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  الحمــد و الشكـــر الله  الــذي أمــدني بالقــوة  و  العـزیمة ، لــــولا إعانتھ مـــا             
  .وصلت  إلى ھذه  الدرجة 

  
  ، أبي  و  أمي  اللذان  كانا  إلى  جانبي  أحن و أعز كائنینأھدي ثمرة  جھدي  إلى           

 . االله  و رعاھما  و أطال  في  عمرھما  ،  حفظھما  حیاتيطیلة    

                     
  إلى  وطنــــي  الغــــــالي  الجــــــزائر                                  
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ى ــ، ، دون أن أنس، اسكندر فارس، إیمانوتي ـــ، إخ زوجـــــــيأشكر من  كل أعماق  قلبي                

  . و روح أبي حسین الطاھرة كل عائلتي ، ،  ة التي أمدتني دعواتھا بالعزیمةــأمي  فاطم و ریمــــم

  

ل ـــــــاذي  الفاضل حفیظ العایب  الذي  صبر علي ، و لم یبخـــر أستـــزیل الشكـــر  جــأشك               

  . جـــزاه االله كل  خیر. النتیجة  علي بتوجیھاتھ ، نصائحھ ، و إرشاداتھ القیمة  التي أثمرت  بھذه 

  

لاك التي مھما فعلت لن أوفي  و لـو ـــــف  لاكــري إلى المـــالص  شكـــدم بخــــكما أتق               

  .رعاھا االله و بارك  فیھا  . قلیلة ما تعبتھ معي أثناء  ھذا  البحث ـدرجة ب

  

ل علي  حتى ـــراب التي لــم  تبخــریم  بولشـــــدیقتي  مـــر أختي  و صــا أشكـكم              

  .بالمعنویات حفظھا  االله 

  

د ـــمحم/ ـاذعبـد الغاني غانم ،الأست/ الأستاذ :اتذتي الكرام ــــــر لكل أســـدم بالشكـــــوأتق              

    ح بوالصوف ، ـراب/ ستاذد الوھاب لكحل ،الأعبـــ/ ، الأستاذصلاح الدین شـراد / الھادي لعروق ، الأستاذ

  .وا و لو بالكلمة  الطیبة  و  الابتسامة ــــو كل أساتذة المعھد الذین لم یبخل

  

ثابت الأخ : الذین ساعدوني  أثناء  البحث   ، خاصةلائيزمیلاتي وزمأشكر  خالص  الشكر                

  . ن أنسى صدیقتي لویزة ، الأخ توفیق خنشول ، و الأخ صالح  ویلي ، دون أأحمد أمین 

  

  .ث ـــــــذا البحـــــاز ھــــي  إنجـــدني  فـــاعــــــن  ســل  مــــر كـــو أشك               

  

  ـــزیلا ـــــــــــرا جــــــــــــشك
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  المقـــــدمة  العــــــامة 
تعتبر الأرض  قطاعا استراتیجیا مرتبطا أساسا بالجانب الاجتماعي و الاقتصادي للسكان ،  فكلما   

 .أحسن تنظیمھا و استغلالھا  كلما  ساھمت  في  الازدھار و التقدم 

ي حالیا  فقط السكن صدارة الاھتمامات  على  الصعید العالمي ، فھو لا یعنو قد احتلت إشكالیة             

           الأنشطة و كذا استعمال التجھیزات ،الإنسان و رفاھھ و تمكنھ من ممارسة المأوى ، بل استقرار 

  .و استھلاك الخدمات ، و بذلك تعزیز التلاحم الاجتماعي و حمایة  البیئة 

و ذلك  بسبب . لأساسیة لنشاط الإنسان تبقى من الاھتمامات  امنھا لاسیما العقاریة ،یة فالملك              

  .للإنسان   ه الروحي و الحضاري الذي  توفر ، من النفسي ، الماديالأ

فالأرض . الجزائر ھو مسار طبیعي لا علاقة لھ بالوجود الفرنسي سوق عقاري في بروز و               

تیاز الذي كان یستعمل خاصة  في  الزراعة قد أصبح یستعمل  فیما بعد كأساس  لبناء  أي  العقار بالام

أو حضریا من سواء كان ریفیا ي استعمالھ لبناء مسكن بمختلف أنواعھ أ. ملجأ  یأوي الأفراد و الأسر 

  .    الحاجات الأساسیة  للأفراد 

البحث عن  أصبح  و اتساع رقعة المدن ، ، العقار ، تحریر سوقو مع تزاید النمو الدیمغرافي               

  .في  تزاید  أكثر  فأكثر  العقار الصالح للبناء 

الأموال  العقاریة ، و لا یمكن  فھم  لى و الحصول عو من ھنا أصبحت تطرح إشكالیة العقار               

السیاسة  بطبیعة  دون ربطھ ستقلال إلى یومنا ھذا  تطور و سیر السوق العقاري في الجزائر  من الا

و  ذلك لتأثرھا بالعدید  من  العوامل  السیاسیة ،  ،لدولة الجزائریة و المراحل التي  مرت  بھا العامة ل

     : و ھما و الاجتماعیة  التي  أفرزت  إستراتیجیتین أساسیتین للإسكان  ،الاقتصادیة 
  .الدولة عاتق على تكون للجمیع و كل  التكالیف  حق السكنظام الاشتراكي ، شعارھا النمرحلة  : الأولى

المتدخلین  في  إنتاج    نظرا لتعددالنظام  اللیبرالي ، شعارھا  السكن  حسب  الدخل    مرحلة:  الثانیة

التمــویل  و الـدعم  لتشجیع  ، إصـلاحات  جــذریة على أنظمــة الإنتــاج ةعـــــــدحیث أدخـلت  لعقار ، ا

و ظھور  ،الخاصة ، و بالتالي  تنویع  العرض السكني ، مما یؤدي إلى التباین في  سعر العقارالمبادرة  

 86 - 07قانون منذ صدور أول تشریع ظھر في  الجزائر و ھو  بدءا الوضعیة  الجدیدة للسوق العقاري 

   .الذي حدد الإطار العام للترقیة  العقاریة 1986مارس   04المؤرخ  في  
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  ------------------------------------------------------------------------------------------------------------ دمة العامة مقال

  

  

 28و دستور  ، 1989فیفري  23دستور ي عرفتھا الجزائر بالمصادقة على فالتغیرات السیاسیة التمنھ و

دئ اقتصاد السوق ، كانت لھا نتائج مباشرة على  النظام ، و  من بنودھما الإقرار على مبا 1996نوفمبر 

تح المجال للمھن الحرة المتعلقة و ف... البیع ، الشراء ، التنازل الھبة ، المبادلة ، : مثل  للعقارالقانوني 

.  بالنشاط  لحسابھم الخاص... كالمحضر القضائي ، و الموثق  و الخبیر  العقاري  بالأعوان  القضائیین 

  .تحرر  السوق  العقاري و بروز النشاط العقاري  أي  

و الدلیل على  ذلك  ، غیر أن  ھذه  التغیرات لم تؤسس سوق عقاري  حر بصفة نھائیة               

و التسویة القانونیة للأراضي  ،التأجیل المستمر لبیع الأراضي الفلاحیة التابعة للملكیة  الخاصة للدولة 

  .   لدیاتالتي بیعت من طرف الب

للحصول على العقار من طرف المجموعة الوطنیة و التي تمثل قانونیة أدوات  الدولة وضعت وقد 

رقابة الملكیة و وسائل . ، حق الشفعة  لمنفعة العامةالملكیة من أجل ا  المصلحة العامة ، مثل نزع

رخصة التقسیم ، شھادة  العقاریة عن طریق منح الرخص القانونیة مثل رخصة التجزئة ، رخصة البناء ،

  .أي في إطار التخطیط العمراني ... التعمیر ، شھادة المطابقة 

حرص الدولة رغم . تقرتسم بنظام قانوني غیر مسلازال ی ي الجزائررغم ذلك فالسوق العقاري و       

ھا بدور و المشرفة على السیاسات الحضریة المقننة لاستغلال الأرض ، و قیام، على الملكیة  العامة 

العلاقة  بین السیاسات الحضریة و العقاریة و. و ذلك بتحدید سیاسات عقاریة  الحكم في السوق العقاري

   اري ـــــــــــوق العقــــم الســــة تنظیـــــكیفی ة الأرض وـــــم ملكیـــــــرفة نظــــــد معـــة عنـــــضیق جد

) Modalité de régulation du marché foncier ( .  

 تعتبر عینة مثالیة لأنھا  و مدینة قسنطینة بحكم موقعھا  و  دورھا الاقتصادي و الإداري الذي  تلعبھ 

   فھذه  المدینة  تشكل  عقدة  رئیسیة  للتواصل  العمراني ،  مجال إقلیم بكاملھ ،  علىتمارس تأثیرا كبیرا 

بسیاسة  الاحتیاطات  العقاریة و حق    ااقبة بدءو تشابك  إنتاج  السكن  مع  الخیارات السیاسیة  المتع

      اقتصاد السوق ، إعادة اعتبار حق  الملكیة  الخاصة الدولة  في  احتكار سوق  العقار ،  إلى  سیاسة 

سكن و غیره مجالا لإنتاج  الأصبحت  العقارات  الموجھة   و .المبادرات المبادلات و و تحریر 

المحرك  الرئیسي  و المتحكم   ھوقانون  العرض  و  الطلب ، حیث  أصبح و  متعددة  لمعاملات  حرة

  .في  كلفة  العقار 
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  .مبادئ التھیئة  و التعمیر الربح  في  جو تنافسي  یتناقض و   یقتحقفكل متعامل یھدف إلى               

النتائج   التدخل  على  النسیج الحضري رھینةو أصبحت مجموع  التوسعات بالمدن ، و كذا عملیات    

  .التي  تسیره  و كذا  الأطر القانونیة ،  و نذرتھ المباشرة لكلفة  العقارات  أو  الوعاء 

الممارسات في محیط ینقصھ  أول فترة لتطبیق ھذه اعتبار العشریتین الأخیرتین ھما و ب              

تحدید  ، العقاریة المعاملات  لمفاھیم السوق و الأسعار، ظھرت تناقضات في طرقوالإدراك الوعي 

و الرغبة  الأسعار المتعلقة بھا و صعوبة  تحقیق التوازن بین  مبادئ  السوق  الحرة ،  و  ثقافة  المنافسة  

  .في  تحقیق  الربح 

یتم  استبدال  قطع  أرضیة    غالبا بحقوق و شروط  من خلالھا السوق العقاري مرتبط كما أن              

و ھو  ما یؤثر مباشرة على   ،ا  لبناء  مساكن  أو  تجھیز  عمومي  أو  محل  ارتفاق یمخصصة  إجبار

) و غیرھا  PCD – PSDبرامج التنمیة السنویة  ( الحضري    فالاستثمار بالوسطو بالتالي . الأسعار 

  .مرھون  بإشكالیة  نفاذ العقار  و  كذا  المضاربة 

تنطیق  المجال  الحضري بمدینة  قسنطینة  على  أساس المتدخلین في  وعلیھ تم إجراء               

  .و  خاص الممارسات التجاریة للعقار  وھما في  الحقیقة  متدخلان عمومي  

صندوق  ال، شركة عدل  لة مثل دیوان الترقیة و التسییر العقاري ،فالعمومي تمثلھ المؤسسات التابعة للدو

   .م الوكلاء  العقاریونفیمثلھ ن الخواصوأما المتدخل.الولائیة العقاریة والاحتیاط ،الوكالة  لتوفیرلالوطني 

تھ  ھذا  البحث  الذي  لم  تسبق  دراس عنوانو،  موضوع الساعةسعر العقار ھو و منھ ف              

إذ لم  یتطرق  أحد  على  طرحھ  لما .  تھ على  أرض  الواقعو صعوبة  ترجم  نظرا  لحساسیتھ

  .صعوبة في  التحلیل  و  كذا  جمع  المعطیات  الصحیحة  و  المعبرة  ،یكسوه  من  غموض 

لیة  الجدیرة  بالاھتمام و الدور الأساسي لسوق العقار في  و الھدف ھو اكتشاف ھذه  الإشكا              

  . تنظیم و توسع  المدن  و  النموذج  المقترح  ھو  مدینة  قسنطینة 

العقار بمدینة  قسنطینة  سیكون  بالغ الأھمیة لمختلف المجالات  ق لسعر فوضع تنطی              

و بالطبع  لن  یكون  ھذا  إلا  بعد  ، تعاملات  المستقبلیة  الاقتصادیة ، و الاجتماعیة و قاعدة  لمختلف  ال

  :   نذكر  منھامن  التساؤلات    ةالإجابة  على  مجموع

  كیف انعكست قوانین اقتصاد السوق  على أنظمة و ممیزات الإنتاج  السكني و السوق  العقاري ؟  – 1

  شرات أخرى ؟ ھل سعر  العقار  یخضع لنصوص  تشریعیة مضبوطة  أم  لمؤ – 2

، المؤسسات  ذات  الطابع  الوكالات  العقاریة (  بین  مختلف  الفاعلین   ما ھي الأسعار  المتداولة – 3

  ؟ " )  …  AFN – CNEP – OPGI" التجاري  
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  ما ھي المؤشرات المتبعة من طرف  مجموع  الفاعلین  في  تحدید  سعر  العقار ؟  – 4

  علیھ  أم  یخضع  لعوامل  أخرى ؟  ھل سعر العقار مرتبط  بكثرة  الطلب  – 5

  نفس  النمط  من البناء ؟    كلفةالاختلاف  في أسباب  ھي  ما – 6

،  أي في   سعر  العقار  بمختلف  أحیاء  المدینة  تحدید التي  تتحكم  فعلا  فيھي العناصر   ما – 7

  ؟  تنطیق  العقار 

  

  منھجیـــــــــــة البحــــــــث  –   

  :  المنھجیة  الآتیة الذكر اتبعنا للإجابة  على  التساؤلات السالفة               

  ري ـــــــــث  النظــــالبح:   المرحلة  الأولى  -

أو  اشرة صلة  مبلمراجع التي  لھا اجمیع  ھي المرحلة التي یتم من خلالھا الإطلاع علىو              

   ، رسائل  ،  مقالات و مجلاتمن  مذكرات ، قریبة  بموضوع  البحث من كتب ، تقاریر، أبحاث علمیة 

  .لمدن  الجزائریة باسعر  العقار و تنظم القانونیة  التي  تسیر   التشریعاتو  كذا  

  

  داني ـــــث  المیــــالبح:   المرحلة  الثانیة -

و الاتصال  بمختلف  مكوناتھا ، ةالمدروس للمنطقةخلالھا القیام بعدة تحقیقات میدانیة من  یتم              

القانونیة و  الكمیة  على المعلوماتللحصول المصالح  الإداریة  و التقنیة  المعنیة  ،الفاعلین بمختلف 

  : الفاعلین  مختلفكذلك  الإلمام بالأسعار  المتداولة  من  طرف  . التي  تخدم البحث الكافیة 

وكالة  دیوان الترقیة و التسییر العقاري ، الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط ،  مدیریة الضرائب ،(

  ) .ن وعدل ، الوكالة العقاریة ، و الوكلاء العقاری

ن التحقیقات المیدانیة كانت دون استمارات، وذلك لتھرب بعض الوكلاء العقاریین من و یجدر الذكر أ

    .دون استلامھا  المستمر لموعد استلام الاستمارة المملوءة التأجیلمن التماطل و  الآخرملئھا، والبعض 

فادة من ، أو الشخص الذي یرید الاستكان التحقیق شفوي، حیث مثلت دور الشاري الأساسو على ھذا 

  .وكالة عقاریة 53، أو فردي بمختلف أحیاء المدینة، وھذا على مستوى  سكن سواء جماعي

   التحلیـــــل  و  المعــــــالجة:   المرحلة  الثالثة -

جمع و تنظیم  المعلومات  المحصل  علیھا  و تحلیلھا  للحصول  على  نتائج  تساعد  على                

دقیق  للكشف عن الأسعار المتداولة  في  العقار  بمجال  الدراسة  وھو مدینة   رسم  تنطیق  مجالي 

  . قسنطینة  

  :تتمثل  فیما  یلي و تتلخص نتیجة البحث في ثلاث فصول متكاملة

  

4  
  
 



www.manaraa.com

  ----------------- ------------------------------------------------------------------------------------------- مقدمة العامةال
  

  

  
   دخلــــزة التـــــاستھ  و  أجھــــزائري سیــــجار  الـــالعق  :  الأول  لــــفصال

و قد ركزنا  في  ھذا  الفصل  على  ذكر مختلف  المفاھیم  التي  تخدم  الموضوع ، و السیاسة العقاریة  

بعد  ذلك  تطرقنا للقوانین المتعلقة   بمختلف  . إلى  یومنا  ھذا  1962التي انتھجتھا  الجزائر  منذ  سنة 

و الغرض  من  ذلك  ھو  إعطاء  فكرة  عامة  حول  . المتدخلین  في  إنتاج  العقار  في  مدینة  قسنطینة 

   .موضوع  البحث 

  

  ار ــــوق  العقـــن  في  سومییـــالعمــن  اذج عن المتدخلیــنم:   الثاني   فصــــلال

لمختلف  المتدخلین  العمومیین في  العقار قمنا بدراسة شاملة للسكن  بمدینة  قسنطینة  من التطرق و قبل 

بعدھا تمت دراسة  مفصلة  لكل متدخل  عمومي من . حیث الكثافة السكنیة ، أنواع السكن  و  أنماطھ  

  .مجال توضع المشاریع إلى  كیفیة تحدید الأسعار 

  

  سعر  العقار   تحدیدت العقاریة و تدخلھا في الوكالا:   الثالث  فصــــــــلال

    أسباب و تدابیر  - تصریحات  و  ممارسات                              

 ف الوكلاء العقاریینو ھو لب الموضوع ، حیث تم  جمع الأسعار  المصرح  بھا  من  طرف  مختل

على  حدى ، ومنھ قمنا  بتنطیق  مجال   بالنسبة  للسكن  الجماعي و الفردي ، ثم دراسة  كل  نمط  سكني

  .مدینة  قسنطینة  إلى  مناطق  عقاریة 

و في الأخیر قمنا بتوضیح  الأسباب  الرئیسیة لتحدید  سعر  العقار بمدینة  قسنطینة ، و إعطاء  مختلف  

  . التدابیر 
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  الأول  ــــلــــفصلا
  دخلــــزة  التـــــو أجھ استھــــزائري سیــــار الجـــالعق

  
  

  ـةـــــــــــــــــمقـــــــدمـــ

I -   ــــمـــــــــــــــــاھیـــــــــــــــــــــــمفـ  

II -   إلى یومنا ھذا 1962ذ سنة السیاسة  العقاریة  بالجزائر  من  

III  -   اریةــــــدخلات  العقـــــة  و  التــــزة  التھیئـــــــــأجھ  

  ـــــــــــلاصــــــــــــــةخــ
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  ---------------------------- ------------ ----------------العقـــار الجــــزائري سیــــاستھ و أجھـــــزة  التــــدخل  : الأول لفصلا

  
  المقــــــــــدمــــة

  
المساحة  ( العقار  یعني  الأرض  أما التھیئة  الحضریة  في الثابت الملك العقاري ھو الملك               

  .  )1( أي  رأسمال  الأساس لكل  مالك)  غیر  المبنیة 

فیزیائي ، و ھو الحضري و الأكثر دواما باعتباره عنصر و العقار أھم عناصر المجال               

)  ملكیات  مساحات و( ضروري لكل إنجاز أو توطن لأي نشاط ،  و  تدخل  الإنسان في  تقسیماتھ  

  .  یطبع و یرسم  المجال  الحضري

ي  قبل أن تتخذ الشكل  أ ،إن الإشكالیة العقاریة  بالجزائر  قبل  أن  تصبح  واقعا  قانونیا               

و  یقصد  بالواقع  السیاسي الصراع بین الفئات الاجتماعیة المختلفة  یاسي  ، واقع  سالقانوني فھي أولا 

فالنظام  القانوني  للملكیة  العقاریة  في  الجزائر  . لعقار ،  ثم  حمایتھ  و الاحتفاظ  بھ للحصول  على  ا

  . كان  و مازال  مرتبطا  بالتحولات السیاسیة  قبل  و بعد  الاستقلال  

یؤكد الصراع  من  أجل مراقبة  الاستقلالو تحلیل  النصوص  القانونیة الصادرة بعد                

  .العقاریة بمعرفة الأھداف  التي من أجلھا  صدرت تلك  النصوص   الأموال

نلاحظ صدور  قوانین   ،) بدایة التسعینات (المرحلة  الانتقالیة التي  تعیشھا الجزائرو أثناء               

ن  فھي  تخفي  صراعا بی) لاحقا و التي  ستذكر ( تفتح المجال  للسوق  الحر و اقتصاد السوق  باحتشام 

      ، إداریا  مسیرا  عقاریا اأي  بین الدولة التي ترید سوق .دتین لبسط الرقابة على  الأموال  العقاریة ارإ

 ت  إلا عن  طریق وجود سوق  عقاري  من أجل إبقائھو الخواص الذین لا یمكنھم  الحصول على العقارا

  . و توسیعھ  ثم  تحریره 

السیاسیة  و القانونیة  التي  مرت  بھا  الجزائر  نبدأ بتوضیح  بعض  ل و قبل معالجة المراح              

  .  المفاھیم  الضروریة 

  

  

  

  
  

(1)- MAOUIA SAIDOUNI :ELEMENTS D’INTRODUCTION A L’URBANISME ( HISTOIRE , 
METHODOLOGIE , REGLEMENTATION ) 2001 . 
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  --------------------------- -------------- ---------------ـــاستھ و أجھـــــزة  التــــدخل العقـــار الجــــزائري سیـ :الأول  الفصل

  

I  -  1( مفـــــــــــاھیـــــــــــم( :  

  :  لعقـــــارالمعنوي لتعـــریف  ال  - 1

شجار  التي  أي  الأراضي  و المباني و الأمكانھ لا یمكن  نقلھ  دون  تلف ، كل شيء ثابت في  ھو العقار 

   .تتصل  بالأرض  

  

،  و لا  مباشرةو ھو  سابق  ذكره ،  أي  الأشیاء  التي  تتصل  بالأرض  :  العقـــــار  بطبیعتـــــھ -أ 

و یترتب  على  ذلك  أن  الكنز  لیس  عقارا رغم  . یعد  عقارا بالنسبة  للأرض إلا ما ھو جزء  منھا 

  .كونھ  مدفونا  في  باطن  الأرض 

  .و استغلالھ لخدمة ھذا العقارر یملكھ و یقصد بھ منقولا یضعھ صاحبھ في عقا:  صالعقـار بالتخصیـ -ب

  :  شــــروط  العقـــــار  بالتخصـــیص  -جـ 

  . أن  یكون  العقار  و المنقول  مملوكین  لشخص  واحد  – 1

إذا  :  مثال ( یس رغما  عن  إرادتھ أن یتم وضع المنقولات رصدا لخدمة العقار بإرادة  المالك  و ل – 2

استعار مستأجر مزرعة  سیارة من مالك  المزرعة  و رصدھا  لخدمة  العقار  فإن  السیارة ،  في  ھذه  

  ) . الحالة  لا تعد  عقارا بالتخصیص  لأن  الرصد  ھنا لم  یكن  بإرادة  المالك 

إذا  : مثال ( صاحب  العقار  بصفة  أساسیة   أن یوضع  المنقول  لخدمة  العقار  و  لیس  لخدمة – 3

اشترى مالك  مزرعة  سیارة  لاستخدامھ  الشخصي  و لیس  رصدا  لخدمة  العقار فلا  تعد السیارة 

  ) . عقارا بالتخصیص 

أن  یتم  الرصد  على سبیل  الاستقرار  ،  یترتب  على  ھذا   أن  من  یرصد  منقولا  لخدمة  العقار   – 4

  .فإن المنقول  في  ھذه  الحالة  لا یعد عقارا بالتخصیص )  أي  لمدة زمنیة  محددة ( مؤقتة   بصفة 

  

  :  ارـــللعق  امـــعتعــریف   - 2
تعریف  ( و التأجیر ، الشراء ، التبادل  ،ض و قابل  للبیع الأرھو ثابت على ھو كل ما  لعقارا        

 )  .خاص  یحتمل  الخطأ  و  الصواب 

  

  

  
  

 مفھوم العقار : العنوان  Google)  (موقع الإنترنت  -  ) 1(
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  ----------------- ----------------- ---------------------- العقـــار الجــــزائري سیــــاستھ و أجھـــــزة  التــــدخل  :الأول  الفصل

  

  :  ارـــــــــــــــواع  العقـــــأن - 3
    علیھا  ھل  ھي  بیع  العقارات  كثیرة  جدا  و یزیدھا كثرا نوعیة  العملیة  التي  تتم    أنواع              

  .أو  إدارة  أملاك  أو  رھن  عقاري  و  شراء  ، أو  تأجیر ، 

أو  تكون  ، بھا  آبار ماء أن تكون الأرض  ( خصوصیة  أكثر  شاغرة أو  لھا  :  يــــــالأراضـ   -1- 3

  ... )  .وجود  بترول تحتھا  ،  أو  أنھا  حتما ستدخل  في  تعویض  مما یتنبأ  ب

، الشقق  ، )  Duplex( الفیلات  بأنواعھا  ،  الدبلكسات البیوت الشعبیة  ، :  ة ني  السكنیـاالمب –  2- 3

  . ... لأدوار ،  القصور ، الملاحق ا

  ....  اریة المحلات  التجة ، راج  الاستثماریالأبالعمارات  التجاریة ، :  اریةالمبـــاني  التجــ - 3 - 3

  .مصانع ،  مستشفیات  ،  شركات  ، مطارات  ،  مدن  بأكملھا :  المشاریع  الاستثماریة  -  4 – 3

  

  :   الإیجــــــــــــــــار - 4
أو  رفین ن الطمھو الاستفادة  من عقار معین  لمدة معینة  حسب عقد متفق علیھ :  تعـــــریفــــھ -1 -  4

... و یدرج  في  العقد  جمیع  مواصفات  العقار  المؤجر  بالإضافة إلى الخدمات ،  التجھیزات   ،أكثر 

  .المتوفرة  في  العقار 

و  ھذا  النوع من الإیجار  منتشر  بشكل  كبیر  جدا  و یمثل  نسبة   :  إیجار  الشقق  السكنیة  -  2 – 4

  .كبیرة  من  الحركة  العقاریة 

  ) .بنظام  الشقق  أو  بنظام  الدور (  السكنیة  إما  أن  تكون  في  عمارات  أو ضمن  فیلات  و الشقق 

أو  كل   ، أشھر)  3( ةتحدید  الإیجار  بالدفع  الشھري  كل ثلاثو یتم :    تحــــدید الإیجـــــــار  - 3 – 4

و عندھا  یسدد قیمة  . في  الخروج   أو  متى  ما  رغب المستأجر ،أشھر ، أو  كل  سنة ) 6(ستة 

  .على  حسب  المدة  التي  أقام  بھا  في  العقار الإیجار 

   .سنة و المأخوذ بھ ھو التسدید كل مع  العلم أن  المتفق  علیھ  في  أغلب  السوق  العقاري  

  )  أو المؤجر (  المالك عقد  الإیجار  بین د رغبة المستأجر استئجار العقار و بعد  معاینتھ  یتم  توقیع عن

      العقار  من  أسماء بو الوسیط  و  ھو  مكتب  العقار  ،  یدرج  في  العقد  جمیع  ما یتعلق   و المستأجر

ینطبق  ما سبق   .و طریقة  الدفع  ،  ، صفة  العقارموقع و عنوان  العقار  ، المستأجر و ھویات المالك و 

  .لات  السكنیة  مع  اختلاف  بسیط یو  الأدوار  للف مع  الملاحق العلویة  للمباني 
  
  
  
  
  

9  
  
  
  



www.manaraa.com

  ---------------------------- ----------------------------العقـــار الجــــزائري سیــــاستھ و أجھـــــزة  التــــدخل  :الأول  الفصل

  

II -    یومنا ھذاإلى  1962 سنةالسیاسة  العقاریة بالجزائر  منذ :  
   

المواطنین بعد  رحیل  مع شغل  ،  1962منذ  سنة عقار  بالنسبة  للجزائریین  بدأ المتعلق  بالالرھان إن 

، سواء  كانت  ھذه  الأملاك  ذات  طبیعة  سكنیة " بالأملاك  الشاغرة " كان  یعتبر  آنذاك الفرنسیین لما 

مساحات معتبرة ، تعمیر و البناء  اكتسحت ھذا  فإن  ظاھرة  الإضافة إلى . صناعیة  أو أخرى   ،فلاحیة 

محل اھتمام كبیر ، و ھكذا  ازداد  الطلب  على  الأموال  العقاریة  في  الجزائر من طرف  بات  العقار و

  .و  الاقتصادیة  أغلب  فئات  المجتمع  إن  لم  نقل  كلھا  فھي  علامة  للترقیة  الاجتماعیة
  

  :  1990إلى  سنة   9621السیاسة  العقاریة من سنة   - 1

  
  :  ار الدولة الأول اتجاه العقارسم – 1 - 1

دة  النظر  في  تسییرھا بعد  الاستقلال  كان على الحكومة  تجسید  میلادھا  بواسطة  إعا              

فتوضیح  الملكیة  الخاصة كمیراث استعماري یتوافق مع  الاختیارات  الكبرى   ،ارالاستعمالعقاري منذ 

لأراضي  المؤھلة  للبناء  و  الذي  أصبح  ممكنا  الدولة ل ملكیةو یترجم  ب، لتطور  النموذج  الاشتراكي 

أمام  احتیاجات  برامج  التطور و الجماعات المحلیة ،    وق  العقاريالسأعاق بواسطة  إجراء  قانوني  

  .لاستعمال عقاري  سھل  ا الحاجة  إلى  نفوذ   أمسھذه  الأخیرة  التي  في  

القطع  الحضریة  الصغیرة الموجھة   إلا)  البسیط ( قانون  السوق  العقاري   لم یمس و              

  .للاحتیاجات  العائلیة  

تستفید  من  قطع  أرضیة   فھيو المؤسسات  العمومیة ، الوزارات ،  أجھزة  الدولة  أما               

اثل ھذه  السیاسة  العقاریة  أدت  إلى توسع  حضري مم. ات  إداریة كبیرة  لمشاریعھا  بواسطة  قرار

  یةالمحادالمردودیة  الزراعیة  العالیة   بعین  الاعتبار إلى  الأراضي  ذاتبمفتاح  أكبر ،  دون  الأخذ 

   . غیر مرضیة الكبرى  و المتوسطة  و بالتالي  نتائج  حضریة  للمدن 

  

  :  وطنیة  بعد  الاستقلالاستعادة الأملاك  ال – 2 – 1

  : تمیزت ھذه الفترة بما یأتي  

  ).ملك الدولة ( استرجاع  الدولة لكل الأملاك  العقاریة  بعد  ھجرة  المستوطنین * 

راءات  التسییر  العقاري ،  الریفیة  في  ضوء الثورة الزراعیة  كما  قامت  الدولة  بإجملكیة المجالات * 

  اتـــة لترتیب  الممتلكتقنیـــ) لإتمام وسیلة الجرد أملاك  الدولة (  )كداستر( حیث أسس مسح الأراضي 
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تمس النطاقات الحضریة ،  فبالمدن و حولھا  یزید  لم  لأنھاالعقاریة و تبقى سلطة الدولة غیر تامة ،

الضغط  على  العقار  و یصبح أكثر  أھمیة ، كون  الأراضي ذات قیمة و كثرة متطلبات الدولة 

ھذه   )1(الاحتیاطات  العقاریة البلدیة  تو  على  ھذا المنطلق خلق. لمشاریعھا الاقتصادیة والاجتماعیة 

ق استغلال  الأرض الحضریة ریثما توزع لصالح مؤسسات  و أجھزة الدولة  الأخیرة  التي  أعطت  ح

  .التي  تحتاجھا 

تعرف )  PUP – PUD( و حسب المخطط الرئیسي الحضري ، و المخطط  الحضري  المؤقت 

     المحیط الحضري  (  التجمعات الحضریةب دیة أنھا كل المجالات العقاریة الكائنةالبلالاحتیاطات العقاریة 

  .إلى التوسع بالمناطق  المبعثرة ) التوسعات  المستقبلیة المتوقعة و 

لموجودة داخل ا الأراضيتسجیل  في  ھي التي  تتحكم البلدیة فإنواسطة  الاحتیاطات العقاریة و ب 

  :  حیث أراضیھا  منكما أنھا تحدد محیطھا الحضري ،

  .البلدیة أراضي  -

  .البلدیات  المجاورة أراضي  -

عنھا مؤسسات ،  و أجھزة  الدولة  التي  كانت  تمتلكھا  ، و  الأراضي   ىلأراضي  التي  تتخلا -

  . الزراعیة  الموجودة  داخل المحیط  الحضري 

  .حبوس  أو  الوقف  الأراضي   -

و لم  یكن  للخواص  سوى ( المنفعة العامة مشاریع الخواص  الموجودة  داخل  محیط   أراضي  -

