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 :خصمل

تمدي الممســســات المصــرفية من بنوك وممســســات مالية دور الوســيط المالي في الســوق  

ــاطات من بينها ــاك الترقية العقارية الغر  تمويل مختلف النشــ ــبيل عقيق    نشــ وفي ســ

 م أساليب وإجراءات أثبتت نجاعتها في الميدان.  هذا الهدف فهي تستخد

ــات المصـــرفية في مجال   ــاؤل حول المكانة التي عتلها هذه الممســـسـ لذا لابد من التسـ

ــة تلبية احتياجات   الترقية العقارية لغر  عقيق الأهداف المنتارة من ذلك وبالخاصــــــــــ

 المستفيدين من النشاط العقاري.

  .الترقية العقاريةا مسسات المصرفيةالما التمويل: فتاحيةالكلمات الم

Abstract:  

Financial institutions are regarded as a financial intermediary in the 

market for the purpose of financing various activities, including 

property development in accordance with the mechanisms and 

procedures legally established and approved in practice. Moreover, it is 

necessary to question the extent of the presence of these institutions in 

the promotion of real estate correctly to ascertain the aspirations of the 

population who can benefit  
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 ةـدمـمق

في ال التطورات الكبرى التي عرفتها الحياة الاقتصــادية في مختلف الأنامة خاصــة 

تطلب الأمر اتخاذ إجراءات وتدابير تواكب ذلك من حيث اســــتحداث    الرأسمالية منها

ــواء. يتعلق الأمر    ــة على حد سـ ــلحة العامة والخاصـ ــير نحو عقيق المصـ آليات وقواعد تسـ
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ت الصــلة بالســير الحســن للاقتصــاد وعقيق رفاهية المجتمل   بتطوير مختلف الأنشــطة ذا

بكل محدداته. ولعل من المســــائل التي تســــتحق هذا الاهتمام مســــألة الســــكن وترقية 

ــرورة   ــاطات ذات الطابل المهني والتجاري كأحد الأولويات لأية دولة وضـــــــ بع  النشـــــــ

وراء  ســيدها ميدانيا.  الأهداف المتوخاة منإلى  اجتماعية أولا واقتصــادية ثانيا بالنار

ــير في هذا الا اه      ــوص قانونية تســ ــل نصــ ــرع الجزائري بوضــ من هنا  لى اهتمام المشــ

تضــمنت   04-11آخرها قانون تنايم نشــاط الترقية العقارية الصــادر بموجب قانون رقم 

 أحكاما جديدة جديرة بالاهتمام لاسيما فيما يتعلق بتطوير السكن في الجزائر.

ــوء تلك الم   عطيات وبغر  عقيق أهداف القانون المذكور آنفا لابد من التطرقفي ضـ

ــات والهيكات    إلى  ــســ ــيما فيما بتعلق بالممســ ــبل الكفيلة بتحقيق تلك الأهداف لا ســ الســ

لبناء الســـكنات   اللازمةالممكن ان تتدخل ميدانيا خاصـــة المعروفة منها بتوفير الأموال 

حديد بالهيكات المصرفية كوسيطة مالية في   والمحلات التجارية. ذلك ينطبق على وجه الت

السوق تتدخل لتمويل مختلف الأنشطة بما فيها الترقية العقارية وهذا انطلاقا من قاعدة   

وفق آليات وإجراءات « مهني دون تمويلأو  نشاط  اري أو  لا سكن »أساسية مقتضاها    

تلها الممســـســـات  ومن ثمة نتســـاءل عن المكانة التي ع  مكرســـة قانونا ومعتمدة عمليا

 المصرفية في تطوير الترقية العقارية؟

ــة ذلك يتطلب  إن ــرفية لتمويل الترقية العقارية   إبرازدراســـ طبيعة تدخل الهيكات المصـــ

ــل إليه في تمويل الترقية العقارية    ــرفية أن تصــــ )أولا( النطاق الذي يمكن للهيكات المصــــ

 )ثانيا(.

 قاريةترقية الععن تدخل الممسسات المصرفية لتمويل ال: أولا

وإ ا جاء   إن تدخل الهيكات المصرفية لتمويل نشاط الترقية العقارية لم يتأتى صدفة   

لحاجة هذا الأخير للترقية والتطور وهو ما يمكن اســــــتنتاجه من النص القانوني المنام   

ــمن أهداف يحب عقيقها من وراء تدخل تلك   ــاط الترقية العقارية الذي تضـــــــــــ لنشـــــــــــ

 (.2( وفق كيفية معينة تتطلب التفصيل )1توضيحها ) الممسسات لابد من
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 : ضرورة قائمة: تدخل الممسسات المصرفية لتنشيط الترقية العقارية: 1

في فقرتهــا الثــانيــة على أن الهــدف من   04-11تنص المــادة الثــانيــة من القــانون رقم  

. ذلك  (1) إصـــدار النص هو عســـين أنشـــطة الترقية العقارية وتدعيمها بمختلف الوســـائل

تعبير صـــريح من المشـــرع الجزائري بضـــرورة اســـتخدام مختلف امليات المتاحة لتنشـــيط   

النشــاط العقاري من بينها امليات المالية التي تمارس من فبل ممســســات معينة من بينها   

البنوك والممســســات المالية المســماة بالممســســات المصــرفية. كما أن المادة الثالثة منه في     

ة تنص على أن المقصــود بالترقية العقارية هو تعبكة مجموع الموارد العقارية   الفقرة التاســع

والمالية وإدارة المشاريل العقارية. إذن التأكيد على أهمية ومكانة عنصر المال كجوهر   

للترقية العقارية والذي من الممكن للممســســات المصــرفية التدخل لتوفيرها ل شــخاص    

 الذين يرغبون في الحصول عليها.

