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  صفهاني :العساد الأقال 

 

في يػمو إلا قال في غجه : أو غيخ ىحا يكتب اِندان كتابا نو ل" اِني رأيت أ
، وىحا  ، ولػ قجم ىحا لكان أجسل ، ولػ زيج كحا لكان يدتحدغ لكان أحدغ

 ." ، وىػ دليل عمى اِستيلاء الشقز عمى جسمة البذخ مغ أعطع العبخ

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 شكر وعرفان
 

تسام ىحه الجراسة ، كسا أتقجم بخالز شكخه عمى تػفيقو في اِ الله وأحسج أ
ستاذة الجكتػرة سمصاني الى الأستاذة الفاضمة "" الأ والاحتخامالذكخ والتقجيخ 

آمشة "" لسا بحلتو مغ جيج في متابعة البحث و تذجيعيا الستػاصل ودعسيا 
 لي شيمة البحث العمسي .

درب العمع  ناروا لياتػجو فالختام بالذكخ الى كل الأساتحة الحيغ أكسا 
 وسانجوني في مذػار بحثي .

 نجاح ىحا العسل الستػاضع .ن اشكخ كل مغ ساىع في اِ ى أندأولا 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 هداءالِ 
 

عد ما يسمظ مغ ىحا البحث بحػل الله تعالى ، أىجي ىحا العسل اِلى أ نتياء بعج الاِ 
بيا ومغ مثميا في حيى أمي التي جيّ الكخيسيغ حفطيسا الله ، اِلى ألى والندان ، اِ الاِ 

دامو الله جتياد أبي الحي زرع فيا الثبات وشجعشي عمى حب العمع والاِ لى أفزميا ، اِ 
 بالرحة والعافية .

لى زوجي ورفيق دربي رعاه الله وحفطو مغ كل ، اِ  ليداميع الله خػتي وأخػاتي ألى اِ اِ 
 .سػء 

  .مغ سانجتشي بحسل أعباء ىحا العسل " خجيجة " لى اِ 

 . نتفاع، وأن يكػن محل اِ  كمل ىحا العسل الستػاضع بالدجادن يأرجائي 

 

 

                                                           

 والله وليّ التهفيق                                                             

 

 
 

 



 

 قائسة السختررات :
 اولا : بالمغة العخبية

 الجخيجة الخسسيةج .ر : 

 ص : صفحة

  ص ص : مغ الرفحة الى الرفحة 

 ط : شبعة 

 

 ثانيا : بالمغة الفخندية
 

BNA : Banque nationale d'Algérie . 

BEA : Banque extérieure d'Algérie . 

CPA : Crédit Populaire d'Algérie . 

BADR : Banque de l'agriculture et du développement rural . 

CNEP : La Caisse nationale d'épargne et de Prévoyance . 

CAAR : Compagnie Algérienne d'Assurance et de Réassurance . 

CAAT : Compagnie Algérienne des Assurances Totale . 

SAA : Société Nationale d'Assurance . 

CCR : Caisse centrale de réassurance . 

BDL : Banque de développement local 

SGCI : Société de Garantie du Crédit Immobilier 

 

https://www.saa.dz/
https://www.saa.dz/
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 مقدمة  
يعتبخ حق التسمظ و السمكية مغ الحقػق الاكثخ حساية و حرانة سػاءا في السػاثيق      

الجولية او القػانيغ الجاخمية، حيث نرت الجساتيخ الجدائخية الستعاقبة مشح الاستقلال عمى 
في دستػر  وردحرانة حق السمكية العامة والخاصة وحسايتو مغ التعجي ايا كان نػعو، كسا 

السذخع الجدائخي في عمى الحق في السمكية الخاصة وىحا ما يفدخ تػجو  الحي يؤكج 89191
 .الى الاقتراد الميبيخالي تذخيعاتو

حيث اىتست الجدائخ مشح الاستقلال بعسمية البشاء والتذييج في كل السياديغ ، بسا في ذلظ      
حيث يذكل  آنحاكقصاع الدكغ الحي كانت لو مكانة ىامة ضسغ سياسة التخصيط السشتيج 

ق نيزة تشسػية شاممة في كل ات الاساسية لكل دولة تيجف لتحقيمػضػع الدكغ احج الاىتسام
السخصػدة لع تشجح الجولة في تغصية  والأمػالالسجالات . لكغ رغع كل الجيػد السبحولة 

تدال اثارىا الى يػمشا ىحا عمى الرعيجيغ  الصمبات عمى الدكغ مسا نتج عشو ازمة سكغ لا
، حيث اما ىحا العجد السدجل مغ شخف الجولة عمى تغصية الصمب قتراديالاو تساعي الاج

السلائسة لكافة الافخاد ، وكحلظ بدبب انخفاض  وبالأسعارعمى الدكشات بالريغ السصمػبة 
معجل الجخل الػششي لمفخد ، وكحا الارتفاع السدجل في اسعار الاوعية العقارية في الدػق 

د غيخ قادر عمى الحرػل عمى سكغ لائق ىحا الجخل، مسا جعمو في ىحه العقارية ، جعل الفخ 
الحالة يتػجو الى الييئات السقخضة لمحرػل عمى قخوض عقارية كػنيا اداة اساسية لتػفيخ 

 السدكغ السلائع لمفخد عغ شخيق تسػيل شخاء العقار او السداىسة في تسػيل بشاءه.

لتسكيشيع مغ تمبية  للأفخادو الييئات السقخضة حيث يعتبخ القخض العقاري الحي تسشح     
حاجاتيع في الحرػل عمى الدكغ او الستعامميغ في نذاط التخقية العقارية لتسػيل مذاريعيع 
مغ القخوض شػيمة الاجل ، غيخ ان البشػك العسػمية مشيا او الخاصة لع يعج في استصاعتيا 

حتى تتجاوز البشػك السخاشخ السسكشة الكبيخ عمى شمبات القخوض و  والإقبالمػاجية الصمب 
الستعمقة بالقخض العقاري ، كان عمييا شمب مقابل مشح السقتخضيغ القخض السصمػب بعس 

 الزسانات السلائسة مغ اجل ضسان استخجاع امػاليا والفػائج ايزا.
                                                           

يتعمق بشذخ نز  1989فيفخي  28السػافق ل  1409رجب  22مؤرخ في  18-89مغ السخسػم الخئاسي رقع  49. السادة  1
 .9عجد  ج.ر ،  1989فيفخي  23تعجيل الجستػر السػافق عميو في استفتاء 
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غيخ ان التحػلات التي عخفيا العالع في السجال التجاري والاقترادي برفة عامة مغ      
ػر سخيع في السعاملات والسبادلة جعل الزسانات السعسػل بيا غيخ كافية لتغصية مخاشخ تص

الشذاط التجاري خاصة القصاع السرخفي ، مسا تصمب الامخ ايجاد اليات ججيجة تكػن مكسمة 
لمزسانات التقميجية ولعل مغ اىع ىحه الزسانات الججيجة السدتحجثة ىػ التأميغ عمى القخوض 

ميغ الستخررة مشيا شخكة ضسان القخض أذخكات التبستعانة في ىحا الذأن ، وقج تع الا
العقاري وصشجوق الزسان والكفالة الستبادلة في التخقية العقارية ،وغيخ الستخررة كالذخكة 
الػششية لمتأميشات كل ذلظ بيجف تأميغ ىحه القخوض بسا فييا القخوض العقارية السػجية 

 ة وقصاع الدكغ.لتسػيل نذاط التخقية العقاري

 :لدراسةهسية مهضهع اا

 على السدتهى الشعري )العلسي(: 

  ضخورة تدميط الزػء عمى الخرػصيات التي تسيد القخوض العقارية والييئات الزامشة
 .خفيف حجة ازمة الدكغ والترجي لياليا ، بحكع دورىا الفعال في ت

  تطيخ اىسية مػضػع البحث في كػن التأميغ عمى القخض العقاري يختمف عغ صػر
 التاميغ الاخخى ، حيث لع يجرس مغ قبل شكل دقيق و وافي. 

 ض العقاري والسؤسدات الزامشة لياليات القانػنية لزسان القخ يعة الآبمعخفة ش.          

 على السدتهى العسلي: 

ساعية لمقخوض العقارية وما تسشحو مغ حمػل معالجة لمسذاكل الاىسية الاقترادية والاجت     
 الاقترادية والاجتساعية مغ خلال تدييل وتصػيخ عسمية الاستثسار .

، حيث يكتشفيا تسانالائية التذخيعية التي تسيد عقػد الاىسية القانػنية، نزخا لمػضع     
السؤشخة ليا مغ جية اخخى وذلظ ان الغسػض مغ جية والقرػر والتعجد عمى مدتػى القػانيغ 

عقج القخض العقاري يخزع لشرػص قانػنية متفخقة ومتبايشة مع تصبيق الاعخاف البشكية  
ودور الدمصات الػصية وىػ ما يجب الاحاشة بو قرج وضع ترػر شامل بخرػص احكام 

 ىحا العقج .
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 اسباب اختيار السهضهع:

مػضػع الشطام القانػني لمييئات الزامشة لمقخوض  اما عغ الاسباب التي جعمتشا نختار      
 العقارية :

 اسباب ذاتية: 

يسذ العقار الحي  لأنوالخغبة في الاشلاع عمى ىحا السػضػع الحي يبجو مغ ضاىخه مذػقا  1
 يعتبخ ثخوة ىامة في السجتسع.

التي عقارية السختبصة ارتباشا وثيقا بالسشطػمة القانػنية ال مذكمة الدكغ مىعتدميط الزػء  2
 .في الجول الستقجمة تعتبخ مغ اىع القزايا الاقترادية والاجتساعية

 اسباب مهضهعية: 

ضيػر الازمات الكثيخة التي تعيذيا الجول الشامية عامة والجدائخ خاصة والتي يبقى مذكل   _
الدكغ وتخقية العقار مغ بيغ السذاكل العػيرة التي تترجر واجية كل الاحجاث وان القزاء 

 عمى التخقية العقارية مغ خلال القخض العقاري وتسػيل الجولة يبقى احج الحمػل السسكشة.

في التخقية الثقافية السرخفية في ميجان تسػيل واعادة تسػيل القخض العقاري وتشسية  الاسيام _
 السبادرات التي تؤدي الى حل ازمة الدكغ.

، امشة لمقخوض العقارية في التشسيةالاشادة بالجور الفعال الحي تمعبو السؤسدات السالية الز _
اسمػب يتػاكب مع متصمبات الحجيثة مغ خلال تدييل عسمية الاقتخاض والتػجو اليو بسخونة و 

 والطخوف الاقترادية لمبلاد.

 صعهبات الدراسة:

  يا:جيتشا بعس الرعػبات والسذاكل اىسمغ خلال دراستشا ليحا السػضػع كأي بحث وا     

مذكل الدمغ الحي يعتبخ عامل ميع في اي بحث، خاصة مغ ناحية الجقة وتػضيف  1
 نو كمسا زادت مجة البحث قمة الاخصاء، وزادت جػدتو .السعمػمات ، واكتذاف الاخصاء لا
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قمة السخاجع الستخررة في السػضػع ، ومذكل كثخة الصمب عمييا جعمشا نشتطخ اياما لكي  2
 تتػفخ في السكتبة.

 تسيد السػضػع بصابعو الاقترادي الحي يجعمو في بعس الاحيان تقشيا اكثخ مشو قانػنيا . 3

ت تشاوليا السكػنو لمسػضػع و تذابييا , الامخ الحي ادى الى صعػبكثخة السدائل الجدئية ا 4
 بذكل كامل و دقيق .

 الهدف من الدراسة :

 بالسػضػع بكافة جػانبو و خرػصا القانػنية مشيا . الإلسام 
  تعخيف  الييئات الزامشة بجورىا الكبيخ الحي لا يقل شانا عغ دور البشػك في تسػيل

جعميا سبل كفيمو لحرػل الافخاد عمى سكشات و مغ ثسا القزاء التخقيو العقاريو الحي 
 عمى احجى اكبخ الازمات مغ خلاليا.

 . ابخاز اثار القخوض العقاريو في تشذيط الاقتراد الػششي 

 : لدراسةاشكالية ا

ان السصمع عمى مػضػع الشطام القانػني لمييئات الزامشة لمقخوض العقارية يبجو لو لمػىمة      
انو مدتيمظ و لكغ مغ خلال الغػص في ىحا السػضػع وججنا الجراسات الستخررة الاولى 

في ىحا السػضػع قميمة ندبيا , و التي وججناىا تتشاول مػضػع الييئات الزامشة كجدئية مغ 
مػضػع القخوض العقارية او تسػيل قصاع الدكغ في الجدائخ او كجانب عسمي اجخائي , وىػ 

تخرز الاداري و التخرز البشكي , اما اختراصشا عقاري جانب اداري يخز اصحاب ال
فاقترخنا في مػضػعشا عمى الجانب القانػني العقاري فحاولشا ان نثخي السػضػع مغ خلال 

 الاشكالية التالية :

للبشهك والسؤسدات على تحقيق الحساية  للقروض الزامشة العقارية ما مدى قدرة الهيئات
 ؟السالية 

عمييا نرل الى الاجابة  بالإجابةحيث يشجرج تحت الاشكال الخئيدي تداؤلات فخعية      
 الخئيدية و التي تتسثل في :
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 _ الى اي حج نجح السذخع الجدائخي في تحقيق التػازن يغ مرالح اشخاف القخض العقاري ؟

 _ ما مجى مداىسة الييئات الزامشة في مػاجية ازمة الدكغ ؟

 مشهج الدراسة :

عمى اعتبار ان مػضػع القخوض العقارية و الييئات الزامشة ليا مغ السػاضيع الحداسة      
و السختبصة بالسجتسع فقج انتيجشا لتحميل الاشكالات السصخوحة السشيج التحميمي لسػاد القانػن و 

يتجمى ذلظ مغ خلال السفاىيع التي  ، حيثتساعية  كسا وضفشا السشيج الػصفيالطػاىخ الاج
 .السقارن في بعس الجدئيات الخاصة كسا اعتسجنا السشيج  ،اثشاء ىحه الجراسة  قجمشيا

 خطة البحث :

 : تيكالآبشاءا عمى ما سبق فقج قدسشا دراستشا ىحه الى فرميغ      

  الفرل الاول خررشاه لذخكات التاميغ الستخررة التي تتسثل في شخكة ضسان
القخض العقاري و صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية و ذلظ في 

 .مبحثيغ عمى التختيب
  اما الفرل الثاني فقج خررشاه لذخكات التاميغ غيخ الستخررة ,فتصخقشا فيو عمى

 .متأميشاتلالػششية  ذخكةمسبيل السثال ل

جاء في السشطػمة القانػنية العقارية لمتذخيع الجدائخي ، حيث  اعتسجنا ىحا التقديع وفق ما     
ليحه الغاية ، بيشسا نذأت خريرا لزسان القخض العقاري فيي أ نجج ىشاك شخكات مػجية

خاضت صمية التأميغ برفة عامة ، لكشيا ضيخت شخكات أخخى في السيجان وضيفتيا الأ
 مخاشخ تأميغ القخوض العقارية.

ىع الشتائج أ بخاز لى خلاصة عامة لمسػضػع مع اِ خيخ الخاتسة التي تصخقشا فييا اِ و في الأ     
 الستػصل الييا في ىحه الجراسة . 
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 مين الستخررةأشركات الت ول :الفرل الأ 
 

كػن حق السمكية مغ الحقػق الخاسخة التي  ،لجولة الى الاىتسام بقصاع الدكغ سعت ا     
مية و و ذلظ مغ خلال تسػيل القخوض العقارية عغ شخيق الخديشة العسػ  ،كفميا الجستػر ي

لكغ مع تدايج تجخل الجولة في التسػيل لسختمف القصاعات , و  ،صشجوق التػفيخ و الاحتياط 
و ان عجم  ،دا في تغصية  الصمبات الستدايجة كثخة الصل عمى الدكغ , جعل الجولة تدجل عج

ادى بالجولة الى التفكيخ في حمػل  ،الغ كبيخة بة الاجل و بسقجرة الفخد مغ اخح قخوض شػيم
في القخوض  عسمية لمخخوج مغ الازمة , فكانت الشتيجة انذاء مؤسدات مالية متخررة

تدعى الى جعل الشذاط العقاري اكثخ حيػية واقل خصػرة سػاء لمستعامميغ  الأجلالعقارية شػيمة 
 العادييغ . للأفخادفي التخقية العقارية و 

 : كآلاتيبشاءا عمى ما سق قج قدسة ىحا الفرل الى مبحثيغ      

 الثاني سبحثالفي  شابيشسا تشاول ،ضسان القخض العقاري  فيو الى شخكة شاالسبحث الاول تصخق
 صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية.
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 السبحث الول : شركة ضسان القرض العقاري 

 

خ القخوض العقارية احج اىع صيغ التسػيل العقاري في مجال الدكغ , غيخ ان  البشػك بتعت     
 ،الاقبال الكبيخ عمى شمبات القخوضالعسػمية مشيا او الخاصة لع يعج في استصاعتيا مػاجية 

و لسػاجية ىحه  ،لشاجسة عغ عجم تدجيج ىحه القخوضبالشطخ الى السخاشخ السحتسمة و ا
 استحجث السذخع الجدائخي شخكة ضسان القخض العقاري . الرعػبات

ت شخكة ضسان القخض العقاري في السصمب الاول , بيشسا خررشا أبشاءا عميو نجرس نذ     
 الذخكة و صلاحياتيا. لأىجافالسصمب الثاني 

 

 ة شركة ضسان القرض العقاري أالسطلب الول : نذ

 

عمى  1مغ القانػن السجني الجدائخي  450بسػجب السادة لقج عخف السذخع الجدائخي القخض      
انو '' قخض الاستيلاك ىػ عقج يمتدم بو السقخض ان يشقل الى السقتخض ممكية مبمغ مغ الشقػد 
او اي شيئ مثمي اخخ , عمى ان يخد اليو السقتخض عشج نياية القخض نزيخه في الشػع و القجر 

 و الرفة '' .