  ) .للعائلة   ²م 180بمساحة  محدودة لصالح  الاحتیاجات العائلیة و المقدرة  بحوالي   الاستفادة 

  .المجالات  العسكریة  التي  لم  تعد  مستغلة  -

  :  على   ھوعاء  عقاري توزعالدولة كما تكون        

  ) . ZHUN( إنجاز مشاریع  كبرى للسكنات  الجماعیة   -

خاصة   شروط  وفق على  شكل  تحصیصات )  بناء  ذاتي ( ة منح أراضي للسكنات  الفردی -

  .و  منھ  طریقة غیر  مباشرة لإعادة توزیع  الملكیة . للمترشحین ، إشھار  و  دفتر  الشروط 

تسھیل  أولویة توطن مشاریع و برامج  التجھیز ، الھیاكل  القاعدیة  و  الاستثمارات  المبرمجة  من   -

و ھنا تتخل  البلدیة على الأراضي لصالح المشاریع  العمومیة  . یة  أو  بالبلدیة قبل  الدولة  ، الولا

  .المطلع  علیھا من  طرف أجھزة  الدولة 
  

  

  

  .العقاریة  البلدیة   بالاحتیاطاتالخاص   20/02/1974المؤرخ  في   26/ 74الأمر رقم  –) 1(
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كانت الاحتیاطات   1990إلى   1974الفترة  الممتدة  من  خلالیمكن  القول  أنھ  مما سبق ذكرهو 

       التطور ،ریة البلدیة ھي المحرك الرئیسي للتحضر بالجزائر ، حیث توصلت إلى الأھداف ، و العقا

كبرى  خاصة  في  میدان  تنطیق  مشاریع حضریة  معو الخیارات  الحضریة المھیمنة خلال  تلك  الفترة 

  . و السكن  الصناعة 

  : نذكر أھمھا لا یستھان  بھا  نقائص العقاریة للاحتیاطاتكما  كان 

الحضریة  و السائرة في  طریق  ، و غطت القیمة  الحقیقیة  للمجالات  العقاریة   الارتفاقاتألغت  -

  .التحضر و ذلك  بتجمید سوق  العقار 

استھلاك العقار ، فوضى  في الأشكال الحضریة مؤكدا باحتكار التسییر  العقاري من  مھم في  تبذیر -

غیر مھتمة بالمنفعة  وتجاوزتھا ظاھرة  التحضر، و أحیانا  أخرى  غیر كفؤة   ة أحیانا إدار  طرف

البناء  الفوضوي  ،  غیر   عن ذلك انتشار و عدیمة  الربط  بین  مختلف  مؤسساتھا مما نتجالعامة  ، 

  ...  . شرعي 

  

  :  دولةـــراجع  الـــلائع تــط  – 3 – 1

المجال   ھامجھوداتھا للتحكم  في  العقار لم  یعد  باستطاعة الدولة  تجاھل  الحقیقة التي آل إلی رغم 

استغلال  الأرض ، تحضر عشوائي على  أراضي   فيعقار ، لاعقلانیة تبذیر في ال منالحضري 

  . الحضري  تحكم  في  العقارترغم وجود  قوانین  ،  زراعیة و خلق  النزوح  الریفي

  : سابقة  الذكر  و  ذلك  بـ  الالأخطاء   للكف من كان على  الدولة سن  قوانین  و منھ 

ملكیتھا  العقاریة للسكن  الوظیفي  أو  التجارة  تخلیھا عن  جزء  من تحدید حق  ملكیة  الدولة و  ذلك  ب *

  .أو  الحرف  بأسعار  معقولة  

مناطق  الصحراویة  أو  الجافة  الملكیة  الأرض الزراعیة أصبحت  ممكنة بإعادة  تقییم الأرض ، أما  *

  .فالملكیة تعود  لأصحابھا 

العمومیة ، بمعنى  أن  الفلاحین  صار بإمكانھم   خلق طریقة خاصة لتسییر الأراضي الزراعیة *

  .الاستفادة من  أراضي  الدولة  الزراعیة  

في  مجال  الاستثمارات الاقتصادیة  یسمح  للمستثمرین الجزائریین  أو  الأجانب  إنجاز مشاریعھم  *

  . دفتر شروط  معینوفق 
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بنایات فردیة بھدف بناء  1986مارس   04المؤرخ في   86/  07ظھور الترقیة العقاریة  تبعا لقانون  *

  لغرض خاص بالسكن على  أراضي  خاصة أو  مكتسبة ، جرداء أو  مھیئة ،  أو جماعیة

العائلیة أو  إلى  البیع  أو  الكراء ،  ثم  تنجز على  حساب  الاحتیاجاتموجھة إلى    لبنایاتھذه  ا و

  . الادخارالتسجیل أو  اقتناء الوعاء  العقاري و تجنید  

قانون ( في  مجال لاعقلانیة  استغلال  الأراضي ھناك تأكید في  التشریع  من  ناحیة عملیات  البناء  *

  ) . اء  و  التحصیص  المعدل رخصة  البن

  تدریجیا تتخلىأنھا بدأت  و بالتالي فخلال الثمانینات رغم سیادة الدولة في  مجال  السیاسة  العقاریة إلا 

و تحولات  العقاري على التسییر العقاري ، ھذا  الأخیر لن یكون فعلیا  إلى في التسعینات جراء القانون 

  )  . 1989( و الاجتماعیة  متوجة بترك النظام الاشتراكي  الطوعي  ةالاقتصادیالسیاسات  عمیقة  في 

     

  :  )اللیبیرالیة (   1990السیاسة  العقاریة  بالجزائر بعد  سنة  – 2

حیث لم  تعد تحتكر  ،ھجرة النظام  الاشتراكي   عرفت منذ بدایة التسعیناتإن السیاسة  العقاریة الجدیدة 

عن الاحتیاطات  العقاریة ، و ھناك عنصران أساسیان  في    اكتسبتھي الذي  البلدیات  الوعاء  العقار

           )2(العمرانیة و التعمیر ،  وقانون التھیئة  )1(العقاري التوجیھ سة العقاریة  الجدیدة ھما قانون ھذه  السیا

  : و من  أھم  أھدافھا .   )3(تحدد كیفیات تقییم  العقار  و مراسیم  أخرى

  

  :   تصنیف و ترتیب الأراضي  من  حیث  – 1

  .أراضي زراعیة  بمعرفة  مردودیتھا  ،  طاقاتھا ، و حمایتھا  من  التعمیر :   الاستغلال *

  .أراضي رعویة                     

  .غابات  و أراضي  مشجرة                     

  .)  Nappes alfatiers( المساحات الألفیة                    

  .أراضي صحراویة                    

  .أراضي محمیة                    

  .أراضي معمرة أو  سائرة في  طریق التحضر                    

  
  .،  المتعلق  بالتوجیھ  العقار ي  1990جانفي  18المؤرخ  في  90/25قانون   –) 1(

  .المتعلقة  بالتھیئة العمرانیة  و  التعمیر  ، 1990دیسمبر  01المؤرخ  في  90/29قانون  –) 2(

  و غیر المبنیة     ،  یحدد كیفیات  تقییم  الأملاك  العقاریة  المبنیة 10/11/1993، الموافق   93/271المرسوم  التنفیذي رقم  –) 3(

  . و العائدات  العقاریة  قصد  ضبط الأساس  الجبائي  في  حالة نقص التصریح 
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  ) .تابعة  للدولة  ،  الولایة  ،  البلدیة (  أراضي عمومیة :   الملكیة *

  .أراضي  خاصة                 

  . و  الحبوس  أراضي  الوقف  أ                

  .أراضي عسكریة                

نزع   حقوقتبنى  قواعد  صارمة لنزع  الملكیة  و  أكثر  احتراما  لحق  الملكیة  ،  حیث  طبقت  – 2

التجھیزات  (   )1(الملكیة  لأجل  المنفعة  العامة  لصالح  الدولة  و  الجماعات  المحلیة  لمشاریع  التنمیة

تحدده  أدوات  ذا  بما  ھالملك  الطبیعي أو  الثقافي  ، و   و كذا حمایة ،) كل  القاعدیة العامة  و  الھیا

و بالتالي  التفكیر  الجید قبل  إقامة  أي  مشروع  الحقیقي  لقیمة  الأرض  ض  بالسعر مع  التعوی( التعمیر

  ) . على  أي  أرض 

اف  بحق  الملكیة  ، و تحریر  سوق  العقار  إن  قلة  أموال  شراء  أراضي  التعمیر  ،  الاعتر – 3

ل  الأراضي موجھة لعقلنة  استغلا)  PDAU – POS( أوجب  تأسیس  أدوات  التھیئة  و التعمیر  

  .لمختلف  المتدخلین ) البناء ، التحصیص ، التھدیم (  الحضریة 

    ) الترقیة  العقاریة  ،ذاتي البناء ال( العقاري ھم أصحاب الأراضي التسییر متدخلین جدد في ر ظھو – 4

    )2(قانونیة   مراسیمو  تدخلھم  یتم وفق  

   . )4(، و تشریعات جدیدة  )3(أعطى میلاد  الوكالات  العقاریة تحریر سوق  العقار  

،  باستعمال  حقوق  نزع    یة  باللجوء إلى  السوق  العقاريحافظتھا العقارعلى البلدیة كمتدخل تكوین  

الملف  (  ،  كما  علیھا  سرد  أملاكھا  العقاریة  و  تحدیدھا و بالتالي تحقیق المضاربة العقاریة  الملكیة

 " AFL" الوكالة  العقاریة  المحلیة ( ي  التسییر  العقاري  ، و لھا  أجھزة  مختصة  ف) العقاري  البلدي 

  " ) .  AADL"  وكالة  عدل  و  " AFW"و  التي تحولت فیما بعد إلى الوكالة العقاریة الولائیة 

بإمكان  الدولة  التخلي  على  أراضیھا  في  حالة  منفعة  عامة ،  سكن ،  :  توقف  ھیمنة  الدولة  – 5

في  حالة  وجود  أراضي  الدولة  في نطاقات  ترقیة  استثماریة  توجد  إجراءات  تسمح  . استثمارات  

  .  خاص دفتر  شروط    بنزع  ھذه  الأراضي  طبق

  
  
  

  . ، المحدد للقواعد المتعلقة بنزع  الملكیة  من  أجل  المنفعة العامة  11 – 91قانون  ) 1(

  .، المتعلق بالنشاط العقاري  1993مارس  01،  المؤرخ  في  03 – 93المرسوم التشریعي ) 2(

  متعلقة  بممارسة  الوكیل  العقاريمحددا  القواعد  ال 2009جانفي  20المؤرخ  في   18- 09التنفیذي   المرسوم) 3(

  .  2000، قانون المالیة لسنة  1999دیسمبر  23المؤرخ في  11-  99قانون ) 4(
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III – ارــــــــــاج العقــــــدخلون  في إنتـــــالمت :  

  :   أجھزة  التھیئة  و  التدخلات  العقاریة  -

  90/25اضطرابات  مھمة  منذ  تمدید  إصدار  القانون  رقم  العقاريالسوق عرف               

  1991بر  نوفم 23المؤرخ  في   91 – 454و  كذا  المرسوم  التنفیذي  ،المتضمن  التوجیھ  العقاري 

من  أجل  تفادي  ، المتضمن  التنازل  عن  الملكیات  المتعلقة  بالأراضي  الخاصة  التابعة للدولة  

یسمح   توجد  نفس  القراءة للقانون  ھذا  ما سوف  ن  الملكیة  فإنھ  من  المھم  أنمختلف تغییرات قانو

المشاركة  و  ، موضح  في  التشریعات  مثلما ھو ودات من أجل تعدیل السوق العقاريبتوجیھ كل المجھ

  .كذلك  في  احترام  أدوات  التعمیر  ، في  تطور  متجانس  للبلدیة 

  : و بالتالي وجدت أجھزة للتھیئة و التدخلات  العقاریة  تتمثل  فیما  یلي 

  )  1(دیوان  الترقیة  و  التسییر  العقاري  - 1

   )2( للتوفیر و الاحتیاط الصندوق  الوطني  - 2

  )3(الصندوق  الوطني  للسكن  – 3

  )4(الوكالة الوطنیة  لتحسین  السكن  و  تطویره   - 4

  .)5( الوكالة العقاریة  المحلیة - 5

  .  )6(التعاونیات العقاریة  – 6

  . )7(وكالات  الترقیة  العقاریة   - 7

  . )8(ن عقاریوالوكلاء  ال - 8

المأخوذین كأمثلة في  المحور  (  العمومیینلخاصة ببعض المتدخلین االقانونیة التفاصیل  نذكرو فیما یلي 

    . و الھدف  من  ذلك ھو  التعریف  بكل  متدخل في  سوق  العقار  . قاریین و الوكلاء  الع ، )الموالي 

  . منھماو في المحورین  اللاحقین نتطرق لسعر بیع عقار كل متدخل 

  
  .  12/05/1991لمؤرخ  في ا 91/147المرسوم  التنفیذي  –) 1(

  . 1993/ 01/ 02المؤرخ  في    93/08المرسوم  التنفیذي  -      

  . 12/05/1991المؤرخ  في   91/144المرسوم  التنفیذي  –) 2(

  . 12/06/1991المؤرخ  في    91/146المرسوم  التنفیذي    -      

  . 12/05/1991المؤرخ  في   91/145المرسوم  التنفیذي  -) 3(

  .  17/01/1986المؤرخ  في   04 -86  التنفیذي المرسوم –) 4(

  . 12/05/1991المؤرخ  في   148/ 91  التنفیذي المرسوم  -) 5(

  .  23/10/1976المؤرخ  في    76/92الأمر  –) 6(

  .  01/03/1993المؤرخ  في   93/03المرسوم  التشریعي    -) 7(

  . 2009جانفي  20في  المؤرخ   18- 09التنفیذي   المرسوم -) 8(
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  :   اريــــر  العقـــرقیة  و التسییـــوان  التــدی  - 1

و یعود  ،ن  الاستعمارو ھو ھیئة  موروثة  ع HLM  ذي  الكراء  المعتدلسمي سابقا  بدیوان  السكن 

و قد  ازداد دوره  بعد  ظھور أزمة السكن و بالتالي  . تاریخ تأسیسھ إلى فترة ما بین الحربین العالمیتین 

  .أصبح  یسمى  دیوان  الترقیة  و التسییر  العقاري  

ت الطبیعة  القانونیة  تغیر 1991ي  ما 12المؤرخ  في   147 – 91و بمقتضى  المرسوم  التنفیذي رقم  

حیث   .عملھا ت  كیفیات  تنظیمھا و و حدد ،العقاري الترقیة و  التسییر للقوانین الأساسیة لدواوین  

و  تكلف  على  سبیل  . ةوانین  التجاریــقلر  و تخضع  لـــاجرة  في علاقاتھا  مع  الغیـــت د ــأصبحت تع

  : التبعیة بما یلي 

  .رقیة  البنــــــــــاءات تـــــ -

  .الإنابة  عن  أي  متعامل  في  الإشراف  على  المشاریع  المسندة إلیھ  -

  .اریة  ـــــــرقیة  العقـــــــالت -

  .لیھا و صیانتھا إعملیات تأدیة  الخدمات  قصد  ضمان  ترمیم  الأملاك  العقاریة  و إعادة  الاعتبار   -

  .ق  مھامھا كل  عملیة  تتوخى تحقی -

  :  كما  تكلف بما  یلي   

  .تأجیر المساكن  و  المحلات  ذات  الاستعمال  المھني  و  التجاري  و الحرفي  ،  أو  التنازل  عنھا  -

     و الأعباء  المرتبطة  بالإیجار و كذا  ربوع التنازل عن  الأملاك  العقاریةتحصیل مبالغ الإیجار  -

  .التي  تسیرھا  

  .فظة  على  العمارات  و  ملحقاتھا  قصد  الإبقاء  علیھا  باستمرار  في  حالة  صالحة  للسكن المحا -

و  مراقبة  وضعیة   ،إعداد  جرد للعمارات  المكونة  للحظیرة  العقاریة  التي  تسیرھا  ،  و ضبطھ  -

  .النظام  القانوني  لشاغلي  الشقق  و  المحلات الكائنة  بھذه  العمارات 

اریة  التي  تسیرھا  ــل  للمجمعات  العقـال الأمثــدف الاستعمـــات التي  تستھــع  العملیـــجمی م ـــتنظی -

  .و  تنسیق  ذلك 

حسب شروط خاصة ،  في    ف  تلحق  بھا  ،وضمان  تسییر جمیع  الأملاك  التي  ألحقت  بھا  أو س -

  .ة حدودیة  قواعد  تسییر  الممتلكات  العقاریإطار و 

  .كل العملیات  الأخرى  التي  تندرج  في  إطار  التسییر  العقاري  -
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  :   اطــیر  و  الاحتــوفیــي  للتــدوق  الوطنــالصن – 2

و لم  تبرز  أعمال  الصندوق    1964أوت   10في المؤرخ  227 – 62أنشأ بموجب قانون               

و الذي  ،  1991ماي  12الموافق  لـ  144 -91ثم صدر المرسوم  التنفیذي رقم  1986حتى سنة 

     .صندوق  الوطني  للسكن الیتضمن إعادة  ھیكلة  الصندوق  الوطني للتوفیر و أیلولة أموالھ و إنشاء 

  : و تتمثل مھامھ فیما یلي  

  .المساھمة في  تحدید سیاسة  تمویل السكن  -

إدارة الأسھم و المساھمات التي تقدمھا الدولة  لفائدة السكن لاسیما  المساعدات و تخفیض  نسبة   -

  .ائدة ـــــــالف

عن  مواد  للتمویل  غیر مرتبطة بالمیزانیة         النھوض  بتمویل السكن  الاجتماعي عن  طریق  البحث  -

  .دھا ـــــــو تجنی

و المؤسسات المالیة الأخرى لبرامج بناء  ، القیام بتدبیر التمویلات المتوسطة الأجل عن طریق البنوك  -

  .مساكن  اجتماعیة 

  .ي تسندھا  الخزینة إلیھ ذات الصلة بمھامھ و التكافة العملیات أو الأعمال  الخاصة  و تسییر  التكفل -

  .حساب الخزینة جمیع أشكالھا لإصدار قروض ب -

  .تسییر سندات  الخزینة على أساس  تعاقدي  -

  .تلقي  الموارد التي  یسنھا التشریع و التنظیم المعمول بھما  لفائدتھ و تسییرھا لحساب الخزینة  -

نجازھا بالسكن و تقدیم كفاءتھ التقنیة و المالیة    تحقیقات و أبحاث یرتبط ابأیة دراسات وخبرات والقیام  -

          و العمومیة والأجھزة  المعنیة و تشجیع الإعلام و تبادل الخبرات و الملتقیات من أجل ترقیة السكن 

  .ویره ــــــو تط

ت الذي  یتضمن كیفیا  1991جوان  12الموافق  لـ   146 – 91بعد ذلك صدر  المرسوم التنفیذي رقم 

تدخل الصندوق  الوطني للسكن في  میدان تدعیم  الحصول على ملكیة  السكن  رغبة  في  تحسین القدرة 

  .على  الدفع لطالبي الحصول على  ملكیة سكن عائلي 

حیث تھتم بإنجاز السكن   1993التي  بدأ  نشاطھا سنة  CNEP IMMOأنشأت  شركة   1992و سنة 

       ھذه الشركة تتم كل الدراسات الخاصة بمشاریع صندوق  التوفیر  الترقوي  العمومي ، وعلى مستوى 

   .ASSU IMMO، و حالیا  أصبحت  تسمى   و  الاحتیاط 
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  :   نــــوطني  للسكـــــدوق  الــــالصن – 3

  المعنویة  ، و  الاستقلال  المالي  و ھذا  بمقتضى المرسوم  التنفیذي  رقمیتمتع  الصندوق  بالشخصیة 

الذي  یحدد القانون  الأساسي الخاص  بالصندوق  الوطني   1991ماي  12المؤرخ  في   145- 91

و المتضمن  إنشاء  1991ماي  12المؤرخ في  144 -19ذي  رقم للسكن و المحدث بالمرسوم  التنفی

  .الصندوق  الوطني  للسكن  و إعادة  ھیكلة الصندوق  الوطني  للتوفیر و الاحتیاط  و  أیلولة ممتلكاتھ 

  : و تتمثل مھام الصندوق  و صلاحیاتھ فیما یلي 

  .المساھمة في  تحدید  سیاسة تمویل  السكن  -

ائدة  السكن  لاسیما المساعدات و تخفیض  ــدولة  لفــالمساھمات  التي  تقدمھا  الم  و ــإدارة  الأسھ -

  .ائدة ـــنسبة الف

عن موارد للتمویل غیر مرتبطة بالمیزانیة  بتمویل السكن الاجتماعي عن طریق البحثالنھوض  -

  .دھا ـــوتجنی

و المؤسسات  المالیة  الأخرى لبناء  برامج  القیام بتدبیر التمویلات المتوسطة الأجل عن طریق البنوك  -

  .سكن  اجتماعیة 

          التكفل بكافة العملیات أو  الأعمال  الخاصة ذات  الصلة بمھامھ و التي قد تسندھا الخزینة إلیھ  -

  .رھاـــو تسیی

  .  إصدار قروض بجمیع  أنواعھا لحساب  الخزینة  -

  .اقدي تسییر سندات  الخزینة على  أساس تع -

  .تلقي  الموارد التي ینشئھا التشریع ، و التنظیم  المعمول  بھما لفائدتھ و تسییرھا لحساب  الخزینة  -

مؤسسات  المالیة المتصلة الإنشاء أیة مؤسسة فرعیة و أخذ كل  مساھمة لحساب الدولة ، لاسیما في  -

  .بمجال  نشاطھا و تسییر  ذلك 

  .سلطات  العمومیة إتجاه  السكن التحسین عمل إعداد أیة دراسات  ترمي إلى   -

القیام بأیة دراسات ، و خبرات ، و تحقیقات ، و أبحاث ترتبط  و إنجازھا  بالسكن ، و تقدیم  كفاءتھ  -

رقیة ـالعمومیة و الأجھزة المعنیة وتبادل الخبرات و الملتقیات من أجل تالیة للھیئات ــــة و المـــالتقنی

  .و تطویره السكن 
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    :  ویرهــــن  و  تطـــن  السكـــة  لتحسیـــوكالة  الوطنیـــال – 4

   ع  صناعي و تجاري ، وفقا  للتشریع المعمول  بھ ،  تنشأ في شكل مؤسسة عمومیة ذات طاب              

و  تقوم  الوكالة  بمھمة المرفق العمومي و تتمتع بالشروط المعنویة و الاستقلال المالي  وفق المرسوم 

  : و یتمثل  ھدف الوكالة  فیما  یلي ،  1991ماي  12المؤرخ  في  148 – 91التنفیذي 

  .ھا ترویج السوق  العقاریة و تطویر -

  : تأطیر الأعمال  الآتیة  و  تنشیطھا  -

  .الصحي القضاء على السكن غیر * 

  .تحدیث الأنسجة  القدیمة  و  إصلاحھا  *

  .تغییر البنیة الحضریة  *

  .إنشاء مدن  جدیدة  *

  .إعداد  أسالیب  بناء  مستحدثة  من  خلال  برامج  عملھا  و  تعمیمھا  قصد  تطویرھا  *

  

  :   الة العقـــــاریة  المحلیــــةالوكــــ – 5

    المتعلق  بالوكالة العقاریة  المحلیة   1986جانفي  17المؤرخ  في  04 -86ظھرت بموجب المرسوم   

  :و تتمثل  مھامھا فیما یلي 

  .  PUDتنفیذ  العملیات  المرتبطة بتكوین  الاحتیاطات العقاریة ضمن  -

  .ة لقرارات  برامج  التھیئة إعداد الملفات التقنیة و الإداری -

  .المكلف  بالدراسة و أشغال  التھیئة  الخاصة بالمناطق السكنیة  و  الصناعیة المكتب تعیین  -

  .وضع الأراضي  التي وقع علیھا التنازل تحت تصرف المتعاملین  العمومیین و الخواص  -

  .المتعاملین و البنائین لتعلیمات  التھیئة  مساعدة السلطات المحلیة و المصالح  المعنیة في مراقبة تنفیذ -

  .السھر على  برمجة و تنفیذ الأعمال  المنسقة بین  المتدخلین  في  المناطق  التي  تتكفل بھا  -

زادت صلاحیات الوكالة   1990دیسمبر  22المؤرخ  في   405 – 90و مع صدور المرسوم  التنفیذي 

  :  یع الأراضي  التابعة للبلدیة و المخصصة  للتعمیر،و ذلك بـ العقاریة المحلیة حیث أصبحت تتكفل بجم

  .حیازتھا لحساب  الجماعات  المحلیة   -

  .تحویل  كل  الأراضي  المدمجة  في  الاحتیاطات العقاریة  لصالحھا  -

  .وكل ما تبع البلدیة من  مناطق  سكنیة حضریة جدیدة ، أراضي  مھیئة  و غیر  مھیئة و الجرداء  -

  .تسییر  الأملاك العقاریة  عن  طریق  التنازل ، البیع ، أو  الكراء بأسعار تحددھا السوق  العقاریة  -

الفصل في  عملیات  البیع لصالح  الأفراد من قبل المجلس الإداري للوكالة و  القیام  بعملیات التجزئة  -

  .والتھیئة 
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  : عملیات شراء الأراضي لتنفیذ مشاریعھا و غالبا ما تكون ملكا للخواص و یشترط  في  ذلك  -

  .أن تكون القطعة  الأرضیة ضمن  المحیط  الحضري  *

  . سح  الأراضي أن تتوفر على عقد ملكیة و مخطط لم *

      بنایات  فردیة على  نمط : قد  أنجزت سكنات  ترقویة  بقسنطینة  فالوكالة العقاریة الولائیة  أما        

  ) .زواغي  حي (و بنایات  متعددة  الطوابق " فیلا " 

  

 : ) Les Agents immobiliers(   ونیــــــــالعقــــــــــــارــــــــلاء  الوك - 6
. منذ ظھور الوكیل العقاري  لم  یكن  ھناك قوانین  أو  مراسیم  توجھ  و  تنظم  مھامھ               

المؤرخ    09/18و ھو  عــــام  صــــدور  المــرسوم  التنفیذي    2009لغایة . ھاو لكل   انت  مھنةــفك

مع العلم أن  ،   )1(ل  العقـــــــــاريـــمحددا القـواعد  المتعلقـــــة  بممارســة  الوكیـ 2009جـانفي  20في 

   :قواعد  الأساسیة  التي  وضعھا و  من  أبرز ال ،ھذا المرسوم  لیس  ساري المفعول  لحد  الآن 

    :  فیة ارـــتحلإة  و اـــال المھنیــإدخ* 

  .لیس  تجاري محض  رجة الأولى ، إذ  یھم العقار و، فھو نشاط  تقني  بالدللوكیل العقاري               

  :  التقنیــــــــــــــــة* 

الوطنیة   الفدرالیة و 2000 فمنذ سنة. داء بالتكوین ، و وضع  تأھیلات الجید  في الأالمستوى               

  .تطالب  برفع  مستوى  الوكیل  العقاري    )2(للوكلاء  العقاریین 

  :   جعلھـــا  مھنــــة  محتــــرمة* 

سنوات   03+ إذ أصبح  لا یمارس  مھنة  الوكیل  العقاري  إلا  ذوي المستوى  الجامعي                

  )  . 08المادة ( خبرة  

  :  المحـــــــــــــــل* 

  .مكان  أداء المھنة یكون  بسجل  تجاري  و  یأتي  بالموافقة  من  وزارة  السكن                

  :   التحقیق  النفسي  للشخص* 

  .لك لمعرفة  مدى  ملائمتھ  لھذه  المھنة  و ذ              

  :  الضمــــــــــــــــــان* 

  .الوكیل  العقاري  جراء  معاملاتھ  الذي  یعطیھ               

  )فاصیل الخاصة بالوكیل  العقاري و في  الفصل  الثالث  من  البحث ستوضح كل الت( 

  
(1)- Décret Exécutif 09/18 du 20/01/2009 fixant la réglementation  relative à l’exercice de l’agent 
immobilier . 
(2) - FNAI   (Fédération Nationale des Agents Immobilier) . 
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  : خـــــــــلاصـــــــــة
الستینات إن مجمل النصوص و القوانین التنظیمیة التي تخص العقار الجزائري منذ               

              1962العقاریة سنة التسویة القانوني للأراضي  ذات السیادة  الوطنیة ، و قانون  كالاسترجاع

ت الحصول على عقود الملكیة المتنوعة ، إضافة إلى قانون الأملاك الشاغرة  الصادر و المتضمن كیفیا

،  و  كذا  قانون  الاحتیاطات  1967سبتمبر  27،  قانون  التجمعات  السكنیة   1966ماي  06في  

،  1988الذي  ألحق  الأوعیة  العقاریة  بالمصالح  البلدیة  ،  قانون  التوثیق  1974فیفري  20البلدیة 

لحد  الساعة  رغم  المستجدات و التطور لا تزال ساریة  المفعول . ... 25 – 90قانون  التوجیھ العقاري  

الكبیر  الذي  شھده  سوق  العقار  بالجزائر ، لاسیما  مع  بروز  الوكالات العقاریة  التي  أصبحت  

أو  كراء  الأراضي  و البنایات بشتى  ، عملیات  بیع  و شراء   فيتشكل  حلقة  وصل  بین  المتعاملین  

  .اطھا ـــأنم

 و على ھذا  الأساس دعا المشرع  إلى ضرورة  مراجعة  ھذه  النصوص  التشریعیة  وفق               

     لبیع الات  عقود  الملكیة ،  عقود  التوثیق فیما  یتعلق  بمعاملات  االمعطیات  الراھنة  فیما  یخص  ح

، كما صدر استرجاع الأراضي   تخصلاسیما  وثیقة  الإعلان  عن  العقار  الشاغر  التي  و الكراء ، 

الذي نص في )   2000قانون  المالیة  لسنة  (  1999دیسمبر  23، المؤرخ  في    11 – 99قانون  

الحقوق العینیة  إعادة تقویم العقارات  أو  أجزاء العقارات المبنیة أو غیر  المبنیة  و  على   3و  2مادتیھ 

  . العقاریة  طبقا  لقیمتھا  التجاریة الحقیقیة ، و كذا تقدیر العقارات  مھما كانت  طبیعتھا 

لاسیما  فیما   2009و  من  جھة  أخرى  و بخصوص  إجراءات  قانون  المالیة  التكمیلي                

  نھا  إعادة  تنظیم  قطاعمن  شأ، )  15 – 08قانون  (یتعلق  بقواعد  مطابقة  البنایات و إتمام إنجازھا

    . البناء إضافة  إلى  تصحیح  بعض  المعاییر التقنیة  المعتمدة  في  المباني ، إنجاز العقار ، و استكمال 

. في  الجزائر  الغیر مطابق لقوانین  التعمیر من فوضى العقار الجادة للحدو ھو ما یعكس المحاولة 

أكبر  تحد یسعى  المعنیون  إلى  إیجاد  الحلول  الناجعة  لامتصاصھا و ضرورة   السكن  تمثلفمشاكل 

خلال سن  القوانین  و التشریعات  المقیدة  للأسعار  منتدخل الدولة لإعادة الأمور إلى نصابھا ، و  ذلك 

   قطاع بإعادة  تنظیم  وضبط  ھذا الالآفاق و الحلول الكفیلة و بحث یخص البیع و الشراء ،  فیما

المعماریین ، و رجال  القانون  رة  فسح  المجال  للمحترفین  ، و حیث  تم  التأكید  على  ضرو الحساس ،

  . للمشاركة  في ضبط  النشاط  العقاري  بما  یسمح  بترقیة  القطاع  
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  الثــــــــــــاني  لفصـــــــــلا
  ارــــوق  العقـــي  ســن فومییـــدخلین العمــن  المتـاذج عـــنم

  
  

  قــــــــــــــــدمــــــــــــــةمال         

I  -   ةـــــة  قسنطینــاطھ بمدینـــواعھ و أنمـــافتھ ، أنـــن ، كثــالسك  

II    – سعر  العقار  و تحدید نالمتدخلون  العمومیو  

  ـــرائبـــــمــــــــدیریة  الضـــــــ – 1

  التـــرقیة و التسییــــر العقــــــاريدیــوان  -  2

  الصندوق  الوطني  للتوفیر  و  الاحتیاط – 3

  وكــــــــــــــــالة عـــــــــــــــــــــدل – 4

  اریةـــــــــــــــــــــــــــالة  العقــــــــــــــالوك –   5

  ةـــــــــــــخــــــــلاص          
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  مقــــــــــــدمـــــــــــــةال
  

و لھذه  " قبر  الحیاة " إن اقتناء  سكن  لائق  من  أولویات  الحیاة ، فھناك  من یقول  أنھ               

بدرجات   و ھذا ) سیولة ( و للحصول  على  سكن  لابد  من  توفر  المال لذلك  .ني  كبیرة الكلمة  معا

