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 الكثتَ من دوؿ العالد التي تعرفها السوسيواقتصادية من أعقد الظواىر تسليط الضوء على واحدة تفاصيل ىذا العمل،  تستهدؼ: ملخص
، ألا وىي الدضاربة العقارية، والتي برولت  الدولر، وأحد أكثر الدواضيع إثارة للاىتماـ في حقل إلذ مثار نقاش واسع على الصعيد  منذ عقوداليوـ

رة على الدراسات الحضرية الغربية بجميع بزصصاتها )الاقتصاد الحضري، علم الاجتماع الحضري، التخطيط الحضري..(، وذلك نظرا لتداعياتها الدباش
اوؿ في الواقعتُ العربي والمحلي، رغم أنها تشكل أيضا عامل أسواؽ الإسكاف وحتى اقتصاديات الدوؿ، في حتُ ظلت في مقابل ذلك موضوع قليل التن

الدضاربة، وتبتُ حدوده اللغوية والاصطلاحية الدكرسة لتوسع الغوص في خبايا مفهوـ  ، إلذمن وراء ذلكساعتُ . اقتصادي وتوتر اجتماعياضطراب 
 وء العوامل التي غذت الاىتماـ بها، والدرتكزات التي تتأسس عليها،في ض ات، وذلكالدمارسىذا النوع من خصوصية تبياف وكذا معتٌ حقلو الدلالر، 

 .والدسالعتُ في بروزىا الدتدخلتُ فيها إلذ جانب ىوية الفاعلتُ
 الدمارسات، امتلاؾ الدعلومة، التنبؤ، الاحتكار الظرفي.؛ العقار؛ الدضاربةلكلمات الدفتاح: ا 

Abstract: The details of this work aim to shed light on one of the most complex socio-economic 
phenomena that many countries of the world know today, namely real estate speculation, which for 
decades has turned into a subject of wide debate at the international level, and one of the most 
interesting topics in the field of Western urban studies in all its specializations (Urban economics, 
urban sociology, urban planning ...), due to its direct repercussions on housing markets and even 
the economies of countries, while on the other hand it remained a subject of little discussion in the 
Arab and local realities, although it also constitutes an economic turmoil and social tension. We 
seek, from behind this, to delve into the secrets of the concept of speculation, to clarify its linguistic 
and idiomatic boundaries devoted to expanding the meaning of its semantic field, as well as to 
clarify the peculiarity of this type of practices, in light of the factors that fueled interest in it, the 
foundations on which it is based, as well as the identity of the actors involved in it and the 
contributors To its prominence.  
Keywords: Speculation; Real estate; Practices, Possession of the information, Expectation, 
  Situational monopoly 
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 الطؤلف الطرسل.*

I -   تمهيد:  

يستمدىا  يكتسي العقار اليوـ ألعية كبتَة جدا في الخيارات السياسية والاقتصادية والاجتماعية والعمرانية لكل دوؿ الدعمورة، وىي الألعية التي
التنمية في قطاعات الزراعة وبرامج عمليات  مهم كانت شاسعتو، فضلا عن كونو عماد فريدة، فهو سلعة لزدودة العرضمن مقوماتو وخصائصو ال

 والصناعة والسكن.
ىذه الألعية التي لػوزىا، تعززت أكثر بعد أف بروؿ إلذ موضع تنافس حاد بتُ لستلف الفاعلتُ الاقتصاديتُ الساعتُ إلذ بذسيد برالرهم 

بات  الدتعارؼ عليها والدعموؿ بو في ىكذا حالات، حيث دودالح. الأمر الذي جعل ىذا التنافس يتجاوز على أرض الواقع لاستثماريةومشاريعهم ا
، وسوؽ وتتحكم في ستَ لررياتها أخذت تفرض منطقها على الأسواؽ العقارية في عمومها مضاربات فاضحة، موضع العقار على اختلاؼ أنواعو

 لظوذج واضح على ذلك. امنا في ىذا العمل على وجو التحديدالسكن موضوع اىتم
قبل بزبر واقعها وتداعياتها لستلف مناطق  ،أولا في العالد الغربي ، والذي سطعت ملالزوالدضاربة بالعقار السكتٍ عرفتو ظاىرةالتعاظم الذي ىذا 

تتًبصو كثرة الأعماؿ ، )سوسيولوجي، اقتصادي..( خصص ومتعمقمت علميلزط اىتماـ وتناوؿ تتحوؿ إلذ  اجعله العالد الأخرى في وقت لاحق،
نامي، ال وذلك بخلاؼ ما ىو عليو الحاؿ في العالد( ميلادي، 18والدراسات الصادرة حوؿ ىذا الدوضوع منذ النصف الثاني من القرف الثامن عشر )

للأزمات الدتفجرة في سمتو من ناحية عدـ إيلاء اىتماـ كافي  ، جداظل التعاطي مع ىذه الظاىرة والخوض في تفاصيلها بالتشخيص والتحليل قليلاأين 
التدابتَ في الكثتَ من  هاوىي التي بزتلف عن ،أسواؽ الأسهم والسنداتبتلك البلاد، في مقابل التًكيز أكثر على تلك التي تشهدىا  أسواؽ الإسكاف

نزعة الاقتصادية الدالية على حساب أية مقاربات أخرى بست في ىذا الشأف، وىو ما التي تعتًي ىذا النوع من الدعاملات. ومن ناحية أخرى، طغياف ال
ؿ معبر عن جعل إسهامات السوسيولوجيا في ىذا الدوضوع، ىامشية في حضورىا وعرضية في تناولاتها وحيثياتها، والحالتتُ العربية والجزائرية ختَ مثا

في حقل الدراسات  منهم ، لا سيما الدشتغلتُالكثتَ من الدهتمتُليست في لراؿ إدراؾ  اا وخباياىالأمر الذي جعل الكثتَ من تفاصيلهذلك. 
 الحضرية.

التعرؼ عن كثب على ىذا النوع من ذلك مستهدفتُ من وراء ىذا الدعطى لفت انتباىنا، ودعانا إلذ الخوض في تفاصيل ىذا الدوضوع، 
 .فاىيمي والدمارساتيالدعاملات، واستجلاء الخصوصية التي تطبع سياقيها الد

 :، ىيمن خلاؿ الخوض في ذلك ىم التي نتوخى الوصوؿ إليهاوالغاية الأ
 حالات كانت مصدرا للعديد من   ، والتيفي ىذا المجاؿ ، وذلك في لزاولة لإزالة كل أشكاؿ الالتباس القائمةالدعتٌ الدقيق لذذا الدفهوـ ضبط

 .سوء الفهم
 تفاصيل ولرريات عمليات الدضاربة. تبتُ أىم الديكانيزمات الدتحكمة في 
 .رصد أىم العوامل التي غذت بروؿ اىتماـ الكثتَين بدلف العقار، وبرولو إلذ لراؿ خصب للمضاربة 
 .إبراز أىم الفاعلتُ الدتدخلتُ في ىندسة عمليات الدضاربة، وكيفية تدخل كل واحد منهم في صناعة ىذا الواقع 
II . التسليم بصحة مسار الإجابة عن التساؤؿ الذي أثرناه أعلاه، وحسن الإلداـ بتفاصيل  :بة العقاريةالسياق الدفاهيمي العام للمضار

الحفر جيدا في خبايا ىذا عمل، يتأتى من التحكم الجيد في مفردات البحث والدفاىيم الأساسية التي يقوـ عليها، وذلك من خلاؿ الومعطيات 
، وتبياف لستلف الدعاني التي تطبعو والدلالات التي تلوف بها عبر مسار تطوره الطويل، وكذا الخصوصية التي يكتسيها مفهوـ الدضاربة العقارية عن  الدفهوـ

 .ىذا الدوضوع خلاؿ السنوات الأختَة الحديث عن اتساعلا سيما مع باقي صنوؼ الدضاربات الأخرى، 
كمفهوـ مركزي في عملنا ىذا،  لدعاني التي ينطوي عليها الدضاربة: يسمح لنا ىذا العنصر، بالوقوؼ عند بصلة االدضاربة لغة واصطلاحا .1

 والعاكسة لشساعة مدولو من الناحية اللغوية، وتعدد لرالات استخدامو من الناحية الاصطلاحية، كما سنتبينو في التفصيل الأتي.
منو الضرب في الأرض بغرض السفر. وىو ما نستشفو : اشتق مصطلح الدضاربة لغة من ضرب إذا أوقع بغتَه ضربا. ويستعار الدضاربة لغة. 1.1

(. أو بغرض التجارة وابتغاء الرزؽ  101 ،(( )النساءوإذا ضربتم في الأرض فليس عليكم جناح أن تقصروا من الصلاةفي معتٌ قولو عز وجل: ))
راع إلذ الستَ أيضا ضرب. والطتَ الضوارب: ويقولوف إف الإس .((وآخرون يضربون في الأرض يبتغون من فضل اللهقولو تعالذ: ))ما ورد في ك

الطوالب للرزؽ. ويقاؿ رجل مضرب: شديد الضرب. والضريب: الدثل، كأنهما ضربا ضربا واحدا وضيغا صياغة واحدة. والضريب الصقيع: كأف 
يقاؿ للصنف من الشيء الضرب،  السماء ضربت بو الأرض. ويقاؿ للسجية والطبيعة الضريبة، كأف الإنساف قد ضرب عليها ضربا وصيغ صيغة. و 
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كأنو ضرب على مثاؿ ما سواه من ذلك الشيء. ثم يتسعوف فيقولوف: ضرب فلاف على يد فلاف، إذا حجر عليو، كأنو أراد بسط يده فضرب 
 أي اختل. وىذا حديث مضطرب السند.الضارب على يده فقبض يده، والاضطراب: الحركة. واضطرب أمره: 

 لنا أف بصيع الألفاظ الدشتقة من جذر ضضربض، ترجع إلذ معتٌ واحد تستعار منو وبرمل عليو، من ذلك ضربت ضربا، ما سبق، يتبتُ بناءا على
 .(80 .ص، 2009، البدارين عبد الحميد أيمن)  إذا أوقعت بغتَؾ ضربا، ويستعار منو ويشبو بو الضرب في الأرض بذارة وغتَىا من السفر

للفظي العربي لدصطلح الدضاربة، حيث شاع استخداـ الأوؿ عند الدالكية والشافعية، أما الثاني فقد تركز ويشكل مصطلح ضالقراضض الدرادؼ ا
أما في اللغة الفرنسية، فالدرادؼ اللغوي لدصطلح الدضاربة ىو (. 108، ص. 2010فؤاد الفسفوس، نطاؽ تداولو أكثر عند الحنفية والحنابلة والزيدية )

Spiculationسواء كاف لزتًفا لو أو بشكل  ،أما الشخص الدتقمص لذذا السلوؾ والدمتهن لذذا النوع من النشاط ت أصوؿ لاتينية،، وىي كلمة ذا
 .spuculateurظرفي، فيصطلح على تسميتو بالدضارب 

ي فيها وقطعها : تعرؼ الدضاربة اصطلاحا بأنها، عقد على الضرب في الأرض والسعالدضاربة اصطلاحا: مفهوـ واحد ومعاني متعددة. 2.1
الربح بداؿ بالستَ، وصورتو: أف يدفع إليو مالا ليتجر فيو، والربح بينهما على ما يشتًطاف، والوضعية على الداؿ. وعرؼ بعضهم بأنها: عقد شركة في 

مالك، قرض إف من رجل وعمل من أخر، وىي إبداع أولا، وتوكيل عند عملو، وشركة إف ربح، وغصب إف خالف، وبضاعة إف شرط كل الربح لل
شخصاف على أف يكوف الداؿ من أحدلعا والعمل على الأخر، وما رزؽ الله فهو اتفاؽ : ، فيعرفها بأنهامعجم لغة الفقهاءأما اشتًط للمضارب. 