تمويل  إلى  إن المعطيات المذكورة تعبر عن مسألة جوهرية وهي حاجة الترقية العقارية 

ــرفية والذي يمكن إدراجه في ارتباط الترقية العقارية بفكرة التمويل في  الهيكات المصـــــ

ــتعمال المهني والتجاري   حد ذاته )أ( لغر  ترقية الســـــكن وبع  الأنشـــــطة ذات الاســـ

 )ب(.

 ضروريالتلازم ال: التمويلالترقية العقارية و: أ

خاص يرغب الفرد أو  صــناعيأو  إن فكرة التمويل لصــيقة جدا بكل نشــاط  اري

ــرورة ــروع ما ويمتد الأمر بالضــ ــاط الترقية العقارية. في إلى  في القيام به لتحقيق مشــ نشــ

هذا الإطار فلا مجال للفصـــل بين موضـــوع التمويل والترقية العقارية على اعتبار أن هذه 

ــحيح. وهو ما ياهر من خلال التكييف القانوني  الأ خيرة تعتبر عملا  اريا بالمعنى الصــ

بموجب المادتين   04-11الممكن تقديمه للترقية العقارية والذي يســتنتج من القانون رقم 

التي تقرران طبيعة النشاط الذي يمارسه المرقي العقاري باعتباره عملا  اريا     19و 14

ــة التجارة والذي  واعتبار المر  من جهة ــخاص الممهلين لممارســــ قي العقاري من بين الأشــــ

من جهة أخرى. إذن   شــخصــا معنوياأو  ينطبق على التاجر ســواء كان شــخصــا طبيعيا 

إخضــــاع وبصــــفة ضــــمنية نشــــاط الترقية العقارية لأحكام القانون التجاري فيما يتعلق   

شـــروط أخرى  لى إ بشـــروط اكتســـاب صـــفة التاجر بالنســـبة للمرقي العقاري إضـــافة     
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شاط الترقية العقارية. إضافة      اعتبار نشاط المرقي  إلى  منصوص عليها في قانون تنايم ن

العقاري عملا من الأعمال التجارية بحسـب الموضـوع والمنامة في القانون التجاري ضـمن     

 .(2)5و 3و2المادة الثانية منه في الفقرات 

اء قطعة أرضية ثم إعادة بيعها  فالمشرع الجزائري بهذا الحكم الضمني يجعل من شر   

في شكل مباني وخضوعها للمضاربة يستدعي وصفها بالصفة التجارية وإخضاعها من           

. كما يرى البع  أن إضـــفاء الصـــفة التجارية على   (3) أحكام القانون التجاريإلى  ثمة

نشــاط الترقية العقارية معناه فر  الرقابة على أعمال المرقي العقاري من خلال ضــرورة 

ــجل التجاري ودفاتر  اري كتعبير عن المركز المالي للمرقي  أن يكون لديه ســـــــــــــــــــ

 .(4) العقاري في السوق والتي عادة يخضل لها التاجر

ــاط التجاري   ــاط الترقية العقارية يضـــفي عليه وصـــف النشـ هذا الوصـــف المعطى لنشـ

مة لممارسته   بالمعنى الصحيح والذي يتحقق بتوافر عدة عناصر أهمها توفير الأموال اللاز  

 pas de commerceلا  ارة بدون قرو  »انطلاق من قاعدة اقتصـادية محضـة وهي   

sans crédits »   منحها. يتأكد أو  والذي تتدخل بشــأنه الممســســات المصــرفية لتقديمها

ذلك أكثر عندما تم الإقرار بموجب قانون تنايم نشــاط الترقية العقارية على أن المرقي 

ــيد الترقية العقارية بما فيها العقاري ملزم بالقيا م بجميل الأعمال الداخلة في  ســـــــــــــــــ

والذي يتأتى باتصـال المرقي العقاري بالممسـسـات المختصـة والمتمثلة بالأسـاس       (5) التمويل

في كل من البنوك والممسسات مالية بصريح النصوص التي تنام نشاطاها والمتمثلة في         

ــادر بموجب الأمر رقم القانون الجزائري في كل من قانون النقد و -03القر  الصـــــــــــ

 وأنامة مجلس النقد والقر . (6)11

 لمهنيترقية السكن وبع  الأنشطة ذات الطابل ا: ب

إن الهدف من نشــــاط الترقية العقارية أصــــلا هو ترقية وتطوير الســــكن بالأســــاس    

هو وترقية بع  الأنشطة ذات الاستعمال المهني على غرار الأنشطة التجارية والحرفية. و   

 ســـــــــيد تلك  أن. غير 04-11من القانون رقم  15و 14و 3ما تقرره نصـــــــــوص المواد 

ــاس لدى   ــبة من بينها الأموال التي تتواجد بالأســــ ــطة يتطلب توفر امليات المناســــ الأنشــــ

 الممسسات المصرفية. 
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تطوير الحايرة العقارية الوطنية وتتمثل في      إلى  فالترقية العقارية تهدف        بمعنى آخر

أو  مجمعات عقارية للاستعمال السكن ويمكن أن توجه هذه العمارات  أو  اراتبناء عم

الإيجار. كما    أو  البيلأو إلى  تلبية حاجيات تخص العائلات     إلى  هذه المجمعات العقارية     

ــتفيدين منها على   أو  بناء محلات ذات طابل  اريإلى  قد توجه ــاعد المســـــــ حرفي تســـــــ

 مختلف الحرف.أو   ارسة التجارة

ــول   إلى  قيق ذلك يحتاج المرقي العقاريولتح ــكل قرو  يتم الحصـ أموال هامة في شـ

عليها من قبل البنوك والممســــســــات المالية. فالمرقي العقاري لوحده لا يمكن له مواجهة   

إلى   ارية بالنارأو  محلات مهنيةأو  المصـــــــاريف الكثيرة لانجاز  معات ســـــــكنية  