  .،  ترقوي  أو  حتى  بناء  ذاتي  متفاوتة إما  سكن  اجتماعي  ،  تساھمي

  :  لأسباب  عدة من  أبرزھا  و ترجع أزمة السكن  .، إلى وسط  المدینة  الضواحيما بالمدن الجدیدة ، إ

  .القانونیة  لملكیة  الأراضي   الوضعیة -

 .التــــأخر في  إنجـــــاز  المشاریع   -

 .تسییـــــــــــر  العقـــــــــــــــــار   -

لإنتاج العقار، و بمدینة قسنطینة كغیرھا  من  المدن  السكن أحد التشكیلات الرئیسیة یعتبر  كما              

  .عقار الجزائریة  یوجد فاعلین أساسیین في  ال

یمثلھم الوكلاء   ، و  خواصتحدد الدولة أسعارھم  المرجعیة للعقار باعتبارھا المتحكم الوحید عمومیون 

  .العقاریون  باعتبارھم  المحرك  الرئیسي  للأسعار  و  المضاربة  العقاریة 

ثافة ، یستحسن تسلیط  الضوء حول السكن بمدینة قسنطینة من كمختلف الفاعلین و قبل التطرق إلى 

  .أنواع و أنماط البنایات 

  

I  -  السكن ، كثافتھ ، أنواعھ و أنماطھ بمدینة  قسنطینة :  

  
       ینة  قسنطینة  أدى  إلى تنوع  مظھرھا  العمراني  ، العقار بمدإن تعدد  المتدخلین في  إنتاج         

ا  البحث  ،  حیث تم التركیز  على  في  ھذ  اھام او  تعتبر  الدراسة  السكنیة  لمدینة  قسنطینة  عنصر

عھ  یدراسة الكثافة  السكنیة  لتوضیح  المناطق  المعمورة من  الشاغرة ، نوع  العقار  السكني  و  توز

  . خیرا  الأنماط  السكنیة  السائدةعبر  مختلف  القطاعات  الحضریة للمدینة ، و أ
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   :  ةـــــــافة السكنیــــــالكث – 1

من المعروف أن مدینة قسنطینة شھدت أشكالا عدة للتوسع الحضري بأنماط سكنیة  مختلفة                

  .بھا   عبر مختلف الحقب التاریخیة  التي  مرت 

       و ھذاالقطاعات الحضریة مختلف  السكانیة عبر و دراسة الكثافة بھ ھو أول ما نستھل               

  :  الجدول التالي ما یبینھ 

  توزع الكثافة  السكنیة عبر مختلف القطاعات الحضریة لمدینة قسنطینة :  1جدول  رقم  

 المساحة   عدد المساكن  القطاعات الحضریة
  )ھـ (

  الكثافة
  ھـ/ مسكن 

  13.11 478.29  6272  بودراع صالح 

  11.33  528.33  5985  سیدي مبروك 

  10.28  307.90  3166  القنطرة 

  10.09  682.52  6885  القماص 

  8.46  621.18  5257  سیدي راشد 

  6.91  1099.48  7594  التوت 

  6.16  429.15  2642  المنظر الجمیل 

  5.53  643.96  3561  الزیادیة 

  2.91  1281.44  3727  جویلیة  05

  .74.78  6072.25  45089  المجموع 

  2008السكان التعداد  العام للسكن و الدیوان الوطني للإحصاء ،:  المصدر                                                      
  التقنیة لبلدیة قسنطینة المصلحة                                                                    

  

البنایات و توزیعھا على  المجال و من  خلال    ، بارتفاعالكثافة السكنیة مرتبطة بالأنماط السكنیة ن إ

  : و ھي كالتالي  )  01لخریطة رقم أنظر ا(  أربع فئاتالجدول السالف الذكر یمكن  فصلھا إلى 

  جدا  كثافة سكنیة مرتفعة :  الفئة الأولى* 

مسكن  6272عدد المساكن  بھ إلى ،  حیث  وصل   )ھـ /مسكن 13.11(صالح د بقطاع بودراع و توج

  .،  و  میزة  ھذا  القطاع تراص المساكن بھ و تنوع أنماطھا ھـ   478.29مقابل مساحة صغیرة أي 

  ة كثافة سكنیة مرتفع:  الفئة  الثانیة * 

 –القنطرة  –قطاع سیدي مبروك ل من و تضم ك) ھـ /مسكن  8.46و  11.33(و تنحصر ما بین 

  عدد مساكن كبیر مقارنة بھذه  المساحة حیاء بمساحة متوسطة والأالقماص وسیدي راشد ، و تتمیز ھذه 

  كثافة سكنیة متوسطة :  الفئة  الثالثة* 

   ) ھـ /مسكن 6.16( ، قطاع المنظر  الجمیل ) ھـ /مسكن  6.91( یوجد بھذه الفئة  كل من قطاع  التوت 

ھذه  الفئة  ھي  كبر  المساحة مقارنة بعدد  المساكن حیث میزة ) . ھـ /مسكن  5.53( و قطاع  الزیادیة 

  .توجد بھذه  القطاعات  مساحات شاغرة 
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  كثافة  سكنیة ضعیفة :  الفئة  الرابعة * 

زة  ھذا القطاع مساحتھ و می) ھـ /مسكن  2.91( السكنیة بـ الكثافة حیث قدرت  جویلیة  05تخص قطاع  

  ) . 3727( و قلة عدد  المساكن  ، )ھـ  1281.44( الكبیرة 

  

  :  ي ــار  السكنــــواع  العقــــأن – 2

  :یوضحھ  الجدول  التالي بمدینة قسنطینة  السكني  تباین  نوع العقار               

  العقار  السكني  بمدینة  قسنطینةأنواع :   2جدول  رقم 

لعقار نوع ا
  السكني

مسكن 
  جماعي

  مسكن
  فردي 

  مسكن  
  تقلیدي

  شالي
  جاھز 

مسكن سابق 
  التجھیز

مسكن 
  فوضوي

مساكن 
  أخرى

عدد 
  المساكن

2998  31197  1829  24  766 5282 116  

 النسبة
 % المئویة 

7,07  73,55 4,31  0,06  1,80  12,45  0,27 

   2008الدیوان الوطني للإحصاء ، التعداد  العام  للسكن  و  السكان :  مصدرال                                                    

  

یمكن  القول  أن مدینة  قسنطینة  ھي  مدینة  السكن    1، و  الشكل  رقم  2من خلال الجدول  رقم 

ل یمث  في  حین. )  4,31 %( إضافة إلى المساكن  التقلیدیة ، )  % 73,55(أعلى نسبة الفردي إذ  یمثل 

فقد احتل  المجال  بنسبة  الھش أما  السكن  الفوضوي  ، ضعیفةو ھي  نسبة    7,07 % السكن  الجماعي

  .   12,45 %  لا بأس بھا و ھي 

  مدینة  قسنطینة  نوع  العقار  السكني  :  1الشكل رقم 

74%

13%

7%
4%

2% 0%

مدینة قسنطینة
نوع العقار السكني

مسكن  فردي  

مسكن  فوضوي

مسكن  جماعي  

مسكن  تقلیدي 

مسكن  سابق التجھیز

مساكن  أخرى 

شالي  جاھز
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  .القطاعات الحضریةعبر مختلف  یبین توزع مختلف أنواع البنایات الذي. 3نجد الجدول رقم و للتوضیح 

  

   السكني بھا  القطاعات الحضریة و توزع مختلف أنواع العقار:   3رقمجدول 

  كنيالس  نوع العقار
  

  
  القطاع الحضري

 
بناء  
  جماعي

  
  بناء فردي
  تحصیصات

 
بناء 
  فردي

  فوضوي

 
  بناء فردي

  تقلیدي

 
بنایات 
  آخرى

 
  المجموع

  
  النسبة المئویة

%  
  

 17.25  7316  30  472  1059  5269  269  التوت 
  15.73  6679  17  23  819  5777  36  القماص 

  14.27  6054  21  81  159  5366  42  بودراع  صالح 
  12.73  5401  50  346  547  3830  548  مبروك  سیدي 

  10.60  4498  71  722  251  2870  580  سیدي راشد 
  8.24  3496  16  16  1176  1854  430  الزیادیة

  8.17  3467  14  24  14  2908  420  جویلیة  05
  7.60  3224  45  108  1212  1667  189  القنطرة

  5.37  2282  57  37  45  1656  484  المنظر  الجمیل 
  100/100  42417  321  1829  5282  31197  2998  المجموع 

  2008الدیوان الوطني للإحصاء ، التعداد  العام  للسكن  و  السكان :  لمصدرا                                                                    

  

و تم . بأكبر  قیمة  ما یلفت النظر ھو وجود التحصیصات عبر  كل  القطاعات  الحضریة و              

  .تحلیل معطیات كل قطاع على  حدى 

  ) .مسكن  472( ، و الفردي  التقلیدي ) مسكن  1059( سود بھ البناء  الفردي الفوضوي ی:  وتـــالت -

  ) .مسكن  819( البناء الأكثر انتشار بھذا  القطاع ھو الفردي الفوضوي :  القماص -

  ) .مسكن  159( بھ  البناء  الفردي الفوضوي  و ھو كذلك  یسود :  بودراع صالح -

حیث  تتوفر  بھ مختلف الأنواع السكنیة بأعداد متقاربة ، البناء  . و یوجد  بھ  تناسق :  سیدي مبروك -

  ) .مسكن  346/  547/  548( الجماعي ، الفردي  الفوضوي  و  التقلیدي 

  .اع  البنایات السكنیة نفس  الملاحظة  أي  توفر  مختلف  أنو:   سیدي راشد -

فبلغ  البناء  الجماعي  أمامیزة ھذا القطاع ، ) مسكن 1176(إن النمط  الفردي  الفوضوي  :  الزیادیة -

  .عدد   أصغرھو ) مسكن  16( البناء الفردي  التقلیدي ، و ) مسكن  430( عدده 

    ، و  البنایات  الأخرى ) مسكن  14( عدد  من  البناء  الفردي  الفوضوي و یوجد بھ أقل : جویلیة 05 -

   .)مسكن   420( البناء  الجماعي بینما یكثر بھذا القطاع  .، )مسكن  14(  

  مسكن ، و تناسب  بین  البناء  الجماعي  1212البناء الفردي الفوضوي بـ  ةما یمیزھا ھو كثر : القنطرة -

بینما  نسجل عدد كبیر  من  البنایات  الأخرى ،   )مسكن  على التوالي 108و  189(و الفردي  التقلیدي 

  .مسكن  45أي  
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دد ضئیل من البناء  مسكن ، و ع 57من البنایات الأخرى بـ عدد كبیر بھ  سجل:  المنظر  الجمیل -

  .مسكن  480،  أما  البناء  الجماعي فوصل إلى  ) مسكن  37/ 45( الفردي  الفوضوي و التقلیدي 

  : و بصفة عامة نستنتج  أن 

         الزیادیة  –الجمیل المنظر  -سیدي مبروك  –سیدي راشد  قطاع  منیتوفر بكل   البناء الجماعي -

  .جویلیة  05و 

  .و التوت   الزیادیة  –ردي  الفوضوي  یتوفر بأكبر النسب بكل  من قطاع  القنطرة البناء  الف -

  .سیدي  مبروك و  القنطرة  -التوت   –یكثر بقطاع  سیدي راشد   البناء الفردي  التقلیدي -

   .القنطرة و سیدي  مبروك  –الجمیل المنظر  –راشد البنایات الأخرى سجلت أكبر عدد  بقطاع  سیدي  -

  سلف ذكره  نستنتج أن المظھر العمراني القسنطیني  متنوع و متداخل ، بین  سكن  د  كل ما بع و

  . جماعي  ،  و  فردي  بمختلف  أنواعھ سواء تحصیص ، تقلیدي أو  فوضوي 

 صغیرة مثل قطاع  بودراع عات ذات مساحات متوسطة و سكنیة مرتفعة بقطازد على ذلك كثافات 

         كثافات متوسطة  إلى ضعیفة في  مساحات كبیرة مثل قطاع و ... لقماص ا - القنطرة  - صالح 

  ... .جویلیة  05 -التوت 

  

  :  )1( الأنمــــــــاط  السكنیـــــــة - 3

  ...  . الشكل  الخارجي للبنایات ، أحجامھا ، ارتفاعھا و یختلف باختلاف  مادة  البناء ،               

   : لفردي  التقلیديالنمط  ا –  1 – 3

  .و یتواجد  بالمدینة  القدیمة ،  یغلب علیھ  الطابع  الإسلامي و قد  شید  قبل  الاستعمار 

   : النمط  الأوروبي  –  2 – 3

  و على  الصخـــرة كحي الاستعماریةو ھذا النمــط  یـــوجد في  الضواحي  :  اعيــــالجم *

  .القصبة ، و القدیس جان  

القنطرة ، و ھي  سكنات  فردیة  على   -المنظر  الجمیل  - و یتواجد  بقطاع  سیدي  مبروك :   رديــالف *

  .و بھا  حدائق  شكل  فیلات  لا یتجاوز  علوھا  طابق  واحد 

  :  نمط السكن  الجماعي   -  3 – 3

لطوابق  من  ھي  عمارات  متعددة  ا،  و )  1970بعد ( الحدیثة یتوزع  عبر  كل  القطاعات  الحضریة 

  .إلى  أكثر  ،  تضم  شقق  ،  یشترك  سكانھا  في  مدخل  واحد  و  مجال  خارجي  موحد    5

  
  جامعة  قسنطینة ، كلیة علوم الأرض ، الجغرافیة   –السكنیة  في  مدینة  قسنطینة  الحصیلة  و  الآفاق   الاستخداماتدباش ربیعة ، إشكالیة  –) 1(

  ) .  2005( ة  و التھیئة  العمرانی
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   :)  Chalet( نمط  الأحیاء  الانتقالیة    -  4 – 3

 –الزاوش  –د  بحي زواغي و ھي  مباني  من  مواد  جاھزة و بطابق  أرضي  یكون  مؤقتا ، توج

  .القماص  و  بوالصوف 

    : نمط  البناء  الذاتي   -  5 – 3

   بودراع  صالح ،  - التوت   –جویلیة  05 –سیدي  مبروك  -القماص  -یتواجد  خاصة  بقطاع  الزیادیة 

  .دیقة فأكثر  و تحیط  بھا  ح  1ذات شكل  معماري بسیط غالبا ،  عدد  الطوابق من  و ھي  مباني 

   : النمط  الفوضوي  الصلب  -  6 – 3

تفاعھ  من  طابق یحتل  مواضع  المدینة  غیر  الصالحة  للتعمیر  و  ذلك  عبر  الأطراف ،  یصل  ار

  .مبني  بمواد  صلبة  إلى  طابقین  ، 

   : النمط  القصدیري  -  7 – 3

  .د  القادر میر  عببومرزوق  و الأ –سركینة  –و یوجد خاصة بالكلم  الرابع 

   : نمط التحصیصات  -  8 – 3

و  ھي  عین  الباي  -بوالصوف  –غرار  تحصیص  جبل  الوحش وجد عبر مختلف القطاعات على و ی

حجما  عن  الفیلات  الاستعماریة  مھیأة  بطرق  و شبكات  ،  سكنات فردیة  على شكل  فیلات  من  أكبر 

  .طوابق   3إلى    2

  

II  - ارـــــالعق  عرــــس  و تحدید   نومیوـالعم  دخلونـــلمتا  :  
  

،  2000قانون المالیة لسنة  یتضمن 1999دیسمبر 23، المؤرخ في  99/11بعد صدور قانون             

المبنیة  و  الحقوق العینیة  أجزاء العقارات المبنیة أو غیر أو الذي نص على إعادة تقویم العقارات 

  .التجاریة الحقیقیة ، و كذا تقدیر العقارات  مھما كانت  طبیعتھا  العقاریة  طبقا  لقیمتھا

مرجعیة  تحدد  قیمة العقارات و  ذلك  لمنح  مصالح    اقیم وضع، الذي  )1( 2002قانون المالیة أصدر 

التقییم  العقاري  تقدیر  الأسعار  المصرح  بھا  حتى  لا تقع  زیادة  أو  إنقاص  مفرط  في  قیمة  

  : و التي  تحدد  على  أساس   اراتالعق

  .مساحة  العقار   – 1

  .العقار موقع   – 2

  ... )  .الرخام  ،  الحجارة  ،  الخشب   (  البناءالمواد  المستعملة  في   – 3

  . ...تواجد  لواحق  خاصة  كالمصاعد  الخاصة  ،  المسابح   – 4
  
  .  2002جوان  04 الموافق  لـ DGI / MF/2002/ 01منشور رقم  -) 1(
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بعض ھذه التوضیحات والعناصر لا توجد في عقود  الإنجاز و بالتالي  على  العمیل  التقییمي                

 )Agent évaluateur  ( زیارة  مواضع العقارات للإلمام  بكل  التفاصیل  ،.  

      كمرجع ، ) التي  ستذكر لاحقا ( لتقییمھالأسعار المرجعیة   تم المعاینة المیدانیة للعقار ثم تطبیقتحیث 

ھذا  بالطبع   لكن  ھو  المكلف  بتعدي  ھذه  القیم  سواء بالزیادة  أو  بالنقصان  و. و القیم  المصرح  بھا 

  :  بعد  التبریر  بالأسباب  و التي  من  أبرزھا 

  .ھ  عقــــــار  و  مـــوضعــــمـــوقع  ال -

 )  .سھلة  أو صعبة (   المسلك للعقار  -

 .انعدامھا  تـــــوفر  الشبكــــــات  أو -

 .وضع  تھیئــــــــــــــة  المـــــــــــــــ -

 ... .رة  و  الخدمات  االعامل الوظیفي أو تـوفر  التج -

على  حسب  ملفات  أودعتھا مدیریة  ضرائب  كل  ولایة  ثلاث فئات و قد قسمت ولایات الجزائر إلى 

  : على  أساس 

  ) .التي تزید  من  الطلب على  العقارات بالمراكز  الحضریة ( النشاطات  الاقتصادیة  -

  ) .لسكنیة مركز  المدینة  ،  التجمعات  ا( العقارات   موقع  -

  :  مساكن الدولة ستئجارا كیفیة تقییم مداخیل -

 تقویم الایجار نسبة × مساحتھا× )2(المبني ²القیمة الضریبیة للم=  )1(الشھريدخل أو قیمة الإیجار 
                                                                                 12   

  ارـــــــــــالإیجویم ـــقتنسب   :     4جدول رقم

    فـــــــــردي / جمـــــــاعي   طبیعـــــة العقـــــار 

  اقتصـــــادي    م ـــــفخ  نسبة تقویم الایجار

  5,5 % 6 %   1ولایة  فئة 

   4,5 %  5 %   2ولایة  فئة  

   2 %  3 %   3ولایة  فئة  

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة :  المصدر         

للتقییم المتوسط للعقار ھو  القیمة  الضریبیة  الدنیا  و  الموجودة  في المراجع   تقویم الإیجارإن نسبة 

المستخدمة  في عملیات المراقبة و المعاملات العقاریة ، مع الأخذ  بعین  الاعتبار  المساحة  المتوسطة  

  .للمباني  الفردیة  ²م 150للمباني الجماعیة  و   ²م 80على  سبیل  المثال  . للعقار  

جال الدراسة العقار  بالجزائر ، لابد من الرجوع إلى  مبعد ھذا التفسیر للقیم المرجعیة التي تحدد قیمة  

  : ھم كالتالي ن لأسعار عقارھا وو تحدید نماذج المتدخلین العمومیین المحددیوھو مدینة قسنطینة 

  
)1 (-  Revenu locatif mensuel – یجار الشھري قیمة  الإ .  
  .نجدھا  بمصالح  مدیریة  الضرائب  و  تختلف  من  ولایة  لأخرى )  Valeur vénale(  الحقیقیةالقیمة  -) 2(
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     :  ـرائبـــــــــریة الضــــــیمــــد  - 1
       ا مرجعیة  للعقار  المبني أسعارمصلحة التقییم و الخبرة الضرائب  لولایة  قسنطینة  وضعت مدیریة 

  :  رئیسیتین صنفت  إلى  مجموعتین   و للتدقیق.  المبني و غیر 

  .ورھا  سعر العقار  المبني  و غیر  المبني  بوسط  المدینة  و  ما جا  - 1

  .سعر  العقار  المبني  و  غیر  المبني  بالضواحي   – 2

لجماعي و نصف  ، االفردي ( حسب  نمط  العقار أقسام )  03(بعد ذلك تفصل كل مجموعة إلى ثلاثة 

  .) الأراضي  الشاغرة  الجماعي  ، و

،  محسن ،  اقتصادي أو  فخم: أنواع ) 04(قسیم  كل نمط  حسب نوعیة  العقار إلى  أربعة یعاد تو أخیرا 

  :، وفق الشكل الآتي ھش 

  

      

  فخم  سكن فردي                                                                                            

                                                                                                        

  جماعي                                      محسن    یة                             الأسعار المرجع   
  لمدیریة الضرائب                                   و                 

                                 نصف جماعي                                                        
  اقتصادي                                                                                                         

              

  ھش                    أراضي شاغرة                                                                      

             

  

  

  من  طرف مدیریة الضرائب ؟   ھذا التصنیفو السؤال الذي  یطرح  نفسھ  ھو  كیف یتم حصر  -

     و تسجل بمصلحة  الوعاء ،  )عقود  البیع (  بعد أن  تتم عملیة بیع  عقار ، یودع الموثق ھذه  العقود 

، و ھنا یتم  دفع  حقوق  التسجیل  حسب القیمة و ھي  تابعة  للمدیریة  الفرعیة للعملیات  الجبائیة 

  ) . البائع  و  الشاري ( المصرح بھا  من  قبل أطراف  العقد 

بعد  مرور شھر تجمع  العقود  في  شكل ملفات و ھنا تتم عملیة  الفرز حسب الأسعار المرجعیة للمدیریة 

من  المرجعة  المذكورة  لاحقا  في  جداول الأسعار  ( الفرعیة  للعملیات  الجبائیة التي توضع كل  سنتین 

  ) .  2010إلى  سنة   2001سنة 
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، ) المرجعي ر  المصرح  بھ  أقل من السعر سعإذا كان  ال( ففي حالة عدم التصریح الفعلي بقیمة العقار

 من د  للتأك)  1(یعاد تقییم  ھذا  العقار من  طرف  فرقة  التقویم  التابعة للمدیریة  الفرعیة للرقابة  الجبائیة

         ري اشو تقسم بین ال  5 %و ھنا تفرض حقوق  التسجیل و  التي  تساوي  ، القیمة  الفعلیة للعقار 

كما توجد  غرامة  .  )تدفع  من  طرف الشاري   2,5 %تدفع  من  طرف البائع و   2,5 %( و  البائع 

  .  2009التي  تم  إلغائھا في  قانون  و . فائض  القیمة  

أما  في  حالة  زیادة  السعر  المصرح  بھ عن الأسعار  المرجعیة  للعقار توضع ھذه الملفات  على  جھة  

  .لمرجعیة للسنتین  الموالیتین حیث  تصبح  ھي الأسعار ا

  كیف توضع الأسعار  المرجعیة للعقار ؟  -

  .إن  السعر  المرجعي للعقار ھو  السعر  المصرح  بھ  ، فالنظام  الجبائي نظام  تصریحي 

بوسط  المدینة ، الضواحي ، حتى   یجمع  رئیس  فرقة التقویم  أسعار العقارات  المصرح بھا حدیثا ،

إذ مع العلم  أنھ لا یوجد مخطط یحدد مختلف مجالات  التقویم ( بعیدة عن  وسط  المدینة المجالات  ال

، فعلى سبیل المثال حي جبل   یحددھا  حجم  التعاملات ، أھمیة  الملك ، نوعیة  السكن ، و التصریح

ن تكون لدیھ بعد  أ ،) الوحش ، الزیادیة ، الكلم الرابع یصنفھا حالیا المقوم العقاري ضمن الضواحي 

من  102 حسب المادة(  التوفیقتعرف باسم لجنة  مرجعیة  للسنتین الماضیتین ، و یقدمھا للجنةأسعار 

  : للمناقشة ، حیث  تتكون  ھذه  الأخیرة من الأعضاء  التالي ذكرھم    ) قانون  التسجیل 

  رئیس فرقة  التقویم  -

 رئیس  المفتشیة   -

 قابض  الضرائب   -

 لجھویة  للموثقین ممثل  الغرفة  ا -

 ممثل  عن  الولایة   -

 ممثل عن أملاك الدولة  -

 ) المدیر الولائي للضرائب (  رئیس  اللجنة  -

  .ریة الأبحاث للموافقة  النھائیةالجدیدة تبعث للوزارة بمدیو بعد الموافقة بالإجماع على الأسعار المرجعیة 

 ھي المراجع، و ما یمكن  استنتاجھ    2010إلى  2001و قد تم جمع  الأسعار المرجعیة المتداولة من 

  :   الآتیة 

  
  .فرقة  التقویم                                                                              

  )  .ضرائب  و  تجارة ( فرقة  مختلفة      الفرعیة  للرقابة الجبائیة                         المدیریة –) 1(
  فرقة التحقیق  و  البحث                                                                               
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  :  2010إلى  2001سنة قار  المبني  و  غیر  المبني  بوسط  المدینة  من تطور أسعار  الع -  1 - 1

خلال  ھاانخفاضثم  2001 خلال سنةالأسعار  المرجعیة  في  تزاید  مستمر و  الملاحظة  ھو  تزایدھا 

أن  الانخفاضو قد فسر رئیس فرقة  التقویم  ھذا ، ) 5لاحظ الجـــــــدول رقم (  2004 – 2003  سنة

یر  من  المواطنین لم یقبل  ھذا  التقییم  نھائیا  فقد زادت قیمة  الغرامة  المالیة ، لذلك تم خفض القیم الكث

استمرار و ھذا  یظھر  جلیا  في  عاد محور التزاید في بعدھا و   . 2003/2004المرجعیة للعقار سنة 

فبعد أن  )جویلیة  05و  أوت ، 20مثل حي ( )  Collectif Amélioré( السكن  الجماعي  المحسن 

 ، ) 2010(  ²م/ دج 000,0 32      ىــل  حتو ص ) 2001( ²م/ دج 148,7 17رــــمتوسط  السعكان 

)  2010(  ²م/ دج 500,00 15إلى )  2001( ²م/ دج 800,00 10 نمكذلك سعر الأراضي الشاغرة و 

  .فالسعر تزاید بنسب  متفاوتة   أما  باقي  الأنماط

 ²م/دج 500,00 22من ) مثل حي القماص ، واد الحد ، الزاوش ( ي الاقتصادي السكن الفرد

  .)  2010(  ²م/دج 000,00 30إلى )  2003/2004(

         ²م/دج 500,00 12من ) مثل حي فضیلة سعدان ، بن بوالعید ( السكن الجماعي الاقتصادي 

 .) 2010( ²م/دج 000,00 27إلى  )2004/ 2003(

 )2010( ²م/ دج 000,00 37إلى ) 2005/2006( ²م/دج 500,00 27لجماعي الفخم منلسكن ااا ـــأم

 – 7رقم  الجداول المرفقةأنظر ( بنسبة معتبرة  بوسط  المدینة زاد  سعر السكن سنوات  فقط   06 فخلال

  ) . 50إلى ص  46من ص ( )  17و  15- 12 – 10

و الریفیین فبھا یقل سعر اقتناء الحاجیات لمتمدنین من  المعلوم أن  وسط  المدینة  ھو  بؤرة جذب كل  ا

. لوفرة  المحلات  التجاریة و تنوعھا  اقتنائھامن ألبسة ،  أطعمة ، و مختلف  المستلزمات  مع  سھولة  

         مھیئة كات  الضروریة  من طرقالشبالمتواجدة بوسط  المدینة تتوفر على كل من جھة أخرى المساكن 

  ... . ، الغاز توصیل بالماء الشروب ، الصرف  الصحيال، نارة ، الإ) اصلاتسھولة  المو( 

   مالیة ، صحیة  ،  ثقافیة ،  إداریة ،سواء كانت التجھیزات  بالنسبة لجمیع القرب  ضف إلى  ذلك 

 عن مكان إقامتھ یجد فخرا في  قول أنھ استجوابھي شخص عند و المھم ھو العامل النفسي  فأ... تعلیمیة 

  .  یقطن بوسط المدینة 

ئب ، و الأسعار المتداولة المرجعیة المعمول بھا رسمیا من طرف مدیریة الضرا الأسعارو بعد مقارنة 

بعیدة  جدا عن  الأسعار  المرجعیة  خیالیة  الأسعارنلاحظ أن  )البائع والشاري(عاملین الخواصبین المت

بمركز  المدینة  مثلا الكدیة ، مساحتھ حوالي )  F3(فالسكن  من  نوع  ثلاث غرف  .سالفة  الذكر 

و الأشكال التي  (  ²م/دج 666,00 106دج أي قرابة  000,00 000 8تم  بیعھ  بقیمة    ²م 75,00

   .) على التوالي  تلخص ما سبق ذكره  9إلى   2تحمل الأرقام من 
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   2010إلى  2001تطور  أسعار  العقار بوسط  المدینة من :  5جدول  رقم  
          

  إنجاز الطالبة :  المصدر                                                                                                                                      

  : و للتوضیح  أكثر لاحظ الأشكال  التالیة  
 

  2010إلى  2001من تطور أسعار السكن الفردي الفخم  نة قسنطینةوسط مدی:  2الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر                                                                                               
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  السنة       
  نوع العقار

2001  /2002  

  )  ²م/دج (

2003  /2004   

  ) ²م/دج (

2005  /2006  

   )  ²م/دج (

2007  /2008   

  ) ²م/دج (

2009  /2010  

  ) ²م/دج (

  000,00 42  500,00 37  500,00 37  / /  فردي فخم 

  500,00 35  500,00 32  500,00 32  500,00 32  843,50 46  فردي محسن 

  000,00 30  000,00 28  500,00 22  500,00 22  079,60 31  فردي اقتصادي 

  000,00 9  000,00 9  500,00 8  500,00 10  /  فردي  ھش 

  500,00 37  500,00 32  500,00 27  /  813,70 38  جماعي فخم 

  000,00 32  000,00 27  500,00 21  500,00 22  148,70 17  جماعي  محسن 

  000,00 27  500,00 23  500,00 17  500,00 12  417,10 13  جماعي اقتصادي 

  000,00 9  000,00 9  500,00 8  500,00 8  /  جماعي ھش 

  500,00 15  000,00 13  500,00 9  400,00 9  800,00 10  أراضي شاغرة



www.manaraa.com

 ------------------------------------------------ ----------------لمتدخلین العمومیین في سوق العقارنماذج عن ا: الفصل  الثاني 
  
  

   2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الفردي المحسن وسط مدینة قسنطینة:  3الشكل  رقم 
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                                                                             مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر

               
  

 
 

  2010إلى  2001من تطور أسعار السكن الفردي الإقتصادي  وسط مدینة قسنطینة:  4الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  رالمصد                                                   
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  -------------------------------------------------- -------------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 

  
 2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الفردي الھش وسط مدینة قسنطینة:  5الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر

 
 
 

  2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الجماعي الفخم وسط مدینة قسنطینة  : 6الشكل  رقم 
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  مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة :  المصدر 
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  -------------------------------------------------------- - ------- العمومیین في سوق العقار نماذج عن المتدخلین: الفصل  الثاني 

    2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الجماعي المحسن وسط مدینة قسنطینة : 7الشكل  رقم 
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  مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة :  المصدر

 
 

  
    2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الجماعي الإقتصادي وسط مدینة قسنطینة : 8الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر
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  ----------------------- ---------------------------------- ------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 

  

  
  

  2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الجماعي الھش وسط مدینة قسنطینة : 9الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر

  
  

  

  :   2010لى إ  2001 سنة من تطور أسعار  العقار  المبني  و  غیر  المبني  بالضواحي   -  2 - 1

بعد  أن   2005ذ ـــسنوات ، أي  من 04في  غضون   نطینةسبضواحي مدینة ق مـــالسكن  الفردي  الفخ

أي   ، ) 2009(  ²م/ دج 500,00 37إلى وصل  ²م/ دج 500,00 32 السعـــر المرجعيوسط  ـــكان  مت

  . ) 39، ص   6لاحظ الجدول رقم (  ²م/ دج 5000,00بزیادة  

  ) . 2009(  ²م/ دج 000,00 27إلى  ) 2003(  ²م/ دج 000,00 16فردي  الاقتصادي  من السكن  ال

 ²م/ دج 000,00 25أي من  ²م/دج 7500,00سنوات  زادت  قیمتھ بـ  04السكن الجماعي الفخم أثناء  

  .  2009سنة  ²م/ دج 500,00 32إلى   2005سنة 

إلى       ) 2003( ²م/ دج 500,00 17یمتھ من كذلك السكــــن الجمـــاعي  المحســــن زادت قو 

