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 للمشتركةافياللجزلئر:امدخلامفاهيم التسكنيةانظاماتس ير اللأملاك

The management system of shared  residential  properties 

in Algeria: a conceptual introduction  

ا0شوقياقاسم 

ااbiskra.dz-chaouki.gasmi@univا،اجامعةامحمداخيضر.ابسكرةا0

 02/00/0102تاريخالتنشر:اااا02/00/0102تاريخالتقبول:ااااا00/00/0102تاريخالاجس غلام:ا

ا

اللملخص:

ا التعملامحطة ضمنااأأخرىتشكلاأأورلقاهذل

لتعملاعليها،االتتياشريناافيسلسلة اللمقالاتالتعلميةا

التغكوينيا ابحثنا اموضوع ال شكاتية اضمن وللمندرجة

(،اوللموسوماب:ا"ل شكاتيةاتس ير اPRFUللجامع ا)

اللجماييةا التسكنية اللأحياء افي اللمشتركة للأملاك

اخلالاهذهاللمحطةبالمدينةاللجزلئرية"،احيثانسعىا

التغعري ال لى اباف اتس ير  افينظام اللمشتركة اللأملاك

اللجمايية اددرابااللأحياء اخلال اولك امن اجلجزلئر،

ا التغناول اللمقصانس تهلهفي ابالأملاكاباستيضاح ود

افياللجزلئرامناللمنظورينا اتس ير ها اونظام للمشتركة

اولتسوس يوتوجي التقانوني امنا، اكل ابعدها تنغبين

اللذياأأحاطابنشأأةاودطورتاريخ التسوس يوالتس ياق

التنظامافياوا اللمحلي،هذل اللجزلئراالقعنا ودولي الجوء

اللأطرلفا اجانب ال لى الك ، اوأأهمية ابه اللأخذ ل لى

احقوقاولتتزلماتا اوكذل التنظام، ياعلاهذل ابا  للمعنية

امش تملاتا اتس ير  اعملية زلء ال  اللمشاركين للماتكين

اولنتهاءافياللأخر ا اللأملاك، للأصنافالتثلاثاتهذه

 ابوقفةادقييميةالحصيلة ال ياعلاهذلالتنظام.ااا

ا

تس ير ،اللأملاكاللمشتركة،االلكلاعتاللمفـاحية:

ا.اللجمايية،انظاماللمساكن

 : Abstractا

This paper represents another milestone in the 
series of scholarly articles we have begun 
working on, falling under the umbrella of our 
undergraduate research project (PRFU), 
entitled: "The Problem of Managing Common 
Property in Collective Housing 
Neighborhoods in Algerian Cities." In this 
installment, we aim to introduce the system of 
managing common property in collective 
housing neighborhoods in Algeria. This will be 
achieved through a gradual approach, 
beginning with a clarification of the meaning 
of common property and its management 
system in Algeria from both legal and 
sociological perspectives. We will then 
examine the socio-historical context 
surrounding the emergence and development 
of this system in our local context, the reasons 
for Algeria's adoption of it and its 
importance, the parties involved in 
implementing this system, and the rights and 
obligations of co-owners regarding the 
management of the three categories of these 
properties. Finally, we will conclude with an 
evaluation of the current implementation of 
this system. 

 
Keywords: Management, Common Property, 

Collective Housing, System. 
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 :امقدمة

للجزلئريةاولتتياأأبانتامنذاحظ اموضوعالتسكناباهتمامافائقامناقبلالتسلطاتالتعموميةا

نهايةالتعقدالتسادسامنالتقرناللماضياعلىاحرصاكبر اعلىالاجس غجابةاللطلباللمتزليداللمسجلافيا

هذلاللمجال،احيثاتماتخصيصابرلمجاضخمةاورصداأأغلفةاماتيةاكبر ةال لىاجانباتشجيعامبادرلتا

لااأأنالتلافتاتلأمرابحسباماادظهرهاتناال لخ،ال  تبياناتالترسميةاهواتسجيلادناميالتبناءاللذلتيا..ال 

كخيارالسترلديج اامحسوسافيانمطاللا سكاناللجماي اضمناللحصةاللكليةاللحظر ةالتوطنيةاللسكن،

ا.ترىاليتمادهامناقبلالتسلطاتالتعموميةافياللجزلئر

ا اناميلتغاهذل اواأأخذايطرحا، التعقارية التثروة اتس ير اهذه اوالشكاتية امناللحفاظاعليها صيانتها

منذانهايةالتعقدالتسادسامنا،احيثالتجهتاللجزلئراللذيايصيبهاامعامرالتزمناغدهورلتتردياولتا

لتقرناللماضيال لىالاجنخرلطافيامساي ادأأطر اللملكيةاللمشتركة،اولك احرصااعلىاديمومةاللمبانيا

لتسكنيةامناناحية،اوحفاظااعلىاتودةاهذهالتبيئاتالتسكنيةاوأأهليتهااللحياةاللا نسانيةالتكريمةامنا

التنصوصالتقانونيةنا اكبر امن اعدد الس غصدلر اللا طار احيثاتمافياهذل اأأخرى، لتتياأأقرتااحية

ياعلهاعلىاأأرضالتولقع،اانظاماللملكيةاللمشتركةليتمادا فاسحةاللمجالاأأمامالشرلكاساكنةاوبينتاكيفياتال 

اعليها اوللحفاظ اأأحيائهم اشؤون دلرة ال  افي اللجمايية امناا،للأحياء الاجنسحاب اخيار ابذك  مفضلة 

ا.للأمرالفياأأوابشكلاكل الاجضطلاعابأأدلءاهذلاللدوراللذياباشردها

لااأأناماايلفتالتنظرافياهذلاللموضوع ،اهواأأناوللذيايعدال شكاتيةاوطنيةاغايةافياللأهميةال 

ظلاا،وللذيايشكلالتيوماللا طاراللمرتع التوحيدافياتس ير اللأملاكالتعقاريةاللمشتركةاظامهذلالتن

ا ابه الاجهتمام امنه امـاح اهو اوما اناحية، امن امحدودل اله التعلم  اولتغأأصيل لتكـاباتاانطاقخارج

أأناللا شكالافياللدهايعدافياصميمارغما،امناناحيةاأأخرىالتسوس يوتوتيةاللمخغصةابالمجالاللحضري

لتعلومالاجتتمايية،اكونهايغعلقابسلوكياتالتتماييةاوممارساتاسكانيةادأأبىالاجنخرلطافياهذلالتنظاما

لىالتتشاركياوللذيايعوداباتنفعاعليهماوعلىامحيطهمالتسكني،ا ثارةامحاولةاللأمراللذيادعاناال  هذلال 

لالتغعرفاعليهاولتغعريفابه،اولك امناخلالارغبةامناافياتسليطالتضوءاعليهامناأأجللا شكالا
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االس تهدلف اهوللا جابةاعلىالتتساؤلالترئيساللآتي: ياعلاللذياالتعاماللا طاراما نظاماتس ير اطبعال 

ا؟علىاللمس غويينالتقانونياوللماعرساتياللأملاكاللمشتركةافياللأحياءاللجماييةابالجزلئر

اأأناللحديثاينانظاماتس ير ا ابس يطامفادله التعملاأأهميغه،النطلاقاامنامبدأأ ويس تمداهذل

التسوس يوا التس ياق اوكذل نغاجها، الا  اوصفاللظروفالتغاريخية ادون اللجزلئر افي اللمشتركة للأملاك

اس ياسياولتغاريخ اللذياأأحاطابها،ايجعلامنامحاولةافهمناالهادتسماباتسطحيةاوعدماللدقة.ا

اا:لكيةاللمشتركةمفهوماللما.اأأولا

(احقولامعرفيةاعلىاللأقلا17تشكلاللملكيةاللمشتركةامفهومادغقاطعافيالاجهتمامابهاثلاثا)

أأحداللمكوناتااوهي:التهندسةاللمعاعرية،التقانون،اوعلمالاجتتماعاللحضري،احيثادعرفهاللأولىابكونه

