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:مقدمة  

فاختلال أي عنصر من , لأنه یدخل تنسیقا متكاملا ومنظما للمدینة,فن لتنظیم المدنیعتبر العمران     

موجهة لذا یجب أن تكون هذه المكونات , عناصر العمران یسبب نوع من الفوضى داخل المجال العمراني

.لتلبیة احتیاجات جمیع الأفراد حتى یتمكن كل فرد من ممارسة نشاطه الحضري  

, لهذا تعتبر الدراسات العمرانیة ضرورة حتمیة لتهیئة المدن وهذا وفقا للقوانین والمعایر المعمول بها   

لان الهدف , دینةبغیة توفیر الحیاة الملائمة للسكان وتحقیق التوزیع الأمثل للوظائف والأنشطة داخل الم

.وتوفیر البیئة العمرانیة المناسبةوراء كل عملیة تخطیطیة هو تلبیة رغبات السكان   

كان لابد على الدولة  ,وفي خضم النمو السكاني المتزاید في الجزائر وتزاید الطلب على السكن       

الخوض في ولقد كان من بین تلك الحلول المنتهجة , السائدة الظروفة سكنیة تتلاءم مع انتهاج سیاس

هذا النمط الذي یرتكز أساسا على إنتاج عدد كبیر من السكنات مع الاستغلال ,تجربة السكن الجماعي

وعلیة فان ظهور هذا النمط من السكنات اوجد نوع من الملكیة تسمى الملكیة العقاریة , الأمثل للعقار

.المشتركة  

فالجزء الخاص هو كل , أجزاء مشتركة و أجزاء خاصة, ه الملكیة تقسم في مفهومها إلى نوعینهذ      

ظهور هذا , أما الجزء المشترك فهو كل ما تعلق بالبنایة والحي معا, بالمسكن وهو حق لمالكهما یتعلق 

یر العمارات بالملكیة المشتركة وقواعد تسیالمتعلق  83/666النوع من الملكیة صاحبه صدور المرسوم 

وتحدید , الجماعیة یحمل في طیاته مجموعة من القواعد التي تضمن التسییر الأمثل للأجزاء المشتركة

هذا المرسوم ألحقت به مجموعة من المراسیم والقوانین كان الهدف منها , المسؤولین على عملیة التسییر

.ء فیهاهذه الملكیة وتحدید حقوق وواجبات الملاك الشركا عن إزالة غموض  
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:الإشكالیة  

لیس لصعوبة الدراسة إنما لوجود سند قانوني , تعتبر دراسة تسییر الأجزاء المشتركة مشكلة بحثیة بامتیاز

و الذي , الوثیق بالعقاراهتمام كبیر نظرا لارتباطه  إلىولان الموضوع یحتاج , وحید یلم بعملیة التسییر

.علیها النظام الاقتصاديیعتبر من الثروات الأساسیة التي یعتمد   

بالإضافة إلى , كما أن تدعیم هذا النوع من الملكیة هو تدعیم في حد ذاته للنظام الاقتصادي الجزائري    

فسوء تنظیم العمارة یؤدي , انعكاس الحالة العمرانیة للبنایة على سلوك قاطنیها وعلى المدینة ككل

.الحضري بالضرورة إلى تأثر الحي بأكمله ومن ثم المجال  

حیاء الجماعیة في الجزائر فان نلاحظ موضوع تسییر الأجزاء المشتركة على الأحاولنا تطبیق  إذا و   

فمعظم الأحیاء الجماعیة مشوهة ولا , تناقضا كبیرا بین الواقع والقوانین المسنة لضبط عملیة التسییر

.تضفي أي منظر للمدینة بل تزیده سوءا  

التابعة , راسة سنسلط الضوء على احد الأحیاء الجماعیة الواقع ببلدیة تبسبتوعلیه من خلال هذه الد   

نسعى من خلالها للكشف عن الخلل القائم في التسییر ومن المتسبب وراء عدم , للمقاطعة الإداریة تقرت

:وهذا من خلال طرح السؤال التالي, تطبیق القانون  

وما هو السبب وراء تدهور هذا النوع من ؟ ركةما مدى فعالیة الحمایة القانونیة للأجزاء المشت

 الملكیة؟
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:فرضیات البحث  

والتي  ولان السند الوحید في دراسته هو مجموع القوانین المسنة, القانوني طارن البحث مرتبط بالإلأ    

وعلیه فان , سنتعرض للظاهرة من زاویة التسییر ومن الناحیة القانونیة لها, لها علاقة بالسكن الجماعي

:كالتاليفرضیات البحث جاءت   

.غیاب الرقابة القانونیة سبب إهمال الأجزاء المشتركة - 1  

.إهمال المسؤولین لمهامهم نتج عنه سوء التسییر للأجزاء المشتركة وتدهورها - 2  

:أهمیة الموضوع  

:الدراسة موضوعتبرز أهمیة   

بالرغم من أن  نمط السكن الجماعي هو , یعتبر موضوع تسییر  الأجزاء المشتركة موضوعا مهملا    

وعلیه أصبح هذا النمط یشغل الحیز الأكبر في , سیاسة الدولة المنتهجة في امتصاص أزمة السكن 

بالضرورة على صورة المدینة ویرفع ولذلك العنایة به وتنظیمه ینعكس , المجال العمراني للمدن الجزائریة

.من قیمتها المعماریة والعمرانیة على حد السواء  

:أسباب اختیار الموضوع  

حیث أن أول ما یلفت انتباه الزائر , إن أول أسباب اختیار الموضوع هو واقع المدینة الجزائریة -1

دینة في حالة من الفوضى وبما ما یجعل الم, لهذه المدن هو رداءة الصورة العمرانیة للمدینة وتشوهها
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فان الرغبة في تحسین صورتها هي احد أهم أهدافه , أن المدینة هي أول ما یهم المهندس العمراني 

.التي یسعى للوصول إلیها  

أن الجانب هو من الجوانب العمرانیة المهمة داخل المدینة والذي یعاني من الإهمال كما  هذا -2

.فمعظم الدراسات تناولت الموضوع من الجانب التشریعي, االدراسات العمرانیة قلیلة جد  

وتثمین العقار والتقلیل من , كون السكن الجماعي هو السبیل الوحید لامتصاص أزمة السكن -3

.استنزافه  

:منهجیة البحث  

مسار  لأنها الوسیلة التي تضبط, هي من الأمور المهمة التي یجب على الباحث الحرص علیها    

والمرتبطة , ولأننا نسعى إلى فهم ظاهرة البحث,  وتحقق النتائج المرجوة من أي دراسة, البحث العلمي

وفیه , بمشكل تسییر الأجزاء المشتركة فان المنهج الذي اخترناه للدراسة هو المنهج التحلیلي الوصفي 

.من ثم استخلاص النتائج ومن اختیار عینة لتطبیق الدراسة علیها و , اعتمدنا على وصف الظاهرة  

:التقنیات المستعملة  

.من اجل وصف وتشخیص وضعیة الأجزاء المشتركة في المدینة):  Observation ( لملاحظةا -   

.واستعملناها مع المتدخلین في عملیة التسییر للكشف عن الخلل):  Entrevue ( المقابلة -   

وكذا ,كوسیلة لجمع المعطیات النظریة, إضافة إلى جمع المعلومات من المصادر والكتب والمجلات

.الوثائق البیانیة التي تتطلبها الدراسات العمرانیة  
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الجماعیة الأحیاء في المشتركة الأجزاء تسییر  
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:مقدمة الفصل  

شهدت الجزائر بعد الاستقلال زیادة في عدد السكان كنتیجة لتحسن الوضع المعیشي وظهور بوادر    

التنمیة هذا النمو السكاني رافقه ركود كبیر في قطاع السكن إضافة إلى  الهجرة نحو المدن الكبرى مما 

ي لتوفیر اكبر قدر من جعل الدولة تلجا إلى الاعتماد على البناء العمودي أو ما یعرف بالسكن الجماع

إلا أن هذا النمط من , السكنات والتقلیص من أزمة السكن مع  ضمان الاستغلال الأمثل للعقار السكني

وهي نوع من الملكیة التي یشترط فیها الاستعمال , البناء افرز لنا ما یسمى بالملكیة العقاریة المشتركة

ن إلى نفس الحي بحیث تحتوي على أجزاء مشتركة المشترك بین القاطنین في نفس البنایة أو المنتمی

.وأخرى خاصة بالمالك نفسه  

وعلیه سنتطرق في هذا الفصل إلى التعریف بالنوع الثاني من الملكیة المشتركة وهي الأجزاء المشتركة    

.ونذكر كل عناصرها وتصنیفها حسب المعمول به في التشریع الجزائري  
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:الجزائرالسیاسة السكنیة في  -1  

:تعریف السیاسة السكنیة 1- 1  

عبارة عن مجموعة منتظمة من المقاییس المتبناة و الموضوعة من طرف الدولة، و الهدف الرئیسي "   

منها یكمن في وضع الوسائل و آلیات التدخل في السوق السكني،و ضمان التوازن العام بین العرض و 

)1(."والكمیة المحددةالطلب و ذلك في ظل احترام معاییر السعر    

قطاع السكن  المنتظمة لتسییرعلى مجموعة من الوسائل والآلیات السكنیة في الجزائر اعتمدت السیاسة 

)2(:وتنظیم السوق السكني وتتمثل هذه الوسائل في  

وتهدف إلى تحدید القواعد المتعلقة بهذا : القوانین والمراسیم المتعلقة بالسكنات الجماعیة 1-2

:ونذكر منها,وذكر أنواعهالسكن   

قواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة الالذي یحدد  12/11/1983المؤرخ في  83/666المرسوم رقم  - 

.وتسییر العمارات الجماعیة  

المحدد لقواعد منح السكن العمومي  11/5/2008المؤرخ في  08/142المرسوم التنفیذي رقم  - 

.الایجاري  

یتضمن القانون المدني, 26/9/1975الموافق ل ,1395رمضان  20مؤرخ في ,75/58الأمر رقم  -  

                                                           
ج وھران ,رسالة دوكتراه في علوم علم الاجتماع" دراسة میدانیة بمدینة وھران,سیاسات السكن والإسكان بین الخطاب والواقع" ,دلیلة زرقة) 1( 

  63ص ,2016,الجزائر 2
،  2005ئر، زافي علم اجتماع التنمیة، بسكرة، الج الماجستیرني ، مذكرة رافي وأثاره على التشویھ العموغراالدیمالتحول : مناصریة میمونة) 2( 

.36-35 ص   
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:المؤسسات المتخصصة ذات الطابع الاجتماعي 1-3  

جتماعي طریقة أخرى تستعملها الدولة لرسم لاطابع االیعد خلق المؤسسات المتخصصة ذات      

البناء، الوكالات السكنیة، سیاستها السكنیة حیث أنها تشجع خلق هذا النوع من المؤسسات مثل مؤسسات 

الخ ،وحتى تتكفل كل واحدة بجمیع الإجراءات المتعلقة بإنجاز السكنات وتوزیعها ...الدواوین العقاریة

)1(:وأمثلة هذه المؤسسات في الجزائر نجد اوتمویله اوبیعه  

OPGI دیوان الترقیة والتسییر العقاري   -    

      AADL   - وكالة تطویر وتحسین السكن  

:الدولةالضرائب و الإعانات المفروضة و المقدمة من طرف  1-4  

:الضرائب 1- 4- 1  

وفي نفس الوقت كمورد للخزینة العمومیة , تستعمل الدولة الضرائب كوسیلة للتحكم وتوجیه الاقتصاد    

 أووهي أداة من أدوات السیاسة السكنیة وذلك عن طریق تخفیض في  نسبة الضرائب على العقارات 

وعلیه , نيزیادة عرض السكنات في السوق السكومن ثم یمكن التقلیل من تكلفة السكن وبذلك السكنات 

)2(.تلبیة حاجیات الأفراد والقضاء على مشكل أزمة السكن ومن ثم نجاحها تتم  

 

                                                           
 )1( Livre L aménagement des lotissements ,office des publications universitaires, dépôt légal: 529/2003  

72ص , نفس المرجع,  زرقة دلیلة)  2 ) 
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:الإعانات 2- 4- 1  

یتماشى مع بما من اجل الحیازة على السكنات  إحدى الوسائل للتدخل في السوق السكنیةوهي    

:وتأخذ هذه الإعانات شكلین هما,متطلبات الأفراد  

  :المالیة المباشرة الإعانة 1- 2- 4- 1

تقدر على أساس نسبة من مبلغ شراء المسكن موجهة بذلك للفرد , تقدم لأجل الحیازة على السكن    

المعني بعملیة الشراء ویتبقى علیه إكمال المبلغ المستحق لحصوله على هذا النوع من الإعانات من طرف 

.الصندوق الوطني للسكن"هیئة تابعة للدولة وتتمثل في   

:ة غیر المباشرةالإعانة المالی 2- 2- 4- 1  

و من وذلك من اجل الرفع من قدراهم الشرائیة ,وهي الإعانة الموجهة للأفراد ذوي الدخل الضعیف     

)1(.سكنات بصفة الملكیة أو الكراء شأن هؤلاء أن یخصصوا هذه الإعانة من أجل الحیازة على  

 

 

 

 

 

                                                           
72ص , نفس المرجع,  زرقة دلیلة) 1(    
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:ظهور السكن الجماعي في الجزائر -2  

الذي قام ببناء مجموعات سكنیة الاحتلال الفرنسي  إلىیعود ظهور السكن الجماعي في الجزائر     

متركزة في المناطق الحضریة حیث عملت السیاسة الاستعماریة على إبعاد الجزائریین من المناطق 

تى تتجمع السكنیة المخصصة للفئات المعمرة لذلك قامت ببناء مساكن خاصة للفئات الشعبیة الجزائریة ح

وبعد الاستقلال انتهجت الجزائر نفس السیاسة لسد النقص الفادح في السكن ,و تتمركز في مكان واحد

.يتماشیا مع تزاید النمو الدیموغراف  

:الجماعیة الأحیاء 1- 2  

،المقسمة على عدة سكنات ،مما ینتج عنه كثافة عالیة للسكان ) العمارات(مجموع البنایات  انعني به    

نصف (السكن الفردي ،یتمیز السكن الجماعي عن غیره ،من أنواع السكن  في الهكتار الواحد ،عكس

د بارتفاع نسبة الفضاءات المشتركة من طرف السكان ویتمیز هذا النوع من السكن بعد) جماعي وفردي

.طابق 2ذي یكون أكثر منالطوابق ال  
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:لجماعيأنواع السكن ا1- 1- 2  

: المناطق السكنیة الحضریة الجدیدة 1- 1- 2-1  

ف التحكم في التوسع العمراني بالمستوطنات هد 1975الوسیلة في الجزائر منذ ھذه بدا العمل ب"    

الحضریة من اجل توفیر السكن لأعداد سكانیة متزایدة ، حیث تنشا بشكل اختیاري عندما تكون طاقة 

سكن 1000ري إنشاء ماباري عندما یتطلب المشروع المعسكن فما فوق و بشكل إج 400إنتاج المشروع 

 الحضري یجهاتوسعا في نس مهاو أحجا طهاتلف أنمااغلب المدن الجزائریة بمخشهدت فأكثر و قد 

)1(."الوسیلة في الثلاثین سنة الأخیرة ة هذهبواسط  

  :جاريالای السكن الاجتماعي  2- 1- 2

على أنه السكن الممول  142/08المرسوم التنفیذي رقم كما عرفه " الایجاري  یقصد بالسكن العمومي    

كنا أو التي لا تملك سلفئة المحرومة والمعوزة والموجه فقط لت المحلیة ، من طرف الدولة أو الجماعا

كما یمكن استعمال السكن ,تتوفر على أدنى شروط الحیاة لا التي  وتقطن في سكنات غیر لائقة 

)2(.الاجتماعي الایجاري لتلبیة حاجیات محلیة ناتجة عن ظروف استثنائیة أو ذات منفعة عامة  

 

 

 

                                                           

دراسة نقدیة للمنطقة السكنیة : ندس دولة في تسییر التقنیات الحضریة ھادة مھمذكرة مقدمة لنیل ش: الإیمان،محلعین إیمانشایب نور ) 1(

24، ص  2013الحضریة الجدیدة في إطار المشروع الحضري ، سنة   

 

18ص ,24الجریدة عدد  ,یحدد قواعد منح السكن العمومي الایجاري 2008ماي  11مؤرخ في  08/142المرسوم التنفیذي )2(   



                                                               
تحدید الأجزاء المشتركة وآلیات التسییر

 

 

                                        

هي نظام یمس الحالة التي یكون علیها العقار المبني أو 

تشمل هذه الحصص , مجموع العقارات المبنیة بحیث تكون الملكیة مقسمة إلى حصص بین الأشخاص

   2018میلي محمد

یحدد القواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر العمارات 

                                                                                                                                         
تحدید الأجزاء المشتركة وآلیات التسییر .............................................................

                                        :المشتركةتعریف الملكیة 

هي نظام یمس الحالة التي یكون علیها العقار المبني أو  83/666وفق القانون المدني الجزائري 

مجموع العقارات المبنیة بحیث تكون الملكیة مقسمة إلى حصص بین الأشخاص

)1(.على أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة

 مخطط یمثل تنظیم الملكیة المشتركة في الجزائر

                                

میلي محمد.د: المصدر                                       

 

                                         

یحدد القواعد المتعلقة بالملكیة المشتركة وتسییر العمارات , 12/11/1983الموافق ل , 1404صفر  7مؤرخ في 

                                 
............................................................. الأول الفصل   
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تعریف الملكیة  3-1  

وفق القانون المدني الجزائري     

مجموع العقارات المبنیة بحیث تكون الملكیة مقسمة إلى حصص بین الأشخاص

 على أجزاء خاصة وأجزاء مشتركة

مخطط یمثل تنظیم الملكیة المشتركة في الجزائر: 01الشكل  

                                        

                                                          

مؤرخ في  83/666مرسوم رقم )1( 

.33, 32الجماعیة ص    
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:تعریف الأجزاء الخاصة 3-2  

طرف المالك مع عدم وهي أجزاء العقارات المبنیة أو غیر المبنیة المقسمة ذات الاستعمال الشخصي من  

:كالتالي وهي, بجواره في البنایة تعسفه في استعمال حقه أو الإضرار  

 كل من تبلیط الأرض والبنایة 

 حواش باستثناء الجدران في البنایةالأ الأسقف و. 

 الحواجز الداخلیة وأبوابها. 

 أبواب السطوح والنوافذ والأبواب النافذة ومغالیق الشبابیك والستائر وتوابعها. 

 قضبان النوافذ والدرابیز الحدیدیة للشرفات. 

 والحواجز مهما كانت,الطلاء الداخلي للحیطان. 

 ع الحنفیات واللوازم المتصلة بهاومنحنیات التوصیل الخاصة بالأجهزة من مجمو , الأنابیب الداخلیة. 