       ²م/ دج 500,00 11، نفس  الشيء للسكن الجماعي  الاقتصادي من   ) 2009(  ²م/ دج 000,00 27

 10للتدقیق إرجع للأشكال  التي  تحمل الأرقام   من ( ) . 2009(  ²م/ دج 500,00 22إلى  )  2003( 

   . ) 50إلى ص   46، من ص  18و  16 – 13 – 11 – 8رقم ول على التوالي  ،  و الجدا  17إلى 
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  --------------------------------------------------- ------ ------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 
  

  

ك  راجع و ذل، الضواحي ب يلمعطیات  السابقة  الذكر یمكن القول  أنھ تم خلق  سوق عقارل  استنادا

و الشبكات  مع توفیر مختلف المرافق ، التجھیزات ،،  ةلتوفر عروض  جدیدة للسكن بمواصفات حدیث

  .من جھة ، و الطلب المتزاید على  السكن من جھة أخرى الضروریة 

أن   من  المعروفى اللجوء للكراء بالضواحي ، و و نظرا لأزمة السكن اضطرت العدید من العائلات إل

  .زیادة سعر المسكن منھ و  ،  سعر  الكراء یتزاید  كل  عام

حي ( )  F3(لكن إذا ما قارنا ھذه الأسعار المرجعیة  و الواقع  نجد أن المسكن من نوع ثلاث غرف 

 ²م 75,00و الذي  تقدر  مساحتھ  بحوالي )  أوت ، و  حي  بوالصوف  20الدقسي عبد  السلام  ،حي 

و ھذا بعید  كل  البعد  على  ²م/دج 000,00 100دج  أي  ما یقدر بـ   000,00 500 7یصل سعره  إلى 

  .الأسعار التي  وضعتھا مدیریة  الضرائب  

  

          2010إلى  2001تطور  أسعار  العقار بالضواحي  من  : 6جدول  رقم  

  إنجاز  الطالبة:  رالمصد                                                                                                                                     
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  السنة         
  نوع العقار

2001  /2002  

  ) ²م/دج (

2003  /2004  

   )  ²م/دج (

2005  /2006   

  ) ²م/دج (

2007  /2008   

  ) ²م/دج (

2009  /2010  

  ) ²م/دج (

  500,00 37  500,00 35  500,00 32  / /  فردي فخم 

  000,00 32  000,00 28  000,00 20  500,00 27  411,00 31  فردي محسن 

  000,00 27  000,00 23  500,00 16  000,00 16  995,90 18  فردي اقتصادي 

  000,00 9  000,00 9  500,00 8  000,00 9  /  فردي  ھش 

  500,00 32  000,00 28  00,00 25  /  /  جماعي فخم 

  000,00 27  500,00 23  500,00 17  500,00 17  467,90 24  جماعي  محسن 

  500,00 22  500,00 20  500,00 13  500,00 11  737,20 13  جماعي اقتصادي 

  000,00 9  000,00 9  500,00 8  /  /  جماعي ھش 

  250,00 4  500,00 3  750,00 2  250,00 2  500,00 3  أراضي شاغرة



www.manaraa.com

  ---------------------------------------------------- ------------ خلین العمومیین في سوق العقارنماذج عن المتد: الفصل  الثاني 
  

  .سلف  ذكره توضح  ما  17إلى   10الأشكال التي  تحمل  الأرقام  من و   

  

  2010إلى  2001من تطور أسعار السكن الفردي  الفخم  ضواحي مدینة قسنطینة  : 10الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر                                                                                                          

  
  

   2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الفردي  المحسنضواحي مدینة قسنطینة   : 11الشكل  رقم 
 
 

0,00
5 000,00

10 000,00
15 000,00
20 000,00
25 000,00
30 000,00
35 000,00

دج
عر

لس
ا

م²/ 

السنوات

السكن الفردي المحسن 

 
   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر                                                                                                          

 
 
 
 

40  
 

  



www.manaraa.com

  ---------------------------------------------------- ------ -------نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل الثاني 

 
  2010إلى  2001من تطور أسعار السكن الفردي  الإقتصادي ضواحي مدینة قسنطینة   : 12رقم الشكل 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر

  
  

 2010إلى  2001من  أسعار السكن الفردي  الھشتطور ضواحي مدینة قسنطینة   : 13الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر
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  ------------------------------------------------------ ---------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 

  

  2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الجماعي  الفخم ضواحي مدینة قسنطینة   : 14الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر

 
  

  2010إلى  2001من  تطور أسعار السكن الجماعي  المحسن  ضواحي مدینة قسنطینة   : 15رقم الشكل 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر
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  ---------------------------------------------------------------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 

 
  2010إلى  0120من  الاقتصاديتطور أسعار السكن الجماعي ضواحي مدینة قسنطینة   :16رقم الشكل 
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  مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة :  المصدر                                                                                

  
  

  2010إلى  2001من تطور أسعار السكن الجماعي  الھش ضواحي مدینة قسنطینة   : 17الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر                                                                                  
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  ---------------------------- ------------------------------------ نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 
  
  

   2010إلى  2001تطور أسعار الأراضي  الشاغرة  بوسط مدینة  قسنطینة  و  ضواحیھا من سنة  -3- 1

  

إن  قیمة  الأراضي  الشاغرة  بوسط  المدینة  في  تزاید  مستمر  بعد  أن  شھدت   : وسط  المدینة *

سنة   ²م/ دج 800,00 10قیمتھا  التي  انخفضت  من   و ما یفسر ذلك  ھو) 5انظر الجدول رقم (تدبدب 

لاحظ الشكل (  2009سنة   ²م/ دج 500,00 15لتصل إلى    2003سنة   ²م/ دج 9400,00إلى   2001

علیھ و ندرة العقار  الطلبو ما یبرر  ارتفاع  قیمة  العقار غیر  المبني  ھو كثرة    .)  45، ص  18رقم 

ارتفاع  سعر  السكن  یوازیھ  ارتفاع سعر  الأرض  ف. و أزمة السكن السكانیة ،  ، الزیادة الغیر المبني 

   .و  العكس صحیح 

فقیمة  الأرض بوسط  المدینة في  التھاب مستمر  لقلتھا ،  و  كثرة  الورثة على الأرض الواحدة ،           

  .لإقامة  مختلف  المشاریع  و عدم  التحدید  الصحیح  لنصیب كل وارث ، ناھیك  عن  كثرة  الطلب 

رغم  قلة  المعطیات   نفس  الملاحظة  بالنسبة  لسعر  الأراضي  الشاغرة  بالضواحي   : الضواحي *

ارجع ()  2005(  ²م/ دج 1250,00إلى )  2001(  ²م/ دج 2500,00أنھ  ارتفع من قیمة بشأنھ إلا 

أنظر (  و ھذا بدیھي  دفع حضري تشھدلضواحي  و  ھذه  الأرقام  في  تزاید  مستمر  فا )6للجدول رقم 

  . ) 45، ص  19الشكل رقم 

فبعد  تحقیق . وتعاد  نفس الملاحظة سابقة  الذكر بأسعار العقار بوسط  مدینة  قسنطینة و ضواحیھا 

  . میداني وجدنا  أن  الأراضي  الشاغرة  تختلف  أسعارھا الحقیقیة عن  تلك المرجعیة 

 ²م/ دج  500,00 15دج بینما نجده  000,00 30 ل سعر المتر المربع الواحد  إلىصفبمركز  المدینة  و

  .في  الأسعار  المرجعیة 

دج   000,00 30دج و  000,00 25المربع  الواحد بین سعر المتر ینحصر التحصیصات بالضواحي 

الشاغرة ینحصر بین         راضي لأالواحد لأما بحي سیـــدي مبـــروك و واد الحـــد فسعــــر المتــر المـــربع 

  دج 000,00 50 

دج في  الأسعار  المرجعیة التي  وضعتھا مدیریة   250,00 4دج ، بینما نجده یساوي  000,00 70و   

  .الضرائب  بمدینة  قسنطینة 

عر  الأسعار المتداولة  بین  الخواص  ، و بالتالي  فسو منھ نستخلص عدم التوافق بین أسعار الدولة و  

    .العقار سوقیخضع لمبدء  العرض و الطلب و ما یفرضھ   العقار بمدینة قسنطینة 
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 ------------------------------------------------- ---------------نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 
  

  

  2010إلى  2001من  ر أسعار الأراضي الشاغرةتطو  -وسط  مدینة  قسنطینة   : 18الشكل  رقم 
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   مدیریة الضرائب لولایة قسنطینة:  المصدر

  
  
  

   2010إلى  2001من تطور أسعار الأراضي الشاغرة    - ضواحي  مدینة  قسنطینة   : 19الشكل  رقم 
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   یة قسنطینةمدیریة الضرائب لولا:  المصدر
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  ----------------------------------------------------- ----------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الفصل  الثاني 

   9و  8 – 7ما یبینھ الجداول رقم و ھذا : ) 2002/  2001(غیر المبني المرجعي للعقار المبني وسعر ال

  غیر  المبني  بوسط  المدینة لعقار  المبني  و رجعي لالسعر الم:  7جدول رقم 

    مــــــــــــــــــالتقیی  المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  /  /  فخم  

  546,09 47  140,93 46 محسن  فردي

  978,65 34  180,62 27  اقتصادي  

  /  /  ھش  

  140,93 46  486,53 31  فخم  

  036,74 19  260,65 15  محسن  جماعي نصف وجماعي 

  822,25 14  012,01 12  اقتصادي  

      ھش  

  800,00 10  800,00 10  /  أراضي  شاغرة

  قسنطینة مدیریة  الضرائب  لولایة   :  مصدرال                                                                                         

  بالضواحي  غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و  : 8جدول رقم 

    مـــــــــــــــالتقیی   المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  /  /  فخم  

  822,03 32  000,00 30 محسن  فردي

  000,00 25  991,83 12  اقتصادي  

  /  /  ھش  

  /  /  فخم  

  709,66 24  225,42 24  محسن  جماعي نصف وجماعي 

  784,72 16  689,77 10  اقتصادي  

  /  /  ھش  

  3500,00 3500,00  /  أراضي  شاغرة

  رائب  لولایة  قسنطینة مدیریة  الض  : المصدر                                                                                                

   في  المجالات  البعیدة  جداغیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و :   9جدول رقم 

    ــــــمـــــــــــــــالتقییـ    نوعیة  العقار  طبیعة العقار

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  2500,00 2500,00  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة  :  المصدر                                                                             
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  ---------------------------------------------------- ------------ نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني  الفصل 

  

   11و   10ما یبینھ الجدولین رقمي و ھذا  :) 2004/  2003(غیر المبني للعقار المبني و السعر المرجعي

 

  بوسط  المدینة غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و :  10جدول رقم 

    ـــــمـــــــــــالتقییــــ   المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  ²م/ مة القصوى دجالقی  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  /  /  فخم  

  000,00 35  000,00 30 محسن  فردي

  000,00 25  000,00 20  اقتصادي  

  000,00 12  000,00 9  ھش  

  /  /  فخم  

  000,00 25  000,00 20  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 14  000,00 11  اقتصادي  

  000,00 9  000,00 8  ھش  

  800,00 10  000,00 8  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة :   مصدرال                                                                                          
  

  بالضواحي  غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و  :  11جدول رقم 

    ـــمــــــــــــالتقییـــ   المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  /  /  فخم  

  000,00 30  000,00 25 محسن  فردي

  000,00 20  000,00 12  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  /  /  فخم  

  000,00 20  000,00 15  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 13  000,00 10  اقتصادي  

  /  /  ھش  

  500,00 2 000,00 2  /  ي  شاغرةأراض

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة  :  المصدر                                                                                
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  ---------------------------- ---------------------- -------------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني  الفصل 

  

   41و  31 – 21الجداول رقم  لاحظ  : ) 2006/  2005( المرجعي للعقار المبني  و غیر المبني  السعر

  بوسط  المدینة غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و :  12جدول رقم 

    ــــــمــــــــــــالتقییـــ   المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار
  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    
  000,00 40 000,00 35  فخم  

  000,00 35  000,00 30 محسن  فردي

  000,00 25  000,00 20  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 7  ھش  

  000,00 30  000,00 25  فخم  

  000,00 23  000,00 20  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 20  000,00 15  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 7  ھش  

  000,00 15  000,00 4  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة  :  المصدر                                                                                

  بالضواحي  غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و  :  31جدول رقم 

    ــــمــــــــــــــالتقییـــ   المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار
  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    
  000,00 35  000,00 30  فخم  

  000,00 25  000,00 15 محسن  فردي

  000,00 20  000,00 13  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 7  ھش  

  000,00 30  000,00 20  فخم  

  000,00 20  000,00 15  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 15  000,00 12  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 7  ھش  

  000,00 3 500,00 2  /  أراضي  شاغرة

  قسنطینة مدیریة  الضرائب  لولایة   :  المصدر                                                                               

 

  في المجالات  البعیدة  جدا غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و :   41جدول رقم 

    ـــمــــــــــال التقییـــــــــمجــ  نوعیة  العقار  ارـــــة العقـــــطبیع

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  500,00 1 1000,00  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة  :  المصدر                                                                              
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 --------------------------------------------- ------------- ------لین العمومیین في سوق العقارنماذج عن المتدخ: الثاني  الفصل 
  

   61و  51أنظر الجدولین  رقمي  :  ) 2008/  2007( رجعي للعقار  المبني  و غیر  المبني السعر الم

  

  بوسط  المدینة غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و :  51جدول  رقم 

    ــــــمـــــــــــالتقییـــ   المبني نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  ²م/ قیمة القصوى دجال  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  000,00 40  000,00 35  فخم  

  000,00 35  000,00 30 محسن  فردي

  000,00 30  000,00 26  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 35  000,00 30  فخم  

  000,00 29  000,00 25  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 25  000,00 22  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 15  000,00 11  /  راضي  شاغرةأ

    مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة :  المصدر                                                                               

  

    بالضواحيغیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و   : 61جدول رقم 

    التقییـــــــم            المبني العقار  نوعیة  المبني طبیعة العقار

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  000,00 38  000,00 33  فخم  

  000,00 30  000,00 26 محسن  فردي

  000,00 25  000,00 21  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 30  000,00 26  فخم  

  000,00 25  000,00 22  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 22  000,00 19  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 4 000,00 3  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة  :  المصدر                                                                         
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 ------------------------------- ---------------------------------قارخلین العمومیین في سوق العنماذج عن المتد: الثاني  الفصل 
  

    81و  17ھذا ما یوضحھ الجدولین و:  ) 2010/  2009(السعر المرجعي للعقار  المبني و غیر المبني 

 

  مدینة بوسط  الغیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و :  71جدول  رقم  

    ـــــمــــــــالتقییــــ   المبني  نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج    

  000,00 45  000,00 39  فخم  

  000,00 38  000,00 33 محسن  فردي

  000,00 32  000,00 28  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 40  000,00 35  فخم  

  000,00 34  000,00 30  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 29  000,00 25  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 18  000,00 13  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة  :  المصدر                                                                          

  

  

  بالضواحي  غیر  المبني  السعر المرجعي للعقار  المبني  و  :  81جدول رقم  

    ـمــــــــــالتقییـــــ   المبني  نوعیة  العقار  المبني طبیعة العقار

  

  

  

  ²م/ القیمة القصوى دج  ²م/ القیمة الدنیا دج  

  000,00 40  000,00 35  فخم  

  000,00 34  000,00 30 محسن  فردي

  000,00 29  000,00 25  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 35  000,00 30  فخم  

  000,00 29  000,00 25  محسن  جماعي جماعي و نصف

  000,00 24  000,00 21  اقتصادي  

  000,00 10  000,00 8  ھش  

  000,00 5 500,00 3  /  أراضي  شاغرة

  مدیریة  الضرائب  لولایة  قسنطینة :  المصدر                                                                                             
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  ----------------------------------------------------- ----------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني  الفصل 

  :  اريـــــقر  العـــرقیة  و  التسییــــوان  التــدی – 2
  

و قد ، یعد دیوان الترقیة  و  التسییر  العقاري من أول المتدخلین الأساسیین  في  إنتاج  العقار  الجزائري 

          عیناتبسخاصة في سنوات ال، القطاعات الحضریة بالعقار  القسنطیني  عبر كل توزعت إنجازاتھ 

       بمساحات سكنیة  متباینة ، F5 إلى F2نماط  من  مختلفة الأعلى شكل سكنات اجتماعیة  الثمانیناتو 

  .و الجدول  التالي  یوضح  ذلك 

  

  بمدینة قسنطینة  دیوان الترقیة  و  التسییر  العقاري مشاریع :   19رقم جدول 

        السكنـــــــــات  واعأنــــ  تــــموقع   عــــــدد  المشروع  تاریخ العملیة
 F2 F3 F4  F5  وعالمشر  المساكن    و البرنامج

  100  792  998  100  واد الحد  1990  2000  21/02/1975
  150  515  575  150  الزیادیة  1390  1400  

  0  0  0  0  بومرزوق    300  17/04/1977
  0  35  165  0  المنصورة  1000  200  
  76  92  332  0  بوجنانة    500  

  0  0  128  0  الدقسي  128  128  29/12/1976
  0  0  1000  500  القماص  1500  1500  

  0  0  452  0  البیر  452  452  
  0  0  20  0  سركینة  20  20  15/10/1979

  0  0  16  0  الدقسي  16  16  
  0  0  16  0  سركینة  16  16  
  0  0  706  0  القماص  706  706  
  0  0  90  0  سركینة  90  91  
  0  0  108  0  بومرزوق  108  108  
  0  0  612  0  البیر  612  612  
  0  28  24  0  زواغي  52  52  
  0  45  44  0  سفليالبیر ال  89  89  
  0  26  28  0  البیر العلوي  54  54  
  0  41  42  0  بوالصوف   83  83  
  0  51  62  0  البیر السفلي  113  122  

  0  0  50  0  الدقسي  50  50  24/12/86
  0  0  246  0  القماص  246  240  

  0  20  56  0  المنصورة  76  76  08/08/87
  0  14  14  0  بیدي لویزة  28  28  
  0  0  200  0  بوالصوف  200  196  

  دیوان الترقیة  و التسییر  العقاري  لمدینة قسنطینة  : المصدر                                                                       
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  --------- ---------------------------------------------- ---------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني  الفصل
  

  

سجل بكل   F3نلاحظ أن أكبر  عدد  من  إنجازات دیوان  الترقیة  و التسییر  العقاري  بالنسبة  للـ حیث 

،  ثم الزیادیة       ) مسكن  998(  ، واد  الحد ) مسكن  1064( ، البیر ) مسكن  1952( من حي  القماص 

   المنصورة ،) مسكن  242( ،  بوالصوف ) نمسك 332( لیھ كل  من  حي  بوجنانة ی  ،) مسكن  575( 

) مسكن  106( ، و  البیر  السفلي ) ن مسك 108(، بومرزوق ) مسكن  126(، سركینة ) مسكن  221( 

            ، و بیدي لویزة  )مسكن  24( ، زواغي ) مسكن  28(و  أخیرا نجد كل  من  حي  البیر  العلوي 

  ) .مسكن  14( 

، ) مسكن  792( الحد  أكبر  عدد  من  السكنات  یتوزع  بین كل  من حي  وادف F4أما فیما یخص 

          انة ــبوجن، ) مسكن  96( ي  ــر  السفلـــالبی یلیھما على  التوالي  حي  ،) مسكن  515 (الزیــادیة  

عدد من   ، و أخیرا  یسجل أدنى) مسكن  41(  ، و بوالصوف  )مسكن  55( ، المنصورة  )مسكن   92(

  ) .مسكن  14( ،   و بیدي لویزة ) مسكن  28( السكنات في  كل  من زواغي 

في    سجل أكبر  عدد  من  إنجازات دیوان الترقیة و التسییر  العقاري  F2بالنسبة  للسكنات  من  نوع  

  . یلیھ  كل  من  واد  الحد  و  الزیادیة ) مسكن  500(حي  القماص  

            الزیادیة  إلا بحي  F5ز دیوان الترقیة و التسییر العقاري سكنات من نوع  و في  الأخیر لم ینج

  ) .مسكن  76( ، و  بوجنانة )  مسكن 100(، واد  الحد  )مسكن  150( 

        F4 – F3- F2 -   (ان الترقیة و التسییر العقاري دیوسكنات نماط  أج  أن ھناك  تنوع في ـــو منھ نستنت

F5 (  توزعھا  عبر كامل تراب مدینة  قسنطینة  و. 

فیما یخص  سعر )  رغم  عدم الإفادة بالمعطیات اللازمة من طرف  الإدارة(، و للمزید  من  التوضیح 

المعطیات بإبراز  عنوان   ر  العقاري ، تم  جمع العقار المنجز من  طرف  دیوان  الترقیة  و التسیی

بر مختلف  أحیاء  مدینة  قسنطینة ، و  الھدف من  ذكر  عنوان  العقار العقارات  السكنیة  و  كلفتھا  ع

حتى   الثمانیناتالسبعینات ،  ( ھو  التأكید  على إنجاز  المشاریع السكنیة  خلال  فترات  متفاوتة 

ول  یبینھ  الجدو ھذا  ما  . لیل  على  ذلك  سعر  العقار  الذي  یختلف  في  نفس  الحي و الد)  التسعینات

  .  20 رقم
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  ---------------------------------------------------------------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني  الفصل 
  

 كلفة  عقارات دیوان الترقیة  و التسییر  العقاري بمدینة قسنطینة :  20رقم  جدول 

  )دج(كلفة العقار   عنوان  العقار
 026,00 827  50رقم "  3س " مسكن عمارة   1400حي الزیادیة 

 242,00 843   298رقم "   11ب " حي الزیادیة  عمارة 
 124,00 867   297رقم  11حي الزیادیة  عمارة 

 596,00 891   42رقم  29مسكن  عمارة   84حي  سركینة 
 598,00 891   1مسكن  رقم  84حي سركینة  

 596,00 981   11مسكن  عمارة   100حي  سركینة  
 910,00 547 1   04رقم   14مسكن  عمارة   254حي سركینة 
 974,00 681 1   129مسكن رقم   178حي سركینة 

 800,00 602  706مسكن  عمارة س  رقم 1990حي ساقیة سیدي یوسف  
 009,00 808   184رقم  1007حي ساقیة سیدي یوسف  عمارة 

 134,00 895  217رقم  1007ف  عمارة حي ساقیة سیدي یوس
 890,00 981   187رقم  1007حي ساقیة سیدي یوسف  عمارة 
 566,00 987   953رقم  15حي ساقیة سیدي یوسف  عمارة 
 593,00 004 1   149رقم  43حي ساقیة سیدي یوسف  عمارة 

 242,00 843  المنصورة   121رقم " 1أ " حي بیطاط م عمارة 
 009,00 808   460رقم    82عمارة   حي  واد  الحد
 009,00 808   1517رقم   1002عمارة   حي  واد  الحد

 940,00 821   1رقم  1005مسكن  عمارة  224حي  واد  الحد  
  660,00 833    1878رقم   2016حي  واد  الحد  عمارة  
 249,00 864  1862رقم  2015حي  واد  الحد  عمارة  

 566,00 987   968رقم   146  حي واد  الحد  عمارة
 345,00 693 1   1881رقم  2017مسكن عمارة  2000حي واد  الحد  

 158,00 845   24رقم "  1ت " مسكن عمارة  144حي الدقسي  عبد  السلام  
 836,00 851   622رقم    15حي الدقسي  عبد  السلام  عمارة  

 287,00 914   16مسكن  عمارة   1148حي الدقسي  عبد  السلام   
 995,00 945   33رقم "  2ت " مسكن عمارة  128حي الدقسي  عبد  السلام  
 748,00 025 1   05رقم  05مسكن  عمارة  60حي الدقسي  عبد  السلام  
 098,00 576 1   47رقم  02مسكن  عمارة   128حي الدقسي  عبد  السلام   
 481,00 584 1   71رقم  3مسكن  عمارة   128حي الدقسي  عبد  السلام   

 969,00 782   897شالي  رقم  1500حي  القماص  
  736,00 900   127رقم   09مسكن   عمارة   246حي  القماص  

 527,00 905   176رقم  15شالي  عمارة  246حي القماص 
 011,78 018 1    492حي  القماص  شالي  رقم  

 072,00 125 1  1250شالي  رقم   1500حي  القماص  
 529,00 128 1    1403حي  القماص رقم  

 586,00 208 1   1313حي  القماص شالي  رقم 
 306,00 905   162رقم   9حي بومرزوق  عمارة 

 392,21 910   139رقم  "   07ب " حي بومرزوق  عمارة  
 652,00 653 1   102شارع العربي  بن  مھیدي  رقم  

 736,00 100 1   30شارع  عبان  رمضان  رقم  
 608,00 305 5   20شارع  عبان  رمضان  رقم 

 205,00 821  حي بن بوالعید  
 357,00 546 1   451مسكن  رقم  613حي الزاوش  
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 20بع للجدول  رقم تا

 618,00 864  275رقم  28عمارة  62جویلیة  05حي 
 710,00 342 1  20رقم  33عمارة  62جویلیة  05حي 
 301,00 237 2  7رقم  33مسكن عمارة  40  62جویلیة  05حي 
 981,00 880   11رقم "   2د " عمارة    55أوت   20حي 

 821,00 663 1   43رقم  "   7أ  " عمارة   55أوت    20حي  
 643,00 695 1  15رقم "   2ب " عمارة    55أوت   20حي 

 350,00 851  174رقم "  E 07" حي بوجنانة عمارة 
 249,00 864 280رقم "  E 08" حي بوجنانة عمارة 

 863,00 024 1   454رقم "  D 3"حي حسن بوجنانة عمارة 
 583,00 826  572رقم  87حي بوالصوف  عمارة 

 227,00 831  270رقم  27لصوف عمارة حي بوا
 574,00 858  41رقم  16مسكن عمارة  694حي بوالصوف  
 266,00 913 26رقم "  C3"مسكن عمارة  196حي بوالصوف 
 426,00 918  38رقم  4مسكن عمارة  196حي بوالصوف 

 746,00 928  32رقم  3حي بوالصوف عمارة 
 546,00 931  201مسكن رقم  48حي بوالصوف 
 780,00 936  02رقم  47مسكن عمارة  490حي بوالصوف 
 674,00 475 1  262رقم  44مسكن عمارة  490حي بوالصوف 

 396,00 516 1  354رقم  29حي بوالصوف عمارة 
 702,00 302  687رقم "  BB2" حي منتوري عمارة 

 175,00 504  1رقم "  T5" حي منتوري  عمارة 
 851,00 540  24رقم  03خل مد"  C/A" حي منتوري  عمارة 
 928,00 546  23رقم "  A" حي منتوري عمارة 

 586,00 208 1  19حي الإخوة فراد  شالي رقم 
  471,00 367 1   3شالي رقم  17حي الإخوة فراد 

 357,00 022 1  08رقم  08مسكن عمارة  600حي زواغي 
 دیوان الترقیة  و التسییر  العقاري :  المصدر                                                                                     

بعد استقرائنا  للجدول  السابق نلاحظ  أن الأسعار  المنخفضة للعقار سجلت  بكل  من  حي  منتوري        

حي   على  التوالي  كل  من ، یلیھا ) دج  800,00 602(ساقیة  سیدي یوسف   و ،) دج  928,00 546(

، و جزء واد  الحد سركینة  ، بعض المساكن من حي ساقیة  سیدي  یوسف و  حي جزء منة ، یدالزیا

       دج 598,00 891دج  و  009,00 808حیث ینحصر  سعر ھذه  المساكن  بین   .  حي  بوالصوف من 

  . رةفي  تلك  الفت عن  وسط  المدینة و ذلك لأنھا كانت تعد من  المجالات  البعیدة 

أي  حي ساقیة سیدي یوسف ، أجزاء  من الأحیاء   ،ثم یتزاید سعر  العقار بنفس  الأحیاء سابقة  الذكر 

    دج 287,00 914 المساكن بین ، و بوالصوف  حیث  تنحصر كلفة واد الحد ، الدقسي ، القماص :ة التالی

  .و تفسیر  ذلك  أن المدینة تشھد توسع حضري .  دج 566,00 987و 
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 بعد  ذلك یتواصل  منحنى سعر  المساكن المنجزة من  طرف  دیوان الترقیة  و التسییر  العقاري في

أوت ،   20جویلیة ،  05القماص ، الزاوش ، جزء  من  حي   كل  من  حي سركینة ، الدقسي ،ب تزاید 

ر العقــار  بین إذ ینحصــر سعــ .ي  ــــي  زواغـحراد  و ــــوة  فـــبوجنانة ، بوالصوف ، الإخ

المتواصل في  أسعار  السكنات  راجع   الارتفاعو  ھذا  .  دج  974,00 681 1دج و  357,00 022 1

المدینة ،  و منھ  زیادة الطلب  على السكن و بالتالي  ملئ  الفراغات  الموجودة    للتزاید المستمر لسكان

 . بالمدینة 

جویلیة  05لى أسعار لعقارات دیوان  الترقیة  و التسییر  العقاري بكل  من حي عو قد سجلت أ

دج   608,00 305 5العقار إلى ارع  عبان  رمضان حیث  وصل  سعر ، و ش) دج   301,00 237 2(

و منھ نستنتج  أن سعر الإنجازات السكنیة  لدیوان  الترقیة  و  التسییر  العقاري  في  تزاید  مستمر  منذ 

حیث  كلما زاد  التوسع  العمراني  عبر  الزمن زادت كلفة المسكن  حتى و إن  تواجد  بنفس  . السبعینات 

 . الحي 
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  :  الصنــــدوق الوطنـــي  للتـــوفیــر و الاحتیـــــاط   - 3

             نوات الماضیة السي فف. فقط الاحتیاط موجھة للموفرین إن مساكن الصندوق الوطني للتوفیر و -

یشترط أن  یكون  الشخص  موفر في صندوق التوفیر و الاحتیاط   كان )الثمانینیات ، و  التسعینات  (

           ،   )1(دج  في  حالة  دفتر  توفیر  سكن  5000وائد  المتراكم  فسنوات  و یصل  مبلغ  ال 3 مدة 

التوفیر تشجیع  الأشخاص على لتحفیز و زیادة  حالیا،  )2(شعبي دج في  حالة  دفتر  توفیر  10000و 

  :ن  مع العلم أن  یندج  لكلا  الدفتر 2000و  مبلغ  الفوائد  المتراكم   سنة  توفیر 1قلصت المدة  لـ 

  .صفة  الموفر  یمكن  التنازل  عنھا بین  الزوجین  فقط  -

أن یكون   شرط )  أصل ، فروع ( صفة  التنازل عن  الفوائد یمكن  أن  تحدث  بین  الأقارب   -

یتم  ترتیب  المستفیدین  CNEPو  منھ  فللحصول  على سكن لدى   CNEPالمتنازل لھ  موفر  لدى  

  .على  حسب أقدمیة  دفتر  الموفر  و حسب  كشف  الفوائد 

فنسبة  الفوائد  تكون أقل  بالنسبة  ، الاحتیاط ن  صندوق التوفیر  و للحصول على  قرض عقاري م -

  .للموفرین 

  لدفتر  توفیر  سكن    % 5,75بة الفائدة  الحالي  للموفر  نس *

  لدفتر  توفیر شعبي   % 6نسبة الفائدة  الامتیازیة    *

  لغیر الموفرین   6,5 % * 

حسب نوعیة   CNEPتختلف القروض الممنوحة من طرف   : صندوق التوفیر و الاحتیاطقروض  -

  : ھي  كالتالي  الاستفادة  منھا و 

  .لشراء مسكن اجتماعي  تساھمي  قرض  – 1

  .قرض لشراء  مسكن  لدى  الخاص  – 2

  .قرض بیع فوق  مخطط  – 3

  .قرض لتھیئة  مسكن   – 4

  .قرض لتوسیع  مسكن  – 5

بمدینة قسنطینة في  كل من حي جبل   الصندوق  الوطني للتوفیر و الاحتیاطو قد تركزت مشاریع 

  .الوحش ، بوالصوف ، و باردو  

  

  
(1) – livret d’épargne logement  ( L E L) .  