للفضاءلتالتسكنيةاللجماييةابشقيهااالتفرلغيةالتضروريةالتتيايتمامرلعاتهااأأثناءاوضعالتغصاميماللمعاعرية

مشتركةامعاعريااومجاتيا،اودغأأثراباتعلاقةابيناللا طاراللمبنياوغر اامساحاتافهواللدلخلياوللخارجي،

ا امهيأأ اغر  اأأو امهيأأ ايكون اقد اللذي اللمبني، ابرلقدي)سليم ا0112، اص. التناحيةاا.(802، امن أأما

نا لتنصاللأبرزاوللا طاراللمرتع اللأعماللذياادعدائريمنالتقانوناللمدنياللجزلا387للمادةالتقانونية،افا 

اتهذ اللدلرسون تيه ال  اللملايستند لى ال  اوهيالتتيادنظر اللموضوع، ااياتكال ابايغبارها: "للحالةاللمشتركة

لتقانونيةالتتيايكوناعليهاالتعقاراللمبنياأأوامجموعةالتعقارلتاللمبنيةاولتتياتكوناملكيتهاامقسمةاحصصاا

)لتقانونيا  "لحدةامنهااعلىاتزءاخاصاونصيبامناللأتزلءاللمشتركةبيناعدةاأأشخاصاتشملاكلاوا

 .(0173ص.اا،0732للمدني،ا

أأناللملكيـةاايظهـراتنـاهذلالتغعريفاللذياأأتىابهاللمشرعاللجزلئريانقـلاايـنالتفقـهالتفرن ـ،ا

كمغفـاعلينافيـهاالهاشـاغلينوللأشـخاصالتااكهيكلافيزيق امناجهـة،اللمشتركةانظاماقانونيايمساللمبنى

غـوياوأأناياا(اعـلىاللأقـل،10للمبنىاشققامملوكةاتشخصينا)ايضمأأنااشريطة،اومعهامناجهةاثانية

اتـزءاكلاكـونبعضـهاالتـبعفيافيالتغ،ـف،ااهااينعلىاأأتزلءاخاصةاوأأتزلءامشتركةالاايمكنافصلا

 .(10،اص.ا0117درولزي،ااياعر)منهاامردبطابالأخرا
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لااأأنامفهوماللأملاكاللمشتركةايظلافيالتغنصيصالتقانونياساتفاللذكرارغما أأهميغهالتعملية،ال 

اللمنظوراوللذيا شكالادهاولقعةالتتماييةاأأيضا،اتس غوتبالتغعاط امعهااوفقاهذل ارىيحضورهاول 

فضاءادفاعليابيناعددامناشركاءاللجولرالتولحد،ايترجمامس غوىا:ا-بحسبادقديرناالتشخصياا-افيها

اهذلا اأأخرى. اجهة امن اللا قامة امحل اوبينالتفضاء اوبينهم امناجهة، ابينهم التقائم لاجردباطالاجتتماي 

لتفضاءالتغفاعليايغكرساعلىامس غويين،اللأولاومحلهاللا طاراللدلخلياللمبنىالتسكنيابكلامـضمنادها

اأأقبا امناسلالم، التغجمعالتفيزيقية اللمحيطاأأو اتيطالاساكنة ال لىاللخارج اولتثانيايمغد ادلخلي.. ابهو ية،

لتسكنياككل،افيغعلقابالمساحاتاللمحيطةابالمبانياللجمايية.اتيجسدامس غوىاحضورهافيالهتماماتهما

ا.ومعاشهمالتيومي

دلرةاهذهاللأمـلاكاوصـيانتهاالسـ غحدلثادنظـيماخـاصايعـرفالصـطلاحاا وتس غوتباعمليةال 

".اورغماأأنافكرةاهذلالتنظاماتيستاحديثةاتمامااحيـثاورداللأملاكاللمشتركةتس ير اابمسمىا"نظام

مـناا382،اوقبلهـااللمـادةا000-27أأحكاماللمرسـومار االكرهااقبلاافياعدةانصوصاقانونيةاعلىاغرلر

لااأأنـهالبغـدلءامـنامطلـعالتعقـدالتثـانيامـناللأتفيـةاا22-32أأحكاماللأمـرا للمغضـمنالتقـانوناللمـدني،ال 

للمحدداللقولعدالتتيادنظمانشاطالتترقيةالتعقارية،اوللمعـدلاا18-00دة،اوبعداصدورالتقانونار اللجدي

،اأأصـب اللمـرقيينا0108مـارساا18للمـؤر افي:اا77-08وللمتممابموتباأأحكاماللمرسومالتغفيـذيار ا

عدلدهاودطبيقهافيامشاريعهمالتسكنيةاللجمايية، ظامايـددابأأنهانيعرفاوهواللذياالتعقارييناملزمينابا 

دلرةاهـذها مصر اللأتزلءاللمشتركةاوللأتزلءاللخاصةاوكيفياتالاجنغفاعابهـا،اوكـذلالتقولعـداللمغعلقـةابا 

للأتزلءاوتس ير هااعلىاأأسـاسانمـولجانظـاماللملكيـةاللمشـتركةاللمحـددافياللمرسـومالتغنفيـذياسـاتفا

قةابها،اوكذلاللأيباءاولاجتتزلماتاللذكر،اوللمغضمناتحديداكلالتبياناتالتقانونيةاولتغقنيةاوللماتيةاللمغعل

لتتياعلىاللمقـنينالاجتتزلمابهااأأثناءالكغغابايقدالتبيعاللخاصابأأملاكهمالتعقارية.اعـلىاأأنايخضـعاهـذلا

لتنظاماتعمليةالتتسجيلاولتشهرالتعقاريابموتـبايقـدارسمـ ايـ ماأأمـاماللموثـقابطلـبامـناللمـرقيا

،الخضراميلـودي)ناطرفامقـنييالتوحدلتالتسكنيةالتعقاري،اوبمولفقةاللممثلاللمنغخباأأواللمعينام

ا(.010-018ص.اا،0103
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"الدفـاقايـتمابموتبـهابكونـه:اأأخـرونايعرفـهاهذلالتغعريفاتيسالتوحيدافياهذلاللمجال،احيـثا

ماامناقبلا لرساءاقولعدالتغعايشاللمشتركادلخلالتعقاراللمبنياتلاشترلك،اويتمادأأسيساهذلالتنظامال 

مـاامـنااللماك اللعاعرةالترلغبافي دقس يماهذهاللأخر ةال لىاحصصاوبيعهااتغكويناملكيةامشتركة،اول 

ماامناقبلا نشاءاملكيةامشتركةافيها،اول  قبلاللمؤسسيناللشركةالتتيادبنيالتعاعرة،ابهدفاتخصيصهاالا 

وجهةانظرناالتشخصيةاأأمااا(.002ص.اا0108،امحمداقريدة)ا"للجمعيةالتعامةاللمجتمعةابأأغلبيةاأأيضائها

ـقوماعلىافكرةاأأنانظاماللملكيةاللمشـتركةادغجـاوزالتبعـدالتقـانوني،افهـ  افا،امناللموضوعاتهذهاللجزئية

يبارةاينايقدالتتماي ايجريالبرلمـهابـيناشركاءاللمجـالالتولحـد،ا ـولهاقابليـةالتغعـايشا:افيادقديرنا

عـلىااللمشتركاضمناحدودافضاءامجاليامحدداسلفا.ايكرساهذلالتعقدادقاسماللمنـافعاوللأيبـاءاللمتردبـة

لاجس غيلالاللجماي اتهذلالتفضاءالتغفاعليابمكونادهاللمشتركةاللدلخليـةامنهـااوللخارتيـةابـيناعـددامـنا

التشركاءالاجتتماييينافيالتغجمعالتسكنيالتولحد

انشأأةاودطورانظاماللملكيةاللمشتركةافياللجزلئر:ا.اثانيا

لنا أن هذا  فياللجزلئرادظهردطورانظاماللأملاكاللمشتركةانشأأةاوالمسارالتغاريخ اعمليةالتغتبعا
مفهوماحديثافيالتساحةالتعمرلنيةامقرونافيانشأأدهاودطورهابنمطالتسكناللجماي ااهبايغباراالنظام 

