار القيود والصعوبات التي برد من فرص ابؼؤسسات الصغتَة 
وابؼتوسطة في ابغصوؿ على القروض البنكية لتمويل مشاريعهم العقارية، قد أسهم في تعميق الفجوة بتُ 

توسطة كمؤسسة استثمارية تنموية، وىذا ما يؤكد ابغاجة البنوؾ، كمؤسسة بسويلية وابؼؤسسة الصغتَة وابؼ
إفُ وجود مؤسسة تتوفُ مهمة الربط بتُ ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة والبنوؾ التجارية، وتساىم في 

 .(2)برستُ فرص تلك ابؼؤسسات في ابغصوؿ على التمويل
بتوفتَ ىياكل ومؤسسات  وتبعا بؼا تقدـ أعلبه قاـ ابؼشرع الوطتٍ على غرار دوؿ العافَ الأخرى

داعمة لضماف بسويلها من طرؼ بـتلػف البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية، ومن أىم ىاتو ابؽياكل صندوؽ ضماف 
، والذي تم انشاؤه بدوجب ابؼرسوـ التنفيذي رقم (FGAR)قروض ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة 

 ابؼتضمن 18/01وابؼتوسطة رقم ابؼتعلق بتطبيق القانوف التوجيهي للمؤسسات الصغتَة  (3)02/373
القانوف الأساسي لصندوؽ ضماف القروض للمؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة، ابؼشار إليو آنفًا وىو مؤسسة 

                                                           
ا في المجاؿ الاقتصادي سواء على ابؼستوى الوطتٍ أو الدوفِ، وعلى الرغم من كثرة الدراسات حوؿ ىذه على الرغم من انتشار ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة واسهاماته (1)

تسميتها،  : بالدرجة الأوفُ إفُابؼؤسسات التي تناولت جانب برليلي بؽا إلا أنو فَ يتم التوصل إفُ تعريف دقيق بؽا متفق عليو بتُ الباحثتُ في ىذا المجاؿ، وىذا راجع
لعماؿ ومنهم ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة يوحي إفُ عدة نشاطات التي ندرجها ضمن الأعماؿ الصغتَة وابؼتوسطة فمنهم من يعرفها على أساس معيار عدد افمصطلح 

، 08، المجلد 03ة عن جامعة ابعزائر ، الصادر الاقتصاديةمن يعرفها على أساس ابعانب ابؼافِ، راجع: عثماف بػلف، مفهوـ ابؼؤسسات الصغتَة وبظاتها، بؾلة معهد العلوـ 
 ، 124، ص 02العدد 

 ع و/أو ابػدمات:أما بالنسبة للمشرع الوطتٍ فقد عرفها على أنها: "ابؼؤسسات الصغتَة و ابؼتوسطة مهما كانت طبيعتها القانونية بأنها مؤسسة إنتاج السل
مليوف دينار؛ تستوفي معايتَ  500نار جزائري أو لا يتجاوز بؾموع حصيلتها السنوية مليار دي 2شلصا؛ لا يتجاوز رقم أعمابؽا السنوي  250إفُ  1تشغل من 

% فما أكثر من قبل مؤسسة أو بؾموعات مؤسسات أخرى لا ينطبق عليها 25الاستقلبلية، .... ويقصد بابؼؤسسة ابؼستقلة: ىي كل مؤسسة لا بيتلك رأس مابؽا بدقدار 
من  04راجع: ابؼادة  وما يلبحظ من ذلك أف ابؼشرع اعتمد على معياري عدد العماؿ ورقم الأعماؿ في تعريف ىذه ابؼؤسسات، تعريف ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة"،

 .17/12/2001، ابؼؤرخة في 77، العدد ج.ر، ابؼتضمن القانوف التوجيهي لتًقية ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة، 12/12/2001ابؼؤرخ في  01/18القانوف رقم 
، العدد 04بية، المجلد ز واضخ وآخروف، مدى مسابنة صندوؽ ضماف القروض في تسهيل بسويل ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة في ابعزائر، بؾلة البحوث ابؼالية والمحاسفوا (2)

 .119، ص 02/06/2019محمد بوضياؼ بدسيلة، ابعزائر،  ، الصادرة عن جامعة02
، ج.ر، يتضمن انشاء صندوؽ ضماف القروض للمؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة وبرديد قانونو الاساسي، 11/11/2002 ابؼؤرخ في 02/373ابؼرسوـ التنفيذي رقم  (3)

 .13/11/2002، ابؼؤرخة في 74العدد 
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عمومية برت وصاية وزارة الصناعة وابؼناجم، ويتمتػع ىذا الصندوؽ بالشلصية ابؼعنوية والاستقلبلية 
 .(2)2004مارس  14ية في ، وانطلق الصندوؽ في النشاط بصورة ربظ(1)ابؼالية

ويهدؼ صندوؽ ضماف القروض إفُ تسهيل ابغصوؿ على القروض ابؼتوسطة الأجل التي تدخل 
في التًكيب ابؼافِ للبستثمارات المجدية، وذلك من خلبؿ منح الضماف للمؤسسات التي تفتقر للضمانات 

 صدد بدجموعة من ابؼهاـ أبنها: ويكلف الصندوؽ في ىذا ال، (3)العينية اللبزمة التي تشتًطها البنوؾ
  التدخل في منح الضمانات لفائدة ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة التي تنجز استثمارات في بؾاؿ انشاء

 ابؼؤسسات؛ توسيع ابؼؤسسة؛ اقرار أىلية ابؼشاريع والضمانات ابؼطلوبة...؛
 متابعة ابؼلاطر النابصة عن منح الضماف؛ 
 لتزامات البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية التي بست تغطيتها بضمانو؛تلقي بصفة دورية معلومات عن ا 
 ضماف متابعة ابؼلاطر النابصة عن منح الضماف ومنح شهادات الضماف ابػاصة بكل صيغ التمويل؛ 
  في اطار تنفيذ الضماف بول الصندوؽ بؿل البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية فيما بىص عند الاقتضاء آجاؿ

 تغطية ابؼلاطر؛تسديد ابؼستحقات في حدود 
  يكمل ضماف الصندوؽ الضماف الذي بوتمل اف بينحو ابؼقتًض غلى البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية في

 .(4)شكل ضمانات عينية أو شلصية
ضماف القروض العقارية للمشروعات الاستثمارية اتطاصة  في ثانيا: مدى مساهمة الصندوؽ

 باتظؤسسات الصغتَة واتظتوسطة
)دراسة بؼشروعبؼافِ من قبل الصندوؽ بهب على ابؼستثمر تقدفٔ بـطط اللحصوؿ على الضماف ا

ضماف  مباشرة إفُ صندوؽوبيكن تقدفٔ طلب الضماف  فقا بالوثائق القانونية للمؤسسة،مر اقتصادية( تقنية
الضماف  القروض للمؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة من طرؼ صاحب ابؼشروع وبيكن أف يقدـ طلب

 مبلغ الضمػاف ابؼقدـ من الصندوؽ يكوف كالآتي: حيث بينح ،(5)ؼ البنكللصندوؽ مباشرة من طر 

                                                           
 .02/373ابؼرسوـ التنفيذي رقم من  02راجع: ابؼادة  (1)
للمؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة:  ضماف القروض الاستثمارية العقارية ابؼمنوحة راجع: ابؼوقع الربظي لصندوؽ (2)

https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques  23:30، ساعة الإطلبع 29/03/2022، تاريخ آخر اطلبع. 
 .02/373 من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 03راجع: ابؼادة  (3)
 .من نفس ابؼرسوـ  08، 07، 06، 05راجع: ابؼواد  (4)
 .06ابؼلحق رقم  راجع:التفاصيل حوؿ طلب التغطية من الصندوؽ من أجل الضماف للمزيد من  (5)

https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques
https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques
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  مليوف دج؛  50من بؾموع القرض البنكي المحدد للمؤسسة بدوف بذاوز  %80يغطي 
  ُمليوف دج. 150مبلغ التغطية يستطيع في بعض ابغالات أف يصل إف 

ت للقروض عن طريق سنوا 10سنوات لقروض الاستثمار العادية، و  07وابؼدة القصوى ىي 
 "، ويسدد ابؼستفيد علبوة للصندوؽ بردد كما يلي:Leasingالإبهار"

 0.60% في السنة من قيمة القرض ابؼتبقي بالنسبة لقروض الاستثمار؛ 
 0.30% (1)في السنة بالنسبة لقروض الاستغلبؿ. 

 ثالثا: اتؾازات الصندوؽ في تغاؿ ضماف القروض
صندوؽ منذ نشأتو والتي تهدؼ دوما إفُ خلق أكبر عدد بفكن من تظهر الابقازات التي قاـ بها ال

ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة وبؿاربة أكبر مشكل تعافٓ منو ابعزائر وىو مشكل البطالة، من خلبؿ 
أين كانت الانطلبقة الفعلية لو، وبسثلت ىذه  2004الاحصاءات التي قاـ بها الصندوؽ منذ سنة 

 الاحصاءات في: 
"توزيع اتظشاريع التي  2017جواف  إلى 2004اكمي للملفات اتظضمونة من أفريل الوضع التً  -1

 تضمنها الولاية واتظنطقة )توزيع اتظشاريع بضماف الولاية واتظنطقة("
 % Nombre d'Emplois 

 "عدد الوظائف"

   % Montant de la Garantie 

 "مبلغ الضمان"           

  %  Nombre de Projets 

 عدد المشاريع""        

REGION 

 "المنطقة"
27% 16 752 27% 14 398 376 071 27% 516 EST  

 "الشرق" 

26% 15 999 21% 10 993 691 363 27% 625 CENTRE 

 "الوسط"

47% 22 255 46% 24 863 086 821 48% 235 l'ouest 

 "الغرب"

04% 2 657 05% 2 850 888 981 06% 177 le sud 

 "الجنوب"

100% 61 788 100% 53 493 856 208 100% 7231 TOTAL 

 المجموع""

Situation cumulée des dossiers garantis Avril 2004 / Juin 2017 "Tableau 8: Répartition des projets garantis par wilaya et 

région"
(2)

 . 

                                                           
  ضماف القروض الاستثمارية العقارية ابؼمنوحة للمؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة: راجع: ابؼوقع الربظي لصندوؽ لصندوؽ (1)

https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques  20:00، ساعة الإطلبع 30/03/2022، تاريخ آخر اطلبع. 
زيع ابؼشاريع "توزيع ابؼشاريع التي تضمنها الولاية وابؼنطقة )تو  2017جواف  إفُ 2004ابؼتضمن الوضع التًاكمي للملفات ابؼضمونة من أفريل  07راجع: ابؼلحق رقم  (2)

 بضماف الولاية وابؼنطقة(".

https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques
https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques
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اريع "توزيع اتظش 2017إلى جواف  2004الوضع التًاكمي للملفات اتظضمونة من أفريل  -2
 اتظضمونة حسب النشاط" 

 % Nombre d'Emplois 

 "عدد الوظائف"

   % Montant de la Garantie 

 "مبلغ الضمان"           

  %  Nombre de Projets 

 "عدد المشاريع"        

SECTEUR D'ACTIVITE 

 "منطقة النشاط"       

59% 36 609 60% 32 151 448 062 50% 127 INDUSTRIE 

 ق الصناعيةالمناط

26% 15 999 21% 10 993 691 363 27% 625 BTPH 

 البناء والأشغال العامة

 
Situation cumulée des dossiers garantis Avril 2004/ Juin 2017 "Tableau 9: Répartition des projets garantis par 

activités" (1). 
"تقسيم الضمانات  2017جواف  إلى 2004الوضع التًاكمي للملفات اتظضمونة من أفريل  -3

 إلى عروض وشهادات ضماف"
 شهادات الضمان عروض الضمان العناصر

 7732 7231 عدد الضمانات الممنوحة

 427 058 519 70 372 503 149 165 الحكلفة الإجمالية للمشاريع )دج(

 681 381 735 45 993 293 218 108 مقدار الاعحمادات المطلوبة

 %65 %66 لحمويل المطلوبالمعدل المحوسط ل

 289 426 757 24 208 856 493 53 مبلغ الضمانات الممنوحة

 %54 %49 معدل الضمان الممنوحمحوسط 

 754 989 23 859 616 27 مبلغ الضمانمحوسط 

 151 30 788 61 عدد مناصب الشغل

 
Situation cumulée des dossiers garantis Avril 2004 /Juin 2017 "Tableau 6: Répartition des garanties en offres et 

certificats de garantie"(2). 
 
 
 
 

                                                           
 " توزيع ابؼشاريع ابؼضمونة حسب النشاط". 2017إفُ جواف  2004ابؼتضمن الوضع التًاكمي للملفات ابؼضمونة من أفريل  08ابؼلحق رقم راجع:  (1)
 "تقسيم الضمانات إفُ عروض وشهادات ضماف". 2017/ يونيو  2004ابؼتضمن الوضع التًاكمي للملفات ابؼضمونة أبريل  09ابؼلحق رقم راجع:  (2)
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 اتظطلب الثاني
 الضماف اتظقدـ من البنوؾ 

حيث عرفت ىذه الأختَة  ،الكفالة ابؼصرفية بالدرجة الأوفُالضماف ابؼقدـ من البنوؾ يتمثل في 
أداة إئتماف من قبل  بفا جعلهاابؼعاصرة  لاقتصاديةامقتضيات ابغياة إليو ا كبتَا، أدت تطورً و  استلدامً ا

بصفة عامة،  الاقتصاديةابؼؤسسات ابؼالية وابؼصرفية وذلك كوسيلة فعالة تشجع على بسويل ابؼشاريع 
والقروض العقارية بصفة خاصة، إذ أف الواقع العملي يثبت الفوائد التي حققتها الكفالة ابؼصرفية للبنك 

 وعليو نتطرؽ بؽا من خلبؿ ىذا ابؼطلب وابراز أحد أىم تطبيقاتهاابؼكفوؿ،  الكفيل وعميلو ابؼقتًض
 ابؼتمثل في خطاب الضماف من خلبؿ الفرعتُ التاليتُ:

 الفرع الأوؿ
 الكفالة اتظصرفية 

     ىي ضمانة تصدر من البنك بناءً على طلب من العميل في صورة نقدية الكفالة ابؼصرفيةتعتبر 
الثقة بتُ الطرفتُ، وعليو بيكن تعريفها بأنها ضم ذمة البنك الكفيل إفُ ذمة عميلو  أو عينية بشرط توافر

ابؼقتًض في ضماف الوفاء بالالتزاـ ابؼكفوؿ في حاؿ ما إذا فَ يسدد العميل ما عليو من أقساط أو التزاـ 
دة، وقد تكوف صكوؾ ، فالعمليات الائتمانية التي تقدمها البنوؾ لعملبئها صور كثتَة ومتعد(1)إبذاه الغتَ

         ،(2)معينة برمل توقيع البنك، وقد يكوف الائتماف الصادر من البنك متعلقا بالاعتماد ابؼستندي
 أو إصدار خطاب الضماف ابؼصرفي.

وبالرغم من أف النظرة القانونية للكفالة ابؼصرفية كانت من وجهة نظر بعض الباحثتُ ىي امتداد 
وتطرقنا بؽا سابقًا، وعلى الرغم من إختلبؼ ىذه الكفالة عن الكفالة ابؼدنية إلا  للكفالة ابؼدنية التي سبق

 أف ابؼشرع فَ يتدخل لتنظيمها بأحكاـ خاصة واكتفى بالقواعد العامة ابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدفٓ.

                                                           
 .135ص  ،2015صر، السيد الدبوسي، أبضد مصطفى، التحكيم في العمليات ابؼصرفية بتُ الواقع وابؼأموؿ "دراسة برليلية مقارنة"، مكتبة الوفاء القانونية، م (1)
في معاملبتها التجارية ابػارجة بدا في ذلك ابؼشرع الوطتٍ،  ية، وىو ما جعل أغلب الدوؿ تعتمدهيعتبر الاعتماد ابؼستندي من أىم وسائل الدفع في بؾاؿ التجارة الدول (2)

و/أو قبوؿ سحوبات أو سفتجة مسحوبة من ابؼستفيد أو تفويض بنكا آخر  ويعرؼ ىذا العقد بأنو: " عبارة عن عقد بتُ البنك فاتح الاعتماد وعميلو، يتعهد بدوجبو بدفع
ة بوتفظ بحيازتها ة عنو مقابل استفاء كامل الشروط والتعليمات الواردة في عقد الاعتماد ابؼستندي في حدود مبلغ معتُ مقتًنة بالسندات التي بسثل البضاعليقوـ بالدفع نياب

طاب خ" يات الائتماف ابػارجينك في عملراجع: خليفة بن محمد ابغضرمي، مسؤولية الب على سبيل الضماف"، للمزيد من ابؼعلومات حوؿ عقد الاعتماد ابؼستندي،
 .65، ص 2015الضماف، الاعتماد ابؼستندي"، الطبعة الأوفُ، دار الفكر والقانوف، مصر، 
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 من القانوف التجاري بقدىا تقضي بأف بصيع عمليات ابؼصارؼ 02غتَ أنو بالرجوع لنص ابؼادة 
بذارية بكل الطرؽ، وتعد كفالة تضامنية عملًب بقاعدة افتًاض التضامن في ابؼواد التجارية، فلب بيكن 

من فعاليتها في بؾاؿ  وىذا ما يزيد للمصرؼ الدفع بالتجريد أو التقسيم ابؼقرر للكفيل في ابؼواد ابؼدنية
التي يتمسك بها الكفيل لتحلل من  الائتماف إذ أنها تبعث بالثقة لدى الدائن لكونها بذنبو خطر الدفوع

 .(1)التزاماتو
اتضح لنا ما تم توضيحو أعلبه أنو بالرغم من التطور الذي طرأ على إستلداـ الكفالة ابؼصرفية إلا 
أنها لاتزاؿ بزضع لأحكاـ القانوف ابؼدفٓ الذي وضع تنظيم خاص للكفالة والذي لا يواكب التطور في 

تماف في بؾاؿ الاقراض بصفة صبحت عنصر أساسي من عناصر الضماف والائبؾاؿ الكفالة ابؼصرفية التي أ
 عامة.

 الفرع الثاني 
 خطاب الضماف اتظصرفي كأحد تطبيقات الكفالة اتظصرفية

نشتَ أنو من مظاىر الكفالة ابؼصرفية خطاب الضماف، بحيث يعتبر ىذا الأختَ من عمليات 
، ومن ذلك وجب علينا (2)يها البنوؾ خدمة لعملبئهاالقرض التي تأخذ صيغة الالتزاـ بالتوقيع، تؤد

 في بؾاؿ القرض العقاري، كالآتي: التعرؼ على ىذا ابػطاب وتطبيقاتو
 أولا: تعريف خطاب الضماف اتظصرفي

يعتبر خطاب الضماف من بتُ عمليات الإئتماف التي ابتكرىا العرؼ ابؼصرفي كبديل للتأمتُ 
"تعهد نهائي يصدر من ، ولقد تم تعريفو من قبل بعض الفقهاء بأنو: النقدي، نشأ نتيجة ابغاجة العملية

البنك بناء على طلب عميلو )ويسمى العميل الآمر( بدفع مبلغ نقدي معتُ أو قابل للتعيتُ بمجرد 
 .(3)أف يطلب اتظستفيد ذلك من البنك خلاؿ مدة تػددة ودوف توقف على شرط آخر"

من القوانتُ ابؼقارنة نأخذ على سبيل ابؼثاؿ، ما جاء في  وقد تم تعريف خطاب الضماف في العديد
خطاب الضماف تعهد مكتوب يصدر من البنك بناء من قانوف التجارة ابؼصري: " 355نص ابؼادة 

                                                           
، الصادرة عن ابؼركز ابعامعي بتيبازة، 02، العدد 05بؾلة دفاتر البحوث العلمية، المجلد ، دور الكفالة ابؼصرفية في بؾاؿ الإئتماف مرفٔ بنت ابػوخ، (1)

 .370، ص 10/12/2017،ابعزائر
ابغاج  ، الصادرة عن جامعة03، العدد 05نور الدين يوسفي، كحوؿ سامي، النظاـ القانوفٓ بػطاب الضماف ابؼصرفي، بؾلة الباحث للدراسات الأكادبيية، المجلد  (2)

 .361، ص 15/11/2018بػضر بباتنة، ابعزائر 
 .378، ص 1988لقانونية، مكتبة النهضة العربية، مصر، علي بصاؿ الدين عوض، عمليات البنوؾ من الوجهة ا (3)
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على طلب شخص )يسمى الآمر( يدفع مبلغ معتُ أو قابل للتعيتُ لشخص آخر )يسمى اتظستفيد( 
 .(1)تططاب ودوف اعتداد بأية معاوضة"إذا طلب منو ذلك خلاؿ اتظدة اتظعينة في ا

أو يعد ع بموجبو شخص ما "كل عمل لقاء عوض يضأما بالنسبة للمشرع فقد عرفو على أنو: 
بوضع أمواؿ تحت تصرؼ شخص آخر، أو يأخذ بموجبو لصالح الشخص الآخر التزاما بالتوقيع  

 .(2)كالضماف الاحتياطي أو الكفالة أو الضماف"
فإف أطراؼ عملية خطاب الضماف ابؼصرفي ىي ثلبثة؛ العميل الآمر الذي  ا على ما تقدـسوتأسي

يقدـ طلب إصدار خطاب الضماف للبنك، البنك مصدر خطاب الضماف، ابؼستفيد الصادر لصابغو 
 خطاب الضماف.

قانوف النقد والقرض أشار إفُ خطاب الضماف البنكي كعملية من  ونشتَ أف ابؼشرع من خلبؿ
كنو فَ يضع نظاما قانونيا بىضع لو، وعليو بزضع عملية إصدار خطاب الضماف عمليات البنوؾ، ل

  سابنت في نشأتو وتطوير قواعده.البنكي وتنفيذه إفُ الأعراؼ البنكية، التي
 ثانيا: تطبيقات خطاب الضماف في تغاؿ القرض العقاري

لناحية العملية في من ابؼتصور أف خطاب الضماف البنكي في بؾاؿ القروض العقارية ينحصر من ا
 بعض العمليات نذكر منها على سبيل ابؼثاؿ:

 .تقدفٔ ضماف لصافٌ ابؼقاوؿ القائم ببناء عقار ابؼملوؾ لعميل البنك طالب الضماف 
 .ضماف قرض عقاري برصل عليو العميل من بنك آخر أو مؤسسة مالية أخرى 
  فاء.في حاؿ شراء عقار بالتقسيط أو عملية شراء عقار آجل كضماف للو 
  كذلك قد يصدر من البنك ابؼركزي لصافٌ العميل ابؼتحصل على قرض عقاري من أحد بنوكو المحلية

 القائمة بعملية التمويل العقاري.
وفي أغلب الأحياف تصدر خطابات الضماف عن البنك، إلا أف ىناؾ خطابات تؤدي ذات 

ات الضماف أو البنوؾ الوظيفة تصدر عن مؤسسات مالية متلصصة أو شركات التأمتُ أو شرك
 .(3)التعاونية

                                                           
 .17/05/1999، ابؼؤرخة في 19بعمهورية مصر العربية، العدد  ج.رابؼتضمن قانوف التجارة ابؼصري،  17القانوف رقم  (1)
 .( ابؼعدؿ وابؼتمم03/11رقم )من الأمر 68راجع: نص في ابؼادة  (2)
، بزصص قانوف بنكي، كلية ابغقوؽ فاطنة بن بابوش، الكفالة البنكية   (3) كأداة للضماف في عمليات الإئتماف في ظل التشريع ابعزائري، ، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ

 .196، ص 2018/2019 ، ابعزائر، السنة ابعامعيةبلعباسوالعلوـ السياسية، جامعة سيدي 
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وتبعا بؼا تقدـ ناكد على أف خطاب الضماف ىو صورة من صور التسهيلبت الائتمانية، من 
منح توقيعو فقط ولا يقوـ بسداد مبالغ نقدية في ابغاؿ، وإبما يتعهد في خطاب الضماف بأف يدفع  خلبؿ

بلغ، أي أف توقيع البنك لو قيمتو الائتمانية، مبلغا معينا إفُ شلص بودده العميل عندما يطلب ىذا ابؼ
فهو يستند إفُ مركز البنك ابؼافِ وبظعتو، لذلك يكفي في كثتَ من الأحياف أف يستند العميل إفُ ىذا 
التوقيع دوف أف يؤدي ذلك إفُ خروج مبلغ نقدي من خزانة البنك إليو فيقاؿ إف البنك قد أقرض توقيعو 

ضطر أحيانا إفُ دفع ما تعهد بو في حالة بزلف العميل عن أداء الدين الذي للعميل، إلا أف البنك قد ي
 .(1)تعهد بسداده

ومقابل منح خطاب الضماف في بؾاؿ القروض العقارية تقوـ البنوؾ باشتًاط تقدفٔ العملبء بؽا 
 ضمانات كافية لتغطية التعهدات التي تلتزـ بها بناء على طلبهم وتسمى الضمانات في حالة خطاب

الضماف بالغطاء ويقصد بالغطاء الضمانات التي يطلبها البنك من العميل لتغطية التزاماتو عن كل مبلغ 
 .(2)في حاؿ اضطر إفُ دفعو تنفيذا بػطاب الضماف يتعهد بدفعو لصابغو

والغطاء قد يكوف نقدي؛ بضاعة؛ أوراؽ مالية وبذاري، وبردد قيمة ىذا الغطاء بالاتفاؽ بتُ ابعهة 
لللطاب والعميل، ومع ذلك من الناحية عملية قد بينح ابػطاب بدوف غطاء وذلك راجع لسمعة  ابؼابكة

 العميل وأرصدتو في ذلك البنك.
 
 
 
 

 
 
 
 

                                                           
 .07، ص 2009ابؼصرفية، دار الفكر ابعامعي، مصر، سليماف رمضاف محمد عمر، النظاـ القانوفٓ بػطابات الضماف  (1)
امعة أبو بكر بلقايد ابغاج منصور بختة، مسؤولية البنوؾ في عقود الإئتماف، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ في القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، ج (2)

 .96، ص ص 2014/2015بتلمساف، ابعزائر، السنة ابعامعية 
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 ملخص الباب الأوؿ
إفَ الضمانات التي يقدمها طالب القرض العقاري سواء أكاف شلص عادي أو كاف متدخلًب في النشاط العقاري في المجاؿ 

سواء أكانت ىده الضمانات عينية أو شلصية بصورتيها التقليدية وابؼستحدثة ىي في ابغقيقة تعزيز ودعم لقدرة الاستثماري، و 
ابؼقتًض على السداد وليس بديلًب عنها، بدعتٌ، أفَ ابعهة ابؼقرضة بعد أف تستكمل دراسة حالة ابؼقتًض وضعو ابؼافِ وانتهت إفُ قرار 

 ك الضمانات دعمًا لقرارىا ذاؾ.فإنَها ستطلب تل إبهابي بدنح القرض
تتعرض بؼلاطر عدـ إلا أفَ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية لا تفضل التوسع في منح القرض بدوف ضمانات، وعلى الرغم من ذلك 

بصفة متعمدة أو غتَ متعمدة، لذا فهي برتاط من خلبؿ أخذ  قدرة بعض العملبء على سداد القروض ابؼمنوحة بؽم سواء أكاف ذلك
انات الكافية منهم، وابزاذ بعض الإجراءات لتفادي خطر تعثر عملية الاقراض من خلبؿ استلداـ تقنية توريق القروض الرىنية الضم

 أو اللجوء إفُ أسلوب الإقراض مع شرط الاحتفاظ بدلكية العقار بؿل التمويل التي سنتناوبؽا في الباب الثافٓ. العقارية
Chapter one summary  

The guarantees provided by the mortgage loan applicant, whether he is an ordinary person 
or was involved in real estate activity in the investment field, and whether these guarantees are in-
kind or personal in their traditional and modern forms, are in fact an enhancement and support for 
the borrower’s ability to pay and not a substitute for it, meaning, that the lender after If the 
borrower’s case study completes its financial situation and has concluded with a positive decision to 
grant the loan, it will request those guarantees in support of that decision. 

However, banks and financial institutions do not prefer to extend the granting of loans 
without guarantees, and despite that they are exposed to the risks of the inability of some customers 
to repay the loans granted to them, whether intentionally or unintentionally. Measures to avoid the 
risk of defaulting on the lending process through the use of the mortgage loan securitization 
technique or resorting to the lending method with the condition of retaining the ownership of the 
property subject of the financing, which we will address in Chapter Two. 

 
 

 



 

 الفصل الثانً: الامتٍاز القابل للتحوٌل إلى تنازل كآلٍة مستحدثة للنشاط الترقوي التجاري
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

الثاني الباب  

لحجنب خطر جعثر القرض  الخاصةالضمانات 

 العقاري 

 



  لتجنب خطر تطثر القرض الطقاري لخاصظالضمانات ا                                              الباب الثاني:
 

 108 

 الباب الثاني
 لتجنب خطر تعثر القرض العقاري  اصةاتطالضمانات 

لة نقص السيولة أو إنعدامها يضطر البنك لاستلداـ بعض الوسائل من شأنها برستُ وضع في حا
البنك وتضمن برصيل القرض حتى قبل حلوؿ الأجل ودوف ابؼساس بحقوؽ ابؼقتًض إذ تتمثل ىذه 
الوسائل في آلية التوريق، كما قد يلجأ البنك لوسيلة أخرى أكثر فاعلية من الضمانات التي سبق وتطرقنا 
إليها في الباب الأوؿ ألا وىي الإحتفاظ بابؼلكية على سبيل الضماف من خلبؿ إستلداـ تقنية الإعتماد 
الإبهاري العقاري كوسيلة لتنفيذ شرط الإحتفاظ بابؼلكية، حيث أف كل ىذه الإجراءات التي أقرىا ابؼشرع 

     طر يهدد إبقاح عملية منحابعزائري لصافٌ ابؽيئات ابؼالية ابؼمولة تهدؼ في بؾملها للتصدي لأي خ
 أو استفاء قيمة القروض العقارية، وعليو من خلبؿ ىذا الباب نتناوؿ فصلتُ كالآتي:

 كآلية حديثة لضماف ومواجهة تعثر القرض العقاري  الفصل الأوؿ: التوريق
 الفصل الثاني: شرط الإحتفاظ باتظلكية على سبيل ضماف القرض العقاري 
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 الأوؿ الفصل
 العقاري كآلية حديثة لضماف ومواجهة تعثر القرض العقاري التوريق

تلجأ ابؼؤسسات ابؼابكة للقرض العقاري والبنوؾ إفُ بيع بؾموعة من القروض العقارية ابؼضمونة 
برىن عقاري كما سبق وأشرنا إليو في الباب الأوؿ من ىذه الرسالة إفُ شركات إعادة التمويل الرىتٍ 

ـ بدسك ىذه القروض وبسويلها عن طريق إصدار سندات وىكذا تتمكن البنوؾ أو شركات والتي تقو 
الإقراض العقاري من الإستفادة من الأمواؿ النابذة عن بيع الأوراؽ ابؼالية بالبورصة، حيث يتم إعادة 

توريق توظيفها بدنح قروض عقارية جديدة أو توظيفات أخرى مشابهة بؽا، وبالتافِ بيكن إعتبار عملية 
القرض العقاري كآلية تضمن للبنك الإستفادة من قيمة القرض قبل حلوؿ أجل برصيلو سواء أكانت 
تعافٓ من نقص سيولة أو بغرض توسيع نشاطها ىذا من ناحية ومن ناحية أخرى يعتبر حافز بععل 

ل الإسكاف في البنوؾ تقُدـ على منح القروض العقارية التي تهدؼ بالدرجة الأوفُ إفُ القضاء على مشك
 ابعزائر.

ومنو بيكن القوؿ أف ابؼشرع إستحداث تقنية التوريق أو التصكيك كما تعرؼ في بعض التشريعات 
من أجل بذنب بـاطر أو عجز أصحاب القروض عن الوفاء بدبلغ القرض، وكذا ضماف التدفق ابؼافِ من 

-2005  الفتًة ابؼمتدة بتُ أجل صتَورة العمل ابؼصرفي بشكل جيد ومربح، حيث ظهرت أبنيتو خلبؿ
التي تقرر فيها إبقاز مليوف وحدة سكنية تعرؼ بالبرنامج ابػماسي الذي وضعو رئيس ابعمهورية  2009

الأسبق "عبد العزيز بوتفليقة"، وللتعرؼ أكثر على ىذه الآلية كضماف للقرض العقاري سنقف من 
مدى مسابنة عملية التوريق في عقاري و عملية التوريق كضماف للقرض ال آليات خلبؿ ىذا الفصل على

 إدارة خطر عدـ برصيل القرض العقاري.
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 اتظبحث الأوؿ
  عملية التوريق كضماف للقرض العقاريآليات 

على الرغم من أف ىذه التقنية   2006 السوؽ ابؼصرفية ابعزائرية عملية التوريق قبل سنة فَ تعرؼ
، فقد كاف الإقتصاد ابعزائري يرتكز على النظاـ (1)اتكانت رائدة في الدوؿ الأخرى منذ الثمانين

الإشتًاكي، وانتقل تدربهيًا في بداية التسعينات إفُ نظاـ السوؽ ابغر، وفي تلك ابؼرحلة صدر قانوف النقد 
السالف الذكر ابؼلغى، على الرغم من أنو لا يعارض  14/04/1990 ابؼؤرخ في 90/10والقرض رقم 

قبل البنوؾ ابعزائرية ابؼقرضة، إلا أنو جاء خاليًا من أي نص ينظم عملية التوريق،  القياـ بهذه العملية من
ابؼؤرخ  06/05بدوجب القانوف رقم  "توريق القروض الرىنية" وتبعًا لذلك أحدث ابؼشرع ابعزائري تقنية

 توريق على، غتَ أنو خلبفاً لبعض التشريعات ابؼقارنة اقتصر بؾاؿ تطبيق عملية ال(2)2006 فيفري 20في
 القروض التي بسنحها البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية في إطار بسويل السكنات ابؼضمونة برىوف عقارية.

 اتظطلب الأوؿ
 تعزيز إئتماف القرض العقاري بموجب عملية التوريق

يشتَ مصطلح التعزيز الإئتمافٓ إفُ بؾموعة التدابتَ التي بيكن وضعها من أجل  في حقيقة الأمر 
عدـ برصيل القروض العقارية والفوائد ابؼرجوة منها في تاريخ إستحقاقها، وعملية التوريق  تفادي خطر

وعلى ضوء ىذا نتطرؽ في ىذا ابؼطلب إفُ مدخل نظري لعملية التوريق في فرع ، (3)جزء من ىذه التدابتَ
 فٓ.بعوء ابعهة ابؼقرضة لتوريق القرض العقاري في فرع ثا دوافعلأوؿ، و 

 الفرع الأوؿ 
 نظري لعملية التوريقال الاطار

قبل التوغل في الأحكاـ القانونية للتوريق بإعتباره أداة لضماف القرض العقاري كاف لزامًا علينا  
 التطرؽ في بادئ الأمر للئطار النظري بؽذه التقنية ، من خلبؿ عرض التطور التاربىي بؽا، ثم مفهومها.

 
                                                           

و في كل من إيطاليا وإسبانيا سنة  1985، ثم بعد ذلك في بريطانيا سنة 1970سنة  أوؿ عملية توريق للقروض الرىنية العقارية كانت في الولايات ابؼتحدة الأمريكية (1)
الدولية وابغوكمة العابؼية، كلية  الاقتصاديةلأزمة ابؼالية و ، راجع: بصاؿ الدين خاسف، فلسفة التوريق والأزمات ابؼالية العابؼية، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ حوؿ ا1991
 .03، ص2009أكتوبر  21-20وعلوـ التسيتَ، جامعة فرحات عباس بسطيف، ابعزائر، يومي  الاقتصاديةالعلوـ 

 .12/03/2006، ابؼؤرخة في 15، العدد ج.ر، ابؼتضمن توريق القروض الرىنية، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/05قانوف رقم ال (2)
، 04، العدد 08المجلد  عمر طالب، طارؽ خاطر، دور ىياكل التوريق وتعزيز الإئتماف في برديد ابؼسار الدقيق بؼعاملبت السوؽ الثناوية، بؾلة الإقتصاد الصناعي، (3)

 .118، ص 15/12/2018الصادرة عن جامعة ابغاج بػضر بباتنة، ابعزائر، 
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 التاريخي للتوريق عمقأولا: ال
حداثة نظاـ توريق القروض العقارية، حيث فَ يتجاوز العقدين بعد، إلا أف ىذا النظاـ  بالرغم من 

، (1)بهد جذوره في نظاـ سندات الرىوف العقارية التي كانت بسثل حجر الأساس في سوؽ الأوراؽ ابؼالية
ريكية لكونها اللبنة وبؼعرفة التطورات التاربىية بؽذه العملية لا بد من الإنطلبؽ من التجربة الأوربية والأم

 الأوفُ بؽا، ثم إفُ التجربة العربية ثانيا، وأختَا التجربة التي مرت بها ابعزائر.
 نشاط التوريق في الدوؿ الأوربية والولايات اتظتحدة الأمريكية -1

الكبرى في الفتًة ابؼمتدة بتُ  الاقتصاديةلقد كانت بداية عملية توريق الديوف خلبؿ الأزمة 
يث بعأت بريطانيا وفرنسا إفُ أخذ معظم مستحقاتها ابؼالية مواد خاـ وأسهم ، ح1992-1930

، إذ فرض الابراد السوفياتي والولايات ابؼتحدة 1945وسندات بعد ابغرب العابؼية الثانية في سنة 
قة على الأمريكية ابؼنتصرة في ىذه ابغرب على الدوؿ ابؼهزومة أبؼانيا الشرقية والغربية مبادلة الديوف ابؼستح

، وعليو كانت ىذه بداية التوريق، حيث أخذت بعض الدوؿ منذ (2)الغتَ بأسهم وسندات وأصوؿ عقارية
 . (3)التاريخ بتسوية ديونها ابؼستحقة عن طريق التوريق ذلك

أوؿ ظهور للسندات ابؼدعمة بابؼوجودات العقارية كأوؿ عمليات للتوريق في السوؽ غتَ أف 
م من ابغكومة الأمريكية لإبهاد سوؽ ثانوية للرىن العقاري ومساعدة ابؼصارؼ كتشجيع ودع  (4)الأمريكية

بسويلبت جديدة  الأمريكية على التللص من قروض الإسكاف غتَ السائلة الأمر الذي بيكنها من منح
لغرض الإسكاف، ثم سرعاف ما طالت عمليات التوريق الذمم النابذة عن إستلداـ البطاقات الإئتمانية 

بات ابؼدينة، وبدأت ىذه الظاىرة بالانتشار في أوروبا وأسواؽ دوؿ أخرى مثل كندا والسويد وابغسا
وأستًاليا ونيوزلندا كوسيلة حيوية لدعم التمويل ابؼصرفي لأغراض السكن وأداة فاعلة لإدارة ابؼيزانية بشكل 

                                                           
للقانونيتُ ابؼصريتُ حوؿ ابعوانب القانونية للعمليات ابؼصرفية، كلية ابغقوؽ، جامعة حلواف  يق، مداخلة في إطار ابؼلتقى العلمي الثالثعلي أبضد عبيد ابغجازي، التور  (1)

 .24، ص 2002ديسمبر  20-19بالقاىرة، مصر، يومي 
، ص 2013سوريا،  ،01العدد  ،29والقانونية، المجلد  الاقتصاديةلعلوـ جامعة دمشق ل متٌ خالد فرحات، توريق الدين التقليدي والإسلبمي" دراسة مقارنة"، بؾلة (2)

224. 
هم وتطور التوريق للئشارة ىذه الإنطلبقة كانت على صعيد الدوؿ، غتَ أف التوريق عرؼ كذلك على مستوى الشركات، حيث بست تسوية ديونها عن طريق تبادؿ الأس (3)

 لشركة الدائنة كامل أسهم الشركة ابؼدينة بؽا.ليصبح صورة من صور الاندماج عن طريق أخذ ا
 "’The Frenzy of the 1980 s" "جنوف الثمانينات"برز التوريق كظاىرة بشكل خاص في نهاية الثمانينات بالولايات ابؼتحدة الأمريكية، حيث تم إطلبؽ وصف  (4)

 لإظهار تهافت البنوؾ على توريق ديونها.
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ة مدعومة بهذه ابؼوجودات أفضل وبررير رأس ابؼاؿ المجمد في أصوؿ غتَ سائلة من خلبؿ إنشاء أوراؽ مالي
 .(1)يتم تداوبؽا بيعًا وشراءً في السوؽ ابؼالية

في معظم دوؿ العافَ الثالث، قدـ وزير  1982ومع تفجر أزمة ابؼديونية ابػارجية العابؼية سنة 
عرفت بإبظو بؼعابعة ما يسمى بأزمة ديوف  03/1989/ 10في  ابػزانة الأمريكي نيكولاس برادي خطة

عندما اعتًؼ عدد من البلداف وخاصة في أمريكا اللبتينية، حيث نصت  بمواً في الثمانينيات أقل البلداف
دولة، إما عن طريق إعادة الشراء أو عن طريق  40ىذه ابػطة على بزفيض الدين ابػارجي بغوافِ 

نما دعا ، بي(2)التوريق، ودعا نيكولاس برادي البنوؾ إفُ خفض أسعار الفائدة على القروض غتَ ابؼسددة
صندوؽ النقد الدوفِ والبنك الدوفِ إفُ ضماف خطط خفض الديوف، ىذه ابؼبادرة الأمريكية بذعل من 
ابؼمكن إطلبؽ سلسلة من ابؼفاوضات بتُ الدوؿ الدائنة والدوؿ ابؼدينة، كانت ابؼكسيك أوؿ دولة 

بدرور الوقت، وبفضل ىذا  دولة أخرى، في ظل الأبماط ابؼالية التي تغتَت قليلبً 15طبقتها، تلتها حوافِ 
التلفيض في الديوف، وبفضل سياسة صارمة للتكيف الإقتصادي الكلي، استطاع العديد من البلداف 

 .(3)ابؼعنية، خلبؿ التسعينيات، أف بذد طريقها مرة أخرى إفُ أسواؽ رأس ابؼاؿ الدولية
 نشاط التوريق في الدوؿ العربية -2

بعدما  1995وـ التوريق إفُ السوؽ ابؼصرفية منذ سنة على ابؼستوى العربي بدأ إدخاؿ مفه  
إزداد شيوع إستلداـ ىذه الأداة ابؼالية في السوؽ وابؼصارؼ العابؼية، حيث وجدت فيها ملبذًا لزيادة 
السيولة والتقليل من بـاطر ضماف القروض الرىنية، وتبعًا لذلك سنسلط الضوء على نشاط التوريق في 

عن طريق إصدار قانوف التمويل  2001لتي تبنت نشاط التوريق في سنة مصر على سبيل ابؼثاؿ، ا
، إذ ىدؼ ىذا القانوف إفُ تنشيط السوؽ العقارية وبسكتُ ابؼواطن بصفة عامة (4) 184العقاري رقم 

وبؿدودي الدخل بصفة خاصة ابغصوؿ على وحدات سكنية ملبئمة، وحل مشكلة نقص القدرة 

                                                           
وؾ الإسلبمية "التوريق" دراسة فقهية إقتصادية تطبيقية ، بحث مقدـ لدورة التاسعة عشر لمجمع الفقو الإسلبمي الدوفِ، ابؼنعقد بإمارة فؤاد محمد أبضد بؿيسن، الصك (1)

 .06، ص 2009الشارقة، الإمارات ابؼتحدة العربية، 
(2) Florence Renard, le plan Brady sur les rails, voir le site: http://blogs.lesechos.fr/echos-d-hier/10-mars-1989-le-plan-brady-sur-les-a9514.html 

,visite le: 12/04/2022, à : 14:35. 
(3) Mais ces propositions ne se sont pas imposées sans mal. En témoignent les réactions à chaud de Horst Schulmann, alors directeur de l’Institut de 

finance international représentant l’ensemble des grandes banques internationales, et qui déclarait en mars 1989 : " Ni la dette, ni l’environnement 
international ne sont la cause des difficultés des pays endettés du tiers-monde, mais la gestion de leur économie. " Ce plan a pourtant marqué le 
véritable tournant de la crise de la dette, Voir: Florence Renard, le plan Brady sur les rails, op.cit. 

 .24/06/2001مكرر، ابؼؤرخة في  25بعمهورية مصر العربية، العدد  ج.ر، ابؼتضمن قانوف التمويل العقاري، 24/06/2001في بؼؤرخ ا 184القانوف رقم  (4)

http://blogs.lesechos.fr/echos-d-hier/10-mars-1989-le-plan-brady-sur-les-a9514.html
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القانوف واجهتو العديد من العراقيل حالت دوف تطبيقو على أرض الواقع  الشرائية للمواطن، غتَ أف ىذا
 .(1)لغاية الساعة

 نشاط التوريق في اتصزائر -3
ابؼشرع الوطتٍ شأنو شأف باقي التشريعات اعتمد نظاـ التوريق لضماف القروض العقارية وابغلوؿ 

يق سيمكن ابؼؤسسة ابؼالية من دوف بـاطر برصيل القروض من أجل منح الإئتماف دوف بزوؼ، لأف التور 
، (2)إستًجاع مبلغ القرض دوف بـاطر، لأف ىذه الأختَة سيتم برويلها إفُ ابؼستثمرين في السوؽ ابؼالية

وبالرغم من ظهور ىذه التقنية في فتًة الثمانينيات كما أشرنا أعلبه إلا أف ابؼشرع الوطتٍ انتظر لغاية سنة 
والذي  السابق بيانو على الساحة التشريعية في ابعزائر 06/05ظهر قانوف التوريق رقم ، حيث 2006

، كما يسعى ابؼتعلقة بقطاع السكن يهدؼ إفُ برديد النظاـ القانوفٓ ابؼطبق على توريق القروض الرىنية
إفُ تدعيم دور البنوؾ ابعزائرية سواء من ناحية التمويل بتوفتَ ابؼزيد من السيولة، أو مساعدتها على برقيق 

، بالإضافة إفُ تنشيط سوؽ (3)دلات ابؼستهدفة لكفاية رأس ابؼاؿ وفقًا بؼعايتَ بعنة بازؿ الدوليةابؼع
  ىيكل ابؼعلومات.الأوراؽ ابؼالية بتنويع الأوراؽ ابؼالية ابؼعروضة أو برستُ

 مفهوـ عملية التوريق ثانيا:
ل برستُ مستوى أداء تتسم عملية توريق القروض العقارية الرىنية بابغداثة نوعًا ما من أج 

الإئتماف ابؼصرفي من خلبؿ برستُ كفاءة أسواؽ رؤوس الأمواؿ، وبالرغم من أبنية ىذه العملية إلا أنو لا 
يوجد تعريف دقيق شامل بؼلتلف جوانب ىذه العملية، إذ اختلف الفقو في وجهة نظره للتوريق، حيث 

ئتمانية أو أطراؼ عملية التوريق أو بالضمانات يدور مفهومو بتُ التًكيز على مزايا التوريق وبـاطره الإ
نتطرؽ لأىم التعاريف  التي تستند عليها ىذه العملية ونوعية الأوؿ القابلة للتوريق، وبناءً على ما تقدـ

 الفقهية بؽذه العملية، ثم التعريف التشريعي لو.

                                                           
: متاحة على الرابط، 17دراسة صادرة بورصتي الإسكندرية والقاىرة، ص "، Asset- Backed- Seecuritiesعن الأوراؽ ابؼالية ابؼضمونة بأصوؿ " نبذة (1)

Uploads/EfhamElborsa/ABS_arabic.pdfhttp://www.efham.net/ 23:00 ، ساعة الإطلبع10/08/2021، تاريخ آخر اطلبع. 
لدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص القانوف العقاري، كلية ابغقوؽ والعلوـ فريدة سقلبب، التوريق ابؼصرفي كآلية لضماف القروض ابؼصرفية،أطروحة لنيل شهادة ا (2)

 .06ص  ،2015/2016السياسية، جامعة مولود معمر بتيزي وزو، ابعزائر، السنة ابعامعية 
، 1974الدوؿ العشر في عاـ  افظو البنوؾ ابؼركزية لمجموعة( ىي بعنة من ىيئات الرقابة ابؼصرفية التي أنشأىا بؿBCBSبعنة بازؿ للرقابة ابؼصرفية اختصار بالإبقليزية ) (3)

ولاية، تتألف من البنوؾ ابؼركزية والسلطات  28عضوًا من  45، تتكوف من 2019، ثم في عاـ 2014ثم مرة أخرى في عاـ  2009ووسعت اللجنة عضويتها في سنة 
ائل الإشرافية ابؼصرفية، ىدفها ىو تعزيز فهم القضايا الإشرافية الرئيسية وبرستُ جودة الرقابة ابؼصرفية في ابؼسؤولة عن التنظيم ابؼصرفي، يوفر منتدى للتعاوف ابؼنتظم في ابؼس

راجع: طو  دئ الأساسية للرقابة ابؼصرفية،بصيع أبكاء العافَ، بحيث تضع اللجنة مبادئ توجيهية ومعايتَ في بؾالات بـتلفة، من أشهرىا ابؼعايتَ الدولية لكفاية رأس ابؼاؿ وابؼبا
 .111، 110، ص ص 2020، دار التعليم ابعامعي، مصر، IIIعبد العظيم محمد، الاصلبح ابؼصرفي للبنوؾ الاسلبمية والتقليدية: في ضوء مقررات بازؿ 

http://www.efham.net/Uploads/EfhamElborsa/ABS_arabic.pdf
http://www.efham.net/Uploads/EfhamElborsa/ABS_arabic.pdf
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 التعريف الفقهي  -1
التي تعتٍ  "Securitization"لعربية لكلمة مصطلح التوريق يطلق عليو أيضاً التسنيد وىو التًبصة ا

أي ورقة مالية، وبالتافِ  ""Securityعملية برويل القروض إفُ أرواؽ مالية قابلة للتداوؿ، وابؼشتقة من كلمة 
فالتوريق من ناحية اللغة العربية مشتق من الوَرَؽ )بفتح الراء( والتوريق من الأوراؽ ابؼالية وخاصة سندات 

لتسمية تعبر عن ما تؤوؿ إليو العملية من برويل قيمة الأصوؿ أو ابؼوجودات ابؼطلوب الدين أي أف ا
توريقها إفُ أوراؽ مالية )سندات( وبيعها للجمهور لتمثل وثيقة إثبات ملكية شائعة في الأصل ابؼطلوب 

 . (1)توريقو
يطلق عليو  إذ وبذب الإشارة إفُ أف الشريعة الإسلبمية كانت سباقة في إستلداـ ىذه التقنية،

شراء سلعة في حوزة البائع وملكو بثمن مؤجل، ثم يبيع ابؼشتًي بنقد لغتَ ": مصطلح "التورؽ"، وىو
 . (2) "الورؽ –البائع للحصوؿ على النقد 

"طريقة بسويل يتم بدوجبها بذميع مستحقات القروض أو التدفقات النقدية أما في الفقو القانوفٓ ىو 
  .(3)"وبيعها للمستثمرينالأخرى في أوراؽ مالية 

"برويل أصوؿ مالية غتَ سائلة مثل القروض العقارية والأصوؿ وعرفت ىاتو التقنية أيضًا بأنها: 
الأخرى إفُ أوراؽ مالية )أسهم وسندات( قابلة للتداوؿ في أسواؽ رأس ابؼاؿ، وىي أوراؽ تستند إفُ 

ند إفُ بؾرد القدرة ابؼتوقعة للمدين على ضمانات عينية أو مالية ذات تدفقات نقدية متوقعة ولا تست
 .(4)السندات من خلبؿ التزامو العاـ بالوفاء بالدين"

وبالإضافة إفُ التعريفتُ أعلبه عرفت كذلك على أنها نشاط مافِ مستحدث بيكن من خلبلو 
وؿ وابؼضمونة لإحدى ابؼؤسسات ابؼصرفية أو غتَ ابؼصرفية أف تقوـ بتحويل ابغقوؽ ابؼالية غتَ القابلة للتدا

                                                           
الفقو الإسلبمي الدوفِ، ابؼنعقد بإمارة الشارقة،  محمد عبد ابغليم عمر، الصكوؾ الإسلبمية "التوريق" وتطبيقاتها ابؼعاصرة وتداوبؽا، بحث مقدـ لدورة التاسعة عشر لمجمع (1)

 .02، ص 2009الإمارات ابؼتحدة العربية، 
، الصادرة عن جامعة بضة 01، العدد 05بشتَ بؿمودي، توريق القروض الرىنية أداة بسويلية لقطاع السكن في ابعزائر، المجلة الدولية للبحوث القانونية والسياسية، المجلد  (2)

 .222، ص 30/05/2021دي، ابعزائر، بػضر بالوا
(3) Securitization is a method of financing whereby loan receivables or other cash flows are bundled into securities and sold to investors, See: Michael 

Simkovic, Competition and Crisis in Mortgage Securitization, Indiana Law Journal, Volume 88, lssue 01, issued by Maurer School of Law, Indiana 

University, USA, 2013, p 214. 
 .159، ص 2017فاطمة سيد عبد القادر، ابؼشتقات ابؼالية والأزمات ابؼالية، دار بضيثرا للنشر والتًبصة، مصر،  (4)
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بأصوؿ إفُ منشأة متلصصة ذات غرض خاص تسمى في ىذ ابغالة شركة التوريق بهدؼ إصدار أوراؽ 
 .(1)مالية جديدة، في مقابل أف تكوف ىذه ابغقوؽ ابؼالية قابلة للتداوؿ في سوؽ الأوراؽ ابؼالية

د"، حيث قاؿ: "التوريق ومن الفقهاء ابؼعاصرين الذين عرفوا عملية التوريق كذلك "الدكتور نزيو بضا
الذي يعتٍ جعل الدين ابؼؤجل في ذمة الغتَ  (Securitization)تعريب بؼصطلح إقتصادي حديث وىو 

، بالتافِ (2)في الفتًة ابؼمتدة بتُ ثبوتو في الذمة وحلوؿ أجلو، صكوكًا قابلة للتداوؿ في السوؽ الثناوية
 .(3)ب إفُ نقود بعد أف كاف بؾرد دين في ذمة ابؼدين"بيكن أف بذرى عليو عمليات التبادؿ ابؼلتلفة وينقل

 التعريف التشريعي -1
 ابؼتضمن توريق القروض الرىنية 06/05التوريق في القانوف رقم  عرؼ ابؼشرع ابعزائري عملية

ىذه العملية على  ىنية إلى أوراؽ مالية، وتتمّ عملية تحويل القروض الرّ ": السابق ذكره على أنها
 مرحلتتُ:

 ىنية من قبل مؤسسة مصرفية أو مالية لفائدة مؤسسة مالية أخرى.عن القروض الرّ تنازؿ  -
  (.4)ىنية....."وؽ تؽثلة للقروض الرّ داوؿ في السّ قياـ ىذه الأختَة بإصدار أوراؽ مالية قابلة للتّ  -

ل وابؼلبحظ من نص ابؼادة أعلبه أف ابؼشرع أعطى تعريفًا عامًا لعملية التوريق، حيث إعتبره بسثي 
حق بسند أو ورقة مالية، ثم ذىب مباشرة إفُ ذكر ابؼراحل التي بسر بها، إذ جعلها في مرحلتتُ أساسيتتُ 
وىي قياـ ابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقرض والتي تدعى ابؼؤسسة ابؼتنازلة عن الديوف الرىنية بؿل القرض 

ؽ مالية قابلة للتداوؿ في أسواؽ العقاري لفائدة مؤسسة مالية متلصصة تقوـ بتحويل القروض إفُ أورا
 الأوراؽ ابؼالية.

