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الحمد لله والصلاة والسلام على خير خلق الله سيدنا محمد عليه أفضل الصلاة وأزكى 

 عدالتسليم وعلى صحبه الكرام وب

على البروفسور شريط صلاح الدين  نتوجه بخالص الشكر والعرفان للأستاذ المشرف :
قبوله الاشراف على هذه المذكرة فلقد كانت نصائحه القيمة وارشاداته الوجيهة 

 سندا لنا في اتمام هذا العمل

ونتقدم بجزيل الشكر والعرفان للسيد نائب مدير وكالة الصندوق الوطني للتوفير 
على المعلومات القيمة والتي أفادنا  السيد لجدل رؤوف بنك بالمسيلة –ياط والاحت

 بها طيلة مشوار التربص 

 ولا يفوتنا تقديم الشكر للسيد دبش محمد إطار بالوكالة 

تذة خلال المشوار الدراسي وإلى كل من ساهم من اوالشكر موصول إلى كافة الأس
             عماربوقزولة وبالخصوص   قريب أو بعيد في إنجاح هذا العمل المتواضع

السيد لعيدي حسين.و
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 القطاعرات الاقتصرادية مرن كغيرر  السكن قطاع يحتاج لذا أساسيا، احتياجا للمجتمع بالنسبة السكن يشكل

 عرن براقي الاسرتثمارات تختلرف طرقرا التمويل هذا ويتطلب سكنات، بناء قصد اللازم للتمويل الأخر   والاجتماعية

 ومازالرت أزمرة سركنية عاشرتها خلرق إلرى السركنية الانجرازات محدوديرة مرع السركان عردد تطرور أد  وقرد الأخرر ،

 حظرو  زيرادة أجل من الصيغ التنفيذية مختلف لإيجاد السلطات أولتها التي الإنجازات رغم وذلك الجزائر، تعيشها

 .سكنات على للحصول الاجتماعية الفئات مختلف

 في حيث تساهم مالي، نظام لأي الأساسية كيزةالر  خاصة بصفة التجارية والبنوك عامة بصفة البنوك تعد

 أساسري دور أن للتمويرل قرروض، كمرا شركل في الاستثمار تمويل إمكانية توفير خلال من وذلك الاقتصادي النمو

 .والاجتماعية الاقتصادية التنمية عملية في
 خرلال البنروك نومر الفررد، يحتاجهرا التري الأمرور أهرم برين مرن وتمويلر  العقرار أصربح الحاضرر الوقرت فري

 فري عقاريرة للمسراهمة قرروض بمنح العقاري  القطاع عجلة تحريك إلى الدولة تسعى العقاري  التمويل في المختصة

 القرروض تمويرل لرم يعرد الرراهن الوقرت الدولرة، وفري تشرغل التري الأمرور أهرم مرن أصربحت التري السركن مشركلة حرل

 هرذ ، إلا عملية التمويرل في التجارية البنوك مساهمة إلى ا تعد بل العقار المختصة في البنوك على حكرا العقارية

 .الائتمان منح لقرار اتخاذ البنك أجل من والعميل البنك من كل فيها يشترك إجراءات بعدة تمر العملية هذ  أن

 على ما سبق ذكر  يمكن صياغة الاشكالية الرئيسية للموضوع على النحو التالي:
 :طرح الاشكالية 

 لبنوك التجارية في تمويل الترقية العقارية؟ما هو دور ا
 هذ  الاشكالية الرئيسية تتفرع عنها عدة أسئلة فرعية وهي: 

هل تمنح البنوك التجارية تسهيلات من شأنها تشجيع تمويل الترقية العقارية وفق ما تتبع  من شرروط  -1
 منح لهذا النوع من القروض؟

 تمويل الترقية العقارية؟ هل تساهم البنوك التجارية بالقدر الكافي في -0

هل ساهم دعم معدلات الفائدة المطبق من طر  الخزينرة العموميرة علرى هرذا النروع مرن القرروض فري  -1
 الرفع من حجمها ومن ثم الدفع بقطاع السكن إلى التوسع؟ 

 وللإجابة على هذ  الأسئلة الفرعية المطروحة تم بناء الفرضيات التالية:
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  :وك التجاريررة تسررهيلات مررن شررأنها تشررجيع تمويررل الترقيررة العقاريررة وفررق مررا تمررنح البنررالفرضننية الأولننى
 تتبع  من شروط منح لهذا النوع من القروض.

  :تساهم البنوك التجارية بالقدر الكافي في تمويل الترقية العقارية.الفرضية الثانية 

 :وع من القروض أد  إلرى مساهمة الخزينة العمومية في دعم معدلات الفائدة لهذا الن الفرضية الثالثة
 الرفع من حجمها ومن ثم الدفع بقطاع السكن إلى التوسع.

 أسباب اختيار الموضوع:
من بين الأسباب التي أدت بنا إلى اختيار هذا الموضوع والمتمثل فري دور البنروك التجاريرة الجزائريرة  

 في تمويل الترقية العقارية هي:
  :حاطة بهذا الموضوع ومتابعت .الرغبة والفضول من أجل الادوافع ذاتية 

 :هو أن هذا الموضروع غيرر مترداول بشركل كرافي مرن الناحيرة الاقتصرادية، برل أكثرر  دوافع موضوعية
 تداولات  نجدها من الناحية القانونية.

مع الاشارة إلى إيجراد المقارةرة برين الجانرب النظرري لتمويرل البنروك التجاريرة الجزائريرة للترقيرة العقاريرة 
التطبيقي الذي يعتبر واقعيا وملموسا، وتجدر كذلك أن نشير إلى أن هذا الموضوع ل  أهميرة  والجانب

 كبير للاقتصاد الوطني.
 أهداف الدراسة:

 تكمن الأهدا  المراد الوصول إليها في هذا الموضوع إلى: 
 ،والتسررهيلات  معرفرة المراحرل والتقنيرات المتبعرة مرن طرر  البنرروك التجاريرة فري تمويرل الترقيرة العقاريرة

 التي من شأنها تشجيع تمويل الترقية العقارية وفق الأساليب والشروط المتبعة لمنح هذ  القروض.

 .المشاكل والصعوبات والعراقيل البيروقراطية التي تواجهها البنوك التجارية في تمويل الترقية العقارية 

 .التوغل في الميدان العملي لكسب الخبرة 

 أهمية الدراسة:
 ع إلرررى معرفرررة مجمرررل وأهرررم المشررراكل التررري تواجررر  البنررروك التجاريرررة الجزائريرررة فررري تمويرررل الترقيرررة التطلررر

 العقارية.

 حدود الدراسة:
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تكمن حدود الدراسة في قدرة البنوك التجارية والدور الفعال الذي تلعب  المكانية: الموضوعية و الحدود  -1
سررررة حالررررة الصررررندوق الرررروطني للترررروفير فرررري تمويررررل الترقيررررة العقاريررررة، واقتصررررر مجررررال دراسررررتنا فرررري درا

 وكالة المسيلة. –بنك  –والاحتياط 

إلررى غايرررة سرررنة  0221تتمثرررل الحررردود الزمانيررة فررري دراسررة الفتررررة الزمنيرررة مررن سرررنة  الحنندود الزمانينننة: -0
0213. 

 منهج الدراسة: 
  من أجل معالجرة هرذا الموضروع ترم الاعتمراد علرى المرنهي الوصرفي فيمرا يخرص الجانرب النظرري لأنر 

مواتي وملائم لتقرير الوقائع والحقائق بالإضافة إلى فهم فروع ومكونرات الموضروع بدقرة ترإدي إلرى تحليرل 
وذلرررك مرررن خرررلال جمرررع البيانرررات  الأبعررراد، بينمرررا أعتمرررد مرررنهي دراسرررة حالرررة فيمرررا يخرررص الجانرررب الميرررداني

قررد تررم باسررتعمال أدوات  وتبويبهررا وتصررنيفها خررلال سررنوات معينررة وااعطرراء النتررائي المتوصررل إليهررا، كررل هررذا
 تركزت في مجملها على المقابلة التي تمت مع إطارات الوكالة البنكية محل الترةص.

 الدراسات السابقة: 
هذا البحث يطرح تناول  في دور البنوك التجارية الجزائرية في تمويل الترقية العقارية، حيث ترم تناولر   

مق في  في المجال الميداني، وسيتم تناول الدراسرات السرابقة فري من قبل مرة واحدة بصفة مباشرة، ولم يتم التع
 شكل مفصل في المبحث الثالث من الفصل الأول.

 حالرة  دراسرة السركن، قطراع تمويرل فري التجاريرة البنروك مسراهمة تقيريم ابتسرام، طوبال :دراسةCNEP-

BANQUE متنرررروري، خرررروةالإ جامعررررة التسرررريير، وعلرررروم الاقتصررررادية العلرررروم كليررررة ماجسررررتير، رسررررالة 
 .2005 قسنطينة،

 خردة، برن يوسرف برن جامعرة الحقروق، كليرة ماجستير، رسالة العقاري، التمويل الياقوت، عرعار دراسة 
 .2009 الجزائر،

 تمويرررل الترقيرررة حالرررة العقاريرررة دراسرررة الترقيرررة تمويرررل فررري التجاريرررة البنررروك هالرررة مرابطررري، دور دراسرررة 
 الماسررررتر شررررهادة متطلبررررات لاسررررتكمال مقدمررررة ورقلررررة، مررررذكرةالرررروطني الجزائررررري ب البنررررك العقاريررررة فرررري
 قاصرردي مرةرراح، ورقلررة، جامعررة التسرريير، والعلرروم التجاريررة وعلرروم الاقتصررادية العلرروم كليررة أكرراديمي،

2014. 
  



 مقدمة
 
 

 د
 

 صعوبات الدراسة:
 .نقص المراجع والدراسات التي تتناول تمويل الترقية العقارية من طر  البنوك التجارية 

 لبنكي يتسم بنوع من السرية واجهنا صعوبات في الحصرول علرى بعرض المعلومرات التري كون العمل ا
 كان من شأنها إثراء وةناء الموضوع بصورة أفضل.

  .الصعوبات الشخصية تكمن في التنسيق بين الدراسة والعمل، والتي تعتبر عائق إلى حد ما 

 هيكل الدراسة:
قمنرررا تقسررريم دراسرررتنا هرررذ  إلرررى فصرررلين ومقدمرررة  بغررررض الاجابرررة عرررن الاشررركالية واختبرررار الفرضررريات

 وخاتمة:
 .الفرضياتو  الإشكالية طرح تتضمن المقدمة:

 حيث قسم إلى ثلاث مباحث:، والتطبيقيةالأدبيات النظرية  :الأول الفصل
 العقارية الترقيةو  التجارية البنوك :الأول المبحث. 
 الثاني: التمويل العقاري. المبحث 

 السابقة ساتالثالث: الدرا المبحث. 

 مبحثين إلى ، قسمتالميدانيةالدراسة : الثاني الفصل

 دراسرررة حالرررة حرررول تمويرررل الترقيرررة العقاريرررة فررري الصرررندوق الررروطني للتررروفير  :الأول المبحرررث
 وكالة المسيلة. –بنك  –والاحتياط 

 وكالررة المسرريلة فرري  –بنررك  –الثرراني: مسرراهمة الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط  المبحررث
 يل الترقية العقارية.تمو 

 والتوصيات وآفاق الدراسة. والاقتراحات إليها المتوصل ويندرج فيها النتائي :الخاتمة 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

 الفصل الأول
 والتطبيقيةالأدبيات النظرية 
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 تمهيد:
جمهرور تصنف البنوك التجارية على أنها نوع من أنواع المإسسرات الماليرة التري تقردم خردمات بنكيرة لل

دون تمييرررز، حيرررث تتررريح للمررردخرين فررررص متنوعرررة لاسرررتثمار مررردخراتهم وتمرررنح فررررص عديررردة للحصرررول علرررى 
الأجل، ومن هنا يمكن القول أو الدور الرئيسري للبنرك هرو الوسراطة القروض سواء قصيرة، متوسطة او طويلة 
 بين أصحاب الفائض وأصحاب العجز.

 أصبح البنكي الذي التمويل طريق عن وذلك والاجتماعية، صاديةالاقت الحياة في بارزا دورا البنك ويمارس

 بصرفة وبالسياسرة السركنية عامرة بصرفة بالسركن الاهتمرام أصبح حيث السكن، قطاع بينها من قطاعات عدة يدعم

ومررن بررين أهرم المنتوجررات البنكيرة القررروض العقاريررة التري تقرردمها البنرروك  دولرة، لأي بالنسرربة ضررروري  خاصرة
ي إطار التمويل العقاري هي القروض الموجهرة لتمويرل الترقيرة العقاريرة، وعلير  سرنتطرق فري فصرلنا التجارية ف
 هذا إلى:

 العقارية الترقيةو  التجارية البنوك :الأول المبحث. 
 الثاني: التمويل العقاري. المبحث 

 السابقة الثالث: الدراسات المبحث. 
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 العقارية المبحث الأول: البنوك التجارية والترقية
من خلال هذا المبحث سو  نعرج على نبذة عن البنوك التجارية بما فيهرا نشرأتها ومفهومهرا، أنواعهرا   

 وخصائصها، وظائفها وأهدافها، كما سنتناول الترقية العقارية بمفهومها وموضوعها وأنواعها.
 المطلب الأول: البنوك التجارية

مفهوم البنوك التجارية ، أنواعها، خصائصها من خلال هذا المطلب سو  نتطرق إلى نشأة و 
 ووظائفها. 

 .نشأة ومفهوم البنوك التجاريةالفرع الأول: 
 قبل التطرق إلى مفهوم البنوك التجارية لا بد من المرور بنشأة وتطور البنوك التجارية 

 نشأة وتطور البنوك التجارية :  -0
كعمرل  الصراغة بعرض كران يقودهرا التري النقرود حفر  ةلعملير التجاريرة البنروك لنشرأة التراريخي الأصرل يعود

 عنرد النقرود حفر  نشرأت عمليرة ولقرد فيهرا والتجرارة صرنع المجروهرات فري الرئيسرية أعمرالهم بجانرب فرعريو  إضرافي

 . النفيسة سلعهم فيها يحفظون  الصلب من قوية خزائن بالذات لامتلاكهم طائفة الصاغة
 الإيصال هذا الصانع طلبها يتسلم وعند مقدارها يحمل إيصال اصاحبه يسلم وديعة الصانع يتسلم وعندما

 تصرفية بعرد أنر  الصراغة اكتشرف الرزمن وبمررور نظيرر خدماتر  المرودع مرن عمولرة او الرسرم على ثم يحصل ومن

فبردأ  عاطلرة السرنة أيرام طرول إلريهم المودعرة النقرود مرن كبيررة نسربة بخرزائنهم اليومية تبقرى والإبداع عمليات السحب
  1العمليات لوحدها. بمختلف بالقيام وحدها تكفي لا أخيرا وهي المتبقي الجزء هذا ي إقراضف

 العرةيرة اللغرة فري كلمرة مصرر  فأصل لنشأتها مهدت التيو  البنوك سبقت التي الائتمان نظم ساهمت بل

 المشرتقةو  وروةريالأ الأصرل ذات بنرك كلمرة ويقابلها في  الصر  يتم الذي المكان بها ويقصد الصر  مأخوذة من

 10 القررن  منتصرف الرى تاريخهرا ويعرود المنضردة أو الطاولرة تعنري والتري ( Banko )برانكو  الايطاليرة مرن الكلمرة
 للميلاد.
 عرام الايطالي ريالتو بنك ثم 1321 عام برشلونة بنك يلي   1157 عام البندقية مدينة في بنك أول تأسس 

فرنسرا الرذي  ، وةنرك1693عرام  انجلتررا بنرك كمرا تأسرس  1609عرام مأمسرتردا بنرك بمدينرة  البندقيرة، ثرم 1237
من  الآخر الجانب ففي دول العالم، من العديد في الوطنية البنوك من العديد ثم تأسست 1322أسس  نابليون عام 

                                                           

  148.، ص  2008،عمان ، والتوزيع للنشر الحامد الطبعة الأولى ، دار، التمويل وادارة المؤسسات الماليةأحمد،  يوسف الوهاب عبد - 1
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 علرى أمرا فيلاديلفيرا، فري مدينرة الشرمالية أمريكرا بنرك وهرو  1782عرام أ.م.الرو فري بنرك أول  تأسرس الجديرد العرالم

 19.1 القرن  أوائل في مصر بنك  أسس فقد العرةي المستو  
 بنوكرا الأولرى البنروك فقرد كانرت الائتمران تروفير مهمتهرا مإسسرات بوصرفها وتكونرت البنروك نشرأت وهكرذا

 كرل يقردم عديردة أخرر   بنروك جانبهرا الرى وقامرت البنروك وتنوعرت وظرائف تعددت تقترض، ثمو  تقرض تجارية فقط
الائتمران وتزويرد  تروفير فري ترتخلص وظرائف مجموعهرا فري للبنروك أصربحت معرين، وةرذلك نروع مرن ائتمانرا منهرا

 ومرن تحقيرق الأرةراح برغبتهرا فري هرذا عملهرا تباشرر وهري الأمروال رإوس وتروفير ترداولها وتنظريم برالنقود الجماعرة

 .وتنوعها تطور وظائفها ان البنوك هذ  استطاعت الرةح إلى سعيها خلال
 وك التجاريةمفهوم البن  -8

 لأجرل أو الطلرب تحرت كانرت سرواء المختلفرة بأنواعها الهيئاتو  الأفراد ودائع على تعتمد التي البنوك وهي -

 نقديرة إلرى تحويلهرا يسرهل ائتمانيرة تسرهيلات أو الأجرل قصريرة لفتررات اسرتثمارها وااعرادة ،بإشرعار أو
  2.حاضرة

ية فررري تلقررري الودائرررع الجاريرررة للعرررائلات هررري نررروع مرررن الوسررراطة الماليرررة التررري تتمثرررل مهمتهرررا الأساسررر -
والمإسسررات والسررلطات العموميررة، ومررن بررين الاسررتخدامات المتاحررة أمررام هررذ  البنرروك هرري القيررام يمررنح 

  3.مواردها من الأكبر الجزء طبيعة مع انسجاما التجارية القروض قصيرة الأجل أو القروض
ر حرول النقرود بوظائفهرا وغالبرا مرا تكرون هي مإسسات مصرفية موضوعها النقود والعمليرات التري تردو  -

 الرسرررمية لهرررذا الوصرررف ولكرررن تغيرررر أكثرررر أهميرررة  أقرررل أهميرررة مرررن ناحيرررة الوصرررف القرررانوني والنترررائي
 4.خلقها على المرتبة الاقتصادية الآثار حيث من الناحية الواقعية من

 المختلفرة، وتقروم هرورالجم ودائرع مرن يتكرون  أموالهرا مرن الأكبرر الجرزء لان نسربة الودائرع بنروك تسرمى -

  5وغيرها. بالإنابة الدفع عملية وتسهيل القروض ومنح الأموال بتوظيف
والبنرك التجراري بهرذا المفهروم  التجارية مإسسات مالية تقوم بتلقي الودائع ومنح القروض تعتبر البنوك -

  1لأموال.لتلك ا يحتاجون  أموال فائضة وةين أولئك الذينيملكون ط بين أولئك الذين يتعتبر وس

                                                           

 والتوزيرع، للنشرر وائرل ، الطبعرة الثالثرة، داربية الحديثنةالطنر  المحاسن –العملينات المصنرفية الاسنلامية ،  سرعيفان سرعيد وحسرين الله عبرد أمرين خالرد - 1
 .1819-  ص ص ، 2015 ،عمان

 .21، صنفس مرجع ال - 2
  0.1،ص  2010الجامعية، الجزائر، المطبوعات ديوان ،عةالساب ، الطبعةتقنيات البنوكلطرش،  الطاهر - 3
 .131 ص ، 0211، عمان والتوزيع، للنشر العرةي المجتمع مكتبة ،كنقود وبنو  مساعدة، المهدي عبد شاور وامجد ابو إسماعيل منير - 4
 147.ص سابق،المرجع الأحمد،  يوسف الوهاب عبد - 5
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يقصرد بررالبنوك التجاريرة، البنرروك الترري تقرروم بقبرررول ودائرررع ترردفع عنرررد الطلرررب أو لآجررال محرررددة وترررزاول 
عمليررررات التمويررررل الررررداخلي والخررررارجي وخدمترررر  بمررررا يحقررررق أهرررردا  خطررررة التنميررررة، ودعررررم الاقتصرررراد القررررومي، 

ار المرررالي فري الرررداخل والخرررارج بمرررا فري ذلرررك المسررراهمة فري إنشررراء وتباشررر عمليررات تنميررة الادخررار والاسررتثم
 2.المشروعات وما تستلزم  من عمليات مصرفية وتجارية ومالية وفقا للأوضاع التي يقررها البنك المركزي 

 التجارية البنوك وخصائص أنواع :الثاني الفرع

 الخصررائص هررذ  أن إذ الاخيرررة هررذ  لأنررواع رق التطرر خرلال مررن التجاريررة البنرروك لخصررائص التعرررض يمكرن
 التنظيمرات حيرث ومرن البنرك، يخدمر  الذي السوق  نوع حيث من البنك حجم حيث من :معايير لعدة تبعا تحدد

 .البنوك هذ  ملكية وكذا .البنك يتبناها التي المختلفة الادارية
 التجارية البنوك أنواع -0

  3 :عأنوا  خمسة إلى التجارية البنوك تقسيم يمكن
 مررن العامررة الأنحرراء كافررة مررن فررروع خررلال مررن البنكيررة العمليررات فيهررا تررتم والترري :الفننروع ذات البنننوك -أ

 إلا للبنك الرئيسي للمركز يرجع فلا شإون  تدبير للفرع يترك حيث إدارتها في اللامركزية وتتبع البلاد،
 برسررم يتعلررق فيمررا خاصررة ةوبصررف البنررك، لائحررة فرري عليهررا يررنص الترري العامررة، بالمسررائل يتعلررق فيمررا

 مجرالات فري نتعامرل كمرا الأجرل، ومتوسط الأجل قصير الائتمان وتقديم التجارية والمسائل السياسات
 .الأجنبي الصر 

 مرن تمولها التي الاعمال حجم ونمو التجارية البنوك حجم نمو مع البنوك هذ  نشأت :السلاسل بنوك -ب
 سلسررلة فررتح خررلال مررن بنشرراطها تقرروم البنرروك وهررذ  ،المجتمررع فئررات مختلررف الررى خرردماتها تقررديم أجررل

 مركرز عليهرا يشرر  ولكرن إداريرا بعضرها عرن منفصرلة بنروك عردة عرن عبرارة وهي الفروع من متكاملة
 الاعمرررال ينسرررق كمرررا السلسرررلة وحررردات كافرررت بهرررا تلترررزم التررري الخاصرررة السياسرررات رسرررم يترررولى واحرررد

 .ببعض بعضها والوحدات
 منطقة على الغالب في وتختصر أشخاص شركات أو أفراد يملكها صغيرة منشاة هي :الفردية البنوك -ج

 التجاريرة الأوراق مثرل السريولة بالغرة أصرول فري أصولها توظف بأنها البنوك باقي عن وتتميز صغيرة