(2) – livret d’épargne populaire   ( L E P) .  
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سنوات  على اختلاف ، التوفیر و الاحتیاط  الوطني صندوقلسكنیة لالمشاریع ال بعض عنو فیما یلي أمثلة 

حیث لم نتمكن من الحصول على  المعطیات الكافیة بكل ( .و أسعار المتر المربع السكن  نمطالإنجاز ، 

  ) .  ھذه  المشاریع ، فحي باردو مثلا لا توجد  أي  معلومات تخص أسعار عقاراتھ 

   2004إلى   1989من  وق  الوطني  للتوفیر و  الاحتیاط مشاریع الصند:  21رقم جدول  
  الحي ، مشروعھ 

  و سنة إنجازه
  المساحة  السكن نمط 

  ) ²م( 
  سعر البیع

  )دج( 
  سعر المتر المربع

  ) ²م/دج( 
    F3 65,40 570 556,61  جبل الوحش

  F4  87,96  767 372,47  8 724,11  )مسكن  494(

1989  F5 96,56  842 399,80    

  F3 79,67 1 821 807,92  22 866,92  الوحشجبل  

   F4  92,29 2 110 388,52  1994) مسكن 32(

  F3 76,97  2 103 738,93    

  F4  94,23  2 575 488,11  27 331,93  بوالصوف

    F4  95,33  2 605 553,23  )مسكن  154(

2004  F4  99,92  2 731 006,81    

 الصندوق  الوطني  للتوفیر  و  الاحتیاط :  المصدر                                                                     

  

زاد سعر  المتر  )  1994إلى  1989من ( نجد  أنھ خلال خمس سنوات  ،بعد  استقرائنا للجدول السابق 

دج  4465,01زاد سعر  المتر  المربع بـ  2004إلى   1994دج  ، أما  من  سنة  142,81 14 المربع بـ

 CNEP رفطالمنجز من المتواصل  لسعر  المتر  المربع  للعقار السكني   الارتفاعھذا  دلیل  على و 

  . بمدینة  قسنطینة 

  إلى مبلغوصل  1989دج سنة  556,61 570كان سعرھا  أنبعد  بجبل الوحش F3 فالمساكن من نوع

  . 1994دج سنة  807,92 821 1

 صبح یساويأ 1989دج سنة  372,47 767كان سعرھا  أنبعد ف F4 مساكن من نوعبالنسبة لل أما

  . سنوات فقط)  05(خمس  وھذا الارتفاع في السعر یعد كبیرا خلال .  1994سنة  دج  388,52 110 2

دج   738,93 103 2حیث  وصل إلى .  2004حي  بوالصوف  بدوره شھد قفزة في سعر العقار سنة 

       باختلاف مساحة  العقار ) F4(ف  سعر الأربع غرف ، في حین اختل)  F3(بالنسبة  للثلاث غرف 

  ) .  21إرجع  للجدول رقم ( 

سنة   ²م 65,40بعد أن كانت تمثل   ،)  F3(لمساحة  العقاریة  السكنیة للثلاثة غرف و فیما یخص ا

لى بجبل  الوحش،  ثم تقل  ھذه  المساحة السكنیة لتصل إ  1994سنة    ²م 79,67وصلت  إلى    1989

  د أن ــــة  بعاریة  السكنیالعق  لمساحةفا  )F4( غرف الأربعو  ،بوالصوف بحي   2004سنة   ²م 76,97
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،  ثم تتفاوت   بجبل  الوحش  1994سنة    ²م 92,29لت  إلى  وص  1989سنة   ²م 87,96كانت تمثل  

 .  بحي  بوالصوف   2004سنة   ²م 99,92و   ²م 94,23ھذه  المساحة السكنیة بین 

بعد كل ما ذكر سالفا نستنتج أن أسعار العقارات المنجزة من  طرف الصندوق  الوطني للتوفیر            و 

ففي غضون  خمس  سنوات فقط  تضاعف سعر  نفس النمط السكني  . ل و  الاحتیاط في  تزاید  متواص

لعدة أسباب من أبرزھا  غلاء سعر و یرجع ذلك . حة  العقاریة رغم الاختلاف الطفیف في المسا

  ...  . ، الید العاملة المؤھلة ، و مواد البناء الأرضیة 

  

  :   وكــــــــــــالة  عــــــــــــــدل – 4

  

  : مسكن تقییمھا لل كیفیة وكــالة  عـــدل  و   -  1 - 4

  : المصاریف  التالیة  یتم  الاعتماد على المسكن سعر إلى  للوصول               

  . قیمة إقتناء العقار – 1

  .مصاریف  الموثق كلفة   – 2

  .مصاریف دراسة  التربة كلفة  – 3

  .المراقبة  التقنیة  للبناء كلفة  – 4

  .ات  الھندسة  المدنیة  و  التھیئة دراسكلفة   – 5

  .الإنجـــــــــــاز  كلفة  – 6

  .  VRDتھیئة  الموضع   كلفة – 7

  .) ، الماء الغاز   ،الكھرباء  (    كلفة الربط – 8

  . ANEPمصاریف  الإشھار  كلفة – 9

  .كلفة مصاریف  الضمان  و التأمین للمرقي  – 10

  .مراجعة  السعر + الطوارئ  – 11

  .كلفة مصاریف  مرقي  شركة عدل  – 12

  .سعر  المشروع  بكل  الرسوم  – 13

  . 7 %سعر  القیمة  المضافة   – 14

  . 17 %سعر  القیمة  المضافة   – 15

  .سعر  المشروع  دون الرسوم   – 16

تقییم  مع العلم أن الصندوق  الوطني  للتوفیر  و  الاحتیاط  یعتمد على  نفس المصاریف سالفة  الذكر ل

  . سعر مساكنھ 

  

58  
  



www.manaraa.com

  ------------------------ ------ -----------------------------------نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني الفصل 

  

  :  دل و أسعار  مبیعات  عقاراتھا  المبنیةوكـالة  ع  -  2 - 4

، من مساكن جماعیة ، " علي  منجلي  "دینة الجدیدة رغم أن إنجازات وكالة عدل تركزت بالم            

نصف  جماعیة ، فردیة ، ترقویة  ، و أصبحت حالیا  تتبع صیغة البیع  على  مخططات ، إلا  أنھ تم  

  .  التطرق  إلى أسعار ھذه المساكن  لإعطاء صورة عن سعر المتر المربع 

  :  السكن الجماعي  - 1 – 2 – 4

  :الة عدل حسب نمط السكن و مساحتھ و ھذا ما یوضحھ  الجدول  التالي  تختلف أسعار مساكن وك

  2008المنجزة خلال وكالة عدل أسعار المساكن  الجماعیة ل:  22رقم جدول 

  ) ²م/دج(سعر البیع   )دج ( سعر البیع   )²م(مساحة المسكن    نوع المسكن  
 82,50   3 534 156,45  42 838,26 

F3  82,77   4 153 778,81  50 184,60 

  112,32   5 063 620,70 45 082,10 

F4  110,00  4 712 208,60  42 838,26 

  112,33  5 618 582,88 50 018,54 

F5  120,00  5 140 591,00 42 838,25 

  133,26  6 657 098,76 49 955,71 

  مدینة قسنطینة وكالة  عدل ل:  المصدر                                                                                          

  

من خلال  الجدول  نلاحظ  أن سعر  المتر المربع للمساكن  الجماعیة لوكالة  عدل  المنجزة خلال  سنة  

سوى تفاوت  الاختلافدج  ، و ما یفسر ھذا  184,60 50و دج  838,25 42محصور بین   2008

  .ھ  توجد علاقة  طردیة  بین  مساحة  المسكن  و سعر  بیعھ كما نلاحظ  أن. برامج الإنجاز 

  

عدد بعد الاتصال بوكالة عدل تأكد أنھ یتم تحدید  أسعار المساكن الجماعیة  حسب :  مــــلاحظـــــــة

  كیف  ذلك ؟ . الطوابق 

       لویةطوابق ، خمسة طوابق  ع 10مثلا   (یقسم  المبنى إلى  نصفین  للمساكن ،یوضع سعر مرجعي  

  ) . و خمسة  أخرى  سفلیة 

كون المشتري الجزائري یتھرب ( بنسبة  معینة بق العلویة ینقص السعر  المرجعي بالنسبة للخمسة  طوا

النسبة زید  نفس  الخمسة  طوابق  السفلیة  فتأما ، ) عموما من  الطوابق  العلویة رغم توفر  المصاعد 

     ، سواء للسكنلكثرة  الطلب  على  الطوابق  الأولى  یعة  الحالاجع  بطبو  ھذا  ر المرجعي لسعر ل

  .أو  الخدمات 
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   : السكن النصف جماعي  - 2 – 2 – 4

 ینقسم إلى  ثلاث أنماط   ،  و   سكن نصف جماعي 62،  2002سنة  وكالة عدل  تجزأن            

F5+ F4 – F3    و الجدول  التالي یوضح  ذلك :  

  بصیغة  البیع على  مخططات  أسعار المساكن النصف جماعیة حسب  النمط :   23م جدول  رق

  ) ²م/دج(سعر البیع   )دج ( السعر   ) ²م(المساحة   نمط المسكن
F3  83,00 3 020 155,65 36 387,41 

 F4  111,10  4 037 771,29  36 343,57 

F5  )duplex  (  163,00  5 938 549,14  36 432,82 

  مدینة قسنطینة وكالة  عدل ل:  المصدر                                                                                            

  

 ²م 28,10،  حیث  تزید بـ   ²م 83,00ھي  F3 جدول نلاحظ  أن  مساحة المتر المربع للـ المن معطیات 

  .و  منھ  كلما  زادت  المساحة  زاد  سعر  المسكن .  F5بالنسبة  للـ   ²م 80,00، و بـ  F4بالنسبة للـ 

   :  السكن الفردي  - 3 – 2 – 4

 )   Carcasse(ھي عموما ھیاكل بناء  وكالة  عدل بالنسبة للسكنات  الفردیة  التي  قامت  بإنجازھا 

  : كأمثلة على ذلك و باختلاف برامج  إنجازھا  ھي  تختلف  من  حیث النوع ، الھندسة  المعماریة و

  .و ھي  ھیاكل  2006/  2002یوجد برنامجین  للإنجاز  حیث : فیلات ترقویة بیعت على  مخططات *

     ²م 266,00إلى   ²م 177,00یلات ھذا  الإنجاز من تتراوح مساحة ف:  2002إنجازات  -أ

               2002أسعار فیلات :  24 جدول رقم

  ) دج(سعر المتر المربع   )دج (السعر    ) ²م(مساحة العقار  الفردي 
177,00  3 036 000,00 17 152,54 

266,00  4 293 550,00  16 141,17 

  وكالة  عدل لمدینة قسنطینة:  المصدر                                                                                    

        ²م 415,00و  ²م 168,00بالنسبة لھذا الإنجاز فمساحة الفیلات محصورة بین :  2004إنجازات  - ب 

               2004أسعار فیلات :  25 جدول رقم

  ) دج(سعر المتر المربع   )دج ( السعر   ) ²م(مساحة العقار  الفردي 
168,00  5 267 578,86 31 354,64 

415,00  8 495 814,64  20 471,84 

  وكالة  عدل لمدینة قسنطینة:  المصدر                                                                                   
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  ---------------------------------------------------------------- مومیین في سوق العقارنماذج عن المتدخلین الع: الثاني  الفصل 
  

  

       على  التوالي ، نلاحظ  أن سعر المتر  المربع  لھیاكل الفیلات 25و  24رقمي  من الجدولین 

وصل إلى   ²م/ دج  141,17 16فبعد  أن  كان . المنجزة  من  قبل وكالة عدل في  ارتفاع مستمر

  . ²م/ دج  471,84 20

  ²م/ دج  471,84 20حیث تزاید من  .المتر  المربع  الواحد  في  نفس  الفترة كما  نسجل فرق في  سعر 

  . دج  للمتر  المربع  879,80 10، أي  بـفارق    2004سنة   ²م/ دج  354,64 31إلى 

  ...  .و  أسعار  مواد  البناء  زیادة  سعر  الأرضیة  ،و ھذا  راجع  لعدة أسباب من بینھا 

بالمزاد  العلني حیث  وصل  سعرھا    ²م 415,00تم بیع ھیاكل الفیلات التي تبلغ مساحتھا  :  لاحظةـــــم

  .ملیون  دینار جزائري  10,3دج  أي   000,00 300 10إلى  

  :   ائجــــــنت

  :  لمدینة قسنطینة  نستنتج ما یلي  الخاصة بأسعار مساكن وكالة عدل الأمثلة   معالجة معطیات بعد

  ) . F5 –F4 – F3( نمط إلى  آخر  و ذلك منكلما زادت المساحة  السكنیة زاد  سعر  العقار   -

  .كلما مضت السنوات زاد سعر المتر المربع  للمساكن سواء  جماعیة ، نصف  جماعیة ، فردیة  -

 

  : ضـــــي الوكــــالة العقــــاریة و سعــــــر الأرا -   5
و  ما أمكن الحصول  علیھ  ھو بعض  الأسعار  ، ما یجب ذكره ھو  عدم  الإفادة  بالمعلومات  اللازمة 

  :رغم  عدم  صلاحیتھا  في  الفترة  الحالیة  و  ھي  كالتالي   )  1980( القدیمة 

  1980لسنة   سعر  الأراضي  حسب  الوكالة  العقاریة :  26جدول  رقم 
    ةــــــــقسنطین  دینةــــم  

  ) ²م/ دج (  سعرال  )العقار ( مساحة الحصة   مساحة  التحصیصات

  ²م 202,00 23من 

  سا 50آر  82ھـ  94

  ²م 240,00من  

  ²م 300,00إلى  

  دج 1500,00 -

  دج 2000,00 -

  دج 3000,00 -

  الوكالة  العقاریة  لمدینة  قسنطینة  :  المصدر                                                                   
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  --------------------------------------------------- ------ ------- نماذج عن المتدخلین العمومیین في سوق العقار: الثاني  الفصل 
  

  

      خـــــــلاصـــــــة 

تختلف  حظ  أن  ھذه  الأخیرةنلاعمومیین ، البعض المتدخلین المتداولة لدى  أسعار العقار بعد معالجة  

حتى  بالنسبة  لنفس  المتدخل  فھي  تتزاید  بعد  كل  مشروع  فالأسعار غیر ثابتة ، و ،  من متدخل لآخر

فھي  منخفضة مقارنة (  زد إلى  ذلك أنھا لا تتوافق و الأسعار  الحقیقیة المتداولة بین الخواص  .بناء 

  .) بأسعار السوق 

  : نسبة لمدیریة الضرائب نجد أنھا تضع أسعارا مرجعیة لكلفة العقار كل سنتین ، وما یحدد ذلكفبال 

  .حجم التعاملات   -

  .أھمیة  الملك  العقاري  -

  .نوعیة  السكن و الحي المتواجد بھ  -

  )  .فالنظام  الجبائي نظام  تصریحي ( كثرة التصریحات بسعر المسكن  -

 منعدل  فترقیة  و  التسییر  العقاري ، صندوق التوفیر  و  الاحتیاط  ، و شركة  أما بالنسبة لدیوان  ال

  : ما یلي  اتھالعقارتفاع سعر  المتر  المربع الواحد أھم  الأسباب  المتدخلة في  ار

  .سعر  الأرضیة  -

  ... . سعر  المقاول  ، كراء  اللآلات   -

  .  ) ...  ، النحاس  الأسمنت(سعر مواد  البناء   -

  .سعر  الید  العاملة   -

 10زمنیة  تصل إلى مدة اكن  المنجزة من طرف  العمومیین و قد أعطت الدولة میزة تسدید مبلغ المس

لمنع  المضاربة  انقضاء ھذه المدة و ھذاحتى  و بالتالي  فھي  سكنات  غیر  قابلة  للتنازل  سنوات ، 

  . العقاریة 
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  الــــــثالثــــــــــــ  ـــــــــلفصــــــال
  

  ار ـــــر  العقـــسع تحدید   ا فيــــاریة و تدخلھــــالات العقـــالوك
  ارسات ـــــــــریحات و ممــــــتص
   اب  و  تــــــدابیــــــر ـــــــبـأس

  
  

  المقــــــــــــــــدمــــــــــــــة           

I               - ر  المصرح  بھا في  السكنات  الجماعیةالأسعا  

II               - ردیة  ـــالأسعار  المصرح  بھا  في السكنات  الف  

              III - اریة  ـــــــــدینة  قسنطینة و مناطقھا  العقـــــم  

IV                 - ار ــــــاب  الرئیسة لتحدید  سعر  العقــــالأسب  

  ة  ــــــــــــاب خاصـــــــــــأسب •

 امة ـــــــــــاب  عـــــــــــــأسب •

                  V -  ر  ــــــــــدابیــــــــــــــــــت  

    ـلاصــــــــةـــــــــــــخـــ            

  ــــــــاتمة  ــــــــــــــــــــــــــالخـــ         
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  ---- ------------------------سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید ریة  و  تدخلھا  فيالوكالات  العقا: الثالث  الفصل

 

    مقــــــــــــدمـــــــــــــةال

     .المحددة ي الأسعار غیر ھبین الأفراد و المتداولة أسعار البیع و الشراء  شخص في ھذا الفصلن        

عقاریة تتوزع عبر مختلف  لةوكا 53لعقار  أجري تحري على  مجموع و للدخول في  حلبة  سوق  ا

  :  للحصول  على  الأسعار  التالیة  ) مثلنا دور الشاري  عند الوكلاء العقاریین ( أحیاء مدینة  قسنطینة  

  )   .غرف  5غرف ،  4غرف ،  3غرفتین  ،  (  سعر  المساكن  الجماعیة  -

  )  .طوابق   3ن طابق أرضي  ، طابق ، طابقین  إلى  م(  سعر المساكن  الفردیة   -

  : و ذلك  بكل  أحیاء  المدینة ،  و  النتائج  المراد  الوصول إلیھا ھي 

  .تحدید سعر المتر المربع  -

  السعر ؟ ،  المتوسطة  ، و المنخفضة  ما ھي  الأحیاء الباھضة   -

  ھل ھذه  الأسعار  ثابتة أم في  تزاید ؟  -

  ؟  لعقارسوق  ا التي أدلى بھا  الوكلاء  العقاریون  و  الواقع ، أي افق التصریحات مدى تو -

  ن ؟ صریحات  الكاذبة للوكلاء العقارییكیف  تم  معرفة  الت -

  ؟كیف یتوزع  التنطیق  المجالي  لمدینة  قسنطینة  وفق  الأسعار المتداولة  -

الوكلاء  العقاریین  بسعر  المساكن ، ھو عدم إدلاء  ن بین النقائص التي أوجدت أثناء التحقیقاتو م  

و ما تم جمعھ من . تھرب بعضھم ، و تھاون البعض  الآخر للإفادة بالمعطیات الضروریة  للبحث 

      معطیات نھائیة كان صعب الحصول ، و في  الأخیر لا یتطابق مع الأسعار  الفعلیة  المتداولة للعقار 

  .) یة  التي  طرحت أثناء البحث و ھي الإشكالیة الثان( 

  فمن  ھو ھذا  الأخیر  یا ترى ؟  . ھو  الوكیل  العقاري  ھناالرئیسي  و المتدخل 

  

  :   مھنــــة  الوكیــــل  العقـــــاري – أ

الخاص  1884مارس  21بالجزائر  بمقتضى  قانون  1884ظھر الوكیل  العقاري  منذ سنة               

و بعد  . ن  فرنسیین ویث  كان  ینتمي  لفدرالیة  الحرفیین  و كان الوكلاء  العقاریحبالحرفیین ، 

و بدایة   تالعقاریة  و لم یبق  سوى  السماسرة و مع  أواخر الثمانینالاستقلال  أممت الدولة  الحضیرة ا

العقاري  تفرض    لو  ھنا  بدأت  مھنة  الوكی، و بالتالي  خلق  سوق  العقار التسعینات  تفتح  العالم 

  . نفسھا  میدانیا

و  ھنا  أزھرت  مھنة  الوكیل  العقاري  مدن  الكبرى  ، على  السنوات الإرھاب ، زاد  الطلب و بعد  

  .ر  بسجل  تجاري  فحسب و بالتالي  بروز محلات  للعقا، كون  الطبیعة  لا تحب  الفراغ  
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید تدخلھا  في  الوكالات  العقاریة  و: الثالث  الفصل

  

  ، إذ كان  اقتصاد  السوق  یسیر ذھنیا  في  ھذا دیھیا حلت فوضى و مضاربة  بالسوق  العقاريو ب 

  )FNAI  ")1" العقاریین   و من  ھنا  ظھرت  الفدرالیة  الوطنیة  للوكلاء المیدان  دون  تقنین للتسییر ،

 6600عضو  مؤسس لتھذیب  المھنة ، مع  العلم أنھ  حالیا  یوجد  63ولایة  و بـ  15عبر  1998سنة 

  . وكیل  عقاري  على  مستوى  الوطن 

  

  :  مھـــــــام  الوكیـــــل  العقـــــاري  – ب

  : تنحصر مھام  الوكیل  العقاري  فیما  یأتي 

  . ... العرض  و الطلب على  أي  أساس  یقیم  العقار  ؟  موضعھ  ،  حالتھ  ،  :  ــم التقییـــــــ -

تقلیل  السعر  ،  تعدیل  المسكن ،  توفیر  :  ینصح  صاحب  العقار  بما علیھ  فعلھ  مثلا :   النصــــــح -

  ... كن  الفردي  السكن  ،  شھادة  المطابقة بالنسبة  للس ملكیة كل  الوثائق  اللازمة ،  عقد 

  )  Assistance:  (   المتــــــابعة -

  ... . على  كل  ما یتعلق  بالعقار  من  عقود  ، وثائق ،  قوانین ،  الاحتیاجات :  الإطـــــلاع -

  )  Recouvrement du loyer:  (   تغطیة  سعر  الكراء -

  : و أھمھا خیرة  لم  تخلو من  الشوائب  لأوعلى الرغم من  نبل مھنة  الوكیل  العقاري  إلا أن  ھذه ا

  .الصراحة  و الشفافیة في  عملیات  البیع  و الشراء    انعدام -

  .نقص  الاحترافیة   -

  .ة  ـــة  المھنیـــــقل -

  .القانون لتحایل  على  المواطنین  و ا -

  . الوكیل  العقاري   سمإخلق سوق  موازي  للعقار  تحت   -

أو قیمة  صفقة البیع إذ أن . لدى مدیریة الضرائب)  Fausses déclarations( كاذبة الالتصریحات  -

و بالتالي عدم   للتھرب الضریبي)  ع ( لدى الضرائب بمبلغ  أقل یصرح لكنھ ) س ( تتم  بمبلغ الإیجار 

  .الحفاظ  على  المال  العام 

  . شرعي اللاالسمسار أو  الوسیط  العقاري  اسمھاظھور مھنة جدیدة  -

العقار ، التسییر و كذا  المعاملات  بین الأشخاص ،  سوق و من ھنا و لوضع حد لھذه  الفوضى  في   

فعلى  المشتري  أو . كان  و لا بد من وكالة  بین  الوكیل  العقاري  و المتعامل  معھ  لتوثیق  العلاقة 

   ... .نزلھ فھو من یبیع  أو یشتري  أرضھ ،  أو  م. البائع  حمایة  نفسھ 

  
  

 )1 ( -   Fédération Nationale des Agents Immobiliers   
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

الفراغ  القانوني   ءكذا  ملو   النصبن لھذا السبب وضع المشرع إجراءات قانونیة لحمایة المواطن م

محددا  القواعد  المتعلقة   2009جانفي  20المؤرخ  في   18-  09من  خلال  المرسوم  التنفیذي 

ر الوكیل العقاري أي ـــأجھام یتمثل في  زیادة  على  ذلك  نذكر  عنصر  . بممارسة  الوكیل  العقاري 

و بالتالي  الحفاظ  على   ، مبلغ  الصفقة من  3 %أحیانا  إلى ل تص حیثمن كل تعامل  نسبة فائدة الوكیل

      یبیع) من القانون  34المادة ( فالعلاقة الجدیدة بین  الوكیل  و المتعامل تكون  كتابیة ، . المال العام 

 ري الوكیل  العقا  نسبة  الضرائب واضحة و كذا أتعاب ، فأجرتھ جیدة ، ) س ( و یصرح بـ )  س (  بـ 

  : فعلى سبیل المثال ، دون الحصر 

  .  % 1دج  ففائدة  الوكیل  العقاري  ھي   000,00 000 1  یساوي إذا كان مبلغ  العقار   -

 .  % 2دج  ففائدة  الوكیل  العقاري  ھي   000,00 000 5  أقل أو  یساويإذا  كان  مبلغ  العقار  -

  .  % 3دج  ففائدة  الوكیل  العقاري  ھي   000,00 000 5إذا  كان  مبلغ  العقار أكبر من   -

  . من كل عام كراء  واحد شھرقیمة  و بالنسبة للإیجار  تمثل أتعاب الوكیل -

لوكیل  الثقافي ل مستوىالتطالب  برفع )  FNAI (درالیة  الوطنیة للوكلاء العقاریین و الف 2000فمنذ سنة 

 03كدت على  المستوى  الجامعي للوكیل  العقاري مع ھذا  المرسوم  أن م 8و المادة   ،اري العقــ

  . خبرة  –تمھین   - تكوین : وفق الثلاثیة سنوات  خبرة 

 یلفت الانتباه و ما . و احترافیة في  تطور  مستمر ،  تلزمھ  معرفة  جیدة  للسوق وھذا  لأن  قطاع العقار 

عقاریین لعدم موافقتھم على  بعض المواد عدیدة من طرف الوكلاء  ال احتجاجاتلقي المرسوم ھو أن ھذا 

، فأغلبیتھم الساحقة غیر  متحصل على شھادة الباكالوریا و من جھة خاصة المتعلقة بمستوى  الدراسة 

نوات خبرة  لفتح ثلاث س+ وكیلا عقاریا متحصلا على  شھادة الباكالوریا  أخرى من  أین  سیجدون 

  وكالة عقاریة ؟ 

  ق وكالاتھم  ؟ و ھل سیكون  مصیرھم غل

  . كما أكد بعضھم على  صعوبة تطبیق ھذا  المرسوم على  أرض  الواقع 

  

I  -  ة ـا في  السكنات  الجماعیالأسعـار  المصـرح  بھ:  
الواحد سعر المتر المربع  المرجعیة المعمول بھا في  تحدید قیمةالھذه  المرحلة من البحث تم  جمع  خلال

  ، )02 انظر الخریطة رقم  (  مدینة  قسنطینة  أحیاء  بكل  مختلف أنماطھ  ىلسكن الجماعي علبالنسبة  ل

المراد و  . ت العقاریة المتواجدة بالمدینةو  ذلك  تبعا  للمعطیات  المصرح  بھا  من  قبل  الوكالا 

، ) ء بیع و شرا( أي المعاملات التجاریة و الأسعار الحقیقیة   وجود فرق بین ھذه الأخیرة   توضیحھ ھو

  .معاملة   300حیث  قدر العدد  الإجمالي للمعاملات  التي قمنا بھا حوالي 
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 ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

 

  )   ²م 50,00المساحة  المرجعیة لغرفتین ( :  ) F2(ع لغرفتین لمتر المربالمرجعي  لسعر ال –1

                                     : و ھي ) 71، ص  03و كذا الخریطة رقم   27أنظر  الجدول رقم ( م تقسیمھ إلى ثلاث فئات رئیسیةو ت

  

  ) F2(غرفتین المصرح بھ لنمط السكن الجماعي ذو ربع سعر المتر الم:  27جدول رقم  

  ²م/ القیمة  دج    الأحیــــــــاء
   الفئــــــــــة الأولــــــــى

 000,00 56  المنظر الجمیل 
  000,00 56  بوجنانة 

  000,00 52  جبل  الوحش 
  000,00 52  جویلیة  05
  000,00 52  أوت   20

  000,00 50  ساقیة سیدي یوسف 
  000,00 50  لكدیة ا

   الفئـــــــــــــة الثــــانیة 
  000,00 44  عبان رمضان 
  000,00 44  قدور بومدوس 

  000,00 40  سیدي مبروك العلوي 
  000,00 40  سیدي مبروك  السفلي 

  000,00 40  المنصوة  
  000,00 40  الأمیر  عبد القادر السفلي

  000,00 40  شارع بالوزداد 
  000,00 40  بوالصوف 

  000,00 38  باب القنطرة
  000,00 36  فیلالي 

   الفئــــــــــــة الثـــــــالثة
 000,00 32  الدقسي 

  000,00 32  الأمیر  عبد  القادر العلوي
  000,00 28  الزیادیة

  000,00 26  الإخوة  عباس
  000,00 26  كوحیل لخضر

  000,00 25  القماص
  000,00 24  بومرزوق

  000,00 24  التوت 
  000,00 24  بودراع  صالح

  000,00 24  الإخوة عرفة
  000,00 23  أمزیان
  000,00 22  سركینة

  000,00 19  قیطوني عبد  المالك
   2009تحقیق میداني / المصدر                                                                                
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید كالات  العقاریة  و  تدخلھا  فيالو: الثالث  الفصل

   

  )  ²م/ دج  000,00 50أكبر أو یساوي ( :  الفئة الأولى* 

، جبل  الوحش حي ثم  ،  ²م/دج 000,00 56و بوجنانة بمبلغ  احتل الصدارة كل من حي المنظر الجمیل 

 ²م/دج 000,00 50  اقیة سیدي یوسف و الكدیة بمبلغ، ثم س)²م/دج 000,00 52 (أوت 20جویلیة و 05

عیة  الضروریة ، الطبقة  الاجتماو من المعروف أنھا أحیاء راقیة تتوفر على النظافة ، النظام ،الشبكات 

المدینة و  توسطھا   و  المیسورة الحال ، إضافة إلى قربھا  من  وسط التي  تقطنھا غالبا الإطارات

   جذب كل مشتري رغم لھیب  أسعارھا ، كما تتوفر بھا مرائب  فھي مراكز . ة  إن صح التعبیر المدین

عب  ، و  كل  المستلزمات  فھي  بذلك تحتل لللخضراء  و مساحات او مواقف  السیارات ، المساحات  ا

 .أول  حلقة  للمدینة  من  حیث  ارتفاع  الأسعار 

  

  )  ²م/ دج  000,00 49و  ²م/ دج  000,00 33مابین (  : ئة  الثانیةالف* 

         سیدي مبروك ، یلیھما كل من) ²م/دج 000,00 44( قدور بومدوس  ، عبان رمضانحي نجد كل من 

       ، شارع بلوزداد و بوالصوف ، الأمیر عبد القادر السفلي المنصورة، )الأعلى والأسفل( 

              فیلالي  بمبلغ   ، و أخیرا  نجد  حي)  ²م/دج 000,00 38( ثم باب القنطرة  ، )²م/دج 000,00 40(

  : و ھذا التباین  راجع  لعدة  أسباب  من  أبرزھا )  ²م/دج 000,00 36( 

  .غالبا ما  تشھد  ھذه  الأحیاء  كثافة  سكانیة  معتبرة  -

  .قربھا  لوسط  المدینة  -

  . ى أنواعھا وفرة  التجارة  بشت -

  .وفرة  المساحات  الخضراء و  الشاغرة  و  مساحات  اللعب  -

  .وفرة الخدمات العمومیة من بلدیات  ،  مصحات ، دور الثقافة  -

  .طبقة سكانیة عموما متوسطة  -

 .و طرق  المواصلات  توفر  الشبكات  ،  -

  

  )  ²م/ دج  000,00 33أقل من (  : الفئة  الثالثة * 

                      بمبلغ ، و الزیادیة )  ²م/دج 000,00 32(عبد القادر العلوي ، و الأمیر الدقسي حي نستھل ب

               ،  القماص  ²م/دج 000,00 26بـ   كوحیل لخضر ،اس ـــــوة  عبــــثم  الإخ،)  ²م/دج 000,00 28( 

              الإخوة عرفة بقیمة      ،الح ـــبودراع  ص ،وت ـــــالت ،رزوق  ــــي  بومـــــ،  ح)  ²م/دج 000,00 25( 

و أخیرا قدر  ²م/دج 000,00 22، سركینة ² م/دج 000,00 23أمزیان حي ثم   ) ²م/دج 000,00 24( 

  : و الأسباب ھي كالتالي  ²م/دج000,00 19سعر المتر المربع بقیطوني عبد المالك بـ 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید كالات  العقاریة  و  تدخلھا  فيالو: الثالث  الفصل

  

  .ھذه الأحیاء آھلة بالسكان  -

  .ھناك فوضى فیما یخص التنظیم بالأحیاء ،  تجارة متنقلة ، متحولة  -

  .طبقة سكانیة میسورة الحالة و متوسطة   -

  .عموما  نقص النظافة -

  .نقص الأمن   -

  . لا تزال ببعض ھذه  الأحیاء المباني  غیر  الشرعیة  مثل حي  بومرزوق  -

  . أحیاء  تعاني  التھمیش ، و البعد عن  مركز  المدینة  -

 

  :   حــــوصلــــــة

من   على  أساس القیم المصرح  بھا  )F2(بعد حصر الفئات الثلاث للسكن الجماعي  من نمط  غرفتین  

قبل  الوكلاء  العقاریین ، إتضح عدم موافقتھا و المعاملات الحقیقیة  على  أرض  الواقع ، أي  بین  

دج   000,00 56بقیمة   F2 فلیس من المنطقي أن نجد سكن بالمنظر الجمیل من نوع . الشاري  و البائع 

  الحقیقي  للمتر  المربع ؟ و بالتالي  كیف تم معرفة السعر  المرجعي  . للمتر  المربع  الواحد 

و الشاري ) المالك (  التي قمنا بھا  مباشرة  بالاقتراب من البائع )  % 40( أخذنا عینة  لبعض التحقیقات 