بانو '' يذكل عسمية قخض في مفيػم ىحا  2قانػن الشقج و القخض مغ 68و عخفتو السادة      
القانػن كل عسل لقاء عػض يزع بسػجبو شخز ما او  يعج بػضع امػالو تحت ترخف 
شخز اخخ او ياخح بسػجبو لرالح شخز اخخ التداما بالتػقيع كالزسان الاحتياشي او 

 الكفالة او الزسان ...''.
                                                           

الستزسغ القانػن السجني ،  1975سبتسبخ سشة  26السػافق ل  1395رمزان عام  20السؤرخ في  58- 75.الامخ رقع  1
 . 990، ص  1975سبتسبخ سشة  30الرادرة في  78، ج .ر عجد السعجل والستسع 

،  1990افخيل  18الرادرة في 16   العجد ج.ر والقخض، بالشقج يتعمق 1990 افخيل 14 في السؤرخ 90-10 رقع القانػن .  2
 . 520ص 
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عقج يمتدم بسػجبو السقخض بشقل ممكية بمغ مغ الشقػد  بأنوويسكغ تعخيف القخض العقاري      
مقابل ضسانات  ،عسمية او مذاريع ذات شابع عقاري  الى السقتخض ليدتعسمو في تسػيل انجاز

 خاصة , و بجفع فػائج معيشة وفقا لاتفاق مدبق و بكيفيات محجدة .

 Le coude deفي القانػن الفخندي الستعمق بالبشاء و الاسكان  تعخف ةىحه العسمي     

construction et de l’habitation   في السادةD 331 – 63 1  ِتفاقي السسػل بالقخض الا
ويقػم ىحا الشػع  ،ل عمى سكغػ مغ شخف البشػك و الخديشة و مؤسدات الادخار مغ اجل الحر

و تحديغ الدكشات التي تفػق مجتيا عغ عذخ مغ القخوض بتسػيل : شخاء الدكغ , تجييد 
 سشػات , تحػيل الدكشات الى محلات مخررة لاستعسالات اخخى .

سدة ؤ خوض العيشية شػيمة الاجل تسشحو ممغ خلال ما سبق نرل الى ان القخض مغ الق     
ماليو مخررة بالسقتخض سػاء كان فخد او ىيئة تخقية عقارية بيجف تسػيل شخاء او تذييج 

 .  تأجيخىاعقارات مغ اجل بيعييا او ال

سدة شخكة ضسان القخض العقاري باعتبارىا مؤ  أتيث مغ خلال ىحا السصمب نجرس نذح     
و تعخيفيا و مرادر تسػيميا في الفخع الاول ,  تأسيديافشتشاول  ،مالية ضامشة لمقخوض العقارية

 بيشسا نعالج في الفخع الثاني مياميا .

 

 

 

 

 

 
                                                           

1 . Le code de l'urbanisme et de l'habitation est créé le 26 juillet 1954  Version consolidée au 7 novembre 2018  

publier le lundi 12 novembre 2018  sur le site legifrance.gouv.fr du 10 octobre 2014, dernier modification : 

09/09/2021  Section 3 : Prêts conventionnés des banques et établissements financiers pour la construction, 

l'acquisition et l'amélioration de logements. (D. 331-63 – D 331-77-2) 

 

https://fr.wikipedia.org/wiki/Code_de_l%27urbanisme_et_de_l%27habitation
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 و تعريف شركة ضسان القرض العقاري و مرادر تسهيلها تأسيسالفرع الول : 

 

 شركة ضسان القرض العقاري و تعريفها . تأسيساول : 

بخاس مال قجره  1997خ باكتػ  05يػم  أتىي مؤسدة اقترادية عسػمية ذات اسيع , انذ     
, بسداىسة البشظ الػششي  1998جػيمية  01نذاشيا يػم  وبجأتمميار ديشار جدائخي ,  01

( و CPA( و القخض الذعبي الجدائخي )BEA(, البشظ الخارجي الجدائخي )BNAالجدائخي )
( CNEP( و الرشجوق الػششي لتػفيخ و الاحتياط )BADRكحا بشظ الفلاحة و التشسية الخيفية )

  (CAAR) متأميشاتلو الذخكة الجدائخية  (SAA) متأميشاتلبالاضافة الى الذخكة الػششية  ،
 1.(CAATو الذخكة الجدائخية لتاميغ الشقل ) (CCRالتاميغ ) لإعادةالذخكة السخكدية و 

و ذلظ استثشاءا  لسا جاء  1999ماي 18حيث تع اعتسادىا بسػجب قخار وزاري مؤرخ في      
قانػن التػجييي لمسؤسدات الستعمق بال 01-88مغ القانػن رقع   03الفقخة  14في نز السادة 

ة السؤسدات العسػمية و الاقترادية يكػن بسػجب أالتي تقػل ان نذ 2الاقترادية و العسػمية
قخارات مذتخكة صادرة اما عغ مؤسدات عسػمية اقترادية او اجيدة اخخى مؤىمة لحلظ وفق 
القػانيغ الاساسية الخاصة بيا و ضسغ الاشكال السذتخشة قانػنا , لتقػم بعسمية تاميغ القخوض 

و السخسػم التشفيحي رقع  ، 3لتأميشاتباالستعمق  07_95وفق ما جاء في احكام الامخ رقع 
 .4الحي يحجد شخوط مشح شخكات التاميغ و اعادة التاميغ الاعتساد و كيفيات مشحو  267_96

 

 

                                                           
، محكخة لستصمبات نيل شيادة الساجيدتيخ في الحقػق ، تخرز قانػن الاعسال ، كمية  التسهيل العقاري . عخعار الياقػت ،  1

 .113ص  2008/2009خجة ، الجدائخ ، سشة الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة بغ يػسف بغ 
يتزسغ القانػن التػجييي  1988جانفي سشة  12السػافق ل  1408جسادى الاولى عام  22مؤرخ في  01-88. قانػن رقع  2

 . 30، ص  1988جانفي سشة  13، الرادرة في  02ة و الاقترادية ، ج. ر العجد لمسؤسدات العسػمي
 13العجد  ج ، ريتعمق بالتأميشات ،  1995يشايخ  25السػافق ل  1415شعبان عام  23مؤرخ في  07-95. الامخ رقع  3
الستزسغ مشح شخكات  1996اوت  3السػافق ل  1417ربيع الاول عام  18السؤرخ في  267-96. السخسػم التشفيحي رقع  4

 .15، ص  1996اوت  07، الرادرة في  47، ج . ر العجد التأميغ و / او اعادة التأميغ الاعتساد وكيفية مشحو 



 الفصل الأول                                                             شركات التأمين المتخصصة
 

 10 

 ثانيا : مرادر تسهيل شركة ضسان القرض العقاري 

غالبا ما يحجث ان تكػن السؤسدة في حاجة الى امػال مغ اجل تػسيع نذصيا او اقامة      
ا ما تكػن في حاجة الى امػال كثيخة و لسجة شػيمة بغال الاستخجاماتىحه  ،استثسارات ججيجة 

نديا , و بالتالي فسرادرىا الحاتية عادة ما تكػن غيخ كافية لتمبية متصمباتيا الاستثسارية و ىحا 
يجفعيا الى المجػء الى السرادر الخارجية و مغ ثسة التسػيل شػيل الاجل اي المحي تتجاوز ما 

 فتخات استحقاقو الدشة .

 للأحكامفيي تخزع  ،و بسا ان شخكة ضسان القخض العقاري مغ شخكات السداىسة      
بيشسا مغ حيث  ،و التدييخ و الانقزاء  أةفي القانػن التجاري مغ حيث الشذالسشرػص عمييا 

كػن القانػن قج خز شخكات السداىسة  التأميشاتقانػن  لأحكامالالتدامات فيي تخزع 
ميغ شكل شخكات أشخكات الت تأخحولقج الدم السذخع الجدائخي ان  ، التأميشاتلسسارسة نذاط 

وليحا فان ىحا الشػع مغ الذخكات  ،نطخا لتدودىا بخاس مال ضخع متعجد لمذخكاء  ،مداىسة 
 مغ السخسػم التشفيحي  03ػفخ الاشار القانػني الاندب لمقيام بشذاط التاميغ حدب السادة ي

شخكة مداىسة كسا يمي  تأخحالتي ميغ أس مال شخكات التأدنى لخ بالحج الأالستعمق  1 95-344
: 

مميػن ديشار جدائخي الشدبة الى شخكات السداىسة التي تشفخد بسسارسة عسميات تأميغ   200
 الاشخاص ولا تسارس تشازلات عغ اعادة التأميغ في الخارج .

مميػن ديشار جدائخي بالشدبة الى شخكات السداىسة التي تسارس جسيع انػاع التأميغ ولا  300
 ج .تسارس تشازلات عغ اعادة التأميغ في الخار 

مميػن ديشار جدائخي بالشدبة الى شخكات السداىسة التي تسارس جسيع انػاع التاميغ ومغ  450
 .2ذلظ التشازل عغ اعادة التأميغ في الخارج 

 
                                                           

والستعمق  1995اكتػبخ سشة  30السػافق ل  1416جسادى الثانية عام  6السؤرخ في  344 -95. السخسػم التشفيحي رقع  1
 . 24، ص 1995اكتػبخ  31الرادرة في  65ج. ر عجد  بالحج الادنى لخأسسال شخكات التأميغ ،

، محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق تخرز  نذاط التأمين في القانهن الجزائري  ضبط.اختياح سيمية ، حديغ شفيعة ،  2
 .29ص   2018/2019قانػن اعسال ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة مػلػد معسخي تيدي وزو سشة 
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 الفرع الثاني: مهام شركة ضسان القرض العقاري.

 

 1تتسثل ميام شخكة تأميغ القخض العقاري في :

 السسشػحة مغ شخف السؤسدات السالية السقخضة عتسادات او القخوض تقجيع ضسانات للا
 والسػجية ، اي القخوض لامتلاك مال عقاري لغخض الدكغ.

 . تدييخ صشجوق الزسان الستكػن مغ حرز السؤسدات السالية 
  مخاقبة كيفية تدييخ السؤسدات السقخضة في مادة السشازعات مع امكانية حمػل شخكة

 تابعة عسميات تغصية الجيػن.التأميغ محل السؤسدة السقخضة مغ اجل م
  معالجة كل عسميات الاقتخاض السػجية لسقاولات العقار ، وعسػم العسميات السالية التي

 تختبط صفة مباشخة او غيخ مباشخة بسػضػع الذخكة.

بحلظ فان الغخض مغ انذاء شخكة ضسان القخض العقاري ىػ مشح الزسانات لمقخوض      
سالية ، وذلظ بيجف تغصية مخاشخ عجم سجاد القخوض السسشػحة السسشػحة مغ قبل السؤسدات ال

مغ اجل اقتشاء عقارات في شػر الانجاز ، ولا شظ ان ذلظ يؤدي الى تحقيق الائتسان لجى 
 2الستعامميغ العقارييغ واحتخام اجال انجاز العقارات محل البيع

مغ قبل الدبػن  وعمى ذلظ فان الذخكة تغصي خصخ عجم سجاد مبمغ القخض العقاري      
ضج خصخ وفاتو او احتخاق الدكشات مػضػع القخض  التأميشيةالسقتخض ، و كحلظ التغصية 

 وتقػم بالخرػص :  3السخىػن 

 بتدييخ بذكل مدتقل امػال الزسان السكػن مغ حرز السؤسدات السالية السداىسة . -

                                                           
، مجمة الحقػق والحخيات ، عجد الترقية العقارية الجزائر القروض العقارية واثرها في تفعيلبػ حفز جلاب نعشاعة ،.  1

 . 356 ص ،2013تجخيبي، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 
، محكخة لشيل شيادة الساستخ في القانػن فخع قانػن عقاري ،  خرهصية القرض العقاري تغخيبت غانية ، حسيجشي راضية ، .  2

 . 84. 83 ص.ص  2017/2018كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة مػلػد معسخي ، تيدي وزو،
كمية  ، محكخة لشيل متصمبات شيادة الساستخ فخع القانػن العقاري ، التسهيل العقاري والهيئات السرافقة لهربيح عبج الباقي ، .  3

 .70ص  2014/2015الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة زيان عاشػر ، الجمفة ، 
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متابعة عسميات مخاقبة تدييخ السؤسدات السالية فيسا يخز السشازعات القانػنية و  -
 استخجاع الجيػن .

 تشفيح جسيع عسميات القخض الخاصة بستعيجي البشاء . -
اعصاء الزسانات لمقخوض السقجمة مغ البشػك مغ اجل الحرػل عمى ممظ عقاري ذو  -

 1شابع سكشي 

ان ميام شخكة ضسان القخض العقاري تتسثل اساسا في تغصية السخاشخ التي تتعخض ليا      
او لمسخقييغ العقارييغ عغ شخيق مشح  للأفخادلية السانحة لمقخوض السػجية السؤسدات السا

، ة مكان السقتخض لمسؤسدات الساليةضسان ليحه السؤسدات ، وذلظ بجفع الاقداط غيخ السجفػع
و  ،ط وسائل القخضبتحت شخوط صارمة تخزع لسبادئ و شخوط الدػق الستسثمة في ض

شخوط اخخى تزعيا السؤسدات السقخضة و الستسثمة في تحجيج احتخاف نذاط التخقية العقارية و 
، ى ضخورة الحرػل عمى الخىغ الكافيال بالإضافة، تخضندبة السداىسة الذخرية الجنيا لمسق

 .2و ايزا دفع اقداط التاميغ 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

، محكخة لشيل شيادة الساستخ ف القانػن تخرز  تسهيل التريقية العقارية في الجزائراورزيقي امال ، سعجان دحسان ، .  1
 . 69، 68ص ص  2016/2017زو سشة قانػن عقاري ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة مػلػلج معسخي تيدي و 

، محكخة لشيل شيادة الساجيدتيخ في الادارة والسالية ، كمية الحقػق والعمػم  تسهيل الترقية العقارية العسهميةربيع نريخة ، .  2
 . 69ص  الدياسية ، جامعة الجدائخ ، 
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 هداف شركة ضسان القرض و صلاحياتهاأالسطلب الثاني : 

 

مختيغ مغ مخاشخ  ئغميغ البشظ كجاأجل تأالذخكة مغ الييئات السدتحجثة مغ  هتعتبخ ىح     
اعدار السقتخض الشيائي او السؤقت ، حيث تسشح لمسقتخضيغ ضسانات بديصة مػجية لتغصية 
حالة العدخ الشيائية لمسقتخض ، و ضسانات كمية مػجية لتغصية حالة العدخ السؤقتة ، او 

 1يا ) الذخكة ( في الحقػق الخىشية .في التدجيج مع حق حمػل التأخخ

 

 ض العقاري هداف شركة ضسان القر أالفرع الول : 

 

جيع مؤسدات القخض عمى خػض مجال القخوض ا في عسمية تذتمعب الذخكة دورا ميس     
العقارية ، و الترجي لسخاشخ العجد ، و التػقف عغ الجفع مغ شخف السقتخضيغ ، فيي 

لمسؤسدة البشكية و السالية السقخضة مغ جية ، و التاميغ عمى تيجف الى تقجيع ضسانات 
القخوض العقارية مغ جية اخخى ، فسيستيا الاساسية تتسثل في ضسان القخوض الخىشية مغ 
خلال تغصية اعدار السجيغ و ذلظ في اشار عقج الانزسام السبخم بيغ شخكة ضسان القخض 

البشػك تغصية ضج خصخ عجم تدجيج القخوض العقاري و البشػك اذ تزسغ ىحه الذخكة لرالح 
العقارية السسشػحة لمخػاص و التي تكػن صالحة مجة القخض حيث يعصي ىحا الزسان الفارق 

 .2بيغ جسيع السبالغ السدتخجعة مغ شخف البشظ و تمظ التي كان ليا ان تحػزىا عادة

ان القخض ت مغ اجميا شخكة ضسأق ندتصيع تمخيز الاىجاف التي انذمغ خلال ما سب
 العقاري في ما يمي: 

                                                           
 متخررة الأولى أن ىػ العقارية ، لمتخقية الستبادلة والكفالة الزسان وصشجوق  العقاري  القخض ضسان شخكة بيغ الفخق .  1
لمسخقي  العجد السحتسل مغ الافخاد تأميغ في متخرز فيػ الثاني ، أما للأفخاد السعتسل العجد مخاشخ مغ البشػك تأميغ في

 .العقاري 
، اشخوحة دكتػراه العمػم في العمػم القانػنية  مدى فاعلية الرهن الرسسي كزسان للقرض العقاري بخاحمية زوبيخ ، .  2

 . 331 ص . 2016/2017، الدشة  01تخرز قانػن عقاري ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة باتشة 
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  ضسان خصخ عجد السقتخض عغ دفع قيسة القخض العقاري و الفػائج الستختبة عميو الى
البشػك او السؤسدات السالية السقخضة السػجية لتسػيل عقار ذو شابع سكشي او ميشي و 

 ذلظ عغ شخيق تقجيع ضسانات للاعتسادات او القخوض السسشػحة .
 بشظ عمى خػض مخاشخ القخوض العقارية و ذلظ بسداعجتيا عمى تيجف الى تذجيع ال

عجم التدجيج ، عغ شخيق مخاقبة تدييخ السؤسدات السقخضة ، و ذلظ  لأخصارالترجي 
 في مادة السشازعات حيث ليا حق الحمػل محميع لستابعة عسميات استخجاع الجيػن.