                                                                                                                                                                                           
  .18ص ،  2009،عمان والتوزيع ، للنشر أسامة دار ، البنوك التجارية والتسويق المصرفي،  جلدة سامر - 1
 .58، ص 2002يدة للنشر، الإسكندرية، ، دار الجامعة الجدإدارة المصارفعبد الغفار حنفي،  - 2
 .21، ص 1998، الاسكندرية، الدار الجامعية للنشر والتوزيع، المؤسسات الماليةمحمد صالح الحناوي،  - 3
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 مخراطر تحمل تستطيع لا أنها إلى ذلك في السبب ويرجع الأجل قصيرة التوصيلات أي المخصومة،
 .مواردها حجم أصغر الأجل طويلة أو الأجل متوسطة ظرو  في أموالها توظيف

 .ماليررة شررركات أو بنرروك عرردة إنشرراء تتررولي الترري القابضررة بالشررركات أشررب  وهرري :المجموعننات بنننوك -د
 طرررابع البنررروك مرررن النررروع ولهرررذا بتوجيههرررا، وتقررروم سياسرررتها علرررى وتشرررر  مالهرررا رأس معظرررم فتمتلرررك
 .واحدة جموعةم في متكتلة البنوك من مجموعة هي أي احتكاري 

 أو ولايرة أو محافظرة تكرون  قرد محرددة، جغرافيرة منطقرة فري نشراطها تباشر التي وهي :المحلية البنوك -ه
 .فقط المحلية للقوانين وتخضع مدينة حتى

 التجارية البنوك خصائص -8

 1 :يلي ما منها نورد الخصائص من بمجموعة التجارية البنوك تنفرد

 المركزي  البنك يمارس إذ علي  تإثر ولا المركزي  البنك برقابة اريةالتج البنوك تتأثر :الأولى الخاصية -أ

 تمارس أن يمكن لا مجتمعة التجارية، البنوك أن حين في بذلك مكلف جهاز خلال من المصار  على رقابت 
 .المركزي  البنك على تأثير أو رقابة أي

 .واحد المركزي  والبنك التجارية البنوك تعدد :الثانية الخاصية -ب
ر غير واحرد، يبقرى المركرزي  البنرك أن غيرر الروطن فري الائتمانيرة السروق  لحاجرات وتتنروع التجارية البنوك دتتعد
 التركرز غير العام الاتجا  ملاحظة من يمنع لا المعاصرة الرأسمالية الاقتصاديات في التجارية البنوك تعدد أن

 قررادرة ضررخمة مصرررفية وحرردات خلررق شررأن  مررن التركررز هررذا .الاسررتراتيجية والتحالفررات التفرراهم مررن نرروع وتحقيررق
 إلرى بعرد يصرل لرم التركرز هرذا أن غيرر والمال النقد أسواق على الاحتكارية شب  والسيطرة الواسع التمويل على
 .ما بلد في واحد تجاري  بنك وجود فيها تتصور مرحلة

 
 .الائتمانية النقود عن المصرفية النقود تختلف :الثالثة الخاصية -ج

 البنرررك يصررردرها التررري القانونيرررة النقرررود عرررن التجاريرررة البنررروك تصررردرها التررري المصررررفية ودالنقررر تختلرررف
 قيمتهررا فرري القانونيررة النقررود وتتماثرل التشررريع بقرروة نهائيررة إبرائيررة والثانيرة نهائيررة وغيررر إبرائيررة فررالأولى المركرزي،
 أن حررين فرري القطاعررات افررةك تخاطررب القانونيررة والنقررود والمكرران الزمرران اخررتلا  عررن النظررر بصررر  المطلقررة
 .الاقتصادي القطاع تخاطب المصرفية النقود
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 مشراريع التجاريرة البنروك تعتبرر المركرزي، البنرك عكرس الررةح إلى التجارية البنوك تسعى :الرابعة الخاصية -د
 وأ الأفررراد مررن مملوكررة تكررون  مررا غالبررا وهرري ممكنررة تكلفررة بأقررل رةررح أكبررر تحقيررق الأساسرري هرردفها ماليررة، رأس

 والتوجيرر  والرقابررة الإشرررا  فرري تتمثررل والترري المركررزي  البنررك أهرردا  عررن تمامررا مختلررف الهررد  هررذا الشررركات
صدار  .العليا المالية السياسة وتنفيذ القانونية النقود واا
 اوأهدافه ةالتجاري كو البن وظائف الثالث: الفرع
 :أهمها من الوظائف من بالعديد التجاري  البنك يقوم

 ةالتجاري كو بنال وظائف  -0
 السندات على العمليات  -أ

 وذلرررك الماليرررة الأسررواق فري وعملائرر  زةائنرر  باسررم التجرراري  البنرك بر  يقروم الرذي بالردور العمليرات هذ  تتلخص
 لصرررالح ببالاكتترررا التجرررراري  البنررررك يقرررروم كمررررا، والسررررندات للأسررررهم وكبررررائع كمشررررتري  السرررروق  هررررذا فرري بتدخلرررر 
 1.المالية العمليرات في أمروالهم لاسرتعمال النصرائح إعطرائهم وبمهمرة الخزينرة، سرندات في عملائر 

 القروض عمليات  -ب
 عردة الأجرل قصرريرة القررروض وتتخررذ، التجاريررة البنوك بها تقوم التي العمليات أهم من القروض عمليات تعتبر
 2أشكال:
 وهرري ،الخزينرة مرن السرلفات أو التسربيقات وتشرمل: الخزيننة طريق عن القروض أو النقدية القروض 

 الأمرررررر يتعلررررق كمررررا الشررررهرية والمرررررداخيل النفقررررات برررين الفررررارق  لسرررررد تعطررررى القصررررير للمررررد  قرررروض
 .والصناعية التجارية للمإسسات البنك يمنح  الذي (سالب جاري  حساب) البنكي بالمكشو 

  والصرررناع التجررار زةائنررر  طررر  مرررن المقدمررة التجاريرررة الأوراق بخصررم البنرررك يقرروم: الخصنننم ةعملين 
  .المركزي  البنك لد  التجارية الأوراق خصم يعيد أن ل  يمكن بدور  والذي

 لقرراء التجرراري  البنررك يعطيهررا الررتي بررالقروض الأمررر يتعلررق: تجارينة أو مالينة أورا  بضنمان القنرض 
 .والسندات الحوالات من أو العامة السندات من معينا عددا المقترضين من استلام 

 بننالتوقيع القننرض :Crédit par signature توقيعرررر  يقررررض ولكنررر  القرررروض بمرررنح البنررك يقرروم لا  
 .الأخير هذا يدفعها عمولة مقابل المقترض لصالح ضمان  يعطي أي
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 إلرى يرسرل الأخيرر فهرذا أجنبري مصردر مرن سرلع شرراء مرن ليرتمكن للمسرتورد يقردم المستندي: القرض 
 البنررررررك يسرررررردد ذلررررررك ومقابررررررل البنررررررك لررررررد  ضررررررمانة تصرررررربح الررررررتي المشررررررتراة السررررررلع مسررررررتندات البنررررررك

 .للمصدر الضرورية المدفوعات
 أوراق عرردة لخصرم مضرطرة المإسسرات تكرون  مرا عرادة التجارينة: الأذونات من للتعبئة القابل القرض 

 جديردة تقنيرة البنروك رجرال اكتشرف لرذا الوقرت وضرياع باهظرة تكراليف إلى يرإدي الرذي الشريء تجاريرة
 قيمتهرررا تعرررادل وحيرردة ورقررة البنررك علرى المإسسرة تسرحب حيرث التجاريرة الأوراق كرل جمرع إلى تهد 
 لإعرادة قابلرة وتكرون  التعبئررة بورقررة تسررمى الورقررة وهررذ  رردفوعام لتسررديد المإسسررة تحتاجرر  مررا مجمرروع
 التجاريررة الأوراق جميررع محررل تحررل وهرري ترروقيعين تشررمل أن أسرراس علررى المركررزي  البنررك لررد  الخصررم

  .المخصومة
  للنظرام المكونرة الأخرر   الأجهزة مع عمليات بعدة البنوك تقوم المصرفي: النظام أجهزة مع العمليات 

 علررى مجرربرة تكررون  وقررد الدولررة سررندات فري الاكتترراب فري سرريولتها مررن قسرطا تسرتعمل فهري مصررفيال
 اتهراحتياطا مرن جرزءا فير  ترودع المركرزي  البنرك مرع علاقرات عدة لها أن كما .الأحيان بعض في ذلك
 إطررار فرري ضررهابع مررع الماليررة والمإسسررات البنرروك وتلتقرري الخاصررة التجاريررة الأوراق خصرررم فيرر  وتعيررد
 .النقدية السوق 

 
 
 
 

 التجارية البنوك أهداف 2-
 :1يلي فيما نوجزها رئيسية أهدا  ثلاثة التجارية للبنوك

 :الربننح -أ
 وراء مرررن الأساسررري الغرررض يكررون و  بررالنقود، المترراجرة أسرراس علررى التجاريررة البنرروك نشرراط طبيعررة تقرروم

 لرر  تحقرق التري المجرالات فري المصرر  موارد استثمار قطري عن الممكنة الأرةاح أقصى تحقيق المتاجرة هذ 
 المالية الأصول في الاستثمار ثم لعملائ ، التجاري  المصر  يمنحها التي القروض مقدمتها في مناسبة عوائرد
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 لقررراء المصرررر  عليهرررا يحصرررل الرررتي والعوائرررد العمرررولات إلرى بالإضرررافة والنقرردي المررالي السرروقين في المختلفة
 احتسررراب بعرررد للمصرررر  الصرررافية الإيررررادات وحصررريلة'' للآخررررين يقررردمها الرررتي المصررررفية وتسرررهيلات  خدماترررر 
 عندما تنعدم المصر  رةحية فإن لذلك، المتنوع النشاط ذلك وراء علي  يحصل الذي الرةح تمثل الكلية تكاليفر 
 ماليرة مروارد مرن لدير  متراح هرو مرا كرل يسرتثمر لا لكرن ثمرة،مسرت وغير عاطلة المصر  موارد أو النقود تبقرى
 .المودعين لمسحوبات ومقابلة الطوارئ  حالات لمواجهة لازمة ونقدية

 :السيولة -ب
 علررى ينبغرري ثمررة ومررن الطلررب عنررد تسررتحق ودائررع فري الماليرة البنروك مروارد مرن الأكبرر الجانب يتمثل       
 عررن التجاريررة البنرروك بهرا تتميررز الررتي السررمات أهرم مرن وهرذا لحظرة أي فري بهرا ءللوفا مستعدا يكون  أن البنك
 لررربعض ولرررو المسرررتحقات سرررداد تأجيرررل المنشرررأة هرررذ  فيررر  تسررتطيع الررذي الوقررت ففرري .الأخررر   الأعمررال منشررأة
 ويرردفعهم المررودعين ثقررة رزعتزعر بررأن كفيلررة البنررك لررد  كافيررة سرريولة تروفير عردم عرن إشراعة مجررد فرإن الوقرت
 1.للخطر البنك يعرض قد مما ودائعهم لسحب فجأة
 :الأمننننان -ج

 يعنري وهررذا 10% عررن الأصرول صرافي إلى نسربت  تزيرد لا إذ بالصرغر التجراري  البنرك مرال رأس يتسرم
 يسرتطيع لا فالبنررك رتثمار،للاسر كمصرردر أمروالهم على البنك يعتمد الذين للمودعين بالنسبة الأمان حافة صغر
 أمررروال مرررن جررررزء تلرررتهم فقرررد ذلررررك عرررن الخسررررائر زادت فرررإذا المرررال، رأس قيمررررة عرررن تزيرررد خسررائر يسررتوعب أن

 2.البنك إفلاس إعلان هي والنتيجة المودعين
 المطلب الثاني: الترقية العقارية

رقي العقاري بالإضافة إلى موضوع في هذا المطلب سيتم التطرق إلى مفهوم الترقية العقارية والم 
  وأنواع الترقية العقارية

  العقارية الترقية مفهوم :الأول الفرع
 كررل أن برردليل منظمررة، العقاريررة الترقيررة تكررن لررم 1936  عررام غايررة إلررى لاسررتقلالها الجزائررر نيررل منررذ
 تلبيررة أجررل مررن وهررذا د،والتشرريي البنرراء بعمليررة القيررام حررق للدولررة أعطررت الفترررة تلررك فرري صرردرت الترري النصرروص
 مبرالغ وخصصت العمومية، المإسسات طريق عن السكن ميدان الدولة السكن، فاحتكرت على المتزايد الطلب
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 صرربغ إلررى أد  ممررا العموميررة، البنراء ومقرراولات المحليررة إشرررا  الجماعررات تحرت ذلررك أجررل مررن ضررخمة ماليرة
 رةطرررر  نتيجررررة العمليررررة هررررذ  علررررى تضررررفي  دولررررة أنال أرادت الررررذي العمررررومي بالطررررابع العقاريررررة الترقيررررة أنشررررطة

 المإسسرتان العرائلي، ترقيرة السركن ومإسسرات العقراري  والتسريير الترقيرة دواويرن مثرل مإهلة عمومية بمإسسات
 1.للمعاملات العقارية البلدية احتكار جانب إلى آنذاك، البناء لعملية مإهلتان كانتا اللتان الوحيدتان

 درجرة إلرى الدولرة كاهرل أثقلرت الجزائرر تعتمردها كانرت التري السكن وانتاج ويلتم في الاستراتيجية هذ 
 الدولرة مإسسرات تكبرد إلرى أد  ممرا إنتاجهرا، فري باشررت التي السكنية المشاريع من إتمام العديد عن أعجزتها
 بنائهرا ةعملير اسرتكمال عردم بسربب عقرارات ضرياع جانرب إلرى كبيررة، العقاريرة خسرارة الترقية مجال في الفاعلة
  .وتهيئتها

 نوعيرة قفرزة 2 1936 مارس 04 في المإرخ العقارية بالترقية المتعلق 36/27رقم  القانون  صدور فكان
 أنر  غيرر الفتررة، تلرك فري عنهرا المعلرن الإصرلاحات سلسلة مع تماشيا الخاصة المبادرات أمام فتح المجال في

 النهروض ميردان فري عليهرا المتحصرل النترائي يرةمحدود ثمرة ومرن تطبيقر ، مجال اتضحت محدودية ما سرعان
رقررم  القررانون  نصرروص ملائمررة عرردم بسرربب حرردتها ازدادت مشرركلة السرركن، الترري الحضررري وحررل العقررار بقطرراع

 واجهرررت التررري الماليرررة المصررراعب وكرررذا الاسرررتثمار الخررراص، متطلبرررات مرررع العقاريرررة بالترقيرررة المتعلرررق 36/27
 3.العموميين للمتدخلين لاقتصاديةا القدرات على انعكست والتي الجزائر،

 إعطررراء 1936 مرررارس 04 فررري المرررإرخ 36/27رقرررم  القرررانون  خرررلال مرررن أراد الجزائرررري  المشررررع كرررون 
  وهرررذا الخررراص، لمسررركن  مالكرررا يصررربح لكررري جزائرررري  كرررل أمرررام المجرررال لفسرررح البيرررع مرررن أجرررل للبنررراء الأولويرررة
 سرلبا انعكرس الرذي الأمرر تشرييد ، تم ما كل بيع وجوب لقاعدة إلا استثناء يكون  لا الذي الإيجار حساب على
 مع التوفير، على الجزائري  المواطن إقبال نقص أمام على نفسها بانغلاقها وهذا للسكنات العقارية السوق  على
 .للإيجار السكنات عرض نقص

 جرلأ مرن بنراءات تشرييد المقراول علرى يمنرع وعلير  مسراكن، بنراء هرو الأساسري هدفها العقارية فالترقية
 علررى التحايررل تررم الاقتصررادية، للأنشررطة المعررد للبنرراء العرررض نقررص وأمررام السرركن، أخررر  غيررر أغررراض تلبيررة

 أساسا تشييدها تم التي البناءات تحويل خلال من العقارية وهذا بالترقية المتعلق 36/27رقم  القانون  مضمون 
 إلرى معردة بنراءات إلرى الأحيران، بعرض فري للمقاول مزايا أو بمنح غالبا، العمومية السلطات وبمساهمة للسكن
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 العامرة الخزينرة تتحمرل أن دون  بإنجازهرا تقروم أمامها لكري المجال فتح الأحسن من كان وعلي  أخر ، أغراض
 1.أتعابها

 السركن لأزمرة حلرول إيجراد فري العقاريرة بالترقيرة المتعلرق 36/27رقرم  القرانون  أحكام نجاح لعدم ونظرا
 إلغراء ترم السركن، مرن المرواطن احتياجرات لتلبيرة الموجهرة العقاريرة للمشراريع العقاري  ميدان التمويل في خاصة

رقرررم  القرررانون  بموجرررب منظمرررة العقاريرررة الترقيرررة وأضرررحت 1936 مرررارس 04 فررري المرررإرخ 36/27القرررانون رقرررم 
 .المتعلق بالنشاط العقاري  91/21

 03 فرري المررإرخ 91/21رقررم يعيالتشررر  المرسرروم علررى تسررجيلها يمكررن الترري المبدئيررة الملاحظررة أن غيررر
 من كل في تعديل علي  طرأ حيث ككل، العقاري  النشاط بل فقط العقارية الترقية ينظم لا أن  ،2 1991 مارس
 وقررد التجاريررة، بالأعمررال الخرراص البرراب فرري التجرراري  والقررانون  بالإيجررار، البرراب الخرراص فرري المرردني القررانون 
 بقروة تجاريرة شرركات إلرى العقاريرة الترقيرة عمليرات بإنجراز تقروم التي ةالمدني للشركات القانونية الطبيعة تغيرت
 مرن فقرط إعرداد  ترم برل العردل، وزارة علرى تعديلر  أثنراء لرم يمرر التشريعي المرسوم هذا أن على فضلا القانون،

 3.الانتقالي المجلس  طر  من علي  صودق ثمة ومن السكن وزارة قبل

 الترقيرة نشراط تنظم التي للقواعد المحدد 0211فبراير  17لمإرخ في ا 11/23رقم  للقانون  بالنسبة أما
 والماليرة العقاريرة التعبئرة عمليرات مجموعرة بأنهرا  21المرادة  12الفقررة  في العقارية عرّ  الترقية فقد العقارية،
 فري تسراهم التري العمليرات مجمروع فيشرمل العقاريرة الترقيرة نشراط إلرى أما بالنسبة العقارية، المشاريع إدارة وكذا
 هرررذ  تكرررون  أن ويمكرررن الخاصرررة، الحاجرررات تلبيرررة أو أو الإيجرررار للبيرررع المخصصرررة العقاريرررة المشررراريع انجررراز

 11/23مرررن القرررانون  13للمرررادة  الفقررررة الأولرررى نرررص حسرررب سررركني اسرررتعمال ذات محرررلات العقاريرررة المشررراريع
 0211.4فبراير  17المإرخ في 

 ي العقار  المرقي مفهوم :الثاني الفرع

 نررص حسررب العقاريررة الترقيررة أنشررطة بمزاولررة لرر  مرررخص معنرروي، أو طبيعرري شررخص كررل هررو العقرراري  المرقرري
 العقراري  المرقري مهنرة لممارسرة الاعتمراد مرنح لكيفيرات المحدد 10/33رقم  التنفيذي المرسوم الثانية من المادة

                                                           
 .106، ص نفس المرجع  - 1
بترررررراريخ  الصررررررادرة، 13علررررررق بالنشرررررراط العقرررررراري، الجريرررررردة الرسررررررمية العرررررردد ، المت1991مررررررارس  21المررررررإرخ فرررررري  91/12المرسرررررروم التشررررررريعي رقررررررم  - 2

21/21/1991. 
 .090المرجع السابق، ص  ،ليلى زروقي، عمر حمدي باشا - 3
بتررراريخ  الصررادرة ،13، المحرردد للقواعررد الترري ترررنظم نشرراط الترقيررة العقاريررة، الجريررردة الرسررمية العرردد 0211فبرايرررر  17المررإرخ فرري  11/23القررانون رقررم  - 4

26/21/0211. 
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  23و 21مررررررررادتين ال نررررررررص فرررررررري ، الررررررررواردة1العقرررررررراريين للمرررررررررقين الجرررررررردول الرررررررروطني مسررررررررك كيفيررررررررات وكررررررررذا
  شررخص يكررون  أن يمكررن العقرراري  المرقرري فررإن ، وعليرر 0211فبرايررر  17المررإرخ فرري  11/23رقررم  القررانون  مررن
 11/23رقررم  القررانون  عليرر  نررص وفررق مررا العقاريررة الترقيررة شررركات أو كررالبنوك خاصررة أو مإسسررة عموميررة أو

 .العقارية الترقية نشاط تنظم التي للقواعد المحدد
 كل بأن  11/23من القانون  21من المادة  13الفقرة  في العقاري  المرقي الجزائري  رعالمش عر  وقد

 إعررادة أو تجديررد أو تأهيررل، إعررادة أو ترررميم أو جديرردة، مشرراريع بنرراء بعمليررات يبررادر معنرروي  أو شررخص طبيعرري
 .تأجيرها وأ بيعها قصد الشبكات تأهيل أو تهيئة أو التدخلات، هذ  أحد بنايات تتطلب تدعيم أو هيكلة
 لمختلرف والمنسق القائد فهو العقارية، الترقية أنشطة في الرئيسي الفاعل بمثابة العقاري  المرقي يجعل مما
 مررن نرروعين بررين الفقرر  يميررز مررا وغالبررا وزةررائن، ومقرراولين مهندسررين مررن العقاريررة الترقيررة فرري أنشررطة الفرراعلين
 :العقاريين المرقين

 الررئيس دور  ضروء فري بينهرا، والتنسريق المهنيرة الخردمات تقرديم يفر دور  يقتصرر : الرذيبنأجر المرقي 
 .العقارية أنشطة الترقية إدارة في

 المشررروع وادارة والماليررة العقاريررة المرروارد تعبئررة عمليررات بمجمرروع يقرروم الررذي وهررو المضننارب: المرقنني 
 الترقيررة أعمررال فررةلكا خسررارة أو رةررح مررن سررواء الماليررة الآثررار جميررع يتحمررل كمنررتي ثمررة ومررن العقرراري،
 2.المحققة
  العقاريررة المشرراريع فرري المضررارةة عنصررر يترروفر أن البررديهي فمررن ترراجر يعررد العقرراري  المرقرري أن بمررا

 يكررون  بررأن وهررذا العقررارات، شررراء طريررق عررن العقاريررة، الترقيررة إطررار فرري السرركن لتلبيررة احتياجررات يتبناهررا الترري
  .ىالأول بالدرجة الرةح تحقيق والعقارات الأراضي شراء وةيع من القصد

 

 :العقارية ةيالترق الفرع الثالث: موضوع وأنواع
  :موضوع الترقية العقارية -0

                                                           
، المحدد لكيفيات منح الاعتمراد لممارسرة مهنرة المرقري العقراري وكرذا كيفيرات مسرك الجردول 0210فبراير  12المإرخ في  10/33المرسوم التنفيذي رقم  - 1

 .06/20/0210بتاريخ ة الصادر  ،11الوطني للمرقين العقاريين، الجريدة الرسمية العدد 
 .20، ص0213، الطبعة الأولى، دائرة القضاء، أبو ظبي، التطوير العقاري دراسة مقارنةبراهيم، ولاء الدين محمد إ - 2
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 نقروم أكثرر سرو  رةيرالأخ هرذ  مفهروم لنرا تضرحيول ة،يالعقار  ةيالترق تعريفات مختلف إلى تطرقنا بعدما
 النقرراط دارسررة مررن خررلال ذلررك كررون ية و يررالعقار  ةيررالترق هررايعل تنصررب الترري عيالمواضرر مختلررف علررى بررالتعر 

