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  :الملخص

ــد الســكان یتطلــب ســنویا مســاحات شاســعة  عرفــت مدینــة قســنطینة توســعات عمرانیــة نتیجــة الدینامیكیــة الحضــریة فتزای

الاساسیة مما یتطلـب أوعیـة عقاریـة، فتطـور مختلـف السیاسـات العقاریـة غیـر مـن لإنشاء الوحدات السكنیة والتجهیزات 

البنیة العقاریة الحضریة للمدینة بدایة من نوعیة العقار في حكم الاتراك ونوعیة الملكیات السائدة، إلـى دخـول المسـتعمر 

هـذه .ین والتشـریعات التـي عرفهـا العقـارالفرنسي واستیلائه على ملكیة البایلك وصولا لقسنطینة المسـتقلة وترسـانة القـوان

التوسعات العمرانیة والامتدادات المجالیة غیرت مـن شـكل المدینـة سـواء تعلـق الأمـر بالتوسـع القـانوني أو غیـر القـانوني 

مما حرك قوانین التسویة العقاریـة التـي حاولـت تحسـین مرفولوجیـة المدینـة والـتحكم فـي عقاراتهـا بالإضـافة إلـى عملیـات 

ســین والتحــدیث الحضــریین التــي طــورت البنیــة التحتیــة للمدینــة ومســت البنیــة العقاریــة وانعكاســاتها علــى البنیــة التح

  .الاجتماعیة والاقتصادیة للمدینة

 .العقار،الملكیة،السوق العقاري ،إنتاجالأراضيالحضري،مسح  قسنطینة،العقار ::المفتاحیة الكلمات

Summary: 

 The city of Constantine has seen urban extensions due to its different dynamics. In addition, 

its population growth required each year more space for all the projects of accommodation 

and facilities. The land legal nature knew many mutations since the Ottoman period and until 

the independence. 

 Both formal and informal urban extensions have changed the morphology and the layout of 

the city and to come through these actions, operations improvement and urban renewal and 

even land regulation were taken through to solve the problem.  

Key words: Constantine, urban land ,cadastre, land production, real estate, market actors.  
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  المقدمة 

أصـــــبحت المـــــدن المجـــــال الرئیســـــي لخلـــــق الثـــــروات باعتبارهـــــا محركـــــا للتنمیـــــة، إذ اهتمـــــت 

ــــه یســــتجیب لحاجیــــات الجماعة،هــــذه  ــــة لتنظیمــــه وجعل المجتمعــــات منــــذ القــــدم بالمجــــال فــــي محاول

الحاجیــــات تتنــــوع بتنــــوع الأنشــــطة الاقتصــــادیة والاجتماعیــــة والثقافیــــة، وتــــرتبط كــــل هــــذه الأنشــــطة 

ر الإطــار العــام للتوســع و إنتــاج المــدن، فــالتحكم فــي المجــال مــن أجــل تنظیمــه بالمجــال، الــذي یعتبــ

وتوجیهه یكون وفق إمكانیة الأوعیة العقاریة والجیوب الحضـریة المتاحـة، المسـیرة بالإطـار القـانوني 

مـاهي وضـعیة : الإشـكالیة التالیـةوالتشریعي المعتمد علیـه مـن طـرف الجهـات الوصـیة، لهـذا نطـرح 

  اري بقسنطینة وانواع المضاربات العقاریة والفاعلون فیها؟السوق العق

  :  وللتحكم أكثر في هذا الموضوع ارتأینا طرح الأسئلة التالیة محاولین الإجابة عنها

  ما هي وضعیة السوق العقاریة؟ -

نوعیة المعاملات العقاریة في مدینة قسنطینة؟ -  

  العقار؟ما هو أثر هذه السوق على المضاربة وانتاج  -

  :أهمیة البحث-

أهمیــة هــذا البحــث  تكمــن فــي ابــراز دور تــوفر العقــار الحضــري فــي ضــبط الســوق العقاریــة  بمدینــة 

  .قسنطینة و خلق اشكال حضریة متنوعة ومتعددة نتیجة الدینامیكیة الحضریة 

  :فرضیة البحث

العقاریـة خـارج الحـدود  الأوعیة جهة وتوفرالعقار الحضري هو أساس المضاربات العقاریة من  ندرة

  .العمرانیة وتحول استعمالها هو العامل الأساسي في ظهور المعاملات العقاریة غیر القانونیة

  :منهجیة البحث

اعتمدنا في بحثنا علـى المـنهج الوصـفي التحلیلـي لدراسـة السـوق العقاریـة ومختلـف الفـاعلین 

 :واعتمادا على ذلك تم اعتماد الخطة التالیة المدینة، وإنتاجفیها ونتائجها على المبادلات العقاریة 

  .الإطار المفاهیمي للبحث. أولا

  .الدولة طرف فاعل في المضاربة العقاریة. ثانیا

  تقییم العقار. ثالثا
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  النتائج العامة. رابعا

  الإطار المفاهیمي. أولا

 الحضـري العقارالمشرفة على  الأجهزة تعدد من الجزائریة المدن في العقاریة السیاسة تعاني  

عملیةتسـییر سواء من حیث الفاعلین على إنتاج العقار أو المسیرین له، وحسب طبیعة المتـدخلین ،ف

العقـــار یتـــدخل فیهمـــا عـــدة أطـــراف و لكـــل طـــرف أو مســـیر عـــدة مهـــام ووظـــائف تحـــددها نصـــوص 

متناسقة قانونیة وتوجیهات من المستوى المركزي للدولة حیث تعمل هذه المؤسسات والهیئات بصفة 

ومتكاملــة بــدون تــداخل فــي المهــام والأدوار وهــذا مــن أجــل تــوفیر الأوعیــة العقاریــة لاحتــواء مختلــف 

البــرامج الســكنیة والتجهیزیــة وتحقیــق سیاســة تنمویــة شــاملة وتشــكیل صــورة حضــریة للمــدن یــتم مــن 

یاجاتــه خلالهــا ضــمان الســیر الحســن لمختلــف وظائفهــا والحفــاظ علــى احتــرام مصــالح المــواطن واحت

  .وتفعیل دور سلطة الدولة

مكـان اجتمـاعي أیـن تحـول القطـع الأرضـیة التـي تعـرف تغیـرا فـي "تعـرف بأنهـا : السوق العقاریـة

الاســتعمال ونقصــد الأراضــي المخصصــة لمختلــف الاســتعمالات وفــي هــذه الحالــة یعتبــر الســوق 