هذلالتنظامافياللجزلئرايعودافياجذورهاللأولىال لىااتاريخيةللحديثاينااماايجعلولتبناءالتعمودي،ا

افياأأنم امنادير لتاعميقة احملغه ابما اللمجتمعاللحقبةالاجس غعاعرية، اولتسكنالتتياكانايعرفها اطالتبناء

ادقوماعلىاتجزئةاللمبنىالتولحدال لىاا،للجزلئرياقبلالك  بعداأأنابادتاللأنماطالتسكنيةاللمس غجدة

عدةاطولبق،اوكلاطابقايغضمناشقـينافأأكثر،اماايجعلالتعقارالتسكنيالتولحدايتسعاتعدداكبر امنا

لىاميلادافضاءلتاجديدةادلخلاهذهالتغجمعاتالتسكنيةاولتتيادقعا.اللأسر وهواللأمراللذياأأدىال 

خارجانطاقاللملكيةاللخاصةالكلاولحدامنالتساكنة،اولتتياتس غدي امرلعاتهااوللحفاظاعليهااشأأنهاا

تويليةاا00فيالك اشأأناللأتزلءاوللأملاكاللخاصة،اوهوامااتجلىافياصدورالتقانوناللمؤر افيا

قامةاللأملاكالتعقاريةاوصيانتهاافياللأوطانا، Warner ر رنلواللمعروفابمشروعاواا0237 وللمغضمنال 
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كنتيجةاا0772تولناا02أأخر،اترىالس غصدلرهافيااللجزلئرية،اوللذياأأدبعهافيماابعدانصاقانوني

 .للعجزاللذياأأباناينهالتقانونالتسابق
لااأأنهالاايمكناأأنايلي احقيقةاأأخرى،اوهياأأنا هذلالتغوصيفاعلىاقدراأأهميغهاوصدقيغه،ال 

اجذوراعميقةافيالتغاريخا ابالمعنىاللمطلق،احيثانجداتها اتيستاحديثالتولادة التنظام اهذل فكرة

التفقهاءا اأأحكامه اودناول اللا سلامي التفقه انظمه احيث اولتعلو"، ا"لتسفل امسمى اتحت للا سلامي

أأحكامهم،اوكانامعمولابهافياللجزلئر،ابايغباراأأنالتتشريعاللجزلئرياقبلالتيزوالتفرن اللمغقدمينافيا

ناكاناعلىاغر التصورةاللموتودابهاالتيوماحرفيا،ااجلادفاصيلهاس تمدياكانا منالتفقهاللا سلامي،اول 

بعد.احيثايشتركالتنظامانافياوتوداحقاحينهاابايغباراأأنانمطالتسكناللجماي المايكناقداولدا

فيانظاما"لتسفلاولتعلو"،اكاعااعلىالتثانياديلباوللمشاعة،اويخغلفانافياأأناللأولالكيةاللمفرزةللما

يخغلفاناأأيضاافياكوناللجزءاللمشتركايكوناملكااتلدولةاوتيساخاصاباتشركاء،افياحيناأأنهاملكيةا

-0100.اصص،ا0102محمداللأميناحمدلدو،ا)اوتواكانتاعلىالتش يوعافيانظاما"لتسفلاولتعلو"

ا.(0171

ادغكبده انفسها اللجزلئر اوجدت اللذي التوضع اصعوبة اوبفعل الاجس غقلال، اش تىاابعد على

ادغعارضامعاللأصعدة الم اما التفرنس ية اباتتشريعات التعمل اتمديد لى ال  التعمومية التسلطات الجأأت ،

ا،70/00/0700اللمؤر افيا023ا-00أأحكامالتقانونار اابحسباماانصتاعليهالتس يادةالتوطنية

صيانةالتثروةالتعقاريةاحسناحرصاامنهااعلىاولك االلخاصةابقطاعالتسكناولتعمرلن،بماافيهاادلكا

 (07.ا،اص0117ياعرادرولزي،ا)اتس ير هاانجاعةللموروثةايناللحقبةالاجس غعاعريةاوا

ا الما اونظرل ابالاس غخدلماتالتقياس يةاايشريةشهدده اللغعليماتاللخاصة هاعل لتس غيناتامنال 

ايالقالتعنانالخالاترىالطاريونةابعدماللمشتركةاأأكثراللمساحاتالتغعاط امعاصب اأأاأأيناللشقق،ا

للمبنيةالاخـبارلتاقاس يةالماتكنامخصصةاااتدعرضالتبيئافيتاللمغعددةايرللتغحوااتغتسبب،التساكنة

ا للممرلت،اللأسط ،اوللأقبية..اا:هدماللجدرلناللحاملة ،الغغصاباللمناطقاللمشتركةتها،اعلىاغرلر:

لخ اا،ل  اوغذت اللمبانيلاجردفاعات اللمس تمر التغدهور اوتشتتلتفوضوية اا، اللجمايية بيناللمساحات

مقسمةاوكلامس غأأترايطاتبابجزءاااتوللأرضيا،يغبةالتشققاترقيخلتشارعاالتساكنة،احيثابات
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باخـصار،اأأصب ا.اباتنس بةاللنساءاأأصلالتغبادلاللمحدودةاااتغزواللأسط امنامساحاقللمنها.اكاعا

كلاعاكانتاواا،كلاشيءايدثابسرعةاكبر ةادوناأأياهدفامحددفا،ةلاجغغصاباللمقنناهوالتقاعد

ا. (Djaffar Lesbet, 2006, pp. 21 –30)لتعمليةاأأسرعاكلاعاكاناللخطأأا"طبيعيًا"

التغفاصيل،اكانتامدعاةالمسارعةالتسلطاتالتعموميةالا س غصدلراأأولانصاقانونيافياهذه

ا ار  اللمجال،اوهواللمرسوم اوللمغضمنالتقانوناللأساسيا0702أأبريلاا07للمؤر افياا22-02هذل ،

صابشيلالتعاعرلتاللمس غعملة اللسكناأأواللحرفاللمهنية،اوللذياقضتاأأحكامهابوتوباأأناللخا

تحدثاعلىامس غوىاكلاياعرةامشتركةاتحغوياعلىامحلاتاسكنيةاأأواحرفيةالنغقلتاملكيتهااتلدولةا

ا ار  اا10للمؤر افياا010-00بموتباللأمر امدنية،ا0700مايو اللشاغليناللتاشخصية انقابة ،

مةاأأيضائهااهماشاغليالتعاعرة،اووكيلاللجمعيةامكلفابمرلقبةاوتس ير اللأتزلءادغكونامناجمعيةاعا

وللمغضمناا080ا-30فياللمرسومامتمثلادلاهابعدالك الس غصدلرانصاقانونياأأخرااللمشتركةاللعاعرة.