و لھذا  السبب ارتأینا إلى  استخدام نسبة تعدیلیة  لتصحیح قیمة كل العقارات الجماعیة السابقة  و اللاحقة  

  : مثال على ذلك  لكل فئة ما یلي  و ك   % 200الذكر  قدرت  بـ  

دج    000,00 56دج عوض  000,00 112سعرالمتر المربع الواحد الحقیقي  یساوي : المنظر الجمیل  -

 .المصرح  بھ 
دج عوض  000,00 80سعر المتر المربع الواحد الحقیقي  یساوي :سیدي مبروك العلوي  -

 .  المصرح  بھ  دج 000,00 40
دج  000,00 24دج عوض  000,00 48سعر المتر المربع الواحد الحقیقي  یساوي : بودراع الصالح  -

 .  المصرح  بھ 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  
 )   ²م 70,71 ثلاث غرفالمساحة  المرجعیة ل( : ) F3(ثلاث غرف لـلمتر المربع المرجعي  لسعر ال – 2

  ) F3(ثلاث غرف المصرح بھ  لنمط السكن الجماعي ذو  سعر المتر المربع:  28رقم جدول 
  ²م/ القیمــــــــة  دج   الأحیــــــــاء
   الفئـــــــــة الأولـــــــــــى

 640,00 63  المنظر  الجمیل 
  569,00 56  لكدیة ا

  741,00 53  عبان رمضان 
  741,00 53  جویلیة  05

  912,00 50  باب  القنطرة 
 912,00 50  شارع  بالوزداد 

 912,00 50  أوت  20
 912,00 50  بوجنانة 

  912,00 49  بوالصوف 
   الفئــــــــــــة الثــــــانیة

 255,00 45  جبل  الوحش 
  255,00 45  ساقیة سیدي یوسف 

  427,00 42  سیدي مبروك العلوي 
 427,00 42  سیدي مبروك السفلي 

 427,00 42  المنصورة 
 427,00 42  قدور بومدوس 

  598,00 39  الأمیر  عبد  القادر السفلي  
 598,00 39  فیلالي 
 598,00 39  مسكن   1100

 770,00 36  الدقسي 
 770,00 36  زواغي  
 770,00 36  سوناتیبا  

   ــــــــــــة الثــــــالثةالفئــ
  113,00 31  الزیادیة 

  113,00 31  الأمیر عبد  القادر  العلوي  
  285,00 28  الإخوة عباس 

 285,00 28  التوت 
 285,00 28  كوحیل لخضر

 285,00 28  بودراع  صالح 
 285,00 28  الإخوة عرفة 

  456,00 25  بومرزوق
  456,00 25  قیطوني عبد  المالك

  456,00 25  یانأمز
  213,00 21  سركینة
 213,00 21  القماص

   2009تحقیق میداني  /  المصدر                                                                                     

 

       ) F3( في ھذه المرحلة نجد أن  ھناك توافق في  التصنیف بین سعر المتر المربع الواحد  للـثلاث غرف 

الأسعار المرتفعة للسكنات تبقى  نفسھا ، كذلك المتوسطة و المنخفضة  فالأحیاء ذات  ) . F2( و الغرفتین 

             28م على غرار بعض الأحیاء التي أضیفت لبعض الفئات وھذا ما یشیر إلیھ الجدول رق. السعر 

   . 74، ص  04و الخریطة رقم 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید لات  العقاریة  و  تدخلھا  فيالوكا: الثالث  الفصل

 

  

  )  ²م/ دج  000,00 49أكبر  من  (  : الفئة  الأولى* 

عبان  ، الكدیة، یلیھ كل  من  حي  في  ذلك  ²م/دج 640,00 63فالصدارة كانت بالطبع للمنظر الجمیل بـ 

     و أخیرا  حي  بوالصوف   بوجنانة ، أوت  20 د ، شارع بلوزدا ،القنطرة باب  ، جویلیة 5 ،ضان رم

 . ²م/دج 912,00 49إلى  ²م/دج 569,00 56و ذلك  من 

  ) ²م/دج 000,00 48 و  ²م/ دج  000,00 32بین ( :  ةثانیالفئة ال* 

  ²م/دج 255,00 45المربع الواحد  بـ تر ما سعر المبھر الذي قد ساقیة سیدي  یوسف ، الوحشحي جبل 

بقیمة   دوســدور  بومــــو أخیرا  ق ،المنصورة  ،السفلي العلوي و روك  ــدي مبـــسی حي ھمـــالیی

و كذلك حي فیلالي  ²م/دج 598,00 39الأمیر عبد القادر السفلي بقیمة ثم نجد حي  . ²م/دج 427,00 42

 مبلغبقدر سعر المتر المربع الواحد زواغي و سوناتیبا   ، الدقسي  أما حي  مسكن  ، 1100و 

 .  ²م/دج 770,00 34

  )  ²م/ دج  000,00 32أقل  من  (  : ثالثةالفئة  ال* 

أتي  بعدھا  ی ، ) ²م/دج 113,00 31( یزید السعر بكل  من  حي  الزیادیة و الأمیر عبد القادر العلوي 

خوة  عرفة  حیث  یصل  بودراع  صالح  و  الإ ، ل  لخضركوحی ، التوت  ،الإخوة  عباس  حيكل  من 

كل من نجد   ²م/دج 456,00 25  بعدھا  مباشرة  أي بقیمة،  ²م/دج 285,00 28المربع إلى سعر المتر 

  . ²م/دج 213,00 21و أخیرا حي سركینة و القماص بمبلغ و أمزیان ،  قیطوني عبد المالك ، بومرزوق 

  

  :  حــــــوصــــلة

في  السكن  الجماعي  ضمن فئات فأسباب )  F3( تحدید سعر المتر المربع الواحد للثلاث غرف   بعد

و التي  )  F2( في سعر المتر المربع  للغرفتین   زیادة  ھذا السعر ، أو نقصانھ ھي  نفسھا المذكورة سابقا

الاجتماعیة ،  نظافة  و أمن   مكان توضع  الحي ، المرافق  و التجھیزات  المتوفرة ، الطبقة : من أبرزھا 

و فیما یلي  نذكر بعض  الأمثلة  للأحیاء  بعد تصحیح  قیمة  المتر المربع الواحد للعقار من  ... . الحي  

  ) :  % 200النسبة التعدیلیة  (   F3نمط  

دج  741,00 53دج  عوض   482,00 107سعر المتر المربع الواحد الحقیقي یساوي : جویلیة   05 -

  .  لمصرح  بھ ا

دج عوض  196,00 79سعر المتر المربع الواحد الحقیقي یساوي : عبد  القادر  السفلي الأمیر  -

 .دج المصرح  بھ  598,00 39

دج  285,00 28دج  عوض   570,00 56سعر المتر المربع الواحد  الحقیقي یساوي : كوحیل لخضر  -

 .المصرح  بھ 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: لث الثا الفصل
 

  )   ²م 94,54 غرف المساحة  المرجعیة لأربع( :  ) F4( غرف المربع لأربعلمتر المرجعي  لسعر ال – 3

  :  و  ھي  ) 77، ص  05و الخریطة رقم   29الجدول رقم  لاحظ(فئات   ثلاثو تم تقسیمھا إلى 

 

  ) F4(أربع غرف  لنمط السكن الجماعي ذو المصرح بھ سعر المتر المربع:  29جدول رقم 

  ²م/ القیمــــة  دج   الأحیــــــــاء
   الفئــــــــــــة الأولــــــــــى

 176,00 58  المنظر  الجمیل 
  888,00 52  أوت   20

  772,00 50  الكدیة 
 772,00 50  عبان  رمضان 

 772,00 50  جویلیة  05
 772,00 50  بوجنانة 

 657,00 48  شارع بالوزداد 
   الفئـــــــــــــة الثـــــــانیة

 426,00 44  بوالصوف 
  310,00 42  الزیادیة 

 310,00 42  سیدي مبروك السفلي 
 310,00 42  باب القنطرة 

  195,00 40  جبل  الوحش 
 195,00 40  وك العلوي سیدي مبر
 195,00 40  المنصورة

 079,00 38  الأمیر  عبد  القادر السفلي 
 079,00 38  زواغي  
 079,00 38  سوناتیبا 

 079,00 38  مسكن 1100
 079,00 38  قدور بومدوس

  079,00 38  فیلالي 
 021,00 37  سركینة
 021,00 37  الدقسي

   الفئـــــــــــــة الثــــــالثة
 848,00 33  لأمیر عبد القادر العلويا

  617,00 29  قیطوني  عبد  المالك 
 617,00 29  كوحیل لخضر

  502,00 27  ساقیة  سیدي یوسف 
 502,00 27  الإخوة عباس 

 502,00 27  بومرزوق 
 502,00 27  التوت 

 502,00 27  الإخوة عرفة 
   2009تحقیق میداني  /  المصدر                                                                              
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

 

  )  ²م/ دج  000,00 48أكبر من (  : الفئة  الأولى* 

، فعمارات ھذا الحي  ²م/ دج 176,00 58بمبلغ  دائما في الصدارة و ذلك  الجمیلحي المنظر  نجد  

 20 حي، یلیھ یطبعھا البناء الأوروبي ، الواجھات الواسعة و الجمیلة  و  كذا  الھندسة المعماریة  الراقیة 

        جویلیة و بوجنانة  5 ،عبان رمضان  ، كل من حي الكدیة  بعده ) ²م/دج 888,00 52(  أوت

، و الملاحظ عند زیارة  ھذه   ²م/دج 657,00 48ثم شارع  بلوزداد بقیمة ، )  ²م/دج 772,00 50(

 . الأحیاء ھو توفر  الھدوء و النظام 

  

  )  ²م/ دج  000,00 48و   ²م/ دج  000,00 37بین (  : الفئة  الثانیة* 

باب  ، سیدي مبروك السفلي ،ة  ثم  نجد  كل  من  الزیادی  ²م/دج 426,00 44حي بوالصوف بمبلغ 

سیدي  ،كــل من جبل الوحش   ²م/دج 195,00 40،  بعدھا  یجمع مبلغ )²م/دج 310,00 42( القنطرة 

حي عند  كل  من  ²م/دج 079,00 38مبروك  العلوي  و المنصـــورة ، ثـــم  ینـــزل  المبلـــغ  إلى  

و أخیرا فیلالي   و ، قدور  بومدوس ،مسكن   1100حي  زواغي ، سونتیبا ، الأمیر عبد  القادر السفلي ،

  .  ²م/دج 021,00 37حي سركینة  و  الدقسي  بقیمة  

 .و عموما ھي أحیاء الأسواق  ، و  تعدد  الخدمات  

  

  )   ²م/ دج  000,00 37 أقل من( :  الفئة الثالثة *

  ²م/دج 617,00 29بقیمة   ، تم یلیھ)  ²م/دج 00, 848 33(  حي الأمیر عبد القادر العلويالفئة بأ ھذه تبد

 ،خوة عباس الإ ،ثم  مباشرة  حي  ساقیة  سیدي  یوسف  ،كوحیل  لخضر و  قیطوني عبد  المالككل من 

  . ²م/دج 502,00 27بمبلغ حي  التوت  و  الإخوة  عرفة  ،بومرزوق 

  .و  الأمن    في  أغلبھا  إضافة إلى نقص النظافة  فوضویة   أنھامیزة ھذه الأحیاء 

 

  :  حــــــوصلــــــة

یتزاید  من  فئة  إلى  أخرى ، و ھذا راجع  )   F4( إن سعر  المتر  المربع  الواحد للأربع  غرف 

و فیما یلي  تم استخدام النسبة . لنوعیة  الأحیاء ، وكثرة الطلب على شراء مساكن في  أحیاء دون أخرى 

المتر  المربع  الواحد  لبعض الأحیاء ، نظرا للتصریحات  الكاذبة   لتصحیح سعر     %) 200 (التعدیلیة 

  :مع  التأكید على  أن  الفئات  تبقى نفسھا 

دج  888,00 52دج عوض  776,00 105سعر المتر المربع الواحد الحقیقي یساوي : أوت   20حي  -

 .   المصرح بھ

  
 

76 
 
 
  



www.manaraa.com

 
 

 

 

 

 

 

 

 

77 
 

 

 



www.manaraa.com

 ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید قاریة  و  تدخلھا  فيالوكالات  الع: الثالث  الفصل

  

 دج 195,00 40دج  عوض   390,00 80سعر المتر المربع الواحد الحقیقي یساوي : جبل  الوحش   -

 .      المصرح بھ

دج  502,00 27دج عوض   004,00 55یساوي  سعر المتر المربع الواحد الحقیقي: حي بومرزوق -

 .     المصرح بھ
  

 )   ²م 125,00 رفالمرجعیة للخمس غ المساحة(: )F5(غرف  المربع لخمس لمترالمرجعي لسعر ال –4

جد قلة الأحیاء التي  تتوفر  فیھا  ن ، )  80ص ( 06و كذا الخریطة رقم  30كما یوضحھ الجدول رقم و

  : ما سبق ذكره و  نذكر ما یلي مقارنة  مع   F5مساكن  من  نوع  

 

  ) F5(خمس غرف لنمط السكن الجماعي ذو   المصرح بھ  سعر المتر المربع:  30جدول رقم 

  ²م/ القیمــــــة  دج   الأحیــــــــاء
   الفئــــــــــــة الأولــــــــــى

 00, 000 60  المنظر  الجمیل 
  000,00 56  أوت 20

  000,00 48  الكدیة
 000,00 48  بالوزدادشارع  

 000,00 48  عبان رمضان
 000,00 48  جویلیة 05

 000,00 44  المنصورة
 000,00 44  بوجنانة 

   الفئـــــــــــــة الثــــــانیة
  000,00 40  ساقیة سیدي یوسف

 000,00 40  سیدي مبروك العلوي 
 000,00 40  سیدي مبروك السفلي 

 000,00 40  بوالصوف
  400,00 38  باب القنطرة

 400,00 38  فیلالي
  000,00 36  جبل  الوحش

 000,00 36  قدور بومدوس
  600,00 33  الزیادیة
 600,00 33  الدقسي

   الفئــــــــــــــة الثــــــــالثة
 000,00 28  التوت 

  600,00 25  كوحیل لخضر
  000,00 24  قیطوني عبد  المالك 
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  )  ²م/  دج 000,00 44  أكبر من(  : الفئة الأولى *

،  بعد ذلك نسجل    ²م/دج 000,00 56أوت بمبلغ  20، ثم    ²م/دج 000,00 60المنظر الجمیل بمبلغ 

ثم    ²م/دج 000,00 48جویلیة  بقیمة  5و  عبان رمضان ،شارع بلوزداد  ،الكدیة من حي كل 

 .   ²م/دج 000,00 44و بوجنانة  بمبلغ   المنصورة 

  

 ) ²م/ دج  000,00 43و   ²م/ دج  000,00 29ن  بی(   : الفئة  الثانیة * 

بوالصوف بمبلغ  ،سیدي مبروك السفلي و العلوي  ،ساقیة  سیدي یوسف  حي و نجد  على  التوالي 

قدور  و جبل الوحش یلیھما)  ²م/دج 400,00 38(ثم باب  القنطرة  و فیلالي ،  ²م/دج 000,00 40

 .  ²م/دج 600,00 33حي الدقسي  و  الزیادیة  بمبلغ  و أخیرا    ²م/دج 000,00 36بومدوس بقیمة 

  

  )   ²م/ دج  000,00 29أقل  من  (  : الفئة الثالثة* 

و  أخیرا حي  قیطوني   ²م/دج 600,00 25بمبلغ  كوحیل  لخضر،  ثم   ²م/دج 000,00 28حي  التوت  

  .   ²م/دج 000,00 24عبد  المالك  بقیمة 

  

  :   حــــــوصلـــــة

ادا إلى المعطیات  السابقة نجد أن ھناك تشابھ كبیر إن لم  نقل تطابق  بین  الفئات  الثلاث  للخمس استن

، كما نلاحظ أن الشقق ذات الخمس غرف لا تتواجد )  F4 – F3 – F2( و ما سبقھا أي )  F5(غرف  

قا  نصحح بعض  و فیما یلي مثلما ذكر ساب. بكل أحیاء مدینة قسنطینة ، بل تقتصر على بعضھا فقط 

  ) :  % 200( وفق النسبة  التعدیلیة )   F5(أسعار المتر  المربع الواحد لمساكن 

دج  000,00 48دج  عوض  000,00 96سعر المتر المربع الواحد الحقیقي یساوي :  شارع  بلوزداد  -

 . المصرح بھ 

دج   600,00 33عوض    دج 200,00 67سعر المتر المربع الواحد الحقیقي یساوي :  حي الدقسي  -

 .المصرح بھ 

 دج 000,00 28دج  عوض   000,00 56سعر المتر المربع الواحد  الحقیقي یساوي : حي  التوت  -

 .    المصرح بھ 
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  ---------------------------- ارساتسعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــ  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  
  :  ةـــــــالنتیج

    ،   ھا بشتى أنماطأسعار  المتر  المربع  الواحد  للسكنات  الجماعیة  المتعلقة  بمعطیات  البعد معالجة 

، متقاربة  )أو  التنطیق  المجالي  (أسعار  العقار  بمدینة  قسنطینة   حلقاتأن نستخلص  و موقعھا ، 

     03لخرائط  التي  تحمل  الأرقام أنظر ا(  .  خمس  غرفأو  أربع ، النسبة  للغرفتین  ،  ثلاث ب سواء

ا  أسعار  عرففالأحیاء التي  ت) ) . 80ص (  06و )  77ص( 05 ،)  74ص (  04 ،)  71ص ( 

و شارع    عبان  رمضان ،جویلیة  5 ،بوجنانة  ، الكدیة ،أوت  20 ، المنظر  الجمیل حي ھي    مرتفعة

  .بلوزداد 

 ،حي  التوت   نذكر منھاالتي  تشھد  انخفاضا  في  أسعارھا  مقارنة  مع  الفئة  الأولى    حیاءالأ أما

  .الإخوة عباس و الإخوة  عرفة  ، القماص ،بودراع  صالح  ، كوحیل  لخضر

      دي مبروك العلوي و ما یتوسطھما ھي  الأحیاء  متوسطة  السعر  و  المتمثلة  عموما  في  حي  سی

  . إلخ ... عبد القادر السفلي  الأمیر  ،الدقسي  ،فیلالي  ،الزیادیة   ،جبل  الوحش   ،بوالصوف  ،و السفلي 

فیما یخص  سعر المساكن   المصرح بھا التأكد من عدم صحة معطیات الوكلاء  العقاریین قد تم و 

 المباشرتم  الاتصال  حیثات على  أرض الواقع ، الجماعیة  بمدینة  قسنطینة ، بعد  إجراء  تحقیق

للوصول   2 %00بـ    رت لمعطیات الوكلاء قد  ةتصحیحی  نسبةقمنا بوضع  و علیھ بالشاري  و البائع  

  .إلى السعر الحقیقي للمسكن 

عدة عوامل و مؤشرات لالتنطیق  المجالي  لسعر  العقار السكني  الجماعي بمدینة  قسنطینة  یخضعو 

  : ذكر أھمھا ن

و ما یترتب  عنھ  من سھولة المواصلات ، توفر التجارة   لمدینة لعامل القرب  من  المركز التقلیدي  -

  .أنواعھا   مختلفب

  ... .عھا ،  تعلیمیة  ،  صحیة  ،  ثقافیة اعامل وفرة  المرافق  و  الخدمات بشتى  أنو  -

 مترھا  المربعل المرجعي  سعرالمتزاید رغم غلاء  عامل  المضاربة ، فھناك أحیاء تشھد الطلب  ال -

  .  الواحد 

  .العامل  النفسي  ، فكل  من  یقطن  بوسط  المدینة لدیھ عزة نفس ،  و افتخار   -

، العاملة ، الثریة إما ،   اجتماعیة،  فكل  حي  تغلب  علیھ  طبقة    الاجتماعیةالمھنیة عامل الطبقة   -

  . الفقیرة 

  . …  الاغتصابالأمني  ، فالسكان  یقصدون  الأحیاء  الآمنة  خوفا من السرقة ،  النصب ، العامل   -
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II  -  نات  الفردیةالأسعار المصرح  بھا في  السك   :  

  
 التي قمنا بھایقات المیدانیة التحقلتصریحات الوكلاء  العقاریین ، و  تم جمع أسعار المساكن  الفردیة وفقا

لیست مباني في طریق الإنجاز ، ( منتھیة الإنجاز ، مع العلم أن ھذه المساكن  عبر أحیاء مدینة قسنطینة

       فئات ثلاث إلىالنتائج   ،  بعدھا صنفت 3+ 0طو  2 + 0ط،  1+  0ط،  0طمن نوع )  ولا ھیاكل مباني

  .لكل نمط  

     ، لمساكن  الجماعیة ل  ھ بالنسبةعنیختلف  تحلیل معطیات  سعر  المساكن  الفردیة ونشیر بالذكر أن 

  : و ھذا راجع إلى 

من  حي   ختلفتو ،غیر محددة  3+ 0طو  2+  0ط،  1+  0ط،  0طالفردي من  نوع مساحة السكن 

ھي  سعر  )  رغم صعوبة  الحصول  علیھا ( لذلك فالمعطیات  المتوفرة . حي  اللآخر و حتى في نفس 

  .  الواحد للمسكن  السكن  و  لیس  سعر  المتر  المربع

        إن التحقیقات  المیدانیة التي  قمنا بھا خصت كل أحیاء مدینة قسنطینة ، لذلك فمیزات ھذه الأخیرة  

ھي نفسھا  سواء بالنسبة للمساكن الجماعیة أو  الفردیة ، و قد ذكرت  سابقا في  المساكن  ) حیاء الأ( 

  .الجماعیة 

 3+ 0و ط   2+0ط ، 1+ 0ط  ، 0التي  تشھد ارتفاعا في  أسعارھا  توجد  في  نوع  طنفس الفیلات 

  :  تالیةالجداول  الب  ة إلى  مجموعة  فئات ، و الموضحلفردي السكن  الذلك تم التحلیل بتصنیف 
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  ساكن الفردیة السعر المصرح بھ للم:  32جدول رقم         لمساكن الفردیةالمصرح بھ ل سعرال:  31جدول رقم 

  ذات طابق  واحد                                                    ذات طابق أرضي                      
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  سعر المبنى بطابق  أرضي  الحــــــــــي
  )دج(

    الفئـــــــــــة الأولــــــى 
 000,00 000 15  سیدي مبروك العلوي

  000,00 000 15  المنصورة
  000,00 000 15  الجمیل  المنظر

  000,00 000 15  ترقیة  لعموري
  000,00 000 15  ترقیة بالحاج

   الفئـــــــــــة لثـــــــانیة
  000,00 000 11  مسكن 1100

  000,00 000 11  جبل الوحش 
 000,00 000 10  سیدي مبروك  السفلي 

  000,00 000 10  الإخوة عرفة 
  000,00 000 9  شارع بالوزداد

  000,00 000 8  الریاض 
 000,00 000 8  زواغي 
 000,00 000 8  سوناتیبا 
  000,00 000 7  سیساوي 

  000,00 000 7  النخیل 
  000,00 000 6  الأمیرعبد القادر السفلي 

 000,00 000 6  باب القنطرة 
 000,00 000 6  سیدي مسید

  000,00 000 5  سركینة 
  000,00 000 5  صالح باي 

   ـــــة الثـــــــالثةالفئـــــ
  000,00 000 4  المدینة القدیمة  

 000,00 000 4  قیطوني عبد  المالك 
 000,00 000 4  كوحیل لخضر

 000,00 000 4  المنشار 
 000,00 000 4  الباردة

 000,00 000 4  الإخوة عباس 
 000,00 000 4  الكلم الرابع 
 000,00 000 4  بومرزوق 

 000,00 000 4  التوت  
  000,00 500 3  الأمیر عبد القادر العلوي 

 000,00 500 3  عبان رمضان 
 000,00 500 3  شعبة الرصاص 

 000,00 500 3  أمزیان 
 000,00 500 3  بودراع صالح 

  000,00 000 3  القماص 
 000,00 000 3  الصنوبر 

 000,00 000 3  المنیة

 سعر المبنى  بطابق  واحد   الحــــــــــي
  )دج( 

    الفئـــــــــــة  الأولـــــــى 
 000,00 000 18  سیدي مبروك العلوي

 000,00 000 18  المنصورة
  000,00 000 18  المنظر  الجمیل

 000,00 000 18  ترقیة بالحاج
  000,00 000 18  ترقیة  لعموري

   الفئـــــــــة الثــــــــانیة
 000,00 000 15  جبل الوحش 

 000,00 000 15  مسكن  1100
  000,00 000 12  باب القنطرة 

 000,00 000 12  شارع  بالوزداد 
 000,00 000 12  سیدي مبروك السفلي 

 000,00 000 12  الإخوة عرفة 
  000,00 000 11  الریاض 
 000,00 000 11  سیساوي 
 000,00 000 11  زواغي 
 000,00 000 11  سوناتیبا 

  000,00 000 9  الأمیر  عبد  القادر السفلي 
 000,00 000 9  سیدي مسید

 000,00 000 9  النخیل 
   الفئـــــــــة الثـــــــالثة
  000,00 000 7  قیطوني عبد  المالك 

 000,00 000 7  عبان رمضان 
 000,00 000 7  سركینة 

 000,00 000 7  بومرزوق 
 000,00 000 7  التوت 

  000,00 000 6  الأمیر  عبد  القادر  العلوي 
 000,00 000 6  المدینة القدیمة 
 000,00 000 6  كوحیل لخضر

 000,00 000 6  المنشار 
 000,00 000 6  القماص 

 000,00 000 6  صالح باي 
  000,00 000 5  الباردة

 000,00 000 5  الإخوة عباس 
 000,00 000 5  الكلم الرابع  

 000,00 000 5  شعبة الرصاص 
 000,00 000 5  المنیة 

  000,00 500 4  زیان أم
  000,00 500 4  بودراع صالح 

  000,00 000 4  الصنوبر 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل
  

                   
  السعر المصرح بھ للمساكن الفردیة:   34جدول رقم        الفردیةالسعر المصرح بھ للمساكن :  33 جدول رقم

  ذات ثلاثة طوابق                                                             ذات طابقین                      

  

                       

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
                                                                                                                    

  2009تحقیق میداني  /  المصدر                                                                                                                            
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  طابقینب سعر  المبنى    الحــــــــــي
  )دج(

    الفئــــــة  الأولـــــى 
 000,00 000 25  سیدي مبروك العلوي

  000,00 000 25  المنظر  الجمیل
  000,00 000 24  المنصورة

  000,00 000 22  ترقیة بالحاج
  000,00 000 22  ترقیة  لعموري

   الفئـــــــــة الثــــانیة
 000,00 000 18  مسكن 1100

  000,00 000 16  سیدي  مبروك السفلي 
 000,00 000 16  زواغي 
 000,00 000 16  سوناتیبا 

  000,00 000 15  شارع  بالوزداد 
 000,00 000 15  جبل  الوحش 

 000,00 000 15  الریاض 
  000,00 000 14  سیدي مسید

  000,00 000 14  النخیل 
  000,00 000 13  باب القنطرة 

  000,00 000 13  سیساوي 
  000,00 000 12  المدینة  القدیمة 

  000,00 000 12  قیطوني عبد المالك 
  000,00 000 12  رفة الإخوة ع

  000,00 000 11  الأمیر  عبد القادر السفلي
   الفئـــــــــة الثــــالثة

  000,00 000 9  عبان رمضان 
  000,00 000 9  سركینة 

  000,00 000 8  كوحیل لخضر
 000,00 000 8  القماص 

 000,00 000 8  بومرزوق 
 000,00 000 8  التوت 

 000,00 000 8  صالح باي 
 000,00 000 8  نیة الم

  000,00 000 7  الأمیر عبد القادر العلوي
 000,00 000 7 المنشار 

  000,00 000 7  الباردة
  000,00 500 6  الكلم الرابع 

  000,00 500 6  شعبة الرصاص
  000,00 000 6  الإخوة عباس

  000,00 000 6  أمزیان
  000,00 000 6  بودراع  صالح 

  000,00 000 5  الصنوبر 

  بثلاث طوابقسعر  المبني   لحــــــــــيا
  )دج(

    الفئــــــــة  الأولــــــى 
 000,00 000 35  ساقیة سیدي یوسف

  000,00 000 28  المنصورة
  000,00 000 25  المنظر الجمیل 

 000,00 000 25  سیدي مبروك العلوي 
 000,00 000 25  مسكن  1100

 000,00 000 25  زواغي 
   الثـــــانیة الفئـــــــــة

  000,00 000 20  باب القنطرة 
 000,00 000 20  جبل الوحش 

 000,00 000 20  سیدي مبروك السفلي 
 000,00 000 20  سوناتیبا 
 000,00 000 18  الریاض 
 000,00 000 18  سیساوي 

 000,00 000 18  الإخوة عرفة 
 000,00 000 18  النخیل 

  000,00 000 17  شارع بالوزداد 
  000,00 000 15  سیدي مسید 

    الفئــــــــة الثــــــالثة 
  000,00 000 12  الأمیر عبد القادر السفلي

 000,00 000 12  المدینة القدیمة 
 000,00 000 12  قیطوني عبد المالك 

 000,00 000 12  عبان رمضان 
 000,00 000 12  سركینة 

 000,00 000 12  بومرزوق 
 000,00 000 12  التوت 
 000,00 000 12  المنیة 

 000,00 000 10  الأمیر عبد القادر العلوي 
 000,00 000 10  كوحیل لخضر

 000,00 000 10  الباردة
 000,00 000 10  القماص 

 000,00 000 10  صالح باي 
 000,00 000 8  المنشار 

 000,00 000 8  الإخوة عباس 
 000,00 000 8  الكلم الرابع 

 000,00 000 8  شعبة الرصاص 
  000,00 500 7  أمزیان 

  000,00 500 7  بودراع  صالح 
  000,00 000 7  الصنوبر 
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  ---------------------------- ـریحات  و  ممــــــارساتسعر  العقار تصـــ  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

 
  :  التحلیــــــــل - 1

الخرائط  التي  تحمل  الأرقام   ، وكذا  34و  33،  32،  31 التي تحمل الأرقاماستنادا لمعطیات الجداول 

نتقلنا من أسعار المساكن الفردیة یتناقص كلما ا نأب ستخلصن)  88و 87، 85،  84ص (  10إلى   7من 

  :   عدة أسباب نذكر أھمھایرجع  إلى  فھو أو تزایده تناقص  السعر   و.  الفئة الأولى إلى الفئة الأخیرة

  

   :  الحي الذي  یوجد  بھ  السكن  الفردي  -  1 – 1

  .توفر الشبكات و المرافق –توفر المواصلات –القرب لوسط المدینة  –الھدوء  - الأمن –النظافة

تسم بكل وي و المنصورة على سبیل  المثال ی، سیدي مبروك العلدي بحي المنظر  الجمیل فالسكن  الفر

فمساكن ھذه الأحیاء كثیرة الطلب و الدلیل على ذلك أسعارھا الباھضة على . صفات سالفة  الذكر االمو

  .اختلاف أنماطھا 

  

   : ا ــــــنمطھو یة اـــــالبنعمـــــــــر   -  2 – 1

  ... )   .تقلیدي ، أوروبي  ( و نمط بنائھا  ، نشأت فیھا  البنایةالسنة  التي أ

محافظا على أصولھ القدیمة و مسایرا ،  ن  تقلیدي أو ذو نمط أوروبيسواء كاكلما زادت صیانة المبنى  

على  ذلك  المساكن  الفردیة  الموجودة بكل  من    ةو كأمثل ریة العقا تھللتطور العمراني ، زادت  قیم

  ...  .المنصورة ، شارع  بلوزداد ،  الأمیر  عبد  القادر  السفلي    حي 

  

   : تقنیــــــة  البنـــــــاء  -  3 – 1

تقنیة   كذلك ،) أصبحت  سرطانیة  بناء  فھناك مواد( ھشة و نقصد بذلك مواد البناء حدیثة ، قدیمة أو   

  .الھندسة  المعماریة  والبناء 

، شعبة  بودراع  صالح بكل من  حي بومرزوق ،  الكائنةالفردیة بالسكنات المستخدمة ناء بالمواد ف

و حتى دون  ، فالھدف ھو سرعة البناء مھما كانت نوعیتھ. من النوعیة الردیئة اغالب ھي ، الرصاص

   .إنھاء

أما المباني الفردیة  الموجودة بحي  زواغي ،  النخیل ، سیدي مبروك السفلي من میزاتھا  الھندسة  

  .المعماریة الراقیة  ، مواد البناء الحدیثة  و ذات  النوعیة  الرفیعة  
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل
  
  

  ) ر الواجھات المظھر و منظ ( : ةنـــــــوعیة  البنـــای  - 4 –1

أقل أو  تساوي مساحة  مبنیة    وفیلا  بـ أربع  واجھات    فردیة  من نوع فھناك أحیاء  توجد  بھا  بنایات