ومن خلبؿ ىذه ابؼادة نستنتج كذلك بؾاؿ التوريق، حيث نصت على أف بؾابؽا القرض العقاري 
فقط وذلك في إطار بسويل قطاع السكن الفردي سواءً من أجل الاقتناء أو البناء أو التًميم أو التوسيع  

                                                           
 .315، ص 2002صة الأوراؽ ابؼالية بتُ النظرية والتطبيق، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، محمد الصافٌ ابغناوي، جلبؿ إبراىيم العبد، بور  (1)
ة التي تم إصدارىا مسبقًا التي يتم فيها شراء وبيع الأدوات ابؼالي السوؽ ابؼالية ، ىيالطرح العاـ ما بعد البيع وتتبع سوؽ وتسمى أيضًا السوؽ الثانوية (2)

وفريدي  فافٓ ماي مثل بؼستثمرين الرىن العقاري واستلداـ آخر متكرر "لسوؽ الثانوية" ىو الإشارة إفُ القروض التي يبيعها بنك ،والعقود الآجلة والسندات الأسهم مثل
، ساعة الإطلبع 05/08/21/2021، تاريخ آخر اطلبع //:ar.wikipedia.org/wikihttps: متاحة على الرابط، ويكيبيديا ابؼوسوعة ابغرة، راجع: ماؾ

12:00. 
 .214، ص 2008نزيو بضاد، قضايا فقهية معاصرة في ابؼاؿ والإقتصاد، دار القلم، سوريا،  (3)
 .06/05من القانوف رقم  02راجع: ابؼادة  (4)

https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D9%82
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D9%82
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B7%D8%B1%D8%AD_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B7%D8%B1%D8%AD_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D8%A7%D9%85
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D9%82_%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B3%D9%88%D9%82_%D9%85%D8%A7%D9%84%D9%8A%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D9%87%D9%85
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B3%D9%87%D9%85
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%86%D8%AF%D8%A7%D8%AA
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B3%D9%86%D8%AF%D8%A7%D8%AA
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF_%D8%A2%D8%AC%D9%84%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%B9%D9%82%D9%88%D8%AF_%D8%A2%D8%AC%D9%84%D8%A9
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%B1%D9%87%D9%86_%D8%A7%D9%84%D8%B9%D9%82%D8%A7%D8%B1%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%85%D8%B3%D8%AA%D8%AB%D9%85%D8%B1
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%A7%D9%86%D9%8A_%D9%85%D8%A7%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%A7%D9%86%D9%8A_%D9%85%D8%A7%D9%8A
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF%D9%8A_%D9%85%D8%A7%D9%83
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF%D9%8A_%D9%85%D8%A7%D9%83
https://ar.wikipedia.org/wiki/%D9%81%D8%B1%D9%8A%D8%AF%D9%8A_%D9%85%D8%A7%D9%83
https://ar.wikipedia.org/wiki
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الذي بدأت بو أوؿ عمليات التوريق في الولايات ابؼتحدة الأمريكية كما سبق ووضحنا، وىو نفس المجاؿ 
 .(1) (MBS)إختصاراً للحروؼ  (The Mortgage Backed Securities)وابؼسمى بػ: 

وفي ىذا الصدد لو ذىبنا إفُ بعض التشريعات ابؼقارنة في ىذا المجاؿ بقدىا سبقت ابؼشرع الوطتٍ  
من القانوف رقم  1988فرنسي الذي عرؼ عملية التوريق في سنة بكثتَ، على سبيل ابؼثاؿ ابؼشرع ال

الذي تلتو العديد من النصوص التنظيمية والتشريعية لعملية التوريق، حيث عرفو في نص  88/1201
 ( من ىذا القانوف بأنو:34ابؼادة )

"Le fonds commun de créances est une copropriété qui a pour objectif exclusif 
d’acquérir les créances détenues par les établissements de crédit, la caisse de dépôts et 
consignations ou les entreprises d’assurance, et démettre des parts représentatives de ces 

créance…"(2). 

ابؼتعلق  98/10ف رقم من القانو  02كذلك ابؼشرع ابؼغربي عرؼ عملية التوريق في نص ابؼادة 
التسنيد ىو العملية اتظالية اتظتمثلة في قياـ صندوؽ توظيف تراعي  "...بتسنيد الديوف الرىنية بنصها: 

للتسنيد بشراء ديوف رىنية يؤدى تذنها بواسطة حصيلة إصدار حصص تؽثلة لتلك الديوف وعند 
وف وفقا للأحكاـ الواردة في الاقتضاء بواسطة حصيلة إصدار اقتًاض سندي معتمد على تلك الدي

 .(3)ىذا القانوف ..."
التوريق العقاري يعد أحد أىم وعليو من خلبؿ التعريفات ابػاصة بعملية التوريق بيكن القوؿ أف 

الأساليب ابؼستلدمة في الأسواؽ العابؼية، كوسيلة لتوفتَ السيولة اللبزمة بؼؤسسات التمويل العقاري، عن 
ارية إفُ سندات تصدرىا شركات متلصصة في التوريق، حيث تقوـ ىذه طريق برويل القروض العق

الشركات بشراء أصل القرض العقاري من ابعهة ابؼمولة على أف تقوـ بإصدار سندات طويلة الأجل 
سنة، وتبلغ قيمتها نسبة معينة من أصل قيمة ىذه العقارات، وذلك بعد  30-15تتًاوح مدتها ما بتُ 

                                                           
(1) mortgage-backed security (MBS) is a type of asset-backed security which is secured by a mortgage or collection of mortgages. The mortgages are 

aggregated and sold to a group of individuals (a government agency or investment bank) that securitizes, or packages, the loans together into a 
security that investors can buy. Bonds securitizing mortgages are usually treated as a separate class, termed residential, See: Suleman Baig, Moorad 
Choudhry, The Mechanics of Securitization, A Practical Guide to Structuring and Closing Asset-Backed Security Transactions, Wiley Finance 
Series, United States of America,2013,p 37.  
(2) Loi n° 88-1201 du 23 décembre 1988, relative aux organismes de placement collectif en valeurs mobilières et portant création des fonds 

communs de créances, J.O, n° 305, du 31 décembre 1988. 
للمملكة ابؼغربية،  ج.ر، يتضمن تسنيد الديوف الرىنية، 25/08/1988( بتاريخ 1-193/193( الصادر عن الظهتَ الشريف ابؼغربي رقم )98/10القانوف رقم ) (3)

 .16/09/1999، ابؼؤرخة في 4726العدد، 

https://en.wikipedia.org/wiki/Asset-backed_security
https://en.wikipedia.org/wiki/Mortgage_loan
https://en.wikipedia.org/wiki/Securitization
https://en.wikipedia.org/wiki/Residential_mortgage-backed_security
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، وتطرح ىذه السندات في سوؽ رأس ابؼاؿ للبيع (1)بالتصنيف الإئتمافٓ ؼأف يتم إجراء ما يعر 
وتكوف ىذه السندات، مضمونة بصفة أساسية بدحفظة ابغقوؽ ابؼالية المحولة لشركة التوريق ، للمستثمرين

 وما يلحق بها من ضمانات.
التوريق، وبؽذا  وغالبا ما يكوف الإصدار بعائد ثابت بوصل عليو ابؼستثمر حامل السند من شركة  

بهب مراعاة أف تتوافق تواريخ إستحقاؽ السندات وعوائدىا، مع تواريخ إستحقاؽ أقساط القروض 
 ي".ابؼدين الأصلي، وبذلك يتم خلق ما يسمى "بالسوؽ الثانوي للرىن العقار  وفوائدىا من قبل

أصوؿ غتَ سائلة(، إفُ بدعتٌ آخر، فإف عملية التوريق يتم بدقتضاىا برويل القروض العقارية )وىي  
أوراؽ مالية قابلة للتداوؿ )أي أصوؿ سائلة(، وبالتافِ بسكن البنوؾ أو شركات الإقراض العقاري من 

كما  إستًداد أموابؽا نتيجة لبيع ىذه الأوراؽ بالبورصة، بحيث يتم استلدامها في منح قروض جديدة
 سبق وأشرنا.

 الفرع الثاني 
 وريق القرض العقاريتصوء اتصهة اتظقرضة لت دوافع

التوريق حل استًاتيجي بؼعابعة العجز ابؼافِ للبنوؾ أو ابؼؤسسة ابؼالية الناتج عن تقدفٔ قروض يعد  
فيعتبر  بصفة خاصة، وقطاع الاستثمار العقاري بصفة عامة، الرامية إفُ بسويل قطاع السكنالعقارية 

اللجوء لتوريق دوافع بيكن تقسم ، وعليو لةلاطر، ووسيلة لتحستُ السيو للتحكم في ابؼ التوريق وسيلة
 القرض العقاري إفُ قسمتُ رئيسيتُ بنا:

 العامة دوافعأولا: ال
وىي أسباب عامة تفرض بدوجب التغتَات التي تطرأ على أسواؽ التمويل التقليدية، حيث وقع  

وض العقارية الأمر قصور حاد في عمليات التمويل التي كانت تضطلع بها البنوؾ وابؼصارؼ ابؼابكة للقر 
 ، نوجز ذلك في الآتي: (2)الذي دفع بابؼستثمرين إفُ البحث عن وسائل حديثة للتمويل

 الأوراؽ اتظالية ذات العائد  -1
وذلك باستلداـ الأمواؿ من غتَ طريق الودائع من خلبؿ شراء الأوراؽ ابؼالية ذات العائدات 

 الية ذات العائد الأوراؽ التي تم تداوبؽا في بورصةوتداوبؽا عن طريق البورصات، كنموذج على الأوراؽ ابؼ
"wall street"  للئستفادة من فرؽ الأسعار، حيث بقح بنك أمريكا وبورصة"wall street"  في إستصدار

                                                           
 .لرىوف العقاريةالتصنيف الإئتمافٓ تقوـ بو مؤسسة مستقلة مسؤولة عن تتبع وتوفتَ معلومات عن بـاطر الإئتماف ابػاصة بابؼستثمرين أو تصنيف بؿفظة من اللئشارة  (1)
 .12، 11ص  علي أبضد عبيد ابغجازي، مرجع سابق، ص (2)
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تشريع يسمح بانتقاؿ التدفقات النقدية بدوف ضرائب بتُ أوراؽ قروض ابؼنازؿ وأوراؽ الرىن منعا 
 .(1)للئزدواج الضريبي

 اطر التمويل وفقًا تظقتًحات تصنة بازؿ تجنب تؼ -2
وضعت بعنة بازؿ عدة معايتَ في بؾاؿ تغطية ابؼلاطر ابؼصرفية، حيث اىتمت بضرورة مراجعة 
ابؼنهاج القائم على بـاطر التسليف وابؼستلدـ كمنهج بمطي لاحتساب متطلبات رأس ابؼاؿ ابػاص 

حديد فئة ابؼلاطر بؼلتلف القروض العقارية ابؼسجلة بابعهة ابؼقرضة، ومن مقتًحات بعنة بازؿ ابؼتعلقة بت
في الدفاتر البنكية، وعليو تعتمد البنك إما على تصنيف ابغكومة أو تصنيف البنك في حد ذاتو، وبؽذا 

، %100تعتزـ بعنة بازؿ إخاؿ مقتًح أوزاف ابؼلاطر في حالة وجود بـاطر نسبتها جد عالية تفوؽ نسبة 
سات ابؼقرضة لتقييم إئتمافٓ خارجي بىدـ متطلبات رأس ابؼاؿ الرقابية شريطة وعليو فإف إستلداـ ابؼؤس

 .(2)قبولو ابػضوع لرقابة السلطات الوطنية المحلية
 اتطاصةدوافع ثانيا: ال

بيكن إرجاع التداعيات ابػاصة التي تستدعي اللجوء إفُ عمليات توريق القروض العقارية إفُ أمرين 
 بيكن إبهازبنا في ما يلي: 

 مباشرة الأنشطة اتظربحة خارج اتظيزانية العامة للجهة اتظقرضة -1
رغبة من البنك ابؼانح للقرض العقاري في ابغصوؿ على أرباح إضافية فإنو تتم مباشرة بعض 

خارج قوائم ميزانيتها، أي دوف إستلداـ رأس ماؿ البنك، وذلك إستنادًا إفُ قاعدة  الأنشطة ابؼربحة
   ابؼلصص بؼواجهة القروض ابؼتأخرة  ومبدأ كفاية رأس ابؼاؿ في رأس ابؼاؿضرورة مراعاة نسب حذرة 

أو ابؼشكوؾ في إمكانية برصيلها أو ابؼعدومة، وىو ما يعرقل أنشطة التمويل بشكل عاـ ويبطئ 
 .(3)بالضرورة من دور رأس ابؼاؿ ويقلل تبعًا لذلك من ربحية البنك ابؼانح للقروض العقارية

بيكن القوؿ أف التوريق صورة من صور الإستثمار خارج ميزانية البنك، وبالتافِ ومنو تبعًا لذلك  
في حاؿ وجود قروض عقارية مشكوؾ في إمكانية برصيلها أو على وشك خسارتها دوف برصيلها فإف 
البنك في ىذه ابغالة يكوف برت حتمية بزصيص ىذه ابػسارة في ابؼيزانية، ومنو في ىذه ابغالة يكوف 

                                                           
 .12، ص علي أبضد عبيد ابغجازي، مرجع سابق(1)

(2) Michall Kisserand and others, restarting securitization markets "policy proposals and pitfalls", International Monetary Fund (IMF)", Washington, 

USA, October 2009, p p 98, 99. 
، الصادرة عن جامعة ابعزائر، 03، العدد 47لوـ القانونية والسياسية، المجلد ابعزائري، المجلة ابعزائرية للع محمد الطاىر بلعيساوي، توريق القروض الرىنية في التشريع (3)

 .161، ص 15/04/2010



  لتجنب خطر تطثر القرض الطقاري لخاصظالضمانات ا                                              الباب الثاني:
 

 119 

لأفضل للبنك توريق القرض العقاري وبيعو للمؤسسات ابؼلتصة في إصدار وتداوؿ الأوراؽ ابػيار ا
ابؼالية كما سنوضحها في العناصر اللبحقة من ىذه الرسالة، وبذلك تقوـ بتحصيل قيمة القرض 
وإستلداـ ىذه الأمواؿ في عمليات إقراض جديدة أو شطب الديوف ابؼعدومة من ميزانيتها وىذا ما 

 ن كفاءة البنك ورفع رأس مابؽا.يزيد م
 نقل تؼاطر عدـ تحصيل القرض العقاري للغتَ -2

للؤصوؿ من ابعهة ابؼقرضة  (1)يهدؼ توريق القرض العقاري بالدرجة الأوفُ إفُ نقل بـاطر الإئتماف
أي الدائن الأصلي إفُ دائن جديد، من خلبؿ توزيع ابؼلاطر ابؼالية ابؼتعلقة بقروض الرىن العقاري على 

، ويتم نقل بـاطر برصيل القرض (2)اعدة عريضة من القطاعات ابؼلتلفة التي بؽا صلة بعملية التوريقق
 العقاري بإحدى الطريقتتُ: 

إبراـ إتفاقية عقد القرض بتُ البنك ابؼقرض وابؼناظرين لو، بسسى "باتفاقية القرض  الطريقة الأولى: -أ 
بهذا تتوزع ابؼلاطر على بؾموع البنوؾ ابؼشاركة ليتشاركو في بسويل القرض، و  "Syndicatedابعماعي 

 في الإتفاقية.
حلوؿ بنك جديد بؿل البنك ابؼقرض وإنتقاؿ ابؼلاطر برمتها للدائن ابعديد،  الطريقة الثانية: -ب 

 .Consortium"(3)حيث يتم ىذا ابغلوؿ بدوجب "شهادات القروض القابلة للتحويل 
رتتُ أعلبه لا تعتبراف توريقًا تامًا للقرض العقاري، لأنو غتَ أنو في حقيقة الأمر الوسيلتتُ ابؼذكو 

حتى نكوف أماـ توريق تاـ لا بد من قياـ ابعهة المحاؿ إليها القرض إصدار سندات قابلة للتداوؿ في سوؽ 
 الأوراؽ ابؼالية نوضحها في عنصر لاحق من ىذه الدراسة. 
 داعيات أخرى لعملية التوريق تتمثل في: بالإضافة إفُ التداعيات التي تم تناوبؽا أعلبه ىناؾ ت

 ؛ابكسار احتمالات تعرض ابؼستثمرين للؤخطار ابؼالية وإنعاش سوؽ الديوف الراكد -
 ؛بزفيف وطأة ابؼديونية بفا يساعد في برقيق معدلات أعلى لكفاية رأس ابؼاؿ -

                                                           
لمحددة بؽا، حيث تزداد بكن وكما نعلم أف لكل دين بـاطر وتتمثل ىذه ابؼلاطر في عدـ وفاء ابؼقتًض بقيمة القرض أو التللف عن دفع أقساط وفوائدىا في الآجاؿ ا (1)

صة بالقرض لما كانت الضمانات غتَ كافية وتتمثل ىذه الضمانات في الضمانات العينية وابؼالية فضلًب عن الضمانات ابؼقدمة من مؤسسات التأمتُ ابػادرجة ابؼلاطر ك
 العقاري التي سبق وتناولناىا في الباب الأوؿ من ىذه الرسالة.

نقود مالية  ، بزصصالاقتصاديةرسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ (، 2009-2002الية العابؼية )، أثر عملية التوريق ابؼصرفي في ظهور الأزمة ابؼأمحمد الشائع (2)
 .73ص ،2014/ 2013، جامعة ثليجي عمار بالأغواط، ابعزائر، السنة ابعامعية الاقتصاديةوالتجارية وعلوـ التسيتَ، قسم العلوـ  الاقتصاديةوبنوؾ، ، كلية العلوـ 

 .16جازي، مرجع سابق، ص عبيد أبضد ابغ (3)
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 مثل العقارات؛ الاقتصاديةنشيط السوؽ الأولية في بعض القطاعات  -
ساعد على الشفافية وبرستُ بنية ابؼعلومات في السوؽ، لأنو يتطلب العديػد من توريق أداة تال -

الإجراءات ودخوؿ العديد من ابؼؤسسات في عملية الإقراض، بفا يوفػرّ ابؼزيد مػن ابؼعلومات في 
 ؛السوؽ

ت توفتَ العملبت الأجنبية في حالة التوريق عبر ابغدود، فيما لو أمكن التعامل مػع إحػدى ابؼؤسسا -
 .(1)ابؼهتمة بتحويلبت العاملتُ في ابػارج أو بطاقات الإئتماف أو غتَىا

 اتظطلب الثاني
 تنفيذ عملية التوريق 

على ضوء الأزمات ابؼالية التي عاشتها ابعزائر في فتًة التسعينيات على ابؼستوى الإقتصادي بصفة 
يل الأجل، وبناءً على مرتكزات عامة وعلى مستوى التمويل العقاري بصفة خاصة بإعتباره بسويلًب طو 

السياسة الإصلبحية التي انتهجها ابؼشرع الوطتٍ في قطاع السكن تم إنشاء شركة ضماف القروض العقارية 
، حيث تهدؼ ىذه الأختَة (SRH)التي سبق وبردثنا عنها في الباب الأوؿ وشركة إعادة التمويل الرىتٍ 

وقانوف  2005صلبحات التي جاء بها قانوف ابؼالية لسنة إفُ تطوير التمويل العقاري وذلك في إطار الإ
السابق الذكر، وعليو سنحاوؿ من خلبؿ ىذا الفرع دراسة حالة شركة إعادة  2006التوريق لسنة 

 التمويل الرىتٍ كألية لتحستُ مستوى الإئئتماف في بؾاؿ منح القرض العقاري. 
 الفرع الأوؿ

 جهاز تنفيذ عملية التوريق 
إفُ تشجيع جهات الإقراض ( SRHع من خلبؿ إنشاء شركة أعادة التمويل الرىتٍ)عمد ابؼشر 

العقاري، والبنوؾ ومؤسسات التمويل الإسكافٓ على توفتَ التمويل لتقدفٔ قروض عقارية بأجل أطوؿ 
ومن شأف ىذا كلو إتاحة ابغصوؿ على التمويل العقاري  مستندة في ذلك على حالة السوؽ العقاري،

واطنتُ من ابغصوؿ على السكن ابؼلبئم، كما أف توفتَ القروض بددد إستحقاؽ أطوؿ يعمل وبسكتُ ابؼ
على زيادة القدرة على برمل تكاليف التمويل العقاري عن طريق بزفيض ابؼبالغ التي يتم دفعها شهريًا، 

                                                           
، 200، ص ص 2009، الصادرة عن جامعة البصرة، العراؽ، جانفي 23، العدد 06، المجلد الاقتصاديةإخلبص باقر النجار، قراءة في مفردات التوريق، بؾلة العلوـ  (1)

201. 
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ريق حيث أنو ومن ابؼتوقع أف يؤدي ىذا بدوره إفُ أف تصبح عمليات شراء العقارات ابؼمولة عن ط
 .العقاري التمويل العقاري خياراً بؾديًا للمتعاملتُ في السوؽ

 أولا: مرتكزات عملية التوريق بواسطة شركة إعادة التمويل الرىتٍ العقاري
 تم، التي (1)قبل التطرؽ بؽذه ابؼرتكزات وجب علينا قبل ذلك إعطاء لمحة على ىذه الشركة  

 06/04/1998ابؼؤرخ في  98/01ابؼقرر رقم  ، بحيث تم اعتمادىا بدوجب1997تأسيسها سنة 
، من قبل بؾلس النقد والقرض وذلك بدوجب الفقرة الأوفُ من ابؼادة (2)ابؼتضمن إعتماد مؤسسة مالية

اتظؤرخ في  90/10من القانوف رقم  137و  115"عملًا بأحكاـ اتظادتتُ الأوفُ والتي جاء فيها: 
تماد شركة أعادة التمويل الرىتٍ بصفتها مؤسسة واتظذكور أعلاه يتم إع 1990أبريل سنة  14

 .مالية"
وعليو ىي عبارة عن مؤسسة مالية عمومية إقتصادية بسارس مهامها في شكل شركة أسهم بزضع  

 الاقتصاديةلأحكاـ القانوف التجاري ولقانوف النقد والقرض والقانوف ابؼتعلق بتنظيم ابؼؤسسات العمومية و 
 حيث أف الأعضاء ابؼسابنتُ بؽا ىم: ،(3)قرارات بنك ابعزائروتسيتَىا وخوصصتها، وكذا 

 ابػزينة العمومية؛ -
 القرض الشعبي ابعزائري؛ -
 البنك الوطتٍ ابعزائري؛ -
 الصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط؛ -
 الشركة ابعزائرية للتأمتُ؛ -
 البنك ابعزائري للتنمية الريفية؛ -
 .(4)الشركة ابعزائرية لتأمتُ النقل -

 

                                                           
 لنظاـ الأمريكي على غرار باقي دوؿ منطقة الشرؽ الأوسط وشماؿ إفريقيا.بذدر الإشارة إفُ أف نظاـ التمويل الرىتٍ العقاري ابؼتبع في ابعزائر مقتبس من ا (1)
 .03/05/1998، ابؼؤرخة في 27، العدد ج.ر، ابؼتضمن إعتماد مؤسسة مالية، 06/04/1998ابؼؤرخ في  98/01ابؼقرر رقم  (2)
الصادرة عن  ،09، العدد 04بؾلة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، المجلد  التشريع ابعزائري، أمينة عبدفِ، الإطار القانوفٓ لشركة إعادة التمويل الرىتٍ في (3)

 .96، 95، ص ص 30/06/2020ابؼركز ابعامعي تيبازة، ابعزائر، 
 .98/01من ابؼقرر رقم  02: ابؼادة راجع (4)
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ا تقدـ فإف عملية إعادة التمويل الرىتٍ ترتكز على بؾموعة من ابؼبادئ، حيث تعد ىذه وتبعًا بؼ
 ، حيث نوجزىا فيما يلي:(1)الأختَة بدثابة شروط عامة ينبغي توفرىا للقياـ بهذه الوظيفة

المحرومة من طرؼ الوسطاء  الاجتماعيةإعادة بسويل بؿافظ القروض ابؼمنوحة مقابل ضمانات للشرائح  -
 ابؼلزمتُ بتقدفٔ قائمة ابظية بالديوف ابؼعاد بسويلها لشركة إعادة التمويل الرىتٍ؛ تمدينابؼع

تشكيل صندوؽ عقاري من الدرجة الأوفُ، ضماناً لعملية إعادة التمويل ابؼنجزة من قبل إعادة  -
 التمويل الرىتٍ أثناء الاىتلبؾ أو التعويض ابؼسبق للقروض الأصلية؛ 

للديوف الغتَ عقارية )الطريقة الأوروبية( التي ىي في حوزة ابغصيلة ابؼالية الإحتفاظ بحق ابؼلكية  -
للوسطاء ابؼعتمدين، وكذا حق التحقق و ابؼراقبة من وجودىا ابؼادي في عتُ ابؼكاف المحدد وذلك في 

 أية فتًة كانت؛
ظم للفوائد والأصوؿ يلتزـ الوسيط ابؼعتمد ابؼستفيد من عملية إعادة التمويل الرىتٍ، بضماف الدفع ابؼنت -

حتى في حالة توقف ابؼقتًض عن الدفع ابؼؤقت، أي عكس الطريقة الأمريكية فإف الوسطاء ابؼعتمدين 
 ىم الذين يتحملوف ابؼلاطر ابؼرتبطة بدنح القروض الرىنية؛

إف التحويل لشركة إعادة التمويل الرىتٍ بغق ابؼلكية للديوف العقارية يكوف بواسطة عقد بيع ما بتُ  -
 الوسيط ابؼعتمد و شركة إعادة التمويل الرىتٍ )الطريقة الأمريكية(؛

 حسن مسؤولية تسيتَ القروض للوسيط ابؼعتمد؛ -
تضمن القروض ابؼمنوحة من طرؼ الوسطاء ابؼعتمدين برىوف من الدرجة الأوفُ، استناداً لعرض التنوع  -

 ابعغرافي و ابزاذىا بؼقاييس وقائية من تقييم الأخطار؛
 .(2)سنة 25لامتلبؾ القصوى للقروض العقارية لا تتعدى إف مدة ا -

 

                                                           
بـتلفة عما ىي عليو الآف، حيث كانت تقوـ بعملها  06/05ل صدور قانوف التوريق للئشارة فيما يتعلق بستَ عملية التوريق من طرؼ شركة إعادة التمويل الرىتٍ قب (1)

من الدرجة الأوفُ ذات أجل  عن طريق شراء القروض التي تقدمها البنوؾ التجارية أو العمومية أو ابػاصة، ثم ببيعها بواسطة إصدار أوراؽ مالية مضمونة برىوف عقارية
س الأمواؿ سواء كاف من الأسواؽ ابؼالية المحلية أو الأجنبية، مع الإشارة أف البنك ابؼانح للقرض العقاري ىو من يقوـ بتحصيلها إستحقاؽ طويل الأجل، بهدؼ جلب رؤو 

، الصادرة عن كلية 01د ، العد01بؾلة ابغقوؽ وابغريات، المجلد  مع فوائدىا من ابؼدينتُ، راجع: سامية كساؿ، دور نظاـ توريق القروض الرىنية في بسويل التًقية العقارية،
 .224، 223، ص ص 01/09/2013ابغقوؽ والعلوـ السياسية ببسكرة، ابعزائر، 

، ساعة 03/04/2021لبع ، تاريخ آخر اطdz.org/?p=refinancement&lang=ar-http://srhراجع: ابؼوقع الربظي لشركة إعادة التمويل الرىتٍ:  (2)
 .22:00الإطلبع 

http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar
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 ثانيا: اتظتدخلتُ في عملية التوريق التي تتم بواسطة شركة إعادة التمويل الرىتٍ
أوؿ متدخل في عملية التوريق ىو شركة إعادة التمويل الرىتٍ التي سبق وأشرنا إليها لذا سنتطرؽ 

 لباقي ابؼتدخلتُ دوف ابغديث عنها:
 ضاتظقتً  -1

 في الباب الأوؿ من ىذه الدراسة. تم التعريف بو سابقًا، وىو ابؼستفيد من القرض العقاري
 البنك اتظانح للقرض العقاري -2

بحيث على الوسيط ابؼعتمد أف تتوفر فيو الشروط ويصطلح عليو بالوسيط ابؼعتمد، ويشتًط فيو  
 التالية:

 ؛لقوانتُ السارية ابؼفعوؿأف يكوف مصرفا أو مؤسسة مالية معتمدة طبقا للنظم و ا -
من خلبؿ إعادة التمويل الرىتٍ قابل بؼراقبة  بؿفظة القروض العقارية متبتٌ و أف بىضع لنظاـ تسيتَ -

 الوثائق أو التواجد في عتُ ابؼكاف؛
أف تكوف حسابات الإستغلبؿ للسنة الفارطة مصادؽ عليها من قبل ابؼسابنتُ المجتمعتُ في دورة  -

 .(1)عادية
 ب أف يتضمن طلب القرض للوسيط ابؼعتمد على ابؼعلومات التالية:بالإضافة به

 إسم و عنواف ابؼؤسسة؛ -
 % من قيمة الضمانات ابؼقدمة. 80قيمة قرض إعادة التمويل وبهب أف لا تتعدى قيمتو  -

 ابؼعتمدين إلا للؤغراض التالية: ولا بيكن الإستفادة من القروض ابؼمنوحة من الوسطاء
 جديدة، شراء مسكن أو إقامة -
 بناء سكن عائلي فردي، -
 .(2)توسيع السكن ابؼوجود، إعادة ترميم السكن أو الإقامة -
 
 

                                                           
 hhttp://sr-    :الرابطتعهدات الوسيط ابؼعتمد وضمانات إعادة التمويل، دراسة صادرة عن ابؼوقع الربظي لشركة إعادة التمويل الرىتٍ متاح على (1)

dz.org/ar/common/file/engagements%20et%20intermediaires.zip،  23:00، ساعة الاطلبع 20/05/2022 تاريخ آخر اطلبع. 
 .ابؼرجع نفسو (2)
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 اتظؤتدن اتظركزي على السندات -3
من ابؼرسوـ  03ابؼؤبسن ابؼركزي أحد ىيئات بورصة القيم ابؼنقولة وذلك بدوجب ابؼادة  يعتبر

 .(2)ابؼتعلق ببورصة القيم ابؼنقولة 03/04من القانوف رقم  02ابؼعدلة بابؼادة  (1) 93/10التشريعي رقم 
ابؼعدؿ وابؼتمم فَ ينص في بادئ الأمر  93/10وما بذدر الإشارة إليو أف ابؼرسوـ التشريعي رقم   

ابؼعدؿ وابؼتمم لو  03/04على ابؼؤبسن ابؼركزي على السندات، وإبما تم استحداثو بدوجب القانوف رقم 
ية التي عرفها السوؽ ابؼالية الدولة، وذلك تنفيذًا لتوصيات ابؼنظمات والذي جاء مواكبًا للتطورات التشريع

 الدولية العاملة في ىذا المجاؿ.
رقم  من القانوف 02مكرر  19ويضطلع ابؼؤبسن ابؼركزي بدجموعة من ابؼهاـ نصت عليها ابؼادة  

ندات من تدارس وظائف اتظؤتدن اتظركزي على السابؼذكور آنفًا، حيث نصت على أنو: " 03/04
 شركة ذات أسهم. طرؼ ىيئة تؤسس في

تتمثل مهاـ اتظؤتدن اتظركزي على السندات التي من شأنها التمكتُ من تسوية العمليات ...
 اتظبرمة في السوؽ اتظنظمة أو بالتًاضي، على وجو اتطصوص في : 

 حفظ السندات الذي يدكن من فتح حسابات بإسم اتظتدخلتُ اتظعتمدين، -
 تضساب لآخر، السندات من خلاؿ التنقل من حسابمتابعة حركات  -
 إدارة السندات لتمكتُ اتظتدخلتُ اتظعتمدين من تؽارسة حقوقهم اتظرتبطة بها،  -
 التًقيم القانوني للسندات، -
 ."نشر اتظعلومات اتظتعلقة بالسوؽ -

ما وبناءً عليو بيكن القوؿ أف مهمتو الأساسية تدور حوؿ حفظ السندات ومتابعة حركتها وىذا 
 .(3)من قانوف التوريق ابؼذكور آنفًا 02أكدتو أيضًا ابؼادة 

أعلبه بالرغم من نص ابؼشرع صراحة على أف ابؼؤبسن  02مكرر  19وما تم ملبحظتو من ابؼادة 
ابؼركزي يؤسس في شكل شركة أسهم، إلا أف النظاـ القانوفٓ بؽا يتميز بابػصوصية عن أحكاـ شركة 

  ابؼسابنة من خلبؿ ما يلي:
                                                           

 عدؿ وابؼتمم.، ابؼ23/05/1993، ابؼؤرخة في 34، العدد ج.ر، ابؼتعلق ببورصة القيم ابؼنقولة، 23/05/1993 ابؼؤرخ في 93/10ابؼرسوـ التشريعي رقم  (1)
، وابؼتعلق ببورصة القيم ابؼنقولة ابؼعدؿ 23/05/1993 ابؼؤرخ في 93/10، ابؼعدؿ وابؼتمم للمرسوـ التشريعي رقم 17/02/2003ابؼؤرخ في  03/04القانوف رقم  (2)

 .19/02/2003، ابؼؤرخة في 11، العدد ج.روابؼتمم، 
 .06/05القانوف رقم  من 02راجع: ابؼادة  (3)
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يتأسس ابؼؤبسن ابؼركزي بدوجب نص قانوفٓ على خلبؼ شركة ابؼسابنة التي تنشأ في بادئ الأمر وفقًل  -
 للئرادة ابغرة للؤطراؼ،

من القانوف رقم  03مكرر  19ابؼسابنتُ في ابؼؤبسن ابؼركزي بؿددين بدوجب نص قانوفٓ حددتهم ابؼادة  -
 ة مدرجة في البورصة،السابق بيانو، وىم؛ بنوؾ عمومية، شركات مسابن 04/03

 .(1)خضوع ابؼؤبسن ابؼركزي بؼراقبة وزير ابؼالية وبعنة البورصة -
يقدر بخمسة وستوف مليوف  03مكرر  19رأس ماؿ شركة ابؼؤبسن ابؼركزي بؿدد قانونًا بدوجب ابؼادة  -

ابؼتعلق بابؼسابنة في  18/03/2003ابؼؤرخ في  03/05دينار جزائري، حيث حدد النظاـ رقم 
منو أف ابغد الأدفْ للمساىم  02اؿ الإجتماعي للمؤبسن ابؼركزي على السندات في ابؼادة رأس ابؼ

من ذات النظاـ أنو في حاؿ قبوؿ مساىم جديد  03يقدر بدليوفٓ دينار جزائري، وأضافت ابؼادة 
  .(2)يزداد رأس ابؼاؿ الإجتماعي للمؤبسن ابؼركزي بدقدار ابغصة التي يقدمها ابؼساىم ابعديد

 .(3)ـ قابلية أسهم شركة ابؼؤبسن ابؼركزي للتداوؿ ابغرعد -
 اتظستثمرين -4

قد يكوف بنكا أو مؤسسة مالية بؿلية أو عابؼية كبرى ذات ملبءة مالية عالية، إذ إف ىذه 
ابؼؤسسات قد تتمتع بدعدلات سيولة مرتفعة غتَ مستغلة، بفا يشجعها على الدخوؿ في عمليات توريق 

لة الفائضة في عمليات برقق عوائد مرتفعة نسبيا مقارنة بالعائد على الفرص بهدؼ استغلبؿ ىذه السيو 
 .(4)الاستثمارية ابؼتاحة في أسواؽ ابؼاؿ العابؼية

 
 
 
 

                                                           
ابغقوؽ والعلوـ  ؾ بلعزاـ، بؿاضرات في نظاـ البورصة ملقاة على طلبة السنة أوفُ ماستً، بزصص قانوف ابؼؤسسات ابؼالية، جامعة بؼتُ دباغتُ بسطيف ،كليةمبرو  (1)

 .36، 35، 34، ص ص 2019/2020السياسية، قسم ابغقوؽ، ابعزائر، 
ابنة في راس ابؼاؿ الإجتماعي للمؤبسن ابؼركزي على السندات، ملحق بالقرار ابؼؤرخ في ، ابؼتعلق بابؼس18/03/2003ابؼؤرخ في  03/05رقم  قانوفال (2)

 .30/11/200، ابؼؤرخة في 73، العدد ج.ر، ابؼتضمن التصديق على بعنة تنظيم البورصة ومراقبتها، 1515/09/2003
 .قانوفمن نفس ال 05ابؼادة  راجع: (3)
لة  المحاسبة ابؼالية عن عمليات التوريق ) التسنيد( وفق معايتَ المحاسبة الإسلبمية والدولة ودورىا في نشوء الأزمة ابؼالية الأختَة، بؾإسراء يوسف ذنوف، علي ماؿ عبد الله،  (4)

 .316، ص 2009العراؽ،  ،20العدد  ،02، المجلد الاقتصاديةللعلوـ  كلية بغداد
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 الفرع الثاني
 ستَ عملية التوريق عن طريق إعادة التمويل الرىتٍ

ئنية أصلية بتُ لستَ عملية التوريق لا بد من توافر بطسة أركاف أساسية تتمثل في وجود علبقة دا
دائن ومدين؛ رغبة الدائن في التللص من سندات الدين التي عنده وبرويلها إفُ جهة أخرى؛ قياـ ابعهة 

    إسناد الأوراؽ ابؼصدرة إفُ ضمانات عينية المحاؿ إليها الدين بإصدار سندات جديدة قابلة للتداوؿ؛
توافرت ىذه الأركاف فإف ستَ عملية التوريق  ، فإذا(1)جود مستثمر أو مالية ذات تدفقات نقدية متوقعة؛

 يكوف وفقًا بؼا يلي: 
 أولا: ستَ عملية التوريق بالنسبة للجهة ماتؿة القرض العقاري

العابؼية النابذة عن تظافر العوامل بػلق ابتكارات  (2)سعيًا من ابؼشرع الوطتٍ بؼسايرة ابؽندسة ابؼالية 
لبنوؾ القائمة على التمويل العقاري، وذلك من خلبؿ القياـ مالية جديدة بزدـ ابؼؤسسات ابؼالية وا

بعملية بيع أو التنازؿ عن القروض العقارية الطويلة الأجل بؼؤسسات التوريق، للحصوؿ على التمويل 
وتوفتَ السيولة اللبزمة لتقدفٔ قروض أخرى أو القياـ بالاستثمار في مشاريع أخرى، يقتضي الأمر التطرؽ 

عن القرض العقاري لصافٌ مؤسسة التوريق، وكذا كيفية ابغصوؿ على التمويل نتيجة بؽذا  لكيفية التنازؿ
 التنازؿ.

 التنازؿ عن القرض العقاري -1
التنازؿ عن القرض العقاري من قبل ابعهات ابؼابكة للقرض لصافٌ شركة إعادة التمويل الرىتٍ يكوف 

السالف الذكر، وىي   06/05وريق رقم وفقًا للؤحكاـ التي شرعت في الفصل الثالث من قانوف الت
 كالآتي: 

يتم إثبات كل تنازؿ عن القروض الرىنية بتُ ابؼؤسسة ابؼتنازلة ومؤسسة التوريق بدوجب إتفاؽ بتُ  -
الطرفتُ، ولا بيكن بؼؤسسة التوريق شراء قروض ما عدا تلك ابؼمنوحة في إطار بسويل السكن وألا 

ن خطر عدـ التحصيل عند تاريخ التنازؿ عنها، في شكل تكوف ىذه القروض متنازع عليها أو تتضم

                                                           
، 141، 140 ، ص ص2014يفية علبجها من منظور إسلبمي، منشورات مكتبة القانوف والإقتصاد، السعودية، محمد إبراىيم ختَي الوكيل، الأزمة ابؼالية العابؼية وك (1)

142. 
مبدعة للمشاكل ابؼالية على ما بهب التنويو إليو أف ابؽندسة ابؼالية تعتٌ بتصميم وتطوير وتطبيق عمليات وأدوات مالية مستحدثة يتم من خلببؽا تقدفٔ حلوؿ خلبقة و  (2)

في إدارة ابؼلاطر ابؼالية" ابؽندسة ى ابؽيئات ابؼابكة للقروض العقارية الرىنية، حيث يتم من خلببؽا إدارة ابؼلاطر الإئتمانية، راجع: منتَ إبراىيم ىندي، الفكر ابغديث مستو 
 . 15، 14سنة نشر، ص ص  ابؼالية باستلداـ التوريق وابؼشتقات"، ابعزء الأوؿ، منشأة ابؼعارؼ، مصر، دوف
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بؾموعة أو كتلة واحدة من القروض وأف تكوف عملية إصدار الأوراؽ ابؼالية التي سنتكلم عنها في 
 .(1)مرحلة لاحقة، في معاملة واحدة

في إطار  بهب أف تكوف القروض ابؼتنازؿ عنها من ابؼؤسسة ابؼتنازلة لفائدة شركة أعادة التمويل الرىتٍ -
 .(2) %60كانت النسبة بتُ مبلغ القرض وقيمة السكن تتجاوز  بسويل السكن إذا كانت مؤمنة إذا

تقوـ ابؼؤسسة الأوفُ بتسليم جدوؿ خاص بالتنازؿ عن القروض الرىنية يتضمن بصيع ابؼعلومات  -
لتمويل الرىتٍ ، ابؼبلغ ابؼدفوع من طرؼ مؤسسة إعادة ا(3)ابؼتعلقة بالأطراؼ والقروض بؿل التوريق

للمؤسسة ابؼتنازلة مقابل القروض بؿل التنازؿ، وكذا إلتزاـ ابؼؤسسة ابؼتنازلة باستبداؿ القروض 
 . (4)ابؼشكوؾ فيها أو ابؼتنازع عليها، أو صعبة التحصيل لفائدة مؤسسة إعادة التمويل الرىتٍ

مة ابؼالية لشركة إعادة التمويل بؿل التوريق دخوؿ ىذا الأختَ في الذ بدجرد التنازؿ عن القرض العقاري -
الرىتٍ، بحيث يتم بؿوىا من أصوؿ ابؼؤسسة ابؼتنازلة، ويرافق ذلك نقل كل الضمانات والتأمينات 
ابؼتعلقة بالقرض العقاري بؿل التنازؿ، وإثبات نقل الرىوف الضامنة للقرض، ثم يتم بإرساؿ نسلة من 

 تابعة بؽا العقارات بؿل ضماف القرض العقاريجدوؿ التنازؿ في ظرؼ مغلق للمحافظة العقارية ال
وبدجرد تسجيلها في المحافظة العقارية تصبح عملية التنازؿ عن القروض ابؼضمونة برىوف عقارية ملزمة 

إلا بعد إبلبغو برسالة مضمونة  للغتَ، أما بالنسبة للمدين لا يصبح ىذا التنازؿ نافذًا في حقو
 .(5)ابؼؤسسة ابؼتنازلةالوصوؿ مع إشعار بالاستلبـ ترسلو 

ولتصبح الأحكاـ ابؼذكورة أعلبه بؿل تطبيق لا بد من أف يكوف القرض العقاري قد منح بدوجب 
"دوف ، بنصها: (6)2003من قانوف ابؼالية لسنة  96إتفاؽ قرض سليم وىذا عملًب بأحكاـ ابؼادة 

مدينتُ لفائدة البنوؾ اتظساس بالأحكاـ اتظخالفة يؤسس رىن قانوني على الأملاؾ العقارية لل
 واتظؤسسات اتظالية لضماف تحصيل ديونها والالتزامات التي تم الإتفاؽ عليها معها.

                                                           
 .06/05من القانوف رقم  10، 09، 08راجع: ابؼواد  (1)
 .نفس القانوفمن  20راجع: ابؼادة  (2)
سنوات  03أشهر إفُ ثلبث  06تنويو فيما بىص إدراج بيانات غتَ صحيحة في ىذا ابعدوؿ من قبل كل مسؤوؿ في ابؼؤسسة ابؼتنازلة فإنو يعاقب بابغبس من ستة  (3)

 .القانوف نفسمن  26-25دج، راجع: أحكاـ ابؼادتتُ  500.000دج إفُ بطسة مئة ألف دينار  50.000دينار وبغرامة مالية من بطستُ ألف 
 .لقانوفمن نفس ا 14راجع: ابؼادة  (4)
 .القانوف من نفس 19، 18، 12، 11راجع: ابؼواد  (5)
 .25/12/2002، ابؼؤرخة في 86، العدد .رج، 2003، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 24/12/2002ابؼؤرخ في  02/11القانوف رقم  (6)
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يتم تسجيل ىذا الرىن القانوني طبقًا للأحكاـ القانونية اتظتعلقة بالدفتً العقاري، بمبادرة من 
اتظبلغ الأقصى للقرض البنك على أساس إتفاقية القرض التي تدت بتُ البنك وزبونها، مبينة خاصة 

 .اتظضموف ووصف الأملاؾ موضوع الرىن"
 اتضصوؿ على التمويل -2

بعد التنازؿ عن القرض العقاري لفائدة شركة إعادة التمويل الرىتٍ فإف ابؼؤسسة ابؼتنازلة تستفيد من 
روض إعادة التمويل وىذا ما قد بىرجها من أزمات نقص السيولة أو إنعدامها بفا بهعل بؽا فرصة منح ق

 جديدة أو ابؼشاركة في إستثمارات أخرى.
"يتم تسجيل على أنو: (1) 2005في فقرتها الثانية من قانوف ابؼالية لسنة  50ولقد نصت ابؼادة 

الرىن وكذا الإشارة الواردة في ىامش ىذا التسجل اتظتعلق باتضلوؿ الإتفاقي في ىذا اتضق الرىتٍ 
ر عملية إعادة التمويل الرىتٍ طبقًا للأحكاـ القانونية لفائدة بنك آخر و/أو مؤسسة مالية في إطا

، وبالتافِ فإف الرىن الربظي ينتقل من البنك مانح القرض العقاري بإعتباره اتظتعلقة بالسجل العقاري"
عن طريق الوفاء مع ابغلوؿ الشلصي الإتفاقي ( SRH)شركة إعادة التمويل الرىتٍ دائن مرتهن إفُ 

عادة التمويل الرىتٍ، وىذا طبقًا للقواعد العامة في القانوف ابؼدفٓ التي قضت بها وذلك في إطار عملية إ
 وىذا التمويل يكوف وفق طريقتتُ وبنا: ،(2)من القانوف ابؼدفٓ 264ابؼادة 

 إعادة التمويل مع حق الرجوع -أ 
ويل القروض تبعاً بؽذه الطريقة، فإنو بإمكاف الوسيط ابؼعتمد ابغصوؿ عل ابؼبالغ ابؼطلوبة لإعادة بس

من الضمانات ابؼقدمة لذلك، إلا أف القروض تبقى  % 80التي قدمها في إطار بسويل السكن في حدود 
ضمن موجودات الوسيط ابؼعتمد، ويتحمل ىذا الأختَ بصيع الأخطار ابؼتعلقة بالقروض ابؼمنوحة في 

 .(3)باسم الوسيط ابؼعتمدإطار بسويل السكن، كما تبقى بصيع الرىونات العقارية والتأمينات مسجلة 
 
 

                                                           
 .30/12/2004 ، ابؼؤرخة في85، العدد ج.ر، 2005، يتضمن قانوف ابؼالية لسنة 29/12/2004ابؼؤرخ في  04/21القانوف رقم  (1)
من خصائص وما يلحقو من توابع وما يكفلو من  "من حل بؿل الدائن قانونًا أو اتفاقا كاف لو حقو بدا بؽذا ابغق على أف:، من القانوف ابؼدفٓ 264نص ابؼادة ت (2)

 ويكوف ىذا ابغلوؿ بالقدر الذي أدلو من مالو من حل بؿل الدائن". تأمينات وما يرد عليو من دفوع
الأكادبيية  بؾلة ،"SRH ة التمويل الرىتٍإعػادة التمػويل الرىتٍ وأثره على ابؼنظومة ابؼالية وابؼصرفية في ابعزائػر "دراسة حالة شركة إعادعمر طالب، عبد ابغميد غوفي،  (3)

 .18، ص 30/06/2007الدبمارؾ،  ،02العربية، العدد 
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 بدوف حق الرجوع إعادة التمويل -ب 
وتبعاً بؽذه الطريقة، فإنو بإمكاف الوسيط ابؼعتمد ابغصوؿ على ابؼبالغ ابؼطلوبة في إطار إعادة  
العقارية التي تم بسويلها في إطار القروض السكنية، لكن بعد إبساـ برويل بصيع الرىونات  للمحفظةالتمويل 

لأخرى بإسم شركة إعادة التمويل الرىتٍ، أي عكس ما ىي عليو الطريقة الأوفُ، وتتحمل والضمانات ا
بصيع الأخطار ابؼتعلقة بالديوف التي بست إعادة بسويلها  (SRH)شركة إعادة التمويل الرىتٍ بدقتضى ذلك 

ابل عمولة يتم مقلفائدتها بشرط أف يتعهد الوسيط ابؼعتمد بالاستمرار في إدارة القروض ابؼتنازؿ عنها 
قة عقداً يتضمن إدارة وإستًداد ابؼبالغ ابؼستحها يوقع الوسيط ابؼعتمد معالاتفاؽ عليها بتُ الطرفتُ، وأف 

ىذاف العقداف بىضعاف للتفاوض بتُ و افظ العقارية، عملية التنازؿ على المحَ  من الزبائن، وكذا توقيع عقد
 .(1)مدوالوسيط ابؼعت (SRH) شركة إعادة التمويل الرىتٍ

 ثانيا: ستَ عملية التوريق بالنسبة لشركة إعادة التمويل الرىتٍ
إستنادًا لقيمة القروض العقارية ابؼمنوحة للمقتًضتُ، تقوـ شركة إعادة التمويل الرىتٍ بإصدار 
أوراؽ مالية قصد تداوبؽا في سوؽ الأوراؽ ابؼالية، غتَ أنو قبل إصدار الأوراؽ ابؼالية يقع على عاتقها 

وعة من ابؼسؤوليات والتي من شأنها ضماف حقوقها، وكذا بسكينها من إستًداد القروض العقارية، ومنو بؾم
 وجب علينا التطرؽ لذلك وفقًا لتسلسل التافِ:

  مراقبة القرض العقاري قبل منح التمويل -1
 قبل منح التمويل يتم التأكد من:

 ؛عليو العقد أف عملية إعادة التمويل وضعت حيز التنفيذ وفقًا بؼا نص -
أف كل الكيفيات والأساليب والوثائق القانونية مطابقة للمعايتَ المحددة وكذا أف تكوف كل الرىوف  -

 عملية إعادة التمويل ( قبل تنفيذSRH)شركة إعادة التمويل الرىتٍ والسندات قابلة للتحويل بإسم 
إتفاقية إعادة ؛ (3)استمارة طلب القرض: على(2)برضتَ ملف خاص بكل قرض بفنوح بوتوي و 

 قرار الإعتماد.؛ جدوؿ الإستًداد والضماف؛ التمويل
                                                           

ص  ، ص30/11/2016 ،18بؾلة منازعات الأعماؿ الدولية، جامعة ابغسن الأوؿ بسطات، ابؼغرب، العدد عبد العزيز خنفوسي، تقنية توريق القروض الرىنية،  (1)
107 ،108. 