 :ةيالتال
 ة يرررررالعقار  الترقيرررررة نشررررراط ترررررنظم التررررري القواعرررررد حرررررددي الرررررذي 11/23القرررررانون  مرررررن 21المرررررادة  نصرررررت

 :وهي ةيالعقار  ةيالترق نشاط لممارسة مجالات تعد عيالمواض من مجموعة على
  سررركني تعمالاسررر ذات اتيررربنا مجموعرررة أو ةيررربنا دييتشررر ةيرررعمل كرررل وهرررو البنررراء بررر  المقصرررود: الإنجننناز -أ

 .صناعي أو تجاري  أو حرفي أو
 ئررررة يالته أمررررا أخررررر   بطرررررق  اكتسررررابها أو ةيررررالعقار  الأمررررلاك شررررراء بالاقتنرررراء قصرررردي: ئننننةيوالته الاقتننننناء -ب

 .ةيالخارج المشتركة الفضاءات هايف بما ئةيالته شبكات ئةيته أو إنجاز ةيعمل كل فهي
 المعمررررراري  الطرررررابع ذات اتيررررربنا مجموعرررررة أو اتيررررربنا ليررررربتأه تسرررررمح ةيرررررعمل كرررررل :العقننننناري  ميالتنننننرم -ج

 .ةيللبنا الأصلي بالطابع المساس دون  خييالتار  أو
 الأولى إلى حالتها إعادتها أجل من اتيبنا مجموعة أو ةيبنا في التدخل تتمثل ةيعمل كل: ليالتأه إعادة -د

 .الاستغلال زاتيتجه استعمالو  ةيالرفاه شروط نيوتحس
 مجموعررة ات أويررالبنا وكررذا ئررةيالته شرربكات تخررصو  شرراملة أو ةيررجزئ تكررون  أن مكررني: كلننةياله إعننادة -ه

 .لأغراض مختلفة استعمالهاو  اتيالبنا هذ  خصائص رييتغ إلى ةيالعمل هذ  وتإدي ات،يالبنا
 .دةيالجد ةيميالمتطلبات التنظ مع فهاييتك أجل من ةيلبنا الاستقرار إعادة في تتمثل ةيعمل كل: ميالتدع  -و
 مجمرروع ةيررالترقيررة العقار  نشرراط شررملي:" علررى تررنص الترري 11/23القررانون  مررن 13/1 المررادة نررص خررلال مررن
 من  ."خاصة حاجات ةيلتلب جار أويالإ او عيللب المخصصة ةيالعقار  عيالمشار  إنجاز في تساهم التي اتيالعمل

 .خاصة حاجات ةيلتلب أو جاريأو الإ عيالب أجل من هي اتيالعمل هذ  ميتنظ من الهد  أن نستنتي
 ة بصرفةيرالقانون التصررفات أهرم عتبرري، 1عيرالمب ثمرن دفرع مقابل والمشتري  البائع نيب عقد هو: عيالب 

 ثيرح بصرفة خاصرة، ةيرالعقار  ةيرالترق إطرار فري ةيالعقار  الأملاك على الواردة التصرفات وأهم عامة
 ..جاريبالإ  عيوالب  ميالتصام على عيالب وهي عيللب دةيجد اتيتقن استحدثت

 367 المرواد  يعل ونصت أجرة مقابل محددة لمدة المإجرة نيالع من المستأجر استفادة هو: رجايالإ 
 فقررد ةيررالعقار  الترقيررة إطررار فرري ةيررالعقار  الأمررلاك إيجررار خررصي فيمررا أمررا المرردني، القررانون  مرن 227و

                                                           

المررإرخ  ،27/22يتضرمن القرانون المردني، معردل ومرتمم إلرى غايرة القرانون رقرم  1972سربتمبر  06المرإرخ فري  72/23مرن الأمرر  121أنظرر المرادة  - 1
 .0227ماي  11في 



 التطبيقيةالأدبيات النظرية و  ....................................... الفصل الأول
 

02 
 

 المرررإجر والمسرررتأجر نيبرر العلاقرررة ميبتنظررر المتعلررق 76/137رقرررم  ذييرررالتنف المرسرروم بموجرررب نظمررت
 93/69رقررررم  ذييررررالتنف المرسرررروم  1العقرررراري  رييوالتسرررر ةيررررالترق لمكاتررررب والتررررابع لسرررركن معررررد محررررلل

 للقواعرررد المحررردد 97/226رقرررم  ذييرررالتنف المرسررروم 2جررراريالإ عقرررد نمررروذج علرررى المصرررادقة المتضرررمن
 رييالترقيررررة والتسرررر نيلرررردواو  ةيررررجار يالإ للأمررررلاك التابعررررة المسرررراكن علررررى المطبررررق جرررراريللإ المنظمررررة

 3.اري العق
 ذات الطرابع ةيرجار يالإ ةيرالعموم المسراكن علرى الحصرول شرروط حرددي 93/30 رقرم ذييرالتنف المرسوم

 حرددي الرذي 23/130رقرم  ذييرالتنف ، المرسروم4ذلرك ةيرفيوك العقراري  رييوالتس ةيالترق نيلدواو  التابع الاجتماعية
 5.جاري يالإ العمومي السكن منح قواعد

 الررذي عالمشرررو  صرراحب ةيررالعقار  ةيررالترق فرري للمتعامررل الحاجررات ريترروف هررو: خاصننة حاجننات ةيننتلب 
  .لنفس  د يتجد أو إنجاز  تم الذي بالبناء حتف يو  حاجات  ريتوف أجل من نشطي

 مفهروم حيأجل توضر من هو ةيالعقار  ةيالترق هايعل تنصب التي المختلفة عيالمواض ديتحد من فالهد 
 .وضوحا من  أكثر وجعل  العقارية ةيالترق

  عهرايب قصرد ةيرالعقار  الأمرلاك ديروتجد إنجراز هرو هردفها إذا كران تجراري  عملهرا عتبرري ةيالعقار  ةيفالترق
  خاصررة حاجررات ةيررلتلب مخصصررة تكررون  عنرردما ذلررك ةيررمدن أعمالهررا الترري تعتبررر ةيررالعقار  ةيررفالترق رهررا،يتأج أو
 .هايف نيحاجات المشارك ةيلتلب أو

 ةيالعقار  ةيالترق أنواع -0
  11/23 ن من القانو  19 المادة أشارت ثيح بها، القائم الشخص نوع حسب ةيالعقار  ةيترقال نوع تحددي

 ةيرالترق بأعمال قومي أن ومعنوي  أ عييطب شخص لأي مكني أن  ةيالعقار  ةيالترق تنظم التي القواعد حددي الذي

                                                           

متعلرق بتنظريم العلاقرة برين المرإجر والمسرتأجر لمحرل معرد للسركن والترابع لمكاترب الترقيرة  1976أكتروةر  01المإرخ في  76/137مرسوم تنفيذي رقم  - 1
 .  03/12/1976صادرة بتاريخ ال ،10عدد ال ،الجريدة الرسمية ،والتسيير العقاري 

مرن مرسروم  01قرد الإيجرار، المنصروص علير  فري المرادة يتضرمن المصرادقة علرى نمروذج ع 1993مرارس  19مرإرخ فري  93/69مرسوم تنفيذي رقرم  - 2
 .02/21/1993صادرة بتاريخ ال، 17عدد ال ،الجريدة الرسمية المتعلق بالنشاط العقاري، 21-91تنفيذي رقم 

مررلاك الإيجاريررة ، يحرردد للقواعررد المنظمررة للإيجررار المطبررق علررى المسرراكن التابعررة للأ1997ديسررمبر  09، مررإرخ فرري 226- 97مرسرروم تنفيررذي رقررم  - 3
 .12/10/1997صادرة بتاريخ ال، 77عدد ال ،الجريدة الرسميةلدواوين الترقية والتسيير العقاري، 

، يحررردد شرررروط الحصرررول علرررى المسررراكن العموميرررة الإيجاريرررة  ذات الطرررابع الإجتمررراعي 1993فيفرررري  21، مرررإرخ فررري 93/30مرسررروم تنفيرررذي رقرررم  - 4
 .20/20/1993صادرة بتاريخ ال، 22عدد ال ،الجريدة الرسميةوكيفيات ذلك، 

صرادرة ال ،03عردد ال ،الجريددة الرسدمية، الذي يحردد قواعرد مرنح السركن العمرومي الإيجراري، 0223ماي  11، مإرخ في 23/130مرسوم تنفيذي رقم  - 5
 .13/22/0223بتاريخ 
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 ةيرررالترق أن القررول مكرررني فمنرر  خرراص، شرررخص عررام أو شررخص تكرررون  أن رةيررالأخ لهررذ  مكرررني ثيرربح ةيررالعقار 
 .الخاص القانون  حكمهاي خاصة ةيعقار  ةيوترق العام القانون  حكمهاي عامة ةيعقار  ةيترق نوعان ةيالعقار 
 العامة ةيالعقار  ةيالترق -أ

 ة تابعررةيررمعنو  أشررخاص ةيسرريالرئ ةيرروالعنا المبررادرة زمررام هررايف تررولىي الترري هرري العامررة ةيررالعقار  ةيررالترق
  النرروع هررذا تهررا، وتعتبررريزانيم مررن جررزءا تشرركل بهررا تقرروم الترري اتيررالعمل عائرردات أن إذ لحسررابها، وتعمررل للدولررة
 كران لأنر  ةيرالعقار  ةيردان الترقيرم فري الخاصرة المبرادرة هنراك تكرن لرم ليالتعرد قبل لأن  الجزائر في الأصل هو

 .الدولة قبل من محتكرا
 الخاصة ةيالعقار  ةيالترق -ب

 نيين عقررار يمرررق ةيسرريالرئ ةيررالعناو  المبررادرة زمررام هررايف ىتررولي الترري ةيررالترق هرري الخاصررة ةيررالعقار  ةيررالترق
 1 .خاصة شركات شكل في أو فردا كان سواء الخاص لحسابهم عملون ي نيالذ خواص،

  

                                                           

، الجزائررر، 21جامعررة الجزائررر كليررة الحقرروق والعلرروم السياسررية، ، ماجسررتيررسررالة ، البيننع بالإيجننار الننوارد علننى المحننلات السننكنيةزنرروش الطرراوس،  - 1
 .54، ص 2001
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 المبحث الثاني: التمويل العقاري 
 نظرررررا لأهميررررة التمويررررل العقرررراري علررررى الصررررعيد الاقتصررررادي والاجتمرررراعي سررررنحاول فرررري هررررذا المبحررررث 

 .هوم التمويل والتمويل العقاري وأهميت  والى أنواع التمويلات الممنوحةتطرق إلى مفال إلى
 المطلب الأول: ماهية التمويل العقاري:

 على ضوء هذا المطلب سو  نتطرق إلى مفهوم واهمية التمويل العقاري  

 الفرع الأول: مفهوم التمويل العقاري 
 مفهوم التمويل - 1

 تعريف التمويل -أ

  :يررررل يعنرررري ترررروفير المبررررالغ النقديررررة اللازمررررة لإنشرررراء أو تطرررروير مشررررروع خرررراص التمو التعريننننف الأول 
الحصررول علررى الأمرروال بغرررض اسررتخدامها لتشررغيل أو تطرروير المشررروع كرران يمثررل نظرررة  أو عررام وأنرر 

النظرة الحديثة للوظيفرة التمويليرة علرى تحديرد أفضرل مصردر للأمروال عرن طريرق  تقليدية، حيث ترتكز
 1.ادر متاحة من خلال دارسة التكلفة والعائدالمفاضلة بين عدة مص

 :التمويل هو البحث عن المصردر التري تسرتخدم  الإدارة للحصرول علرى النروع المعرين  التعريف الثاني
 2.من الأموال اللازمة ومن تم التزود ب 

 تعريف التمويل العقاري: -ب

 تثمار فرري مجررالات شررراء يعررر  التمويررل العقرراري بأنرر  كررل نشرراط تمررويلي يهررد  للاسرر: التعريننف الأول 
أو تررررررميم أو تحسرررررين المسرررراكن والوحررررردات الإداريرررررة والمنشررررئات خدميرررررة ومبررررراني والمحرررررلات  أو بنرررراء

 ى العقررار أو رهنرر  رسررميا أو غيررر ذلررك لررالتجرراري، وذلررك بضررمان حررق الامتيرراز ع المخصصررة للنشرراط
 .الممول من الضمانات التي يقبلها

  :راء عقرار، أو حرق انتفراع علير  لمسركن، أو لممارسرة مهنررة شررلهرو عبرارة عرن تمويرل التعرينف الثناني 
 حرفررر ، أو التمويرررل لشرررراء أسرررهم أو حصرررص فررري شرررركة فررري مجرررال تملرررك العقرررارات، أو اكتسررراب  أو

                                                           

 .31ص  ،0210، الجزائر، 03جامعة الجزائر ،  ماجستير رسالة، آليات تمويل المنشآت الرياضية والمتابعة المالية لهاإبراهيم محمد نايت،  - 1
جامعرة أمحمرد بروقرة،  برومرداس، الجزائرر،  ،ماجسرتيررسرالة ، زمنات الجديندة فني الجزائنرتموينل المؤسسنات الاقتصنادية وفنق الميكانيفضيلة زواوي،  - 2

 .11، ص2008
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أرض  راءعليهرررا، أو التمويرررل لتشرررييد بنررراء، أو ترميمررر ، أو تحسرررين  أو صررريانت  وكرررذلك شررر حرررق انتفررراع
  1.بغرض البناء عليها
طويل المد ، موجَ  لتمويرل شرراء أو بنراء سركن أو تمويرل أعمرال التهيئرة الكبرر   باختصار هو قرض

 2.أو توسيع السكن

 أهمية التمويل العقاري:الفرع الثاني: 
د ولتمويرل العقراري لرم وسائل التنمية الاقتصرادية والاجتماعيرة فري البهيعتبر التمويل العقاري من بين أ 

 3:اهخص في عدة جوانب منلمية كبيرة تتهأ 
  والمجتمررع عررن طريررق رادئح كبيرررة مررن الأفرررايررة لشررهرفالى تحقيررق الرريسرراعد نشرراط التمويررل العقرراري ع 

المجتمرع،  ئح كبيررة مرنار شى توفير المسكن المناسب للم، حيث يعمل عهتحسين الوضعية المعيشية ل
اصرة م خهمسراكن ء وةنراءراى تمويرل وشرلري فئرات غيرر قرادرة عهخاصة متوسطي ومحدودي الدخل، و 

 .في ظل ارتفاع الأسعار
 يسراعد   فررد والمجتمرع، لأنرللأمنري لاالاقتصادي والاجتماعي و  رارى الاستقليساعد التمويل العقاري ع

 .والمجتمع فردلوالأمان ل رارك المسكن علامة من علامات الاستقل، وتم ك مسكنلى تملالفرد ع
  مسررررتثمرين لتوجيررررلرص كبيرررررة لى تطرررروير وتنميررررة القطرررراع العقرررراري عررررن طريررررق إيجرررراد فررررلرررريعمررررل ع  

 ا السروق خاصررةهروحردات السرركنية التري يحتاجالى بنراء لرم عهفري قطراع العقراري، وتشررجيع راتهماسرتثما
 بلررى رواج وتنشرريط السرروق العقرراري نتيجررة ازديرراد الطلررالإسرركان الاقتصررادي والمتوسررط، كمررا يعمررل ع

 .ا الناسهى الوحدات السكنية التي يحتاجلع
 ائية ر ور قردرة شرهرل العقاري لطالب التمويل أطول فترة لسداد ممكنة مما يإدي إلى ظيمنح نظام التموي

  4.اهك الوحدة السكنية التي يريدلتم  يللم تكن متاحة من قبل ويسر ع

                                                           

 .61ص ،  2011 ر الفكر الجامعي، الإسكندرية،طبعة الأولى، داال، التمويل العقاري هشام محمد القاضي،  - 1
http://www.elmouwatin.dz/?Credit-.  11.22.00 ،23/22/0219، ترررررم الاطرررررلاع عليررررر  بتررررراريخ "القنننننرض العقننننناري "موقرررررع المرررررواطن،  - 2

immobilier 
 .69-63سابق، ص ص المرجع الهشام محمد القاضي،  - 3
 .   01، ص 0229الجزائر، ماجستير ، كلية الحقوق، جامعة الجزائر بن يوسف بن خدة، رسالة ، التمويل العقاري عرعار الباقوت،  - 4
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 المطلب الثاني: القروض العقارية وخصائصها:
  اري العقرررر القرررررض :الجزائررررر مررررن اقتصرررراديون  خبررررراء وحسررررب الثقررررة، عنصررررر علررررى تقرررروم القررررروض إن

 وخصررائص تعريررف المطلررب هررذا فرري سررنتناول وعليرر  الجزائررر، فرري السرركن إشرركالية لحررل الأمثررل الطريقررة هررو
 .العقارية القروض
 العقارية القروض تعريف: الأول الفرع

  هي تلك القروض التي تستخدم في تمويل مباني قائمة بالفعل أو في تمويل إنشراء مبراني جديردة، وقرد
 سررنة، يسرردد خلالهررا القرررض علررى أقسرراط أو يسرردد دفعررة واحرردة عنرردما  30إلررى يمتررد ترراريخ اسررتحقاقها 

 1.يحل أجل 

 وهررررذ  القررررروض يمكررررن أن تكررررون ممنوحررررة لكررررل عمليررررات العقررررار، اكتسرررراب، أشررررغال، إقامررررة رئيسررررية 
 أو ثانويرررة، إقامرررة المقتررررض أو اسرررتثمار محلررري، وقررروة المنافسرررة التررري هررري للبنررروك فررري هرررذا النررروع مرررن القررررض 

 2.كما أن  نادر ما نجد أن المقترضون الموسرون يختارون التمويلات لكل استثماراتهم قليلة
  القروض العقارية في مفهوم تقنرين الاسرتهلاك هري اقترراض النقرود وتأجيرل الردفع، المخصصرة لغررض

 3.عمليات ذات الطابع العقاري المبرمة بين الأشخاص الذين جاء القانون ليحميهم
 ع القروض العقارية وخصائصهاأنواالفرع الثاني: 

 التمويل السكني الموجهة للأشخاص الطبيعيين : -0
 ناا يمكن تقسيم القروض العقارية بحسب موضوعيا، كما يمكرن تقسريميا بحسرب الشرخص المقتررض، و 

 .كان شخصا طبيعيا أو معنويا
عري مرن أجرل شرخص الطبيلئر نوعين مرن القرروض العقاريرة لاز جتمنح المإسسات المالية البنكية في ال

 4.المسكن ءار ك ،ءار يئة وتوسيع المسكن والثاني يخص شهي، الأول يخص بناء، وتلتوفير مسكن عائ

  

                                                           

 .011، ص 1996، الاسكندريةالمكتب العرةي الحديث،  ،الطبعة الثالثة، ك التجارية، مدخل اتخاذ القراراتإدارة البنو منير ابراهيم هندي،  - 1
2 - Luc Barnet Rolland, Principes et Technique Bancaire, 24 ème édition, Dunod, France, 2006, P 146. 

3 - Guy Raymond, Crédit Immobilier, jurisclasseur : concurrence, Fasc.941- Banque crédit. Fasc. 721.2003, P 

111. 

، أطروحة دكتورا  ، كليرة العلروم الاقتصرادية والتجاريرة وعلروم التسريير، جامعرة أبري بكرر واقع السكن في الجزائر واستراتيجية تمويلهبن يحي ، محمد  - 4
 .180، ص 2012بالقايد، تلمسان، الجزائر، 
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 :التمويلات المتعمقة بالأشغال السكنية  -أ
 الاسررتفادة مررن القرررض العقرراري مررن أي مإسسررة ماليررة بنكيررة تجاريررة كررل شررخص طبيعرري مالررك يمكررن

، أو يريرد  أو توسريع  يترلأو تع  يئتره، أو مالرك لمسركن يريرد تيللقطعة ارض يريد بناء مسكن شخصي أو عائ
 1:بناء مع ضرورة توفير شرطين أساسينلقطعة أرض ل شراء
  ملكيرررة وعقرررد بنررراء، ورخصرررة البنررراء محرررل الأرض ملكيرررة عقرررد ىعلررر حرررائز المترشرررح يكرررون  أن يجرررب 

 .والصيانة التهيئة بأعمال القيام حالة في المناسبة للمسكن ورخصة
 هويت  الوثائق بعض إلى بالإضافة ومستقر ثابت دخل لو ن يكو  أن. 

