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 



19
 

 

 institutionnel



SRH

20
 

 

 

SRH



9308

251993
21



0605



 

 
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 

882

22 

 100605





 

 210605





60٪ 

Dailly 

 0605

 



 



 SRH

Bordereau de cession  

 Bordereau de cession  

 
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



35




 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ في تمويل الترقية العقارية" توريق القروض الرهنية " دور نظام 

222  مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 



36
 

 





 

SRH 

 





 







 

SRH



37
 

 

 

901038291997

3

1998

98016199839



 



  تيزي وزوجامعة  – كسال سامية.دــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

223   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق  
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 







 





 

 



40
 

 

 

0605 

2006 

 SRH

 





 SRH



41
 

SRH









 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ في تمويل الترقية العقارية" توريق القروض الرهنية " دور نظام 

224  مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 

SRH

 



SRH

 

2006 

 SRH

 

Refinancement avec recours 

 SRH



80%





42 

 Refinancement sans recours 

 





SRH

43

SRH

 
SRHSRH

44 

 



  تيزي وزوجامعة  – كسال سامية.دــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

225   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق  
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 

 

 

 

 

20072008

























45 

 

 

2008

















 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ في تمويل الترقية العقارية" توريق القروض الرهنية " دور نظام 

226  مخبر الحقوق و الحريات في الأنظمة المقارنة   
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 









46
 

 



 Corporate Governance



OCDE 

 

 







47




2006 

 







 

 





 



  تيزي وزوجامعة  – كسال سامية.دــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

227   و الحريات في الأنظمة المقارنة مخبر الحقوق  
 - بسكرة  -جامعة محمد خيضر  

 














 

 

 

1 

2 

3 

 

 



 

 



48
 

449
 

5 

7

50
 

 
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 










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 

 

 
الآلیة مستمدة من النظام : الجزائر تستورد آلیة توریق الرھن العقاري من الدانمرك"عبد النور جحنین، :  )1(

 18خبیر من  400فقد ناقش . 2011-03-19، جریدة الفجر، نشر یوم "الإسلامي ومطبقة في أوروبا بنجاح
في دورتھ الثالثة، واجمعوا على " التنمیة العقاریة"حول " دبي"دولة عربیة، من بینھا الجزائر، نتائج مؤتمر 

المطبق في الدنمرك، وأقر عدد من الخبراء أن ھذه الآلیة مستمدة من " توریق الرھن العقاري"نجاعة نظام 
النظام الإسلامي، ومدروسة بشكل واف على مستوى المعاھد الأوروبیة، وھي نظام سھل للاستثمار في سوق 

المالي العالمي، مناقشة مبادرة تطبیق " دبي"وأكد رئیس الشؤون الاقتصادیة لمركز .  السكن من دون عراقیل
" دبي"آلیة توریق الرھن العقاري بغرض بناء سوق الرھن العقاري، بھدف استعادة وبناء تمویل الإسكان في 

ت التمویل والدول العربیة، وكذلك تأسیس نظام ضمان الرھن العقاري بھدف توفیر حوافز للبنوك وشركا
 . العقاري لاستعادة وتطویر التمویل الإسكاني

، "إمكانیة استخدام توریق القروض المصرفیة للتمویل الإسكاني في لیبیا"خیر الدین عبد ریھ الحمري، :  )2(
" ، عمار بوطكوك، :.www.omu.edu.ly.1، ص 2012كلیة الاقتصاد، جامعة عمر المختار، البیضاء، 

، مذكرة لنیل درجة الماجستیر في العلوم الاقتصادیة، "ط البنك، حالة بنك التنمیة المحلیةدور التوریق في نشا
 .1، ص2008كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، جامعة منتوري، قسنطینة، 

من خلال توریق قروض الرھن  1970إن أول عملیة توریق في الولایات المتحدة الأمریكیة كانت سنة :  )3(
من خلال توریق قروض الرھن العقاري كذلك،  1985، كما استعملت بریطانیا ھذه التقنیة سنة العقاري

  .1991وعرفت ھذه التقنیة انتشارا في كل من ایطالیا واسبانیا سنة 

الأزمة المالیة : "، الملتقى العلمي الدولي حول"فلسفة التوریق والأزمات المالیة العالمیة"خاسف جمال الدین، 
، كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، جامعة فرحات عباس ـ "والاقتصادیة الدولیة والحوكمة العالمیة