                           :الرابطمتاح على ة التمويل الرىتٍ عتمد وضمانات إعادة التمويل، دراسة صادرة عن ابؼوقع الربظي لشركة إعادتعهدات الوسيط ابؼ (2)
-http://srh ents%20et%20intermediaires.zipdz.org/ar/common/file/engagem  ،ساعة 20/05/2022 تاريخ آخر اطلبع ،

 .23:00الاطلبع 
 .10بموذج استمارة طلب قرض عقاري مرفقة بابؼلحق رقم راجع:  (3)
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 مراقبة القرض العقاري بعد منح التمويل -2
( بعد إعادة بسويل ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري على ما SRH)شركة إعادة التمويل الرىتٍ تسهر 

 يلي:
 ؛مراقبة إستًداد الأصل والفوائد في الآجاؿ ابؼطلوبة -
 طابقة ملفات إعادة التمويل وكذا كل الوثائق ابؼتعلقة بها؛التأكد من م -
مراقبة التقارير ابؼرسلة من قبل ابؼعتمدين خاصة التقارير ابؼرسلة ابؼتعلقة بالضمانات؛ الإستًداد ابؼسبق  -

للقرض؛ الأقساط الواجب تسديدىا؛ إعداد التقارير الدورية لتقدبيها لمجلس الإدارة؛ برليل ابؼيزانية 
 .(1)ئق الأخرى ابؼتعلقة بالوسطاء ابؼعتمدينوالوثا

 مراقبة الضمانات اتظقدمة لضماف القروض العقارية -3
 تتم مراقبة الضمانات من خلبؿ ما يلي:

إلزاـ الوسيط ابؼعتمد بتقدفٔ التقارير ابؼتعلق بالضمانات في الآجاؿ ابؼتفق عليها بالأخص التقارير  -
 من قيمة إعادة التمويل(؛ % 125دد) أقل من ابؼرتبطة بدستوى الضماف ابػاص بؼعيار بؿ

 إعداد تقارير مراقبة الرىوف والضمانات ابؼقدمة من طرؼ الوسيط ابؼعتمد؛ -
برليل التطورات ابؼتعلقة برؤوس الأمواؿ ومتابعة تطورات نسب الفوائد ابؼعموؿ بها في إطار القروض   -

 كسندات ابػزينة والشهادات...إفٍ؛
 . (2)علوماتإنشاء بنك للمعطيات وابؼ -
 إصدار الأوراؽ اتظالية  -4

تقوـ شركة إعادة التمويل الرىتٍ بعد تنازؿ ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري عن ىذا القرض لصابغها 
فإنها تقوـ بإصدار أوراؽ مالية مسندة لرىوف عقارية ذات ضماف عافِ ونسب متشابهة، ومن ثم برويلها 

                                                           
                          :الرابطمتاح على تعهدات الوسيط ابؼعتمد وضمانات إعادة التمويل، دراسة صادرة عن ابؼوقع الربظي لشركة إعادة التمويل الرىتٍ  (1)

-http://srh dz.org/ar/common/file/engagements%20et%20intermediaires.zip  ،ساعة 20/05/2022 تاريخ آخر اطلبع ،
 .23:00الاطلبع 

 سو.ابؼرجع نف (2)
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ي عن طريق بيعها والتي بظاىا ابؼشرع الوطتٍ بالقيم ابؼنقولة لصافٌ ابؼستثمرين في السوؽ ابؼافِ العقار 
 . (1)ابؼصدرة في القانوف التجاري ابؼعدؿ وابؼتمم، مع إمكانية أف تكوف بفائدة أو بخصم بغاملها أو إبظية

ابؼذكور آنفًا ابػاص بإصدار الأوراؽ  06/05وبالرجوع لأحكاـ الفصل الثافٓ قانوف التوريق رقم 
"تخضع الأوراؽ اتظالية التي تصدرىا مؤسسة التوريق، وفقًا لعملية في نص ابؼادة الثالثة منو:  ابؼالية بقد

 .وفقًا للتشريع اتظعموؿ بو ..." التنازؿ عن القروض اتضالية أو اتظستقبلة بمبادرة من اتظؤسسة اتظتنازلة
تعلق ببورصة القيم ابؼ 93/10ولقد أكدت ىذه ابؼادة على مراعاة أحكاـ ابؼرسوـ التشريعي رقم 

ابؼنقولة ابؼعدؿ وابؼتمم، ويتعتُ على شركة إعادة التمويل الرىتٍ تسجيل الأوراؽ ابؼالية التي تصدرىا لدى 
الأوراؽ ابؼالية ملزمة  ، بحيث تكوف شروط إصدار وإستًداد القيم(2)ابؼؤبسن ابؼركزي كما سبق وتكلمنا عنو

في ذلك حالات التصفية والإفلبس، دوف ابؼساس بحقوؽ الغتَ  بؽذه الأختَة وللمستثمرين، وكذا الغتَ بدا
ا بها

ً
 .(3)الذي فَ يكن عابؼ

 إستًداد القرض العقاري من اتظقتًض -5
يتم إستًداد القرض العقاري بواسطة شركة إعادة التمويل الرىتٍ نفسها أو بواسطة ابؼؤسسة 

بتكليفها بدوجب إتفاقية موقعة  (SRH) ابؼتنازلة، أو أي مؤسسة أخرى تقوـ شركة إعادة التمويل الرىتٍ
بتُ الطرفتُ، حيث يتم إستًداد القرض من خلبؿ اللجوء لتطبيق الأحكاـ القانونية ابؼتعلقة برفع اليد، 

الإجراءات الأخرى ابؼتعلقة بالتسيتَ بغسابها، وفقًا للشروط المحددة في إتفاقية تسيتَ القروض  وكذا
 .(4)العقارية ابؼبرمة بتُ الطرفتُ

وفي حاؿ دخوؿ ابؼؤسسة ابؼتنازلة أو ابؼستَة أو أي مؤسسة أخر مكلفة بالإستًداد القرض العقاري 
عن بفارسة نشاطها أو أصبحت خاضعة للرقابة على التسيتَ أو لإجراءات الإفلبس أو التصفية أو أي 

تًدة أو في طريق الإستًداد ابؼطالبة فوراً بابؼبالغ ابؼس (SRH)إجراء آخر، بوق لشركة إعادة التمويل الرىتٍ 
 .(5)بغسابها قبل مباشرة ىذه الإجراءات

                                                           
، الصادرة عن كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية 01، العدد 05بؾلة ابؼفكر، المجلد نعناعة بوحفص جلبب، الإبتكارات ابؼالية وتفعيل نظاـ القروض السكنية في ابعزائر،  (1)

 .365، 364ص ص ، 17/03/2010ببسكرة، ابعزائر، 
 .06/05من القانوف رقم  04راجع: ابؼادة  (2)
 القانوف.نفس من  05ادة راجع: ابؼ (3)
 قانوفمن نفس ال 22راجع: ابؼادة  (4)
 .قانوفمن نفس ال 23راجع: ابؼادة  (5)
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ومكن ابؼشرع أيضًا مؤسسة إعادة التمويل الرىتٍ الإتفاؽ مع مؤسسة مالية أخرى معتمدة للقياـ 
بابؼهاـ ابؼذكورة أعلبه في حاؿ ما إذا كانت ابؼؤسسة ابؼتنازلة بؿل الإجراءات السالفة الذكر عن طريق 

لشركة إعادة قعة بتُ الطرفاف، مع ضرورة إبلبغ ابؼدين ابؼستفيد من القرض العقاري ابؼتنازؿ عنو إتفاقية مو 
عن طريق رسالة مضمونة الوصوؿ، يلزـ فيها ابؼدين بدفع الأقساط بصفة منتظمة  (SRH)التمويل الرىتٍ 

 .(1)للمؤسسة ابعديدة ابؼكلفة بإستًداد قيمة القرض العقاري
 

 اتظبحث الثاني
 همة عملية التوريق في إدارة خطر عدـ تحصيل القرض العقاريمسا

بالرغم من مسابنة توريق القروض العقارية في تعزيز الضماف ومواجهة بـاطر بذمد الأمواؿ  
والسيولة في البنوؾ ابؼابكة للقرض العقاري، وكذا الدور الكبتَ لو في بؾاؿ بسويل قطاع السكن وبـتلف 

كل خاص والأسواؽ ابؼالية بشكل عاـ، إلا أف ىذه التقنية لا بزلو من الأطراؼ الفاعلة فيها بش
ابؼلاطر، ىذا ما يدفعنا للبحث عن الآليات القانونية للحد من خطر تعثر توريق القروض العقارية، 

 ومستقبل ىذه التقنية في ابعزائر.
 اتظطلب الأوؿ

 الآليات القانونية للحد من خطر تعثر توريق القروض العقارية
لا طابؼا واجهت القروض العقارية بـاطر التعثر، وىذا راجع لطبيعة الضمانات ابؼقدمة وكذا  

التوريق ىذه عبارة عن  الأجل الطويل لسداده، بفا جعل ىذه الضمانات عرضة للتآكل، فكانت عملية
تعثرىا، الأختَة فَ تسلم أيضًا من خطر  خلبص ابؼؤسسة ابؼابكة للقرض من ىذه ابؼلاطر، غتَ أف ىذه

ونية في تسيتَ خطر تعثر القرض العقاري؟ ما ىي الضمانات القان فالسؤاؿ ابؼطروح ىنا ما ىو دور التوريق
 للحد من خطر إفلبس توريقو؟.

 الفرع الأوؿ
 دور التوريق في تسيتَ خطر تعثر القرض العقاري

بهعلها عرضة  بكن وكما نعلم أف القروض العقارية من القروض ذات الأجل الطويل، وىذا ما 
للعيد من ابؼلاطر التي من شأنها ابؼسابنة في تعثرىا، وعدـ برصيلها في الآجل المحدد بؽا سواء بصفة كلية 

                                                           
 .06/05من القانوف رقم  24راجع: ابؼادة  (1)
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كألية بؼواجهة ىذه  أو جزئية من خلبؿ التأخر في دفع الأقساط والفوائد ابؼتًبة عليو، وبؽذا جُعل التوريق
 ذلك في ىذا الفرع.ابؼلاطر سواء بصفة مباشرة أو غتَ مباشرة، نوضح 

 أولا: التصدي تططر تعثر القرض العقاري 
يتم التصدي بػطر القرض العقاري من خلبؿ إبهاد حلوؿ مناسبة للملاطر التي تواجهو وابؼتمثلة  

 أو إنعدامها؛ وخطر معدلات الفائدة. أساسًا في خطر القرض العقاري في حد ذاتو؛ خطر نقص السيولة
القرض العقاري يتمثل في عدـ برصيل قيمتو الأصلية وفوائده، وذلك سبق وأشرنا أف خطر ولقد 

  قد يرجع لعدـ قدرة ابؼقتًضتُ نتيجة لأسباب خارجة عن إرادتهم أو وجود نية مسبقة لعد السداد لسبب
 ، وبالتافِ يتحمل البنك ابؼانح للقرض العقاري ىذه ابػسائر التي قد تتسبب في نقص السيولة(1)أو لآخر
 امها بفا يؤدي إفُ عرقلة نشاطها أو في بعض ابغالات إفُ الإفلبس .أو إنعد

وعليو يسمح التوريق في ىذه ابغالة بابغفاظ على مستوى معتُ من ربحية البنوؾ من خلبؿ قياـ 
مؤسسة التوريق بتسجيل كل ابؼعطيات ابؼتعلقة بالقروض ابؼمنوحة للؤفراد، كهوية ابؼقتًض، الضمانات 

عة ابؼستمرة بػطر عدـ ملبئمة العملبء، والذي بيكن التللص منو عن طريق البيع النهائي ابؼأخوذة، ابؼتاب
 ليحوؿ خطر عدـ ابؼلبئمة للمستثمرين، كما سبقا ووضحنا ذلك. (2)لمجموعة القروض العقارية ابؼتجانسة

ابؼلبئمة  وتبعًا لذلك تقوـ مؤسسة التوريق بإجراء يتمثل في برديد تأثتَ عملية التوريق على معامل
من خلبؿ التأكد من أف عملية التنازؿ عن القرض الرىتٍ العقاري ابػاضع لعملية التوريق يسمح 

 .(3)بتلفيف عبء الإلتزامات ابؼرجحة بابؼلاطر
ىذا الإجراء في حقيقة الأمر بيكن القوؿ بأنو بىدـ ابؼؤسسة ابؼتنازلة عن القرض إذ تستطيع من 

التوريق ومعرفة نوعية الأخطار بدقة وكيفية تقسيمها، ومن ابؼلاطر  خلبلو الإستفادة من خبرة مؤسسة
 ابؼرتبطة بعملية التوريق:

 خطر الدفع اتظسبق لقيمة القرض  -1
يتم التعرؼ عليو بدجرد إستعماؿ الرىن العقاري، فعوائد تسديدات الأوراؽ ابؼتنازؿ عنها لشركة 

ق القرارات ابؼتلذة من طرؼ ابؼقتًضتُ الذين إعادة التمويل الرىتٍ بيكن توجيهها بشكل كبتَ عن طري

                                                           
لة النقدية للقانوف والعلوـ السياسية، المجلد مالية حديثة لتطوير بسويل البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية لقطاع السكن في ابعزائر، المجسعدية مكداؿ، دور عمليات التوريق كأداة  (1)

 .163، ص 10/06/2018، الصادرة عن جامعة مولود معمري بتيزي وزو، ابعزائر، 01، العدد 13
 التجانس يكوف من حيث؛ ابؼدة، معدؿ الفائدة، وقيمة القرض.  (2)
 .365، ص 2007، دوف دار نشر، ابعزائر، 02عبد القادر بلطاس، إستًاتيجية بسويل قطاع السكن في ابعزائر، الطبعة  (3)
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بوبذوف تسديد أقساط قروضهم قبل موعد الإستحقاؽ، لكن ىذا الاحتماؿ قد شكل خطر من قبل 
القروض والرىونات العقارية، لأف ابػطر يتزايد عندما يرى مصدرو الأوراؽ  ابعهة ابؼقرضة والتي في حيازتها

في حاؿ إبلفاض أسعار الفائدة والتي سوؼ تكوف من مصلحتهم ابؼالية ذات ابؼعدؿ الثابت، والعكس 
 .(1)تسديد بعض الأوراؽ من الديوف السابقة بأوراؽ جديدة مصدرة في ظروؼ أكثر ملبئمة

 خطر التأخر عن الدفع -2
مؤقتة نتيجة لظروؼ  حيث يؤدي كل تأخر في الدفع إفُ مشاكل حتى ولو كاف ىذا الأختَ بصفة 

الوفاء في الأجل المحدد الأمر الذي يدفع بابعهة ابؼابكة للقرض العقاري إفُ إنتظار  طارئة بسع ابؼقتًض من
أو كلية، وىذا ما يضع مؤسسة التوريق في  مدة إضافية لإسقاء حقو، وسواء كاف ىذا التأخر بصفة جزئية

 .(2)موقف صعب أين بذد نفسها غتَ قادرة على الوفاء بالتزاماتها إبذاه ابؼستثمرين
 سار اتظدين خطر إع -3

ويطلق عليو في بعض الأحياف بخطر الإئتماف، إذ بيكن للمقتًضتُ عدـ الوفاء بالتزاماتهم إبذاه 
 .(3)الدائنتُ، لأف معدؿ الإعسار أو تقدير إحتمالية الإعسار متوقفتُ أساسًا على طبيعة القروض ابؼورقة

في حاؿ ما إذا قامت  أف يكوف التوريق يفيد بشكل خاص مؤسسة التوريق وىذا بيكن القوؿ
بالتًكيز في ابؼلاطر ابؼذكورة أعلبه، وبالتافِ قد لا يكوف التوريق مصدراً للملاطر فقط ولكن بابؼقابل 
بيكن أف يستلدـ كعلبج لإدارة ىاتو ابؼلاطر التي تهدؼ إفُ السيطرة على ابؼلاطر في مؤسسات 

سائل التي بيكن للمؤسسات ابؼصرفية من الإقراض، وعليو ينبغي أف تشتمل عملية التوريق على كل الو 
 خلببؽا مواجهة ىذه ابؼلاطر أثناء توريق أصوبؽا. 

 خطر سعر الفائدة -4
تشكل التقلبات في سعر الفائدة بالسوؽ أحد أىم ابؼلاطر التي تهدد عملية توريق القروض 

ىذا النوع من العقارية، حيث تساىم ىذه التقلبات في خفض عوائده بصورة كبتَة، ولذلك فإف إدارة 

                                                           
لصرفة ابؼعموري، وآخروف، التوريق وأثره على إدارة ابؼلاطر في مؤسسات الإئتماف" دراسة برليلية لعينة من ابؼصارؼ التجارية"، بؾلة العلوـ اعيداف براؾ  جاسم (1)

 .323، ص 30/06/2019، الصادرة عن جامعة بابل، العراؽ، 03، العدد 27والتطبيقية، المجلد 
القانوف الدوفِ للؤعماؿ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية،  بظتَة مصطفاوي، البنوؾ في مواجهة آلية التوريق، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ القانونية، بزصص (2)

 .83، 82ص ص  ،2015/2016جامعة مولود معمري بتيزي وزو، ابعزائر، السنة ابعامعية 
 .324سم عيداف براؾ ابؼعموري، وآخروف، مرجع سابق، ص جا (3)
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ابؼلاطر لو أبنية كبتَة في ظل تعقد أسواؽ ابؼاؿ وكذلك في الدوؿ التي حررت أسعار الفائدة في 
 .(1)أسواقها

 اتظخاطر القانونية -5
  بردث ابؼلاطر القانونية عندما لا برتـً ابؼصارؼ القواعد القانونية والتشريعات ابؼنصوص عليها،

حة ودقيقة بخصوص العمليات ابؼصرفية ابعديدة، وتبرز أىم أو في حاؿ عدـ وجود نظم قانونية واض
 ابؼلاطر القانونية في:

 ابؼلاطر ابؼتعلقة بغسيل الأمواؿ؛ -
عدـ التحديد الواضح للحقوؽ والالتزامات القانونية النابذة عن العمليات ابؼصرفية خاصةً الإلكتًونية  -

       كذا برديات قبوؿ ابؼاؿ الإلكتًوفٓمنها، إذ تواجو ابؼصارؼ بردي قبوؿ التعاقد الإلكتًوفٓ، و 
 .(3)الذي ظهر مؤخراً (2)أو الرقمي

وما بذدر الإشارة إليو أف ابعزائر من بتُ الدوؿ التي تعافٓ من ابؼلاطر القانونية الإلكتًونية وذلك 
لبعض راجع إفُ عدـ وضوح قواعد ابغماية للمتعاملتُ مع البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية، وكذا عدـ معرفتهم 

 ة باستلداـ الوسائل الإلكتًونية.الاتفاقيات القانونية ابؼبرم
 توريق القرض العقاري في إدارة اتظخاطر  أثر إستخداـثانيا: 

لتجنب ابؼلاطر، خاصة بـاطر السيولة وبـاطر الإفلبس،  يستلدـ التوريق كاستًاتيجية أساسية
 ا يلي:ىذه الآثار التي نوجزىا في م وبيكن إبراز ذلك من خلبؿ

 على اتظستوى العاـ للمؤسسات اتظالية أثر توريق القروض العقارية -1
يعتبر إستلداـ الأدوات ابغديثة لتسيتَ بـاطر القروض العقارية برولًا كبتَاً للهيكل البنكي 
التقليدي، فهو ليس بؾرد إصدار أوراؽ مالية للتداوؿ في السوؽ ابؼافِ فحسب، بل ىي عبارة عن إعادة 

                                                           
 . 208، ص 2016، دار الفجر، مصر، 01محمد الصتَفي، إدارة العمليات ابؼصرفية "العادية، غتَ العادية، الإلكتًونية"، الطبعة  (1)
" Digital Money"ية، فقد استلدـ البعض اصطلبح النقود الرقمية دأبت الأدبيات ابغديثة على إستلداـ مصطلحات بـتلفة للتعبتَ عم مفهوـ النقود الإلكتًون (2)

"، وبغض النظر عن ابؼصطلح  Electronic Cashبينما استلدـ البعض الآخر مصطلح النقدية الإلكتًونية " "Digital Currencyأو العملة الرقمية " 
نية، حيث عرفت بأنها وحدات إئتمانية بـزونة بشكل إلكتًوفٓ أو على أداة إلكتًونية بووزىا ابؼستلدـ فإف ىذه التعبتَات تشتَ إفُ مفهوـ واحد وىو النقود الإلكتًو 

، 2012ورد، مصر، راجع: رمضاف علي السيد معروؼ، التجارة الإلكتًونية في الياباف ومدى استفادة مصر منها، ابعزء الأوؿ، الطبعة الأوفُ، مكتبة جزيرة ال ،ابؼستهلك
 .38، 37ص ص 

 .406، ص 2019الطبعة الأوفُ، دار الفكر ابعامعي، مصر، أبضد علي بؿمود، ابػدمات ابؼصرفية في البنوؾ الإسلبمية،  خالد (3)
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لة لنظاـ منح القروض بصفة تقليدية، ومن بتُ أىم الآثار التي نتجت عن توريق القروض تنظيم شام
 العقارية بصفة كلية:

وبداية بزصيص ابػدمات البنكية، حيث فتح التوريق في بؾاؿ القروض العقارية  (1)نهاية البنوؾ الشاملة -
ب عليها الإبؼاـ بجميع ىذه بؾالات أخرى للبوساطة بفا أدى إفُ تعدد مهاـ البنوؾ الأمر الذي صع

 ""Lowell Brayan الشاملة، وحسب ابؼهاـ، حيث عجل ىذا التشعب في نهاية ما يسمى بالبنوؾ
فإف البنوؾ بيكن أف تعمل في ىذه ابؼهاـ باستحداث فروع جديدة بؽا متلصصة في بؾموعة 

 .(2)متجانسة من ابؼهاـ
لتأثتَ على الكتلة النقدية من خلبؿ تقليل ابؼنتجات زيادة فاعلية السياسة النقدية، والتي من شأنها ا  -

ابؼالية ابغديثة لتسيتَ بـاطر القروض العقارية من حجم الكتلة النقدية كوف ىذه الأدوات تعتبر وسائل 
، (3)من وسائل التمويل مثلها مثل أسواؽ رأس ابؼاؿ أو سوؽ النقد، كذا التأثتَ على سعر الفائدة

مويل بأسلوب التوريق للقروض العقارية يعتبر وسيلة حديثة لتسيتَ بـاطر حيث أشرنا سابقًا أف الت
عدـ برصيل القروض، وبالتافِ من شأنو خلق منافسة في السوؽ ابؼافِ مع وسائل التمويل الأخرى بفا 

 يؤثر على سعر الفائدة بالإبلفاظ. 
 أثر توريق القروض العقارية على اتظستوى اتطاص للمؤسسات اتظالية -2
التوريق موردًا بديلًب لإعادة التمويل وبأقل تكلفة والتلفيف من احتماؿ وقوع حالات يشكل  -

الإفلبس التي سنتطرؽ بؽا في عنصر لاحق، وكذا تسهيل تدفق التمويل لعمليات الإئتماف بضماف 
 الرىوف العقارية وبشروط أفضل وفتًات سداد أطوؿ،

لة في المجاؿ العقاري، خاصة بالنسبة للمؤسسات أداة بسويلية جد تنافسية بالنسبة للمؤسسات الفاع -
، وىي أقل بكثتَ % 5و %3.3الصغتَة وابؼتوسطة، حيث أف تكلفة التوريق بالنسبة بؽا تتًاوح بتُ 

 من تكلفة الإقتًاض ابؼصرفي، 
                                                           

ذا ريق في ذات الوقت، وىالبنوؾ الشاملة ىي بنوؾ ذات وظائف متعددة، إذ تقوـ بدجوعة من الأعماؿ ابؼصرفية في آف واحد ، ومن ذلك القياـ بعمليات الإقراض والتو  (1)
تقليل ىذا التعثر إذ أف ىذه في حقيقة الأمر يزيد من خطر تعثر القروض العقارية كما سبق وأشرنا أف عملية التنازؿ عن القرض لصافٌ مؤسسة التوريق مستقلة من شأنها 

 التقنية يتم من خلببؽا نقل ابؼلاطر إفُ مؤسسة التوريق.
(2) Thierry Granier, Corynne Jaffeux, la Titrisation aspects juridique et financier, 1ére édition, Economica, France, 1997, p 22. 

 .06-05نقلبً عن بصاؿ الدين خاسف، مرجع سابق، ص ص 
 خيضر ببسكرة ، ابعزائر، ، الصادرة عن جامعة محمد02، العدد 04بؾلة أبحاث إقتصادية وإدارية، المجلد محمد بطيسي بن رجم، التوريق ووقعو على الأزمات ابؼالية،  (3)

 .63، ص 03/12/2010



  لتجنب خطر تطثر القرض الطقاري لخاصظالضمانات ا                                              الباب الثاني:
 

 137 

الراكدة وكذا تنشيط سوؽ ابكسار احتماؿ تعرض ابؼستثمرين للملاطر ابؼالية وأنعاش سوؽ الديوف  -
 ،العقارات

رفع مقدرة البنوؾ على التمويل عن طريق رفع نسبة رأس ابؼاؿ، بدليل أف التوريق يسمح بتحويل  -
الديوف إفُ سندات )تعتبر السندات جزء من رأس ابؼاؿ(، بالإضافة إفُ توفتَ ابؼزيد من السيولة ابؼتأتية 

 .(1)من عمليات التوريق
 الفرع الثاني

 توريق القرض العقاريالضمانات القانونية للحد من خطر إفلاس 
سبقت الإشارة أف نشاط التوريق بوتمل بعض ابؼلاطر التي قد برد من فعاليتو كضماف للقرض 
العقاري، فسندات ابؼديونية التي بحوزة شركة إعادة التمويل الرىتٍ تعتبر أصوبؽا التي تعوؿ عليها من خلبؿ 

من ضماف للوفاء بهذه الأصوؿ، وعليو قد  عرضها للبكتتاب، إذ بسثل مصدر لإعادة الوفاء، فكاف لا بد
تتعرض ابؼؤسسة ابؼتنازلة عن القرض العقاري لصافٌ مؤسسة التوريق للئفلبس فلببد من ضماف عزؿ 

خطر إفلبسها غتَ بؿتمل  الإفلبس إفُ مؤسسة التوريق، إلا أف ىذه الأختَة الأصوؿ عنها حتى لا بيتد
تُ ابؼنظمة للتوريق لإنشائها شروطاً إجرائية بروؿ دوف فهي مؤسسات مدعومة ائتمانيا، تفرض القوان

تصور إفلبسها فيشتًط أف تكوف قد أنُشأت خصيصًا بؼمارسة التوريق وبوظر عليها بفارسة أي أنشطة 
أخرى غتَ مرتبطة بصفقة التوريق حتى لا تتحمل خسارة أو عبء يثقل كاىلها ويعرضها للئفلبس 

 التوريق، وعلى ىذا الأساس نتطرؽ في ىذه ابعزئية للآتي بيانو.بشكل يهدر ثقة ابؼستثمرين بصفقة 
 إبراـ عقد بيع حقيقي للأصوؿ اتظتنازؿ عنها تظؤسسة التوريقأولا: 

 س ابعهة ابؼابكة للقرض العقاريأىم خطر إئتمافٓ يواجو عملية توريق القروض العقارية خطر إفلب
لبس للؤصوؿ ابؼنقولة عندما لا تكوف معزولة عن ذمتها الدائن القدفٔ( الناقل لأصولو وامتداد آثار الإف)

ابؼالية وبالأحرى عندما لا تتضمن صفقة التوريق بيعًا حقيقيًا للؤصوؿ بفا يشكل تهديدًا كبتَاً للمستثمرين 
 .(2)حاملي السندات

                                                           
، الصادرة عن جامعة قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر، 07، العدد 07بلعزوز بن علي، إستًاتيجيات إدارة ابؼلاطر في ابؼعاملبت ابؼالية، بؾلة الباحث، المجلد  (1)

 . 341، ص 01/06/2009
، 16/02/2021منشورة بتاريخ "، دراسة صادرة عن بؾلة أحواؿ القانوف والمحاكملتعاملبت الشرعية "دراسة قانونيةتوريق الديوف وضوابطو في ا علبء حستُ علي، (2)

 .15:00، ساعة الإطلبع 01/09/2021، تاريخ آخر اطلبع https://www.a7wallaw.com/15086 متاحة على الرابط:

https://www.a7wallaw.com/15086
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لتوريق وبالتافِ فإف عزؿ الأصوؿ عن الذمة ابؼالية للمؤسسة ابؼابكة للقرض العقاري طبقًا لاتفاقية ا
مع شركة إعادة التمويل الرىتٍ يؤدي بالضرورة إفُ شطب الأصوؿ ابؼنقولة من ميزانيتها بصفة نهائية، 
وىذا العزؿ لا يكتمل إلا إذا تم النقل الفعلي بؼلكيتها لصافٌ مؤسسة التوريق، بغض النظر عن الطريقة 

قلًب حقيقيًا فإف التمويل الذي حصلت ، وعليو في حاؿ فَ يتم نقل الأصوؿ ن(1)القانونية التي انتقل بها
عليو ابؼؤسسة ابؼتنازلة عبارة عن قرض من مؤسسة التوريق بضماف ىذه الأصوؿ، إذ تبقى في ذمتها وىذا 

، ونتيجة بؼا تقدـ قد يتضرر (2)ما بهعل مؤسسة التوريق مشمولة بدطالبات إفلبس ابؼؤسسة ابؼتنازلة
عن مؤسسة التوريق، إذ عليهم إنتظار عملية التصفية القضائية  ابؼستثمرين في الأوراؽ ابؼالية الصادرة

للمؤسسة ابؼتنازلة شأنهم شأف باقي الدائنتُ ما بهعلهم عرضة بػطر أسبقية بعض الدائنتُ أو العرض 
 . (3)للتفضيل الإحتيافِ بتُ الدائنتُ

الضمانات بغماية بفا يتقدـ يظهر أف البيع ابغقيقي الذي يتم بدقتضاه عزؿ الأصوؿ من بتُ أىم 
ابؼستثمرين وزيادة نسبة الإئتماف في عملية توريق القروض العقارية بفا يستوجب أخذ ابغيطة وابغذر من 

والذي تؤثر  (4)خطورة بعض الشروط التي تتعلق بعملية التنازؿ لصافٌ مؤسسة التوريق كشرط الإستًداد
 ف البيع ابغقيقي.اف وتزيل عنو وصعلى طبيعة نقل الأصوؿ بفا بهعلو قرض بضم
 ثانيا: التقييم الإئتماني للأصوؿ على الوفاء

وكذا الظروؼ التشغيلية ابػاصة  الاقتصاديةتنشأ بـاطر الإئتماف بسبب التغتَ في الظروؼ  
بابؼقتًض، بحيث تؤثر على التدفقات النقدية ابؼتاحة بػدمة القرض العقاري، وبقد أنو من الصعب على 

                                                           
 الطريقة القانونية التي تنتقل بها الأصوؿ تتمثل في ثلبث طرؽ أساسية:يح للتوض (1)

 ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري؛حوالة ابغق: بسثل إحدى صور انتقاؿ الإلتزاـ طبقًا للقواعد العامة في القانوف ابؼدفٓ، حيث برل مؤسسة التوريق بصفتها دائن جديد بؿل  -
صبح مؤسسة التوريق دائن بدلًا من البنك ابؼانح للقرض العقاري، عن طريق إتفاؽ ثلبثي بتُ ابؼقتًض وابعهة ابؼابكة للقرض التجديد: وذلك بتغيتَ الدائن حيث ت -

 ومؤسسة التوريق؛
من إستًجاع حقها من تضابؼشاركة ابعزئية: ويكوف بتعامل ابعهة ابؼقرضة مع مؤسسة أخرى تسمى ابؼشاركة، بحيث تقوـ ىذه الأختَة بتمويلها مقابل سندات مديونية  -

لبنوؾ الإسلبمية، دار خلبؿ الأقساط والفوائد التي يلتزـ ابؼقتًض بدفعها، راجع: حكيم براضية، جعفر ىتٍ محمد، دور التصكيك الإسلبمي في إدارة السيولة في ا
 .143، 142، 141، ص ص 2019اليازوري العلمية، الأردف، 

للقانونيتُ ابؼصريتُ حوؿ ابعوانب القانونية للعمليات ابؼصرفية، كلية ابغقوؽ، جامعة في إطار ابؼلتقى العلمي الثالث  ف، مداخلةحسن فتحي عثماف، التوريق ابؼصرفي للديو (2)
 .25، ص 2002ديسمبر  20-19حلواف بالقاىرة، مصر، يومي 

، 16/02/2021منشورة بتاريخ ادرة عن بؾلة أحواؿ القانوف والمحاكم"، دراسة صتوريق الديوف وضوابطو في التعاملبت الشرعية "دراسة قانونية، علبء حستُ علي (3)
 .30:15، ساعة الإطلبع 01/09/2021، تاريخ آخر اطلبع https://www.a7wallaw.com/15086 متاحة على الرابط:

العقاري لإستًداد الأصوؿ ابؼضمونة برىوف على عقارات بسلكها ىذه ابؼؤسسة نفسها أو حق إستًداد الأصوؿ ابؼتأخرة  بينح ىذا الشرط ابؼؤسسة ابؼتنازلة ابؼابكة للقرض (4)
 عن سدادىا عن طريق إعادة شرائها من مؤسسة التوريق.

https://www.a7wallaw.com/15086
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الظروؼ والتغتَات التي تطرأ على ابؼقتًضتُ، فلهذا السبب فإف البنوؾ تقوـ بتحليل بهذه  (1)البنك التنبؤ
كل قرض على حدى لتقييم قدرة ابؼقتًض على رد القرض، ولكن لسوء ابغظ فإف القدرة على سداد 
القروض في بعض الأحياف تنهار لدى ابؼقتًض قبل أف تظهر ابؼعلومات، وعليو قد لا ينتج عن تصفية 

ت ابؼقتًض بدلتلف أصوبؽا ما يكفي للوفاء بجميع حقوؽ الدائنتُ وبطبيعة ابغاؿ ما البنك ابؼانح بفتلكا
للقرض العقاري إلا عنصر فقط منهم، وقد لا بوصل إلا على جزء بفا منحو كقرض وسيتوجب عليو 

 برمل الفارؽ وتتأثر بذلك عوائده.
فاء في ابؼستقبل بىلق ثقة ابؼستثمرين في وعليو فإف تقييم جودة الأصوؿ للتنبؤ بقدرتها على الو  

ابؼؤسسة وبهعلها بوضع مافِ بيكنها من الإقراض بسهولة وىذا ىو حجر الأساس في برليل ابعدارة 
 التقييم الإئتمافٓ للؤصوؿ على الوفاء نذكر: الإئتمانية بؽذه الأصوؿ، ومن أىم الطرؽ ابؼستلدمة في

 التحليل اتظالي -1
كثر استعمالًا في وقتنا ابغاضر، حيث تهدؼ للحفاظ على سلبمة ابؼركز تعتبػر ىذه الطريقة الأ

ابؼافِ للمؤسسة وتفادي خطر الإفلبس أو لتحقيق الربحية لابد من اختيار الاستًاتيجية ابؼثلى للتطبيق 
في ابؼؤسسة، وىذا باستعماؿ الأدوات ابغديثة للتحليل ابؼافِ وابؼتمثلة في التحليل الإئتمافٓ ومتابعة 

 صيل الديوف ابؼستحقة للمؤسسة وبيكن برقيق ذلك من خلبؿ:بر
ابؼعلومات المحاسبية في التنبؤ بخطر الإفلبس في ابؼستقبل إذ يعتمد ىذا التحليل بالدرجة الأوفُ على  -

 جودة ابؼعلومات المحاسبية التي أنتجها نظاـ ابؼعلومات المحاسبي في شكل قوائم مالية؛
 زيع ومقدار أرباح الأسهم التي تصدرىا؛برديد الأرباح القابلة للتو  -
 طبيعة ابؽيكل ابؼافِ للمقتًض وأثره على قرار الإقراض؛ -
برديد النسب ابؼالية في تقييم ابؼقتًض على السداد بدا أف طبيعة القرض العقاري يكوف طويل  -

 .(2)الأجل
لتعرؼ على بفا تقدـ بيكن القوؿ أف التحليل ابؼافِ ىو عبارة عن عملية منظمة تهدؼ إفُ ا

مواطن القوة في ابؼؤسسة التي بذعلها تقدـ على عملية التوريق دوف بزوؼ من الإفلبس، وعلى مواطن 

                                                           
ع مواقف معينة قد تؤثر بطريقة مباشرة أو غتَ مباشرة على ابؼقصود بالتنبؤ ىو الدراسة التي تنصب على حالة ابؼلاطرة وتهدؼ إفُ دراسة الظروؼ ابؼستقبلية بقصد توق (1)

 .108، ص 2014ربحية ابؼؤسسة، راجع: محمد عبد الفتاح الصتَفي، إدارة البنوؾ، الطبعة الأوفُ، دار ابؼناىج، الأردف، 
 .39، 37، 33، 32 ، ص ص2014، الأردف، "، زىراف للنشرIFRشعيب شنوؼ، التحليل ابؼافِ ابغديث وفقًا للمعايتَ الدولية للئبلبغ ابؼافِ " (2)
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الضعف لوضع العلبج اللبزـ وتفادي خطر الوقوع في الإفلبس، من خلبؿ إبزاذ القرار بدنح الإئتماف 
 تعلقة بو.من عدمو، مع برديد سعر الفائدة وشروط القرض بناءً على حجم ابؼلاطر ابؼ

  القرض التنقيطي -2
القرض التنقيطي في بادئ الأمر في الولايات ابؼتحدة الأمريكية في بطسينات القرف ابؼاضي، ظهر 

وتطور تدربهيًا في فرنسا مع بداية سنوات السبعينات من القرف ابؼاضي، حيث أصبح في الوقت الراىن 
تعتبر طريقة القرض حيث  ،(1)الإستهلبؾ يطبق في الكثتَ من ابؼؤسسات ابؼالية خصوصًا على قروض

التنقيطي طريقة آلية في تنقيط وتصنيف خطر القروض، إذ تعتمد على ابؼعابعة ابؼعلوماتية للؤصوؿ من 
خلبؿ إستعماؿ التحليل الإحصائي الذي يسمح بتلصيص علبمة لكل زبوف، ىذه العلبمة بسثل درجة 

 .(2)ابػطر بالنسبة للبنك
ي ىو إعطاء نقطة لصاحب القرض العقاري خطية لعدة متغتَات )النسب، ومنو القرض التنقيط

ابؼالية، طبيعة القرض، قطاع النشاطات ...(، حيث بيكن مقارنة النقطة ابؼعطاة لكل مقتًض مع نقطة 
 .(3)فصل بؿددة مسبقًا، وعلى ىذا الأساس يكوف رفض أو قبوؿ طلب القرض

ئتمانػػي للؤصوؿ على الأرجح في أغلب جهػػات الإقػػراض، ففي الواقػػع، لا يطبق نظاـ التقييم الإ
وعػػلبوة على ذلك، فإف أغلب البنوؾ ابؼابكة للقرض العقاري التػػي تقدـ قروضًا إفُ الأفراد ليسػػت على 
اسػػتعداد لتطبيق نظاـ التقييػػم الإئتمافٓ، وذلػػك لأف قواعد بياناتها ليست ملبئمة بعد من أجل تطبيق 

تقييم الائتمافٓ، ولكنػػو بيثػػل إحػػدى الأفكار ابعديػػدة التي وجب تطبيقها في ابعزائر وذلك لأنو نظاـ ال
 .في بؾاؿ الائتماف لوقت نفسػػوتبشػػر بتحسػػينات ولو صغيػػرة ولكنها مهمة فػػي ا

 اتظطلب الثاني
 كآلية لضمانومستقبل توريق القروض العقارية في اتصزائر  

لب نعرج لواقع توريق القروض العقارية كآلية لضمانو وآفاقو من خلبؿ قانوف من خلبؿ ىذا ابؼط
الرىن العقاري السابق بيانو، ثم طرح بعض الرؤى الفقهية بؼعابعة تعثر القرض العقاري من خلبؿ الدعوة 

                                                           
 .111، ص 2010سلماف زيداف، إدارة ابػطر والتأمتُ، دار ابؼناىج، الأردف، (1)
المجلد  ابؼعاصرة، الاقتصادية، بؾلة الدراسات في البنوؾ ابعزائرية،  الاقتصاديةالويزة أوصغتَة، إستلداـ أدوات التحليل ابؼافِ كألية للتنبؤ بابؼلاطر الإئتمانية للمؤسسة  (2)

 .27، ص 15/06/2018، الصادرة عن جامعة محمد بوضياؼ بابؼسيلة، ابعزائر، 05، العدد 03
 .147، ص 2019خالد أبضد علي بؿمود، فن إدارة ابؼلاطر في البنوؾ وسوؽ ابؼاؿ، الطبعة الأوفُ، دار الفكر ابعامعي، مصر،  (3)
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لضرورة تفعيل نظاـ التمويل العقاري الإسلبمي، وأىم عرض أىم صيغ التمويل الإسلبمية الفاعلة في 
 اؿ زيادة فاعلية ضماف القرض العقاري.بؾ

 الفرع الأوؿ 
 التحديات التي تواجو توريق القروض العقارية في اتصزائر وآفاقو 

توريق القروض العقارية في ابعزائر مثلو مثل التوريق في بصيع دوؿ العافَ واجو العديد من التحديات  
عقارية، وعليػو سػنتعرض لأىػم ىػذه التحػديات، التي أدت إفُ الإنقاص من قيمتو كآلية لضماف القروض ال

 ومن ثمَّ إفُ آفاقو.
 أولا: التحديات التي تواجو التوريق في اتصزائر

سعيًا من ابؼشرع الوطتٍ لتسهيل عملية التمويل العقاري وكذا زياد الإئتماف لتوفتَ ضمانات من  
ئدىا في آجاؿ إستحقاقها، تم إصدار شأنها ابؼسابنة في برصيل البنوؾ لقيمة القروض التي منحتها مع فوا

قانوف التوريق السالف بيانو، حيث أوفُ أبنية كبتَة بؽذه التقنية، من خلبؿ ابؽيئات ابؼتدخلة في ىذا 
المجاؿ سواء كانت مؤسسات التمويل الكلبسيكية كالصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط؛ البنك الوطتٍ 

التي وضحنا كل ما يتعلق بها  (1)ديثة كشركة إعادة التمويل الرىتٍابعزائري ...، أو ابؼؤسسات ابؼالية ابغ
 آنفًا.

ومن خلبؿ ما استعرضنا أعلبه فيما يتعلق بتطبيقات التوريق في السوؽ ابؼصرفية ابعزائرية الذي يتم 
بواسطة شركة إعادة التمويل الرىتٍ خلصنا إفُ بعض العوائق التي بروؿ دوف برقيق ابؽدؼ الأساسي 

 رع من أجلو بيكن إبصابؽا في الآتي:الذي ش
عدـ شفافية السوؽ العقاري ابعزائري وبطئ الإجراءات الإدارية على مستوى ابعهات ابؼابكة للقروض  -

 العقارية، وكذا الإجراءات القانونية.
غياب الأسواؽ ابؼالية في ابعزائر وإف وجدت فإف النشاط ابؼافِ فيها يكاد يكوف منعدمًا، إذ أف  -

ابعزائرية منذ إنشائها في بداية التسعينات لا يزاؿ نشاطها جد متواضع وتأثتَه شبو منعدـ  البورصة
 على الإقتصاد الوطتٍ.

التوريق ابؼطبق في أغلب دوؿ العافَ يهدؼ إفُ التللص النهائي من الديوف بعد بيعها وىذا ما من  -
أنو ما يفهم من الأحكاـ القانونية  شأنو تعزيز الإئتماف للبنك ابؼانح للقرض العقاري بعد بيعها، غتَ

                                                           
 .232بشتَ بؿمودي، مرجع سابق، ص  (1)
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السالف الذكر بـالف بسامًا بؽذا الأمر، بحيث أف ابؼؤسسة ابؼتنازلة  06/05الواردة في قانوف التوريق 
عن القرض العقاري لشركة إعادة التمويل الرىتٍ تلتزـ باستبداؿ القروض ابؼشكوؾ فيها أو تقوـ 

 بالتحصيل لفائدة مؤسسة التوريق.
بعزائرية في بؾاؿ توريق القروض كما سبق وتكلمنا عنها ينحصر بؾابؽا في القروض العقارية التجربة ا -

فقط وابؼوجهة لتمويل قطاع السكن دوف الإستفادة من الأنواع الأخرى من القروض التي بيكن أف 
تدخل دائرة التوريق واستغلبؿ عائداتها في بسويل قطاع العقارات بصفة عامة سواء كاف لتلبية 

اجيات الأفراد أو لتلبية حاجيات القطاعات الأخرى كالاستثمار في العقارات السياحية ح
 والصناعية، أي العقار الإقتصادي ككل.

لا يزاؿ التوريق في ابعزائر يتم عن طريق برويل القرض العقاري إفُ سندات دوف الأسهم لأف ىذه  -
 موجودة في ابعزائر، ولذا تبقى العملية تتطلب وجود ىياكل ومؤسسات ىي في حقيقة الأمر غتَ

التجربة ابعزائرية حتى في ظل قانوف التوريق الذي يعتبر قفزة تشريعية في بؾاؿ تنشيط القروض العقارية 
 جد بؿتشمة.

وعلى الرغم من إبداء بعض البنوؾ استعدادىا للقياـ بهذه العملية مثل بنك البركة ابعزائري والبنك 
لا أف فٌ الآف لا يوجد شركات متلصصة قامت بهذه العلية، بعد صدور "، إSociété Généal"الأجنبي

 .(1)قانوف التوريق ابؼنظم بؽذه العملية
 ثانيا: آفاؽ التوريق في اتصزائر

أف عملية توريق القروض الرىنية العقارية في ابعزائر من الناحية العملية لا يزاؿ صعب التطبيق، 
لا يزاؿ يندرج ضمن  م بؽذه التقنية إلا أف التطبيق الفعلي بؽاوبالرغم من وجود النص القانوفٓ ابؼنظ

، وذلك راجع لعدـ كفاية النص القانوفٓ، وكذا ابؼلاطر (2)ابؼشاريع ابؼستقبلية لشركة إعادة التمويل الرىتٍ
 التي تهدد الأصوؿ الضامنة بؽذه العملية عند انتقابؽا من ابؼؤسسة ابؼتنازلة ابؼابكة للقرض العقاري إفُ

 مؤسسة التوريق، ما نتج عنو إنعداـ الثقة بتُ ىاتو الأختَ وابؼستثمرين في ىذا المجاؿ.
غتَ أف عملية التوريق للقروض العقارية من المحتمل أف تؤدي في ابؼستقبل إفُ تقليل ابؼلاطر التي  

مويل الرىتٍ، تؤدي إفُ تعثر القروض العقارية وتعبئة الاحتياطات النقدية ابؼتاحة من خلبؿ إعادة الت
                                                           

 .233 بؿمودي، مرجع سابق، ص بشتَ (1)
الثافٓ حوؿ الأزمة ابؼالية الراىنة والبدائل ابؼالية ابؼصرفية " النظاـ ابؼصرفي الإسلبمي بموذجًا"،  علي يوسفات، التوريق والأزمة ابؼالية العابؼية، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ (2)

 .07، ص 2009ماي  06-05بطيس مليانة، ابعزائر، يومي  وعلوـ التسيتَ، ابؼركز ابعامعي الاقتصاديةمعهد العلوـ 
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فيبقى السؤاؿ ابؼطروح كيف ستظهر في ابؼستقبل عملية توريق الأصوؿ الضامنة للقروض العقارية على 
 مستوى القطاع ابؼصرفي في ابعزائر؟.

فمن وجهة نظرنا لإبقاح عملية التوريق على ابؼستوى الوطتٍ في ابؼستقبل القريب بؼواكبة النظم  
زيادة الإئتماف في بؾاؿ الإقراض العقاري، لا بد من التفات ابؼشرع بؽذه  القانونية الدولية التي بقحت في

التقنية إلتفاتة من شأنها برستُ بذربتها في ىذا المجاؿ لاسيما النصوص القانونية ابؼتعلقة بالرىن العقاري 
 ، من خلبؿ تبسيطها بإعتبار أف التوريق ينصب فقط على(1)التي تتضمن إجراءات جد مطولة ومكلفة
 القروض العقارية ابؼضمونة برىوف عقارية. 

 الفرع الثاني
 تظعاتصة تعثر توريق القرض العقاري  ةالفقهي راءالآ

أدى الإفراط في توريق القروض العقارية وعدـ التحقق من ابعدارة الإئتمانية للمقتًضتُ، وغتَىا   
بفا أدى إفُ انهيار الأسواؽ ابؼالية من الأسباب التي حالت دوف برقيق ابؽدؼ ابؼرجو من عملية التوريق، 

سواء على ابؼستوى الوطتٍ أو الدوفِ، وىذا ما انعكس سلبًا على منح القروض العقارية وأدى إفُ تراجع 
منحها، بفا خلق أزمة أخرى في بؾاؿ بسويل قطاع السكن خاصة بالنسبة لذوي الدخل المحدود، ومن ىنا 

تمويل العقاري والتي من شأنها توفتَ ضماف أكبر لاستًدادىا، وكذا برزت أبنية اللجوء إفُ وسائل بديلة لل
تفادي مثل ىكذا أزمات التي تعصف بالاقتصاد الوطتٍ والعابؼي، ولعل أبرز ىذه البدائل ابؼطروحة في 
ىذا المجاؿ طرؽ التمويل الإسلبمية التي أثبتت بقاعتها في فتًة الأزمات ابؼالية، إذ أف أغلب ابؼصارؼ 

 ن خلبؿ ما نتناولو في ىذا الفرع.مية فَ تواجو تعثرات في القروض العقارية، نوضح ذلك مالإسلب
 أولا: ضرورة تفعيل نظاـ التمويل العقاري الإسلامي

إف التوريق حسب الشريعة الإسلبمية بسنع بروؿ التوريق إفُ بؾرد عملية متاجرة بالديوف التي تدعي 
رـ شرعًا لأنو بيثل بيع الدين بالدين، كما أنو يتضمن دفع فائدة متفق ، ولأف التوريق بؿ(2)الابتكار ابؼافِ

، وعليو يتميز النظاـ التمويلي الإسلبمي بالاعتماد على (3)عليها مسبقًا منسوبة لقيمة السند الإبظية
                                                           

  .، من ىذه الأطروحة31 -10، ص ص راجع: إجراءات الرىن العقاري (1)
مويل التقليدي ابؼقبولة، ومبدئيًا لا يظهر أي إختلبؼ بتُ نظاـ الت الاقتصاديةتتحدد فاعلية أي نظاـ مافِ ولو جزئيًا بقدرتو على مساعدة المجتمع على بلوغ أىدافو  (2)

كرسي سابك لدراسات الأسواؽ والإسلبمي، غتَ أنو في حقيقة الأمر بىتلفاف كثتَاً، يرجع في ذلك بوؿ ميلز، جوف بريسلي، التمويل الإسلبمي النظرية والتطبيق، تربصة  
 . "Islamic Finance" theory and practiceف:، بعنوا1999، نشر الأصل الإبقليزي من ىذا الكتاب سنة 23، ص 2014ابؼالية والإسلبمية، السعودية، 

لدوفِ، ابؼنعقد بإمارة الدين القره داغي، الصكوؾ الإسلبمية "التوريق" دراسة فقهية إقتصادية تطبيقية ، بحث مقدـ لدورة التاسعة عشر لمجمع الفقو الإسلبمي اعلي بؿي  (3)
 .08، ص 2009الشارقة، الإمارات ابؼتحدة العربية، 
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وأف  الاجتماعيةأسس سلعية واستثمارية في توزيع ابؼوارد ابؼالية وابؼنع من الاحتكار وعدـ بذاىل العدالة 
 .(1)التجارة في ابؼلاطر أو ما يسميو الفقهاء عقود الغرر بؿرـ شرعًا

وقد جددت الأزمة ابؼالية العابؼية النابذة عن تعثر توريق القروض العقارية الرىنية الإىتماـ بالعلبقة 
راجع  بتُ أساليب التمويل الإسلبمي والاستقرار ابؼافِ وإظهار مدى صلببة نظاـ الصتَفة الإسلبمية وىذا

، على عكس التمويل التقليدي ابؼبتٍ (2)لطبيعة التمويل الإسلبمي القائم على الأصوؿ وتقاسم ابؼلاطر
على الربا وإف كاف لا يزاؿ من ابؼستبعد أف تقوـ الدوؿ الغربية بالتحوؿ جذريًا لنظاـ الصتَفة الإسلبمي، 

 .(3)كل ما ىو نافع بغض النظر عن مصدره"  تبتٍالنظاـ لأف شعارىم " إلا أف غريزتهم ستقودىم قريبًا بؽذا
في وقت سابق قراراً يقضي بدنع  (4)والدليل على ذلك أصدرت ابؽيئة الفرنسية العليا للرقابة ابؼالية

تداوؿ الصفقات الوبنية والبيوع الرمزية، التي يتميز بها النظاـ الرأبظافِ، واشتًاط التقابض في أجل بؿدد 
براـ العقد، وىو ما يتطابق مع أحكاـ الفقو الإسلبمي، كما أصدرت نفس ابؽيئة بثلبثة أياـ لا أكثر من إ

قراراً يسمح للمؤسسات وابؼتعاملتُ في الأسواؽ ابؼالية بالتعامل مع نظاـ الصكوؾ الإسلبمي في السوؽ 
 .(5)ابؼنظمة الفرنسية

مريح للجميع، كما أكد تقرير صادر عن بؾلس الشيوخ الفرنسي أف النظاـ ابؼصرفي الإسلبمي 
مسلمتُ وغتَ مسلمتُ، وبيكن تطبيقو في بصيع البلبد، فضلًب عن كونو يلبي رغبات كونية، وكانت بعنة 

للدولة بدجلس الشيوخ الفرنسي قد نظمت طاولتتُ  الاقتصاديةابؼالية ومراقبة ابؼيزانية وابغسابات 
ييم الفرص والوسائل التي تسمح حوؿ النظاـ ابؼصرفي الإسلبمي؛ لتق 2008مستديرتتُ في منتصف ماي 

لػ"فرنسا" بولوج ىذا النظاـ الذي يعيش ازدىاراً واضحًا، وبصعت أعماؿ الطاولتتُ في تقرير واحد، 

                                                           
بحصوؿ العوض فيو، أو مبادلة دين بدين، للبطلبع على ابؼزيد من التعريفات الفقهية الإسلبمية راجع: الصديق محمد  ضيح الغرر في الفقو الإسلبمي ىو ما لا يوثقللتو  (1)

، والغرر في 11، ص 1993لتدريب، السعودية، الأمتُ الضرير، الغرر في العقود وآثاره في التطبيقات ابؼعاصرة، الطبعة الأوفُ، منشورات ابؼعهد الإسلبمي للبحوث وا
بغياة، التأمتُ، راجع: أحكاـ القانوف ابؼدفٓ فهو بيثل صورة من صور الغبن، حيث أجاز ابؼشرع بعضو ومنع البعض الآخر ومن عقود الغرر؛ القمار والرىاف، ابؼرتب مدى ا

 .من القانوف ابؼدفٓ 643إفُ  612ن ابؼواد م
، الصادرة عن جامعة بضة 05، العدد 03بؾلة رؤى إقتصادية.، المجلد وأزمة الرىن العقاري، والبدائل ابؼطروحة في ظل أساليب التمويل الإسلبمي،  شعباف فرج، التوريق (2)

 .72ص  ،31/12/2013بػضر بالوادي، ابعزائر، 
 الاقتصاديةابعوانب القانونية و  مداخلة في إطار ابؼلتقى العلمي الثالث عشر حوؿفقهية، فتيحة إبظاعيل محمد مشعل، التوريق وعلبقتو بالأزمة ابؼالة العابؼية الراىنة رؤية  (3)

 .14، ص 2009أفريل  02-01للؤزمات ابؼالية العابؼية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابؼنصورة، مصر، يومي 
 نوؾ. ابؽيئة الفرنسية العليا للرقابة ابؼالية ىي أعلى ىيئة ربظية تعتٌ بدراقبة نشاطات الب (4)
العابؼية ابؼعاصرة  الاقتصاديةالأزمة ابؼالية و ، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ حوؿ ""ركب ابؼصرفية الإسلبمية في ظل الأزمة العابؼيةزيتوفٓ، التصكيك الإسلبمي عبد القادر  (5)

 .17، ص 2010ديسمبر  02-01، يومي الأردف لعابؼية في عمّافابؼعهد العابؼي للفكر الإسلبمي بالتعاوف مع جامعة العلوـ الإسلبمية ا، من منظور إسلبمي
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وأعطت الطاولة ابؼستديرة الأوفُ صورة عن أنشطة الصناعة ابؼالية الفرنسية في سوؽ ما زاؿ متًكزاً في 
ابؼتزايدة بالنسبة لػ"فرنسا" في أف تعتتٍ بهذا المجاؿ ابؼافِ ابؼعتمد ابؼنطقة العربية وجنوب شرؽ آسيا، والأبنية 

على الشريعة الإسلبمية، كما ركزت الطاولة ابؼستديرة الثانية على العوائق التشريعية والضريبية المحتمل أف 
نظم بروؿ دوف تطوير ىذا النظاـ في "فرنسا"، ومن ذلك مثلًب فتح مصارؼ إسلبمية بػفرنسا، أو إقامة 

أو إصدار  تشريعية وضريبية على التًاب الفرنسي تراعي قواعد الشريعة الإسلبمية في المجاؿ ابؼافِ
 .(1)صكوؾ

 ثانيا: الصيغ الإسلامية اتطاصة بالتمويل العقاري كبديل للتوريق 
ىناؾ إختلبؼ بتُ صيغ التمويل العقاري التقليدي والتمويل الإسلبمي، حيث ىناؾ العديد من 

تمثل في؛ التمويل العقاري بنظاـ القرض ابغسن؛ التمويل العقاري بنظاـ الاستصناع والسلم؛ الصيغ ت
؛ التمويل العقاري بنظاـ (2)الشراكة؛ التمويل العقاري بنظاـ ابؼضاربة وابؼرابحة التمويل العقاري بنظاـ

 الواقع في بعض البنوؾ التأجتَ ابؼنتهي بالتملك، غتَ أننا سنتعرض بؽذا الأختَ فقط، وذلك لأنو مطبق في
 ابعزائرية حتى لا بريد الدراسة عن طابعها القانوفٓ. 