 خصائصه 
 توسعة بأن : أو التجديد أو التهيئة أعمال أو ذاتي بناء أو لتمويل المخصص البنكي قرض يتميز
 .الأشغال تقدم حسب دفعات على يمنح قرض -
 .الشخص سن حسب تختلف سنة 30 إلى تصل أن يمكن المدة طويلة قروض هي -
 الإنجاز. تكلفةو  الشخص دخل حسب تحدد مجالاتها -
 بضرمانات مرتبطرة متغيررة الفائردة نسربة مرع الاهرتلاك جردول وفرق شرهرية بأقساط يتم القرض استرجاع -

 تهيئررة أشررغال محررل المسرركن رهررن أو البنرراء، محررل الأرضررية قطعررة علررى يقررع رسررمي رهررن شرركل فرري
 .المقرضة لصالح المإسسة يكتتب

 .القرض موضوع العقار على الطبيعية الكوارث من والتأمين فيدينالمست حياة على تأمين ضرورة -
 :مسكن على بالحصول المتعلقة التمويلات  -ب

  جديررررد مسرررركن شررررراء أو لمحصررررول مخصصررررة قررررروض مررررن الاسررررتفادة الطبيعيررررين للأشررررخاص يمكررررن
  منجررز سرركن شررراء أو VSPالتصررميم  علررى بنرراء البيررع طريررق عررن العامررة أو الخاصررة العقاريررة ترقيررة إطررار فرري
 2.العقارية الترقية إطار في

  

                                                           

 .131سابق، صال مرجعالبن يحي ، محمد  - 1
 .185، ص المرجع نفس  - 2
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 :خصائصه 

 :يلي ما جديد مسكن ملكية على الحصول قرض خصائص ومن
 .موثق تصميم على بناء بيع العقد يكون  أن يجب -
 .المسكن قيمة من 20 % رب مقدرة شخصية مشاركة وجود يثبت -
 .التسديد على وقدرة ثابت، مدخول -
 .المسكن ثمن من 80 % المغطى القرض يصل أن يمكن -
 .شهرية أقساط شكل وعلى سنة 70 قبل سن تسترجع سنة 30 المدة طويلة قروض هي -

 :عادة المطلوبة الضمانات 

 .الشراء محل للمسكن الأولى الدرجة من القانوني الرهن -
 الررذي العقاريررة للترقيررة المتبادلررة وكفالررة القررروض ضررمان صررندوق  لررد  إجبرراري  تررأمين المرقرري اكتترراب -

 .إفلاس  أو المادي العجز الحالة في للمستفيدين حماية سيإمن
 .السارية البنكية الشروط حسب تكون  المطبقة الفائدة نسبة -

مسرراكن  الإنجرراز كرران سررواء العقاريررة القررروض مررن النرروع هررذا بتمويررل معنيررة التجاريررة البنرروك كررل إن
 الموجهرة لشرراء ضالقررو  خصرائص نفرس هري فخصائصرها جديرد مسركن شرراء القرروض أمرا فرديرة أو جماعية
 المنجرزة بحيرث السركنات السركن طبيعة في يكمن الاختلا  وانما التصاميم على البيع طريق عن جديد مسكن
 .الإنجاز قبل القروض من أصحابها يستفيد التصاميم على بناء طريق عن

 :المعنوية للأشخاص الموجهة السكني التمويل -8
 يخرول والتري بهرا، يقروم التي العقارية الترقية لتمويل المعنوية الأشخاص موجهة العقارية القروض هي 

 .العقاري  بنشاط القيام الأساسي القانون  لها
  المررإرخ 23 رقررم التجرراري  القررانون  لأحكررام طبقررا التجاريررة الشررركات عمومررا تكررون  المعنويررة الأشررخاص 

 الرذي الأمرر مرن 02 ةمراد لرنص طبقرا 76 رقرم الأمرر وفرق المنظمرة العقاريرة التعاونيرات أو 21/21/1976 في
 مسراعدة هرو الأساسري هردفها، متغيرر مرال سأر  ذاتو  مدنيرة أشرخاص شركة هي العقارية تعاونية إن " :ينص

والماليرررة  المصررررفية المإسسرررات تمنحهرررا التررري العقاريرررة القرررروض هرررذ  العرررائلي، السررركن ملكيرررة علرررى والحصرررول
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الطبيعيرة بحجررم  للأشرخاص الموجيرة تلررك نعر تتميرز فهري، للبيرع الموجيررة والسركنات مشراريع لتمويرل تخصرص
 1بأنها: تتميز كما مسكن من لأكثر تخص أنها إذا القرض وحجم المشروع،

 .مدة كأقصى هراش 24 تتجاوز لا المدة، قصيرة قروض -
 .مساكن 08 الأقل على مكونة ترقوية مشاريع لتمويل موجهة قروض -
 .متغيرة نسبة هي عليها المطبقة الفائدة نسبة -
 :التالية الشروط في  تتوفر أن يجب القرض هذا من الاستفادة يريد خاص عقاري  مرقي كل

 .بناء ورخصة المشروع انجاز محل الأرض لقطعة ملكيت  يثبت أن -
 .ومتطلبات  المشروع عن كاملة ومالية تقنية دراسة يقدم أن -
  .إنجاز  المراد المشروع التكاليف من جزء تغطية على شخصية مالية قدرة يثبت أن -

  المنجرررز المشرررروع تخصررريص حسرررب تختلرررف المعنويرررة للأشرررخاص العقاريرررة القرررروض تمويرررل آليرررة إن
 .الأشغال تقدم حسب ودفعات أقساط شكل في القروض منح ويأتي العقارية، الترقية في إطار

 :للإقراض العامة الشروط وهذ 
 .القرض بقيمة لزلازلوا الحريق ضد للقروض كضمان المقدم العقار على بالتأمين المقترض يقوم -
 المشرروع تنفيرذ المزمرع البنراء هيكرل أو سرطح أو لرلأرض مالرك كران إذا إلا للمقتررض القررض يمنح لا -

 .علي  السكني
 .البنك تجا  المقترضين على سابقة التزامات أية لتسديد الممنوحة القروض استعمال يجوز لا -

 المطلب الثالث: تمويل الترقية العقارية:
التررميم(، وهري منفعرة  –التهيئرة-الانجاز) ترقية العقارية عن مجموع الأعمال المتعلقة بر:يعبر نشاط ال

 .عقارية موجهة للبيع أو الايجار ) الكراء(
 وأمررا عررن المرقرري العقرراري فهررو كررل شررخص طبيعرري أو معنرروي يمررارس نشرراط الترقيررة كمررا هررو موضررح 

 .ري في تعريف نشاط الترقية العقارية اعلا  ويسمى مرقي عقا
 الفرع الأول: مفهوم قرض الترقية العقارية:

قرض الترقية العقارية هرو ذلرك المبلرغ المرالي الموضروع مرن طرر  مإسسرة ماليرة والموجر  فري العمروم 
  .إلى انجاز عملية أو عدة عمليات تدخل في أطار نشاط الترقية العقارية

                                                           
 .137سابق، صالمرجع البن يحي ، محمد   - 1
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 الفرع الثاني: شرو  منح قرض الترقية العقارية:
إلررى أن كررل طالررب قرررض فرري اطررار القيررام بأحررد الأعمررال المتعلقررة بنشرراط الترقيررة العقاريررة  تجرردر الاشررارة

)انجاز، تهيئة، ترميم( يجب ان يتقدم على مستو  بنك او مإسسة مالية تضع فري قائمرة منتوجاتهرا مرا يعرر  
أو كرل العمليرات بطلب تمويل احرد    Financement de la promotion immobilièreبتمويل الترقية العقارية 

  1( ملفات فرعية وهي:21بملف رئيسي يتكون في مجمل  من ثلاث )
  الملف القانوني 

 الملف التقني 

  الملف المالي 

هرررذ  الملفرررات سررريتم التعررررض إليهرررا بشررريء مرررن التفصررريل فررري دراسرررتنا التطبيقيرررة لاحقرررا وبالتحديرررد فررري 
 .محل الترةص عرضنا لدراسة ملف تمويل الترقية العقارية من طر  المإسسة

عند تقديم هذا الملف على مستو  البنك يتم اختبار  عند مستويات مختلفة تعتمد في أساسها على أهم 
 الشروط التي يجب استيفاإها من طر  المرقي العقاري ونذكر منها:

 تقررديم طلررب تمويررل )انجرراز أو تهيئررة أو ترررميم( ممضرري مررن طررر  المرقرري العقرراري وفقررا لنمرروذج يقرردم  -1
 طر  البنك، حيث يحدد هذا الطلب بشروط أخر  تتمثل في:  ل  من

 .طبيعة المنفعة العقارية المعروضة للتمويل -
 تحديد الغرض النهائي من طلب تمويل الترقية العقارية ) بيع و/أو كراء (  -

 تحديد الطبيعة التقنية للأشغال ) عدد السكنات، عدد المحلات، عدد الخدمات(  -

 .لوب من طر  المرقي العقاري تحديد مبلغ القرض المط -
 .تحديد مدة الانجاز للمشروع -
 .تحديد مكان وتاريخ تحرير الطلب -

 .ترخيص بطاقية مركزية المخاطر لد  بنك الجزائر -0
  .جميع المبررات التي تبرأ ذمة المرقي العقاري اتجا  الادارة الجبائية وشب  الجبائية  -1
 .(statuts)جميع القوانين الاساسية للترقية العقارية  -3

                                                           

1 -Note d'instruction CNEP-BANQUE N° 06/D.G.A/Crédit/2008, procédures de traitement des crédit aux 

promoteurs, 14/12/2008, P.P 2-5. 
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سند الملكية لقطعة الأرض مسجل ومشهر والذي يبين ويسمح للمرقي العقراري بإنجراز مشرروع الترقيرة  -2
 .العقارية موضوع التمويل

شررهادة السررلبية لقطعررة الأرض المخصصررة لإنجرراز المشررروع والترري تسررنح وتضررمن فرري آن واحررد بررأن  -6
 1.العقار يمثل ضمانا غير خاضع لرهن سابق

تم تقديم  وكجانب رئيسي يتعلق بالجانب التجاري والمالي للمشرروع فرإن البنرك يقروم باختبرار بالإضافة إلى ما 
 2الملف المالي في مراحل  الثلاثة الآتية:

 .اختبار الجانب التجاري للمشروع -
 .اختبار الوضعية المالية للمرقي العقاري  -
 .الاختبار المالي للمشروع -

   .بشيء من التفصيل في دراستنا التطبيقية لاحقا هذ  المراحل الثلاثة سيتم التعرض إليها
  

                                                           

1 - op cit, P5-6. 

2  - op cit, P7. 
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 السابقة الدراسات الثالث: المبحث
 .العربية باللغة

-CNEPحالنة  دراسنة السنكن، قطناع تموينل فني التجارية البنوك مساهمة تقييم ابتسام، طوبال :دراسة -0

BANQUE قسننطينة، متننوري، خنوةالإ جامعنة التسنيير، وعلنوم الاقتصنادية العلنوم كلينة ماجستير، رسالة 
2005. 

 السكن؟ سوق  تمويل في التجارية البنوك مساهمة مد  ما :التالية الإشكالية حول الدراسة هذ  تتمحور -

 .والوثائق السجلات المقابلة، الملاحظة، :المعلومات على للحصول التاليةدوات الأ الدراسة استخدمت -
 .السكن سوق  تمويل في التجارية البنوك مساهمة يموتقي السكنية بالقروض التعريف إلى الدراسة هدفت -
 :يلي فيما فتمثلت الدراسة إليها توصلت التي نتائي أما

 وتعتمد السكنية، القروض أنواع تطور تساير برامي هي السكنية القروض منح في المستعملة البرامي إن -
 .المتغيرات باقي دون  واحد متغير متابعة على

  أساسررري لتسرررتخدم بشررركل بالسررركن مررررتبط ادخررراري  طرررابع ذات مررروارد بتجميرررع CNEP-BANQUEيقررروم  -
 .والأفراد والعائلات العقاريين المتعهدين تمويل في

 تتماشررى معينررة شررروط وفررق السرركنية القررروض مررن متنوعررة تشرركيلة بعرررض  CNEP-BANQUE يقرروم -
 عليهرا، والأمران حصرليت التري الفائدة في تظهر التي الرةحية في المتمثلة البنكي النشاط مبادئ وتحقيق

 .العملاء على يفرضها التي الضمانات خلال من
 خندة، بنن يوسنف بنن جامعنة الحقنو ، كلية ماجستير،رسالة  العقاري، التمويل الياقوت، عرعار دراسة -8

 .2009 الجزائر،
 التمويررل نظررام إرسرراء مجررال فرري الدولررة مجهررودات هرري مررا: التاليررة الإشرركالية حررول الدراسررة هررذ  تتمحررور -

 ؟ العقاري 
 .الوصفي المنهي الدراسة اعتمدت -
 للمرررواطنين تسرررمحو  الأزمرررة حررردة مرررن تخفرررف أن شرررأنها مرررن التررري الأسررراليب تبيرررين إلرررى الدراسرررة هررردفت -

  .القطاع لهذا الوحيد الممول الدولة ترك عدمو  سكناتهم إنجاز في الفعالة بالمساهمة
 :التالية النتائي إلى الدراسة وتوصلت
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 فعلرري تأهيررل بغيرراب المتعلقررة لاسرريما اخررتلالات عرردة مررن يعرراني الجزائررري  السرروق  يفرر التمويررل نمررط إن -
 .السوق  لهذا العادي للتسيير مإهلين مستثمرين غيابو  متطورة لتقنيات

 .التمويل حركية عرقلت نزاعات نشوب إلى أد  العقار تسيير في الصلاحيات تداخلو  الهياكل تعدد إن -
 للقطراع العرام المخطرط غيرر قرد العقراري  القررض ضرمان شرركةو  لترأميناو  التمويرل إعرادة شركة إنشاء إن -

 .التقليدية وآليت  المالي
 تمويننل الترقيننة حالننة العقاريننة دراسننة الترقيننة تمويننل فنني التجاريننة البنننوك هالننة مرابطنني، دور :دراسننة -1

 كلية أكاديمي، لماسترا شهادة متطلبات لاستكمال مقدمة الوطني الجزائري بورقلة، مذكرة البنك العقارية في
 .2014 قاصدي مرباح، ورقلة، جامعة التسيير، والعلوم التجارية وعلوم الاقتصادية العلوم

 العقارية؟ الترقية تمويل في التجاري  البنك مساهمة مد  ما :التالية الإشكالية حول الدراسة هذ  تتمحور -

 .المقابلة الشخصية ملاحظة،ال :المعلومات على للحصول التالية الأدوات الدراسة استخدمت -
 تمويررل فرري التجرراري  البنررك طررر  مررن المتبعررة التقنيرراتو  المراحررل أهررم علررى التعررر  إلررى الدراسررة هرردفت -

 .العقارية الترقية
 :يلي فيما فتمثلت الدراسة إليها توصلت التي نتائي أما

 العقرررار لأهميرررة نظررررا وذلرررك الاقتصرررادية، للتنميرررة هرررام عنصرررر العقاريرررة الترقيرررة بتمويرررل الاهتمرررام يعتبرررر -
  .مستقلة ثروة باعتبار  الاقتصادي في المجتمع النمو وتحقيق لتشجيع الاستثمار كإطار

 التوجر  ظرل في خاصة برامجها تنفيذ لحسن ضمانا العقارية الترقية تمويل في أساسيا دورا البنوك تلعب -
 .تسويقهاو  المشاريع لإنجاز ضخمة أموال رإوس تتطلب التي العقارية الساحة في الاقتصادي الجديد

 العقارية القروض بأن وذلك الإنمائية، المشاريع لتلبية كافية غير التجارية البنوك توفرها التي التمويلات -
 كافية تكون  لا قد التجارية البنوك قبل من العقارية الترقية في المستفيد أو المتعامل عليها يتحصل التي

 الردعم فري ويتمثرل يكملهاو  القروض هذ  يدعم نظام وجد لذلك .كنمس شراء أو الإنجاز لتغطية تكاليف
 والمرشررحين المحرردودو  المتوسررط الرردخل ذوي  الأشررخاص منهررا يسررتفيد الترري الماليررة أو المسرراعدة المررالي
 التسرررررهيلات فررررري أيضرررررا المسررررراعدة هرررررذ  تتمثرررررل كمرررررا الاجتمررررراعي، الطرررررابع السررررركن ذي لامرررررتلاك عرررررادة

 بصرررفة العقررراري  والنشررراط العقاريرررة بالترقيرررة المرتبطرررة املات التجاريرررةالتعررر علرررى الضرررريبية والتخفيضرررات
 .عامة
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 الدراسرة أمرا التجاريرة، البنروك طرر  مرن تمويلر  لدراسرة السركن سروق  خصصرت قرد الأولرى الدراسة إن
وبالنسرربة للدراسررة  بحتررة، نظريررة الدراسررة كانررت وقررد القررانوني الجانررب مررن العقرراري  التمويررل تناولررت فقررد الثانيررة
اقتنراء سركن جديرد لرد   وهرو تمويل الترقية العقارية بشق واحرد فقرط فقد تناولت دور البنوك التجارية في الثالثة

فرري  :المتمثلررين بشررقيها العقاريررة الترقيررة تمويررل دور البنرروك التجاريررة فرري تناولررت فقررد دراسررتنا أمررا ،مرقري عقرراري 
مرقرري عقرراري لررر )إنجرراز، تهيئررة، ترررميم( ترقيررة فرري إطررار تمويررل و  إطررار اقتنرراء سرركن جديررد لررد  مرقرري عقرراري،

 عقارية. 
حررول مسرراهمة الخزينررة العموميررة فرري دعررم معرردلات  هاترر  دراسررتناوتكمررن الاضررافة الجديرردة كررذلك فرري 

 للقروض الممنوحة من طر  البنك الموجهة للخواص في إطار اقتناء سكن ترقوي جديد. الفائدة
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 خلاصة الفصل:
، خصائصها، أهردافها ووظائفهراالتطرق إلى مفهوم البنوك التجارية ونشأتها، من خلال هذا الفصل تم  

فرري الوسرراطة الماليررة بررين أصررحاب الفررائض المررالي البنرروك التجاريررة تلعبهررا وذلررك نظرررا للمهمررة الأساسررية الترري 
علاقرة التري وأصحاب العجز المالي، ثم عرجنا بعدها إلى مفهوم وموضوع وأنواع الترقية العقارية، لتظهر لنرا ال

ترررةط نشرراط البنرروك التجاريررة بالترقيررة العقاريررة والمتمثلررة فرري التمويررل العقرراري بمنتجاترر  المتمثلررة فرري القررروض 
العقاريررة المتنوعررة لا سرريما منهررا قررروض لتمويررل الترقيررة العقاريررة والترري عالجنررا مفهومهررا وشررروط منحهررا مررن 

 طر  البنوك.
 
 
 

 

 

 

 

 

   



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 الثانيالفصل 
 الميدانيةلدراسة ا
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 تمهيد
فري الحيراة ن تمويل الترقية العقاريرة يعتبرر مرن المواضريع والبحروث الواسرعة والمتفرعرة نظررا لأهميتهرا إ  

، لكرن برالرغم الدراسرةالاقتصادية والاجتماعية، فلذ  حاولنا في الفصل النظرري الإلمرام بالجوانرب المهمرة لهرذ  
ضوع لابد أن يكون مدعما بدراسة تطبيقية معمقة، وعلى هذا الأساس تم اختيار من هذا تبين لنا بأن هذا المو 

فري  وكالة المسيلة كدراسة حالة كون هذا الاخيرر يحترل الريرادة  –بنك  –الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط 
المصررالح مررن خرلال تررةص ميررداني شرمل جميرع وذلرك مجرال التمويرل العقرراري لاسريما تمويرل الترقيررة العقاريرة، 

ت فتررة ترةصرنا للإلمرام بجوانرب الموجودة بالإضافة الرى المقرابلات التري تمرت مرع المردير ونائرب المردير، ودامر
  .17/23/0219 غاية الى 19/21/0219من تاريخ ابتداءا  الدراسة هذ 
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العقاريننة مننن طننرف الصننندو  الننوطني للتننوفير  الترقيننة تمويننل حالننة المبحننث الأول: دراسننة
 بنك وكالة المسيلة. - الاحتياو 

وكالرة المسرريلة  –خرلال الفتررة المخصصرة لترةصرنا فري المإسسرة الصرندوق الروطني للتروفير الاحتيراط 
(، وكمحاولة من إثراء بحثنا هذا الذي فحوا  تمويل الترقية العقارية، كان لنا الح  166ذات الرمز المحاسبي )

كالرررة، نائرررب مررردير الوكالرررة، رئررريس مصرررلحة الالتزامرررات الررروافر فررري مقابلرررة كرررم مرررن الإطرررارات وهرررم: مررردير الو 
والقروض ومحللي القرض الائتماني، والذي استفدنا من خبرتهم التقنية والميدانية خاصة فيما يتعلق برالقروض 
الممنوحة من طر  المإسسة باعتبارها الرائد في القروض العقارية، والذين لعبوا دورا هامرا فري تسرهيل المهمرة 

 ا من خلال إذلال  جميع الصعوبات والعراقيل التي واجهتنا طيلة مشوار البحث.المنوطة بن
 المطلب الأول: نبذة عن الصندو  الوطني للتوفير والاحتيا 

 بنك: –الفرع الأول: التعريف بالصندو  الوطني للتوفير والاحتيا  

 63/007رقرم  انون القر بموجرب 1963أوت  12فري  والاحتيراط للتروفير الروطني الصرندوق  تأسريس ترم 
وتتمثل مهمة الصندوق في جمع الادخارات الصغيرة للعائلات والأفراد، أما في مجال القروض فرإن الصرندوق 

ليررات الخاصررة ذات )تمويررل البنرراء، الجماعررات المحليررة وبعررض العممرردعو لتمويررل ثررلاث أنررواع مررن العمليررات 
صررندوق بإمكانرر  القيررام بشررراء سررندات التجهيررز الترري ( وفرري إطررار هررذ  العمليررات الأخيرررة فررإن الالمنفعررة الوطنيررة

 تصدرها الخزينة العمومية.
وبقرار من وزارة المالية تم تكريس الصندوق الوطني للتروفير والاحتيراط كبنرك  1971وابتداءا من عام  

وطني للسكن، وهذا الأمر قد أعطرى دفعرا قويرا لر  حيرث أنر  أمرام حرافز الحصرول علرى سركن فري إطرار بررامي 
لصندوق قد زاد من ادخار العائلات وارتفعت بالتالي موارد  المالية، وفي إطرار سياسرت  الاقراضرية فري مجرال ا

السكن فإن الصندوق يقوم بمنح قروض إما لبناء سكن أو لشراء مسكن جديد أو تمويل مشاركة المقترض فري 
 1تعاونية عقارية.

 تمويل مجال في ولاسيما البنك نطاق تدخل توسيع ةإمكاني ل  عزز ، مما 1997سنة في بنك الى تحويل  تم

 .الاستثمارية المإسسات
بنررك شررركة ذات أسررهم تابعررة للقطرراع العررام فرري نظامهررا  –يعتبررر الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط 

 مليار دينار جزائري.  36القانوني برأس مال يقدر بر 
                                                           

 . 133.137ص ص ، المرجع السابق، لطرش الطاهر - 1
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 وكالة 3500 من يتكون  والذي بريد الجزائر، وشبكة بنكال وكالات عبر حساب ملايين 7 الادخار حسابات عدد بلغ

 .البنك لحساب الادخار تجمع والتي
 مليار 843 الممنوحة التمويلات قيمة بينما تبلغ جزائري، دينار مليار 1400 مجموع الإيداعات للبنك بلغ 

 الخرواص، علمرا   لتمويرل خصصرت جزائري  دينار مليار 384 فيها بما 2017 نهاية ديسمبر غاية الى جزائري  دينار

 .جزائري  دينار مليار 600 وزايتج لا السكنات تمويل سوق  ان

 مختلف تمويل خلال جزائرية من عائلة ألف 500 من أكثر إسكان في هذا يومنا الى نشأت  منذ البنك ساهم 

 متنوعة. صيغ في السكنية مشاريعهم
 البنكيرة الوكرالات مجمروع مرن % 12يعرادل  مرا نيالروط الترراب كرل عبرر موزعرة بنكيرة وكالرة 218 حاليرا وللبنرك

 1.عامل  4100الموظفين عدد بلغ الوطني، وقد التراب كل عبر المتواجدة
 بنك وكالة المسيلة: –الصندو  الوطني للتوفير والاحتيا  الفرع الثاني: التعريف ب

لترري تحمررل الرمررز ا 1973وكالررة المسرريلة سررنة  –بنررك  –تأسررس الصررندوق الرروطني للترروفير والاحتيرراط  
بتررررررراريخ  2211309ب  22، والمسرررررررجلة فررررررري المركرررررررز الررررررروطني للسرررررررجل التجررررررراري تحرررررررت سرررررررجل رقرررررررم 166

حسررب مدونررة الأنشررطة  610 121ويحمررل رمررز النشرراط رقررم  23/0213/ 00وتررم تعديلرر  فرري  03/10/0222
  2التجارية.