 طرفتُ يبذؿ . وىناؾ من يعرفها بأنها: اتفاؽ بتُ(80ص. ، 2009، البدارين عبد الحميد أيمن) بينهما على ما شرطا، والخسارة على صاحب الداؿ
 أحدلعا فيو مالو ويبذؿ الأخر جهده ونشاطو في الابذار والعمل بهذا الداؿ، على أف يكوف ربح ذلك بينهما على حسب ما يشتًطاف، من النصف

وجهده لأف  إلخ، وإذا لد تربح الشركة لد يكن لصاحب الداؿ غتَ رأس مالو، وضاع على الدضارب مده ( ..1/4( أو الربع )1/3( أو الثلث )1/2)
وعملو. الشركة بينهما في الربح. أما إذا خسرت الشركة فإنها تكوف على صاحب الداؿ وحده ولا يتحمل عامل الدضاربة شيئا منها مقابل ضياع جهده 

حسين الأمين، ) اؿإذ ليس من العدؿ أف يضيع عليو جهده وعملو ثم يطالب بدشاركة رب الداؿ فيما ضاع من مالو ماداـ ذلك لد يكن عن تقصتَ وإلع

 . (19، ص. 1993

كر الوضعي إذف وفقا لذذا الدعتٌ، فإف مفهوـ الدضاربة باعتبارىا وسيلة استثمارية في الفقو الإسلامي، لؼتلف عن الدفهوـ الرائج للمضاربة في الف
بتُ أسعار البيع وأسعار الشراء، مع التًقب  الحديث، والذي يتًجم مساعي برقيق الربح عن طريق استثمار الداؿ وحده، واللعب على الفرؽ الحاصل

(، كما بذمع عليو عشرات التعريفات 144، ص. 2010فؤاد الفسفوس، والتًصد لانتهاز كل فرصة مواتية للشراء بأبخس الأبشاف، أو البيع بأعلاىا )
، وذلك كنتاج لتجذر ورسوخ ىذا الدفهوـ في حقل الأسواؽ الدالية والتجارية من ناحية، واتساع نطاؽ استخدامو في  الجاري تداولذا في ىذا الشأف اليوـ

سلعة معينة بالشراء والبيع، بقصد برقيق كسب من وراء فروؽ الأسعار  أنها: التعامل معلستلف مناطق العالد من ناحية أخرى، والتي من أمثلتها 
 والبيع بثمن مرتفع متوقعا لإمكانية الشراء بثمن أقل قبل التسليم كالشراء بثمن منخفض من أجل البيع فيما بعد بثمن أعلى،  ،بالارتفاع والالطفاض

بالبيع والشراء بناء  الدخاطرة ضفي حتُ نظر إليها البعض الأخر على أنها: (. 15-14. ص، ص1994، أحمد زكي بدوي & صديقة يوسف محمود)
هي بذلك ف  ض.ؽ الأسعار بدلا عن قبضهاار ا التنبؤ إذا أخطأ إلذ دفع فىذ ، أين ينتهيعلى التنبؤ بتقلبات الأسعار، بغية الحصوؿ على فارؽ الأسعار

ضرورة السماح لذؤلاء الدضاربتُ بالتعامل الدكشوؼ. بدعتٌ السماح بالبيع وعقد الصفقات دوف أف يكوف الدضارب مالكا للسلع. مع العلم تقتضي 
و لا لغري فيها تسليم أو تسلم حقيقياف، وإلظا الدسألة كلها تنحصر في قبض أو بأف من بتُ ىذه الصفقات ما ليس بيعا حقيقيا ولا شراء حقيقيا، لأن

 . ضدفع فروؽ أسعار
التي ىي نوع من الإجارات أو  ،نوع من البيوع الفاسدة، ولا علاقة لذا بالدضاربة الشرعية الاستخداـ السالف الذكر، لغعل من الدضاربة اليوـ

  (19، ص. 1993حسين الأمين، ) على الخلاؼ الدشهور في ذلك بتُ الفقهاءقيق الربح بتُ الداؿ والعمل، بهدؼ برالدشاركات 
بات لذي ىذا الدفهوـ الذي أصبح اليوـ عالديا، لو تاريخ قديم جدا يرتبط بو، عرؼ خلالو سلسلة من التطورات والتحويرات التي جرتو إلذ الدعتٌ ا

ضالدضاربوفض  فالأوؿ كاف يستخدـ من قبل الروماف، حيث كافا عسكري والآخر فلسفي. كاف للمصطلح استخداماف: أحدلعحيث  ، حاليا يعرؼ بو
رؤية الدستقبل والتمييز في  وشيوع تداولذا بدعتٌ ،الفرنسيةإلذ اللغة الكلمة  . وبانتقاؿوظيفة الكشافةب ، ىم الجنود الذين يعهد إليهمفي الجيش الروماني

قبل  ما يعتٍ أف ىذا الدفهوـ. لتسمية البحث الفكري الصعبالفلسفة، حيث كاف لغري استعمالذا  توسع نطاؽ استخدامها إلذ حقلالأعماؽ؛ 
 .بسامًا ذلك أي دلالة برقتَية في الاستخداـ الشائع، بل على عكس لوتطبيقو على التمويل، لد يكن 
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العملية التي للإشارة إلذ ض ، حيث باتت تستخدـماليًا ، ابزذت كلمة الدضاربة معتٌ( ميلادي برديدا17) منتصف القرف السابع عشر ابتدءا منو 
ض. ومع ذلك، لد يبدُ الأمر طويلًا من قبل، فبمجرد برويلها إلذ ىذا تتمثل في الاستفادة من التقلبات الطبيعية للسوؽ من أجل جتٍ الأرباح

ض، لد تصبح مرادفة لػ تاجر ولا يتم عيدة الددى، حساباتمن لديو توقعات بالاستخداـ الجديد، فإف كلمة الدضارب، التي يبدو أنها تشتَ إلذ ض
  .(, Jacques Lautman608 p.  ,1969) للشخصيات الدشكوؾ فيها عالديًا ابزصيصه

، زاد أكثر مع ، سميث آدمبداية برولو إلذ أحد مفردات الأدبيات الاقتصادية، على غرار ما ىو عليو الحاؿ مع  اتساع نطاؽ تداوؿ ىذا الدفهوـ
 Recherche sur la Nature et les reason de la riches des" ، والدوسوـ ب:جدًا الشهتَفي عملو  1776الدفهوـ فعليا سنة  حيث ظهر ىذا

Nations  .مدينة سوى تكوف لن بدونها التي الدبتكرة للشركات مهمًا دعمًا الدخاطر برويل بوظيفة الوفاء ؿخلا من الدضاربة تصبح لو، فبالنسبةض 
 كتابو من( 12الثاني عشر ) الفصل في ، وبرديدا(1936) كينز دراسات أخرى عديدة لاحقة، على غرار: عملكما ظهر أيضا في  .فاضلة
 الآخرين الدتداولتُ ملاحظة أساس على السعرية توقعاتهم عن لؼرجوف الدضاربتُ بأف جادؿين أ ،ضوالداؿ والفائدة للتوظيف العامة النظريةض الشهتَ

(Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 10). 

لتشمل عديد  ،، أدى إلذ توسع لرالات استخدامو-الذي وقفنا عليو في التفصيل السابق- ىذا التحوؿ التدرلغي في معتٌ ودلالة مفهوـ الدضاربة
على غرار: الدضاربة برؤوس الأمواؿ، الدضاربة بالدواد الغذائية، الدضاربة بدواد البناء.. وصولا إلذ الدضاربة بالعقار بأشكالو  الدعاملات،من واع الأن

منذ عقود ح والذي أصب ،الدختلفة، كالعقار الفلاحي، الصناعي.. إلخ، إلا أف جوىر اىتمامنا في ىذا الدقاؿ سوؼ ينصب على العقار السكتٍ فقط
 .أصحاب رؤوس الأمواؿكبار لزط اىتماـ   ليست بالقليلة

، إلذ التوصل إلذ استنتاج ىاـ فحواه قيب في تفاصيل وخبايا ىذا الدفهوـقادتنا عملية البحث والتن الدضاربة العقارية:. خصوصية مفهوم 2
الدوؿ كما ىو عليو بالنسبة في الجزائر، وذلك رغم رواج استخدامو في افتقاده لأي توصيف رسمي من قبل الذيئات والدؤسسات الرسمية في الكثتَ من 

الذين  ، ما جعل مسألة مقاربة الدعتٌ الحقيقي لو أمر متًوؾ لاجتهادات الأكادلؽيتُكنالأوساط الإعلامية وحتى السياسية خلاؿ تعرضها لدسألة الس
 تفصيل اللاحق.سعوا إلذ طرقو في أعمالذم الدختلفة على لضو ما سنتبينو في ال

 الدالية القيمة زيادة لضو الدوجهة الدمارسات من لرموعة بأنها: الدضاربة العقارية Thomas Ubrich عرؼي :ف الدضاربة العقاريةيتعر . 1.2
 نوع من أي ءإجرا دوف ، وذلكبيع عملية كل بعد أسعارىا زيادة إلذ تفضي ،للأصوؿ متتالية شراء عمليات إلذ ىذا يؤدي أف لؽكنأين . للعقار

 عمليات طريق عن الأعماؿ؛ توفرىا التي الدنفعة من أبعد ىو ما إلذ التًاث قيمة من تزيد التي التأىيل إعادة عمليات خلاؿ من عليها، برسينات
 السوؽ ظروؼ تظاران أثناء( بدونو أو الدستأجرين وجود مع) العقار عن التخلي طريق عن حتى أو الدستقبل؛ في الأرض تقييم إعادة بهدؼ الشراء

 .(Thomas Ubrich, 2008, p. 05) الأفضل
 الأساسية المحددات عن - العقارات ىنا - الأصل سعر ينفصل عندما ويرى فصيل أخر من الباحثتُ، أف الحديث عن الدضاربة يبدأ فقط

 بضاية حتى أو سكن، على للعثور الرغبة وليس البيع، ةإعاد من رأسمالية مكاسب برقيق في الأمل الأساس في ىو الدشتًين دافع يكوف عندئذ ،الدزعومة
 إذاف. الإلغارات بتطور الأسعار تطور مقارنة ىي ،العقارات في سوؽ السؤاؿ ذالذ للنظر الدعتادة الطريقةلأف . المحتمل الاستهلاؾ من الأصوؿ أحد