  المداخن والخزائن إطار واعلي. 

 الأدوات الصحیة للحمامات والمغسلة والمراحیض. 

 1.(الأدوات الخاصة للتدفئة والماء الساخن التي یمكن توجد داخل المحل الخاص( 

  

  

  

  

                                                           
.33ص ,نفس المرجع,83/666المرسم رقم ) 1  ) 
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: الأجزاء المشتركة 3- 3  

 تعتبر الأجزاء المشتركة من العقار، الأجزاء المبنیة أو غیر المبنیة المخصصة للانتفاع و الاستعمال    

فائدة جمیع ل المخصصة للاستخدام أوهي أجزاء من المباني والأراضي من طرف الملاك و  المشترك

الاشتراك سواء بالنسبة للقاطنین في نفس البنایة أو الشركاء من نفس ( المالكین المشتركین أو العدید منهم 

)الحي الجماعي  

:خصائص  الأجزاء المشتركة 3-3-1  

وذلك من خلال ما جاء في نص تعریف الملكیة المشتركة  :الاستعمال الجماعي للأجزاء المشتركة -

هي الحالة القانونیة التي یكون علیها العقار المبني أو " 75/58الأمر من  743وبالتحدید في نص المادة 

تكون ملكیتها مقسمة حصصا بین عدة أشخاص تشتمل كل واحدة منها  مجموعة العقارات المبنیة والتي

  ."لأجزاء المشتركةونصیب في ا على جزء خاص

بحیث تكون هذه الملكیة مشتركة  :ةعدم استئثار بعض الملاك المشتركین لاستعمال الأجزاء المشترك  -

وقد نصت المادة ,بین جمیع المستعملین ولا یحق لأي فرد احتكار استعمالها له كما أنها غیر قابلة للقسمة

الأجزاء المشتركة، أو الحقوق التابعة لها محلا لا یجوز أن تكون " من نفس القانون السالف الذكر 747

  "لدعوى التقسیم، أو بیعا بالمزایدة بمعزل عن الأجزاء الخاصة 
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  : اعتبار الأجزاء المشركة جزء یتوقف علیه متانة العقار في مجموعه أو في جزء منه - 

معرفا من حیث  أي أن الأجزاء المشتركة تضبط حق كل فرد من هذه الملكیة وعلیه یصبح العقار

:)1(.استعماله واستغلاله  

توصف هذه الأجزاء المشتركة بالأصلیة نظرا لكونها ذات كیان مادي مستقل  :الأجزاء المشتركة الأصلیة

  :وهي كالآتي, ضوابط كالأرض التي علیها البنایةتوجد بدون حاجة لقیامها وتتم الاستفادة منها بدون 

  :الأصلیةالأجزاء المشتركة  1- 1- 3- 3

 الأرض:  

من المعلوم أن الأرض التي شیدت علیها عمارة ملكیتها مشتركة تكون هي الأخرى جزءا مشتركا بقوة     

ویعتبر أیضا جزءا مشتركا كل ما یوجد بداخلها من شبكة القنوات ،وتضاف إلیها المساحات ,القانون 

  .المجاورة للعمارةأو في الأراضي المخصصة للسیارات في الأراضي العاریة 

 هیكل العقار والأساسات والجدران الحاملة له والأقبیة مهما كان عمقها :  

 هیكل العقار والأساسات:  

التي تؤمن قوة ومتانة العقار حیث أن هیكل العقارات وأساساتها وفقا   تشكل الدعامات الأساسیة    

والدعامات الأفقیة والعمودیة المبنیة بالاسمنت لطرق البناء المعتمدة في یومنا هذا تتشكل من الأبنیة 

المسلح التي تنطلق من الأساسات الأرضیة لتمسك بها أرضیات الطوابق حتى تشكل هیكلا عقاریا 

  .موحدا

 الجدران الحاملة:   

                                                           
, 48ص , 78الجریدة الرسمیة العدد , یتضمن القانون المدني, 26/9/1975الموافق ل , 1395رمضان  20مؤرخ في , 75/58الأمر رقم )2(

49 .  
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وهي الجدران التي تكون مبنیة على أساسات البناء والتي تحیط به بحیث تكون ملكیتها مشتركة بین     

قاطنین بالبنایة لأنها تمر على جمیع الشقق في البنایة وتمثل الشكل الحقیقي للبنایة دون مجموع ال

 .تفاصیلها الداخلیة

 قبیةالأ: 

فقد حسم المشرع أمر النزاعات التي كانت غالبا ما تثور بین الملاك المشتركین بخصوص      

الاستحواذ أو استغلالها علیها والإنفراد باستعمالها وذلك حینما نص على أنها من الأجزاء المشتركة 

  . بصفة أصلیة

 واجهة البنایة:  

ى الشارع أو الحدائق أو الساحات الخضراء الواجهة ما هي إلا جزء من الجدران الخارجیة المطلة عل    

حیث بعد تسلم العقارات التي أعدت وفق التصامیم الهندسیة  ,تتعلق بالمظهر الخارجي بالمبنى التي 

وتغیرات كل حسب رؤیته بوضع صباغات مغایرة مع الواجهة   والقانونیة ، یبدأ المالك بإدخال تحسینات

للشرفات والتي تعد جزءا لا یتجزأ من الواجهة،أو   وقضبان الاتكاء خاصة على مستوى النوافذ والشبابیك ،

یقومون بغلق الشرفات لتحویلها إلى غرفة إضافة للشقة باستعمال مواد مختلفة كالخشب و الزنك و 

  .للحد من هذه التجاوزاتمشتركا  اولذلك عدها المشرع جزء, القصب والزجاج

  

  

 



                                                                                                                                         
تحدید الأجزاء المشتركة وآلیات التسییر ............................................................. الأول الفصل   

 

 

12 

 السطوح المعدة للاستعمال المشترك:  

تعتبر أجزاء مشتركة كغیرها من الأجزاء المشتركة الأخرى ویقع عبئ صیانتها على مجموع الملاك     

  .الشركاء كما أن استعمالها یكون على الشیع بینهم

 الدرج والممرات والدهالیز المعدة للاستعمال المشترك :  

استعمالها من اجل استغلال تعتبر هذه الأجزاء من أهم الأجزاء المشتركة إذ تحتم على الملاك     

واستعمال الأجزاء المشتركة الخاصة بهم ، ومنه فمن البدیهي أن تعتبر من الأجزاء المشتركة وذلك 

للتصدي لأي تصرف یمكن  أن یعرقل استعمالها المشترك مثل وضع أشیاء في الدرج أو القیام بأعمال 

  )1(.منزلیة كنفض الزرابي

 مساكن الحراس والبوابین:  

اعتبرت أنها من الأجزاء المشتركة الأصلیة لأنها تعتبر كوسیلة لحمایة حقوق الملاك المشتركین     

  .في البنایة ویحق لكل القاطنین في البنایة استعمالها

 المداخل و السرادیب و المصاعد المعدة لاستعمال المشترك:  

 یفرض أن تكون موضعر المشترك مما قاعوهذه العناصر تساهم في تأمین تناسق مجموع ال    

 .صیانة مضبوطة ولائقة كباقي الأجزاء المشتركة

 

 

 

  

                                                           
  .33,34,35نفس مرجع ص , 83/666القانون رقم )1( 
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 الجدران والحواجز الفاصلة بین شقتین أو محلین : 

یحق للمالك هدم  فانه لا بمفهوم الأجزاء  المشتركةفإذا تمعنا هذه الملكیة ینتابها بعض الغموض     

مثلا إذا كان للشخص شقتین الفاصل بینهما ( المشتركةهذا الجدار لأنه یعتبر قانونیا تعدي على الملكیة 

 الجدار الفاصل بین الشقتین هو هو جدار فهو بذلك لا یملك حق جمع الشقتین مع بعضهما باعتبار 

 .)حتى وان كان هو المالك الوحید للشقتین جزء مشترك

 التجهیزات المشتركة: 

وتعد من , بصفة عامة دون أن یرد تفصیل لهااعتبرت التجهیزات أجزاء مشتركة لكن أشیر إلیها     

وأجهزة تكییف الهواء   هذه التجهیزات آلة التسخین الجماعیة ،هوائي التلفاز و الرادیو الجماعي

المشتركة والتجهیزات الكهربائیة للأجزاء المشتركة والقنوات التابعة لهذه التجهیزات بما في ذلك 

  .أجزاءها التي تمر عبر الأجزاء المفرزة

 المخازن والمداخل ومنافذ التهویة المعدة للاستعمال المشترك: 

تعتبر من عناصر التجهیز الجماعي وقد أتت منفصلة عن باقي التجهیزات المشتركة قصدا لرفع كل     

 )1(.لبس عن طابعها المشترك إذا ما كانت معدة للاستعمال المشترك

  

  

  

                                                           
. 3/10/2002المتعلق بنظام الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة صادرفي 18قراءة للقانون المغربي  رقم) 1(   

.وطرق إدارة العمارات الجماعیة,لكیة المشتركةالمتعلق بقواعد تسییر الم 83/666المرسوم   (2) 
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ستعمال بین وهي ملكیة تكون مكملة للأجزاء الأصلیة وهي ذات ا :الأجزاء المشتركة التبعیة 2- 1- 3- 3

  :جمیع المشتركین وهي كالتالي

 تعد من الأجزاء المشتركة إذا كانت خارج الشقق  :الشرفات غیر المعدة أصلا للاستعمال الشخصي

  .في البنایة ولا یحق استغلالها من طرف أي فرد أو تقاسمها

 تعتبر : ي سندات الملكیة على خلاف ذلك أو تواجد تعارض بینهمالساحات و الحدائق ما لم ینص ف   

تبعیة لأنها تقع خارج نطاق البنایة وهي معدة للاستعمال المشترك لأفراد الحي ولا تقتصر على سكان 

   .البنایة فهي جزء مشترك وعام وكما هو الحال بساحات لعب الأطفال ومكبات النفایات

 تعتبر كلها أجزاء : السیارات والمغسل المشترك مآربالمعدة للاستعمال الجماعي مثل  كل الأجزاء     

 1.مشتركة بین مختلف سكان الحي ولیست محتكرة أو خاضعة للقسمة بین البنایات

  

  

  

  

  

  

                                                           
وطرق إدارة العمارات الجماعیة,المتعلق بقواعد تسییر الملكیة المشتركة 83/666لمرسوم ا )2  ) 
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 :تصنیف الأجزاء المشتركة 3-3-2

  قام المشرع بتصنیف الأجزاء المشتركة إلى ثلاثة أصناف وفق استعمالها من طرف المالكین الشركاء     

  :وهي

 :الأجزاء المشتركة من الصنف الأول 1- 2- 3- 3

  :وهي مخصصة لاستعمال جمیع الشركاء في الملك وتشمل ما یلي   

 القطع الأرضیة المستعملة كل الأرض المشید مجموع العقار علیها والأرض التابعة له ولا سیما 

   .حضیرة أو حدیقة

 المباني  شبكات و قنوات صرف المیاه وأنابیب الماء و الغاز و الكهرباء المؤدیة إلى مجموع

 .المعینة

 مسكن أو مساكن البوابین الموجودة في أحد المباني أو في كثیر منها. 

 ة مكاتب معدة للمصالح التابعةالمحلات الموجودة في أحد المباني أو في كثیر منها والمستعمل 

 .لإدارة المجموع العقاري

 1(.وعلى العموم جمیع المرافق ذات المصلحة العامة والاستعمال المشترك بین جمیع المباني(   

  

  

                                                           
.نفس مرجع 83/666المرسوم رقم ) 2  ) 



                                                                                                                                         
تحدید الأجزاء المشتركة وآلیات التسییر ............................................................. الأول الفصل   

 

 

16 

  

  :الأجزاء المشتركة من الصنف الثاني 2- 2- 3- 3

 :وتكون مخصصة لاستعمال الشاغلین لبنایة واحدة بعینها وتشمل ما یلي    

أو  ما یتكون منه الهیكل الأساسي للمبنى من أسس و الجدران الضخمة الخاصة بواجهة السقفكل  - 

الحائط الفاصل والسقف الأعلى للبنایة وهو جزء مهم من أجزاء هیكل البناء، وهي جزء مشترك ولكنه 

 .یجوز للجمعیة العامة للملاك الشركاء تخصیصها لمالكي الحصص العلیا

 لك الشرفات و المقصورات  والسطوح ولو كانت مخصصة كلها أو جزء منهازخارف الواجهات وكذ - 

بأنواعها التي هي جمیعها ملك لمنفعة أحد الشركاء، الأعمدة الداعمة للنوافذ والشرفات ومغالق الشبابیك 

 .خاص

 المشتركة، والأبواب والأبهاء وممرات الدخول والأدراج، وأروقة الارتفاقات المحلات والمساحات و - 

الطوابق  الإفساح ومحلات وأماكن الخدمات العامة مثل أماكن العدادات وصنادیق القمامة مسطحات

 .الأجزاء المشتركة وأقفاص السلالم وكذلك الأبواب التي على شكل نوافذ والأطر المزججة التي توجد في

والغیر  لإفساح والممرات والمحلات الغیر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحدهجمیع مساحات ا - 

  .المشمولة في الأجزاء المشتركة العامة
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وقنوات تفریغ  المداخن ومجاري التهویة ورؤوس المداخن والصنادیق، ومجاري الدخان والسرداب - 

  .النفایات وكذلك أجهزة تصنیفها

 المستعملة، ومصارف المراحیض، والمجاري ومآخذ الهواء والقنواتقنوات مساقط وصرف المیاه  - 

توجد  عدا أجزاء هذه الأنابیب والقنوات التي(والأعمدة الصاعدة والنازلة الخاصة بالماء والغاز والكهرباء 

 ).مخصص لاستعمال مالكي هذه المحلاتداخل المحلات الخاصة وال

 و التي تصلها إن اقتضى الحال بمنشآت الهاتف العامة التفریعات الثانویة المؤدیة إلى العمارة - 

  1.وبالقنوات الرئیسیة الخاصة بالماء والغاز والكهرباء و التطویر

الموجودة والأدوات  جمیع الأجهزة وتوابعها المعدة للخدمة المشتركة بالعمارة وكذلك الأشیاء المنقولة - 

الرسائل وممسحة  مثل تجهیزات الإنارة و صنادیقالعمارة في الأجزاء المشتركة المستعملة في صیانة 

  .مخل العمارة وصنادیق القمامة

  : الأجزاء المشاركة من الصنف الثالث 3- 2- 3- 3

المصاعد  تقتصر الأجزاء المشتركة من الصنف الثالث على المصاعد الخاصة وآلاتها و أقفاص    

  2 .الموجودة في العمارات

  

                                                           
.33,34ص , نفس المرجع 83/666المرسوم رقم  )1  ) 

 
جامعة ,مذكرة الماجستیر في الحقوق السیاسیة و العلوم السیاسة" القانون المدني الجزائريإدارة أنواع الشیوع في ",تواتي سھیلة) 2(

.81,82ص , الجزائر,بومرداس   
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  :المشتركةتسییر الأجزاء  3-3-3

وضع , من اجل ضمان إدارة الملكیة المشتركة بصفة عامة والأجزاء المشتركة بصفة خاصة    

كما أعطى المشرع الحق في التقاضي في , المشرع مجموعة من الآلیات التي تضبط عملیة التسییر

من بین هذه , احد المالكین الشركاء في استعمال حقه في حال تعسف أو,حال حدوث التجاوزات

  )1( .الآلیات جمعیة الملاك الشركاء والمتصرف المسؤول

 :ةآلیات تسییر الأجزاء المشترك 1- 3- 3- 3

ولكل منهما ضوابط تضمن حسن التسییر للأجزاء , آلیتین لتسییر الأجزاءحسب التشریع هناك     

 :المشتركة وهما

 :syndicat الملاك الشركاءجمعیة  1- 1- 3- 3- 3    

الملكیة أو الشاغلین لها، تتمتع بشخصیة جماعة الشركاء في الجمعیة العامة هي هیئة تتكون من      

مدعى علیها، حتى ولو التقاضي سواء كانت مدعیة أو  متع بحقمدنیة، ولها ذمة مالیة مستقلة كما أنها تت

له، كما لها أن تتخذ جمیع التدابیر الضروریة   كان ذلك ضد بعض الملاك في البناء أو الشاغلین 

  .للحفاظ على العمارة وضمان حسن تسییر الأجزاء المشتركة وحمایة الحقوق فیها

  

  

   

                                                           
.37ص,نفس المرجع83/666المرسوم ) 2(   
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  :تسییر الجمعیة العامة للملاك الشركاء 2- 1- 3- 3- 3

  الانعقادومهلة دعوى:  

كما  ,أشهر من تكوین الجمعیة 3بعد  یتم انعقاد الجمعیة عن طریق استدعاء من طرف المتصرف

  .ذلك كلما طلب منه الشركاء في الملك ایجب استدعاؤه

 ,ویعقد مرة في السنة, لم یكن مستعجلا یتم الاستدعاء قبل خمسة عشر یوم من انعقاد الاجتماع إذا

  .كما یمكن انعقاد الاجتماع في حالة استثنائیة إذا اقتضت الضرورة ذلك

  .اسطة رسالة مسجلة مع التوقیع في سجل الاستدعاءیبلغ الاستدعاء بو 

 وتنظیمها مكان وزمان انعقاد الجمعیة:  

حسب القانون المدني فانه یحدد مكان وزمان انعقاد الجمعیة والتاریخ والساعة وكذلك الأعمال     

وقت الاجتماع والقضاء على الفوضى ویهدف هذا الإجراء إلى ضبط , المسجلة في جدول الأعمال

  .والتنظیم الجدي للجلسة وضمان عدم حدوث تغیب لجمیع الأعضاء في الجمعیة

 جدول أعمال الجمعیة: 

یوما  15یبلغ المتصرف قبل  أنویمكن لأي مالك شریك , یحدد المتصرف جدول أعمال الجمعیات    

  .الاجتماع جمیع المسائل التي یجب مناقشتها في الاجتماع لیتم تسجیلهامن تاریخ 

   )1(. یجب على المتصرف أن یبلغ الشركاء المالكین في حالة إجراء أي تعدیل في جدول الأعمال

  

  

                                                           
.37,38ص , نفس المرجع 83/666المرسوم ) 1  ) 



                                                                                                                                         
تحدید الأجزاء المشتركة وآلیات التسییر ............................................................. الأول الفصل   

 

 

20 

  

 سیر الجمعیة:  

 فان ,وإذا لم یترشح احد للرئاسة,یعین رئیس الجلسة عن طریق الاقتراع من طرف المالكین الشركاء

بحكم القانون لرئاسة ین الشاغلین له هو الذي یع أو ملكالشركاء في المن بین  الأكبر سنا

  .الجلسة

 ولا یحق للمتصرف أو زوجه أن یترأس الجمعیة, المتصرف أعمال كتابة الجلسة یتولى.  