  

                                                           
1 - http://www.apn.dz/AR/images/j-p-com-finance-04-04-2018/documents/metref-rachid-pdg-cnep-banque-ar.pdf, 

28/05/2019, 10.25.45. 
2 - https://sidjilcom.cnrc.dz , 30/05/2019 , 14.02.55. 

http://www.apn.dz/AR/images/j-p-com-finance-04-04-2018/documents/metref-rachid-pdg-cnep-banque-ar.pdf
http://www.apn.dz/AR/images/j-p-com-finance-04-04-2018/documents/metref-rachid-pdg-cnep-banque-ar.pdf
https://sidjilcom.cnrc.dz/
https://sidjilcom.cnrc.dz/
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   يلةبنك وكالة المس –الهيكل التنظيمي بالصندو  الوطني للتوفير والاحتيا 
 وكالة المسيلة –بنك  –الهيكل التنظيمي للصندو  الوطني للتوفير والاحتيا  : (10)الشكل رقم 

 
  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 وكالة المسيلة. –بنك  –بالاعتماد على مقابلة مع نائب مدير الصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  : من إعداد الطالبينالمصدر
  

                                                           
 -  0213مارس  10وكالة المسيلة إبتداءا من تاريخ  –بنك –تم الاعتماد على الهيكل التنظيمي للصندوق الوطني للتوفير والاحتياط  
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 وكالة المسيلة. –بنك  –فرع الثالث: الخدمات المقدمة من طرف الصندو  الوطني للتوفير والاحتيا  ال
 يمكن أجمالها كالآتي:بتقديم العديد من الخدمات  CNEP- Banqueتقوم وكالات 

 : ويأخذ الأشكال التاليةالتوفير والاحتيا  -1

الصندوق لصالح كل شرخص سرواء هو حساب يتم فتح  على مستو  وكالات دفتر توفير السكن:   -أ
دج ويكرون سرعر الفائردة فري هرذا  5.000كان طبيعي أو معنوي، شرط أن تكون أول دفعة لا تقرل عرن 

 .%1النوع من الدفاتر 
هرررو دفترررر يفرررتح علرررى مسرررتو  وكرررالات الصرررندوق للأشرررخاص الطبيعيرررين دفتنننر تنننوفير شنننعبي:   -ب

 .2,5%دج بسعر فائدة  10.000والمعنويين تكون في  الدفعة الأولى على الأقل 
وهو الحساب الذي يفتح لصالح العميل لد  وكالات الصرندوق، يكرون : حساب إيداع لأجل سكن  -ج

 هذا الحساب لأجل ويتم الاتفاق على المبلغ أول إيداع وسعر الفائدة عند فتح الحساب.

 وهي كالتالي:النشاطات البنكية:  -0

لتلبيررة حاجرراتهم للسرريولة، وهررذا الحسرراب  اديةغيررر الاقتصرر يفررتح للأفررراد والمإسسرراتحسنناب الصننك:  -أ
يجب أن يظل رصدي  دائنا، أي أن الزةرون لا يسرتطيع أن يسرحب إلا مرا هرو موجرود فعرلا فري رصريد ، 

 دج على الأقل. 1000ويكون بدون فائدة ويتم إيداع 

 وهو حساب يفتح لصالح رجال الاعمال والتجاريين، يكون تحت الطلربالحساب الجاري التجاري:  -ب
ويمكرن أن يكرون مرردينا أي أن صراحب الحسراب يمكنرر  السرحب أكثرر مررن الرصريد عنرد حررد معرين متفررق 

 علي  مسبقا.

دون فوائررد موجرر  للخررواص الررذين يملكررون أو لا يملكررون  وهررو حسرراب ادخررار: RASMALIحسنناب  -ج
  حساب توفير، ويتسم بمجانية العمليات البنكية.

 دينررا خررول للزةررون اقتنرراء حاجياترر  مررن السررلع والخرردمات هرري تلررك البطاقررة الترري تالبطاقننة البنكيننة:   -د
 .1مصدر البطاقة(د المبالغ المتوجبة علي  للبنك )على أن يقوم بسدا

 تأخذ شكلين:نشاطات التمويل:  -1

تقوم وكالات الصندوق بتمويل الأفراد عن طريق القروض التي تمنحها لهرم كرالقرض تمويل الأفراد:  -أ
مررن سررعر  90%ص أو شررراء سرركن ترقرروي، وتصررل نسرربة التمويررل إلررى الممنرروح لشررراء سرركن لررد  الخرروا

                                                           
 مقدمة من طر  نائب مدير الوكالة. معلومات - 1
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أشرهر، كمرا تمرنحهم أيضرا قررض  06سرنة ويمكرن تمديرد    30السركن أمرا التسرديد فيكرون فري غضرون 
مرن سرعر البيرع أو مرن قيمرة الكشرف  90%لشراء محل تجراري أو مهنري تصرل نسربة التمويرل فير  إلرى 

 سنة.  15 التقديري للأشغال ومدة التسديد تصل إلى

يمررنح للأشررخاص الررذين يمارسررون نشرراط اقتصررادي وأنشررطة الخرردمات، يمررولهم تمويننل المؤسسننات:   -ب
مرررن القيمرررة الاجماليرررة لمشررراريع التأسررريس، التوسررريع أو تررردعيم الانتررراج فررري جميرررع  70%البنرررك بنسررربة 

 قطاعات الأنشطة الاقتصادية. 
ء مسننكن جديند جمنناعي لنندى المطلنب الثنناني: دراسنة حالننة )ملنف( طلننب قننرض منن أجننل اقتننا

 مرقي عقاري 
وكالرة المسريلة -بنرك-( من الصندوق الوطني للتروفير والاحتيراطXتقدم الزةون) 16/23/0229بتاريخ 

لطلب قرض عقاري بغية شراء مسركن ترقروي جديرد ذو طرابع جمراعي، وذلرك علرى مسرتو  المصرلحة التجاريرة 
لومات اللازمة من طر  المكلف بالزةائن بعد التأكد من م تقديم جميع المعت ،وبالضبط مكتب المكلف بالزةائن

السكن مع إبداء موافقة أولية بخصروص طلرب التمويرل موضروع الاقتنراء أو موضروع الشرراء، فري حرين  ةتمويلي
 .يتم تزويد الزةون بمكونات الملف اللازمة يعد التعر  على طبيعة القرض

 الفرع الأول: مكونات الملف:
مضرراء  مررن طررر  الزةررون   (نمرروذج)طلررب قرررض  -1 )أنظننر يضررع  البنررك تحررت تصررر  الزةررون يررتم مررلأ  واا

 ( 10الملحق رقم
ملف إداري مشترك يطلب تقديم  مرن طرر  الزةرائن فري جميرع أنرواع القرروض الممنوحرة مرن طرر  البنرك  -0

 1والمتمثلة في:
 .شهادة ميلاد أصلية لطالب القرض -أ
 .شهادة ميلاد أصلية للزوجة إن وجدت -ب
 .شهادة الحالة المدنية للحالة العائلية للمتزوجين -ج
 .شهادة الحالة الفردية لغير المتزوج -د
 نسخة من بطاقة الإقامة الخاصة بالملفات الإدارية -ه
 .نسخة من بطاقة التعريف الوطنية أو رخصة السياقة -و

                                                           
 معلومات مقدمة من طر  المكلف بالزةائن ، المصلحة التجارية. - 1
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 .شهادة عمل -ن
 .يرة التي تسبق تاريخ الطلبكشو  الرواتب الأشهر الثلاثة الأخ 21كشف راتب سنوي+  -ز
 .صك بريدي مشطوب، أو توطين الدخل بالوكالة أو أمر بتحويل بنكي دائم -ح
دراسرة ملررف طلرب قررض لاقتنراء مسرركن جديرد ترقروي ذو طرابع جمرراعي ل: ة القنرضوثنائق متعلقنة بطبيعنن -1

 فالزةون ملزم بتقديم:
اري صراحب المشرروع وهرذا فري حالرة الترقيرات قرار استفادة من سكن تساهمي مقدم من طر  المرقري العقر -أ

 .مباشرةالغير العقارية 
وهررو صررندوق (FGCMPI   )المرقرري لتررأمين المشررروع لررد  التررأمين تثبررت اكتترراب  بوليصررةنسررخة مررن  -ب

 .ضمان وكفالة تعاونيات الترقيات العقارية
وهرررذا فررري حالرررة الترقيرررات  قررررار الاسرررتفادة مرررن دعرررم الدولرررة لاقتنررراء سررركن جديرررد ترقررروي ذو طرررابع جمررراعي -ج

 1.مباشرةالالعقارية غير 
، تقرردم نفررس الزةررون علررى مسررتو  نفررس المصررلحة سررالفة الررذكر مررزودا بررالملف 19/23/0229 بترراريخ

المطلرروب مررن أجررل إيداعرر  لررد  المكلررف بالزةررائن، هررذا الأخيررر بعررد الاطررلاع علررى الملررف والتأكررد مررن موثوقيررة 
 )أنظنننر أشررريرة جميرررع الوثرررائق المطلوبرررة علرررى وكشرررف المتابعرررة والمراقبرررةالملرررف، وقابليرررة اسرررتلام  مرررن خرررلال ت

، والذي يتم إمضاء من طر  المكلف بالزةائن، بعدها يزود الزةون بوصل إيداع ملرف قررض (18 الملحق رقم
 يحمل البيانات التالية:

 .الوزارة الوصية -
 .(CNEP- Banqueالبنك الممول ) -
 .اسم الوكالة )وكالة المسيلة( -
 .بيان الوصل)وصل إيداع ملف قرض( -
 .اسم ولقب طالب القرض -
 (11أنظر الملحق رقم ) .طبيعة القرض -

                                                           
 FGCMPI: Fond de garantie et de la caution mutuelles de la promotion immobilière. 

 معلومات مقدمة من طر  المكلف بالزةائن، المصلحة التجارية. - 1
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مصرررلحة أخرررر  تررردعى مصرررلحة وبعررردها يقررروم المكلرررف الزةرررائن، بتحويرررل ملرررف القررررض علرررى مسرررتو  
وبالضربط علرى مسرتو  المحلرل الائتمراني، بعرد الاطرلاع علرى ملرف الزةرون يقروم المحلرل الالتزامرات القروض و 

 .الائتماني بعدة خطوات لهذا الملف
 الفرع الثاني: الخطوات المتبعة للملف: 

يتم تسجيل طلب القرض في سجل منصروص علير  بتعليمرات قانونيرة يردعى سرجل طلرب  الخطوة الأولى: -0
 .القرض

دراسررة الملررف تلررزم المحلررل الائتمرراني علررى القيررام بقررراءة شرراملة ودقيقررة مررن اجررل معرفررة : الخطننوة الثانيننة -8
تحردد والتعليمرات القانونيرة سرارية المفعرول للبنرك، والتري  التركيبة المالية التي تسمح بها النصوص والتنظيمرات

 1في هات  الحالة:
 -مكلف  بالأمانة -( موظف ببنك عموميXالوظيفة: الزةون ) -أ
 .02/23/1973تاريخ الازدياد:  -ب
 دج 02.097709الدخل الشهري:  -ج
 دج 1.232.222الدخل القرض المطلوب:  -د
( الواقعررة بمشررروع F4موضرروع التمويررل: اقتنرراء مسرركن جديررد جمرراعي لررد  مرقرري عقرراري يتمثررل فرري شررقة ) -ه

لصراحبها مإسسرة للبنراء  ( بصيغة البيع على المخطرط بالمسيلة مسكن ترقوي اجتماعي تساهمي ) 30إنجاز 
 العقاري ببلدية المسيلة، حيث الشقة الخصائص التالية:

 .ثانيالطابق ال -
 .23رقم الباب  -
 0م 39732المساحة:  -

 .21العمارة رقم  -
 دج  1.950.000,00مبلغ السكن أو قيمة السكن:  -

 دج  405.000,00: المبلغ المدفوع لمإسسة البناء العقاري 

 (13)أنظر الملحق رقمدج  500.000,00: دة من الصندوق الوطني للسكنمبلغ الاستفا -

                                                           
 ن طر  المحلل الائتماني، مصلحة الالتزامات.معلومات مقدمة م - 1
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 ة يررتم إعررداد جميررع الوثررائق التقنيررة بنرراء علررى مررا تررم تجميعرر  مررن بيانررات فرري هررذ  الخطررو  الخطننوة الثالثننة: -1
 Decision رض رررررررررفي الخطوات السابقة بغية تحديد تركيب  مالية نهائية تجسد أو تترجم فري شركل قررار مرنح ق

D’octroi de crédit ) :وتتمثل هذ  الوثائق التقنية فيما يلي ،) 
البحث حول الزةون ضمن البطاقية الوطنية للقروض مما يإكد أن الزةون لم يستفيد من قروض أخر  لد   -أ

 البنك المعني، أو البنوك الأخر  أو عكس ذلك، وكذلك الأمر بالنسبة للزوجة إذا كان طالب القرض متزوجا 
 (15 )أنظر الملحق رقم للخواصإعداد بطاقة تقنية تتعلق بدراسة ملف قرض موج   -ب
دخررال جميررع البيانررات السررابقة علررى مسررتو  تطبيررق آلرري  -ج إعررداد بطاقررة تقنيررة للقررروض مررن خررلال حجررر واا
(Simulation De Créditوالتري مرن خلالهرا يرتم تحديرد مبلرغ القررض الممنروح فري هرذ  الحالرة ومردة القر ) رض

 معدل الفائدة المطبق والاستحقاق الشهر، الواجب دفع ، وفي هذ  الحالة محل الدراسة تبين أن:
 .دج 971.000,00قابلية القرض:  -
 .شهر( 162سنة ) 12مدة القرض:  -
 .أشهر 26مدة الإرجاء:  -
 .شهر 123مدة التسديد:  -
 %2772معدل الفائدة:  -
دج، بمررا فري ذلررك الترأمين علررى الحيرراة  6072723طررر  الزةررون هرو الاسرتحقاق الشررهري الواجرب دفعرر  مرن  -

 ( 14انظر للملحق رقم ) .دج 270739والمقدر 
 كررل طلررب قرررض يررتم إيداعرر  علررى مسررتو  الوكالررة وبعررد إعررداد جميررع الوثررائق المررذكورة الخطننوة الرابعننة:  -3

ل اتخرراذ القرررار النهررائي، والررذي مررن أجرر *(CCAفرري الخطرروات السررابقة، يررتم تقديمرر  إلررى لجنررة القرررض الوكالررة )
 ( قرارات هي:21عادة يتنوع بين)

( فري حالرة وجرود سربب موضروعي ينردرج ضرمن CCA) يرتم رفرض طلرب الفررض مرن طرر  :الرفضحالة  -أ
 .الأسباب التي تنص عليها التنظيمات والتعليمات الداخلية للبنك

جرود سربب موضروعي ترنص علير  التعليمرات يرتم تأجيرل الدراسرة للملرف فري حالرة و  حالة تأجينل الدراسنة: -ب
 .والتنظيمات الداخلية للبنك

                                                           
 -Simulation De Credit  .هي تركيبة مالية أولية قبل الموافقة عليها من طر  أعضاء لجنة القرض : 

 *- CCA : Commuté de Crédit d'Agence. 
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وفي هاتين الحالتين المذكورتين أعلا  يتم إبلاغ الزةون أو إشعار  كتابيا بعد التأكيد على ذكرر أسرباب 
 .الرفض أو التأجيل

( x) حب وهي الحالة التي نحن بصدد دراستها، حيث تم قبول طلرب القررض مرن صرا حالة قبول القرض: -ج
دج، لاقتنرراء سرركن تسرراهمي ترقرروي  971.000,00بالتركيبررة الماليررة المررذكورة آنفررا متمثلررة فرري مررنح قرررض بمبلررغ 

 .أشهر 26 إرجاء  تقدر برر مدةسنويا مع  %2772سنة بمعدل  12جديد لمدة 
 ( والمكون من:CCAوفي هذ  الحالة أيضا يتم إعداد محضر لجنة القرض الوكالة)

 و مدير الوكالةرئيس اللجنة وه. 
 مكلف بأمانة القرض: رئيس مصلحة القرض 1عضو. 
 ممثل عن رئيس مصلحة التحصيل 0عضو. 
هذا المحضر على قائمة اسمية للملفات المقبولة والمإجلة بالإضافة إلى قائمرة اسرمية للملفرات  يحتوي   

يهرا رئريس اللجنرة مرع حيرث يرتم إمضراء هاتر  الأخيررة مرن طرر  جميرع أعضراء لجنرة القررض بمرا ف ،المرفوضة
وبعرردها يررتم تحويررل جميررع الملفررات  ،إبررداء الرررأي المبرررر أو المرردعم، مررع ذكررر ترراريخ وسرراعة إقفررال المحضررر

 .ة على مستو  المحلل الائتمانيينالمعموضوع اللجنة إلى المصلحة 
لمرفوضرررة  يرررتم إعرررداد الوثرررائق اللازمرررة للملفرررات المرررذكورة فررري محضرررر اللجنرررة سرررواء االخطنننوة الخامسنننة:  -5

 المإجلة والمقبولة وهذ  الوثائق هي:
 يرررتم إرسرررال أو إشرررعار الزةرررون برررالرفض أو التأجيرررل مرررع الإشرررارة إلرررى إمكانيرررة حالنننة النننرفض أو التأجينننل:  -

 .حق الزةون في الطعن
 عليهرا المتفقبالنسبة لهذ  الحالة يتم إعداد إشعار للزةون بقبول القرض يحمل جميع الشروط حالة القبول:  -

مررل نفررس الشررروط يح، حيررث أن إعررداد قرررار مررنح القرررض (17 )أنظننر الملحننق رقننممررن مرردة، ومعرردل الفائرردة 
 (.12 )أنظر الملحق رقمالمذكورة في الإشعار الموج  أو المرسل للزةون 

 وبعدها يتم إعداد جميع الوثائق التعاقدية الواجب إبرامها مرع الزةرون والتري تعتبرر بمثابرة دخولر  فري علاقرة مرع
 1البنك نذكر منها:

 .إعداد اتفاقية القرض -

                                                           
 معلومات مقدمة من طر  نائب مدير الوكالة. - 1
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نموذج طلب الانخراط في التأمين عن الحياة، حيث أن المإسسة عادة مرا تكرون متعاقردة مرع البنرك، ونرذكر  -
 .الجزائر CARDIFفي هذ  الحالة مإسسة 

 .إعداد ترخيص بالاقتطاعات الشهرية من حساب الزةون  -
بالزةرائن مررن أجرل ضرربط موعررد مرع الزةررون لأجررر المكلررف ى مسررتو  تحويرل الملررف علر الخطننوة السادسننة: -4

 .إمضاء وتسجيل جميع الوثائق التعاقدية السالفة الذكر
يقرروم المحلررل الائتمرراني فرري بتسررجيل القرررض محاسرربيا علررى مسررتو  نظررام المعلومررات  السننابعة: ةالخطننو  -7

الزةرون  والترري ترردخل حيررز  -فين ]البنررك بنراءا علررى اتفاقيررة القرررض المبرمرة بررين الطررر  الخراص بالبنررك المقرررض
بمرا فري ذلرك  ،من تاريخ إمضاءها من طر  الزةون وقبول  جميع الشروط المدرجة فري الاتفاقيرة إبتداءاالتنفيذ 

 (12 )أنظر الملحق رقمالشروط العامة والخاصة منها 
 ضوع الدراسة كالتالي:بعد التسجيل المحاسبي يتم الحصول على بيان يوضح العملية المحاسبية للملف لمو 

 
 

 920232ح/ 
 
 
 

 920932ح/ 

 
 مقابل الالتزام بقرض  

 
 حساب الالتزام بقرض للموفرين

 

 

971.000,00 

 

 

 
 
 

971.000,00 

 
 (222222 103مع إعطاء رقم محاسبي للملف في هذ  الحالة الرقم:) 
تحرررت  دج 971.000,00مبلرررغ قررردرة البنرررك قرررد تعهرررد بوضرررع  والقرررراءة الماليرررة للعمليرررة المحاسررربية تتجسرررد فررري أن

 1.تصر  الزةون محل الدراسة
  المعنرررريتعبئررررة القرررررض الملتررررزم )المتعهررررد برررر ( مررررن طررررر  البنررررك فرررري حسرررراب الزةررررون الخطننننوة الثامنننننة:  -2

 .وفق الشروط المنصوص عليها في اتفاقية القرض
 لى:عيحتوي تجدر الإشارة أن  وقبل كل عملية تعبئة يتم إعداد أمر بتعبئة القرض 

 .رقم الملف، صاحب القرض)المقترض( -
 .مبلغ القرض، عدد الأقساط الواجبة التعبئة -

                                                           
 ات، مصلحة العمليات الادارية والدعامة المحاسبية.معلومات مقدمة من طر  المكلف بالعملي - 1

   // 
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 .رقم حساب المقترض -
ر يرررتم إمضررراء  مرررن طرررر  رئررريس مرررهرررذا الأ ،ات تقنيرررة خاصرررة بالعقرررار موضررروع القررررضفبطاقرررة أو توصررري -

 1.)مدير الوكالة، أو نائب مدير الوكالة( مصلحة القروض وممثل الهيئة المقرضة
 يلي: الائتماني للحصول على بيان يوضح ماالتسجيل المحاسبي لعملية تعبئة القرض يمكن المحلل 

 -أ
 

 920932ح/ 
 
 
 

 902040ح/ 

 
 حساب الالتزام بقرض للموفرين

 
 مقابل الالتزام بقرض

 

 

971.000,00 

 

 

 
 

 
971.000,00 

 
 -ب
 

 
 023222ح/ 

 
 
 

 002132ح/ 

 
 حساب قرض للموفرين

 
 ةون حساب الز 

 

 

971.000,00 

 

 

 
 
 

971.000,00 

 
أ: القررررررراءة الماليررررررة للعمليررررررة المحاسرررررربية تبررررررين أن البنررررررك قررررررد رصّررررررد كررررررل مررررررن الحسررررررابين التعهررررررد أو الالتررررررزام 

(engagementبمبلغ القرض )  المتعهد ب  للزةون. 
ب: القرررررراءة الماليرررررة المحاسررررربية هررررري وضرررررع مبلرررررغ التعهرررررد فعرررررلا تحرررررت تصرررررر  الزةرررررون مرررررع جعرررررل حسررررراب 

 .( دائنا002132ح/( مدينا بمبلغ القرض، وحساب الزةون )023222ح/سديد)الت
 إلررررى حسررراب المرقرررري، وفررري هرررذ  الحالررررة يرررتم وااعطررراء بتحويررررل مرررن طررررر   المعبرررأوبعررردها يرررتم تحويررررل المبلرررغ 

 2.الزةون، أي بتحويل المبلغ المعبأ ومبلغ المساهمة الشخصية إلى حساب المرقي)البائع(

                                                           
 معلومات مقدمة من طر  نائب مدير الوكالة. - 1
 معلومات مقدمة من طر  المكلف بالعمليات، مصلحة العمليات الادارية والدعامة المحاسبية. - 2

   // 

   // 
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ول القرض في مرحلة التحصيل مرع إعرداد جردول الاسرتهلاك، حسرب مرا ترنص علير  دخ الخطوة التاسعة: -2
قبرل انقضراء و أشرهر(، أ 26فإن الدخول في مرحلة التحصيل يكون بعرد انقضراء فتررة الإرخراء ) ،شروط البنك

 .هذ  الفترة بطلب من الزةون 
لممنروح لر  وذلرك قبرل تقدم الزةون إلى البنك بطلب الشروع في تسرديد القررض ا 22/22/0212بتاريخ 

استيفاء مرحلة الإرخاء، مع العلم أن البنرك قرد تلقرى تعليمرة ترنص علرى مراجعرة معردلات الفائردة لفئرة القرروض 
سررنويا وذلررك بررأثر  %1)الحالررة محررل الدراسررة( إلررى معرردلات متسرراوية مدعمررة مررن طررر  الخزينررة لتصررل إلررى 