ا.(00،اص.ا0117)ياعرادرولزي،التنظاماللنمولجياللملكيةاللمشتركةاللعقارلتاللمبنيةا

الاجشرلفاللمباشراعلىا اخوتتاللسلطاتالتعمومية اللذكر، امخزونالتنصوصاساتفة دلرة ل 

لىاغايةاس نةاللمسترتعةااللمساكن لااأأن0720ل  لىاقياماأأدىالمخزونالتسكنيالالتسريعاغدهورلتاا،ال  ل 

وبأأسعاراااتصالحاشاغليهمناللحظر ةالتسكنيةااةاباتخالاقرلراخصخصةاتزءاكبر وميلتسلطاتالتعم

لتس ياسياولاجقـصادياايارينير اللخابغ ،اولك اكنتيجةاحتميةاللوضعاللمس غجداوللمتسملمعقولةاجداً

تحريراسوقاللأرلضياالس تهدفتاس ياسةاحضريةاجديدةاحيثاتمامباشرةمناقبل،اينهاعاللمعلنا

اوكانالتيرضا اللخاصة. اللملكية ادطوير اوتحرير اللا سكانافيالتضولحي، اوتشجيع مناللمعلناللحالي،

لتسابقةااكلالتعملياتاكونا،هوال شرلكالتسكانابشكلاأأك افياصيانةاممغلكاتهما،رلرهذلالتقورلءا

صعوبةافياسببامااتاا،لردفاعاتكلفةاهذهالتعملياتافعلكانامصر هاالتفشلاباساكنلحفاظاعلىاللمال

اا.فياكلامرةاتجديدافعالةااتدنفيذاعملي

لااأأن افقانونالتغاكانابخلافاللمرتواللأمراولقعال  سم امناناحيةاولةاأأملاكاللداينانازل،

للمبادرلتامناا،اكاعاشجعاللمزيدبشكلامقنعادتمكانتاابعدمالتعقاريةااةللمضارباعملياتتاالتعناناقطلابا ا

ا اأأنايلامشكلة ادون التغخطيطاللدلخلياللمساكناوتجديدها كة.اللمشترااتس ير اللأملاكفيامجال

https://www.cairn.info/publications-de-Djaffar-Lesbet--41813.htm
https://www.cairn.info/revue-la-pensee-de-midi-2006-2.htm
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عدماواتلأحياءاللجماييةالترقابةالتفنيةاامناعملياتللمبكراللسلطاتالتعموميةاانسحابلاجاحيثاأأدى

لىاجانباضعفااعلىاتس ير ها،اللا شرلف روحاللملكيةاللمشتركةالتتيالااتزللافياحالتهااللجنينية،ال 

امقلقال لىاحالةا اأأخرىبعدااس نةدتزليداولتتياأأخذتااللمشتركةاملاكالتعقاريةلأاتددهور تمااأأين،

ا.(.Fatima Tahraoui,  2008, pp 315-314)ترلءالك االتعديدامناللمبانياتسجيلالنهيار

دخالاهذلالتنظامااشهدابعدها ترلءلدهابماا عدةادعديلاتل  يتناسباومقـضياتاعلىادفاصيلهاول 

للمؤر اا77-08أأخرهااللمرسومالتغنفيذيار :ا يشهدهاقطاعالتسكنافياللجزلئر،التغطوراللذياكان

ا اوا0108مارساا18في: ا، اللمشتركة النمولجاللملكية التعقاريةللمحدد التترقية لخضرا)اللمطبقافيامجال

اا(.018ص.اا،0103،اميلودي

تسردالتسابقابقدراماايسم اتناابرصداجانباولسعامنامسارالتغطورالتغاريخ اللذياشهدهال

امقدلرالتسع التكبر اللذياأأبانتا اأأيضا نهايظهراتنا نظاماتس ير اللأملاكاللمشتركةافياللجزلئر،افا 

التعقاريةامناينهالتسلطاتالتعموميةامنا التنظام،ابييةاللحفاظاعلىالتثروة رساءادعائماهذل أأجلال 

ادعارضا ال لىاجانبادلافيالتكثر امناأأشكالالتنزلعالتتياقدادنشبابينالتساكنةاترلء لتغدلي ،

اللمصالحاأأوادصادماشكلاوطرقالاجس غيلالاتهذهاللأملاك.

ا:ثاتثا.ادولي الجوءاللجزلئرال لىادأأسيسانظاماللملكيةاللمشتركة

لىالتتساؤلاا،ايقودنانظاماتس ير اللأملاكاللمشتركةافياللجزلئرنشأأةاودطورااديثاينللح  ل 

التتيلاجيغبارلتاوااحول ااغذتاللدولي  التنظامفكرة اتوتودهاتأأسسوااهذل اولتتيامناللحاجة ،

ا:جملتهاانذكراماايلي

اتفلسفةالتنظامالاجشترلكية -0 درلجالتساكنةافياتس ير اللأملاكا:الاجس غجابة ال  مثلتافكرة

للمشتركةافيابدلياتهااللأولىاتزءامنامشروعالديوتوجيايس تمدامقومادهاللأساس يةامنالتفلسفةا

،اولتتيادقوماعلىاتكريسامبدأأاللملكيةالاجشترلكيةالتتياترىاليغناقهاافياللجزلئرابعدالاجس غقلال

يادرةاللمعمريناللجزلئر،اوترىانقلاتس ير هاال لىاللجماييةاللممغلكاتالتتياتمالسترجايهاابعدام

ليها.ااشاغلينلتاالتساكنة  ل 
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لااأأن لتعائدالتناجمااائياتهذلاللخيار،ابفعلاعدمادلاؤمكاناللمأ لاللنهاوللذياالتفشلالتسريعال 

الك وايناهذلالتشكلامنالتغنظيمامعالاجيدوتوتياالاجشترلكيةاللمعلنةافياكلالتنصوصاحينها،ا

ا72ظلاوتودافيالااس يمااا،أأحيائهمالتسكنيةيناللمشاركةافياتس ير اايزوفالتسكاناترلء

دلرةاعاتزة،احينهااهيئةامسر ةاتقطاعالتسكناللحضري اأأمامافـ التبابمماااكانالمعظمهاامجاتسال 

التقانونية التغجاوزلتاوللخروق ا)اكلاأأنولع ابنعمرلن، اص0113تيلالي ا، ا(712. اهذلا، أأفرغ

ا لىامجرد ال  املاك امن التسكان اوحول اللأساسي، امضمونها امن امنللمرحلة  لا دلرةالامس غفيدين

 Ahmedللمعلناينها)اومصالحاللدولة،اوهوامااكانايبدوامـناقضاامعامحغوىاللخطابالترسم 

Bouyacoub, 1987, p. 31.) 

لاجس غعاعلالتغكيفامعالتغحولاللذيالس غديغهاعملياتادنازلاللدولةايناأأملاكهااللتا -0

التالتسكني التثمانيناتا: ايشرية امطلع ابالجزلئر التسكن اقطاع اس ياسة ايرفتها التتي التنويية نقلة 

تحديدل،اوللذياشهدامباشرةاللدولةاتعملياتالتغنازلايناحصةاولسعةامنالتعقاراللالاجس غعاعلا

أأس غوتباا،0720فيفرياا13للمؤر افياا10-20لتقانوناحكامالأاادنفيذللتسكنياولتشخصي،ا

دلرةاللأتزلءاللمشتركةامثلاعانصتاعليهاللمادةالتثانيةامنه ااضرورةالتغنازلاباتغبعيةايناتس ير اول 

(امنالتقانوناساتفاللذكر،اتاركةاللمجالاللاعتكينالتشركاءالأدلءاهذهاللمهمة.اوهوامااتسببا10)

عملية،افياتسارعاحالةالتترديالتتياأأخذايشهدهاقطاعاولسعاللمساكناللجماييةالتتيامس تهااهذهالتا

بعدمااأأخلتالتسلطاتالتعموميةامسؤوتياتهااكلياامنابرلمجالتصيانةالتتياكانتادباشرها،اللأمرا

امعاير ا اوفق امصممة الائقة اسكنية اكبيئات اصلاحياتها امن التكثر  اددريجيا ادفقد اتعلها للذي

ة،امجمعاتهمالتسكنياصيانةعملياتاباشرةاللجددابمااينتكاللماودقنياتاحديثة،افياظلاعدمالهتمام

 (.70،اص.ا0108شوقياقاسم ،ا)اينلتغأأهيلاللحضريواالتقيامابأأشيالالتغحسينوا

ولتتيانشاطالتترقيةالتعقاريةاتاالتتشريعاتالتناظمةا:اشجعتدوسعانشاطالتترقيةالتعقارية -7

لتترقيةالتعقاريةاال لىامجاللتقطاعاللخاصااأأقرتهااللجزلئرامنذامطلعايشريةالتتسعينات،امناوتوج

نغاجالتسكني لاستثمارافيامخغلفاصيغالتجاههاتمناخلالا،اولك اوللمساهمةافيادعزيزاقدرلتاللا 

علىاقدراأأهميغهاوعائدهاللأمراهذلاا.كناللجماي ا)تساهم ،اترقويامدعم،ابيعاعلىاللمخطط..(لتس
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لااأأنها ملاكابعدايرضهااأأخذايطرحامسأألةالتغكفلابصيانةاهذهاللأالاجيجابياعلىاقطاعالتسكن،ال 

اللمقـنيناتها اونقلاملكيتها افيامنصبالتوصياللبيع التشيور امن التناشئايطرحاحالة افاتوضع .