يما أعمال الدراســـــة والأدوات اللازمة للبناء الأموال الكبيرة المطلوبة لتجســـــيدها لاســـــ

والتشـــييد خاصـــة مل الارتفاع الكبير لمختلف المواد التي تســـتعمل في البناء في الأســـواق   

ــات المالية لطلب    الدولية والوطنية. وعليه ــتعانة بالبنوك والممســـــســـ فلا مناص من الاســـ

اصـــة يعتبر من أهم خدماتها في الحصـــول على القرو . ثم أن العقار عامة والســـكن خ

العوامل التي تســــــاعد على الاســــــتقرار الاقتصــــــادي والاجتماعي للدولة وعليه فتدخل    

زيادة الطلب وتشـــجيل المقاولين في مجال العقار  إلى  الممســـســـات المصـــرفية للتمويل يمدي

على إحداث وبناء الســــكنات الجديدة والذي ســــيكون له الأثر الكبير في تلبية حاجة 

 د العاملة ومن ثمة القضاء على البطالة.الدولة من الي

 رية: أساس وطبيعة تدخل الممسسات المصرفية لتنشيط الترقية العقا: 2

الارتباط الواضــــــــح بين الترقية العقارية وعملية التمويل باعتباره نشــــــــاط إلى  بالنار

مصرفي عندما تمديه الممسسات المصرفية ذلك يستدعي تبيان أساس تدخل هذه الأخيرة       

   مجال الترقية العقارية )أ( وأنواع الممسسات المصرفية التي تتدخل للتمويل )ب(. في

سسـات المصـرفية بالتدخل في الترقية العقارية   : أ يعتبر التمويل من بين : الاعتراف للمم

من   71و 70و 67الأنشــطة الأســاســية للممســســات المصــرفية وهو ما تمكد عليه المواد   

ص على قيام البنوك والممســـــــســـــــات المالية بتقديم القر   قانون النقد والقر  التي تن

. ذلك اعتراف  (7) كعملية من العمليات المصـــــرفية دون غيرها من الممســـــســـــات الأخرى  
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صـــريح على أن البنوك والممســـســـات المالية هي الوحيدة الممهلة لتمويل مختلف الأنشـــطة  

 تولى منحها.من بينها نشاط الترقية العقارية من حيث مختلف القرو  التي ت

غير أن اختصاص البنوك والممسسات المالية في منح القرو  في مجال معين من بينها     

ــتعمال المهني  ــكنات والمحلات ذات الاســ التجاري يتم بناء أو  القرو  الموجهة لبناء الســ

ممســـــــســـــــة مالية للحصـــــــول على الاعتماد  أو  على الطلب الذي يودع من قبل كل بنك

ــرف  ــة المهنة المصـــ ــأن تنص المادة لممارســـ  91ية لدى مجلس النقد والقر . وفي هذا الشـــ

صوص عليه    »: المعدلة من قانون النقد والقر  على صول على الترخيص المن من أجل الح

يقدم الملتمسون برنامج النشاط والإمكانيات المالية والتقنية التي     84وفي المادة  82في 

 .(8) «دمون الأموال...يعتزمون استخدامها وكذا صفة الأشخاص الذين يق

بمعنى أخر فتدخل الممســســات المصــرفية للقيام بعملية التمويل معترف ومقرر بموجب 

الممسسة  أو  نصوص صريحة في إطار أداء عملية القر  بوصفها تنصب على تعهد البنك

. فيما يتعلق بتمويل  (9) المالية بوضــــــل مبلب مالي عت تصــــــرف شــــــخص ما بحاجة إليه   

  رية يتم ذلك في شـــــــــكل مبالب مالية تترجم في شـــــــــكل قرو  تســـــــــمىالترقية العقا

التي تعرف على أنها مجموعة من       و«les crédits immobilièresالقرو  العقارية    »

أو  الأموال التي توضل عت تصرف المكلفين ب نجاز ذات الطابل العقاري أي السكنات   

. وهو (10)بل ضمانات خاصة   في شكل عقد مقا   التجاريأو  المحلات ذات الطابل المهني

مفهوم مســـتخرج من القانون الفرنســـي الذي يصـــفه بالقر  ألاتفاقي الممول من طرف    

 شراءها و البنوك التجارية من أجل الحصول على السكن من حيث  هيزها وعسينها    

. مل الإشـــارة فقط أن هذا النوع من القرو  قد يمنح (11)ســـنوات 10التي يفوق مدتها و

تشـــييد العقارات من   أو  عيد خاصـــة في مجال الترقية العقارية بهدف اقتناء على المدى الب

 .(12) تأجيرهاأو  أجل بيعها

وللتأكيد أكثر على هذه الأهمية لتدخل الممســســات المصــرفية نجد النص صــراحة    

ــنة  على الترخيص للخزينة العمومية بتخفي  معدلات فوائد  2010في قانون المالية لســـــ

البنوك والممســـســـات المالية لاقتناء ســـكن جماعي وبناء ســـكن      القرو  التي تمنحها
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فردي من قبل المستفيدين والذي ينجز في شكل  معات في مناطق محددة من الجنوب     

   (13)والهضاب العليا 

 ارية طبيعة الممسسات المصرفية المتدخلة في الترقية العق: ب

ــرفية لتقد    ــات المصــ ــســ ــريح بتدخل الممســ يم الأموال اللازمة  ما دام هناك اعتراف صــ

ــات التي تتدخل في ذلك     ــســــ ــيط الترقية العقارية فيجب عديد ما هي تلك الممســــ لتنشــــ

 لاسيما من الناحية العملية؟

نوع أو  صــفةإلى  في حقيقة الأمر وباســتقراء تلك النصــوص لا نجد الإشــارة بالضــبط  