معنرررى بالمراجعرررة فقرررد ترررم دراسرررة طلرررب الزةرررون  ، وبمرررا أن الزةرررون 0212مرررارس  13 رجعررري ابترررداءا مرررن تررراريخ
 .(01رقم )أنظر الملحق للشروع في التسديد وفقا للشروط الجديدة المنصوص عليها في التعليمية

وتطبيقا للتعليمية الجديدة المتعلقرة بمراجعرة معردلات الفائردة لهرذ  الفئرة مرن القرروض قرام البنرك بإعرداد 
مرررع إعرررداد ملحرررق تعرررديلي يتضرررمن (،  00 )أنظنننر الملحنننق رقنننم يلمعنرررشرررهادة مراجعرررة معررردل الفائررردة للزةرررون ا

إمضرراءها مرن طررر   ترمالتغييررات الجديردة المتعلقررة بمعردل الفائرردة مرع بقرراء جميرع بنررود الاتفاقيرة دون تغييررر، و 
 .( 08 )أنظر الملحق رقمالبنك والزةون 

دخول المقترض في مرحلة ومن ثم (  01 )أنظر الملحق رقم تم بعدها إعداد جدول استهلاك القرضي
التحصررريل مرررع احتررررام جميرررع الشرررروط المتعلقرررة برررذلك والمنصررروص عليهرررا بالاتفاقيرررة المبرمرررة بينررر  وةرررين البنرررك 
المقرررض، حيررث وفرري هررذ  الحالررة يلتررزم الزةررون بتحررولات بنكيررة ماليررة شررهرية دائمررة يررتم اقتطاعهررا مررن حسرراب  

 ( BANQUE-CNEPلررررررررد  البنررررررررك المقرررررررررض )إلررررررررى حسرررررررراب  المفترررررررروح  *الشررررررررهري  طن لدخلرررررررر البنكرررررررري المررررررررو 
6.275,54بمبلغ: 

 .**دج إلى غاية التسديد الكلي للقرض 
أعررلا  أن الزةررون ملررزم شررهريا فرري الملحررق ل اسررتهلاك القرررض المرردرج و تجرردر الإشررارة أنرر  ووفررق جررد

 المررردعم مرررا فيررر  قسررط الترررأمين علرررى الحيررراة نظرررا لاسرررتفادت  مرررن مراجعررة معررردل الفائررردة بدج  3.741,41بتسررديد 
 .من طر  الخزينة العمومية إلى غاية التسديد الكلي للقرض

تقدم الزةون إلى البنك بطلب تسرديد مسربق كلري للقررض المتبقري وفقرا لجردول  26/20/0217وةتاريخ 
الاسررتهلاك القرررض مررع إيررداع المبلررغ الواجررب دفعرر  للتسررديد الكلرري فرري حسرراب  الخرراص، أيررن قررام البنررك بدراسررة 

)التسديد الكلي المسبق( من الشروط العامة  20)التسديد المسبق(، الفقرة  21، البند 22للمادة  الطلب وتطبيقا
                                                           

 BEAالبنك الخارجي الجزائري  - *

لملترزم مرن طرر  الزةرون يمثرل الاسرتحقاق الشرهري للقررض الممنروح قبرل اسرتفادة هرذا الأخيرر مرن مراجعرة المبلغ المإشر فري الأمرر بالتحويرل الردائم وا - **
 سنويا لهذ  الفئة.  1%معدل الفائدة المدعم من طر  الخزينة العمومية والمقدر بر 
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دج، والرذي  773.380,13م إجرراء عمليرة التسرديد الكلري للقررض المتبقري والمقردر برررر ترللاتفاقية الأصلية للقرض 
الحالررة يقرردم المحلررل الائتمرراني ، فرري هررذ  ( 03 )أنظننر الملحننق رقننملررب الطيمثررل أصررل الرردين المتبقرري بترراريخ 

 بتسجيل العملية محاسبيا ويتم الحصول على بيان يوضح الكتابة المحاسبية التالية:
 

 
 002132ح/ 

 
 

 204070ح/ 

 
 حساب الزةون 

 1%حساب تسديد قرض مدعم 

 

773.380,13 

 

 
 

773.380,13 
 

تري تعتبرر بمثابرة شرهادة تنهري جميرع بعد إجراء هذ  العملية يقوم البنك بإعداد شرهادة تسرديد الردين، وال
بالبنرك المقررض، يليهرا مباشررة وبمرا أن جميرع  يرة علاقرة الزةرون لنهاالالتزامات المالية للزةون مع البنك، وةداية 

العقارية يمنحها البنك بتأسيس ضمان حقيقي يتمثل في حصول  على رهن من الدرجة الأولى للعقرار  القروض
داد فك الرهن مصحوب بطلب فك الرهن على العقار موضروع التمويرل يرسرلان موضوع التمويل، وبعد ذلك إع

 (07 – 04 -05 رقننمعلنى التنوالي  حنق)أنظنر الملاإلرى المحافظرة العقاريرة مرع نسرخة مرن جردول قيرد الرررهن 
ون لضرمان( تعتبرر بمثابرة النهايرة الحقيقيرة لعلاقرة الزةراهرذ  الأخيررة )رفرع و  ،لإتمام إجراءات فرك الررهن اللازمرة

 .1بالبنك المقرض

 ترقية عقارية  لإنجازالمطلب الثالث: دراسة حالة )ملف( طلب قرض 
من خلال المقابلة التي أجريناها مع إطارات الوكالة فإن هذا النوع من القرض يتم منحر  لكرل شرخص 
رج طبيعرري أو معنرروي يتمتررع بالجنسررية الجزائريررة ويكررون حامررل لسررجل تجرراري بصررفت  مرقرري عقرراري، حيررث ينررد

 ( ثلاث منتوجات بنكية مختلفة تتمثل في:21تحت هذا النوع من القروض)
قرض موج  للمرقيين العقاريين من أجل شراء قطعة أرض خاصة بإنجاز ترقية عقارية في حالة ترقيرة  -1

 .عقارية مباشرة
في شكل ) مباشرةالير للإشارة فإن هناك نوعين من الترقيات العقارية وهي الترقية العقارية المباشرة، والترقية غ

 .(ترقوي تساهمي
 .ترقية عقارية لإنجازقرض موج  للمرقيين العقاريين من أجل تهيئة قطعة أرض  -0
 .قرض موج  للمرقيين العقاريين من أجل إنجاز ترقية عقارية -1

                                                           
 معلومات مقدمة من طر  نائب مدير الوكالة. - 1

12/20/0217 
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 ومرررن خرررلال مرررا تقررردم ذكرررر ، وتبعرررا للمقابلرررة التررري أجريناهرررا جمرررع إطرررارات مإسسرررة الصرررندوق الررروطني للتررروفير
 وكالررة المسرريلة ونخررص بالررذكر نائررب مرردير الوكالررة، فررإن هررذا النرروع مررن القررروض تشررر   -بنررك -لاحتيرراطوا

لقررروض تنطرروي تحتهررا مديريررة المديريررة العامررة بالنيابررة لوبالضرربط  تابعررة للمديريررة العامررةعليرر  مديريررة خاصررة 
 .(DPIالترقية العقارية )

 ليرررر  الدولررررة لاهتمررررام لقطرررراع السرررركن و وض ومررررا تتجرررردر الإشررررارة ونظرررررا لأهميررررة هررررذا النرررروع مررررن القررررر   
 من التفصيل كالآتي:بشيء فإننا سنتناول  

 الفرع الأول: ماهية قرض الترقية العقارية:
الترررميم(، وهرري  – التهيئررة -يعبررر نشرراط الترقيررة العقاريررة عررن مجمرروع الأعمررال المتعلقررة بررر: )الانجرراز 

 ء(.منفعة عقارية موجهة للبيع أو الايجار ) الكرا
 وأمررا عررن المرقرري العقرراري فهررو كررل شررخص طبيعرري أو معنرروي يمررارس نشرراط الترقيررة كمررا هررو موضررح 

 في تعريف نشاط الترقية العقارية اعلا  ويسمى مرقي عقاري.
 :مفهوم قرض الترقية العقارية 

قرض الترقية العقارية هرو ذلرك المبلرغ المرالي الموضروع مرن طرر  مإسسرة ماليرة والموجر  فري العمروم 
 .(02أنظر الملحق رقم ) لى انجاز عملية أو عدة عمليات تدخل في أطار نشاط الترقية العقاريةإ

 الفرع الثاني: مكونات الملف:
 لإنجرراز( إلررى الوكالررة بطلررب قرررض xلصرراحبها)ترقيررة عقاريررة تقرردمت مإسسررة  20/26/0223بترراريخ   

، المقابلرررة التررري أجراهرررا لديرررة المسررريلةبب مسررركن جمررراعي ترقررروي تسررراهمي 30إنجررراز  مثلرررة فررريتترقيرررة عقاريرررة م
عرن قبرول مبردئي لتمويرل هرذا المشرروع والرذي يجرب أن صاحب الترقية العقاريرة  مرع المكلرف بالزةرائن أسرفرت 

كلررف الميترررجم فرري شرركل ملررف يررتم تقديمرر  مررن طررر  صرراحب أو مسررير المإسسررة للدراسررة، وبعررد ذلررك يقرروم 
لمشروع على جميع الشروط المقدمة مرن طرر  البنرك وذلرك فيمرا بعد موافقة المرقي العقاري صاحب ا بالزةائن

منحرر  قائمررة تتضررمن جميررع مكونررات  ، حيررث يررتم إلررخ ...يخررص التركيبررة الماليررة، والضررمانات، وطرررق التسررديد
 (02)أنظر الملحق رقم  رئيسية وهي:ثلاث عناصر ( 21) الملف والتي يمكن تلخيصها في

 
 
 الملف الإداري والقانوني: -0
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 تكون هذا الملف من الوثائق التالية:ي -
 .البنك(من طر  نموذج  طلب قرض ) -
 .القانون الأساسي للمإسسة -
 .عقد الملكية لقطعة الأرض وما أنجر عليها -
)مسرتخرج المخطرط  شهادة السلبية لعردم رهرن العقرار موضروع التمويرل وهرذا فري حالرة الترقيرة عقاريرة مباشررة -

 .العقاري(
 .)مصفى( لضرائبكشف ا -
 .(CACOBATHشهادة أداة المستحقات بالنسبة لصندوق التأمين على العطل الناجمة الكوارث الطبيعية ) -
 .(CASNOSلغير الأجراء )الاجتماعي شهادة أداء المستحقات بالنسبة لصندوق الضمان  -
 .(CNASشهادة أداء المستحقات بالنسبة لصندوق الضمان الاجتماعي للأجراء ) -
 -قرار ولائي – LSPر تثبيت المشروع قرا -
 .بلة للبناءقاالتقنية تثبيت بأن القطعة الأرض  المصالحشهادة التعمير مستخرجة من  -
 .(CNRCمستخرج السجل التجاري ) -
 .توثيقيعقد للسكنات أي  أولي(: وهو عقد EDD) *الوصفيجدول البيان  -
 .بالبنك المركزي  طرطلب البحث حول المإسسة على مستو  مركزية المخا -
 الملف المالي: -8
نررب المررالي ايحتررو  فرري مجملرر  علررى الوثررائق الرئيسررية والترري هرري مرررآة المحلررل الائتمرراني لدراسررة الج  

 ويمكن تلخيصها فيما يلي:
( وتكررون مسررتخرجة مررن طررر  مكتررب دراسررات etude technico-économiqueالدراسررة التقنيررة الاقتصررادية ) -

 .معتمد لد  البنك
 .مخطط الخزينة التوقعي )المخطط التقديري للخرينة( -
 .(balance prévisionnelle) التقديري  الميزان -
 .الميزانية التوقعية -
 .الميزانية المحاسبية -

                                                           

 *- EDD: Etat Descriptif de Division 
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 الملف التقني: -1
 يحتو  في مجمل  على كل الوثائق التالية:  

 30راسة(، وهي إنجاز ترقية عقاريرة رخصة البناء: توضح طبيعة الأشغال وفي هذ  الحالة )حالة الد -
مسرركن ترقرروي اجتمرراعي تسرراهمي ببلديررة المسرريلة، حيررث تسررتخرج رخصررة البنرراء مررن المصررالح التقنيررة 

 .للبلدية المختصة إقليميا

 .مستخرجة من مكتب دراسات معتمد مخطط الإنجاز )رزنامة الانجاز( -

 للدراسرررات الجيوتقتيرررة خررراص مسرررتخرجة مرررن مخبرررر (  Etude Géo-technique) دراسرررة قطعرررة أرض -
 .أو عمومي

 CTCالمراقبة التقنية للبناء  اتفاقية -

 .تثبت إبرام عقد للدراسة ومتابعة المشروع بين المرقي ومكتب الدراسات اتفاقية -
 .مخطط وضعية الأشغال مستخرج من المصالح التقنية للبلدية -
ي صاحب المشروع ومإسسة إنجاز صفقة الإنجاز: وهو عقد يتم إبرام  وفق شروط محددة بين المرق -

 الصفقة خلال مردة معينرة يرتم الاتفراق عليهرا تتعهد فيها من خلال هذا العقد بإنجاز الأشغال موضوع
 .شهر 13الحالة للموضوع الدراسة مدة الإنجاز فيها  –مسبقا بين الطرفين 

البنررك يوضررح فيرر  تقريررر الزيررارة الميدانيررة للمشررروع مسررتخرج مررن طررر  مكتررب الدراسررات معتمررد لررد   -
تقدم الأشغال مع كشو  تقييمية للقيمة المنجزة والمتبقية للإنجاز، والقيمرة الماليرة الإجماليرة للمشرروع 

 .1)يقدم خلال مرحلة تعبئة القرض(
 الفرع الثالث: مرحلة دراسة الملف:

عقراري وبالضربط يعد تكوين الملف بجميع الوثائق المذكورة سابقا والذي تم إيداع  من طرر  المرقري ال  
في حين يقوم الأخير بتسجيل طلب قرض في السجل الخاص برذلك، مرع تزويرد الزةرون  ،لد  المكلف بالزةائن

نوع القرض المطلوب، تاريخ إيداع الملف(، حيث  ،بوصل إيداع ملف يحمل المواصفات التالية: )الاسم واللقب
لمعنيرة وبالضربط لرد  المحلرل الائتمراني مرن أجرل يقوم المكلرف بالزةرائن بعردها بتحويرل الملرف إلرى المصرلحة ا

المراقبة والتأكد مرن موثوقيرة وصرحة المعلومرات والوثرائق المقدمرة، يرتم بعردها مباشررة ضربط جميرع الوثرائق فري 
روض، حيرررث ترترررب تبعرررا لأصرررنا  الملفرررات الثلاثرررة المرررذكورة القرررحافظرررة بلاسرررتيكية خاصرررة لهرررذا النررروع مرررن 

                                                           
 مات مقدمة من طر  المكلف بالزةائن، المصلحة التجارية.معلو  - 1
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تقني(، بالإضافة إلى إعداد جدول إرسال موج  إلى المديرية الجهوية بغية دراسة سابق)إداري وقانوني، مالي و 
 .الملف موضوع الطلب

 ( أنرررررررواع مرررررررن القررررررررارات 21للإشرررررررارة فرررررررإن دراسرررررررة الملرررررررف علرررررررى المسرررررررتو  الجهررررررروي يكلرررررررل برررررررثلاث)  
و  المديريررة وهرري إمررا: الرررفض أو التأجيررل أو القبررول، والحالررة الترري بررين أيرردينا تمررت دراسررة الملررف علررى مسررت

وكُللرررت هرررذ  الدراسرررة بإعرررداد محضرررر لاجتمررراع ، ( CCR)* ةالجهويرررة للبنرررك مرررن طرررر  لجنرررة القررررض الجهويررر
، مع إبرداء رأي كرل أعضراء اللجنرة علرى تمويرل المشرروع 01/26/0223، بتاريخ 22/0223اللجنة تحت رقم 

 .( 02 )أنظر الملحق رقمبمبالغ متفاوتة كلٌ حسب رأي  
ثلاث نسخ أصلية للمحضر إلى مديرية الترقيرة العقاريرة  (21) راء يتم إرسال الملف معوبعد هذا الإج  
(DPI)  والموجود علرى المسرتو  المركرزي مرن أجرل الدراسرة واتخراذ القررار النهرائي، الرذي دائمرا وأبردا يحمرل فري

 .1يلالتأجمضمون  إما المنح أو الرفض أو 
م قبرررول الملرررف تررر ، حيرررث(CCC)** القررررض المركزيرررةبعرررد دراسرررة الملرررف وتقديمررر  علرررى مسرررتو  لجنرررة   

برسننالة هرذا القررار بإعرداد يسرمى  لالخراص تمويرل الترقيرة العقاريرة ضرمن شرروط البنرك السرارية المفعرول، وكُلر
، والممضرراة مررن طررر  المرردير 12/23/0223بترراريخ  326/0223تحررت رقررم  (LAC)***التننرخيص بقننرض 

 .المركزي لتمويل المرقيين العقاريين
هاترر  الأخيرررة تحمررل عرردة بيانررات وشررروط خاصررة بررالقرض وتعبئترر  والترري تررم مررن خلالهررا مررنح المرقرري   

  شررررهر لمرررردة لإنجرررراز المشررررروع  13شررررهر مقسررررمة إلررررى  03دج لمرررردة  85.000.000,00العقرررراري قرضررررا بقيمررررة 
ظنر الملحنق )أنسنويا قابلة للمراجعة تبعرا لتطرور شرروط البنرك  %2772أشهر مدة تسديد القرض بمعدل  26و

  .، يليها مباشرة عدة خطوات متبعة( 81 رقم
 الفرع الرابع: الخطوات المتبعة للملف

يررررتم إشررررعار الوكالررررة المعنيررررة، أي وكالررررة ترررروطين المرقرررري )الصررررندوق الرررروطني للترررروفير  ة الأولننننى:و الخطنننن -1
 .بنسخة من هذا الترخيص ( وكالة المسيلة -بنك-والاحتياط

                                                           
*
- CCR : Commuté de Crédit Régionale.   

 معلومات مقدمة من طر  نائب مدير الوكالة. - 1

**
- CCC : Commuté de Crédit Central.   

***
- LAC: Lettre de autorisation de Crédit 
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إلررى المديريررة الجهويررة مررن أجررل إشررعار الزةررون بقبررول مررنح القرررض وااعررداد إرسررال الملررف الخطننوة الثانيننة:  -0
)أنظننر  اتفاقيررة القرررض الترري يجررب إمضرراءها مررن طررر  المرقرري وتسررجيلها لررد  مصررالح الطررابع والتسررجيل

 .(80 الملحق رقم
ر إمضاء الاتفاقية المعدة من طر  المديرية الجهوية مرع التأشرير علرى رسرالة الإشرعا الخطوة الثالثة: -1

رسررال الملررف كرراملا مصررحوبا بجرردول إرسررال إلررى الوكالررة المعنيررة مررن  جررل إتمررام مررا أبقبررول القرررض واا
 .(88 )أنظر الملحق رقم تبقى من إجراءات خاصة بشروط ومتابعة تعبئة القرض الممنوح

ح القررض )التعهد( بمرن للملف يتم تسجيل الالتزامللوكالة عند استلام المحلل الائتماني الخطوة الرابعة:  -3
محاسبيا على مستو  نظام معلومات البنك، هات  العملية تسمح بالحصول على بيان محاسبي يوضرح 

  الكتابية التالية:
 

 920231ح/ 
 
 

 902941ح/ 

 
 مقابل الالتزام بقرض عقاري 

 حساب الالتزام بقرض عقاري 

 

85.000.000,00 

 

 

 
 

85.000.000,00 

   
 دج 85.000.000,00العمليرة تبرين أن البنرك قرد تعهرد بوضرع مبلرغ قردر  والقراءة المالية مرن خرلال هرذ    

( X )للمإسسة في إطار انجاز ترقية عقارية تحت تصر  صاحبها المرقي العقاري 
1. 

يقروم المحلرل الائتمراني قبرل تعبئرة القررض أي قبرل وضرع القررض أو أقسراط منر  تحرت الخامسة:  الخطوة -5
ذا الأخيررر علررى تقررديم مجموعررة مررن الضررمانات والتأمينررات سرربق وأن وافررق بإجبررار  هرر العقرراري تصررر  المرقرري 

 عليها عند إبرام اتفاقية القرض نذكر منها:
 ( علررررى قطعررررة الأرض CNEP - Banqueتأسرررريس رهررررن مررررن الدرجررررة الأولررررى لصررررالح البنررررك المقرررررض ) -

 .وما سينجزها عليها
  .اكتتاب سلسلة سندات لأمر -
 تعويضرريل علررى كافررة الأخطررار المتعلقررة بورشررة الإنجرراز مررع تأسرريس ملحررق اكتترراب بوليصررة تررأمين شررام -

 .لصالح البنك المقرض

                                                           
 يات، مصلحة العمليات الإدارية، الدعامة المحاسبية.معلومات مقدمة من طر  المكلف بالعمل - 1

    // 
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 الفرع الخامس: مرحلة تعبئة القرض
والتري يرتم  ،اللازمرة يرتم تعبئرة القررض تبعرا لوضرعيات الأشرغال المتقدمرة الضماناتبعد تأسيس جميع   

 ة ميدانيررة تثبررت نسررب تقرردم الأشررغال، والحالررة إنجازهررا مررن طررر  مكتررب دراسررات معتمررد فرري شرركل تقررارير خبررر 
 ( وضعيات:21)ثلاث دج وفق  85.000.000,00م فيها تعبئة القرض والمقدر برررتالتي بين أيدينا 

 دج 21.407.028,83تم إقفالها بمبلغ=  الوضعية الأولى: -
 دج 22.919.088,63تم إقفالها بمبلغ=  الوضعية الثانية: -
 دج 17.196.870,73م إقفالها بمبلغ= ت الوضعية الثالثة: -

 أن الوضررعية الأولررى  ، حيررث( وضررعيات23تجرردر الإشررارة أنرر  كرران مررن المفترررض تعبئررة القرررض وفررق أرةررع )
دج، وعلررررى هررررذا الأسرررراس فررررإن التعبئررررة تررررتم  23.477.011,81تررررم تمويلهررررا ذاتيررررا مررررن طررررر  المرقرررري المقرررردرة بررررر

 .( المذكورة أعلا 21للوضعيات الثلاثة)
 شررارة أنرر  خرررلال كررل عمليررة تعبئرررة يقرروم المحلررل الائتمررراني بتسررجيل العمليررة محاسررربيا ومررن خلالهرررا للإ  

 يتم الحصول على بيان محاسبي يبين تسجيل العملية:
 الوضعية الأولى:

 
 920931ح/ 

 
 

 920231ح/ 

 
 حساب الالتزام بقرض عقاري 
 مقابل الالتزام بقرض عقاري <

 

 

21.407.028,83 

 

 

 
 

21.407.028,83 

 
 023031ح/ 

 
 

 002122ح/ 

 
 قرض موج  للمرقيينحساب 

 حساب الزةون 

 

 

21.407.028,83 

 

 

 
 

21.407.028,83 

 

 
ي تعنري أن البنرك قرد وضرع هرالقراءة المالية للكتابة المحاسبية لعملية التعبئة بالنسبة للوضعية الأولى 

بر  فري بدايرة  الترزمة الأشغال الذي كان قرد فعلا تحت تصر  المرقي مبلغ من الأموال يتوافق مع مبلغ وضعي
 .العملية المحاسبية