 من الأصوات ما یعادل عدد الحصص  یكون لكل شریك في الملك عند التصویت في الجمعیة

ویحق للمستأجر التصویت عندما یتضمن الأمر أعباء صیانة الأجزاء المشتركة من  ,یملكهاالتي 

 .الصنف الأول أو عندما یكون المالك الحقیقي غائبا أو غیر ممثل تمثیلا قانونیا

 و ,یمكن للمالكین الشركاء أو الشاغلین للملك اختیار وكیل یمثلهم عوضا عن المتصرف وزوجته

  .القانونیین العاجزون یعوضون بممثلیهم

  الأغلبیة المطلوبة( القرارات المسطرة:(  

یجب أن یتم المصادقة على قرارات الجمعیة بالأغلبیة البسیطة من أصوات الأعضاء الحاضرین  .1

  :الممثلین عندما تهم القضیة أو

التي والمصادقة على التنظیم الداخلي والمواضیع , المسائل المتعلقة بالتنظیم هذا النوع من الملكیة - 

  .قد تكون مقررة وجمیع المسائل التي تهم الملكیة المشتركة بنوعیها الخاص والمشترك

 أوتلحق الضرر بالأجزاء المشتركة لا الترخیص لبعض الأعضاء بالقیام على نفقتهم بأشغال  - 

  . معدة إلیهبالمظهر الخارجي للعمارة وفقا لما هي 

مع تغییر توزیع , ب الأحكام القانونیة أو التنظیمیةكیفیات انجاز وتنفیذ أشغال باتت إجباریة بموج - 

  .الأعباء الضروریة بسبب تغیر في استعمال جزء أو عدة أجزاء منه
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وتتم المصادقة على القرارات بالأغلبیة من طرف ثلثي الحضور أو الممثلین إذا كانت القرارات  .2

 :تتعلق ب

 تعیین المتصرف أو عزله. 

  أو إدخال ,عنصر أو عدة عناصر من التجهیزات الموجودة مثل تغییر التحسین  أشغالجمیع

ویشترط في هذا أن تكون , عناصر جدیدة وتعدیل محلات ذات استعمال مشترك أو إحداثها

  .مطابقة للغرض الذي هیئت العمارة له

 توزیع مصاریف تسییر الأجزاء المشتركة أو العناصر المغیرة أو المستحدثة وصیانتها وتعویضها.  

  التي تتم بها أعمال التصرف في الأجزاء المشتركة أو الحقوق التابعة لهاالشروط.  

  تشیید بنایات بغرض إنشاء محلات جدیدة ذات الاستعمال الخاص بشرط الموافقة الصریحة من

  .الشركاء في الملك الذین یشغلون الطابق الأعلى المراد إعلاؤه

 یشتمل علىده كاتب الجلسة و تختتم اجتماعات الجمعیة بمحضر یع:  

  .الذین مثلهم غیرهم أوالحاضرین  أصواتوعدد , مكان وتاریخ وساعة عقد الاجتماع - 

الموافقة وأسماء الشركاء في  الأصواتذكر عدد  والنص الكامل لكل قرار مع الأعمالجدول  - 

والذین لم , الملك واو الشاغلین له وأسماء مندوبیهم إن اقتضى الحال الذین صوتوا ضد القرار

  .الممتنعین عن التصویت, یشاركوا التصویت

ویتم تسجیل المشاركین في , في الأخیر یتم التوقیع على المحضر من طرف رئیس وكاتب الجلسة - 

الممتنعین  أوویبلغ المحضر للشركاء الحاضرین للاجتماع , دفتر خاص محفوظ في مقر الجمعیة

  .عنه

  .ن وذوي الحقوقأو الشاغلی/شركاء وملزمة لجمیع الالقرارات تكون  - 
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  تأییدهمبالنسبة للمعترضین والمتغیبین في حالة تطبیق القرارات المسطرة ولم یتم الحصول على  

سنوات  10وذلك بعد مضي ,  إقلیمیایحق لهم رفع دعوى قضائیة لدى المحكمة المختصة   هفان

من تاریخ تبلیغ ابتداء شهران  أقصاهمن استئناف تطبیق قرارات الجمعیة وترفع الدعوة في اجل 

 .المتصرف وإلا بطل مفعول القضیة

  :المتصرف 2- 1- 3- 3- 3

تكون وظائفه متجددة عدة مرات , وهو المسؤول الذي تسند إلیه مهمة تطبیق قرارات الجمعیة    

عین هذا الأخیر من طرف الجمعیة أو رئیس مجلس یو ,عندما ترى الجمعیة ضرورة تجدیدها

ویمكن اختیاره من , الشاغلین  أو, یینه من طرف المالكینفي حالة عدم تع الشعبي البلدي

  المطلوبة لتعیینه الأغلبیةویتم عزله بنفس الشروط التي انتخب بها ولا سیما , الساكنین في العمارة

  . تعویضه بمتصرف آخر إلىبقرار من الجمعیة التي تسعى فورا 

 : تسییر المتصرف 1- 2- 1- 3- 3- 3

الشعبي  المجلسبقرار من  أومن قبل الجمعیة  )أجر( للمتصرفلتعویض المخصص ایحدد  - 

من قیمة بالمائة  5ویكون هذا التعویض یساوي , البلدي عندما یكون هو صاحب قرار التعیین

 .كراء المحلات التي تتكون منها العمارة أو المجموع العقاري

أسدیت إلیه بدون أن عند تخلى المتصرف أو منعه مانع أو تهاون في ممارسة الأعمال التي  - 

فان رئیس المجلس الشعبي البلدي مكلف , یلفت هذا انتباه الجمعیة بوجوب تعیین متصرف آخر

        )1(.أو الشاغلین له/ بتعیین متصرف آخر للبنایة بناء على إشعار من الشركاء في الملك و
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 یتولى المتصرف ما یلي: دور المتصرف: 

 .ومداولات الجمعیة) أجزاء خاصة,أجزاء مشتركة (أحكام تنظیم الملكیة المشتركة  - 

وتطبیق العقوبات في هذا المجال بتبلیغ الجمعیة , ملزم بفرض احترام بنود الملكیة المشتركة - 

 .لاتخاذ جمیع التدابیر إذا لم یكن هو قادرا على فعل ذلك

التنفیذ یجب علیه  وفي حالة وقوع عوائق تمنع عملیة, تنفیذ قرارات الجمعیة والأشغال التي تقررها - 

 .تبلیغ الجمعیة أو رفع قضیة للمحكمة

والحرص على الهدوء ویقوم نشر , إدارة العمارة والعمل على الحفاظ علیها وحمایتها وصیانتها - 

 .النظام الداخلي للعمارة بعد مصادقة الجمعیة علیه

 .ارة وأمنهاإدارة الأجزاء المشتركة ویكفل الصیانة الدوریة لها والحرص على نظافة العم - 

وتتولى الجمعیة , ویحدد شروط عملهم, یوظف البوابین والمستخدمین المكلفین بالصیانة و یسرحهم - 

 .تحدید عدد مناصب العمل ونوعها

دفاتر , الاتفاقیات والوثائق المتعلقة بالعمارة والمخططات والتصامیم: یمسك جمیع وثائق الجمعیة - 

 , حاسبيالوثائق التي تهم التسییر الم, الجمعیة

/ القائمة التي یتولى إعدادها وضبطها باستمرار التي تتضمن جمیع الشركاء في الملك و - 

 .والشاغلین له مع ذكر الحصص التي یملكها كل مالك

 .یتولى تحضیر المیزانیة التقدیریة التي تقرها الجمعیة وینفذها - 
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  :جبات التالیةالشاغلین للملك بالوا أو/ یطالب المتصرف الشركاء المالكین و

على جمیع الشاغلین للمحلات بدفع الحصة المترتبة لتغطیة النفقات من الأعباء من الصنف  .1

 ).سنتعرض إلیها فیما بعد(الأول 

المالیة لتنفیذ القرارات خاصة تلك سنة الكل الشركاء مطالبین بدفع مبلغ مالي تقدیري في مطلع  .2

زیادة بناء المحلات الخاصة , لكبرى وأعمال التحسینالتي لها علاقة بأشغال الصیانة والترمیمات ا

 )1( .وإعادة البناءالعمارة  إعلاءوعملیات 

 عملح ورشة تمن اجل اتخاذ قرار ف یستدعي المتصرف جمعیة عامة في الحالات الاستعجالیة  .3

 .مع دفع الشركاء مبلغا تقدیریا خاصا, و تموینها

مع , التي قد تلحق بها وبالجماعة التي یمثلها الأخطارمن مهام المتصرف حمایة العمارة من  - 

والأضرار التي تتسبب فیها تحمل هذه الجماعة مسؤولیتها المدنیة المترتبة عن أخطاء مستخدمیها 

 .الأجزاء المشتركة

ء مدعي أو ویمثلها في القضاء سوا, یمثل المتصرف الجماعة سواء مع الموطنین أو الإدارات - 

الشاغلین ویمكنه التصرف بالنیابة عن هؤلاء أو عدد منهم للحفاظ مدعى علیه ولو ضد بعض 

 .على الحقوق المرتبطة بالبنایة

یحق له تحصیل دیون الشركاء المالكین أو الشاغلین أو إجبارهم على الدفع مها كان سبب  - 

 .التأخیر في تسدید مستحقاتهم على الوفاء بالتزاماته نحو التحصیل الإجباري

یعترض على بیع حصة من الحصص خلال ثمانیة أیام من إعلانها ولا یحق  یمكن للمتصرف أن - 

 .الاحتجاج على المتصرف خلال هذه المدة
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یقدم المتصرف باعتباره وكیلا حساب تسییره ولا سیما كشف الأموال التي تلقاها أو قام بتسبیقها  - 

 .أو الشاغلین له/ لجماعة الشركاء في الملك و, أو صرفها

عقب قفل السنة  أشهریقدم الحساب سنویا وعرضه للجمعیة للمصادقة علیه قبل انقضاء ثلاثة  - 

وهو بطبیعة الحال المسؤول الوحید عن تسییره  ,وقرار الجمعیة یمنحه البراءة في تسییره, المالیة

ولا یمكن البحث عن مسؤولیته في حالة وقوع سرقة أو حصول أعمال , احد ینویه أنولا یمكنه 

 )1(.جنائیة في العمارة أونحیة ج

  :الأعباء المالیة المخصصة في عملیة التسییر 5- 3- 3

تنقسم الأعباء المختلف التي تترتب على عاتق سكان العمارة إلى ): الإرادات المالیة(الأعباء

  :صنفین وهي كالتالي

  :الأعباء من الصنف الأول 1- 5- 3- 3

 ,ویتحملها جمیع الشاغلینالمشتركة  للأجزاءمتعلقة بالتسییر العادي و الترمیمات الصغیرة      

ویجب علیهم تسدیدها لدى , بین جمیع الشاغلین للمحلاتتوزع هذه الأعباء إلى أقساط متساویة 

  :وتشمل خاصة ما یلي ,المتصرف حسب المبلغ المحدد من طرف الجمعیة

  واجر البوابین والمستخدمین الذین , العمارة إدارةالراتب المخصص للمتصرف والنفقات اللازم لسیر

  .یوظفهم المتصرف والتكالیف المرتبطة بذلك أنیمكن 

  فائض الماء , العامة العداداتالمشتركة ونفقات  للأجزاءمبالغ استهلاك الماء والكهرباء بالنسبة

نفقات سیر صیانة , المشتركة أوعام ومجموع العدادات الخاصة الناتج عن فرق حساب العداد ال

  ,العتاد الخاص بمحطة الضغط الزائد وترمیمها

 وسطوحها أقفاصها و, المشتریات اللازمة لصیانة بوابات الدخول والسلالم,  
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 البكرات والحبال(,والقوة المحركة, مصاریف صیانة المصاعد(  

  والنفقات المؤقتة لإصلاح إنارة المداخل و , وتوابعهمصاریف ونفقات سیر التسخین الجماعي

  ,السطوح وجمیع المحلات والأجزاء المشتركة

 دفع مبالغ التامین ضد أخطار العمل والحوادث التي یتسبب فیها مستخدمو إدارة العمارة للغیر ,

 .وكل ما یتعلق بعملیة الترمیم الصغیرة للأجزاء المشتركة

  :لثانيالأعباء من الصنف ا 2- 5- 3- 3

 ویتم توزیع, في الملك دون غیرهم مرتبطة هذه الأعباء بإدارة العمارة وصیانتها وامن الشركاء    

وتكون مساهمة كل شریك تبعا لنوع , هذه الأعباء بین الشركاء على أساس حصة كل واحد منهم

دفع حساب على أساس بیان تقدیري وذلك إذا  بواسطة أو, المیزانیة السنویة إطارفي  أما الأشغال

  1:وتشمل هذه الأعباء ما یلي, تعلق الأمر بأشغال تم القیام بها لضرورة صیانة الملك المشترك

 عدا الإصلاحات الصغیرة المتعلقة بها (نفقات الترمیم بكل أنواعه المتعلقة بالجدران الضخمة

, المقصورات, الشرفات, الواجهات, السقف الخارجي والسطح, )الجدران من داخل الشقق والمحلات

المخصصة من هذه  الأجزاءباستثناء ( قنوات الماء وشبكات الغاز والكهرباء , فتحات المداخن

صرف میاه الأمطار و المیاه , أنابیب المواسیر, )منشآت لاستعمال الخاص في كل شقةال

  )باستثناء كل ما هو خاص في الشقق أو المحلات( أنابیب تفریغ الأقذار,المستعملة

 وكل ما هو خاص بخدمة العمارة دون , السطوح, السلالم أقفاص, السلالم, الأبهاء, بوابات الدخول

 ,غیرها

 النوافذ  وألواحبما في ذلك نفقات طلاء عوارض دعم الشرفات والنوافذ , ض الواجهاتنفقات تبیی

 ,ملكیة خاصة أنهاالخارجیة وستائر كل شقة بالرغم من 
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 مصاریف صیانة وترمیم المواسیر وصنادیق نفایات العمارة, 

 ءنفقات صیانة وترتیب محلات مشمولة الأجزاء المشتركة العامة بما في ذلك نفقات الطلا, 

 مصاریف تنصیب وترمیم منشآت الإنارة في الأجزاء المشتركة, 

 الضرائب و الرسوم التي تخضع لها جمیع الأجزاء المشتركة وتوابعها في المجموع العقاري, 

  أو تلف أو , أثناء تنفیذ الأشغالالتعویض المادي للشركاء في الملك عن الضرر الذي یلحق بهم

هذا التعویض یتحمله مجموع الشركاء في الملك كل على قدر , إضراب ولو مؤقت في الانتفاع

 )1(.نصیبه في الأجزاء المشتركة

  : كیفیات تحصیل الإرادات المالیة 3- 5- 3- 3

  .وهي عملیة جمع المصاریف الموجهة لصیانة الأجزاء المشتركة وحمایة البناة وترمیمها       

 وهي عبارة عن أموال تجمع في سبیل الأشغال الواجب القیام بها  في إطار : الأموال المتداولة

یة یمون في مطلع كل سنة مال وبالضبط صندوق للأموال المتداولة , مخطط سنوي للصیانة

بالمائة من مبلغ المساهمة  40یساوي الرصید المطلوب دفعه , برصید یقدمه كل شریك في الملك

وتوكل مهمة جمع المال للمتصرف في , الذي تقرره الجمعیة بموجب المخطط الوطني للصیانة

  .الأجل الذي تحدده الجمعیة ویودعه في الصندوق

 تحصل الأموال كما یأتي :تحصیل الأعباء:  

  ,وضع میزانیة تقدیریة تصادق علیها الجمعیة في بدایة السنة المالیة .1

أرصدة تساوي ثلث المصروف  في حالة أشغال صیانة مستعجلة یوجه نداء للجماعة وذلك لتوفیر .2

 .المقرر في المیزانیة التقدیریة بعد عقد اجتماع استثنائي یعقد بدعوة من المتصرف

                                                           
.41,42ص, نفس المرجع 83/666المرسوم ) 2  ) 



                                                                                                                                         
تحدید الأجزاء المشتركة وآلیات التسییر ............................................................. الأول الفصل   

 

 

28 

 .یتم الدفع في الآجال المحددة التي تقررها الجمعیة .3

اللجوء إلى التحصیل الإجباري في حالة تهاون الملاك أو الشاغلین فیدفع جزء من النفقات  .4

 .نسبة للصنف الأول من الأعباء أو الصنف الثانيالمترتبة علیهم سواء بال

یلتمس ضد , من المتصرف عند عدم الاستجابة من احد الملاك أو الشاغلین بعد توجیه إنذار .5

, الشاغل المخل لالتزام مع رئیس المجلس الشعبي البلدي الذي یتولى عملیة التحقیق في الأمر

 ,ك في الملك المخل بالتزاماتهوعلیه یأخذ المتصرف رهنا قانونیا على حصة الشری

ویعرض للبیع , أشهر إن لم یتم الدفع من طرف المخل بالتزاماته تتم مصادرة ملكیته  3بعد مهلة  .6

 ,عن طریق القضاء

فانه غیر معفى من عملیة الدفع بل ملزم بها , في حالة غیاب الشریك وبقاء شقته بدون سكان .7

 )1(.مثل غیره

یتم ,أو الشاغل له هیئة أو مصلحة عمومیة أو جماعة محلیة/ إذا كان الشریك في الملك و .8

تحصیل الدیون في حالة عدم الدفع بالخصم التلقائي من الاعتمادات المقررة من المحاسب 

  .الذي یقدم جمیع الوثائق الثبوثیةالعمومي بناء إشعار من المتصرف 

فهو ملزم بدفع جمیع الدیون الناجمة عن صیانة الأجزاء  في حال انتقال الملكیة إلى شخص آخر .9

 .بالتحدید في تاریخ انتقال الملكیة,المشتركة نقد

في حال التنازل عن الحصة یقد الشریك شهادة لم یمض على تسلمها شهر تثبت انه غیر  .10

ق رسالة ویتم الإعلان عن انتقال الملكیة للمتصرف عن طری, إزاء جماعة الشركاءمقید بأي التزام 

  ,مع إشعار الاستلام من المشتري

                                                           
.41,42ص, نفس المرجع 83/666المرسوم ) 1  ) 
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على دفع الأموال المستحقة التي لم , یوم 15یحق للمتصرف الاعتراض في اجل اقصاه .11

 .یسددها المالك السابق

   :حقوق وواجبات الملاك الشركاء في الملكیة 6- 3- 3

لاستعمال سكان العمارة من خلال تعریف الأجزاء المشتركة وتحدیدها نرى أن هذه الأخیرة موجهة     

ولتلبیة رغباتهم وعلیه فإنها تتأثر بحسن أو سوء استغلالهم لها ومن ثم حدد المشرع حقوق وواجبات 