والذي يطلق عليو أيضًا التأجتَ الرأس مافِ، حيث يقدـ ابؼصرؼ بسويلًب عن طريق شراء عقار يتم 
تأجتَىا لطالب التمويل، وبهمع ىذا التأجتَ بتُ صيغتي البيع والشراء، وذلك بإتفاؽ ابؼصرؼ مع طالب 

لتمويل بثمن بؿدد للعقار يتم تقسيطو في آجاؿ بؿددة، ولكن عقد بيع مؤجل لا ينتج آثاره على الفور، ا
بل تبقى علبقة البنك ابؼانح للتمويل العقاري مع ابؼتعامل بؿكومة بعقد إبهار طواؿ فتًة سداد الأقساط 

 .(3)ملكيتو إفُ طالب التمويل الإبهارية، وبعد الانتهاء من سداد الأقساط التي بسثل قيمة العقار تؤوؿ
وعليو فإنو يتم الفصل بتُ عقد التأجتَ وعقد التملك، حيث أنو لكل عقد حقوؽ والتزامات لدى 
الأطراؼ بزتلف بإختلبؼ العقدين، بحيث يتم توقيع عقد الإجارة وفي نهاية التأجتَ يتم توقيع عقد البيع 

 .(4)وإنتقاؿ ابؼلكية للعميل

                                                           
  :متاحة على الرابطدراسة بعنواف دعوات للغرب لتطبيق الشريعة الإسلبمية حكل للؤزمة ابؼالية  (1)

/#ixzz75iTRQgImhttps://www.alukah.net/sharia/0/3723 ،  23:00، ساعة الإطلبع 06/09/2021تاريخ آخر اطلبع. 
العابؼية ابؼعاصرة من منظور إسلبمي، الطبعة الأوفُ، منشورات ابؼعهد  الاقتصاديةللبطلبع أكثر على ىذه ابؼصادر التمويلية الإسلبمية راجع: أبضد فراس العوراف، الأزمة  (2)

 وما يليها. 492، ص 2012ف، العابؼي للفكر الإسلبمي، الأرد
 .408، ص 2011وليد مصطفى شاويش، السياسة النقدية بتُ الفقو الإسلبمي والإقتصاد الوضعي، منشورات ابؼعهد العابؼي للفكر الإسلبمي، الأردف،  (3)
 .56، ص 2012الدولية للنشر، مصر،  التحديات"، الطبعة الأوفُ، مكتبة الشروؽ –التطبيق  –محمد البلتجي، ابؼصارؼ الإسلبمية" النظرية  (4)

https://www.alukah.net/sharia/0/3723/#ixzz75iTRQgIm
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الصيغة الإسلبمية في التمويل تشبو كثتَاً عقد الإعتماد الإبهاري ابؼنظم قانونًا، في حقيقة الأمر ىذه 
  والتي استحدثها ابؼشرع كألية للقرض العقاري سنتناوبؽا لاحقًا في ىذه الدراسة.

من خلبؿ ما تقدـ خلصنا إفُ أف ابؼلتصوف في دراسة التمويل ابؼافِ حاولوا تعديل أسلوب 
يدي من خلبؿ الأساليب التي جاءت بها الشريعة الإسلبمية وضبط عملية التوريق التمويل العقاري التقل

في صورة صكوؾ إسلبمية، وىي وثائق ذات قيمة متساوية عند إصدارىا وقابلة للتداوؿ ولا تقبل التجزئة 
  أو خدمات أو موجودات مشروع معتُ. وبسثل حصص شائعة في ملكية أعياف ومنافع
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 لفصل الثاني ا
 شرط الإحتفاظ باتظلكية على سبيل ضماف القرض العقاري

إف ابغرية التعاقدية التي تطورت في ظل الإنفتاح الإقتصادي أدت إفُ ظهور ضمانات جديدة 
أخذت تغتَ من الأسس التي تقوـ عليها الضمانات التقليدية التي سبق ووضحناىا في الباب الأوؿ، 

انات العينية إذ بقد توظيف ابؼلكية في ضماف القروض العقارية من خلبؿ وبابػصوص على مستوى الضم
ما يسمى بشرط الإحتفاظ بابؼلكية، الأمر الذي جعل من ابؼلكية تتعدى الدور التقليدي ابؼنوط بها 

 .بإعتبارىا حقًا عينيًا أصليًا، إفُ دور آخر أكثر تطوراً يتمثل في وظيفة الضماف
بؼلكية كضماف من بتُ الأساليب التأمينية التي فَ يغفل ابؼشرع أف يوليها واستنادًا على ذلك غدت ا

إىتمامًا تشريعيًا إفُ جانب التأمينات العينية الأخرى بعدما استطاعت ابؼمارسة الإئتمانية تطويع ىذا 
ابغق بدوجب أبماط تعاقدية تكفل للدائنتُ فيها بضاية حقوقهم، حيث تم بذسيد ذلك بدوجب القرض 

 ،Crédit-balimobiler"(1)"، وذلك بوضع الأصوؿ غتَ منقولة "Crédit- bali ou leasing" اريالإبه
بحوزة ابؼقتًض الذي يعتبر في ىذه ابغالة بدثابة مستأجر للعتُ بؿل التمويل العقاري مع إمكانية التنازؿ 

 عليها في نهاية عقد القرض الإبهاري.
ضوابط الفصل التطرؽ إفُ مبحثتُ نتناوؿ من خلببؽما وإستنادًا بؼا سبق إرتأينا من خلبؿ ىذا 

الإعتماد الإبهاري العقاري  الإحتفاظ بابؼلكية على سبيل ضماف القرض العقاري من خلبؿ التطرؽ إفُ 
 كوسيلة لتنفيذ شرط الإحتفاظ بابؼلكية، ثم خصوصية الضماف في عقد الإعتماد الإبهاري العقاري.

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
صب على القرض العقاري للئشارة القرض الإبهاري قد يقع أيضًا على الأصوؿ ابؼنقولة، غتَ أننا نتطرؽ للؤصوؿ غتَ منقولة أي العقارات فقط، بإعتبار موضوعنا ين (1)

 عقاري سواء بغرض الإسكاف أو بغرض الإستثمار كما سيق ووضحنا.الذي يهدؼ لتمويل قطاع السكن لصافٌ الأفراد أو لصافٌ ابؼتدخلتُ في النشاط ال
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 اتظبحث الأوؿ
 الإحتفاظ باتظلكية على سبيل ضماف القرض العقاري ضوابط   
أصبحت ابؼلكية العقارية لا توصف بابغق العيتٍ العقاري الذي يقتصر على صاحبو   

فحسب، بل تعدى ذلك ليصبح لو دور تأميتٍ، بحيث بهعل الغتَ )ابؼقتًض( يظهر بدظهر ابؼالك 
لعقاري من شأنو زيادة الإئتماف، وبذنب بـاطر ابغقيقي، وعليو فإف شرط الإحتفاظ بابؼلكية في القرض ا

التحصيل باعتباره من الضمانات الذاتية للبنك إذ يستطيع من خلبلو اقتضاء حقو دوف مزابضة الدائنتُ 
شرط الإحتفاظ بابؼلكية في عقد  توظيف، وبناء على ما سبق، رأينا أف يتناوؿ ىذا ابؼبحث الآخرين

 التمويل الإبهاري العقاري مطلب ثافٓ.القرض مطلب أوؿ والإئتماف بدوجب 
 اتظطلب الأوؿ

 شرط الإحتفاظ باتظلكية في عقد القرض توظيف 
على إعتبار أف القواعد ابؼتعلقة بنقل ابؼلكية لا تتعلق بالنظاـ العاـ، فإنو بهوز للجهة ابؼقرضة  

ث ينطوي ىذا الإتفاؽ وابؼقتًض الإتفاؽ على إرجاء نقل ملكية العقار بؿل التمويل إفُ أجل بؿدد، حي
غالبًا على إبقاء ملكية العقار على ذمة ابؼقرض وعدـ انتقابؽا للمقتًض إلا بعد سداد أقساط القرض  

، وعليو فإف شرط الإحتفاظ بابؼلكية في ىذه ابغالة يكوف لو دوراً تأميتٍ ىاـ في بؾاؿ ضماف (1)كاملة
ينا في بادئ الأمر برديد مفهوـ بؽذا الشرط برصيل قيمة القروض العقارية، ومن ىذا ابؼنطلق وجب عل

 وكذا طبيعتو القانونية، ومن ثم أىم ابؼميزات الإئتمانية لو وأحكامو في بؾاؿ القروض العقارية.
 الفرع الأوؿ

 شرط الإحتفاظ باتظلكيةلاتظفاىيمي  اللبس 
ألة إنتقاؿ تقوـ فكرة الضماف بدوجب الإحتفاظ بدلكية العقار بؿل التمويل على فكرة أف مس 

 .(2)ابؼلكية من طبيعة العقد بتُ ابؼقرض وابؼقتًض وليس من جوىره لأنها ليست من النظاـ العاـ
وعادة ما بقد ىذا الشرط في عقد البيع من خلبؿ إدراجو بدوجب بند داخل ىذا العقد، حيث  

      ذا في البيوع ابؼؤجلةيتم من خلبلو البائع الإحتفاظ بدلكية ابؼبيع كضمانة لإستيفاء الثمن كاملًب، وى

                                                           
أداة ضماف ووسيلة إئتماف، محمد حستُ منصور، شرط الإحتفاظ بابؼلكية "دور الشرط في عقد البيع، آثار الشرط فيما بتُ الأطراؼ وبالنسبة للغتَ والدائنتُ، الشرط ك (1)

 .24، ص 2007انوف التجارة ابعديد"، دار ابعامعة ابعديدة للنشر، مصر، الطبيعة القانونية للشرط، أحكاـ الشرط في ظل ق
 .161،ص 2017منشورات مطبعة ياديب، ابؼغرب، عبد الربضاف الشرقاوي، قانوف العقود "العقود الناقلة للملكية "عقد البع"، ابعزء الأوؿ، الطبعة الرابعة، (2)
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، غتَ أنو في الوقت الراىن أصبحت البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼقرضة تلجأ إفُ (1)أو البيوع بالتقسيط
ىذه التقنية خاصة في بؾاؿ التمويل العقاري للحماية من بـاطر عدـ برصيل قيمة التمويل، حيث أنو إذا 

د ابؼتًتبة عليو تستطيع ابعهة ابؼقرضة إستًداد العقار بؿل عجز ابؼقتًض عن الوفاء بقيمة القرض والفوائ
التمويل بصفتها مالكة لو ومنو تأمن من دخوؿ ابؼقتًض في التفليسة، وكذا عدـ مزابضة الدائنتُ بؽا في 

 التنفيذ على ىذا العقار.
اؿ الإقراض وفي حقيقة الأمر تم إعتماد ىذا الشرط لأف النظاـ القانوفٓ للتأمينات التقليدية في بؾ

أثبت قصوره في توفتَ الضماف الكافي للجهة ابؼقرضة ضد بـاطر إعسار ابؼقتًض، وفي ىذا الصدد بقد 
، (2)12/05/1980ىا بدوجب القانوف الصادر في  على سبيل ابؼثاؿ ابؼشرع الفرنسي الذي أقر الضماف

القانوف الصادر في  وكذا التنازؿ الإئتمافٓ عن الدين ونقل ابؼلكية على سبيل الضماف بدوجب
، ومع ىذا فَ يذىب في ىذا الصدد إفُ مدى بعيد لإعماؿ ىذا الشرط في بؾاؿ 24/01/1984

التمويل العقاري، غتَ أف القضاء الفرنسي أقر حق استفادة الغتَ من ىذا الشرط على سبيل الضماف، 
ابغق وضامنة للوفاء بو  ملحقات أف ابؼلكية المحتفظ بها تعد من حيث إعتبرت بؿكمة النقض الفرنسية

  .(3)وتنتقل معو بقوة القانوف كتابع يلحق الأصل
وبذلك نفهم من ىذا القرار أف شرط الإحتفاظ بابؼلكية ضمانة جديدة عامة التطبيق، أي لا  

تنحصر في بؾاؿ البيوع بتُ البائع وابؼشتًي، وبالتافِ تستعمل في منح القروض وىذا ما يعتبر مسابنة في 
  قراض نظراً لارتفاع نسبة الضماف الناتج عن ىذا الشرط.تشجيع الإ

ولقد عرؼ بعض الفقهاء ىذا الشرط بأنو: "تأمتُ عيتٍ يوقف الأثر الناقل للملكية إفُ حتُ  
 .(4)الوفاء بثمن ابؼبيع كاملبً"

 

                                                           
ظل القانوف ابعزائري، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ نواؿ قحموس يامي، عقد الإعتماد الإبهاري في  (1)

 .36، ص 2013/2014السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة بن يوسف بن خدة، ابعزائر، السنة ابعامعية 
(2) Loi N°80-335 Du 12 Mai 1980 Relative Aux Effets Des Clauses De Reserve De Propriété Dans Les Contrats De Vente ,J.O du 13 mai 1980, p 

1202. 
، 09ح بورقلة، ابعزائر، المجلدىشاـ بن الشيخ، الإحتفاظ بابؼلكية ودوره التأميتٍ "عقد الاعتماد الإبهاري بموذجا"، بؾلة دفاتر السياسة والقانوف، جامعة قاصدي مربا (3)

 .220، ص 01/10/2017، 16العدد 
 .14، ص 2007نبيل إبراىيم سعد، ابؼلكية كوسيلة للضماف، دار ابعامعة ابعديدة، مصر،  (4)
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و "اتفاؽ يقصد بو توفتَ التأمتُ اتظناسب للبائع، ليضمن لكما تم تعريفو أيضا بأنو عبارة عن: 
وفاء اتظشتًي بالتزامو بدفع الثمن، فالبائع لا يريد أف يفقد ملكية الأشياء اتظبيعة قبل أف يقوـ 
الطرؼ الآخر بتقديم اتظقابل الذي تعهد بو، فيضل اتظبيع بمقتضاه على ملك البائع حتى يتحقق ىذا 

 .(1)الشرط"
طبيعتو ابغالية في بؾاؿ التمويل وتبعًا بؼا تقدـ من معطيات بيكن أف نعرؼ ىذا الشرط بدا يتوافق و 

العقاري بأنو عبارة عن إتفاؽ بتُ ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري وابؼقتًض يتم من خلبلو تأختَ إنتقاؿ 
ابؼلكية إفُ حتُ الوفاء بجميع أقساط القرض في الأجل ابؼستحق، وذلك بدوجب ما يسمى عقد الإعتماد 

دـ التمكن من برصيل قيمة عقار بؿل التمويل في حاؿ عالإبهاري العقاري، مع إمكانية إستًجاع ال
 القرض. 

 الفرع الثاني
 الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ بملكية العقار تػل التمويل

فَ بوظ شرط الإحتفاظ بابؼلكية على سبيل الضماف بتنظيم تشريعي صريح في القانوف ابعزائري، 
ات ابؼقارنة، حيث أقر القانوف الفرنسي الإحتفاظ بالرغم من التنصيص عليو في العديد من التشريع

السالف الذكر، وابؼشرع  1980ماي  12بابؼلكية على سبيل الضماف بدوجب القانوف الصادر في 
ابعزائري فَ يلتحق بركب الإقرار بهذا النوع من الضمانات في منح التمويل العقاري، إلا حديثا مع صدور 

، فإذا كاف عقد البيع ينقل بدوجبو أحد ابؼتعاقدين للآخر (2)اد الابهاريابؼتعلق بالاعتم 96/09الأمر رقم 
ملكية شيء أو حق في مقابل بشن يلتزـ ىذا الآخر بدفعو لو، فإف ابغديث عن التمويل الإبهاري مع 
شرط الإحتفاظ بابؼلكية ابؼنصب على العقار، بىتلف كما يبدو من خلبؿ تسميتو، إذ لا تنتقل ملكية 

ل التمويل إفُ ابؼقتًض فورا، بل حسب ما تم التنصيص عليو في ظل ابؼواد ابؼنظمة لو التي العقار بؿ
إفُ حتُ الأداء  سنتطرؽ بؽا لاحقًا بشيء من التفصيل، أنو يتم وقف نقل ملكية العقار بؿل التمويل

 الكامل لأقساط ىذا القرض.

                                                           
لطاىر مولاي بسعيدة، كلثوـ بن قراش، مدى فعالية شرط الإحتفاظ بابؼلكية كضماف خاص في بضاية الإئتماف التجاري، بؾلة البحوث القانونية والسياسية، جامعة ا  (1)

 .674، ص 2018/ 01/06، 10، العدد 02دابعزائر، المجل
 .14/01/1996، ابؼؤرخة في  03، العدد ج.ر، ابؼتعلق بالاعتماد الابهاري، 10/01/1996ابؼؤرخ في  96/09رقم  مرالأ (2)
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لبيع، وىذا طبقًا بؼا ورد في الفقرة سبق وأشرنا أف شرط الإحتفاظ بابؼلكية يرد كأصل عاـ في عقد ا
، غتَ أنو ليس ىناؾ مانع من ورود ىذا الشرط في أي (1)من القانوف ابؼدفٓ 363نص ابؼادة  الأوفُ من

 إتفاؽ آخر ناقل للملكية.
ولقد اختلف الفقو في برديد الطبيعة القانونية بؽذا الشرط فمنهم من يرى بأنو عبارة عن شرط،  

بيع مضاؼ إفُ أجل واقف، وفريق آخر يرى بأنو ضمانة، وىناؾ من يرى بأنو ذو  ومنهم من يرى بأنو
 ، بكاوؿ من خلبؿ ما يلي تناوؿ ذلك بشيء من التفصيل. (2)طبيعة مزدوجة

 أولا: الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ باتظلكية بإعتباره وصف معدؿ لأثر الإلتزاـ
الإلتزاـ في الباب الثالث من الكتاب الثافٓ ابػاص  نظم ابؼشرع ابعزائري الأوصاؼ ابؼعدلة لأثر

، حيث اعتبر أف الإلتزاـ قد ترد 212إفُ  203بالعقود والالتزامات في القانوف ابؼدفٓ وذلك في ابؼواد 
عليو أوصاؼ عديدة، ومن بتُ تلك الأوصاؼ ما يرد على الرابطة القانونية، وىنا نتحدث عن الشرط 

نسلط الضوء على الطبيعة القانوف لشرط الإحتفاظ بابؼلكية بإعتباره شرط،  والأجل، وتأسيسًا على ذلك
 ثم بإعتباره أجل في التافِ:

 الإحتفاظ باتظلكية شرط -1
يوقف نقل ابؼلكية إفُ حتُ  (3)بإعتبار أف الإحتفاظ بابؼلكية في عقد القرض الإبهاري ىو شرط

ف التمويل مع شرط الإحتفاظ بابؼلكية، ىو يعتبر أ سداد كامل الأقساط، فإف جانب من الفقو الفرنسي
بيع لا ينعقد قبل دفع ابؼقتًض قيمة القرض والفوائد ابؼتًتبة عليو بإعتبار أف ابؼلكية لا تنتقل إفُ ابؼقتًض 

 . (4)إلا بعد دفع كامل الأقساط
ي ىو اعتبر أف الإحتفاظ بابؼلكية في التمويل الإبهار حيث  وىذا ما ابذو بكوه ابؼشرع ابعزائري،

شرط واقف يتمثل في الوفاء بكامل الأقساط، ولو تم تسليم العقار بؿل التمويل، حتى قبل استيفائو لأي 
قسط من الأقساط أو استيفائو الثمن كاملب، إلا أف ىذه النظرية تثتَ إشكالًا من حيث برديد نطاؽ 

                                                           
ية إفُ ابؼشتًي موقوفا على دفع الثمن كلو ولو من القانوف ابؼدفٓ على أنو: " إذا كاف بشن البيع مؤجلب جاز للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ابؼلك 363/01تنص ابؼادة  (1)

 .تم تسليم الشيء ابؼبيع"
 .59، ص 2018صر، سهاـ عبد الرزاؽ بؾلي السعدي، فكرة رىن ابؼنقوؿ دوف حيازة وابغماية القانونية لو، الطبعة الأوفُ، ابؼركز العربي للنشر والتوزيع، م (2)
توقف الشرط على إنشاء الالتزاـ فهو واقف وإذا توقف  لو متًتبًا على أمر مستقبل وبفكن وقوعو ، وبساشيًا مع ما تم ذكره فإفيكوف الإلتزاـ معلق إذا كاف وجوده أو زوا (3)

 .من القانوف ابؼدفٓ 204 -203على زوالو فهو فاسخ، راجع: ابؼواد 
بؼلكية على سبيل الضماف "دراسة مقارنة"، بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، جامعة حستُ عبد الله عبد الرضا، أسيل ناظم محمد، الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ با (4)

 . 150ص ، 2018، سنة 13، العدد 02الأنبار، العراؽ، المجلد
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عل ابؼقتًض مالكًا بغق سلطة ابؼقتًض على العقار، خصوصًا وأف ملكيتو فَ تنتقل إليو بعد، بفا به
وما يؤكد ذلك النصوص الواردة في الأمر رقم  على أدائو لقيمة القرض من عدمو، احتمافِ معلق

السالف الذكر، ابؼتعلقة بالإئتماف الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة )العقارية( الذي إعتبر أف  96/09
للجهة ابؼمولة إستًجاع العقار بؿل ابؼقتًض الذي لا يؤدي الأقساط كاملة عند الإستحقاؽ، بىوؿ 

، يتمثل في عدـ التمويل، وىو ما دفع ببعض الفقو إفُ القوؿ بأف نقل ابؼلكية معلق على شرط فاسخ
وفاء ابؼقتًض بقيمة القرض في ابؼوعد المحدد، وطبقًا للقواعد العامة فإذا في الشرط الفاسخ فإف ملكية 

الوفاء بقيمة الأقساط منذ إنعقاد العقد، فإذا برقق ىذا  العقار تنتقل إفُ ابؼشتًي معلقة على شرط
 وتعود ابعهة ابؼابكة للقرض مالكة بؽذا العقار من جديد. (1)الشرط زالت ملكية ابؼشتًي بأثر رجعي

وحسب رأينا إف إعتبار شرط الإحتفاظ بابؼلكية شرط فاسخ في عقد القرض بيكن أف يتنافى 
حتفاظ بابؼلكية ما ىي إلا ضمانة تقرر أثناء منح القرض لكي برصن وطبيعة ىذا الشرط ذاتها، لأف الإ

حقوؽ ابؼالك الأصلي، أي ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري، والدي يبقى ملتزمًا طيلة ابؼدة ابؼتفق عليها 
 بنقلها حتُ وفاء الطرؼ الأخر بالتزاماتو.

 الإحتفاظ باتظلكية أجل  -2
انقضاؤه بدرور مدة زمنية معينة وبذلك بىتلف الأجل عن  يقوـ الأجل على تعليق نفاذ الإلتزاـ أو

، وابؼشرع الوطتٍ نظم (2)الشرط بكونو بؿقق الوقوع وأف كاف كلب من الشرط والأجل أمرين مستقبلتُ
والأجل نوعتُ بالنظر إفُ الأثار التي يرتبها فهناؾ  الأجل كأحد الأوصاؼ التي تلحق الرابطة القانونية،

، وإذا كاف الأجل الفاسخ مستبعد لكونو يفسخ الإلتزاـ حلولو، (3)ؾ الأجل الفاسخالأجل الواقف وىنا
 فإف شرط الإحتفاظ بابؼلكية أساسو ضماف أداء الثمن وليس فسلو عند عدـ ذلك الأداء.

ومفاد ىذه النظرية أف البيع مع شرط الاحتفاظ بابؼلكية ىو بيع مضاؼ إفُ أجل واقف لتنفيذ   
ث يتفق الأطراؼ فيو على إرجاء تنفيذ العقد إفُ حتُ حلوؿ الأجل وىو ابؼوعد بعض الالتزامات حي

المحدد لدفع الثمن، وبطبيعة ابغاؿ فقبل حلوؿ الأجل ابؼتفق عليو لدفع الأقساط كاملة ليس للجهة مابكة 
البة التمويل العقاري أف تطالب باستًداد العقار بؿل التمويل وفي ابؼقابل ليس للمقتًض ابغق في ابؼط

                                                           
 .145، 144حستُ عبد الله عبد الرضا، أسيل ناظم محمد، مرجع سابق، ص ص (1)
 .875، ص 2015أحكاـ الإلتزاـ"، الطبعة الأوفُ، بؾمع الأطرش للكتاب ابؼلتص، تونس،  -زاـعلي كحلوف، النظرية العامة للبلتزامات " مصادر الإلت (2)
 .من القانوف ابؼدفٓ 212-209واد راجع: ابؼ (3)
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، وابؼنادوف بهذه النظرية حاولوا أف يعتمدوا في تبرير موقفهم ىذا على (1)بإستًداد الأقساط التي تم دفعها
، وذلك بقوبؽم أف ىذا القانوف جاء بعبارة بؿايدة تقضي بأف شرط الإحتفاظ 12/05/1980قانوف 

تٍ أف للجهة مابكة التمويل أف ، وىذا يعقساطبابؼلكية يوقف نقل ابؼلكية إفُ أف يتم الوفاء بكامل الأ
يشتًط الإحتفاظ بابؼلكية حتى الوفاء بكامل الأقساط، ومع ذلك فإف ىذه النظرية تبقى بؾانبة للصواب 

، وىو ما (2)لكوف دفع أقساط كاملة مسألة غتَ بؿققة الوقوع بخلبؼ الأجل الذي يعتبر بؿققًا لا بؿالة
فُ النظرية القائلة بكوف شرط الإحتفاظ بابؼلكية ىو لننتقل بذلك إ عرض ىذه النظرية للنقد أيضا
 ضماف، وذلك في ابعزئية ابؼوالية.

 ثانيا: الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ باتظلكية بإعتباره ضماناً 
ىناؾ من الفقو من ربط الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ بابؼلكية مع الوظيفة الرئيسية التي يهدؼ 

ف، إلا أف أصحاب ىذه النظرية اختلفوا في تصنيف ىذا الضماف فمنهم من يرى إليها ألا وىي الضما
 بأنو ضماف إتفاقي، ومنهم من يرى بأنو ضماف عيتٍ.

 ضمانة إتفاقيةالإحتفاظ باتظلكية  -1
إعتبر البعض أف الإحتفاظ بابؼلكية ىو ضماف إتفاقي، وذلك بناء على الأساس التعاقدي الذي 

ادة ابعهة القائمة بالتمويل واتفاقها مع ابؼقتًض، مفاده تأختَ إنتقػاؿ ابؼلكيػة ينبتٍ عليو، فمصدره ىو إر 
إفُ حػتُ الوفػاء بكامػل الػأقساط، كمػا يػرى أصػحاب ىػذا الػرأي أف احتفػاظ ابعهة ابؼابكة للقرض 

ػة للعقود الناقلة بابؼلكيػة يعػد صػوغا جديػدا للبلتزامات ابؼتقابلة ولػيس فيػو مػا بىػالف الأحكػاـ العام
للملكية، بدػا أف ابؼشػرع أعطػى حريػة للمتعاقػدين في تشػديد الضػماف أو بزفيفو مػاداـ الضػماف العقػدي 

 .(3)لػيس مػن النظػاـ العػاـ
يتبن لنا من خلبؿ ما تقدـ أف ىذه النظرية فَ بردد طبيعة ىذا الضماف أف كاف عيتٍ أو شلصي 

شئ بتُ ابؼقتًض وابعهة ابؼمولة، وبالرغم من ذلك في رأينا بذانب الصواب ركزت فقط على الإتفاؽ النا
على إعتبار أف ىذا الشرط كاتفاؽ ينشئ ضمانة حقيقة لصلح ابعهة القائمة بالتمويل العقاري بزوؿ 

 ىذه الأختَة حق إستًداد العقار بؿل التمويل من يد ابؼقتًض بناءً على إرادة الطرفتُ.
                                                           

لية، جامعة ابغسن الأوؿ منازعات الأعماؿ الدو  ابؼتعلق بالضمانات ابؼنقولة، بؾلة 18/21طارؽ ولاد علي، البيع مع شرط الاحتفاظ بابؼلكية على ضوء القانوف رقم  (1)
   ،118، ص 2020، سبتمبر  57بسطات، ابؼغرب، العدد

 .119، مرجع سابق، ص طارؽ ولاد علي (2)
 ابؼقارفو الاقتصادي ، قانوف ابؼدفٓمحمد بوىاشم، الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ بابؼلكية في القانوف ابؼغربي وابؼقارف، بؾلة ال (3)
"Revue de Droit Civil, Economique et Comparé" 95، ص 2020، سنة 01، العدد 01، الرباط، ابؼغرب، المجلد. 
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 ضمانة عينيةالإحتفاظ باتظلكية  -2
ومن ثم جاء الفريق الثافٓ الذي اعتبر أف شرط الإحتفاظ بابؼلكية ىو بدثابة ضماف عيتٍ، ففكرة 
الضماف تعبر عن وظيفة إقتصادية أكثر منها قانونية، وتوظيف ابؼلكية في بؾاؿ ابؼعاملبت ابؼالية فيو برقيق 

تٍ أصلي وىو حق ابؼلكية، وىذه الأختَة لنوع من الضماف، فهو يعتبر ضمانا عينيا كونو يرد على حق عي
 .(1)فَ تعد غاية في حد ذاتها فقط، وإبما أضحت وسيلة لتحقيق غاية أخرى وىي الضماف

وىذه النظرية بدورىا تعرضت للبنتقاد من طرؼ الفقهاء على أساس أف ابؼقتًض في ىذه ابغالة فَ 
 يصبح مالكًا بعد، فكيف سيقدـ ملكية ابؼبيع كضماف.

 الطبيعة اتظزدوجة لشرط الإحتفاظ باتظلكية  ثالثا:
رأى جانب من الفقو أف شػػرط الإحتفاظ بابؼلكية ىو شرط ذات طبيعة قانونية مزدوجة، وأنو من 
الصعب إضفاء طبيعة قانونية موحدة على ىذا الشرط لأنو تعددت صور العملية في البيوع والتمويلبت 

حد السواء، وكذا ضرورة بذاوبو مع مبدأ حرية التعاقد واحتًاـ ابػاصة بالأنشطة ابؼدنية والتجارية على 
 .(2)إرادة الأطراؼ لأجل تدعيم مبدأ استقرار ابؼعاملبت

وأختَاً بيكن القوؿ أف شرط الإحتفاظ بابؼلكية، ىو ضمانة ذو طبيعة خاصة وابؼتمثلة في إتاحة 
لتمويل وتعزيز ضماناتهم في الأداء، وذلك الإمكانية للممولتُ بؼنح تسهيلبت في أداء قيمة العقارات بؿل ا

عن طريق وقف نقل ملكية العقار إفُ حتُ الأداء الكامل للؤقساط، وعليو يكوف ابؼشرع أضاؼ للتًسانة 
القانونية ابؼتعلقة بالضمانات التمويلية خصوصًا للعقارات ذات الأجل الطويل، ضمانة جديدة أخذت 

من شأنها أف توفر بلب شك سبل برقيق التطور الإقتصادي، وذلك  بها التشريعات ابؼقارنة أيضًا، والتي
 .(3)وتطويع نظاـ قانوفٓ كفيل بدسايرتها الاقتصاديةبؼواكبة التطورات 

 
 
 
 

                                                           
 .96، 95، مرجع سابق، ص ص محمد بوىاشم (1)
، ص ص 01/06/2017، 01، العدد 04بؾلة الدراسات ابغقوقية، جامعة الطاىر مولاي بسعيدة، ابعزائر، المجلد خالد لوزي، ابؼلكية كوسيلة لتدعيم الإئتماف،  (2)

252 ،253. 
 ما بذدر الإشارة إليو الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ بابؼلكية لا يزاؿ إفُ حد الآف بؿل بحث ونظر. (3)
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 اتظطلب الثاني
 الإئتماف بموجب التمويل الإيجاري العقاري   
ورىا في قياـ مؤسسة الإئتماف الإبهاري تقنية بسويلية حديثة نسبيًا، متعددو الصور وتبرز أىم ص 

مالية إقتناء منقولات) معدات؛ بذهيزات؛ آلات...( أو عقارات لتمويل الأشلاص أو إستثمارات 
، فالإئتماف الإبهاري في حقيقة الأمر يعتبر ابتكار في ميداف التمويل دعت ابغاجة الاقتصاديةابؼشروعات 

ا نظاـ التمويل التقليدي عن سد ىذا ، وكذالاقتصاديةابؼلحة إليو النابذة عن عجز بعض القطاعات 
العجز، غتَ أننا من خلبؿ ىذه الدراسة سنركز على التمويل الإبهاري العقاري فقط حفاظاً على بؾاؿ 

 الدراسة.
 الفرع الأوؿ

 مدلوؿ الإئتماف الإيجاري العقاري
بهار التمويلي، الإئتماف الإبهاري يسمى أيضًا التمويل بالاستئجار، والإعتماد الإبهاري، وعقد الإ  

أنو يعود إفُ حضارة  ولقد اختلف الفقهاء في تاريخ نشأتو، فمنهم من يرى "Leasing" أو الليزنغ
قبل ابؼيلبد، ثم  2000بضورابي، أو إفُ عهد السومريتُ في العراؽ قبل سنة  قانوف البابليتُ وخاصة

سنة قبل ابؼيلبد،  3000ة تعود إفُ انتقلت الفكرة إفُ القانوف الرومافٓ، والبعض الآخر يرى أف الفكر 
حيث عرؼ في مصر القدبية عندما كاف يقوـ أحد الأغنياء بتأجتَ أدواتو أو عقاراتو إفُ الآخرين بؼدة 

فريق ثالث إفُ أف المجتمعات الإسلبمية عرفتو أيضا، حيث كاف التاجر  بؿدودة وأجرة معلومة، وذىب
شهادة أسهم من أجل بذنب الربا، ويتم ذلك بدقتضى عقد  يقوـ باستثمار أموالو لدى ابؼضاربتُ مقابل

 .(1)بردد فيو إلتزامات كل طرؼ
غتَ أنو البداية ابغقيقية لظهور الإئتماف الإبهاري في السوؽ الدولية كاف في الولايات ابؼتحدة  

لبؽ حتى الأمريكية، فكانت الريادة بؽا في ىذا المجاؿ إفُ جانب بعض الدوؿ الأوربية في مرحلة الإنط
 .(2)التوسع

 ،1990أما في ابعزائر أدرجت تقنية الإعتماد الإبهاري لأوؿ مرة في النظاـ القانوفٓ ابعزائري سنة 
ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼذكور  03/11ابؼتعلق بالنقد والقرض، ابؼلغى بالأمر رقم  90/10بصدور القانوف رقم 

                                                           
 .15، ص 2011عايد محمد الشوابكة، عقد التأجتَ التمويلي " دراسة مقارنة"، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردف،  (1)
، " le Managerاءة حوؿ صناعة الإئتماف الإبهاري في ابعزائر وسبل تطويره في ظل التجارب الدولية والتحديات المحلية، بؾلة ابؼدبر"محمد حشماوي، حناف عياد، قر  (2)

 .93ص  2017/ 01/06، 01، العدد 04ابؼدرسة العليا للتسيتَ والاقتصاد الرقمي، ابعزائر، المجلد 
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      ق إلا في نطاؽ ضيق جدا، بعهل ابؼعنيتُ بها، آنفًا، غتَ أف ىذه التقنية فَ تعرؼ طريقها إفُ التطبي
أو لتلوفهم من بـاطرىا، نتيجة انعداـ الإطار القانوفٓ الذي ينظمها آنذاؾ، لذلك تدخل ابؼشرع بدوجب 

 ابؼتعلق بالاعتماد الإبهاري السابق بيانو. 96/09الأمر رقم 
 أولا: قرض الإيجار العقاري

صة بالقرض الإبهاري أو التمويل عن طريق الإبهار، فنجد لقد اختلفت وتعددت التعاريف ابػا
ىذه التعاريف بؽا خصائص مشتًكة تتعلق بالعملية ذاتها سواء في ، و تعاريف قانونية وأخرى اقتصادية

 شكلها القانوفٓ أو باعتبارىا تقنية مالية ومصرفية.
 التعريف الفقهي -1

 أحد الأطراؼ يلتزـ خلبلو من دعق ىو الإبهاري القرض "Richard Vancial"الفقيو  حسب
 شراء بشن يفوؽ بؾملها التي الدورية، الدفعات من )ابؼؤجر( سلسلة الآخر للطرؼ بالتسديد )ابؼستأجر(

 للؤصل الاقتصادية ابغياة من الأكبر ابعزء لتغطي بستد الدفعات ىذه العقد، وعادة موضوع الأصل
 للمؤجر الإبهارية الأقساط ابؼستأجر يدفع بحيث ،تعاقدي التزاـ ىو الإبهاري القرض أف ابؼقتتٌ، أي

 ابؼلكية على بوافظ ابؼؤجر أف حيث موضوع العقد، الأصل من الانتفاع حق على يتحصل بابؼقابل
 إذف دوف الأصل تأجتَ إعادة للمستأجر بوق لا كما العقد، فسخ للطرفتُ بيكن ولا للؤصل القانونية
 .(1)ابؼؤجر

الإنتاجية مقولب في  بأنو: "ىو طريقة لتمويل الاستثمارات "C.Champaud" ستاذوعرفو الأ
، وىذا التعريف في حقيقة الأمر يكرس النظرية القائلة بأف عقد الإعتماد الإبهاري (2)عملية قانونية مركبة"

 .(3)ذو طبيعة مركبة من حيث تكوين العقد وآثاره
نحو شركة التأجتَ التمويلي إفُ " أف عقد التأجتَ التمويلي ىو قرض بس Calonوذىب الأستاذ "

ابؼستفيد، ويتقرر للشركة ابؼمولة الإحتفاظ بدلكية الأصل لضماف إستًداد القرض، بينما يتقرر للمستفيد 

                                                           
جهة القانونية، كتاب بصاعي بعنواف ابعديد في التقنيات ابؼصرفية، ابعامع لأعماؿ ابؼؤبسر العلمي السنوي بكلية ابغقوؽ بجامعة ىافٓ محمد دويدار، التمويل التأجتَي من الو  (1)

 .78، ص 2002والقانونية'، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف،  الاقتصاديةبعنواف "ابعديد في أعماؿ ابؼصارؼ من الوجهتتُ  بتَوت العربية
رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ القانونية، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، قسم ابغقوؽ،  الشيخ، الإعتماد الإبهاري للعقارات،بن ىشاـ  (2)

 .10ص ، 2006/2007 جامعة قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر، السنة ابعامعية
 .10ملزـ بعانبتُ، وكالة إبهار، وعد منفرد بالبيع، بيع"، للمزيد من تفاصيل راجع: ابؼرجع نفسو، ص الطبيعة ابؼركبة ىنا تتمثل في: "وعد بالإبهار  (3)
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الإنتفاع بالأصل بدقتضى عقد إبهار، إلا أف للئبهار دوراً تبعيا وثانويا لا يرتقي إفُ إضفاء طابعو على 
 . (1)عقد التأجتَ التمويلي

فالتأجتَ التمويلي وسيلة من وسائل التمويل ابؼستحدثة بيثل الضماف ابؼقرر للشركة ابؼمولة  وعليو
حجر الزاوية وجوىر العقد، وبالتاي يعد شرط الإحتفاظ بابؼلكية من طبيعة العقد أي ركنًا أساسيًا، 

 .(2)وابذاه نية الطرفتُ إفُ منح الشركة ابؼمولة ىذا الضماف جلي في العقد
مستوى الفقو العربي بقد تعريف الأستاذ حسن أبضد الشافعي بأنو "كل عقد يلتزـ أما على 

بدقتضاه ابؼؤجر بأف يؤجر إفُ ابؼستأجر عقارات بالشروط وابؼواصفات والقيمة الإبهارية التي حددىا 
 . (3)العقد"

  للقرض الإيجاري العقاري التعريف التشريعي -2
لوطتٍ وجب علينا أولا الإشارة لبعض التعريفات في بعض قبل التطرؽ للتعريف الوارد في التشريع ا

 على سبيل مقارنتو مع التعريف في التشريع الوطتٍ. القوانتُ ابؼقارنة
 في بعض التشريعات اتظقارنة -أ 

من بتُ أبر التعريفات القانونية لقرض الإبهار بقد على سبيل ابؼثاؿ التعريف الذي أورده القانوف 
الصادر في  66/455د من القوانتُ بهذا الشأف من بينها القانوف رقم الفرنسي الذي أصدر العدي

ابؼنظم للمؤسسات ابؼالية ابؼمارسة لنشاط الإعتماد الابهاري ابؼعدؿ بالقانوف رقم  02/07/1966
عمليات ( 4) 66/455، حيث ورد في ابؼادة الأوفُ من القانوف 28/09/1967الصادر في  66/455

ا القانوف ىي عمليات إبهار للتجهيزات والعتاد، ابؼقتناه بهدؼ التأجتَ من قبل التأجتَ التي يغطيها ىذ
ابؼؤسسات التي تصبح مالكة بؽا فيما بعد، وكذا ابؼعاملبت التي تقوـ بدوجبها الشركة بتأجتَ العقارات 

ن للبستلداـ ابؼهتٍ، أو شراؤىا أو البناء نيابة عنها، عندما تسمح ىذه ابؼعاملبت، بغض النظر ع
مؤىلبتها، للمستأجرين بأف يصبحوا مالكتُ لكل أو جزء من ابؼمتلكات ابؼستأجرة، في موعد أقصاه 
انتهاء عقد الإبهار، إما عن طريق التنازؿ عن تنفيذ وعد بيع أحادي ابعانب، أو عن طريق الاستحواذ 

                                                           
 .106، ص 1998، مكتبة الإشعاع القانونية للنشر، مصر، 02ىافٓ محمد دويدار، النظاـ القانوفٓ للتمويل التأجتَي، الطبعة  (1)
 .606ص  ، مرجع سابق،ىافٓ محمد دويدار(2)
،  2017 30/06 ،01، العدد 04، ابعزائر، المجلد 02بؾلة دراسات إقتصادية، جامعة قسنطينة علبفِ، مليكة زغيب، معوقات قرض الإبهار في ابعزائر،  سارة (3)

 .42ص
ف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه علوـ في القانوف، بزصص قانو ىشاـ بن الشيخ، عقد الاعتماد الإبهاري للؤمواؿ غتَ ابؼنقولة،  (4)

 .21، ص 2017/2018، ابعزائر، السنة ابعامعية 01قسم ابغقوؽ، جامعة باتنة 
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( ابؼستأجرة، أو عن طريق ابؼباشر أو غتَ ابؼباشر على حقوؽ ملكية الأرض التي أقيم عليها ابؼبتٌ )ابؼبافٓ
، وتم إضافة فقرة ثالثة للمادة (1)نقل حق ملكية ابؼبافٓ ابؼقامة على الأرض العائدة للمستأجر ابؼذكور

، وجاء فيها عمليات 06/01/1986الصادر بتاريخ  (2) 86/12الأوفُ أعلبه بدوجب القانوف رقم 
اصرىا غتَ ابؼلموسة، مصحوبة بوعد بيع من تأجتَ الأصوؿ التجارية أو ابؼؤسسات ابغرفية أو أحد عن

جانب واحد بسعر متفق عليو مع مراعاة على الأقل جزئيًا الأقساط ابؼدفوعة سابقًا، باستثناء عمليات 
 .(3)صاحب ابؼالك القدفٔ للمحل التجاري أو ابغرفي الإبهار الأوفُ التي قاـ بها

يف الذي أورده ابؼشرع ابؼصري في القانوف رقم وفي التشريعات العربية نأخذ على سبيل ابؼثاؿ التعر  
تدويلي يدنح  "نشاطتنظيم نشاطي التأجتَ التمويلي والتلصيم بأنو:  ابؼتضمن 2018لسنة  176

بموجبو اتظؤجر حق حيازة واستخداـ أصل مؤجر إلى مستأجر، تظدة تػددة مقابل دفعات التأجتَ، 
   تأجر اتضق في اختيار شراء الأصل اتظؤجرة كلو ووفقًا لأحكاـ عقد التأجتَ التمويلي يكوف للمس

 .(4)أو بعضو في اتظوعد وبالثمن المحدد في العقد"
 في التشريع اتصزائري -ب 

قرض عقاري، وىذا ما نصت عليو  وبدا أف ابؼشرع الوطتٍ يعتبر الإئتماف الإبهاري العقاري بدثابة
الذكر، بنصها صراحة أف عمليات القرض ابؼعدؿ وابؼتمم السالف  03/11من الأمر رقم  86/02ابؼادة 

 الإبهاري تعتبر بدثابة عمليات قرض، ومنها عمليات الإبهار ابؼقرونة بحق خيار الشراء في نهاية العقد. 

                                                           
(1) Loi n° 66-455 du 2 juillet 1966 relative aux entreprises pratiquant le crédit-bail, J.O du 03 juillet 1966, p 5652 , Art 01 (abrogé): Les opérations 

de crédit-bail visées par la présente loi sont : 
1° Les opérations de location de biens d'équipement ou de matériel d'outillage achetés en vue de cette location par des entreprises qui en demeurent 
propriétaires, lorsque ces opérations, quelle que soit leur qualification, donnent au locataire la possibilité d'acquérir tout ou partie des biens loués, 
moyennant un prix convenu tenant compte, au moins pour partie, des versements effectués à titre de loyers. 
2° Les opérations par lesquelles une entreprise donne en location des biens immobiliers à usage professionnel, achetés par elle ou construits pour son 
compte, lorsque ces opérations, quelle que soit leur qualification, permettent aux locataires de devenir propriétaires de tout ou partie des biens loués, 
au plus tard à l'expiration du bail, soit par cession en exécution d'une promesse unilatérale de vente, soit par acquisition directe ou indirecte des droits 
de propriété du terrain sur lequel ont été édifiés le ou les immeubles loués, soit par transfert de plein droit de la propriété des constructions édifiées 
sur le terrain appartenant audit locataire.     
(2) Loi n° 86-12 du 6 janvier 1986 relative au renouvellement des baux commerciaux, au crédit-bail sur fonds de commerce et établissements 

artisanaux et à l'évolution de certains loyers immobiliers. 
(3) Art 01 de la loi 66/455, paragraphe 03: 3° Les opérations de location de fonds de commerce, d'établissement artisanal ou de l'un de leurs éléments 
incorporels, assorties d'une promesse unilatérale de vente moyennant un prix convenu tenant compte, au moins pour partie, des versements effectués 
à titre de loyers, à l'exclusion de toute opération de location à l'ancien propriétaire du fonds de commerce ou de l'établissement artisanal. 

مكرر )ج(،  32بعمهورية مصر العربية، العدد  ج.رتنظيم نشاطي التأجتَ التمويلي والتلصيم،  ابؼتضمن 2018لسنة  176القانوف رقم  راجع: ابؼادة الأوفُ من (4)
 .13/08/2018ابؼؤرخة في 
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من نفس الأمر، بزلى عن عمليات  72وما بذدر الإشارة إليو أف ابؼشرع الوطتٍ في نص ابؼادة 
نقولة فيما بىص البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼلولة بإجراء عمليات الإبهار العادي للؤمواؿ ابؼنقولة وغتَ ابؼ

ابؼتعلق بالنقد  90/10من القانوف  116ابهار مقرونة بحق خيار الشراء التي كاف ينص عليها في ابؼادة 
ابؼتعلق  96/09والقرض ابؼلغى، حيث نظم ذلك بدوجب تنظيم قانوفٓ خاص من خلبؿ الأمر رقم 

 برقيقها يتم وبذارية، مالية عملية الإعتماد الإبهاري ىو الأوفُ، مادتو ، حيث نص فيبالاعتماد الإبهاري
 مع الصفة، مؤىلة قانونا ومعتمدة صراحة بهذه تأجتَ شركة أو ابؼالية وابؼؤسسات البنوؾ قبل من

    العاـ وفللقان معنويتُ تابعتُ أـ كانوا طبيعيتُ أشلاص الأجانب أو ابعزائريتُ الاقتصاديتُ ابؼتعاملتُ
 بالشراء ابػيار حق يتضمن لا أو يتضمن أف بيكن إبهار عقد على قائمة تكوف أف وبهب ابػاص، أو

"تعتبر عمليات الاعتماد الإيجاري عمليات ابؼؤجر، أما ابؼادة الثانية من نفس الأمر ورد فيها:  لصافٌ
          ادة الأولى أعلاه، قرض لكونها تشكل طريقة تدويل اقتناء الأصوؿ اتظنصوص عليها في اتظ

 أو استعماتعا...".
يعرؼ الإعتماد الإيجاري على أساس أنو "غتَ "من نفس الأمر على:  04ت ابؼادة وأضاف

منقوؿ"، عندما يخص أصولا عقارية مبنية أو ستبتٌ لتسديد اتضاجات اتظهنية اتطاصة باتظتعامل 
  .ي"الإقتصاد

لة عقد بينح من بأف الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ منقو من نفس الأمر  08وقد إعتبرت ابؼادة 
       ابؼستأجر" مقابل ابغصوؿ على إبهارات وبؼدة ثابتة أصولًا ثابتة مهنية اشتًاىاخلبلو طرؼ يدعى "

أو بنيت بغسابو مع إمكانية ابؼستأجر في ابغصوؿ على ملكية بؾمل الأصوؿ ابؼؤجرة أو جزء منها في 
 دة الإبهار.أجل أقصاه إنقضاء م

العقار بؿل العقد تم  ويلبحظ من خلبؿ ابؼادة الثامنة أعلبه، يكوف في الإعتماد الإبهاري العقاري
شراؤه أو بناؤه بغرض التأجتَ، أي لا يكوف ابؼؤجر مالكًا للعقار قبل إبراـ عقد الإعتماد الإبهاري، كما 

وقد بينت ابؼادة طرؽ انتقاؿ ابؼلكية  أنو يكوف مقرونا بوعد بالبيع من جانب واحد من قبل ابؼؤجر،
 لفائدة ابؼستأجر في نهاية مدة العقد، وكذلك أف الأصل العقاري يكوف لأغراض مهنية بحتة. 

ترد في ابؼقاـ الأوؿ  عملية الإعتماد الإبهاري العقاري أعلبه نشتَ إفُ أف وتفستَاً بؼا تم طرحو  
يد بناية فوقها، كذلك بميز من الناحية العملية بتُ على ابؼبافٓ وترد على الأرض البيضاء لغرض تشي

سبق بناؤه أي تأجتَ بناية قائمة، وىي عادة تكوف حديثة في فرض تأجتَ عقار  فرضتُ؛ الأوفُ تتمثل
النشأة، بينما يتمثل الفرض الثافٓ في تأجتَ عقار يراد بناؤه، وىذه الأختَة معقدة نوعًا ما، لكوف ابؼرحلة 
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الأوفُ لا تقتصر العملية فيها على شراء البناية ابؼوجودة مسبقا، بحيث يكوف من الضروري إبراـ اتفاؽ 
ق باكتساب قطعة الأرض التي تقاـ عليها البناية، بالإضافة إفُ سلسلة من عقود ابؼقاولة لإبقاز آخر يتعل

 .(1)البناء
واستللبصًا بؼا سبق نستطيع القوؿ أف القرض الابهاري العقاري ىو عملية بذارية ومالية تبـر بتُ 

لص عادي، ابؼرقي العقاري، مانح القرض الإبهاري )مؤسسة الابهار ابؼافِ( وطالب القرض الإبهاري )ش
 (2)عقد يوضع من خلبلو برت تصرؼ الزبوف أصولًا عقارية بؼدة بؿددة ابؼستثمر( من خلبؿ التوقيع على

ىذا و  أنو غتَ مشروط بضمانات ومقابل دفع إبهار، وىذا النوع من القروض يقدـ مزايا كبتَة، بحيث
نو يتم تكيف طريقة دفع ابؼستحقات حسب يبقى ملكية الأصل ابؼموؿ لشركة الإبهار، كما أ لبقاء

بار ابؼستحقات بدلات الوضعية ابؼالية للزبوف، وينتهي ىذا العقد إما بعودة الأصل للشركة ابؼمولة واعت
 .(3)أو بالتمليكإبهار 

 الإئتماف الإيجاري العقاري ثانيا: خصائص
اعتبار أنو وسيلة حديثة  يعد عقد الإعتماد الإبهاري أداة قانونية بػدمة حاجة اقتصادية، على

 نذكر الآتي:  (4)للتمويل، منافسًا بذلك طرؽ التمويل الكلبسيكية، ومن أىم خصائصو
 الطبيعة اتظالية واتعدؼ الاقتصادي لعقد الاعتماد الإيجاري -1

، أف الإعتماد الإبهاري عملية بذارية 96/09اعتبرت ابؼادة الأوفُ ابؼوضحة أعلبه من الأمر رقم 
ث أنو بالنسبة للمستأجر فإنو يضمن التمويل الكامل بؼشروعو الإستثماري، والانتفاع ومالية، حي

بالأصوؿ ابؼؤجرة طيلة مدة العقد، مع إمكانية امتلبكها عند نهاية مدة العقد، أي أف الاستثمارات بسوؿ 
والشبو الضريبية  ، بالإضافة إفُ الإمتيازات الضريبية(5)نفسها بنفسها، بفا بهعل وضعو ابؼافِ قوي ومستقر

                                                           
انونية، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ الدراجي خدروس، النظاـ القانوفٓ للبعتماد الإبهاري في التشريع ابعزائري، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ الق (1)

 .29، ص 2008/2009والعلوـ السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة منتوري بقسنطينة، ابعزائر، السنة ابعامعية 
 15س عشر سنة أي )بتُ أف ىذا الصنف من الإعتماد الإبهاري الذي يرد على عقارات تكوف تكلفتو جد عالية، ومدتو طويلة تفوؽ ابػمالإشارة إفُ  وحري بنا (2)
 سنة(. 20و
شهر التصرفات العقارية في التشريع ابؼشرع ابعزائري إعتبره قرض لكونو بيثل طريقة بسويل إقتناء الأصوؿ العقارية أو استعمابؽا، للمزيد من التفاصيل راجع: بصاؿ بوشنافة  (3)

 .117، ص 2006ابعزائري، دار ابػلدونية، ابعزائر، 
قود يتمتع مر السمات التي ذكرت أعلبه ىي بظات خاصة لعقد الإعتماد الإبهاري وىذا لا يعتٍ أنو يتميز بهذه الصفات فقط فباعتباره عقدا كبقية العفي حقيقة الأ (4)

 عقد ملزـ بعانبتُ، ومن العقود الزمنية المحددة ابؼدة.و  بالسمات العامة للعقود وىي، كونو عقد رضائي
 .96/09الأمر رقم  من 01ادة رقم راجع: ابؼ (5)
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التي بينحها القانوف في إطار عملية الإعتماد الإبهاري، الأمر الذي ينعكس بالإبهاب على ابؼستأجر 
 الذي يتحمل تكلفة قليلة بابؼقارنة مع التمويل عن طريق القروض الكلبسيكية.

لإبهاري ىو أما بالنسبة للمؤجر )مؤسسة قرض أو شركة الإعتماد الإبهاري( فإف عقد الإعتماد ا 
عبارة عن عقد قرض، جوىره عملية مالية في صورة ائتماف نقدي، على أف تتوج العملية في النهاية في 

 صورة دين بدبلغ من النقود يلتزـ طالب التمويل بسداد أقساطو إفُ ابؼموؿ وفقا بؼا تم الاتفاؽ عليو.
للقيد في السجل التجاري ولو كما يعتبر ابؼؤجر في عقد الاعتماد الإبهاري تاجرا، كونو بىضع   

 .(1)بصيع خصائص التاجر، ويكتسب ىذا النوع من العقود الصفة التجارية
الذي بودد كيفيات تأسيس شركات الإعتماد الإبهاري  (2) 96/06من النظاـ  03وابؼادة  

وشروط اعتمادىا، بذعل من شروط تأسيس البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية أف تتلذ شكل شركات 
من القانوف التجاري يعد عملب بذاريا بحسب الشكل الشركات  03، وبدوجب ابؼادة (3)مسابنة
، بالإضافة إفُ بصلة من النصوص القانونية الدالة على بذارية البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية وتقوـ (4)التجارية

وجبها الإعتماد بدقتضى وظيفتها الاعتيادية بالعمليات ابؼصرفية، وبالتافِ بذارية العقود التي بسنح بد
 الإبهاري بالنتيجة يعد عقد الإعتماد الإبهاري عملب بذاريا بؿضًا.