 الاستثمار ربحية وتنخفض ،ينخفض - السعر/  الإلغار نسبة - الإسكاف في الاستثمار على العائد فإف الإلغارات، من أسرع بشكل الأسعار زادت
 الدضاربة عوامل خلاؿ من إلا الأسعار في الدستمر الارتفاع تفستَ لؽكن لا التكوين، ىذا فيو . مستأجرة تصبح أف على الأسر تشجيع ويتم الإلغاري

 (.p ,smerawÉtienne  & Alain Trannoy ,2013. 05) أماناً  أكثر تعتبر في قيمة الالطفاض أو
السياسات الوطنية لقمع الدضاربة العقارية: دراسة مقارنة للصتُ، بريطانيا، وصحبو، في عملهم الدوسوـ ب:ض  Quanhong Liuفي حتُ يعتبر 

 الحاصل في استخداـ التغتَ ، التي تراىن علىوالتأجتَ البيع عمليات خلاؿ من للمعاملة، كهدؼ العقار إلذ شتَي، أف ىذا الدفهوـ ضسنغافورة وألدانيا
 . (Quanhong Liu & Quanbing Luo & Yayun Xie, 2013, p. 179) قصتَفي الددى ال عالية سباكتحقيق مل ، كسلوؾالعقارات أسعار

ت الاقتصادية عبر ذيوع مفهوـ الدضاربة، واتساع وتعدد نطاقات استخدامو في لستلف أنواع الدعاملارغم : الفرؽ بتُ الدضاربة العقارية والدالية .2.2
اقتصادية  ربوع العالد، على غرار: أسواؽ الداؿ، والعقار. إلا أف ذلك لد يفضي إلذ تكريس نفس الددلوؿ، فهما وإف بديا ظاىريا أنهم وجهاف لعملية

 واحدة، إلا أف ذلك بفوارؽ وخصوصيات متباينة، لؽكن تلمسها فيما يلي:

  البورصة، لأنو يستغل حاجة إلذ السكن وليس الجشع الأعمى للمدخرين أو بضاقة منافسيو بمضار أكثر لا أخلاقيا من  العقاريالدضارب . 
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 بالعرض مباشر بشكل مرتبط تدخلهم أف شك ولا الدالية، الأوراؽ سوؽ في الدوجودين أولئك من إبداعًا أكثر العقاري عادة، الدضارب 
 .الدنتجات على والطلب

 بتُ كثتَاً ينقسم لا بينهما إنشاؤه يتم الذي القوة فتًتيب الكبرى، الصناعية الشركات مثل الاستدامة نفس إلذ العقارية الشركات تهدؼ لا 
 .)p. ,1969 ,Jacques Lautman 620( والدباعة الدبنية الدساحات من الدكتسبة للمساحات نوعو من فريد أكثر فهو ،الأمتٍ والتصنيف التشغيل نتيجة

 إلذ أساسًا ترجع ،القصتَ الددى على جاذبيتهاحيث أف  الأخرى،الدالية  الاستثمارات من ربحية وأكثر خطورة أقلالدضاربة العقارية  تبدو 
 الددى أما على .2007في سنة  الدتحدة الولايات في حدث كما ،تنفجر أف قبل الفقاعة تكوين مراحل سريعة. أي في مكاسببرقيق  احتمالية
 .(Patrick Gougeon, 2010, p. 47)الآخرين  على الاستثمار من النوع ىذا يتفوؽ فلا الطويل،

انتباىنا لنقطة ىامة  الاختلاؼ السالف الذكر القائم بتُ الدضاربة الدالية والدضاربة العقارية، يلفت: الدضاربة العقارية بتُ الربا والاستثمار .3.2
العقاري، أم هي  ستممارأحد أشكال الاهل الدضاربة العقارية تعد أخرى، فحواىا طبيعة العاقة القائمة بتُ ىذه الأختَة والاستثمار. أو بدعتٌ أدؽ، 

 . ؟مفهوم منافي له
حيث سمح توسع دائرة النقاش ني التي لػيلنا إليها، الإجابة على ىذا التساؤؿ، تقتضي منا النبش في دلالات مفهوـ الاستثمار العقاري والدعا

ىو كل الاستثمار العقاري ف .حوؿ ىذا الدوضوع، بزيادة توضيح معناه وضبط دلالتو وأبعاده، وفصلو عن كل الدفاىيم التي من شأنها أف تتداخل معو
 في الحصوؿ على قيمة إلغارية.عمليات بسلك العقار سواء كاف أرضا أو مبتٌ، بغرض استثماره أو بيعو أو استغلالو 

لة ىذا ووفقا لذذا الدعتٌ، فإف مفهوـ الدضاربة العقارية يشكل أحد أنواع ىذا الاستثمار الأكثر شيوعا ورواجا، وذلك لعدة اعتبارات ألعها سهو 
ك أف الدضارب يبحث عن برقيق (. ذل169-168، صص. 2017محمد محمود عبد الله يوسف، النوع من الدعاملات التي لا برتاج إلذ جهد يذكر. )

ترقى إلذ  مكاسب رأسمالية فورية، عن طريق التًكيز على تقلبات الأسعار في لزاولة للربح من التغتَات الحاصلة في القيمة السوقية. لكنها بذلك لا
أولا إلذ بذميد الأصوؿ العقارية  مصاؼ التطوير العقاري، والذي يعد بدوره أحد صنوؼ ىذا الاستثمار، والذي يهدؼ من خلالو صاحب الدشروع

جتَ ىذه )بشكل ظرفي أو دائم(، والعمل على إضافة قيمة لذا، وذلك سواء عن طريق بناء، ترميم .. إلخ، لتحقيق العائد الدتوقع عن إعادة بيع أو تأ
وحركة رؤوس الأمواؿ، وخلق الثروة ومناصب  الأصوؿ لاحقا. وبتالر فإف نشاط الدضاربة، لا لؽكنو أف يعود بالنفع على الوضع الاقتصادي العاـ،

 الشغل.. كما أنو لا لؽكن أف ينعكس إلغابا على صعيد الاجتماعي، ويسهم في إشباع الحاجة للسكن.  
 : تُالآتي ثالتُلدبا الصورة أكثر، لؽكن لنا الاستشهادتوضيح لو 
 شهرا مثلا كما ىو حاصل في  24لزدد لذا مسبقا موعد التسليم ) قيد الالصاز، وحدة سكنيةشراء ب أحد الأفراد، يقوـ فيو فالدمال الأول

ـ ببيعها فور الجزائر(، وذلك سواء اعتمادا على موارده الدالية الخاصة، أو عن طريق الاقتًاض من أحد الدؤسسات الدالية النشطة في ىذا المجاؿ. ليقو 
بها واستلامها. أي دوف أف يدخل على مكوناتها إضافات أو برسينات من أي استلامها من الدطور العقاري، وأحيانا حتى قبل استكماؿ الأشغاؿ 

تَ الحاصل نوع كاف. ما يعتٍ أف الدقصد والغاية ىنا منذ البداية، لد تكن الحاجة إلذ الدسكن في حد ذاتو، بقدر ما كانت الاستثمار في الطلب الكب
 .لزقق في بصيع الأحواؿأمرا  ىذه الوحدة السكنيةعر ارتفاع س على السكن. فالفرد ىنا، بتٌ إستًاتيجيتو على أف

  يجسد وضع مغاير لسابقو، يبادر خلالو أحد الأفراد بشراء عقار شاغر أو وحدة سكنية غتَ مكتملة الالصاز أو متهالكة ، فالدمال المانيأما
وتشييد من الصفر لدرفق حياتي )لزل سكتٍ كامل أو حتى جزء منو(، ليحولذا إلذ ورشة عمل كبتَة، يقوـ خلالذا في الحالة الأولذ بعملية بناء ، نوعا ما..

ة في ذلك المحل بكل ما يستوجبو ذلك من مستلزمات حياتية لستلفة. في حتُ يقوـ في الحالة الثانية بأشغاؿ استكماؿ الدرافق والدتطلبات الأساسية الناقص
 ما يعتٍ أنوالفيزيقي لذذا العقار، وذلك عبر ترميم مكوناتو وإصلاح الجوانب الدتضررة منو.  السكتٍ. أما في الحالة الثالثة، فيباشر عمليات برستُ الوضع

القيمة السوقية الأولذ لذذه زيادة في  بعد ذلك،أليا  يتًتب عليو ىو ماو  ذه الدلكية العقارية.لذ كبتَة أو صغتَة  أضاؼ قيمة سوقية في الحالات الثلاث،
وىنا لصد  .ذلك لزققا من ورائو ربحا معتبراسنوية، أو يعيد بيعو بعد شهرية أو تغلالو في لراؿ التأجتَ ليدر عليو مداخيل سمكانية ا، ومن بشة إالعقارات

 .عقاريالتطوير نوع من عمليات الالدضاربة، أما الدثاؿ الأختَ فهو عبارة عن  لؽثل تربصة صرلػة لعملياتالأوؿ  ؿأف الدثا
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 كل أف من الرغم على لو، الحديث الشكلمعتبرين إياىا  الدضاربة بالربا، لدفهوـبعض الدارستُ  إقرافية طرحت أيضا قض ،وضمن ذات السياؽ
 ض.بحزـ مبـر عقد نتيجة مستحق مكسبض ، فالربا ىنا ذلك يفعل لا الذي ىو الدرابي فإف لؼاطر، الذي الدضارب لؽيزىا. فبخلاؼ أف لغب شيء

 أنو الدؤكد من فالأوؿ .مضارب ما حد إلذ دائمًا يظل الدساىم سندات، بينما حامل ىو الدرابي إف يقوؿ أف للمرء لؽكن الحديثة، وبالدصطلحات
 يستثمر يالذأو الدشروع  الشركة في السيئة الأعماؿ لخطر الثاني يتعرض بينما مقدمًا، ثابتة بفائدة زاد الذي الاسمي، رأسمالو الفتًة نهاية سيستعيد في

  .أموالو فيو
، والقائم على نفس الدضارب كاىل يثقل الذي الأخلاقي اللوـ بذلك بذعل أوجو الشبو والتداخل بتُ الدفهومتُ متعلقة إذف، فاصيل،ىذه الت

 وأفعالذا البورصة تصرفات أف فادىا،م يطور أطروحةلأف برودون . ب. ج وىذا ما دفع .السرقة إدانة وىو ،الدبدأ الذي كاف مرتبطا بالقرض بفائدة
 العمل، وفوؽ. فقراً والأكثر خطورة ىو  الأكثر العمل الثروة، مصادر بصيع بتُ من ": . حيث كتب في ىذا الصدد، أنوالتجاري الصدؽ ىعل قضت
 أةلدفاج للعدالة، الدراوغة أو القانوف، عليها ينص لا التي الوسائل كل أي الدضاربة، تأتي ثم]...[.  الدنتجة القوى حزمة شيء كل وقبل أولاً  ىناؾ

 .(Jacques Lautman, 1969,  p. 609) .ض الآخرين لشتلكات
III. الجوانب التوصيفية في ىذا الجزء من العمل، سوؼ ننتقل من الحديث عن الجوانب الدفاىيمية إلذ الخوض في  :الدضاربة العقارية كممارسة

 لذا، كممارسة واسعة النطاؽ والأرجاء، تنامت في ظل حزمة من العوامل التي أعادت بلورة منظور الناس وشكل تعاملهم مع العقار، وصولا إلذ
 يلا فيما ىو واردا أدناه. ( أسس رئيسية، يراعي الدتدخلوف في إعمالذا التقيد بها، كما سيأتي بيانو معنا تفص03مرتكزات وجودىا القائم على ثلاث )