لمســـتعملة هي الممســـســـات المصـــرفية التي تتدخل لتنشـــيط الترقية العقارية. فالعبارات ا   

الممســــــــســــــــة المالية. معنى ذلك أن المشــــــــرع الجزائري يجعل من كل البنوك   أو  البنك

وصف لها فيما إذا تعلق   أو  والممسسات المالية ممهلة للتمويل الترقية العقارية دون عديد   

أي عدم إعطاء التخصــص لها في   الأعمالأو  الأمر بتلك الممســســات المصــرفية التجارية 

 ية العقارية.  تمويل الترق

من  91فباســـــتقراء المادة   الواقل العملي غير صـــــحيحإلى  بالاســـــتناد  وغير أن ذلك

قانون النقد والقر  المذكورة أعلاه نجد عدد محدد من البنوك والممســســات هي التي  

  تتدخل لتمويل الترقية العقارية على غرار الصــــــــندوق الوطني للادخار والاحتياط )بنك(

CNEP BANK الشــعبي الوطني والقر  CPAإنشــاء ممســســة مالية في  إلى  . إضــافة

 Société de Refinancementشــــــــــــــــركة التمويل الرهني : مجال العقار سميت ب

Hypothécaire (14)     تتولى مهام المساهمة في تطوير القرو  العقارية وتشجيعها وتيسير

يل القرو  اروف منح هذه القرو  التي تختص بالقيام بعملية إعادة تموأو  شــــــــــروط

 العقارية والذي يرتبط ارتباطا وثيقا بالقرو  العقارية من حيث الموضوع . 

جاء هذا التخصـــــص من الناحية العملية مل الأزمة التي شـــــهدتها الجزائر في مجال   و

ركود القرو  العقارية كون أن البنوك لم يكن لها الدور الواضــــــح في منح القرو   

 (15) للتوفير والاحتياط الذي كان مختصـــا لوحدهبشـــكل عام ثم أن الصـــندوق الوطني 

والذي يدخل في حقيقة    الطلب المتزايد على العقار  إلى  أثبت عجزه عن أداء دوره بالنار 

تطبيق قواعد اقتصاد السوق ب عادة الدور   إلى  الأمر في السياسة الجديدة للدولة المتجهة  
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ادية والاجتماعية بما في الكامل للممســســات المصــرفية في تنشــيط كل الحياة الاقتص ــ 

 ذلك نشاط الترقية العقارية.  

 قاريةنطاق تدخل الممسسات المصرفية لتمويل الترقية الع: ثانيا

  اعتمادا على تدخل الممسسات المصرفية لتمويل نشاط الترقية العقارية المقرر قانونا      

بد من عديد     تعتمد هذه الأخيرة على وإجراءات لمنح القرو  اللازمة لذلك. من هنا لا        

الأشــكال والطريقة التي تعتمدها تلك الممســســات تطبيقا للنصــوص القانونية الســارية     

عــدم الإقرار أو  ( ليتم الإقرار1وعلى الواقل العملي من جهــة ثــانيــة )  المفعول من جهــة

 (.2بفعالية تدخلها )

 قاريةكيفية تمويل الترقية الع: 1

لممســــســــات المصــــرفية لتمويل الترقية العقارية  من الناحية التنايمية والعملية تتدخل ا

ــات المتدخلة في الميدان.   ــســـــــ وفق طريقة وإجراءات محددة تعتمدها تقريبا كل الممســـــــ

 : ثلاثة خطوات هيإلى  يمكن تصنيفها

ــول على القر  - ــتمارة  : مرحلة إيداع الملف من أجل الحصــــــ من حيث ملئ الاســــــ

ــة الم أو  المعدة لهذا الغر  من طرف البنك ــســــ ــرفية عتوي على مجموعة من  الممســــ صــــ

المعلومات والبيانات ذات الصلة بطبية القر  الذي سيتم منحه من حيث الحجم وطبيعة  

 العملية التي تمويلها.

الممســــــــســــــــة  أو  والذي يطلب من خلاله البنك: مرحلة تكوين الملف ودراســــــــته -

ب للقر  المصرفية تقديم بع  المستندات والوثائق بعضها ذات علاقة بالشخص الطال       

وبعضــها الأخر مرتبط بنشــاط طالب القر  ويتعلق      والمتمثلة في شــهادة الميلاد وهويته 

الأمر بالســـــــجل التجاري للمرقي العقاري باعتباره تاجرا وشـــــــهادة إثبات الدخل وكذا 

اقتطاع من الدخل وشـــــهادة معلومات عن العقار الذي ســـــينجز عليه أو  شـــــهادة ســـــحب

 لا ترد عيه تصــرفات كالرهونأو  من أنه خال من النزاعاتالمشــروع العقاري بالتأكيد 

الإيجار. مل ضـــرورة إرفاق الملف بعقد الملكية للعقار ورخصـــة البناء بالنســـبة للمرقي أو 

 . (16)العقاري
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ــة الملف من حيث عليل المخاطر   ــرفية المعنية بدراســـ ــة المصـــ بعد ذلك تقوم الممســـــســـ

اعتمادا    اذ قرار بمنح القر  من عدمهالناجمة عن منح القر  كعملية ضرورية لاتخ 

ــمانات الممكن تدعيمها لمنح القر . في هذا  ــتواه والضـــ على الأموال المتوافرة على مســـ

ــراحة التزام   الإطار واعتمادا على التعديل الأخير لقانون النقد والقر  نجد النص صــــــــ

ــم    ــل جهاز رقابي داخلي فعال الهدف منه ضـــ ــرفية بوضـــ ــات المصـــ ــســـ ان  البنوك والممســـ

ــتعمال موارده والمحافاة عليها والتأكد من مختلف المعلومات المالية   عكمها في اســـــــــ