وأيضا بالنسبة للطرؼ ابؼؤجر ابؼتمثل في ابؼتعامل الإقتصادي ابؼؤىل قانونا، صاحب ابؼشروع  
ية، سواء الإستثماري، لأنو يتعلق بعملية بسويل بقصد تلبية احتياجات نشاطاتو التجارية أو ابؼهنية أو ابغرف

   تعلق الأمر بأصوؿ منقولة تتمثل في بذهيزات أو عتاد أو أدوات، أو عندما بىص أصولا عقارية مبنية 
أو ستبتٌ لسد ابغاجات ابؼهنية ابػاصة بابؼتعامل الاقتصادي، أو تعلق بالمحلبت التجارية وابؼؤسسات 

لبه التي أحالتنا للمادة الأوفُ من أع 96/09من الأمر رقم  02ابغرفية، وذلك إعمالًا لأحكاـ ابؼادة 
 .(5)نفس الأمر

 

                                                           
 .من القانوف التجاري 02راجع: ابؼادة  (1)
، ابؼؤرخة في 66، العدد ج.ركيفيات تأسيس شركات الإعتماد الإبهاري وشروط اعتمادىا،   ، بودد03/05/1996ابؼؤرخ في  96/06النظاـ رقم  (2)

03/11/1996. 
شركات الإعتماد الإبهاري ابؼنصوص عليها في ابؼادة الثانية أعلبه، إلا غلى شكل شركة مسابنة طبقا  على أنو:" لا بيكن تأسيس النظاـمن نفس  03تنص ابؼادة رقم  (3)

 .موؿ بو"للشروط المحددة في التشريع ابؼع
 .من القانوف التجاري 03راجع: ابؼادة  (4)
 .96/09مر رقم من الأ 02و 1راجع: ابؼادتتُ  (5)
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 الطابع العيتٍ لعقد الاعتماد الإيجاري -2
يكوف الإعتماد الإبهاري في شكل أصوؿ عينية )استثمارات مادية( لا يقوـ بدنح أمواؿ نقدية كما 

ة، في القروض الكلبسيكية، أي ينص على تسليم عقارات للجهة ابؼقتًضة من طرؼ ابؼؤسسة ابؼابك
 .(1)وبالتافِ فهو إئتماف عيتٍ وليس نقدي

 من حيث أطرافوالإعتماد الإيجاري الطبيعة القانونية لعقد  -3
صف ابؼستأجر، والأخر بذدر الإشارة أف طرفي عقد الإعتماد الإبهاري العقاري يأخذ أحدبنا و 

 .ابؼؤجروصف 
 كطرؼ في عقد الإعتماد الايجاري اتظؤجر -أ 

ص قانونية تتمثل في: البنك؛ ابؼؤسسة ابؼالية؛ شركة الاعتماد حصره ابؼشرع في ثلبثة أشلا 
، التي يطلق عليها اصطلبحا مؤسسات القرض، التي تقوـ بتوكيل الأصوؿ ابؼنقولة أو العقارية (2)الإبهاري

، فابؼشرع (3)أو المحلبت التجارية أو ابؼؤسسات ابغرفية ووضعها برت تصرؼ ابؼستأجر عن طريق التأجتَ
ذا ابغصر يبرز ابنية ىذه العملية التي تتطلب رؤوس أمواؿ ضلمة لا يستطيع الأشلاص من خلبؿ ى

 القياـ بهذه العملية. العاديتُ توفتَىا، لذا حضر عليهم ابؼشرع 
 في عقد الاعتماد الايجاري كطرؼ البنك 1 -أ

العملية،  بدا أف عماية التمويل الإبهاري تعتبر عملية مصرفية فمن الطبيعي قياـ البنك بدثل ىاتو 
علق بالنقد والقرض ابؼلغى ابؼت 90/10من القانوف  114والبنك عرفو ابؼشرع ابعزائري في نص ابؼادة 

البنوؾ أشخاص معنوية مهمتها العادية والرئيسية إجراء العمليات اتظوصوفة في اتظواد من "بأف: 

                                                           
" في بسويل ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة "دراسة حالة بنك البركة ابعزائري"، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ Leasingىشاـ بن عزة، دور القرض الإبهاري " (1)

، ص 2011/2012، جامعة وىراف، ابعزائر، السنة ابعامعية الاقتصاديةوالتجارية وعلوـ التسيتَ، قسم العلوـ  الاقتصادية، بزصص مالية دولية، ، كلية العلوـ الاقتصادية
88. 

 .96/09من الأمر رقم  01: ابؼادة راجع (2)
"، بحيث تعتبر من أوائل الشركات التي Algérien Soudia Leasingنذكر على سبيل ابؼثاؿ بموذج لشركة اعتماد ابهاري في ابعزائري الشركة ابعزائرية السعودية " (3)

ذلك رابح خوفٓ، بظية حسافٓ، ، واقع وآفاؽ التمويل التأجتَي في  ك ابعزائري والبنك ابػارجي، راجع: فيبالشراكة مع البن 1990مارست الإعتماد الإبهاري في سنة 
ة وابؼتوسطة في الدوؿ العربية،  ابعزائر وأبنيتو كبديل بسويلي لقطاع ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ حوؿ متطلبات تأىيل ابؼؤسسات الصغتَ 

 .06، ص 2006أفريل  18-17، جامعة حسيبة بن بوعلي بالشلف، ابعزائر، يومي و التجارية و علوـ التسيتَ الاقتصاديةالعلوـ  كلية
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نقد والقرض وابؼعدؿ ابؼتعلق بال 03/11، ثم في القانوف رقم (1)من ىذا القانوف" 113إلى  110
عرؼ البنك بحسب موضوع العمليات التي يقوـ بها، حيث نص  وابؼتمم السالف الذكر والساري ابؼفعوؿ

من نفس القانوف بصفتها  68-66البنوؾ دوف سواىا بـولة للقياـ بجميع العمليات ابؼبينة في ابؼواد من 
مويل الإبهاري التي اعتبرىا ابؼشرع قرض وذلك ، وعليو يستطيع البنك بفارسة عملية الت(2)مهنة عادية بؽا
"تعتبر عمليات قرض عمليات الإيجار اتظقرونة بحق خيار في فقرتها الثانية بقوبؽا:  68بنص ابؼادة 

 . الشراء لا سيما عمليات الاعتماد الايجاري"
صل على ترخيص غتَ أنو ننوه إفُ أف البنك لا يستطيع القياـ بعملية الإعتماد الإبهاري إلا أذا بر 

 .(3)من بؾلس النقد والقرض
 اتظؤسسات اتظالية 2 -أ

ىذه ابؼؤسسات تتمتع بصفة ابؼؤجر في مفهوـ التنظيم القانوفٓ لعملية الإعتماد الابهاري، غتَ أف  
ىذه ابؼؤسسات لا تتلقى الأمواؿ من العموـ في شكل ودائع ولا ادارة وسائل الدفع أو وضعها برت 

ا القياـ بجميع العمليات الأخرى، وعليو تستطيع منح بسويل تأجتَي من أموابؽا تصرؼ زبائنها، وبإمكانه
، وىي أيضا بهب أف برصل على ترخيص من بؾلس النقد والقرض بؼمارسة مثل ىاتو العملية  (4)ابػاصة

 كما سبق وأشرنا في العنصر أعلبه. 
 شركة الإعتماد الإيجاري: 3 -أ

لابهاري من قبل شركات بـتصة استحدثها بدوجب لقد خوؿ ابؼشرع بفارسة نشاط الاعتماد ا 
، 96/06النظاـ رقم   السالف الذكر، وتطبيقا لذلك أصدر بؾلس النقد والقرض 96/09الأمر رقم 

الذي بودد كيفيات تأسيس شركات الإعتماد الإبهاري وإجراءات اعتمادىا السابق ذكره، وفقا بؽذا 
 لة من الشروط المحددة قانونًا وبعض الاجراءات بسثلت في:النظاـ يشتًط في تأسيس ىذه الشركة توافر بص

                                                           
تتضمن  أعلبه يتمثل في: 114ابؼتعلق بالنقد والقرض ابؼلغى التي أشارت إليها ابؼادة  90/10من القانوف رقم  113 - 110نشتَ إفُ أف أىم ما ورد في ابؼواد من  (1)

ت الإقراض مع نة بحق خيار الشراء ولاسيما عملياتً ابؼقالإبهار  تعتبر بدثابة عمليات قرض عمليات الأعماؿ ابؼصرفية تلقي الأمواؿ من ابعمهور وعمليات القرض...؛
 .الابهار

 .ابؼعدؿ وابؼتمم 03/11 من الأمر رقم 68-66راجع: ابؼواد من  (2)
 مر.من نفس الأ 75راجع: ابؼادة  (3)
 .نفس الأمرمن  71راجع: ابؼادة  (4)
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التي  96/06من النظاـ رقم  02بهب أف تتلذ شكل شركة مسابنة بصفة الزامية طبقا لنص ابؼادة  -
 ؛(1)سبق ووضحناىا

مليوف دينار جزائري، كما بهب عند تأسيس ألا يقل ابؼبلغ  100بهب ألا يقل رأس مابؽا عن  -
 .(2)لأمواؿ ابػاصةمن ا %50ابؼكتتب عن

كما تستوجب اجراءات التأسيس تقدفٔ طلب إفُ بؾلس النقد والقرض، مرفق بدلف يتحدد مضمونو  -
بدوجب تعليمة من البنك الوطتٍ ابعزائري، بالإضافة إفُ بعض الاستمارات التي تسحب من ابؼصافٌ 

بدراسة مدى مطابقة  ، ثم في مرحلة لاحقة يقوـ بؾلس النقد والقرض(3)ابؼلتصة في بنك ابعزائر
ليقرر إما قبوؿ ابؼلف وإما رفضو، ففي حالة القبوؿ يبلغ مقرر الإعتماد  ابؼلف للشروط القانونية

ابؼشار إليو  (4)من تقدفٔ كل العناصر وابؼعلومات ابؼكونة للملف 02للمتعهد في أجل أقصاه شهراف 
 .(5)أعلبه
الشروط المحددة قانونا، غتَ أف ابؼشرع كما بوق للمجلس رفض ىذا الطلب في حاؿ عدـ توافر  

صاحب الطلب من الإطلبع على أسباب الرفض برقيقا  (6)أجاز في حالة الرفض تقدفٔ طعن لتمكتُ
 للشفافية وتشجيع الإستثمار خاصة في بؾاؿ القروض العقارية.

ابؼعدؿ  03/11من الأمر  91و 90وبهب أف تتوافر في ابؼستَين الشروط الواردة في نص ابؼادتتُ 
ابؼتعلق بالشروط التي بهب أف تتوفر  92/05وابؼتمم السابق ذكره، وكذا الشروط افِ جاء بها النظاـ رقم 

                                                           
تماد الابهاري العقاري الصناعي على عكس ابؼشرع ابعزائري بقد ابؼشرع الفرنسي فَ يشتًط شكلًب قانونيا معينا لشركة التأجتَ التمويلي، ما عدا فيما يتعلق بشركات الاع (1)

دة، للمزيد من التفاصيل راجع: إبؽاـ بكوش، طرفا عقد الإعتماد الابهاري، بؾلة العلوـ الإنسانية، التي اشتًط أف تتلذ شكل شركة مسابنة أو شركة ذات مسؤولية بؿدو 
 .185، ص 31/12/2017، 04، العدد 28جامعة منتوري بقسنطينة، ابعزائر، المجلد 

 .96/06النظاـ رقم من  06راجع: ابؼادة  (2)
 نظاـمن نفس ال 05راجع: ابؼادة  (3)
 .نظاـنفس ال من 09راجع: ابؼادة  (4)
المجلس ابؼدة المحددة بشهرين دوف الرد على ابؼتعهد التي تطرح تساؤؿ حوؿ ما إذا بيكن  في حقيقة الأمر ابؼشرع في ىذه ابؼسألة فَ ينص على ابغالة التي يتجاوز فيها (5)

واحكاـ قانوف النقد  وفقا لشروط للجمهورية ابعزائرية ج.رمقرر الإعتماد في  من نفس النظاـ بقدىا تشتًط نشر 10إعتبار ىذا السكوت قبولا، غتَ أننا بالرجوع للمادة 
 .37والقرض ابؼعموؿ بها، للمزيد من التفاصيل راجع: ىشاـ بن الشيخ، الإعتماد الإبهاري للعقارات، مرجع سابق، ص 

 .96/06النظاـ رقم من  10راجع: ابؼادة  (6)
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في مؤسسي البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ومستَيها وبفثليها، خاصة تلك ابؼتعلقة بتوفِ شلصاف أو أكثر 
 .(1)برمل أعباء التسيتَ

 كطرؼ في عقد الاعتماد الايجاري اتظستأجر -ب 
، الذي ينتفع بالأصوؿ ابؼؤجرة (2)ابؼستأجر فهو ابؼتعامل الإقتصادي صاحب ابؼشروع الإستثماري

        جزائري أو أجنبي، وسواء كاف شلصا طبيعيا أو معنويا ويكوف خاضعا للقانوف العاـسواء أكاف 
 .تماد الإبهاريابؼتعلق بالاع 96/09من ابؼادة الأوفُ من الأمر رقم  02ابػاص وىذا حسب الفقرة أو 

 (3)لكن التساؤؿ ابؼطروح حوؿ امكانية إعتبار ابؼنتج بائع الأمواؿ بؿل عقد الإعتماد الإبهاري
ابؼتعلق  96/09للمؤجر طرؼ ثالث في عقد الإعتماد الإبهاري العقاري، فبالرجوع لأحكاـ الأمر رقم 

  بالاعتماد الإبهاري بقد أف ابؼشرع فَ ينص عليو كطرؼ في ىذا العقد.
ليس طرفا في عقد الليزينغ بل طرفا في عقد البيع الذي يتم بينو وبتُ شركة التأجتَ  وعليو ابؼنتج

التمويلي، ومع ذلك بيكن للمستفيد وبتفويض من ابؼؤجر بتوكيل ابؼستفيد في الرجوع على ابؼورد 
 ىو قد يكوف بائعا بالضماف، وىو الشلص الطبيعي أو ابؼعنوي الذي وقع عليو الاختيار لتوريد ابؼأجور،

، وىو ما تبناه الفقو الفرنسي الذي استند في ذلك على القرار (4)أو مقاوؿ أو مالكا للمأجور أو موزع
، الذي أكد في 6/05/1997الصادر عن الغرفة التجارية لمحكمة استئناؼ فرساي الصادر بتاريخ 

بابؼستأجر عن عقد البيع الذي يربط مضمونو على استقلبلية عقد الإعتماد الإبهاري الذي بهمع ابؼؤجر 
 .(5)ابؼنتج بدؤسسة القرض

 
 

                                                           
، 08، العدد ج.ر، ابؼتعلق بالشروط التي بهب أف تتوفر في مؤسسي البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ومستَيها وبفثليها، 22/03/1992ابؼؤرخ في  92/05النظاـ رقم  (1)

 .07/02/1993ابؼؤرخة في 
، ص 2006لكتب العلمية، لبناف، محمد علي محمد أبضد البنا، القرض ابؼصرفي "دراسة تاربىية مقارنة بتُ الشريعة الإسلبمية والقانوف الوضعي"، الطبعة الأوفُ، دار ا (2)

590. 
عاشور بابعلفة، ابعزائر، الأمتُ غفاري وآخروف، الأثر الإقتصادي لعقد الإعتماد الإبهاري في بسويل ابؼشاريع الإستثمارية، بؾلة البديل الإقتصادي، جامعة زياف  (3)

 .60-59ص ص ، 2018/ 15/06، 01، العدد05المجلد
الوادي،  ، بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، جامعةالاقتصاديةة، النظاـ القانوفٓ لعقد الإعتماد الإبهاري وتأثريو على الضماف وبسويل ابؼشاريع أبظاء مرابط، محمد دمان (4)

 .901ص ،28/09/2019، 02، العدد 10ابعزائر، المجلد 
، بزصص قانوف الأعماؿ مالية دولية، ،  الاقتصاديةالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ صلبح الدين حستٍ، شروط تكوين عقد الإعتماد الإبهاري "دراسة مقارنة"، رس (5)

 .18، ص 2011/2012كلية ابغقوؽ، جامعة وىراف، ابعزائر، السنة ابعامعية 
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 الفرع الثاني
 عمليات الإعتماد الإيجاري العقاري تطبيقات   

للتعرؼ على عمليات الإئتماف الابهاري العملية لا بد من تسليط الضوء على بؾاؿ إعمابؽا في 
 في التافِ بالشيء من التفصيل. و كيفية انعقاده، كل ذلك يتم توضيح القروض العقارية، وكذا

 أولا: تغاؿ إعماؿ الإعتماد الإيجاري في القرض العقاري
بؿل عقد الاعتماد الإبهاري ورد النص عليو في ابؼادة الأوفُ من الأمر بأنو يرد على أصوؿ منقولة 

استعمل فيو ابؼهتٍ أو بالمحلبت التجارية أو بدؤسسات حرفية، ىذا النص  أو غتَ منقولة ذات الإستعماؿ
وتعتٍ الأمواؿ العقارية،  "Bien Immobilières"ابؼشرع عبارة "أصوؿ غتَ منقولة" وىي باللغة الفرنسية 

ابؼشرع التونسي خالف ابؼشرع ابعزائري واستعمل عبارة "العقارات" وأزاؿ اللبس حوؿ موضوع  ونشتَ أف
العينية، زيادة عن وروده على الأرض بؿل ىذا العقد، لأف الأصوؿ العقارية بيكن أف ترد على ابغقوؽ 

وابؼبافٓ، وىذا ما يستفاد من عمومية العبارة ابؼستلدمة لدى بعض التشريعات بشأف التأجتَ التمويلي 
 . (1)العقاري

 الأصوؿ العقارية اتظنجزة )اتظبنية( -1
ؿ الإعتماد الإبهاري للؤصو   وفيها يتم تأجتَ عقار تم بنائو مسبقا، وىى لا بزتلف عن حالة

ابؼنقولة، إذ يقوـ الطرؼ ابؼؤجر بشراء العقار الذي بىتاره ابؼتعامل الإقتصادي يلبءـ مشروعو 
للئلغاء مقابل أقساط بدؿ إبهار متفق عليها في العقد، ثم انتهاء   الإستثماري، ويؤجره لو بؼدة غتَ قابلة

ؤجرة أو طلب بذديد مدة العتُ ابؼ، ويكوف للمستأجر خيار الشراء كما أشرنا سابقا، أو رد (2)فتًه الإبهار
 الإبهار. 

 الأصوؿ العقارية اتظراد بناؤىا -2
يطلب ابؼتعامل الإقتصادي )ابؼستأجر( من شركة الاعتماد الإبهاري بسويل عمليو بناء عقار يلبءـ 
طبيعة نشاطو الاستثماري، وىذه ىي الصورة السائدة في والواقع العملي لأنو من غتَ ابؼمكن أف بهد 

فيد عقارا مبنيا يلبي احتياجاتو ويكوف متفقا مع طبيعة احتياجاتو، وبالتافِ بوتاج إفُ بسويل بناء ابؼست

                                                           
، 16، جامعة ميلود معمري بتيزي وزو، ابعزائر، المجلد المجلة النقدية للعلوـ السياسية علبؿ قاشي، عبد ابغليم بوشكيوه، عقد الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة، (1)

 .186ص  ،30/06/2021، 02العدد 
، 240ص ص  ،10/12/2014، 01، العدد 03أبضد مشنف، القرض الإبهاري العقاري في التشريع ابعزائري، بؾلة القانوف ، ابؼركز ابعامعي بغليزاف،، ابعزائر، المجلد (2)

241 
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فيباشر ىذا  عقار، وبالتافِ تأخذ ىذه ابغالة صورتتُ؛ الأوفُ عندما يكوف العقار غتَ بفلوؾ للمستأجر
ية تتناسب ومتطلباتو كما الأختَ عملية البحث عن ابؼكاف ابؼناسب للبناء ويقع اختياره على قطعة أرض

اشرنا في ابغالة أعلبه، ويتفاوض مع مالكها وبوظى بالقبوؿ ابؼبدئي، يلجأ إفُ ابؼؤجر شركة الإعتماد 
الإبهاري من أجل بسويل عملية البناء، فإذا وافق ابؼؤجر على بسويل البناء ابؼقاـ على أرض الغتَ فإما أف 

يها بناية بفولة من ابؼؤجر، وإما أف ابؼؤجر يقوـ باستئجار ىذه يقوـ ابؼؤجر بشراء ىذه الأرض التي تقاـ ف
 .(1)الأرض لإقامة بناية ينتفع بها ابؼستأجر بفولة من طرفو

غتَ أنو في حاؿ ما إذا تم تأجتَ قطعة أرضية وتم بسويل ابؼستأجر للقياـ بالبناء فعند نهاية مدة 
ستأجر شراء ىذه البناية ابؼقامة في أرض الغتَ، فإف مالك الإبهار ابؼساوية بؼدة الإعتماد الابهاري ويريد ابؼ

، وعليو فإف الطريق الأنسب (2)الأرض مؤجرىا قد يرغب باكتساب ىذه البناية وفقا لأحكاـ الالتصاؽ
 للمؤجر ىو شراء الأرض ابؼقاـ فوقها البناية التي يستعملها ابؼستأجر.

ستأجر وىذه ابغالة ابؼشرع ابعزائري فَ بودد  أما الصورة الثانية؛ فهي البناء على أرض ملك للم
كيفية القياـ بها، بل نص على الصيغ التي بدوجبها يتملك ابؼستأجر البناية موضوع عقد الإعتماد 

، والتي ورد فيها أف عقد الاعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ  96/09الإبهاري في ابؼادة الثامنة من الأمر 
لو طرؼ يدعى ابؼؤجر وعلى شكل تأجتَ لصافٌ طرؼ آخر يدعى ابؼنقولة يعتبر عقدا بينح من خلب

ابؼستأجر مقابل ابغصوؿ على إبهارات وبؼدة ثابتة، أصولا ثابتة مهنية اشتًاىا أو بنيت بغسابو مع 
امكانية ابؼستأجر في ابغصوؿ على ملكية بؾمل الأصوؿ ابؼؤجرة أو جزء منها في أجل أقصاه انقضاء مدة 

 في صيغة من الصيغ ابؼذكرة أدناه: الإبهار، ويتم ذلك 
 عن طريق التنازؿ تنفيذًا للوعد بالبيع من جانب واحد؛ -
 عن طريق الاكتساب ابؼباشر أو غتَ مباشر بؼلكية الأرض التي شيدت عليها البنايات ابؼؤجرة؛ -
عن طريق التحويل قانونا ملكية الأصل العقاري التي تم تشييدىا على الأرض والتي ىي ملك  -

 .(3)أجرللمست

                                                           
 .193يم بوشكيوه، مرجع سابق، ص علبؿ قاشي، عبد ابغل (1)
ذر الفصل بينهما، و الالتصاؽ وسيلة من الوسائل إكتساب ابؼلكية العقارية في التشريع ابعزائري، يتم ذلك بدجرد تلبحم شيئتُ بفلوكتُ بؼالكيتُ بـتلفتُ وتع نشتَ إفُ أف (2)

 من القانوف ابؼدفٓ. 791 -778يتم ذلك بفعل الطبيعة، أو صناعي بفعل الانساف، راجع: ابؼواد من 
 .96/09من الأمر رقم  08راجع: ابؼادة  (3)
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      "كل ما على الأرض من القانوف ابؼدفٓ على ما يلي:  782غتَ أنو بالرجوع لنص ابؼادة  
أو تحتها من غراس أو بناء أو منشآت أخرى يعتبر من عمل صاحب الأرض وأقامو على نفقتو 

كما يجوز أف ويكوف تؽلوكا لو، غتَ أنو يجوز أف تقاـ البينة على أف أجنبيا أقاـ اتظنشآت على نفقتو،  
تقاـ البينة على أف صاحب الأرض قد خوؿ أجنبيا ملكية منشآت كانت قائمة من قبل أو خولو 

 .اتضق في إقامة ىذه اتظنشآت و في تدلكها"
 ثانيا: كيفية إنعقاد الإعتماد الإيجاري العقاري

 في الآتي بيانو: نتطرؽ بػطوات ىذه العملية ومن ثم كيفية إنعقاد العقد ابػاص بها
 اتططوات العملية لتطبيق الإئتماف الإيجاري العقاري -1

 ثلبثة مراحل أساسية وىي:ىذه ابػطوات بسثلت في 
 دراسة عملية التمويل الايجاري العقاري -أ 

بعدما يستقر خيار ابؼستأجر على العقار ابؼراد بسويلو يتقدـ بطلب لإحدى شركات الاعتماد 
بؼطلوب، وبؼا كاف ىذا الطلب بدثابة إبهاب من صاحب الإبهاري طالبا منها تأجتَ الأصل العقاري ا

ابؼشروع فيجب أف يتضمن ابؼعلومات الكافية عن ابؼشروع وابؼستأجر، وعليو أف يرفق بدلف يتضمن 
البيانات اللبزمة عن ابؼستأجر سواء كاف شلصا طبيعيا أو معنويا، وعن نشاطو وكذا دراسة مفصلة 

بؼافِ والأرباح المحتملة بعد حيازتو للعقار ابؼطلوب كما بهب أف يتحدد للمشروع تتعلق برأبظالو ومستقبلو ا
في الطلب ابؼعلومات عن طريقة استعماؿ العقار، بالإضافة إفُ ابؼدة التي يرغب خلببؽا تأجتَ ىذا 

 . (1)الأصل
وبعد أف تتلقى شركة الإعتماد الإبهاري ىذا الطلب تقوـ بدراستو على ضوء البيانات وابؼعلومات 
الواردة فيو والتي تؤكدىا ابؼستندات ابؼلحقة بو، للتأكد من قدرة ابؼشروع على الوفاء بالالتزامات ابؼالية 
الناشئة عن عملية الاعتماد الإبهاري والأرباح ابؼتوقعة ومدى إمكانية استًداده لإبصاؿ ما قدمو بالإضافة 

امل الإئتماف ابؼشتًط توافره في ابؼستأجر إفُ الأرباح و الفائدة بالإضافة إفُ الأخذ بعتُ الاعتبار ع
، فإذا تأكدت ابعهة التمويل الإبهاري من خلبؿ (2)باعتبار ىذه الشركة بفولة وتقوـ بعمليات ائتماف

الدراسة التي قامت بها من أف القياـ بالاعتماد الإبهاري في ىذه ابغالة خطر عليها وأف احتمالات 
ة غتَ مضمونة فإف بؽا ابغق رفض ىذا الطلب، وعليو يرفض الطلب ابغصوؿ على الفوائد ابؼالية ابؼقرر 
                                                           

 .222، ص 2010/ 30/03، 01، العدد 21ليلى بعتاش، عقد الإعتماد الإبهاري، بؾلة العلوـ الإنسانية، جامعة الإخوة منتوري بقسنطينة، ابعزائر، المجلد (1)
 .222ابؼرجع نفسو، ص  (2)
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ابؼوجو إليها من قبل ابؼستأجر، أما إذا كانت الدراسة إبهابية يتم إخطار صاحب الطلب بذلك ويبـر 
   .(1)العقد بينهما

 تنفيذ الإئتماف الإيجاري العقاري -ب 
 يتم تنفيذ التأجتَ التمويلي عبر ثلبث مراحل تتمثل في:

 ارالعق شراء 1 -ب
في البداية لا بد أف نشتَ إفُ أف ابؼؤجر )ابؼقرض( لا بيلك الأصوؿ العقارية بؿل عقد الإعتماد 
الإبهاري، وبهري الشراء ليس بهدؼ الشراء فقط و لكن شراء الأصل من أجل تأجتَه فيما بعد وىذا 

ه إفُ ابؼستأجر،  بتدخل ثلبثة أشلاص، حيث تشتًي مؤسسة القرض الإبهاري الأصل من ابؼورد لتؤجر 
كما بيكن أف يقوـ ابؼستأجر باختيار ابؼورد والتفاوض معو حوؿ السعر وابؼواصفات ابػاصة بالعقار بؿل 

 .(2)التمويل، وىذا الأختَ يعد بدور فاتورة شكلية أولية يقدمها ابؼستأجر إفُ جهاز للتمويل
 تأجتَ العقار 2 -ب

تَ، تقوـ مؤسسة القرض أو شركة التأجتَ بإبراـ العقارية بهدؼ التأج عند إبساـ عملية شراء الأصوؿ
عقد الإعتماد الإبهاري مع ابؼستأجر، وينص عقد الإعتماد الإبهار من أولو على بند يقضي بتأجتَ 
الأصل ابؼستعمل، وتطبيقًا للؤحكاـ ابؼرتبطة بالقرض الإبهاري يسلم ابؼؤجر للمستأجر العقار ابؼراد 

 . (3)ة خلبؿ مدة التأجتَ، وبدجرد الاستلبـ يبدأ سرياف عقد الإبهارتأجتَه، فيمكنو من حيازتو بسهول
 انقضاء عملية القرض الايجاري العقاري 3 -ب

وتدعى بدرحلة ابػيار بحيث في نهاية مدة التأجتَ ابؼقدرة في العقد بهد ابؼستأجر نفسو أماـ ثلبث 
تبقية ابؼالية للمؤجر وبسثل عادة ابؼنصوص عليو في العقد مقابل دفع القيمة ابؼ (4)خيارات: خيار الشراء

% من سعر الشراء، و بالتافِ اكتساب الأصل والتمتع بابؼلكية التامة؛ طلب بذديد العقد 6% إفُ 1
والتفاوض مع ابؼؤجر لتسديد أقساط أقل من الأقساط ابؼدفوعة سابقا بالنظر إفُ القيمة ابؼتبقية للؤصل؛ 

                                                           
 .96/09لأمر رقم من ا 15 -11بؼواد راجع: ا (1)
، كلية ابغقوؽ والعلوـ الدراجي خدروس، الاعتماد الإبهاري العقاري "دراسة قانونية"، أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص قانوف الأعماؿ (2)

 .208، ص 2017/2018السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة محمد خيضر ببسكرة، ابعزائر، السنة ابعامعية 
، ص 2001التطبيقية"، الطبعة الأوفُ، مكتبة الإشعاع الفنية، مصر،  -التشريعية -الاقتصادية -المحاسبية -ومداخلو "ابؼالية بظتَ محمد عبد العزيز، التأجتَ التمويلي (3)

150. 
 .96/09من الأمر رقم  10/04راجع: ابؼادة  (4)
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عن مستأجر أخر أو يبيع الأصل في سوؽ التجهيزات إعادة الأصل إفُ ابؼؤجر الذي بدوره يبحث 
 .(1)ابؼستعملة أو حتى إعادتو إفُ ابؼورد بعد موافقة ىذا الأختَ

 شروط تكوين عقد الإعتماد الإيجاري العقاري -2
الإعتماد الإبهاري كغتَه من العقود لابد من توافر الشروط ابؼوضوعية العامة لانعقاده من رضا 

د العامة في القانوف ابؼدفٓ ابؼتعارؼ عليها، لذا سنتطرؽ في ىذه ابعزئية إفُ وبؿل وسبب طبقا للقواع
الشروط الشكلية فقط، ابؼتمثلة في افراغ العقد في بؿرر مكتوب، بىضع لإجراءات خاصة كالتسجيل، 

 لتمكتُ الغتَ من الإطلبع عليو، نوضح ذلك بشيء من التفصيل في الآتي بيانو:
 ماد الايجاريفي عقد الاعت الكتابة شرط -أ 

عقد الإعتماد الإبهاري العقاري غتَ ابؼكتوب، لا بيكن تصور وجود قانوفٓ لو، وبالتافِ لا بيكن 
 . (2)بؽذا العقد اف بودث أثره على ابؼستوى العملي الإقتصادي برقيقًا للغرض الذي وجد من أجلو

  العقد في شكل ربظي فَ بقد ما يدؿ على وجوب إفراغ ىذا 96/09غتَ أننا بدراجعة الأمر رقم 
أو عرفي، وعلى الرغم من ذلك لا بد من إفراغو في شكل ربظي وذلك لوجود عدة مبررات تفرض علينا 
ضرورة ىذه الكتابة كشكلية لازمة لإثبات عقد الإئتماف الإبهاري العقاري، لأنو بالرجوع للقواعد العامة 

بقا تفرض كلما تعلق الأمر بعقار وجب الكتابة ابؼشار إليها سا 793في القانوف ابؼدفٓ بقد نص ابؼادة 
من  61لإثبات العمليات الواقعة عليو سواء بيع أو إبهار أو ترتيب حق عيتٍ عقاري عليو، وأيضًا ابؼادة 

"كل عقد ابؼعدؿ وابؼتمم ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، بقوبؽا:  76/63ابؼرسوـ التنفيذي رقم 
، التي سبق ووضحناىا في الباب (3)فرغًا في الشكل الرتشي"موضوع شهر عقاري يجب أف يكوف م

 .الأوؿ من ىذه الدراسة
وعليو فالكتابة في ىذا العقد ىي وسيلة للئثبات، وخاصة أف ىذا العقد في حقيقة الأمر من 

ينو الناحية العملية يثتَ العديد من الإشكالات نظراً لكثرة الشروط التي يتضمنها بالنسبة للطرفتُ، لذا تدو 
 يعتبر سبيلب لتفادي النزاعات بتُ طرفيو مستقبلبً.

                                                           
 .67، ص 2013فاىيم والأسس"، الطبعة الأوفُ، كنوز ابؼعرفة للنشر، الأردف، ابؼاج سعيد عمر، التمويل التأجتَي "معراج ىواري، ح (1)
دار وائل للنشر، الأردف، صلر أبضد ابػصاونة، عقد التأجتَ التمويلي "دراسة مقارنة في القانوف الأردفٓ مع الإشارة إفُ أحكاـ الفقو الإسلبمي، الطبعة الأوفُ،  (2)

 .101، ص 2005
 من ىذه الأطروحة. ،13-12ص  راجع: ص (3)
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وما نشتَ إليو أف ىذا العقد دائما ما بورر وفقا لنموذج خاص معد من طرؼ ابؼؤسسة القائمة 
بالتمويل، يتضمن بصيع البيانات الكافية لإثباتو تتعلق بطرفيو؛ تاريخ التحرير؛ بياف الأصل العقاري 

 بؼفروضة على ابؼستأجر وكيفية الدفع؛ طرؽ إستعماؿ الأصل ابؼؤجر.ابؼؤجر؛ القيمة الإبهارية ا
أي بودد ىذا العقد إلتزامات وحقوؽ أطرافو ابؼتبادلة خلبؿ فتًة سرياف العقد ابعزاءات ابؼقررة 

التي سنتطرؽ بؽا في عنصر  96/09بؼلالفتها، وىذا طبقًا بؼا ورد في الأحكاـ القانونية الواردة في الأمر 
 ء من التفصيل.لاحق بشي

 الإشهار في السجل العقاريشرط  -ب
عملية الإعتماد الإبهاري العقاري بزضع لعملية الإشهار بالمحافظة العقارية، وىذا تطبقا لنص ابؼادة 

ابؼؤرخ في  06/91، والتي صدر تطبيقا لأحكامها ابؼرسم التنفيذي رقم (1) 96/09من الأمر  06
شهار عملية الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة، حيث ، المحدد لكيفيات إ(2)20/02/2006

نصت ابؼادة الثانية منو على أنو بهب أف يبتُ عقد اكتساب العقار موضوع عملية الإعتماد الإبهاري 
 (3)ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري السابق بيانو ابؼعدؿ وابؼتمم 76/63ابؼعد وفقًا لأحكاـ ابؼرسوـ رقم 

ر في ابغفظ العقاري في باب خاص عنوانو "برديد ابؼستفيد من القرض وشروط إبقاز وابػاضع للئشها
عملية الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة"، العناصر ابعوىرية الواردة في الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ 

 أعلبه: 96/09من الأمر رقم  (4) 08غتَ ابؼنقولة، زيادة على تلك المحددة في ابؼادة 
 ُابؼوثق بؿرر عقد الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة ورقمتعيت  
 تاريخ عقد الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة 

                                                           
بزضع عملية الإعتماد الإبهاري إفُ إشهار، بردد كيفياتو عن طريق التنظيم"، ولقد استغرؽ ابؼشرع أكثر من عشر على: " 96/09من الأمر رقم  06دة تنص ابؼا (1)

 ."ظم بؽذه العمليةسنوات من ذلك التاريخ ، حتى أصدر ابؼرسوـ التنفيذي ابؼن
، ابؼؤرخة في 10، العدد ج.ر، بودد كيفيات إشهار عمليات الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة، 20/02/2006ؤرخ في ابؼ 06/91الأمر رقم  (2)

26/02/2006. 
ومنها ما ىو متعلق السابق بيانو، ىي شروط منها ما ىو متعلق بتحديد طرفي التصرؼ برديدا كاملب نافيا للجهالة،  76/63البيانات الواردة في أحكاـ ابؼرسوـ رقم  (3)

. 62بتعيتُ العقارات موضوع التصرؼ، من حيث بياف موقعها؛ مساحتها وحدودىا، لاسيما ما تضمنتو أحكاـ ابؼواد   وما يليها من ىذا ابؼرسوـ
الثابتة ابؼهنية ابؼشتًاة أو ابؼبنية بغساب ابؼؤجر؛  ابؼستأجر؛ أقساط الإبهار؛ مدة الإبهار؛ الأصوؿ تتعلق: بابؼؤجر؛ 96/09من الأمر رقم  8البيانات المحددة في ابؼادة  (4)

تعيتُ ابؼوثق بؿرر عقد  ؛جرةإمكانية ابؼستأجر في ابغصوؿ على ملكية بؾمل الأصوؿ ابؼؤجرة أو جزء منها في أجل أقصاه انقضاء مدة الإبهار؛ وصيغ اكتساب الأصوؿ ابؼؤ 
؛  مدة عقد الاعتماد الابهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة ؛ اري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة؛ تعريف ابؼستفيد من القرضالاعتماد الابهاري للؤصوؿ غتَ؛ تاريخ عقد الاعتماد الابه

التاريخ الأقصى المحدد لتبليغ خيار  النص على إمكانية خيار الشراء لصافٌ ابؼستفيد من القرض عند الاقتضاء؛ ؛رابؼعدؿ الإبصافِ للمبالغ الواجب تسديدىا بعنواف الإبها
 .ءالشراء عند الإقتضا
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 ابؼعدؿ الإبصافِ للمبالغ الواجب تسديدىا بعنواف الإبهار؛ 
 النص على إمكانية خيار الشراء لصافٌ ابؼستفيد من القرض عند الإقتضاء؛ 
 ليغ خيار الشراء عند الإقتضاء.التاريخ الأقصى المحدد لتب 

من ذات ابؼرسوـ يتعتُ على ابؼؤجر أف يقوـ بنشر كل عقد إعتماد إبهاري  03وأضافت ابؼادة  
التي تطرقنا بؽا آنفًا، لدى ابغفظ العقاري التابع لو العقار  02للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة ابؼذكورة في ابؼادة 

ري إشهار كل عملية إعتماد إبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة ابؼعتٍ بعملية الإعتماد الإبهاري، وبهب أف به
 لدى ابغفظ العقاري في الآجاؿ ابؼنصوص عليها في التشريع ابؼعموؿ بو.

وما تم ملبحظتو من خلبؿ ما تقدـ أف الشروط ابػاصة بالكتابة والإشهار الواردة أحكاـ ابؼرسم  
الأحكاـ العامة في القانوف ابؼدفٓ وكذا ، بذمع بتُ 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/91التنفيذي رقم 

ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري ابؼعدؿ وابؼتمم، وكذا أحكاـ القانوف رقم  76/63لأحكاـ ابؼرسوـ رقم 
 .(1)ابؼنظم بؼهنة ابؼوثق 06/02

من نفس ابؼرسوـ التنفيذي على وجوب إتباع الإجراءات نفسها عند إدخاؿ  04وأكدت ابؼادة 
لذلك فإف أي تنازؿ من أحد طرفي العقد أو إحالة حقوقو إفُ ا، لبيانات ابؼذكورة آنفأي تعديل على ا

 .(2)الغتَ إذا كاف ذلك جائزا وجب إشهاره بنفس الكيفية التي تم بها العقد الأوؿ
نصت على أنو تزوؿ آثار  06/91من ابؼرسم التنفيذي ابؼرسم التنفيذي رقم  05وبالرجوع للمادة 

 بهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة:نشر الإعتماد الا
 موجب حكم أو قرار حاز قوة الشيء ابؼقضي فيو؛ 
 بانقضاء الإبهار عن طريق التنازؿ تنفيذا للوعد بالبيع من جانب واحد؛ 
  وىذه الأختَة تتعلق بحالة استعماؿ 96/09من الأمر رقم  45في ابغالات ابؼذكورة في ابؼادة ،

ريخ ابؼتفق عليو وعندىا يتعتُ على ابؼتعاقدين الإثبات بعقد ناقل ابؼستأجر حق ابػيار بالشراء في التا
 للملكية بورر لدى ابؼوثق والقياـ بالإجراءات القانونية ابؼتعلقة بالبيع والإشهار.

                                                           
 .08/03/2006، ابؼؤرخة في 14، العدد ج.ر، يتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02القانوف رقم  (1)
 .301مرجع سابق، ص الدراجي خدروس، الاعتماد الإبهاري العقاري "دراسة قانونية"،  (2)
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 اتظبحث الثاني
 خصوصية ضماف القرض العقاري بموجب الإئتماف الإيجاري 

بهاري بهدىا بزرج عن القواعد العامة الواردة إف ابؼتفحص للؤحكاـ القانونية ابؼنظمة للبئتماف الا
في القانوف ابؼدفٓ خاصة فيما يتعلق بالضماف، حيث أف مؤسسة الإعتماد الابهاري التي تطبق في تعاملها 

بقدىا تتمتع بحرية واسعة في بؾاؿ برديد الشروط والالتزامات مع  96/09مع ابؼقتًض أحكاـ الأمر رقم 
مر ما ىو إلا طابع مكمل لضماف بؿقق من خلبؿ شرط الاحتفاظ ابؼقتًض، وىذا في حقيقة الأ

كونو عقدا مركبا ذو طبيعة خاصة جعلتو بيتاز بخصائص بذعلو بـتلف  بابؼلكية، وىذه ابػصوصية نابذة
عن بقية العقود التقليدية كما سبق ووضحنا، لذا سنتناوؿ من خلبؿ ىذا البحث خصوصية ضماف 

اف الإبهاري، خلبؿ مطلبتُ، نتناوؿ في ابؼطلب الأوؿ خصوصية الضماف القرض العقاري بدوجب الإئتم
مدى فاعلية الإحتفاظ بابؼلكية كضماف  من حيث الإمتيازات ابؼمنوحة للمؤجر، أما في ابؼطلب الثافٓ

 .بواسطة الإئتماف الإبهاري العقاري
 اتظطلب الأوؿ

  خصوصية الضماف من حيث الإمتيازات اتظمنوحة للمؤجر 
خصوصية الضماف من حيث الإمتيازات ابؼمنوحة للمؤجر من خلب إعفاؤه من بعض تكمن 

الالتزامات وكذا منحو بعض الإمتيازات، بسثلت أساسا في حقوؽ الامتياز العامة والامتيازات ابعبائية، 
 نعرض ذلك تباعا في ىذا ابؼطلب. التي سنحاوؿ من خلببؽا استنتاج الضماف المحقق،

 الفرع الأوؿ
 الامتياز العامة والامتيازات اتصبائيةحقوؽ 

نتناوؿ من خلبؿ ىذا الفرع حقوؽ الامتياز العامة ابؼمنوحة للمؤجر سواء تلك ابؼنصوص عليها في 
، وكذا الامتيازات ابعبائية التي يستفيد منها 96/09القواعد العامة أو التي خصو بها ابؼشرع في الأمر رقم 

رائب ابؼباشرة والرسوـ ابؼماثلة، والتي تم تعديلها في قوانتُ ابؼالية والتي نضمها ابؼشرع في قانوف الض
 ابؼتعاقبة، نوضح ذلك في التافِ بيانو بشيء من التفصيل.
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 أولا: حقوؽ الإمتياز العامة 
"الامتياز أولوية يقررىا  :من القانوف ابؼدفٓ والتي نصها 982حق الامتياز العاـ عرفتو ابؼادة  

وأضافت ابؼادة ، ولا يكوف لدين امتياز إلا بمقتضى نص قانوني" عتُ مراعاة منو لصفتوالقانوف لدين م
 ."ترد حقوؽ الامتياز العامة على تريع أمواؿ اتظدين من منقوؿ وعقار..."من القانوف ابؼدفٓ:  984

 ورغبة من ابؼشرع في بضاية ابؼؤجر سواء أكاف بنك أو مؤسسة مالية أو شركة إعتماد إبهاري، فَ
يكتف ابؼشرع بالضمانات التقليدية التي كرستها القواعد العامة، والتي مفادىا أف بصيع أمواؿ ابؼدين 

، والتي نصت 96/09من الأمر  17، وأيضا الضمانات الواردة في نص ابؼادة (1)ضامنة للوفاء بديونو
الشروط اتظتعلقة  "يدكن أف ينص عقد الإعتماد الإيجاري باختيار من الأطراؼ اتظتعاقدة علىعلى: 

 بما يأتي:
 ،التزاـ اتظستأجر بمنح اتظؤجر ضمانات أو تأمينات عينية أو فردية 
  إعفاء اتظؤجر من اتظسؤولية اتظدنية من تجاه اتظستأجر أو إتجاه طرؼ آخر في كل اتظرات التي لا

لاف الشرط يحدد فيها القانوف ىذه اتظسؤولية، على أساس أنها من النظاـ العاـ، ويتًتب عنها بط
 التعاقدي اتطاص بها،

  اعفاء اتظؤجر من الإلتزامات اتظلقاة على عاتق صاحب ملكية الأجر اتظؤجر، وبصفة عامة يعد
مقبولا قانونا كل بند يجعل من اتظستأجر يتكفل بوضع الأصل اتظؤجر ويتحمل النفقات واتظخاطر  

 . تأمتُ" كذلك الالتزاـ بصيانة ىذا الأصل وإصلاحو والالتزاـ باكتتاب
في  22أعلبه، بل أقر لو في نفس الأمر من خلبؿ ابؼادة  17بالضمانات في ابؼادة  كما فَ يكتفي

حاؿ عدـ قدرة ابؼستأجر على الوفاء وتم اثبات ذلك قانونا من خلبؿ عدـ دفع قسط واحد من الإبهار 
 بىضع الأصل ابؼؤجر لأية أو إفلبس ابؼستأجر، لا  أو في حالة حل بالتًاضي أو قضائي أو تسوية قضائية

أو ابؼمتازين مهما كاف وضعهم القانوفٓ وصفتهم، سواء أخذوا بعتُ  متابعة من دائتٍ ابؼستأجر العاديتُ
 أو على شكل كتلة في إطار إجراء قضائي بصاعي. الإعتبار بصفة فردية

بؼتحصل عليها من ذات الأمر أكدت على أنو بالإضافة إفُ الضمانات التعاقدية ا 23أما ابؼادة 
عند اللزوـ يتمتع ابؼؤجر من أجل برصيل مستحقاتو الناشئة عن عقد اعتماد إبهاري لأصل وملحقات، 
بحق إمتياز عاـ على كل الأصوؿ ابؼنقولة وغتَ ابؼنقولة )العقارية( التي ىي للمستأجر ومستحقاتو والأمواؿ 

                                                           
 .دين بصيعها ضامنة للوفاء بديونو""أمواؿ ابؼمن القانوف ابؼدفٓ على أف:  188/01 تنص ابؼادة (1)
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من القانوف ابؼدفٓ،  (2) 991و (1) 990تُ ابؼوجودة بحسابو، وىذه ابؼادة بصفة مباشرة أحالتنا للمادت
غتَ أنو إذا كاف ابؼستأجر يتمتع بالامتيازات التي تتعلق بالأجراء، وذلك بالنسبة للحصة غتَ القابلة 
للحجز من الرواتب، فإنو وبدجرد بفارسة امتيازه يدفع للمؤجر مستحقاتو قبل أي دائن آخر في إطار أي 

 راء قضائي بصاعي يرمي إفُ تصفية أمواؿ ابؼستأجر.إجراء قضائي مع الغتَ أو أي إج
كما لو ابغق في المحافظة على مستحقاتو على ابؼستأجر، أف يتلذ بصيع إجراءات ابغجز التحفظي 

 .(3)على منقولات ابؼستأجر وعقاراتو حسب الأشكاؿ الأخرى ابؼنصوص عليها في القانوف
التي وضحناىا  96/09الواردة في الأمر رقم ونشتَ في الأختَ أف ابؼشرع بسن ىذه الإمتيازات 

أعلبه فَ يأت أحكاـ جديدة لأف كل تلك الإمتيازات واردة في القواعد العامة الواردة في القانوف ابؼدفٓ 
وكذا قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية، وعليو نفهم من تأكيد ابؼشرع على ىذه الإمتيازات التي سنها في 

ومصابغها من عبث  ى أبنيتها وابغفاظ على حقوؽ مؤسسات التمويل الإبهاريىذا الأمر التأكيد عل
 ابؼستأجرين أو ابؼستثمرين الوبنيتُ.

  اتظزايا اتصبائية ثانيا:
 تتمتع مؤسسات الإئتماف الإبهاري بابؼزايا ابعبائية التالية:

 الضريبة على الدخل الإترالي أو الضريبة على أرباح الشركات في تغػاؿ -1
ل فوائض القيمة النابذة عن التنازؿ عن عنصر من عناصر الأصوؿ من طرؼ ابؼقرض لا تدخ

ضمن الأرباح  "lease-back"ابؼستأجر للمقرض ابؼؤجر في إطار عقد القرض الابهاري من نوع ليزباؾ 
، ولا تدخل فوائض القيمة النابذة عن إعادة التنازؿ عن عنصر من عناصر الأصوؿ (4)ابػاضعة للضريبة

ابؼستأجر بعنواف نقل ابؼلكية بؽذا الأختَ ضمن الأرباح ابػاضعة  رؼ ابؼقرض ابؼؤجر للمقرضمن ط

                                                           
 واؿ.من القانوف ابؼدفٓ على: "ابؼصاريف القضائية التي أنفقت بؼصلحة بصيع الدائنتُ في حفظ أمواؿ ابؼدين وبيعها، بؽا امتياز على بشن الأم 990تنص ابؼادة  (1)
ىن ربظي بدا في ذلك حقوؽ الدائنتُ الذي أنفقت ابؼصاريف في مصلحتهم، وتتقدـ وتستوفي ىذه ابؼصاريف قبل أي حق آخر ولو كاف بفتازا أو مضمونا بر   

 ."ابؼصاريف التي أنفقت في بيع الأمواؿ على تلك التي أنفقت في إجراءات التوزيع
اف، بؽا امتياز ضمن الشروط ابؼقررة في على: "ابؼبالغ ابؼستحقة لللزينة العامة من ضرائب ورسوـ وحقوؽ أخرى من أي نوع ك القانوف من نفس 991تنص ابؼادة  (2)

 القوانتُ وابؼراسيم الواردة في ىذا الشأف.
 عدا ابؼصاريف القضائية ".وتستوفي ىذه ابؼبالغ من بشن الأمواؿ ابؼثقلة بهذا الامتياز في أي يد كانت وقبل أي حق آخر، ولو كاف بفتازا أو مضموف برىن ربظي، ما  
 .96/09لأمر رقم من ا 25ص ابؼادة راجع: ن (3)
من قانوف الضرائب ابؼباشرة والرسوـ ابؼماثلة، ابؼتضمن قانوف ابؼالية  77، ابؼعدلة لأحكاـ ابؼادة 30/12/2007ابؼؤرخ في  07/12من القانوف رقم  04راجع: ابؼادة  (4)

 .31/12/2007، ابؼؤرخة في 82، العدد ج.ر، 2008لسنة 
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% على ابؼبالغ ابؼدفوعة بعنواف الابهارات بدوجب عقد 60 ػب ، ويتم تطبيق بزفيض يقدر(1)للضريبة
د القرض الاعتماد الابهاري الدوفِ، لأشلاص غتَ مقيمتُ بابعزائر، بحيث بوسب الاىتلبؾ في إطار عق

 .(2)الابهاري على أساس مرحلة تساوي مدة عقد القرض الابهاري
  الرسم على القيمة اتظضافة في تغػاؿ -2
  الإعفاء من الرسم على القيمة ابؼضافة لعمليات الاقتناء التي قامت بها البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية في

، ابؼعدلة لأحكاـ 2008ة لسنة من قانوف ابؼالي 17إطار عمليات قرض الإبهار طبقا لنص ابؼادة 
 من قانوف الرسم على رقم الأعماؿ. 09ابؼادة 

  لا بذرى أية تسوية فيما بىص عمليات التنازؿ على الأملبؾ من طرؼ شركات القرض الإبهاري في
 . (3)حالة رفع حق الاختيار بابؼوافقة على الشراء لأجل من طرؼ ابؼستأجر الدائن

  اتظهتٍالرسم على النشاط  في تغػاؿ -3
لا يدخل ضمن رقم الأعماؿ ابؼعتمد كقاعدة للرسم على النشاط ابؼهتٍ ابعزء ابؼتعلق بتسديد 

 : التسجيل القرض في إطار عقود القرض الابهاري ابؼافِ في بؾػاؿ حقوؽ
  تعفى من حقوؽ التسجيل عمليات نقل ملكية التجهيزات أو العقارات ابؼهنية التي أعاد ابؼقرض

عنها لصافٌ ابؼقرض ابؼستأجر عند استعماؿ ىذا الأختَ حق ابػيار بعنواف إعادة  ابؼؤجر التنازؿ
التنازؿ عن طريق قرض الإبهار لفائدة ابؼستفيد منها عند رفع خيار الشراء من طرؼ ىذا الأختَ 

 بدوجب عملية إعادة التنازؿ؛
  جزىا ابؼقرضوف الإبهارين في إطار تستفيد الاقتناءات العقارية المحققة في إطار الإستثمار ابؼعتٍ التي ين

الابهاري ابؼافِ ابؼبـر مع ابؼقاوؿ ابؼستفيد من الامتيازات ابؼنصوص عليها في الأمر ابؼتعلق  عقد البيع
 .(4)بتطوير الاستثمار من الإعفاء من حقوؽ نقل ابؼلكية بدقابل

  الإشهار العقاري رسم في تغػاؿ -4
ابؼؤسسات لعقارات ابؼنجزة من قبل البنوؾ و تعلقة باقتناء االعقود ابؼ تعفى من رسم الإشهار العقاري

ابؼتعلق بالنقد والقرض ابؼعدؿ وابؼتمم السابق بيانو، في إطار  11/03ابؼالية ابػاضعة لأحكاـ الأمر رقم 
                                                           

 .96/09الأمر رقم  من 10راجع: ابؼادة  (1)
 .24/12/2000، ابؼؤرخة في 80، العدد ج.ر، 2001، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 23/12/2000ابؼؤرخ في  2000/06من القانوف رقم  11راجع: ابؼادة  (2)
 . 31/12/2005 ، ابؼؤرخة في85، العدد ج.ر، 2006، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/2005ابؼؤرخ في  05/16من القانوف  30راجع: ابؼادة  (3)
، ابؼؤرخة في 72، العدد ج.ر، 2012، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 28/12/2011ابؼؤرخ في  11/16من القانوف رقم  68-66راجع: ابؼواد من  (4)

29/12/2011. 
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الإبهاري العقاري، أو أي قرض عقاري مشابو لو وموجو لتمويل الاستثمارات ابؼنجزة من قبل ابؼتعاملتُ 
 يتُ، للبستعماؿ التجاري أو الصناعي أو الفلبحي أو بؼمارسة مهنة حرة.الإقتصاد

 05الفقرة  353، ابؼعدلة لأحكاـ ابؼادة 2022من قانوف ابؼالية لسنة  83حيث نصت ابؼادة 
تعفى من رسم الإشهار العقاري: ... العقود اتظتعلقة باقتناء العقارات من قبل من قانوف التسجيل:" 

واتظتعلق  2003غشت  26، اتظؤرخ في 03/11اتظالية التي يستَىا الأمر رقم  البنوؾ واتظؤسسات
بالنقد والقرض، اتظعدؿ واتظتمم، في إطار أيجار عقاري أو عقد إجارة منتهية بالتمليك أو عقد 
التمويل بصيغة اتظرابحة أو أي قرض عقاري آخر موجو لتمويل الاستثمارات اتظنجزة من قبل 

 .(1)ديتُ للاستعماؿ التجاري أو الصناعي أو الفلاحي أو تظمارسة مهنة حرة..."اتظتعاملتُ الاقتصا
أكد  53في نص ابؼادة  (2)2014وننوه بالإضافة إفُ ما تم عرضو أعلبه أف قانوف ابؼالية لسنة 

على الإبقاء على ابؼعابعة ابعبائية للبىتلبكات على الأملبؾ ابؼقتناة في إطار عقود القروض الإبهارية، 
ابؼطبقة قبل دخوؿ النظاـ المحاسبي ابؼافِ حيز التنفيذ، وتنص ىذه ابؼادة أنو في إطار عمليات القروض 
الإبهارية ابؼنجزة من طرؼ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية وشركات القرض الإبهاري، يعد ابؼؤجر جبائيا مالكا 

بائي وىذا على أساس الاىتلبؾ للعتُ ابؼؤجرة، بؽذا يتم تسجيلو كأصل ثابت ويطبق عليو الاىتلبؾ ابع
ابؼافِ للقرض الإبهاري، وتسجل مبالغ الإبهار ابؼقبوضة كنتائج، أما بالنسبة ابؼستأجر يعد جبائيا مستأجر 

 .(3)للعتُ ابؼؤجرة وتسجل ابؼبالغ التي يسددىا ابؼستأجر لصافٌ ابؼؤجر كتكلفة
 الفرع الثاني

 لمؤجرالضماف المحقق من خلاؿ الامتيازات اتظمنوحة ل
بكاوؿ من خلبؿ ىذا الفرع التطرؽ للضماف المحقق من خلبؿ الامتيازات ابؼمنوحة للمؤجر سواء  

 حقوؽ الامتياز العامة أو ابعبائية التي فصلنا فيها أعلبه، من خلبؿ التعرض للعناصر الآتي بيانها:
 
 

                                                           
 .30/12/2021 ، ابؼؤرخة في100، العدد ج.ر، 2022، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 30/12/2021ابؼؤرخ في  21/16القانوف رقم  (1)
 .31/12/2013، ابؼؤرخة في 68، العدد ج.ر، 2014، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 30/12/2013ابؼؤرخ في  13/08القانوف رقم  (2)
  للمديرية العامة للضرائب:ابؼوقع الربظي  راجع: ابؼزايا ابعبائية للجهة ابؼؤجرة،(3)

18-37-10-16-07-2014-13/372-02-11-02-07-2014-ar/140-fiscaux-avantages-https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/vosآخر اطلبع  ، تاريخ
 23:3، ساعة الإطلبع 01/12/2021

https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/vos-avantages-fiscaux-ar/140-2014-07-02-11-02-13/372-2014-07-16-10-37-18
https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/vos-avantages-fiscaux-ar/140-2014-07-02-11-02-13/372-2014-07-16-10-37-18
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 أولا: إبقاء مؤسسة القرض الإيجاري مالكة تضتُ استيفاء قيمة العقار
ؿ دراستنا لشرط الإحتفاظ بابؼلكية من خلبؿ عقد الاعتماد الابهاري العقاري بموذجا بينا من خلب

أف ىذا العقد ما ىو إلا صورة من الصور ابغديثة للضمانات التي عرفتها التشريعات سواء على ابؼستوى 
مدة الإبهار أىم  بدلكية العقار بؿل التمويل طواؿ يعد احتفاظ ابؼؤسسة ابؼمولة الدوفِ أو الوطتٍ، حيث

ميزة اختص بها ىذا العقد، فاحتفاظ ابؼؤجر بابؼلكية حتى بعد انتهاء مدة العقد ما فَ يبدي ابؼستأجر 
رغبتو في بفارسة حق الشراء، ىو الضماف في حد ذاتو، فلب حاجة إفُ ضمانات أخرى، وأنو بدجرد عدـ 

حيازتو للعقار دوف مزابضة الغتَ باعتباره  تًجعابؼستأجر لإلتزاماتو أو إفلبسو يستطيع ابؼؤجر أف يس تنفيذ
 مالكا للعقار.