للمعنيابالا شرلفاللمباشراعلىاتس ير اهذهاللأملاكاوللحفاظاعليهااوصيانتها،اممااأأس غوتبامنا

للمرسوماواا12-00لتسلطاتالتعموميةالتخالاددلبر اتكميليةالاحقةاتمثلتافياسنانصيالتقانونا

ا ا77-08لتغنفيذي ا، تزلمولتلذلن ال  ابموتبهاع اتس ير اتم اضاعن ابضرورة التعقاريين لتعقارااللمرقيين

س نتينالبغدلءامناتاريخابيعاللجزءاللأخر امنالتبناية،اعلىاأأنايتمابعدهاانقلاتس ير االمدةاللمنجز

 .(001.ا،اص0102،التهولرينجوىا)للملكيةال لىاشركاءاللمجالا

ا -8 اولتترميماللمغعاظمةلتغخلصامناأأيباء احظر ةاا:لتصيانة لتغناميالتكبر اللمسجلافياحجم

اكثر لا اماتيا امكلفة اعملية ادوريا ابها التولتبالتقيام التصيانة اأأياعل ايجعلامن اللجماي ، لتسكن

..(.اوهواماامنااOPGIا،ADDLباتنس بةاللهيئاتالتعموميةاللمشرفةاعلىاتس ير اهذهاللحظر ةا)

للماتيةالمؤسساتالتقطاعاللمخغلفة،اولتتياتجدانفسهااتخصصانفقاتااشأأنهاأأنايؤثراعلىاللمولزنات

هاعلالتساكنةالمحيطهماللمباشراوعدما ضخمةالمولجهةاوضعياتافنيةاودقنيةاباتيةالتغعقيد،ابفعلال 

حرصهماعلىاللحفاظاعليهاولك ادوناأأياعائدالقـصادياحقيق ،اللأمراللذياس يؤثراحتمااعلىا

ااعلىالتوفاءاباتتزلماتهاافيامجالادوفر احصصالتسكناضمنالت لمجالستثمارلتهااللمس غقبليةاوقدرته

 .للحكومية

اللجزلئر -2 التتيايرفتها اولاجقـصادية التغحولاتالتس ياس ية اعلىاا:لتغناغمامع حرصاللجزلئر

التغحولاتالتتيا التغكيفامع ال لى اللحاجة افي اأأيضا امصوغه ايجد اللمشتركة اللأملاك انظام ياعل ل 

التوطنا الاجسترلديجية التتسعيناتشهدتها ايشرية امطلع امنذ اللسكن التس ياسةااية يقبالنتهاج

،اولتتياقضتابانسحاباللدولةامناتعبادورالتفاعلاللمطلقافياشؤونالخيارا"لقـصادالتسوق"

ابرمجة، ا)تخطيط، اللمنظماالتقطاع اتعبادور ا انحو اولتغحول اصيانة(، النجاز، ادصميم، تمويل،

 .وللمرلقباللسر اللحسناتشؤونالتقطاع

ا
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ياعلانظاماللأملاكاللمشتركة.ارلبعا ا أأهميةال 
باتنس بةاالتسع الا حدلثانظاماخاصاللملكيةاللمشتركةاودقنينه،ادعدامسأألةافياغايةاللأهمية

للمبنىالتسكنياوقاطنيهاولتهيئاتالتوصيةاعلىالتقطاعاكذك ،اوهواماايمكناأأنانستشفهافيالتنقاطا

ا:للأدية

ا  التعقارية احسناتس ير اللحظر ة التغدهوراوللحفاظاعليها امناكلاأأشكال وصيانتها

اللعيشا اكفضاء امكاناتها اومن التعقارية، اقيمتها امن ايط اللذي التعمرلني ولتتردي

للا نسانيالتلائق،اخاصةاأأناللمساكناللجماييةاباتالتيومالتسمةاللأساس يةاللغوسعا

 .لتعمرلنياللذيادعيشاعلىاوقعهاللحولضراللجزلئرية

طاراملائماتغنظيمالتعلاقةابينا  يجادال  للملاكالتشركاءافيالتبنايةاللجماييةالتولحدة،اول 

اللمشتركة اللملكية اوللمصالحاللجمايية اللساكنة ابيناللمصالحاللخاصة لخضرا)انوعامنالتغولزن

 (.018.اصا،0103،اميلودي

يعداوضعاللملكيةاللمشتركةامناللأوضاعالتتياتس غلزماددبر لاودنظيماامحكاعالمخغلفا 

للملكيةاقائمةاعلىاأأساساوتوداتاععةامناللأشخاصايتشاركوناشؤونها،اخصوصااوأأناهذها

ابيناهؤلاءاعلاقاتامـعددةاوضولبطايجباأأنا ايفرضاأأنادنشأأ فيالتعقارانفسه،اوهواما

ايتبعهااولاايخاتفونها،امماايضمنافعاتيةالتغعايشاللجماي افياهذهاللملكية.

دؤسسادعاملاللمعنيينابهذلانظاماللملكيةالتعقاريةاللمشتركةالتركيزةالتعمليةالتتيايعدا 

لامناخلالاماايغضمنامناقولعداوأأسسايجعلامناهذهاللملكيةا لتعقارامعابعضهمالتبعفي،ال 

،ا0108محمداقريدة،ا)اشأأنااقابلاالاتخالهاكأسلوبادعايشابكلاماافيهاامناحقوقاوولتبات

اص امفادها. (008. اللأهمية، اغاية افي انتيجة الك  اعلى اللماا:ويتردب ابيناساولةتكريس

ال اللمشتركة، اللأتزلء الس غعاعل افي الاجس غعاعلالاجحـكاريالأحداوالماتكيناعلىالتش يوع منع

أأواتحويرا. (078.اصا،0112ا،بودريوةايبدالتكريممناجهةاثانيةا)اللماتكيناتغلكاللأتزلء
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هذهاللأتزلءاوتحويلهااينامقاصدهااللأصليةالتتياأأنشأأتامناأأجلها،اأأواأأياشكلاأأخرامنا

اللمشروعة.اأأشكالالاجس غيلالاغر 

اعليهاا  التتيايقوم التعامة التقولعد امناخلال اتس ير اللأملاكاللمشتركة يسم انظام

بغحميلاجانبامهمامنادبعاتاوأأيباءاتس ير ادلكاللأملاكالتسكنيةاتساكنتهااومس غعمليها،ا

التنفقاتاوا ايخففيامناحجم اللماتيةاوهواما التهيئاتالتعموميةاللأيباء التتيادغكبدها لتضخمة

انفيذابرلمجاوعملياتالتترميماولتصيانةافياكلامرة.للمشرفةاعلىادا

ا:.امكوناتاللأملاكاللمشتركةافياللجزلئراخامس

اللجزلئرياوحتىافياتشريعاتاا التسكناللجماي افيالتتشريع انظام امنايتسم ،اللدولغر ها

اعلىانم اتميزه ادصنع اتتمثلافيالتسكنالتفردياطبخصوصية انظامياللملكيةاولاجس غيلالا، لزدولتية

ابينا افالأولىااةاللأتزلءللخاصةاوملكياةاللأتزلءلكيمالتقائمينافيه،احيثايجمع اتمثلافيتاللمشتركة،

ا،كلاماك امشاركافيالتبنايةلولتتيادنتم ابشكلامشتركاا،وغر اللمبنيةمنهااأأتزلءالتعقارلتاللمبنيةا