 1"حول الملكیةالعقاري الذي تباع فیه مختلف المنتجات العقاریة كسوق قانونیة أین ت

السـوق العقاریـة هـي منطقـة جغرافیـة أو نشـاط : "وهناك من یعرف السوق العقاریة كمـا یلـي

مجموعة أشخاص تربطهم علاقـة مـن أجـل بیـع أو شـراء منـتج  عقـاري، فـي ظـروف تكـون فیهـا 

كمـا أن الأسـواق العقاریـة لهـا خصوصـیة جـد . المعاملات نفسها، في نفس اللحظة ونفس السعر

 .2"تتوقف على محیطها التصورات والنتائج الخاصة باقتصاد السوقممیزة 

كماتعتبرالســـوق العقاریـــة بمثابـــة الأرضـــیة أو المجـــال الـــذي یمـــارس علیـــه الفـــاعلون العقـــاریون 

مختلــف نشــاطاتهم، وبمفهــوم أوســع هــي مجموعــة مــن الأفــراد ضــمن منطقــة " العمومیــون والخــواص"

قـار معـین بـنفس الشـروط مـن حیـث السـعر والوقـت، وعلـى غـرار جغرافیة یتعاملون بالبیع والشـراء لع

  :بقیة الأسواق فإن للسوق العقاریة خصوصیات وهي

  .الملكیة أو العقار غیر متجانس، لا یوجد مطابق تماما لآخر مما یعطیه صفة الاحتكار -

الســـوق العقاریـــة مرتبطـــة غالبـــا بحقـــوق وشـــروط، فمـــن خلالهـــا یـــتم اســـتبدال قطـــع أرضـــیة  -

                                                           
1
DINIS Barthélemy : comment mesurer la valeur des terres études fonciers ; septembre1985 ; p11-59. 

2
Merlin pierre et Choay Françoise. Dictionnaire de l’urbanisme et de l’aménagement ; presse universitaire de 

france1996 p454. 
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إجباریا لبناء مسـاكن أو تجهیـز عمـومي، أو محـل ارتفـاق وهـو مـا یـؤثر مباشـرة مخصصة 

  .على الأسعار

تتمتــــع أطــــراف دون أخــــرى بامتیــــازات مثــــل حــــق الشــــفعة الــــذي یطبــــق لمصــــلحة الجماعــــات  -

  :وتنقسم السوق العقاریة إلى.المحلیة

  .یمكن تغیرهامحدودة بالأراضي التي تم تعمیرها ولها قوانین لا : سوق الأراضي المعمرة -

تعـرف أمـورا أكثـر تعقیـدا أو تنوعـا فهـي بمثابـة الوسـیط بـین : سوق الأراضـي القابلـة للتعمیـر -

الأراضـــي الفلاحیـــة والأراضـــي المعمـــرة، یســـجل بهـــا وجـــود مـــلاك للأراضـــي الفلاحیـــة والبـــور 

والمقبلون علـى البنـاء مـن محصصـین ومـرقیین عقـاریین والجماعـات المحلیـة مـن جهـة أخـرى 

 .لمحیط الذي تحدث فیه المنازعات أو المضاربات العقاریةفهو ا

وهوالقطــاع الأكثــر شــیوعا فــي الســوق العقاریــةیمكن أن نطبــق علیــه : ســوق الأراضــي الفلاحیــة -

وبمـــا أن الســـوق العقاریـــة تخضـــع لقـــانون العـــرض والطلـــب .تصوراتاقتصـــادیة واضـــحة الارتبـــاط

لا بوجـود الفـاعلین العقـاریین الـذین یعرضـون كباقي الأسواق الاقتصـادیة، فإنـه لا یـتم العـرض إ

  . عقارات شاغرة للاستعمال السكني، وهذا ما سنوضحه

یعــرف ســوق العقــار فــي الجزائــر انتعاشــا غیــر مســبوق فــي الســنوات الأخیــرة، حیــث عــرف 

العقــار بنوعیــه المبنــي وغیــر المبنــي أســعارا قیاســیة وحســب المقــابلات التــي قمنــا بهــا مــع أصــحاب 

سنة على اقتناء العقارات  40-28العقاریة أجمعوا على إقبال فئة شابة یتراوح عمرها بین الوكالات 

أغلبهم یشتغلون في التجارة، حیث نجد فئة من المستجوبین تفسـر ارتفـاع الأسـعار بزیـادة الاسـتثمار 

تعیشـه في هذا القطاع، فیما تراها الفئة الأخرى نتیجة حتمیة للتطـور الاقتصـادي والاجتمـاعي الـذي 

الجزائر خاصة بعد العشریة السوداء، فالمبادلات التجاریة في سوق العقار من خـلال عملیـات البیـع 

ونقــل الملكیــة بكــل أنواعهــا ســواء نقــل ملكیــة مــن شــخص لأخــر أو مــن هیئــة لأخــرى أو مــن هیئــة 

  .لشخص أو من الخواص للدولة

ل الخــواص وأربــاب المــال فكــل هــذه المبــادلات جعلــت العقــار أكبــر مجــال للاســتثمار مــن قبــ

الدینارات، لاقتناء أكبر حجـم ممكـن مـن  ورجال الأعمال بحیث أصبحوا یصبون فیه ثروات بملاییر

مهمــا كــان ســعرها لإعـــادة بیعهــا بضــعف الــثمن فــي أقـــل مــن ســنة، أو إقامــة مبــان یـــتم  الممتلكــات

اســـــــتغلال الطـــــــابق الأرضـــــــي منهـــــــا فقـــــــط  كمســـــــتودعات والطوابـــــــق الأخـــــــرى تســـــــتأجر كشـــــــقق 



 19/2022التسلسليالعدد  / 4العدد/ 05 دالمجلمجلة التعمیر والبناء، 
Revue urbanisme & construction, Volume 05 / Numéro 4/ Ser. No .19 / 2022 

Journal of urban planning and construction, Volume 05 / Issue04/ Ser. No .19 / 2022 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

----------------------------------------------- ----------------------------------------------------------------------------
 --------------------------------------------------------------------------- 

35 

العمراني، تصدرها جامعة ابن خلدون تیارت ــ الجزائرمجلة أكادیمیة دولیة فصلیة محكمة تعنى بنشر الدراسات والبحوث في المجال   

ISSN : 2543-3970 
EISSN: 2676-1564 

لكـن الملفـت للانتبـاه والظـاهرة الفریـدة مـن نوعهـا . الأجنبیة، وفي بعـض الحـالات لا تسـتغل للشركات