: "يبقى اتظؤجر حيث نصت على أنو 09/ 96من الأمر  19وىذا ابغق تم تأكيده بدوجب ابؼادة 
صاحب ملكية الأصل اتظؤجر خلاؿ كل مدة عقد الاعتماد الايجاري إلى غاية تحقيق شراء اتظستأجر 

ىذا الأختَ حق اتطيار بالشراء عند انقضاء فتًة الإيجار غتَ القابلة  ىذا الأصل في حالة ما إذا قرر
 .للإلغاء
يستفيد اتظؤجر من كل اتضقوؽ القانونية اتظرتبطة بحق اتظلكية ويقوـ بكل الالتزامات القانونية  

اتظلقاة على عاتق صاحب اتظلكية وفقا للشروط واتضدود الواردة في عقد الاعتماد الايجاري، لاسيما 
 .تلك اتظنشئة للبنود التي تعفي صاحب اتظلكية من اتظسؤولية اتظدنية"

ويتًتب على ىذا ابغق في حالة ضياع جزئي أو كلي للؤصل ابؼؤجر، يكوف ابؼؤجر وحده مؤىلب 
لقبض التعويضات ابػاصة بتأمتُ الأصل ابؼؤجر بغض النظر عن تكفل ابؼستأجر بأقساط التأمتُ ابؼكتتبة 

عند إخلبؿ  ابؼؤجر ، حق ابؼؤجر في استًجاع العقار(1)تفويض خاص بؽذا الغرضودوف ابغاجة إفُ 
ابؼستأجر بالتزاماتو، كما سنوضحو في عنصر مستقل لاحقا، كما يستفيد ابؼؤجر من حق الاىتلبؾ 
الضريبي، غتَ أف السؤاؿ ابؼطروح في ىذه ابغالة على من تقع تبعة ىلبؾ العقار بؿل التمويل؟ وما ىو 

 ؼ ابؼستأجر في ىذا العقار باعتباره ليس مالكا لو؟حكم تصر 
 كما يأتي:ذلك من خلبؿ العنصريتُ التاليتُ  وللئجابة على ىذا التساؤؿ نوضح 

 
 

                                                           
 .96/09من الأمر رقم  26: ابؼادة راجع (1)
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 حالة ىلاؾ العقار تػل التمويل -1
على أف  19/01وبالرجوع لأحكاـ الأمر من ابؼتعلق بالاعتماد الإبهاري بقده ينص في ابؼادة 

قوؽ القانونية ابؼرتبطة بحق ابؼلكية ويقوـ بكل الإلتزامات القانونية ابؼلقاة على ابؼؤجر يستفيد من كل ابغ
عاتق صاحب ابؼلكية وفقا للشروط وابغدود الواردة في عقد الإعتماد الإبهاري، وأضاؼ أيضا في نص 

لكية ابؼ من ذات الأمر أف ابؼؤجر يعتبر ملزما بالقياـ بالالتزامات ابؼلقاة على صاحب 39/01ابؼادة 
وابؼنصوص عليها في القانوف ابؼدفٓ، مقابل حقو في ابؼلكية على العقار ابؼؤجر خلبؿ كل مدة الإبهار ما فَ 

 يوجد اتفاؽ بتُ ابؼتعاقدين يقضي بخلبؼ ذلك.
وعليو فابؼستأجر لا يتحمل تبعة ىلبؾ أو تلف الأصل العقاري ابؼؤجر، بل يتحملها ابؼؤجر بصفتو 

يلتزـ ابؼستأجر يلتزـ ، كما (1)قابل لا بد من التزامو بالمحافظة على العقار ابؼؤجرمالكا، غتَ أنو وفي ابؼ
بضماف ابؼؤجر ضد بـاطر ابغريق والتكفل بابػسائر التي تلحق الأصل ابؼؤجر والتأمتُ ضد مثل ىذه 

 .(2)ابؼلاطر
و لا يوجد ما وبدا أف ىذا الشرط ليس من النظاـ العاـ كما تبتُ من النصوص القانونية أعلبه فإن

بينع من برمل ابؼستأجر لتبعات ابؽلبؾ بناء على اتفاؽ مسبق مع ابعهة القائمة بالتمويل، غتَ أننا من 
الناحية العملية بقد أف ىذه ابعهات تسعى دائما لتحقيق أكبر قدر بفكن من الأرباح وبؿاولة الابتعاد 

بهاري ابػاصة التي بسيزه عن الإبهار العادي، عن برمل تبعات ابػسائر تقوـ نظرا لطبيعة عقد الإعتماد الإ
بررص على إدراج شرط في العقد يلتزـ بدقتضاه يقوـ ابؼستأجر بإجراء تأمتُ على الأصل العقاري موضوع 
العقد لصافٌ ابؼؤجر وىذا ضد بـاطر ابؽلبؾ الكلي أو ابعزئي التي قد يتعرض بؽا خلبؿ مدة العقد، وىذا 

 .96/09رقم من الأمر  17لمادة طبقا ل
وأضافت نفس ابؼادة أنو بهوز إعفاء ابؼؤجر من الإلتزامات ابؼلقاة عادة على عاتق صاحب ملكية 
الأصل ابؼؤجر ويعد مقبولا قانونا كل بند بهعل من ابؼستأجر يتكفل بوضع الأصل ابؼؤجر ويتحمل 

ورد فيها أنو بيكن  لأمرمن ذات ا 18النفقات وابؼلاطر كذلك الإلتزاـ بصيانة ىذا الأصل، أما ابؼادة 
أف بوتوي عقد الإعتماد الإبهاري أيضا اشتًاط فسخ الإبهار أو بزفيض سعر الإبهار في حالة إتلبؼ 

 الأصل.

                                                           
 .96/09الأمر رقم  35راجع: ابؼادة  (1)
 الأمر.من نفس  39/07راجع:  (2)
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وعليو من خلبؿ ما تقد أعلبه فإنو إذا تضمن عقد الإعتماد الإبهاري العقاري مثل ىاتو الشروط، 
ابؼؤجر، حتى في حالة ىلبؾ الأصل العقاري ابؼؤجر بأي حاؿ من الأحواؿ ملتزـ بذاه  فإف ابؼستأجر يكوف

بقوة قاىرة، ولا بيكنو التمسك بفسخ العقد كوف أنو تنازؿ عن حقو ىذا مسبقا بقوؿ بهذه البنود بدحض 
 إرادتو.

وما اتضح من النصوص الواردة أعلبه بشأف تأمتُ العتُ ابؼؤجرة ضد خطر ابؽلبؾ أف مبالغ 
الكة الأصل سواء أكاف بنك أـ مؤسسة مالية أو شركة إعتماد ابهاري، التعويض ابؼستحقة تستفيد بو م

حيث أنها تتحصل على مبلغ التعويض من جهة ومن جهة أخرى تستفيد من اصلبح العقار بؿل التأجتَ 
من خلبؿ اعادتو إفُ طبيعتو وصيانتو على نفقة مشروع ابؼستفيد من التمويل )ابؼستأجر(، وبالتافِ تصبح 

ثرى بلب سبب، وعليو بقد من الناحية العملية عادة ما يدرج شرط يقتضي تسليم ابؼؤجر مبلغ في مركز ابؼ
  .(1)التأمتُ للمستأجر مقابل قيامو بإصلبح العقار

 حالة التصرؼ في العقار تػل التمويل من قبل اتظقتًض اتظستأجر -2
لا يثتَ أي إشكاؿ، مسألة التصرؼ في الأصل العقاري ابؼؤجر من الناحية العملية والقانونية 

وخاصة أف ابؼشرع شأنو شأف التشريعات ابؼقارنة فصل في ىذه ابؼسألة من خلبؿ اشتًاطو الكتابة والشهر 
بؽذا العقد كما سبق وفصلنا فيها، وذلك من أجل تفادي الوضع الظاىر الذي يوحي بدلكية ابؼستأجر 

بػاصة بهذا العقار من خلبؿ السجل بؽذا العقار، حيث أف الغتَ يستطيع الإطلبع على البيانات ا
 .(2)ابػاص بو في المحافظة العقارية، وبالتافِ يبقى ابؼؤجر مالكا بؽذا العقار حتى لو تصرؼ فيو ابؼستأجر

أكد على حظر التصرؼ في  96/09من الأمر رقم  39/10 كما أف ابؼشرع في نص ابؼادة
"الالتزاـ بعدـ التنازؿ عن حقو في الانتفاع  الأصل ابؼؤجر دوف موافقة صربوة من ابؼستأجر بدا نصها:

 .وعدـ إعادة تأجتَ الأصل اتظؤجر دوف موافقة صريحة من اتظؤجر"
ومنو فابؼستأجر لا يستطيع التنازؿ عن حقو في الابهار إلا بعد ابغصوؿ على موافقة ابؼؤجر، التي 

لو أف يكوف متعاملب  تكوف في شكل مكتوب حتى يسهل شهر عملية التنازؿ، ويشتًط في ابؼتنازؿ
استلداـ العقار ىو مباشرة نشاط إنتاجي سلعي أو خدمي أي لسد  اقتصاديا، وأف يكوف غرضو من

 .(3)حاجاتو ابؼهنية
                                                           

 .210ص  ري للؤمواؿ غتَ ابؼنقولة، مرجع سابق،ىشاـ بن الشيخ، عقد الاعتماد الإبها (1)
 . 96/09من الأمر رقم  06راجع: ابؼادة  (2)
 الأمر.من نفس  04و  01ابؼادتتُ راجع: (3)
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 ثانيا: اتضماية القضائية للبنوؾ واتظؤسسات اتظالية ماتؿة التمويل
ا في بؾاؿ التمويل بذدر الإشارة إفُ أف الدولة أعطت إمتيازات للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية عموم

الإبهاري حتى من ناحية ابغماية القضائية ابؼقررة للشركات ابؼمارسة بؽذا النشاط والتي بإمكانها اللجوء إفُ 
القضاء وطلب فسخ العقد عند أوؿ إخلبؿ بأحد الالتزامات ابؼتفق عليها مع ابؼستأجر واستًجاع 

البند موجود في العقود ابؼبرمة بتُ البنوؾ  الأصوؿ ابؼؤجرة مع طلب التعويض عن عدـ الإلتزاـ وىذا
 .وابعهات ابؼقتًضة عموما بدا فيها عقود التمويل الإبهاري

ومن ذلك بقد حق ابؼؤجر في  96/09في الأمر رقم ونستنبط ذلك من خلبؿ بعض ابؼواد الواردة 
يقضي طلب فسخ عقد الإعتماد الإبهارية، وذلك إما عن طريق بند خاص يدرج في العقد الذي 

بالفسخ في حالة شهر إفلبس ابؼستأجر أو إعساره و إما عن طريق اللجوء إفُ القضاء لاستصدار حكم 
 .(1)يقضي بإفلبسو ويشتًط أف يكوف ىذا ابغكم مستنفذا لكل طرؽ الطعن

"يدكن للمؤجر طواؿ مدة عقد الاعتماد  من نفس الأمر نصت على أنو: 20وأيضا نص ابؼاد 
يوما كاملة، أو يضع حدا تضق اتظستأجر في  15ر مسبق و/أو إعذار تظدة الإيجارية وبعد إشعا

الانتفاع بالأصل اتظؤجر واستًجاعو بالتًاضي أو عن طريق تغرد أمر غتَ قابل للاستئناؼ يصدر 
بذيل العريضة عن رئيس تػكمة مكاف إقامة اتظؤجر، وذلك في حالة عدـ دفع اتظستأجر قسطا 

ه اتضالة يدكن للمؤجر أف يتصرؼ في الأصل اتظستًجع، عن طريق تأجتَ واحدا من الإيجار، وفي ىذ
أو بيع أو رىن اتضيازة أو عن طريق أية وسيلة قانونية أخرى لنقل اتظلكية، ويعد كل بند تؼالف لعقد 

 .الإعتماد الإيجارية بندا غتَ تػرر"
بؼستأجر إخلبء ابؼكاف من ذات الأمر جاء في فقرتها الأختَة أنو في حاؿ رفض ا 44أما ابؼادة 

 بيكن للمؤجر أف يلزمو بذلك بدقتضى أمره يصدره قاضي الاستعجاؿ بالمحكمة ابؼؤىلة قانونا.
 ثالثا: تدكتُ مؤسسة القرض الإيجاري من إستًداد العقار تػل الضماف

جر بدا أف ابؼؤجر مالكا للؤصل بؿل التأجتَ يبقى لو ابغق في استًجاع ىذا الأصل ماداـ أف ابؼستأ 
أو في حاؿ قياـ ابؼستأجر بالإخلبؿ  نهاية عقد الائتماف الابهاري، فَ يستعمل حقو في خيار الشراء عند

بأحد التزاماتو ابؼنصوص عليها في بنود العقد، وعليو نعتبر أف ىذه ابؼسألة في حقيقة الأمر ىي حق 

                                                           
 .96/09من الأمر رقم  14و  13راجع: ابؼادتتُ  (1)
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بؿل التأجتَ في النقاط التالية  للمؤجر والتزاـ يقع على عاتق ابؼستأجر، نفصل في حالات استًجاع العقار
 طبقا للتشريع ابؼعموؿ بو:

 وكذا حالة حل (1)يستًجع في حالة عدـ دفع قسط واحد من أقساط الأجرة أو فسخ العقد ،
 .(2)بالتًاضي أو قضائي أو تسوية قضائية أو إفلبس ابؼستأجر

  العتُ اتظؤجرة عند  : "يجب على اتظستأجر أف يردمن القانوف ابؼدفٓ على أنو 502تنص ابؼادة
انتهاء مدة الإيجار فإذا أبقاىا تحت يده دوف وجو حق وجب عليو أف يدفع للمؤجر تعويضا 

، وىو ما تؤكده الفقرة الأختَة من باعتبار القيمة الإيجارية للعتُ وباعتبار ما تضق اتظؤجر من ضرر"
 .(3) 96/09من الأمر 39ابؼادة 

في العقار ابؼؤجر وعدـ أو إخلبئو عند انتهاء فتًة  (4)بقاءولا بيكن للمستأجر أف يطالب بحق ال
الإبهار، وفي حالة رفض ابؼستأجر إخلبء ابؼكاف بيكن ابؼؤجر أف يلزمو بذلك بدقتضى أمر يصدره قاضي 

، دوف توجيو التنبيو الفقرة الأختَة السابق بيانها 44الاستعجاؿ بالمحكمة ابؼؤىلة إقليميا طبقا لنص ابؼادة 
التزاـ ابؼستأجر برد العقار ابؼؤجر مرتبط بعدـ إعمالو أحد ابػيارين؛ بذديد ، وعليو (5)ء للمستأجربالإخلب

 أو إعمالو حق خيار الشراء. العقد
 اتظطلب الثاني

 الإحتفاظ باتظلكية كضماف بواسطة الإئتماف الإيجاري العقاري تقييم
ري كوسيلة بسويل وائتماف للجهة ابؼمولة في لقد أوفُ ابؼشرع ابعزائري عناية كبتَة للبئتماف الابها 

ذات الوقت، حيث أصدر العديد من النصوص القانونية والتنظيمية بؽذه العملية، غتَ أف ابؼرجع 
كما وضحنا من خلبؿ ىذه الرسالة، وبالرغم من ذلك ىناؾ   96/09الأساسي بؽا يبقى الأمر رقم 

                                                           
 .96/09من الأمر رقم  20راجع: ابؼادة  (1)
 .الأمرمن نفس  22راجع: ابؼادة  (2)
 ء".تأجر حق خيار الشراعلى أف: "الالتزاـ باستًجاع الأصل ابؼؤجر في التاريخ ابؼتفق عليو إذا فَ يقرر ابؼسالأمر نفس من الفقرة الأختَة  39ادة تنص ابؼ (3)
، غتَ أنو ابؼشرع حتى 07/05نوف رقم بدوجب القا 537-514نشتَ إفُ أف حق البقاء في الأماكن ابؼستأجرة ألغاه ابؼشرع في القانوف ابؼدفٓ من خلبؿ الغاء ابؼواد من  (4)

والتي ورد فيها: "لا بزضع العلبقات بتُ ابؼؤجر وابؼستأجر  42من خلبؿ نص ابؼادة  96/09قبل الغاء ىذه ابؼواد كاف بوظر ىذا ابغق على ابؼستأجر بدوجب الأمر رقم 
-474-472-470-469-467وص عليها في ابؼواد الآتية من القانوف ابؼدفٓ وىي: ابؼندرجة في اطار عقد اعتماد إبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة إفُ الأحكاـ ابؼنص

 .ابؼذكورة أعلبه" 44"، وكذا ابؼادة 537إفُ  -524و  522إفُ  475-478-499-508-509-513
بانقضاء ابؼدة ابؼتفق عليها دوف حاجة إفُ  ينتهي الإبهار " و:التي تنص على أن 01مكرر  469فقد استحدثت ابؼشرع ابؼادة  2007سنة  لقانوفبعد تعديل نفس ا (5)

 ".تنبيو
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الابهاري بفا جعلها عقبة أماـ تطور ىذا النشاط والتي العديد من التحديات التي تواجو تطبيق الائتماف 
تتطلب العديد من ابغلوؿ لبناء أرضية مناسبة للعمل الائتمافٓ الابهاري على ابؼستوى الوطتٍ، لذا 

عرض بعض سنحاوؿ من خلبؿ ىذا ابؼطلب تقييمو من خلبؿ عرض أىم الإبهابيات والسلبيات ومن ثم 
 ماف في الإئتماف الإبهاري.ية الضابغلوؿ الإجرائية لمحدود

 الفرع الأوؿ
 الإئتماف الإيجاريفعالية 

يتميز الائتماف الابهاري بدميزات عديدة بسيزه عن القرض البنكي التقليدي الذي يعتبر أكثر بساطة 
نسبيا، وأسلوب التمويل التأجتَي لا بىتلف في إبراـ عقده عن باقي العقود الأخرى إذ بهب أف تتوفر فيو  

الأركاف ابؼوضوعية العامة، وكذا الشروط الشكلية وىذا لكي ينعقد صحيحا، وعليو فإنو يتمتع كل من 
 ببعض الإبهابيات والسلبيات نتطرؽ بؽا فيما يلي: 

 أولا: الإيجابيات
 نتطرؽ لأىم الابهابيات ابؼتعلقة بالتأجتَ التمويلي كضمانة للقرض العقاري من خلبؿ:  

 ويل بالنسبة للمقتًضالإيجابيات بإعتباره أداة تد -1
يعتبر الائتماف الابهاري أداة بسويل مقدـ من ابؼؤجر إفُ ابؼستأجر، وعليو فابؼستأجر يستفيد من 
استلداـ الأصوؿ العقارية لفتًة زمنية بؿددة وىذا مقابل دفع أقساط إبهارية متفق عليها، وىذا الالتزاـ 

لبديل الآخر للحصوؿ على خدمات ىذا ىو الذي بهعل نقوؿ ىذا الأسلوب مصدر بسويلي، لأف ا
 .(1)الأصل ىو الشراء سواء باستعماؿ الأصوؿ ابؼملوكة أو القروض

 الإيجابيات بإعتباره أداة ضماف للجهة اتظمولة -2
يعتبر التأجتَ التمويلي بالنسبة للمؤجر نشاطا أساسيا يقوـ بو من أجل برقيق الأرباح، مع وجود 

ارتفاع الربحية وابلفاض ابؼلاطر،  لتي تبقى ملكيتها لو، من خلبؿضماف للؤصوؿ العقارية ابؼؤجرة ا
بعض ابؼزايا ابعبائية التي تناولناىا أعلبه، كما أف ىذا الأسلوب  والاستفادة من القوانتُ الضريبية التي تقدـ

 يغتٍ ابؼؤسسات ابؼالية القائمة بو من التعقيدات ابؼرتبطة بطريقة الإقراض الكلبسيكية.
 
 

                                                           
وتطوير دورىا في  بولعيد بعلوج، التمويل التأجتَي كأحد صيغ التمويل الإسلبمي، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ حوؿ بسويل ابؼشروعات الصغتَة وابؼتوسطة (1)

 .06، ص 2003ماي  28-25، جامعة فرحات عباس بسطيف، ابعزائر، أياـ و علوـ التسيتَ الاقتصاديةالاقتصاديات ابؼغاربية، كلية العلوـ 
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 يات بإعتباره أداة دعم للاقتصاد الوطتٍالإيجاب -3
يعد الاعتماد الإبهاري العقاري كأداة بسويلية وضماف في ذات الوقت من عناصر دفع التنمية 

، نظرا للدور الذي يلعبو في بسويل استثمارات ابؼشروعات التي تعافٓ من صعوبات مالية، ومن الاقتصادية
 الوطتٍ والتي توصلنا إليها من خلبؿ دراستنا ىذه:ميزاتو التي تعود بالفائدة على الاقتصاد 

 بفارسة ىذا النشاط، أو إعادة ىيكلة البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية من  إنشاء مؤسسات جديدة بـتصة في
 خلبؿ توسيع نشاطها وتنويع وظائفها.

  .توفتَ التمويل للمشروعات بتوفتَ الأصل العقاري، مساعدتها على إنشاء مشروعات 
 وير ابؼشروعات القائمة، بفا يساىم في تقليص نسبة البطالة ولو نسبيا ورفع جودة جديدة، وتط

 الإنتاج.
  بهسد مبدأ السرعة الائتماف اللذاف بييزاف العمل التجاري بفا يؤدي إفُ تطوره وابؼسابنة في رفع قيمة

 العوائد على الاقتصاد الوطتٍ.
 ثانيا: السلبيات

تبطة بالدور الذي يلعبو التأجتَ التمويلي باعتباره ضمانة للقرض بالرغم من العديد من ابؼزايا ابؼر 
العقاري، غتَ أف ذلك لا بينع من أف يكوف لو بؿدودية في الضماف، خاصة بالنسبة للغتَ )ابؼتصرؼ إليو 
ودائن ابؼقتًض(، وىذا راجع بػاصية القرض الإبهاري الذي مفاده الإنتفاع بالأصل العقاري واستغلبلو 

 سسة التمويل مالكة بؽذا الأصل إفُ غاية حلوؿ الأجل ابؼتفق عليو الذي ينتهي إما باستًداده وبقاء مؤ 
أو بحق خيار الشراء ابؼلوؿ للمستأجر ابؼقتًض كما سبق وأشرنا، إذ أف ىذه ابغيازة في حقيقة الأمر من 

الدائنتُ على أنها شأنها خلق وضع ظاىر وبني يوحي بدلكية ابؼقتًض بؽذا الأصل فيعوؿ عليها من قبل 
من القانوف ابؼدفٓ  188عنصر من عناصر الضماف العاـ طبقا للقاعدة العامة الواردة في نص ابؼادة 

السابق بيانها، وعليو ونتيجة بؽذا الوضع نكوف أماـ ما يسمى بدحدودية الضماف بالنسبة للغتَ، وىو ما 
 نوضحو من خلبؿ ما يلي: 

 يوقصور الضماف بالنسبة للمتصرؼ إل -1
فالرجوع للقواعد العامة ، مؤسسة القرض الإبهاري على ابؼتصرؼ إليو بأحكاـ بيع ملك الغتَبرتج 

:"إذا باع شخص بقدىا تنص على  397في القانوف ابؼدفٓ ابؼتعلقة بأحكاـ بيع ملك الغتَ في ابؼادة 
كذلك ولو وقع   شيئا معينا بالذات وىو لا يدلكو فللمشتًي اتضق في طلب إبطاؿ البيع ويكوف الأمر

 البيع على عقار أعلن أو لم يعلن بيعو.
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 .لشيء اتظبيع ولو أجازه اتظشتًي"وفي كل حالة لا يكوف ىذا البيع ناجزا في حق مالك ا
من الغتَ بالنسبة بؽذا البيع، وبالتافِ لا يسري  وتطبيقا بؽذه ابؼادة تعتبر مؤسسة القرض الابهاري

فع دعوى الاستحقاؽ لإثبات أنها ابؼالك ابغقيقي للعقار ابؼباع، ىذا البيع في حقها وبؽا ابغق في ر 
 .(1)في مواجهتو بعقد البيع وتطالب باستًداده ولا يستطيع ابؼتصرؼ اليو التمسك

 قصور الضماف بالنسبة لدائتٍ اتظستأجر اتظقتًض -2
ة بالوضع توظيف الاحتفاظ بابؼلكية على سبيل الضماف عقد في الاعتماد الابهاري لا يأخذ بقاعد

ابؼقررة بدوجب أحكاـ القانوف ابؼدفٓ والتجاري من طرؼ دائتٍ ابؼستأجر، وقد نص على ذلك  (2)الظاىر
السابق ذكرىا على عدـ إمكانية التنفيذ على  96/09من الأمر  22ابؼشرع الوطتٍ صراحة في ابؼادة 
 .في حالة إفاؿ ابؼستأجر أو عدـ إفلبسو الأصل العقاري بؿل الابهار سواء

وكذا من خلبؿ كتابة وشهر ىذا الشرط كما سبق ووضحنا آنفا، الذي يعطيو حجة على الكافة 
افظة العقارية فلب بهوز للمستأجر أو غتَه أف بوتج على ابؼؤجر بأية حقوؽ تتعارض وما تم شهره في المح

 بخصوص ىذا العقار.
 الفرع الثاني

 يجارياتضلوؿ الإجرائية لمحدودية الضماف في الإئتماف الإ
تعتبر ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري بضماف الائتماف الابهاري مؤسسات مالية ىدفها الأساسي  

ضماف استًدا قيمة الأصل العقاري بؿل التمويل، أو استًدا ىذا الأصل بعينو عند نهاية العقد الذي قد 
بفارسة نشاطها  ينتهي بنقل ملكيتو للمقتًض، وكذا برقيق معدلات ربحية، تضمن استمرارىا في

الاستثماري، ولتحقيق أكبر ضماف بفكن في ىذه العملية لا بد من اتباع وسائل اجرائية من شأنها ضماف 
 برصيل مستحقاتها ابؼالية، ومن ىذا ابؼنطلق نفصل في ذلك من العناصر الآتي بيانها. 

 

                                                           
صوؿ غتَ منقولة تتغتَ ابؼراكز في حقيقة الأمر نشتَ إفُ أف ىذه القاعدة بسثل بضاية بؼؤسسة القرض الابهاري في بؾاؿ الاصوؿ غتَ منقولة فقط "العقارات"، لأنو في الأ (1)

 على ابؼالك ابغقيقي بقاعدة حيازة ابؼنقوؿ سندا للملكية. ويصبح مركز ابؼتصرؼ إليو أقوى إذ بوتج
يجة أفعاؿ وتصرفات لقد طرحت العديد من التعريفات الفقهية لنظرية الوضع الظاىر فنجد من ذلك من عرفها بأنها: "وضع بـالف للحقيقة القانونية، قد ينشأ نت (2)

عامل مع ىذا الوضع الظاىري كما لو كاف وضع حقيقي يقره وبوميو القانوف"، للمزيد من التفاصيل حوؿ ىذه بؿسوسة مقتًنة بعوامل بؿيطة من شأنها توقيع الغتَ في الت
بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، ، القاعدة راجع: عبد الله سلبفٔ، كهينة يوسفي، أثر نظرية الوضع الظاىر على مبدأ نسبية العقود وتطبيقاتها في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري

 .191، ص 28/04/2012، 01، العدد 12جامعة الشهيد بضة بػضر بالودي، ابعزائر، المجلد
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 أولا: دراسة اتظركز اتظالي للمستأجر اتظقتًض
عن طريق الائتماف الابهاري على مدى كفاءة ابعهة ابؼمولة من خلبؿ   يعتمد بقاح عملية التمويل 

كفاءة ابعهاز العامل بها ومهاراتو، أذ بهب أف تتوفر فيها ابؼقدرة على التحليل ابؼافِ حتى تتمكن من 
 دراسة وضعية ابؼقتًض طالب التمويل بالإبهار، وذلك من خلبؿ القياـ بدا يلي: 

 بلوغ اتضد الائتماني اتظطلوب تمويلدراسة مدى امكانية طالب ال -1
بهب تقييم قدرة ابؼقتًض علي الوفاء بالتزاماتو بذاه ابؼؤسسة مابكة الائتماف الابهاري في ابؼواعيد 
ابؼتفق عليها، ويعتبر تقييم ىذ القدرات من أىم ابؼهارات التي بهب أف يتمتع بها مسؤولو الإئتماف 

تمافٓ ىو عملية ديناميكية وأساسية في الكشف عن مواطن الضعف ابؼصرفي، إذ إف التقييم والتحليل الإئ
في القروض في وقت مبكر قدر ابؼستطاع، وذلك لا يتطلب رقابة مستمرة لأداء ابؼقتًض ابؼافِ فحسب،  

 كما تعكسو حساباتو لدي البنك وأداء التزاماتو بذاه الآخرين أيضا.
لية التي تثقل عاتق ابؼستفيد، ورقم وحجم ويتم قياس ىذا الضابط عادة من خلبؿ الأعباء ابؼا

أعمالو، فإف كانت نسبة الأعباء ابؼالية إفُ رقم الأعماؿ قد بلغت حدا بىشى معو عجز ابؼستفيد عن 
 .(1)مواجهة أعباء التأجتَ التمويلي، يرفض ابؼموؿ التعاقد معو

 دراسة مدى ربحية اتظشروع اتطاص باتظستفيد -2
ية وشركات الاعتماد الابهاري إفُ التأكد من بفارسة ابؼقتًض لنشاطو تسعى البنوؾ وابؼؤسسات ابؼال

على بكو يسمح لو بتغطية عوائد ابؼشروع لنفقاتو وبرقيقها الربح النقدي، ويتم ذلك من خلبؿ مقارنة 
ناتج تشغيل ابؼشروع برقم أعمابؽا على بكو يسمح بتبياف آثار ابؼعلومات ابؼالية الناشئة عن التأجتَ 

 .(2)ليالتموي
 العائد اتظتوقع من تأجتَ الأصل العقاري لتغطية أعباء إقتنائو  -3

بهب تقدير العائد ابؼتوقع من تشغيل الأصل العقاري بؿل التأجتَ داخل مشروع ابؼقتًض ابؼستفيد 
 من التمويل على بكو تتأكد بو مؤسسة التمويل من تغطية العائد لأعباء التأجتَ التمويلي.

 بط اتظتعلقة بالأصل العقاري تػل الإئتماف ثانيا: دراسة الضوا
فيما يتعلق بالوضع ابؼافِ للمقتًض، فإنو لا بد من توافر أوصاؼ  بالإضافة إفُ ما تم تناولو أعلبه 

تتعلق بالعقار ابؼؤجر، لأف ابؼؤسسة القائمة بالتمويل في نهاية العقد قد تستًجع العقار ابؼؤجر أذا فَ 
                                                           

 .531ص  ،2012تامر ربيوف فهيم، ضمانات الائتماف ابؼصرفي، الطبعة الأوفُ، دار النهضة العربية، مصر،  (1)
 .531، ص ابؼرجع نفسو (2)
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ار الشراء، بفا بهعلها مضطرة إفُ إعادة تسويق ىذا العقار الذي قد يكوف يستلدـ ابؼستأجر حقو في خي
بفا يؤدي إفُ نقص قيمتو، أو تراجع قيمتو بسبب ابلفاض السوؽ العقارية في  اىتًأ بسبب الاستعماؿ

تلك الفتًة، وعليو فإف تقييم العقارات ابؼراد تأجتَىا قبل عملية اقتناؤىا ودراسة معدؿ الاىتلبؾ 
ادي ابؼتوقع بؽا، يبدي أبنية كبتَة، وكذلك برديد بمط استعماؿ الأصل على إعتبار أف حالة الاقتص

 . (1)الأصل عند استًداده تتحدد بنمط استعماؿ ابؼستفيد لو
أو العقارات،  ونشتَ أف الأمر لا بىتلف سواء أكاف عقد التأجتَ التمويلي بالنسبة للمنقولات 

ر بالنسبة بؼؤسسة التمويل على إعتبار أنها تتمثل في عملية في ففي كلب ابغالتتُ لا بىتلف الأم
 . (2)ابغالتتُ

 ثالثا: ضرورة وضع نصوص قانونية تفيد طرؽ تحديد الشرط اتصزائي لتحقيق أكبر فاعلية تؽكنة
ابؼؤجر ضمانا بغسن تنفيذ العقد، فالشرط ابعزائي ىو  يعتبر من أىم الضمانات التي يدرجها

من القانوف ابؼدفٓ بأنو عبارة  185 – 183 عنو ابؼشرع ابعزائري من خلبؿ ابؼواد تعويض اتفاقي، عبر
عن تعويض يتفق على برديده أطراؼ العقد، إما في العقد ذاتو أو في وثيقة لاحقة يتوفُ ابؼدين أداؤىا 

 .(3)لالتزامو أو في حالة التأخر عن ذالك ابؼدين إفُ الدائن إما في حالة عدـ تنفيذ
التي سبق بيانها،  13من خلبؿ ابؼادة  96/09ا أكده ابؼشرع أيضا في أحكاـ الأمر رقم وىذا م 

حيث ترؾ خيار برديده للؤطراؼ وفي حاؿ عدـ برديده يكوف القضاء ابؼلتص في الفيصل في تقدير 
 ىذا التعويض.

تغل وىذه ابغرية التي تركها ابؼشرع للؤطراؼ في حقيقة الأمر جعلت بعض مؤسسات التمويل تس
ىذه ابؼكنة من خلبؿ تقدير مبالغ غتَ معقولة كتعويض تفوؽ الضرر ابغاصل بؽا، لذا بهب عدـ ترؾ 
برديده للؤطراؼ واسناد ىذه ابؼهمة للقضاء بصفة منفردة أو وضع نص قانوفٓ يتم من خلبلو معرفة 

 أسس تقدير التعويض.
 : جعل اتظؤسسة اتظالية ماتؿة التمويل شريك في اتظشروعرابعا

ىنا نطرح سؤاؿ جد مهم وىو ىل تستطيع ابؼؤسسة مابكة التمويل التأجتَي أف تصبح شريك في 
 مشروع ابؼقتًض؟

                                                           
 .533ص ، مرجع سابق تامر ربيوف فهيم، (1)
 .66، ص2005فتاح الشهاوي، قانوف التأجتَ التمويلي "دراسة مقارنة"، درا النهضة العربية، مصر، قدري عبد ال (2)
 .16، ص 2004عبد الرزاؽ درباؿ، الوجيز في أحكاـ الالتزاـ في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، دار العلوـ للنشر، ابعزائر،  (3)
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بالرجوع للنصوص القانونية ابؼنظمة لعملية الائتماف الابهاري لا يوجد نص قانوفٓ بينع من ذلك،  
وىو ما بقده معموؿ بو في وبالتافِ لا مانع من قياـ ىذه الشراكة التي تضمن توفتَ ضمانة أكبر بؽا، 

العديد من التشريعات ابؼقارنة، حيث يتواجد لديهم ما يعرؼ بالبنك الشريك، أو الشريك ابؼصرفي، 
وبالتافِ لا مانع من تعميم ىذه الفكرة على ابؼستوى الوطتٍ، وخاصة أف الاستثمار في المجاؿ العقاري 

   للبقتصاد الوطتٍ.يعتبر بؾاؿ خصبا في ابعزائر، نظرا لأبنيتو بالنسبة 
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 ملخص الباب الثاني  
يعتبر موضوع التعامل مع القرض العقاري ابؼتعثر وإدارتو من أكثر ابؼواضيع ابؼصرفية تعقيدًا وحساسية، ويعتمد بقاح البنك في 

مافٓ لديهم وقدرتهم على التعامل مع كل حالة إدارة ىذه القروض على قدرة القائمتُ على ىذا النشاط ومدى توفر ابػبرة وابغدس الإئت
وفق خصوصياتها، وبرقيقًا لذلك توفِ البنوؾ التجارية عمومًا إىتماماً خاصاً لسياسة الإقراض العقاري نظراً لأبنيتو في نشاط البنك، 

اري العديد من ابؼلاطر التي فمن جهة يعتبر القرض العقاري ابؼصدر الرئيسي للؤرباح ومن جهة أخرى تنطوي عملية منح القرض العق
 قد تؤدي إفُ عدـ برصيلو.

وضع خطة من شأنها تفادي خطر التعثر الذي  بؼعابعة القروض العقارية ابؼتعثرة لا بدَ أف تعتزـ البنوؾ وابؼؤسسات ابؼاليةو 
تم تبتٍ آلية التوريق كضمانة  قيق ذلكيؤدي إفُ ضياع أمواؿ ابؼودعتُ وإىتزاز الثقة بابعهاز ابؼصرفي، وكذا إمكانية إفلبسو، وفي سبيل بر

، بالرغم من ظهورىا على الصعيد الدوفِ منذ مدة طويلة، إلا أف التجربة ابعزائرية في ىذا 2006للقرض العقاري بصفة ربظية سنة 
الاقراض الابهاري عن  في التشريعات ابؼقارنة، بالإضافة إفُ ذلك استلداـ طريقة المجاؿ لاتزاؿ جد بؿتشمة مقارنة بتطور ىذه التقنية

 96/09بدوجب الأمر رقم  1996طريق الاحتفاظ بابؼلكية كشرط للضماف الذي تم التوجو إليو مؤخراً بكثرة رغم ظهوره في سنة 
التكيف والتوفيق بتُ طابعها التجاري وقدرة ابؼواطن المحدودة، ، ابؼتعلق بالاعتماد الابهاري، وذلك بهدؼ 10/01/1996 ابؼؤرخ في

البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية بدطلق حريتها في إدارة عملياتها الإئتمانية  برتفظ جذب ابؼستثمرين في المجاؿ للعقاري للتعامل معها، إذ وكذا
 ووضع شروط بفارستها. 

Chapter Two Summary 
The issue of dealing with and managing a bad mortgage loan is one of the most complex and 

sensitive banking issues, and the success of the bank in managing these loans depends on the ability 
of those in charge of this activity, the availability of experience, their credit intuition and their 
ability to deal with each case according to its specificities, and to achieve this, commercial banks 
generally pay attention Especially for the mortgage lending policy due to its importance in the 
bank's activity. On the one hand, the mortgage loan is the main source of profits, and on the other 
hand, the process of granting the mortgage loan involves many risks that may lead to non-
collection. 

In order to address non-performing real estate loans, banks and financial institutions must 
plan to develop a plan that will avoid the risk of default, which leads to the loss of depositors’ 
money and the shaking of confidence in the banking system, as well as the possibility of its 
bankruptcy. Since its emergence on the international level for a long time, the Algerian experience 
in this field is still very modest compared to the development of this technology in comparative 
legislation, in addition to the use of the rental lending method by retaining ownership as a 
condition of the guarantee that was recently addressed in abundance despite its appearance in the 
year 1996 by virtue of Ordinance No. 96/09 of 10/01/1996, related to the lease credit, with the 
aim of adapting and reconciling its commercial nature with the limited ability of the citizen, as well 
as attracting investors in the field of real estate to deal with it, as banks and financial institutions 
retain their absolute freedom to manage their credit operations and setting conditions for its 
exercise. 
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 اتدةػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػاتط

ع ضماف القروض العقارية، اتضح لنا أف ىذه من خلبؿ ىذه الدراسة التي بسحورت حوؿ موضو 
وؾ من البنعقارية تقدبيها للحصوؿ على قروض قتًض الضمانات وسيلة من خلببؽا بيكن للم

 هة ابؼابكة للقرض العقاري، ىذا من جهة، ومن جهة أخرى، فهي أداة إثبات حق ابعوابؼؤسسات ابؼالية
  وبذنب خطر التعثر، سواء أكاف شلص عادي انونيةإفُ ابغصوؿ على أموالو التي اقرضها بالطريقة الق

أو مستثمر في المجاؿ العقاري كلب حسب استطاعتو ومركزه ابؼافِ، إذ تعادؿ ىذه الضمانات قيمة القرض 
 .ابؼقدـ بؽم

ابػطر على اعتبار أف  وقد بعأت ابؼصارؼ إفُ زيادة استعماؿ الضمانات في السنوات الأختَة
، لا بيكن بأي حاؿ من الأحواؿ إلغاؤه بصفة نهائية، أو استبعاد إمكانية قاريالع عنصراً ملبزما للقرض

فرض على ابعهة ابؼابكة وذلك  ىذا القرض، حدوثو مادامت ىناؾ فتًة انتظار قبل حلوؿ أجاؿ استًداد
 .تعامل مع ىذا الواقع بشكل حذرتأف  للقرض العقاري

ىذه الضمانات ذات أبنية كبرى بالنسبة للبنك وأماـ ىذا الواقع الذي لا بيكن بذنبو، نلبحظ أف 
 لأجلالعقاري الذي يتميز باخاصة عندما يتعلق الأمر بالقرض وابؼؤسسات ابؼالية مابكة التمويل العقاري 

العيتٍ والذي تتجلى أىم صور ضماف الطلب أشياء ملموسة وذات قيمة كالذي يتطلب الأمر  الطويل،
كما بينا من خلبؿ ىذه الدراسة، إلا أنو بهب تكملتها ببعض   في الرىوف العقارية بشتى أنواعها

الضمانات الأكثر تطورا حتى تستطيع البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقرض العقاري أف بذد ابغماية 
 الكافية وتفادي خطر التعثر كالتأمتُ واستلداـ نظاـ الاستعلبـ الإئتمافٓ.

رفو ابعزائر حاليا وخاصة في بؾاؿ الاستثمار العقاري سواء كما أنو في ظل التطور ابغاصل الذي تع
أكاف ترقوي أو صناعي أو سياحي والذي نتج عنو ظهور العديد من ابؼشاريع الاستثمارية التي برتاج 
بسويل عقاري نشأ عنو ما يعرؼ بالضماف ابؼافِ من خلبؿ استحداث مؤسسات تساىم في ضماف 

 القروض العقارية.
تعرضت ابعهة ابؼابكة للقرض العقاري بػطر نقص السيولة أو انعدامها أو رغبة  كما أنو في حاؿ

منها في توسيع نشاطها بيكنها أف تلجأ للوسائل القانونية التي بسكنها من ذلك حتى قبل حلو أجل 
برصيل قيمة القرض العقاري وفوائده دوف ابؼساس بحقوؽ ابؼقتًض من خلبؿ آلية التوريق ابغديثة، والتي 

ستحدث ابؼشرع جهاز خاص بها ابؼتمثل في شركة اعادة التمويل الرىتٍ، وكذا اللجوء إفُ اشتًاط ا



 ـخــاتــمــظال

 191 

الاحتفاظ بدلكية العقار بؿل التمويل كضماف من خلبؿ استلداـ عقد الاعتماد الابهاري، الذي يعتبر 
ا باعتبارىا ذات الوقت جعلت حق ابؼلكية تتعدى الدور التقليدي ابؼنوط به ضمانة تقليدية حديثة في

 حقا عينيا أصليا إفُ دور آخر أكثر تطويرا يتمثل في وظيفة الضماف.
 بؾموعة من التوصيات ومن خلببؽا إفُ ومن تفاصيل ىذه الدراسة توصلنا إفُ بؾموعة من النتائج

 ىا على النحو التافِ:نذكر 
 ائجػػػػػػػػػػػػػػػأولا: النت
  رىا ابؼشرع في سبيل ضماف القرض العقاري، ليكوف القانونية التي أق الإصلبحاتبالرغم من كل

أف الواقع العملي كشف عن  إلافي بسويل النشاط العقاري،  الإستثمارآلية فعالة في دعم وترقية 
بصلة على سباب لأاىذه بحيث تركزت أىم ، ابؼرجوة الأىداؼضعف وقصور بقاعتها في بلوغو 

العاملة في ىذا المجاؿ، البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية من ابؼعوقات التي بسحورت في نقص بذربة وخبرة 
، ومن جهة أخرى طبيعة عقد القرض من جهةارتفاع أسعار الفوائد و  والدعاية الإشهارغياب و 

العقاري بحد ذاتو كونو قرض مصرفي ذو طبيعة بـتلطة تطبق عليو إجراءات ىي مزيج بتُ تقنيات 
  .قانونية وتقنيات اقتصادية مالية

 من قرض عقاري سواء بالنسبة  للبستفادةابؼطلوبة الضمانات حوؿ تطابق شبو  نو ىناؾحظنا ألا
 للمتدخلتُ في النشاط العقاري.أو بالنسبة  للؤفراد

 العقارية يعد الرىن الربظي أحد الضمانات ابؽامة التي تلجأ إليها البنوؾ لضماف الوفاء بالقروض 
العقاري وذلك من خلبؿ بسكينهم من رىن ابغق  للؤفراد أو ابؼتدخلتُ في النشاطالتي بسنحها 

لا بورـ الدائن العيتٍ العقاري الوارد على حق الإمتياز ابؼمنوح بؽم في إطار الاستثمار، كما أنو 
 .ن من حقو في الضماف العاـ، وبالتافِ يصبح لو ضمانافتهابؼر 
 يؤدي وظيفة  06/132 الرىن القانوفٓ الذي نظمو ابؼشرع من خلبؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم

الضماف، وبابؼقابل تػوفر للمقتًض للجهة ابؼقرضة اقتصادية جد مهمة، إذ من خلبلو بينح 
الائتماف، وذلك عن طريق حصولو على التمويل العقاري، وعلى الرغم من ذلك وما لاحظناه 

و في ابؼقابل بؽذا الرىن بوصفو أداة ائتماف، غتَ أن عمليافيما بىص الرىن القانوفٓ، أف ىناؾ تطورا 
الائتماف في ظل  والتي فَ تعد تسػاير متطلبػات قصور تشريعي في بعض النصوص ابؼنظمة لو بقد

 السرعة. التطور الاقتصادي يقتضي ، لأف مناطالانفتاح الاقتصادي
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  ًجعل من خلبؿ بحثنا ىذا عن القواعد التي تقتضي ملكية العقار ابؼرىوف كما وضحنا  اخروج
كألية لضماف القرض، حيث مكن أصحابها من رىن العقار بؿل الشهادة  يازةابؼشرع شهادة ابغ

من قانوف  44بالرغم من أف ىذه الشهادة لا يعد صاحبها مالكًا للعقار، وىذا بدوجب ابؼادة 
 .ابؼعدؿ وابؼتمم 90/25التوجيو العقاري رقم 

  بؿدودة لضماف القروض  من الناحية العملية واجهت صعوبات جعلت منها آليةالتوثيقية الشهادة
 .من خلبؿ الإشكالات التي وقعت أثناء التنفيذ على ىذه العقاراتالعقارية 

  البنك ابؼقرض كدائن على سائر الدائنتُ ابؼرتهنتُ التالتُ لو في التسجيل أو القيد، إعمالاً يتقدـ
وتطرقنا إليو لقاعدة الأسبق قيدًا أسبق حقا، كما لو حق تتبع العقار في أي يد كاف كما سبق 

غتَ أنو ىناؾ ديوف منحها ابؼشرع صفة الإمتياز على العقار رىنًا ربظيًا والتي أعفاىا من ، آنفًا
الشهر في السجل العقاري، قد ينتج عنها بؿدودية وعدـ فعالية حق التقدـ بالنسبة للبنك، 

 .وفوائده سواءً كليًا أو جزئيًا وبالتافِ عدـ إمكانية برصيل القرض العقاري
  أف ابؼشرع بسط إجراءات التنفيذ لصافٌ البنوؾ وىيئات القرض دعمًا للنشاط ابؼصرفي بالرغم من

يومًا من تاريخ إنذار ابؼدين  15من خلبؿ تعزيز ضمانة الرىن ابؼلولة لصابغو، وذلك بدضي 
 طبقا ابؼقتًض بواسطة عقد غتَ قضائي عن طريق عريضة موجهة لرئيس المحكمة ابؼلتصة إقليميًا

لكن من ، ابؼتعلق بالنقد والقرض ابؼعدؿ وابؼتمم 03/11من الأمر رقم  124/01لنص ابؼادة 
من الناحية  ا الاجراءالناحية التطبيقية واجهت البنوؾ وابؼؤسسات ابؼقرضة صعوبة في تطبيق ىذ

ـ وجود في الرىن القانوفٓ نظراً لعد العملية خاصة فيما يتعلق برفض المحاكم التوقيع على أمر ابغجز
عقد رىن ربظي عند الشروع في عملية التنفيذ على العقارات بؿل الرىن، بالرغم من اعتًاؼ 

 ابؼشرع بو.
  الأوراؽ ابؼالية بكامل قيمة أقساط القرض في ترتكز الضمانات الشلصية في بؾاؿ القرض العقاري

بؼدنية، غتَ أف ابؼستحق، خصم قيمة القرض من الراتب أو الدخل بالإضافة إفُ ذلك الكفالة ا
ىذه الأختَة من الناحية العملية في بؾاؿ القرض العقاري غتَ معموؿ بها نظراً للملاطر التي قد 

 .تنتج عنها في حاؿ ما إذا كاف الكفيل معسراً وقت برصيل القرض
 َأساسًا في الكفالة في بؾاؿ القرض العقاري لصافٌ ابؼقتًض تتمثل الضمانات ابؼقدمة من قبل الغت 

"الأرصدة  والودائع ابؼقدمة من قبل الغتَ كضمانةينية أو ما يطلق عليو الرىن لصافٌ الغتَ الع
 .الدائنة"
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  إف حق الامتياز الواقع على الأملبؾ الوطنية ابػاصة سواء تعلق بالعقار الاقتصادي، أو في بؾاؿ
و يكوف قابلب للتصرؼ التًقية العقارية التجارية يعطي صاحبو حق انتفاع، وطبقا للقواعد العامة فإن

فيو بالتنازؿ أو البيع أو الرىن، وعليو فابؼشرع خوؿ لصاحب حق الامتياز ابغق في انشاء حق 
عيتٍ تبعي، على ابغق العيتٍ العقاري الناتج عن ىذا الامتياز، وذلك برىنو لدى مؤسسات 

 القرض والبنوؾ، كضماف للقرض العقاري.
  ز للهيئات ابؼقرضة التنفيذ على ىذا العقار ككل وليس ابغق بهو في اطار النشاط التًقوي التجاري

التنازؿ عن القطعة الأرضية بؿل الامتياز لصافٌ بعد  العيتٍ التبعي الناتج عن حق الامتياز فقط
يشوبو نوع من غتَ أف تطبيق ذلك  ،ابؼرقي العقاري الذي تنتقل ملكية الرقبة إليو بصفة نهائية

بعض التعليمات الصادرة عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية   الغموض وذلك راجع إفُ صدور
والتي تعبر خروجا عن قاعدة التوازي الأشكل ابػاصة بإلغاء أو تعديل كما وضحنا سابقا 

 .النصوص القانونية
  الرىن يبقى ساري ابؼفعوؿ في مواجهة ابؼستفيدين من عقود البيع على التصاميم طبقا للقواعد

وتبعا لذلك يبقى حق ابعهة ، ضي ترتيب آثار للرىن أبنها حق الأفضلية والتتبعالعامة التي تقت
ابؼقرضة بؿفوظ بدوجب الضمانة ابؼقدمة والتي بؿلها القطعة الأرضية موضوع الرىن من خلبؿ 

 التنفيذ عليها حتى لو خرجت من ذمة ابؼرقي إفُ ذمة ابؼستفيد منها.
  لتقدبيو كتأمتُ عيتٍ لدى البنوؾ  ابػاصة الوطنية الأملبؾعلى قابلية ابغق العيتٍ العقاري الوارد تعد

تأمينات دوف تقدفٔ  نممشاريعو الاستثمارية وابؼؤسسات ابؼالية يتيح للمستثمر إمكانية بسويل 
 ستثمار.إفُ تشجيع الا يؤديستثماري، وىذا ما أخرى خارج بؾاؿ ابؼشروع الا

 ونية ابؼتعلقة بتأمتُ القرض العقاري كآلية نظم ابؼشرع ابعزائري بؾموعة من النصوص القان
مستحدثة، وبالرغم من ذلك يعاب على ابؼشرع سكوتو عن مفهوـ تأمتُ القرض العقاري في 

ابؼعدؿ وابؼتمم، ىذا من جهة ومن جهة أخرى فَ يعطي ىذه الضمانة حقها  95/07الأمر رقم 
  يفصل فيها.من حيث عدد النصوص التي تضمنتها وإف كانت موجودة غتَ أنو فَ

  تعتبر شركة ضماف القرض العقاري الشركة الفاعلة على ابؼستوى الوطتٍ التي بزتص بتأمتُ القروض
 العقارية، بحي تتكفل بتغطية حالات العجز عن التسديد والوفاة وابغرائق.
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  الاستعلبـ عن الوضع ابؼافِ لطالبي القرض العقاري، يعتبر من بتُ ابؼتطلبات الضرورية مع
ورات ابغاصلة في المجاؿ ابؼصرفي لتفادي خطر تعثر عملية الإقراض، بحيث يساىم في ابزاذ التط

 .قرار منح الإئتماف لطالب القرض
 في ضماف  وبنيتأرغم  الاستعلبـ الائتمافٓ جراءبإأي نص قانوفٓ يلزـ البنك ابعزائر  يوجد في لا

يو لطلب قرض، عليو أف يبدأ من على حد سواء، ذلك أف البنك بدجرد تلق غتَمصافٌ البنك وال
دراسة ىذا الطلب من نواحي متعددة تشمل الناحية ابؼالية والناحية القانونية والتقنية والشلصية 

، وعليو فقد جرى لطالب القرضللتمكن من تقدير مدى بقاعة أو خطورة منح الائتماف العقاري 
وذلك لإبقاز  سطحيةمستويات  أف يتم دراسة طلب القرض على العمل في إطار القرض العقاري

بيكن  لاوأماـ ىذا الفراغ التشريعي ، تقرير عاـ يرفع إفُ ابعنة ابؼكلفة بالتقرير بشأف القرض
ابغديث عن مسؤولية البنك من عدـ قيامو بهذا الواجب العملي أماـ ما قد يتسبب فيو ىذا 

 البنك والعملبء ابؼتعاملتُ معو. الإغفاؿ من إضرار بدصافٌ
 وفي رأينا نتصور من خطاب الضماف يتمثل في  ابؼقدـ من البنوؾ وابؼؤسسات ابؼاليةابؼافِ ف الضما

تقدفٔ ضماف لصافٌ ؛ الناحية العملية ينحصر في بعض العمليات نذكر منها على سبيل ابؼثاؿ
ضماف قرض عقاري برصل عليو ؛ ابؼقاوؿ القائم ببناء عقار ابؼملوؾ لعميل البنك طالب الضماف

في حاؿ شراء عقار بالتقسيط أو عملية شراء عقار ؛ من بنك آخر أو مؤسسة مالية أخرى العميل
 آجل كضماف للوفاء.