  السالية .التدييخ شخيقة مدتقمة مثل الزسان السكػن مغ حرز السؤسدات 
  تشفيح كل عسميات القخوض الخاصة بستعيجي البشاء ، و عسػما كل العسميات السالية

العقارية او السشقػلة التي يسكغ ان تختبط بصخيقة مباشخة او غيخ مباشخة بسػضػعيا او 
نيا ان تديل تصػيخ تشفيح ىجفيا او نذاشيا ، وذلظ الى جانب دورىا في تصػيخ أمغ ش

  1في مجال التخقية العقارية حداب الاستثسار 

 

 الفرع الثاني : صلاحيات شركة ضسان القرض العقاري .

 

تقجم الذخكة ضسانتيا في كافة مجالات السخاشخ مغ الحخيق الى الػفاة ، نطخا لعجم القجرة      
عمى الاحاشة الجقيقة بالسخاشخ السسكشة السختبصة بالقخوض العقارية، لحلظ تقػم الذخكة بالبحث 

 عغ التقشية السشاسبة لتصبيقيا عمى القخوض العقارية مغ خلال :

تكػيغ بشظ معمػمات ، يزع معمػمات تخز القخوض التي مشحتيا البشػك و  .1
 السؤسدات السالية شػال مجة الزسان لتدسح ليا بتقجيخ الاخصار السختبصة بيا .

  2مخاقبة بعس العشاصخ التقشية التي تخاىا ميسة  .2

                                                           
، محكخة لشيل شيادة الساجيدتيخ في الحقػق ، تخرز ادارة  تسهيل الترقية العقارية في مجال الدكنرحساني فايدة ، .  1

 . 53ص   2004كمية الحقػق ، جامعة الجدائخ ، ومالية ، 
 57، 56ص ص ،  ) مخجع نفدو (،  رحساني فايدة.  2
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حيث يتع معخفة الرلاحيات السخػلة ليحه الذخكة مغ اجل حساية الائتسان مغ خلال      
الزسان الحي تسشحو لمجائغ و تذجيعو عمى مشح القخوض لصالبيا ، وجب التعخف عمى كيفية 

  . لأجمياتجخميا لتحقيق الاىجاف السشذاة 

و السؤسدات  تتجخل شخكة ضسان القخض العقاري مغ خلال مشحيا ضسانات لمبشػك     
السالية السانحة لمقخوض و ذلظ حدب الذخوط العامة لعقج التاميغ عمى القخض العقاري تكػن 

 ىحه الزسانات كسا يمي :

 ) الخهاص (: 1للأفرادمين القرض السسشهح أاول : ت

او ضسانا بديصا ،  و اما ان يكػن  تأميشاما اِ عسمية التاميغ عمى القخض العقاري شكميغ  تأخح
 كميا ، ولكل مشيسا شخوشو : 

ويكػن ضج خصخ الاعدار الشيائي لمسقتخض و في ىحه  الزسان البديط :  . أ
 الحالة نسيد بيغ التغصية السحجودة و التغصية الذاممة .

عشج استعسال الخىغ و بيع السمظ السخىػن مغ  التغصيو السحجودة :   -
ػن ىشاك مدؤولية تعػد عمى الزامغ ، و في شخف السقتخض، لا تك

عمى مجسل الاصل و الفػائج   %90ىحه الحالة يكػن التعػيس بشدبة 
 السصمػبة ، مع شخح السبمغ الستحرل عميو مغ بيع العقار السخىػن .

في ىحة الحالة يكػن استعسال الخىغ و بيع السال  التغصية الذاممة :  -
يكػن التعػيس الشاجع عغ الزخر السخىػن مغ مدؤولية الزامغ ، و 

مغ مجسل الاصل و الفػائج خلال مجة سخيان عقج   %60يداوي 
التاميغ عممى القخض ، بعج اثبات الدبب في التػقف عغ دفع 
السدتحقات . اما السبمغ السالي الستبقي فيتع خرسو مغ قيسة التعػيس 

في حجود   بعج بيع العقار السخىػن و يجفع لذخكة ضسان القخض العقاري 
الستبقية ، و بعج ان يجفع السؤمغ لمبشظ يحل محمو في حقػقو و  30%

                                                           
 .332ص  بخاحمية زوبيخ ، مخجع سابق ،.  1
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_ 95مغ الامخ  38دعاويو ضج السقتخض شبقا لسا جاء في نز السادة 
 . 1 اتالستعمق بالتاميش 07

تعج مغ مدؤوليات شخكة التاميغ بيع الامػال السخىػنة  التغصية الكاممة :  -
مغ مجسػع  %60الكارثة في حجود و يتع التعػيس بعج اثبات وقػع 

الاستحقاقات و الفػائج الػاجبة الى غاية تاريخ سخيان مجة الزسان ، و 
و  % 60الستبقي مغ السال يخرع او يحدب مغ التعػيس السقجر بـ 

، و قج 2الستبقية  %30السجفػع مدبقا لمسؤمغ لو بعج البيع في حجود 
ملاييخ  3غ يفػق قامت شخكة الزسان العقاري بزسان قخوض بسبم

ديشار جدائخي ، و في ىحا الذان وقعة شخكة ضسان القخوض العقارية و 
'' بشظ باربيا الجدائخ '' عمى اتفاقية شخاكة لزسان القخوض السسشػحة مغ 
شخف البشظ فيحا الاكتتاب مغ شانو ان يزسغ في حالة الافلاس 

 3مغ قخوض رىشية  االشيائي لدبائغ البشظ الحيغ استفادو 
يذتخط ىحا الزسان اضافة الى الزسان البديط  لزسان الكمي ) الذامل ( : ا . ب

ج الاقداط مغ شخف السقتخض ، كسا يذسل يفي تدج الستأخخةتغصية الاستحقاقات 
ايزا تغصية اخصار الػفاء ، و كحا احتخاق الدكشات مػضػع القخض السزسػن 

زسان الكمي يجعى و ان كان الزسان البديط يدسى الاعدار الشيائي ، فان ال
السؤقت ، حيث يكػن الاعدار مؤقتا عشج عجد الفخد السقتخض عغ  بالإعدار
استحقاقات شيخية مجسعة او سشة استحقاقات غيخ مجسعة ،  لأربعةما الجفع ، اِ 

فتقػم الذخكة خلال ىحه الفتخة بتغصية ىاتيغ الحالتيغ لحج اقرى ،  و لا تكػن 
بعج سشة واحجة مغ تشفيح القخض  إلافي الجفع  التأخختغصية الحادث الشاتج عغ 

في دفع  التأخخالسزسػن ، كسا لا يسكغ الاعلان عغ الحادث الشاجع عغ 
 .  4في تقجيع السبخرات  التأخخبعج شيخيغ مغ إلا الاستحقاقات ، 

                                                           
 ) مرجر سابق الحكخ(  ، يتعمق بالتأميشات  07-95الامخ رقع .  1
 . 73. 72ربيح عبج الباقي ، مخجع سابق ، ص ص . 2 

 . 72ص  ، السخجع نفدو.  3
 07السجمج  مجمة الجراسات القانػنية ،،  التأمين على القرض السسشهح في اطار الترقية العقارية الدكشيةحجة مبخوك ، .  4

 .1036ص  جامعة العخبي التبدي الجدائخ،  2021، سشة  02العجد 
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 ثانيا : تأمين القروض السسشهحة للسقاولين العقاريين 

مغ  %90العجد الشيائي لمسقتخض بشدبة يعصي ىحا الزسان السؤمغ لو ضج خصخ      
ستحقاقات، و الفػائج السقخرة باستخدادىا مغ السقجار السحرل عشج بيع السال محل مجسػع الاِ 

مجسػع الاستحقاقات الاصمية و الفػائج السقخرة  %50الخىغ ، و يقجم التعػيس كسا يمي : 
ية التي تسثل الخصيج  الستحرل خلال مجة سخيان الزسان بعج اثبات وقػع الكارثة ، اما البق

السجفػعة مدبقا لمسؤمغ  %50عميو بعج بيع السال فيتع خرسو مغ التعػيس الحي يرل الى 
 .1الستبقية %40لو بعج ىحا البيع في حجود 

و عميو فان ىحا الزسان الحي تقجمو شخكة ضسان القخض العقاري لو مدايا عجة مشيا      
خ و امكانية تحقيق السذخوع و تخفيس السراريف التي تغصية خصخ القخض و دراسة الخص

يتحسميا البشظ ، و في حالة عجد السقتخض الخاىغ ، فالبشظ الجائع السختيغ يتجشب اجخاءات 
الحجد عمى العقارات التي كسا سبق واشخنا الييا مع انيا شاقة و شػيمة و مكمفة ، لحا فذخكة 

ع السدتحقات ، و تحل محل البشظ السختيغ ضسان القخض العقاري تحل محل السقتخض فتجف
فيسا يخز تتبع عسميات تغصية السدتحقات عمى الخاىغ اي بعبارة اخخى '' حمػل شخري '' ، 
كسا ان ىحا الزسان القائع عمى تقشية التاميغ يعج برفة حقيقية الزسان الاكثخ حساية بالشدبة 

 . 2مية لمجائغ لمبشظ ، فيي ضسانة اكيجة لان التعػيس يجفع برفة الدا

 

 

 

 

 

                                                           
محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق ، تخرز القانػن الاقترادي ، فخع قانػن  ،  تسهيل الترقية العقاريةقخيذ اميغ ، .  1

 .65ص ،  2014الزبط الاقترادي ، كمية الحقػق ، جامعة فدشصيشة ، 
 .106ق ص برحساني فايدة ، السخجع الدا.  2
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 السبحث الثاني : صشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة في الترقية العقارية

 

قترادي ، يطيخ ذلظ جميا مغ خلال دخل السذخع الجدائخي التخقية العقارية في القصاع الاِ أ     
اقتراد ، حيث قام بفتح ابػاب التخقية العقارية عمى 1 03-93ما ورد في السخسػم التذخيعي 

نذاء الدػق ، الامخ الحي استػجب احجاث تغيخات جحرية عمى الشطام السالي ، وذلظ باِ 
مؤسدات مالية ججيجة لتسػيل التخقية العقارية في السجال الدكشي ، مغ بيشيا صشجوق الزسان 

 و الكفالة الستبادلة.

 السطلب الأول مفههم صشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة

 

السذخع الجدائخي صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية لتسػيل ستحجث اِ      
عقج البيع بشاءا عمى التراميع.قرج ضسان كافة التدجيجات السجفػعة مغ قبل السذتخي ، خلال 
مخاحل الانجاز وقبل تدميع العقار محل البيع ، لتغصية اي عجد مغ شخف الستعامل في التخقية 

إفلاسو و بحلظ يكػن السذخع الجدائخي قج كخس حساية قانػنية لكل مذتخي لعقار  العقارية او
بشاءا عمى التراميع مغ خصخ عجم قجرت الستعامل في التخقية العقارية عمى اتسام انجاز 

 2السذخوع لأي سبب كان .

 

 

                                                           
بالشذاط العقاري ، يتعمق  1993السػافق ل اول مارس  1413رمزان عام  07مؤرخ في  03-93. السخسػم التذخيعي رقع  1

 . 4، ص  1993مارس  03، الرادرة في  14ج . ر عجد 
، مقال قانػني ،  صشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة لترقية العقاريه كزسان خاص في الترقية العقارية، شيب عائذة.  2

 .466كمية الحقػق ، جامعة سعج دحمب ، البميجة ص 
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 ته.الزسان و الكفالة الستبادلة و نذأتعريف صشدوق  الفرع الول :

 

  ته : نذأول أ

  406-97انذئ صشجوق الزسان و  الكفالة الستبادلة بسػجب السخسػم التشفيحي رقع       
    مغ السخسػم التذخيعي 131السادة  بأحكامو ذلظ عسلا  11997نػفسبخ  03السؤرخ في 

الستزسغ قانػن السالية التي تشز عمى انو : '' ...  1993جانفي  19السؤرخ في  93-01
سان و الكفالة الستبادلة في مختمف قصاعات الشذاط الاقترادي عغ يسكغ احجاث صشاديق لز

 . 2شخيق التشطيع...'' 

الستعمق بالشذاط العقاري و التي  93_03مغ السخسػم التذخيعي رقع  11كسا نرت السادة      
ى تشز عمى انو : '' يتعيغ عمى الستعامل  في التخقية العقارية في عسميات البيع بشاءا عم

ميغ اجباري يكتتبو لجى صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة ع ان يغصي التداماتو بتأالترامي
السشرػص عمييا في التذخيع السعسػل بو '' . و بشاءا عمى الشريغ الدابقيغ صجر السخسػم 

الستزسغ احجاث صشجوق الزسان و  11/1997/  03السؤرخ في   406-97التشفيحي رقع 
خقية العقارية ، لكغ ىحا الرشجوق لع يتع تشريبو فعميا إلا في شيخ اوت الكفالة الستبادلة في الت

فية بكفالة الستعامل في التخقية العقارية قبل ىحا التاريخ قامت شخكات التأميغ السرخ ، و 3 2000
ميغ و البشػك التي رفزت شخكات التأ 19944ة لدشة مغ قانػن السالي 138شبقا لشز السادة 

                                                           
يتزسغ احجاث صشجوق  1997نػفسبخ سشة  3السػافق  1418رجب عام  2مؤرخ في  406 -97. السخسػم التشفيحي رقع  1

 .34، ص  1997نػفسبخ  05الرادرة في  . 73الزسان والكفالة الستبادلة في التخقية العقارية ، ج. ر عجد 
الستزسغ قانػن  1993يشايخ  19السػافق   1413رجب عام  26السؤرخ في  01-93مغ السخسػم التذخيعي  131السادة .  2

 . 3، ص  1993جانفي  20، الرادرة في  04، ج.ر عجد .1993السالية لدشة 
، جامعة محمد خيزخ،  ريةدور صشدوق الزسان الكفالة الستبادلة في ضسان تسهيل نذاط الترقية العقاقشي سعجية ، .  3

 .  116 ، صبدكخة
يتزسغ قانػن السالية  1994ماي سشة  26السػافق   1414ذي الحجة عام  15مؤرخ في  08-94. مخسػم تذخيعي رقع  4

 . 3، ص  1994ماي  28الرادرة في  . 33، ج. ر عجد  1994التكسيمي لدشة 
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التجخل مكان صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة و ىحا ما اكجتو السحكخة الرادرة في وزارة 
 .1السالية و السػجة لسجيخي الحفظ العقاري 

لدكشات ، ميغ حساية السذتخيغ السدتفيجيغ مغ ىحه اتع انذاء ىحا الرشجوق مغ اجل تأ     
 غالعقارية ، و لتفادي الشرب و الاحتيال المحيتخقية مكات الاجشبية لخاصة بعج ما انذئت الذخ 

الذخكات لبشاية او جدء مغ بشاية قبل الانجاز دون وجػد اي  ان السػاششيغ عشج بيع ىحهقج يػاجي
 ضسان .

 ه تعريف: نيا اث

ىحا الرشجوق و ىحا ما دفعشا  لمعػدة  2 04-11لع يعخف قانػن نذاط التخقية العقارية      
فشجج انو   406-97و كحا السخسػم التشفيحي رقع    03-93الى احكام السخسػم التذخيعي رقع 

يعتبخ صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة ىيئة ذات شابع تعاوني ، تتستع بالذخرية السعشػية 
الاعسار ، انذئت بسػجب السخسػم  و الاستقلال السالي ، مػضػعة تحت وصاية وزارة الدكغ و

 . 1997نػفسبخ  03السؤرخ في   406-97التشفيحي رقع 

ن صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة لا ييجف لخبح فانو يختمف عغ شخكات و بسا أ     
 . 3التاميغ التي ىي مؤسدات تيجف الى تحقيق الخبح 

شجوق الزسان و الكفالة الستبادلة مغ نفذ السخسػم لتحجد اىجاف ص 03وجاءت السادة      
 كسا يمي :

                                                           
، مقال قانػني ، قدع  القرض العقاري السهجه لتسهيل الدكن في الجزائرالتأمين على يػسفي محمد ، مديان محمد اميغ ، .  1

 .50ص 2018جانفي  18الحقػق ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة مدتغانع ، دفاتخ الدياسية والقانػن ، العجد 
جد القػاعج التي تشطع ، يح 2011فيفخي سشة  17السػافق  1432ربيع الاول عام  14مؤرخ في  04- 11. القانػن رقع  2
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التي يمتدم بيا السخقػن العقاريػن و تدييخىا ، و لا  استحجاث الزسانات عشج الاكتتاب ، .1
 سيسا مشيا تمظ الستعمقة بسا ياتي :

جات التي يجفعيا السقتشػن في شكل تدبيقات عمى الصمب بعشػان تعػيس التدجي -
 عقػد البيع عمى التراميع .

 ام الاشغال .اتس -
التغصية الػاسعة لالتداماتيع السيشية و التقشية ، حدب الكيفيات السحجدة بسػجب  -

 غ و السالية ذتخك بيغ الػزيخيغ السكمفيغ بالدكقخار م
شيغ في حالة سحب الاعتساد مغ السخقي العقاري و استئشاف اشغال الحمػل محل السقت .2

اتسام الانجاز بالتدام مخقي عقاري اخخ عمى حداب السخقي السخل بالتداماتو و بجلا عشو 
 ، و ذلظ في حجود الامػال السجفػعة 

تدييخ انتداب السخقيغ العقارييغ السعتسجيغ السدجميغ في الججول الػششي لمسخقيغ  .3
 العقارييغ .

ضسان متابعة و تدييخ الحدابات التي تدجل  التدبيقات السجفػعة مغ اصحاب حفظ  .4
 الحق .