: الحديث عن الدضاربة العقارية لا يعد سمة خاصة بدجتمع دوف أخرى، بل ىي الدضاربة العقارية: ظاهرة عالدية بخصوصيات محلية .1
ما تفصح لنا بو اقتصادي للكثتَ من المجتمعات الدتقدمة والنامية على حد السواء، وتأكيد ذلك نتلمسو من خلاؿ  -لشارسة تطبع الواقع السوسيو

لدوؿ الأعضاء السبع بامثلا، لصد أف السكن لؽثل العنصر الرئيسي في إنفاؽ الأسر  الصعيد الأوربيصفحات التاريخ الإنساني الحديث. فعلى 
من دخوؿ بصيع  ع أسعار الدساكن بوتتَة أسعارا رتفا بفعل من إبصالر ميزانياتها، %50-25 ما بتُ ( بالابراد الأوربي، حيث لؽثل27والعشروف )
 . )Laurent Ghekiére, 2008, p. 21( سكاف أوربا

، وما الوحدات السكنيةوتلعب الدضاربة العقارية في ىذا الصدد، دورا مؤثرا في ارتفاع حجم ىذا الإنفاؽ، من خلاؿ التضخم الدسجل في أسعار 
في بصيع  متجانسًا كلًا  وليست ت على أرض الواقع لا تعد واحدةأف شكل بذسم ىذه العمليا ورغم تباعا من ارتفاع أسعار الالغاراتلغره ذلك 

 الدناطق في الدوجودة تلك عن الكبتَة الحضرية الدناطق في العقارات فصل ،الواضح من حيث يبدو. بل حتى داخل الدوؿ نفسها، الدوؿ الابراد
إلا أف الغالبية  للعقار. الجوىرية والخصائص الدنطقة جاذبية حيث من التفاوتات من الرغم وعلى. العادية العقارات عن الفاخرة والعقارات الريفية،

ار العظمى من بلداف ىذا التجمع، شهدت زيادة كبتَة في عدد السكاف الدستبعدين من سوؽ الإسكاف في السنوات الأختَة، حيث بات اليوـ الافتق
عل الإسكاف كسلعة وسلعة مربحة جدا، يقع في قلب الاضطرابات الاقتصادية إلذ الدساكن ذات الأسعار الدعقولة في أوربا حقيقة مقلقة، وىو ما ج

اسبانيا . ومن أبرز الشواىد الدالة على ذلك، ما عاشتو (Feantsa et Fondation Abbé Pierre , 2016, p. 02)التي تهز المجتمع الدعاصر برديدا. 
، لذلك أصبح الإسكاف علت منو أحد أكثر القطاعات ربحيةجة عالية من الدضاربة، جبدر  فيها يتسم سوؽ الإسكاففي ىذا المجاؿ. فالأولذ،  وفرنسا

، 2007-1995: سنتي بتُ %202الذي كاف حتى ذلك الحتُ منفعة عامة سلعة رأسمالية، الأمر الذي تسبب في ارتفع أسعار الدساكن بنسبة 
 العقارات قطاع استحوذ وذلك بعدما .(Thomas ubrich, 2008, p. 01) البيانات الدصرح بها من طرؼ الدعهد الوطتٍ والبلدي للإحصاء حسب

. إسبانيا في أوروبا في الدشيدة الدنازؿ (2/3ثلثي ) بناء ،2009-2001 عامي بتُحيث تم  .الوطتٍ الإبصالر المحلي الناتج من٪ 17 على الإسباني
 الدالية الأزمة وأدت الجديد، البناء بازدحاـ الشعور بدأ ،2007 اء من سنةلكن ابتد .من بسلك منازلذا الإسبانية الأسر من٪ 80الأمر الذي مكن 

 .إسبانيا في العقارات فقاعة انفجار إلذ 2009-2008 في
حيث لصد . الأزمة قبل الوظائف (1/3ثلث ) شغلت البناء باعتبار أف صناعة ،الاسباني الاقتصاد على مباشرسلبي  تأثتَ لو كافىذا الوضع،  

 القطاع على ىذه الأزمة انفجار أثر كما  .يورو مليار 133 قدره عجز تراكم ذلك، إلذ بالإضافة. العمل عن عاطلوف السكاف من٪ 25 حاليا، أف

https://www.persee.fr/authority/277853
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 حيث الزيادة، في تستمر سدادىا، يتم ألا المحتمل من والتي الإسبانية البنوؾ بها برتفظ التي برصيلها في الدشكوؾ العقارية القروض لأف الدصرفي أيضا،
 (.13Laure Bouet, 2013, p .) 2013 يناير في٪ 10.78 إلذ 2008 عاـ نهاية في٪ 3.4 من ارتفعت
( ميلادي، وبرديدا 19إلذ منتصف القرف التاسع عشر ) فيهاالدضاربة  أعماؿجذور  حيث تعود فهي ذات باع طويل في ىذا الشأف، ،فرنساأما 

 مسؤوؿ لزافظة نهر الستُ برت إشراؼ ،1869-1853بتُ  العاصمة باريس عرفتهالتي مباشرة عقب الشروع في أشغاؿ الإصلاحات الكبرى ا
 le) سيباستوبول حيانتقل سعر الدتً الدربع في خلاؿ تلك الحقبة ارتفاع كبتَ، من شواىده الدصرح بها  أسعار العقار. حيث عرفت جورج هوسمان

boulevard de Sébastopol) في 1960ألف فرنك في سنة  20ليبلغ  ،فرنك 1000فرنك إلذ  60 (، من1860-1850ما بتُ ) بباريس .
 .(Jacques Lautman, 1969, p. 621) مرة. 300، معاملا مضاعفا بأكبر من 1963-1900بتُ عامي  15و 14حتُ شهدت الدائرتتُ 

يعيق برليل وضعية الدضاربة العقارية فيها ، 1994أما حديثا، ورغم أف عدـ وجود سلسلة متجانسة لأسعار العقار في فرنسا بأكملها قبل عاـ 
 وتبتُ واقعها بشكل جيد، إلا أف ذلك لا لؽنع من رصد بعض ملامح وتفاصيل ىذه الدعاملة. حيث لصد أنو على مدار الفتًة الدمتدة بتُ سنتي

ولأف الأمر ليس ظرفي ولا مرحلي، في كل ألضاء فرنسا.  %50في باريس، مقابل  %150، ارتفعت أسعار الدساكن القدلؽة بنسبة 1985-1991
في بصيع ألضاء  2003مثلا سنة  (، حيث ارتفعت2007-1998فقد كشفت البيانات الرسمية عن ارتفاع حاد في أسعار العقارات بتُ عامي )

لى أف أسعار . في حتُ تكشف نتائج دراسة أخرى، ع)Gilles Moec, 2004, pp. 47-48( 1991لشا كانت عليو في سنة  %60فرنسا، بنسبة 
لشا ىو حاصل في أسواؽ العقارات الاسبانية، سنويا. وىو ما يعد أكبر  %06، قد ارتفعت في الدتوسط بنسبة 2012-1996العقار بها ما بتُ 

نقص مزمن  إلذ حد الذي أصبح فيو الحصوؿ على سكن لائق مشكلة رئيسية، بفعل عدـ كفاية تعبئة الأراضي، لشا أدى إلذ والأمريكية والالصليزية،
  ),p. 03 Alain Trannoy & Étienne wasmer ,2013( .باريسفي الدساكن، لا سيما في الددف والأقاليم الحضرية الكبرى مثل إقليم 

من على الجغرافيا الأوربية فقط، بل بستد أيضا خارجها، ولؽكن استيضاح ذلك  تقتصر لا السكتٍ الأراضي والدضاربة بالعقار أسعار ارتفاع ظاىرة
في تكلفة الدباني السكنية خلاؿ العقدين السادس والسابع من القرف  %43أين أظهرت بعض الدؤشرات زيادة قدرىا  ،الكنديةخلاؿ نتائج الحالة 

بو، وكذا الداضي، وذلك بفعل الارتفاع الكبتَ الدسجل في أسعار الأراضي، بعد أف تم تشجيع عناصر ىيمنة واحتكار القلة للعقار السكتٍ والدضاربة 
نة ضعف أثر سياسة الضرائب الدنخفضة الدفروضة على الأراضي الخاضعة لعمليات الدضاربة، حيث لد يعد بدقدور عدد معتبر من الأسر منذ مطلع س

خ ولأف الدضاربة لد تكن مرحلة فقط في تاري. p. 39) (Joseph H. Chung ,1973 ,، برمل التكاليف الباىظة للحصوؿ على سكن لائق 1981
 %12، قدر معدؿ الزيادة بحوالر 2006-1995أسواؽ العقارات الكندية، فإف البيانات الحديثة تكشف على أنو خلاؿ الفتًة الدمتدة ما بتُ: 

 . (Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 05)الحقيقية، قبل أف تشهد لظو أقوى منذ مطلع العقد الأوؿ من القرف الواحد والعشرين  بالقيمة
ع وتعمق لراؿ ونطاؽ عمليات الدضاربة في أسواؽ الإسكاف الكندية، جعل مستأجري الدساكن وخاصة أولئك الذين بقوا في منازلذم لفتًة توس

ىظة. وىو طويلة، يواجهوف ضغوطا متزايدة للموافقة على زيادة الإلغار أو إخلاء الدساكن، حيث لؽكن إعادة تأجتَىا بسعر أعلى أو بيعها بأسعار با
بشكل لأمر الذي كانت لو تداعياتو الدباشرة على أسعار الإلغار، والتي ارتفعت إلذ مستويات أعلى بكثتَ من متوسط السوؽ، ولؽكن استيضاح ذلك ا

، كاف إلغار الدساكن التي تم بناؤىا في السنوات الست عشرة 2016، والتي حسب البيانات الصادرة سنة الكيبكجلي من خلاؿ حالة مقاطعة 
. كما شهد إلغار الدنازؿ الجديدة منذ أوائل العقد الأوؿ من من متوسط بصيع الدساكن %21دولار، أي أعلى ب  152( الداضية، يقدر ب: 16)

 دولار أكثر من الدنازؿ القدلؽة.  146(، زيادة بدتوسط قدره 21القرف الواحد والعشرين )
، تم استئجار الدنازؿ التي بنيت بعد 2018فارؽ أكبر في لراؿ الأسعار. ففي أكتوبر الكبرى، مع  مونتريالالأمر ذاتو ينسحب أيضا على منطقة 

 دولار. كما توجد 807دولار عن متوسط الإلغار المحدد ب  358دولار، وىو ما يزيد بفارؽ  1165، بدتوسط سعر شهري قدره 2005عاـ 
 )nson, 2019, p.Louis Gaudreau & Manuel Joh 04 (فجوة لشاثلة في سوؽ الشقق الدؤجرة. 