 .وةنفس الطريقة للوضعية الثانية والثالثة يقوم المحلل الائتماني بتسجيل العملية محاسبيا

   // 

   // 
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تجدر الإشارة هنا في حالة حصول المرقي العقاري علرى إيررادات ماليرة غيرر متوقعرة تمكنر  مرن إتمرام 
ويل ذاتي( فإن  يكون غير ملزم على استهلاك جميع أقساط القررض، بمعنرى آخرر إن إنجاز المشروع ذاتيا )تم

 .المرقي غير مجبر بالاستفادة من المبلغ الكلي للقرض الممنوح )إمكانية التنازل على قسط أو أكثر(
ء الحالررة وحيررث ان العقررد شررريعة المتعاقرردين يلررزم البنررك المسررتفيد ) المرقرري العقرراري ( علررى إمضررا فرري هررذ 

 اتفاقية في شكل ملحق تعديلي يتم فيها تحديد المبالغ الجديدة كالتالي:
 .مبلغ القرض الممنوح -
 .مبلغ القسط المتنازل عن  -
  .مبلغ القرض الاجمالي الواجب تسديد  -

وفي حالة مماثلة يجب على المرقي تقديم طلب يوضح في  عدم رغبت  في الاستفادة من مبلغ القرض 
  .*سباب والتعهد بإتمام إنجاز المشروع في الآجال المحددة لذلكالكلي، مع توضيح الأ

لوضرررعية لممرررا سررربق ذكرررر  وبالتحديرررد فررري مرحلرررة تعبئرررة القررررض نلاحررر  أن مجمررروع الأقسررراط المعبرررأة 
 معنررررى أن المرقرررري قررررد اسررررتغنى بدج، هررررذا  61.522.988,19الثالثررررة = الأولررررى+ الوضررررعية الثانيررررة+ الوضررررعية 

بمحرض إرادتر ، فري هرذ   وهرذا دج 23.477.011,81ض أن  القسرط الأولرى والمقردر برررر:)تنازل(عن قسط والمفرو 
 ة عررررن كررررل قسررررط خررررلال المنجررررر الحالررررة يقرررروم البنررررك بحسرررراب المبررررالغ المعبئررررة يضررررا  إليهررررا الفوائررررد الإضررررافية 

 كمرا  ( أشرهر26شهر(، وعلرى أساسرها يرتم إعرداد جردول اسرتهلاك ثلاثري بمردة تسرديد تقردر بررر) 13مدة الإنجاز)
 .تم الاتفاق علي  في المراحل الأولى لمنح القرض

 الفرع السادس: مرحلة التحصيل:
قبرررل الرردخول فررري مرحلرررة التسرررديد يجرررب علرررى و نررر  فإبمررا أن المرقررري قرررد تنرررازل عرررن قسررط مرررن القررررض 

 المحلل الائتماني:
 .قاري ( مإشر من طر  المرقي العدج  23.477.011,81)أن يحصل على طلب تنازل عن القسط  -1
 .طلب الشروع في تسديد القرض الممنوح -0

ذين الطلبين من طر  المحلل الائتماني يتم إعداد جدول للاستهلاك آليرا علرى المسرتو  هبعد دراست  
 نظام المعلومات الخاص بالبنك، مع إشعار الزةون بررر:

  .*إرسالية توضح تاريخ بداية التسديد وشروط  -

                                                           
 .16/23/0223الآجال القانونية: مدة الانجاز تدخل حيز التنفيذ ابتداء من إمضاء الاتفاقية:  - *
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 .رضنسخة من جدول استهلاك الق -
 دج. 72.271.610.65تجدر الإشارة بأن الجدول يتضمن قسطين لأصل دين تم استهلاك  يقدر بر 

بعد قبول البنك لهرذ  المراجعرة علرى أسراس مردة القررض )تمديرد الآجرال( فإنر  يرتم إعرداد جردول اسرتهلاك جديرد 
 )انظنننر الملحنننق  كمرررا يلررري أرةعرررة نسرررخ أصرررلية تتحررردد (23وفقرررا للترتيبرررات الماليرررة الجديررردة، ويرررتم إعرررداد  فررري )

 (.83و 81 رقم
 دج 61.522.988,19الأقساط المعبأة =  -
 دج 9.186.856,80الفوائد الإضافية المضافة لرأس المال المستهلك =  -
 دج. 1.561.765,66ضريبة على القيمة المضافة على الفوائد الإضافية مضا  لرأس المال المستهلك =  -
 .قرض بعد مراجعت للمصحوبة بإشعار بتسديد نسخة تبلغ للزةون المرقي  -
 .على مستو  أرشيف الوكالة )ملف الزةون( تحف نسخة  -
 .نسخة ترسل إلى دائرة التمويل على مستو  المديرية الجهوية -
 .(DPI) نسخة ترسل إلى مديرية الترقية العقارية -

البنررك مررن أجررل تمديررد آجررال  والملاحظررة فرري هررذا الملررف أن المرقرري مرررّ بفترررة عسررر مررالي، تقرردم إلررى
، تمت الموافقة من طر  البنك مقابل فوائد إضافية لمدة التأجيل محسوبة على أساس أصل مرة أخر   التسديد

 (. 85) انظر الملحق رقم الدين المذكور. 
 

  

                                                                                                                                                                                           
 .شهر( 13) أشهر وهي مدة ثلاثية تدخل حيز التنفيذ ابتداء من انقضاء مدة انجاز الأشغال 26مدة تسديد القرض هي  - *
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 وكالنننة المسنننيلة  –بننننك  –المبحنننث الثننناني: مسننناهمة الصنننندو  النننوطني للتنننوفير والاحتينننا  
 ة العقاريةفي تمويل الترقي

، والتري كرسرت -بنرك-لعل من أهرم التسرميات التري أطلقرت علرى الصرندوق الروطني للتروفير والاحتيراط 
 الطرررررررابع الخصوصررررررري لهرررررررذا البنرررررررك مرررررررن حيرررررررث مرررررررا يقدمررررررر  مرررررررن منتجرررررررات بنكيرررررررة ألا وهررررررري بنرررررررك العقرررررررار

Banque De L’immobilier. 
قطراع السركن جعلر  فري ريرادة  إن ما يقدم  هذا البنك مرن منتوجرات خاصرة فري منحر  قرروض لتمويرل

البنوك الممولة للعقرارات، ناهيرك عرن تلرك التري ترولي لهرا الدولرة اهتمرام كبيررا فري مخططاتهرا التنمويرة ونخرص 
 .بالذكر هنا تمويل الترقية العقارية

  الأولإن تمويررررل الترقيررررة العقاريررررة بشررررقي  مررررن طررررر  البنررررك محررررل الدراسررررة والمررررذكورين فرررري المبحررررث 
التطبيقية أجبرنا على التقرب من إطارات الوكالة وطلب معلومات رقمية باعتبار البنرك يقروم  سةالدرافي فصل 

بإعرررداد إحصرررائيات دوريرررة )شرررهرية، فصرررلية وسرررنوية(، هرررذ  الإحصرررائيات تصرررب فررري مجملهرررا حرررول الوسررراطة 
تحققر  مرن رةحيرة  مراالبنكية، حيث ما أردنا إيصال  للقارئ من كلمة وساطة بنكية أن البنوك تقوم أساسا على 

من خلال الوساطة المالية التي تلعبها كمتعامل في الاقتصراد الروطني، وكران لنرا ذلرك حيرث ترم تزويردنا بقروائم 
 مالية تتمثل غالبها فيما يلي:

 .0213إلى غاية  0221مبلغ الالتزامات المتعهد بها من طر  البنك في شكل قروض للسنوات  -
 .ي عدد الملفات الممنوحةيساو  بهاعدد الالتزامات المتعهد  -
إلرررى غايرررة  0221ر  الزةرررائن أي المبرررالغ المعبئرررة للسرررنوات تصرررة تحرررت الموضررروعمبلرررغ الالتزامرررات  -

0213. 
لبنك أي غير مإشرة لحيث أن  وقد تم استلام هذ  المعلومات في شكل نسخ لا تحمل الطابع الرسمي  

 .كل قيم جدولية مع الاعتماد على فترات سنويةوغير مختومة، فإن  تم تبويب هذ  البيانات وااعدادها في ش
تجرردر الإشررارة هنررا أن فرري دراسررتنا هررذ  اعتمرردنا علررى معيررار مررنح القررروض بنرراء علررى معرردلات الفائرردة 
المطبقة من طر  البنك حيث قسمنا المعلومات بعد تبويبها إلى فترتين رئيسيتين بغية منا في إبراز دور دعرم 

ينة العمومية في حجم القروض الممنوحة والموجهة لتمويل قطاع السكن وتمرت معدلات الفائدة من طر  الخز 
 كما يلي:



 ميدانيةالدراسة ال ................................................. الفصل الثاني
 

54 
 

  فري إطرار اقتنراء سركن ترقروي جديرد  للخرواصعدم وحجم القروض الممنوحة من طر  البنك الموجهة
 .)مرحلة ما قبل الدعم( 0229إلى  0221للفترة من 

  داص فري إطرار اقتنراء سركن ترقروي جديرعدد وحجم القروض الممنوحة من طر  البنك الموجهرة للخرو 
 .)مرحلة ما بعد الدعم( 0213إلى  0212للفترة من 
عندد وحجنم القنروض الممنوحنة منن طنرف البننك الموجهنة للخنواص فني إطنار  :المطلب الأول

 8112إلى  8110اقتناء سكن ترقوي جديد للفترة من 
دور البنرك حرول مرن معلومرات  بر  ودنراز مرا في هذا الجزء الأول من الدراسة أردنا أن نبين من خرلال 

محل الدراسة في تمويل الترقية العقارية، خاصة وأن البنك يولي أهمية قصو  في تمويل كل مرا هرو ذو طرابع 
 .وأنواع  من سكنات ترقوية إما جاهزة، أو بيع على التصاميم صيغ ترقوي بجميع 

 عايير التالية:مع العلم أن البنك محل الترةص يطبق معدلات فائدة حسب الم
 سنويا. 5.25%جميع القروض تمنح ل  بمعدل تفاضلي : الموفر حامل دفتر توفير سكن  
  سنويا. 5.75%حامل دفتر توفير شعبي: جميع القروض تمنح ل  بمعدل تفاضلي 

  سنويا 6 %الزةائن غير الموفرين: تمنح لهم جميع القروض بمعدل. 
 ( الموضح أدنا :21) جدول رقمالهذ  الفترة في  حيث قمنا بحصر ما أنجز  البنك من خلال  

الموجهة  CNEP –Banque – M'silaالقروض الممنوحة من طرف  م: عدد وحج(10)الجدول رقم 
 (8112 -8110للخواص في إطار اقتناء سكن ترقوي جديد ) 

 عدد الملفات )دج( التعبئةمبلغ  مبلغ الالتزام )دج( السنة

 لا شيء لا شيء لا شيء 2001
 لا شيء لا شيء لا شيء 8118
 لا شيء لا شيء لا شيء 8111
 لا شيء لا شيء لا شيء 8113
8115 27.471.885,80 21.818.885,80 41 
8114 23.050.000,00 23.061.000,00 38 
8117 22.840.000,00 23.850.000,00 25 
8112 90.306.0149,73 21.521.200,00 101 
8112 230.575.500,00 200.719.010,73 221 

 426 290.970.096,53 394.243.435,53 المجموع
 CNEP –Banque , document interneقوائم مالية اعتمادا على  المصدر: من إعداد الطالبين
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 8112 -8110: رسم بياني يوضح مبالغ الالتزام ومبالغ التعبئة للفترة من (18)الشكل رقم 

 

 .8112-8110وضح عدد الملفات الممنوحة خلال الفترة منحنى بياني ي: (11)لشكل رقم ا

 
منحهررا علررى طيلررة فترررات تررم مررا تررم إنجرراز  مررن طررر  البنررك فرري شرركل قررروض  أعررلا  الجرردوليوضررح  

 .اقتضت الضرورة إلى ذلك إنزمنية مختلفة وبشروط سَنَها البنك ووضعها قابلة للمراجعة 
تحررت تصررر  الزةررائن للسررنوات البنررك اليررة وضررعها مررا يوضررح  الجرردول مررن أرقررام تتمثررل فرري مبررالغ م  

يُعرررد بملرررف   الترررزام، وتجررردر أن نشرررير هنرررا أن كرررل المقبولرررة ، فررري حرررين تقابلهرررا عررردد الملفرررات0229 -0221
ذا اعتبرنا أن الجدول يحتوي على ثلاث أعمدة فإن العمود الثراني  ) مبرالغ التعبئرة( والملف يعد كذلك بسكن، واا

 تحت تصر  الزةائن، بلغة مالية أدق من ذلك فهو يمثل الخرروج الحقيقري للأمروال يمثل ما وضع  البنك فعلا

0

50

100

150

200

250

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

اممبلغ الالتز 

بئةالمبلغ التع

0

50

100

150

200

250

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

ت 
فا
مل

 ال
دد

ع

عدد الملفات

 مليون دينار 1الوحدة: 



 ميدانيةالدراسة ال ................................................. الفصل الثاني
 

52 
 

والموجرر  فرري مجملرر  إلررى تمويررل قطرراع السرركن فرري إطررار اقتنرراء سرركن ترقرروي جديررد، فررالقيم الجدوليررة للسررنوات 
، هري قريم صرفرية بمعنرى أن البنرك لرم يقريم بدراسرة أي ملرف فري هرذا الإطرار، 0221-0220-0221-0223

دّل علررى شرريء إنمررا يرردل علررى عرردم قبررول الزةررون لشررروط البنررك والترري مررن بينهررا ارتفرراع معرردلات الفائرردة  إنّ 
الترقيرة العقاريرة(، إطرار  المطبقة على هذا النروع مرن القرروض، أو عردم وجرود بررامي سركنية فري هرذا الإطرار )

مح للزةررون بالتقرردم للبنررك وطلررب مررن شررأنها أن تسررالعقرراريين الخررواص أو العمرروميين والترري سررواء لررد  المرررقيين 
  .هذا النوع من القروض

 نلاحررر  أظرررن هنررراك عررردد معتبرررر إلرررى حرررد مرررا مرررن الملفرررات  0227إلرررى  0222بالنسررربة للسرررنوات مرررن   
 ى الملفررات المدروسررة لهررذ  السررنوات المشررار نررمررن طررر  البنررك، فرري حررين يشرركل منحوقبولهررا الترري تررم دراسررتها 

دج ليتراجرع 27.471.885,80 بمبلرغ  0222ملرف خرلال سرنة  31لبنرك بتمويرل تنرازلي، حيرث قرام ا ىنمنحإليها 
هررذا إن دّل علررى شرريء إنمررا يرردل أن هنرراك قبررول دج   22.840.000,00ملررف أي بمبلررغ 16برررر  0227فري سررنة 

نسرربي مررن طررر  الزةررائن للبنررك المعنرري مررن أجررل طلررب قررروض لتمويررل سرركن فرري هررذا الإطررار، فرري حررين أن 
 .لى خلق برامي سكن ترقوية تم تشجيعها بكيفيات متعددة ومختلفةالدولة قد ساعدت ع

مسربوق مقارنرة بالسرنوات السرابقة فري عردد الملفرات الممولرة الما يمز قيمنا الجدولية هو الارتفراع غيرر   
بصر  النظر عما يقدم  البنك من شروط ومعدلات تفاضرلية فرإن هرذا إن دّل ، من طر  البنك محل الدراسة

مررا يرردّل علررى أن الترردخل الحكررومي كرران لرر  دور بررارزا فرري خلررق برررامي سرركنية )ترقويررة( وهررذا مررا علررى شرريء إن
 0223ملف خلال سرنة  121، ونعزز طرحنا هذا بأن البنك قدم تمويل 0229-0223شهدنا  خلال الفترتين 

 .دج230.575.500,00ملف في السنة الموالية بمبلغ  001في حين تم تمويل  ،دج 90.306.049.73بمبلغ 
ل البرررامي السرركنية ذات الطررابع الترقرروي بصرريغتها المختلفررة تررم تثبيتهررا مررن طررر  جررتجرردر الإشررارة أن   

 .فما فوق  0223-0227مديريات السكن لولاية المسيلة خلال الفترات 
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الموجهنة للخنواص فني إطنار بننك الالمطلب الثاني: عدد وحجم القنروض الممنوحنة منن طنرف 
 .8102إلى غاية  8101يد للفترة مناقتناء سكن ترقوي جد

إلرى يومنرا هرذا أرادت الدولرة ودائمرا فري إطرار  0212يجدر التنوي  أن  خلال هذ  المرحلرة مرن مرارس   
تشجيع قطاع السكن أن تحدث قفرة للمضي قدما في تطوير هذا التطوير هذا القطاع، فتم إدخال تغييرات فري 

والمحرررردد  12/21/0212المررررإرخ فرررري  37-12وم التنفيررررذي رقررررم السياسررررة الماليررررة لعررررل  أهمررررا إصرررردار المرسرررر
للمستويات المختلفة وطرق دعم معدلات الفائدة للقروض الممنوحة من طر  البنك محل الدراسة وكذا البنروك 

 .الأخر  بغية الحصول على سكن ترقوي جديد
سريلة بإصردار قررار وكالرة الم -بنرك -قام الصندوق الروطني للتروفير والاحتيراط 23/22/0212بتاريخ 
والذي من شأن  أن جاء مترجما لما نص علي  المرسوم  (، 01 )أنظر الملحق رقم 1033/0212تنظيمي رقم 

التنفيذي السابق الذكر، حيث حدد طرق وشروط تطبيق معدلات الدعم المطبقة على القروض من أجل اقتناء 
لمرادة الثانيرة منر  وبالضربط مرا أسرماء تحرت سكن ترقوي جماعي جديد وذلك في نص مادتر  الأولرى، أمرا فري ا

يكررون قررابلا للتطبيررق علررى القررروض البنررك فقررد برريّن هررذا القرررار أن الرردعم لمعرردل الفائرردة عنرروان مجررالات ترردخل 
 ة التالية:الرهني
 بصرررريغ ة مرررن أجررررل اقتنررراء سررركنات جديرررردة لرررد  مرقررري عقرررراري ذات طرررابع جمررراعي القرررروض الرهنيررر 

 .التصاميم(المختلفة )جاهز أو بيع على 
هرو مرا أفصرح عنر  صرراحة لا مضرمونا  1033/0212لعل من أهرم مرا جراء بر  هرذا القررار التنظيمري   

في مادت  الثالثة تحت عنوان دعرم معردل الفائردة، والرذي ترم مرن خلالر  توضريح جميرع المسرتويات التري تسرتفيد 
 من هذا الدعم حيث:

 وهررذا إن كرران دخلرر  الشررهري الصررافي  %1بررر دديتحمررل المرردين )المسررتفيد مررن القرررض( معرردل الفائرردة حرر
 .(SNMG( أضعا  الدخل الوطني الأدنى المضمون)26أقل أو يساوي ستة)

  وهرذا إن كران دخلر  الشرهري الصرافي  %1يتحمل المدين )المستفيد من القرض( معردل الفائردة حردد برررر
( 10عشرررر ) ثنررىا( أضررعا  الررردخل الرروطني الأدنررى المضررمون وأقرررل تمامررا مررن 26أكبررر مررن سررتة )

 .عا  الدخل الوطني الأدنى المضمون ضأ
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إن معدل الفائدة الذي تتحمل  الخزينرة العموميرة مرن جرراء دعمهرا لمعردلات الفائردة المطبقرة علرى القرروض 
المعنيررة المشررار إليهررا أعررلا  يمثررل ذلررك الفررارق بررين معرردل الفائرردة التفاضررلي للبنررك ومعرردل الفائرردة الررذي يتحملرر  

 .يالمدين الرئيس
 عردلات تفاضرلية تقرردر موعلرى سربيل المثرال فالبنرك محرل الدراسرة يقروم بمرنح قرروض فري هرذا الإطرار ب

والفرارق المسرجل برين  %1( فإن الزةون يتحمل معدل فائدة يقردر برر %1) حالة الدعم الأولى، فلو أخذنا %6برر 
ة، وكذلك الشأن بالنسبة للحالرة معدلات الفائدلفي إطار هذا الدعم  ( تتحمل  الخزينة العمومية2%=1%-6%)

لخزينرررة ا تتحملررر  (%1=%1-%6والفرررارق المسرررجل برررين ) %1( فرررإن الزةرررون يتحمرررل معررردل فائررردة %1الثانيرررة)
 .العمومية في إطار هذا الدعم لمعدلات الفائدة

برأس بر  فرإن ذلرك لرم يَحُرول بعيدا عما يحمل  هذا الموضوع أي دعم معدلات الفائدة من شق نظري لا 
طارات الوكالة في مقابلات دورية تم من خلالها تزويدنا كما أشررنا بينن ا وةين التقرب دائما وأبدا من مصالح واا

إكررد علررى عرردم رسررميتها فرري الجانررب الشرركلي فقررط، والجهررود الترري بُررذلت مررن أجررل نسررابقا بيانررات وقرروائم ماليررة 
الملفرات )عردد الالتزامرات( التري قرام تصنيف وتبويب هذ  المعلومات في تقارير سنوية شكلت فري غالبهرا عردد 

، بالإضافة 0213إلى سنة  0212خلال فترات مختلفة خلال المرحلة المعنية من سنة  وقبولها البنك بدراستها
مردة أع( 21إلى المبالغ السنوية لهات  الالتزامات وما يقابلها من مبالغ معبئة فهرو فري الأخيرر جردول ذو ثرلاث)

 0212 ( هري الغالبرة تمامرا خرلال الفتررة مرن %1كون أن فئة حالة الدعم الأولى ) أدنا ، الجدولكما يوضح  
( خررلال هررذ  %1علررى هرذا الأسرراس سرريتم التركيررز علررى حالررة )و مررن خررلال الدراسررة،  تجلررىحسرربما  0213إلرى 
 .الفترة
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 -بنك-(: عدد وحجم القروض الممنوحة من طرف الصندو  الوطني للتوفير والاحتيا 18جدول رقم )ال
جهة للخواص في إطار اقتناء سكن ترقوي جديد الفترة من سنة المو في  %0وكالة المسيلة، بمعدل فائدة 

  .8102إلى  8101
 عدد الملفات المبلغ المعبئ )دج( مبلغ الالتزام )دج( السنة
2010 33.030.000,00 17.103.000,00 11 
2011 166.850.000,00 125.544.000,00 100 
2012 33.300.000,00 69.975.000,00 01 
2013 8.760.000,00 23.438.000,00 22 
2014 37.813.000,00 26.906.000,00 09 
2015 110.394.000,00 38.768.000,00 121 
2016 309.115.000,00 214.715.000,00 021 
2017 103.431.000,00 117.251.750,00 77 
2018 89.334.000,00 109.300.900,00 67 

 714 743.001.650,00 892.327.000,00 مجموعال
 CNEP –Banque , document interneاعتمادا على قوائم مالية  المصدر: من إعداد الطالبين

 8102 -8101: رسم بياني يوضح مبالغ الالتزام ومبالغ التعبئة للفترة من (13)الشكل رقم 
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 .8102-8101منوحة خلال الفترة منحنى بياني يوضح عدد الملفات الم: (15)الشكل رقم 

 
 .القيم الجدولية سنركز على دعم معدلات الفائدة ودورها في الدفع بعجلة قطاع السكن من خلال 