  :أو الشاغلین للملك وهي/ التي المالكین الشركاء و

 بشرط ألا یمس , التمتع بالأجزاء المشتركة والانتفاع بها لكل شریك الحق في: حق الاستعمال

  ,ركین معه في الملك ولا یلحق الضرر بهابحقوق المشت

 یحق لكل شریك أن یطالب عن طریق العدالة بإعادة النظر في توزیع التكالیف : حق الاعتراض ,

  .في حالة شعوره بوجود تعسف ضده في المبلغ المطالب بدفعه مقارنة مع غیره من الشركاء

 في حال التغییر توزیع التكالیف فانه من واجب الجمعیة استشارة : حق إبداء الرأي والاستشارة

في حالة  إلا, والحصول على الموافقة من ثلثي الشركاء في الملكیة والاستماع لهم ,المالكین

وعند عدم اتخاذ القرار یتم , الضرورة الملحة فان للجمعیة حق أن تقرر وبالأغلبیة توزیع التكالیف

  )1(.لتي تقر بالتكالیف الجدیدة اللازمةإسناد الأمر للمحكمة ا

  فان من أهم واجبات المالك الشریك في الملك هو المشاركة في دفع التكالیف  :للواجباتبالنسبة

, ستغلاللاالمخصصة لحمایة البنایة وصیانة الأجزاء المشتركة لان هذا یضمن له حقوقه في ا

 .والتصرف في الأجزاء المشتركة, الاستعمال

  

                                                           
.49,50نفس المرجع  75/58الأمر رقم ) 1  ) 
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  :المتدخلون في عملیة التسییر حسب قوانین العمران -4

:OPGI دیوان الترقیة والتسییر العقاري 4- 4  

الذي یحدد شروط إنشاء مكاتب الترقیة العقاریة  1976أكتوبر  23في  76/93بعد صدور الأمر     

المؤرخ في  82/502سنوات بالمرسوم  6ألحق الأمر بعد , والتسییر العقاري في الولایات وتنظیمها وسیرها

ل بجمیع العملیات بحیث أصبحت تتكف,لتحدید وظائف دواوین الترقیة والتسییر العقاري 1982دیسمبر 25

, كذالك العمارات ذات الاستعمال السكني فقط, المتعلقة بتسییر برامج السكن والتي تعمل على ترقیتها

.والتي تملكها والتي تطلب انجازها استفادة مالیة  

: وعلیه فان المهام الموكلة لدیوان الترقیة والتسییر العقاري تشمل ما یلي      

,ت ذات الاستعمال السكني و الایجاريوالمحلا, إیجار المساكن -   

,الحفاظ على العمارات ولواحقها -   

,الإداري الدیوان یمكنه الإشراف على مهمة تمریر العقود والصفقات لإنجاز المشاریع أي التسییر -   

والحصول على الأراضي , یحق للدیوان أن یكون صاحب العمل في بناء المساكن والمحلات التجاریة - 

.قامتهااللازمة لإ  
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:في عملیة التسییر OPGI   دور 1- 4-4

هذه العملیة ,یتحمل دیوان الترقیة والتسییر العقاري بعض المسؤولیة في عملیة تسییر الأجزاء المشتركة    

حیث ,المتعلق بقواعد منح السكن العمومي الایجاري  08/142یضبطها المرسوم التنفیذي   

:كالتالي 7والمادة  4القانون بالضبط في نص المادة أن المشرع خص عنصر الصیانة في هذا   

بصیانة الأجزاء المشتركة للعمارة مقابل دفع الأعباء الایجاریة من طرف  لیلتزم المؤجر بالتكف:" 7-4المادة 

)2008, 26 ص, 08/142القانون , الجریدة الرسمیة(."المستأجر  

الصیانة وتحسین الأجزاء المشتركة والأجزاء الخاصة لنفس یستلزم المستأجر بعدم الاعتراض لأشغال :"15المادة 

)2008, 26,25ص , 08/142القانون , الجریدة الرسمیة( ....."العمارة  

سنة لیؤكد أن أعباء عملیة  25وبالضبط بعد  2008وبعد تحلیل نص المادتین فان المشرع عاد في     

وان المالك ملزم باحترام القانون , 83/666التسییر تعود للمالكین الشركاء تحت نظام ما جاء به المرسوم 

.من نفس القانون 52مادة المعمول به في التسییر داخل البنایة مع تحمل الأعباء كما جاء ذكره في ال  

بخصوص جمیع المحلات والتجهیزات والمنشآت الأساسیة المرافقة واللازمة للحیاة  عیفوض للدیوان الاضطلا:" 3المادة 

.الاقتصادیة والاجتماعیة في مجموعات المساكن المبنیة  

عمارات في إطار البرامج الخاصة وإصلاح ال, للقیام بدور صاحب العمل في عملیات التجدید الحضري كما یؤهل الدیوان

1982, 35ص ,82/502المرسوم التنفیذي ,الجریدة الرسمیة".(بإعادة صلاحیة الشبكات الحضریة الموجودة  
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وتبقى (في نص هذه المادة أن للدیوان الحق في تسییر كل العملیات التي لها علاقة بالصیانة الدوریة     

مسؤولیة الأعباء تقع على عاتق الملاك الشركاء لكن بطریقة غیر بحیث یتم اقتطاع جزء من هذه الأعباء 

). من فاتورة الإیجار  

لیسن القانون الذي یولي دیوان  2014في  یعود المشرع 08/142بعد صدور المرسوم التنفیذي     

المؤرخ في  99/14الترقیة والتسییر العقاري كل المسؤولیة في عملیة التسییر من خلال صدور المرسوم 

حیث ألزم , المطبق في مجال الترقیة العقاریة الذي یحدد نظام نموذج الملكیة المشتركة 2014مارس  4

وعلى المقتنین للسكنات الالتزام وتحمل  نظام تسییر الأجزاء المشتركةهذا المرسوم المرقي العقاري بتحدید   

.أعباء عملیة التسییر  

على أن المرقي العقاري مجبر على انجاز المحلات الضروریة لإدارة  4ولقد نص القانون في المادة 

. وانجاز مساكن البوابین إذا اقتضى الأمر, الأملاك  

:ملاحظة  

حیث جاء في  83/666جدلا آخر حول تطبیق المرسوم تطرح 08/142من المرسوم  14 المادة    

:نص المادة ما یلي  

المادة 14:"التزام المستأجر في حالة خضوع العمارة لنظام الملكیة المشتركة أي لنظام التسییر, كما یتكفل بالأضرار التي 

, 26,25ص , 08/142القانون , الجریدة الرسمیة".(قد یحدثها وتعود بالأثر على الأجزاء المشتركة أو الأجزاء الخاصة

2008(  
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لان , نلاحظ أن هناك تخییر في عملیة تطبیق نظام التسییر للملكیة المشتركة 14في نص المادة      

هذا یدل على أن تطبیق قانون الأجزاء المشتركة لیس إلزامیا , )في حالة خضوع(استخدم تعبیرالمشرع 

أما في حالة غیاب , على ساكني الأحیاء الجماعیة وإنما في حالة التطبیق فانه وجب على المالك احترامه

بان  13نص المادة لكنه عرج في , النظام فان المشرع لم یتطرق إلى الحل البدیل لإتمام عملیة التسییر

.المالك مطالب باحترام النظام الداخلي للعمارة الذي ربما یكون مشاعا بین السكان  

  :شرطة العمران وحمایة البیئة 5 -4

نظرا للمشاكل المتعلقة  بالبیئة و العمران وتفاقمها خاصة بالمدن الكبرى و سعیا من المدیریة العامة  "    

انب حیاة المواطن ، فقد تم إنشاء وحدات لشرطة العمران وحمایة البیئة للأمن الوطني للتكفل بجمیع جو 

الجزائر ، وهران ، قسنطینة ، سطیف ، البلیدة ، : على مستوى بعض الولایات الكبرى منها  1983سنة 

 1991من سنة  ابتدءاعنابة ،  بجایة ، بومرداس ، بشار ، وغیرها ، لیتم تجمید نشاطات هذه الوحدات  

نظرا لظهور ظاهرة الإرهاب أین  تم إدماج عناصرها ضمن مصالح الأمن العمومي واستمرت بذلك هذه 

.الأخیرة في القیام بمهام مد ید المساعدة للمصالح المحلیة في القضایا المتعلقة بالعمران والبیئة   

حوظا وعدم احترام القواعد المتعلقة تفاقم ظاهرة البناءات الفوضویة التي شهدت تزایدا مل مع لكن     

بالجزائر  1999البیئیة أدت للتفكیر في إعادة تنشیط هذه الوحدات لیتم ذلك سنة  والأضراربالعمران 

العاصمة ومنه تعمیمها على مستوى جمیع امن الولایات وأمن الدوائر ، حیث تم في هذا الإطار تنظیم 

)ولایة ورقلة - تقرت, ب,ح,ع,دروس مكتب ش(."مدارس الشرطةدورات تكوینیة لفائدة عناصرها على مستوى   
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:وحمایة البیئة تعریف شرطة العمران 1- 5- 4  

تساهم في حفظ , هي مصلحة تابعة لنیابة مدیریة حفظ النظام على مستوى مدیریة الأمن العمومي    

تم على مستوى امن الولایات و امن ولقد  ,النظام العام لا سیما الصحة والسكینة العامة والممتلكات العقاریة

الدوائر وضع فرق شرطة العمران و حمایة البیئة تحت وصایة مصلحة الأمن العمومي التي یشرف رئیسها 

مباشرة على مهام هذه الفرق ، و یترأسها عادة إطار برتبة ملازم أول للشرطة فما فوق خاصة على مستوى 

أما على مستوى الدوائر فیتم تاطیرها من طرف حفاظ أوائل أو حفاظ  الولایات ذات الكثافة السكانیة الكبیرة ،

  الشرطة

  :مهام شرطة العمران في مجال العمران 2- 5- 4

  .السهر على تطبیق الأحكام التشریعیة والتنظیمیة في مجال العمران  .1

  .السهر على جمال المدن والتجمعات و الأحیاء السكنیة  .2

 .منع كل أشكال البناء الفوضوي .3

 .العقاریة  السهر على احترام الأحكام المتعلقة بالاحتیاطات .4

 .تبلیغ السلطات المختصة عن كل أشكال البناء الفوضوي .5

فیما یخص البنایات و فتح  السهر على احترام الأحكام المتعلقة بالملصقات المنصوص علیها .6

 الورشات

للأراضي و الطریق العمومي، أو تحویل  محاربة كل أشكال البنایات الفوضویة و الاحتلال اللاشرعي .7

 .الاعذارات للمخالفین السكني أو التجاري و تقدیم العقار ذو الاستعمال
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  : مهام شرطة العمران وحمایة البیئة في مجال البیئة  3- 5- 4

  :تقصي المخالفات المتعلقة بــ 

 .للسلطات المحلیة بهذا الشأن إزالة النفایات واحالة المخالفین للجهات المختصة مع تحریر تقاریر  .1

 .حمایة السواحل ومحیطها الطبیعي .2

حمایة الصحة والنظافة العامتین كشروط عرض الأغذیة للاستهلاك ، نظافة المحلات التجاریة ،  .3

 الخ ...شروط ممارسة التجارة ،  الذبح خارج المذابح ، استغلال الأرصفة  

ایات في مصادر المیاه ، استغلال المیاه الملوثة في سقي المحافظة على المیاه وعدم تلویثها كرمي النف .4

 .المزروعات 

 .حمایة الثروة الغابیة ومحاربة إتلافها كقطع الأشجار واستغلال المنتوجات الغابیة بدون رخصة  .5

 حمایة المساحات الخضراء وترقیتها والمحافظة علیها  .6

ة بمد ید المساعدة لمختلف المصالح بالإضافة لما سلف تقوم مصالح شرطة العمران وحمایة البیئ

كمصالح مراقبة الجودة وقمع الغش ، البلدیة و الهیئات المحلیة  لتنفیذ القرارات الصادرة عن مختلف  

الهیئات المحلیة كقرارات الهدم ، كازالة الاسیجة والمظلات و نزع البیوت القصدیریة وغیرها وذلك خدمة 

اریر عن مختلف الملاحظات المسجلة في المیدان والتي تمس بأي كما تقوم بتحریر تق. للصالح العام 

 .عنصر یدخل ضمن مهامها وإرسالها إلى الجهات المختصة 
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 .السیطرة على المیدان بالدوریات و عملیات المراقبة .8

 . مع الشركاء الفاعلین في المیدان و إعلامیة لصالح المواطنین بالتنسیق تحسیسیةتنظیم حملات  .9

:شرطة العمران في تسییر الأجزاء المشتركة دور 3- 4-4  

تلعب شرطة العمران الدور الأساسي في مراقبة المخالفات العمرانیة والتي تصدر من طرف القاطنین    

.حیث تحرص على تطبیق القوانین المتعلقة بحمایة البیئة والعمران, بالبلدیة التابعة لها  

متعلقة بالعمران وهي ترسانة من القوانین التي شرعها المشرع مهامها من القوانین التستمد شرطة العمران 

:لضمان الحمایة القانونیة للمباني والمنشآت من بین بعض القوانین نجد  

المؤرخ في  05- 04المعدل و المتمم بالقانون01/12/1990المؤرخ في  29ـ90: القانون. 

. المتعلق بالتهیئة و التعمیر 14/08/2004  

.المحدد لقواعد مطابقة البنایات وإتمام انجازها  2008/ 20/07المؤرخ في  15ـ08ـ القانون   

.المتعلق بالتهیئة العمرانیة  27/01/1987المؤرخ في  03ـ87ـ القانون   

المتضمن ضبط كیفیة استغلال الأراضي الفلاحیة التابعة  08/12/1987المؤرخ في  19ـ87ـ القانون

.جین وواجباتهمللأملاك الوطنیة و تحدید حقوق المنت  

.المتضمن التوجیه العقاري المعدل و المتمم 18/11/1990المؤرخ في  25ـ90ـ القانون   

.المتضمن قانون الأملاك الوطنیة المعدل و المتمم 01/12/1990المؤرخ في  30ـ90ـ القانون   

.العامةالمحدد لقواعد نزع الملكیة من اجل المنفعة  27/04/1991المؤرخ في  11ـ91:ـ القانون  
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وفي ذات القوانین صرح المشرع بالعقوبات التي تسن على المخالفین حیث تلعب شرطة العمران دور     

ومن تم تحویل المخالف للسلطة , التصریح بها, وذلك عن طریق معاینة المخالفة, السلطة التنفیذیة

.القضائیة التي تسن العقوبة اللازمة  

لتي تمس الأجزاء المشتركة و معالجتهابعض مخالفات العمران ا): 2(جدول  

 الجزء المشترك  نوع المخالفة  الایطار القانوني  الإجراءات المتخذة

غرامة 

) 300000الى3000(

أو الحبس في حالة 

.الرجوع للمخالفة  

القانون 04-05 المؤرخ 

 في 2004/08/14 

04مكرر  76المادة   

انجاز أشغال بناء بدون 

 رخصة  

الواجهاتالتدخل على   

من ذات  35المادة 

 6الحبس :القانون

غرامة مالیة +أشهر

 50000من(

)دج 100000الى  

من القانون  14المادة

المتعلق  06/07

 بالمساحات الخضراء

تغییر في تخصیص 

المساحات الخضراء 

ونمط الشغل لجزء من 

 مساحة معینة

تخصیص مساحة 

 خضراء

لم یرد تحدید ولكن 

العقوبة حسب حجم 

لفةالمخا  

من القانون  68المادة 

المتعلق  29- 90

.بالتهیئة والتعمیر  

تهدیم الجدران الحاملة  أشغال هدم دون رخصة  

معالجة الطالب        + ب.ح.ع.ش.م.د:المصدر  
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والعقوبة , یبین الجدول أن معظم التجاوزات التي تمس العمران هي من اختصاص شرطة العمران   

یتم إجراء محضر سماع أقوال للمخالف یتم فیه استجواب المخالف لیدلي بأقواله  مربوطة بحجم المخالفة

قبل الاستماع لأقوال المعني ,من طرف ضابط الشرطة القضائیة أیضاثم یقوم بالتوقیع علیها وتوقع   

ق بالمخالفة یتم التحري عنه لدى المصالح المسؤولة والنظر في سجله في حالة ما إذا كان الشخص مسبو 

.أو لدیه مخالفات سابقا, ائیاقض  

 90/29وحسب القانون , یتم إحصاء هذه الأخیرة عن طریق الدوریات الدائمة في المناطق السكنیة   

المتعلق بالتهیئة والتعمیر فان كل المسیرین مطالبین بالمراقبة الدوریة وقد جاء ذكرهم في هذا القانون على 

:هذا النحو  

عبي البلديالوالي ورئیس المجلس الش -1  

مفتشو التعمیر أعوان البلدیة المكلفین بالتعمیر , شرطة العمران( الأعوان المحلفین المطالبین بالمراقبة  -2

أمام رئیس المحكمة المؤهلون الیمین  موظفي إدارة التعمیر والهندسة المعماریة یؤدي الموظفون,

  .أعمالهمویحق لهم حسب ذات القانون اللجوء للسلطة القضائیة في حال اعتراض  )المختصة

.)جمعیة الملاك الشركاء(الجمعیات المشكلة بصفة قانونیة من بینهم  -3  
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  :مظاهر تدهور الأجزاء المشتركة - 5

لغیاب الرقابة تتضح هذه المظاهر في كل عنصر من عناصر الأجزاء المشتركة كنتیجة حتمیة      

جاء ذكره في القوانین التي  بالإضافة إلى عدم تطبیق ما, والمسؤولین وتهاونهم في القیام بواجباتهم 

  :ومن أهم مظاهر التدهور, تخص الملكیة المشتركة

 هذه الأخیرة ..) الثلوج, حرارة ,الأمطار( تشوه الواجهات وتشققها نتیجة لتأثیر العوامل المناخیة

بیر في تشویه المظهر الجمالي للبنایة والذي ینعكس عل صورة الحي ومن ثم تساهم بشكل ك

 .المدینة

  ما  ,للشربعدم القیام بالإصلاح الدوري للشبكات خاصة شبكة الصرف الصحي والماء الصالح

 .الكریهةالروائح  ,الضارةیتسبب في انتشار الحشرات 

 وتعلیق الأثاث أو الغسیل علیها, استخدام الشرفات والنوافذ كمساحات للاستعمال الشخصي. 

 الصدأ الذي یصیب الأنابیب والقنوات جراء تسرب المیاه من القنوات. 