، بل لصد إلذ جانبها أيضا تراجع حجم حظتَة كندارتفاع أسعار الإلغار، ليس ىو الانعكاس الوحيد الذي أفرزتو عمليات الدضاربة التي شهدتها 
سكنية، أنو تم برويل  ( كتل08الدساكن الدؤجرة، لصالح عمليات البيع والتملك. حيث أظهرت الأبحاث التي أجريت على عينة مكونو من بشانية )
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 ،Maisonneuve-Hochelagaلدنطقة  Vachon Sénécalحتُ أظهرت دراسة ، في 2011-2001مسكن بتُ عامي  405وضعية إشغاؿ 
 .).Louis Gaudreau & Manuel Johnson, 2019, p 07(. 2014-2003وحدة سكنية من الإلغار بذات الطريقة بتُ عامي  471سحب 
فقد شهدت أسعار الدساكن فيها نسبة إلذ الدخل زيادة ملحوظة إلذ حد ما في بداية القرف الواحد والعشرين  ة الأمريكية،الولايات الدتحدأما 

، وىو ما يعد أعلى لشا كانت عليو خلاؿ فتًة (2006-2000بتُ عامي ) %75(، حيث قدرت بعض الدراسات نسبة تلك الزيادة بنحو 21)
. وىو الأمر الذي تسبب لاحقا في (Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 04). %60من القرف الداضي بحوالر  الازدىار في أواخر العقد الثامن

، وما جرتو من تبعات على الدستويتُ المحلي والدولر. حيث ىبطت قيمة العقارات بنسبة قد تصل إلذ 2008تفجر أزمة العقارات الأمريكية سنة 
ولد يعد الأفراد قادرين على سداد ديونهم بذاه الدؤسسات الدالية الدمولة لعمليات شراء مساكنهم، وذلك حتى بعد من القيمة الحقيقية للعقار،  50%

الدصارؼ الدائنة بيع عقاراتهم الدرىونة. وفقد أكثر من مليوني أمريكي ملكيتهم العقارية، وأصبحوا مكبلتُ بالتزامات مالية طيلة حياتهم. ونتيجة لتضرر 
محمد أحمد زيدان، )قتًضتُ عن سداد قروضهم، فقد ىبطت قيمة أسهمها في البورصة، وأعلنت شركات عقارية عديدة إفلاسها. بسبب عجز الد

 .(05، ص. 2009
، عن واقع لشاثل في أبعاده وتفاصيلو لذلك جنوب شرق أسياوتكشف نتائج وبيانات بعض الدراسات الحديثة التي بست حياؿ ىذا الأمر في دوؿ 

(، إلذ 03. الأمر الذي دفع ىذه الدوؿ الثلاثة )سنغافورة، الصين، كوريا الجنوبيةدتو الدنطقتتُ الأوربية والأمريكية، لا سيما في كل من: الذي شه
امة. لذمباشرة سياسات وطنية للتصدي لعمليات الدضاربة التي تشهدىا أسواقها، بعد أف باتت صناعة العقارات فيها واحدة من الصناعات الأساسية ا

(Quanhong Liu & Quanbing Luo & Yayun Xie, 2013, p. 179) 
لا سيما في الدناطق المجاورة للمدف العملاقة الأخذة في التطور في أمريكا الجنوبية وإفريقيا،  ،، فالوضع لا يشذ كثتَا عن سابقوالعالم الناميأما في 

تتدخل في  غالبا، د موزع بتُ قطاعتُ: أحدلعا قطاع رسمي، والأخر قطاع تقليدي قبليإلا أنو يظهر بسمات لستلفة نوعا ما، فالعقار في ىذه البلا
راؼ ىذه السيطرة عليو قوى أخرى، وذلك بفضل برامج الري الزراعي التي أدت إلذ زيادة حجم عمليات الدضاربة بالأراضي الزراعية الدتواجدة على أط

 (Max Falque, 1984, p. 15) الددف
في منطقة إفريقيا الغربية،  Jacky Boujuنتائج الدراسة التي قاـ بها  انتهت إليومثلة الدعبرة التي لؽكن اف نسوقها في ىذا المجاؿ، ما الأأصدؽ وأحد 

،  ضتقليديةض أراضي والتي ىي في الغالب دائما حيازات، والتي كشفت عن ظاىرة البيع الوحشي للأراضي ولشتلكات الأجداد الدنتشرة على نطاؽ واسع
والذي شهد واحدة من أكبر فضائح الدضاربة بالعقار السكتٍ، والتي كاف أبطالذا كبار السن ، بوركينافاسوب ديولاسو بوبو إقليم في كما ىو عليو الحاؿ

 الأراضي الدشتًكة قطعل سرًا البيع لد يتًددوا في الأراضي، حيث أصوؿ على حصرية سيطرة لؽتلكوف عادة وأعياف العشائر القاطنة بهذا الإقليم، والذين
على تلك  الددف، الباحثة عن إحكاـ سيطرتها وكبار عائلات لفائدة رؤساء ، وذلكعليها الوصاية قبحض تقليدياض يتمتعوفالتًكة، والتي  في الدوجودة
 .أف يكلفوا أنفسهم عناء التشاور مع باقي الأىالر أو حتى إبلاغهم بذلك دوف ،الأراضي

أرادت فرؽ السجل الدساحي التابعة لمجلس البلدية الدنتخب مؤخرا، ترسيم ضيحة في وضح النهار، وذلك عندما فصوؿ الف لاحقالتتفجر 
حينها اكتشف  مالر سخيف. مبلغ السلطة العرفية، مقابلبعد أف تم بيع مرة أخرى ىذه الدمتلكات من قبل نفس  الدستقبلية؛ الفرعية التقسيمات

، مسفرة عن كتابة الغاضبتُ الفلاحتُ قبل من العقاري السجل دائرة أقامتها التي البرية الحدود وتتمزؽتدـ الصراع ليحالقرويوف خداع إخوانهم لذم، 
 . )pp. 11, Jacky Bouju ,2009-18 (فصوؿ حلقة جدية من التنازع، ضمن سلسلة طويلة من الأحداث الدماثلة التي تعرفها لرتمعات ىذه القارة 

عمليات مضاربة واضحة، جعلت أسعار  جمهورية مصر، لا بزلو من تفشي ظاىرة الدضاربة في أوساطها، حيث تشهد بدورىا البلاد العربية 
بأكثر وفي الدتوسط،  %75نسبة ، بزادت حسب بعض التحليلات . حيثالدساكن فيها ترتفع بشكل جنوني رغم ضعف القدرة الشرائية للساكنة

ينسحب  عينووالأمر  من حجم إنفاؽ الأسرة الدصرية. %16ليف السكن بسثل في الدتوسط لضو في بعض الدناطق، وىو ما جعل تكا %100من 
سنة  08أيضا، التي وجدت نفسها تكابد ويلات الدضاربة في سوؽ العقارات، الأمر الذي جعلها تعجل بإصدار القانوف رقم  الكويتعلى 

ضاربة في العقارات، وذلك في لزاولة لإبقاء أسعار الأراضي عند مستوى ثابت، بعد ، والذي تم بدوجبو منع الشركات التجارية والبنوؾ من الد2008
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 الحصوؿ على سكن لائقأف أدت ىذه الدضاربات إلذ ارتفاع لسيف في أسعار العقارات والسكن الخاص، الأمر الذي أرىق كثتَا السكاف وحرمهم من 
 (.03-01، صص. 2008محمد محمود يوسف، )

بشكل جعل منها سوقا للمضاربة وليست للتطوير،  ،%40تضخم يفوؽ قيمتها الحقيقية بدا لا يقل عن  فتعرؼ، البحرينية أما أسواؽ العقار
تفوف حيث شهد تداوؿ الأراضي الواحدة لأكثر من مرة في فتًة قصتَة نسبيا، فضلا على أف الدضاربتُ يبيعوف ويشتًوف دوف أف لؽتلكونها، حيث يك

 . يعيدوف بيعها مباشرة، وىي عمليات أضرت بالسوؽ كثتَا وبقدرة الساكنة في الحصوؿ على مساكن مناسبةبدفع العربوف فقط ثم 
قد ارتفعت بشكل مفزع، وخاصة في مناطق  الإمارات العربية الدتحدة ، لصد أف أسعار الأراضي السكنية فيالكويت والبحرينوغتَ بعيدا من 

من العقد الحالر، بل ووصلت حتى إلذ  في بعض الفتًات %120-100نسبة الزيادة الدسجلة ما بتُ التملك الحر بدبي وأبو ظبي، حيث تراوحت 
للنقص في الدعروض السكتٍ والدقدر ب:  نتاج ،ويعود نشاط سوؽ العقارات في ىذا الإقليم الجغرافي بشكل متزايد .في بعض الدناطق %150نسبة 
لاستثمار في العقارات. ىذا الوضع، لصم عنو عزوؼ الشركات العقارية عن تنفيذ مشاريع ألف وحدة سكنية، فضلا عن السماح للأجانب با 20

 .(03-01، صص. 2008محمد محمود يوسف، ) لأصحاب الدخوؿ الدتوسطة، والتًكيز على مشاريع تستهدؼ أصحاب الدخوؿ الدرتفعة فقط
الدتسعة النطاؽ، كما وقفنا عليو في العنصر السالف  إلذ حقل للمضاربة العقار بروؿ :عوامل تحول اهتمام الدضاربين صوب العقار .2

و في الذكر، أمر لد لػدث صدفة ولد يتأتى من فراغ، بقدر ما كاف نتاج موضوعي لجملة الاعتبارات والظروؼ التي غذت ىذا التحوؿ، كما سنقف علي
  التفصيل الأتي. 

دينامية الددينة وتوسعها المجالر، أحد العوامل الرئيسية الدؤثرة في التحولات التي يشهدىا العقار : تعتبر الاستثمار في تزايد الطلب على العقار .2.1
أين تعد ىذه الأختَة  السكتٍ اليوـ في الكثتَ من مناطق العالد، حيث توجد علاقة ترابطية وثيقة بتُ لظو قيمة العقار والدينامية السكانية للمدينة،

الدختلفة وفي  تزايد الطلب على الوعاء العقاري لتلبية حاجيات السكافمؤشرىا ، يشهدىا المجاؿ الحضري عمرانية قوية دينامية المحرؾ الفعلي لأي
. وىو ما جعل من ارتفاع أبشنة العقار والدضاربة التي تزايدت حوؿ الفئات الاجتماعية مقدمتها السكن، والذي يعد مطلب حياتي لا غتٌ عنو لجميع

، يعداف أثقل من حيث النتائج في لراؿ التطور الحضري الدعاصر، حيث أف عدـ ل الددارات الحضرية وحتى على أطرافها وىوامشهاىذه العملية، داخ
ىا التحليل التوازف بتُ عرض الأراضي وىو ثابت دائما وبتُ الطلب الدتزايد، رفع الريع العقاري إلذ مستويات أعلى من بصيع أشكاؿ الريوع التي يظهر 

بفارؽ كبتَ  ، ووصلت إلذ مناطق جديدة كانت من قبل مناطق زراعية، فإف الأسعار لن تنخفضالددف والأقاليم الحضريةفإذا امتدت  ادي.الاقتص
 . سريعا بعدىا تتكررسوؼ ، لأف العملية نفسها ودائم