لمعرردل لررى والثانيررة هررو الرردعم المطلررق الأو تجرردر الإشررارة هنررا أن الفرررق الجرروهري للمعطيررات الجدوليررة 
فرري هررذا الإطررار، حيررث أن جميررع هررذ  القررروض الترري  للقررروض الممنوحررةالفائرردة مررن طررر  الخزينررة العموميررة 

، لكن السإال الذي يتبرادر إلرى أذهاننرا هرو %1 يمنحها تم الاستفادة منها لد  البنك محل الدراسة بمعدل فائدة
 هل دعم معدلات الفائدة لهذا النوع من القروض أد  إلى الرفع من حجمها؟

 البنرررك فررري إطرررار تمويرررل السررركن الترقررروي يوضرررح  القرررراءة الماليرررة لعررردد الملفرررات المدروسرررة مرررن طرررر 
 ملررف الترري تررم دراسررتها وتمويلهررا مررن طررر   100عرفررت وتيرررة جررد معتبرررة بلغررت فرري حرردود  0211بررأن سررنة 

البنررك، هررذا إن دّل علررى شرريء فإنمررا يرردل علررى جاهزيررة جميررع البرررامي خاصررة مررا يتعلررق بالملفررات التقنيررة الترري 
 .النظام البيروقراطي في شكل  العام عراقيلت بفضل الدولة للقضاء على كانت في معظمها عالقة والتي تحرر 

، انخفض عدد الملفات المدروسة من طر  البنك في إطار 0213-0211-0210وبالنسبة للسنوات 
، ويعرود ذلرك 0211تمويل الترقية العقارية )اقتناء سركنات جديردة لرد  المررقيين العقراريين(، وهرذا مقارنرة بسرنة 

أخر الدولرة فري ترإلى انسداد المناطق الحضارية التي كانت قرد شُرغلت بنسربة عاليرة، بالإضرافة إلرى  في مجمل 
 .تقديم برامي سكينة جديدة

 أن عمليررة معرردلات الفائرردة مررن طررر  الخزينررة العموميررة  0212مررن خررلال الجرردول نلاحرر  فرري سررنة و 
سرنة فري يحدث بعردها طفررة تمويليرة سرجلت ملف، ل 121قد أتت أُكلها، حيث قام البنك في هذ  السنة بتمويل 

 دج، ويعررررود سرررربب  309.115.000,00بمبلررررغ التررررزام قرررردر برررررر:  وممررررول ملررررف مرررردروس 021بمررررا يعررررادل  0216
 إلى: 0216-0212هذا الارتفاع في السنتين 
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 .تحرير جميع البرامي من طر  الدولة -
النظرام البيروقراطري فري شركل   مرن للحدمن الملفات والوثائق المطلوبة  التخفيفتدخل الدولة من أجل  -

 .العام
خلق ثقافة بنكية لد  المجتمع وقابلية كرسها الدعم الحقيقي للخزينة لمعدلات الفائدة وهذا ما لاحظنا   -

وكالرة المسريلة فري  -بنرك -في ارتفاع وتيرة التمويلات المقدمة من طر  الصندوق للتوفير والاحتيراط
 .هذا الإطار

 سرررجل انخفررراض أو تراجرررع عررردد الملفرررات ومرررا يقابلهرررا مرررن مبرررالغ الترررزام ومبرررالغ  0217بالنسررربة لسرررنة   
، إنما يردلل علرى محدوديرة البررامي التري يمكرن تمويلهرا عرن طريرق 0213تعبئة، مع بقاء  شب  مستقر في سنة 
 .البنوك بتطبيق معدلات فائدة مدعمة
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 خلاصة الفصل:
فقد توصلنا الى الدور الرذي تلعبر  البنروك التجاريرة فري تمويرل  من خلال ما تطرقنا الي  في هذا الفصل       

الترقية العقارية، حيرث أن تمويرل هرذ  الأخيررة يرتم بصرفة منتظمرة وفقرا لأهردا  مسرطرة مرن طرر  البنرك وهرذ  
 الاهرررررردا  تكررررررون مقيرررررردة بتعليمررررررات وقرررررررارات تنظيميررررررة نظرررررررا للمخرررررراطر الترررررري قررررررد تررررررنجم علررررررى هررررررذا النرررررروع 

 :يلي مان لنا يتب ل الدراسة الميدانيروض، ومن خلامن الق
  أن هنرراك تسررهيلات فرري العمرروم يقرردمها البنررك مررن أجررل تشررجيع تمويررل الترقيررة العقاريررة ، وهررذا لوجررود

ترسانة من القوانين والتنظيمات والتعليمات الداخلية التري مرن شرأنها تحديرد واجبرات وحقروق وامتيرازات 
الطررر  المسررتفيد "المرقرري العقرراري أو الزةررون الخرراص"( كررل مررن الطرررفين ) الطررر  الممررول " البنررك"، 

يجعلرر  يكتسررب خبرررة  كررل فرري مهامرر ، علررى غرررار الهيكررل التنظيمرري الررذي يتمتررع برر  البنررك الأمررر الررذي
وكفرراءة مررن شررأنها كررذلك تشررجيع الإطررار التمررويلي )الجانررب التجرراري( وبررالأخص التمويررل العقرراري بمررا 

 لبنك محل الترةص في تمويل العقار.صص افي ذلك الترقية العقارية، نظرا لتخ

، نظرررا تلعررب دورا نائمررا قررد يُفّعررل بمجرررد تقررديم طلررب التمويررل البنرروك أنتبررين لنررا مررن خررلال الدراسررة  -
 لمحدوديرررررررررررررررة بررررررررررررررررامي الترقيرررررررررررررررة العقاريرررررررررررررررة الغيرررررررررررررررر مباشررررررررررررررررة، أو عررررررررررررررردم رغبرررررررررررررررة المسرررررررررررررررتفيدين 

ة هرذ  المشراريع قرد يرإدي إلرى تجميرد من الترقيات العقارية في الاستفادة من القرروض لإنجراز أو تهيئر
الأهرردا   عرردم بلرروغرفررة ماليررة ضررخمة علررى مسررتو  الحافظررة الماليررة لهاترر  البنرروك ممررا يررإدي الررى ظأ

 . خلال السنة المسطرة للبنك

  مرن القررروض  ن مسراهمة الخزينرة العموميرة فري دعرم معردلات الفائردة لهرذا النروعإفر الدراسرةعلرى ضروء 
منح القروض نسبيا مقارنة بمرحلة ما قبل الدعم، غير أنهرا تبقرى غيرر كفيلرة  ةقد أد  الى ارتفاع وتير 

أن تكرررون مإشررررا كافيرررا لفعاليرررة النشررراط البنكررري، ويعرررود ذلرررك أساسرررا إلرررى ارتبررراط هررررررذا المنتررروج البنكررري 
)تمويل الترقية العقارية( بجاهزية هذ  البرامي السكنية ذات الطابع الخصوصري والتري تخضرع لقررارات 

  بيت حكومية.تث
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 خاتمةال
إن الدور الذي تساهم ب  البنوك التجاريرة فري تمويرل الترقيرة العقاريرة يعتبرر دورا مهمرا وذلرك لمرا تروفر  
من معلومات عن القطاع العقاري، وهذا تماشيا مع التوج  الاقتصادي والاجتماعي الجديد وذلرك بإدخرال رإ  

تطرررروير وتنويررررع الصرررريغ والعررررروض لطررررالبي القررررروض بهررررد  الاسررررتجابة لأكبررررر عرررردد مررررن جديرررردة تررررإدي إلررررى 
 الاحتياجات.
ومن خلال ما تم التطرق إلي  في الفصلين النظري والتطبيقي نحاول في هذ  الخاتمة تحليل وتلخيص  

أو نفيهرا، وبعرد  أهم النتائي التي توصلنا إليها وذلك استنادا على الفرضيات المطروحة سابقا مرن أجرل تأكيردها
ذلك نقوم بتقديم الاقتراحات والتوصيات، ثم أفاق الدراسة وهذا باقتراح مواضريع لهرا ارتبراط بمرا ترم التعررض لر  

 والتي من شأنها أن تكون أرضية خصبة لبحوث مستقبلية.
 أولا: النتائج )اختبار الفرضيات(

جيع تموينل الترقينة العقارينة وفنق منا تتبعنه الفرضية الأولى: تمنح البنوك التجارية تسهيلات من شأنها تش
 من شرو  منح لهذا النوع من القروض.

إن دراسررتنا لملفرري التمويررل بشررقي  سررواء كرران فرري إطررار اقتنرراء سرركن جديررد لررد  مرقرري عقرراري، أو فرري  
 إطررار تمويررل مرقرري عقرراري لررر ) إنجرراز، تهيئررة، ترررميم ( ترقيررة عقاريررة وبالتحديررد فرري الفصررل التطبيقرري، يتضررح
جليا أن هناك تسهيلات في العموم يقدمها البنك من أجرل تشرجيع قطراع السركن بصرفة عامرة والترقيرة العقاريرة 
بشكل خاص، وهذا لوجود ترسانة من القوانين والتنظيمات والتعليمات الداخليرة التري مرن شرأنها تحديرد واجبرات 

المسررتفيد " المرقرري العقرراري أو الزةررون وحقرروق وامتيررازات كررل مررن الطرررفين ) الطررر  الممررول " البنررك"، الطررر  
الخرراص"( كررل فرري مهامرر ، علررى غرررار الهيكررل التنظيمرري الررذي يتمتررع برر  البنررك مررن مكلررف بالزةررائن إلررى محلررل 

يجعل البنك يكتسب خبررة وكفراءة مرن شرأنها كرذلك تشرجيع  ائتماني إلى رئيس مصلحة الالتزامات، الأمر الذي
وبرالأخص التمويرل العقراري بمرا فري ذلرك الترقيرة العقاريرة، نظررا لتخصرص الإطار التمويلي )الجانب التجاري( 

 البنك محل الترةص في تمويل العقار.
 تجررررردر الاشرررررارة علرررررى أنررررر  وبرررررالرغم ممرررررا تقررررردم ذكرررررر  إلا أن لمسرررررنا شررررريئا مرررررن العراقيرررررل والصرررررعوبات  

 وبرررة مررررن البنررررك التررري قررررد يصرررادفها طالررررب القرررررض، يرجرررع ذلررررك فرررري الأسررراس إلررررى ثقرررل وحجررررم الوثررررائق المطل
 والترري لا يمكررن فرري كثيررر مررن الأحيرران الاسررتغناء عنهررا مهمررا حرراول البنررك الممررول ذلررك نظرررا للرردور الرئيسرري 
 الررذي تلعبرر  فرري التحليررل المررالي والتجرراري والتقنرري لملررف القرررض، ومررن ثررم التقليررل مررن مخرراطر القرررض الترري 



 الخاتمة
 

47 
 

بعررض القرررارات والترري قررد تتطلررب آجررال غيررر  قررد يواجههررا البنررك جررراء خطررر عرردم السررداد، ناهيررك عررن مركزيررة
خاضعة لقواعد قياسية لا يمكن في غالب الأحيان للبنك التنبرإ بهرا ومرن ثرم التقليرل مرن مصرداقية البنرك اتجرا  

 الزةون.
تمنننح البنننوك التجاريننة   »ممررا سرربق ذكررر  يمكررن تأكيررد فرضرريتنا الأولررى والترري تررنص علررى مررا يلرري  النتيجننة: 

تشننجيع تمويننل الترقيننة العقاريننة وفننق مننا تتبعننه مننن شننرو  مننننح لهنننذا الننننوع مننن  تسهينننلات مننن شننأنها
 .«القروض
 على غرار بعض الصعوبات التي يتلقاها الزةون ونكر منها: 
 حجم ملف القرض المطلوب من البنك. -

 الآجال الطويلة التي تتطلبها بعض القرارات المركزية. -
 بالقدر الكافي في تمويل الترقية العقارية. الفرضية الثانية: تساهم البنوك التجارية

خررلال جميررع المحطررات الترري رافقتنررا بإطررارات الوكالررة طيلررة فترررة ترةصررنا فرري شرركل مقررابلات شخصررية  
اسررتفهامية تبررين أن جررل البنرروك التجاريررة الترري تعرررض منتوجاتهررا البنكيررة الخاصررة بالتمويررل العقرراري فرري إطررار 

 مكرررران تقررررديم تسرررررهيلات ذات خصوصررررية لتمويررررل هررررذا النرررروع مررررن البررررررامي الترقيررررة العقاريررررة، تحرررراول قرررردر الإ
السرررركنية، فرررري حررررين لا يمكررررن الجررررزم إطلاقررررا ودائمررررا بنرررراء علررررى المقررررابلات الترررري تررررم إجرائهررررا مررررع المصررررالح 

 المتخصصة بأن البنوك تساهم بالقدر الكافي في تقديم هذا النوع من القروض.
القرررض السررابقين فرري المبحررث الأول للفصررل التطبيقرري، وأنرر  تجرردر الاشررارة أنرر  خررلال دراسررتنا لملفرري  

 علررى الرررغم مرررن اسررتعداد البنرروك ) وكالرررة الترررةص ( وامتلاكهررا لجرررل التشررريعات التنظيميررة لتمويرررل هررذا النررروع 
 من البرامي إلا أن  هناك بعض العراقيل تحول بينها وةين النهوض بهذا النوع من التمويل نذكر منها: 

 عررردم رغبرررة المسرررتفيدين أو ( هنررراك محدوديرررة هرررذ  البررررامي،  محلررري ) وكالرررة التررررةصعلرررى الصرررعيد ال -
مررن الترقيررات العقاريررة فرري الاسررتفادة مررن القررروض لإنجرراز أو تهيئررة هررذ  المشرراريع قررد أد  إلررى تجميررد 
أظرفررة ماليررة ضررخمة علررى مسررتو  الحافظررة الماليررة لهاترر  البنرروك الترري مررن شررأنها أن تلعررب دورا نائمررا 

 قد يُفّعل بمجرد تقديم طلب التمويل.فيها 

بالإضافة إلى تلقي البنوك إلى طلبات تمويل في هذا الإطار من شأنها أن لا تكلل بقرارات منح نظرا  -
لعرردم اسررتيفاء ملفررات التمويررل الترري قررد تحررددها وثررائق جررد ضرررورية يصررعب علررى المسررتفيد مررن الترقيررة 

 داري الجزائري(.الحصول عليها )الطابع البيروقراطي للنظام الإ
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تساهم البنوك التجارية بالقندر الكنافي » مما سبق ذكر  يمكن نفي فرضيتنا الثانية والتي تنص على النتيجة: 
 «. في تمويل الترقية العقارية

الفرضية الثالثة: مساهمة الخزينة العمومية في دعم معدلات الفائدة لهذا النوع من القروض أدى إلى الرفع 
 ثم الدفع بقطاع السكن إلى التوسع.من حجمها ومن 

لاحظنررا مررن خررلال دراسررتنا التطبيقيررة وبالتحديررد فرري المبحررث الثرراني للفصررل التطبيقرري والمتعلررق بحجررم  
مسرركن ترقرروي جديررد لفترررتين مختلفتررين، أن البنررك  لاقتنرراءالقررروض )الالتزامررات( المخصصررة مررن طررر  البنررك 

قررد سرراير وتيرررة مررنح القررروض فرري هررذا الاطررار بشرركل عررادي  ونظرررا للخصوصررية الترري يتمتررع بهررا كبنررك للعقررار
الروظيفتين الرئيسريتين المحرددة للعمرل البنكري ألا وهري مرنح القرروض فري إطرار نشراط   بإحد وذلك في قيام  

المتمثل في الوساطة المالية وذلك للفتررة الأولرى، مرع العلرم أن هرذ  الفتررة فيمرا يتعلرق بمرتح القرروض لرم تعرر  
 بشأن معدلات الفائدة المطبقة آنذاك )انخفاض أو ارتفاع(.أي خصوصية 

أما بالنسبة للفترة الثانية وبموجب الدعم الذي اقرت  الحكومة الجزائرية بخصوص دعم معدلات الفائدة  
من طر  الخزينة العمومية نلاح  أن وتيرة منح القروض قد ارتفعت نسبيا جراء هذ الامتياز المتعلق بخفض 

لكونها هي الغالبة  %1، وقد تم التركيز على نسبة  %1و %1ئدة المدينة من معدلات عادية إلى معدلات الفا
 في جميع السنوات.

تجدر الاشارة بالرغم من ارتفاع وتيرة منح القروض غيرر أنهرا تبقرى غيرر كفيلرة أن تكرون مإشررا كافيرا  
البنكري ) تمويرل الترقيرة العقاريرة ( بجاهزيرة  لفعالية النشاط البنكي، ويعرود ذلرك أساسرا إلرى ارتبراط هرذا المنتروج

 هذ  البرامي السكنية ذات الطابع الخصوصي والتي تخضع لقرارات تثبيت حكومية.
 مسنناهمة الخزينننة العموميننة » ممررا سرربق ذكررر  يمكررن تأكيررد فرضرريتنا الثالثررة والمنصوصررة كمررا يلرري: النتيجننة: 

إلنى الرفنع منن حجمهنا ومنن ثنم الندفع بقطناع السنكن  في دعم معدلات الفائدة لهذا النوع من القروض أدى
 .«إلى التوسع 

 مرررع الأخرررذ بعرررين الاعتبرررار الصرررعوبات والعراقيرررل التررري تواجررر  البنررروك التجاريرررة فررري منحهرررا لهرررذا النررروع  
 من القروض، وعلى سبيل المثال لا الحصر نذكر:

رية البنوك التجارية فري تفعيرل محدودية البرامي السكنية وعدم جاهزية الأخر  منها، مما يُصعب مأمو  -
 هذا المنتوج البنكي.

 انسداد المناطق الحضرية والجيوب العقارية التي يمكن أن تحوي هذا النوع من السكنات. -
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 صعوبة الحصول على القرارات لإنجاز هذا النوع من البرامي. -

 ثانيا: التوصيات
 لزاميرة اتمرام هرذا النروع الحث على ان تلعب الدولة دورا صارما من أجل ارساء نظام رقرا بي يتماشرى واا

 من المشاريع ) الترقية العقارية (.

  تكثيف الجهود بين الوزارات المتدخلة في العملية ) وزارة المالية ، وزارة السكن ( من أجرل رفرع العربء
 على المواطن من خلال التخفيف أو التقليص من الوثائق المطلوبة قدر الإمكان.

 اد في تكريس مبدأ لامركزية القررارات التري تبرين مرن خرلال الدراسرة أنهرا تشركل من شأن البنوك الاجته
 عائقا أساسيا في تمويل هذا النوع من المشاريع.

  العمرررل علرررى سرررن معررردلات فائررردة صرررفرية تررردعمها الخزينرررة العموميرررة دون المسررراس بصرررلابة الجهررراز
 في تمويل القطاع (.المصرفي والتي من شأنها الرفع من حجم القروض ) مساهمة البنوك 

  العمررل علررى خلررق منتوجررات مصرررفية إسررلامية محضررة للقضرراء علررى النظرررة الرةويررة للبنرروك ومررن ثررم
النهوض بهذا النوع من المشاريع، وتجدر أن نشير هنا أنا ولاية المسيلة تتمتع بوازع ديني يحول بينها 

مثرال تطبيرق صريغة المشراركة وةين العملاء الاقتصاديين للحصول على قروض رةوية، وعلى سبيل ال
 لمستثمري الترقية العقارية.

 ثالثا: آفا  الدراسة
نظرا لضيق الوقت وعدم كفايت  بالإضافة إلى تشعب الموضوع بمحاور  العديدة، ومرن أجرل فرتح آفراق  

 جديدة للبحث في هذا المجال نقترح المواضيع التالية: 
  ية.دور البنوك الاسلامية في تمويل الترقية العقار 

 .الصيغ الاسلامية في تمويل الترقية العقارية 

 .أثر تطبيق صيغة المشاركة في تمويل الترقية العقارية 

 .مد  تطبيق الأهدا  المسطرة من طر  البنوك التجارية في تمويل الترقية العقارية 

 ونتمنررى إن هررذا البحررث يعتبررر بمثابررة محاولررة للتعررر  علررى دور البنرروك فرري تمويررل الترقيررة العقاريررة، 
أن نكررون قررد وفقنررا فرري تقديمرر  بشرركل لائررق وبصررورة مقبولررة، علررى اعتبررار أن هررذا الموضرروع  يعررر  تطررورات 
 سريعة وهامة في الحاضر والمستقبل نظرا للأهمية البالغة التي يكتسيها في الجوانب الاقتصادية والاجتماعية.  
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 الملخص
نظررا للردور الرذي تلعبر  البنروك التجاريرة فري تمويرل الترقيرة العقاريرة، والتري ترم الوقرو  عليهرا مرن خررلال 

رد وكالرة المسريلة، وحترى لا تكرون هرذ  الدراسرة مجر –بنرك  –دراسة حالة الصندوق الوطني التوفير والاحتيراط 
جهد معزول عن الواقع الجزائرري كران هردفنا هرو التعرر  علرى جميرع الخطروات و التقنيرات المتبعرة مرن طرر  
البنرروك التجاريررة فرري تمويررل الترقيررة العقاريررة، وهررذا لأهميررة كرران فحواهررا معرفررة التسررهيلات المقدمررة مررن طررر  

اج  هرذا النروع مرن القرروض العقاريرة، وكرذا البنوك لتمويل الترقية العقارية ومعرفة الصعوبات والعراقيل التي تو 
معرفة مساهمة البنوك في تمويل الترقيرة العقاريرة، بالإضرافة إلرى معرفرة أثرر التحفيرزات الموضروعة مرن طرر  

 البنوك التجارية والمتمثلة في مساهمة الخزينة العمومية في دعم معدلات الفائدة لهذا النوع من القروض.
 ئي التالية:إلى النتا وقد تم التوصل 
تمنح البنوك التجارية تسهيلات من شأنها تشجيع تمويل الترقية العقارية وفق ما تتبع  من شروط منح  -

 لهذا النوع من القروض.
 لا تساهم البنوك التجارية بالقدر الكافي في تمويل الترقية العقارية. -

وض أد  إلى الرفع من حجمهرا مساهمة الخزينة العمومية في دعم معدلات الفائدة لهذا النوع من القر  -
 ومن ثم الدفع بقطاع السكن إلى التوسع.

 .القروض العقارية، : البنوك التجارية، الترقية العقارية، التمويلالكلمات المفتاحية
Summary : 

Due to the role played by commercial banks in the financing of real estate development, 

which was the subject of the case study of the National Savings and Provident Fund - Bank - 

Agency of M'sila, and that this study is not an isolated effort of the Algerian reality, our 

objective was to identify all the stages and techniques used by the commercial banks in the 

financing of the real estate promotion. It is important to know the facilities offered by banks to 

finance real estate development and the identification of the difficulties and obstacles 

encountered by this type of real estate loans, as well as the highlighting of the contribution of 

banks to the financing of real estate development, in addition to the identification of incentives 

implemented by commercial banks representing the contribution of the public treasury to the 

subsidy of interest rates for this type of loan. 

The following results: 

- Commercial banks benefit from facilities that encourage the financing of real estate promotion 

in accordance with the conditions for granting this type of loan. 

- Commercial banks do not contribute enough to finance real estate promotion. 

- The contribution of the public treasury to the subsidization of interest rates on this type of loan 

has led to an increase in its size and thus led to the expansion of the housing sector 
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