 وعدم تحدید مواقف السیارات الخاصة بكل حي , عدم تهیئة المساحات المخصصة للعب الأطفال

 .مما یجعلها مهملة وغیر مستعملة من طرف السكان

  الأمر , دة بالعمارة للاستعمال الأرصفة لعرض منتوجاتهماتجاه معظم الشاغلین للمحلات الموجو

  .بالإضافة إلى عدم التوزیع العقلاني للأنشطة التجاریة, الذي یؤدي لعدم السماح للمارة بالعبور

 والأبهاء لوضع الحاجیات علیها ما یقلص في حق المالكین الشركاء في , استخدام السلالم

 )1( .استخدامها

 

                                                           
 (1) D.Mili Mohamed, thèse doctorat « spécificités socio-spatiales du paradigme de logement social transformé 

en copropriété, cas de la ville de Msila » 2018,p211-233. 
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  :خلاصة الفصل

أن جانب التسییر مرتبط كل , ما استخلصناه من الدراسة النظریة حول عملیة تسییر الأجزاء المشتركة    

وان تغیر , الربط بجملة من القوانین التي تسن قواعد وأنظمة من شانها أن تحدد لكل مهامه ووظائفه

لمحیط العمراني یكون فالحفاظ على ا, المهام والوظائف لا یؤثر على الهدف الأساسي وراء كل عملیة

ما ینتج , بتضافر جهود جمیع المتدخلین الذین یملكون باسم القانون السلطة في إدارة الأجزاء المشتركة

 .عنه في الأخیر ضمان لحقوق الشركاء في الملك
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:مقدمة  

على احد الأحیاء  حلیلیةتركة  سنقوم بإجراء دراسة تلتسلیط الضوء على موضوع تسییر الأجزاء المش   

 من خلال هذه الدراسة سنتطرق إلى, الكبرى هذا الحي المتواجد في بلدیة تبسبست التابعة لمقاطعة تقرت

.أهمیة مجال الدراسة والعناصر التي نحتاج إلیها لإطراء موضوع الدراسة    

بحیث نهدف في هذا الفصل إلى إبراز الخصائص الممیزة للحي المدروس وأهمیته بالنسبة للمجال    

.قاط السوداء للحي التي تعیق عملیة رقیهالمحیط بالحي واستخلاص الن  
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:الكبرى تقرت مقاطعةالموقع الجغرافي والإداري ل -1  

" تقع مدینة تقرت شمال الجنوب الشرقي للوطن، في منخفض تتلاقى فیه أودیة صحراویة تحتیة وهي وادي

المنحدر من قمة الهقار و وادي" ایغرغر هامی "  و تعتبر تقرت من .المنحدر من أعالي عین صالح ،  " 

أهم أقطاب وادي ریغ الممتد من رأس الواد شط ملغیغ شمالا إلى سیدي بوحنیة الموجود في قریة قوق 

.بتماسین   

1967،وكانت تضم سیدي سلیمان ،المقارین  وتعد من أقدم المدن الجزائریة، أصبحت دائرة منذ سنة  

.  الزاویة العابدیة ، النزلة ، تبسبست و تقرت: الیا تضم أربع بلدیات و هيتماسین ، بلدة عمر أما ح

یحدها من الشمال بلدیة المقارین ویحدها من الجنوب بلدیة تماسین ومن الشرق بلدیة منقر ومن الغرب 

.بلدیة العالیة  

وطني رقمتتموضع عند نقطة التقاء الطریق ال 03الرابط بین بسكرة شمالا و حاسي مسعود جنوبا ،  

الرابط بین تقرت )ب1(الرابط بین تقرت و ولایة الوادي شرقا و الطریق الوطني  16والطریق الوطني رقم 

.و مسعد غربا  
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شرقا و تبعد عن ° 32و ° 4شمالا و خطي طول ° 43و °32تقع تقرت  فلكیا بین  دائرتي عرض 

                                        :الولایات التالیة بـ

.كلم   160 عن عاصمة الولایة ورقلة ب   

 عن الجزائر العاصمة بـ 620 .كلم 

  عن قسنطینة ب450                                         كلم

  بسكرة ب عن 220                                                                                كلم

أي  2كلم404وتستحوذ على مساحة قدرها  0.25% 2كلم 132230من مساحة ولایة ورقلة المقدرة   

    .موقع مقاطعة تقرت الكبرى): 01(صورة

 

 

 

 

 

 

 

2013ت لمقاطعة تقرت. ت.م :المصدر                                                  
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:بلدیات متلاحمة تشكل التجمع العمراني الرئیسي و هي یضم النسیج العمراني للمدینة أربع   

 بلدیة تقرت 

 بلدیة النزلة 

 بلدیة تبسبست  

 بلدیة الزاویة العابدیة  

لبلدیة النزلة و الذي یقع في الجزء  إداریاو تضم تجمع عمراني ثانوي وحید و هو حي سیدي مهدي التابع 

.الجنوبي الشرقي للتجمع العمراني الرئیسي  

المخطط التوجیهي للتهیئة والتعمیر لمقاطعة تقرت الكبرى): 02(صورة    

   2018واد ریغ.الدراسات المتعدد الاختصاصات.م:المصدر                               

 

 بلدیة تقرت
 بلدیة النزلة

 بلدیة الزاویة العابدیة بلدیة تبسبست
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           :تضاریس وطبوغرافیة المنطقة  2 - 1

للتضاریس تأثیر كبیر على المباني والمنشآت العمرانیة باعتبارها المحدد الرئیسي لاتجاه التعمیر ،     

حیث نمیز ,فالانبساط والتضرس یلعبان الدور الأساسي في تجانس النسیج العمراني وتحدید شكله العام

:بمجال الدراسة ما یلي   

م و  80و  60نوبي من المدینة و تتمیز بارتفاع  یتراوح بین تتمركز في الجزء الج: المنخفضات    

 %. 2إلى  0انحدار من 

و  100و تتموقع في الجزء الشمالي و الغربي ، تتمیز بارتفاعات تتراوح بین : المرتفعات الصخریة     

  %. 4 – 2م و بانحدار محصور بین  160

 20 بین ارتفاعها یتراوح الشرقي القسم في ة تقعالإجمالی المساحة من أكبر مساحة و تغطي: العروق     

 السطح على و مكشوفة منبسطة مساحات أیضا كما تعتبر %  2و  0تتمیز بانحدار ما بین  و م 80 و

 .طینیة رملیة بتشكیلات مغطاة كلسیة و جبسیة تكوینات ذات

 وشبه الجافة المناطقفي  منتشرة التصریف عدیمة بحیرات في الشطوط تتمثل: الشطوط و السبخات     

 على تحتوي و بالنزلة مرجاجة كبحیرة في تقرت منتشرة هي القلیلة الأمطار میاه على تتغذى حیث الجافة

   . السنة طوال المیاه
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بینما السبخات هي تلك البحیرات و المستنقعات التي جفت میاهها واستغلت میاهها في استصلاح 

الأراضي و غرس النخیل كسبخة الزاویة العابدیة إذ تعد مناطق غیر صالحة للتوسع العمراني كما تحتوي 

  . على أملاح جوفیة صاعدة لدى من الأفضل استغلال المناطق في الزراعة

2013 ت لقاطعة تقرت الكبرى

مناخ المنطقة هو المناخ الصحراوي القاري فهو بارد في فصل الشتاء و حار في فصل الصیف و 

.ینتابه شیئ من ثقل الجو الذي یؤثر على النشاط و الحیویة خصوصا في بدایة فصل الصیف

ة مرتفعة ، وذلك ابتداء من شهر ماي حتى شهر سبتمبر، حیث 

.كمتوسط بشهر جویلیة ° 36.4

.............................................................ي

بینما السبخات هي تلك البحیرات و المستنقعات التي جفت میاهها واستغلت میاهها في استصلاح 

الأراضي و غرس النخیل كسبخة الزاویة العابدیة إذ تعد مناطق غیر صالحة للتوسع العمراني كما تحتوي 

على أملاح جوفیة صاعدة لدى من الأفضل استغلال المناطق في الزراعة

 مدینة تقرتطبوغرافیة 

 

 

       

 

ت لقاطعة تقرت الكبرى.ت . م:المصدر    

مناخ المنطقة هو المناخ الصحراوي القاري فهو بارد في فصل الشتاء و حار في فصل الصیف و 

ینتابه شیئ من ثقل الجو الذي یؤثر على النشاط و الحیویة خصوصا في بدایة فصل الصیف

ة مرتفعة ، وذلك ابتداء من شهر ماي حتى شهر سبتمبر، حیث تمتاز مدینة تقرت بدرجة حرار 

36.4كأقصى درجة  و ° 43.8إلى  تصل درجة الحرارة القصوى
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بینما السبخات هي تلك البحیرات و المستنقعات التي جفت میاهها واستغلت میاهها في استصلاح     

الأراضي و غرس النخیل كسبخة الزاویة العابدیة إذ تعد مناطق غیر صالحة للتوسع العمراني كما تحتوي 

على أملاح جوفیة صاعدة لدى من الأفضل استغلال المناطق في الزراعة

طبوغرافیة  ):1(الخریطة

 

  

 

 

  

  :المناخ 3- 1

مناخ المنطقة هو المناخ الصحراوي القاري فهو بارد في فصل الشتاء و حار في فصل الصیف و    

 ینتابه شیئ من ثقل الجو الذي یؤثر على النشاط و الحیویة خصوصا في بدایة فصل الصیف

تمتاز مدینة تقرت بدرجة حرار إذ      

 تصل درجة الحرارة القصوى
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إن الإقلیم لا یستفید كثیرا من میاه الأمطار الساقطة لأنها غالبا ما 

تضیع في الرمال أو في شقوق الأرض أو تصب في بحیرة ملغیغ و مع هذا فإن الأمطار تسقط بصفة 

:كما یلي

الاستهلاك المجالي لموقع مجال الدراسة) 2:(

                                                                                 

2013ت .ت.ت.م المصدر تقریر  

 

.............................................................ي

إن الإقلیم لا یستفید كثیرا من میاه الأمطار الساقطة لأنها غالبا ما , بالنسبة للتساقط فهو نادر

تضیع في الرمال أو في شقوق الأرض أو تصب في بحیرة ملغیغ و مع هذا فإن الأمطار تسقط بصفة 

.غیر منتظمة و بكمیات قلیلة نسبیا

:الدراسة السكانیة

كما یلي 2018ات الأربع وفق إحصائیات بلغ عدد سكان البلدی

 كم/ن 49706

مك/ن 66147

:(شكل                                   كم/ن 41059

كم /ن 26095بلدیة الزاویة العابدیة 

الأكبر من حیث عدد السكانوبهذا تعد بلدیة النزلة 
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بالنسبة للتساقط فهو نادر أما   

تضیع في الرمال أو في شقوق الأرض أو تصب في بحیرة ملغیغ و مع هذا فإن الأمطار تسقط بصفة 

 غیر منتظمة و بكمیات قلیلة نسبیا

الدراسة السكانیة 4- 1  

بلغ عدد سكان البلدی      

49706بلدیة تقرت    

66147بلدیة النزلة    

41059بلدیة تبسبست   

بلدیة الزاویة العابدیة    

وبهذا تعد بلدیة النزلة      
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:مسكن ببلدیة تبسبست 120الدراسة التحلیلیة لحي  - 2  

:نظرة عامة حول بلدیة تبسبست 1- 2  

. أنشئت إثر التقسیم الإداري لسنة 21بلدیة تبسبست هي البلدیة الواحد و العشرین من بلدیات الولایة     

. ² كلم   26.81 و هي تتربع على مساحة تقدر بـ1984  

:الإداريالموقع الجغرافي و  2- 2  

ریغ حیث ، و تعتبر من مناطق وادي ) مركز الولایة ( بلدیة تبسبست تقع في شمال مدینة ورقلة      

:یهتم سكانها بزراعة النخیل و إنتاج التمور ، و یحدها إداریا  

بلدیة الزاویة العابدیة: من الناحیة الشمالیـة  -   

بلدیة النزلــــــــــــــة: من الناحیة الجنوبیة  -   

بلدیة النقـــر التابعة لدائرة الطیبات : من الناحیة الشرقیة   -   

یة تقـــــــــــــــرتبلد: بیة  من الناحیة الغر  -   

توضح موقع بلدیة تبسبست بالنسبة لما جاورها): 3(صورة  

 

 

 

 

 

 

 

                 

      2017 2أ بني اسود.ش.المصدر م                                     
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  16باتجاه الطریق الوطني رقم  افریل24

الذي یربط مدینة تقرت بوادي 16أفریل المتصل بالطریق الوطني رقم 

مسكن  120عبارة عن سكنات جماعیة اجتماعیة  مكون من 

موقع مجال الدراسة بالنسبة للمدینة ومخطط شغل الأرض

 2017الطالب معالجة+ أ.ش

 

 

 

.............................................................ي

:مسكن 120 )الأمیر عبد القادر( موقع حي

24جنوب الطریق یقع في الجنوب الشرقي لبلدیة تبسبست و 

:هیحدي الذي یربط مدینة تقرت بالواد

أفریل المتصل بالطریق الوطني رقم  24طریق  :من الناحیة الشمالیة

وادي ریغ  و قناةغابات النخیل  :من الناحیة الشرقیة

السوق+ د قصر بني أسو : من الناحیة الغربیة

حي بني اسود: من الناحیة الجنوبیة

عبارة عن سكنات جماعیة اجتماعیة  مكون من  هوهكتار و 14 :تقدر مساحة الحي 

.بنایة 

موقع مجال الدراسة بالنسبة للمدینة ومخطط شغل الأرض): 4(صورة   

ش.م تقریر :المصدر                                      

الأرض بني  مخطط شغل

2اسود 
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موقع حي 3- 2  

یقع في الجنوب الشرقي لبلدیة تبسبست و      

 الذي یربط مدینة تقرت بالواد

 من الناحیة الشمالیة

 من الناحیة الشرقیة

 من الناحیة الغربیة

 من الناحیة الجنوبیة

تقدر مساحة الحي     

  12موزعة في 

 

 

مخطط شغل

 اسود 

حي الأمیر عبد القادر 

)مسكن 120(  



الدراسة التحلیلیة لموقع مجال الدراسة.............................................................يالفصل الثان  

 

 50 

: الكثافة السكانیة 3- 2  

 667.1 ویبلغ عدد السكان حوالي هكتار/مسكن 47.65مسكن  120حي  في  تبلغ الكثافة السكانیة    

.هكتار 14ساكن وتقدر المساحة الإجمالیة للحي ب   

:الشبكة العمرانیة 4- 2  

   .فهي ذات النمط الشطرنجيبالنسبة لنوع الشبكة  أما, النسیج العمراني لهذا الحي منتظم     

الذي یربط  16افریل الموصول بالطریق الوطني  24شارع (یمر بهذا حي طریقین رئیسین : الطرقات    

عبد القادر  الأمیروشارع عبان رمضان الفاصل بین حي , مدینة تقرت بالواد من الناحیة الشمالیة للحي

كما یصلان الحي , یربطان الحي بمركز المدینة  وهما )وحي بني اسود الذي یمتاز بنمط السكن الفردي

.ل جیدوحالتهما جیدة كما أنهما مجهزان بشك, بالبلدیات الأربع المجاورة  

.بشكل كبیر هترئةومتعاني من التدهور الشدید  إذالطرق داخل الحي فهي في وضعیة كارثیة  أما  
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                            معالجة الطالب+ أ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

افریل 24شارع ):5(صورة  

2019التقاط الطالب: المصدر  

.............................................................ي

مسكن 120یوضح شبكة الطرق في حي ): 

أ.ش.م:المصدر  

 الثالثیة توضح وضعیة الطرق

2019التقاط الطالب: المصدر  
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): 1(مخطط         

توضح وضعیة الطرق): 6(صورة   
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):الإطار المبني(الحالة الفیزیائیة للمباني 5- 2  

ارة عن مجموعة من وهو عب, السكن الاجتماعي الایجاريالحي عبارة عن حي جماعي من نمط     

:على هذا الشكل موزعة) البنایات  R+2, R+3 (من نوع    

).مسكن 120(معطیات حول حي الأمیر عبد القادر): 1(جدول  

 عدد المساكن اسم البنایة الحي
حسب عدد 
 الغرف

 عدد الطوابق عدد الغرف

120 logts R/Z 
tebesbest 

B1 3/2 F3,F5 R+2 

120 logts R/Z 
tebesbest 

C1 2,4,1 F3,F4,F5 R+2 

120 logts R/Z 
tebesbest 

D1 1,1,4 F3,F4,F5 R+2 

120 logts R/Z 
tebesbest 

E1 1, 6 F3,F4 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

F1 4 F3 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

G1 2,7 F3,F4 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

H1 6,4 F3,F5 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

K1 2,2 F3,F4 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

L1 6,3 F3,F5 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

M1 2, 8 F3,F4 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

N1 5, 3 F3,F5 R+3 

120 logts R/Z 
tebesbest 

O1 2,6 F3,F5 R+3 

      ولایة ورقلة,ع تقرت.ت.ت.المصدر د
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تدخل السكان علیها مما جعلها في  

.وتصدعهاهشاشة الجدران 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الحالة ): 7(صورة 

حي الالفیزیائیة للمباني ب

مسكن 120  
 بالحي تدهور الجدران وتصدعها 

2019التقاط الطالب: المصدر  

2019التقاط الطالب: المصدر

 الطالبمعالجة 

تشوه الجدران جراء تسرب المیاه 

المستعملة

.............................................................ي

 إلى إضافة,حالة المباني متدهورة نظرا لغیاب عملیات التهیئة 

هشاشة الجدران  إلى أدىوكذلك مشكل تسرب المیاه 

ح الاطار المبني و حالة البنایاتیوض

تدهور الجدران وتصدعها ):10(صورة

2019التقاط الطالب

 المصدر

معالجة + أ.ش.م: المصدر  

تشوه الجدران جراء تسرب المیاه ):9(صورة

 المستعملة

يالفصل الثان  
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حالة المباني متدهورة نظرا لغیاب عملیات التهیئة     

وكذلك مشكل تسرب المیاه ,حالة مزریة   

یوض): 02(مخطط  

قدم البنایات ): 8(صورة

 وتشوهها بالحي

التقاط الطالب: المصدر  
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بهذا الجانب لتحسین المنظر  الاهتمام

وعدم وجود , جل المساحات الخضراء عاریة وبالإضافة إلى غیاب ساحات اللعب

, مواقف السیارات, مساحات اللعب, 

                                 معالجة الطالب

 

 

 

وضعیة المناطق ): 10(صورة

 الشاغرة

2019 التقاط الطالب: المصدر  

.............................................................ي

:طار غیر المبني

الاهتمامالمساحات الخضراء داخل الحي لذا یجب  انعدام

جل المساحات الخضراء عاریة وبالإضافة إلى غیاب ساحات اللعب, الجمالي بالمنطقة

:أماكن للتسلیة أو فضاءات خضراء كما هو مبین في الصور

, الخضراء المساحات ,وتعد المساحات الشاغرة كل من الطرق

.الأرصفة, الفضاءات غیر المستغلة

          المناطق الشاغرة والمساحات الخضراء في الحي

معالجة الطالب+ أ.ش.م: المصدر  
اجتھادات السكان 

في تخصیص المساحات 

2019 التقاط الطالب
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طار غیر المبنيالإ 6- 2  