وكــذا الأخــذ بعين الاعتبــار مجمــل المخــاطر التي من الممكن أن تــأتي من الزبــائن       

ــأن والمتمثلة في     ــة في هذا الشـ ــلحة المختصـ ــيق مل المصـ ــماة بالمخاطر العملية بالتنسـ والمسـ

 .(17)مركزية المخاطر

ما هو معمول به في أر  إلى  على تلك المعطيات ف ن منح القرو  واســتنادا تفصــيلا

 % من قيمة مشروع الترقية العقارية المراد إقامته.   90إلى  %80الواقل في حدود نسبة 

 قاريةفعالية تدخل الممسسات المصرفية في تمويل الترقية الع: 2

تمويل نشاط الترقية العقارية   ضرورة تدخل البنوك والممسسات المصرفية ل     إلى  بالنار

ذلك يســتدعي إبراز فعاليتها من حيث ضــرورة تقديم ضــمانات للاســتفادة من القرو     

 العقارية )أ( ومدى نجاحها في عقيق مشاريل الترقية العقارية )ب(.

ــرورة تقديم   : أ ــرفية لتمويل الترقية العقارية بضــــ ــات المصــــ ــســــ ارتباط تدخل الممســــ

لا تتخذ الممســســات المصــرفية قرارات بمنح القرو  اللازمة    في حقيقة الأمر : ضــمانات

لتمويل الترقية العقارية إلا بعد توافر مجموعة من الضـــــمانات المطلوبة والتي على المرقي 

أن الممســـســـات المصـــرفية لا تمول  إلى  وبالنار  العقاري تقديمها من جهة. من جهة ثانية

م عملية التمويل تطلب من الدولة % من قيمة القر  ف ن ضـــــــــــرورة تدعي100في حدود 

ــاء هيكات جانبها تتولى إنجاح عملية التمويل. لكن هل ذلل معناه أن التمويل  إلى  إنشـــــــــــ

 المصرفي للبنوك والممسسات المصرفية غير فعال؟

ــمانات والمتعلقة   ــرورة الدافعة لتقديم الضــــــــ إن الإجابة عن ذلك يتطلب عليل الضــــــــ

 حد ذاتها باعتبارها نشـــاط مصـــرفي محفوف   بالأســـاس بخصـــوصـــية عملية التمويل في  

ــائل المتعلقة     ــة في إطار المســـ ــرفية الاحتياط لها خاصـــ ــات المصـــ ــســـ بالمخاطر على الممســـ
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ــمانات   بالعقارات. وما الأزمة المالية العالمية الحالية إلا دليل على أهمية وجود تلك الضــــــــ

عدم تعرضـــها كبديل وتأمين للممســـســـات المصـــرفية تســـمح لها بالمواصـــلة في الســـوق و

 . (18) ل فلاس باعتبارها في مجملها شركات  ارية تتخذ شكل شركات ذات أسهم

 :  وبالنسبة لطبيعة الضمانات التي يمكن للبنوك والممسسات المالية أن تطلبها نجد

يتعلق الأمر بالتأمينات العينية والشــــــخصــــــية المتمثلة في : الضـــــمانات التقليدية: 1-أ

فاقية والمنصــوص عليه في قواعد التقنين المدني. تأكيدا على ذلك  الرهون الحيازية والات

من قــانون النقــد والقر  على أن تقــديم القر  يتم بموجــب توقيل     68تنص المــادة 

 123وتضــيف المادة  (19) الضــمان الاحتياطيأو  الكفالةأو  المســتفيد منه على الضــمان 

هن المحل التجاري التابل  الممســـــــــســـــــــة المصـــــــــرفية برأو  منه على إمكانية قيام البنك

 للمستفيد من القر  رهنا حيازيا بموجب عقد عرفي مسجل قانونا.

لكن هل يمكن للترقية العقارية أن تتأثر بهذه الضـــــمانات؟ الإجابة تكون بنعم لأن 

وجود تلك الضمانات هو إنقاص من أهمية الترقية العقارية وعقيق الأهداف المرجوة من   

عل اللجوء إليها أمر متخوف منه من قبل الأشـــخاص خاصـــة مل وراء  ســـيدها. ذلك يج

الزيادة المعتبرة في قيمة العقار وتكاليف اقتناءه. إذن المزيد من المصــــــاريف خاصــــــة مل  

ــتفيدين من الترقية    ــرفية والمســ ــات المصــ ــســ عدم وجود التكافم والتوازن بين تلك الممســ

الممســـســـات المصـــرفية عليها أن العقارية. لكن هذا لا يجب أن يمخذ بصـــفة ســـلبية لأن 

ــيطة في   ــبب من وراء وجودها باعتباره وسـ ــلا السـ عافظ على مركزها المالي وذلك أصـ

السوق بين المستفيدين من الترقية العقارية ومدخري الأموال على مستوى تلك الممسسات       

 المصرفية.

ــليبة تم خلق أجهزة أخرى تكمل وتدعم تدخل  من أجل الإنقاص من هذه الســــــــــــــــــــ

مســســات المصــرفية في تمويل الترقية العقارية. يتعلق الأمر بكل من الصــندوق الوطني الم

 : للسكن وبشركة إعادة التمويل الرهني

سكن   - صندوق الوطني لل سوم التنفيذي     : ال صندوق بموجب المر شاء ال -91رقم  تم ان

. والتي تتمثل مهمته في المســـــــاهمة في عديد ســـــــياســـــــة تمويل الســـــــكن وإدارة   144

ــا همات التي تقدمها الدولة لفائدة الســــكن لاســــيما المســــاعدات وتخفي  نســــبة   المســ
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النهو  بتمويل السكن الاجتماعي عن طريق البحث عن موارد   إلى  . إضافة (20) الفائدة

  التمويل خاصـــة في شـــكل إصـــدار قرو  بجميل أشـــكالها لحســـاب الخزينة العمومية

(21). 