التوریق بآلیة التحویل المباشر "فاجي، علي جیران عبد علي الخ. 3ص. 2009أكتوبر  21-20سطیف، أیام  
، المحور الإداري، القادسیة للعلوم الإداریة "كبدیل عن التمویل المركزي لقروض السكن في العراق

 .95ص. 2006لسنة  4العدد  9والاقتصادیة، المجلد 
 .1990أفریل   18صادر بتاریخ    16جریدة رسمیة عدد :  )4(
 .1993ماي   23ادر بتاریخ  ص   34جریدة رسمیة عدد :  )5(
، "عملیة توریق الأصول كوسیلة لتسویة الدیون المصرفیة المتعثرة في العراق"فلاح خلف الربیعي، : )6(

، 18/05/2008، 2285الحوار المتمدن، المحور الإدارة والاقتصاد، العدد 
http://www.ahewar.org/debat/show-art.asp? 
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 .2006مارس  12صادر بتاریخ  15رسمیة عدد  جریدة:  )7(
 وما یلیھا. 5عمار بوطكوك، مرجع سابق، ص:  )8(
  . 2، مرجع سابق، صخاسف جمال الدین : )9(

GRANIER Thierry – JAFFEUX Corynne , La titrisation aspects juridique et 
financier, Economica, Paris, 1997, p.01. 

التوریق كأداة مالیة لمواجھة مخاطر السیولة في البنوك، تجربة توریق القروض "سلیمان ناصر، :  )10(
إستراتیجیة إدارة المخاطر في المؤسسات، الآفاق "، الملتقى الدولي الثالث حول "العقاریة في الجزائر

نوفمبر  26ـ  25، كلیة العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، جامعة حسیبة بن بوعلي، الشلف ـ أیام " والتحدیات
  2.عمار بوطكوك، مرجع سابق، ص .2ص. 2008

 .فلاح خلف الربیعي، مرجع سابق:  )11(
، البوابة القانونیة، شركة خدمات المعلومات التشریعیة "توریق الحقوق المالیة" سعید عبد الخالق،:  )12(

 studies2.asp-www.tashreaat.com/view?ومعلومات التنمیة، 

"La titrisation est un montage financier qui permet à une entreprise, banque ou 
institution financière (cédant), de réorganiser son actif financier en cédant un 
portefeuille d'actifs relativement illiquide, et le transformer en titres négociables sur 
le marché". 

"La titrisation est un montage financier permettant de créer des instruments 
financiers qui aboutissent à des solutions de financements sur-mesure destinées aux 
investisseurs, c'est en effet une transaction qui donne la possibilité à une entreprise 
ou une institution financière de transférer le risque et/ou se financer en sortant de 
son bilan des actifs et en les vidant sous forme de valeurs mobilières". 

Voir: Conseil déontologique des valeurs mobilière CDVM, "Titrisation", janvier 
2011, www.cdvm.gov.ma., p.04 

  .2سلیمان ناصر، مرجع سابق، ص :  )13(
 SRHشركة إعادة التمویل الرھنيتتمثل في :   )14(
 .12/2002/ 25صادر بتاریخ  86جریدة رسمیة عدد :  )15(

دون المساس بالأحكام المخالفة، یؤسس رھن قانوني على :" من ھذا القانون على ما یلي 96تنص المادة 
الأملاك العقاریة لمدینین، لفائدة البنوك والمؤسسات المالیة لضمان تحصیل دیونھا والالتزامات التي تم الاتفاق 

یتم تسجیل ھذا الرھن القانوني طبقا للأحكام القانونیة المتعلقة بالدفتر العقاري بمبادرة من البنك . علیھا معھا
على أساس اتفاقیة القرض التي تمت بین البنك وزبونھا، مبینة خاصة المبلغ الأصلي للقرض المضمون 

 ".ووصف الأملاك موضوع الرھن
لمتعلق بالإعلام الواجب نشره من طرف الشركات أو ا 22/07/1996المؤرخ في  26/02نظام  رقم :  )16(

صادر بتاریخ  36جریدة رسمیة عدد . الھیئات التي تلجأ إلى علانیة الادخار عند إصدارھا قیما منقولة
01/07/1997. 