انعدامنلاحظ      

الجمالي بالمنطقة

 أماكن للتسلیة أو فضاءات خضراء كما هو مبین في الصور

وتعد المساحات الشاغرة كل من الطرق    

 الفضاءات غیر المستغلة

المناطق الشاغرة والمساحات الخضراء في الحي):3(مخطط  

 

اجتھادات السكان ): 11(صورة

في تخصیص المساحات 

التقاط الطالب: المصدر  
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حتوي الحي على مجموعة من المرافق والتجهیزات المهمة والتي تجعل موقعه یكسب أهمیة بالنسبة 

الملعب , المرافق المهمة مثال مقر بلدیة تبسبست 

:كما هو موضح في المخطط

المرافق والتجهیزات الموجودة بالحي

 

 

 

خزان مائي): 12(صورة  

ملعب ): 14(صورة  

معالجة + أ.ش

2019التقاط الطالب: المصدر  

2019التقاط الطالب: المصدر  

2019

.............................................................ي

:والتجهیزاتالمرافق 

حتوي الحي على مجموعة من المرافق والتجهیزات المهمة والتي تجعل موقعه یكسب أهمیة بالنسبة 

المرافق المهمة مثال مقر بلدیة تبسبست كما انه محاط بمجموعة من , للمحیط الموجود به

كما هو موضح في المخطط, الجواري البلدي وغیرها من المرافق المهیكلة

المرافق والتجهیزات الموجودة بالحي): 4(مخطط  

شركة الدراسات ): 15(صورة

 

ابتدائیة بوغرارة محمد 

ش.م: المصدر

2019 التقاط الطالب: المصدر 2019التقاط الطالب 
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المرافق  2-7  

حتوي الحي على مجموعة من المرافق والتجهیزات المهمة والتي تجعل موقعه یكسب أهمیة بالنسبة ی    

للمحیط الموجود به

 الجواري البلدي وغیرها من المرافق المهیكلة

محطة ): 13(صورة

 خدمات

ابتدائیة بوغرارة محمد ):16(صورة

 الصالح

2019التقاط الطالب: المصدر  

التقاط الطالب: المصدر  
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:إن مختلف العوائق و الارتفاقات الموجودة على مستوى مجال الدراسة تتمثل فیما یلي

بالإضــــــــــافة إلــــــــــى قنــــــــــاة  غابــــــــــات النخیــــــــــل التــــــــــي تقــــــــــع فــــــــــي الجهــــــــــة الشــــــــــرقیة مــــــــــن محــــــــــیط الدراســــــــــة

متــــــــر وذلــــــــك للحــــــــد مــــــــن  35وادي ریــــــــغ التــــــــي تمــــــــر عبــــــــر هــــــــذه الغابــــــــات ویقــــــــدر الارتفــــــــاق حــــــــوالي 

ویقدر الارتفاق بالنسبة , فریل الرابط بین تقرت والوادي

)مسكن 120

معالجة الطالب+ أ .ش.م: المصدر  

.............................................................ي

:والارتفاقاتالعوائق 

إن مختلف العوائق و الارتفاقات الموجودة على مستوى مجال الدراسة تتمثل فیما یلي

غابــــــــــات النخیــــــــــل التــــــــــي تقــــــــــع فــــــــــي الجهــــــــــة الشــــــــــرقیة مــــــــــن محــــــــــیط الدراســــــــــة

وادي ریــــــــغ التــــــــي تمــــــــر عبــــــــر هــــــــذه الغابــــــــات ویقــــــــدر الارتفــــــــاق حــــــــوالي 

  .التوسع السكاني  نحو الأراضي الزراعیة

فریل الرابط بین تقرت والواديا 24العائق الثاني فهو الطریق الرئیسي 

 .متر 75لهذا الطریق ب 

120(العوائق بموقع مجال الدراسة ):  5(مخطط  

2017 2أ بني اسود .

غابات النخیل

20172

قناة وادي ریغ ): 

يالفصل الثان  
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العوائق  2-8  

إن مختلف العوائق و الارتفاقات الموجودة على مستوى مجال الدراسة تتمثل فیما یلي      

غابــــــــــات النخیــــــــــل التــــــــــي تقــــــــــع فــــــــــي الجهــــــــــة الشــــــــــرقیة مــــــــــن محــــــــــیط الدراســــــــــة

وادي ریــــــــغ التــــــــي تمــــــــر عبــــــــر هــــــــذه الغابــــــــات ویقــــــــدر الارتفــــــــاق حــــــــوالي 

التوسع السكاني  نحو الأراضي الزراعیة

العائق الثاني فهو الطریق الرئیسي  أما

 لهذا الطریق ب 

.ش.المصدر م     

غابات النخیل): 17(صورة  

2 أ بني اسود .ش.المصدر م  

): 18(صورة
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:نتائج الدراسة التحلیلیة -3  

من خلال الدراسة التحلیلیة لموقع مجال الدراسة أحصینا العدید من النقاط الایجابیة والعدید من    

.السلبیات المتمثلة في النقائص التي تعیق تطور الحي ورقیه  

:ایجابیات مجال الدراسة 1- 3  

تمر  إذ, ةوهو مقابل دار البلدیة ویتمیز بموقع مهم في المدین,الحي موجود في بلدیة تبسبست   -  

, ل الواصل بین مدینتي تقرت والوادي والذي یسمح بفك العزلةافری 24محاور مهیكلة أهمها الطریق 

.وكذلك الشوارع المهیكلة مثل شارع عبان رمضان  

ما یسهل عملیة التوغل داخل الحي والاستفادة , الشبكة العمرانیة عبارة عن شبكة تعامدیة منتظمة    - 

.من خدماته  

   .الحي مزود بمجموعة من المرافق التي تجعله مستقطب من الجهات الأخرى    - 

وجود الحي بالقرب من منطقة أثریة قدیمة وهي قصر بني اسود القدیم هو مكسب للحي وعامل جذب    - 

.له  
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:سلبیات مجال الدراسة 2- 3  

  ,المجال إلى ساحات و أماكن للعب وافتقار,لمظاهر التهیئة الخارجیةافتقار الحي  -

  .التجهیزات غیر معالجة معماریا ولا تعطي مظهرا للحي ولا تكسبه القیمة اللازمة -

ولا تعطیـــــــــــــه , وتشـــــــــــــوهها مـــــــــــــا یعكـــــــــــــس الصـــــــــــــورة الســـــــــــــلبیة للحـــــــــــــي, قـــــــــــــدم الواجهـــــــــــــات ورداءتهـــــــــــــا -

  .القیمة الجمالیة اللازمة

ــــــــــــزات - ــــــــــــع التجهی ــــــــــــر مــــــــــــن جمی ــــــــــــلازم مــــــــــــن , الحــــــــــــي فقی ــــــــــــث ال ــــــــــــارة والتأثی أمــــــــــــاكن , أعمــــــــــــدة الإن

  .مكبات النفایات وغیره من الضرورات, مواقف السیارات, الجلوس

  .كالمحلات وغیره إلا ما اجتهد فیه السكان بأنفسهم, افتقار الحي للخدمات العامة -

 ,افتقار المنطقة عموما والحي بصفة خاصة  للمرافق الثقافیة - 

  ربات في شبكة الصرف الصحينقص التمویل بالمیاه الصالحة للشرب و تس - 

حقوق جمیع المالكین تضمن تطبیق قوانین التي عدم المشتركة مع  الأجزاء وإهمالقدم البنایات  - 

  .بالإضافة إلى غیاب الرقابة في عملیات التأجیر والبیع للمباني ,الشركاء في الحي
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:خلاصة الفصل  

بعد الدراسة التحلیلیة لموقع مجال الدراسة واخذ بعین الاعتبار كل مكونات المجال من عناصر      

استخلصنا أن الحي یقع في مكان استراتیجي إلا انه یعاني من , فیزیائیة وعمرانیة وحتى المعماریة 

ة من الطرق المهیكلة خاصة وان الحي محاط بشبك, الإهمال وبحاجة لعملیات التدخل وإعادة الاعتبار له 

.ویمتلك مجموعة من المرافق التي تزید من قیمته, للحي   
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:مقدمة  

, مسكن أو حي الأمیر عبد القادر  التابع للمقاطعة الإداریة تقرت الكبرى 120بعد التعریف بحي       

وجب الآن التطرق للأجزاء المشتركة الموجودة بهذا الحي و متابعة عملیة التسییر التي مرت علیها منذ 

المتعلق بالملكیة  83/666توزیع أول سكنات بهذا الحي تزامنا و صدور القانون المدني المرسوم 

مسكن للوقوف على الخلل  630مع إجراء عملیة المقارنة مع حي , المشتركة وتسییر العمارات الجماعیة 

.في عملیة التسییر  
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:مسكن 120الأجزاء المشتركة الأصلیة بحي -1  

:الأرض 1-1  

العمومیة التابعة  للأملاك )مسكن 120(الأمیر عبد القادر تعود ملكیة الأرضیة التي یتوضع علیها حي   

أما الأرضیة فهي عموما تتمیز بالانبساط وهي صالحة للبناء ومناسبة لتشیید بنایات , تبسبست  لبلدیة

وكل ما هو تابع للأرضیة من فراغات أو مساحات مشتركة فهو یعد جزاء , جماعیة من طابقین فما أكثر

.مشتركا بقوة القانون  

 1- 2 هیكل العقار والأساسات والجدران الحاملة له والأقبیة مهما كان عمقها:

تمثل الأساسات هیكل العقارات الثوابت التي ینشا علیها أي بناء وهي غیر مرئیة ویمكن الحكم على     

وعموما البنایات في هذا الحي لازالت في حالة جیدة وغیر مهددة , حالتها من خلال ملاحظة البنایات

.دعة ومن ثم فان الأساسات بحالة جیدةبالانهیار أو متص  

مسكن فان جدران البنایات  120بعد دراسة المخططات التابعة لمخطط شغل الأرض التابع له حي 

لان هذا ,مدعمة بالأساسات ونمط البناء هو النمط الحدیث وعلیه فانه لا یوجد جدران حاملة في هذا الحي

.لا یتحمل عدد طوابق كبیرالنمط في الأغلب یوجد في البناء التقلیدي و   
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مسكن 120

 

  

 

 

 

 

 

     

 

 

.................................................................................

120الطابق الأول لحي  مخطط نموذج یوضح):6(مخطط  

2أ بني یسود .ش.م: المصدر  

نموذج للطابق الثاني بالحي

  2بني یسود  أ.ش.م: المصدر
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نموذج للطابق الثاني بالحي): 6(مخطط  
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  :واجهة البنایة 3- 1

الریاح وغیرها هذا یؤدي إلى رداءتها , والسیولتتأثر هي الأخرى العوامل الطبیعیة كالأمطار     

.وتشویهها بمرور الزمن بالإضافة إلى تدخلات الإنسان علیها  

ولقد تم , أو النمط كما أنها غیر متجانسة من حیث الألوان, ي هذا الحي جل الواجهات قدیمةعموما ف    

:إدخال تغییرات علیها من طرف السكان تتمثل هذه التغیرات في  

المكیفات, علیق الهوائیاتت -    

,توسیع النوافذ أو غلقها -   

أو إعادة بنائها من جدید,غلق الشرفات -   

.أو إعادة طلائها, زیادة أجزاء للواجهة -   
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تمكنا من إعطاء نسبة للتدخل على الواجهات 

وعلیه فان نسبة التدخل      , 7بنایة مقابل متوسط عدد التدخلات 

قدم الواجهات ورداءتها

2019من التقاط الطالب

.................................................................................

تمكنا من إعطاء نسبة للتدخل على الواجهات , بعد إحصاء جمیع التدخلات على الواجهة في الحي

بنایة مقابل متوسط عدد التدخلات  12باستعمال عدد البنایات في الحي 

.% 58.33على الواجهات في هذا الحي قدرت ب 

قدم الواجهات ورداءتها): 20(صورة                  سكان على الواجهات      

من التقاط الطالب: المصدر                                                               
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بعد إحصاء جمیع التدخلات على الواجهة في الحي    

  باستعمال عدد البنایات في الحي 

 على الواجهات في هذا الحي قدرت ب 

سكان على الواجهات      تدخل ال): 19)(صورة   
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, وضع خزانات المیاه في البنایة وعادة تستغل في

 

 

 

            

                           

 

 

كما تتأثر أكثر من غیرها من الأجزاء 

كما ,صیانة دوریة لها وعلیه فان مظاهر الإهتراء والتدهور بارزة علیها وهذا كنتیجة لعدم وجود

.................................................................................

:السطوح المعدة للاستعمال المشترك

في البنایة وعادة تستغل في قاطنینتستخدم عادة من طرف جمیع ال

. وهي غیر مستغلة بصفة دائمة في هذه الأحیاء

ن الحي ستعمال السطوح من طرف سكا

2019من التقاط الطالب: المصدر  

  : والدهالیز المعدة للاستعمال المشتركالدرج والممرات 

كما تتأثر أكثر من غیرها من الأجزاء , وهي الأهم من حیث الاستغلال والاستعمال

وعلیه فان مظاهر الإهتراء والتدهور بارزة علیها وهذا كنتیجة لعدم وجود
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السطوح المعدة للاستعمال المشترك 4 - 1   

تستخدم عادة من طرف جمیع ال        

وهي غیر مستغلة بصفة دائمة في هذه الأحیاء, الهوائیات وغیرها  

ستعمال السطوح من طرف سكاتوضح ا): 21(صورة  

الدرج والممرات  5- 1

وهي الأهم من حیث الاستغلال والاستعمال        

وعلیه فان مظاهر الإهتراء والتدهور بارزة علیها وهذا كنتیجة لعدم وجود,المشتركة

  :هو موضح 

  



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

  الحالة المتردیة للممرات

    

  

  

  

  2019من التقاط الطالب

أن الملاحظ في هذا الحي غیاب هذه الأخیرة لان البنایات في معظم 

وإنما لنظام رئیس الحي والذي یتم تعیینه من طرف 

.رئیس المجلس الشعبي البلدي والذي یكون له حق اختیاره سواء كان من سكان الحي أو یقطن حیا آخر

.................................................................................

الحالة المتردیة للممرات) 23(الصورة      الممرات وتدهور الدهالیزتوضح تآكل 

من التقاط الطالب: المصدر                                     

  :مساكن الحراس والبوابین

أن الملاحظ في هذا الحي غیاب هذه الأخیرة لان البنایات في معظم  إلا ,المشتركة

وإنما لنظام رئیس الحي والذي یتم تعیینه من طرف , لا تخضع لنظام الحراس والبوابین

رئیس المجلس الشعبي البلدي والذي یكون له حق اختیاره سواء كان من سكان الحي أو یقطن حیا آخر
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توضح تآكل ): 22(الصورة

                                     

مساكن الحراس والبوابین 6- 1

المشتركة تعد من الأجزاء    

لا تخضع لنظام الحراس والبوابین الأحیاء الجماعیة

 رئیس المجلس الشعبي البلدي والذي یكون له حق اختیاره سواء كان من سكان الحي أو یقطن حیا آخر
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, وذلك لعدم وجود صیانة دوریة لها

الصورة تآكل الأبواب والمداخل  وتدهورها                                                

                        

 

                                                            

من التجهیزات لكن بما أن الحي لا 

وكذالك هو الوضع بالنسبة للسرادیب العمارات في هذا الحي لا

 

 

 

 

.................................................................................

:المداخل و السرادیب و المصاعد المعدة لاستعمال المشترك

وذلك لعدم وجود صیانة دوریة لها, بالنسبة للمداخل فهي أیضا في حالة متردیة من التآكل والصدأ

الصورة تآكل الأبواب والمداخل  وتدهورها                                                

 

                         

 

                                                            2019من التقاط الطالب  : المصدر

                                                                      

من التجهیزات لكن بما أن الحي لا  وهي صنف, فهي من الأجزاء المشتركةأما بالنسبة للمصاعد 

وكذالك هو الوضع بالنسبة للسرادیب العمارات في هذا الحي لا, فانه غیر مزود بالمصاعد

.تحتوي عل هذا الجزء المشترك
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67 

المداخل و السرادیب و المصاعد المعدة لاستعمال المشترك 7- 1  

بالنسبة للمداخل فهي أیضا في حالة متردیة من التآكل والصدأ    

:الصور تظهر ذلك  

الصورة تآكل الأبواب والمداخل  وتدهورها                                                 توضح): 24(صورة   

المصدر                       

                                                                       

أما بالنسبة للمصاعد         

+R)فانه غیر مزود بالمصاعد 3( یتجاوز  

 تحتوي عل هذا الجزء المشترك
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المباني  شبكات و قنوات صرف المیاه وأنابیب الماء و الغاز و الكهرباء المؤدیة إلى مجموع

كما أن أجهزة توصیل الغاز والكهرباء 

.والعدادات غیر مؤمنة أو محمیة مما یجعلها تشكل خطر على سكان هذه البنایات

 

     

       

                                                       

  أماكن العدادات بالعمارة غیر محمیة                                                               

.................................................................................

شبكات و قنوات صرف المیاه وأنابیب الماء و الغاز و الكهرباء المؤدیة إلى مجموع

كما أن أجهزة توصیل الغاز والكهرباء , أیضا تعاني من التآكل والصدأفهي بالنسبة لهذه التجهیزات 

والعدادات غیر مؤمنة أو محمیة مما یجعلها تشكل خطر على سكان هذه البنایات

  توضح مختلف الشبكات ودرجة التدهور التي لحقت بها

  )26(صورة)                                    

  2019من التقاط الطالب: المصدر

أماكن العدادات بالعمارة غیر محمیة                                                               

  2019من التقاط الطالب: المصدر
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شبكات و قنوات صرف المیاه وأنابیب الماء و الغاز و الكهرباء المؤدیة إلى مجموع 7- 1

: المعینة  

بالنسبة لهذه التجهیزات     

 والعدادات غیر مؤمنة أو محمیة مما یجعلها تشكل خطر على سكان هذه البنایات

توضح مختلف الشبكات ودرجة التدهور التي لحقت بها

)                                    25(صورة  

أماكن العدادات بالعمارة غیر محمیة                                                               ): 27(صورة          

  

  

  

المصدر                       
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 جمیع مساحات الإفساح والممرات والمحلات الغیر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحده

وضعیة الممرات والمجالات المفتوحة داخل البنایة متدهورة 

المحلات في الحي بعض المحلات الموجودة باجتهاد السكان وهي عموما من نوع محلات التموین بالمواد 

وضعیتها متوسطة تكاد تلبي , 

  وضعیة ممرات داخل البنایة

  

  

  

  

2019 

المداخن ومجاري التهویة ورؤوس المداخن والصنادیق، ومجاري الدخان وقنوات تفریغ النفایات وكذلك 

أما النفایات في ,بالنسبة للتهویة تتم عن طریق الفتحات في العمارة

  .أما المداخن رؤوسها غیر واضحة في الحي

.................................................................................