ب رؤوس أمواؿ جديدة، والأرقاـ الدالة على ىذا للأسعار، وىكذا بذتذ سريعةأف الناس )الدلاؾ، الوسطاء..( يأملوف دائما في زيادة  ،ومرد ذلك
طبقت لسططات تنظيمية تسمح بالبناء على مساحات أكبر بكثتَ من الحاجات الحالية والدستقبلية، وكاف  إيطالياكثتَة. ومن شواىد ذلك، أنو في 

اضي، بل أنها بعد فتًة قصتَة من الجمود عادت من شأنها أف تطرح في السوؽ عددا كبتَا من الأراضي، ولكن ذلك لد يوقف ارتفاع أسعار الأر 
(. حيث تؤكد في ىذا الصدد، الدراسات الاقتصادية وبرليلات الخبراء، أف السوؽ لػتاج 41.، ص1977ايتيين دلداسو، فابزذت مسارا صاعدا )

محمد ) عرية جديدة يصعب النزوؿ برت مستواىالفتًة من الزمن للتأقلم مع الأسعار الجديدة والتعود عليها، وىو ما يسمى بإعادة تأسيس قاعدة س
 .(03، ص. 2008محمود يوسف، 

العامل الأشد حيوية في النشاط الاقتصادي، فالحركة الذائلة  ،: بات العقار في السنوات الأختَةتنامي القيمة الاستثمارية للعقار السكتٍ .2.2
 ،1977 ايتيين دلداسو،) بنية الجغرافية للمدينة قد تأثرت بدسألة الريع العقاري، وأف كل الوبرامج الإسكاف البناءمشاريع للأمواؿ اليوـ تدور حوؿ 

في الدناطق السياحية مثل الدناطق الساحلية، يدفع وجود إمدادات الدياه في حتى و  ،في الدناطق شبو الحضرية وولا أدؿ على ذلك من أن. (41ص.
وىنا لصد بأف لوائح التخطيط الحضري لا لؽكن  أرضا للبناء،قد بات ار الواقع برت أيديهم إلذ اعتبار العق الزراعية بعض الحالات، بأصحاب الأراضي

تًتفع الأسعار بشكل كبتَ فالدناطق يؤىل الدنطقة كمناطق حضرية أـ لا،  إلا أف تؤدي إلذ إبطاء التحوؿ في استخداـ الأراضي، سواء أكاف تقسيم
 (Max Falque, 1984, p. 15) . في أساس ىذه الدضاربة -املجزئيا إف لد يكن بشكل ك -لري اياه موتستخدـ 
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لا يقاس أبدا بالريع الذي بذنيو أرض مؤىلة للضم  ،ف الريع الصافي الذي يستطيع مالك أرض زراعية الحصوؿ عليووتفستَ ذلك نتبينو في كوف أ
ىكتار في  8000قيمة  1960تساوي قيمتو في سنة  باريسفي  مونتيني( أف ىكتارا من الأرض واقعا بدوازة شارع باستيهفقد قرر ) .إلذ الددينة
 السفلى، أي ثلث مساحة ىذه الأراضي.  جبال الألبألف ىكتار من الأراضي البور في  20، أو سواسونيهمقاطعة  

في سنة الأسهم الدتداولة وقيمة  لدبنيةقيمة الأراضي اعقدنا مقارنة بسيطة بتُ ، و بايطاليا ميلانووانتقلنا إلذ مدينة  باريسمدينة  فإذا تركنا جانبا
مليار لتَة. في حتُ أف قيمة  7296 ب: آنذاؾ قيمة الأراضي بسعر السوؽ قدرت حيث مهوؿ،رقم حينها فإف الرقم الذي ينتج معنا  ،1962

 تلك العقاراتإذا أضفنا إلذ ف لتَة. ليارم 8754 بلغت )الدسعرة في البورصة وغتَ الدسعرة( الإيطالر حينها عبر كامل التًاببصيع الأسهم الدتداولة 
فكم يا ترى تكون نتيجة ممل هذا  .أف مدينة ميلانو وحدىا تعادؿ قيمتها قيمة بصيع الأسهم الايطالية مفادىا، أراضي الضواحي، وصلنا إلذ نتيجة

 .(41ص. ،1977 ايتيين دلداسو،) الحساب على مدن ممل: باريس، أو هامبورغ أو نيويورك؟

ما   تُ السابقتُ، لا يعداف استثناءا ولا حالة ظرفية أملتها معطيات مرحلية معينة، بل واقع فعلي نتلمسو حتى في أيامنا ىذه، وأكبر شواىدهالدثال
 قاسالدو  ،الأمريكية الدتحدة الولايات في الدباشرة العقارية الاستثمارات ربحية متوسطكشفت عنو عديد الدراسات والتقارير الحديثة، من أف 

 بكثتَ أكثر وىو ما يعد ،(العقاري الاستثمار ائتماف ،REIT) الاستثمار لصناديق٪ 11.22و٪ 9.31 تراوحت بتُ: الأسعار، مؤشر باستخداـ
 . (Patrick Gougeon, 2010, p. 47) السندات أو الأسهم أصحاب من

كمقوـ أساسي في عمليات وبرامج التنمية الحضرية التي تشهدىا   الألعية الدتزايدة التي اكتسبها العقار السكتٍ :تغتَ منظور الناس للعقار .2.3
ية صلاحية لستلف مناطق العالد، جعلت منو لسزف للقيمة الدالية، الأمر الذي جعلو ملاذ أمن لرؤوس الأمواؿ، وذلك من منطلق طبيعتو كسلعة غتَ منته

 .(41، ص.1977ين دلداسو، ايتي)  الاستخداـ، وبتالر لا لراؿ لحدوث مفاجآت أو كساد في أسواقو

عكس عمق وطبيعة التغتَ الذي عرفتو سوؽ العقارات في لستلف ألضاء العالد، ودفعتو إلذ التحوؿ من حالتو الأولذ إلذ حالة يالدنظور الدستجد ىذا 
ئية، بأف مفهوـ العقار السكتٍ أخرى بذسم كونو استثمار اقتصادي، حيث تكشف لنا في ىذا الإطار الدراسات الدتخصصة التي بست إزاء ىذه الجز 

 ( حالات أساسية، وىي كالأتي:03وشكل استغلالو والانتفاع منو، قد عرؼ ثلاث )

 ولؽثل الحالة الأولذ العاكسة لكونو استثمار اجتماعي موجو لإشباع متطلبات حياتية متنوعة، واحتياجات  :الاستخدام السكني
 اء والأماف والحماية، الدؼء، الاستقرار والتوازف النفسي والاجتماعي.اجتماعية متعددة على غرار: الحاجة إلذ الإيو 

 الداؿ، دوف أف يفضي ذلك  رأس على والتي تعتٍ، أف العقارات باتت تستخدـ للحفاظ. التالية : وىو الدستوى أو الحالةاحتياطي ثروة
لسيولة الدالية لا سيما في ظل ارتفاع مستويات التضخم التي إلذ أحداث قطيعة حتمية وأكيدة مع شكل الاستخداـ الأوؿ. حيث أف الاحتفاظ با

قاء تشهده اقتصاديات الكثتَ من دوؿ العالد، يعتبر لساطرة غتَ لزمودة العواقب، وعليو لا بد من البحث عن فرص استثمارية تضمن على الأقل ب
 . (03 ص.، 2008محمد محمود يوسف، الثروات على نفس قيمتها السوقية  )

 تت اليوـ الكثتَ من المجتمعات، ينظروف إلذ الأصوؿ العقارية على أنها ملاذ أمن في مواجهة الاختلافات غتَ الدنضبطة والسخيفة في بعضلذا با 
 .(01Laure Bouet, 2013, p .)  الأحياف، في قيمة الأسهم والسندات الدالية

 د من الأصوؿ العقارية أف تسكن ولكن أف يتم بيعها إذا أمكن العقارات. وىنا، لا يقص لسوؽ حالة أحدث : وىيالدضاربة العقارية
 نتيجة. الأصوؿ من لزفظتهم لتنويع جيدة طريقة أو ،أموالذم رؤوس لاستثمار جيدًا مكاناً  العقار سوؽ في الدستثمروف على الخارطة، حيث يرى

 . النمو في مالذم رأس حساب رصيد يبدأ لذلك،
للأفراد الذين يتطلعوف إلذ  بالنسبة خيار استثماريباتت العقارات بالاستثمار في العقار، يرجع إلذ كوف:  ولعل الدافع لتحوؿ اىتماـ الناس

لؽكن لأي شخص أف لؼتار شراء مبتٌ والاعتماد على الالغارات تنمية رأس الداؿ، لذلك بدلا من الاستثمار في سوؽ الأسهم على سبيل الدثاؿ، 
 .(Marc daoud & guillaume Hébert, 2011, p. 03) لدطاؼ إف رغب بذلك، للحصوؿ على عائد من استثمارهومن بشة إعادة البيع في نهاية ا

ذلك أف أراضي البناء ىي ماؿ خاص غتَ قابل للزيادة أو التوالد، وغتَ خاضع لالطفاض قيمتو ولا لبطلاف استعمالو، كما أف الاستثمار في 
ولعل ىذا ما دعا الكثتَ من الخبراء . (43، ص.1977ايتيين دلداسو، ) منو بعد ذلك تتم دوف أية لساطر شراءه والأرباح التي لغنيها صاحب الأرض 
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قتصاد إلذ التسليم، بأنو إذا حدثت مرحلة ركود عقاري خلاؿ فتًة زمنية ما فإنها لن تستمر طويلا، إلا إذا كاف الركود قد شمل بصيع قطاعات الا
عات الأخرى في النمو كفيل بضخ الدزيد من السيولة، والتي ستجد طريقها في النهاية إلذ سوؽ العقار، أو على أقل الأخرى، ذلك أف استمرارية القطا

 .(03، ص. 2008محمد محمود يوسف، ) تقدير النصيب الأكبر منها
ة بجملة من الدرتكزات الثابتة لغد أنها مسألة مقرون ،الدضاربة العقاريةنشاط : الغوص في خبايا مرتكزات تأسس فعل الدضاربة العقارية .3

 التي تستند عليها ىذه الدمارسة، والتي تسهم في تشكيل أرباح الدضاربة، والتي نتلمسها فيما يلي:
تمثل في احتكار القلة في السوؽ للمعروض وي ،الدضاربة العقارية ا عملياتقوـ عليهتأحد الدرتكزات الأساسية التي يعد : الاحتكار الظرفي .3.1

، وبتالر تعاظم حجم الأرباح الصافية. وىو ما بذلى في أوراؽ مؤبسر الدقاطعات الفيدرالية لسنة عقاركل يؤدي إلذ زيادة كبتَة في سعر الالسكتٍ، بش
 أف الارتفاع السريع الدسجل في أسعار الأراضي، لا لؽكن أف يعزى فقط ،، والذي أعرب الدشاركوف فيو عن رأي مفادهبكنداالدنعقدة أشغالو  1968

ىي تكلفة إلذ ارتفاع تكاليف الخدمات التي لغب توفتَىا لجعلها قابلة للاستخداـ السكتٍ. بل أف الدكوف الأساسي لسعر العقار ىو تكلفة الشراء، و 
 .(Joseph H. Chung , 1973, p. 46) أرباح الدضاربة عمبنية على عنصر بزميتٍ كبتَ، لصم عن الحد من العرض الذي لػفزه توق