و ھذا ما یزید من سعر المسكن ،        .... ، مسبح  مساحة  خضراءالمساحة العقاریة ، )  2/1 (نصف 

  . منصورة ، المنظر الجمیل، سیدي مبروك العلوي و الدلیل على  ذلك الفیلات المتواجدة  بكل من حي ال

المساحة الخضراء ،    انعداممتراصة ، و من البدیھي فردیة   كما أن ھناك أحیاء أخرى تتوفر بھا بنایات

و كأمثلة على ذلك  ).مبنیة المساحة  ال=  عقاریة  المساحة  ال (مخصص للتجارة الأرضي  الطابق 

  ... . حي الكلم  الرابع ، القماص ، التوت المساكن الفردیة الموجودة ب

المصرح  بھا  من  بمدینة قسنطینة من وجود فوارق معتبرة  بین  قیمة المساكن  الفردیة بعد التأكد         

للتقرب من  و استنادا للتحقیقات المیدانیة التي  قمنا بھا .  و الممارسات الفعلیة، طرف الوكلاء العقاریین  

لسعر  ةتصحیحینسبة لذلك  قمنا بوضع .  مدى  غلاء المساكن الفردیة  لنا اتضح   .قیقیة  الأسعار  الح

   : وكأمثلة  على  ذلك    % 300ـ ب تالمساكن  الفردیة  قدر

  

  :   المساكن الفردیة ذات الطابق  الأرضي *

دج  000,00 000 15 دج عوض 000,00 000 45یساوي الحقیقي سعر المسكن  :  حي المنصورة  -

   . المصرح بھ 

دج    000,00 000 7دج  عوض   000,00 000 21  یساوي الحقیقيسعر المسكن :  حي النخیل  -

 .   المصرح بھ 

             دج عوض 000,00 500 10یساوي  الحقیقي سعر المسكن :   ر عبد القادر العلويــــي الأمیـــح -

  .   المصرح بھ دج   3 000,00 500  

 

  :  واحدالمساكن  الفردیة  ذات  الطابق  ال *

دج  000,00 000 18دج  عوض   000,00 000 54یساوي  الحقیقيسعر المسكن :  ترقیة بالحاج  -

   .   المصرح بھ 

              دج عوض 000,00 000 27یساوي  الحقیقيسعر المسكن : ادر السفلي ــــد القـــر عبــــحي الأمی -

  .   المصرح بھ دج     000,00 000 9

 دج 000,00 000 5دج  عوض   000,00 000 15یساوي  الحقیقيسعر المسكن :  حي الكلم الرابع  -

   .   المصرح بھ 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

  :     المساكن  الفردیة ذات الطابقین *

دج   000,00 000 22دج  عوض   000,00 000 66سعر المسكن الحقیقي  یساوي : ترقیة لعموري  -

 .   المصرح بھ 

دج   000,00 000 13دج عوض  000,00 000 39سعر المسكن الحقیقي  یساوي : حي باب القنطرة  -

 .    المصرح بھ 

دج  000,00 000 6دج عوض  000,00 000 18ر المسكن الحقیقي  یساوي سع:حي بودراع صالح  -

 .   المصرح بھ 

  

    :   المساكن الفردیة ذات  الثلاثة طوابق *

                   وضــــع دج 000,00 000 105یساوي  الحقیقيسعر المسكن : وسف ـــــدي یـــاقیة سیـــــس -

  .  المصرح بھ دج    000,00 000 35

دج  000,00 000 18دج  عوض   000,00 000 54یساوي الحقیقي  سعر المسكن  : حي سیساوي  -

   .   المصرح بھ 

 دج 000,00 000 7دج  عوض   000,00 000 21یساوي  الحقیقيسعر المسكن :  حي الصنوبر  -

     .   المصرح بھ 

  
  : ة ــــــالنتیج

بالمساكن الجماعیة و الفردیة على اختلاف أنواعھا ھي   المتعلقةر سالفة الذكالإن كل الأسعار               

و الممارسات  الفعلیة  ھي   .أتناء  الخرجات  المیدانیة جمعھا  العقاریین و التي تم تصریحات الوكلاء 

أكبر من تلك  أي  3 ×أو  2× غیر  ذلك  تماما  فكلفة  العقار  المبني  الحقیقیة  ھي  تلك  التصریحات 

و لمعرفة السعر  .  الإدلاء بالأسعار الحقیقیةالتصریح  و   بھا  و السبب یبقى  مجھول  لعدملمصرح ا

بالنسبة   ىخرو أ  200 %بـ  ة بالنسبة للسكنات الجماعیة قدرتتصحیحی نسبةالحقیقي للمساكن طبقنا 

  . % 300بـ    ت للسكنات  الفردیة  قدر

ن  الأحیاء لأ  تبقى صحیحةقع  رغم  عدم  مطابقة  معطیاتھا  للوایة الخرائط  و الرسوم  البیانو منھ فكل 

  .  المنخفضة السعرو  ، كذا  المتوسطة  و  ،قاراتھا  تبقى  دائما  نفسھا عارتفاعا  في أسعار التي  تشھد 
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  ---------------------------- ممــــــارسات سعر  العقار تصــــریحات  و   تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

III   -  ةـــــــدینة  قسنطینــــالي لمـــــق المجـــالتنطی   :  
شھدت  مدینة  قسنطینة  كغیرھا  من  المدن  الجزائریة  ارتفاعا  كبیرا  في  أسعار  عقاراتھا  إلى أكثر 

عجز المواطن  البسیط  على  ولیة  ،  ،  حیث  وصلت  بعض  الفیلات  إلى  أسعار خیا % 100من 

مع و التي  أضحت تتحكم فیھا  المضاربة  العقاریة  ، . شراء  شقة  أو فیلا ،  نظرا  لغلاء  أسعارھا 

  : و یمكن  تصنیف  العقار  بمدینة  قسنطینة  إلى  مناطق  كالتالي  نشاط تجاري مریع 

  

  :  المناطق العقاریة للمساكن الجماعیة  - 1

  المناطق العقاریة للمساكن  الجماعیة بمدینة  قسنطینة   :  35رقم  جدول

    المســـاكن  الجمــــــــاعیة  
  3المنطقة  العقاریة    2المنطقة  العقاریة    1المنطقة العقاریة  

  المنظر  الجمیل  -

  الكدیة  -

  جویلیة  5 -

  أوت   20 -

  بوجنانة  -

  عبان  رمضان   -

  المنصورة  -

  مبروك العلوي  سیدي  -

  سیدي  مبروك  السفلي  -

  بوالصوف   -

  عبد  القادر السفليالأمیر  -

  جبل  الوحش   -

  الزیادیة   -

  ساقیة سیدي یوسف  -

  باب  القنطرة  -

   الدقسي    -

  زواغي  -

  مسكن  1100 -

  سوناتیبا  -

  فیلالي  -

  عبد القادر العلوي الأمیر  -

  الإخوة  عباس   -

  ة  الإخوة  عرف -

  حي  التوت   -

  حي  القماص   -

  بومرزوق   -

  سركینة   -

  بودراع  صالح   -

  كوحیل  لخضر  -

   قیطوني  عبد المالك  -

  ) 2009(حسب التحقیقات  من انجاز الطالبة/  المصدر                                                          

  

  

الخاصة بالسكن  الجماعي بمختلف  أنماطھ ، و كما یشیر  إلیھ  السابقة  بعد إجراء  حوصلة  للمعطیات 

المجال  العقاري  لمدینة  قسنطینة  إلى    تصنیف تم.  94، ص  11أعلاه و كذا الخریطة  رقم الجدول  

  .  متجانسةثلاث  مناطق  عقاریة  
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  ---------------------------- ار تصــــریحات  و  ممــــــارساتسعر  العق  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

  ) أسعار باھضة جدا ( :   المنطقة  العقاریة  الأولى* 

   .تغلب  علیھا  أحیاء  الجنوب  الغربي  ،  و الوسط 

  الشبكات ، المساحات، التجھیزات ، من وسط  المدینة ، وفرة المرافق میزة ھذه الأحیاء القرب 

  . و  الأمن  النظافة ،راء ، الھدوء  الخض

  

  ) أسعار باھضة ( :   المنطقة  العقاریة  الثانیة* 

            و أحیاء  بالجنوب  الشرقي،   يحي بوالصوف  بالجنوب  الغرب،  الوسطأحیاء  الشمال  الشرقي ، 

خدمات  العمومیة ،  التجارة و تتسم  ھذه الأحیاء  بوفرة  ال، ) مسكن  ،  و سوناتیبا  1100زواغي  ، (  

  . الطبقة السكانیة متوسطة الدخل الأغلببشتى  أنواعھا، كما تقطن بھا على 

  

  ) أسعار  متوسطة  إلى  ضعیفة ( :  المنطقة  العقاریة الثالثة* 

حي سركینة  ،  الأمیر  عبد  (  الأحیاء مبعثرة عبر كل المدینة ،  تتواجد  بالوسط ، الشمال  الشرقي 

حي بودراع صالح ، بن ( ، الشمال  الغربي  )  حي  التوت ( ، الجنوب  الشرقي .. )  قادر  العلوي ال

  ) .الشرقي 

  . صفة  ھذه  الأحیاء ھي  التھمیش  و البعد عن  مركز المدینة ، نقص  النظافة و الأمن 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید و  تدخلھا  فيالوكالات  العقاریة  : الثالث  الفصل

  

  

  : ةفردیالمناطق العقاریة للمساكن ال  - 2

،  یمكن القول  بأن  التنطیق  الخاص )  34،  33،  32،  31رقم ( بعد استقراء الجداول  السالفة  الذكر 

  : كما  ھو  مبین بالجدول  التالي  بالبنایات  الفردیة  یتمیز 

  

  المناطق العقاریة للمساكن  الفردیة  بمدینة  قسنطینة   :  36رقم جدول 
    المســـاكن  الفـــــــــردیة         

  3المنطقة  العقاریة    2المنطقة  العقاریة    1المنطقة العقاریة  
  سیدي مبروك العلوي   -

  المنظر  الجمیل  -

  المنصورة  -

  لعموري  ترقیة -

  بلحاج  ترقیة   -

  

  باب  القنطر  -

  شارع بلوزداد   -

  سیدي  مبروك  السفلي   -

  السفلي   الأمیر عبد القادر -

  الریاض   -

  النخیل   -

  جبل  الوحش  -

  بوالصوف -

  مسكن  1100 -

  سوناتیبا  -

  اغي وز -

  الإخوة عرفة   -

  سیساوي -

  باب  القنطرة  -

  الإخوة  عرفة  -

  سیدي مسید  -

  القماص  - 

  التوت   -

  بومرزوق  -

  سركینة   -

  صالح باي   -

  شعبة الرصاص  -

  الكلومتر  الرابع  -

  الإخوة  عباس  -

  بودراع صالح  –

  الصنوبر  -

  أمزیان   -

  العلوي   الأمیر عبد القادر -

  كوحیل  لخضر  -

  المنیة  -

  الباردة  -

  قیطوني عبد المالك  -

  المنشار  -

  بن الشرقي  -

  ) 2009(حسب التحقیقات  من انجاز الطالبة/  المصدر                                                              

  

للمساكن  الفردیة  تنتشر  ، یمكن  القول أن أحیاء المناطق  العقاریة الثلاث  36من خلال الجدول رقم 

  :تقسم كالتالي  حیث .  97، ص  12تشیر إلیھ  الخریطة  رقم  ینة و  ھذا مامدینة قسنط  كل أرجاءعبر 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

  

  )أسعار باھضة جدا ( :   المنطقة  العقاریة  الأولى* 

  .یاء الشمال  الشرقي ، الوسط ،  و  الجنوب  الغربي توجد بھا  أح

میزة بنایات ھذه  الأحیاء  أنھا ذات مساحة  عقاریة  كبیرة  ،  بتقنیات  بناء  حدیثة ، أو  نمط  أوروبي  ، 

تتوفر بھا  مختلف  اللواحق  كالحدائق ،  المسابح  ،  فالمساحة  غیر  المبنیة  كبیرة ،  زد  إلى  ذلك  

  )  .فیلات بھا  ثلاث  إلى  أربع  واجھات ( و  منظر  الواجھات   المظھر

  

  )أسعار باھضة ( :   المنطقة  العقاریة  الثانیة* 

الأمیر  عبد  القادر  (  میزة  أحیاء  ھذه  المنطقة أنھا مبعثرة  عبر كل  المدینة خاصة بالشمال الشرقي 

و عموما تتسم بنایات  ) . سوناتیبا و  النخیل ( شرقي و الجنوب  ال ،) السفلي  ،  سیدي مبروك  السفلي 

  . التصمیم  الحدیث و ھذه  الأحیاء  بالھندسة  المعماریة  الجمیلة ، 

  

  )أسعار  متوسطة  إلى  ضعیفة ( :  المنطقة  العقاریة الثالثة* 

، الجنوب   )حي  القماص  ، بومرزوق  ، شعبة  الرصاص (  أحیاء  الجنوب  الشرقي خاصة نجد بھا  

  ) .حي  بن  الشرقي  بودراع  صالح ،  أمزیان ،  كوحیل  لخضر ( الغربي   

و ھي  الأحیاء  الشعبیة تتسم مساكنھا بالبناء الفوضوي و المتراص  ، مواد البناء ھشة  ، انعدام  

  .مخصص للتجارة غالبا الطابق  الأرضي   و المساحات  الخضراء

  

 تكون  بمبالغ  جد وجدت فتبقى حلما منشودا و إذا  بمدینة  قسنطینة الأرضیة و فیما یخص القطع  

تخضع  للبیع بالمزایدة  العلنیة بالنسبة للعقار  التابع  لأملاك  الدولة  أو  الوكالة  العقاریة  مرتفعة ،  و 

  . الولائیة 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید في  الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا: الثالث  الفصل

  

  :  ةـــــالنتیج
على  التوالي  و الموضحتین للمناطق  العقاریة  الكبرى   12و  11استنادا إلى  الخریطتین رقمي 

  :ن  استنتاج  ما یلي للسكنات ذات  الملكیة  المشتركة  و البنایات الفردیة  و بمطابقتھما یمك

  

        ة للمساكن الجماعیة ـــبالنسب  ²م/ دج  000,00 120ل إلى ــــو یص : ة  السعرـــاء مرتفعـــالأحی *

   . بالنسبة للمساكن  الفردیة دج  000,00 000 75و 

ترقیتي  ، أوت 20جویلیة ،  05( غربيالجنوب  ال ، و) المنظر  الجمیل ،  الكدیة  (و  توجد  بالوسط 

  .و ذلك بحي  سیدي مبروك  العلوي ، المنصورة   للمدینةالشمال  الشرقي  و كذا ،) لعموري  و بلحاج 

  

اعیة         ــبالنسبـــة للمسـاكن الجم  ²م/ دج  000,00 80و یصــــل إلى   : اء متوسطة السعرـــالأحی* 

  .دج  بالنسبة للمساكن  الفردیة  000,00 000 54و 

حي ( تتركز بالشمال  الشرقي ، أما الجنوب الغربي  فیمثلھ  حي  بوالصوف ، الجنوب الشرقي  عموما

  )  .مسكن ،  سوناتیبا  1100النخیل ،  زواغي  ،  

  

اعیة         ـــبالنسبـــة للمسـاكن الجم  ²م/ دج  000,00 56و یصــــل إلى  : الأحیــاء منخفضة  السعر* 

  .لنسبة للمساكن  الفردیة دج  با 000,00 000 24و 

حي الإخوة  ( و  ھي  مبعثرة في  أطراف  المدینة حیث توجد بالشمال  الشرقي ، و الجنوب  الشرقي 

حي  التوت  و  كوحیل  ( ،  الوسط  )  عباس ،  القماص ، بومرزوق ، الكلم  الرابع ، شعبة الرصاص 

  ) .، صالح باي ، بن الشرقي ، بودراع  صالح  المنیة( ،  و  كذا  الحدود  الغربیة للمدینة ) لخضر 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  
IV  -   سعر  العقار الأسباب الرئیسیة  لتحدید  :  

  
         سعار العقارات بالمدن الكبرى ارتفاع ألات العقاریة على أصحاب الوكاید من أجمع العد              

أنظر للقرص ( الارتفاع أعلى  نسبة  من   العاصمةنیة في  الوقت  الذي  سجلت  فیھ و التجمعات  السكا

لى  قسمین إ بالجزائرالعقار تحدید  سعر تم  فصل  أسباب قد  و ، ) المرفق بالملحق "  CD"المضغوط  

  : رئیسیین ھما 

   الأسبـــــــــاب الخـــــــــاصة  – 1

  :  أي الخاصة  بالعقار  و  تتمثل  فیما  یلي  

  

  :  موقع  العقار  و  موضعھ   - 1– 1

و كلما  اقترب العقار  من  . وھو المحدد  الأول لأسعار  العقارات  حیث یلتھب  السعر  بالمدن  الكبرى   

و سھولة  الوصول   . ... ) نظیف  حي راقي  ، ( زاد  سعره  ،  كذلك  الحي  المتواجد  بھ   وسط  المدینة

أوت ، سیدي  مبروك   20جویلیة ،  05فحي المنظر  الجمیل  ،   ...مواصلات  من  طرق  ، إلى  الحي  

لت  إلى ، حیث وصتلتھب  أسعار  مساكنھا سواء كانت جماعیة أو فردیة ... العلوي ،  المنصورة

  .دج للسكن  الفردي  000,00 000 105بالنسبة للسكن  الجماعي  ،  و   ²م/ دج  280,00 127

   

  :   و  ھندستھ  المعماریةار عمر  العقـ  -  2 – 1

فكلما كانت مواد  بناء  العقار  ذات  نوعیة  جیدة مھما كانت قدیمة  أو حدیثة . ،  قدیم  ، أو  مجدد جدید  

ملتھبة   رغم قدم  مواد البناء  إلا  أنھاد أن  المباني  الجماعیة  ذات  النمط  الأوروبي  فنج .زاد سعره 

و نفس  الشيء  بالنسبة .  عواطي  مصطفى، )  ²م/دج 000,00 96( الأسعار مثل  شارع  بلوزداد 

ر  عبد  ، المنظر  الجمیل ،  الأمی) دج  000,00 000 72(للسكن  الفردي  فمباني أحیاء  المنصورة 

   .  القادر  السفلي ،  ھي  من أغلى  المساكن  الفردیة  بمدینة  قسنطینة 

  

  :  مســـــــاحة  العقـــــــــار  -  3 – 1

  . كلما  زادت  مساحة  العقار  زاد  سعره  و  العكس  صحیح  

       ع غرف، أرب)   F3(یختلف عنھ بالنسبة  للثلاث غرف )  F2(فسعر المسكن الجماعي ذو غرفتین 

 )F4  ( خمس  غرف  و  )F5  . (إلى آخر  و یختلف سعر المتر المربع لكل نمط من حي.  

) الطوابق عدد (الإجمالیة  للعقار ، و إرتفاعھ ة مساحالنفس الشيء بالنسبة للسكن الفردي فكلما زادت 

  . زاد سعره 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

  :  مــــواصفات العقـــــــــــار  -  4 – 1

  ... . نوع  الطلاء  ، توزیع  الإضاءة  ،  نوعیة الدیكور ،  التھیئة  الداخلیة  ، التقسیم  الداخلي 

الحي و  ھذا یدخل  في  حتى و لو  تواجدت  بنفس  ، یر المھیئةغفالسكنات المھیئة تزید أسعارھا عن 

  .اه ــــــالرف

  

  :  خــــــدمات  العقـــــــــــــار  -  5 – 1

مطبخ  جاھز ،  توفر  المواقف  الخاصة  بالسیارات  ،  مسابح  ،  مساحة  لعب  الأطفال ،  مكیفات  ، 

  . كلما  زاد  الرخاء  زاد  السعر   .... النظافة  

  

  :  الطـــابق  الـــذي  یوجـــد بھ السكــــــــن   -  6 – 1

  إلیھا  و ھذا  خاص  بالسكنات  الجماعیة  ،  فالسعر  یزید  بالطوابق  الأولى  و  ھذا  لسھولة  الوصول

خاصة  في  حالة  انعدام  أو  عطل  المصعد  الكھربائي  ،  كذلك  الطوابق  الأولى یقصدھا  أصحاب  

  ... . من أطباء  و  محامین   المھن  الحرة

  

  :  الفئــــة  الإجتمـــاعیة  المھنیـــة  -  7 – 1

لطبقة  الاجتماعیة  فا .أو  تلك  التي  تقطن  بالبنایات  الفوضویة  المثقفة  ، أو  العاملة  ، الطبقة 

ل  الوحش  ، أوت  و المنظر  الجمیل  لیست  نفسھا  الموجودة بحي  بوالصوف  ، جب 20 الموجودة بحي

   ...   .  كما  تختلف  عن  تلك  الموجودة  بحي  بودراع  صالح  ،  التوت  ، كوحیل  لخضر     فیلالي

  

  :   يمقارنة  السعر  بالشقق  المتواجدة  بنفس الح  -  8 – 1

  تكون  قیمتھا  حتما  العقارات المتواجدة بنفس  الحي العقار  مرتفع  بحي  ما  فكل  كان سعر إذا 

   .... الكدیةمثل  حي سیدي  مبروك  العلوي ، .مرتفعة 

  

  :  النـــــاحیــة  الأمنیـــــــــة  -  9 – 1

  ھل  الحي  آمن  أو  لا  ؟ 

أوت  20فالحي الذي  یتوفر بھ  الأمن  تزید  قیمة عقاراتھ  و كمثال على  ذلك  نجد  أن  حي  

بودراع صالح     مضان أكثر  أمانا من  حي  القماص ، ، بوجنانة  ،  عبان  ر )  ²م/ دج  000,00 104(

  ... . الكلم  الرابع ، )   ²م/ دج  000,00 48( 

    . ) سواء  للمساكن  الجماعیة ، أو  الفردیة و للأمثلة  الكمیة أرجع  للجداول  سابقة  الذكر ( 
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  ---------------------------- العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  سعر  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

  

   الأسبـــــــــــاب  العـــــــــامة –2

  :  و تتمثل  الأسباب  العامة  فیما  یلي  

  

  :  العـــــرض  و  الطلـــــب   -  1 – 2

زاد  الطلب  و  نقص  فكلما . لمؤثرة  في  تحدید  سعر  العقار ال العرض والطلب أحد أھم العوامل یشك

  . العرض  إزداد  سعر  العقار 

  

  :  غیــاب  قـــوانین  صارمة   -  2 – 2

  .و وجود  فراغات قانونیة  تردع  التجار غیر  الشرعیین  ،  ساعد  على  خلق  سوق  موازیة  

  

  :  التصریحات الكاذبة و  التھرب الضریبي  – 3 – 2

مل  المسؤولیة الكاملة  لكافة  عملیات البیع  و  الشراء التي  تتم  یومیا ،  ھذا  إن  الوكالات العقاریة تتح

  . ما ساعد  أكثرھم  على  تھریب  ضریبي معتبر بسبب  التصریح  الكاذب  بالقیمة  الفعلیة  للعقارات 

أو  السمسار   العلم  أن  قیمة  العقار  في  ارتفاع  مستمر ، ففي  كل  مرة  یصرح  الوكیل  العقاريمع 

بمبلغ  كاذب لدى  مصالح  الضرائب  یترتب  عنھ  زیادة  تھاونھ و نسبة  فائدتھ  ،  فارتفاع  السعر  

  . الحھ ـــــلص

  

  :  تبییـــــــض  الأمــــــــــــوال  -  4 – 2

اكن  البعض من  أصحاب  الأموال  یشترون  العدید  من  الشقق  و الفیلات  و قطع  الأراضي  في  أم

متفرقة قصد  إعادة  بیعھا  بأسعار  خیالیة ،  و  كان  لھؤلاء  الدور  في  توریط  سوق  العقار  في  

لھیب  أسعارھا  و ھي  طریقة  تبییض  الأموال  و بالتالي  استطاعوا  بفعل  غیاب  الرقابة  لفرض  

  . قانونھم  الخاص 

  .و الترصد  و منھ  فعقار الجزائر  منتھك  مع  سبق  الإصرار 
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  

  

  :  بالسوق  العالمیة   وق العقار  بالجزائر  غیر  مرتبطس  -  5 – 2

ریة  في  العالم  ،  لذلك  لا توجد  مساھمات  أجنبیة  في  قطاع  لا یوجد  انفتاح كبیر  مع  الأسواق  العقا

  .العقار  في  الجزائر 

إضافة  إلى  محدودیة  النظام  المصرفي  الجزائري . فالسوق  العقاري  الجزائري  سوق  مركز وطنیا 

العالمیة  جنبھا    بالنظام  المصرفي العالمي  و  عدم قیام  البنوك  الجزائریة  بالاستثمار  في  البنوك

  . الوقوع  في  مشاكل  مالیة 

  

  :  تكـــــــالیف  البنـــــــاء  -  6 – 2

  : للوصول إلى  تكلفة  البناء  تتدخل  مجموعة  من  العوامل  من  أبرزھا 

إن الحصول على أرضیة لإقامة مشروع عقاري تعد من المھام  المستحیلة ، فھناك نقص  :   الأرضیة* 

أو إلى  المزاد  ن  إلى  الخواص  ،ون  العقاریوقو أحیانا یلجؤ المرالمخصصة  للبناء اضي في  الأر

  .و بالتالي  فأسعار  الأراضي  مذھلة  ،  و  ھذا  ما یزید من  سعر  العقار . العلني 

وق العقارات  حیث  عرفت  أسعار سمواد البناء أحد العناصر المؤثرة في إن أسعار :  مواد البناء *

   .الاسمنت  و النحاس  ارتفاعا  كبیرا عرقل  من سرعة  الإنجاز 

  .فسعرھا باھض  المختصة  في  البناء  الراقي  خاصة تلك:  الید العاملة *

  7 %و التي  تصل  إلى ستفید  منھا المرقون  العقاریون التي  یكثرة نسبة  فوائد  القروض  : القروض* 

   . المشاریع  السكنیة  في  مدتھا  المحددة و بالتالي  عدم  انتھاء   8 % أو

 100و  في  حالة  إنجاز  ، شھرا  18إلى  15مسكن  اجتماعي مدة  الإنجاز  من  100ففي حالة  إنجاز  

 6أو  5سنوات  ،  و  ھذا معناه  انتظار المستفیدین  مدة   6إلى  5مسكن  ترقوي  مدة  الإنجاز من  

  .كل  سنة  مما یزید  من  قیمة  العقار   هیزید  بدور  سنوات  تحت  ظل  الكراء  الذي
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  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  الفصل

  
V -   ـولر  و  حلــــــــــــتــــــدابی  :  
  

المساھمة  في  زیادة  سعر العقار  و تنوعھا تبقى  أزمة  التھاب  ھذه الأخیرة حتمیة  رغم  تعدد الأسباب

واردة ، لابد من التفكیر  لإعطاء مختلف  التدابیر  التي  تساھم  من  جھة أو أخرى  في  تقلیصھا  أو  

  : یجاد سوق عقاري  منظم و شفاف و  من  ھذه  التدابیر  ما یلي لإالحد  من  بعضھا 

  :  ـــــدابیر  الــــــدولةت

إلى  200ن ما بیحیث  ینجز  2010/2014ھذا ما یوضحھ المخطط  الخماسي ، السكن و تكثیفھإنتاج  –1

     .و بالتالي  محاولة  تقلیص  الطلب للدولة  نفوذ  من  حیث  السعر   كي  یكونألف سكن  سنویا ،  250

بكامل    )1(عمومیة مؤسسة إنجاز 32000وجد ما یقارب  حیث  ی،للبناء  تشجیع المؤسسات العمومیة – 2

  . التراب  الوطني  و یبقى  ھذا  غیر كافي 

  .إنتاج مواد  البناء  الأساسیة   – 3

شفافیة على  إبرام  العقود بین  ت  العقاریة  و إظفاء  طابع  اللتنظیم  عمل الوكالا )2(إعداد مرسوم – 4

  .ع  في  التجاوزات المتعاملین  حتى  لا یتم  الوقو

للتنازل حتى  عشر سنوات لمنع  المضاربة العقاریة و حتى لا یباع  ةسكنات القطاع العام غیر قابل – 5

  العقار بربح على

  .حساب  الدولة   

  :  تـــــــــــدابیر  أخــــــــــــرى

الممارس  من  طرف  المواطن على  حد  سواء  من  الانتھاك  وضع أطر قانونیة تحمي العقار و  – 1

  .الطفیلیین  العقاریین 

لن یتم  إلا بتجنید مختلف مؤسسات و ھذا ، تحدید طبیعتھ  ،تصفیتھ  ،تحدید  العقار بكل أنواعھ  – 2

  .دولة ـــــال

  .المیدان  لتحدید  القیمة  الحقیقیة للعقار  كخبراء  في"  مقیم  الأملاك  و الأراضي " خلق مھنة  – 3

  7 %الضریبة  التي  تفرضھا  الدولة  على  معاملات  الوكلاء  العقاریین  إلى  أقل  من تخفیض   – 4

الحد  من  التھریب  الضریبي  و التصریحات  وھذا ما یشجع على كشف القیمة الحقیقیة للعقار و بالتالي 

  .الكاذبة 

العقاریة  خاصة و أنھ  إطلاق حملات تحسیسیة  تشرح  للمواطن  حقوقھ  في  مجال  المعاملات   – 5

  .المتضرر  الأول  في  حالة  وجود  غش  من  طرف  الوكیل  العقاري  أو السمسار 

   
  . 08/02/2010بثت  یوم  –حصة  تلفزیونیة  على  القناة  الجزائریة  الأرضیة  –اقتصادنا ) 1(

  .  2009جانفي   20المؤرخ  في   09/18المرسوم  التنفیذي  ) 2(

  

103  
  



www.manaraa.com

  ---------------------------- سعر  العقار تصــــریحات  و  ممــــــارسات  تحدید الوكالات  العقاریة  و  تدخلھا  في: الثالث  لالفص
  

   خـــــــــلاصــــــــة 
  

تعددت الأسباب و النتیجة واحدة و ھي الزیادة المفرطة و المتواصلة  في  أسعار  العقار                

إذ  أصبح  اقتناء  شقة  أو فیلا  بالمدینة  أمر  صعب  ،  طینة  ، و صعوبة الحصول  علیھ ، نبمدینة  قس

  .أما  قطعة  الأرض  فھي  تقتصر  على أصحاب  الملاییر 

ملیون  سنتیم  350إلى  300المدینة من بوسط )  F3( غرف ثلاثالشقة من ما كان یقدر سعر فبعد 

 500من حوالي )  F4(في حین ارتفع سعر  الشقة  من أربع غرف   ملیون  سنتیم 700وصل حالیا  إلى 

ملیون   500تقارب أما  الفیلات فبعد ما كانت أسعارھا . ملیون  سنتیم  400ملیار و  1ملیون سنتیم إلى 

ینة  التنطیق  المجالي  لمد قمنا بتحدیدو  على  ھذا  الأساس   .سنتیم  ملیار 2  فھي تجاوزتسنتیم  

 استخرجنا ثلاثحیث   بالنسبة للسكنات  الجماعیة  أو  الفردیة  ،سواء العقار ، سعر حسب قسنطینة 

       ،الغایة  منھ ھو وضع  قاعدة  لمختلف  التعاملات  العقاریة المستقبلیة و .   لكلیھما مناطق عقاریة 

رات یختلف  حسب فاختلاف أسعار  العقا.  نین و الاجتماعیین  الاقتصادییالفاعلو مرجع لمختلف 

  .  في  ھذا  البحث  حصل علیھایة  المالمناطق  العقار

حیث بیعت  شقق  في  .  سكني  حتى و لو  كان غیر شرعي أي عقار شراء و ما یجلب الانتباه ھو قابلیة 

المستجدات ھي  بیع ، و آخر  مساكن  اجتماعیةعلى العمارات ومنازل دون عقود بحجة الحصول  أسقف

إلى  غیر  ذلك  من  المراوغات  ، نقضاء  مھلة  تسدید  مبلغ السكن ، اقبل  إیجاریھأو ھمیة ات تساسكن

     فلحد یومنا  ھذا  یشھد  سوق  العقار  استغلال  و فوضى  انعكست سلبا  على  المواطن  غیر  المستفید 

لیف  المتبقیة  من قیمة  السكن  و  حتى المستفید  من نسبة  الفوائد  المدعمة  حیث  لا یستطیع  تغطیة التكا

  .ھذا  من جھة ،  و  من  جھة أخرى أجھد  الدولة  في  متابعتھ 

  

  

  

  

  

  

  

 

 
104  

  
  
  



www.manaraa.com

  ------------------------------------------------------------------------------------- ---- -------------------------- الخاتمة 

  
  ــــةالخـــــــــــاتمــــــــ

  

ھذا الأخیر في  . تعتبر العاصمة الجزائریة من أغلى عواصم العالم من حیث سعر العقار               

جھودا معتبرة للمساھمة في  توفیر السكن  لمختلف الطبقات و قد بذلت  الدولة  ،1962تزاید مستمر منذ 