 عو .سالية و العقارية ذات الرمة بسذخو القيام بكل العسميات التجارية و ال .5
 استحجاث كل فخع و اخح كل السداىسات ذات الرمة مجال نذاشو . .6
سشذػرات الستخررة التي تيجف الى انجاز كل دراسة و نذخ كل السعمػمات و ال .7

 تصػيخ التخقية العقارية .
يسكغ ان يكمف الرشجوق ايزا بأنذصة اضافية في اشار السيام السػكمة اليو ، وذلظ  .8

بسػجب دفتخ شخوط مرادق عمية بسػجب قخار وزاري مذتخك بيغ الػزيخ السكمف 
 1بالدكغ و الػزيخ السكمف السالية.

                                                           
الستزسغ احجاث صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية   406-97لمسخسػم التشفيحي رقع  03نز السادة .  1
 ) مرجر سابق الحكخ ( .،  
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قج وسع مغ اىجاف  وصلاحيات صشجوق الزسان و الكفالة  و السلاحظ ان السذخع     
  و تعجيل السخسػم التشفيحي رقع   04-11الستبادلة في التخقية العقارية بسػجب القانػن رقع 

الستزسغ احجاث صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية في سشة   97-406
شػن في سان التدجيجات التي يجفعيا السقتى ض، بعج ما كان ىجف الرشجوق يقترخ عم 2014

 شكل تدبيقات لمسخقي العقاري في اشار عقج البيع عمى التراميع فقط .

 

 الفرع الثاني: الطبيعة القانهنية لرشدوق الزسان .

 

لتحقيق الامان ، في التعاملات التجارية في  لزسان و الكفالة  الستبادلة  اداة يعج صشجوق ا     
 السجال العقاري او مجال التخقية العقارية العامة و الخاصة .

 4و حجدت الصبيعة القانػنية لرشجوق الزسان و الكفالة  الستبادلة بسقتزى نز السادة      
نرت عمى  مغ وثيقة التاميغ  عقج البيع بشاء عمى التراميع الرالحة كذيادة ضسان ، التي

و ما يمييا مغ  644د الكفالة تحكسو السػاان الزسان السسشػح في العقج الحالي ىػ التدام ب
ن صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة يعج القانػن السجني ، مغ خلال ىحا الشز ندتخمز بأ

 1كفيلا شخريا لمستعامل في التخقية العقارية.

عمى ان لمرشجوق شابع  2 نف في السادة 406_97كسا نجج ان السخسػم التشفيحي رقع      
ح و ىػ ىيئة تاميغ تحقق حساية لمسذتخي لقاء التدبيقات التي بيدعى لتحقيق الخ  تعاوني و لا

ق الخبح و نحغ نعخف ان الاعسال السخسػم نز عى انو لا يدعى لتحقي يجفعيا و شالسا ان

                                                           
 . 469شيب عائذة , مخجع الدابق ص .  1
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عية لكغ ة مػضػعية ، شكمية او تبلا تجاريالتجارية تيجف الى تحقيق الخبح سػاء كانت اعس
  1غة السجنية وليدت التجارية . بالاعسال التي يقػم بيا الرشجوق تكتدي الر

 

 السطلب الثاني : صشدوق الزسان و الكفالة كآلية ضسان في الترقية العقارية

 

الستعمق بالشذاط العقاري، و القانػن رقع  03-93في كل مغ السخسػم التذخيعي رقع       
السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط التخقية العقارية اعتبخ صشجوق الزسان و الكفالة  04_11

 04السؤرخ في  2 07-86الستبادلة كآلية ضسان في نذاط التخقية العقارية اما القانػن رقع 
ارتبط ضيػر ىحا الزسان بتشطيع السذخع  شطع لتخقية العقارية لع يشطسو، اذالس 1986مارس 

 الجدائخي لعقج البيع بشاءا عمى التراميع .

خي العقار الحي اعتبخه كزسان خاص بسذت  03-93و بسػجب السخسػم التذخيعي رقع      
كزسان مقتخن بشذاط التخقية  04_11نطسو ايزا القانػن رقع  بشاءا عمى التراميع ، و

العقارية ، الحي اعصى لو اىسية كبيخه مقارنة بالزسانات الاخخى ، و ما كان عميو في ضل 
اذ خرز لو السذخع فرل كامل مغ ىحا القانػن و ىػ الفرل   03-93السخسػم التذخيعي 

مشو  11الا بسػجب نز السادة   03-93قع الخابع ، في حيغ لع يشطسو السخسػم التذخيعي ر 
 3فقط .

 

 
                                                           

 . 118ص  ، قشي سعجية ، مخجع سابق.  1
يتعمق بالتخقية العقارية ، ج.  1986مارس سشة  04السػافق  1406جسادى الثانية عام  23السؤرخ في  07-86. قانػن رقع  2

 . 350، ص  1986مارس  5الرادرة في  . 10ر عجد 

 . 470مخجع الدابق ، ص  شيب عائذة ،.  3
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 .  93/03الفرع الول : صشدوق الزسان في ظل السرسهم التذريعي 

 

 مغ السخسػم التذخيعي رقع  11لدم الستعامل في التخقية العقارية بسػجب نز السادة أ     
الستعمق بالشذاط العقاري ، بزخورة اكتتاب تاميغ لجى صشجوق الزسان و الكفالة   93-03

الستبادلة ، سػاء كان شخرا شبيعيا او معشػيا بقرج ضسان عجم قجرة الستعامل في التخقية 
 العقارية عمى تدميع العقار محل الانجاز ، او عجم امكانية تعػيس السذتخي عمى السبالغ

 اط الثسغ .مدبق او اقد السجفػعة في شكل دفع

لة انخخاشو في صشجوق الزسان و الكفالة ، فيي مدالة اختيارية تسشح لمسخقي اما مدأ     
الشطام الجاخمي و يدجد حقػق بسجخد ان يػقع عمى  ) عزػا  (العقاري ان يربح متعاونا 

 .1سام و الاشتخاكات الانز

لكفالة الستبادلة الى تغصيتيا باختلاف شجوق الزسان و او تختمف السخاشخ التي ييجف ص     
 صفة الستعامل في التخقية العقارية بيغ ما اذا كانا شخرا شبيعيا او شخرا معشػيا .

 حالة اذا ما كان الستعامل في التخقية العقارية شخرا شبيعيا : .1
 في ىحة الحالة صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة يزسغ ما يمي :

 تكفل الػرثة الذخعييغ باتسام السذخوع .وفات الستعامل بجون  -
فقجان مؤكج لمستعامل بذخط ان يكػن ىحا الفقجان مؤكج مغ شخف سمصة قزائية  -

 او سمصة ادارية مخترة في ىحا السجال .
 احتيال الستعامل شخيصة اثبات ذالظ مغ شخف الدمصة القزائية . -

 يا :حالة ما اذا كان الستعامل في التخقية العقارية شخرا معشػ  .2

                                                           
، رقع  2019، سشة  04، العجد  11، مجمة آفاق العمسية ، السجمج  الترقية العقارية في التذريع الجزائري . الشػعي احسج ،  1

 . 238، ص ص  21
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سغ صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في حالة ما اذا كان الستعامل في التخقية العقارية يز
 شخرا معشػيا ما يمي :

 افلاس شخكة الستعامل في التخقية العقارية . -
 ترفية السؤسدة ميسا كانت الاسباب ، سػاء قزائية او برػرة مدبقة . -
 1العقارية مغ شخف الدمصة القزائية . اكتذاف احتيال و نرب الستعامل في التخقية -

، ميسة صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في  93_03و حرخا السخسػم التذخيعي رقع      
ضسان السباالغ السجفػعة مغ قبل السذتخي اثشاء مخاحل الانجاز فقط ، اما القدط الاخيخ مغ 

الكفالة ، و ليحا الاخيخ حق  الجفعة التي يمتدم بيا السذتخي لا يزسشيا صشجوق الزسان و
الخقابة لكل مذخوع مقخر ضسانو بسػجب وثيقة التاميغ ، و في حالة اي رفس مغ شخف 

ميغ ، الحي يتع عغ شخيق رية يعخض ىحا الاخيخ لديادة في قدط التأالستعامل في التخقية العقا
 مشحة اضافية يتخك تقجيخ قيستيا لرشجوق حالة بحالة . 

يخ اول دفع مدبق مغ ر ق الزسان و الكفالة الستبادلة ممدم بالزسان مغ تاو يبقى صشجو      
شخف السذتخي لجدء مغ الثسغ السحجد في العقج الى غاية تحخيخ محزخ بالتدميع الحي يثبت 

مغ السخسػم التذخيعي رقع  13حيازة السذتخي لمعقار محل الانجاز كسا ىػ مقخر في السادة 
, و في حالة اذا ما تع تأجيل مجة الانجاز يجب اعلام  1993مارس  01السؤرخ في  93_03

 الرشجوق بحلظ ليكػن عمى عمع بسخاحل تصػر الانجاز.

كل تجاوز مغ الستعامل في التخقية العقارية في مجة الانجاز يؤدي الى وضع بشج ججيج مغ      
 %10جل يفػق شخف صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في وثيقة التاميغ لكل تجاوز في الا

،    %10ميغ اضافية تقجر بـ  في العقج و التي تػجب دفع مشحة تأمغ مجة الانجاز السحجدة  

                                                           
 .472، مخجع سابق ، ص  شيب عائذة.  1
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و في حالة امتشاعو عغ دفع ىحا القدط يمدم الستعامل في التخقية العقارية بجفع غخامة مالية 
 1. ميغ تزاف الى القدط الػاجب دفعومغ الديادة في قدط التأ  %100لرشجوق تقجر بـ 

وق يشذئ حق السذتخي في الزسان اتجاه صشج و بتحقق اسباب الزسان الدابقة الحكخ ،      
حق الاختيار بيغ الاستفادة مغ    (السذتخيغ  (الزسان ، و بحلظ يكػن لجساعة السالكيغ  

الستزسغ  1993مارس  01السؤرخ في  93_03مغ السخسػم التذخيعي  17نز السادة 
يسشح ليع سمصة مػاصمة انجاز البشايات عمى نفقة الستعامل في التخقية و  الشذاط العقاري الحي

بيغ المجػء الى صشجوق الزسان  لصمب الزسان ، بشاءا عمى شيادة الزسان السدمسة ليع 
 وقت التعاقج لاستخداد دفعاتيع .

اي في  ىحا كمو يتػقف عمى ندبة التقجم في الاشغال فإذا كان السذخوع في بجاية انصلاقو     
، ليكػن مغ مرمحة جساعة السالكيغ الخجػع عمى   FONDATIONS )  (مخحمة الاساس   

الرشجوق و شمب الزسان بخد الجفعات ، اما اذا كان السذخوع قج تقجم بشدبة كبيخه تتخاوح ما 
في ىحه الحالة قج يفزل جساعة السالكيغ اتسام السذخوع عمى نفقة   %80الى   %70بيغ 

التخقية ، و ذلظ بالاتفاق مع مقاول اخخ اذا كان الستعامل في التخقية العقارية ىػ  الستعامل في
نفدو السقاول القائع بعسمية التذييج ، اما اذا كان الستعامل في التخقية العقارية غيخ السقاول 

  .يسكغ ليع الابقاء عمى نفذ السقاول مغ اجل انياء السذخوع ، وذلظ بإتسام السجفػعات الستبقية

السذخوع عمى نفقة الستعامل في التخقية  جػء جساعة السالكيغ لاختيار اتسامإلا ان ل     
 العقارية خمق العجيج مغ السذاكل مغ عجة نػاحي :

  تعجد السالكيغ و اختلاف تػجياتيع قج يجفعيع الى عجم امكانية اتسام السذخوع ، لعجم
عمى السذخوع الحي يتصمب  اشخكفل بقبس الامػال و الاشخاف السبيتوجػد مديخ 

 مختريغ . اشخاص

                                                           
 .474، ص  مخجع نفدو.  1
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  اذا كان الستعامل في التخقية العقارية في حج ذاتو يصمب مخاجعة الثسغ لتغيخ الطخوف
 الحجيج مثلا ، ىحا الامخ قج يصخأ عمى جساعة السالكيغ ،الاقترادية كارتفاع اسعار 

 التي يرعب عمييا الاتفاق عمى تحجيج الديادة .

الدبب في ىحا الاشكال الى ان دور الرشجوق الحي اقترخا عمى تعػيس و يخجع      
 السجفػعات السقجمة مغ شخف السذتخي فقط .

ما نخمز اليو في الاخيخ ىػ انو بالخغع مغ الاىسية التي يتسيد بيا صشجوق الزسان و      
ت لعسمياانو لع يغصي جسيع ا ، إلا  03-93الكفالة الستبادلة في ضل السخسػم التذخيعي 

يخجع الدبب في ذلظ الى ان الانصلاقة الفعمية لعسل ىحا الرشجوق لع تتع إلا سشة حيث التخقػية 
، كسا ان عسمية الانخخاط لع تكغ الدامية لمسخقيغ  1997بالخغع مغ ان انذائو تع سشة  2000

 . العقارييغ

 . الترقية العقارية قانهن ع الثاني : صشدوق الزسان في ظل الفر 

 

السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط  2011فيفخي  1السؤرخ في  04_11تزسغ القانػن رقع      
حساية اكبخ لكل مدتفيج في اشار التخقية  التخقية العقارية ، جاء ضسانات خاصة مغ اجل تػفيخ

العقارية و مغ اىع ىحه الزسانات، اكتتاب تاميغ لجى صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة ، 
كل السخقييغ العقارييغ السعتسجيغ و السدجميغ في الججول  04_11اجبخ بو القانػن رقع الحي 

الػششي لمسخقيغ ، اجبخىع للانزسام لرشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في نذاط التخقية 
 .1العقارية ن الحي سيحل قانػنا محل السقتشيغ عشج سحب الاعتساد مغ السخقي العقاري 
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، اذ اكتفى  93_03لع يمدم بو السخقي العقاري في السخسػم التذخيعي رقع ىحا الذخط      
مغ ىحا السخسػم بإلدام السخقي العقاري باكتتاب  11السذخع الجدائخي مغ خلال نز السادة 

 ميغ لجى صشجوق الزسان دون ان يمدمو بالانخخاط .تأ

الكفالة الستبادلة ىػ  بخرػص صشجوق الزسان و 04_11و اىع ما جاء في القانػن رقع      
 تػسيع ميام الرشجوق الى الاتي :

تدجيج السجفػعات التي قام بيا السكتتبػن في شكل تدبيقات ، و ىحا ىػ الزسان الػحيج  .1
 .93_03الحي كان ييجف اليو الرشجوق في ضل السخسػم التذخيعي رقع 

سغ لمسذتخي الحرػل عمى مدكشو في الشياية ، و بيحا تفادى زاتسام الاشغال مغ ما ي .2
الحي مشح ميسة  93_03السذخع الجدائخي السذكل الحي شخحو السخسػم التذخيعي رقع 

اكسال السذخوع لجساعة السالكيغ المحيغ قج لا تخبصيع اي علاقة بسجال البشاء ، كسا ان 
حي كان يػاجو صشجوق الزسان ىحه السيسة تقزي عمى مذكل التشفيح عمى السذخوع ال

و الكفالة الستبادلة ، الحي كان يػاجيو بعج تعػيس السذتخيغ عغ التدبيقات التي دفعػىا 
و حمػلو محميع في الخجػع عمى السخقيغ العقارييغ بالتشفيح عمى السذخوع الحي عادة ما 

 يكػن في بجاية انصلاقو مسا يرعب التشفيح عمييع. 
 1السيشية و التقشية . تغصية اوسع للالتدامات .3

مغ خلال ىحه السيام السػكمة لرشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة يحل ىحا الاخيخ محل      
السقتشييغ في حال سحب الاعتساد مغ السخقي العقاري بدبب الافلاس او التدػية القزائية او 

ميسة اكسال  سب كان ، قرج متابعة عسميات اتسام انجاز البشايات عغ شخيق تفػيس لأي
السذخوع لسخقي اخخ يحل محل السخقي الأصمي و يسشع كل مقتشي مغ مػاصمة اتسام انجاز 

 البشاء بجلا مغ السخقي العقاري الحي كان مػضػع سحب الاعتساد . 

                                                           
 ) مرجر سابق الحكخ (. 04_11مغ القانػن رقع  54السادة . 1
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مغ القانػن رقع  57يكػن ليحا الاجخاء فعمية اكثخ يدتمدم تػضيح نز السادة  حتىو      
لتشطيسية لان عسمية احالة اتسام السذخوع لسخقي اخخ يعيشو عغ شخيق السخاسيع ا 04_11

صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة لابج ان تػضح مغ حيث الاجخاءات ، مع مخاعاة حساية 
السقتشيغ ، و مغ حيث احتخام اجال وتكمفة الانجاز ، و في نفذ الػقت تفادي الػقػع في نفذ 

ول ن لحا يدتمدم تججيج السعاييخ التي يختار عمى السذكمة التي ادت الى تغييخ السخقي الا
 اساسيا السخقي الحي حػلت لو ميسة اتسام السذخوع .

و مغ بيغ الامتيازات التي مشحت لرشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة ايزا استفادتو مغ      
السجفػعة  حق امتياز مغ الجرجة الاولى بحمػلو محل السقتشيغ في حجود ديػن ىؤلاء و الامػال

لمسخقي العقاري في حالة افلاس و التدػية القزائية و بحلظ يكػن السذخع الجدائخي قج حرخ 
حق الامتياز في الحالتيغ الدابقتيغ فقط و ىي الاسباب التي تؤدي الى سحب الاعتساد مغ 

 1السخقي العقاري و شصبو مغ صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة .

از ىحا لا يدال يصخح نفذ الاشكال المحي شخحو السخسػم التذخيعي رقع غيخ ان حق الامتي     
الستعمق بالشذاط العقاري ، الحي مشح حق امتياز مغ الجرجة الاولى لجساعة السالكيغ  93_03

دون ان يحدع مختبتو مع حق امتياز الاجػر التي تحتل السختبة الاولى ، و بحلظ بقي الاشكال 
ز صشجوق الزسان مع حق امتياز الأجػر في حال اجتساعيسا معا مصخوح في تختيب حق امتيا

 ، ايا مشيسا يدبق في التختيب . 

السحجد لمقػاعج  2011 يفخي ف 17السؤرخ في  04_11ما نخمز اليو ىػ ان القانػن رقع      
التي تشطع نذاط التخقية العقارية ، راعى حاجة السدتفيج لدكغ اكثخ مغ التعػيس ، لحا وسع 

صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة التي لع تعج مقترخة عمى التعػيس كسا كان عميو  ميام
الستعمق بالشذاط العقاري ، بل تعجىا الى ميسة اتسام  93_03الامخ بالسخسػم التذخيعي رقع 

 الاشغال عغ شخيق تفػيس مخقي عقاري اخخ لإتسام السذخوع .
                                                           

  ) مرجر سابق الحكخ ( 04_11القانػن رقع  مغ 58 السادة. 1
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قي عقاري معتسج و مدجل في الججول الػششي الدم كل مخ  04_11كسا ان القانػن رقع      
لمسخقيغ العقارييغ بزخورة الانخخاط في صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في نذاط التخقية 

ذخع الجدائخي ان سالعقارية ، الى جانب اكتتاب ضسان لجى ىحا الرشجوق ، و بحلظ يسكغ لم
ي لبشاء في شػر الانجاز عغ شخيق يكخسا حساية قانػنية و اجتساعية و اقترادية لكل مقتش

 1الزسان الخاص الستسثل في صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية .

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .477شيب عائذة ، مخجع سابق , ص .  1
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 ول ملخص الفرل الأ 

 
ـــــي السجتســـــع ، مـــــع       ـــــخد ف ـــــػق الف ـــــخ حـــــق مـــــغ حق ـــــحي يعتب ـــــى الدـــــكغ ال ـــــب عم ـــــادة الصم بدي

ــــــة وصــــــشجوق التــــــػفيخ والاحتيــــــاط بيــــــحا الرــــــجد  عجــــــد التسػيــــــل عــــــغ شخيــــــق الخديشــــــة العسػمي
قــــــخرت الجولــــــة وبيــــــجف الخــــــخوج مــــــغ الازمــــــة اتذــــــاء شــــــخكات تــــــأميغ متخرــــــة فــــــي القــــــخوض 

ض العقـــــاري و صـــــشجوق الزـــــسان العقاريـــــة السػجيـــــة لمدـــــكغ متسثمـــــة فـــــي شـــــخكة ضـــــسان القـــــخ 
ــــــة  ــــــخوض العقاري ــــــى بزــــــسان الق ــــــػم الاول ــــــث تق ــــــة ، حي ــــــي التخقيــــــة العقاري ــــــة ف ــــــة الستبادل والكفال
ــــــــة لا ســــــــيسا  ــــــــة لمسقتخضــــــــيغ لذــــــــخاء امــــــــلاك عقاري ــــــــػك والسؤســــــــات السالي السسشػحــــــــة مــــــــغ البش
الدــــــــكشات مشيــــــــا ، وتقــــــــجيع قــــــــخوض لمســــــــخقييغ العقــــــــارييغ ، امــــــــا الرــــــــشجوق فيجفــــــــو ضــــــــسان 

ـــــى القـــــخوض ا ـــــي تكتدـــــي شـــــكل تدـــــبيق عم ـــــجفعيا السذـــــتخون الت ـــــي ي لسرـــــخفية والتدـــــجيجات الت
ــــــى الترــــــاميع  ــــــى اســــــاس عقــــــج البيــــــع عم ــــــى الستعــــــامميغ فــــــي التخقيــــــة العقاريــــــة عم ــــــب ال  .الصم
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 الفرل الثاني : شركات التأمين غير الستخررة
 

التأميغ عمى القخض العقاري مغ بيغ اىع الزسانات التي تذتخشيا البشػك السانحة يعج      
لمقخوض العقارية عمى السقتخضيغ حتى يتع السػافقة عمى مشحيع القخوض السصمػبة لتسػيل 
مذاريعيع الدكشية وتخجع اىسية ىحا الشػع مغ التاميغ الى الحساية التي يػفخىا فيػ يعتبخ الية 

ز لرالح البشػك مغ خصخ عجم الػفاء وأداة تحفيدىع عمى مشح قخوض ججيجة ، حسائية بامتيا
تتمقاه مغ امػال مغ  حيث تقػم شخكات مالية مخػلة بتقجيع خجمة التأميغ لسغ يصمبيا مقابل ما

السؤمغ ليع، فيي شخكات تدتخجم كػسيط يقبل الامػال التي تتسثل في الاقداط التي يقجميا ليع 
يج استثسارىا ليع مقابل عائج ، حيث نجج مغ بيغ شخكات التأميغ التي تذارك السؤمغ ليع ثع يع

في العسميات والسعاملات العقارية ، شخكات متخررة في ىحا السجال ، بيشسا تػجج شخكات 
انيا تحاول اقتحام ىحا السجال ، كسا ىػ  إلاتأميغ لا يعتبخ السجال العقاري مجاليا الاساسي ، 

خكة الػششية لمتأميشات مػضػع ىحا الفرل ، حيث تشاولشا في السبحث الاول الحال بالشدبة لمذ
 مشو نذأة الذخكة الػششية لمتأميشات ، بيشسا خررشا السبحث الثاني لرلاحيات الذخكة .
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 (SAA) السبحث الول : نذأة الذركة الهطشية للتأميشات

 

الاخخى ، قج مخ بسجسػعة مغ السخاحل ان التأميغ كغيخه مغ الانذصة الاقترادية      
والتصػرات التي مغ خلاليا تع رسع الػجو الشيائي لو مغ الشاحية التعخيفية، وعمى ىحا الاساس 
فقج اختمفت العجيج مغ التعاريف ليذ في السزسػن ولكغ مغ حيث الذكل فقط ، يخجع ىحا 

وكحا التقشييغ والاجتساعييغ ،  الاختلاف الى تعجد وجيات الشطخ بيغ القانػنييغ والاقترادييغ
،  1عمى ان لا نشدى الجور الاساسي الحي لعبو التاريخ في وضع الاساسات الاولى ليحا الشذاط

وزيادة مدتػيات التبادل بيغ الذعػب  للإندانحيث مع تػسع الانذصة الاقترادية والاجتساعية 
تأميغ السكتتبة كالتأميغ ضج الدخقة ادى الى انتذار التأميغ عبخ العالع ، وازدادت بحلظ عقػد ال

والسدؤوليات بسختمف انػاعيا ، وغيخىا مغ التأميشات التي اخحت في الانتذار كمسا وججت 
خصخا حجيثا ، ثع اصبح كل شخز شبيعي او معشػي ييتع بسػضػع التأميغ والبحث عغ 

ق خصخ ييجده في مختمف العقػد التأميشية التي تعسل عمى تحسل مختمف التبعات التي تمي تحق
 حياتو او جدسو  او كحا مستمكاتو مسا استجعى نذػء شخكات متخررة في التأميشات .

الرادر  1963ديدسبخ  12( بسػجب قخار مؤرخ في saaانذئت الذخكة الػششية لمتأميغ )     
عغ وزيخ الاقتراد الػششي يتعمق بالاعتساد لمذخكة الجدائخية لمتأميشات ، كسؤسدة مختمصة 

مغ رؤوس الامػال عمى التػالي ، وىحا نطخا لافتقار   % 39و   %61جدائخية مرخية بشدبة 
ذات الكفاءة في مجال التأميشات . حيث بجأت  للإشاراتالجدائخ عقب الاستقلال مباشخة 

انو  إلابػاسصة مؤشخيغ مرخييغ وعسال جدائخييغ ،  1964مغ سشة  ابتجءاالسؤسدة نذاشيا 
السؤرخ في  129-66الحرة السرخية خلال قسة اليخم بسػجب الامخ رقع  بعج ذلظ تع تأميع

وفي نصاق  1976،  وبحلظ تع احتكار الجولة لقصاع التأميغ ، في سشة  19662ماي  27
سياسة تخرز انذصة التأميغ اجبخت الذخكة الػششية لمتأميغ عمى التحػل الى الدػق السحمية 

                                                           
 –دراسة حالة بالذركة الجزائرية للتأمين الذامل  –دور شركات التأمين في حساية قروض البشهك التجارية . حسدة قادم ،  1

محكخة مكسمة ضسغ متصمبات نيل شيادة الساستخ تخرز تأميشات ، كمية العمػم الاقترادية والعمػم  ، وكالة ام البهاقي
 .16ص  2013/2014التجارية وعمػم التدييخ ، ام البػاقي ، سشة 

يتزسغ تأميع الذخكة الجدائخية لمتأميغ ،  1966مايػ سشة  27السػافق ل  1386صفخ  6مؤرخ في  129 -66امخ رقع .  2
 .503ص ،  1966ماي  31، الرادرة في  43جخيجة رسسية رقع 
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التأميغ عمى الحياة ، الاخصار البديصة لمخػاص كالتجار البديصة كتأميغ الديارات ،  خصارللأ
 19851 خيلفا 30السؤرخ في  80-85وبسػجب السخسػم رقع  1985والحخفييغ . وفي سشة 

بح اسسيا الذخكة الػششية لمتأميغ بجلا مغ الذخكة الجدائخية لمتأميغ، حيث تشز السادة اص
خكة الجدائخية لمتأميغ مقاولة عسػمية تدسى مغ السخسػم الدابق الحكخ عمى انو : " الذ الاولى

تحرمت الذخكة الػششية لمتأميغ عمى استقلاليتيا  1989وفي سشة  2الذخكة الػششية لمتأميغ " .
مميػن ديشار  80السالية وتحػلت مغ مؤسدة عسػمية الى شخكة ذات اسيع بخأسسال يقجر ب 

الى  1998مميػن ديشار جدائخي ، ليرل في سشة  500الى  1992جدائخي ليختفع في سشة 
واثخ قخار  1995ديشار جدائخي وفي سشة مميار  3.8الى  2005مميار ثع ليبمغ سشة  2.5

التي مشحت الػسصاء الخػاص الحخية  3حػل التأميشات 95/07وزاري مغ خلال التعميسة 
لسداولة نذاط التأميغ ، بالإضافة الى اجخاءات تشطيسية متعمقة بالدمع والشقل والسدؤولية السجنية 

  4كار الجولة لشذاط التأميغو ايزا التأميغ الستعمق بقصاع البشاء وبالتالي رفع احت
 

 

 

 

 

 
                                                           

ة يحجد القانػن الاساسي لمذخكة الجدائخي 1985افخيل  30السػافق ل  1405شعبان  30مؤرخ في  80-85. مخسػم رقع  1
،  1985الرادرة في اول ماي   79العجد  19لمتأميغ ويجعل تدسيتيا الججيجة " الذخكة الػششية لمتاميغ " الجخيجة الخسسية رقع 

 . 571ص 
خع قانػن ، محكخة لشيل رسالة الجكتػراه في القانػن ، فالشعام القانهني للقرض العقاري في التذريع الجزائري . مشاع ابتدام ،  2

 . 131ص  2016/2017جامعة الاخػة مشتػري ، قدشصيشة ، سشة ،  ،التػثيق ، كمية الحقػق 
 . 278السادة  ،) مرجر سابق الحكخ ( يتعمق بالتأميشات ،  07-95. الامخ رقع  3
محكخة  –انسهذجا  saaالذركة الهطشية للتأمين  –الترال في السؤسدات الخدماتية . بغ درف مختار ، فغمػل يػسف ، 4 

تخخج لشيل شيادة الساستخ ، تخرز اترال وصحافة مكتػبة ، كمية العمػم الاجتساعية ، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ ، 
 . 60،  59ص ص  2017/2018مدتغانع سشة 
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 السطلب الول : الهيكل التعيسي للذركة

      

حتى ندتصيع الالسام الكامل بذخكة التأميغ والػضائف السخػلة ليا قانػنا في مجال التأميغ عمى 
القخوض العقارية تػجب اولا التصخق الى تشطيسيا ) الفخع الاول ( ثع معخفة السحيط العام 

 الفخع الثاني ( لمذخكة ) 

 

 الفرع الول : تشعيم السؤسدة الهطشية للتأمين 

 

اوليا يحتػي الييكل التشطيسي لمذخكة الػششية لمتأميغ عمى ثلاثة مدتػيات تشطيسية      
الػكالات وىي مشتذخة عمى كامل التخاب الػششي للاقتخاب اكثخ مغ الدبائغ والخفع مغ مجاخيل 

حيث تذخف كل وحجة عمى مجسػعة مغ الػكالات التابعة ليا فيسا الذخكة ، ثع يمييا الػحجات 
يتعمق بالسحاسبة والخقابة وكحا تسػيشيا بػسائل العسل ، ثع يمييا اخيخا السقخ العام حيث يتع 

 . 1تجسيع السعصيات وتحجيج الدياسة العامة لشذاط الذخكة

 اول : السدتهى العام 

( نػع مغ ادارة الاعسال في تشطيسيا فيي مديخة مغ SAAتتبع السؤسدة الػششية لمتأميغ )     
شخف رئيذ مجيخ عام بالإضافة الى مجيخيغ عاميغ مداعجيغ : مجيخ عام مكمف بالجانب 

 الاداري ، مختبط بسجيخيات مخكدية ، والأخخ مكمف بالجانب التقشي وىػ مختبط بالأقدام 

 ثانيا : السدتهى الجههي 

وحجة وكل وحجة  22مجيخية جيػية حيث كانت قبل ىحا العام  14السؤسدة مكػنة مغ      
 مشطسة كسا يمي : 

                                                           

وكالة عين  saaدراسة حالة الذركة الهطشية للتأمين  –دور التأمين في تغطية اخطار القروض العقارية . وفاء ىامل ، 1 
محكخة لشيل متصمبات شيادة الساستخ في العمػم الاقترادية ، تخرز تأميشات ، كمية العمػم الاقترادية والعمػم  –البيزاء 

 .75ص  2012/2013التجارية وعمػم التدييخ ، جامعة العخبي بغ مييجي ، ام البػاقي سشة 
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 مجيخ الػحجة  -
 اربع اقدام : قدع التدػيق ، قدع الانتاج ، قدع السالية ، والإدارة . -
وكالة مديخة مغ شخف رئيذ الػكالة وتحتػي بجورىا عمى السرالح  450الػكالات :  -

 التالية 
  السرمحة التقشية التجارية 
  مرمحة الاضخار 
  مرمحة السحاسبة 

 :  1ميام الاقدام والسجيخيات

 لكل مجيخية وقدع مغ مجيخيات السؤسدة الػششية لمتأميغ ميام يتع عخضيا كسا يمي :      

 قدع التدػيق :  .1

تتسثل مياميا في الاشيار لمتعخيف بسشتجات السؤسدة ، تشذيط شبكة التػزيع ،      
ات الخاصة بالسؤسدة ، تحجيج اىجاف كل فخع تأميغ مػسسي ، التخصيط والقيام بالجراس

 وأخيخا البحث وتصػيخ مشتجات ججيجة .

 مجيخية السػارد البذخية :  .2

تتكمف مجيخية السػارد البذخية بإعجاد العلاقات الاجتساعية في السؤسدة ، تكػيغ      
بيغ مختمف السجيخيات السػارد البذخية في السؤسدة مغ اجل التكيف مع السحيط ، التشديق 

 ، بالإضافة الى تشطيع السؤسدة .

 مجيخيات السستمكات : .3

تقػم بتقجيع الػسائل اللازمة سػادا السادية مشيا او السالية او التقشية ن مخاقبة ومتابعة      
 تدييخ السستمكات ، اعجاد الجراسات ومخاقبة البخامج الججيجة .

                                                           
دراسة  –ين السيزة التشافدية لذركات التامين واعادة التأمين اثر التدهيق الستراتيجي في تحد. بمجػدي الجسعي ،  1

محكخة مقجمة ضسغ متصمبات نيل شيادة الساستخ ، تخرز استخاتيجية وتدػيق ،  – SAAميدانية : الذركة الهطشية للتأمين 
 . 96-95ص ص  2012/2013كمية العمػم الاقترادية والتجارية وعمػم التدييخ ، قدع التدييخ ، جامعة السديمة ، الدشة 
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 مجيخية الشقل :   .4

في تحديغ خجمات التأميغ الخاصة بالشقل ، تجسيع السعمػمات تتسثل مياميا      
 الاحرائية ، تشفيح عقػد التأميغ .

 مجيخية الخقابة :  .5

تقػم بتقجيع التقاريخ الدشػية ، البحث عغ الفخوقات السدجمة ، متابعة الاستخاتيجية      
 السػضػعة مغ شخف مجمذ الادارة .