  :التجهیزات المشتركة

جمیع مساحات الإفساح والممرات والمحلات الغیر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحده

وضعیة الممرات والمجالات المفتوحة داخل البنایة متدهورة ,المشتركة العامةوالغیر المشمولة في الأجزاء 

  .تعاني من الإهمال بالإضافة إلى غیاب عنصر النظافة

المحلات في الحي بعض المحلات الموجودة باجتهاد السكان وهي عموما من نوع محلات التموین بالمواد 

, محلات 5الغذائیة وبعض الأنشطة الأخرى عددها في الحي لا یتعدى 

  . احتیاجات سكان الحي

وضعیة ممرات داخل البنایة):29(صورة     وضعیة المحلات الموجودة بالحي

2019من التقاط الطالب:المصدر

المداخن ومجاري التهویة ورؤوس المداخن والصنادیق، ومجاري الدخان وقنوات تفریغ النفایات وكذلك 

بالنسبة للتهویة تتم عن طریق الفتحات في العمارة,هي غائبة وغیر موجودة

أما المداخن رؤوسها غیر واضحة في الحي, المخصصة للتجمیع
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التجهیزات المشتركة 8- 1

جمیع مساحات الإفساح والممرات والمحلات الغیر المخصصة لاستعمال أحد الشركاء وحده 1- 1-8

والغیر المشمولة في الأجزاء 

تعاني من الإهمال بالإضافة إلى غیاب عنصر النظافة

المحلات في الحي بعض المحلات الموجودة باجتهاد السكان وهي عموما من نوع محلات التموین بالمواد 

الغذائیة وبعض الأنشطة الأخرى عددها في الحي لا یتعدى 

احتیاجات سكان الحي

وضعیة المحلات الموجودة بالحي): 28(صورة2

المداخن ومجاري التهویة ورؤوس المداخن والصنادیق، ومجاري الدخان وقنوات تفریغ النفایات وكذلك  - 

هي غائبة وغیر موجودة,تصنیفهاأجهزة 

المخصصة للتجمیع المكبات
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 قنوات مساقط وصرف المیاه المستعملة، ومصارف المراحیض، والمجاري ومآخذ الهواء والقنوات

هذه الأخیرة تعاني من القدم كما أنها غیر 

لقنوات الخاصة بصرف المیاه المستعملة موجودة في أعلى البنایات لكن تصب بطرق 

بالنسبة لتجهیزات الكهرباء والغاز والماء موضوعة بطریقة غیر منتظمة وقریبة من بعضها البعض كما 

  توضح مساقط وصرف المیاه المستعملة 

  

  

  

  2019من التقاط الطالب

وأجهزة تكییف الهواء المشتركة   

.................................................................................

قنوات مساقط وصرف المیاه المستعملة، ومصارف المراحیض، والمجاري ومآخذ الهواء والقنوات

هذه الأخیرة تعاني من القدم كما أنها غیر , والأعمدة الصاعدة والنازلة الخاصة بالماء والغاز والكهرباء

لقنوات الخاصة بصرف المیاه المستعملة موجودة في أعلى البنایات لكن تصب بطرق 

بالنسبة لتجهیزات الكهرباء والغاز والماء موضوعة بطریقة غیر منتظمة وقریبة من بعضها البعض كما 

توضح مساقط وصرف المیاه المستعملة ): 31(صورة     تقارب شبكات الكهرباء الغاز والماء

من التقاط الطالب: المصدر

التسخین الجماعیة ،هوائي التلفاز و الرادیو الجماعي

  .فهي غیر موجودة 

.................................................................................الفصل الثالث  

70 

قنوات مساقط وصرف المیاه المستعملة، ومصارف المراحیض، والمجاري ومآخذ الهواء والقنوات - 

والأعمدة الصاعدة والنازلة الخاصة بالماء والغاز والكهرباء

لقنوات الخاصة بصرف المیاه المستعملة موجودة في أعلى البنایات لكن تصب بطرق بالنسبة ل, محمیة

  .عشوائیة في الحي

بالنسبة لتجهیزات الكهرباء والغاز والماء موضوعة بطریقة غیر منتظمة وقریبة من بعضها البعض كما 

  :توضح الصور

تقارب شبكات الكهرباء الغاز والماء: )30(صورة 

التسخین الجماعیة ،هوائي التلفاز و الرادیو الجماعيمثل آلة ,وأخرى    

 والتجهیزات الكهربائیة
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:الأجزاء المشتركة التبعیة بالحي -2  

: غیر المعدة أصلا للاستعمال الشخصي الشرفات 1- 2  

هي عبارة مجال تطل علیه جمیع المساكن في البنایة الواحدة بحیث لا یكون مخصص للمسكن     

, الواحد ویعتبر جزءا مشتركا بینهم ولا یحق لمالك الاستفراد به دون الآخر أو استغلاله لغرض التوسعة

.أن لكل مسكن شرفة الخاصة بهمسكن بحیث  120هذا الجزء غیر موجود في حي   

:الساحات و الحدائق ما لم ینص في سندات الملكیة على خلاف ذلك أو تواجد تعارض بینهم 2-2  

إن الظروف التي تحدد كمیة المناطق الخضراء من المدینة تختلف كثیرا من موقع إلى آخر؛ سواء 

ة للسكان ؛ هذا ما یصعب تحدید مقاییس الظروف الطبیعیة أو الظروف العمرانیة والاجتماعیة والاقتصادی

ومعدلات عامة للمساحات الخضراء داخل المدن؛ كما تختلف المعاییر التخطیطیة نفسها؛ إذ أنها قد تكون 

مساحة تمثل نصیب الفرد أو الأسرة أو الوحدة السكنیة من المناطق الخضراء أو قد تكون معاییر أخرى 

  .ترتكز على الجوانب البیئیة

بالرغم من وجود المساحات الشاغرة والأماكن , وتعد أكثر العناصر المفقودة في هذا الحي     

ماعدا ما اجتهد به ,تماما من المساحات الخضراء ثل  هذه العناصر إلا أن الحي خالالمخصصة لم

.السكان في تخصیص بعض المساحات لأنفسهم من اجل التظلیل أو الاستجمام  
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حیث أن , من خلال المخطط نلاحظ توزیع مكثف للمساحات الخضراء لكن الواقع معاكس تماما

:ملاحظ في الصور

تخصیص السكان للمساحات الخضراء

 

 

 

 

 

2019من التقاط الطالب

 

.................................................................................

الخضراء في الحي المساحات 

معالجة الطالب+ا.ش.م: المصدر  

من خلال المخطط نلاحظ توزیع مكثف للمساحات الخضراء لكن الواقع معاكس تماما

ملاحظ في الصورهو وضعیة الساحات في الحي متدهورة وغیر مهیأة كما 

تخصیص السكان للمساحات الخضراء): 33(الصورة     غیاب المساحات الخضراء في الحي

من التقاط الطالب: المصدر                           
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  مناطق توزع): 8(مخطط

من خلال المخطط نلاحظ توزیع مكثف للمساحات الخضراء لكن الواقع معاكس تماما    

 وضعیة الساحات في الحي متدهورة وغیر مهیأة كما 

غیاب المساحات الخضراء في الحي): 32(الصورة  

  



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

 

: كل الأجزاء المعدة للاستعمال الجماعي مثل مآرب السیارات والمغسل المشترك

, السیاراتبحیث أول ما یشد الانتباه في الحي هو غیاب مواقف 

إضافة إلى غیاب عناصر التجهیز التي من شانها أن تقدم خدمات 

 

               

 

 

 

 

 

 

  معالجة الطالب+ ا.

.................................................................................

كل الأجزاء المعدة للاستعمال الجماعي مثل مآرب السیارات والمغسل المشترك

بحیث أول ما یشد الانتباه في الحي هو غیاب مواقف , هي غیر موجودة بهذا الحي

إضافة إلى غیاب عناصر التجهیز التي من شانها أن تقدم خدمات , والصف العشوائي للسكان للسیارات

توزیع مواقف السیارات

.ش.م: المصدر                                                
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كل الأجزاء المعدة للاستعمال الجماعي مثل مآرب السیارات والمغسل المشترك 3- 2  

هي غیر موجودة بهذا الحي     

والصف العشوائي للسكان للسیارات

  .مشتركة للسكان

توزیع مواقف السیارات): 9(مخطط  
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بالنسبة لمواقف السیارات المقرر انجازها في هذا الحي هي من نوع المواقف المجاورة للأرصفة كما 

والمواقف المائلة بزاویة ما , المواقف المتوازیة مع الأرصفة

.  رالأرصفة في هذا الحي من النوع الأول كما هو ملاحظ في الصو 

المناطق المخصصة لصف السیارات

        2019من التقاط الطالب: المصدر

 

 

 

 

 

 

.................................................................................

بالنسبة لمواقف السیارات المقرر انجازها في هذا الحي هي من نوع المواقف المجاورة للأرصفة كما 

المواقف المتوازیة مع الأرصفةهي محددة في المخطط والتي تنقسم إلى نوعین 

الأرصفة في هذا الحي من النوع الأول كما هو ملاحظ في الصو 

المناطق المخصصة لصف السیارات): 35(صورة                      غیاب مواقف السیارات بالحي

 المصدر
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بالنسبة لمواقف السیارات المقرر انجازها في هذا الحي هي من نوع المواقف المجاورة للأرصفة كما     

هي محددة في المخطط والتي تنقسم إلى نوعین 

الأرصفة في هذا الحي من النوع الأول كما هو ملاحظ في الصو , على الرصیف   

غیاب مواقف السیارات بالحي): 34(صورة  

 



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

هكتار وهو حي مخصص للسكن الجماعي یبلغ 

مسكن 630حدود حي ): 10

 معالجة الطاب+ ت.ت.ت.م: 

لطالبمعالجة ا+ ع

.................................................................................

: مسكن 630

هكتار وهو حي مخصص للسكن الجماعي یبلغ  19یقع الحي بین بلدتي تقرت وتبسبست تبلغ مساحته 

:بنایة یحده

10(مخطط                             03وطنيالطریق ال

حي البهجة

مسكن 250

جویلیة

: المصدر                                                         

مسكن 630توزیع البنایات بحي 

ع.ت.ت.د: المصدر                                      
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630التعریف بحي -3  

یقع الحي بین بلدتي تقرت وتبسبست تبلغ مساحته 

بنایة یحده 53عدد البنایات   

الطریق ال:  من الشمال  

حي البهجة: من الشرق  

250حي : من الجنوب  

جویلیة 5حي : من الغرب  

 

                               

توزیع البنایات بحي ): 11(مخطط  

 

                                       



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

العدید من المخالفات داخل الحي فیها تعدي على 

الأخیرة لا تزال قائمة دون وجود  ه

سنستعرض بعض هذه التجاوزات مع إجراء مقارنة  بین الأجزاء 

.مسكن  للكشف عن الخلل القائم في عملیة التسییر

وعلیه یمكن إظهار المشاكل التي قد 

666 .

, الواجهات في حالة متوسطة من حیث الألوان بالرغم من عدم التجانس 

أما فیما یخص التجاوزات فان محاولة السكان البحث عن التوسعة في المسكن لم 

إذ من خلال الملاحظة برزت لنا العدید من المخالفات في هذا الحي مبینة 

 

 

 

.................................................................................

:مسكن 630مسكن وحي  120المقارنة بین حي 

العدید من المخالفات داخل الحي فیها تعدي على من خلال الملاحظة و الزیارة للحي أحصینا 

ههذ, فیما یخص الواجهات والجدران الحاملة اخصوص

سنستعرض بعض هذه التجاوزات مع إجراء مقارنة  بین الأجزاء ,تدخل واضح من الجهات المسؤولة 

مسكن  للكشف عن الخلل القائم في عملیة التسییر 630ر وحي المشتركة  في حي الأمیر عبد القاد

وعلیه یمكن إظهار المشاكل التي قد , وللقیام بالمقارنة نعمل على اختیار عناصر من الأجزاء المشتركة

83/666تعترض عملیة التسییر على النحو المنصوص علیه في المرسوم 

الواجهات في حالة متوسطة من حیث الألوان بالرغم من عدم التجانس مسكن  630

أما فیما یخص التجاوزات فان محاولة السكان البحث عن التوسعة في المسكن لم , إلا أنها لیست بالقدیمة

إذ من خلال الملاحظة برزت لنا العدید من المخالفات في هذا الحي مبینة ,یجعلها تسلم من الاعتداءات

عدم تجانس الواجهات في الحي من ناحیة الالوان 

2019من التقاط الطالب: المصدر  
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المقارنة بین حي  1- 3  

من خلال الملاحظة و الزیارة للحي أحصینا     

خصوص, الأجزاء المشتركة

تدخل واضح من الجهات المسؤولة 

 المشتركة  في حي الأمیر عبد القاد

وللقیام بالمقارنة نعمل على اختیار عناصر من الأجزاء المشتركة

 تعترض عملیة التسییر على النحو المنصوص علیه في المرسوم 

:الواجهات 2- 3  

630یظهر في حي     

إلا أنها لیست بالقدیمة

یجعلها تسلم من الاعتداءات

  :صورفي ال

عدم تجانس الواجهات في الحي من ناحیة الالوان ): 36( رةصو   



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

2019من التقاط الطالب 

مسكن قدیمة جدا إذ من خلال الملاحظة یظهر لنا أنها لم تتعرض لعملیات 

.أما بالنسبة للتدخلات من السكان فهي موجودة  وهذا یظهر جلیا في الصور السابقة

.................................................................................

:تدخل السكان على الواجهات في الحي

)38(صورة )                                              

من التقاط الطالب : المصدر                                                                       

مسكن قدیمة جدا إذ من خلال الملاحظة یظهر لنا أنها لم تتعرض لعملیات  120الواجهات في حي 

أما بالنسبة للتدخلات من السكان فهي موجودة  وهذا یظهر جلیا في الصور السابقة
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 تدخل السكان على الواجهات في الحي

)                                              37(صورة       

                          

الواجهات في حي     

أما بالنسبة للتدخلات من السكان فهي موجودة  وهذا یظهر جلیا في الصور السابقة, التجدید  

 

 

 

 

 

 



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

لاحظنا في حي , من بین الأجزاء المشتركة المعرضة بشدة للتخریب نظرا لاستخدامها الیومي والدائم

.صیانة الأماكن المخربة في الممرات

  

 

وحسب المعاینة لبعض , نلاحظ التخریب الذي طرا على هذا الجزء المشترك

وكذالك بالنسبة للممرات حیث تظهر مظاهر التدهور على 

:مسكن توضح ذلك

.................................................................................

:

من بین الأجزاء المشتركة المعرضة بشدة للتخریب نظرا لاستخدامها الیومي والدائم

صیانة الأماكن المخربة في الممرات جمسكن اجتهاد للسكان في عملیات إعادة تبلیط الأدر 

مسكن 120تبلیط الدرج في احد البنایات بحي 

 

 2019الطالبمن التقاط : المصدر                                 

نلاحظ التخریب الذي طرا على هذا الجزء المشترك 630

وكذالك بالنسبة للممرات حیث تظهر مظاهر التدهور على , العمارات فان جمیعها لم تتم عملیات صیانتها

مسكن توضح ذلك 630الصور من حي , الجدران المحیط وعلى القضبان المحیطة بالدرج

مسكن 630حالة الدرج ببنایات حي 

    2019 من التقاط الطالب: المصدر  
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:الدرج والممرات 4- 3  

من بین الأجزاء المشتركة المعرضة بشدة للتخریب نظرا لاستخدامها الیومي والدائم    

مسكن اجتهاد للسكان في عملیات إعادة تبلیط الأدر  120  

تبلیط الدرج في احد البنایات بحي ): 39(صورة  

                                  

630بالنسبة للحي     

العمارات فان جمیعها لم تتم عملیات صیانتها

 الجدران المحیط وعلى القضبان المحیطة بالدرج

حالة الدرج ببنایات حي ) 40:(ةر صو   

 

                           



تسییر الأجزاء المشتركة .................................................................................

 

 

المواقف وحتى ,والمساحات الخضراء

مسكن فان هذا الحي یفتقر لبعض التجهیزات ولكنه یحتوي 

بالإضافة إلى وجود , أماكن لعب الأطفال

وضعیة هذه الأماكن لیست بالحالة الجیدة ولكن بالمقارنة مع 

:الصور توضح ذلك, د هذه التجهیزات یجعل من الحي مستقطب وذو طابع جمیل 

توضح وضعیة المساحات الخضراء 

   2019 بمن التقاط الطال: المصدر

 

 

 

.................................................................................