د الجزائري في ملكیة الغیر، وهنا نتحدث عـن العقـارات التابعـة لأمـلاك تتجلى في حریة تصرف الفر 

الدولة أو دیوان الترقیة والتسییر العقاري، فالعدید من الأملاك المتنازل علیها لصالح الأفراد من قبل 

الدولة حركت سـوق العقـار بقـوة وسـاهمت فـي إلهـاب أسـعاره أو بـالأحرى سـاهمت فـي إشـعال لهیـب 

لحضــري  فالشــقة الواقعــة فــي الأحیــاء المحیطیــة أو فــي توابــع المدینــة الأم، كــالخروب، نــار العقــار ا

دج  0000009، قد أعید بیعها بـ  5991دج سنة 000004 وعین السمارة،  والتي كلفت صاحبها

،  أمــا العقــارات الفردیــة المســتفید منهــا مــن طــرف الوكالــة العقاریــة والتــي لــم تســتفد مــن 2102ســنة

یئــة والتزویـد بالشــبكات التقنیـة كتحصــیص البـاردة، فقــد تـم بیــع بعـض القطــع بـأكثر مــن عملیـات الته

مــرة ثمنهــا الحقیقــي لیصــبح جــزء كبیــر مــن العقــارات یحــرك الیــوم الســوق الحــرة ویتهافــت علــى  50

                                      .شرائها كبار رجال الأعمال والأثریاء كنوع من الاستثمار الدائم

  طرف فاعل في المضاربة العقاریة الدولة:ثانیا

تـم التنـازل  1981المـؤرخ فـي فیفـري  01- 81بدأ التنازل عن أملاك الدولة بموجب قـانون 

بموجبه عن كل أملاك الدولة ودواوین الترقیة العقاریة وأملاك الجماعـات المحلیـة لفائـدة المـواطنین، 

والجماعیـة بأسـعار رمزیـة حیـث تـم شـراء فـیلات وشـقق  حیث تم بیع العقارات المختلفـة منهـا الفردیـة

دج  1000000و 500.000فــــاخرة وعقــــارات راقیــــة فــــي قلــــب مدینــــة قســــنطینة وضــــواحیها  بــــین 

، والــذي وضــع إجــراءات 2001وتوقفــت عملیــة التنــازل بهــذه الأســعار بموجــب قــانون المالیــة لســنة 

فاعا كبیرا في أسـعار المتـر المربـع والتهبـت جدیدة للتنازل عن أملاك الدولة بعد أن عرف العقار ارت

 مـرة 100 مـن بـأكثر  بیعهـا  أعیـد  والتـي  الدولـة  طـرف  من  علیها  المتنازل  بالأملاك  والمضاربة  الحرة السوق

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        .الأصلي  سعرها  من 

فحسب معلومات رسمیة من إدارة الأملاك الوطنیة بوزارة المالیة فإن عدد العقـارات المتنـازل  

عقـار یشـمل  460426بلغـت أكثـر مـن  2000دیسـمبر  31إلى غایـة 81علیها منذ صدور قانون 

لكـن الملفـت للانتبـاه . 3الأملاك الجماعیة والفردیـة بكـل أنواعهـا السـكنیة والتجاریـة والمهنیـة والحرفیـة

 03هو إعادة النظر في تقییم العقارات المتنازل عنها من طرف الدولة وكان هـذا المرسـوم التنفیـذي 

ن أسس وشروط حیث استثنى أملاك البلدیات من التنازل ووضع القانو  2003المؤرخ سنة  269 -

                                                           
3

  2004العقارية التابعة للدولة ولدواوين الترقية والتسيير العقاري جوان  الأملاكتقريرحول الملف الخاص بالتنازل عن :الدولة لقسنطينة أملاكمديرية 
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وكیفیـات البیــع، فقــد حـدد فــي البدایــة السـعر المرجعــي للعقــار المبنـي بالنســبة للأمــلاك الجماعیــة أي 

دینــار  14.000دینــار ثــم أعیــد النظــر فیــه وتــم خفــض الســعر إلــى  18.000العمــارات الســكنیة بـــ

  .4كسعر مرجعي

الملاحظ هو عـزوف المـواطنین عـن إیـداع ملفـات الشـراء بحجـة أن السـعر مرتفـع مـن جهـة  

لهــذا .وبسـبب بیــع عقــاراتهم وســكناتهم عـن طریــق الوعــود بــالبیع أو الاعتــراف بـدین مــن جهــة أخــرى 

شرعت الجهات المعنیة بعملیات إحصاء واسعة للقاطنین في ملكیات الدولـة وملكیـات دیـوان الترقیـة 

  .ر العقاري للوقوف على حیثیات الموضوع وحل إشكالیة بیع عقارات الدولةوالتسیی

  المعاملات العقاریة في الجزائر غیر رسمیة، لماذا؟ 

لأن التحقیقــات التــي قمنــا بهــا فــي المحافظــة العقاریــة للولایــة نجــد معظــم المبــادلات تخــص 

لمبــــادلات العقاریــــة بــــین التنــــازل وفــــق صــــیغة الســــكن التســــاهمي أو البیــــع بــــالمخطط وقلیلــــة هــــي ا

الأشخاص، في حین وجدنا عملیات الهبة واضحة المعالم، وسنعود لها بالتفصیل لاحقا، لكن الأهـم 

هو الوقوف على حجم المبادلات المالیة في سوق العقار وهذا الرقم یمكن استنتاجه من خـلال قیمـة 

قیمــة العقــار المصــرح بــه مــن  %1.50الرســم علــى الشــهر العقــاري وهــي مبــالغ مالیــة تشــكل نســبة 

صـفقة بیـع وشـراء لعقـارات 136.714سـجلت  2011خلال إجراءات التوثیق ونقل الملكیة في سـنة 

على المسـتوى الـوطني تـم تسـجیلها فـي الشـهر العقـاري وبلغـت الرسـوم مـن ثمـن العقـار المصـرح بـه 

  .5ملیون دینار 791ملاییر و 3خلال هذه الصفقات أكثر من 

غـــت صـــفقات بیـــع وشـــراء مختلـــف العقـــارات علـــى المســـتوى الـــوطني بــــ  فبل 2012أمـــا ســـنة 

وبلغــت قیمــة الرســم  2011معاملــة عقاریــة أي تقریبــا ضــعف المعــاملات مقارنــة بســنة  224.277

ملیــون دینــار أي أن قیمــة أمــوال بیــع وشــراء هــذه  52ملاییــر و 4علــى الشــهر العقــاري بــأكثر مــن 