  يعتبر أحد ابؼؤسسات الداعمة للتمويل العقارية صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية
من خلبؿ حلولو  اوفر بضاية بؽيابؼابكة للقرض العقاري، إذ للجهة العقاري، بإعتباره ىيئة ضماف 

 التي وضحناىا في صلب الدراسة.بؿل ابؼرقي العقاري في حاؿ الاخلبؿ بالتزاماتو 
 ابؼؤرخ  06/05حدث ابؼشرع ابعزائري تقنية "توريق القروض الرىنية" بدوجب القانوف رقم است

ريق ، غتَ أنو خلبفاً لبعض التشريعات ابؼقارنة اقتصر بؾاؿ تطبيق عملية التو 2006فيفري  20في
القروض التي بسنحها البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية في إطار بسويل السكنات ابؼضمونة برىوف  على

 عقارية.
  ىي بموذج للؤعماؿ التجارية ابؼربحة التي تستلدمها ابؼؤسسات القروض العقارية عملية توريق

رأبظاؿ  أيضا وسيلة ىامة للحصوؿ علىو ابؼصرفية كوسيلة للحد من تعرضهم بؼلاطر الإئتماف 
 للسيولة اللبزمة للحفاظ على أعمابؽا. بسويلي عندما تفتقر
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  أعطى تعريفًا عامًا لعملية التوريق، حيث إعتبره بسثيل حق بسند أو ورقة مالية، ثم الوطتٍ ابؼشرع
 ىذه العملية. ذىب مباشرة إفُ ذكر ابؼراحل التي بسر بها

 رض العقاري إفُ سندات دوف الأسهم لأف ىذه لا يزاؿ التوريق في ابعزائر يتم عن طريق برويل الق
العملية تتطلب وجود ىياكل ومؤسسات ىي في حقيقة الأمر غتَ موجودة في ابعزائر، ولذا تبقى 
التجربة ابعزائرية حتى في ظل قانوف التوريق الذي يعتبر قفزة تشريعية في بؾاؿ تنشيط القروض 

 العقارية جد بؿتشمة.
 ية النابذة عن تعثر توريق القروض العقارية الرىنية الإىتماـ بالعلبقة بتُ جددت الأزمة ابؼالية العابؼ

أساليب التمويل الإسلبمي والاستقرار ابؼافِ وإظهار مدى صلببة نظاـ الصتَفة الإسلبمية وىذا 
 .راجع لطبيعة التمويل الإسلبمي القائم على الأصوؿ وتقاسم ابؼلاطر

 جديدة عامة التطبيق، أي لا تنحصر في بؾاؿ البيوع بتُ شرط الإحتفاظ بابؼلكية ضمانة عتبر أ
وىذا ما يعتبر مسابنة في تشجيع العقارية  البائع وابؼشتًي، وبالتافِ تستعمل في منح القروض

  الإقراض نظراً لارتفاع نسبة الضماف الناتج عن ىذا الشرط.
 في القانوف ابعزائري،  فَ بوظ شرط الإحتفاظ بابؼلكية على سبيل الضماف بتنظيم تشريعي صريح

إلا حديثا مع صدور الأمر رقم  بالرغم من التنصيص عليو في العديد من التشريعات ابؼقارنة،
 .ابؼتعلق بالاعتماد الابهاري 96/09

  إف ابؼتفحص للؤحكاـ القانونية ابؼنظمة للبئتماف الابهاري بهدىا بزرج عن القواعد العامة الواردة
يما يتعلق بالضماف، حيث أف مؤسسة الإعتماد الابهاري التي تطبق في في القانوف ابؼدفٓ خاصة ف

بقدىا تتمتع بحرية واسعة في بؾاؿ برديد الشروط  96/09تعاملها مع ابؼقتًض أحكاـ الأمر رقم 
والالتزامات مع ابؼقتًض، وىذا في حقيقة الأمر ما ىو إلا طابع مكمل لضماف بؿقق من خلبؿ 

 .شرط الاحتفاظ بابؼلكية
 حكاـ جديدة بأالتي وضحناىا أعلبه فَ يأت  96/09الإمتيازات الواردة في الأمر رقم  وبؼشرع بسنا

لأف كل تلك الإمتيازات واردة في القواعد العامة الواردة في القانوف ابؼدفٓ وكذا قانوف الإجراءات 
في ىذا الأمر التأكيد ابؼدنية والإدارية، وعليو نفهم من تأكيد ابؼشرع على ىذه الإمتيازات التي سنها 

     ومصابغها من عبث ابؼستأجرين على أبنيتها وابغفاظ على حقوؽ مؤسسات التمويل الإبهاري
 أو ابؼستثمرين الوبنيتُ.
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  بالرغم من العديد من ابؼزايا ابؼرتبطة بالدور الذي يلعبو التأجتَ التمويلي باعتباره ضمانة للقرض
يكوف لو بؿدودية في الضماف، خاصة بالنسبة للغتَ )ابؼتصرؼ العقاري، غتَ أف ذلك لا بينع من أف 

إليو ودائن ابؼقتًض(، وىذا راجع بػاصية القرض الإبهاري الذي مفاده الإنتفاع بالأصل العقاري 
واستغلبلو وبقاء مؤسسة التمويل مالكة بؽذا الأصل إفُ غاية حلوؿ الأجل ابؼتفق عليو الذي ينتهي 

ار الشراء ابؼلوؿ للمستأجر ابؼقتًض كما سبق وأشرنا، إذ أف ىذه ابغيازة في إما باستًداده أو بحق خي
حقيقة الأمر من شأنها خلق وضع ظاىر وبني يوحي بدلكية ابؼقتًض بؽذا الأصل فيعوؿ عليها من 

دة العامة الواردة في نص ابؼادة قبل الدائنتُ على أنها عنصر من عناصر الضماف العاـ طبقا للقاع
 .انوف ابؼدفٓ السابق بيانهامن الق 188

  فػإف شػركة  ، وعليوتأمتُ والضمافالعتماد الإبهاري على حق ابؼلكية يقف دوره في عقد الإإف
، ابؼستفيد مقتًضحق ابؼلكية لل تقوـ بنقلالإبهاري عند نهاية مدة العقد وبساـ تنفيذ آثاره  الاعتمػاد

القرض، ي احتفظت بو لضماف استيفاء أقساط فه ةجدوى قانونيإذ أف الإحتفاظ بها فَ يعد لو أي 
عتماد لا يسري بأثر رجعي وىذا ىو جوىر التفرقة بتُ عقد الإابؼقتًض غتَ أف انتقابؽا للمستفيد 

 الاحتفاظ بابؼلكية )البيع بالتقسيط(. الإبهاري وعقد البيع مع شػرط
لقرض العقاري، اانات وتعتبر ىذه أىم النتائج التي تم التوصل إليها من خلبؿ دراسة أىم ضم

إفُ  في المجاؿ العقاري فمنها ما يعتبر مشجعا وبؿفزا بفا يدؿ على جدية ابؼشرع في الدفع بعجلة الاستثمار
للتللص من أزمة السكن توفتَ عيش كرفٔ للمواطنتُ من  الاجتماعيةالأماـ، وكذا بؿاولة برستُ الأوضاع 

ابغق في السكن، ومنها ما يعتبر عاملب مثبطا، خلبؿ بسكينو من الاستفادة من أبسط حقوقو وىي 
النصوص القانونية والتنظيمية والتلبط التشريعي ابغاصل الذي أثر  والدليل على ذلك عدـ استقرار بعض

 .ولا يزاؿ يؤثر سلبا على القروض العقارية
 ثانيا: التوصيات.

 تشكل ضمانة كيفيات تقدفٔ الضمانات للحصوؿ على القروض العقارية التي من أجل ضبط
لتفادي خطر التعثر، فإننا نقدـ الإقتًاحات التالية في  للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ابؼابكة للقرض العقاري

 شكل توصيات بسلضت عن موضوع البحث وىي كالتافِ:
  يسمى قانوف القرض العقاري تسري أحكامو على الأفراد وابؼتدخلتُ في النشاط سن قانوف خاص

وضع مفهوـ قانوفٓ دقيق للقرض : بؾموعة من ابؼبادئ أبنهالسواء يتضمن العقاري على حد ا
سن أحكاـ بسيز بتُ طالب القرض في ؛ العقاري؛ برديد مفهوـ طالب القرض بوصفو طرفا في العقد
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من خلبؿ ىذا  ةاستًاتيجيوضع  المجاؿ الاستثمار وطالب القرض بهدؼ الاستعماؿ الشلصي؛
إفُ توفتَ السكن اللبئق لأفراد المجتمع خاصة الفئات ذات الدخل  القانوف تهدؼ بالدرجة الأوفُ

المحدود وعدبيي الدخل وأصحاب الطبقة الوسطى؛ توسيع نطاؽ القرض العقاري وعدـ حصره في 
التمويل ابؼافِ من أجل مساعدة ابؼقتًض قليل ابػبرة وذلك من خلبؿ تكفل ابعهة ابؼقرضة بالبحث 

اجات طالبو؛ تنظيم العلبقة بتُ عقد القرض العقاري في حد ذاتو وفق احتي عن العقار ابؼناسب
والعقد الرئيسي ابؼراد بسويلو من خلبؿ ادخاؿ بائع العقار أو ابؼقاوؿ طرفا ثالث في عقد القرض 

 راقبة ستَ عملية التمويل العقاريالعقاري باعتبار أنهم يسابنوف في اختصار الاجراءات وسهولة م
تعلقة بعملية التمويل العقاري في عقد واحد بفا ينتج عنها ضماف ذىاب التمويل وضع الالتزامات ابؼو 

 للغرض الفعلي ابؼلصص لو من خلبؿ تسليم مبلغ التمويل للبائع أو ابؼقاوؿ بصفة مباشرة. 
  ٍأف يراجع نظاـ الرىن الربظي، من خلبؿ سد الثغرات والنقائص ابؼوجودة فيو، على ابؼشرع الوطت

وضع نظاـ متكامل موحد يتماشى والتطورات ابغاصلة في المجاؿ الاقتصادي وذلك من خلبؿ 
ابؼعاصر، خاصة أف أحكاـ القانوف ابؼدفٓ ابؼنظمة للرىن تم سنها في ظل النظاـ الاشتًاكي الذي 

 بزلت عنو ابعزائر بتبنيها نظاـ اقتصاد السوؽ.
 ت التي تكوف جد مهمة في بعض على البنوؾ تقييم كل حالة بسويل عقاري بدفرده، فالضمانا ينبغي

 ابغالات، قد لا تكوف بؽا أي مبرر في حالات أخرى.
 أطراؼ عقد القرض العقاري إذ  إقرار وجود عدـ تواز وتفاوت بتُ ضرورة تدخل ابؼشرع من خلبؿ

أغلبها تراعي مصلحة مؤسسة القرض دوف ابؼقتًض ذو  أف الضمانات ابؼفروضة على ابؼقتًض ابؼذعن
 الإعلبفابغماية من ، من خلبؿ يف اقتصاديا واجتماعيا لعدـ قدرتو على مواجهة مؤسسةابؼركز الضع
 . لبنود العقد بشكل تعسفي الإنفراديوالتعديل  ابؼظلل والكاذب، والإشهار

  ووضعها برت رقابة البنك  ابػاصة بنظاـ الاستعلبـ الائتمافٓ تفعيل نشاط مركزية ابؼلاطروجوب
تأخر تفعيل ىذه ابؼصلحة من طرؼ ابؼشرع ابعزائري   حيث أف فضل بؽا،ابؼركزي من أجل تسيتَ أ

 باعتبارىا ضمانة بذنب البنك من خطر التعثر أدى إفُ تردد البنوؾ في منح القروض العقارية .
  إدراج نصوص جديدة ضمن قانوف التأمينات تتعلق بتنظيم وضبط التأمتُ على القرض العقاري لأف

 بالاىتماـ الكافي في التشريع ساري ابؼفعوؿ.ابؼشرع الوطتٍ فَ بوطو 
 نظرا وبزصيص لأحكاـ خاصة بالكفالة ابؼصرفية ستوجب إجراء تعديل على القانوف التجاري ي

للطبيعة القانونية بؽذا النوع من الكفالات وذلك بالشكل الذي يساير ىذا التطور والتغتَ الذي طرأ 



 ـخــاتــمــظال

 198 

العقاري، واخراجها قوقعة الأحكاـ العامة الواردة في كضماف للقرض   ابؼصرفية على إستلداـ الكفالة
القانوف ابؼدفٓ للكفالة ابؼدنية التي لا تنطبق عليها بأي شكل من الأشكاؿ بإعتبار الكفالة ابؼصرفية 

من القانوف التجاري التي تنص على أف كل الأعماؿ التي تقوـ بها البنوؾ  02عملب بذاريا بنص ابؼادة 
  عملبً بذاريا أياِّ كاف نوعها. وابؼؤسسات ابؼصرفية

  من أجل تشجيع ابلراط ابؼستثمرين في السوؽ ابؼالية القروض العقارية من خلبؿ تفعيل تقنية توريق
التعثر،  والتقليص من خطرالعقارية زمة للهيئات ابؼالية ابؼابكة للقرض اللبتأمتُ السيولة  تسهيل

 اقع العملي.وتفعيل دور شركة إعادة التمويل الرىتٍ في الو 
 ف بقاح عملية إعادة التمويل الرىتٍ لا يرتبط فقط بالشركة القائمة بو إ(SRH) بل بضرورة بناء ،

ىيكل تنظيمي من خلبؿ منظومة متكاملة من ابؼؤسسات ابؼالية كالبنوؾ وشركات التصنيف 
عادة التمويل الإئتمافٓ، شركات التأمتُ...، مع وجود تنسيق تاـ بتُ ىذه الأجهزة بإعتبار شركة إ

الرىتٍ حلقة وصل بتُ ىذه الأجهزة، وبالتافِ لا بد من تأسيسها ضمن إطار قانوفٓ يتماشى 
وجود ؛ وجود بورصة أو سوؽ قيم منقولة نشطة في بؾاؿ السندات؛ والسوؽ ابؼافِ العابؼي يتضمن

وضع ؛ شركات مساعدة مثل مكاتب الإستعلبـ عن العملبء؛ شركات متلصصة في تداوؿ السندات
وأختَاً لابد من القياـ بدورات تدريبية لاكتساب ، جهات رقابية منظمة لعملية إعادة التمويل الرىتٍ

ابػبرة في ميداف إعادة التمويل الرىتٍ وذلك حت تتوافر لدى ابؼؤسسات ابؼالية ابؼقرضة ابؼتدخلة في 
فاءة وابػبرة في ىذا عملية إعادة التمويل الرىتٍ أقساـ فنية متلصصة على مستوى عافِ من الك

  المجاؿ لتشجيع الإستثمار وتنشيط السوؽ ابؼالية والعقارية.
ومن ذلك بيكن القوؿ أف القرض العقاري بإعتباره وسيلة بسويل للمعاملبت العقارية سواء الانتاجية 

وذلك من  أو الاستهلبكية فإنو لا بد من توفتَ ابؼناخ القانوفٓ ابؼلبئم من أجل تفعيل الدور ابؼنوط بو،
خلبؿ وضع تنظيم قانوفٓ خاص بو، لأف القرض العقاري كفكرة لو مفهومتُ الأوؿ إقتصادي والثافٓ 
قانوفٓ، وذلك بوتم علينا القوؿ بعدـ كفاية النظاـ التقليدي لضماناتو، بدا بوويو من قواعد عامة تنظم 

، يرتبها بوصفها عقود مستحدثة التيالعقود والالتزامات، لتنظيم عملية القرض العقاري وعقود الضماف 
الأمر الذي يسهل على ابؼقتًض سواء أكاف شلص عادي أـ متدخل في النشاط العقاري أو حتى 
بالنسبة للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼابكة للقرض العقاري الاستعانة بو، بدا يؤدي إفُ تطور وبمو النظاـ ابؼصرفي 

 . لعافَابعزائري بدا يتوافق والتطورات ابغاصلة في ا
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 قائمة اتظصادر واتظراجع
I.  اتظصادر 

 أولا: القرآف الكريم
 (.15سورة ابؼلك الآية ) -1
 (.55سورة طو الآية ) -2

 ثانيا: النصوص القانونية الوطنية 
 النصوص التشريعية  -1
 القوانتُ - أ
  ابؼؤرخة 24، العدد ج.ر،ابؼتضمن قانوف الأسرة، 09/06/1684ابؼؤرخ في  84/11القانوف رقم ،

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.09/06/1984في 
  ؤرخة ، ابؼ10، العدد ج.ر، ابؼتعلق بالتًقية العقارية، 04/03/1986ابؼؤرخ في  86/07القانوف رقم

 .) ملغى( 05/03/1986 في
  34لعدد ، اج.ر، ابؼتعلق بنظاـ البنوؾ والقرض، 19/08/1986ابؼؤرخ في  86/12القانوف رقم ،

 )ملغى(. 20/08/1986ابؼؤرخة في 
 ( ابؼؤرخ في 88/06القانوف رقم )ابؼؤرخ في  86/12القانوف رقم  ، يعدؿ ويتمم12/01/1988

  .13/01/1988، ابؼؤرخة في 02، العدد ج.ر، ، ابؼتعلق بنظاـ البنوؾ والقرض19/08/1986
  العدد ج.ر، 1990، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/1989ابؼؤرخ في  89/26قم القانوف ر ،

  .03/01/1990، ابؼؤرخة في 01
  ابؼؤرخة 16العدد ، ج.ر، ابؼتعلق بالنقد والقرض، 14/04/1990ابؼؤرخ في  90/10القانوف رقم ،

 .)ابؼلغى( 18/04/1990في 
  ابؼؤرخة 17، العدد ج.رلق بعلبقات العمل، ، يتع21/04/1990ابؼؤرخ في  90/11القانوف رقم ،

 ابؼعدؿ وابؼتمم. ،25/04/1990في 
  العدد ج.ر، ابؼتضمن قانوف التوجيو العقاري، 18/11/1990ابؼؤرخ في  90/25القانوف رقم ،

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.18/11/1990، ابؼؤرخة في 49
  ج.ر، 2001الية لسنة ، ابؼتضمن قانوف ابؼ23/12/2000ابؼؤرخ في  2000/06القانوف رقم ،

 .24/12/2000، ابؼؤرخة في 80العدد 
  ابؼتضمن القانوف التوجيهي لتًقية ابؼؤسسات 12/12/2001ابؼؤرخ في  01/18القانوف رقم ،

 .17/12/2001ابؼؤرخة في ، 77، العدد ج.رسطة، الصغتَة وابؼتو 
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  العدد ج.ر، 2003نة ، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لس24/12/2002ابؼؤرخ في  02/11القانوف رقم ،
86 ،24/12/2002. 

  93/10، ابؼعدؿ وابؼتمم للمرسوـ التشريعي رقم 17/02/2003ابؼؤرخ في  03/04القانوف رقم 
، ابؼؤرخة 11، العدد ج.روابؼتعلق ببورصة القيم ابؼنقولة ابؼعدؿ وابؼتمم،  23/05/1993 ابؼؤرخ في

 .19/02/2003في 
  العدد ج.ر، 2005، يتضمن قانوف ابؼالية لسنة 29/12/2004ابؼؤرخ في  04/21القانوف رقم ،

 .30/12/2004 ، ابؼؤرخة في85
  ابؼؤرخ في  84/11، يعدؿ ويتمم القانوف رقم 27/02/2005ابؼؤرخ في  05/02القانوف رقم

 . 27/02/2005، ابؼؤرخة في  15، العدد ج.رابؼتضمن قانوف الأسرة،  09/06/1684
  العدد ج.ر، 2006، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/2005 ابؼؤرخ في 05/16القانوف رقم ،

 .31/12/2005، ابؼؤرخة في 85
  العدد ج.ر، 2006، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/2005ابؼؤرخ في  05/16القانوف ،

  .31/12/2005، ابؼؤرخة في 85
  العدد ج.رىنية، ، ابؼتضمن توريق القروض الر 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/05القانوف رقم ،

 .12/03/2006، ابؼؤرخة في 15
  14، العدد ج.ر، يتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق، 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/02القانوف رقم ،

  .08/03/2006ابؼؤرخة في 
  ابؼؤرخ في  95/07الأمر رقم ، يعدؿ ويتمم 20/02/2006ابؼؤرخ في  06/04القانوف رقم

، ابؼعدؿ 12/03/2006، ابؼؤرخة في 15، العدد ج.رابؼتعلق بالتأمينات،  25/01/1995
 وابؼتمم.

  العدد ج.ر، يتعلق بتعاونيات الإدخار والقرض، 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/01القانوف رقم ،
 .28/02/2007، ابؼؤرخة في 15

  ابؼؤرخ في  75/58الأمر رقم ، يعدؿ ويتمم 13/05/2007ابؼؤرخ في  07/05القانوف رقم
 .13/05/2007، ابؼؤرخة في 31، العدد ج.ر، ضمن القانوف ابؼدفٓابؼت 26/09/1975

  العدد ج.ر، 2008، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 30/12/2007ابؼؤرخ في  07/12القانوف رقم ،
 .31/12/2007، ابؼؤرخة في 82

  ابؼتعلق بتحديد القواعد التي تنظم نشاط التًقية 17/02/2011ابؼؤرخ في  11/04القانوف رقم ،
 .06/03/2011، ابؼؤرخة في 14، العدد ج.رلعقارية، ا
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  2011، ابؼتضمن قانوف ابؼالية التكميلي لسنة 18/07/2011ابؼؤرخ في  11/11القانوف رقم ،
 .20/07/2011، ابؼؤرخة في 40، العدد ج.ر

  العدد ج.ر، 2012، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 28/12/2011ابؼؤرخ في  11/16القانوف رقم ،
 .29/12/2011بؼؤرخة في ، ا72

  العدد ج.ر، 2014، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 30/12/2013ابؼؤرخ في  13/08القانوف رقم ،
 .31/12/2013، ابؼؤرخة في 68

  العدد ج.ر، 2015، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 14/10/2014ابؼؤرخ في  14/11القانوف رقم ،
 .31/12/2014، ابؼؤرخة في 78

  75/59يعدؿ ويتمم الأمر رقم ، ، يعدؿ ويتمم 30/12/2015ابؼؤرخ في  15/20القانوف رقم 
، ابؼؤرخة في 71، العدد ج.ر وابؼتضمن القانوف التجاري، 1975سبتمبر سنة  26ابؼؤرخ في 

30/12/2015  . 
  العدد ج.ر، 2016، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 31/12/2015ابؼؤرخ في  15/18القانوف رقم ،

 .31/12/2015خة في ، ابؼؤر 72
  ابؼؤرخ في  66/156، يعدؿ الأمر رقم 19/06/2016ابؼؤرخ في  16/02القانوف رقم

 .22/06/2016، ابؼؤرخة في 37، العدد ج.رابؼتضمن قانوف العقوبات،  08/06/1966
  12/10/2017في  ، ابؼؤرخة57، العدد ج.ر، 11/10/2017ابؼؤرخ في  17/10القانوف رقم. 
 العدد ج.ر، 2022، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 30/12/2021ابؼؤرخ في  21/16لقانوف رقم ا ،

 . 30/12/2021، ابؼؤرخة في 100
 الأوامر - ب
  49، العددج.ر، ابؼتضمن قانوف العقوبات، 08/06/1966ابؼؤرخ في  66/156الأمر رقم ،

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.11/06/1966ابؼؤرخة في 
  ابؼؤرخة 78، العدد ج.ر، ابؼتضمن القانوف ابؼدفٓ، 26/09/1975ابؼؤرخ في  75/58الأمر رقم ،

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.30/09/1975في 
  ابؼؤرخة في 13، العدد ج.ر، يتعلق بالتأمينات، 25/01/1995ابؼؤرخ في  95/07الأمر رقم ،

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.08/03/1995
  ابؼؤرخ في  90/25القانوف رقم ، يعدؿ ويتمم 25/09/1995ابؼؤرخ في  95/26الأمر رقم

، ابؼؤرخة في 55، العدد ج.ر، ابؼتضمن قانوف التوجيو العقاري 18/11/1990
27/09/1995. 
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  03، العدد ج.ر، ابؼتعلق بالاعتماد الابهاري، 10/01/1996 ابؼؤرخ في 96/09الأمر رقم  ،
 .14/01/1996ابؼؤرخة في 

  ج.رند التصدير، ، يتعلق بتأمتُ القرض ع10/01/1996ابؼؤرخ في  96/06الأمر رقم ،
 .14/01/1996، ابؼؤرخة في 03العدد

  وابؼتضمن إلزامية التامتُ على الكوارث الطبيعية26/08/2003ابؼؤرخ في  03/12الأمر رقم ، 
 .27/08/2003، ابؼؤرخة في 52، العدد ج.روتعويض الضحايا، 

  اد الإبهاري ، بودد كيفيات إشهار عمليات الإعتم20/02/2006ابؼؤرخ في  06/91الأمر رقم
 .26/02/2006، ابؼؤرخة في 10، العدد ج.رللؤصوؿ غتَ ابؼنقولة، 

  بودد شروط وكيفيات منح الإمتياز للؤراضي التابعة  ،01/09/2008ابؼؤرخ في  08/04الأمر رقم
، ابؼؤرخة في 49، العدد ج.رللؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية، 

 وابؼتمم. ، ابؼعدؿ03/09/2008
  2015التكميلي لسنة  ، ابؼتضمن قانوف ابؼالية23/07/2015ابؼؤرخ في  15/01الأمر رقم ،

 .23/07/2015، ابؼؤرخة في 40، العدد ج.ر
  2021 ، ابؼتضمن قانوف ابؼالية التكميلي لسنة08/06/2021 ابؼؤرخ في 21/07الأمر رقم  ،

 .08/06/2021، ابؼؤرخة في 44، العدد ج.ر
 تنظيمية )مراسيم( النصوص ال -2
 اتظراسيم التشريعية - أ
  1993ابؼتضمن القانوف ابؼالية لسنة 19/01/1993ابؼؤرخ في  93/01ابؼرسوـ التشريعي رقم ،

 .20/01/1993، ابؼؤرخة في 04، العدد ج.ر
  العدد ج.ر، ابؼتعلق بالنشاط العقاري، 01/03/1993ابؼؤرخ في  93/03ابؼرسوـ التشريعي رقم ،

 ،)ملغى(.03/03/1993 ، ابؼؤرخة في14
  ج.ر، ابؼتعلق ببورصة القيم ابؼنقولة، 23/05/1993 ابؼؤرخ في 93/10ابؼرسوـ التشريعي رقم ،

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.23/05/1993، ابؼؤرخة في 34العدد 
  1994، ابؼتضمن قانوف ابؼالية لسنة 29/12/1993ابؼؤرخ في  93/18ابؼرسوـ التشريعي رقم ،

 .30/12/199388في  ، العدد ، ابؼؤرخةج.ر
  ابؼتضمن تشليص ابغوادث الطبيعية ابؼغطاة 29/08/2004ابؼؤرخ في  04/268ابؼرسوـ رقم ،

، ج.ربإلزامية التأمتُ على آثار الكوارث الطبيعية وبودد كيفيات إعلبف حالة الكارثة الطبيعية، 
 .01/09/2004، ابؼؤرخة في 55العدد 
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 اتظراسيم التنفيذية - ب
 ج.ر، ابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري، 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63ي رقم ابؼرسوـ التنفيذ ،

 .، ابؼعدؿ وابؼتمم13/04/1976، ابؼؤرخة في 30العدد
  ابؼتضمن القانوف الأساسي ابػاص 12/05/1991ابؼؤرخ في  91/145ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

 ابؼعدؿ وابؼتمم. ،29/5/1991، ابؼؤرخة في 25، العدد ج.ربالصندوؽ الوطتٍ للسكن، 
  ابؼتضمن كيفيات تدخل الصندوؽ 12/05/1991ابؼؤرخ في  91/146ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

، ابؼؤرخة في 25، العدد ج.رالوطتٍ للسكن في ميداف تدعيم ابغصوؿ على ملكية السكن، 
 . )ملغى(29/05/1991

  إعداد شهادة ابغيازة  ، المحدد لكيفيات17/07/1991ابؼؤرخ في  91/254ابؼرسوـ التنفيذي رقم
 .31/07/1991، ابؼؤرخة في 36، العدد ج.رأعلبه،  39وتسليمها المحددة بدوجب ابؼادة 

   76/63، يعدؿ ويتمم ابؼرسوـ التنفيذي رقم 19/05/1993ابؼؤرخ في  93/123ابؼرسوـ رقم 
، ابؼؤرخة في 34، العدد ج.رابؼتعلق بتأسيس السجل العقاري،  25/03/1976ابؼؤرخ في 

23/05/1993. 
   ابؼرسوـ  ، يعدؿ ويتمم1994/ 18/05ابؼؤرخ في  ابؼؤرخ في 94/111ابؼرسوـ التنفيذي رقم

ابؼتضمن القانوف الأساسي ابػاص بالصندوؽ  12/05/1991ابؼؤرخ في  91/145التنفيذي رقم 
 .25/05/1994، ابؼؤرخة في 32، العدد ج.رالوطتٍ للسكن، 

  بودد قواعد تدخل الصندوؽ الوطت04/10/1994ٍؤرخ في ابؼ 94/308ابؼرسوـ التنفيذي رقم ، 
 .16/10/1994، ابؼؤرخة في 66، العدد ج.رللسكن في بؾاؿ الدعم ابؼافِ للؤسر، 

   يتعلق بإعداد قائمة عمليات التأمتُ 30/10/1995ابؼؤرخ في  95/338ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،
 .31/10/1995، ابؼؤرخة في 65وحصرىا، ج.ر، العدد 

 يتعلق بدلتلف تركيبات تأمينات 09/12/1995ابؼؤرخ في  95/410رسوـ التنفيذي ابؼ ،
 .10/12/1995، ابؼؤرخة في 76الأشلاص، ج.ر، العدد 

  الذي بودد شروط منح شركات 03/08/1996ابؼؤرخ في  267/ 96ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،
، ابؼؤرخة في 47 ، العددج.رالتامتُ و/أو إعادة التامتُ الاعتماد و كيفيات منحو، 

07/08/1996. 
 ابؼتضمن احداث صندوؽ الضماف 03/11/1997ابؼؤرخ في  97/406 ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

 .15/11/1997، ابؼؤرخة في 73، العدد ج.روالكفالة ابؼتبادلة في التًقي العقارية، 



 قائمظ المصادر والمراجع

 234 

 يتضمن انشاء صندوؽ ضماف 11/11/2002ابؼؤرخ في  02/373 ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،
، ابؼؤرخة في 74، العدد ج.رلقروض للمؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة وبرديد قانونو الاساسي، ا

13/11/2002. 
  ابؼتعلق بالرىن القانوفٓ ابؼؤسس لفائدة 03/04/2006ابؼؤرخ في  06/132ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

 .05/04/2006، ابؼؤرخة في 21، العدد ج.ر، البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية الأخرى
 الذي بودد شروط وكيفيات منح 02/05/2009ابؼؤرخ في  09/152رسوـ التنفيذي رقم ابؼ ،

، ج.رالامتياز على الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼوجهة لإبقاز مشاريع استثمارية، 
 .2009/ 05/ 06، ابؼؤرخة في 27العدد 

  دد كيفيات وشروط منح  الذي بو ،30/06/2010ابؼؤرخ في  10/166ابؼرسوـ التنفيذي رقم
، 41، ج.ر، العدد القروض من طرؼ ابػزينة للموظفتُ من أجل إقتناء أو بناء أو توسيع السكن

 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.04/07/2010ابؼؤرخة في 
  بودد مستويات ابؼساعدة ابؼمنوحة من 05/10/2010ابؼؤرخ في  10/235ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي ىذه السكنات وكذا  الدولة لاقتناء سكن بصاعي أو 
 ابؼعدؿ وابؼتمم. 07/10/2010، ابؼؤرخة في 58، العدد ج.ركيفيات منح ىذه ابؼساعدة، 

  يعدؿ ويتمم ابؼرسوـ التنفيذي رقم 26/09/2013ابؼؤرخ في  13/325ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،
ابؼساعدة ابؼمنوحة من الدولة لاقتناء الذي بودد مستويات  05/10/2010ابؼؤرخ في  10/235

سكن بصاعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي ىذه السكنات وكذا كيفيات منح ىذه 
 ، معدؿ ومتمم 29/09/2013، ابؼؤرخة في 48، العدد ج.ر ابؼساعدة،

  لػتػنػفػيذي رقػم سػوـ اابؼر ، يػعػدؿ ويػتػمم 2014/ 05/06ابؼؤرخ في  14/180ابؼػرسوـ التػنػفػيذي رقػػم
تبادلو في ابؼابؼتضمن إحػػداث صػػػنػػدوؽ الػػضػػمػػاف والكفالة  03/11/1997ابؼؤرخ في  97/406

 .19/06/2014، ابؼؤرخة في 37، العدد ج.رالتًقية العقارية، 
  يعدؿ ويتمم ابؼرسوـ التنفيذي رقم 20/11/2014ابؼؤرخ في  14/321ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

الذي بودد مستويات ابؼساعدة ابؼمنوحة من الدولة لاقتناء  05/10/2010رخ في ابؼؤ  10/235
سكن بصاعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي ىذه السكنات وكذا كيفيات منح ىذه 

 معدؿ ومتمم. 23/11/2014، ابؼؤرخة في 68، العدد ج.رابؼساعدة، 
  يعدؿ ويتمم ابؼرسوـ التنفيذي رقم 20/01/2018ابؼؤرخ في  18/06وابؼرسوـ التنفيذي رقم ،

الذي بودد مستويات ابؼساعدة ابؼمنوحة من الدولة لاقتناء  05/10/2010ابؼؤرخ في  10/235
سكن بصاعي أو بناء سكن ريفي ومستويات دخل طالبي ىذه السكنات وكذا كيفيات منح ىذه 

 .21/01/2018، ابؼؤرخة في 02، العدد ج.رابؼساعدة، 
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 اريةالقرارات الوز  -3
  ابؼتضمن اعتماد شركة ضماف القرض العقاري، 08/05/1999القرار ابؼؤرخ في القرار ابؼؤرخ في ،

 . 27/06/1999، ابؼؤرخة في 41، العدد ج.ر
  بودد كيفيات تطبيق ابؼرسوـ التنفيذي رقم 15/11/2000القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في ،

للسكن في بؾاؿ  د تدخل الصندوؽ الوطتٍالذي بودد قواع 04/10/1994ابؼؤرخ في  94/308
 ، ابؼعدؿ وابؼتمم.11/03/2001، ابؼؤرخة في 16، العدد ج.ر، الدعم ابؼافِ للؤسر

  يعدؿ ويتمم القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 09/04/2002القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في ،
ابؼؤرخ في ابؼؤرخ في  94/308الذي بودد كيفيات تطبيق ابؼرسوـ التنفيذي رقم  15/11/2000
، للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼافِ للؤسر الذي بودد قواعد تدخل الصندوؽ الوطتٍ 04/10/1994
 .08/05/2002، ابؼؤرخة في 32، العدد ج.ر

  يعدؿ ويتمم القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في 09/04/2006القرار الوزاري ابؼشتًؾ ابؼؤرخ في ،
ابؼؤرخ في  94/308فيات تطبيق ابؼرسوـ التنفيذي رقم الذي بودد كي 15/11/2000
للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼافِ للؤسر،  الذي بودد قواعد تدخل الصندوؽ الوطتٍ 04/10/1994
 .08/11/2006، ابؼؤرخة في 63، العدد ج.ر

 ابؼرسوـ التنفيذي رقم ، بودد كيفيات تطبيق 13/11/2008ابؼؤرخ في  القرار الوزاري ابؼشتًؾ
للسكن في بؾاؿ  الذي بودد قواعد تدخل الصندوؽ الوطتٍ 04/10/1994ابؼؤرخ في  94/308

 .15/11/2008 ، ابؼؤرخة في57، العدد ج.ر،  الدعم ابؼافِ للؤسر
  بودد شروط وكيفيات التكفل بالامتياز على الأراضي 29/06/2016قرار وزاري مشتًؾ مؤرخ في ،

لإبقاز مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع التجاري ابؼمنوح التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة وابؼوجهة 
، ابؼؤرخة 62، العدد ج.ر، 26/10/2015ابؼؤرخ في  15/281قبل نشر ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 .23/10/2016في 
 اتظقررات -4
  27، العدد ج.ر، ابؼتضمن إعتماد مؤسسة مالية، 06/04/1998ابؼؤرخ في  98/01ابؼقرر رقم ،

 .03/05/1998ابؼؤرخة في 
 الأنظمة -5
  ج.ر، ابؼتضمن تنظيم مركزية الأخطار وعملها، 22/03/1992ابؼؤرخ في  92/01النظاـ رقم ،

 )ملغى(. 07/03/1993، ابؼؤرخة في 08العدد 
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  ابؼتعلق بالشروط التي بهب أف تتوفر في مؤسسي 22/03/1992ابؼؤرخ في  92/05النظاـ رقم ،
 .07/02/1993، ابؼؤرخة في 08، العدد ج.روبفثليها،  البنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية ومستَيها

  بودد كيفيات تأسيس شركات الإعتماد الإبهاري 03/05/1996ابؼؤرخ في  96/06النظاـ رقم ،
 .03/11/1996، ابؼؤرخة في 66، العدد ج.روشروط اعتمادىا، 

  جتماعي للمؤبسن ، ابؼتعلق بابؼسابنة في راس ابؼاؿ الإ18/03/2003ابؼؤرخ في  03/05النظاـ رقم
، ابؼتضمن التصديق على بعنة 15/09/2003ابؼركزي على السندات، ملحق بالقرار ابؼؤرخ في 

 .30/11/2003، ابؼؤرخة في 73، العدد ج.رتنظيم البورصة ومراقبتها، 
 يتضمن تنظيم مركزية بـاطر ابؼؤسسات والأسر 20/02/2012ابؼؤرخ في  12/01 النظاـ رقم ،

 .13/06/2012، ابؼؤرخة في 36دد ، العج.روعملها، 
  المحدد للقواعد العامة ابؼتعلقة بالشروط البنكية 15/03/2020ابؼؤرخ في  2020/01النظاـ رقم ،

  .24/03/2020، ابؼؤرخة في 16، العدد ج.رابؼطبقة على العمليات ابؼصرفية، 
 التعليمات اتظذكرات و  -6
  عن ابؼديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، تتعلق الصادرة  14/10/1991 ابؼؤرخة في 4123ابؼذكرة رقم

 شهادة ابغيازة وكيفية إعدادىا والآثار ابؼتًتبة عليها. بتأسيس
 الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، تتعلق 24/11/1992، ابؼؤرخة في 70/92لتعليمة رقم ا ،

 .(بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية وعمليات القرض الابهاري )ملغا
  الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، تعدؿ وتتم 07/09/1994ابؼؤرخة في  56/94التعليمة رقم ،

، الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، 24/11/1992ابؼؤرخة في  70/92أحكاـ التعليمة رقم 
 .تتعلق بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية وعمليات القرض الابهاري

 تتعلق بكيفية تسيتَ حساب  زارة ابؼالية،، الصادرة عن و 23/05/2005ابؼؤرخة في  23  تعليمة رقم
روض ابؼمنوحة ابؼعنوف "صندوؽ بزفيض نسب الفوائد على الق 132/302التلصيص ابػاص رقم 

بناء وتوسيع السكن وكذا ابؼرقتُ العقاريتُ في إطار البرامج ابؼدعمة من طرؼ للعائلبت لاقتناء و 
 الدولة".

 الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، تعدؿ 11/08/2005، ابؼؤرخة في 07/2005التعليمة رقم ،
، الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري، 24/11/1992ابؼؤرخة في  70/92وتتم أحكاـ التعليمة 

 تتعلق بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية وعمليات القرض الابهاري.
  للؤملبؾ الصادرة عن ابؼديرية العامة  12/09/2012ابؼؤرخة في  09296التعليمة الوطنية رقم

بكيفية بتسجيل وشطب الرىن القانوفٓ ابؼعد من طرؼ ابؽيئات وابؼؤسسات ابؼالية  الوطنية، ابؼتعلقة
 )غتَ منشور(.
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 ابؼتعلقة بدنح الإمتياز القابل للتحويل إفُ تنازؿ  29/03/2016ابؼؤرخة في  3760  التعليمة رقم
مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع  عن الأراضي التابعة للؤملبؾ ابػاصة للدولة ابؼوجهة لإبقاز

 التجاري )غتَ منشورة(.
 الصادرة عن مديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، 2017/ 06/02ابؼؤرخة في  1261 التعليمة رقم ،

ابؼتعلقة بكيفية تسوية الأوعية العقارية ابؼلصصة لإبقاز مشاريع التًقية التجارية في إطار الأمر رقم 
 مم )غتَ منشورة(.ابؼعدؿ وابؼت 08/04

   ابؼتعلقة بدركزة ابؼلاطر ابؼصرفية ذات الصلة 31/12/2019ابؼؤرخة في  04/2019التعليمة رقم ،
 الصادرة عن البنك الوطتٍ ابعزائري.بابؼؤسسات والأسر، 

 الأحكاـ والقرارات القضائية  -7
 ( بتاريخ 40184قرارا المحكمة العليا، الصادر عن الغرفة العقارية، رقم )

 .1990لسنة  04، ابؼنشور بالمجلة القضائية، العدد 01/07/1997
 ( بتاريخ 64984قرارا المحكمة العليا رقم )الصادر عن الغرفة ابؼدنية18/02/1991 ، ،

 .1993لسنة  01ابؼنشور بالمجلة القضائية، العدد 
 ملف رقم 14/02/2007مة العليا الصادر عن الغرفة العقارية في كقرار المح ،

 .02العدد ، 393937
 ( الصادر عن بؾلس الدولة ابؼؤرخ في 049683القرار رقم )الغرفة 2009/ 12/ 31 ،

 . https://www.conseildetat.dz/ar :متاح على ابؼوقع الربظي لمجلس الدولة، الإدارية
 ثالثا: النصوص القانونية اتظقارنة

 نية العربيةالنصوص القانو  -1
  ابؼؤرخة في 19بعمهورية مصر العربية، العدد  ج.رابؼتضمن قانوف التجارة ابؼصري،  17القانوف رقم ،

17/05/1999. 
  بعمهورية  ج.ر، ابؼتضمن قانوف التمويل العقاري، 24/06/2001في  ابؼؤرخ 184القانوف رقم

 .24/06/2001مكرر، ابؼؤرخة في  25مصر العربية، العدد 
 بعمهورية  ج.رتنظيم نشاطي التأجتَ التمويلي والتلصيم،  ابؼتضمن 2018لسنة  176رقم  القانوف

 .13/08/2018مكرر )ج(، ابؼؤرخة في  32مصر العربية، العدد 

https://www.conseildetat.dz/ar
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  بتاريخ  1-193/193الصادر عن الظهتَ الشريف ابؼغربي رقم  98/10القانوف رقم
، ابؼؤرخة 4726ابؼغربية، العدد،  للمملكة ج.ر، يتضمن تسنيد الديوف الرىنية، 25/08/1988
 .16/09/1999في 

   ابؼتضمن بؾلة العقود والالتزامات التونسية، الرائد الربظي، ملحق 15/12/1906أمر مؤرخ في ،
ابؼؤرخ في  80لقانوف رقم ، ابؼعدؿ وابؼتمم با15/15/1906، ابؼؤرخة في 100عدد 

، 63العدد مات والعقود، الرائد الربظي، ، ابؼتعلق بتنقيح بعض أحكاـ بؾلة الالتزا09/08/2005
، ابؼتضمن ابؼصادقة 15/08/2005ابؼؤرخ في  87والقانوف رقم ، 09/08/2005ابؼؤرخة في 

، ابؼؤرخة 68على اعادة تنظيم بعض أحكاـ بؾلة الالتزامات والعقود التونسية، الرائد الربظي، العدد 
 .26/08/2005في 

 (sses juridiques françaiTexte) النصوص القانونية الفرنسية -2
 code civil français- Dernière modification le 01 janvier 2022. 
 Loi n° 66-455 du 2 juillet 1966 relative aux entreprises pratiquant le 

crédit-bail, J.O du 03 juillet 1966. 
 Loi N°80-335 Du 12 Mai 1980 Relative Aux Effets Des Clauses De 

Reserve De Propriété Dans Les Contrats De Vente ,J.O du 13 mai 
1980. 

 Loi n° 88-1201 du 23 décembre 1988, relative aux organismes de 
placement collectif en valeurs mobilières et portant création des fonds 
communs de créances, J.O, n° 305, du 31 décembre 1988. 

 Cour de cassation Français, chambre civile 03, 12 avril 2018, pourvoi n° 
17-17542. 

II. المراجع 
  أولا: اتظراجع باللغة العربية

 الكتب  -1
  أبضد راضي كعيم الشّمري، الأفضلية عند التزاحم في نطاؽ عقد الرىن الربظي، الطبعة

 .2019الأوفُ، ابؼركز العربي، مصر، 
 محمد علي، موسوعة البنوؾ والإئتماف السياسة الإئتمانية للبنوؾ "النظاـ ابؼافِ  أبضد شعباف

 -مبادئ الإئتماف -سياسة التسويق ابؼصرفي -السياسة الإئتمانية -وماىية الإئتماف
 .2019الإئتماف ابؼتعثر، دار التعليم ابعامعي، مصر،  -بـاطر الإئتماف
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  لعابؼية ابؼعاصرة من منظور إسلبمي، الطبعة الأوفُ، ا الاقتصاديةأبضد فراس العوراف، الأزمة
 .2012منشورات ابؼعهد العابؼي للفكر الإسلبمي، الأردف، 

  أنور طلبة، شرح قانوف التمويل العقاري "نشاط التمويل العقاري، اتفاؽ التمويل، الضماف
كتب ابعامعي العقاري، حقوؽ ابؼستثمر، الوكيل العقاري، التنفيذ على العقار، الرقابة"، ابؼ

 .2004ابغديث، مصر، 
 ،بلحاج العربي، ابغقوؽ العينية في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري " دراسة مقارنة"، دار ىومة 

 .2017ابعزائر، 
  بلحاج العربي، ابغقوؽ العينية في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري في ضوء أحدث الاجتهادات

 .2016"، دار ىومة، ابعزائر، القضائية ابؼشهورة للمحكمة العليا " دراسة مقارنة
  بوؿ ميلز، جوف بريسلي، التمويل الإسلبمي النظرية والتطبيق، تربصة كرسي سابك

، نشر الأصل 23، ص 2014لدراسات الأسواؽ ابؼالية والإسلبمية، السعودية، 
 Islamic Finance" theory، بعنواف: 1999الإبقليزي من ىذا الكتاب سنة 

and practice. " 
  ربيوف فهيم، ضمانات الائتماف ابؼصرفي، الطبعة الأوفُ، دار النهضة العربية، مصر، تامر

2012. 
  ،بصاؿ بوشنافة شهر التصرفات العقارية في التشريع ابعزائري، دار ابػلدونية، ابعزائر

2006. 
  حكيم براضية، جعفر ىتٍ محمد، دور التصكيك الإسلبمي في إدارة السيولة في البنوؾ

 .2019دار اليازوري العلمية، الأردف، الإسلبمية، 
  بضدي باشا عمر، نقل ابؼلكية العقارية في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكاـ، دار

 .2001ىومة، ابعزائر، 
  خالد أبضد علي بؿمود، ابػدمات ابؼصرفية في البنوؾ الإسلبمية، الطبعة الأوفُ، دار الفكر

 .2019ابعامعي، مصر، 
 فن إدارة ابؼلاطر في البنوؾ وسوؽ ابؼاؿ، الطبعة الأوفُ، دار خالد أبضد علي بؿمود ،

 .2019الفكر ابعامعي، مصر، 



 قائمظ المصادر والمراجع

 240 

  خالد أبضد علي بؿمود، فن إدارة ابؼلاطر في البنوؾ وسوؽ ابؼاؿ، الطبعة الأوفُ، دار
 .2019الفكر ابعامعي، مصر، 

  "خطاب الضماف، خليفة بن محمد ابغضرمي، مسؤولية البنك في عمليات الائتماف ابػارجي
 .2015الاعتماد ابؼستندي"، الطبعة الأوفُ، دار الفكر والقانوف، مصر، 

  ،2007رمضاف أبو السعود، التأمينات العينية والشلصية، دار ابعامعة ابعديدة، مصر. 
  ،رمضاف علي السيد معروؼ، التجارة الإلكتًونية في الياباف ومدى استفادة مصر منها

 .2012وفُ، مكتبة جزيرة الورد، مصر، ابعزء الأوؿ، الطبعة الأ
  زكريا سرايش، الوجيز في ابغقوؽ العينية الأصلية " كتاب مدعم بالفقو الإسلبمي"، دار

 .2017بلقيس، ابعزائر، 
  سلبـ عبد الزىرة عبد الله الفتلبوي، شرط ابؼنع من التصرؼ "دراسة مقارنة"، الطبعة

 .2019الأوفُ، ابؼركز العربي، العراؽ، 
 2010اف زيداف، إدارة ابػطر والتأمتُ، دار ابؼناىج، الأردف، سلم. 
  سليماف رمضاف محمد عمر، النظاـ القانوفٓ بػطابات الضماف ابؼصرفية، دار الفكر

 .2009ابعامعي، مصر، 
 حق  -الرىن الربظي -بظتَ تناغو عبد السيد، التأمينات الشلصية والعينية" الكفالة

 .1997وؽ الإمتياز"، منشأة ابؼعارؼ، مصر، حق -الرىن ابغيازي -الإختصاص
 الاقتصادية -المحاسبية -ومداخلو "ابؼالية بظتَ محمد عبد العزيز، التأجتَ التمويلي- 

 .2001التطبيقية"، الطبعة الأوفُ، مكتبة الإشعاع الفنية، مصر،  -التشريعية
  القانونية لو، سهاـ عبد الرزاؽ بؾلي السعدي، فكرة رىن ابؼنقوؿ دوف حيازة وابغماية

 .2018الطبعة الأوفُ، ابؼركز العربي للنشر والتوزيع، مصر، 
  سهاـ مسكر، "التأمتُ على القرض"، كتاب بصاعي بعنواف الرىوف العقارية ابؼتعلقة

، من تقدفٔ بصيلة جبار واعداد عبد الاقتصاديةبالعقارات ابؼبنية ودورىا في برقيق التنمية 
بـبر النظاـ القانوفٓ للعقود والتصرفات في القانوف ابػاص الربضاف ابعيلبفِ، منشورات 

 .2020بعامعة ابعيلبفِ بو نعامة بخميس مليانة، ابعزائر، 
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  السيد الدبوسي، أبضد مصطفى، التحكيم في العمليات ابؼصرفية بتُ الواقع وابؼأموؿ
 .2015"دراسة برليلية مقارنة"، مكتبة الوفاء القانونية، مصر، 

 لتحليل ابؼافِ ابغديث وفقًا للمعايتَ الدولية للئبلبغ ابؼافِ"شعيب شنوؼ، ا IFR ،"
 .2014زىراف للنشر، الأردف، 

  شوقي بناسي، أحكاـ عقد الرىن الربظي في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، دراسة مقارنة بأحكاـ
، دار ىومة للطباعة والنشر، -الفرنسي وابؼصري-الفقو الإسلبمي والقوانتُ الوضعية

  .2009ائر، ابعز 
  صادؽ راشد الشمري، إدارة العمليات ابؼصرفية " مداخل وتطبيقات"، دار اليازوري

 .2016الأردف،  للنشر، العلمية
  صلر أبضد ابػصاونة، عقد التأجتَ التمويلي "دراسة مقارنة في القانوف الأردفٓ مع الإشارة

 .2005الأردف، إفُ أحكاـ الفقو الإسلبمي، الطبعة الأوفُ، دار وائل للنشر، 
  ،ُالصديق محمد الأمتُ الضرير، الغرر في العقود وآثاره في التطبيقات ابؼعاصرة، الطبعة الأوف

 .1993منشورات ابؼعهد الإسلبمي للبحوث والتدريب، السعودية، 
  طو عبد العظيم محمد، الاصلبح ابؼصرفي للبنوؾ الاسلبمية والتقليدية: في ضوء مقررات بازؿ

III2020ليم ابعامعي، مصر، ، دار التع. 
  ،عايد محمد الشوابكة، عقد التأجتَ التمويلي " دراسة مقارنة"، دار الثقافة للنشر والتوزيع

 .2011الأردف، 
  ،عبد الربضاف الشرقاوي، قانوف العقود "العقود الناقلة للملكية "عقد البع"، ابعزء الأوؿ

 .2017منشورات مطبعة ياديب، ابؼغرب،  الطبعة الرابعة،
  08عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ "حق ابؼلكية"، المجلد ،

 دار إحياء التًاث العربي، لبناف، دوف سنة نشر.
  منشأة ابؼعارؼ، 08عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، الوسيط في شرح القانوف ابؼدفٓ، ابعزء ،

 .2004مصر، 
 لتزاـ في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، دار العلوـ للنشر، عبد الرزاؽ درباؿ، الوجيز في أحكاـ الا

 .2004ابعزائر، 
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  عبد الفتاح مراد، شرح الشيك من الناحيتتُ ابعنائية والتجارية، ابؽيئة القومية لدار الكتب
 ابؼصرية، مصر، دوف سنة نسر.