ف الدتمولتُ الحائزين على أ من، ديفانالسيد ما أورده:  ،، التي لؽكن الاستدلاؿ لنا الاستشهاد بها في ىذا الدقاـد التاريخ الإنسانيومن شواى
 .أماـ كثرة عروض البيع الدغرية الدقدمة لذم ىم الذين يشتًوف الأراضي حوؿ التجمعات الحضرية، وبإمكانهم التمسك بأسعارىم ،وسائل مالية وافرة

وعلى الشاطئ  نيس مدينة أراضي في ،قد اشتًت منذ النصف الأوؿ من القرف التاسع عشرالتي كانت الية الدموعات بالمج ،لنا مثلا على ذلك ضاربا
وحينئذ  ،لكبارالدلاؾ ا خطى يتبعوف سيجعلهمصغار اللاؾ الدد و وجذاىبا في برليلو ىذا، إلذ أف ، ولد تبعها إلا بعد عشرات السنتُ. برديدا اللازوردي

 (.44ص.، 1977 ايتيين دلداسو،) تشكل جبهة الدلاؾ ىذه لرموعة قتاؿ صغتَةس
 النسبة ىو ،رأسمالر كأصل الدساكن لدخزوف الاجتماعي وغتَ الدضارب الاستخداـ لذذا وضوحًا الأكثر الدؤشرات أحدأما من واقعنا الدعاصر، فإف 

 شاغر منزؿ ىي -على سبيل الذكر لا لحصر  - الإسبانية فالنسبة. الإلغارات سوؽ منها العظمى غالبيةال تدخل لد التي الشاغرة الدنازؿ من العالية
 لرموع من٪ 35 من بأكثر ،الأولية للإقامة الدخصصة غتَ الدساكن نسبة قدرت ،2006 عاـ وفي(. الأوروبي الدعدؿ ضعف) ساكن 1000 لكل

 (Thomas Ubrich, 2008, p. 06) .سكنية وحدة ألف 600 دلوحدىا ح مدريد في الرقم ىذا ليتجاوز. الدساكن

 مستدامة حصة على الحفاظ إلذ ، أدتالعقارية الأصوؿ إدارة لرموعات بعض هاتتبعأ التي الدضاربة سياسةوضمن ذات السياؽ تقريبا، لصد أف 
 معتُ لعدد بالنسبة وبالتالر،. الدباني بدخزوف الدرتبطة سعارالأ ارتفاع يغذي الذي الدساكن من الدعروض تقنتُ ثم ومن لزافظهم، في الشاغرة الدساكن من
 تكلفة كانت إذا مربحة السياسة ىذه تكوف الاقتصادية، الناحية منو . العقارات أسعار زيادة من بشةو  الإلغارات زيادة إلذ التقنتُ يؤدي الدساكن، من

 (Arthur Jurus & Clément Espirac, 2014, p. 03). بأكملو الدخزوف تقييم في الزيادة من أقل العقارات من لعدد السماح لعدـ البديلة الفرصة
على قدرة الدضارب على الحصوؿ على معلومات ليست متاحة للجميع،  ،يعتمد ىذا النوع من الدكاسب دائما تقريباكما : امتلاؾ الدعلومة .3.2

، لأنها تقوـ على ( Joseph Comby, 1978, p. 34) أشبو باستغلاؿ النفوذ وخاصة ما تعلق بتغتَ التشريعات الدعموؿ بها على الأرض، فهي لشارسة
فامتلاؾ الدعلومة تعطي ميزة ىائلة لأولئك الذين لؽتلكونها. ، تداوؿ وتسريب من الداخل لدعلومات، وىي في الواقع سلوكيات لررمة في بعض الدوؿ

أراضي  ، أو تزويدتصبح قابلة للتشييدل الأراضي في تصنيف سيحدث تغيتَعطيات حوؿ أي بد ،لذلك لؽيل الأشخاص الذين تم إخطارىم مسبقا
ذلك أف  ح فائقة، انطلاقا من معرفتهمربامن أجل إعادة بيعها بأ تلك الأراضي واقعة في منطقة معينة بجميع الدرافق الاجتماعية الضرورية، إلذ شراء

 . (Jean Bosvieux, 2015, p. 01) في الدستقبل القريب سيجعل الأسعار تأخذ منحى تصاعدي
تلك الواقعة أو  )شبكات الاتصاؿ، الدؤسسات العامة والعناصر الخدماتية الأخرى(، فمن الدعلوـ أف كل الأراضي التي ستنتفع بخدمات التطوير

، علومة إستًاتيجية مثل ىذهم الدضاربتُ على لذا فإف توفر من الاستفادة من برستُ لظط حياتهم اليومية أكثر. ساكنتهاتمكن بالقرب منها، س
الأمر الذي لغعلها تباع بسعر أعلى ، عليو مإنفاؽ رأسمالذو بالعمل على تنفيذ ذلك  ىم مباشرة وايلتزم م لنأنه رغم ،في ىذا المجاؿ وفيناور ستجعلهم 
 .(Jacques Lautman, 1969,  pp. 618 -620)  من غتَىا

https://www.persee.fr/authority/277853
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 الوحيدوف الدستفيدوف ىم سيكونوفىذا يعتٍ، أف سرعة عمل وفعالية الدضاربتُ المحتًفتُ، مقرونة بقدرتهم على امتلاؾ أفضل الدعلومات، كونهم 
فهي ستشكل أساس ومنطلق  ،مكاسب مالية عالية نع البحث في مؤثر بشكل الدعلومات ىذه استخداـ لؽكن لا عنها، الكشف بدجرد لأنو. منها

 وىو ما لغعلهم خاطئة،قد تكوف الأسعار  بشأف توقعات يصوغوا مضطرين لأف الدطلعتُ غتَ ذلك أف الدضاربتُ بهم. الخاص القرار صنع لظوذج
 .(Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 10)  السوؽ من الخروج على بذبرىم فادحة خسائر يتكبدوف
وتربصتها على الفور إلذ أسعار،  معينة: حسابات الدضارب على أساس الدعلومات التي لػوزىا، تقوده إلذ توقع نتائج التنبؤ )توقع ما يكوف( .3.3

 ءالوكلا يتوقعأين  آخر، سوؽ أي في الحاؿ ىو كماو تكوف ىيكليا غتَ كافية. سلأنو بدوف ما يسمى الربح التخميتٍ )التنبؤ(، فإف ربحية البناء 
 حجم الطفاض في الديناميكية ىذه برزت العقارات، لراؿ فيفإنو . الاقتصادي السياؽ على اعتمادًا الأسعار ديناميكيات في التغتَ الاقتصاديوف

 للبيع لشتلكاتهم طرح فسيقرروف العقارات، أسعار ارتفاع البائعوف توقع إذا الدثاؿ، سبيل علىف. للوكلاء والتًقب الانتظار موقف يبرره الذي الدعاملات
 العقارات سوؽ تعديل لبطء نظرًاولذلك، فإنو . بهم الخاصة الشراء قرارات يؤجلوف فسوؼ الدنازؿ، أسعار الطفاض الدشتًوف توقع إذاو . لاحق وقت في

 .الدعاملات حجم فاضالط إلذ يؤدي والدراقبة الانتظار في الوكلاء موقف فإف ،من ناحية أخرى واللوائح الأصوؿ لطبيعة نظرًاو  ،من ناحية
(Arthur Jurus & Clément Espirac, 2014, p. 02) 

 متلاؾ الدضاربتُا إذا الدثاؿ، سبيل علىف. ذاتها برقق لنبوءات بسهولة العناف تطلق أف للمضاربةىذا الدعطى، يقودنا إلذ القوؿ بأنو لؽكن  
 صعودية توقعات بصياغة همقيام إلذ القيمة فائض عن البحث يؤدي دفق ،(ينخفضأو ) سيزداد الأصل سعر بأف الاعتقاد إلذ تؤدي معلومات

 إطالة على لتوقعاتهم المحتمل الإدراؾ سيشجعهمكما . لذاتها ولزققة متجانسة تصبح سوؼوالتي  للسوؽ، النفسية الحالة ضوء فيوذلك  ،(ىبوطية)
 نطاؽ من السوؽ يقدمها التي الباىظة الأرباح ىذه تزيدحيث  .ذلك عن تنتج التي الدذىلة الدتوقعة للأرباح نظرًاوكذا  ،(اىبوطأو ) صعودًاعمرىا 
 .(Jean Sobocoeur Chrispin, 2010, p. 12) (الذبوطية وربدا) الصعودية الأسعار دوامة ديناميكيات زيادة في كبتَ بشكل وتسهم ،الدضاربة ظاىرة

اربة بالعقار السكتٍ في لستلف مناطق العالد، عن تعدد الفاعلتُ تكشف طريقة حدوث عمليات الدض: الدتدخلون في عملية الدضاربة .4
( وحدات 03، والذين لؽكن تقسيمهم إجرائيا إلذ ثلاث )في ىندسة معادلة الدضاربة، والرفع من أسعار العقار السكتٍ بسلوكياتهم الدختلفةالدتدخلتُ 

 التي سنأتي على بياف تفصيلي لكل واحدة منها فيما ىو واردا أدناه.رئيسية، وىم: ملاؾ الأراضي، لرموعة الدشتًين، وأختَا الوسطاء، و 
أو أحد الدلاؾ  تُكها الأصليلا وا مطرؼ أساسي في تفشي وسيادة مثل ىذه الدمارسات، سواء كان وفويعد: مجموعة ملاك الأراضي .4.1

يب من القيمة الحقيقية لذا، لأنهم يراىنوف في الغالب على ض للبيع مع رفض البيع بالسعر الدعروض والقر و لعر  للاحقتُ لذا، وذلك من خلاؿ توجيههما
 .زيادة مضاعفة في بشنها

خاصة عند نقطة التقاء الددينة مع المجاؿ الريفي والقروي المجاور لذا، حيث تنشط الأسواؽ العقارية لؽكننا رصده بسهولو  ،من الدعاملاتىذا النوع 
مرين والدطورين العقاريتُ وغتَلعا، بقصد التحكم في العقار والأرض نظرا لقيمتو الإستًاتيجية، لكونو لرالا وترتفع معدلات الدضاربة العقارية بتُ الدستث

تها في لتصريف أزمة الددينة وتوسع أنشطتها الحضرية والاقتصادية. وفي ظل ىذا الوضع، نشتَ إلذ أف الفلاحة مستمرة في التنازؿ عن دورىا ومكان
افسية القوية على الوعاء العقاري من طرؼ فاعلتُ جدد أكثر ارتباطا بالاستنزاؼ والاستغلاؿ، لشا خلق لرالا برىانات المجاؿ، وفي ظل ىذه التن

نشاط الدنافسة على معها ، وازداد عقارومع استمرار توسع الددينة على ىوامشها، ازدادت ولظت القيمة الدالية لل. متعددة لتنفيذ مشاريع لستلفة
زكرياء اجنيحات & خالد الأمراني، ) أغلب الدالكتُ الأصليتُ للأرض يقوموف بتفويت العقار بسبب إغراءات الأبشنة الدرتفعةالأراضي، حيث أف 

 . (62، ص. 2018
: وتضم ىذه المجموعة صنفتُ من الفاعلتُ الدعروفتُ بإسهامهما البالغ في تعزيز نشاط الدضاربة، ولعا كل من: السكاف، مجموعة الدشترين .4.2

 طورين العقاريتُ.والد
 وذلك من خلاؿ ثلاث : تشتَ العديد من الدراسات إلذ أف الكثتَ من السكاف قد براولوا إلذ معامل مهم في معادلة الدضاربة، السكاف

بالعقار  ،على تسميتوىي الدمارسة التي لصم عنها بروز ما بات يصطلح بذميد الأراضي ومنع بيعها، و  ( أنواع من الدمارسات، الأولذ، وىي03)
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، 2013بوشتى الخزان، تسويقو )لارتفاع بشنو ببناء مسكن أو أكثر دوف أف يستغلو فعليا، منتظرا أيضا من يقوـ ىناؾ الجامدض. كما يوجد ض أو ،الشاغر
 (.302ص. 