والبیع بالإیجار   ،اھميعي  ، تسسكن اجتما. الاجتماعیة الضعیفة وحتى المتوسطة الدخل بصیغ متنوعة

ملیون  سنتیم   50فائدة ،  و مساھمتھا  بقیمة   % 1لات كالقرض البنكي السكني  بنسبة  ووضعت تسھی

حتھم  تسھیلات  كون  العقار  مورد  غیر  نأقحمت الخواص في  إنتاج  العقار  الذین  مكما . في  السكن 

  .قابل  للتجدید 

  سيعلى  ذلك المخطط الخمابمختلف الأصناف و  الدلیل بیر  من برامج  السكن  كالدولة عدد وفرت  كما

ألف  سكن   500 إیجاري  ،ألف سكن  500: سكن ملیون  2 لإنجازبرامج وفر الذي  2010-2014

 1,2ألف  سكن  ریفي  أي  مجموع   700و  ،كن  الھش سللقضاء  على  ال  ألف  سكن 300ترقوي ،

الممتدة الفترة خلال ألف سكن تنجز   800،  و الباقي  أي   الحالیةالخماسیة   خلال ملیون سكن   تسلم 

  .غیر  كافي الجھد الجبار و یبقى  ھذا    2017 – 2015 ما بین

،   2009جانفي   20رخ  في  المؤ  09/18لذلك  و لتنظیم  سوق  العقار  أصدر  المرسوم  التنفیذي  

      ، مع  تحدید  فائدتھ  من  كل  صفقة عقاریةعقاري  ذا احترافیة و مھنیة الوكیل الالذي من أھدافھ جعل 

  .لدى  مصالح  الضرائب سرقة  وردع  التصریحات  الكاذبة و بالتالي  حمایة  المواطن من الغش  و ال

  ائریةالمدن الجزو  ،العاصمة ب  حیث  قفز سعر العقار . لعقار كل ھذا من أجل  تنظیم  و مراقبة  سوق  ا

الكبرى  إلى  أقصى  الحدود و أصبح  اقتناء شقة بالإمارات أو  فرنسا  أكثر  فائدة  منھ  بالجزائر  لما  

  .یتبعھ  من  لواحق  

  :  العدید  من الوكلاء العقاریین  أن  ھذا الارتفاع  المذھل للعقار یرجع  لعدة  أسباب  من  أھمھا د أكد قو 

  .مقارنة  بالعرض  زیادة الطلب  على  السكن  -

و  المحدد   ،المؤسسات  العمومیة المقدم من طرف في الأسعار باستثناء القرض غیاب سیاسات للتحكم  -

  .أسعاره  من  طرف  الدولة 

  .عدم  تأثر  الجزائر  بالأزمة  الاقتصادیة  العالمیة   -

سابق  إنذار  إذ  أصبح  العقار   و  اقتحامھم  سوق  العقار  دون، و مبیضي  الأموال بروز السماسرة  -

  . عندھم  مصدر  الثراء  

ھي  التأثیرات  انخفاض الأسعار وأي ابي على سوق العقار الایجأسباب أخرى من شأنھا التأثیر ھناك  و

  .المحتملة  للأزمة  الاقتصادیة 
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  ---------------------------------------------------- -------------------------------------------------------------الخاتمة 

  

شرائھم للعقارات في   سیحد  من ،في  فرنسا  بالأزمةتأثر المھاجرین الجزائریین في أوربا  و خاصة  -

رفع  ئة ھي  أكبر  المساھمین  في ھذه  الفو  ،الطلب على  العقار في الجزائر  فيمما  یؤثر  ،الجزائر

و لعدم  قدرتھم   ،في  الجزائر  نظرا لفروق الصرف  بین  الدینار  و  العملة  الأوربیة  ات أسعار  العقار

و تأثرھم  بالأزمة  یؤدي  إلى  انخفاض   ،إلى العقارات بالجزائر یلجئونعلى  اقتناء  عقارات  بأوربا 

  .و بالتالي  خفض  الأسعار   الطلب 

لعالمیة  أدت إلى ناء  خاصة  الحدید ،  و  الأزمة الاقتصادیة  االجزائر تستورد  الكثیر  من  مواد  الب -

على  تكالیف مواد  البناء  و یؤدي الأسعار و ھذا ما سیؤثر ایجابیا انخفاض بالتالي و ، انخفاض الطلب 

  .إلى  انخفاض أسعار  العقارات 

المجالي  لمدینة  قسنطینة ،  و لھذه  الأسباب  و لأخرى ، قمنا بھذا  البحث و الھدف  منھ وضع التنطیق 

سواء بالنسبة  للسكن  الجماعي  أو   ، حیث  صنفت كل  أحیائھا  وفق  ثلاثة  مناطق  عقاریة  كبرى

منخفضة  السعر ، و تتوسطھما المناطق  ذات سعر  العقار  المن  المرتفعة  السعر  إلى   ،الفردي 

البحث ھي  عدم  توافق  الأسعار  المصرح بھا من  ھذا ب و الإشكالیة التي  طرحت  أثناء  القیام. المتوسط 

  . و  الحقیقیة  المتداولة  بین البائع  و الشاري  ،طرف  الوكلاء  العقاریین 

بحي  المنظر   F5فعلى  سبیل  المثال  صرح بسعر  المتر  المربع  الواحد لسكن جماعي  من  نوع  

، اما بالنسبة دج  في  الحقیقة  000,00 120 ل ما قیمتھفي  حین  یمث ،دج  000,00 60الجمیل بقیمة  

سیدي  مبروك  بحي  ذو طابقیندج للمسكن الفردي  000,00 000 22  كن الفردي فقد صرح بسعرسلل

  مدینة  قسنطینةبفیھا      الأحیاء  المرغوب  بین  و ھو من.  دج 00, 000 000 66  ، عوضالعلوي 

  .  ....المنصورة، عبان رمضان ،  أوت  20جویلیة  ،  05حي   مثل 

دج  بالنسبة   000,00 56إلى  أما  الأحیاء  غیر المرغوب  بھا  وصل  سعر  المتر  المربع  الواحد 

،   توتدج  بالنسبة للمساكن  الفردیة ، مثل  حي  القماص، ال 000,00 000 24، و للمساكن الجماعیة 

  .كوحیل  لخضر ،  و  بودراع  صالح  

توسط  ھذه  الأحیاء  نجد كل  من حي بوالصوف  ،  النخیل  ،  زواغي  ،  أین وصل  سعر  المتر  و ما ی

  .دج  للمساكن  الفردیة  000,00 000 54و   ،دج  للسكن الجماعي  000,00 80المربع  الواحد  

لمعاملات  و لو أجري  مثل  ھذا التنطیق لكل  ولایات  الوطن  لساھم ھذا  في التحكم  في  مختلف  ا

العقاریة  ، و ساعد في  الحد من  المضاربة  العقاریة ، و  مختلف  صفات  الغش  و  السرقة  التي  

  .انتھكت  العقار  الجزائري  

  فھل  سیزید  أو  ینقص  سعر  العقار  بالجزائر ؟  
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  مساحات خضراء مھیئة ، نظافة و  ھدوء سكن  جماعي  ،  –جویلیة  05حي  
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  السكن  الجماعي  ذو النمط  الأوروبي  - حي  المنظر  الجمیل  
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  )  CNEP( سكن جماعي  من  إنجاز  –حي  بوالصوف           
 
 

 
 
 
 

  خضراء مساحات + سكن  جماعي  ، مساحات شاغرة   -أوت   20حي         
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  )  OPGI( سكن  جماعي  من  إنجاز  –حي  الزیادیة 
 

 
 
 
 
 

   )  OPGI( السكن  الجماعي   من  إنجاز  –حي ساقیة  سیدي  یوسف       
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) سكن  فردي  ( حي  بیدي لویزة   
 
 
 

 
 
 
 

  المتنقل  السكن  الجماعي  و السوق العشوائي  –حي  كوحیل  لخضر 
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  السكن  الجماعي  بمنظره  الأمامي  ،  و  الخلفي   –حي  التوت         
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   1+0السكن الفردي من نوع ط –حي المنظر الجمیل 
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  دیث  ،  و  النمط  الأوروبي سكنات فردیة بین نمط البناء الح –حي  المنظر  الجمیل 
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  سكنات فردیة  راقیة  - حي سیدي مبروك العلوي          
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بمختلف أنماط سكنھ الفردي  –حي سیدي مبروك العلوي   
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  3+  0، و ط   2+  0،  ط  1+0السكن الفردي  من نوع ط  –حي سیدي مبروك السفلي 
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  السكن  الفردي  بمختلف  أنماطھ   –حي  جبل  الوحش 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



www.manaraa.com

 
 
 

  

 
 
 
 

)  2+0، ط 1+0ط( السكن الفردي بمختلف أنماطھ  -حي التوت   
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  .العام  للترقیة  العقاریة   الذي یحدد الإطار   04/03/1986المؤرخ في  07 – 86قانون    -

  .الخاص بالاحتیاطات العقاریة  البلدیة  20/02/1974المؤرخ  في   26 - 74الأمر  -

  .المتعلق  بالتوجیھ  العقاري    18/01/1990المؤرخ  في   25 – 90قانون  -

  .المتعلق  بالتھیئة  العمرانیة و التعمیر   01/12/1990المؤرخ  في   29 – 90قانون   -

تحدید  كیفیات  تقییم  الأملاك  العقاریة    10/11/1993الموافق  لـ    271 – 93المرسوم  التنفیذي   -

  .المبنیة و غیر  المبنیة  و  العائدات  العقاریة  قصد  ضبط  الأساس الجبائي  في  حالة  نقص  التصریح 

  .أجل  المنفعة  العامة   المحدد  للقواعد  المتعلقة  بنزع  الملكیة  من 11 – 91قانون  -

  .المتعلق  بالنشاط  العقاري   01/03/1993المؤرخ  في   03 – 93المرسوم  التشریعي  -

  محددا القواعد المتعلقة بممارسة الوكیل العقاري  20/01/2009المؤرخ في  18 –09المرسوم التنفیذي  -

  ق  بدیوان الترقیة  و التسییر العقاري المتعل  12/05/1991المؤرخ في   147 – 91المرسوم التنفیذي  -

  .المتعلق  بدیوان الترقیة  و التسییر العقاري   02/01/1993المؤرخ في    08 – 93المرسوم التنفیذي  -

  للتوفیر   الوطني  بالصندوق اص ــــــالخ  12/05/1991في    المؤرخ  144 – 91المرسوم التنفیذي  -

  . و الاحتیاط  

  للتوفیر  الوطني  بالصندوق  اصـــــــالخ  12/06/1991في    المؤرخ  146 – 91فیذي المرسوم التن -

  . و الاحتیاط  

  .الخاص بالصندوق الوطني للسكن  12/05/1991المؤرخ في   145 – 91المرسوم التنفیذي  -

  .  الخاص بالوكالة  العقاریة  المحلیة 17/01/1986المؤرخ في   04 – 86المرسوم التنفیذي  -

  .الخاص بالوكالة  العقاریة  المحلیة    22/12/1990المؤرخ في    405 – 90المرسوم التنفیذي  -

الخاص بالوكالة الوطنیة لتحسین السكن         12/05/1991المؤرخ في   148 – 91المرسوم التنفیذي  -

  .و  تطویره 

   .ت  العقاریة  الخاص  بالتعاونیا  23/10/1976المؤرخ  في    92 – 76الأمر  -

  . 2000یتضمن قانون المالیة لسنة  1999دیسمبر 23، المؤرخ في  11/ 99القانون   -
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  )  یةتطبیقة  مثلأ( العقار  سعرتحدید : مدیریة الضرائب 
  

  
 
 

 
 
 
 
 

 

 

      المداخیل العقاریة المتوسطة  مشھرة        المبني حسب القیمة الضریبیة) ²م( سعر    1ولایات  الفئة 
    فردي     جماعي    فردي    جماعي   العقار  نوع

  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  نمطھ
  625 20  250 26  4400  8000  000 30  000 35  000 12  000 20  الجزائر المركز
  750 13  750 18  4400  4800  000 20  000 25  000 12  000 12  بیر مراد رایس
  375 12  000 15  5867  8000  000 18  000 20  000 16  000 20  سیدي محمد 

  187,5 17  250 26  6600  8000  000 25  000 35  000 18  000 20  شراقة 
  312,5 10  000 15  3667  6000  000 15  000 20  000 10  000 15  الحراش 

  312,5 10  000 15  3667  6000  000 15  000 20  000 10  000 15  رویبة
  268,75 13  525 21  4363  7720  300 19  700 28  900 11  300 19  وھران  شرق 
  768,75 18  225 24  6087  8480  300 27  300 32  600 16  200 21  وھران غرب 

  725 10  550 17  5867  7640  600 15  400 23  000 16  100 19  بومرداس 
  981,25 16  875 19  6087  8000  700 24  500 26  600 16  000 20  تیزیوزو

  750 13  500 22  5500  8800  000 20  000 30  000 15  000 22  بلیدة
  743,75 15  875 19  6233  7640  900 22  500 26  000 17  100 12  عنابة 
  781,25 14  225 24  4987  7840  500 21  300 32  600 13  600 19  سطیف
  125 15  000 24  4400  6400  000 22  000 32  000 12  000 16  تیبازة

  062,5 13  850 20  6233  7600  000 19  800 27  000 17  000 19  قسنطینة
  000 11  500 13  5500  6800  000 16  000 18  000 15  000 17  بجایة

      المداخیل العقاریة المتوسطة  مشھرة        المبني حسب القیمة الضریبیة) ²م( سعر    2ولایات  الفئة 
    فردي     جماعي    فردي    جماعي   نوع العقار 

  اقتصادي   فخم  قتصادي ا  فخم  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  نمطھ
  737,5 5  500 8  2790  4233  200 10  600 13  300 9 700 12  سعیدة

  525 6  312,5 10  2430  3667  600 11  500 16  100 8  000 11  سیدي بالعباس
  312,5 7  625 14  4500  8820  000 13  400 23  000 15  900 18  بویرة 

  325 8  937,5 9  3300  4167  800 14  900 15  000 11  500 12  برج بوعریریج
  987,5 7  875 12  3300  4333  200 14  600 20  000 11  000 13  شلف

  125 10  125 13  3000  4000  000 18  000 21  000 10  000 12  مستغانم 
  562,5 9  937,5 15  3000  4500  000 17  500 25  000 10  500 13  عین تموشنت

  750 6  750 13  3000  5667  000 12  000 22  000 10  000 17  تلمسان
  956,25 9  187,5 12  4110  7327  700 17  500 19  700 13  700 15  جیجل

  562,5 9  500 12  3150  5833  000 17  000 20  500 10 500 12  عین الدفلة
  606,25 8  062,5 10  2820  4733  300 15  100 16  400 9  200 14  باتنة
  606,25 8  062,5 10  2820  4733  300 15  100 16  400 9  200 14  تبسة
  781,25 4  8000  1650  1700  500 8  800 12  500 5  500 8  ورقلة
  781,25 4  8000  1650  1700  500 8  800 12  500 5  500 8  غردایة
  125 10  125 13  3000  4000  000 18  000 21  000 10  000 12  سكیكدة
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      اریة المتوسطة  مشھرةالمداخیل العق        المبني حسب القیمة الضریبیة) ²م( سعر    3ولایات  الفئة 

    فردي     جماعي    فردي    جماعي   نوع العقار 

  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  اقتصادي   فخم  نمطھ
  250 1  625 2  333,5  800  000 4  000 7  000 2 000 4  تمنراست
  250 1  625 2  333,5  800  000 4 000 7 000 2  000 4  البیض
  250 1  625 2  333,5  800  000 4 000 7 000 2  000 4  الیزي 
  250 1  625 2  333,5  800  000 4 000 7 000 2  000 4  تندوف
  562,5 1  000 3   500  000 1  000 5  000 8  000 3  000 5  الواد
  000 2  000 3  717  060 1  400 6  000 8  300 4  300 5  بشار

  281,25 2  637,5 3  683  080 1   300 7  700 9  100 4  400 5  النعامة 
  375 4  000 6  667 1  600 2  000 14  000 16  000 10  000 13  یة المد

  687,5 4  500 7  167 2  000 3  000 15  000 20  000 13  000 15  الطارف
  343,75 2  387,5 4  933,5  400 1  500 7  700 11  600 5 000 7  تسمسیلت 

  531,25 2  575 4  233,5 1  220 2  100 8  200 12  400 7  100 11  قالمة
  812,5 2  875 4  000 1  720 1  000 9  000 13  000 6  600 8  خنشلة
  187,5 3  500 4  417 1  940 1  200 10  000 12  500 8  700 9  تیارت
  125 3  687,5 4  500 1  200 2  000 10  500 12  000 9  000 11  غلیزان
  812,5 2  825 6  167 1  000 2  000 9  200 18  000 7  000 10  الأغواط
  500 2  000 9  167 1  000 2  000 8  000 24  000 7  000 10  معسكر
  125 3  000 6  333,5 1  000 2  000 10  000 16  000 8  000 10  جلفة
  562,5 3  987,5 7  583,5 1  040 3  400 11  300 21  500 9  200 15  میلة

  312,5 5  375 9  000 2  220 3  000 17  000 25  000 12  100 16  مسیلة
  843,75 5  925 8  833,8 1  940 2  700 18  800 23  000 11  700 14  سوق ھراس
  781,25 4  037,5 6  567 1  840 2  300 15  100 16  400 9  200 14  أم البواقي

  875 8  725 7  833,58 1  800 2   200 14  600 20  000 11  000 14  بسكرة
  187,5 2  750 3  667  200 1  000 7  000 10  000 4  000 6  أدرار
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 ةــــــدینة  قسنطینـــــبماریة ـــقـالات العـــوكـــال
 

- Bonus  -----------------------------------  031.62.07.84 / 07.70.21.26.03  

- L’etoile ----------------------------------  031.95.69.69 / 07.72.32.07.43  

- Chahla ( Ain el bey) -------------------  07.91.94.73.79  

- Rafik – F Nai ---------------------------  031.91.17.93 / 06.60.33.90.57  

- El hana ----------------------------------  (Fax) 031.93.18.52 / 031.92.22.30 

                                                                  07.73.34.98.28  

- Achhal ( 20 Août )----------------------    031.66.57.33 / 07.74.66.56.05  

- El Mohammadia -------------------------  07.70.25.57.27 / 07.75.62.07.11 

- Salma -------------------------------------   031.62.19.25 / 031.62.18.25  

                                                                  05.51.99.91.90 

- Errahma ----------------------------------    031.63.01.83 / 07.70.18.91.38  

- Al . l’indépendance ( St jean) --------     031.92.01.49 / 07.71.61.94.55 

                                                                  07.70.74.67.58 

- Rania ------------------------------------     031.84.38.34 / 07.74.08.57.88 

                                                                  07.71.31.85.06 

- El AMAL --------------------------------    031.96.20.96 

- El Fadjar ---------------------------------    031.61.47.81 / 031. 62.24.48 

                                                                  06.63.02.37.75  

- 41, cité Beauséjour  SMK Sup -------    031.63.02.21 / 07.70.40.95.51  

- El yasmine -------------------------------   031.62.36.39 / 06.61.30.98.61 

                                                                 07.71.88.70.70 

- ANWAR ---------------------------------   031.82.19.00 / 07.70.92.18.08 

- NINOU -----------------------------------   030.22.61.33 / 07.70.67.89.06 

- ANIS( Ain el bey) ----------------------   031.90.09.25 / 07.91.94.14.12 

- Kamilia ( Ain el bey)-------------------   07.74.86.72.67 / 07.71.25.80.39  

- Sounia -----------------------------------    05.52.46.52.81 / 05.50.82.10.99  
- Noblesse --------------------------------    06.61.88.83.84 / 031.93.70.20  
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- El moufid ----------------------------    06.61.30.12.79 / 05.50.04.30.30  

                                                               031.91.16.16  

- El baraka  ou a el Amine( el khroub)-- 030.23.06.49 / 06.63.02.63.14  

- Chihab ( Ain el bey) ------------- --------05.53.04.72.06 / 07.74.32.71.39  

                                    * EDEN -----  -- --  05.53.94.61.77  

                                   *  ES . Safir ------  031.61.21.54 / 07. 99.15.45.89  

- Le Paradis -------------------------------   031.92.92.21 / 07.71.20.32.40 

                                                                06.61.74.83.76 

- El Assala  ( el khroub)------------------  031.80.74.69 / 07.70.44.52.06 

- NINOU ( Ain el bey)---------------- ---  031.90.33.36 / 07.70.59.36.68 

- Bouarroudj ( el khroub)----------------  06.61.25.40.07 

- Lina ( rue benramdane ) --------------  031.91.28.74 / 07.70.51.64.11  

                                                              07.71.40.32.39 

- Ryma ------------------------------------  05.53.26.80.07  

- Al Aqaria  ------------------------------  031.90.48.79 / 06.61.37.19.55 

                                                            07.72.82.44.58 

- El Bahdja ------------------------------  031.93.88.58 / 05.54.35.53.53 

                                                             07.70.31.08.34 

- Square -------------------------------  031.62.27.01 / 05.54.20.22.94   

- A.L  Rumel -------------------------- 05.50.44.23.65 / 07.75.34.88.41 

- El Redha ------------------------------  07.92.18.69.94  

- El Amine ----------------------------  031.62.03.57 / 06.61.29.66.10 

- Cirta – Com -------------------------  06.69.92.14.15 

- Le pacte ( St Jean ) ------------ ---  031.92.52.64 / 05.50.01.75.10 

                                                       07.71.36.91.26 

- El arridj ----------------------------  031.66.32.99 / 07.76.17.82.90 
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   : باللغــــــة العربیة* 
  

على  مدینة  ة   تطبیقیة دراس( لمجال الحضري أزمة  السكن  في ضوء  ا - الصادق  مزھود    -

  . 1995دار  النور   الجزائر    -) قسنطینة 

  

عنابة    - دار العلوم  للنشر - لتشریع  الجزائري نقل الملكیة العقاریة  في  ا  -حمدي  باشا  عمار  -

2000 .  

  

  ماجستیر  جامعة -مدینة  قسنطینة  دراسة  في  جغرافیة العمران    - لعروق  محمد الھادي    -

  . 1980الإسكندریة  

 

تطور  أنظمة  إنتاج العقار  الحضري  ببلدیة  قسنطینة  ، جامعة  قسنطینة كلیة علوم  : آسیا  لیفة  -

 .)مذكرة  ماجستیر(  2001الأرض  و  الجغرافیة و  التھیئة  العمرانیة سنة 

  

حالة ( لفاعلون  و كلفة  التعمیر التوسعات الحضریة  الجدیدة  في  قسنطینة  الآلیات  ا - لطفي  قبایلي   -

مذكرة  (   2001جامعة  منتوري  قسنطینة  قسم التھیئة  العمرانیة  )  المنطقة  الحضریة عین الباي

  .)  ماجستیر 

  

حالة   - إنتاج  السكن  في  ظل  إقتصاد  السوق  الآلیات ،  الفاعلون  و كلفة التعمیر    -زیتوني  نوال   -

  قسنطینة كلیة علوم  الأرض  و  الجغرافیة و  التھیئة  العمرانیة جامعة   -قسنطینة  جنوب  غرب  مدینة 

  .) مذكرة  ماجستیر(   2003

   

التحصیصات السكنیة  في  مدینة  الخروب  الساسات  ، الممارسات  و  كلفة   -ثابت  محمد  أمین   -

مذكرة  (  2005التھیئة  العمرانیة  لجغرافیة وجامعة  قسنطینة كلیة علوم  الأرض و ا -التعمیر  

  . )ماجستیر

     

جامعة   –   إشكالیة الإستخدامات  السكنیة  في  مدینة  قسنطینة  الحصیلة  و  الآفاق  - دباش ربیعة  -

  .  ) مذكرة  ماجستیر(  2005قسنطینة  كلیة علوم الأرض  الجغرافیة  و التھیئة  العمرانیة   
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   : ــــــرنسیةباللغــــــة الف* 

  
- DJILLALI ADJA/ BERNARD DROBENKO – DROIT DE L’URBANISME , LES 

CONDITIONS DE L’OCCUPATION DU SOL ET DE L’ESPACE, l’AMENAGEMENT, 

LE CONTROLE, LE FINANCEMENT ,LE CONTENTIEUX– BERTI EDITION ALGERIE  

2007 

 

- J.D MAURY- L’AMENAGEMENT URBAIN, OUTILS JURIDIQUE ET FORMES 

URBAINES- EDITION DALOZ.PARIS 1996.  

 

- JEAN LOUIS GUIGOU & JEAN MARIE HOURIOT – THEORIE ECONOMIQUE ET 

UTILISATION DE L’ESPACE -EDITION JUCAS PARIS 1974. 

 

-  JAQUES DUPUIT – L’EVALUATION DES BATIMENTS- EDITION EYROLLES.  

PARIS 1979. 

 

- P-DAUPHIN –L’URBANISME ET L’ACTION FONCIERE – EDITION J.DELMAS ET 

LIE .PARIS 1976. 

 

- SAHNOUNE TAYEB – L’ENJEU DU FONCIER URBAIN DANS LA FORME 

URBAINE DE LA VILLE DE BOUGAA SETIF- DEPARTEMENT D’ARCHITECTURE 

ET D’URBANISME 2001.  

 

- MAOUIA SAIDOUNI - ELEMENTS D’INTRODUCTION A L’URBANISME 

HISTOIRE , ( METHODOLOGIE , REGLEMENTATION ) 2001 .  

 

- AIT  SIDHOUM HOURIA – LES COUTS DE  LA  CROISSANCE  URBAINE  EN  

ALGERIE – MEMOIRE DE  MAGISTERE , INSTITUT DES  SCIENCES  

ECONOMIQUES  - UNIVERSITE DE  TIZI OUZOU  1998 .   

 

 - A.DURAND-LASSERVE- L’EVOLUTION DES SYSTEMES  DE LA PROMOTION 

FONCIERE ET IMMOBILIERE.(DOCUMENT D’URBANISME). 
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  فھــــــــــــــرس  الجــــــــــــــداول 
  

  الصفحة  عنــــــــــــــــوان الجــــــــدول   الرقم 

  24  توزع الكثافة السكنیة عبر مختلف القطاعات الحضریة لمدینة قسنطینة   01
  26  أنواع  العقار السكني بمدینة  قسنطینة    02
  27  القطاعات الحضریة و توزع مختلف أنواع العقار السكني بھا   03
  30   تقویم الإیجارنسب    04
  34   2010إلى  2001من تطور  أسعار العقار بوسط  المدینة   05
  39  2010إلى  2001من تطور  أسعار العقار بالضواحي    06
  46  2001/2002السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بوسط المدینة   07
  46  2001/2002السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بالضواحي   08

ت البعیدة جدا السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني في المجالا  09
2001/2002  

46  

  47  2003/2004 السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بوسط المدینة  10
  47  2003/2004السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بالضواحي   11
  48  2005/2006 السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بوسط المدینة  12
  48  2005/2006ي للعقار المبني و غیر المبني بالضواحي السعر  المرجع  13
السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني في المجالات البعیدة جدا   14

2005/2006  
48  

  49  2007/2008 السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بوسط المدینة  15
  49  2007/2008واحي السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بالض  16
  50  2009/2010 السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بوسط المدینة  17
  50  2009/2010السعر  المرجعي للعقار المبني و غیر المبني بالضواحي   18
  51  مشاریع دیوان الترقیة و التسییر  العقاري بمدینة قسنطینة   19
  54 - 53  سییر العقاري بمدینة قسنطینة كلفة عقارات دیوان الترقیة و الت  20
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  57   2004/  1989مشاریع الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط من   21
  59   2008أسعار المساكن الجماعیة لوكالة عدل المنجزة خلال   22
  60  أسعار المساكن النصف جماعیة حسب النمط بصیغة البیع على مخططات   23
  60   2002 أسعار  فیلات  24
  60  2004أسعار فیلات    25
  61   1980سعر  الأراضي حسب الوكالة العقاریة لسنة   26
  F2  (  68(لنمط السكن الجماعي ذو غرفتین  المصرح بھ سعر  المتر  المربع  27
  F3 (  72(ثلاث غرف  ولنمط السكن الجماعي ذ المصرح بھ المربع سعر المتر  28
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Summary 
 
      The real estate market witnessed in the city of Constantine as the rest of 

Algerian cities of an increase giving the valuable dizziness, particularly after the 

opening onto the free market, in spite of the politics followed by the country to 

intensify the production of the accommodation(housing) and the multiplicity of the 

producers of land public and private. 

       The real estate agent was the main dealers on commercial procedures in the 

real estate and for the first time the status of the Decree 09/18 of Frame of 

legislature specified rules touching the exercise of real estate agent, with the aim of 

the impurities which caused this profession and to protect the citizen of fraud. 

         And for it  the zoning of the space of the city of Constantine was realized as 

the prices declared by the real-estate agents (after modification of these false 

statements) collective and individual housing. At the end of the Organization of the 

city and make it as a reference for the diverse studies by clarifying  prohibitive, 

average and cheap real estate regions in all the districts of the city. The 

accentuation of the most important reasons which led to an increase of the price of 

real estate, and the proposition of the diverse measures of help which would reduce 

the speculative real estate and the violations which affected the Algerian land 

market. 
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State - real estates -  real estate market - the price of real estate - estate speculation 

-The supply and demand – zoning - real- estate agents - living districts. 
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Résumé 
 
         Le marché immobilier a été témoin dans la ville de Constantine comme le reste de 

villes algériennes d'une hausse donnant le vertige de prix, particulièrement après l'ouverture 

sur le marché libre, malgré les politiques poursuivies par l’état  d'intensifier la production  du  

logement  et la multiplicité des producteurs du foncier publiques et privés. 

         L'agent immobilier a été parmi les intervenants principaux sur les procédures 

commerciales dans l'immobilier et pour la première fois le statut du Décret 09/18 de Cadre de 

législature a spécifié les règles touchant à l'exercice d'agent immobilier, en vue des parasites 

qui ont touchés  cette profession, et protéger le citoyen de l’escroquerie.  

          Et pour cela un zonage de l’espace de la ville de Constantine à été réalisé selon les prix 

déclarés par les agents immobiliers (après modification de ces fausses déclarations )des  

logements collectifs et individuels. A  la fin de l'organisation de la ville et le faire comme une 

référence aux études diverses en clarifiant des régions immobilières prohibitives, moyennes 

et bon marché dans tous les quartiers de la ville. L'accentuation des raisons les plus 

importantes qui ont mené à une hausse du prix d'immobilier, et la proposition des mesures 

diverses de secours qui réduiraient la spéculation du foncier,  et les violations qui ont affecté 

le marché foncier algérien. 

 

 
 
 
 
 
Mots révélateurs 
État – le foncier - marché immobilier - le prix du foncier – la spéculation immobilière. 

L'offre et  la demande – les agents immobiliers –zonage - quartiers résidentiels.  
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  ملخــــــص 

  

اقي  المدن  الجزائریة  ارتفاعا  مذھلا  في  أسعاره ،  شھد سوق  العقار بمدینة  قسنطینة كب             

إنجاز  السكن ،  لتكثیف  ولةخاصة  بعد  الانفتاح  على  السوق  الحر ، رغم السیاسات  التي  انتھجتھا الد

 .و تعدد  منتجي  العقار  بین  عمومیین  و  خواص 

     اسیین في الممارسات  التجاریة  العقاریة ، كما یعتبر الوكیل  العقاري من المتدخلین  الأس             

المحدد للقواعد المتعلقة بممارسة الوكیل   09/18و علیھ و لأول مرة وضع  المشرع المرسوم  التنفیذي  

  .الاحتیالالعقاري ، نظرا للشوائب التي  ألحقت بھذه  المھنة ، و لحمایة المواطن من  

جالي لمدینة  قسنطینة وفق الأسعار  المصرح  بھا من  طرف الوكلاء  حیث أنجز التنطیق  الم             

للمساكن  ذات  الملكیة  المشتركة  ، و الفردیة ، و الغایة  منھ  )  رغم  تعدیلھا لعدم  صحتھا ( العقاریین 

،    تنظیم المدینة ، وجعلھ مرجعا لمختلف الدراسات بتوضیح  المناطق  العقاریة الباھضة  ، المتوسطة  

مع إبراز  أھم  الأسباب  التي  أدت إلى ارتفاع  سعر  العقار ، . و المنخفضة السعر  بكل  أحیاء  المدینة 

و اقتراح مختلف  التدابیر الإستعجالیة  التي  من  شأنھا  الحد  من  المضاربة  العقاریة  و الانتھاكات  

 .           التي  مست  سوق  العقار الجزائري  

 

 

  

  لمــــــات  الكــــــاشفة الك

الوكلاء   -العرض  و  الطلب   -المضاربة  العقاریة   -سعر  العقار –سوق العقار  –العقار  - الدولة  -

 .أحیاء سكنیة –تنطیق  –العقاریون 

 

 
  

  