، الدلیل الالكتروني "التوریق المصرفي للدیون ، الممارسة والإطار القانوني"حسین فتحي عثمان،  : )17(
 .07ص  www.arablawinfo.comلعربي، للقانون ا
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مؤرخ   04-10معدل ومتمم بموجب الأمر رقم . 2003أوت  27صادر بتاریخ  52جریدة رسمیة عدد :  )18(
 .2010سبتمبر  1صادر بتاریخ  50، جریدة رسمیة عدد  2010أوت  26في 

، مجلة المفكر، "الابتكارات المالیة وتفعیل نظام القروض السكنیة في الجزائر"بوحفص جلاب نعناعة، :  )19(
 .365، ص 2009العدد الخامس، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة محمد خیضر بسكرة، 

، المجلة الأكادیمیة للبحث "توریق القروض الرھنیة في التشریع الجزائري"بلعیساوي محمد الطاھر، :  )20(
 .167، ص 2010، بجایة،  02، جامعة عبد الرحمان میرة، مجلة سداسیة عدد العلمي

 .1993أفریل  27صادر بتاریخ   27جریدة رسمیة عدد  :  )21(
الرھن الرسمي عقد یكسب بھ الدائن حقا عینیا، على : "من التقنین المدني على ما یلي 882تنص المادة :  )22(

ن یتقدم على الدائنین التالیین لھ في المرتبة في استیفاء حقھ من ثمن عقار لوفاء دینھ، یكون لھ بمقتضاه أ
 ".ذلك العقار في أي ید كان

  .السالف الذكر 05-06من قانون التوریق رقم  19المادة :  )23(
  .المتضمن توریق القروض الرھنیة  05-06من القانون رقم  22المادة :  )24(
 .من القانون نفسھ 23المادة :  )25(
 .من القانون نفسھ 24المادة :  )26(
  .من القانون نفسھ 14المادة :  )27(
یعتبر التوریق من منتجات صناعة الھندسة المالیة، وھو یعتبر عملیة : " تعریف التوریق الإسلامي:  )28(

بة، تمویلیة متطورة وھو ما یتم في السوق المالیة الإسلامیة، في صورة صكوك الإجارة والمشاركة والمضار
أما الدیون فیمكن توریقیھا عند الإنشاء ولا تتداول وھو ما یتم في السوق المالیة الإسلامیة بصكوك المرابحة 

  .والمساومة والاستصناع

التوریق التقلیدي یدخل في باب بیع الدیون، فإذا بیعت محفظة القروض لمن علیھ : الحكم الشرعي للتوریق
لا على سبیل الأجل، أما إذا بیعت محفظة ) نقدا(ن تدفع قیمة الدین حالا الدین، فیشترط الفقھاء لجواز ذلك أ

القروض لغیر من علیھ الدین ـ وھو واقع الحال في التوریق ـ فقد اتفق الفقھاء على عدم جواز ذلك على سبیل 
ز ذلك بشروط الأجل، أما إذا تم البیع حالا فیرى جمھور الفقھاء عدم جواز ذلك أیضا، بینما یرى المالكیة جوا

معینة، والتوریق بصورتھ الراھنة لا یجوز شرعا، فمحفظة القروض تباع بأقل من قیمتھا، وھذا یقع في دائرة 
  ".الربا المحرم

، "الأزمة المالیة واستراتیجیات تطویر المنتجات المالیة الإسلامیة"قندوز عبد الكریم ـ مداني أحمد، : أنظر
النظام المصرفي الإسلامي : زمة المالیة الراھنة والبدائل المالیة والمصرفیةالأ: "الملتقى الدولي الثاني حول

،  2009ماي  6- 5، معھد العلوم الاقتصادیة وعلوم التسییر، المركز الجامعي بخمیس ملیانة، یومي "نموذجا
 .13ص-12ص

 .10سلیمان ناصر،مرجع سابق، ص :  )29(
 .1986مارس  5صادر بتاریخ   10جریدة رسمیة  عدد :  )30(
 .1993مارس  3صادر بتاریخ  14جریدة رسمیة عدد :  )31(
، وكذلك 03-93وما یلیھا من المرسوم التشریعي رقم  9وفقا للمادة " البیع على التصامیم "راجع صیغة :  )32(