ــركة إع: شــــــــركة إعادة التمويل الرهني - ادة التمويل الرهني على توفير تعمل شــــــ

السيولة المالية للبنوك والممسسات المالية عن طريق إعادة تمويل القرو  الموجهة للترقية      

 العقارية التي تعتبر كضمان لها.

كما أن وجود ناام إعادة الخصـــــم المعتمد من قبل البنك المركزي يقلل من ســـــلبية 

ــمانات لأن المادة  ــم   01-2000رقم  من ناام 09تقديم تلك الضــــــ المتعلق إعادة الخصــــــ

والذي ينص صـــــراحة على عمل    والقرو  الممنوحة للبنوك والممســـــســـــات المصـــــرفية

  سندات التمويل المنشأة لتمثيل القرو  المتوسطة الأجل توقل إما بين شخصيين طبيعيين

شـــخصـــين معنويين يتميزان صـــراحة بالملاءة. كما يمكن تعويضـــهما من قبل الدولة أو 

ــمان قوي يدعم أهداف الترقية  بو ــطة الخزينة العمومية والذي يعتبر في الحقيقة ضــــ اســــ

 .(22) العقارية

ضـرورة الاسـتعانة بالتأمين في مجال ضـمان القرو  الموجهة للترقية     إن: التأمين: 2-أ

ــرورة  ــاطه بموجب نصــــوص قانون  أنالعقارية نابل من ضــ يممن المرقي العقاري على نشــ

المتعلق ب لزامية التأمين ضــد  12-03رقم  الأمروكذا نصــوص  (23) 07-95التأمين رقم 

. وبالنســــبة للقرو  العقارية فقد تم ومن الناحية العملية فقد تم (24) الكوارث الطبيعية

شــــركة ضــــمان القرو  العقارية  تأســــيس شــــركة تأمين متخصــــصــــة في المجال هي 

SGCI وشــركة  اقتصــادية  وهي ممســســة عمومية  (25) المكلفة بتأمين القر  العقاري

ــاهمة ــأت في  مســـــ حيث تم   مليون دج1000برأس مال قدره  1997أكتوبر  05أنشـــــ

ومن بين المهام التي أوكلت لهذه . (26) 1999اعتمادها بموجب فرار صــــــــــــادر ســــــــــــنة 

 :  الشركة نجد

تأمين كل القرو  العقارية الممنوحة من طرف هيكات القر  المكتتبة لديها من            -

ــتعمال الســـــكني وذلك باتفاقيات أجل تمويل عمليات ا قتناء الأموال العقارية ذات الاســـ

 .مبرمة مل شركات التأمين
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ــمانات للقرو  الممنوحة للخواص وللمتعاملين في الترقية العقارية من - تقدم ضـــــــــــــــــ

 مخاطر عدم التسديد للمشاريل عند الانتهاء من إنجازها.

خو  مجال القرو  فهي بذلك تلعب دورا مهما في تشــجيل ممســســات القر  على  

ــاعدتها على التصــــــــدي لأخطار العجز والتوقف عن التســــــــديد الكلي   العقارية بمســــــ

بمعنى اخر فهي  .المتعاملين في الترقية العقاريةأو  والجزئي للمقترضـــــين ســـــواء الخواص

تشــجل البنوك والممســســات المالية المتدخلة في التمويل العقاري على التدخل لمنح القرو  

ــد  العقارية التي ــمانات ضـ ــتفادتها من الضـ  تنصـــب في إطار الترقية العقارية في مقابل اسـ

 .(27) الأخطار المالية المحتملة

ــرفية في تمويل الترقية العقارية: ب ــات المصــ ــســ الدور إلى  بالنار إذن: في نجاح الممســ

ــرفية في تمويل الترقية العقارية لابد من التحقيق في نجاح    ــات المصــ ــســ الذي تمديه الممســ

النصـــــــوص المكرســـــــة نجد أن البنوك إلى  وبالنار  ها لذلك. من الناحية القانونيةأدائ

ــاط الترقية العقارية وبالتالي تطوير   ــات المالية يمكن أن تنجح في تمويل نشـــ ــســـ والممســـ

الســكن وبع  الســكنات ذات الاســتعمال المهني والذي ربما ســيســاهم من جهة أخرى 

تمل خاصة الشباب منها تلك أهداف مشاريل      في توفير مناصب الشغل لمختلف فكات المج   

الترقيــة العقــاريــة. غير أن عقيق ذلــك يتطلــب الكفــاءة والخبرة اللازمتين المطلوبــة في   

ذلك أمر غير محقق في أر  الواقل والدليل عن   البنوك والممســســات المالية في الجزائر 

 ذلك عزوف معام الممسسات المصرفية المعتمدة في أداء هذا الدور.

ــاريل الترقية العقارية يتطلب     ــرفية في عقيق مشـ ــات المصـ ــسـ ــا نجاح تمويل الممسـ أيضـ

المزيد من التســـهيل ل جراءات خاصـــة في دراســـة الملفات المودعة لديها. ويتحقق ذلك من  

ــرورة ــات المتعقلة    حيث ضـ اعتماد الســـرعة واســـتخدام التقنيات العالية في عليل الدراسـ

ــاريل الترقية العقارية با ــألة أخرى  بمشـ ــة في المجال. وهي مسـ ــيق مل الهيكات المختصـ لتنسـ

بعيدة المنال بالنســبة للممســســات المصــرفية الجزائرية المعروفة بالبيروقراطية في تســيير     

الملفات وابتعادها عن التقنيات العالمية المعتمدة في دراســـــة المشـــــاريل المقدمة لها خاصـــــة 