:المساحات الخضراء والتجهیزات

والمساحات الخضراء, م الساحات العمومیةمسكن انعدا 120حظنا من قبل في حي 

مسكن فان هذا الحي یفتقر لبعض التجهیزات ولكنه یحتوي  630حي بالمقارنة مع 

أماكن لعب الأطفال, الأرصفة, مواقف السیارات , على  المساحات الخضراء

وضعیة هذه الأماكن لیست بالحالة الجیدة ولكن بالمقارنة مع , الإضاءة, تجهیزات التخلص من النفایات 

د هذه التجهیزات یجعل من الحي مستقطب وذو طابع جمیل 

توضح وضعیة المساحات الخضراء ): 42(مسكن     الصورة 630بعض التجهیزات المتوفرة بحي 

  

 

 

 

 المصدر

بالحي والتجهیزات الموجودة, قف السیاراتوضعیة موا

2019من التقاط الطالب: المصدر  
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المساحات الخضراء والتجهیزات 5- 3  

حظنا من قبل في حي لا    

بالمقارنة مع , أماكن رمي القمامة

على  المساحات الخضراء

تجهیزات التخلص من النفایات 

د هذه التجهیزات یجعل من الحي مستقطب وذو طابع جمیل الحي الآخر فان وجو   

بعض التجهیزات المتوفرة بحي ): 41(ةالصور   

وضعیة موا): 43(الصورة  
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هو نتیجة لمجموعة من  ن مشكل تسییر الأجزاء المشتركةأمن خلال المقارنة بین الأحیاء نستخلص 

هذا اصفر مجموعة من الممارسات من طرف , كان أهمها غیاب الرقابة وعدم تطبیق القانون, الأسباب

.سكان الأحیاء الجماعیة في غیاب القانون  

لمعرفة الملابسات التي تمس عملیة , وعلیه قمنا بإجراء مقابلة مع مجموعة المتدخلین في عملیة التسییر

.التسییر بالرغم من وجود قوانین صارمة ومضبوطة وكانت نتائج المقابلة كما الآتي  

:تحلیل المقابلة -4  

وبعد , زیارة المیدانیة لهممسكن وبعد ال 630من خلال المقارنة بین حي الأمیر عبد القادر وحي     

ملاحظة مختلف التجاوزات التي قد تتعرض إلیها الأجزاء المشتركة وجب الآن تسلیط الضوء على مجموع 

وباقي قوانین العمران التي , المتدخلین في عملیة التسییر حسب القانون المتعلق بالملكیة المشتركة 

یات التصرف معهم تحت ایطار القانون خصصت في كل مرة عقوبات على المخالفین وحددت كیفی

وحسب هذه القوانین فان أول متدخل في عملیة تسییر الأحیاء الجماعیة هما الجمعیة العامة للملاك 

.الشركاء و المتصرف المسؤول  
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: الجمعیة العامة للملاك الشركاء 4-1  

.و أن القانون غیر معمول به, الأحیاءبعد الملاحظة و المقابلة مع سكان الحي فانه لا وجود لجمعیة       

:المسؤول المتصرف 2 -4  

حسب القانون فان لهذا المسؤول مجموعة من الواجبات تجاه البنایة , یعرف حالیا برئیس الحي     

.لكن ما لاحظناه غیاب تام للحراس والبوابین في كلا الحیین, وسكانها  

مسكن فان تعیین رؤساء الحي في الغالب یكون بتعیین من طرف  120من خلال المقابلة مع سكان     

, وتقتصر وظائفه على الوظائف الاجتماعیة وبعض الوظائف الأخرى, رئیس المجلس الشعبي البلدي

ر جهل كل وما یلفت النظر أكث, ولكن حتى عند التجول في هذه الأحیاء فإننا لا نلاحظ عملیة التطبیق

وقواعد  المتعلق بالملكیة المشتركة 83/666من رئیس المجلس الشعبي البلدي ورؤساء الأحیاء بالمرسوم 

ورئیس المجلس الشعبي , السكان, بعض الأسئلة التي وجهت لرئیس الحي, تسییر العمارات الجماعیة

.وأجوبتها البلدي  

 ما هي مهام رؤساء الأحیاء؟ 

  :مهام رئیس الحي هي

)الدخول المدرسي, شهر رمضان(یع الإعانات للفئات المحرومة والفئات المعوزة في مواسم معینة توز  -   

إحصاء العائلات التي تعاني من ظروف المادیة القاسیة والتي دائما في حاجة للمساعدات والإعانات  - 

.المالیة  

الإزعاج , یاترمي النفا: التبلیغ على بعض المخالفات التي قد تصدر عن سكان الحي مثل -   
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تسجیل السكان الراغبین في المشاركة في الأنشطة الترفیهیة في مواسم العطل خاصة الأطفال  -   

)المنافسات الریاضیة بین الأحیاء, الرحلات, المخیمات الصیفیة(   

 ؟في عملیة التسییر  ما هو دور رئیس المجلس الشعبي البلدي  

حیث أن لرئیس  83/666یعد احد المتدخلین في عملیة التسییر بناءا على ما جاء به القانون     

وهو ملزم بتعیینه بموافقة طبعا كل ,الدور الأساسي في مراقبة عمل المتصرفالمجلس الشعبي البلدي 

.الشركاء  

تهیئة المقترحة تحت وتنفیذ برامج ال,دور رئیس المجلس الشعبي البلدي یقتصر على تعیین رئیس الحي   

تنفیذ المهام الموجهة إلیه والتي تم  )رئیس الحي(ویبقى على هذا الأخیر, ایطار التنمیة المحلیة للبلدیة

.ذكرها من قبل  

  مسكن ومنعدمة في حي الأمیر عبد القادر؟ 630لماذا هناك تهیئة بحي  

تهیئة لحي ما مثل تخصیص حیث في كل فترة تتم برمجة مشاریع , تتم عملیة التهیئة عبر برامج

, هذه الأخیرة تتطلب وقت وتضافر للجهود, الترصیف, حملات للتشجیر, أماكن للعب الأطفال

إضافة إلى أن هناك بعض الأحیاء التي  ,ومیزانیة البلدیة غیر قادرة على تحمل جل أعباء التهیئة

وهذا هو , ملیات انجازهاما تزال عملیات إنشائها حدیثة وغیر مهترئة وتهیئتها كانت تباعا وع

    . مسكن 120مسكن الذي یعتبر أقدم من حي  120الفرق بین حي 

 ما هو الدافع لذلك؟ , هل فكرتم من قبل في تعیین حارس للبنایة؟ إذا كان نعم 

وكان من أهم دوافع عملیة التعیین هو , نعم تم الاتفاق على تعیین حارس للبنایة في وقت ما

بعض التجهیزات التي توضع  أو, نایة في حال حدوث سرقة لأحد البیوتالمحافظة على امن الب

  ....).,أسلاك الهاتف,مضخات المیاه(في البنایة
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 لماذا فشلت عملیة تعیین البواب أو الحارس؟ 

وعدم الاتفاق على مبلغ , فشلت بسبب القیمة المالیة التي یطلبها الشخص الذي وقع علیه التعیین

  .ین في البنایة تسدیدهمالي یستطیع كل القاطن

  هل تشعرون بالأمن بغیاب حارس للبنایة؟ وما هو الحل في حالات الغیاب عن المنزل كالسفر

 في العطل وغیرها؟

لا توجد مشكلة كبیرة في حالة وجود السكان في البنایة فمشكلة الأمن متعلقة بطبیعة الجوار 

فمن المستحیل ترك المنزل فارغا یتم تكلیف أما في حالة الغیاب عن المنزل , والتفاهم بین السكان

 .احد الأقارب أو الأصدقاء بالمكوث في المنزل في الفترة المقدرة لغیاب الساكن

  هل تكون هناك زیارات من طرفopgi لمعاینة وضع الحي؟ 

.ولكن دون فائدة مجرد تمنیات من اجل إصلاح الأوضاع والهدف امتصاص غضب السكان, نعم       

:OPGI دیوان الترقیة والتسییر العقاري 4- 4  

بالإضافة إلى الزیارة , من خلال التربص المیداني في مقر دیوان الترقیة والتسییر لمقاطعة تقرت        

قمنا بطرح مجموعة من الأسئلة حول عملیة , المیدانیة إلى دیوان الترقیة والتسییر العقاري لمدینة بسكرة

:كالتالي الإجاباتالتسییر وكانت   

 المشتركة؟ هل یتحمل دیوان الترقیة والتسییر العقاري المسؤولیة في تسییر الأجزاء 

بالاستناد إلى القانون , یتحمل الدیوان بعض المسؤولیة في تسییر الأجزاء المشتركة, نعم      

كما یتم الاستجابة , مراقبة السكنات التي یقوم ببنائها وتأجیرهابعلى الدیوان القیام  08/142

التبلیغ أو الشكاوى التي تقدم من طرف الساكنین تجاه من یسبب المشاكل  تالفوریة لحالا

  .للجیران
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 على من یقع عبئ عملیة التسییر؟ 

  كیف؟, یقع عبئ عملیة التسییر حسب القانون السالف الذكر على المستأجر  

            یتم اقتطاع مبلغ مالي من فاتورة الإیجار للمستأجر مخصصة لصیانة الأجزاء ویتكفل    

  .بعملیة الصیانة الدیوان

 هل یعلم المالك أو المستأجر للبنایة بالأعباء التي تقع على عاتقه في التسییر؟ 

  یعلم بالمبلغ المطلوبو , یقوم المستأجر بزیارة الدیوان كل شهر من اجل دفع مبلغ الإیجار, لا  

  .ویكون هناك مبلغ معین إضافي في الفاتورة یمثل عبئ الصیانة, یتم الدفع ,منه

 أو تم بیعها؟,هل كل السكنات في الحي مازالت مستأجرة 

وتتم عملیة البیع ,وهناك سكنات تم بیعها من طرف أصحابها, هناك بعض السكنات المستأجرة

ط بیع السكنات والعقود المرفقة موجودة في نص القانون وكل ما یتعلق بشرو , عبر الدیوان

  .المتعلق بقواعد منح السكن العمومي الایجاري 08/142

  لاحظنا العدید من المخالفات مسكن  120وحي , مسكن 630من خلال الزیارة المیدانیة لحي

تبلیغ عن هذه من یتحمل المسؤولیة في ال) رمي النفایات مثلا, التدخل على الواجهات( العمرانیة

 المخالفات؟

وفي حال عدم التبلیغ فان , من واجب السكان ورؤساء الأحیاء التبلیغ عن هذه المخالفات

  .الدوریات التي تقوم بها شرطة العمران هي الكفیلة بتسجیل هذه المخالفات
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 الواقع؟لما لا نلاحظ هذا جلیا على ارض , إذا كان الدیوان یتحمل المسؤولیة في التسییر  

ویتم إحصاء المشاكل الموجودة سواء من , یتم التدخل على الأجزاء المشتركة بفترات دوریة

على بنایة من فترة إلى أخرى التدخل تم أو عن طریق شكاوى المواطنین وی, خلال الزیارة للحي

  .حسب نسبة التدهور في الجزء المشترك

  تابعة للدیوان؟هل یتم تعیین حراس للأحیاء السكنیة التي تكون 

من , ولكن بالنسبة للمساكن التي لم یتم توزیعها هي الوحیدة التي تخضع لنظام الحراسة, نعم

اجل منع السكان من السكن فیها قبل الانتهاء من تجهیزها بمختلف الشبكات لتصبح صالحة 

  .للسكن

 تأجیل؟مباشرة دون  الصیانة تمالات التي یستجیب فیها الدیوان وتما هي الح 

شبكة الصرف , الماء, الكهرباء, الغاز(إذا تعلق الأمر بخلل على مستوى الشبكات الأساسیة

یتم تسجیل عملیة  , حیث تتم المعاینة الفوریة ومن ثم البدء في عملیة الصیانة, الصحي

  . الصیانة وتقدیر التكلفة

  ؟ وإذا كان نعم 83/666هل الدیوان على علم بنظام الملكیة المشتركة الذي جاء به المرسوم

 لما هو غیر مطبق؟

 أما بالنسبة)  هل القانون ملغى أو ساري المفعول؟(فان أول سؤال وجه إلي, كانت الإجابة لا 

للتطبیق فمن خلال بعض المناقشات حصلنا على بعض الأجوبة التي تفید بان نظام الملكیة 

نظرا لبعض الأسباب والتي من أهمها مهمة تحصیل , المشتركة طبق في فترة ما ثم توقف

  .التهاون في تحمل المسؤولیة من طرف المراقبین للنظام, الأعباء من طرف الملاك
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  :وحمایة البیئةشرطة العمران  5 -4

 المشتركة؟ ما هو دور شرطة العمران وحمایة البیئة في تسییر الأجزاء 

 بالأجزاءشرطة العمران في مراقبة ومتابعة المخالفات العمرانیة سواء تعلق الأمر یتمثل دور 

  .بالمحیط العمراني والمعماريیتعلق  كل ما أوالمشتركة 

  مرتكبي المخالفات العمرانیة؟ما مدى وعي السكان بضرورة التبلیغ على 

وأنها , ودرایة الموطنین حول المهام المكلفة بها محدود خاصة, إن شرطة عمران مجال جدید

  .تعتبر تابعة لمدیریات الأمن فهي بذلك غیر معروفة للسكان

 هل هناك حملات لتوعیة السكان وتعریفهم بدور شرطة العمران؟ 

آخر تنظیم حملات توعیة على  إلىللشرطة بحیث تتم من حین  الأساسیةمن المهام  يه, نعم

  .بغیة التعریف بدورها في تنظیم المجال العمراني داخل المدینة البلدیات التابعة لها إقلیممستوى 

 وهل هناك استجابة؟,هل أفادت عملیة التوعیة للسكان 

محاولة السكان تغطیة هو  بوالسب, بشكل نسبي مازال الإقبال على مكتب شرطة العمران بقلة

   .فیما یخص المخالفات التي تحدث في مجال العمرانبعضهم البعض 

  :خلاصة

الخلل في عملیة تسییر  أن إلى وملاحظة وضعیة الأجزاء المشتركة توصلنا, بعد تحلیل المقابلة       

لعدم تطبیق القوانین المشرعة في هذا المجال لیتضح في الأخیر  الأولىالمشتركة راجع بالصفة  الأجزاء

ة على وجه الخصوص هي مهمة مختلطة بین والأحیاء الجماعی, أن مهمة تسییر المحیط العمراني عموما

القانون الحرص على تنفیذ جملة  طارإحیث یسعى كل متدخل تحت ب, جملة المتدخلین وبین السكان

  .وفي حال غیاب المتدخل ینوبه الآخر كل تحت السلطة المخولة إلیه, المهام الموكلة إلیه
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:الاقتراحات والتوصیات -5  

  العمل على إعادة صیاغة القوانین المتعلقة بعملیات تسییر الملكیة المشتركة بما فیها الأجزاء

 .والأجزاء الخاصة, المشتركة

 التزام الصرامة أثناء تطبیق العقوبات على المخالفین لقوانین العمران. 

  تكییف العمل الجماعي بین جملة المتدخلین في عملیة التسییر وتقسیم المهام من اجل الإحاطة

 .بكل التجاوزات التي تمس بالمحیط العمراني

 عمال الأجزاء المشتركة ضرورة توعیة وتوجیه سكان الأحیاء الجماعیة بضرورة احترام حقوق است

 .فیما بینهم للتقلیل من النزاعات التي تقوم حولها

 وتنظیم دورات للتعریف بمهام شرطة العمران ودورها في , تكثیف الدوریات في المحیط العمراني

 .المحافظة على البیئة والعمران

 عباء عملیة التسییر مع تقسیم أ, وضع برامج للصیانة الدوریة للأجزاء المشتركة في البنایة والحي

 .بین السكان تحت إشراف رؤساء الأحیاء

 ومنحهم , إعادة ضبط مهام رؤساء الأحیاء وتوجیههم لخدمة الأحیاء الواقعة تحت مسؤولیاتهم

 )الخ....التشجیر, تنظیم حملات النظافة( بعض الصلاحیات مثل
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 : خلاصة الفصل

, الأمیر عبد القادر  التابع للمقاطعة الإداریة تقرت الكبرى مسكن أو حي 120بعد التعریف بحي       

وجب الآن التطرق للأجزاء المشتركة الموجودة بهذا الحي و متابعة عملیة التسییر التي مرت علیها منذ 

المتعلق بالملكیة  83/666توزیع أول سكنات بهذا الحي تزامنا و صدور القانون المدني المرسوم 

مسكن للوقوف على الخلل  630مع إجراء عملیة المقارنة مع حي , لعمارات الجماعیة المشتركة وتسییر ا

.في عملیة التسییر  

 

  

 

 

 

 



 خاتمة

والتي تعتبر مفهوما عمرانیا جدیدا ظهر بظهور , المشتركة الأجزاءتسییر بعد البحث في عملیة     

من إنتاج هذا النمط من السكن إیجاد حلول سریعة لازمة السكن ومشكل  الجماعیة والقصد الأحیاء

.استنزاف العقار  

بالرغم من أن المشرع سن مجموعة من القوانین هذا النوع من الملكیة ظل یشوبه الكثیر من الغموض     

حیث أصبحت الأجزاء المشتركة , إلا أن الواقع مغایر تماما للنصوص القانونیة, التي تضبط حق استعماله

.من جهة أخرى وبین القاطنین في نفس الحي, تمثل سببا للنزاعات القائمة بین سكان البنایة من جهة  

استطعنا الكشف عن الخلل الذي یعرقل عملیة , ناها على الحي الجماعي من خلال الدراسة التي أجری    

یة بحیث أصبحت مشوهة ولا تضفي ر تسییر الأجزاء المشتركة ما ینعكس سلبا على مظهر المدینة الجزائ

في مجال تكثیف الرقابة على المخالفین عدم تطبیق القانون و  عدم تمثل الخلل في, مظهر عمراني أي

وهم ,الجماعیة هو التعاون بین جمیع المتدخلین في التسییر الأحیاءوالحل الوحید لمعالجة مشاكل ,العمران

هؤلاء أصبحوا , المرقي العقاري وأخیرا شرطة العمران, رئیس المجلس الشعبي البلدي, الجمعیة, المتصرف

حد لكل التجاوزات التي لحقت  ضبط وصیاغة نظام تسییر الملكیة المشتركة لوضع بإعادةمكلفین 

.خاصة تحت ایطار منظومة قانونیة ثابتة وسلیمةبصفة الجماعیة  والأحیاءبالعمران بصفة عامة   

للجانب الحسي فیها  وإحیاء, الصورة الحقیقیة للمجال العمراني داخل المدینة  بإعادةكل هذا كفیل     

.الجزائریة مفقودة داخل المدنومن أهم الجوانب ال, نترفع من قیمة المدالجوانب التي  أهموالذي بات من   
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ولان الایطار , إن  الهدف من دراسة الأجزاء المشتركة هو التعریف بها كنوع جدید من الملكیة    

خلال هذه الدراسة وعلى هذا الأساس حاولنا من , وینتابه الكثیر من الغموض, القانوني فیها غیر معروف

من المتدخلین على  من خلال التعرض لجملة,مثل یضبط تسییر الأجزاء المشتركةالبحث عن سبیل أ

الوسط العمراني لدیهم السلطة الكاملة والتي یولیها إلیهم القانون في مراقبة جملة المخالفات التي تشوه 

.النسیج العمراني الحضري في المدینة الجزائریة  

وتغیب فیه الدراسات , موضوع الأجزاء المشتركة هو من المواضیع التي تدرس من الجانب التشریعي     

وتبحث عن الحل لضبط , مرانیة والتي تسلط الضوء على واقع الأجزاء المشتركة في الأحیاء الجماعیة الع

وصولا إلى , الممارسات التي تتعرض لها انطلاقا من السندات القانونیة مرورا بالمسؤولین على تسییرها

.تركةمستعملیها لنصل في آخر المطاف إلى تحدید حق كل مالك نصیبه من الأجزاء المش  

ملخصال  

L’étude des parties communes a pour objet de les définir comme un nouveau 

type de propriété, car le cadre juridique est inconnu et l’ambiguïté est grande, 

C’est sur cette base que nous avons essayé, par le durant de cette étude, de 

rechercher un moyen optimal de contrôler la gestion des parties communes en 

l’exposant à un groupe de personnes , Le centre urbain a tout le pouvoir que la 

loi lui attribue pour surveiller toutes les contradictions qui faussent le tissu 

urbain dans la ville algérienne. 

    Le sujet des parties communes est l’un des sujets étudiés du point de vue 

législatif et l’absence d’études urbaines qui éclairent la réalité des parties 

communes dans les quartiers collectifs et cherche une solution pour maîtriser 

les pratiques qui s’y exposent des liens juridiques avec les administrateurs, 

Déterminer le droit de chaque propriétaire de sa part des parties communes. 

Résumé 