  لیار دینار؟ م 405مبلغ  2012العقارات قد فاقت سنة 

  :هذه الأرقام بعیدة كل البعد عن الأرقام الحقیقیة لسببین هما لكن

الأسعار الحقیقیة غیر مصرح بها لدى عملیات البیع والشراء وأن البائع والشاري یتفقان على  )1

ســعر أدنــى لتقلــیص أعبــاء التوثیــق ورســم الشــهر العقــاري علــى عقــود الملكیــة بــدلیل أن عــدد 

                                                           
4
  .مرجع سابق: مديرية أملاك الدولة لقسنطينة 
5

  مرجع سابق:الدولة لقسنطينةمديرية أملاك 
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 كثیـرا،  یرتفـع  لـم  العقـاري  الشـهر  الرسـم  عـن  المـالي  التحصـیل  أن  حـین  في  الصفقات تضاعف

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      . الحرة  السوق  في  قیمته  عن  ومنخفض  حقیقي  غیر  البیع  بسعر  التصریح  أن  یؤكد  مما 

العدیــد مــن المبـــادلات العقاریــة تكـــون بطریقــة غیــر قانونیـــة خاصــة إذا تعلـــق الأمــر بالشـــقق  )2

 .البیع تكون إما باعتراف بدین أو وعد بالبیع السكنیة في العمارات وعملیة

  معطیات لتقییم العقار:ثالثا                                                                             

  المبادلات العقاریة1

المبادلات العقاریـة فـي مجملهـا أسـاس مـن أسـس المجتمـع فهـي أحیانـا محـور العلاقـات كمـا 

الـــبعض، بـــین الأشـــخاص الطبیعیـــین و المتمثلـــة أساســـا فـــي علاقـــات الكـــراء و التنـــازل والبیـــع یراهـــا 

كما عرفت المبـادلات علـى أنهـا اتفـاق تعاقـدي بـین طـرفین علـى تبـادل تـدفقات نقدیـة معینـة .والهبة 

فــي تــاریخ لاحــق وتعــرف كــذلك أنهــا اتفاقیــة بــین طــرفین علــى تبــادل مــدفوعات علــى أســاس مقــدار 

وفــي الأخیــر وصــفت بأنهـــا اتفاقیــة بــین طــرفین علــى تبــادل نــوع مـــن . 6أو قیاســي متماثــلمعیــاري 

أما المبادلات العقاریة فهي اتفاقات تعاقدیـة بـین . الأصول في مقابل أخر في تاریخ مستقبلي لاحق

طــرفین ســواء كانــا طبیعیــي أو اعتبــاري علــى تبــادل تــدفقات معینــة فــي تــاریخ لاحــق حــول عقــار مــا 

 .فهاعلى اختلا

  دراسة المبادلات العقاریة ببلدیة قسنطینة 1-1

  أنواع المبادلات العقاریة داخل المحافظة العقاریة بقسنطینة2- 1

بعد حصولنا على إحصائیات عقود الشهر العقاري المتحصل علیها مـن قبـل مدیریـة الحفـظ 

ـــادلات العقاریـــة، و اقتصـــرت علـــ ـــا بمختلـــف المب ـــاري بقســـنطینة والتـــي زودتن ســـنوات فقـــط  3ى العق

و جداول المعاملات العقاریة فیها لا تحتـوي علـى كـل الأشـهر إلا انـه ) 2012 -2011 –2010(

و بعــد قیامنــا بتحلیــل و دراســة هــذه الإحصــائیات نجــد أن هــذه الصــفقات العقاریــة تشــهد تنوعــا بــین 

  .عملیات البیع ، التبادل ، الهبة و غیرها

  المبادلات مابین القطاع العمومي-2

عملیة مهمة في المعاملات العقاریة بین كل الأطراف حیث یتم البیع عن طریق المزاد : البیع -ولاأ

المــدیر الــولائي لأمــلاك الدولــة  العلنــي بالإشــهار و المنافســة و بعــد أخــذ تــرخیص مــن الــوالي، ورأي

                                                           
مرجع سابق: صداقي عمر

6
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عـن أمـلاك  هذا إذا كانت أملاك للدولة و یتم البیع من طـرف أعـوان أمـلاك الدولـة و المحلفین،أمـاو 

 .الجماعات المحلیة فلا تتدخل إدارة أملاك الدولة إلا بطلب الجماعات المحلیة المعنیة 

جـل قـبض أحسـن التقـدیرات المالیـة المزایدة تشـكل القاعـدة الأساسـیة فـي عملیـات البیـع مـن ا

ون الدفاع عن الفرصة المناسبة ففي الكثیر من الصحف نجد مثـل هـذا الإشـهار عـن المزایـدة و تكـو 

یومــا علــى الأقل،تحــدد الأســعار مــن طــرف مصــالح  أمــلاك الدولــة و بــین الخــواص فیمــا  20قبــل 

بینهم و تحدد بالقیمة التي أعطاها السوق العقاري،  أو بین الخواص والدولة في مزایـدة إداریـة التـي 

تعبـــر عـــن اتفـــاق بـــین الإدارة وأحـــد الخـــواص حســـب شـــروط الإشـــهار و المنافســـة ویمكـــن أن تكـــون 

عملیة البیع بالتراضي بترخیص من وزیـر المالیـة لصـالح كـل مـن الجماعـات المحلیـة و المؤسسـات 

  .العمومیة و الأفراد و غیرها

یعتبـر أحسـن حـل لتسـییر واسـتعمال العقـارات التابعـة للدولـة وهـو مـن بـین : التنـازل والامتیـاز-ثانیا

الحیلولـــة أمـــام بعـــض المتطلبـــات  العملیـــات العقاریـــة للدولـــة المقـــررة مـــن طـــرف المشـــروع مـــن أجـــل

الاقتصــادیة والاجتماعیــة لاســیما ترقیــة الاســتثمار و هــو عملیــة موروثــة عــن الادارة الاســتعماریة و 

  .تستند إلى النصوص التنظیمیة 

رأى المشــرع الجزائــري أن الامتیــاز هــو العقــد الــذي مــن خلالــه تقــوم الدولــة بمــنح  :الامتیــاز-أ

سنة فقد یحصل المرقي العقاري أو المسـتثمر علـى  20حق الانتفاع لمدة محدودة كأقصى حد نجد 

قطعـة أرض ملــك للدولــة مــن أجــل أن تكــون للبنــاء أو الاســتثمار، فــي إطــار تطبیــق التنمیــة الوطنیــة 