 مجيخية الاعسال القانػنية :  .6

تيتع بتدييخ الاعسال القانػنية ، تحجيج الاجخاءات التي تدسح بتصبيق القػانيغ ، تحجيج      
 1وسائل التعػيس ، تصبيق القػاعج القانػنية في السؤسدة 

 السجيخية السحاسبية والسالية : .7

تقػم بتدجيل عسميات الشذاط بجقة حػل الػحجات السحاسبية ، اعجاد السيدانية العامة      
ول حدابات الشتائج ، كسا تقػم بتدييخ الخديشة ودفع الزخائب ، ومتابعة دفع الاجػر وجج

 وتغصية الجيػن 

 مجيخية التشطيع والسعمػمات :  .8

تعسل عمى تحميل السعمػمات السحاسبية والاحرائية ن بالإضافة الى انذاء شبكة      
سعمػماتية مغ اجل تدييخ معمػماتية تخبط بيغ السجيخيات ، كسا تيتع بإعجاد البخامج ال

 .2السؤسدة 

 مجيخية تأميغ العسال : .9

                                                           
 .97. بمجػدي الجسعي ، مخجع سابق ، ص  1
 98، ص  السخجع نفدو.  2
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يتسثل دورىا في تحديغ الانتاجية وتخفيس التكاليف ، بالإضافة الى احراء الاخصار      
ومبالغ التعػيس وتقييع الحػادث ، كحلظ تقػم بتقجيع التقاريخ الخاصة بالسشتجات لمسجيخية 

 العامة .

 التقشية :. السجيخية العامة 10

وتحتػي عمى مجيخية اعادة التأميغ ومجيخية البحث والتصػيخ وتقػم بتحجيج وسائل اعادة      
التأميغ في السؤسدة ، بالإضافة الى ميسة مخاقبة خديشة السؤسدة ، ثع تقييع السخدودية في 

 السؤسدة مغ خلال الامػال السػضفة 

 

 للتأمينالفرع الثاني : السحيط العام للذركة الهطشية 

 

يتكػن السحيط مغ كل العػامل التي تحيط بالسؤسدة والتي يتع مغ خلاليا وضع ومتابعة      
سياسات السؤسدة ونطخا لكػن السحيط واسع ججا يسكغ التصخق الى الجػانب العخيزة الدياسية 

 ، الاقترادية والاجتساعية وكحا التكشػلػجية .

 اول : السحيط الدياسي  

مغ اجل تشطيع ومخاقبة جيجة ليحا القصاع الحداس يتسيد قصاع التأميغ بتجخل واسع لمجولة      
، وذلظ مغ خلال القػانيغ التي تيجف الى حساية الدبػن ) السؤمغ لو ( وتخقية سػق التأميشات 

كأداة لإحجاث رقابة صارمة وإنذاء  1الستعمق بالتأميشات 95/07في الجدائخ ، وتغييخ الامخ 
 (  CNAاستذاري ىػ السجمذ الػششي لمتأميشات ) جياز

 ثانيا : السحيط القترادي 

يتسيد السحيط الاقترادي في الجدائخ بالتجىػر خاصة مغ حيث القجرة الذخائية لمسدتيمظ      
 الحي يكخس مجخػلو لمحاجيات الزخورية وأنيع يشطخون الى التأميغ عمى انو تكمفة اضافية 

                                                           
  ) مرجر سابق الحكخ (يتعمق بالتأميشات ،  1995مؤرخ في يشايخ  07-95الامخ رقع .  1
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 ثالثا : السحيط الجتساعي والثقافي 

باعتبار ان اغمبية العائلات الجدائخية مغ اصل ريفي فان مفيػم الحساية لجييع محجود ،      
اما بالشدبة لثقافة السجتسع الجدائخي فيي تعتسج عمى العقيجة الجيشية وبالتالي يكػن ىشالظ تاثيخ 

بالإضافة الى ان ثقافتيع التأميشية ناقرة ،  مثمسا ىػ الحال بالشدبة لمتأميغ عمى الحياة ،
 وبالتالي يسكغ لمثقافة ان تكػن عائقا لجدء مغ الشذاط .

 رابعا : السحيط التكشهلهجي 

يتسيد السحيط التكشػلػجي بتصػر سخيع خاصة في جانب السعمػماتية والتي تسكغ       
بالإضافة الى شبكة الانتخنت السؤسدات مغ معالجة السعصيات وتدييل تدييخ عقػد التأميغ ، 

 1التي تعتبخ وسيمة للاشلاع عمى الاسػاق العالسية لمتاميغ .

 

 السطلب الثاني : مشتجات التأمين في الذركة

 

تقػم الذخكة الػششية لمتأميغ كغيخىا مغ شخكات التأميغ بعسميات تأميشية مغ خلال العقػد      
 : 2السبخمة مع السؤمغ ليع تتسثل في 

 اول : تأمين الضرار والسستلكات 

تأميغ اخصار الحخيق ، الانفجار والأخصار اللاحقة ، تأميغ اضخار السياه ، تأميغ انكدار      
الدجاج ، تأميغ الدخقة ، تأميغ متعجد اخصار الدكشات ، تأميغ اخصار السيغ ، تأميغ اخصار 

 السيغ الرشاعية والتجارية .

 تقشية ثانيا : تأمين الخطار ال

 تأميغ انكدار الالات ، وجسيع معجات الاعلام الالي والالكتخونية .     

                                                           
 102. بمجػدي الجسعي ، مخجع سابق ، ص  1
 80،  79. وفاء ىامل ، مخجع سابق ، ص ص  2



شركات التأمين غير المتخصصة                                                الفصل الثاني          
 

 41 

 ثالثا : تأمين البشاء 

 تأميغ جسيع اخصار الػرشات ، جسيع اخصار التخكيب ، معجات الػرشات ، تأميغ الكػارث     
، وخدائخ (انجخاف التخبة، العػاصف والخياح القػية  ،الفيزانات والغخق ، )الدلدال الصبيعية

 الاستغلال .

  1رابعا : تأمين السدؤولية السدنية

تأميغ مدؤولية مجنية عامة ، تأميغ مدؤولية مجنية لمسشتجات ، تاميغ السدؤولية السجنية      
لمبشاء والتخكيب ، تأميغ مدؤولية مجنية عذخية ، تأميغ السدؤولية السجنية لمديارات ، تأميغ 

 السدؤولية السجنية لمجساعات السحمية . 

دورا ميسا في معطع  لمتأميغ خاصة تمعب عامة والذخكة الػششية ذخكات التأميغاذن ف     
دول العالع خاصة الستقجمة اقتراديا، بالشطخ إلى ما تقجمو مغ خجمات أساسية لمسحافطة عمى 

 الشسػ الاقترادي وتحقيق التقجم خجمة للاقتراد القػمي، ويطيخ ذلظ فيسا يمي:

أمشيغ وتكجيديا في في ميجان التسػيل: تقػم مشذئات التاميغ بتجسيع الأقداط مغ السدت -
احتياشات قابمة للاستثسار في مجالات متعجدة ، وبحلظ فإنيا تعتبخ مرجرا ىاما مغ مرادر 

 التسػيل اللازمة لتشفيح خصط التشسية الاقترادية والاجتساعية.

في مياديغ العسالة: تحتاج مشذأة التأميغ إلى إدارييغ فشييغ لمعسل داخل السشذأة، وتحتاج  -
 عجيج مغ الػكلاء والدساسخة لمعسل خارج السشذئات.كحلظ الى ال

في ميجان اقتراديات الشذاط: تحافظ شخكات التاميغ عمى راس السال مغ الزياع بدبب  -
 الاخصار التي قج يتعخض عمييا عشج استثساره في الدػق.

 

                                                           
السجنية تحسل الذخز عػاقب التقريخ الرادرة عشو او عغ الاشياء او الاشخاص التي يدأل عشيا ، . يقرج بالسدؤولية  1

فيي في معشاىا السجني السؤاخحة عمى الاخصاء التي تزخ بالغيخ والدام الستدبب بارجاع الحالة الى ماكانت عميو او جبخ 
 الزخر عغ شخيق التعػيس وفق ما حجده القانػن .
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تاميغ حياة في السيجان الاجتساعي: تعتبخ فكخة التاميغ ممجأ لمحكػمات والييئات والافخاد في  -
 1اجتساعية واقترادية مدتقبمية لكل أشخاف السجتسع.

( السعشية بتأميغ الاشخاص في القخض SGCIواضافة الى شخكة ضسان القخض العقاري )     
العقاري ، والتي كانت سابقا زيادة عمى تأميغ العجد الجائع والسؤقت لمسقتخض في التأميغ عمى 

حالة الػفاة ، الى ان تع استحجاث الذخكة الػششية لمتأميغ  القخض ، تتكفل ايزا بالتأميغ عمى
(SAA التي اوكمت ليا ميسة التأميغ عمى وفاة السقتخض ، بحيث انو في حالة تعخض ، )

السقتخض لخصخ الػفاة ، فان السدؤولة عمى تعػيس البشظ السقخض ىي الذخكة الػششية لمتأميغ 
saa ية مع مختمف البشػك والسؤسدات السالية ، اىسيا ، حيث قامت ىحه الاخيخة بابخام اتفاق

 19( في اشار التأميغ السرخفي وذلظ في BDLالاتفاقية التي ابخمتيا مع بشظ التشسية السحمية )
، بحيث كان اليجف مشيا ىػ تدػيق مشجات الذخكة الػششية لمتأميغ عبخ شبابيظ  2008افخيل 

يغ التي تع الشز عمييا في ىحه الاتفاقية : التأميغ بشظ التشسية السحمية ، ومغ بيغ مشتجات التأم
عمى الاشخاص ، وبالتحجيج التأميغ عمى الػفاة ، بحيث تمتدم شخكة التأميغ الػششية بجفع مبمغ 
الجيغ الستبقي مع جسيع السدتحقات بذخط ان يكػن السؤمغ لو السقخض قج دفع اقداط التأميغ 

ق الى غاية وفاتو ، مع العمع ان البشظ لا يحق لو في الاجال السحجدة وفقا لججول الاستحقا
المجػء الى بيع العقار لاستيفاء ثسشو شبقا لاجخاءات البيع بالسداد العمشي، في الػقت الحي يكػن 
السقخض الستػفى مؤمغ عميو مغ خصخ السػت ، وكان ممتدما بجفع الاقداط في وقتيا ، اذ ان 

مغ اجل  saaجػع الى الذخكة الػششية لمتأميغ الاجخاء السشاسب في ىحه الحالة ىػ الخ 
 .2التعػيس 

 

 

 
                                                           

، محاضخات سشة اولى ماستخ مؤسدات مالية ، جامعة محمد لسيغ قانهن التأمين ) شركات التأمين ( ،  . كػسام اميشة 1
 . 6ص  2019/2020، الدشة الجامعية  2دباغيغ ، سصيف 

، السجمة الجدائخية للابحاث والجراسات ، السجمة  تأمين القرض العقاري السسشهح للافراد في القانهن الجزائري . قػرش ليمى ،  2
 . 50،51ص ص  2020، شيخ جػان  1جامعة الجدائخ  03العجد  03
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 السبحث الثاني : صلاحيات الذركة الهطشية للتأمين

 

الستزسغ القانػن الاساسي لمذخكة الػششية  80-85مغ السخسػم رقع  05تحجد السادة      
افخيل  06في  لمتاميغ الدابق الحكخ ، صلاحيات ىحه الذخكة ، وىي التي اكجىا القخار السؤرخ

، حيث مغ خلال ىحيغ الشريغ يتزح  1الستزسغ اعتساد الذخكة الجدائخية لمتأميشات 1998
ان صلاحيات الذخكة الػششية لمتاميغ محجودة ، حيث ان صلاحيات الذخكة في السجال 
العقاري لا تتعجى مجال تأميغ الاخصار الستعجدة التي تقع عمى الدكغ ، وىػ ما تشز عميو 

 1994مارس  7السؤرخ في  58-94مغ السخسػم التشفيحي رقع  8يل السثال السادة وعمى سب
، بيشسا  2الستعمق بشسػذج عقج البيع عمى التراميع ، الحي يصبق في مجال التخقية العقارية 

، فانو يحرخ صلاحيات الذخكة في السجال العقاري في  1998افخيل  6القخار السؤرخ في 
غ والبشايات وتأميغ القخض ، وفيسا يخز تأميغ القخض لاسيسا تاميغ كل مايتعمق بالدك

، تجب الاشارة الى ان ىحا السشتػج في مجال التأميغ قج اصبح عسميا مشح سشة  3القخض العقاري 
حيث ابخمت الذخكة الػششية لمتأميغ اتفاقية مع الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط  2003

(CNEB والتي تحسل رقع )وتعج ىحه الاتفاقية الاولى مغ نػعيا  2003اكتػبخ  22في  686
في الجدائخ في مجال تأميغ القخوض العقارية والتي نرت عمى تحػيل تأميغ خصخ الػفاة الى 
شخكة التأميغ لتغصيتو وىحا مغ خلال صشجوق ضسان الذخكة وذلظ بيجف دعع الزسانات 

لخصخ عجم التدجيج مغ شخف  السقجمة لتفادي تعخض الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط
 .4السقتخضيغ لجيو

وعميو وبشاءا عمى ماسبق فان الذخكة الػششية لمتأميغ لا تعتبخ متعاملا في السعاملات      
، مع الاشارة الى ان  1998العقارية وانسا تكتفي فقط بحساية ىحه الاخيخة ، وىحا الى غاية سشة 

                                                           
يتزسغ اعتساد الذخكة الجدائخية لمتأميغ ، الجخيجة  1998افخيل  6السػافق ل  1418ذي الحجة عام  9. قخار مؤرخ في  1

 . 26ص  31الخسسية عجد 
، يتعمق بشسػذج عقج البيع بشاءا  1994مارس  7السػافق ل  1414رمزان  25السؤرخ في  58-94ع . السخسػم التشفيحي رق 2

  11ص ،  1994مارس  9، الرادرة في  13عجد  ج ، رعمى التراميع ، الحي يصبق في مجال التخقية العقارية ، 
 .134. مشاع ابتدام ، مخجع سابق ، ص  3
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في السجال  1998افخيل  6ي القخار السؤرخ في صلاحيات الذخكة الػششية لمتأميغ السحجدة ف
العقاري تقخيبا ىي نفديا الرلاحيات التي كانت تسارسيا الذخكة الػششية لمتأميغ في اشار 

الستعمق باعتساد الذخكة الجدائخية لمتأميشات الدابق  1963ديدسبخ  12القخار السؤرخ في 
جيجة ، اي تبشي الجدائخي لمشطام الاقترادي الحكخ، إلا انو وتأقمسا مع السعصيات الاقترادية الج

الحخ ، لاسيسا في السجال العقاري ، كفتح مجال التخقية العقارية لكل الستعامميغ سػاءا كانػا 
اشخاصا شبيعيغ او اشخاصا معشػييغ ، سػاءا كانػا متعامميغ تابعيغ لمقصاع العسػمي او 

جػيمية  7ية لمتأميغ ، قج انذأت في متعامميغ تابعيغ لمقصاع الخاص ، فان الذخكة الػشش
شخكة تابعة ، وىحه الاخيخة ىي عبارة عغ شخكة مداىسة مخترة في عسميات التخقية  1998

العقارية ، وقج سسيت الذخكة الجدائخية لمتأميشات العقارية ، ومغ ميام ىحه الذخكة حدب قانػنيا 
 1نػع العقار. الاساسي ، ىػ البيع والذخاء في السجال العقاري ميسا كان

 

 السطلب الول : اهداف الذركة الهطشية للتأمين

 

تيجف الذخكة مغ خلال خجماتيا التأميشية الى تحقيق ما يشذجه البشظ مغ الامان      
والصسأنيشة ، ذلظ لان البشظ سيحرل مغ التأميشات ما يخفف مغ اثار السخاشخ التي قج 

ى زيادة قخض الائتسان حيث ان التأميغ يمعب دورا يتعخض الييا نطام التأميغ ، وتيجف ايزا ال
ىاما في تشذيط الائتسان ، فيػ يعتبخ مغ انفع دعائع الثقة السالية التي تديل تدييخ الاعسال 

 والتجاول لمفخد الحي يتستع بيا .