الممسسات المصرفية غير الممهلة والفاشلة  عليل المخاطرة. وهو جعلها تصنف ضمن خانة 

 في أداء دورها. 
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ثم أن المشكل الحقيقي بالنسبة للممسسات المصرفية في الجزائر هو رفضها التدخل 

الترقية العقارية كونها بنوك إلى  لأداء دورها في التمويل بصـــــــــــفة عامة يمتد الأمر معه

ــات مالية عمومية ترف  المجازفة بأموال الجمه ــسـ ور وهو أمر يتنافى مل وايفتها وممسـ

ــرفية. فقد لوحظ أن معام الودائل البنكية في البنوك الجزائرية غير موافة وغير  المصـــ

ــادية ــتغلة في الدائرة الاقتصـ ــب المختصـــين   مسـ ــنة   1400فقد فاقت حسـ مليار دينار سـ

ــتثمار     (28)2007 ــر على حركة رؤوس الأموال والاســــ ــلبي مباشــــ وهذا الأمر له اثر ســــ

لذا فكان من الأجدر على هذه البنوك التدخل              والتر قية التي هي في مرحلة الركود. 

إذن نمكد   لتوايف الأموال على أســاس أن القانون يجعل من ذلك وايفتها الأســاســية  

 على فكرة هي عدم استعداد هذه الهيكات للتدخل في الترقية العقارية.

ــلبيات فقد تمت المناداةإلى  بالنار ــروإلى  هذه الســ ــات    ضــ ــســ ــين أداء الممســ رة عســ

المصــــــرفية لدورها في تمويل الترقية العقارية من قبل الســــــلطات المركزية ابتداء  ثل   

ــةإلى  وزير الســـــكن الذي دعي أن الخزينة العمومية تدعم القرو  و تفعيل دوره خاصـــ

التي تمنحها تلك الممســســات المصــرفية من خلال دفعها لنســبة الفائدة على تلك القرو  

أن نسبة القرو  الممنوحة وعلى سبيل المثال من قبل القر  الشعبي الجزائري     و خاصة 

 .10% ليتجاوز نسبة

 ةـاتمـخ

ما يمكن قوله بالنســبة لدور الممســســات المصــرفية في تطوير نشــاط الترقية العقارية    

أنه دور فعال. غير أن عقيق ذلك مرهون بتدخلها بصـــفة فعلية في التطبيق وهي مســـألة    

وهذا رغم المجهودات المبذولة من قبل مختلف الســــــلطات والشــــــعارات     وعا ماممجلة ن

ــمح لتلك     المرفوعة في هذا الإطار. ــب الذي يســـــ ــألة تتعلق بتوفير المناب المناســـــ لأن المســـــ

الممسسات بأداء دورها لاسيما تطوير قدراتها على منح القرو  وتوافرها على الكفاءة  

 العالية لتجسيد ذلك. 

ار يمكن اقتراح بدائل ربما تساعد في عسين أداء الممسسات المصرفية        في هذا الإط

 :  في تمويل نشاط الترقية العقارية على النحو التالي
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ضــرورة إنشــاء بنوك وممســســات مالية متخصــصــة في التمويل للمشــاريل الســكنية  -1

 والتجارية.

قية العقارية  ضـــــرورة اعتماد الإجراءات المرنة في دراســـــة الملفات ذات الصـــــلة بالتر-2

 بالابتعاد على الأساليب البيروقراطية والمعقدة.

تطوير القدرات والكفاءات القادرة على تسيير الممسسات المصرفية لغر  عقيق      -3

إ ا لتطوير عملها المصــــــرفي بشــــــكل     وأهدافها ليس فقط في مجال الترقية العقارية

 عام.

والبنوك والممســــــســــــات المالية لغر  تنايم ندوات ولقاءات بيت المرقين العقاريين -4

 تبادل امراء حول الطريقة الواجب اعتمادها للتعاون فيما بينهما.

من حيث إخراجها من   عســـيس البنوك الموجودة في الميدان بضـــرورة تأدية دورها-5

المفهوم الضـــــــيق الذي تعتمده بالأصـــــــل في تمويل المشـــــــاريل وهو عدم المجازفة بأموال    

 الجمهور.  

ين عقق ذلك تبقى مسـألة تمويل الترقية العقارية من قبل الممسـسـات المصـرفية     حإلى 

بعيدة النجاح وعن عقيق أهدافه الحقيقية المتمثلة في ترقية السكن والنشاطات المهنية     

 بآخر أهداف التنمية الوطنية.أو  والذي لا يخدم بشكل

 :شـوامـاله

  يحدد القواعد التي تنام نشــــــــــاط الترقية 2011فبراير ســــــــــنة  17ممرب في  04-11قانون رقم  -(1)

 .2011مارس لسنة  06ل  14العقارية  ج ر العدد 

  يتضـــــــمن القانون التجاري  معدل ومتمم  الموقل  1975ســـــــبتمبر   26ممرب في  59-75ر رقم أم -(2)

  www.joradp.dzالالكتروني ل مانة العامة للحكومة: 
(3)- BEN AKZOUH Chaabane, La promotion immobilière privée, Revue Algérienne 

des Sciences juridiques, économiques et politiques, N 2 du 1989, P.44 

ــوحا عندما تم النص   ــاط العقاري في الجزائري هو أكثر وضـــ مل التذكير أن النص الملغى المنام للنشـــ

ــريعي رقم  افيه على أن المتعاملون في الترقية العقارية  ارا.  ــوم التشـ   03-93نار: المادة الثالثة من المرسـ

  . 14  ج ر العدد 1993رس ما 10ممرب في 
 

 

http://www.joradp.dz/
http://www.joradp.dz/
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ــتير في   -(4) ــهادة الماجســـ عربي باي يزيد  الناام القانوني للترقية العقارية في الجزائر  مذكرة لنيل شـــ

-2009باتنة  -العلوم القانونية  تخصــــــــــص القانون العقاري  كلية الحقوق  جامعة الحاج لخضــــــــــر

 . 18  ص.2010

ــ04-11من قانون رقم  17المادة  -(5) يتولى المرقي العقاري مســـــمولية »ابق  والتي تنص على   مرجل ســـ

 «.تنسيق جميل العمليات التي تدخل في ادارة الدراسات والأبحاث وتعبكة التمويل.