مشـــاریع الاســـتثمار بالامتیـــاز، كمـــا أنـــه هنـــاك امتیـــاز ســـكني مـــن أجـــل الاســـتجابة فشـــجعت الدولـــة 

  . لمتطلبات تنقل المسئولین و تسهیل تحركاتهم الدوریة

یمكــن للامتیــاز أن یتحــول إلــى تنــازل قانونیــا بطلــب مــن صــاحب الامتیــاز عنــد : التنــازل-ب

ي تلـي آجـال الانتهـاء مـن المشـروع و الانتهاء من المشروع الاستثماري ویتم التحویل في السـنین التـ

یمنح التنازل على أساس القیمـة التجاریـة للأراضـي المحـددة مـن طـرف أمـلاك الدولـة أثنـاء التحویـل 

وبدون خصم لأیة غرامات مدفوعة، فقد تم التنازل للعقـارات لكـن بسـعر لا یقـل عـن القیمـة التجاریـة 

ة والهیئـــــات العمومیـــــة والمؤسســـــات العمومیـــــة لفائـــــدة الولایـــــات أو البلـــــدیات أي الجماعـــــات المحلیـــــ

والاقتصــــادیة والجمعیــــات والخــــواص لإنجــــاز عملیــــات عمرانیــــة أو بنــــاء ســــكنات فیــــنخفض ســــعر 
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الأراضي عن قیمة السوق العقاریة و التنازل لا یتم إلا بترخیص تشریعي، كـذلك التنـازل للتنظیمـات 

  .الدولیة تكون الجزائر عضوا فیها كالقنصلیات

یتخــذ قــرار التبــادل مــن طــرف الــوزیر المكلــف بالمالیــة بمبــادرة مــن الــوزیر :المبادلــة  -ثالثــا

المسئول عن القطاع الذي یخضع لـه العقـار، تبـادل للأمـلاك العقاریـة بـین الدولـة و الخـواص 

 .یتم إما عن طریق عقد إداري أو عقد توثیقي 

 و یمضــى مــن طــرف الــوالي  یــتم تحدیــد العقــد مــن طــرف إدارة أمــلاك الدولــة: الشــكل الإداري

 . محل اختصاص موقع العقار الخاص

 مـن وزیـر المالیـة ممثـل عـن مـدیر أمـلاك الدولـة المخـتص ) شـهادة توثیقیـة: (الشكل التـوثیقي

 إقلیمیا

 1-2المبادلات العقاریة مابین الافراد  

ــة -أولا لأشــخاص یقتــرن إقصــاء عملیــة البیــع المجانیــة بالمبــدأ الــذي مــن خلالــه یمنــع علــى ا: الهب

العمومیین إجراء هبات فهي تعرف بأنها تملیك بلا عوض لملكیة المال الموهوب لـه، وتعـرف الهبـة 

بأنهــا عملیــة هامــة لنقــل الملكیــة و فــي مســائل الهبــة لا یغیــر مــن المشـــروع أي حــد مــن الحــدود ، و 

  .یمكن أن تشمل مجمل أموال الواهب 

رهن العقار بعد اتفاق الطرفین وهما بكامل الاهلیة المعتبرة شرعا وقانونـا بعـد اقتـراض  :الرهن-ثانیا

مبلــغ مــالي یلتــزم الطــرف الاول بإنجــاز معاملــة تســجیل الــرهن ودفــع رســومها ودعــوة الطــرف الثــاني 

  .للتوقیع

  .مبادلة مال بمال لغرض التملك: البیع-ثالثا

  .بین طرفین أو أكثر لتبادل العقارعقد المبادلة هو اتفاق  :المبادلة-رابعا

  :أما عن حجم المبادلات العقاریة ببلدیة قسنطینة فیلخصها الجدول التالي
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  أنواع المبادلات العقاریة ببلدیة قسنطینة

معالجة الباحثة+2020مدیریة الحفظ العقاري لقسنطینة : المصدر

من خلال الجدول یتضح أن أنواع المبادلات العقاریة متباینة من حیث العدد والنوع فمن حیث العدد 

بینمـا فـي السـنة الموالیـة انخفضـت إلـى  1783بلغـت  2011جد أن المبادلات العقاریة سنة 

امتیاز  الرھن  شھادة 
توثیقیة 

مبادلة  تنازل  ھبة 

1 2 1 12 69

771

اجمالي المبادلات العقارية ببلدية قسنطينة

المبادلات عدد

  مبادلات الافراد  مبادلات أملاك الدولة

شــــــــــــــــهادة   البیع

 توثیقیة 

 الرهن المبادلة  التنازل

178  1 12 3 2 
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  01شكل
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أنواع المبادلات العقاریة ببلدیة قسنطینة:  01جدول رقم

  

من خلال الجدول یتضح أن أنواع المبادلات العقاریة متباینة من حیث العدد والنوع فمن حیث العدد 

جد أن المبادلات العقاریة سنة ن

  %31.29بنسبة 

بیع 

771

2517

مبادلات أملاك الدولة  

البیع الامتیاز المبادلات

178 ؟ 2010

2011 1 332

107 ؟ 2012

  588  المجموع
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ثـم  %81هـو طـابع البیـع بنسـبة  كمـا یتضـح أن الطـابع الغالـب علـى المبـادلات العقاریـة بقسـنطینة

أمــا أضــعف المبــادلات فتتمثــل فــي كــل مــن شــهادات التوثیــق   %8والهبــة بـــ % 9محضــر الحیــازة 

  .والمبادلات

  

  طبیعة المبادلات العقاریة ببلدیة قسنطینة3

توضــح المعطیــات الإحصــائیة المتحصــل علیهــا مــن مدیریــة الحفــظ العقــاري بقســنطینة ومــن 

العقاریـة المدونـة فـي الجـداول الخاصـة بالسـنوات السـابقة الـذكر نجـد أن المبـادلات خلال المبـادلات 

والصفقات التي أبرمت في المحافظة بین الأشخاص الطبیعیین و المعنویین العمومیین أو الخـواص 

تشــهد تنوعــا بــین عملیــات بیــع و شــراء المســـیطر علیهــا قطــاع الترقیــة العقاریــة، و التــي تقــوم بـــین 

  .بین الأفراد ومؤسسات الدولة أو بین أطراف مؤسسات الدولة الخواص أو

 .یتضح أن هناك أطراف فاعلة في المبادلات العقاریة 58من خلال الجدول رقم 

مـــن  %91شـــكلوا  2000الأفـــراد وهـــم یمثلـــون أكبـــر قـــوة فـــي المبـــادلات ففـــي ســـنة : الطـــرف الأول 