 23المؤرخ في  105-01من المرسوم نفسھ وكذلك المرسوم التنفیذي رقم  7وفقا للمادة "  البیع بالإیجار"تقنیة 
في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك  المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة  2001أفریل 

  )2001أفریل  29صادر بتاریخ  25جریدة رسمیة عدد . (معدل ومتمم
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المحدد لقواعد تدخل الصندوق الوطني  1994أكتوبر  4المؤرخ في  308-94راجع المرسوم التنفیذي رقم 
 . فیما یتعلق بالدعم المالي للأسرCNLللسكن 

 .96ق، ص مرجع ساب عمار بوطكوك،:  )33(
 وما یلیھا. 86المرجع نفسھ، ص  عمار بوطكوك،،  354بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق، ص : :  )34(
تعرف السوق العقاریة الثانویة بأنھا السوق التي تتعامل بالقروض العقاریة، حیث یقدم المستثمرون على :  )35(

لقروض ذات نوعیة جیدة بإمكان البنوك المانحة فإذا كانت ا. شراء وبیع القروض العقاریة الموجودة في السوق
وتتم ھذه العملیة كما . لھذه القروض بیعھا، عندما یستدعي الأمر ذلك، وبذلك تؤمن السیولة التي ھي بحاجة إلیھا

یقوم البنك بعملیة تجمیع القروض العقاریة الممنوحة التي تكون متجانسة من حیث النوعیة ومدة : یلي
فائدة، ثم یقدم على تكوین محفظة عقاریة، تحتوي على عدة قروض، وبیعھا في السوق الاستحقاق وسعر ال

راجع في .الثانویة، واستعمال المداخل في منح قروض جدیدة، وھكذا یبدأ دورة منح القروض العقاریة من جدید
 .356بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق، ص : ذلك

البنك  BDLبنك التنمیة المحلیة   CPAض الشعبي الوطني القر: نذكر من بین المؤسسات المقرضة:  )36(
الصندوق . BADRالبنك الفلاحي للتنمیة الریفیة  BNAالبنك الوطني الجزائري  BEAالخارجي الجزائري 

الذي أصبح بنكا، ونذكر من بین المؤسسات المالیة الأخرى المقرضة بأجل  CNEPالوطني للتوفیر والاحتیاط
   SGCIشركة ضمان القرض العقاري   CNLي للسكن الصندوق الوطن: طویل

  .وما یلیھا 97المرجع السابق، ص عمار بوطكوك،: نقلا عن
 .364بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق، ص :  )37(
، بناء 1997نوفمبر  27شركة إعادة التمویل الرھني بترخیص من مجلس النقد والقرض في "تأسست :  )38(

 .السالف الذكر 90/10من قانون النقد والقرض رقم  44على نص المادة 
لسنة  27، یتضمن اعتماد مؤسسة مالیة، جریدة رسمیة عدد 1998أفریل  6مؤرخ في  01-98مقرر رقم :  )39(

1998. 
)40( : Guide pour l'obtention d'un prêt hypothécaire auprès d'une banque , société de 

refinancement hypothécaire, 2001, p.2.www.srh.dz.com.. 

 .2، ص2002دلیل شركة إعادة التمویل الرھني، 
الموجّھة لتمویل قطاع القروض البنكیة "، مكدال سعدیة، .358بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق، ص:  )41(

، كلیة الحقوق،  جامعة " قانون الأعمال"، مذكرة لنیل شھادة الماجستیر في القانون، فرع "السكن في الجزائر
 .51،  ص 2007مولود معمري ـ تیزي وزو، 

، عمر طالب ـ عبد الحمید غوفي، إعادة التمویل .360بوحفص جلاب نعناعة، المرجع نفسھ، ص :  )42(
، SRHثره على المنظومة المالیة والمصرفیة في الجزائر، دراسة حالة شركة إعادة التمویل الرھني الرھني وأ

المرجع  عمار بوطكوك، . 18، ص2007مجلة الأكادیمیة العربیة المفتوحة في الدانمرك، العدد الثاني سنة 
 .102ص  السابق،

من التقنین المدني الجزائري التي  243وتطبق في ذلك أحكام حوالة الحق المنصوص علیھا في المادة :  )43(
تشمل حوالة الحق ضماناتھ كالكفالة والامتیاز والرھون ورھن الحیازة كما تشمل ما حل :"تنص على ما یلي