ــت  23ممرب في  03-11أمر رقم  -(6)  52  يتعلق بالنقد والقر   معدل ومتمم  ج ر العدد 2003غشـــ

 .2003غشت  27ل 

   مرجل سابق.11-03أمر رقم  -(7)

ــت  26ممرب في  04-10أمر رقم  -(8) ــت  23ممرب في  11-03  يعدل ويتمم الأمر رقم 2010غشـــ غشـــ

 .2010سبتمبر  1ل  50  والمتعلق بالنقد والقر   ج ر العدد 2003

   مرجل سابق.11-03من الأمر رقم  68المادة  -(9)

ــاط العقار -(10) ي الســــــــــكني وآليات  زيدومة درياس  القر  العقاري ودوره في تأطير وتطوير النشــــــــ

  ســــبتمبر 03مســــاهمته في تطوير الاســــتثمار  جلة العلوم القانونية والاقتصــــادية والســــياســــية: العدد  

 .382  ص 2011
(11)- Ar.331-63 du code de la construction et de l’habitation, www.legifrance.fr 

المنامة في التقنين المدني بموجب  هناك من يعتبر القر  العقاري من بين القرو  الاســــــتهلاكية -(12)

استنادا إلى التعريف المقدم للقر  الاستهلاكي والشروط المدرجة لتقديمه والتي      458إلى  450المواد 

 .382تتطابق من حيث المضمون والهدف مل القر  العقاري. زيدومة درياس  مرجل سابق  ص 

  ج 2010يتضمن بقانون المالية لسنة    2009ديسمبر  30ممرب في  09-09من قانون رقم  75المادة  -(13)

 .2009ديسمبر  31ل  78ر العدد 

  يتضــــمن نشــــر قائمة البنوك والممســــســــات المالية     2011فبراير  03ممرب في  01-11مقرر رقم  -(14)

 .2011مارس  27ل  37المعتمدة في الجزائر  ج ر العدد 
إلى  1986الترقية العقارية بين ســنوات حيث كان يحتكر من الناحية القانونية تمويل الســكن و -(15)

   في إطار الخدمة العمومية الموكلة له خارج النشاط المصرفي.1997غاية 

BEN FRAH Mahmoud et autre, Recensement, Evaluation et Recommandations 

relatifs au système de financement de l’Habitat en Algérie, Rapport de mission 2002, 

Banque de l’Habitat, P.24. 
 .48عربي باي يزيد  مرجل سابق  ص  -(16)

   مرجل سابق.04-10من الأمر رقم 7مكرر المدرجة بموجب المادة  97المادة  -(17)
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يجب ان تمســس البنوك والممســســات    »الفقرة الأولى من قانون النقد والقر  على:  83تنص المادة  -(18)

   مرجل سابق.11-03أمر رقم  «.زائري في شكل شركات مساهمة...المالية الخاضعة للقانون الج

   مرجل سابق.11-03أمر رقم  -(19)

ــوم تنفيذي رقم  -(20)   يتعلق ب عادة هيكلة صـــــــندوق التوفير 1991ماي  12ممرب في 144-91مرســـــ

 .25والاحتياط وأمواله وإنشاء الصندوق الوطني للسكن  ج ر العدد 

ــوم  03المادة  -(21) ــوم 1994ماي  18ممرب في  111-94التنفيذي رقم من الرســــــ   يعدل ويتمم المرســــــ

  يتضمن بالقانون الأساسي الخاص بالصندوق الوطني      1991ماي  12ممرب في 144-91التنفيذي رقم 

 .32للسكن  ج ر العدد 

ــنة  13ممرب في  01-2000ناام رقم  -(22)   يتعلق بعمليات إعادة الخصــــــم والقرو  2000فبراير ســــ

 .12/03/2000ل  12حة للبنوك والممسسات المالية  ج ر العدد الممنو

 .13  يتعلق بالتأمينات  معدل ومتمم  ج ر العدد 1995يناير  25ممرب في  07-95أمر رقم  -(23)

ــت  26ممرب في  12-03أمر رقم  -(24)   يتعلق ب لزاميه التأمين على الكوارث الطبيعية 2003غشـــــــــــــ

 .52وبتعوي  الضحايا  ج ر العدد 
(25)-Guide des assurances en Algérie, KPMG, Edition 2009, www.algéria.kpmg.com, 
P.128 

 .41  ج ر العدد «شركة ضمان القر  العقاري»   يتضمن اعتماد 1999مايو  18قرار ممرب في  -(26)

ــيل عن دور التأمين في -(27) ــركات لمزيد من التفاصــ  مجال الترقية العقارية: راجل: إرزيل الكاهنة  شــ

التأمين في مواجهة نشـــــــــــــــــاط الترقية العقارية  مجلة الحقوق والحريات  أعمال الملتقى الوطني حول:  

إشــــــــــكالات العقار الحضــــــــــري وأثرها على التنمية في الجزائر  مخبر الحقوق والحريات في الأنامة 

 95  من ص. 2013السياسية  دامعة محمد خيضر بسكرة  سبتمبر        المقارنة  كلية الحقوق والعلوم 

 .112إلى ص.
الشـــــيرازي كمال  مطرقة الأمن المالي  وســـــندات توايف احتياط الصـــــرف  أي أفق للمناومة   -(28)

 المصرفية في الجزائر.
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