مثلـــوا مــا نســـبته  2012الأخیـــر ســنة  وفــي %79.90فشـــكلوا  2011المبــادلات العقاریــة أمـــا ســنة 

من حجم المبادلات العقاریة وهذه النسب توضح نشـاط حركـة السـوق العقاریـة بقسـنطینة  81.80%

  .وسیطرة القطاع الخاص علیها

یمثــل المبــادلات بــین الأفــراد والمؤسســات والمقصــود بهــا شــركات ومؤسســات البنــاء : الطــرف الثــاني

نات سواء تعلق الأمر بالسـكن التسـاهمي الـذي لـم تنتهـي مؤسسـات التي تمون السوق العقاري بالسك

آخـر أجــل لتســلیم هــذا  2015البنـاء مــن تســلیمه وحسـب المعطیــات المتحصــل علیهـا ســیكون جــوان 

النــوع مــن الســكنات، أو بقیــة الصــیغ كالســكن الترقــوي المــدعم وغیــره وهــذه المســاهمة تشــكل النســب 

  .على التوالي 2012، 2010،2011حسب  %18.19و %19.97 %8.7التالیة 

بــالرغم مــن هــذه الأرقــام والمعطیــات إلا أن الواقــع بعیــد جــدا عــن هــذه الأرقــام بســبب اعتمــاد  طریقــة 

البیـع العرفیـة سـواء تعلـق الأمـر ببیـع ممتلكـات الدولـة أو دیـوان الترقیـة والتسـییر العقـاري مـن طـرف 

ن الأفراد في كـل أنـواع السـكنات غیـر القانونیـة المستفدین من هذه السكنات أو المبادلات العقاریة بی

تجــدر الإشــارة إلـى نقطــة مهمــة جــدا هـي عنــد تفحصــنا للمبــادلات العقاریــة . أو السـكنات الفوضــویة 

لفت انتباهنا تركز معظم المبادلات العقاریة سواء تعلق الأمر بالمبادلات بین الأفراد والمؤسسات أو 
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مجــــال دراســــتنا وهــــي بلدیـــة الخــــروب خاصــــة والســــبب یعــــود  بـــین الأفــــراد لوحــــدها فــــي دائـــرة خــــارج

لاحتضان هذه البلدیة لمعظم المشـاریع السـكنیة الجدیـدة بمختلـف الصـیغ المتاحـة سـواء تعلـق الآمـر 

  .02وهذا ما یوضحه الجدول رقم . بالمدینة الجدیدة على منجلي أو ماسینیسا

  

 قسنطینةطبیعة المبادلات العقاریة ببلدیة  2010 2011 2012
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  الأطراف الفاعلة في المبادلات العقاریة بقسنطینة : 02لجدول رقما

 

أصناف المبادلات العقاریة ببلدیة قسنطینة 4-  

المبادلات العقاریـة متنوعـة فهـي لا تقتصـر علـى الوحـدات السـكنیة فقـط بـل تشـمل السـكنات الفردیـة 

والبســاتین والمحــلات التجاریــة، ولتحلیــل المبــادلات والجماعیــة والقطــع الأرضــیة المخصصــة للبنــاء 

، فوجـــدنا 2010العقاریـــة علـــى مســـتوى بلدیـــة قســـنطینة قمنـــا بدراســـة لكـــل التبـــادلات العقاریـــة لســـنة 

مـدیـریــة الـحـفــظ العــقاري لـولایــة معاملة شهریا وهذا وفقـا لمعطیات 90متوسط المبادلات العقاریة یبلغ 

 )الخواص(بین الأفراد  910 1408 463

  بین أطراف مؤسسات الدولة  3  2  ؟

  بین الافراد والمؤسسات

  الزبون  البائع  

   الصـندوق الـوطني للتـوفیر و الاحتیـاط 10 167 52

CNEP 

 الأفراد

 OPGIدیوان الترقیة و التسییر العقاري   18 65 23

ـــــــة للتســـــــییر و 6 23 18 ـــــــة الوطنی التنظـــــــیم  الوكال

 العقاریین

 الوكالة العقاریة لولایة قسنطینة 4 18 ؟

 الشركات  العمومیة 9 48 5

 مدیریة املاك الدولة 4 ؟ ؟

 المؤسسات الخاصة  32 9 ؟

 التعاونیات العقاریة  ؟ 10 4

 ENPIالمؤسسة الوطنیة للترقیة العقاریة  4 12 1

 الأفراد و المؤسساتمجموع المبادلات بین  87 352 103
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  %النسبة 
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العقود المعاینة للمعاملات العقاریةالمودعة خلال قسنطـینـة ومن خلالجدول 

  :معاملة  تتوزع وفق الجدول التالي 1176

ببلدیة قسنطینة 2010أصناف المعاملات العقاریة لسنة 

  التكرار

  67  التنازل

  804  البیع

  96  البیع على المخطط

  204  الهبة

  5  البیع بالمزاد العلني

  1176  المجموع

معالجة شخصیة+2012المحافظة العقاریة : المصدر

والرســـم البیـــاني یتضـــح أن أغلـــب المبـــادلات ) 03(مـــن خـــلال الجـــدول رقـــم 
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البيع على  البيع التنازل

 المخطط

البيع بالمزاد  الهبة

 العلني

 أنواع المبادلات العقارية

2022 
4/ Ser. No .19 / 2022 
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 مجلة أكادیمیة دولیة فصلیة محكمة تعنى بنشر الدراسات والبحوث في المجال 

قسنطـینـة ومن خلالجدول 

1176المعاملات فقد بلغ 

أصناف المعاملات العقاریة لسنة    03: جدول رقم

  

التنازل

البیع

البیع على المخطط

الهبة

البیع بالمزاد العلني

المجموع

  

مـــن خـــلال الجـــدول رقـــم 

عملیات بیع بمختلف أنواعه سواء تعلق الأمـر بعملیـات البیـع بـین الأفـراد أو بـین الأفـراد ومؤسسـات 

عمومیـــة و خاصـــة، عملیـــات البیـــع تشـــمل الشـــقق، المحـــلات التجاریـــة، حصـــص مخصصـــة للبنـــاء 

 .وحتى بنایات فردیة

%النسبة 
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تحصـیص البـاردة، جبـل : أما فیما یخص بیع القطع الأرضیة المخصصة للبناء فهـي تشـمل