  ر ، دوف دا02عبد القادر بلطاس، إستًاتيجية بسويل قطاع السكن في ابعزائر، الطبعة
 .2007نشر، ابعزائر، 

  عبد الكرفٔ قندوز، ابػيارات ابؼستقبلة وابؼشتقات ابؼالية الأخرى، الطبعة الأوفُ، إصدارات
 .2017إي كتب، بريطانيا، 

  عز الدين مصطفى المحجوب، معوقات الضمانات ابؼصرفية ابؼستقلة "دراسة برليلية مقارنة
ستندية وخطابات الضماف"، الطبعة في أثر الغش والتعسف على فعالية الاعتمادات ابؼ

 .2017الأوفُ، دار أبؾد للنشر، الأردف، 
  ،علي بصاؿ الدين عوض، عمليات البنوؾ من الوجهة القانونية، مكتبة النهضة العربية

 .1988مصر، 
  ،1994علي علي سليماف، نظرات قانونية بـتلفة، دار ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر. 
 أحكاـ الإلتزاـ"، الطبعة  -عامة للبلتزامات " مصادر الإلتزاـعلي كحلوف، النظرية ال

 .2015الأوفُ، بؾمع الأطرش للكتاب ابؼلتص، تونس، 
  عيد أبضد أبو بكر، وليد ابظاعيل السيفو، إدارة ابػطر والتأمتُ، دار اليازوري العلمية

 .2020للنشر والتوزيع، الأردف، 
  والأزمات ابؼالية، دار بضيثرا للنشر والتًبصة، فاطمة سيد عبد القادر، ابؼشتقات ابؼالية

 .2017مصر، 
  ،فتحي ويس، الشهر العقاري في القانوف ابعزائري والقوانتُ ابؼقارنة، دار ىومة، ابعزائر

2014. 
  فريد راغب النجار، إدارة الإئتماف والقروض ابؼصرفية ابؼتعثرة، مؤسسة شباب ابعامعة

 .2000للنشر، مصر، 
 في التشريع ابؼصري  ، أحكاـ عقد الكفالة التضامن والتضاممح الشهاويبد الفتا قدري ع

 .2002وابؼقارف، منشأة ابؼعارؼ، مصر، 
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  ،قدري عبد الفتاح الشهاوي، قانوف التأجتَ التمويلي "دراسة مقارنة"، درا النهضة العربية
 .2005مصر، 

  الرىن  -الربظيالرىن  -كماؿ فتحي دريس، الوجيز في العقود ابػاصة "عقد الابهار
على  اوانعكاساتهابغيازي"، ابعزء الثافٓ، اصدارات بـبر التحولات القانونية الدولية 

 .2022التشريع ابعزائري، مطبعة منصور، ابعزائر، 
  لبتٌ عمر مسقاوي، ابؼسؤولية ابؼصرفية في الإعتماد ابؼافِ، الطبعة الأوفُ، منشورات ابغلبي

 .2006ابغقوقية، لبناف، 
 راىيم ختَي الوكيل، الأزمة ابؼالية العابؼية وكيفية علبجها من منظور إسلبمي، محمد إب

 .2014منشورات مكتبة القانوف والإقتصاد، السعودية، 
  التحديات"، الطبعة الأوفُ،  –التطبيق  –محمد البلتجي، ابؼصارؼ الإسلبمية" النظرية

 .2012مكتبة الشروؽ الدولية للنشر، مصر، 
 ناوي، جلبؿ إبراىيم العبد، بورصة الأوراؽ ابؼالية بتُ النظرية والتطبيق، دار محمد الصافٌ ابغ

 .2002ابعامعة ابعديدة، مصر، 
  01محمد الصتَفي، إدارة العمليات ابؼصرفية "العادية، غتَ العادية، الإلكتًونية"، الطبعة ،

 . 2016دار الفجر، مصر، 
 الكفالة "دراسة مقارنة -الشلصي  مافنظرية الض ،محمد بن ابراىيم بن عبد الله ابؼوسى ،"

 .1999ابعزء الأوؿ، العبيكاف للنشر، السعودية، 
  الإبهار"  –التأمتُ ) الضماف (  -محمد حسن قاسم، القانوف ابؼدفٓ العقود ابؼسماة " البيع

 .2003دراسة مقارنة، منشورات ابغلبي ابغقوقية، لبناف، 
 ة" دور الشرط في عقد البيع، آثار الشرط فيما محمد حستُ منصور، شرط الإحتفاظ بابؼلكي

بتُ الأطراؼ وبالنسبة للغتَ والدائنتُ، الشرط كأداة ضماف ووسيلة إئتماف، الطبيعة 
القانونية للشرط، أحكاـ الشرط في ظل قانوف التجارة ابعديد"، دار ابعامعة ابعديدة 

 .2007للنشر، مصر، 
 ،دراسة مقارنة بتُ القانوف ابؼدفٓ ابؼصري  محمد شكري، تأصيل أحكاـ الكفالة العينية"

 .1987والقانوف ابؼدفٓ الفرنسي"، دوف دار نشر، مصر، 
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  ،2010محمد طو البشتَ، غتٍ حسوف، ابغقوؽ العينية، الطبعة الثالثة، دار العاتك، مصر. 
 محمد عبد ابغميد الشواربي، إدارة ابؼلاطر الإئتمانية من وجهة النظر ابؼصرفية والقانونية ،

 منشأة ابؼعارؼ، مصر، دوف سنة نشر.
  ،2014محمد عبد الفتاح الصتَفي، إدارة البنوؾ، الطبعة الأوفُ، دار ابؼناىج، الأردف. 
  محمد عزمي البكري، موسوعة القضاء والفقو والتشريع في القانوف ابؼدفٓ ابعديد" ابغقوؽ

، دار 14العينية"، المجلد  ابغقوؽ العينية التبعية أو التأمينات -ابؼتفرعة عن حق ابؼلكية
 .2018بؿمود للنشر والتوزيع، مصر، 

  محمد علي محمد أبضد البنا، القرض ابؼصرفي "دراسة تاربىية مقارنة بتُ الشريعة الإسلبمية
 .2006والقانوف الوضعي"، الطبعة الأوفُ، دار الكتب العلمية، لبناف، 

 2019ازوري العلمية، الأردف، محمد كماؿ عفانة، إدارة الإئتماف ابؼصرفي، دار الي. 
  محمد مهدي عابدين، تنظيم الضمانات ابؼنقولة ودوره في دعم التمويل الائتمافٓ، دار

 .2021بؿمود، مصر، 
 دار 03ابغقوؽ العينية التبعية"، ابعزء وار الدين، شرح القانوف ابؼدفٓ "محمد وحيد س ،

 .2006الثقافة، للنشر، الأردف، 
 ديواف ابؼطبوعات 03راسة قانوف التأمتُ ابعزائري، الطبعة معراج جديدي، مدخل لد ،

 .2003ابعامعية، ابعزائر، 
   ،ُمعراج ىواري، حاج سعيد عمر، التمويل التأجتَي " ابؼفاىيم والأسس"، الطبعة الأوف

 .2013كنوز ابؼعرفة للنشر، الأردف، 
 دسة ابؼالية باستلداـ منتَ إبراىيم ىندي، الفكر ابغديث في إدارة ابؼلاطر ابؼالية" ابؽن

 سنة نشر. التوريق وابؼشتقات"، ابعزء الأوؿ، منشأة ابؼعارؼ، مصر، دوف
 الإختصاص، الرىن  نبيل إبراىيم سعد، التأمينات العينية والشلصية، )الرىن الربظي، حق

 .2007ابغيازي، حقوؽ الإمتياز، الكفالة(، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، 
  2012يل العقاري، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، نبيل إبراىيم سعد، التمو. 
 دراسة مقارنة"، الطبعة ت غتَ مسماة في القانوف ابػاص "نبيل إبراىيم سعد، الضمانا

 .2006الثالثة، دار ابعامعة ابعديدة، مصر، 
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  ،2007نبيل إبراىيم سعد، ابؼلكية كوسيلة للضماف، دار ابعامعة ابعديدة، مصر. 
 2018ئتماف ابؼصرفي، دار الكتب العلمية، لبناف، نبيل ذنوف الصائغ، الإ. 
  ،نبيلة الكراوي الوربيي، حائز العقار، الطبعة الأوفُ، بؾمع الأطرش للكتاب ابؼلتص

 .2015تونس، 
  ،2008نزيو بضاد، قضايا فقهية معاصرة في ابؼاؿ والإقتصاد، دار القلم، سوريا. 
 والوصية، الطبعة الأوفُ، دار الشروؽ،  ىافٓ الطعيمات، فقو الأحواؿ الشلصية في ابؼتَاث

 .2007الأردف، 
  ىافٓ محمد دويدار، التمويل التأجتَي من الوجهة القانونية، كتاب بصاعي بعنواف ابعديد في

التقنيات ابؼصرفية، ابعامع لأعماؿ ابؼؤبسر العلمي السنوي بكلية ابغقوؽ بجامعة بتَوت 
، منشورات "والقانونية الاقتصاديةمن الوجهتتُ بعنواف "ابعديد في أعماؿ ابؼصارؼ  العربية

 .2002ابغلبي ابغقوقية، لبناف، 
  مكتبة الإشعاع القانونية 02ىافٓ محمد دويدار، النظاـ القانوفٓ للتمويل التأجتَي، الطبعة ،

 .1998للنشر، مصر، 
 حق -الرىن الربظي -بناـ محمد بؿمود زىراف، التأمينات العينية والشلصية " الكفالة 

 .2001حقوؽ الإمتياز"، منشأة ابؼعارؼ، مصر،  -الرىن ابغيازي -الإختصاص
  ،وجدي شفيق فرج، ابؼفيد في نزع ابؼلكية للمنفعة العامة، يونيتد للئصدارات القانونية

 . 2014مصر، 
  ،وليد مصطفى شاويش، السياسة النقدية بتُ الفقو الإسلبمي والإقتصاد الوضعي

 .2011لفكر الإسلبمي، الأردف، منشورات ابؼعهد العابؼي ل
 اتظقالات -2
  أبضد بن مزيد بن حامد ابغربي، الأحكاـ ابؼستحدثة في ابؼاؿ ابؼرىوف في نظاـ الرىن

، 12والإنسانية، المجلد  الاجتماعيةالتجاري السعودي ابعديد، بؾلة الأكادبيية للدراسات 
 .2020، ، الصادرة عن جامعة حسيبة بن بوعلي بالشلف، ابعزائر02العدد 

  أبضد مشنف، القرض الإبهاري العقاري في التشريع ابعزائري، بؾلة القانوف، ابؼركز ابعامعي
 .10/12/2014، 01، العدد 03بغليزاف،، ابعزائر، المجلد
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  العدد 06، المجلد الاقتصاديةإخلبص باقر النجار، قراءة في مفردات التوريق، بؾلة العلوـ ،
 .2009العراؽ، جانفي  ، الصادرة عن جامعة البصرة،23

  إسراء يوسف ذنوف، علي ماؿ عبد الله، المحاسبة ابؼالية عن عمليات التوريق )التسنيد( وفق
 معايتَ المحاسبة الإسلبمية والدولة ودورىا في نشوء الأزمة ابؼالية الأختَة، بؾلة كلية بغداد

 .2009العراؽ،  ،20العدد  ،02، المجلد الاقتصاديةللعلوـ 
  ابط، محمد دمانة، النظاـ القانوفٓ لعقد الإعتماد الإبهاري وتأثريو على الضماف أبظاء مر

الوادي، ابعزائر،  ، بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، جامعةالاقتصاديةوبسويل ابؼشاريع 
 .28/09/2019، 02، العدد 10المجلد 

 ئتمافٓ ابعيد آسية موساوي، جودة أنظمة الإستعلبـ ابؼصرفي كمدخل لابزاذ القرار الإ
، الصادرة 05، العدد 17وإدارة بـاطر، بؾلة علوـ الإقتصاد والتسيتَ والتجارة، المجلد 

 .20/12/2013،  03عن جامعة ابعزائر
  إبؽاـ بكوش، طرفا عقد الإعتماد الابهاري، بؾلة العلوـ الإنسانية، جامعة منتوري

 .31/12/2017، 04، العدد 28بقسنطينة، ابعزائر، المجلد 
  الأمتُ غفاري وآخروف، الأثر الإقتصادي لعقد الإعتماد الإبهاري في بسويل ابؼشاريع

، 05الإستثمارية، بؾلة البديل الإقتصادي، جامعة زياف عاشور بابعلفة، ابعزائر، المجلد
 .2018/ 15/06، 01العدد

 بؾلة دائرة التشريع ابعزائري أمينة عبدفِ، الإطار القانوفٓ لشركة إعادة التمويل الرىتٍ في ،
الصادرة عن ابؼركز  ،09، العدد 04البحوث والدراسات القانونية والسياسية، المجلد 

 .30/06/2020ابعامعي تيبازة، ابعزائر، 
 إبياف بوستة، قواعد تدخل الصندوؽ الوطتٍ للسكن في بؾاؿ الدعم ابؼافِ للؤسر، بؾلة 

خيضر ببسكرة، ابعزائر محمد  ، الصادرة عن جامعة02، العدد 09ابؼفكر، المجلد 
25/09/2014 . 

  بشتَ بؿمودي، توريق القروض الرىنية أداة بسويلية لقطاع السكن في ابعزائر، المجلة الدولية
، الصادرة عن جامعة بضة بػضر 01، العدد 05للبحوث القانونية والسياسية، المجلد 

 .30/05/2021بالوادي، ابعزائر، 
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  ة ابؼلاطر في ابؼعاملبت ابؼالية، بؾلة الباحث، المجلد بلعزوز بن علي، إستًاتيجيات إدار
 .01/06/2009، الصادرة عن جامعة قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر، 07، العدد 07

 ابؼعموري، وآخروف، التوريق وأثره على إدارة ابؼلاطر في مؤسسات  جاسم عيداف براؾ
العلوـ الصرفة والتطبيقية،  الإئتماف" دراسة برليلية لعينة من ابؼصارؼ التجارية"، بؾلة

 .30/06/2019، الصادرة عن جامعة بابل، العراؽ، 03، العدد 27المجلد 
 وموارده في ظل النصوص القانونية  جلوؿ بن صديرة، العقار السياحي في ابعزائر "مفهومو

، الصادرة 01، العدد 01والتنظيمية"، المجلة ابعزائرية للحقوؽ والعلوـ السياسية، المجلد 
 .10/06/2016ن ابؼركز ابعامعي أبضد بن بوي الونشريسي، ابعزائر، ع
  ،حدة مبروؾ، التأمتُ على القرض العقاري ابؼمنوح في إطار نشاط التًقية العقارية السكنية

بوي فارس بابؼدية،  ، الصادرة عن جامعة02، العدد 07المجلة الدراسات القانونية، المجلد 
 .24/06/2021ابعزائر، 

 د الله عبد الرضا، أسيل ناظم محمد، الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ بابؼلكية حستُ عب
على سبيل الضماف "دراسة مقارنة"، بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، جامعة الأنبار، 

 .2018، سنة 13، العدد 02العراؽ، المجلد
 دراسات القانونية حكيمة مؤذف، الكفالة العينية في التشريع ابؼغربي، بؾلة ابؼنارة لل

 .2016، نوفمبر 15والإدارية، العدد 
  خالد لوزي، ابؼلكية كوسيلة لتدعيم الإئتماف، بؾلة الدراسات ابغقوقية، جامعة الطاىر

 .01/06/2017، 01، العدد 04مولاي بسعيدة، ابعزائر، المجلد 
 دراسة ة "رادية التي ترد على حق ابؼلكيخليل أبضد حسن قدادة، مدى شرعية القيود الإ

مقارنة"، بؾلة ابعامعة الإسلبمية )سلسلة الدراسات الإنسانية(، الصادرة عن جامعة 
 .2004، يونيو 02، العدد 12الأزىر، فلسطتُ، المجلد 

  ،سارة علبفِ، مليكة زغيب، معوقات قرض الإبهار في ابعزائر، بؾلة دراسات إقتصادية
 .2017 30/06 ،01، العدد 04، ابعزائر، المجلد 02جامعة قسنطينة 
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 ،بؾلة ابغقوؽ  سامية كساؿ، دور نظاـ توريق القروض الرىنية في بسويل التًقية العقارية
، الصادرة عن كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية ببسكرة، 01، العدد 01وابغريات، المجلد 

 .01/09/2013ابعزائر، 
 رىوف، المجلة الأكادبيية سرايش زكريا، خيارات ابغائز في مواجهة التنفيذ على العقار ابؼ

، الصادرة عن جامعة عبد الربضاف متَة ببجاية، 02، العدد 01للبحث القانوفٓ، المجلد 
 .2010ابعزائر، 

  سعدية مكداؿ، دور عمليات التوريق كأداة مالية حديثة لتطوير بسويل البنوؾ وابؼؤسسات
، 13علوـ السياسية، المجلد ابؼالية لقطاع السكن في ابعزائر، المجلة النقدية للقانوف وال

 .10/06/2018، الصادرة عن جامعة مولود معمري بتيزي وزو، ابعزائر، 01العدد 
  سليماف بن الشريف، التفاضل بتُ وسائل الضماف، بؾلة التواصل في الإقتصاد والإدارة

، الصادرة عن جامعة باجي بـتار بعنابة، ابعزائر، 03، العدد 19والقانوف، المجلد 
30/09/2013. 

  سليماف بن الشريف، التفاضل بتُ وسائل الضماف، بؾلة التواصل في الإقتصاد والإدارة
، 2013، الصادرة عن جامعة باجي بـتار بعنابة، ابعزائر، سبتمبر 35والقانوف، العدد 

 .215ص 
  بظية أبضد ميلي، انعكاسات اتفاقية بازؿIi  وIii  على إدارة ابؼلاطر البنكية مع الإشارة

 02، العدد 04 واقع تطبيقها في البنوؾ ابعزائرية، بؾلة العلوـ الإدارية وابؼالية، ، المجلد إفُ
 .30/09/2020)خاص(، الصادرة عن جامعة الشهيد بضة بػضر بالوادي، ابعزائر، 

  شعباف فرج، التوريق وأزمة الرىن العقاري، والبدائل ابؼطروحة في ظل أساليب التمويل
، الصادرة عن جامعة بضة بػضر 05، العدد 03إقتصادية.، المجلد  الإسلبمي، بؾلة رؤى

 .31/12/2013بالوادي، ابعزائر، 
 ( 18/21طارؽ ولاد علي، البيع مع شرط الاحتفاظ بابؼلكية على ضوء القانوف رقم )

منازعات الأعماؿ الدولية، جامعة ابغسن الأوؿ  ابؼتعلق بالضمانات ابؼنقولة، بؾلة
 .2020، سبتمبر  57عددبسطات، ابؼغرب، ال
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  عائشة طيب، شهادة ابغيازة كألية لضماف القروض البنكية، بؾلة دائرة البحوث
، الصادرة عن ابؼركز ابعامعي 02، العدد 05والدراسات القانونية والسياسية، المجلد 

 .30/06/2021بتيبازة، ابعزائر، 
 ة دائرة البحوث عائشة طيب، شهادة ابغيازة كألية لضماف القروض البنكية، بؾل

 .30/06/2021، 02، العدد 05والدراسات القانونية والسياسية، المجلد 
 منازعات الأعماؿ الدولية، جامعة  عبد العزيز خنفوسي، تقنية توريق القروض الرىنية، بؾلة

 .30/11/2016 ،18ابغسن الأوؿ بسطات، ابؼغرب، العدد 
  الظاىر على مبدأ نسبية العقود عبد الله سلبفٔ، كهينة يوسفي، أثر نظرية الوضع

وتطبيقاتها في القانوف ابؼدفٓ ابعزائري، بؾلة العلوـ القانونية والسياسية، جامعة الشهيد بضة 
 .28/04/2012، 01، العدد 12بػضر بالودي، ابعزائر، المجلد

  عبدالله حديد، الصندوؽ الوطتٍ ابعزائري للتوفتَ والاحتياط والدفاتر ابؼمنوحة وأنوع
 .https://tijaratuna.comاد، مقاؿ متاح على ابؼوقع السد

  الصادرة الاقتصاديةعثماف بػلف، مفهوـ ابؼؤسسات الصغتَة وبظاتها، بؾلة معهد العلوـ ،
 .02، العدد 08، المجلد 03عن جامعة ابعزائر 

  ًقية العقارية في ابعزائر، بؾلة دفاتر عقيلة نوي، الآليات القانونية لتحستُ نشاط الت
قاصدي مرباح بورقلة،  ، الصادرة عن جامعة19، العدد  10السياسية والقانوف، المجلد

 .2018/ 01/06ابعزائر، 
  علبء حستُ علي، توريق الديوف وضوابطو في التعاملبت الشرعية "دراسة قانونية"، دراسة

، على ابؼوقع 16/02/2021رة بتاريخصادرة عن بؾلة أحواؿ القانوف والمحاكم منشو 
https://www.a7wallaw.com/15086 . 

 ،المجلة  علبؿ قاشي، عبد ابغليم بوشكيوه، عقد الإعتماد الإبهاري للؤصوؿ غتَ ابؼنقولة
، العدد 16المجلد النقدية للعلوـ السياسية، جامعة ميلود معمري بتيزي وزو، ابعزائر، 

02 ،30/06/2021. 

https://tijaratuna.com/
https://www.a7wallaw.com/15086
https://www.a7wallaw.com/15086
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  عمر طالب، طارؽ خاطر، دور ىياكل التوريق وتعزيز الإئتماف في برديد ابؼسار الدقيق
، الصادرة عن 04، العدد 08بؼعاملبت السوؽ الثناوية، بؾلة الإقتصاد الصناعي، المجلد 

 .15/12/2018جامعة ابغاج بػضر بباتنة، ابعزائر، 
 د غوفي، إعػادة التمػويل الرىتٍ و أثره على ابؼنظومة ابؼالية و عمر طالب، عبد ابغمي

الأكادبيية  "، بؾلةSRH ابؼصرفية في ابعزائػر "دراسة حالة شركة إعادة التمويل الرىتٍ
 .30/06/2007الدبمارؾ،  ،02العربية، العدد 

 ت عواطف بؿسن ، دور صندوؽ ضماف القروض في الرفع من ابؼلبءة الائتمانية للمؤسسا
(، المجلة ابعزائرية 2015-2004الصغتَة دراسة حالة الصندوؽ ابعهوي لولاية ورقلة )

، الصادرة عن جامعة قاصدي مرباح بورقة، 06، العدد 04، المجلدالاقتصاديةللتنمية 
 .01/06/2017ابعزائر، 

  " ُغازي أبو علي عرابي، مدى جواز الاستبعاد الاتفاقي لبعض الأخطار من نطاؽ التأمت
، 35راسة في التشريع الأردفٓ وابؼقارف"، بؾلة دراسات علوـ الشريعة والقانوف، المجلد د

 .2008الأردف، لسنة  ، الصادرة عن جامعة01العدد 
  فضيلة بوطورة، علبقة الرقابة الداخلية في البنوؾ بظاىرة القروض ابؼتعثرة، بؾلة دفاتر

زياف عشور بابعلفة، ابعزائر،  ، الصادرة عن جامعة01، العدد 06إقتصادية، المجلد 
20/03/2015. 

  فواز واضخ وآخروف، مدى مسابنة صندوؽ ضماف القروض في تسهيل بسويل ابؼؤسسات
، 02، العدد 04الصغتَة وابؼتوسطة في ابعزائر، بؾلة البحوث ابؼالية والمحاسبية، المجلد 

 .02/06/2019محمد بوضياؼ بدسيلة، ابعزائر،  الصادرة عن جامعة
 وـ بن قراش، مدى فعالية شرط الإحتفاظ بابؼلكية كضماف خاص في بضاية الإئتماف كلث

التجاري، بؾلة البحوث القانونية والسياسية، جامعة الطاىر مولاي بسعيدة، ابعزائر، 
 .2018/ 01/06، 10، العدد 02المجلد

 نتوري ليلى بعتاش، عقد الإعتماد الإبهاري، بؾلة العلوـ الإنسانية، جامعة الإخوة م
 .2010/ 30/03، 01، العدد 21بقسنطينة، ابعزائر، المجلد
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  ليلى قورش، تأمتُ القرض العقاري ابؼمنوح للؤفراد في القانوف ابعزائري، المجلة ابعزائرية
محمد الصديق  ، الصادرة عن جامعة03، العدد 03للؤبحاث والدراسات القانونية، المجلد 

 .15/06/2020بن بوي بجيجل، ابعزائر، 
  بؿاد عريوة، طلبؿ زغبة، دور التحليل الائتمافٓ في ابغد من تعثر القروض في البنوؾ

، 02، العدد 03التجارية، بؾلة التنمية والاستشراؼ للبحوث والدراسات، المجلد 
 .31/12/2018لبويرة، ابعزائر،  الصادرة عن جامعة

 ائري، المجلة ابعزائرية للعلوـ ابعز  محمد الطاىر بلعيساوي، توريق القروض الرىنية في التشريع
، الصادرة عن جامعة ابعزائر، 03، العدد 47القانونية والسياسية، المجلد 

15/04/2010. 
  ،بؾلة منازعات الأعماؿ الدولية، محمد بوشيخ، الضمانات الشلصية في القروض العقارية

، جامعة ابغسن الأوؿ بسطات، ابؼغرب ، الصادرة عن جامعة50العدد 
30/40/2020. 

  محمد بوىاشم، الطبيعة القانونية لشرط الإحتفاظ بابؼلكية في القانوف ابؼغربي وابؼقارف، بؾلة
 ,Revue de Droit Civilالقانوف ابؼدفٓ والاقتصادي ابؼقارف "

Economique et Comparé سنة 01، العدد 01"، الرباط، ابؼغرب، المجلد ،
 .95، ص 2020

 حوؿ صناعة الإئتماف الإبهاري في ابعزائر وسبل تطويره  محمد حشماوي، حناف عياد، قراءة
"، ابؼدرسة  le Managerفي ظل التجارب الدولية والتحديات المحلية، بؾلة ابؼدبر"

 . 2017/ 01/06، 01، العدد 04العليا للتسيتَ والاقتصاد الرقمي، ابعزائر، المجلد 
 بؾلة أبحاث إقتصادية وإدارية، محمد بطيسي بن رجم، التوريق ووقعو على الأزمات ابؼالية ،

، الصادرة عن جامعة محمد خيضر ببسكرة ، ابعزائر، 02، العدد 04المجلد 
03/12/2010. 

  محمد يوسفي، محمد أمتُ مزياف، التأمتُ على القرض العقاري ابؼوجو لتمويل السكن في
جامعة  ، الصادرة عن18، العدد 10ابعزائر، بؾلة دفاتر السياسة والقانوف، المجلد 

 .01/01/2018قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر،
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 ،بؾلة دفاتر البحوث العلمية، ، دور الكفالة ابؼصرفية في بؾاؿ الإئتماف مرفٔ بنت ابػوخ
 .10/12/2017، الصادرة عن ابؼركز ابعامعي بتيبازة، ابعزائر،02، العدد 05المجلد 

 بؾلة الوقائع القانونية مسعد شحادة زملط، شيك الضماف بتُ بتُ القضاء والتطبيق ،
متاحة على الرابط  ،2016الصادرة عن ديواف الفتوى والتشريع الفلسطيتٍ، 

www.dft.gov.ps . 
  " منصور حاتم بؿسن، النظاـ القانوفٓ للئتفاؽ على بسلك ابؼرتهن ابؼرىوف عند عدـ الوفاء

 ،02، العدد 09والسياسية، المجلد ابغلي للعلوـ القانونية  دراسة مقارنة"، بؾلة المحقق
 .105، ص 2017جواف  30الصادرة عن جامعة بابل ، العراؽ، 

 جامعة دمشق  متٌ خالد فرحات، توريق الدين التقليدي والإسلبمي" دراسة مقارنة"، بؾلة
 .2013سوريا،  ،01العدد  ،29والقانونية، المجلد  الاقتصاديةللعلوـ 

 بوساحة، الرىن القانوفٓ ابؼؤسس للبنوؾ وابؼؤسسات ابؼالية، بؾلة العلوـ القانونية  بقاة
وادي، ، الصادرة عن جامعة بضة بػضر بال02، العدد 07والسياسية، المجلد 

 .2016/ 01/06ابعزائر،
  نصر رمضاف سعد الله حربي، حكم رىن ابؼاؿ ابؼستقبل "دراسة مقارنة بتُ القانوف ابؼصري

، العدد 36الفرنسي والفقو الاسلبمي"، بؾلة البحوث الفقهية والقانونية، المجلد  والقانوف
 .2021، الصادرة عن جامعة الأزىر، مصر، أفريل 02

  نعناعة بوحفص جلبب، الإبتكارات ابؼالية وتفعيل نظاـ القروض السكنية في ابعزائر، بؾلة
والعلوـ السياسية ببسكرة، ، الصادرة عن كلية ابغقوؽ 01، العدد 05ابؼفكر، المجلد 

 .17/03/2010ابعزائر، 
  نور الدين يوسفي، كحوؿ سامي، النظاـ القانوفٓ بػطاب الضماف ابؼصرفي، بؾلة الباحث

ابغاج بػضر بباتنة،  ، الصادرة عن جامعة03، العدد 05للدراسات الأكادبيية، المجلد 
 .15/11/2018ابعزائر 

 ،ره التأميتٍ "عقد الاعتماد الإبهاري بموذجا"، بؾلة الإحتفاظ بابؼلكية ودو  ىشاـ بن شيخ
، 16، العدد 09دفاتر السياسة والقانوف، جامعة قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر، المجلد

01/10/2017. 

http://www.dft.gov.ps/
http://www.dft.gov.ps/
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  الويزة أوصغتَة، إستلداـ أدوات التحليل ابؼافِ كألية للتنبؤ بابؼلاطر الإئتمانية للمؤسسة
، العدد 03المجلد  ابؼعاصرة، الاقتصادية، ، بؾلة الدراسات في البنوؾ ابعزائرية الاقتصادية

 .15/06/2018، الصادرة عن جامعة محمد بوضياؼ بابؼسيلة، ابعزائر، 05
  ،ٓبيينة بوزكوري، عبد الرزاؽ حبار، دور بنك ابعزائر في تطوير نظاـ الإستعلبـ الإئتماف

 ، الصادرة عن جامعة01لعدد ، ا06، المجلد الاقتصاديةبؾلة إدارة الأعماؿ والدراسات 
 .29/06/2020زياف عشور بابعلفة، ابعزائر، 

 الرسائل اتصامعية -3
 أطروحات الدكتوراه - أ
  إبياف بوستو، التًقية العقارية ابػاصة في بؾاؿ السكن في التشريع ابعزائري، أطروحة لنيل

ية، شهادة دكتوراه في ابغقوؽ، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياس
 .2016/2017جامعة محمد خيضر ببسكرة، ابعزائر، السنة ابعامعية 

  جلوؿ بؿدة، دور ابغق العيتٍ الوارد على الأملبؾ الوطنية في تشجيع الإستثمار، أطروحة
لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ 

 .2018/2019ابعزائر، السنة ابعامعية السياسية، جامعة بوي فارس بابؼدية، 
  الدراجي خدروس، الاعتماد الإبهاري العقاري "دراسة قانونية"، أطروحة لنيل شهادة

الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، 
 .2017/2018قسم ابغقوؽ، جامعة محمد خيضر ببسكرة، ابعزائر، السنة ابعامعية 

  بظيحة حناف خوادجية، النظاـ القانوفٓ للعقار الصناعي في ابعزائر، أطروحة لنيل شهادة
، بزصص القانوف ابػاص العقاري، كلية ابغقوؽ، جامعة الإخوة منتوري  دكتوراه علوـ

 .2014/2015 بقسنطينة، السنة ابعامعية
 ئتماف في ظل التشريع فاطنة بن بابوش، الكفالة البنكية كأداة للضماف في عمليات الإ

، بزصص قانوف بنكي، كلية ابغقوؽ والعلوـ  ابعزائري، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ
 .2018/2019 السياسية، جامعة سيدي بالعباس، ابعزائر، السنة ابعامعية
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  فريدة سقلبب، التوريق ابؼصرفي كآلية لضماف القروض ابؼصرفية، ، أطروحة لنيل شهادة
العلوـ القانونية، بزصص القانوف العقاري، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، الدكتوراه في 

 .2015/2016جامعة مولود معمر بتيزي وزو، ابعزائر، السنة ابعامعية 
  ،ٍمحمد يوسفي، القرض العقاري كآلية لتمويل مشاريع التًقية العقارية ذات الطابع السكت

انونية، بزصص القانوف العقاري، كلية ابغقوؽ أطروحة لنيل شهادة الدكتوراه في العلوـ الق
والعلوـ السياسية، جامعة عبد ابغميد بن باديس، مستغافّ، السنة ابعامعية 

2019/2020. 
 لكحل، عقد الامتياز ودوره في تطوير الاستثمار "دراسة حالة العقار  بـلوؼ

قانوف  الاقتصادي"، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ في القانوف ابػاص، بزصص
السوؽ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، ابغاج بػضر بباتنة، ابعزائر، السنة ابعامعية 

2017/2018. 
  الاقتصاديةمعراج جديدي، النظاـ القانوفٓ لعقود التأمتُ بابعزائر في ضوء التحولات 

 ، بزصص قانوف، كلية ابغقوؽ، جامعة ابعزائرأطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ ،ابعديدة
 .2001/2002، السنة ابعامعية 01

  منصور بختة، مسؤولية البنوؾ في عقود الإئتماف، أطروحة لنيل شهادة دكتوراه علوـ في
القانوف ابػاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة أبو بكر بلقايد ابغاج بتلمساف، 

 .2014/2015ابعزائر، السنة ابعامعية 
  الإبهاري في ظل القانوف ابعزائري، أطروحة لنيل نواؿ قحموس يامي، عقد الإعتماد

شهادة الدكتوراه في العلوـ القانونية، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ 
السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة بن يوسف بن خدة، ابعزائر، السنة ابعامعية 

2013/2014. 
  أطروحة لنيل شهادة شيخ، عقد الاعتماد الإبهاري للؤمواؿ غتَ ابؼنقولة، الىشاـ بن

الدكتوراه علوـ في القانوف، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، قسم 
 .2017/2018، ابعزائر، السنة ابعامعية 01ابغقوؽ، جامعة باتنة 
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 رسائل اتظاجستتَ - ب
  الدراجي خدروس، النظاـ القانوفٓ للبعتماد الإبهاري في التشريع ابعزائري، رسالة لنيل

ة ابؼاجستتَ في العلوـ القانونية، بزصص قانوف الأعماؿ، كلية ابغقوؽ والعلوـ شهاد
السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة منتوري بقسنطينة، ابعزائر، السنة ابعامعية 

2008/2009. 
  بظتَة مصطفاوي، البنوؾ في مواجهة آلية التوريق، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ

نوف الدوفِ للؤعماؿ، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة مولود القا القانونية، بزصص
 .2015/2016معمري بتيزي وزو، ابعزائر، السنة ابعامعية 

  صلبح الدين حستٍ، شروط تكوين عقد الإعتماد الإبهاري "دراسة مقارنة"، رسالة لنيل
لية، ، كلية ، بزصص قانوف الأعماؿ مالية دو الاقتصاديةشهادة ابؼاجستتَ في العلوـ 

 .2011/2012ابغقوؽ، جامعة وىراف، ابعزائر، السنة ابعامعية 
  ،َفايزة ربضافٓ، بسويل التًقية العقارية ابػاصة في بؾاؿ السكن، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستت

بزصص إدارة ومالية، كلية ابغقوؽ، جامعة دافِ براىيم، ابعزائر، السنة ابعامعية 
 )غتَ منشورة(. 2003/2004

  والضمانات ابػاصة في ببع العقار قبل الابقاز، رسالة لنبل شهادة  تحػي ويػػس، ابؼسؤوليةف
ابؼاجستتَ، بزصص قانوف عقاري، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، جامعة البليدة، ابعزائر، 

 . 1998/1999السنة ابعامعية 
  2002العابؼية ) الشائع، أثر عملية التوريق ابؼصرفي في ظهور الأزمة ابؼالية محمد-

،  نقود مالية وبنوؾ ، بزصصالاقتصادية(، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ 2009
، جامعة ثليجي الاقتصاديةوالتجارية وعلوـ التسيتَ، قسم العلوـ  الاقتصاديةكلية العلوـ 

 .2014/ 2013عمار بالأغواط، ابعزائر، السنة ابعامعية 
  اري للعقارات، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ شيخ، الإعتماد الإبهالىشاـ بن

القانونية، بزصص قانوف خاص، كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة 
 .2006/2007 قاصدي مرباح بورقلة، ابعزائر، السنة ابعامعية
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 " ىشاـ بن عزة، دور القرض الإبهاريLeasing في بسويل ابؼؤسسات الصغتَة "
سطة "دراسة حالة بنك البركة ابعزائري"، رسالة لنيل شهادة ابؼاجستتَ في العلوـ وابؼتو 

والتجارية وعلوـ التسيتَ، قسم  الاقتصادية، بزصص مالية دولية، كلية العلوـ الاقتصادية
 .2011/2012، جامعة وىراف، ابعزائر، السنة ابعامعية الاقتصاديةالعلوـ 

 اتظلتقيات والاياـ الدراسية -4
 د بعلوج، التمويل التأجتَي كأحد صيغ التمويل الإسلبمي، مداخلة في إطار ابؼلتقى بولعي

الدوفِ حوؿ بسويل ابؼشروعات الصغتَة وابؼتوسطة وتطوير دورىا في الاقتصاديات ابؼغاربية،  
علوـ التسيتَ، جامعة فرحات عباس بسطيف، ابعزائر، أياـ و  الاقتصاديةكلية العلوـ 

 .2003ماي  25-28
 الدين خاسف، فلسفة التوريق والأزمات ابؼالية العابؼية، مداخلة في إطار ابؼلتقى  بصاؿ

 الاقتصاديةالدولية وابغوكمة العابؼية، كلية العلوـ  الاقتصاديةالدوفِ حوؿ الأزمة ابؼالية و 
أكتوبر  21-20وعلوـ التسيتَ، جامعة فرحات عباس بسطيف، ابعزائر، يومي 

2009. 
 وريق ابؼصرفي للديوف، مداخلة في إطار ابؼلتقى العلمي الثالثحسن فتحي عثماف، الت 

للقانونيتُ ابؼصريتُ حوؿ ابعوانب القانونية للعمليات ابؼصرفية، كلية ابغقوؽ، جامعة 
 .2002ديسمبر  20-19حلواف بالقاىرة، مصر، يومي 

 ا، بحث بضد عبد ابغليم عمر، الصكوؾ الإسلبمية "التوريق" وتطبيقاتها ابؼعاصرة وتداوبؽ
مقدـ لدورة التاسعة عشر لمجمع الفقو الإسلبمي الدوفِ، ابؼنعقد بإمارة الشارقة، الإمارات 

 .2009ابؼتحدة العربية، 
 ،ابؼلتقى الوطتٍ الرابع حوؿ  مداخلة في إطار ابؼلتقى دليلة حلبيلة، دور المحافظ العقاري

السياسية، جامعة بوي فارس كلية ابغقوؽ والعلوـ ،  ابغفظ العقاري وشهر ابغقوؽ العينية 
 .2011أفريل  28 -27يومي  بابؼدية، ابعزائر،

  ،ٓبظية حسافٓ، واقع وآفاؽ التمويل التأجتَي في ابعزائر وأبنيتو كبديل بسويلي رابح خوف
لقطاع ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوسطة، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ حوؿ متطلبات 

والتجارية  الاقتصاديةطة في الدوؿ العربية، كلية العلوـ تأىيل ابؼؤسسات الصغتَة وابؼتوس
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أفريل  18-17وعلوـ التسيتَ، جامعة حسيبة بن بوعلي بالشلف، ابعزائر، يومي 
2006. 

  ،"عبد القادر زيتوفٓ، التصكيك الإسلبمي "ركب ابؼصرفية الإسلبمية في ظل الأزمة العابؼية
العابؼية ابؼعاصرة من منظور  الاقتصاديةبؼالية و مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوفِ حوؿ الأزمة ا

إسلبمي، ابؼعهد العابؼي للفكر الإسلبمي بالتعاوف مع جامعة العلوـ الإسلبمية العابؼية في 
 .2010ديسمبر  02-01الأردف، يومي  عمّاف

 للقانونيتُ  علي أبضد عبيد ابغجازي، التوريق، مداخلة في إطار ابؼلتقى العلمي الثالث
 حوؿ ابعوانب القانونية للعمليات ابؼصرفية، كلية ابغقوؽ، جامعة حلواف ابؼصريتُ

 .2002ديسمبر  20-19بالقاىرة، مصر، يومي 
  علي بؿي الدين القره داغي، الصكوؾ الإسلبمية "التوريق" دراسة فقهية إقتصادية تطبيقية

مارة الشارقة، ، بحث مقدـ لدورة التاسعة عشر لمجمع الفقو الإسلبمي الدوفِ، ابؼنعقد بإ
 .2009الإمارات ابؼتحدة العربية، 

 ِالثافٓ حوؿ  علي يوسفات، التوريق والأزمة ابؼالية العابؼية، مداخلة في إطار ابؼلتقى الدوف
الأزمة ابؼالية الراىنة والبدائل ابؼالية ابؼصرفية " النظاـ ابؼصرفي الإسلبمي بموذجًا"، معهد 

 06-05ابؼركز ابعامعي بطيس مليانة، ابعزائر، يومي  وعلوـ التسيتَ، الاقتصاديةالعلوـ 
 .2009ماي 

  غافِ كحلة، مداخلة بعنواف التعويض وابغلوؿ في صندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة، يوـ
يومي  دراسي تأملبت حوؿ الضماف في نشاط التًقية العقارية، جامعة وىراف، ابعزائر،

 .2016فيفري  29 -28
 شعل، التوريق وعلبقتو بالأزمة ابؼالة العابؼية الراىنة رؤية فقهية، فتيحة إبظاعيل محمد م

الاقتصادية ابعوانب القانونية و  مداخلة في إطار ابؼلتقى العلمي الثالث عشر حوؿ
أفريل  02-01للؤزمات ابؼالية العابؼية، كلية ابغقوؽ، جامعة ابؼنصورة، مصر، يومي 

2009. 
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 لبمية "التوريق" دراسة فقهية إقتصادية تطبيقية ، فؤاد محمد أبضد بؿيسن، الصكوؾ الإس
بحث مقدـ لدورة التاسعة عشر لمجمع الفقو الإسلبمي الدوفِ، ابؼنعقد بإمارة الشارقة، 

 .2009الإمارات ابؼتحدة العربية، 
 المحاضرات -5
 ماستً  سنة أوفُفي الرىن الربظي العقاري، ملقاة على طلبة  جلوؿ بؿدة، بؿاضرات بؿكمة

كلية ابغقوؽ والعلوـ السياسية، قسم ابغقوؽ، جامعة الشهيد بضة بػضر ، عقاري
 .2020/2021بالوادي، ابعزائر 

  ،ًمبروؾ بلعزاـ، بؿاضرات بؿكمة في نظاـ البورصة ملقاة على طلبة السنة أوفُ ماست
بزصص قانوف ابؼؤسسات ابؼالية، جامعة بؼتُ دباغتُ بسطيف ،كلية ابغقوؽ والعلوـ 

 .2019/2020ابغقوؽ، ابعزائر،  السياسية، قسم
 الالكتًونية راجعاتظ -6

 اتظواقع الرتشية - أ
 ابؼوقع الربظي لصندوؽ ضماف الصفقات العمومية :http://www.cgmp.dz  

 ابؼوقع الربظي لمجلس الدولة :ldetat.dz/arhttps://www.consei 

 ،ابؼوقع الربظي للبنك الوطتٍ ابعزائري https://www.bna.dz          

 ف القروض العقاريةابؼوقع الربظي لشركة ضما :http://www.sgci.dz/  

  للمديرية العامة للضرائب:ابؼوقع الربظي gi.gov.dzhttps://www.mfd 

 بنك: -ابؼوقع الربظي للصندوؽ الوطتٍ للتوفتَ والاحتياط 
https://www.cnepbanque.dz/ 

 ابؼوقع الربظي لصندوؽ الضماف والكفالة ابؼتبادلة في التًقية العقارية :
https://www.fgcmpi.org.dz- 

 ضماف القروض الاستثمارية العقارية ابؼمنوحة للمؤسسات الصغتَة  ابؼوقع الربظي لصندوؽ
  https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques: وابؼتوسطة

 ي لشركة إعادة التمويل الرىتٍابؼوقع الربظ: 
 dz.org/?p=refinancement&lang=ar-http://srh 
 

http://www.cgmp.dz/
https://www.conseildetat.dz/ar
https://www.bna.dz/ar/%D8%A7%D9%84%D8%AA%D8%A3%D9%85%D9%8A%D9%86-%20%20%D8%B9%D9%84%D9%89-%D8%A7%D9%84%D8%A3%D8%B4%D8%AE%D8%A7%D8%B5.html
http://www.sgci.dz/
https://www.mfdgi.gov.dz/index.php/ar/vos-avantages-fiscaux-ar/140-2014-07-02-11-02-13/372-2014-07-16-10-37-18
https://www.cnepbanque.dz/
https://www.fgcmpi.org.dz/?-Liste-des-promoteurs-affilies-et-
https://www.fgar.dz/portal/ar/statistiques
http://srh-dz.org/?p=refinancement&lang=ar
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 اتظواقع غتَ الرتشية - ب
 موسوعة ويكيبيديا ابغرة موقع: kihttps://ar.wikipedia.org/wi 

 )متاحة على الرابط بؾلة قضاء بؿكمة النقض الفرنسية )بؾلة قم نفر: 
https://www.rjcc.fr/2018/04/117.html 

  نبذة عن الأوراؽ ابؼالية ابؼضمونة بأصوؿ"Asset- Backed-Seecurities" دراسة ،
 القاىرة، متاحة على الرابط: صادرة بورصتي الإسكندرية و 

http://www.efham.net/Uploads/EfhamElborsa/ABS_arabic.pdf 
 ِمتاحة على  دراسة بعنواف دعوات للغرب لتطبيق الشريعة الإسلبمية حكل للؤزمة ابؼاف

  https://www.alukah.net/sharia/0/3723/#ixzz75iTRQgIm:الرابط

 ثانيا: اتظراجع باللغة الأجنبية 
A. En français: 

1- Ouvrages: 
 

 Christian GAVALDA, Jean STOUFFLET, "Effets de commerce, chèques, carte de 
paiement et de credit", 3ème édition, Litec, Paris, 1998. 

 Dominique Le geais, Sûretés et garanties du crédit, France Quercy, France,1996. 

 Etienne Bartin, Théorie des conditions impossibles, illicites ou contraire aux mœurs, 
Librairie nouvelle de droit et de jurisprudence, Paris, 1887. 

 Paulette Bauvert , Nicole Siret, Relations juridiques, Imprimerie IFC, France, 2003. 

 Serge Gwenchard, Terry Debard, lexique des termes juridiques(version numérique), 
25éme edition, DALLOZ, Paris, France, 2017-2018. 

 Thierry Granier, Corynne Jaffeux, la Titrisation aspects juridique et financier, 1ére 
édition, Economica, France, 1997. 
2- Références internet 
 Florence Renard, le plan Brady sur les rails, voir le site: 

http://blogs.lesechos.fr/echos-d-hier/10-mars-1989-le-plan-brady-sur-
les-a9514.html 

 
 
 

https://ar.wikipedia.org/wiki
https://www.rjcc.fr/2018/04/117.html
https://www.rjcc.fr/2018/04/117.html
http://www.efham.net/Uploads/EfhamElborsa/ABS_arabic.pdf
http://www.efham.net/Uploads/EfhamElborsa/ABS_arabic.pdf
https://www.alukah.net/sharia/0/3723/#ixzz75iTRQgIm
http://blogs.lesechos.fr/echos-d-hier/10-mars-1989-le-plan-brady-sur-les-a9514.html
http://blogs.lesechos.fr/echos-d-hier/10-mars-1989-le-plan-brady-sur-les-a9514.html
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B. En anglais: 
3- Books 
 Maurer School of Law, Indiana University, USA, 2013. 
 Michall Kisser and others, restarting securitization markets "policy 

proposals and pitfalls", International Monetary Fund (IMF)", 
Washington, USA, October 2009. 

 Sulema Baig, Moorad Choudhry,The Mechanics of Securitization,A 
Practical Guide to Structuring and Closing Asset-Backed Security 
Transactions, Wiley Finance Series, USA, 2013. 

4- Articles: 
 Michael Simkovic, Competition and Crisis in Mortgage 
Securitization, Indiana Law Journal, Volume 88, lssue 01, issued by 
Maurer School of Law, Indiana University, USA, 2013. 

5- Electronic references: 
 "Right To Property" on the site: www.legalserviceindia.com  
 Thomas brock, Credit Risk, on the site: 

https://www.investopedia.com/terms/c/creditrisk.asp. 
 Report, World Bank Group, General principles for Credit 

reporting, September, 2011, see on the site: 
http://www.pbccrc.org.cn/crc/zxzs/201412/3672aaae0e2646099ca46
63220155c7f/files/2fa8971090494f8687409c53e1a2e153.pdf  
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  :الأطروحة خصمل
ناءً على ، وبالاقتصاديةأو  الاجتماعيةلقد اىتمت ابعزائر منذ الإستقلبؿ بعملية البناء والتشييد في بصيع ابؼيادين، سواء 

لأجل ضماف فعاؿ للنظاـ البنكي في تطوير القطاع العقاري  الاقتصاديةابؼعطيات ابعديدة التي ترتكز عليها سياسة الإصلبحات 
والنهوض بو، كاف لابد من بسكتُ الأفراد اللجوء إفُ ىيئات القرض للحصوؿ على قروض عقارية بإعتبارىا وسيلة بديلة لتلبية 

ؿ السكن نظرا للعجز ابؼسجل من طرؼ الدولة على تغطية الطلب على السكنات بالصيغة ابؼطلوبة وبالأسعار حاجياتهم خاصة في بؾا
من خلبؿ  صعوبة ابغصوؿ على التمويل بالنسبة للمستثمرين ابؼتدخلوف في النشاط العقاري ابؼلبئمة لكافة الأفراد، بالإضافة إفُ ذلك

يعرؼ بالعقار الاقتصادي، لذلك سعت الدوؿ إفُ البحث عن حلوؿ بؼشكلة الإسكاف استغلببؽم للعقار الصناعي والسياحي أو ما 
أو الاستثماري يعد أمراً  غتَ أف بسويل مثل ىذه العمليات ذات الصلة بالعقارات ذات الطابع السكتٍ أو ابؼهتٍ، وبسويل ابؼستثمرين

ق الأىداؼ ابؼسطرة من طرؼ ابؽيئات ابؼقرضة وىي برصيل صعبا جدا خاصة مع ابؼلاطر المحيطة التي بيكن أف تؤدي إفُ عدـ برقي
تتمثل ىذه الضمانات في التأمينات ، و مبلغ القرض والفوائد، بفا يدفعها إفُ طلب تقدفٔ ضمانات تكوف كفيلة بضماف برصيل القرض

رية جعلت ىذه الضمانات ابؼعموؿ بها والتجا الاقتصادية العينية والشلصية طبقا للقواعد العامة في القانوف ابؼدفٓ، غتَ أف التحولات
غتَ كافية لتغطية بـاطر القرض العقاري، وىذا ما أدى بابؼشرع لإبهاد آليات جديدة تكوف مكملة للضمانات التقليدية، وىذا ما 

 تسليط الضوء عليو من خلبؿ ىاتو الأطروحة. سنحاوؿ
 الكلمات اتظفتاحية:

 ينية؛ الضمانات الشلصية؛ التوريق؛ الإعتماد الابهاري.القرض العقاري؛ تعثر القروض؛ الضمانات الع
Thesis Summary: 

Since the independence of our country, great focus in the process of building and construction in all 
fields, whether social or economic, and based on the new data on which the policy of economic reforms is 
based in order to effectively guarantee the banking system in the development and advancement of the real 
estate sector, it was necessary to enable individuals to resort to loan agencies to obtain Real estate loans as an 
alternative way to meet their needs, especially in the field of housing, given the state's record inability to 
cover the demand for housing in the required format and at appropriate prices for all individuals, in addition 
to the difficulty of obtaining financing for investors who interfere in real estate activity through their 
exploitation of industrial and tourist real estate or what It is known as economic real estate, so countries 
have sought to find solutions to the housing problem and to finance investors. However, financing such 
operations related to real estate of a residential, professional or investment nature is very difficult, especially 
with the surrounding risks that could lead to failure to achieve the objectives set by the party of the lending 
authorities, which is the collection of the loan amount and the interest, which prompts them to request the 
provision of guarantees that will guarantee the guarantee of the loan The proceeds of the loan, and these 
guarantees are in kind and personal insurances in accordance with the general rules of the civil law, but the 
economic and commercial transformations have made these guarantees in place insufficient to cover the 
risks of the real estate loan, and this is what led the legislator to find new mechanisms that complement the 
traditional guarantees, and this is what we will try to highlight it through this thesis. 
key words: 

mortgage loan; defaulted loans; in-kind guarantees; personal guarantees; securitization; Rental credit.  