اأأينا الاس غخدلمهاللح،ي، ايتماتخصيصها التعقاريابجميعاملحقادهيعنيما االلمبنىاللمغضمنافياحيزه

(Mokhtati Tayeb, 2000, p. 30)ا امن. اكل اللا طار اهذل اتحت اللأرضياتاويندرج ادبليط :

وللحولتزاللدلخليةاوأأبولبهااا-باس غثناءاللجدرلناللأساس يةافيالتبناء–ولتغيطيةاوللأسقفاوللأحولشا

وأأبولباللمساط اولتنولفذاوللأبولبالتنافذةاوللمعاتقالتش بابيكاولتس غائراودولبعها،اوقضبانالتنولفذا

اللدلخلياللحيطاناوللحولتزامهاعاكانتاوللأنابيباللدلخليةا اولتطلاء اللشرفات، وللدرلبيزاللحديدية

،احدةابناسعدة)التغوصيلاللخاصةابالأجهزةامنامجموعاللحنفياتاولللوزلماللمغصلة ابها....ومنحيناتا

ا(.223،اص.ا0100

التثانية،افه  امفهوما للأتزلءالتتيايملكهااويقصدابهااا،غر هافرداللبناياتاللجماييةادونامأأما

وللمخصصةالاس غعاعلاعلىالتش ياعاجميعالتشركاءافياللملك،اكلاحسباللحصةالتعائدةال لىاكلاسهما

اأأواكثر امنهم التشركاء ادنقسما .أأوالانغفاعاجميع اللأتزلء، امناطرفاللماتكينالاااوفقهذه س غعاعتها

لىاثلاثةا)التشركاء اوهياكالآتي:ا،(71ا.،اص0117ياعرادرولزي،ا)ا(اأأصناف17ل 
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امنالتصنفاللأول -0 اللمشتركة اللأتزلء اللتاللمصلحةا: اللمرلفقاوللأتزلء اجميع ويقصدابها

 التعامة،اوللمخصصةاتلاس غعاعلاللمشتركامناقبلالتشركاءافياللملك،اوهياتشملاللمكوناتاللآدية:

 لتعقــاراعليهــااوللأرضالتغابعــةاله،اولااســ يماالتقطــعااعليهــااشــ يدلتــتياللأرضاامــلكا

 أأواحديقة.للس يارلتاحظر ةاكللأرضيةاللمس غعملة ا

 ولتيـازاولتكهـرباءاباللمـاءافاللميـاهاوأأنابيـي،ـادوقنولتاا،فالتصح ش بكاتالت

 .للمبانياللمعنيةاتياتخدملت

 خدماتاللا دلريـةاللاصصةكادبامخكماغخدمةوللمس اللمحلاتاللموتودةافياأأحداللمبانيا

 للمبنىاأأواللمجموعالتعقاري.

 .مساكنالتبولبيناللموتودةافياأأحداللمبانياأأوافياكثر امنها 

 التساحاتاوطرقاللمرور(Tayeb Mokhtati, 2000, p. 30). 

افغفاصيللتااهتهذاووفقا ا، امنهذا ن التصنف االلأتزلءال اوتودهااللمشتركة افي دغجاوز

لىاامكوناتوصلاحيةالس غعاعتهاا  .لتغجمعاأأواللح التسكنيابرمـهنطاقالتبنايةالتولحدة،ال 

اطرفللأتزلءاللمخصصةاتلاس غعاعلامنااتتمثلافيوا:اللأتزلءاللمشتركةامنالتصنفالتثاني -0

 :بعينها،اوتشملاماايليولحدةالتبنايةالتساكنةاقاطنيالتا

 للأسساوللجدرلنالتضخمةاللخاصةاباتولجهةاأأوابولجهةالتسقف،اأأواللحائطالتفاصلا

اللأعلىامنالتعاعرةا اوللجزء الترولفد(، التعولرض، اتلأرضياتا)لتسقائف، وللجدرلنالتضخمة

 .للذيايشكلاسقفها،اوبكلاماايغكونامنهالتهيكلاللأساسياللمبنىاعلىالتعموم

 وكذك التشرفاتاوللمقورلتاولتسطوحاوتواكانتامخصصةاكلهـااازخارفالتولجهات

أأواتزءامنهاالمنفعةاأأحدالتشركاءاباسـ غثناءاللدرلبـزيناوللأعمـدةاللدلعمـةاللنولفـذاولتشرفـات،ا

 وللأطراللمزتجةاومياتقالتش بابيكابأأنوليهاالتتياهياجميعهااملكاخاص.

 للمشــتركةاوللأبــولباوللأبهــاءاوممــرلتاللدخــولااللمحــلاتاوللمســاحاتاولاجردفاقــات

ــاكنالتعــدلدلتا ــل:اأأم ــدماتالتعامــةامث ــاكناللخ ــاحاومحــلاتاأأواأأم ــةالتفس وللأدرلجاوأأروق
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وصناديقالتقاعمةاومسطحاتالتطولبقاوأأقفاصالتسـلالماوكـذك اللأبـولبالتـتياعـلىاشـكلا

 نولفذ،اوللأطراللمزتجةالتتيادوجدافياللأتزلءاللمشتركة.

 لا فساحاوللممرلتاوللمحلاتاغر اللمخصصةالاس غعاعلاأأحـدالتشركاءاجميعامساحاتال

 وحدهاوغر اللمشمولةافياللأتزلءاللمشتركةالتعامة.

 للمدلخناومجارياللتهويةاورؤوساللمـدلخناولتصـناديقالتسرلـدبية،اوأأنابيـباتهويـةا

 للمطابخ.

 امياها امساقط اأأنابيب اوكذك  اللمولسر ، امثايب اوفـحات اوللأنابيب لتقنولت

 .ار،اولتسردلباوقنولتادفريغالتنفاياتاوكذك اأأجهزةادنظيفهاللأمط

وهيادغضمناح،لاللمصاعداولل لاتاللخاصةابهااا:للأتزلءاللمشتركةامنالتصنفالتثاتثا -7

ا.ا(000،اص.ا0102تهولري،ال )نجوىاوأأقفاصاللمصاعداللمغولجدةاباتبنايات

ياعلانظامسادسا.ا   تس ير اللأملاكاللمشتركة:اللأطرلفاللمغدخلة افيال 

دلرةاشـؤونهااصـاحباللمـلكانفسـه،افـا نامقـضـياتا بخلافاللملكياتاللخاصةالتتيايغـولىال 

وللمبــنىاالتطـابقالتولحــدالتعـيشاللمشــتركالتـتياتســ غوتبهااللملكيـاتاللجماييــة،اتكـرسادعــدداشركاء

لتولحداأأيضا،اماايعـنيالتسـاعانطـاقاللمسـؤوتيةال لىاجميـعاسـاكنةاالتسكنيالتولحداولتغجمعالتسكني

صــعوبةاأأنايكــوناللســاكنةادورافعــالافيالتغعامــلامــعاللمشــ تاايــنجماينــهاللحــ ،اللأمــراللذي

طاراجامعالهـم،ا،لتطارئة حـرصاحيـثااوكلاماايغصلاباتتس ير التيومياتشؤوناللمبنىادوناوتودال 

هـيكلادنظيمـ ادـوكلالهامهمـةالاجشرلفااتوبالسـ غحدلثعلىاوافياهذلاللا طارالتتشريعاللجزلئريا

منادلخـلاا،ايجريالنبثاقهاوكلاماالهاعلاقةابهاةلتسكنياانيوصيانةاللمباعلىاسر اهذلالتنظامللمباشرا

قـداشـهدالتعديـدااات،للمؤطراتتشكيلاوسر اهذهالتهيئـانظيمالتعامورغماأأنالتغا.اساكنةاللح اأأنفسهم