 ".من أقساط
   .19عمر طالب ـ عبد الحمید غوفي، مرجع سابق، ص:  )44(

إعادة (ق إعادة التمویل الرھني التي تمت منذ ظھور الشركة إلى یومنا ھذا تتم وفق الصیغة الأولى إن طر
ومن ثم فإن مخاطر إعسار المقترضین تتحملھا البنوك المقرضة فقط، لأن الرھونات ) التمویل مع حق الرجوع

سیتم تدعیم الطریقة  SRHركة من الرتبة الأولى مسجلة باسم البنك المقرض، وحسب الرئیس المدیر العام لش
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شراء  SRH الثانیة المتمثلة في إعادة التمویل دون حق الرجوع، وذلك في المستقبل عندما تقرر الشركة
وبالتالي ستتخلص البنوك المقرضة من مخاطر تحمل  SRHالدیون، وبالتالي ستسجل الرھونات باسم الشركة 

 .103ص  المرجع السابق، وطكوك،عمار ب: نقلا عن .   القروض التي تقوم بمنحھا
، المؤتمر الدولي "الأزمة المالیة العالمیة، أسبابھا وأبعادھا وخصائصھا"زایري بلقاسم ـ میلود مھدي، :  )45(

حول الأزمة العالمیة وكیفیة معالجتھا من منظور النظام الاقتصادي الغربي والإسلامي، جامعة الجنان، لبنان، 
وث التوریق حجر الزاویة في حد" محمد عبد الحلیم عمر،:  أنظر كذلك. 12، ص2009مارس  14و 13یومي 

إشكالیة تدویل "، لحول عبد القادر، 11/02/2008، مركز الرصد والتواصل المالي الإسلامي، "الأزمة المالیة
متطلبات التنمیة "، الملتقى الدولي الثاني حول "الخطر المالي ومخلفاتھا على الأسواق المالیة في الدول النامیة

 . 17، ص2010أفریل  29ـ  28ار، یومي في أعقاب إفرازات الأزمة المالیة العالمیة، جامعة بش
 8خاسف جمال الدین، مرجع سابق، ص:  )46(
یتعلق بالرھن القانوني المؤسس لفائدة البنوك  2006أفریل  03مؤرخ في  132- 06مرسوم تنفیذي رقم :  )47(

 .2006افریل  05صادر بتاریخ  21والمؤسسات المالیة ومؤسسات أخرى، جریدة رسمیة عدد 
عب وكالات التصنیف العالمیة دورا ھاما في عملیة التوریق، حیث تقوم بتصنیف الأوراق المالیة تل:  )48(

والذي یضمن تحدید ) المؤسسة المتنازلة للدیون الرھنیة(المطلوب إصدارھا من قبل المؤسسة البادئة للتوریق 
كما یشمل . ة والعالمیةالسعر العادل لتلك الأوراق، وفرص نجاح تسویقھا في أسواق رأس المال المحلی

التصنیف تقییم الأداء الفني والإداري والمالي للمؤسسة البادئة للتوریق، وما تقدمھ من خدمات في السوق مقارنا 
بالمنافسین، كما تقوم بإجراء التصنیف الائتماني للمؤسسة بھدف قیاس جدارتھا الائتمانیة وقدرتھا على أداء 

لمخاطر المالیة التي تواجھھا، وخیر مثال عن وكالات التصنیف العالمیة التزاماتھا تجاه الغیر، ودرجة ا
  ).الوكالة الإسلامیة الدولیة للتصنیف التي یوجد مقرھا في البحرین"

ترسم خریطة طریق لعملیات التوریق وفق الشریعة، مجلة القیس " رسامیل"إسلامیك فاینانس نیوز، 
 .39و ص38، ص2008ن جوا 7، 12580، العدد 37الاقتصادي، السنة 

، منتدى كلیة الاقتصاد، جامعة "مفھوم التوریق"نشرة ابن خلدون، :  )49(
     http://ibnkhaldun.wordpress.com.17/02/2008حلب

 .39وص 38، إسلامیك فاینانس نیوز، مرجع سابق، ص.368بوحفص جلاب نعناعة، مرجع سابق، ص :  )50(
 .المرجع نفسھإسلامیك فاینانس نیوز، :  )51(
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