بقصد الاستفادة  ،لدختلفةالكثتَ منهم للحصوؿ على مسكن أو بقعة في الدشاريع السكنية ا أما الشكل الثالث من الدمارسات، فيتمثل في تطلع
تكشف لنا نتائج بعض الدراسات ن يأ، الدملكة الدغربيةنستقيو من من الأرباح التي لؽكن أف تتحقق لذم في حالة إعادة بيعها لاحقا. ودليل ذلك 

 حجم أكثر منحتى و بل  ،لاىائإليها  الدقدـ عند عرض أي مشروع من قبل مؤسسات التطوير العقاري الدختلفة، يكوف الطلب على أنوالحضرية، 
العقارات التي استفادوا منها حتى  السكاف لإعادة يبع عدد ىاما منوليس ذلك تربصة لاحتياج حقيقي، بقدر ما ىو نتاج لرغبة  السكتٍ. ضو عر الد

ميتُ أو خواص أو أي طرؼ أخر، إلذ الجهات الدعنية، سواء كانوا مطورين عقاريتُ عمو  سداد أي مبلغ من الأقساطبدوف حتى قبل تسلمها، وأحيانا 
 (.302 ص.، 2013بوشتى الخزان، ) بعد استلامها تنازؿ عن حصتهممن أجل الكمبلغ   ،ألف درىم 150-ألف 50بدبالغ تتًاوح ما بتُ 

 ُمة الأرض، كما : يعتبر الدطور العقاري أحد أىم الدتدخلتُ في دينامية العقار، لكونو يؤثر في السوؽ العقارية وفي قيالدطورين العقاريت
اقتناء الأراضي وبذهيزىا في مناطق لزددة خارج المجاؿ  لؽكن للمطور العقاري أف يؤثر حتى في دينامية التعمتَ وتوجيو التوسع العمراني، من خلاؿ

  .مشاريع عقارية ، لتنفيذالعمراني

لعقار، وبرديد ىامش الربح المحتمل، وتكلفة الدشروع والدصاريف على دراسة السوؽ وبرديد القيمة الدالية ل في نشاطو ىذا، ويعتمد الدطور العقاري
تفاؽ بتُ كبار الجانبية الدرتبطة بالإجراءات الإدارية والإشهار والتسويق العقاري. كما لؽكن للمطورين العقاريتُ برديد سقف معتُ للعقار، وذلك بالا

زكرياء )لذم  سقف القيمة الدالية للعقارات، قصد التحكم في السوؽ وإقصاء باقي الدنافستُ ، وأحيانا يقوـ كبار الدطورين برفعياقليمإ الشأف الفاعلتُ في

 . (62 ، ص.2018اجنيحات & خالد الأمراني، 

لوحدىا إباف الفتًة  باريسومن الشواىد التارلؼية التي لؽكن أف نسوقها في ىذا المجاؿ، ىو ما حصل في الضواحي الجنوبية للعاصمة الفرنسية 
فرنك  0.50طوير، بسعر متوسط قدره ألاؼ ىكتار من الأراضي من قبل شركات الت 10، أين تم شراء حوالر 1929-1920متدة ما بتُ الد

صافي ربح، يبدو أنو  فرنك فرنسيمليوف  500مليوف على الناتج الإبصالر. كاف ىناؾ  700، أي فرنك فرنسي 7.50، ليتم إعادة بيعها ب: فرنسي
 ىكتار(، وشركات العقارات 300( إلذ الوسطاء والشركات الكبتَة للممتلكات الكبتَة )2/3( لدلاؾ الأراضي، والثلثتُ )1/3) ذىب بنسبة الثلث

حوؿ سلوؾ الدطورين، إلذ  كريستيان توبالوفالباحث الفرنسي  الديدانية التي قاـ بهادراسة ال ضمن ذات السياؽ، بزلص نتائجو  .المحلية للقطع الصغتَة
من التكلفة الإبصالية للعملية. لذا فهم يقبلوف دوف تردد البناء في مناطق يكوف فيها سعر العقار باىظ  %25لى استعداد لدفع ما يصل إلذ ع مأنه

ىامش فيتًاوح ، الدغربأما في  .(Jacques Lautman, 1969, pp. 622-623) بناء وبيع مباني عالية التكلفة ىناؾيستطيعوف إذا ما اعتقدوا أنهم الثمن، 
، بينما أصبح بفعل الدضاربة يصل إلذ حدود %30-25الذي لغب أف لػققو الدطورين العقاريتُ خلاؿ عمليات الصاز الدساكن بتُ  النظري الربح
 (302 ص. ،2013 بوشتى الخزان،) في العديد من الددف الدغربية 60%

 : وتتمثل مكوناتها في السماسرة والوكلاء العقاريتُ الخاصتُ.مجموعة الوسطاء .4.3
 السمسار ىو عبارة عن شخص يقوـ بعملية الوساطة في إطار معاملات عقارية لستلفة، من شاكلة: البيع، الشراء، الكراء، السماسرة :

 . ىذا على مستوى الدقاىي، الأماكن العامة العمومية )الدساحات والفضاءات العامة( التقييم العقاري، تبادؿ العقارات. ويتم
 ينغتَ معتمدكما أنهم فيو.   وفغياب سجل بذاري ومقر إداري لزدد يعملبويتسم نشاط ىؤلاء السماسرة على مستوى البلاد النامية على الأقل، 

 من طرؼ الدولة. ممعتًؼ به متأمتُ بذعله بطاقات مهنية ولا بطاقاتيهم في أغلب الأحياف من طرؼ الذيئات الرسمية، وليس لد
. وذلك في مثل ىذه الحالات أنهم لا يستعملوف الوثائق الإدارية والقانونية الدتداولة خاصةفي العمل غتَ واضحة، مستهىذه الدعطيات، بذعل لشار  

فئة من الوسطاء، إذ لصدىم مسجلتُ لدى غرفة الحرفيتُ، وتتوفر لديهم بطاقة الدوؿ الأوربية، والتي تعتًؼ بهذه ال فيالحاؿ  ما ىو عليو بخلاؼ
 الدنخرط، ويدفعوف قيمة ضريبة رمزية، بشكل يعكس الاعتًاؼ الرسمي بهم من قبل الدولة.

https://www.persee.fr/authority/277853
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بدعرفة العقارات بدختلف واسعة جدا، والتي تسمح لو ال ووتكمن قوة نشاط السمسار وألعية الدور الذي يلعبو في ىذا المجاؿ، في شبكات علاقات
 ن شخص لأخرأنواعها، سواء الدعروضة منها للبيع أو الإلغار أو التبادؿ، وامتلاؾ معلومات وتفاصيل كافية عنها، إلذ جانب الزبائن الباحثتُ عنها م

  (.21ص.  ،2012 راكم سهيلة،)
 الوكيل ذ يلعبسماسرة في لراؿ الدعاملات العقارية. إ: وىي الشكل الدقنن للنشاط الذي كاف يقوـ بو الالوكالات العقارية الخاصة 

 فيمثل الدلكية العقارية، أصحاب لفائدة وذلك ،العقاري الديداف في وسيطا العقارية. فهو بهذا الدعتٌ لؽثل الشؤوف تسيتَ لراؿ في ىاما ادور  العقاري
 . (05، ص.2015ودي مسعود، سعم )ولفائدته معنه لشثلا بصفتو الأعماؿ ببعض لدصلحتو يقوـ الذي الدوكل
 العقاري التقييم التبادؿ، الكراء، الشراء، البيع،ك: رسمية عقارية معاملات إطار في العمل في ،الوكالات الدسندة لذذه الشكلية النشاطات تتمثلو 

ى وجو التحديد، يوحي بدسالعة ىذه الوكالات إلا أف واقع الدمارسة الساري الدفعوؿ في الكثتَ من مناطق العالد النامي عل .العقاري والتسيتَ البسيط
بصلة الدعاملات العقارية غتَ الشرعية التي تقوـ بها، كما ىو  ولعبها دور مؤثر في تفشي لشارسة الدضاربة واضطراب السوؽ العقارية، وذلك من خلاؿ

نشاط الذي تقوـ بو بعض ىذه الوكالات، يتعدى حدود أف لراؿ الدناورة وال علىحاصل اليوـ مثلا في الجزائر، أين تكشف نتائج بعض الدارسات 
وعلى رأسها: البيع من الباطن  في أنشطة جانبية غتَ مصرح بها في ىذا الشأف،من شاكلة الالطراط النشاط الرسمي الدصرح والدفتًض الالتزاـ بو، 

، أو إلغارىا من الباطن رغم عدـ جواز ذلك ببيع العتبةالجزائري لسكنات عمومية الغارية غتَ القابلة قانونا للتنازؿ، والتي يصطلح عليها في العرؼ 
(. ما لغعلها بريد عن مسارىا 23ص.  ،2012 راكم سهيلة،أيضا، إلذ جانب مسائل التقسيم العقاري التي ليست من صلب اختصاصها.. إلخ )

 الدؤسساتي، وتتحوؿ إلذ فاعل إضافي في عمليات الدضاربة العقارية.
 
 

IV-  باتت تعد اليوـ أحد الدفاىيم الراسخة في حقل العقار  ، ىو أف الدضاربةأوراؽ ىذا العملفي ختاـ كخلاصة ما لؽكن قولو   :ةالخلاص
 طبعت منظور السكتٍ، والدؤثرة في تشكيل تفاصيل الدشهد العمراني في الكثتَ من دوؿ العالد، بعد أف امتدت لشارساتها إليو، بفعل بصلة التحولات التي

ها مل مع الدسألة العقارية، بشكل سمح بتوسع معتٌ حقلها الدلالر. فهي وإف كانت في ظاىرىا شكل من أشكاؿ الدعاملات الإقتصادية التي تعرفالتعا
بذلك في شكل ثر الأسواؽ المحلية وحتى العالدية، إلا أنها كممارسة فعلية تتجاوز حدودىا وأثارىا الشق الاقتصادي فقط، لتمتد إلذ المجاؿ العمراني فتؤ 

ف بصلة صياغة الدشهد العمراني وطريقة إشغالو، كما أنها تكرس أيضا في وجودىا خصوصية أخرى على صعيد الفاعلتُ الدتدخلتُ فيها، والذين لؼتلفو 
 وتفصيلا عن فاعلي عمليات الدضاربة التي تتم في قطاعات أخرى.
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