لااأأناخـلالالتسـ نولتالتسـابقةاتاللمغغاتيةالتـتياتـرىاسـ نهاامنالتغعديلاتالتتياأأقرتهاالتتشريع ،ال 
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 La collectivité des) لتشركاءلتثابـتافيـهاهـوالسـ غقرلرهاعـلىامكـونيناأأساسـ ييناوهـاعاجمعيـةا

copropriétaires) ،وللمغ،ف (Administrateur) افيالتغفصيلاللآتيالك اأأكثراكاعاس نتبين

باتشخصيةاللمعنويةاودتشكلامنامجموعةامنا:اهياهيئةاقانونيةاتتمغعاجمعيةالتشركاء -0

التبنايات،ا اللأساس يةاللمحافظةاعلىالتبنايةاأأوامجموعة لتشركاءافياللملكاأأوالتشاغليناله،امهمتها

دلرةاللأتزلءاللمشتركة وقداحدداللنمولجاللخاصابنظاماللملكيةاللمشتركةاللملحقا.اوكذلالتتس ير اول 

لتتيايتمابهاالتتماعاولس غدعاءاللجمعيةالتعامةاوجدولالتكيفياتاا77-08بالمرسومالتغنفيذيار :ا

 .أأياعتهااوطريقةاسر هااوكيفادغخذاقرلرتها

اللملكيةاا:للمغ،ف -0 انظام ابغطبيق امفوضاومكلف اكلاشخصاطبيع  ابأأنه يعرف

دلرةاتايتمادعيينهامناطرفاللجمعيةالتعامةاوللذياللمشتركة،ا يعملاعلىادنفيذاقرلرتها،اكاعايكلفابا 

ا(.010.ا،اص0103لخضراميلودي،ا)الاعلىاللحفاظاعليهااوحرلس تهااوصيانتهالتبنايةاولتعم

  :حقوقاولتتزلماتاللماتكيناللمشاركين .سابعا
ياعلانظاماللملكيةاللمشتركةا جملة ابحسبالتتشريعالتعقاريايتردباعليهافياللمساكناللجماييةال 

الس غخدلمفهوامناخلالاحقهافيا،امناللحقوقاولاجتتزلماتالتتيادقعاعلىاعادقاساكنةاللمبنىالتولحد

اينايس غوتباعليهالاجمـناعاولتغ،فافياللملكيةاللمشتركةلاجنغفاعاوالهالمملوكةلالخاصةلالأتزلءل

ابباقيالتشركاءبالتقيام اللا ضرلر اأأوالاجنغقاصامناا،أأياد،فامناشأأنه امنالاجنغفاع احرمانهم أأو

لالاايجوزالتغ،فاافالمشرعاهذل.حقهما للحقاللأتزلءاللخاصةابالأتزلءاللمشتركةافياكلاد،ف،ال 

افا نافياللأتزلءاللمشتركةاباس غقلالايناللجزءاللخاص الذل أأوابعفيااأأحداأأياد،فاصادراين.

بايغبارهامناللمجال،اللمولفقةالتقبليةامناباقياشركاءااأأولاايخضعيجباأأنافياللملكيةاللمشتركةااللملاك

اا.(000،اص.ا0100)روميساءادباني،ااررةالتتيالدفقاولتتمعاعليهااباقيالتشركاءلتقولعداللمق

لجزلءلتالوفيامقابلالك ،اأأحاطاللمشرعاللجزلئرياأأيضااهذلالتنظامابجملة امنالاجتتزلماتاوا

أأوابعفيااأأحداسولءامناقبلاللملكيةاللمشتركةابنظامايناللمساسايهذهاللحقوقاأأوالاجخلالاللمتردبة

نهاملزمااحالةالاجخلالابهذلاللمبدأأ،ف افا.لتشركاء وثبتاأأناللماك اأأوالتشاغلاتسببافياحدوثهافا 
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مناللأمراا008بج هايناطريقالتغعويفياطبقااتقولعداللمسؤوتيةالتغقصر يةالتتياأأقرهاانصاللمادةا

ا12-13وللمغضمنالتقانوناللمدني،اوللمعدلاوللمتمماباتقانونار اا00/17/0732للمؤر افياا32-22

كلاولتتياأأكدتاعلىاأأنااا000-27مناللمرسوماا01.اومنابعدهااللمادةا07/12/0113في:االلمؤر 

اأأواحالاتاللا هاعلا شريكافياللملكيةامسؤولاحيالاللأخرينامنالضطرلباتالاجنغفاعاوللأخطاء

اأأواللذينا التباب،اولتتياقدايكوناهواللدهاأأواأأدباعهاأأوازولره وللمخاتفاتاللمنصوصاعليهاافياهذل

امحلادهابأأياصفةامنالتصفاتامرتكبينابصورةامباشرةاأأواغر امباشرة.يس غيلونا

اهذلا ا0108مارساا18اللمؤر افي:ا77-08تجددالتغأأكيداعليهامرةاأأخرىافياللمرسوماللمبدأأ

كلاشريكافياللملكامسؤولاحيالاللأخريناينانغائجالاجضرلرالتتيايتسبباوللذيانصاعلىاأأنا"ا

هاعلهاأأوالتتياتكونابفعلا شخصاأأواشيءاأأواحيولناهوامسؤولاينهاقانونا"،اكاعانصافيهااهوابا 

أأيضااعلىاأأنا"اكلاشريكافياللملكالاايشيلامحلادهابنفسهايبقىامسؤولااشخصيااينادنفيذاهذلا

التشاغلين اهؤلاء اضد اطعن اوجه لل ال  لا ال  اللمحلاتاللمذكورة، ايشيلون اطرفاللذين امن ا"لتنظام

اا(.20،اص.ا0100،البرلهيمابوعمرة)

ا اللا طار، التوفياهذل التقاعدة ن ابسلطةاناواانقفا  ايتمغع اكلاماك اعلىالتش يوع ادقـضياأأن ية

التقانونيالحمايةاللملكاللمشتركاوحاعيةاحقوقاباقيالتشركاء اللا ترلء افيالتخال ا،اوعلىارأأسهاللمبادرة

ا(.000،اص.ا0100)روميساءادباني،اامباشرةاديوىاقضائيةاأأمامالتقضاءالتعقاري

ياعلانظاماللملكيةاللمشتركةافياللجزلئر:ا.اتاسعا اولقعال 

تس ير اللأملاكاللمشتركةاالتعديدةالتتياترىالس غصدلرهاافيامجالاظلتالتنصوصالتقانونية

الترسمية اللجرلئد اوصفحات اللمكادب اأأدرلج افقطاحبيسة اأأوساطااكونها، افي اتحرك اأأن عجزت

لذياتعلادولوينالتترقيةاولتتس ير الاشترلك،اللأمرالولس غعدلداتللمس غأأتريناوللماتكيناأأيارغبةا

فياهذلاللا طاراصعوباتاكبر ةافياتس ير التعاعرلتاللمس غأأترةاأأواللمغنازلا( تواجه OPGI) لتعقاري

اللحظر ةا ازلدتافياددهور اخطر ة التخذتاأأبعادل اللمشتركة افاتنزلعاتاللمغصلة ابتملكاللأتزلء ينها،

منالحـلالالتتيادلتالسترجاعالتس يادةالتوطنيةابمااشهددهافمنذالتس نولتاللأولىاا.لتسكنيةاككل

ابذلتهالا اقائمة امساكن ال لى التبولبين اومساكن اللأقبية اتحوتت التشاغرة الس غيلتا،لمساكن احين افي
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ا،ساكناأأوافضاءلتاللمهملاتاتابعةالأحداسكانالتعاعرةكمامياسلالتثياباعلىامس غوىاللأسط ا

نولتاصرفاللمياهالتقذرةاوللمولسر ابسببالتغير لتاسدتامفارغالتنفاياتاوقاوادعطلتاللمصاعد،اوا

عاينادفعاامـنمعالاجلتسكانادلخلامساكنهماعلىادورلتاللمياه،اللمرلحيفياوللمطابخ،ااحدثهالتتياأأا

ا.(27اص.ا،0100-0100باشااحاجامحمد،ا)ا..ال لخلاجيجار

الس غثنائيا احدثا اتكن الم التوقائع امكرسةااهذه التس نين اع  اترسخت ابل اعابرة، اممارسة أأو