  )01(حسب الخریطة . وزواغي) الصفصاف(الوحش، سیدي مسید، شعاب الرصاص والكالیتوس
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 2016معالجة شخصية + بقسنطينة مديرية التعمير:المصدر  

 كم6   3    0

 المناطق الجغرافية النشطة عقاريا

بقسنطينة

المبادلات العقارية مناطق تركز 

 الخاصة بالحصص الأرضية

 ش

 01رقم خريطة

 البيع على المخطط 

 الفاعل الخاص لعموميالفاعلا



 19/2022التسلسليالعدد  / 4العدد/ 05 دالمجلمجلة التعمیر والبناء، 
Revue urbanisme & construction, Volume 05 / Numéro 4/ Ser. No .19 / 2022 

Journal of urban planning and construction, Volume 05 / Issue04/ Ser. No .19 / 2022 
ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

----------------------------------------------- ----------------------------------------------------------------------------
 --------------------------------------------------------------------------- 

47 

العمراني، تصدرها جامعة ابن خلدون تیارت ــ الجزائرمجلة أكادیمیة دولیة فصلیة محكمة تعنى بنشر الدراسات والبحوث في المجال   

ISSN : 2543-3970 
EISSN: 2676-1564 

مــا عملیـــات البیــع عـــن طریــق المخططـــات أو التصــامیم فتقتصـــر علــى فـــاعلین عمــومین وفـــاعلین أ

  :خواص

 .وإنتاجه یتمثل في سكنات فردیة بزواغي سلیمان   OPGI: العمومي الأولالفاعل 

 مسكن ترقوي زواغي  66": اقامة سیرتا"الوكالة العقاریة لقسنطینة :  الفاعل العمومي الثاني

 .میموزا: الشركة العامة للعقار: الفاعل الخاص الأول

 .جبل الوحش:ترقیة قربوعةزهراء: الفاعل الخاص الثاني

مـن مبـادلات العقاریـة  %18وفیما یخص مبادلات الهبة فهي مبهمـة لحـد مـا لأننـا وجـدناها تشـكل  

من مبادلات الهبة تمت بین أشخاص لا یملكون نفس الاسم العائلي ومقابل مبالغ مالیة %  67لكن

  :كما لاحظنا بعض المفارقات والتي تتمثل في . متباینة سوف یتم التطرق لها لاحقا

سـنوات إلـى شـخص  10یع بـالمزاد العلنـي أیـن تـم تحویـل عقـار مـن طفـل لـم یتعـد ظاهرة الب -

 .دج والعقار عبارة عن فیلا بالمنظر الجمیل2000آخر یحمل نفس الاسم العائلي مقابل 

  :وبمقارنة أصناف المبادلات العقاریة بین بلدیتي قسنطینة والخروب وجدنا أصنافا أخرى أهمها

 الدولة والمواطنینعملیات البیع بین أملاك  -

 منح حق الامتیاز بالتراضي بین مدیریة أملاك الدولة والخواص -

 بین مقاولة للبناء والمستفدین: محضر حیازة -

 .بیع بین مقاولات البناء والمستفدین من مختلف صیغ السكن -

 . ENPISPAبومرداس وEPLFنقل الملكیة بین  -

م الإداري لأنــه ورشــة كبیــرة للتــوطین الوحــدات وهــذا التنــوع یفســر نشــاط الســوق العقــاري بهــذا الإقلــی

  . السكنیة بسبب وفرة العقارات الحضریة المهیأة لاستقبال مشاریع إسكان مجمع قسنطینىة الكبرى
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العمراني، تصدرها جامعة ابن خلدون تیارت ــ الجزائر

  
وهـذا % 73.63یتضح جلیا أن المبادلات العقاریة السكنیة تستحوذ على أصـناف المبـادلات بنسـبة 

لتـــنخفض تـــدریجیا فـــي الســـنتین اللاحقتـــین أمـــا المرتبـــة الثانیـــة فتحتلهـــا العقـــارات غیـــر 

  . المبنیة وفي المرتبة الأخیرة البنایات غیر السكنیة وتشمل المحلات التجاریة وشقق الأعمال الحرة

ریـة وفـق سـجل هذا فیما یخص أصناف المبادلات أما عن سعر العقار المصرح في المبادلات العقا

 )دج 10.000 )دج 10.000( 2012

 400 400الى  155

 ؟

 ؟

 200 300الى  120

 420الى  80

 ؟

 200 190الى  70

 490الى  150

 ؟
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یتضح جلیا أن المبادلات العقاریة السكنیة تستحوذ على أصـناف المبـادلات بنسـبة 

لتـــنخفض تـــدریجیا فـــي الســـنتین اللاحقتـــین أمـــا المرتبـــة الثانیـــة فتحتلهـــا العقـــارات غیـــر 

المبنیة وفي المرتبة الأخیرة البنایات غیر السكنیة وتشمل المحلات التجاریة وشقق الأعمال الحرة

هذا فیما یخص أصناف المبادلات أما عن سعر العقار المصرح في المبادلات العقا

  : المحافظة العقاریة لقسنطینة فیلخصه الجدول التالي

  سعر العقار المصرح به في المبادلات العقاریة بقسنطینة

2011 )10.000  )دج10.000( 2010

400الى  130من   البیع 450الى  60من 

 الهبة 240الى  60من  75

 التنازل 270الى  30 ؟

200الى  70من   البیع 400الى  80من 

 الهبة 300الى  50من  ؟

 تنازل 50الى  – 20من  ؟

200الى  70من   البیع 350الى  100من 

 الهبة 130الى  100من  ؟

 البیع 1100الى  300من  140

  معالجة شخصیة+ 2020معطیات المحافظة العقاریة لقسنطینة 

0
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أصناف المبادلات العقارية 
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2022 
4/ Ser. No .19 / 2022 
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 مجلة أكادیمیة دولیة فصلیة محكمة تعنى بنشر الدراسات والبحوث في المجال 

یتضح جلیا أن المبادلات العقاریة السكنیة تستحوذ على أصـناف المبـادلات بنسـبة 

لتـــنخفض تـــدریجیا فـــي الســـنتین اللاحقتـــین أمـــا المرتبـــة الثانیـــة فتحتلهـــا العقـــارات غیـــر  2010ســـنة 

المبنیة وفي المرتبة الأخیرة البنایات غیر السكنیة وتشمل المحلات التجاریة وشقق الأعمال الحرة