 اول : التأمين وسيلة لكفالة المان للسؤمن له 

مان رغبة اساسية لجى كل اندان ، وان التأميغ يقجم ىحا الخغبة في الحرػل عمى الأ     
الامان الى السؤمغ لو ، فيػ يؤمغ الذخز عغ ما قج يمحقو مغ الاخصار التي تيجده في نفدو 
او مالو ، فيػ يشقل السؤمغ لو مغ حالة الذظ والقمق الى حالة التأكج و الامان ، ففي التأميغ 

 امغ كان ،  فإذاصار التي قج تريبو في ذمتو السالية مغ الاضخار يؤمغ السؤمغ لو مغ الاخ
                                                           

 . 135، ص  مخجع نفدو.  1
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 ما لو يدتحق الحي التاميغ مبمغ في وجج الخصخ، ىحا تحقق و مثلا الحخيق ضج مالو عمى
 .أمػالو مغ ماىمظ عمى الحرػل مغ يسكشو ما و الخدارة ىحه عغ يعػضو

 حالات زيادة إلى الحجيثة التصػرات أدت فقج السدؤولية، تأميغ في الحال كحلظ و     
 دون  اشسئشان و بحخية يباشخ أن و السدؤولية ضج التأميغ شخيق عغ و وأسبابيا، السدؤولية

 في الصسأنيشة و الأمان روح بث في كبيخا دور يمعب الأشخاص عمى التاميغو     خػف،
 شخيق عغ للإندان يسكغ لحلظ و تجوم لا التي الأمػر مغ والخوح الجدج الشفػس، فدلامة

  1.ومػتو عجده آثار يعػل ومغ نفدو يقي أن التاميغ

 مين وسيلة للاتسان : التأ ثانيا

 أيزا الجولة مدتػى  عمى و الفخدي السدتػى  عمى للائتسان كػسيمة وضيفتو التاميغ يؤدي     
 إلى يؤدي فالتاميغ .متعجدة بػسائل الائتسان عمى الحرػل ليع التاميغ يديل للأفخاد، فبالشدبة

 فإذا الائتسان عمى الحرػل لو يديل بالتالي و لجائشو، لو السؤمغ يقجمو الحي الزسان تجعيع
 أن شظ فلا ، دائشو اتجاه ديػن  مغ عميو ما لتشفيح ضسانا لو مسمػكا مشقػلا أو عقارا لو رىغ

 الػفاء عجم حالة في عميو الجبخي  التشفيح يسكشو حتى السخىػن  السال بقاء الأخيخ ىحا مرمحة
 مثلا الحخيق بفعل ييمظ أو يدخق  أو يفقجه قج السال ىحا ولكغ، السجيغ قبل مغ الاختياري 

 عمى لو يؤمغ أن مجيشو عمى الجائغ يفخض ما كثيخا الشتيجة حهى متفاديا الجائغ، ضسان فيزيع
 مبمغ حل القبيل ىحا مغ خصخ تحقق إذا حتى مثلا، الحخيق ضج أو الدخقة ضج السخىػن  الذئ

 و التأميغ، مبمغ في حقو يدتػفي أن غخىالس و الجائغ استصاع و السخىػن، الذيء محل التأميغ
 عميو السؤمغ الذيء كان إذا " بأنو2 السرخي  السجني القانػن  مغ 770 السادة تقتزي ىحا في

 إلى الحقػق  ىحه انتقمت العيشية، التأميشات مغ ذلظ غيخ أو تأميشي بخىغ أو حيازي  بخىغ مثلا
 ولع ائتسان عمى الحرػل الذخز يخيج قج "التأميغ عقج بسقتزى لمسجيغ السدتحق التعػيس

 الجيغ سجاد في مجيػده أو عسمو عمى يعتسج كان إنسا و كزسان، لمجائغ يقجمو مال لجيو يكغ
 الجائغ لرالح حياتو عمى التأميغ عقج يبخم أن الائتسان مشحو عمى الجائغ يذجع لكي يسكشو فإنو

                                                           
، محكخة لشيل شيادة الساستخ في القانػن  القرض العقاري كآلية لتسهيل الترقية العقارية. لعرب عبج القادر ، ازوا محمد ،  1

 .   98ص  2013/2014العقاري ، قدع الحقػق ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة ادرار ، سشة 
 .1948يػليػ  16السػافق ل  1367رمزان  9بتاريخ  . القانػن السجني السرخي الرادر في الجخيجة الخسسية 2
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 يخىغ أنو أي التأميغ، مبمغ مغ حقو يدتػفي الجائغ فإن الجيغ سجاد قبل السجيغ تػفي إذا بحيث
 معيغ عجد بعج اتيذا في مالية قيسة الحياة عمى تأميغ وثيقة لكل يكػن  حيث لجائشو التأميغ وثيقة
 ىحه بزسان الغيخ مغ يقتخض أن الػثيقة ىحه مغ السدتفيج يدتصيع بحيث الأقداط، مغ

 .الػثيقة قيسة مغ حقو عمى يحرل أن لمجائغ يدتصيع بالجيغ الػفاء عجم الػثيقة،وعشج
 في تعج التي فخوعيا و لمجولة بالشدبة ائتسان وسيمة يعتبخ التأميغ فإن ذلظ إلى وبالإضافة

 ىاما مرجرا احتياشات و السجفػعة الأقداط مغ التأميغ شخكات لجى السجسعة الأمػال رؤوس
 بذخائيا تقػم التي و العامة، الأشخاص و الجولة ترجرىا التي الدشجات شخيق عغ للاقتخاض

 .1التأميغ شخكات

 ثالثا : التأمين عامل من عهامل الهقاية 

 أن إلا بو، تمتحق التي الخدائخ عغ لو السؤمغ تعػيس ىػ لمتأميغ السباشخ اليجف رغع     
 تقميل عمى العسل و السخاشخ مغ الػقاية ىػ مباشخة غيخ بصخيقة آخخ ىاما دورا يؤدي التأميغ

 عاملا أصبح بحيث وقػعيا تجشب عمى العسل و ،ابيأسبا دراسة شخيق عغ الحػادث وقػع ندبة
 التأميغ فذخكات متعجدة، بػسائل الػقائي الجور ىحا يؤدي و تسع،لسجا في الػقاية عػامل مغ

 مغ التقميل عمى متعجدة بصخق  تعسل الحجود، أضيق في التعػيس مبالغ حرخ في مشيا رغبة
 لتكػيغ التأميغ شخكات تمجأ، كسا مشيا ليع السؤمغ وقاية و السختمفة السخاشخ وقػع ندبة

 لتفادي الكافية الاحتياشيات اتخاذ و السخاشخ أسباب دراسة بقرج بيشيا مذتخكة جسعيات
 و السػاششيغ لتػعية الأخرائييغ و بالخبخاء بالاستعانة تقػم ذلظ سبيل في ىي و ،وقػعيا

 الشذخات بإرسال ذلظ في تدتعيغ كسا ندبتيا، تقميل و الحػادث مغ الػقاية شخق  إلى إرشادىع
 ما فكثيخ السخور لحػادث بالشدبة و العسل، مخاشخ أو الحخائق مكافحة في الػسائل تبيغ التي

 إلى الجعػة و السخور بقػاعج التػعية في السعشية الييئات مغ غيخىا مع التأميغ شخكات تذتخك
 وسائل إلى التأميغ شخكات مغ الكثيخ تمجأ كسا،  بيا الالتدام عجم مخاشخىا بيان و إتباعيا
 ذلظ مغ مشو السؤمغ الخصخ وقػع تفادي و الحيصة مخاعاة عمى ليع السؤمغ لتذجيع متعجدة
 .2معيشة مجة خلال الخصخ تحق عجم حالة في التأميغ قدط إنقاص

                                                           
 .99،  98. لعرب عبج القادر ، ازوا محمد ، مخجع سابق ، ص ص  1
 .100،  99، ص ص  مخجع نفدو.  2
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 تغطيها الذركة الهطشية للتأميشاتالسطلب الثاني : الخطار التي 

 

: " حادث محتسل الػقػع في السدتقبل ، ولا يتػقف تحقيقو  بأنوعخف الخصخ التأميشي      
كسا عخف عمى انو " عجم التأكج بحجوث خدارة مادية نتيجة لػقػع عمى ارادة احج الستعاقجيغ " 

السسيدة لمخصخ والتي تتسثل  حادث مفاجئ " ، حيث مغ ىحيغ التعخيفيغ يسكغ تحجيج العشاصخ
 في : 

 ان يكػن الخصخ نتيجة حادث لا ارادي بسعشى انو غيخ متعسج مغ شخف العسيل. -
 احتسال تحقق الخصخ في السدتقبل ، فلا يكػن مؤكج الحجوث . -
 1تحقيق الخصخ يؤدي الى خدارة مالية وبالتالي يسكغ قياسيا كسيا . -

 التأميغ شالب تعخض تحميل ليذسل خجماتو نصاق يػسع السحتخف التأميغ وسيط     
 نػعية تحديغ وكحلظ عميو، والديصخة التعخض ىحا مغ الحج ووسائل الخدارة لسدببات ومستمكاتو
 وقػعيا، عشج آثارىا نصاق وتحجيع الأضخار حجوث مشع عمى التأميغ شالب قجرة بسعشى الخصخ،
 تقجيع خلال مغ الخجمة ىحه بتشفيح الآخخيغ التأميغ وسيط وخبخاء ميشجسػ يقػم ما وغالبا

 تتجاوز خجمات يقجمػن  العالسييغ التأميغ وسصاء مغ العجيج.لو لمسؤمغ السشاسبة التػصيات
 .التأميغ شخكات إلى ليع السؤمغ مغ الخدارة عبء بتحػيل السختبصة التقميجية الخجمات

 أو الرشاعية لمسؤسدة الكمية بالإدارة علاقة ليا إضافية خجمات يقجمػن  الػسصاء ىؤلاء      
 : تزع قج والتي التجارية

  الاحتسالية الخدائخ لتسػيل التأميغ عغ بجيمة وسائل . 
 السقبػضة التأميغ شخكات وتأسيذ الحاتي التأميغك الخصخ لإدارة استخاتيجيات وضع 

 . السفتػحة الأسػاق في التجاري  التأميغ عغ بجيمة كأدوات
 بالتعػيس السصالبات إدارة . 

                                                           
دراسة حالة السديرية  –ادارة السخاطر ومداهستها في تفعيل اداء شركات التأمين . بغ بتير بلال ، شخيط صلاح الجيغ ،  1

ص  2020، سشة  1، جدء  2، العجد  11مجمة الاقتراد الججيج ، السجمج  – سطيف saaالجههية للذركة الهطشية للتأمين 
338 . 
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 بذأنيا الاتفاق يجخي  أجػر لقاء الإضافية الخجمات ىحه تقجيع يجخي  الأحيان معطع وفي     
 1. التأميغ شالب مع

اذن فالسخاشخ ىي الحالة التي يسكغ معيا وضع تػزيع احتسالي بذأن التجفقات الشقجية      
السدتقبمية ، وىشا يجب ان تتػافخ معمػمات تاريخية كافية تداعج في وضع ىحه الاحتسالات ، 
والتي تدسى الاحتسالات السػضػعية ، وتتشػع السخاشخ التي تػاجو شخكات التأميغ والتي يسكغ 

 مخريا في ثلاث نقاط كالآتي : ان ن

 اول : السخاطر العامة الستعلقة بالأعسال 

  ، السخاشخ الاستخاتيجية : قخارات خاشئة متعمقة بالأسػاق ، السشتجات ، التقشيات
 الابتكارات ، الاكتدابات والالتدامات .

 . مخاشخ الخقابة : الغر الخصأ الانداني ، عيب تقشي ، احتيال 
  القانػنية : التطيسات الججيجة ، القػانيغ ، المػائح او التغييخات الجبائية التي قج السخاشخ

 تؤثخ عمى الاعسال .
 . مخاشخ الدسعة : مخاشخ الرػرة الدمبية اتجاه الجسيػر ، او اتجاه وكالات التشقيط 
 . مخاشخ داخمية : مخاشخ متعمقة بالبشية التحتية وبشطع السعمػمات 

 ستثسار ثانيا : مخاطر ال

  مخاشخ الدػق : تقمب الاسعار والأسيع ومعجلات الرخف ، السخاشخ السختبصة
 باستخجام السشتجات السذتقة ، مخاشخ اسعار الفائجة السختبصة بالتقمبات 

 . مخاشخ الديػلة : اي تدييل الاصػل في حالات الاعدار 
  لا تغصي بذكل مخاشخ التصابق : مخاشخ ان تكػن التجفقات الستػلجة عغ الاستثسار

كافي التجفقات الخارجية التي ستجفعيا شخكة التأميغ ، بالإضافة الى السخاشخ الستعمقة 
 بالاستثسار في شخكات اخخى .

 . مخاشخ الائتسان : ىي السخاشخ السختبصة بسعيجي التأميغ والعسلاء السجيشػن 

                                                           
، الاصجار  14العجد  7يعة والاقتراد ، السجمج ، مجمة الذخ  الشعام القانهني لهسطاء التأمين بالجزائر. سسيخة مقلالي ،  1

 . 411، ص  01، كمية الحقػق ، جامعة الاخػة مشتػري قدشصيشة  2018الثاني لدشة 
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 ثالثا : مخاطر التأمين التجاري 

 ترمة بالحػادث ، السخاشخ الصبيعية والسخاشخ مخاشخ الاكتتاب : وىي السخاشخ الس
البذخية ، بالإضافة الى السخاشخ الختبصة بأخصاء التقييع ، الزبط والشسحجة والتعػيس، 

 1والسخاشخ الستعمقة بتقييع الاحتياشات ، وتمظ السخاشخ السترمة بالتصػر البيئي .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 . 339،340. بغ بتير بلال ، شخيط صلاح الجيغ ، مخجع سابق ، ص ص  1
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 ملخص الفرل الثاني 
 

الى جانب شخكات التأميغ الستخررة انذأ السذخع الجدائخي شخكات تأميغ غيخ      
متخررة في مجال القخوض العقارية ، والتي تشاولشا مشيا كسثال الذخكة الػششية لمتأميشات ، 
والتي تكػن صلاحياتيا في السجال العقاري محجودة لا تتعجى مجال تأميغ الاخصار الستعجدة 

لدكغ ، وىي لا تعتبخ متعاملا في السعاملات العقارية وانسا تكتفي بحساية التي تقع عمى ا
الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط مغ خصخ عجم التدجيج مغ شخف السقتخضيغ لجيو .



 خاتمة
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 خاتسة 
مغ خلال كل ما سبق عخضو في ىحه الجراسة نرل الى ان السذخع الجدائخي مغ خلال      

تبشي التخقية العقارية الخاصة قج فتح السجال لمخػاص للاستثسار في مجال الدكغ ، وكل 
العسميات الستعمقة بو، وبحلظ فيػ قج غيخ مغ استخاتيجيتو التسػيمية لمسذاريع الدكشية التي كانت 

مى مػارد الخديشة العسػمية ، وأمام التغيخات الاقترادية والاجتساعية فان الانفتاح عمى تعتسج ع
البشػك التجارية كآلية لمتسػيل العقاري ضخوري لإنعاش نذاط التخقية العقارية وبالتالي تذجيع 
السخقيغ الخػاص عمى خػض ىحا السجال بأمان اكثخ ، لحلظ دعست الجولة اصلاحاتيا بعج فتح 

ل التسػيل العقاري لمبشػك التجارية بػضع مؤسدة مالية مجعسة ليا في ىحا السجال، وكسا مجا
تصػرت ىحه السؤسدات السالية السجعسة لشذاط البشػك وذلظ بيجف تذجيعيا عمى مشح قخوض 

 اجخاءات وشخوط . بإتباععقارية لمسخقيغ وذلظ 

العقارية في مجال التخقية العقارية  حيث يتبيغ لشا بػضػح اىسية الييئات الزامشة لمقخوض     
كذخيظ ووسيط وحمقة ىامة في تجديج السذاريع العقارية السختمفة لأنيا تجعل السخقي العقاري و 
السدتفيجيغ مغ التخقية العقارية وكحا الافخاد في مأمغ مغ تمظ الاخصار السسكغ التعخض ليا في 

خى التي يكػن مغ الرعب تػقعيا او التشبؤ السستمكات خاصة عشجما يتعمق الامخ بالأخصار الكب
بيا ، كسا يرعب مػاجيتيا مغ شخف السخقي العقاري لػحجه ، لحا يسكغ القػل ان وجػد ىيئات 
ضامشة الى جانب التخقية العقارية معشاه اكبخ ضسان بالشدبة لشذاط السخقي العقاري ويمبي 

الاشخاص سػاءا كانت عامة او  اىجاف التأميغ وىي درء مػاجية الاخصار التي يتعخض ليا
خاصة في امػاليا ، وذلظ ما اراد السذخع تػضيحو مغ خلال مختمف الشرػص السعخوضة 
والسجروسة في ىحه السحكخة ومغ خلال ايزا عسل شخكات التأميغ السخترة كذخكة ضسان 

ض القخض العقاري وصشجوق الكفالة والزسان الستبادلة وشخكات اخخى غيخ مخترة في القخو 
 العقارية لكشيا خاضت غسار ىحا السيجان كالذخكة الػششية لمتأميشات مسا اعصت ضسانا وأمانا

 لأصحاب التخقية العقارية .  اكثخ
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تع ذكخه حػل التأميغ عمى القخض العقاري وأىسيتو في تصػيخ نذاط  مغ خلال ما فالأخيخ
 يمي : نرل الى جسمة مغ الشتائج والتػصيات يسكغ اجساليا في ما التخقية العقارية 

 اول : الشتائج  

  يعتبخ التأميغ عمى القخض العقاري الية مدتحجثة اعتسجىا السذخع الجدائخي كزسانة الى
جانب الزسانات التقميجية الستسثمة في الخىغ والكفالة ، مغ اجل بدط الحساية الكافية 

 سالية وتحفيدىا عمى مشح القخوض العقارية .لمبشػك والسؤسدات ال

  ان السذخع الجدائخي لع يشطع التأميغ عمى القخض العقاري ضسغ نز خاص رغع
اىسيتو وحداسيتو ، ونسا اكتفى بالاشارة الى التأميغ عمى القخض برفة عامة ضسغ 

، اذن ، الستعمق بإعجاد قائسة التأميغ وحرخىا 1 338-95احكام السخسػم التشفيحي رقع 
فالتأميغ عمى القخض العقاري يعتبخ صػر مغ صػر التأميغ التي جاءت في السخسػم 

 التشفيحي الدابق الحكخ وبحلظ فيػ يخزع لاحكامو العامة .

  تعتبخ شخكة ضسان القخض العقاري الذخكة الخائجة عمى السدتػى الػششي التي تختز
ط التخقية العقارية ، بحيث بتأميغ وضسان القخوض العقارية السسشػحة في اشار نذا

 تتكفل بتغصية حالات العجد عغ التدجيج ، الػفاة ، الحخيق . 

 ثانيا : التهصيات 

تجخل السذخع الجدائخي مغ اجل تأشيخ عسمية التأميغ عمى القخض العقاري عغ شخيق  -
 اصجار نز قانػني خاص يحكسو ويشطع مختمف جػانبو .