لنسحاباكل اللساكنةامناتحملاأأيةاأأيباء،اويزوفهماينالاجنخرلطافياأأيامساي اأأوامبادرةافيا

لىامثارانزلعاحادابيناقاطنياللأحياءاللجماييةاوللمؤسساتاليتحول هذلالاجتجاه،ا للموضوعالتيوم،ال 

دلرةادلكاللممغلكات لتوقتاللذيايش غكيافيهالل لافامناسكانامناترديالتوضعاافف .اللمكلفةابا 

امناقبلاهيئاتالتتس ير التوصيةا التصيانة اغياباأأبسطاأأشكال اترلء التسكنية، لتبيئيالأحيائهم

تش غكيالتهيئاتالتوصيةامنايزوفالتساكنةاينالاجنخرلطافياعمليةاتس ير اللأتزلءا.اللمكلفةابذك 

مسؤوتيتهمافيها،اللأمراللذيالنعكساسلبااعلىانوييةااللمشتركة،اورفضهماتغحملاللجزءاللخاصامن

للا طاراللمبنياولتفضاءاللمعيشياتغلكالتغجمعاتالتسكنية،انظر اماابادتاتشهدهالتيومامنالنحطاطا

نغاجابيئاتاسكنيةا.ابيئيارغماحدلثةايهداتشييدالتكثر امنها ماايعكسافيانهايةاللمطافالتعجزاينال 

ا.قابلة اتلاس غدلمة
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اا:ةللخاتم-

اماا ابقدر اتها، اللذكرالتتيادعرضنا اأأنالتغفاصيلاساتفة ايغبناتنا التعمل، اأأورلقاهذل فياخـام

لتغعرفايناكثباعلىانظاماللملكيةاللمشتركةافياللجزلئر،ابقدراماامكنغناامناشكلتامحاولةاأأوتيةا

التعديدامنالتتساؤلاتاحولا ياعلانظاماأأثارتابدلخلنا التغعثراللمسجلافيال  لتعولملاللكامنةاورلء

للملكيةاللمشتركةافياأأحيائنااوتجمعادناالتسكنية؟اوهلاهذلالتغعثراحالةاتزلئريةاخاتصةاأأماهوالمـدلدا

التغعثرافياأأرساءا اعلىاهذل اهيالتغدليياتاللمنجرة اللمجال؟اوما اللغجارباللدوتيةافياهذل ومشابهة

اسوا اللمشتركة اللملكية اهيالتغدلبر امنظام اوما التعقاري؟ اأأو اللمجالي اأأو الاجتتماي  التصعيد اعلى لء

لخ ال  اتغجس يدالردقاءاحقيق ابنظاماللملكيةاللمشتركة؟ا.. ،اولتتياولاجصلاحاتالتتيايمكنامباشرتها

حدىاللا شكالاتا ستشكلامحاولةالاججابةاعليهاافرصاثمينةاللمساهمةالتعلميةاحقيقيةافيامعالجةال 

ايشاعلىاوقعهااقطاعالتسكنالتيوم.للجديدةالتتياباتايعا

 :اقائمةاللمرلتع

شكاتيةالتعاعرةاوللماعرسةا(،0100-0100)اباشااحاجامحمد .0 درلسةاميدلنيةاتثنائيةالتعاعرةاوللماعرسةا:ال 

 .،اأأطروحةادكغورلهافياعلمالاجتتماع،اجامعةاوهرلنللحضريةابوهرلن

لتسكناتاللجماييةافياتحقيقاللأمناأأهميةاتس ير اللمساحاتاللمشتركةافيا"(،0112)برلقدياسليم .0

،ا:التتس ير التعقاريامناأأجلاللا طاراللمعيشي،ااورقةابحثيةامقدمةافياأأشيالاللملغقىاللدولياحول"ولتسلامة

 .وزلرةالتسكناولتعمرلن،اللجزلئر

"التقيودالتولردةاعلىاحقاللملكيةاللمشتركةافيالتتشريعاللجزلئري"،افي:اا(،0100)ابناسعدةاحدة .7

 .،اجامعةاللجلفة10لتعدداا-10مجلة التعلومالتقانونيةاولاجتتمايية،اللمجلدا

،اترجمامناطرفايبداأأزمةالتسكناوأأفاقالتغنميةالاجشترلكيةافياللجزلئرا(،0113)ابنعمرلناتيلالي .8

 .ةالتوطنيةاللكـابللمؤسس:التينيابنامنصور،اللجزلئر

،اورقةا"أأثرادنازلاللدولةايناأأملاكهاافياتس ير اللملكيةاللمشتركة"ا(،0112)ابودريوهايبدالتكريم .2

احول: اللدولي اللملغقى اأأشيال افي امقدمة اابحثية اللمعيشي، اللا طار اأأجل امن التعقاري التسكنالتتس ير  وزلرة

 .ولتعمرلن،اللجزلئر
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"منازعاتاللملكيةاللمشتركة:ادرلسةاتحليليةاعلىاضوءالتتشريعاللجزلئري"،اا(،0100)البرلهيمابوعمرة .0

 .10للمجلداا-03،التعددامجلة اللمفكر

اللجزلئري"ا(،0100)اروميساءادباني .3 التتشريع اعلىاضوء التبناء افي اللمشتركة افي"للأتزلء ا، مجلة ا:

 .27عددالت،ا02للمعيار،اللمجلدا

ا .2 اللديمقرلطية اللجزلئرية اللأمرا(0732)التشعبيةللجمهورية اا32-22، ا0772رمضاناا01للمؤر افي:

 .،اللجزلئر32وللمغضمنالتقانوني،اللجريدةالترسمية،التعدداا0732سبتم اا00للمولفقالا

درلسةامقارنةابينالتفقها:اتمليكالتشققاولتطبقات"ا(،0102)اتيلىابعغاش&احمدلدوامحمداللأمينا .7

 .82،التعددا07،اللمجلداللمعيارامجلة :افيا،"لاجسلامياولتقانوناللجزلئري

اللملكيةا"(،ا0101)ادحدوحاتاعل .01 طار اللسكناللجماي افيال  تس ير اللمساحاتاللخارتية

 .للمس يلة جامعةااتس ير اللمدينة،:اللملغقىاللدوليالتثاتثاحولأأشيالافياامقدمةابحثيةاورقة".اللمشتركةابالجزلئر

اياعر .00 ا(0117)ادرولزي التعقارية، اللملكية دلرة ال  التتشريعااأأتيات افي اوحاعيتها للمشتركة

 .مذكرةاماتس غر افيالتقانونالتعقاري،اجامعةابادنةاللجزلئري،

تس ير اللأملاكاددلييادهاعلىاوااعقارالتسكنيلتاينللدولةاادنازل،ا"(0108)اشوقياقاسم  .00

اللمشتركةافياللجزلئر اا-01للمجلداا،رؤىاتلدرلساتاللمعرفيةاوللحضاريةمجلـةا"،افي: ا10لتعدد سطيفااجامعة،

10. 

اللمشتركة"ا(،0108)امحمداقريدة .07 التعقارية اللملكية افيا،"نظام اولاجقـصاد: التشريعة ،امجلة 

 .قس نطينةا،،اجامعةاللأمر ايبدالتقادر12لتعدداا-17للمجلدا

ا،افي"للمشتركةاعلىانشاطالتترقيةالتعقاريةدطبيقانظاماللملكيةا"ا(،0103)الخضراميلودي .08 للمجلة ا:

 .،اللمركزاللجامع ادندوف10لتعدداا-10،اللمجلداللجزلئريةاتلدرلساتالتغاريخيةاولتقانونية

اللمشتركة"ا(،0102)التهولريانجوى .02 اللملكية دلرة اتس ير اول  الحماية التعقارية افي"ضاعناتالتترقية :ا،

 .للجزءالتثاتثا-70،التعددا10حوتياتاجامعةاللجزلئرا
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