هذا فیما یخص أصناف المبادلات أما عن سعر العقار المصرح في المبادلات العقا

المحافظة العقاریة لقسنطینة فیلخصه الجدول التالي

سعر العقار المصرح به في المبادلات العقاریة بقسنطینة 04: جدول رقم

 نوع القعار

محـــــــــل ســـــــــكني بعمـــــــــارة 

 جماعیة 

قطعــــــــــة أرض صــــــــــالحة 

 للبناء 

محـــــــــــــــل ذو اســـــــــــــــتعمال 

 تجاري 

 )فیلا ( بنایة كاملة 

معطیات المحافظة العقاریة لقسنطینة : المصدر

أصناف المبادلات العقارية 

Série1

Série2

Série3

03الشكل   
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فــي الأسـعار المتداولــة فـي مختلــف عملیـات المعــاملات العقاریــة بعیـدة كــل البعـد عــن أسـعار العقــار 

الســوق الموازیــة، خاصــة إذا تعلــق الأمــر بالمبــادلات بــین الأفــراد ،بحیــث یــتم تنبیــه المكتتبــین عنــد 

عملیــة التســجیل بعــدم توثیــق الســعر الحقیقــي فــي المعــاملات العقاریــة تفادیــا لقیمــة الضــریبة العقاریــة 

ــــتم اســــت ــــة وی ــــادلات العقاری ــــب كــــل عملیــــات المب ــــذي جعــــل  مصــــلحة الضــــرائب تراق دعاء الأمــــر ال

أمــا أســعار .الأشــخاص الــذین ســجلوا مبــادلاتهم بأرقــام بعیــدة عــن المؤشــرات المعتمــدة فــي تصــنیفاتهم

  :العقار المصرح بها بین المؤسسات العمومیة والأفراد الطبیعیین فیمثلها الجدول التالي

  سعر المبادلات العقاریة بین المؤسسات العمومیة والأفراد: 05جدول رقم 

 المؤسسات نوع العقار و موضوع العقد )دج 10.000(الثمن  الموضع

الصــــــندوق الــــــوطني للتــــــوفیر و  .تنازل عن محلات ذات طابع سكني 250 بوصوف

  الاحتیاط 

CNEP  
 بیع شقة سكنیة في عمارة جماعیة  450 - 50 بوصوف

 بیع محلات ذات طابع سكني 57 جبل الوحش

 بیع محلات ذات طابع تجاري  600 - 67 جبل الوحش

  دیوان الترقیة و التسییر العقاري  بیع شقق سكنیة 50 - 20 بوصوف

O P G I  
 بیع قطع ارضیة صالحة للبناء  1436 - 170 )زواغي س (

 بیع محلات ذات طابع تجاري  221 بوصوف

 تجمع اقامة سیرتا  بیع على مخطط لشقق سكنیة  495 - 387 )زواغي س (

المؤسسة الوطنیة للترقیة العقاریة  بیع شقق بعمارة جماعیة  394 )زواغي س(

ENPI  

  لولایة قسنطینةالوكالة العقاریة  بیع بنایات  فردیة  160 )زواغي س (

الوكالة الولائیة للتسییر و التنظیم  بیع شقق خاضعة لملكیة مشتركة  126 )زواغي س (

 العقاري 

 الفجر للترقیة العقاریة شقة بعمارة بیع 440 – 250 حي الدقسي

 بیع محل ذو طابع تجاري 500 حي الدقسي
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  .معالجة شخصیة+ 2013معطیات المحافظة العقاریة لقسنطینة : المصدر

یتضــح انــه ومــن خــلال تغییــر الفاعــل فــي عملیــة المبــادلات العقاریــة ودخــول الفاعــل الشــرعي فــي 

حسـب طبیعـة العقـار أرض صـالحة للبنـاء أو شـقة سـكنیة أو المبادلات ترتفع أسعار العقار وتتباین 

محـــل تجـــاري، فـــالغموض والالتبـــاس الظـــاهر یتمثـــل فـــي ضـــعف المشـــرع الجزائـــري والهیئـــة المعنیـــة 

  .بالتسجیل والشهر العقاري والضرائب مجتمعة

  خلاصة 

و اهــتم القــانون الجزائــري بموضــوع العقــار مــن خــلال إصــدار عــدة قــوانین تتعلــق بالعقــارات 

التــي تحــیط بشــتى المجــالات و تتضــمن قواعــد اســتغلاله و اســتعماله و التصــرف فیــه وحمایتــه مــن 

الاعتداءات، كذلك سعیا لتحقیق الثقة في المعاملات العقاریة واستقرارها اجتهد في خلق الهیئة التي 

رس و تحقــق مــا اعتبــرت الآلیــة الفعالــة أو الأدوات القانونیــة للسیاســة العقاریــة التــي تعمــل بآلیــات تكــ

 .تهدف إلیة السیاسة العقاریة من ضبط و استقرار للمعاملات العقاریة 

لكن هذا لا یعني أنه حقق الهدف لأنه فعلا القوانین و الهیئات استحدثت لكن أیـن هـي مـن 

الواقع، فالمعاملات العقاریة ستظل أساس المشكلة العقاریة في الجزائر، لاسـیما عنـد دخـول الجزائـر 

الســوق الحــر وكــذلك تبنیهــا لسیاســة تشــجیع الاســتثمار و دعــم نظــام القــروض وهــذا زاد فــي  اقتصــاد

حــدة التســابق و التســارع فــي امــتلاك العقــار ممــا انعكــس ســلبا علــى المعــاملات العقاریــة و زاد مــن 

تعقـــدها، نتیجـــة تبـــاین أســـعار القطـــاع العـــام والخـــاص مـــن جهـــة وعـــدم تخـــوف المـــواطن مـــن إبـــرام 

  .اریة دون وثائق رسمیة مسجلة من جهة أخرى الصفقات العق

مما جعـل المعـاملات العقاریـة تحـدث فـي غیـاب تـام للشـفافیة، تحـدث بصـفة خفیـة لا یسـتطیع أحـدا 

لهــذا یجــب تــوفیر .ضــبطها، لتنشــیط أمــوالا یجهــل مصــدرها ممــا جعــل العقــار مــوردا للــربح الســریع 

ي السـوق العقـاري لضـبط التعـاملات العقاریـة، إمكانیات مرنة تجاوبا مع سـرعة الممارسـة المفتعلـة فـ

وأردنـــا مـــن خـــلال العمـــل اللاحـــق ضـــبط الســـوق العقـــاري مـــن خـــلال الفـــاعلین العمـــومیین والوكیـــل 

  .العقاري
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