في التأميغ  ختزسان القخض العقاري ، تاستحجاث شخكات اخخى الى جانب شخكة ض -
عمى القخض العقاري السسشػح في اشار نذاط التخقية العقارية مغ اجل تعديد سػق 
التأميغ مغ ناحية ، وتحفيد البشػك والسؤسدات السالية عمى مشح القخوض العقارية مغ 

ر نذاط ناحية اخخى ، مسا يفتح السجال لمذخكات التأميغ السختمفة مغ الخػض في غسا

                                                           
يتعمق باعجاد قائسة  1995اكتػبخ  30السػافق  1416جسادى الثانية عام  6مؤرخ في  338-95. مخسػم تشفيحي رقع  1

  .7، ص  1995اكتػبخ  31، الرادرة في  65عسميات التأميغ وحرخىا ، ج. ر العجد 
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التخقية العقارية ، لسا ليحا الشذاط مغ الجور الفعال في الشيػض بقصاع الدكغ بحلظ 
 تحقيق التشسية الاجتساعية والاقترادية .
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 : السرادر والسراجعقائسة 

 السرادر :  .1
 القهانين :  - أ
  السػافق   1367رمزان  9القانػن السجني السرخي الرادر في الجخيجة الخسسية بتاريخ

 .1948يػليػ  16
 مارس سشة  04السػافق  1406جسادى الثانية عام  23السؤرخ في  07-86قانػن رقع ال

 . 10يتعمق بالتخقية العقارية ، ج. ر عجد  1986

 جانفي  12السػافق ل  1408 جسادى الاولى عام 22مؤرخ في  01-88قانػن رقع ال
يتزسغ القانػن التػجييي لمسؤسدات العسػمية و الاقترادية ، ج. ر العجد  1988سشة 
02.  

  العجد ج.ر والقخض، بالشقج يتعمق 1990 افخيل 14 في السؤرخ 90-10 رقع القانػن   
16 

  فيفخي سشة  17السػافق  1432ربيع الاول عام  14مؤرخ في  04- 11القانػن رقع
 . 14، يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية ، ج. ر عجد  2011

 الوامر : - ب
 1966مايػ سشة  27السػافق ل  1386صفخ  6مؤرخ في  129 -66مخ رقع الا 

 . 43رقع  ج. ر ،يتزسغ تأميع الذخكة الجدائخية لمتأميغ ، 
  سبتسبخ سشة  26السػافق ل  1395رمزان عام  20السؤرخ في  58- 75الامخ رقع

 . الستزسغ القانػن السجني ، السعجل والستسع 1975

  1995يشايخ  25السػافق ل  1415شعبان عام  23مؤرخ في  07-95الامخ رقع 
 .13العجد  ج ، ريتعمق بالتأميشات ، 
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  و القرارات :السراسيم  - ت
  1989فيفخي  28السػافق ل  1409رجب  22مؤرخ في  18-89السخسػم الخئاسي رقع 

 ج.ر ،  1989فيفخي  23يتعمق بشذخ نز تعجيل الجستػر السػافق عميو في استفتاء 
 .9عجد 

 افخيل  30 السػافق  1405شعبان  30مؤرخ في  80-85رقع التذخيعي سخسػم ال
خية لمتأميغ ويجعل تدسيتيا الججيجة " يحجد القانػن الاساسي لمذخكة الجدائ 1985

 79العجد  19رقع  ج ، الذخكة الػششية لمتاميغ " 

  يشايخ  19السػافق   1413رجب عام  26السؤرخ في  01-93السخسػم التذخيعي
 04، ج.ر عجد .1993الستزسغ قانػن السالية لدشة  1993

  افق ل اول السػ  1413رمزان عام  07مؤرخ في  03-93السخسػم التذخيعي رقع
 . 14يتعمق بالشذاط العقاري ، ج . ر عجد  1993مارس 

  ماي  26السػافق   1414ذي الحجة عام  15مؤرخ في  08-94مخسػم تذخيعي رقع
 . 33، ج. ر عجد  1994يتزسغ قانػن السالية التكسيمي لدشة  1994سشة 

  مارس  7 السػافق  1414رمزان  25لسؤرخ في ا 58-94السخسػم التشفيحي رقع
، يتعمق بشسػذج عقج البيع بشاءا عمى التراميع ، الحي يصبق في مجال التخقية  1994

 13العقارية ، الجخيجة الخسسية عجد 

 30السػافق  1416جسادى الثانية عام  6مؤرخ في  338-95تشفيحي رقع السخسػم ال 
 . 65 قائسة عسميات التأميغ وحرخىا ، ج. ر العجد بإعجاديتعمق  1995اكتػبخ 

  السػافق ل  1416جسادى الثانية عام  6السؤرخ في  344 -95السخسػم التشفيحي رقع
والستعمق بالحج الادنى لخأسسال شخكات التأميغ ، السعجل  1995اكتػبخ سشة  30

السػافق  1430ذي القعجة عام  28مؤرخ في  375- 09والستسع بالسخسػم التشفيحي رقع 
 .67رقع ، ج. ر  2009نػفسبخ سشة  16ل 
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  3السػافق ل  1417ربيع الاول عام  18السؤرخ في  267-96السخسػم التشفيحي رقع 
الستزسغ مشح شخكات التأميغ و / او اعادة التأميغ الاعتساد وكيفية مشحو  1996اوت 

 .47، ج . ر العجد 

  نػفسبخ سشة  3السػافق  1418رجب عام  2مؤرخ في  406 -97السخسػم التشفيحي رقع
يتزسغ احجاث صشجوق الزسان والكفالة الستبادلة في التخقية العقارية ، ج. ر  1997
 . 73عجد 

 يتزسغ اعتساد  1998افخيل  6 السػافق  1418ذي الحجة عام  9في سؤرخ القخار ال
 31الذخكة الجدائخية لمتأميغ ، الجخيجة الخسسية عجد 

 Le code de l'urbanisme et de l'habitation est créé le 26 juillet 1954  

Version consolidée au 7 novembre 2018  publier le lundi 12 

novembre 2018  sur le site legifrance.gouv.fr du 10 octobre 2014, 

dernier modification : 09/09/2021   

 

 السراجع :   .2
 الكتب :  - أ
 ديػان السصبػعات  2، ط التامين في القانهن السدني الجزائري بخاىيع ابػ الشجا، ا ،

 . 1992الجامعية، 
 السقالت :  - ب

، القروض العقارية واثرها في تفعيل الترقية العقارية الجزائرحفز جلاب نعشاعة ،بػ   

مجمة الحقػق والحخيات ، عجد تجخيبي، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة محمد 
 . 2013خيزخ، بدكخة، 

التأمين على القرض العقاري السهجه لتسهيل الدكن ن محمد اميغ ، يػسفي محمد ، مديا  

، مقال قانػني ، قدع الحقػق ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة  في الجزائر
 . 2018جانفي  18مدتغانع ، دفاتخ الدياسية والقانػن ، العجد 

https://fr.wikipedia.org/wiki/Code_de_l%27urbanisme_et_de_l%27habitation
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، مجمة الذخيعة والاقتراد  الشعام القانهني لهسطاء التأمين بالجزائرسسيخة مقلالي ،   

، كمية الحقػق ، جامعة الاخػة  2018، الاصجار الثاني لدشة  14العجد  7، السجمج 
 . 01مشتػري قدشصيشة 

 ، 11، مجمة آفاق العمسية ، السجمج  الترقية العقارية في التذريع الجزائري  الشػعي احسج 
 . 21، رقع  2019، سشة  04، العجد 

  ، محاضخات سشة اولى ماستخ قانهن التأمين ) شركات التأمين ( كػسام اميشة ،
، الدشة الجامعية  2مؤسدات مالية ، جامعة محمد لسيغ دباغيغ ، سصيف 

2019/2020. 
، السجمة  تأمين القرض العقاري السسشهح للافراد في القانهن الجزائري قػرش ليمى ،   

، شيخ جػان  1جامعة الجدائخ  03العجد  03الجدائخية للابحاث والجراسات ، السجمة 
2020 . 

،  التأمين على القرض السسشهح في اطار الترقية العقارية الدكشيةحجة مبخوك ،   

جامعة العخبي التبدي  2021، سشة  02العجد  07السجمج  مجمة الجراسات القانػنية ،
 الجدائخ .

دور صشدوق الزسان الكفالة الستبادلة في ضسان تسهيل نذاط الترقية قشي سعجية ،   

 دون تاريخ نذخ  . جامعة محمد خيزخ، بدكخةمقال قانػني ،  ،  العقارية
صشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة لترقية العقاريه كزسان خاص في ، شيب عائذة  

دون  ، مقال قانػني ، كمية الحقػق ، جامعة سعج دحمب ، البميجة . الترقية العقارية
 تاريخ نذخ .
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 والطروحات :السذكرات -ت 
، محكخة لستصمبات نيل شيادة الساجيدتيخ في  التسهيل العقاري عخعار الياقػت ،   

الحقػق ، تخرز قانػن الاعسال ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة بغ 
 . 2008/2009يػسف بغ خجة ، الجدائخ ، سشة 

جي في تحدين السيزة التشافدية لذركات اثر التدهيق الستراتيبمجػدي الجسعي ،   

محكخة  – SAAدراسة ميدانية : الذركة الهطشية للتأمين  –التامين واعادة التأمين 
مقجمة ضسغ متصمبات نيل شيادة الساستخ ، تخرز استخاتيجية وتدػيق ، كمية 

دشة العمػم الاقترادية والتجارية وعمػم التدييخ ، قدع التدييخ ، جامعة السديمة ، ال
2012/2013 . 

دراسة حالة الذركة  –دور التأمين في تغطية اخطار القروض العقارية وفاء ىامل ،   

محكخة لشيل متصمبات شيادة الساستخ في  –وكالة عين البيزاء  saaالهطشية للتأمين 
رز تأميشات ، كمية العمػم الاقترادية والعمػم التجارية وعمػم العمػم الاقترادية ، تخ

 . 2012/2013التدييخ ، جامعة العخبي بغ مييجي ، ام البػاقي سشة 
الة دراسة ح –دور شركات التأمين في حساية قروض البشهك التجارية حسدة قادم ،   

محكخة مكسمة ضسغ متصمبات  ، وكالة ام البهاقي –بالذركة الجزائرية للتأمين الذامل 
نيل شيادة الساستخ تخرز تأميشات ، كمية العمػم الاقترادية والعمػم التجارية وعمػم 

 . 2013/2014التدييخ ، ام البػاقي ، سشة 
، محكخة  القرض العقاري كآلية لتسهيل الترقية العقاريةلعرب عبج القادر ، ازوا محمد ،   

لشيل شيادة الساستخ في القانػن العقاري ، قدع الحقػق ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية 
 .2013/2014، جامعة ادرار ، سشة 

محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق ،  ،  تسهيل الترقية العقاريةقخيذ اميغ ،   

تخرز القانػن الاقترادي ، فخع قانػن الزبط الاقترادي ، كمية الحقػق ، جامعة 
 . 2014فدشصيشة ، 
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، محكخة لشيل متصمبات شيادة  التسهيل العقاري والهيئات السرافقة لهربيح عبج الباقي ،   

الساستخ فخع القانػن العقاري ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة زيان عاشػر ، 
 2014/2015الجمفة ، 

  ، محكخة لشيل رسالة القانهني للقرض العقاري في التذريع الجزائري الشعام مشاع ابتدام ،
جامعة الاخػة مشتػري ،  ،الجكتػراه في القانػن ، فخع قانػن التػثيق ، كمية الحقػق 

 .2016/2017قدشصيشة ، سشة ، 
، اشخوحة  اعلية الرهن الرسسي كزسان للقرض العقاري مدى فبخاحمية زوبيخ ،   

دكتػراه العمػم في العمػم القانػنية تخرز قانػن عقاري ، كمية الحقػق والعمػم 
 2016/2017، الدشة  01الدياسية ، جامعة باتشة 

  ، محكخة لشيل شيادة  خرهصية القرض العقاري تغخيبت غانية ، حسيجشي راضية ،
خع قانػن عقاري ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة مػلػد الساستخ في القانػن ف
   2017/2018معسخي ، تيدي وزو،

الذركة  –الترال في السؤسدات الخدماتية بغ درف مختار ، فغمػل يػسف ،   

محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ ، تخرز اترال  –انسهذجا  saaالهطشية للتأمين 
وصحافة مكتػبة ، كمية العمػم الاجتساعية ، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ ، مدتغانع 

 . 2017/2018سشة 
، محكخة لشيل شيادة  تسهيل الترقية العقارية في مجال الدكنرحساني فايدة ،   

دون  ،ة ، كمية الحقػق ، جامعة الجدائخالساجيدتيخ في الحقػق ، تخرز ادارة ومالي
 تاريخ نذخ .

، محكخة  نذاط التأمين في القانهن الجزائري  ضبطاختياح سيمية ، حديغ شفيعة ،   

دة الساستخ في الحقػق تخرز قانػن اعسال ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية لشيل شيا
 . 2018/2019، جامعة مػلػد معسخي تيدي وزو سشة 

 

 



 الفهرس 
 

 60 

 
 الفهرس

 أ مقدمة 

 6 الفرل الول : شركات التأمين الستخررة 

 7 السبحث الول : شركة ضسان القرض العقاري 

 7 السطلب الول : نذأة شركة ضسان القرض العقاري 

الفرع الول : تأسيس و تعريف شركة ضسان القرض العقاري و مرادر 
 تسهيلها

9 

 9 اول : تأسيس شركة ضسان القرض العقاري و تعريفها

 10 ثانيا : مرادر تسهيل شركة ضسان القرض العقاري 

 11 الفرع الثاني: مهام شركة ضسان القرض العقاري.

 12 السطلب الثاني : أهداف شركة ضسان القرض و صلاحياتها

 13 فرع الول : أهداف شركة ضسان القرض العقاري ال

 14 الفرع الثاني : صلاحيات شركة ضسان القرض العقاري .

 15 اول : تأمين القرض السسشهح للأفراد) الخهاص (:

 16 ثانيا : تأمين القروض السسشهحة للسقاولين العقاريين 

 17 السبحث الثاني : صشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة في الترقية العقارية

 18 الستبادلةالسطلب الأول مفههم صشدوق الزسان و الكفالة 

 18 الفرع الول : تعريف صشدوق الزسان و الكفالة الستبادلة و نذأته.

 18  أول : نذأته 

 20 ثانيا : تعريفه 
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 22 الفرع الثاني: الطبيعة القانهنية لرشدوق الزسان .

السطلب الثاني : صشدوق الزسان و الكفالة كآلية ضسان في الترقية 
 العقارية

23 

 23   93/03ي الفرع الول : صشدوق الزسان في ظل السرسهم التذريع

 27 ن الترقية العقارية  الفرع الثاني : صشدوق الزسان في ظل قانه

 30 ملخص الفرل الأول 

 32 الفرل الثاني : شركات التأمين غير الستخررة

 33 (SAAالسبحث الول : نذأة الذركة الهطشية للتأميشات )

 35 السطلب الول : الهيكل التعيسي للذركة

 35 الفرع الول : تشعيم السؤسدة الهطشية للتأمين

 35 اول : السدتهى العام 

 35 ثانيا : السدتهى الجههي 

 38 العام للذركة الهطشية للتأمينالفرع الثاني : السحيط 

 38 اول : السحيط الدياسي  

 38 ثانيا : السحيط القترادي 

 38 ثالثا : السحيط الجتساعي والثقافي 

 39 رابعا : السحيط التكشهلهجي 

 39 السطلب الثاني : مشتجات التأمين في الذركة

 39 اول : تأمين الضرار والسستلكات 

 39 طار التقشية ثانيا : تأمين الخ



 الفهرس   
 

 62 

 40 ثالثا : تأمين البشاء 

 40 رابعا : تأمين السدؤولية السدنية

 42 الذركة الهطشية للتأمينالسبحث الثاني : صلاحيات 

 43 السطلب الول : اهداف الذركة الهطشية للتأمين

 43 اول : التأمين وسيلة لكفالة المان للسؤمن له 

 44 : التأمين وسيلة للاتسان  ثانيا

 45 عامل من عهامل الهقاية  ثالثا : التأمين

 46 السطلب الثاني : الخطار التي تغطيها الذركة الهطشية للتأميشات

 47 اول : السخاطر العامة الستعلقة بالأعسال 

 47 ثانيا : مخاطر الستثسار 

 48 اري ثالثا : مخاطر التأمين التج

 49 ملخص الفرل الثاني 

 50 خاتسة 

 53 قائسة السراجع والسرادر 

 59 الفهرس 
 

 

 

 

 

 



 الفهرس   
 

 63 

 

 

 



 

 

 

 ملخص المذكرة : 

 

اىع الزسانات التي تذتخشيا البشػك السانحة  يعج التأميغ عمى القخض العقاري مغ بيغ

 لمقخوض العقارية السػجية لمتخقية العقارية عمى السقتخضيغ ، حتى يتع السػافقة عمى مشحيع

القخوض السصمػبة لتسػيل مذاريعيع الدكشية ، وتخجع أىسية ىحا الشػع مغ التأميغ الى الحساية 

التي تػفخىا الييئات الزامشة لمقخوض العقارية ، سػاءا الستخررة مشيا او غيخ الستخررة 

بيجف في مثل ىحا الشػع مغ الزسان ، فيي تعتبخ آلية حسائية استحجثيا السذخع الجدائخي 

حساية البشػك والسؤسدات السالية مغ جية اما خصخ عجم الػفاء واداة تحفدىع عمى مشح 

القخوض ، ىحه الاخيخة بجورىا تعسل عمى تحقيق تشسية في السجال الاجتساعي والاقترادي 

 في الجولة . 
 

Résumé :  
L'assurance prêt hypothécaire fait partie des garanties les plus 

importantes exigées par les banques octroyant des prêts immobiliers 

destinés à la promotion immobilière des emprunteurs jusqu'à 

l'approbation de leur octroi des prêts nécessaires au financement de leurs 

projets d'habitation. Elle n'est pas spécialisée dans ce type de garantie. , 

en tant qu'il est considéré comme un mécanisme de protection mis en 

place par le législateur algérien dans le but de protéger les banques et les 

établissements financiers d'une part, quant au risque de non-exécution et 

un outil qui les motive à accorder des prêts, ces derniers, à leur tour , 

travaillant pour réaliser le développement dans le domaine social et 

économique dans l'état. 

 


